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ซึ
บันทึก
Gar หารือข้อกฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินการตามมติคณะรัฐมนตรี

eg.              at          สล.
และการจด เก็บภาษีโรงเรือนและทีดิน

กระทรวงมหาดไทยได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๓๐๓/๕๕๓๑๐ ลงวันที่ ๓
มิถุนายน ๒๕๓๑ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า เนื่องจากคณะรัฐมนตรีได้มีมติ
เมื่อวันที่ ๒๓ กุมภาพันธ์ ๒๕๓๒ เห็นชอบมาตรการป้องกันการทุจริตและประพฤติมิชอบเกี่ยวกับ
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตามที่สํานักงาน ป.ป.ป. เสนอ และให้หน่วยงานรับผิดชอบรับ
ไปดําเนินการ ซึ่
             งในมาตรการระยะสั้น ข้อ ๓ ให้คณะกรรมการประเมินค่ารายปีพิจารณาจากค่า
เช่าหรือสิ่งอื่นใดที่ประเมินเป็นค่าเช่าได้ แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอันสมควรที่ทําให้เห็นว่าค่าเช่านั้น
มิใช่จํานวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สิน
ดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น ให้ประเมินค่าเช่าโดยคํานึงถึงหลักเกณฑ์ประกอบด้วย
มูลค่าทรัพย์สินประเภทการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ขนาด ทําเลที่ตั้งอาคารข้างเคียง หรือการ
ได้รับประโยชน์จากสาธารณูปโภคหรือบริการต่าง ๆ ของท้องถิ่นหรือ
             ของรัฐ และข้อ ๕ ให้
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ออกประกาศแก้ไขเพิ่มเติมหลักเกณฑ์การพิจารณาค่ารายปี
โดยให้นํามูลค่าทรัพย์สินตามที่สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน กรมที่ดิน
กระทรวงมหาดไทย กําหนด มาประกอบการพิจารณา ทั้งนี้ โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา
๓ และมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๕๓๕ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๓๕

ประกอบกับจังหวัดชลบุรีได้กําหนดแนวทางประกอบการพิจารณาของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ในการประเมินค่ารายปีของทร
             ัพย์สิน กรณีที่ทรัพย์สินให้เช่าแต่ค่าเช่ามิใช่จํานวนเงินอัน
สมควร หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของประกอบกิจการเองหรือด้วยเหตุประการใด
ก็ตาม และไม่สามารถเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่ให้เช่าที่มีลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด
พื้นที่ ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกันได้ ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ประเมินค่ารายปีโดยคิดร้อยละ ๑.๕ ของมูลค่าทรัพย์สินมาเป็นค่ารายปี

เนื่องจากกระทรวงมหาดไทยจะต้องดําเนินการให้เป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรี
เมื่อวันที่ ๒๓ กุมภาพันธ์
              ๒๕๓๒ เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยกําหนดราคากลาง
เฉลี่ยต่อตารางเมตร การแต่งตั้งคณะกรรมการประเมินภาษี คณะกรรมการพิจารณาคําร้องขอให้
พิจารณาการประเมินใหม่ (พิจารณาอุทธรณ์) และการกําหนดให้นํามูลค่าทรัพย์สินมา
ประกอบการประเมินค่ารายปี ซึ่งกระทรวงมหาดไทยพิจารณาแล้วเห็นว่า

๑. การกําหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อตารางเมตร ใช้เป็นเกณฑ์
มาตรฐานประเมินค่ารายปีทรัพย์สิน เพื่อใช้เป็นแนวทางปฏิบัติของเจ้าหน้าที่สําหรับใช้พิจารณาว่า
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ค่าเช่าที่เจ้าของทรัพย์สินแจ้งมานั้นสมควรหรือไม่ การกําหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อ
ตารางเมตรดังกล่าว เป็นการกําหนดจากค่ารายปีของทรัพย์สินที่ให้เช่าจริง โดยแบ่งตามประเภท
การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ขนาดทําเลที่ตั้ง อาคารข้างเคียง หรือการได้รับประโยชน์จาก
สาธารณูปโภค หรือบริการต่างๆ ของท้องถิ่นหรือของรัฐ
๒. การแต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณาการประเมินค่ารายปี และคณะกรรมการ
พิจารณาคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ (พิจารณาอุทธรณ์) สามารถแต่งตั้งโดยใช้อํานาจ
ทางการบริหารเพื่อทําหน้าที่ช่วยกลั่นก
             รองการประเมินของเจ้าหน้าที่ และพิจารณาอุทธรณ์ของ
ผู้บริหารท้องถิ่น
๓. เรื่องการประเมินค่ารายปี ให้ประเมินตามหลักเกณฑ์โดยลําดับ ดังนี้

๓.๑ กรณีที่ทรัพย์สินให้เช่า ให้นําค่าเช่ามาเป็นค่ารายปี (มาตรา ๕วรรค
สาม)

๓.๒ กรณีที่ทรัพย์สินให้เช่าแต่ค่าเช่าไม่สมควร หรือหาค่าเช่าไม่ได้ให้
ประเมินโดยเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่มีลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ทําเลที่ตั้ง
และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกัน ทั้งนี้ ตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน
             

๓.๓ กรณีที่ทรัพย์สินให้เช่าแต่ค่าเช่าไม่สมควร หรือหาค่าเช่าไม่ได้ และไม่
อาจเทียบเคียงตาม ๓.๒ ได้ พนักงานเจ้าหน้าที่อาจนํามูลค่าทรัพย์สินมาพิจารณาประกอบกับค่า
รายปีของทรัพย์สินในปีที่ล่วงมาแล้ว ที่มีลักษณะ ขนาด พื้นที่ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่
ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกัน มาประเมินค่ารายปีของทรัพย์สินได้ ทั้งนี้ โดยให้
คํานึงถึงหลักการของกฎหมายว่า ค่ารายปีหมายถึงจํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปี
หนึ่งๆ และค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้ว ให้เป็นหลักสําหรับการคํานวณค่าภ
             าษีที่จะต้องเสียในปี
ต่อมา มิให้ใช้มูลค่าทรัพย์สินเป็นหลักในการคํานวณค่ารายปี หากแต่ใช้ประกอบการพิจารณา
เท่านั้น

ดังนั้น จึงเห็นว่า แนวทางการประเมินค่ารายปีของจังหวัดชลบุรีและข้อเสนอ
ของสํานักงาน ป.ป.ป. ที่ให้นํามูลค่าทรัพย์สินมาประกอบการพิจารณาประเมินค่ารายปี สามารถ
ดําเนินการได้ โดยใช้ประกอบการพิจารณากําหนดค่ารายปีเท่านั้น มิใช่นํามาเป็นหลักในการ
ประเมินค่ารายปีแต่อย่างใด และจะนํามาพิจารณาได้ในกรณีที่ค่าเช่าไม่สมควรและหาค่าเช่าไม่ได้
และไม่สามารถเทียบเคียงกับทรัพย์สินอื่นตามประกาศกระทรวงฯ ได้
             

๕. เรืองการประเมินค่ารายปีของเครื่องจักรตามมาตรา om แห่งพระราชบัญญัติ

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๕๓๕ การประเมินค่ารายปีของโรงเรือนหรือสิงปลูกสร้างที
ติดตั้งส่วนควบที่สําคัญตามมาตรา ๑๓ ต้องประเมินค่ารายปีของโรงเรือนหรือสิงปลูกสร้าง

รวมทั้งค่ารายปีของส่วนควบที่สําคัญดังกล่าวด้วย

เนื่องจากกรณีดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมาย และยังไม่มีแนวทางปฏิบัติ
กระทรวงมหาดไทยจึงขอหารือว่า ความเห็นของกระทรวงมหาดไทยดังกล่าวถูกต้องหรือไม่
ประการใด
             [END PAGE 2]
             คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ซ) ได้พิจารณาข้อ
หารือข้างต้น โดยได้รับฟังคําชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมการปกครองและจังหวัด
ชลบุรี) ผู้แทนกระทรวงการคลัง (สํานักงานปลัดกระทรวงและสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง)
ผู้แทนกรุงเทพมหานครและผู้แทนสภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยแล้ว ข้อเท็จจริงปรากฏว่า

๑. จังหวัดชลบุรี โดยผู้ว่าราชการจังหวัดชลบุรี (นายยุวรัตน์ กมลเวช)ได้อาศัย
อํานาจตามมาตรา ๕๓ (๑)* แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๕
กําหนดแนวทางประกอบการพิจารณาของพนักงานเจ้าหน้า
             ที่ในการประเมินค่ารายปีเพื่อจัดเก็บ
ภาษีโรงเรือนและที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดิน สําหรับกรณีที่ทรัพย์สินให้เช่า
แต่ค่าเช่ามิใช่จํานวนเงินอันสมควร หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของประกอบกิจการ
เองหรือด้วยเหตุประการใด และไม่สามารถเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่มีลักษณะของ
ทรัพย์สิน ขนาดพื้นที่ ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกัน
ได้ว่าให้พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินค่ารายปีโดยคิดร้อยละเจ็ดครึ่งของมูลค่าทรัพย์สินเป็นค่าราย
ขุ" ทั้งนี้
              เนื่องจากผู้ว่าราชการจังหวัดชลบุรีพิจารณาเห็นว่า การจัดเก็บ ภาษีโรงเรือนและที่ดินใน
เขตจังหวัดชลบุรีตามที่เป็นอยู่ขณะนี้ยังไม่เป็นไปตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนด
หลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สินลงวันที่ ๓๐ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๓๕ มีการร้องเรียน
เกี่ยวกับความไม่เป็นธรรมของผู้เสียภาษี และนอกจากนี้ก็มุ่งหมายที่จะเพิ่มประสิทธิภาพในการ
จัดเก็บภาษีของหน่วยราชการบริหารส่วนท้องถิ่นโดยการกําหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีที่
แน่นอน อันจะช่วยแก้ไขปัญหาข้อร้องเรียนว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ทุจริตประพฤติ
             มิชอบให้หมดไป
ด้วย สําหรับหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้นั้นได้ยืดเอาอัตราดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารตามที่ธนาคาร
แห่งประเทศไทยกําหนดเป็นเกณฑ์ เนื่องจากเห็นว่าอาจเทียบเคียงรายได้จากค่าเช่ากับรายได้จาก
การฝากเงินได้ และได้พิจารณาแล้วเห็นว่าจะไม่ทําให้ราษฎรเดือดร้อนเว้นแต่ในกรณีที่ได้มีการ
หลีกเลี่ยงการชําระภาษีโดยในการกําหนดแนวทางดังกล่าวได้คํานึงถึงความสามารถในการเสียภาษี
ของราษฎร ประกอบกับนโยบายส่งเสริมการลงทุนของรัฐบาลด้วยแล้ว

๒๒. ผู้แทนกรุงเทพมหานครชี้แจงว่า กรุงเทพมหานครพิจารณาเห็นว่า
พระราชบัญญัติภาษี
             โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๕๓๕ ได้ให้ดุลพินิจแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ใน
การประเมินค่ารายปีเพื่อจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินไว้อย่างกว้างขวางและอาจทําให้การจัดเก็บ
ภาษีไม่เป็นไปในแนวทางเดียวกัน กรุงเทพมหานครจึงพยายามวางหลักเกณฑ์ที่ชัด เจนเพื่อมิให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้ดุลพินิจโดยไม่เหมาะสม โดยได้วางหลักเกณฑ์การประเมินภาษีโรงเรือนและ

*มาตรา ๕๓ ผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจหน้าที่ดังนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ

(๓) ควบคุมดูแลการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นในจังหวัดดามกฎหมาย
ฯลฯ                    
               ฯลฯ

หนังสือจังหวัดชลบุรี ที่ ชขบ ๐๐๐๑/๓๒๒๒๕ ลงวันที่ ๕ ธันวาคม ๒๕๓๕ และหนังสือ

จังหวัดชลบุรี ที่ ชขบ ๐๐๑๒/๓๒๒๓๑ ลงวันที่ ๕ ธันวาคม ๒๕๓๕
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ที่ดินแยกประเภทเป็นโรงแรม อาคารประเภทตึกแถว และโรงงาน ตั้งแต่ พ.ศ. ๒๕๒๕ พ.ศ.
๒๕๓๐ และ พ.ศ. ๒๕๓๒ ตามลําดับ รวมทั้งกําหนดเกณฑ์ขั้นสูงในกรณีที่ค่ารายปีตามที่ประเมิน
ใหม่สูงกว่าค่ารายปีที่เคยชําระไว้เติมว่า จะต้องเพิ่มขื้นไม่เกิน ๑๐-๒๐% และในกรณีที่ค่ารายปี
ต่างจากจํานวนที่ชําระไว้เดิมมากก็จะปรับค่ารายปีเพิ่มขึ้นตามอัตราส่วนเพื่อเป็นการผ่อนผันภาระ
ภาษีของราษฎร

๓. ผู้แทนสภาอุตสาหกรรมชี้แจงว่า การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินตาม
แนวทางที่ผู้ว่าราชการจังหวัดชลบุรี (นายยุวรัตน์ กมลเวช) กําหนดให้หน่วย
             ราชการบริหารส่วน
ท้องถิ่นในเขตจังหวัดชลบุรีถือปฏิบัติได้ทําให้ผู้เสียภาษีต้องชําระภาษีเพิ่มขึ้นจากจํานวนที่ชําระไว้
เดิมมาก อีกทั้งการคํานวณค่ารายปีของส่วนควบที่สําคัญของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา
ow” แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ โดยวิธีการกําหนดค่ารายปีจากมูลค่าของส่วน
ควบนั้น ก็เป็นสาเหตุสําคัญประการหนึ่งที่ทําให้จํานวนภาษีเพิ่มขึ้นมาก  ทั้งนี้ เนื่องจากเครื่องจักร

ในบปัจจุบันมีราคาสูงมาก และบางครังมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าของโรงเรือนมาก นอกจากนี่ แนวทาง

ของผู้ว่าราชการจังหวัดชล
             บุรีที่กล่าวข้างต้นใช้บังคับเฉพาะในเขตจังหวัดชลบุรี จึงทําให้เกิดวิธี

ปฏิบัติในการจัดเก็บภาษีที่แตกต่างและไม่เป็นแนวทางเดียวกันทั้งประเทศโดยเฉพาะในเขต

จังหวัดชลบุรีเองก็ยังมีบางท้องที่ที่ยังประเมินภาษีตามวิธีการเดิมสภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทยเห็นว่า บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินไม่สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจ
ในปัจจุบัน ทั้งในเรื่องอัตราภาษีที่กําหนดให้เรียกเก็บร้อยละสิบสองครึ่ง และในเรื่องการคิดค่าราย
ปีของส่วนควบที่สําคัญของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งปัญหาทั้งสองประการข้างต้นเ
             ป็นอุปสรรค
ต่อการขยายตัวของอุตสาหกรรมส่งออก และไม่สอดคล้องกับ นโยบายส่งเสริมการลงทุนของ
รัฐบาลจึงสมควรที่รัฐบาลจะได้พิจารณาปรับปรุงกฎหมายดังกล่าวให้สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจ
และความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) มีความเห็นดังนี้

๑. สําหรับปัญหาว่า หน่วยราชการบริหารส่วนท้องถิ่นจะสามารถกําหนดราคาค่า
เช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อตารางเมตรเป็นการภายใน เพื่อใช้เป็นแนวทางปฏิบัติของเจ้าหน้าที่
สําหรับใช้พิจารณาว่าค่าเช่าที่เจ้าของทรัพย์สินแจ้งมานั้นสมควรหรือไม่ ได้หรือไม
             ่ นั้น เห็นว่า
หน่วยราชการบริหารส่วนท้องถิ่นอาจกําหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อตารางเมตรเป็น
การภายในเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้เป็นแนวทางประกอบกับการประเมินค่ารายปีได้ แต่ราคา
ดังกล่าวจะใช้เป็นราคาประเมินเด็ดขาดสําหรับผู้รับประเมินที่จะต้องชําระภาษีไม่ได้เนื่องจากตาม
กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินไม่มีบทบัญญัติในเรื่องดังกล่าว อย่างไรก็ตาม หาก
กระทรวงมหาดไทยประสงค์จะให้ราคาดังกล่าวใช้เป็นราคาประเมินได้ รัฐมนตรีว่าการ

"มาตรา ๑๓ ถ้าเจ้าของโรงเรือนใดติดตั้งส่วนดวบที่สําคัญมีลักษณะเป็นเ
             ครื่องจักรกลไก
เครื่องกระทําหรือเครื่องกําเนิดสินค้าเพื่อใช้ดําเนินการอุตสาหกรรมบางอย่าง เช่น โรงสี โรงเลื่อย ฯลฯ ขึ้นใน
โรงงานนั้นๆ ในการประเมินท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือหนึ่งในสามของค่ารายปีของทรัพย์สินนั้น รวมทั้งส่วน
ควบดังกล่าวแล้วด้วย
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กระทรวงมหาดไทยอาจอาศัยอํานาจตามมาตรา ๕“ วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และที่ดินฯ กําหนดให้ใช้ราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อตารางเมตรเป็นเกณฑ์ในการประเมิน
ค่ารายปี ในกรณีที่เห็นว่าค่าเช่าดังกล่าวไม่สมควรหรือหาค่าเช่าไม่ได้

๒. สําหรับปัญหาว่า การแต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณาการประเมินค่ารายปีและ
คณะกรรมการพิจารณาคําร้องขอให้พิจารณาการประเมินใหม่ จะสามารถแต่งตั้งโดยใช้อํานาจ
ทางการบริหารเพื่อทําหน้าที่ช่วยกลั่นกรองการประเมินของเจ้าหน้าที่และการพิจารณาอุทธรณ์ของ
ผู้บริหารท้องถิ่น ได้หรือไม่
              นั้น เห็นว่า หน่วยราชการบริหารส่วนท้องถิ่นซึ่งเป็นพนักงาน

เจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน มีอํานาจแต่งตั้งคณะกรรมการเพื่อช่วย

พิจารณากลันกรองเป็นการเบื่องต้นเกี่ยวกับการประเมินค่ารายปีของพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งตน

แต่งตั้งให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ รวมตลอดถึงการพิจารณาคําขอให้ประเมินใหม่ของ
ผู้รับประเมินได้

๓ . สําหรับปัญหาว่า การประเมินค่ารายปีตามมาตรา ๕ วรรคสามแห่ง
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๕๓๕ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
ภาษีโรงเรือ
             นและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๓๕ มีหลักเกณฑ์อย่างไรและพนักงานเจ้าหน้าที่จะ
นําเอามูลค่าของทรัพย์สินมาพิจารณาประกอบหรือใช้เป็นหลักในการคํานวณค่ารายปีได้เพียงใด
นั้น เห็นว่า มาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวได้กําหนดให้เรียกเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน
จากค่ารายปีของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างยื่นกับที่ดินที่ใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างอย่างอื่นในอัตราร้อยละสิบสองครึ่งของค่ารายปี โดยได้ให้ความหมายของค่ารายปีไว้ว่า
หมายถึง จํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ค่ารายปีจึง
             หมายถึงค่าเช่าของ
ทรัพย์สินหรือเงินที่สมควรได้รับจากการให้เช่าทรัพย์สินนั้นเอง การที่มาตรา ๕ วรรคสาม“
กําหนดให้อํานาจพนักงานเจ้าหน้าที่ที่จะประเมินค่ารายปีในกรณีที่เห็นว่าค่าเช่าซึ่งผู้รับ ประเมิน
แจ้งไว้มิใช่จํานวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าหรือในกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สิน
ดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการยื่น ได้ด้วย นั้นการใช้ดุลพินิจดังกล่าวจะต้องอยู่ภายใน
ขอบเขตที่ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน ลงวันที่
๓๐ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๓๕ ออกตามมาตรา ๕
              วรรคสาม ข้างต้น กําหนดไว้ กล่าวคือ ต้องนําเอา

y var   -   -  zB.  +  |   เ"   ซ.   ซ่.  ซ่.
«มาตรา ๕ ให้ผู้รับประเมินชําระภาษีปีละครั้งตามด่ารายปีของทรัพย์สิน คือ โรงเรือนหรือ
5   x,  - a 00 at  ซ่  a   ye  a a  a  เง      ซึ่
สิงปลูกสร้างอย่างอื่นกับที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิงปลูกสร้างอย่างอื่น นั้น ในอัตราร้อยละสิบสองครึ่ง
ของค่ารายปี
of  '  Btn ets   1 8 ar 0  y
เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี “คด่ารายปี” หมายความว่า จํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั่นสมควรให้
เช่าได้ในปีหนึ่งๆ
ade eo ae 8 ไ.
              ye ade at
ในกรณีที่ทรัพย์สินนันให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอันสมควร
Ao Py a ww ad ao on so '  a เรไป ๑6  ” ye
ที่ทําให้พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จํานวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเข่าไม่ได้
เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจประเมินค่า
et 0      เ"       ad oo,  ad.    .       aoe    oy war
รายปีได้โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธาร
             ณะที่ทรัพย์สินนั่นได้รับ
เซ      a      ve a     ae                    ป                    a
ประโยชน์ ทั้งนี่ ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา
«โปรดดูเชิงอรรถที (2), ข้างต้น
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             ลักษณะทรัพย์สิน ขนาดพื้นที่ ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ใน
ขณะนั้น มาประกอบการพิจารณาหาค่ารายปีโดยวิธีเทียบเคียงกับค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้วของ
ทรัพย์สินนั้นตามที่มาตรา ๑๕ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ กําหนดไว้ เพื่อ
พิจารณาว่าสมควรปรับค่ารายปีเพิ่มขึ้นเท่าใด หรือนําไปเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินอื่นที่
มีเกณฑ์ดังที่กล่าวข้างต้นคล้ายคลึงกันเพื่อกําหนดค่ารายปีขึ้นใหม่ กรณีจึงเห็นได้ว่าการประเมิน
ค่ารายปีจะถือค่าเช่าหรือเงินที่สมควรได้รับจากการให้เช่
             าทรัพย์สินเป็นหลักเสมอ

สําหรับปัญหาที่ว่า แนวทางการประเมินค่ารายปีของจังหวัดชลบุรีที่ให้กําหนดค่า
รายปีในอัตราร้อยละเจ็ดครึ่งของมูลค่าทรัพย์สิน และข้อเสนอของสํานักงาน ป.ป.ป. ที่ให้นํามูลค่า
ทรัพย์สินมาประกอบการพิจารณาประเมินค่ารายปี จะสามารถดําเนินการได้เพียงใดนั้น เห็นว่า
มูลค่าทรัพย์สินกําหนดขึ้นได้โดยการนําเอาหลักเกณฑ์ตามมาตรา ๕ วรรคสาม มาพิจารณา และ
โดยปกติแล้วจะถือเป็นข้อมูลในการกําหนดรายได้ที่ทรัพย์สินนั้นพึงมีด้วย กล่าวคือ ถ้ามูลค่า
ทรัพย์สินสูง รายได้ที่จะพึงได้รับก็จะสูงโดยสัมพันธ์กับม
             ูลค่าดังกล่าวด้วย  ดังนั้น มูลค่าของ
ทรัพย์สินจึงอาจถือเป็นหลักเกณฑ์ประกอบการประเมินค่ารายปีได้อย่างหนึ่ง แต่ก็จะต้องนํามาใช้
ประกอบการประเมินค่ารายปีโดยวิธีเทียบเคียงดังที่กล่าวแล้วข้างต้น เว้นแต่ในกรณีที่ไม่อาจ
เทียบเคียงค่าเช่าเพื่อประเมินค่ารายปีได้ มูลค่าของทรัพย์สินก็จะเป็นตัวชี้ที่สําคัญในการ
กําหนดค่ารายปีได้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) เห็นว่า ns
กําหนดค่ารายปีจากมูลค่าทรัพย์สินโดยถืออัตราดอกเบี้ยเงินฝากเป็นเกณฑ์ นั้น น่าจะยังไม่มี
เหตุผลสมควรเพราะรายได้จากการให้เช่าท
             รัพย์สินไม่อาจเทียบเคียงกับรายได้จากการฝากเงินได้
เนื่องจากค่าเช่าเป็นเพียงส่วนหนึ่งของรายได้ที่ได้จากการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินนั้น และยังอาจ
เปลี่ยนแปลงได้โดยการเพิ่มหรือลดของมูลค่าของทรัพย์สิน แต่ดอกเบี้ยเงินฝากเป็นรายได้
ทั้งหมดของเงินต้นที่ฝากซึ่งอัตราดอกเบี้ยอาจเพิ่มขึ้นหรือลดลงตามภาวะเศรษฐกิจ การจะนําเอา
มูลค่าทรัพย์สินมาใช้ในการกําหนดค่ารายปีจึงเป็นเรื่องที่ต้องพิจารณาโดยรอบคอบกับต้อง
พิจารณาองค์ประกอบอื่นเช่น ดรรชนีราคาผู้บริโภคของทางราชการรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจด้วย
ทั้งนี้โดยคํานึงถึงภาระภ
             าษีของราษฎรเป็นประการสําคัญ

๕. สําหรับปัญหาว่า การประเมินค่ารายปีของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ติดตั้ง
ส่วนควบที่สําคัญตามมาตรา om” แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ ต้องประเมินค่า
รายปีของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างรวมทั้งค่ารายปีของส่วนควบที่สําคัญ ด้วยหรือไม่ นั้น เห็นว่า

มาตรา ๑๓ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ได้กําหนดหลักเกณฑ์ในการประเมินค่ารายปีไว้อย่าง

ชัดเจน กล่าวคือ ถ้าเจ้าของโรงเรือนที่ติดตั้งส่วนควบที่สําคัญซึ่งมีลักษณะเป็นเครื่องจักรกลไก
เครื่องกระทําหรือเครื่องกําเนิดสินค้าเพื่อ
             ใช้ดําเนินการอุตสาหกรรมบางอย่างในโรงเรือนนั้น ๆให้
ประเมินค่ารายปีของส่วนควบดังกล่าวด้วย และลดค่ารายปีลงเหลือหนึ่งในสามของค่ารายปีของ
โรงเรือนรวมทั้งส่วนควบดังกล่าวด้วย

+   y    ae     ซา  .   เซ    a    #    5,     +   at
nan ๑๕ ค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้วนั้น ท่านให้เป็นหลักสําหรับการคํานวณค่าภาษีซิ่ง
จะต้องเสียในปีต่อมา
=โปรดดูเชิงอรรถที่ (๓), ข้างต้น
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อนึ่ง คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) ยังมีความเห็น
ต่อไปด้วยว่า

(๑) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๕๐๕ ให้อํานาจ
พนักงานเจ้าหน้าที่ในการประเมินและจัดเก็บภาษีอย่างกว้างขวางเพราะกฎหมายมิได้กําหนด
หลักเกณฑ์ที่แน่นอนในการดําเนินการข้างต้นไว้ จึงทําให้การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินของ
หน่วยราชการบริหารส่วนท้องถิ่นแตกต่างกันไปตามแต่ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ในแต่ละแห่ง
ตัวอย่างที่เห็นได้ชัดเจนคือ การกําหนดหลักเกณฑ์ในการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินของ
กรุงเทพมหานคร และแ
             นวทางการประเมินค่ารายปีที่ผู้ว่าราชการจังหวัดชลบุรี (นายยุวรัตน์ กมล
เวช) กําหนดขึ้น นอกจากนี้ แม้มาตรา ๕ วรรคสามแห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๓๕ จะกําหนด
หลักเกณฑ์เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติในการประเมินค่ารายปีในกรณีที่เห็นว่าค่าเช่าซึ่ง
ผู้รับประเมินแจ้งในแบบรายการชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นค่าเช่าที่ไม่สมควร หรือในกรณีที่
หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินการเองหรือด้วยเหตุประการอื่นไ
             ว้แต่ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน ลงวันที่ ๓๐
มีนาคม พ.ศ. ๒๕๓๕ ก็มิได้มีหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนและแน่นอนการประเมินค่ารายปีจึงยังขึ้นอยู่กับ
ดุลพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่อยู่ตามเดิม กรณีจึงเป็นการสมควรที่กระทรวงมหาดไทยจะได้
กําหนดรายละเอียดของหลักเกณฑ์ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยข้างต้นเพิ่มเติมให้ชัดเจน
แน่นอนเป็นไปในแนวทางเดียวกันทั้งประเทศเพื่อความถูกต้องเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษีและเพื่อ
ประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีของหน่วยราชการบริหารส่วนท้องถิ่น และโดยที่คณะรั
             ฐมนตรีได้
มีมติ“ เมื่อวันที่ ๒๓ กุมภาพันธ์๒๕๓๒ ในเรื่องมาตรการป้องกันการทุจริตและประพฤติมิชอบใน
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินของสํานักงาน ป.ป.ป. ว่า หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติในการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินจะต้องไม่ให้ประชาชนรับภาระภาษีเพิ่มขึ้นกว่าแนวทางปฏิบัติเดิม
จนก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ประชาชนโดยทั่วไป กระทรวงมหาดไทยอาจกําหนดเกณฑ์อัตรา
ขั้นสูงของค่ารายปีที่จะเพิ่มขึ้นจากเดิม เพื่อให้สอดคล้องกับมติคณะรัฐมนตรีข้างต้นด้วย

(๒) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๕๓๕ ได้ใช้บัง
             คับมา
เป็นเวลานานแล้ว บทบัญญัติที่กําหนดไว้โดยเฉพาะอัตราภาษีและการคิดค่ารายปีของส่วนควบที่
สําคัญตามมาตรา ๑๓” แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ จึงไม่เหมาะสมกับภาวะ
เศรษฐกิจและความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยี รวมทั้งนโยบายของรัฐในการส่งเสริม
การส่งออก เพราะในปัจจุบันนี้ทรัพย์สินคือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างมีราคาสูงกว่าเมื่อใช้บังคับ
พระราชบัญญัติดังกล่าวมาก ส่วนเครื่องจักรที่เป็นตัวให้กําเนิดสินค้าก็มีราคาสูงมากจนบางครั้งมี
มูลค่ามากกว่าโรงเรือนที่เครื่องจักรนั้นติดตั้งอยู่ การคํานวณค่
             ารายปีของเครื่องจักรดังกล่าว

รวมเข้าเป็นค่ารายปีที่จะต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน โดยเฉพาะการคํานวณโดยอาศัยมูลค่าของ

«ตามหนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี fi Us ๐๒๐๒/ว(ลว๒๒๓๕ลงวันที่ ๒๐
กุมภาพันธ์ ๒๕๓๒
*โปรดดูเชิงอรรถที่ (๓), ข้างต้น
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ทรัพย์สินมาประกอบการพิจารณา จะได้ค่ารายปีในจํานวนที่สูง ทําให้จํานวนภาษีที่ประเมินได้สูง
ตามไปจนอาจก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ผู้เสียภาษี ดังเช่นข้อร้องเรียนของสภาอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย นอกจากนี้ ภาษีโรงเรือนและที่ดินมิใช่มุ่งหมายจะใช้กับเครื่องจักรโดยตรง
เพราะเงินภาษีที่เรียกเก็บได้จะถูกนําไปใช้ในการจัดบริการสาธารณะของท้องถิ่นซึ่งเป็นประโยชน์
แก่ทรัพย์สินประเภทโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างมิใช่แก่เครื่องจักร ดังนั้น กรณีจึงเป็นการสมควรที่
กระทรวงมหาดไทยจะได้ปรับปรุงกฎหมายดังกล่าวโดยทบทวนอัตราภาษ
             ีที่เรียกเก็บและหลักการ
คิดค่ารายปีของส่วนควบที่สําคัญ เสียด้วย ทั้งนี้ เพื่อสอดคล้องกับสภาพการณ์ในบปัจจุบัน

(ลงชื่อ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร จุฬารัตน)
รองเลขาธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กรกฎาคม ๒๕๓๒
             [END PAGE 8]
        


		2023-09-24T19:46:20+0700
	Name




