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   บทความและข้อคิดเห็นทั้งหมดภายในสรรพากรสาส์น

สงวนลิขสิทธิ์ตามกฎหมาย หากน�ำไปเผยแพร่ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด 

และในสื่อใดๆ จะต้องได้รับอนุญาตจากสรรพากรสาส์นแล้วเท่านั้น 

หากผู้ใดละเมิดไม่ว่าการลอกเลียนหรือน�ำส่วนหนึ่งส่วนใด

ของบทความไปใช้ โดยไม่ได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษร 

จะถูกด�ำเนินคดีตามที่กฏหมายบัญญัติไว้สูงสุด

สรรพากรสาส์นบทบรรณาธิการ
EDITOR

บก.

กลยุทธ์!!! คือการวางแผนเป็นแนวทางเพื่อ       
ลงมือปฏิบัติให้ได้บรรลุเป้าหมายที่วางไว้ กลยุทธ์ย่อมอยู่บน       

พื้นฐานความเป็นจริง มองเห็นสภาพแวดล้อมที่เก่ียวข้องได้

ชัดเจน สามารถปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรม การมีกลยุทธ์ที่ดี

เปรียบเสมือนโค้ชผู้เชี่ยวชาญน�ำพานักกีฬาให้คว้าชัยชนะได้ 

แล้วกลยุทธ์ชีวิตท่านผู้อ่านล่ะเป็นอย่างไร

สรรพากรสาส์นฉบับน้ี ขอน�ำเสนอเร่ืองราวของการ          

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 

ล้วนแต่มีส่วนที่เกี่ยวข้องกับภาษีแต่ละประเภท แต่จะข้องเกี่ยว

เพียงใดต้องอ่าน “ขายอสังหาริมทรัพย์ ต้องรับรู้เร่ืองภาษี” 

นอกจากน้ี กรณีแนวการปฏิบัติเร่ืองค�ำนวณผลก�ำไรสุทธิจาก

หลายโครงการที่ได้รับสิทธิบัตรส่งเสริมการลงทุน ซึ่งมีผู้ให้ 

ความสนใจติดตามมาอย่างต่อเนื่องยาวนาน ก็ได้ผลสรุปเป็นที่

แน่ชัดแล้ว ติดตามประเด็นที่ท่านเฝ้ามองได้ใน “กรณีปัญหา 

การค�ำนวณผลขาดทุนสุทธิของกิจการที่ได้รับการส่งเสริม         

การลงทุน” ซึ่งสามารถอธิบายได้อย่างเข้าใจง่าย ตรงประเด็น 

อีกทั้งยังน�ำไปเป็นแนวพิจารณาส�ำหรับผู้ประกอบการจาก       

หลักดังกล่าวได้อีกด้วย
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กัมปนาท บุญรอด*

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์
มีภาระภาษีที่ เ ก่ียวข ้องหลายประเภทได ้แก ่     

ภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 

นอกจากน้ี ยังมีค่าธรรมเนียมการโอน และ      

ภาษีมูลค่าเพิ่มเข้ามาเกี่ยวข้องด้วยบางกรณี เช่น 

กรณีผู้ขายซึง่เป็นผู้ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์

ขายอสงัหาริมทรัพย์โดยมขีองแถมให้กับลกูค้าน้ัน

อาจจะต้องเสยีภาษีมูลค่าเพิม่และยงัต้องพจิารณา

ตามพระราชบญัญติัภาษีการรับมรดก พ.ศ. 2558 

ด้วย ดงัน้ัน ก่อนจะท�ำการซ้ือหรอืขายทัง้ผู้ซือ้และ

ผู้ขายจึงควรจะศกึษาข้อก�ำหนดต่างๆ เพือ่ค�ำนวณ

จ�ำนวนเงินภาษีที่จะต้องเสียให้ถูกต้อง 

เบื้องต ้นจึงควรต ้องท�ำความเข ้าใจใน       

เรื่องของบทนิยามหรือบทวิเคราะห์ศัพท์ของ         

ค�ำว่าอสังหาริมทรัพย์เสียก่อนว่ามีความหมาย

อย่างไรบ้าง เมื่อได้ศึกษาความหมายที่ใช้ใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว จึงน�ำมา

ปรับใช้กับประมวลรัษฎากร ซึ่งจะมีผลต่อการ      

เสียภาษีในแต่ละประเภท โดยพิจารณาเน้ือหา 

ตามล�ำดับได้ดังนี้

ค�ำว่า “อสังหาริมทรัพย์” ตามประมวล-

รัษฎากร ไม่มีค�ำนิยามเป็นพิเศษ จึงต้องอาศัย      

ค�ำจ�ำกัดความ ตามมาตรา 139 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งได้ให้ความหมายไว้

“สรรพากรสาส์น” ปีที่ 63 ฉบับที่ 7 กรกฎาคม 2559
* นิติกร ส�ำนักกฎหมาย กรมสรรพากร

เร่ืองจากปก
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ตกึรามบ้านช่อง สะพาน อนุสาวรย์ี เจดย์ี เป็นต้น  

เจตนาของผู้ที่น�ำทรัพย์มาติดกับที่ดินมิใช่ข้อที่จะ

น�ำมาพิจารณาว่าทรัพย์น้ันติดที่ดินอันมีลักษณะ

เป็นการถาวรหรือไม่ ถ้าทรัพย์ใดไม่ติดตรึงตรา

ถาวรกับที่ดินแล้ว แม้จะมีเจตนาให้ทรัพย์น้ันติด

ที่ดินอยู่นานเท่าใดก็ไม่ท�ำให้ทรัพย์น้ันเป็นทรัพย์ 

ติดที่ดินไปได้ หรือถ้าทรัพย์ใดมีสภาพติดตรึงตรา

หนาแน่นถาวรกับที่ดิน แม้จะมีเจตนาเพียงให้อยู่

ชั่วคราวก็ยังเป็นทรัพย์ที่ติดที่ดินอันมีลักษณะ

เป็นการถาวร แต่เจตนาอาจน�ำมาพิจารณาได้ใน

ตอนจะโอนทรัพย์ กล่าวคือ ทรัพย์แม้โดยสภาพ

จะเป็นทรัพย์ติดที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรซึ่ง

เป็นอสังหาริมทรัพย์ แต่ถ้าคู่กรณีเจตนาจะให้

ทรัพย์น้ันโอนไปในลักษณะที่พ้นจากสภาพเป็น

ทรัพย์ที่ติดที่ดิน ทรัพย์น้ันก็มิใช่อสังหาริมทรัพย์

อีกต่อไป

(3) ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับ

ที่ดิน

ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน คือ 

ทรัพย์ที่เป็นส่วนรวมหรือประกอบเป็นพื้นดิน เช่น 

แม่น�้ำ ล�ำคลอง แร่ธาตุทรัพย์ที่ประกอบเป็นอัน

เดียวกับที่ดินน้ี ถ้าแยกจากพื้นดินโดยขุดขนไป 

ย่อมขาดจากลักษณะที่ประกอบเป็นอันเดียวกับ

ที่ดินทันที จึงกลายเป็นสังหาริมทรัพย์นับตั้งแต่         

ที่ได้แยกขนไป

ว่า “ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะ

เป็นการถาวรหรอืประกอบเป็นอนัเดียวกับทีดิ่นน้ัน

และหมายความรวมถึงทรพัยสทิธิอนัเก่ียวกับทีด่นิ 

หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือประกอบเป็น      

อันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย”

เมื่ อพิจารณาตามกฎหมายแพ ่งแล ้ว 

อสังหาริมทรัพย์ จึงได้แก่1

(1) ที่ดิน

ที่ดิน คือ พื้นที่ทั่วๆ ไป แต่ย่อมไม่หมายถึง

ดินที่ขุดขึ้นมาแล้วเพราะดินที่ขุดขึ้นมาจากพื้นดิน

แล้วไม่เป็นที่ดินต่อไป จึงเป็นเพียงสังหาริมทรัพย์

เท่าน้ัน นอกจากน้ีตามประมวลกฎหมายที่ดิน

มาตรา 1 ให้ความหมายของค�ำว่า “ที่ดิน” ว่า 

“หมายถึง พื้นดินทั่วไปและให้หมายความรวมถึง 

ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บงึ บาง ล�ำน�ำ้ ทะเลสาบ 

เกาะ และทีช่ายทะเลด้วย” แต่ความตามประมวล

กฎหมายที่ดินน้ีเป ็นเพียงความหมายที่ ใช ้ใน

ประมวลกฎหมายที่ดินเท่าน้ัน จะน�ำความหมาย

ทั้งหมดมาใช้กับค�ำว่าที่ดินในประมวลกฎหมาย   

แพ่งและพาณิชย์มิได้

(2)		ทรัพย์อันติดอยู ่ กับที่ ดินมีลักษณะ

เป็นการถาวร

(ก)		ทรัพย์ทีเ่กิดหรือตดิกับทีด่นิโดยธรรมชาติ

อันมีลักษณะเป็นการถาวร เช่น ไม้ยืนต้น

(ข)		ทรัพย์ทีติ่ดกับทีด่นิโดยมผู้ีน�ำมาตดิ เช่น 

1	สรุปและรวบรวมมาจาก ศาสตราจารย์บัญญัติ สุชีวะ ค�ำอธิบาย กฎหมายลักษณะทรัพย์ พิมพ์ครั้งที่ 13 ปรับปรุงโดยศาสตราจารย์ 

พิเศษ ไพโรจน์ วายุภาพ หน้า 13-20



เร่ืองจากปก

18 สรรพากรสาส์น

(4) ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรพัย์

ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  

แบ่งได้เป็น 3 ประเภท คือ

ก.	ทรัพย์สทิธิเก่ียวกับทีด่นิ ได้แก่ กรรมสทิธิ์ 

สิทธิครอบครอง ภารจ�ำยอม สิทธิอาศัย สิทธิ

เหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภารติดพันในอสังหา-      

ริมทรพัย์ และสทิธิจ�ำนองอนัเก่ียวกับทีด่นิ เป็นต้น 

ทรัพยสิทธิต่างๆ เหล่านี้เป็นอสังหาริมทรัพย์

ข.	ทรัพยสิทธิเก่ียวกับทรัพย์อันติดอยู่กับ

ทีด่นิ คอื กรรมสทิธ์ิ สทิธิครอบครอง ภารจ�ำยอม 

สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเ ก็บกิน                 

ภารติดพันในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิจ�ำนอง       

ซึ่งเก่ียวกับทรัพย์อันติดอยู ่ กับที่ดินมีลักษณะ

เป็นการถาวร

ค.	ทรพัยสทิธิอนัเก่ียวกับทรัพย์ซึง่ประกอบ

เป็นอันเดียวกับที่ดิน เช่น กรรมสิทธ์ิ สิทธิ-           

ครอบครอง และทรัพยสิทธิทั้งหลายในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ซึ่งเกี่ยวกับ

ถนนคอนกรีต แร ่ธาตุ หาดทราย สระน�้ำ       

เป็นต้น

ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย ์ที่ เป ็นที่ดินน้ัน         

อาจแบ่งที่ดินออกได้เป็น 2 ประเภท คือ 

1.	ทีดิ่น ซึง่ผู้เป็นเจ้าของมกีรรมสทิธ์ิ ได้แก่ 

ที่ดินที่มีโฉนดที่ดินแล้ว หรือที่ดินที่มีโฉนดแผนที่

2.	ที่ดิน ซึ่งผู้เป็นเจ้าของมีเพียงสิทธิครอบ

ครอง ได้แก่ ที่ดินที่มี ส.ค.1 น.ส.3 น.ส.3ก. หรือ

มีเพียงใบไต่สวน หรือไม่มีหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน

อย่างใดเลย 

ข้อพิจารณา

จากหลักเกณฑ์ข ้างต้นท�ำให้ได ้หลักว ่า

ทรัพย์สินใดจะเข้าลักษณะเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

139 หรือไม่น้ัน ย่อมอยู่ที่ลักษณะสภาพของตัว

ทรัพย์น้ันเองว่าเป็นทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินตาม

ความหมายของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 139 หรือไม่ ทรัพย์น้ันจะเป็นส่วนควบ     

ของที่ดินหรือไม่ เป็นคนละเรื่องกัน เช่น ปลูกตึก

อยู่ในที่ดินที่เช่าผู้อื่นเป็นการชั่วคราว ตึกนั้นย่อม

ไม่เป็นส่วนควบของที่ดินตามมาตรา 139 แต่

ลักษณะสภาพของตึกเป็นทรัพย์ติดอยู ่กับที่ดิน

เป็นการถาวร ตึกน้ันจึงเป็นอสังหาริมทรัพย์  

ทรัพย์ที่ปลูกติดอยู่กับที่ดินเป็นการถาวร เคลื่อน-

ย้ายไม่ได้โดยง่าย จึงเป็นอสังหาริมทรัพย์2 และ

เจตนาของผู้ที่น�ำทรัพย์มาติดกับที่ดินมิใช่ข้อที่จะ

น�ำมาพิจารณาว่าทรัพย์น้ันติดที่ดินอันมีลักษณะ

เป็นการถาวรหรือไม่ ดังนั้น ทรัพย์สินใด หากมี

ลกัษณะปลกูตดิอยูกั่บทีด่นิเป็นการถาวร เคลือ่น-

ย้ายไม่ได้โดยง่าย ย่อมเป็นอสังหาริมทรัพย์ตาม

มาตรา 139 

การขายอสังหาริมทรัพย์แยกพิจารณาตาม

2	กรณีเทียบเคียงค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 108/2516  
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3	หนังสือที่ กค 0809/6814 ลงวันที่ 11 พฤษภาคม 2508 

น้ันมาว่า ผู้ได้มามีเจตนาจะท�ำการค้าอสังหา-        

รมิทรพัย์โดยตรงหรือไม่เป็นหลัก ซึง่เจตนาอาจดู

ได้จากพฤตกิารณ์ต่างๆ ประกอบพจิารณาลกัษณะ

การขายเป็นส่วนประกอบ3

(4)		การขายอสงัหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาโดยมุง่

ในทางการค้าหรือหาก�ำไร

การจะพิจารณาว่าทรัพย์สินที่ขายน้ันได้มา

โดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก�ำไรหรือไม่นั้น ไม่ได้

มีการวางก�ำหนดกฎเกณฑ์ไว้แน่นอน ดังน้ัน       

จึงต้องพิจารณาตามข้อเท็จจริงแต่ละกรณีเป็น

รายๆ ไป แต่ก็มีหลักในการพิจารณาในเบ้ืองต้น 

ได้ว่า การได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก�ำไร 

หมายความว่า ขณะได้มาผู้ขายมีเจตนาที่จะมุ่งใน

ทางการค้าหรือหาก�ำไร หรือมีอาชีพค้าอสังหา- 

ริมทรัพย์ หรือกระท�ำการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

เป็นปกติธุระ หรือโดยพฤติการณ์ต่างๆ เช่น ซื้อ

ทีด่นิมาโดยไม่ได้ท�ำประโยชน์ ระยะเวลาการได้มา

และขายไปห่างกันไม่มาก มกีารซือ้ขายทีด่นิหลาย

แปลง หรือเมือ่ซือ้แล้วมกีารโอนทีด่นิเพือ่ช�ำระหน้ี

บ่อยๆ เป็นต้น ทั้งน้ี โดยไม่ค�ำนึงว่าผู้ขายจะ

ประสบภาวะขาดทุน หรือขายโดยผ่านนายหน้า

หรือตัวแทนหรือไม่

เมื่อได้ศึกษาความหมายที่ใช้ในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วจึงน�ำมาปรับใช้กับ

ประมวลรัษฎากร ซึ่งจะมีผลต่อการเสียภาษี          

ลักษณะการได้มาโดยสรุป ได้ดังนี้

(1)		การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย

ทางมรดก

การได้มาโดยทางมรดก หมายความว่า ได้มา

ขณะผู้ให้ถึงแก่ความตายแล้วไม่ว่าจะได้ในฐานะ

ทายาทโดยธรรมหรือผู้รบัพนัิยกรรม ซึง่ในขณะได้

รบัมรดกมาน้ันยงัไม่ถือเป็นการขาย จึงไม่มหีน้าที่

ต้องเสียภาษีเงินได้ แต่เมื่อผู ้รับมรดกได้ขาย

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปจะต้องเสียภาษีเงินได้

(2)		การขายอสงัหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาโดยการ

ให้โดยเสน่หา

การได้มาจากการให้โดยเสน่หา หมายความ

ว่า การที่ผู้ให้อสังหาริมทรัพย์มิได้รับสิ่งตอบแทน 

หรอืผู้รับมิได้กระท�ำสิง่หน่ึงสิง่ใดเป็นการตอบแทน

(3)		การขายอสงัหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาโดยมิได้

มุ่งในทางการค้าหรือหาก�ำไร

การได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหา

ก�ำไร หมายความว่า ขณะได้มาผู้ขายไม่มีเจตนา

ทีจ่ะมุ่งในทางการค้าหรอืหาก�ำไร ซึง่ต้องพจิารณา

จากข้อเท็จจริงเป็นรายๆ ไป เช่น ซื้อที่ดินมา      

เพือ่ปลกูบ้านอยูอ่าศยั ต่อมาเจ้าของทีด่นิไม่มเีงิน

ปลูกบ้านและมีความจ�ำเป็นเก่ียวกับการเงินจึงได้

ขายที่ดินไป หรือซื้อที่ดินมาเพื่อปลูกสร้างอาคาร

ให้เช่าตลอดมาและขายไปในสภาพเดิม ซึ่งอาจ

กล่าวโดยสรปุได้ว่า ต้องดเูจตนาขณะทีไ่ด้ทรพัย์สนิ
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ประมวลรษัฎากร หมายความรวมถึงสญัญาจะขาย 

ขายฝาก แลกเปลีย่น ให้ ให้เช่าซือ้ หรอืจ�ำหน่าย

จ่ายโอนไม่ว ่าจะมีประโยชน์ตอบแทนหรือไม่

บทบัญญัติมาตรา 91/1 และมาตรา 91/2 แห่ง

ประมวลรัษฎากร หมายความว่า การประกอบ

กิจการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทางค้าหรือหา

ก�ำไรในราชอาณาจักรไทย ต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ

ตามหลกัเกณฑ์ วธีิการ และเง่ือนไขตามทีก่�ำหนด

โดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

โดยค�ำว ่า “ขาย” ในภาษีธุรกิจเฉพาะน้ันมี      

ความหมายกว้างกว่าค�ำว่า “ซือ้ขาย” ตามมาตรา 

453 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์         

ซึ่งหมายถึงผู้ขายโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินให้แก่

ผู ้ซื้อโดยมีค่าตอบแทน แต่ค�ำว่า “ขาย” ใน          

ภาษีธุรกิจเฉพาะน้ัน นอกจากหมายถึงการซือ้ขาย

ตามมาตรา 453 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง         

และพาณิชย์แล้ว ยังหมายความรวมถึงการ

จ�ำหน่าย จ่าย หรอืโอนกรรมสทิธ์ิในทรพัย์สนิตาม

นิติกรรมสัญญาประเภทต่างๆ ทั้งน้ี ไม่ว่าจะมี       

ค่าตอบแทนหรือไม่ด้วย (ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 

1687/2548)

ดังนั้น การท�ำสัญญาขายฝาก แลกเปลี่ยน 

ให้ โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหา-

ริมทรัพย์ ไม่ว่าด้วยวิธีใดๆ และไม่ว่าจะมีค่า

ตอบแทนหรือไม่ ย่อมอยู่ในความหมายของการ

ในแต่ละประเภทและโดยที่นิยามค�ำว่า “ขาย” 

ตามประมวลรษัฎากร มคีวามหมายกว้างกว่าการ

ขายตามมาตรา 453 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ โดยหมายความรวมถึง ขายฝาก 

แลกเปลีย่น ให้ โอนกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครอง

ในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าด้วยวิธีใด และไม่ว่าจะมี

ค่าตอบแทนหรือไม่ แต่ไม่รวมถึง

(1) ขาย แลกเปลีย่น ให้ หรือโอนกรรมสทิธ์ิ

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่        

ส่วนราชการ หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใช่บริษัทหรือ 

ห ้างหุ ้นส ่วนนิติบุคคล (พระราชกฤษฎีกาฯ     

(ฉบับที่ 121) พ.ศ. 2525 มาตรา 3 ใช้ตั้งแต่         

28 กุมภาพันธ์ 2525 เป็นต้นไป) ดังนี้

	 1.	การให ้ การโอนกรรมสิท ธ์ิหรือ         

สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์โดยไม ่มี            

ค่าตอบแทน

	 2.	การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครอบครองในอสงัหารมิทรัพย์กับส่วนราชการหรอื

รัฐวิสาหกิจที่มิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล

เฉพาะในกรณีที่ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจน้ัน

มิได้มีการจ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอื่น นอกจาก

อสังหาริมทรัพย์ที่แลกเปลี่ยนนั้น

(2)		การโอนโดยทางมรดกให้แก่ทายาทซึ่ง

กรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์

ค�ำว่า “ขาย” ตามมาตรา 91/1 แห่ง



เร่ืองจากปก

21สรรพากรสาส์น

4	ประมวลรัษฎากร มาตรา 41 ทวิ ในกรณีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทน ให้ถือว่า         

ผู้โอนเป็นผู้มีเงินได้และต้องเสียภาษีตามบทบัญญัติในส่วนนี้
5	ประมวลรษัฎากร มาตรา 49 ทว ิแห่งประมวลรษัฎากร ใช้ส�ำหรับการขายอสงัหารมิทรพัย์ตัง้แต่วนัที ่19 กันยายน 2534 เป็นต้นไป 

ซึ่งแก้ไขโดยพระราชบัญญัติฯ (ฉบับที่ 28) พ.ศ. 2534
6	ราคาขายให้ถือราคาตามทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินเป็นหลัก            

โดยไม่ค�ำนึงว่าราคาขายตามสัญญาหรือราคาที่ได้รับหรือพึงได้รับจริงเป็นจ�ำนวนมากกว่าหรือไม่
7	โปรดดคู�ำสัง่กรมสรรพากรที ่ป. 100/2543 เร่ือง การเสยีภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาและอากรแสตมป์ กรณกีารขาย การโอนกรรมสทิธ์ิ

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ประกอบด้วย

เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ กฎหมาย

ก�ำหนดให้ผู้จ่ายเงินได้หรือผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์

มีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ ่าย และน�ำส่ง

พนักงานเจ้าหน้าทีผู้่รบัจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรม

ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิโดยผู้ขาย4 (ผู้มี

เงินได้) จะต้องถูกหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายตาม

มาตรา 50 (5) แห่งประมวลรัษฎากร ในการ

ค�ำนวณหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ให้ใช้ราคาตามที่

บัญญัติไว้ในมาตรา 49 ทวิ5 ซึ่งบัญญัติว่า “ใน

กรณทีีเ่ป็นการโอนกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครอง

ในอสงัหารมิทรัพย์โดยมหีรอืไม่มค่ีาตอบแทน ไม่ว่า

ราคาทีซ่ือ้ขายกันตามปกตใินท้องตลาดของอสงัหา-

รมิทรพัย์น้ันจะเป็นอย่างไรก็ตาม6 ให้เจ้าพนักงาน

ประเมินก�ำหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์น้ัน      

โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินซ่ึงเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่

มีการโอนนั้น”7

การพจิารณาภาระภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา

ต้องพิจารณาทั้งในเวลาที่ได้มาและเวลาที่ขาย

อสังหาริมทรัพย์นั้นไป 

ขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น

การขายอสังหาริมทรัพย์ตามลักษณะการ 

ได้มาดงักล่าวจะมภีาระภาษีใดบ้างพจิารณาได้ดงัน้ี

1.ภาษีเงินได้
ภาษีเงินได้น้ัน ตามประมวลรัษฎากรก�ำหนด

ให้ผู้มีเงินได้มีหน้าที่ต้องช�ำระภาษีเงินได้ และเสีย

ภาษีโดยวิธีหักภาษี ณ ที่จ่ายในขณะมีการจด-

ทะเบียนโอน ณ ส�ำนักงานที่ดินที่อสังหาริมทรัพย์

ที่ซื้อขายน้ันตั้งอยู่ ทั้งน้ี ไม่ว่าผู้ขายจะเป็นผู้มี  

หน้าทีเ่สยีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหรอืภาษีเงินได้

นิติบุคคล โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวล

กฎหมายที่ดินมีหน้าที่เรียกเก็บภาษีเงินได้หัก         

ณ ที่จ่าย เพื่อกรมสรรพากรซึ่งกฎหมายเฉพาะ

มาตราที่เก่ียวข้องกับการเรียกเก็บภาษีเงินได้  

โดยวิธีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามประเภทของ          

ผู้มีเงินได้ ประกอบด้วย

1.1	ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา

กรณีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพย์ 

เข้าลักษณะเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา       

40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร ในการจัดเก็บภาษี
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1.	อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก

หรือได้มาโดยการให้โดยเสน่หา

1.1	การได้มาโดยทางมรดกเป็นการโอน 

โดยผลของกฎหมาย ตามมาตรา 1599 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ก�ำหนดว่า 

เมื่อเจ้ามรดกตาย ทรัพย์มรดกของบุคคลนั้นย่อม

ตกทอดไปยังทายาทของผู้น้ันทันที โดยไม่ต้องมี

การแสดงเจตนารับ โดยถือว่าทายาททุกคนเป็น

เจ้าของร่วม มีสิทธิหน้าที่เก่ียวกับทรัพย์มรดก 

ร่วมกันจนกว่าจะแบ่งทรัพย์มรดกกันเสรจ็เรยีบร้อย 

ตามมาตรา 1745 วรรคหน่ึงแห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ ดังน้ันการได้มาซึ่งอสังหา-        

ริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์มรดกทั้งในฐานะทายาท       

โดยธรรมและในฐานะผู้รับพินัยกรรมจึงบริบูรณ์

กรณีเจ้ามรดกผู้โอน ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดา เพราะไม่ถือเป็นการขายตาม 

มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร

กรณีทายาทผู้ได้รับโอน

(1)		ในปีภาษีที่ได้รับโอนมรดก ทายาท       

ได้รับยกเว้นภาษีตามมาตรา 42 (10) แห่ง

ประมวลรัษฎากร (เช่นเดียวกับกรณีได้รับมรดก

เป็นสังหาริมทรัพย์ เน่ืองจากมาตรา 42 (10)          

ที่บัญญัติว่า “เงินได้จากการรับมรดก” ได้รับ

ยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ในที่น้ีหมายถึง 

เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 39 แห่งประมวล-

รัษฎากร ซึ่งรวมถึงการได้รับมรดกเป็นเงิน 

ทรัพย์สิน และผลประโยชน์อย่างอื่นที่อาจคิด

ค�ำนวณได้เป็นเงินด้วย และค�ำว่า “ทรัพย์สิน”         

ในที่นี้ จะเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์

ด้วยก็ได้)8 แต่ต้องพิจารณาตามพระราชบัญญัติ

ภาษีการรับมรดก พ.ศ. 2558 ประกอบด้วย

(2)		เมื่อทายาทผู้รับโอนได้ขายอสังหา-        

ริมทรัพย์อันเป็นมรดกน้ันไปต้องเสียภาษีเงินได้

บคุคลธรรมดาตามทีบ่ญัญตัไิว้ในประมวลรัษฎากร 

แต่อาจได้รับยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  

หากเข้าหลักเกณฑ์ในกฎกระทรวงฉบับที่ 126        

ข้อ 2 (17)

1.2	การได้มาโดยการให้โดยเสน่หา การให้

ทรัพย์สนิแก่กันโดยเสน่หาหรอืไม่มค่ีาตอบแทนน้ัน 

โดยหลักแล้วถือว่า ผู้รับเป็นผู้มีเงินได้เพราะเป็น

ผู้รบัประโยชน์ แต่ก็มข้ีอยกเว้นทีใ่ห้ถือว่า ผู้ให้เป็น

ผู้มีเงินได้ ได้แก่กรณีที่ทรัพย์สินที่ให้โดยเสน่หา

หรือไม่มีค่าตอบแทนน้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์ตาม

มาตรา 41 ทวิ ที่บัญญัติว่า “ในกรณีการโอน

กรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์

โดยไม่มีค่าตอบแทน ให้ถือว่าผู้โอนเป็นผู้มีเงินได้

8	ดลุยลกัษณ์ ตราชธูรรม การวางแผนในธุรกิจขายอสงัหาริมทรพัย์ พมิพ์คร้ังแรก กุมภาพนัธ์ 2559 หน้า 137-138 และศาสตราจารย์

พิเศษชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ค�ำสอนวิชากฎหมายภาษีอากร พิมพ์ครั้งที่ 9 มิถุนายน 2556 ส�ำนักอบรมศึกษากฎหมายแห่ง                     

เนติบัณฑิตยสภา หน้า 74
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และต้องเสียภาษีตามบทบัญญัติในส่วนน้ี” 9 ซึ่ง          

แต่เดิมมาตรา 42 (10) แห่งประมวลรัษฎากร       

ที่บัญญัติว่า “เงินได้ที่ได้รับจากการอุปการะโดย

หน้าทีธ่รรมจรรยา เงินได้ทีไ่ด้รบัจากการรับมรดก 

หรือจากการให้โดยเสน่หาเน่ืองในพิธีหรือตาม

โอกาสแห่งขนบธรรมเนียมประเพณี” ได้รบัยกเว้น

ภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา ต่อมามพีระราชบัญญตัิ

แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 40)   

พ.ศ. 2558 ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นก�ำหนดหน่ึงร้อย

แปดสิบวันนับแต่วันประกาศลงในราชกิจจา-

นุเบกษา วนัที ่5 สงิหาคม 2558 แก้ไขบทบญัญตัิ

มาตรา 42 (10) แห่งประมวลรัษฎากร เป็น   

“เงินได้ที่ได้รับจากการรับมรดก” และเพิ่มข้อ

ยกเว้นเก่ียวกับภาษีเงินได้ที่ได ้รับจากการให้        

โดยเสน่หา ใช้บังคับพร้อมกับพระราชบัญญัติ 

ภาษีการรับมรดก พ.ศ. 2558 เพื่อป้องกันการ        

หลีกเลี่ยงภาษีการรับมรดกด้วย ดังนี้

(1)		เงินได ้จากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือ       

สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่า-

ตอบแทนให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมายซึง่ไม่รวมถึง

บุตรบุญธรรม เฉพาะเงินได้ในส่วนที่ไม่เกินยี่สิบ

ล้านบาทตลอดปีภาษีนั้น10

ข้อสงัเกต ประมวลรษัฎากร มาตรา 50 (6) 

บัญญัติว่า “ในกรณีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครอบครองในอสงัหาริมทรพัย์โดยไม่มค่ีาตอบแทน

ให้ถือว่าผู้โอนเป็นผู้จ่ายเงินได้ โดยให้ผู้โอนหักภาษี

ตามเกณฑ์ในประมวลรัษฎากร มาตรา 50 (5) 

เว้นแต่กรณีการโอนให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมาย  

ซึ่งไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม ให้ผู้โอนหักภาษีไว้         

ร้อยละ 5 ของเงินได้เฉพาะในส่วนที่เกินยี่สิบ      

ล้านบาท”

(2)		เงินได้ที่ได้รับจากการอุปการะหรือจาก

การให้โดยเสน่หาจากบุพการี ผู้สืบสันดาน หรือ  

คูส่มรส เฉพาะเงินได้ในส่วนทีไ่ม่เกินยีส่บิล้านบาท

ตลอดปีภาษีนั้น11

ข้อสงัเกต ตามมาตรา 48 (6) แห่งประมวล-

รัษฎากร บัญญัติว่า “ผู้มีเงินได้จะเลือกเสียภาษี

ในอัตราร้อยละ 5 ของเงินได้ส่วนที่เกินยี่สิบล้าน

บาท โดยไม่ต้องน�ำไปรวมค�ำนวณภาษีตามมาตรา 

48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากรก็ได้ 

ส�ำหรับเงินได้ตามมาตรา 40 (8) ที่ได้รับจากการ

อุปการะหรือจากการให้โดยเสน่หาจากบุพการี       

ผู้สืบสันดาน หรือคู่สมรส ที่ไม่ได้รับยกเว้นตาม

มาตรา 42 (27)”

(3)		เงินได้ทีไ่ด้รับจากการอปุการะโดยหน้าที่

ธรรมจรรยาหรือจากการให้โดยเสน่หาเนื่องในพิธี

9	ศาสตราจารย์พิเศษชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม ค�ำสอนวิชากฎหมายภาษีอากร พิมพ์ครั้งที่ 9 มิถุนายน 2556 ส�ำนักอบรมศึกษากฎหมาย

แห่งเนติบัณฑิตยสภา หน้า 138
10	ประมวลรัษฎากร มาตรา 42 (26)
11	ประมวลรัษฎากร มาตรา 42 (27)
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หรอืตามโอกาสแห่งขนบธรรมเนียมประเพณ ีทัง้น้ี 

จากบุคคลซึ่งมิใช่บุพการี ผู้สืบสันดาน หรือคู่

สมรสเฉพาะเงินได้ในส่วนที่ไม่เกินสิบล้านบาท

ตลอดปีภาษีนั้น12

ข้อสงัเกต ตามมาตรา 48 (7) แห่งประมวล-

รัษฎากร บัญญัติว่า “ผู้มีเงินได้จะเลือกเสียภาษี

ในอัตราร้อยละ 5 ของเงินได้ส่วนที่เกินสิบล้าน

บาท โดยไม่ต้องน�ำไปรวมค�ำนวณภาษีตามมาตรา 

48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากร ก็ได้ 

ส�ำหรับเงินได้ตามมาตรา 40 (8) ที่ได้รับจากการ

อุปการะโดยหน้าที่ธรรมจรรยาหรือจากการให้ 

โดยเสน ่หาเ น่ืองในพิ ธีหรือตามโอกาสแห ่ง

ขนบธรรมเนียมประเพณี ทั้งนี้ จากบุคคลซึ่งมิใช่

บุพการี ผู้สืบสันดาน หรือคู่สมรส ที่ไม่ได้รับ

ยกเว้นตามมาตรา 42 (28)”

(4)		เงินได้ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หาที่      

ผู้ให้แสดงเจตนาหรือเห็นได้ว่ามีความประสงค์ให้

ใช้เพื่อประโยชน์ในกิจการศาสนา กิจการศึกษา 

หรือกิจการสาธารณประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ 

และเงื่อนไขที่ก�ำหนดในกฎกระทรวง13

สรุปการได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยการให้

โดยเสน่หา

กรณีที่เป็นการให ้ หากผู้ให้เป็นบิดามารดา 

เงินได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง

ในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทนให้แก่บุตร

ชอบด้วยกฎหมายซึ่งไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม 

เฉพาะเงินได้ในส่วนที่ไม่เกินยี่สิบล้านบาทตลอด      

ปีภาษีน้ันตามมาตรา 42 (26) จะได้รับยกเว้น 

ภาษีเงินได้

กรณีทีไ่ด้ขายไป ผู้รับได้ขายอสงัหารมิทรพัย์

น้ันไปต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามที่

บญัญตัไิว้ในประมวลรษัฎากร แต่อาจได้รบัยกเว้น

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หากเข้าหลักเกณฑ์ใน

กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 ข้อ 2 (17)

2.	อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่น

นอกจากการได้มาโดยทางมรดกหรือได้มาโดย

การให้โดยเสน่หา

อสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้มาโดยทางอืน่นอกจาก

การได้มาโดยทางมรดกหรือได้มาโดยการให้         

โดยเสน่หาเป็นกรณีที่ผู ้ได้รับเสียค่าตอบแทน         

เช่น การซื้อ แลกเปลี่ยน เพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหา-

ริมทรัพย์ 

2.1	ในปีภาษีที่ได้อสังหาริมทรัพย์น้ันมา 

ไม่ถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 39 แห่ง

ประมวลรัษฎากร

2.2	ในปีภาษีที่ได้ขายอสังหาริมทรัพย์       

น้ันไป ต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตาม

ประมวลรัษฎากร

12	ประมวลรัษฎากร มาตรา 42 (28)
13	ประมวลรัษฎากร มาตรา 42 (29)
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(ก)		ส�ำหรบัอสงัหารมิทรพัย์อนัเป็นมรดกหรอื

อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา ให้

ค�ำนวณภาษีตามเกณฑ์ในมาตรา 48 (4) (ก) เป็น

เงินภาษีทั้งสิ้นเท่าใด ให้หักเป็นเงินภาษีไว้เท่านั้น

(ข)		ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทาง

อืน่นอกจาก (ก) ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาตาม

ที่ก�ำหนดโดยพระราชกฤษฎีกา แล้วค�ำนวณภาษี

ตามเกณฑ์ในมาตรา 48 (4) (ข) เป็นเงินภาษี        

ทั้งสิ้นเท่าใด ให้หักเป็นเงินภาษีไว้เท่านั้น”

	 แนววินิจฉัยที่น่าสนใจ

กรณกีารโอนกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครอง

ในอสังหาริมทรัพย์16

ทรัพย์สนิทีคู่ส่มรสได้มาในระหว่างสมรสถือ

เป็นสินสมรสเมื่อหย่ากันให้แบ่งสินสมรสให้ชาย

หญิงได้ส่วนเท่ากันตามมาตรา 1474 (1) และ

มาตรา 1533 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ ดังนั้น หากข้อเท็จจริงปรากฏว่า ภริยา

ได้ยกกรรมสิทธ์ิในที่ดินในส่วนที่เป็นสินสมรสของ

ตนให้แก่สามีกรณีจึงถือเป็นการ “ขาย” ตาม

มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากรและต้องเสยีภาษี

เงินได้บุคคลธรรมดาโดยถือว่าผู้โอนมีเงินได้และ

ต้องเสียภาษีตามมาตรา 41 ทวิ แห่งประมวล-

รัษฎากรเจ้าพนักงานประเมินมีอ�ำนาจก�ำหนด

14	ค่าใช้จ่ายตามความจ�ำเป็นและสมควร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์น้ัน เช่น ต้นทุนหรือค่าซื้อที่ดิน            

ค่าปรับปรุงที่ดิน ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน ดอกเบี้ยที่เกิดจากการกู้ยืมเงินมาซื้อที่ดิน และค่านายหน้าจากการขายที่ดิน ฯลฯ ทั้งนี้ 

จะต้องพิสูจน์รายจ่ายได้แน่ชัด
15	ทศพร วรมาลี เอกสารทางวิชาการ เรื่อง การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก�ำไร
16	หนังสือที่ กค 0702/9936 ลงวันที่ 2 พฤศจิกายน 2558

ข้อสังเกต

1.	การค�ำนวณหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย 

ส�ำหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งใน

ทางการค้าหรอืหาก�ำไรน้ัน มวีธีิการเหมอืนกับการ

หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายกรณีการขายอสังหา-    

ริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหา

ก�ำไร แต่ในการค�ำนวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

ตอนสิ้นปี ส�ำหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา

โดยมุ่งในทางการค้าหรอืหาก�ำไรน้ัน จะต้องหักค่า

ใช้จ่ายตามความจ�ำเป็นและสมควร14 ได้เพยีงอย่าง

เดียวเท่าน้ันจะหักค่าใช้จ่ายในอัตราเหมาเหมือน

ตอนหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายไม่ได้ นอกจากนี้จะ

ไม่มีการหารและคูณด้วยจ�ำนวนปีที่ถือครอง และ

ไม่มีการเปรียบเทยีบภาษีในอตัราร้อยละ 20 ของ

ราคาขายแต่อย่างใด กล่าวคือ ค�ำนวณเป็นภาษี

เท่าใดก็ต้องเสียเท่านั้น15

2.	ประมวลรัษฎากร มาตรา 50 (5) บญัญตัิ

ว่า “ให้บุคคล ห้างหุ้นส่วน บริษัท สมาคม หรือ

คณะบคุคลผู้จ่ายเงินได้พงึประเมนิตามมาตรา 40 

หักภาษีเงินได้ไว้ทกุคราวทีจ่่ายเงินได้พงึประเมนิใน

กรณีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) เฉพาะ

ทีจ่่ายให้แก่ผู้รับซ่ึงขายอสงัหาริมทรัพย์ ให้ค�ำนวณ

หักดังต่อไปนี้
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ราคาขายอสงัหารมิทรพัย์ตามมาตรา 49 ทว ิแห่ง

ประมวลรัษฎากรโดยคิดราคาที่พึงได้รับจากการ

ขายที่ดินน้ันตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่ใน

วันที่มีการโอนนั้น

กรณีเงินได้จากการรับไถ่อสังหาริมทรัพย์ที่

ขายฝาก17

นาย บ. รบัซือ้ฝากทีด่นิจากนาย ก. ผู้ขาย-

ฝาก โดยผู้ขายฝากได้ไถ่ถอนที่ดินที่ขายฝากคืน

จากนาย บ. ภายในก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา

ถือว่านาย บ. ได้โอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินดังกล่าว

คืนให้แก่นาย ก. ผู้ขายฝากกรณีเข้าลักษณะเป็น 

การขายตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร 

นาย บ. ผู้รับซื้อฝากจึงเป็นผู้มีเงินได้พึงประเมิน

ตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรษัฎากรมหีน้าที่

ต้องน�ำเงินได้พึงประเมินดังกล่าวไปรวมค�ำนวณ

เสยีภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาในปีภาษี 2556 ตาม

มาตรา 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากร

โดยเงินได้พึงประเมินดังกล่าวให้ใช้ราคาประเมิน

ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน            

ซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู ่ในวันที่มีการโอนน้ัน ตาม

มาตรา 49 ทวิแห่งประมวลรัษฎากร อย่างไรก็ดี

เนื่องจากนาย ก. ผู้ขายฝาก ได้น�ำสินไถ่ไปถอน

ที่ดินคืนจากนาย บ. ผู้รับซื้อฝากภายในก�ำหนด

เวลาตามสัญญาและการไถ่ที่ดินจากการขายฝาก

ดังกล่าวได้กระท�ำภายใน 5 ปีนับแต่วันที่รับซื้อ

ฝากย่อมเข้าลักษณะเปน็การขายอสังหารมิทรพัย์

เป็นทางค้าหรอืหาก�ำไรตามมาตรา 91/2 (6) แห่ง

ประมวลรัษฎากร แต่ได้รบัยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ตามมาตรา 3 (15) (ก)แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ 

(ฉบับที่ 240) พ.ศ. 2534 นาย บ.  ผู้รับซื้อฝาก

จึงไม่มีหน้าที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแต่อย่างใด 

ดังน้ัน เมื่อถึงก�ำหนดยื่นแบบแสดงรายการเพื่อ

เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา นาย บ. จึงต้องน�ำ

เงินได้ที่ได้รับไปรวมค�ำนวณเพื่อเสียภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดาตามมาตรา 48 (1) และ (2) แห่ง

ประมวลรัษฎากร โดยไม่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดาตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษ-

ฎีกาฯ (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544

กรณีภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย การขาย

อสังหาริมทรัพย์18

กรณีนาง ผ. แบ่งโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน         

มีโฉนด เมื่อวันที่ 8 เมษายน 2553 วันที่ 7 

พฤษภาคม 2553  และวันที่ 17 มิถุนายน 2553 

ตามล�ำดับให้แก่บริษัทฯ นั้น โดยให้บริษัทฯ ผู้ซื้อ

รายเดียวกันเข้าถือกรรมสิทธ์ิภายในระยะเวลา

17	หนังสือที่ กค 0702/5866 ลงวันที่ 13 กรกฎาคม 2559
18	หนังสือด่วนที่สุดที่ กค 0702/636 ลงวันที่ 23 มกราคม 2555
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อ�ำนาจตามกฎหมายแต่อย่างใด

	 ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 8367/2551 

โจทก์กับ ส. ตกลงเป็นหุ้นส่วนซื้อที่ดิน ต่อมา จ. 

สามีของ ส. จดทะเบียนซื้อขายที่ดินดังกล่าวและ

น�ำที่ดินน้ันไปจดทะเบียนจ�ำนองโดยไม่ปรากฏว่า 

จ. เป็นตวัแทนของโจทก์และ ส. แต่อย่างใด ต่อมา

โจทก์กับ ส. ขัดแย้งกันในการด�ำเนินงานหุ้นส่วน

โจทก์กับ ส. ได้ท�ำสญัญาประนีประนอมยอมความ

ยกเลิกห้างหุ้นส่วนโดยตกลงคืนเงินทุนของโจทก์ 

เงินที่โจทก์ได้รับมาตามสัญญาประนีประนอม     

ยอมความดังกล่าวเป็นเงินทุนของโจทก์เอง มิใช่

ค่าตอบแทนการโอนสิทธิการเป็นหุ้นส่วนซึ่งจะ     

ถือได้ว่าเป็นการโอนกรรมสทิธ์ิส่วนของทีด่นิให้แก่ 

ส. จึงมิใช่เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) 

แห่งประมวลรัษฎากร และมใิช่รายรับจากการขาย

อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก�ำไรตาม

มาตรา 91/2 (6) ซึ่งจะต้องเสียภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดาและภาษีธุรกิจเฉพาะตามการประเมนิของ

เจ้าพนักงานประเมินและค�ำวินิจฉัยอุทธรณ์ของ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์แต่อย่างใด

1.2	ภาษีเงินได้นิตบิุคคล19

การขายอสังหาริมทรัพย์เปน็รายได้ทีบ่ริษทั

หรอืห้างหุ้นส่วนนิตบิคุคลจะต้องน�ำมารวมค�ำนวณ

ก�ำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้ทั้งสิ้น โดยไม่ต้อง

พจิารณาว่าการขายอสงัหารมิทรพัย์น้ัน เป็นทางค้า

ไล่เลี่ยกันเข้าลักษณะของการโอนที่ท�ำให้ฐานภาษี

แคบลง ถือว่าเป็นการหลกีเลีย่งภาษีและเป็นผลให้ 

การเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ทีจ่่ายต�ำ่กว่าการโอน

ในคราวเดยีวกันและจากการตรวจสอบงบการเงิน

ของบริษัทฯ มีเพียงพอต่อการซื้อที่ดินแปลง        

ดังกล่าวจึงให้ค�ำนวณภาษีเงินได้หัก ณ ทีจ่่ายตาม

ราคาประเมินทุนทรัพย์ ตามมาตรา 50 (5) แห่ง

ประมวลรัษฎากร ในวันสุดท้ายที่มีการโอน และ

ให้น�ำภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ ่ายที่ได้หักไว้แล้ว     

ก่อนหน้าวันสุดท้ายที่มีการโอนมาหักออกจาก

จ�ำนวนภาษีเงินได้หัก ณ ทีจ่่ายทีค่�ำนวณจากมูลค่า

ที่ดินทั้งแปลงได้

	 ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 702/2552 

ที่ดินที่โจทก์ขายไปเป็นที่ดินแยกจากโฉนดแปลง

เดียวกันคือโฉนดเลขที่ เมื่อบางแปลงขายได้ 

ราคาต�่ำกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน เจ้าพนักงานประเมินย่อม

มีอ�ำนาจประเมินราคาดังกล่าวตามราคาประเมิน

ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินโดย

ถือเป็นราคาตลาดในวันที่โอนได้ตามมาตรา 65 

ทวิ (4) แห่งประมวลรัษฎากร มิใช่การใช้อ�ำนาจ

ตามมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ตามที่

โจทก์อ้างในค�ำฟ้องว่าเจ้าพนักงานประเมินไม่มี

19	ทศพร วรมาลี เอกสารทางวิชาการ เรื่อง การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก�ำไร


