
ค�ำถามทีพ่บบ่อย เกีย่วกับการด�ำเนินงาน
ตามพระราชบัญญัตภิาษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562

1. ทีดิ่นตาบอดไม่มทีางออกสาธารณะจะต้องเสยีภาษีหรอืไม่ 
กฎหมายภาษีท่ีดินไม ่ ได ้ยกเว ้นการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร ้างกรณี
ท่ีดินตาบอด อย่างไรก็ตามกรมธนารักษ์ ได้มีการประเมินราคาทุนทรัพย์ท่ีดิน
ต�่ ำกว ่าราคาท่ี ดินแปลงปกติ ไว ้ แล ้ว  ท�ำ ให ้ เจ ้ าของ ท่ี ดินตาบอดเสียภาษี 
ในอตัราท่ีต�ำ่กว่าราคาท่ีดินแปลงปกต ิ ท้ังน้ี เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน เจ้าของ
ท่ีดนิอาจขอเปิดทางออกสาธารณะเพ่ือน�ำไปใช้ประโยชน์ท�ำการเกษตร อยู่อาศยั หรอื
ประกอบกิจการอื่น รวมถึงอาจท�ำหนังสือยินยอมให้ส่วนราชการใช้เพ่ือสาธารณะ
ประโยชน์ ซ่ึงจะท�ำให้ได้รบัยกเว้นการจดัเก็บภาษี 

2. ท่ีดนิทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสร้างบ้านพกัอาศยัจะต้องเสียภาษี
อย่างไร
การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั หมายความรวมถงึช่วงเวลาการก่อสร้าง หรอืปรบัปรงุ
ต่อเติมสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อการอยู่อาศัยด้วย ดังน้ัน ท่ีดินท่ีอยู่
ระหว่างการก่อสร้างบ้านพักเพ่ืออยู่อาศยัจะต้องเสยีภาษีในประเภทอยู่อาศยั โดยเสยี
ภาษีเริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.02  

3. ท่ีดินท่ีอยู ่ระหว่างการพิจารณาคดีของศาลเกี่ยวกับ
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ซึ่งเจ้าของหรือผู ้ครอบ
ครองไม่สามารถเข้าไปท�ำประโยชน์ได้จะถือเป็นท่ีดินรกร้าง
ว่างเปล่าหรือไม่
ท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างการพิจารณาคดีของศาลเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 
ไม ่ถือเป ็นท่ีดินรกร ้างว ่างเปล ่า หรือไม ่ ได ้ท�ำประโยชน ์ตามควรแก ่สภาพ  
แต่เจ้าของหรอืผู้ครอบครองยังคงต้องเสยีภาษีในประเภทอืน่ๆ เริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.3

การพจิารณาว่าท่ีดนิหรอืสิง่ปลกูสร้างใดเป็นท่ีดินหรอืสิง่ปลกูสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หรอื
ไม่ได้ท�ำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้ค�ำนึงถงึสิง่แวดล้อม สภาพภมิูประเทศ สภาพดิน 
ความลาดชันของพ้ืนดิน และการใช้ประโยชน์ของท่ีดินบรเิวณข้างเคยีงประกอบด้วย ดังน้ัน 
กรณีดังกล่าวจงึไม่ถอืเป็นท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หรอืไม่ได้ท�ำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
และหากเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินอยู่ระหว่างการน�ำท่ีดินมาฟื้นฟูสภาพเพ่ือให้
สามารถใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมได้ กรณน้ีีจะถอืว่าเป็นท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรม เสยีภาษีเริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.01 

4. ท่ีดนิเป็นดินเคม็ ดนิเปรีย้ว ปลูกอะไรก็ไม่ขึน้จะต้องเสียภาษี
หรือไม่ อย่างไร

ผู้จัดการมรดกหรือทายาทเป็นผู้มีหน้าท่ีช�ำระภาษีแทนผู้เสียภาษีกรณีเจ้าของท่ีดิน 
หรอืสิง่ปลกูสร้างถงึแก่ความตาย 

5. ใครเป็นผู้เสียภาษีกรณีเจ้าของทีด่นิหรอืส่ิงปลูกสร้างเสยีชวีติ

บ้านตวัอย่างของโครงการหมู่บ้านจดัสรร จะต้องเสยีภาษีในประเภทการใช้ประโยชน์อ่ืน 
เน่ืองจากถูกสร้างไว้เพื่อรอการขาย ถือเป็นการประกอบพาณิชยกรรมอย่างหน่ึง 
ต้องเสยีภาษีเริม่ต้นอตัราร้อยละ 0.3 

6. บา้นตัวอย่างของโครงการหมู่บ้านจัดสรรจะต้องเสียภาษี
ในอัตราใด

7. โครงสร้างอาคารท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และ
ปล่อยทิ้งรา้งไว้ จะเสียภาษีอย่างไร
โครงสร้างอาคารท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และปล่อยท้ิงร้างไว้ ไม่ถือเป็น 
สิ่งปลูกสร้างท่ีต้องเสียภาษีตามกฎหมาย แต่ท่ีดินซ่ึงใช้ปลูกสร้างอาคาร 
ดงักล่าว ยังคงต้องเสยีภาษีในประเภทท้ิงไว้ว่างเปล่า หรอืไม่ได้ท�ำประโยชน์ 
ตามควรแก่สภาพ โดยเสยีภาษีเริม่ต้นอตัราร้อยละ 0.3

8. กรณีบ้านสร้างเสรจ็แล้ว แต่ยงัไม่ได้เข้าไปอยู่ เพราะมี
ฤกษ์ก�ำหนดเข้าอยูอ่าศยัในอนาคต จะเสยีภาษอีย่างไร
บ้านท่ีสร้างเสรจ็แล้ว และมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการอยู่อาศยั แม้จะยังไม่ได้เข้าไป
อยู่อาศยั บ้านดังกล่าวยังคงถอืเป็นสิง่ปลกูสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั 
ต้องเสยีภาษีประเภทอยู่อาศยั โดยเสยีภาษีเริม่ต้นอตัราร้อยละ 0.02

9. บ้านเช่า ซึ่งผู้เช่าใช้ชั้นล่างขายของช�ำ และชั้นบน
ใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัของผู้เช่า ใครเป็นผู้เสียภาษแีละจะต้อง
เสียภาษอีย่างไร

1. กฎหมายก�ำหนดให้เจ้าของท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างเป็นผู้เสยีภาษี ดังน้ัน
กรณีนี้ผู้ให้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของบ้านจึงเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีตามกฎหมาย

2. เน่ืองจากบ้านเช่ามีการใช้ประโยชน์หลายประเภทจึงต้องค�ำนวณ
ภาษีแยกตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์จริง โดยช้ันล่างท่ีขายของช�ำ จะต้อง
เสียภาษีประเภทอื่นๆ เริ่มต้นอัตราร้อยละ 0.3 ส่วนชั้นบนใช้เป็นที่อยู่อาศัย  
จะต้องเสียภาษีประเภทอยู่อาศัย เริ่มต้นอัตราร้อยละ 0.02 

10. ผู้เสียภาษีจะต้องไปช�ำระภาษีที่ส�ำนักงานของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินโดยตรงหรอืไม่
เพ่ือเป็นการอ�ำนวยความสะดวกแก่ประชาชนผู้เสียภาษี ผู้เสียภาษีอาจ 
ช�ำระภาษีโดยการช�ำระท่ีส�ำนักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ได้โดยตรง 
ช�ำระภาษีทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรบั หรอืช�ำระผ่านธนาคาร หรอืโดยวธีิ
การอ่ืนตามท่ีกระทรวงมหาดไทยประกาศก�ำหนด 
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1. รีสอร์ท โรงแรม เกสเฮา้ส์ ต้องเสียภาษีอย่างไร
การประกอบกิจการรีสอร์ท โรงแรม เกสเฮ้าส์ มีวัตถุประสงค์เพื่อให้บุคคลใช้เพื่อ

การอยู่อาศยัชัว่คราว  โดยเรยีกเก็บค่าตอบแทนเป็นรายวนั ไม่เข้าเงือ่นไขตามหลกัเกณฑ์ 
การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และประกอบเกษตรกรรม จึงต้องเสยีภาษีประเภทอืน่ ๆ 
เริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.3

2. อาคารชุดท่ีก่อสร้างเสร็จแล้ว แต่ยังไม่ได้ขาย หรือขาย
ไม่หมด เสียภาษอีย่างไร
ผู้ประกอบการอาคารชุดท่ีได้ด�ำเนินการตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดเสร็จแล้ว  

แต่ยังไม่ได้ขาย หรอืขายไม่หมด ต้องเสยีภาษีประเภทอืน่ ๆ เร่ิมต้นในอัตราร้อยละ 0.3  
และจะได้รบัการลดภาษีในอตัราร้อยละ 90 ของจ�ำนวนเงนิภาษีท่ีต้องเสยี เป็นเวลาไม่เกิน 
2 ปี นับแต่วันท่ี 13 มี.ค. 2562 

3. อสังหาริมทรัพย์รอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน
เสียภาษีอย่างไร
ท่ีดนิหรอืสิง่ปลกูสร้างท่ีเป็นอสงัหารมิทรพัย์รอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงนิ

ตามกฎหมาย ต้องเสยีภาษีในประเภทอืน่ ๆ เริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.3 โดยจะได้รับการ
ลดภาษีในอตัราร้อยละ 90 ของจ�ำนวนภาษีท่ีต้องเสยี เป็นเวลาไม่เกิน 5 ปี นับแต่วนัท่ี
อสงัหารมิทรพัย์น้ันตกเป็นของหน่วยงาน  

ผู้ประกอบการอพาร์ทเมนท์ หอพัก และบ้านพักให้เช่าเพื่ออยู่อาศัย โดยคิดค่า
ตอบแทนเป็นรายเดือนข้ึนไป ถอืเป็นการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั จงึเสยีภาษีเริม่ต้นใน
อตัราร้อยละ 0.02 

4. อพาร์ทเมนท์ หอพกั และบ้านพกัให้เช่าอยู่อาศยัเป็นรายเดอืน
เสียภาษีอยา่งไร

ท่ีดนิหรอืสิง่ปลกูสร้างซ่ึงเจ้าของท�ำเป็นบ้านเช่าเพือ่ให้บุคคลอืน่เช่าพกัเพือ่การอยู่
อาศัยเป็นรายเดือนขึ้นไป ไม่ว่าจะมีผู้มาเช่าอยู่แล้วหรือไม ่ถือเป็นการใช้ประโยชน์เป็น 
ท่ีอยู่อาศยั เจ้าของต้องเสยีภาษีเริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.02  

5. บ้านเช่าท่ีเจ้าของต้องการให้บุคคลอืน่เช่าพกัอาศยัเป็นรายเดอืน
แต่ยังไม่มคีนมาเช่าอยู่ ต้องเสียภาษอีย่างไร

ท่ีดินซ่ึงใช้ก่อสร้างถนนในหมู่บ้านจัดสรร ถือเป็นท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคตาม
กฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดินได้รบัยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษีตามท่ีก�ำหนดไว้ในมาตรา 8  
แห่งพระราชบัญญตัภิาษีท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง พ.ศ. 2562 และถนนเป็นสิง่ปลกูสร้าง 
ท่ีได้รบัยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษีตามท่ีก�ำหนดในกฎกระทรวงก�ำหนดทรพัย์สนิท่ีได้รบัยกเว้น  
จากการจดัเก็บภาษีท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้าง พ.ศ. 2562

6. ท่ีดินซึง่ใช้ก่อสร้างถนนในหมู่บ้านจดัสรรต้องเสยีภาษหีรอืไม่

7. ที่ดินซึ่งเจ้าของอยู่ระหว่างการก่อสร้างเป็นโรงงาน
อุตสาหกรรม ต้องเสียภาษีอย่างไร

ท่ีดินซ่ึงเจ้าของอยู่ระหว่างด�ำเนินการก่อสร้างเป็นโรงงานอตุสาหกรรมถอืเป็น 
การใช้ประโยชน์อืน่ ๆ  ที่ไม่ใช่การประกอบการเกษตรกรรม หรอืใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัจงึต้อง 
เสยีภาษีประเภทการใช้ประโยชน์อืน่ ๆ เริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.3 โดยจะเสียภาษี
เฉพาะมูลค่าของท่ีดิน กรณีอาคารในโรงงานอุตสาหกรรมท่ีก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ  
ยังไม่ถอืเป็นสิง่ปลกูสร้างตามกฎหมาย ไม่สามารถก�ำหนดราคาประเมินทุนทรพัย์
ของสิง่ปลกูสร้างได้ จงึไม่ต้องเสยีภาษีในส่วนน้ี

8. นาย ก มีชือ่เป็นเจ้าของโฉนดท่ีดิน ณ วนัที ่1 มกราคม
2563 ต่อมาได้จดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์ห้นาย ข ในวนัท่ี 10
มกราคม 2563 ใครจะเป็นผู้มีหน้าท่ีเสยีภาษี
	 กฎหมายก�ำหนดให้ผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน หรือสิง่ปลกูสร้างอยู่ในวนัท่ี 1 มกราคมของปี  
เป็นผู้มีหน้าท่ีเสยีภาษีส�ำหรบัปีน้ัน ดงัน้ัน นาย ก จงึเป็นผู้มีหน้าท่ีเสยีภาษีส�ำหรบัปี 
2563 และนาย ข จะเป็นผูเ้สยีภาษีส�ำหรบัปีต่อไป หากนาย ข ยังคงเป็นเจ้าของโฉนด
ท่ีดินดังกล่าว ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2564  

9. หากได้รับแจ้งการประเมินภาษีจาก อปท. แล้วเห็นว่า
อปท. แจ้งประเมินภาษีไม่ถกูต้อง ผู้เสียภาษมีีสิทธิคดัค้าน
หรอือทุธรณ์การประเมินภาษหีรอืไม่

หากได้รบัการประเมินภาษีจาก อปท. แล้วเหน็ว่า การประเมินภาษีน้ันไม่ถกูต้อง  
ผู้เสยีภาษีมีสทิธิคดัค้านขอให้ทบทวนการประเมินภาษีใหม่ได้ โดยย่ืนค�ำร้องต่อผู้บริหาร 
ท้องถิน่ และหากผู้บรหิารท้องถิน่ยงัคงยืนยนัการประเมนิภาษีตามเดมิ ผู้เสยีภาษี 
ยังสามารถอทุธรณ์การประเมินภาษีต่อคณะกรรมการพิจารณาอทุธรณ์การประเมิน
ภาษีประจ�ำจงัหวัด หรอื กทม. แล้วแต่กรณี และย่ืนฟ้องคดต่ีอศาลภาษีอากรกลาง 
ได้ตามข้ันตอนท่ีกฎหมายก�ำหนด   

10. พืน้ท่ีบางส่วนของอาคารชดุมีการน�ำไปใช้ประโยชน์เป็นร้านค้า
ร้านซกัรดี หรอืร้านเสรมิสวย ต้องเสียภาษอีย่างไร
พ้ืนท่ีบางส่วนของอาคารชุดซ่ึงน�ำไปใช้ประโยชน์เป็นร้านค้า ร้านซักรีด หรือ 

ร้านเสรมิสวย ไม่ได้ใช้ประโยชน์เพือ่การอยู่อาศยั ผู้เป็นเจ้าของพืน้ท่ีส่วนน้ีจงึต้องเสยีภาษี 
ประเภทอืน่ ๆ เริม่ต้นในอตัราร้อยละ 0.3 
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