
 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
 

----------- 
 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 หมายถึง ภาษีท่ีจัดเก็บจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ กับที่ดินที่ใชประโยชนตอเนื่องไปกับโรงเรือนหรือสิ่ง
ปลูกสรางนั้น 
 ทรัพยสินที่ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ไดแก โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง และที่ดินซ่ึงใชตอเนื่องกับโรงเรือนและ
สิ่งปลูกสรางนั้น   และในปท่ีผานมาไดมีการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น  เชน  ใหเชา  ใชเปนที่ทําการคาขาย   ท่ีไวสินคา ท่ี
ประกอบอุตสาหกรรม  ใหญาติ บิดา มารดา บุตร หรือผูอ่ืนอยูอาศัย หรือใชประกอบกิจการอื่น ๆ เพื่อหารายได และไมเขา
ขอยกเวนตามกฎหมาย 
 

หลักการสําคัญ 
 1. ตองมีทรัพยสิน ไดแก 
  - โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ และ 
  - ท่ีดินซ่ึงใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 
 2. ไมเขาขอยกเวน ตามมาตรา 9,10  
ขอสังเกต 
 - คาภาษี : ผูรับประเมินชําระภาษีปละครั้งตามคารายปของทรัพยสิน ในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป 
 - คารายป : จํานวนเงินซ่ึงทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่ง ๆ ในกรณีใหเชา ใหถือคาเชาคือคารายป 
 - เงินเพิ่ม : เปนมาตรการทางแพง เพื่อใหมีการชําระภาษีภายในกําหนด ตามมาตรา 43 ซ่ึงพนักงานเก็บภาษี
สามารถเรียกเก็บผูมีหนาที่เสียภาษีไดเอง 
 - คาปรับ : เปนโทษทางอาญา ซ่ึงมีกําหนดไวในมาตรา 46,47 และ 48 โดยพนักงานสอบสวนฝาย 
ปกครองเปนผูมีหนาที่เปรียบเทียบปรับ และทองถิ่นไปขอรับเงินคาปรับมาเปนรายไดของตนเอง 
 - พนักงานเจาหนาที่  คือ   ผูซ่ึงไดรับการแตงตั้งใหมีหนาที่รับแบบฯ ประเมินภาษีและปฏิบัติหนาที่อ่ืนตามที่
กฎหมายกําหนด 

- พนักงานเก็บภาษี คือ ผูซ่ึงไดรับการแตงตั้งใหมีหนาที่จัดเก็บ รับชําระ รวมทั้งเรงรัดใหชําระภาษี และปฏิบัติ
หนาที่อ่ืนตามที่กฎหมายกําหนด 

 

ทรัพยสินที่ไดรับยกเวนภาษีไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ไดแก 
  1. พระราชวังอันเปนสวนของแผนดิน 
  2. ทรัพยสินของรัฐบาลที่ใชในกิจการของรัฐบาล หรือสาธารณะ และทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศ
ไทยที่ใชในกิจการของการรถไฟโดยตรง 
  3. ทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะซึ่งกระทํากิจการที่ไมใชเพื่อเปนผลกําไร
สวนบุคคล และใชเฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 
  4. ทรัพยสินซ่ึงเปนศาสนสมบัติอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือเปนที่อยูของสงฆ 

5. โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ  ซ่ึงปดไวตลอดป และเจาของไมไดอยูเอง หรือไหผูอ่ืนอยู 
นอกจากคนเฝาในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ หรือในที่ดินซ่ึงใชตอเนื่องกัน 
  6. โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางของการเคหะแหงชาติท่ีผูเชาซ้ืออยูอาศัยเอง และมิไดใชเปนที่เก็บ สินคาหรือ
ประกอบการอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอื่นเพื่อหารายได 
  7. โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ  ซ่ึงเจาของอยูเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษา และซึ่งมิไดใชเปนที่
ไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม 
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การลดคาภาษีหรือปลดภาษี 
 1. เมื่อปรากฎวาผูรับประเมินไดเสียหายเพราะทรัพยสินวางลงหรือชํารุด ตองซอมแซมสวนสําคัญ  
 2. ผูรับประเมินยื่นคํารอง 
 3. ลดคาภาษีลงตามสวนที่เสียหาย หรือปลดคาภาษีท้ังหมดก็ได 
 

ผูมีหนาที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 1. เจาของทรัพยสิน 
 2. เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางและเจาของที่ดินเปนคนละเจาของ เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางเปนผูมี
หนาที่เสียภาษีสําหรับทรัพยสินนั้นทั้งหมด 
 

ระยะเวลาการยื่นแบบแสดงรายการทรัพยสินเพื่อเสียภาษี 
 เจาของทรัพยสินตองยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ภรด. 2)      ณ สํานักงานขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ท่ีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยูภายในเดือนกุมภาพันธของทุกป 
 

การคํานวณภาษี การประเมินคารายป และอัตราภาษี 
 ภาษีโรงเรือนและที่ดินคิดจากคารายปของทรัพยสิน ในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป เชน บานใหเชา  มีคาราย
ป 12,000 บาท คาภาษีจะเทากับ 12,000X12.5/100 เปนเงิน 1,500 บาท คารายปของทรัพยสิน หมายถึง จํานวนเงิน
ซ่ึงทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่ง ๆ เชน บานใหเชาเดือนละ 1,000 บาท คารายปของบานหลังนี้ก็คือ 12,000 
บาท (หมายถึง คาเชาทั้งปของบานหลังนี้ 1,000 X 12 = 12,000 บาท) 
 การประเมินคารายปมีหลักเกณฑการประเมินตามลําดับ ดังนี้ 
 1. กรณีท่ีทรัพยสินนั้นมีการใหเชาและคาเชาสมควร ใหนําคาเชามาคิดเปนรายป 
 2. กรณีทรัพยสินใหเชาและคาเชาไมสมควรหรือหาคาเชาไมไดเนื่องจากเจาของทรัพยสินประกอบกิจการเอง ให
ประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินในปท่ีผานมา หรือเทียบเคียงกับคารายปของ ทรัพยสินในบริเวณ
ใกลเคียงกันที่มีลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเล ท่ีตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินนั้นไดรับประโยชนคลายคลึง
กันในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น ซ่ึงในเรื่องนี้กระทรวงมหาดไทยไดกําหนดแนวทางปฏิบัติใหองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นจัดทําราคาคาเชามาตรฐานกลางเฉลี่ยตอตารางเมตรตอเดือนตามทําเลในองคกรปกครองสวนทองถิ่น และตาม
ประเภทของทรัพยสิน 
 3. กรณีไมสามารถเทียบเคียงตามขอ 2 ไดอาจประเมินคารายปของทรัพยสินโดยใชมูลคาทรัพยสินมาประกอบการ
ประเมินได 
 

คาภาษี 
 1. ผูรับประเมินชําระภาษีปละครั้งตามคารายป 
 2. อัตรารอยละ 12.5 ของคารายป 
  คาภาษี = คารายป X 12.5 % 
 

คารายป 
 คารายป คือ จํานวนเงินซ่ึงทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่ง ๆ กรณีใหเชาใหถือคาเชาคือคารายปกรณีมีเหตุ 
 - คาเชามิใชจํานวนเงินอันสมควร 
 - หาคาเชาไมได   เนื่องจากดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการอื่น    ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจประเมินคา
รายปตามหลักเกณฑท่ี รมว.มท. กําหนด 
ลดคารายป 
 - มาตรา 11 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางฯ ถูกรื้อถอนทําลายโดยประการอื่น ใหลดยอดคารายปตามสวนที่ถูก
ทําลายตลอดเวลาที่ยังมิไดทําขึ้น และยังใชไมได 
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 - มาตรา 12 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง ทําขึ้นระหวางปถือเอาเวลาซึ่งมีขึ้นและสําเร็จจนควรอยูไดแลว เปนเกณฑ
คํานวณคารายป 
 - มาตรา 13 
  1. เจาของโรงเรือนติดตั้งสวนควบที่สําคัญขึ้นในโรงเรือนนั้น 
  2. มีลักษณะเปนเครื่องจักรกลไก เครื่องกระทําหรือเครื่องกําเนิดสินคา 
  3. เพื่อใชดําเนินการอุตสาหกรรม 
  4. ลดคารายปลงเหลือ 1 ใน 3 
 

ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
 ประเมินเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่ใหเชา ท่ีมีลักษณะของทรัพยสิน ขนาด ทําเล ท่ีตั้ง และบริการ
สาธารณะ ท่ีทรัพยสินนั้นไดรับประโยชนคลายคลึงกัน 
 

สรุป : หลักเกณฑการประเมินคารายป 
 1. ทรัพยสินใหเชา คาเชาสมควรถือคาเชาคือคารายป 
 2. ทรัพยสินใหเชา คาเชาไมสมควร หรือหาคาเชาไมไดประเมินโดยเทียบเคียง 
  - คารายปท่ีลวงมาแลว 
  - คารายปของทรัพยสินที่ใหเชา 
 3. กรณีเทียบเคียงตาม 2. ไมไดอาจใชมูลคาทรัพยสินมาประกอบการประเมินคารายปได 
 4. คํานึงภาระภาษีของประชาชน 
 

ระยะเวลาการยื่นแบบแสดงรายการทรัพยสินเพื่อเสียภาษี 
 เจาของทรัพยสินตองยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ภรด. 2) ณ สํานักงานของ องคกร
ปกครองสวนทองถิ่นที่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยูภายในเดือนกุมภาพันธของทุกป 
 

หลักฐานที่ใชประกอบการเสียภาษี 
 เพื่อความสะดวกในการเสียภาษี  ควรแนะนําผูมีหนาที่เสียภาษีนําหลักฐานประกอบการยื่นแบบแสดง  รายการ
เพื่อเสียภาษี (ภรด. 2) เทาที่จําเปนเพียงเพื่อประโยชนในการจัดเก็บภาษีเทานั้น 
 1. กรณีเปนการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินรายใหม เชน 
  1) สําเนาทะเบียนบาน/บัตรประจําตัวประชาชนของผูมีหนาที่เสียภาษี 
  2) สําเนาโฉนดที่ดิน - สัญญาซื้อขายโรงเรือน 
  3) สัญญาเชาโรงเรือน/สัญญาเชาที่ดิน 
  4) ทะเบียนพาณิชย- ทะเบียนการคา - ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม 
  5) ใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 
  6) หนังสือรับรองหางหุนสวน/บริษัท- งบดุล 
  7) ใบอนุญาตตั้งหรือประกอบกิจการโรงงาน 
  8) ใบอนุญาตสะสมอาหารหรือใบอนุญาตประกอบกิจการคา 
  9) หลักฐานอื่น ๆ ท่ีแสดงการเริ่มใชประโยชนของทรัพยสิน 
  10) แผนที่ตั้งของที่ดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่เสียภาษี 
  11) หนังสือมอบอํานาจ (กรณีมีผูอ่ืนมายื่นแบบ ภรด. 2 แทน) 
  12) ในกรณีท่ีโรงเรือนมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน  ใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมลงลายมือชื่อในแบบ 
ภรด.2 ในฐานะผูรับประเมินทุกคน หรือจะมอบอํานาจใหคนใดคนหนึ่งก็ได การมอบตองทําเปนหนังสือและปดแสตมปตาม
กฎหมาย 
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 2. กรณีเปนผูเสียภาษีรายเกาที่เคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินมาแลวข้ันตอนในการชําระภาษี 
    1) ผูมีหนาที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดินยื่นแบบแสดงรายการทรัพยสินเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ภรด.2) 
พรอมดวยหลักฐาน ณ สํานักงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ทรัพยสินนั้นตั้งอยู 
        2) พนักงานเจาหนาที่จะทําการตรวจสอบความสมบูรณของแบบแสดงรายการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
        3) พนักงานเจาหนาที่ประเมินคารายปและคาภาษีท่ีจะตองเสีย 
       4) พนักงานเก็บภาษีแจงการประเมิน (ภรด.8) ใหผูมีหนาที่เสียภาษีทราบวาจะตองเสียภาษีเปนจํานวนเงิน
เทาใด 
        5) ผูมีหนาที่เสียภาษีเมื่อไดรับแจงการประเมินแลวจะตองนําเงินคาภาษีไปชําระภายใน 30 วัน นับแตวันถัด
จากวันที่ไดรับแจงการประเมิน มิฉะนั้นจะตองเสียเงินเพิ่ม 
 

เงินเพิ่ม 
 ผูมีหนาที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เมื่อไดรับแจงการประเมินแลว จะตองนําเงินคาภาษีไปชําระภายใน 30 วัน 
นับแตวันถัดจากวันที่ไดรับแจงการประเมิน มิฉะนั้นจะตองเสียภาษีเพิ่ม ดังนี้ 
 1. ถาชําระไมเกิน 1 เดือน นับแตวันพนกําหนดใหเพิ่มรอยละ 2.5 ของคาภาษีท่ีคาง 
 2. ถาเกิน 1 เดือน แตไมเกิน 2 เดือน ใหเพิ่มรอยละ 5 ของคาภาษีท่ีคาง 
 3. ถาเกิน 2 เดือน แตไมเกิน 3 เดือน ใหเพิ่มรอยละ 7.5 ของคาภาษีท่ีคาง 
 4. ถาเกิน 3 เดือน แตไมเกิน 4 เดือน ใหเพิ่มรอยละ 10 ของคาภาษีท่ีคาง 
 

บทกําหนดโทษ 
 1. ผูใดละเลยไมแสดงขอความในแบบพิมพเพื่อแจงรายการทรัพยสินตามความเปนจริง ตามความรูเห็นของตนให
ครบถวน และรับรองความถูกตองของขอความดังกลาวพรอมทั้งลงวันที่ เดือน ป และลงลายมือชื่อของตนกํากับไว เวนแตจะ
เปนดวยเหตุสุดวิสัย ตองระวางโทษปรับไมเกินสองรอยบาท 
 2. ผูใดละเลยไมปฏิบัติตามหมายเรียกของพนักงานเจาหนาที่ ไมแจงรายการเพิ่มเติมรายละเอียดยิ่งขึ้น 
เมื่อเรียกรอง ไมนําพยานหลักฐานมาแสดงหรือไมตอบคําถามเมื่อพนักงานเจาหนาที่ซักถาม  หรือไมาตอบคําถามเมื่อ
พนักงานเจาหนาที่ซักถามผูรับประเมินในเรื่องใบแจงรายการ ตองระวางโทษปรับไมเกินหารอยบาท 
 3. ผูใดยื่นขอความเท็จ หรือใหถอยคําเท็จ หรือตอบคําถามดวยคําอันเปนเท็จ  หรือนําพยานหลักฐานเท็จมาแสดง  
เพื่อหลีกเล่ียงหรือจัดหาทางใหผูอ่ืนหลีกเล่ียงการคํานวณคารายปแหงทรัพยสินของตนตามที่ควรก็ดี 
หรือโดยความเท็จ โดยเจตนาละเลย โดยฉอโกงโดยอุบาย โดยวิธีการอยางหนึ่งอยางใดทั้งสิ้นที่จะหลีกเล่ียงหรือพยายาม
หลีกเล่ียงการคํานวณคารายปแหงทรัพยสินของตนตามที่ควรก็ดี ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับไมเกิน 500 
บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
 
การอุทธรณการประเมินภาษี 
 เมื่อผูเสียภาษีไดรับแจงการประเมินแลว ไมพอใจในการประเมินของพนักงานเจาหนาที่ โดยเห็นวาคาภาษีสูง
เกินไป หรือประเมินไมถูกตอง ก็มีสิทธิย่ืนอุทธรณไดโดยยื่นอุทธรณตามแบบที่กําหนด (ภรด. 9) ภายใน 15 วัน นับแต
วันที่ไดรับแจงการประเมิน และเมื่อไดรับแจงผลการชี้ขาดแลวยังไมเปนที่พอใจก็มีสิทธินําเรื่องรองตอศาลไดภายใน 30 วัน 
นับแตวันที่ไดรับแจงความใหทราบคําชี้ขาด 
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