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             เรื่องเสร็จที่ ๕๕๑/๒๕๕๕

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง การเรียกเก็บคําธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี

สํานักงานเศรษฐกิจการคลังได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด fina ๐๓๐๒/๒๕๕๒ ลง
วันที่ ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๕๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า บริษัท มีดี จํากัด ได้ทํา
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้กับธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุง
โครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกําหนด โดยบริษัทฯ ได้เสนอ
ขายที่ดินและอาคารโรงงานให้แก่บริษัท
              เอเชีย ตริงค์ จํากัด เป็นจํานวนเงิน ๑๐๐ ล้านบาท ซึ่งต่า
กว่าราคาประเมินที่บริษัทประเมินราคาของเอกชนได้ประเมินไว้ ๑.๕๒ ล้านบาท และตํากว่า
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน
กําหนดไว้ ๒๒.๕๑ ล้านบาท เพื่อจะนําเงินไปชําระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ คือ ธนาคารกสิกรไทย จํากัด
(มหาชน) ในการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ สํานักงานที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทราได้คํานวณเพื่อ
เรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมตามราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยแยกออกเป็น ๒ ส่วน

ส่วนแรก ราคาประเมินทุนทรัพย์ส
             ่วนที่เท่ากับราคาขาย ๑๐๐ ล้านบาท เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ทั้งนี้ ได้มีการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์

ส่วนที่สอง ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่สูงเกินกว่าราคาขาย จํานวน ๒๒.๕๑ ล้าน
won ให้เรียกเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมในอัตราปกติ คือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายอัตรา
ร้อยละ ๑ อากรแสตมป์ ร้อยละ ๐.๕ และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอน ร้อยละ ๒

บริษัทฯ เห็นว่า บริษัทไม่สามารถรับภาระค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ และเห็นว่าการคิด
คํานวณภาษีดังกล่าวขัดต่อนโยบา
             ยการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ จึงขอความอนุเคราะห์ต่อ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังขอให้พิจารณาเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนในอัตราที่
ได้รับลดหย่อน คือ ร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ (๑๒๒.๕๑ ล้านบาท) หรือร้อยละ
๐.๐๑ ของราคาขายที่แท้จริง (๑๐๐ ล้านบาท)

สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง ได้รับมอบหมายให้พิจารณาเรื่องดังกล่าว และได้
แจ้งผลการพิจารณาให้ผู้ร้องเรียนทราบว่า การเรียกเก็บภาษีแล ะค่าธรรมเนียมของสํานักงานที่ดิน
จังหวัดฉะเชิงเทราดังกล่าวได้คํานวณถูกต้องตามหลักเกณฑ์และกรอบที่กฎหมายกําหนดอยู่แล้ว

             แต่บริษัทฯ ผู้ร้องเห็นว่าผลของการพิจารณานั้นยังไม่เป็นธรรม จึงได้ร้องขอให้สํานักงานเศรษฐกิจ

การคลังพิจารณาทบทวนข้อร้องเรียนในเรื่องดังกล่าวอีกครั้งหนึ่ง

ส่งพร้อมหนังสือ fi ui ๐๐๐๑/๑๕๓๕ ลงวันที ๕ ตุลาคม ๒๕๕๕ ซิ่งสํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
             [END PAGE 1]
             ในการนี้สํานักงานเศรษฐกิจการคลังจึงได้มีหนังสือขอให้กรมที่ดินให้ความเห็น
เกี่ยวกับประเด็นดังกล่าวข้างต้น ซึ่งกรมที่ดินได้แจ้งผลการพิจารณาสรุปได้ดังนี้

ในส่วนแรก ได้แก่ ภาษีเงินได้นิติบุคคลทัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร
แสตมป์ บริษัทฯ จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะ จากราคาขายที่จะ
นําไปชําระหนี้ คือ ๑๐๐ ล้านบาท สําหรับราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่มิได้นําไปชําระหนี้ จํานวน
๒อ.๕๑ ล้านบาท บริษัทฯ จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายในอัตรา ร้อยละ ๑ รวมทั้ง
เส
             ียภาษีธุรกิจเฉพาะด้วย ส่วนอากรแสตมป์ได้รับยกเว้นทั้งหมด

ในส่วนที่สอง คือ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ
จะต้องเสียค่าธรรมเนียมฯ ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ ๑๒๒.๕๑ ล้านบาท
เนื่องจากมาตรา ๑๐๕ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติให้ผู้ขอจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียม
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ ซึ่งหากในการโอนเพื่อชําระหนี้นั้น หากบริษัทฯ ได้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ไปในราคาที่สูงกว่าเงินที่จะนําไปชําระหนี้ เงินส่วนที่สูงกว่าหรือส่วนที่เหลือจาก
การชําระหนี้จะต้องชําระค่าธรรมเนียมในอัต
             ราปกติ คือ ร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์แต่
เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีเงินเหลือจากการชําระหนี้ เพราะเงินที่ขายได้นําไปชําระหนี้ทั้งจํานวน จึงคิด
ค่าธรรมเนียมในอัตราที่ได้รับลดหย่อน คือ ร้อยละ ๐.๐๑

สํานักงานเศรษฐกิจการคลังได้พิจารณาความเห็นของกรมที่ดินแล้วเห็นด้วยกับ
ความเห็นตามความเห็นส่วนที่หนึ่งของกรมที่ดินที่เกี่ยวกับการเรียกเก็บภาษีว่า ในส่วนของราคา
ขาย ๑๐๐ ล้านบาท ที่นําไปชําระหนี้ทั้งหมด บริษัทฯ จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ สําหรับราคาประเมินส่วนที่มิได
             ้นําไปชําระหนี้จํานวน ๒๒.๕๑ ล้าน
บาท บริษัทฯ จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่าย ร้อยละ ๑ เสียภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ
๐.๑๑ โดยได้รับยกเว้นอากรแสตมป์ แต่สําหรับความเห็นในส่วนที่สองที่เกี่ยวกับการเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์นั้น เห็นว่า บริษัทฯ จะต้องเสียค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนโอนร้อยละ ๐.๐๑ เฉพาะจํานวนเงินที่นําไปชําระหนี้ ส่วนราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่
เกินกว่าจํานวนเงินที่นําไปชําระหนี้จํานวน ๒๒.๕๑ ล้านบาท จะต้องเสียค่าธรรมเนียมในอัตราร้อย
ละ ๒ ตามปกติ เนื่องจากประ
             กาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกําหนด
ลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๕๕ มิได้มีการกําหนดให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมสําหรับราคาประเมินทุน
ทรัพย์ส่วนที่มิได้นําไปชําระหนี้ สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง จึงขอหารือมายังสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้ความเห็นในประเด็นว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่วนที่เกิน
กว่าจํานวนเงินที่นําไปชําระหนี้ จะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ หรือใน
อัตรา ร้อยละ ๒

คณะกรรมกา
             รกฤษฎีกา (คณะที่ ๑) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับฟัง

คําชี่แจงข้อเท็จจริงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงการคลัง (สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง) was

กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) ประกอบกับกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว เห็นว่า การเรียกเก็บ
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             ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ว่าในกรณีใดจะต้องไม่เกินอัตราที่กําหนดไว้ใน
บัญชีท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน* โดยการเสียค่าธรรมเนียมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น มาตรา ood" แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดให้คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ และโดยที่การเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างๆ ย่อมเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.
๒๕๓๓ ซึ
             ่งในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ฯ นี้ได้กําหนดให้การจดทะเบียนโอนลสังหาริมทรัพย์บาง
กรณีที่คณะรัฐมนตรีกําหนดได้รับการลดหย่อนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษในอัตราร้อย
az 0.00" โดยรวมถึงกรณีการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อปรับปรุงโครงสร้างหนี้ด้วย“ ซึ่ง
การคํานวณค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ใน
อัตราร้อยละ ๐.๐๑ ดังกล่าวย่อมต้องคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ตามนัยมาตรา ๑๐๕” แห่ง

ประมวลกฎหมายที่ดินอันเป็นกฎหมายแม่บทด้วยเช่นกัน

* มาตรา ๑๐๓ ในการดําเนินการออกหนังส
             ือแสดงสิทธิในที่ดิน การรังวัด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม หรือการทําธุระอื่นๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่
กําหนดในกฎกระทรวง แต่ต้องไม่เกินอัตราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมายนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
๒ มาตรา ๑๐๕ ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้ขอจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย
ดํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามมาตรา ๑๐๕ เบญจ
ฯลฯ                      ฯลฯ
๓ กฎกระทรวง 
             ฉบับที่ ๕๑ (พ.ศ.๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๕๕๓
ฯลฯ                      ฯลฯ
ข้อ ๒ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียม ดังนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
(ov) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(ก) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย์เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่
ดณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์กําหนด ร้อยละ ๒
ฯลฯ                      ฯลฯ
(ฏ) ค่าจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ และค่าจดทะเบียนการจํานองเฉพาะในกรณีที่
ดณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมเป็นพิเศ
             ษเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือความมั่นคงในทาง
เศรษฐกิจของประเทศ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ร้อยละ ๐.๐๑
«หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ด่วนที่สุด ที่ นร ๐๒๐๕/๕๓๑» ลงวันที่ ๑๕
พฤษภาคม ๒๕๕๕ เรื่องการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้และ
กรณีการดําเนินการตามกฎหมายว่าด้วยล้มละลาย

«โปรดดูเชิงอรรถที่ to, ข้างต้น
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             แต่โดยที่การโอนลสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ของสถาบันการเงินให้แก่ผู้อื่นซึ่งมิใช
เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงินเพื่อนําเงินที่ได้จากการโอนสสังหาริมทรัพย์ไปชําระหนี้แก่เจ้าหนี้ที่เป็น
สถาบันการเงิน สําหรับกรณีการปรับปรุงโค รงสร้างหนี้นั้น ข้อ ๓ (๕) ของประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน กรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ ๕
กันยายน ๒๕๕๕ ได้กําหนดรายละเอียดของวิธีการคํานวณในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมกรณี
ดั
             งกล่าวไว้เป็นพิเศษโดยแยกจํานวนเงินออกเป็นสองส่วน คือ ส่วนที่นําไปชําระหนี้ และส่วนที่
เหลือจากการนําไปชําระหนี้ ตามลําดับ ทั้งนี้ โดยส่วนที่นําไปชําระหนี้ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมใน
อัตราร้อยละ ๐.๐๑ ในขณะที่ส่วนที่เหลือจากการนําไปชําระหนี้ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตรา
ปกติ (ร้อยละ ๒) ประกอบกับเมื่อได้พิจารณาถ้อยคําตามข้อ ๓ (๕)ของประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯแล้ว เห็นว่า ข้อความที่ว่า “สําหรับส่วนที่เหลือจากการชําระหนี้” ตามข้อ ๓
(@ ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯนี้ ย่อมมีความหมายที่ชัดเจนอยู่ในถ้อยคําแล้วว่
             า จะต้อง
เป็นกรณีที่มีเงินเหลืออยู่จริงภายหลังจากการนําไปชําระหนี้แล้วเท่านั้น จึงจะนําไปคํานวณเพื่อ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราปกติได้ ฉะนั้น ในกรณีที่เป็นการขายที่ดินในราคาที่ตํากว่าราคา
ประเมินทุนทรัพย์ ราคาประเมินทุนทรัพย์ในส่วนที่เกินจากราคาขายดังกล่าว จึงไม่อาจถือได้ว่า
เป็นส่วนที่เหลือจากการชําระหนี้ตามนัยข้อ ๓ (@) ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ

ด้วยเหตุนี้ ตามบัญหาที่ขอหารือซึ่งเป็นกรณีที่ราคาขายอสังหาริมทรัพย์มีจํานวน
ตํากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ และได้นําเงินที่ได้รับมาจากการขายสสังหาริมทรั
             พย์ทั้งหมดไปชําระ
หนี้ให้แก่เจ้าหนี้ตามสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้ กล่าวคือ ขายอสังหาริมทรัพย์ในราคา ๑๐๐
ล้านบาท และนําไปชําระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้จํานวน ๑๐๐ ล้านบาท ในขณะที่ราคาประเมินทุนทรัพย์
ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีราคา ๑๒๒.๕๑ ล้านบาท จึงเป็นกรณีที่ไม่มีเงินส่วนที่เหลือจากการ
ชําระหนี้ ดังนั้น การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีนี้ จึงคิดคํานวณ
ได้เฉพาะในส่วนแรกที่เป็นส่วนที่นําไปชําระหนี้เท่านั้น โดยสามารถเรียกเก็บได้ในอัตราร้อยละ
๐.๐๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยไม่มีเงิ
             นส่วนที่เหลือจากการนําไปชําระหนี้ที่จะต้องมาคิด
คํานวณการเสียค่าธรรมเนียมในอัตราปกติอีก

“Ss. en -

(ศาสตราจารย์พิเศษ ชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์)

»ข้อ ๓ ให้เรียกเก็บค่าจดทะเบียนการโอนและค่าจดทะเบียนการจํานองอสังหาริมทรัพย์
ร้อยละ ๐.๐๑ สําหรับกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ ในกรณีดังต่อไปนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๕กรณีลูกหนี้ของสถาบันการเงินโอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้อื่น ซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ที่เป็น
สถาบันการเงิน ทั้งนี้ ให้เรียกเก็บด่าจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ร้อยละ ๐.๐๑ เฉพาะส่วนที่จะนําไปชําร
             ะหนี้
สําหรับส่วนที่เหลือจากการนําไปชําระหนี้ให้เรียกเก็บตามอัตราปกติ

ฯลฯ                           ฯลฯ
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             เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กันยายน ๒๕๕๕
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