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บทคัดย่อ 
  
 การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาการยกเว้นภาษีเงินได้จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาท ผลจากการวิจัยพบว่าการยกเว้นภาษีเงินได้จากการที่
ทายาทขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับโดยทางมรดกหรือจากการให้โดยเสน่หาได้รับการยกเว้นไม่เกินสอง
แสนบาทเฉพาะอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลเท่านั้น และการยกเว้นภาษี
เงินได้ที่บิดามารดาโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วย
กฎหมายโดยไม่มีค่าตอบแทนและการโอนให้โดยทางมรดกโดยไม่จ ากัดจ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่ยกให้ 
นอกจากนี้ยังได้ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะให้แก่ทายาทผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกหรือที่
ได้รับจากการให้โดยเสน่หาภายในห้าปีนับแต่วันที่ได้รับมา กฎหมายยกเว้นให้เฉพาะทายาทผู้รับมรดก
เท่านั้น ซึ่งการยกเว้นดังกล่าวก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกับทายาทหรือบุคคลอ่ืนที่ไม่อยู่ใน
หลักเกณฑ์ที่จะได้รับยกเว้น จึงควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายที่เกี่ยวกับการยกเว้นภาษีเงินได้จากการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาทเพ่ือให้เกิดความเสมอภาคและเป็น
ธรรมและท าให้รัฐสามารถจัดเก็บภาษีได้เพ่ิมข้ึนเพื่อใช้ในการบริหารประเทศต่อไป 
 
ค าส าคัญ:  ประมวลรัษฎากร  การยกเว้นภาษีเงินได้   อสังหาริมทรัพย์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 

1 รองศาสตราจารย์  คณะนติิศาสตร์  มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑิต. 



2 
 

Income Tax Exemption of Conveyance or Possessory Right in 
Immovable Properties to Heirs 

    
   Orawan  Potjananurat2 

 Abstract 
 
 The objective of this research is to study the Income Tax Exemption of 
Conveyance or Possessory Right in Immovable Properties to Heirs. The result of the 
studies found that tax exemption only functions when selling immovable properties 
which one receives through inheritance or gratuitous giving of the amount not more 
than two hundred thousand baht and only those which are located in Sub district 
Administrative Organization. Moreover tax exemption includes conveyance or 
possessory right in immovable properties to legitimate children without payment and 
unlimited immovable properties through inheritance. Besides, business tax 
exemption works only with heirs who sell immovable properties through inheritance 
or gratuitous giving within five years since the receiving day. Income tax exemption, 
as mentioned, causes unfairness to people who are not in the exemption rules. As 
the result, amendment should be made to the Income Tax Exemption of 
Conveyance or Possessory Right in Immovable Properties to Heirs to bring about 
equality and fairness. The government, moreover, can earn more income tax for the 
sake of nation’s administration. 
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บทน า 
  
 ที่ดินมีความส าคัญในการท ามาหากิน
และการอยู่อาศัย คนที่ไม่มีที่ดินเป็นของตนเอง
ก็ขวนขวายเพ่ือให้ได้ที่ดินมาเป็นของตน ใน
ปัจจุบันจ านวนประชากรเพ่ิมมากขึ้นความ
ต้องการที่ดินก็มีจ านวนเพ่ิมมากขึ้นเช่นกัน แต่
ที่ดินกลับลดน้อยลงเพราะท่ีดินรายใหญ่ไปอยู่ใน
ความครอบครองของผู้ที่มีฐานะร่ ารวยซึ่งเป็น
ประชากรกลุ่ มน้ อยของประ เทศ เพราะ
ประชากรส่วนใหญ่ของประเทศจะถือครองที่ดิน
รายละไม่มาก เนื่องจากกฎหมายไม่ได้จ ากัดสิทธิ
ในการถือครองที่ดิน และการจัดเก็บภาษีบ ารุง
ท้องที่โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีอัตราต่ า
มาก เพราะ พ.ร.บ.ภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
ก าหนดให้น าราคาปานกลางของปี พ.ศ. 2521 
ถึง 2524 มาใช้เป็นราคาปานกลางเพ่ือค านวณ
ภาษีในปีปัจจุบัน (พลประสิทธิ์  ฤทธิ์ รักษา, 
2544: 190) และอัตราภาษีบ ารุงท้องที่สูงสุด
ไร่ละ 80 บาท (พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, 2544: 
215) เท่านั้น จึงท าให้ผู้ถือครองที่ดินที่มีฐานะ
ร่ ารวยย่อมไม่เดือดร้อนในการเสียภาษีบ ารุง
ท้องที ่
 นอกจากนี้มาตรา 39 แห่งประมวล
รัษฎากรได้บัญญัติยกเว้นการโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาท
ไม่ว่าเป็นทายาทผู้รับพินัยกรรมหรือทายาทโดย
ธรรมโดยไม่ต้องเสียภาษีเงินได้และไม่ได้จ ากัด
จ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่ยกให้แก่ทายาท จึงท า
ให้เจ้ามรดกที่มีฐานะร่ ารวยไม่ต้องเสียภาษีเงิน
ได้ ทั้ง ๆ ที่มีความสามารถจะเสียภาษีได้ และยัง

มีกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ออก
ตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้น
รัษฎากร ข้อ 2 (17) ยกเว้นเงินได้จากการที่
ทายาทขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หาที่
ตั้ งอยู่นอกเขตกรุ ง เทพมหานคร เทศบาล 
สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา หรือการปกครอง
ท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ ให้
ได้รับยกเว้นเงินได้จากการขายในส่วนที่ไม่เกิน
สองแสนบาทตลอดปีภาษีนั้น ข้อยกเว้นข้อนี้ให้
ประโยชน์แก่ทายาทในกรณีที่ขายอสังหาริมทรัพย์
ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลซึ่งท าให้ทายาท
ผู้รับมรดกหรือจากการได้รับอสังหาริมทรัพย์
โดยเสน่หาขายอสังหาริมทรัพย์นอกเขตองค์การ
บริหารส่วนต าบลไม่ได้รับยกเว้น จึงก่อให้ เกิด
ความไม่เป็นธรรมแก่ทายาทผู้มีที่ดินตั้งอยู่นอก
เขตองค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) และ
กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ข้อ 2 
(18) ได้ยกเว้นเงินได้จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตร
โ ด ย ช อบด้ ว ย ก ฎห ม า ย ขอ ง ต น โ ด ย ไ ม่ มี
ค่าตอบแทน บุตรชอบด้วยกฎหมายดังกล่าวไม่
รวมถึงบุตรบุญธรรมด้วย การยกเว้นข้อนี้ไม่มี
การจ ากัดจ านวนของอสังหาริมทรัพย์ที่ โอน
ให้แก่บุตรโดยเสน่หาซึ่งในปัจจุบันผู้ครอบครอง
ที่ดินบางรายมีที่ดินจ านวนมากเป็นพันเป็นหมื่น
ไร่ เมื่อยกเว้นภาษีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดย
ชอบด้วยกฎหมายโดยไม่จ ากัดจ านวนท าให้รัฐ
สูญเสียรายได้ปีหนึ่งๆ เป็นจ านวนมาก 
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 นอกจากนี้ยังมีพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขาย
อสังหาริมทรัพย์ทางการค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 
342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 (6) (ข) ที่ยกเว้นภาษี
ธุรกิจเฉพาะให้แก่ทายาทที่ขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยทางมรดกภายในห้าปีนับแต่วันที่ได้มา
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น ซึ่งการที่กฎหมายบัญญัติ
ยกเว้นเช่นนี้ย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกับ
ผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์มาแล้วขายไปภายในห้าปี
นั บ แต่ วั นที่ ไ ด้ ม า ซึ่ ง อสั ง ห า ริ มท รั พย์ นั้ น
เช่นเดียวกัน 
 จากข้อยกเว้นดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้
ว่าไม่ว่าจะเป็นประมวลรัษฎากร กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) หรือพระราชกฤษฎีกา 
(ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ล้วนแล้วแต่อ านวย
ประโยชน์ให้แก่เจ้าของที่ดินและทายาททั้งสิ้น
ท าให้รัฐสูญเสียภาษีที่ควรจะได้แต่ละปีเป็น
จ านวนมิใช่น้อย จึงสมควรจะหาแนวทางแก้ไข
กฎหมายดังกล่าวเพ่ือให้รัฐจัดเก็บภาษีได้เพ่ิม
มากขึ้น 
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 การศึกษาวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ใน
การศึกษาประเด็นส าคัญ ๆ ดังนี้ 

1. เพ่ือศึกษาความหมาย แนวคิด หลัก
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการยกเว้นภาษีเงินได้
จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาทโดยน าแนวคิด
เกี่ยวกับการเป็นธรรมมาประกอบการวิเคราะห์ 

2. เพ่ือวิเคราะห์ถึงสภาพปัญหาทาง
กฎหมายเกี่ยวกับการยกเว้นภาษีเงินได้จากการ

โ อน ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ห รื อ สิ ท ธิ ค ร อบ ค ร อ ง ใ น
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาท 

3. เพ่ือศึกษาแนวทางแก้ไขกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการยกเว้นภาษีเงินได้จากการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ทายาท เพ่ือให้กรมสรรพากรสามารถน า
กฎหมายดังกล่าวไปแก้ไข เพ่ือให้เกิดความเป็น
ธรรมกับทายาทรายอ่ืนๆ และรัฐก็สามารถ
จัดเก็บภาษีได้เพ่ิมมากขึ้น 

 
ระเบียบวิธีวิจัย 
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ มีวิธีวิจัยที่ใช้
การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) 
มุ่งเน้นการวิเคราะห์เอกสาร (Documentary 
Research) ซึ่งผู้วิจัยจะศึกษากรณีการยกเว้น
ภาษีเงินได้จากประมวลรัษฎากรและศึกษา
กฎหมายอ่ืนๆ ที่ เกี่ยวข้อง ได้แก่  ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พระราชบัญญัติสภาต าบลและองค์การ
บริหารส่วนต าบล พ.ศ. 2537 พระราชกฤษฎีกา
และกฎกระทรวงเพ่ือน ามาวิเคราะห์และหาแนว
ทางแก้ไขต่อไป 
 
สาระส าคัญของประมวลรัษฎากร 
 กรมสรรพากรมีหน้าที่ในการจัดเก็บ
ภาษโีดยอาศัยประมวลรัษฎากรเป็นเครื่องมือใน
การจัดเก็บภาษี แต่ประมวลรัษฎากรก็มีทั้งการ
บังคับจัดเก็บภาษีและการยกเว้นภาษี โดย
ประมวลรัษฎากรได้บัญญัติ ให้ยกเว้นทั้ งใน
ประมวลรัษฎากร กฎกระทรวง และพระราช
กฤษฎี ซึ่งการบัญญัติยกเว้นการจัดเก็บภาษีเงิน
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ได้จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาทดังกล่าวมีความไม่
เหมาะสมกับสภาวการณ์ปัจจุบัน จึงก่อให้เกิด
ปัญหาดังจะได้วิเคราะห์ต่อไป 
 
ผลของการวิจัย 
 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการ
ยกเว้นภาษีเงินได้จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ทายาท 
ปัจจุบันไม่สมควรจะยกเว้นให้แล้ว เพราะที่ดิน
ในปัจจุบันมีราคาสูงขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจ และ
ผู้ครอบครองที่ดินบางรายก็ครอบครองที่ดินเป็น
จ านวนมาก การยกเว้นจึงท าให้คนที่มีฐานะ
แตกต่างกันและครอบครองอสังหาริมทรัพย์
จ านวนแตกต่างกัน แต่ได้รับการยกเว้นภาษี
เหมือนกัน ซึ่งตามหลักความเป็นธรรมไม่ควรจะ
เป็นเช่นนั้น เพราะผู้มีเงินได้มากต้องเสียภาษี
มาก ผู้มีเงินได้น้อยต้องเสียภาษีน้อย การที่
กฎหมายบัญญัติให้ยกเว้นภาษีเงินได้เหมือนกัน
จึงท าให้เกิดปัญหาแยกวิเคราะห์ได้เป็น 3 กรณี
ดังต่อไปนี้คือ 
 กรณีที่หนึ่ง   การยกเว้นภาษีเงินได้
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในเขตองค์การ
บริหารส่วนต าบลในส่วนที่ไม่เกินสองแสนบาท 
 การยกเว้นภาษี เ งิน ได้ตามกรณีนี้ 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ว่าด้วย
การยกเว้นรัษฎากร ข้อ 2 (17) ก าหนดว่า “เงิน
ได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก
หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ ได้รับจากการให้โดย
เสน่หา ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล 
สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา หรือการปกครอง

ท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ ทั้งนี้ 
เฉพาะเงินได้จากการขายในส่วนที่ไม่เกินสอง
แสนบาทตลอดปีภาษีนั้น” 
 จากบทบัญญัติดังกล่าวยกเว้นให้แก่
ทายาทผู้ได้รับอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ
จากการให้โดยเสน่หา แล้วน าอสังหาริมทรัพย์
นั้นไปขาย เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้รับดังกล่าวถ้าอสังหาริมทรัพย์ตั้งอยู่นอกเขต
กรุงเทพมหานครก็จะได้รับยกเว้นเฉพาะเงินได้
จากการขายในส่วนที่ไม่เกินสองแสนบาทตลอดปี
ภาษีนั้น ซึ่งปัจจุบันอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่นอก
เขตกรุงเทพฯ ไม่มีแล้ว เพราะกรุงเทพฯ ใน
ปัจจุบันแบ่งการปกครองออกเป็น  50 เขต 
อสังหาริมทรัพย์จึงอยู่ในเขตกรุงเทพฯ ทั้งสิ้น 
ทายาทขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ
จากการให้โดยเสน่หาจึงไม่ได้รับยกเว้นตาม
กฎกระทรวงข้อนี้ ซึ่งผู้ขายจะต้องเสียภาษีจาก
เงินที่ขายได้ท้ังจ านวน 
 ส่ ว น สุ ข า ภิ บ า ล ใ น ปั จ จุ บั น ไ ด้ มี
พระราชบัญญัติเปลี่ยนแปลงฐานะของสุขาภิบาล
เป็นเทศบาล พ.ศ. 2542 (พลประสิทธิ์ ฤทธิ์
รักษา, 2544: 549) เมื่อสุขาภิบาลกลายเป็น
เทศบาล ถ้าทายาทขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็น
มรดกหรือจากการให้โดยเสน่หาในเขตเทศบาล
ก็จะไม่ได้รับยกเว้นเช่นเดียวกัน แต่ถ้าขาย
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวนอกเขตเทศบาลก็จะ
ไ ด้ รั บ ย ก เ ว้ น อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ นั้ น แ ต่ ถ้ า
อสังหาริมทรัพย์ตั้งอยู่นอกเขตเทศบาลก็ต้อง
ตั้ งอยู่ ในเขตองค์การบริหารส่ วนต าบล ซึ่ ง
อ ง ค์ ก า ร บ ริ ห า ร ส่ ว น ต า บ ล ตั้ ง ขึ้ น ต า ม
พระราชบัญญัติสภาต าบลและองค์การบริหาร
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ส่วนต าบล พ.ศ. 2537 ตามหลักการกระจาย
อ านาจให้ท้องถิ่นจัดการบริหารกันเอง องค์การ
บริหารส่วนต าบลก็มิใช่การปกครองส่วนท้องถิ่น
อ่ืนที่ มี กฎหมายจั ดตั้ ง ขึ้ น โดย เฉพาะ เช่ น
กรุงเทพมหานคร หรือเมืองพัทยา ซึ่งเมือง
พัทยาเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่มี
กฎหมายจั ดตั้ ง ขึ้ น โดย เฉพาะ เหมื อนกั บ
กรุงเทพมหานคร มีการก าหนดอาณาเขตพ้ืนที่
ของเมืองพัทยา ถ้าทายาทขายอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือจากการให้โดยเสน่หาในเขต
เมืองพัทยาก็ไม่ได้รับยกเว้นตามกฎกระทรวง
ฉบับนี้เช่นเดียวกัน ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่
นอกเขตเมืองพัทยาก็ ต้องไปตั้ งอยู่ ใน เขต
เทศบาล หรือในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล 
(อบต.) ซึ่ง อบต. เป็นองค์กรปกครองท้องถิ่นที่
เล็กที่สุดในประเทศไทยตามหลักการกระจาย
อ านาจและไม่ถือว่าเป็นองค์กรปกครองท้องถิ่น
อ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ 

  เมื่อองค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) 
มิใช่การปกครองท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้ง
ขึ้นโดยเฉพาะ ดังนั้นทายาทผู้ขายอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือจากการให้โดยเสน่หา และ
อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ในเขต อบต. ย่อม
ได้รับยกเว้นสองแสนบาทตลอดปีภาษี ภายใน
หนึ่งปีจะแบ่งขายอสังหาริมทรัพย์นั้นกี่ครั้งก็ตาม
จะได้รับยกเว้นรวมกันแล้วไม่เกินสองแสนบาท 
ในกรณีนี้ถ้าเปรียบเทียบระหว่างทายาทผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือจากการให้
โดยเสน่หาในเขตกรุงเทพมหานครหรือในเขต
เทศบาลหรือในเขตเมืองพัทยากับทายาทผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล 
(อบต.) จะมีความแตกต่างกัน เพราะผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ตั้งอยู่ในเขตองค์การ
บริหารส่วนต าบล (อบต.) จะต้องเสียภาษี
มากกว่าผู้ที่มีอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในเขต
องค์การบริหารส่วนต าบล ดังต่อไปนี้ 
 

ตัวอย่างท่ี 1   นายแดงได้รับมรดกที่ดินหนึ่งแปลงจากบิดา เมื่อปี พ.ศ. 2553 เมื่อครอบครองมาได้ 4 ปี 
นายแดงได้น าที่ดินแปลงนั้นไปขายในปี พ.ศ. 2556 ในราคา 2,000,000 บาท เท่าราคาที่เจ้าพนักงาน
ประเมินก าหนดไว้ ที่ดินดังกล่าวตั้งอยู่ในเขตเทศบาล นายแดงจะต้องเสียภาษีเงินได้ โดยการถูกหัก
ภาษี ณ ที่จ่าย ดังนี้ 

(1) ตั้งราคาขาย (ราคาประเมิน) = 2,000,000  บาท 
(2) หัก ค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 = 1,000,000  บาท 
  เหลือเงินได้สุทธิ = 1,000,000  บาท 
(3) หารจ านวนปีที่ถือครอง (4 ปี) = 1,000,000  บาท 
                               4 
  เหลือเงินได้เฉลี่ยต่อปี =    250,000  บาท 
(4) ค านวณภาษี 250,000 x   5   =            12,500  บาท 
                                   100 
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 (5) คูณด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 12,500 x 4 =     50,000  บาท 
 (6) นายแดงจะต้องถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย =     50,000  บาท 
 
ตัวอย่างที่ 2   นายด าได้รับมรดกที่ดินหนึ่งแปลงจากมารดา เมื่อปี พ.ศ. 2553 เมื่อครอบครองมาได้ 
4 ปี นายด าได้น าที่ดินแปลงนั้นไปขายในปี พ.ศ. 2556 ในราคา 2,000,000 บาทเท่าราคาที่เจ้า
พนักงานประเมินก าหนดไว้ ที่ดินดังกล่าวตั้งอยู่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) นายด าจะต้อง
เสียภาษีเงินได้ โดยการถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย ดังนี้ 
 (1) ตั้งราคาขาย (ราคาประเมิน) = 2,000,000   บาท 
 (2) หัก เงินได้ท่ีได้รับยกเว้นไม่เกิน =    200,000 บาท 
  เหลือเงินได้หลังหักค่าใช้จ่าย = 1,800,000  บาท 
 (3) หัก ค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 =    900,000  บาท 
  เหลือเงินได้สุทธิ =    900,000  บาท 
 (4) หารจ านวนปีที่ถือครอง (4 ปี) =    900,000  บาท 
                                                                                   4 
  เหลือเงินได้เฉลี่ยต่อปี =    225,000  บาท 
 (5) ค านวณภาษี 225,000 x   5   =      11,250  บาท 
                                100 
 (6) คูณด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 11,250 x 4 =      45,000 บาท 
 (7) นายแดงจะต้องถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย =      45,000 บาท 
 
 
จากตัวอย่างที่ 1 ขายอสังหาริมทรัพย์ที ่ได้รับ
มรดกในราคา 2,000,000 บาท แต่ที่ดินตั้งอยู่ใน
เขตเทศบาลไม่ได้รับยกเว้นสองแสนบาทตาม
กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ข้อ 2 
(17) จึงเสียภาษีหัก ณ ที่จ่าย จ านวน 50,000 
บาท ส่วนตัวอย่างที่ 2 ขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้รับมรดกในราคา 2,000,000 บาทเช่นเดียวกัน 
แต่ที่ดินตั้งอยู่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล 
(อบต. )  จึ งได้ รับยกเว้นสองแสนบาทตาม
กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ข้อ 2 (17) 

จึงเสียภาษีหัก ณ ที่จ่าย จ านวน 45,000 บาท 
จ านวนภาษีที่แตกต่างกันจ านวน 5,000 บาท 
ซึ่งถ้าไม่ได้รับยกเว้น รัฐจะได้รับภาษีเต็มจ านวน 
50,000 บาท แต่เมื่อกฎหมายยกเว้นให้ท าให้รัฐ
ได้รับภาษีน้อยลง 5,000 บาท ปัจจุบันองค์การ
บริหารส่วนต าบล (อบต.) ทั่วประเทศมีจ านวน 
5,335 แห่ง แต่ละแห่งมีการโอนขายที่ดินอยู่
ตลอดเวลา ที่ดินบางแปลงอาจจะมีราคาสูงหรือ
ต่ ากว่า 2 ล้านบาท แต่ อบต. มีจ านวนมาก
ย่อมท าให้รัฐได้รับภาษีลดน้อยลงเป็นจ านวน
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มากเช่นกัน และในขณะเดียวกันการยกเว้นใน
กรณีนี้ย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกับผู้ที่
ได้รับมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา แต่
ที่ดินไม่ได้ตั้งอยู่ในเขต อบต. แต่ตั้งอยู่ในเขต
เทศบาล หรือกรุงเทพมหานคร หรือเขตเมือง
พัทยา แล้วได้ขายที่ดินไปก็ไม่ได้รับยกเว้น
เช่นเดียวกัน ซึ่งปัจจุบันรัฐมีภาระที่จะต้องใช้
จ่ายเงินในการบริหารประเทศจ านวนมาก ถ้า
เก็บภาษีส่วนนี้ได้เพ่ิมขึ้น รัฐก็น าเงินที่เพ่ิมขึ้นนี้
มาใช้ในการบริหารประเทศ ในปัจจุบันการ
ยกเว้นเงินจ านวนสองแสนบาทจึงไม่เหมาะสม
และไม่มีความจ าเป็นจะต้องยกเว้นให้ เพราะผู้ที่
ได้รับอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับ
จากการให้โดยเสน่หา เป็นการได้มาโดยไม่ได้
เสียค่าตอบแทนและยังยกเว้นภาษีเงินได้ให้กับ
เจ้ามรดกด้วย ดังนั้นเมื่อทายาทขายไปจึงไม่ควร
ไ ด้ รั บ ย ก เ ว้ น อี ก  ถ้ า เ ที ย บ กั บ ผู้ ที่ ซื้ อ
อสังหาริมทรัพย์มาแล้วต่อมาขายไปก็ต้องเสีย
ภาษีโดยไม่ได้รับยกเว้น แม้จะขายได้ก าไรก็ตาม 
เช่นเดียวกับผู้ที่ได้อสังหาริมทรัพย์โดยทางมรดก
หรือที่ได้รับมาโดยเสน่หา เมื่อขายไปก็ได้ก าไร
เช่นเดียวกัน เพราะภาษีจัดเก็บตามราคา
ประเมินทุนทรัพย์ของส านักงานที่ดินตามราคา
ในวันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ ไม่ว่าจะได้มาโดยมี
ค่าตอบแทนหรือไม่มีค่าตอบแทน ในการจัดเก็บ
ภาษีก็ใช้หลักเกณฑ์เดียวกัน จึงไม่สมควรที่จะ
ยกเว้นภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หาที่
ตั้งอยู่ในเขต อบต. ต่อไป เพราะแต่ละปีท าให้รัฐ
สูญเสียภาษีเงินได้ในส่วนนี้เป็นจ านวนมิใช่น้อย 

 กรณีที่สอง   การยกเว้นเงินได้จากการ
โอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วย
กฎหมาย โดยไม่มีค่าตอบแทนและการโอน
มรดกให้แก่ทายาท 
 ต า ม ห ลั ก ผู้ โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ใ น
อสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่มี
ค่าตอบแทน ถือว่าเป็นการขายตามมาตรา 39 
แห่งประมวลรัษฎากร เมื่อถือว่าเป็นการขาย
แล้ว มาตรา 41 ทวิ  แห่งประมวลรัษฎากร 
บัญญัติว่า “ในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครอง ในอสั งหาริ มทรัพย์  โดย ไม่ มี
ค่าตอบแทนให้ถือว่าผู้โอนเป็นผู้มีเงินได้ และ
ต้องเสียภาษีตามบทบัญญัติในส่วนนี้” จาก
บทบัญญัติดังกล่าวจะเห็นได้ว่าการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าจะ
มีค่าตอบแทนหรือไม่มีค่าตอบแทนก็ตาม ก็ต้อง
เสียภาษีโดยผู้โอนเป็นผู้เสียภาษี แต่กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ข้อ 2 (18) ได้ยกเว้น
เงินได้จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วย
กฎหมายของตนโดยไม่มีค่าตอบแทน บุตรชอบ
ด้วยกฎหมายไม่รวมถึงบุตรบุญธรรมด้วย 
 ข้อยกเว้นตามข้อนี้ไม่รวมถึงการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่บุตรบุญธรรม ถ้าโอนให้แก่บุตรบุญธรรม
ถือว่าขาย ผู้รับบุตรบุญธรรมจะต้องเสียภาษี แต่
ถ้ า บิ ด า ม า ร ด า โ อน ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ห รื อ สิ ท ธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดย
ชอบด้วยกฎหมาย กฎกระทรวง ฉบับที่  126 
(พ.ศ. 2509) ข้อ 2 (18) ยกเว้นภาษีเงินได้และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะให้เสียแต่ค่าฤชาธรรมเนียม 
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ร้อยละ 0.5 และค่าอากรแสตมป์อีกร้อยละ 0.5 
รวมเป็นเงินร้อยละ 1 ของราคาประเมินทุน
ทรัพย์ ผู้เขียนเห็นด้วยที่กฎกระทรวง ฉบับที่ 
126 (พ.ศ. 2509) ข้อ 2 (18)  ยกเว้นการเสีย
ภาษีเงินได้ให้แก่บิดามารดาที่โอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตร
โดยชอบด้วยกฎหมายเพราะบิดามารดาไม่ได้รับ
ค่าตอบแทนใดๆ จากบุตรและถ้าเก็บภาษีจาก
บิดามารดาผู้โอน บิดามารดาอาจจะไม่มีเงินจ่าย
ภาษีและอาจจะได้รับความเดือดร้อนจากการ
โอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรเพราะตามปกติ
บิดามารดาย่อมสะสมทรัพย์สมบัติเพ่ือยกให้แก่
บุตรของตน การยกเว้นดังกล่าวย่อมเหมาะสม
แล้ว แต่ข้อยกเว้นข้อ 2 (18) นี้มีผลใช้บังคับ
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2525 ซึ่งใช้บังคับมาเป็นเวลา 30 
กว่าปีแล้ว กฎหมายออกมาในเวลานั้นถือว่า
เหมาะสมกับสมัยนั้น แต่การยกเว้นดังกล่าวใน
ปัจจุบันอาจจะไม่เหมาะสมแล้ว เพราะปัจจุบัน
ที่ดินมีจ านวนลดน้อยลงแต่ที่ดินจ านวนมาก
กลับไปอยู่ในความครอบครองของนายทุนและผู้
ที่มีฐานะร่ ารวย และปัจจุบันราคาสูงขึ้นมาก ใน
กรณีที่บิดามารดาโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรชอบ
ด้วยกฎหมายไม่ว่าจ านวนมากน้อยเพียงใดก็
ได้รับยกเว้นเช่นเดียวกับบิดามารดาที่ โอน
ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ห รื อ สิ ท ธิ ค ร อ บ ค ร อ ง ใ น
อสังหาริมทรัพย์เพียงเล็กน้อยให้แก่บุตรโดย
ชอบด้วยกฎหมาย จะเห็นได้ว่าข้อยกเว้นข้อนี้ไม่
สามารถน าหลักความเป็นธรรมมาใช้ได้ เพราะ
สิ่ งที่ จะใช้วัดความเท่าเทียมกันหรือความ
แตกต่างกันเพ่ือประโยชน์ในการจัดเก็บภาษี

อากรให้เป็นธรรมนั้นแตกต่างกันไปตามยุคตาม
สมัย ในปัจจุบันมาตรวัดความเท่าเทียมหรือ
ความแตกต่างที่ควรพิจารณาได้มีอยู่ 2 อย่าง 
คือ ความเท่า เทียมกันหรือแตกต่างกันใน
ประโยชน์ที่ได้รับจากรัฐ (Benefit Basis) และ
ความสามารถของผู้ เสียภาษีอากร (Ability 
Basis) (วิทย์ ตันตยกุล, 2528: 24) 
 สิ่งที่ใช้วัดความเท่าเทียมกันหรือความ
แตกต่างกันเพ่ือความเป็นธรรมในการจัดเก็บ
ภาษีอากรที่ดีท่ีสุดในปัจจุบันคือความสามารถใน
การเสียภาษี ซึ่งถือว่าผู้มีความสามารถเสียภาษี
มากก็ควรเสียมาก ผู้มีความสามารถในการเสีย
ภาษีน้อยก็ควรจะเสียน้อยหรือไม่เสียภาษีเลย 
ความสามารถในการเสียภาษีในปัจจุบันนิยมวัด
จากทรัพย์สิน รายได้หรือรายจ่ายของแต่ละ
บุคคลเป็นเกณฑ์ในการก าหนดจ านวนภาษีที่
ต้องเสีย 
 จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 
2509) ข้อ  2 (18 )  ไม่สอดคล้องกับหลัก
ความสามารถในการเสียภาษีอากร เพราะผู้ที่มี
ที่ดินจ านวนมากก็คือผู้ที่มีทรัพย์สินและเงินทอง
มากจึงได้น าเงินไปซื้อที่ดินสะสมไว้มากเมื่อโอน
กรรมสิทธิ์ ในที่ ดินให้แก่บุตรโดยชอบด้วย
กฎหมายย่อมมีความสามารถในการเสียภาษี แต่
กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 ข้อ 2 (18) ได้ยกเว้น
ภาษีเงินได้จากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองให้แก่ทายาทโดยธรรมโดยไม่มี
ค่าตอบแทน ถ้ายึดหลักอ านวยรายได้ให้แก่รัฐ
กรณีนี้ท าให้รัฐสูญเสียรายได้เป็นจ านวนมาก
เช่นเดียวกัน 



10 
 

 นอกจากนี้มาตรา 39 แห่งประมวล
รัษฎากรในส่วนของความหมายของค าว่า 
“ขาย” ยังไม่รวมถึง (2) คือการโอนโดยทาง
มรดกให้แก่ทายาทซึ่ งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ถือเป็นการขาย
จึงได้รับยกเว้น ส าหรับการยกเว้นภาษีเงินได้
ตามข้อนี้ไม่มีการก าหนดจ านวนที่ดินที่ยกให้โดย
ทางมรดก และทายาทผู้รับมรดกก็ไม่จ าเป็น
จะต้องเป็นบุตรชอบด้วยกฎหมาย จะเป็นใครก็
ได้ที่เจ้ามรดกพอใจจะยกมรดกให้ซึ่งอาจไม่ใช่
บุตรชอบด้วยกฎหมาย แต่เป็นบุคคลอ่ืนที่เจ้า
มรดกท า พินั ยกรรมยก ให้ ก็ ไ ด้ รั บยก เ ว้ น
เช่นเดียวกัน ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 
(พ.ศ. 2509) ข้อ 2 (18) ถ้าการยกให้โดยไม่มี
ค่าตอบแทนแก่ผู้ใดก็ตาม ค าว่าขาย ตามมาตรา 
39 ย่อมถือว่าเป็นการขายทั้งสิ้น เมื่อถือเป็นการ
ขายก็ต้องเสียภาษีเงินได้ แต่เมื่อกฎหมายยกเว้น
การโอนโดยทางมรดกให้แก่ทายาทซึ่งกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ผู้โอน จึง
ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้ไม่ว่าทายาทนั้นจะเป็นผู้ใด
ก็ตามก็ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ทั้งสิ้น การโอน
อสั งหาริมทรัพย์ จะแตกต่ างกันที่ การเสี ย
ค่าธรรมเนียม ถ้าเป็นการโอนมรดกระหว่าง
บุพการีกับผู้สืบสันดานหรือระหว่างคู่สมรสจะ
เสียค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ 0.5 แต่ถ้าเป็น
การโอนมรดกให้แก่บุคคลอ่ืนแต่เป็นทายาทผู้รับ
พินัยกรรมจะเสียค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ 
2 แต่ภาษีเงินได้และภาษีธุรกิจเฉพาะจะได้รับ
ยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีเงินได้ ในกรณีนี้การโอน
โ ด ย ท า ง ม ร ด ก ก็ ไ ม่ ไ ด้ จ า กั ด เ นื้ อ ที่ ข อ ง
อสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกับการโอนกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
บุตรโดยชอบด้วยกฎหมายที่ไม่มีการก าหนด
จ านวนเช่นเดียวกัน ในปัจจุบันผู้มีฐานะร่ ารวย
นิยมซื้อที่ดินสะสมไว้เป็นจ านวนมากเพราะที่ดิน
นับวันจะมีจ านวนน้อยลงเพราะความต้องการ
ที่ดินมีจ านวนมากขึ้น เมื่อผู้มีฐานะร่ ารวยจาก
การประกอบธุรกิจจึงได้ซื ้อที่ดินเก็บสะสมไว้
เพ่ือท าประโยชน์ในภายภาคหน้าหรือเพ่ือให้เป็น
มรดกแก่ลูกหลาน เมื่อเจ้ามรดกถึงแก่ความตาย
อสังหาริมทรัพย์ก็จะตกเป็นมรดกแก่ทายาท 
เจ้ามรดกเหล่านี้ไม่ได้มีเฉพาะอสังหาริมทรัพย์ที่
โอนให้เท่านั้น แต่ยังมีทรัพย์สินเงินทองอย่างอ่ืน
รวมทั้งธุรกิจอีกมากมายที่ตกเป็นของทายาท 
ทายาทย่อมมีความสามารถในการเสียภาษี
เพราะเงินได้ที่ได้รับจากการรับมรดกก็ได้รับ
ยกเว้นตามมาตรา 42 (10) แห่งประมวลรัษฎากร 
เมื่อได้รับอสังหาริมทรัพย์โดยทางมรดกก็ได้รับ
ยกเว้นอีก ทั้งๆ ที่มรดกที่ได้รับอาจจะมีจ านวน
มหาศาลและทายาทก็มีความสามารถที่จะเสีย
ภาษีเงินได้จากมรดกที่ได้รับเช่นกัน 
 การที่ประมวลรัษฎากรได้บัญญัติให้
ยกเว้นภาษีเงินได้แก่ผู ้ที ่โอนกรรมสิทธิ ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตร
โ ด ย ช อบด้ ว ย ก ฎห ม า ย ขอ ง ต น โ ด ย ไ ม่ มี
ค่าตอบแทนหรือการโอนโดยทางมรดกให้แก่
ทายาทซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์ ผู้เขียนเห็นด้วยกับบทบัญญัติ
ดังกล่าว เพราะส่วนมากไม่ว่าจะเป็นการให้โดย
เสน่หาหรือโอนให้โดยทางมรดกก็เป็นการโอน
ให้โดยไม่มีค่าตอบแทน ถ้าต้องเสียภาษีอีกผู้โอน
ก็จะได้รับความเดือดร้อน กรณีนี้ผู้ เขียนไม่
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ต้องการให้ยกเลิกบทบัญญัติดั งกล่ าว  แต่
อ ย า ก จ ะ ใ ห้ ก า ห น ด จ า น ว น เ นื้ อ ที่ ข อ ง
อสังหาริมทรัพย์ที่ยกให้ว่าจ านวนเนื้อที่เท่าใด
ควรจะได้รับยกเว้นและเกินจ านวนเท่าใดที่ต้อง
เสียภาษีเงินได้ ถ้ามีการก าหนดจ านวนเนื้อที่ที่
ได้รับยกเว้นก็จะก่อให้เกิดความเป็นธรรมและ
เป็นการขจัดความเหลื่อมล้ าระหว่างคนมี
ทรัพย์สินมากกับคนมีทรัพย์สินน้อยและเป็นการ
อ านวยรายได้ให้แก่รัฐโดยการจัดเก็บภาษีเงินได้
เพ่ิมมากข้ึน 
 กรณีที่สาม  การยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทาง
มรดก 
 ผู้ที่ขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้า
หรือหาก าไรไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะได้มา
โดยวิธีใดก็ตามย่อมต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร แม้
จะครอบครองที่ดินนั้นมาเกิน 5 ปีก็ตาม แต่ถ้า
การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้มุ่งในทางการค้า
หรือหาก าไรและขายไปภายใน 5 ปี ก็ต้องเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะเช่นเดียวกันในอัตราร้อยละ 
3.3 รวมภาษีท้องถิ่น ตามพระราชกฤษฎีกา 
(ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 แต่พระราชกฤษฎีกา
ฉ บั บ นี้ ก็ ยั ง มี ข้ อ ย ก เ ว้ น ถ้ า เ ป็ น ก า ร ข า ย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกตามมาตรา 
4  (6) (ข) แม้จะขายไปภายในห้าปีนับแต่วันที่
ได้มาก็ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 ทายาทที่ ได้ รั บมรดกไม่ ว่ าจะเป็ น
ทายาทโดยธรรมหรือทายาทผู้รับพินัยกรรม เมื่อ
น าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับไปขายจะได้รับยกเว้น
ภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตราร้อยละ 3.3 แม้จะขาย

ไปภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ได้รับมรดกมาก็ตาม 
เช่น ทายาทได้รับมรดกที่ดินมาหนึ่งแปลงจาก
เจ้ามรดกในปี พ.ศ. 2555 แล้วน าที่ดินแปลง
ดังกล่าวไปขายในปี พ.ศ. 2556 เจ้าพนักงาน
ที่ดินประเมินราคา 5 ล้านบาท ถ้าต้องเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะจะเป็นเงินจ านวน 165,000 บาท 
แต่เมื่อพระราชกฤษฎีกา ฉบับที่ 342 มาตรา 4 
(6) (ข) ได้ยกเว้นภาษีเงินได้ธุรกิจเฉพาะจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกจึงไม่
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจ านวน 165,000 บาท 
จึงท าให้แต่ละปีรัฐได้สูญเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
เป็นจ านวนมากเพราะมีการขายตลอดปี  และ
ยังท าให้ท้องถิ่นขาดราย ได ้ไปด ้วย เพราะ
ท้องถิ ่นจะได้รับส่วนแบ่งภาษีธุรกิจเฉพาะใน
อัตราร้อยละ 10 ของอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะร้อย
ละ 3.0 คือ ร้อยละ 0.3 
 การโอนอสังหาริมทรัพย์ทางมรดก
ให้แก่ทายาท เจ้ามรดกก็ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้
กับภาษีธุรกิจเฉพาะไปแล้ว เสียแต่ค่าธรรมเนียม
ใน อั ต ร า ร้ อ ยล ะ  0 . 5  เ มื่ อ ท าย าท ได้ รั บ
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกมาแล้วได้น าไป
ขาย กฎหมายก็ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะให้อีก 
เป็นการยกเว้นทั้งการรับและการขายถ้าเปรียบ
กับผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์มาโดยไม่ได้มุ่งในทาง
การค้าหรือหาก าไร เมื่อครอบครองมายังไม่ครบ 
5 ปี แต่มีความจ าเป็นต้องขายไปภายในห้าปี
ย่อมต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ทั้ง ๆ ที่ตอนซื้อ
มาก็เสียค่าตอบแทนตอนขายไปก็ต้องเสียทั้ง
ภาษีเงินได้และภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตราร้อยละ 
3.3 ของรายรับ และยังต้องเสียค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามราคา
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ประเมินทุนทรัพย์ของเจ้าพนักงานที่ดินในอัตรา
ร้อยละ 2 ส่วนอากรแสตมป์ในอัตราร้อยละ 0.5 
ได้รับยกเว้นเพราะเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไปแล้ว
ย่อมได้รับยกเว้นค่าอากรแสตมป์ ส่วนทายาทผู้
ได้รับอสังหาริมทรัพย์ อันเป็นมรดกแล้วน า
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปขายภายในห้าปีนับแต่
วันที่ได้รับมรดกจะเสียภาษีเงินได้ ส่วนภาษี
ธุรกิจเฉพาะในอัตราร้อยละ 3.3 ของรายรับ
ได้รับยกเว้น เสียแตค่่าธรรมเนียมร้อยละ 2 และ

ค่าอากรแสตมป์ในอัตราร้อยละ 0.5  การเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะกับอากรแสตมป์ต้องเสียอย่าง
ใดอย่างหนึ่งเมื่อภาษีธุรกิจเฉพาะได้รับยกเว้นใน
อัตราร้อยละ 3.3 จึงต้องเสียค่าอากรแสตมป์ใน
อัตราร้อยละ 0.5 อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะเสีย
มากกว่าจึงท าให้รัฐขาดรายได้ในส่วนนี้ไปเป็น
จ านวนแตกต่างกันดังตัวอย่างต่อไปนี้ 
 

 
ตัวอย่างที่ 1  นายแดงได้ซื้อที่ดินมาหนึ่งแปลงเมื่อปี พ.ศ. 2553 แล้วขายที่ดินแปลงดังกล่าวในปี 
พ.ศ. 2556 ในราคา 3 ล้านบาทตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมของเจ้า
พนักงานประเมิน นายแดงครอบครองที่ดินมา 4 ปีจะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจ านวนเท่าใด 
 วิธีค านวณ 
 นายแดงขายที่ดินในราคา    = 3,000,000 บาท 
 อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ 3.3   = 3,000,000 x  3.3  = 99,000 บาท 
                                               100 
 นายแดงจะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจ านวน  =  99,000 บาท 
 
ตัวอย่างที่ 2  นายด าได้รับโอนที่ดินมรดกมาหนึ่งแปลงเมื่อปี พ.ศ. 2553 และน าที่ดินแปลงดังกล่าว
ไปขายในปี พ.ศ. 2556 ในราคา 3 ล้านบาท ตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ของเจ้าพนักงานประเมิน นายด าครอบครองที่ดินมา 4 ปีได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ นายด าจะต้อง
เสียค่าอากรแสตมป์จ านวนเท่าใด 
 วิธีค านวณ 
 นายด าขายที่ดินมรดกจ านวน = 3,000,000  บาท 
 เสียค่าอากรแสตมป์ในอัตราร้อยละ 0.5 = 3,000,000 x 0.5  = 15,000 บาท 
                                                             100 
 นายแดงจะเสียค่าอากรแสตมป์จ านวน  = 15,000 บาท 
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 จากตัวอย่างดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้
ว่าไม่ว่านายแดงหรือนายด าต่างก็ขายที่ดิน ซึ่ง
เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ครอบครองมา 4 ปี ถือว่า
ขายไปภายในห้าปี เหมือนกัน ขายในราคา
เท่ากัน แตก่ารเสียภาษีต่างกัน เพราะนายแดงไม่ได้
รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะจึงต้องเสียภาษีจ านวน 
99,000 บาท ส่วนนายด าได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจ
เฉพาะตามพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 
2541 มาตรา 4 (6) (ข) จึงไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ เสียแต่ค่าอากรแสตมป์จ านวน 15,000 
บาท จ านวนเงินที่นายแดงและนายด าเสีย
ต่างกันจ านวน 84,000 บาท ตามตัวอย่างเป็น
การสมมติจ านวนเงินที่ขายได้เพียง 3 ล้านบาท 
แต่การซื้อขายในปัจจุบันที่ส านักงานที่ดินทั้ง
ประเทศมีจ านวนมากมาย ท าให้รัฐสูญเสียภาษี
ธุรกิจที่รัฐจะได้รับแต่ละปีเป็นจ านวนมิใช่น้อย 
ซึ่งการยกเว้นดังกล่าวท าให้องค์การบริหารส่วน
ท้องถิ่นสูญเสียรายได้ในการพัฒนาท้องถิ่นเป็น
จ านวนมากเช่นเดียวกัน 
 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 จากผลการศึกษาข้างต้น สรุปได้ว่าการ
ที่กฎหมายยกเว้นภาษี เงินได้จากการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ทายาท ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกับ
ท าย า ท อ่ืนแ ม้ จ ะ ไ ด้ รั บ อสั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์
เหมือนกัน แต่บางรายก็ไม่ได้รับยกเว้น และบาง
กรณีก็ท า ให้ รั ฐ ไม่สามารถจั ด เก็บภาษี ได้
เนื่องจากกฎหมายบัญญัติยกเว้นไว้  จึ งขอ
เสนอแนะแนวทางแก้ไขเ พ่ิมเติมกฎหมาย
ออกเป็น 3 กรณีดังต่อไปนี้ 

 1. แนวทางแก้ไขกรณียกเว้นการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล
ไม่เกินสองแสนบาทตลอดปีภาษี เสนอแนะให้
ยกเลิกกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) 
ข้อ 2 (17) 
  เหตุให้ยกเลิกเพ่ือให้เกิดความเป็น
ธรรมไม่ว่าจะเป็นทายาทผู้ได้รับอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หาที่
ตั้งอยู่ในหรือนอกเขตองค์การบริหารส่วนต าบล 
(อบต.) ก็ต้องน าเงินได้ที่ขายอสังหาริมทรัพย์
ทั้งหมดมาเสียภาษีโดยไม่มีการยกเว้นใดๆ 
ทั้งสิ้น เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมตามหลักภาษี
อากรทีดี่และหลักอ านวย  
 2. แนวทางแก้ ไขปัญหากรณี โ อน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ทายาทโดยเสน่หาและโดยทางมรดกขอ
เสนอแนะแก้ไขเป็น 2 ประเด็น ดังนี้ 
  2.1 ควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ข้อ 2 (18) โดยให้เพ่ิม
จ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่ยกเว้นไม่เกินหนึ่งร้อยไร่ 
   เหตุที่ ให้แก้ไขเพ่ิมเติมเช่นนี้
เพราะไม่ท าให้ผู้ที่โอนที่ดินให้แก่ทายาทไม่เกิน   
100 ไร่ ได้รับผลกระทบ นอกจากผู้ที่มีฐานะ
ร่ ารวยหรือนายทุนบางคนมีที่ดินเป็นจ านวน
พันๆ ไร่ หรือเป็นหมื่นๆ ไร่ขึ้นไป ซึ่งบุคคล
เหล่านี้จะไม่ได้รับความเดือดร้อนเพราะมีฐานะ
ดีเพียงพอที่จะเสียภาษีได้ ถ้าโอนกรรมสิทธิ์
ให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมายของตนโดยไม่มี
ค่าตอบแทนไม่เกิน 100 ไร่ จะได้รับยกเว้น
เช่นเดียวกัน ส่วนที่เกิน 100 ไร่ขึ้นไป จึงน ามา
ค านวณเสียภาษีจะท าให้รัฐได้รับภาษีเพ่ิมขึ้น
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และลดความเหลื่อมล้ าระหว่างคนรวยกับคนจน
ได ้
  2.2 ควรแก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา 39 
แห่งประมวลรัษฎากร “กรณีการโอนโดยทาง
มรดกให้แก่ทายาท ซึ่ งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์จ านวนไม่เกิน 
100 ไร่”   
   กรณีการโอนโดยทางมรดกก็ควร
จะก าหนดจ านวนไม่เกิน 100 ไร่ เหมือนการให้
โดยเสน่หาเช่นกัน ส่วนที่เกิน 100 ไร่ขึ้นไป ควร
ต้องน ามาค านวณเพ่ือเสียภาษีให้แก่รัฐเพ่ือท าให้
รัฐสามารถจัดเก็บภาษีได้เพ่ิมขึ้นตามหลักการ
อ านวยรายได้ให้แก่รัฐ 

 3. แนวทางแก้ไขควรยกเลิกพระราช
กฤษฎีกา (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ข้อ (6) (ข) 
ที่ ให้ยกเว้นภาษีธุรกิจ เฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกภายใน
ห้าปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น 
  เหตุที่ ให้ยกเลิกเพราะจะได้ เกิด
ความเสมอภาคระหว่างผู้ที่ได้ขายอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกภายในห้าปี ให้เสียภาษีเหมือนกับ
ผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์มาแล้วขายไปภายในห้าปี 
เช่นเดียวกันเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมกับผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์โดยเท่าเทียมกัน ไม่ว่าจะได้มา
โดยทางใดก็ตามและท าให้รั ฐและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถเก็บภาษีได้เพ่ิมข้ึน 
 

 
บรรณานุกรม 
เกริกเกียรติ  พิพัฒน์เสรีธรรม. (2546). การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจายอ านาจ . พิมพ์

ครั้งที่ 8. กรุงเทพมหานคร: โรงพมิพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
โกศล  แก้วบุญส่ง. (2546). มาตรการในทางภาษีอากรเพื่อส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด

ย่อม: ศึกษากรณีมาตรการในทางภาษีเงินได้นิติบุคคลตามประมวลรัษฎากร. วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยรามค าแหง 

ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม และ ดุลยลักษณ์  ตราชูธรรม. (2538). ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ต้องเสียภาษี
อย่างไร อย่างไรไม่ต้องเสียภาษี. พิมพ์ครั้งที่ 3 กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน  

พลประสิทธิ์  ฤทธิ์รักษา. (2544) กฎหมายว่าด้วยการจัดเก็บภาษีท้องถิ่น การบริหารท้องถิ่น 
ส าหรับภาครัฐและเอกชน. กรุงเทพมหานคร: ม.ป.ท. 

วิทย์  ตันตยกุล. (2528) กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร. กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษาเนติ
บัณฑิตยสภา 

ศุภลักษณ์  พินิจภูวิดล. (2550). ค าอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์ครั้งที่ 3. กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน 
อเนก  เธียรถาวร. (2532). การคลังรัฐบาล. พิมพ์ครั้งที่ 2. กรุงเทพมหานคร: น่ ากังการพิมพ์  
อาภรณ์  นารถดิลก และ โกเมนทร์ สืบวิเศษ. (2556). ประมวลรัษฎากร . พิมพ์ครั้งที่  37. 

กรุงเทพมหานคร: จุฑาสินีและส าลี  


