
การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท่ีไมอยูในบังคับ 
ตองเสียภาษีเงนิไดบคุคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย 

 
 ในการดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยทั่วไปแลวใหถือวาผู
โอนเปนผูมีเงนิไดและตองเสียภาษีเงนิได  แตเงินไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย ดังตอไปนี ้ เปนกรณีทีไ่มอยูในบังคับตองเสียภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ ที่จาย  ทั้งนี้  
ตามคําสั่งกรมสรรพากร  ที่  ป.๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันที่ ๒๔พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 ๑. การโอนโดยทางมรดกซึ่งกรรมสิทธหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกทายาท ไมวาจะ
เปนทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 
 ๒. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหารมิทรัพยใหแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของ
ตนเองโดยไมมีคาตอบแทน  บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบตุรบุญธรรม 
 ๓. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก หรือที่ไดรับจากการให
โดยเสนหาทีต่ัง้อยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือการปกครองทองถ่ิน
อ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้งขึน้โดยเฉพาะ  ทั้งนี้  เฉพาะการโอนในสวนทีไ่มเกนิ  ๒๐๐,๐๐๐ บาท  ตลอดปภาษีนัน้ 
 ๔. การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการหรอืรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคลเฉพาะกรณีที่ผูโอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินที่โอนนัน้เพื่อกิจการผลิตสินคา
ของตนเอง 
 ๕.  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้  เฉพาะทีด่ินที่
ตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนทีด่นิที่ตองเวนคืน 
 ๖.  กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนของบุคคลอื่น  ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครอง  และมิไดฟองคดีเพื่อเอาคนืซึ่งการ
ครอบครองนั้นภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครองตามมาตรา  ๑๓๗๕ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย หรือโดยการสละเจตนาครอบครอง หรือไมยึดถืออสังหาริมทรัพยนั้นตอไปซึ่งเปนเหตใุหการ
ครอบครองสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของสิทธิครอบครองเดิม
ไมอยูในขายตองเสียภาษเีงินได 
 อสังหาริมทรัพยที่บุคคลอื่นไดสิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่งเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 
๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนาํมาคํานวณภาษีเงินไดตามปกต ิ
 ๗.  กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นโดยการครอบครอง
ปรปกษตามมาตรา  ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์เดิมไมอยูในขายตอง
เสียภาษเีงินได 
 อสังหาริมทรัพยที่ไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามวรรคหนึ่งเปนเงินไดพึงประเมิน
ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากรของผูไดกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจะตองนาํมาคํานวณภาษีเงินไดตามปกต ิ



๒ 
 
 ๘.  การแบงสนิสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีราคาของแตละฝายเทากัน  ไมถือเปนการ “ขาย”  
ตามมาตรา  ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงนิได 
 ๙.  การแกไขหรือเพิ่มเติมชือ่คูสมรสในเอกสารสิทธิเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพยซ่ึงเปนสินสมรส  ไมถือ
เปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
 ๑๐.  กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยที่อยูใกลเคียงกัน  เนื้อที่เทากัน  แตถือโฉนดที่ดินไวผิด
สับเปลี่ยนกัน  เมื่อไดขอใหเจาพนักงานทีด่ินแกไขชื่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลวโดยมิไดมีเจตนา
แลกเปลี่ยนทีด่นิกัน  ไมถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงนิได 
 ๑๑.  กรณีปรากฏหลักฐานชดัแจงวาเปนตวัแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  เมื่อตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
คืนใหแกตวัการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน   การโอนดงักลาวไมถือเปนการ 
“ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได  
 หากทานมีขอสงสัยประการใดหรือตองการสอบถามรายละเอียดเพิ่ม  สามารถติดตอสอบถามไดที่
สํานักงานที่ดนิทุกแหง  หรือที่สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ   กรมที่ดิน  หมายเลขโทรศัพท  ๐ ๒๑๔๑ 
๕๗๖๓ – ๗๐  
 

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน 


