
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่7131/2553
นาย อดิ ศักด์ิ ศรีสุโข โจทก์ กรมสรรพากร จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 702, ป.รัษฎากร มาตรา 91/1, ป.รัษฎากร มาตรา 91/2, ป.รัษฎากร มาตรา
91/7, พ.ร.ฎ.ออกตามความใน ป.รัษฎากร ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากำไร (ฉบับท่ี 244)
พ.ศ. 2534 มาตรา 3

ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน มา เมื่อ วันท่ี 5 ตุลาคม 2536 ต่อมา โจทก์ ลงทุน ปลูกสร้าง อาคาร ลง ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ 
เอง เมื่อ วันท่ี 3 ตุลาคม 2541 แล้ว ขาย ไป เมื่อ วันท่ี 30 ธันวาคม 2541 จึง เป็น กรณี ท่ี ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ได้มา ไม ่พร้อมกัน กำหนดเวลา 5 ปี จึง ต้อง ถือตาม ระยะเวลา การ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน หรือ 
สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ได้มา ภายหลัง ตาม พ.ร.ฎ. ออก ตาม ความใน ป.รัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 มาตรา 3 (6) วรรคท้าย ดังนั้น
เมื่อ โจทก์ ได้ อาคาร หรือ สิ่งปลูกสร้าง มา ภาย หลังจากท่ี ได้ ท่ีดิน มา แล้ว และ การ โอน ท่ีดิน ดังกล่าว ทำ 
ใน 5 ปี นับแต่ได้มา โดย โจทก์ ซื้อ 10 ล้านบาท ขาย 30 ล้านบาท แสดงว่า ท่ีดิน โจทก์ อยู ่ใน ทำเล ท่ี 
เจริญ แล้ว แม้ โจทก์ จะ ขาย ท่ีดิน สว่น อ่ืน ตาม สภาพ ท่ี ซื้อ มา ก็ ถือ เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง 
ค้า หรือ หา กำไร ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม มาตรา 3 (6) แหง่ พ.ร.ฎ.ออก ตาม ความใน
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น การค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244)
พ.ศ.2534 รายรับ ท่ี คำนวณ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 91/1 (1) มิได้ พิจารณา จาก 
ยอดเงิน รายรับ จริง อยา่ง เดียว ทรัพย์สิน ค่าตอบแทน หรือ ประโยชน ์ใด ๆ อัน มีมูล ค่าท่ี ได้รับ หรือ พึง 
ได้รับ ก็ ถือเป็น รายรับ ด้วย การ ท่ี บริษัท ร. รับภาระ จำนอง ไป 37,280,000 บาท ซึ่ง เป็น ภาระ จำนอง 
ประกัน หนี้ เบิกเงิน เกิน บัญช ีท่ี โจทก์ ใน ฐานะ ลูกหนี้ อาจ ก่อ หนี้ เต็ม วงเงิน ตาม สัญญา จำนอง ได้ โจทก์ 
ยอ่ม ได้ รับประโยชน ์จาก จำนวน เงิน ท่ี ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง และ ได้ ปลด ตัวเอง จาก ภาระ 
จำนอง การปลด จาก ภาระ จำนอง จึง ถือเป็น รายรับ ท่ี โจทก์ พึง ได้รับ จาก การ ขาย ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ด้วย ท่ี จำเลย ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ โดย นำ ราคาขาย มา คำนวณ กับ วงเงิน จำนอง แล้ว 
ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จาก รายรับ 67,280,000 บาท ตาม บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย ดังกล่าว จึง 
ชอบแล้ว

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การ ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม หนังสือ แจ้ง การ ประเมินภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ (ภ.ธ. 73.1) เลขท่ี 1 - 02009320 - 25470322 - 006 - 00217 ลงวันท่ี 22 มีนาคม 2547
และ เพิกถอน คำวินิจฉัย อุทธรณ์ ของ คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ ์เลขท่ี สภ.1/อธ.4/7/51/47
ลงวันท่ี 30 กันยายน 2547 จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ยกฟ้อง
ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ ์ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร วินิจฉัย ว่า
"...ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่โต้เถียง กัน ฟัง ยุติ ได้ ว่า โจทก์ เป็น กรรมการ บริษัท เวสท์ คอน จำกัด บริษัท 
สต รอง แมท จำกัด และ บริษัท เร กิวลัส จำกัด ซึ่ง มี วัตถุประสงค์ ประกอบ กิจการ รับเหมา ก่อสร้าง
เมื่อวันท่ี 5 ตุลาคม 2536 โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1090 ตำบลลำไทร อำเภอ ลำ ลูก กา จังหวัด 
ปทุมธานี เนื้อท่ี 11 ไร ่2 งาน 66 ตารางวา จาก นาย จิร ศักด์ิ ในราคา 10,000,000 บาท เมื่อวันท่ี 12
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ตุลาคม 2536 โจทก์ นำ ท่ีดิน ดังกล่าว จดทะเบียน จำนอง แก่ ธนาคาร กสิกร ไทย จำกัด (มหาชน) สาขา 
บาง กระบือ เพื่อ ประกัน หนี้ เงินกู้ และ หรือ กู้ เบิกเงิน เกิน บัญชี และ หรือ หนี้ ประเภท อ่ืน ๆ ของ บริษัท 
เวสท์ คอน จำกัด เป็นเงิน 30,080,000 บาท และวันท่ี 29 พฤษภาคม 2540 โจทก์ นำ ท่ีดิน ดังกล่าว 
จดทะเบียน จำนอง เป็น ประกัน หนี้ เงินกู้ และ หรือ กู้ เบิกเงิน เกิน บัญชี และ หรือ หนี้ ประเภท อ่ืน ๆ ของ 
บริษัท สต รอง แมท จำกัด เป็นเงิน 7,200,000 บาท รวม วงเงิน จำนอง ท้ังสิ้น 37,280,000 บาท
เมื่อวันท่ี 3 ตุลาคม 2541 โจทก์ ปลูก สร้างบ้าน ไม้ ชั้นเดียว เลขท่ี 32/2 ตำบลลำไทร อำเภอ ลำ ลูก กา
จังหวัด ปทุมธานี ขนาดพื้นท่ี 104 ตารางเมตร ลง บน ท่ีดิน โฉนด ดังกล่าว และวันท่ี 30 ธันวาคม
2541 โจทก์ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว แก่ บริษัท เร กิวลัส จำกัด ในราคา 30,000,000 บาท
โดย บริษัท เร กิวลัส จำกัด รับภาระ หนี้ ตาม สัญญา จำนอง ใน วงเงิน 37,280,000 บาท แทน โจทก์ ด้วย
ต่อมา เจ้าพนักงาน ประเมิน มี หนังสือ แจ้ง การ ประเมินภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ให้ โจทก์ ชำระ ภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ เงินเพิ่ม และ ภาษี สว่นท้องถ่ิน 4,318,366.80 บาท โจทก์ อุทธรณ์ การประเมิน
คณะกรรมการ พิจารณา อุทธรณ์ มี คำวินิจฉัย อุทธรณ ์ให้ ยก อุทธรณ ์ของ โจทก์ มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย 
ตาม อุทธรณ์ ของ โจทก์ ใน ประการ แร กว่า โจทก์ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จาก การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ตาม ฟ้อง หรือไม ่โดย โจทก์ อุทธรณ์ ว่า พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน 
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534
เป็น แนวทาง ปฏิบัติ ของ กรมสรรพากร เป็น ข้อสันนิษฐาน เบื้องต้น เพื่อให ้เจ้าหน้าท่ี ใช้ ใน การ จัด 
เก็บภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม มาตรา 91/2 (6) แหง่ ประมวลรัษฎากร เท่านั้น โจทก์ ขาย ท่ีดิน ท้ัง แปลง 
โดย ไม ่มี การ แบง่แยก หรือ ปรับปรุง พัฒนา ท่ีดิน แต่อยา่งใด เป็นการ ขาย ท่ีดิน ตาม สภาพ ท่ี ซื้อ มา ม ี
เพียง การ ปลูก บ้าน 1 หลัง เมื่อ พิจารณา จาก ข้อเท็จจริง และ พฤติการณ์ ท่ี โจทก์ ขาย อสังหาริมทรัพย์
ไม ่เข้า ลักษณะ การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ธุรกิจ ใน ทาง ค้า หรือ หา กำไร ท้ัง โจทก์ ถือครอง ท่ีดิน 
ดังกล่าว เกิน กว่า 5 ปี จึง ขาย ท่ีดิน นั้น ไป หาก โจทก์ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ก็ ต้อง เสีย เฉพาะ จาก 
ราคา สิ่งปลูกสร้าง เท่านั้น ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร เห็น ว่า มาตรา 91/2 แหง่ ประมวลรัษฎากร
กำหนด ให้การ ประกอบ กิจการ ท่ีอยู ่ใน บังคับ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ นั้น มี ดังต่อไปนี้... (6) การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ไม ่ว่า อสังหาริมทรัพย ์นั้น จะ ได้มา โดย วิธี ใด ก็ตาม ท้ังนี้ 
เฉพาะท่ี เป็นไปตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และ เง่ือนไข ตามท่ี กำหนด ไว้ โดย พระราชกฤษฎีกา ขณะ 
โจทก์ ขาย ท่ีดิน พิพาท พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 244) พ.ศ.2534 ยัง มีผล ใช้ บังคับ อยู ่ซึ่งมาตรา 3
บัญญัติว่า "ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ตาม มาตรา 91/2 (6) แหง่ 
ประมวลรัษฎากร มี ดังต่อไปนี้... (5) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ แต่ 
ไม ่รวมถึง ท่ีดิน ท่ี ผู้ นั้น ใช้ ใน เกษตรกรรม (6) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ไม ่เข้า ลักษณะ ตาม (1) (2)
(3) (4) หรือ (5) ท่ี ได้ กระทำ ภายใน 5 ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง อสังหาริมทรัพย ์นั้น เว้นแต่... (ค) การ 
ขาย อสังหาริมทรัพย์ ท่ี ใช้ เป็น สถาน ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ ท่ี ผู้ขาย มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน 
ตามกฎหมาย ว่าด้วย การทะเบียนราษฎร และ ได้ อาศัย เป็นเวลา ไม ่น้อยกว่า 1 ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง 
อสังหาริมทรัพย์ นั้น ในกรณีท่ี ท่ีดิน และ อาคาร หรือ สิ่งปลูกสร้าง ได้มา ไม ่พร้อมกัน กำหนดเวลา 5 ปี
ให้ ถือตาม ระยะเวลา การ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน หรือ อาคาร หรือ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ได้มา ภายหลัง" ข้อเท็จจริง 
ได้ความ ว่า โจทก์ เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ ของ บริษัท เวสท์ คอน จำกัด บริษัท สต รอง แมท จำกัด และ 
บริษัท เร กิวลัส จำกัด ซึ่ง ประกอบ กิจการ รับเหมา ก่อสร้าง หลังจาก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี
1090 ตำบลลำไทร อำเภอ ลำ ลูก กา จังหวัด ปทุมธานี เนื้อท่ี 11 ไร ่2 งาน 66 ตารางวา ในราคา
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10,000,000 บาท และ โจทก์ ได้ ก่อ สร้างบ้าน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ คนงาน พักอาศัย และ ดูแล ทรัพย์สิน 
ของ โจทก์ ท่ีดิน ท่ี ขาย นั้น โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ ใน เกษตรกรรม ท่ี โจทก์ อ้างว่า โจทก์ ขาย ท่ีดิน ท้ัง แปลง ตาม 
สภาพ ท่ีดิน ท่ี ซื้อ มา ไม ่ได้ มี การ แบง่แยก ท่ีดิน หรือ ปรับปรุง พัฒนา ท่ีดิน จึง ไมเ่ป็นการ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ใน ทาง ค้า หรือ หา กำไร นั้น เห็นว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน มา ใน ราคา 10,000,000 บาท
ถือครอง ท่ีดิน เพียง 5 ปีเศษ แล้ว ขาย ไป เป็น เงิน 30,000,000 บาท แสดงว่า ท่ีดิน ของ โจทก์ อยู ่ใน 
ทำเล ท่ี เจริญ แล้ว แม้ จะ ได้ความ ว่า โจทก์ ขาย ท่ีดิน ตาม สภาพ ท่ี ซื้อ มา ก็ เข้า ลักษณะ เป็นการ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น ทาง ค้า และ หา กำไร ข้อ ท่ี โจทก์ อุทธรณ์ ว่าการ ขาย ท่ีดิน ของ โจทก์ ดังกล่าว มิได้ 
กระทำ ภายใน 5 ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง อสังหาริมทรัพย ์นั้น หรือ กรณ ีท่ี ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ได้มา 
ไม ่พร้อมกัน กำหนดเวลา 5 ปี ให ้ถือตาม ระยะเวลา การ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน หรือ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ได้มา 
ภายหลัง ตาม มาตรา 3 (6) แหง่ พระราชกฤษฎีกา ไม ่อาจ ใช้ บังคับ แก่ กรณี ของ โจทก์ นั้น เห็นว่า การ 
ท่ี โจทก์ ลงทุน ปลูกสร้าง อาคาร ลง ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ เอง เมื่อ วันท่ี 3 ตุลาคม 2541 แล้ว ขาย ไป เมื่อ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2541 ก็ ต้อง ถือว่า โจทก์ ได้ อาคาร หรือ สิ่งปลูกสร้าง มา ภาย หลังจากท่ี ได้ ท่ีดิน มา 
แล้ว เมื่อ โจทก์ ขาย ท่ีดิน และ อาคาร ไป ภายใน ระยะเวลา 5 ปี นับแต่ ได้ อาคาร มา กรณ ียอ่ม มี เหตุ ให้ 
เจ้าพนักงาน ประเมิน ใช้อำนาจ ประเมิน ได้ และ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม มาตรา 3 (6) แหง่ 
พระราชกฤษฎีกา ดังกล่าว ท่ี ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร 
เห็นพ้อง ด้วย อุทธรณ์ ข้อ นี้ ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ของ โจทก์ ใน ประการ 
ต่อไป ว่า โจทก์ มี รายรับ ท่ี ใช้ เป็น ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จำนวน เท่าใด โดย โจทก์ 
อุทธรณ์ ว่า การ ท่ี เจ้าพนักงาน ประเมิน ของ จำเลย อ้าง คำสั่ง กรมสรรพากร ท่ี ป.82/2542 ประเมิน ให้ 
โจทก์ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ โดย นำ ยอด รายรับ จาก การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์รวม กับ ภาระ จำนอง 
ท่ีดิน กับ ทรัพย์ ด้วย เป็น เพียง แนวทาง ปฏิบัติ ของ กรมสรรพากร เท่านั้น ไม ่ถือเป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ 
บังคับ ภาระ หนี้ ตาม สัญญา จำนอง ของ โจทก์ ขณะ จดทะเบียน โอน ภาระ จำนอง ให้ แก่ บริษัท เร กิวลัส
จำกัด มี อยู ่ไม ่ถึง 37,280,000 บาท ดังนั้น ท่ี ศาลภาษีอากรกลาง พิพากษา ว่า โจทก์ มี รายรับ จาก การ 
ขาย อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 67,280,000 บาท จึง ไม ่ถูกต้อง นั้น ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร เห็น ว่า
ตามมาตรา 91/1 (1) แหง่ ประมวลรัษฎากร บัญญัติว่า รายรับ หมายความว่า เงิน ทรัพย์สิน
ค่าตอบแทน หรือ ประโยชน์ ใด ๆ อัน มีมูล ค่าท่ี ได้รับ หรือ พึง ได้รับ ไม ่ว่า ใน หรือ นอกราชอาณาจักร
อันเนื่องมาจาก การ ประกอบ กิจการ รายรับ ท่ี เป็น ฐาน ภาษี ใน การคำนวณ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ นั้น จึง 
มิได้ พิจารณา จาก ยอดเงิน รายรับ จริง แต่เพียงอยา่งเดียว ทรัพย์สิน ค่าตอบแทน หรือ ประโยชน ์ใด ๆ
อัน มีมูล ค่าท่ี โจทก์ พึง ได้รับ ก็ ถือเป็น รายรับ ของ โจทก์ ด้วย การ ท่ี บริษัท เร กิวลัส จำกัด รับภาระ 
จำนอง ไป ด้วย จำนวน 37,280,000 บาท ซึ่ง เป็น ภาระ จำนอง ประกัน หนี้ เบิกเงิน เกิน บัญชี ท่ี โจทก์ ใน 
ฐานะ ลูกหนี้ อาจ ก่อ หนี้ เต็ม วงเงิน ตาม สัญญา จำนอง ได้ โจทก์ ยอ่ม ได้ รับประโยชน ์จาก จำนวน เงิน ท่ี 
ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง และ ได้ ปลด ตัวเอง จาก ภาระ จำนอง ภาระ จำนอง ดังกล่าว จึง ถือเป็น 
รายรับ ท่ี โจทก์ พึง ได้รับ จาก การ ขาย ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว ด้วย ท่ี จำเลย ประเมินภาษี ธุรกิจ 
เฉพาะ ตาม บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย จึง เป็น การประเมิน ท่ี ชอบด้วยกฎหมาย อุทธรณ ์ข้อ นี้ ของ โจทก์ 
ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน ให ้โจทก์ ใช้ ค่าทนายความ ชั้น อุทธรณ์ 10,000 บาท แทนจำเลย
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