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กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35, พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522
มาตรา 12, ป.พ.พ. มาตรา 1366, พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41,
พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 47, พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 9

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ฐาน ภาษี เพื่อ การคำนวณ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง และ การยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ถูก บัญญัติ ไว้ 
เป็นการ เฉพาะ โดย ให้ ใช้ มูลค่า ท้ังหมด ของ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง นั้น รวมท้ัง สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็น 
ห้องชุด ท่ี ให้ ใช้ ราคาประเมิน ทุนทรัพย์ ห้องชุด เป็น เกณฑ์ ใน การคำนวณ ตาม พ.ร.บ.ภาษีท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35 วรรคสอง (3) เมื่อ บทบัญญัติ ใน มาตรา 41 วรรคหนึ่ง ให้ สิทธิ 
และ บรรเทา ภาระ ของ ผู้เสียภาษี โดย ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ภาษี ให้ กับ ทรัพย์สิน ไม ่
เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท สำหรับ บุคคลธรรมดา ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย 
และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ซึ่ง สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็น ห้องชุด ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ตาม 
ราคาประเมิน ทุนทรัพย์ ห้องชุด ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท แรก โดย มิได้ คำนึง ถึงว่า ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง 
ดังกล่าว มีเจ้าของ กรรมสิทธิ์ เพียง คนเดียว หรือ เป็น กรรมสิทธิ์รวม หรือ อีกนัยหนึ่ง คือ มิได้ พิจารณา 
จาก สิทธิ ของ เจ้าของ ทรัพย์สิน หรือ จำนวน ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ แต่ พิจารณา จาก ตัว ทรัพย ์เป็นสำคัญ เมื่อ 
โจทก์ ท้ังสอง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ใน ห้องชุด พิพาท จึง ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ฐาน ภาษี ใน 
การคำนวณ ภาษี ตาม ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์ห้องชุด ใน สว่น ท่ี ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท ตามมาตรา 35
วรรคสอง (3), 41 วรรคหนึ่ง ประกอบ ประกาศ กระทรวงการคลัง เรื่อง หลักเกณฑ์ และ วิธี 
การคำนวณ การยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง เจ้าของ เป็น บุคคลธรรมดา ใช้ 
เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ตามกฎหมาย ว่าด้วย การทะเบียนราษฎร ลงวันท่ี 21
มิถุนายน 2562 ข้อ 1 ท้ัง โจทก์ ท้ังสอง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ใน ห้องชุด พิพาท ท่ี ไม ่อาจ แบง่แยก 
ได้ ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 12 จึง ไม ่อาจ อ้าง บทบัญญัติ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1366
มา ใช้กับ การคำนวณ ภาษี ตาม พ.ร.บ.ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ังสอง ฟ้อง ขอให ้เพิกถอน การประเมิน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง สำหรับ ห้องชุด ของ โจทก์ 
ท้ังสอง และ เพิกถอน คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์การ ประเมินภาษี 
กรุงเทพมหานคร จำเลย ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ยกฟ้อง ให ้โจทก์ ท้ังสอง 
รว่มกัน ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย โดย กำหนด เป็น ค่าทนายความ 3,000 บาท โจทก์ ท้ังสอง 
อุทธรณ์ โดย ผู้พิพากษา ท่ี ได้ นั่ง พิจารณาคดี ใน ศาลภาษีอากรกลาง รับรอง ว่า มี เหตุ สมควร ท่ีจะ 
อุทธรณ์ ใน ข้อเท็จจริง ได้ ศาลอุทธรณ ์คดี ชำนัญพิเศษ พิพากษา ยืน ให ้โจทก์ ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ์ แทน จำเลย โดย กำหนด เป็น ค่าทนายความ 3,000 บาท สว่น 
ค่าใช้จ่าย ใน การ ดำเนินคดี ใน ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ังสอง ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก 
ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า โจทก์ ท้ังสอง 
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ห้องชุด พักอาศัย แบบ เพนต์ เฮาส์ ของ อาคารชุด ค. พนักงาน ประเมิน แจ้ง 
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การประเมิน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ไป ยัง โจทก์ ท่ี 1 ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ห้องชุด ท่ี 
พิพาท โจทก์ท่ี 1 ยื่นคำร้อง คัดค้าน การประเมิน ผู้อำนวยการ เขต ปทุม วัน ปฏิบัติ ราชการ แทน 
ผู้ว่าราชการ กรุงเทพมหานคร ม ีหนังสือ แจ้ง ผล การพิจารณา คำร้อง คัดค้าน การ ประเมินภาษี โจทก์ 
ท้ังสอง ยื่น อุทธรณ์ ต่อ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ การ ประเมินภาษี กรุงเทพมหานคร
คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ การ ประเมินภาษี กรุงเทพมหานคร พิจารณา แล้ว มี คำวินิจฉัย ให้ ยก 
อุทธรณ์ มีปัญหา ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ท้ังสอง ว่า การประเมิน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ของ พนักงาน 
ประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ การ ประเมินภาษี 
กรุงเทพมหานคร ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่โจทก์ ท้ังสอง ฎีกา ว่า โจทก์ ท้ังสอง รว่มกัน ถือ กรรมสิทธิ์ 
ใน ห้องชุด พิพาท เมื่อ เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม แต่ละคน ต้อง รับผิด ต่อ บุคคลภายนอก ตามสว่น ของ ตน 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1366 โจทก์ ท้ังสอง จึง มี หน้าท่ี เสีย ภาษีท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง และ ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ตามท่ี กฎหมาย กำหนด การประเมิน มูลค่า ท่ีดิน 
และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์รวม จึง ต้อง แยก ราคาประเมิน ของ เจ้าของรวม แต่ละคน ออก 
จากกัน นั้น โจทก์ ท้ังสอง มี นาย อภิชัย ผู้รับมอบอำนาจ โจทก์ ท้ังสอง เป็น พยาน เบิกความ ว่า
การคำนวณ ภาษี ต้อง แบง่ ราคาประเมิน ห้องชุด พิพาท ออก เป็น คนละ ครึ่ง ตาม หลัก ของ 
กรรมสิทธิ์รวม และ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง คนละ ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท
เพราะ โจทก์ ท้ังสอง เป็น บุคคลธรรมดา และ ใช้ ห้องชุด ดังกล่าว เป็น ท่ีอยูอ่าศัย โดย มีชื่อ อยู ่ใน 
ทะเบียนบ้าน ดังนั้น ราคาประเมิน เพื่อ ใช้ คำนวณ ภาษี ใน สว่น ของ โจทก์ ท่ี 1 เป็นเงิน
48,807,544.50 บาท และ ราคาประเมิน เพื่อ ใช้ คำนวณ ภาษี ใน สว่น ของ โจทก์ ท่ี 2 เป็นเงิน
48,807,544.50 บาท เชน่กัน โดยท่ี พระราชบัญญัติ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา
41 วรรคหนึ่ง ได้ บัญญัติ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง 
บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน เป็น เงิน ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท ดังนั้น
เมื่อ ราคาประเมิน ห้องชุด ใน สว่น ของ โจทก์ ท้ังสอง เป็น เงิน คนละ 48,807,544.50 บาท โจทก์ ท้ังสอง 
จึง ได้รับ การยกเว้น ไมต้่อง เสีย ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง การคำนวณ ภาษี ของ จำเลย โดย 
สำนักงานเขต ปทุม วัน มิได้ เป็นไป ตามหลักการ ดังกล่าวข้างต้น โดย จำเลย มิได้ แยก ราคาประเมิน 
ห้องชุด ออก เป็น สอง สว่น ตาม หลัก กรรมสิทธิ์รวม แต่ ได้ ใช้ ราคาประเมิน ห้องชุด ท้ัง จำนวน ใน 
การคำนวณ ภาษี โดย หัก มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ออก ไป เป็น เงิน ห้าสิบ ล้าน บาท และ 
คำนวณ ภาษี จาก ราคาประเมิน ท่ี เหลือ คือ 47,615,089 บาท ทำให ้โจทก์ ท้ังสอง ได้รับ ความเสียหาย
โดย ถูก เรียก ให้ ชำระ ภาษี ใน สว่น นี้ เป็น เงิน 18,807.54 บาท ได้รับ การ ลด ภาษี ใน อัตราร้อยละ 90
คงเหลือ 1,880.75 บาท ท้ังท่ี โจทก์ ท้ังสอง ไม ่จำต้อง เสียภาษี ดังกล่าว แต่อยา่งใด สว่น จำเลย มี นาย วิ 
ท วัช พนักงานเจ้าหน้าท่ี ของ จำเลย ผู้พิจารณา อุทธรณ ์เบื้องต้น เพื่อ เสนอ คณะกรรมการ พิจารณา 
อุทธรณ์ การ ประเมินภาษี กรุงเทพมหานคร เป็น พยาน เบิกความ ว่า ทรัพย์สิน ท่ี พิพาท เป็น ห้องชุด 
พักอาศัย แบบ เพนต์ เฮาส ์ของ อาคารชุด ค. ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์รวม ของ โจทก์ ท้ังสอง โจทก์ ท้ังสอง มีชื่อ 
ใน ทะเบียนบ้าน ดังกล่าว ต้ังแต่ วันท่ี 12 ธันวาคม 2562 เป็น กรณ ีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เจ้าของ ซึ่ง 
เป็น บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ตามกฎหมาย ว่าด้วย 
การทะเบียนราษฎร ใน วันท่ี 1 มกราคม ของ ปี ภาษี นั้น ให ้ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ใน 
การคำนวณ ภาษี ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท ดังนั้น ใน สว่น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ท่ี เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท
จำนวน 47,615,089 บาท โจทก์ ท้ังสอง ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม จึง เป็น ผู้ มี หน้าท่ี รว่มกัน เสีย 
ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ประจำปี ภาษี 2563 กฎหมาย กำหนดให้ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี คือ 
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มูลค่า ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย เฉพาะ สว่น ท่ี ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท มิใช ่ให้ 
ยกเว้น ภาษี ตาม สิทธิ หรือ ตามสว่น ของ เจ้าของรวม คนใดคนหนึ่ง หรือ ตาม จำนวน บุคคล ท่ี ถือ 
กรรมสิทธิ์รวม เมื่อ ทรัพย์สิน ท่ี โจทก์ ท้ังสอง ต้อง เสีย ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง เป็น ทรัพย์สิน ท่ี มี 
กรรมสิทธิ์รวม พนักงาน ประเมิน ได้ แจ้ง การ ประเมินภาษี ไป ยัง เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม แล้ว ยอ่ม มีผล 
ผูกพัน ต้อง ชำระ ภาษี ตาม พระราชบัญญัติ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 47 (6) แต่ 
สิทธิ หน้าท่ี ระหว่าง เจ้าของรวม เก่ียวกับ ค่า ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ได้ ชำระ ไว้ แล้ว เจ้าของรวม ท่ี 
ชำระ ค่าภาษี ต้อง ไป ว่ากล่าว กับ เจ้าของรวม อีก คน หนึ่ง เป็น กรณ ีต่างหาก เมื่อ ทรัพย์สิน ท่ี พิพาท ไม ่
อาจ แบง่แยก มูลค่า ของ ทรัพย์สิน มา เป็น ฐาน ภาษี เพื่อ คำนวณ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ได้ การ 
ประเมินภาษี ของ พนักงาน ประเมิน รวมท้ัง คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ท่ี ให้ ยก อุทธรณ์ จึง ชอบด้วยกฎหมาย 
แล้ว พิเคราะห์ แล้ว การ จัดเก็บ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง เป็นการ จัด เก็บภาษี ทรัพย์สิน ซึ่ง ถือเป็น 
สว่นหนึ่ง ของ โครงสร้าง ภาษี ของ ประเทศ และ องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน ท้ัง ใน การ จัดเก็บ รายได้ 
และ เป็น เครื่องมือ ท่ี สง่เสริม การ ใช้ประโยชน ์จาก ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ให้ เกิด ประโยชน ์สูงสุด โดย 
พระราชบัญญัติ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 9 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "ผู้ ซึ่ง 
เป็นเจ้าของ หรือ ครอบครอง ท่ีดิน หรือ สิ่งปลูกสร้าง อยู ่ใน วันท่ี 1 มกราคม ของ ปี ใด เป็น ผู้ มี หน้าท่ี 
เสียภาษี สำหรับ ปี นั้น ตามท่ี กำหนด ไว้ ใน พระราชบัญญัติ นี้" วรรคสอง บัญญัติว่า "การ เสียภาษี ของ 
ผู้เสียภาษี ตาม พระราชบัญญัติ นี้ ไม ่เป็นเหตุให้ เกิด สิทธิ ตามกฎหมาย อ่ืน" มาตรา 35 วรรคหนึ่ง
บัญญัติว่า "ฐาน ภาษี เพื่อ การคำนวณ ภาษี ตาม พระราชบัญญัติ นี้ ได้แก่ มูลค่า ท้ังหมด ของ ท่ีดิน หรือ 
สิ่งปลูกสร้าง" วรรคสอง บัญญัติว่า "การคำนวณ มูลค่า ของ ท่ีดิน หรือ สิ่งปลูกสร้าง ให้ เป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ ... (3) สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็น ห้องชุด ให้ ใช้ ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์ห้องชุด เป็น 
เกณฑ์ ใน การคำนวณ" มาตรา 41 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "ในกรณีท่ี ดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เจ้าของ ซึ่ง 
เป็น บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ตามกฎหมาย ว่าด้วย 
การทะเบียนราษฎร ใน วันท่ี 1 มกราคม ของ ปี ภาษี นั้น ให ้ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ใน 
การคำนวณ ภาษี ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท" วรรคสาม บัญญัติว่า "ให ้รัฐมนตร ีว่าการ กระทรวงการคลัง 
ประกาศ กำหนด หลักเกณฑ์ และ วิธีการ เพื่อ คำนวณ การยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี..." ซึ่ง รัฐมนตร ี
ว่าการ กระทรวงการคลัง ได้ ออก ประกาศ กระทรวงการคลัง เรื่อง หลักเกณฑ์ และ วิธี การคำนวณ 
การยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง เจ้าของ เป็น บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย 
และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ตามกฎหมาย ว่าด้วย การทะเบียนราษฎร ลงวันท่ี 21 มิถุนายน 2562
โดยข้อ 1 ของ ประกาศ กระทรวงการคลัง ดังกล่าว กำหนด ว่า กรณ ีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เจ้าของ 
เป็น บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ตามกฎหมาย ว่าด้วย 
การทะเบียนราษฎร ให้ นำ มูลค่า ของ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง นั้น หัก ด้วย ห้าสิบ ล้าน บาท หาก มูลค่า ของ 
ฐาน ภาษี ท่ี คำนวณ ได้ ดังกล่าว มี มูลค่า น้อยกว่า หรือ เท่ากับ ศูนย์ ให ้มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ดังกล่าว 
เท่ากับ ศูนย์ ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร เห็นว่า จาก บทบัญญัติ ดังกล่าว แสดงให้เห็น ว่า ฐาน ภาษี 
เพื่อ การคำนวณ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง และ การยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ถูก บัญญัติ ไว้ เป็นการ 
เฉพาะ โดย ให้ ใช้ มูลค่า ท้ังหมด ของ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง นั้น เพื่อ ประโยชน ์ใน การ จัด เก็บภาษี ของ รัฐ 
จาก การครอบครอง ทรัพย์สิน ท่ี เป็น ท่ีดิน หรือ สิ่งปลูกสร้าง ให้ ครบถ้วน รวมท้ัง สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็น 
ห้องชุด ท่ี ให้ ใช้ ราคาประเมิน ทุนทรัพย์ ห้องชุด เป็น เกณฑ์ ใน การคำนวณ ตามมาตรา 35 วรรคสอง
(3) เมื่อ บทบัญญัติ ใน มาตรา 41 วรรคหนึ่ง ให้ สิทธิ และ บรรเทา ภาระ ของ ผู้เสียภาษี โดย ยกเว้น มูลค่า 
ของ ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ภาษี ให้ กับ ทรัพย์สิน ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท สำหรับ บุคคลธรรมดา ซึ่ง เป็น 
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เจ้าของท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ซึ่ง สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็น 
ห้องชุด ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ตาม ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์ห้องชุด ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน บาท 
แรก โดย มิได้ คำนึง ถึงว่า ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว มีเจ้าของ กรรมสิทธิ์ เพียง คนเดียว หรือ เป็น 
กรรมสิทธิ์รวม หรือ อีกนัยหนึ่ง คือ มิได้ พิจารณา จาก สิทธิ ของ เจ้าของ ทรัพย์สิน หรือ จำนวน ผู้ ถือ 
กรรมสิทธิ์ แต่ พิจารณา จาก ตัว ทรัพย์ เป็นสำคัญ เมื่อ ข้อเท็จจริง ท่ี จำเลย นำสืบ โดย โจทก์ ท้ังสอง ไม ่ได้ 
โต้แย้ง รับฟังได้ ว่า โจทก์ ท้ังสอง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ใน ห้องชุด พักอาศัย แบบ เพนต์ เฮาส์ ของ 
อาคารชุด ค. โดย โจทก์ ท้ังสอง มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ของ ห้องชุด ดังกล่าว ตามกฎหมาย ว่าด้วย 
การทะเบียนราษฎร ต้ังแต่ วันท่ี 12 ธันวาคม 2562 ห้องชุด พิพาท ของ โจทก์ ท้ังสอง มี ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ ห้องชุด 97,615,089 บาท โจทก์ ท้ังสอง ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม จึง ได้รับ ยกเว้น 
มูลค่า ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ภาษี ตาม ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์ห้องชุด ใน สว่น ท่ี ไม ่เกิน ห้าสิบ ล้าน 
บาท ตามมาตรา 35 วรรคสอง (3), 41 วรรคหนึ่ง ประกอบ ประกาศ กระทรวงการคลัง เรื่อง
หลักเกณฑ์ และ วิธี การคำนวณ การยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง เจ้าของ เป็น 
บุคคลธรรมดา ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย และ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน ตามกฎหมาย ว่าด้วย 
การทะเบียนราษฎร ลงวันท่ี 21 มิถุนายน 2562 ซึ่ง เมื่อ คำนวณ มูลค่า ของ ฐาน ภาษี โดย ห้องชุด 
พิพาท มี ราคาประเมิน ทุนทรัพย์ 97,615,089 บาท ได้รับ ยกเว้น มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ห้าสิบ ล้าน บาท
จึง เหลือ มูลค่า ของ ฐาน ภาษี ท่ี ไม ่ได้รับ ยกเว้น จำนวน 47,615,089 บาท ท่ี ต้อง เสีย ภาษีท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง สว่น ท่ี โจทก์ ท้ังสอง อ้างว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม แต่ละคน ต้อง รับผิด ต่อ 
บุคคลภายนอก ตามสว่น ของ ตน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1366 จึง ต้อง แยก 
การประเมิน ของ เจ้าของรวม แต่ละคน ออก จากกัน นั้น เห็นว่า โจทก์ ท้ังสอง เป็นเจ้าของ 
กรรมสิทธิ์รวม ใน ห้องชุด พิพาท ท่ี ไม ่อาจ แบง่แยก ได้ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522
มาตรา 12 กรณี โจทก์ ท้ังสอง จึง ไม ่อาจ อ้าง บทบัญญัติ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1366 มา ใช้กับ การคำนวณ ภาษี ตาม พระราชบัญญัติ ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562
ได้ เมื่อ โจทก์ ท้ังสอง ไม ่โต้แย้ง อัตราภาษี ตาม การประเมิน การประเมิน ภาษีท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง 
ของ พนักงาน ประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์การ ประเมินภาษี 
กรุงเทพมหานคร ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว ท่ี ศาลอุทธรณ์ คดี ชำนัญพิเศษ พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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