
ภาษโีรงเรือนและท่ีดิน 
ความรูทั่วไปและความหมายของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน คือ ภาษีท่ีจัดเกบ็จากโรงเรือนท่ีใหเชา ท่ีใชประกอบกิจการคา และ
ใหผูอ่ืนอยูอาศัย 
 

 

ทรัพยสินที่ตองเสียภาษี 
                ประเภทท่ีตองเสียภาษ ีไดแก อาคาร โรงเรือน ส่ิงปลูกสราง รวมถึงบริเวณท่ีตอเนื่องโดย
เจาของกรรมสิทธิ์ไดนําทรัพยสินดังกลาวออกหาผลประโยชนตอบแทนหรือใหผูอ่ืนนําไปใชประโยชนไม
วาจะมีคาตอบแทนหรือไม เชน ใหเชา , ใหเปนท่ีคาขาย , ใชประกอบอุตสาหกรรม รวมท้ังใหญาติหรือ
ผูอ่ืนอยูอาศัย หรือใชประกอบกิจการอ่ืนๆ เพ่ือหารายได 
                      
 

ทรัพยสินแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 
(1) โรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสรางตางๆ  

 โรงเรือน เชน บาน ตึกแถว รานคา สํานักงาน ธนาคาร 
โรงแรม โรงภาพยนตร โรงเรียน โรงพยาบาล สนามมวย อพารตเมนต 
คลังสินคา  
               ส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนๆ เชน ทาเรือ สะพาน ถังเก็บน้าํมัน 
อางเก็บน้าํ คานเรือ ฯลฯ ซึ่งลักษณะการกอสรางคิดกับท่ีดินและ
สามารถสรางรายไดใหกับเจาของกรรมสิทธิ์ได 

 

 (2)  ที่ดินซึ่งใชตอเน่ืองกับโรงเรือน อาคาร สิ่งปลูกสรางตางๆ 
               หมายความวา เปนท่ีดนิท่ีใชปลูกสรางโรงเรือน อาคาร 
ส่ิงปลูกสรางมีท่ีดินตอเนื่องกัน ซึ่งตามปกติใชประโยชนไปดวยกัน
กับโรงเรือน อาคาร และส่ิงปลูกสรางนั้นๆ 
 
          
 
 
 



ทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษี 
 

(1) พระราชวังอันเปนสวนของแผนดนิ 
(2) ทรัพยสินของรัฐบาลท่ีใชในกิจการของรัฐบาล หรือ

สาธารณะและทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศไทยทีใ่ชในกิจการรถไฟ
โดยตรง 

(3) ทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรียนสาธารณะ ซึ่งกระทํากิจการอันมิใชเพ่ือ
เปนผลกําไรสวนบุคคลและใชเฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 

(4) ทรัพยสินซึ่งเปนศาสนสมบตัิอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือเปนท่ีอยูของสงฆ 
โบสถ วิหาร ศาลาการเปรียญ สุเหรา กุฏิ 

(5) โรงเรือน / ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ซึ่งปดไวตลอดปและเจาของมิไดอยูเอง หรือใหผูอ่ืนอยู
นอกจากคนเฝาในโรงเรียนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนๆ หรือในท่ีดนิซึ่งใชตอเนื่องกัน 

(6) โรงเรือน / ส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนของการเคหะแหงชาตท่ีิผูเชาซื้ออาศยัอยูเองโดยมิได
ใชเปนท่ีเก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได 
 ประกาศกระทรวงมหาดไทยฉบับลงวันท่ี 27 มกราคม พ.ศ.2535 ยกเวนภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินสําหรับพ้ืนท่ีอางเก็บน้ํา เข่ือนตางๆ ของการไฟฟาฝายผลิตซึ่งเปนท่ีตอเนื่อง 
 

 

 

ผูมีหนาที่เสียภาษี 
 ผูมีหนาท่ีเสียภาษี คือ “ผูรับประเมิน” หมายถึง เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีตองเสีย
ภาษีเวนแตถาที่ดินและอาคาร โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางเปนคนละเจาของใหเจาของกรรมสิทธิ์อาคาร 
โรงเรือนส่ิงปลูกสรางเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษี 
 

 

ฐานภาษี 
ฐานภาษ ีคือ คารายปของทรัพยสิน   
หมายถึง  

   จํานวนเงินซ่ึงทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในป
หนึ่งๆ ในกรณีท่ีทรัพยสินนั้นใหเชาและคาเชานัน้เปนจํานวนเงนิอัน
สมควรท่ีจะใหเชาได ใหถือคาเชานั้นเปนคารายป 



   แตถาเปนกรณีท่ีไมมีคาเชาเนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเอง หรือดวย
เหตุอ่ืนๆ ใหพิจารณากําหนดคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินท่ีใหเชาท่ีมีลักษณะ ขนาด 
พ้ืนท่ี ทําเลท่ีตัง้และบริการสาธารณะซึ่งทรัพยสินนั้นไดรับประโยชนคลายคลึงกัน 
   กรณีมีเงินอ่ืนใดท่ีตองนํามาคํานวณภาษีดวย เชน คาแปะเจ๊ียะ เงินชวยคา
กอสราง เงินคาเบี้ยประกันภยั คาภาษีท่ีผูเชาจายแทนผูใหเชา ซึ่งถือไดวาเปนเงินท่ีตองจายไปเพื่อใหได
ใชทรัพยสิน ถือเปนสวนหนึง่ของคาเชาดวย 
 
 
 

อัตราภาษี 
อัตราภาษีใหเสียในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป 
 
 
 
กรณีที่ 1 นาย ก.ใหเชาตึกแถว 5,000 บาท/เดือน จะเสีย   ภาษโีรงเรือนและท่ีดนิปละ 
 

                     (5,000 x 12) x 12.5% = 7,500 บาท 
 
กรณีที่ 2 นาย ก.ใหเชาตึกแถว 10 ปโดยคิดคาเชา 1,000 บาท/เดือน และไดรับคาแปะเจ๊ียะ จากผูเชา 
จํานวน 600,000 บาท จะเสียภาษโีรงเรือนและท่ีดนิปละ 
 

                     รายไดตอเดือน (600,000/120) + 1,000 = 6,000 บาท 
 
                     เสียภาษีปละ (6,000 x 12) x 12.5% = 9,000 บาท 
 
กรณีที่ 3 นาย ก.ใหเชาบาน 20 ป โดยผูเชาสรางบานใหใหมมีมูลคากอสราง 1,500,000 บาท แลวจะ
ยกกรรมสิทธิ์อาคารที่สรางใหมใหกับนาย ก. และนาย ก. ยังทําสัญญาใหผูเชาตองทําประกันภัยอาคาร
โดยยกประโยชนใหแกตน (คาเบี้ยประกันปละ 3,600 บาท) อีกท้ังยังใหผูเชาจายคาบาํรุงรักษาอาคาร
อีกเดือนละ 750 บาท ซึ่งนาย ก. คดิคาเชา 1,000 บาท/เดือน จะเสียภาษโีรงเรือนและท่ีดนิปละ 
 
รายไดตอเดือน =                           + คาเชารายเดือน +                      +    + คาบํารุงรักษาอาคารรายเดือน        คาสรางบานใหม 

ระยะเวลาการเชา 
คาเบ้ียประกัน       

12 เดอืน

ตัวอยางการคํานวณภาษี 



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

               เสียภาษปีละ (8,300 x 12) x 12.5% = 12,450 บาท 

 

ข้ันตอนการยื่นเสียภาษี 
การยื่นเสียภาษี 
การยื่นแบบพิมพ 
  การย่ืนแบบพิมพใหมทุกชนิด จะนําไปสงดวยตนเองหรือมอบหมายใหผูอ่ืนไปสงแทนหรือ
สงทางไปรษณยีลงทะเบียนถึงพนักงานเจาหนาท่ีก็ได ท้ังนี้ใหผูรับประเมินกรอกรายการใหถูกตอง
ครบถวนตามความเปนจริงและรับรองความถูกตองของเอกสารและขอความดังกลาว พรอมลง วัน 
เดือน ป และลายมือช่ือกํากับไว หากมีเอกสารอ่ืนใดท่ีจาํเปนตองย่ืนประกอบการพิจารณา ใหนําสง
พรอมกันในคราวเดียวกัน 

การสงแบบพิมพ  
  จะนําสงดวยตนเองหรือมอบหมายใหผูอ่ืนไปสงแทน หรือสงทางไปรษณียลงทะเบยีนก็ได 
(ใหถือวันท่ีสงทางไปรษณีย เปนวันย่ืนแบบพิมพ) 
  
เอกสารหลักฐานที่ตองใชประกอบการย่ืนแบบ (กรณีรายใหม) 

พรอมสําเนาหลักฐานและคงลายมือช่ือรับรองความถูกตอง ไดแก                      
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



กําหนดระยะเวลาใหยื่นแบบแสดงรายการ   
  ใหผูรับประเมิน (เจาของทรัพยสิน) ย่ืนแบบแจงรายการเพ่ือเสียภาษโีรงเรือนและท่ีดิน 

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

ฝายรายได สํานักงานเขตท่ีทรัพยสินนั้นตั้งอยู                       
                      กองรายได สํานักการคลัง ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร กรณีท่ีมีทรัพยสินตั้งอยู
หลายพ้ืนท่ีเขต 
 

 

 

การชําระภาษี 
  ใหชําระเงินภายใน 30 วัน นบัแตวันถัดจากวันที่ไดรับใบแจงการประเมิน (ภ.ร.ด.8) โดย
ชําระภาษีไดท่ี 

ฝายการคลัง สํานักงานเขตทุกเขต                       
กองการเงิน สํานักการคลัง ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร (เสาชิงชา)                       
เคานเตอรของธนาคารกรุงไทยไดทุกสาขาท่ัวประเทศ                       

 
 

การขอผอนชําระภาษี 
  ผูมีสิทธขิอผอนชําระภาษีได 3 งวด โดยไมเสียเงินเพ่ิมมีเง่ือนไขดังน้ี 
   1.  ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ีจะขอผอนชําระคาภาษไีด โดยวงเงินคาภาษีท่ีจะขอผอนชําระนัน้
จะตองมีจํานวนเงินคาภาษตีัง้แตเกาพันบาทข้ึนไป 
   2.  ไดย่ืนแบบพิมพเพ่ือแจงรายการทรัพยสินตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในเดือน 
กุมภาพันธ ของปนั้น 
   3.  ไดแจงความจํานงขอผอนชําระคาภาษีเปนหนังสือตอพนักงานเก็บภาษภีายใน 30 
วันนับแตวันถัดจากวันท่ีไดรับแจงการประเมิน 
 

 

ชําระงวดที่หน่ึง 
ภายใน 30 วัน 

งวดท่ีสองภายใน
หน่ึงเดือนจากวัน
สุดทายที่ตองชําระ

งวดท่ีหน่ึง

งวดท่ีสามภายใน
หน่ึงเดือนจากวัน
สุดทายที่ตองชําระ

งวดท่ีสอง

 

 

 



 

เงินเพ่ิม 
  เงินคาภาษีคางชําระใหเพ่ิมจํานวนดังอัตราตอไปนี ้
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การอุทธรณภาษี 
                     เม่ือผูมีหนาท่ีเสียภาษีหรือเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง ไดรับแจงการประเมินแลว
ไมพอใจในการประเมินของพนักงานเจาหนาท่ี ก็มีสิทธิย่ืนคํารองขอใหพิจารณาการประเมินใหมตอผูวา
ราชการกรุงเทพมหานคร โดยกรอกในแบบพิมพ (ภ.ร.ด.9) และย่ืนแบบดังกลาว ณ สํานักงานเขต
ทองท่ีภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการประเมิน 
 

 

 

 

 

3 
1 

คางชําระไมเกินสองเดือน 
ชําระเพิ่ม 

รอยละ 5 
ของคาภาษทีี่คาง 

คางชําระไมเกินหน่ึงเดือน
ชําระเพ่ิม 

รอยละ 2.5 
ของคาภาษีที่คาง คางชําระไมเกินสี่

เดือนชําระเพ่ิม 

รอยละ 10 
ของคาภาษีที่คาง 

คางชําระไมเกินสามเดือน
ชําระเพ่ิม 

รอยละ 7.5 
ของคาภาษีที่คาง 

2

3 

ถาไมพอใจผลการพิจารณาของ
ผูวาราชการกรงุเทพมหานคร
สามารถย่ืนฟองตอศาล 

ภายใน 30 วัน 

 

ย่ืนคํารองภายใน 15 วัน 
นับแตวันที่ไดรับแจงการ

ประเมิน 

ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานครพิจารณา
อุทธรณและแจงคําช้ีขาดไป
ยังผูย่ืนคํารอง 



 

การขอคืนเงินคาภาษี 
                     ในกรณีท่ีมีคําวินิจฉัยอุทธรณใหมีการลดจํานวนเงินท่ีประเมินไวใหย่ืนคําขอรับเงินคืน
ไดท่ีสํานักงานเขต โดยแนบเอกสารท่ีเก่ียวของพรอมสําเนาใบเสร็จรับเงินประกอบดวยกรณีท่ีศาล
พิพากษาใหลดคาภาษีศาลจะพิพากษาคนืเงินสวนท่ีลดนั้นใหภายใน 3 เดือน 
 

 

บทกําหนดโทษ... 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูใดละเลยไมยื่นแบบแสดง
รายการเพื่อเสียภาษีภายใน
กําหนด (เดือนมกราคม – 
กุมภาพันธของทุกป) ผูนัน้
จะมีความผิดตองระวังโทษ
ปรับไมเกินสองรอยบาท 

ผูใดย่ืนแบบแสดงรายการ
ไมถูกตองตามความจริง
หรือไมสมบูรณมีความผิด
ตองระวางโทษจําคุกไมเกนิ 
6 เดือน ปรับไมเกินหารอย
บาทหรือทั้งจําทั้งปรับ

1

2 

หมายเหตุ 
 

 คางชําระเกิน 4 เดือนนับแตพนกําหนด 30 วันนับแตวันที่ไดรับ
แจงการประเมิน ผูคางภาษีอาจถูกยึด อายัดทรัพยสินเพ่ือขาย
ทอดตลาดนําเงินมาชําระภาษีที่คาง 

 ถาคาภาษีคางอยู เม่ือทรัพยสินไดโอนกรรมสิทธิ์ไปเปนของเจาของ
ใหมโดยเหตุใดๆ ก็ตาม เจาของเกาและเจาของใหมเปนลูกหน้ีคาภาษี
น้ันรวมกัน 



              

แผนผังข้ันตอน...  
การย่ืนแบบชําระภาษโีรงเรือนและท่ีดิน 

การย่ืนแบบแจงรายการเพ่ือเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(ภ.ร.ด.2) 
ประชาชน บริษัท หางหุนสวน รานคา หรือผูมีหนาที่ตอง

เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินจากการใชประโยชนของโรงเรือน

จะตองมาขอกรอกแบบแสดงรายการเสียภาษีตอเจา

พนักงานประเมิน ณ ฝายรายได สํานักงานเขต ที่โรงเรือน

ตั้งอยู โดยจะตองย่ืนแบบเพ่ือขอประเมินภาษีภายในเดือน

กุมภาพันธ และนําหลักฐานเอกสารประกอบ 

1
การรับแบบย่ืน ภ.ร.ด.2 
เจาหนาที่ ณ สํานักงานเขต 

รับแบบ ย่ืน  ภ .ร .ด .2  จาก

ประชาชนทําการตรวจสอบ

หลักฐานทั้งหมด 

2

 
 

  
 
 

การประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
เมื่อ เจาหนาที่รับแบบย่ืน  ภ .ร .ด .2 จาก

ประชาชนแลว จะตองไปทําการตรวจสอบ

การใชประ โยชนตามสถาน ท่ีจริ งของ

โรงเรือนที่ไดมีการแจงไว จากน้ันก็ทําการ

กําหนดคารายป ยอดเงินหักลดเพ่ือทําการ

คํานวณคาภาษี 

3 

การชําระเงินคาภาษี 
สามารถทําไดหลายวิธี ดังน้ี 5 

การแจงการประเมินภาษี 
เมื่อเจาหนาที่ทําการประเมินคา

ภาษีเสร็จเรียบรอยแลวจะออก

หนัง สือแจ งการประ เมินภาษี 

(ภ.ร.ด.8) ใหประชาชนทราบ 

4

 
 

  
 
 
 

การชําระเงินคาภาษี 
ทั้งหมดภายในระยะเวลาที่กําหนด 
เมื่อประชาชนรับหนังสือแจงการประเมินแลว 

จะตองมาชําระเงินที่ฝายการคลัง สํานักงาน

เขต หรือ ชําระที่กองการเงิน ศาลาวาการ

กรุงเทพมหานคร (เสาชิงชา) ภายใน 30 วันนับ

แตวันถัดจากวันรับหนังสือแจงการประเมินโดย

สามารถชําระเงินคาภาษีทั้งหมดดวยเงินสด 

เช็ค หรือ ธนาณัติ โดยวันที่จายเช็ค วันที่โอน

เงินทางธนาณัติ จะถือเปนวันชําระเงิน โดยไมมี

การคิดคาเพ่ิม 

การชําระเงินคาภาษีผานธนาคารกรุงไทย5.1 5.2  

1. พนักงานแจงประเมินคาภาษีและออก
ใบแจงหน้ีคาภาษีใหผูเสียภาษี 

2. ผูมีหนาที่เสียภาษีรับแจงยอดคาภาษี 
(ภ.ร.ด.8) พรอมใบแจงหน้ีคาภาษ ี

3. นําใบแจงหน้ีคาภาษีไปตดิตอชําระ
เงินที่ธนาคารกรุงไทยทุกสาขาทั่ว
ประเทศรอรับใบเสร็จเก็บไวเปน

หลักฐาน 




