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กัับภาระภาษีี

ได้รับอนุญาตจัดพิมพ์จากเจ้าของลิขสิทธิ์ถูกต้องตามกฎหมาย สงวนลิขสิทธิ์ตามพระราชบัญญัติลิขสิทธิ์  
พ.ศ. 2537 (หา้มลอกเลยีนแบบ ไม่ว่าสว่นหน่ึงสว่นใดของหนังสอืเลม่น้ี รวมท้ังการจัดเกบ็ ถา่ยทอด ไมว่า่รปูแบบ
หรือวิธีใด ๆ ด้วยกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ การถ่ายภาพ การบันทึก หรือวิธีการอื่นใดโดยไม่ได้รับอนุญาต  
มิฉะนั้น จะถือว่ามีความผิดตามกฎหมาย)



- คำำ�นำำ� -

ในการทำำ�สัญัญาขายฝาก เรื่่�องสำำ�คัญัคือืผู้้�เกี่่�ยวข้อ้งต้อ้งเข้า้ใจ 
ให้้ชััดเจนว่่า “สััญญาขายฝาก” มีีความแตกต่่างกัับสััญญา 
ซื้้�อขายทั่่�วไปในประเด็็นใดบ้า้ง รายละเอีียดในการทำำ�สัญญาต้อ้งเป็น็
อย่่างไรจึึงจะถููกต้้องและมีีผลทางกฎหมายอย่่างสมบููรณ์์ รวมถึึง
เมื่่�อมีีการขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์แล้้วจะเกิิดภาระภาษีีต่่าง ๆ กัับ 
“ผู้้�ขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์” และ “ผู้้�ซ้ื้�อฝากอสัังหาริิมทรััพย์์” 
อย่่างไร 

อ.รััฐวุุฒิิ จิิตร์์ชนะ ผู้้� เขีียนได้้แยกประเภทของภาระภาษีี 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งได้้แก่่ ภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคล ภาษีีเงิินได้้บุุคคลธรรมดา 
ภาษีีเงิินได้้หััก ณ ที่่�จ่่าย ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ และอากรแสตมป์์ ในกรณีี
ต่่าง ๆ ออกมาให้้เห็็นอย่่างชััดเจน พร้้อมกัับข้้อสัังเกต ซึ่่�งช่่วยให้ ้
ผู้้�อ่่านเข้้าใจเกี่่�ยวกัับลัักษณะของสััญญาฝากทรััพย์์ตลอดจน 
ภาระภาษีีที่่� เกี่่�ยวข้้องได้้ง่่ายขึ้้�น สามารถนำำ�ไปปรัับใช้้กัับการ 
ดำำ�เนิินการทางภาษีีในการทำำ�สััญญาขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์นี้้�
ได้้อย่่างถููกต้้อง



- สารบััญ -

ภาระภาษีี 
สััญญาขายฝาก
อสัังหาริิมทรััพย์์

ลักัษณะทั่่�วไป 
ของสัญัญาขายฝาก

อสังัหาริมิทรััพย์์

86
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ลัักษณะทั่่�วไปของ
สััญญาขายฝาก
อสัังหาริิมทรััพย์์
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สััญญาขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์ ์ เป็็นสััญญาซ้ื้ �อขายประเภทหนึ่่�งท่ี่�มุ่่�งถึึงการโอน

กรรมสิิทธ์ิ์�ในทรัพัย์ส์ิินให้แ้ก่่ผู้้�ซ้ื้ �อเหมืือนสัญัญาซ้ื้ �อขายทั่่�วไป แต่่จะแตกต่่างกัับสัญัญา

ซ้ื้ �อขายทั่่�วไปคืือ สัญัญาขายฝากจะมีีข้อ้ตกลงกันัว่่าผู้้�ขายอาจไถ่่หรืือซ้ื้ �อทรัพัย์น์ั้้�นคืืนได้้1  

ภายในระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนด โดยข้อ้ตกลงเรื่่�องการไถ่่หรืือการซ้ื้ �อทรัพัย์ข์ายฝากคืืนคู่่�สัญัญา

จะต้อ้งตกลงกัันขณะทำำ�สััญญา หากตกลงกัันภายหลัังทำำ�สััญญา สััญญานั้้�นจะไม่่ใช่ ่

สัญัญาขายฝาก แต่่ถืือเป็็นสัญัญาซ้ื้ �อขายทั่่�วไป 

นอกจากนี้้ � สิ่่�งสำ ำ�คัญัของสัญัญาขายฝากอสังัหาริมิทรัพัย์ ์คืือ สัญัญาดังักล่่าว “ต้อ้งทำำ� 

เป็็นหนัังสืือและจดทะเบีียนต่่อเจ้า้หน้า้ท่ี่�” ไม่่เช่่นนั้้�นสััญญาขายฝากจะตกเป็็นโมฆะ  

ไม่่มีีผลบังัคับัทางกฎหมาย2 

1 ประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 491
2 ประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 456

สััญญาขายฝากจะมีีข้้อตกลงกัันว่่าผู้้�ขาย 

อาจไถ่่หรืือซื้้�อทรััพย์นั้้�นคืืนได้้ภายในระยะเวลาที่่�กำำ�หนด 

โดยข้้อตกลงเรื่่�องการไถ่่หรืือการซื้้�อทรััพย์ขายฝากคืืน 

คู่่�สััญญาจะต้้องตกลงกัันขณะทำำ�สััญญา หากตกลงกััน 

ภายหลัังทำำ�สััญญาจะถืือเป็็นสััญญาซื้้�อขายทั่่�วไป


