
เรื่องเสร็จที่ ๕๙๑/๒๕๔๕ 

 

บนัทึกส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 

เรื่อง กำรเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

กรณีกำรปรบัปรุงโครงสรำ้งหน้ี  

   

 

ส ำนกังำนเศรษฐกิจกำรคลงัได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ กค ๐๓๐๒/๒๕๘๒ ลง
วันที่ ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๔๕ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า บริษัท มีดี จ ากัด ได้ท า
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ กับธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุง
โครงสร้างหนี้ ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศก าหนด โดยบริษัทฯ ได้เสนอ
ขายที่ดินและอาคารโรงงานให้แก่บริษัท เอเชีย ตริงค์ จ ากัด เป็นจ านวนเงิน ๑๐๐ ล้านบาท ซึ่งต ่า
กว่าราคาประเมินที่บริษัทประเมินราคาของเอกชนได้ประเมินไว้  ๗๑.๕๒ ล้านบาท และต ่ากว่า
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

ก าหนดไว้ ๒๖.๔๑ ล้านบาท เพื่อจะน าเงินไปช าระหนี้ ให้แก่เจ้าหนี้  คือ ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน)  ในการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ ส านักงานที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทราได้ค านวณเพื่อ
เรียกเกบ็ภาษีและค่าธรรมเนียมตามราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยแยกออกเป็น ๒ ส่วน  

ส่วนแรก ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่เท่ากับราคาขาย ๑๐๐ ล้านบาท เรียกเกบ็
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ทั้งนี้  ได้มีการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 

ภาษีธุรกจิเฉพาะ และอากรแสตมป์ 

ส่วนที่สอง ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่สงูเกินกว่าราคาขาย จ านวน ๒๖.๔๑ ล้าน
บาท ให้เรียกเกบ็ภาษีและค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายอัตรา 
ร้อยละ ๑ อากรแสตมป์ ร้อยละ ๐.๕ และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอน ร้อยละ ๒  

บริษัทฯ เห็นว่า บริษัทไม่สามารถรับภาระค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ และเห็นว่าการคิด
ค านวณภาษีดังกล่าวขัดต่อนโยบายการปรับปรุงโครงสร้างหนี้  จึงขอความอนุเคราะห์ต่อ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังขอให้พิจารณาเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนในอัตราที่
ได้รับลดหย่อน คือ ร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ (๑๒๖.๔๑ ล้านบาท) หรือร้อยละ 

๐.๐๑ ของราคาขายที่แท้จริง (๑๐๐ ล้านบาท)  

ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ได้รับมอบหมายให้พิจารณาเร่ืองดังกล่าว และได้
แจ้งผลการพิจารณาให้ผู้ ร้องเรียนทราบว่า การเรียกเกบ็ภาษีและค่าธรรมเนียมของส านักงานที่ดิน
จังหวัดฉะเชิงเทราดังกล่าวได้ค านวณถูกต้องตามหลักเกณฑ์และกรอบที่กฎหมายก าหนดอยู่แล้ว  

แต่บริษัทฯ ผู้ร้องเห็นว่าผลของการพิจารณานั้นยังไม่เป็นธรรม จึงได้ร้องขอให้ส านักงานเศรษฐกิจ
การคลังพิจารณาทบทวนข้อร้องเรียนในเร่ืองดังกล่าวอกีคร้ังหนึ่ง 

 
ส่งพร้อมหนังสอื ที่ นร ๐๖๐๑/๑๘๗๘ ลงวันที่ ๔ ตุลาคม ๒๕๔๕  ซึ่งส านักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกามีถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี 



 
 

๒ 

ในการนี้ ส านักงานเศรษฐกิจการคลังจึงได้มีหนังสือขอให้กรมที่ดินให้ความเห็น
เกี่ยวกบัประเดน็ดังกล่าวข้างต้น ซึ่งกรมที่ดินได้แจ้งผลการพิจารณาสรุปได้ดังนี้  

ในส่วนแรก ได้แก่ ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร
แสตมป์ บริษัทฯ จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะ จากราคาขายที่จะ
น าไปช าระหนี้  คือ ๑๐๐ ล้านบาท ส าหรับราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่มิได้น าไปช าระหนี้  จ านวน 

๒๖.๔๑ ล้านบาท บริษัทฯ จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายในอัตรา ร้อยละ ๑ รวมทั้ง
เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะด้วย ส่วนอากรแสตมป์ได้รับยกเว้นทั้งหมด 

ในส่วนที่สอง คือ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์  บริษัทฯ 

จะต้องเสียค่าธรรมเนียมฯ ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ ๑๒๖.๔๑ ล้านบาท 

เนื่องจากมาตรา ๑๐๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติให้ผู้ขอจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียม
ตามราคาประเมินทุนทรัพ ย์  ซึ่ งหากในการโอนเพื่ อช าระหนี้ นั้ น  หากบ ริษัทฯ  ได้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ไปในราคาที่สูงกว่าเงินที่จะน าไปช าระหนี้  เงินส่วนที่สูงกว่าหรือส่วนที่เหลือจาก
การช าระหนี้ จะต้องช าระค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ คือ ร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์แต่
เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีเงินเหลือจากการช าระหนี้  เพราะเงินที่ขายได้น าไปช าระหนี้ทั้งจ านวน จึงคิด
ค่าธรรมเนียมในอตัราที่ได้รับลดหย่อน คือ ร้อยละ ๐.๐๑ 

ส านักงานเศรษฐกิจการคลังได้พิจารณาความเห็นของกรมที่ดินแล้วเห็นด้วยกับ
ความเห็นตามความเห็นส่วนที่หนึ่งของกรมที่ดินที่เกี่ยวกับการเรียกเกบ็ภาษีว่า  ในส่วนของราคา
ขาย ๑๐๐ ล้านบาท ที่น าไปช าระหนี้ ทั้งหมด บริษัทฯ จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษี
ธุรกจิเฉพาะ และอากรแสตมป์ ส าหรับราคาประเมินส่วนที่มิได้น าไปช าระหนี้ จ านวน ๒๖.๔๑ ล้าน
บาท บริษัทฯ จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย ร้อยละ ๑ เสียภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ 

๐.๑๑ โดยได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ แต่ส าหรับความเห็นในส่วนที่สองที่เกี่ยวกับการเรียกเกบ็
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์นั้น เหน็ว่า บริษัทฯ จะต้องเสียค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนโอนร้อยละ ๐.๐๑ เฉพาะจ านวนเงินที่น าไปช าระหนี้  ส่วนราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่
เกนิกว่าจ านวนเงินที่น าไปช าระหนี้จ านวน ๒๖.๔๑ ล้านบาท จะต้องเสียค่าธรรมเนียมในอัตราร้อย
ละ ๒ ตามปกติ เนื่ องจากประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก าหนด 

ลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๔๔ มิได้มีการก าหนดให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมส าหรับราคาประเมินทุน
ทรัพย์ส่วนที่มิได้น าไปช าระหนี้  ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง  จึงขอหารือมายังส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้ความเห็นในประเดน็ว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่เกิน
กว่าจ านวนเงินที่น าไปช าระหนี้  จะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนในอัตราร้อยละ  ๐.๐๑ หรือใน
อตัรา ร้อยละ ๒ 

 

คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะท่ี ๗) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับฟัง
ค าชี้ แจงข้อเทจ็จริงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงการคลัง  (ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง) และ
กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) ประกอบกับกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว  เห็นว่า การเรียกเก็บ



 
 

๓ 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ว่าในกรณีใดจะต้องไม่เกินอัตราที่ก าหนดไว้ใน
บัญชีท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน๑ โดยการเสียค่าธรรมเนียมส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น มาตรา ๑๐๔๒ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ก าหนดให้ค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ และโดยที่การเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมต่างๆ ย่อมเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. 

๒๔๙๗ ซึ่งในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ฯ นี้ ได้ก าหนดให้การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์บาง
กรณีที่คณะรัฐมนตรีก าหนดได้รับการลดหย่อนการเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษในอัตราร้อย
ละ ๐.๐๑๓ โดยรวมถึงกรณีการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อปรับปรุงโครงสร้างหนี้ ด้วย๔ ซึ่ง
การค านวณค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ ใน
อตัราร้อยละ ๐.๐๑ ดังกล่าวย่อมต้องค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ตามนัยมาตรา ๑๐๔๕ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดินอนัเป็นกฎหมายแม่บทด้วยเช่นกนั 

 
๑ มาตรา ๑๐๓  ในการด าเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  การรังวัด การจดทะเบียน

สทิธิและนิติกรรม หรือการท าธุระอื่นๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ให้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่
ก าหนดในกฎกระทรวง แต่ต้องไม่เกนิอตัราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมายนี้  

ฯลฯ    ฯลฯ 

๒ มาตรา ๑๐๔  ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินหรืออสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้ขอจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรมโดย
ค านวณตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามมาตรา ๑๐๕ เบญจ 

ฯลฯ    ฯลฯ 

๓ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ฯลฯ     ฯลฯ 

  ข้อ ๒ ให้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม ดังนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

  (๗) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม 

        (ก) ค่าจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรมมีทุนทรัพย์เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่
คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ก าหนด  ร้อยละ ๒ 

ฯลฯ    ฯลฯ 

        (ฎ) ค่าจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ และค่าจดทะเบียนการจ านองเฉพาะในกรณีที่
คณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษเพื่ อประโยชน์สาธารณะ  หรือความม่ันคงในทาง
เศรษฐกจิของประเทศ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑท์ี่คณะรัฐมนตรีก าหนด  ร้อยละ ๐.๐๑ 

๔ หนังสือส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี  ด่วนที่สุด  ที่ นร ๐๒๐๔ /๔๓๑๖  ลงวันที่  ๑๘ 

พฤษภาคม ๒๕๔๔ เรื่องการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ และ
กรณีการด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยล้มละลาย  

๕ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒, ข้างต้น 



 
 

๔ 

แต่โดยที่การโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ ของสถาบันการเงินให้แก่ผู้อื่นซึ่งมิใช่
เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงินเพื่อน าเงินที่ได้จากการโอนอสงัหาริมทรัพย์ไปช าระหนี้แก่เจ้าหนี้ที่เป็น
สถาบันการเงิน  ส าห รับกรณี การป รับปรุงโครงสร้างหนี้ นั้ น  ข้อ  ๓  (๔ )๖ ของประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก าหนด  ลงวันที่ ๕ 

กันยายน ๒๕๔๔ ได้ก าหนดรายละเอียดของวิธีการค านวณในการเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมกรณี
ดังกล่าวไว้เป็นพิเศษโดยแยกจ านวนเงินออกเป็นสองส่วน  คือ ส่วนที่น าไปช าระหนี้  และส่วนที่
เหลือจากการน าไปช าระหนี้  ตามล าดับ  ทั้งนี้  โดยส่วนที่น าไปช าระหนี้ ให้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมใน
อตัราร้อยละ ๐.๐๑ ในขณะที่ส่วนที่เหลือจากการน าไปช าระหนี้ ให้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในอัตรา
ปกติ  (ร้อยละ  ๒ )  ประกอบกับ เมื่ อ ได้พิ จารณ าถ้อยค าต าม ข้อ  ๓  (๔ ) ของประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯแล้ว เห็นว่า ข้อความที่ว่า “ส าหรับส่วนที่เหลือจากการช าระหนี้ ” ตามข้อ ๓ 

(๔) ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯนี้  ย่อมมีความหมายที่ชัดเจนอยู่ในถ้อยค าแล้วว่า จะต้อง
เป็นกรณีที่มีเงินเหลืออยู่จริงภายหลังจากการน าไปช าระหนี้ แล้วเท่านั้น  จึงจะน าไปค านวณเพื่อ
เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมในอัตราปกติได้  ฉะนั้น ในกรณีที่เป็นการขายที่ดินในราคาที่ต ่ากว่าราคา
ประเมินทุนทรัพย์ ราคาประเมินทุนทรัพย์ในส่วนที่เกินจากราคาขายดังกล่าว  จึงไม่อาจถือได้ว่า
เป็นส่วนที่เหลือจากการช าระหนี้ตามนัยข้อ ๓ (๔) ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  

ด้วยเหตุนี้  ตามปัญหาที่ขอหารือซึ่งเป็นกรณีที่ราคาขายอสังหาริมทรัพย์มีจ านวน
ต ่ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ และได้น าเงินที่ได้รับมาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดไปช าระ
หนี้ ให้แก่เจ้าหนี้ ตามสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้  กล่าวคือ ขายอสังหาริมทรัพย์ในราคา ๑๐๐ 

ล้านบาท และน าไปช าระหนี้ ให้แก่เจ้าหนี้ จ านวน ๑๐๐ ล้านบาท ในขณะที่ราคาประเมินทุนทรัพย์
ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีราคา ๑๒๖.๔๑ ล้านบาท จึงเป็นกรณีที่ไม่มีเงินส่วนที่เหลือจากการ
ช าระหนี้  ดังนั้น การเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีนี้  จึงคิดค านวณ
ได้เฉพาะในส่วนแรกที่เป็นส่วนที่น าไปช าระหนี้ เท่านั้น โดยสามารถเรียกเกบ็ได้ในอัตราร้อยละ 

๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยไม่มีเงินส่วนที่เหลือจากการน าไปช าระหนี้ ที่จะต้องมาคิด
ค านวณการเสยีค่าธรรมเนียมในอตัราปกติอกี  

 

 

(ศาสตราจารย์พิเศษ ชัยวัฒน์  วงศ์วัฒนศานต์) 

 
๖ ข้อ ๓  ให้เรียกเกบ็ค่าจดทะเบียนการโอนและค่าจดทะเบียนการจ านองอสังหาริมทรัพย์

ร้อยละ ๐.๐๑ ส าหรับกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้  ในกรณีดังต่อไปนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

  (๔) กรณีลูกหนี้ ของสถาบันการเงินโอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้อื่น  ซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ ที่เป็น
สถาบันการเงิน  ทั้งนี้  ให้เรียกเกบ็ค่าจดทะเบียนโอนอสงัหาริมทรัพย์ร้อยละ ๐.๐๑ เฉพาะส่วนที่จะน าไปช าระหนี้  
ส าหรับส่วนที่เหลือจากการน าไปช าระหนี้ ให้เรียกเกบ็ตามอตัราปกติ 

ฯลฯ    ฯลฯ 



 
 

๕ 

เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
กนัยายน ๒๕๔๕ 
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เรื่องเสร็จที่ ๕๙๑/๒๕๔๕

บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้(
		

สำนักงานเศรษฐกิจการคลังได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ กค ๐๓๐๒/๒๕๘๒ ลงวันที่ ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๔๕ ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า บริษัท มีดี จำกัด ได้ทำการปรับปรุงโครงสร้างหนี้กับธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ตามห
             ลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำหนด โดยบริษัทฯ ได้เสนอขายที่ดินและอาคารโรงงานให้แก่บริษัท เอเชีย ตริงค์ จำกัด เป็นจำนวนเงิน ๑๐๐ ล้านบาท ซึ่งต่ำกว่าราคาประเมินที่บริษัทประเมินราคาของเอกชนได้ประเมินไว้ ๗๑.๕๒ ล้านบาท และต่ำกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ที่คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน กำหนดไว้ ๒๖.๔๑ ล้านบาท เพื่อจะนำเงินไปชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ คือ ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)  ในการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ สำนักงานที่ดินจังหวัดฉ
             ะเชิงเทราได้คำนวณเพื่อเรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมตามราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยแยกออกเป็น ๒ ส่วน 
ส่วนแรก ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่เท่ากับราคาขาย ๑๐๐ ล้านบาท เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ทั้งนี้ ได้มีการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์
ส่วนที่สอง ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่สูงเกินกว่าราคาขาย จำนวน ๒๖.๔๑ ล้านบาท ให้เรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายอัตรา ร้อยละ ๑ อากรแสตมป์ ร้อยละ ๐.๕ และค่าธรรมเนียมจดทะเบ
             ียนโอน ร้อยละ ๒ 
บริษัทฯ เห็นว่า บริษัทไม่สามารถรับภาระค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ และเห็นว่าการคิดคำนวณภาษีดังกล่าวขัดต่อนโยบายการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ จึงขอความอนุเคราะห์ต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังขอให้พิจารณาเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนในอัตราที่ได้รับลดหย่อน คือ ร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ (๑๒๖.๔๑ ล้านบาท) หรือร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาขายที่แท้จริง (๑๐๐ ล้านบาท) 
สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง ได้รับมอบหมายให้พิจารณาเรื่องดังกล่าว และได้แจ้งผลการพิจารณาให้ผู้ร้องเรียนทราบว่า การเรียกเก็บภาษี
             และค่าธรรมเนียมของสำนักงานที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทราดังกล่าวได้คำนวณถูกต้องตามหลักเกณฑ์และกรอบที่กฎหมายกำหนดอยู่แล้ว แต่บริษัทฯ ผู้ร้องเห็นว่าผลของการพิจารณานั้นยังไม่เป็นธรรม จึงได้ร้องขอให้สำนักงานเศรษฐกิจการคลังพิจารณาทบทวนข้อร้องเรียนในเรื่องดังกล่าวอีกครั้งหนึ่ง
ในการนี้สำนักงานเศรษฐกิจการคลังจึงได้มีหนังสือขอให้กรมที่ดินให้ความเห็นเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าวข้างต้น ซึ่งกรมที่ดินได้แจ้งผลการพิจารณาสรุปได้ดังนี้
ในส่วนแรก ได้แก่ ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ บริ
             ษัทฯ จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะ จากราคาขายที่จะนำไปชำระหนี้ คือ ๑๐๐ ล้านบาท สำหรับราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่มิได้นำไปชำระหนี้ จำนวน ๒๖.๔๑ ล้านบาท บริษัทฯ จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายในอัตรา ร้อยละ ๑ รวมทั้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะด้วย ส่วนอากรแสตมป์ได้รับยกเว้นทั้งหมด
ในส่วนที่สอง คือ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะต้องเสียค่าธรรมเนียมฯ ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ ๑๒๖.๔๑ ล้านบาท เนื่องจากมาตรา ๑๐๔ แห่งประมวลกฎหมายที่
             ดินบัญญัติให้ผู้ขอจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียมตามราคาประเมินทุนทรัพย์ ซึ่งหากในการโอนเพื่อชำระหนี้นั้น หากบริษัทฯ ได้ขายอสังหาริมทรัพย์ไปในราคาที่สูงกว่าเงินที่จะนำไปชำระหนี้ เงินส่วนที่สูงกว่าหรือส่วนที่เหลือจากการชำระหนี้จะต้องชำระค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ คือ ร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์แต่เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีเงินเหลือจากการชำระหนี้ เพราะเงินที่ขายได้นำไปชำระหนี้ทั้งจำนวน จึงคิดค่าธรรมเนียมในอัตราที่ได้รับลดหย่อน คือ ร้อยละ ๐.๐๑
สำนักงานเศรษฐกิจการคลังได้พิจารณาความเห็นของกรมที่ดินแล้วเห็นด
             ้วยกับความเห็นตามความเห็นส่วนที่หนึ่งของกรมที่ดินที่เกี่ยวกับการเรียกเก็บภาษีว่า ในส่วนของราคาขาย ๑๐๐ ล้านบาท ที่นำไปชำระหนี้ทั้งหมด บริษัทฯ จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ สำหรับราคาประเมินส่วนที่มิได้นำไปชำระหนี้จำนวน ๒๖.๔๑ ล้านบาท บริษัทฯ จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย ร้อยละ ๑ เสียภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ ๐.๑๑ โดยได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ แต่สำหรับความเห็นในส่วนที่สองที่เกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์นั้น เห็นว่า บริษัทฯ
              จะต้องเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนร้อยละ ๐.๐๑ เฉพาะจำนวนเงินที่นำไปชำระหนี้ ส่วนราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่เกินกว่าจำนวนเงินที่นำไปชำระหนี้จำนวน ๒๖.๔๑ ล้านบาท จะต้องเสียค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ ๒ ตามปกติ เนื่องจากประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำหนด ลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๔๔ มิได้มีการกำหนดให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมสำหรับราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่มิได้นำไปชำระหนี้ สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง จึงขอหารือม
             ายังสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้ความเห็นในประเด็นว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่เกินกว่าจำนวนเงินที่นำไปชำระหนี้ จะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ หรือในอัตรา ร้อยละ ๒

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับฟังคำชี้แจงข้อเท็จจริงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงการคลัง (สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง) และกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) ประกอบกับกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว เห็นว่า การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ว่าในกรณีใดจะต้องไม่เกินอัตราที่
             กำหนดไว้ในบัญชีท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยการเสียค่าธรรมเนียมสำหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น มาตรา ๑๐๔  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน กำหนดให้คำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ และโดยที่การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างๆ ย่อมเป็นไปตามที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ฯ นี้ได้กำหนดให้การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์บางกรณีที่คณะร
             ัฐมนตรีกำหนดได้รับการลดหย่อนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษในอัตราร้อยละ ๐.๐๑  โดยรวมถึงกรณีการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อปรับปรุงโครงสร้างหนี้ด้วย  ซึ่งการคำนวณค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ดังกล่าวย่อมต้องคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ตามนัยมาตรา ๑๐๔  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอันเป็นกฎหมายแม่บทด้วยเช่นกัน
แต่โดยที่การโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ของสถาบันการเงินให้แก่ผู้อื่นซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงินเพื่อนำเงินที่ได้จากการ
             โอนอสังหาริมทรัพย์ไปชำระหนี้แก่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน สำหรับกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้นั้น ข้อ ๓ (๔)  ของประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำหนด ลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๔๔ ได้กำหนดรายละเอียดของวิธีการคำนวณในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมกรณีดังกล่าวไว้เป็นพิเศษโดยแยกจำนวนเงินออกเป็นสองส่วน คือ ส่วนที่นำไปชำระหนี้ และส่วนที่เหลือจากการนำไปชำระหนี้ ตามลำดับ  ทั้งนี้ โดยส่วนที่นำไปช
             ำระหนี้ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ในขณะที่ส่วนที่เหลือจากการนำไปชำระหนี้ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ (ร้อยละ ๒)  ประกอบกับเมื่อได้พิจารณาถ้อยคำตามข้อ ๓ (๔) ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯแล้ว เห็นว่า ข้อความที่ว่า “สำหรับส่วนที่เหลือจากการชำระหนี้” ตามข้อ ๓ (๔) ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯนี้ ย่อมมีความหมายที่ชัดเจนอยู่ในถ้อยคำแล้วว่า จะต้องเป็นกรณีที่มีเงินเหลืออยู่จริงภายหลังจากการนำไปชำระหนี้แล้วเท่านั้น จึงจะนำไปคำนวณเพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราปกติได้  ฉะนั้น ในกรณีที่เป็นก
             ารขายที่ดินในราคาที่ต่ำกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ ราคาประเมินทุนทรัพย์ในส่วนที่เกินจากราคาขายดังกล่าว จึงไม่อาจถือได้ว่าเป็นส่วนที่เหลือจากการชำระหนี้ตามนัยข้อ ๓ (๔) ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
ด้วยเหตุนี้ ตามปัญหาที่ขอหารือซึ่งเป็นกรณีที่ราคาขายอสังหาริมทรัพย์มีจำนวนต่ำกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ และได้นำเงินที่ได้รับมาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดไปชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ตามสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้ กล่าวคือ ขายอสังหาริมทรัพย์ในราคา ๑๐๐ ล้านบาท และนำไปชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้จำนวน ๑๐๐ ล้านบาท ในขณะท
             ี่ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีราคา ๑๒๖.๔๑ ล้านบาท จึงเป็นกรณีที่ไม่มีเงินส่วนที่เหลือจากการชำระหนี้ ดังนั้น การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีนี้ จึงคิดคำนวณได้เฉพาะในส่วนแรกที่เป็นส่วนที่นำไปชำระหนี้เท่านั้น โดยสามารถเรียกเก็บได้ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยไม่มีเงินส่วนที่เหลือจากการนำไปชำระหนี้ที่จะต้องมาคิดคำนวณการเสียค่าธรรมเนียมในอัตราปกติอีก 
 

(ศาสตราจารย์พิเศษ ชัยวัฒน์  วงศ์วัฒนศานต์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา
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