




กระบวนการในทางปฏิบัติ 
การจัดท าบัญชีรายการที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 

แต่งตั้งพนักงานส ารวจ และ 
ประกาศก าหนดเวลาส ารวจ  

ก่อนการส ารวจ 
ไม่น้อยกว่า 15 วัน  

ส ารวจประเภท  
จ านวน ขนาด 

และการใช้ประโยชน์ 
ของท่ีดิน/สิ่งปลูกสร้าง 

จัดท าบัญชี 
รายการท่ีดิน/ 
ส่ิงปลูกสร้าง  

ปิดประกาศบัญชีรายการท่ีดนิ/ส่ิงปลูกสร้าง 
ไม่น้อยกว่า 30 วัน และจัดส่งข้อมูล 

ตามบัญชีฯ ให้ผู้เสียภาษีด้วย  

ผู้เสียภาษี 

ผู้บริหารท้องถ่ิน 

ยื่นค าร้องขอแก้ไข +  
แจ้งการเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ 

การประเมินภาษีและการช าระภาษี 

ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน/ส่ิงปลูกสร้าง 
และอัตราภาษีท่ีจัดเก็บ ก่อน 1 ก.พ.  

(ตามหลักเกณฑ/์วิธีการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง) 

อปท. ส่งแบบประเมินภาษี  
(รายการ ราคาประเมินฯ ท่ีดิน/สิ่งปลูกสร้าง  

อัตราภาษี จ านวนภาษี) ให้ผู้เสียภาษี ภายใน ก.พ.  

ไม่เห็นด้วย 

เห็นด้วย 

ช าระภาษีภายใน เม.ย. 

เกินก าหนดเวลา 
(ภาษีค้างช าระ) 

1. ยื่นค าร้องคัดค้านภายใน 30 วัน 

ผู้บริหารท้องถ่ินพิจารณาค าร้องภายใน 60 วัน  
ถ้าเห็นชอบ รับเงินคืนภายใน 1 ปี 
ถ้าไม่เห็นชอบ  

2. ยื่นอุทธรณ์ภายใน 30 วัน 

คกก. พิจารณาอุทธรณ์วินิจฉัยภายใน 60 วัน 
แจ้งผลใน 15 วัน  

ถ้าเห็นชอบ รับเงินคืนภายใน 1 ปี  
ถ้าไม่เห็นชอบ/พิจารณาล่าช้า  

3. ฟ้องศาลภายใน 30 วัน  

ศาลภาษอีากรกลาง 

ผู้เสียภาษี 

- ค่าภาษี 
- เบี้ยปรับ 
- เงินเพิ่ม 



ค�ำถำมท่ีพบบ่อย เก่ียวกับกำรด�ำเนินงำน
ตำมพระรำชบัญญัติภำษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562

1. ท่ีดินตำบอดไม่มีทำงออกสำธำรณะจะต้องเสียภำษหีรอืไม่ 
กฎหมายภาษีท่ีดินไม ่ ได ้ยกเว ้นการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร ้างกรณี
ท่ีดินตาบอด อย่างไรก็ตามกรมธนารักษ์ ได้มีการประเมินราคาทุนทรัพย์ท่ีดิน
ต�่ ากว ่าราคาท่ี ดินแปลงปกติ ไว ้ แล ้ว  ท�า ให ้ เจ ้ าของ ท่ี ดินตาบอดเสียภาษี 
ในอตัราท่ีต�า่กว่าราคาท่ีดินแปลงปกต ิ ท้ังน้ี เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน เจ้าของ
ท่ีดินอาจขอเปิดทางออกสาธารณะเพ่ือน�าไปใช้ประโยชน์ท�าการเกษตร อยู่อาศัย หรือ
ประกอบกิจการอื่น รวมถึงอาจท�าหนังสือยินยอมให้ส่วนราชการใช้เพ่ือสาธารณะ
ประโยชน์ ซ่ึงจะท�าให้ได้รับยกเว้นการจัดเก็บภาษี 

2. ท่ีดินท่ีอยูร่ะหว่ำงกำรก่อสร้ำงบ้ำนพกัอำศยัจะต้องเสียภำษี
อยำ่งไร
การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย หมายความรวมถงึช่วงเวลาการก่อสร้าง หรอืปรับปรงุ
ต่อเติมสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัยด้วย ดังน้ัน ท่ีดินท่ีอยู่
ระหว่างการก่อสร้างบ้านพักเพ่ืออยู่อาศยัจะต้องเสยีภาษีในประเภทอยู่อาศัย โดยเสยี
ภาษีเร่ิมต้นในอตัราร้อยละ 0.02  

3. ท่ีดินท่ีอยู ่ระหว่ำงกำรพิจำรณำคดีของศำลเก่ียวกับ
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ซึ่งเจ้ำของหรือผู ้ครอบ
ครองไม่สำมำรถเข้ำไปท�ำประโยชน์ได้จะถือเป็นท่ีดินรกร้ำง
วำ่งเปล่ำหรือไม่
ท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างการพิจารณาคดีของศาลเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 
ไม ่ ถือเป ็นท่ีดินรกร ้างว ่างเปล ่า หรือไม ่ ได ้ท�าประโยชน ์ตามควรแก ่สภาพ  
แต่เจ้าของหรือผู้ครอบครองยังคงต้องเสยีภาษีในประเภทอืน่ๆ เร่ิมต้นในอตัราร้อยละ 0.3

การพิจารณาว่าท่ีดินหรือสิง่ปลกูสร้างใดเป็นท่ีดินหรือสิง่ปลกูสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หรือ
ไม่ได้ท�าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้ค�านึงถงึสิง่แวดล้อม สภาพภมิูประเทศ สภาพดิน 
ความลาดชันของพ้ืนดิน และการใช้ประโยชน์ของท่ีดินบรเิวณข้างเคียงประกอบด้วย ดังน้ัน 
กรณีดังกล่าวจึงไม่ถือเป็นท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หรือไม่ได้ท�าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
และหากเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินอยู่ระหว่างการน�าท่ีดินมาฟื้นฟูสภาพเพ่ือให้
สามารถใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมได้ กรณีน้ีจะถือว่าเป็นท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรม เสยีภาษีเร่ิมต้นในอตัราร้อยละ 0.01 

4. ท่ีดินเป็นดินเคม็ ดินเปรีย้ว ปลูกอะไรก็ไม่ข้ึนจะต้องเสียภำษี
หรือไม่ อย่ำงไร

ผู้จัดการมรดกหรือทายาทเป็นผู้มีหน้าท่ีช�าระภาษีแทนผู้เสียภาษีกรณีเจ้าของท่ีดิน 
หรือสิง่ปลกูสร้างถงึแก่ความตาย 

5. ใครเป็นผู้เสียภำษกีรณีเจ้ำของทีดิ่นหรอืส่ิงปลูกสร้ำงเสียชวีติ

บ้านตวัอย่างของโครงการหมู่บ้านจัดสรร จะต้องเสยีภาษีในประเภทการใช้ประโยชน์อืน่ 
เน่ืองจากถูกสร้างไว้เพ่ือรอการขาย ถือเป็นการประกอบพาณิชยกรรมอย่างหน่ึง 
ต้องเสยีภาษีเร่ิมต้นอตัราร้อยละ 0.3 

6. บ้ำนตัวอย่ำงของโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรจะต้องเสียภำษี
ในอัตรำใด

7. โครงสร้ำงอำคำรท่ียังก่อสร้ำงไม่แล้วเสร็จ และ
ปล่อยทิ้งร้ำงไว้ จะเสียภำษีอย่ำงไร
โครงสร้างอาคารท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และปล่อยท้ิงร้างไว้ ไม่ถือเป็น 
สิ่งปลูกสร้างท่ีต้องเสียภาษีตามกฎหมาย แต่ท่ีดินซ่ึงใช้ปลูกสร้างอาคาร 
ดังกล่าว ยังคงต้องเสยีภาษีในประเภทท้ิงไว้ว่างเปล่า หรอืไม่ได้ท�าประโยชน์ 
ตามควรแก่สภาพ โดยเสยีภาษีเร่ิมต้นอตัราร้อยละ 0.3

8. กรณีบ้ำนสร้ำงเสรจ็แล้ว แต่ยงัไม่ได้เข้ำไปอยู่ เพรำะมี
ฤกษ์ก�ำหนดเข้ำอยูอ่ำศยัในอนำคต จะเสียภำษีอย่ำงไร
บ้านท่ีสร้างเสร็จแล้ว และมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการอยู่อาศัย แม้จะยังไม่ได้เข้าไป
อยู่อาศัย บ้านดังกล่าวยังคงถอืเป็นสิง่ปลกูสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย 
ต้องเสยีภาษีประเภทอยู่อาศัย โดยเสยีภาษีเร่ิมต้นอตัราร้อยละ 0.02

9. บ้ำนเช่ำ ซึ่งผู้เช่ำใช้ชั้นล่ำงขำยของช�ำ และชั้นบน
ใช้เป็นท่ีอยูอ่ำศยัของผู้เช่ำ ใครเป็นผู้เสียภำษแีละจะต้อง
เสียภำษีอย่ำงไร

1. กฎหมายก�าหนดให้เจ้าของท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างเป็นผู้เสยีภาษี ดังน้ัน
กรณีนี้ผู้ให้เช่าซ่ึงเป็นเจ้าของบ้านจึงเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีตามกฎหมาย

2. เนื่องจากบ้านเช่ามีการใช้ประโยชน์หลายประเภทจึงต้องค�านวณ
ภาษีแยกตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์จริง โดยช้ันล่างท่ีขายของช�า จะต้อง
เสียภาษีประเภทอื่นๆ เร่ิมต้นอัตราร้อยละ 0.3 ส่วนชั้นบนใช้เป็นที่อยู่อาศัย  
จะต้องเสียภาษีประเภทอยู่อาศัย เร่ิมต้นอัตราร้อยละ 0.02 

10. ผู้เสียภำษีจะต้องไปช�ำระภำษีท่ีส�ำนักงำนของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินโดยตรงหรอืไม่
เพ่ือเป็นการอ�านวยความสะดวกแก่ประชาชนผู้เสียภาษี ผู้เสียภาษีอาจ 
ช�าระภาษีโดยการช�าระท่ีส�านักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ได้โดยตรง 
ช�าระภาษีทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรบั หรือช�าระผ่านธนาคาร หรือโดยวธีิ
การอืน่ตามท่ีกระทรวงมหาดไทยประกาศก�าหนด 
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ค�ำถำมท่ีพบบ่อย เก่ียวกับกำรด�ำเนินงำน
ตำมพระรำชบัญญัติภำษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562

1. รีสอร์ท โรงแรม เกสเฮ้ำส์ ต้องเสียภำษีอย่ำงไร
การประกอบกิจการรีสอร์ท	 โรงแรม	 เกสเฮ้าส์	มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บุคคลใช้เพ่ือ

การอยู่อาศัยชัว่คราว		โดยเรยีกเก็บค่าตอบแทนเป็นรายวนั	ไม่เข้าเงือ่นไขตามหลกัเกณฑ์ 

การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั	 และประกอบเกษตรกรรม	จงึต้องเสยีภาษีประเภทอืน่	ๆ	
เริม่ต้นในอตัราร้อยละ	0.3

2. อำคำรชุดท่ีก่อสร้ำงเสร็จแล้ว แต่ยังไม่ได้ขำย หรือขำย
ไม่หมด เสียภำษอีย่ำงไร
ผู้ประกอบการอาคารชุดท่ีได้ด�าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดเสร็จแล้ว	 

แต่ยังไม่ได้ขาย	หรือขายไม่หมด	 ต้องเสยีภาษีประเภทอืน่	ๆ	 เร่ิมต้นในอตัราร้อยละ	0.3	 
และจะได้รับการลดภาษีในอตัราร้อยละ	90	ของจ�านวนเงนิภาษีท่ีต้องเสยี	เป็นเวลาไม่เกิน	
2	ปี	นับแต่วนัท่ี	13	มี.ค.	2562	

3. อสังหำริมทรัพย์รอกำรขำย (NPA) ของสถำบันกำรเงิน
เสียภำษีอย่ำงไร
ท่ีดินหรือสิง่ปลกูสร้างท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพย์รอการขาย	(NPA)	ของสถาบันการเงนิ

ตามกฎหมาย	ต้องเสยีภาษีในประเภทอืน่	ๆ	เร่ิมต้นในอตัราร้อยละ	0.3	โดยจะได้รบัการ
ลดภาษีในอตัราร้อยละ	90	ของจ�านวนภาษีท่ีต้องเสยี	 เป็นเวลาไม่เกนิ	5	 ปี	นบัแต่วนัท่ี
อสงัหาริมทรัพย์น้ันตกเป็นของหน่วยงาน		

ผู้ประกอบการอพาร์ทเมนท์	 หอพัก	 และบ้านพักให้เช่าเพ่ืออยู่อาศัย	 โดยคิดค่า
ตอบแทนเป็นรายเดือนข้ึนไป	ถอืเป็นการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั	จึงเสยีภาษีเร่ิมต้นใน
อตัราร้อยละ	0.02	

4. อพำร์ทเมนท์ หอพกั และบ้ำนพกัให้เช่ำอยู่อำศยัเป็นรำยเดือน
เสียภำษีอย่ำงไร

ท่ีดินหรือสิง่ปลกูสร้างซ่ึงเจ้าของท�าเป็นบ้านเช่าเพ่ือให้บุคคลอืน่เช่าพักเพ่ือการอยู่
อาศัยเป็นรายเดือนข้ึนไป	 ไม่ว่าจะมีผู้มาเช่าอยู่แล้วหรือไม	่ ถือเป็นการใช้ประโยชน์เป็น 

ท่ีอยู่อาศัย	เจ้าของต้องเสยีภาษีเร่ิมต้นในอตัราร้อยละ	0.02		

5. บ้ำนเช่ำท่ีเจ้ำของต้องกำรให้บุคคลอืน่เช่ำพกัอำศยัเป็นรำยเดือน
แต่ยังไม่มีคนมำเช่ำอยู่ ต้องเสียภำษีอย่ำงไร

ที่ดินซ่ึงใช้ก่อสร้างถนนในหมู่บ้านจัดสรร	ถือเป็นท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคตาม
กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดินได้รับยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษีตามท่ีก�าหนดไว้ในมาตรา	8	 
แห่งพระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง	พ.ศ.	2562	และถนนเป็นสิง่ปลกูสร้าง 
ท่ีได้รับยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษีตามท่ีก�าหนดในกฎกระทรวงก�าหนดทรัพย์สนิท่ีได้รับยกเว้น	 
จากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง	พ.ศ.	2562

6. ทีดิ่นซึง่ใช้ก่อสร้ำงถนนในหมู่บ้ำนจดัสรรต้องเสียภำษีหรอืไม่

7. ท่ีดินซึ่งเจ้ำของอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงเป็นโรงงำน
อุตสำหกรรม ต้องเสียภำษีอย่ำงไร

ท่ีดินซ่ึงเจ้าของอยู่ระหว่างด�าเนินการก่อสร้างเป็นโรงงานอตุสาหกรรมถือเป็น 

การใช้ประโยชน์อืน่	ๆ 	ท่ีไม่ใช่การประกอบการเกษตรกรรม	หรือใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยจึงต้อง 
เสยีภาษีประเภทการใช้ประโยชน์อืน่	ๆ	 เร่ิมต้นในอตัราร้อยละ	0.3	 โดยจะเสยีภาษี
เฉพาะมูลค่าของท่ีดิน	กรณีอาคารในโรงงานอุตสาหกรรมท่ีก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ	 
ยังไม่ถือเป็นสิง่ปลกูสร้างตามกฎหมาย	ไม่สามารถก�าหนดราคาประเมินทุนทรพัย์
ของสิง่ปลกูสร้างได้	จึงไม่ต้องเสยีภาษีในส่วนน้ี

8. นำย ก มีชือ่เป็นเจ้ำของโฉนดท่ีดิน ณ วนัท่ี 1 มกรำคม
2563 ต่อมำได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้นำย ข ในวนัท่ี 10
มกรำคม 2563 ใครจะเป็นผูมี้หน้ำท่ีเสียภำษี
	 กฎหมายก�าหนดให้ผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน	หรือสิง่ปลกูสร้างอยู่ในวนัท่ี	1	มกราคมของปี	 
เป็นผู้มีหน้าท่ีเสยีภาษีส�าหรับปีน้ัน	ดังน้ัน	นาย	ก	จึงเป็นผู้มีหน้าท่ีเสยีภาษีส�าหรับปี	
2563	และนาย	ข	จะเป็นผูเ้สยีภาษีส�าหรบัปีต่อไป	หากนาย	ข	ยังคงเป็นเจ้าของโฉนด
ท่ีดินดังกล่าว	ณ	วนัท่ี	1	มกราคม	2564		

9. หำกได้รับแจ้งกำรประเมินภำษีจำก อปท. แล้วเห็นว่ำ
อปท. แจ้งประเมินภำษีไม่ถูกต้อง ผู้เสียภำษมีีสิทธิคดัค้ำน
หรอือทุธรณ์กำรประเมินภำษีหรอืไม่

หากได้รับการประเมินภาษีจาก	อปท.	แล้วเหน็ว่า	การประเมินภาษีน้ันไม่ถูกต้อง	 
ผู้เสยีภาษีมีสทิธิคัดค้านขอให้ทบทวนการประเมินภาษีใหม่ได้	โดยยืน่ค�าร้องต่อผู้บริหาร 

ท้องถิน่	 และหากผูบ้ริหารท้องถิน่ยังคงยืนยันการประเมนิภาษีตามเดิม	ผูเ้สยีภาษี 

ยังสามารถอทุธรณ์การประเมินภาษีต่อคณะกรรมการพิจารณาอทุธรณ์การประเมิน
ภาษีประจ�าจังหวดั	หรือ	กทม.	แล้วแต่กรณี	และย่ืนฟ้องคดีต่อศาลภาษีอากรกลาง 
ได้ตามข้ันตอนท่ีกฎหมายก�าหนด			

10. พืน้ท่ีบำงส่วนของอำคำรชดุมีกำรน�ำไปใช้ประโยชน์เป็นร้ำนค้ำ
ร้ำนซกัรดี หรอืร้ำนเสรมิสวย ต้องเสียภำษีอย่ำงไร
พ้ืนท่ีบางส่วนของอาคารชุดซ่ึงน�าไปใช้ประโยชน์เป็นร้านค้า	ร้านซักรีด	หรือ 

ร้านเสรมิสวย	ไม่ได้ใช้ประโยชน์เพือ่การอยู่อาศัย	ผูเ้ป็นเจ้าของพ้ืนท่ีส่วนน้ีจึงต้องเสยีภาษี 

ประเภทอืน่	ๆ	เร่ิมต้นในอตัราร้อยละ	0.3	
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