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บนัทึกส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 

เรื่อง  กำรน ำค่ำภำษีมูลค่ำเพิม่มำรวมค ำนวณกบัค่ำรำยปีเพือ่เก็บภำษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 

    

 

กรุงเทพมหำนคร ได้มีหนังสือที่ กท ๐๔๐๕/๕๖๖๙ ลงวันที่ ๓ ตุลาคม ๒๕๔๘ 

ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า  ตามที่กรุงเทพมหานครได้เคยขอหารือกรณี
การน าค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมค านวณกับค่ารายปีเพื่อเกบ็ภาษีโรงเรือนและที่ดิน โดยยกเร่ือง
อุทธรณ์รายธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์นครธน จ ากัด (มหาชน) ผู้รับประเมินภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ประจ าปีภาษี ๒๕๔๘ ซึ่งได้อุทธรณ์การค านวณค่ารายปีโรงเรือนจากสญัญาบริการและสญัญา
เช่าอุปกรณ์ต่างๆ ที่ได้ค านวณจากค่าเช่ารวมภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ ๗ โดยเห็นว่า ควรหัก
ภาษีมูลค่าเพิ่ มดังกล่าวออกก่อนการค านวณภาษีเนื่ องจากภาษีมูลค่าเพิ่ มไม่ใช่รายได้ นั้ น 
กรุงเทพมหานครขอถอนเร่ืองดังกล่าวเนื่องจากข้อเทจ็จริงไม่ตรงกับประเดน็ที่ขอหารือ และขอ
เปล่ียนเร่ืองหารือเป็นเร่ืองอุทธรณ์รายบริษัทปรินทร จ ากัด ผู้ รับประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ประจ าปี ๒๕๔๘ ซึ่ งได้อุทธรณ์ขอให้พิจารณาการประเมินภาษีใหม่ โดยขอให้ไม่น าเงินค่า
ภาษีมูลค่าเพิ่มมาประเมินเป็นค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และพอใจให้ประเมินตามค่ารายปีและค่า
ภาษีที่ได้รับจากค่าเช่ารายปี และเกบ็ภาษีจากร้อยละ ๖๐ ของค่าเช่ารายปี ในรายการที่ ๑.๑ -
๑.๑๗ รายการที่  ๑.๑๗.๑ รายการที่  ๑.๑๘-๑.๓๒ รายการที่ ๑.๔๒-๑.๔๓ และรายการที่ 
๑.๕๙.๑ รวม ๒๓ รายการ ซ่ึงพนักงานเจ้าหน้าที่ส านักงานเขตบางนาได้รวมภาษีมูลค่าเพิ่มมารวม
ค านวณกับค่าเช่าเป็นค่ารายปี  จ านวน ๑๗,๗๐๒,๙๑๔.๔๑ บาท และใคร่ขอหารือว่า 
กรุงเทพมหานครจะสามารถน าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมค านวณกับค่าเช่าเป็นค่ารายปีได้หรือไม่
เพียงใด เนื่องจากในปัจจุบันยังไม่มีแนวทางปฏิบัติที่ชัดเจนเกี่ยวกับเร่ืองดังกล่าว และ ยังไม่มี
กฎหมายบัญญัติไว้ในกรณีนี้ โดยตรง แต่ในทางปฏบิัติโดยทั่วไปมีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย ได้แก่ 

ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า ไม่สามารถน าค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมค านวณเป็นค่ารายปีได้ 

โดยมีเหตุผลดังนี้   
๑. กฎหมายภาษีอากรต้องตีความโดยเคร่งครัด แม้ว่าการเก็บภาษีจะท าให้

รัฐบาลมีรายได้น ามาใช้จ่ายในการบริหารประเทศ แต่กเ็ป็นเร่ืองที่กระทบกระเทอืนต่อผลประโยชน์
ส่วนได้เสียของประชาชน  ดังนั้น การเก็บภาษีจึงต้องมีกฎหมายบัญญัติชัดแจ้งให้เก็บได้  หาก
กฎหมายไม่ชัดแจ้ง ก ากวม หรือตีความได้หลายนัย ก็ต้องตีความไปในทางที่ เป็นคุณหรือ
ประโยชน์แก่ผู้เสยีภาษี จะตีความโดยขยายความให้เป็นผลร้ายไม่ได้ กล่าวโดยสรุป กฎหมายภาษี
อากรต้องตีความโดยเคร่งครัด ซึ่งศาลอังกฤษกถ็ือหลักการตีความดังกล่าวตลอดมา  อีกทั้ง ใน
ปัจจุบัน พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ กไ็ม่ได้บัญญัติเร่ืองให้น าค่า

 

ส่งพร้อมหนังสือที่   นร ๐๙๐๑/๐๐๖๑ ลงวันที่  ๑๙ มกราคม ๒๕๔๙  ซึ่งส านักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี  



 ๒ 

ภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมค านวณเป็นค่ารายปีเพื่อเกบ็ภาษีโรงเรือนและที่ดิน แต่อย่างใด คงมีเพียง
แนวค าพิพากษาศาลฎีกาตีความเร่ืองค่าเช่าและมูลค่าสิ่งปลูกสร้างถือเป็นค่าเช่าด้วยเท่านั้น 

๒. ภาษีมูลค่าเพิ่มที่เสยีแล้วเมื่อน ามารวมค านวณเป็นค่ารายปีจะมีลักษณะที่เรียก
เกบ็ภาษีซ ้าซ้อนซึ่งผิดหลักการในการจัดเกบ็ภาษีที่ไม่สามารถเรียกเกบ็ซ ้าซ้อนได้  ภาษีโรงเรือน
จัดเกบ็ในอัตราร้อยละ ๑๒ คร่ึงของค่ารายปี ภาษีมูลค่าเพิ่มจัดเกบ็ในอัตราร้อยละ ๗ ของมูลค่า
การซื้อ การขาย การบริการ 

๓. หลักการจัดเกบ็ภาษีต้องให้เป็นธรรมและอย่างทั่วถึงซึ่งถือเป็นหลักการทั่วไป
ที่ใช้ได้กบัการจัดเกบ็ภาษีทุกประเภท 

๔. ภาษีมูลค่าเพิ่มในทางบัญชีถือเป็นรายจ่ายมิใช่รายรับ แม้ในสัญญาเช่าที่ระบุ
ให้ผู้ เช่าเสียภาษีมูลค่าเพิ่มด้วย ภาษีมูลค่าเพิ่มกไ็ม่ถือเป็นรายรับของผู้ ให้เช่า เนื่องจากเป็นการ
จ่ายให้กบัรัฐบาลซึ่งเป็นผู้เรียกเกบ็ 

ฝ่ายที่สอง เห็นว่า น่าจะน าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมค านวณเป็นค่ารายปี  โดยมี
เหตุผลดังนี้  

๑. การจัดเกบ็ภาษีมูลค่าเพิ่มกับภาษีโรงเรือนและที่ดินไม่ซ ้าซ้อนกันเพราะฐาน
ภาษีที่เรียกเกบ็ต่างกนั และเป็นคนละฐาน 

๒. มูลค่าสิ่งปลูกสร้างหรือค่าบริการอื่นๆ ที่จ่ายในลักษณะเป็นผลประโยชน์ ตอบ
แทนให้แก่ผู้ให้เช่านั้นจะมีภาษีมูลค่าเพิ่มคิดรวมไปด้วยเสมอ 

๓. ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ ๒๑๕๕/๒๕๔๓ ได้ก าหนดความหมายค าว่า “ค่าเช่า” 

คือ จ านวนเงินที่ผู้ เช่าต้องช าระเพื่อให้ได้ทรัพย์สินมาครอบครอง ไม่ใช่นับแต่เฉพาะเงินที่ระบุว่า
ค่าเช่าอย่างเดียวแต่ต้องนับเงินอย่างอื่นๆ ที่ผู้เช่าต้องช าระเพื่อจะได้สทิธิในการเช่าอาคาร และค า
พิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๙๑๑/๒๕๓๒ วินิจฉัยว่า มูลค่าสิ่งปลูกสร้างอาคารที่ ผู้เช่ายกกรรมสิทธิ์
อาคารให้แก่ผู้ ให้เช่า ถือเป็นส่วนหนึ่ งของค่าเช่าเพราะเป็นเงินที่ จ่ายเพื่ อให้ได้ทรัพย์สินมา
ครอบครอง 

กรุงเทพมหานครจึงขอหารือในประเด็นดังกล่าวเพื่อให้เกิดความชัดเจนในการ
ประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินได้ถูกต้องและเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี โดยกรุงเทพมหานคร  จะได้
ถือเป็นบรรทดัฐานในการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อไป 
 

คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะที่ ๑๒) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับ
ฟังค าชี้ แจงจากผู้ แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น) ผู้ แทน
กระทรวงการคลัง (กรมสรรพากร) และผู้แทนกรุงเทพมหานคร แล้ว ปรากฏข้อเทจ็จริงสรุปได้ว่า  
บริษัทปรินทร จ ากัด ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร เลขที่ ๘ ถนนบางนา-ตราด แขวงบางนา 
เขตบางนา กรุงเทพฯ ได้ให้เช่าพื้ นที่อาคารเพื่อใช้ในงานแสดงสินค้า งานนิทรรศการ และอื่นๆ 
รวมทั้งให้บริการระบบต่างๆ เช่น ไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบปรับอากาศ โทรศัพท ์ที่จอดรถ การรักษา
ความปลอดภัย และการรักษาความสะอาด โดยคิดค่าเช่าพื้ นที่และค่าบริการเป็นรายวัน และใน
สัญญาเช่าได้ระบุการเรียกเกบ็ภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ ๗ จากจ านวนค่าเช่าพื้ นที่และค่าบริการด้วย ซึ่ง



 ๓ 

เจ้าหน้าที่ส านักงานเขตบางนาได้พิจารณาแล้วเห็นว่า เป็นกรณีที่ไม่สามารถหาค่าเช่าที่แท้จริงได้ 
จึงได้ก าหนดค่ารายปีโดยน าอัตราค่าเช่าพื้ นที่และค่าบริการมารวมกัน และหักออกร้อยละ ๔๐ 
คงเหลือร้อยละ ๖๐ หลังจากนั้น จึงน าภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ ๗ ซึ่งผู้เช่าจ่ายให้แก่บริษัทฯ มารวม
กับค่าเช่าพื้ นที่และค่าบริการนั้นเป็นค่ารายปีเพื่อค านวณภาษีโรงเรือนในอัตราร้อยละ ๑๒.๕ 
ของค่ารายปี   

 
คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะที่ ๑๒) ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า โดยที่มาตรา ๘๑  

แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ ได้ก าหนดให้ผู้ รับประเมินช าระ
ภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปีของทรัพย์สินในอัตราร้อยละสิบสองคร่ึงของค่ารายปี  โดยค่ารายปี 

หมายถึง จ านวนเงินที่ทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่งๆ และในกรณีที่ทรัพย์สินนั้นให้เช่าก็
ให้ถือว่าค่าเช่า คือ ค่ารายปี แต่หากพนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่า ค่าเช่านั้นมิใช่จ านวนเงินอนัสมควร
ที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินด าเนินกิจการเองหรือด้วย
เหตุประการอื่น พนักงานเจ้าหน้าที่กส็ามารถประเมินค่ารายปีเสยีใหม่ได้ โดยค านึงถึงลักษณะของ
ทรัพย์สิน ขนาด พื้ นที่ ท าเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์  ทั้งนี้  ตาม
หลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา  แต่
เนื่องจากพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ ไม่ได้ก าหนดความหมายของค าว่า “เช่า” ไว้ 
กรณีจึงต้องพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งมาตรา ๕๓๗๒ ได้ก าหนดว่า เช่า
ทรัพย์สิน คือ สัญญาซึ่ งผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินภายใน
ระยะเวลาหนึ่ง โดยผู้ เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น  ดังนั้น ในกรณีที่เป็นการให้เช่าทรัพย์สิน 
ค่ารายปีจึงได้แก่ ค่าเช่าซึ่งหมายถึง จ านวนเงินหรือประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ให้เช่าได้รับเนื่องจาก
การให้ผู้เช่าใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สนิที่เช่า 

 
๑ มาตรา ๘  ให้ผู้รับประเมินช าระภาษีปีละครั้งตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ โรงเรือนหรือ

สิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นกับที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกบัโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นนั้น ในอตัราร้อยละสบิสองคร่ึง
ของค่ารายปี 

 เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้  “ค่ารายปี” หมายความว่า จ านวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้
เช่าได้ในปีหนึ่งๆ 

 ในกรณีที่ทรัพย์สินนั้นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอัน
สมควรที่ท าให้พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จ านวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่า
เช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินด าเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจ
ประเมินค่ารายปีได้ โดยค านึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ท าเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สิน
นั้นได้รับประโยชน์  ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนดโดยประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

๒ มาตรา ๕๓๗  อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่าผู้ ให้เช่า ตกลงให้
บุคคลอกีคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สนิอย่างใดอย่างหนึ่งในชั่วระยะเวลาอนัมีจ ากัด 
และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น 



 ๔ 

ส่วนภาษีมูลค่าเพิ่มเป็นภาษีที่รัฐเรียกเกบ็จากการขายสินค้า การให้บริการ หรือ
การน าเข้า๓  โดยมาตรา ๘๒๔ แห่งประมวลรัษฎากร ได้ก าหนดให้ผู้ประกอบการหรือผู้น าเข้าเป็น
ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม และในส่วนของการขายสนิค้าและการให้บริการ มาตรา ๘๒/๔๕ แห่ง
ประมวลรัษฎากร ได้ก าหนดให้ผู้ประกอบการจดทะเบียนเรียกเกบ็ภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้ อสินค้า
หรือผู้รับบริการเมื่อความรับผิดในการเสยีภาษีมูลค่าเพิ่มเกดิขึ้น๖  

กรณีตามข้อหารือ บริษัทปรินทร จ ากัด ได้เรียกเกบ็ค่าเช่าพื้ นที่และค่าบริการ 
รวมทั้งภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งค านวณจากค่าเช่าพื้ นที่และค่าบริการ โดยในส่วนของภาษีมูลค่าเพิ่มนั้น  
บริษัทฯ มีหน้าที่เรียกเกบ็จากผู้ รับบริการตามมาตรา ๘๒/๔๗ แห่งประมวลรัษฎากร และ น าส่ง
เป็นภาษีขาย๘ ให้แก่กรมสรรพากร เงินภาษีมูลค่าเพิ่มจึงไม่ใช่เงินค่าเช่าที่ผู้ เช่าช าระให้แก่บริษัทฯ 

 
๓ มาตรา ๗๗/๒  การกระท ากิจการดังต่อไปนี้ ในราชอาณาจักร ให้อยู่ในบังคับต้องเสยีภาษี 

มูลค่าเพิ่ม ตามบทบัญญัติในหมวดนี้  
(๑) การขายสนิค้าหรือการให้บริการโดยผู้ประกอบการ 
(๒) การน าเข้าสนิค้าโดยผู้น าเข้า 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๔ มาตรา ๘๒  ให้บุคคลดังต่อไปนี้  เป็นผู้มีหน้าที่เสยีภาษีมูลค่าเพิ่มตามบทบัญญัติในหมวดนี้ 
(๑) ผู้ประกอบการ  
(๒) ผู้น าเข้า 
๕ มาตรา ๘๒/๔  ภายใต้บังคับมาตรา ๘๓/๕ มาตรา ๘๓/๖ และมาตรา ๘๓/๗ ให้

ผู้ประกอบการจดทะเบียนเรียกเกบ็ภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้ อสินค้าหรือผู้รับบริการเม่ือความรับผิดในการเสีย
ภาษีมูลค่าเพิ่มเกดิข้ึน โดยค านวณจากฐานภาษีตามส่วน ๓ และอตัราภาษีตามส่วน ๔ 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๖ มาตรา ๗๘/๑  ภายใต้บังคับมาตรา ๗๘/๓ ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มที่เกิด

จากการให้บริการให้เป็นไปตามหลักเกณฑด์ังต่อไปนี้  
 (๑) การให้บริการที่อยู่ในบังคับตาม (๒) (๓) หรือ (๔) ให้ความรับผิดทั้งหมดเกดิข้ึนเม่ือ

ได้รับช าระราคาค่าบริการ เว้นแต่กรณีที่ได้มีการกระท าดังต่อไปนี้ เกิดข้ึนก่อนได้รับช าระราคาค่าบริการ กใ็ห้ถือ
ว่าความรับผิดเกดิข้ึนเม่ือได้มีการกระท านั้นๆ ด้วย 

 (ก) ได้ออกใบก ากบัภาษี หรือ 
 (ข) ได้ใช้บริการไม่ว่าโดยตนเองหรือบุคคลอื่น 
ทั้งนี้  โดยให้ความรับผิดเกดิข้ึนตามส่วนของการกระท านั้นๆ แล้วแต่กรณี 
๗ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๕,ข้างต้น 
๘ มาตรา ๗๗/๑  ในหมวดนี้  เว้นแต่ข้อความจะแสดงให้เหน็เป็นอย่างอื่น 

ฯลฯ    ฯลฯ 
(๑๗) “ภาษีขาย” หมายความว่า ภาษีมูลค่าเพิ่มที่ผู้ประกอบการจดทะเบียนได้เรียกเกบ็หรือ

พึงเรียกเกบ็จากผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการตามมาตรา ๘๒/๔ วรรคหนึ่ง และภาษีมูลค่าเพิ่มที่ผู้ประกอบการจด
ทะเบียนมีหน้าที่เสียในกรณีที่เป็นการขายสินค้าตาม (ง) (จ) (ฉ) หรือ (ช) ของ (ข) หรือในกรณีที่เป็นการ
ให้บริการตาม (๑๐) แต่ไม่รวมถึงภาษีที่ต้องเสยีตามมาตรา ๘๒/๑๖ 

ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๕ 

อนัเนื่องมาจากการได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สนิที่เช่าซึ่งจะถือเป็นค่ารายปีตามมาตรา ๘ 
แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ  ดังนั้ น กรุงเทพมหานครจึงไม่สามารถน า
ภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมค านวณเป็นค่ารายปีได้ 
 

 

(ลงชื่อ)  พรทพิย์  จาละ 
(คุณพรทพิย์  จาละ) 

เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  
มกราคม ๒๕๔๙ 
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             0022/2549 - บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การนำค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณกับค่ารายปีเพื่อเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน

เรื่องเสร็จที่ ๒๒/๒๕๔๙

บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง  การนำค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณกับค่ารายปีเพื่อเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน(
			

กรุงเทพมหานคร ได้มีหนังสือที่ กท ๐๔๐๕/๕๖๖๙ ลงวันที่ ๓ ตุลาคม ๒๕๔๘ ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า  ตามที่กรุงเทพมหานครได้เคยขอหารือกรณีการนำค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณกับค่ารายปีเพื่อเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
             โดยยกเรื่องอุทธรณ์รายธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์นครธน จำกัด (มหาชน) ผู้รับประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดิน ประจำปีภาษี ๒๕๔๘ ซึ่งได้อุทธรณ์การคำนวณค่ารายปีโรงเรือนจากสัญญาบริการและสัญญาเช่าอุปกรณ์ต่างๆ ที่ได้คำนวณจากค่าเช่ารวมภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ ๗ โดยเห็นว่า ควรหักภาษีมูลค่าเพิ่มดังกล่าวออกก่อนการคำนวณภาษีเนื่องจากภาษีมูลค่าเพิ่มไม่ใช่รายได้นั้น กรุงเทพมหานครขอถอนเรื่องดังกล่าวเนื่องจากข้อเท็จจริงไม่ตรงกับประเด็นที่ขอหารือ และขอเปลี่ยนเรื่องหารือเป็นเรื่องอุทธรณ์รายบริษัทปรินทร จำกัด ผู้รับประเมินภาษี
             โรงเรือนและที่ดิน ประจำปี ๒๕๔๘ ซึ่งได้อุทธรณ์ขอให้พิจารณาการประเมินภาษีใหม่ โดยขอให้ไม่นำเงินค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมาประเมินเป็นค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และพอใจให้ประเมินตามค่ารายปีและค่าภาษีที่ได้รับจากค่าเช่ารายปี และเก็บภาษีจากร้อยละ ๖๐ ของค่าเช่ารายปี ในรายการที่ ๑.๑ -๑.๑๗ รายการที่ ๑.๑๗.๑ รายการที่ ๑.๑๘-๑.๓๒ รายการที่ ๑.๔๒-๑.๔๓ และรายการที่ ๑.๕๙.๑ รวม ๒๓ รายการ ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่สำนักงานเขตบางนาได้รวมภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณกับค่าเช่าเป็นค่ารายปี จำนวน ๑๗,๗๐๒,๙๑๔.๔๑ บาท และใคร่ขอหารือว่า ก
             รุงเทพมหานครจะสามารถนำภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณกับค่าเช่าเป็นค่ารายปีได้หรือไม่เพียงใด เนื่องจากในปัจจุบันยังไม่มีแนวทางปฏิบัติที่ชัดเจนเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว และยังไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้ในกรณีนี้โดยตรง แต่ในทางปฏิบัติโดยทั่วไปมีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย ได้แก่
ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า ไม่สามารถนำค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณเป็นค่ารายปีได้ โดยมีเหตุผลดังนี้ 
๑. กฎหมายภาษีอากรต้องตีความโดยเคร่งครัด แม้ว่าการเก็บภาษีจะทำให้รัฐบาลมีรายได้นำมาใช้จ่ายในการบริหารประเทศ แต่ก็เป็นเรื่องที่กระทบกระเทือนต่อผลประโ
             ยชน์ส่วนได้เสียของประชาชน  ดังนั้น การเก็บภาษีจึงต้องมีกฎหมายบัญญัติชัดแจ้งให้เก็บได้ หากกฎหมายไม่ชัดแจ้ง กำกวม หรือตีความได้หลายนัย ก็ต้องตีความไปในทางที่เป็นคุณหรือประโยชน์แก่ผู้เสียภาษี จะตีความโดยขยายความให้เป็นผลร้ายไม่ได้ กล่าวโดยสรุป กฎหมายภาษีอากรต้องตีความโดยเคร่งครัด ซึ่งศาลอังกฤษก็ถือหลักการตีความดังกล่าวตลอดมา  อีกทั้งในปัจจุบัน พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ ก็ไม่ได้บัญญัติเรื่องให้นำค่าภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณเป็นค่ารายปีเพื่อเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน แต่อย่างใ
             ด คงมีเพียงแนวคำพิพากษาศาลฎีกาตีความเรื่องค่าเช่าและมูลค่าสิ่งปลูกสร้างถือเป็นค่าเช่าด้วยเท่านั้น
๒. ภาษีมูลค่าเพิ่มที่เสียแล้วเมื่อนำมารวมคำนวณเป็นค่ารายปีจะมีลักษณะที่เรียกเก็บภาษีซ้ำซ้อนซึ่งผิดหลักการในการจัดเก็บภาษีที่ไม่สามารถเรียกเก็บซ้ำซ้อนได้ ภาษีโรงเรือนจัดเก็บในอัตราร้อยละ ๑๒ ครึ่งของค่ารายปี ภาษีมูลค่าเพิ่มจัดเก็บในอัตราร้อยละ ๗ ของมูลค่าการซื้อ การขาย การบริการ
๓. หลักการจัดเก็บภาษีต้องให้เป็นธรรมและอย่างทั่วถึงซึ่งถือเป็นหลักการทั่วไปที่ใช้ได้กับการจัดเก็บภาษีทุกประเภท
๔. ภาษีมูล
             ค่าเพิ่มในทางบัญชีถือเป็นรายจ่ายมิใช่รายรับ แม้ในสัญญาเช่าที่ระบุให้ผู้เช่าเสียภาษีมูลค่าเพิ่มด้วย ภาษีมูลค่าเพิ่มก็ไม่ถือเป็นรายรับของผู้ให้เช่า เนื่องจากเป็นการจ่ายให้กับรัฐบาลซึ่งเป็นผู้เรียกเก็บ
ฝ่ายที่สอง เห็นว่า น่าจะนำภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณเป็นค่ารายปี โดยมีเหตุผลดังนี้
๑. การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มกับภาษีโรงเรือนและที่ดินไม่ซ้ำซ้อนกันเพราะฐานภาษีที่เรียกเก็บต่างกัน และเป็นคนละฐาน
๒. มูลค่าสิ่งปลูกสร้างหรือค่าบริการอื่นๆ ที่จ่ายในลักษณะเป็นผลประโยชน์ ตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่านั้นจะมีภาษ
             ีมูลค่าเพิ่มคิดรวมไปด้วยเสมอ
๓. คำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๒๑๕๕/๒๕๔๓ ได้กำหนดความหมายคำว่า “ค่าเช่า” คือ จำนวนเงินที่ผู้เช่าต้องชำระเพื่อให้ได้ทรัพย์สินมาครอบครอง ไม่ใช่นับแต่เฉพาะเงินที่ระบุว่าค่าเช่าอย่างเดียวแต่ต้องนับเงินอย่างอื่นๆ ที่ผู้เช่าต้องชำระเพื่อจะได้สิทธิในการเช่าอาคาร และคำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๙๑๑/๒๕๓๒ วินิจฉัยว่า มูลค่าสิ่งปลูกสร้างอาคารที่ผู้เช่ายกกรรมสิทธิ์อาคารให้แก่ผู้ให้เช่า ถือเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่าเพราะเป็นเงินที่จ่ายเพื่อให้ได้ทรัพย์สินมาครอบครอง
กรุงเทพมหานครจึงขอหารือในประเด็
             นดังกล่าวเพื่อให้เกิดความชัดเจนในการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินได้ถูกต้องและเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี โดยกรุงเทพมหานคร  จะได้ถือเป็นบรรทัดฐานในการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อไป

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๑๒) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับฟังคำชี้แจงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น) ผู้แทนกระทรวงการคลัง (กรมสรรพากร) และผู้แทนกรุงเทพมหานคร แล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงสรุปได้ว่า  บริษัทปรินทร จำกัด ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร เลขที่ ๘ ถนนบางนา-ตราด แขวงบางนา เขตบางนา กรุงเ
             ทพฯ ได้ให้เช่าพื้นที่อาคารเพื่อใช้ในงานแสดงสินค้า งานนิทรรศการ และอื่นๆ รวมทั้งให้บริการระบบต่างๆ เช่น ไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบปรับอากาศ โทรศัพท์ ที่จอดรถ การรักษาความปลอดภัย และการรักษาความสะอาด โดยคิดค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการเป็นรายวัน และในสัญญาเช่าได้ระบุการเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ ๗ จากจำนวนค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการด้วย ซึ่งเจ้าหน้าที่สำนักงานเขตบางนาได้พิจารณาแล้วเห็นว่า เป็นกรณีที่ไม่สามารถหาค่าเช่าที่แท้จริงได้ จึงได้กำหนดค่ารายปีโดยนำอัตราค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการมารวมกัน และหักออกร้
             อยละ ๔๐ คงเหลือร้อยละ ๖๐ หลังจากนั้น จึงนำภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ ๗ ซึ่งผู้เช่าจ่ายให้แก่บริษัทฯ มารวมกับค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการนั้นเป็นค่ารายปีเพื่อคำนวณภาษีโรงเรือนในอัตราร้อยละ ๑๒.๕ ของค่ารายปี  

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๑๒) ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า โดยที่มาตรา ๘   แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ ได้กำหนดให้ผู้รับประเมินชำระภาษีปีละครั้งตามค่ารายปีของทรัพย์สินในอัตราร้อยละสิบสองครึ่งของค่ารายปี โดยค่ารายปี หมายถึง จำนวนเงินที่ทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่งๆ และ
             ในกรณีที่ทรัพย์สินนั้นให้เช่าก็ให้ถือว่าค่าเช่า คือ ค่ารายปี แต่หากพนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่า ค่าเช่านั้นมิใช่จำนวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดำเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น พนักงานเจ้าหน้าที่ก็สามารถประเมินค่ารายปีเสียใหม่ได้ โดยคำนึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์  ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกำหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา  แต่เนื่องจากพระราชบัญญัติ
             ภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ ไม่ได้กำหนดความหมายของคำว่า “เช่า” ไว้ กรณีจึงต้องพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งมาตรา ๕๓๗  ได้กำหนดว่า เช่าทรัพย์สิน คือ สัญญาซึ่งผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินภายในระยะเวลาหนึ่ง โดยผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น  ดังนั้น ในกรณีที่เป็นการให้เช่าทรัพย์สิน ค่ารายปีจึงได้แก่ ค่าเช่าซึ่งหมายถึง จำนวนเงินหรือประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ให้เช่าได้รับเนื่องจากการให้ผู้เช่าใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า
ส่วนภาษีมูลค่าเพิ่มเป็นภาษีที่
             รัฐเรียกเก็บจากการขายสินค้า การให้บริการ หรือการนำเข้า   โดยมาตรา ๘๒  แห่งประมวลรัษฎากร ได้กำหนดให้ผู้ประกอบการหรือผู้นำเข้าเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม และในส่วนของการขายสินค้าและการให้บริการ มาตรา ๘๒/๔  แห่งประมวลรัษฎากร ได้กำหนดให้ผู้ประกอบการจดทะเบียนเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการเมื่อความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มเกิดขึ้น  
กรณีตามข้อหารือ บริษัทปรินทร จำกัด ได้เรียกเก็บค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการ รวมทั้งภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งคำนวณจากค่าเช่าพื้นที่และค่าบริ
             การ โดยในส่วนของภาษีมูลค่าเพิ่มนั้น  บริษัทฯ มีหน้าที่เรียกเก็บจากผู้รับบริการตามมาตรา ๘๒/๔  แห่งประมวลรัษฎากร และ นำส่งเป็นภาษีขาย  ให้แก่กรมสรรพากร เงินภาษีมูลค่าเพิ่มจึงไม่ใช่เงินค่าเช่าที่ผู้เช่าชำระให้แก่บริษัทฯ อันเนื่องมาจากการได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าซึ่งจะถือเป็นค่ารายปีตามมาตรา ๘ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ  ดังนั้น กรุงเทพมหานครจึงไม่สามารถนำภาษีมูลค่าเพิ่มมารวมคำนวณเป็นค่ารายปีได้
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