
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีอากร
&

การควบคุมการปรับปรุงข้อมูลทะเบียนที่ดิน และ
การน าเข้าข้อมูลภาพลักษณ์ในส านักงานที่ดิน 

กลุม่ตรวจสอบภายใน กรมที่ดิน

29-05-67



การเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียม ภาษีอากร



ประเด็น/ขอ้ผิดพลาด



การประเมินราคา

ที่ดิน &
สิง่ปลูกสรา้ง



 ประเมินราคาไม่ตรงตามอตัราที่ก าหนดไวต้ามบญัชี

 ราคาที่ดินต่อตารางวา

 ราคาสิง่ปลูกสรา้งต่อตารางเมตร

 ขอ้มูลเน้ือที่ผิดพลาด / สดัสว่นการถอืครองไม่ถูกตอ้ง

 การนบัจ านวนปีสิง่ปลูกสรา้งเพือ่หกัค่าเสือ่มราคาไม่ถกูตอ้ง

การประเมินราคา







หนังสอืกรมที่ดิน ที่ มท 0515.1/ว 1515 ลงวนัที่ 20 มกราคม 2560  เรื่อง การนับวนัเริ่มและจ านวนปีถอืครองโรงเรอืน สิง่ปลูกสรา้ง 

เพือ่ประเมินราคาทนุทรพัยใ์นการเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมและค านวณภาษีเงนิไดบ้คุคลธรรมดา หกั ณ ที่จา่ย

สิง่ปลูกสรา้งทีป่ลูกสรา้งเสร็จแลว้ใหเ้ริ่มนบัต ัง้แต่ปีทีก่่อสรา้งเสร็จเป็นปีทีห่นึ่งจนถงึปีทีม่กีาร      

จดทะเบยีนโอน วธิกีารนบัจ านวนปีใหน้บัตามปีปฏทินิเป็นปี ๆ เศษของปีใหน้บัเป็นหนึ่งปี โดยดูจาก

เอกสารวนัที่ออกเลขประจ าบา้นตามหลกัฐานการใหเ้ลขประจ าบา้น หรอืจากวนัทีร่บัรองการก่อสรา้ง 

(แบบ อ.6)

สิง่ปลูกสรา้งทีย่งัสรา้งไมแ่ลว้เสร็จใหเ้ริ่มนบัต ัง้แต่ปีทีห่ยุดก่อสรา้ง โดยดูจากใบอนุญาตก่อสรา้ง 

(แบบ อ.1) การนบัจ านวนปีใหน้บัปีทีห่มดอายุเป็นปีทีห่นึ่งจนถงึปีทีม่กีารจดทะเบยีนโอน และนบั

ตามปีปฏทินิเป็นปี ๆ เศษของปีใหน้บัเป็นหนึ่งปี







สูงสุด 76%

สูงสุด 85%

สูงสุด 93%





หนงัสอืกรมที่ดิน ที่ มท 0515.1/ว 28355 ลงวนัที่ 23 พฤศจกิายน 2558

เรื่อง ก าชบัการปฏบิตังิานของพนกังานเจา้หนา้ที่เกี่ยวกบัการประเมิน

ราคาทนุทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรม



! ! ! 

การ

ประเมิน

ราคา

ผิดพลาด

กรณีกรมที่ดินไม่สามารถฟ้อง

เรยีกค่าธรรมเนียมเพิม่เติม

จากผูข้อจดทะเบยีนได ้    

ซึ่งกรณีดงักล่าวจะมีผลให ้

พนักงานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้ง

ตอ้งรบัผิดชดใชค้่าธรรมเนียม

ในสว่นที่เรยีกเกบ็ไม่ครบถว้น 

และถกูด าเนินการทางวนิัยได ้



การเขา้ถงึฐานขอ้มูลเพือ่

เพิม่เตมิ/แกไ้ข/

เปลีย่นแปลงราคา

ประเมินทนุทรพัยท์ี่ดิน 

ใหห้วัหนา้ฝ่ายทะเบยีน

เป็นผูด้ าเนินการ



 การลดหย่อนค่าธรรมเนียมในการขายที่ดินพรอ้ม

บา้นพกัอาศยั

ค่าธรรมเนียม

 การลดหย่อนค่าธรรมเนียมกรณีปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี



หลกัเกณฑก์ารลดหย่อนค่าธรรมเนียม

ในการขายที่ดินพรอ้มบา้นพกัอาศยั

ขายอาคารที่อยู่อาศยั

ขายที่ดิน+อาคารที่อยู่อาศยั

หอ้งชุด

จดทะเบยีนจ านอง

จดทะเบยีนประเภท

ขาย/ ขายทอดตลาด/ 

ขายตามค าส ัง่ศาล

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด

บา้นแถว อาคารพาณิชย์

ผูซ้ื้อเป็นบคุคลธรรมดา

สญัชาตไิทย

ลดไดท้ ัง้อาคารมอืหน่ึง

และมอืสอง

วงเงนิจ านอง

ไม่เกิน 7 ลา้นบาท

ราคาซื้อขาย และ

ราคาประเมนิทนุทรพัย์

ต่อสญัญา

ไม่เกิน 7 ลา้นบาท

ต่อเน่ืองจากการซื้อขาย/

ในคราวเดยีวกนั

ประกนัหนี้ กูย้มืเงนิ

เพือ่ซื้ออสงัหารมิทรพัย์

ทีไ่ดร้บัการลดหย่อน



 การลดหย่อนค่าธรรมเนียมในการขายที่ดินพรอ้ม

บา้นพกัอาศยัไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

 ลดหย่อนหรอืไม่ลดหย่อนกรณีราคาซ้ือขาย/ราคาประเมินสูงหรอื 

ต า่กว่าที่ก าหนด

 ลดหย่อนใหป้ระเภทสิง่ปลูกสรา้งอืน่ เช่น อพารท์เมนท ์โกดงั ฯ

 ลดหย่อนที่ดินเปลา่ซ่ึงไม่มีสิง่ปลูกสรา้งต ัง้อยู่

 ไม่ยกเวน้กรณีขายที่ดิน 2 แปลง พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 2 หลงั /
หอ้งชุด 2 หอ้ง ที่ราคาอยู่ในหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด

ค่าธรรมเนียม



หนงัสอืกรมที่ดิน ด่วนที่สดุ ที่ มท 0515.1/ว 26793 ลงวนัที่ 28 ธนัวาคม 2566

เรื่อง การลดค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมการโอน

และการจ านองอสงัหารมิทรพัยห์รอืหอ้งชุด ตามมาตรการลดค่าธรรมเนียม

จดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรมส าหรบัที่อยู่อาศยั ปี 2567

ตามมตคิณะรฐัมนตร ีเม่ือวนัที่ 20 ธนัวาคม พ.ศ. 2566





หนงัสอืกรมที่ดิน ด่วนที่สดุ ที่ มท 0515.1/ว 6973 ลงวนัที่ 10 เมษายน 2567

เรื่อง มาตรการกระตุน้เศรษฐกจิผ่านภาคอสงัหารมิทรพัย ์และการเตรยีมการเพือ่รองรบั

การด าเนินการยกระดบัประเทศไทยสูศู่นยก์ลางเมืองแหง่งอตุสาหกรรมระดบัโลก 

(Thailand Vision)







ทีด่นิ 4,700,000.- บาท

บา้น 2,300,000.- บาท

ราคาประเมิน 

7,000,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

7,500,000.- บาท

ไม่เขา้หลกัเกณฑ์

ทีไ่ดร้บัลดหย่อน



ทีด่นิ 4,900,000.- บาท

บา้น 2,300,000.- บาท

ราคาประเมิน 

7,200,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

5,000,000.- บาท

ไม่เขา้หลกัเกณฑท์ี่

ไดร้บัลดหย่อน



ทีด่นิ 4,700,000.- บาท

บา้น 2,200,000.- บาท

ราคาประเมิน 

6,900,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

7,000,000.- บาท

อยู่ในหลกัเกณฑ์

ทีไ่ดร้บัลดหย่อน



ทีด่นิ 4,000,000.- บาท

บา้น 3,000,000.- บาท

ราคาประเมิน 

7,000,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

6,700,000.- บาท

1,500,000.- บาท

อยู่ในหลกัเกณฑ์

ทีไ่ดร้บัลดหย่อน

1,500,000.- บาท



ทีด่นิ 2,500,000.- บาท

บา้น 1,000,000.- บาท

ราคาประเมิน 

6,000,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

5,700,000.- บาท

ทีด่นิ 2,500,000.- บาท

ไดร้บัลดหย่อน  3.5 ลา้นบาท

ที่ดิน1 แปลงซึ่งที่เป็นที่ต ัง้บา้น และ

บา้น 1 หลงั



ทีด่นิ 2,000,000.- บาท

บา้น 1,800,000.- บาท

ราคาประเมิน 

7,600,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

5,700,000.- บาท

ทีด่นิ 2,000,000.- บาท

ไม่ไดร้บัลดหย่อน

หากตอ้งการลดหย่อนตอ้งแยกสญัญา

บา้น 1,800,000.- บาท

ไม่เขา้หลกัเกณฑท์ี่

ไดร้บัลดหย่อน



ทีด่นิ 3,000,000.- บาท

บา้น 1,000,000.- บาท

ราคาประเมิน 

7,000,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

5,700,000.- บาท

ทีด่นิ 3,000,000.- บาท

ไดร้บัลดหย่อน  7 ลา้นบาท

ที่ดินท ัง้ 2 แปลงซึ่งที่เป็นที่ต ัง้บา้น 

และบา้น 1 หลงั



บา้น 500,000.- บาท

ทีด่นิ 2,000,000.- บาท

ราคาประเมิน 

5,000,000.- บาท

ราคาทนุทรพัย์

5,950,000.- บาท

โกดงั 2,500,000.- บาท
ไดร้บัลดหย่อน 2.5 ลา้นบาท

ที่ดินท ัง้แปลง และบา้น 1 หลงั



ค่าธรรมเนียม

ไม่เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียม

จากเงนิไดส้ว่นที่เกนิกวา่

หน้ีที่น าไปช าระใหก้บั

สถาบนัการเงนิ กรณีโอน

ใหผู้อ้ืน่เพื่อช าระหน้ี

ใหก้บัเจา้หน้ี

ไม่มีหนังสอืรบัรองหน้ี

ที่ตอ้งด าเนินการ

ปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี

ตามหลกัเกณฑก์าร

ปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี

ของสถาบนัการเงนิที่

ธนาคารแหง่ประเทศ

ไทยก าหนดฯ

ไม่มีหนังสอืรบัรอง

การโอนอสงัหารมิทรพัย ์

ของลูกหน้ีฯ ตามแบบ

ที่กรมสรรพากร

ก าหนดฯ

 การลดหย่อนค่าธรรมเนียมในการขายอสงัหารมิทรพัยก์รณี

ปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ีไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์



หนงัสอืกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท 0515.1/ว 1143

ลงวนัที่ 18 มกราคม 2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม

จดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมกรณีการปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี



หนงัสอืกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท 0515.1/ว 6267

ลงวนัที่ 22 มีนาคม 2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม

และยกเวน้ภาษีอากรกรณีการปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี



การจดทะเบยีนโอนอสงัหาริมทรพัยก์รณีปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี

ระยะเวลา

ระหว่าง วนัที ่1

มกราคม 2565

ถงึ  วนัที ่31

ธนัวาคม 2569

การโอนฯ ระหวา่งลูกหน้ี

และเจา้หน้ี 

ลดหย่อน

ค่าธรรมเนียมทัง้จ านวน

ค่าธรรมเนียม

การโอนฯ ใหบ้คุคลอืน่

เพือ่น าเงนิไปช าระหน้ี 

ลดหย่อน

ค่าธรรมเนียม

เฉพาะเงนิไดส้ว่นที่น าไป

ช าระหน้ี สว่นที่เกนิให ้

เรยีกเกบ็ตามอตัราปกติ



การจดทะเบยีนโอนอสงัหาริมทรพัยก์รณีปรบัปรุงโครงสรา้งหน้ี

พระราชกฤษฎกีา

ออกตามความใน

ประมวลรษัฎากร

ว่าดว้ยการยกเวน้

รษัฎากร (ฉบบัที่

742) พ.ศ. 2565

การโอนฯ ระหวา่งลูกหน้ี

และเจา้หน้ี 

ยกเวน้

ภาษีอากรท ัง้จ านวน

ค่าภาษ-ีอากร

การโอนฯ ใหบ้คุคลอืน่

เพือ่น าเงนิไปช าระหน้ี 

ยกเวน้

ภาษีอากรเฉพาะ

เงนิไดส้ว่นที่น าไปช าระหน้ี











ราคาทนุทรพัย ์  5,000,000.- บาท

ราคาประเมิน  4,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองหน้ี 11,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองการโอนฯ 

- ขอ้ 4 มีหน้ีคา้งช าระ  10,000,000.- บาท 

- ขอ้ 5 ตอ้งน าเงนิที่ไดจ้ากการโอนฯ มาช าระหน้ี  

5,000,000.- บาท

ค่าธรรมเนียม 4,000,000.00 รอ้ยละ 0.01

ภาษีเงนิได ้ ยกเวน้

อากรแสตมป์/ภธ. ยกเวน้

โอนใหบ้คุคลอืน่เพือ่น าเงนิไปช าระหน้ีฯ



ราคาทนุทรพัย ์  5,000,000.- บาท

ราคาประเมิน  4,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองหน้ี 9,800,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองการโอนฯ 

- ขอ้ 4 มีหน้ีคา้งช าระ  10,000,000.- บาท 

- ขอ้ 5 ตอ้งน าเงนิที่ไดจ้ากการโอนฯ มาช าระหน้ี  

4,200,000.- บาท

ค่าธรรมเนียม 4,000,000.00 รอ้ยละ 0.01

ภาษีเงนิได ้ ยกเวน้

อากรแสตมป์/ภธ. 800,000.00

โอนใหบ้คุคลอืน่เพือ่น าเงนิไปช าระหน้ีฯ



ราคาทนุทรพัย ์  5,000,000.- บาท

ราคาประเมิน  4,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองหน้ี 11,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองการโอนฯ 

- ขอ้ 4 มีหน้ีคา้งช าระ  10,000,000.- บาท 

- ขอ้ 5 ตอ้งน าเงนิที่ไดจ้ากการโอนฯ มาช าระหน้ี  

3,500,000.- บาท

ค่าธรรมเนียม 3,500,000.00 รอ้ยละ 0.01 350

500,000.00 รอ้ยละ 2 10,000

ภาษีเงนิได ้ ยกเวน้ 3.5 ลา้น ค านวณภาษีจากเงนิได ้500,000.- บาท

อากรแสตมป์/ภธ. ยกเวน้ 3.5 ลา้น ค านวณจากเงนิได ้1,500,000.- บาท

โอนใหบ้คุคลอืน่เพือ่น าเงนิไปช าระหน้ีฯ



ราคาทนุทรพัย ์  5,000,000.- บาท

ราคาประเมิน  4,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองหน้ี 11,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองการโอนฯ 

- ขอ้ 4 มีหน้ีคา้งช าระ  10,000,000.- บาท 

- ขอ้ 5 ตอ้งน าเงนิที่ไดจ้ากการโอนฯ มาช าระหน้ี  

3,500,000.- บาท

ค่าธรรมเนียม 3,500,000.00 รอ้ยละ 0.01 350

500,000.00 รอ้ยละ 2 10,000

ภาษีเงนิได ้ ยกเวน้ 3.5 ลา้น ค านวณภาษีจากเงนิได ้500,000.- บาท

อากรแสตมป์/ภธ. ยกเวน้ 3.5 ลา้น ค านวณจากเงนิได ้1,500,000.- บาท

ทีด่นิ 

3,000,000.- บาท

บา้น 

1,000,000.-

บาท

ซ้ือ

10 ปี

สรา้ง

7 ปี

วธิีค านวณ

โอนใหบ้คุคลอืน่เพือ่น าเงนิไปช าระหน้ีฯ



ราคาทนุทรพัย ์  5,000,000.- บาท

ราคาประเมิน  4,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองหน้ี 11,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองการโอนฯ 

- ขอ้ 4 มีหน้ีคา้งช าระ  10,000,000.- บาท 

- ขอ้ 5 ตอ้งน าเงนิที่ไดจ้ากการโอนฯ มาช าระหน้ี  

3,500,000.- บาท

ค่าธรรมเนียม 3,500,000.00 รอ้ยละ 0.01 350

500,000.00 รอ้ยละ 2 10,000

ภาษีเงนิได ้ ยกเวน้ 3.5 ลา้น ค านวณภาษีจากเงนิได ้500,000.- บาท

อากรแสตมป์/ภธ. ยกเวน้ 3.5 ลา้น ค านวณจากเงนิได ้1,500,000.- บาท

ทีด่นิ 

3,000,000.- บาท

บา้น 

1,000,000.-

บาท

ซ้ือ

10 ปี

สรา้ง

7 ปี

ที่ดิน
500,000 x 3,000,000 375,000.- ภาษี 9,375.- บาท

4,000,000

บา้น
500,000 x 1,000,000 125,000.- ภาษี 2,812.50 บาท

4,000,000
รวม 12,188.- บาท



ราคาทนุทรพัย ์  5,000,000.- บาท

ราคาประเมิน  4,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองหน้ี 6,000,000.- บาท

หนงัสอืรบัรองการโอนฯ 

- ขอ้ 4 มีหน้ีคา้งช าระ  6,000,000.- บาท 

- ขอ้ 5 ตอ้งน าเงนิที่ไดจ้ากการโอนฯ มาช าระหน้ี  

3,500,000.- บาท

ค่าธรรมเนียม ลดหย่อนจากราคาประเมินทัง้จ านวน

ภาษีเงนิได ้ ยกเวน้

อากรแสตมป์/ภธ. ยกเวน้

โอนใหเ้จา้หน้ี



 การแยก/รวมฐานการค านวณภาษี

 การยกเวน้เงนิได ้2 แสนบาท

 การขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดม้าจากการไถ่ถอนขายฝาก

ภาษีเงนิได ้



ภาษีเงนิได ้

การแยกฐาน

ในการค านวณภาษี

การรวมฐาน

ในการค านวณภาษี



นายฉลาด ขายที่ดินพรอ้มตึกแถว 2 ชัน้ ไดม้าจากการซ้ือเมื่อวนัที่ 

30 มกราคม 2564

รวมฐาน

ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าพรอ้มกนั

ภาษีเงนิได ้



นายฉิมพล ีขายที่ดินพรอ้มบา้นตึก 2 ชัน้ ซ่ึงไดม้าโดยไถถ่อนจาก

การขายฝากเมื่อวนัที่ 20 เมษายน 2567 ที่ดินดงักลา่วเดิม

ซ้ือมาเมื่อวนัที่ 8 กมุภาพนัธ ์2559 และบา้นตึก 2 ชัน้ รบัใหม้า

เมื่อวนัที่ 14 กมุภาพนัธ ์2562

รวมฐาน

ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าพรอ้มกนั

ภาษีเงนิได ้



นายฉตัรมงคล ซ้ือที่ดินพรอ้มบา้นจากการขายทอดตลาด 

จากหลกัฐานทางทะเบียน ที่ดินและบา้นเป็นของนางฉนัทนา

ซ่ึงซ้ือมาพรอ้มกนัเมื่อวนัที่ 11 มีนาคม 2544

รวมฐาน

ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าพรอ้มกนั

ภาษีเงนิได ้



นายเฉลมิ ซ้ือที่ดินเมื่อวนัที่ 10 กมุภาพนัธ ์2550

และปลูกสรา้งบา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ตามหลกัฐานการขอหมายเลขบา้น

เมื่อวนัที่ 24 มีนาคม 2552

ต่อมานายเฉลมิเสยีชีวติเมื่อวนัที่ 14 ตลุาคม 2566

นายฉตัรชยั ซึ่งเป็นผูจ้ดัการมรดก

น าบา้นและที่ดินมาขายเพือ่น าเงนิแบ่งปนัทายาท

รวมฐาน

ขายในนามกองมรดก

(ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าทางมรดก)

ภาษีเงนิได ้



นายฉตัรา ซ้ือที่ดินพรอ้มบา้นจากการขายทอดตลาด 

จากหลกัฐานทางทะเบียน ที่ดินเป็นของนางฉนัทนี

ซ่ึงซ้ือมาเมื่อวนัที่ 11 มีนาคม 2544

สว่นบา้นผูซ้ื้อไม่สามารถแสดงหลกัฐานการไดม้าต่อเจา้หนา้ที่ได ้

รวมฐาน

ขายทอดตลาดทีด่นิ

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งที่

ไมม่หีลกัฐานการไดม้า

ภาษีเงนิได ้



นายฉลองและนายฉลาด ซ้ือที่ดินร่วมกนัตามสญัญาซ้ือขาย เมื่อ

วนัที่ 30 มกราคม 2564

รวมฐาน

เขา้ถอืกรรมสทิธ์ิรวม

พรอ้มกนัจากการซื้อ

(ถอืเป็นคณะบคุคล)

ภาษีเงนิได ้



นายฉลองและนายฉลาด ซ้ือที่ดินร่วมกนัตามสญัญาซ้ือขาย เมื่อ

วนัที่ 30 มกราคม 2564 และในวนัเดียวกนัไดบ้รรยายสว่นการ    

ถอืครองที่ดินเป็นของนายฉลอง100/300 สว่น 

นายฉลาด 200/300 สว่น

รวมฐาน

เขา้ถอืกรรมสทิธ์ิรวม

พรอ้มกนัจากการซื้อ

(ถอืเป็นคณะบคุคล)

ภาษีเงนิได ้

แนววนิิจฉยักรมสรรพากร

2รวมpdf-นำเสนอ/บรรยายส่วน-ข้อหารือสรรพากร.pdf




นายฉลอง ขายที่ดินพรอ้มบา้นไม ้2 ชัน้ ที่ดินไดม้าทางมรดก เมื่อ

วนัที่ 30 มกราคม 2564 และปลูกสรา้งบา้นเอง ตามหลกัฐานการขอ

หมายเลขบา้น เมื่อวนัที่ 15 มกราคม 2566

แยกฐาน

ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าไมพ่รอ้มกนั

ภาษีเงนิได ้



นายฉิมพล ีขายที่ดินซึ่งไดม้าจากการรบัให ้¼ สว่น

เมื่อวนัที่ 19 กรกฎาคม 2510 และอกี ¾ สว่น รบัใหเ้มื่อ

วนัที่ 1 สงิหาคม 2510

แยกฐาน

ทีด่นิไดม้าไมพ่รอ้มกนั

ภาษีเงนิได ้



นายฉิมพล ีขายที่ดินพรอ้มบา้นตึก 2 ชัน้ ซ่ึงไดไ้ถถ่อนเฉพาะ

ที่ดินจากการขายฝากมาเมื่อวนัที่ 20 เมษายน 2567 โดยที่ดิน

ดงักลา่วซ้ือมาเมื่อวนัที่ 19 กรกฎาคม 2562 สว่นบา้นตึก 2 ชัน้

ปลูกสรา้งเมื่อวนัที่ 8 กมุภาพนัธ ์2564

แยกฐาน

ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าไมพ่รอ้มกนั

ภาษีเงนิได ้



แยกฐานการค านวณซึง่ตามหลกัเกณฑต์อ้งรวมฐาน

- ขายที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งซึ่งไดม้าพรอ้มกนั

- ขายที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งที่ไดม้าจากการรบัโอนมรดกหรอื

ผูจ้ดัการมรดกขายกองมรดก

- ขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูข้ายเขา้ถอืกรรมสทิธิ์รวมจากการซ้ือ

พรอ้มกนั

- ขายทอดตลาดที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งที่ไม่มีหลกัฐานการไดม้า



รวมฐานการค านวณซึง่ตามหลกัเกณฑต์อ้งแยกฐาน

- ขายที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งซึ่งไดม้าไม่พรอ้มกนั

- ขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการไดม้าหลายคร ัง้

- ขายที่ดินหลายแปลงในคราวเดียวกนั

- ขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูข้ายเขา้ถอืกรรมสทิธิ์รวมจากการ    

รบัมรดก/รบัใหพ้รอ้มกนั



การปฏบิตังิานในระบบฯ
ขอ้ควรระวงั



การปฏบิตังิานในระบบฯ
ขอ้ควรระวงั



การยกเวน้เงนิได ้

200,000.- บาท
รบัให ้

ที่ดิน/สปส

รบัมรดก กองมรดก

คนละ/ปีละ 2 แสนบาท

ตัง้อยู่ในเขต 

อบต.

ภาษีเงนิได ้



การยกเวน้เงนิได ้2 แสนบาท

- ไม่ยกเวน้กรณีเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

- ยกเวน้ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

- ไม่บนัทึกสอบสวนใหป้รากฏว่าผูข้ายไดเ้คยใชส้ทิธิในปีภาษี           

ไปแลว้หรอืไม่/จ านวนเท่าใด



- หนงัสอืกรมสรรพากร ที่ กค 0811/01818 ลงวนัที่ 10 กมุภาพนัธ ์2541

เรื่อง ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา กรณีโอนอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขต
องค์การบริหารส่วนต าบล
- หนงัสอืกรมสรรพากร ด่วนมาก ที่ กค 0802/15425 ลงวนัที่ 31 ตลุาคม 2531 

เรื่อง เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการยกเว้นและการคืน  
ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย



หนังสอืกรมสรรพากร ด่วนมาก ที่ กค 0802/15425 ลงวนัที่ 31 ตลุาคม 2531 



การยกเวน้เงนิได ้2 แสนบาท

นายทนิกร ขายที่ดินพรอ้มบา้นตึก 2 ชัน้

ราคาประเมินที่ดิน  150,000.- บาท  / บา้นตกึ  754,270.- บาท 

ตัง้อยู่ในเขต อบต.หางดง  

ที่ดินไดม้าจากการรบัให ้

บา้น ปลูกสรา้ง

ยกเวน้

เฉพาะสว่นของที่ดิน 

150,000.- บาท



การขายอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าจากการไถถ่อนขายฝาก

- นบัปีถอืครองจากการไดม้าเดิม

- แยกค านวณภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งตามการไดม้าเดิม

การค านวณภาษีที่ถกูตอ้งใหค้ านวณหกัค่าใชจ้า่ยการไดม้าโดยทางอืน่     

(ไถถ่อนจากขายฝาก) และใหเ้ริ่มนบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ผูข้ายไถถ่อนจาก    

ขายฝาก ถงึ วนัที่จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ์



- หนงัสอืกรมสรรพากร ด่วนมาก ที่ กค 0802/21441 ลงวนัที่ 9 ธนัวาคม 2525

เรื่อง การนับจ านวนปีถือครอง กรณีไถ่ถอนขายฝาก 
- หนงัสอืกรมสรรพากร ที่ กค 0802/15966 ลงวนัที่ 24 พฤศจกิายน 2529      

เรื่อง ภาษีเงินได้กรณีขายอสงัหาริมทรพัย์



 เรยีกเกบ็ภาษีธุรกจิเฉพาะจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

ที่ถอืครองเกนิ 5 ปี หรอืไม่เรยีกเกบ็กรณีขาย

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ถอืครองไม่ถงึ 5 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ



ภาษีธุรกจิเฉพาะ

การมีช่ือในทะเบยีนบา้น

ยกเวน้ใหผู้ข้ายที่มีช่ือในทะเบยีนบา้นไม่ถงึ 1 ปี นบัแต่ไดม้า

ไม่ยกเวน้กรณีผูข้ายมีช่ือในทะเบยีนบา้นเกนิ 1 ปี

ยกเวน้ใหผู้ข้ายที่ถอืกรรมสทิธิ์รวมจากการซ้ือพรอ้มกนั

ยกเวน้ใหก้ารขายสิง่ปลูกสรา้งที่วตัถปุระสงคไ์ม่ใช่เพือ่การอยู่อาศยั 

เช่น อพารท์เมนท ์



ภาษีธุรกจิเฉพาะ

 ไม่ยกเวน้ภาษีธุรกจิเฉพาะกรณีขายอสงัหารมิทรพัย ์   

ที่ไดม้าทางมรดก

 การนบัปีถอืครองเพือ่เรยีกเกบ็ภาษีธุรกจิเฉพาะกรณี

ขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดม้าโดยไถ่ถอนจากขายฝาก



การเรยีกเกบ็ภาษีธุรกจิเฉพาะ 

กรณีขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดม้าโดยไถถ่อนจากขายฝาก

ไดม้าโดยทางอืน่ 

(ไถถ่อนจากขายฝาก)

ใหเ้ริ่มนบัต ัง้แต่

การไดม้าคร ัง้แรก 

ถงึ 

วนัจดทะเบียนขาย

เดิมไดม้าทางมรดก 

ใหเ้ริ่มนับตัง้แต่

วนัจดทะเบียนโอนมรดก

ถงึ 

วนัจดทะเบียนขาย

ขอ้ควรระวงั

การมีช่ือในทะเบยีนบา้น

ใหเ้ริ่มนับตัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

ถงึ

วนัจดทะเบียนขาย

การไดม้า

การนับ

ระยะเวลา

การไดม้า



ภาษีธุรกจิเฉพาะ

วนัที่ไดม้า
วนัทีจ่ดทะเบยีนรบัโอนกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองใน

อสงัหารมิทรพัย์

การนบัระยะเวลา

การไดม้า

เริ่มนบัต ัง้แต่วนัทีไ่ดม้า จนถงึ วนัทีโ่อนกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิ

ครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ ัน้

เรยีกเกบ็ส าหรบัการขายอสงัหารมิทรพัย์

เป็นทางคา้หรอืหาก าไร

การขายที่ไดก้ระท า

ภายใน 5 ปี นับแต่

วนัที่ไดม้า

ขอ้ยกเวน้

ไดม้าทางมรดก

มชีื่อในทะเบยีนบา้นไม่นอ้ยกว่า 1 ปี

นบัแต่ไดม้า

กรณีที่ดินและอาคารหรอืสิง่ปลูกสรา้งไดม้าไม่พรอ้มกนั

ใหถ้อืตามระยะเวลาที่ไดม้าภายหลงั

นบัวนั/

ชนวนั



- หนงัสอืกรมที่ดิน ที่ มท 0515.1/ ว 13309 ลงวนัที่ 8 มิถนุายน 2558

เรื่อง ภาษีธุรกจิเฉพาะกรณีการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไถ่จากขายฝาก

และกรณีการจดทะเบยีนขายฝากที่ดินและไถ่จากการขายฝากรวมหลายคร ัง้





การนับระยะเวลาการไดม้า

สรุป ว 13309

เริม่นบัต ัง้แต่วนัที่ผูข้ายจดทะเบยีนไดม้าซึ่งที่ดินคร ัง้แรก 

ระยะเวลาระหวา่งขายฝากทกุคร ัง้  จนถงึวนัจดทะเบยีน

ขาย/ขายฝาก ในคราวน้ี

วนัจดทะเบยีนไดม้าคร ัง้แรก

วนัจดทะเบยีนขาย/ขายฝาก

ในคราวน้ี

ขายฝาก ไถ่ขายฝาก ขายฝาก ไถ่ขายฝาก

การนับระยะเวลา

การมีช่ือในทะเบยีนบา้น

เริม่นบัต ัง้แต่วนัที่ผูข้ายไดไ้ถ่จากขายฝาก ถงึ วนัจด

ทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ์ หากระยะเวลาที่มีช่ือในทะเบยีนบา้น

ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปี จงึจะไดร้บัการยกเวน้ภาษีธุรกจิเฉพาะ



ตวัอย่าง

วนัจดทะเบยีนไดม้าคร ัง้แรก

วนัจดทะเบยีนขาย/ขายฝาก

ในคราวน้ี

ขายฝาก ไถ่ขายฝาก ขายฝาก ไถ่ขายฝาก

ตวัอย่างที่ 1

ที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าจากการซื้อ  1 ส.ค. 61

ขายฝากทีด่นิ+บา้น     19 ก.ค. 63 อากรแสตมป์  

ไถ่จากขายฝาก          10 ก.ค. 64 อากรแสตมป์

ขายฝากทีด่นิ+บา้น      18 ก.พ. 65 ภาษธุีรกิจเฉพาะ

ไถ่จากขายฝาก            9 ม.ค. 67 อากรแสตมป์

ขายทีด่นิ+บา้น            9 ม.ค.67 อากรแสตมป์

ตวัอย่างที่ 2

ที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง

ไดม้าจากการรบัโอนมรดก 1 ส.ค. 64 (เจา้มรดกเสยีชีวติ 17 มีค. 59)

ขายฝากทีด่นิ+บา้น     13 ธ.ค. 65 อากรแสตมป์

ไถ่จากขายฝาก          10 ก.ค. 65 อากรแสตมป์

ขายฝากทีด่นิ+บา้น      10 ก.ค. 65 ภาษธุีรกิจเฉพาะ

ไถ่จากขายฝาก           19 ม.ค. 66 อากรแสตมป์

ขายทีด่นิ+บา้น            9 ม.ีค.67 อากรแสตมป์

ผูข้ายมชีื่อในทะเบยีนบา้น 

ต ัง้แต่วนัที ่15 ส.ค. 61

ผูข้ายมชีื่อในทะเบยีนบา้น 

ตัง้แต่วนัที ่15 ส.ค. 61





นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดิน / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน ½ สว่น 
ซื้อมา 13 ธ.ค. 55

ระยะเวลาต ัง้แต่ไดม้า

เกนิ 5 ปี เสยีอากรแสตมป์

ที่ดิน ½ สว่น 
ซื้อมา 19 ก.ค. 64

ระยะเวลาต ัง้แต่ไดม้า

ไม่ถงึ 5 ปี เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินและบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน ซื้อมา 13 ธ.ค. 56

นบัการไดม้าต ัง้แต่
ไม่ถงึ 5 ปี เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

บา้น สรา้ง  19 ก.ค. 66 19 ก.ค. 66 – 20 ม.ค. 67



นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้น / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน ½ สว่น 
ซื้อมา 13 ธ.ค. 55

นบัการไดม้าต ัง้แต่
ไม่ถงึ 5 ปี เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

ที่ดิน ½ สว่น +บา้น
ซื้อมา 19 ก.ค. 66

19 ก.ค. 66 – 20 ม.ค. 

67

นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้น / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน 2/4 สว่น

ซื้อมา 13 ธ.ค. 55

นบัการไดม้าต ัง้แต่

• ไดม้าไม่ถงึ 5 ปี เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

• ยกเวน้ ที่ดิน1/4 สว่น + บา้น ½ สว่น 
ที่ไดม้าทางมรดก  เสยีอากรแสตมป์

ที่ดิน 1/4 สว่น +บา้น1/2 สว่น

รบัโอนมรดก 19 ก.ค. 64

31 ก.ค. 66 – 20 ม.ค. 67

ที่ดิน 1/4 สว่น + บา้น ½ สว่น
รบัให ้31 ก.ค. 66



นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินและบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ทิ่ดิน ซื้อมา 13 ธ.ค. 59

นบัการไดม้าต ัง้แต่
นบัการไดม้าไม่ถงึ 5 ปี 

แต่มีช่ือในทะเบยีนบา้นเกนิ 1 ปี

นบัแต่ไดม้า  

เสยีอากรแสตมป์

บา้น สรา้ง  19 ก.ค. 63

มชีือ่ในทะเบยีนบา้นมาต ัง้แต่

วนัที ่25 ก.ค. 64

19 ก.ค. 63 – 20 ม.ค. 67

นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินและบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ทิ่ดิน รบัโอนมรดก 13 ธ.ค. 59

นบัการไดม้าต ัง้แต่

-นบัการไดม้าไม่ถงึ 5 ปี

-ที่ดิน ยกเวน้ไม่เสยี ภธ (ไดม้าทางมรดก)

-เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะในส่วนของสิ่ งปลูกสรา้ง

(มชีื่อในทะเบยีนบา้นไม่ถงึ 1 ปี

นบัแต่ไดม้า – ตัง้แต่ 19 ก.ค. 66 – 20 ม.ค. 67 )

บา้น รบัให ้ 19 ก.ค. 66

มชีือ่ในทะเบยีนบา้นมาต ัง้แต่

วนัที ่25 ก.ค.60

19 ก.ค. 66 – 20 ม.ค. 67



นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินและบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ทิ่ดิน +บา้น 

½ สว่น ซื้อ 13 ธ.ค. 60

นบัการไดม้าต ัง้แต่
ไม่ถงึ 5 ปี เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

ที่ดิน + บา้น

½ สว่น ซื้อ 19 ก.ค. 64

19 ก.ค. 64 – 20 ม.ค. 67

นายเอ- จดทะเบยีนขายที่ดินและบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ทิ่ดิน +บา้น 

½ สว่น ซื้อ 13 ธ.ค. 60

นบัการไดม้าต ัง้แต่

13 ธ.ค.60 – 20 ม.ค. 67

เกนิ 5 ปี

เสยีอากรแสตมป์ท ัง้จ านวนที่ดิน + บา้น

½ สว่น รบัโอนมรดก 
19 ก.ค. 64

ไม่เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

(ไดม้าทางมรดก)



นายเอและนายบ ีจดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน เขา้ถอืกรรมสทิธิ์รวม

จากการซื้อ 13 ธ.ค. 60

นบัการไดม้าต ัง้แต่
ไม่ถงึ 5 ปี เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

บา้น

ปลูกสรา้งรว่มกนั 19 ก.ค. 64

19 ก.ค. 64 – 20 ม.ค. 67

นายเอและนายบ ีจดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน เขา้ถอืกรรมสทิธิ์รวม

จากการซื้อ 13 ธ.ค. 60

นบัการไดม้าต ัง้แต่
-เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะท ัง้จ านวน

-น าเงือ่นไขการมีช่ือในทะเบยีนบา้น

มาใชไ้ม่ไดเ้น่ืองจากไดม้าจากการ

เขา้ถอืกรรมสทิธริวมพรอ้มกนัจากการซื้อ 

(คณะบคุคล)

บา้น

ปลูกสรา้งรว่มกนั 19 ก.ค. 64

(นายเอและนายบมีีช่ือใน

ทะเบยีนบา้นเกนิ 1 ปี นบัแต่

ไดม้า)

19 ก.ค. 64 – 20 ม.ค. 67

ไม่ถงึ 5 ปี 



นายเอและนายบ ีจดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึ 2 ชัน้ / วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน เขา้ถอืกรรมสทิธิ์รวม

จากการรบัให ้13 ธ.ค. 60

• นายเอ มีกรรมสทิธิ์เฉพาะที่ดิน

นบัระยะเวลาไดม้าต ัง้แต่ 

13 ธ.ค. 60 – 20 ม.ค.67 เกนิ 5 ปี

• นายบ ีมีกรรมสทิธิ์ในที่ดินและบา้น 

นบัระยะเวลาไดม้าต ัง้แต่ 

19 ก.ค. 64 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 5 ปี

• นายเอ เสยีอากรแสตมป์

• นายบ ีเสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ

บา้น นายบ ีปลูกสรา้ง

19 ก.ค. 64

ถา้นาย บ ี มีช่ือในทะเบยีนบา้น

ตัง้แต่วนัที่ 1 ส.ค. 64

นบัต ัง้แต่ 1 ส.ค. 64 – 20 ม.ค. 67

มีช่ือในทะเบยีนบา้นเกนิ 1 ปี  

นายบ ี - ไดร้บัยกเวน้ภาษีธุรกจิเฉพาะ



นายเอและพวกรวม 5 คน จดทะเบยีนขายที่ดิน/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน

ซื้อรว่มกนั 19 ก.ค. 57

นบัการไดม้าต ัง้แต่

19 ก.ค. 57 – 20 ม.ค. 67

เกนิ 5 ปี

เสยีอากรแสตมป์

นายเอ จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มอพารท์เมนท ์/วนัที่ 20 มกราคม 2567

ที่ดิน

ซื้อ 13 ธ.ค. 60

นบัการไดม้าต ัง้แต่ -เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะท ัง้จ านวน

-น าเงื่อนไขการมช่ืีอในทะเบยีนบา้น

มาใชไ้ม่ได ้

อพารท์เมนท์

ปลูกสรา้ง 19 ก.ค. 64

(นายเอมีช่ือในทะเบยีนบา้น

เกนิ 1 ปี นบัแต่ไดม้า)

19 ก.ค. 64 – 20 ม.ค. 67

ไม่ถงึ 5 ปี 



ไดม้าโดยไถถ่อนจากขายฝาก

นายเอ-จดทะเบยีนขายที่ดิน/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน  

ไถถ่อนขายฝาก 15 พ.ย. 66

เดิม ไดม้าจากการซื้อ

1 ส.ค. 55

ภาษีเงนิได ้

ไดม้าทางอืน่

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

15 พ.ย. 66 – 20 ม.ค. 67

2 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

1 ส.ค. 55 – 20 ม.ค. 67

เกนิ 5 ปี

เสยีอากรแสตมป์

นายเอ-จดทะเบยีนขายที่ดิน/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน  

ไถถ่อนขายฝาก 15 พ.ย. 66

เดิม ไดม้าจากการรบัมรดก

(เจา้มรดกเสยีชีวติ 13

ก.พ. 57 จดทะเบยีนโอนมรดก 

19 ก.พ. 64)

ภาษีเงนิได ้

ไดม้าทางอืน่

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

15 พ.ย. 66 – 20 ม.ค. 67

2 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

19 ก.พ. 64 – 20 ม.ค. 67

ไม่ถงึ 5 ปี

เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ



ไดม้าโดยไถถ่อนจากขายฝาก

นายเอ-จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึชัน้เดียว/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน + บา้น 

ไถถ่อนขายฝาก 15 พ.ย. 64

เดิม ไดม้าจากการซื้อ

1 ส.ค. 63

( มชีือ่ในทะเบยีนบา้นต ัง้แต่

18 ม.ค. 64 )

ภาษีเงนิได ้

ไดม้าทางอืน่

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

15 พ.ย. 64 – 20 ม.ค. 67

4 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ

• นบัระยะเวลาต ัง้แต่  1 ส.ค. 63 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 5 ปี

• การมีช่ือในทะเบยีนบา้น นบัต ัง้แต่ไถถ่อนขายฝาก

15 พ.ย. 64 – 20 ม.ค. 67 เกนิ 1 ปี นบัแต่ไดม้า

ไดร้บัการยกเวน้ภาษีธุรกจิเฉพาะ / เสยีอากรแสตมป์



ไดม้าโดยไถถ่อนจากขายฝาก

นายเอ-จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึชัน้เดียว/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน + บา้น 

ไถถ่อนขายฝาก 20 ม.ค. 67

เดิม ไดม้าจากการซื้อ

1 ส.ค. 63

( มชีือ่ในทะเบยีนบา้นต ัง้แต่

18 ม.ค. 64 )

ภาษีเงนิได ้

ไดม้าทางอืน่

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67

1 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ

• นบัระยะเวลาต ัง้แต่  1 ส.ค. 63 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 5 ปี

• การมีช่ือในทะเบยีนบา้น นบัต ัง้แต่ไถถ่อนขายฝาก

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 1 ปี นบัแต่ไดม้า

เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ



ไดม้าโดยไถถ่อนจากขายฝาก

นายเอ-จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึชัน้เดียว/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน + บา้น 

ไถถ่อนขายฝาก 20 ม.ค. 67

เดิม ไดม้าจากการรบัมรดก

( เจา้มรดกเสยีชีวติ

13 ก.พ. 57

จดทะเบยีนโอนมรดก

19 ก.พ. 64 )

( มชีือ่ในทะเบยีนบา้นต ัง้แต่

18 ม.ค. 64 )

ภาษีเงนิได ้

ไดม้าทางอืน่

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67

1 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ

• นบัระยะเวลาต ัง้แต่  19 ก.พ. 64 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 5 ปี

• การมีช่ือในทะเบยีนบา้น นบัต ัง้แต่ไถถ่อนขายฝาก

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 1 ปี นบัแต่ไดม้า

เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ



ไดม้าโดยไถถ่อนจากขายฝาก

นายเอ-จดทะเบยีนขายที่ดินพรอ้มบา้นตกึชัน้เดียว/ วนัที่  20 มกราคม 2567

ที่ดิน

ไถถ่อนขายฝาก 20 ม.ค. 67

บา้น

ปลูกสรา้ง 19 ก.ค. 60

เดิม ที่ดินไดม้าจากการรบัให ้

18 ก.พ. 63

(มีช่ือในทะเบยีนบา้น ต ัง้แต่

15 ส.ค.60)

ภาษีเงนิได ้

ที่ดิน              ไดม้าทางอืน่

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

วนัที่ไถถ่อนจากขายฝาก

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67

บา้น         ไดม้าทางอีน่ (ปลูกสรา้ง)

นบัระยะเวลาต ัง้แต่

19 ก.ค. 60 – 20 ม.ค. 67

ที่ดิน 1 ปี / บา้น 8 ปี

ภาษีธุรกจิเฉพาะ

• ที่ดินหรอืสิง่ปลูกสรา้งที่ไดม้าภายหลงั 

นบัระยะเวลาต ัง้แต่  

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 5 ปี

• การมีช่ือในทะเบยีนบา้น นบัต ัง้แต่ไถถ่อนขายฝาก

20 ม.ค. 67 – 20 ม.ค. 67 ไม่ถงึ 1 ปี นบัแต่ไดม้า

เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ



NOTE

จ านวนเงนิ ประเภทเงนิการออกใบส ัง่เรยีกเพิ่ม

ทนุทรพัยท์ี่แสดงตามสญัญา

ไม่ตรงกบัใบเสรจ็รบัเงนิ



การควบคุมการปรับปรุงข้อมูลทะเบียนที่ดิน 
&

การน าเข้าข้อมูลภาพลักษณ์
ในส านักงานที่ดิน



- ระเบยีบกรมที่ดิน ว่าดว้ยหลกัเกณฑแ์ละวิธกีารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม

ในส านกังานที่ดินอเิลก็ทรอนิกส ์ส านกังานที่ดินอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านกังาน

แบบออนไลน์ และส านกังานที่ดินอเิลก็ทรอนิกสท์ ัง้ระบบ พ.ศ. 2564

ขอ้ 14 วรรคสองก าหนดว่า “ใหผู้ม้อี  านาจจดทะเบยีนบนัทกึอนุมตัิ การจดทะเบยีน

ใหเ้ป็นปัจจุบนัในระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สารของกรมทีด่ินทนัท”ี



ขอ้ 14 วรรคสามก าหนดว่า “ใหพ้นกังานเจา้หนา้ทีส่แกนเอกสารการจดทะเบยีน

สทิธแิละนิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งเขา้ระบบ และใหห้มายเหตุเอกสารตน้ฉบบั (ฉบบั

ส านกังานทีด่ิน) ไวท้ีมุ่มบนของเอกสารว่า “เอกสารฉบบัน้ีไดส้แกนเขา้ระบบ

เทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สารของกรมทีด่ินแลว้”และลงช่ือพนกังาน

เจา้หนา้ทีพ่รอ้มวนั เดือน ปี ก ากบัไว ้และจดัเกบ็ในสารบบทีด่นิต่อไป



หนงัสอืกรมที่ดิน ที่ มท 0515.3/ว 20404 ลงวนัที่ 27 กนัยายน 2566 และ ที่ 

มท 0515.3/ว 17449 ลงวนัที่ 30 สงิหาคม 2564 เรื่อง การน าเขา้ขอ้มูล

ภาพลกัษณ์เอกสารสทิธแิละเอกสารการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม

ก าหนดใหพ้นกังานเจา้หนา้ทีท่ีไ่ดร้บัมอบหมายของส านกังานที่ดินด าเนินการ

น าเขา้ขอ้มูลภาพลกัษณเ์อกสารสทิธแิละเอกสารการจดทะเบยีน โดยการสแกน

เอกสารการไดม้าซ่ึงทีดิ่นของผูถ้ือกรรมสทิธิ์คนปัจจุบนั และภาระผูกพนั

เกีย่วกบัทีด่ินแปลงนัน้ ๆ (ถา้ม)ี ใหค้รบถว้น ถูกตอ้ง เป็นปัจจุบนัทุกครัง้ ”



•มรีายการคา้ง 169 สนง.

•คดิเป็นรอ้ยละ 36.66
คา้งปรบัปรุง

(ตรวจสอบ 461 สนง)

ผลการตรวจสอบ



•สุ่ม 230 สนง./พบ 59 สนง.

•คดิเป็นรอ้ยละ 25.65

•ตัง้แต่ 1 – 204 วนั

ปรบัปรุงหลงั

วนัจดทะเบยีน

ผลการตรวจสอบ



การน าเขา้

ภาพลกัษณ์

เอกสารสทิธิ

เอกสารสทิธิ

น าเขา้ครบ 9 สนง. 95.64 %

น าเขา้ไม่ครบ 33 สนง. 4.36 %

เอกสาร
การจดทะเบยีนฯ

น าเขา้ครบ 1 สนง. 2.38 %

น าเขา้ไม่ครบ 41 สนง. 97.62 %

86%

9%
5%

ความครบถว้นของเอกสาร

น าเขา้เอกสารครบ

น าเขา้เอกสารไมค่รบ

ไมม่กีารน าเขา้

ผลการตรวจสอบ



การปรบัปรุงขอ้มูลการจดทะเบยีน

แนวทางการสอบทาน













การน าเขา้ขอ้มูลภาพลกัษณ์

แนวทางการสอบทาน



มีการจด

ทะเบียน

กี่รายการ

?

รายการใดยงั

ไม่น าเขา้

?

ประเภทเอกสารทีน่ าเขา้

ครบถว้น ?

น าเขา้แลว้

กี่รายการ

?





























สรุป

ผูจ้ดทะเบยีน

เจา้หนา้ทีส่อบสวน

ปรบัปรุงขอ้มลูการจดทะเบยีน

ภาพลกัษณเ์อกสารสทิธิ&เอกสารการ

จดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรม

ระบบควบคุม
มอบหมายใหม้ี

ผูร้บัผดิชอบสอบทาน

ความครบถว้น

มกีารรายงานผลการ

สอบทาน

สุ่มตรวจสอบความ

ถูกตอ้ง/ครบถว้นใน

การน าเขา้



แผนพฒันารฐับาลดิจทิลัของกรมที่ดิน พ.ศ. ๒๕๖๗ – ๒๕๗๐





ส ว ัส ดี ค่ ะ

กลุม่ตรวจสอบภายใน 

กรมทีด่นิ  02-1415995-7


