
                                                                          
บทที� 3 

บทวเิคราะห์ความไม่เหมาะสมของบทบญัญตัิ 

ภาษทีรัพย์สินระดบัท้องถิ�น 

 เมื�อรัฐมีหน้าที�พฒันาประเทศให้มีความเจริญก้าวหน้า ความเชื�อมั�นในการบริหาร
ประเทศตามหลกันิติธรรมจึงเป็นปัจจยัสาํคญัที�ตอ้งส่งเสริม แต่ปรากฏวา่กฏหมายภาษีโรงเรือนและ
ที�ดินกบักฏหมายภาษีบาํรุงทอ้งที�ยงัไม่สอดคลอ้งกบัหลกันิติธรรมและไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์
ปัจจุบนัก่อให้เกิดความขดัแยง้(ขอ้พิพาททางภาษี) และการขาดความเชื�อถือในบุคลากรภาครัฐ
กล่าวคือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ�น (  เทศบาล,องค์การบริหารส่วนตําบล,เมืองพัทยา 
กรุงเทพมหานคร) มีภาระหนา้ที�ในการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินกบัภาษีบาํรุงทอ้งที�จาํเป็นตอ้ง
บงัคบัใช้กฏหมายเพื�อจดัเก็บรายได้ไวใ้ช้ในกิจการของทอ้งถิ�นประกอบกบัรายได้ดงักล่าวเป็น
รายไดเ้ฉพาะของทอ้งถิ�นที�รัฐมุ่งประสงคใ์หแ้ต่ละทอ้งถิ�นสามารถพึ�งพาตวัเองได ้  

  แต่เนื8อหาสาระของกฏหมายบางประการส่งผลให้เกิดขอ้จาํกดัในการบงัคบัใชก้ฏหมาย
นํามาสู่ปัญหาข้อพิพาทในการจัดเก็บซึ� งกระทบต่อความเชื�อถือไวว้างใจและความผาสุกของ
ประชาชน และนาํมาซึ� งการขาดรายไดข้องทอ้งถิ�น ทาํใหรั้ฐยงัคงตอ้งให้เงินอุดหนุนแก่ทอ้งถิ�นแต่ก็
ยงัคงไม่พอเพียงแก่ความต้องการและความจาํเป็นในแต่ละทอ้งถิ�น จึงขอนาํเสนอบทวิเคราะห์
บทบญัญติัที�เป็นอุปสรรคต่อการจดัเก็บรายไดแ้ละเป็นสาเหตุของขอ้พิพาทที�กระทบต่อความมั�นคง
ดงัต่อไปนี8  

การขาดความชัดเจนของบัญญตักิฎหมายภาษโีรงเรือนและที�ดนิ 

       ในบรรดาขอ้พิพาททางภาษีที�ขึ8นสู่การพิจารณาของศาลนั8น มกัจะมีสาเหตุมาจากการ
ขาดความชัดเจนของบทบัญญัติกฎหมาย ความเข้าใจในบทบัญญัติแตกต่างกันทาํให้เกิดการ
ประเมินค่ารายปีหลากหลายวิธี การออกอนุบญัญติัของทอ้งถิ�นที�เป็นการกาํหนดเนื8อหาสาระหลกั
ไม่ใช่รายละเอียด     

               1. ข้อโต้แย้งเกี�ยวกบัลกัษณะของทรัพย์สินที�อยู่ในข่ายการเสียภาษี1 
                                                 

1 ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล. คาํอธิบายทฤษฎีและหลกักฎหมายภาษีอากร. พิมพค์รั8 งที� @, ABCD. หนา้ 81-

104. 
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                สืบเนื�องจากการกาํหนดบทบญัญติัที�ขาดเนื8อหาสาระที�ทาํให้เข้าใจได้เกี�ยวกับ
ลกัษณะของ “โรงเรือน” “สิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ” ก่อให้เกิดปัญหาขอ้พิพาททางภาษีที�หน่วยงานที�
เกี�ยวขอ้งตอ้งพิจารณาโดยเฉพาะการที�มีหลายหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งและสามารถให้ความเห็นเกี�ยวกบั
การตีความหรือการใหค้วามหมายของ “โรงเรือน” หรือ “สิ�งปลูกสร้าง”   หากมีความเห็นแตกต่างกนั 
ย่อมก่อให้เกิดความสับสนทั8งต่อผูป้ฏิบติัหน้าที�จดัเก็บและผูเ้สียภาษีเอง โดยเฉพาะการขาดความ
เชื�อมั�นในการบริหารภายใตห้ลกันิติธรรมเนื�องจากเจา้ของทรัพยสิ์นเขา้ใจว่าทรัพยสิ์นของตนไม่ได้
อยู่ในข่ายเป็นทรัพยสิ์นตามนยักฏหมายจึงไม่ชาํระภาษี  แต่เมื�อเจา้พนกังานทอ้งถิ�นตรวจพบก็อาจ
ลงโทษใหต้อ้งชาํระภาษียอ้นหลงั จึงเกิดขอ้ขดัโตแ้ยง้ระหวา่งกนัไดว้า่เจา้พนกังานทอ้งถิ�นเองก็ละเลย
ไม่ปฏิบติัหนา้ที�เรียกเก็บและผูเ้สียภาษีเองกลบัตอ้งไดรั้บผลร้านจากการเรียกเก็บภาษียอ้นหลงัเมื�อ
พิจารณาแลว้ต่างมีผลให้ทอ้งถิ�นขาดรายไดที้�ควรไดรั้บ ดงัปรากฏขอ้พิพาททางภาษีที�ขอนาํมาแสดง
ต่อไปนี8          

  “พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน แกไ้ขเพิ�มเติม พุทธศกัราช 2475  มาตรา 3 

บญัญติัว่า “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นซึ� งเจา้ของอยู่เองหรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษาและซึ� ง

มิไดใ้ชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคนี8  ตั8งแต่ 

พ.ศ. 2475 เป็นตน้ไป” ตามความในมาตรานี8  โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ หากใชเ้ป็นที�ไว้

สินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมแลว้ก็มิได้รับยกเวน้ภาษี คาํว่า “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้าง

อย่างอื�นๆ” พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน แก้ไขเพิ�มเติม พุทธศกัราช 2475 มาตรา 5 

บญัญติัวา่ ใหกิ้นความถึงแพดว้ย แต่มิไดใ้ห้คาํจาํกดัความไวเ้ป็นพิเศษ ในการวินิจฉยัปัญหาตามขอ้

ฎีกาของโจทก์จึงตอ้งถือว่า “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆ” มีความหมายตามธรรมดาตาม

ขอ้เท็จจริงที�ศาลอุทธรณ์วินิจฉัยมาดงันี8  ถงันํ8 ามนัพิพาทขนาด 800,000 ลิตร และขนาด 100,000 

ลิตร ก่อสร้างขึ8นติดที�เป็นการถาวรใชส้ําหรับเก็บสินคา้นํ8 ามนัเทียบไดก้บัอาคารเก็บสินคา้ทั�วๆไป 

การที�ตอ้งสร้างเป็นรูปถึงกลมก็เนื�องจากสินคา้ที�ตอ้งเก็บมนัเป็นของเหลวจาํพวกนํ8 า จึงถือไดว้า่เป็น

สิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆ ตามความหมายแห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน แกไ้ขเพิ�มเติม

พุทธศกัราช 2475 มาตรา 3 แลว้จึงตอ้งเสียภาษีโรงเรือนฯ” 

            เมื�อวิเคราะห์แนวทางการตีความคําว่า “โรงเรือน” “สิ� งปลูกสร้าง” ของ
คณะกรรมการกฤษฎีกา ในบนัทึกเรื�องการขอทบทวนความเห็นกรณีการเสียภาษีโรงเรือนและที�ดิน
ของสนามกอล์ฟศูนยก์ารฝึก การรถไฟแห่งประเทศไทย(กุมภาพนัธ์ 2540) อาจสรุปประเด็นสําคญั
ไดว้า่ “การแปลความหมายของคาํวา่ “สิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ” ตามที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 6 (1) แห่ง
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พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 วา่มีความหมายเพียงใดนั8นจะตอ้งอาศยัหลกัการ
ตีความกฎหมายที�วา่ การที�บทบญัญติัของกฎหมายมีถอ้ยคาํเรียงต่อเนื�องกนัและคาํสุดทา้ยเป็นคาํที�มี
ความหมายทั�วไป ตอ้งตีความว่าคาํสุดทา้ยมีความหมายทาํนองเดียวกบัคาํที�มีมาก่อน (edjusdem 
generis rule) ดงันั8นสิ� งปลูกอย่างอื�นจึงสมควรมีลกัษณะเทียบเท่ากบัโรงเรือนซึ� งเป็นถ้อยคาํที�
บญัญติัไวก่้อนคาํวา่สิ�งปลูกสร้างอื�นๆ คือเป็นสิ�งปลูกสร้างบนพื8นดินที�ใชอ้ยูอ่าศยัหรือไวสิ้นคา้ได ้
และถา้ยอ้นไปพิจารณาประกาศภาษีเรือโรงร้านตึกแพ ปีมะเมีย โทศก 1232 แลว้ จะเห็นว่ามีการ
กาํหนดประเภทของ “สิ�งก่อสร้างอื�นๆ” ไวช้ดัเจนวา่หมายถึงสิ�งใดบา้ง เช่น “โรงเลี8ยงเป็ดเลี8 ยงไก่” 
ตามที�บญัญติัไวว้่า “โรงเลี8 ยงเป็ดไก่ต่อ 50ตวัขึ8นไปให้เรียกเก็บภาษีโรงเลี8 ยงเป็ดที�ไวสิ้นคา้หลงัละ
บาท” หรือ “เพิงเฉลียง” ตามที�บญัญติัไวว้า่ “ถา้ราษฎรมีตึก เรือนโรงและทาํโรงเฉลียง น่าตึก ขา้ง
ตึกเรือนโรงห้องหนึ� ง สองห้อง สามห้องก็ดี บรรทุกสินคา้ไวแ้ต่ที�เพิงเฉลียงแห่งเดียว แต่ในตึกใน
โรงในเรือนไม่มีสินคา้ ใหเ้รียกภาษีเพิงเฉลียงเป็นที�ไวสิ้นคา้อยา่งเดียว” ซึ� งลว้นแต่เป็นสิ�งปลูกสร้าง
ในลกัษณะทาํนองเดียวกบัโรงเรือนนั�นเอง 

            ในส่วนของวนิิจฉยักรณีเสาส่งไฟฟ้าแรงสูงนั8น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการ
ร่างกฎหมายคณะที� 7) ไดเ้คยให้ความเห็นไวแ้ลว้ว่า “เสาส่งไฟฟ้าแรงสูงและสายส่งไฟฟ้าไม่มี
ลักษณะเป็นสิ� งปลูกสร้างที� มีลักษณะเป็นที�อยู่อาศัยหรือใช้เป็นที�ไว้สินค้าหรือใช้ประกอบ
อุตสาหกรรมได ้จึงไม่เป็นสิ�งปลูกสร้างที�ตอ้งชาํระภาษีโรงเรือนและที�ดิน (รายละเอียดจะไดก้ล่าว
ต่อไป) และเมื�อพิจารณามาตรา 4 วรรค 2 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 
2475 ประกอบกนัแลว้ จะเห็นไดว้่าทรัพยสิ์นอย่างอื�นๆเป็นทรัพยสิ์นที�แยกออกต่างหากจากที�ดิน
มิใช่ที�ดินที�ปรับสภาพไปจนผดิจากสภาพตามธรรมชาติ ดงันั8น การปรับพื8นดินให้มีสภาพพื8นดินให้
มีสภาพผดิไปจากสภาพธรรมชาติ ขดุบ่อสร้างสะพานเพื�อทาํเป็นสนามกอล์ฟ จึงไม่ใช่สิ�งปลุกสร้าง
อย่างอื�นตามความในพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศักราช 2475 ที�ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและที�ดิน…” 

             สาํหรับความเห็นทางวชิาการเกี�ยวกบัหลกัการตีความกฏหมายนั8น ศ.ดร.อกัขราทร 
จุฬารัตน ไดอ้ธิบายไวว้า่ “วธีิการที�ประเทศต่างๆในระบบ Civil law ใชเ้ป็นเครื�องช่วยในการตีความ
กฎหมายและเป็นที�ยอมรับเหมือนกันในทุกประเทศ ก็จะเริ� มจากการพิเคราะห์บทบญัญติัของ
กฎหมายนั8 นทั8 งหมดที�มีส่วนสัมพนัธ์เชื�อมโยงกันทั8 งฉบับ ซึ� งน่าจะเริ� มด้วยการพิจารณาจาก
โครงสร้างกฎหมายนั8นเป็นอนัดบัแรก และจากบทบญัญติัทั8งหลายตามโครงสร้างของกฎหมายที�มี
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ความเชื�อมโยงเกี�ยวขอ้งกนันั8นเอง ก็อาจทาํให้เห็นเจตนารมณ์ของกฎหมายนั8นได้ชดัเจนขึ8น ใน
ประการต่อมา อาจพิเคราะห์จากประวติัความเป็นมาของการจดัทาํกฎหมายนั8น…”2 

           ผูว้ิจยัมีความเห็นว่าหลกัสําคญัของการตีความกฎหมายจาํตอ้งคาํนึงถึงเจตนารมณ์
ของกฎหมายในขณะที�ไดมี้การตราขึ8น ทั8งนี8สามารถคน้หาไดจ้ากการศึกษาโครงสร้างของกฎหมาย 
ประวติัความเป็นมาของการจดัทาํกฎหมาย ดงันั8นในการตีความกฎหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินฯจึง
จาํเป็นตอ้งศึกษาขอ้มูลเกี�ยวกบัพฒันาการทางกฎหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินฉบบัปัจจุบนั เพื�อ
วเิคราะห์วตัถุประสงคข์องการตราพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 ซึ� งสันนิษฐาน
ในเบื8องตน้ว่า น่าจะมีวตัถุประสงค์เดียวกนักบับทบญัญติักฎหมายเดิมที�ระบุไวใ้นมาตรา 4 แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน ซึ� งได้กาํหนดให้มีการยกเลิกบทบญัญติักฎหมายต่างๆ 
นบัตั8งแต่วนัที�ใชพ้ระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 ภายในทอ้งที�ที�ไดร้ะบุไวว้า่ 

“นบัตั8งแต่วนัที�ใช้พระราชบญัญติันี8 เป็นตน้ไป และภายในทอ้งที�ซึ� งได้ระบุไวต้าม
มาตราก่อนใหย้กเลิกกฎหมายดงัต่อไปนี8  

1. ประกาศภาษีเรือโรงร้านตึกแพ ปีมะเมีย โทศก จุลศกัราช 1232 
2. ประกาศแกข้อ้ความในประกาศเก็บภาษีเรือ โรงร้าน ตึก แพ ปีมะเมีย โทศก จุล

ศกัราช 1232 
3. ประกาศแกไ้ขเพิ�มเติมภาษี เรือ โรงร้าน พุทธศกัราช 2474 
4. ประกาศว่าด้วยการใช้ประกาศแก้ไขเพิ�มเติมภาษี หรือ โรงร้าน พุทธศกัราช 

2474 “ 

ในส่วนของประกาศภาษีเรือ โรงร้าน ตึกแพ ปีมะเมีย โทศก จุลศกัราช 1232 นั8น 
บญัญติัวา่   “ประกาศภาษี เรือ โรงร้าน ตึก แพ ปีมะเมีย โทศก จุลศกัราช 1232 และประกาศฉบบั
แกไ้ขเพิ�มเติม ไดมี้ขอ้ความตอนหนึ� งที�ปรากฎวตัถุประสงคข์องการจดัเก็บภาษี โรงร้าน ตึก แพ ที�
ให้จดัเก็บภาษีจากโรงร้าน ตึก แพ หรือเรือประจาํขายของ เรือบรรทุกสินคา้ ซึ� งสามารถทาํการเขา้
อยูอ่าศยัไวสิ้นคา้ หรือประกอบกิจการในทางการคา้ไดด้งันี8  

…..แพใหเ้ช่าแลเซียนหวยตั8งบ่อนเล่นเบี8ยต่างๆ แลแพคนเช่าใหเ้รียกภาษีห้องละสาม
บาท สองห้องหกบาท สามห้องเกา้บาท เรือโรงร้านตึกที�เช่าไวสิ้นคา้ ตั8งบ่อนเล่นเบี8ยเขียนหวย แล
คนเช่าอยู ่แลเรือโรงตึกคนชั�ว และเรือนโรงร้านตึกที�ไม่ไดใ้ห้เช่าไว้สินค้าของตวัเอง ซึ� งอยูใ่นทอ้งที�

                                                 
2 อกัขราธร จุฬารัตน์.  การตีความกฎหมาย.  (สาํนกัพิมพก์ฏหมายไทย,กรุงเทพ 2542). หนา้ 72-73. 



 

ID

โปริศลาดตระเวร ให้เรียกภาษี 12 ชกั 1 แลโรงร้านตึกแพซึ� งอยู่ตามแถวทอ้งตลาดแทรกปนอยู่ใน
ระหวา่งโรงร้านตึกแพที�มีสินคา้ขายไม่ประกอบการซื8อขายให้มีผลประโยชน์จาํเริญแก่แผน่ดินนั8น
ไม่ชอบ ใหเ้รียกภาษีเท่ากบัโรงเรือนตึกแพที�ไวสิ้นคา้ขายเหมือนกนัแลให้เจา้หนา้ที�เรียกภาษีแต่ผูที้�
อยูใ่นโรงร้านตึกแพนั8นนาํไปหาเจา้ของโรงร้านตึกแพก็ยาก บางที�ก็อยูไ่กลบาที�ก็อยูใ่กลไ้ปไม่ภพ
บา้งวิวาทกนั จึงให้เรียกภาษีเอาแก่ผูที้�อยู่ในโรงร้านตึกแพนั8นๆ แลว้จึงให้ผูเ้ช่าไปหักเอาเงินค่าเช่า
โรงร้านตึกแพซึ�งไดเ้สียไปตามมากแลนอ้ย… 
 …ครั8 งนี8 ทรงพระมหากรุณาโปรดเกล้าฯ พระราชทานยกภาษีเรือเร่ เรือจร ให้แก่
ราษฎรไม่ให้ตอ้งเสียภาษีเป็นอนัมาก การยงัไม่เรียบร้อยฉนัใดจะดีให้ท่านเสนาบดีปฤกษาร้อมกนั
เห็นว่าให้ยกเรือเร่จนจรเสียนั8นคงไวแ้ต่เรือประจาํขายของเหมือนกับโรงร้าน แลเรือบนัทุกอิฐ
บันทุกทรายบันทุกกระเบื8องซึ� งไม่ได้เสียภาษี และเรือบันทุกคชาเดิมไปเที�ยวขายในจังหวดั
กรุงเทพฯ แลหวัเมืองฤาเรือนโรงร้านตึกแพที�ให้เช่า แลที�ไวสิ้นคา้ต่างๆ แลโรงคนชั�วซึ� งเป็นสินคา้
อยา่งหนึ�ง แลที�ตั8งบ่อนเบี8ยเขียนหวยนั8นควรใหเ้สียภาษีตามพิกดัตีพิมพป์ระกาศ …” 

จากขอ้ความขา้งตน้ทาํให้เขา้ใจไดว้่า กฎหมายมุ่งประสงค์ให้มีการจดัเก็บภาษีจาก
โรงร้านตึกแพ เรือประจาํขายของ และเรือบนัทุกสินคา้ที�มีลกัษณะสามารถเขา้อยู่อาศยั ไวสิ้นคา้ 
หรือประกอบกิจการในทางการค้าได้ (ยกเว้นเรือเร่ เรือจร) แม้ทรัพย์สินเหล่านี8 ไม่ก่อเกิด
ผลประโยชน์แก่เจา้ของก็ยงัจาํเป็นตอ้งเสียภาษี ดงัขอ้ความที�วา่ 

         “เรือโรงร้านตึกที�ให้เช่าไวสิ้นคา้ ตั8งบ่อนเล่นเบี8ยเขียนหวย แลคนเช่าอยู ่และเรือโรง
ตึก คนชั�ว แลเรือนโรงร้านตึกที�ไม่ได้ให้เช่าไว้สินค้าของตัวเอง ซึ� งอยูใ่นทอ้งที�โปริศลาดตระเวน ให้
เทียมเหมือนค่าเช่า ใหเ้รียกภาษี 12 ชกั 1 กึ�ง…แต่เรือนโรงร้านตึกแพที�ให้เช่าแลไวสิ้นคา้ของตวัเอง
ไม่ไดอ้ยูใ่นทอ้งที�โปริศลาดตระเวนใหเ้รียกภาษี 12 ชกั 1 แลโรงร้านตึกแพซึ� งอยูต่ามแถวทอ้งตลาด 
แทรกปนอยูใ่นระหวา่งโรงร้านตึกแพที�มีสินคา้ขาย ไม่ประกอบการซื2อให้มีผลประโยชน์จําเริญแก่

แผ่นดินนั2นไม่ชอบ ให้เรียกเกบ็ภาษีเท่ากบัโรงร้านตึกแพที�ไว้สินค้าขายเหมือนกนั…” 
             ต่อมามีการปรึกษาหารือร่วมกนัของเสนาบดีเห็นวา่ ควรยกเวน้ภาษีแก่เรือเร่ เรือจร 

และคงใหจ้ดัเก็บภาษีเฉพาะเรือประจาํขายของ(เหมือนกบัโรงร้าน) เรือบนัทุกอิฐบนัทุกทรายบนัทุก
กระเบื8อง เรือบนัทุกเครื�ององคชาเดิมที�ไปทาํการคา้ขาย และเรือนโรงร้านตึกแพที�ให้เช่าหรือให้ไว้
สินคา้หรือเป็นที�ตั8งบ่อนเบี8ยเขียนหวย3 

                                                 
3 เมื�อไดมี้พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พทุธศกัราช 2475 มาตรา10 ไดก้าํหนดวา่ “โรงเรือน

หรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆซึ�งเจา้ของอยูเ่องเมื�อมีค่ารายปีไม่เกินหกสิบบาทต่อปี ท่านใหย้กเวน้จากบทบญัญติั
แห่งมาตรานี8” 



 

If

ปัจจุบนัเมื�อตอ้งหาความหมายของคาํวา่ “โรงเรือน หรือสิ�งปลูกสร้าง” ตามนยัภาษี
โรงเรือนฯพบว่าหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งไดแ้ก่ ศาลฎีกา คณะกรรมการกฤษฎีกา ฯต่างก็ใช้หลกัการ
ตีความที�คาํนึงถึงเจตนารมณ์ของกฏหมายเป็นสําคญัโดยพิจารณาจากกฏหมายเก่า โครงสร้าง
กฏหมายรวมทั8 งอ้างถึงหลักการตีความในเชิงวิชาการและพิจารณาลักษณะทางกายภาพของ
ทรัพยสิ์นนั8นๆประกอบดว้ย  
                            ผูว้จิยัมีความเห็นวา่ความหมายของคาํวา่ “โรงเรือน” หรือ “สิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�น” 
น่ามีความหมายตามธรรมดาโดยอาศยัหลกัการตีความดงักล่าวขา้งตน้ ซึ� งสมควรเริ�มตน้พิจารณา
จากความหมายทั�วไปเพื�อคน้หาความหมายตามนยักฏหมาย 

            มาตรา5 กาํหนดเพียงว่า “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�น ให้กินความถึงแพ
ดว้ย” และหากวิเคราะห์ศพัท์จากพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2525 และ พ.ศ. 2542 
แลว้พบวา่ 

คาํว่า “โรง” มีความหมายถึง “สิ�งปลูกสร้างที�มีหลงัคาคลุมปรกติพื8นอยู่ติดกบัดิน
สาํหรับเป็นที�อยูอ่าศยัประอกบการหรือไวสิ้�งของ” 

คาํวา่ “เรือน” หมายถึง “สิ�งปลูกสร้างที�ยกพื8นและกั8นฝา  มีหลงัคาคลุมสําหรับเป็นที�
อยู ่ , ที�อยู”่ 

พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 ให้ความหมายคาํว่า “โรง เรือน 
โรงเรือน สิ�งปลูกสร้างไว ้ดงันี8  

“โรง” หมายความถึง สิ�งปลูกสร้างที�มีหลงัคาคลุม ปรกติพื8นอยูติ่ดกบัดินสําหรับเป็น
ที�อยูอ่าศยั ประกอบการหรือไวสิ้�งของ เป็นตน้ เช่น โรงลิเก โรงทอผา้ โรงเหลา้ โรงรถ โรงพิมพ ์

“เรือน” หมายความถึง สิ�งปลูกสร้างที�ยกพื8นและกั8นฝา มีหลงัคาคลุมสําหรับเป็นที�อยู่, 
ที�อยู ่

                                                                                                                                            
ต่อมามาตรา 10 นี8 ถูกยกเลิกโดยมาตรา3แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน แกไ้ขเพิ�มเติม 

พ.ศ. 2475 และใชค้วามใหม่แทนดงัต่อไปนี8  
“มาตรา 10 โรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ ซึ�งเจา้ของอยูเ่องหรือใหผู้แ้ทนเฝ้ารักษา และซึ�งมิได้

ใชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านใหง้ดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคนี8ตั8งแต่ พ.ศ. 2475 เป็นตน้
ไป” 

เห็นไดว้า่โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นที�เจา้ของอยูเ่องเพิ�งไดรั้บจากงดเวน้จากการจดัเก็บภาษี
ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน แกไ้ขเพิ�มเติม พ.ศ. 2475 

 



 

Ih

“โรงเรือน” หมายความถึง ตึก บา้นเรือน โรง หรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�น ซึ� งบุคคล
อาจเขา้อยูห่รือใชส้อยได ้และหมายความรวมถึงแพดว้ย 

“สิ�งปลูกสร้าง” หมายความถึง อาคาร บา้นเรือนที�ทาํโดยวธีิฝังเสาลงในดิน 

ดงันั8นการตีความ คาํว่า “โรงเรือน” ตามความหมายโดยปกติทั�วไปจึงน่าจะหมายถึง 
สิ�งปลูกสร้างหรือสิ�งใดที�มีลกัษณะคลา้ยเรือนที�ปลูกไวส้ําหรับอยู ่อยูอ่าศยั หรือที�ไวสิ้�งของซึ� งโดย
ปกติพื8นของสิ�งนั8นจะอยู่กบัดิน เช่น โรงภาพยนตร์ โรงแรม โรงพยาบาล โรงละคร สนามมวย 
ธนาคาร อาคารพาณิชย ์ร้านคา้ สาํนกังาน บา้น แฟลต อาคาร4 เป็นตน้ 

คาํว่า“โรงเรือน” ตามนยักฎหมายน่าจะหมายความถึง สิ�งปลูกสร้างที�ตอ้งมีลกัษณะ
เขา้อยูอ่าศยัไดห้รือใชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้ หรือใชป้ระกอบ อุตสาหกรรมได ้

คาํวา่ “สิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�น”   ตามนยัภาษีโรงเรือน และที�ดินจึงน่าหมายความถึง   
“ สิ�งปลูกสร้างที�ไม่ใช่โรงเรือน. และตอ้งมีลกัษณะเขา้อยู่อาศยัไดห้รือใช้เป็นที�ไวสิ้นคา้ หรือใช้
ประกอบ อุตสาหกรรมได้5 

นอกจากการขาดความชดัเจนของความหมาย “โรงเรือน” “สิ�งปลูกสร้าง” ยงัปรากฏ
ความสับสนในการตีความกฏหมายภาษีทรัพยสิ์นและกฏหมายภาษีเงินไดก้บัการกาํหนดเงื�อนไข
การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินกล่าวคือมีปัญหาวา่คุณสมบติัของโรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอยา่ง
อื�นที�อยู่ในข่ายเสียภาษีโรงเรือนและที�ดิน ตอ้งประกอบด้วยข้อเท็จจริงของการเป็นทรัพยสิ์นที�
ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่เจา้ของดว้ยหรือไม่ ในเรื�องดงักล่าวผูว้จิยัเห็นวา่เนื8อหาสาระของกฏหมายภาษีรง
เรือนและที�ดินมุ่งประสงค์ให้มีการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินในกรณีเจา้ของโรงเรือนและสิ�ง

                                                 
4 พระราชบัญญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 มาตรา 4 ให้คาํนิยาม “อาคาร”

หมายความวา่ ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ สาํนกังาน หรือสิ�งปลูกสร้างอนัเป็นที�ชุมนุมของประชาชน
ไม่วา่ในร่มหรือกลางแจง้ และ…อนึ�ง คาํวา่ “อาคาร” นี8  ใหร้วมทั8งสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�น ซึ� งรัฐมนตรีจะไดก้าํหนด
ตามความในมาตรา 5 อีกดว้ย 

5 แต่คณะกรรมการกฤษฎีกา(กรรมการร่างกฎหมายคณะ 7) มีความเห้นวา่โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้าง

ที�จะตอ้งชาํระภาษีตอ้งมีลกัษณะเขา้อยูอ่าศยัได ้เช่น บา้นอยูอ่าศยัหรือใชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้ได ้เป็นอาคารเก็บสินคา้

หรือดงันี8 เป็นที�ก่อสร้างติดกบัที�ดินหรือใชป้ระกอบอุตสาหกรรมได ้เช่น โรงงานต่างๆ หรือเขา้ใชได ้เช่นที�จอดรถ

หรืออาคารจอดรถและไดก่้อให้เกิดประโยชน์ รายได ้แก่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นนั8นดว้ย บนัทึกเรื�องการเสียภาษี

โรงเรือนและที�ดินของทางหลวงสัมปทานส่งถึงคณะกรรมการกฤษฎีกา หนังสือที� คค 0606/20886 ลงวนัที� 11 

ธนัวาคม 2539 
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ปลูกสร้างไม่ได้ใช้ทรัพย์สินเพื�ออยู่อาศัยอันไม่เข้าข้อยกเว้นภาษีโรงเรือนและที� ดินเท่ากับ
บทบญัญติัดงักล่าวเป็นเพียงการกาํหนดเงื�อนไขการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินเท่านั8น 

หากพิจารณาในส่วนที�เกี�ยวกับฐานภาษีแล้วต้องเข้าใจด้วยว่าแนวความคิดและ
หลกัการภาษีทรัพยสิ์นนั8นเป็นการเก็บภาษีจากส่วนเกินของรายไดแ้ละสาระสําคญัของการจดัเก็บ
จึงไม่ไดอ้ยูที่�ผลประโยชน์งอกเงยในลกัษณะรายได ้อนัเป็นการจดัเก็บภาษีเงินได ้

  แต่หากมีขอ้สงสัยวา่ทฤษฏีภาษีที�กล่าวมาขา้งตน้อาจไม่ใช่คาํตอบที�ถูกตอ้งเสมอไป
ในกรณีการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินของไทย ดงันั8นผูว้ิจยัจึงขอให้ความเห็นหรือขอ้สังเกตบาง
ประการในการตีความบทบญัญติักล่าวคือ             

ผูว้ิจยัมีความเห็นว่าประเด็นดงักล่าวควรตอ้งใช้การพิจารณาวตัถุประสงค์ของการ
จดัเก็บภาษี หรืออาศยัการตีความเจตนารมณ์พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน ซึ� งสามารถ
ศึกษาวิเคราะห์จากกฎหมายเก่า ไดแ้ก่ ประกาศภาษีโรงร้าน ตึกแพ ปีมะเมีย โทศก จุลศกัราช 1232 
และประกาศแกไ้ขเพิ�มเติม 2474 ตลอดจนพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน ฉบบัแรก เพื�อ
เขา้ใจไดว้า่บทบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินเป็นการบญัญติักฏหมายภายใตแ้นวคิดและทฤษฎีภาษี
ทรัพยสิ์นอยา่งไร 
                           จากการศึกษาวิเคราะห์ประเด็นดงักล่าวพบว่า มีการตีความแตกต่างกนัระหว่าง
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะกรรมการร่างกฎหมาย คณะที� 7) กบัศาลฎีกา ดงันี8  
                           ตามความเห็นที� 1 คณะกรรมการร่างกฎหมาย คณะที� 7 ไดต้อบขอ้หารือเรื�องการ
เสียภาษีโรงเรือนและที�ดินของทางหลวงสัมปทาน (หนงัสือที� คค. 0606/20886 ลงวนัที� 11 ธนัวาคม 
2539) ขอ้หารือดงักล่าวทาํให้เห็นไดว้า่ คณะกรรมการกฤษฎีกาฯ พิจารณาวา่โรงเรือนหรือสิ�งปลูก
สร้างอย่างอื�นที�อยูใ่นข่ายเสียภาษีโรงเรือนและที�ดิน ตอ้งเป็นทรัพยสิ์นที�ก่อให้เกิดรายได ้จึงทาํให้
เขา้ใจไดว้า่ผลประโยชน์งอกเงยเป็นสาระสําคญัของภาษีโรงเรือนและที�ดิน เมื�อเป็นเช่นนั8นจึงเป็น
การตีความคาํว่า “ค่ารายปี” นยัเดียวกบัภาษีฐานเงินได ้หรืออีกแง่มุมหนึ� งเป็นเพียงการพิจารณา
เงื�อนไขการเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินกรณีไม่เขา้ขอ้ยกเวน้ภาษีเนื�องจากให้ผูอื้�นอยู่อาศยั โดยมี
ขอ้ความตอนหนึ�งวา่ 
                         “พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475 มีวตัถุประสงค์ในการ
จดัเก็บภาษีลกัษณะเดียวกับการจดัเก็บภาษีตามประกาศภาษีเรือโรงร้านแพ ปีมะเมีย โทศก จุล
ศกัราช 1232 กล่าวคือ โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างที�จะตอ้งชาํระภาษีนั8นตอ้งมีลกัษณะเขา้อยูอ่าศยัได ้
เช่น บา้นอยูอ่าศยั หรือใชเ้ป้นที�ไวสิ้นคา้ได ้เช่น อาคารเก็บสินคา้หรือถงันํ8ามนัที�ก่อสร้างติดกบัที�ดิน
หรือใชป้ระกอบอุตสาหกรรมได ้เช่น โรงงานต่างๆ หรือเขา้ใช้ไดเ้ป็นที�จอดรถหรืออาคารจอดรถ
และไดก่้อใหเ้กิดประโยชน์รายไดแ้ก่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นดว้ย...” 
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                             ตามความเห็นที�2 ศาลฎีกาไดมี้แนวคาํพิพากษาวา่โรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอยา่ง
อื�นที�อยูใ่นข่ายเสียภาษีโรงเรือนและที�ดิน ประกอบดว้ยการเป็นโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างที�ตอ้งมี
ลกัษณะเขา้อยูอ่าศยัได ้หรือใชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้ได ้หรือใชป้ระกอบอุตสาหกรรมได ้แมใ้นขอ้เท็จจริง
จะไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ในลักษณะรายได้แก่เจา้ของ และสัญญาเช่ามิใช่สาระสําคญัของการ
จดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดิน 
                             คาํพิพากษาฎีกาที� 658/2489   โรงเรือนที�ให้บุตรอาศยันั8นไม่มีขอ้ยกเวน้ที�จะไม่
ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที�ดิน โรงเรือนอยูเ่องแต่ทาํการนั8นตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที�ดิน 
                             คาํพิพากษาฎีกา 1133/2494 โรงเรือนที�มีผูเ้ขา้อยู่ครบกาํหนดสัญญาเช่าแลว้ผูเ้ช่า
ไม่ยอมออกจนผูใ้ห้เช่าต้องฟ้องขบัไล่ ผูเ้ช่าก็ยงัพลิ8วไม่ออกจากโรงเรือนนั8น แม้ในระหว่างที�
หมดอายุสัญญาเช่าแล้ว ผูใ้ห้เช่าไม่ได้เก็บค่าเช่าอีกเลยก็ยงัไม่เขา้ขอ้ยกเวน้ที�จะไม่ตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 , 9 และ 10 ฉะนั8น เจา้ของ
โรงเรือนผูใ้หเ้ช่าจึงตอ้งเสียภาษีโรงเรือนนี8  
  ประเด็นที� น่าสนใจได้แก่การกําหนดบทบัญญัติทําให้ทรัพย์สินที� ก่อให้เ กิด
ผลประโยชน์ในลักษณะรายได้แก่เจ้าของไม่อยู่ในข่ายได้รับการยกเวน้หรืองดเว้นภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ 2475 กบักรณีที�เจตนารมณ์ของกฏหมายภาษีโรงเรือน
และที�ดินเป็นการจดัเก็บที�ตวัทรัพยสิ์นไม่ใช่เงินไดแ้ละอาจเป็นไปไดว้า่ ศาลฎีกาให้ความสําคญักบั
ประกาศภาษีเรือ โรงร้าน ตึก แพ ปีมะเมีย โทศก จุลศักราช 1232กับประกาศแก้ไขเพิ�มเติม 
โดยเฉพาะพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475 ( ฉบบัแรก ) ที�ทาํให้เขา้ใจได้
ในทนัทีว่าค่ารายปีตามนัยภาษีโรงเรือนและที�ดินไม่ได้มีความหมายเดียวกนักบัภาษีเงินได้ตาม
ประมวลรัษฎากร 
              พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475 (ฉบบัแรก) มาตรา 10 
บญัญติัวา่ “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆซึ� งเจา้ของอยูเ่อง เมื�อมีค่ารายปีไม่เกินกวา่ 60บาท
ต่อปีท่านใหย้กเวน้จากบทบญัญติัแห่งมาตรานี8 ” 

 ทาํให้เขา้ใจไดว้่า กฎหมายกาํหนดให้ตอ้งมีการเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินหรือสิ�ง
ปลูกสร้างที�เจา้ของอยูเ่องเพียงแต่หากปรากฎ “ค่ารายปี” ที�ทาํการประเมิน6 มีจาํนวนไม่เกินกวา่ 60

                                                 
6 มาตรา 8 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พทุธศกัราช 2475  “…. “ค่ารายปี” ตามภาค 1 นี8 ให้

หมายความวา่ จาํนวนเงินซึ�งทรัพยสิ์นนั8นๆสมควรจะใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ�งๆถา้ทรัพยสิ์นนั8นใหเ้ช่า ท่านวา่ค่าเช่านั8น
เป็นหลกัคาํนวณค่ารายปี แต่ถา้มีเหตุอนับ่งใหเ้ห็นวา่ค่าเช่าเช่นนั8นมิใช่จาํนวนเงินอนัสมควร จะใหเ้ช่าไดใ้นปี
หนึ�งๆไซร้ ท่านวา่พนกังานเจา้หนา้ที�มีอาํนาจแกห้รือคาํนวณค่ารายปีเสียใหม่” 
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บาทต่อปี ก็ให้เจา้ของไดรั้บยกเวน้ภาษี การที�เจา้ของอยูเ่องย่อมไม่มีค่าเช่า ดงันั8นคาํว่าค่ารายปีใน
ที�นี8 จึงมิใช่หมายถึงค่าเช่าที�เป็นผลประโยชน์งอกเงยและเป็นฐานภาษีเงินได ้

             ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ การตีความ “เจตนารมณ์ “ ของกฎหมายภาษีจาํเป็นตอ้งนาํหลกั
ทฤษฎีภาษีมาประกอบการวิเคราะห์ดว้ย ซึ� งในกรณีดงักล่าวนี8ภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีที�จดัเก็บจาก
ทรัพยสิ์นที�อยูใ่นครอบครอง เป็นการจดัเก็บบนมูลค่าของทรัพยสิ์น (ฐานทรัพยสิ์น) มิใช่ฐานเงินได้
สาระสาํคญัของทรัพยสิ์นจึงไม่ไดอ้ยูที่�การมีผลประโยชน์งอกเงยในลกัษณะรายได ้ซึ� งหมายถึงมิได้
อยูติ่ดอยู่กบัสัญญาเช่า เพียงแต่ทรัพยสิ์นเป็นสิ�งหนึ� งที�แสดงให้เห็นถึงความสามารถของผูเ้สียภาษี
(เงินได ้ทรัพยสิ์น การบริโภค) ในส่วนของ “ค่ารายปี” หรือ “ค่าเช่า” เป็นเพียงหลกัในการคาํนวณ
มูลค่าของทรัพยสิ์นเท่านั8น ดว้ยเหตุผลดงักล่าว นอกจากนั8นการที�มาตรา 10 ของพระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและที�ดิน (ฉบบัแรก) กาํหนดเช่นนั8นยอ่มแสดงให้เห็นไดอ้ยา่งชดัเจนวา่คาํวา่ค่ารายปี
ไม่ใช่ค่าเช่าเพราะบา้นที�เจ้าของอยู่อาศยัเองย่อมไม่ได้ให้เช่า ผูว้ิจยัจึงมีความเห็นคล้อยตามกับ
ความเห็นที�สอง (ศาลฎีกา) 
           กล่าวโดยสรุป โรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นที�อยูใ่นข่ายเสียภาษีโรงเรือนและ
ที�ดินตอ้งประกอบดว้ยคุณสมบติัอยา่งใดอยา่งหนึ�ง ต่อไปนี8  

1. เขา้อยูอ่าศยัได ้
2. ใชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้ได ้
3. ใชป้ระกอบอุตสาหกรรมได ้

                   นอกจากนี8  เมื�อศึกษาแนวคาํพิพากษาศาลฎีกา คาํวา่ “สิ�งปลูกสร้างอย่างอื�น” น่าจะ
หมายถึง ท่าเรือ สะพาน อ่างเก็บนํ8 า ถงันํ8 ามนั คานเรือ อนัมีลกัษณะการก่อสร้างติดที�ดินเป็นถาวร 
ดงัปรากฎในคาํพิพากษาฎีกาที�สําคญั เช่น คาํพิพากษาฎีกาที� 397/2521 “…โรงเรือนหรือสิ�งปลูก
สร้างอย่างอื�นๆ มีความหมายตามธรรมดาตามขอ้เท็จจริง…. ถงันํ8 ามนัพิพาทขนาด 800,000 ลิตร 
และขนาด 100,000ลิตร ก่อสร้างขึ8นติดที�ดินเป็นการถาวรใช้สําหรับเก็บสินคา้นํ8 ามนัเทียบได้กบั
อาคารเก็บสินคา้ทั�วๆไป…จึงถือไดว้า่เป็นสินปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ 
 ในส่วนความหมายของ “สิ�งปลูกสร้างอื�นๆ ”  ที�อยูใ่นข่ายการเสียภาษีโรงเรือนและ
ที�ดินตาม พ.ร.บ. ภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 ไดป้รากฎแนวคาํวินิจฉยัในเรื�องดงักล่าวที�ควร
นาํมาศึกษาเปรียบเทียบ ไดแ้ก่ บนัทึกขอ้หารือเรื�องการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินสําหรับเสาส่ง
ไฟฟ้าแรงสูงนั8น การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย ไดมี้หนงัสือที� กฟผ. 84100/4544 ลงวนัที� 10 
กนัยายน   2535 ถึง  คณะกรรมการกฤษฎีกาขอหารือวา่ เสาส่งไฟฟ้าแรงสูง  และสายไฟฟ้าเป็นสิ�ง
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ปลูกสร้างอื�นๆที� กฟผ. จะตอ้งชาํระภาษีโรงเรือนและที�ดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน 

7. การประเมินค่ารายปีของภาษีโรงเรือนและที�ดินฯที�แตกต่างกันและ

หลากหลายวธีิ7 
                            จากการศึกษาวิธีการประเมินภาษีของเจา้พนกังานที�ปรากฎในคาํพิพากษาศาลฎีกา
พบวา่ เจา้พนกังานประเมินไดใ้ชห้ลกัการกาํหนดค่ารายปีที�สมควรโดยใชก้ารกาํหนดค่ารายปีหลาย
วธีิแสดงถึงการขาดเอกภาพของการบงัคบัใชก้ฏหมายและความเชื�อถือต่อกระบวนการทางกฏหมาย
รวมทั8งความขดัแยง้ระหวา่งผูจ้ดัเก็บและผูถู้กเรียกเก็บ  

2.1 การเทียบเคียงค่ารายปีของทรัพยสิ์นที�พิพาทกบัทรัพยสิ์นอื�นที�มีลกัษณะ ขนาด 
ทาํเลที�ตั8ง การใชป้ระโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตทอ้งถิ�นเดียวกนั แต่ก็มีหลายกรณีที�ใชก้ารเทียบเคียง
กบัทรัพยสิ์นที�ตั8งอยูน่อกเขต 

2.2 การนาํค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแลว้ มาเป็นขอ้มูล 
2.3  การนาํค่าเช่าที�ดินเปล่ามาใช ้
2.4  การนาํสัญญาเช่ามาพิจารณาในกรณีที�มีการให้เช่าทรัพยสิ์น 
2.5 การนาํสัญญาเช่าช่วงมาใชใ้นการพิจารณากาํหนด 
2.6 การพิจารณาค่ารายปีโดยคาํนึงถึงถึงดชันีผูบ้ริโภค ค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี�ย 

ต่อตารางเมตร, ภาวะค่าครองชีพ, ค่าใชสิ้ทธิในสัญญา และ ดอกเบี8ยเงินฝาก 

      กรณกีารใช้วิธีการเทยีบเคยีง8 ทรัพยสินกบัทรัพย์สินที�ตั2งนอกเขต 

 โดยหลกัตอ้งใช้การเทียบเคียงค่ารายปีของทรัพยสิ์นที�พิพาทกบัทรัพย์สินอื�นที�มี
ลกัษณะ ขนาดทาํเลที�ตั8ง การใชป้ระโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตทอ้งถิ�นเดียวกนั แต่ก็มีหลายกรณีที�ใช้
การเทียบเคียงกบัทรัพยสิ์นที�ตั8งอยูน่อกเขต ตวัอยา่งที�ยกมาแสดงให้เห็นวา่เจา้พนกังานประเมินได้
ทาํการประเมินค่ารายปีโดยใชเ้ทียบเคียงโรงเรือนพิพาทกบัโรงเรือนอื�น แต่โรงเรือนทั8งสองอยูห่่าง
กนัมาก จึงเป็นการเทียบเคียงหาค่ารายปีที�ไม่ถูกตอ้ง ศาลภาษีอากรกลางจึงไดว้ินิจฉยัให้เทียบเคียง
กบัโรงเรือนอื�นที�อยู่ห่างกนัไม่มากนัก แล้วกาํหนดค่ารายปีเพื�อคาํนวณเสียใหม่ นอกจากนั8นไม่
ปรากฎสูตรการคิดคาํนวณค่ารายปีที�สมควรของเจา้พนักงานประเมิน เพียงแต่แสดงถึงการใช้วิธี
เทียบเคียง(คาํพิพากษาฎีกาที� 8922/2547 ) 

                                                 
7 ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล. เรื�องเดิม. หนา้ 276-311 

8 รวมคาํพิพากษาศาลฎีกาเกี�ยวกบัภาษีทอ้งถิ�น ปี พ.ศ. 2530 ถึง 2548 ศาลภาษีอากรกลาง 
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ในบางกรณี เจา้พนกังานประเมินไดป้ระเมินค่ารายปีสถานีบริการนํ8 ามนั เลขที� 1884 

สําหรับปีภาษี 2543 โดยกาํหนดค่ารายปีจากค่าเช่าที�ดินที�ผูรั้บประเมินจ่ายให้แก่เจา้ของที�ดิน เจา้

พนักงานประเมินและผูว้่ากรุงเทพมหานครตอ้งประเมินค่ารายปีโดยคาํนึงถึงลกัษณะทรัพยสิ์น 
ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และบริการ สาธารณะที�ทรัพยสิ์นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตหน่วย
บริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน มาตรา 8 วรรคสอง และตอ้ง
คาํนึงถึงค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแลว้เป็นหลกัในการคาํนวณค่าภาษีที�ตอ้งเสียในปีต่อมาตามมาตรา 
18 (ค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแลว้คือปีภาษี 2542) แต่เนื�องจากขณะนั8นประเทศไทยมีปัญหาเศรษฐกิจ
ตกตํ�า แต่ทรัพยสิ์นภายในสถานีบริการยงัคงเท่าเดิม  ศาลฎีกาเห็นว่าควรกาํหนดค่ารายปีเท่ากบัค่า
รายปี 2542ตามหลกัมาตรา 8 วรรคสาม และมาตรา 18 มีขอ้ที�น่าพิจารณาวา่ โดยทั�วไปอาคารย่อม
เสื�อมราคาลงทุกปี ขณะที�กรณีที�ดินมกัราคาสูงขึ8น จึงน่าคิดว่าค่ารายปีของอาคารในปีใหม่น่าจะ
นอ้ย(คาํพิพากษาฎีกาที� 1058/2549) 

คาํพิพากษาฎีกาที� 8922/2547 โจทก์เป็นเจา้ของโรงเรือน คือ สถานีบริการนํ8 ามนั
เลขที� 1884 ถนนลาดพร้าว และเลขที� 94 ถนนเทียมร่วมมิตร สําหรับสถานนีบริการนํ8 ามนัเลขที� 
18844 ถนนลาดพร้าว พนกังานเจา้หน้าที�ของจาํเลยประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินสําหรับปีภาษี 
2543 โดยกําหนดค่ารายปีจากค่าเช่าที�ดินที�โจทก์จ่ายให้แก่เจ้าของที�ดิน คิดเป็นรายปีจาํนวน 
7,324,560 บาท ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานครชี8ขาดตามคาํร้องขอให้พิจารณาการประเมินฯ ใหม่ให้
กาํหนดค่ารายปีเป็นเงิน 72,000 บาท ตามที�โจทก์ระบุในใบแจง้รายการเพื�อเสียภาษีโรงเรือนและ
ที�ดินประจาํภาษี 2543 ศาลภาษีอากรกลางวินิจฉัยว่าคาํชี8 ขาดถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมาย ส่วน
สถานีบริการนํ8 ามนัเลขที� 94 ถนนเทียมร่วมมิตร ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครได้กาํหนดค่ารายปี
สาํหรับปีภาษี 2543 โดยการนาํมาเทียบกบัสถานีบริการนํ8ามนับริษทัคูเวตปิโตรเลียมดีเวลลอปเมน้ต์
(ประเทศไทย) จาํกดั ศาลภาษีอากรกลางวนิิจฉยัวา่ไม่ถูกตอ้งและไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้คืนเงินค่า
ภาษีที�โจทกเ์สียไวเ้กิน 
 สําหรับสถานีบริการนํ8 ามนัเลขที� 1884 ถนนลาดพร้าวที�โจทก์อุทธรณ์ว่าการชี8 ขาด
ของผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครไม่ถูกต้องนั8น ศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรเห็นว่าจาํนวนเงิน 
72,000บาท ที�โจทก์ระบุในแบบแจ้งรายการเพื�อเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินประจาํปีภาษี 2543  
ภ.ร.ด.  2 ดงักล่าวมิไดเ้ป็นรายไดจ้ากการนาํทรัพยสิ์นให้เช่าแต่เป็นรายไดจ้ากสัญญาให้ใช้สิทธิ
ดาํเนินกิจการสถานีบริการ จึงต้องปรับเข้าเป็นกรณีที�หาค่าเช่ามาได้ด้วยเหตุประการอื�น ซึ� ง
พนกังานเจา้หนา้ที�ของจาํเลยและผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานครจะตอ้งประเมินค่ารายปีโดยคาํนึงถึง
ลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์
คลา้ยคลึงกนัในเขตของหน่วยการบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นนั8นตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
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และที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 วรรคสองโดยคาํนึงถึงค่ารายปีของปีที�ล่วงแล้วเป็นหลกัในการ
คาํนวณค่าภาษีซึ� งจะตอ้งเสียในปีต่อมาตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ค่ารายปีของปีที�
ล่วงมาแล้วคือปีภาษี 2542 เป็นเงิน 174,807.36 บาท ขณะนั8 นประเทศไทยย ังประสบปัญหา
เศรษฐกิจตกตํ�า และทรัพยสิ์นภายในสถานีบริการนํ8ามนัยงัคงเท่าเดิม จึงเห็นสมควรกาํหนดค่ารายปี
เท่ากับค่ารายปีประจาํปี 2542 ตามหลักเกณฑ์ในมาตรา  8 วรรคสาม และมาตรา 18 แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 โจทก์ชาํระค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินไวเ้กินกวา่ที�
ตอ้งชาํระ จาํเลยตอ้งคืนเงินส่วนที�ชาํระเกินแก่โจทก ์
   สาํหรับสถานีบริการนํ8ามนัเลขที� 94 ถนนเทียมร่วมมิตรที�จาํเลยอุทธรณ์วา่ คาํชี8ขาด
ของผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานครถูกตอ้งแลว้นั8น ศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรเห็นว่า สถานีบริการ
นํ8 ามนัของบริษทั คูเวตปิโตรเลียม ดีเวลลอปเมน้ท์(ประเทศไทย) จาํกดัที�จาํเลยนาํมาเทียบเคียง  มี
ขนาดใหญ่กว่าสถานีบริการนํ8 ามนัของโจทก์อยูม่าก และตั8งอยูริ่มถนนรัชดาภิเษก แต่สถานีบริการ
นํ8 ามนัของโจทก์ตั8งอยู่ริมถนนเทียมร่วมมิตร มีระยะห่างกนั 1.6กิโลเมตร ส่วนสถานีบริการนํ8 ามนั
ของบริษทับางจากปิโตรเลียม จาํกดั(มหาชน) ที�โจทก์นาํสืบขอให้นาํมาเทียบอยูริ่มถนนเทียมร่วม
มิตรห่างจากสถานีบริการนํ8 ามนัของโจทก์ 700 เมตร การที�ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครมีคําชี2ขาด

โดยนําสถานีบริการนํ2ามันของบริษัทคูเวตปิโตรเลียมดีเวลลอปเม้นท์ (ประเทศไทย)จํากัด มา

เทียบเคียงเพื�อกําหนดค่ารายปี จึงไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนแล

ที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 วรรคสาม ประกอบประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื�อง กาํหนดหลกัเกณฑ์
การประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์น  คาํชี8 ขาดจึงไม่ถูกตอ้งและไม่ชอบด้วยกฎหมาย  แต่เนื�องจาก
โจทกมิ์ไดอุ้ทธรณ์ในปัญหานี8มา จึงไม่แกไ้ขให ้

  คาํพิพากษาฎีกาที� 1058/2549 โจทก์เช่าที�ดินจากบุคคลอื�นมาก่อสร้างสถานีบริการ
นํ8 ามนัของโจทก์ โดยโจทก์ประกอบกิจการเอง ไม่ไดใ้ห้ผูใ้ดเช่า เป็นกรณีหาค่าเช่าไม่ได ้จึงตอ้ง
ประเมินค่ารายปีมาตรา 8 วรรคสามแห่งพะราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 โดย
คาํนึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื8นที�  ทาํเลที�ตั8 งและบริการสาธารณะที�ทรัพย์สินได้รับ
ประโยชน์ และไดมี้ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื�องกาํหนดหลกัเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์น ประกาศ ณ วนัที� 30 มีนาคม 2535 กาํหนดให้ประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกบัค่ารายปี
ของทรัพย์สินที�ให้เช่ามีลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื8นที�  ทาํเลที�ตั8 ง และบริการสาธารณะที�
ทรัพยสิ์นนั8นไดป้ระโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตของหน่วยการบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นนั8น 

 แมว้่าสถานีบริการนํ8 ามนัของบริษทั ข. จะมีโรงเรือนที�เล็กกว่าโรงเรือนโจทก์ แต่ก็
แตกต่างกนัไม่มากนกัคงต่างกนัที�พื8นที�ที�ดินซึ� งใช้ต่อเนื�องกบัโรงเรือนที�โจทก์มีมากกวา่นั8น และอ
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ยุห่่างกบัโจทก์เพียง 300 เมตร จึงสามารถนาํมาเทียบเคียงกบัโรงเรือนของโจทก์ได ้การที�จําเลยนํา

ค่ารายปีของสถานีบริการนํ2ามันของบริษัท ก. ซึ�งอยู่ห่างจากสถานีของโจทก์อยู่มาก มาเทียบเคียงหา

ค่ารายปีของสถานีบริการนํ2ามันของโจทก์จึงไม่ถูกต้อง ดงันั8นการประเมินของพนกังานเจา้หน้าที�
และคาํชี8ขาดของผูว้า่ราชการของจาํเลยจึงไม่ถูกตอ้งและไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ที�ศาลภาษีอากรกลาง
วินิจฉัยให้นําสถานีบริการนํ8 ามนัของบริษทั ข. มาเทียบเคียงแล้วกาํหนดค่ารายปีสําหรับสถานี
บริการนํ8 ามนัของโจทก์ เพื�อคาํนวณภาษีเสียใหม่แลว้พิพากษาให้จาํเลยคืนเงินภาษีที�โจทก์ชาํระไว้
เกินพร้อมดอกเบี8ยนั8นชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

กรณีการกาํหนดค่ารายปี จากการนําค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแล้วมาเป็นหลกั

สําหรับการคาํนวณค่าภาษ ี 
            เจ้าพนักงานประเมินไม่ได้แสดงวิธีการคิดคาํนวณค่ารายปีไว ้เพียงแต่อ้างอิง

บทบญัญติัมาตรา 8 และมาตรา 18 เท่านั8น เพื�อแสดงวา่ไดก้าํหนดค่ารายปีตามที�กฎหมายบญัญติั ซึ� ง
ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ เจา้พนกังานทาํการกาํหนดค่ารายปีโดยการนาํจาํนวนค่าเช่าที�ปรากฎในสัญญา
มาเป็นฐานในการคิดคาํนวณภาษี เนื�องจากตามบนัทึกเรื�องซักซ้อมความเขา้ใจในการประเมินค่า
รายปีกรณีที�สัญญาเช่ากาํหนดให้ผูเ้ช่าเสียค่าภาษีโรงเรือนและเงินอื�น ลงวนัที� 30 พฤษภาคม 2532 

ไดมี้การกาํหนดแนวทางปฎิบติัในการประเมินค่ารายปีของภาษีโรงเรือนและความหมายของคาํว่า 
“ค่าเช่า” ไวใ้นลกัษณะที�มีความหมายเดียวกนักบั “ค่าเช่า” ที�เป็นฐานภาษีเงินได(้คาํพิพากษาฎีกาที� 

6905/2544)   
  คาํพิพากษาฎีกาที� 6905/2544 “…การประเมินค่ารายปีนั8น นอกจากจะนาํค่ารายปี
ของปีที�ล่วงแลว้เป็นหลกัตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 แลว้ 
ความในมาตรา 8 ยงัระบุให้เจา้พนกังานประเมินตอ้งคาํนึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� 
ทาํเลที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นได้รับประโยชน์ รวมทั8งยงัตอ้งดูหลกัเกณฑ์อื�นที�
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกาํหนดไวด้ว้ย การที�เจ้าพนักงานประเมินของจําเลยนําค่ารายปี

ของปีที�ล่วงแล้วมากําหนดเป็นค่ารายปีและประเมินภาษี ซึ�งโจทก์จะต้องเสียใหม่ในปีต่อมาเพียง

อย่างเดียวจึงไม่ถูกต้องและไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
   เมื�อกรณีมีปัญหาค่าเช่าที�จะนาํมาประเมินค่ารายปีควรจะเป็นเท่าใดแน่ หากจะนาํค่า
เช่าของทรัพย์สินที�คล้ายคลึงกันมาเปรียบเทียบก็มีอตัราค่าเช่าแตกต่างกันมากจนไม่อาจนํามา
เทียบเคียงได้ การที�ศาลภาษีอากรกลางกาํหนดค่ารายปีโดยการประเมินให้สอดคลอ้งกบัสภาวะ
เศรษฐกิจ ดรรชนีราคาผูบ้ริโภคของทางราชการเพื�อความเป็นธรรมในการกาํหนดค่ารายปี แล้ว
กาํหนดเป็นค่าเช่า จึงเหมาะสมแลว้” 
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  สําหรับคาํพิพากษาฎีกาที� IAhC/ABBA   โจทก์ไม่เห็นดว้ยกบัใบแจง้การประเมินภาษี
โรงเรือนและที�ดินของจาํเลยที� l และคาํชี8ขาดการประเมินใหม่ของจาํเลยที� A โดยการประเมินที�เห็น
วา่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั8น จาํเลยที� l ประเมินค่ารายปีเพิ�มสูงกวา่ปีก่อนเล็กนอ้ย (ปี ABCD) แต่โจทก์
ก็ยอมรับ แต่ในปี ABCh กลบัไม่นาํค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแลว้ (ปี ABCf) มาเป็นเกณฑ์ในการคาํนวณ
ค่าภาษี จึงไม่ถูกตอ้งตามมาตรา lf (คิดให้ค่าภาษีปี ABCh สูงกวา่ปี ABCf โดยไม่มีกฎหมาย ระเบียบ 
หรือคาํสั�งใดๆรองรับ และไม่ได้ให้เหตุผลในการประเมินภาษีดว้ยว่าเหตุใดจึงเพิ�มขึ8น ในใบแจง้
รายการประเมินก็ไม่ปรากฏคาํอธิบาย ทาํให้โจทก์ไม่อาจทราบเหตุผลการประเมิน) ต่อมาโจทก์
สอบถามจากพนกังานเจา้หนา้ที�ของจาํเลย จึงทราบวา่จาํเลยเอารายไดจ้ากค่าบริการพื8นที�ชั�วคราวที�
โจทก์จดัให้บุคคลภายนอกเขา้มาใชพ้ื8นที�ชั�วคราวในกิจกรรมประเภทต่างๆ และนาํรายไดจ้ากส่วน
แบ่งของการจาํหน่ายอาหารที�โจทกไ์ดรั้บจากผูป้ระกอบกิจการร้านอาหารถือเป็นค่าเช่า ทั8งที�รายได้
ดงักล่าวก็ไม่ใช่ค่าเช่า โจทก์จึงยื�นขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ จาํเลยที� A แจง้ผลคาํชี8ขาดมีมติ
เห็นชอบให้คงอตัราค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินไวเ้ท่าเดิมโดยไม่มีคาํอธิบาย โจทก์เห็นวา่พื8นที�ที�ให้
บุคคลภายนอกใช้ชั�วคราวไม่ถือเป็นการให้เช่าพื8นที� เพราะไม่ได้ส่งมอบพื8นที�ให้แก่คู่สัญญา แต่
โจทก์คิดค่าบริการโดยพิจารณาถึงบริการสาธาณณูปโภคที�โจทก์จดัหาให้ ได้แก่ ค่าไฟฟ้า ค่า
นํ8าประปา ค่าที�จอดรถ ค่าบริการรักษาความสะอาด และค่าบริการรักษาความปลอดภยั เป็นสัญญาที�
มีผลผูกพนัระยะสั8 น ไม่ใช่การให้เช่า และกรมสรรพากรเคยมีคาํสั�ง ป.hk/ABCA เรื� องการเสีย
ภาษีมูลค่าเพิ�มและการหกัภาษีเงินได ้ณ ที�จ่ายสําหรับการให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 
fl(l)(ต)  การโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา DD/l(f) และ (h) และการให้บริการตาม
มาตรา DD/l(lk) แห่งประมวลรัษฎากร กาํหนดไวว้า่รูปแบบในการทาํสัญญาของโจทก์ไม่ถือเป็น
การให้เช่าตามกฎหมาย รายรับที�โจทก์ได้รับจึงมิใช่ค่าเช่าตามมาตรา f แห่งพระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและที�ดิน นอกจากนั8นการประเมินในพื8นที�ส่วนนี8 เป็นการประเมินซํ8 าซ้อนกบัพื8นที�ที�โจทก์
ใช้ประกอบกิจการเอง เพราะเป็นพื8นที�อยู่ในส่วนเดียวกบัโรงเรือนที�โจทก์ใช้ประกอบกิจการเอง
ดว้ย จาํเลยที� l ก็ประเมินภาษีไวแ้ลว้ ส่วนพื8นที�ศูนยอ์าหารเป็นส่วนที�โจทก์ประกอบกิจการเองโดย
จดัใหบุ้คคลภายนอกเขา้ปรุงอาหารจาํหน่าย โจทกไ์ดส่้วนแบ่งค่าอาหารที�แต่ละร้านไดรั้บจากลูกคา้
ตามยอดขายนั8น จาํเลยที� l ประเมินโดยนาํรายไดที้�โจทก์ไดแ้บ่งผลประโยชน์จากร้านคา้แต่ละร้าน
มาเป็นเกณฑ์ในการคาํนวณค่ารายปีจึงไม่ชอบด้วยกฎหมายเช่นเดียวกัน และเป็นการประเมิน
ซํ8 าซ้อนกบัพื8นที�ที�โจทก์ใช้ประกอบกิจการเองซึ� งไดมี้การประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินไปแล้ว
ดว้ย รวมเป็นค่าภาษีสําหรับพื8นที�ที�โจทก์ให้บุคคลภายนอกใช้ชั�วคราวกบัพื8นที�ศูนยอ์าหารทั8งสิ8น 
hCI,Bhh บาท ขอให้เพิกถอนหรือแกไ้ขการประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินของจาํเลยที� l และคาํชี8
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ขาดของจาํเลยที� A  พร้อมดอกเบี8ย ฯลฯศาลภาษีอากรกลางยกฟ้อง ให้โจทก์ใช้ค่าฤชาธรรมเนียม
แทนจาํเลยทั8งสอง ฯ….. 

 กรณีการใช้ค่าเช่าที�ดินเปล่ามากาํหนดค่ารายปี   
           การนาํค่าเช่าที�ดินเปล่ามาใช้กาํหนดค่ารายปีไม่น่าจะถูกตอ้งเนื�องจากบทบญัญติั
มาตรา 8 วรรคแรกที�ว่า “…ให้ผูรั้บประเมินชําระภาษีปีละครั8 งตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ

โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นกบัที�ดินที�ใชต่้อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นนั8น
ในอตัราร้อยละ 12 ครึ� งของค่ารายปี…” และมาตรา 6 “ที�ให้ความหมายที�ดินซึ� งใช้ต่อเนื�องกับ

โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ” ที�รวมถึงที�ดินที�ใชป้ลูกโรงเรือนฯ ดว้ยแสดงวา่ที�ดินที�ใชป้ลูก

สร้างโรงเรือนอยูใ่นข่ายการเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินดว้ยรวมทั8งบริเวณต่อเนื�องซึ� งตามปกติใชไ้ป
ดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนั8นๆ ดงันั8นที�ดินในส่วนนี8 อยู่ในบงัคบัให้นาํมาเป็นหลกัใน
การคาํนวณค่ารายปี แต่เมื�อได้พิจารณาบทบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที�ที�กาํหนดให้ยกเวน้ภาษีบาํรุง
ทอ้งที�แก่ที�ดินที�ใช้ต่อเนื�องกบัโรงเรือนที�ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินอยู่แล้ว(มาตรา 8 (8)) 

ยงัผลใหค้่าเช่าในส่วนของที�ดินอนัเป็นที�ตั8งโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนี8  (บริเวณที�ดินต่อเนื�องฯ) ที�
ตอ้งอยู่ในข่ายการเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�แต่กฎหมายไดย้กเวน้ภาษีบาํรุงทอ้งที� ตอ้งถูกนาํมาหักออก
จากผลรวมของค่ารายปีของโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างกบัที�ดินอนัเป็นที�ตั8ง (บริเวณต่อเนื�องฯ) 
ดงันั8น การนาํค่าเช่าที�ดินเปล่ามาใชจึ้งไม่น่าจะถูกตอ้ง 

 ผูว้ิจยัเห็นว่าการนาํค่าเช่าที�ดินเปล่ามาใช้เป็นหลกัในการกาํหนดค่ารายปี อาจมีขอ้
ถกเถียงได ้กล่าวคือที�ดินเปล่าน่าจะนาํมาไดใ้ช้กรณีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นแบบการประเมิน
มูลค่าตน้ทุน หรือการประเมินราคาทุนทรัพยต์ามร่างพระราชบญัญติัภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 
พ.ศ. …. ไดแ้ก่ มูลค่าทั8งหมดของที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�คิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกบั

มูลค่าทรัพย์สินอื�นอนัติดกับที�ดินหรือสิ� งปลูกสร้างนั8 นที�มีลักษณะถาวรหรือประกอบเป็นอัน
เดียวกับที�ดินหรือสิ� งปลูกสร้าง(ม.21) แต่พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 

กาํหนดให้คิดคาํนวณจากค่ารายปีของทรัพยสิ์น (โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นหรือที�ดินที�ใช้
ต่อเนื�องฯ) จึงเป็นการประเมินมูลค่ารายปีของทรัพยสิ์น ซึ� งเป็นแนวความคิดเกี�ยวกบัการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นทางเศรษฐศาสตร์ สาํหรับขอ้คิดในทางกฎหมายอาจพิจารณาในอีกแงมุมหนึ�ง แต่ได้
ผลลพัธ์อยา่งเดียวกนัดงันี8  หากยดึบทบญัญติัมาตรา 8 วรรคแรกที�วา่ “…ให้ผูรั้บประเมินชาํระภาษีปี

ละครั8 งตามค่ารายปีของทรัพยสิ์น คือโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นกบัที�ดินที�ใช้ต่อเนื�องกบั
โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นนั8นในอตัราร้อยละ 12 ครึ� งของค่ารายปี…” และมาตรา 6 “ที�ให้



 

Dh

ความหมายที�ดินซึ� งใช้ต่อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆ” ที�รวมถึงที�ดินที�ใช้ปลูก

โรงเรือนฯ ดว้ย 

คาํพิพากษาฎีกาที� 2564/2549 “สถานีบริการนํ8 ามนัของโจทก์มิไดใ้ชใ้ห้เช่า แต่โจทก์
ทาํสัญญาให้บุคคลอื�นใช้สิทธิดาํเนินการเท่านั8น กรณีจึงตอ้งหาค่ารายปีโดยเทียบเคียงกบัค่ารายปี
ของทรัพยสิ์นที�ให้เช่าที�มีลักษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8 ง และบริการสาธารณะที�
ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์คล้ายคลึงกนัในเขตของหน่วยการบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นนั8น 
ทั8งนี8 ตามที�บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475 มาตรา 8 วรรค
ทา้ย และประกาศมหาดไทย เรื�อง กาํหนดหลกัเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นลงวนัที� 30 
มีนาคม 2535 ฉะนั8นการที�พนกังานเจา้หนา้ที�ของจาํเลยนาํค่าเช่าที�โจทก์จ่ายให้แก่เจา้ของที�ดินที�ตั8ง
สถานีบริการนํ8ามนัมาเป็นเกณฑก์าํหนดค่ารายปีจึงไม่ถูกตอ้ง เพราะเป็นการเช่าที�ดินเปล่า แมจ้ะอา้ง
ว่าได้เทียบเคียงกบัสถานีบริการนํ8 ามนัอื�นซึ� งมีค่ารายปีสูงกว่าแล้ว แต่เป็นสถานีบริการนํ8 ามนัซึ� ง
ตั8งอยูค่นละเส้นถนน จึงไม่อาจใชเ้ทียบเคียงได ้ที�ศาลภาษีอากรกลางกาํหนดค่ารายปีของโจทก์โดย
เทียบเคียงกบัสถานีบริการนํ8 ามนัคาลเท็กซ์ซึ� งมีพื8นที�ไม่ต่างกนัมาก มีที�ตั8งอยูบ่นถนนเดียวกนั และ
อยูใ่กลเ้คียงกบัสถานีบริการนํ8ามนัของโจทก ์โดยอยูห่่างกนัเพียง 200 เมตร จึงถูกตอ้งและเป็นธรรม
แลว้…” 
                          คาํพิพากษาฎีกาที� 12565/2547 “…กรณีตามทางนาํสืบของจาํเลยมิไดแ้สดงให้เห็น
ว่าสถานีบริการนํ8 ามนัที�จาํเลยนาํมาเทียบเคียงอยู่ห่างจากสถานีบริการนํ8 ามนัของโจทก์เท่าใด มี
ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8งและบริการสาธารณะเช่นเดียวกบัสถานีบริการนํ8 ามนัของโจทก์หรือไม่ก็ดี 
กรณีสถานีบริการนํ8 ามนัที�จาํเลยนาํมาเทียบเคียงอยู่ต่างถนนและต่างแขวงกบัสถานีบริการนํ8 ามนั
ของโจทก์ก็ดี กรณีสถานีบริการนํ8 ามนัที�จาํเลยนาํมาเทียบเคียงอยู่ต่างถนนและต่างแขวงกบัสถานี
บริการนํ8ามนัของโจทก์ก็ดี กรณีสถานีบริการนํ8 ามนัที�จาํเลยนาํมาเทียบเคียงอยูต่่างถนนและมีขนาด
ใหญ่กว่าสถานีบริการนํ8 ามนัของโจทก์มากก็ดี หรือสถานีบริการนํ8 ามนัที�จาํเลยนาํมาเทียบเคียงอยู่
ต่างถนนกบัสถานีบริการนํ8ามนัของโจทกแ์ละไม่ปรากฎวา่อยูห่่างกนัเพียงใดก็ดี กรณีดงักล่าวจะนาํ
เทียบเคียงเพื�อกาํหนดค่ารายปีไม่ไดเ้มื�อจาํเลยไม่อาจนาํสถานีบริการนํ8 ามนัดงักล่าวมาใชเ้ทียบเคียง
ได ้อีกทั8งไม่มีพฤติการณ์เปลี�ยนแปลงไปจากปีภาษีก่อนจนไม่อาจนาํมาเป็นหลกัสาํหรับการคาํนวณ
ค่าภาษีซึ� งจะตอ้งเสียภาษีในปีต่อมา จาํเลยจึงตอ้งใช้ค่ารายปีของปีที�ล่วงแลว้เป็นหลกัสําหรับการ
คาํนวณค่าภาษีซึ� งจะตอ้งเสียในปีต่อมา ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 
มาตรา 18 
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   สําหรับที�ดินที�ที�โจทก์เช่ามาเพื�อปลูกสร้างสถานีบริการนํ2ามันและโจทก์จ่ายค่าเช่า

ที�ดินให้แก่ผู้ให้เช่านั2นปรากฎว่าเป็นค่าเช่าที�ดินเปล่า นํามาใช้เป็นหลักกําหนดค่ารายปีสถานีบริการ

นํ2ามันไม่ได้ 

 ที�ศาลภาษีอากรกลางกาํหนดค่ารายปีโดยเทียบเคียงกบัสถานีบริการนํ8 ามนัอื�นซึ� งอยู่
บนถนนเดียวกบัสถานีบริการนํ8ามนัของโจทกแ์ละอยูห่่างกนัเพียง 300,600และ700 เมตรชอบแลว้” 

 กรณีการนําสัญญาเช่ามาพิจารณากําหนดค่ารายปีในกรณีที�มีการให้เช่า

ทรัพย์สิน  
ในการศึกษาขอ้พิพาทพบวา่เจา้พนกังานประเมินทาํการประเมินค่ารายปีโดยการคิด

จากสัญญาเช่าที�รวมถึงสิทธิที�จะซื8อที�ดินที�เช่า จึงมีผลให้ค่าเช่ามีอตัราสูง การคิดค่ารายปีจากการนาํ
ค่ารายปีจากการนาํค่าเช่ามาเป็นฐานกาํหนดค่ารายปีจึงไม่ชอบดว้ยกฎหมาย และเป็นที�ยอมรับกนัวา่
ค่าใช้สิทธิดาํเนินการสถานีบริการนํ8 ามันไม่ใช่การให้เช่าทรัพย์สิน แต่ถึงกระนั8 นก็ไม่ปรากฎ
ขอ้เทจ็จริงวา่ การประเมินค่ารายปีของเจา้พนกังานประเมินใชว้ิธีการคิดคาํนวณอยา่งไร เพียงแต่ได้
ปรากฎขอ้เท็จจริงของคดีที�ทางฝ่ายโจทก์นาํสืบว่าได้มีการประเมินวิธีหามูลค่าตลาดของที�ดิน
ประเมินแลว้หกัค่าเสื�อมราคาแลว้ต่อจากนั8น จึงหาค่าเช่าในอตัราร้อยละ 1 ของมูลค่าตลาดของที�ดิน 
ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า ทรัพยสิ์นประเภทที�ดินไม่ปรากฎว่ามีค่าเสื�อมราคาให้หักได ้(มาตรฐานการ
บญัชี) นอกจากนั8น การหาค่าเช่าของทรัพยสิ์นที�ก่อสร้างโดยการหาตน้ทุนรายปีก่อน แล้วคิดค่า
เสื�อมราคาของมูลค่าทรัพยสิ์นที�ลงทุนก่อสร้างในแต่ละปีแลว้บวกกบัอตัราผลกาํไรร้อยละ 18 ต่อปี 

กรณีการกาํหนดอตัราผลกาํไร และการหกัค่าเสื�อมราคาก็ไม่ปรากฎวา่กาํหนดโดยอาศยัพื8นฐานใด 
ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า การคิดคาํนวณค่ารายปีในคดีนี8 ดูเหมือนว่าจะเป็นการคิดโดยใช้วิธีการ
ประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน แต่ก็ไม่ใช่วิธีการประเมินที�ถูกต้องตามหลักการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์น อยา่งไรก็ตาม คาํพิพากษาศาลฎีกาในคดีนี8ไม่ปรากฎวา่เจา้พนกังานประเมินไดร้ะบุวิธีการ
ประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์น เพียงแต่แสดงให้เห็นวา่ ค่ารายปีที�กาํหนดนั8นใชก้ารกาํหนดโดยนาํ
ค่า เ ช่าตามสัญญามาเป็นหลักในการคํานวณค่ารายปีตามมาตรา 8 ซึ� งหากเป็นกรณีของ

กรุงเทพมหานครแลว้ เกณฑก์ารคิดคาํนวณก็เป็นการใชฐ้านการคิดจากค่าเช่าที�กาํหนดไวใ้นสัญญา
เช่า(คาํพิพากษาฎีกาที� 2245/2541) 

คาํพิพากษาฎีกาที�  2245/2541 โจทก์เช่าที�ดินจากบริษัท พ. ในอัตราค่าเช่าปีละ 
15,083,200 บาท มีกาํหนดเวลา  30 ปี โดยมีขอ้ตกลงว่าก่อนครบกาํหนดอายุสัญญาเช่าหากโจทก์
ประสงค์จะซื8อที�ดินที�เช่า ผูใ้ห้เช่ายอมขายที�ดินให้ในราคาตามวิธีคาํนวณที�กาํหนดไวใ้นสัญญา
ต่อทา้ย โจทกส์ร้างสถานีบริการนํ8 ามนัและให้บริษทั ท. เช่าดาํเนินกิจการตั8งแต่เดือนสิงหาคม 2536 
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ถึงวนัที� 30 เมษายน 2537 ค่าใช้สิทธิเดือนละ 120,000 บาท ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 กาํหนดวา่ค่ารายปี หมายความว่า จาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นสมควรให้
เช่าไดใ้น ปีหนึ�งๆ แสดงว่าต้องเป็นจํานวนเงินค่าเช่าตามความเป็นจริงที�ควรจะให้เช่าได้จริงๆ ในปี

หนึ�งๆเป็นเกณฑ์ ตามสัญญาเช่าที�ดินระหวา่งโจทก์กบับริษทั พ. มีขอ้ตกลงในเรื�องการซื8อขายที�ดิน
ต่อทา้ยสัญญา ซึ� งถือวา่เป็นส่วนหนึ�งของสัญญาดว้ย แสดงวา่ ขอ้ตกลงดงักล่าวเป็นคาํมั�นในการซื8อ
ขายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 454 วรรคแรก ผูใ้ห้เช่าจะถอนคาํมั�นก่อน
กาํหนดเวลาที�ระบุไวไ้ม่ได ้ทั8งไดก้าํหนดราคาซื8อขายไวแ้น่นอนตามอตัราการเพิ�มของค่าราคาที�ดิน
แต่ละปีจากราคาที�ผูใ้ห้เช่าไดซื้8อมา โดยราคาเพิ�มขึ8นปีละร้อยละ 0.01 นับว่ามูลค่าของราคาที�ดิน
เพิ�มขึ8นเพียงเล็กน้อยโดยไม่คาํนึงถึงมูลค่าราคาของที�ดินที�จะทาํการซื8อขายที�แทจ้ริง จึงฟังได้ว่า
สัญญาเช่าดังกล่าวมิใช่เป็นเพียงสัญญาเช่าตามปกติธรรมดาแต่เพียงอยา่งเดียว แต่หากเป็นสัญญาเช่า
ที�รวมถึงสิทธิที�จะซื8อที�ดินที�เช่าไดด้ว้ยจึงมีการตกลงค่าเช่าไวใ้นอตัราที�สูง ดงันั8น การที�พนักงาน

เจ้าหน้าที�ของจําเลยนําค่าเช่าจํานวนดังกล่าวเป็นฐานในการกําหนดค่ารายปีของที�ดินต่อเนื�องและ

โรงเรือนจึงไม่ชอบ 
 เมื�อจําเลยยอมรับว่าค่าใช้สิทธิดําเนินการสถานีบริการนํ8 ามัน มิใช่การให้เช่า
ทรัพยสิ์นและมิไดมี้การจ่ายค่าตอบแทนเกี�ยวกบัการใชอ้าคารสิ�งปลูกสร้างและที�ดินดงักล่าว ดงันั8น 
ค่าใชสิ้ทธิดาํเนินการสถานีบริการนํ8 ามนัจึงมิใช่จาํนวนเงินและทรัพยสิ์นอนัไดแ้ก่โรงเรือนหรือสิ�ง
ปลูกสร้างอยา่งอื�นกบัที�ดินที�ใชต่้อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นนั8นที�สมควรให้เช่าได้
ในปีหนึ�งๆ การประเมินค่ารายปีจึงต้องคาํนึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และ
บริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกนัในเขตของหน่วยบริการราชการ
ทอ้งถิ�น บริษทั ย. ซึ� งเป็นบริษทัประกอบกิจการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยแ์ละไดรั้บอนุญาตจาก
ธนาคารแห่งประเทศไทยให้สามารถประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เพื�อวตัถุประสงค์ในการให้
สินเชื�อของธนาคารพาณิชย ์ได้ทาํการประเมินทรัพยสิ์นรายพิพาท โดยการประเมินได้หามูลค่า

ตลาดของที�ดินประเมินแล้วหาค่าเสื�อมราคา จากนั2นจึงหาค่าเช่าในอัตราร้อยละ 1 ของมูลค่าตลาด

ของที�ดิน ส่วนค่าเช่าจากทรัพย์สินที�ก่อสร้างในที�ดินและหาต้นทุนรายปีก่อน โดยคิดค่าเสื�อมราคา

ของมูลค่าทรัพย์สินที�ลงทุนก่อสร้างในแต่ละปีแล้วบวกกับอัตราผลกําไรที�เหมาะสมในอัตราร้อยละ 

18 ต่อปี ผลที�ได้เป็นค่าเช่าทรัพย์สิน เมื�อนําค่าเช่าที�ดินและค่าเช่าทรัพย์สินมารวมกันจะได้ค่าเช่า

ทรัพย์สินทั2งหมด แสดงได้ว่าได้ทาํการประเมินโดยคาํนึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� 
ทาํเลที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์ จึงถือว่ามูลค่าเช่าตลาดเป็นจาํนวน
เงินซึ�งสถานีบริการนํ8ามนัของโจทกส์มควรใหเ้ช่าได ้
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 ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา39 วรรคสอง บญัญติั
ให้ยกเวน้ดอกเบี8ยเมื�อจาํเลยชาํระเงินคืนให้โจทก์ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัที�ศาลมีคาํพิพากษาถึง
ที�สุด หากพน้กาํหนดดงักล่าวแล้วตอ้งเสียดอกเบี8 ยในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของตน้เงินจาํนวน
ดงักล่าวจนกวา่จะชาํระเสร็จ 
 ในกรณีการประมินค่ารายปีของโรงงานก็เช่นกนั  เจา้พนกังานประเมินไดน้าํค่าเช่า
ตามสัญญามาคิดเป็นค่ารายปี โดยนาํมาเฉลี�ยตามมูลค่าของโรงงานและให้ลดค่ารายปีลง เนื�องจากมี
ส่วนควบประเภทเครื�องจกัร (มาตรา 13) ดงันั8น เท่ากบัวา่การกาํหนดค่ารายปีที�สมควรยึดถือสัญญา
เช่าเป็นฐานในการคิด ซึ� งไม่แน่ว่าจาํนวนค่าเช่าจะเป็นค่าเช่าที�สมควรหรือไม่ เพราะไม่มีคาํอธิบาย
วธีิการกาํหนดค่าเช่าจาํนวนดงักล่าวแต่อยา่งใด (คาํพิพากษาฎีกาที� 4552/2537) 

 คาํพิพากษาฎีกาที� 4552/2537 ค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินประจาํปีภาษี 2533 สําหรับ
โรงงานสุราบางยี�ขนัแห่งที� 2 นั8น โจทก์เช่าโรงงานสุราบางยี�ขนัจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม มี
กาํหนด 15 ปี นบัแต่ปี 2523 ถึงปี 2537 ค่าเช่า 2 ปีแรกปีละ 55 ลา้นบาท ปีต่อไปละ 70 ลา้นบาท 
และตามขอ้สัญญาเช่าโจทกต์อ้งสร้างโรงงานสุราแห่งที� 2 โดยติดตั8งเครื�องจกัรและอุปกรณ์การผลิต 
ตามกาํหนดระยะเวลาในสัญญาขอ้ 11 เมื�อติดตั8งแลว้ตกลงให้ทรัพยสิ์นดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธิm
ของกรมโรงงานอุตสาหกรรม กบัไดค้วามวา่ มูลค่าทรัพยสิ์นของโรงงานสุราบางยี�ขนั แห่งที� 2 คิด
เป็นเงิน 1,899,584,053  บาท โดยไม่รวมมูลค่าของที�ดิน ส่วนมูลค่าทรัพยสิ์นของโรงงานสุราบางยี�
ขนัแห่งที� 1 คิดเป็นเงิน 233,115,055.79 บาท ทั8งนี8 ไม่รวมมูลค่าของที�ดินดว้ย ดงันั8น เมื�อนาํค่าเช่าปี
ละ 70 ลา้นบาทมาเฉลี�ยตามมูลค่าของโรงงานสุราบางยี�ขนัแต่ละแห่งจะไดค้่าเช่าโรงงานสุราบางยี�
ขนัแห่งที� 1 เป็นเงิน 7,570,000 บาท แห่งที� 2 เป็นเงิน  53,440,000 บาท เมื�อโรงงานสุราบางยี�ขัน

แห่งที� 2 มีการติดตั2งเครื�องจักรและอุปกรณ์การผลติเป็นส่วนควบสําคัญอยู่ในโรงงาน ย่อมได้รับการ

ลดค่ารายปีลงเหลอืหนึ�งในสามของค่ารายปีของทรัพย์สินนั2น ฉะนั8น ค่ารายปีของโรงงานสุราบางยี�
ขนัแห่งที� 2 จึงเหลือเพียง 17,810,000 บาท คิดเป็นค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินเป็นเงิน 2,227,250 บาท 
แต่โรงงานสุราบางยี�ขนัแห่งที� 2 ตั8งอยูบ่นที�ดินของกระทรวงการคลงัรวม 43 โฉนด โจทก์ทาํสัญญา
เช่าที�ดินดงักล่าวจากกระทรวงการคลงัมีกาํหนด 15 ปี ค่าเช่าเป็นเงิน 5,789,124,000 บาท เฉลี�ยแลว้
เป็นค่าเช่าปีละ 385,941.70 บาท คิดเป็นค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินจาํนวน 48,242.50 บาท เมื�อรวม
ค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินทั8 งสองจาํนวนเข้าด้วยกันจึงเป็นเงิน 2,274,492.70 บาทดังนั8น การที�
พนกังานเจา้หน้าที�แจง้ประเมินให้กรมโรงงานอุตสาหกรรมชาํระภาษีโรงเรือนและที�ดินประจาํปี
ภาษี 2533 สําหรับโรงงานสุราบางยี�ขนัแห่งที� 2 เพียง 2,278,232.70 บาท และจาํเลยที� 2 ชี8 ขาดให้
ชาํระตามจาํนวนดงักล่าวจึงเป็นคุณต่อโจทก์แลว้ ถือไดว้า่การประเมินของพนกังานเจา้หนา้ที�และ
คาํชี8ขาดของจาํเลยที� 2 ชอบแลว้ 
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                          คาํพิพากษาฎีกาที� 611/2534 ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 
มาตรา 8 นั8น ค่ารายปีที�จะใชใ้นการคาํนวณภาษีนั8น พนกังานเจา้หนา้ที�มีอาํนาจที�จะแกไ้ขค่ารายปี
เสียใหม่ในแต่ละปีที�จะตอ้งชาํระภาษีได ้ถา้เห็นวา่ค่ารายปีกาํหนดค่าเช่าเดิมมิใช่จาํนวนเงินอนัเป็น
การจะใหเ้ช่าไดใ้นปีที�จะเรียกเก็บภาษีนั8น โจทกมิ์ไดย้กขึ8นเลยวา่พนกังานเจา้หนา้ที�ไม่มีเหตุผลที�จะ
กาํหนดค่ารายปีเพิ�มขึ8นจึงตอ้งถือวา่พนกังานเจา้หนา้ที�มีเหตุที�จะกาํหนดค่ารายปีเพิ�มขึ8น ส่วนค่าราย
ปีที�กาํหนดเพิ�มขึ8นจะชอบหรือไม่นั8นอยูที่�วา่เป็นค่ารายปีที�กาํหนดจากค่าเช่าที�อาจให้เช่าไดเ้ป็นหลกั
ไม่ โจทกมี์หนา้ที�นาํสืบใหเ้ห็นวา่ค่ารายปีประเมินใหม่เป็นค่ารายปีที�สูงกวา่ค่าเช่าที�อาจให้เช่าไดใ้น
ปีนั8น แต่โจทกมิ์ไดน้าํสืบในขอ้นี8  กรณีจึงเป็นเรื�องที�โจทก์ไม่นาํสืบให้เห็นขอ้อา้งในคาํฟ้อง จึงตอ้ง
ฟังวา่ค่ารายปีที�เจา้พนกังานประเมินใหม่นั8นเป็นการประเมินที�ชอบ…” 
 ในส่วนของการประเมินค่ารายปีของเจา้พนักงานประเมินที�ปรากฎในคาํพิพากษา
ฎีกาที� 611/2534 นั8น ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ เมื�อภาษีโรงเรือนและที�ดินเป็นภาษีประเภทเจา้พนกังาน

ประเมินเรียกเก็บแตกต่างจากภาษีเงินได้ตามประมวลรัษฎากรที�ผูเ้สียภาษีประเมินตนเอง ดงันั8น 
ภาระการพิสูจน์หรือภาระการกาํหนดค่ารายปีที�สมควรจึงควรตอ้งอยู่ที�ผูป้ระเมินภาษี มิใช่ผูรั้บ
ประเมิน 

กรณีการถือเอาค่าเช่าตามมติของคณะรัฐมนตรีเป็นเกณฑ์ 
          เมื�อได้ศึกษาคาํพิพากษาฎีกาที� 2679/2534 และ 1649/2532 ของบริษทัสุรามหา

ราษฎร ไดแ้สดงใหเ้ห็นถึงการกาํหนดค่ารายปีที�สมควรอีกวธีิหนึ�ง ไดแ้ก่การกาํหนดค่ารายปีโดยมติ
คณะรัฐมนตรี ในกรณีนี8 เจา้พนกังานประเมินภาษีตอ้งยอมรับมติของคณะรัฐมนตรีที�กาํหนดให้กรม
โรงงานอุตสาหกรรมชาํระค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินให้แก่ทอ้งถิ�นโดยคาํนวณค่ารายปีด้วยการ
ถือเอาค่าเช่ารายปีตามหนงัสือสัญญาเช่าเป็นค่ารายปี(ค่าเช่าตามมติของคณะรัฐมนตรี) เป็นเกณฑ ์
ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ การประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินตอ้งกระทาํตามกรอบหลกัเกณฑ์ที�กาํหนด
ไวใ้นมาตรา 8และมาตรา 18 ของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 และผูมี้อาํนาจ

ประเมินภาษีตอ้งเป็นพนกังานเจา้หนา้ที�ตามที�กฎหมายกาํหนดค่าเช่าตามมติคณะรัฐมนตรีอาจไม่ใช่
ค่ารายปีที�ให้อาํนาจการออกมติ ครม. ได้เฉพาะกรณีลดหย่อนค่ารายปี หากผูรั้บประเมินที�เป็น

รัฐวสิาหกิจไม่พอใจคาํชี8ขาด(ม.31 วรรคทา้ย) ที�สมควรและอาจเป็นการกาํหนดที�ไม่สอดคลอ้งกบั

บทบญัญติักฎหมายภาษีโรงเรือนและที�ดิน แต่ในคาํพิพากษาศาลฎีกาเกี�ยวกบัขอ้พิพาทของบริษทั
สุรามหาราษฎรฉบบัต่อๆมาก็ไม่ได้ปรากฎว่ามีมติคณะรัฐมนตรีให้ถือค่ารายปีตามสัญญาเช่าอีก 
(โปรดดู คาํพิพากษาฎีกาที� 4459/2536 และคาํพิพากษาศาลฎีกาที� 4552/2537) มาตรา 31 วรรค

ท้ายบัญญัติว่า “ในกรณีที�ผูรั้บประเมินซึ� งเป็นรัฐวิสาหกิจไม่พอใจในคาํชี8 ขาดตามวรรคหนึ� ง 
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เนื�องจากเห็นว่าจาํนวนเงินซึ� งประเมินไวน้ั8น มีจาํนวนที�สูงเกินสมควรให้รัฐวิสาหกิจนั8นนาํเรื�อง
เสนอคณะรัฐมนตรีเพื�อพิจารณาภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที�ไดรั้บแจง้คาํชี8ขาดตามมาตรา 30 ใน

การนี8คณะรัฐมนตรีมีอาํนาจให้ลดหยอ่นค่ารายปีให้แก่รัฐวิสาหกิจนั8นไดต้ามที�เห็นสมควร มติของ
คณะรัฐมนตรีให้เป็นที�สุด “ ดงันั8นจึงเห็นวา่หากเป็นกรณีรัฐวิสาหกิจก็ควรนาํมาตรา 31 วรรคทา้ย

มาใชก้รณีการลดค่ารายปี 

คาํพิพากษาฎีกาที� 2679/2534 “….สัญญาเช่าระหว่างโจทก์กบักระทรวงการคลงัทาํ
กนัเป็นหนงัสือและจดทะเบียนการเช่าตามกฎหมายกระทรวงการคลงัเป็นหน่วยงานราชการย่อม
เป็นที�แน่นอนว่า ก่อนที�กระทรวงการคลงัจะทาํสัญญาให้โจทก์เป็นผูเ้ช่า เจา้หน้าที�ฝ่ายต่างๆของ
กระทรวงการคลงัจะตอ้งพิจารณาว่าจาํนวนค่าเช่าที�ตกลงกนันั8นเป็นจาํนวนอนัสมควรที�ทรัพยสิ์น
นั8นจะให้เช่าไดใ้นปีหนึ� งๆ เพื�อปกป้องผลประโยชน์ของทางราชการมิให้เสียเปรียบแก่โจทก์ และ
จาํเลยก็มิได้โต้แยง้ว่าค่าเช่าตามสัญญานั8นคิดจากการสมยอมกันกาํหนดในอตัราที�ต ํ�ากว่าปกติ
ยิ�งกวา่นั8นคณะรัฐมนตรีก็เคยมีมติให้กรมโรงงานอุตสาหกรรมชําระค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินให้แก่

จําเลยที� 1 โดยคํานวณค่ารายปีด้วยการถือเอาค่าเช่าตามมติของคณะรัฐมนตรีเป็นเกณฑ์ แม้ว่ามติ

คณะรัฐมนตรีจะมิใช่กฎหมายที�มีผลบังคับให้จําเลยทั2งสองต้องปฎิบัติตาม แต่ก็เป็นมติที�เกิดจาก

การประชุมปรึกษาหารือกันในคณะรัฐมนตรี ซึ�งย่อมต้องผ่านการพิจารณาข้อมูลต่างๆ ด้วยความ

ละเอียดรอบคอบ เพื�อระมัดระวังรักษาผลประโยชน์ของประเทศชาติ มิให้เสียหายเช่นกนั จึงไม่มี
เหตุอนัสงสัยว่าจะกระทาํไปเพื�อช่วยเหลือโจทก์ จึงฟังไดว้่าค่าเช่าโรงเรือนและที�ดินที�กาํหนดใน
สัญญาเช่าระหว่างโจทก์กบักระทรวงการคลงัเป็นจาํนวนอนัสมควรที�ทรัพยน์ั8นจะให้เช่าไดใ้นปี
หนึ�งๆ เมื�อไม่มีเหตุบ่งชี8 ใหเ้ห็นวา่ ค่าเช่านั8นมิใช่จาํนวนเงินอนัสมควร พนกังานเจา้หนา้ที�ของจาํเลย
ย่อมไม่มีอาํนาจแก้หรือคาํนวณค่ารายปีใหม่ได ้ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 
2475 มาตรา 8 “ 
                            คาํพิพากษาฎีกาที� 1649 /2532  “…คดีนี8 โจทก์เช่าที�ดินและโรงเรือนพิพาทจาก
กระทรวงการคลงัโดยเสียค่าเช่าปีละ 237,400 บาท ในเบื8องตน้ตอ้งถือวา่จาํนวนค่าเช่าดงักล่าวเป็น
ค่ารายปี ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 จาํเลยจะมีอาํนาจแกไ้ข
หรือกาํหนดค่ารายปีใหม่ไดก้็ต่อเมื�อมีเหตุชี8 ใหเ้ห็นวา่ค่าเช่าดงักล่าวไม่ใช่จาํนวนเงินอนัสมควร และ
จาํเลยตอ้งมีขอ้เทจ็จริงที�จะพิสูจน์ใหเ้ห็นเช่นนั8นดว้ย แต่หากค่าเช่านั8นไม่นอ้ยจนเกินสมควรหรือไม่
มีเหตุที�น่าจะเห็นไดว้า่โจทก์กบักระทรวงการคลงัสมยอมกนัแลว้ จาํเลยก็ตอ้งประเมินค่ารายปีตาม
จาํนวนค่าเช่าที�โจทก์ชาํระให้แก่กระทรวงการคลงั สําหรับทรัพยสิ์นที�จาํเลยนาํมาเปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินรายพิพาทนั8 นอยู่ต่างแปลงต่างท้องที�กัน ไม่อาจนํามาเปรียบเทียบได้ นอกจากนี8  
คณะรัฐมนตรีไดมี้มติให้จาํเลยถือวา่ค่าเช่ารายปีตามหนงัสือสัญญาเช่าเป็นค่ารายปี จาํเลยทราบมติ
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ของคณะรัฐมนตรีดังกล่าวแล้ว ดังนั8น ค่าเช่าที�โจทก์ชาํระให้แก่กระทรวงการคลังตามหนังสือ
สัญญาเช่าเป็นจาํนวนเงินอนัสมควรแลว้ สมควรกาํหนดค่ารายปีตามค่าเช่า” 

 กรณีการนําสัญญาเช่าช่วงมากาํหนดค่ารายปี 
 ในคดีพิพาทรายหนึ� งปรากฏขอ้เท็จจริงว่าเจา้พนกังานประเมินไดก้าํหนดค่ารายปีที�
สมควร โดยพิจารณาจากอตัราค่าเช่า (เทียบกบัค่าเช่าแลว้อตัราค่าเช่าช่วงสูงกวา่) และใชอ้ตัราค่าเช่า
ช่วงเป็นฐานในการกาํหนดค่ารายปีตามตารางเมตร และได้มีการลดค่ารายปีให้ร้อยละ 40 (ไม่
ปรากฎเหตุผลการลด)  ทาํให้ เห็นได้ว่า เจ้าพนักงานประเมินใช้การประเมินค่ารายปีโดยดูจาก
สัญญาเช่า(สัญญาเช่าหลกัและสัญญาเช่าช่วง) จึงไม่ไดเ้ป็นการกาํหนดค่ารายปีโดยการใช้วิธีการ
ประเมินมูลค่ารายปี แต่น่าจะเป็นการกาํหนดค่ารายปีโดยการประเมินตามสัญญาเช่าและสัญญาเช่า
ช่วงซึ� งไม่สอดคลอ้งกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (คาํพิพากษาฎีกาที� 8219/2540)  
 พิพากษาฎีกาที� 8219/2540 ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 
มาตรา 8 บญัญติัว่าให้ผูรั้บประเมินชาํระค่าภาษีปีละครั8 ง ตามค่ารายปีของทรัพยสิ์น คือ โรงเรือน
หรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นกบัที�ดินซึ� งใชต่้อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นนั8น ในอตัรา
ร้อยละ 12.50 ของค่ารายปี และคาํวา่ “ค่ารายปี”หมายความวา่ จาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นสมควรให้
เช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ จากบทบญัญติัดงักล่าวทาํใหเ้ห็นวา่ค่าเช่าที�จะถือเป็นค่ารายปีนั8นจะตอ้งเป็นค่าเช่า
ที�สมควรให้เช่าได ้หากค่าเช่าที�เจา้ของทรัพยสิ์นไดต้กลงไวก้บัผูเ้ช่าไม่ใช่ค่าเช่าที�สมควรจะให้เช่า
ไดห้รือมิใช่ค่าเช่าที�แทจ้ริง เจา้พนกังานผูมี้อาํนาจประเมินค่ารายปีก็ชอบที�จะกาํหนดค่ารายปีตามค่า
เช่าที�สมควรจะใหเ้ช่าได ้ซึ� งในคดีนี2ปรากฎว่าอัตราค่าเช่าช่วงสูงกว่าอัตราค่าเช่าที�โจทก์ให้บริษัท ท. 

เช่ามากดังนั2น การที�เจ้าพนักงานประเมินได้ประเมินค่ารายปีของโจทก์โดยอาศัยอัตราค่าเช่าช่วงที�

บริษัท ท. ได้รับจากผู้เช่าช่วงมาเป็นข้อเท็จจริงและพยานหลักฐานประกอบเพื�อแสดงให้เห็นว่า

โรงเรือนพพิาทสมควรให้เช่าได้ในอตัราใด จึงชอบแล้ว นอกจากนี8  ยงัปรากฎขอ้เท็จจริงวา่ โรงเรือน
เลขที� 23 ตรอกโรงนํ8 าแข็ง แขวงตลาดน้อย เขตสัมพนัธวงศ ์และโรงเรือนเลขที� 215 ถนนเยาวราช 
เขตสัมพนัธวงศ ์กรุงเทพมหานคร ซึ� งมีทาํเลที�ตั8งดอ้ยกวา่ของโจทกมี์อตัราค่าเช่าเฉลี�ยตารางเมตรละ 
581 บาท และ 1,040 บาทต่อเดือนตามลาํดบั ส่วนโรงเรือนของโจทก์ซึ� งมีทาํเลดีกว่าเจา้พนกังาน
ประเมินไดก้าํหนดค่ารายปีตารางเมตรละ 806 บาท ต่อเดือน ซึ� งเท่ากบัการคิดคาํนวณตามอตัราค่า
เช่าช่วงนอกจากนี8  คณะกรรมการของจาํเลยยงัไดพ้ิจารณาลดค่ารายปีในส่วนนี8ใหโ้จทกอี์กร้อยละ40 
ของค่ารายปี การประเมินค่ารายปีและคาํชี8ขาดของเจา้พนกังานของจาํเลยทั8งสอง จึงเป็นธรรมและ
ชอบแลว้ 
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 ตวัอย่างขอ้พิพาทที�ทาํให้เห็นถึงการกาํหนดค่ารายปีในลกัษณะขา้งตน้ในคดีหนึ� ง
ปรากฏวา่ เจา้พนกังานประเมินไดท้าํการประเมินค่ารายปีจากการเงินและประโยชน์อย่างอื�น อนัมี
ค่าทางทรัพยสิ์นที�ผูรั้บประเมินไดรั้บจากบุคคลภายนอกที�เช่าช่วงและเมื�อเทียบแลว้มีจาํนวนสูงกวา่
ค่าเช่าตามสัญญา ทาํให้เขา้ใจไดว้่าเจา้พนกังานประเมินกาํหนดค่ารายปีที�สมควรจากการพิจารณา
จาํนวนค่าตามสัญญา เมื�อปรากฎขอ้เท็จจริงวา่มีการให้เช่าช่วงในอตัราที�สูงกวา่ค่าเช่าที�ทาํกนัตาม
สัญญาหลกั จึงเห็นวา่ค่าเช่าตามสัญญาหลกัไม่ใช่ค่าเช่าที�สมควรทาํให้ประเมินค่ารายปีใหม่ ผูว้ิจยัมี
ความเห็นวา่ เจา้พนกังานประเมินมีหนา้ที�ตอ้งกาํหนดค่ารายปีที�สมควรโดยแสดงวิธีการประเมินค่า
รายปีตามที�กฎหมายบญัญติั (มาตรา 8 วรรคทา้ย) การที�ผูรั้บประเมินจะนาํทรัพยสิ์นออกให้เช่าช่วง 

แลว้ทาํใหต้อ้งเสียค่ารายปีเพิ�มขึ8น ไม่น่าจะสอดคลอ้งกบัหลกัการภาษีทรัพยสิ์นออกให้เช่าช่วง แลว้
ทาํใหต้อ้งเสียค่ารายปีเพิ�มขึ8น ไม่น่าจะสอดคลอ้งกบัหลกัการภาษีทรัพยสิ์น กล่าวคือ ภาษีโรงเรือน
และที�ดินเป็นการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นที�ใชก้ารประเมินมูลค่ารายปีของทรัพยสิ์น หากกาํหนดมูลค่า
รายปีของทรัพยสิ์นแลว้เมื�อผูรั้บประเมินมีความสามารถที�จะนาํทรัพยสิ์นนั8นออกให้เช่าไดใ้นราคา
ที�สูงกว่าอตัราค่ารายปีที�เจา้พนกังานทอ้งถิ�นประเมินไว ้ก็ไม่ไดท้าํให้เจา้พนกังานทอ้งถิ�นสามารถ
เก็บภาษี(ค่าเช่าช่วง) เพิ�มไดแ้ต่กรณีนี8ควรเป็นอาํนาจของกรมสรรพากร เพราะค่าเช่าช่วงเป็นเงินได้
จากค่าเช่าที�ผูใ้หเ้ช่าไดรั้บจริง ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่ คาํพิพากษาฎีกาในคดีนี8 ไม่ปรากฎวิธีการที�เจา้
พนกังานประเมินใชใ้นการคิดคาํนวณ แต่แสดงใหเ้ห็นถึงการกาํหนดค่ารายปีโดยให้ความสําคญักบั
ค่าเช่าช่วง ซึ� งจาํนวนค่าเช่าตามสัญญาก็ไม่ไดห้มายความว่าเป็นจาํนวนค่ารายปีที�สมควรเสมอไป
(คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 716/2538) 

 คาํพิพากษาฎีกาที� 716/2538  บริษทั พ. จาํกดั ให้โจทก์เช่าที�ดินและอาคาร โดยมี
ค่าตอบแทนพิเศษโดยโจทก์จะตอ้งดาํเนินการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารบางส่วนแลว้ยกสิ�งก่อสร้าง
ดงักล่าวให้แก่ผูใ้ห้เช่า เมื�อทาํการปรับปรุงอาคารแลว้โจทก์ไดน้าํพื8นทีบางส่วนของอาคารออกให้
บุคคลภายนอกเช่าช่วง จึงฟังไดว้า่ บริษทั พ. จาํกดัไดรั้บเงินและประโยชน์อื�นอนัมีค่าทางทรัพยสิ์น
จากโจทก์ในการใช้อาคารและที�ดินของบริษทั พ. จาํกดั เงินและประโยชน์อนัมีค่าทางทรัพยสิ์น
ดงักล่าวรวมกนัย่อมรับได้ว่าเป็นค่าเช่าตามสัญญาเช่านั�นเอง ซึ� งเห็นได้ว่ามีจาํนวนสูงกว่าค่าเช่า
ระหวา่งโจทก์กบับริษทั พ. จาํกดั โจทก์นาํพื8นที�บางส่วนให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงในอตัราค่าเช่าที�
สูงกว่าค่าเช่าที�โจทก์เช่าจากบริษทั พ. จาํกัด มาก ข้อเท็จจริงทั8งสองเหตุดังกล่าวย่อมมีเหตุอนั
สมควรที�ทาํใหพ้นกังานเจา้หนา้ที�เห็นไดว้า่ จาํนวนค่าเช่าตามสัญญาเช่าระหวา่งโจทก์กบับริษทั พ. 
จาํกดั มิใช่จาํนวนเงินอนัสมควรที�จะให้เช่าได ้พนกังานเจา้หน้าที�จึงมีอาํนาจประเมินค่ารายปีเสีย
ใหม่ โดยคาํนึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที�ทาํเลที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8น
ได้รับประโยชน์ และตามหลัก เกณฑ์ที� รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนด ซึ� ง
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รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยไดอ้อกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื�อง กาํหนดหลกัเกณฑ์
การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน ประกาศ ณ วนัที�  30 มีนาคม 2535 ดังนั8 น การที�พนักงาน

เจ้าหน้าที�ประเมินค่ารายปีสําหรับอาคารของโจทก์ในส่วนที�โจทก์ให้บุคคลภายนอกเช่าช่วง โดย

เทยีบเคียงค่าเช่าช่วงของอาคารนั�นเอง ย่อมเห็นได้ว่า พนักงานเจ้าหน้าที�ได้ประเมินตามหลักเกณฑ์

ดังกล่าวแล้ว การประเมินของพนกังานเจา้หนา้ที�และคาํชี8ขาดของจาํเลยที� 2 จึงชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

 อย่างไรก็ตาม การประเมินภาษีของเจา้พนักงานประเมินได้ยึดถือวิธีการประเมิน
ดงักล่าวเช่นกนัอีก แมใ้นคดีพิพาทต่อๆมา เห็นไดจ้ากคาํพิพากษาฎีกาที� 1056/2539   “…การที�ผูเ้ช่า
ตอ้งเสียเงินช่วยค่าก่อสร้างและค่าหน้าดินและเสียค่าเช่ารายเดือนเป็นจาํนวนน้อยกว่าปกติ จึงมี
ลกัษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ�งกวา่การเช่า ดงันั8น ค่าเช่าตามที�กาํหนดในสัญญาเช่าจึงมิใช่ค่าเช่า
ที�ตึกแถวนั8นๆ สมควรจะใหเ้ช่าไดปี้หนึ�งๆ ซึ� งจะนาํมาเป็นค่าค่ารายปีตามมาตรา 8 ไม่ได ้
                            คาํว่า ค่ารายปี หมายถึงจาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ� งๆ
ดงันั8น คาํว่า สมควรให้เช่ามิไดจึ้งมิใช่หมายถึงค่าเช่าที�กาํหนดไวต้ามสัญญา แต่หมายถึงค่าเช่าที�
ทรัพยสิ์นสมควรใหเ้ช่า การที�ผู้เช่าโรงเรือนจากโจทก์ได้รับค่าเช่าช่วงจากผู้เช่าช่วง จึงถือเป็นข้อมูล

อนัหนึ�ง ซึ�งถือได้ว่าโรงเรือนนั2นสามารถจะให้เช่าได้ในราคาดังกล่าว” 

 กรณีการใช้วิธีการประเมินที�คํานึงถึงดัชนีราคาผู้บริโภคของทางราชการ 

ประกอบกบัสภาพเศรษฐกจิ  

 ในคดีพิพาทเกี�ยวกบัการประเมินภาษี เจา้พนกังานประเมินไดป้ระเมินค่ารายปีโดย
ใชห้ลกัการเทียบเคียงกบัอาคารใกลเ้คียง ตามหลกัมาตรา 8 วรรคทา้ย เเละคาํนึงถึงค่ารายปีของปีที�
ล่วงมาแลว้โดยนาํมาใช้เป็นหลกัในการประเมินตามมาตรา 18 และไดป้ระเมินภาษีโดยคาํนึงถืง
ดชันีราคาผูบ้ริโภคของทางราชการประกอบสภาพเศรษฐกิจอีกดว้ย แต่ก็ยงัคงไม่ปรากฏวิธีการ
กาํหนดค่ารายปีที�สมควรแต่อยา่งใด และดชันีราคาผูบ้ริโภคของทางราชการ ก็เป็นขอ้มูลที�ไม่มี
ความสัมพนัธ์โดยตรงกบัการประเมินมูลค่ารายปี(คาํพิพากษาฎีกาที� 479/2541) 
 คาํพิพากษาฎีกาที� 479/2541 “…พนักงานเจ้าหน้าที�ของจําเลยที� 1 ทําการประเมินค่า

รายปีโดยใช้หลกัเกณฑ์เทยีบเคียงกบัอาคารที�อยู่ใกล้เคียง  ซึ� งใชป้ระโยชน์คลา้ยคลึงกนัและมีทาํเลที�
ตั8งอยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกนั คือ เทียบเคียงกบัโรงเรือนซึ�งอยูห่่างกนัประมาณ 300เมตร โดยคาํนึงถึงค่า
รายปีในปี 2537 ดว้ยแลว้จึงประเมินพื8นที�อาคารสํานกังานและลานจอดรถ ซึ� งประเมินลานจอดรถ
ยงัตํ�ากว่าของอาคารที�อยู่ใกล้เคียงดงักล่าวสําหรับ ป้อมยาม โรงอาหาร โรงไฟฟ้า รวมทั8งพื8นที�
ต่อเนื�องกบัอาคารไม่มีประเมินค่าเพิ�ม ทั8งนี8  ไดค้าํนึงถึงดชันีราคาผูบ้ริโภคของทางราชการประกอบ
สภาพเศรษฐกิจอีกดว้ย ค่ารายปีที�พนกังานเจา้หน้าที�ของจาํเลยที�1 ประเมินไวเ้ป็นเงินค่ารายปีอนั
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สมควรและมิได้สูงกว่าค่าเช่าที�อาจให้เช่าได้ในปี 2538 การประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินของ
จาํเลยที� 1 จึงชอบดว้ยกฎหมาย” 

 กรณีการใช้ราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเป็นเกณฑ์การประเมนิ  
ในคดีพิพาทรายหนึ� งเจา้พนกังานประเมินภาษีไดใ้ช้ราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเป็น

เกณฑ์โดยกาํหนดค่าเช่ารายปีในอตัราตารางเมตรละ 4 บาทต่อเดือน แต่ไม่ไดมี้การนาํสืบหรือให้
เหตุผลถึงวิธีการกาํหนดค่าเช่าว่ามาจากการใช้ฐานขอ้มูลใด ส่วนโจทก์ก็ไม่ได้คดัคา้นค่าภาษี
โรงเรือนเกี�ยวกบับ่อบาํบดักกัเก็บนํ8าเสียที�คิดอตัราตารางเมตรละ 4 บาท ในปี 2543แต่วา่สืบราคาค่า
เช่าที�ดินละแวกใกลเ้คียงบ่อบาํบดักกัเก็บนํ8าเสียเทียบเป็นรายเดือน เป็นจาํนวน 63 บาทเศษต่อไร่ต่อ
เดือน ซึ� งเป็นอตัราตํ�าเกินไปไม่น่าเชื�อถือ ยงัผลให้ศาลภาษีอากรกลางกาํหนดค่ารายปีภายใต้
สมมติฐานวา่ค่าเชาหรือจาํนวนที�บาํบดักกัเก็บนํ8าเสียสมควรใหเัช่าสูงกวา่ค่าเช่าที�ดินวา่งเปล่าหรือที�
นา เพราะมีการพฒันาเป็นบ่อ มีระบบบาํบดักกัเก็บนํ8 าโดยกาํหนดค่ารายปี (ค่าเชาอตัราไร่ละ 9600 
บาทต่อปี หรือตารางเมตรละ 50สตางคต่์อเดือน) ซึ� งศาลฎีกาเห็นวา่สมควรแก่เหตุผลแลว้ 

 สําหรับคาํพิพากษาศาลฎีกาฉบบันี8  การกาํหนดค่ารายปีที�สมควรของเจา้พนกังาน
ประเมินไม่มีรายละเอียดเกี�ยวกับฐานข้อมูลการคิดคาํนวณ แม้อ้างว่าใช้วิธีการกาํหนดราคา
มาตรฐานกลาง จึงไม่อาจกล่าวไดว้า่เจา้พนกังานประเมินไดท้าํการประเมินค่ารายปี ภายใตห้ลกัการ
ประเมินมูลค่ารายปี และ ก็ไม่ปรากฎประเด็นขอ้พิพาทเรื�องสูตรการคิดคาํนวณค่ารายปีที�สมควร(คาํ
พิพากษาฎีกาที� 8892 2547) 
 คาํพิพากษาฎีกาที� 8892 2547 การประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินของปี 2544 ตอ้งนาํ
ค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแลว้เป็นหลกัในการคาํนวณค่าภาษีซึ� งจะตอ้งเสียในปีต่อมาประกอบกบัราคา
ค่าเช่ามาตรฐานกลางเป็นเกณฑก์ารประเมินตามมาตรา 8 และ 18 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และที�ดิน พ.ศ. 2475 แต่ทั8งค่ารายปีและราคาค่าเช่ามาตราฐานดงักล่าวอาจเปลี�ยนแปลงไดต้ามสภาพ
ขอ้เท็จจริง ซึ� งอาจจะเพิ�มหรือลดลงได ้จึงไม่อาจนาํค่ารายปีของปีที�ล่วงอย่างเดียวมาเป็นเกณฑ์ใน
การกําหนดค่ารายปีหรือค่าภาษีในปีภาษีที�พิพาทได้ แม้โจทก์จะมิได้คัดค้านค่าภาษีโรงเรือน
เกี�ยวกบับ่อบาํบดักกัเก็บนํ8 าเสียที�จาํเลยทั8งสองคิดในอตัราตารางละ 4 บาทในปี 2543ก็ตาม ก็ไม่มี
บทบญัญติักฎหมายใดที�ห้ามมิให้คดัคา้นการกาํหนดค่ารายปีในอตัราเดิมดงักล่าว โจทก์นาํสืบถึง
ราคาค่าเช่าของที�ดินละแวกใกลเ้คียงบ่อบาํบดักกัเก็บนํ8 าเสียวา่โจทก์เช่าที�ดิน ซึ� งเมื�อเทียบเป็นราย
เดือนแลว้เป็นจาํนวน 63 บาทเศษต่อไร่ต่อเดือน ซึ� งเป็นอตัราที�ต ํ�าเกินไปไม่น่าเชื�อถือ ทั8งโจทก์ก็
ไม่ไดน้าํผูใ้ห้เช่าที�ดินดงักล่าวมาเบิกความ สนบัสนุน ขอ้อา้งของโจทก์จึงมีนํ8 าหนกันอ้ย สําหรับ
จําเลยมิได้นําสืบเกี�ยวกับการเช่าที�ดินบริเวณใกล้เคียงกับบ่อบําบัดกักเก็บนํ2าเสียงคงนําสืบแต่อัตรา
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ค่าเช่าที�กําหนดไว้เองเป็นมาตราฐานกลาง ซึ�งก็ไม่ปรากฎเหตุผลในการกําหนดค่าเช่าดังกล่าวว่ามา

จากฐานข้อมูลใด จึงไม่อาจรับฟังได้ว่าเป็นค่าเช่ามาตราฐานกลางที�เหมาะสม การที�จําเลยกําหนดค่า

เช่ารายปีในอตัราตารางละ 4 บาทต่อเดือน จึงเป็นการไม่ถูกต้อง การที�ศาลภาษีอากรกลางกาํหนดค่า
รายปีสาํหรับบ่อบาํบดักกัเก็บนํ8าเสียพิพาทโดยกาํหนดสมมุติฐานวา่ค่าเช่าหรือจาํนวนที�บ่อบาํบดักกั
เก็บนํ8าเสีย สมควรให้เช่าสูงกวา่ค่าเช่าที�ดินวา่งเปล่าหรือที�นาเนื�องจากไดมี้การพฒันาเป็นบ่อและมี
ระบบบ่อบาํบดักกัเก็บนํ8 าเสีย และกาํหนดค่ารายปีโดยกาํหนดค่าเช่าในอตัราไร่ละ 9600 บาทต่อปี
หรือตารางเมตรละ 50สตางคต่์อเดือนตอ้งดว้ยความเห็นของศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรแลว้ 

กรณีขอ้พิพาทเกี�ยวกบัการกาํหนดค่ารายปีขึ8นใหม่นั8น การกาํหนดค่ารายปีขึ8นใหม่ 
จะตอ้งเป็นกรณีที�พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่ ค่ารายปีเดิมมิใช่จาํนวนเงินอนัสมควร จะให้เช่าไดใ้นปี
หนึ�งๆเท่านั8น ซึ� งหมายถึงกรณีที�ค่ารายปีที�กาํหนดเดิมเป็นการกาํหนดโดยไม่ถูกตอ้ง ซึ� งในเรื�องนี8 เจา้
พนักงานประเมินภาษีอา้งว่าแสดงค่ารายปีไม่ถูกตอ้งเนื�องจากผูรั้บประเมินไม่ได้ขึ8นอตัราค่าเช่า
โรงเรือนมาเป็นเวลา 13ปีแลว้ และผูป้ระเมินไม่สามารถนาํสืบให้เห็นไดว้่า โรงเรือนในบริเวณ

ใกลเ้คียงกบัโรงเรือนของผูรั้บประเมิน(บา้นเลขที� 632/3-4) ที�มีสภาพเดียวกนัสามารถให้เช่าไดใ้น

อตัราเดียวกนักบัที�ผูรั้บประเมินเช่าได ้ (แต่ตามความเป็นจริง ทาํเลที�ตั8งของโรงเรือนพิพาทอยูใ่น

ทาํเลดี) ดงันั8น การที�เจา้พนกังานประเมินปฏิบติัตามมาตรา 8 วรรคสาม และยึดถือตามตาราง

กาํหนดค่าเช่ามาตรฐานกลางที�กาํหนดโดยคณะกรรมการพิจารณากลั�นกรองการประเมินค่ารายปี 

และคณะกรรมการพิจารณาคาํร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่กาํหนด และโรงเรือนก็ตั8งอยูใ่น
บริเวณเดียวกนักบัโรงเรือนของผูรั้บประเมินและมีสภาพเดียวกนัจึงไดช้าํระค่าภาษีตามที�พนกังาน
เจา้หนาัที�ประเมิน ศาลฎีกาเห็นวา่เป็นการประเมินที�ถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมาย  ส่วนบา้นเลขทื� 
1201-1202 นั8น เป็นกรณีไม่อาจหาค่าเช่ามาเปรียบเทียบคาํนวณเป็นค่ารายปีได ้ เจา้พนกังาน

ประเมินจึงประเมินค่ารายปีโดยคาํนึงถืงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� ทาํลที�ตั8ง และบริการ
สาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นได้รับประโยชน์ตามหลกัเกณฑ์ที�รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
กาํหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา (มาตรา 8 วรรคสาม) โดยกาํหนดค่ารายปีตามตารางการ

กาํหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางในเขตทอ้งถิ�น ดงันั8น เมื�อค่ารายปีที�ล่วงมาแลว้ไม่ถูกตอ้ง เจา้
พนกังานประเมินภาษียอ่มมีสิทธิกาํหนดใหม่ใหถู้กตอ้งตามมาตรา 8 วรรคสาม 

                   ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ กรณีโรงเรือนพิพาทนี8  เจา้พนกังานประเมินไม่ไดแ้สดงวิธีการ
กาํหนดค่ารายปี เพียงแต่ทาํให้เขา้ใจไดว้่าใซ้การกาํหนดค่ารายปีโดยเทียบเคียงกบัค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์นตามมาตรา 8 วรรคสาม และตารางการกาํหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางของเขตทอ้งถิ�น 

ซึ� งโดยหลกัแลว้ผูเ้ขียนเห็นวา่ การจะกล่าววา่ค่ารายปีไม่ใช่ค่ารายปีที�สมควรก็ควรที�จะมีการคาํนวณ
มูลค่ารายปีเป็นบรรทดัฐานก่อน หากปรากฎวา่ค่ารายปีของผูรั้บประเมินไม่ตรงกบัมูลค่ารายปีของ
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ทอ้งถิ�น จึงควรจะเป็นเหตุผลที�ทาํให้ตอ้งประเมินค่ารายปีขึ8นใหม่ นอกจากนี8ตารางค่าเช่ามาตรฐาน
กลางมีปัญหาวา่ยงัไม่มีกฎหมายรองรับจึงไม่อาจนาํมาใชบ้งัคบักบับุคคลภายนอกได(้คาํพิพากษา
ศาลฎีกาที� 37/2540 ) 

คาํพิพากษาฎีกาที� 37/2540 ทางนาํสืบของโจทก์ โจทก์มิไดน้าํสืบให้เห็นวา่โรงเรือน
ที�ตั8งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกบัโรงเรือนของโจทก์ และมีสภาพอย่างเดียวกนัสามารถให้เช่าไดใ้น
ราคาเท่าใด โจทกค์งนาํสืบแต่เพียงวา่โรงเรือนของโจทก์ให้คนอื�นเช่าในอตัราค่าเช่าปีละ 6,000บาท 
แต่อตัราค่าเช่าดงักล่าว โจทกใ์หเ้ช่ามาตั8งแต่ปี 2525 โดยไม่ไดมี้การเพิ�มอตัราค่าเช่าแต่อยา่งใด ทั8งๆ
ที�สภาพเศรษฐกิจ อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจ และดัชนีอัตราค่าครองชีพสูงขึ8 น ซึ� งตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 วรรคสอง บัญญัติว่า ค่ารายปี 
หมายความวา่ จาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ และวรรคสาม บญัญติัวา่ใน
กรณีที�ทรัพย์สินนั8นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั8นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที�มีเหตุอนัควรที�ทาํให้
พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่ค่าเช่านั8นมิใช่จาํนวนเงินอนัสมควรที�จะให้เช่าได ้หรือเป็นกรณีที�หาค่าเช่า
ไม่ไดเ้นื�องจากเจา้ของทรัพยสิ์นดาํเนินกิจการเอง หรือดว้ยเหตุประการอื�น ให้พนกังานเจา้หนา้ที�มี
อาํนาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคาํนึงถึงลักษณะทรัพย์สิน ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8 ง และบริการ
ส า ธ า ร ณ ะ ที� ท รั พ ย์ สิ น นั8 น ไ ด้ รั บ ป ร ะ โ ย ช น์  ทั8 ง นี8  ต า ม ห ลัก เ ก ณ ฑ์ ที� รั ฐ ม น ต รี ว่ า ก า ร
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา และในมาตรา 18 บญัญติัวา่ ค่ารายปี
ของปีที�ล่วงมาแลว้นั8น ท่านใหเ้ป็นหลกัในการคาํนวณค่าภาษีซึ� งตอ้งเสียในปีต่อมาอนัแสดงให้เห็น
ว่า การกาํหนดค่ารายปีขึ8นใหม่กบัการกาํหนดค่ารายปีต่อๆมานั8น กฎหมายกาํหนดหลกัเกณฑ์ไว้
ต่างกนั กล่าวคือ ถา้จะกาํหนดค่ารายปีขึ8นใหม่นั8น จะตอ้งเป็นกรณีที�พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่ค่าราย
ปีเดิมนั8นมิใช่จาํนวนอนัสมควรจะให้เช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ เท่านั8น อนัหมายถึง กรณีค่ารายปีที�กาํหนด
เดิมนั8น เป็นการกาํหนดโดยไม่ถูกตอ้งตามเอกสารซึ� งจาํเลยอา้งวา่แสดงค่ารายปีไม่ถูกตอ้งเนื�องจาก
โจทก์ไม่ไดขึ้8นอตัราค่าเช่าโรงเรือนดงักล่าวเป็นเวลา 13 ปีแลว้ ซึ� งโจทก์เองก็ยอมรับว่าบา้นเลขที� 
632/3-4 เป็นบา้นครึ� งตึกครึ� งไมส้องชั8นจาํนวน 2 คูหา ตั8งอยูห่ลงัสถานีรถไฟศรีสะเกษ ถนนซึ� งเป็น
ที�ตั8งบา้นดงักล่าวเป็นเส้นทางสัญจรจากตลาดสดเทศบาลผ่านทางหลงัสถานีรถไฟ ห่างตลาดสด
ประมาณ 100เมตร ทั8งสองขา้งเป็นตึกแถวและเป็นร้านคา้หรือที�เก็บสินคา้เป็นส่วนใหญ่ ผูเ้ช่าใช้
เป็นร้านขายนํ8าดื�มบรรจุขวดและนํ8าแขง็ ส่วนบา้นเลขที� 126-130 เป็นห้องแถวไมช้ั8นเดียว 5คูหา อยู่
ห่างจากศาลจงัหวดัศรีสะเกษประมาณ 500เมตรและห่างจากที�ทาํการไปรษณียโ์ทรเลขประมาณ 
200-300เมตร แนวถนนเทพาที�จะไปศาลจงัหวดัศรีสะเกษทั8งสองฝั�งจะเป็นร้านคา้ย่อยๆ ผูเ้ช่าใช้
บา้นเช่าหลงัดงักล่าวเปิดเป็นร้านซ่อมเครื�องปรับอากาศ การที�โจทก์คิดค่าเช่าบา้นเลขที� 632/3-4 ใน
อตัราค่าเช่าเดือนละ 250บาทต่อห้อง และค่าเช้าบา้นเลขที� 126-132 ในอตัราเดือนละ 100บาทต่อ
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หอ้ง และใชอ้ตัราดงักล่าวมาตั8งแต่ปี 2525 จนถึงปัจจุบนั โดยที�โจทก์ไม่สามารถนาํสืบให้เห็นไดว้า่
โรงเรือนในบริเวณใกลเ้คียงกบัโรงเรือนของโจทก์ ซึ� งมีสภาพเช่นเดียวกนักบัโรงเรือนของโจทก์
สามารถให้เช่าไดใ้นอตัราเดียวกบัที�โจทก์ให้เช่า ดงันั8น ค่าเช่าสําหรับโรงเรือนของโจทก์จึงมิใช่
จาํนวนเงินอนัสมควรที�จะให้เช่าได ้การที�จาํเลยไดพ้ิจารณาถึงลักษณะ ขนาด พื2นที� ทําเลที�ตั2ง และ

บริการสาธารณะตามที�บัญญัติไว้ในมาตรา 8 วรรคสาม โดยพนักงานเจา้หน้าที�ยึดถือตามตาราง
กําหนดค่าเช่ามาตรฐานกลาง ในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษซึ� งคณะกรรมการพิจารณากลั�นกรอง
การประเมินค่ารายปี และคณะกรรมการพิจารณาคาํร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ ร่วมกนั
พิจารณาจดัทาํขึ8นตามเงื�อนไขที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 8 วรรคสามดงักล่าว ซึ� งโรงเรือนในบริเวณ
เดียวกนักบัโรงเรือนของโจทก์และมีสภาพเช่นเดียวกนัก็ยินดีชาํระค่าภาษีตามที�พนกังานเจา้หนา้ที�
จองจาํเลยประเมิน จึงเป็นการประเมินที�ถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมาย 
    สําหรับบา้นเลขที� 1201-1202 ถนนราชการรถไฟ เป็นตึกแถวสามชั8น 2คูหา ชั8น
ล่างเปิดเป็นร้านขายสินคา้เบ็ดเตล็ด ชั8นที�สองโจทก์ใชอ้ยูอ่าศยั ชั8นสามเป็นห้องวา่ง ในบริเวณที�ตั8ง
โรงเรือนของโจทก์ส่วนมากเจา้ของใชเ้ป็นที�อยูอ่าศยัและดาํเนินธุรกิจเอง ไม่มีโรงเรือนที�มีผูเ้ช่าอนั
จะคาํนวณหาค่าเช่ามากาํหนดเป็นค่ารายปีได ้และจาํเลนเห็นค่ารายปีตามที�กาํหนดในปี 2536 เป็น
การกาํหนดโดยไม่ถูกตอ้ง เพราะโรงเรือนของโจทก์ตั8งอยู่หน้าตลาดสดเทศบาล 2 ตลาด มีการ
คา้ขายตามถนนบริเวณหนา้โรงเรือนของโจทก์ตลอดวนั ถือวา่เป็นทาํเลที�ดีเยี�ยมและเป็นยา่นการคา้ 
เมื�อไม่อาจหาค่าเช่าเปรียบเทียบคาํนวณเป็นค่ารายปีได ้และจาํเลยเห็นวา่ค่ารายปีตามที�กาํหนดในปี 
2536 เป็นการกาํหนดโดยไม่ถูกตอ้ง เพราะโรงเรือนของโจทก์ตั8งอยูห่น้าตลาดสดเทศบาล 2 ตลาด 
มีการคา้ขายตามถนนบริเวณหนา้โรงเรือนของโจทก์ตลอดวนั ถือว่าเป็นทําเลที�ดีเยี�ยมและเป็นยา่น
การค้า เมื�อไม่อาจหาค่าเช่าเปรียบเทียบคํานวณเป็นค่ารายปีได้ จําเลยจึงประเมินค่ารายปี โดย
คาํนึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บ
ประโยชน์ ทั8งนี8 ตามหลกัเกณฑ์ที�รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกาํหนด โดยประกาศในราช
กิจจานุเบกษา ตามนยัมาตรา 8 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 ซึ� งแกไ้ขเ้พิ�มเติม
โดยพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน (ฉบบัที� 4)พ.ศ. 2534 โดยกําหนดค่ารายปี 2537 ตาม

ตารางการกาํหนดราคาค่าเช่ามาตราฐานกลางในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษและเมื�อนําค่ารายปีของ

โจทก์มาเปรียบเทียบกับค่ารายปีและค่าภาษีของร้าน ฐ. ซึ�งตั2งอยู่ติดกับโรงเรือนของโจทก์ซึ�งเป็น

ตึกแถวสองชั2นแล้ว ร้าน ฐ. ต้องเสียภาษีมากกว่าโรงเรือนของโจทก์ก็เพราะพื2นที�ไม่เท่ากัน แต่ก็ใช้
วิธีการประเมินโดยอาศยัหลกัเกณฑ์เดียวกยั และในปี 2536 ร้าน ฐ. ได้ชาํระภาษีไปตามที�จาํเลย
ประเมินแล้ว เมื�อค่ารายปีของปีที�ล่วงมากาํหนดโดยไม่ถูกตอ้ง จาํเลยจึงมีสิทธิกาํหนดใหม่ให้
ถูกตอ้งตามมาตรา 8 วรรคสาม และเมื�อโจทก์อุทธรณ์การประเมิน จาํเลยก็ไดพ้ิจารณาลดค่าภาษี
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ใหแ้ก่โจทกล์งไปอีกเนื�องจากเห็นวา่เป็นปีแรกที�เปลี�ยนแปลงหลกัเกณฑ์การประเมินใหม่อาจทาํให้
ผูรั้บประเมินได้รับความเดือดร้อน ถือว่าเป็นคุณแก่โจทก์อยู่แล้ว การประเมินของพนักงาน
เจา้หนา้ที�และคาํชี8ขาดของจาํเลยจึงถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมายแลว้  

 กรณีการนําภาวะค่าครองชีพมาใช้พจิารณากาํหนดค่ารายปี  

          เป็นกรณีข้อพิพาทเกี�ยวกับการที�เจ้าพนักงานประเมินกําหนดค่ารายปีโดยการ
เทียบเคียงค่ารายปีของโรงเรือนและที�ดิน ที�ประกอบธุรกิจคนละประเภทการใช้ประโยชน์ต่างกนั 
ทาํเลที�ตั8งก็ต่างกนั การคิดค่าเช่าก็รวมค่าใช้จ่ายอื�นๆ(ค่าบริการ)เขา้ดว้ย จึงไม่เป็นไปตามมาตรา 8 

วรรคท้าย และประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื� องกาํหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์น ลงวนัที� 30 มีนาคม พ ศ 2535  ที�ให้ตอ้งเทียบเคียงค่ารายปีของทรัพยสิ์นที�ให้เช่าที�มี

ลกัษณะ ขนาด พื8นที� ทาํเล ที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนั
ในเขตของหน่วยการบริหารราขการส่วนทอ้งถิ�นนั8น แต่เนื�องจากขอ้จาํกตัของศาลฎีกาในการ
วนิิจฉยัตามขอ้เทจ็จริงที�นาํสืบ เมื�อโจทกไ์ดน้าํสืบในประเด็นที�ศาลฎีกาเห็นวา่น่าเชื�อถือและสมควร
กวา่ ไดแ้ก่ การนาํสืบค่ารายปีโดยโรงเรือนและที�ดินแบ่งเป็นกลุ่ม แมค้่ารายปีของปีที�น่าเทียบจะ
มิใช่ค่ารายปีของปีก่อน แต่โจทก์ก็ไดเ้พิ�มค่ารายปีตามภาวะค่าครองชีพที�เพิ�มขึ8นมาถึงปีพิพาท โดย
ค่ารายปีนาํมาเป็นหลกัในการคาํนวณเป็นค่ารายปีที�ยุติ ค่ารายปีตามที�โจทก์นาํสืบเป็นค่ารายปีที�
สมควรกวา่ ศาลฏีกาจึงพิพากษาใหก้ารกาํหนดค่ารายปีของพนกังานเจา้หนา้ที�มิชอบ 

ผูว้จิยัมีความเห็นวา่ การกาํหนดค่ารายปีที�สมควรสําหรับปีก่อนที�ล่วงมาแลว้ของเจา้
พนกังานประเมินในกรณีนี8  ไม่ปรากฏว่าไดมี้การแสดงวิธีการคาํนวณค่ารายปีทาํให้ไม่สามารถ
ทราบไดว้า่จาํนวนค่ารายปีที�สมควรคิดคาํนวณมาอยา่งไร เพียงแต่เป็นการกาํหนดโดยนาํเอาค่าราย
ปีของโรงเรือนตามฟ้องปี 2530 อนัเป็นปีที�ล่วงมาแลว้มาเป็นหลกัสาํหรับคาํนวณค่าภาษีในปีพิพาท

นี8  ซึ� งก็ไม่ไดมี้คาํอธิบายถึงวิธีการคาํนวณค่ารายปีที�สมควรของปีนั8นอีก รวมทั8งกรณีการเพิ�มค่าราย
ปีโดยเป็นการเพิ�มตามภาวะค่าครองชีพไม่น่าจะกระทาํเพราะไม่มีส่วนลมัพนัธ์กบัตวัทรัพยสิ์นแต่
อยา่งใด(คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 5620/2536)   
   คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 5620/2536  คดีนี8พนกังานเจา้หนา้ที�กาํหนดค่ารายปีโดยเทียบ
กบัค่ารายปีขอโรงเรือนและที�ดินของบริษทั บ.  และของบริษทั ป. และโดยนาํเอาค่ารายปีของ
โรงเรือนและที�ดินตามฟ้องของปี  2530  อนัเป็นปีที�ล่วงมาแลว้เป็นหลกัสําหรับคาํนวณค่าภาษีในปี
พิพาทนี8ดว้ย  แต่โรงเรือนและที�ดินของบริษทั บ. ดา้นหนึ�งอยูติ่ดถนนสามเสนอนัเป็นถนนใหญ่ อีก
ดา้นหนึ�งติดแม่นํ8าเจา้พระยา ทาํเลและการคมนาคมสะดวกวา่โรงเรือนและที�ดินของโจทก์ซึ� งอยูค่น
ละเขตกนัและมิไดติ้ดถนน โดยอยูห่่างจากถนนหลายสิบเมตร การเขา้ออกสู่ถนนจะตอ้งผา่นที�ดิน
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ของบริษทัป. ทั8งเป็นกิจการคนละประเภทกนั การใชป้ระโยชน์จากโรงเรือนที�ต่างประเภทกนั แม้
ค่ารายปีของโจทก์ที�พนักงานเจ้าหน้าที�กาํหนดจะตํ�ากว่าค่ารายปีของบริษทั บ. ก็ไม่อาจนํามา
เปรียบเทียบวา่ค่ารายปีของโจทกเ์ป็นค่ารายปีที�สมควรหรือไม่ ส่วนโรงเรือนและที�ดินของบริษทั ป. 
ก็อยู่ติดถนนใหญ่ ทาํเลดีกว่าของโจทก์ซึ� งต้องอาศยัที�ดินของบริษทั ป. เขา้ออกสู่ถนนดังกล่าว
ขา้งตน้ แมตึ้กที�บริษทั ป. ใหโ้จทกเ์ช่าจะคิดค่าเช่าตารางเมตรละ 100บาทต่อเดือน สูงกวา่ค่ารายปีที�
พนกังานเจา้หน้าที�กาํหนด แต่ค่าเช่าดงักล่าวหาใช่เป็นค่าเช่าเฉพาะสถานที�ไม่ เป็นการคิดค่าเช่าที�
รวมค่าใชจ่้ายอื�นๆ เช่น ค่านํ8า ค่าไฟฟ้า ค่าใชจ่้ายของเครื�องใชส้ํานกังานและค่ารักษาความปลอดภยั 
จึงไม่อาจนาํไปเทียบกบัค่ารายปีของโจทก ์ส่วนโจทก์นาํสืบค่ารายปีโดยโรงเรือนและที�ดินกลุ่มที� 1 
และกลุ่มที� 6 นาํเอาค่ารายปี 2522 มาเป็นหลกัในการคาํนวณ โดยเพิ�มค่ารายปีตามภาวะค่าครองชีพ
ร้อยละ 121.05 กลุ่มที�2และกลุ่มที�3 เพิ�มค่ารายปีตามภาวะค่าครองชีพจากค่ารายปีของปี 2529 ร้อย
ละ 6.60 กลุ่มที� 4 เพิ�มค่ารายปีตามภาวะค่าครองชีพจากค่ารายปีของปี 2527 ร้อย16.59 วา่เป็นค่าราย
ปีที�สมควรนั8น แมค้่ารายปีของปี 2522 ,2527 และ 2529 ดงักล่าว จะมิใช่ค่ารายปีของปีที�ล่วงแลว้นั8น 
ดงัที�พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน มาตรา 18 กาํหนดให้นาํมาเป็นหลกัสําหรับการคาํนวณ
ค่าภาษีซึ� งจะตอ้งเสียในปีต่อมาก็ตาม แต่โจทก์ก็ไดเ้พิ�มค่ารายปีตามภาวะค่าครองชีพที�เพิ�มขึ8นจากปี
ดงักล่าวมาถึงปีพิพาทนี8  โดยค่ารายปีที�โจทก์นาํมาเป็นหลกัในการคาํนวณนี8 เป็นค่ารายปีที�ยุติ ส่วน
ค่ารายปีในปีต่อๆมายงัไม่ยติุเพราะโจทกแ์ละจาํเลยยงัมีขอ้พิพาทกนัอยู ่จึงน่าเชื�อถือและสมควรกวา่
ที�จาํเลยนาํสืบถึงค่ารายปี ดงัวนิิจฉยัขา้งตน้ ส่วนค่ารายปีของโรงเรือนและที�ดินอยูก่ลุ่มที� 4 กลุ่มที� 5 
และกลุ่มที� 6 ที�โจทกค์าํนวณค่าภาษีโดยเพิ�มค่ารายปีของปี 2527 และ ปี 2522 ตามภาวะค่าครองชีพ
นั8น เนื�องจากโรงเรือนและที�ดินดงักล่าว มีคาํพิพากษาฎีกาที� 4499/2532 วินิจฉัยไวต้ามที�โจทก์นาํ
สืบวา่ ค่ารายปีของปี 2529 สาํหรับโรงเรือนและที�ดินดงักล่าวพนกังานเจา้หนา้ที�กาํหนดไวช้อบแลว้
การนาํค่ารายปีของ พ.ศ. 2529 ซึ� งยุติแลว้นี8มาคาํนวณโดยเพิ�มค่ารายปีตามภาวะค่าครองชีพสําหรับ
ปีพิพาทนี8  จึงไดค้่ารายปีที�สมควรกวา่ดงัที�ศาลภาษีอากรกลางวนิิจฉยั อุทธรณ์ของโจทก์ในส่วนนี8 จึง
ฟังไม่ขึ8นที�พนกังานเจา้หน้าที�นาํค่ารายปีของปี 2530 อนัเป็นปีที�ล่วงแล้วมาเป็นหลกัสําหรับการ
คาํนวณภาษีซึ� งจะตอ้งในปีพิพาทนี8ดว้ยนั8น เนื�องจากค่ารายปีของปี 2530 ที�พนกังานเจา้หนา้ที�เป็นผู ้
กาํหนดนี8 โจทก์ยงัไม่พอใจ โดยไดย้ื�นคาํร้องต่อจาํเลยที� 2 ขอให้พิจารณาประเมินใหม่อยูจึ่งเป็นค่า
รายปีที�ยงัไม่ยติุไม่อาจนาํมาเป็นหลกัในการคาํนวณภาษีที�จะตอ้งเสียในปีพิพาทนี8 ได ้ค่ารายปีของปี
พิพาทที�พนกังานเจา้หนา้ที�กาํหนดนี8 ฟังไม่ไดว้า่คาํนวณมาจากจาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นๆสมควร
จะให้เช่าไดใ้นปีหนึ� งๆ ถา้ทรัพยสิ์นนั8นให้เช่า แต่ค่ารายปีตามที�โจทก์นาํสืบเป็นค่ารายปีที�สมควร
กวา่ การกาํหนดค่ารายปีของพนกังานเจา้หนา้ที�จึงมิชอบ….” 
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 กรณีการพจิารณาจากค่าใช้สิทธิในสัญญา  
ตวัอยา่งขอ้พิพาทที�แสดงใหเ้ห็นถึงการกาํหนดค่ารายปีโดยพิจารณาจากค่าใชสิ้ทธิ

ในสัญญา              
 คาํพิพากษาฎีกาที� 4531/2549 “โจทก์ให้ห้างหุ้นส่วนจาํกดั น.ใช้สิทธิดาํเนินกิจการ
สถานีบริการนํ8 ามนัในโรงเรือนเลขที� 1884 ถนนลาดพร้าว แขวงวงัทองหลาง เขตวงัทองหลาง 
กรุงเทพมหานคร ได้รับค่าใช้สิทธิเดือนละ 60,000 บาท โดยคิดรวมทั8งค่าเช่า ค่าใช้อาคาร ค่าใช้
เครื�องหมายการคา้ ค่าใชอุ้ปกรณ์การขายนํ8 ามนั รวมทั8งเทคนิคในการขายของโจทก์ดว้ย เห็นวา่ ค่า
ใช้สิทธิสําหรับโรงเรือนเลขที� 1884 ซึ� งรวมทั8งค่าเช่า ค่าใช้อาคาร ค่าใช้เครื�องหมายการคา้ ค่าใช้
อุปกรณ์การขายนํ8ามนัและเทคนิคในการขายของโจทกด์ว้ยนั8น ไม่ใช่ค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย ์สิน 
การที�จําเลยนําค่าใช้สิทธิดังกล่าวมาคํานวณเป็นค่ารายปีนั2นจึงไม่ชอบด้วยพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที�ดิน พุทธศักราช 2475 มาตรา 8 วรรคสอง คดีนี8 จึงเป็นกรณีที�หาค่าเช่าไม่ได ้พนกังาน
เจา้หน้าที�ตอ้งประเมินค่ารายปีโดยคาํนึงถึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และ
บ ริ ก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ที� ท รั พ ย์ สิ น นั8 น ไ ด้ รั บ ป ร ะ โ ย ช น์ ต า ม ห ลัก เ ก ณ ฑ์ ที� รั ฐ ม น ต รี ว่ า ก า ร
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา ซึ� งในปีภาษี 2542 จาํเลยประเมินค่า
รายปีโรงเรือนดงักล่าวของโจทกโ์ดยเทียบเคียงกบัโรงเรือนของบริษทั ช. เลขที� 31/19 และในปีภาษี 
2543 และ 2544 เท่ากบัค่ารายปีในปีภาษี 2542 ขอ้เทจ็จริงไม่ปรากฎวา่โจทกไ์ดก่้อสร้างโรงเรือน 
หรือสิ�งปลูกสร้างเพิ�มหรือมีการต่อเติมโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างที�มีอยูเ่ดิม จึงควรกาํหนดค่ารายปี
สําหรับปีภาษี 2544 ของโรงเรือนโจทก์ โดยเทียบเคียงกับโรงเรือนของบริษทั ช, เลขที� 31/19 
ดงัเช่นปีก่อนๆ เมื�อจาํเลยกาํหนดค่ารายปีสําหรับปีภาษี 2544 ของโรงเรือนเลขที� 31/19 เท่ากบัค่า
รายปีสําหรับภาษี 2543 และ 2542 จึงควรกาํหนดค่ารายปีของโรงเรือนโจทก์เท่ากบัค่ารายปีภาษี
2542 ดว้ย การที�จาํเลยประเมินค่ารายปีสาํหรับปีภาษี 2544 จากค่าใชสิ้ทธิดงักล่าวขา้งตน้ คิดเป็นค่า
ภาษีโรงเรือนและที�ดิน จึงไม่ถูกตอ้ง …..” 
    คาํพิพากษาฎีกาที� 5572/2548 “….ส่วนค่าตอบแทนตามสัญญาให้ใช้สิทธินั8น เป็น
การคิดค่าตอบแทนโดยกาํหนดให้การเปลี�ยนแปลงค่าตอบแทนขึ8นอยู่กบัจาํนวนปริมาณนํ8 ามนัที�
ขายได้ ซึ� งย่อมไม่แน่นอนขึ8นอยู่กบัความสามารถของผูป้ระกอบการ มิไดค้าํนึงถึงทรัพยสิ์นที�ใช้
ประกอบการวา่ควรจะให้เช่าไดใ้นราคาเท่าใด ทั8งโจทก์ยงัไดรั้บประโยชน์อื�นนอกเหนือจากค่าใช้
สิทธิ จึงไม่อาจถือได้ว่าสิทธิดังกล่าวเป็นค่าเช่าที�จะนํามาคํานวณเป็นรายปี…” 
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 กรณีการใช้การเทยีบเคยีงอตัราดอกเบี2ยเงินฝากธนาคาร  
เป็นกรณีที�เจา้พนกังานประเมินไดป้ระเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นขึ8นเอง เพราะใน

เขตของหน่วยการบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นนั8น ไม่ปรากฎวา่มีทรัพยสิ์นที�มีขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง 
และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนักบัทรัพยสิ์นที�พิพาทอนัจะนาํค่า
เช่าเทียบเคียงได้ เจา้พนักงานจึงใช้วิธีการหาฐานในการคาํนวณจากมูลค่าของทรัพยสินที�ให้เช่า
ภายใตเ้หตุผลที�วา่ การใหเ้ช่าเป็นการทาํประโยชน์จากการใชท้รัพยสิ์น ดงันั8น มูลค่าของทรัพยสิ์นที�
ใหเ้ช่ายอ่มเป็นสิ�งที�ผูใ้หเ้ช่าตอ้งคาํนึงถึงนาํมาใชเ้ป็นฐานของการคาํนวณหาจาํนวนเงินค่าเช่าได ้เมื�อ
ทรัพยสิ์นมีมูลค่านอัยก็สมควรให้ค่าเช่านอ้ยกวา่ทรัพยสิ์นที�มีมูลค่ามาก และค่าเช่านั8นเกิดขื8นตาม
ระยะเวลาของการเช่าหรือระยะเวลาในการใช้ทรัพยสิ์นที�เช่าซึ� งใกลเ้คียงกบัประโยชน์ที�ผูฝ้ากเงิน
ไดรั้บดอกเบี8ยจากธนาคารตามฐานของเงิน เงินที�ประกอบดว้ยระยะเวลาที�ฝาก ดงันั8น อตัราดอกเบี8ย
จึงนํามาเทียบเคียงเพื�อใช้ในการคํานวณหาจํานวนค่าเช่าได้ด้วย  (มูลค่าทรัพย์สิน X อัตรา
ผลประโยชน์ร้อยละ 7.5 ต่อปีเทียบเคียงมาจากอตัราดอกเบี8ยเงินฝากธนาคาร (ลดมูลค่าทรัพยสิ์น
ประเภทเครื�องจกัร ½ และลดค่ารายปีเหลือ 1 ใน 3ของค่ารายปีทรัพยสิ์นที�รวมส่วนควบ)   ( คาํ
พิพากษาฎีกาที� 6337/2539) 
                         ผูว้จิยัมีความเห็นวา่ เจา้พนกังานประเมินยอมรับหลกัการประเมินมูลค่ารายปีแต่การ
ใชว้ิธีคิดคาํนวณโดยการเทียบเคียงกบัดอกเบี8ยเงินฝากธนาคารตามฐานของเงินดงักล่าวอาจจะเป็น
วิธีการคาํนวณที�ถูกตอ้งหรือไม่ถูกตอ้งก็ได ้ เพราะอตัราดอกเบี8ยเงินฝากอาจไม่มีความสัมพนัธ์กบั
ทรัพยสิ์นพิพาทเลย และดอกเบี8ยเงินฝากยงัเป็นรายไดท้ั8งหมดของเงินตน้ที�ได้ฝากไวซื้�งอตัรา
ดอกเบี8ยอาจเปลี�ยนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจจึงดูเหมือนวา่การประเมินภาษีของเจา้พนกังานใน
คดีนี8  เจา้พนกังานอา้งวา่ใชว้ิธีการคาํนวณจากมูลค่าของทรัพยสิ์นที�ให้เช่า ซึ� งหากเป็นเช่นนั8นก็ควร
เป็นการใชว้ิธีประเมินค่ารายปี ซึ� งมีหลกัเกณฑ์วา่“มูลคาทรัพยสิ์นควรเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของราย

ไดทีั�คาดว่าจะไดรั้บในอนาคตทั8งหมด หมายถึงผลรวมของรายไดจ้ากค่าเช่าทรัพยสิ์นในอนาคต
และคาํนวณกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนั ตอ้งคาํนึงถึงปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ ดว้ย ”   จึงมีความเห็นวา่ 

การหามูลค่าทรัพยสิ์นปัจจุบนัตอ้งหกัค่าเสื�อมราคาและค่าบาํรุงรักษา แต่การคิดอตัราผลตอบแทน
ขั8นตํ�าขึ8นอยูก่บัแหล่งที�มาของเงิน กล่าวคือ หากโจทก์มีเงินฝากในธนาคาร (ไม่ไดกู้)้ ก็ควรตอ้งนาํ

ดอกเบี8ยเงินฝากมาใช ้แต่ถา้ไม่มีเงินสดตอังกูย้มืก็ควรตอ้งนาํอตัราดอกเบี8ยเงินกูม้าใช ้จึงจะไดมู้ลค่า
รายปีของทรัพยสิ์นเพื�อนาํไปคิดคาํนวณภาษีอตัราร้อยละ 12.5  

คาํพิพากษาฎีกาที�  6337/2539 บทบญัญติัมาตรา 8 วรรคสอง ให้อาํนาจพนักงาน
เจา้หน้าที�ประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียง ค่ารายปีของทรัพยสิ์นที�ให้เช่าที�มีลกัษณะของทรัพยสิ์น 
ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตของ
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หน่วยการบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�น เมื�อขอ้เท็จจริงไม่ปรากฎจากทางนาํสืบของโจทก์และจาํเลย
ว่า ในเขตของหน่วยงานบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นของจาํเลยที� 1 นั8นมีลกัษณะของทรัพยสิ์น 
ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8 ง และบริการสาธารณะที�ทรัพย์สินนั8 นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกันกับ
ทรัพยสิ์นของโจทก ์มีการใหเ้ช่าอนัสามารถนาํค่าเช่ามาเทียบเคียงในการประเมินค่ารายปีทรัพยสิ์น
ของโจทก์ได ้ดงันั8น พนกังานเจา้หน้าที�จึงตอ้งประเมินค่ารายปีแห่งทรัพยสิ์นขึ8นเองให้เห็นไดว้่า
จาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ ตามนยัมาตรา 8 วรรคสอง โดยการหาฐาน
ในการคาํนวณจากมูลค่าของทรัพยสิ์นที�ให้เช่า จากเหตุผลที�วา่การให้เช่าเป็นการนาํประโยชน์จาก
การทรัพยสิ์น ดงันั8น มูลค่าของทรัพยสิ์นที�ใหเ้ช่ายอ่มเป็นสิ�งที�ผูใ้ห้เช่าตอ้งคาํนึงถึงนาํมาใชเ้ป็นฐาน
ของการคาํนวณหาจาํนวนเงินค่าเช่าได ้กล่าวคือ ทรัพยสิ์นมีมูลค่านอ้ยก็สมควรไดค้่าเช่าน้อยกว่า
ทรัพยสิ์นที�มีมูลค่ามาก และค่าเช่านั8นเกิดขึ8นตามระยะเวลาของการเช่าหรือระยะเวลาในการใช้
ทรัพยที์�เช่าซึ� งใกลเ้คียงกบัประโยชน์ที�ผูฝ้ากเงินไดรั้บดอกเบี8ยจากธนาคารตามฐานของเงิน เงินที�
ประกอบด้วยระยะเวลาที�ฝาก ดังนั8นอตัราดอกเบี8 ยจึงนํามาเทียบเคียงเพื�อใช้ในการคาํนวณหา
จาํนวนค่าเช่าไดด้ว้ย 
 การที�จําเลยที�2 อาศัยมูลค่าทรัพย์สินคูณด้วยอัตราผลประโยชน์ร้อยละเจ็ดครึ�ง

ต่อปีที�เทียบเคียงมาจากอัตราดอกเบี2ยเงินฝากธนาคารโดยที�ได้ลดมูลค่าทรัพย์สินในส่วนที�เป็น

เครื�องจักรลงให้กึ�งหนึ�ง และลดค่ารายปีลงเหลือหนึ�งในสามของค่ารายปีของทรัพย์สินนั2นรวมกับ

ส่วนควบ ย่อมเป็นการประเมินค่ารายปีขึ2น โดยประกอบดว้ยกฎเกณฑ์อนัสมควรและมีเหตุผล อีก
ทั8งโจทก์ซึ� งเป็นฝ่ายกล่าวอา้งวา่ การประเมินไม่ชอบก็ไม่ไดน้าํสืบให้เห็นถึงกฎเกณฑ์อื�นที�สมควร
และมีเหตุผลที�สามารถนาํมาเทียบเคียงไดเ้หมาะสมไปกวา่นี8  ดงันั8น การประเมินค่ารายปีของจาํเลย
จึงชอบแลว้ 

กรณีการใช้การเทยีบเคยีงจากข้อมูลดัชนีค่าเช่าบ้าน  
 ในคดีพิพาทรายหนึ�งปรากฏวา่เจา้พนกังานประเมินคาํนวณค่ารายปีโดยเปรียบเทียบ
กบัโรงเรือนอื�นที�มีลกัษณะใกลเ้คียง แต่การคาํนวณนี8 มีขอ้พิพาทกนัมาตั8งแต่ปี 2523 ทาํให้การ
คาํนวณค่ารายปีในปีต่อมาไม่ถูกตอ้งเพราะยงัเป็นที�ถกเถียง เมื�อมีคดีมาสู่ศาลฎีกามีการนาํสืบจาก
ฝายผูรั้บประเมิน โดยอา้งหลกัเกณฑ์ขอ้มูลดชันีค่าเช่าบา้นของทางราชการ (กรมเศรษฐกิจการ
พาณิชย)์ เเต่ขอ้อา้งดงักล่าวไม่ปรากฏคาํอธิบาย   ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ การอา้งค่ารายปีของปีที�ล่วง
มาแลว้นั8น เจา้พนกังานประเมินไม่ไดแ้สดงวิธีการคิดคาํนวณค่ารายปีนั8นแต่อย่างใด จึงไม่อาจ
อธิบายไดว้า่ จาํนวนค่ารายปีที�สมควรมีจาํนวนเท่าใด และมีวิธีคิดคาํนวณอยา่งไร และทรัพยสิ์นที�
พิพาทและดชันีค่าเช่าบา้นก็ไดมี้ความสัมพนัธ์กนั ดชันีค่าเช่าบา้นของกรมเศรษฐกิจการพาณิชย์
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น่าจะเป็นขอ้มูลเกี�ยวกบัค่าเช่าซึ� งมีความสัมพนัธ์โดยตรงกบัภาษีเงินได ้มากกวา่ภาษีทรัพยสิ์น  (คาํ
พิพากษาฎีกาที� 4499/2532) 

คาํพิพากษาฎีกาที� 4499/2532 กรมเศรษฐกิจการพาณิชย ์กระทรวงพาณิชย ์มีหน้าที�
โดยตรงในการตรวจสอบราคาสินคา้และค่าเช่าเคหสถาน เมื�อมีขอ้มูลว่าดชันีค่าเช่าบา้นตั8งแต่ปี 
2522 ถึง 2529 เพิ�มขึ8นในอตัราประมาณร้อยละ 6- จึงเป็นหลกัฐานขอ้มูลที�ใชอ้า้งอิงได ้การที�จาํเลย
คาํรวณค่ารายปีโดยเปรียบเทียบกบัโรงเรือนอื�นที�มีลกัษณะใกลเ้คียงก็มิไดห้มายความว่าค่ารายปี
ของโรงเรือนอื�นเหมาะสมถูกตอ้งเสมอไป อีกทั8งโจทก์นาํสืบฟังได้ว่าจาํเลยคาํนวณค่ารายปีไม่
ถูกตอ้งมาตั8งแต่ปี 2523 เป็นเหตุต่อเนื�องกนัมา ทาํให้การคาํนวณค่ารายปีในปี 2528 และ2529ไม่
ถูกตอ้ง การที�จาํเลยอา้งวา่ค่ารายปีใดก็มีผลเฉพาะในปีนั8นไม่มีผลกระทบต่อการกาํหนดค่ารายปีใน
ปีถดัไปนั8นไม่ถูกตอ้งเพราะการคาํนวณจะตอ้งดูค่ารายปีของปีที�ล่วงมาแลว้เป็นเกณฑ์ เมื�อค่ารายปี
ในปี 2527 ยงัพิพาทกนัอยู่ จึงเป็นเหตุหนึ�งที�อาจทาํให้การประเมินค่ารายปีในปี 2528 และ2529 ที�
พิพาทไม่ถูกตอ้งดว้ย เมื�อมิไดมี้หลกัเกณฑ์อื�นที�เหมาะสมพอจะชี8 เป็นหลกัในการคาํนวณได ้การที�
โจทก์เอาขอ้มูลของทางราชการมาเป็นหลกัการในการคาํนวณนั8นย่อมเป็นวิธีที�ถือว่าเหมาะสม มี
เหตุผล อีกทั8งโจทกถื์อเอาค่ารายปีตั8งแต่ปี 2522 ซึ� งคู่ความมิไดโ้ตเ้ถียงกนัเป็นฐานในการคิดคาํนวณ
ค่ารายปี ซึ� งสรุปไดว้่าในปี 2528 สูงกว่าปี 2522 ในอตัราร้อยละ 102.31 และในปี 2529 สูงกว่าปี 
2522 ในอตัราร้อยละ 107.32 ซึ� งสูงกว่าดชันีที�กรมเศรษฐกิจการพาณิชยไ์ดป้ระเมินไวที้�ร้อยละ 60
อีก แสดงวา่โจทกค์าํนวณค่ารายปีโดยมีหลกัฐานและเหตุผลสมควรแลว้ 

    3. การออกอนุบัญญัติขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ�นในส่วนของภาษี

โรงเรือนและที�ดินฯที�อาจพิจารณาได้ว่าเป็นการ กําหนดเนื2อหาสาระ “หลัก” ไม่ใช่

รายละเอยีด 9     
 เนื�องจากบทบญัญติัมาตรา 8 มิไดก้าํหนดกระบวนวิธีการประเมินและความหมาย
ของค่ารายปีไวอ้ยา่งชดัเจน จึงทาํใหเ้กิดปัญหาในการปฏิบติัของเจา้หนา้ที�ผูเ้กี�ยวขอ้งและกระทบต่อ
ความมั�งคงของรัฐทาํให้ประชาชนขาดความเชื�อถือในกระบวนการให้ความเป็นธรรมเกี�ยวกบัการ
จดัเก็บภาษีตามหลกักฏหมายได ้เนื�องจากฝ่ายนิติบญัญติัควรกาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการประเมิน
ค่ารายปีไวแ้ต่กลบักาํหนดให้ฝ่ายบริหาร(รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย)ออกหลกัเกณฑ์และ
วธีิการประเมินค่ารายปีโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาทั8งที�เรื�องดงักล่าวเป็นสาระสําคญัของการ

                                                 
9 ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล,  คาํอธิบายภาษีทอ้งถิ�น, หนา้ 212-276 
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จดัเก็บภาษีไม่ใช่การกาํหนดดรายละเอียดที�อยู่ในขอบอาํนาจของฝ่ายบริหารสามารถกระทาํได ้ 
โดยปรากฏวา่ไดมี้การออกประกาศกระทรวงมหาดไทยเรื�องกาํหนดหลกัเกณฑก์ารประเมินค่ารายปี
ของทรัพยสิ์น ซึ� งมีผลใชบ้งัคบัตั8งแต่วนัที� 30 มีนาคม พ.ศ. 2535   แต่ประกาศดงักล่าวเป็นเพียงการ
กาํหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่าภาษีของทรัพย์สินไวอ้ย่างคร่าวๆโดยมิได้มีรายละเอียดของ
หลกัเกณฑที์�ชดัเจนและแน่นอน สาํหรับพนกังานเจา้หนา้ที�ที�จะถือเป็นแนวทางปฎิบติัได ้
                          ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื� องกาํหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์นกาํหนดวา่ 
          “อาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 7 และมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และที�ดิน พ.ศ. 2475 ซึ� งแก้ไขเพิ�มเติมโดยพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน (ฉบบัที� 4) 
พ.ศ.2534 รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยจึงออกประกาศไวด้งัต่อไปนี8  
การประเมินค่ารายปีทรัพยสิ์นที�ใหเ้ช่า และมีเหตุสมควรที�ทาํให้พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่ ค่าเช่านั8น
มิใช่เจา้ของทรัพยสิ์นดาํเนินกิจการเองหรือดว้ยเพราะเหตุอนัใหพ้นกังานเจา้หนา้ที� ประเมินค่ารายปี
โดยเทยีบเคียงกบัค่ารายปีของทรัพยสิ์นที�ทาํใหเ้ขา้ลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาดพื8นที� ทาํเลที�ตั8ง และ
บริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั8นไดรั้บประโยชน์คล้ายคลึงกันในเขตของหน่วยการบริหารราชการ

ส่วนท้องถิ�นนั8น” 

 หน่วยงานทอ้งถิ�นจึงจาํเป็นตอ้งกาํหนดหลกัเกณฑ์เพื�อให้ถือเป็นแนวทางปฎิบติั
เดียวกนั ดงัตวัอยา่งเช่น ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานครอาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 49 (2) มาตรา 
50 และ มาตรา109   แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร  ออกคาํสั�งที� 
กทม. 63/2538 เรื� องการประเมินค่ารายปีของทรัพย์สินให้พนักงานเจา้หน้าที�ถือปฎิบติัในการ
ประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นตามหลกัเกณฑ์ในมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน (ฉบบัที�4) พ.ศ. 2534 และประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื�องกาํหนดหลกัเกณฑ์การประเมินค่า
รายปีของทรัพยสิ์นลงวนัที� 30 มีนาคม พ.ศ. 2535 โดยแบ่งตามประเภทของทรัพยสิ์นไดแ้ก่   การ
ประเมินค่ารายปีของทรัพยืสินที�มีลกัษณะทั�วไป (ทรัพยสิ์นรายใหม่กบัทรัพยสิ์นรายเก่า) และ การ
ประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นที�มีลกัษณะพิเศษ 
 ต่อมาไดมี้การออกคาํสั�งฉบบัใหม่(คาํสั�งกรุงเทพมหานคร ที� 1856/2550  เรื�องการ
ประเมินค่าภาษีของทรัพยสิ์นไดก้าํหนดแนวทางใหพ้นกังานเจา้หนา้ที�เพื�อการประเมินค่าภาษี) พอ
สรุปไดด้งันี8   
  กรณีโรงเรือนที�มีการเช่าให้ทาํการตรวจสอบวา่ค่าเช่ามีจาํนวนที�สมควรหรือไม่โดย
การพิจารณาจากลักษณะโรงเรือนหรืออาคาร ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8 ง หรือสภาพแวดล้อม แล้ว
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ประเมินภาษี แต่ถ้าพบว่าค่าเช่าเป็นราคาไม่สมควรก็ให้เปรียบเทียบกบัโรงเรือนที�มีสภาพขนาด 
พื8นที� ทาํเลใกลเ้คียง 

l. การพิจารณาลกัษณะโรงเรือนใหพ้ิจารณาวสัดุก่อสร้างภายใตส้มมติฐานที�วา่การ
ใชว้สัดุที�มีคุณภาพดียอ่มใหเ้ช่าไดใ้นอตัราสูงกวา่โรงเรือนที�ก่อสร้างดว้ยวสัดุที�มีคุณภาพตํ�ากวา่ 

2.  ขนาดหรือพื8นที�ของอาคารมกัพิจารณาวา่โรงเรือนขนาดใหญ่กวา่ยอ่มให้เช่าได้
ในอตัราสูงกวา่โรงเรือนที�มีขนาดหรือพื8นที�เล็กกวา่ 

3.  ทาํเลที�ตั8 งหรือสภาพแวดล้อม หากอยู่ในเขตชุมชนย่อมมีอตัราค่าเช่าสูงกว่า
โรงเรือนที�อยูห่่างไกลความเจริญที�ไม่มีหรือมีบริการสาธารณะนอ้ย นอกจากนั8นยงัตอ้งพิจารณาอีก
วา่โรงเรือนที�ใหเ้ช่านั8นไดน้าํออกใหเ้ช่าทั8งหมดหรือบางส่วนกล่าวคือ 

                     * กรณีโรงเรือนทั�วไปที�แบ่งให้เช่าเพียงบางส่วนให้ทาํการพิจารณาค่ารายปีส่วนที�

แบ่งให้เช่าแยกต่างหากและอาจนําค่าเช่าจริงใช้เป็นหลกัการคาํนวณค่ารายปี แต่หากปรากฎว่า
พนักงานเจ้าหน้าที� เห็นว่าค่าเช่าเป็นจาํนวนไม่สมควรก็สามารถพิจารณาแก้ไขได้โดยใช้การ
เปรียบเทียบลกัษณะโรงเรือน ขนาดหรือพื8นที�รวมทั8งทาํเลที�ตั8ง สภาพแวดลอ้มต่างๆ 

                    การพิจารณาว่าทรัพยสิ์นที�ให้เช่ามีอตัราค่าเช่าที�ไม่สมควรหรือไม่ตอ้งดาํเนินการ
ดงันี8  

นาํค่าเช่าที�ไดรั้บแจง้เปรียบเทียบราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตร หรือ
ค่าเช่ามาตรฐานอยา่งอื�นที� กทม. กาํหนด   ถา้อตัราค่าเช่าของทรัพยสิ์นที�แจง้ตํ�ากวา่ราคาเช่า
มาตรฐานกลางหรือค่าเช่ามาตรฐานอยา่งอื�นถือวา่อตัราค่าเช่าของทรัพยสิ์นดงักล่าวไม่ใช่อตัราค่า
เช่าที�เป็นจาํนวนเงินอนัสมควร 
                 การกาํหนดค่าเช่ามาตราฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตรของกรุงเทพมหานครที�ออก
โดยอาศัยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร ได้รับการพิจารณาจาก
คณะกรรมการร่างกฎหมายคณะที� 7 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาวา่ ”ราคาดังกล่าวจะใช้เป็น

ราคาประเมินเด็ดขาดสําหรับผู้รับประเมินที�จะต้องชําระภาษีไม่ได้ เนื�องจากตามกฎหมายว่าด้วย

ภาษีโรงเรือนและที�ดินไม่มีบทบัญญตัิในเรื�องดังกล่าว” 

                  คณะกรรมการร่างกฎหมายคณะที� 7 (คณะกรรมการกฤษฎีกา) ไดต้อบขอ้หารือ

เกี�ยวกับการกําหนดมาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตร ตามหนังสือบันทึกเรื� องราวหารือข้อ
กฎหมายเกี�ยวกบัการดาํเนินการตามมติคณะรัฐมนตรีเพื�อการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินที� มท 
0307/8910 ลงวนัที� 3 มิถุนายน 2536 ดงัความตอนหนึ�งวา่ 
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 “ 1. สําหรับปัญหาว่า หน่วยงานการบริหารส่วนทอ้งถิ�นจะสามารถกาํหนดราคาค่า
เช่ามาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตรเป็นการภายในเพื�อใช้เป็นแนวทางปฎิบติัของเจ้าหน้าที�
สาํหรับใชพ้ิจารณาวา่ค่าเช่าที�เจา้ของทรัพยสิ์นแจง้มานั8นสมควรหรือไม่ ไดห้รือไม่นั8น เห็นวา่หน่วย
ราชการบริหารส่วนท้องถิ�นอาจกาํหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตรเป็นการ
ภายในเพื�อให้พนักงานเจ้าหน้าที�ใช้เป็นแนวทางประกอบกับการประเมินค่ารายปีได้แต่ราคา

ดังกล่าวจะใช้เป็นราคาประเมินเด็ดขาดสําหรับผู้รับประเมินที�จะต้องชําระภาษีไม่ได้ เนื�องจากตาม

กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที�ดินไม่มีบทบัญญัติในเรื� องดังกล่าวอย่างไรก็ตาม หาก
กระทรวงมหาดไทยประสงค์จะให้ราคาดังกล่าวใช้เป็นราคาประเมินได้ รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยอาจอาศยัอาํนาจตามมาตรา 8 วรรคสาม(หลักเกณฑ์ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา) แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินฯกาํหนดให้ใช้ราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางต่อ
ตารางเมตรเป็นเกณฑใ์นการประเมินค่ารายปีในกรณีที�เห็นวา่ค่าเช่าดงักล่าวไม่สมควรหรือหาค่าเช่า
ไม่ได…้” 
 จึงอาจกล่าวไดว้า่การออกอนุบญัญติัของหน่วยการปกครองทอ้งถิ�นเป้นการกาํหนด
หลกัการมิใช่รายละเอียด แมว้่าคณะกรรมการกฤษฎีกาจะได้วินิจฉัยไวด้งันั8น แต่ในทางปฏิบติั
หน่วยงานทอ้งถิ�นยงัคงใชร้าคามาตรฐานกลางดงักล่าวเป็นหลกัในการเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน และศาลฎีกายงัคงใหค้วามสําคญักบัราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตรเห็นไดจ้าก
ตวัอยา่งของขอ้พิพาทที�ขึ8นสู่ศาลฎีกา  
                       คาํพิพากษาฎีกาที� 37/2540 ทางนาํสืบของโจทก์ โจทก์มิไดน้าํสืบให้เห็นวา่โรงเรือน
ที�ตั8งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกบัโรงเรือนของโจทก์ และมีสภาพอย่างเดียวกนัสามารถให้เช่าไดใ้น
ราคาเท่าใด โจทกค์งนาํสืบแต่เพียงวา่โรงเรือนของโจทก์ให้คนอื�นเช่าในอตัราค่าเช่าปีละ 6,000บาท 
แต่อตัราค่าเช่าดงักล่าว โจทกใ์หเ้ช่ามาตั8งแต่ปี 2525 โดยไม่ไดมี้การเพิ�มอตัราค่าเช่าแต่อยา่งใด ทั8งๆ
ที�สภาพเศรษฐกิจ อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจ และดัชนีอัตราค่าครองชีพสูงขึ8 น ซึ� งตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 วรรคสอง บัญญัติว่า ค่ารายปี 
หมายความวา่ จาํนวนเงินซึ� งทรัพยสิ์นนั8นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ และวรรคสาม บญัญติัวา่ใน
กรณีที�ทรัพย์สินนั8นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั8นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที�มีเหตุอนัควรที�ทาํให้
พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่ค่าเช่านั8นมิใช่จาํนวนเงินอนัสมควรที�จะให้เช่าได ้หรือเป็นกรณีที�หาค่าเช่า
ไม่ไดเ้นื�องจากเจา้ของทรัพยสิ์นดาํเนินกิจการเอง หรือดว้ยเหตุประการอื�น ให้พนกังานเจา้หนา้ที�มี
อาํนาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคาํนึงถึงลักษณะทรัพย์สิน ขนาด พื8นที� ทาํเลที�ตั8 ง และบริการ
ส า ธ า ร ณ ะ ที� ท รั พ ย์ สิ น นั8 น ไ ด้ รั บ ป ร ะ โ ย ช น์  ทั8 ง นี8  ต า ม ห ลัก เ ก ณ ฑ์ ที� รั ฐ ม น ต รี ว่ า ก า ร
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา และในมาตรา 18 บญัญติัวา่ ค่ารายปี
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ของปีที�ล่วงมาแลว้นั8น ท่านใหเ้ป็นหลกัในการคาํนวณค่าภาษีซึ� งตอ้งเสียในปีต่อมาอนัแสดงให้เห็น
ว่า การกาํหนดค่ารายปีขึ8นใหม่กบัการกาํหนดค่ารายปีต่อๆมานั8น กฎหมายกาํหนดหลกัเกณฑ์ไว้
ต่างกนั กล่าวคือ ถา้จะกาํหนดค่ารายปีขึ8นใหม่นั8น จะตอ้งเป็นกรณีที�พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่ค่าราย
ปีเดิมนั8นมิใช่จาํนวนอนัสมควรจะให้เช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ เท่านั8น อนัหมายถึง กรณีค่ารายปีที�กาํหนด
เดิมนั8น เป็นการกาํหนดโดยไม่ถูกตอ้งตามเอกสารซึ� งจาํเลยอา้งวา่แสดงค่ารายปีไม่ถูกตอ้งเนื�องจาก
โจทก์ไม่ไดขึ้8นอตัราค่าเช่าโรงเรือนดงักล่าวเป็นเวลา 13 ปีแลว้ ซึ� งโจทก์เองก็ยอมรับว่าบา้นเลขที� 
632/3-4 เป็นบา้นครึ� งตึกครึ� งไมส้องชั8นจาํนวน 2 คูหา ตั8งอยูห่ลงัสถานีรถไฟศรีสะเกษ ถนนซึ� งเป็น
ที�ตั8งบา้นดงักล่าวเป็นเส้นทางสัญจรจากตลาดสดเทศบาลผ่านทางหลงัสถานีรถไฟ ห่างตลาดสด
ประมาณ 100เมตร ทั8งสองขา้งเป็นตึกแถวและเป็นร้านคา้หรือที�เก็บสินคา้เป็นส่วนใหญ่ ผูเ้ช่าใช้
เป็นร้านขายนํ8าดื�มบรรจุขวดและนํ8าแขง็ ส่วนบา้นเลขที� 126-130 เป็นห้องแถวไมช้ั8นเดียว 5คูหา อยู่
ห่างจากศาลจงัหวดัศรีสะเกษประมาณ 500เมตรและห่างจากที�ทาํการไปรษณียโ์ทรเลขประมาณ 
200-300เมตร แนวถนนเทพาที�จะไปศาลจงัหวดัศรีสะเกษทั8งสองฝั�งจะเป็นร้านคา้ย่อยๆ ผูเ้ช่าใช้
บา้นเช่าหลงัดงักล่าวเปิดเป็นร้านซ่อมเครื�องปรับอากาศ การที�โจทก์คิดค่าเช่าบา้นเลขที� 632/3-4 ใน
อตัราค่าเช่าเดือนละ 250บาทต่อห้อง และค่าเช้าบา้นเลขที� 126-132 ในอตัราเดือนละ 100บาทต่อ
หอ้ง และใชอ้ตัราดงักล่าวมาตั8งแต่ปี 2525 จนถึงปัจจุบนั โดยที�โจทก์ไม่สามารถนาํสืบให้เห็นไดว้า่
โรงเรือนในบริเวณใกลเ้คียงกบัโรงเรือนของโจทก์ ซึ� งมีสภาพเช่นเดียวกนักบัโรงเรือนของโจทก์
สามารถให้เช่าไดใ้นอตัราเดียวกบัที�โจทก์ให้เช่า ดงันั8น ค่าเช่าสําหรับโรงเรือนของโจทก์จึงมิใช่
จาํนวนเงินอนัสมควรที�จะให้เช่าได ้การที�จาํเลยไดพ้ิจารณาถึงลักษณะ ขนาด พื2นที� ทําเลที�ตั2ง และ

บริการสาธารณะตามที�บัญญัติไว้ในมาตรา 8 วรรคสาม โดยพนักงานเจา้หน้าที�ยึดถือตามตาราง
กําหนดค่าเช่ามาตรฐานกลาง ในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษซึ� งคณะกรรมการพิจารณากลั�นกรอง
การประเมินค่ารายปี และคณะกรรมการพิจารณาคาํร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ ร่วมกนั
พิจารณาจดัทาํขึ8นตามเงื�อนไขที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 8 วรรคสามดงักล่าว ซึ� งโรงเรือนในบริเวณ
เดียวกนักบัโรงเรือนของโจทก์และมีสภาพเช่นเดียวกนัก็ยินดีชาํระค่าภาษีตามที�พนกังานเจา้หนา้ที�
จองจาํเลยประเมิน จึงเป็นการประเมินที�ถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมาย… 

 K. การบังคับใช้บทบัญญัติยกเว้นภาษีและงดเว้นภาษีโรงเรือนและที�ดินฯ

สําหรับทรัพย์สินบางประเภทที�ขึ2นอยู่กับข้อเท็จจริงและการนําสืบและไม่จํากัดขนาด

ของทรัพย์สินส่งผลให้ท้องถิ�นขาดรายได้และไม่เป็นธรรม 
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 บทบญัญติัมาตรา 9 และมาตรา 10 มีผลกระทบต่อทอ้งถิ�นและผูเ้สียภาษีกล่าวคือ
ทอ้งถิ�นเผชิญต่อผลกระทบด้านความมั�นคงในการจดัเก็บรายได้ทาํให้ขาดรายได้เข้าสู่ท้องถิ�น
เนื�องจากยกเวน้ภาษีโรงเรือนและที�ดินแก่โรงเรือนฯที�ใช้เป็นที�พกัอาศยั ไม่ใช้ประกอบการค้า 
อุตสาหกรรมหรือไม่เป็นที�เก็บสินคา้ โดยไม่ได้กาํหนดขนาด พื8นที� รวมถึงเจา้ของโรงเรือนฯที�
สะสมโรงเรือนฯโดยปิดโรงเรือนฯไวต้ลอดปี ขณะที�เจ้าของโรงเรือนฯที�นาํโรงเรือนฯออกหา
ประโยชน์ตอ้งเสียภาษีอตัราร้อยละ 12ครึ� งของค่ารายปี เท่ากบัเป็นกฏหมายที�ลงโทษผูเ้ป็นเจา้ของ
ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น 
 มาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475   (5) บญัญติัวา่ 
“โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอื�นๆ ซึ� งปิดไวต้ลอดปี และเจา้ของมิไดอ้ยูเ่องหรือให้ผูอื้�นอยู่นอกจาก
คนเฝ้าในโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ หรือในที�ดินซึ� งใชต่้อเนื�องกนั” 
                   มาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475    บญัญติัวา่ 
“โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอื�นๆ ซึ� งเจา้ของอยู่เอง หรือให้ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา และซึ� งมิไดใ้ชเ้ป็นที�
ไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคนี8 ตั8งแต่พ.ศ.2475 
เป็นตน้ไป” 
                  จากการศึกษาขอ้พิพาททางภาษีในคาํพิพากษาฎีกาที� 6111/2534 พบว่าการบงัคบัใช้
บทบญัญติัมาตรา 9 ขึ8นอยูก่บัขอ้เท็จจริงและการนาํสืบดว้ย แต่หากพิจารณาเนื8อหาบทบญัญติัยอ่ม
เห็นไดว้า่เป็นการสนบัสนุนใหมี้การถือครองทรัพยสิ์นโดยที�ไม่ตอ้งใชป้ระโยชน์อยา่งใดเลย  แมว้า่
เนื8อความของบทบญัญติัดูเหมือนจะส่งเสริมให้เป็นที�พกัอาศยัก็ตาม  จึงไม่น่าแปลกที�นับตั8งแต่
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช2475 ประกาศใช้ จาํนวนที�อยู่อาศยัจะเพิ�ม
จาํนวนขึ8น ปรากฏตามตารางขา้งทา้ยนี8  
ตารางที� L  จํานวนผู้ที�ได้รับอนุมัติให้ก่อสร้าง จํานวนสิ�งก่อสร้าง และ                                                                      

พื2นที�ก่อสร้างอาคารโรงเรือน (ทั�วราชอาณาจักร) พ.ศ. 2539, 2540, 2544-2550 
                                                                    

 

ปี 

ก่อสร้างใหม่ อตัราการเปลี�ยนแปลง (Percent) 

จาํนวนที�อนุมตั ิ พื2นที�ก่อสร้าง 

(พนั ตร.ม.) 

จาํนวนที�อนุมตั ิ พื2นที�ก่อสร้าง 

(พนั ตร.ม.) ราย(Person) หลงั(Unit) ราย(Person) หลงั(Unit) 

2539 (1996)   52,497    

2540 (1997)   53,130   1.2 

2544 (2001)   27,108    

2545 (2002) 133,791 174,913 34,479 25.7 30.9 38.3 
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ตารางที� L  (ต่อ) จํานวนผู้ที�ได้รับอนุมัติให้ก่อสร้าง จํานวนสิ�งก่อสร้าง และ พื2นที�ก่อสร้างอาคาร

โรงเรือน (ทั�วราชอาณาจักร) พ.ศ. 2539, 2540, 2544-2550 

 

2546 (2003) 177,487 245,448 54,644 32.7 40.3 45.8 

2547 (2004) 196,105 284,026 66,960 10.5 15.7 22.5 

2548 (2005) 190,924 268,293 62,006 -2.6 -5.5 -7.4 

2549 (2006) 158,102 242,350 67,129 -17.2 -9.7 8.3 

2550 (2007) 141,501 227,862 55,438 -10.5 -6.0 -17.4 

ที�มา : การประมวลพื2นที�การก่อสร้าง สํานักงานสถิติแห่งชาติ กระทรวงเทคโนโลยีและการสื�อสาร 

ตารางที� 7 เปรียบเทยีบอตัราส่วนร้อยละของครัวเรือน ตามสถานภาพการครอบครองที�อยู่อาศัย  

(ทั�วราชอาณาจักร) พ.ศ. 2518, 2519, 2524, 2543 และ 2550 
    

สถานภาพการครอบครอง 
ที�อยูอ่าศยั 

ทั�วราชอาณาจกัร 
2518-2519 2524 2543 2550 

ครัวเรือนทั8งสิ8น 100.0 100.0 100.0 100.0 

เป็นเจา้ของบา้นและที�ดิน 67.9 71.5 78.1 76.2 

เป็นเจา้ของบา้นแต่เช่าที�ดิน 17.6 9.1 2.9 4.7 

เป็นผูเ้ช่าบา้น 8.0 7.2 12.1 12.2 

เป็นผูอ้ยูอ่าศยัไม่เสียค่าเช่า 6.5 12.2 7.0 7.0 

    

ที�มา : สํานักงานสถิติแห่งชาติ กระทรวงเทคโนโลยแีละการสื�อสาร 
 

คาํพิพากษาฎีกาที� 6111/2534 “...ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ.
2475 มาตรา 9 (5) นั8น โรงเรือนที�จะไดรั้บยกเวน้มิตอ้งเสียภาษีจะตอ้งเป็นโรงเรือนที�ปิดไวต้ลอดปี 
โรงเรือนที�พิพาทมิใช่โรงเรือนที�โจทก์เป็นเจา้ของอยู่เอง การที�ขอ้เท็จจริงยุติเพียงว่า โรงเรือนที�
พิพาทโจทก์ไม่ไดใ้ห้เช่านั8น มิไดห้มายความวา่โรงเรือนนั8นจะมิไดใ้ชป้ระโยชน์อย่างอื�นอนัจะถือ
ไดเ้หมือนกบัเป็นโรงเรือนซึ�งปิดไวต้ลอดปี ดงันั8น โรงเรือนพิพาทของโจทก์จึงไม่อยูใ่นขอ้ยกเวน้ที�
ทรัพยสิ์นไดรั้บยกเวน้ภาษีโรงเรือน” 
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               สําหรับบทบญัญติัมาตรา 10 ก็เช่นกนัขึ8นอยูก่บัขอ้เท็จจริงและการนาํสืบเนื�องจาก
การงดเวน้ภาษีกาํหนดให้เฉพาะกรณีเจา้ของอยูเ่อง หรือให้ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา และซึ� งมิไดใ้ชเ้ป็นที�
ไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ไม่วา่โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนั8นจะมีขนาดเนื8อที�กวา้ง
ใหญ่เพียงใดก็จะไดรั้บการงดเวน้ทุกรายไป ดงันี8 จึงไม่น่าไดรั้บการพิจารณาวา่เป็นบทบญัญติัที�เป็น
ธรรมและเหมาะสมกบัสภาพการณ์ปัจจุบนัที� การปลูกสร้างโรงเรือนเพื�อใช้เป็นที�พกัอาศยัย่อม
เป็นไปตามกาํลงัความสามารถของแต่บุคคลยงัผลให้โรงเรือนขนาดใหญ่หรือขนาดเล็กไม่ตอ้งเสีย
ภาษีทั8งสองกรณี 
             คําพิพากษาฎีกาที� 1553/2549 โจทก์และนางสาว ป. ร่วมกนัซื8อห้องชุดพิพาทก็
เนื�องจากโจทก์มีภูมิลาํเนาอยู่จงัหวดัภูเก็ต ส่วนนางสาว ป. ทาํงานเป็นผูบ้ริหารของโรงพยาบาล
กรุงเทพภูเก็ต และมีภารกิจที�ตอ้งเดินทางมาดาํเนินการในกรุงเทพมหานครบ่อย เมื�อตอ้งเดินทางมา
กรุงเทพมหานคร โจทก์และนางสาว ป. ก็จะมาพกัอยู่ที�ห้องชุดดงักล่าว ตั8งแต่ปี 2541 โจทก์และ
นางสาว ป. ได้ให้นางสาว ส. ซึ� งเป็นหลานพักอยู่ที�ห้องชุดพิพาทในระหว่างที� ศึกษาอยู่ที�
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยมิไดแ้สวงหาผลประโยชน์ใดๆ โดยมีจุดประสงคเ์พียงเพื�อให้หลาน
ช่วยดูแลหอ้งชุดดงักล่าว และในช่วงที�โจทกม์าเขา้รับการตรวจรักษาที�โรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท 
ตั8งแต่วนัที� 10 สิงหาคม 2547 ถึงวนัที� 30 สิงหาคม 2547 ดว้ยอาการขอ้เข่าขวาเสื�อมและไดผ้า่ตดัใส่
ขอ้เข่าเทียม โจทกก์็ไดใ้ชห้อ้งชุดดงักล่าวเป็นที�พกัฟื8 นตามคาํสั�งแพทย ์นอกจากนี8  ค่าสาธารณูปโภค 
เช่น ค่านํ8 าประปา ค่าไฟฟ้า โจทก์ก็เป็นผูช้าํระทั8งสิ8น โดยชาํระผ่านบญัชีธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 
ขอ้เท็จจริงตามพยานหลักฐานที�โจทก์นําสืบมามีนํ8 าหนักให้รับฟังได้ว่า โจทก์และนางสาว ป. 
ร่วมกนัซื8อหอ้งชุดพิพาทและใชเ้ป็นที�พกัระหวา่งที�เดินทางมากรุงเทพมหานคร แมว้า่จะมิไดใ้ชเ้ป็น
ที�พกัประจาํเพียงแต่ใช้เป็นครั8 งคราว ก็ถือไดว้่าเป็นกรณีซึ� งเจา้ของอยู่เอง อนัไดรั้บการยกเวน้ภาษี
ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 10 กรณีจึงไม่จาํตอ้งวินิจฉยัวา่ การที�
โจทกแ์ละนางสาวป. ใหน้างสาว ส. เขา้อยูเ่ป็นการอยูเ่ฝ้ารักษาหอ้งชุดพิพาทหรือไม่ 

           คําพิพากษาฎีกาที 6408/2534 โจทก์เป็นเจา้ของที�ดินพร้อมตึกแถว โดยมีภรรยา
โจทกก์บับุตรหลานของโจทก์อาศยัอยูแ่ละนาง อ. บุตรสาวของโจทก์ซึ� งเป็นภรรยานาย ร. อยูอ่าศยั
ดว้ยและใช้โรงเรือนบางส่วนตั8งเป็นสํานกังานทนายความ ตามพระราชบsูัญติัภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 10 งดเวน้ภาษีโรงเรือนและที�ดินเฉพาะแก่โรงเรือน ซึ� งเจา้ของอยูเ่องหรือให้
ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษาทรัพยเ์ท่านั8น การที�โจทกใ์หบุ้ตรเขยใชตึ้กแถวเป็นที�ตั8งสํานกังานทนายความดว้ย 
ย่อมถือไม่ได้ว่าโจทก์ซึ� งเป็นเจ้าของอยู่เอง หรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษาอนัจะได้รับงดเวน้ภาษี
โรงเรือนและที�ดิน ส่วนที�โจทกอ์า้งวา่ โจทกร่์วมกบับุตรของโจทกต์ั8งสาํนกังานทนายความเอง และ
การตั8งสํานักงานทนายความมิได้มีลักษณะเปิดสํานักงานประกอบการค้าหรือธุรกิจไม่ต้องจด



 

lkB

ทะเบียนการคา้ และเสียภาษีการคา้ดว้ย จึงไดรั้บงดเวน้ภาษีโรงเรือนและที�ดินนั8น เห็นวา่ การใช้
อาคารพิพาทตั8งสํานกังานทนายความมีลกัษณะเป็นการดาํเนินธุรกิจอยา่งหนึ�ง ถือไม่ไดว้า่โจทก์ใช้
อยู่เองหรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา แมก้ารตั8งสํานกังานทนายความจะไม่ตอ้งจดทะเบียนการคา้และ
เสียภาษีการคา้ตามประมวลรัษฎากร ก็หามีผลทาํให้หนา้ที�การเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินของโจทก์
เปลี�ยนแปลงไปไม่ 

\. การกําหนดบทบัญญัติกําหนดให้ต้องชําระภาษีโรงเรือนและที�ดินให้

ครบถ้วนก่อนจึงนําคดีมาศาล 
  จากการศึกษาพบวา่บทบญัญติัมาตรา 39 ที�กาํหนดให้ผูจ้ะฟ้องคดีตอ้งชาํระภาษีให้

เสร็จสิ8นมิฉะนั8นศาลจะไม่ประทบัรับฟ้องไดก่้อใหเ้กิดปัญหาความไม่เป็นธรรมแก่ผูรั้บการประเมิน
ได ้หากทอ้งถิ�นใช้อาํนาจประเมินเรียกเก็บภาษีในจาํนวนที�สูงเกินความเป็นจริงหรือเจา้พนกังาน
ประเมินทาํการประเมินโดยวิธีการไม่ถูกตอ้งทาํให้ผูรั้บประเมินไม่พอใจ เมื�อตอ้งการขอความเป็น
ธรรมจากศาลกลบัจาํตอ้งยอมปฎิบติัตามการประเมินนั8น ผูว้ิจยัเห็นวา่บทบญัญติัดงักล่าวก่อให้เกิด
การขาดสมดุลของอาํนาจระหว่างผูจ้ดัเก็บภาษีและผูถู้กเก็บภาษีจนอาจก่อให้เกิดการเรียกรับหรือ
ต่อรองผลประโยชน์ระหว่างกนัได้ และในบรรดาขอ้พิพาทที�ปรากฎการชาํระค่าภาษีให้เสร็จสิ8น
ก่อนฟ้องดาํเนินคดีก็เป็นประเด็นสาํคญัของขอ้พิพาททางภาษี 

มาตรา 39 บญัญติัวา่ “ถา้มีผูย้ื�นฟ้องต่อศาลตามความในมาตรา 31 ท่านห้ามมิให้ศาล
ประทบัเป็นฟ้องตามกฎหมาย เวน้แต่จะเป็นที�พอใจศาลวา่ผูรั้บประเมินไดช้าํระค่าภาษีทั8งสิ8นซึ� งถึง
กาํหนดตอ้งชาํระ เพราะเวลาซึ� งท่านให้ไวต้ามมาตรา 38 นั8นไดสิ้8นไปแลว้หรือจะถึงกาํหนดชาํระ
ระหวา่งที�คดีอยูใ่นศาล 

ถา้ศาลตดัสินใหล้ดค่าภาษีท่านใหคื้นเงินส่วนที�ลดนั8นภายในสามเดือน โดยไม่คิดค่า
อยา่งใด” 

คาํพิพากษาฎีกาที� 1936/2548 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 
มาตรา 39 มุ่งประสงค์ให้ผูรั้บประเมินไดช้าํระหนี8 ค่าภาษีจนหนี8 ค่าภาษีที�พนกังานเก็บภาษีไดแ้จง้
การประเมินระงบัสิ8นไปเสียก่อนหากเมื�อศาลตดัสินใหล้ดค่าภาษี ผูรั้บประเมินจึงจะมีสิทธิมาขอรับ
คืนเงินส่วนที�ลดลงมาได้ตามเงื�อนไขของบทบญัญติัแห่งมาตราดังกล่าวในวรรคทา้ย ทั8 งนี8 เพื�อ
ป้องกนัมิให้ผูรั้บประเมินใช้การฟ้องคดีต่อศาลเพื�อประวิงการชาํระหนี8 ค่าภาษีเพราะการกระทาํ
ดังกล่าวอาจทาํให้ทางราชการขาดเงินรายได้จากภาษีมาใช้ในการบริหารราชการได้และตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 321 วรรคสาม การชาํระหนี8ดว้ยเช็ค หนี8 จะระงบัเมื�อเช็ค
ได้ใช้เงินแลว้ ดงันั8นเมื�อพนักงานเก็บภาษีของจาํเลยได้แจง้รายการประเมินและเรียกเก็บค่าภาษี
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โรงเรือนและที�ดินประจาํปี 2537 ถึง 2543 โจทก์ร่วมโดยโจทก์ซึ� งเป็นผูรั้บมอบอาํนาจไดย้ื�นคาํร้อง
ขอผ่อนชําระเป็น 48 งวด งวดละเดือนโดยจ่ายเช็คชําระค่างวดดงักล่าว งวดที� 1 เช็คลงวนัที� 20 
พฤศจิกายน 2543 งวดต่อไปเช็คลงวนัที�  20 ของเดือนถดัไปจนครบ 48 งวด ในวนัที� 20 ตุลาคม 
2547 พร้อมทาํหนงัสือรับสภาพหนี8 ให้จาํเลยโดยมีโจทก์เป็นผูค้ ํ8าประกนัและจาํเลยตกลงให้โจทก์
ร่วมผอ่นชาํระค่าภาษีได ้หนี8ค่าภาษีประจาํปี 2537 ถึง 2543 จึงไม่ระงบัสิ8นไป และถือไม่ไดว้า่ผูรั้บ
ประเมินไดช้าํระค่าภาษีทั8งสิ8นซึ� งถึงกาํหนดตอ้งชาํระดงัที�กฎหมายกาํหนดไว ้โจทก์จึงไม่มีอาํนาจ
ฟ้องสาํหรับขอ้หาเกี�ยวกบัค่าภาษีโรงเรือนและที�ดินประจาํปี 2537 ถึง 2543 
 ส่วนโจทก์อุทธรณ์วา่ ศาลภาษีอากรกลางมีคาํสั�งให้โจทก์เสียค่าขึ8นศาลตามจาํนวน
เงินค่าภาษีแต่ละปีภาษีเป็นการเรียกค่าขึ8นศาลเกินไปจากที�กฎหมายกาํหนดเพราะพนกังานเจา้หนา้ที�
ของจาํเลยไดแ้จง้การประเมินค่าภาษีประจาํปี 2535 ถึง 2543 ไปยงัโจทก์ร่วมคราวเดียวกนั ถึงแม้
พนกังานเจา้หน้าที�ของจาํเลยจะแจกแจงค่าภาษีแต่ละปีภาษีก็ตาม แต่ก็รวมยอดเป็นค่าภาษีทั8งสิ8น  
143,949,403.29 บาท ซึ� งตอ้งเสียค่าขึ8นศาล 200,000 บาท นั8น แมปั้ญหาขอ้นี8 โจทก์จะไม่ไดโ้ตแ้ยง้
ไวเ้พื�อใชสิ้ทธิในการอุทธรณ์ก็ตาม บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 
226 (2) ประกอบพระราชบญัญติัจดัตั8งศาลภาษีอากรและวธีิพิจารณาคดีภาษีอากร พ.ศ. 2528 มาตรา 
17 แต่เป็นปัญหาขอ้กฎหมายอนัเกี�ยวดว้ยความสงบเรียบร้อยของประชาชน โจทก์จึงมีสิทธิอุทธรณ์ 
ศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรเห็นว่า โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนการประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดิน
ประจาํปี 2535 ถึง 2543 รวม 9 ขอ้หา ซึ� งแต่ละขอ้หาแยกต่างหากจากกนั โจทก์จึงตอ้งเสียค่าขึ8นศาล
ตามรายขอ้หา 

การขาดความชัดเจนของบทบญัญตักิฏหมายภาษบีํารุงท้องที�10 
 
              L. ข้อโต้แย้งเกี�ยวกบัลกัษณะของทรัพย์สินที�ได้รับการยกเว้นภาษีบํารุงท้องที� 

ก่อให้เกิดผลกระทบต่อความเชื�อมั�นในการจัดเก็บภาษีและข้อขัดแย้งระหว่างผู้จัดเก็บ

ภาษแีละผู้ถูกเรียกเกบ็  
                          จากการศึกษาบนัทึกขอ้หารือที�หน่วยงานมีถึงคณะกรรมการกฤษฎีกา กรมอยัการ 
กรมการปกครอง พบปัญหาการวนิิจฉยักรณีขอ้ยกเวน้การไม่ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที� (มาตรา 8) กบั

                                                 
10 ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล,  คาํอธิบายภาษีทอ้งถิ�น, หนา้ 399-404. 
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การกาํหนดผูมี้หนา้ที�เสียภาษี (มาตรา 9) ซึ� งการวินิจฉยัจะให้ความสําคญัที�ขอ้เท็จจริง และลกัษณะ
ของที�ดินประกอบกบัวตัถุประสงคข์องการใชที้�ดินนั8นๆ 
            คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที� 5) มีความเห็นวา่เจตนารมณ์
ของกฎหมายตามมาตรา 8 (2) พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที� พ.ศ. 2508 นั8น แมจ้ะเป็นที�ดิน
ประเภทสาธารณสมบติัของแผน่ดิน หรือเป็นที�ดินของรัฐ หากนาํไปใชป้ระโยชน์แลว้ ก็จะไม่ไดรั้บ
การยกเวน้ที�จะมิตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที� (สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาที� นร. 0601/1086 ลง
วนัที� 13 ธนัวาคม 2533 เรื�อง ขอ้หารือเรื�องการยื�นแบบแสดงรายการที�ดินเพื�อเสียภาษีบาํรุงทอ้งที� 
การรถไฟแห่งประเทศไทย) 
            กรมอยัการมีความเห็นว่า การที�ไดน้าํที�ดินอนัเป็นที�ราชพสัดุซึ� งกระทรวงการคลงั
เป็นผูถื้อกรรมสิทธิm และไดมี้การนาํที�ดินไปจดัหาประโยชน์โดยการให้เกษตรกรเขา้ทาํกินกรณีจึง
มิใช่เป็นการใชที้�ดินในกิจการของรัฐ หรือสาธารณะโดยมิไดห้าผลประโยชน์ที�กระทรวงการคลงัจะ
ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�สาํหรับที�ดินนั8นตามมาตรา 8 (2) และกระทรวงการคลงัเป็น
ผูถื้อกรรมสิทธิm ในที�ดินดังกล่าว จึงเป็นเจ้าของที�ดินซึ� งต้องเสียภาษีบาํรุงท้องที� ตามมาตรา 7 
พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที� พ.ศ. 2508 (คาํวินิจฉยักรมอยัการที� 142/2529 เรื�องการจดัเก็บภาษี
ทอ้งที�ที�ราชพสัดุ) 
                         กระทรวงมหาดไทยมีความเห็นวา่ ที�ดินที�ใชใ้นกิจการของการไฟฟ้าที�จะไดรั้บการ
ยกเวน้ภาษีบาํรุงทอ้งที�ตามมาตรา 8 (7)แห่งพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที� พ.ศ. 2508 หมายถึง
ที�ดินที�ใช้ในกิจการไฟฟ้าโดยตรง และมีความเห็นว่า ที�ดินในเขตเดินสายไฟฟ้ามิได้ตกอยู่ใน
กรรมสิทธิm หรือความครอบครองของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย (กฟผ.) เจา้ของที�ดินยงัคง
มีกรรมสิทธิm หรือสิทธิครอบครองในที�ดินนั8น จึงมีสิทธิใชส้อย จาํหน่ายและไดซึ้� งดอกผลจากที�ดิน
ของตนอยู่ต่อไป เพียงแต่ถูกรอนสิทธิเหนือพื8นดินส่วนที�อยู่ในเขตสายไฟฟ้า ตามมาตรา 31 และ
มาตรา 32 แห่งพระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 กล่าวคือ เจา้ของที�ดิน
จะสามารถใช้ประโยชน์ในที�ดินของตนได้ต่อเมื�อได้รับอนุญาตจาก กฟผ. แล้ว และต้องปฏิบติั
ตามที� กฝผ. กาํหนด (กระทรวงมหาดไทยที� มท. 0409/2676 ลงวนัที� 23 กุมภาพนัธ์ 2531 เรื�องหารือ
เกี�ยวกบัการจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งที�) 
 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะกรรมการร่างกฎหมาย คณะที� 5) เห็นว่า “ที�ดินใดจะ
เป็น “ที�ดินที�ใชใ้นการรถไฟ” หรือไม่นั8น จะตอ้งพิจารณาจากลกัษณะและวตัถุประสงคใ์นการใช้
ที�ดินว่าเป็นกิจการรถไฟ หรือเกี�ยวเนื�องกบักิจการรถไฟหรือไม่เป็นแต่ละกรณีไป สําหรับที�ดินที�
การรถไฟให้เอกชนเช่าเพื�อปลูกสร้างอาคารพาณิชย ์โดยการรถไฟไม่ไดใ้ช้ที�ดินนั8นเพื�อประโยชน์
ในการรถไฟแต่อยา่งใด จึงมิใช่เป็นการใชที้�ดินเพื�อกิจการรถไฟโดยตรงหรือเกี�ยวกบักิจการรถไฟ 
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และไม่อาจถือไดว้า่เป็นที�ดินที�ใชใ้นการรถไฟ ตามมาตรา 8(7) แห่งพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที� 
พ.ศ. 2508 ซึ� งแกไ้ขเพิ�มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที� 156 ลงวนัที� 4 มิถุนายน พ.ศ. 2515 
ดงันั8นการรถไฟซึ�งเป็นเจา้ของที�ดินจึงตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�สาํหรับที�ดินดงักล่าว…. 
  สาํหรับที�ดินที�การรถไฟใหเ้อกชนเช่าเพื�อหาประโยชน์โดยเก็บค่าบริการจอดรถนั8น
เห็นว่า โดยที�ที�ดินดงักล่าวอยู่ในบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพและลกัษณะวตัถุประสงค์แห่งการ
ดาํเนินการก็เพื�อให้ผูม้าใช้บริการรถไฟได้ใช้เป็นที�จอดรถยนต์ จึงถือได้ว่าเป็นที�ดินที�ใช้ในการ
รถไฟ จึงไม่ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�สําหรับที�ดินแปลงนี8 ตามนยัมาตรา 8(7) แห่งพระราชบญัญติั
ภาษีบาํรุงทอ้งที�ฯ” (สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาที� นร. 0601/1086 ลงวนัที� 13 ธนัวาคม 2533 
เรื�องขอ้หารือเรื�องการยื�นแบบแสดงรายการที�ดินเพื�อเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�รายการรถไฟแห่งประเทศ
ไทย ใหเ้อกชนเช่าที�ดินเพื�อหาผลประโยชน์ โดยเก็บค่าบริการจอดรถยนตแ์ละให้เช่าเพื�อปลูกสร้าง
อาคารพาณิชย)์ 
             กรมการปกครองมีความเห็นวา่ “กรรมสิทธิm ในที�ดินที�ตอ้งเวนคืนยงัเป็นของเจา้ของ
ที�ดินเดิม เจา้หนา้ที�มีสิทธิเขา้ไปในที�ดินเพื�อกระทาํกิจการเท่าที�จาํเป็น เพื�อการสํารวจหาขอ้เท็จจริง
เกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยที์�จะตอ้งเวนคืนที�แน่นอนและมีอาํนาจตกลงซื8อขายกาํหนดจาํนวนเงินค่า
ทดแทนอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 8 และมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไม่เป็นกรณีที�เจา้ของที�ดินยินยอมให้ทางราชการ “จดัใช้” ที�ดินเพื�อ
สาธารณประโยชน์ ตามมาตรา 8(9) แห่งพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที� พ.ศ.2508 เพราะเป็นการ
เขา้ไปใช้ที�ดิน ผูเ้ป็นเจา้ของชอบที�จะไดรั้บค่าทดแทนสําหรับความเสียหายที�เกิดขึ8นจากกิจการที�
ตอ้งกระทาํนั8นตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 จะมี
ผลใช้บงัคบัเมื�อได้มีประกาศในราชกิจจานุเบกษา กาํหนดให้การเวนคืนเป็นกรณีมีความจาํเป็น
เร่งด่วนแลว้ เจา้หนา้ที�มีอาํนาจเขา้ครอบครองหรือใชอ้สังหาริมทรัพยไ์ดก่้อนที�จะมีการเวนคืน โดย
ต้องจ่ายหรือวางเงินค่าทดแทนก่อนการเข้าครอบครองหรือใช้ที� ดิน ตามมาตรา 13 แห่ง
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซึ� งในกรณีนี8  ถา้เจา้หนา้ที�ไดใ้ชอ้าํนาจ
เขา้ครอบครอง หรือใช้อสังหาริมทรัพย์แล้วถือว่าเจ้าของที�ดินยินยอมให้ทางราชการจดัใช้เพื�อ
สาธารณประโยชน์ อนัเป็นผลให้เจา้ของที�ดินไม่ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�สําหรับที�ดินนั8น… เมื�อได้
มีพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินที�จะเวนคืนแลว้ หากเจา้ของที�ดินทิ8งที�ดินไวว้า่งเปล่าหรือไม่ได้
ทาํประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพของที�ดินจะตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�เพิ�มขึ8นอีกหนึ�งเท่าตามบญัชี
อตัราภาษีทา้ยพระราชบญัญติับาํรุงทอ้งที� พ.ศ. 2508 เพราะเจา้ของที�ดินยงัมีกรรมสิทธิm และสามารถ
ทาํประโยชน์ไดต้ามสมควรแก่สภาพของที�ดิน” (กท 7000/431 ลงวนัที� 4 มีนาคม 2537) 
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                           กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย มีความเห็นกรณีผูป้ระกอบกิจการเลี8 ยงกุง้
บางรายปลูกโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอื�นๆในที�ดินซึ� งตามปกติใช้ไปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือสิ�ง
ปลูกสร้างที� เกิดปัญหาการพิจารณาจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที� ดินกับภาษีบํารุงท้องที�  (มท. 
0409/9785 ลงวนัที� 19 กรกฎาคม 2532 )  ความวา่ 
 1.  การประกอบกิจการเลี8ยงกุง้หรือทาํนากุง้เป็นการใชที้�ดินเพื�อเกษตรกรรมแมบ้าง
กรณีอาจจาํเป็นตอ้งปลูกโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นในบริเวณใกลเ้คียงหรือต่อเนื�องกบันา
กุง้ เพื�อให้คนอยูเ่ฝ้าดูแลกิจการหรือใช้เป็นสถานที�เก็บอุปกรณ์การเลี8ยงกุง้ อาหารกุง้ดว้ยแต่ก็เป็น
กิจการคนละประเภทกับการจาํหน่ายอุปกรณ์การเลี8 ยงกุ้ง อาหารกุ้งซึ� งเป็นการใช้สถานที�เพื�อ
ประกอบกาคา้โดยมีผลประโยชน์หรือรายไดห้ลกัจากโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนั8นและตามปกติ
การประกอบกิจการคา้ดงักล่าวก็ไม่จาํเป็นตอ้งดาํเนินการในบริเวณนากุง้ หรือใช้ที�ดินต่อเนื�องกบั
นากุง้แต่อย่างใด ที�ดินที�ใช้ประกอบกิจการเลี8 ยงกุง้หรือทาํนากุง้และที�ดินต่อเนื�องกบันากุง้หรือใช้
ปลูกโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างเพื�อให้คนอยู่เฝ้าดูแลกิจการหรือใช้เป็นที�เก็บอุปกรณ์การเลี8 ยงกุ้ง 
อาหารกุ้ง หากมิไดใ้ช้โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนั8นเป็นที�เก็บหรือจาํหน่ายสินคา้หรือประกอบ
อุตสาหกรรมอื�นใดแลว้แต่กรณี ยอ่มอยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�เพียงอยา่งเดียว 
 2. กรณีที�เจา้ของที�ดินไดใ้ช้โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นในบริเวณที�ดินอนั
ต่อเนื�องกบันากุง้เพื�อการอยู่อาศยัและเป็นสถานที�เก็บหรือจาํหน่ายอุปกรณ์การเลี8 ยงกุง้ อาหารกุง้ 
ฯลฯ หรือมีผลประโยชน์หรือรายไดห้ลกัจากโรงเรือนนั8นดว้ย กรณีเช่นนี8 ยอ่มเป็นการใช้โรงเรือน
และที�ดินเพื�อประโยชน์ในการค้าโดยตรง ดังนั8 นจึงต้องจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดิน เฉพาะ
โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างและที�ดินบริเวณที�ใช้ปลูกโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนั8น โดยแยกกบั
ที�ดินที�ใชท้าํนากุง้ซึ� งเจา้ของที�ดินจะตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งที�อยูแ่ลว้…..” 

2.   การประเมินภาษีและการกําหนดอัตราภาษีบํารุงท้องที�ไม่สอดคล้องกับ

สภาวการณ์ปัจจุบันทําให้ขาดรายได้จํานวนมากและเป็นการสนับสนุนให้มีการถือครอง

ที�ดินไว้เกง็กาํไร 
     เมื�อพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที�กาํหนดให้ตอ้งหาราคาปานกลางของที�ดินตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการที�ไดก้าํหนดไวแ้ลว้คิดภาษีตามอตัราที�กาํหนดไวใ้นบญัชีอตัรภาษีบาํรุงทอ้งที� 
เช่นที�ดินมีราคาปานกลางไร่ละ 400 บาท ให้เสียภาษีไร่ละ 1 บาท ที�ดินมีราคาปานกลางไร่ละ 
25,000 บาท เสียภาษีไร่ละ 65 บาท (อตัราภาษีมีลกัษณะเป็นอตัราภาษีแบบถดถอยในขั8นที� 34 ซึ� ง
ราคาปานกลางเกินไร่ละ 30,000บาท เป็นผลใหผู้ที้�มีที�ดินจาํนวนมากตอ้งเสียภาษีนอ้ยลง) 
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ที�ดินเป็นเจา้ของเดียวกนัในตาํบลเดียวกนั และเสียภาษีไม่ถึง 1 บาท ไม่ตอ้งเสียภาษี 
ดงันั8นเมื�อพิจารณาจากบญัชีอตัราภาษี กรณียกเวน้ภาษี 1 บาท ไม่ไดก่้อให้เกิดความสะดวกและ
ประหยดัตามหลกับริหารภาษีที�ดี เพราะตน้ทุนเอกสาร การยื�นแบบแสดงรายการมีมูลค่าสูงกวา่ 1 
บาท ค่าเดินทางก็สูงกวา่ จึงพบวา่ การคิดภาษีบาํรุงทอ้งที�นั8นเป็นการคิดคาํนวณตํ�ากวา่ความเป็นจริง 
                        หลกัเกณฑ์ในทางปฎิบติัของเจา้หน้าที�ในการคิดอตัราภาษีต่อไร่ สําหรับที�ดินที�มี
ราคาปานกลางของที�ดินเกินไร่ละ 30,000 บาท กฎหมายไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์การลดอตัราภาษีไว้
ในช่องหมายเหตุของบญัชี อตัราภาษีบาํรุงทอ้งที�ทา้ยพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที� พ.ศ. 2508 ไว ้
2 กรณีคือ 

1. กรณีที�ดินที�ใช้ประกอบกสิกรรม เฉพาะประเภทไมล้ม้ลุกให้เสียอตัรากึ� งอตัรา 
แต่ถา้เจา้ของที�ดินประกอบกสิกรรมประเภทไมล้ม้ลุกนั8นดว้ยตนเอง ใหเ้สียอยา่งสูงไม่เกินไร่ละ  5 บาท 

2. กรณีที�ดินที�ทิ8งไวว้า่งเปล่า หรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพที�ดินให้
เสียเพิ�มขึ8นอีก 1 เท่าตวั 
                          หลักเกณฑ์ตามบัญชีอัตราภาษีบาํรุงท้องที�ดูเหมือนเป็นการเปิดโอกาสให้ผูที้�
ครอบครองที�ดินจาํนวนมาก หลีกเลี�ยงการเสียภาษีโดยการปลูกไมล้ม้ลุกในที�ดินของตนและ เมื�อ
ไม่ไดมี้การกาํหนดลกัษณะของการทาํประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพของดินไว ้ยอ่มไม่อาจทาํให้มี
การใชป้ระโยชน์สูงสุดในทรัพยากรไดเ้ป็น     
                          ที�น่าสังเกตว่า การกาํหนดการใช้ประโยชน์จากที�ดินตามควร อาจพิจารณาได้ว่า 
เป็นการกาํหนดมาตราฐานขั8นตํ�าที�กฎหมายยอมรับไดใ้นประการที�ป้องกนัไม่ให้มีการทิ8งที�ดินวา่ง
เปล่าหรือไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ แต่คงตอ้งทาํการศึกษาแนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ประกอบดว้ย เพราะ
การใช้ประโยชน์จากที�ดินในเชิงเศรษฐศาสตร์เป็นการคาํนึงถึงการใช้ประโยชน์จากที�ดินสูงสุด11 
น่าจะพิจารณาสภาพของดินกบัชนิดของพืชที�ใชป้ลูกดว้ย 
                         อยา่งไรก็ตาม การที�กฎหมายกาํหนดอตัราภาษีที�ต ํ�ายอ่มมีผลทาํให้เกิดการถือครอง
ที�ดินเพื�อแสวงหาผลกาํไร ก่อให้เกิดการกระจุกตวัของการถือครองที�ดินโดยเฉพาะในประเทศที�ไม่
มีภาษีมรดก หรือในประเทศที�ระบบภาษีทรัพยสิ์นยงัไม่ไดรั้บการพฒันาอยา่งเพียงพอทาํให้เกิดการ
สะสมความมั�งคั�งและการเกิดชุมชนต่างชั8นไดง่้าย เป็นที�น่าสังเกตวา่ ราคาปานกลางที�ดินที�ใชบ้งัคบั
อยูใ่นปัจจุบนัเป็นราคาปานกลางที�ดินตั8งแต่ พ.ศ. 2521-2524 มิไดมี้การเปลี�ยนแปลงให้เหมาะสม
กบัสภาวการณ์ปัจจุบนั                

                                                 
11 รายงานการวจิยั เรื�อง “โครงการศึกษาการถือครองและใชป้ระโยชน์ที�ดินและมาตรการทาง

เศรษฐศาสตร์และกฎหมายเพื�อใหก้ารใชป้ระโยชนที์�ดินเกิดประโยชน์สูงสุด” โดยมูลนิธิสถาบนัที�ดิน เสนอ 
สาํนกังานกองทุนสนบัสนุนการวจิยั (สกว.) พ.ศ. 2542 


