
 



คํานํา 
 

  
 หนังสือ เร่ือง “การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย์” เล่มนี้ เป็นผลผลิตจากการดําเนินโครงการประชุมเพ่ือแลกเปล่ียนเรียน รู้ เร่ือง 
“การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์” ซ่ึง เป็น
การดําเนินการจัดการความรู้ตามแผนการจัดการความรู้ของกรมที่ ดิน  ประจําปีงบประมาณ 
พ.ศ. ๒๕๕๔  
 ความรู้ที่รวบรวมไว้ในหนังสือเล่มนี้  เป็นความรู้จากเอกสาร (Explicit Knowledge)
และความรู้ที่ฝังลึกในตัวคน (Tacit Knowledge) ซ่ึงรวบรวมจากการถ่ายทอดจากประสบการณ์การ
ทํางานจริงของผู้ถ่ายทอดผ่านกิจกรรมเวทีแลกเปล่ียนเรียนรู้ (Knowledge Forum) โดยมีข้าราชการของ
กรมที่ดินทั้งจากส่วนกลางและส่วนภูมิภาค เข้าร่วมกิจกรรม กรมที่ ดิน เห็น ว่าความรู้เหล่านี้ เป็น
ความรู้อันย่ิงใหญ่ มีคุณค่า และคุณูประการเป็นอย่างมากต่ออง ค์กรกรมที่ ดินและข้าราชการกรม
ที่ดินสําหรับนําไปปรับใช้ในการปฏิบัติงาน เพราะความรู้เหล่านี้ไม่สามารถแสวงหาได้จากตําราเล่ม
ไหนในโลก นอกจากนี้แล้วการรวบรวมความรู้คร้ังนี้ยังเป็นการรักษาองค์ความรู้ให้คงอยู่คู่อง ค์กรมิให้
สูญหายไปกับตัวคนเม่ือคนเหล่านั้นเกษียณอายุราชการไป 
 ดังนั้น การจัดการความรู้โดยการรวบรวมความรู้ที่เกิดจากการสะสมจากประสบการณ์
การปฏิบัติงานที่มีอยู่ในตัวคนหรือกลุ่มคน ให้เป็นระบบ เพ่ือง่ายต่อการเข้าถึงความรู้และการนํา
ความรู้ไปใช้ ทั้งเป็นการแบ่งปัน ถ่ายโยงความรู้ จนสามารถกระจายให้ความรู้ไหลเวียนทั่วทั้ งอง ค์กร 
เพ่ือให้คนในองค์กรสามารถเข้าถึงความรู้และพัฒนาตนเองให้เป็นผู้ รู้ รวมทั้ งปฏิบั ติงานได้อย่าง มี
ประสิทธิภาพและที่สําคัญจะส่งผลให้เป็นการเพ่ิมศักยภาพ หรือขีดความสามารถของบุคลากรที่จะ
ขับเคล่ือนองค์กรให้บรรลุเป้าหมายได้ในที่ สุด เพราะปัจจุบัน เป็น ยุคแห่ง สังคมฐานความรู้ 
(Knowledge Based Society) องค์กรใดมีความรู้ที่มากกว่าก็จะได้เปรียบกว่าในการแข่ง ขัน ซ่ึง มีอยู่
อย่างสูงในสังคมปัจจุบัน 
 กรมที่ดินหวังเป็นอย่างย่ิงว่า หนังสือเล่มนี้จะเป็นประโยชน์แก่ข้าราชการกรมที่ ดินและ
บุคคลที่สนใจ จะสามารถนําองค์ความรู้จากหนังสือเล่มนีไ้ปปรับใช้ในการทํางานและขยายผลต่อยอด
ความรู้ต่อไป 
 
       สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
       กองฝึกอบรม 
       กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย 
               กรกฎาคม ๒๕๕๔       



 

สารบัญ 
 

เร่ือง  หน้า 
   
   
   

๑. คําบรรยาย เร่ือง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

๑ 

๒. คําบรรยาย เร่ือง การเรียกเก็บค่าภาษีอากรในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

๒๓ 

๓. ประเด็นปัญหา ถามตอบ 
-ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 
๓๑ 

 -ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หัก ณ ที่จ่าย 
-อากรแสตมป์  
-ค่าธรรมเนียม 

๔๓ 
๔๖ 
๔๗ 

 



คําบรรยาย 
เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เก่ียวกับอสังหาริมทรพัย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
โครงการการประชุมแลกเปล่ียนเรียนรู ้

วันที่  ๒๔  พฤษภาคม  ๒๕๕๔ 
...................................................... 

โดย นางสาวนันทนา  พัฒนวิบูลย์ 
ตําแหน่งนักวิชาการที่ดินชํานาญการพิเศษ รักษาการในตําแหน่ง 

ผู้เช่ียวชาญเฉพาะด้านการทะเบียนที่ดิน  (นักวิชาการที่ดินเช่ียวชาญ) 

ความเป็นมา 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เป็นงานในหน้าที่
ความรับผิดชอบที่สําคัญมากงานหนึ่งของกรมที่ดิน สมัยก่อนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ต้องกระทําต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่  เพียงแต่ทําเป็นหนังสือสัญญากันเองก็ใช้ได้แล้ว  มาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว 

รัชกาลที่ ๕ ได้มีประกาศเร่ืองจํานําและขายฝากที่ดิน  ร.ศ. ๑๑๘ (พ.ศ. ๒๔๔๒)  ประกาศ ณ วันที่  ๘  มีนาคม  รัตน
โกสินทรศก  ๑๑๘  กําหนดให้การจํานําและขายฝากที่ ดิน ต้องทําหนัง สือสัญญาเป็นกรมธรรม์ต่อหน้า

เจ้าพนักงานตามข้อบัง คับของกฎหมาย  มิฉะนั้นแล้วจะฟ้อง ร้องบัง คับคดีกันไม่ไ ด้  ต่อมาวันที่  ๑๕  

กันยายน  ร.ศ.๑๒๐ ได้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ  ให้ มีประกาศออกโฉนดที่ ดินต้ังแต่แยกบางไทรข้ึนไปจนถึงคลอง
ตะเคียนในแขวงกรุงเก่า  โดยกําหนดให้ผู้ได้รับโฉนดตามประกาศหากจะมีการซ้ือขายให้ปันแลกเปล่ียนรับมรดก ฯลฯ  

ต้องนําโฉนดมาให้เจ้าพนักงานทะเบียนสอบแก้ทะเบียน  และให้ เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการมีอํานาจออกกฎ

เสนาบดีเป็นข้อบังคับในการขอถือที่ดิน  การแก้ทะเบียนประเภทต่าง ๆ   ตลอดจนกําหนดอัตราค่าธรรมเนียม
ในช้ันต้ังแต่ออกใบเหยียบยํ่า  ช้ันรังวัด  ช้ันออกโฉนด ช้ันแก้ทะเบียน  เม่ือพระราชบัญญัติออกตราจองที่ ดิน

ช่ัวคราว  ร.ศ. ๑๒๑ ใช้บังคับได้กําหนดให้นายทะเบียน ซ่ึง มีหน้าที่ ในการรักษาทะเบียน  แก้ทะเบียน

และทําหนังสือสัญญาเป็นผู้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการทําหนังสือสัญญาและแก้ทะเบียน จนเม่ือพระราชบัญญัติ

ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ ๗) พ.ศ. ๒๔๘๖ ใ ช้บัง คับจึง ไ ด้กําหนดให้ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเป็น ผู้มี
อํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายสําหรับกิจการต่าง  ๆ   แต่ต้องไม่เกิน อัตรา

ที่กําหนดไว้ในบัญชีท้ายพระราชบัญญัติ  ดังนั้น  การออกกฎกระทรวงเก่ียวกับค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมจึงเป็นอํานาจของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยนับแต่นั้นมา  และเม่ือพระราชบัญญัติให้ ใ ช้
ประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายที่ดินบังคับใช้เม่ือปี  พ.ศ.  ๒๔๙๗  ไ ด้มีการออกกฎกระทรวง

เก่ียวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมหลายฉบับ   เร่ิมต้ังแต่กฎกระทรวง   ฉบับที่   ๑๐ (พ.ศ.  ๒๔๙๗)ฯ  

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๒  (พ.ศ. ๒๕๒๒)ฯ  กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๖ (พ.ศ. ๒๕๓๒)ฯ  กฎกระทรวง   ฉบับที่  
๓๘ (พ.ศ. ๒๕๓๒)ฯ  กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๐ (พ.ศ. ๒๕๓๔)ฯ กฎกระทรวง   ฉบับที่   ๔๑ (พ.ศ.  ๒๕๓๔)ฯ 



๒ 
 

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๔ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๖ (พ.ศ. ๒๕๔๐)ฯ  จนมาถึงกฎกระทรวง
ฉบับที่ใช้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมอยู่ในปัจจุบันคือ  กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติม

โดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๘)ฯ  ฉบับที่ ๕๑ (พ.ศ.๒๕๔๙)ฯ ฉบับที่  ๕๓ (พ.ศ.  ๒๕๔๙)ฯ และ 

ฉบับที่  ๕๔ (พ.ศ. ๒๕๕๓)ฯ    

ประเด็นสําคัญของการบรรยาย  ประกอบด้วยหัวข้อ  ดังนี้ 

 ๑.  การกําหนดอัตราค่าธรรมเนียม 

 ๒.  การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม   

 ๓.  การยกเว้นและลดหย่อนค่าธรรมเนียม  

 ๔.  การคืนค่าธรรมเนียม  และ 

 ๕.  การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมกรณีที่น่าสนใจ    

๑.  การกําหนดอัตราค่าธรรมเนียม 
 ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุระอ่ืน ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  

ตามมาตรา  ๑๐๓ วรรคหนึ่ ง แ ห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน   กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ เ รียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  แต่ต้องไม่เกินอัตราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  อัตราค่าธรรมเนียมตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมายถึง   อัตราข้ัน สูงของ ค่าธรรมเนียมที่

พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจจะเรียกเก็บได้เม่ือมีผู้มาขอจดทะเบียน  แต่มีข้อแม้ว่าจะเรียกเก็บได้ไ ม่เกิน อัตราที่
กําหนดในกฎกระทรวงที่ใช้อยู่ในขณะจดทะเบียนเป็นหลัก  กล่าวคือ  อัตราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมาย

ที่ดินเปรียบเสมือนเป็นแม่บทที่กําหนดค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เป็นอัตราข้ันสูงไว้  แล้วจึงมีกฎกระทรวงออกมาให้

เรียกเก็บได้ไม่เกินอัตราข้ันสูงที่กําหนด  ซ่ึงอาจเท่ากับหรือตํ่ากว่าอัตราค่าธรรมเนียมตามบัญชีท้ายประมวล
กฎหมายที่ดินก็ได้  ตัวอย่างเช่น  บัญชีอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ายประมวลกฎหมายที่ ดิน  ซ่ึง เป็น

บัญชีอัตราฯ ที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันกําหนดให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมมีทุนทรัพย์กรณี อ่ืนที่ มิใ ช่การโอน

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์  เช่น  จํานอง  เช่า ฯลฯ  ร้อยละ  ๒  ของจํานวน
ทุนทรัพย์ที่ผู้ขอจดทะเบียนแสดงตามความเป็นจริงเศษของ ร้อยให้ คิดเป็นหนึ่ ง ร้อย  แต่เม่ือมาตรา  ๑๐๔  

วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ ดิน   พ.ศ.   ๒๔๙๗   กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ เ รียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนมีทุนทรัพย์กรณีดังกล่าวร้อยละ  ๑  จากจํานวนทุนทรัพย์ที่ผู้ขอจดทะเบียนแสดง
ตามความเป็นจริง  เช่น  จํานองเรียกเก็บร้อยละ ๑  จากจํานวนเงินจํานอง  เช่าเรียกเก็บร้อยละ  ๑  จาก

จํานวนเงินค่าเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า  ทรัพยสิทธิมีค่าตอบแทนเรียกเก็บร้อยละ  ๑  จากจํานวนเงิน

ค่าตอบแทน  พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ต้องเรียกเก็บตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงไม่อาจเรียกเก็บร้อยละ   ๒  
ตามบัญชีอัตราฯ ท้ายประมวลกฎหมายที่ดินได้  หากในอนาคตเห็นว่าอัตราค่าธรรมเนียมดังกล่าวไม่เหมาะสม

จะกําหนดเพ่ิมข้ึนจากร้อยละ  ๑ เป็นร้อยละ  ๒  ก็สามารถแก้ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวงได้โดยไม่ต้องแก้ไขบัญชี



๓ 
 

อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่ถ้าจะเพ่ิมอัตราค่าธรรมเนียมดังกล่าวให้ เกิน
กว่าร้อยละ ๒  ย่อมต้องแก้ไขเพ่ิมเติมบัญชีอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใ ช้จ่ายท้ายประมวลกฎหมายที่ ดิน โดย

กําหนดอัตราสูงสุดของค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีทุนทรัพย์ที่มิใช่การโอนกรรมสิท ธ์ิหรือ

สิทธิครอบครองใหม่ให้เกินกว่าร้อยละ  ๒  

๒. การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรียกเก็บแตกต่างกันไปตามประเภทการจดทะเบียน
ซ่ึงมีอยู่หลากหลายประเภท  ส่วนมากแล้วช่ือประเภทการจดทะเบียนฯ ถูกกําหนดข้ึนตามช่ือของนิ ติกรรมหรือ

ทรัพยสิทธิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น  ขาย  ให้  ขายฝาก  แลกเปล่ียน  จํานอง  เช่า  ภาระจาํยอม  

สิทธิเก็บกิน เป็นต้น  แต่บางประเภทกรมที่ดินก็กําหนดข้ึนเองเพ่ือให้การจดทะเบียนสอดคล้อง กับข้อเท็จจริง  
เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่มีช่ือประเภทกําหนดไว้โดยตรง  เช่น   ข้ึน เงินจํานอง  จํานอง 

เพ่ิมหลักทรัพย์ แก้ไขหนี้อันจํานองเป็นประกัน  ถอนคืนการให้  โอนตามกฎหมาย  โอนให้ตัวการ ฯลฯ  อย่างไรก็ดี  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสามารถแยกได้เป็น  ๓  ประเภทใหญ่ ๆ  คือ ประเภทไม่มีทุนทรัพย์  ประเภทมีทนุ

ทรัพย์  และประเภทที่ถือเสมือนว่ามีทุนทรัพย์  ซ่ึงการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมแต่ละประเภทเป็น  ดังนี้ 
 ๒.๑  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไม่มีทุนทรัพย์  หมายถึง  การจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมประเภทที่ผู้ขอไม่ต้องกําหนดจํานวนทุนทรัพย์และพนักงานเจ้าหน้าท่ีไม่ต้องประเมนิราคาทุนทรัพย์ 

เช่น  ไถ่ถอนจากจํานอง  ไถ่ถอนจากขายฝาก  ขยายกําหนดเวลาไถ่จากขายฝาก  ทรัพยสิทธิที่ไม่มีค่าตอบแทน  
เลิกเช่า  เลิกภาระจํายอม  โอนให้ตัวการ  ฯลฯ  การจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมประเภทนี้ตามบัญชีอัตรา

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ายประมวลกฎหมายที่ดินปัจจุบันกําหนดอัตราการเรียกเก็บเป็นรายแปลง สูง สุด

แปลงละ  ๑,๐๐๐  บาท  แต่ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒  (๗)(ฑ)  กําหนดให้
พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นรายแปลง แปลงละ  ๕๐  บาท  ดังนั้น  ในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมประเภทไม่มีทุนทรัพย์ในขณะนี้  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นรายแปลง 

แปลงละ  ๕๐  บาท ตามกฎกระทรวงจะเรียกเก็บมากหรือน้อยกว่านี้ไม่ได้ 

 ๒.๒  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทมีทุนทรัพย์  หมายถึง  การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมประเภทที่ผู้ขอแสดงราคาทรัพย์ท่ีขอจดทะเบียน   และพนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องประเมินราคาทรัพย์

ท่ีขอจดทะเบียนด้วย  ได้แก่  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์  

เช่น  ขาย  ให้  ขายฝาก  แลกเปล่ียน  ได้มาโดยการครอบครอง  ฯลฯ  การจดทะเบียนประเภทนี้ตามมาตรา  ๑๐๔  
วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.   ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๗)(ก)  

กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเก็บค่าจดทะเบียนในอัตราร้อยละ  ๒  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์กําหนด   
 ในอดีตการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมประเภทมีทุนทรัพย์จะ

เรียกตามจํานวนทุนทรัพย์ร้อยละ  ๒  ตามกฎกระทรวง   ฉบับที่   ๓๒  (พ.ศ.   ๒๕๒๒)  ออกตามความใน



๔ 
 

พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.  ๒๔๙๗  จํานวนทุนทรัพย์ในท่ีนี้ หมายถึงจํานวนทุนทรัพย์
ที่ผู้ขอแสดงหรือราคาประเมินแล้วแต่ราคาใดสูงกว่า  เช่น  ซ้ือขายที่ ดินราคา  ๑,๐๐๐,๐๐๐  บาท  (หนึ่ งล้านบาทถ้วน)  

ราคาประเมิน  ๑,๒๐๐,๐๐๐  บาท (หนึ่งล้านสองแสนบาทถ้วน)  การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจะเรียกเก็บจาก

ราคาประเมิน  ๑,๒๐๐,๐๐๐  บาท  (หนึ่งล้านสองแสนบาทถ้วน)  ซ่ึงเป็นจํานวนทุนทรัพย์ที่ สูงกว่า  เป็น เหตุ
ให้ผู้ขอจดทะเบียนส่วนมากจะแจ้งราคาซ้ือขายตํ่ากว่าราคาประเมิน เพ่ือจะได้เสียค่าธรรมเนียมอย่างมาก

เท่ากับราคาประเมิน  หากแจ้งราคาซ้ือขายสูงกว่าราคาประเมินก็ต้องเสียค่าธรรมเนียมจากราคาซ้ือขาย  ดังนั้น  

กรมที่ดินจึงได้วางทางปฏิบัติไว้ในขณะนั้นว่า  เม่ือมีผู้มาขอจดทะเบียนซ้ือขายที่ดินและแจ้งราคาทรัพย์ที่ขอ
จดทะเบียนตํ่ากว่าราคาประเมิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ช้ีแจงผู้ขอแจ้งราคาซ้ือขายตามความเป็นจริง   ถ้า ผู้ขอ

ไม่ให้ความร่วมมือก็ให้เรียกพยานที่เช่ือถือได้มารับรองว่าได้รู้เห็นการทํานิติกรรมรายนั้นว่าเป็นราคาอันตํ่านั้นจริง  

เม่ือสอบสวนเสร็จแล้วให้เสนอผู้ว่าราชการจังหวัด หรือนายอําเภอแล้วแต่กรณี  เป็น ผู้ ส่ังการว่าจะให้ รับ
จดทะเบียนตามราคาที่ผู้ขอแจ้งหรือไม่ (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๔๑๘๔/๒๕๐๒  ลง วันที่   ๑๔  พฤษภาคม  

๒๕๐๒)  ต่อมาเพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาระของผู้ว่าราชการจังหวัด  กรมที่ ดินจึง ไ ด้แก้ไขอํานาจการพิจารณา

อนุญาตให้จดทะเบียนขายจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  และวางทางปฏิบั ติกรณี ผู้ขอ

จดทะเบียนแจ้งราคาทรัพย์ที่จดทะเบียนตํ่ากว่าราคาประเมินใหม่ว่า  ให้สอบสวนเพ่ือหาข้อเท็จจริง ว่า ผู้ขอได้
แจ้งราคาซ้ือขายตามความเป็นจริงหรือไม่เท่านั้น  หากสอบสวนแล้วปรากฏว่าซ้ือขายกันจริงเท่าใดแม้จะ ตํ่ากว่า

ราคาประเมิน  พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ต้องรับจดทะเบียนตามราคาซ้ือขายที่ได้จากการสอบสวน  โดยไม่ต้องให้ผู้ขอ

แสดงราคาซ้ือขายใหม่ให้สูงกว่าหรือเท่ากับราคาประเมินซ่ึงไม่ใช่ราคาซ้ือขายที่แท้จริง (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/ว๑๓๗๑๐  ลงวันที่  ๒๔  มิถุนายน  ๒๕๒๓)  ต่อมาเม่ือมีการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวง   ฉบับที่   ๓๒  

(พ.ศ. ๒๕๒๒)ฯ  โดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๔)ฯ  จึงได้กําหนดไว้ในข้อ  ๒  (๗)(ก) ว่าให้เรียกเก็บ

ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย์ตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมซ่ึงกําหนดเป็นการตายตัว  ดังนั้น  แม้ว่าจํานวนทุนทรัพย์ที่ ผู้ขอแสดงจะสูงหรือตํ่ากว่าราคาประเมิน

ก็ต้องเรียกเก็บจากราคาประเมิน  จนถึงปัจจุบันมาตรา  ๑๐๔ วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับ

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒ (๗)(ก)  ยังคง กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ เ รียกเก็บ

ค่าจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ซ่ึง เป็นการจดทะเบียน
ประเภทมีทุนทรัพย์โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์เช่นเดิมไม่เปล่ียนแปลง  แต่ถึงแม้ว่ากฎหมายจะ

กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิท ธ์ิหรือสิทธิครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์จากราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นการตายตัว  แต่เม่ือภาษีเงิน ไ ด้นิ ติบุคคลหัก  ณ ที่จ่าย  
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์การโอนอสังหาริมทรัพย์  ยังต้องเรียกเก็บโดยคํานวณจากจํานวนทุนทรัพย์ที่

ผู้ขอแสดงหรือราคาประเมินทุนทรัพย์  แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า  ดังนั้น   ในการจดทะเบียนโอนที่ ดินหรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในหลักเกณฑ์ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก  ณ ที่จ่าย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ์ 
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงยังคงมีหน้าที่ต้องสอบสวนเพ่ือให้ผู้ขอแสดงจํานวนทุนทรัพย์ตามความเป็นจริง   แล้วนํา

จํานวนทุนทรัพย์ที่สอบสวนได้มาเทียบกับราคาประเมิน  ราคาใดสูงกว่าเรียกเก็บจากราคาสูง 



๕ 
 

ข้อยกเว้น  โดยหลักการการจดทะเบียนโอนกรรมสิท ธ์ิหรือสิทธิครอบครองที่ ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ซ่ึง
เป็นการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์จะเรียกเก็บค่าจดทะเบียนร้อยละ  ๒  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ  

แต่ก็มีการจดทะเบียนบางประเภทบางกรณีที่กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  กําหนดอัตราการ

เรียกเก็บค่าจดทะเบียนการโอนซ่ึงมิใช่ร้อยละ  ๒  เช่น 
 (๑)  องค์การบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ หรือบริษัทจํากัดที่สถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎีกา
จัดต้ังองค์การบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๔๐  จัดต้ังข้ึนเพ่ือดําเนินการบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์โดย
ความเห็นชอบของธนาคารแห่งประเทศไทยเป็นผู้รับโอนหรือโอนคืนหรือกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ ได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. เป็นผู้รับโอน  เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๑  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ  แต่อย่างสูง    
ไม่เกิน  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒ (๗) (ข) 
 (๒)  มูลนิธิชัยพัฒนา มูลนิธิส่งเสริมศิลปาชีพในสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิพระบรมราชินีนาถ  
หรือมูลนิธิสายใจไทยในพระบรมราชูปถัมภ์สภากาชาดไทย หรือมูลนิธิสงเคราะห์เด็กของสภากาชาดไทย  เป็น
ผู้รับโอนหรือผู้โอน  เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๐๑  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ  ตามข้อ ๒ (๗)(ค) แห่ง
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๔  (พ.ศ. ๒๕๕๓)ฯ   
 (๓)  โอนมรดกหรือให้ เฉพาะในระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน  หรือระหว่างคู่สมรส  เรียกเก็บ
ร้อยละ  ๐.๕  (ร้อยละ  ๕๐  สตางค์) จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  
ข้อ  ๒ (๗)(ง)  ผู้สืบสันดานในที่นี้หมายถึงผู้สืบสันดานทางสายโลหิตเท่านั้น  ดังนั้น  การจดทะเบียนประเภท
โอนมรดกหรือให้ระหว่างบิดามารดาบุญธรรมกับบุตรบุญธรรมที่ชอบด้วยกฎหมายจึงต้อง เสียค่าธรรมเนียมใน
อัตราร้อยละ  ๒  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ 
 (๔)  วัดวาอาราม  วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิค  หรือมัสยิดอิสลาม เป็น ผู้ รับให้   เพ่ือใ ช้เป็น
ที่ต้ังศาสนสถาน (ความหมายของคําว่า  “ที่ต้ังศาสนสถาน”  เป็นไปตามหนัง สือกรมที่ ดิน   ที่   มท  ๐๗๒๘/
ว ๑๑๒๔๒  ลงวันที่  ๑๐  พฤษภาคม  ๒๕๔๔)  ในส่วนที่ได้มารวมกับที่ ดินที่ มีอยู่ ก่อนแล้วไม่เกิน   ๕๐  ไ ร่  
เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๑  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ  ส่วนที่เกินกว่า  ๕๐  ไร่ หรือมิใช่ที่ต้ังศาสนสถานเรียกเก็บ
ในอัตราปกติร้อยละ  ๒  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ ๒ (๗)(จ)         
 (๕)  การจดทะเบียนโอนหรือจํานองอสังหาริมทรัพย์  กรณีคณะรัฐมนตรีมีมติโดยอาศัย
อํานาจตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒(๗)(ฎ)  ให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมเป็น พิเศษ
เหลือร้อยละ  ๐.๐๑  เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือความม่ันคงในทาง เศรษฐกิจของประเทศ  ทั้ งนี้   ตาม
หลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกําหนด  ที่ผ่านมาได้แก่การลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์  มาตรการปรับปรุงโครงสร้างหนี้  มาตรการสนับสนุน เขตพัฒนาพิเศษเฉพาะกิจ  เป็น ต้น  
ข้อจํากัดของการลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีก็คือ ลดได้เฉพาะการจดทะเบียนประเภทการโอน
และจํานองเท่านั้น  ไม่สามารถลดหย่อนให้กับการจดทะเบียนประเภทอ่ืนได้  และลดหย่อนได้เหลือร้อยละ  
๐.๐๑  ไม่อาจลดหย่อนให้น้อยกว่าหรือเกินกว่าร้อยละ  ๐.๐๑  ได้  นอกจากนี้การลดหย่อนค่าธรรมเนียมตาม
มติคณะรัฐมนตรีตามข้อ  ๒(๗)(ฎ)  ของกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ แต่ละมาตรการที่ ผ่านมาจะ
กําหนดเวลาส้ินสุดไว้  ถึงขณะนี้มีเพียงเร่ืองเดียว คือ การโอนอสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวมถึงห้อง ชุด) ให้แก่มูลนิ ธิ
หรือสมาคม   ซ่ึงเป็นองค์การกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลัง  เท่านั้นที่ ไ ม่มีกําหนดเวลาส้ิน สุด



๖ 
 

จึงเท่ากับลดหย่อนให้ตลอดไป  แต่ทั้งนี้ลดหย่อนให้เฉพาะในส่วนที่มูลนิธิหรือสมาคมฯ ได้มาเม่ือรวมกับที่ ดินที่
มีอยู่ก่อนแล้วไม่เกิน  ๒๕  ไร่ ส่วนที่เกิน ๒๕ ไร่ เรียกเก็บในอัตราปกติ 
 (๖)  ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทยโอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับโอน  เนื่องจากการให้

เช่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย  เรียกเก็บร้อยละ ๑ จากราคาประเมินทุนทรัพย์  

ตามข้อ ๒(๗) (ฎ/๑) แห่งกฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ  ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๑  
(พ.ศ. ๒๕๔๙) ฯ 

 ๒.๓  การจดทะเบียนประเภทท่ีถือเสมือนว่ามีทุนทรัพย์  หมายถึงการจดทะเบียนฯ  ประเภทที่

ผู้ขอแสดงราคาทรัพย์ที่ขอจดทะเบียน  แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องประเมินราคาทุนทรัพย์ฯ  การจดทะเบียน
ประเภทนี้ตามมาตรา  ๑๐๔  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ ดิน  ประกอบกฎกระทรวง   ฉบับที่   ๔๗ 

(พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ กําหนดให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพย์ (ราคาทรัพย์)  ที่ ผู้ขอแสดง

ตามความเป็นจริง  เช่น 

 (๑)  จํานองหรือบุริมสิทธิ  เรียกเก็บร้อยละ  ๑  ตามราคาจํานองหรือบุริมสิทธิที่จดทะเบียน  
แต่อย่างสูงไม่เกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  ถ้าเป็นการจํานองหรือบุริมสิทธิสําหรับการให้สินเช่ือเพ่ือการเกษตรของ

สถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนดเรียกเก็บร้อยละ  ๐.๕  ตามราคาจํานองหรือบุริมสิทธิที่จดทะเบียน  แต่อย่างสูง

ไม่เกิน  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  (มาตรา  ๑๐๔ วรรคสอง ประกอบกฎกระทรวง   ฉบับที่   ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  
ข้อ  ๒(๗) (ฉ) (ช)) 

 (๒)  เช่า  เรียกเก็บร้อยละ  ๑  จากจํานวนเงินค่าเช่าตลอดระยะเวลาการเช่าหรือเงินกินเปล่า

หรือทั้งสองอย่างรวมกัน (มาตรา  ๑๐๔  วรรคสอง  ประกอบกฎกระทรวง   ฉบับที่   ๔๗  (พ.ศ.  ๒๕๔๑)ฯ  
ข้อ  ๒(๗) (ฐ))  กรณีเช่าตลอดชีวิตคิดเท่ากับระยะเวลาการเช่าสามสิบปี และสําหรับการจดทะเบียนโอนสิทธิ

การเช่าเรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ  ๑  โดยคํานวณจากจํานวนเงินค่าเช่าตลอดระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

หมายเหตุ  เงินกินเปล่าถือเสมือนเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่า  (คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๖๗๖/๒๕๒๘ , ๗๕๓/๒๕๓๐) 

 (๓) ทรัพยสิทธิท่ีมีค่าตอบแทน  เช่น  ภาระจํายอม  สิทธิเก็บกิน  สิทธิอาศัย สิทธิเหนือ
พ้ืนดิน ฯลฯ  เรียกเก็บร้อยละ  ๑  จากจํานวนเงิน ค่าตอบแทนที่จ่ายให้แก่กัน   (มาตรา ๑๐๔ วรรคสอง

ประกอบข้อ  ๒(๗)(ฏ)  แห่งกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ฯ)  

๓.  การยกเว้นและลดหย่อนค่าธรรมเนียม  
 เม่ือการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินเป็นการเรียกเก็บตามที่กฎหมายกําหนดดังที่กล่าวข้างต้น  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะลด
หรือยกเว้นค่าธรรมเนียมให้ได้จึงต้องปรากฏว่ามีกฎหมายกําหนดให้ผู้ขอหรือการจดทะเบียนนั้น ไ ด้รับลดหรือ

ยกเว้น  หากไม่มีกฎหมายกําหนดให้ลดหรือยกเว้น  พนักงานเจ้าหน้าที่ ก็ไ ม่มีอํานาจลดหรือยกเว้น

ค่าธรรมเนียมให้ได้ 
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ตัวอย่าง  กรณีได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียม 

 (๑)  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่บริจาคให้แก่ทางราชการ 
ตามมาตรา  ๑๐๓  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  คําว่า  “ทางราชการ”  ในที่นี้หมายถึง   ราชการตาม

กฎหมายว่าด้วยระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  ตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๒๑๘  อันหมายถึงการ
จัดระเบียบบริหารราชการส่วนกลาง  ส่วนภูมิภาค และส่วนท้องถ่ิน  เท่านั้น  มิได้หมายความรวมถึง   อง ค์การ
หรือรัฐวิสาหกิจ  แต่อย่างใด  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๖/ว ๒๐๙๙๘  ลงวันที่  ๑๑  ตุลาคม  ๒๕๒๐) 
 (๒)  สหกรณ์  ถ้าสหกรณ์เก่ียวข้องในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดให้จดทะเบียนสําหรับการ
ได้มา  การจําหน่าย  การยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้หรือการยึดหน่วง  ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์  หรือทรัพยสิทธิ
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  การจดทะเบียนเช่นว่านั้นให้ได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม  (มาตรา  ๖   

แห่งพระราชบัญญัติสหกรณ์  พ.ศ.  ๒๕๔๒)  ซ่ึงหมายถึงยกเว้นให้ กับการจดทะเบียนไม่ว่าจะเป็นการ
จดทะเบียนประเภทใดและคู่กรณีอีกฝ่ายจะได้รับการยกเว้นด้วยหรือไม่  สรุปคือ การจดทะเบียนได้รับยกเว้น
ค่าธรรมเนียมทั้งสองฝ่าย 
 (๓)  กลุ่มเกษตรกร  ถ้ากลุ่มเกษตรกรเก่ียวข้องในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดให้จดทะเบียน
สําหรับการได้มา  การจําหน่าย  การยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้หรือการยึดหน่วง  ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์  หรือ
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  ในการจดทะเบียนเช่นว่านั้นให้กลุ่มเกษตรกรได้รับยกเว้นไม่ต้อง เสีย

ค่าธรรมเนียม (ข้อ  ๙  แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๑๔๑  ลง วันที่   ๑  พฤษภาคม  ๒๕๑๕)  การ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมตามมาตรานี้เป็นการยกเว้นให้แก่กลุ่มเกษตรกรในส่วนที่ มีหน้าที่ ต้อง ชําระตามกฎหมาย
เท่านั้น  ในส่วนที่คู่กรณีอีกฝ่ายมีหน้าที่ต้องชําระหากไม่มีกฎหมายยกเว้นให้ ก็ไ ม่ไ ด้รับการยกเว้น  ดังนั้น  
ค่าธรรมเนียมในส่วนที่คู่กรณีอีกฝ่ายมีหน้าที่ต้องชําระ  หากกลุ่มเกษตรกรไปรับภาระมาชําระเอง  กลุ่มเกษตรกร
ก็ต้องชําระค่าธรรมเนียมในส่วนนั้นไม่ได้รับการยกเว้นแต่อย่าง ใด (หนัง สือกรมที่ ดิน   ที่   มท  ๐๖๑๒/๑/
๑๖๔๙๓  ลงวันที่  ๒๖  กันยายน  ๒๕๑๗) 

 (๔) การแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง สิทธิในที่ ดินตามมาตรา  ๑๑  และ
มาตรา  ๓๒  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๓๐  ซ่ึงตามมาตรา  ๑๑  
ดังกล่าวให้ถือว่าเป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย และให้ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์  โดยยกเว้นให้กับการจดทะเบียนไม่ว่าผู้มีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (ผู้ถูกเวนคืน) จะ เป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคล   
 (๕)  ผู้จัดสรรที่ดินโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้แก่นิ ติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

หรือนิติบุคคลที่ผู้ซ้ือที่ดินจัดต้ังเพ่ือรับโอนฯ  ยกเว้นตามมาตรา  ๕๑  แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ ดิน  
พ.ศ.  ๒๕๔๓  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๓๗๘๓  ลงวันที่  ๗  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๖) 
 (๖)  สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  (ส.ป.ก.)  ตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน
เพ่ือการเกษตรกรรม  พ.ศ.  ๒๕๑๘  มาตรา  ๓๘  บัญญัติว่า  “ถ้า  ส.ป.ก.  เก่ียวข้องในกิจการใดที่กฎหมาย
กําหนดให้จดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ในการปฏิรูปที่ดินเพ่ือการ
เกษตรกรรม  ให้  ส.ป.ก. ได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนนั้น”  การยกเว้น ค่าธรรมเนียมตาม



๘ 
 

มาตรานี้เป็นการยกเว้นให้แก่ ส.ป.ก. ในส่วนที่  ส.ป.ก. มีหน้าที่ต้องชําระตามกฎหมายเท่านั้น  ในส่วนที่ คู่กรณี
อีกฝ่ายมีหน้าที่ต้องชําระหากไม่มีกฎหมายยกเว้นให้ก็ไม่ได้รับการยกเว้น  ดังนั้น  ค่าธรรมเนียมในส่วนที่ คู่กรณี
อีกฝ่ายมีหน้าที่ต้องชําระ  หาก ส.ป.ก. ไปรับภาระมาชําระเอง  ส.ป.ก. ก็ต้องชําระค่าธรรมเนียมในส่วนนั้นไ ม่ไ ด้
รับการยกเว้นแต่อย่างใด  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๓๗๐๒๖  ลง วันที่   ๑๗  ธันวาคม  ๒๕๔๑) 
อย่างไรก็ดี   ต้ังแต่วันที่  ๒๖  มกราคม  ๒๕๕๓  ไปจนถึงวันที่  ๓๑  ธันวาคม  ๒๕๕๕  กรณี  ส.ป.ก.  ขาย
ที่ดินให้แก่เกษตรกรผู้เช่าซ้ือ และกรณีเจ้าของที่ดินขายที่ดินให้แก่  ส.ป.ก. เพ่ือนําไปใช้ในการปฏิ รูปที่ ดิน เพ่ือ

เกษตรกรรม  คณะรัฐมนตรีได้มีมติโดยอาศัยอํานาจตามความในกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๔๗  (พ.ศ.   ๒๕๔๑)ฯ  
ข้อ  ๒ (๗)(ฎ) ให้ลดค่าหย่อนค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษตามประมวลกฎหมายที่ ดิน   และกระทรวงมหาดไทย 
ไ ด้ออกประกาศเม่ือวันที่   ๒๖  มกราคม  ๒๕๕๓ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามมติ

คณะรัฐมนตรีโดยในส่วนที่เกษตรกรผู้เช่าซ้ือ (ผู้ซ้ือ) และเจ้าของที่ดิน (ผู้ขาย) มีหน้าที่ ต้อง ชําระตามกฎหมาย
เรียกเก็บในอัตราร้อยละ  ๐.๐๑  ในส่วนที่  ส.ป.ก. มีหน้าที่ต้องชําระตามกฎหมายได้รับการยกเว้นตามมาตรา  ๓๘  

แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ.  ๒๕๑๘  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๕๒๗๕  

ลงวันที่  ๑๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๓) 
ตัวอย่าง  กรณีได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียม 

 (๑)  การลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนและจํานองอสังหาริมทรัพย์ตามมติ

คณะรัฐมนตรี  เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ  เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๑ 
(กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒(๗)(ฎ))  ตามที่กล่าวมาแล้วข้างต้น 

 (๒)  การจดทะเบียนจํานองสําหรับการให้ สิน เช่ือเพ่ือฟ้ืนฟูความเสียหายจากอุทกภัย  

อัคคีภัย วาตภัย หรือมหันตภัยอ่ืน  ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกําหนด  เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๑  (กฎกระทรวง  

ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒(๗)(ญ))  ฯลฯ 

๔.  การคืนค่าธรรมเนียม 
 มาตรา ๑๐๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ให้ อํานาจพนักงานเจ้าหน้าที่ ใน อันที่จะ เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เม่ือมีผู้ขอมาดําเนินกิจการเก่ียวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ อ่ืน  ๆ ตามที่

กําหนดในกฎกระทรวงซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ (ปัจจุบัน

คือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ) โดยค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนจะเรียกเก็บทันทีที่ขอให้
ดําเนินการ และหากต่อมาปรากฏว่าการจดทะเบียนนั้นต้องถูกเพิกถอนก็จะไม่คืนค่าธรรมเนียมให้  เพราะไม่มี

กฎหมายกําหนดให้ต้องคืน และค่าธรรมเนียมนั้นถือได้ว่าเป็นค่าตอบแทนที่รัฐได้ให้บ ริการแก่ประชาชน เม่ือ

ประชาชนใช้บริการแล้วจึงเรียกคืนไม่ได้ (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาที่  ๙๓๓/๒๕๓๗  และคําพิพากษาศาล

ปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดงที่  อ.๓๘๘/๒๕๔๙)  เว้นแต่  
 (๑)  เรียกเก็บไว้โดยไม่ชอบ กล่าวคือ  เรียกเก็บไว้เกินกว่าที่ ผู้ มีหน้าที่ เสียจะ ต้อง เสียจริง 

หรือเรียกเก็บโดยไม่มีกฎหมายสนับสนุนให้เรียกเก็บ เป็นต้น  



๙ 
 

 (๒)  ศาลมีคําส่ังในกระบวนพิจารณาของคดี  หรือมีคําส่ังศาลในคดีโดยตรง   ให้ คืน
ค่าธรรมเนียม  แต่ถ้าศาลไม่มีคําส่ังให้คืนค่าธรรมเนียม  ไม่คืนให้เนื่องจากเป็นค่าบริการซ่ึงดําเนินการจดทะเบียน

ไปแล้ว  หากผู้ใดได้รับความเสียหายที่ไม่ได้ค่าธรรมเนียมคืน  สามารถใช้สิทธิเรียกร้องค่าเสียหายต่อบุคคลหรือ

หน่วยงานที่เป็นเหตุให้เสียหายโดยตรงได้  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดงที่  อ.๓๘๘/๒๕๔๙) 

แนวทางปฏิบัติในการคืนค่าธรรมเนียม  กรณีมีเหตุต้องคืนค่าธรรมเนียมกระทรวงการคลัง ไ ด้กําหนดทาง

ปฏิบัติไว้ตามหนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กค ๐๕๒๖.๕/ว ๕๓ ลงวันที่ ๑๖ เมษายน ๒๕๓๙ (เวียนโดยหนัง สือ

กรมที่ดิน ด่วนมาก ที่ มท ๐๖๐๒/ว ๒๐๘๗๘ ลงวันที่ ๑๓ สิงหาคม ๒๕๓๙) และระเบียบกระทรวงการคลัง  ว่า
ด้วยการหักรายรับจ่ายขาดและการถอนคืนเงินรายรับ พ.ศ. ๒๕๔๕ (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๐๒/ว ๒๗ 

ลงวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๔๕) ว่าจะต้องทําความตกลง กับกระทรวงการคลัง ก่อน และเม่ือได้รับอนุ มัติแล้ว 

จึงดําเนินการคืนเงินให้แก่ผู้ขอได้ตามหนัง สือส่ังการของกระทรวงการคลัง  แต่ เนื่องจากปัจจุบัน เงิน
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้นําส่งเป็นรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแล้ว  กรมทีดิ่น

จึงได้เสนอเร่ืองให้กระทรวงมหาดไทยหารือกระทรวงการคลังกรณีศาลมีคําส่ังเพิกถอนการขายทอดตลาดและ

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่คืนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ซ้ือทอดตลาดว่า  หากกระทรวงการคลัง  

เห็นว่าสามารถคืนเงินค่าธรรมเนียมได้  จะมีวิธีดําเนินการอย่างไร และเงินที่นํามาคืนนํามาจากเงินใด  ซ่ึง ไ ด้รับ
แจ้งจากกรมบัญชีกลาง  กระทรวงการคลังตามหนังสือ  ที่  กค  ๐๔๐๙.๓/๑๔๘๐๘  ลง วันที่   ๒๑  ธันวาคม  

๒๕๔๙  ว่ากรณีศาลมีคําพิพากษาให้เพิกถอนการขายทอดตลาดและมีคําส่ังให้คืนเงิน ค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้ ซ้ือ

ทรัพย์  สํานักงานที่ดินต้องต้องถือปฏิบัติตามคําส่ังศาล  สําหรับในการถอนคืนเงินค่าธรรมเนียมที่ ไ ด้มีการนํา
เป็นรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  ต้องดําเนินการตามกฎหมายและระเบียบขององค์กรปกครอง ส่วน

ท้องถ่ินในส่วนที่เก่ียวข้อง  ดังนั้น  กรณีมีเหตุต้องคืนค่าธรรมเนียมและทําความตกลงกับกระทรวงการคลังแล้ว  

พนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมต้องแจ้งให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเจ้าของเงินรายได้ถอนคืนเงินค่าธรรมเนียมให้แก่
ผู้ขอโดยดําเนินการตามกฎหมายและระเบียบขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในส่วนที่เก่ียวข้อง   ซ่ึง ใน ส่วนนี้

กองคลัง กรมที่ดิน ได้เคยมีบันทึก  ที่   มท  ๐๕๐๓/๓๑๗  ลง วันที่   ๑๘  มกราคม  ๒๕๔๙  แจ้ง สํานัก

มาตรฐานการทะเบียนที่ดินว่า  องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมิได้กําหนดระเบียบข้อบังคับเก่ียวกับการถอนคืน 

หรือการหักรายรับจ่ายขาดไว้  ดังนั้น  ในการที่สํานักงานที่ดินจะดําเนินการถอนคืนเงินรายได้ที่ส่งเกินไป  ต้องทาํ
ความตกลงกับองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเป็นราย ๆ ไป ซ่ึงแนวทางปฏิบัติในเร่ืองขอถอนคืนเงินที่ถือปฏิบั ติอยู่  

เม่ือสํานักงานที่ดินนําเงินส่งให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแล้ว  สํานักงานที่ ดิน มีหน้าที่ รับ ผิดชอบในการ

ดําเนินการเร่ืองขอคืนเงินให้แก่ราษฎร  โดยแจ้งให้ราษฎรมาย่ืนคําขอเร่ืองขอคืนเงินต่อสํานักงานที่ ดิน   และ
พิจารณาจนได้ข้อยุติว่าต้องคืนเงินส่วนที่เกินให้แก่ราษฎร  ให้สํานักงานที่ดินทําหนังสือแจ้งองค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ินเพ่ือขอคืนเงินค่าธรรมเนียมที่ส่งไปเกินพร้อมทั้งช้ีแจง เหตุผลข้อเท็จจริงและแนบสําเนาเอกสารที่

เก่ียวข้องไปด้วย  สําหรับวิธีการคืนเงินค่าธรรมเนียมอง ค์กรปกครอง ส่วนท้อง ถ่ินจะมีหนัง สือแจ้งผลการ
พิจารณาว่าจะอนุมัติให้คืนเงินได้หรือไม่  และวิธีการคืนเงินด้วย 



๑๐ 
 

แนวทางปฏิบัติเมื่อมีคําส่ังไม่คืนค่าธรรมเนียม  คําส่ังคืนหรือไม่คืนค่าธรรมเนียม ถือเป็นการใช้อํานาจส่ังการ
ตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลกระทบต่อสิทธิของบุคคล จึง เป็น คําส่ังทางปกครอง ตามมาตรา ๕ แห่ง

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ซ่ึงคู่กรณีสามารถอุทธรณ์หรือโต้แย้งคําส่ังไ ด้ ฉะนั้น 

เม่ือมีผู้ขอคืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าไ ม่มี
กรณีต้องคืนค่าธรรมเนียม ในการจัดทําคําส่ังไม่คืนค่าธรรมเนียมดังกล่าวพนักงานเจ้าหน้าที่ ต้องปฏิบั ติตาม

แนวทางในหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔ ลงวันที่ ๑๗ สิงหาคม ๒๕๔๔ ซ่ึงแจ้ง กําชับตามหนัง สือ

กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๕.๒/ว ๐๕๔๔๑ ลงวันที่  ๒๑ กุมภาพัน ธ์ ๒๕๔๙ กล่าวคือ ต้องแจ้ง คํา ส่ังพร้อมด้วย
เหตุผล และสิทธิในการอุทธรณ์ให้คู่กรณีที่ถูกกระทบสิทธิได้ทราบด้วยว่า หากมีความประสง ค์จะ อุทธรณ์ห รือ

โต้แย้งคําส่ัง ให้ยื่นอุทธรณ์หรือโต้แย้งคําส่ังต่อเจ้าหน้าที่ผู้ทําคําส่ังภายใน ๑๕ วัน นับแต่วันที่ ไ ด้รับแจ้ง คํา ส่ัง

ตามนัยมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ในกรณีที่ มีการอุทธรณ์ 
หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผู้มีอํานาจพิจารณาอุทธรณ์ ตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติดังกล่าวแล้ว ไม่ว่าจะมีคําวินิจ ฉัยของ ผู้มีอํานาจพิจารณาอุทธรณ์ห รือไม่ก็ตาม ผู้อุทธรณ์

สามารถทําคําฟ้องเป็นหนังสือย่ืนต่อศาลปกครองหรือส่งคําฟ้องทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยังศาลปกครองได้
ภายในระยะเวลา ๙๐ วัน นับแต่วันที่รู้หรือควรรู้ถึงเหตุแห่งการฟ้องคดี ตามมาตรา ๔๙ แห่งพระราชบัญญัติ

จัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒   

หมายเหตุ ๑.  กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ได้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรม 
หรือเรียกเก็บไว้ไม่ครบถ้วน  ไม่มีผลให้นิติกรรมที่จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โดยชอบด้วยกฎหมาย

ต้องเสียไปแต่อย่างใด 

 ๒.  กรณีแก้ไขราคาซ้ือขายในหนัง สือสัญญาขายที่ ดินตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  เนื่องจากข้อเท็จจริงปรากฏว่าผู้ซ้ือผู้ขายแจ้งราคาซ้ือขายตํ่ากว่าความเป็นจริง  เม่ือแก้ไขราคา

ซ้ือขายเพ่ิมข้ึนแล้วต้องพิจารณาด้วยว่าจะต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีอากรเพ่ิมเติมจากที่ เ รียกเก็บไ ว้

หรือไม่  

๕. การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมกรณีที่น่าสนใจ 
 - กรณีย่ืนคําขอต่างสํานักงานท่ีดิน และอัตราค่าธรรมเนียม ณ วันย่ืนคําขอกับวันจดทะเบียน

ต่างกัน กล่าวคือขณะย่ืนคําขอจดทะเบียนขายบ้านและที่ดินอยู่ระหว่างได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอน
ตามมาตรการสนับสนุนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ เหลือร้อยละ ๐.๐๑ ตามมติคณะรัฐมนตรีและประกาศ

กระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ ๒๔ มีนาคม ๒๕๕๑ และ วันที่  ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๕๓ แต่สํานักงานที่ ดินที่

จดทะเบียนได้รับเร่ืองราวการจดทะเบียนเม่ือพ้นเวลาลดหย่อนค่าธรรมเนียมแล้ว มีกรณีพิจารณาว่า
พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนรายนี้ตามอัตราที่ ไ ด้รับลดเหลือร้อยละ ๐.๐๑ 

ในวันย่ืนคําขอหรืออัตราปกติร้อยละ ๒ ในวันจดทะเบียน   



๑๑ 
 

ความเห็นกรมท่ีดิน  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา ๑๐๓ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเก็บค่าธรรมเนียม และค่าใ ช้จ่ายตามที่ กําหนดใน

กฎกระทรวง สําหรับการจดทะเบียนฯ ประเภทมีทุนทรัพย์ เช่น  ขาย ให้  ฯลฯ ตามมาตรา ๑๐๔ วรรคหนึ่ ง 

แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๒ (๗) (ก) กําหนดให้เรียกเก็บค่าจดทะเบียนตามราคาประเมิน

ทุนทรัพย์ตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์กําหนด ร้อยละ ๒ ซ่ึงการเรียกเก็บดังกล่าวจะ

คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ใช้อยู่ในวันจดทะเบียน ประกอบกับเจตนารมณ์ของกฎหมายที่ ให้ มีการ
ย่ืนคําขอต่างสํานักงานที่ดินพ้ืนที่ก็เพ่ืออํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ขอจดทะเบียนไม่ต้องเดินทางไปจดทะเบียน 

ณ สํานักงานที่ดินพ้ืนที่ที่ห่างไกล เป็นการประหยัดระยะเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทาง มิได้มีเจตนารมณ์ที่

จะให้เกิดช่องว่างในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรม
ประเภทมีทุนทรัพย์ไม่ว่าจะย่ืนคําขอ ณ สํานักงานที่ดินแห่งใด ย่อมต้องเรียกเก็บโดยคํานวณตามราคาประเมิน

ทุนทรัพย์ฯ ตามอัตราที่กําหนดขณะจดทะเบียน ซ่ึงทุกคร้ังที่คณะ รัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กระทรวงมหาดไทยจะออกประกาศการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมดังกล่าวโดย

กําหนดวันส้ินสุดไว้อย่างชัดเจนและกรมที่ดินจะส่งประกาศกระทรวงมหาดไทย พร้อมแจ้ง เวียนทางปฏิบั ติ
ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบโดยทั่วกัน ดังนั้น  หากมีกรณี ย่ืน คําขอจดทะเบียน

ต่างสํานักงานที่ดิน พนักงานเจ้าหน้าที่ที่รับคําขอย่อมพอที่จะคาดเดาได้ว่าการจดทะเบียนต้องเกิดข้ึนหลังจากที่

การลดหย่อนค่าธรรมเนียมส้ินสุดลงแล้ว และเรียกให้ผู้ขอวางเงินค่าธรรมเนียม ในอัตราปกติโดยอธิบายให้ ผู้ขอ
เข้าใจว่าที่ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราปกติเป็น เพราะเหตุใด ถ้าผู้ขอต้องการได้รับลดหย่อน

ค่าธรรมเนียม ก็ควรแนะนําผู้ขอไปย่ืนคําขอด้วยตนเอง ณ สํานักงานที่ดินพ้ืนที่ หากพิจารณาว่ากรณี อัตราการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในวันย่ืนคําขอกับวันจดทะเบียนต่างกัน ต้องเรียกเก็บตามอัตราในวันย่ืน คําขอแล้ว ก็คง
ไม่มีการขยายเวลาการลดหย่อนค่าธรรมเนียมเกิดข้ึน เพราะสามารถย่ืนคําขอทิ้งไว้ก่อนแล้วจดทะเบียน วันหลัง

ได้ หรือในทางกลับกันหากวันย่ืนคําขอต้องเสียค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ แล้ววันจดทะเบียนมีประกาศให้

ลดหย่อนค่าธรรมเนียม จะเรียกเก็บอย่างไร เพราะผู้ขอคง ต้องการให้ เรียกเก็บตามอัตราขณะจดทะเบียน 

ฉะนั้น โดยหลักการ การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทมีทุนทรัพย์ย่อมต้อง
เรียกเก็บตามอัตราที่กฎหมายกําหนดขณะจดทะเบียน มิใช่ขณะย่ืนคําขอ 

 - กรณีจดทะเบียนขายพร้อมกับจดทะเบียนบุริม สิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  

การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย์โดยผู้ซ้ือผู้ขายตกลงชําระเงินค่าซ้ือขายกันบางส่วน ส่วนที่เหลือจดทะเบียน
บุริมสิทธิไว้ เช่น ผู้ซ้ือผู้ขายตกลงซ้ือขายที่ดินแปลงหนึ่งราคา ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท ตกลงชําระ เงิน ค่าซ้ือขายกัน

เพียง ๖๐๐,๐๐๐ บาท ส่วนที่เหลืออีก ๔๐๐,๐๐๐ บาท ขอจดทะเบียนบุริมสิทธิไว้ โดยราคาประเมินทุนทรัพย์

เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์กําหนดเป็นเงิน ๑,๒๐๐,๐๐๐ บาท   

 



๑๒ 
 

ขั้นตอนการจดทะเบียนขาย 

 (๑)  ค่าธรรมเนียม เรียกเก็บร้อยละ ๒ จากราคาประเมินทุนทรัพย์ ๑,๒๐๐,๐๐๐ บาท ตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๗)(ก) 

 (๒)  ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย 
 - ผู้ขายเป็นบุคคลธรรมดา เรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย์ ๑,๒๐๐,๐๐๐ บาท 

 - ผู้ขายเป็นนิติบุคคล เรียกเก็บร้อยละ ๑ จากราคาขายหรือราคาประเมินทุนทรัพย์ 

แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า ตามตัวอย่างจึงเรียกเก็บร้อยละ ๑ จากราคาประเมิน ๑,๒๐๐,๐๐๐ บาท 

 (๓)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีอยู่ในหลักเกณฑ์ที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เรียกเก็บร้อยละ ๓.๓ 

(รวมภาษีท้องถ่ิน) จากราคาขายหรือราคาประเมินทุนทรัพย์ แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า ตามตัวอย่างจึง เรียกเก็บ

จากราคาประเมิน ๑,๒๐๐,๐๐๐ บาท 
 (๔) อากรแสตมป์  แม้ว่าใน วันจดทะเบียนขายจะมีการชําระเงินบางส่วน ส่วนที่ เหลือ

จดทะเบียนบุริมสิทธิไว้ แต่การเรียกเก็บอากรแสตมป์ย่อมที่จะต้องเรียกเก็บจากราคาซ้ือขายทั้ งหมดหรือราคา

ประเมินแล้วแต่ราคาใดสูงกว่า ตามตัวอย่างข้างต้นจึงเรียกเก็บอากรแสตมป์จากราคาประเมิน ๑,๒๐๐,๐๐๐ บาท  

แต่หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้วย่อมได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ใบรับ 

ขั้นตอนการจดทะเบียนบุริมสิทธิ 

 (๑) ค่าธรรมเนียม เรียกเก็บร้อยละ ๑ จากจํานวนเงินที่จดบุ ริมสิทธิ แต่อย่าง สูง ไ ม่เกิน 

๒๐๐,๐๐๐ บาท  ตามมาตรา ๑๐๔ วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๗) (ฉ) ตามตัวอย่างข้างต้นจึงเรียกเก็บร้อยละ ๑ จากจํานวนเงิน  ๔๐๐,๐๐๐ บาท  

(เว้นแต่เป็นการจดทะเบียนบุริมสิทธิในกรณีตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๗) (ช)(ซ)  

จึงเรียกเก็บร้อยละ ๐.๕ หรือร้อยละ ๐.๐๑ แต่อย่างสูงไม่เกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท แล้วแต่กรณี)  
 (๒) ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากการจดทะเบียนบุ ริมสิทธิมิใ ช่

การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ จึงไม่มีกรณีต้องเสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่ต้องเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะ  

 (๓) อากรแสตมป์ ไม่เสีย เพราะในข้ันตอนการจดทะเบียนขายได้เรียกเก็บไ ว้หมดแล้ว  และ
ถึงแม้ในข้ันตอนการจดทะเบียนขายได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ใบรับเพราะเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้วก็ไ ม่ทําให้

ต้องกลับมาเสียอากรใบรับในข้ันตอนนี้อีกแต่อย่างใด 

 -  กรณีจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝาก เนื่องจากได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติเก่ียวกับ
การขายฝาก ตามมาตรา ๔๙๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยกําหนดให้ทรัพย์สินที่ขายฝากตกเป็น

กรรมสิทธ์ิของผู้ไถ่ต้ังแต่เวลาที่ผู้ไถ่ได้ชําระสินไถ่หรือวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ ดังนั้น การรับไถ่อสังหาริมทรัพย์

จากการขายฝากหรือการไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากโดยการวางทรัพย์ต่อสํานักงานวางทรัพย์ภายใน
เวลาที่กําหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด ต้ังแต่วันที่  ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ ซ่ึง เป็น วันที่



๑๓ 
 

กฎหมายว่าด้วยการขายฝากดังกล่าวมีผลใช้บังคับเป็นต้นมา เม่ือมีกรณีขอจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝาก 
พนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามผลการพิจารณาของกรมที่ดิน  และเรียกเก็บภาษีอากร

ตามผลการพิจารณาของกรมสรรพากรดังนี้ 

 (๑) ค่าธรรมเนียม เรียกเก็บประเภทไม่มีทุนทรัพย์ แปลงละ ๕๐ บาท โดยถือปฏิบั ติตาม
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/๑๕๖๖๑ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๔ ตอบข้อหารือจังหวัดนครสวรรค์ เวียน

โดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว๑๕๖๖๒ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๔ 

 (๒) ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ตามหนังสือกรมสรรพากร ที่  กค ๐๗๐๖/๙๔๑๓ ลง วันที่  ๑๑ 
พฤศจิกายน๒๕๔๘ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลง วันที่  ๒๗ มีนาคม ๒๕๔๙ แจ้ง ว่า

การรับไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝาก หรือการไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากโดยการวางทรัพย์ต่อ

สํานักงานวางทรัพย์ภายในเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญา หรือภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด ต้ังแต่วันที่  ๑๐ 
เมษายน ๒๕๔๑ เข้าลักษณะเป็นการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แห่งประมวลรัษฎากร ผู้ รับ ซ้ือฝากมีหน้าที่ ต้อง

เสียภาษีเงินได้และอากรแสตมป์ โดยคํานวณระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ ต้ังแต่วันที่ ไ ด้มีการทํา

สัญญาขายฝากถึงวันที่ไถ่ถอนการขายฝาก โดยใช้ฐานในการคํานวณ ดังนี้ 

 (ก) ผู้รับซ้ือฝากเป็นบุคคลธรรมดา คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ใช้อยู่ใน วันที่ มี
การจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝาก 

 (ข) ผู้รับซ้ือฝากเป็นนิติบุคคล เรียกเก็บร้อยละ ๑ โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพย์ใน

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาขายฝากรวมผลประโยชน์ตอบแทน (ถ้ามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ใช้อยู่ในวันที่มีการจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝาก แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า 

 (๓) ภาษีธุรกิจเฉพาะ การไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากภายใน ๕ ปี นับแต่วันที่ รับ ซ้ือ

ฝากย่อมเข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร โดยหลักการจึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
แต่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียตามมาตรา ๓ (๑๕) (ก) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร

ว่าด้วยการกําหนดกิจการที่ได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่  ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ คือ กรณีการรับไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากหรือการไถ่

อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากโดยการวางทรัพย์ภายในเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนด พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยถือปฏิบั ติตามหนัง สือกรมสรรพากร ที่  กค 

๐๘๑๑/๔๙๗๐ ลงวันที่ ๑๙ มิถุนายน ๒๕๔๓ เวียนโดยหนัง สือ กรมที่ ดิน  ที่  มท ๐๗๑๐/ว๑๙๖๓๕ ลง วันที่ 

๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓ 
 (๔) อากรแสตมป์  เรียกเก็บร้อยละ ๕๐ สตาง ค์ คํานวณจากราคาทุนทรัพย์ในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาขายฝากรวมผลประโยชน์ตอบแทน (ถ้ามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ ใ ช้

อยู่ในวันที่มีการจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝาก แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า ตามหนัง สือกรมสรรพากร ที่  กค 
๐๗๐๖/๙๔๑๓ ลงวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๘ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลง วันที่ 

๒๗ มีนาคม ๒๕๔๙ 



๑๔ 
 

หมายเหตุ  การไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากภายใน ๕ ปีนับแต่วันที่ รับซ้ือฝาก ซ่ึงได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ข้างต้น พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องเรียกเก็บอากรแสตมป์ใบรับ (ตามแนวทางปฏิบั ติใน
หนังสือตอบข้อหารือของกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๑๗๘๔๐ ลง วันที่  ๒๙ ธันวาคม ๒๕๔๐ หน้า ๒ ข้อ ๑ 
เวียนโดยหนัง สือกรมที่ ดิน  ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๔๐๓ ลง วันที่  ๑๐ กุมภาพัน ธ์ ๒๕๔๑) ส่วนการไถ่
อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากเม่ือพ้น ๕ ปีนับแต่วันที่รับซ้ือฝาก ซ่ึงไม่มีกรณีต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องเรียกเก็บอากรแสตมป์ใบรับ 
 - การจดทะเบียนประเภทถอนคืนการให้  กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่ ไ ด้จดทะเบียน
ประเภทให้ไว้แล้ว ต่อมาศาลได้มีคําพิพากษาถึงที่สุดให้ถอนคืนการให้ เพราะเหตุผู้ รับให้ประพฤติเนรคุณ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมต้องจดทะเบียนประเภท “ถอนคืนการให้ ตามคําพิพากษาศาลที่ ....ลง วันที่ .....เดือน
......... พ.ศ. ...."  โดยดําเนินการตามคําส่ังกรมที่ดิน ที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เร่ือง  โอนตาม
คําส่ังศาล มิใช่ดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนให้ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
โดยถือว่าศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงที่สุดให้เพิกถอน   สําหรับค่าธรรมเนียม และภาษีอากร  เรียกเก็บ ดังนี้ 
 (๑) ค่าธรรมเนียม ร้อยละ ๒ หรือร้อยละ ๐.๕ จากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ แล้วแต่กรณี ว่า
เป็นการถอนคืนการให้ระหว่างผู้ใด โดยพิจารณาข้อเท็จจริงจากคําพิพากษา เช่น ตามคําพิพากษาเป็นการถอน
คืนการให้ระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน ก็เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ ๐.๕ จากราคาประเมินทุนทรัพย์ตาม
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๗) (ง) หรือหากเป็นการถอนคืนการให้ระหว่างผู้รับบุตรบุญธรรม
กับบุตรบุญธรรม ก็เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ ๒ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๗) (ก) 
เป็นต้น 
 (๒) ภาษีเงิน ไ ด้หัก ณ ที่จ่าย การจดทะเบียนโอนกรรมสิท ธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์ไปเป็นของผู้ให้โดยการถอนคืนการให้ตามคําส่ังศาล เข้าลักษณะเป็นการ "ขาย" ตามมาตรา ๓๙ 
แห่งประมวลรัษฎากร ต้องหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร 
 (๓) ภาษีธุรกิจเฉพาะ การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
ไปเป็นของผู้ให้โดยการถอนคืนการให้ตามคําส่ังศาล เข้าลักษณะเป็นการ "ขาย" ตามมาตรา ๙๑/๒ (๔) 
แห่งประมวลรัษฎากร ดังนั้น หากเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์คืนให้แก่ผู้ให้
ภายใน ๕ ปี นับแต่วันที่ผู้รับให้ได้มาซ่ึงที่ดินนั้น ย่อมอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แห่ง
ประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการ
ขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
 (๔) อากรแสตมป์ เม่ือปัจจุบันการจดทะเบียนให้โดยไม่มีค่าตอบแทนต้อง เสียอากรแสตมป์
ใบรับการจดทะเบียนประเภทถอนคืนการให้ก็ต้องเรียกเก็บอากรแสตมป์ใบรับเช่นเดียวกัน โดยเรียกเก็บร้อยละ ๐.๕ 
จากราคาประเมินทุนทรัพย์ หรือจํานวนทุนทรัพย์ที่ผู้ขอแสดง แล้วแต่จํานวนเงินใดสูงกว่า กรณี เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
แล้วได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ใบรับ 

หมายเหตุ ศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้จากหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑ ลงวันที่  ๕ พฤศจิกายน 
๒๕๔๕ และหนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/ก.๑๙๑ ลงวันที่ ๑๒ เมษายน ๒๕๔๕ 



๑๕ 
 

 -  การตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน และตรวจสอบหลักทรัพย์  ในการขอตรวจสอบหรือขอ
ถ่ายเอกสารหลักฐานเก่ียวกับที่ดินนั้น แม้ตามพระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ มีหลักการและ
เหตุผลเพ่ือให้ประชาชนมีโอกาสรับรู้ข่าวสารเก่ียวกับการดําเนินงานต่าง  ๆ ของหน่วยงานของ รัฐ แต่ใน
ขณะเดียวกันก็คุ้มครองสิทธิส่วนบุคคล โดยไม่ให้หน่วยงานของรัฐเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคล และโดยที่ ในการ
ตรวจสอบจะมีข้อเท็จจริงในการขอตรวจสอบที่แตกต่าง กัน กล่าวคือ หากเป็นการขอตรวจสอบหลักฐาน
เก่ียวกับท่ีดินท่ีผู้ขอตรวจสอบทราบเลขท่ีโฉนด น.ส. ๓ ก. หรือ น.ส. ๓ แน่นอนแล้ว โดยต้องการทราบว่า
ท่ีดินดังกล่าวปัจจุบันชื่อผู้มีสิทธิในท่ีดินคือใคร ได้มาอย่างไร เมื่อใด มีภาระผูกพันหรือไม่  มีการยึดหรือ
อายัดตามกฎหมายใดหรือไม่ และมีการออกใบแทนไปแล้วหรือไม่ เมื่อใด ผู้ขอสามารถย่ืนคําขอดําเนินการได้ 
โดยย่ืนคําขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สํานักงานที่ดินท้องที่ที่ที่ดินต้ังอยู่หรือจะทําเป็นหนังสือส่งทางไปรษณี ย์
ไปยังสํานักงานที่ดินท้องที่ที่ที่ดินนั้นต้ังอยู่ก็ได้ ตามนัยระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ ดิน
ทางไปรษณีย์ พ.ศ. ๒๕๒๕ ลงวันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๒๕ ซ่ึงเวียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบั ติ
ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๙๗๗๐ ลงวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๕๒๕ เหตุที่ต้องขอตรวจหลักฐานกับ
สํานักงานที่ดินท้องที่ที่ที่ดินต้ังอยู่เป็นเพราะเอกสารเก่ียวกับที่ดินที่ขอตรวจถูกเก็บรักษาไ ว้ ณ สํานักงานที่ ดิน
ท้องที่ที่ที่ดินนั้นต้ังอยู่  ประกอบกับขณะนี้กรมที่ ดิน ยัง ไ ม่มีระบบ online ข้อมูลในแต่ละ สํานักงานที่ ดิน  
แต่หากเป็นการขอตรวจสอบเพื่อต้องการทราบว่าบุคคลนั้น (ท้ังบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล) มีกรรมสิทธิห์รือ
สิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงใดบ้าง โดยท่ีไม่ทราบเลขท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ซึ่งในทางปฏิบัติเรียกว่า 
“ตรวจสอบหลักทรัพย”์ เนื่องจากข้อมูลช่ือผู้ถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ ดิน เช่นนี้ เป็น ข้อมูลส่วน
บุคคล ซ่ึงอยู่ในความควบคุม ดูแลของสํานักงานที่ดิน การเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวต้องได้รับความยินยอมเป็น
หนังสือจากเจ้าของข้อมูล การเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวต่อบุคคลอ่ืนโดยปราศจากการยินยอมเป็นหนังสือของเจ้าของข้อมูล 
เป็นการรุกลํ้าสิทธิส่วนบุคคลโดยไม่สมควรตามมาตรา ๑๕ (๕) แห่งพระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ 
พ.ศ. ๒๕๔๐ เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นตามมาตรา ๒๔ (๘) และเพ่ือให้การปฏิบัติหน้าที่ตามพระราชบัญญัติข้อมูล
ข่าวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐  ในส่วนที่เก่ียวข้องกับงานของกรมที่ดินเป็นไปในแนวทางเดียวกัน กรมที่ดินได้
วางทางปฏิบัติเก่ียวกับการเปิดเผยและไม่เปิดเผยข้อมูลข่าวสารไว้ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/๑๐๑๒๕ 
ลงวันที่ ๒๗ มีนาคม ๒๕๔๓ อย่างไรก็ดี ในการขอตรวจสอบในลักษณะเช่นนี้ คณะกรรมการข้อมูลข่าวสารของ
ราชการตามพระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ได้เคยพิจารณาและเห็นว่า การที่กรมที่ ดิน
ไม่เปิดเผยโฉนดที่ดิน กรณีการขอตรวจสอบโฉนดที่ดินโดยผู้ขอไม่ทราบเลขที่โฉนดที่ ดิน  เนื่องจากเป็น ข้อมูล
ส่วนบุคคล ซ่ึงการเปิดเผยจะเป็นการรุกลํ้าสิทธิส่วนบุคคลโดยไม่สมควรตามมาตรา ๑๕ (๕) แห่ง
พระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ พ.ศ.๒๕๔๐ และหากผู้ขอไม่เห็น ด้วยก็สามารถอุทธรณ์ คํา ส่ัง ไ ม่
เปิดเผยข้อมูลข่าวสารดังกล่าวเป็นการเฉพาะรายได้ถือเป็นการใช้ดุลยพินิจตามพระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารฯ 
ซ่ึงกรมที่ดินสามารถดําเนินการได้ตามที่เห็นสมควรทั้ งนี้ตามนัยหนัง สือสํานักนายกรัฐมนตรี ที่  นร (กขร) 
๑๓๑๑/๕๐๙๔ ลงวันที่ ๗ มิถุนายน ๒๕๔๓  

วิธีตรวจสอบข้อมูลด้านทะเบียนท่ีดิน ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ  ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๓ (๒๕๔๙)ฯ  และหนัง สือกรมที่ ดิน   ที่   มท ๐๕๑๕/ว ๒๗๘๗๐  ลง วันที่   ๑๑  
พฤษภาคม  ๒๕๕๐  กําหนดไว้  ๒  วิธี คือ   



๑๖ 
 

 วิธีท่ี ๑ เป็นการคัดสําเนาเอกสารต่าง ๆ ด้วยมือ  โดยเจ้าหน้าที่กรมที่ดินเป็นผู้คัด (ปัจจุบัน ใ ช้
ถ่ายเอกสาร)  เรียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นค่าคําขอแปลงละ  ๕  บาท  ค่าคัดสําเนาเอกสารร้อยคําแรกหรือไม่ถึง
ร้อยคํา  ๑๐  บาท  ค่ารับรองเอกสารที่คัด ฉบับละ  ๑๐  บาท  ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดินแปลงละ  ๑๐  บาท 

 วิธีท่ี  ๒  เป็นการคัดจากส่ือบันทึกข้อมูลทางคอมพิวเตอร์ หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน  เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมเป็นค่าคําขอแปลงละ  ๕  บาท  ค่าตรวจสอบข้อมูลคร้ังละ  ๑๐๐  บาท  ค่าสําเนาจากส่ือบันทึก
ข้อมูลทางคอมพิวเตอร์หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน  แผ่นละ  ๕๐ บาท   

ค่าธรรมเนียมการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดินและตรวจสอบหลักทรัพย์ 
ค่าธรรมเนียมการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน วิธีท่ี ๑ 
 - ค่าคําขอแปลงละ ๕ บาท ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนที่ ดินแปลงละ ๑๐ บาท ตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ฯ ข้อ ๒ (๑๐) (ก) (ง) 
 - ค่าถ่ายเอกสาร หากเป็นการจัดทําสําเนาโดยเคร่ืองถ่ายเอกสารของทางราชการ เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการทําสําเนาโดยเคร่ืองถ่ายเอกสารคิดตามขนาดกระดาษ ตามประกาศคณะกรรมการข้อมูล
ข่าวสารของราชการ เร่ือง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการขอสําเนา หรือขอสําเนาที่ มีคํารับรอง ถูกต้องของ
ข้อมูลข่าวสารของราชการ ลง วันที่  ๗ พฤษภาคม ๒๕๔๒ และประกาศกรมที่ ดิน  เร่ือง  การเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการขอสําเนาหรือขอสําเนาที่มีคํารับรองถูกต้องของข้อมูลข่าวสารของราชการ กรมที่ ดิน  ลง วันที่ 
๒๔ สิงหาคม ๒๕๔๓ 
 - ค่ารับรองเอกสาร กรณีผู้ขอมีความประสงค์ขอให้เจ้าหน้าที่รับรองความถูกต้องของ เอกสาร
ด้วย ให้เรียกเก็บค่ารับรองเอกสาร ฉบับละ ๑๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๑๐) (ค) 
หมายเหตุ สําหรับการขอตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดินทางไปรษณีย์ ผู้ขอตรวจต้องส่งซองจดหมายจ่าหน้าซอง
ถึงตัวผู้ขอ ระบุที่อยู่ให้ชัดเจน พร้อมกับปิดแสตมป์เป็นค่าส่งให้ถูกต้องครบถ้วน พร้อมทั้ ง ส่ง เงิน ค่าธรรมเนียม
แปลงละ ๑๐ บาท ไปด้วย โดยส่ง เป็น เช็คไปรษณี ย์ห รือธนาณั ติ ส่ังจ่ายเจ้าพนักงานที่ ดินจังหวัดหรือ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผู้เป็นหัวหน้าประจําก่ิงอําเภอ 
 

ค่าธรรมเนียมการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน วิธีท่ี ๒ 
 -  ค่าคําขอแปลงละ  ๕  บาท   
 -  ค่าตรวจสอบข้อมูลคร้ังละ  ๑๐๐  บาท   
 -  ค่าสําเนาจากส่ือบันทึกข้อมูลทางคอมพิวเตอร์หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน แผ่นละ ๕๐ บาท  

ค่าธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย์ วิธีท่ี ๑ ตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๗๑๖๓ ลง วันที่  ๑๖ 
มิถุนายน ๒๕๔๗ วางทางปฏิบัติไว้ ดังนี้ 
 -  ค่าคําขอ เรียกเก็บตามจํานวนรายบุคคลหรือลูกหนี้ที่ขอตรวจสอบรายละ ๕ บาท อนุโลม
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๑๐) (ก) เช่น  ขอตรวจสอบหลักทรัพย์ของบุคคลหรือ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษารวม ๒ รายในคําขอเดียวกัน เรียกเก็บค่าคําขอรายละ ๕ บาท รวมเป็น ๑๐ บาท 



๑๗ 
 

 - ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน เรียกเก็บเป็นรายแปลงที่ดินตามที่ตรวจสอบพบแปลงละ 
๑๐ บาท  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๑๐) (ง) หากตรวจไม่พบไม่ต้องเรียกเก็บ  

 - ค่าถ่ายเอกสาร และค่ารับรองเอกสาร เรียกเก็บเหมือนการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ ดิน

ข้างต้น 

ค่าธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย์์ วิธีท่ี ๒ 

 -  ค่าคําขอ เรียกเก็บตามจํานวนรายบุคคลหรือลูกหนี้ที่ขอตรวจสอบรายละ ๕ บาท อนุโลม

ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ข้อ ๒ (๑๐) (ก) 
 -  ค่าตรวจสอบข้อมูลคร้ังละ  ๑๐๐  บาท 

 -  ค่าสําเนาจากส่ือบันทึกข้อมูลทางคอมพิวเตอร์หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน  แผ่นละ  ๕๐ บาท 

สําหรับกรณีส่วนราชการ องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจขอตรวจหลักฐาน ขอคัดหรือขอถ่าย
สําเนาเอกสาร  กรมที่ดินได้วางทางปฏิบัติไว้ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๒๓๐๙  ลง วันที่   ๑๒  

พฤษภาคม  ๒๕๕๐  ดังนี้ 

 ๑. กรณีหน่วยงานดังกล่าว ย่ืนคําขอตรวจหลักฐาน ขอคัดหรือขอถ่ายสําเนาเอกสาร ตาม

วิธีการท่ี ๑ โดยเจ้าหน้าท่ีสํานักงานท่ีดินเป็นผู้ให้บริการ  เรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามมาตรา ๑๐๓ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  

ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙)ฯ ข้อ ๒ (๑๐)(ก)(ข)ค)(ง) 

 ๒. กรณีหน่วยงานดังกล่าว ย่ืนคําขอตรวจหลักฐาน ขอคัดหรือขอถ่ายสําเนาเอกสาร ตาม
วิธีการท่ี ๒  เรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามมาตรา ๑๐๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวง ฉบบัที ่๔๗ 

(พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙)ฯ ข้อ ๒(๑๐)(ก)(ญ)(ฎ) 

 ๓.  กรณีหน่วยงานดังกล่าว มีหนังสือแจ้งขอความร่วมมือขอตรวจหลักฐาน ขอคัดหรือขอ
ถ่ายสําเนาเอกสาร ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ช้ีแจงให้หน่วยงานทราบว่า  หากเป็นการตรวจสอบและคัดสําเนา

เอกสารต่าง ๆ ตามวิธีการที่ ๑ โดยส่งเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานมาคัดหรือถ่ายสําเนาเอกสารเอง  เจ้าหน้าที่

สํานักงานที่ดินมีหน้าที่แต่เพียงอํานวยความสะดวกด้านข้อมูลให้เท่านั้น  ย่อมไม่มีกรณี ต้อง เสียค่าธรรมเนียม 

เนื่องจากเป็นการประสานงานระหว่างหน่วยงานมิใ ช่กรณีตามมาตรา ๑๐๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ ดิน  
แต่หากเป็นการตรวจสอบและคัดสําเนาเอกสารต่าง ๆ ตามวิธีที่ ๒ จะด้วยเหตุผลว่าไม่สามารถตรวจสอบและ

คัดสําเนาเอกสารตามวิธีที่ ๑ได้ ต้องใช้วิธีที่ ๒ เช่น  การขอข้อมูลแปลงที่ดินทางระบบ LIS  หรือหน่วยงานนั้น

เลือกที่จะดําเนินการตามวิธีการที่ ๒ โดยที่การตรวจสอบข้อมูลและ/หรือสําเนาข้อมูลตามวิธีที่  ๒ เจ้าหน้าที่
สํานักงานที่ดินต้องเป็นผู้ดําเนินการให้  หน่วยงานและ/หรือบุคคลภายนอกไม่สามารถเข้าถึง ข้อมูลเองได้  

เนื่องจากมีระบบรักษาความปลอดภัยที่จะเข้าถึงฐานข้อมูล  ในการตรวจสอบและสําเนาข้อมูลจึง ต้อง เสีย

ค่าธรรมเนียมตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๕๓ 
(พ.ศ.๒๕๔๙)ฯ ข้อ ๒ (๑๐)(ก)(ญ)(ฎ) 



๑๘ 
 

 ๔. กรณีท่ีมีกฎหมายกําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องดําเนินการ เช่น ตามมาตรา ๑๕ แห่ง
พระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. ๒๕๔๒ ที่ กําหนดให้ สํานักงานที่ ดิน มีหน้าที่ ต้อง

รายงานต่อสํานักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  ถือว่าเป็นหน้าที่ที่พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องปฏิบั ติตาม

กฎหมายจึงไม่อาจเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการคัดหรือถ่ายสําเนาเอกสาร  หรือค่ารับรองเอกสารเพ่ือส่ง สําเนา
เอกสารให้แก่หน่วยงานตามที่กฎหมายกําหนดได้  แม้ว่าการคัดหรือสําเนาเอกสารนั้นจะ เป็นการคัดจากส่ือ

บันทึกข้อมูลทางคอมพิวเตอร์หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืนก็ตาม  

การลดหย่อนค่าธรรมเนียมและการยกเว้นภาษีอากรตามมาตรการต่าง ๆ  

มาตรการท่ีใช้บังคับถึงวันท่ี  ๓๑  ธันวาคม  ๒๕๕๔   

 ๑. ควบรวมกิจการตามแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงิน ระยะท่ี  ๒ ใช้บังคับ ต้ังแต่วันที่   ๑๕  

ตุลาคม  ๒๕๕๓  ถึงวันที่  ๓๑  ธันวาคม  ๒๕๕๔  ตามหนัง สือกรมที่ ดิน   ด่วนที่ สุด  ที่   มท  ๐๕๑๕.๑/
๓๓๙๑๓  ลงวันที่  ๒๗  ตุลาคม  ๒๕๕๓ วางทางปฏิบัติในการลดหย่อนค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากรการ

โอนอสังหาริมทรัพย์และห้องชุดแต่ละประเภทไว้  ดังนี้ 

 ๑.๑  โอนตามข้อตกลง  (ควบเข้ากัน) และโอนตามข้อตกลง (โอนกิจการทั้งหมด) 

 - ค่าธรรมเนียม ร้อยละ  ๐.๐๑  จากราคาประเมินทุนทรัพย์ 
 - ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์  ตาม

มาตรา  ๕  แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับที่  ๕๐๒)  

พ.ศ.  ๒๕๕๓ 
 ๑.๒  โอนตามข้อตกลง  (โอนกิจการบางส่วน)  

 - ค่าธรรมเนียม  ร้อยละ  ๐.๐๑  จากราคาประเมินทุนทรัพย์                                

 -  ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย  ร้อยละ  ๑ จากราคาที่แจ้งโอนหรือราคาประเมิน 
แล้วแต่ราคาสูงกว่า 

 -  ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์  ตามมาตรา  ๖  แห่งพระราชกฤษฎีกาออก

ตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับที่   ๕๐๒)  พ.ศ.  ๒๕๕๓ 

                       ๑.๓  โอนสิทธิการรับจํานอง  (ควบเข้ากัน)  โอนสิทธิการรับจํานอง (โอนกิจการทั้ งหมด) 
และโอนสิทธิการรับจํานอง  (โอนกิจการบางส่วน)   เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ  ๐.๐๑ ของวง เงินจํานองที่

โอน  และไม่มีกรณีต้องเรียกเก็บภาษีอากร 

 ๒. ปรับปรุงโครงสร้างหนี้  ใช้บังคับต้ังแต่วันที่  ๑ มกราคม  ๒๕๕๔  ถึง วันที่   ๓๑  ธันวาคม  
๒๕๕๔  และกรมที่ดินได้กําหนดแนวทางปฏิบัติในการลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทย  

ลงวันที่  ๓๐  มีนาคม  ๒๕๕๔  และยกเว้นภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  

ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับที่  ๕๑๗)  พ.ศ. ๒๕๕๔  ตลอดจนการคืนเงินค่าธรรมเนียมไว้ตามหนังสือกรมทีดิ่น  
ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๔๔๘๒  ลงวันที่  ๒๗  พฤษภาคม  ๒๕๕๔  สรุปดังนี้ 



๑๙ 
 

 ๒.๑  การจดทะเบียนที่อยู่ในข่ายได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากรการโอน  และ
ลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจํานอง  ได้แก่ 

 (๑)  ลูกหนี้ของสถาบันการเงินโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด  เพ่ือชําระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้

สถาบันการเงิน  หรือลูกหนี้ของเจ้าหนี้อ่ืนโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด  เพ่ือชําระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ อ่ืน  หรือ
ผู้จํานองโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดให้แก่เจ้าหนี้สถาบันการเงินหรือเจ้าหนี้ อ่ืน ซ่ึง เป็น ผู้ รับจํานอง เพ่ือ  

ชําระหนี้จํานอง 

 (๒)  สถาบันการเงินหรือเจ้าหนี้อ่ืนโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดที่รับโอนมาตาม (๑)  
ให้แก่ลูกหนี้  (หรือผู้จํานองหรือผู้คํ้าประกัน)   

 (๓)  ลูกหนี้ของสถาบันการเงินโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดที่จดทะเบียนจํานอง เป็น

ประกันหนี้ไว้กับสถาบันการเงินให้แก่ผู้อ่ืนซ่ึงมิใช่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน   เพ่ือนําเงินที่ ไ ด้จากการโอน
อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดนั้นไปชําระหนี้แก่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน   

 การจดทะเบียนโอนตาม (๑)  และ  (๒)  ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมและยกเว้น

ภาษีอากรทั้งจํานวน  ส่วนการจดทะเบียนโอนตาม  (๓)  ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมสําหรับจํานวนเงินที่นําไป

ชําระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน  และเรียกเก็บในอัตราปกติสําหรับราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่ เกิน
จํานวนเงินที่นําไปชําระหนี้ดังกล่าว  ในส่วนของการยกเว้นภาษีอากร  ยกเว้นให้ เฉพาะส่วนที่ ไ ม่เกินกว่า

หนี้ที่ค้างชําระอยู่กับสถาบันการเงิน  หรือมีภาระผูกพันตามสัญญาประกันหนี้กับสถาบันการเงิน   ตามความที่

ปรากฏในแบบหนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ฯ  ท้ายประกาศอธิบดีกรมสรรพากร   
 (๔)  การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดระหว่างลูกหนี้ของสถาบันการเงิน

กับเจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน  หรือระหว่างลูกหนี้ของเจ้าหนี้อ่ืนกับเจ้าหนี้อ่ืนตามนัยข้อ  ๒  (๓)  ของประกาศ

กระทรวงมหาดไทยที่ส่งมาตามหนังสือที่อ้างถึง  หมายความรวมถึงการจดทะเบียนข้ึนเงินจากจํานองด้วย  และ
ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมจากจํานวนเงินจํานองทั้งจํานวน 

 ๒.๒  การจดทะเบียนโอนและจํานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้อง ชุดที่จะไ ด้รับลดหย่อน

ค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากรกรณีปรับปรุงโครงสร้างหนี้  นอกจากเอกสารหลักฐานที่ ผู้ขอจดทะเบียน

ต้องนํามาแสดงตามปกติแล้ว  ผู้ขอจดทะเบียนต้อง ส่งมอบหนัง สือรับรองหนี้ที่ ต้อง ดําเนินการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศ

กําหนดตามพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่  ๕๑๗)  พ.ศ.  ๒๕๕๔  ซ่ึงต้อง มีข้อความอย่างน้อยตามแบบที่แนบ

ท้ายประกาศอธิบดีกรมสรรพากร และถ้าเป็นการโอนตาม  (๓)  นอกจากหนังสือรับรองหนี้ฯ  ที่ต้องส่งมอบใหแ้ล้ว  
ผู้ขอจดทะเบียนยังต้องส่งมอบหนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ให้แก่ผู้อ่ืน ซ่ึงมิใช่เจ้าหนี้ที่ เป็น

สถาบันการเงิน  เพ่ือนําเงินที่ได้จากการโอนอสังหาริมทรัพย์ไปชําระหนี้แก่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน   เพ่ือ

ขอรับสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่  ๕๑๗)  พ.ศ.  ๒๕๕๔  ซ่ึง ต้อง มีข้อความ
อย่างน้อยตามแบบที่แนบท้ายประกาศอธิบดีกรมสรรพากรให้แก่เจ้าพนักงานที่ดินขณะจดทะเบียนด้วย 



๒๐ 
 

 ๒.๓  เพ่ือให้ทราบว่าการจดทะเบียนโอนและจํานองข้างต้นได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมและ
ยกเว้นภาษีอากรเพราะเหตุใด  ในการจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องระบุข้อความลงในคําขอจดทะเบียนฯ  
หนังสือสัญญา  บันทึกข้อตกลง  ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน  ด้วยข้อความว่า  “ยกเว้นภาษีอากรตามพระราชกฤษฎกีาฯ  
(ฉบับที่  ๕๑๗)  พ.ศ.  ๒๕๕๔  และลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลง วันที่   ๓๐  

มีนาคม  ๒๕๕๔”  ส่วนในการจดทะเบียนจํานองให้ระบุในเอกสารดังกล่าวว่า  “ลดหย่อนค่าธรรมเนียมตาม
ประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวันที่  ๓๐  มีนาคม  ๒๕๕๔” 
 ๒.๔  กรณีผู้ขอจดทะเบียนขอคืนค่าธรรมเนียมและภาษีอากรที่ เสียไป  เนื่องจากขณะจดทะเบียนยัง

ไม่มีการบังคับใช้พระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่  ๕๑๗)  พ.ศ.  ๒๕๕๔  หรือบังคับใช้พระราชกฤษฎีกาฯ  ดังกล่าว
แล้ว  แต่ผู้ขอจดทะเบียนมิได้แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า  เป็นการขอจดทะเบียนอันเนื่องมาจากการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้  หรือผู้ขอมิได้ส่งมอบหนังสือรับรองหนี้ฯ  และหนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ฯ  

ซ่ึงออกตามความในพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่   ๕๑๗)  พ.ศ.   ๒๕๕๔  ให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ขณะ
จดทะเบียนเป็นเหตุให้ผู้ขอจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียมและภาษีอากรในอัตราปกติ  หากข้อเท็จจริงภายหลัง
ปรากฏว่าการจดทะเบียนโอนและจํานองนั้น  เป็นการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุง

โครงสร้างหนี้ของธนาคารแห่งประเทศไทย  และเป็นการจดทะเบียนที่อยู่ในหลักเกณฑ์ตามข้อ  (๑) (๒) (๓)  
หรือ  (๔)  ประกอบกับผู้ขอจดทะเบียนมีหลักฐานหนังสือรับรองหนี้ฯ  หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์
ของลูกหนี้ฯ  มาแสดงเพ่ือขอคืนค่าธรรมเนียมในส่วนที่พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเก็บไ ว้เกินกว่าร้อยละ  ๐.๐๑  

หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า  กรณีที่จดทะเบียนไปอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียม
และยกเว้นภาษีอากร  ก็ชอบที่จะดําเนินการเพ่ือให้มีการคืนค่าธรรมเนียมในส่วนที่พนักงานเจ้าหน้าที่ เ รียกเก็บ
ไว้เกินได้  โดยการถอนคืนค่าธรรมเนียมที่ได้มีการนําส่ง เป็นรายได้ให้แก่อง ค์กรปกครอง ส่วนท้อง ถ่ินแล้ว  

ในทางปฏิบัติต้องส่งเร่ืองขอคืนค่าธรรมเนียมนั้นให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเจ้าของเงินรายได้เพ่ือถอนคืน
ค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้ขอจดทะเบียน  โดยดําเนินการตามกฎหมายและระเบียบขององค์กรปกครอง ส่วนท้อง ถ่ิน
ในส่วนที่เก่ียวข้อง  และเพ่ือให้ทราบว่าเหตุใดจึงมีการคืนค่าธรรมเนียมก่อนดําเนินการคืนค่าธรรมเนียมให้

พนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ิมเติมช่ือประเภทการจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทั้งฉบับสํานักงานที่ ดินและ
ฉบับเจ้าของที่ดิน  ตลอดจนเอกสารที่เก่ียวข้องให้เป็นไป  ตามข้อ  (๑) (๒) (๓) และ (๔) นอกจากนี้ ในคําขอจดทะเบียนฯ  
หนังสือสัญญา  บันทึกข้อตกลง  ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน  ให้ระบุข้อความการยกเว้นภาษีอากรและลดหย่อน

ค่าธรรมเนียมตามความในข้อ  ๒.๓  แล้วแต่กรณีด้วย  สําหรับการขอคืนภาษีอากรที่เสียไป  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
แนะนําผู้ขอจดทะเบียนนําเอกสารหลักฐานไปย่ืนขอคืนภาษีอากรที่กรมสรรพากรหรือสรรพากรพ้ืนที่ที่ ผู้ขอคืน
มีภูมิลําเนาอยู่  หรือติดต่อสอบถามไปที่ศูนย์ข้อมูลกรมสรรพากร  โทรศัพท์หมายเลข  ๑๑๖๑ 

มาตรการท่ีใช้บังคับถึงวันท่ี  ๓๑  ธันวาคม  ๒๕๕๕ 

 ๑.  มาตรการสนับสนุนเขตพัฒนาพิเศษเฉพาะกิจ   ใช้บังคับต้ังแต่วันที่   ๑  มกราคม ๒๕๕๓  
ถึงวันที่  ๓๑  ธันวาคม ๒๕๕๕  สําหรับการโอนขาย  แลกเปล่ียน  ให้  โอนมรดกให้แก่ทายาท (ไ ม่รวมถึงการ
จดทะเบียนโอนชําระหนี้และโอนชําระหนี้จํานอง และสําหรับการจํานองรวมถึงการโอนสิทธิการรับจํานอง  ซ่ึง



๒๑ 
 

อสังหาริมทรัพย์และห้องชุด ที่ต้ังอยู่ในท้องที่จังหวัดนราธิวาส จังหวัดปัตตานี  จังหวัดยะลา  จังหวัดสงขลา
เฉพาะในท้องที่อําเภอจะนะ  อําเภอนาทวี  อําเภอเทพา   และอําเภอสะบ้าย้อย  และจังหวัดสตูล  (ศึกษา
แนวทางปฏิบัติได้จากหนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๓๔๗ ลง วันที่   ๖  มกราคม  ๒๕๕๓ 
และด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๔๓๓๔  ลงวันที่  ๘  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๓) 
 ๑.๑  การโอนขาย  แลกเปล่ียน  ให้  โอนมรดกให้แก่ทายาท  เรียกเก็บดังนี้ 
 -  ค่าธรรมเนียม  ร้อยละ  ๐.๐๑  จากราคาประเมิน 

 -  ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย  เรียกเก็บปกติ 

 -  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่าย  คํานวณด้วยวิธีการคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่าย

ตามปกติตามมาตรา  ๕๐  (๕)  แห่งประมวลรัษฎากร  แล้วนํามาเปรียบเทียบกับอัตราร้อยละศูนย์จุดหนึ่ งจาก
ราคาประเมินทุนทรัพย์  จํานวนเงินใดตํ่ากว่าเรียกเก็บตามจํานวนตํ่ากว่านั้น 

 -  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๑๑  (รวมภาษีท้องถ่ิน)  โดยคํานวณจากราคา

ทุนทรัพย์ที่ผู้ขอแสดงหรือราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรม  
แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า  กรณีอสังหาริมทรัพย์ติดจํานองให้คํานวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพย์รวม

กับภาระจํานองที่ติดกับทรัพย์นั้นด้วย  ตามข้อ  ๖ ของหนังสือกรมสรรพากร  ด่วนที่สุด  ที่  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  

ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เร่ือง  การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากรซ่ึงกรมที่ ดิน เรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 

 -  อากรแสตมป์  ร้อยละ  ๐.๕  ของราคาทุนทรัพย์ที่ ผู้ขอแสดงหรือราคาประเมิน  

แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า 

 ๑.๒  การจํานองและการโอนสิทธิการรับจํานอง  ร้อยละ  ๐.๐๑  จากวงเงินจํานองหรือวง เงิน
จํานองที่โอนให้แก่กัน  แต่อย่างสูงไม่เกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  หรือ  อย่างสูงไม่เกิน  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  สําหรับ

การให้สินเช่ือเพ่ือการเกษตรของสถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนด  แต่ถ้าเป็นการโอนสิทธิการรับจํานองห้อง

ชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดเรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๑  ของจํานวนเงินจํานองที่โอนกันโดยไม่มีเพดานการ
เรียกเก็บ  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๖๓๘  ลงวันที่  ๓๐  มกราคม  ๒๕๕๐    

 ๒.  การโอนอสังหาริมทรัพย์ในการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม   ใ ช้บัง คับ ต้ังแต่วันที่   ๒๖ 

มกราคม  ๒๕๕๓  ถึงวันที่  ๓๑ธันวาคม  ๒๕๕๕  สําหรับกรณีเจ้าของที่ดินขายอสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวมห้อง ชุด)  
ให้แก่ ส.ป.ก. เพ่ือนําไปใช้ในการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  และกรณี  ส.ป.ก.  ขายอสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวมห้องชุด)  

ให้แก่เกษตรกรผู้เช่าซ้ือที่ดิน  (ศึกษาแนวทางปฏิบั ติได้จากหนังสือกรมที่ ดิน  ที่   มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๕๒๗๕  ลง วันที่  

๑๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๓) 

 - ค่าธรรมเนียม 
 (๑)  ส่วนที่เจ้าของที่ดิน (ผู้ขาย)  หรือเกษตรกรผู้เช่าซ้ือ  (ผู้ซ้ือ)  มีหน้าที่ต้อง ชําระตาม

กฎหมาย  (คร่ึงหนึ่ง)  ร้อยละ  ๐.๐๑ 



๒๒ 
 

 (๒)  ส่วนที่  ส.ป.ก.  มีหน้าที่ต้องชําระตามกฎหมายได้รับการยกเว้นไม่ต้อง เรียกเก็บ  
ตามมาตรา  ๓๘  แห่ง  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ.  ๒๕๑๘ 

 - ภาษีอากร 

 (๑)  กรณีเจ้าของที่ดินขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่  ส.ป.ก.  เรียกเก็บภาษีอากรตามปกติ 
 (๒)  กรณี ส.ป.ก. ขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่เกษตรกรผู้เช่าซ้ือ  ไม่ต้องเรียกเก็บภาษีอากร 

มาตรการท่ีไม่มีกําหนดเวลาส้ินสุดใช้บังคับ 

 ๑.  การยกให้อสังหาริมทรัพย์   (ไม่รวมถึงห้องชุด)  แก่มูลนิธิหรือสมาคม   ซ่ึง เป็นอง ค์การกุศล
สาธารณะ ตามประกาศกระทรวงการคลัง เฉพาะในส่วนที่มูลนิธิหรือสมาคมฯ ได้มาเม่ือรวมกับที่ดินที่มีอยู่ก่อนแล้ว

ไม่เกิน ๒๕ ไร่ เรียกเก็บร้อยละ ๐.๐๑ ส่วนที่เกิน ๒๕ ไร่ เรียกเก็บในอัตราปกติ ภาษีอากร เรียกเก็บปกติ 

 ๒.  การโอนอสังหาริมทรัพย์และห้องชุดอันเนื่องมาจากดําเนินการตามคําขอประนอมหนี้หรือ
แผนฟื้นฟูกิจการของลูกหนี้ท่ีศาลได้มีคําส่ังเห็นชอบตามกฎหมายว่าด้วยล้มละลาย  ค่าธรรมเนียมเรียกเก็บปกติ  

ยกเว้นภาษีเงินได้  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป์ ตามพระราชกฤษฎีกาฯ  ว่าด้วยการยกเว้น รัษฎากร  

(ฉบับที่ ๓๔๐) พ.ศ. ๒๕๔๑  ใช้บังคับต้ังแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๔๑ เป็น ต้นไป  โดยไม่มีกําหนดเวลาส้ิน สุด

ของการบังคับใช้   
 ๓.  การจํานองอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  (ไม่รวมถึงห้อง ชุด)  สําหรับการให้

สินเช่ือเพ่ือฟ้ืนฟูความเสียหายจากอุทกภัย  อัคคีภัย  วาตภัยหรือมหันตภัยอ่ืน ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่ รัฐมนตรี

กําหนด  เรียกเก็บร้อยละ  ๐.๐๑ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ฯ ข้อ ๒  (๗)  (ญ) และระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์เก่ียวกับการจดทะเบียนจํานอง สําหรับการให้สินเช่ือเพ่ือฟ้ืนฟูความเสียหาย

จากอุทกภัย อัคคีภัย วาตภัย หรือมหันตภัยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๒   ภาษีอากรไม่มีกรณีต้องเรียกเก็บ 

 
------------------------------------------------ 

 



  ๒๓ 

 

คําบรรยาย 

เรื่อง  การเรียกเก็บภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

โครงการการประชุมเพ่ือแลกเปล่ียนเรียนรู้ 

วันท่ี  ๒๔  พฤษภาคม  ๒๕๕๔ 

--------------------------------------------------- 

                                                                                    โดย  นางยุพา  แตงเส็ง 

                                                                                           ตําแหน่งนักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 

                                                                                           สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ความนํา 

 ตามประมวลรัษฎากรกําหนดให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ต้องยื่นแบบและชําระ

ภาษีอากรต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีจดทะเบียน  และพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีหน้าท่ีเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก  ณ  ท่ีจ่าย   ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป์  

พร้อมท้ังนําส่งเงินภาษีอากรเป็นรายได้แผ่นดินตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีกําหนด  นอกจากนี้ยังห้ามพนักงาน

เจ้าหน้าท่ีลงนามรับรู้  ยอมให้ทําหรือบันทึกไว้จนกว่าจะได้รับเงินภาษีท่ีนําส่งไว้ครบถ้วนถูกต้องแล้ว  โดยได้มี

ประกาศกระทรวงการคลัง  ว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน  (ฉบับท่ี  ๑๐)  เรื่อง  แต่งต้ังเจ้าพนักงานประเมินตาม

ประมวลรัษฎากร  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๗  กุมาพันธ์  พ.ศ.  ๒๕๒๕  แต่งต้ังให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับ            

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  เป็นเจ้าพนักงานประเมินตามมาตรา  ๑๖  แห่งประมวล

รัษฎากร  เฉพาะในกรณีท่ีเ ก่ียวกับการจัดเก็บภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  และประกาศ

กระทรวงการคลัง  ว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน  (ฉบับท่ี ๑๑)  เรื่อง  แต่งต้ังพนักงานเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์

ตามประมวลรัษฎากร  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๑๑  มิถุนายน  พ.ศ.  ๒๕๒๕  แต่งต้ังให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับ      

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  เป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีอากร

แสตมป์  ตามมาตรา  ๑๐๓  แห่งประมวลรัษฎากร  เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์    

ประเด็นสําคัญในการบรรยาย  ประกอบด้วยหัวข้อ  ดังนี้ 

๑.  กฎหมายและระเบียบเก่ียวกับการเรียกเก็บภาษีอากร 

๒.  หลักเกณฑ์และวิธีการในการเรียกเก็บภาษีอากร 

๓.  แนวทางปฏิบัติกรณีเรียกเก็บภาษีอากรไว้ไม่ถูกต้อง 

๑. กฎหมายและระเบียบเก่ียวกับการเรียกเก็บภาษีอากร 

 บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากรในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการเรียกเก็บภาษีอากรในหน้าท่ีของ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มีดังนี้ 

 ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา    

-  ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๑๖, ๓๙, ๔๐ (๘), ๔๑ ทวิ, ๔๘, ๔๙ ทวิ, ๕๐, ๕๒, ๖๓   



  ๒๔ 

 

  -  ประกาศกระทรวงการคลัง  ว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน  (ฉบับท่ี ๑๐)  เรื่อง  แต่งต้ัง

พนักงานประเมินตามประมวลรัษฎากร  ลงวันท่ี  ๒๗  กุมภาพันธ์  ๒๓๕๒๕  กําหนดให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับ  

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  เป็นเจ้าพนักงานประเมินตามมาตรา  ๑๖  แห่งประมวล

รัษฎากร  เฉพาะในกรณีท่ีเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  โดยเริ่มใช้บังคับต้ังแต่วันท่ี  

๒๗  กุมภาพันธ์  ๒๕๒๕  เป็นต้นไป   

 -  ระเบียบกระทรวงการคลัง  ว่ า ด้วยการรับชําระและนําส่ งภาษีอากรจากการขาย

อสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๔๒  ลงวันท่ี  ๒๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๒ 

 -  คําสั่งกรมสรรพากรท่ี  ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  เรื่อง  การเสีย

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและอากรแสตมป์  กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์  (เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘/ว  ๓๑๒๒๒  ลงวันท่ี  ๓๐  พฤศจิกายน 

๒๕๔๓  เรื่อง  ภาษีเงินได้หัก  ณ  ท่ีจ่าย  จากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์) 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล   

-  ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๖๙  ทวิ  ๖๙  ตรี,  ๗๐ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ     

-   ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๙๑,  ๙๑/๑ (๗๗/๑),  ๙๑/๒,  ๙๑/๖, ๙๑/๗,  ๙๑/๘ (วรรคสาม),  ๙๑/๑๐  

  -   พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง

ค้าหรือหากําไร  (ฉบับท่ี  ๓๔๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  (เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  

๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 

อากรแสตมป์ 

-  ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๑๐๓,  ๑๑๙, ๑๒๑,  ๑๒๓  ตรี 

-  ประกาศกระทรวงการคลัง  ว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน  (ฉบับท่ี  ๑๑)  เรื่อง  แต่งต้ัง 

พนักงานเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากร  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๑๑  มิถุนายน  ๒๕๒๕  กําหนดให้

พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็น

พนักงานเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์ตามมาตรา  ๑๐๓  แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  

  

๒.  หลักเกณฑ์และวิธีการในการเรียกเก็บภาษีอากร  

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

  ในการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์  พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ฐานะเจ้าพนักงานประเมินตามประมวลรัษฎากร  ตามประกาศกระทรวงการคลัง  ว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน     

(ฉบับท่ี  ๑๐)  เรื่อง  แต่งต้ังเจ้าพนักงานประเมินตามประมวลรัษฎากร  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๗   กุมาพันธ์     

พ.ศ.  ๒๕๒๕  มีหน้าท่ีต้องเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก  ณ  ท่ีจ่าย  ตามประมวลรัษฎากร   

 



  ๒๕ 

 

ประมวลรัษฎากรเฉพาะมาตราท่ีเก่ียวข้องกับการเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก  ณ  ท่ีจ่าย  ในหนา้ท่ีของเจ้าพนักงานท่ีดิน 

 มาตรา ๑๖  “เจ้าพนักงานประเมิน”  หมายความว่า บุคคลหรือคณะบุคคลซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ัง  

 มาตรา ๓๙  ในหมวดนี้ เว้นแต่ข้อความจะแสดงให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน 

……….ฯลฯ………. 

 “ขาย” หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้ โอนกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าด้วยวิธีใด และไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ แต่ไม่รวมถึง 

  (๑)  ขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่     

ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ ท่ีมิใช่บริษัท หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และราคาหรือมูลค่า

ตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

  (๒)  การโอนโดยทางมรดก ให้แก่ทายาท ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรา ๔๐  เงินได้พึงประเมินนั้น คือเงินได้ประเภทต่อไปนี้รวมตลอดถึงเงินค่าภาษีอากรท่ีผู้จ่ายเงินหรือ

ผู้อ่ืนออกแทนให้สําหรับเงินได้ประเภทต่าง ๆ ดังกล่าวไม่ว่าในทอดใด 

……….ฯลฯ………. 

 (๘)  เงินได้จากการธุรกิจ  การพาณิชย์  การเกษตร  การอุตสาหกรรม   การขนส่ง   หรอืการอ่ืนนอกจาก

ท่ีระบุไว้ใน (๑) ถึง (๗) แล้ว 

มาตรา ๔๑  ทวิ  ในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่มีค่าตอบแทน 

ให้ถือว่าผู้โอนเป็นผู้มีเงินได้  และต้องเสียภาษีตามบทบัญญัติในส่วนนี้ 

……….ฯลฯ………. 

 

มาตรา ๔๘  เงินได้พึงประเมินต้องเสียภาษีเงินได้ดังต่อไปนี้ 

  (๑)  เงินได้พึงประเมินเม่ือได้หักตามมาตรา  ๔๒  ทวิ  ถึงมาตรา  ๔๗  หรือมาตรา  ๕๗  เบญจ  

แล้ว เหลือเท่าใดเป็นเงินได้สุทธิ ต้องเสียภาษีในอัตราท่ีกําหนดในบัญชีอัตราภาษีเงินได้ท้ายหมวดนี้  

  (๒)  สําหรับผู้มีเงินได้พึงประเมินต้ังแต่  ๖๐,๐๐๐ บาทข้ึนไป การคํานวณภาษีตาม  (๑)  ให้เสีย

ไม่น้อยกว่าร้อยละ ๐.๕ ของยอดเงินได้พึงประเมิน 

(๓)  ………………………………………………………. 

(๔)  ผู้มีเงินได้จะเลือกเสียภาษีโดยไม่ต้องนําไปรวมคํานวณภาษีตาม  (๑)  และ  (๒)  ก็ได้   

เฉพาะเงินได้ตามมาตรา  ๔๐  (๘)  ท่ีได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มา

โดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร ดังต่อไปนี้ 

   (ก)  เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีได้จากการให้

โดยเสน่หา ให้หักค่าใช้จ่ายร้อยละ ๕๐ ของเงินได้ เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิ  แล้วหารด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง  

ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด   ใหคํ้านวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้  ได้เท่าใดให้คูณด้วยจํานวนปีท่ีถือครองผลลัพธ์ท่ีได้

เป็นเงินภาษีท่ีต้องเสีย 



  ๒๖ 

 

  (ข) เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก (ก) ให้หักค่าใช้จ่ายได้

ตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิแล้วหารด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง ได้ผลลัพธ์เป็น

เท่าใดให้คํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง ผลลัพธ์ท่ีได้เป็นเงินภาษีท่ีต้องเสีย 

ในกรณีท่ีเสียภาษีโดยไม่นําไปรวมคํานวณภาษีตาม  (๑)  และ  (๒)  เม่ือคํานวณภาษีแล้วต้องเสีย 

ไม่เกินร้อยละ ๒๐  ของราคาขาย 

……….ฯลฯ………. 

คําว่า “จํานวนปีท่ีถือครอง” ใน (ก) หรือ (ข)  หมายถึง  จํานวนปีนับต้ังแต่ปีท่ีได้กรรมสิทธิ์ 

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ถึงปีท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้าเกิน 

สิบปีให้นับเพียงสิบปี และเศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี 

……….ฯลฯ………. 

มาตรา  ๔๙  ทวิ  ในกรณีท่ีเป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยมีหรือ       

ไม่มีค่าตอบแทน  ไม่ว่าราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่างไรก็ตาม       

ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเป็นราคาท่ีใช้อยู่ในวันท่ีมีการโอนนั้น 

มาตรา ๕๐  ให้บุคคล ห้างหุ้นส่วน บริษัท สมาคม หรือคณะบุคคล ผู้จ่ายเงินได้พึงประเมินตามมาตรา ๔๐ 

หักภาษีเงินได้ไว้ทุกคราวท่ีจ่ายเงินได้พึงประเมินตามวิธีดังต่อไปนี้ 

……….ฯลฯ………. 

  (๕)  ในกรณีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา  ๔๐ (๘)  เฉพาะท่ีจ่ายให้แก่ผู้รับซ่ึงขาย

อสังหาริมทรัพย์  ให้คํานวณหักดังต่อไปนี้ 

  (ก) สําหรับอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับจากการให้โดย

เสน่หา  ให้คํานวณภาษีตามเกณฑ์ในมาตรา  ๔๘  (๔)  (ก)  เป็นเงินภาษีท้ังสิ้นเท่าใด ให้หักเป็นเงินภาษีไว้เท่านั้น 

  (ข) สําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก  (ก)  ให้หักค่าใช้จ่ายเป็น 

การเหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา แล้วคํานวณภาษีตามเกณฑ์ในมาตรา ๔๘  (๔)  (ข)  เป็นเงินภาษี

ท้ังสิ้นเท่าใด  ให้หักเป็นเงินภาษีไว้เท่านั้น 

  (๖)  ในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทนให้     

ผู้โอนหักภาษีตามเกณฑ์ใน  (๕)  โดยถือว่าผู้โอนเป็นผู้จ่ายเงินได้ 

มาตรา ๕๒  บุคคล ห้างหุ้นส่วน บริษัท สมาคม หรือคณะบุคคลซ่ึงมีหน้าท่ีหักภาษีตามมาตรา  ๕๐ (๑) 

(๒) (๓) และ (๔) ต้องนําเงินภาษีท่ีตนมีหน้าท่ีต้องหักไปส่ง ณ ท่ีว่าการอําเภอภายในเจ็ดวันนับแต่วันท่ีจ่ายเงินไม่ว่า

ตนจะได้หักภาษีไว้แล้วหรือไม่ 

ภาษีท่ีคํานวณหักไว้ตามมาตรา  ๕๐  (๕)  และ (๖) ให้ผู้มีหน้าท่ีหักภาษีนําส่งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน และห้ามพนักงานเจ้าหน้าท่ีลงนามรับรู้ ยอมให้ทําหรือ

บันทึกไว้จนกว่าจะได้รับเงินภาษีท่ีนําส่งไว้ครบถ้วนถูกต้องแล้ว และในกรณีท่ีไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ให้นําส่งตามวรรคหนึ่ง 



  ๒๗ 

 

ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ตามวรรคสองให้ส่งเป็นรายได้แผ่นดินตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีกําหนด 

มาตรา ๖๓  บุคคลใดถูกหักภาษีไว้ ณ ท่ีจ่าย และนําส่งแล้วเป็นจํานวนเกินกว่าท่ีควรต้องเสียภาษีตาม

ส่วนนี ้บุคคลนั้นมีสิทธิได้รับเงินจํานวนท่ีเกินนั้นคืนแต่ต้องยื่นคําร้องต่อเจ้าพนักงานประเมินภายใน  ๓  ปี นับแต่  

วันสุดท้ายแห่งปีซ่ึงถูกหักภาษีเกินไป 

คําส่ังกรมสรรพากร  ท่ี  ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๔  พฤศจิกายน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  เรื่อง  การเสียภาษีเงิน

ได้บุคคลธรรมดาและอากรแสตมป์  กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์  

(เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘/ว  ๓๑๒๒๒  ลงวันท่ี  ๑๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  เรื่อง  ภาษีเงินได้

หัก  ณ  ท่ีจ่าย  จากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์)  

“ข้อ  ๒  คําว่า  “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีเงินได้ หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้   

โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าด้วยวิธีใด และไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ ตามมาตรา  ๓๙  

แห่งประมวลรัษฎากร  แต่ไม่รวมถึง 

(๑)  การขาย  แลกเปลี่ยน  ให้  โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ 

ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลในกรณีดังต่อไปนี้ 

 (ก) การให้ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทน 

     (ข) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์กับส่วนราชการ 

หรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีท่ีส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจนั้น มิได้มีการ 

จ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอ่ืน นอกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีแลกเปลี่ยนนั้น 

(๒)  การโอนโดยทางมรดกให้แก่ทายาท ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ 

ข้อ ๓ ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  หมายถึง  บุคคลธรรมดา  ผู้ถึงแก่ความตาย  กองมรดกท่ียัง

ไม่ได้แบ่ง  ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล   

ข้อ ๔ การขายอสังหาริมทรัพย์ กรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตาม

ข้อ ๓ มีหน้าท่ีต้องเสียภาษี ดังนี้ 

(๑)  กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการได้รับมรดก  การให้โดยเสน่หา   

การครอบครองปรปักษ์  หรือจากการท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้บุคคลอ่ืนเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง  ให้

บุคคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินได้ในฐานะบุคคลธรรมดา โดยแยกเงินได้ตามส่วนของแต่ละคนท่ีมี

ส่วนอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม 

(๒)  กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย  ขายฝาก  หรือแลกเปลี่ยน   

โดยเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน ให้เสียภาษีเงินได้ในฐานะห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล   

แต่หากไม่ได้มีการเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน  ให้บุคคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินได้ในฐานะ

บุคคลธรรมดา โดยแยกเงินได้ตามส่วนของแต่ละคนท่ีมีส่วนอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม 



  ๒๘ 

 

ข้อ  ๕  การคํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์  ให้คํานวณจากราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเจ้าพนักงานประเมินกําหนดข้ึนในกรณีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดย

มีหรือไม่มีค่าตอบแทน  ไม่ว่าราคาท่ีซ้ือขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่างไรก็ตาม 

โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ซ่ึงเป็นราคาท่ีใช้อยู่ในวันท่ีมีการโอนนั้น ตามมาตรา  ๔๙  ทวิ  แห่งประมวลรัษฎากร 

ข้อ ๖  วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ผู้จ่ายเงินได้ใหแ้ก่ผู้รับซ่ึงขายอสังหาริมทรัพย ์ มีหน้าท่ีหักภาษี ณ 

ท่ีจ่าย และนําส่งเงินภาษีต่อพนักงานเจ้าหนา้ท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน ดังนี้ 

(๑)  สําหรับอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับจากการให้โดยเสน่หา        

ให้หักค่าใช้จ่ายร้อยละ  ๕๐  ของเงินได้ เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิแล้วหารด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง  ได้ผลลัพธ์

เป็นเงินเท่าใด ให้คํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง  ผลลัพธ์ท่ีได้เป็นเงิน

ภาษีท่ีต้องเสีย 

  (๒) สําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก  (๑)  ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา 

ตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่ายท่ียอมให้หัก 

จากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิแล้วหารด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง 

ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้คํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง ผลลัพธ์ 

ท่ีได้เป็นเงินภาษีท่ีต้องเสีย 

คําว่า “จํานวนปีท่ีถือครอง” ตามวรรคหนึ่ง (๑) และ (๒) หมายถึง จํานวนปีนับต้ังแต่ปีท่ีได้ 

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ถึงปีท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ 

นั้น ถ้าเกินสิบปีให้นับเพียงสิบปีและเศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี   

กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทน  ถือว่าผู้โอน 

เป็นผู้จ่ายเงินได้ ผู้โอนมีหน้าท่ีหักภาษี ณ ท่ีจ่าย และนําส่งเงินภาษีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามวรรคหนึ่ง 

ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ตาม (๑) และ (๒) เฉพาะกรณีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดย 

มิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไรท่ีต้องชําระในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ณ  สํานักงานท่ีดิน    

เม่ือคํานวณภาษีแล้วต้องไม่เกินร้อยละ  ๒๐  ของราคาขาย 

ข้อ  ๗  ผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามข้อ 6 จะเลือกเสียภาษีโดยไม่นําไปรวมคํานวณภาษีกับ

เงินได้อ่ืน  ตามมาตรา  ๔๘  (๑)  และ  (๒)  แห่งประมวลรัษฎากร ได้ดังนี้ 

(๑)  เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก  อสังหารมิทรัพย์ท่ีได้รับจากการให้โดยเสน่หา   

หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร  ซ่ึงได้ถูกหักภาษี ณ  ท่ีจ่าย  นําส่งไว้แล้ว 

(๒)  เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร  แต่ได้ยื่น 

รายการแสดงเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และคํานวณภาษีโดยหักค่าใช้จ่ายตามความจําเป็นและ

สมควร โดยจํานวนภาษีท่ีคํานวณได้ต้องไม่เกินร้อยละ  ๒๐  ของราคาขาย และเม่ือนําภาษีหัก ณ  ท่ีจ่าย ตาม    

ข้อ ๖  มาหักออกแล้ว  มีภาษีท่ีชําระไว้เกิน ผู้มีเงินได้มีสิทธิขอคืนภาษี 



  ๒๙ 

 

เงินได้จากการขายอสงัหาริมทรัพยต์ามวรรคหนึ่ง หมายความรวมถึงเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่เข้า 

ลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทาง 

ค้าหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  ซ่ึงได้ถูกหักภาษี ณ ท่ีจ่ายและนําส่งตามข้อ 6 ไว้แล้ว 

ข้อ  ๘  ผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา  ๔  (๖)  แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความ

ในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทางค้าหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ท่ีได้

กระทําภายในห้าปีนับแต่วันท่ีได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์นั้น ซ่ึงได้ถูกหักภาษี  ณ ท่ีจ่าย นําส่ง  ตามข้อ ๖  และได้เสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะไว้แล้ว เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเพ่ือเสียภาษีเงินได้  ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องนําเงินได้จากการขาย 

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมารวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินได้ เฉพาะกรณีผู้มีเงินได้ดังกล่าว  ไม่ขอรับเงินภาษีท่ีถูกหัก

ไว้นั้นคืนหรือไม่ขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไว้นั้นไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน 

ข้อ  ๙  ผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร  ซ่ึงได้ถูกหักภาษี ณ 

ท่ีจ่าย และนําส่งไว้ตามข้อ  ๖  ต้องนําเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์มารวมคํานวณภาษีกับเงินได้อ่ืนตาม

มาตรา ๔๘ (๑) และ (๒) แห่งประมวลรัษฎากร โดยต้องคํานวณหักค่าใช้จ่ายตามความจําเป็นและสมควร 

ข้อ  ๑๐  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ดังต่อไปนี้ ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษี

เงินได้บุคคลธรรมดา 

 (๑)  การโอนโดยทางมรดกซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาท   

ไม่ว่าจะเป็นทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 

(๒)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วยกฎหมาย 

ของตนเองโดยไม่มีค่าตอบแทน บุตรชอบด้วยกฎหมายดังกล่าวไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม   

(๓)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือท่ีได้รับจากการ 

ให้โดยเสน่หาท่ีตั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือการปกครองท้องถ่ินอ่ืน

ท่ีมีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ ท้ังนี้ เฉพาะการโอนในส่วนท่ีไม่เกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  ตลอดปีภาษีนั้น 

(๔)  การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช่บริษัทหรือ 

ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  เฉพาะกรณีท่ีผู้โอนได้รับค่าตอบแทนเป็นสิทธิในการใช้ทรัพย์สินท่ีโอนนั้นเพ่ือกิจการผลิต 

สินค้าของตนเอง 

(๕)  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  ท้ังนี้  เฉพาะ 

ท่ีดินท่ีต้องเวนคืนและอสังหาริมทรัพย์อ่ืนบนท่ีดินท่ีต้องเวนคืน 

(๖)  กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ต้องตกไปเป็นของบุคคลอ่ืนตามมาตรา  ๑๓๖๗   

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือโดยการถูกแย่งการครอบครองและมิได้ฟ้องคดีเพ่ือเอาคืนซ่ึงการ

ครอบครองนั้นภายในหนึ่งปีนับแต่เวลาถูกแย่งการครอบครองตามมาตรา ๑๓๗๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไม่ยึดถืออสังหาริมทรัพย์นั้นต่อไป  ซ่ึงเป็นเหตุให้การครอบครอง

สิ้นสุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เจ้าของสิทธิครอบครองเดิมไม่อยู่ในข่าย

ต้องเสียภาษีเงินได้อสังหาริมทรัพย์ท่ีบุคคลอ่ืนได้สิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่ง เป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา  

๓๙ แห่งประมวลรัษฎากร ผู้ได้สิทธิครอบครองจะต้องนํามาคํานวณภาษีเงินได้ตามปกติ 



  ๓๐ 

 

(๗)  กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ต้องตกไปเป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลอ่ืนโดยการครอบครองปรปักษ์   

ตามมาตรา  ๑๓๘๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจ้าของกรรมสิทธิ์เดิมไม่อยู่ในข่ายต้องเสียภาษีเงินได้

อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้เป็นกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ตามวรรคหนึ่งเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  

แห่งประมวลรัษฎากรของผู้ได้กรรมสิทธิ์  ซ่ึงจะต้องนํามาคํานวณภาษีเงินได้ตามปกติ 

 (๘)  การแบ่งสินสมรสท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีราคาของแต่ละฝ่ายเท่ากัน  ไม่ถือเป็นการ  

“ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แห่งประมวลรัษฎากร  ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้ 

(๙)   การแก้ไขหรือการเพ่ิมเติมชื่อคู่สมรสในเอกสารสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงเป็น 

สินสมรส   ไม่ถือเป็นการ “ขาย” ตามมาตรา   ๓๙   แห่งประมวลรัษฎากร ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้ 

(๑๐)  กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ใกล้เคียงกัน เนื้อท่ีเท่ากัน  แต่ถือโฉนดท่ีดินไว้ผิด 

สับเปลี่ยนกัน เม่ือได้ขอให้เจ้าพนักงานท่ีดินแก้ไขชื่อในโฉนดให้เป็นการถูกต้องแล้วโดยมิได้มีเจตนาแลกเปลี่ยน

ท่ีดินกัน  ไม่ถือเป็นการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แห่งประมวลรัษฎากร  ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้ 

(๑๑)  กรณีปรากฏหลักฐานชัดแจ้งว่าเป็นตัวแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน 

อสังหาริมทรัพย์แทนตัวการ  เม่ือตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์คืน

ให้แก่ตัวการโดยไม่ได้รับเงินหรือประโยชน์อ่ืนใดเป็นการตอบแทน   การโอนดังกล่าว  ไม่ถือเป็นการ “ขาย” 

ตามมาตรา  ๓๙  แห่งประมวลรัษฎากร  ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้ 

ข้อ  ๑๑   การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ในกรณีดังต่อไปนี้  พนักงานเจ้าหน้าท่ี 

ไม่ต้องกําหนดจํานวนเงินเพ่ิมข้ึนในการจัดเก็บอากรแสตมป์  ตามมาตรา  ๑๒๓  ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 

(๑)   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยการขายให้แก่ 

ส่วนราชการ องค์การของรัฐบาลตามความในมาตรา  ๒  แห่งประมวลรัษฎากร เทศบาล สุขาภิบาล องค์การ- 

บริหารราชการส่วนท้องถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจ ให้ถือว่าจํานวนเงินท่ีผู้จ่ายเงินดังกล่าวจ่ายนั้นเป็นจํานวนเงินท่ีได้รับ 

จากการขายอสังหาริมทรัพย์นั้นตามปกติแล้ว 

(๒)  กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์  ซ่ึงส่วนราชการหรือหน่วยงานตามท่ีกล่าวใน  (๑)  

เป็นผู้ทอดตลาด  ให้ถือว่าจํานวนเงินค่าขายทอดตลาดนั้นเป็นจํานวนเงินท่ีได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์นั้น

ตามปกติแล้ว 

(๓) กรณีท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ให้ถือว่า 

จํานวนเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนดังกล่าวเป็นจํานวนเงินท่ีได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์นั้นตามปกติแล้ว 

ข้อ  ๑๒  ระเบียบ  ข้อบังคับ  คําสั่ง  หนังสือตอบข้อหารือ  หรือทางปฏิบัติใดท่ีขัดหรือแย้งกับคําสั่งนี้ให้

เป็นอันยกเลิก  

ภาษีเงินได้นิติบุคคล   

 กรณีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลเป็นผู้ขายหรือผู้โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลรัษฎากรกําหนดให้ผู้จ่ายเงินได้หักภาษีเงินได้ไว้  ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ ๑ ของ

ราคาขาย (ทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) หรือราคาประเมินทุนทรัพย์ในการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แล้วแต่จํานวนเงินใดจะสูงกว่ากัน แล้วนําส่งพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับ      



  ๓๑ 

 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  โดยพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน        

มีหน้าท่ีเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก  ณ ท่ีจ่าย  เพ่ือกรมสรรพากร  ดังนี้ 

มาตรา  ๖๙  ทวิ  ภายใต้บังคับมาตรา  ๗๐ ถ้ารัฐบาล  องค์การของรัฐบาล  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือ

องค์การบริหารราชการส่วนท้องถ่ินอ่ืนเป็นผู้จ่ายเงินได้พึงประเมินตามมาตรา  ๔๐  ให้กับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลใด 

ให้คํานวณหักภาษีเงินได้ไว้  ณ  ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ  ๑  ภาษีท่ีหักไว้นี้ให้ถือเป็นเครดิตในการคํานวณภาษีเงินได้

ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามรอบระยะเวลาบัญชีท่ีหักไว้นั้น  ในการนี้ให้นํามาตรา  ๕๒  มาตรา  ๕๓  

มาตรา  ๕๔  มาตรา  ๕๘  และมาตรา  ๕๙  มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

มาตรา  ๖๙  ตรี  ให้บุคคล  ห้างหุ้นส่วน  บริษัท  สมาคม  หรือคณะบุคคลผู้จ่ายเงินได้พึงประเมิน  ตาม

มาตรา  ๔๐ (๘)  เฉพาะท่ีจ่ายให้กับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซ่ึงขายอสังหาริมทรัพย์  คํานวณหักภาษีเงินได้ไว้  

ณ  ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ ๑ แล้วนําส่งพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน 

และให้นําความในมาตรา  ๕๒  วรรคสอง  และวรรคสาม มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

ภาษีท่ีหักไว้และนําส่งตามวรรคหนึ่ง  ให้ถือเป็นเครดิตในการคํานวณภาษีเงินได้ของบริษัทหรือ 

ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีถูกหักภาษีตามรอบระยะเวลาบัญชีท่ีหักไว้นั้น 

 ในทางปฏิบัติพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ท่ีจ่าย  ในอัตราร้อยละ  ๑  โดย

คํานวณจากจํานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ด่วนท่ีสุด  ท่ี 

กค  ๐๘๐๒/๒๑๑๒  ลงวันท่ี  ๗  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เรื่อง  ภาษีเงินได้และอากรแสตมป์  กรณีการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๒๔๑๕๔  ลงวันท่ี  ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๓๔   

ถ้ารัฐบาล  องค์การของรัฐบาล  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือองค์การบริหารราชการส่วนท้องถ่ินอ่ืนเป็น     

ผู้จ่ายเงินได้ให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  ผู้จ่ายเงินได้มีหน้าท่ีคํานวณภาษีเงินได้ไว้  ณ  ท่ีจ่าย   ในอัตรา

ร้อยละ  ๑  และนําส่ง  ณ  ท่ีว่าการอําเภอ  (มาตรา  ๖๙  ทวิ  และมาตรา  ๗๐)  พนักงานเจ้าหน้าท่ีไม่ต้องเรียกเก็บ

ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจ่ายไว้ในขณะจดทะเบียน  ตามนัยหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันท่ี  

๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘   เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๑๙๒๘  ลงวันท่ี  ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๔๘ 

 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ    

กรมสรรพากรได้มีการปรับปรุงการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือ  

หากําไร  ตามพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร  (ฉบับท่ี ๓๔)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  ซ่ึงผลของกฎหมาย

ดังกล่าว   เป็นเหตุให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร   ตาม

มาตรา  ๙๑/๒  (๖)  แห่งประมวลรัษฎากร มีหน้าท่ีต้องยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะในขณะจดทะเบียน  

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  พร้อมกับชําระภาษีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม  และกรมท่ีดินต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรตามกฎหมายดังกล่าว  ท้ังนี้ วันเริ่มใช้บังคับ

ในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะของกรมท่ีดินเพ่ือกรมสรรพากรเริ่มใช้บังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมต้ังแต่วันท่ี  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๒  เป็นต้นมา   



  ๓๒ 

 

ประมวลรัษฎากรเฉพาะมาตราท่ีเก่ียวข้องกับการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ   ในหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท่ีดิน 

มาตรา  ๙๑  ภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นภาษีอากรประเมิน 

มาตรา ๙๑/๑  ในหมวดนี้ 

(๑) “รายรับ” หมายความว่า เงิน ทรัพย์สิน ค่าตอบแทน หรือประโยชน์ใด ๆ อันมีมูลค่าท่ี 

ได้รับหรือพึงได้รับไม่ว่าในหรือนอกราชอาณาจักรอันเนื่องมาจากการประกอบกิจการ 

(๒) “มูลค่า” หมายความว่า ราคาตลาดของทรัพย์สิน ของกิจการ ของค่าตอบแทน หรือของ 

ประโยชน์ใด ๆ 

(๓) “ราคาตลาด” หมายความว่า ราคาท่ีซ้ือขายกันหรือท่ีคิดค่าบริการกันตามความเป็นจริงท่ัวไป 

ในขณะใดขณะหนึ่ง   

ในกรณีท่ีราคาตลาดมีหลายราคาหรือไม่อาจทราบราคาตลาดได้แน่นอน ให้อธิบดีโดยอนุมัติ 

รัฐมนตรีมีอํานาจประกาศใช้เกณฑ์คํานวณเพ่ือให้ได้ราคาตลาดเป็นมูลค่าของสินค้าหรือบริการได้ 

(๔) “ขาย” หมายความรวมถึงสัญญาจะขาย ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้ ให้เช่าซ้ือ หรือจําหน่าย 

จ่ายโอนไม่ว่าจะมีประโยชน์ตอบแทนหรือไม่ 

ให้นําบทนิยามคําว่า “บุคคล” “บุคคลธรรมดา” “คณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล” “นิติบุคคล” 

“ตัวแทน” “สถานประกอบการ” และ “เดือนภาษี” ตามมาตรา  ๗๗/๑  มาใช้บังคับ 

(มาตรา ๗๗/๑ ในหมวดนี้ เว้นแต่ข้อความจะแสดงให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน 

(๑)  “บุคคล”  หมายความว่า  บุคคลธรรมดา  คณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคลหรือนิติบุคคล 

(๒)  “บุคคลธรรมดา”  หมายความรวมถึง  กองมรดก 

(๓)  “คณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล”  หมายความว่า  ห้างหุ้นส่วนสามัญ  กองทุน  หรือมูลนิธิท่ี 

มิใช่นิติบุคคล  และให้หมายความรวมถึงหน่วยงาน หรือกิจการของเอกชนท่ีกระทําโดยบุคคลธรรมดาต้ังแต่สองคน 

ข้ึนไปอันมิใช่นิติบุคคล 

(๔)  “นิติบุคคล”  หมายความว่า บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามมาตรา   ๓๙  องค์การ 

ของรัฐบาลตามมาตรา 2 สหกรณ์ และองค์กรอ่ืนท่ีกฎหมายกําหนดให้เป็นนิติบุคคล 

……….ฯลฯ………. 

(๘) “ขาย” หมายความว่า จําหน่าย จ่าย โอนสินค้าไม่ว่าจะมีประโยชน์หรือค่าตอบแทนหรือไม่ ……….) 

มาตรา  ๙๑/๒  ภายใต้บังคับมาตรา   ๙๑/๔  การประกอบกิจการดังต่อไปนี้ในราชอาณาจักรให้อยู่ 

ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามบทบัญญัติในหมวดนี้ 

……….ฯลฯ………. 

 (๖) การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร ไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะได้มาโดยวิธีใด 

ก็ตาม ท้ังนี้ เฉพาะท่ีเป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

……….ฯลฯ………. 



  ๓๓ 

 

มาตรา  ๙๑/๕  ฐานภาษีสําหรับการประกอบกิจการตามบทบัญญัติในหมวดนี้ ได้แก่ รายรับ  ดังต่อไปนี้ 
ท่ีผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีได้รับหรือพึงได้รับเนื่องจากการประกอบกิจการ 

……….ฯลฯ………. 
(๖)  สําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรตามมาตรา   ๙๑/๒  รายรับจาก 

การประกอบกิจการ คือรายรับก่อนหักรายจ่ายใด ๆ ท้ังสิ้น 
……….ฯลฯ………. 

มาตรา  ๙๑/๖  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะมีดังต่อไปนี้ 
……….ฯลฯ………. 

(๓)  ร้อยละ  ๓.๐  สําหรับรายรับตามมาตรา  ๙๑/๕  นอกจากกรณีตาม  (๑)  และ  (๒) 
มาตรา  ๙๑/๗  ให้บุคคลซ่ึงประกอบกิจการท่ีอยู่ภายใต้บังคับของหมวดนี้มีหน้าท่ีเสียภาษีตาม 

บทบัญญัติในหมวดนี้ 
มาตรา  ๙๑/๘  ให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เสียภาษีโดยคํานวณจากฐานภาษีตามมาตรา 91/5 

ในเดือนภาษีของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ .................................................. 
……….ฯลฯ………. 

(วรรคสาม)  “ความในวรรคหนึ่งและวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับ 
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรตามมาตรา  ๙๑/๒ (๖)  และให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีกรณีดังกล่าว 
เสียภาษีโดยคํานวณจากฐานภาษีตามมาตรา  ๙๑/๕  (๖) ในขณะท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหา- 
ริมทรัพย์นั้น ตามอัตราภาษีท่ีกําหนดไว้ในมาตรา  ๙๑/๖ รวมท้ังมีสิทธิอุทธรณ์การประเมินภาษีตามบทบัญญัติ 
ว่าด้วยการอุทธรณ์ในส่วน  ๒  หมวด  ๒ ลักษณะ  ๒” 

มาตรา  ๙๑/๑๐  ให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดโดยให้ 
ยื่นเป็นรายเดือนภาษี พร้อมกับชําระภาษี ถ้ามี ไม่ว่าผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีจะมีรายรับในเดือนภาษีหรือไม่ก็ตาม 

……….ฯลฯ………. 
(วรรคห้า)  “ความในวรรคหนึ่งถึงวรรคสี่มิให้ใช้บังคับแก่การยื่นแบบแสดงรายการภาษีและการ 

ชําระภาษีของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรตามมาตรา 
๙๑/๒  (๖) และให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีกรณีดังกล่าวยื่นแบบแสดงรายการภาษีตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดในขณะ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ พร้อมกับชําระภาษีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรมนั้น 

ในการชําระภาษีตามวรรคห้า ให้กรมท่ีดินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรและห้าม 
พนักงาน  เจ้าหน้าท่ีลงนามรับรู้ ยอมให้ทําหรือบันทึกไว้จนกว่าจะได้รับเงินภาษีท่ีต้องชําระให้ครบถ้วนถูกต้องแล้ว 
ภาษีท่ีได้ชําระแล้วตามวรรคห้าให้ส่งเป็นรายได้แผ่นดินตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีกําหนด 
มาตรา  ๙๑/๑๑  การขอคืนภาษีธุรกิจเฉพาะ ให้กระทําได้ตามเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

(๑) ให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีมีสิทธิยื่นคําร้องขอคืนภาษี ภายในสามปีนับแต่วันพ้นกําหนดเวลายื่นแบบ 
แสดงรายการภาษี 

……….ฯลฯ………. 



  ๓๔ 

 

หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ   ให้ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร  ด่วนท่ีสุด  ท่ี  กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑   

ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒   เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  

มกราคม  ๒๕๔๒  ได้ซ้อมความเข้าใจเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง

ค้าหรือหากําไร  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง

ค้าหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 

ผู้มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

๑.  บุคคลธรรมดา  คณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล  นิติบุคคล  (ตามประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๗๗/๑) 

๒.  ขาย  หมายถึง  หมายความว่า จําหน่าย จ่าย โอนสินค้าไม่ว่าจะมีประโยชน์หรือค่าตอบแทนหรือไม่  (มาตรา ๙๑/๑  (๔)) 

๓.  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ  ๓  (ต้องเรียกเก็บโดยรวมภาษีรายได้ท้องถ่ินอีก  ๑๐  %  ของภาษีธุรกิจ

เฉพาะ)  จึงเรียกเก็บในอัตราร้อยละ  ๓.๓  (รวมภาษีท้องถ่ิน)  ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๓๒๐๕๖  

ลงวันท่ี  ๑๗  กันยายน  ๒๕๔๒) 

๔.  ห้ามพนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ขอจดทะเบียน  จนกว่าจะได้รับเงินภาษี

ท่ีต้องชําระให้ครบถ้วนถูกต้องแล้ว  (ตามประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคห้า) 

กรณีไม่ถือเป็นการขายท่ีไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

๑.  เจ้าของท่ีดินเสียกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินตามมาตรา  ๑๓๘๒   

๒.  นิติบุคคลถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  แต่ไม่ขอรับเงินค่าทดแทน  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

ประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับท่ี  ๒๙๕)  พ.ศ.  ๒๕๓๙ 

๓.  ได้รับยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง

ค้าหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  มาตรา  ๔  (๖)  (ก – ช)   

การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ 

๑.  กรณีราคาขายสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์  คํานวณจากราคาขาย 

๒.  กรณีราคาขายตํ่ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์   

๓.  กรณีตาม  (๑)  และ  (๒)  กรณีติดจํานอง  คํานวณยอดรายรับจากการขายตาม  (๑)  หรือ  (๒)  รวมกับภาระจํานอง 

๔.  กรณีผู้ ซ้ือออกค่าภาษีธุรกิจเฉพาะหรือค่าธรรมเนียมแทนผู้ขาย  ให้นําเงินค่าภาษีธุรกิจเฉพาะหรือ

ค่าธรรมเนียมท่ีผู้ซ้ือออกแทน  รวมกับยอดรายรับตาม  (๑)  (๒)  หรือ  (๓)  เป็นฐานในการคํานวณภาษีธุรกิจ

เฉพาะ  (ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๔๓๙๕๓  ลงวันท่ี  ๙  ธันวาคม  ๒๕๔๒) 

สาระสําคัญท่ีควรทราบ 

๑.  กรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมขายอสังหาริมทรัพย์ไปเม่ือพ้น  ๕  ปีนับแต่วันท่ีจดทะเบียนรับโอนมาไม่ต้องเสียภาษี

ธุรกิจเฉพาะ  ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒  

และหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๔๙๒๕  ลงวนัท่ี  ๑๑  สิงหาคม  ๒๕๕๓   

๒.  กรณีการขายฝาก   ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕  ลงวันท่ี  ๒๘   มิถุนายน  ๒๕๔๓ 



  ๓๕ 

 

(๑)  การขายฝากอสังหาริมทรัพย์   ถ้าได้กระทําภายใน  ๕  ปีนับแต่วันท่ีได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์นั้น       

เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร  อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๒)  กรณีการรับไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาท่ี

กฎหมายกําหนดก่อนวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ไม่ถือเป็นการขายตามมาตรา  ๙๑/๑  (๔) แห่งประมวลรัษฎากร 

เนื่องจากการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากคืนเป็นการใช้สิทธิเรียกร้องตามมาตรา  ๔๙๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ และถือว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินท่ีขายฝากไม่เคยตกไปแก่ผู้รับซ้ือฝากเลย   ตามมาตรา  ๔๙๒  แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก่อนการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์  (ฉบับท่ี  ๑๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  ผู้รับไถ่อสังหาริมทรัพย์จึงไม่ต้องนําสินไถ่ไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

      กรณีการรับไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากหรือการไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝาก  โดยการวาง

ทรัพย์ต่อสํานักงานวางทรัพย์ภายในเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด  ต้ังแต่วันท่ี ๑๐ เมษายน  

๒๕๔๑  ทรัพย์สินท่ีขายฝากยอ่มตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ไถ่ตั้งแต่เวลาชําระสินไถ่หรือวางทรัพย์ตามมาตรา  ๔๙๒  แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 

(ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ.  ๒๕๔๑   ดังนั้น การไถ่อสังหาริมทรัพย์จากการขายฝากภายใน  ๕  ปี  นับแต่วันท่ีรับซ้ือฝากย่อมเข้า

ลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรตามมาตรา ๙๑/๒  (๖)   แห่งประมวลรัษฎากร  แต่ได้รับ

ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา  ๓(๑๕)   แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตาม    ความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการกําหนด 

กิจการท่ีได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ.  ๒๕๓๔  ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับท่ี ๓๖๕) 

พ.ศ.  ๒๕๔๓  ผู้รับไถ่อสังหาริมทรัพย์จึงไม่ต้องเสีย   ภาษีธรุกิจเฉพาะ 

(๓)   กรณีผู้ขายฝากอสังหาริมทรัพย์ไถ่ถอนการขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถ่ตามสัญญาหรือภายหลัง

กําหนดเวลาท่ีกฎหมายกําหนด   เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ระหว่างผู้รับซ้ือฝากกับผู้ขายฝาก    ถ้าการขาย 

อสังหาริมทรัพย์ของผู้รับซ้ือฝากดังกล่าวได้กระทําภายใน ๕ ปีนับแต่วันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพย์นั้น เข้าลักษณะเป็น

การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร ผู้รับซ้ือฝากมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๔)  การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโดยเด็ดขาดจากการขายฝาก ถ้าการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ดังกล่าวได้กระทําภายใน ๕ ปีนับแต่วันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพย์นั้น เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง

ค้าหรือหากําไร   ผู้รบัซ้ือฝากมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๕)  กรณีผู้ขายฝากได้ไถ่ถอนการขายฝาก และต่อมาได้ขายอสังหาริมทรัพย์นั้นไป 

(ก) กรณีไถ่ถอนการขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญา หรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย 

กําหนดท่ีได้กระทําก่อนวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  การนับระยะเวลาการได้มาให้นับระยะเวลาท่ีขายฝาก 

รวมเข้าด้วย  เนื่องจากทรัพย์สินท่ีขายฝากนั้นถ้าไถ่ภายในกําหนดเวลาตามสัญญา   ถือว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

ไม่เคยตกไปเป็นของผู้ซ้ือฝากตามมาตรา  ๔๙๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ก่อนการแก้ไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับท่ี ๑๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑ 

กรณีไถ่ถอนการขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด   

ท่ีได้กระทําต้ังแต่วันท่ี   ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพย์สินท่ีขายฝากย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ไถ่ต้ังแต่เวลาท่ี

ชําระสินไถ่หรือวางทรัพย์ ตามมาตรา  ๔๙๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดย



  ๓๖ 

 

พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับท่ี ๑๒)  พ.ศ.   ๒๕๔๑   อย่างไรก็ดี  หาก

ต่อมาได้มีการขายอสังหาริมทรัพย์ภายหลังท่ีได้ไถ่จากการขายฝาก ซ่ึงเม่ือรวมระยะเวลาการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์

ก่อนการขายฝาก ระยะเวลาระหว่างการขายฝากและระยะเวลาภายหลังจากการขายฝากแล้วเกิน  ๕ ปี ย่อมได้รับ

ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ  ตามมาตรา  ๓ (๑๕) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วย

การกําหนดกิจการท่ีได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ.  ๒๕๔๓  ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราช

กฤษฎีกาฯ  (ฉบับท่ี ๓๖๕ ) พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 (ข)  กรณีไถ่ถอนการขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถ่ตามสัญญาหรือภายหลังกําหนดเวลา 

ท่ีกฎหมายกําหนด  การนับระยะเวลาการได้มาให้เริ่มนับต้ังแต่วันท่ีได้ไถ่ถอนการขายฝาก” 
 

อากรแสตมป์ 

ในการจดทะเบียนโอนหรือก่อต้ังสิทธิใด  ๆ  เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมในฐานะพนักงานเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากร  ( ตามประกาศกระทรวงการคลัง  

ว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน  (ฉบับท่ี ๑๑)  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๑๑  มิถุนายน  ๒๕๒๕)  มีหน้าท่ีเรียกเก็บ     

อากรแสตมป์เป็นตัวเงินในฐานะใบรับ  ตามลักษณะตราสาร  ๒๘  (ข) แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์  ท้ายหมวด  ๖  

ลักษณะ  ๒  แห่งประมวลรัษฎากร  สําหรับจํานวนเงินต้ังแต่  ๒๐๐  บาทข้ึนไป  ทุก  ๒๐๐ บาท  หรือเศษของ  

๒๐๐  บาท  ต่อ  ๑  บาท  และตามมาตรา  ๑๑๙  แห่งประมวลรัษฎากร  กําหนดห้ามมิให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี     

ลงนามรับรู้ ยอมให้ทําหรือบันทึกไว้จนกว่าการจดทะเบียนโอนหรือก่อต้ังสิทธินั้นจะได้เสียอากรโดยปิดแสตมป์   

ครบจํานวนตามอัตราท่ีกําหนดแล้ว  เว้นแต่ในการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นได้เสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว หรือมีกรณีได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากร  พนักงานเจ้าหน้าท่ีจึงไม่ต้อง   

เรียกเก็บอากรแสตมป์ใบรับ  ซ่ึงการรับชําระอากรแสตมป์เป็นตัวเงินพนักงานเจ้าหน้าท่ีย่อมต้องบันทึกข้อความไว้

ในตราสารต้นฉบับ คู่ฉบับ  และสําเนาทุกฉบับว่า “ได้ชําระค่าอากรแสตมป์เป็นตัวเงิน………..บาทแล้วตาม

ใบเสร็จรับเงินเล่มท่ี…….เลขท่ี……ลงวันท่ี……….” พร้อมกับลงลายมือชื่อในฐานะพนักงานเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์

และวันเดือนปีท่ีบันทึกข้อความในเอกสารดังกล่าวด้วย  (ระเบียบกระทรวงการคลัง ว่าด้วยการรับชําระและนําส่ง

ภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.  ๒๕๔๒  ลงวันท่ี  ๒๓ กุมภาพันธ์  ๒๕๔๒) 

ประมวลรัษฎากรเฉพาะมาตราท่ีเก่ียวข้องกับการเรียกเก็บอากรแสตมป์หน้าท่ีของเจ้าพนักงานท่ีดิน 

มาตรา ๑๐๓  ในหมวดนี้ เว้นแต่ข้อความจะแสดงให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน 

……….ฯลฯ………. 

“ใบรับ” หมายความว่า 

(ก)  บันทึก  หรือหนังสือใด ๆ  ท่ีเป็นหลักฐานแสดงว่าได้รับ ได้รับฝากหรือได้รับชําระเงินหรือต๋ัวเงิน หรือ 

(ข)  บันทึก  หรือหนังสือใด ๆ ท่ีเป็นหลักฐานแสดงว่าหนี้หรือสิทธิเรียกร้องได้ชําระหนี้ปลดให้แล้ว  บันทึก

หรือหนังสือท่ีกล่าวนั้นจะมีลายมือชื่อของบุคคลใด ๆ หรือไม่  ไม่สําคัญ 

“พนักงานเจ้าหน้าท่ี” หมายความว่า เจ้าพนักงานซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ัง 

                                                ……….ฯลฯ……… 



  ๓๗ 

 

มาตรา  ๑๑๙  ตราสารซ่ึงเจ้าพนักงานรัฐบาลหรือเทศบาลต้องลงนามหรือรับรู้ก็ดี ตราสารซ่ึงต้องทําต่อ

หน้าเจ้าพนักงานรัฐบาลหรือเทศบาลก็ดี ตราสารซ่ึงต้องใช้เจ้าพนักงานรัฐบาลหรือเทศบาลลงบันทึกก็ดี  ห้ามมิให้

เจ้าพนักงานลงนามรับรู้ ยอมให้ทําหรือบันทึกไว้จนกว่าจะได้เสียอากรโดยปิดแสตมป์ครบจํานวนตามอัตราในบัญชี

ท้ายหมวดนี้และขีดฆ่าแล้ว แต่ท้ังนี้ไม่เป็นการเสื่อมสิทธิท่ีจะเรียกเงินเพ่ิมอากรตามมาตรา  ๑๑๓  และมาตรา  ๑๑๔ 

  มาตรา ๑๒๑  ถ้าฝ่ายท่ีต้องเสียอากรเป็นรัฐบาล เจ้าพนักงานผู้กระทํางานของรัฐบาลโดยหน้าท่ี  บุคคล

ผู้กระทําการในนามของรัฐบาล องค์การบริหารราชการส่วนท้องถ่ิน สภากาชาดไทย วัดวาอาราม และองค์การ

ศาสนาใด ๆ ในราชอาณาจักรซ่ึงเป็นนิติบุคคล อากรเป็นอันไม่ต้องเสียแต่ข้อยกเว้นนี้มิให้ใช้แก่องค์การของรัฐบาล

ท่ีใช้ทุนหรือทุนหมุนเวียนเพ่ือประกอบการพาณิชย์  หรือการพาณิชย์ซ่ึงองค์การบริหารราชการส่วนท้องถ่ินเป็น

ผู้จัดทํา 

มาตรา  ๑๒๓  ตรี ถ้าพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีเหตุอันควรเชื่อว่าจํานวนเงินท่ีแสดงไว้ในใบรับตามลักษณะ

แห่งตราสาร  ๒๘  (ข) และ (ค) แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์ต่ําไป พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจกําหนดจํานวนเงินท่ี

แสดงไว้ในใบรับนั้นตามจํานวนเงินท่ีสมควรได้รับตามปกติและให้ผู้ออกใบรับมีหน้าท่ีเสียค่าอากรจากจํานวนเงินท่ี

กําหนดนั้น 

 

 

ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เก่ียวกับอากรแสตมป์  (ฉบับท่ี  ๒๑)  เรื่อง  กําหนดวิธีการชําระอากรเป็นตัวเงินแทนการ

ปิดแสตมป์อากรสําหรับตราสาร  ๒๘.  (ข)  แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๔  มิถุนายน  พ.ศ.  

๒๕๒๕  (เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๐/ว  ๓๓๙๔๘  ลงวันท่ี  ๑  เมษายน  ๒๕๓๙ 

 “ข้อ  ๑  ให้ผู้ออกใบรับสําหรับการโอนหรือก่อต้ังสิทธิใด ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  ในเม่ือนิติกรรมท่ี

เป็นเหตุให้ออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมายเสียอากรแสตมป์ตามลักษณะแห่งตราสาร  ๒๘.  (ข)  แห่ง

บัญชีอัตราอากรแสตมป์  ท้ายหมวด  ๖  ในลักษณะ  ๒  แห่งประมวลรัษฎากร  ดังนี้ 

 (๑)  ในกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ให้ชําระค่าอากรแสตมป์เป็นตัวเงินต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

นั้น ๆ ก่อนหรือในวันท่ีมีการรับจดทะเบียนดังกล่าว  และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดังกล่าวนําเงินค่าอากรแสตมป์ท่ี

ได้รับชําระนั้น  ส่งเป็นรายได้แผ่นดินตามระเบียบของทางราชการ 

 ตราสารดังกล่าวถือว่าปิดแสตมป์บริบูรณ์ก็ต่อเม่ือได้มีการบันทึกข้อความไว้ในตราสารต้นฉบับ คู่ฉบับ  

และสําเนาทุกฉบับว่า “ได้ชําระค่าอากรแสตมป์เป็นตัวเงิน………..บาทแล้วตามใบเสร็จรับเงินเล่มท่ี…….เลขท่ี……ลง

วันท่ี……….” พร้อมกับลงลายมือชื่อในฐานะพนักงานเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์และวันเดือนปีท่ีบันทึกข้อความใน

เอกสารดังกล่าว  

……….ฯลฯ………. 

 ข้อ  ๒  ประกาศนี้ให้ใช้บังคับเม่ือพ้นกําหนดหกสิบวันนับแต่วันถัดจากวันประกาศราชกิจจานุเบกษา   

เป็นต้นไป” 



  ๓๘ 

 

 การรับชําระและนําส่งภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย์  พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องถือปฏิบัติตาม

ระเบียบกระทรวงการคลัง  ว่าด้วย  การรับชําระและนําส่งภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๔๒  

ลงวันท่ี  ๒๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๒ 

 

๓.  แนวทางปฏิบัติกรณีเรียกเก็บภาษีอากรไว้ไม่ถูกต้อง 

 ๓.๑  กรณีพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้รับชําระภาษีเงินได้หัก  ณ ท่ีจ่าย  และ

หรือค่าอากรแสตมป์ไว้ไม่ครบถ้วนถูกต้อง  หน้าท่ีในการติดตามจัดเก็บภาษีอากร  เป็นหน้าท่ีของเจ้าพนักงาน

ประเมินและเจ้าหน้าท่ีอากรแสตมป์  สังกัดกรมสรรพากร  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๑๙๙๘๙  

ลงวันท่ี  ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๖  เรื่อง  ภาษีเงินได้  การหักภาษี  ณ  ท่ีจ่ายจากการขายอสังหาริมทรัพย์  เวียนโดย

หนังสือกรมท่ีดิน  (โดยกองนิติการ)  ด่วนมาก  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว  ๒๘๗๗๐  ลงวันท่ี  ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๓๖   

 ๓.๒  พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหน้าท่ีเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากร

ควบคู่กับภาษีท้องถ่ินตามข้อบัญญัติขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินไว้เพ่ือกรมสรรพากร  สําหรับการคืน       

ภาษี   ธุรกิจเฉพาะท้ังสองส่วนอยู่ในความรับผิดชอบของกรมสรรพากรท่ีจะพิจารณา  พนักงานเจ้าหน้าท่ีตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไม่มีหน้าท่ีคืนภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีท้องถ่ิน  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  

๐๗๒๗/๑๒๓๘๑  ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๕๐  เรื่อง  การคืนภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว  ๓๕๐๕  ลงวนัท่ี  ๖  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๑   

--------------------------------------------------- 



๓๙ 

 

ประเด็นปัญหา ถาม - ตอบ  เกี่ยวกับการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ                                                                                               
ข้อ ๑  จดทะเบียนขายฝากท่ีดินและไถ่จากขายฝากรวมหลายครั้ง  สุดท้ายจดทะเบียนขาย  จะนับระยะเวลา

การได้มาซ่ึงท่ีดินเพ่ือคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตั้งแต่วันจดทะเบียนได้มาซ่ึงท่ีดินครั้งแรกจนถึงวันจด
ทะเบียนขาย  หรือตั้งแต่วันจดทะเบียนไถ่จากขายฝากครั้งสุดท้ายจนถึงวันจดทะเบียนขาย   

ตอบ ควรนับระยะเวลาการได้มาเพ่ือคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะต้ังแต่วันท่ีจดทะเบียนไถ่จากขายฝากครั้ง

สุดท้ายจนถึงวันจดทะเบียนขาย  เพราะหากเริ่มนับการได้มาซ่ึงท่ีดินต้ังแต่วันท่ีจดทะเบียนได้ท่ีดินมาครั้งแรก

จนถึงวันท่ีจดทะเบียนขาย  ก็เท่ากับเป็นการให้สิทธิประโยชน์ซํ้าซ้อน  เพราะในการจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก

ครั้งแรกได้รับสิทธิยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว   

 

ข้อ  ๒  หลักเกณฑ์การมีช่ือในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร  เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 

หนึ่งปีนับแต่วันท่ีได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์  รวมถึงมีช่ือทะเบียนบ้านในฐานะผู้อาศัยด้วยหรือไม่   

ตอบ ผู้ท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนบ้านว่าเป็น  “เจ้าบ้าน”  หรือ  “ผู้อยู่อาศัย”  มิได้แสดงว่าผู้นั้นเป็นผู้ถือ

กรรมสิทธิ์ในบ้านหรือเป็นเจ้าของบ้านแต่อย่างใด  การพิจารณาว่าผู้ใดเป็น  “เจ้าของบ้าน”  จะพิจารณาจาก

หลักฐานการขออนุญาตปลูกสร้างหรือหลักฐานอ่ืนท่ีผู้ขอนํามาแสดง  เพราะหลักสําคัญก็คือบุคคลใดเป็น  

“เจ้าของบ้าน”  ต้องเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในบ้านนั้นด้วย  ซ่ึงอาจจะเป็นกรณีซ้ือบ้านมาพร้อมท่ีดิน  หรือผู้ซ้ือ

ท่ีดินปลูกสร้างบ้านเอง  เป็นต้น   

 

ข้อ ๓  จดทะเบียนซ้ือท่ีดินมานานกว่าห้าปีแล้ว  จึงแบ่งแยกท่ีดินเป็นแปลงย่อย  เพ่ือจําหน่ายในทาง

การค้าหากําไร  ในการจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงย่อยนั้นต่อไปต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรือไม่   

ตอบ หากเป็นการแบ่งแยกไว้เพ่ือขาย  โดยได้จัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืน  หรือให้คําม่ันว่าจะจัดให้มี

สิ่งดังกล่าว  ย่อมอยู่ในหลักเกณฑ์ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล

รัษฎากร  ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร  (ฉบับท่ี  ๓๔๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  มาตรา  ๔  (๔) 

 

 

 

 

 



๔๐ 
 

ข้อ ๔  “การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ไม่พร้อมกัน” ต่อมาจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย์ท้ังหมดพร้อมกัน

จะนับระยะเวลาการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือคํานวณเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะอย่างไร     

ตอบ หากเป็นการได้มาซ่ึงท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไม่พร้อมกัน  เช่น   นาย ก. ซ้ือท่ีดินเปล่ามาแล้วเป็นเวลา       

๗  ปี  ภายหลังจึงได้ปลูกบ้าน  หลังจากปลูกบ้านมาได้  ๒  ปี  จึงจดทะเบียนขายท่ีดินพร้อมบ้านไป  โดย      

นาย  ก.  ไม่มีชื่อในทะเบียนบ้านดังกล่าว  การนับระยะเวลาการได้มา  ๕  ปี  จึงต้องนับต้ังแต่สร้างบ้านจนถึง

วันท่ีจดทะเบียนขายท่ีดินและบ้านออกไป  เม่ือสร้างบ้านมาเป็นเวลา  ๒  ปี  การขายท่ีดินพร้อมบ้านนั้นจึงต้อง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะท้ังท่ีดินและบ้าน   

 หากเป็นการได้มาซ่ึงท่ีดินไม่พร้อมกัน  เช่น  กรณีสามีและภริยาได้ร่วมกันซ้ือท่ีดิน  ๑  แปลง  ลงชื่อ     

คู่สมรสเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  ต่อมาสามีตายและไม่มีบุตร  ท่ีดินครึ่งหนึ่งจึงตกเป็นของภริยาโดยทางมรดก  ใน

การท่ีภริยาจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลงไปภายใน  ๕  ปีนับแต่วันท่ีจดทะเบียนซ้ือมา  ท่ีดินส่วนหนึ่งได้มาทาง

มรดกจากสามี (ก่ึงหนึ่ง)  ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ท่ีดินอีกส่วนหนึ่งภริยาซ้ือมาต้ังแต่แรกและขายไปภายใน  

๕  ปีนับแต่วันท่ีจดทะเบียนซ้ือมาต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ตามแนวทางปฏิบัติท่ีกรมสรรพากรแจ้งให้ทราบตาม

หนังสือกรมสรรพากร  ด่วนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือ

กรมท่ีดิน  ด่วนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒   

 

ข้อ ๕  กรณี  นาย  ก. และ  นาย ข. ซ้ือท่ีดินมาพร้อมกัน  แต่  นาย ข. เป็นคนขออนุญาตปลูกสร้างบ้าน    

เพียงคนเดียว  ต่อมา  นาย ก. และ นาย ข. ขอจดทะเบียนขายบ้านและท่ีดินท้ังแปลง  ท่ีดินจด
ทะเบียนซ้ือมาเกินห้าปี  แต่บ้านปลูกไม่ถึงห้าปี  และท้ังสองคนไม่ได้ย้ายช่ือเข้าอยู่ในทะเบียนบ้าน  
จะต้องเรียกเก็บภาษี   ธุรกิจเฉพาะหรือไม่  อย่างไร  

ตอบ แม้นาย  ข.  เพียงคนเดียวเป็นผู้ขออนุญาตปลูกบ้าน  โดย นาย  ก.  มิได้โต้แย้งคัดค้าน  จึงควรถือว่า  

นาย  ก.  และ  นาย  ข.  เป็นเจ้าของบ้านร่วมกัน  เม่ือเป็นกรณีท่ีดินร่วมกันซ้ือมากว่า ๕ ปี  แต่ร่วมกันปลูกสร้างบ้าน

ข้ึนภายหลังนับมาจนถึงวันจดทะเบียนขายเป็นระยะเวลา  ๒  ปี  เป็นกรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างได้มาไม่พร้อมกัน  

ให้ถือตามระยะเวลาการได้มาซึ่งที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ได้มาอย่างหลัง  เมื่อได้บ้านมาเพียง  ๒  ปี  ใน

การจดทะเบียนขายท่ีดินพร้อมบ้านจึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ตามแนวทางปฏิบัติท่ีกรมสรรพากรแจ้งให้

ทราบตามหนังสือกรมสรรพากร     ด่วนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียน

โดยหนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒   

 

 

 

 



๔๑ 
 

ข้อ ๖  นาย  ก. ซ้ือท่ีดินมาระหว่างสมรสกับ นาง  จ.  โดยจดทะเบียนซ้ือขายต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีเม่ือ

วันท่ี  ๓  กรกฎาคม  ๒๕๔๐  แต่ลงช่ือนาย ก. เพียงคนเดียว  นาย ก. และนาง จ.จดทะเบียนหย่า
และมาจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างสมรสเม่ือวันท่ี  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๕๒  โดยตกลงให้ท่ีดิน
ดังกล่าวเป็นช่ือนาง  จ. ท้ังแปลง  วันท่ี  ๑๐  มีนาคม  ๒๕๕๔ นาง จ. ขอจดทะเบียนขายท่ีดิน
ดังกล่าว  ต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะอย่างไร  

ตอบ ตามปัญหาซ้ือท่ีดินมาเม่ือ ๓ กรกฎาคม ๒๕๔๐ แต่ลงชื่อ นาย ก.ไว้เพียงคนเดียว เม่ือ ก.และ จ. 

หย่ากัน  แล้วไปจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างสมรสเม่ือ ๘ พฤศจิกายน  ๒๕๕๒ โดยตกลงให้ท่ีดินดังกล่าว

มีชื่อ นาย จ.เพียงคนเดียว  ต่อมา ๑๐ มีนาคม  ๒๕๕๔  นาง จ. จดทะเบียนขาย  จะเรียกเก็บธุรกิจเฉพาะ

อย่างไร 

 เรื่องนี้ในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะกรมสรรพากรได้มีหนังสือซ้อมความเข้าใจเก่ียวกับการจัดเก็บ

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามหนังสือ ด่วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒ และกรมท่ีดินแจ้งเวียน

ไปตามหนังสือ ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  “วันท่ีได้มา” ได้แก่วันท่ีจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น  ฉะนั้น  วันที่จดทะเบียนในกรณีนี้ก็คือวันท่ี

จดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างสมรส วันท่ี  ๘ พ.ย.  ๕๒ (ให้ดูคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๘๒/๒๕๔๒  ท่ีแจก

ไปประกอบ)  แต่ถ้าวันท่ีซ้ือมาใส่ชื่อ ก. และ จ.ไว้ท้ังสองคน ต่อมาจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างสมรส  แล้ว

มีชื่อ นาง จ.เพียงคนเดียว หลังจากนั้นมีการขายต่อไป  การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจะเรียกเก็บจากส่วนท่ีได้มาจาก

การจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรสภายใน  ๕  ปี  ส่วนท่ีได้มาของเดิมเกิน ๕ ปี ก็จะไม่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 

ข้อ  ๗  ซ้ือท่ีดินมา  ๔  แปลง  ไม่พร้อมกัน  แล้วนํามารวมโฉนดและแบ่งแยกท่ีดินเป็นแปลงย่อย  ๘ แปลง  

เสร็จแล้วขายท่ีดินแปลงแยก  จะมีวิธีคิดภาษีธุรกิจเฉพาะอย่างไร 

ตอบ  ในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจะต้องดูตามคําสั่งกรมสรรพากรท่ี  ป. ๘๒/๒๕๔๒  ข้อ ๓ ว่าเข้า

หลักเกณฑ์ตามข้อ ๓ (๔) หรือไม่  กล่าวคือ  เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่เข้าลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ(๓) 

เฉพาะกรณีท่ีมีการแบ่งขายหรือแบ่งแยกไว้เพ่ือขาย  โดยได้จัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืนหรือให้คําม่ันว่า

จะจัดให้มีสิ่งดังกล่าว  กรณีนี้จะต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 แต่ถ้าไม่เข้าหลักเกณฑ์ตามข้อ  ๓ (๑)  ถึง  (๕) แล้ว  ก็จะไปเข้าหลักเกณฑ์ตาม (๖)  คือ  เป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้กระทําภายใน  ๕  ปี  ก็จะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ส่วนไหนท่ีได้มาเกิน ๕ ปี ก็ไม่ต้องเสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 คําสั่งกรมสรรพากร  ท่ี  ป. ๘๒/๒๕๔๒  ข้อ ๓  “การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ได้แก่ การขายอสังหาริมทรัพย์เฉพาะท่ีต้องจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังต่อไปนี้  

 (๑) การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ซ่ึงได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมการจัดสรรท่ีดิน  



๔๒ 
 

 (๒) การขายห้องชุดของผู้ประกอบกิจการซ่ึงเป็นผู้จดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด  

 (๓) การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นอาคารท่ีสร้างข้ึนเพ่ือขาย รวมถึงการขายท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของ

อาคารดังกล่าว  

 (๔) การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่เข้าลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณีท่ีมีการแบ่งขายหรือ

แบ่งแยกไว้เพ่ือขาย โดยได้จัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืนหรือให้คําม่ันว่าจะจัดให้มีสิ่งดังกล่าว  

 (๕) การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล ตามมาตรา ๗๗/๑ 

แห่งประมวลรัษฎากร เว้นแต่กรณีท่ีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้ถูกส่วนราชการ องค์การของรัฐบาล 

หรือรัฐวิสาหกิจซ่ึงมิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลเวนคืนท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย์บนท่ีดินพร้อมท่ีดิน ซ่ึง

มีสิทธิท่ีจะได้รับเงินทดแทนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ แต่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล

นั้นไม่ขอรับเงินค่าทดแทนดังกล่าว การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืน

ดังกล่าวไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ท้ังนี้ ตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล

รัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙  

 (๖) การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่เข้าลักษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ท่ีได้กระทําภายในห้าปี

นับแต่วันท่ีได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์นั้น เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นตามท่ีกล่าวในข้อ 4  

 (ก) “วันท่ีได้มา” ได้แก่วันท่ีจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์  

 (ข) “การนับระยะเวลาการได้มา” ให้เริ่มนับระยะเวลาต้ังแต่วันท่ีได้มาจนถึงวันโอนกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยการนับระยะเวลาให้นับตามมาตรา 193/5 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

 ในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างได้มาไม่พร้อมกัน กําหนดเวลาห้าปีให้ถือตาม

ระยะเวลาการได้มาซ่ึงท่ีดิน หรืออาคารหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีได้มาภายหลัง”  

 
 

ข้อ  ๘  กรณีท่ีดินและบ้านได้มาไม่พร้อมกัน  กําหนดเวลา  ๕  ปี  ให้คํานวณนับจากระยะเวลาการได้มา

ซ่ึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้มาภายหลัง  ถ้าเป็นการได้มาซ่ึงท่ีดินหลายแปลงไม่พร้อมกัน  เช่น  
แปลงท่ี  ๑ , ๒  และ  ๓  จดทะเบียนซ้ือมาเกิน  ๕  ปี  แปลงท่ี  ๔  และ  ๕  จดทะเบียนซ้ือมา  ๓  ปี  
คํานวณเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะอย่างไร 

ตอบ การคํานวณเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะต้องเรียกเก็บแยกส่วนตามการได้มา  เพราะในคําสั่ง

กรมสรรพากร  ท่ี ป. ๘๒/๒๕๔๒  ข้อ  ๓ (๖)  วรรคท้าย  กําหนดไว้เฉพาะกรณีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งลูกสร้าง  

แต่กรณีนี้เป็นกรณีท่ีดินกับท่ีดิน 

 ข้อ ๓ (๖)  วรรคท้าย   “ ในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างได้มาไม่พร้อมกัน  กําหนดเวลา

ห้าปีให้ถือตามระยะเวลาการได้มาซ่ึงท่ีดิน  หรืออาคารหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีได้มาภายหลัง” 



๔๓ 
 

 

ข้อ  ๙  โฉนดท่ีดินและบ้านเป็นกรรมสิทธิ์ของนาย  ก. และนาย  ข. และท้ังสองคนย้ายช่ือเข้าทะเบียน

บ้านเกินกว่าหนึ่งปีแล้ว  ต่อมานาย  ก. จะขายท่ีดินและบ้านส่วนของตนให้แก่นาย  ข. ผู้ถือกรรมสิทธ์
รวม  จะได้รับการยกเว้นไม่ต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่   

ตอบ การขายอสังหาริมทรัพย์กรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวมซ่ึงเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย ขายฝาก 

แลกเปลี่ยน โดยเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกันและได้ขายไปภายใน ๕ ปี นับแต่วันท่ีได้มา  ต้องเสียภาษีธุรกิจ

เฉพาะ เสียในฐานะห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล  ไม่สามารถนําเง่ือนไขการมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียนบ้านมาใช้สิทธิยกเว้นได้  แต่ถ้าหากเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมไม่พร้อมกัน ให้เสียแยกตามรายรับของแต่ละ

คนท่ีมีส่วนอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม  ตามข้อ ๗ (๒) คําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป.๘๒/๒๕๔๒  

 ข้อ ๗  “การขายอสังหาริมทรัพย์กรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม ท่ีได้ขายไปภายใน 5 ปีนับแต่วันท่ี

ได้มาซ่ึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามข้อ ๓ (๖)  

 (๑) ……… 

 (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย ขายฝาก หรือ

แลกเปลี่ยน โดยเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน ให้เสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะ

บุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล แต่หากไม่ได้มีการเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน ให้บุคคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับของแต่ละคนท่ีมีส่วนอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม”  

 

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  หัก ณ ที่จ่าย  
  

ข้อ  ๑๐  ซ้ือท่ีดินพร้อมบ้านแต่เพราะเจ้าของท่ีดินกับเจ้าของบ้านเป็นคนละคนกัน จึงต้องแยกขายโดย 

เม่ือครบกําหนดประกาศขายบ้านแล้ว  จึงไปจดทะเบียนขายท่ีดินและบ้านในวันเดียวกันแต่คน
ละสัญญา   เวลาจดทะเบียนขายต่อคิดภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายอย่างไร  รวมฐานโดยถือว่าได้มา
พร้อมกัน  หรือแยกฐานโดยถือว่าซ้ือมาคนละคราว   

ตอบ  ถือว่าผู้ขายได้สิ่งปลูกสร้างมาไม่พร้อมกับท่ีดินท่ีใช้ในการปลูกสร้าง เวลาเสียภาษีต้องคํานวณแยกฐาน 

ตามหนังสือเวียนกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๕๐๑๓ ลงวันท่ี ๖ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๓๔  และหนังสือเวียน

กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๑๗๕๑๑ ลงวันท่ี ๒๖ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๓๙ 

 

ข้อ  ๑๑  การนับระยะเวลาถือครองท่ีดินเพ่ือคํานวณเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะ  

แตกต่างกันหรือไม่  หากต่างกันเพราะเหตุใด  

ตอบ  มีความแตกต่างกัน เนื่องจากการนับปีถือครองกรณีภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย จํานวนปีจะนับต้ังแต่ปีท่ีได้

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ถึงปีท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์



๔๔ 
 

นั้น ซ่ึงถ้าเกินสิบปีให้นับเพียงสิบปีและเศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี (มาตรา ๔๘ แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบ

คําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป.๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓)  ส่วนปีถือครองกรณีภาษีธุรกิจเฉพาะ 

วันท่ีได้มาได้แก่วันท่ีจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยเริ่มนับระยะเวลา

ต้ังแต่วันท่ีได้มาจนถึงวันท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น  (นับวันชนวัน) ตามมาตรา 

๑๙๓/๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น จดทะเบียนการได้มาวันท่ี ๑ มกราคม๒๕๕๐ จะครบ ๕ ปี 

ในวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๕๕ (หนังสือกรมสรรพากร ด่วนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม 

๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุดท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒) 

ข้อ  ๑๒  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจ่าย เหตุใดจึงไม่เรียกเก็บในอัตราคงท่ีเช่นเดียวกับภาษีเงินได้

นิติบุคคลหัก ณ ท่ีจ่าย  และมีแนวโน้มว่าจะแก้ไขกฎหมายให้เรียกเก็บอัตราคงท่ีหรือไม่  

ตอบ  ในการจัดเก็บภาษีเงินได้  กรมท่ีดินเคยนําเรียนกระทรวงมหาดไทยทราบถึงปัญหาความยุ่งยากซับซ้อน

ในการคํานวณภาษี  และให้คืนหน้าท่ีในการจัดเก็บให้แก่กรมสรรพากรเป็นผู้ดําเนินการ  และให้ปรับปรุงวิธีการ

คิดคํานวณการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  เสียใหม่ให้เข้าใจง่าย  เพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาระของพนักงาน

เจ้าหน้าท่ี  ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยก็ได้แจ้งให้ทางกระทรวงการคลังทราบ  เพ่ือดําเนินการแต่ได้รับแจ้งจาก

กระทรวงการคลังว่า  การท่ีกําหนดให้เจ้าพนักงานท่ีดินเก็บก็เพ่ืออํานวยสะดวกให้แก่ผู้เสียภาษี  เนื่องจาก

ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิฯ ผู้เสียภาษีสามารถชําระภาษีได้โดยไม่ต้องไปติดต่อหลายหน่วยงาน  และ

หลักเกณฑ์ท่ีใช้ในการคํานวณภาษีเงินได้และอากรแสตมป์  ท่ีใช้อยู่ในปัจจุบันก็เหมาะสมแล้ว  ณ เวลานี้  ยังไม่มี

แนวโน้มว่าจะแก้ไขกฎหมายให้เรียกเก็บอัตราคงท่ีหรือไม่ 
 

ข้อ  ๑๓  กรณีบิดาท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายยกท่ีดินให้แก่บุตรโดยเสน่หาไม่มีค่าตอบแทนทําไมจึงต้องเสีย

ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย  ท้ังท่ีผู้ยกให้เป็นบิดาและไม่มีเงินได้จากการให้  

ตอบ  ตามคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ข้อ ๑๐ (๒) กําหนดให้การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วยกฎหมายของตนเอง โดยไม่มีค่าตอบแทนและไม่รวมถึง

บุตรบุญธรรม ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และตามคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป.๘๒/

๒๕๔๒ ข้อ ๔ (๔) กําหนดให้การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทน

ให้แก่บุตรโดยชอบด้วยกฎหมายของตน แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ดังนั้น กรณี

บิดาท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายยกให้ท่ีดินแก่บุตรโดยเสน่หาไม่มีค่าตอบแทน จึงต้องเสียภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย 

และภาษีธุรกิจเฉพาะเนื่องจากไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีได้รับยกเว้นดังกล่าว 

 



๔๕ 
 

ข้อ  ๑๔  นาย  ก. ซ้ือท่ีดินท้ังแปลงโดยเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมส่ีครั้งไม่พร้อมกันแต่ภายในปีเดียวกัน  เม่ือขาย

ท่ีดินดังกล่าวท้ังแปลงจะคิดภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายอย่างไร  

ตอบ  กรณีนี้มูลเหตุของการได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ท่ีดินเป็นอย่างเดียวกันคือการเข้าถือกรรมสิทธิ์รวม และวันท่ี

ได้มาอยู่ในปีเดียวกัน ในการขายท่ีดินดังกล่าวให้คํานวณภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายรวมกัน  ตามนัยหนังสือ

กรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗ ลงวันท่ี ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 

๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔ ลงวันท่ี ๑๙ กรกฎาคม  ๒๕๓๗ ซ่ึงพิจารณาว่า กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมเป็นท่ีดิน

แปลงเดียวกัน ถ้ามีมูลเหตุของการได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอย่างเดียวกัน และวันได้มาซ่ึง

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในปีเดียวกัน เม่ือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นไป การคํานวณ

ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ให้คํานวณรวมกัน แต่ถ้าวันได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองต่างปีกัน การ

คํานวณภาษีเงินได้ หัก ณ ท่ีจ่าย ให้แยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปีท่ีถือครองในท่ีดินแต่ละแปลง  

ข้อ  ๑๕  กรณีจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา  ๑๓๘๒  แห่ง ป.พ.พ. ต้องเรียก

เก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายและภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่  ถ้าต้องเรียกเก็บจะให้นับระยะเวลาถือ
ครองตั้งแต่ศาลมีคําส่ังถึงท่ีสุด หรือตั้งแต่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามมาตรา  
๑๓๘๒ และกรณีจดทะเบียนขายท่ีดินซ่ึงได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์จะให้นับระยะเวลาการถือ
ครองเพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะตั้งแต่เม่ือใด   

ตอบ ตามคําถามนี้ต้องแยกตอบเป็น  ๒ ข้ันตอน คือ 

 ข้ันตอนการจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองฯ 

 การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองฯ  ไม่อยู่ในบังคับต้องต้องเสียภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย  ตาม

คําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ข้อ ๑๐ (๗) (แต่อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้เป็นกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง

ปรปักษ์ เป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา ๓๙ ประมวลรัษฎากรของผู้ได้กรรมสิทธิ์ซ่ึงต้องนํามาคํานวณภาษีเงิน

ได้ตามปกติ)  สําหรับภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากการจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 

๑๓๘๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ถือเป็นการขายตามมาตรา ๙๑/๑ (๔) แห่งประมวลรัษฎากร 

เจ้าของกรรมสิทธิ์เดิมจึงไม่ใช่ผู้ขาย จึงไม่ต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ (หนังสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี กค 

๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒ ข้อ ๑(๓) 

 ข้ันตอนการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยการครอบครองฯ 

 เรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายตามปกติ โดยนับจํานวนปีถือครองต้ังแต่ปีท่ีได้กรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพย์ (ครบ ๑๐ ปี) จนถึงปีท่ีจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มานั้นต่อไป (คําสั่งกรมสรรพากร 

ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ข้อ ๑๐ (๖)  (ปีท่ีได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง (ครบ ๑๐ ปี) มิใช่ปีท่ีจดทะเบียนได้มา

โดยการครอบครอง โดยพิจารณาจากคําพิพากษาของศาล และต้องเป็นคําพิพากษาถึงท่ีสุดแล้ว) 



๔๖ 
 

 สําหรับภาษีธุรกิจเฉพาะ เรียกเก็บตามปกติหากอยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีต้องเรียกเก็บ  โดยนับระยะเวลา

การได้มาต้ังแต่วันท่ีได้มาจนถึงวันโอนกรรมสิทธิ์  “วันท่ีได้มา” คือวันจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพย์ (หนังสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒) 

 

 

 

อากรแสตมป์   
 

ข้อ  ๑๖  โดยหลักการในการโอนอสังหาริมทรัพย์เม่ือเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว  ได้รับการยกเว้นอากร

แสตมป์  หมายถึงอากรแสตมป์ใบรับเพียงอย่างเดียว หรือรวมถึงอากรแสตมป์คู่ฉบับด้วย   

ตอบ ตามมาตรา ๑๐๔ ประมวลรัษฎากร กําหนดให้ตราสารท่ีระบุไว้ในบัญชีท้ายประมวลรัษฎากรต้องปิด

แสตมป์บริบูรณ์ตามอัตราท่ีกําหนด  บัญชีท้ายประมวลรัษฎากร  

 ข้อ ๒๓ (ก)  กําหนดว่า คู่ฉบับหรือคู่ฉีกแห่งตราสาร  ถ้าต้นฉบับเสียอากรไม่เกิน ๕บาท ค่าอากรแสตมป์  

๑ บาท (ข) ถ้าเกิน ๕ บาท ค่าอากรแสตมป์ ๕ บาท  

 ข้อ ๒๘ (ข) กําหนดว่า ใบรับสําหรับการโอน หรือก่อต้ังสิทธิใด ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ในเม่ือ 

นิติกรรมท่ีเป็นเหตุให้ออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย ถ้าใบรับตาม (ข) มีจํานวนเงินต้ังแต่ ๒๐๐ 

บาทข้ึนไปทุก ๒๐๐ บาท  หรือเศษของ ๒๐๐ บาท เสีย ๑ บาท  

 ยกเว้นไม่ต้องเสียอากรใบรับสําหรับจํานวนเงินท่ีผู้รับต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีธุรกิจเฉพาะ  
 ดังนั้น การโอนอสังหาริมทรัพย์เม่ือเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว จะได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียอากร 

แสตมป์ใบรับตามข้อ ๒๘ (ข) เท่านั้น  ไม่รวมอากรแสตมป์คู่ฉบับตามข้อ ๒๓ (ก)  ด้วย 

 

ข้อ  ๑๗  กรณีผู้ขอจดทะเบียนถามว่า  เหตุใดบิดามารดายกท่ีดินให้แก่บุตรต้องเสียค่าอากรแสตมป์  จะ

ให้เจ้าหน้าท่ีช้ีแจงผู้ขออย่างไร   

ตอบ   ตามหนังสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๗๐๖/ก ๑๒๑๖ ลงวันท่ี ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๔๕  เวียน

ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕ ได้พิจารณาว่า หนังสือสัญญาให้ท่ีดิน

ถือเป็นใบรับ ซ่ึงกระทําต่อหน้าเจ้าพนักงานท่ีดิน และได้จดทะเบียนนิติกรรมตามกฎหมาย จึงอยู่ในบังคับต้อง

เสียอากรแสตมป์ตามลักษณะตราสาร ๒๘ (ข) และ มาตรา ๑๐๔ แห่ง ประมวลรัษฎากร  ดังนั้น การยกท่ีดิน

ให้โดยไม่มีค่าตอบแทนจึงต้องเสียอากรแสตมป์ โดยต้องเสียอากรแสตมป์จากทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า 

 



๔๗ 
 

 

 

ค่าธรรมเนียม 
 

ข้อ  ๑๘  การจดทะเบียนประเภท “ถอนคืนการให้”  และการจดทะเบียน  “โอนคืนเจ้าของเดิม”  เพราะ 

เหตุโอนสับแปลงหรือผิดแปลง  ต้องเสียค่าธรรมเนียมไม่ได้รับการยกเว้นเพราะเหตุใด 

ตอบ (๑)  การจดทะเบียนประเภท  “ถอนคืนการให้”  เป็นกรณีท่ีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงท่ีสุดให้

ถอนคืนการให้เพราะเหตุผู้รับให้ประพฤติเนรคุณ  คําสั่งหรือคําพิพากษาศาลดังกล่าวมีผลให้ผู้รับให้ต้องโอน

อสังหาริมทรัพย์ท่ีรับให้มาคืนให้แก่ผู้ให้  มิได้มีผลให้นิติกรรมให้ท่ีกระทําไปแล้วไม่ชอบด้วยกฎหมายถึงขนาด

ต้องถูกยกเลิกเพิกถอนแต่อย่างใด  ดังนั้น  เมื่อมีผู้นําคําสั่งหรือคําพิพากษาอันถึงที่สุดของศาลดังกล่าวมา

ขอจดทะเบียน  พนักงานเจ้าหน้าท่ีจึงต้องรับจดทะเบียนประเภท  “ถอนคืนการให้”  โดยเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมและภาษีอากรตามแนวทางปฏิบัติในหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑  ลงวันท่ี  ๕  

พฤศจิกายน  ๒๕๔๕  ไม่ใช่เพิกถอนรายการจดทะเบียนให้ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล

กฎหมายท่ีดินแต่อย่างใด 

 (๒)  สําหรับการจดทะเบียนโอนคืนเจ้าของเดิมเนื่องมาจากโอนสับแปลงหรือผิดแปลง  หากความปรากฏ

เป็นท่ีแน่ชัดว่า  การจดทะเบียนโอนสับแปลงหรือผิดแปลงเป็นการจดทะเบียนท่ีคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย

กฎหมาย  ย่อมอยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีจะต้องแก้ไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนให้เป็นการถูกต้องได้ตามมาตรา  ๖๑  

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  วิธีการท่ัวไปก็คือยกรายการจดทะเบียนในแต่ละแปลงโอนสับกัน  การแก้ไขตาม

มาตรา  ๖๑  นี้ไม่มีกรณีต้องเสียค่าธรรมเนียมภาษีอากร  แต่ถ้าต่างฝ่ายต่างต้องโอนท่ีดินไขว้สับกันเพราะไม่อยู่

สามารถแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  ได้  ในการจดทะเบียนโอนย่อมต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนตามกฎหมาย 

 

ข้อ  ๑๙  การแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนท่ีดินอันเนื่องมาจากการตกลงซ้ือขายท่ีดินก่อนพระราชกฤษฎีกา

กําหนดแนวเขตบริเวณท่ีดินท่ีจะเวนคืนฯ ใช้บังคับ     หรือเนื่องมาจากตกลงซ้ือขายกัน     
เม่ือพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวส้ินผลบังคับไปแล้ว  จะต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีอากร  
หรือไม่ 

ตอบ การแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนท่ีดินตามนัยมาตรา  ๑๑  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐  จะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียม ภาษีอากร ต่อเม่ือเป็นการดําเนินการอัน

เนื่องมาจากท่ีเจ้าของท่ีดินและหน่วยงานท่ีเวนคืนได้มีการตกลงซ้ือขายท่ีดินท่ีถูกเวนคืนภายในกําหนดอายุพระ

ราชกฤษฎีกาฯ  การตกลงซ้ือขายกันก่อนหรือภายหลังพระราชกฤษฎีกาสิ้นผลบังคับ  ย่อมเป็นเรื่องซ้ือขายปกติ

จึงต้องเสียค่าธรรมเนียม  ภาษีอากรตามกฎหมาย 
 



๔๘ 
 

ข้อ  ๒๐  ประกาศขายทอดตลาดระบุขนาดและเลขท่ีส่ิงปลูกสร้างไม่ตรงกับหลักฐานเม่ือครั้งได้มาใน    

สารบบ  พนักงานเจ้าหน้าท่ีควรดําเนินการอย่างไร 

ตอบ เม่ือหลักฐานในทางเอกสารไม่ตรงกัน  จึงควรท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะใช้อํานาจตามมาตรา  ๗๔  แห่ง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  ข้อ ๓ กล่าวคือ  ให้คู่กรณีนํา

พนักงานเจ้าหน้าท่ีไปตรวจสภาพของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีต้ังอยู่บนท่ีดิน  เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงว่าท่ีถูกต้อง

แล้วสิ่งปลูกสร้างท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินเลขท่ีตรงตามหลักฐานในสารบบหรือตรงตามประกาศขายทอดตลาด  หากผล

การตรวจสอบปรากฏว่าเลขท่ีของสิ่งปลูกสร้างตรงตามหลักฐานในสารบบ  ย่อมต้องแจ้งสํานักงานบังคับคดี

ตรวจสอบให้ได้ข้อยุติว่า  ขายทอดตลาดท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเลขท่ีเท่าใดถูกต้องหรือไม่  เพราะอาจเป็นการ

ขายทอดตลาดท่ีดินผิดแปลงได้ 
 

 

ข้อ  ๒๑  สมควรใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีอากร 

ตอบ ปัจจุบันกฎหมายให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจ่าย  โดยคํานวณ

จากราคาประเมินทุนทรัพย์ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์กําหนด  เว้นแต่การเรียกเก็บ

ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ท่ีจ่าย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ใบรับ ท่ีต้องเรียกเก็บโดยคํานวณจาก

ราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ หรือจํานวนทุนทรัพย์ท่ีผู้ขอแสดง  แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า  การท่ีจะกําหนดให้เรียกเก็บ

ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ท่ีจ่าย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ใบรับ โดยคํานวณจากราคาประเมิน

ทุนทรัพย์ฯ  ต้องแก้ไขกฎหมาย 
 

 

ข้อ  ๒๒  ท่ีดินท่ีรับให้หรือรับมรดกอยู่นอกเขตเทศบาล  เวลาขายจะได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ไม่เกิน  
๒๐๐,๐๐๐  บาท  ภายในปีเดียวกัน  แต่ผู้ขอจดทะเบียนไม่ใช่คนในท้องท่ีจึงไม่ทราบว่าท่ีดินของตนอยู่ใน
หรือนอกเขตเทศบาล ควรดําเนินการอย่างไร 

ตอบ ควรสอบสวนผู้ปกครองท้องท่ีหรือเรียกผู้ท่ีเก่ียวข้องมาให้ถ้อยคําโดยเฉพาะท่ีดินแปลงข้างเคียงท่ีอยู่ 

ติดกัน  หากจําเป็นควรขอความร่วมมือผู้ปกครองท้องท่ีไปตรวจสภาพของท่ีดินร่วมกับผู้ขอและเจ้าหน้าท่ีรังวัด 

ของสํานักงานท่ีดิน 

 

 

 



๔๙ 
 

ข้อ  ๒๓  กรมท่ีดินออกระเบียบหลักเกณฑ์ในการลดหย่อนค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนมากเกินไปทํา

ให้เจ้าหน้าท่ีสับสน  ว่ากรณีใดลดได้ กรณีใดลดไม่ได้  หมดเขตไปหรือยัง  เป็นปัญหาในการ
ปฏิบัติงาน 

ตอบ  โดยท่ีการลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีท่ีอาศัยอํานาจตามความในกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  

(พ.ศ.๒๕๔๑)ฯ  ข้อ  ๒ (๗)(ฎ)  ต้องเป็นไปเพ่ือประโยชน์สาธารณะและความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของ

ประเทศ  ดังนั้น หน่วยงานท่ีเสนอให้คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้มีการลดหย่อนค่าธรรมเนียมส่วนใหญ่จึงได้แก่

กระทรวงการคลัง  มิใช่กรมท่ีดิน  กรมท่ีดินเป็นเพียงหน่วยงานท่ีดําเนินการให้มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตาม

มติคณะรัฐมนตรีเท่านั้น  โดยทุกครั้งท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียม  กระทรวงมหาดไทยจะออก

ประกาศให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรี  และกรมท่ีดินจะส่งประกาศ

กระทรวงมหาดไทยพร้อมกับแจ้งหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติในการลดหย่อนค่าธรรมเนียมให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี

ทราบเพ่ือจะได้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมได้อย่างถูกต้องไม่มีกรณีผิดพลาด  พร้อมกับจัดทําคู่มือการลดหย่อน

ค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีส่งให้สํานักงานท่ีดินทุกแห่ง  ซ่ึงถ้าเจ้าหน้าท่ีศึกษาแนวทางปฏิบัติในแต่ละ

เรื่องจากหนังสือเวียนและคู่มือท่ีจัดส่งให้ก็จะทราบว่าการลดหย่อนค่าธรรมเนียมกรณีใดหมดเขตเม่ือใดและไม่เกิด

ข้อผิดพลาดในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเกิดข้ึน 

 

ข้อ  ๒๔  ค่าธรรมเนียมในการตรวจสอบหลักทรัพย์จะเรียกเก็บอย่างไร 

ตอบ  การตรวจสอบหลักทรัพย์  หมายถึง  การขอตรวจสอบเพ่ือต้องการทราบว่าบุคคลนั้น  (ท้ังบุคคลธรรมดา

และนิติบุคคล)  มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงใดบ้าง  โดยท่ีไม่ทราบเลขท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  

ซ่ึงกรมท่ีดินได้วางทางปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย์ไว้ตามหนังสือกรมท่ีดิน    

ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๗๑๖๓  ลงวันท่ี  ๑๖  มิถุนายน  ๒๕๔๗  ว่าให้เรียกเก็บค่าคําขอรายละ  ๕  บาท  ค่าตรวจ

หลักฐานทะเบียนท่ีดินตามรายแปลงท่ีตรวจสอบพบแปลงละ  ๑๐  บาท  ค่าถ่ายเอกสารและค่ารับรองเอกสาร

เรียกเก็บเหมือนกับการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  (ทราบเลขท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  แต่ไม่ทราบชื่อ

เจ้าของท่ีดิน) แต่ถ้าเป็นการตรวจสอบหลักทรัพย์ผ่านสื่อบันทึกข้อมูลทางคอมพิวเตอร์หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน 

เรียกเก็บค่าคําขอรายละ  ๕  บาท  ค่าตรวจสอบข้อมูลครั้งละ  ๑๐๐  บาท  และค่าสําเนาจากสื่อบันทึกข้อมูล

ทางคอมพิวเตอร์หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน  แผ่นละ  ๕๐  บาท  สําหรับกรณีผู้ขอตรวจสอบเป็นส่วนราชการ  

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจ  กรมท่ีดินวางทางปฏิบัติในการดําเนินการและการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมไว้ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๒๓๐๙  ลงวันท่ี  ๑๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๐         



 

คณะผู้จัดทํา 
 
ช่ือหนังสือ :  เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและภาษีอากรในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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 นายสุจิต  จงประเสริฐ ผู้อํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
 นายรุทธ์  สุขสําราญ ผู้อํานวยการกองฝึกอบรม 
 
คณะผู้จัดทํา : สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
 นางสาวอรพันธ์  ประเสริฐศักดิ์ นักวิชาการท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
 นางปราณี  บุญโพธิ์ทอง นักวิชาการท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
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 กองฝึกอบรม 
 นายพินัย  คงคาเขตร นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการพิเศษ 
 นางสาวพรอุษา  ประทุม นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการพิเศษ 
 นางธันยาลักษณ์  จรัญยานนท์  นักวิเคราะห์นโยบายและแผนชํานาญการ  
  กองแผนงาน ช่วยราชการกองฝึกอบรม 
 นายศักด์ินรินทร์  พิมพเนตร นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการ 
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