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กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.รัษฎากร มาตรา 91/1, ป.รัษฎากร มาตรา 91/2

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม ป.รัษฎากรฯ มาตรา 91/1 (4) และ 91/2 มีความหมาย ว่า การ ประกอบ กิจการ การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ใน ราชอาณาจักร ไทย ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม 
หลักเกณฑ์ วิธีการ และ เง่ือนไข ตามท่ี กำหนด โดย พ.ร.ฎ. โดยคำว่า ขาย ใน ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ นั้น 
นอกจาก หมายถึง การซื้อขาย ตาม มาตรา 453 แหง่ ป.พ.พ. แล้ว ยัง หมายความ รวมถึง การ จำหนา่ย
จ่าย หรือ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สิน ตาม นิติกรรม สัญญา ประเภท ต่าง ๆ ท้ังนี้ ไม ่ว่า จะ มี ค่าตอบแทน 
หรือไม ่ด้วย

คำพิพากษา
คดี นี้ โจทก์ กับ พ. ได้ ทำ สัญญาต่างตอบแทน เพื่อ ลงทุน ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย ์ใน ท่ีดิน ของ พ. โดย 
ก่อน ทำการ ก่อสร้าง พ. ได้ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ บางสว่น ต่อมา โจทก์ กับ พ.
ตกลง ยกเลิก สัญญา การ รว่ม ลงทุน ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย ์ดังกล่าว โจทก์ จึง โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน 
คืนให้ แก่ พ. ซึ่ง การ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ดังกล่าว แม้ ไม ่มี ค่าตอบแทน ก็ ถือ เป็นการ ขาย ตาม
ป.รัษฎากรฯ มาตรา 91/1 (4) แล้ว และ ท่ีดิน นั้น เป็น อสังหาริมทรัพย ์ท่ี โจทก์ มี ไว้ โดย มี วัตถุประสงค์ 
ท่ีจะ ประกอบ กิจการ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ จึง เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ 
ประกอบ กิจการ ซึ่ง ถือว่า เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร ตาม
ป.รัษฎากรฯ มาตรา 91/2 (6) ประกอบ พ.ร.ฎ. ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244)ฯ มาตรา 3 (5) โจทก์ จึง ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ โจทก์ ฟ้อง ขอให ้เพิกถอน การประเมิน และ คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ของ คณะกรรมการ พิจารณา 
อุทธรณ์ และ ขอ งด หรือ ลด เบี้ยปรับ เงินเพิ่ม ภาษี สว่นท้องถ่ิน จำเลย ให้ การต่อสู้ คดี ขอให้ ยกฟ้อง
ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ โจทก์ อุทธรณ ์ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร 
วินิจฉัย ว่า "คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ์ ของ โจทก์ ข้อ แร กว่า การ ท่ี โจทก์ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
ของ โจทก์ คืนให้ แก่ นาง พริ้งเพรา สุวรรณลาภ นั้น เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา 
กำไร อัน จะ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ หรือไม ่ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/1 (4) และ 91/2 (6)
หมายความว่า การ ประกอบ กิจการ การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ใน 
ราชอาณาจักร ไทย ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และ เง่ือนไข ตามท่ี กำหนด โดย 
พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 มาตรา 3 (5) บัญญัติ ให้การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ แต่ ไม ่รวมถึง ท่ีดิน ท่ี ผู้ นั้น ใช้ ใน การ เกษตรกรรม 
เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ตาม มาตรา 91/2 (6) แหง่ ประมวลรัษฎากร
โดยคำว่า ขาย ใน ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ นั้น นอกจาก หมายถึง การซื้อขาย ตาม มาตรา 453 แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์แล้ว ยัง หมายความ รวมถึง การ จำหนา่ย จ่าย หรือ โอนกรรมสิทธิ์ ใน 
ทรัพย์สิน ตาม นิติกรรม สัญญา ประเภท ต่าง ๆ ท้ังนี้ ไม ่ว่า จะ มี ค่าตอบแทน หรือไม ่ด้วย คดีนี้ โจทก์ กับ 
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นาง พริ้มเพรา ได้ ทำ สัญญาต่างตอบแทน เพื่อ ลงทุน ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย ์ใน ท่ีดิน ของ นาง 
พริ้มเพรา โดย ก่อน ทำการ ก่อสร้าง นาง พริ้มเพรา ได้ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน เลขท่ี 117599 ให ้แก่ 
โจทก์ จำนวน 38 สว่นใน 75 สว่น ต่อมา โจทก์ กับ นาง พริ้มเพรา ตกลง ยกเลิก สัญญา การ รว่ม ลงทุน 
ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ ดังกล่าว โจทก์ จึง โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ดังกล่าว คืนให้ แก่ นาง พริ้มเพรา การ 
ท่ี โจทก์ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ดังกล่าว คืนให ้แก่ นาง พริ้มเพรา โดย ไม ่มี ค่าตอบแทน ก็ ถือ เป็นการ ขาย 
ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/1 (4) แล้ว และ ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ขาย ให้ แก่ นาง พริ้มเพรา นั้น เป็น 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี โจทก์ มี ไว้ โดย มี วัตถุประสงค์ ท่ีจะ ประกอบ กิจการ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ จึง 
เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ ซึ่ง ถือว่า เป็นการ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 (6) ประกอบ 
พระราชกฤษฎีกา ฉบับท่ี 244 มาตรา 3 (5) โจทก์ จึง ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ การประเมิน ของ 
เจ้าพนักงาน ประเมิน และ คำวินิจฉัย ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์จึง ชอบแล้ว" พิพากษายืน
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