
 
บทที่ 4 

 

วิเคราะหปญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บ 
และชําระคาภาษีโรงเรือน ศึกษากรณีทาเรือแหลมฉบัง 

 

จากการที่สัญญาประกอบการทาเทียบเรือท่ี  การทาเรือแหงประเทศไทย ไดทําสัญญากับ
ผูประกอบการทาเทียบเรือของทา บี1 ถึง บี4 นั้นสัญญามีลักษณะของสัญญาเปนการรวมทุน
ระหวางภาครัฐ  กับ ภาคเอกชน  หรือมีลักษณะเปนสัญญาสัมปทาน  หรือสัญญาใหสิทธิในการ
ประกอบการแทนรัฐ  อันเปนไปตามนโยบายของรัฐบาลที่ให  ภาคเอกชนมีสวนรวมในงาน  หรือ
ในกิจการของรัฐเพื่อเสริมสรางใหประเทศมีความแข็งแรงในดานธุรกิจการคาและการลงทุนกับ
ตางประเทศ  สามารถแขงขันกับประเทศตางๆ ได  เพียงแตช่ือของสัญญาใชคําวา “เชา” เปนสวน
หนึ่งในชื่อของสัญญาเทานั้น แตหลังจากนั้นแลว สัญญาตางๆ ที่การทาเรือแหงประเทศไทยไดทํา
สัญญากับผูประกอบการทาเทียบเรืออ่ืนๆ ในภายหลังนั้น จะไมปรากฏคําวา “เชา” อยูในชื่อของ
สัญญา  จึงมินาใชสัญญาเชา ตามเนื้อความหรือตามเจตนาที่แทจริงของสัญญาที่ทําขึ้น    

การที่การทาเรือแหงประเทศไทยตองเปนผูถูกรับการประเมินภาษีภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
ซ่ึงการทาเรือแหงประเทศไทยนั้นควรที่จะไดรับการยกเวนจากการเสียภาษี ตามพระราชบัญญัติการ
ทาเรือแหงประเทศไทย พ.ศ.2494 (มาตรา 17) ซ่ึงจะไดศึกษาและวิเคราะหในประเด็นตางๆ ตอไป 
 

1.  วิเคราะหปญหาในการตีความตามสัญญาประกอบการทาเทียบเรือแหลมฉบัง 
 

ปญหาในการตีความตามสัญญาเชา บริหารและประกอบกิจการตูสินคาทาเทียบเรือแหลม
ฉบัง (Lease Contract for The Management and Operation of Container Terminal at Laem 
Chabang Port)  เปนสัญญาเชา หรือ สัญญาสัมปทาน หรือ สัญญารวมทุน 

ประเด็นนี้ควรพิจารณากอนวา  “สัญญาเชา” คือสัญญาที่มีลักษณะใด ซ่ึงมาตรา 537 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา “สัญญาเชาทรัพยคือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งที่เรียกวา
ผูใหเชาตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยาง
หนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจํากัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพื่อการนั้น”  
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จากบทบัญญัติขางตน เห็นไดวาสัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่มีวัตถุแหงสัญญาเปน
ทรัพยสิน  การใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินเปนวัตถุที่ประสงคแหงสัญญาและผูเชาสามารถ
ใชทรัพยสินหรือรับประโยชนอ่ืนใดในทรัพยสินที่เชาแตผูเดียว  สวนผูใหเชาจะไดรับรายไดเฉพาะ
คาเชาทรัพยสินเพียงอยางเดียว  อีกทั้งประการสําคัญศาลฎีกาไดเคยมีคําวินิจฉัยที่ 1121/2507 ไววา 
สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับประชาชนใชรวมกันนั้น จะทําสัญญาเชากันมิได ดังนั้น หากจะ
ตีความวาสัญญาที่ผูประกอบการไดทํากับการทาเรือแหงประเทศไทยในเรื่องนี้เปนสัญญาเชาเทานั้น 
ลักษณะและเนื้อหาของสัญญาก็ตองจํากัดอยูเฉพาะที่ไดบัญญัติไวในมาตรา 537 นี้ 

จึงจะความเห็นไดวา  สัญญาฉบับดังกลาวเปนสัญญาชนิดพิเศษที่มี ลักษณะและ
ความหมาย เชนเดียวกับ พระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมงานหรือดําเนินการในกิจการ
ของรัฐ พ.ศ.2535 กลาวคือ เจตนารมณของสัญญาที่การทาเรือแหงประเทศไทยได ทํารวมกับ
บริษัทเอกชนผูบริหารและประกอบการทาเทียบเรือทาตางๆ  ของทาเรือแหลมฉบัง  ถือวาเปนสัญญา
ตางตอบแทนในลักษณะที่ภาคเอกชนเขามารวมลงทุน  บริหารและประกอบการทาเทียบเรือ  ซ่ึงการ
ทาเรือแหงประเทศไทยไดลงทุนกอสรางโครงสรางพื้นฐานหลักที่มีมูลคาการลงทุนสูงไวกอนแลว  
เชน  การขุดลอกรองน้ําทางเดินเรือและการถมทะเล  กอสรางเขื่อนกันคลื่น  เขื่อนเทียบเรือ พื้นวาง
สินคา  เปนตน  ภาคเอกชนจะเขามาลงทุนเพิ่มเติมเพื่อการ จัดหาอุปกรณและเครื่องมือทุนแรงบริการยก
ขนสินคาและตูสินคาหนาทา  และภายในลาน  รวมทั้งอุปกรณอ่ืนๆ ที่จําเปน ตลอดจนลงทุนในดาน
บุคลากรและการบริหารงานทาเทียบเรือ  เปนตน 

ตามสัญญาระหวางการทาเรือแหงประเทศไทยกับ “ผูประกอบการ” นั้นเปนลักษณะที่ 
“ผูประกอบการ”  มีสิทธิใชพื้นที่อันเกิดจากการถมทะเล โดย “ผูประกอบการ” จะตองเปนผูลงทุน
จัดหาทรัพยสินตลอดจนอุปกรณและเครื่องมือทุนแรงมาใชในการดําเนินธุรกิจดวยตนเองตาม
สัดสวนขอตกลงในสัญญาที่ผูประกอบการแตละรายไดทําไวกับการทาเรือแหงประเทศไทยซึ่ง
แตกตางกันไป โดยผูประกอบการบางรายการทาเรือแหงประเทศไทยไดจัดหาอุปกรณและเครื่องมอื
ทุนแรงใหในเบื้องตนเพียงบางสวน  แตผูประกอบการรายนั้นๆ ยังคงตองลงทุนอยางตอเนื่องใน
ทรัพยสินตลอดจนจัดหาอุปกรณและเครื่องมือทุนแรงเพิ่มเติมจนครบจํานวนตามขอตกลงและ
ภายในระยะเวลาที่สัญญาไดกําหนดไว  และสําหรับผูประกอบการบางราย การทาเรือแหงประเทศ
ไทยไมไดจัดหาอุปกรณสําคัญๆ  ตางๆ  ในการประกอบกิจการทาเรือใหผูประกอบการแตอยางใด 
ซ่ึงในกรณีเชนนี้ผูประกอบการรายนั้นมีหนาที่ตามสัญญาตองจัดหาอุปกรณและเครื่องมือทุนแรง
ตางๆ ตลอดจนทรัพยสินตางๆ ที่จําเปนในการประกอบธุรกิจทาเทียบเรือดวยตนเองทั้งหมด เชน  
ปนจั่นยกตูสินคาหนาทา (Gantry Crane) และรถคานยกตูสินคา (Transtainer) เปนตน ใหครบ
จํานวนตามขอตกลงภายในระยะเวลาที่สัญญากําหนดไวตามตัวอยางสัญญาของทา บี1  
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นอกจากนี้  ดวยขอเท็จจริงที่ปรากฏจากลักษณะของสัญญาที่จะไดกลาวตอไปนี้  ผูเขียนมี
ความเห็นวา  สัญญาดังกลาว  มีความชัดเจนที่ควรสรุปไดวาสัญญาที่  “ผูประกอบการ”  ไดทําไวกบั
การทาเรือฯ  นี้มิใชสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537 แตเปนสัญญาที่มี
ลักษณะพิเศษ และสอดคลองกับคําวา “สัมปทาน” ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน   ซ่ึง
หมายถึงการที่ รัฐอนุญาตให เอกชนจัดทําบริการสาธารณะหรือจัดทําประโยชน เกี่ยวกับ
ทรัพยากรธรรมชาติภายในระยะเวลาและตามเงื่อนไขที่รัฐกําหนด กลาวคือ 

1)  สัญญาในภาคผนวก A  ขอที่ 1.1 วรรค 3  หนาที่ 1  ระบุวา  “ในที่สุดรัฐบาลจึงได
ตัดสินใจอนุญาตใหทําสัญญาเชา โดยยินยอมใหผูเชาพัฒนา  บริการ  และประกอบการทาเทียบเรือ
ตอไป โดยจัดเก็บรายได  เพื่อเปนผลประโยชนตอบแทนเงินที่จายใหรัฐบาล”  จากขอความดังกลาว
จะเห็นไดวา  “ทาเรือ”  เปนทรัพยากรของรัฐและ  “รัฐ”  โดยการทาเรือแหงประเทศไทย ไดอนุญาต
ให  “ผูประกอบการ”  ซ่ึงเปนเอกชนเปนผูจัดทําบริการทาเทียบเรือตูคอนเทนเนอร  ซ่ึงเปนบริการ
สาธารณะ  โดย  “ผูประกอบการ”  มีหนาที่ที่จะตองพัฒนาทาเรือ  และจัดเก็บรายไดใหแกรัฐบาล
กรณีจึงมีลักษณะเปน  “สัมปทาน” 

2)  สัญญาในภาคผนวก A  ขอท่ี 1.2  หนาที่ 2  ไดใหความหมายของคํานิยาม “อัตราคา
ภาระทาเรือ”  หมายถึง  อัตราคาภาระตางๆ  ที่การทาเรือแหงประเทศไทย ประกาศบังคับใชเรียกเก็บ 
สําหรับเรือ  และสินคาที่ใชอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ  ของทาเรือ  

การเก็บคาภาระทาเรือนี้  “ผูประกอบการ”  หรือการทาเรือแหงประเทศไทยก็ดี จะตอง
เก็บไมเกินอัตราสูงสุดที่การทาเรือแหงประเทศไทยกําหนด โดยในบางสวนการทาเรือแหงประเทศ
ไทยก็เปนผูเรียกเก็บกับผูใชบริการโดยตรง  และบางสวน  “ผูประกอบการ”  จะเรียกเก็บจาก
ผูใชบริการ และแบงรายไดบางสวนใหการทาเรือแหงประเทศไทย  แตการทาเรือแหงประเทศไทย
ไดกําหนดเปาหมายเรียกเก็บคาภาระนี้แก  “ผูประกอบการ”  ตามที่ไดกําหนดไวในภาคผนวก B  
และหาก “ผูประกอบการ”  เก็บต่ํากวาเปาหมายก็จะตองชําระใหการทาเรือแหงประเทศไทยตามที่
ไดกําหนดไว  แตถาเก็บไดสูงกวาก็จะตองแบงสวนรายไดคาภาระเพิ่มขึ้น ดังที่ไดกําหนดไวใน
ภาคผนวก B  ดังนั้น  จึงเปนสัญญาที่ไมใชสัญญาเชาโดยแทเนื่องจากมีการแบงสวนรายไดใน
ระหวางกัน  นอกจากนี้ยังปรากฏขอเท็จจริงดวยวา   

ในสวนของพื้นที่ตามสัญญาฯ  การทาเรือแหงประเทศไทยก็ยังคงมีสิทธิไดรับประโยชน
จากพื้นที่สวนเดียวกันนี้อีกดวย  โดยการที่การทาเรือแหงประเทศไทยเรียกเก็บคาภาระบางประการ
จากบุคคลภายนอกซึ่งเปนผูใชบริการอีกสวนหนึ่งโดยตรงดวย  ซ่ึงเปนกรณีที่แตกตางจากสัญญา
เชาอสังหาริมทรัพยโดยทั่วไป 
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3)  การตรวจสอบบัญชี  ตามสัญญา  ภาคผนวก A  หนา 3 และ 4  ขอ 1.8  ในสัญญาขอนี้
ไดระบุไวอยางชัดเจนวา  “ผูประกอบการ”  จะตองจัดทําบัญชีที่ไดผานการตรวจสอบรับรองแลว
และยื่นตอการทาเรือฯ  พรอมทั้งเอกสารที่เกี่ยวของอยางชาไมนอยกวา 4 เดือน หลังจากสิ้นสุดรอบ
ปทางบัญชี  ซ่ึงในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ผูใหเชาไมมี
สิทธิดังกลาวแตอยางใด  แตเนื่องจากสัญญานี้เปนสัญญาชนิดพิเศษ  การทาเรือแหงประเทศไทย จึง
มีสิทธิพิเศษในการตรวจสอบบัญชีของผูรับสัมปทานดังกลาว  ดังนั้น การตรวจสอบบัญชีเชนนี้จึง
ช้ีใหเห็นวาไมใชลักษณะของการเชาอสังหาริมทรัพย   

4)  สัญญาภาคผนวก A  หนา 4  ขอ 1.10  การพัฒนาทาเรือในขั้นตอนตอไปของการ
ทาเรือแหงประเทศไทย  ขอ 1.11.  ขอจํากัดการใชทาเรือ  ขอ 1.12.  กรรมสิทธิ์ในสินทรัพย  จากขอ
สัญญาดังกลาวจะเห็นไดวาในขอสัญญาขอท่ี  1.10, 1.11 และ 1.12  มีลักษณะเปนสัญญาตางตอบ
แทนชนิดพิเศษ  และมิใชสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย  กลาวคือ  การทาเรือแหงประเทศไทยในฐานะ
ที่เปนคูสัญญาผูใหสิทธิแก  “ผูประกอบการ”  ไดกําหนดหนาที่ใหผูประกอบการมีหนาที่ตอง
พิจารณาวาทาเรือที่ตนไดรับสิทธิมาประกอบการดวยนั้น  การกําหนดหนาที่พัฒนาทาเรือในสวนนี้ 
จึงเปนหนาที่ที่เกินไปกวาหนาที่ที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 553  ไดบัญญัติไวใหผู
เชาทรัพยมีหนาที่เพียงแคการ “สงวนทรัพยสินที่เชานั้นเสมอกับที่วิญูชนจะพึงสงวนกับทรัพยสิน
ของตนเอง  และตองบํารุงรักษาทั้งทําการซอมเล็กนอยดวย”  กรณีนี้ช้ีใหเห็นไดวา “ผูประกอบการ” 
มิใช  “ผูเชา”  ตามคํานิยามของกฎหมาย 

5)  สัญญาภาคผนวก A  หนา 6  ขอ 1.14  หนาที่ของหนวยงานรัฐอื่นของรัฐบาล  การ
ทาเรือแหงประเทศไทย  มีภาระหนาที่เพิ่มเติมมากกวาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย และการบริการ
อ่ืนๆ  ในทาเรือตองอยูในการกํากับ  และคําส่ังของการทาเรือแหงประเทศไทย   

6)  สัญญาภาคผนวก A  หนา 6  ขอ 1.15  บริษัท แอลซีบี คอนเทนเนอร เทอรมินัล 1 
จํากัด  ตองออกแบบสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ  ที่การทาเรือฯ มิไดจัดไวให โดยความเห็นชอบ
ของการทาเรือแหงประเทศไทย  ซ่ึงโดยผลของสัญญาขอนี้เปนขอกําหนดให  “ผูประกอบการ”  
ตองลงทุนในสวนที่เปนสิ่งอํานวยความสะดวกเพิ่มเติมจากสวนที่การทาเรือแหงประเทศไทยจัดให
ไวเดิมและสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานี้แม  “ผูประกอบการ”  จะไดรับประโยชนในระหวาง
ประกอบการ  แตในที่สุดจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของการทาเรือแหงประเทศไทยเมื่อสัญญาสิ้นสุดลง 
(สัญญาขอ 1.12)  อันชี้ใหเห็นถึงลักษณะการรวมลงทุนไดอยางแทจริงประการหนึ่งระหวางภาครัฐ
และเอกชน 

7)  สัญญาภาคผนวก A  หนา 7 ขอ 2 (หนาที่ 6) การบริหาร การพัฒนา และประกอบการ
ทาเทียบเรือ  ระบุไวในขอ 2.2. วา  “ผูประกอบการ”  จะตองขอความเห็นชอบถึงกําหนดเรือเขาทา
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จากการทาเรือแหงประเทศไทยทุกครั้ง ซ่ึงขอสัญญานี้แสดงใหเห็นวา สิทธิครอบครองทาเรือยังตก
อยูกับการทาเรือแหงประเทศไทย ซ่ึงตางกับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาเปนผูครอบครอง
สามารถใชทรัพยที่เชาไดโดยไมจําตองขออนุญาตที่จะใชจากผูใหเชา  

8)  สัญญาภาคผนวก A  หนา 7  ขอ 2.3 (A)  ซ่ึงกําหนดให  “ผูประกอบการ”  จะตอง
รับผิดชอบในการพัฒนาบํารุงรักษา  และใชสินทรัพยตางๆ  เพื่อการบริหารการประกอบการและ
การพัฒนาทาเทียบเรือในเชิงพาณิชย  จึงเปนขอสัญญาที่กําหนดหนาที่นอกเหนือไปกวาสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยตามประกาศกระทรวงมหาดไทยเรื่อง ประกาศรายชื่อรัฐวิสาหกิจที่ประกอบกิจการ
สาธารณูปโภค  หรือสาธารณูปการ  ใหไดรับการยกเวนการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินที่คางชําระ
ฉบับลงวันที่ 30 มีนาคม 2535  

จากประกาศฉบับนี้จะเห็นไดวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ไดออกประกาศฉบับ
นี้ประกาศรายชื่อรัฐวิสาหกิจ  ที่ประกอบกิจการสาธารณูปโภค  หรือสาธารณูปการ  ซ่ึงการทาเรือ
แหงประเทศไทย  ไดถูกประกาศใหเปนรัฐวิสาหกิจที่ประกอบกิจการประเภทสาธารณูปการ  

ดังนั้น  จึงเห็นไดวาการทาเรือฯ  ประกอบกิจการอันมิใชเปนการหากําไรแตเปนกิจการ
ประเภทสาธารณูปการที่ใหบริการเพื่อประโยชนของรัฐดวยเหตุผลที่ไดเรียนมาเปนลําดับขางตน  
สัญญาเชา บริหารและประกอบกิจการตูสินคาทาเทียบเรือแหลมฉบัง จึงเปนสัญญาชนิดพิเศษที่มี
เนื้อหาสาระเปนลักษณะเชนเดียวกับสัญญาสัมปทานที่มีการลงทุนรวมกันระหวางภาครัฐและ
เอกชน  หาใชสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามความหมายของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแต
อยางใดไม  ดังนั้น  การที่สํานักงานเทศบาลฯ  ประเมินคาภาษีโรงเรือนฯ โดยถือวาสัญญาระหวาง
การทาเรือแหงประเทศไทยกับ  “ผูประกอบการ”  เปนสัญญาเชา  โดยดูเพียงแคช่ือสัญญาโดยมิได
พิจารณาเจตนารมณและเนื้อหาสาระภายในของสัญญานั้นไมนาจะถูกตองและเปนธรรม  

ประกอบกับคําพิพากษาศาลภาษีอากรกลางในคดีหมายเลขแดงที่ 116/2548  ระหวาง
บริษัทอีสเทิรนซี  แหลมฉบัง เทอรมินัล จัดโจทกกับกรุงเทพมหานคร จําเลยที่ 1 ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร จําเลยที่ 2  หนา 19-24 

คําวา  “สัมปทาน”  ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตสถาน หมายถึง การที่รัฐอนุญาตให
เอกชนจัดทําบริการสาธารณะหรือจัดทําประโยชนเกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติภายในระยะเวลาและ
ตามเงื่อนไขที่รัฐกําหนด   

ดังนั้นการที่รัฐใหสัมปทานแกเอกชนจึงเปนการมอบสิทธิในการทําการบริการสาธารณะ
ใหแกเอกชนเพื่อดําเนินการแทนรัฐ  ซ่ึงมีคาตอบแทนตามสัญญาสัมปทานนั่นเอง และตามประกาศ
เชิญชวนผูสนใจยื่นประกวดขอเสนอเพื่อรับสัมปทานเปนผูประกอบการสถานีบรรจุและแยกเก็บ
สินคากลอง (ไอซีดี) ลาดกระบัง  สถานีเอ-สถานีเอฟ  ซ่ึงระบุไวอยางชัดแจงในวรรคที่ 4, 5, 6 วา  
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คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2537  อนุมัติใหมีคณะกรรมการยกรางเงื่อนไขและกํากับ
ดูแลการประชุมคัดเลือกตามพระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมดําเนินงานในกิจการของรฐั  
พ.ศ.2535  ซ่ึงประกอบดวยผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยวของพิจารณายกรางเงื่อนไขหลักเกณฑตางๆ  
รวมท้ังผลตอบแทนที่รัฐควรจะไดรับ  เพื่อใหการรถไฟแหงประเทศไทยใชเปนแบบการประมูล
คัดเลือกเอกชนใหเปนผูประกอบการไอซีดี  ตอไป 

คณะกรรมการคัดเลือกเอกชนผูประกอบการ  ไอซีดี ลาดกระบัง   กําหนดใหการ
ดําเนินงานในสถานีในลักษณะกิจการสาธารณะ (Public User) โดยการรถไฟฯ  อาจจะพิจารณาเปน
ผูประกอบการเอง ทั้งนี้เพื่อใหผูสงออกรายยอยมีโอกาสไดใชบริการ  และใหภาคเอกชนเปน
ผูประกอบการอีก 5 สถานี  โดยใชวิธีการคัดเลือกและการใหความสําคัญแกผูประกอบการที่ทาเรือ
พาณิชยแหลมฉบังเปนอันดับแรก  เพื่อใหการเชื่อมตอกับทาเรือพาณิชยแหลมฉบังเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ  แตอยางไรก็ตามไมควรใหเอกชนรายใดรายหนึ่งเปนผูประกอบการหลายสถานี  
ทั้งนี้เพื่อปองกันการผูกขาด  การรถไฟแหงประเทศไทยจึงประกาศเชิญชวนผูสนใจยื่นซองประกวด
ขอเสนอเพื่อขอรับสัมปทานเปนผูประกอบการไอซีดี  ลาดกระบัง  สถานีเอ-สถานีเอฟ จํานวน 6  
สถานี โดยกําหนดใหสถานีดีดําเนินการในลักษณะกิจการสาธารณะ  ซ่ึงมีขอกําหนดและเงื่อนไข
ตามมติของคณะกรรมการคัดเลือกจากประกาศชี้ชวนดังกลาวขางตน   

ซ่ึงจะเห็นไดวามติของรัฐมนตรีมีเพียงใหคัดเลือกเอกชนผูประกอบการเขารวมดําเนินงาน
ในกิจการของรัฐ  โดยใหตั้งคณะกรรมการคัดเลือกผูประกอบการไอซีดี  ลาดกระบัง  ทั้งคําแปล
สัญญาสัมปทานเอกสารหมาย  จ.1  แผนที่ 92 ถึง 94  ใหคํานิยามของคําวา  “สัมปทาน”  ไววาให
หมายความถึงการอนุญาตใหมีสิทธิที่จะพัฒนาจัดการและปฏิบัติงาน ณ สถานีที่ไดระบุในสัญญานี้  
และไดกลาวถึงเงื่อนไขทั่วไปของสัญญาไววา  รัฐบาลมีนโยบายที่จะใหภาคเอกชนมีสวนรวมใน
การดําเนินการเกี่ยวกับการใหบริการดานตางๆ ของตูสินคาและสินคาเพื่อขยายการปฏิบัติงานใหมี
ประสิทธิภาพสูงสุดในเชิงเศรษฐกิจรัฐบาลจึงตัดสินใจใหสัมปทานแกภาคเอกชนในดานการ
พัฒนาการดําเนินการและปฏิบัติการไอซีดี  ลาดกระบัง โดยมีผลตอบแทนเปนคาธรรมเนียมราย
เดือนใหแกรัฐบาล  ทั้งนี้ผูประกอบการมีสิทธิคิดคาบริการจากผูใชบริการของสถานีนั้นๆ  จาก
สัญญาสัมปทานดังกลาว   มีวัตถุประสงคแหงสัญญามุงไปที่การมอบสิทธิในการประกอบกิจการ
บรรจุและแยกเก็บสินคากลองใหโจทกซ่ึงเปนผูประกอบการแมการรถไฟแหงประเทศไทยไดลงทุน
ในสวนของที่ดิน  และอาคารพรอมทั้งสิ่งอํานวยความสะดวกในสถานีดังกลาว  แลวนําสถานี
ดังกลาวมาใหโจทกใหประกอบการ  แตหากการรถไฟแหงประเทศไทยไมใหสิทธิในการ
ประกอบการบรรจุและแยกเก็บสินคากลองใหแกโจทกดวย โจทกก็คงไมตกลงทําสัญญาสัมปทาน
กับการรถไฟแหงประเทศไทย  จึงเห็นวาวัตถุที่ประสงคแหงสัญญาสัมปทานเปนเรื่องการมอบสิทธิ
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ในการประกอบการยิ่งไปกวาการใหใชสถานี  สัญญาสัมปทานที่โจทกทํากับการรถไฟแหงประเทศ
ไทยจึงไมใชสัญญาเชา  และสัญญาสัมปทานดังกลาวยังกําหนดเงื่อนไขที่มีลักษณะพิเศษตางจาก
สัญญาเชาธรรมดาหลายประการ  เชน 

    (ก)  ตองติดตั้งระบบคอมพิวเตอรสําหรับใชติดตามตูสินคาภายใน 1 ป  ตามขอ 1.2 
วรรคทาย 

    (ข)  ตองถูกจํากัดโครงสรางของบริษัท  ถูกหามโอนกิจการหรือยกเลิกการดําเนิน
กิจกรรมดานธุรกิจหรือสินทรัพยสวนทุนของบริษัท  โดยไมไดรับความยินยอมจากการรถไฟแหง
ประเทศไทย  และจะโอนสัญญาหรือสวนใดสวนหนึ่งของสัญญาหรือโอนผลประโยชนตางๆ  ที่พึง
เกิดจากการประกอบการตามสัญญาไมได  ตามสัญญาขอ 1.5  หากผิดสัญญาการรถไฟแหงประเทศ
ไทยมีสิทธิเลิกสัญญาได 

    (ค)  โจทกตองปฏิบัติตามและรับผิดชอบตอกรมศุลกากรในการดําเนินงานตามสัญญา
การสัมปทาน  ตามสัญญาประกันและทัณฑบนสําหรับโรงพักสินคาเพื่อตรวจปลอยของของขาเขา
และบรรจุของขาออกที่ขนสงโดยระบบคอนเทนเนอรนอกเขตทําเนียบทาเรือ ที่การรถไฟแหง
ประเทศทํากับกรมศุลกากรดวยโดยอยูในภาคผนวก H และถือเปนสวนหนึ่งของสัญญาสัมปทาน 

    (จ)  โจทกมีหนาที่พิเศษที่ตองปฏิบัติตามสัญญาสัมปทานอีกวาตองจัดใหเปนไปตาม
ขอเสนอ  แผนธุรกิจและแผนดําเนินงานที่ไดเสนอไวตอนยื่นซองประกวดตามสัญญาขอ 4.10 
นอกจากนี้การรถไฟแหงประเทศไทยยังมีสิทธิที่จะใหมีการเปลี่ยนตัวบุคลากรของโจทกทั้งหา  ซ่ึง
หากการรถไฟแหงประเทศไทยเห็นวาเปน 

    (ฉ)  โจทกตองใหบริการเพิ่มเติมตามความตองการของการรถไฟแหงประเทศไทยอีก
หลายประการเชน  การปองกันอัคคีภัย  ความปลอดภัย  และมาตรการรักษาความปลอดภัย  การ
ควบคุมมลภาวะและสิ่งแวดลอม ฯลฯ  ตามสัญญาขอ 4.17 

    นอกจากนี้ตามสัญญาสัมปทานดังกลาวโจทกก็มีสิทธิคิดคาบริการตามสัญญาสัมปทาน
ขอ 1.2  สัมปทานที่โจทกไดรับคือสิทธิที่จะพัฒนาจัดการและปฏิบัติวาน ณ สถานีสัมปทานตาม
สัญญาสัมปทานขอ 1.3  โจทกไมอาจนําเอาโรงเรือและที่ดินดังกลาวไปใชทําประโยชนหรือหา
รายไดทางอื่นไดนอกจากที่ระบุไวในสัญญาสัมปทาน 
 

2.  วิเคราะหปญหาในการตีความวา ผลประโยชนตอบแทนคงที่เปนคาเชา หรือคารายป 
                

ปญหาในการตีความวา  ผลประโยชนตอบแทนคงที่ เปนคาเชา  หรือคารายปตาม
ความหมายของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ.2475  นั้น คาตอบแทนคงที่รายป  
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(Fixed Fee)  เปนคาตอบแทนขั้นต่ําที่การทาเรือแหงประเทศไทย  กําหนดขึ้นโดยพิจารณาจาก
องคประกอบและปจจัยดานการลงทุนหลายประการ  เชน  ฐานเงินลงทุนที่การทาเรือแหงประเทศ
ไทยไดลงทุนไปรวมกับกําไรขั้นตนที่ตองการ เปนตน  และนอกจากคาตอบแทนคงที่รายปแลว  
“ผูประกอบการ”  ก็มีหนาที่ตองเสียคาตอบแทนที่คํานวณจากผลการประกอบการและการใหบริการ
ที่เรียกวาคาตอบแทนตามผลประกอบการ (Additional Fee) อีกดวย   

จึงเห็นไดวาเจตนารมณของคูสัญญาในการกําหนดคาตอบแทนใหกับการทาเรือแหง
ประเทศไทยซึ่งเปนหนวยงานภาครัฐเปนคาตอบแทนคงที่รายปนั้น  มีทั้งสวนที่เปนคาตอบแทนขั้น
ต่ําและคาตอบแทนตามปริมาณผลประกอบการ  ดังนั้นการกําหนดคาตอบแทนคงที่ ซ่ึงเปน
คาตอบแทนขั้นต่ําจึงไมไดคํานึงถึงลักษณะคาตอบแทนที่เปนคาเชาพื้นที่ประกอบการ หากแต
พิจารณาถึงการตอบแทนการลงทุนคืนใหกับภาครัฐ  กลาวคือ  คาตอบแทนคงที่รายป  ซ่ึง
ผูประกอบการไดจายใหกับการทาเรือแหงประเทศไทยตามสัญญาเชา บริหาร และประกอบกิจการตู
สินคาทาเทียบเรือแหลมฉบัง  เปนคาตอบแทนขั้นต่ําที่ครอบคลุมและรวมถึงคาใชจายตลอดจนเงิน
ลงทุนที่การทาเรือแหงประเทศไทยไดคิดรวมไวดวยจากการทําหนาที่ของตนตามสัญญา เชน การ
ใหบริการเรือลากจูง  การขุดลอกรองน้ําและการสํารวจรองน้ําการเดินเรือ  การจัดระบบการจราจร
ทางน้ํา  การสื่อสารวิทยุคมนาคม  การใหบริการน้ํามันเชื้อเพลิง  การจัดสงเสบียงเรือและการจัดให
มีโรงซอมและสถานีน้ํามันปโตรเลียมภายในบริเวณทาเรือ  เปนตน  ดังนั้น จํานวนเงินตาม
คาตอบแทนคงที่รายป  จึงไมใชคาเชาสถานที่และไมอาจนํามาใชเปนฐานในการประเมินคาภาษี
โรงเรือนและที่ดิน  

ดังนั้น  ดวยลักษณะของการกําหนดคาตอบแทนขั้นต่ําคือ  คาตอบแทนคงที่รายป  และ
คาตอบแทนตามผลประกอบการ  จะเห็นไดวาเปนกรณีที่แตกตางจากการกําหนดคาเชา  ทั้งนี้
เนื่องจากหากเปนคาเชาที่ดิน  ผูเชามีหนาที่เพียงชําระคาเชาเทานั้น  ไมจําตองชําระคาเชาขั้นต่ําแลว
ตองชําระคาเชาขั้นสูงอีก  กรณีจึงชี้ใหเห็นวาการกําหนดคาตอบแทนตามสัญญาที่ทําไวกับการ
ทาเรือแหงประเทศไทย  ไมไดเปนลักษณะของการกําหนดคาเชา  และเมื่อคาตอบแทนดังกลาว
ไมใชคาเชา  จึงไมสามารถถือเอาคาตอบแทนดังกลาวเปนคารายป  และไมสามารถนํามาเปนฐาน
การคํานวณเพื่อเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินกับผูรับประเมินตามความหมายของพระราชบัญญัติ
ภาษีโรงเรือและที่ดิน  พ.ศ.2475 

การที่เทศบาลฯ  นําจํานวนเงินตามคาตอบแทนคงที่รายป  มากําหนดเปนคารายปเพื่อใช
คํานวณภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยอนุมานวาคาตอบแทนดังกลาวเปนจํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้น
สมควรใหเชาไดในปหนึ่งๆ  จึงไมถูกตอง ถึงแมสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดความเหน็วาคา  
คาตอบแทนคงที่รายปเปนคาเชา  แตก็ไมไดแสดงเหตุผลในรายละเอียดวาเหตุใดคาตอบแทนคงที่
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รายป  ซ่ึงเปนคาเชา  แตกลับไดมีความเห็นในตอนทายวาการคํานวณคารายปโดยนําผลประโยชน
ตอบแทนคงที่ในสวนของคาเชาที่เอกชนจายใหแก  กทท.  (การทาเรือแหงประเทศไทย)  ตองคํานึง
วาเปนคาใชจายจากการใชประโยชนในที่ดินหรืออาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่อยูบนที่ดินดังกลาว
อยางแทจริงหรือไมดวย ซ่ึงการทาเรือฯไมเห็นดวยวาคาตอบแทนคงที่รายปของสัญญาประกอบการ
เปนคาเชาทั้งนี้การทาเรือฯ กําลังเสนอเรื่องดังกลาวเพื่อใหสํานักงานคณะกรรมการพิจารณา
ทบทวนคําวินิจฉัยในเรื่องนี้ 

ประกอบกับคําพิพากษาศาลภาษีอากรกลางในคดีหมายเลขแดงที่ 116/2548 ระหวาง
บริษัทอีสเทิรนซี แหลมฉบัง เทอรมินัล จัดโจทกกับกรุงเทพมหานคร จําเลยที่ 1 ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร จําเลยที่ 2  หนา 25-26 ที่ไดวางแนวทางสรุปไดหลักวา คาตอบแทนที่บริษัทฯ จาย
ใหแกการรถไฟแหงประเทศไทยนั้นเปนคาตอบแทนในการที่ บริษัทไดรับอนุญาตใหประกอบ
ธุรกิจแทนรัฐ กลาวคือ 

คาธรรมเนียมสัมปทานตามสัญญาสัมปทานของบริษัทฯ เปนคาตอบแทนที่ตอบแทนรัฐ
ในกรณีที่ รัฐอนุญาตใหโจทกประกอบกิจการบรรจุและแยกเก็บสินคากลองมากกวาจะเปน
คาตอบแทนการใชสถานที่  ทั้งกรณีคาตอบแทนดังกลาว  ตามสัญญาสัมปทานของโจทก  เปนเงิน
คาตอบแทนใหกับการรถไฟแหงประเทศไทย  หรือเปนคาตอบแทนในการที่โจทกไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจแทนรัฐ  และเปนคาตอบแทนการใชสถานที่ไมสามารถที่จะแบงแยกออกจากกันได
วาเปนคาตอบแทนในการที่รัฐมอบสิทธิในการประกอบการใหกับโจทกและคาใชสถานีวาเปน
จํานวนเทาใด 

เมื่อสัญญาสัมปทานของโจทก มิใชสัญญาเชาคาธรรมเนียมสัมปทาน จึงไมใชคาเชา กรณี
นี้เจาหนาที่ของจําเลยที่ 1  จึงไมอาจนําคาธรรมเนียมสัมปทานมากําหนดเปนคารายปไดโดยตรง  
ดังนั้นการประเมินของเจาหนาที่จําเลยที่ 1  ที่นําเอาคาธรรมเนียมสัมปทานทั้งส้ินมาคํานวณเปนคา
รายปอยางเดียว  จึงไมถูกตองและไมชอบดวยกฎหมาย  คารายปสําหรับโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางที่
โจทกประกอบการอยูนั้นควรเปนเทาใด  ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
มาตรา 8  วรรคสองและวรรคสามบัญญัติไวอยางชัดเจนวา  คารายปหมายถึงจํานวนเงิน ซ่ึง
ทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่งๆ ในกรณีที่หาคาเชาไมได  เนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนิน
กิจการเอง  หรือดวยเหตุประการอื่นๆ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจประเมินคารายปไดโดย
คํานึงถึงลักษณะทรัพยสิน  ขนาด  พื้นที่  ทําเลที่ตั้งและบริการสาธารณะที่ทรัพยสินนั้นไดรับ
ประโยชน  ทั้งนี้ตามหลักเกณฑที่ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด  ซ่ึงประกาศ
กระทรวงมหาดไทยเรื่องกําหนดหลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสินระบุวาใหพนักงาน
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เจาหนาที่ประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินใหเชาที่มีลักษณะของทรัพยสิน 
ขนาด  พื้นที่  ทําเลที่ตั้ง  และบริการสาธารณะคลายคลึงกัน 
 

3.  ปญหาการไดรับการยกเวนการชําระคาภาษีโรงเรือนและที่ดินของทรัพยสิน 
     บางประเภทประเภท หรือกิจการใดที่หนวยงานของรัฐเปนผูดําเนินกิจการเอง 

  

กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน ไดบัญญัติใหทรัพยสินบางประเภท หรือกิจการใดที่
หนวยงานของรัฐเปนผูดําเนินกิจการเอง ก็ยอมไดรับการยกเวนจากการชําระคาภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน  ในการศึกษาและวิเคราะหปญหาการไดรับการยกเวนการเสียภาษีโรงเรือนและ  ที่ดินจาก
กฎหมายอื่นนั้น  เปนผลมาจากปญหาการตีความในประเด็นปญหาสองประเด็นกอนนี้  เพราะเมื่อ
พิจารณาจากปญหาการตีความสัญญาประกอบการทาเทียบเรือในขอ 2 นั้น พบวา หากสัญญา
ประกอบการทาเทียบเรือเปนสัญญาที่การทาเรือแหงประเทศไทย เขาดําเนินกิจการ หรือเขารวมทุน
กับเอกชนอันเปนไปตามนโยบายของรัฐบาล  ซึ่งตามพระราชบัญญัติการทาเรือแหงประเทศไทย 
พ.ศ.2494 บัญญัติไวในมาตรา 17 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยมาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติฯ ฉบับที่ 2 
พ.ศ.2499 และ 

ตามคําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรที่ 8173/2548 ที่ไดกลาวมาแลว เห็นไดอยาง
ชัดเจนวา เปนกิจการที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการของการรถไฟ เมื่อนํามาเทียบเคียงกับสัญญาเชาบริหาร 
ของการทาเรือแหงประเทศไทย ณ ทาเรือแหลมฉบังแลว มีลักษณะเชนเดียวกับสัญญาสัมปทาน ที่
การรถไฟแหงประเทศไทยไดทําสัญญากับผูประกอบการที่เปนเอกชน เพื่อเขามาดําเนินกิจบรรจุ
กลองสินคาที่สถานีไอซีดี  ลาดกระบังแทนการรถไฟแหงประเทศไทย  สัญญาของการทาเรือแหง
ประเทศไทย จึงเปนการดําเนินการในลักษณะรวมลงทุนกับเอกชนที่อยูในความหมายของการดําเนิน
กิจการที่เกี่ยวเนื่องกับทาเรือ  ซ่ึงการดําเนินกิจการดังกลาวของผูประกอบการทาเทียบเรือนั้น หาก
การทาเรือเปนผูประกอบกิจการเองแตเพียงผูเดียว การดําเนินการก็เหมือนกัน ไมแตกตางกันแต
อยางใด หากมีความแตกตางก็คงจะเปนเพียง เครื่องมือ และอุปกรณตางๆ  ผูประกอบการนํามาลงทุน
นั้น มีความทันสมัยและมีประสิทธิภาพหรือความสามารถในการใชที่รวดเร็วกวา ผลประกอบการได
คุณภาพและปริมาณที่มากกวา  จึงเปนการดําเนินกิจการตามขอบวัตถุประสงคของการทาเรือแหง
ประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติการทาเรือแหงประเทศไทย พ.ศ.2494 ที่ใหอํานาจในการดําเนิน
กิจการดังกลาวได 

ประกอบกับ คณะกรรมการกฤษฎีกาโดยกรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 2 เคยมีความเห็นที่ 
80/2536 ในประเด็นตามที่กรุงเทพมหานครหารือไปยังคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปไดวา คําวา 
“กฎหมายอื่น” ในมาตรา 17 แหงพระราชบัญญัติการทาเรือแหงประเทศไทย พ.ศ.2494 มีความหมาย
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รวมถึงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินดวย ดังนั้น หากเปนทรัพยสินที่ใชในการดําเนิน
กิจการของการทาเรือแหงประเทศไทย เอง ก็ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน
สําหรับทรัพยสินดังกลาว ตามมาตรา 17 แหงพระราชบัญญัติการทาเรือแหงประเทศไทย ดังนั้น 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน จึงอยูในความหมายของ “กฎหมายอื่น”  

ดังนั้น เมื่อไดพิจารณาจากเหตุผลของคําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากร และจากคํา
วินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกาแลว สัญญาเชาบริหาร ประกอบการทาเทียบเรือ ณ ทาเรือแหลม
ฉบัง  มิใชเปนสัญญาเชาตามความหมายของกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน จึงไดรับการยกเวนใน
การชําระคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตามมาตรา 17 แหงพระราชบัญญัติการทาเรือแหงประเทศไทย 
ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยมาตรา 7 แหงพระราช-บัญญัติฯ ฉบับที่ 2 พ.ศ.2499  

 

4.  วิเคราะหปญหาการประเมินคารายป โดยเทศบาลตําบลแหลมฉบัง 
 

ในการที่จะปฏิบัติภารกิจหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดไว  เทศบาลจําเปนที่ตองมีรายได 
ตองมีเงินเพื่อนํามาใชจายในการปฏิบัติหนาที่ รายไดที่เทศบาลจะไดรับหรือมีอํานาจในการจัดเก็บ  
กําหนดไวใน พระราชบัญญัติเทศบาล (พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 มาตรา66 และมาตรา 67) 
ประกอบดวย 

1)  ภาษีอากรตามแตจะมีกฎหมายกําหนดไว เชน ภาษีบํารุงทองที่ที่เก็บจากสิทธิการถือ
ครองที่ดินของเอกชน  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  ภาษีปาย  เปนตน 

2)  คาธรรมเนียม  คาใบอนุญาต  และคาปรับ  ตามแตจะกฎหมายกําหนดไวคาธรรมเนียม
รถยนตและลอเล่ือน  คาธรรมเนียมการออกใบอนุญาตกระจายเสียง  อากรฆาสัตว  เปนตน 

3)  รายไดจากทรัพยสินของเทศบาล 
4)  รายไดจากการสาธารณูปโภคและเทศพาณิชย 
5)  พันธบัตร หรือเงินกู ตามแตจะมีกฎหมายกําหนดไว 
6)  เงินกูจากกระทรวง  ทบวง  กรม  องคการ  หรือนิติบุคคลตางๆ 
7)  เงินอุดหนนุจากรัฐบาลหรือองคการบริหารสวนจังหวัด 
8)  เงินและทรัพยสินอื่นที่มีผูอุทิศให 
9)  รายไดอ่ืนตามแตจะกฎหมายกําหนดไว 
ปญหาการประเมินคารายป  โดยเทศบาลตําบลแหลมฉบังเปนไปตาม มาตรา 8 ประกอบ

มาตรา 18  แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ.2475  และประกาศกระทรวงมหาดไทย 
เร่ืองหลักเกณฑการประเมินคารายป ของทรัพยสิน (ลงวันที่ 30 มีนาคม 2535)  เพียงใด 
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ประเด็นขอนี้  ขอแยกพิจารณาออกเปนประเด็นยอย ดังนี้ 
 

4.1  หลักการประเมินคารายปตามพระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและทีด่ิน พ.ศ.2475 และ 
                          ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองหลักเกณฑการประเมนิคารายป ของทรัพยสิน  
                        (ลงวันท่ี 30 มีนาคม 2535) 

ในประเด็นขอนี้  ขอยกตัวบทกฎหมายเพื่อประกอบการวิเคราะห  ดังนี้ 
มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 บัญญัติวา “เพื่อประโยชน

แหงมาตรานี้"คารายป” หมายความวา จํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่งๆ  
ในกรณีที่ทรัพยสินนั้นใหเชา  ใหถือวาคาเชานั้นคือคารายป  แตถาเปนกรณีที่มีเหตุอัน

สมควรที่ทําใหพนักงานเจาหนี้ที่เห็นวาคาเชานั้น  มิใชจํานวนเงินอันสมควรที่จะใหเชาได  หรือเปน
กรณีที่หาคาเชาไมไดเนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการอื่น  ใหพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจประเมินคารายปได  โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพยสิน  ขนาด  พื้นที่  ทําเลที่ตั้ง
และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินนั้นไดรับประโยชนทั้งนี้ตามหลักเกณฑที่ รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

มาตรา  18 บัญญัติวา “คารายปของปที่ลวงแลวนั้นทานใหเปนหลักสําหรับการคํานวณคา
ภาษีซ่ึงจะตองเสียในปตอมา”  

ในสวนที่เกี่ยวของกับมาตรา 8  และมาตรา 18  ขางตนยังมีประกาศกระทรวงมหาดไทย
ฉบับลงวันที่ 30 มีนาคม 2545  ไดวางหลักเกณฑไวดังตอไปนี้ คือ การประเมินคารายปทรัพยสินที่
ใหเชา  และมีเหตุผลสมควรที่ทําใหพนักงานเจาหนาที่เห็นวา  คาเชานั้น  มิใชจํานวนเงินอันสมควรที่
จะใหเชา  หรือเปนกรณีที่หาคาเชาไมได เนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเอง หรือดวย
ประการอื่น  ใหพนักงานเจาหนาที่ประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่ใหเชา  
ที่มีลักษณะของทรัพยสิน  ขนาด  พื้นที่  ทําเลที่ตั้ง  และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินนั้นได
ประโยชนคลายคลึงกันในเขตของหนวยการบริการราชการสวนทองถ่ินนั้น 

นอกจากบทบัญญัติของกฎหมายขางตนแลว  ยังมีคําพิพากษาของศาลฎีกาที่เกี่ยวของกับ
ประเด็นเรื่องนี้  คือ  คําพิพากษาฎีกาที่ 472/2543  ซ่ึงศาลฎีกาไดวางแนวทางไววา  การที่พนักงาน
เจาหนาที่ของจําเลยที่ 1 ประเมินคารายปทรัพยสินของโจทก โดยนําเอาแตเพียงราคาคาเชา
มาตรฐานกลางมาเปนเกณฑประเมิน โดยไมไดนําคารายปของปที่ลวงมาแลวเปนหลักในการ
คํานวณคาภาษีซ่ึงจะตองเสียในปตอมา  ยอมเปนการไมขอบตามมาตรา 8  และมาตรา 18  แหง
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ.2475  ทั้งจําเลยที่ 1  ก็ไมนําสืบใหเห็นวาเหตุที่ประเมิน
คารายปเพิ่มขึ้นมากมีเหตุผลพิเศษอยางไร หรือทรัพยสินของโจทกไดรับประโยชนจากบริการ
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สาธารณะเพิ่มขึ้นมากจนจําเลยที่ 1  ตองกําหนดคารายปเพิ่มขึ้นมากเปนพิเศษอยางใด  ดังนั้น  การ
ประเมินของพนักงานเจาหนาที่ของจําเลยที่ 1  และคําชี้ขาดของคณะกรรมการพิจารณาคํารองขอให
พิจารณาการประเมินใหมจึงไมชอบดวยกฎหมาย  

การกําหนดคารายปของจําเลยทั้งสองตองสอดคลองกับแนวทางการจัดเก็บภาษีที่
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด  ซ่ึงปจจุบันคงมีเฉพาะหนังสือของกระทรวงมหาดไทย
ที่ซักซอมแนวทางการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินและการดําเนินการตามมติคณะรัฐมนตรี  แม
ตามหนังสือของการกระทรวงมหาดไทยจะใหอํานาจจําเลยที่ 1  กําหนดราคาคาเชามาตรฐานกลาง
เฉลี่ยเปนตารางเมตรได  แตก็ยังกําหนดใหตองสํารวจจากที่ไดมีการเชาจริง  แบงตามประเภทและ
ลักษณะของทรัพยสินและทําเลที่ตั้งเปนแนวทางประกอบการประเมินและจะตองพิจารณารวมกับ
องคประกอบอื่นๆ  อีก  เชน  ดัชนีราคาผูบริโภคของทางราชการรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจดวย 
โดยเฉพาะตองคํานึงถึงภาระภาษีของราษฎรเปนสําคัญ  ดังนั้น  การที่จําเลยประเมินคารายป  คาภาษี
ใหโจทกตองชําระยังขาดเหตุผลและไมปฏิบัติตามแนวทางของกระทรวงมหาดไทยและมติ
คณะรัฐมนตรี  

ราคาคาเชามาตรฐานกลางเฉลี่ยตอตารางเมตรที่จําเลยที่ 1 กําหนดขึ้นเปนการกําหนด
เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ใชเปนแนวทางประกอบการประเมินคารายป แตมิใชเปนราคาประเมิน
เด็ดขาด เพราะกฎหมายวาดวยภาษีโรงเรือนและที่ดินไมมีบทบัญญัติเร่ืองดังกลาว การประเมิน
จําตองอยูในกรอบของกฎหมายที่ไดกระทําและตองเปนไปตามภาวะเศรษฐกิจที่แทจริง  

จากตัวบทกฎหมายและแนววินิจฉัยของศาลฎีกาดังกลาวขางตน  อาจกลาวไดวาหลักการ
ประเมินคารายป  มีดังนี้ 

1.  หากเปนการเชาทรัพยสิน และคาเชาเปนจํานวนที่สมควรใหเชา  ก็ใหประเมินคารายป
จากคาเชานั้นหรือ 

2.  หากคาเชานั้น ไมใชจํานวนเงินอันสมควรที่จะใหเชา หรือเปนกรณีที่หาคาเชาไมได 
เนื่องจากดวยเหตุประการใดๆ ใหพนักงานเจาหนาที่ประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของ
ทรัพยสินที่ใหเชา ที่มีลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสิน
นั้นไดประโยชนคลายคลึงกันในเขตของหนวยการบริการราชการสวนทองถ่ินนั้น แตตองอยูใน
กรอบของกฎหมายและสภาวะเศรษฐกิจดวย 

เมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงและเหตุผลดังไดเรียนชี้แจงไวในประเด็นที่ 1 และประเด็นที่ 3 
แลว เห็นไดวา สัญญาเชา บริหาร และประกอบกิจการตูสินคาทาเทียบเรือแหลมฉบัง  ไมใชลักษณะ
ของสัญญาเชา และคาตอบแทนคงที่ก็ไมไดเปนลักษณะของคาเชา  
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แตเดิมในการเรียกเก็บคาภาษีโรงเรือนและที่ดินของสํานักงานเทศบาลฯ นั้น ไดประเมิน
จากทรัพยสิน  แตตอมา สํานักงานเทศบาลฯ ไดเปลี่ยนวิธีการคํานวณคารายป โดยเดิมคํานวณจาก  
การใชประโยชนจากพื้นที่ มาเปนใชคาเชาที่ระบุในสัญญามาเปนฐานในการคํานวณ  ซ่ึงตามสัญญา
บริหาร และประกอบการทาเทียบเรือฯ นั้น มิใชเกิดจากการใหเชาอยางแทจริง เปนเพียงการใชช่ือ
ของสัญญาเทานั้น แตตามเนื้อแทหรือวัตถุประสงคของสัญญาที่แทจริงแลว  เปนสัญญารวมทุน
ระหวางการทาเรือฯ กับ บริษัทเอกชน  ที่การทาเรือแหงประเทศไทยใหสิทธิในการบริหาร และ
ประกอบการ หรือเปนการใหสัมปทานของการทาเรือแหงประเทศไทย ที่เปนเจาของผูใหบริการ ทา
เทียบเรือ และการขนถายสินคา หรือกิจการที่เกี่ยวเนื่องกับทาเรือ (สาธารณูปการดังกลาว) โดยคา
เชาตามสัญญานั้น ไดรวมคาขุดรอกและบํารุงรักษารองน้ํา คาจอดเรือ คาใชทาเทียบเรือ ทุนสัญญาณ
ไฟเรือ และอุปกรณตางๆ ทาเรือเปนผูลงทุน  และลงทุนสรางทาเทียบเรือ และโครงสรางพื้นฐาน
ตาง โดยบริษัท เอกชน เปนผูเขามาบริหาร และนําบุคลากร เครื่องมือบางสวน เชน ปนจั่นยกตูสินคา
หนาทาชนิดเดินบนราง  

ประกอบกับตามเงื่อนไขสัญญาบางขอที่เสนอไป ยอมชี้ใหเห็นแลววามิใชเปนสัญญาเชา
ตามความหมายของ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หากแตเปนสัญญารวมลงทุนตามกฎหมาย 
หรือเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชา และรายไดจากการประกอบการ การทาเรือน ตอง
นําสงกระทรวงการคลังถึง 60 % ของรายไดทั้งหมด และผูประกอบการเองก็ตองนําไปใชจาย
เงินเดือนพนักงาน โดยในสวนที่เหลือหรือกําไร ก็ตองเตรียมไวสําหรับการซื้อเครื่องมือ หรือ
อุปกรณตางๆ ที่ถูกกําหนดไวตามเงื่อนไขสัญญา 

ดังนั้น  จึงถือไดวาเปนกรณีที่ ไมสามารถที่จะหาคาเชาได  หรือไมใชจํานวนเงินอันสมควร
ใหเชา ซ่ึงสํานักงานเทศบาลฯ  จะตองประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่ให
เชา  ที่มีลักษณะของทรัพยสิน  ขนาด  พื้นที่  ทําเลที่ตั้ง  คลายคลึงกันในเขตของหนวยการบริการ
ราชการสวนทองถ่ินนั้น ซ่ึงวิธีเชนนี้  สํานักงานเทศบาลฯ  ก็ไดนํามาใชประเมินคารายปกับ
ผูประกอบการมาแลว  ตั้งแตตน  จนถึง  พ.ศ.2544 

 

4.2  การประเมินคารายปของสํานักงานเทศบาลฯ โดยพิจารณาเฉพาะชื่อของสัญญา  
สําหรับรายละเอียดของสัญญาและคําแปลที่ไดแนบมาพรอมกันนี้  แมวาชื่อของสัญญาจะ

ปรากฏคําวา  “lease”  ซ่ึงแปลวา  “เชา”  ก็ตาม  แตเนื้อหาและสาระสําคัญของสัญญาเปนสัญญารวม
ทุนระหวางภาครัฐและเอกชน  ไมใชสัญญาเชาทรัพย  ดังนั้น  ในการพิจารณาขอเท็จจริงตางๆ เพื่อ
ประเมินภาษีฯ  อยางเปนธรรมนั้น  จะพิจารณาเฉพาะชื่อของสัญญาเพียงอยางเดียวยอมไมถูกตอง
และไมเปนธรรม  จําตองพิจารณาถึงเนื้อหาและสาระสําคัญของสัญญาดวย  ซ่ึงการพิจารณาหรือ
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ตีความสัญญาในกรณีเชนนี้  ศาลฎีกาไดเคยวางแนวทางการตีความสัญญาไววาการตีความสัญญานั้น
จะตองพิจารณาถึงสาระสําคัญและเจตนาอันแทจริงของคูสัญญาดวย  ทั้งนี้ตามแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 
4450/2542  

การพิจารณาเนื้อหาและสาระสําคัญของสัญญาที่ผูประกอบการทําไวกับการทาเรือแหง
ประเทศไทยนั้น  อาจยกตัวอยางกรณีของผูประกอบการราย  บริษัทแหลมฉบัง  อินเตอรเนชั่นแนล 
เทอรมินัล  จํากัด  หรือ  ทาบี 5  มาเปรียบเทียบกับกรณีของผูประกอบการทาบี 1 ถึง บี 4 ได กลาวคือ  
ลักษณะการประกอบธุรกิจของทาบี 5  กับ  บี 1 ถึง บี 4 ตางก็เปนการประกอบธรุกจิทาเทยีบเรอืตูคอน-
เทนเนอรเหมือนกัน  แตเทศบาลฯ ไดประเมินคารายปและคาภาษีโรงเรือนฯ  ของผูประกอบการทาบ ี5  
โดยพิจารณาจากพื้นที่ส่ิงปลูกสรางและอาคาร  สวนผูประกอบการทาบี 1 ถึง บี 4  เทศบาลฯ  กลับ
นําเอาคาตอบแทนคงที่รายป  มาประเมินคาภาษีโรงเรือนฯ โดยมีสาเหตุเพียงเพราะชื่อของสัญญาที่
ทาบี 5 ทําไวกับการทาเรือแหงประเทศไทยนั้น ใช ช่ือสัญญาวา  “สัญญาลงทุน  บริหาร  และ
ประกอบการทาเทียบเรือตูคอนเทนเนอร…”  ไมใชสัญญา  “เชา”  ทั้งๆ ที่เนื้อหาและสาระสําคัญใน
สัญญาทั้งของผูประกอบการทาบี 5   และ  ทาบี 1   ถึง บี 4  ตางก็มีลักษณะเดียวกัน 

การที่สัญญาระหวาง  “ผูประกอบการ”  และการทาเรือตองใชช่ือวาสัญญาเชานั้น  
เนื่องจากขณะที่มีการเสนอขอสัมปทานตอรัฐบาลนั้น  ยังไมมีการประกาศใชพระราชบัญญัติวาดวย
การใหเอกชนเขารวมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ  พ.ศ.2535  แตสําหรับสัญญาของทาบี 5 
นั้น  ไดจัดทําขึ้นภายหลังที่พระราชบัญญัติฉบับนี้ไดใชบังคับแลว  ดังนั้น  ความจําเปนที่จะตองใช
ช่ือสัญญาที่แตกตางกันจึงมีสาเหตุเพียงเพราะการเหลื่อมลํ้าของระยะเวลาในการบังคับใชของ
พระราชบัญญัติฉบับดังกลาวเทานั้น  สวนสาระสําคัญของสัญญาไมไดมีความแตกตางกันแตประการ
ใด  สําหรับการประกอบธุรกิจในลักษณะของ  “ผูประกอบการ”  และทาบี 5 นั้น ไดมีลักษณะพิเศษ
เปนสัญญาสัมปทานที่สอดคลองกับเนื้อหาสาระของพระราชบัญญัติดังกลาว  ดังจะเห็นไดจาก
หมายเหตุในเหตุผลการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้   

เนื่องจากกฎหมายวาดวยการใหสัมปทานหรือใหสิทธิเอกชน  หรือการรวมลงทุนระหวาง
รัฐกับเอกชน  ในปจจุบัน สวนใหญจะกําหนดใหเปนอํานาจพิจารณาของบุคคลผู เดียวหรือ
หนวยงานเดียว  และในเรื่องสําคัญจะกําหนดใหเปนอํานาจของรัฐมนตรี  ทําใหการพิจารณาอาจ
เปนไปโดยไมมีหลักเกณฑที่แนนอน โดยเฉพาะอยางยิ่ง  การใหสัมปทานตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ 58  ลงวันที่  26  มกราคม พ.ศ.2515  สวนใหญกฎหมายไมไดกําหนดวิธีปฏิบัติไว  
ดังนั้น  เพื่อใหมีแนวทางการปฏิบัติและใชบังคับแกการใหสัมปทานหรือการรวมงานหรือ
ดําเนินงานในกิจการของรัฐ  โดยเฉพาะโครงการที่มีการลงทุนหรือมีทรัพยสินตั้งแตพันลานบาท
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ขึ้นไป  สมควรใหมีกฎหมายวาดวยการใหเอกชนเขารวมงานหรือดําเนินงานในกิจการของรัฐ จึง
จําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้  

การทาเรือแหงประเทศไทย  ไดแยกรายการทรัพยสินที่เปนตนทุนโดยตรงของทาเทียบ
เรือทาบี 1–บี 4  ในสวนที่การทาเรือแหงเทศไทย  เปนผูลงทุนที่อยูในขายที่จะนํามาใชประกอบการ
ประเมิน  การเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน การชําระคาภาษีโรงเรือนฯ   

การประเมิน การเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในกรณีของการทาเรือแหงประเทศไทยนั้น  
ควรจะใชสูตรวิธีการคํานวณคาภาษีเชนเดียวกันกับปภาษี  2544  คือ  การพิจารณาในสวนที่เปนพื้นที่
ของสิ่งปลูกสรางและโรงเรือนเปนปจจัยสําคัญในการคํานวณ คาภาษี  

พิจารณาจากฐานขอมูลตนทุนคากอสรางนั้น  จะไดผลลัพธคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน ใน
จํานวนที่นอยกวาแนวทางหรือสูตรแรกที่พิจารณาจากสวนที่เปนพื้นที่ของสิ่งปลูกสรางและโรงเรือน  
ดังนั้น  การที่การทาเรือฯ  และผูประกอบการยินดีที่จะเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในจํานวนเดียวกับ
ปภาษี 2544  ซ่ึงเปนการประเมินตามแนวทางหรือสูตรแรก  จึงเปนกรณีที่การทาเรือฯ และ
ผูประกอบการทาเทียบเรือบี 1–บี 4  ไดชําระคาภาษีโรงเรือน  และที่ดินในอัตราอยางสูงและเปน
คุณประโยชนแกทองถ่ินอยูแลว 

ประกอบกับคําพิพากษาศาลภาษีอากรกลางในคดีหมายเลขแดงที่ 116/2548 ระหวาง
บริษัท อีสเทรินซี  แหลมฉบัง  เทอรมินัล จัดโจทกกับกรุงเทพมหานคร จําเลยที่ 1 ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร  จําเลยที่ 2  หนา  44-52 

การนําคาธรรมเนียมมากําหนดเปนคารายปนั้นเปนการไมชอบดวยกฎหมาย  การ
กําหนดคารายปจะตองดําเนินการนําเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่มีลักษณะของทรัพยสิน 
ขนาด  พื้นที่  ทําเลที่ตั้งและบริการสาธารณะที่ทรัพยสิน ไดรับประโยชนคลายคลึงกันตามมาตรา 8 
แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 ประกาศกระทรวงมหาดไทยเรื่อง กําหนด
หลักเกณฑการประเมินคารายปของทรัพยสินและคําสั่งของกรุงเทพมหานครที่ 63/2538 โดย
พิจารณานําเทียบตามลําดับ ดังนี้ 

1)  ถาทรัพยสินที่มีคาเชาสูงมีเปนจํานวนมาก แตทรัพยสินที่มีคาเชาต่ํามีจํานวนนอย ให
ประเมินคารายปของทรัพยสิน โดยใชทรัพยสินซึ่งมีคาสูงนั้นตั้งขึ้นเปนเกณฑแลว ใชอัตราคาเชา
เฉล่ียของอัตราคาเชาสูงสวนมากนั้นเปนอัตรานําเทียบ 

2)  ถาทรัพยที่มีคาเชาต่ํามีเปนจํานวนมาก แตทรัพยสินที่มีคาเชาสูงมีจํานวนนอยให
ประเมินคารายปของทรัพยสิน โดยใชทรัพยสินซ่ึงมีคาเชาต่ําขึ้นเปนเกณฑแลวใชอัตราคาเชาเฉลี่ย
ของอัตราคาเชาต่ําสวนมากนั้นเปนอัตรานําเทียบ 
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3)  ถาทรัพยสินนําเทียบมีอัตราคาเชาแตกตางกันมาก ไมสามารถหาอัตราคาเชาสวนมาก
ไดใหถืออัตราเฉลี่ยหรือปานกลางของทรัพยสินนําเทียบกลุมนั้นเปนอัตรานําเทียบ 

ปญหาตองวินิจฉัยตอไปวา  การประเมินของจําเลยชอบดวยกฎหมายหรือไม  เห็นวาตาม
ระเบียบวาระการประชุม  คณะกรรมการคัดเลือกเอกชนผูประกอบการสถานีบรรจุและแยกสินคา
กลองที่ลาดกระบัง  ประกอบกับสัญญาสัมปทานแลวพอสรุปไดวา  การที่การรถไฟแหงประเทศ
ไทยสรางอาคารสถานีบรรจุและแยกสินคากลองที่ลาดกระบังนั้น เปนการสรางตามนโยบายของรัฐ 
เพื่อแกไขปญหาที่เกิดขึ้นกับการสงออกโดยตองการแบงภาระที่ทาเรือกรุงเทพ และแกไขปญหา
การจราจรและเพื่อให ผูสงออกที่มีทุนนอยสามารถสงสินคาออกไปจําหนายตางประเทศโดย
สามารถแขงขันกับผูสงออกจากประเทศอื่นได  จึงเปนการดําเนินการที่มิไดมุงหากําไรเปนหลักหรือ
เพื่อประกอบกิจการในเชิงพาณิชย   

ในการสรางสถานีบรรจุและแยกสินคากลองดังกลาว  รัฐไดสนับสนุนใหบริเวณดังกลาว
เปน โรงพักสินคาเพื่อตรวจปลอยของขาเขาและบรรจุของขาออก  นอกทําเนียบทาเรือ  โดยการ
รถไฟแหงประเทศไทยไดทําสัญญาประกันทัณฑบนไวกับกรมศุลกากร  ซ่ึงทําใหการรถไฟแหง
ประเทศไทยไดรับสิทธิพิเศษ  ในการประกอบกิจการ  สิทธิพิเศษดังกลาวการรถไฟแหงประเทศ
ไทยสามารถมอบสิทธิใหเอกชนเขาเปนผูประกอบการแทนการรถไฟแหงประเทศไทยได  โดย
เอกชนที่ไดรับมอบหมายดังกลาวจะไดรับคาตอบแทนในการบรรจุและแยกสินคาจากผูสงออกตาม
เงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาสัมปทาน   

ซ่ึงการที่เอกชนที่ไดรับมอบหมายดังกลาวแลวก็ จะถูกจํากัดสิทธิในการประกอบกิจการ
หลายประการสําหรับคาตอบแทนตามสัญญาสัมปทานนั้น  ผูประมูลจะคํานวณผลตอบแทนจาก
รายไดที่ผูประมูลคาดหมายจะไดรับ  ซึ่งหากมีผูใชบริการมาก  ผูประมูลก็จะเสนอคาตอบแทนใหสูง  
หากคาดหมายวามีผูใชบริการนอย ผูประมูลก็จะเสนอผลตอบแทนใหต่ํา  ดังนั้น สัญญาสัมปทาน
ดังกลาวจึงเปนสัญญาตางตอบแทนแบบหนึ่ง คาตอบแทนดังกลาวกําหนดจากผลประโยชนที่
ผูประกอบการคาดหมายจะไดรับไมใชกําหนดจากความตองการของการใชทรัพยที่เชา  ซ่ึงไมใช
สัญญาเชา   

นอกจากนี้คาตอบแทนตามสัญญาสัมปทานก็ไมใชคาตอบแทนอันจะทําใหเห็น ไดวาเปน
คาเชาสถานีบรรจุและแยกสินคา  สัญญาสัมปทานดังกลาวจึงมีลักษณะเปนสัญญาที่การรถไฟแหง
ประเทศไทยอนุญาตใหโจทกประกอบกิจการบรรจุและแยกสินคาโดยใชสิทธิของการรถไฟแหง
ประเทศไทย  โดยยินยอมใหโจทกมีสิทธิใชอาคารและสถานที่ตามที่การรถไฟแหงประเทศไทยได
มอบสิทธิครอบครองให  สัญญาสัมปทานจึงไมใชสัญญาอันมีสาระสําคัญเชนเดียวกับการเชา  และ
ไมอาจถือวาคาตอบแทนตามสัญญาเปนคาเชาได   
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การที่จําเลยประเมินคารายปโดยกําหนดจากคาตอบแทนดังกลาวตามสัญญาสัมปทานจึง
ไมถูกตอง  กรณีของโจทกจึงถือวาเปนโรงเรือนซ่ึงมิใชทรัพยสินที่ใชเชาอันจะใหถือวามีคาเชาเปน
คารายป  พนักงานเจาหนาที่ของจําเลยจึงตองกําหนดคารายปตามจํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควร
ใหเชาไดในปหนึ่งๆ  ตามมาตรา 8  วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
โดยพิจารณาตามลักษณะของทรัพยสิน  ขนาดพื้นที่  ทําเลที่ตั้ง  และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินนั้น
ไดรับปรากฏตามคําเบิกความของพยานโจทกวา  อาคารซึ่งมีลักษณะการประกอบการเชนเดียวกับ
อาคารของการรถไฟแหงประเทศไทย  โดยเปนอาคารขององคการรับสงสินคาและพัสดุภัณฑซ่ึงคิด
คาตอบแทนตารางเมตรละ  10  บาท  แตอาคารดังกลาวอยูหางจากอาคารของการรถไฟแหงประเทศ
ไทยมาก อีกทั้งตามทางนําสืบของพยานโจทกก็ไมไดความวาอาคารขององคการรับสงสินคาและ
พัสดุภัณฑ  มีขนาดพื้นที่  ทําเลที่ตั้งและบริการสาธารณะอยางไร   

กรณีนี้จึงไมอาจนําอาคารขององคการรับสงสินคาและพัสดุภัณฑ  มาเปรียบเทียบได  
อยางไรก็ตามปรากฏจากระเบียบวาระการประชุมเอกสารหมาย จ.5 หนา 7 และบัญชีคํานวณอัตรา
คาเชาตอเดือน  ที่คณะกรรมการคัดเลือกเอกชนผูประกอบการ สถานีบรรจุและแยกสินคากลองที่
ลาดกระบังไดคํานวณไววา  สถานีบรรจุและแยกสินคาแตละสถานีควรมีคาเชาเทาใดไว  ซ่ึงเปน
ราคาที่ใชเปนฐานในการคัดเลือกเอกชนผูประกอบสถานีบรรจุและแยกสินคา โดยคํานวณจากคา
กอสราง - คาเวนคืนพื้นที่โครงการ  และคิดคาไถถอนทุนคืนเปนระยะเวลา 20 ป  ตามอัตราดอกเบี้ย
ที่คณะกรรมการกําหนดนั้นนับวาเปนอัตราผลตอบแทนอันเหมาะสมที่จะกําหนดใหเปนคารายป
ของโรงเรือนที่โจทกไดรับสัมปทาน ปรากฏวาโจทกไดรับสัมปทานในสถานีบี (B) ซ่ึงคณะ-
กรรมการไดคํานวณคาเชาไวในอัตราเดือนละ  1,840,821  บาท  ซ่ึงเปนคาเชาขั้นต่ําที่สมควรจะให
เชาได  ซ่ึงปกติการนําทรัพยสินออกใหเชาก็ตองมีกําไรจากการประกอบกิจการบาง  ซ่ึงตามฟอง
ของโจทกกําหนดคาเชาที่สมควรใหเชาไดไวเดือนละ  2,472,230  บาท  ซ่ึงศาลเห็นวาเปนคาเชาที่
เหมาะสมกับทรัพยสินตามฟองคดีนี้ 

ดังนั้น  การที่เทศบาลฯ  ประเมินคารายปและคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน โดยพิจารณา
เฉพาะชื่อของสัญญาที่ผูประกอบการทําไวกับการทาเรือแหงประเทศไทยและไมถือวาเปนกรณีที่ 
ไมสามารถที่จะหาคาเชาได  หรือไมใชจํานวนเงินอันสมควรใหเชา ซ่ึงสํานักงานเทศบาลฯ  จะตอง
ประเมินคารายปโดยเทียบเคียงกับคารายปของทรัพยสินที่ใหเชา  ที่มีลักษณะของทรัพยสิน  ขนาด  
พื้นที่  ทําเลที่ตั้ง  คลายคลึงกันในเขตของหนวยการบริการราชการสวนทองถ่ินนั้น   

อีกทั้งการพิจารณาจากคาตอบแทนคงที่รายปและคาตอบแทนตามผลประกอบการ  ซ่ึงจะ
เห็นไดวาเปนกรณีที่แตกตางจากการกําหนดคาเชา  ทั้งนี้เนื่องจากหากเปนคาเชาที่ดิน  ผูเชามีหนาที่
เพียงชําระคาเชาเทานั้น  ไมจําตองชําระคาเชาขั้นต่ําแลวตองชําระคาเชาขั้นสูงอีก  กรณีจึงชี้ใหเห็น
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วาการกําหนดคาตอบแทนตามสัญญาที่ทําไวกับการทาเรือแหงประเทศไทย ไมไดเปนลักษณะของ
การกําหนดคาเชา  และเมื่อคาตอบแทนดังกลาวไมใชคาเชา  จึงไมสามารถถือเอาคาตอบแทน
ดังกลาวเปนคารายป  และไมสามารถนํามาเปนฐานการคํานวณเพื่อเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน
กับผูรับประเมินตามความหมายของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือและที่ดิน  พ.ศ.2475 จึงไมนาจะเปน
วิธีการประเมินการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ถูกตองและเปนธรรมกับการทาเรือแหงประเทศ
ไทยเทาที่ควร 

เมื่อรัฐเรียกเก็บคาภาษีโดยไมเปนธรรมแลวยอมเกิดผลกระทบกลับมายังประชาชน หรือ
ภาคธุรกิจ ทําใหเกิดการเพิ่มตนทุนในสินคา ทําใหสินคาแพงขึ้นเนื่องจากคาภาษี หรือคาบริการ
ตางๆ อันเกี่ยวกับกิจการทาเรือแพงขึ้น สงผลกระทบโดยตรงตอผูบริโภค  เมื่อผูบริโภคไมอาจมี
กําลังซ้ือสินคา หรือคาครองชีพสูง  ผูบริโภคจะไมซ้ือสินคา หรือซ้ือแตมีกําลังซื้อนอยลง  ยอมไม
เปนผลดีตอผูประกอบธุรกิจในสินคาอุปโภคบริโภค   
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	ปัญหาในการตีความว่า  ผลประโยชน์ตอบแทนคงที่เป็นค่าเช่า  หรือค่ารายปีตามความหมายของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ.2475  นั้น ค่าตอบแทนคงที่รายปี  (Fixed Fee)  เป็นค่าตอบแทนขั้นต่ำที่การท่าเรือแห่งประเทศไทย  กำหนดขึ้นโดยพิจารณาจากองค์ประกอบและปัจจัยด้านการลงทุนหลายประการ  เช่น  ฐานเงินลงทุนที่การท่าเรือแห่งประเทศไทยได้ลงทุนไปรวมกับกำไรขั้นต้นที่ต้องการ เป็นต้น  และนอกจากค่าตอบแทนคงที่รายปีแล้ว  “ผู้ประกอบการ”  ก็มีหน้าที่ต้องเสียค่าตอบแทนที่คำนวณจากผลการประกอบการและการให้บริการที่เรียกว่าค่าตอบแทนตามผลประกอบการ (Additional Fee) อีกด้วย  
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	ในประเด็นข้อนี้  ขอยกตัวบทกฎหมายเพื่อประกอบการวิเคราะห์  ดังนี้
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