
คู่มือส าหรับประชาชน 

งานที่ให้บริการ การรับแบบและประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
หน่วยงานที่รับผิดชอบ งานพัฒนารายได้ กองคลัง เทศบาลต าบลเมืองแกลง 

ขอบเขตการให้บริการ 
สถานที่/ช่องทางการให้บริการ ระยะเวลาเปิดให้บริการ 
กองคลัง เทศบาลต าบลเมืองแกลง 
โทรศัพท์ : 038 - 675222 ต่อ 108, 109 
โทรสาร : 038 - 671902 
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ : saraban_05210306@dla.go.th 

วันจันทร์ ถึง วันศุกร์ 
(ยกเว้นวันหยุดที่ทางราชการก าหนด) 
ตั้งแต่เวลา 08.30 - 16.30 น. 

หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข 

        ด้วย งานพัฒนารายได้ กองคลัง เทศบาลต าบลเมืองแกลง ดูแลรับผิดชอบการจัดเก็บรายได้ของ 
เทศบาลให้ครบถ้วน และเป็นธรรมต่อประชาชน สามารถน ารายได้ไปพัฒนาท้องถิ่นได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ส่งผลให้ประชาชนในเขตได้รับการบริการสาธารณะต่างๆ มีสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่ดีขึ้น สามารถ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชน แก้ไขปัญหาและสนองตอบความต้องการของประชาชนได้อย่างถูกต้อง และ
ไม่เกิดเป็นหนี้ค้างช าระซึ่งจะสร้างปัญหาในการฟ้องร้องให้มาช าระภาษีในอนาคต ก่อให้เกิดความบาดหมางกัน
ระหว่างประชาชนกับเทศบาล โดยปฏิบัติราชการโดยยึดหลกัเกณฑ์ ตามระเบียบ พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 และ พ.ร.บ.ก าหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2564 และกฎกระทรวงอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวข้อง 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

“ภาษี” หมายความว่า ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

“ผู้เสียภาษี” หมายความว่า บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  หรือเป็นผู้
ครอบครองหรือท้าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งเป็นผู้มีหน้าที่ เสียภาษี ตาม
พระราชบัญญัตินี้ และให้หมายความรวมถึงผู้มีหน้าที่ช้าระภาษีแทนผู้เสีย ภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย 

 “ที่ดิน” หมายความว่า พ้ืนดิน และให้หมายความรวมถึงพ้ืนที่ที่เป็นภูเขาหรือที่มีแม่น้ าด้วย 

“สิ่งปลูกสร้าง” หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนที่บุคคลอาจเข้าอยู่ อาศัยหรือใช้
สอยได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และให้หมายความรวมถึง  
ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วย อาคารชุดที่ได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว หรือแพที่บุคคลอาจใช้ อยู่
อาศัยได้ หรือที่มีไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ด้วย 



“ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง” 

        คืออัตราการเก็บภาษีจากการเข้าท้าประโยชน์บนที่ดิน เพ่ือกระตุ้นให้ เกิดการใช้ประโยชน์ 
ในที่ดิน และปรับปรุงปัญหาการจัดเก็บภาษีท่ีดินในท้องถิ่นให้มีความทันสมัย โดยมีผลบังคับตั้งแต่ 13 มีนาคม 
2562 และเริ่มจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตั้งแต่ 1 มกราคม 2563 เป็นครั้งแรก เนื่องจากภาษีบ ารุง
ท้องที่ ภาษีโรงเรือน และท่ีดิน มีสภาพปัญหาที่สั่งสมมานาน เช่น ฐานภาษีซ้ าซ้อนกับภาษีเงินได้,จัดเก็บ 
ในอัตรา ภาษีสูง และดุลยพินิจในการประเมินค่อนข้างสูง รวมถึงราคาปานกลางไม่มีการปรับมาเป็นเวลานาน  
มีการยกเว้น ลดหย่อนจ้านวนมาก จึงน้าไปสู่การปฏิรูปโครงสร้างระบบภาษีให้มีความทันสมัยเช่นเดียวกับ
นานาประเทศ และแก้ไข ปัญหาโครงสร้างภาษีเดิม และมีวัตถุประสงค์ดังนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างนั้น ขึ้นอยู่กับการเข้าท้าประโยชน์บนที่ดิน โดยแบ่งประเภทออก เป็นที่ดินใช้ประโยชน์ และไม่ได้ใช้
ประโยชน์ ดังนี้  

1. ที่อยู่อาศัย ถือเป็นที่ดินใช้ประโยชน์ ผู้เสียภาษีคือเจ้าของบ้านหลังหลักคือผู้ที่มีชื่อบน
โฉนดและทะเบียนบ้าน โดยไม่จ้าเป็นต้องเป็นเจ้าบ้าน ส่วนบ้านหลังอื่น ๆ ใช้ชื่อเจ้าของบ้านที่มีชื่อในโฉนด แต่
ไม่มีชื่อในทะเบียนบ้านก็ได้  

2. ที่อยู่อาศัยส าหรับใช้ประโยชน์อ่ืน ๆ กรณีเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์อ่ืน ๆ ได้แก่ พาณิช
ยกรรม, อุตสาหกรรม, อาคารส านักงาน, โรงแรม, ร้านอาหาร ฯลฯ 

3. ที่ดินรกร้าง ไม่ได้ใช้ประโยชน์กรณีเป็นที่ดินที่ทิ้งรกร้างว่างเปล่า ไม่ได้ใช้ท้าประโยชน์ในปี
ก่อนหน้า ยกเว้น ว่าจะมีกฎหมายห้ามหรือให้ทิ้งไว้เพ่ือการเกษตร หรือปล่อยไว้เพ่ือใช้ในการพัฒนาโครงการ 
“ห้องชุด” หมายความว่า ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่ได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ ห้องชุดแล้ว 
 “องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น” หมายความว่า เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร เมือง
พัทยา และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนตามที่มีกฎหมายจัดตั้ง แต่ไม่หมายความรวมถึงองค์การบริหารส่วน
จังหวัด 

ขั้นตอนและระยะเวลาการให้บริการ 
ขั้นตอน ผู้รับผิดชอบ 

 1. การจัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

               โดย อปท.แต่งตั้งพนักงานส ารวจและประกาศ
ก าหนดเวลาส ารวจ ก่อนการส ารวจไม่น้อยกว่า 15 วัน 
จากนั้น อปท.จะเริ่มส ารวจประเภท จ านวน ขนาด และ
การใช้ประโยชน์ของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือน าข้อมูลมา
จัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และสุดท้าย 
อปท. มีหน้าที่ปิดประกาศบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างไม่น้อยกว่า 30 วัน รวมทั้งจัดส่งข้อมูลตามบัญชีฯ ให้
ผู้เสียภาษีตรวจสอบก่อนประเมินภาษีเพ่ือแก้ไขให้ถูกต้อง 

พนักงานส ารวจที่ได้รับมอบหมาย 



* หมายเหตุ : กรณีท่ีไม่เห็นด้วยกับรายการราคาประเมินฯ ที่ อปท.แจ้ง ต้องยื่นค าร้องคัดค้านภายใน 30 วัน
เพ่ือให้ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาค าร้องภายใน 60 วันเพื่อด าเนินการในขั้นตอนต่อไป 

 2. การประเมินภาษี
        อปท.ต้องประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างและอัตราภาษีท่ีจัดเก็บ พร้อมส่งหนังสือ
แจ้งการประเมินภาษี (รายการ ราคาประเมินที่ดิน/สิ่งปลูก
สร้าง/อัตราภาษี/จ านวนภาษี) ให้ผู้เสียภาษี 

เจ้าพนักงานจัดเก็บรายได้ที่ได้รับมอบหมาย 

3. การช าระภาษี
           เมื่อผู้เสียภาษีรับทราบรายการ ราคาประเมิน
ที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง/อัตราภาษี/จ านวนภาษี และเห็นว่า
รายการดังกล่าวถูกต้อง ต้องช าระภาษีภายในเดือน
เมษายน (ส าหรับปี 2563 ขยายเวลาช าระถึงเดือนสิงหาคม
2563) 

เจ้าพนักงานจัดเก็บรายได้ที่ได้รับมอบหมาย 



รายการเอกสาร/หลักฐานประกอบ 
เอกสารหรือหลักฐานที่ต้องใช้ 
การขอช าระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
- แบบประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (แบบ ภ.ด.ส.6, ภ.ด.ส.7) ที่
ตรวจสอบความถูกต้องเรียบร้อยแล้ว โดยตรวจสอบ ดังนี้

1. มีการลงลายมือชื่อของผู้รับการประเมินในช่องผู้รับประเมิน พร้อมลง
วันที่ หรือกรณีนิติบุคคลให้ผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อพร้อมประทับตรา 

2. แสดงรายการไว้ชัดเจน ถูกต้อง ครบถ้วน ดังนี้
- ส าเนาโฉนดที่ดิน
- ส าเนาใบขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรือสัญญาซื้อขายอาคาร หรือใบ

ขอเลขหมายประจ าบ้าน และทะเบียนบ้าน 
      - ส าเนาบัตรประชาชน หรือทะเบียนบ้านเจ้าของกรรมสิทธิ์ 
      - หนังสือรับรองบริษัท และส าเนาบัตรประชาชนของกรรมการบริษัท 
(กรณีเป็นนิติบุคคล) 
      - เอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

จ านวน อย่างละ 1 ชุด 

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
         รายละเอียดตาม พระราชกฤษฎีกา ก าหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2564 มาตรา 3 
ให้ใช้อัตราภาษีตามประเภทการใช้ประโยชน์หรือเงื่อนไขดังต่อไปนี้ ส าหรับการจัดเก็บภาษีท่ีดินภาษี ตั้งแต่
ปีภาษี พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 

1. อัตราภาษีที่ดินเกษตรกรรมส าหรับปี พ.ศ. 2566 (เพดานภาษีสูงสุด 0.15%)  
กรณีเจ้าของที่ดินเป็นบุคคลธรรมดา : 

• หากมีท่ีดินท าการเกษตร มูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท จะได้รับการยกเว้นภาษี
• หากมีท่ีดินท าการเกษตร มูลค่าเกิน 50 ล้าน จะได้รับยกเว้น 50 ล้านบาทแรก/เขตองค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่น (อปท.) ส่วนเกิน 50 ล้านบาทแรก เสียภาษีตามอัตราปกติ 
กรณีเจ้าของที่ดินเป็นนิติบุคคล : เสียภาษีท่ีดินตามอัตราปกติ คือ 

 0 - 75 ล้านบาท             อัตราภาษี 0.01 (ล้านละ 100 บาท) 
 75 - 100 ล้านบาท         อัตราภาษี 0.03 (ล้านละ 300 บาท) 
 100 - 500 ล้านบาท       อัตราภาษี 0.05 (ล้านละ 500 บาท) 
 500 - 1,000 ล้านบาท    อัตราภาษี 0.07  (ล้านละ 700 บาท 
 1,000 ล้านบาทขึ้นไป      อัตราภาษี 0.10 (ล้านละ 1,000 บาท) 



2. อัตราภาษีที่ดินที่พักอาศัย ส าหรับปี พ.ศ. 2566 (เพดานสูงสุด 0.3%)
โดยการจัดเก็บภาษีมี 3 กรณี ดังนี้ 

2.1  บ้านหลังหลัก (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของทั้งท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน) 
       บ้านหลังหลัก คือ เราเป็นเจ้าของทั้งท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และมีชื่อในทะเบียนบ้าน กรณีนี้จะได้รับ

ยกเว้นภาษีในส่วนที่มีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท แต่ถ้ามีมูลค่าเกิน 50 ล้านบาท ส่วนที่เกินจะต้องเสียภาษี
ตามอัตราปกติ 

  ไม่เกิน 50 ล้านบาท     ยกเว้นภาษี 
  50 - 75 ล้านบาท     อัตราภาษ ี0.3% (ล้านละ 300 บาท) 
  75 - 100 ล้านบาท    อัตราภาษี 0.5% (ล้านละ 500 บาท) 

100 ล้านบาทข้ึนไป     อัตราภาษี 0.10% (ล้านละ 1,000 บาท) 
2.2 บ้านหลังหลัก (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน) 

        ประเภทที่สอง คือ เป็นบ้านหลังหลักที่เรามีชื่อในทะเบียนบ้านในวันที่ 1 มกราคม 2565 แต่ไม่ได้
เป็นเจ้าของที่ดิน เช่น ซื้อคอนโดมิเนียม หรือคนที่สร้างบ้านอยู่บนที่ดินเช่า กรณีนี้จะได้รับการยกเว้นภาษี 10 
ล้านบาทแรก ส่วนที่เกินจะต้องเสียภาษีท่ีดินตามอัตรานี้ 

  ไม่เกิน 10 ล้านบาท         ยกเว้นภาษี 
50 - 50 ล้านบาท          อัตราภาษี 0.2% (ล้านละ 200 บาท) 

  50 - 75 ล้านบาท          อัตราภาษี 0.3% (ล้านละ 300 บาท) 
  75 - 100 ล้านบาทข้ึนไป    อัตราภาษี 0.5% (ล้านละ 500 บาท) 
  100 ล้านบาทข้ึนไป          อัตราภาษี 0.10% (ล้านละ 1,000 บาท) 

หมายเหตุ : หากเป็นทรัพย์สินที่ได้รับมรดกมาจะได้ลดภาษีอีก 50% 
2.3 บ้านหลังอ่ืน ๆ เช่น บ้านหลังที่ 2 ขึ้นไป หรือบ้านที่ไม่มีชื่อเราอยู่ในทะเบียนบ้าน ส่วนคนที่มี

บ้านหลายหลัง ไม่ว่าจะเป็นหรือไม่เป็นเจ้าของที่ดิน ไม่ว่าจะมีชื่อหรือไม่มีชื่อในทะเบียนบ้าน การเป็นเจ้าของ
ที่ดินหรือบ้านตั้งแต่หลังที่ 2 เป็นต้นไป จะต้องเสียภาษีทั้งหมด ไม่ได้รับการยกเว้น ดังนี้ 

    ไม่เกิน 10 ล้านบาท         ยกเว้นภาษี 
51 - 50 ล้านบาท          อัตราภาษี 0.2% (ล้านละ 200 บาท) 

  50 - 75 ล้านบาท          อัตราภาษี 0.3% (ล้านละ 300 บาท) 
  75 - 100 ล้านบาทข้ึนไป    อัตราภาษี 0.5% (ล้านละ 500 บาท) 
  100 ล้านบาทข้ึนไป          อัตราภาษี 0.10% (ล้านละ 1,000 บาท) 

3. อัตราภาษีที่ดินใช้ประโยชน์อ่ืน นอกจากเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัย (เพดานสูงสุด 1.20%)
        การเก็บภาษีในประเภทนี้จะหมายถึง ที่ดินอ่ืน ๆ ที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรและการอยู่

อาศัย เช่น ใช้ในเชิงพาณิชย์อย่างโรงแรม ร้านค้า ร้านอาหาร ร้านกาแฟ ร้านสะดวกซ้ือ โรงงาน หอพักรายวัน 
บ้านเช่ารายวัน โดยต้องเสียภาษีตามอัตราต่อไปนี้ 

    ไม่เกิน 50 ล้านบาท   อัตราภาษี 0.3% (ล้านละ 300 บาท) 
50 - 200 ล้านบาท         อัตราภาษี 0.4% (ล้านละ 400 บาท) 

  200 - 1,000 ล้านบาท      อัตราภาษี 0.5% (ล้านละ 500 บาท) 
  1,000 - 5,000 ล้านบาท          อัตราภาษี 0.6% (ล้านละ 600 บาท) 
 มากกว่า 5,000  ล้านบาทข้ึนไป    อัตราภาษี 0.7% (ล้านละ 700 บาท) 



4. อัตราภาษีที่รกร้างว่างเปล่า (เพดานสูงสุด 3%)
        กรณีมีที่ดินเปล่าแต่ปล่อยทิ้งไว้เฉย ๆ ไม่ได้ใช้ท าเกษตรกรรม ไม่ได้ปลูกสร้างอาคาร หรือใช้

ประกอบกิจการใด ๆ จะถูกจัดเป็นที่รกร้างว่างเปล่า ซึ่งเป็นกลุ่มที่เสียภาษีแพงที่สุด คือ 
    ไม่เกิน 50 ล้านบาท   อัตราภาษี 0.3% (ล้านละ 300 บาท) 

50 - 200 ล้านบาท         อัตราภาษี 0.4% (ล้านละ 400 บาท) 
  200 - 1,000 ล้านบาท      อัตราภาษี 0.5% (ล้านละ 500 บาท) 
  1,000 - 5,000 ล้านบาท          อัตราภาษี 0.6% (ล้านละ 600 บาท) 
 มากกว่า 5,000  ล้านบาทข้ึนไป    อัตราภาษี 0.7% (ล้านละ 700 บาท) 



การแจ้งเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ควรแจ้งเม่ือใด? 

เบี้ยปรับ 
1. หากไม่มาช าระภาษีภายในเวลาที่ก าหนด แต่ต่อมาได้มาช าระภาษีก่อนจะได้รับหนังสือแจ้งเตือน

ให้คิดเบี้ยปรับร้อยละ 10 ของจ านวนภาษีค้างช าระ 
2. หากมาช าระภาษีภายในระยะเวลาที่ก าหนดในหนังสือแจ้งเตือน ให้คิดเบี้ยปรับร้อยละ 20 ของ

จ านวนภาษีค้างช าระ 
3. หากมาช าระภาษีภายหลังจากท่ีก าหนดในหนังสือแจ้งเตือน ให้คิดเบี้ยปรับร้อยละ 40 ของจ านวน

ภาษีค้างช าระ 
4. หากไม่ได้ช าระภาษีภายในเวลาที่ก าหนด ให้เสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละ 1 ต่อเดือนของจ านวนภาษีค้าง

ช าระ เศษของเดือนให้นับเป็น 1 เดือน 
5. กรณีที่ผู้บริหารท้องถิ่นให้ขยายก าหนดเวลาช าระภาษี และได้ช าระภายในก าหนดเวลาที่ขยายให้

นั้น ให้คิดเงินเพ่ิมลดลงเหลือร้อยละ 0.5 ต่อเดือน หรือเศษของเดือน 
6. เบี้ยปรับอาจงดได้ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างถูกยึดหรืออายัดตามกฎหมาย โดยเราจะต้องยื่นค า

ร้องเป็นหนังสือต่อผู้บริหารท้องถิ่น เพ่ือของดเบี้ยปรับของภาษีท่ีค้างช าระ 



การรับเรื่องร้องเรียน 
       ถ้าการให้บริการไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ สามารถร้องเรียนได้ที่ กองคลัง เทศบาลต าบลเมืองแกลง 

โทรศัพท์ : 038 - 675222 ต่อ 108, 109  
เว็บไซต์ www.muangklang.com 

การขยายระยะเวลา 














