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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏชัด ว่าการ ท่ี โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท มา เพื่อ ใช้ อยูอ่าศัย โดย นำ ท่ีดิน และ 
บ้าน ไป จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร ท. ต่อมา โจทก์ ได้ จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว และ 
จดทะเบียน ยก ท่ีดิน และ บ้าน ให้ แก่ ส. ซึ่ง เป็น บุตร โดยชอบด้วยกฎหมาย ท่ี อาศัย อยู ่ใน บ้าน เดียวกัน
แล้ว ส. นำ ท่ีดิน และ บ้าน ไป จดทะเบียน จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร ก. โดย อาศัย สิทธิ การ เป็น พนักงาน ของ 
ธนาคาร ดังกล่าว ซึ่ง จะ เสียดอกเบี้ย ใน อัตรา ต่ำกว่า เดิม โดย การ ทำ นิติกรรม ดังกล่าว ท้ังหมด ทำ ใน 
วันเดียวกัน หลังจากนั้น โจทก์ และ ส. ก็ ยังคง อาศัย อยู ่ใน ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว รว่มกัน ตลอดมา
ยอ่ม แสดงให้เห็น ว่า โจทก์ และ ครอบครัว ยัง จำเป็นต้อง ใช้ ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว เป็น ท่ีอยูอ่าศัย การ 
ท่ี โจทก์ จดทะเบียน ยก ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว ให้ แก่ ส. ก็ เพียง เพื่อให้ ส. นำ ไป เป็นหลักประกัน ใน การ 
กู้ยืม เงิน ท่ี อัตราดอกเบี้ย ต่ำกว่า เดิม เท่านั้น แม้ จะ ถือว่า เป็นการ ขาย ตาม ป.รัษฎากรฯ มาตรา 91/1
(4) ท่ี ได้ กระทำ ภายใน ห้า ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ก็ ไม ่ใช ่กรณี ท่ี ทำเป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร โจทก์ จึง 
ไมต้่อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม ป.รัษฎากรฯ มาตรา 91/2 วรรคหนึ่ง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การ ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ เบี้ยปรับ และ เงิน เพิ่ม ตาม หนังสือ แจ้ง การ 
ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ เลขท่ี ตส./03014400/6/100118 ลงวันท่ี 3 พฤษภาคม 2545 และ 
คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์เลขท่ี สภ.3 (อธ.4)/294/2545 ลงวันท่ี 24
กันยายน 2545 และ งด หรือ ลด เบี้ยปรับ และ เงิน เพิ่ม แก่ โจทก์ จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง
ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ให้ เพิกถอน การประเมิน ตาม หนังสือ แจ้ง การ ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ
เลขท่ี ตส./03014400/6/100118 ลงวันท่ี 3 พฤษภาคม 2545 และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ เลขท่ี สภ.3
(อธ.4)/294/2545 ลงวันท่ี 24 กันยายน 2545 จำเลย อุทธรณ ์ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี 
ภาษีอากร วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ฟังได้ ยุติ ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 75002 ตำบลหลักสอง
อำเภอ หนอง แขม (ภาษีเจริญ) กรุงเทพมหานคร พร้อม บ้าน บน ท่ีดิน ดังกล่าว จาก บริษัท ศรี กมล 
เทรดด้ิง จำกัด เมื่อวันท่ี 15 มกราคม 2533 เพื่อ ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย รว่มกัน ของ ครอบครัว โดย กู้ยืม 
เงิน จาก ธนาคาร ไทย พาณิชย์ จำกัด (มหาชน) แล้ว ทำสัญญา จำนอง ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว ไว้ แก่ 
ธนาคาร โดย เสียดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 15 ต่อปี ตาม สัญญา จำนอง เอกสาร หมาย จ.3 แผน่ท่ี 3 ถึง
5 และ โจทก์ มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน หลัง ดังกล่าว เมื่อ วันท่ี 27 ธันวาคม 2534 ต่อมาวันท่ี 24
เมษายน 2535 โจทก์ จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง และ ทำสัญญา ให้ ท่ีดิน พร้อม บ้าน ดังกล่าว แก่ นาย 
แสง ชัย บุตร โดยชอบด้วยกฎหมาย ของ โจทก์ โดย เสนห่า ตาม สารบัญ จดทะเบียน หลัง สำเนา 
โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.3 แผน่ท่ี 1 และ หนังสือสัญญา ให้ เอกสาร หมาย จ.1 แผน่ท่ี 6 นาย แสง 
ชัย ซึ่ง เป็น พนักงาน ของ ธนาคาร กสิกร ไทย จำกัด (มหาชน) ได้ กู้ยืม เงิน จาก ธนาคาร ดังกล่าว เป็น เงิน
700,000 บาท โดย เสียดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 4 ต่อปี เพื่อ นำ เงิน ดังกล่าว ไป ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน 
และ บ้าน พิพาท จาก ธนาคาร ไทย พาณิชย์ จำกัด (มหาชน) และ ซอ่มแซม บ้าน โดย จำนอง ท่ีดิน และ 
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บ้าน ดังกล่าว ไว้ แก่ ธนาคาร กสิกร ไทย จำกัด (มหาชน) ใน วันท่ี รับ โอน ท่ีดิน และ บ้าน จาก โจทก์ ตาม 
หนังสือสัญญา จำนอง เอกสาร หมาย จ.1 แผน่ท่ี 4 และ 5 หลังจากท่ี โอน ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว ให้ แก่ 
นาย แสง ชัย แล้ว โจทก์ กับ ครอบครัว และ นาย แสง ชัย ยังคง อาศัย อยู ่ใน บ้าง หลัง ดังกล่าว ตลอดมา
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ์ ของ จำเลย ว่า การ ท่ี โจทก์ ให้ ท่ีดิน พร้อม บ้าน แก่ นาย แสง ชัย บุตร 
ของ โจทก์ ดังกล่าว โจทก์ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม คำวินิจฉัย ของ คณะกรรมการ พิจารณา 
อุทธรณ์ ของ จำเลย หรือไม ่เห็นว่า ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "ภายใต้ 
บังคับ มาตรา 91/4 การ ประกอบ กิจการ ดังต่อไปนี้ ใน ราชอาณาจักร ให ้อยู ่ใน บังคับ ต้อง เสียภาษี 
ธุรกิจ เฉพาะ ตาม บทบัญญัติ ใน หมวด นี้ ...(6) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ไม ่ว่า 
อสังหาริมทรัพย์ นั้น จะ ได้มา ด้วย วิ ธิ ใด ก็ตาม ท้ังนี้ เฉพาะท่ี เป็น ตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และ เง่ือนไข 
ตามท่ี กำหนด โดย พระราชกฤษฎีกา..." ซึ่ง ขณะท่ี โจทก์ จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน ตาม ฟ้อง แก่ นาย แสง ชัย 
บุตร โดยชอบด้วยกฎหมาย ย ของ โจทก์ นั้น พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร
ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น การค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่
ในขณะนั้น บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 3 ว่า "ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ตาม 
มาตรา 91/2 (6) แหง่ ประมวลรัษฎากร มี ดังต่อไปนี้ ... (6) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ไม ่เข้า ลักษณะ 
ตาม (1) (2) (3) (4) หรือ (5) ท่ี ได้ กระทำ ภายใน ห้า ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง อสังหาริมทรัพย ์นั้น
เว้นแต่..." แสดง ว่าการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ได้ กระทำ ภายใน ห้า ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา มิได้ เป็นการ 
ขาย เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร เสมอไป เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏชัด ว่าการ ท่ี โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน และ บ้าน 
พิพาท มา เพื่อ ใช้ อยูอ่าศัย โดย นำ ท่ีดิน และ บ้าน ไป จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร ไทย พาณิชย์ จำกัด (มหาชน)
ใน วันท่ี รับ โอน ซึ่ง ต้อง เสียดอกเบี้ย ให้ แก่ ธนาคาร ดังกล่าว ใน อัตราร้อยละ 15 ต่อปี ต่อมา โจทก์ ได้ 
จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว และ จดทะเบียน ยก ท่ีดิน และ บ้าน ให้ แก่ นาย แสง ชัย 
ซึ่ง เป็น บุตร โดยชอบด้วยกฎหมาย ท่ี อาศัย อยู ่ใน บ้าน เดียวกัน แล้ว นาย แสง ชัย นำ ท่ีดิน และ บ้าน ไป 
จดทะเบียน จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร กสิกร ไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่ง นาย แสง ชัย กู้ยืม เงิน มา ไถ่ถอน จำนอง 
ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท โดย อาศัย สิทธิ การ เป็น พนักงาน ของ ธนาคาร ดังกล่าว ซึ่ง จะ เสียดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 4 ต่อปี โดย การ ทำ นิติกรรม ดังกล่าว ท้ังหมด ทำ ใน วันเดียวกัน หลังจากนั้น โจทก์ และ 
นาย แสง ชัย ก็ ยังคง อาศัย อยู ่ใน ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว รว่มกัน ตลอดมา ยอ่ม แสดงให้เห็น ว่า โจทก์ และ 
ครอบครัว ยัง จำเป็นต้อง ใช้ ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว เป็น ท่ีอยูอ่าศัย การ ท่ี โจทก์ จดทะเบียน ยก ท่ีดิน 
และ บ้าน ดังกล่าว ให้ แก่ นาย แสง ชัย บุตร โดยชอบด้วยกฎหมาย ของ ตน ก็ เพียง เพื่อให ้นาย แสง ชัย นำ 
ไป เป็นหลักประกัน ใน การ กู้ยืม เงิน ท่ี อัตราดอกเบี้ย ต่ำกว่า เดิม เท่านั้น การ โอน ท่ีดิน และ บ้าน ดังกล่าว 
ให้ แก่ นาย แสง ชัย แม้ จะ ถือว่า เป็นการ ขาย ตาม มาตรา 91/1 (4) ท่ี ได้ กระทำ ภายใน ห้า ปี นับแต่ วันท่ี 
ได้มา ก็ ไม ่ใช ่กรณี ท่ี ทำเป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร โจทก์ จึง ไมต้่อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม 
การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ ท่ี ศาลภาษีอากรกลาง 
พิพากษา มา ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร เห็นพ้อง ด้วย อุทธรณ ์ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน
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