
 

 

บทที่ 4 

การศึกษาผลวิเคราะหกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

 

จากการศึกษาการจัดการความรูงานคดีภาษีโรงเรือนและที่ดิน มีงานวิกฤต คือ ปญหาใน

เร่ืองการกําหนดคารายปซึ่งมีปญหาในการประเมินคารายป ตาม พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 8  การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ .ศ.2475 ถือเปนการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน ซึ่งกําหนดใหเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

อยางอ่ืนเปนผูมีหนาที่เสียภาษีโดยคิดคํานวณจากคารายป คารายป หมายถึง จํานวนเงินที่เจาของ

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางควรจะใหเชาไดปหน่ึงๆ  คารายปจึงเปนหัวใจสําคัญในการเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดินเพราะเปนฐานของการคํานวณภาษีการกําหนดคํานิยามคารายปตาม

พระราชบัญญัติฯเชนนี้ทําใหเกิดปญหาการตีความคําวา “คารายป” เปน 2 แนวทางดังน้ี7

แนวความเห็นแรก “คารายป ” หมายถึง ราคาคาเชาที่เก็บไดจากทรัพยสิน (คาเชาจริง )

เพราะบทบัญญัติมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติฯ ไดบัญญัติไวชัดเจนวาใหพิจารณาจากทรัพยสินน้ัน

สมควรจะใหเชาในปหน่ึงๆไดเทาใด หรือในกรณีที่ทรัพยสินน้ันไดใหเชาก็ใหถือคาเชาน้ันเปนคา

รายป และหากกฎหมายประสงคใหคารายป หมายถึง คาสมมติที่ใชกําหนดเปนมูลคาทรัพยสินอยาง

หน่ึงก็ควรบัญญัติในมาตรา  8 แหงพระราชบัญญัติฯอยางชัดเจนวาใหถือเอามูลคาทรัพยสินเปนคา

รายป มีขอพึงสังเกตวาการถือวาคาเชาจริงเปนคารายปยอมเปนการจัดเก็บภาษีจากฐานเงินไดที่ผูเสีย

ภาษีไดรับ ทําใหเกิดการจัดเก็บภาษีซ้ําซอน 

  

แนวความเห็นทีส่อง “คารายป ” หมายถึง คาสมมติที่คิดคํานวณจากมูลคาเฉลี่ยขอ

ทรัพยสินหรือคาเชาทางเศรษฐกิจโดยเฉลี่ย ฝายน้ีเห็นวามาตรา  5 แหงพระราชบัญญัติฯ ไดใหนิยาม

คําวา “ราคาตลาด ” หมายความวา จํานวนเงินซึ่งทรัพยสินพรอมทั้งสิ่งที่ทําเพิ่มเติมใหดีขึ้นทั้งสิ้น  

(ถามี) ซึ่งจะจําหนายไดในขณะเวลาที่กําหนดราคาตามพระราชบัญญัติน้ี จึงมีความเห็นวาเปนการ

อธิบายความหมายราคาคาเชาในตลาดของทรัพยสินนั้นๆ ดังนั้นคารายปจึงถือเปนมูลคาทรัพยสิน

อยางหน่ึง ณ เวลาน้ันๆ ซึ่งจะนํามากําหนดเปนฐานภาษีโรงเรือนและที่ดินคารายปในที่น้ีจึงไมใชคา

เชาจริงอันถือเปนเงินได ดังน้ันการใหเชาจะเกิดขึ้นจริงหรือไมไมถือเปนสาระสําคัญ ดวยเหตุน้ีการ

ถือวา คารายป หมายถึง มูลคาสมมติซึ่งใชกําหนดมูลคาของทรัพยสินยอมทําใหการจัดเก็บภาษี 

 
7นางสาวพันธาทิพย  ศรีขัวญ  ปญหาการกําหนดคารายปตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475   มหาวทิยาลัย                                 

ธรรมศาสตร พ.ศ.2553 
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ไมซ้ําซอนกับฐานเงินไดและเปนการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสินที่แทจริงในทางปฏิบัติ ทองถิ่น

มักประเมินคารายปในลักษณะอยางเงินไดตามแนวความเห็นแรกกลาวคือทองถิ่นมักประเมินคาราย

ปจากคาเชาที่ผูเสียภาษีแสดงตอเจาพนักงานประเมิน ความหมายของคารายปจึงมีลักษณะเปนคาเชา

จริงตามฐานรายไดและยัง 

ปรากฏวากรณีกรุงเทพมหานครมีบันทึกขอความ เร่ือง ซักซอมความเขาใจในการ

ประเมินคารายปกรณีที่สัญญาเชากําหนดใหผูเชาเสียคาภาษีโรงเรือนและเงินอ่ืนๆ ที่ กท .7000/1710 

ลงวันที่ 30พฤษภาคม  2532 คณะกรรมการพิจารณาวางหลักเกณฑเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน

ไดอธิบายความหมายของคําวา “คารายป ” คือ จํานวนเงินที่ผูเชาตองชําระเพื่อใหไดทรัพยสินมา

ครอบครองไมใชนับแตเฉพาะเงินที่ระบุวาเปนคาเชาอยางเดียว แตตองนับเงินผลประโยชนอยาง

อ่ืนๆ ที่ผูเชาตองชําระเน่ืองในการเชาโรงเรือนดวย เชน คาประกันภัย คาบํารุง คาภาษีที่ระบุตายตัว 

เปนตนซึ่งแนวทางของกรุงเทพมหานครนี้สะทอนใหเห็นวาเปนการประเมินคารายปอยางการหาคา

เชาที่แทจริงตามฐานเงินไดในสวนของศาลฎีกามีความเห็นดังตอไปนี้ 

 แนวทางของศาลฎีกานั้นยังไมมีความชัดเจนวา คารายป หมายถึง มูลคาทรัพยสินหรือคา

เชาที่แทจริง กลาวคือ ศาลฎีกามีแนวคําพิพากษาที่ทําใหเขาใจวา คารายป หมายถึง มูลคาทรัพยสิน

อันเปนคาสมมติเพื่อใชเปนฐานภาษี จากแนวคําพิพากษาฎีกาตอไปนี้ 

คําพิพากษาฎีกาที่  768/2510 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ .ศ.2475มาตรา 8 

วรรคสอง บัญญัติเพื่อใหเอาคาเชาเปนหลักคํานวณคารายปเทานั้น มิใชจะตองคํานวณคารายปจาก

คาเชาที่ผูใหเชาไดรับตามสัญญาที่ไดทําไวตอกันเสมอไม ถาเปนกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาคา

เชาน้ันมิใชจํานวนอันสมควรจะใหเชาไดในปหน่ึงๆ พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจแกหรือคํานวณ

ใหมได 

คําพิพากษาฎีกาที่  23/2527 การประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินตองคิดคํานวณตามคาราย

ปที่เจาของใหเชาหรือไมไดใหเชาซึ่งอาจแกไขเปลี่ยนแปลงไดในแตละป การเพิ่มคารายป

ยอมขึ้นอยูกับภาวะเศรษฐกิจซึ่งนาจะประมาณภาวะเศรษฐกิจจากดรรชนีราคาผูบริโภคของทาง

ราชการมิใชอยูในดุลพินิจของ พนักงานเจาหนาที่แตฝายเดียวที่จะกําหนดคารายปเพิ่มขึ้นเทาใดก็ได

ทั้งตองถือวารายปของปที่ลวงมาแลวเปนหลักในการคํานวณ 

คําพิพากษาฎีกาที่  4155/2543 การเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลคิดจากกําไรสุทธิจากการ

ประกอบกิจการของนิติบุคคลนั้นตามประมวลรัษฎากรมาตรา 65 หากไมมีกําไรสุทธิก็ไมตองเสีย 

ภาษีเงินไดนิติบุคคล แตภาษีโรงเรือนและที่ดินคิดจากคารายปคือจํานวนเงินซึ่งทรัพยสิน

น้ันสมควรใหเชาไดปหน่ึงๆ ดังน้ันแมนิติบุคคลน้ันจะประกอบกิจการขาดทุนก็ตองชําระภาษี
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โรงเรือนแลที่ดินตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ .ศ.2475 จึงเปนภาษีคนละประเภทไม

ซ้ําซอนกัน 

คําพิพากษาฎีกาที่  8946/2543 คาธรรมเนียมการขึ้นลงของอากาศยานเปนรายไดจากการ

ประกอบกิจการของโจทกเปนคนละประเภทกับคาเชา แมวาการที่โจทกไดรับคาธรรมเนียมเพิ่มขึ้น

ยอมมีสวนทําใหคาเชาสูงขึ้นแตมิใชวาคาเชาจะตองไมนอยกวาคาธรรมเนียม หากแตนานอยกวา

คาธรรมเนียมดวยซ้ําเพราะผูเชายอมตองแสวงหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่เชาคือคาธรรมเนียมน้ี

เชนกัน หากคาเชามีจํานวนเทาคาธรรมเนียมแลวผูเชาก็มิไดรับผลประโยชนเลยซึ่งคงไมมีผูเชาคน

ใดกระทําเชนน้ัน เมื่อพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ .ศ.2475 มาตรา  8 วรรคสองให

ความหมายของคารายปวา หมายถึง จํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดปหนึ่งๆ พนักงาน

เจาหนาที่ของจําเลยจึงไมมีอํานาจนํารายไดคาธรรมเนียมจากการขึ้นลงของอากาศยานมาประเมิน

เปนคารายปได การประเมินเรียกเก็บภาษีและคําชี้ขาดของจําเลยจึงไมชอบ 

จากแนวคําพิพากษาฎีกาขางตนทําใหเห็นไดวา ศาลฎีกาไดไดยอมรับความแตกตางของ

ภาษีเงินไดกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน และตีความในลักษณะสอดคลองกับหลักการทฤษฎีภาษีอากร

ในแงที่วาการจัดเก็บภาษีทรัพยสินเปนการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินซึ่งอยูในครอบครองของผูเสีย

ภาษีจึงตองประเมินคารายปอยางมูลคาเฉลี่ย และเห็นวามาตรา 8 วรรคสอง บัญญัติเพียงใหเอาคาเชา

จริงเปนหลักคํานวณคารายปเทาน้ัน มิใชจะตองคํานวณคารายปจากคาเชาที่ผูใหเชาไดรับตาม

สัญญาที่ทําไวตอกันเสมอไปไม 

อยางไรก็ตามเนื่องจากมีแนวคําพิพากษาฎีกาสวนหนึ่งที่ยอมรับวาคารายปตองนับเงิน

ผลประโยชนอ่ืนๆที่ผูเชาตองชําระเน่ืองในการเชาโรงเรือนดวย และถือวาเงินน้ันเปนสวนหน่ึงขอ ง

คาเชาที่ไดรับจริง เชน คาแปะเจ๊ีย เงินกินเปลา เงินชวยคากอสรางที่เก็บจากผูเชา  แนวทางนี้ทําใหคา

รายปมีลักษณะเปนคาเชาที่แทจริงอันถือเปนการจัดเก็บภาษีจากฐานเงินไดมากกวาการจัดเก็บภาษี

จากฐานทรัพยสิน ดวยเหตุน้ีแนวทางของศาลฎีกาจึงยังไมมีความชัดเจน แตกลาวไดเพียงวาขณะนี้

ศาลฎีกายอมรับเพียงความแตกตางของภาษีเงินไดและภาษีโรงเรือนเทานั้น 

ปจจุบันกระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทยเพียงฉบับเดียว คือ เร่ือง

กําหนดหลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสินซึ่งมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่  30 มีนาคมพ .ศ. 

2535 ซึ่งกําหนดหลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสินไวโดยมีลักษณะเปนการจํากัด

ขอบเขตการใชดุลพินิจประเมินคารายปไวเพียงวา เมื่อมีเหตุอันสมควรโดยพนักงานเจาหนาที่เห็น

วาคาเชาซึ่งผูรับประเมินแจงไวมิใชจํานวนเงินอันสมควรที่จะใหเชาหรือในกรณีที่หาคาเชาไมได 

ใหทําการหาคารายปโดยการเทียบเคียงคารายปกับทรัพยสินที่คลายคลึงกันในเขตหนวยการบริหาร

ราชการสวนทองถิ่นน้ัน 
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สรุปสาระสําคัญของการประเมินคารายปตามมาตรา  8 แหงพระราชบัญญัติฯ และ

ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การกําหนดหลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสิน มีดังน้ี 

1. กรณีทรัพยสินใหเชาและคาเชาน้ันเปนจํานวนเงินอันสมควรที่จะใหเชาได ใหถือคา

เชาเปนคารายป 

2. กรณีมีเหตุอันสมควรที่ทําใหเจาพนักงานประเมินเห็นวา คาเชาน้ันมิใชจํานวนเงินอัน

สมควรที่จะใหเชาได เจาพนักงานประเมินมีอํานาจใชดุลพินิจประเมินคารายปไดโดยโดยคํานึงถึง

ลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินน้ันไดรับประโยชน

โดยการเทียบเคียงคารายปกับทรัพยสินที่คลายคลึงกันในเขตหนวยการบริหารราชการสวนทองถิ่น

น้ัน 

3.กรณีที่หาคาเชาไมไดเน่ืองจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุผล

ประการอ่ืน เจาพนักงานประเมินมีอํานาจใชดุลพินิจประเมินคารายปไดโดยคํานึงถึงลักษณะของ

ทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินน้ันไดรับประโยชน โดยการ

เทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่คลายคลึงกันในเขตหนวยการบริหารราชการสวนทองถิ่นนั้น 

ทั้งนี้การกําหนดคารายปตองคํานึงถึงคารายปของปที่ลวงมาแลวตามมาตรา  18 แหง

พระราชบัญญัติฯดวย แตไมจําตองถือคารายปของปที่ลวงมาแลวแตอยางเดียวเปนหลัก (คําพิพากษา

ฎีกาที่  109/2517) เนื่องจากคารายปอาจเปลี่ยนแปลงไดตามสภาพขอเท็จจริงซึ่งอาจเพิ่มขึ้นหรือ

ลดลงได จึงไมอาจนําคารายปของปที่ลวงมาแลวอยางเดียวมาเปนหลักเกณฑในการกําหนดคารายป

หรือคาภาษีในปภาษีที่พิพาทได  (คําพิพากษาฎีกาที่  8892/2547) และกรณีเจาพนักงานประเมินใช

ดุลพินิจประเมินคารายปไดโดยการเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่คลายคลึงกันตามมาตรา  8 

แหงพระราชบัญญัติฯประกอบประกาศกระทรวงมหาดไทย การประเมินคารายปจะถูกตอง

เหมาะสมเพียงใดยอมตองอาศัยความรูความสามารถและความเขาใจของเจาพนักงานประเมินเปน

รายกรณไีป  โดยในการเทียบเคียงคารายปของทรัพยสินนั้นเปนปญหาขอเท็จจริงที่พนักงาน

เจาหนาที่ตองนําสืบตอศาลวาคาเชาตามสัญญาเชามิใชคารายปอันสมควรหรือเปนกรณีที่หาคาเชา

ไมไดเน่ืองจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการอ่ืน(คําพิพากษาฎีกาที่  

961/2496) 

การนําคาเชาจริง  (มาตรา 8 วรรค 2) มาใชประเมินคารายปกรณีที่ทรัพยสินน้ันใหเชาคา

เชาจริงยอมสะทอนมูลคาทรัพยสินไดอยางดี เพราะคาเชาที่ผูเชาและผูใหเชาตกลงกันจริงยอมมี

ความใกลเคียงกับคาเชาของทรัพยสินประเภทเดียวกันในทองตลาด ถามิเชนน้ันผูเชาและผูใหเชาคง

ไมตกลงทําสัญญาเชากัน กลาวคือ หากคาเชานั้นสูงกวาคาเชาในตลาดผูเชาคงไมยอมทําสัญญา และ

เชนเดียวกันหากคาเชานั้นตํ่ากวาตลาดผูใหเชาคงไมยอมทําสัญญา อยางไรก็ตามในทางปฏิบัติพบวา
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ผูเชาและผูใหเชามักแสดงคาเชาตอเจาพนักงานประเมินตํ่ากวาคาเชาจริงที่ไดรับเพื่อเลี่ยงภาษี และ

บางกรณีเจาพนักงานถือเอาคาเชาที่ผูเชาแสดงหรือถือเอาคาเชาปที่ลวงมาแลวเปนคารายปเด็ดขาด

โดยไมมีการคํานึงถึงความเหมาะสมอ่ืนๆตามหลักการประเมินมูลคาทรัพยสิน ดังนั้นแมคาเชาจริง

จะสามารถสะทอนมูลคาทรัพยสินไดดี แตยังขาดหลักเกณฑหรือวิธีการคํานวณเพื่อใหไดมาซึ่งคา

รายปที่ชัดเจน ตลอดจนไมวิธีการหรือหนวยงานที่มีความเชี่ยวชาญคอยตรวจสอบวาคาเชาที่แสดง

ตอเจาพนักงานน้ันเปนคาเชาที่สมควรหรือไมคารายปตามวิธีการน้ีจะสะทอนมูลคาทรัพยสิน

เพียงใดจึงขึ้นกับดุลพินิจและความสามารถของเจาพนักงานประเมินเปนสําคัญกรณีใหถือคาเชาที่

ไดจากการเทียบเคียงทรัพยสินที่คลายคลึงกันเปนคารายป  (มาตรา8 วรรคสาม ประกอบประกาศ

กระทรวงมหาดไทยฯ) เมื่อเจาพนักงานเห็นวาคาเชาจริงเปนคาเชาอันไมสมควรหรือเมื่อไมมีการเชา 

คารายปวิธีน้ีสะทอนมูลคาทรัพยสินไดอยางดีเพราะเปนมูลคาทรัพยสินที่มาจากการเทียบเคียงคา

เชาในทองตลาดโดยอาศยัหลกัวาดวยการทดแทนกนัได  (Substations) กลาวคือ ผูเชาจะไมจายคา

เชาทรัพยสินมากกวาคาเชาทรัพยสินที่ใชแทนกันไดคารายปลักษณะน้ีจึงเปนมูลคาที่อาจเชา

ทรัพยสินน้ันๆมาแทนกันไดโดยมีสภาพเหมือนกันในวันประเมินราคา วิธีน้ีผูประเมินตองมีความรู

และความสามารถในการประเมินมูลคาทรัพยสินอยางดีเพราะตองประเมินจากทรัพยสินที่มีลักษณะ

เดียวกันหรือคลายคลึงกันอยางยิ่ง ดังนั้นการหาขอมูลตางๆไมวาจะเปนราคาคาเชาทําเล ที่ต้ัง 

ลักษณะของผืนดิน สิ่งกอสราง ตลอดจนอายุการใชงานของทรัพยสินจึงเปนสิ่งสําคัญ อีกทั้งขอมูลที่

นํามาพิจารณาตองมาจากตลาดในชวงเวลาที่ทําการประเมิน แตหากไมปรากฏขอมูลในตลาดก็ให

ใชมูลคาทรัพยสินลาสุดเปนเกณฑก็ได 

สําหรับประกาศกระทรวงมหาดไทยไมไดกลาวถึงวิธีการเทียบเคียงคารายปโดยละเอียด 

กลาวแตเพียงใหพนักงานเจาหนาที่ประเมินคารายปไดโดยเทียบเคียงคารายปของทรัพยสินที่ใหเชา

ที่มีลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ต้ังและบริการสาธารณะที่ทรัพยสินน้ันไดรับ

ประโยชนคลายคลึงกันในเขตของหนวยการบริหารราชการสวนทองถิ่นนั้น  โดยในการเทียบเคียง

คารายปน้ัน พนักงานเจาหนาที่อาจประเมินคารายปจากมูลคาของทรัพยสินโดยพิจารณารวมกับ

องคประกอบอ่ืน เชน ดรรชนีราคาผูบริโภคของทางราชการโดยคํานึงถึงภาระภาษีของราษฎรเปน

ประการสําคัญ ดังน้ันการประเมินคารายปวิธีน้ีจะสะทอนทูลคาทรัพยสินเพียงใดยอมขึ้นกับความรู

ความสามารถและดุลพินิจของเจาพนักงานประเมินเปนสําคัญ โดยหากคารายปไดมาจากการ

เทียบเคียงทรัพยสินที่คลายคลึงกันมากเทาใดก็จะยิ่งสะทอนมูลคาทรัพยสินไดมากเทาน้ัน 

 ในทางปฏิบัติเจาพนักงานประเมินจะเทียบเคียงคารายปจากทรัพยสินที่คลายคลึงกันใน

ทองถิ่นโดยอาศัยความคุนเคยในพื้นที่และหลักถอยทีถอยอาศัยในการประเมินคารายปในชุมชน
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และพบวาเจาพนักงานประเมินมักถือวาคาเชามาตรฐานกลางเฉลี่ยตอตารางเมตรเปนวิธีการเดียวกับ

การเทียบเคียงคารายปกับทรัพยสินที่คลายคลึงกันตามมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติฯ 

 จากการศึกษาวิธีการประเมินภาษีของเจาพนักงานที่ปรากฏในคําพิพากษาฎีกา พบวาเจา

พนักงานประเมินไดใชหลักการกําหนดคารายปที่สมควรโดยใชเกณฑการพิจารณาดังนี้  

  - การเทียบเคียงทรัพยสินที่คลายคลึงกันที่ต้ังอยูนอกเขต  (คําพิพากษาฎีกาที่

4531/2549, 8922/2547, 2421/2540, 4893/22538) 

  - การนําคารายปของปที่ลวงมาแลวมาเปนขอมูลในการกําหนดคารายปของปที่

พิพาท (คําพิพากษาฎีกาที ่583/2547,8892/2547,6905/2544) 

  - การนําคาเชาที่ดินเปลามากําหนดคารายป (คําพิพากษาฎีกาที่  

2564/2549,5573/2548, 12565/2547, 2192/2541) 

  - การนําสัญญาเชามาพิจารณากําหนดคารายปในกรณีที่มีการใหเชาทรัพยสิน  (คํา

พิพากษาฎีกาที ่2245/2541, 8060/2540, 101/2539, 6815/2537, 4552/2537,3818/2534,611/2534) 

  - การนําสัญญาเชาตามมติคณะรัฐมนตรีกําหนดเปนคารายป  (คําพิพากษาฎีกาที่

2679/2534,1649/2532) 

  - การนําสัญญาเชาชวงมาใชพิจารณาการกําหนดคารายป  (คําพิพากษาฎีกาที่

8219/2540, 716/2538, 1058/2539) 

  - การพิจารณาคารายปโดยคํานึงดัชนีผูบริโภค  (คําพิพากษาฎีกาที่  479/2541) ,คา

เชามาตรฐานกลางเฉลี่ยตอตารางเมตร (คํา พิพากษาฎีกาที่ 8892/2547,7472/2541,7946/2540, 

37/2540), ภาวะคาครองชีพ  (คําพิพากษาฎีกาที่  5620/2536), คาใชสิทธิในสัญญา (คําพิพากษาฎีกาที่  

4531/2539), ดอกเบี้ยเงินฝาก  (คําพิพากษาฎีกาที่  6337/2539) และขอมูลดัชนีคาเชาบาน  (คํา

พิพากษาฎีกาที่  4499/2532) โดยทั่วไปแลวศาลฎีกามักถือวาหลักเกณฑอ่ืนจะใชเปนคารายปที่

ประเมินโดยเด็ดขาดไมได แตอาจใชประกอบการพิจารณารวมกับวิธีการตามกฎหมายได และจะใช

เปนราคาประเมินเด็ดขาดไดก็ตอเมื่อนําสืบไดวาไมสามารถใชวิธีการตามมาตรา  8 แหง

พระราชบัญญัติฯ ไดเทาน้ัน 

ทั้งนี้เห็นวาเปนการที่ศาลใหความยุติธรรมเฉพาะเร่ือง เพราะหากทองถิ่นไมสามารถ

ประเมินคารายปทรัพยสินซึ่งใชเปนฐานภาษีได ก็ไมสามารถจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินน้ันได 

ดังน้ันโดยที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพยสินจากโรงเรือนและสิ่งปลูกสราง  โดยฐานภาษีที่ใช

วัดมูลคาทรัพยสิน คือคารายป ดังนั้นการประเมินคารายปจึงตองเปนไปโดยชอบดวยกฎหมายและ

สอดคลองกับการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อใหฐานภาษีสะทอนมูลคาทรัพยสินใกลเคียงที่สุด อัน
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จะทําใหการจัดเก็บภาษีเปนไปตามความสามารถอยางแทจริงและสรางความเปนธรรมแกผูเสียภาษี

ทุกคน  

มาตรา 8 วรรคสองและวรรคสามซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน (ฉบับที่ 4) พุทธศักราช  2534 ไดบัญญัติเร่ือง คารายป ซึ่งเปนฐานภาษีของภาษีโรงเรือนและ

ที่ดินไว ดังน้ี     

"เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ "คารายป" หมายความวา จํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควร

ใหเชาในปหน่ึงๆ ในกรณีที่ทรัพยสินน้ันใหเชาใหถือวาวาคาเชาน้ันคือคารายป แตถาเปนกรณีที่มี

เหตุอันสมควรที่ทําใหพนักงานเจาหนาที่เห็นวาคาเชาน้ันมิใชจํานวนเงินอันสมควรใหเชาได หรือ

เปนกรณีที่หาคาเชาไมไดเน่ืองจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการอ่ืนให

พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจประเมินคารายปไดโดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพยสิน ขนาดพื้นที่ ทําเล

ที่ต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินน้ันไดรับประโยชน ทั้งน้ีตามหลักเกณฑที่รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา" 

 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดหลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสิน 

ซึ่งมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่  30 มีนาคม พ .ศ. 2535 ไดกําหนดหลักเกณฑการประเมินคารายปของ

ทรัพยสินไวโดยมีลักษณะเปนการจํากัดขอบเขตการใชดุลพินิจของเจาพนักงานในการประเมินคา

รายปไวเพียงวา เมื่อมีเหตุอันสมควรที่ทําใหพนักงานเจาหนาที่เห็นวาคาเชาน้ัน มิใชจํานวนเงินอัน

สมควรที่จะใหเชาได หรือเปนกรณีที่หาคาเชาไมไดเน่ืองจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเอง 

หรือดวยเหตุประการอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาที่ประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของ

ทรัพยสินที่ใหเชาที่มีลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสิน

นั้นไดรับประโยชนคลายคลึงกันในเขตของหนวยการบริหารราชการสวนทองถิ่นนั้น 

 จะเห็นไดวาพระราชบัญญัติฯ และประกาศกระทรวงมหาดไทยไดอธิบายคํานิยามของคํา

วา คารายปไวเพียงวา หมายถึง คาเชาที่ไดรับหรือสมควรไดรับในปหน่ึงๆ และมีหลักเกณฑในการ

หาคารายปเพียง 2 วิธี (คําพิพากษาฎีกาที ่1058/2549, 768/2510) เทาน้ัน คือ 

  1. กรณีที่ทรัพยสินน้ันใหเชา ใหถือวาวาคาเชาน้ันคือคารายป และ 

  2. กรณีที่มีเหตุอันสมควรที่ทําใหพนักงานเจาหนาที่เห็นวาคาเชาน้ันมิใชจํานวน

เงินอันสมควรใหเชาได หรือเปนกรณีที่หาคาเชาไมไดเน่ืองจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเอง

หรือดวยเหตุประการอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจประเมินคารายปไดโดยคํานึงถึงลักษณะของ

ทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินน้ันไดรับประโยชนในเขตหนวย

การบริหารราชการสวนทองถิ่นนั้นตามประกาศกระทรวงมหาดไทย 
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 จะเห็นไดวาบทบัญญัติดังกลาวไมมีการกลาวอธิบายหรือใหคํานิยามอยางชัดเจนวา  

คารายปอันสมควรคืออะไร และมีหลักเกณฑหรือวิธีการประเมินมูลคาทรัพยที่ชัดเจนหรือวิธีการ

คํานวณที่เปนแบบแผน ทําใหในทางปฏิบัติเกิดปญหาเจาพนักงานประเมินใชดุลพินิจกวางขวางใน

การประเมินคารายป     

การบัญญัติโดยตรงวาใหคารายปถือเอาจากคาเชาที่สมควรไดรับในปหนึ่งๆ คารายป 

หมายถึง ราคาคาเชา  (คาเชาที่ไดรับจริง ) แนวคิดน้ียอมทําใหการจัดเก็บภาษีซ้ําซอนกับการจัดเก็บ

ภาษีเงินได ซึ่งการตีความดังกลาวจึงไมนาจะถูกตองตามทฤษฎีภาษีอากรที่อธิบายถึงภาษีทรัพยสิน

วาเปนการจัดเก็บโดยมุงตัวทรัพยสินเปนสําคัญ ดังน้ันแนวทางที่ถูกตองจึงนาจะถือวา คาเชาเปน

เพียงคาที่สมมติขึ้นเพื่อกําหนดมูลคาทรัพยสินหรือเปนเพียงหรือคาเชาทางเศรษฐกิจโดยเฉลี่ย

เทาน้ัน เพราะเปนการมุงจัดเก็บจากตัวทรัพยสินโดยถือเอาคาเชาเปนคาสมมติ และคาสมมติน้ีเปน

การกําหนดมูลคาอยางหนึ่งตามหลักการประเมินราคา ดังนั้นการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินจึง

ไมซ้ําซอนกับภาษีเงินได 

 การประเมินคารายปกรณีเจาของหรือผูครอบครองโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่เปนผู

ประกอบกิจการเองมักเกิดปญหา คือ เมื่อขอเท็จจริงไมปรากฏถึงสัญญาเชาโรงเรือน พนักงาน

เจาหนาที่จึงตองประเมินคารายปโดยอาศัยการเทียบเคียงคารายปของโรงเรือนที่มีลักษณะใกลเคียง

กัน ซึ่งในทางปฏิบัติเปนเร่ืองยากที่จะหาโรงเรือนเพื่อมาเทียบเคียงหาคารายปไดในทุกกรณีไป 

เพราะเปนเร่ืองลําบากที่จะบอกไดวาตองพิจารณาองคประกอบของทรัพยสินที่จะนํามาเปรียบเทียบ

ใดบาง และนํามาพิจารณามากนอยเพียงใดจึงจะถูกตองเหมาะสมและเปนธรรมแกผูถูกประเมิน อีก

ทั้งอาจเปนไปไดวาเจาของโรงเรือนอ่ืนที่อยูในอาณาเขตใกลเคียงกันก็รอการประเมินคารายปจาก

โรงเรือนขางๆ ของตนเองเชนเดียวกัน จึงไมอาจหาคาเชามาเทียบเคียงได    

จากปญหาขางตน กระทรวงมหาดไทยจึงแกปญหาโดยออกหนังสือสั่งการภายในเพื่อเปน

แนวทางประเมินคารายปแกเจาพนักงาน ซึ่งไดแก มท .0312/ว.560 ลงวันที่ 23 เมษายน 2522 เพื่อ

ชี้แนะในการจัดเก็บและกําหนดวิธีการเฉพาะสําหรับทรัพยสินบางประเภท  (โรงแรมและบงักะโล 

สถานีจําหนายนํ้ามัน ) มท.0307/ว2393 ลงวันที่ 10 กันยายน 2536 เร่ือง คาเชามาตรฐานกลางเฉลี่ย

ตอตารางเมตร และ มท .0808.2/ว 517 ลงวันที่  14 พฤษภาคม  2546 เร่ืองกาํหนดแนวทางการ

ประเมินคารายปเคร่ืองจักรอันเปนสวนควบที่สําคัญของโรงเรือน แนวทางตางๆ ที่กําหนดขึ้นนี้มี

ปญหาเร่ืองความชอบดวยกฎหมาย เพราะการกําหนดฐานภาษีเปนเร่ืองที่กระทบตอสิทธิใน

ทรัพยสินของประชาชน จึงตองกระทําโดยไดรับความยินยอมของประชาชน กลาวคือ ตองกระทํา 

โดยฝายนิติบัญญัติ แตการที่กระทรวงมหาดไทยออกหนังสือสั่งการใหทองถิ่นจัดเก็บภาษี

ตามแนวทางที่ใหไวเปนการที่ฝายบริหารใชอํานาจกาวลวงฝายนิติบัญญัติ การจัดเก็บภาษีจึงเปนไป
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โดยไมไดรับความยินยอมจากประชาชน แนวทางตางๆ เหลานี้จึงขัดกับหลักความชอบดวย

กฎหมายทางภาษีอากร 

 อยางไรก็ตามพบวา ทองถิ่นมักถือเอาแนวทางของกระทรวงมหาดไทยมาปฏิบัติเปนการ

ทั่วไป เน่ืองจากเห็นวาเปนวิธีการที่มีความสะดวกและชัดเจน เพราะมีการกําหนดเปนสูตรคํานวณ

คารายป และสามารถแสดงถึงที่มาของคารายปแกศาลและผูเสียภาษีไดงายและนาเชื่อถือมากกวา

การเทียบเคียงคารายปของทรัพยสินตามมาตรา  8 แหงพระราชบัญญัติฯ ประกอบประกาศ

กระทรวงมหาดไทย อยางไรก็ดีเปนที่นาสังเกตวาดุลพินิจในการเลือกใช การจัดทําการประเมิน 

ที่มาของขอมูล จํานวนตัวเลข ฯลฯ ที่ใชในการประเมินคารายปตามแนวทางหนังสือสั่งการภายใน

น้ัน กระทรวงมหาดไทยใหอํานาจทองถิ่นเปนผูจัดทําขึ้นดังน้ันวิธีการเหลาน้ีจึงไมสามารถ

แกปญหาเจาพนักงานประเมินใชดุลพินิจกวางขวางได     

 นอกจากน้ีกรณีที่เจาพนักงานประเมินเห็นวาคารายปที่ประเมินไดเบื้องตนไมเหมาะสมเจา

พนักงานจะใชดุลพินิจสวนตนเพิ่มหรือลดคารายปเพียงใดก็ได หรือหากเห็นวาวิธีการตาม

บทบัญญัติมาตรา  8 แหงพระราชบัญญัติฯ หรือหนังสือสั่งการของกระทรวงมหาดไทยนั้นไม

เหมาะสมกับทรัพยสินบางประเภท เจาพนักงานประเมินมักใชดุลพินิจสวนตนกําหนดวิธีการอ่ืนๆ

นอกเหนือจากกฎหมาย เชน มูลคาทรัพยสินมาคํานวณคารายป การนําเอาดัชนีผูบริโภคของทาง

ราชการมาประเมิน การประเมินโดยพิจารณาจากคาใชสิทธิในสัญญาหรือดอกเบี้ยเงินฝากการ

เทียบเคียงทรัพยสินที่คลายคลึงกันที่ต้ังอยูนอกเขต การนําคาเชาที่ดินเปลามากําหนดคารายปการนํา

สัญญาเชาชวงมาใชพิจารณาการกําหนดคารายป ฯลฯ การที่ทองถิ่นกาวลวงอํานาจนิติบัญญัติโดย

เปนผูกําหนดวิธีประเมินฐานภาษีเองจึงไมชอบดวยกฎหมาย แมวาการกําหนดวิธีการอ่ืนจะมีขึ้นเพื่อ

แกปญหาเฉพาะหนาในการประเมินคารายปสําหรับทรัพยสินบางประเภทเพื่อใหทองถิ่นจัดเก็บภาษี

ไดครบถวน   

อยางไรก็ตามเพื่อแกปญหาดังกลาวประกอบกับทรัพยสินในปจจุบันมีความหลากหลาย

ตางจากอดีต ไมวาจะทางกายภาพ การใชประโยชน การสรางประโยชนทางเศรษฐกิจ ฯลฯ จึง

สมควรที่จะกําหนดใหมีวิธีการกําหนดมาตรฐานกลางเพื่อใหทองถิ่นสามารถประเมินภาษีจาก

ทรัพยสินไดทุกประเภท อันจะทําใหการจัดเก็บภาษีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและสรางความเปน

ธรรมแกผูเสียภาษี โดยการกําหนดวิธีการที่ชัดเจนแนนอนและนาเชื่อถือ 

 ปญหาการประเมินคารายปที่เกิดขึ้นไมวาปญหาเจาพนักงานมีดุลพินิจประเมินกวางขวาง

ต้ังแตการเลือกวิธีการประเมิน การพิจารณาวาคารายปสมควรหรือไม การเพิ่มหรือลดคารายปตามที่

สมควร การจัดทําคารายปตามแนวทางกระทรวงมหาดไทย ตลอดจนการกําหนดวิธีการอ่ืนๆ เพื่อ

ประเมินคารายป มีสาเหตุหลักมาจากการขาดวิธีการประเมินคารายปที่มีหลักการและรายละเอียดที่



44 

ชัดเจน ทําใหการประเมินคารายปขึ้นอยูกับแนวทางของแตละทองถิ่นและความเขาใจของเจา

พนักงานประเมินแตละคน โดยที่ทองถิ่นผูมีอํานาจจัดเก็บภาษีบางคร้ังก็ไมไดมีความเชี่ยวชาญหรือ

มีความรูดานการประเมินราคาที่เพียงพอ ประกอบกับการขาดหนวยงานกลางทําหนาที่ตรวจสอบคา

เชาอันสมควร เปนผลใหการประเมินคารายปไมเปนไปในทิศทางเดียวกันทั่วประเทศ การจัดเก็บ

ภาษีโรงเรือนและที่ดินของประเทศไทยจึงไมยังมีมาตรฐานกลางในการกําหนดคารายป ทําใหขาด 

ความเปนธรรมและขาดความนาเชื่อถือ 

 ดังน้ันจึงมีขอเสนอแนะวาเน่ืองจากขณะน้ียังไมมีแนวทางการกําหนด มาตรฐานกลางใน

การกําหนดคารายปที่ชัดเจน ระบบการจัดการความรูจึงเปนเคร่ืองมือสําคัญที่สามารถจะรวบรวมนํา

กฎหมาย แนวปฏิบัติ ระเบียบขอบังคับ คําพิพากษาฎีกา ตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับคดี ภาษโีรงเรือนและ

ที่ดินมาสราง ความรูพื้นฐาน /ฐานขอมูล  (Knowledge Base) ชุดความรู ( Knowledge Pack) และคดี

ตัวอยาง เพื่อใหสามารถประหยัดเวลาในการสืบคน จากระบบจัดการความรู ซึ่งผูใชงานสามารถ

ศึกษาและสามารถเพิ่มพูนความรูประสบการณจนสามารถ นํามาใชสรางเปนแนวทางการดําเนินคดี

ภาษีโรงเรือนและที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

 


