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ยอ่ / หลักกฎหมาย
คดี เดิม โจทก์ ฟ้อง ขอให ้จำเลย เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 สว่น คดี นี้ 
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ซึ่ง ได้ความ ว่า 
สาเหตุ ท่ี ต้อง ประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) เนื่องจาก จำเลย คำนวณ 
ค่ารายปี และ ค่าภาษี ปีภาษี 2558 ไม ่ถูกต้อง ครบถ้วน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่พื้นท่ี ให้เชา่ 
ขนาดเล็ก ศูนย์อาหาร และ เครื่องเล่น เด็ก จึง ได้ คำนวณ ใหม ่และ มี หนังสือ แจ้ง การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) แก่ โจทก์ เพื่อ เรียก เก็บภาษี ใน สว่น ท่ี ขาด ข้อเท็จจริง 
จึง ฟังได้ ว่า การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) คดี นี้ เป็น การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพิ่มเติม จาก การประเมิน ใน ปี ภาษี 2558 และ เป็น ภาษี คนละ จำนวน กับ 
การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 ประกอบ กับ จำเลย ได้ มี หนังสือ แจ้ง คำชี้ขาด 
สำหรับ การประเมิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) แก่ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 26 กันยายน 2559 ซึ่ง เป็นเวลา ภาย 
หลังจากท่ี โจทก์ ยื่นฟ้อง เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 เป็นคดี ต่อ 
ศาลภาษีอากรกลาง เป็นคดี หมายเลข คดีดำ ท่ี ภ.2/2559 ไว้ก่อนแล้ว และ ต่อมา คดี ดังกล่าว ศาลฎีกา 
แผนก คดี ภาษีอากร ได้ มี คำพิพากษา แล้ว ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 3289/2563 ดังนั้น ท่ี จำเลย 
ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปี ภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ในคดีนี้ จึง 
ไมเ่ป็นการ ฟ้อง ใน เรื่อง เดียวกัน และ ไม ่เป็น ฟ้อง ซ้อน ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 173 วรรคสอง (1)
ประกอบ พ.ร.บ. จัดต้ัง ศาลภาษีอากร และ วิธี พิจารณาคดี ภาษีอากร พ.ศ.2528 มาตรา 17
ตามมาตรา 8 แหง่ พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 เมื่อ ข้อเท็จจริง ยุติ แล้ว ว่า 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ของ จำเลย เห็น ว่า หลักฐาน และ สัญญาเชา่ ท่ี โจทก์ นำ สง่ ไม ่สมบูรณ์ และ โจทก์ ยื่น 
แบบ แจ้ง รายการ เพื่อ เสีย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน แสดง พื้นท่ี โรงเรือน ขาด ไป ค่าเชา่ ท่ี โจทก์ ตกลง กับ 
ผู้เชา่ จึง มิใช ่จำนวน เงิน ซึ่ง ทรัพย์สิน นั้น สม ควรจะ ให้เชา่ ได้ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ของ จำเลย ยอ่ม 
มีอำนาจ ประเมิน ค่ารายปี ทรัพย์สิน ของ โจทก์ โดย เทียบเคียง กับ ค่ารายป ีทรัพย์สิน ของ 
ห้างสรรพสินค้า ท. ซึ่ง มี ลักษณะ ของ ทรัพย์สิน ขนาด พื้นท่ี ทำเลท่ีต้ัง และ บริการสาธารณะ ท่ี 
ทรัพย์สิน นั้น ได้ รับประโยชน ์คล้ายคลึง กัน ได้ ซึ่ง โจทก์ เคย ฟ้อง จำเลย เป็นคดี เก่ียวกับ การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 และ ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร มี คำพิพากษา แล้ว ตาม 
คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 3289/2563 โดย วินิจฉัย ว่า วิธีการ ท่ี จำเลย ใช้ ใน การคำนวณ หา ค่าเชา่ เฉล่ีย 
ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน เพื่อ นำมา คำนวณ หา ค่ารายป ีและ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ของ โจทก์ ไม ่
เหมาะสม สำหรับ วิธี การคำนวณ ของ ศาลอุทธรณ์ คดี ชำนัญพิเศษ นั้น เป็น การนำ ค่ารายป ีของ ทุ 
กร้าน ท่ี เชา่ พื้นท่ี แบง่ เป็น พื้นท่ี ขนาดใหญ ่และ พื้นท่ี ขนาดเล็ก ของ ห้างสรรพสินค้า ท. มา หาร พื้น 
ท่ีรวม ของ ทุ กร้าน ตามท่ี แบง่ พื้นท่ี เพื่อ หา ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือนก่อน แล้ว ค่อย นำ ไป 
คำนวณ กับ พื้นท่ี ของ โจทก์ และ ระยะเวลา การ ใช้ ทรัพย์สิน ซึ่ง เป็น วิธีการ ท่ี คำนึงถึง ค่าเชา่ และ พื้นท่ี 
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ของ แต่ละ ร้าน ประกอบ กัน จึง เป็น วิธี การคำนวณ หา ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ของ พื้น ท่ีรวม ของ ทุ 
กร้าน ตามท่ี แบง่ พื้น ท่ีแล้ว เพราะ เมื่อ นำ ไป คำนวณ กลับ กับ พื้นท่ี ของ ห้างสรรพสินค้า ท. แล้ วจะ ได้ 
ค่าภาษี ท่ี ใกล้เคียง กับ ความเป็นจริง กับ ค่าภาษี ของ ห้างสรรพสินค้า ท. วิธ ีการคำนวณ ของ 
ศาลอุทธรณ์ คดี ชำนัญพิเศษ จึง เป็น วิธีการ ท่ี เหมาะสม และ คำนึงถึง ลักษณะ ของ ทรัพย์สิน ขนาด
พื้นท่ี ทำเลท่ีต้ัง และ บริการสาธารณะ ท่ี ทรัพย์สิน นั้น ได้ รับประโยชน ์คล้ายคลึง กัน ใน เขต ของ หนว่ย 
การบริหาร ราชการสว่นท้องถ่ิน นั้น แล้ว ซึ่ง ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร ใน คดี ดังกล่าว จึง กำหนด 
ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่เท่ากับ 676.72 บาท เมื่อ คดี นี้ มี 
ประเด็น ท่ี ต้อง วินิจฉัย เฉพาะ แต่ ใน สว่น พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่ประกอบ กับ ไม ่ปรากฏ ข้อเท็จจริง ว่า 
ใน ปี ภาษี 2559 มี การ ใช้ ทรัพย์สิน ใน สว่น พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่ของ โจทก์ แตกต่าง ไป จาก การ ใช้ 
ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ใน ปี ภาษี 2558 อยา่งไร จึง ให้ กำหนด ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน สำหรับ 
พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่สำหรับ ปี ภาษี 2559 เท่ากับ 676.72 บาท ใน ระหว่าง การพิจารณา ของ 
ศาลฎีกา มี พ.ร.ก.แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ.2564 ออกใช ้บังคับ ต้ังแต่ 
วันท่ี 11 เมษายน 2564 โดยมาตรา 3 และมาตรา 4 แหง่ พระราชกำหนด ดังกล่าว ให้ ยกเลิก มาตรา
7 และมาตรา 224 แหง่ ป.พ.พ. และ ให้ ใช้ ความใหม ่แทน โดย กำหนดให้ หนี้ เงิน นั้น ให้ คิดดอกเบี้ย ใน 
ระหว่าง ผิดนัด ใน อัตรา ท่ี กำหนด ตาม มาตรา 7 บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี ซึ่ง ปัจจุบัน 
อัตราร้อยละ ห้า ต่อ ปี และ มาตรา 7 แหง่ พระราชกำหนด ดังกล่าว กำหนดให้ บทบัญญัติ ตาม มาตรา
224 แหง่ ป.พ.พ. ซึ่ง แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชกำหนด นี้ ให้ ใช้ แก่ การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด 
เวลา ชำระ ต้ังแต่ วันท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ จึง ต้อง กำหนด ดอกเบี้ย ตาม ป.พ.พ. ซึ่ง แก้ไข 
เพิ่มเติม โดย พระราชกำหนด ดังกล่าว และ อัตราดอกเบี้ย ตาม มาตรา 7 อาจ ปรับเปล่ียน โดย 
พระราชกฤษฎีกา

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปี ภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ท่ี กจ
52002/1390 คำวินิจฉัย อุทธรณ์ การพิจารณา ประเมินภาษี ใหม ่ของ จำเลย ท่ี กจ 52002/3273
หนังสือ แจ้ง การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปี ภาษี 2559 ท่ี กจ 52002/2605 และ วินิจฉัย 
อุทธรณ์ การพิจารณา ประเมินภาษี ของ จำเลย ท่ี กจ 52002/3274 ให ้จำเลย คืนเงิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปี ภาษี 2558 (เพิ่มเติม) 2,221,730 บาท และ คืนเงิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปี 
ภาษี 2559 จำนวน 7,649,914.83 บาท ภายใน 3 เดือน นับแต่ วันท่ี มี คำพิพากษาถึงท่ีสุด หาก 
จำเลย ไม ่คืน ภายใน กำหนด ให ้ชำระ ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน 
ครบกำหนด 3 เดือน นับแต่ วันท่ี มี คำพิพากษาถึงท่ีสุด จำเลย ให้การ ขอให้ พิพากษา ยกฟ้อง
ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ให้ แก้ไข การ ประเมินค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประจำปี ภาษี 2559
ตาม ใบ แจ้ง การประเมิน เล่ม ท่ี 20 เลขท่ี 1 ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม 2559 และ ใบ แจ้ง คำชี้ขาด เล่มท่ี 1
เลขท่ี 8 ลงวันท่ี 22 กันยายน 2559 ให ้โจทก์ ชำระ ค่าภาษี 3,842,806.85 บาท และ ให้ จำเลย คืนเงิน 
ค่าภาษี 6,817,039.15 บาท แก่ โจทก์ ภายใน 3 เดือน นับแต่ วันท่ี คำพิพากษาถึงท่ีสุด หาก ไม ่คืน 
ภายใน กำหนดให้ ชำระ ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.50 ต่อปี จาก ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน 
ครบกำหนด 3 เดือน นับแต่ วันท่ี คำพิพากษาถึงท่ีสุด ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย 
กำหนด ค่าทนายความ 5,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ 
คดี ชำนัญพิเศษ พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ แก้ไข การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประจำปี ภาษี 2559
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และ ใบ แจ้ง คำชี้ขาด ของ จำเลย โดย กำหนด ค่ารายปี 31,263,538.12 บาท ค่าภาษี 3,907,942.26
บาท และ ให ้จำเลย คืนเงิน ค่าภาษี 6,751,903.74 บาท แก่ โจทก์ ภายใน 3 เดือน นับแต่ วันท่ี 
คำพิพากษาถึงท่ีสุด หาก ไม ่คืน ภายใน กำหนดให้ ชำระ ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.50 ต่อปี จาก ต้นเงิน 
ดังกล่าว นับ แต่วัน ครบกำหนด 3 เดือน นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลภาษีอากรกลาง
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา
ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ ว่า โจทก์ เป็น นิติบุคคล ประเภท 
บริษัทมหาชน จำกัด ประกอบ กิจการค้า ด้าน สินค้า อุปโภค บริโภค ประเภท ห้างสรรพสินค้า และ 
ให้เชา่ อาคารสำนักงาน หรือ สถานท่ี ภายใน อาคารสำนักงาน โจทก์ มี พื้นท่ี ใน อาคาร และ พื้นท่ี นอก 
อาคาร รวม พื้นท่ี 36,593.37 ตารางเมตร แยก พื้นท่ี เป็น 7 ประเภท คือ 1. พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่2.
พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดเล็ก 3. ศูนย์อาหาร 4. เครื่องเล่น เด็ก 5. สต็อก เก็บ สินค้า 6. พื้นท่ี โจทก์ ประกอบ 
กิจการ เอง และ 7. ลานจอดรถ เมื่อวันท่ี 21 เมษายน 2559 จำเลย มี หนังสือ แจ้ง การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประจำป ีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) 2,816,395.95 บาท แก่โจทก์ โดย ให้เหตุผล 
ว่า ใน การประเมิน ตาม ใบ แจ้ง การประเมิน (ภ.ร.ด.8) เล่มท่ี 12 เลขท่ี 11 ลงวันท่ี 28 กรกฎาคม
2558 พนักงานเจ้าหน้าท่ี นำ ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน มา คำนวณ เป็น 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซึ่ง ไม ่ครบถ้วน ถูกต้อง และวันท่ี 29 กรกฎาคม 2559 จำเลย มี หนังสือ แจ้ง 
การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประจำปีภาษี 2559 จำนวน 10,659,846 บาท แก่โจทก์ จำเลย 
คำนวณ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดย การเทียบเคียง ราคา ค่าเชา่ พื้นท่ี เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ของ พื้นท่ี 
ให้เชา่ ของ บริษัท อ. หรือ ห้างสรรพสินค้า ท. หา่ง จาก สาขา ของ โจทก์ ประมาณ 8 กิโลเมตร เป็น 
เกณฑ์ ใน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โจทก์ ไม ่เห็นด้วย จึง ยื่นคำร้อง ขอให้ พิจารณา 
การประเมิน ใหม ่ต่อมา จำเลย มี คำชี้ขาด สำหรับ การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปี ภาษี 2558
(เพิ่มเติม) ให ้ลด ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ลง 594,730 บาท คงเหลือ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
2,221,665.95 บาท สว่นปีภาษี 2559 ให ้ยืน ตาม การประเมิน โจทก์ ไม ่เห็นด้วย กับ การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ใน สว่น พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดเล็ก และ พื้นท่ี ศูนย ์อาหาร จึง 
มา ฟ้อง เป็นคดี นี้ ก่อน ฟ้องคดี นี้ โจทก์ ชำระ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตาม การประเมิน ท้ังสอง ฉบับ 
แก่ จำเลย แล้ว การประเมิน ค่ารายปี และ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดเล็ก
โจทก์ มิได้ โต้แย้ง ใน คำร้อง ขอให ้พิจารณา การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2559 จึง ถือว่า 
โจทก์ พอใจ การประเมิน สว่น การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พื้นท่ี ศูนย ์อาหาร ของ โจทก์ 
ชอบแล้ว โจทก์ ไม ่อุทธรณ์ ข้อเท็จจริง ใน สว่น พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดเล็ก และ ศูนย ์อาหาร จึง ฟัง ยุติ ตาม 
คำพิพากษา ศาลภาษีอากรกลาง คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า ท่ี โจทก์ ฟ้อง ขอให้ 
เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน สำหรับ ปี ภาษี 2558 (เพิ่มเติม) เป็น ฟ้อง ซ้อน กับ คดี 
ก่อน หรือไม ่เห็นว่า คดี เดิม โจทก์ ฟ้อง ขอให้ จำเลย เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
ปีภาษี 2558 สว่นคดีนี้ โจทก์ ฟ้อง ขอให ้เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558
(เพิ่มเติม) ซึ่ง ได้ความ จาก นาง รณิ ดา พยาน จำเลย ซึ่ง เป็น พนักงานเจ้าหน้าท่ี ประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ตาม บันทึก ถ้อยคำ พยาน ท่ี บันทึก ไว้ ล่วงหน้า ว่า
สาเหตุ ท่ี ต้อง ประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) เนื่องจาก จำเลย คำนวณ 
ค่ารายปี และ ค่าภาษี ปีภาษี 2558 ไม ่ถูกต้อง ครบถ้วน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่พื้นท่ี ให้เชา่ 
ขนาดเล็ก ศูนย์อาหาร และ เครื่องเล่น เด็ก จึง ได้คิด คำนวณ ใหม ่และ มี หนังสือ แจ้ง การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) แก่ โจทก์ เพื่อ เรียก เก็บภาษี ใน สว่น ท่ี ขาด ข้อเท็จจริง 
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จึง ฟังได้ ว่า การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) คดี นี้ เป็น การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพิ่มเติม จาก การประเมิน ใน ปี ภาษี 2558 และ เป็น ภาษี คนละ จำนวน กับ 
การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 ประกอบ กับ จำเลย ได้ มี หนังสือ แจ้ง คำชี้ขาด 
สำหรับ การประเมิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) แก่ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 26 กันยายน 2559 ซึ่ง เป็นเวลา ภาย 
หลังจากท่ี โจทก์ ยื่นฟ้อง เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 เป็นคดี ต่อ 
ศาลภาษีอากรกลาง เป็นคดี หมายเลข คดีดำ ท่ี ภ.2/2559 ไว้ก่อนแล้ว และ ต่อมา คดี ดังกล่าว ศาลฎีกา 
แผนก คดี ภาษีอากร ได้ มี คำพิพากษา แล้ว ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 3289/2563 ดังนั้น ท่ี จำเลย 
ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ในคดีนี้ จึง 
ไมเ่ป็นการ ฟ้อง ใน เรื่อง เดียวกัน และ ไม ่เป็น ฟ้อง ซ้อน ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 173 วรรคสอง (1) ประกอบ พระราชบัญญัติ จัดต้ัง ศาลภาษีอากร และ วิธี พิจารณาคดี 
ภาษีอากร พ.ศ.2528 มาตรา 17 และ เมื่อ คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 3289/2563 ได้ วินิจฉัย โดย 
คำนวณ ค่ารายปี และ ค่าภาษี ท่ี โจทก์ ต้อง ชำระ ตาม ระยะเวลา ท่ี โจทก์ เปิด ดำเนินการ เฉพาะท่ี โจทก์ 
นำ คดี มา ฟ้อง 3 รายการ ได้แก่ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดเล็ก และ พื้นท่ี ลานจอดรถ
สว่น พื้น ท่ีอ่ืน ยุติ และ พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระ ค่าภาษี รวม ใน ปี ภาษี 2558 แล้ว เป็นเงิน
3,290,224.81 บาท และ ให้ จำเลย คืนเงิน ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ 2,616,893.19 บาท
ดังนั้น คดีนี้ จึง ไม ่มี เหตุ ให้ จำเลย ต้อง ประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ใน สว่น 
พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่และ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดเล็ก แก่ โจทก์ อีก สว่น รายการ อ่ืน โจทก์ ไม ่นำสืบ ใน 
รายละเอียด จึง ให้ แก้ไข หนังสือ แจ้ง การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) ท่ี
กจ 52002/1390 และ แก้ไข คำชี้ขาด ท่ี กจ 52002/3273 โดย ให้ เรียก เก็บภาษี เฉพาะ ศูนย ์อาหาร 
และ เครื่องเล่น เด็ก และ ให้ จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ชำระ เพิ่มเติม สำหรับ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี
2558 (เพิ่มเติม) แก่โจทก์ 2,106,100.95 บาท คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่า วิธ ี
กำหนด ค่ารายปี และ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ของ ศาลอุทธรณ์ คดี ชำนัญพิเศษ สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ 
ขนาดใหญ ่ใน โรงเรือน ของ โจทก์ สำหรับ ปี ภาษี 2559 ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่และ จำเลย ต้อง 
คืนเงิน ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า มาตรา 8 แหง่ พระราชบัญญัติ 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 วางหลักว่า "ค่ารายปี" หมายความว่า จำนวน เงิน ซึ่ง ทรัพย์สิน นั้น 
สมควร ให้เชา่ ได้ ใน ปี หนึ่ง ๆ ค่าเชา่ ท่ีจะ ถือเป็น ค่ารายป ีนั้น ต้อง เป็น ค่าเชา่ ท่ี สม ควรจะ ให้เชา่ ได้ หาก 
ค่าเชา่ ท่ี เจ้าของ ทรัพย์สิน ตกลง ไว้ กับ ผู้เชา่ มิใช ่เป็น ค่าเชา่ ท่ี สม ควรจะ ให้เชา่ ได้ หรือ มิใช ่เป็น ค่าเชา่ 
อัน แท้จริง พนักงานเจ้าหน้าท่ี มีอำนาจ ประเมิน ค่ารายป ีได้ โดย คำนึงถึง ลักษณะ ของ ทรัพย์สิน
ขนาด พื้นท่ี ทำเลท่ีต้ัง และ บริการสาธารณะ ท่ี ทรัพย์สิน นั้น ได้ รับประโยชน์ ซึ่ง คดี นี้ ข้อเท็จจริง ยุติ 
แล้ว ว่า พนักงานเจ้าหน้าท่ี ของ จำเลย เห็น ว่า หลักฐาน และ สัญญาเชา่ ท่ี โจทก์ นำ สง่ ไม ่สมบูรณ ์และ 
โจทก์ ยื่น แบบ แจ้ง รายการ เพื่อ เสีย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน แสดง พื้นท่ี โรงเรือน ขาด ไป ค่าเชา่ ท่ี โจทก์ 
ตกลง กับ ผู้เชา่ จึง มิใช ่จำนวน เงิน ซึ่ง ทรัพย์สิน นั้น สม ควรจะ ให้เชา่ ได้ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ของ จำเลย 
ยอ่ม มีอำนาจ ประเมิน ค่ารายปี ทรัพย์สิน ของ โจทก์ โดย เทียบเคียง กับ ค่ารายป ีทรัพย์สิน ของ 
ห้างสรรพสินค้า ท. ซึ่ง มี ลักษณะ ของ ทรัพย์สิน ขนาด พื้นท่ี ทำเลท่ีต้ัง และ บริการสาธารณะ ท่ี 
ทรัพย์สิน นั้น ได้ รับประโยชน ์คล้ายคลึง กัน ได้ ซึ่ง โจทก์ เคย ฟ้อง จำเลย เป็นคดี เก่ียวกับ การประเมิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ปีภาษี 2558 และ ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร มี คำพิพากษา แล้ว ตาม 
คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 3289/2563 โดย วินิจฉัย ว่า วิธีการ ท่ี จำเลย ใช้ ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ 
เดือน ต่อ ร้าน มา รวม คำนวณ แล้ว หาร ด้วย จำนวน ร้าน เป็น วิธี การคำนวณ ท่ี ไม ่คำนึงถึง พื้นท่ี ใช้สอย 
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ของ แต่ละ ร้าน ท้ังท่ี มี พื้นท่ี ใช้สอย แตก ต่างกัน จึง ทำให้ ไม ่สะท้อน ถึง ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ของ 
พื้น ท่ีรวม ของ ทุ กร้าน อยา่ง แท้จริง ดัง จะ เห็น ได้ จาก การนำ ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน ตาม 
วิธี การคำนวณ ของ จำเลย ไป ใช้ คำนวณ กับ พื้นท่ี ขนาดใหญ ่และ พื้นท่ี ขนาดเล็ก ของ ห้างสรรพสินค้า
ท. ซึ่ง เป็น ทรัพย์สิน เทียบเคียง กลับ ได้ ค่ารายป ีและ ค่าภาษี ไม ่ใกล้เคียง กับ ความเป็นจริง ท่ี 
ห้างสรรพสินค้า ท. ได้เสีย ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย ซึ่ง วิธี การคำนวณ ท่ี เหมาะสม เมื่อ นำ 
ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน ไป ใช้กับ ทรัพย์สิน ท่ี มี ขนาด หรือ พื้นท่ี เท่ากับ พื้นท่ี ของ 
ห้างสรรพสินค้า ท. แล้ว ทรัพย์สิน นั้น ก็ ควรจะ มี ค่ารายป ีและ ค่าภาษี ท่ี ใกล้เคียง หรือ เท่ากับ ค่ารายปี 
และ ค่าภาษี ของ ห้างสรรพสินค้า ท. วิธีการ ท่ี จำเลย ใช้ ใน การคำนวณ หา ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร 
ต่อ เดือน เพื่อ นำมา คำนวณ หา ค่ารายปี และ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ของ โจทก์ จึง ไม ่เหมาะสม
สำหรับ วิธี การคำนวณ ของ ศาลอุทธรณ ์คดี ชำนัญพิเศษ นั้น เป็น การนำ ค่ารายป ีของ ทุ กร้าน ท่ี เชา่ 
พื้นท่ี แบง่ เป็น พื้นท่ี ขนาดใหญ ่และ พื้นท่ี ขนาดเล็ก ของ ห้างสรรพสินค้า ท. มา หาร พื้น ท่ีรวม ของ ทุ 
กร้าน ตามท่ี แบง่ พื้นท่ี เพื่อ หา ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือนก่อน แล้ว ค่อย นำ ไป คำนวณ กับ พื้นท่ี 
ของ โจทก์ และ ระยะเวลา การ ใช้ ทรัพย์สิน ซึ่ง เป็น วิธีการ ท่ี คำนึงถึง ค่าเชา่ และ พื้นท่ี ของ แต่ละ ร้าน 
ประกอบ กัน จึง เป็น วิธี การคำนวณ หา ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ของ พื้น ท่ีรวม ของ ทุ กร้าน ตามท่ี 
แบง่ พื้น ท่ีแล้ว เพราะ เมื่อ นำ ไป คำนวณ กลับ กับ พื้นท่ี ของ ห้างสรรพสินค้า ท. แล้ วจะ ได้ ค่าภาษี ท่ี 
ใกล้เคียง กับ ความเป็นจริง กับ ค่าภาษี ของ ห้างสรรพสินค้า ท. วิธ ีการคำนวณ ของ ศาลอุทธรณ ์คดี 
ชำนัญพิเศษ จึง เป็น วิธีการ ท่ี เหมาะสม และ คำนึงถึง ลักษณะ ของ ทรัพย์สิน ขนาด พื้นท่ี ทำเลท่ีต้ัง 
และ บริการสาธารณะ ท่ี ทรัพย์สิน นั้น ได้ รับประโยชน ์คล้ายคลึง กัน ใน เขต ของ หนว่ย การบริหาร 
ราชการสว่นท้องถ่ิน นั้น แล้ว ซึ่ง ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร ใน คดี ดังกล่าว จึง กำหนด ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ 
ตารางเมตร ต่อ เดือน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่เท่ากับ 676.72 บาท เมื่อ คดี นี้ มี ประเด็น ท่ี ต้อง 
วินิจฉัย เฉพาะ แต่ ใน สว่น พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่ประกอบ กับ ไม ่ปรากฏ ข้อเท็จจริง ว่า ใน ปี ภาษี 2559
มี การ ใช ้ทรัพย์สิน ใน สว่น พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่ของ โจทก์ แตกต่าง ไป จาก การ ใช้ ทรัพย์สิน ของ โจทก์ 
ใน ปี ภาษี 2558 อยา่งไร จึง ให้ กำหนด ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ 
ขนาดใหญ ่สำหรับ ปี ภาษี 2559 เท่ากับ 676.72 บาท ท่ี ศาลอุทธรณ ์คดี ชำนัญพิเศษ พิพากษา 
กำหนด ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่จำนวน 623.82 บาท
มานั้น ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น บางสว่น อนึ่ง ใน ระหว่าง 
การพิจารณา ของ ศาลฎีกา มี พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
พ.ศ.2564 ออกใช้ บังคับ ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 โดยมาตรา 3 และมาตรา 4 แหง่ 
พระราชกำหนด ดังกล่าว ให ้ยกเลิก มาตรา 7 และมาตรา 224 แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ ให้ ใช้ ความใหม ่แทน โดย กำหนดให้ หนี้ เงิน นั้น ให้ 
คิดดอกเบี้ย ใน ระหว่าง ผิดนัด ใน อัตรา ท่ี กำหนด ตาม มาตรา 7 บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อ ปี ซึ่ง 
ปัจจุบัน อัตราร้อยละ ห้า ต่อ ปี และมาตรา 7 แหง่ พระราชกำหนด ดังกล่าว กำหนดให้ บทบัญญัติ ตาม 
มาตรา 224 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ซึ่ง แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชกำหนด นี้ ให้ ใช้ แก่ 
การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด เวลา ชำระ ต้ังแต่ วันท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ จึง ต้อง กำหนด 
ดอกเบี้ย ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ซึ่ง แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชกำหนด ดังกล่าว และ 
อัตราดอกเบี้ย ตาม มาตรา 7 อาจ ปรับเปล่ียน โดย พระราชกฤษฎีกา พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้เพิกถอน 
การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประจำปี ภาษี 2558 (เพิ่มเติม) และ ใบ แจ้ง คำชี้ขาด
ประจำปีภาษี 2558 (เพิ่มเติม) กับ ให้ จำเลย คืนเงิน ค่าภาษี 2,106,100.95 บาท ให้ แก่ โจทก์ ภายใน 
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สาม เดือน นับแต่ วันท่ี คำพิพากษาถึงท่ีสุด และ ให้ แก้ไข การประเมิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประจำปี 
ภาษี 2559 และ ใบ แจ้ง คำชี้ขาด ประจำปีภาษี 2559 โดย กำหนด ค่าเชา่ เฉล่ีย ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน 
สำหรับ พื้นท่ี ให้เชา่ ขนาดใหญ ่676.72 บาท กับ ให้ จำเลย คืนเงิน ค่าภาษี ท่ี โจทก์ ชำระ ไว้ เกิน ให้ แก่ 
โจทก์ ภายใน สาม เดือน นับแต่ วันท่ี คำพิพากษาถึงท่ีสุด หาก ไม ่คืน ภายใน กำหนดให้ จำเลย ชำระ 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ครบกำหนด เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ ท้ังนี้ อัตราดอกเบี้ย ให้ ปรับเปล่ียน ลดลง หรือ เพิ่มขึ้น ได้ ตาม พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง ตรา ขึ้น ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 วรรคสอง บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี แต่ ต้อง 
ไม ่เกิน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี โจทก์ ขอ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์
คดี ชำนัญพิเศษ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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