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บริษัท ไพบูลย์ สมบัติ จำกัด โจทก์ กรรม สรรพากร จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.รัษฎากร มาตรา 30, ป.รัษฎากร มาตรา 91/2, ป.รัษฎากร มาตรา 91/1

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ป.รัษฎากร มาตรา 30 (2) ท่ี บัญญัติ ให้ อุทธรณ์ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา 
อุทธรณ์ ต่อ ศาล ก็ เพื่อให้ ศาล พิจารณา ว่า การประเมิน ของ เจ้าพนักงาน ประเมิน และ คำวินิจฉัย 
อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่หาก ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย 
ท้ังหมด ก็ มีอำนาจ เพิกถอน การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ นั้น แต่ ถ้า ชอบด้วยกฎหมาย เพียง 
บางสว่น ก็ มีอำนาจ ท่ีจะ แก้ไข การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์นั้น ได้ ฉะนั้น เมื่อ 
ศาลภาษีอากรกลาง เห็น ว่า การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ชอบด้วยกฎหมาย เพียง บางสว่น
ศาลภาษีอากรกลาง ยอ่ม มีอำนาจ แก้ไข การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ได้ ท่ีดิน และ ตึกแถว ท่ี 
โจทก์ ขาย ให้ แก่ บริษัท พ. เป็น ท่ีดิน และ ตึกแถว ท่ี โจทก์ ให้ บริษัท น. เชา่ การ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว 
ดังกล่าว จึง เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี โจทก์ มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ เป็นการ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร โจทก์ จึง ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จาก การ ขาย ท่ีดิน 
และ ตึกแถว เมื่อ ราคาตลาด ของ ท่ีดิน มิใช ่ราคา ตามท่ี ต่าง ฝ่าย ต่าง อ้าง และ ไม ่อาจ หา ราคาตลาด ท่ี 
ถูกต้อง ได้ การ ท่ี ศาลภาษีอากร กำหนด ราคาตลาด ของ ท่ีดิน โดย ใช้ ราคา เฉล่ีย ระหว่าง ราคา ขั้นต่ำ
53,924,000 บาท และ ราคา ขั้นสูง 909,293,000 บาท เป็นเงิน 481,608,500 บาท จึง เป็นธรรม 
แล้ว

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด จำเลย เป็น นิติบุคคล โดย เป็น กรม ในสังกัด 
กระทรวงการคลัง เมื่อวันท่ี 6 มกราคม 2543 เจ้าพนักงาน ของ จำเลย มี หนังสือ แจ้ง การ ประเมินภาษี 
ธุรกิจ เฉพาะ สำหรับ เดือน ภาษี มีนาคม 2539 ให้ โจทก์ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ เงิน เพิ่ม และ ภาษี 
สว่นท้องถ่ิน รวม ท้ังสิ้น เป็น เงิน 39,891,098 บาท โจทก์ ไม ่เห็นด้วย จึง ได้ อุทธรณ ์คัดค้าน การประเมิน 
ดังกล่าว ต่อมา คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์มี คำวินิจฉัย ให้ ยก อุทธรณ ์ของ โจทก์ โดย เห็น ว่า 
การประเมิน ของ เจ้าพนักงาน ประเมิน ถูกต้อง และ ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว โจทก์ เห็น ว่า การประเมิน 
ของ เจ้าพนักงาน ประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ ไม ่
ชอบด้วยกฎหมาย กล่าวคือ เมื่อวันท่ี 12 มีนาคม 2539 โจทก์ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1686 ตำบล 
วัดพระยาไกร (บ้านทวาย) อำเภอ ยานนาวา (บางรัก) กรุงเทพมหานคร ได้แก่ บริษัท พูล ทวี จำกัด
ในราคา 230,000,000 บาท ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว เดิม เป็น กรรมสิทธิ์ ของ เจ้าพระยา พิชัย ญาติ ซึ่ง 
ได้รับ พระราชทาน จาก พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยูห่ัว เจ้าพระยา พิชัย ญาติ มี 
ความประสงค์ ท่ีจะ จัดการ ทรัพย์สิน ดังกล่าว ให้ รวม อยู ่ใน รูป บริษัทจำกัด โดย ให้ ทายาท ผู้ มี สิทธิ ได้ 
รับมรดก ทุกคน เป็น ผู้ถือหุ้น ไมต้่องการ ให้ ทายาท สามารถ จำหนา่ย จ่าย โอน ท่ีดิน ได้ โดยง่าย จะ 
จำหนา่ย ได้ ต่อเมื่อ มีความจำเป็น อยา่งยิ่ง โดย ต้อง ผา่น การพิจารณา ของ ท่ีประชุม ใหญ ่ผู้ถือหุ้น และ 
มี ความประสงค์ ให้ นำ ผลประโยชน ์ท่ี เกิดขึ้น จาก การประเมิน กิจการ ของ บริษัท มา ใช้ ใน 
การบำเพ็ญกุศล กับ ให้ สวัสดิการ ใน การ ครองชีพ ของ ทายาท ซึ่ง เป็น ผู้ถือหุ้น สืบไป เจ้าพระยา พิชัย 
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ญาติ จึง จดทะเบียน ก่อต้ัง บริษัท โจทก์ ขึ้น ต้ังแต่ ปี 2479 และ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ โจทก์ ใน 
ปี เดียวกัน นั้น โดย ไม ่มี ค่าตอบแทน ข้อบังคับ ของ บริษัท โจทก์ กำหนด ว่า การ โอน หุ้น ของ บริษัท จะ 
ทำได้ เฉพาะ โอน ให้ แก่ ผู้ถือหุ้น หรือ ทายาท สืบสายโลหิต ของ ผู้ถือหุ้น เท่านั้น ห้าม โอน ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก แม้ บุคคล นั้น จะ เป็น คู่สมรส หรือ บุตรบุญธรรม ไม ่มี เจตนา ก่อต้ัง บริษัท เพื่อ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 โจทก์ มิได้ ประกอบ กิจการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์
เพราะ ผู้ถือหุ้น ท้ังหมด ของ โจทก์ ไม ่เคย มี ความประสงค์ ท่ีจะ ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว แต่ มี กรณ ีเหตุ จำเป็น 
อยา่งยิ่ง เนื่องจาก โจทก์ เป็น ลูกหนี้ตามคำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 6417/2538 จำนวน
155,431,782.93 บาท หาก ไม ่ชำระหนี้ จะ ต้อง ถูก ยึดทรัพย ์ขายทอดตลาด และ ต้อง รับผิด 
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน การขายทอดตลาด เพื่อ ป้องกัน ความเสียหาย ดังกล่าว ผู้ถือหุ้น ของ โจทก์ จึง ขาย 
ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ บริษัท พูล ทวี จำกัด เพื่อ นำ เงิน ไป ชำระหนี้ ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ดังกล่าว การ 
ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว จึง ไม ่ใช ่การ ประกอบ กิจการ ปกติ ของ โจทก์ และ มิใช ่เป็นการ ขาย ทรัพย์สิน ท่ี มี ไว้ ใน 
การ ประกอบ กิจ การตาม มาตรา 3 (5) แหง่ พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร
ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 ท้ัง ไม ่ใช ่การ 
ขาย อสังหาริมทรัพย์ เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ตาม มาตรา 91/2 (6) โจทก์ จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง เสียภาษี 
ธุรกิจ เฉพาะ นอกจากนี้ รายรับ ซึ่ง เป็น มูลค่า ของ ท่ีดิน ดังกล่าว มี เพียง 230,000,000 บาท อันเป็น 
ราคาตลาด หรือ ราคา ตามความเป็นจริง ท่ัวไป ในปี 2539 ซึ่ง โจทก์ ได้ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ และ 
ภาษี สว่นท้องถ่ิน จาก ฐาน รายรับ ดังกล่าว ตาม มาตรา 91/5 (6) ให ้จำเลย ครบถ้วน แล้ว บทบัญญัติ 
แหง่ ประมวล รัษฏากร มิได้ กำหนดให ้ผู้ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ หรือ ผู้ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ตาม มาตรา 91/2 (6) ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จาก ฐาน 
ภาษี ท่ี คำนวณ จาก ราคาประเมิน ทุนทรัพย์ เพื่อ เรียก เก็บ ค่าธรรมเนียม ใน การ จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน แต่อยา่งใด เจ้าพนักงาน ประเมิน จึง ไม ่อาจ นำ ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ เพื่อ เรียก เก็บ ค่าธรรมเนียม ใน การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ตาม ประมวลกฎหมาย 
ท่ีดิน มา ใช ้เป็น ฐาน ใน การคำนวณ ภาษี ท่ีดิน ของ โจทก์ ดังกล่าว มี ภาระ การเชา่ ผูกพัน อยู ่เป็นเวลา 53
ปี 5 เดือน การ ท่ี จำ เลยกำหนด ราคา ท่ีดิน เป็น เงิน 932,803,000 บาท เป็น ราคา สูง เกิน ความเป็นจริง
เนื่องจาก ไม ่ใช ่มูลค่า และ ราคาตลาด ตามความเป็นจริง ขณะ โจทก์ ขาย ท่ีดิน ท้ัง ไม ่ใช ่รายรับ ท่ี โจทก์ 
ได้รับ หรือ พึง ได้รับ จาก การ ขาย ท่ีดิน ขอให้ เพิกถอน การประเมิน ตาม หนังสือ แจ้ง การ ประเมินภาษี 
ธุรกิจ เฉพาะ เลขท่ี 1001130/6/100128 ลงวันท่ี 1 มีนาคม 2543 (ท่ี ถูก ลงวันท่ี 31 มีนาคม 2543)
และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ เลขท่ี สภ.1 (อธ.3)/11/2545 ลงวันท่ี
30 มกราคม 2545 จำเลย ให้การ ว่า การ ประกอบ กิจการ ท่ี ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม มาตรา
91/2 (6) แหง่ ประมวลรัษฎากร ได้แก่ การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ไม ่ว่า 
อสังหาริมทรัพย์ ดังกล่าว จะ ได้มา โดย วิธี ใด ก็ตาม ท้ังนี้ เฉพาะท่ี เป็นไปตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และ 
เง่ือนไข ตามท่ี กำหนด โดย พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร
ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 มาตรา 3 (5)
บัญญัติ ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ แต่ ไม ่รวมถึง ท่ีดิน ท่ี ผู้ นั้น ใช้ ใน 
การ เกษตรกรรม เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร ท่ี ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ ดังนั้น ไม ่ว่า ผู้ขาย จะ ได้ ทรัพย์สิน มา โดย วิธี ใด เมื่อใด หาก เป็น อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน 
การ ประกอบ กิจการ แล้ว ถือว่า เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร โจทก์ เป็น 
นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด ประกอบ กิจการค้า มุง่ แสวงหา กำไร เมื่อ โจทก์ นำ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
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1686 พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เป็น ตึกแถว 2 ชั้น รวม 268 คูหา ออก ให้เชา่ จึง เป็นการ ดำเนินกิจการ 
ภายใต้ วัตถุประสงค์ ของ โจทก์ ท่ีดิน และ ตึกแถว ดังกล่าว เป็น ทรัพย์สิน ท่ี โจทก์ มี ไว้ เพื่อ ประกอบ 
กิจการ เมื่อ โจทก์ ขาย ทรัพย์สิน ดังกล่าว ไป จึง เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี มี ไว้ ใน การ ประกอบ 
กิจการ อัน ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ สว่น รายรับ ท่ี ใช้ เป็น ฐาน ใน การคำนวณ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ 
หมายถึง ราคา ซึ่ง ซื้อขาย กัน ตามความเป็นจริง ท่ัวไป หรือ ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์เพื่อ เรียก เก็บ 
ค่าธรรมเนียม ใน การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ใน วันท่ี มี การ โอน นั้น 
แล้วแต่ ราคา ใด จะ มากกว่า ราคาขาย ท่ีดิน ของ โจทก์ ตาม สัญญาซื้อขาย จำนวน 230,000,000 บาท
ไม ่ใช ่ราคาตลาด ท่ี ซื้อขาย ตามความเป็นจริง ท่ัวไป แต่ เป็น ราคาขาย ท่ี ต่ำกว่า ความเป็นจริง เนื่องจาก 
บริษัท นค รพ ยา ไกร จำกัด (บริษัท นิมิต ภูเก็ต จำกัด) ผู้เชา่ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง จาก โจทก์ และ 
บริษัท พูล ทวี จำกัด (บริษัท นิมิต มุกดาหาร จำกัด) ผู้ซื้อ เป็น นิติบุคคล กลุ่ม เดียวกัน ม ีสำนักงานใหญ ่
ต้ังอยู ่ท่ี เดียวกัน ดังนั้น การ ท่ี บริษัท พูล ทวี จำกัด ซื้อ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว จาก โจทก์ โดย มี 
ภาระ ตาม สัญญาเชา่ ก็ ไม ่เป็นเหตุให้ ราคา ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตกต่ำ แต่อยา่งใด ท้ัง โจทก์ ยัง ยอมรับ 
ว่า หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ กับ บริษัท นค รพ ยา ไกร จำกัด (บริษัท นิมิต 
ภูเก็ต จำกัด) ได้ กำหนด ค่าเชา่ ต่ำกว่า ความเป็นจริง เพราะ โจทก์ มี ภาระผูกพัน ชำระหนี้ ให้ บริษัท 
กลุ่ม เดียวกัน กับ บริษัท นค รพ ยา ไกร จำกัด ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์เพื่อ เรียก เก็บ ค่าธรรมเนียม 
จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ของ กรมท่ีดิน ณ วันท่ี โจทก์ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ จำนวน เงิน
1,035,555,440 บาท เป็น ราคาตลาด ท่ี ซื้อขาย กัน ตามความเป็นจริง ท่ัวไป ซึ่ง โจทก์ ก็ ยอมรับ โดย 
ชำระ ค่าธรรมเนียม จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ของ กรมท่ีดิน และ ยอมให ้หัก ภาษีเงินได้ นิติบุคคล
ณ ท่ี จ่าย โดย ไม ่โต้แย้ง จึง ต้อง ฟัง ว่า ราคาตลาด ดังกล่าว ถูกต้อง ขณะ โจทก์ โอนกรรมสิทธิ์ 
อสังหาริมทรัพย์ นั้น เศรษฐกิจ ของ ประเทศ ไทย ไม ่ได้ ตกต่ำ ท่ีดิน และ อาคาร อยู ่ใน แหล่ง ทำเล การค้า 
ติด ถนน เจริญ กรุง ไม ่เป็น เหตุ ท่ีจะ ทำ ให้ราคา ท่ีดิน ตกต่ำ แต่อยา่งใด ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์จำนวน
932,803,000 บาท ท่ี จำเลย ใช้ เป็น ฐาน ใน การคำนวณ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ โจทก์ ขอให้ จำเลย พิจารณา 
กำหนด โดย ขอให้ รอง ศาต รา จารย์ นิพัทธ์ จิตประสงค์ ผู้อำนวยการ โครง การพัฒนา ผู้ บริหารธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์ คณะ พาณิชยศาสตร ์และ การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เป็น คนกลาง 
พิจารณา กำหนด ราคาตลาด ซึ่ง จำเลย ได้ ดำเนินการ ให้ ตาม ความประสงค์ ของ โจทก์ และ เห็น ว่า ราคา 
ดังกล่าว ใกล้เคียง กับ ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์เพื่อ เรียก เก็บ ค่าธรรมเนียม จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม ของ กรมท่ีดิน การ นำมาใช ้ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ยอ่ม ถูกต้อง และ ชอบแล้ว
ขอให้ยกฟ้อง ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ให้ แก้ไข การประเมิน ของ เจ้าพนักงาน ประเมิน ตาม 
หนังสือ แจ้ง การประเมิน ธุรกิจ เฉพาะ เลขท่ี 1001130/6/100128 ลงวันท่ี 31 มีนาคม 2543 และ 
คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ เลขท่ี สภ.1 (อธ.3)/11/2545 ลงวันท่ี 30
มกราคม 2545 จาก ท่ี ประเมิน และ วินิจฉัย ให้ โจทก์ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ เพิ่มเติม เป็น เงิน ภาษี
21,084,090 บาท เงินเพิ่ม (คำนวณ ถึง วันท่ี 15 เมษายน 2543) 15,180,544.80 บาท และ ภาษี 
สว่นท้องถ่ิน 3,626,463.48 บาท รวมเป็นเงิน 39,891,098 บาท เป็น ให้ โจทก์ ชำระ ภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ เพิ่มเติม เป็น เงิน ภาษี 8,253,555 บาท เงินเพิ่ม (คำนวณ ถึง วันท่ี 15 เมษายน 2543)
5,942,559.60 บาท และ ภาษี สว่นท้องถ่ิน 1,419,611.46 บาท รวมเป็นเงิน 15,615,726 บาท
ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ ์ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร 
วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่โต้แย้ง กัน ฟังได้ ว่า โจทก์ จดทะเบียน เป็น นิติบุคคล 
ประเภท บริษัทจำกัด มี วัตถุประสงค์ และ รายชื่อ กรรมการ ผู้มีอำนาจ ตาม หนังสือรับรอง
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เอกสารหมาย ล.3 แผน่ท่ี 150 ถึง 154 โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1686 แขวง 
วัดพระยาไกร เขตยานนาวา เนื้อท่ี 26 ไร ่2 งาน 28 ตารางวา โดย โจทก์ ซื้อ จาก เจ้าพระยา พิชัย 
ญาติ เมื่อ วันท่ี 20 เมษายน 2479 ตาม สารบัญ จดทะเบียน เอกสาร หมาย ล.1 แผน่ท่ี 117 ท่ีดิน แปลง 
ดังกล่าว มี สิ่งปลูกสร้าง เป็น ตึกแถว 2 ชั้น รวม 268 คูหา โจทก์ นำ ท่ีดิน และ ตึกแถว ดังกล่าว ให้ บริษัท 
นค รพ ยา ไกร จำกัด (บริษัท นิมิต ภูเก็ต จำกัด) เชา่ มีกำหนด 30 ปี นับแต่ วันท่ี 15 สิงหาคม 2531
ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย ล.1 แผน่ท่ี 119 และ 120 และ มี คำสั่ง จะ ให้เชา่ ต่อ อีก 30 ปี
ต่อมาวันท่ี 12 มีนาคม 2539 โจทก์ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท้ังหมด ให้ แก่ บริษัท พูล ทวี จำกัด
ในราคา 230,000,000 บาท ตาม ภาพถ่าย โฉนดท่ีดิน และ หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน เอกสาร หมาย ล.4
แผน่ท่ี 2 ถึง 6 และแผน่ท่ี 8 ตามลำดับ ใน ขณะ ซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท ยังม ีภาระ การเชา่ ติดพัน อยู ่อีก
53 ปี 5 เดือน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี พิพาท มี ราคาประเมิน เพื่อ เรียก เก็บ ค่าธรรมเนียม ใน การ 
จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ของ กรมท่ีดิน เป็น เงิน 1,035,555,440 บาท โจทก์ ไม ่ได้ ยื่น แบบ แสดง 
รายการ และ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ภายใน ระยะเวลา ท่ี กฎหมาย กำหนด จำเลย จึง มี หนังสือ เชิญ 
โจทก์ มา พบ เพื่อให ้ชี้แจง การ ไม ่ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ต่อมา โจทก์ มี หนังสือ ถึง จำเลย ขอ ชำระ ภาษี 
ธุรกิจ เฉพาะ โดย คำนวณ จาก ราคา ซื้อขาย ตาม สัญญา และ ขอ งด เบี้ยปรับ ตาม เอกสาร หมาย ล.3
แผน่ท่ี 59 ถึง 61 จำเลย ได้ พิจารณา งด เบี้ยปรับ ให้ แก่ โจทก์ แต่ โจทก์ ได้ ร้อง ขอความเป็นธรรม ต่อ 
จำเลย โดย ขอให้ ผู้เชี่ยวชาญ ด้าน การ ประเมินราคา ทรัพย์สิน คือ รองศาสตราจารย ์นิพัทธ์
จิตรประสงค์ ผู้อำนวยการ โครงการ ประกาศนียบัตร บัณฑิต ทางการ ประเมินราคา ทรัพย์สิน คณะ 
พาณิชยศาสตร์ และ การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เป็น คนกลาง ประเมินราคา โดย โจทก์ รับ 
เป็น ผู้ เสียค่าใช้จ่าย ปรากฏ ตาม เอกสาร หมาย ล.1 แผน่ท่ี 15 และ 16 จำเลย จึง มี หนังสือ ถึง คณะ 
พาณิชยศาสตร์ และ การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ขอให ้ดำเนิน การประเมิน ราคาตลาด ของ 
อสังหาริมทรัพย์ พิพาท ณ วันท่ี โจทก์ ขาย ตาม เอกสาร หมาย ล.1 แผน่ท่ี 11 และ 12 ต่อมา รอง 
ศาสตร์ ตรา จารย์ นิพัทธ์ จิตรประสงค์ ได้ แจ้ง ผล การ ประเมินราคา ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง พิพาท ว่า
จาก การ ประมาณการ ท่ี นา่จะ เป็นไปได้ ท่ีสุด ท่ีดิน พิพาท จะ มี มูลค่า ต่ำสุด ท่ี 53,924,000 บาท และ 
สูงสุด ท่ี 909,293,000 บาท สว่น สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็น ตึกแถว 2 ชั้น รวม 268 คูหา มีมูลค่า
23,510,000 บาท ตาม เอกสาร หมาย ล.2 จำเลย จึง อนุโลม ให้ ถือ ราคา ท่ีดิน จำนวน 909,293,000
บาท และ ราคา ตึกแถว จำนวน 23,510,000 บาท รวมเป็นเงิน 932,803,000 บาท เป็น ราคาตลาด
แต่ โจทก์ ได้ ยื่น แบบ แสดง รายการ และ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ พร้อม เงิน เพิ่ม เมื่อ วันท่ี 27 มกราคม
2543 โดย คำนวณ ภาษี จาก รายรับ จำนวน 230,000,000 บาท ตาม เอกสาร หมาย ล.3 แผน่ท่ี 12
และ 13 เจ้าพนักงาน ของ จำเลย จึง มี หนังสือ เลขท่ี 1001130/6/100128 ลงวันท่ี 31 มีนาคม 2543
แจ้ง การประเมิน ให้ โจทก์ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ สำหรับ เดือน มีนาคม 2539 เพิ่มเติม เป็น เงิน ภาษี
21,084,090 บาท เงินเพิ่ม (คำนวณ ถึง วันท่ี 15 เมษายน 2543) 15,180,544.80 บาท และ ภาษี 
สว่นท้องถ่ิน 3,626,463.48 บาท รวมเป็นเงิน 39,891,098 บาท ตาม เอกสาร หมาย ล.1 แผน่ท่ี 134
โจทก์ อุทธรณ์ โต้แย้ง การประเมิน คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์เห็น ว่า การประเมิน ของ 
เจ้าพนักงาน ประเมิน ถูกต้อง ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว จึง วินิจฉัย ให้ ยก อุทธรณ ์ของ โจทก์ ตาม 
คำวินิจฉัย อุทธรณ์ เอกสาร หมาย ล.3 แผน่ท่ี 2 ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ข้อ แรก ของ โจทก์ มี ว่า
ศาลภาษีอากรกลาง มี แต่ อำนาจ พิพากษา เพิกถอน การประเมิน ของ เจ้าพนักงาน ประเมิน และ 
คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์ไม ่มีอำนาจ แก้ไข การประเมิน และ คำวินิจฉัย 
อุทธรณ์ หรือไม ่เห็นว่า ประมวลรัษฎากร มาตรา 30 (2) บัญญัติ ให้ อุทธรณ ์คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ของ 
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คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ ต่อ ศาล ก็ เพื่อให ้ศาล พิจารณา ว่า การประเมิน ของ เจ้าพนักงาน 
ประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่หาก 
ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย ท้ังหมด ก็ มีอำนาจ เพิกถอน การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ นั้น แต่ ถ้า 
ชอบด้วยกฎหมาย เพียง บางสว่น ก็ มีอำนาจ ท่ีจะ แก้ไข การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์นั้น ได้
ฉะนั้น เมื่อ ศาลภาษีอากรกลาง เห็น ว่า การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ใน คดี นี้ ชอบด้วยกฎหมาย 
เพียง บางสว่น ศาลภาษีอากรกลาง จึง มีอำนาจ แก้ไข การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ได้ อุทธรณ ์
ข้อ นี้ ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น ปัญหา วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ข้อ ต่อไป ของ โจทก์ มี ว่า โจทก์ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ จาก การ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว ตาม ฟ้อง หรือไม ่เห็นว่า ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 (6)
บัญญัติ ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร เฉพาะท่ี เป็นไปตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ 
และ เง่ือนไข ตามท่ี กำหนด โดย พระราชกฤษฎีกา ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ไม ่ว่า อสังหาริมทรัพย ์นั้น 
จะ ได้มา โดย วิธี ใด ก็ตาม และ พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 ซึ่ง ใช้ บังคับ อยู ่ใน ขณะ โจทก์ ขาย 
ท่ีดิน และ ตึกแถว ให้ แก่ บริษัท พูล ทวี จำกัด บัญญัติ ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ 
ประกอบ กิจการ ถือ เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร เว้นแต่ เป็นการ ขาย ท่ีดิน ผู้ 
นั้น ใช ้ใน เกษตรกรรม จึง จะ ไม ่ถือ เป็นการ ขาย เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร คดีนี้ ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า ท่ีดิน 
และ ตึกแถว ท่ี โจทก์ ขาย ให้ แก่ บริษัท พูล ทวี จำกัด เป็น ท่ีดิน และ ตึกแถว ท่ี โจทก์ ให้ บริษัท นค รพ ยา ไกร
จำกัด เชา่ การ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว ดังกล่าว จึง เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี โจทก์ มี ไว้ ใน การ 
ประกอบ กิจการ การ ขาย อสังหาริมทรัพย์ ดังกล่าว จึง เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ 
หา กำไร โจทก์ จึง ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จาก การ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว ตาม ฟ้อง อุทธรณ ์ข้อ นี้ ของ 
โจทก์ ฟังไมข่ึ้น เชน่เดียวกัน ปัญหา วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ของ โจทก์ และ จำเลย ต่อไป มี ว่า ท่ี 
ศาลภาษีอากรกลาง กำหนด รายรับ จาก การ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว ตาม ฟ้อง เป็น เงิน 505,118,500
บาท เพื่อ คำนวณ เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่เห็นว่า ตาม ประมวลรัษฎากร
มาตรา 91/1 (1) รายรับ ท่ีจะ นำมา คำนวณ เพื่อ เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ หมายความว่า เงิน ทรัพย์สิน
หรือ ประโยชน์ ใดๆ อัน มีมูล ค่าท่ี ได้รับ และมาตรา 91/1 (2) คำว่า "มูลค่า" หมายความว่า
ราคาตลาด ของ ทรัพย์สิน ของกิจการ ของ ค่าตอบแทน หรือ ของ ประโยชน ์ใดๆ คำว่า "ราคาตลาด"
นั้นมาตรา 91/1 (3) หมายความว่า รา คาท่ี ซื้อขาย กัน หรือ ท่ี คิด ค่าบริการ กัน ตามความเป็นจริง ท่ัวไป 
ใน ขณะ ใด ขณะ หนึ่ง ฯลฯ ฉะนั้น ราคา ท่ีดิน และ ตึกแถว ท่ี โจทก์ ขาย ให้ แก่ บริษัท พูล ทวี จำกัด จะ เป็น 
ราคาตลาด ต่อเมื่อ เป็น ราคา ซื้อขาย กัน ตามความเป็นจริง ท่ัวไป ในขณะท่ี มี การซื้อขาย กัน นั้น ใน ชั้น 
อุทธรณ์ นี้ โจทก์ และ จำเลย มิได้ โต้แย้ง ว่า ราคา ตึกแถว ท่ี ซื้อขาย กัน 23,510,000 บาท มิใชร่าคา
ราคา ตึกแถว ท่ี นำมา คำนวณ รายรับ เพื่อ เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จึง เป็น ราคา ดังกล่าว ปัญหา คง มี เพียง 
ว่า ราคา ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย กัน มี ราคาตลาด เท่าใด ตาม ราย งานการ ประเมินราคา ทรัพย์สิน ท่ี มี ภาระ 
การเชา่ ติดพัน อยู ่ของ รอง ศาสตร ์นิพัทธ์ จิตรประสงค์ เอกสารหมาย ล.2 ราคาตลาด ของ ท่ีดิน ตาม 
ฟ้อง ในขณะท่ี มี การซื้อขาย กัน นั้น มี หลาย ราคา ราคา ต่ำสุด อยู ่ท่ี 53,924,000 บาท สูงสุด อยู ่ท่ี
909,293,000 บาท จะ เป็น ราคา ใด ขึ้นอยูกั่บ ปัจจัย 2 อยา่ง คือ ค่า เพิ่ม ของ ท่ีดิน และ สว่นลด ค่า เพิ่ม 
ของ ท่ีดิน มี ต้ังแต่ เฉล่ีย ร้อยละ 6 ถึงร้อยละ 10 ต่อปี และ สว่นลด มี ต้ังแต่ ร้อยละ 10 ถึงร้อยละ 12
ต่อปี ปัจจัย ดังกล่าว เป็นการ คาดคะเน ในอนาคต จึง เป็นการ ยาก ท่ีจะ ประมาณการ ค่า เพิ่ม ของ ท่ีดิน 
และ สว่นลด ได้ ถูกต้อง เมื่อ ราคาตลาด ของ ท่ีดิน ตาม ฟ้อง ในขณะท่ี มี การซื้อขาย กัน มี หลาย ราคา และ 
เป็นการ ยาก ท่ีจะ ชี้ชัด ว่า เป็น ราคา ใด การ ท่ี เจ้าพนักงาน ประเมิน และ คณะกรรมการ พิจารณา 
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อุทธรณ์ ใช ้ราคา สูงสุด ของ มูลค่า ทรัพย์สิน 909,293,000 บาท เป็น ราคา ใน การ กำหนด รายรับ เพื่อ 
เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จึง ไม ่ถูกต้อง และ ไม ่เป็นธรรม แก่ โจทก์ สว่น ท่ี โจทก์ มี นาย สม พงษ์ ณรงค์ชัย
ผู้เชี่ยวชาญ การ ประเมินราคา ทรัพย์สิน เบิกความ ว่า ราคาตลาด ของ ท่ีดิน ดังกล่าว ใน วันท่ี 12
มีนาคม 2539 ซึ่ง เป็น วันท่ี มี การซื้อขาย กัน ควรจะเป็น 218,942,000 บาท เพราะ ค่า เพิ่ม ของ ท่ีดิน 
เฉล่ีย ไม ่ควร เกิน ร้อยละ 8 และ สว่นลด ควรจะ อยู ่ท่ี ร้อยละ 11 นั้น นาย สม พงษ์ มิได้ ให้เหตุผล ไว้ ว่า 
เหตุใด ค่า เพิ่ม และ สว่นลด จึง อยู ่ใน อัตรา ดังกล่าว คำเบิกความ ของ นาย สม พงษ์ จึง มี น้ำหนัก น้อย แม ้
รองศาสตราจารย์ นิพัทธ์ พยาน จำเลย จะ เบิกความ ว่า ราคาตลาด ของ ท่ีดิน ดังกล่าว ใน วันท่ี มี 
การซื้อขาย กัน อยู ่ท่ี 218,000,000 บาท แต่ ก็ มิได้ ให้เหตุผล ไว้ เชน่เดียวกัน ท้ัง ยัง ขัด กับ ราย งานการ 
ประเมินราคา ทรัพย์สิน ท่ี มี ภาระ การเชา่ ติดพัน อยู ่ตาม เอกสาร หมาย ล.2 ท่ี ระบุ ว่า เป็นการ ยาก ท่ีจะ 
ประมาณการ ค่า เพิ่ม ของ ท่ีดิน และ สว่นลด ได้ ถูกต้อง หาก ราคาตลาด ของ ท่ีดิน อยู ่ท่ี 218,000,000
บาท รองศาสตราจารย ์นิพัทธ์ ซึ่ง เป็น ผู้ ศึกษา และ ทำ รายงาน ความเห็น การ ประเมินราคา ทรัพย์สิน ท่ี 
มี ภาระ การเชา่ ติดพัน อยู ่ก็ นา่จะ ยืนยัน ราคา ดังกล่าว ไว้ ใน รายงาน ฉะนั้น ข้อเท็จจริง จึง ฟัง ไม ่ได้ ว่า 
ราคาตลาด ของ ท่ีดิน ท่ี มี การซื้อขาย กัน อยู ่ท่ี 218,942,000 บาท ตาม คำเบิกความ ของ นาย สม พงษ์ 
หรือ อยู ่ท่ี 218,000,000 บาท ตาม คำเบิกความ ของ รองศาสตราจารย ์นิพัทธ์ เมื่อ ราคาตลาด ของ 
ท่ีดิน มิใช ่ราคา ตามท่ี ต่าง ฝ่าย ต่าง อ้าง และ ไม ่อาจ หา ราคาตลาด ท่ี ถูกต้อง ได้ การ ท่ี ศาลภาษีอากร 
กำหนด ราคาตลาด ของ ท่ีดิน โดย ใช้ ราคา เฉล่ีย ระหว่าง ราคา ขั้นต่ำ 53,924,000 บาท และ ราคา 
ขั้นสูง 909,293,000 บาท เป็นเงิน 481,608,500 บาท จึงเป็นธรรม ฉะนั้น ท่ี ศาลภาษีอากรกลาง 
กำหนด รายรับ จาก การ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว ตาม ฟ้อง รวม เป็น เงิน 505,118,500 บาท เพื่อ คำนวณ 
เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จึง ชอบด้วยกฎหมาย" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ."
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