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1. ช่ือเรื่อง การจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ตาม
หลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนด 
 

2. หลักการและเหตุผล 
  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีอากรท่ีท้องถ่ินมีอํานาจจัดเก็บเอง เพ่ือให้เป็นแหล่ง
รายได้อีกทางหนึ่งของรัฐ  ซ่ึงเป็นภาษีทางตรงและจัดเก็บจากทรัพย์สินในอัตราค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
คงท่ี กล่าวคือ ร้อยละสิบสองครึ่งของค่ารายปีหรือจํานวนเงินซ่ึงทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่งๆ 
และเรียกเก็บจากผู้รับประเมินหรือเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ซ่ึงการแจ้งการประเมิน
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีปรากฏตามใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือตามแบบ ภ.ร.ด. 8 จะกําหนดให้ผู้รับประเมินต้องชําระค่าภาษี
โรงเรือนและท่ีดินให้ครบถ้วน ตามรายละเอียดของทรัพย์สินและจํานวนเงินท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ี
เห็นสมควรกําหนดค่ารายปีและค่าภาษี และจะกําหนดรายละเอียด ข้อเท็จจริง ข้อกฎหมายและเหตุผล         
ในการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินไว้ในใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน นั้น            
เห็นว่า เป็นหนังสือท่ีแสดงถึงการใช้อํานาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าท่ี ท่ีมีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์
ข้ึนระหว่างบุคคลในอันท่ีก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ มีผลกระทบต่อสถานภาพของสิทธิหรือ        
หน้าท่ีของบุคคล จึงเป็นคําสั่งทางปกครอง ตามนัยมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 และเม่ือปรากฏว่าแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินให้ผู้รับประเมินทราบนั้น มีหลักประกันความเป็นธรรมหรือมีมาตราฐานการปฏิบัติราชการท่ีตํ่ากว่า
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ตามนัยมาตรา 3 
แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 จึงส่งผลให้การแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินตามใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 หรือตามแบบ ภ.ร.ด. 8 ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
โดยเฉพาะกรณีท่ีต้องระบุเหตุผลของบทบัญญัติท่ีกําหนดไว้ตามมาตรา 37 วรรคหนึ่ง ท่ีระบุให้คําสั่ง
ทางปกครองท่ีทําเป็นหนังสือต้องระบุเหตุผลท่ีเก่ียวกับข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญ รวมท้ังข้อ-
กฎหมาย ข้อพิจารณา ข้อสนับสนุนการใช้ดุลยพินิจในการกําหนดค่ารายปี ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน        
ท่ีชัดเจนเพียงพอ ท่ีจะทําให้ผู้รับประเมินสามารถเข้าใจเหตุผลการประเมินได้ว่าจํานวนเงินท่ีต้องชําระ
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามท่ีได้รับแจ้งนั้น มีท่ีมาอย่างไร จะถือว่าเป็นเหตุผลท่ีย่อมรู้กันอยู่แล้ว           
โดยไม่ต้องระบุอีกตามมาตรา 37 วรรคสาม (2) แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 ไม่ได้ โดยในการนี้ ศาลภาษีอากรกลางได้มีคําพิพากษา คดีหมายเลขดําท่ี 74/2556           
คดีหมายเลขแดงท่ี 80/2557 ระหว่าง บริษัท ทวินันท์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด โจทก์ กรุงเทพมหานคร 
ท่ี 1 กับพวก จําเลย วินิจฉัยว่า เม่ือพิเคราะห์ถ้อยคําในใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่ง
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ภ.ร.ด.8) ประกอบใบแนบใบแจ้งรายการประเมิน
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินแล้ว เห็นว่า ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงและเหตุผลการประเมินอย่างครบถ้วน ผู้รับ
ประเมินย่อมไม่ทราบเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้ ใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือน-
และท่ีดินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ภ.ร.ด. 8) และใบ-
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แนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงไม่ชอบด้วยพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ           
ทางปกครอง พ.ศ. 2539  กรุงเทพมหานครต้องจัดให้มีเหตุผลและแจ้งให้ผู้รับประเมินทราบต่อไป  
ศาลภาษีอากรกลางจึงพิพากษาให้เพิกถอนการแจ้งการประเมินตามใบแจ้งรายการประเมินและใบแนบ
ใบแจ้งรายการประเมินข้างต้น เนื่องจากเป็นคําสั่งทางปกครองท่ีไม่ชอบด้วยกฏหมาย ทําให้เกิดความ
เสียหายแก่กรุงเทพมหานครท่ีถูกฟ้องเป็นจําเลยและต้องคืนเงินค่าภาษีจํานวน 458,411.25 บาท            
(สี่แสนห้าหม่ืนแปดพันสี่ร้อยสิบเอ็ดบาทยี่สิบห้าสตางค์) ให้ผู้รับประเมินภายในเวลาท่ีศาลภาษีอากร
กลางกําหนด รวมท้ังยังไม่สามารถบังคับให้ผู้รับประเมินชําระค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามท่ีพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีได้กําหนด ค่ารายปีและค่าภาษีไว้ อันทําให้กรุงเทพมหานครเสียประโยชน์ด้านการจัดเก็บ
รายได้ 
  อย่างไรก็ตาม การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้ผู้รับประเมินทราบ ซ่ึงถือว่า
เป็นคําสั่งทางปกครองตามท่ีกล่าวไว้ข้างต้นนั้น แม้กรุงเทพมหานครได้จัดทําเอกสารเพ่ืออธิบายวิธีการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี โดยให้สอดคล้องกับมาตรา 37 วรรคหนึ่ง และ
มาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงได้แก่ ใบแนบใบแจ้ง
รายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยระบุเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประกอบด้วย 
1) ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญ  2) ข้อกฎหมายท่ีอ้างอิง  3) ข้อพิจารณาและข้อสนับสนุนในการ       
ใช้ดุลยพินิจ รวมท้ัง ระบุวัน เดือน ปี ท่ีจัดทําคําสั่งและตําแหน่งของเจ้าหน้าท่ีผู้ทําคําสั่ง พร้อมท้ังลง-
ลายมือชื่อของเจ้าหน้าท่ีผู้ทําคําสั่งแล้วก็ตาม แต่กรณีดังกล่าวมีประเด็นข้อสังเกตว่า  เนื้อหาสาระของ         
ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จะต้องระบุเหตุผลเก่ียวกับข้อเท็จจริงอ่ืนๆ อันเป็น
สาระสําคัญในลักษณะท่ีทําให้ผู้รับประเมินสามารถเข้าใจเหตุผลการประเมิน จํานวนเงินค่ารายปีและ 
ค่าภาษีท่ีชัดเจนเพียงพอ ตามนัยของคําสั่งทางปกครองหรือไม่ เพียงใด เม่ือพิจารณาตามใบแนบใบแจ้ง
รายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงประกอบด้วย 1) รายละเอียดท่ีต้ังของทรัพย์สิน 2) การใช้
ประโยชน์ทรัพย์สิน โดยดําเนินการเอง หรือให้เช่า หรืออ่ืนๆ  3) วิธีการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ประเมินตามค่าเช่า หรือเทียบเคียงค่าเช่า 4) ข้อกฎหมายท่ีใช้ในการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน       
5) ลายมือชื่อ ตําแหน่งของเจ้าหน้าท่ีผู้ทําคําสั่ง วัน เดือน ปี ท่ีจัดทําคําสั่ง จะเห็นได้ว่า ไม่มีคําอธิบาย
เก่ียวกับข้อกฎหมาย ข้อพิจารณา ข้อสนับสนุนการใช้ดุลยพินิจการประเมินค่ารายปีและค่าภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน ในส่วนของทรัพย์สินท่ีมีลักษณะ ขนาด พ้ืนท่ี ทําเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้น
ได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกัน โดยจะทําให้ผู้รับประเมินเข้าใจวิธีการคํานวณค่ารายปีและค่าภาษีโรงเรือน
และท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้อย่างชัดเจนมากยิ่งข้ึน ดังนั้น ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและที่ดินตามที่กรุงเทพมหานครได้จัดทําและกําหนดเป็นแนวทางให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีถือ
ปฏิบัติในปัจจุบัน จึงยังไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ของการเป็นคําสั่งทางปกครองอย่างครบถ้วน สมบูรณ์ 
ด้วยเหตุผลและความจําเป็นดังกล่าว เห็นว่า การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้ผู้รับประเมิน
ทราบตามรายละเอียดท่ีปรากฏในใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้น จึงเป็น
ประเด็นสําคัญของกรุงเทพมหานครท่ีจะต้องได้รับการแก้ไข เพ่ือมิให้เป็นอุปสรรคต่อการดําเนินการ          
ในอนาคต รวมท้ังเพ่ือให้สอดคล้องตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 12 ปี ระยะท่ี 2 (พ.ศ. 2556 -
2559) แผนยุทธศาสตร์ท่ี  5 พัฒนาระบบบริหารจัดการเพ่ือเป็นต้นแบบด้านการบริหารมหานคร         
โดยบริหารจัดการด้านการเงิน - การคลัง ให้เป็นธรรม ถูกต้อง ครบถ้วน โปร่งใส ตลอดจนสอดคล้อง       



4 
 

กับวิสัยทัศน์ของกองรายได้ท่ีกําหนดว่า “กองรายได้ เป็นหน่วยงานต้นแบบการจัดเก็บรายได้ตามหลัก-       
ธรรมาภิบาล” และเป็นหน้าท่ีความรับผิดชอบหลักของนิติกรในด้านการบริการ ท่ีต้องเผยแพร่ความรู้
ทางวิชาการ เพ่ือให้บุคลากรของกรุงเทพมหานครมีความเข้าใจท่ีถูกต้องเก่ียวกับพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   
(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2534 ประกอบกับพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539          
จึงเห็นควรจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ โดยระบุรายละเอียด 
ข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย และเหตุผลประกอบต่างๆ ให้ครอบคลุม ครบถ้วน อย่างชัดเจน ตามท่ีพระราช-
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ได้กําหนดไว้ เพ่ือเป็นแนวทางการจัดทําใบแนบใบ
แจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ีให้เป็นบรรทัดฐานเดียวกัน ก่อให้เกิด
ผลสัมฤทธิ์ในทางปฏิบัติอย่างเป็นรูปธรรม และทําให้ผู้รับประเมินสามารถทราบได้ว่าตนได้รับการปฏิบัติ
โดยถูกต้องหรือไม่ ตลอดจนจะเป็นประโยชน์ต่อการควบคุมทางกฎหมายโดยการพิจารณาทบทวน
กระบวนการยุติธรรม ทางปกครองของผู้บังคับบัญชา ทําให้ทราบว่าพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้ฟังข้อเท็จจริง 
ปรับข้อกฎหมายและใช้ดุลยพินิจอย่างไร รวมท้ังการบังคับให้แสดงเหตุผลนั้น จะเป็นการบังคับให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีระมัดระวังในการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อันมีผลป้องกันมิให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีใช้อํานาจลําเอียง และเป็นประโยชน์สูงสุดแก่กรุงเทพมหานครอย่างยั่งยืน  
  นิยามศัพท์ 
  1.พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2534 บัญญัติว่า 
  “มาตรา 5 ในพระราชบัญญัตินี้ ถ้าข้อความมิได้แสดงให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน 
    "ท่ีดิน" ให้กินความถึง ทางน้ํา บ่อน้ํา สระน้ํา ฯลฯ 
   "โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ" ให้กินความถึงแพด้วย 
   "ผู้รับประเมิน" หมายความว่า บุคคลผู้พึงชําระค่าภาษี 
   "พนักงานเจ้าหน้าท่ี" หมายความว่า ผู้ซ่ึงได้รับการแต่งต้ังให้มีหน้าท่ีรับแบบแสดง
รายการทรัพย์สิน ประเมินภาษี และปฏิบัติหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกําหนด 
   "พนักงานเก็บภาษี" หมายความว่า ผู้ซ่ึงได้รับการแต่งต้ังให้มีหน้าท่ีจัดเก็บรับชําระ 
รวมท้ังเร่งรัดให้ ชําระภาษี และปฏิบัติหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกําหนด 
   มาตรา 6 เพ่ือประโยชน์แห่งพระราชบัญญัตินี้ ท่านให้แบ่งทรัพย์สินออกเป็น 
2 ประเภท คือ 
      (1) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ กับท่ีดิน ซ่ึงใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่ง-      
ปลูกสร้างนั้นๆ  

  (2) ท่ีดินซ่ึงมิได้ใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ 

   “ท่ีดินซ่ึงใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ" ตามความหมายแห่ง 
มาตรานี้ หมายความ ว่า ท่ีดินซ่ึงปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ และบริเวณต่อเนื่องกันซ่ึง
ตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ  
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   มาตรา 8 ให้ผู้รับประเมินชําระภาษีปีละครั้งตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ โรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนกับท่ีดินซ่ึงใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนนั้น ในอัตราร้อยละ
สิบสองครึ่งของค่ารายปี  
   เพ่ือประโยชน์แห่งมาตรานี้ "ค่ารายปี" หมายความว่า จํานวนเงินซ่ึงทรัพย์สินนั้นสมควร
ให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ  

   ในกรณีท่ีทรัพย์สินนั้นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีท่ีมีเหตุ
อันสมควรท่ีทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จํานวนเงินอันสมควรท่ีจะให้เช่าได้ หรือเป็น
กรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ได้ เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอ่ืนให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีมีอํานาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พ้ืนท่ีทําเลท่ีต้ัง และ
บริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวง-
มหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
   มาตรา 19  ให้ผู้รับประเมินยื่นแบบพิมพ์เพ่ือแจ้งรายการทรัพย์สินต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีในท้องท่ีซ่ึงทรัพย์สินนั้นต้ังอยู่ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี แต่ถ้าในปีท่ีล่วงมาแล้วมีเหตุจําเป็น
อันเกิดจากสาธารณภัยหรือเหตุพ้นวิสัยท่ีจะป้องกันได้โดยท่ัวไป ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจเลื่อน
กําหนดเวลาดังกล่าวออกไปได้ตามท่ีเห็นสมควร 
   มาตรา 24 เม่ือได้ไต่สวนตรวจตราแลว้ ให้เป็นหน้าท่ีของพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีจะกําหนด 

  (ก) ประเภทแห่งทรัพย์สินตาม มาตรา 6 
  (ข) ค่ารายปีแห่งทรัพย์สิน 
  (ค) ค่าภาษีท่ีจะต้องเสีย 
  ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีแจ้งรายการตามท่ีได้กําหนดไว้นั้นไปยังพนักงานเก็บภาษีให้

พนักงานเก็บภาษีแจ้ง รายการประเมินไปให้ผู้รับประเมินทรัพย์สินในท้องท่ีของตนทราบโดยมิชักช้า 
   มาตรา 40 ค่าภาษีนั้น ท่านให้เจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้เสีย  
   แต่ถ้าท่ีดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ เป็นคนละเจ้าของ เจ้าของ
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ต้องเสียค่าภาษีท้ังสิ้น ในกรณีเช่นนั้นถ้าเจ้าของโรงเรือนหรือ        
สิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ไม่เสียภาษี ท่านว่าการขายทรัพย์สินทอดตลาดของผู้นั้นตามมาตรา 44 ให้รวม 
ขายสิทธิใดๆ ในท่ีดินอันเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ยังคงมีอยู่นั้นด้วย 
   มาตรา 45 ถ้าค่าภาษีค้างอยู่และมิได้ชําระขณะเม่ือทรัพย์สินได้โอนกรรมสิทธิ์ไป
เป็นของเจ้าของใหม่โดยเหตุใดๆ ก็ตาม ท่านว่าเจ้าของคนเก่าและคนใหม่เป็นลูกหนี้ค่าภาษีนั้นร่วมกัน” 
  2. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 บัญญัติว่า  
    มาตรา ๓ วิธีปฏิบัติราชการทางปกครองตามกฎหมายต่าง ๆ ให้เป็นไปตามท่ีกําหนด
ในพระราชบัญญัตินี้ เว้นแต่ในกรณีท่ีกฎหมายใดกําหนดวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองเรื่องใดไว้โดยเฉพาะ
และมีหลักเกณฑ์ท่ีประกันความเป็นธรรม หรือมีมาตรฐานในการปฏิบัติราชการไม่ต่ํากว่าหลักเกณฑ์ท่ี
กําหนดในพระราชบัญญัตินี้ 
             ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับกับข้ันตอนและระยะเวลาอุทธรณ์หรือโต้แย้งท่ีกําหนด
ในกฎหมาย 
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    มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี้ 
             "วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง" หมายความว่า การเตรียมการและการดําเนินการ
ของเจ้าหน้าท่ีเพ่ือจัดให้มีคําสั่งทางปกครองหรือกฎ และรวมถึงการดําเนินการใด ๆ ในทางปกครองตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
             "การพิจารณาทางปกครอง" หมายความว่า การเตรียมการและการดําเนินการของ
เจ้าหน้าท่ีเพ่ือจัดให้มีคําสั่งทางปกครอง 
             "คําสั่งทางปกครอง" หมายความว่า 
             (๑) การใช้อํานาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าท่ีท่ีมีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์ข้ึน
ระหว่างบุคคลในอันท่ีจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบต่อสถานภาพของสิทธิหรือ
หน้าท่ีของบุคคล ไม่ว่าจะเป็นการถาวรหรือชั่วคราว เช่นการสั่งการ การอนุญาต การอนุมัติ การวินิจฉัย
อุทธรณ์ การรับรอง และการรับจดทะเบียน แต่ไม่หมายความรวมถึงการออกกฎ 
             (๒) การอ่ืนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
             "กฎ" หมายความว่า พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง ข้อบัญญัติ
ท้องถ่ิน ระเบียบ ข้อบังคับ หรือบทบัญญัติอ่ืนท่ีมีผลบังคับเป็นการท่ัวไปโดยไม่มุ่งหมายแก่กรณีใดหรือ
บุคคลใดเป็นการเฉพาะ 
   มาตรา ๓๖ คําสั่งทางปกครองท่ีทําเป็นหนังสืออย่างน้อยต้องระบุ วัน เดือนและปีท่ี
ทําคําสั่ง ชื่อและตําแหน่งของเจ้าหน้าท่ีผู้ทําคําสั่ง พร้อมท้ังมีลายมือชื่อของเจ้าหน้าท่ีผู้ทําคําสั่งนั้น 
   มาตรา ๓๗ คําสั่งทางปกครองท่ีทําเป็นหนังสือและการยืนยันคําสั่งทางปกครอง
เป็นหนังสือต้องจัดให้มีเหตุผลไว้ด้วย และเหตุผลนั้นอย่างน้อยต้องประกอบด้วย 
             (๑) ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญ 
            (๒) ข้อกฎหมายท่ีอ้างอิง 
             (๓) ข้อพิจารณาและข้อสนับสนุนในการใช้ดุลพินิจ 
             นายกรัฐมนตรีหรือผู้ซ่ึงนายกรัฐมนตรีมอบหมายอาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา
กําหนดให้คําสั่งทางปกครองกรณีหนึ่งกรณีใดต้องระบุเหตุผลไว้ในคําสั่งนั้นเองหรือในเอกสารแนบท้าย
คําสั่งนั้นก็ได้ 
             บทบัญญัติตามวรรคหนึ่งไม่ใช้บังคับกับกรณีดังต่อไปนี้ 
            (๑) เป็นกรณีท่ีมีผลตรงตามคําขอและไม่กระทบสิทธิและหน้าท่ีของบุคคลอ่ืน 
            (๒) เหตุผลนั้นเป็นท่ีรู้กันอยู่แล้วโดยไม่จําต้องระบุอีก 
             (๓) เป็นกรณีท่ีต้องรักษาไว้เป็นความลับตามมาตรา ๓๒ 
             (๔) เป็นการออกคําสั่งทางปกครองด้วยวาจาหรือเป็นกรณีเร่งด่วน แต่ต้องให้เหตุผล
เป็นลายลักษณ์อักษรในเวลาอันควรหากผู้อยู่ในบังคับของคําสั่งนั้นร้องขอ” 
 

3.วัตถุประสงค์ 
  3.1 เพ่ือพัฒนาปรับปรุงเนื้อหาใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
ให้ถูกต้องตามหลักเกณฑ์แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และสอดคล้อง
กับคําพิพากษาศาลฎีกาและศาลภาษีอากรกลางท่ีได้วินิจฉัยไว้ 
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 3.2 เพ่ือกําหนดมาตรฐานรายละเอียดและอํานวยประโยชน์แก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี         
ในการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 3.3 เพ่ือให้ผู้รับประเมินได้ทราบรายละเอียดข้อเท็จจริงประกอบข้อกฎหมายในการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินจากทรัพย์สินของผู้รับประเมิน ท้ังนี้ เพ่ือลดข้อโต้แย้งกรณีท่ีผู้รับประเมิน
ไม่พอใจการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ด้วยการยื่นคําร้องขอให้พิจารณาการ
ประเมินใหม่ หรือนําคดีไปฟ้องต่อศาลภาษีอากรกลาง 
 3.4 เพ่ือเป็นหลักประกันการดําเนินคดี โดยมิให้ศาลภาษีอากรกลางมีคําพิพากษาให้
เพิกถอนการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กรณีท่ีใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24         
แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ภ.ร.ด.8) ประกอบใบแนบใบแจ้งรายการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีรายการไม่ครบถ้วน สมบูรณ์ตามท่ีพระราชวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 ได้กําหนดไว้ 
 3.5 เพ่ือให้กรุงเทพมหานครสามารถบังคับชําระหนี้ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินจากผู้รับ-
ประเมินเพ่ือเป็นรายได้ของกรุงเทพมหานครได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 

๔. เป้าหมาย 
  กรุงเทพมหานครมีตัวอย่างใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน        
ท่ีถูกต้องตามรูปแบบและหลักการอันเป็นสาระสําคัญ ตามท่ีพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 ได้บัญญัติไว้ และสามารถนําไปใช้ในการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้อย่าง
ครบถ้วน ถูกต้อง โดยวิธีการจัดประชุมคณะทํางาน เผยแพร่ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือน
และท่ีดินรูปแบบใหม่ทางระบบสารสนเทศ จัดประชุมหัวหน้าฝ่ายรายได้ และจัดทําหนังสือสั่งการ ท้ังนี้ 
ดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 180 วันนับแต่วันท่ีได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร 
 

5. ความรู้ท่ีนํามาใช้ในการจัดทํารายงานฯ 
  5.1 กรอบแนวคิด 
   1. การวิเคราะห์ SWOT หรือ SWOT Analysis 
    ผู้เสนอรายงานฯ นําการวิเคราะห์สภาพของกรุงเทพมหานคร (SWOT Analysis) 
เพ่ือทําให้สามารถวิเคราะห์หรือประเมินจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรคได้อย่างถูกต้อง  
    1.1 การวิเคราะห์ปัจจัยหรือสถานการณ์ภายในองค์กร 
      1.1.1 จุดแข็ง (Strength) 
      - พนักงานเจ้าหน้าท่ี ฝ่ายรายได้ท้ัง 50 เขต สามารถนําใบแนบ
ใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ เพ่ือเป็นแนวทางการจัดทําใบแนบใบแจ้ง
รายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีเป็นมาตราฐานเดียวกัน 
     1.1.2 จุดอ่อน (Weakness) 
      - กรุงเทพมหานครมิได้ให้ความรู้ ความเข้าใจ ด้านกฎหมาย
ปกครองแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี จึงทําให้การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ยังไม่สอดคล้อง        
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กับหลักความชอบด้วยกฎหมายของออกคําสั่งทางปกครอง ตามนัยมาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติวิธี-
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
      - ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ีกรุงเทพ-
มหานครได้เวียนแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทุกสํานักงานเขตถือปฏิบัติในปัจจุบันนั้น ไม่มีความสอดคล้อง
กับพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 มาตรา 37   
      - วิธีการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินรูปแบบใหม่ของกรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดการดําเนินการหลายข้ันตอน ซ่ึงทําให้การจัดทํา           
ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่เกิดความล่าช้า ไม่คล่องตัวในการ
ดําเนินการ  
    1.2. การวิเคราะห์ปัจจัยหรือสถานการณ์ภายนอกองค์กร 
      1.2.1 โอกาส (Opportunity) 
        - ได้รับความร่วมมือจากหน่วยงานภายนอก ได้แก่ สํานักงาน-
อัยการสูงสุด สํานักงานศาลปกครอง กระทรวงมหาดไทย ในฐานะคณะทํางานเพ่ือศึกษาพิจารณาแก้ไข
ปรับปรุงเนื้อหาใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพ่ือถ่ายทอดความรู้ ความเข้าใจ 
และทักษะด้านกฎหมายปกครอง การดําเนินคดีภาษีอากรและแนวคําพิพากษาท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจน
แนวทางปฏิบัติกรณีการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของส่วนราชการอ่ืน 
        - มีกรณีศึกษาหรือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการจัดทํารายละเอียด 
เหตุผลท่ีจําเป็นและเก่ียวข้องตามท่ีปรากฏในใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของ
ส่วนราชการอ่ืน เพ่ือนํามาพัฒนา ต่อยอดการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   
ของกรุงเทพมหานครให้ครบถ้วน สมบูรณ์มากยิ่งข้ึน  
       1.2.2 อุปสรรค (Threat)  
      - เ ม่ือผู้รับประเมินไม่ทราบข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย และ
ข้อสนับสนุนการใช้ดุลยพินิจในการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ท่ีปรากฏตาม        
ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินอย่างชัดแจ้ง ผู้รับประเมินอาจยื่นคําร้องขอให้
พิจารณาการประเมินใหม่ ต่อคณะกรรมการพิจารณาคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่และพิจารณา
อุทธรณ์ภาษี หากคณะกรรมการดังกล่าวมีมติยกคําร้อง โดยยืนตามการประเมินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
และผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้มีคําชี้ขาดให้ผู้รับประเมินชําระค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามมติของ
คณะกรรมการดังกล่าว ผู้รับประเมินท่ีไม่พอใจคําชี้ขาดของผู้ว่าราชกรุงเทพมหานคร สามารถนําคดีไป
ฟ้องต่อศาลภาษีอากรกลางเพ่ือให้ศาลพิพากษาเพิกถอนการแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
และคําชี้ขาดของผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้ 
        - ศาลภาษีอากรกลางมีคําพิพากษาให้เพิกถอนการแจ้งรายการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี หากใบแจ้งรายการประเมิน ตามมาตรา 24 แห่ง
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินมีรายละเอียดไม่ครบถ้วน ทําให้ผู้รับประเมินไม่อาจทราบเหตุผลการประเมินได้ 
รวมท้ังกรุงเทพมหานครยังต้องคืนเงินค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้ผู้รับประเมินด้วย ซ่ึงทําให้กรุงเทพ-
มหานครเสียประโยชน์ในการต่อสู้คดีและเพ่ิมภาระงบประมาณรายจ่ายของกรุงเทพมหานคร 
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     จากการวิเคราะห์ปัจจัยหรือสถานการณ์ภายในและภายนอกของกรุงเทพ- 
มหานครข้างต้น จะเห็นได้ว่า กรุงเทพมหานครมิได้เสริมสร้างความรู้ ความเข้าใจด้านกฎหมายปกครอง
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบและปฏิบัติ ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ท่ีกรุงเทพมหานครได้เวียนแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทุกสํานักงานเขตถือปฏิบัติในปัจจุบันนั้น ยังมี
ข้อบกพร่อง อย่างไรก็ดี ปัญหาดังกล่าวสามารถแก้ไขได้ด้วยการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการเพ่ือเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ ให้มีรายละเอียดครอบคลุมเพียงพอ สมบูรณ์ ถูกต้องและสอดคล้องตามท่ี             
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ได้กําหนดไว้ ท้ังนี้ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพการ
ดําเนินการของพนักงานเจ้าหน้าท่ีและเพ่ือนํามาใช้ประโยชน์ต่อการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและ 
ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร 
  5.2 พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เป็นกฎหมายท่ีวาง
หลักเกณฑ์ท่ัวไปว่าด้วยกระบวนการพิจารณาทางปกครองของเจ้าหน้าท่ีของรัฐฝ่ายปกครอง โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งการออกคําสั่งทางปกครอง ซ่ึงกําหนดเป็นข้ันตอนต้ังแต่การเตรียมการ การพิจารณา การออก
คําสั่งทางปกครอง การทบทวนคําสั่งทางปกครอง และการบังคับการตามคําสั่งทางปกครอง โดยมี
หลักการสําคัญท่ีจะให้เป็นกฎหมายท่ัวไปในการวางระเบียบปฏิบัติแก่เจ้าหน้าท่ีท้ังหลายในการใช้อํานาจ
ของเจ้าหน้าท่ีตามกฎหมายต่างๆ ให้ถูกต้อง ท้ังนี้ เพ่ือคุ้มครองสิทธิของประชาชนและดูแลรักษา
ประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงคําสั่งทางปกครองตามนัยมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 หมายความว่า การใช้อํานาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าท่ีท่ีมีผลเป็นการสร้าง        
นิติสัมพันธ์ข้ึนระหว่างบุคคลในอันท่ีจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบต่อสถานภาพ
ของสิทธิหรือหน้าท่ีของบุคคล ไม่ว่าจะเป็นการถาวรหรือชั่วคราว เช่น การสั่งการ การอนุญาต การอนุมัติ 
การวินิจฉัยอุทธรณ์การรับรอง และการรับจดทะเบียน แต่ไม่หมายความรวมถึงการออกกฎ ดังนั้น         
การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติ-
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือตามแบบ ภ.ร.ด. 8 ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมิน
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงเป็นคําสั่งทางปกครอง กล่าวคือ เป็นคําสั่งของเจ้าหน้าท่ีของรัฐท่ีออกโดย
อาศัยอํานาจตามกฎหมายและเป็นการใช้อํานาจตามกฎหมายซ่ึงมีผลในอันท่ีจะก่อนิติสัมพันธ์ข้ึน และมี
ผลกระทบต่อสถานภาพของสิทธิหรือหน้าท่ีของบุคคลระหว่างพนักงานเจ้าหน้าท่ีกับผู้รับประเมิน ทําให้
ผู้รับประเมินมีหน้าท่ี ต้องชําระภาษีอากรตามจํานวนท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้กําหนดค่ารายปีและค่าภาษี 
 เม่ือพิจารณาตามใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือตามแบบ ภ.ร.ด. 8 ปรากฏข้อความการแจ้งการประเมิน โดยระบุ
ถึงท่ีต้ังทรัพย์สิน ค่ารายปี ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ส่วนใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน จะเพ่ิมข้อความการใช้ประโยชน์ทรัพย์สิน วิธีการประเมินภาษีและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง        
พร้อมท้ังลายมือชื่อของเจ้าหน้าท่ี วัน เดือน ปี ท่ีจัดทําเอกสาร เห็นว่า ข้อความต่างๆ ท่ีกําหนดในใบแจ้ง
รายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือตามแบบ 
ภ.ร.ด. 8 ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เป็นหลักเกณฑ์ท่ีประกัน
ความเป็นธรรมของผู้รับประเมินหรือมีมาตราฐานในการปฏิบัติราชการท่ีตํ่ากว่าพระราชบัญญัติวิธี-
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงตามมาตรา 3 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ-
ราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ได้บัญญัติว่า “วิธีปฏิบัติราชการทางปกครองตามกฎหมายต่าง ๆ         
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ให้เป็นไปตามท่ีกําหนดในพระราชบัญญัตินี้ เว้นแต่ในกรณีท่ีกฎหมายใดกําหนดวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองเรื่องใดไว้โดยเฉพาะและมีหลักเกณฑ์ท่ีประกันความเป็นธรรมหรือมีมาตรฐานในการปฏิบัติ
ราชการไม่ตํ่ากว่าหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในพระราชบัญญัตินี้” ดังนั้น การแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินตามใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 หรือตามแบบ ภ.ร.ด. 8 ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
จึงเป็นการแจ้งคําสั่งทางปกครองท่ีเป็นหนังสือ โดยต้องนําตามมาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 มาใช้บังคับด้วย ในฐานะท่ีเป็นหลักเกณฑ์มาตรฐานกลางท่ีจะต้อง
นํามาใช้บังคับกับการใช้อํานาจของพนักงานเจ้าหน้าท่ีของรัฐตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พุทธศักราช 2475 ซ่ึงมาตรา 37 ได้วางหลักเกณฑ์การออกคําสั่งทางปกครองท่ีทําเป็นหนังสือต้องระบุ
เหตุผลและเหตุผลนั้นจะต้องประกอบด้วย 
 1. ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญ ได้แก่ ข้อเท็จจริงท่ีรับฟังได้และใช้ประกอบ 
การทําคําสั่งทางปกครอง 
 2. ข้อกฎหมายท่ีอ้างอิง ได้แก่ บทกฎหมายต่างๆ ท่ีอ้างอิง ทําให้เกิดคําสั่งทางปกครอง
 3. ข้อพิจารณาและข้อสนับสนุนการใช้ดุลยพินิจ ได้แก่ เหตุและมูลเหตุจูงใจท่ีทํา
ให้เกิดข้อยุติของคําสั่งทางปกครอง 
   5.3 คําพิพากษาท่ีเก่ียวข้อง 
  5.3.1 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3542/2551 ระหว่าง บริษัท ศรีสุรีย์ จํากัด โจทก์ 
สิบตํารวจตรีสินชัย ขวัญเขียว กับพวก จําเลย วินิจฉัยว่า ใบแจ้งรายการประเมินและใบแจ้งคําชี้ขาด 
ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475  เป็นคําสั่งของเจ้าหน้าท่ีของรัฐท่ีออก
โดยอาศัยอํานาจตามกฎหมาย ซ่ึงมีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์ข้ึนระหว่างบุคคลและมีผลกระทบต่อ
สถานภาพของสิทธิหรือหน้าท่ีของบุคคลระหว่างหน่วยงานราชการกับโจทก์ จึงเป็นคําสั่งทางปกครอง
ตามมาตรา 5 ท่ีต้องอยู่ในบังคับมาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
คือจะต้องจัดให้มีเหตุผลไว้ด้วย ท้ังเหตุผลนั้นอย่างน้อยต้องประกอบด้วยข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญ 
ข้อกฎหมายท่ีอ้างอิง ข้อพิจารณาและข้อสนับสนุนการใช้ดุลยพินิจ เม่ือใบแจ้งรายการประเมินระบุ        
แต่เพียงการแจ้งรายการทรัพย์สิน เลขสํามะโนครัว ตําบล หรือถนน ค่ารายปี ค่าภาษี และกําหนด
ระยะเวลาการชําระเงิน ส่วนใบคําชี้ขาดระบุแต่เพียงการแจ้งรายการทรัพย์สิน เลขสํามะโนครัว ตําบล
หรือถนน อําเภอ และชี้ขาดค่ารายปีและค่าภาษีเท่านั้น ใบแจ้งรายการประเมินและใบแจ้งคําชี้ขาด        
จึงไม่ปรากฏเหตุผลตามท่ีกฎหมายกําหนด  
  แม้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 มาตรา 20 จะ
กําหนดให้ผู้เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินต้องกรอกรายการในแบบพิมพ์ซ่ึงแสดงทรัพย์สินต่างๆ ท่ีระบุถึง
ลักษณะ ขนาด ประโยชน์ใช้สอยโรงเรือนและท่ีดิน และประโยชน์ท่ีได้รับจากทรัพย์สินนั้นตาม           
ความเป็นจริง ตามความรู้เห็นของตนให้ครบถ้วนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามแบบเจ้งรายการก็ตาม            
แต่ข้อเท็จจริงเหล่านี้เป็นข้อมูลเบ้ืองต้นสําหรับให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้มีอํานาจ ประเมินภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน กําหนดประเภทแห่งทรัพย์สิน ค่ารายปีแห่งทรัพย์สินและค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีโจทก์ 
ต้องเสีย โจทก์ย่อมทราบเพียงรายละเอียดเก่ียวกับทรัพย์สินของโจทก์เท่านั้น เม่ือใบแจ้งรายการประเมิน
และใบแจ้งคําชี้ขาดไม่ชอบตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 โจทก์ย่อม 
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ไม่สามารถทราบเหตุผลในการประเมินและคําชี้ขาดได้ ท่ีศาลภาษีอากรกลางวินิจฉัยว่าใบแจ้งความ
รายการประเมินและใบแจ้งคําชี้ขาดไม่เข้าหลักเกณฑ์ข้อยกเว้นท่ีจะไม่ต้องแสดงเหตุผลตามพระราช-
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 มาตรา 37 วรรคสาม (2) นั้น ชอบแล้ว  
  การกระทําท่ีไม่ชอบในรูปแบบของใบแจ้งรายการประเมินท่ีต้องจัดให้มีเหตุผล        
ไว้ด้วย จําเลยท่ี 2 จึงต้องจัดให้มีเหตุผลและแจ้งให้โจทก์ทราบต่อไป ส่วนกระบวนการพิจารณาในชั้น
พิจารณาคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ย่อมเสียไปท้ังหมด ท่ีศาลภาษีอากรกลางพิพากษา           
เพิกถอนการประเมินตามใบแจ้งรายการประเมิน และให้คืนเงินภาษีเกินกว่าท่ีโจทก์มีคําขอจึงไม่ถูกต้อง 
  5.3.2 คําพิพากษาศาลภาษีอากรกลาง คดีหมายเลขดําท่ี 74/2556 คดีหมายเลข
แดงท่ี 80/2557 ระหว่าง บริษัท ทวินันท์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด โจทก์ กรุงเทพมหานคร ท่ี 1 กับพวก 
จําเลย วินิจฉัยว่า เม่ือพิเคราะห์ถ้อยคําในใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติ-
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ภ.ร.ด.8) ประกอบใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือน 
และท่ีดินแล้ว เห็นได้ว่า ระบุแต่เพียงการแจ้งรายการทรัพย์สิน เลขหมายประจําบ้าน จํานวน ค่ารายปี
และค่าภาษี ส่วนใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ระบุว่าเป็นรายละเอียด 
ข้อเท็จจริง ข้อกฎหมายและเหตุผลการประเมินนั้น ได้ให้เหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
เพียงว่า โดยการเทียบเคียงค่าเช่า แต่ในเอกสารดังกล่าวกลับไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่า การประเมินโดย
เทียบเคียงค่าเช่าดังกล่าว โรงเรือนท่ีนํามาเทียบเคียง มีขนาด พ้ืนท่ี ทําเลและท่ีต้ังอยู่บริเวณใด เหตุใด 
จึงเทียบเคียงค่าเช่ากับโรงเรือนดังกล่าว ผู้รับประเมินย่อมไม่ทราบเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินได้ ใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ภ.ร.ด. 8) จึงไม่ชอบด้วยพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 
2539 กรุงเทพมหานครต้องจัดให้มีเหตุผลและแจ้งให้ผู้รับประเมินทราบต่อไป ศาลภาษีอากรกลาง    
จึงพิพากษาให้เพิกถอนการแจ้งการประเมินตามใบแจ้งรายการประเมินข้างต้นและให้กรุงเทพมหานคร
คืนเงินค่าภาษีจํานวน 458,411.25 บาท (สี่แสนห้าหม่ืนแปดพันสี่ร้อยสิบเอ็ดบาทยี่สิบห้าสตางค์)         
ให้ผู้รับประเมินภายในเวลาท่ีศาลภาษีอากรกลางกําหนด  
   โดยในการนี้ สํานักงานคดีภาษีอากร สํานักงานอัยการสูงสุด ในฐานะ
ผู้ดําเนินการแก้ต่างคดีให้กรุงเทพมหานคร ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า คําพิพากษาศาลภาษีอากรกลาง       
ดังกล่าวชอบด้วยข้อกฎหมายและข้อเท็จจริง จึงเห็นควรไม่อุทธรณ์คําพิพากษาศาลภาษีอากรกลาง       
ต่อศาลฎีกา   
 

6. กรอบแนวทางการดําเนินการและผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 
  6.1 กรอบแนวทางการดําเนินการ 
   การจัดทําใบแนบใบแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ตาม
หลักเกณฑ์ท่ีกฏหมายกําหนด มีแนวทางดําเนินการตามข้ันตอน ดังต่อไปนี้  
   6.1.1 การวางแผนหรือการเตรียมการ โดยการศึกษา รวมรวบข้อเท็จจริง           
ข้อกฎหมาย คําพิพากษา แนวทางปฏิบัติท่ีเก่ียวข้องกรณีการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี และกําหนดแนวทางการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
ตลอดจนวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคการดําเนินงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ี  ซ่ึงปรากฏข้อเท็จจริงว่า 
พนักงานเจ้าหน้าท่ีขาดความรู้ ความเข้าใจเก่ียวกับกฎหมายปกครอง จึงมิได้แจ้งให้ผู้รับประเมินทราบ 
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ถึงเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยเป็นสิทธิของผู้รับประเมินท่ีจะได้ทราบเหตุผลของ
คําสั่งทางปกครองของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ประกอบกับหลักเกณฑ์ท่ีกรุงเทพมหานครได้สั่งการให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีแจ้งเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินในปัจจุบัน นั้น มีรายละเอียด เหตุผล  
ไม่ครบถ้วนตามท่ีพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ได้กําหนดไว้  
 
   6.1.2 การปฏิบัติตามแผนหรือการดําเนินการ มีข้ันตอนดังนี้  
       - ขออนุมัติจากผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครแต่งต้ังคณะทํางานเพ่ือ
พิจารณาศึกษาแก้ไขปรับปรุงเนื้อหาใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยประกอบ 
ด้วยผู้แทนจากสํานักงานอัยการสูงสุด สํานักงานศาลปกครอง กระทรวงมหาดไทย สํานักงานกฎหมาย-
และคดี สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร และกองรายได้ สํานักการคลัง  
       - จัดประชุมคณะทํางานเพ่ือพิจารณาศึกษาแก้ไขปรับปรุงเนื้อหาใบแนบ       
ใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

       - ดําเนินการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
รูปแบบใหม่ 
   6.1.3 การตรวจสอบและทบทวนผลการดําเนินการ โดยการประชาสัมพันธ์      
ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ผ่านระบบสารสนเทศของกองรายได้ 
สํานักการคลัง และกองกลาง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร รวมท้ังจัดประชุมหัวหน้าฝ่ายรายได้ท้ัง                    
50 เขต เพ่ือซักซ้อมและเสริมสร้างความเข้าใจด้านกฎหมายปกครอง และให้สามารถควบคุม ตรวจสอบ
การปฏิบัติหน้าท่ีของพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้อย่างถูกต้องตามหลักวิชาการ ตลอดจนรับฟังความคิดเห็น
เก่ียวกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ เพ่ือประเมิน วิเคราะห์ 
ปรับปรุง หรือดําเนินการใหม่ตามความเหมาะสมต่อไป 
   6.1.4 การปรับปรุงแก้ไข ด้วยการนําปัญหาอุปสรรคและข้อแสนอแนะท่ีหัวหน้า- 
ฝ่ายรายได้ท้ัง 50 เขตได้ต้ังข้อสังเกตในการประชุมรับฟังความคิดเห็นข้างต้นมาแก้ไขปรับปรุง พัฒนา
และสังเคราะห์รายละเอียดใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ ท้ังนี้ ต้องมี
รายละเอียด เหตุผลท่ีครบถ้วน ถูกต้องตามท่ีพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
ได้กําหนดไว้ และจัดทําหนังสือสั่งการให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีท้ัง 50 เขตถือปฏิบัติเป็นบรรทัดฐานการ
ดําเนินงานอย่างเคร่งครัดต่อไป 

  6.2 ผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 
   6.2.1 ผู้อํานวยการสํานักการคลัง เป็นผู้ขออนุมัติจากผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร
เพ่ือแต่งต้ังคณะทํางานเพ่ือพิจารณาศึกษาแก้ไขปรับปรุงเนื้อหาใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน 
   6.2.2 ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร เป็นผู้อนุมัติแต่งต้ังคณะทํางานเพ่ือพิจารณา
ศึกษาแก้ไขปรับปรุงเนื้อหาใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
   6.2.3 หัวหน้าฝ่ายรายได้ท้ัง 50 เขต เป็นผู้เข้าประชุมเพ่ือซักซ้อมและเสริมสร้าง
ความเข้าใจด้านกฎหมายปกครอง ตลอดจนรับฟังความคิดเห็นเก่ียวกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมิน
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ 
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   6.2.4 พนักงานเจ้าหน้าท่ีท้ัง 50 เขต เป็นผู้ดําเนินการแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินให้ผู้รับประเมินทราบ ตามใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
รูปแบบใหม่ 
 
 
    

7. ระยะเวลาการดําเนินการ 
 

  7.1 วางแผนหรือการเตรียมการ เริ่มเดือนเมษายน 2558 ถึงเดือนพฤษภาคม 2558  
  7.2 การปฏิติตามแผนหรือการดําเนินการ เริ่มเดือนมิถุนายน 2558 ถึงเดือนกรกฎาคม 
2558 
  7.3 การตรวจสอบและทบทวนผลการดําเนินการ เริ่มเดือนสิงหาคม 2558  
  7.4 การปรับปรุงแก้ไข เริ่มเดือนกันยายน 2558 
 

8. แนวทางการติดตามและประเมินผล 

  8.1 ตัวชี้วัดความสําเร็จ 
   8.1.1  ระดับผลผลิต (Output) 
       - มีใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ 
   8.1.2 ระดับผลลัพธ์ (Outcome) 
      - ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีรายละเอียด
ครบถ้วน สมบูรณ์ ตามหลักเกณฑ์แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และ
สอดคล้องกับคําพิพากษาศาลฎีกาและศาลภาษีอากรกลางท่ีได้วินิจฉัยไว้ 
      - พนักงานเจ้าหน้าท่ีท้ัง 50 เขตมีแนวทางการแจ้งรายละเอียด เหตุผล
ในการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นบรรทัดฐานเดียวกัน 
      - ผู้รับประเมินได้ทราบเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของ
พนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีความชัดเจน ครบถ้วน ถูกต้องตามท่ีระเบียบ กฎหมายท่ีบัญญัติไว้ อันจะทําให้
การยื่นคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินใหม่ ต่อคณะกรรมการพิจารณาคําร้อง
ขอให้พิจารณาการประเมินใหม่และพิจารณาอุทธรณ์ภาษี มีจํานวนลดลง 
      - กรุงเทพมหานครสามารถได้รับชําระหนี้ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินจาก
ผู้รับประเมินเต็มตามจํานวนท่ีพนักงานเจ้าหน้า ท่ีไ ด้ กําหนดค่ารายปีและค่าภาษี อันทําให้
กรุงเทพมหานครมีรายรับเพ่ิมมากข้ึน สามารถดํารงรักษาวินัยทางการเงินการคลัง ตลอดจนกองรายได้ 
สํานักการคลังสามารถบริหารงบประมาณรายจ่ายให้บรรลุวัตถุประสงค์ตามงบประมาณท่ีได้รับจัดสรร 
      - การพิจารณาคดีภาษีอากรของศาลภาษีอากรกลาง กรณีท่ีกรุงเทพ-        
มหานครเป็นคู่ความนั้น สามารถดําเนินการกระบวนพิจารณาได้อย่างครบถ้วนตามลําดับประเด็น      
ข้อพิพาทท่ีศาลภาษีอากรกลางได้กําหนดไว้  โดยมิต้องมีคําพิพากษาให้กรุงเทพมหานครเพิกถอน        
การประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และเห็นสมควรไม่จําต้องวินิจฉัยประเด็นข้อพิพาทอ่ืนๆ อีก  
  8.2 วิธีการประเมินผล 
   8.2.1 ระดับผลผลิต (Output)  
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      - จัดประชุมคณะทํางานฯ เผยแพร่ใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ทางระบบสารสนเทศ จัดประชุมหัวหน้าฝ่ายรายได้ และจัดทําหนังสือ      
สั่งการให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีท้ัง 50 เขตถือปฏิบัติอย่างเคร่งครัด กรณีการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ โดยต้องระบุข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย ข้อพิจารณาและ
ข้อสนับสนุนการใช้ดุลยพินิจต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง ให้ครบถ้วนตามตัวอย่างท่ีได้จัดทําไว้ 
   8.2.2 ระดับผลลัพธ์ (Outcome)  
      - ตรวจสอบจากจํานวนคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ของผู้รับ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินทุกสํานักงานเขต ท่ีมีจํานวนลดน้อยลง  
      - ตรวจสอบจากจํานวนคดีท่ีผู้รับประเมินฟ้องต่อศาลภาษีอากรกลาง 
กรณีขอให้ศาลเพิกถอนการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือเพิกถอนคําสั่งทางปกครองท่ี        
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยมีจํานวนน้อยลงหรือไม่มีการฟ้องร้องประเด็นข้างต้นต่อศาลภาษีอากรกลาง 
      - ตรวจสอบจากจํานวนค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินประจําปีงบประมาณ 
2558 ท่ีกรุงเทพมหานคร ได้รับจากผู้รับประเมินมีจํานวนมากกว่าค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินประจํา 
ปีงบประมาณ 2557                                    

  8.3 เครื่องมือ 
   8.3.1 สถิติการยื่นคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ ต่อคณะกรรมการ
พิจารณาคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่และพิจารณาอุทธรณ์ภาษี 
   8.3.2 สถิติการฟ้องคดีต่อศาลภาษีอากรกลาง 

   8.3.3 สถิติรายได้ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 

9. ข้อเสนอแนะ 
  รายงานการศึกษาส่วนบุคคล เรื่อง การจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่ตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนด จะเป็นการพัฒนาและส่งเสริมให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดอย่างยั่งยืนของกรุงเทพมหานคร และเกิดความเป็นธรรมแก่ผู้รับประเมินภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน ดังนี้  
  9.1 กรุงเทพมหานครต้องเร่งดําเนินการพัฒนาปรับปรุงเนื้อหาใบแนบใบแจ้งรายการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้ถูกต้องตามหลักเกณฑ์แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 และสอดคล้องกับคําพิพากษาศาลฎีกาและศาลภาษีอากรกลางท่ีได้วินิจฉัยไว้ 
ท้ังนี้ เพ่ือลดข้อโต้แย้งกรณีท่ีผู้รับประเมินไม่พอใจการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี ด้วยการยื่นคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ หรือนําคดีไปฟ้องต่อศาลภาษีอากรกลาง 
  9.2 การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ท่ีปรากฎตาม
ใบแจ้งรายการประเมินตามมาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือ
ตามแบบ ภ.ร.ด. 8 ประกอบกับใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงเป็นคําสั่งทาง
ปกครองนั้น ต้องกระทําโดยชอบด้วยกฎหมาย อย่างถูกต้องเหมาะสม ไม่ใช้อํานาจอย่างไร้เหตุผลหรือ
เกินสมควรแก่เหตุ ท้ังนี้ เป็นมาตราการสําคัญในการป้องกันมิให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีใช้อํานาจตาม
อําเภอใจ อันจะส่งผลให้การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีความเป็นกลางมากท่ีสุด  
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  9.3 การจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินรูปแบบใหม่นั้น          
นอกจากจะทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีตัวอย่างการจัดทําใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน โดยสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนดไว้ อันจะทําให้การแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือน
และท่ีดินมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนแล้ว ยังเป็นการสร้างประกันความเป็นธรรมต่อผู้รับประเมิน ตลอดจน
ทําให้ผู้รับประเมินสามารถทราบความเป็นจริงเพ่ือคุ้มครองสิทธิของตนจากการใช้อํานาจอย่างไม่มี
ขอบเขตของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ซ่ึงเป็นการเสริมสร้างความเข้าใจอันดีและเกิดความไว้วางใจระหว่าง
ผู้รับประเมินและพนักงานเจ้าหน้าท่ีในการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ทําให้เกิดความมีส่วนร่วม
ชําระค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินอย่างจริงใจ ไม่เกิดกรณีการยื่นคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินภาษีใหม่
หรือนําคดีไปฟ้องต่อศาลภาษีอากรกลาง 
  9.4 ทําให้เกิดประสิทธิภาพแก่การบริหารราชการของกรุงเทพมหานคร ท้ังด้านการ
บริหารจัดการภายใน โดยเฉพาะด้านกฎหมาย เพ่ือเป็นการปรับปรุงใบแนบใบแจ้งรายการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดินให้สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ท่ีถูกต้อง และด้านการบริหารจัดการงบประมาณรายจ่าย            
โดยกรุงเทพมหานครไม่จําต้องคืนเงินค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้แก่ผู้รับประเมิน เนื่องจากไม่มีประเด็น
ข้อพิพาทเรื่องการแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีมีข้อความ เหตุผลไม่ครบถ้วนตามพระราช-
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539    
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ใบแนบใบแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด. 8)  

รูปแบบใหม่ 
ตัวอย่าง 

ใบแนบใบแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด. 8) 

ผู้รับประเมิน  ราย.........นายกรุงเทพ    วิษณุกรรมประสิทธิ์ 

ประจําปีภาษี .....2557   

 สํานักงานเขต......พระนคร 

เลขประจําแขวง.....000001 
    

 

รายละเอียด ข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย และเหตุผลการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
 

 

1.) ข้อเท็จจริง 
 1.1 ท่ีตั้งของทรัพย์สิน  ...........เลขท่ี 123 ถนนดินสอ แขวงเสาชิงช้า เขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร 
 1.2 ลักษณะของทรัพย์สิน และ ขนาด พ้ืนท่ี  ......ตึก 2 ชัน้ ขนาด กว้าง 24 เมตร ยาว 
16 เมตร รวมพ้ืนท่ี 384 ตารางเมตร 
 1.3 การใช้ประโยชน์...........ให้เช่า 
 

 

2.) ข้อกฎหมายท่ีใช้ประกอบการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

 2.1 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราช-
บัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2534  มาตรา.....8 มีหลักว่า กรณีท่ีทรัพย์สินนั้นให้เช่า 
ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรท่ีทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่า
นั้นมิใช่จํานวนเงินอันสมควรท่ีจะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจาก เจ้าของทรัพย์สิน
ดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอ่ืนให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคํานึงถึง
ลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พ้ืนท่ีทําเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ ท้ังนี้ 
ตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
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 2.2 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ..... กําหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของ
ทรัพย์สิน  ฉบับลงวันท่ี 30 มีนาคม 2535 กําหนดว่า การประเมินค่ารายปีทรัพย์สินท่ีให้เช่า และมี
เหตุสมควรท่ีทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้น มิใช่จํานวนเงินอันสมควรท่ีจะให้เช่าได้  หรือเป็น
กรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ได้ เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินกิจการเอง หรือด้วยประการอ่ืน ให้พนักงาน-
เจ้าหน้าท่ีประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินท่ีให้เช่าท่ีมีลักษณะของทรัพย์สิน 
ขนาด พ้ืนท่ี ทําเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกันในเขตของ 
หน่วยการบริหารราชการส่วนท้องถ่ินนั้น  

 2.3 หนังสือสั่งการกรุงเทพมหานคร เรื่อง........... - ....................... 
 

 

3.) วิธีการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 3.1 ทรัพย์สินของผู้รับประเมิน  ประเมินค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินโดย....นําค่าเช่าต่อ
เดือนท่ีผู้รับประเมินได้รับจากผู้เช่า  คูณจํานวนเดือนท่ีให้เช่า ได้ผลลัพธ์เป็นค่าเช่าท้ังปีหรือค่ารายปี 
และนําค่ารายปีมาคํานวณเป็นค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินในอัตราร้อยละสิบสองครึ่งของค่ารายปี  (ค่าเช่า 
เดือนละ 2,500 บาท × 12 เดือนท่ีผู้รับประเมินให้เช่า =  ค่ารายปี 30,000 บาท  นําค่ารายปี 
30,000 บาท × 12.5 % รวมเป็นค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีต้องชําระท้ังสิ้น 3,750 บาท 
  3.2 ทรัพย์สินเทียบเคียงของผู้รับประเมิน ราย......นายนพรัตน์  อุดมราชนิเวศน์ 
 3.2.1 ท่ีต้ังของทรัพย์สิน........เลขท่ี 129 ถนนดินสอ แขวงเสาชิงช้า เขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร 
  3.2.2 ลักษณะของทรัพย์สิน และขนาด พ้ืนท่ี................ตึก 2 ชั้น ขนาด กว้าง 24 
เมตร ยาว 16 เมตร รวมพ้ืนท่ี 384 ตารางเมตร 
  3.2.3 การใช้ประโยชน์...............ให้เช่า 
 3.2.4 ข้อกฎหมายท่ีใช้ประกอบการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
    1. พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ซ่ึงแก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2534 มาตรา... 8 มีหลักว่า กรณีท่ี
ทรัพย์สินนั้นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรท่ีทําให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จํานวนเงินอันสมควรท่ีจะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่า ไม่ได้
เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอ่ืนให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจ
ประเมินค่ารายปีได้ โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พ้ืนท่ีทําเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะท่ี
ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนดโดย
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
    2. ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง .....กําหนดหลักเกณฑ์การประเมิน          
ค่ารายปีของทรัพย์สิน  ฉบับลงวันท่ี 30 มีนาคม 2535 กําหนดว่า การประเมินค่ารายปีทรัพย์สินท่ีให้
เช่า และมีเหตุสมควรท่ีทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้น มิใช่จํานวนเงินอันสมควรท่ีจะให้เช่าได้  
หรือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ได้ เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินกิจการเอง หรือด้วยประการอ่ืน ให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินท่ีให้เช่าท่ีมีลักษณะของ
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ทรัพย์สิน ขนาด พ้ืนท่ี ทําเลท่ีตั้ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกันในเขต
ของหน่วยการบริหารราชการส่วนท้องถ่ินนั้น  
    3. หนังสือสั่งการกรุงเทพมหานคร เรื่อง..........  -  ............. 
 
   3.2.5 วิธีการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินของทรัพย์สินรายเทียบเคียง ได้แก่ ราย
..............นายนพรัตน์  อุดมราชนิเวศน์............ประเมินโดย.........นําค่าเช่าต่อเดือนท่ีผู้ได้รับจากผู้เช่า  
คูณจํานวนเดือนท่ีให้เช่า ได้ผลลัพธ์เป็นค่าเช่าท้ังปีหรือค่ารายปี และนําค่ารายปีมาคํานวณเป็นค่าภาษี
โรงเรือนและท่ีดินในอัตราร้อยละสิบสองครึ่งของค่ารายปี  (ค่าเช่าเดือนละ 2,500 บาท × 12 เดือนท่ี
ให้เช่า = ค่ารายปี 30,000 บาท  นําค่ารายปี 30,000 บาท × 12.5 %  รวมเป็นค่าภาษีโรงเรือน
และท่ีดินท่ีต้องชําระท้ังสิ้น 3,750 บาท เช่นเดียวกัน 
 3.3 เหตุผลท่ีประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยเทียบเคียงกับทรัพย์สิน  ราย.......             
นายนพรัตน์  อุดมราชนิเวศน์  เนื่องจากมีท่ีตั้ง ลักษณะ  ขนาด พ้ืนท่ีและการใช้ประโยชน์โดยการให้เช่า 
และคล้ายคลึงกับทรัพย์สินของผู้รับประเมิน  

  

 

 

 

 

 

 

ลงชื่อ........................................................                        ลงชื่อ..........................................................               

 

                              เจ้าหน้าท่ี                                                         พนักงานเจ้าหน้าท่ี 

วันท่ี.........เดือน..........................พ.ศ........                         วันท่ี.........เดือน................................พ.ศ........                          
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ใบแนบใบแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด. 8)  

ฉบับปัจจุบัน 
ใบแนบใบแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด. 8) 

ผู้รับประเมิน  ราย.........นายกรุงเทพ    วิษณุกรรมประสิทธิ์ 

ประจําปีภาษี .....2557   

เลขประจําแขวง.....000001 
    

 

รายละเอียด ข้อเท็จจริง ข้อกฎหมาย และเหตุผลในการประเมิน 

1. โรงเรือนเลขท่ี..........   129 ................................................................................................................. 
....................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................... 
 
ตรอก/ซอย   ............ - .....................    ถนน  ........ดินสอ     แขวง ........เสาชิงช้า 
เขต  ..........พระนคร       กทม. (รายละเอียดปรากฎตามแบบ ภ.ร.ด. 2 ท่ียื่น) 
 

2.การใช้ประโยชน์                 ดําเนินการเอง            √    ให้เช่า                   อ่ืนๆ  
3. การประเมินภาษี           √   ตามค่าเช่า                √  เทียบเคียงค่าเช่า 
 
 โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 
2475 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2534 และ
ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน ลงวันท่ี 30 
มีนาคม 2535 
 
 
 
ลงชื่อ........................................................                        ลงชื่อ..........................................................               

 

                              เจ้าหน้าท่ี                                                         พนักงานเจ้าหน้าท่ี 

วันท่ี.........เดือน..........................พ.ศ........                         วันท่ี.........เดือน..............พ.ศ............................. 


