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“สรรพากรสาส์น” ปีที่ 67 ฉบับที่ 2 กุมภาพันธ์ 2563
* นิติกร กองกฎหมาย กรมสรรพากร

ค�าว่า ขายฝากกบัฝากขาย หลายท่านอาจมองว่าเป็นเรือ่งเดียวกนั  แต่ในทาง

กฎหมายแล้ว ค�าสองค�านี้มีความแตกต่างกัน ขายฝากต่างจากฝากขาย ทั้งใน

ส่วนสาระส�าคัญตามกฎหมายและภาระภาษีตามประมวลรัษฎากร

กัมปนาท บุญรอด*

ขายฝาก คอื สญัญาซือ้ขายซึง่กรรมสทิธ์ิ

ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ โดยมีข้อตกลงกันว่า

ผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์น้ันคืนได้ ในการท�าสัญญา

ขายฝากเป็นธุรกรรมปกติในชีวิตประจ�าวัน                

ของผู้ประกอบอาชีพที่เก่ียวข้องรวมถึงบุคคล

ทั่วไป เช่น ขายฝากที่ดิน อสังหาริมทรัพย์ 

ยานพาหนะ และทรัพย์สิน ของมีค ่าอื่น                          

โดยส่วนใหญ่ผู้เป็นเจ้าหน้ีจะนิยมรับซื้อฝาก

มากกว่าจะรับจ�านอง เพราะสญัญาขายฝากให้

ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ฝ่ายเจ้าหน้ีมากกว่า

และลดความเสี่ยงภัยจากการขาดทุนมากกว่า

การท�าสัญญาอื่น ส่วนฝากขาย คือ การ  
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กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 491 ซึ่ง

บัญญัติว่า “อันว่าขายฝากน้ัน คือสัญญา          

ซื้อขายซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน1 ตกไปยัง                 

ผู้ซื้อ โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์

นั้นคืนได้” 

จากบทบัญญตัข้ิางต้นกล่าวได้ว่า สญัญา

ขายฝาก ก็คือ สัญญาซื้อขายเช่นกัน เพราะ

ตัวบทมาตรานั้นได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่า “อันว่า

ขายฝากน้ัน คือสัญญาซื้อขาย...” ดังน้ัน  

สาระส�าคัญของสัญญาซื้อขายในเร่ืองสัญญา

ซือ้ขายก็สามารถน�ามาใช้แก่สญัญาขายฝากได้

เช่นกัน 

กล่าวโดยสรุป ความหมายของสัญญา

ขายฝาก คือ สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

ประเภทหน่ึงที่กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินตกไปยัง        

ผู้ซื้อโดยมีข้อสัญญาให้ผู ้ขายอาจท�าการไถ่

ทรัพย์สินที่ขายไปนั้นคืนได้

1.2 สาระส�าคัญของสัญญาขายฝาก 

(1)  สัญญาขายฝากเป็นสัญญาที่มีคู ่-

สัญญา 2 ฝ่าย คือ ผู้ขายฝาก และผู้ซื้อฝาก

ค�าว่า “ผู้ขายฝาก” คือ บุคคลที่โอน

กรรมสทิธิใ์นทรัพย์สนิให้แก่ผู้ซือ้ฝาก โดยได้รบั

ช�าระราคาเป็นการตอบแทนและอาจไถ่ทรัพย์สนิ

น้ันคืนได้ เม่ือสัญญาขายฝากเป็นสัญญาที่จะ
1 ค�าว่า “ทรัพย์สิน” ในที่น้ีหมายความถึงทั้งสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ ไม่ใช่ว่าจะขายฝากกันได้แต่เฉพาะอสังหาริมทรัพย์         
เท่านั้น

กระจายสินค้าจากผู้ประกอบการให้ไปถึงมือ

ลกูค้าหรือผู้บรโิภคในรูปแบบหน่ึง โดยน�าสนิค้า

ไปฝากไว้กับตวัแทน (ผู้รับฝากขาย) ซึง่ตวัแทน

ยงัไม่ต้องช�าระค่าสนิค้าให้เจ้าของสนิค้าในทนัที 

จะช�าระต่อเมือ่ขายสนิค้าน้ันได้ตามแต่ละตกลง

กัน ธุรกิจการน�าสินค้าไปฝากขายกับผู้อื่นมัก

จะพบในการประกอบกิจการของห้างสรรพสนิค้า

ที่รับฝากสินค้าจากเจ้าของสินค้ามาขาย โดย

ห้างฯ จะได้ค่าบ�าเหน็จคดิเป็นร้อยละของราคา

สินค้า หากผู้ที่ไม่มีความเข้าใจความแตกต่าง

ของทัง้สองค�าน้ีมาก่อนแต่ต้องเข้าไปเก่ียวข้อง

กับธุรกรรมดังกล่าว อาจเกิดปัญหาในทาง

ปฏิบัติและต้องมีความรับผิดทางกฎหมาย 

บทความน้ีจึงขอน�าเสนอรายละเอียดในภาพ

รวมของทั้งสองค�าน้ีเป็นพื้นฐานเพื่อท�าความ

เข้าใจในหลกัเบือ้งต้น และผู้ทีเ่ก่ียวข้องสามารถ

ศึกษาค้นคว้าเพื่อน�าไปใช้ในทางปฏิบัติให้          

ถูกต้องต่อไป

1.ขายฝาก

1.1 ความหมายตามกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์  

การพิจารณาลักษณะของการขายฝาก

สามารถพิจารณาได้จากบทบัญญัติประมวล
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ต้องมกีารโอนกรรมสทิธิเ์ช่นเดยีวกันกับสญัญา

ซื้อขาย หากผู้ขายไม่เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ                

ในทรัพย์สินที่ขายฝากก็ต้องรับผิดต่อผู้ซื้อฝาก 

ดังนั้น ถ้าผู้ขายฝากไม่ได้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน

ที่ขายฝาก สัญญาขายฝากก็ไม่ผูกพันเจ้าของ

ทีแ่ท้จริงและเจ้าของทีแ่ท้จรงิมสีทิธิติดตามเอา

ทรัพย์สินคืน

ส่วนค�าว่า “ผู้ซือ้ฝาก” คอื บคุคลทีไ่ด้รับ

โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินจากผู้ขายฝากโดย

ช�าระราคาตอบแทนให้ และจะให้ผู้ขายฝากไถ่

ทรัพย์สินคืนซึ่งผู้ซ้ือฝากจะเป็นบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ได้ 

(2)  วัตถุแห่งสัญญาขายฝากน้ัน ก็คือ 

ทรัพย์สนิ บรรดาทรพัย์สนิทัง้หลายทีอ่าจซือ้ขาย

กันได้ ย่อมเป็นทรัพย์สินที่ขายฝากได้ทั้งสิ้น  

แต่ทรพัย์สนิทีจ่ะไถ่ตามสญัญาขายฝากน้ัน ต้อง

เป็นทรพัย์เฉพาะสิง่ กล่าวคอื ต้องเป็นทรัพย์สนิ 

เดยีวกับทีน่�าไปขายฝากน้ันไว้เสมอ ข้อน้ีตวับท

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ มาตรา 491 

บัญญัติไว้ชัดแจ้งแล้วว่า “ผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์

นั้นคืนได้” (that property)

(3) วตัถุประสงค์ของสญัญาขายฝาก คอื 

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่ขายฝากโดยมี

ข้อตกลงกันว่าผู้ขายฝากอาจไถ่ทรพัย์สนิน้ันได้ 

ดังน้ัน เม่ือมีการขายฝากกรรมสทิธ์ิในทรพัย์สนิ

ที่ขายฝากได้โอนไปยังผู้ซื้อฝากแล้วมิได้เป็น

ของผู้ขายฝากอีกต่อไปจนกว่าผู้ขายฝากจะได้

ท�าการไถ่ถอนทรัพย์สนิน้ัน การไถ่ก็มคีวามหมาย

ท�านองเดียวกับ “ซื้อกลับมา” น่ันเอง2 การ                       

ไถ่คืนทรัพย์สินเป็นสิทธิของผู้ขายฝากไม่ใช่

หน้าทีข่องผู้ขายฝากทีต้่องไถ่ทรพัย์สนิคนืเสมอ 

แต่ถ้าผู้ขายฝากไม่ไถ่ทรัพย์สินกรรมสิทธ์ิก็จะ

เป็นของผู้ซือ้ฝากตลอดไปโดยผู้ขายฝากจะไม่มี

สทิธิในทรัพย์สนิน้ันต่อไป ส่วนผู้ซือ้ฝากมหีน้าที่

ในการรับไถ่ไม่ใช่มีสิทธิที่จะรับไถ่หรือไม่ก็ได้

ข้อสังเกต 

(1)  หลักกรรมสิทธ์ิในสัญญาขายฝาก 

โดยกรรมสิทธ์ิจะมีการโอนไปตอนท�าสัญญา

ขายฝากแล้วโอนกลับมาตอนผู้ขายฝากไปไถ่

ทรัพย์สินคืนมา ทั้งน้ี ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 492 ตอนท้าย ที่ว่า 

“...ให้ทรัพย์สินซึ่งขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของผู้ไถ่ตั้งแต่เวลาที่ผู ้ไถ่ได้ช�าระสินไถ่หรือ            

วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่...”

(2)  ข้อตกลงว่าให้ไถ่ทรัพย์คืนได้ ต้อง

ตกลงในเวลานั้นทันทีในสญัญาขายฝาก แต่ไป

ตกลงในเวลาอื่น หรือตกลงโดยท�าสัญญา       

ขึ้นมาอีกฉบับ อย่างน้ีไม่เป็นสัญญาขายฝาก 
2 ถ้อยค�าที่จะถือว่าเป็นข้อตกลงให้ไถ่ทรัพย์คืน จะใช้ถ้อยค�าอย่างไรไม่ส�าคัญ เพียงให้ได้ความเข้าใจได้ว่าให้มีการไถ่คืนก็ใช้ได้ เช่น         
ซื้อกลับคืน ซื้อกลับมา เป็นต้น



19สรรพากรสาส์น

เรื่องจากปก

เช่น ถ้าท�าสัญญาซื้อขายวันนี้ แล้วไปตกลงให้

ไถ่ทรัพย์คืนได้ในวันพรุ่งนี้อย่างนี้ไม่ใช่ขายฝาก 

ไม่เป็นสัญญาขายฝาก อย่างไรก็ดี สัญญา        

ดังกล่าวก็มีลักษณะเป็นสัญญาขายกับค�ามั่น3

1.3 หลักเกณฑ์และแบบในการท�า

สัญญาขายฝาก

เมื่อวัตถุแห่งสัญญาขายฝากจะเป ็น 

สังหาริมทรัพย์ไม่ว่าสังหาริมทรัพย์ธรรมดา 

สงัหาริมทรัพย์ชนิดพเิศษ หรอือสงัหาริมทรัพย์ 

ก็ตาม แต่บทบัญญัติในเรื่องขายฝากไม่ได้

ก�าหนดหลักเกณฑ์และแบบในการท�าสัญญา

ขายฝากไว้เป็นการเฉพาะ ดังนั้น เมื่อสัญญา

ขายฝากเป็นสัญญาซื้อขายชนิดหนึ่งซึ่งต้องน�า

บทบญัญตัใินประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

มาตรา 456 มาบงัคบัใช้แก่สญัญาขายฝากด้วย 

กล่าวคือ

(1)  ถ ้าเป ็นสัญญาขายฝากอสังหา-                   

ริมทรัพย์ เช่น ที่ดิน บ้าน คอนโดมิเนียม 

สัญญาดังกล่าวจะต้องท�าเป็นหนังสือและ              

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย มิฉะนั้น       

จะตกเป็นโมฆะ

(2)  สัญญาขายฝากสังหาริมทรัพย์ชนิด

พิเศษ เช่น เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป ทั้ง

ซือ้ขายแพและสตัว์พาหนะ ต้องท�าเป็นหนังสอื
3 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3670/2528
4 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 120/2559

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย

(3)  ถ้าเป็นการขายฝากสังหาริมทรัพย์

ทัว่ไป การท�าสญัญาขายฝากไม่ต้องท�าหนังสอื

และไม่ต้องจดทะเบียนก็ใช้บังคับได้ แต่หาก

สังหาริมทรัพย์มีราคาตั้งแต่ 20,000 บาท 

สัญญาขายฝากน้ันต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ 

ลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดหรือมีการวาง

ประจ�า หรือมีการช�าระหนี้บางส่วนด้วย

ตัวอย่าง4 ตามหนังสือสัญญาขายฝาก

ทีด่นิทีจ่ดทะเบยีนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ระบวุ่า 

จ�าเลยขายฝากเฉพาะที่ดินไม่เก่ียวกับสิ่งปลูก-

สร้างเลขที ่2 ด้วย ซึง่ต้องแปลความว่าไม่รวม

บ้านไม่มีเลขที่บ้านด้วย เพราะฉะน้ันการขาย

ฝากสมบรูณ์เฉพาะทีด่นิเท่าน้ัน แม้โจทก์จะอ้าง

ว่าโจทก์กับจ�าเลยตกลงขายฝากทีด่นิพร้อมบ้าน 

2 หลัง คือบ้านเลขที่ 2 กับบ้านที่ไม่มีเลขที่

บ้านอีก 1 หลัง แต่พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งว่า

จดทะเบียนขายฝากบ้าน 2 หลังดังกล่าวด้วย

ไม่ได้เพราะต้องประเมินราคาจึงจดทะเบียน

ขายฝากเฉพาะที่ดิน โจทก์กับจ�าเลยจึงได้ท�า

สัญญาซื้อขายบ้าน 2 หลัง เพิ่มเติมตามที่

ตกลงกันตามหนังสือสัญญาซื้อขาย แต่สัญญา

ขายฝากเป็นสัญญาซื้อขายประเภทหน่ึงจึง 

ต้องน�าบทบัญญัติเรื่องซื้อขายมาใช้บังคับด้วย 
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ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

456 วรรคหนึ่ง ก�าหนดว่าการซื้อขายอสังหา-

ริมทรัพย์ต้องท�าเป็นหนังสือและจดทะเบียน 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะน้ันเป็นโมฆะ เมื่อ

การขายฝากบ้านทัง้สองหลงัไม่ได้จดทะเบยีนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่จึงตกเป็นโมฆะ นอกจากน้ี

สญัญาขายฝากทีด่นิ และสญัญาซือ้ขาย ยงัท�า

วันเดียวกันแสดงให้เห็นเจตนาโดยชัดแจ้งว่า      

คู่สัญญาต้องการหลีกเลี่ยงค่าธรรมเนียม จึง

เป็นนิติกรรมที่มีวัตถุประสงค์ขัดต่อความสงบ

เรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน                  

จึงเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์มาตรา 150 อีกด้วย ดังนั้น โจทก์ไม่

อาจอ้างว่าบ้านทั้งสองหลังตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของโจทก์โดยหลักส่วนควบได้ โจทก์ไม่มี

กรรมสิทธิ์ในบ้านทั้งสองหลัง

1.4 การไถ่ทรัพย์สินคืน  

ก่อนอื่นต้องรู้จัก ค�าว่า “สินไถ่” ซึ่ง

หมายความถึง เงินหรือราคาส�าหรับไปไถ่            

เอาทรัพย์สินที่ขายฝากคืน และค�าว่า “การใช้

สิทธิไถ่” มีความหมายว่า การที่บุคคลหน่ึง        

ซึ่งมีสิทธิในการไถ่5 ไปแสดงเจตนาต่ออีก               

ฝ่ายหน่ึง6 ว่าตนพร้อมที่จะซื้อทรัพย์สินที่        

ขายฝากไว้คนื ซึง่บคุคลผู้มีสทิธิไถ่ทรัพย์สนิ คอื 

ก. ผู้ขายเดิมหรือทายาทของผู้ขายเดิม หรือ 

ข. ผู้รับโอนสิทธิน้ัน หรือ ค. บุคคลซึ่งใน

สัญญายอมไว้โดยเฉพาะว่าให้เป็นผู้ไถ่ได้ ส่วน

บุคคลผูม้ีสิทธิรับไถ่ทรัพย์สิน คือ ก. ผู้ซื้อเดิม

หรือทายาทของผู้ซื้อเดิม หรือ ข. ผู้รับโอน

ทรัพย์สิน หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพย์สินน้ัน 

แต่ในข้อน้ีถ้าเป็นสงัหารมิทรพัย์จะใช้สทิธิได้ต่อ

เมื่อผู้รับโอนได้รู้ในเวลาโอนว่าทรัพย์สินตกอยู่

ในบังคับแห่งสิทธิไถ่คืน 

การที่ ผู ้ขายฝากจะได ้กรรมสิท ธ์ิ ใน

ทรัพย์สนิทีข่ายฝากคนืก็ท�าด้วยการไถ่ทรัพย์สนิ

ที่ขายฝาก จึงต้องน�าสินไถ่ไปไถ่ ซึ่งสินไถ่คือ 

ค่าไถ่ถอนทรัพย์สนิทีข่ายฝากทีบ่คุคลผูม้สีทิธิไถ่

จะต้องช�าระให้แก่ผู้ซือ้ฝากหรอืบคุคลผู้มหีน้าที่

รับไถ่เพื่อจะได้รับกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่     

ขายฝากคืนจากบุคคลผู้มีหน้าที่รับไถ่สินไถ่น้ี

ต้องเป็นเงินและไม่น่าจะเป็นทรัพย์สินอื่นได้ 

แม้ว่าตามตัวบทประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 492 ได้บัญญัติไว้ให้เข้าใจไป

ในท�านองว่าสินไถ่เป็นทรัพย์สินอื่นได้นอกจาก

เงินดังเช่นสัญญาซื้อขายทั่วไป ส่วนจ�านวน

สินไถ่จะเป็นจ�านวนเงินเท่าใดน้ันตัวบทของ

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งวาง              

หลกัว่า สนิไถ่น้ันถ้าไม่ได้ก�าหนดกันไว้ว่าเท่าใด 
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 497
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 498



21สรรพากรสาส์น

เรื่องจากปก

ให้ไถ่ตามราคาที่ขายฝาก ถ้าปรากฏในเวลาไถ่

ว่าสินไถ่หรือราคาขายฝากที่ก�าหนดไว้สูงกว่า

ราคาขายฝากที่แท้จริงเกินอัตราร้อยละสิบห้า

ต่อปี ให้ไถ่ได้ตามราคาขายฝากที่แท้จริงรวม

ประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี

(1)  ระยะเวลาในการไถ่ถอน ห้ามมิให้        

ใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินซึ่งขายฝากเมื่อพ้นเวลา          

ต่อไปนี้

 ก. ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ ก�าหนด 

สิบปี นับแต่เวลาซื้อขาย

 ข. ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ ก�าหนด                        

สามปี นับแต่เวลาซื้อขาย

(2) การขยายเวลาในการไถ่ถอน7 การ

ก�าหนดเวลาไถ่น้ัน อาจท�าสญัญาขยายก�าหนด

เวลาไถ่ได้ แต่หากก�าหนดเวลาไถ่รวมกัน

ทั้งหมดเกินก�าหนดเวลาตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์มาตรา 494 ให้ลดลงมาเป็น

ก�าหนดเวลาตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์มาตรา 494 การขยายก�าหนดเวลาไถ่

อย่างน้อยต้องมหีลกัฐานเป็นหนังสอืลงลายมอื

ชื่อผู้รับไถ่ ถ้าเป็นทรัพย์สินซึ่งการซื้อขายกัน                     

จะต้องท�าเป ็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ ห้ามมิให้ยกการขยายเวลา

ขึ้นเป็นข้อต่อสู ้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมา       

โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จด-

ทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว เว้นแต่ จะได้น�า

หนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือดังกล่าวไป                

จดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

(3) ผลของการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก

ภายในก�าหนดเวลา หากพิจารณาตาม

หลักกฎหมายที่บัญญัติไว้ ในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์จะพบว่า ผลของการใช้สิทธิ

ไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากคืนน้ัน สามารถแบ่งได้

เป็น 2 ช่วงเวลาคือ

 1) ก่อน 10 เมษายน 2541 การใช้

สิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากคืนภายในก�าหนด

เวลาตามสัญญาขายฝากหรือภายในก�าหนด

เวลาตามกฎหมาย กรณเีช่นน้ีจะถือว่ากรรมสทิธ์ิ

ในทรัพย์สินที่ขายฝากกันน้ันไม่เคยตกเป็น

กรรมสิทธิ์ของผู้ซื้อฝากเลย ทั้งนี้ ตามมาตรา 

492 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

 2) การใช้สิทธิไถ่ถอนทรัพย์สินที่ขาย

ฝากภายในก�าหนดเวลาตามสญัญาหรอืภายใน

ก�าหนดเวลาตามกฎหมายภายหลังจากวันที่  

10 เมษายน 2541 ซึ่งเป็นระยะเวลาหลังจาก

ทีไ่ด้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิบทบญัญตัแิห่งกฎหมาย

มาตรา 492 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณชิย์แล้ว เมือ่ผูข้ายฝากได้ใช้สทิธิไถ่ทรพัย์สนิ

โดยชอบภายในก�าหนดเวลาแล้ว กรรมสทิธ์ิจะ

ตกกลบัมาเป็นของผู้ไถ่ตัง้แต่เวลาทีมี่การช�าระ

7 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 496



22 สรรพากรสาส์น

เรื่องจากปก

สนิไถ่หรอืว่ามกีารวางทรพัย์ ซึง่เป็นการยกเลกิ

หลักกรรมสิทธ์ิย้อนหลังตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 492 เดิม

ภายหลังก�าหนดเวลาหรือไม่ใช้สิทธิไถ่

ทรัพย์สินภายในก�าหนด

 1) ผู้ขายฝากหมดสิทธิไถ่ทรัพย์สิน       

อีกต่อไป เว้นแต่ ผู้ซื้อฝากจะให้ค�ามั่นว่าจะ 

ขายหรือตกลงท�าสัญญาซื้อขายเป็นพิเศษอีก

สัญญาหนึ่ง

 2) กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินตกเป็นของ 

ผู้ซื้อฝากโดยเด็ดขาดหรือที่เรียกกันว่า “หลุด

เป็นสิทธิ” โดยเด็ดขาด

หมายเหตุ โดยที่บทบัญญัติว่าด้วยขาย

ฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อยู่

ภายใต้หลักของความศักดิ์สิทธ์ิและเสรีภาพใน

การแสดงเจตนาระหว่างคูส่ญัญาซึง่เป็นเอกชน

ทีม่สีถานะเท่าเทยีมกัน แต่ในการขายฝากทีด่นิ

เพือ่เกษตรกรรมและทีอ่ยูอ่าศยัซึง่เป็นเครือ่งมอื

ในการเข้าถึงแหล่งเงินทนุของประชาชนจ�านวน

มากได้ปรากฏว่าผู้ขายฝากมีอ�านาจต่อรอง 

น้อยกว่าผู้ซื้อฝากอันเน่ืองมาจากสถานะทาง

เศรษฐกิจทีแ่ตกต่างกันและผู้ขายฝากอาจได้รับ

ความเดอืดร้อนจากการสญูเสยีทีด่นิท�ากินหรอื

ที่อยู ่อาศัย สมควรก�าหนดให้มีการควบคุม

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่อยู่

อาศยั และการอ�านวยความสะดวกแก่ประชาชน

ในการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่โดยก�าหนดให้                                  

ผู้ขายฝากสามารถด�าเนินการได้ที่ส�านักงาน

ทีด่นิจังหวดัหรือส�านักงานทีด่นิทีร่บัจดทะเบยีน

การขายฝาก และให้ข้าราชการสงักัดกรมทีด่นิ

ซึ่งปฏิบัติหน้าที่ที่อ�าเภอมีหน้าที่และอ�านาจ         

รับการวางทรัพย์ได้ด้วย ทั้งนี้ เพื่อขจัดความ

เหลื่อมล�้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมใน

สงัคม จงึได้มีการตราพระราชบัญญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท�าสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 นี้ขึ้น8 

1.5 สัญญาขายฝากกับภาระภาษีตาม

ประมวลรัษฎากร

1.5.1 ค�านิยาม ประมวลรัษฎากรก�าหนด

ความหมายของการขายฝากออกเป็น 

 1. ภาษีเงินได้ การขายฝากตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

491 ถือ เป็นการขายตามประมวลรัษฎากร 

มาตรา 39 ซึ่งก�าหนดให้การขายหมายความ

รวมถึง ขายฝาก แลกเปลีย่น ให้ โอนกรรมสทิธ์ิ

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่า

ด้วยวธีิใดและไม่ว่าจะมค่ีาตอบแทนหรือไม่ แต่

ไม่รวมถึง 
8 ในที่น้ีไม่ได้กล่าวถึงในสาระส�าคัญ ขอให้อ่านได้ที่ เว็บไซต์กรมที่ดิน www.dol.go.th ซึ่งกรมที่ดินได้มีการจัดท�าสรุปค�าแนะน�า                                
เก่ียวกับการขายฝากส�าหรับผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝาก ตามพระราชบัญญัติคุ ้มครองประชาชนในการท�าสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 เผยแพร่ให้ข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับประชาชนที่ท�าการขายฝาก
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 (1)  ขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรือโอน

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหา-                

ริมทรัพย์ให้แก่ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ          

ที่มิใช่บริษัทหรือห้างหุ ้นส่วนนิติบุคคลตาม                

หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และราคาหรือมูลค่า              

ตามที่ก�าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา และ 

 (2)  การโอนโดยทางมรดกให ้แก ่ 

ทายาทซึ่งกรรมสิทธ์ิครอบครองในอสังหา-           

รมิทรพัย์ 

 2. ภาษีธุรกิจเฉพาะ การขายฝาก

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

491 ถือเป็นการขายตามประมวลรัษฎากร 

มาตรา 91/1 (4) ซึ่งก�าหนดให้หมายความ                             

รวมถึงสญัญาจะขาย ขายฝาก แลกเปลีย่น ให้ 

ให้เช่าซื้อหรือจ�าหน่าย จ่าย โอนไม่ว่าจะมี

ประโยชน์ตอบแทน หรือไม่

1.5.2 แยกตามลักษณะของทรัพย์ ได้แก่  

การขายฝากสังหาริมทรัพย์ และการขายฝาก

อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่มข้ีอพจิารณาเก่ียวกับภาระ

ภาษีดังนี้

 1. การขายฝากสงัหารมิทรพัย์ ขัน้ตอน

ขายฝากจะตกเป็นของผู้ขายฝาก โดยแบ่ง 

ออกเป็น

 (1)  ภาระภาษีที่เก่ียวข้องกับการขาย

ฝากสังหาริมทรัพย์

   ภาษีเงินได้ การขายฝากถือเป็นการ 

“ขาย” ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร 

ถ้าผู้ขายฝากเป็นบุคคลธรรมดา เงินได้จากการ

ขายฝากถือเป็นเงินได้พึงประเมินที่ต้องน�ามา

เสียภาษี ผู้ขายฝากสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่              

จะต้องน�าเงินได้จากการขายสงัหาริมทรัพย์น้ัน

ไปรวมค�านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ตามปกติ  

เว้นแต่ จะเป็นกรณกีารขายฝากสงัหารมิทรพัย์

ที่ได้มาโดยทางมรดกหรือที่ได้มาโดยมิได้มุ ่ง       

ในทางการค้าหรือหาก�าไร จะได้รับยกเว้น            

ภาษีเงินได้ ส�าหรับกรณีที่ผู ้ขายเป็นบุคคล-

ธรรมดา ทั้งน้ี ตามมาตรา 42 (9) แห่ง

ประมวลรัษฎากร แต่ถ้าผู้ขายฝากเป็นบริษัท

หรือห้างหุ ้นส่วนนิติบุคคลก็จะต้องน�าเอา         

เงินได้ที่ได้จากการขายฝากสังหาริมทรัพย์มา

รวมค�านวณเป็นรายได้เพื่อเสียภาษีเงินได้

นิติบุคคลด้วย   

 ภาษีมูลค่าเพิ่ม เป็นภาษีที่ จัดเก็บ       

จากการขายสินค้าหรือการให้บริการโดย               

ผู้ประกอบการซึ่งขายสินค้าหรือให้บริการใน

ทางธุรกิจหรือวิชาชีพกรณีการขายฝากสังหา-

ริมทรัพย์ หากผู้ขายฝากมิได้ประกอบกิจการ

ขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือ

วิชาชีพแล้วไม่มีหน้าที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม

จากการขายฝากแต่ประการใด
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 (2)  ภาระภาษีในขั้นตอนการไถ่ถอน

การขายฝาก

 ก. ภายในก�าหนดเวลา เม่ือผู้ขายฝาก

น�าสินไถ่ไปไถ่ถอนอสังหาริมทรัพย์ที่ขายฝาก 

คืนจากผู้รับซื้อฝากภายในเวลาที่ก�าหนดไว้ใน

สัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายก�าหนด 

  ภาษีเงินได้ เงินสินไถ่ที่ผู้รับซื้อฝาก 

ได้รับถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา           

40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร ถ้าผู้รับซื้อฝาก

ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาจะต้องน�าเงินได้จาก     

การที่ผู ้ขายฝากมาไถ่ถอนการขายฝากมา

ค�านวณเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ส่วน            

ผู้รับซื้อฝากที่เป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติ-

บุคคลจะต้องน�ารายได้ดังกล่าวมารวมค�านวณ

เป็นรายได้เพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลจาก

ก�าไรสุทธิ

 ภาษีมูลค่าเพิ่ม การที่ผู ้รับซื้อฝาก         

ได้โอนทรัพย์สินที่ผู้ขายฝากได้น�ามาขายฝาก

คนืให้แก่ผู้ขายฝากเน่ืองจากผู้ขายฝากได้ไถ่ถอน

ทรัพย์สินที่ขายฝากน้ัน เข้าลักษณะเป็นการ

ขายสินค้าตามมาตรา 77/1 (8) (9) แห่ง

ประมวลรัษฎากร จึงอยู่ในบังคับต้องเสียภาษี

มูลค่าเพิ่ม ดังน้ัน ถ้าผู้รับซ้ือฝากมีรายรับอยู่

ในเกณฑ์ที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม (รายรับจาก
9 ค�าพิพากษาศาลฎีกา 133/2556 ได้วินิจฉัยไว้ว่า  ผู้รับซื้อฝากที่ดิน (บุคคลธรรมดา) ได้รับซื้อฝากที่ดินแล้วผู้ขายฝากที่ดินไม่ไถ่ถอน
ภายในก�าหนดเวลาตามสัญญา ถือว่าผู้รับซื้อฝากที่ดินมีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งคดีนี้เป็นการ
ขายฝากที่เกิดขึ้นในปี 2544 อันเป็นปีภายหลังที่มีการแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ได้แก้ไขเมื่อปี 2541 แล้ว

การขายสินค้าหรือให้บริการเกิน 1,800,000 

บาทต่อปี) การมรีายรบัจากการทีผู้่ขายฝากมา

ไถ่ถอนการขายฝากผู้รับซื้อฝากก็ต้องเสียภาษี

มูลค่าเพิ่มด้วย

 ข. ภายหลังก�าหนดเวลา หากผู้ขาย

ฝากน�าสินไถ่มาขอไถ่ทรัพย์น้ันคืนจากผู้รับซื้อ

ฝากภายหลังก�าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาหรือ

ภายหลังก�าหนดเวลาตามกฎหมาย กรณีเข้า

ลักษณะเป็นการขายทรัพย์สินซึ่งเป็นเงินได้พึง

ประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวล

รษัฎากร9 ส่วนผู้รบัซือ้ฝากทีเ่ป็นบรษัิทหรอืห้าง

หุ้นส่วนนิติบุคคลจะต้องน�ารายได้ดังกล่าวมา

รวมค�านวณเป็นรายได้เพื่อเสียภาษีเงินได้

นิติบุคคลจากก�าไรสุทธิ

 2. การขายฝากอสังหาริมทรัพย์  

  (1)  ภาระภาษีในขั้นตอนที่ขายฝาก 

  ภาษีเงินได ้การขายฝาก ตามมาตรา 

491 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ถือเป็นการ “ขาย” ตามมาตรา 39 แห่ง

ประมวลรัษฎากร รัษฎากร มีประเด็นควร

พิจารณาดังนี้

  1. ผู้ขายฝากที่เป็นบุคคลธรรมดา

ต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเหมือนการ

ขายอสงัหารมิทรพัย์ตามปกติ โดยค�านวณเสยี
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ภาษีเงินได้จากราคาขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง

ต้องใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ           

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม 

เป็นราคาขายในการเสียภาษีเงินได้บุคคล-

ธรรมดา ส่วนผู ้ขายฝากที่เป็นบริษัทหรือ       

ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ต้องน�าเอารายได้จาก

การขายฝากน้ันมาถือเป็นรายได้เพื่อเสียภาษี

เงินได้นิติบุคคลด้วย โดยในเวลาที่ท�าการขาย

ฝากจะต้องเสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ใน

อัตราร้อยละ 1.0 ตามมาตรา 69 ตรี แห่ง

ประมวลรัษฎากร 

  2. กรณผู้ีขายฝากน�าอสงัหารมิทรัพย์

อันเป็นมรดก อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการ

ให้โดยเสน่หาหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย

มิได้มุ่งในทางค้าหรือหาก�าไร ไปขายฝากแก่

ผู้รับซื้อฝาก ผู้รับซื้อฝากซึ่งเป็นผู้จ่ายเงินได้

มีหน้าที่หักภาษี ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 50 (5) 

แห่งประมวลรัษฎากร และผู้ขายฝากซึ่งได้รับ

เงินได้จากการขายฝาก ถือเป็นผู้มีเงินได้พึง

ประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวล-

รษัฎากร ผู้ขายฝากมสีทิธิจะเลอืกเสยีภาษีโดย

ไม่น�าไปรวมค�านวณภาษีกับเงินได้อืน่ก็ได้ ทัง้น้ี 

ตามมาตรา 48 (4) แห่งประมวลรัษฎากรส่วน

ผู้ขายฝากทีเ่ป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิตบิคุคล 

ต้องน�าเอารายได้จากการขายฝากน้ันมาถือเป็น

รายได้เพือ่เสยีภาษีเงินได้นิตบิคุคลด้วย โดยใน

เวลาที่ท�าการขายฝากจะต้องเสียภาษีเงินได้ 

หัก ณ ทีจ่่าย ในอตัราร้อยละ 1.0 ตามมาตรา 

69 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 

  3. กรณผู้ีขายฝากน�าอสงัหารมิทรัพย์

ทีไ่ด้มาโดยมุง่ในทางค้าหรอืหาก�าไรไปขายฝาก

แก่ผู้รบัซือ้ฝาก ผู้รบัซือ้ฝากซึง่เป็นผู้จ่ายเงินได้ 

มีหน้าที่หักภาษี ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 50 (5) 

แห่งประมวลรัษฎากร และผู้ขายฝากซึ่งได้รับ

เงินได้จากการขายฝากถือเป็นผู้มีเงินได้พึง

ประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวล-

รัษฎากร จะต้องน�าเงินได้จากการขายฝากใน

กรณีดังกล่าวไปรวมค�านวณภาษีกับเงินได้อื่น

โดยไม่มีสิทธิเลือกเสียภาษีตามจ�านวนที่ถูก               

หักไว้ ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 48 (4) แห่ง

ประมวลรัษฎากร

อย่างไรก็ด ีหากการขายอสงัหารมิทรพัย์

ทีไ่ด้มาโดยมุง่ในทางค้าหรอืหาก�าไรดังกล่าวเข้า

ลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป ็น

ทางการค้าหรอืหาก�าไรตามมาตรา 4 (6) แห่ง

พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

ซึง่ได้ถูกหักภาษี ณ ทีจ่่ายและได้เสยีภาษีธุรกิจ-

เฉพาะไว้แล้ว ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกไม่ต้องน�า

เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมา

รวมค�านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ ทั้งน้ี เฉพาะ
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กรณีที่ผู้มีเงินได้ดังกล่าวไม่ขอรับเงินภาษีที่ถูก

หักไว้น้ันคนืหรือไม่ขอเครดิตเงินภาษีทีถู่กหักไว้

น้ันไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนตามมาตรา 310 

แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 

2544

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ การขายฝากอสงัหา-

ริมทรัพย์จะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่      

อยูท่ีข้่อเทจ็จรงิ ถ้าผู้ขายฝากเป็นบคุคลธรรมดา 

การขายฝากทีด่นิซึง่ได้มายงัไม่เกิน 5 ปี ก็ต้อง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 4 (6) แห่ง

พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

แต่ถ้าได้มาเกิน 5 ปีแล้วก็ไม่ต้องเสียภาษี-

ธุรกิจเฉพาะ ถ้าเป็นการขายฝากบ้านพร้อม

ทีด่นิซึง่ได้มายงัไม่เกิน 5 ปี แล้วน�ามาขายฝาก

ก็ต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะเช่นกัน เว้นแต่ว่าได้

มกีารย้ายชือ่เข้ามาอยูใ่นทะเบยีนบ้านของบ้าน

ทีข่ายฝากโดยมชีือ่อยูใ่นทะเบยีนบ้านมาแล้วไม่

น้อยกว่า 1 ปี ก็ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

ตามมาตรา 4 (6) (ค) แห่งพระราชกฤษฎีกา

ดังกล่าว อย่างไรก็ตามถ้าได้บ้านพร้อมที่ดิน          

มาแล้วเกิน 5 ปี แล้วน�ามาขายฝากก็จะไม่ต้อง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะแต่อย่างใด ส่วนกรณี                    

ผู้ขายฝากทีเ่ป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิตบิคุคล

นัน้ กรณีนี้ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 อากรแสตมป์ การขายฝากอสังหา-      

รมิทรพัย์อยูใ่นบงัคบัต้องเสยีอากรแสตมป์ด้วย

เน่ืองจากจะต้องจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย

จึงเป็นการกระท�าตราสาร (ใบรับ) ตามลกัษณะ

ตราสารที่ 28 แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์ 

อย่างไรก็ตามถ้าการขายฝากน้ันต้องเสียภาษี-

ธุรกิจเฉพาะแล้ว ก็จะได้รับยกเว้นไม่ต้องเสีย

อากรแสตมป์

 (2)  ภาระภาษีในขั้นตอนการไถ่ถอน

การขายฝาก

 ก. ภายในก�าหนดเวลา การไถ่ถอนการ

ขายฝากทรพัย์สนิทีเ่ป็นอสงัหาริมทรพัย์ภายใน

ก�าหนดเวลา มีภาระภาษีที่เกี่ยวข้องดังนี้

 ภาษีเงินได ้การที่ผู ้รับซื้อฝากได้โอน

อสังหาริมทรัพย์คืนให้ผู้ขายฝากที่มาไถ่ถอน

ทรัพย์สินนั้น ย่อมเข้าลักษณะเป็นการ “ขาย” 

ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรษัฎากร ผู้รับซือ้

ฝากต้องน�าเอาเงินได้จากการขายอสังหา-     

ริมทรัพย์น้ันมารวมค�านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้

ด้วย โดยถ้าผู้รบัซือ้ฝากเป็นบคุคลธรรมดาก็ต้อง 

10 พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบบัที ่376) พ.ศ. 2544 มาตรา 3 ก�าหนดว่า  ผู้มเีงินได้ทีไ่ด้รบัเงินได้พงึประเมนิจากการขายอสงัหารมิทรพัย์
ตามมาตรา 4 (6) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก�าไร 
(ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ซึ่งได้ถูกหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 50 (5) แห่งประมวลรัษฎากร และได้เสียภาษีธุรกิจเฉพาะไว้
แล้วเมือ่ถึงก�าหนดยืน่รายการเพือ่เสยีภาษีเงินได้ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องน�าเงินได้พงึประเมนิจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวมารวม
ค�านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ตามมาตรา 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ เฉพาะกรณีที่ผู้มีเงินได้ดังกล่าวไม่ขอรับเงินภาษี
ที่ถูกหักไว้นั้นคืนหรือไม่ขอเครดิตเงินภาษีที่ถูกหักไว้นั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
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ค�านวณจากราคาขายของอสังหาริมทรัพย์น้ัน

มาค�านวณเสียภาษี ส�าหรับผู้รับซื้อฝากที่เป็น

บรษัิทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบคุคลจะต้องน�ารายได้

จากการให้ผู้ขายฝากไถ่ทรพัย์คนืมารวมค�านวณ

ก�าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลด้วย

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ การโอนอสังหา-  

ริมทรัพย์คืนให้แกผู้ขายฝากน้ันถือเป็นการ 

“ขาย”ตามมาตรา 91/1 (4) แห่งประมวล-

รษัฎากร ดงัน้ัน ถ้าผู้รับซือ้ฝากได้โอนคนืให้แก่

ผู้ขายฝากไปภายใน 5 ปี นับแต่วันรับซื้อฝาก

ก็ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะด้วยตามมาตรา 

91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร และพระราช-

กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 อย่างไร

ก็ตามการทีผู้่ขายฝากได้มาไถ่ถอนทรพัย์สนิคนื

ภายในก�าหนดเวลา เม่ือผู้รับซื้อฝากได้โอน

อสงัหารมิทรพัย์คนืให้แก่ผู้ขายฝากได้มีกฎหมาย

ก�าหนดให้ได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะตาม

มาตรา 3 (15) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบบัที่ 

240) พ.ศ. 2534 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระ-

ราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 365) พ.ศ. 2543              

ดังน้ัน ผู้รับซื้อฝากที่ได้โอนอสังหาริมทรัพย์ที่

รับซื้อฝากคืนให้แก่ผู้ขายฝากภายในก�าหนด

เวลาตามสัญญาขายฝากหรือภายในก�าหนด

เวลาตามทีก่ฎหมายก�าหนดก็ได้รบัยกเว้นภาษี-

ธุรกิจเฉพาะ
11 บันทึกที่ กค 0811 (กม.06)/953 วันที่ 14 สิงหาคม 2544

ข้อพิจารณา11 กรณีการรับไถ่อสังหา-       

รมิทรพัย์จากการขายฝากภายในก�าหนดเวลาที่

ก�าหนดไว้ในสญัญา หรอืภายในเวลาทีก่ฎหมาย

ก�าหนดก่อนวนัที ่10 เมษายน 2541 ไม่ถือเป็น 

การขาย ตามมาตรา 91/1 (4) แห่งประมวล-

รัษฎากร เน่ืองจากการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินที่

ขายฝากคนืเป็นการใช้สทิธิเรียกร้องตามมาตรา 

491 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

และถือว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่ขายฝากไม่

เคยตกไปแก่ผู้รับซื้อฝากเลย ตามมาตรา 492 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก่อน

แก้ไขเพิม่เติมโดยพระราชบัญญติั แก้ไขเพิม่เตมิ

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ (ฉบบัที ่12) 

พ.ศ. 2541 ผู้รับไถ่อสังหาริมทรัพย์ จึงไม่ต้อง

น�าสินไถ่ไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

กรณีการรับไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการ

ขายฝากหรือการไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการ

ขายฝากโดยการวางทรัพย์ต่อส�านักงานวาง-

ทรัพย์ ภายในเวลาที่ก�าหนดไว้ในสัญญา หรือ

ภายในเวลาที่กฎหมายก�าหนดตั้งแต่วันที่ 10 

เมษายน 2541 ทรพัย์สนิทีข่ายฝากย่อมตกเป็น

กรรมสิทธ์ิของผู้ไถ่ตั้งแต่เวลาช�าระสินไถ่หรือ

วางทรัพย์ ตามมาตรา 492 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม   

โดยพระราชบัญญัติ แก้ไขเพิ่มเติมประมวล
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12 ศาสตราจารย์ไพจิตร โรจนวาณิช ชุมพร เสนไสย สาโรช ทองประค�า ค�าอธิบายประมวลรัษฎากร เล่ม 1 พ.ศ. 2561 หน้า 1-173 
และหนังสือที่ กค 0811/00783 วันที่ 27 มกราคม 2542 กค 0811/02537 วันที่ 19 มีนาคม 2542 และที่ กค 0811 (กม.01)/928 
วันที่ 27 มิถุนายน 2545
13 หนังสือที่ กค 0702/8018 วันที่ 12 ธันวาคม 2560

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 

2541 ดังน้ัน การไถ่ถอนการขายฝากภายใน 

5 ปี นับแต่วันที่รับซื้อฝาก ย่อมเข้าลักษณะ

เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นการค้าหรือ         

หาก�าไรตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวล-

รษัฎากร แต่ได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ ตาม

มาตรา 3 (15) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบบัที่ 

240) พ.ศ. 2534 ผู้รับไถ่อสังหาริมทรัพย์           

จึงไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

 อากรแสตมป์ การที่ ผู ้รับซื้อฝาก                    

ต้องโอนอสังหาริมทรัพย์คืนให้แก่ผู้ขายฝาก 

เข้าลักษณะเป็นการโอนอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง 

ต้องเสียอากรแสตมป์ตามลักษณะตราสารที่ 

28 แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์

 ข. ภายหลังก�าหนดเวลา 

 ภาษีเงินได้ กรณีผู ้ขายฝากไม่มา

ไถ่ถอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวคืนภายใน

ก�าหนดเวลาตามสญัญา ผูร้บัซือ้ฝากย่อมได้มา

ซึง่กรรมสทิธ์ิในอสงัหารมิทรพัย์โดยเด็ดขาดจาก

การขายฝากเข้าลักษณะเป็นเงินได้พึงประเมิน

ตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรษัฎากร ผู้รบั

ซื้อฝากต้องน�าไปรวมค�านวณเสียภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดา โดยเงินได้พึงประเมินดังกล่าว

ให้ถือตามราคาหรือค่าอันพึงมีในวันที่ได้รับ

ทรัพย์สินนั้น (ในวันที่อสังหาริมทรัพย์หลุดเป็น

สิทธ์ิโดยเด็ดขาด) ตามมาตรา 9 ทวิ แห่ง

ประมวลรัษฎากร กรณีไม่อาจหาราคาหรือค่า

อันพึงมีของอสังหาริมทรัพย์ได้ให้ถือราคา

ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายที่ดินซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู ่ในวันที่ได้

กรรมสทิธ์ิในทรพัย์สนิโดยเด็ดขาดจากการขาย

ฝากนั้น12   

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีผู ้ขายฝาก

อสังหาริมทรัพย์ไถ่ถอนการขายฝากภายหลัง

ก�าหนดเวลาไถ่ถอนตามสัญญาหรือภายหลัง

ก�าหนดเวลาที่กฎหมายก�าหนด เข้าลักษณะ

เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ระหว่างผู้รับซื้อ

ฝากกับผู้ขายฝาก ถ้าการขายอสังหาริมทรัพย์

ของผู้รับซื้อฝากดังกล่าวได้กระท�าภายใน 5 ปี 

นับแต่วันที่รับซื้อฝากอสังหาริมทรัพย์น้ัน เข้า

ลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง

ค้าหรือหาก�าไร ผู้รับซื้อฝากมีหน้าที่ต้องเสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะ

 แนวค�าวินิจฉัยที่น่าสนใจ 

เรื่องที่ 113  นาย ก. ได้ช�าระภาษีเงินได้
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บคุคลธรรมดา ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 

และรายได้ส่วนท้องถ่ินแล้ว ตามทีเ่จ้าพนักงาน

ที่ดินเรียกเก็บในขณะจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม ตามใบเสร็จรับเงิน เลขที่ ลงวันที่ 1 

ตุลาคม 2557 แต่นาย ก. ได้ที่ดินแปลง         

ดังกล่าวมาโดยการรับมรดกเมื่อปี พ.ศ. 2546 

และสร้างบ้านตึกชั้นเดียวเมื่อปี พ.ศ. 2554 

และได้จดทะเบียนขายฝากที่ดินพร้อมสิ่งปลูก-

สร้างในวนัที ่1 ตลุาคม 2557 การจดทะเบยีน

ขายฝากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จึงต้องเสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะเฉพาะรายรับที่เกิดจากการ

ขายฝากสิ่งปลูกสร้าง ส�าหรับรายรับจากการ

ขายฝากทีด่นิ เข้าลกัษณะเป็นการขายอสงัหา-

ริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก ไม่อยู่ในบังคับ

ต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 91/2 (6) 

แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา 4 

(6) (ข) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) 

พ.ศ. 2541 โดยต้องเสียอากรแสตมป์ตาม

ลักษณะแห่งตราสาร 28. (ข) แห่งบัญชีอัตรา

อากรแสตมป์ และมาตรา 104 แห่งประมวล-

รัษฎากร และเม่ือนาย ก. ได้รับแจ้งจาก         

เจ้าพนักงานที่ดินเมื่อวันที่ 17 สิงหาคม 2558 

ให้ไปช�าระอากรแสตมป์เพิ่มเติม นาย ก. ก็ได้

ด�าเนินการช�าระอากรแสตมป์ดังกล่าวในวันที่ 

2 กันยายน 2558 แต่เกินเวลาที่กฎหมาย

ก�าหนด กรณีดงักล่าวจึงเป็นกรณีทีเ่จ้าพนักงาน

ที่ดินเรยีกเก็บภาษีธรุกิจเฉพาะไว้เกนิ แต่เรียก

เก็บอากรแสตมป์ไว้ไม่ครบถ้วนตามจ�านวนที่

กฎหมายก�าหนดขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม ถือว่านาย ก. มีเหตุจ�าเป็นจน  

ไม่สามารถจะปฏิบัติตามก�าหนดเวลาได้ จึง

อนุมตัใิห้ขยายก�าหนดเวลาตามมาตรา 3 อฏัฐ 

วรรคหน่ึง แห่งประมวลรษัฎากร ออกไปจนถึง

วันที่ 2 กันยายน 2558 ซึ่งเป็นวันที่นาย ก. 

ได้ช�าระอากรแสตมป์ไว้แล้ว โดยมผีลให้ไม่ต้อง

ช�าระเงินเพิ่มอากร ตามมาตรา 113 และ

มาตรา 116 แห่งประมวลรัษฎากร

เรื่องที่ 214  นาย ก. ได ้จดทะเบียน         

ขายฝากที่ดินมีโฉนด พร้อมสิ่งปลูกสร้างเป็น

บ้านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น ในราคา 

1,440,000 บาท ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

1,518,335 บาท และได้ช�าระภาษีเงินได้บคุคล

ธรรมดา ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 

แต่เน่ืองจากข้อเทจ็จรงิปรากฏว่า นาย ก. มชีือ่

อยูใ่นทะเบียนบ้านเกินกว่าหน่ึงปี จึงไม่เป็นการ

ขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก�าไรที่

ต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 91/2 (6) 

แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา 4 

แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 

2541 แต่ต้องเสยีอากรแสตมป์ตามลกัษณะแห่ง

14 หนังสือที่ กค 0702/8112 วันที่ 28 กันยายน 2559
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ตราสาร 28. (ข) แห่งบญัชอีตัราอากรแสตมป์ 

และมาตรา 104 แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่ง 

นาย ก. เสยีอากรแสตมป์ไว้ไม่ครบถ้วนในขณะ

ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ถือได้ว่า

นาย ก. ปฏบิตัไิม่ถูกต้องครบถ้วนตามกฎหมาย 

แต่ความผิดพลาดดังกล่าวเกิดขึ้นโดยไม่มี

เจตนาหลีกเลี่ยงการเสียอากรแสตมป์ กรณีมี

เหตจุ�าเป็นจนไม่สามารถเสยีอากรแสตมป์ตาม

ก�าหนดเวลาได้ จึงอนุมัติให้ขยายก�าหนด  

เวลาการเสียอากรเสตมป์ตามมาตรา 3 อัฏฐ 

วรรคหน่ึง แห่งประมวลรัษฎากร โดยให้นาย 

ก. ไปเสียอากรแสตมป์ภายใน 15 วัน นับแต่

วันที่ได้รับหนังสือแจ้งขยายก�าหนดเวลาการ

เสยีอากรแสตมป์ โดยไม่ต้องช�าระเงินเพิม่อากร 

ตามมาตรา 113 และมาตรา 116 แห่งประมวล- 

รัษฎากร

เรื่องที่ 315  นาย ก. ได้ซื้อที่ดินมีโฉนด 

พร้อมสิ่งปลูกสร้าง เมื่อวันที่ 17 กุมภาพันธ์ 

2549 (กรรมสทิธ์ิตกเป็นของนาย ก. คร้ังที ่1) 

และได้จดทะเบียนขายฝากที่ดินพร้อมสิ่งปลูก-

สร้างให้กับผูรั้บซือ้ฝากเม่ือวนัที ่15 พฤศจิกายน 

2555 ท�าให้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์                  

ดงักล่าวโอนไปเป็นของผู้รบัซือ้ฝาก ตามมาตรา 

491 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ต่อมาวันที่ 11 กันยายน 2557 นาย ก.                            

ได้ไถ่ถอนการขายฝากภายในเวลาที่ก�าหนดไว้

ในสญัญา จึงท�าให้กรรมสทิธ์ิในอสงัหารมิทรัพย์

ดงักล่าวตกเป็นของนาย ก. อกีครัง้ (กรรมสทิธ์ิ

ตกเป็นของนาย ก. คร้ังที ่2) ตามมาตรา 492 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังนั้น 

เมื่อนับระยะเวลาตั้งแต่นาย ก. ได้กรรมสิทธ์ิ

ในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในระหว่างการขาย

ฝากและภายหลงัจากการขายฝาก (ตัง้แต่วนัที่ 

17 กุมภาพันธ์ 2549 ถึงวันที่ 11 กันยายน 

2557) รวมกันแล้วเกินห้าปี นาย ก. จึงได้รับ

ยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 

3 (15) (ข) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที ่240) 

พ.ศ. 2534 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราช-                          

กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 365) พ.ศ. 2543 แต่ต้อง

เสียอากรแสตมป์ตามลักษณะแห่งตราสาร     

28. (ข) แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์ และ

มาตรา 104 แห่งประมวลรัษฎากร การที่     

นาย ก. ไม่ได้เสียอากรแสตมป์ขณะที่มีการ           

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ถือได้ว่านาย ก. 

ปฏิบัติไม่ถูกต้องตามกฎหมาย แต่ความผิด

พลาดดังกล่าวเกิดขึ้นโดยนาย ก. ไม่มีเจตนา

หลีกเลี่ยงการเสียภาษีอากร และมีเหตุจ�าเป็น

จนไม่สามารถเสียอากรแสตมป์ตามก�าหนด

เวลาได้ จงึอนมุตัใิห้ขยายก�าหนดเวลาการเสีย

อากรแสตมป์ ตามมาตรา 3 อัฎฐ วรรคหนึ่ง 
15 หนังสือที่ กค 0702/10745 วันที่ 26 พฤศจิกายน 2558
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โดยให้นาย ก. ไปเสียอากรแสตมป์ภายใน 15 

วัน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือแจ้งขยายก�าหนด

เวลาการเสียอากรแสตมป์ ซึ่งจะท�าให้นาย ก. 

ไม่ต้องช�าระเงินเพิ่มอากร ตามมาตรา 113 

และ 116 แห่งประมวลรัษฎากร

เรื่องที่ 416  การจดทะเบียนขายฝาก

เฉพาะที่ดินไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง ไม่เข้าลักษณะ

ทีจ่ะได้รบัการยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 

4 (6) (ค) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบบัที ่342) 

พ.ศ. 2541 เน่ืองจากเป็นการจดทะเบียน              

ขายฝากเฉพาะที่ดิน ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง และ

เป็นการจดทะเบียนขายฝากอสังหาริมทรัพย์         

ที่ได้กระท�าภายใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์น้ัน (ตั้งแต่วันที่ 3 มีนาคม 

2557 ถึงวันที่ 12 ตุลาคม 2558) จึงเข้า

ลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็น                                 

ทางค้าหรือหาก�าไร ตามมาตรา 4 (6) แห่ง

พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

อยูใ่นบงัคบัต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 

91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร

เรื่องที่ 517  นาย บ. รับซือ้ฝากทีดิ่นจาก

นาย ก. ผูข้ายฝาก โดยนาย ก. ผูข้ายฝาก ได้

ไถ่ถอนที่ดินที่ขายฝากคืนจากนาย บ. ภายใน

ก�าหนดระยะเวลาตามสญัญา ถือว่านาย บ. ได้

โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวคืนให้แก่นาย ก. 

ผู้ขายฝาก กรณีเข้าลักษณะเป็นการขายตาม

มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร นาย บ. 

ผู้รับซื้อฝาก จึงเป็นผู้มีเงินได้พึงประเมินตาม

มาตรา 40 (8) แห่งประมวลรษัฎากร มีหน้าที่

ต้องน�าเงินได้พงึประเมนิดงักล่าวไปรวมค�านวณ

เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในปีภาษี 2556 

ตามมาตรา 48 (1) และ (2) โดยเงินได้พึง

ประเมินดังกล่าวให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์

เพือ่เรยีกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธิและ

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเป็น

ราคาทีใ่ช้อยูใ่นวนัทีม่กีารโอนน้ันตามมาตรา 49 

ทวิ อย่างไรก็ดี เนื่องจากนาย ก. ผู้ขายฝาก 

ได้น�าสินไถ่ไปถอนที่ดินคืนจากนาย บ. ผู้รับ-      

ซื้อฝาก ภายในก�าหนดเวลาตามสัญญา และ

การไถ่ที่ดินจากการขายฝากดังกล่าวได้กระท�า

ภายใน 5 ปี นับแต่วันที่รับซื้อฝาก ย่อมเข้า

ลกัษณะเป็นการขายอสงัหารมิทรัพย์เป็นทางค้า

หรือหาก�าไรตามมาตรา 91/2 (6) แต่ได้รับ

ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 3 (15) (ก) 

แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 240) พ.ศ. 

2534 นาย บ. ผู้รับซื้อฝาก จึงไม่มีหน้าที่ต้อง

เสยีภาษีธุรกิจเฉพาะแต่อย่างใด ดงัน้ัน เมือ่ถึง

ก�าหนดยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษี                     

16 หนังสือที่ กค 0702/3770 วันที่ 16 พฤษภาคม 2559
17 บันทึกที่ กค 0702/5866 วันที่ 13 กรกฎาคม 2559
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เงินได้บคุคลธรรมดา นาย บ.จึงต้องน�าเงินได้ที่

ได้รับไปรวมค�านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดาตามมาตรา 48 (1) และ (2) แห่ง

ประมวลรัษฎากร โดยไม่ได้รับยกเว้นภาษีเงิน

ได้บุคคลธรรมดาตามมาตรา 3 แห่งพระราช-

กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544

เรื่องที่ 618 ประมวลรัษฎากร มาตรา 

91/2 บัญญัติว่า “ภายใต้บังคับมาตรา 91/4 

การประกอบกิจการดังต่อไปน้ีในราชอาณาจกัร

ให้อยูใ่นบงัคบัต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะตามบท 

บญัญตัใินหมวดน้ี...(6) การขายอสงัหาริมทรัพย์

เป็นทางค้าหรือหาก�าไร ไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์

นั้นจะได้มาโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งนี้ เฉพาะที่เป็น

ไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขตามที่

ก�าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา” และ พระราช-

กฤษฎีกาฯ (ฉบบัที ่342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 

บัญญัติว่า “ให้การขายอสังหาริมทรัพย์เฉพาะ

ที่ต้องจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังต่อไปน้ี 

เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือ  

หาก�าไรที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 

91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร... (6) การขาย

อสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตาม (1) (2) 

(3) (4) หรือ (5) ที่ได้กระท�าภายในห้าปีนับแต่

วันที่ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์น้ัน เว้นแต่...(ค) 

การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นสถานที่อยู่
18 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 4877/2560

อาศัยอันเป็นแหล่งส�าคัญที่ผู ้ขายมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียน

ราษฎรเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 1 ปี นับแต่วันที่

ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ัน...” คดีน้ี ทาง

พิจารณาได้ความว่า ที่ดินโฉนดที่โจทก์ทั้งสอง

ขายให้แก่ ว. เป็นอพาร์ตเมนต์ ขนาด 2 ชั้น 

28 ห้อง ซึ่งโจทก์ทั้งสองอุทธรณ์ว่า เป็นการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ที่โจทก์ใช้เป็นสถานที่อยู่

อาศัยอันเป็นแหล่งส�าคัญรวมถึงเก็บเก่ียวหา

ประโยชน์จากค่าเช่าบนทีด่นิของตนเองโดยการ

ประกอบกิจการหอพัก พฤติการณ์ดังกล่าว

แสดงให้เห็นเจตนาของโจทก์ทั้งสองแต่แรกว่า 

โจทก์ทั้งสองประสงค์จะลงทุนเพื่อเพิ่มมูลค่า

ของที่ดินโดยการสร้างอพาร์ตเมนต์ให้เช่า  

ต้องถือว่าโจทก์ทั้งสองประกอบกิจการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์แล้ว หาใช่เพียงใช้เป็นที่อยู่

อาศัยอันเป็นแหล่งส�าคัญตามที่โจทก์ทั้งสอง

อ้างตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบบัที ่342) พ.ศ. 

2541 มาตรา 4 (6) (ค) ไม่ กรณีจึงไม่เข้า        

ข้อยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกล่าว 

เมือ่โจทก์ทัง้สองขายฝากทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง

พพิาทไปภายในห้าปี นับแต่วนัทีไ่ด้มาซึง่อสงัหา-

ริมทรัพย์น้ัน จึงเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์

เป็นทางค้าหรือหาก�าไรตามประมวลรัษฎากร 

มาตรา 91/2 (6) ประกอบพระราชกฤษฎีกาฯ 
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(ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 (6) อยูใ่น

บงัคบัต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ

เรือ่งที ่719 ประกาศอธิบดกีรมสรรพากร 

เก่ียวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 40) เรื่อง 

ก�าหนดลักษณะและเง่ือนไข ค่าตอบแทนที่                 

ไม่ต้องน�ามารวมค�านวณมูลค่าของฐานภาษี

ตามมาตรา 79 (4) แห่งประมวลรัษฎากร ข้อ 

2 (14) ก�าหนดว่า “มูลค่าของทองรูปพรรณที่

ขายเป็นจ�านวนเท่ากับราคาทองรูปพรรณที่

สมาคมค้าทองค�าประกาศรับซื้อคืนในวันที่  

ขายทองรปูพรรณ ทัง้น้ี เฉพาะผู้ประกอบการ

จดทะเบยีนทีป่ระกอบกิจการขายทองรูปพรรณ 

ซึ่งมีใบอนุญาตค้าของเก่าตามกฎหมายว่าด้วย

การค้าของเก่า” กรณตีามประกาศอธิบดกีรม-

สรรพากรฉบับดังกล่าวเป็นการรับซื้อและขาย

ทองรูปพรรณแก่บุคคลทั่วไป แต่ส�าหรับการ

ขายฝากทองรูปพรรณน้ัน คูส่ญัญาย่อมก�าหนด

สินไถ่โดยเรียกประโยชน์ตอบแทนรวมไปกับ

ราคาขายฝากที่แท้จริงได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 

499 สนิไถ่จึงขึน้อยูกั่บการตกลงกันของคูก่รณี

แต่ละราย หากผู้ขายไม่ต้องการรับภาระจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้รับซื้อฝากเกินความ

จ�าเป็นที่ต้องใช้เงินก็ตกลงสินไถ่ต�่ากว่าราคา

ขายทองรูปพรรณได้ สินไถ่จึงไม่ต้องเท่ากับ

ราคาขายทองรูปพรรณทัว่ไป ส่วนราคาทีโ่จทก์

รับซื้อฝากก็ไม่ต้องเท่ากับราคาทองรูปพรรณ         

ที่สมาคมค้าทองค�าประกาศรับซื้ออีกเช่นกัน 

กรณีจึงไม่อาจน�าประกาศอธิบดีกรมสรรพากร 

เก่ียวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 40) มาใช้

บังคับแก่การขายฝากได้

เรื่องที่ 820 สัญญาซื้อขายไม่ท�าให้ผู้ขาย

มสีทิธิจะได้ทรัพย์คนืโดยตรง ดงัน้ัน ผู้ขายย่อม

ต้องค�านึงถึงการที่จะต้องสูญเสียทรัพย์ไปใน

การก�าหนดราคาขายสงูตามมลูค่าทรัพย์ แต่ใน

สัญญาขายฝากมีสิทธิได้รับทรัพย์คืนโดยการ

ไถ่ถอนได้ ย่อมมีเหตุผลที่ผู้ขายฝากจะก�าหนด

ราคาขายฝากเพือ่ใช้สทิธิไถ่ถอนในราคาต�า่กว่า

มูลค่าทรัพย์ตามความจ�าเป็นทีต้่องการเงินและ

ไม่เป็นภาระที่ต้องใช้เงินจ�านวนมากในการใช้

สิทธิไถ่ถอนเกินความจ�าเป็น ดังนั้น เมื่อมีการ

ท�าสญัญาขายฝากโดยตกลงราคาต�า่กว่ามลูค่า

ทรพัย์ทีแ่ท้จรงิและต่อมาไม่สามารถไถ่ถอนการ

ขายฝากได้ ก็ย่อมมีผลให้โจทก์ผู้รบัซือ้ฝากได้รับ

ทรัพย์สนิน้ันในมูลค่าทรพัย์ทีส่งูกว่าจ�านวนเงิน

ทีโ่จทก์จ่ายให้ผู้ขายฝากไปได้ อนัเป็นเงินได้จาก

การอื่นนอกจากที่ระบุไว้ในประมวลรัษฎากร 

มาตรา 40 (1) ถึง (7) ดังที่บัญญัติไว้ในความ

ตอนท้ายของมาตรา 40 (8) ประกอบกับ

19 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 8298/2557
20 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 133/2556
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มาตรา 39 ซึ่งเป็นคนละกรณีกับเงินได้ของ       

ผู้ขายฝากที่ได้รับเงินจากผู้ซื้อฝากตามสัญญา

ขายฝาก นอกจากนี้หากเป็นกรณีที่โจทก์ผู้รับ-

ซือ้ฝากไว้ในราคาสงูหรอืเท่ากับมลูค่าทรัพย์จรงิ 

โจทก์ก็อาจพิสูจน์ข้อเท็จจริงเก่ียวกับราคาน้ี 

เพื่อหักเป็นค่าใช้จ่ายตามพระราชกฤษฎีกาฯ 

(ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 มาตรา 8 วรรคหนึ่ง 

ที่ก�าหนดว่า เงินได้พึงประเมินตามมาตรา       

40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร... ยอมให้หัก              

ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาดังต่อไปน้ี... (27) การรบั

สนิไถ่ทรพัย์สนิทีข่ายฝาก หรอืการได้กรรมสทิธ์ิ

ในทรพัย์สนิโดยเดด็ขาดจากการขายฝากร้อยละ 

85 และ มาตรา 8 วรรคสอง ก�าหนดว่า               

เว้นแต่ผู ้มีเงินได้จากกิจการตามที่ระบุไว้ใน

วรรคหน่ึงแสดงหลกัฐานต่อเจ้าพนักงานประเมิน

และพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่ายมากกว่าน้ัน ก็ยอม

ให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ�าเป็นและสมควร 

ทั้งนี้ ให้น�ามาตรา 65 ทวิ... และมาตรา 65 

ตรี... แห่งประมวลรัษฎากร มาใช้บังคับโดย

อนุโลม แต่ถ้าตามหลักฐานที่น�ามาพิสูจน์น้ัน

ปรากฏว่ามีรายจ่ายที่ หักได ้ตามกฎหมาย            

น้อยกว่าอตัราค่าใช้จ่ายตามทีก่�าหนดไว้ข้างต้น 

ก็ให้ถือว่ามีค่าใช้จ่ายเพียงเท่าหลักฐานที่น�ามา

พสิจูน์ โจทก์ไม่มหีลกัฐานมาพสิจูน์ เจ้าพนักงาน

ประเมินจึงใช้อัตราร้อยละ 85 ตามพระราช-

กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 11) มาตรา 8 (27) มีผล

เท่ากับว่าโจทก์มเีงินได้หลงัหักค่าใช้จ่ายอนัเป็น

ก�าไรเพียงร้อยละ 15 ซึ่งก็สอดคล้องกับอัตรา

ผลประโยชน์ตอบแทนจากการขายฝากตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 499 วรรคสอง ที่ก�าหนดให้

ผู้รบัซือ้ฝากมสีทิธิได้รบัสนิไถ่ตามราคาขายฝาก

ที่แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละ 15  

ต่อปี ดังน้ัน การที่โจทก์รับซื้อฝากที่ดินแล้ว                      

ผู้ขายฝากไม่ไถ่ถอนภายในก�าหนดเวลาตาม

สัญญาถือว่าโจทก์มีเงินได้พึงประเมินตาม

มาตรา 40 (8) ในปีภาษีนั้น และให้โจทก์หัก

ค่าใช้จ่ายตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 11) 

จึงมิได้ขัดหรือแย้งต่อบทบัญญัติตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่กลับท�าให้การ           

จัดเก็บภาษีไม่เกิดความซ�า้ซ้อน เน่ืองจากราคา

ที่ขายฝากซึ่งเคยน�ามาค�านวณเรียกเก็บภาษ ี    

หัก ณ ที่จ่ายจากเงินได้ของผู้ขายฝากไปแล้ว

น้ันจะถูกน�ามาหักเป็นค่าใช้จ่ายในการค�านวณ

ภาษีเงินได้ของผู้รับซื้อฝาก

ข้อสังเกต ตัวอย่างดังกล่าวในส่วนของ

การหักค่าใช้จ่ายเป็นการวินิจฉัยตามกฎหมาย

เก่าก่อนมีการแก้ไข ซึ่งในปัจจุบัน21 การรับ

สนิไถ่ทรัพย์สนิทีข่ายฝาก หรอืการได้กรรมสทิธ์ิ
21 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 629) พ.ศ. 2560 ให้ใช้บังคับส�าหรับเงินได้พึงประเมินประจ�าปีภาษี พ.ศ. 2560                    

ที่จะต้องยื่นรายการใน พ.ศ. 2561 เป็นต้นไป
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ในทรพัย์สนิโดยเดด็ขาดจากการขายฝาก ให้หัก

ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตราร้อยละ 60 

ของเงินที่ได้รับหรือหักค่าใช้จ่ายตามความ

จ�าเป็นและสมควรก็ได้22 ตามพระราชกฤษฎีกาฯ 

(ฉบับที่ 11) มาตรา 8 (27)

เร่ืองที ่923 ตามสญัญาปรับปรงุโครงสร้าง

หน้ี ธนาคารตกลงรับโอนหลกัทรัพย์โฉนดทีดิ่น 

เพื่อช�าระหน้ีเงินกู้ของโจทก์ และให้สิทธิโจทก์

ซื้อกลับคืนจากธนาคารภายใน 4 ปี นับแต่วัน

โอนช�าระหน้ี เข้าลักษณะเป็นกรณีธนาคารให้

ค�ามั่นไว้ก่อนว่าจะขายที่ดินน้ันคืนให้แก่โจทก์

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 454 ทั้งรูปแบบนิติกรรม

การโอนทีด่นิทัง้สีโ่ฉนดจากธนาคาร ก. แก่โจทก์ 

ได้ท�าเป็นสัญญาซื้อขายที่ดิน หาใช่เป็นการไถ่

ทรัพย์ขายฝากคืนแต่อย่างใดไม่ ข้อเท็จจริง

ฟังได้ว่าโจทก์ใช้สทิธิขอซือ้ทีด่นิคนืจากธนาคาร

ตามข้อตกลงในสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหน้ี

ดงักล่าวข้างต้น ดังน้ันจ�านวนปีทีโ่จทก์ถือครอง

กรรมสิทธ์ิในที่ดินทั้งสามแปลง นับตั้งแต่วันที่

โจทก์ได้กรรมสทิธ์ิในทีดิ่นน้ีคอืวนัที ่31 ตุลาคม 

2548 และในวนัเดยีวกันน้ัน โจทก์ขายทีด่นิโฉนด

เลขที ่ให้แก่บรษัิท ล. จ�านวนปีทีโ่จทก์ถือครอง

กรรมสิทธ์ิที่ดินโฉนดทั้งสามแปลงนับได้เพียง   

1 ปี จึงเป็นการขายอสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้กระท�า

ภายใน 5 ปี นับแต่วันที่โจทก์ได้มาซึ่งอสังหา-

ริมทรัพย์นั้น เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหา-

ริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก�าไรตามมาตรา 

91/2 แห่ง ประมวลรัษฎากร ประกอบมาตรา 

4 (6) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) 

พ.ศ. 2541 โจทก์จึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

เรื่องที่ 1024 ประมวลรัษฎากร มาตรา 

91/1 (4) ให้นิยามค�าว่า ขาย หมายความรวม

ถึงสัญญาจะขาย ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้         

ให้เช่าซื้อ หรือจ�าหน่ายจ่ายโอนไม่ว่าจะมี

ประโยชน์ตอบแทนหรือไม่ ดังนั้น การที่โจทก์

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินพร้อมอาคาร        

ให้แก่บรษัิท ภ. จ�ากัด ผู้ขายเดมิ ไม่ว่าจะเป็น 

การโอนกรรมสิทธ์ิเพราะการเลิกสัญญาและ

กลับคืนสู่ฐานะเดิมตาม ป.พ.พ. มาตรา 391 

หรือการท�านิติกรรมซื้อขายดังกล่าวเป็นการ

แสดงเจตนาลวง เพราะโจทก์กับบรษัิท ภ. จ�ากัด 

มิได้มีเจตนาให้เกิดผลในทางกฎหมายจาก            

นิติกรรมจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินพร้อม

อาคารน้ันก็ตาม กรณีก็ต้องด้วยนิยามค�าว่าขาย 
22 “เว้นแต่ผู้มีเงินได้จากกิจการตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึง่ แสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานประเมินและพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่ายมากกว่านั้น 
ก็ยอมให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ�าเป็นและสมควร ทั้งนี้ ให้น�ามาตรา 65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร มาใช้บังคับโดยอนุโลม แต่ถ้า
ตามหลักฐานที่น�ามาพิสูจน์น้ันปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้ตามกฎหมายน้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก�าหนดไว้ข้างต้นก็ให้ถือว่ามีค่าใช้จ่าย
เพียงเท่าหลักฐานที่น�ามาพิสูจน์”
23 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 8764/2555
24 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 9266/2553
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ดงักล่าวแล้ว โจทก์จึงต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ

เรื่องที่ 1125 กรณีการขายฝากอสังหา-      

ริมทรัพย์

ประเด็นปัญหา 1. เมื่อผู ้ขายฝากจด-

ทะเบียนไถ่ถอนกรรมสิทธ์ิที่ดินคืนจากผู้รับ-        

ซือ้ฝาก ผู้รับซือ้ฝากจะต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ

หรือไม่

2. ผู้รับซื้อฝากต้องน�ารายได้จากการรับ

ขายฝากไปรวมเสียภาษีเงินได้หรือไม่

3. เมือ่ครบก�าหนดการไถ่ถอน ผู้ขายฝาก

ไม่มาท�าการไถ่ถอนที่ดินคืนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน  

จึงตกเป็นของผู้รับซื้อฝาก ผู้ขายฝากและ                

ผู้รับซื้อฝากมีหน้าที่ต้องเสียภาษีอย่างไร

4. เมือ่ผู้ขายฝากไถ่ถอนทีด่นิคนืจากผู้รบั-

ซือ้ฝากและต้องการน�าทีด่นิออกขาย การยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีการขายอสังหารมิทรพัย์

ซึง่ได้มาเกินห้าปี ให้นับจากวนัได้มาซึง่อสงัหา-

ริมทรัพย์ก่อนน�าไปขายฝาก หรือนับจากวัน

ไถ่ถอนการขายฝากอสังหาริมทรัพย์นั้น

แนววินิจฉัย  1. ภาษีธุรกิจเฉพาะ

กรณีที่ 1  เมื่อผู ้ขายฝากน�าอสังหา-            

รมิทรัพย์ไปขายฝากแก่ผู้รบัซือ้ฝากภายใน 5 ปี 

นับแต่วนัทีผู้่ขายฝากได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์น้ัน 

เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็น

ทางค้าหรือหาก�าไรตามมาตรา 4 (6) แห่ง                  

พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

อยูใ่นบงัคบัต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 

91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร ผู้ขายฝากจึง

มีหน้าที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

กรณีที่ 2  เมื่อผู ้ขายฝากน�าสินไถ ่ไป

ไถ่ถอนอสังหาริมทรัพย์คืนจากผู้รับซื้อฝาก

ภายในเวลาที่ก�าหนดไว้ในสัญญาหรือภายใน

เวลาที่กฎหมายก�าหนดก่อนวันที่ 10 เมษายน 

2541 ไม่ถือเป็นการขายตามมาตรา 91/1 (4) 

แห่งประมวลรัษฎากร เนื่องจากการใช้สิทธิไถ่

ทรพัย์สนิทีข่ายฝากคนืเป็นการใช้สทิธิเรียกร้อง

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 491 และถือว่ากรรมสทิธ์ิ

ในทรัพย์สินที่ขายฝากไม่เคยตกไปแก่ผู้รับซื้อ

ฝากเลยตาม ป.พ.พ. มาตรา 492 ก่อนการ

แก้ไขเพิม่เตมิโดยพระราชบัญญตัแิก้ไขเพิม่เตมิ

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ (ฉบบัที ่12) 

พ.ศ. 2541 ผู้รบัซือ้ฝากซึง่รับไถ่อสงัหารมิทรพัย์

จึงไม่ต้องน�าสินไถ่ไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

หากการไถ่คืนซึ่งอสังหารมิทรพัยใ์นกรณี

ดงักล่าวได้กระท�าตัง้แต่วนัที ่10 เมษายน 2541 

ทรัพย์สินที่ขายฝากย่อมตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ

ผู้ไถ่ตั้งแต่เวลาช�าระสินไถ่ หรือวางทรัพย์ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 492 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ (ฉบบัที ่12) 

พ.ศ. 2541 ดังนั้น การไถ่อสังหาริมทรัพย์จาก
25 บันทึกที่ กค 0811 (กม.06)/953 วันที่ 14 สิงหาคม 2544
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โดยเด็ดขาดจากการขายฝากน้ัน หากผู้รับซื้อ

ฝากขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้กรรมสิทธ์ิโดย

เด็ดขาดจากการขายฝากดังกล่าวภายใน 5 ปี

นับแต่วันที่ รับซื้อฝากอสังหาริมทรัพย์ น้ัน                  

เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็น

ทางค้าหรือหาก�าไร ตามมาตรา 4 (6) แห่ง

พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

ผู้รับซื้อฝากมีหน้าที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

ตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร

กรณีที่ 5  เมื่อ ผู ้ขายฝากได ้ ไถ ่ถอน

อสงัหารมิทรัพย์จากการขายฝากภายในเวลาที่

ก�าหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมาย

ก�าหนดทีไ่ด้กระท�าก่อนวนัที ่10 เมษายน 2541 

และต่อมาได้ขายอสงัหารมิทรพัย์น้ันไป การนับ

ระยะเวลาการได้มาให้นับระยะเวลาที่ขายฝาก

รวมเข้าด้วย เนื่องจากทรัพย์สินที่ขายฝากนั้น

ถ้าไถ่ภายในก�าหนดเวลาตามสัญญา ถือว่า

กรรมสทิธ์ิในทรพัย์สนิไม่เคยตกไปเป็นของผู้ซือ้

ฝากตาม ป.พ.พ. มาตรา 492 ก่อนการแก้ไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ (ฉบบัที ่12) 

พ.ศ. 2541

หากการไถ่คืนซึ่งอสังหารมิทรพัยใ์นกรณี

ดงักล่าวได้กระท�าตัง้แต่วนัที ่10 เมษายน 2541 

และต่อมาผู้ขายฝากได้ขายอสังหาริมทรัพย์ 

การขายฝากภายใน 5 ปี นับแต่วนัทีรั่บซือ้ฝาก

ย่อมเข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์

เป็นทางค้าหรือหาก�าไรตามมาตรา 91/2 (6) 

แห่งประมวลรัษฎากร แต่ได้รับยกเว้นภาษี-

ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 3 (15) แห่งพระราช-

กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 240) พ.ศ. 2534 ซึ่งแก้ไข

เพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 365) 

พ.ศ. 2543 ผู้รบัซือ้ฝากซึง่รับไถ่อสงัหารมิทรพัย์

จึงไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

กรณีที่ 3  เม่ือผู ้ขายฝากน�าสินไถ ่ไป

ไถ่ถอนอสงัหารมิทรัพย์คนืจากผู้รับซือ้ฝากภาย

หลังก�าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาหรือภายหลัง

ก�าหนดเวลาที่กฎหมายก�าหนด เข้าลักษณะ

เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ระหว่างผู้รับซื้อ

ฝากกับผู้ขายฝาก ถ้าการขายอสังหาริมทรัพย์

ของผู้รับซื้อฝากดังกล่าวได้กระท�าภายใน 5 ปี

นับแต่วันที่รับซื้อฝากอสังหาริมทรัพย์ เข้า

ลกัษณะเป็นการขายอสงัหารมิทรัพย์เป็นทางค้า

หรือหาก�าไรตามมาตรา 4 (6) แห่งพระราช-

กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ผู้รับซื้อ

ฝากมีหน้าที่ต ้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม

มาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร

กรณีที่ 4  เมื่อ ผู ้ขายฝากไม ่ ไถ ่ถอน

อสังหาริมทรัพย์คืนจากผู้รับซื้อฝาก ผู้รับซื้อ

ฝากย่อมได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
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น้ันไป ทรัพย์สนิทีข่ายฝากย่อมตกเป็นกรรมสทิธ์ิ

ของผู้ไถ่ตั้งแต่เวลาที่ช�าระสินไถ่หรือวางทรัพย์

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 492 ซึง่แก้ไขเพิม่เตมิโดย

พระราชบญัญตัแิก้ไขเพิม่เตมิประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 2541 

อย่างไรก็ดี หากต่อมาได้มีการขายอสังหา-                            

ริมทรัพย์ภายหลังที่ได้ไถ่จากการขายฝาก ซึ่ง

เมือ่รวมระยะเวลาการได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์

ก่อนการขายฝาก ระยะเวลาระหว่างการขาย-

ฝาก และระยะเวลาภายหลังจากการขายฝาก

แล้วเกิน 5 ปี ย่อมได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

ตามมาตรา 3 (15) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ 

(ฉบับที่ 240) พ.ศ. 2534

กรณีที่ 6  เมือ่ผู้ขายฝากไถ่ถอนอสงัหา-

รมิทรัพย์จากการขายฝากภายหลงัก�าหนดเวลา

ไถ่ตามสัญญาหรือภายหลังก�าหนดเวลาที่

กฎหมายก�าหนด และต่อมาได้ขายอสังหา-       

ริมทรัพย์น้ันไป การนับระยะเวลาการได้มาให้      

เริม่นับตั้งแต่วันที่ได้ไถ่ถอนการขายฝาก ทั้งน้ี          

เป็นไปตามข้อ 8 ของค�าสั่งกรมสรรพากรที่              

ป.82/2542ฯ ลงวนัที ่15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2542

2 ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา26

กรณีที่ 1  เมื่อผู ้ขายฝากน�าอสังหา-                      

รมิทรัพย์อนัเป็นมรดกหรอือสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้

มาโดยมไิด้มุง่ในทางค้าหรอืหาก�าไรไปขายฝาก
26 หนังสือที่ กค 0811/4970 ลงวันที่ 19 มิถุนายน 2543 และหนังสือที่ กค 0811/2824 ลงวันที่ 10 เมษายน 2543 

แก่ผู้รบัซือ้ฝาก ผู้รบัซือ้ฝากซึง่เป็นผู้จ่ายเงินได้

มีหน้าที่หักภาษี ณ ที่จ่าย ผู้ขายฝากซึ่งได้รับ

เงินได้จากการขายฝากถือเป็นผู้มีเงินได้พึง

ประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวล-

รัษฎากร จะเลือกเสียภาษีโดยไม่น�าไปรวม

ค�านวณภาษีกับเงินได้อืน่ก็ได้ ทัง้น้ี ตามมาตรา 

48 (4) ประกอบกับค�าสั่งกรมสรรพากรที่        

ป.100/2543ฯ ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2543

กรณีที่ 2  เมื่อผู ้ขายฝากน�าสินไถ ่ไป

ไถ่ถอนอสังหาริมทรัพย์คืนจากผู้รับซื้อฝาก

ภายในเวลาที่ก�าหนดไว้ในสัญญาหรือภายใน

เวลาทีก่ฎหมายก�าหนด ผู้รับซือ้ฝากได้รบัสนิไถ่

ซึง่ถือเป็นเงินได้พงึประเมินตามมาตรา 40 (8) 

แห่งประมวลรษัฎากร ผู้รับซือ้ฝากต้องน�าสนิไถ่

ทั้งจ�านวนไปรวมค�านวณเสียภาษีเงินได้

กรณีที่ 3  หากผู้ขายฝากไม่มาไถ่ถอน

การขายฝากภายในก�าหนดเวลาตามสัญญา

หรอืภายในเวลาทีก่ฎหมายก�าหนด ผู้รบัซือ้ฝาก

ย่อมได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์   

โดยเด็ดขาดจากการขายฝาก เข้าลักษณะเป็น

เงินได้พึงประเมินตาม มาตรา 40 (8) แห่ง

ประมวลรัษฎากร ผู้รับซื้อฝากต้องน�าเงินได้       

ดังกล่าวไปรวมค�านวณเสียภาษีเงินได้

กรณีที่ 4  หากผู้ขายฝากน�าสนิไถ่มาขอ
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ไถ่อสงัหาริมทรัพย์คนืจากผูร้บัซือ้ฝากภายหลงั

ก�าหนดเวลาไถ่ตามสญัญาหรือภายหลงัก�าหนด

เวลาที่กฎหมายก�าหนด เข้าลักษณะเป็นการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ ผู้ขายฝากซึ่งเป็นผู้จ่าย

เงินค่าสนิไถ่มหีน้าทีหั่กภาษ ีณ ทีจ่่าย และผู้รับ- 

ซื้อฝากซึ่งถือเป็นผู ้มีเงินได้พึงประเมินตาม

มาตรา 40 (8) แห่งประมวลรษัฎากร จะเลอืก

เสียภาษีโดยไม่น�าไปรวมค�านวณภาษีกับเงินได้

อื่นก็ได้ ทั้งนี้ ตามมาตรา 48 (4) ประกอบกับ

ค�าสั่งกรมสรรพากรที่ ป.100/2543ฯ

เรื่องที่ 1227  ประมวลรัษฎากร มาตรา 

91/1 (4) บัญญัติว่า “ขาย หมายความรวมถึง

สัญญาจะขาย ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้                

ให้เช่าซื้อ หรือจ�าหน่าย จ่าย โอนไม่ว่าจะมี

ประโยชน์ตอบแทนหรือไม่” การที่โจทก์โอน

ทีด่นิให้แก่นางสาว ส. ตามสญัญาประนีประนอม

ยอมความและค�าพิพากษาตามยอมของศาล

จังหวัดดังกล่าว มีการจดทะเบียนนิติกรรม

เป็นการซือ้ขาย ต้องด้วยค�านิยามค�าว่า “ขาย” 

ดงักล่าว โจทก์เบกิความประกอบบนัทกึถ้อยค�า

พยานที่บันทึกไว้ล่วงหน้าว่า โจทก์ซื้อฝากที่ดิน

ดังกล่าวในราคา 3,500,000 บาท มีก�าหนด  

1 ปี โดยได้ตรวจสอบแล้วว่าที่ดินมีอยู่จริง 

ราคาประมาณ 9,000,000 บาท ดังนั้น หาก

ผู้ขายฝากไม่มาไถ่ทรัพย์น้ันคืนภายในก�าหนด 
27 ค�าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5868/2552  

โจทก์ย่อมได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินดังกล่าวซึ่งมี

ราคาสูง และในกรณีที่มีการไถ่ทรัพย์สินคืน 

โจทก์ยงัคงได้ผลประโยชน์อนัเป็นสนิไถ่ ประกอบ 

กับการที่โจทก์ต้องโอนที่ดินดังกล่าวให้แก่

นางสาว ส. เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้

กระท�าภายใน 5 ปี นับแต่วนัทีไ่ด้มาซึง่อสงัหา-

ริมทรัพย์น้ัน โดยไม่เข้าข้อยกเว้นที่จะไม่ต้อง

เสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ จึงเข้าลกัษณะเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก�าไรอยู่ใน

บงัคบัต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 

(6) แห่งประมวลรษัฎากรและพระราชกฤษฎีกาฯ 

(ฉบับที่ 244) พ.ศ. 2534 การท�านิติกรรมการ

ขายทีด่นิของโจทก์ดงักล่าวอยูใ่นบงัคบัต้องเสยี

ภาษีธุรกิจเฉพาะ แม้การขายทีดิ่นดงักล่าวของ

โจทก์ให้แก่นางสาว ส. สบืเน่ืองจากนางสาว ส. 

ฟ้องโจทก์เป็นจ�าเลยที่ 2 ในคดีแพ่งหมายเลข

แดงที ่มกีารท�าสญัญาประนีประนอมยอมความ

และศาลพพิากษาตามยอม โจทก์ต้องปฏบิตัติาม

ค�าพิพากษาตามยอมดังกล่าว และโจทก์รับซื้อ

ฝากทีด่นิจากนาย ร. ในราคา 3,500,000 บาท 

แต่ได้รับเงินจากนางสาว ส. เพียง 3,000,000 

บาท โจทก์ได้เงินน้อยกว่าการรบัซือ้ฝากทีด่นิไว้ 

ก็ไม่เป็นเหตทุีโ่จทก์ไม่ต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะ

แต่อย่างใด เพราะฐานภาษีธุรกิจเฉพาะเรียก

เก็บจากรายรับ มิได้เรียกเก็บจากก�าไร
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2.ฝากขาย

ฝากขาย คือ การกระจายสินค้าจาก             

ผู้ประกอบการให้ไปถึงมอืลกูค้าหรอืผู้บริโภคใน

รูปแบบหนึ่ง โดยน�าสินค้าไปฝากไว้กับตัวแทน 

(ผู้รับฝากขาย) ซึ่งตัวแทนยังไม่ต้องช�าระค่า

สินค้าให้เจ้าของสินค้าในทันที จะช�าระต่อเมื่อ

ขายสินค้านั้นได้ตามแต่ละตกลงกัน ธุรกิจการ 

น�าสินค้าไปฝากขายกับผู้อื่น มักจะพบในการ

ประกอบกิจการของห้างสรรพสินค้าที่รับฝาก

สินค้าจากเจ้าของสินค้ามาขาย โดยห้างฯ จะ

ได้ค่าบ�าเหน็จคิดเป็นร้อยละของราคาสินค้า28

2.1  ภาระภาษีที่ เ ก่ียวข ้องกับการ          

ฝากขาย

ภาษีเงินได้ กรณีเจ้าของสนิค้าทีฝ่ากขาย

สินค้าเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  

เป็นไปตามข้อ 3.3 ของค�าสั่งกรมสรรพากรที่ 

ท.ป. 1/2528ฯ ซึ่งก�าหนดว่า “การค�านวณ      

รายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน

นิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการฝากขายซึ่งผู้รับ-

ฝากสินค้า (Consignee) ท�าหน้าที่ขายสินค้า

ตัวแทนผู้ฝากสินค้า (Consignor) ให้ใช้                  

เกณฑ์สทิธิ โดยบริษัทหรอืห้างหุ้นส่วนนิตบิคุคล

น้ันต้องน�ารายได้จากการขายสินค้ามารวม

ค�านวณเป็นรายได้ทั้งจ�านวนในรอบระยะเวลา

บัญชีที่มีการฝากขายสินค้า

28 ศาสตราจารย์ไพจิตร โรจนวาณิช ชุมพร เสนไสย สาโรช ทองประค�า ค�าอธิบายประมวลรัษฎากร เล่ม 2 พ.ศ. 2561 หน้า 4-028

กรณีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่ง

ประกอบกิจการฝากขาย สินค้าตามวรรคหนึ่ง

ได้ท�าสัญญาการตั้งตัวแทนผู้รับฝากสินค้า 

(Consignee) เพือ่ขายเป็นหนังสอื โดยตวัแทน

ผู้รบัฝากสนิค้า (Consignee) ได้รบัค่าตอบแทน

หรือบ�าเหน็จตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญา บริษัท

หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลน้ันจะค�านวณรายได้

เมื่อตัวแทนผู้รับฝากสินค้า (Consignee) ขาย

สินค้าให้แก่ผู้ซื้อก็ได้”

ภาษีมลูค่าเพิม่ นอกจากภาระภาษีเงินได้

นิติบุคคลแล้ว เจ้าของสินค้ายังต้องค�านึงถึง

ภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งมีหลักเกณฑ์ที่ไม่แตกต่างกัน

ตามทีก่�าหนดไว้ตามมาตรา 77/1 (8) (ข) แห่ง

ประมวลรัษฎากร ซึ่งก�าหนดความหมายของ

การ “ขาย” สินค้าที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มไว้

ว่าให้หมายความรวมถึง “ส่งมอบสินค้าให้

ตวัแทนเพือ่ขาย” ดงัน้ัน กรณเีจ้าของสนิค้าได้

ส่งมอบสินค้าให้ผู้รับฝากขายสินค้า (ตัวแทน) 

เพื่อจะได้น�าสินค้าน้ันไปขาย จึงถือได้ว ่า

เจ้าของสินค้าได้ขายสินค้าแล้ว (ไม่ต้องรอให้

ผู้รับฝากสนิค้าขายสนิค้าได้แต่อย่างใด) ซึง่โดย

ปกติเมื่อเป็นการขายสินค้าแล้วความรับผิดใน

การเสียภาษีมูลค่าเพิ่มจากการขายสินค้าดัง

กล่าวย่อมเกิดขึน้ทนัทเีมือ่เจ้าของสนิค้าส่งมอบ

สนิค้าให้ผู้รบัฝากขายสนิค้า (ตวัแทน)  อย่างไร
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ในที่น้ีจะไม่กล่าวถึงในรายละเอียดในประกาศ

ฉบับดังกล่าว

2.2 หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข

ของสัญญาการตั้งตัวแทนเพื่อขายตาม

ประเภทของสินค้า29 

ข้อ 1  ต้องเป็นสญัญาการตัง้ตัวแทนเพือ่

ขายสินค้าโดยตัวแทนได้รับค่าตอบแทนหรือ

บ�าเหน็จจากตวัการตามทีไ่ด้ก�าหนดไว้ในสญัญา

ตั้งตัวแทน 

ข้อ 2  สัญญาตามข้อ 1 ต้องจัดท�าเป็น

ลายลักษณ์อักษร และเป็นสัญญาที่ตั้งตัวแทน

เพื่อขายสินค้าประเภทใดประเภทหน่ึง หรือ                

ทุกประเภทก็ได้ 

ข้อ 3  ตัวการและตัวแทนต ้องเป ็น           

ผู ้ประกอบการจดทะเบียนซึ่งต ้องค�านวณ         

เสียภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา 82/3 แห่ง

ประมวลรัษฎากร 

ข้อ 4  ตัวการและตัวแทนต้องเก็บรักษา

ต้นฉบับสัญญาการตั้งตัวแทนไว้ ณ สถาน-

ประกอบการที่เป็นส�านักงานใหญ่ เป็นเวลา               

ไม่น้อยกว่าห้าปีนับแต่วันสิ้นสุดสัญญา 

ข้อ 5  ตัวการต้องแจ้งสัญญาการตั้ง

ตัวแทนต่อเจ้าพนักงานสรรพากรภายใน 15 

วนันับแต่วนัท�าสญัญาตัง้ตวัแทน ณ ส�านักงาน

สรรพากรพื้นที่ หรือส�านักงานสรรพากรพื้นที่

29 ประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 8)ฯ ลงวันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2554

ก็ตาม ในกรณีที่เจ้าของสินค้าประสงค์จะเสีย

ภาษีมลูค่าเพิม่ในกรณีฝากขายสนิค้าไว้กับผู้รบั

ฝากขาย (ตวัแทน) เมือ่ผู้รบัฝากขาย (ตวัแทน) 

ขายสินค้าให้แก่ลูกค้าผู้ซื้อสินค้าน้ัน ก็กระท�า

ได้โดยต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์       

ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับภาษี

มูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 8)ฯ ลงวันที่ 27 ธันวาคม 

พ.ศ. 2554 โดยต้องท�าสัญญาต้ังตัวแทนเพื่อ

ขายสนิค้าเป็นหนังสอื และเจ้าของสนิค้าผู้ฝาก

ขายต้องแจ้งสัญญาการต้ังตัวแทนต่อเจ้า-

พนักงานสรรพากรภายใน 15 วนั นับแต่วนัท�า

สญัญาตั้งตัวแทน และเจ้าของสินค้าและผู้รับ

ฝากขาย (ตัวแทน) ต้องเก็บรักษาสัญญาไว้ไม่

น้อยกว่า 5 ปีนับแต่วนัสิน้สดุสญัญา ตามมาตรา 

78 (3) แห่งประมวลรัษฎากร หากไม่ปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑ์ตามประกาศฯ ฉบับดังกล่าวน้ี 

เจ้าของสินค้าจะต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มทันที

เมื่อส่งมอบสินค้าให้แก่ผู้รับฝากขาย (ตัวแทน) 

ข้อสังเกต  นอกจากน้ีให้ดเูรือ่งหลกัเกณฑ์ 

วิธีการ และเง่ือนไขการออกใบก�ากับภาษีโดย

ตัวแทนในนามของผู้ประกอบการจดทะเบียน

ตามมาตรา 86 วรรคสี ่และมาตรา 86/2 แห่ง

ประมวลรัษฎากร ตามประกาศอธิบดีกรม-

สรรพากร เก่ียวกับภาษีมลูค่าเพิม่ (ฉบบัที ่5)ฯ 

ลงวนัที ่25 ธันวาคม พ.ศ. 2534 ประกอบด้วย 
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สาขาในเขตท้องที่ที่สถานประกอบการที่เป็น

ส�านักงานใหญ่ของตัวการตั้งอยู่

ข้อ 6  ตัวแทนต้องจัดท�ารายงานสินค้า

และวัตถุดิบ โดยให้จัดท�าแยกต่างหากจาก

รายงานสินค้าและวัตถุดิบของตน ตามมาตรา 

87 (3) แห่งประมวลรัษฎากร

ตวัอย่างที ่130  บรษัิทฯ ประกอบกิจการ

รับฝากขายสินค้าใช้แล้วทั่วไป ได้จดทะเบียน

ภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราร้อยละ 7.0 ในการ

ด�าเนินกิจการรับฝากขายบริษัทฯ จะรบัฝากขาย

เฉพาะบคุคลธรรมดาทัว่ไปเท่าน้ัน และจะไม่รับ

ฝากขายในกรณีผู้ฝากขายเป็นผู้ประกอบการ

จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม สินค้าที่บริษัทฯ                      

รับฝากขายเป็นสินค้าประเภทของใช้แล้ว เช่น 

เครือ่งใช้ไฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์ กล้องถ่ายรูป ฯลฯ 

โดยไม่มีการรับฝากขายอสังหาริมทรัพย์ เช่น 

บ้าน ทีด่นิ หรอืรถยนต์ ขณะฝากขายกรรมสทิธ์ิ

ในสินค้ายังคงเป็นของผู้ฝากขาย ผู้ฝากขายมี

สิทธิจะรับคืนเมื่อใดก็ได้ ในการฝากขายไม่คิด

ค่าใช้จ่ายในการฝากขายแต่อย่างใด เมื่อขาย

สนิค้าได้ บรษัิทฯ จะได้รบัค่าบรกิารจากการขาย 

12% ของราคาที่ขาย กรณีผู้ฝากขายส่งมอบ

สนิค้าให้แก่บรษัิทฯ ผู้รบัฝากขายตามข้อเทจ็จรงิ 

เข้าลกัษณะเป็นการส่งมอบสนิค้าให้ตวัแทนเพือ่

ขายตามมาตรา 77/1 (8) แห่งประมวลรษัฎากร 

ผู ้ฝากขายมีหน้าที่ต ้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม                       

ตามมาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร ความ

รับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มเกิดขึ้นเมื่อมี

การส่งมอบสินค้า ตามมาตรา 78 (1) แห่ง

ประมวลรัษฎากร และเมื่อผู้รับฝากขายสินค้า

ดงักล่าวให้แก่ผู้ซือ้ ถือว่าผู้รบัฝากขายสนิค้าของ

ผู้รับฝากเอง ผู้รับฝากต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม

เมื่อมีการส่งมอบสินค้าตามมาตรา 78 (1)  

แห่งประมวลรัษฎากร และมีหน้าที่ต้องเสีย       

ภาษีมูลค่าเพิม่จากค่าบรกิารทีไ่ด้รบัตามมาตรา 

77/1 (10) แห่งประมวลรัษฎากร และกรณี           

ผู้ฝากขายน�าสินค้าไปฝากขาย และสินค้า            

ดังกล่าวมีมูลค่าไม่เกิน 1,8000,000 บาทต่อปี 

ซึง่ได้รบัยกเว้นภาษีมลูค่าเพิม่ตามมาตรา 81/1 

แห่งประมวลรัษฎากร ผู้ฝากขายจึงไม่มีหน้าที่

ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม

ส�าหรับกรณีการตั้งตัวแทนที่ไม่เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ของประกาศอธิบดีกรม-

สรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 8)ฯ 

ลงวันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2554 เมื่อตัวการ

ส่งมอบสินค้าให้ตัวแทน ถือเป็นการขายสินค้า

ตามมาตรา 77/1 (8) (ข) แห่งประมวลรษัฎากร 

ตวัการต้องเสยีภาษีมลูค่าเพิม่ เมือ่ความรบัผิด

ในการเสยีภาษีมลูค่าเพิม่เกิดขึน้ (ส่งมอบสนิค้า

ให้ตวัแทน) และเมือ่ตวัแทนส่งมอบสนิค้าให้แก่

30 หนังสือที่ กค 0802/พ.336 วันที่ 9 มกราคม 2539
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ลูกค้า ก็ถือว่าขายสินค้า ตัวแทนต้องเสีย             

ภาษีมูลค่าเพิ่มอีกเมื่อความรับผิดในการเสีย

ภาษีมูลค่าเพิ่มเกิดขึ้น31 (ส่งมอบสินค้าให้)

ข้อสงัเกต  หากตัวแทนของบริษัทฯ เป็น

ตัวแทนตามสัญญาการต้ังตัวแทนเพื่อขาย       

ตามประเภทของสินค้าตามมาตรา 78 (3)               

แห่งประมวลรัษฎากร ตวัแทนดงักล่าวต้องเป็น

ผู้ประกอบการจดทะเบียนซึ่งต้องค�านวณเสีย

ภาษีมลูค่าเพิม่ตามมาตรา 82/3 แห่งประมวล-

รษัฎากร ทัง้น้ี ตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร

เก่ียวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 8) เร่ือง 

ก�าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขของ

สญัญาการตัง้ตวัแทนเพือ่ขายตามประเภทของ

สนิค้าตามมาตรา 78 (3) แห่งประมวลรัษฎากร 

ส�าหรบัเงินค่าตอบแทนทีบ่รษัิทฯ จ่ายให้ตัวแทน

หรือผู้จ�าหน่ายน้ัน หากจ่ายให้ผู้รบัซึง่เป็นบคุคล

ธรรมดา ถือเป็นเงินได้ตามมาตรา 40 (2) แห่ง

ประมวลรัษฎากร บริษัทฯ มีหน้าที่หักภาษี-          

เงินได้ไว้ทุกคราวที่จ่าย ตามมาตรา 50 แห่ง

ประมวลรัษฎากร แต่หากจ่ายให้ผู้รับซึ่งเป็น

นิติบุคคล บริษัทฯ ไม่มีหน้าที่หักภาษีเงินได้           

ไว้แต่อย่างใด32

ตัวอย่างที่ 233 นาย ส. ประกอบกิจการ

เป็นตัวแทนขายสินค้าให้แก่บริษัทฯ โดยได้รับ

ค่าตอบแทนจากตัวการ แต่นาย ส. ไม่ได้         

จดทะเบยีนเป็นผู้ประกอบการเสยีภาษีมลูค่าเพิม่ 

โดยค�านวณจากภาษีขายหักด้วยภาษีซื้อ ตาม

มาตรา 82/3 แห่งประมวลรัษฎากร ขณะ

ประกอบกิจการเม่ือวนัที ่15 กุมภาพนัธ์ 2541 

และผลการตรวจสอบ ไม่ปรากฏว่าบริษัทฯ       

ได ้มีการแจ ้งการท�าสัญญาตั้งตัวแทนต่อ            

เจ้าพนักงานสรรพากรภายใน 15 วนันับแต่วนั

ท�าสัญญาตั้งตัวแทน ณ ที่ว่าการอ�าเภอท้องที่

ที่สถานประกอบการที่เป็นส�านักงานใหญ่ของ     

บริษัทฯ ตั้งอยู่และนาย ส. ไม่ได้เก็บรายงาน

สินค้าและวัตถุดิบของบริษัทฯ กรณีจึงไม่เป็น

ไปตามหลักเกณฑ์ข้อ 3 ข้อ 5 และข้อ 6          

ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับภาษี

มลูค่าเพิม่ (ฉบบัที ่8) เรือ่ง ก�าหนดหลกัเกณฑ์ 

วิธีการ และเงื่อนไขของสัญญาตั้งตัวแทนเพื่อ

ขายตามประเภทของสนิค้า ตามมาตรา 78 (3) 

แห่งประมวลรัษฎากร ลงวันที่ 27 ธันวาคม 

พ.ศ. 2534 จึงต้องถือว่าการขายสนิค้าดงักล่าว

เป็นการขายสินค้าของตัวแทนเอง ตัวแทน   

ต้องน�ามูลค่าสินค้าไปเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ตาม

มาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร

31 ศาสตราจารย์ไพจิตร โรจนวาณิช ชุมพร เสนไสย สาโรช ทองประค�า ค�าอธิบายประมวลรัษฎากร เล่ม 2 พ.ศ. 2561 หน้า 4-334
32 หนังสือที่ กค 0802/891 ลงวันที่ 17 มกราคม 2539
33 หนังสือที่ กค 0811/พ.7021 วันที่ 23 พฤศจิกายน 2543
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ตัวอย่างที่ 334  บริ ษัทฯ ได ้ฝากขาย

รถยนต์ใช้แล้ว จ�านวน 1 คัน กับบริษัท ว. 

จ�ากัด โดยมิได้มีหนังสือฝากขายแต่อย่างใด 

เพียงโดยสัญญาว่าจะมีค ่านายหน้าคันละ 

10,000 บาท นั้น เข้าลักษณะเป็นเงินได้ตาม

มาตรา 40 (2) แห่งประมวลรัษฎากร บริษัทฯ 

ผู้จ่ายค่านายหน้าไม่มีหน้าที่หักภาษี ณ ที่จ่าย 

เน่ืองจากไม่มีบทบัญญัติตามประมวลรัษฎากร 

ให้หักภาษี ณ ที่จ่ายไว้

 แนววินิจฉัยของกรมสรรพากรที่        

น่าสนใจ 

เรื่องที่ 135 กรณีบริษัทฯ ส่งสินค้าออก

ไปต่างประเทศให้แก่ผู้รบัฝากสนิค้าซึง่เป็นคูค้่า

ในต่างประเทศตามสัญญาฝากขายสินค้า ถือ

ได้ว่าการที่ได้ส่งสินค้าไปน้ัน เป็นการขายใน

ประเทศไทยและให้ถือราคาสินค้าตามราคา

ตลาดในวนัทีส่่งไปเป็นรายได้ในรอบระยะเวลา

บัญชีที่ส ่งไปน้ันตามมาตรา 70 ตรี แห่ง

ประมวลรัษฎากร และบริษัทฯ มสีทิธิน�าต้นทนุ

สนิค้าดงักล่าวมาหักเป็นรายจ่ายในการค�านวณ

ก�าไรสุทธิ หากผู้รับฝากสินค้าขายสินค้าไม่ได้

และมีการส่งสินค้าดังกล่าวกลับคืนให้แก่

บริษัทฯ ในประเทศไทยภายในหนึ่งปีนับแต่วัน

ทีส่่งสนิค้าออกไปต่างประเทศน้ัน กรณีดังกล่าว

ไม่ถือเป็นการขายสินค้าในประเทศ ทั้งนี้ ตาม

มาตรา 70 ตรี วรรคสอง (4) แห่งประมวล

รัษฎากร บริษัทฯ สามารถปรับปรุงยอดขาย

ตามแบบแสดงรายการที่ได้ยื่นเสียภาษีเงินได้

นิติบุคคลในรอบระยะเวลาบัญชีที่ส่งออกน้ัน 

และน�าสินค้าที่ส่งกลับคืนดังกล่าวมาค�านวณ

ราคาสนิค้าคงเหลอืในวนัสดุท้ายของรอบระยะ

เวลาบัญชี ตามมาตรา 65 ทวิ (6) แห่ง

ประมวลรัษฎากร

เรื่องที่ 236 บริษัทฯ ได้ส่งสินค้าออกไป

ต่างประเทศ โดยส่งไปเก็บไว้ในคลังสินค้าของ

บริษัท ท. ตามสัญญาฝากขายสินค้าดังกล่าว 

ถือว่าการที่ได้ส่งสินค้าไปน้ัน เป็นการขายใน

ประเทศไทย และให้ถือราคาสินค้าตามราคา

ตลาดในวนัทีส่่งไปเป็นรายได้ในรอบระยะเวลา

บัญชีที่ส่งไปน้ัน ตามมาตรา 70 ตรี แห่ง

ประมวลรัษฎากร และในการค�านวณรายได้

และรายจ่ายเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลของ  

บริษัทฯ ให้ใช้เกณฑ์สิทธ์ิ โดยให้น�ารายได้ที่ 

เกิดขึ้นจากการส่งออกดังกล่าวในรอบระยะ

เวลาบัญชีใด แม้ว่าจะยังไม่ได้รับช�าระในรอบ

ระยะเวลาบัญชีนั้น มารวมค�านวณเป็นรายได้

34 หนังสือที่ กค 0811/4130 วันที่ 2 พฤษภาคม 2544
35 หนังสือที่ กค 0702/5047 วันที่ 27 มิถุนายน 2561
36 หนังสือที่ กค 0702/3341 วันที่ 17 มิถุนายน 2551
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ในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน และให้น�ารายจ่าย

ทั้งสิ้นที่เก่ียวกับรายได้น้ัน แม้จะยังไม่ได้จ่าย 

ในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น มารวมค�านวณเป็น

รายจ่ายของรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน ตาม

มาตรา 65 แห่งประมวลรัษฎากร

เร่ืองที ่337 ผู้ผลติสนิค้าเป็นผู้ประกอบการ

จดทะเบยีนภาษีมูลค่าเพิม่ น�าสนิค้าไปฝากขาย 

ณ ห้างสรรพสินค้า หรือร้านสะดวกซื้อ เม่ือ 

ผู้ผลติสนิค้าส่งมอบสนิค้าให้แก่ห้างสรรพสนิค้า 

หรือร้านสะดวกซื้อ เข้าลักษณะเป็นการขาย

สนิค้าตามมาตรา 77/1 (8) (ข) แห่งประมวล-

รัษฎากร ผู้ผลิตสินค้า มีหน้าที่ต้องเสียภาษี

มลูค่าเพิม่ตามมาตรา 77/2 (1) แห่งประมวล-

รษัฎากร เมือ่ความรับผิดในการเสยีภาษีมลูค่า-

เพิ่ม เกดิขึ้นตามมาตรา 78 (1) แห่งประมวล-

รัษฎากร และผู้ผลิตสินค้ามีหน้าที่จัดท�าใบ

ก�ากับภาษีในทันทีที่ความรับผิดในการเสียภาษี

มลูค่าเพิม่เกิดขึน้ตามมาตรา 86 แห่งประมวล-

รษัฎากร เว้นแต่ผู้ผลติสนิค้าจะท�าสญัญาแต่งตัง้

ให้ห้างสรรพสินค้า หรือร้านสะดวกซื้อเป็น

ตัวแทนตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร               

เก่ียวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 8) เร่ือง 

ก�าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขของ

สญัญาการต้ังตัวแทนเพือ่ขายตามประเภทของ

สนิค้า ตามมาตรา 78 (3) แห่งประมวลรษัฎากร 

ลงวันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2534 ความรับผิด

ในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มของผู้ผลิตสินค้า จึง

จะเกิดขึ้นเมื่อตัวแทนส่งมอบสินค้าให้แก่ผู้ซื้อ 

ตามมาตรา 78 (3) แห่งประมวลรัษฎากร

เรื่องที่ 438 การประกอบกิจการจ�าหน่าย

หนังสือของบริ ษัทฯ โดยรับหนังสือจาก    

ส�านักพิมพ์ และท�าสัญญาฝากขายกับร้าน

หนังสอืต่างๆ และบรษัิทฯ ได้ขายหนังสอืให้แก่

ผู้ซื้อ บริษัทฯ ได้ก�าไรจากการขายร้อยละ 40 

ไม่ถือเป็นบริการ แต่ถือเป็นก�าไรจากการขาย

หนังสอื ดังน้ัน ถือว่าส�านักพมิพ์ได้ขายหนังสอื

ให้บริษัทฯ เป็นการขายหนังสือ จึงได้รับการ

ยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่ม ตามมาตรา 81 (1) (ฉ) 

แห่งประมวลรัษฎากร

เรื่องที่ 539 กรณีที่ห้างค้าปลีกมีรายได้

จากการที่ Supplier น�าสินค้ามาฝากขาย 

(Consignment) ห้างค้าปลีกมีหน้าที่ต้องน�า

รายได้ดังกล่าวมารวมค�านวณภาษีเงินได้

นิตบิคุคลตามมาตรา 65 แห่งประมวลรษัฎากร 

โดยในการค�านวณรายได้และรายจ่ายของห้าง

ค้าปลีกให้ใช้เกณฑ์สิทธ์ิโดยให้น�ารายได้ที่เกิด

37 หนังสือที่ กค 0702/7981 วันที่ 27 ตุลาคม 2557
38 บันทึกที่ กค 0702/พ./3491 ลงวันที่ 24 เมษายน 2556
39 บันทึกที่ กค 0702 (กม.09)/1532 วันที่ 9 สิงหาคม 2554



46 สรรพากรสาส์น

เรื่องจากปก

ขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด แม้ว่าจะยังไม่ได้

รับช�าระในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน มารวม

ค�านวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน 

และให้น�ารายจ่ายทั้งสิ้นที่เก่ียวกับรายได้น้ัน 

แม้จะยังมิได้จ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน        

มารวมค�านวณเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลา

บญัชน้ัีน ตามมาตรา 65 แห่งประมวลรษัฎากร 

ประกอบกับ ข้อ 3.3 แห่งค�าสั่งกรมสรรพากร

ที ่ท.ป. 1/2528 เรือ่ง การใช้เกณฑ์สทิธ์ิในการ

ค�านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือ        

ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ลงวันที่ 26 กันยายน 

พ.ศ. 2528

หากการขายสินค้าโดยมีการต้ังตัวแทน

เพื่อขายเป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและ

เง่ือนไข ตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร 

เก่ียวกับภาษีมลูค่าเพิม่ (ฉบบัที ่8) ลงวนัที ่27 

ธันวาคม พ.ศ. 2534 เมื่อ Supplier ส่งมอบ

สินค้าที่ฝากขายให้กับห้างค้าปลีก ถือเป็นการ

ขายสินค้าตามมาตรา 77/1 (8) (ข) แห่ง

ประมวลรัษฎากร แต่ความรับผิดในการเสีย

ภาษีมูลค่าเพิ่มของ Supplier เกิดขึ้นเมื่อ              

ห้างค้าปลกี (ตวัแทน) ส่งมอบสนิค้าให้แก่ผู้ซือ้ 

ตามมาตรา 78 (3) แห่งประมวลรัษฎากร40

เรื่องที่ 641  บรษัิทฯ น�ารถยนต์ไปเก็บไว้ 

ณ อู ่ต่อรถยนต์เพื่อฝากขาย เข้าลักษณะ

เป็นการส่งมอบสนิค้าให้ตวัแทนเพือ่ขาย ซึง่ถือ

เป็นการขายสินค้าตามมาตรา 77/1 (8) (ข) 

แห่งประมวลรัษฎากร บริษัทฯ มีหน้าที่ต้อง 

เสียภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา 77/2 (1) แห่ง

ประมวลรัษฎากร เมื่อความรับผิดในการเสีย

ภาษีมูลค่าเพิ่มเกิดขึ้นตามมาตรา 78 (1) แห่ง

ประมวลรัษฎากร และบริษัทฯ มีหน้าที่ต้อง    

จัดท�าใบก�ากับภาษีในทันทีที่ความรับผิดในการ

เสยีภาษีมลูค่าเพิม่เกิดขึน้ ตามมาตรา 86 แห่ง

ประมวลรัษฎากร เว้นแต่บริษัทฯ ท�าสัญญา

แต่งตั้งให้อู ่ต่อรถยนต์เป็นตัวแทนเพื่อขาย

สินค้าตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่

อธิบดีกรมสรรพากรก�าหนด ตามประกาศ

อธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม 

(ฉบับที่ 8)ฯ ลงวันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2534 

ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มของ  

บริษัทฯ เกิดขึ้นเมื่อตัวแทนส่งมอบสินค้า                     

ให้แก่ผู้ซื้อ ตามมาตรา 78 (3) แห่งประมวล

รัษฎากร

 

40 บันทึกที่ กค 0811(กม.06)/พ./149 ลงวันที่ 29 มกราคม 2545 และบันทึกที่ กค 0706/2151 ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๔๖ 
41 บันทึกที่ กค 0811(กม.06)/พ./149 วันที่ 29 มกราคม 2545


