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ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
หมายถึง ภาษีท่ีจดัเก็บจากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน  ๆกบัท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ต่อเน่ืองไป
กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ไดแ้ก่ โรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง และท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างนั้น และในปีท่ีผา่นมาไดมี้การ
ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้น เช่น ให้เช่า ใชเ้ป็นท่ีท าการคา้ขาย ท่ีไวสิ้นคา้ ท่ีประกอบตสาหกรรม 
ให้ญาติ บิดา มารดา บุตร หรือผูอ่ื้นอยูอ่าศยั หรือใชป้ระกอบกิจการอ่ืน ๆ เพ่ือหารายได ้และไม่เขา้ 
ขอ้ยกเวน้ตามกฎหมาย 
หลักการส าคญั 
1. ตอ้งมีทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 
- โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน  ๆและ 
- ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น 
2. ไม่เขา้ขอ้ยกเวน้ ตามมาตรา 9,10 
ข้อสังเกต 
- ค่าภาษี :  ผูรั้บประเมินช าระภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปีของทรัพยสิ์น ในอตัราร้อยละ 12.5             

ของค่ารายปี 
- ค่ารายปี :  จ านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ ในกรณีให้เช่า ให้ถือค่าเช่า

คือค่ารายปี 
- เงนิเพิม่ :  ป็นมาตรการทางแพ่ง เพ่ือให้มีการช าระภาษีภายในก าหนด ตามมาตรา 43 ซ่ึง

พนกังานเก็บภาษีสามารถเรียกเก็บผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีไดเ้อง 
- ค่าปรับ :  ป็นโทษทางอาญา ซ่ึงมีก าหนดไวใ้นมาตรา 46,47 และ 48 โดยพนกังานสอบสวน

ฝ่ายปกครองเป็นผูมี้หนา้ท่ีเปรียบเทียบปรับ และทอ้งถ่ินไปขอรับเงินค่าปรับมา
เป็นรายไดข้องตนเอง 



- พนักงานเจ้าหน้าที ่คือ  ซ่ึงไดรั้บการแต่งตั้งให้มีหนา้ท่ีรับแบบฯ ประเมินภาษีและปฏิบติั
หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด 

- พนักงานเก็บภาษี คือ  ซ่ึงไดรั้บการแต่งตั้งให้มีหนา้ท่ีจดัเก็บ รับช าระ รวมทั้งเร่งรัดให้
ช าระภาษี และปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด 

ทรัพย์สินที่ได้รับยกเว้นภาษีไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ได้แก่ 
1. พระราชวงัอนัเป็นส่วนของแผน่ดิน 
2. ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาล หรือสาธารณะ และทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการของการรถไฟโดยตรง 
3. ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะซ่ึงกระท ากิจการท่ีไม่ใช่เพ่ือเป็นผล
ก าไรส่วนบุคคล และใชเ้ฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 
4. ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นศาสนสมบติัอนัใชเ้ฉพาะในศาสนกิจอยา่งเดียวหรือเป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์
5. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปี และเจา้ของไม่ไดอ้ยูเ่อง หรือไห้ผูอ่ื้นอยู ่
นอกจากคนเฝ้าในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ หรือในท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนั 
6. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผูเ้ช่าซ้ืออยูอ่าศยัเอง และมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีเก็บ 
สินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได ้
7. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของอยูเ่องหรือให้ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา และซ่ึงมิไดใ้ช้
เป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม 
การลดค่าภาษีหรือปลดภาษี 
1. เม่ือปรากฎว่าผูรั้บประเมินไดเ้สียหายเพราะทรัพยสิ์นว่างลงหรือช ารุด ตอ้งซ่อมแซมส่วนส าคญั 
2. ผูรั้บประเมินยื่นค าร้อง 
3. ลดค่าภาษีลงตามส่วนท่ีเสียหาย หรือปลดค่าภาษีทั้งหมดก็ได ้
ผู้มีหน้าที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
1. เจา้ของทรัพยสิ์น 
2. เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและเจา้ของท่ีดินเป็นคนละเจา้ของ เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีส าหรับทรัพยสิ์นนั้นทั้งหมด 
ระยะเวลาการย่ืนแบบแสดงรายการทรัพย์สินเพ่ือเสียภาษ ี
เจา้ของทรัพยสิ์นตอ้งยื่นแบบแสดงรายการเพ่ือเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภรด. 2) ณ ส านกังาน
ขององคก์ร 



ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นตั้งอยูภ่ายในเดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปี 
การค านวณภาษี การประเมินค่ารายปี และอัตราภาษี 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินคิดจากค่ารายปีของทรัพยสิ์น ในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี เช่น บา้น
ให้เช่า มีค่ารายปี 12,000 บาท ค่าภาษีจะเท่ากบั 12,000X12.5/100 เป็นเงิน 1,500 บาท ค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์น หมายถึง จ านวนเงิน  ทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ เช่น บา้นให้เช่า
เดือนละ 1,000 บาท ค่ารายปีของบา้นหลงัน้ีก็คือ 12,000บาท (หมายถึง ค่าเช่าทั้งปีของบา้นหลงัน้ี 
1,000 X 12 = 12,000 บาท)การประเมินค่ารายปีมีหลกัเกณฑก์ารประเมินตามล าดบั ดงัน้ี 
1. กรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นมีการให้เช่าและค่าเช่าสมควร ให้น าค่าเช่ามาคิดเป็นรายปี 
2. กรณีทรัพยสิ์นให้เช่าและค่าเช่าไม่สมควรหรือหาค่าเช่าไม่ไดเ้น่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์น
ประกอบกิจการเอง ให้ประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกบัค่ารายปีของทรัพยสิ์นในปีท่ีผา่นมา หรือ
เทียบเคียงกบัค่ารายปีของ ทรัพยสิ์นในบริเวณใกลเ้คียงกนัท่ีมีลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พ้ืนท่ี 
ท าเล ท่ีตั้ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตองคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ซ่ึงในเร่ืองน้ีกระทรวงมหาดไทยไดก้ าหนดแนวทางปฏิบติัให้องคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัท าราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉล่ียต่อตารางเมตรต่อเดือนตามท าเลใน
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และตามประเภทของทรัพยสิ์น 
3. กรณีไม่สามารถเทียบเคียงตามขอ้ 2 ไดอ้าจประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นโดยใชมู้ลค่าทรัพยสิ์น
มาประกอบการประเมินได ้
ค่าภาษี 
1. ผูรั้บประเมินช าระภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปี 
2. อตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 
ค่าภาษี = ค่ารายปี X 12.5 % 
ค่ารายปี 
ค่ารายปี คือ จ านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ กรณีให้เช่าให้ถือค่าเช่าคือค่า
รายปีกรณีมีเหต ุ
- ค่าเช่ามิใช่จ านวนเงินอนัสมควร 
- หาค่าเช่าไม่ได ้เน่ืองจากด าเนินกิจการเองหรือดว้ยเหตุประการอ่ืน ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจ
ประเมินค่ารายปีตามหลกัเกณฑท่ี์ รมว.มท. ก าหนด 
 



ลดค่ารายปี 
- มาตรา 11 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างฯ ถูกร้ือถอนท าลายโดยประการอ่ืน ให้ลดยอดค่ารายปีตาม
ส่วนท่ีถูกท าลายตลอดเวลาท่ียงัมิไดท้  าข้ึน และยงัใชไ้ม่ได ้
- มาตรา 12 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ท าข้ึนระหว่างปีถือเอาเวลาซ่ึงมีข้ึนและส าเร็จจนควรอยูไ่ด้
แลว้ เป็นเกณฑ ์
ค านวณค่ารายปี 
- มาตรา 13 
1. เจา้ของโรงเรือนติดตั้งส่วนควบท่ีส าคญัข้ึนในโรงเรือนนั้น 
2. มีลกัษณะเป็นเคร่ืองจกัรกลไก เคร่ืองกระท าหรือเคร่ืองก าเนิดสินคา้ 
3. เพ่ือใชด้ าเนินการอุตสาหกรรม 
4. ลดค่ารายปีลงเหลือ 1 ใน 3 
ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
ประเมินเทียบเคียงกบัค่ารายปีของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า ท่ีมีลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด ท าเล ท่ีตั้ง 
และบริการสาธารณะ ท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนั 
สรุป : หลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปี 
1. ทรัพยสิ์นให้เช่า ค่าเช่าสมควรถือค่าเช่าคือค่ารายปี 
2. ทรัพยสิ์นให้เช่า ค่าเช่าไม่สมควร หรือหาค่าเช่าไม่ไดป้ระเมินโดยเทียบเคียง 
- ค่ารายปีท่ีล่วงมาแลว้ 
- ค่ารายปีของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า 
3. กรณีเทียบเคียงตาม 2. ไม่ไดอ้าจใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นมาประกอบการประเมินค่ารายปีได ้
4. ค านึงภาระภาษีของประชาชน 
ระยะเวลาการย่ืนแบบแสดงรายการทรัพย์สินเพ่ือเสียภาษ ี
เจา้ของทรัพยสิ์นตอ้งยื่นแบบแสดงรายการเพ่ือเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภรด. 2) ณ ส านกังาน
ของ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นตั้งอยูภ่ายในเดือนกุมภาพนัธ์ของ
ทุกปี 
หลักฐานที่ใช้ประกอบการเสียภาษี 
เพ่ือความสะดวกในการเสียภาษี ควรแนะน าผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีน าหลกัฐานประกอบการยื่นแบบ
แสดง รายการเพ่ือเสียภาษี (ภรด. 2) เท่าท่ีจ าเป็นเพียงเพ่ือประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีเท่านั้น 



1. กรณีเป็นการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินรายใหม่ เช่น 
1) ส าเนาทะเบียนบา้น/บตัรประจ าตวัประชาชนของผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 
2) ส าเนาโฉนดท่ีดิน - สญัญาซ้ือขายโรงเรือน 
3) สญัญาเช่าโรงเรือน/สญัญาเช่าท่ีดิน 
4) ทะเบียนพาณิชย-์ ทะเบียนการคา้ - ทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม 
5) ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 
6) หนงัสือรับรองห้างหุ้นส่วน/บริษทั- งบดุล 
7) ใบอนุญาตตั้งหรือประกอบกิจการโรงงาน 
8) ใบอนุญาตสะสมอาหารหรือใบอนุญาตประกอบกิจการคา้ 
9) หลกัฐานอ่ืน ๆ ท่ีแสดงการเร่ิมใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์น 
10) แผนท่ีตั้งของท่ีดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเสียภาษี 
11) หนงัสือมอบอ านาจ (กรณีมีผูอ่ื้นมายื่นแบบ ภรด. 2 แทน) 
12) ในกรณีท่ีโรงเรือนมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมกนัหลายคน ให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมลงลายมือช่ือใน
แบบภรด.2 ในฐานะผูรั้บประเมินทุกคน หรือจะมอบอ านาจให้คนใดคนหน่ึงก็ได ้การมอบตอ้งท า
เป็นหนงัสือและปิดแสตมป์ตามกฎหมาย 
2. กรณีเป็นผูเ้สียภาษีรายเก่าท่ีเคยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินมาแลว้ขั้นตอนในการช าระภาษี 
1) ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินยื่นแบบแสดงรายการทรัพยสิ์นเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(ภรด.2)พร้อมดว้ยหลกัฐาน ณ ส านกังานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู ่
2) พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะท าการตรวจสอบความสมบูรณ์ของแบบแสดงรายการเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน 
3) พนกังานเจา้หนา้ท่ีประเมินค่ารายปีและค่าภาษีท่ีจะตอ้งเสีย 
4) พนกังานเก็บภาษีแจง้การประเมิน (ภรด.8) ให้ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีทราบว่าจะตอ้งเสียภาษีเป็น
จ านวนเงินเท่าใด 
5) ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีเม่ือไดรั้บแจง้การประเมินแลว้จะตอ้งน าเงินค่าภาษีไปช าระภายใน 30 วนั นบั
แต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน มิฉะนั้นจะตอ้งเสียเงินเพ่ิม 
เงนิเพิม่ 
ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เม่ือไดรั้บแจง้การประเมินแลว้ จะตอ้งน าเงินค่าภาษีไปช าระ
ภายใน 30 วนั 



นบัแต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน มิฉะนั้นจะตอ้งเสียภาษีเพ่ิม ดงัน้ี 
1. ถา้ช าระไม่เกิน 1 เดือน นบัแต่วนัพน้ก าหนดให้เพ่ิมร้อยละ 2.5 ของค่าภาษีท่ีคา้ง 
2. ถา้เกิน 1 เดือน แต่ไม่เกิน 2 เดือน ให้เพ่ิมร้อยละ 5 ของค่าภาษีท่ีคา้ง 
3. ถา้เกิน 2 เดือน แต่ไม่เกิน 3 เดือน ให้เพ่ิมร้อยละ 7.5 ของค่าภาษีท่ีคา้ง 
4. ถา้เกิน 3 เดือน แต่ไม่เกิน 4 เดือน ให้เพ่ิมร้อยละ 10 ของค่าภาษีท่ีคา้ง 
บทก าหนดโทษ 
1. ผูใ้ดละเลยไม่แสดงขอ้ความในแบบพิมพเ์พ่ือแจง้รายการทรัพยสิ์นตามความเป็นจริง ตาม
ความรู้เห็นของตนให้ครบถว้น และรับรองความถูกตอ้งของขอ้ความดงักล่าวพร้อมทั้งลงวนัท่ี 
เดือน ปี และลงลายมือช่ือของตนก ากบัไว ้เวน้แต่จะเป็นดว้ยเหตุสุดวิสยั ตอ้งระวางโทษปรับไม่
เกินสองร้อยบาท 
2. ผูใ้ดละเลยไม่ปฏิบติัตามหมายเรียกของพนกังานเจา้หนา้ท่ี ไม่แจง้รายการเพ่ิมเติมรายละเอียด
ยิ่งข้ึนเม่ือเรียกร้อง ไม่น าพยานหลกัฐานมาแสดงหรือไม่ตอบค าถามเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีซกัถาม 
หรือไม่าตอบค าถามเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีซกัถามผูรั้บประเมินในเร่ืองใบแจง้รายการ ตอ้งระวาง
โทษปรับไม่เกินห้าร้อยบาท 
3. ผูใ้ดยื่นขอ้ความเทจ็ หรือให้ถอ้ยค าเทจ็ หรือตอบค าถามดว้ยค าอนัเป็นเทจ็ หรือน า
พยานหลกัฐานเทจ็มาแสดงเพ่ือหลีกเล่ียงหรือจดัหาทางให้ผูอ่ื้นหลีกเล่ียงการค านวณค่ารายปีแห่ง
ทรัพยสิ์นของตนตามท่ีควรก็ดีหรือโดยความเทจ็ โดยเจตนาละเลย โดยฉ้อโกงโดยอุบาย โดย
วิธีการอยา่งหน่ึงอยา่งใดทั้งส้ินท่ีจะหลีกเล่ียงหรือพยายามหลีกเล่ียงการค านวณค่ารายปีแห่ง
ทรัพยสิ์นของตนตามท่ีควรก็ดี ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 500บาท หรือ
ทั้งจ าทั้งปรับ 
การอุทธรณ์การประเมินภาษี 
เม่ือผูเ้สียภาษีไดรั้บแจง้การประเมินแลว้ ไม่พอใจในการประเมินของพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยเห็น
ว่าค่าภาษีสูงเกินไป หรือประเมินไม่ถูกตอ้ง ก็มีสิทธิยื่นอุทธรณ์ไดโ้ดยยื่นอุทธรณ์ตามแบบท่ี
ก าหนด (ภรด. 9) ภายใน 15 วนั นบัแต่ 
วนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน และเม่ือไดรั้บแจง้ผลการช้ีขาดแลว้ยงัไม่เป็นท่ีพอใจก็มีสิทธิน าเร่ือง
ร้องต่อศาลไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ความให้ทราบค าช้ีขาด 
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