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 คู่มือการปฏิบัติงานเล่มนี้ เป็นเอกสารของทางหน่วยงาน ซึ่งได้จัดท าขึ้นเพ่ือเป็นข้อมูลเบื้องต้นในการจัด
ระบบงานให้ง่ายต่อการปฏิบัติ ซึ่งได้รวบรวมความรู้เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษี ขั้นตอนการจัดเก็บภาษี การประเมินภาษี 
การรับช าระภาษี เบี้ยปรับและเงินเพ่ิม กรณีช าระเกินก าหนดระยะเวลา การคืนเงินภาษี  การอุทธรณ์การประเมินภาษี 
แนวทางการบังคับภาษีค้างช าระ เป็นต้น 
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1. ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี คือ ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 
1.1 ที่ดิน หมายความว่า พ้ืนดิน รวมถึงพ้ืนที่ที่เป็นภูเขาหรือมีน้ าด้วย (แม่น้ าและทะเลไม่ถือเป็นที่ดิน ตาม

พระราชบัญญัตินี้) ได้แก่ 
1.1.1 ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล เช่น โฉนด ตราจอง ตราจองที่  ตราว่าได้

ท า ประโยชน์ นส.3 , นส.3ก , นส.3ข 
   1.1.2 ที่ดินที่ไม่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล แต่อยู่ในความครอบครองเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคล เช่น สปก.4 , ก.ส.น. , ส.ค.1 , นค.1 , นค.3 , ส.ท.ก.1 ก , ส.ท.ก.2 ก นส.2 (ใบจอง) และที่ดิน
อันเป็นทรัพย์สินของรัฐซึ่งมีการเข้าไปครอบครองหรือท าประโยชน์ 

1.2 สิ่งปลูกสร้าง หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนที่บุคคลเข้าอยู่อาศัยหรือ ใช้สอยได้ 
หรือใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และหมายความรวมถึงห้องชุ ดตามกฎหมายว่าด้วย
อาคารชุดที่ได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว หรือแพที่อาจใช้อยู่อาศัยได้  หรือมีไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ด้วย ไม่
รวมถึงเครื่องจักรซึ่งเป็นส่วนควบของโรงเรือนแต่อย่างใด ในกรณีที่สิ่งปลูกสร้างยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได ้จึงไม่ถือเป็นสิ่งปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษีตามพระราชบัญญัติ 

 

2. ทรัพย์สินที่อยู่ในข่ายได้รับการยกเว้นภาษี  
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดรายละเอียดของทรัพย์สินที่ได้รับการยกเว้นไม่

ต้องเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไว้ในมาตรา 8 ดังนี้ 
2.1 ทรัพย์สินของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐซึ่งใช้ในกิจการของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐ  
2.2 ทรัพย์สินที่เป็นที่ท าการองค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษขององค์การสหประชาชาติหรือ 

องค์การระหว่างประเทศอ่ืน ซึ่งประเทศไทยมีข้อผูกพันที่ต้องยกเว้นภาษี  
2.3 ทรัพย์สินที่เป็นการท าการสถานทูต  
2.4 ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย  
2.5 ทรัพย์สินที่เป็นศาสนสมบัติ ซึ่งประกอบศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ หรือทรัพย์สินที่เป็นที่อยู่ของสงฆ์ 

นักบวช นักพรต บาทหลวง ทุกศาสนา ศาลเจ้าที่มิได้ใช้หาผลประโยชน์  
2.6 ทรัพย์สินที่ใช้เป็นสุสานสาธารณะ 
2.7 ทรัพย์สินที่ใช้เป็นมูลนิธิหรือองค์การหรือสุถานสาธารณกุศลตามที่รัฐมนตีว่าการกระทรวงการคลัง ประกาศ

ก าหนด เฉพาะที่มิได้ใช้หาผลประโยชน์จึงจะได้รับการยกเว้นภาษี  
2.8 ทรัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนที่ได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ตามหลักเกณฑ์

และเงื่อนไขที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศก าหนด  
2.9 ทรัพย์สินส่วนกลางที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วมตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
2.10 ที่ดินเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน เช่น ถนน สวน หรือ สนามเด็กเล่น  
2.11 ที่ดินอันเป็นพ้ืนที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  
2.12 ทรัพย์สินอื่นตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 

3. ฐานภาษี คือ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง โดยค านวณมูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นไปตามราคา
ประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 
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4. ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด คือ  ราคาประเมินทุนทรัพย์ของ 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและเป็นบัญชีที่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้รับแจ้งจากกรมธนารักษ์หรือส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่ ตามมาตรา 36 และมาตรา 38 แห่ง
พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ.2562 ก าหนดให้บรรดาบทบัญญัติ 
  

5. ผู้มีหน้าที่เสียภาษี  
5.1 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  
5.2 ผู้ครอบครองท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ 
 

6. การแต่งตั้งพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษี 
ก่อนเริ่มการจัดเก็บภาษี ให้ผู้บริหารท้องถิ่นแต่งตั้งพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และ พนักงานเก็บภาษี โดย

ด าเนินการดังนี้  
6.1 ระบุชื่อ และต าแหน่งของผู้ได้รับแต่งตั้ง  
6.2 ให้แต่งตั้งปลัดองค์การบริหารส่วนต าบล เป็นพนักงานประเมิน แต่งตั้งผู้อ านวยการกองคลังหรือหัวหน้าส่วน

การคลัง เป็นพนักงานเก็บภาษี และแต่งตั้งผู้อ านวยการกองช่างหรือหัวหน้าส่วนโยธาและ  เจ้าหน้าที่จัดเก็บภาษีเป็น
พนักงานส ารวจ  

6.3 กรณีพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษีที่ได้รับการแต่งตั้งนั้นไม่อยู่หรือไม่อาจปฏิบัติ
หน้าที่ได้เป็นการชั่วคราว ให้แต่งตั้งพนักงานเป็นพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษี ปฏิบัติหน้าที่
แทนเป็นการชั่วคราว 

 

7. หน้าที่และอ านาจของพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษี 
7.1 พนักงานส ารวจ  

7.1.1 ส ารวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
7.1.2 มีอ านาจเข้าไปในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในระหว่างเวลาพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตกหรือเวลา

ท าการ 
7.1.3 มีอ านาจเรียกเอกสาร หลักฐาน ที่เกี่ยวข้อกับที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างจากผู้เสียภาษี  

7.2 พนักงานประเมิน  
7.2.1 มีหน้าที่ประเมินภาษี  
7.2.2 มีอ านาจเรียกผู้เสียภาษีหรือบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค า หรือส่งเอกสารหลักฐานมา

ตรวจสอบภายในระยะเวลาที่ก าหนด  
7.3 พนักงานเก็บภาษี  

7.3.1 รับช าระและเร่งรัดการช าระภาษ ี
 

8. ขั้นตอนและวิธีการจัดเก็บ 
8.1 การส ารวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือให้ทราบว่ามีที่ดินรายใด แปลงใดอยู่ในข่ายที่ต้องเสียภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งรายการอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
8.1.1 ก าหนดระยะเวลาสถานที่ที่จะเข้าส ารวจ โดยประกาศล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วัน ณ ที่ท าการ

ขององค์กรปกครองท้องถิ่นหรือสถานที่อ่ืนตามสมควร หรือผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
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8.1.2 ในขณะที่เข้าส ารวจ พนักงานส ารวจจะต้องแสงบัตรประจ าตัวทุกครั้ง 
8.1.3 การส ารวจที่ดินที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง ให้ส ารวจข้อมูลดังต่อไปนี้  

- ชื่อและท่ีอยู่เจ้าของที่ดิน หรือผู้ครอบครองท าประโยชน์ 
- เลขที่บัตรประจ าตัวประชาชนบุคคลหรือนิติบุคคล 

    - โฉนดที่ดิน เอกสารสิทธิต่าง ๆ เกี่ยวกับท่ีดิน 
   - การใช้ประโยชน์ที่ดิน หากมีการใช้หลายประเภทให้วัดขนาดของที่ดินตามการใช้ประโยชน์ 

8.1.4 การส ารวจที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง  
- ชื่อและที่อยู่เจ้าของที่ดิน หรือผู้ครอบครองท าประโยชน์  
- เลขที่บัตรประจ าตัวประชาชนบุคคลหรือนิติบุคคล 

   - โฉนดที่ดิน เอกสารสิทธิต่าง ๆ เกี่ยวกับท่ีดิน 
    - กรณีเจ้าของทรัพย์สินใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหลายประเภท ให้วัดขนาดพ้ืนที่  
ของแปลงที่ดินและขนาดพืน้ที่ของสิ่งปลูกสร้างตามการใช้ประโยชน์ในแต่ละประเภท  

- ประเภทสิ่งปลูกสร้าง เมื่อต้องการทราบรหัสประเภทสิ่งปลูกสร้างให้เข้าเว็บไซด์ของ  กรม     
ธนารักษ ์

8.2 การจัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
   8.2.1 เมื่อส ารวจข้อมูลเรียบร้อยแล้ว ให้น าข้อมูลกรอกลงในแบบบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
และแบบบัญชีรายการห้องชุด  

8.2.2 ปิดประกาศบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไว้ที่ส านักงานหรือที่ท าการขององค์กรปกครอง
ท้องถิ่น หรือสถานที่อ่ืนตามสมควร เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 วัน  

8.2.3 ส่งข้อมูลที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยส่งทางไปรษณีย์ตอบ 
รับ หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 

8.3 การค านวณภาษ ี
8.3.1 กรณีท่ีดิน (เกษตรกรรม) 
วิธีค านวณ  จ านวนเนื้อที่ดิน (ตารางวา) x ราคาประเมินต่อตารางวา 

*** ใน 3 ปี แรกของการจัดเก็บภาษี คือ ปี 2563 - 2565 จะได้รับการยกเว้นภาษี 
8.3.2 กรณีบ้านพักอาศัย 
วิธีค านวณ  ค านวณมูลค่าของที่ดิน = จ านวนเนื้อที่ดิน (ตารางวา) x ราคาประเมินต่อตารางวา 

ค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง = พื้นที่ (ตารางเมตร) x ราคาประเมินต่อตารางวา 
ดูอายุการใช้งานสิ่งปลูกสร้าง (ตาราง) 

= มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง x ส่วนที่เหลือข้อมูลในตาราง (%) 
ฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง = มูลค่าท่ีดิน + มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง  

*** มีชื่อในทะเบียนบ้านและฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่เกิน 50 ล้านบาท ได้รับยกเว้น 
*** ที่ดินคนอ่ืนแต่มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านและฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่ เกิน 10 ล้านบาท ได้รับ

ยกเว้น แต่เจ้าของที่ดินต้องเสียภาษี 0.02% 
 
 



-4- 
 

8.3.3 กรณีประเภทอ่ืน 
วิธีค านวณ  ค านวณมูลค่าของที่ดิน = จ านวนเนื้อที่ดิน (ตารางวา) x ราคาประเมินต่อตารางวา 

ค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง = พื้นที่ (ตารางเมตร) x ราคาประเมินต่อตารางวา 
ดูอายุการใช้งานสิ่งปลูกสร้าง (ตาราง) 

= มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง x ส่วนที่เหลือข้อมูลในตาราง (%) 
ฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง = มูลค่าท่ีดิน + มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

*** ฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่เกิน 50 ล้านบาท อัตราภาษี 0.3 % 
*** ที่ดินคนอ่ืนแต่มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านและฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่เกิน 10 ล้านบาท ได้รับ

ยกเว้น แต่เจ้าของที่ดินต้องเสียภาษี 0.3% 
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9. แผนผัง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประกาศราคาประเมิน อัตราภาษี 

แจ้งประเมินให้กับผู้เสียภาษี 

- แต่งตั้งจ้าพนกังานส ารวจ ประเมนิ เก็บภาษี      
- ส ารวจที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง                                
- ท าบัญชรีายการที่ดนิ 

เจ้าหน้าท่ีเตรียมการ 

ก่อนวันที่ 1 ก.พ. ของทุกปี 

ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี 

พอใจในการประเมนิ 

ยื่นคัดค้านต่อผู้บริหารท้องถิ่น ช าระภาษี 

ผู้บริหารเห็นด้วย 

ผู้เสียภาษียื่นอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ
วินิจฉัยอุทธรณ์ 

แจ้งผู้เสียภาษีเพือ่ช าระ/รับเงินคืน 

 

ออกใบเสร็จ 

 

เห็นด้วย 

ช าระภาษี ฟ้องศาล 

     ออกใบเสร็จ 

ภายในเดือนเมษายน 

ภายในเมษายน

ออกใบเสร็จ 

อบต.แจ้งเตือน 

ช าระภาษีพร้อมเบี้ยรับ 

ออกใบเสร็จ 

  เสร็จสิ้นขั้นตอนการท างาน 

เห็นด้วย

ใช ่
ไม่ 

  เสร็จสิ้นข้ันตอนการท างาน 

ไม่ 

ภายในเดือน 30 วัน 

เห็นด้วยไม ่

เห็นด้วยไม่ 

ภายในเดือน 30 วัน นับแต่ได้รับค าวินิจฉัย 

ภายในเดือน 30 วัน นับแต่ได้รับแจ้ง รับเงินคืนภายใน 15 วัน 
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กฎหมายและบทลงโทษของการไม่เสีย ภาษีทีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 

   ผู้ที่เลียงหรือเพ็กเฉยต่อการเสียภาษีท่ีดินและสิงปลูกสร้างนั้น ถือว่ามีความผิดและต้องได้รับโทษทาง
กฎหมาย โดยแบ่งออกเป็น 3 ระดับดังนี้ 

1. เบี้ยปรับ 
        ในกรณีไม่จ่ายภาษีภายในเวลาที่กำหนด จะมีเบี้ยปรับตามลำดับขั้น ดังนี้ 

         - คิดเบี้ยปรับ 10% จากค่าภาษีที่ค้างชำระ หากไม่จ่ายภาษีภายในเวลาที่กำหนดแต่จ่ายก่อน
ได้รับหนังสือเตือน 
                    - คิดเบี้ยปรบั 20% จากค่าภาษีท่ีค้างชำระ หากไม่จ่ายภาษีภายในเวลาที่กำหนดแต่จ่ายภายใน
ระยะเวลาที่แจ้งตามหนังสือเตือน 
                   - คิดเบี้ยปรับ 40% จากค่าภาษีท่ีค้างชำระ หากไม่จ่ายภาษีภายในเวลาที่กำหนดและล่าข้ากว่า
เวลาที่แจ้งตามหนังสือเตือน 

2. เงินเพิ่ม 
                  เงินเพ่ิม คือ ดอกเบี้ยจากการจ่ายภาษีล่าข้ากว่าเวลาที่กำหนด โดยเริ่มนับจากวันที่เลยกำหนด
ชำระภาษี คิดเป็นอัตราดอกเบี้ย 1% ต่อเดือนของเงินภาษีที่ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น 
          3. โทษทางอาญา 
มีโทษจำคุกสูงสุด 2 ปี และปรับสูงสุดไม่เกิน 40,000 บาท ในกรณีนีติบุคคลเป็น ผู้กระทำความผิดเอง อาจ
ส่งผลให้กรรมการ ผู้จัดการ หรือบุคคลที่รับผิดชอบในการดำเนินงานของนิติบุคคลนั้นต้องรับโทษทางอาญา
เช่นเดียวกัน 
          รวมคำถามที่เกี่ยวกับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
            1. ขอเงินคืนภาษีได้ไหม ถ้าหากจ่ายเกิน 
ในกรณีที่จ่ายภาษีเกินกว่ายอดชำระท่ีได้รับจากใบประเมินภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ผู้เสียภาษีสามารถยื่นคำร้อง
ต่อองค์กรบริหารส่วนห้องถิ่น เพ่ือขอเงินคืนได้ภายใน 3 ปี นับจากวันที่ชำระภาษีเกิน 
           2. กรณีที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์รวม ต้องหารกันจ่าย หรือจ่ายเท่ายอดเรียกเก็บ 
           ในกรณีที่มีเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหลายคน ทุกคนที่มีชื่อในโฉนดที่ดินจะต้องเสียภาษีร่วมกัน โดย 
ในใบประเมินภาษีท่ีแต่ละคนได้รับจะระบุเป็นยอดชำระรวม ทั้งหมด ดังนั้น เจ้าของกรรมสิทธิ์ทุกคนสามารถหาร
กันจ่ายอย่างไรก็ได้ให้ครบตามยอดภาษีที่แจ้ง และให้เจ้าของกรรมสิทธิ์คนใดคนหนึ่งรับหน้าที่ไปดำเนินการจ่าย
เป็นอันเสร็จ สิ้น        
           ทั้งหมดนี้คือข้อมูลภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างฉบับอัปเดต ปี 2568 ที่ศึกษาไว้ล่วงหน้าย่อมเป็น
ประโยชน์ต่อการเตรียมตัวจ่ายภาษีของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินทุกคนเพราะการเข้าใจภาระภาษีอย่างถ่องแห้นั้น
ช่วยให้เราปฏิบัติตามกฎหมายได้อย่างถูกต้องรวมถึงช่วยในการวางแผนการเงินได้อย่างมีประสิทธิภาพอีกด้วย 
เข้าใจภาษีท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้าง เพื่อการเสียภาษีท่ีถูกต้อง 
            การเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นประจำทุกปี ถือเป็นหน้าที่ที่เจ้าของทรัพย์สินควรให้ความสำคัญ 
เพราะไม่เพียงช่วยให้จัดการค่าใช้จ่ายได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย แต่ยังเป็นส่วนหนึ่งในการสนับสนุนการพัฒนา
ประเทศ 


