
กระทรวงการคลัง

กรมธนารักษ์ บัญชี
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

เรื่องน่ารู้



งานด้านบริหารที่ราชพัสดุ

งานด้านผลิตเหรียญกษาปณ์ และของสั่งจ้าง

งานด้านบริหารเงินตรา

งานด้านทรัพย์สินอันมีค่าของแผ่นดิน

งานด้านประเมินราคาทรัพย์สิน
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จัดส่งบัญชี
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หลังประกาศ

บัญชีก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดิน

บัญชีก าหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง

บัญชีก าหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพย์ห้องชุด
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บททั่วไป

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

การค านวณมูลค่าที่ดินที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
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การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน



โฉนดที่ดิน (น.ส. ๔ ก. น.ส. ๔ ข. น.ส. 
๔ ค. น.ส. ๔ น.ส. ๔ ง. และ น.ส. ๔ จ.)

เอกสารสิทธิตามกฎหมายที่ดิน



หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก. น.ส. ๓ และ น.ส. ๓ ข.)
น.ส. ๓ ก. น.ส. ๓ น.ส. ๓ ข.



ใบจอง (น.ส. ๒)



ใบไต่สวน (น.ส. ๕)



หนังสือแสดงสิทธิของหน่วยงานอื่นของรัฐ

หนังสือแสดงการเข้าท าประโยชน์ในเขตนิคมสร้างตนเอง (น.ค. ๓)

แบบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑)

หนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง (น.ส.ล.) 

หนังสือแสดงการท าประโยชน์ในเขตนิคมสหกรณ์ (ก.ส.น. ๕)

หนังสืออนุญาตให้เข้าท าประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก. ๔-๐๑)
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แบบเสียภาษีบ ารุงท้องที่ (ภ.บ.ท. ๕)6



แผนที่ที่ใช้ส าหรับก าหนดราคาประเมินที่ดิน
มี 2 ประเภท 

1. แผนที่ระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม (ข้อมูลจากกรมที่ดิน)

ตัวอย่าง แผนที่มาตราส่วน 1:500



ตัวอย่าง แผนที่มาตราส่วน 1:1000 ตัวอย่าง แผนที่มาตราส่วน 1:2000 ตัวอย่าง แผนท่ีมาตราส่วน 1:4000



แผนที่ที่ใช้ส าหรับก าหนดราคาประเมินที่ดิน
มี 2 ประเภท 

2. แผนที่ระวางรูปถ่ายทางอากาศ (น.ส.๓ ก.)
(ข้อมูลจากกรมที่ดิน)

ส่วนขยาย

หมายเลขระวางภูมิ
ประเทศ

หมายเลขแผ่น

มาตราส่วน



บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ส าหรับเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน และ

หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓ ก.)



บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินส าหรับเอกสาร
สิทธิประเภทโฉนดที่ดิน แบ่งออกเป็น 2 ประเภท

บัญชีแบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดิน บัญชีแบบเรียงเลขที่ดิน



ตัวอย่าง บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินแบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดิน



ตัวอย่าง บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินแบบไม่มีเลขที่โฉนดเรียงเลขที่ดิน



ตัวอย่าง บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินส าหรับเอกสารสิทธิประเภท
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)



แผนท่ีประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน
ส าหรับเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน และ

หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓ ก.)



แผนที่ประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลง

ในระวางแผนที่ ยู ที เอ็ม (โฉนดที่ดิน)



แผนที่ประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลง

ในระวางรูปถ่ายทางอากาศ (น.ส. ๓ ก.)
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บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ส าหรับเอกสารสิทธิประเภทอื่นนอกเหนือจาก

โฉนดที่ดิน และหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓ ก.)
หรือ บัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล



บัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล

ส่วนที่ 1 ประกาศคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัด....เรือ่งการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอื่น
นอกเหนือจากโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.) ซึ่งคณะอนุกรรมการประจ า
จังหวัดได้มีมติก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์และคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ได้ให้
ความเห็นชอบตามระเบียบคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการใน
การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม พ.ศ. 2535 และประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดลงนาม โดยระบุวัน เดือน ปี                       
ที่ประกาศใช้ โดยมีรูปแบบดังนี้ 

ประกอบด้วย 2 ส่วนดังนี้

1. ประกาศคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัด.... 
2. เรื่อง
3. สาระส าคัญของประกาศ

4. วันที่มีผลบังคับใช้บัญชฯี  
5. วันที่ลงนาม
6. ประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดลงนาม



รูปแบบประกาศบัญชีก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ส าหรับที่ดินซึ่งมี
เอกสารสิทธิประเภทอื่นนอกเหนือจาก

โฉนดที่ดินหรือ น.ส. ๓ ก.



บัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล

ส่วนที่ 2 บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ส าหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอื่น
นอกเหนือจาก โฉนดที่ดินหรือ น .ส. ๓ ก. เมื่อคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์                           
ให้ความเห็นชอบกับราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่ก าหนดโดยคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดแล้ว                  
ให้จัดท าประกาศใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ส าหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอื่น
นอกเหนือจากโฉนดที่ดินหรือ น.ส. ๓ ก. โดยมีรูปแบบดังนี้ 

1. ชื่อบัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์ที่ดิน 
2. ต าบล...  อ าเภอ...  จังหวัด...
3. หน่วยที่ดิน
4. วันที่มีผลบังคับใช้บัญชฯี 
5. วันที่ลงนาม
6. ประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดลงนาม



รูปแบบบัญชีก าหนดราคาประเมิน                 
ทุนทรัพย์ที่ดิน ส าหรับที่ดินซึ่งมี

เอกสารสิทธิประเภทอื่นนอกเหนือ   
จาก โฉนดที่ดินหรือ น.ส. ๓ ก.



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ



แผนผังขั้นตอนการด าเนินงาน

ไม่มีรูปแปลง
ในแผนที่ฯ



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
1. บัญชีแบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดิน น าแบบบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (แบบ ภ.ด.ส. ...)
ที่ระบุรายละเอียดชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ ที่ดิน ประเภทเอกสารสิทธิ เลขที่เอกสารสิทธิ ที่ตั้งของแปลง 
ต าแหน่งที่ดิน (ระวาง แผ่น เลขที่ดิน เลขที่โฉนด หน้าส ารวจ) จ านวนเนื้อที่ (ไร่-งาน-ตารางวา)   
ที่ท้องถิ่นจัดท าไว้มาตรวจสอบกับบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน และแผนที่ประกอบ
บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ดังนี้ 

กรณีเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน/หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)

ตรวจสอบตรวจสอบ

แผนที่ประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

แบบ ภ.ด.ส. ....
+

แผนที่ภาษี

ตรวจสอบ



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

- ตรวจสอบข้อมูลโฉนดที่ดิน จากแบบบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของท้องถิ่น 
(แบบ ภ.ด.ส. ...) กับบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน และแผนที่ประกอบ
บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

โฉนดที่ดินเลขที่ 4960 อ าเภอสวนผึ้ง ต าบลป่าหวาย หน้าส ารวจ 1585      
แผนที่ภูมิประเทศ 4836II ระวาง 3896 แผ่น 00 มาตราส่วน 1:4000 
เลขที่ดิน 151 เนื้อที่ 14-2-19 ไร่

ข้อมูลถูกต้องตรงกัน



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

- ค้นหาราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินจากบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน พบว่าโฉนดท่ีดินเลขที่ 4960
อ าเภอสวนผ้ึง ต าบลป่าหวาย หน้าส ารวจ 1585 แผนที่ภูมิประเทศ 4836II ระวาง 3896 แผ่น 00 มาตราส่วน 
1:4000 เลขที่ดิน 151 เนื้อที่ 14-2-19 ไร่

ราคาประเมินตารางวาละ 1,050 บาท

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

องค์การบริหารส่วนต าบล ท่าเคย     อ าเภอ  สวนผึ้ง   จังหวัด  ราชบุรี          หน้า    10

โฉนดที่ดิน
เลขที่

อ าเภอ ต าบล หน้า
ส ารวจ

เครื่องหมายที่ดินระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม/ศูนย์ก าเนิด

แผนท่ีภูมิ
ประเทศ

ระวาง แผ่น มาตรา
ส่วน

เลขที่ดิน เนื้อที่
(ไร-่งาน-ตร.ว.)

ราคาประเมิน 
(บาท ต่อ ตร.ว.)

4960 สวนผึ้ง ป่าหวาย 1585 4836II 3896 00 1:4000 151 14-2-19 1,050



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

ที่ดินโฉนดเลขที่ 4960 เนื้อที่ 14-2-19 ไร่ =     5,819 ตารางวา
ราคาประเมินตารางวาละ = 1,050 บาท
มูลค่าที่ดินทั้งแปลง = 6,109,950 บาท

- น าราคาประเมินที่ดินที่ค้นหาได้ (บาทต่อตารางวา) ไปคูณกับเนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธินั้นๆ



1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 4960 ราคาประเมินตารางวาละ 1,050 บาท

2. ราคาที่ดินท่ีได้จากข้อ 1 เท่ากับ 1,050 บาทต่อตารางวา

3. เนื้อท่ีที่ดินเท่ากับ 14 ไร่ 2 งาน 19 ตารางวา เท่ากับ 5819 ตารางวา

4. มูลค่าของที่ดินทั้งแปลง (5819 ตารางวา x 1,050 บาทต่อตารางวา) เท่ากับ 

6,109,950 บาท

วิธีค านวณ



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

ตรวจสอบ

ตรวจสอบ ตรวจสอบ

2. บัญชีแบบเรียงเลขที่ดิน กรณีตรวจราคาประเมินที่ดินจากบัญชีก าหนดราคาประเมิน      
ทุนทรัพย์ที่ดิน (แบบเรียงเลขที่ดิน) ให้ตรวจสอบหาต าแหน่งและรูปแปลงจากแผนที่ประกอบ
บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินก่อนที่จะไปตรวจสอบจากบัญชีแบบเรียงเลขที่ดิน

กรณีเอกสารสิทธิประเภทโฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)
แผนท่ีประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน

แบบ ภ.ด.ส. ....
+

แผนที่ภาษี



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

35

- ตรวจสอบข้อมูลโฉนดที่ดิน จากแบบบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของท้องถิ่น 
(แบบ ภ.ด.ส. ...) กับบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน และแผนที่ประกอบ
บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

โฉนดที่ดินเลขที่ 5285 อ าเภอสวนผึ้ง ต าบลป่าหวาย หน้าส ารวจ 2422 
แผนที่ภูมิประเทศ 4836II ระวาง 4296 แผ่น 00 มาตราส่วน 1:4000 
เลขที่ดิน 158 เนื้อที่ 0-0-10 ไร่

ไม่พบข้อมูลจากบัญชีแบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดิน



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

- ตรวจสอบหาต าแหน่งและรปูแปลงจากแผนที่ประกอบบัญชกี าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
- ค้นหาราคาประเมินที่ดินจากบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินแบบเรียงเลขที่ดิน

ได้ข้อมูลแผนที่ภูมิประเทศ
ระวาง ยู ที เอ็ม แผ่น

มาตราส่วน และเลขที่ดิน

แผนที่ภูมิประเทศ 4836II 
ระวาง ยู ที เอ็ม 4296
แผ่น 00
มาตราส่วน 1:4000
เลขที่ดิน 158



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

- ค้นหาราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินจากบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน พบว่าข้อมูลที่ตรวจสอบได้จากแผนที่
ประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน ได้แก่ แผนที่ภูมิประเทศ 4836II ระวาง 4296 แผ่น 00 มาตราส่วน 
1:4000 เลขที่ดิน 158

ราคาประเมินตารางวาละ 250 บาท

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

องค์การบริหารส่วนต าบล ท่าเคย     อ าเภอ  สวนผึ้ง   จังหวัด  ราชบุรี          หน้า    80

โฉนดที่ดิน
เลขที่

อ าเภอ ต าบล หน้า
ส ารวจ

เครื่องหมายที่ดินระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม/ศูนย์ก าเนิด

แผนท่ีภูมิ
ประเทศ

ระวาง แผ่น มาตรา
ส่วน

เลขที่ดิน เนื้อที่
(ไร-่งาน-ตร.ว.)

ราคาประเมิน 
(บาท ต่อ ตร.ว.)

4836II 4296 00 1:4000 158 250



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

ที่ดินโฉนดเลขที่ 5283 เนื้อที่ 0-0-10 ไร่ = 10 ตารางวา
ราคาประเมินตารางวาละ = 250 บาท
มูลค่าที่ดินทั้งแปลง =  2,500 บาท

- น าราคาประเมินที่ดินที่ค้นหาได้ (บาทต่อตารางวา) ไปคูณกับเนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธินั้นๆ



วิธีค านวณ

1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 5283 ราคาประเมินตารางวาละ 250 บาท 

2. ราคาที่ดินที่ได้จากข้อ 1 เท่ากับ 250 บาทต่อตารางวา

3. เนื้อที่ที่ดินเท่ากับ 0 ไร่ 0 งาน 10 ตารางวา เท่ากับ 10 ตารางวา

4. มูลค่าของที่ดินทั้งแปลง (10 ตารางวา x 250 บาทต่อตารางวา) เท่ากับ 

2,500 บาท



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรายต าบล

1. น า เอกสารส ิทธ ิอื ่นตรวจสอบก ับแบบบัญช ีรายการที ่ด ินและ          

สิ่งปลูกสร้าง (แบบ ภ.ด.ส. ...) และแผนที่   ภาษี เพื่อระบุต าแหน่งที่ตั้ง

แปลงที่ดินตั้งอยู่ในหน่วยที่ดินใดของบัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล 

2. วัดระยะความลึกของแปลงที่ดินเพื่อก าหนดเปอร์เซ็นต์การค านวณ

3. น าราคาประเมินที่ดิน (บาทต่อตารางวา) ของหน่วยที่ดินที่เป็นที่ตั้ง

ของแปลงที่ดินคูณเปอร์เซ็นต์การค านวณตามข้อ 2

4. น ามูลค่าที่ได้ตามข้อ 3 มาปรับเปอร์เซ็นต์ตามรูปแปลง

5. น าราคาที่ค านวณได้ตามข้อ 4 (บาทต่อตารางวา) คูณเนื้อที่ของ

เอกสารสิทธิ

6. จากการค านวณตามข้อ 5 ก็จะทราบมูลค่าของที่ดินทั้งแปลง



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
3. บัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล (บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดิน ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับ
ที่ดินซ่ึงมีเอกสารสิทธิประเภทอื่นนอกเหนือจากโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)

กรณีเอกสารสิทธิอื่น ๆ และเอกสารในการครอบครอง

ตรวจสอบ ตรวจสอบ

บัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล

แบบ ภ.ด.ส. ....
+

แผนที่ภาษี



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

- ตรวจสอบข้อมูลจากแบบบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของท้องถิ่น 
(แบบ ภ.ด.ส. ...) กับบัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล

น.ส. ๓ ต ำบลสถำน อ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย เนื้อที่ 2-0-74 ไร่

ต าแหน่งที่ตั้งเป็นที่ดินไม่มีทางเข้าออก



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

หน่วยท่ี ที่ดินบริเวณ ราคาประเมิน หมายเหตุ
ตารางวาละ

บาท
ไร่ละ
บาท

1
2
3
4

ที่ดินติดทำงหลวงแผ่นดิน ระยะ 40 เมตร 
ที่ดินติดทำงหลวงชนบท ระยะ 40 เมตร
ที่ดินติดถนน ซอย ทำง ระยะ 40 เมตร
ที่ดินนอกเหนือจำกหน่วยที่ 1-3

1,000
800
350
200

400,000
320,000
140,000
80,000

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน
ในการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

ส ำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสำรสิทธิประเภทอื่นนอกเหนือจำกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองกำรท ำ
ประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)

ซึ่งคณะอนุกรรมกำรประจ ำจังหวัดเชียงรำย ได้ก ำหนดไว้ และได้ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก
คณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย์แล้ว เมื่อวันที่........ เดือน................... พ.ศ. .............

ต ำบลสถำน
อ ำเภอเชียงของ
จังหวัดเชียงรำย

1



1. ที่ดินตั้งอยู่เป็นที่ดินไม่มีทางเข้าออก ราคาประเมินตารางวาละ 200 บาท 

2. ระยะความลึกของแปลงที่ดินไม่ต้องวัดความลึกแปลง

3. ราคาที่ดินที่ได้จากข้อ 2 เท่ากับ 200 บาทต่อตารางวา  

4. แปลงที่ดินมีรูปแปลงสี่เหลี่ยมปกติไม่ต้องท าการปรับลดรูปแปลง ดังนั้นมีราคาประเมิน

เท่ากับ 200 บาทต่อตารางวา

5. เนื้อท่ีที่ดินเท่ากับ 2 ไร่ 0 งาน 74 ตารางวา เท่ากับ 874 ตารางวา

6. มูลค่าของท่ีดินทั้งแปลง (874 ตารางวา x200 บาทต่อตารางวา) เท่ากับ 174,800 บาท

วิธีค านวณ



วิธีค านวณ

ที่ดิน น.ส. ๓ เนื้อที่ 2-0-74 ไร่ = 874 ตารางวา
ราคาประเมินตารางวาละ 200 บาท
มูลค่าที่ดินทั้งแปลง = 174,800 บาท

- น าราคาประเมินที่ดินที่ค้นหาได้ (บาทต่อตารางวา) ไปคูณกับเนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธินั้นๆ



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

- ตรวจสอบข้อมูลจากแบบบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของท้องถิ่น 
(แบบ ภ.ด.ส. ...) กับบัญชีราคาประเมินที่ดินรายต าบล

ส.ค. ๑ ต าบลสถาน อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย เนื้อที่ 5-2-50 ไร่

ต าแหน่งที่ตั้งติดทางหลวงชนบทสาย ก.



ตัวอย่างการค้นหาราคาประเมินที่ดินและค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลง

หน่วยท่ี ที่ดินบริเวณ ราคาประเมิน หมายเหตุ
ตารางวาละ

บาท
ไร่ละ
บาท

1
2
3
4

ที่ดินติดทำงหลวงแผ่นดิน ระยะ 40 เมตร 
ที่ดินติดทำงหลวงชนบท ระยะ 40 เมตร
ที่ดินติดถนน ซอย ทำง ระยะ 40 เมตร
ที่ดินนอกเหนือจำกหน่วยที่ 1-5

1,000
800
350
200

400,000
320,000
140,000
80,000

บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ในการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

ส ำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสำรสิทธิประเภทอื่นนอกเหนือจำกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองกำรท ำ
ประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)

ซึ่งคณะอนุกรรมกำรประจ ำจังหวัดเชียงรำย ได้ก ำหนดไว้ และได้ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก
คณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย์แล้ว เมื่อวันที่........ เดือน................... พ.ศ. .............

ต ำบลสถำน
อ ำเภอเชียงของ
จังหวัดเชียงรำย

1



วิธีค านวณ
1. ที่ดินตั้งอยูต่ิดทางหลวงชนบทสาย ก. ระยะความลึกมาตรฐาน 40 เมตร

ราคาประเมินตารางวาละ 800 บาท 

2. ระยะความลึกของแปลงที่ดินเท่ากับ 60 เมตร เปอร์เซ็นต์การค านวณ 87.50 เปอร์เซ็นต์

3. ราคาที่ดินที่ได้จากข้อ 2 เท่ากับ 800 บาทต่อตารางวา x 87.50% ได้เท่ากับ 700 บาทต่อตารางวา

4. แปลงที่ดินมีรูปแปลงสี่เหลี่ยมปกติไม่ต้องท าการปรับลด ดังนั้นมีราคาประเมินเท่ากับ 700 บาท

ต่อตารางวา

5. เนื้อที่ที่ดินเท่ากับ 5 ไร่ 2 งาน 50 ตารางวา เท่ากับ 2250 ตารางวา

6. มูลค่าของที่ดินทั้งแปลง (2250 ตารางวา x 700 บาทต่อตารางวา) เท่ากับ 1,575,000 บาท



วิธีค านวณ

ที่ดิน ส.ค. ๑ เนื้อที่ 5-2-50 ไร่ = 2,250 ตารางวา
ราคาประเมินตารางวาละ 700 บาท
มูลค่าที่ดินทั้งแปลง = 1,575,000 บาท

- น าราคาประเมินที่ดินที่ค้นหาได้ (บาท/ตารางวา) ไปคูณกับเนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธินั้นๆ



การวัดระยะความลึกแปลงที่ดิน

45 เมตร

ถนน



ลักษณะรูปแปลงที่ดิน

รูปปกติ

ถนน



ตัวอย่างการวัดระยะความลึกแปลงที่ดิน

รูปแปลงที่ดินสามเหลี่ยม
รูปแปลงที่ดินปกติ   รูปเอียง

รูปแปลงที่ดินชายธง   

วัดระยะความลึกแปลงที่ดิน

ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน



การปรับลดตามสัดส่วนของความต่างด้านความลึก 
ถนน (ระยะความลึกมาตรฐาน 40 เมตร)

100 %

ถนน (ระยะความลึกมาตรฐาน 40 เมตร)

87.5 %

ตัวอย่าง ช่วงที่ 1

ตัวอย่าง ช่วงที่ 2

ระยะ ความลึกแปลง 
(เมตร)

¼ ของระยะ
ความลึกมาตรฐาน

ความลึกที่ยอมรับได้
ในแต่ละระยะ

เปอร์เซ็นต์
การค านวณ (%)

1 40 10 50 100

2 80 10 90 87.5

3 120 10 130 75

4 160 10 170 62.5

5 200 10 210 53.75

6 240 10 250 46.88

7 มำกกว่ำ 240 10 มำกกว่ำ 250 41.07



เงื่อนไขการค านวณรูปแปลงที่ดิน
ลักษณะ 

รูปแปลง 

เงื่อนไขการค านวณรูปแปลงท่ีดิน รหัสรูป

แปลงที่ดิน 

เปอร์เซ็นต์การค านวณ

ราคาประเมิน 

ของแปลงปกติ (%) 

 แปลงที่ดินติดถนนทั่วไปท่ีไม่มีข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์ 1 100 

 แปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออก 2 100 

 แปลงที่ดินรูปขนมเปียกปูน (แปลงเอียง) คือ แปลงที่ดินที่มี 

รูปแปลงด้านข้างไม่ตั้งฉากกับถนน และแปลงท่ีดิน 

ท ามุมเอียงกับถนนน้อยกว่าหรือเท่ากับ 30 องศา 

3 95 

 แปลงที่ดินรูปสามเหลี่ยม  คือ แปลงที่ดินที่มีรูปแปลง

สามเหลี่ยมฐานติดถนน และมีมุมภายในของรูปแปลง

รวมกันได้ 180 องศา 

ในกรณีที่ฐานติดถนน ให้ระบุเงื่อนไขเป็น 1 

ในกรณีที่ฐานติดถนน ให้ระบุเงื่อนไขเป็น 2 

4 

 

 

 

 

 

 

65 

35 

 แปลงที่ดินรูปธง ท่ีมีหน้ากว้างด้านติดถนนมากกว่า 2 เมตร 

มีลักษณะเหมือนคอขวดเข้าจากถนน 

 

5 75 

 แปลงที่ดินรูปธง ท่ีมีหน้ากว้างด้านติดถนนน้อยกว่า 2 เมตร  

มีลักษณะเหมือนคอขวดเข้าจากถนน 

 

6 65 

 แปลงที่ดินที่ใช้ประโยชน์เป็นถนนหรือเป็นทางท่ีใช้สัญจร 

หรือที่ส าหรับเดินไปมา เพื่อให้แปลงที่ดินที่อยู่ติดทางนั้น

สามารถเข้าออกได้ มีลักษณะเป็นแนวหรือพื้นที่ 

7 50 

 



เปอร์เซ็นต์การค านวณราคาประเมินที่ดินของแปลงปกติ

รูปแปลงที่ดินสามเหลี่ยม

รูปแปลงที่ดินปกติ   รูปเอียง

รูปแปลงที่ดินชายธง   

(คิด 100 %)
(คิด 65 %)

(คิด 35 %)(คิด 65 %)
(คิด 95 %)

หน้ำกว้ำงติดถนนน้อยกว่ำ 2 เมตร

(คิด 75 %)

หน้ำกว้ำงติดถนนมำกกว่ำ 2 เมตร

ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน(คิด 50 %)ซอยพหลโยธิน 1



แปลงที่ดินที่มีเงื่อนไขพิเศษ
บ่อน้ า บ่อ ขุมเหมือง ที่มีความลึกจากระดับพื้นดินเฉลี่ยเกิน 3 เมตร 

ให้ค านวณมูลค่าร้อยละ 25  ของราคาประเมินที่ดินที่ประกาศใช้

แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูง 
ให้ค านวณมูลค่าร้อยละ 30 ของราคาประเมินที่ดินที่ประกาศใช้

กำรค ำนวณพ้ืนท่ีในแนวเขตเดินสำยไฟฟ้ำแรงสูง เพ่ือให้สอดคล้องกับกำรประกำศของ

กำรไฟฟ้ำฝ่ำยผลิตแห่งประเทศไทย จึงก ำหนดให้ค ำนวณเนื้อท่ีแนวเขตเดินสำยไฟฟ้ำแรงสูง ดังนี้

(1) ขนำดสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง 69 กิโลโวลต์ ค ำนวณพื้นท่ีโดยวัดจำกระยะกึ่งกลำงเสำด้ำนละ  9.00 เมตร

(2) ขนำดสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง 115 กิโลโวลต์ ค ำนวณพื้นท่ีโดยวัดจำกระยะกึ่งกลำงเสำด้ำนละ 12.00 เมตร

(3) ขนำดสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง 132 กิโลโวลต์ ค ำนวณพื้นท่ีโดยวัดจำกระยะกึ่งกลำงเสำด้ำนละ 12.00 เมตร

(4) ขนำดสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง 230 กิโลโวลต์ ค ำนวณพื้นท่ีโดยวัดจำกระยะกึ่งกลำงเสำด้ำนละ 20.00 เมตร

(5) ขนำดสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง 300 กิโลโวลต์ ค ำนวณพื้นท่ีโดยวัดจำกระยะกึ่งกลำงเสำด้ำนละ 20.00 เมตร

(6) ขนำดสำยส่งไฟฟ้ำแรงสูง 500 กิโลโวลต์ ค ำนวณพื้นท่ีโดยวัดจำกระยะกึ่งกลำงเสำด้ำนละ 40.00 เมตร



วิธีการค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลงกรณี บ่อ

บ่อน้ ำ เนื้อท่ี 5 ไร่
ท่ีเกษตรกรรม 

เนื้อท่ี 8 ไร่ 3 งำน

ตัวอย่าง แปลงที่ดินมีเนื้อที่ทั้งหมด 13 ไร่ 3 งาน แบ่งเป็น บ่อน้ า เนื้อที่ 5 ไร่ และเป็นแปลงเกษตรกรรม เนื้อที่ 8 ไร่ 3 งาน 
ราคาประเมินที่ดิน 1,000 บาทต่อตารางวา

วิธีค านวณ
แปลงที่ดินเกษตรกรรม เนื้อท่ี 8 ไร่ 3 งำน จ ำนวนเนื้อท่ี  3500 ตำรำงวำ
รำคำประเมินท่ีดิน  1,000 บำทต่อตำรำงวำ

= 3,500 X 1,000 
= 3,500,000

ดังนั้น มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นเกษตรกรรม 3,500,000     บำท
วิธีค านวณ
แปลงที่ดินบ่อน้ า เนื้อท่ี 5 ไร่  จ ำนวนเนื้อท่ี  2000 ตำรำงวำ
รำคำประเมินท่ีดิน  1,000 บำทต่อตำรำงวำ
เนื่องจำกเป็นแปลง บ่อ ให้คิดร้อยละ 25 ของรำคำประเมินท่ีประกำศใช้ 

= 1,000 x 25%
ดังนั้น รำคำประเมินในส่วนท่ีเป็นบ่อ = 250   บำทต่อตำรำงวำ

= 2000 X 250 
= 500,000

ดังนั้น มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นบ่อน้ ำ               500,000       บำท

วิธีค านวณ
มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นเกษตรกรรม 3,500,000 บำท
มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นบ่อน้ ำ 500,000 บำท
รวมมูลค่าที่ดินทั้งแปลง 4,000,000 บาท



วิธีการค านวณมูลค่าที่ดินทั้งแปลงกรณี ใต้แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูง
ตัวอย่าง แปลงที่ดินเกษตรกรรม มีเนื้อที่ทัง้หมด 2 ไร่ 2 งาน  แบ่งเป็นพื้นที่เกษตรกรรม 1 ไร่ 2 งาน พื้นที่ใต้แนวเขตเดินสาย
ไฟฟ้าแรงสูง 1 ไร่ ราคาประเมิน 1,000 บาทต่อตารางวา
วิธีค านวณ
ส่วนที่ 1 แปลงที่ดินเกษตรกรรม เนื้อท่ี 1 ไร่ 2 งำน จ ำนวนเนื้อท่ี  600 ตำรำงวำ รำคำประเมินท่ีดิน  1,000 บำทต่อตำรำงวำ

= 600 X 1,000 
= 600,000

ดังนั้น มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นเกษตรกรรม 600,000     บำท
วิธีค านวณ
ส่วนที่ 2 แปลงที่ดินใต้แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสงู เนื้อท่ี 1 ไร่  จ ำนวนเนื้อท่ี  400 ตำรำงวำ
รำคำประเมินท่ีดิน  1,000 บำทต่อตำรำงวำ
เนื่องจำกเป็นแปลงใต้แนวเขตเดินสำยไฟฟ้ำแรงสูง 300 กิโลโวลต์ ในระยะรัศมีจำกกึ่งกลำงเสำ ด้ำนละ 20 เมตร 
ให้คิดร้อยละ 30 ของรำคำประเมินท่ีประกำศใช้ 

= 1,000 x 30%
ดังนั้น รำคำประเมินในส่วนแปลงใต้แนวเขตเดินสำยไฟฟ้ำแรงสูง 300  บำทต่อตำรำงวำ

= 400 X 300 
= 120,000

ดังนั้น มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นบ่อน้ ำ               120,000       บำท

วิธีค านวณ
มูลค่ำท่ีดินส่วนท่ีเป็นเกษตรกรรม 600,000 บำท
มูลค่ำท่ีดินส่วนส่วนแปลงใต้แนวเขตเดินสำยไฟฟ้ำแรงสูง 120,000 บำท
รวมมูลค่าที่ดินทั้งแปลง 720,000 บาท

เสำ

เสำ

100 เมตร

30
0 ก

ิโล
โว

ลต
์

20 เมตร20 เมตร

40
 เม

ตร11

2



การค านวณมูลค่าทีด่ินที่ไม่มี
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ

(เฉพาะเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดนิ และ น.ส.๓ ก.) 



การค านวณมูลค่าที่ดินที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ิน

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.) แปลงใดที่ไม่ได้ก าหนดราคาประเมิน
ที่ดินไว้ในบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ในการค านวณมูลค่าที่ดิน ให้เทียบเคียงกับแปลงที่ดิน
ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน โดยพิจารณาจากแผนที่ประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ดังนี้

1. ตรวจสอบต าแหน่งแปลงที่ดินที่ไม่ได้ก าหนดราคาประเมินไว้ในบัญชีก าหนดราคาประเมิน                  
ทุนทรัพย์ที่ดิน ในแผนที่ภาษี

2. เทียบเคียงที่ตั้งของแปลงที่ดินที่จะประเมินราคาจากแผนทีป่ระกอบบัญชีก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดินโดยพิจารณาทีต่ั้งที่อยู่บนถนนหรือซอยในบริเวณเดียวกันที่มีมูลค่าถนนเท่ากันหรือไม่มี
ทางเข้าออกเหมือนกัน 

3. เทียบเคียงความลึกและรูปแปลงของแปลงทีด่ินที่จะประเมินราคากับความลกึและรูปแปลงของ
แปลงที่ดินที่น ามาเทียบเคยีง ควรมีความลึกและรูปแปลงใกล้เคยีงกัน



ขั้นตอนการค านวณมูลค่าที่ดินทีไ่ม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

สามารถแสดงต าแหน่ง
และขอบเขตที่ดิน      

ในแผนที่ได้



การค านวณมูลค่าที่ดินที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ิน
แปลงที่ดินที่ไม่มีราคาประเมินที่ดินในบัญชีฯ ให้พิจารณาเทียบเคียงจาก               
แผนที่ประกอบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
(ตามประกาศจังหวัด เรื่อง บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน                
เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ)     

เทียบเคียง

แบบ ภ.ด.ส. ....
+

แผนที่ภาษี



1. การเทียบเคียงแปลงที่ดินที่มีการแบ่งแยกใหม่ติดถนน

ต าแหน่งแปลงที่ดิน
ที่มีการแบ่งแยกใหม่

แปลงท่ีดินที่
น ามาเทียบเคียง

แผนที่ภาษี แผนที่ประกอบบัญชีฯ

๓
28,000

ระยะความลึก                     
25 เมตร

แปลงที่ดินแบ่งแยกใหม่
ที่จะประเมินราคา

ระยะความลึก 22 
เมตร

๑๒๙
54,000



2. การเทียบเคียงแปลงที่ดินที่มีการแบ่งแยกใหม่ติดซอย

แผนที่ภาษี แผนที่ประกอบบัญชีฯ

๓
28,000

แปลงที่ดินที่
น ามาเทียบเคียง

แปลงที่ดินแบ่งแยกใหม่
ที่จะประเมินราคา

ต าแหน่งแปลงท่ีดิน
ที่มีการแบ่งแยกใหม่



3. การเทียบเคียงแปลงที่ดินที่มีการรวมแปลง

แปลงที่ดินที่
น ามาเทียบเคียง

แผนที่ภาษี แผนที่ประกอบบัญชีฯ

แปลงที่ดินที่มีการรวมแปลง
ที่จะประเมินราคา

ต าแหน่งแปลงท่ีดิน
ที่มีการรวมแปลง



4. การเทียบเคียงแปลงที่ดินที่มีลักษณะเป็นแปลงธง (คอขวด)

แปลงที่ดินที่
น ามาเทียบเคียง

แผนที่ภาษี แผนที่ประกอบบัญชีฯ

แปลงที่ดินแบ่งแยกใหม่
ที่จะประเมินราคา

ต าแหน่งแปลงท่ีดิน
ที่มีการแบ่งแยกใหม่



5. การเทียบเคียงแปลงที่ดินที่มีลักษณะเป็นแปลงสามเหล่ียม

แปลงที่ดินที่
น ามาเทียบเคียง

แผนที่ภาษี แผนที่ประกอบบัญชีฯ

แปลงท่ีดินแบ่งแยกใหม่
ที่จะประเมินราคา

ต าแหน่งแปลงท่ีดิน
ที่มีการแบ่งแยกใหม่





การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง



พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้ก าหนด                 
ค าจ ากัดความเกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างไว้ดังนี้

“สิ่งปลูกสร้าง” หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้าง
อย่างอื่น ที่บุคคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือ
ประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และให้หมายความรวมถึงห้องชุด
หรือแพที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้เพื่อหาผลประโยชน์ด้วย

นิยามศัพท์



ส ารวจประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างแล้วก าหนดเป็นแบบมาตรฐาน

แบบมาตรฐานประกอบด้วย แปลนพื้น รูปด้าน รูปตัด และอื่น 

ส ารวจข้อมูลเกี่ยวกับราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง

ประมาณราคาค่าก่อสร้างโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง

ประมาณการค่าอ านวยการและด าเนินงาน ก าไร และภาษี (Factor F) 

น าราคาที่ได้ทั้งหมด หารด้วยพ้ืนที่ใช้สอย

จัดท าบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิง่ปลูกสร้าง 

1

2

3

4

5

6

7



1) ชื่อจังหวัดที่ประกาศ 1

2

3

6

5

2) ชื่อเรื่อง

3) สาระส าคัญของประกาศ

4) วันที่มีผลบังคับใช้

6) ประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัด

ลงนามประกาศ

ส่วนประกอบในประกาศจังหวัด

4

5) วันที่ลงนาม



รายละเอียดของบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง
บัญชีก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้ำงในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหำริมทรัพย์ ซึ่งอนุกรรมกำรประจ ำจังหวัดได้ก ำหนดไว้และได้ผ่ำนควำมเห็นชอบจำกคณะกรรมกำร
ก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย์แล้ว

แสดงล ำดับรหัสที่จ ำแนกตำมประเภทสิ่งปลูกสร้ำง เช่น รหัส 100 หมำยถึงสิ่งปลูกสร้ำงประเภทบ้ำน
เดี่ยว รหัส 200 หมำยถึง สิ่งปลูกสร้ำงประเภทบ้ำนแถว (ทำวน์เฮ้ำส์) รหัส 300 หมำยถึงห้องแถว 
รหัส 400 หมำยถึงตึกแถว รหัส 500 หมำยถึงสิ่งปลูกสร้ำงอ่ืนๆ 

แสดงประเภทของสิ่งปลูกสร้ำงตำมลักษณะของสิ่งปลูกสร้ำง

แสดงรำคำประเมินสิ่งปลูกสร้ำงต่อตำรำงเมตรตำมประเภทสิ่งปลูกสร้ำง
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วันที่ลงนาม

ประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดลงนาม

ประกาศ
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ขั้นตอนการค านวณ 
มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง



1 ตรวจสอบประเภทสิ่งปลูกสร้าง

2 ตรวจสอบประเภทวัสดุ

3 อายุอาคาร

4 พื้นที่ใช้สอย

การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง

เพื่อการค านวณราคาทุนทรัพย์ส าหรับใชเ้ป็นฐานภาษตีาม พรบ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง



ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ก่อสร้ำงเพื่อกำรอยู่อำศัยเป็น หลังเดี่ยว โดย
ไม่มีโครงสร้ำงหลักติดต่อกับอำคำรอื่น และให้หมำยควำมรวมถึง
บ้ำนพักอำศัยไม้ชั้นเดียว บ้ำนพักอำศัยไม้สองชั้น บ้ำนพักอำศัยไม้ชั้น
เดียวใต้ถุนสูง บ้ำนทรงไทยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง บ้ำนพักอำศัยครึ่งตึก
ครึ่งไม้สองชั้น บ้ำนทรงไทยครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น บ้ำนพักอำศัยตึกชั้น
เดียว บ้ำนพักอำศัยตึกสองชั้น บ้ำนพักอำศัยตึกสำมชั้น บ้ำนพักอำศัย
แฝดตึก ชั้นเดียว บ้ำนพักอำศัยแฝดตึกสองชั้น และบ้ำนพักอำศัยแฝด
ตึกสำมชั้น 

รหัส 100 ประเภทบ้านเดี่ยว 



รหัส 200 ประเภทบ้านแถว (ทาวน์เฮาส)์ 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ก่อสร้ำงเพื่อใช้เป็นที่อยู่อำศัย ต่อเนื่องกันเป็น
แถวยำวตั้งแต่สองคูหำขึ้นไป ซึ่งมีที่ว่ำงด้ำนหน้ำและด้ำนหลังระหว่ำงรั้ว
หรือแนวเขตที่ดินกับตัวอำคำรแต่ละคูหำ และมีควำมสูงไม่เกินสำมชั้น



รหัส 300 ประเภทห้องแถว 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ก่อสร้ำงต่อเนื่องกันเป็นแถวยำวตั้งแต่สองคูหำ
ขึ้นไป มีผนังแบ่งอำคำรเป็นคูหำและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วน
ใหญ่ และให้หมำยควำมรวมถึง ห้องแถว ครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น



รหัส 400 ประเภทตึกแถว 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ก่อสร้ำงต่อเนื่องกันเป็นแถวยำวตั้งแต่สอง
คูหำขึ้นไป มีผนังแบ่งอำคำรเป็นคูหำและประกอบด้วยวัสดุทนไฟ
เป็นส่วนใหญ่ 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
501 คลังสินค้า พ้ืนที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นที่ส ำหรับเก็บสินค้ำหรือสิ่งของเพื่อ
ประโยชน์ทำงกำรค้ำหรืออุตสำหกรรม



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
502 คลังสินค้า พื้นที่เกินกว่า 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นที่ส ำหรับเก็บสินค้ำหรือสิ่งของเพื่อ
ประโยชน์ทำงกำรค้ำหรืออุตสำหกรรม



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
504 โรงจอดรถ

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงที่ใช้ส ำหรับจอดรถยนต์ รถจักรยำนยนต์ รถจักรยำน



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสรา้งอ่ืนๆ
505 สถานศึกษา 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นสถำนที่พัฒนำเด็กปฐมวัย โรงเรียน 
ศูนย์กำรเรียน วิทยำลัย สถำบัน มหำวิทยำลัย หน่วยงำนกำรศึกษำ
ของรัฐหรือของเอกชน ที่มีอ ำนำจหน้ำที่หรือมีวัตถุประสงค์ในกำรจัด
กำรศึกษำ



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสรา้งอ่ืนๆ
506/1 โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นสถำนที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมี วัตถุประสงค
ในทำงธุรกิจเพื่อให้บริกำรที่พักชั่วครำวส ำหรับ คนเดินทำงหรือบุคคลอื่น
ใดโดยมีคำตอบแทน ทั้งนี้ไมรวมถึง

( ๑ )  ส ถำนที่ พั กที่ จั ด ตั้ ง ขึ้ น เ พื่ อ ให บริ ก ำ รที่ พั ก ชั่ ว ค ร ำ ว                
ซึ่งด ำเนินกำรโดยสวนรำชกำรรัฐวิสำหกิจ องคกำรมหำชน หรือหน่วยงำน
อื่นของรัฐ หรือเพื่อกำรกุศล หรือกำรศึกษำ ทั้งนี้โดยมิใชเปนกำรหำผล
ก ำไรหรือรำยไดมำแบงปนกัน

(๒) สถำนที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหบริกำรที่พัก
อำศัยโดยคิดคำบริกำรเปนรำยเดือนขึ้นไปเทำนั้น



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสรา้งอ่ืนๆ
506/2 โรงแรม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้นขึ้นไป

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นสถำนที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมี วัตถุประสงค
ในทำงธุรกิจเพื่อให้บริกำรที่พักชั่วครำวส ำหรับ คนเดินทำงหรือบุคคลอื่น
ใดโดยมีคำตอบแทน ทั้งนี้ไมรวมถึง

( ๑ )  ส ถำนที่ พั กที่ จั ด ตั้ ง ขึ้ น เ พื่ อ ให บริ ก ำ รที่ พั ก ชั่ ว ค ร ำ ว                
ซึ่งด ำเนินกำรโดยสวนรำชกำรรัฐวิสำหกิจ องคกำรมหำชน หรือหน่วยงำน
อื่นของรัฐ หรือเพื่อกำรกุศล หรือกำรศึกษำ ทั้งนี้โดยมิใชเปนกำรหำผล
ก ำไรหรือรำยไดมำแบงปนกัน

(๒) สถำนที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหบริกำรที่พัก
อำศัยโดยคิดคำบริกำรเปนรำยเดือนขึ้นไปเทำนั้น



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
507 โรงมหรสพ 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นสถำนที่ส ำหรับฉำยภำพยนตร์ แสดง
ละคร แสดงดนตรี หรือแสดงมหรสพอื่นใด ไม่รวมถึงโรงมหรสพที่
ตั้งอยู่ในห้ำงสรรพสินค้ำ และโรงมหรสพที่ตั้งอยู่ในอำคำรพำณิชยก
รรมประเภทค้ำปลีกค้ำส่ง



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
508 สถานพยาบาล 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่จัดไว้เพื่อกำรประกอบโรคศิลปะ ตำมกฎหมำย
ว่ำด้วยกำรประกอบโรคศิลปะ กำรประกอบวิชำชีพเวชกรรมตำม
กฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพเวชกรรม กำรประกอบวิชำชีพกำรพยำบำลและ
กำรผดุงครรภ์ตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพกำรพยำบำล และกำรผดุง
ครรภ์ หรือกำรประกอบวิชำชีพทันตกรรมตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพทัน
ตกรรม แต่ไม่รวมถึงสถำนที่ขำยยำตำมกฎหมำยว่ำด้วยยำ ซึ่งประกอบ
ธุรกิจกำร ขำยยำโดยเฉพำะ 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
509/1 ส านักงานความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นส ำนักงำนหรือที่ท ำกำร ทั้งของภำครัฐ
และเอกชน



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
509/2 ส านักงาน ความสูงเกินกว่า 5 ชั้นขึ้นไป 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นส ำนักงำนหรือที่ท ำกำร ทั้งของภำครัฐ
และเอกชน



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
510 ภัตตาคาร 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นที่ขำยอำหำรหรือเครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่
ส ำหรับตั้งโต๊ะอำหำรไว้บริกำร



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
511/1 ห้างสรรพสินค้า 

ค านิยาม

อำคำรหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอำคำรที่มีพื้นที่ส ำหรับแสดงหรือขำย
สินค้ำต่ำงๆ  โดยมีกำรแบ่งส่วนของอำคำรตำมประเภทของสินค้ำ
หรือตำมเจ้ำของพื้นที่ ไม่ว่ำกำรแบ่งส่วนนั้นจะท ำในลักษณะของกำร
กั้นเป็นห้องหรือไม่ก็ตำม 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
511/2 อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้ประโยชน์เพื่อกำรพำณิชยกรรมใน
อำคำรหลังเดียวหรือหลำยหลัง ที่มีพื้นที่ใช้สอยอำคำรรวมกันเพื่อ
ประกอบกิจกำรขำยปลีกขำยส่งสินค้ำอุปโภคและบริโภคหลำกหลำย
ประเภทที่ใช้ในชีวิตประจ ำวัน 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
512 สถานีบริการน้ ามันเช้ือเพลิง

ค านิยาม

สถำนที่ที่ใช้ในกำรเก็บและจ ำหน่ำยเชื้อเพลิง เพื่อให้บริกำรเชื้อเพลิง
แก่ยำนพำหนะ และให้หมำยควำมรวมถึงบริเวณที่เป็นห้องเปลี่ยน
ถ่ำยน้ ำมันเครื่อง ส ำนักงำน ห้องพักรอ และแนวหลังคำคลุมพื้นที่
บริเวณแท่นเครื่องจ่ำยเชื้อเพลิง



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
513 โรงงาน 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้ส ำหรับท ำ ผลิต ประกอบ บรรจุ ซ่อม
บ ำรุง ทดสอบ ปรับปรุง แปรสภำพ ล ำเลียง เก็บรักษำ หรือท ำลำย
สิ่งใดๆ โดยใช้เครื่องจักรหรือไม่ก็ตำม



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
514 ตลาด พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่จัดไว้ให้ผู้ค้ำใช้เป็นที่ชุมนุมเพื่อจ ำหน่ำย
สินค้ำ ทั้งในรูปของวัตถุดิบและสินค้ำส ำเร็จรูป 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
515 ตลาด พื้นที่เกินกว่า 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่จัดไว้ให้ผู้ค้ำใช้เป็นที่ชุมนุมเพื่อจ ำหน่ำย
สินค้ำ ทั้งในรูปของวัตถุดิบและสินค้ำส ำเร็จรูป 
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รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
516 อาคาพาณิชย์ ประเภทโฮมออฟฟิศ

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ก่อสร้ำงต่อเนื่องกันเป็นแถวยำวตั้งแต่สองคูหำขึ้นไป 
มีผนังแยกแต่ละคูหำ หรือคูหำเดียว ผนังอำคำรประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็น
ส่วนใหญ่ ใช้เพื่อประโยชน์ในกำรพำณิชยกรรม หรือบริกำรธุรกิจ ซึ่งอำจใช้
เป็นอำคำรเพื่อประโยชน์ในเชิงพำณิชยกรรม และที่อยู่อำศัยร่วมกันได้



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
518 โรงงานซ่อมรถยนต์

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรประกอบกิจกำรเกี่ยวกับกำรซ่อมแซม
เครื่องยนต์ แก้ไข บ ำรุงรักษำ เคำะพ่นสี และพ่นสีกันสนิม 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
519 อาคารจอดรถ

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้ส ำหรับจอดรถ โดยมีทำงวิ่ง/ ทำงขึ้น-ลง 
และที่กลับรถในอำคำร 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
520/1 อาคารพักอาศัยรวมความสูงไม่เกิน 5 ชั้น

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัยส ำหรับหลำยครอบครัว 
โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจำกกันส ำหรับแต่ละครอบครัว



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
520/2 อาคารพักอาศัยรวมความสูงเกินกว่า 5 ชั้นขึ้นไป

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัยส ำหรับหลำยครอบครัว 
โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจำกกันส ำหรับแต่ละครอบครัว



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
522 อาคารพาณิชย์ ประเภทโชว์รูมรถยนต์

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้เพื่อประโยชน์ในเชิงพำณิชยกรรมหรือ
บริกำรธุรกิจ ประเภทโชว์รถยนต์ ทั้งนี้อำจมีกำรให้บริกำรเกี่ยวกับ
กำรซ่อมบ ำรุงรักษำรถยนต์ด้วย และให้หมำยควำมรวมถึงอำคำรที่ใช้
แสดงหรือจ ำหน่ำยสินค้ำประเภทอื่น 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
523 ห้องน้ ารวม

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ให้ประชำชนสำมำรถเข้ำไปใช้บริกำร                     
เพื่อช ำระล้ำงหรือขับถ่ำยของเสีย ซึ่งเป็นกำรอ ำนวยควำมสะดวก                      
แก่ประชำชนผู้ใช้บริกำรที่มีเป็นจ ำนวนมำก



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
524 สระว่ายน้ า

ค านิยาม

สิ่ งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ ใช้ส ำหรับกำรว่ำยน้ ำหรือกิจกรรม
นันทนำกำร สำมำรถสร้ำงให้ลึกลงไปในดินหรืออยู่เหนือพื้นดินก็ได้ 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
525 ลานกีฬาอเนกประสงค์

ค านิยาม

ลำนคอนกรีตที่ ใช้ เป็นสถำนที่ส ำหรับออกก ำลังกำยเล่นกีฬำ         
เพื่อนันทนำกำร เพื่อสุขภำพอนำมัย และให้หมำยควำมรวมถึงสนำม
เทนนิส สนำมแบดมินตัน และสนำมบำสเกตบอล



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
526 ลานคอนกรีต

ค านิยาม

ลำนคอนกรีตใช้เป็นที่ตำกพืชผลทำงกำรเกษตร และให้หมำยควำม
รวมถึงลำนจอดรถคอนกรีต



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
527 ท่าเทียบเรือ 

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงที่จัดขึ้นส ำหรับใช้จอดหรือเทียบเรือ เพื่อกำรขนส่ง
ผู้โดยสำรหรือขนถ่ำยสินค้ำ 



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
528 โรงเลี้ยงสัตว์

ค านิยาม

สิ่งปลูกสร้ำงหรืออำคำรที่ใช้ส ำหรับเลี้ยงสัตว์ โดยไม่รวมถึงสิ่งปลูกสร้ำงอื่นที่
ดัดแปลงมำใช้เป็นโรงเลี้ยงสัตว์ เช่น ตึกแถวเลี้ยงนกนำงแอ่น



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
529 รั้วคอนกรีต

ค านิยาม

สิ่งที่สร้ำงขึ้นเพื่อมำล้อมให้เป็นขอบเขตชัดเจน โดยใช้คอนกรีต เป็น
ส่วนใหญ่

ใช้ในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่ำนั้น



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
530 รั้วลวดถัก

ค านิยาม

สิ่งที่สร้ำงขึ้นเพื่อมำล้อมให้เป็นขอบเขตชัดเจนโดยใช้ลวดเป็นส่วนใหญ่

ใช้ในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่ำนั้น



รหัส 500 ประเภทสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ
531 ป้ายโฆษณา

ค านิยาม

ป้ำยหรือสิ่งปลูกสร้ำงที่ก่อสร้ำงขึ้นส ำหรับติดตั้งป้ำยบนพื้นดิน

ใช้ในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่ำนั้น



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

100 ประเภทบ้ำนเดี่ยว 1) บ้ำนพักอำศัยไม้ชั้นเดียว
2) บ้ำนพักอำศัยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง
3) บ้ำนพักอำศัยตึกชั้นเดียว
4) บ้ำนพักอำศัยไม้สองชั้น
5) บ้ำนพักอำศัยตึกสองชั้น
6) บ้ำนพักอำศัยครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น
7) บ้ำนพักอำศัยตึกสำมชั้น
8) บ้ำนพักอำศัยแฝดตึกสองชั้น
9) บ้ำนพักอำศัยแฝดตึกสำมชั้น
10) บ้ำนทรงไทยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

100 ประเภทบ้ำนเดี่ยว 11) บ้ำนทรงไทยครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น
12) บ้ำนพักอำศัยแฝดตึกชั้นเดียว
13) เรือนคนใช้(ลักษณะเป็นหลัง)
14) บ้ำนส ำเร็จรูป
15) บ้ำนเดี่ยว(บ้ำนประกอบส ำเร็จ บ้ำนน๊อคดำวน์ บ้ำนเรือนแพ 

บ้ำนเรือบนพื้นดิน บ้ำนบนต้นไม้ บ้ำนผีสิงในสวนสนุก)
16) ตู้คอนเทนเนอร์  ใช้ส ำหรับเป็นที่อยู่อำศัย/ส ำนักงำน/ประกอบ

พำณิชยกรรม
17) ศำลำทรงไทย
18) เกสต์เฮ้ำส์ที่มีลักษณะเป็นบ้ำนเดี่ยว

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

200 ประเภทบ้ำนแถว (ทำวน์เฮำส์) 1) บ้ำนแถว(ทำวน์เฮ้ำส์ ทำวน์โฮม) ตั้งแต่หนึ่งชั้นขึ้นไป

300 ประเภทห้องแถว 1) ห้องแถวหรือเรือนแถวไม้ชั้นเดียว

2) ห้องแถวหรือเรือนแถวไม้สองชั้น

3) ห้องแถวหรือเรือนแถวครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น

400 ประเภทตึกแถว 1) ตึกแถวชั้นเดียว

2) ตึกแถวสองชั้น

3) ตึกแถวสองชั้นครึ่ง

4) ตึกแถวสำมชั้น

5) ตึกแถวสำมชั้นครึ่ง

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

400 ประเภทตึกแถว 6)  ตึกแถวสี่ชั้น

7)  ตึกแถวสี่ชั้นครึ่ง

8)  ตึกแถวห้ำชั้น

9) ตึกแถวหกชั้น

500 ประเภทสิ่งปลูกสร้ำงอื่นๆ

501 คลังสินค้ำ 

พื้นที่ไม่เกิน 300 ตำรำงเมตร

1) อำคำรเก็บพัสดุ

2) ศูนย์กระจำยสินค้ำ

3) โกดังเก็บของ

4) ห้องเย็นที่เก็บสินค้ำ

5) โรงเก็บผลผลิตทำงกำรเกษตร

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

501 คลังสินค้ำ 

พื้นที่ไม่เกิน 300 ตำรำงเมตร

6) ไซโล

7) ร้ำนรับซื้อของเก่ำ เช่น รีไซเคิลวงษ์พำณิชย์

502 คลังสินค้ำ 

พื้นที่เกินกว่ำ 300 ตำรำงเมตร

ขึ้นไป

1) อำคำรเก็บพัสดุ

2) ศูนย์กระจำยสินค้ำ

3) โกดังเก็บของ

4) ห้องเย็นที่เก็บสินค้ำ

5) โรงเก็บผลผลิตทำงกำรเกษตร

6) ไซโล

7) ร้ำนรับซื้อของเก่ำ เช่น รีไซเคิลวงษ์พำณิชย์

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

504 โรงจอดรถ 1) ตลำดนัด (มีหลังคำคลุม ไม่มีแผงขำยสินค้ำ)  เช่น ตลำดนัดสินค้ำเกษตร    

ตลำดนัดสินค้ำมือสอง ฯลฯ

2) ศูนย์บริกำรล้ำง อัด ฉีด

505 สถำนศึกษำ 1) ศูนย์พัฒนำเด็กปฐมวัย 

2) โรงเรียน 

3) ศูนย์กำรเรียนรู้ 

4) วิทยำลัย 

5) สถำบัน 

6) มหำวิทยำลัย

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

505 สถำนศึกษำ 7) หน่วยงำนกำรศึกษำของรัฐหรือของเอกชน

8) สิ่งปลูกสร้ำงภำยในสถำนศึกษำ

- หอประชุม

- ห้องสมุด

- อำคำรหรือศำลำเอนกประสงค์

- โรงยิมออกก ำลังกำย

- โรงแรม หอพัก 

- อำคำรเก็บวัสดุอุปกรณ์กำรศึกษำ

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

506/1 โรงแรม ควำมสูงไม่เกิน 5 ชั้น

506/2 โรงแรม ควำมสูงเกินกว่ำ 5 ชั้นขึ้นไป

507 โรงมหรสพ 1) โรงภำพยนตร์

2) โรงจัดแสดงละคร ดนตรี

3) ห้องจัดประชุม (ที่อยู่ภำยนอกอำคำร)

4) สนำมมวย

508 สถำนพยำบำล

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

509/1 ส ำนักงำน ควำมสูงไม่เกิน 5 ช้ัน

509/2 ส ำนักงำน ควำมสูงเกินกว่ำ 5 ช้ัน

ขึ้นไป

510 ภัตตำคำร 1) สวนอำหำร/ร้ำนอำหำร (ส่วนที่เป็นอำคำร)

2) สถำนบันเทิง เช่น โรงเบียร์เยอรมัน ตะวันแดง โรง

เหล้ำแสงจันทร์ ช็อคโกแลตวิลล์

3) อำคำรสนำมไดร์ฟกอล์ฟ

4) อำคำรสโมสร

5) ร้ำนกำแฟ/คำเฟ่ ที่เป็นอำคำรเดี่ยว เช่น Amazon 

Starbuck KFC MacDonald

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

511/1 ห้ำงสรรพสินค้ำ 1) ศูนย์กำรค้ำ  เช่น community  mall, Avenue, The walk

511/2 อำคำรพำณิชยกรรม

ประเภทค้ำปลีกค้ำส่ง

1) ร้ำนจ ำหน่ำยของฝำก 

2) ศูนย์จ ำหน่ำยสินค้ำพื้นเมือง

3) Outlet เช่น Palio เขำใหญ่

512 สถำนีบริกำรน้ ำมันเชื้อเพลิง 1) สถำนีบริกำรแก๊ส เช่น LPG , NGV

513 โรงงำน 1) โรงบ่มยำง โรงบ่มใบชำ โรงสีข้ำว

2) ครัวกำรบิน

3) โรงเผำถ่ำน โรงเผำขยะ โรงคัดแยกขยะ

4) โรงน้ ำแข็ง

5) โรงฆ่ำสัตว์

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

513 โรงงำน 6) โรงผลิตขนมจีน

514 ตลำด พื้นที่   ไม่เกิน 1,000 ตำรำงเมตร 1) ศูนย์อำหำรในปั๊มน้ ำมัน

2) ร้ำนอำหำรที่ไม่มีผนัง515 ตลำด พื้นที่ เกินกว่ำ 1,000 ตำรำงเมตรขึ้น

ไป

516 อำคำรพำณิชย์ ประเภทโฮมออฟฟิศ

518 โรงงำนซ่อมรถยนต์ 1) สถำนตรวจสภำพรถยนต์

2) คำร์แคร์

3) ร้ำนประดับยนต์

4) ศูนย์ซ่อมรถยนต์หรือรถจักรยำนยนต์ (ไม่มีโชว์รูม)

5) ร้ำนยำงรถยนต์

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคยีงได้

519 อำคำรจอดรถ

520/1 อำคำรพักอำศัยรวม ควำมสูงไม่เกิน 5 ชั้น

520/2 อำคำรพักอำศัยรวม ควำมสูงเกินกว่ำ 5 ชั้นขึ้นไป

522 อำคำรพำณิชย์ ประเภทโชว์รูมรถยนต์ 1) โชว์รูมแสดงสินค้ำ

2) ศูนย์บริกำรรถยนต์

3) โชว์รูมรถจักรยำนยนต์

523 ห้องน้ ำรวม 1) ห้องอำบน้ ำรวม

2) ห้องอบซำวน่ำที่แยกจำกตัวอำคำร

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



รหัส ประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้

524 สระว่ำยน้ ำ

525 ลำนกีฬำอเนกประสงค์ 1) สนำมฟุตซอลที่ไม่รวมอำคำร

526.ลำนคอนกรีต

527 ท่ำเทียบเรือ 1) สะพำนปลำ

528 โรงเลี้ยงสัตว์ 1) โรงเพำะช ำ

529 รั้วคอนกรีต

530 รั้วลวดถัก

531 ป้ำยโฆษณำ

ตัวอย่าง บัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสร้าง  (ต่อ)



ตัวอย่าง
สิ่งปลูกสร้างที่จะต้องแจ้งสัญญา                   

ค่าก่อสร้าง



มูลค่าปัจจุบันของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง = (พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด X ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง
ต่อตารางเมตร) – ค่าเสื่อมสิ่งปลูกสร้าง 

วิธีการค านวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

ค่าเสื่อมสิ่งปลูกสร้าง = (พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด X ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างต่อตารางเมตร)
X อัตราร้อยละของค่าเสื่อม 



แบบมาตรฐานโรงเรือน
สิ่งปลูกสร้าง



วิธีการนับจ านวนปีเพื่อค านวณค่าเสื่อมสิ่งปลูกสร้าง

อายุของสิ่งปลูกสร้าง  หมำยถึง ปีที่สิ่งปลูกสร้ำงก่อสร้ำงแล้วเสร็จจนถึงปีภำษี
วิธีกำรนับจ ำนวนปี ให้นับตั้งแต่ปีที่สิ่งปลูกสร้ำงก่อสร้ำงแล้วเสร็จเป็นปีที่หนึ่งจนถึงปีภำษีและให้นับจ ำนวนปี        

ตำมปีปฏิทินเป็นปีๆ เศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี 

ปีที่สิ่งปลูกสร้างก่อสร้างแล้วเสร็จ พิจำรณำจำก วัน เดือน ปี ที่ก ำหนดในเอกสำรต่อไปนี้
1) กรณีที่มีเพียงใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำร ดัดแปลงอำคำร หรือรื้อถอนอำคำร (อ.1) กำรนับจ ำนวนปีให้นับปีถัดไปจำกปีที่
ใบอนุญำตฯ หมดอำยุเป็นปีที่หนึ่ง
2) กรณีที่มีใบรับรองกำรก่อสร้ำงอำคำร ดัดแปลงอำคำร หรือเคลื่อนย้ำยอำคำร (อ.6) นับปีที่ได้รับใบรับรองฯ นับเป็นปีที่หนึ่ง
3) กรณีที่มีเพียงทะเบียนบ้ำน ให้นับจำกวัน เดือน ปี ที่ก ำหนดบ้ำนเลขที่ในทะเบียนบ้ำน ยกเว้นสภำพข้อเท็จจริงขัดแย้งกัน 
เช่น บ้ำนที่ปลูกสร้ำงแล้วเสร็จหลำยปี แต่เพิ่งมีกำรขอออกทะเบียนบ้ำน หรือบ้ำนเก่ำมีกำรปรับปรุงก่อสร้ำงใหม่โดยใช้
ทะเบียนบ้ำนเดิม กรณีดังกล่ำวให้เจ้ำพนักงำนท้องถิ่นเป็นผู้ตรวจสอบ



ตัวอย่างการค านวณราคา
ประเมินโรงเรือน

สิ่งปลูกสร้าง



ตัวอย่างที่ 2 การประเมินโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างในโรงกลั่นน้ ามัน ประกอบไปด้วย 1. ถังเก็บเชื้อเพลิง                      
2 .  โรงงาน มีอายุ  5  ปี  3 .  หอกลั่ นน้ ามันอายุอาคาร 5 ปี  4 .  คลั งสินค้ าอายุอาคาร 5 ปี                               
5. อาคารส านักงาน อายุอาคาร 5 ปี 6. ลานคอนกรีต อายุ 5 ปี วิธีการค านวณมีรายละเอียด ดังนี้ 



ตัวอย่าง
สิ่งปลูกสร้างที่จะต้องแจ้งสัญญา                   

ค่าก่อสร้าง



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด



นิยามศัพท์

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ได้ก าหนดค าจ ากัดความเกี่ยวกับอาคาร

ชุดไว้ดังนี้

“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

“ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่

จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น พื้นที่ระเบียง พื้นที่วางแอร์ พื้นที่วางกระถางต้นไม้ 

พื้นที่ห้องเก็บของพื้นที่สวนหย่อม พื้นที่สระว่ายน้ า เป็นต้น

“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ

ของแต่ละบุคคล 



นิยามศัพท์
“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ

ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วมและมาตรา 15 ได้ก าหนดทรัพย์สินต่อไปนี้ให้

ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง

(1)ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด

(2)ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน

(3)โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด

(4)อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน

(5)เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน

(6)สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด

(7)ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน

“หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมใน

ทรัพย์ส่วนกลาง



นิยามศัพท์

ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้ให้ค านิยามห้องชุด ดังนี้

“ห้องชุด” หมายความว่า ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่ได้ออกหนังสือแสดง

กรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว



บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์หอ้งชุด



การประกาศใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

กรณีสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ ์ในการค านวณฐาน

ภาษี โดยให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดยความเห็นชอบ
ของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์หอ้งชดุ

ให้กรมธนารักษ์หรือส านักงานธนารักษ์พื้นที่ ส่งบัญชี
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด ให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น สิ่งปลูกสร้างที่ เป็นห้องชุดนั้นตั้งอยู่  ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัด
ประกาศใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์



ประกาศบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด ประกอบด้วย 2 ส่วน ดังนี้
ส่วนที่ 1 ประกาศจังหวัด . .. เรื่องการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด เพื่อใช้ใน                     

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดได้มีมติก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 
และคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ได้ให้ความเห็นชอบ ตามระเบียบคณะกรรมการก าหนด

ราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ .ศ. 2535 และประธาน
คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดลงนาม โดยระบุวัน เดือน ปีที่ประกาศใช้

บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์หอ้งชดุ



รูปแบบประกาศบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดรูปแบบประกาศบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด



ส่วนที่ 2 บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชดุ
เมื่อคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ใหค้วามเห็นชอบกับราคาประเมินทุนทรัพย์     

ห้องชุดที่ก าหนดโดยคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดแล้วให้จัดท าประกาศใช้บัญชีก าหนดราคาประเมิน                   
ทุนทรัพย์โดยมีรูปแบบ ดังนี้

1. ชื่อบัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัย์หอ้งชุด เพื่อวัตถุประสงค์ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะอนุกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ประจ าจังหวัดได้
ก าหนดไว้และได้ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์แล้ว

2. ชื่ออาคารชุด ที่ตั้งอาคารชุด ต าบล อ าเภอ และจังหวัดที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่
3. อาคารที่ กรณีที่อาคารชุดนั้นประกอบด้วยหลายอาคาร การระบุชื่ออาคาร อาจก าหนด                   

ชื่ออาคารเป็นตัวอักษรภาษาไทย ภาษาอังกฤษ หรือตัวเลขก็ได้ เช่น อาคาร เอ  อาคาร A หรือ อาคาร 1               

เป็นต้น

บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์หอ้งชดุ



ส่วนที่ 2 บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด (ต่อ)
4. ชั้นที่ ของอาคารชุด เรียงล าดับจากชั้นล่างสุดไปจนถึงชั้นบนสุด เช่น ชั้นใต้ดิน ชั้นที่ 1 ....              

ชั้นที่ 30 เป็นต้น
5. ราคาต่อตารางเมตร (บาท) ราคาประเมินของพื้นที่ทรัพย์ส่วนบุคคล โดยก าหนดเป็นรายชั้น 

หรือกลุ่มชั้นที่มีราคาเท่ากัน โดยเริ่มจากชั้นล่างไปจนถึงชั้นบนสุด  หากราคาในชั้นเดียวกันแตกต่างกันก็
อาจก าหนดให้ละเอียดเป็นรายห้องชุดก็ได้ 

6. หมายเหตุ แสดงเหตุผลการใช้ประโยชน์พื้นที่ห้องชุดประเภทต่างๆ ในแต่ละชั้น เช่น             
ห้องชุดพักอาศัย ห้องชุดเพื่อประกอบการค้า (ห้องชุดพาณิชยกรรม) ห้องชุดเพื่อประกอบการค้า                 
(ห้องชุดส านักงาน) เป็นต้น

7. ส่วนท้ายของบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด ต้องระบุวัน เดือน ปีที่ประกาศใช้
บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยมีประธานคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดเป็นผู้ลงนาม

บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์หอ้งชดุ



1

3 4 5 6
2

รูปแบบบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด

7



การใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด               
เพื่ อค านวณมูลค่ าสิ่ งปลู กสร้ า งประ เภทห้ องชุ ด                    
ในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง



ขั้นตอนที่ 1 ตรวจสอบชื่ออาคารชุดที่จะประเมินราคาจากข้อมูลอาคารชุดตามแบบ (ภ.ด.ส.) หรือ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช.๒) กับบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดที่กรมธนารักษ์จัดส่งให้

ขั้นตอนที่ 2 ตรวจสอบที่ตั้งอาคารชุด/ห้องชุด ลักษณะการท าประโยชน์ และเลขที่ห้องชุดของ
ห้องชุดที่จะประเมินราคากับแบบแปลนห้องชุดที่ขออนุญาต

ขั้นตอนที่ 3 น าข้อมูลตามขั้นตอนที่ 2 มาตรวจสอบกับบัญชีฯ  เพื่อให้ทราบราคาประเมินตาราง
เมตรละเท่าใด  

ขั้นตอนที่ 4 การค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้างประเภทห้องชุด เพื่อใช้เป็นฐานในการค านวณมูลค่า
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562

การใช้บญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัย์หอ้งชุดเพือ่ค านวณมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง
ประเภทห้องชดุในการจัดเก็บภาษทีีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง



เป็นการค านวณหามูลค่าของทรัพย์ส่วนบุคคลตามที่ระบุไว้เป็นรายห้องชุด โดยการน าเนื้อที่รวม    
ของทรัพย์ส่วนบุคคลตามที่ระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคูณด้วยราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด                       
ที่ก าหนดไว้แต่ละประเภทในแต่ละชั้นโดยมีหน่วยเป็นบาทต่อตารางเมตรมีสูตรในการค านวณดังนี้

มูลค่าห้องชุด =   พื้นที่ห้องชุด (ตารางเมตร)  X ราคาประเมินพื้นที่ห้องชุด (บาท/ตารางเมตร) +

พื้นที่ระเบียง (ตารางเมตร)  X ราคาประเมินพื้นที่ระเบียง (บาท/ตารางเมตร) +
พื้นที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล (ตารางเมตร)  X ราคาประเมินพื้นที่จอดรถยนต์             

ส่วนบุคคล (บาท/ตารางเมตร) + …

การค านวณมูลค่าหอ้งชดุ 



ตัวอย่างที่ 1 อาคารชุด ศุภาลัย เอลีท สุรวงศ์ ห้องชุดเลขท่ี 222/9 ต้ังอยู่ในชั้นท่ี 8 มีพื้นท่ีห้องชุด 54.88 ตารางเมตร พื้นท่ีระเบียง 
4.22 ตารางเมตร รวมเน้ือท่ีห้องชุดตามหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 59.10 ตารางเมตร   (รูปภาพที่ 1) ซึ่งในบัญชีก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ห้องชุดชั้นท่ี 8 มีราคาประเมินทุนทรัพย์ตารางเมตรละ 101,700 บาท (รูปภาพท่ี 3)

วิธีค านวณราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด

มูลค่าห้องชุด =  [พื้นท่ีห้องชุด (ตารางเมตร)  X ราคาประเมินพ้ืนท่ีห้องชุด (บาท/ตารางเมตร)] +

[พื้นท่ีระเบียง (ตารางเมตร)  X ราคาประเมินพ้ืนท่ีระเบียง (บาท/ตารางเมตร)]

๑. พื้นที่ห้องชุด 54.88 ตารางเมตร ราคา 101,700 บาท/ตารางเมตร =     5,581,296    บาท

๒. พื้นที่ระเบียง 4.22 ตารางเมตร ราคา 101,700 บาท/ตารางเมตร =    429,174 บาท

รวมมูลค่าห้องชุด =     6,010,470 บาท

สรุป จะได้มูลค่าห้องชุด รวม 6,010,470 บาท ซึ่งจะน าไปใช้เป็นฐานในการค านวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างประเภทห้องชุดต่อไป                   

โดยไม่หักค่าเสื่อมราคาอาคาร

1

2



ตัวอย่างที่ 2 อาคารชุด ศุภาลัย เอลีท สุรวงศ์ ห้องชุดเลขท่ี 222/11 ต้ังอยู่ในชั้นท่ี 8 มีเน้ือท่ีห้องชุดตามหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด                        

98.67 ตารางเมตร พื้นท่ีห้องชุด 78.03 ตารางเมตร พื้นท่ีระเบียง 3.43 , 3.18 และ 2.03 ตารางเมตร รวมพื้นท่ี 8.64 ตารางเมตร                 

ท่ีจอดรถยนต์ส่วนบุคคล 12.00 ตารางเมตร อยู่ในชั้นท่ี 5 (รูปภาพท่ี 2) ซึ่งตรงกับบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด ในชั้นท่ี 8 

โดยมีราคาประเมินทุนทรัพย์ตารางเมตรละ 101,700 บาท (รูปภาพท่ี 3)

วิธีค านวณราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด

มูลค่าห้องชุด =  [พื้นท่ีห้องชุด (ตารางเมตร)  X  ราคาประเมินพ้ืนท่ีห้องชุด (บาท/ตารางเมตร)] +

[พื้นท่ีระเบียง (ตารางเมตร)  X  ราคาประเมินพื้นท่ีระเบียง (บาท/ตารางเมตร)]

[พื้นท่ีจอดรถยนต์ส่วนบุคคล (ตารางเมตร)  X ราคาประเมินพ้ืนท่ีจอดรถยนต์ส่วนบุคคล (บาท/ตารางเมตร)] +…

1.พื้นที่ห้องชุด 78.03 ตารางเมตร ราคา 101,700 บาท/ตารางเมตร =     7,935,651    บาท
2.พื้นท่ีระเบียง 8.64 ตารางเมตร ราคา 101,700 บาท/ตารางเมตร =    878,688    บาท
3.ที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล 12 ตารางเมตร 33,900 บาท/ตารางเมตร =        406,800    บาท

รวมมูลค่าห้องชุด =    9,221,139 บาท

สรุป จะได้มูลค่าห้องชุด รวม 9 ,221 ,139 บาท ซึ่ งจะน าไปใช้ เป็นฐานในการค านวณภาษีที่ดินและสิ่ งปลูกสร้างที่ เป็นห้องชุด                         

ต่อไปโดยไม่หักค่าเสื่อมราคาอาคาร

1

2

3



1 2

3

(3.2) พื้นที่ระเบียง 4.22 ตร.ม.

(3.1) พื้นที่ห้องชุด 54.88 ตร.ม.

(3.3) เนื้อที่ห้องชุด = พื้นที่ห้องชุด+ พื้นที่ระเบียง

= 54.88 + 4.22 ตร.ม.

= 59.10 ตร.ม.

รูปภาพที่ 1 หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชดุ



รูปภาพที่ 2 หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชดุ
1 2

(3.2) พื้นที่ระเบียง 3.43 ตร.ม.

พื้นที่ระเบียง 3.18 ตร.ม.

พื้นที่ระเบียง 2.03 ตร.ม.  

(3.3) พื้นที่จอดรถส่วนบุคคล 12.00 ตร.ม.

(3.4) เนื้อที่ห้องชุด = พื้นที่ห้องชุด+พื้นที่ระเบียง+พื้นที่จอดรถส่วนบุคคล

= 78.03+(3.18+2.03+3.43)+ 12.00 ตร.ม.  

= 98.67 ตร.ม.

(3.1) พื้นที่ห้องชุด 78.03 ตร.ม.

3



รูปภาพที ่3 บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์หอ้งชดุ

4 65

1

3

2

7



รูปภาพที ่3 บัญชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์
ห้องชุด

4 65

1

3

2

7



แบบฟอร์มการค านวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้างประเภทห้องชุด

ชื่อ
อาคารชุด

เลข
ทะเบียน
อาคารชุด

อาคาร
เลขที่

ที่ต้ังอาคารชุด

ห้องชุด
เลขที่

ชั้นที่
เน้ือที่ห้องชุด 

(ตร.ม.)

รายการทรัพย์ส่วนบุคคล

มูลค่า
ห้องชุด (บาท)อ าเภอ จังหวัด

ห้องชุด
ระเบียง/วางแอร์/ วางกระถางต้นไม้/
ห้องเก็บของ/สวน หย่อม/สระว่ายน้ า

ที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล อื่นๆ

พ้ืนที่               
(ตร.ม.)

ราคาประเมิน
(บาท/ตร.ม.)

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท)

พ้ืนที่    
(ตร.ม.)

ราคาประเมิน
(บาท/ตร.ม.)

รวมราคา
ประเมิน
(บาท)

พ้ืนที่     
(ตร.ม.)

ราคาประเมิน
(บาท/ตร.ม.)

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท)

พ้ืนที่   
(ตร.ม.)

ราคาประเมิน
(บาท/ตร.ม.)

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท)

ศุภาลัย เอ
ลีท สุรวงศ์

1/2562 - บางรัก กทม. 222/9 8 59.1 54.88 101,700 5,581,296 4.22 101,700 429,174 - - - - - - 6,010,470

ศุภาลัย เอ
ลีท สุรวงศ์

1/2562 - บางรัก กทม. 222/11 8 78.03 78.03 101,700 7,935,651 8.64 101,700 878,688 12 33,900 406,800 - - - 9,221,139



การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด
กรณีที่ไม่มีราคาประเมิน



ตามกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการค านวณมูลค่าห้องชุด กรณีที่

ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดไม่ครอบคลุมห้องชุดอื่นๆ ในชั้นเดียวกัน ให้พนักงานประเมินเทียบเคียง

ราคาประเมินทนุทรพัย์หอ้งชุด ที่มีลักษณะการใชป้ระโยชน์ประเภทเดียวกนั ในชั้นเดียวกนัของอาคารชุด

นั้นเป็นฐานในการค านวณภาษี

การก าหนดราคาประเมินทุนทรพัย์ห้องชุด
กรณทีีไ่ม่มีราคาประเมิน




