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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ป.รัษฎากร มาตรา 91/2 บัญญัติว่า "ภายใต้ บังคับ มาตรา 91/4 การ ประกอบ กิจการ ดังต่อไปนี้ ใน 
ราชอาณาจักร ให้ อยู ่ใน บังคับ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ตาม บทบัญญัติ ใน หมวด นี้...(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 โดย พ.ร.ฎ." และ พ.ร.ฎ.ออก ตาม 
ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 342)
พ.ศ.2541 มาตรา 4 บัญญัติว่า "ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เฉพาะท่ี ต้อง จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม ดังต่อไปนี้ เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ท่ี ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ 
ตาม มาตรา 91/2 (6) แหง่ ป.รัษฎากร... (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...(ค) การ 
ขาย อสังหาริมทรัพย์ ท่ี ใช้ เป็น สถาน ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ ท่ี ผู้ขาย มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน 
ตามกฎหมาย ว่าด้วย การทะเบียนราษฎร เป็นเวลา ไม ่น้อยกว่า 1 ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง 
อสังหาริมทรัพย์ นั้น..." คดีนี้ ทาง พิจารณา ได้ความ ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9184 ท่ี โจทก์ ท้ังสอง ขาย ให้ 
แก่ ว. เป็น อพาร์ตเมนต์ ขนาด 2 ชั้น 28 ห้อง ซึ่ง โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ ์ว่า เป็นการ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี โจทก์ ใช้ เป็น สถาน ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ รวมถึง เก็บเก่ียว หาประโยชน ์
จาก ค่าเชา่ บน ท่ีดิน ของ ตนเอง โดย การ ประกอบ กิจการ หอพัก พฤติการณ ์ดังกล่าว แสดงให้เห็น 
เจตนา ของ โจทก์ ท้ังสอง แต่แรก ว่า โจทก์ ท้ังสอง ประสงค์ จะ ลงทุน เพื่อ เพิ่ม มูลค่า ของ ท่ีดิน โดย การ 
สร้าง อพาร์ตเมนต์ ให้เชา่ ต้อง ถือว่า โจทก์ ท้ังสอง ประกอบ กิจการ ให้เชา่ อสังหาริมทรัพย ์แล้ว หา ใช ่
เพียง ใช ้เป็น ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ ตามท่ี โจทก์ ท้ังสอง อ้าง ตาม พ.ร.ฎ.ออก ตาม ความใน 
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 342) พ.ศ.2541
มาตรา 4 (6) (ค) ไม ่กรณี จึง ไม ่เข้า ข้อยกเว้น ตาม พ.ร.ฎ. ฉบับ ดังกล่าว เมื่อ โจทก์ ท้ังสอง ขายฝาก 
ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พิพาท ไป ภายใน ห้า ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง อสังหาริมทรัพย ์นั้น จึง เป็นการ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 91/2 (6) ประกอบ พ.ร.ฎ.ออก ตาม 
ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 342)
พ.ศ.2541 มาตรา 4 (6) อยู ่ใน บังคับ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ จำเลย คน หนึ่ง คนใด หรือ รว่มกัน ชดใช ้เงิน 266,057 บาท แก่ โจทก์ ท้ังสอง พร้อม 
อัตราดอกเบี้ย ร้อยละ 15 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จสิ้น ศาลภาษีอากรกลาง มี คำสั่ง รับ คำฟ้อง โจทก์ 
เฉพาะ สำหรับ คดี ใน สว่น ของ จำเลย ท่ี 1 จำเลยท่ี 1 ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลภาษีอากรกลาง 
พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ ท้ังสอง ให ้โจทก์ ท้ังสอง ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย ท่ี 1 โดย กำหนด 
ค่าทนายความ 4,000 บาท โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ์ ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ภาษีอากร วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า ในวันท่ี 22 เมษายน 2552 โจทก์ท่ี 2 ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9184 ต้ังอยู ่ตำบล 
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ธาตุ อำเภอ วา ริน ชำ ราบ จังหวัด อุบลราชธานี และ ได้ ให้ โจทก์ ท่ี 1 ถือ กรรมสิทธิ์ รว่ม ด้วย เมื่อ วันท่ี 9
มิถุนายน 2552 โจทก์ท่ี 1 ได้ ขออนุญาต ปลูกสร้าง อาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง 39 ห้อง พื้นท่ี 
ก่อสร้าง 1,095 ตารางเมตร และ ได้รับอนุญาต เมื่อ วันท่ี 29 พฤษภาคม 2552 แต่ ในท่ีสุด มี การ 
ก่อสร้าง เสร็จ เป็น เพียง อาคาร 2 ชั้น จำนวน 28 ห้อง โจทก์ ท้ังสอง นำ ท่ีดิน ดังกล่าว จำนอง ธนาคาร 
กสิกร ไทย จำกัด (มหาชน) ต่อมา ไถ่ถอน จำนอง และ ขายฝาก กับ นาย วิชัย ผู ้รับซื้อ ฝาก เมื่อวันท่ี 21
กุมภาพันธ์ 2554 กำหนด ไถ่ถอน ภายใน 1 ปี ใน วัน ทำสัญญา ขายฝาก เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ได้ เรียก เก็บ 
ภาษีอากร เพื่อ กรมสรรพากร จาก โจทก์ ผู้ ขายฝาก โดย โจทก์ ท้ังสอง ได้ ชำระ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ และ 
ภาษี สว่นท้องถ่ิน ใน อัตราร้อยละ 10 ของ ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ รวม เป็น เงิน 140,440 บาท ต่อมา โจทก์ 
ท้ังสอง ได้ ไถ่ถอน ท่ีดิน ท่ี ขายฝาก ภายใน กำหนด เมื่อวันท่ี 27 ธันวาคม 2554 โจทก์ ท้ังสอง ได้ ยื่น 
คำร้องขอ คืน ภาษี (แบบ ค. 10) จำนวน ดังกล่าว โดย อ้างว่า ได้รับ ยกเว้น ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ เจ้าหน้าท่ี 
ของ จำเลย ท่ี 1 เห็น ว่า โจทก์ ท้ังสอง ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ ไม ่มี สิทธิ ขอ คืน จึง ได้ มี หนังสือ แจ้ง ไม ่
คืน ภาษี แก่ โจทก์ ท้ังสอง โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ ์ขอให้ คืน ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ สรรพากรภาค 9
ผู้พิจารณา อุทธรณ์ เห็น ว่า โจทก์ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ จึง แจ้ง ผล การพิจารณา ให้ โจทก์ ท้ังสอง 
ทราบ บ้าน ท่ี โจทก์ ท่ี 1 อาศัย อยู ่ใน ปัจจุบัน คือ บ้าน เลขท่ี 144 ท่ี ปลูก อยู ่ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9184
สว่น โจทก์ ท่ี 2 มี ภูมิลำเนา อยู ่บ้าน เลขท่ี 171 หมูท่ี่ 3 ตำบลขามใหญ ่อำเภอ เมือง อุบลราชธานี
จังหวัด อุบลราชธานี ปรากฏ ตาม สำเนาทะเบียนบ้าน ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ของ โจทก์ 
ท้ังสอง มี ว่า โจทก์ ท้ังสอง ได้รับ ยกเว้น ไมต้่อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ กรณี ท่ี โจทก์ ท้ังสอง ขายฝาก ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 9184 ตำบลธาตุ อำเภอ วา ริน ชำ ราบ จังหวัด อุบลราชธานี พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หอพัก 
เลขท่ี 144 ให้ แก่ นาย วิชัย หรือไม ่เห็นว่า มาตรา 91/2 แหง่ ประมวลรัษฎากร 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 โดย วิธี ใด ก็ตาม ท้ังนี้ เฉพาะท่ี เป็นไปตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และ 
เง่ือนไข ตามท่ี กำหนด โดย พระราชกฤษฎีกา" และ พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน 
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทางการค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 342)
พ.ศ.2541 มาตรา 4 บัญญัติว่า "ให้การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เฉพาะท่ี ต้อง จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม ดังต่อไปนี้ เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร ท่ี ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ 
ตาม มาตรา 91/2 (6) แหง่ ประมวลรัษฎากร กร (1) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ของ ผู้ ซึ่ง ได้รับอนุญาต 
ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย ว่าด้วย การควบคุม การจัดสรรท่ีดิน (2) การ ขาย ห้องชุด ของ ผู้ 
ประกอบ กิจการ ซึ่ง เป็น ผู้ ขอ จดทะเบียน อาคารชุด ตามกฎหมาย ว่าด้วย อาคารชุด (3) การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็น อาคาร ท่ี สร้าง ขึ้น เพื่อ ขาย รวมถึง การ ขาย ท่ีดิน อัน เป็นท่ีต้ัง ของ อาคาร 
ดังกล่าว (4) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ไม ่เข้า ลักษณะ ตาม (1) (2) หรือ (3) เฉพาะ กรณ ีท่ี มี การ แบง่ 
ขาย หรือ มี การ แบง่แยก ไว้ เพื่อ ขาย โดย ได้ จัดทำ ถนน หรือ สิ่ง สาธารณูปโภค อ่ืน หรือ ให้ คำมั่น ว่า จะ จัด 
ให้ มี สิ่ง ดังกล่าว (5) การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ี ผู้ขาย มี ไว้ ใน การ ประกอบ กิจการ เฉพาะ ของ นิติบุคคล 
ตาม มาตรา 77/1 แหง่ ประมวลรัษฎากร (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...(ค) การ 
ขาย อสังหาริมทรัพย์ ท่ี ใช้ เป็น สถาน ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ ท่ี ผู้ขาย มีชื่อ อยู ่ใน ทะเบียนบ้าน 
ตามกฎหมาย ว่าด้วย การทะเบียนราษฎร เป็นเวลา ไม ่น้อยกว่า 1 ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง 
อสังหาริมทรัพย์ นั้น..." คดีนี้ ทาง พิจารณา ได้ความ ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9184 ตำบลธาตุ อำเภอ วา 

ฎีกาท่ี 4877/2560 หน้า 2 / 3



ริน ชำ ราบ จังหวัด อุบลราชธานี พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หอพัก ท่ี โจทก์ ท้ังสอง ขาย ให้ แก่ นาย วิชัย เป็น 
อพาร์ตเมนต์ ขนาด ตาม ใบอนุญาต ให้ ก่อสร้าง สูง 3 ชั้น จำนวน 39 ห้อง แต่ ในท่ีสุด มี การ ก่อสร้าง 
จริง เพียง 2 ชั้น 28 ห้อง ซึ่ง โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ์ ว่า การ ขา ยอ พาร ์ตเม้นต์ ของ โจทก์ ท้ังสอง เป็นการ 
ขาย อสังหาริมทรัพย์ ท่ี โจทก์ ใช้ เป็น สถาน ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ รวมถึง เก็บเก่ียว 
หาประโยชน์ จาก ค่าเชา่ บน ท่ีดิน ของ ตนเอง โดย การ ประกอบ กิจการ หอพัก พฤติการณ์ ดังกล่าว 
แสดงให้เห็น เจตนา ของ โจทก์ ท้ังสอง แต่แรก ว่า โจทก์ ท้ังสอง ประสงค์ จะ ลงทุน เพื่อ เพิ่ม มูลค่า ของ 
ท่ีดิน โดย กา รส ร้า งอ พาร์ ตเม้นต์ แล้ว นำ ออก ให้เชา่ ต้อง ถือว่า โจทก์ ท้ังสอง ประกอบ กิจการ ให้เชา่ 
อสังหาริมทรัพย์ แล้ว หา ใช ่เพียง ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย อันเป็น แหล่ง สำคัญ ตามท่ี โจทก์ ท้ังสอง อ้าง ตาม 
มาตรา 4 (6) (ค) แหง่ พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย 
อสังหาริมทรัพย์ เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 342) พ.ศ.2541 ไม ่กรณ ีจึง ไม ่เข้า ข้อยกเว้น ตาม 
พระราชกฤษฎีกา ฉบับ ดังกล่าว เมื่อ โจทก์ ท้ังสอง ขายฝาก ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง พิพาท ไป ภายใน ห้า 
ปี นับแต่ วันท่ี ได้มา ซึ่ง อสังหาริมทรัพย ์นั้น จึง เป็นการ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร 
ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 (6) ประกอบ พระราชกฤษฎีกา ออก ตาม ความใน 
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วย การ ขาย อสังหาริมทรัพย ์เป็น ทาง ค้า หรือ หา กำไร (ฉบับท่ี 342) พ.ศ.2541
มาตรา 4 (6) อยู ่ใน บังคับ ต้อง เสียภาษี ธุรกิจ เฉพาะ โจทก์ ท้ังสอง จึง ไม ่มี สิทธิ ขอ คืน ภาษี ธุรกิจ เฉพาะ
อุทธรณ์ ของ โจทก์ ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น กรณี ไม ่จำต้อง วินิจฉัย อุทธรณ์ ข้อ อ่ืน ของ โจทก์ ท้ังสอง อีกต่อไป
เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ
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