
ภาษโีรงเรือนและท่ีดิน 
ความรูทั่วไปและความหมายของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน คือ ภาษีท่ีจัดเกบ็จากโรงเรือนท่ีใหเชา ท่ีใชประกอบกิจการคา และ
ใหผูอ่ืนอยูอาศัย 
 

 

ทรัพยสินที่ตองเสียภาษี 
                ประเภทท่ีตองเสียภาษ ีไดแก อาคาร โรงเรือน ส่ิงปลูกสราง รวมถึงบริเวณท่ีตอเนื่องโดย
เจาของกรรมสิทธิ์ไดนําทรัพยสินดังกลาวออกหาผลประโยชนตอบแทนหรือใหผูอ่ืนนําไปใชประโยชนไม
วาจะมีคาตอบแทนหรือไม เชน ใหเชา , ใหเปนท่ีคาขาย , ใชประกอบอุตสาหกรรม รวมท้ังใหญาติหรือ
ผูอ่ืนอยูอาศัย หรือใชประกอบกิจการอ่ืนๆ เพ่ือหารายได 
                      
 

ทรัพยสินแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 
(1) โรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสรางตางๆ  

 โรงเรือน เชน บาน ตึกแถว รานคา สํานักงาน ธนาคาร 
โรงแรม โรงภาพยนตร โรงเรียน โรงพยาบาล สนามมวย อพารตเมนต 
คลังสินคา  
               ส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนๆ เชน ทาเรือ สะพาน ถังเก็บน้าํมัน 
อางเก็บน้าํ คานเรือ ฯลฯ ซึ่งลักษณะการกอสรางคิดกับท่ีดินและ
สามารถสรางรายไดใหกับเจาของกรรมสิทธิ์ได 

 

 (2)  ที่ดินซึ่งใชตอเน่ืองกับโรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสรางตางๆ 
               หมายความวา เปนท่ีดนิท่ีใชปลูกสรางโรงเรือน อาคาร 
ส่ิงปลูกสรางมีท่ีดินตอเนื่องกัน ซึ่งตามปกติใชประโยชนไปดวยกัน
กับโรงเรือน อาคาร และส่ิงปลูกสรางนั้นๆ 
 
          
 
 
 



ทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษี 
 

(1) พระราชวังอันเปนสวนของแผนดนิ 
(2) ทรัพยสินของรัฐบาลท่ีใชในกิจการของรัฐบาล หรือ

สาธารณะและทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศไทยทีใ่ชในกิจการรถไฟ
โดยตรง 

(3) ทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรียนสาธารณะ ซึ่งกระทํากิจการอันมิใชเพ่ือ
เปนผลกําไรสวนบุคคลและใชเฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 

(4) ทรัพยสินซึ่งเปนศาสนสมบตัิอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือเปนท่ีอยูของสงฆ 
โบสถ วิหาร ศาลาการเปรียญ สุเหรา กุฏิ 

(5) โรงเรือน / ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ซึ่งปดไวตลอดปและเจาของมิไดอยูเอง หรือใหผูอ่ืนอยู
นอกจากคนเฝาในโรงเรียนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนๆ หรือในท่ีดนิซึ่งใชตอเนื่องกัน 

(6) โรงเรือน / ส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนของการเคหะแหงชาตท่ีิผูเชาซื้ออาศยัอยูเองโดยมิได
ใชเปนท่ีเก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได 
 ประกาศกระทรวงมหาดไทยฉบับลงวันท่ี 27 มกราคม พ.ศ.2535 ยกเวนภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินสําหรับพ้ืนท่ีอางเก็บน้ํา เข่ือนตางๆ ของการไฟฟาฝายผลิตซึ่งเปนท่ีตอเนื่อง 
 

 

 

ผูมีหนาที่เสียภาษี 
 ผูมีหนาท่ีเสียภาษี คือ “ผูรับประเมิน” หมายถึง เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีตองเสีย
ภาษีเวนแตถาที่ดินและอาคาร โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางเปนคนละเจาของใหเจาของกรรมสิทธิ์อาคาร 
โรงเรือนส่ิงปลูกสรางเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษี 
 

 

ฐานภาษี 
ฐานภาษ ีคือ คารายปของทรัพยสิน   
หมายถึง  

   จํานวนเงินซ่ึงทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในป
หนึ่งๆ ในกรณีท่ีทรัพยสินนั้นใหเชาและคาเชานัน้เปนจํานวนเงนิอัน
สมควรท่ีจะใหเชาได ใหถือคาเชานั้นเปนคารายป 



   แตถาเปนกรณีท่ีไมมีคาเชาเนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเอง หรือดวย
เหตุอ่ืนๆ ใหพิจารณากําหนดคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินท่ีใหเชาท่ีมีลักษณะ ขนาด 
พ้ืนท่ี ทําเลท่ีตัง้และบริการสาธารณะซึ่งทรัพยสินนั้นไดรับประโยชนคลายคลึงกัน 
   กรณีมีเงินอ่ืนใดท่ีตองนํามาคํานวณภาษีดวย เชน คาแปะเจ๊ียะ เงินชวยคา
กอสราง เงินคาเบี้ยประกันภยั คาภาษีท่ีผูเชาจายแทนผูใหเชา ซึ่งถือไดวาเปนเงินท่ีตองจายไปเพื่อใหได
ใชทรัพยสิน ถือเปนสวนหนึง่ของคาเชาดวย 
 
 
 

อัตราภาษี 
อัตราภาษีใหเสียในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป 
 
 
 
กรณีที่ 1 นาย ก.ใหเชาตึกแถว 5,000 บาท/เดือน จะเสีย   ภาษโีรงเรือนและท่ีดนิปละ 
 

                     (5,000 x 12) x 12.5% = 7,500 บาท 
 
กรณีที่ 2 นาย ก.ใหเชาตึกแถว 10 ปโดยคิดคาเชา 1,000 บาท/เดือน และไดรับคาแปะเจ๊ียะ จากผูเชา 
จํานวน 600,000 บาท จะเสียภาษโีรงเรือนและท่ีดนิปละ 
 

                     รายไดตอเดือน (600,000/120) + 1,000 = 6,000 บาท 
 
                     เสียภาษีปละ (6,000 x 12) x 12.5% = 9,000 บาท 
 
กรณีที่ 3 นาย ก.ใหเชาบาน 20 ป โดยผูเชาสรางบานใหใหมมีมูลคากอสราง 1,500,000 บาท แลวจะ
ยกกรรมสิทธิ์อาคารที่สรางใหมใหกับนาย ก. และนาย ก. ยังทําสัญญาใหผูเชาตองทําประกันภัยอาคาร
โดยยกประโยชนใหแกตน (คาเบี้ยประกันปละ 3,600 บาท) อีกท้ังยังใหผูเชาจายคาบาํรุงรักษาอาคาร
อีกเดือนละ 750 บาท ซึ่งนาย ก. คดิคาเชา 1,000 บาท/เดือน จะเสียภาษโีรงเรือนและท่ีดนิปละ 
 
รายไดตอเดือน =                           + คาเชารายเดือน +                      +    + คาบํารุงรักษาอาคารรายเดือน        คาสรางบานใหม 

ระยะเวลาการเชา 
คาเบ้ียประกัน       

12 เดอืน

ตัวอยางการคํานวณภาษี 



  = (1,500,000/240) + 1,000 + (3,600/12) + 750 = 8,300 

               เสียภาษปีละ (8,300 x 12) x 12.5% = 12,450 บาท 

 

ข้ันตอนการยื่นเสียภาษี 
การยื่นเสียภาษี 
การยื่นแบบพิมพ 
  การย่ืนแบบพิมพใหมทุกชนิด จะนําไปสงดวยตนเองหรือมอบหมายใหผูอ่ืนไปสงแทนหรือ
สงทางไปรษณยีลงทะเบียนถึงพนักงานเจาหนาท่ีก็ได ท้ังนี้ใหผูรับประเมินกรอกรายการใหถูกตอง
ครบถวนตามความเปนจริงและรับรองความถูกตองของเอกสารและขอความดังกลาว พรอมลง วัน 
เดือน ป และลายมือช่ือกํากับไว หากมีเอกสารอ่ืนใดท่ีจาํเปนตองย่ืนประกอบการพิจารณา ใหนําสง
พรอมกันในคราวเดียวกัน 

การสงแบบพิมพ  
  จะนําสงดวยตนเองหรือมอบหมายใหผูอ่ืนไปสงแทน หรือสงทางไปรษณียลงทะเบยีนก็ได 
(ใหถือวันท่ีสงทางไปรษณีย เปนวันย่ืนแบบพิมพ) 
  
เอกสารหลักฐานที่ตองใชประกอบการย่ืนแบบ (กรณีรายใหม) 

พรอมสําเนาหลักฐานและคงลายมือช่ือรับรองความถูกตอง ไดแก                      
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



กําหนดระยะเวลาใหยื่นแบบแสดงรายการ   
  ใหผูรับประเมิน (เจาของทรัพยสิน) ย่ืนแบบแจงรายการเพ่ือเสียภาษโีรงเรือนและท่ีดิน 

(ภ.ร.ด.2) ภายในเดือน กุมภาพันธ ของทุกป 
  สถานที่ย่ืนภาษี 

ฝายรายได สํานักงานเขตท่ีทรัพยสินนั้นตั้งอยู                       
                      กองรายได สํานักการคลัง ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร กรณีท่ีมีทรัพยสินตั้งอยู
หลายพ้ืนท่ีเขต 
 

 

 

การชําระภาษี 
  ใหชําระเงินภายใน 30 วัน นบัแตวันถัดจากวันที่ไดรับใบแจงการประเมิน (ภ.ร.ด.8) โดย
ชําระภาษีไดท่ี 

ฝายการคลัง สํานักงานเขตทุกเขต                       
กองการเงิน สํานักการคลัง ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร (เสาชิงชา)                       
เคานเตอรของธนาคารกรุงไทยไดทุกสาขาท่ัวประเทศ                       

 
 

การขอผอนชําระภาษี 
  ผูมีสิทธขิอผอนชําระภาษีได 3 งวด โดยไมเสียเงินเพ่ิมมีเง่ือนไขดังน้ี 
   1.  ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ีจะขอผอนชําระคาภาษไีด โดยวงเงินคาภาษีท่ีจะขอผอนชําระนัน้
จะตองมีจํานวนเงินคาภาษตีัง้แตเกาพันบาทข้ึนไป 
   2.  ไดย่ืนแบบพิมพเพ่ือแจงรายการทรัพยสินตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในเดือน 
กุมภาพันธ ของปนั้น 
   3.  ไดแจงความจํานงขอผอนชําระคาภาษีเปนหนังสือตอพนักงานเก็บภาษภีายใน 30 
วันนับแตวันถัดจากวันท่ีไดรับแจงการประเมิน 
 

 

ชําระงวดที่หน่ึง 
ภายใน 30 วัน 

งวดท่ีสองภายใน
หน่ึงเดือนจากวัน
สุดทายที่ตองชําระ

งวดท่ีหน่ึง

งวดท่ีสามภายใน
หน่ึงเดือนจากวัน
สุดทายที่ตองชําระ

งวดท่ีสอง

 

 

 



 

เงินเพ่ิม 
  เงินคาภาษีคางชําระใหเพ่ิมจํานวนดังอัตราตอไปนี ้
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การอุทธรณภาษี 
                     เม่ือผูมีหนาท่ีเสียภาษีหรือเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง ไดรับแจงการประเมินแลว
ไมพอใจในการประเมินของพนักงานเจาหนาท่ี ก็มีสิทธิย่ืนคํารองขอใหพิจารณาการประเมินใหมตอผูวา
ราชการกรุงเทพมหานคร โดยกรอกในแบบพิมพ (ภ.ร.ด.9) และย่ืนแบบดังกลาว ณ สํานักงานเขต
ทองท่ีภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการประเมิน 
 

 

 

 

 

3 
1 

คางชําระไมเกินสองเดือน 
ชําระเพิ่ม 

รอยละ 5 
ของคาภาษทีี่คาง 

คางชําระไมเกินหน่ึงเดือน
ชําระเพ่ิม 

รอยละ 2.5 
ของคาภาษีที่คาง คางชําระไมเกินสี่

เดือนชําระเพ่ิม 

รอยละ 10 
ของคาภาษีที่คาง 

คางชําระไมเกินสามเดือน
ชําระเพ่ิม 

รอยละ 7.5 
ของคาภาษีที่คาง 

2

3 

ถาไมพอใจผลการพิจารณาของ
ผูวาราชการกรงุเทพมหานคร
สามารถย่ืนฟองตอศาล 

ภายใน 30 วัน 

 

ย่ืนคํารองภายใน 15 วัน 
นับแตวันที่ไดรับแจงการ

ประเมิน 

ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานครพิจารณา
อุทธรณและแจงคําช้ีขาดไป
ยังผูย่ืนคํารอง 



 

การขอคืนเงินคาภาษี 
                     ในกรณีท่ีมีคําวินิจฉัยอุทธรณใหมีการลดจํานวนเงินท่ีประเมินไวใหย่ืนคําขอรับเงินคืน
ไดท่ีสํานักงานเขต โดยแนบเอกสารท่ีเก่ียวของพรอมสําเนาใบเสร็จรับเงินประกอบดวยกรณีท่ีศาล
พิพากษาใหลดคาภาษีศาลจะพิพากษาคนืเงินสวนท่ีลดนั้นใหภายใน 3 เดือน 
 

 

บทกําหนดโทษ... 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูใดละเลยไมยื่นแบบแสดง
รายการเพื่อเสียภาษีภายใน
กําหนด (เดือนมกราคม – 
กุมภาพันธของทุกป) ผูนัน้
จะมีความผิดตองระวังโทษ
ปรับไมเกินสองรอยบาท 

ผูใดย่ืนแบบแสดงรายการ
ไมถูกตองตามความจริง
หรือไมสมบูรณมีความผิด
ตองระวางโทษจําคุกไมเกนิ 
6 เดือน ปรับไมเกินหารอย
บาทหรือทั้งจําทั้งปรับ

1

2 

หมายเหตุ 
 

 คางชําระเกิน 4 เดือนนับแตพนกําหนด 30 วันนับแตวันที่ไดรับ
แจงการประเมิน ผูคางภาษีอาจถูกยึด อายัดทรัพยสินเพ่ือขาย
ทอดตลาดนําเงินมาชําระภาษีที่คาง 

 ถาคาภาษีคางอยู เม่ือทรัพยสินไดโอนกรรมสิทธิ์ไปเปนของเจาของ
ใหมโดยเหตุใดๆ ก็ตาม เจาของเกาและเจาของใหมเปนลูกหน้ีคาภาษี
น้ันรวมกัน 



              

แผนผังข้ันตอน...  
การย่ืนแบบชําระภาษโีรงเรือนและท่ีดิน 

การย่ืนแบบแจงรายการเพ่ือเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(ภ.ร.ด.2) 
ประชาชน บริษัท หางหุนสวน รานคา หรือผูมีหนาที่ตอง

เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินจากการใชประโยชนของโรงเรือน

จะตองมาขอกรอกแบบแสดงรายการเสียภาษีตอเจา

พนักงานประเมิน ณ ฝายรายได สํานักงานเขต ที่โรงเรือน

ตั้งอยู โดยจะตองย่ืนแบบเพ่ือขอประเมินภาษีภายในเดือน

กุมภาพันธ และนําหลักฐานเอกสารประกอบ 

1
การรับแบบย่ืน ภ.ร.ด.2 
เจาหนาที่ ณ สํานักงานเขต 

รับแบบ ย่ืน  ภ .ร .ด .2  จาก

ประชาชนทําการตรวจสอบ

หลักฐานทั้งหมด 

2

 
 

  
 
 

การประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
เมื่อ เจาหนาที่รับแบบย่ืน  ภ .ร .ด .2 จาก

ประชาชนแลว จะตองไปทําการตรวจสอบ

การใชประ โยชนตามสถาน ท่ีจริ งของ

โรงเรือนที่ไดมีการแจงไว จากน้ันก็ทําการ

กําหนดคารายป ยอดเงินหักลดเพ่ือทําการ

คํานวณคาภาษี 

3 

การชําระเงินคาภาษี 
สามารถทําไดหลายวิธี ดังน้ี 5 

การแจงการประเมินภาษี 
เมื่อเจาหนาที่ทําการประเมินคา

ภาษีเสร็จเรียบรอยแลวจะออก

หนัง สือแจ งการประ เมินภาษี 

(ภ.ร.ด.8) ใหประชาชนทราบ 

4

 
 

  
 
 
 

การชําระเงินคาภาษี 
ทั้งหมดภายในระยะเวลาที่กําหนด 
เมื่อประชาชนรับหนังสือแจงการประเมินแลว 

จะตองมาชําระเงินที่ฝายการคลัง สํานักงาน

เขต หรือ ชําระที่กองการเงิน ศาลาวาการ

กรุงเทพมหานคร (เสาชิงชา) ภายใน 30 วันนับ

แตวันถัดจากวันรับหนังสือแจงการประเมินโดย

สามารถชําระเงินคาภาษีทั้งหมดดวยเงินสด 

เช็ค หรือ ธนาณัติ โดยวันที่จายเช็ค วันที่โอน

เงินทางธนาณัติ จะถือเปนวันชําระเงิน โดยไมมี

การคิดคาเพ่ิม 

การชําระเงินคาภาษีผานธนาคารกรุงไทย5.1 5.2  

1. พนักงานแจงประเมินคาภาษีและออก
ใบแจงหน้ีคาภาษีใหผูเสียภาษี 

2. ผูมีหนาที่เสียภาษีรับแจงยอดคาภาษี 
(ภ.ร.ด.8) พรอมใบแจงหน้ีคาภาษ ี

3. นําใบแจงหน้ีคาภาษีไปตดิตอชําระ
เงินที่ธนาคารกรุงไทยทุกสาขาทั่ว
ประเทศรอรับใบเสร็จเก็บไวเปน

หลักฐาน 


