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ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร 
เก่ียวกับภาษีเงินได้  (ฉบับที่  ๒๑๓) 

เรื่อง  กําหนดวิธีการ  และเงื่อนไข  เพื่อการยกเว้นภาษีเงินได้สําหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคาร
พร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด  เพื่อเป็นที่อยู่อาศัย 

 

 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๔  แห่งพระราชกฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากร  
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับที่  ๕๒๘)  พ.ศ.  ๒๕๕๔  อธิบดีกรมสรรพากรกําหนดวิธีการ  และเงื่อนไข  
เพื่อการยกเว้นภาษีเงินได้สําหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด  
เพื่อเป็นที่อยู่อาศัย  ดังต่อไปนี้   

ข้อ ๑ การยกเว้นภาษีเงินไดสํ้าหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุด
ในอาคารชุด  เพื่อเป็นที่อยู่อาศัย  ต้องเป็นไปตามวิธีการ  และเงื่อนไข  ดังนี้   

(๑) ต้องเป็นการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด  มูลค่า 
ไม่เกินห้าล้านบาท  เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย  ทั้งนี้  ไม่รวมถึงการทําสัญญาซ้ือขายที่ดินและทําสัญญาจ้าง
ปลูกสร้างอาคารแยกจากกัน 

 อสังหาริมทรัพย์ตามวรรคหนึ่งต้องไม่เคยผ่านการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์มาก่อน  ไม่ว่า
ทั้งหมดหรือบางส่วน 

(๒) การใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้  ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้เท่าจํานวนเงินที่จ่ายเป็นค่าซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์จริง  แต่ไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุด
ในอาคารชุด   

(๓) ต้องเป็นการจ่ายค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด   
ที่จ่ายไปในระหว่างวันที่  ๒๑  กันยายน  พ.ศ.  ๒๕๕๔  ถึงวันที่  ๓๑  ธันวาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๕  และต้องมี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นให้แล้วเสร็จภายในช่วงเวลาดังกล่าว 

(๔) ผู้มีเงินได้ต้องใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้ครั้งแรกภายในห้าปีภาษี  นับแต่วันที่จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์แล้ว  และต้องใช้สิทธิเป็นเวลาห้าปีภาษีต่อเนื่องกัน  โดยให้ใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้เป็น
จํานวนเท่า ๆ  กันในแต่ละปี   

(๕) กรณีผู้มีเงินได้หลายคนร่วมกันซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุด 
ในอาคารชุด  ให้ได้รับยกเว้นภาษีทุกคน  โดยเฉล่ียการได้รับยกเว้นภาษีตามส่วนของกรรมสิทธิ์ของแต่ละคน  
แต่รวมกันทั้งหมดแล้วต้องไม่เกินจํานวนเงินที่จ่ายเป็นค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์จริง  และไม่เกินร้อยละสิบ 
ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด   

(๖) กรณีผู้มีเงินได้มีสามีหรือภริยา  ให้ใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้จากการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 
ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด  เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยได้เพียงแห่งเดียว 
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(๗) กรณีสามีภริยาต่างฝ่ายต่างมีเงินได้  และความเป็นสามีภริยาได้มีอยู่ตลอดปีภาษีที่ได้รับ
ยกเว้นภาษี  ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้  ดังนี้   

 (ก) กรณีภริยาไม่ใช้สิทธิแยกยื่นรายการและเสียภาษีต่างหากจากสามีตามมาตรา  ๕๗  เบญจ  
แห่งประมวลรัษฎากร  ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้รวมกันเท่าจํานวนเงินที่จ่ายเป็นค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์จริง  
แต่รวมกันทั้งหมดแล้วไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุด 
ในอาคารชุด   

 (ข) กรณีภริยาใช้สิทธิแยกยื่นรายการและเสียภาษีต่างหากจากสามีตามมาตรา  ๕๗  เบญจ  
แห่งประมวลรัษฎากร  ให้สามีและภริยาต่างฝ่ายต่างได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ก่ึงหนึ่งของจํานวนเงินที่จ่าย
เป็นค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์จริง  แต่รวมกันทั้งหมดแล้วไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
อาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด  ทั้งนี้  การใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้ครั้งแรกของสามีและภริยา  
จะต้องกระทาํในปีภาษีเดียวกัน 

 (ค) กรณีสามีและภริยาต่างฝ่ายต่างมีสิทธิได้รับยกเว้นภาษีเงินได้อยู่ก่อนแล้ว  ให้สามีและ
ภริยาได้รับยกเว้นภาษีเงินได้รวมกันไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  
หรือห้องชุดในอาคารชุด  เพยีงแห่งเดียว 

(๘) กรณีสามีภริยาต่างฝ่ายต่างมีเงินได้  และความเป็นสามีภริยามิได้มีอยู่ตลอดปีภาษีที่ได้รับ
ยกเว้นภาษี  ซ่ึงต้องยื่นรายการและเสียภาษีต่างหากจากกัน  ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ดังนี้   

 (ก) กรณีผู้มีเงินได้มีสิทธิได้รับยกเว้นภาษีเงินได้อยู่ก่อนแล้ว  ให้สามีและภริยาซ่ึงเป็น 
ผู้มีเงินได้ต่างฝ่ายต่างยังคงได้รับยกเว้นภาษีเงินได้เท่าจํานวนเงินที่จ่ายเป็นค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์จริง   
แต่ไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชดุในอาคารชุด   

 (ข) กรณีผู้มีเงินได้สมรสกัน  ต่อมามีสิทธิได้รับยกเว้นภาษี  ให้สามีและภริยาต่างฝ่าย 
ต่างได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ก่ึงหนึ่งของจํานวนเงินที่จ่ายเป็นค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์จริง  แต่รวมกันทั้งหมดแล้ว 
ไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด   

(๙) ผู้มีเงินได้ต้องไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยมาก่อน  หรือไม่มีชื่อ
เป็นหรือเคยเป็นเจ้าบ้านในทะเบียนบ้านที่ใช้เป็นหลักฐาน  เว้นแต่พิสูจน์ได้ว่าไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย
ของตนเองหรือคู่สมรสตามทะเบียนบ้าน 

(๑๐) กรณีการกู้ยืมเงินเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพย์ร่วมกัน  โดยผู้กู้ร่วมมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
ของตนเอง  หรือเคยใช้สิทธิหักลดหย่อนหรือยกเว้นภาษีมาแล้ว  ผู้กู้ร่วมจะไม่ได้รับสิทธิยกเว้นภาษี 
ในส่วนของเงินได้ที่ใช้กู้ร่วม 

ข้อ ๒ การได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ตามประกาศนี้  ผู้มีเงินได้ต้องมีหลักฐานประกอบการ 
ยกเว้นภาษีเงินได้  ดังนี้ 

(๑) หนังสือรับรองจากผู้ขายที่พิสูจน์ได้ว่า  มีการจ่ายค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์  โดยต้องมีข้อความ
อย่างน้อยตามที่แนบท้ายประกาศนี้ 
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(๒) หนังสือรับรองตนเองว่าเป็นที่อยู่อาศัยแห่งแรก  โดยต้องมีข้อความอย่างน้อยตามที่ 
แนบท้ายประกาศนี้ 

(๓) สําเนาสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ 
(๔) สําเนาสัญญากู้ยืมเงิน  (กรณีกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน) 
ข้อ ๓ ผู้มีเงินได้ต้องมีชื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ซ้ือเป็นเวลาติดต่อกัน 

ไม่น้อยกว่าห้าปีนับแต่วันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์  หรือมีชื่อเป็นคู่สัญญากับสถาบัน
การเงินที่ให้กู้  เป็นเวลาติดต่อกันไม่น้อยกว่าห้าปี  แต่ไม่รวมถึงกรณีผู้มีเงินได้ถึงแก่ความตาย  หรือกรณี
เกิดเหตุสุดวิสัย 

ข้อ ๔ การได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ตามประกาศนี้  ให้ผู้มีเงินได้นําเงินได้ที่ได้รับยกเว้นภาษี 
ไปหักจากภาษีที่ต้องชําระจากการคํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  ตามมาตรา  ๔๘  (๑)  และ  (๒)  
แห่งประมวลรัษฎากร  ก่อนการคํานวณเครดิตภาษี 

กรณีผู้มีเงินได้มีภาษีที่ต้องชําระน้อยกว่าจํานวนค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่ใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้
ในแต่ละปีภาษี  ผู้มีเงินได้ไม่มีสิทธิได้รับคืนเงินภาษีจากส่วนต่างดังกล่าว 

ข้อ ๕ กรณีผู้มีเงินได้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุด  
และได้ใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้แล้ว  และต่อมาปฏิบัติไม่เป็นไปตามวิธีการ  และเงื่อนไขที่กําหนด   
ผู้มีเงินได้หมดสิทธิได้รับยกเว้นภาษีเงินได้  และต้องเสียภาษีเงินได้สําหรับปีภาษีที่นําเงินค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน  หรือห้องชุดในอาคารชุดไปหักออกจากภาษีที่ต้องชําระมาแล้ว  พร้อมเงินเพิ่ม  
ตามมาตรา  ๒๗  แห่งประมวลรัษฎากร 

ข้อ ๖ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่  ๒๑  กันยายน  พ.ศ.  ๒๕๕๔  เป็นต้นไป 
 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๑  มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๕๕ 
สาธิต  รังคสิริ 

อธิบดีกรมสรรพากร 



หนังสือรับรองจาํนวนเงนิที่ชําระค่าซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร 
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที ่๕๒๘) พ.ศ. ๒๕๕๔ 

 
๑. ข้อมูลผู้ขาย (ผู้โอน) 
ชื่อผู้ขาย..................................................................................................................................................  
เลขประจําตัวผู้เสียภาษีอากร/เลขบัตรประชาชน ...................................................................................  
ที่อยู่ ........................................................................................................................................................ 
โทรศัพท์ ................................................................................................................................................ 
๒. ข้อมูลผู้ซื้อ (ผู้รับโอน) 
ชื่อผู้ซ้ือ..................................................................................................................................................  
เลขประจําตัวผู้เสียภาษีอากร/เลขบัตรประชาชน................................................................................... 
ที่อยู่ ........................................................................................................................................................ 
โทรศัพท์ ................................................................................................................................................ 
๓. กรณีผู้ซื้อหลายคน (กรรมสิทธ์ิรวม)  
ระบุส่วนของกรรมสิทธิ์ของผู้ซ้ือแต่ละคน.............................................................................................  
๔. ผู้ซื้อได้ชําระค่าซื้ออสังหาริมทรัพย์ ประเภท ................................................................................. 
ตามสัญญาซ้ือขายเลขที่ ........................................ลงวันที่ ........... เดือน ......................... พ.ศ. ............ 
ตามรายละเอียดโฉนดเลขที.่................................ เลขที่ดนิ............................. หน้าสํารวจ..................... 
แขวง/ตําบล.......................................เขต/อําเภอ.............................................จังหวัด............................ 
ชื่อโครงการ ........................................................................................................................................... 
ที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์ที่ไดร้ับสิทธิยกเว้นภาษีเงินได้............................................................................... 
และได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเม่ือวันที่ ..... เดือน ..................พ.ศ. ๒๕....   
โดยได้ชําระค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ภายในปี พ.ศ. ๒๕๕๕ เป็นจํานวนเงิน ........................................บาท 
(จํานวนเงินเป็นตัวอักษร)  
 
ขอรับรองว่า รายการที่แสดงไว้เป็นความจริงทุกประการ 
 
      ลงชื่อ ........................................................... ผู้ขาย 
                                                                 (                                              ) 
            วันที่ ........................................ 

 



หนังสือรับรองการซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
 

วันที่ ....................................................... 
 
 ข้าพเจ้า นาย/นาง/นางสาว. . .. . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . .. . . . ซ่ึงเป็นผู้ ซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน หรือห้องชุดในอาคารชุด ขอรับรองข้อเท็จจริงว่า ข้าพเจ้าได้
ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน หรือห้องชุดในอาคารชุด เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย และ
ข้าพเจ้า 
   ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดิน หรือห้องชุดในอาคารชุด 
เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยมาก่อน 
   ไม่เคยเป็นผู้ใช้สิทธิหักลดหย่อนดอกเบ้ียเงินกู้ยืม สําหรับการกู้ยืมเงินเพื่อซ้ือ เช่าซ้ือ 
หรือสร้างอาคารอยู่อาศัย  
   ไม่เคยเป็นผู้ใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่อยู่อาศัยเดิม
และซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔๑ (พ.ศ. ๒๕๔๖)  
ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
   ไม่เคยเป็นผู้ใช้สิทธิยกเว้นภาษีเงินได้จากการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคาร อาคาร
พร้อมที่ดิน หรือห้องชุดในอาคารชุด เพื่อเป็นที่อยู่อาศัย ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๗๑ (พ.ศ. ๒๕๕๒) 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
 
ขอรับรองว่า รายการที่แสดงไว้เป็นความจริงทุกประการ 
 
      ลงชื่อ ........................................................... ผู้ซ้ือ 
                                                                 (                                              ) 
            วันที่ ........................................ 
 


