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บทที่ 3 
 

ภาระภาษีธุรกิจบ้านจัดสรร 
 

3.1 ภาษีตามประมวลรัษฎากร 
 

3.1.1 ภาษีเงินได้ 
  
คําว่า “เงินได้” ที่ใช้เป็นฐานภาษีสําหรับภาษีเงินได้มีการให้ความหมายไว้หลาย

ความหมาย ซึ่งส่งผลให้ความหมายของเงินได้แต่ละประเภทมีขอบเขตต่างกัน ผลคือเมื่อเลือกใช้
ความหมายใดแล้วขอบเขตของเงินได้ย่อมจํากัดอยู่ในความหมายที่เลือกใช้เท่านั้น โดยมีการให้
ความหมายของเงินได้ไว้ดังต่อไปนี้1 

ก. เงินได้ ได้แก่ความเพิ่มพูนทางเศรษฐกิจ (Economic Accretion) 
หมายถึง การเพิ่มขึ้นของทรัพย์สินสุทธิบวกกับรายจ่ายในการบริโภคของบุคคลในช่วง

ระยะเวลาหนึ่ง จากความหมายของเงินได้ดังกล่าวอาจสรุปได้ว่า เงินได้ในกรณีนี้มีความหมายเป็น 
2 นัย กล่าวคือ นัยหนึ่งหมายถึงความเพิ่มพูนทางเศรษฐกิจ ส่วนอีกนัยหนึ่งหมายถึงการเพิ่มขึ้น
ของทรัพย์สินสุทธิและรายจ่าย โดยความหมายของเงินได้ทั้งสองนัยนี้มีจํานวนเท่ากัน 

ตัวอย่างเงินได้ตามความหมายนี้ ได้แก่  
1. กําไร ค่าจ้าง ดอกเบี้ย ซึ่งเงินได้ทั้งสามประการน้ีเป็นจํานวนเงินหรือทรัพย์สินที่ได้รับ

จากบุคคลอื่นในช่วงระยะเวลาหนึ่งหลังจากที่ได้หักค่าใช้จ่ายในการหาเงินได้จากทรัพย์สิน
ดังกล่าวออกแล้ว 

2. ค่าของผักสวนครัวที่ปลูกและบริโภคเองหรือค่าของการได้อยู่บ้านของตนเอง กรณีนี้
เป็นเงินได้ซึ่งเกิดจากมูลค่าของการบริโภคโดยไม่ต้องใช้เงินซื้อ 

3. การเพิ่มขึ้นของมูลค่าที่ดิน กรณีนี้เป็นเงินได้ซึ่งเกิดจากการที่ทรัพย์สินที่มีอยู่เพิ่ม
มูลค่าขึ้นโดยไม่มีการซื้อขายหรือแลกเปลี่ยน กล่าวคือมิได้มีการโอนกรรมสิทธิ์กัน 

เงินได้ตามความหมายข้อนี้มีข้อเสีย คือ คํานวณได้ยาก 
 

                                                           
1 วิทย์ ตันตยกุล, กฎหมายเก่ียวกับภาษีอากร,พิมพ์ครั้งที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: สํานัก

อบรมศึกษากฎหมายเนติบัณฑิตยสภา, 2524), น. 47-48. 



41 
 

ข. เงินได้ ได้แก่ผลได้อันเกิดขึ้นเพราะทรัพย์สินเปลี่ยนมือ (Flow of Wealth) 
หมายถึง เงินได้จะเกิดขึ้นเมื่อทรัพย์สินเปลี่ยนมือเท่าน้ัน ดังนั้น ตามความหมายของ

เงินได้ในกรณีนี้ มูลค่าของการบริโภคโดยไม่ต้องใช้เงินซื้อ หรือการท่ีทรัพย์สินมีมูลค่าเพิ่มขึ้นโดย
มิได้ทําการซื้อขายหรือแลกเปลี่ยนย่อมไม่ถือเป็นเงินได้ 

สําหรับเงินได้ตามความหมายนี้ นอกจากจะหมายถึงผลได้จากกิจการตามปกติหรือ
เงินได้ประจําแล้ว ยังหมายความรวมถึงผลได้อันมีลักษณะเป็นทุนด้วย 

เงินได้ตามความหมายข้อนี้มีข้อดี คือ คํานวณได้ง่ายและสะดวก 
ค. เงินได้ ได้แก่ผลได้ซึ่งมาจากกิจการตามปกติหรือเงินได้ประจํา (Operating Gains 

or Recurrent Income)   
ความหมายของเงินได้ในกรณีนี้ใกล้เคียงกับเงินได้ในข้อ ข. โดยแตกต่างกันตรงที่เงินได้

ตามความหมายนี้จะไม่รวมถึงผลได้อันมีลักษณะเป็นทุน เหตุผลที่ไม่ถือว่าผลได้อันมีลักษณะเป็น
ทุนเป็นเงินได้เนื่องจากผลได้ดังกล่าวมิได้ทําให้ฐานะทางเศรษฐกิจของบุคคลดีขึ้น 

ประมวลรัษฎากรของไทย ถือความหมายของเงินได้ตามความหมายในข้อ ข. เป็นหลัก 
โดยมีข้อยกเว้นสําหรับเงินได้จากการขายทรัพย์สินที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร
บางชนิด จึงมีส่วนคล้ายคลึงกับความหมายในข้อ ค. อยู่บ้าง 

การเก็บภาษีเงินได้จากการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเมื่อพิจารณาจากผู้มีหน้าที่เสีย
ภาษีสามารถแยกพิจารณาได้ดังนี้ 

 
(1) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
การเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร แยกพิจารณาได้

ดังนี้ 
 
(1.1) หลักการทั่วไปของภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นภาษีทางตรง หรือ Direct Tax ผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดาจึงผลักภาระภาษีไปให้ผู้อ่ืนได้ยาก ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นภาษีที่เก็บจาก
รายได้ของบุคคลตามหลักความสามารถในการเสียภาษี กล่าวคือ ผู้ที่มีรายได้มากย่อมต้องเสีย
ภาษีมากกว่าผู้ที่มีรายได้น้อย พิจารณาได้จากการใช้อัตราภาษีแบบก้าวหน้าในการคํานวณภาษี 
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ผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา2 มี 4 ประเภท คือ 
1. บุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลที่มีชีวิต ดังนั้น หากบุคคลธรรมดามีเงินได้ถึงเกณฑ์

ขั้นตํ่าที่กําหนดไว้ในประมวลรัษฎากร บุคคลดังกล่าวย่อมมีหน้าที่ย่ืนแบบแสดงรายการเพื่อเสีย
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา แม้ว่าบุคคลดังกล่าวนั้นจะเป็นผู้เยาว์ หรือบุคคลผู้ไร้ความสามารถก็
ตาม 

2. ผู้ถึงแก่ความตาย หากผู้ถึงแก่ความตายมีเงินได้ในปีที่เสียชีวิตถึงเกณฑ์ขั้นต่ําที่
กําหนดไว้ในประมวลรัษฎากรผู้ถึงแก่ความตายดังกล่าวก็มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ใน
กรณีนี้ผู้มีหน้าที่ยื่นรายการเพื่อเสียภาษีแทนผู้ถึงแก่ความตาย ได้แก่ ผู้จัดการมรดก ทายาท หรือผู้
ครอบครองทรัพย์มรดกของผู้ถึงแก่ความตาย 

3. กองมรดกที่ยังไม่ได้แบ่ง ในปีภาษีถัดจากปีที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย หากยังไม่มี
การแบ่งมรดกให้แก่ทายาทคนใดคนหนึ่งโดยเด็ดขาด และกองมรดกมีเงินได้พึงประเมินถึงเกณฑ์
ขั้นตํ่าที่กําหนดไว้ในประมวลรัษฎากร กองมรดกนั้นย่อมเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีโดยผู้มีหน้าที่ยื่น
แบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีเป็นบุคคลเดียวกันกับผู้มีหน้าที่ย่ืนแบบของผู้ถึงแก่ความตาย 

4. ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล 
ห้างหุ้นส่วนสามัญที่มิใช่นิติบุคคล หมายถึง บุคคลธรรมดาต้ังแต่ 2 คนขึ้นไปตกลงเข้า

กันเพื่อทํากิจการร่วมกันโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะแบ่งปันกําไรที่ได้จากการทํากิจการนั้นให้แก่กัน ซึ่ง
การตกลงเข้ากันเพื่อทํากิจการดังกล่าวไม่ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล 

คณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล มีลักษณะเหมือนห้างหุ้นส่วนสามัญไม่จดทะเบียน แต่
ต่างกันที่วัตถุประสงค์ในการดําเนินงาน โดยคณะบุคคลไม่จําเป็นต้องมีวัตถุประสงค์เพื่อแบ่งปัน
กําไรอันพึงได้จากกิจการที่ทําร่วมกัน เช่น การตกลงเข้ากันทํากิจการแล้วนํารายได้ที่ได้รับไปให้การ
กุศล 

 
(1.2) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
เงินได้พึงประเมินตามมาตรา  40(8) ได้แก่ เงินได้จากการธุรกิจ การพาณิชย์ 

การเกษตร การอุตสาหกรรม การขนส่ง หรือการอ่ืนนอกจากท่ีระบุไว้ในมาตรา 40(1) ถึง (7) ดังนั้น 
                                                           

2กลุ่มนักวิชาการภาษีอากร, ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2552, (กรุงเทพมหานคร 
: เรือนแก้วการพิมพ์, 2552), น.10-11.   
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เงินได้ประเภทนี้จึงครอบคลุมถึงเงินได้จากการขายหรือการผลิตเพื่อขาย และการให้บริการหรือ
การรับจ้างทําของด้วย หากการขายและการให้บริการนั้นได้กระทําในทางธุรกิจ การพาณิชย์ 
การเกษตร การอุตสาหกรรม หรือการขนส่ง  

ดังนั้น เงินได้จากการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรซึ่งเป็นเงินได้จากการขายหรือการผลิต
เพื่อขายอันเป็นการดําเนินการทางธุรกิจหรือทางพาณิชย์ จึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 
40(8) แห่งประมวลรัษฎากร ด้วย 

การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีลักษณะเป็นการมุ่งโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจาก
ผู้ขายไปยังผู้ซื้อ โดยการขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา แบ่งเป็น 
3 ประเภท คือ 

1. การขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากการให้โดย
เสน่หา การหักค่าใช้จ่ายสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวสามารถหักเป็นการเหมาร้อยละ 
50 ของเงินได้3เพียงวิธีเดียว ไม่สามารถหักค่าใช้จ่ายตามความจําเป็นและสมควรได้ 

2. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร สามารถหัก
ค่าใช้จ่ายได้ 2 วิธี คือ 

2.1 หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาตามจํานวนปีที่ถือครอง โดยสามารถหักค่าใช้จ่ายได้
ดังนี้4 

จํานวนปีที่ถือครอง    ค่าใช้จ่ายร้อยละของเงินได้  
  1 ปี      ร้อยละ 92 
  2 ปี      ร้อยละ 84 
  3 ปี      ร้อยละ 77 
  4 ปี      ร้อยละ 71 
  5 ปี      ร้อยละ 65 
  6 ปี      ร้อยละ 60 
  7 ปี      ร้อยละ 55 
  8 ปีขึ้นไป     ร้อยละ 50 

                                                           
3 ประมวลรัษฎากร  มาตรา 48(4)(ก) 
4 ประมวลรัษฎากร  มาตรา 48(4)(ข) ประกอบพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

ประมวลรัษฎากรฯ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 
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2.2 หักค่าใช้จ่ายตามจําเป็นและสมควร โดยนําหลักเกณฑ์ตามมาตรา 65 ทวิ และ
มาตรา 65 ตรี มาใช้ในการหักค่าใช้จ่าย5 

3. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไรสามารถหัก
ค่าใช้จ่ายได้ตามจําเป็นและสมควรเท่านั้น 6 โดยให้นําหลักเกณฑ์ตามมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 
65 ตรี มาใช้ในการหักค่าใช้จ่ายวิธีการเดียวกับการหักค่าใช้จ่ายในข้อ 2.2  

การหักค่าใช้จ่ายในการเสียภาษีครึ่งปีและประจําปีสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไรไม่สามารถหักเป็นการเหมาได้ กรณีนี้จึงแตกต่างจากการหัก
ค่าใช้จ่ายในการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่ายสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา
โดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร เนื่องจากบทบัญญัติเรื่องภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่าย
สําหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ มาตรา 50(5)(ข) ซึ่งเป็นบทบัญญัติเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับการหัก
ภาษี ณ ที่จ่ายเท่าน้ัน ได้กําหนดไว้ว่าการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่นอันหมายถึงได้มา
โดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไรและได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไรให้หักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมาตามที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรฯ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ.2529 แต่บทบัญญัติในส่วนของการเสียภาษีเงินได้ครึ่งปีและประจําปีไม่มีการกําหนดให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ ดังนั้น จึงสรุปได้ว่าการหักค่าใช้จ่ายสําหรับเงินได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร กรณีการเสียภาษีเงินได้ครึ่งปีและ
ประจําปีจึงไม่สามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ 

นอกจากการหักค่าใช้จ่ายของการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งสามประเภทดังกล่าวแล้ว 
มาตรา 8 แห่งพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน 
(ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ยังได้กําหนดการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาของเงินได้พึงประเมินในส่วนที่
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ไว้ 2 กรณี คือ 

                                                           
5 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่ายที่

ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ.2505 มาตรา 8 
6 ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรมและดุลยลักษณ์  ตราชูธรรม, ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์อย่างไรต้อง

เสียภาษี อย่างไรไม่ต้องเสียภาษี, พิมพ์ครั้งที่ 3(กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2538), น. 
43. 
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1) มาตรา 8(34) กําหนดว่า การให้เช่าซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตามมาตรา 
40(5) แห่งประมวลรัษฎากรให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ร้อยละ 85 

2) มาตรา 8(42) กําหนดว่า การขายที่ดินเงินผ่อน หรือการให้เช่าซื้อที่ดินให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ร้อยละ 61 

หากผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาต้องเสีย
ภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ โดยย่ืนแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีปีละ 2 ครั้ง 
เช่นเดียวกับการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากเงินได้ประเภทอ่ืน เพียงแต่ได้มีการกําหนด
จํานวนค่าใช้จ่ายที่ให้หักได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไว้เป็นการเฉพาะโดยพิจารณาจากการ
ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังที่ได้กล่าวมาแล้ว 

ในแต่ละปีภาษีผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาต้องยื่นแบบแสดงรายการ 2 ครั้ง 
ครั้งที่หนึ่งยื่นภายในวันท่ี 30 กันยายน โดยนําเงินได้ต้ังแต่เดือนมกราคมถึงเดือนมิถุนายนมาหัก
ค่าใช้จ่ายและหักค่าลดหย่อนครึ่งหนึ่งของค่าลดหย่อนทั้งหมดส่วนที่เหลือเป็นเงินได้สุทธินําไป
คํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในอัตราก้าวหน้า โดยการเสียภาษีเงินได้ครึ่งปีให้นํามาเสียภาษี
เฉพาะเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(5) ถึง (8) เท่านั้น ฉะนั้น เงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้จากการ
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรจึงต้องนํามาคํานวณเพื่อเสียภาษีครึ่งปีด้วย  

ส่วนการเสียภาษีครั้งที่สองยื่นภายในวันที่ 31 มีนาคมของปีภาษีถัดไปโดยนําเงินได้
ต้ังแต่เดือนมกราคมถึงเดือนธันวาคมของปีที่ผ่านมาหักด้วยค่าใช้จ่ายและค่าลดหย่อน ส่วนที่เหลือ
เป็นเงินได้สุทธินําไปคํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในอัตราก้าวหน้าทํานองเดียวกับการ
คํานวณภาษีครึ่งปี โดยอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามที่กําหนดไว้ในบัญชีอัตราภาษีเงินได้ มี
รายละเอียดดังต่อไปนี ้

เงินได้สุทธิไม่เกิน  150,000 บาท    อัตราภาษีร้อยละ 57 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 150,000 บาทแต่ไม่เกิน 500,000 บาท อัตราภาษีร้อยละ 10 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 500,000 บาทแต่ไม่เกิน 1,000,000 บาท อัตราภาษีร้อยละ 20 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 1,000,000 บาทแต่ไม่เกิน 4,000,000 บาทอัตราภาษีร้อยละ 30 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 4,000,000 บาทขึ้นไป   อัตราภาษีร้อยละ 37 
ในการคํานวณภาษีครั้งแรกและครั้งที่สองของปีต้องนําผลลัพธ์ที่ได้จากการคํานวณ

ภาษีโดยใช้อัตราก้าวหน้ามาเปรียบเทียบกับการคํานวณภาษีโดยใช้อัตราร้อยละ 0.5 ของยอดเงิน

                                                           
7 ปัจจุบันได้รับยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรฯ (ฉบับ

ท่ี 470) พ.ศ. 2551 
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ได้พึงประเมิน 8 วิธีใดได้จํานวนภาษีมากกว่าให้เสียภาษีโดยวิธีนั้น การคํานวณภาษีโดยใช้อัตรา
ร้อยละ 0.5 ของยอดเงินได้พึงประเมินมีเงื่อนไข กล่าวคือ เงินได้ดังกล่าวต้องไม่ใช่เงินได้ตาม
มาตรา 40(1) แห่งประมวลรัษฎากรและเงินได้ดังกล่าวมีจํานวนรวมกันต้ังแต่ 1,000,000 บาท    
ขึ้นไป9 

 
(1.3) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่ายในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
การจัดเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายมีขึ้นเพื่อแบ่งเบาภาระการชําระภาษีทําให้ผู้เสีย

ภาษีไม่ต้องชําระภาษีทั้งจํานวนในคราวเดียว และเพื่อให้การจัดเก็บภาษีของรัฐมีประสิทธิภาพ
เพราะการที่ผู้เสียภาษีทยอยจ่ายภาษีทําให้รัฐมีรายได้เร็วขึ้น หากผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นผู้
มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ประมวลรัษฎากร มาตรา 52 วรรคสอง กําหนดให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจบ้านจัดสรรที่ขายบ้านให้ลูกค้า ลูกค้าซึ่งเป็นผู้จ่ายเงินจึงมีหน้าที่หักภาษี ณ ที่จ่ายและนําส่ง
พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนโอนขายบ้าน ภาษี
เงินได้หัก ณ ที่จ่ายที่นําส่งถือเป็นเครดิตในการคํานวณภาษีเงินได้ของผู้ขายในปีภาษีที่ถูกหักภาษี 
ณ ที่จ่ายนั้น 

หลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่าย มีกําหนดอยู่ใน
มาตรา 48 ประกอบมาตรา 50 แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

1. การขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดย
เสน่หาสามารถคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายได้ดังนี้10 

(1) นําเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ มาหักค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 ของเงินได้ 
(2) เงินส่วนที่เหลือถือเป็นเงินได้สุทธิ นํามาหารด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง 
(3) ผลลัพธ์ที่ได้นํามาคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ 

                                                           
8 ประมวลรัษฎากร มาตรา 48(2) 
9 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับ

ท่ี 480) พ.ศ.  2550 มาตรา 3 วรรคแรก บัญญัติว่า “ให้ยกเว้นเงินได้ตามส่วน 2 หมวด 2 ใน

ลักษณะ 2 แห่งประมวลรัษฎากรให้แก่ผู้มีเงินได้สําหรับภาษีที่ต้องเสียตามมาตรา 48(2) เฉพาะ

กรณีผู้มีเงินได้มีภาษีที่ต้องเสียทั้งสิ้นไม่เกินห้าพันบาทในปีภาษีนั้น ทั้งนี้ สําหรับเงินได้พึงประเมินที่

ได้รับต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2552 เป็นต้นไป” 

10 ประมวลรัษฎากร มาตรา 48(4)(ก) ประกอบมาตรา 50(5)(ก) 
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(4) นําผลลัพธ์ที่ได้จากข้อ (3) มาคูณด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง 
ผลที่คิดได้ในข้อ (4) คือจํานวนภาษีที่ต้องถูกหักไว้ ณ ที่จ่าย 
ตัวอย่าง นายสมบูรณ์ ขายบ้านที่ได้มาจากการรับมรดกให้นายสมควร ในราคา

เดียวกับราคาประเมิน 1,000,000 บาท โดยนายสมบูรณ์ถือครองบ้านหลังนี้มาเป็นเวลา 2 ปี 
สามารถคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายได้ดังนี้ 

1. เงินได้จากการขายที่ดินและบ้าน   1,000,000 บาท 
    หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 เป็นเงิน      500,000 บาท 
    เหลือเงินได้สุทธิ        500,000 บาท 
2. เงินได้สุทธิหารจํานวนปีที่ถือครอง 
    (500,000 หาร 2)        250,000 บาท 
3. คํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
    150,000 บาท เสียภาษี  5%   =  7,500 บาท 
    100,000 บาท เสียภาษี 10%  =  10,000 บาท 
    จํานวนภาษีเฉลี่ยต่อปี        17,500 บาท 
4. นําจํานวนภาษีเฉลี่ยต่อปีคูณจํานวนปีที่ถือครอง 
    จํานวนภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่ต้องนําส่ง 
    (17,500 คูณ 2)         35,000 บาท 
  
หากเสียภาษีโดยไม่นําไปรวมคํานวณตามมาตรา 48(1) และ (2) เมื่อคํานวณภาษีแล้ว

มีจํานวนภาษีไม่เกินร้อยละ 20 ของราคาขาย 11 (กรณีนี้เท่ากับ 200,000 บาท) จํานวนภาษีหัก ณ 
ที่จ่ายในกรณีนี้จึงเท่ากับ 35,000 บาท  

2. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่น นอกจากท่ีกําหนดไว้ในมาตรา 48(4)(ก) 
อันได้แก่การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไรและการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร สามารถคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายได้ดังนี้ 

(1) นําเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ มาหักค่าใช้จ่ายตามที่กําหนดในพระราช
กฤษฎีกา12 

                                                           
11 ประมวลรัษฎากร มาตรา 48(4) วรรคสอง  
12 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่ายที่

ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 
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(2) เงินส่วนที่เหลือถือเป็นเงินได้สุทธิ นํามาหารด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง 
(3) ผลลัพธ์ที่ได้นํามาคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ 
(4) นําผลลัพธ์ที่ได้จากข้อ (3) มาคูณด้วยจํานวนปีท่ีถือครอง 
ผลที่คิดได้ในข้อ (4) คือจํานวนภาษีที่ต้องถูกหักไว้ ณ ที่จ่าย 
ตัวอย่าง นายสมบูรณ์ ขายบ้านที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไรให้นายสมควร 

ในราคาเดียวกับราคาประเมินคือ 1,000,000 บาท โดยนายสมบูรณ์ถือครองบ้านหลังนี้มาเป็น
เวลา 2 ปี สามารถคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายได้ดังนี้ 

1. เงินได้จากการขายที่ดินและบ้าน   1,000,000 บาท 
    หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 84 เป็นเงิน      840,000 บาท 
    เหลือเงินได้สุทธิ        160,000 บาท 
2. เงินได้สุทธิหารจํานวนปีที่ถือครอง 
    (160,000 หาร 2)        80,000 บาท 
3. คํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
    80,000 บาท เสียภาษี 5% = 4,000 บาท 
    จํานวนภาษีเฉลี่ยต่อปี        4,000 บาท 
4. นําจํานวนภาษีเฉลี่ยต่อปีคูณจํานวนปีที่ถือครอง 
    จํานวนภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่ต้องนําส่ง 
    (4,000 คูณ 2)         8,000 บาท 
กรณีตามตัวอย่างนี้เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหา

กําไร จึงไม่ต้องนําเพดานภาษีร้อยละ 20 มาพิจารณา 
ข้อสังเกต 
1. การคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายของการขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 48 ประกอบ

มาตรา 50 แห่งประมวลรัษฎากรไม่มีการยกเว้นภาษีสําหรับเงินได้สุทธิจํานวน 150,000 บาทแรก
ตามที่กําหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
(ฉบับที่ 470) พ.ศ.2551 เนื่องจากการยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกล่าวเป็นการยกเว้นให้
เฉพาะกรณีคํานวณภาษีตามมาตรา 48(1) แห่งประมวลรัษฎากรเท่านั้น กล่าวคือ เป็นการยกเว้น
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ให้เฉพาะการคํานวณโดยการนําเงินได้พึงประเมินมาหักด้วยค่าใช้จ่ายและค่าลดหย่อนตามกรณี
ทั่วไป ซึ่งการคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายจากการขายอสังหาริมทรัพย์มิได้คํานวณเช่นนั้น13 

2. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยการรับมรดกหรือมีผู้อ่ืนยกให้โดยเสน่หาและการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไรในการคํานวณภาษีประจําปีหรือ
ครึ่งปีตามมาตรา 48(4) วรรคสอง มีการกําหนดเพดานภาษีไว้ไม่เกินร้อยละ 20 ของราคาขาย 
กล่าวคือ หากภาษีที่คํานวณได้มีจํานวนเกินร้อยละ 20 ของราคาขาย(ราคาประเมิน)ก็ให้เสียภาษี
เพียงร้อยละ 20 ของราคาขายเท่านั้น ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนไขที่ผู้เสียภาษีต้องไม่นําเงินได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนๆและคํานวณภาษีตามกรณีทั่วไปตามมาตรา 48(1) และ (2) 
นอกจากน้ี ในการคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่ายของการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวข้างต้นก็นํา
เพดานร้อยละ 20 ของราคาขายมาใช้บังคับด้วย แม้ว่ามาตรา 50(5) มิได้บัญญัติให้นํามาตรา 
48(4) วรรคสองมาใช้บังคับด้วย แต่สิทธิที่จะไม่นําภาษีที่คํานวณได้ไปรวมคํานวณกับเงินได้อ่ืน 
ตามมาตรา 48(4) วรรคสองเป็นขั้นตอนต่อจากการหักภาษี ณ ที่จ่าย จํานวนภาษีหัก ณ ที่จ่ายกับ
จํานวนภาษีครึ่งปีหรือประจําปีจึงควรมีจํานวนเท่ากัน      

ส่วนการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร ท่านอาจารย์ชัย
สิทธิ  ตราชูธรรมมีความเห็นว่าไม่น่ามีเพดานภาษีอย่างกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย
การรับมรดกหรือมีผู้อ่ืนยกให้โดยเสน่หาหรือที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร ดังนั้น หาก
ภาษีที่คํานวณได้มีจํานวนเกินร้อยละ 20 ของราคาขายก็ให้เสียภาษีตามจํานวนที่คํานวณได้นั้น 14

มิให้นําเพดานร้อยละ 20 มาใช้บังคับด้วย 
แต่ท่านรองศาสตราจารย์เพิ่มบุญ  แก้วเขียว มีความเห็นว่าการขายอสังหาริมทรัพย์ที่

ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไรหักภาษี ณ ที่จ่ายเหมือนกับกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร แต่ต่างกันตรงที่การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่ง
ในทางการค้าหรือหากําไรอาจเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรที่ต้องเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะด้วย15 

                                                           
13 ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม, การวางแผนภาษีอากร(Tax Planning), พิมพ์ครั้งที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร : สถาบัน T.Training Center, 2551), น. 396. 
14 เพิ่งอ้าง, น. 399. 
15 เพิ่มบุญ  แก้วเขียว, “สัญญาทางธุรกิจกับภาระภาษีอากร สัญญาซื้อขายที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างพร้อมกับที่ดิน”, เอกสารภาษีอากร,เล่ม 318, ปีที่ 27, น. 101(มีนาคม 2551). 
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ผู้เขียนมีความเห็นสอดคล้องกับท่านอาจารย์ชัยสิทธิ ตราชูธรรม เนื่องจากเพดาน    
ร้อยละ 20 ของราคาขายตามมาตาม 48(4) วรรคสองแห่งประมวลรัษฎากรใช้เฉพาะการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก และการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหา
กําไรซึ่งผู้ขายเลือกเสียภาษีโดยไม่นําไปรวมคํานวณตามมาตรา 48 (1) และ (2) เท่านั้น ฉะนั้น 
การหักภาษี ณ ที่จ่ายซึ่งต้องนําเพดานร้อยละ 20 ของราคาขายมาพิจารณาจึงควรจํากัดเฉพาะ
การขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกและการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้า
หรือหากําไรเท่านั้น ส่วนการเสียภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทาง
การค้าหรือหากําไร ทั้งการเสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายและการเสียประจําปีหรือครึ่งปี ไม่สามารถนํา
เพดานร้อยละ 20 มาพิจารณาประกอบการคํานวณภาษีได้เลย 

3. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกหรือได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้า
หรือหากําไร ผู้ขายมีสิทธิเลือกเสียภาษี กล่าวคือ ผู้ขายอาจเลือกไม่นําเงินได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมายื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  

แต่การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร ผู้ขายไม่มีสิทธิ
เลือก ดังนั้น ผู้ขายจึงต้องนําเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมายื่นแบบแสดงรายการ
เพื่อเสียภาษีประจําปีและครึ่งปีด้วย16 

4. นอกจากกรณีตามข้อ 4 แล้วยังมีกรณีที่ไม่ต้องนําเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์
มารวมคํานวณเสียภาษีครึ่งปีและประจําปีตามกําหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544  มาตรา 3 กําหนดว่า “ผู้มี
เงินได้ที่ได้รับเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 4 (6) แห่งพระราช
กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือหา
กําไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 อันได้แก่ การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตามมาตรา 4 
(1)-(5) ที่ได้กระทําภายในห้าปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น ซึ่งได้ถูกหักภาษีเงินได้ ณ ท่ี
จ่าย ตามมาตรา 50 (5) แห่งประมวลรัษฎากร และได้เสียภาษีธุรกิจเฉพาะไว้แล้ว เมื่อถึงกําหนด
ยื่นรายการเพื่อเสียภาษีเงินได้ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องนําเงินได้พึงประเมินจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมารวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ตามมาตรา 48 (1) และ (2) แห่ง
ประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ เฉพาะกรณีที่ผู้มีเงินได้ดังกล่าวไม่ขอรับเงินภาษีที่ถูกหักไว้นั้นคืน หรือไม่ขอ
เครดิตเงินภาษีที่ถูกหักไว้นั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน” 

 

                                                           
16 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 402. 
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(1.4) การใช้ราคาประเมินในการคํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากหัวข้อ ( 1.1) (1.2) และ ( 1.3) แล้ว หัวข้อการใช้ราคาประเมินในการคํานวณ
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ย่อมเกี่ยวข้องกับการเสียภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาจากการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรด้วย เนื่องจากราคาประเมินเป็นฐานในการคํานวณภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรา 49 ทวิ17 บัญญัติว่า “ในกรณีที่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทน ไม่ว่าราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์
นั้นโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนนั้น” 

การขายอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดาจึงใช้ราคาประเมินของกรมที่ดินเพียงราคา
เดียวเป็นฐานในการคํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ ตัวอย่างเช่น 
นาย ก ขายที่ดินให้นาย ข ในราคา 1 ล้านบาท แต่ที่ดินดังกล่าวมีราคาตามที่กรมที่ดินประเมิน
เท่ากับ 7 แสนบาท ฉะนั้นต้องใช้ราคาประเมินของกรมที่ดินเป็นฐานในการคํานวณภาษีเงินได้ 
(กรณีนี้ถือว่านาย ก มีเงินได้พึงประเมินเท่ากับ 7 แสนบาท) ตามมาตรา 49 ทวิแห่งประมวล
รัษฎากร 

ดังนั้น การคํานวณภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งการคํานวณภาษีครึ่งปี 
ประจําปี และการคํานวณภาษีหัก ณ ที่จ่าย จึงใช้ราคาประเมินของกรมที่ดินในการคํานวณ แม้ว่า
ราคาซื้อขายที่ตกลงกันจะสูงหรือตํ่ากว่าราคาประเมินของกรมที่ดิน ทั้งนี้ ตามมาตรา 49 ทวิ แห่ง
ประมวลรัษฎากร 

มาตรา 49 ทวิแห่งประมวลรัษฎากรเป็นบทบัญญัติที่อยู่ในส่วน 2 หมวด 3 ลักษณะ 2 
จึงใช้เฉพาะกับภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเท่านั้น มิได้นําไปใช้กับภาษีเงินได้นิติบุคคลด้วย ดังนั้น 
ในส่วนของภาษีเงินได้นิติบุคคลจะใช้ราคาใดเป็นฐานในการคํานวณภาษีย่อมเป็นไปตาม
บทบัญญัติเฉพาะในส่วน 3 หมวด 3 ลักษณะ 2 

 
 

                                                           
17แก้ไขโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 28) พ.ศ.2534 

มาตรา 3  
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(2) ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
การเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร แยกพิจารณาได้ดังนี้ 
 
(2.1) หลักการทั่วไปของภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นภาษีทางตรงเช่นเดียวกับภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาโดยผู้มี

หน้าที่เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล  คือ บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  คําว่า “บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคล”  เป็นถ้อยคําที่มีความหมายเฉพาะ  ดังนั้น  จึงต้องพิจารณาความหมายตามที่ได้ให้คํา
นิยามไว้ในมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร18 ซึ่งได้แก่ 

1. บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย  กรณีนี้เป็นการเก็บภาษี
ตามหลักถิ่นที่อยู ่ดังนั้น บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งมีถิ่นที่อยู่ในประเทศไทยจึงมีหน้าที่เสีย
ภาษีในประเทศไทย  ผู้มีหน้าที่เสียภาษีกรณีนี้ ได้แก่ บริษัทจํากัด  บริษัทมหาชน  จํากัด ห้างหุ้นส่วน
จํากัด และห้างหุ้นส่วนสามัญจดทะเบียน 

2. บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศ  กรณีนี้เป็น
การเก็บภาษีตามหลักแหล่งเงินได้  โดยถือว่าผู้ประกอบการท่ีเข้ามาทํากิจการในประเทศได้ใช้
ทรัพยากรภายในประเทศเมื่อมีรายได้จึงควรชําระภาษีจากรายได้ที่ได้รับในประเทศนั้นด้วย  ผู้มี
หน้าที่เสียภาษีในกรณีนี้ได้แก่  

2.1 บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศซึ่งกระทํา
กิจการท้ังที่ต่างประเทศและในประเทศไทยต้องเสียภาษีโดยนํากําไรสุทธิที่ได้จากกิจการหรือ
เนื่องจากกิจการที่ได้กระทําในประเทศไทยมาคํานวณเพื่อเสียภาษี  ทั้งนี้ ตามมาตรา  66 วรรคสอง
แห่งประมวลรัษฎากร       

2.2 บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศและกระทํา
กิจการท้ังที่ต่างประเทศและในประเทศไทย  โดยกิจการดังกล่าวเป็นการขนส่งผ่านประเทศต่างๆ  

หากเป็นการรับขนคนโดยสาร  ต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ  3 ของค่าโดยสาร  ค่าธรรมเนียมหรือ

                                                           
18 กลุ่มนักวิชาการภาษีอากร,อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 2,น. 138-139. 
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ประโยชน์อ่ืนที่เรียกเก็บในประเทศไทยก่อนหักรายจ่ายใดๆ  หากเป็นกรณีรับขนของ  ต้องเสียภาษี
ในอัตราร้อยละ  3 ของค่าระวาง  ค่าธรรมเนียม  หรือประโยชน์อ่ืนที่เรียกเก็บไม่ว่าในหรือนอก
ประเทศก่อนหักรายจ่ายใดๆ ทั้งนี้ ตามมาตรา 67 แห่งประมวลรัษฎากร 

2.3 บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศซึ่งมิได้
ประกอบกิจการในประเทศไทย แต่ได้รับเงินได้พึงประเมินตามมาตรา  40(2)(3)(4)(5)หรือ(6) ที่จ่าย
จากหรือในประเทศไทย  ต้องเสียภาษีโดยให้ผู้จ่ายเงินได้เป็นผู้หักภาษีตามอัตราภาษีเงินได้นิติ
บุคคล ทั้งนี้ ตามมาตรา 70 แห่งประมวลรัษฎากร 

2.4 บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศ  แม้ว่าไม่มี
สํานักงานในประเทศไทย  แต่มีลูกจ้าง  ผู้ทําการแทน  หรือผู้ทําการติดต่อในการประกอบกิจการใน
ประเทศไทย  ซึ่งเป็นเหตุให้ได้รับเงินได้หรือผลกําไรในประเทศไทยให้ถือว่าบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลนั้นประกอบกิจการในประเทศไทย  จึงต้องเสียภาษีโดยนํากําไรสุทธิไปคํานวณเสียภาษี
ตามอัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล ทั้งนี้ ตามมาตรา 76 ทวิแห่งประมวลรัษฎากร 

3. กิจการซึ่งดําเนินการเป็นทางค้าหรือหากําไรโดยรัฐบางต่างประเทศ  องค์การของ
รัฐบาลต่างประเทศ หรือนิติบุคคลอื่นที่ต้ังขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศ 

4. กิจการร่วมค้าหรือ  Joint Venture หมายถึง กิจการที่ดําเนินการร่วมกันเป็นทางค้า
หรือหากําไรระหว่างบริษัทกับบริษัท บริษัทกับห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับห้าง
หุ้นส่วนนิติบุคคล หรือบริษัทและหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับบุคคลธรรมดา คณะบุคคลที่มิใช่นิติ
บุคคล ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือนิติบุคคลอื่น โดยมิได้จดทะเบียนจัดต้ังเป็นนิติบุคคลขึ้นใหม่ ซึ่งเป็น
การดําเนินการเพื่อแบ่งปันผลประโยชน์หรือผลกําไรตามที่ผู้ร่วมค้าตกลงกัน19 

 
(2.2) ภาษีเงินได้นิติบุคคลในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรต้องนํากําไรสุทธิมา

คํานวณเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเช่นเดียวกับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการ

                                                           
19 ธนภณ(เพริศพิบูลย)์  แก้วสถิต, คําอธิบายภาษีเงินได้ระหว่างประเทศและหลักการ

ทั่วไปของอนุสัญญาภาษีซ้อน,พิมพ์ครั้งที่ 3 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์ชวนพิมพ์, 2550), น. 39-
40. 
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ประเภทอ่ืน แต่การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีลักษณะของรายได้ รายจ่ายหรือค่าใช้จ่ายและ
ต้นทุนแตกต่างจากการประเภทอ่ืนแยกพิจารณาได้ดังนี้20   

(1) รายได้ หมายความรวมทั้งเงิน ทรัพย์สิน ประโยชน์ที่คํานวณได้เป็นเงิน และค่าภาษี
อากรและค่าธรรมเนียมซึ่งผู้ขายมีหน้าที่ต้องชําระแต่ได้ผลักภาระไปให้ผู้ซื้อชําระแทนด้วย รายได้
จากการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร มี 2 ประเภท ได้แก่ 

(1.1) รายได้จากการขาย หมายถึง รายได้ที่เกิดจากการประกอบกิจการโดยตรงซึ่งถือ
เป็นรายได้หลักของกิจการ ได้แก่ รายได้จากการขายท่ีดินเปล่า หรือการขายบ้านพร้อมที่ดิน โดย
สามารถแยกการเรียกเก็บเงินจากลูกค้าเป็น 4 ประเภท คือ เงินจองหรือเงินมัดจํา เงินชําระเมื่อทํา
สัญญาจะซื้อจะขาย เงินผ่อนชําระค่างวดซึ่งอาจกําหนดเป็นรายเดือนหรือช่วงเวลาอย่างอื่น
ตามแต่ตกลงกัน และเงินชําระส่วนที่เหลือในวันโอนกรรมสิทธิ์ 

(1.2) รายได้อ่ืน หมายถึง รายได้ซึ่งเป็นผลพลอยได้จากการประกอบธุรกิจโดยมิได้เกิด
จากการกิจการโดยตรง เช่น รายได้ดอกเบี้ย เงินปันผล เป็นต้น 

(2) รายจ่าย สามารถแบ่งรายจ่าย(ซึ่งทางบัญชีใช้ถ้อยคําว่า “ค่าใช้จ่าย”)ได้เป็น  3 
ประเภท คือ 

(2.1) ต้นทุนการขายหรือต้นทุนสินค้าที่ขาย ต้นทุนขายของการประกอบธุรกิจบ้าน
จัดสรรมีระยะเวลาคาบเกี่ยวมากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี เนื่องจากยอดขายของทั้งโครงการ
อาจมิได้ดําเนินการขายได้ทั้งหมดในรอบระยะเวลาบัญชีเดียว ต้นทุนที่เกิดขึ้นจึงคาบเกี่ยวระหว่าง
รอบระยะเวลาบัญชีก่อนและรอบระยะเวลาบัญชีถัดไปด้วย หลักเกณฑ์ในการพิจารณาต้นทุนของ
โครงการพิจารณาได้จากคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 ข้อ 5 ซึ่งได้กําหนดค่าใช้จ่ายที่ให้ถือเป็น
ต้นทุนของโครงการดังนี้ 

1. ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากที่ดินแปลงที่ขาย ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะที่เกิดขึ้นในส่วนของ
ที่ดินที่จะนําไปขายให้ลูกค้า เช่น ค่าของที่ดิน ค่าถมที่ดิน ค่าใช้จ่ายสําหรับสิ่งปลูกสร้าง งานระบบ
ไฟฟ้า ระบบระบายนํ้า เป็นต้น 

                                                           
20 สมเดช  โรจน์คุรีเสถียรและคณะ, TAX PLANNING STRATEGY :Real Estate & 

Construction กลยุทธ์การวางแผนภาษีและการจัดทําบัญชีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และรับเหมา
ก่อสร้าง,พิมพ์ครั้งที่ 8 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ธรรมนิติ เพรส จํากัด, 2551), น. 240,263-267. 
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2. ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นก่อนเริ่มโครงการ เช่น ค่าศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ค่าที่
ปรึกษาและลงทุน ที่ปรึกษากฎหมาย เป็นต้น 

3. รายจ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดิน เช่น ค่านายหน้าในการจัดซื้อที่ดินหรือค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายและค่าอากรแสตมป์ กรณีที่กิจการจ่ายแทน
ผู้ขายที่ดิน เป็นต้น 

4. ค่าของที่ดิน ค่าถมที่ดินที่ใช้ไปเพื่อสร้างสิ่งสาธารณูปโภค รวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆใน
การสร้างสิ่งสาธารณูปโภคด้วยแต่หากสิ่งสาธารณูปโภคต่างๆยังคงเป็นกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองของกิจการจะนํามูลค่าดังกล่าวมารวมเป็นต้นทุนของที่ดินแปลงที่ขายไม่ได้ เว้นแต่ตก
อยู่ในภารจํายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินหรือกฎหมาย
อ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

5. ค่าก่อสร้างระบบไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ซึ่งมีขึ้นเพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันของผู้ซื้อ
โดยอยู่นอกที่ดินแปลงที่ขายโดยเมื่อติดต้ังเสร็จสมบูรณ์ต้องตกเป็นกรรมสิทธิ์ของส่วนราชการหรือ
องค์กรของรัฐบาลหรือผู้ให้บริการระบบดังกล่าว 

6. ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมที่นํามาใช้ในการจัดสรรหรือพัฒนาที่ดิน เฉพาะส่วนที่ถึงกําหนด
ชําระก่อนโครงการพร้อมขายโดยไม่รวมถึงดอกเบี้ยในส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เป็น
สาธารณูปโภคที่มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันของผู้ซื้อ 

ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เป็นกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ของกิจการเฉพาะส่วนที่ถึงกําหนดชําระก่อนสิ่งปลูกสร้างนั้นพร้อมให้บริการ 

7. ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ก่อนที่กิจการเริ่มมีรายได้ 
(2.2) ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นมาจากการขายและ

บริหารอันเป็นส่วนรวม เช่น เงินเดือนพนักงาน ค่าโฆษณาและส่งเสริมการขาย(เฉพาะส่วนของ
วันที่กิจการเริ่มมีรายได้) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ค่าเสื่อมราคาสินทรัพย์ เป็นต้น  ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารเป็นรายจ่ายในการคํานวณ
กําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระทั้งจํานวน 

(2.3) ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมที่นํามาใช้ในการจัดสรรหรือพัฒนาที่ดินและดอกเบี้ยเงินกู้ยืมใน
ส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เป็นกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของกิจการที่ถึงกําหนดชําระ
ต้ังแต่วันที่โครงการพร้อมขายหรือให้บริการ ซึ่งเป็นรายจ่ายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุน
สุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระทั้งจํานวนเช่นเดียวกับค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหาร 
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ความแตกต่างระหว่างต้นทุนและรายจ่าย(ค่าใช้จ่าย) คือ ต้นทุนไม่สามารถนํามาหัก
เป็นรายจ่ายได้ท้ังจํานวนแต่ต้องทยอยหักตามสัดส่วนของรายได้ที่เกี่ยวข้องกับต้นทุนดังกล่าวนั้น 
ส่วนรายจ่ายสามารถนํามาหักออกจากรายได้ในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิได้ทั้ง
จํานวนในรอบระยะเวลาบัญชีที่เกิดรายจ่ายนั้น แต่รายจ่ายดังกล่าวต้องมิใช่รายจ่ายต้องห้าม
ตามที่กําหนดไว้ในมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 

ผู้เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลมีหน้าที่นํารายได้และรายจ่ายดังกล่าวมาคํานวณกําไรสุทธิ
หรือขาดทุนสุทธิและยื่นแบบพร้อมกับชําระภาษีรอบระยะเวลาบัญชีละ  2 ครั้ง ครั้งที่หนึ่งยื่นแบบ
และชําระภาษีภายในสองเดือนนับแต่วันครบหกเดือนแรกของรอบระยะเวลาบัญชี  โดยผู้เสียภาษี
ต้องจัดทําประมาณการกําไรสุทธิของทั้งรอบระยะเวลาบัญชีแล้วนําก่ึงหนึ่งของประมาณการ
ดังกล่าวมาคํานวณภาษีในอัตราร้อยละ  30 เว้นแต่ผู้เสียภาษีเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  ธนาคารพาณิชย์  บริษัทเงินทุน  บริษัทหลักทรัพย์  บริษัท
เครดิตฟองซิเอร์  และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งจัดให้มีการสอบทานงบแสดงสถานะทาง
การเงินโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  ไม่ต้องจัดทําประมาณการกําไรสุทธิโดยสามารถนํากําไรสุทธิ
หกเดือนแรกมาคํานวณภาษีได้เลย  

ส่วนการเสียภาษีครั้งที่สอง  ต้องยื่นแบบและชําระภาษีภายใน 150 วันนับแต่วันสุดท้าย
ของรอบระยะเวลาบัญชีโดยนํากําไรสุทธิของกิจการมาคํานวณภาษีในอัตราร้อยละ 30 

สําหรับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลขนาดเล็ก  ซึ่งหมายถึง  บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลที่มีทุนชําระแล้วในวันสุดท้ายของรอบระยะเวลาบัญชีไม่เกิน  5 ล้านบาทต้องเสียภาษีเงิน
ได้นิติบุคคลในอัตราก้าวหน้าดังนี้21 

กําไรสุทธิส่วนที่เกิน 150,000 บาทแต่ไม่เกิน 1 ล้านบาท  เสียภาษีในอัตราร้อยละ 15 
(หมายความว่า กําไรสุทธิจํานวน 150,000 บาทแรกได้รับยกเว้นภาษ)ี 
กําไรสุทธิส่วนที่เกิน 1 ล้านบาทแต่ไม่เกิน 3 ล้านบาท  เสียภาษีในอัตราร้อยละ  25 
กําไรสุทธิส่วนที่เกิน 3 ล้านบาทขึ้นไป    เสียภาษีในอัตราร้อยละ  30 
 
(2.3) ภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ที่จ่ายในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรที่เป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  เมื่อขาย

อสังหาริมทรัพย์ผู้ซื้อต้องหักภาษี  ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ  1 แล้วนําส่งพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจด

                                                           
21 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการลดอัตราและยกเว้น

รัษฎากร (ฉบับที่ 471) พ.ศ.2551 



57 
 

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ไม่ว่าผู้ซื้อดังกล่าวจะเป็นบุคคลธรรมดา  ห้างหุ้นส่วน  บริษัท  สมาคม  

หรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคลก็ตาม22 
อัตราร้อยละ  1 มิได้คํานวณจากราคาประเมินของกรมที่ดินเช่นเดียวกับกรณีการ

คํานวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา  49 ทวิแห่งประมวล
รัษฎากรเท่านั้น  เนื่องจากการในการให้ความหมายของ  “ราคาขาย”  ตามมาตรา  39 แห่งประมวล
รัษฎากร ซึ่งกล่าวว่า “ราคาขาย หมายความรวมถึง ราคาที่เจ้าพนักงานประเมินกําหนดตามมาตรา  

49 ทว”ิ แสดงให้เห็นว่าราคาขายมิได้หมายความเฉพาะราคาประเมินเท่านั้นแต่มีความหมายกว้าง
กว่าราคาประเมิน  กล่าวคือ  นอกจากราคาประเมินแล้วยังหมายความรวมถึงราคาอ่ืนได้อีกด้วย  

ดังนั้น  อัตราร้อยละ  1 จึงคํานวณได้จากราคาขายจริงที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกัน  เว้นแต่ราคาขาย
จริงที่ตกลงกันตํ่ากว่าราคาประเมินของเจ้าพนักงานจึงจะสามารถใช้ราคาประเมินในการคํานวณ
ภาษีหัก ณ ที่จ่ายได้23นอกจากน้ี  ยังสามารถใช้ราคาตลาดในการคํานวณภาษีหัก  ณ ที่จ่ายได้ด้วย  

หากราคาตลาดสูงกว่าราคาประเมินและราคาขายท่ีผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกัน 24เนื่องจากมาตรา  65 

ทวิ (4) ซึ่งวางหลักไว้ว่า  “การโอนทรัพย์สินโดยมีค่าตอบแทนตํ่ากว่าราคาตลาดโดยไม่มีเหตุอัน
สมควรเจ้าพนักงานมีอํานาจประเมินค่าตอบแทนตามราคาตลาดในวันที่โอน”  ดังนั้น  หากราคา
ขายตํ่ากว่าราคาตลาดโดยไม่มีเหตุอันสมควร  เจ้าพนักงานจึงสามารถประเมินค่าตอบแทนตาม
ราคาตลาดได้  โดยราคาตลาดตามที่กรมสรรพากรเคยให้ความหมายไว้ในการตอบข้อหารือว่า
หมายถึง  ราคาขายตามความเป็นจริงในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งคู่สัญญาที่เป็นอิสระต่อกันได้กําหนด
ขึ้นโดยสุจริตในทางการค้า 25 แต่การนํามาตรา  65 ทวิ (4) มาใช้กับการขายอสังหาริมทรัพย์มิได้
หมายความว่า รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลไม่สามารถ
นําราคาประเมินมาใช้เป็นฐานในการคํานวณภาษีได้  ตัวอย่างเช่น  คําพิพากษาฎีกาที่  6958/2545 

“โจทก์ได้ขายห้องชุดในราคาที่ตํ่ากว่าราคาตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยนําสืบราคาตลาดของห้อง
ชุดดังกล่าวไม่ได้ เจ้าพนักงานประเมินจึงใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  การประเมินดังกล่าวชอบด้วยมาตรา  65 ทวิ 
(4) แห่งประมวลรัษฎากร”  จากคําพิพากษาดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าการขายอสังหาริมทรัพย์ของ
บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลบางกรณีอาจใช้ราคาประเมินเป็นฐานในการคํานวณภาษีได้ 

                                                           
22 ประมวลรัษฎากร มาตรา 69 ตรี 
23 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 401. 
24 หนังสือตอบข้อหารือกรมสรรพากร กค 0802/6544 ลงวันที่ 20 เมษายน 2537 
25 หนังสือตอบข้อหารือกรมสรรพากร กค 0706/252 ลงวันที่ 9 กุมภาพันธ์ 2550 
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สรุปได้ว่าการหักภาษี  ณ ที่จ่ายในการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลให้ใช้ราคาประเมินหรือราคาขายที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันหรือราคาตลาดแล้วแต่ว่าราคา
ใดสูงกว่าก็ให้ใช้ราคานั้นในการคํานวณภาษี 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ถูกหักภาษี  ณ ที่จ่ายแล้วต้องนําไปรวมคํานวณ
เพื่อเสียภาษีครึ่งปีและประจําปีด้วย โดยภาษีที่ถูกหัก ณ ที่จ่ายสามารถนํามาเครดิตออกจากภาษีที่
ต้องชําระได้26 

 
(2.4) เกณฑ์การรับรู้รายได้และรายจ่าย 
การรับรู้รายได้ทั้งในทางบัญชีแลทางภาษีมีความสําคัญ เนื่องจากทําให้กิจการทราบ

ว่ารายได้จากการประกอบกิจการหรือเนื่องจากการประกอบกิจการเกิดขึ้นเมื่อใดและสามารถรับรู้
รายได้เป็นจํานวนเท่าใด ทํานองเดียวกับการรับรู้รายจ่ายซึ่งทําให้ทราบว่ากิจการมีรายจ่ายเกิดขึ้น
เมื่อใดและมีจํานวนเท่าใด เกณฑ์การรับรู้รายได้และรายจ่ายมีหลายประเภท ได้แก่ 

(1) เกณฑ์เงินสด หรือ Cash Basis27  
หมายถึง เกณฑ์การรับรู้รายได้เมื่อได้รับค่าตอบแทนมาแล้ว โดยค่าตอบแทนดังกล่าว 

ได้แก่  
1) เงินสด ดังนั้น หากกิจการขายสินค้าหรือให้บริการเป็นเงินเชื่อกิจการจะยังไม่รับรู้

รายได้ จนกว่าจะได้รับชําระหนี้แล้ว 
2) ตราสารที่มีค่าเสมือนเงินสด เช่น เช็ค ดราฟต์ ต๋ัวเงิน เป็นต้น ซึ่งจะสามารถรับรู้เป็น

รายได้เมื่อตราสารนั้นถึงกําหนดชําระแล้ว โดยไม่คํานึงว่านําไปแลกเป็นเงินสดแล้วหรือไม่ 
3) ทรัพย์สินหรือประโยชน์ซึ่งอาจคิดคํานวณได้เป็นเงิน เช่น บริษัท ก ขายเครื่องครัวให้

สายการบิน A โดยสายการบิน A จ่ายค่าตอบแทนเป็นต๋ัวเครื่องบิน เป็นต้น 
4) จํานวนที่ถือเสมือนว่าได้รับมาแล้ว ได้แก่ การโอนเงินเข้าบัญชีธนาคาร รวมถึง

จํานวนเงินที่อยู่ในความควบคุมของผู้มีรายได้ซึ่งสามารถสั่งจ่ายเงินดังกล่าวได้ตามความต้องการ
ทํานองเดียวกับเงินสด เช่น รายได้รับล่วงหน้า หรือค่ามัดจําต่างๆ เป็นต้น 

                                                           
26 ประมวลรัษฎากร มาตรา 69 ตรี วรรคสอง 
27 วิกร  แพทย์เจริญ, “การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางภาษีอากรกับมาตรฐานการบัญชี

ของกิจการขายผ่อนชําระ เช่าซื้อ และลีสซิ่ง,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,2549),น. 68-69. 



59 
 

และในทํานองเดียวกัน เกณฑ์เงินสดจะรับรู้รายจ่ายเมื่อได้จ่ายเงินหรือค่าตอบแทน
ต่างๆดังกล่าวข้างต้น ดังนั้น หากกิจการซื้อสินค้าหรือรับบริการเป็นเงินเชื่อ กิจการยังไม่ต้องรับรู้
เป็นรายจ่ายจนกว่าจะได้ชําระค่าสินค้าหรือบริการดังกล่าวแล้ว 

(2) เกณฑ์ผ่อนชําระ หรือ Installment Method28  
หมายถึง เกณฑ์การรับรู้รายได้ของกิจการขายผ่อนชําระหรือให้เช่าซื้อซึ่งมีระยะเวลา

เกินกว่าหนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี โดยบันทึกเป็นรายได้ของกิจการตามจํานวนเงินที่เรียกเก็บซึ่งเป็น
การทยอยนํากําไรขั้นต้นมาบันทึกเป็นรายได้ตามงวดที่ถึงกําหนดชําระ เนื่องจากรายได้จากการ
ขายสินค้าต้องหักออกด้วยต้นทุนจึงจะได้กําไรขั้นต้นอันถือเป็นรายได้ที่แท้จริงจากการขายสินค้า 
ส่วนรายจ่ายที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใดก็ให้รับรู้เป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นตาม
หลักเกณฑ์สิทธิ 

(3) เกณฑ์สัญญาระยะยาว หรือ Long-term Contract Method29  
หมายถึง เกณฑ์การรับรู้รายได้รายจ่ายของกิจการให้บริการท่ีมีระยะเวลาเกินกว่าหนึ่ง

รอบระยะเวลาบัญชี ได้แก่ กิจการรับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น โดยจะรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วน
ของงานที่ทําเสร็จซึ่งได้รับการรับรองโดยสถาปนิกหรือวิศวกร การรับรู้รายได้วิธีนี้สอดคล้องกับการ
ดําเนินงานอันแท้จริงของกิจการเพราะกิจการสามารถรับรู้รายได้ตามผลงานแม้ว่ายังมิได้รับชําระ
ผลตอบแทนเลยก็ตาม 

(4) เกณฑ์เฉลี่ยรายได้ หรือ Average Income Method30  
หมายถึง เกณฑ์การรับรู้รายได้ของกิจการให้เช่าทรัพย์สินที่มีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า

หนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี ซึ่งผู้ให้เช่าได้รับค่าตอบแทนเป็นเงินหรือทรัพย์สินเป็นจํานวนมากๆใน
คราวเดียว เช่น เงินกินเปล่าหรือกรรมสิทธิ์ในอาคารที่ผู้สร้างยกให้เจ้าของที่ดิน โดยให้รับรู้เป็น
รายได้เฉลี่ยตามจํานวนปีที่เช่าทรัพย์สิน ส่วนรายจ่ายที่เกิดขึ้นให้ถือเป็นรายจ่ายในแต่ละรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่รายจ่ายนั้นเกิดขึ้น  

(5) เกณฑ์ผสม หรือ Hybrid Method  
ผู้ประกอบการที่ดําเนินกิจการหลายประเภทโดยสามารถใช้เกณฑ์การรับรู้รายได้วิธีที่

เหมาะสมกับกิจการแต่ละประเภทได้ เช่น ในกรณีที่ประกอบกิจการรับเหมาก่อสร้างและขายวัสดุ

                                                           
28  เพิ่งอ้าง, น.69-70. 
29 อวยพร ตันละมัย,คู่มือปฏิบัติภาษีเงินได้นิติบุคคล, น. 2-3. 
30 วิกร  แพทย์เจริญ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 27, น. 70-71. 
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ก่อสร้าง สามารถใช้เกณฑ์สัญญาระยะยาวในการรับรู้รายได้ของกิจการรับเหมาก่อสร้างและใช้
เกณฑ์สิทธิในการรับรู้รายได้ของกิจการขายวัสดุก่อสร้าง เป็นต้น 

(6) เกณฑ์สิทธิ หรือ Accrual Basis หรือในทางบัญชีเรียกว่าเกณฑ์คงค้างซึ่งเป็น
เกณฑ์การรับรู้รายได้และรายจ่ายของผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล31 

เกณฑ์สิทธิ หมายถึง เกณฑ์การรับรู้รายได้จากการประกอบกิจการหรือเนื่องจากการ
ประกอบกิจการเมื่อมีการขายสินค้าหรือให้บริการเกิดขึ้น แม้ยังมิได้รับชําระเงินสดหรือตราสารอ่ืน
ที่มีค่าเสมือนเงินสดก็ตาม เช่น บริษัท ก ขายวัสดุก่อสร้างให้บริษัท ข เป็นเงินเชื่อ แม้บริษัท ก ยัง
มิได้รับชําระราคาค่าสินค้าแต่ตามหลักเกณฑ์สิทธิถือว่าบริษัท ก มีรายได้เกิดขึ้นแล้ว เป็นต้น ส่วน
การรับรู้รายจ่ายจะรับรู้เมื่อถึงงวดเวลาที่รายจ่ายนั้นเกิดขึ้น32แม้ยังมิได้จ่ายเงินสดหรือตราสารอ่ืนที่
มีค่าเสมือนเงินสดออกไปก็ตาม เช่น บริษัท ก ซื้อวัสดุก่อสร้างจากบริษัท ค เป็นเงินเชื่อ แม้บริษัท 
ก ยังมิได้จ่ายค่าสินค้าแต่ตามหลักเกณฑ์สิทธิถือว่าบริษัท ก มีรายจ่ายเกิดขึ้นแล้ว เป็นต้น   

สรุปได้ว่า เกณฑ์สิทธิ กิจการสามารถรับรู้รายได้เมื่อกิจการมีสิทธิได้รับค่าตอบแทน 
เช่น ได้ส่งมอบสินค้า หรือให้บริการแล้ว ทั้งในกรณีที่กิจการได้รับค่าตอบแทนเป็นเงินสด เช็ค หรือ
ตราสารอ่ืนที่มีค่าเสมือนเงินสดแล้ว หรือยังไม่ได้รับค่าตอบแทนเลยก็ตาม ดังนั้น เกณฑ์สิทธิจึงเป็น
เกณฑ์การรับรู้รายได้ที่สามารถวัดผลการดําเนินงานของกิจการได้ตรงกับข้อเท็จจริงในการ
ประกอบกิจการ การประกอบกิจการท่ีสอดคล้องกับหลักเกณฑ์สิทธิ ได้แก่ การผลิตหรือจําหน่าย
สินค้าหรือการให้บริการที่การชําระค่าตอบแทนไม่สัมพันธ์กับการขายสินค้าหรือให้บริการ 

ประมวลรัษฎากร มาตรา 65 วรรคสอง กําหนดให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลใช้
เกณฑ์สิทธิในการรับรู้รายได้ โดยต้องพิจารณาประกอบคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไข
โดยคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 เรื่อง การใช้เกณฑ์สิทธิในการคํานวณรายได้และรายจ่าย
ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล เนื่องจากข้อเท็จจริงและรายละเอียดในการประกอบกิจการ
ประเภทต่างๆมีความแตกต่างกันจึงต้องมีการกําหนดหลักเกณฑ์และข้อยกเว้นเฉพาะของแต่ละ
ประเภทกิจการ ทั้งนี้ เพื่ออํานวยประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีของรัฐ และเพื่อให้สอดคล้องกับการ
ดําเนินกิจการแต่ละประเภท ตัวอย่างเช่น บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการ
                                                           

31 ประมวลรัษฎากร มาตรา 65 วรรคสอง 
32 อวยพร ตันละมัย, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 29, น. 2-3. 
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ประกันชีวิตให้ใช้เกณฑ์สิทธิในการคํานวณรายได้และรายจ่าย ดังนั้น กิจการต้องรับรู้รายได้ทันที
เมื่อกิจการมีสิทธิได้รับค่าตอบแทนแม้ยังมิได้รับชําระค่าตอบแทนดังกล่าวเลยก็ตาม แต่มี
ข้อยกเว้นสําหรับรายได้ที่เป็นเบ้ียประกันชีวิต กิจการสามารถรับรู้รายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่
ได้รับชําระเบี้ยประกันชีวิตดังกล่าว เท่ากับว่าสําหรับกิจการประกันชีวิต รายได้ส่วนที่เป็นค่าเบี้ย
ประกันชีวิตกิจการสามารถรับรู้รายได้โดยใช้เกณฑ์เงินสดได้ ส่วนรายได้อ่ืน เช่น ดอกเบี้ย กิจการ
ต้องรับรู้รายได้โดยใช้หลักเกณฑ์สิทธิ 

 
(2.5) การใช้เกณฑ์สิทธิในการรับรู้รายได้และรายจ่ายในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรถือเป็นกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์อันได้แก่ การขายที่ดิน 

การขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง การขายสิ่งปลูกสร้าง และการขายอาคารชุด 33ซึ่งคําสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิ
ในการคํานวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ข้อ 3.7 ได้กําหนด
หลักเกณฑ์การรับรู้รายได้และรายจ่ายในทางภาษีไว้ว่าบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบ
กิจการค้าอสังหาริมทรัพย์ให้ใช้เกณฑ์สิทธิในการคํานวณรายได้และรายจ่ายเพื่อเสียภาษีเงินได้ 
โดยกําหนดเกณฑ์การรับรู้รายได้ไว้ 3 วิธีการ ได้แก ่

(1) ให้คํานวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องเป็นรายได้และรายจ่ายทั้งจํานวนเมื่อมี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนั้น 

ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จํากัด ทําโครงการบ้านจัดสรรสร้างบ้านเดี่ยวขาย 20 หลัง 
ราคาหลังละ 20 ล้านบาท โดยเริ่มต้นโครงการเดือนมกราคม พ.ศ. 2552 ทั้งโครงการจะก่อสร้าง
แล้วเสร็จเดือนตุลาคม พ.ศ. 2552 หากมีลูกค้าทําสัญญาจะซื้อจะขายบ้านทั้งโครงการในเดือน
มิถุนายน พ.ศ. 2552 และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2552 บริษัท ค้าบ้าน 
จํากัด สามารถรับรู้รายได้ทางภาษีตามคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 (แก้ไขโดยคําสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549) ดังนี้ 

รอบระยะเวลาบัญชีปี 2552  รับรู้รายได้ 400 ล้านบาท 

                                                           
33 คําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 

เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการคํานวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ข้อ 

3.7 วรรคท้าย 
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แต่ถ้าการทําสัญญาจะซื้อจะขายและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมิได้กระทําใน
รอบระยะเวลาบัญชีเดียวกัน กิจการไม่สามารถนําวิธีรับรู้เป็นรายได้และรายจ่ายทั้งจํานวนเมื่อมี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตามคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 (แก้ไขโดย
คําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549) มาใช้บังคับได้เลย 

(2) ให้คํานวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามอัตราส่วนของงานที่ทําเสร็จในแต่ละ
รอบระยะเวลาบัญชีมารวมคํานวณเป็นรายได้และรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 

การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทําเสร็จเป็นการทยอยรับรู้รายได้โดยพิจารณา
จากอัตราส่วนหรือสัดส่วนของงานที่ทําเสร็จกับงานทั้งหมดตามสัญญา ซึ่งการประเมินผลงาน
กระทําโดยวิศวกรหรือสถาปนิก 

ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จํากัด ทําโครงการบ้านจัดสรรสร้างบ้านเดี่ยวขาย 20 หลัง 
ราคาหลังละ 20 ล้านบาท โดยเริ่มต้นโครงการเดือนตุลาคม พ.ศ. 2551 ทั้งโครงการจะก่อสร้างแล้ว
เสร็จเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2552 ในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 งานก่อสร้างทั้งโครงการทําเสร็จ
ร้อยละ 40 ส่วนที่เหลือร้อยละ 60 ทําเสร็จรอบระยะเวลาบัญชีปี 2552 บริษัท ค้าบ้าน จํากัด
สามารถรับรู้รายได้ทางภาษีตามคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 (แก้ไขโดยคําสั่งกรมสรรพากร
ที่ ท.ป. 155/2549) ดังนี้ 

รอบระยะเวลาบัญชีปี 2551    รับรู้รายได้ 160 ล้านบาท  
(อัตราส่วนของงานที่ทําเสร็จเท่ากับร้อยละ 40) 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2552  รับรู้รายได้ 240 ล้านบาท 
(อัตราส่วนของงานที่ทําเสร็จเท่ากับร้อยละ 60) 
(3) ให้คํานวณรายได้รายจ่ายท่ีเกี่ยวข้องตามงวดที่ถึงกําหนดชําระโดยให้ใช้วิธีการ

คํานวณตามอัตรากําไรขั้นต้น 
การรับรู้รายได้ตามงวดที่ถึงกําหนดชําระเป็นการทยอยรับรู้รายได้ตามงวดที่ผู้ซื้อต้อง

ชําระราคาแก่ผู้ขายแม้ว่ายังไม่ได้ดําเนินงานก่อสร้างเลยก็ตาม 
ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จํากัด ทําโครงการบ้านจัดสรรสร้างบ้านเดี่ยวขาย 20 หลัง 

ราคาหลังละ 20 ล้านบาท โดยเริ่มต้นโครงการเดือนตุลาคม พ.ศ. 2551 ทั้งโครงการจะก่อสร้างแล้ว
เสร็จเดือนมิถุนายน พ.ศ.2552 ในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 มีการวางเงินดาวน์ท้ังโครงการ หลัง
ละ 2 ล้านบาท มีค่างวดท่ีลูกค้าต้องชําระงวดละ 1 ล้านบาท (ต้ังแต่เดือนตุลาคม พ.ศ. 2551ถึง
เดือนพฤษภาคม พ.ศ.2552) ยอดสุดท้ายจ่ายเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

รอบระยะเวลาบัญชีปี 2551  รับรู้รายได้เงินดาวน์   40 ล้านบาท 
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(จํานวน 20 หลัง หลังละ 2 ล้านบาท) 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2551  รับรู้รายได้ค่างวด     60 ล้านบาท 
(ค่างวด 20 หลัง หลังละ 1 ล้านจํานวน 3 งวดต้ังแต่งวดเดือนตุลาคมถึงงวดเดือน

ธันวาคม) 
ดังนั้น ในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 บริษัท ค้าบ้าน จํากัดต้องรับรู้เป็นรายได้จํานวน 

100 ล้านบาท 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2552  รับรู้รายได้ค่างวด   100 ล้านบาท 
(ค่างวด 20 หลัง หลังละ 1 ล้านจํานวน 5 งวดต้ังแต่งวดเดือนมกราคมถึงงวดเดือน

พฤษภาคม) 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2552  รับรู้รายได้เมื่อมีการโอน    200 ล้านบาท  
(โอนเมื่อสร้างเสร็จในเดือนมิถุนายน) 
ส่วนในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2552 บริษัท ค้าบ้าน จํากัด ต้องรับรู้เป็นรายได้จํานวน 

300 ล้านบาท 
นอกจากเกณฑ์การรับรู้รายได้ที่กําหนดไว้ในคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไข

โดยคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ทั้ง 3 กรณีดังกล่าวแล้ว มีคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 
61/2539 เรื่องการคํานวณกําไรสุทธิและเงินได้สุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์  ข้อ 4 ได้
กําหนดหลักเกณฑ์การคํานวณรายได้ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

“ในกรณีที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้รับชําระเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืน
ทํานองเดียวกันตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกันก่อนทําสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ซึ่งมีข้อตกลงว่าหากไม่มีการทําสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไม่ว่ากรณีใด บริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งรับเงินดังกล่าวไว้ต้องคืนเงินนั้นแก่ผู้จ่ายเงินโดยไม่มีเงื่อนไขภายใน
กําหนดเวลาตามข้อตกลงแต่ต้องไม่เกิน 1 ปี และในทางปฏิบัติบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
ผู้รับเงินได้คืนเงินตามข้อตกลงนั้น กรณีนี้ให้ถือว่าเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืนทํานองเดียวกัน
มิใช่รายได้ในขณะที่ได้รับเงินดังกล่าวน้ัน แต่จะถือว่าเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืนทํานองเดียวกัน
เป็นรายได้ในวันที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายแล้วแต่กรณี” 

ดังนั้น หากบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้รับชําระเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืน
ทํานองเดียวกันไว้โดยไม่มีเงื่อนไขว่า ผู้รับเงินต้องคืนเงินนั้นแก่ผู้จ่ายเงินหรือมีเงื่อนไขว่าต้องคืน
เงินนั้นแต่มีกําหนดเวลาคืนเงินกว่า 1 ปี บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้รับเงินต้องรับรู้เงิน
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ดังกล่าวเป็นรายได้ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลทันทีมิใช่รับรู้เป็นรายได้ในวันทําสัญญาเช่า
ซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขาย 

ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จํากัด ทําโครงการบ้านจัดสรรสร้างบ้านเดี่ยวขาย  20 หลัง 
หลังละ 20 ล้านบาท โดยกําหนดอัตราเงินจองหรือเงินมัดจําหลังละ 1.5 หมื่นบาท โดยกําหนด
เงื่อนไขว่า บริษัท ค้าบ้าน จํากัด ยินดีคืนเงินจองหรือเงินมัดจําให้ผู้จ่ายเงินภายใน 6 เดือนนับแต่
วันชําระเงินดังกล่าวหากไม่มีการทําสัญญาจะซื้อจะขายภายในระยะเวลาที่กําหนด ในเดือน
พฤศจิกายนปีพ.ศ. 2551 ผู้จ่ายเงินจอง 10 หลัง และทําสัญญาจะซื้อจะขายในเดือนมกราคมปี
พ.ศ. 2552 โดยชําระในวันทําสัญญาอีกหลังละ 5 แสนบาท กิจการสามารถรับรู้รายได้เงินจองหรือ
เงินมัดจําดังนี้ 

รอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 รับรู้รายได้เงินจองหรือเงินมัดจําไม่ได้ 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2552 รับรู้รายได้เงินจองหรือเงินมัดจําและเงินวันทําสัญญา 

จํานวน 5,150,000 บาท (เงินจอง 150,000 บาท เงินวันทําสัญญา 5,000,000 บาท) 
หากตามกรณีตัวอย่างข้างต้นไม่มีการกําหนดเงื่อนไขว่าบริษัท ค้าบ้าน จํากัดต้องคืน

เงินจองหรือเงินมัดจําให้ผู้จ่ายเงินดังกล่าว กิจการสามารถรับรู้รายได้เงินจองหรือเงินมัดจําได้ดังนี้ 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2551  รับรู้รายได้เงินจองหรือเงินมัดจําจํานวน 150,000 บาท 
รอบระยะเวลาบัญชีปี 2552 รับรู้รายได้เงินวันทําสัญญาจํานวน 5,000,000 บาท 

(กรณีที่ผู้จ่ายเงินมัดจําหรือเงินจองมาทําสัญญาจะซื้อจะขายครบท้ัง 10 หลัง) 
แต่ปัจจุบันมีปัญหาเกี่ยวกับการมีผลใช้บังคับของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 

เนื่องจากการแก้ไขคําสั่งกรมสรรพากรที ท.ป. 1/2528 โดยคําสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป. 155/2549 
โดยปัญหาดังกล่าวยังไม่มีข้อสรุปที่ชัดเจน 

 
3.1.2  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  หรือ Specific Business Tax เป็นภาษีที่เก็บจากการบริโภค

เช่นเดียวกับภาษีมูลค่าเพิ่ม โดยเก็บจากการให้บริการเฉพาะอย่าง เช่น กิจการธนาคาร การ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ เป็นต้น การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
มีลักษณะทํานองเดียวกับภาษีการค้าในอดีต การเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการดําเนินกิจการ
บางประเภท เช่น การขายอสังหาริมทรัพย์ มีเหตุผลคือเพื่อคงมูลค่าของภาษีที่รัฐจะได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ไว้เนื่องจากมูลค่าภาษีดังกล่าวอํานวยรายได้ให้รัฐเป็นจํานวนมาก 



65 
 

ภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นภาษีทางอ้อม  หรือ Indirect Tax เช่นเดียวกับภาษีมูลค่าเพิ่มและ
ภาษีสรรพสามิต  กล่าวคือ  เป็นภาษีที่ผู้เสียภาษีสามารถผลักภาระภาษีไปให้ผู้ซื้อสินค้าหรือรับ
บริการได ้

การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรย่อมเกี่ยวข้องโดยตรงกับภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากการ
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรซึ่งอยู่ในบังคับต้อง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา  91/2(6) แห่งประมวลรัษฎากร  ดังนั้น ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร
ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา  คณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล  บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  หรือนิติ
บุคคลอื่นก็มีหน้าที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ34 

การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะคํานวณจากรายรับที่กิจการได้รับหรือพึงได้รับในแต่ละ
เดือนโดยให้ชําระภาษีภายในวันที่  15 ของเดือนถัดไป  แต่กิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า
หรือหากําไรต้องยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีในขณะที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์พร้อมกับการชําระภาษีต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 35

โดยมีอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ  3.0 รวมกับภาษีท้องถิ่น  ได้แก่  ภาษีบํารุงเทศบาลหรือรายได้
สุขาภิบาลหรือรายได้จังหวัดอีกร้อยละ 10 จึงเท่ากับร้อยละ 3.3 

การขายอสังหาริมทรัพย์ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะต่อเมื่อเป็นการขายที่เข้าเงื่อนไข
ดังต่อไปนี ้

1.  เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร ไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะ
ได้มาโดยวิธีใดก็ตาม  ทั้งนี้ เฉพาะที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขตามที่กําหนดโดย
พระราชกฤษฎีกา36 

2.  พิจารณาพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ซึ่งกําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื่อนไขการขายอสังหาริมทรัพย์ โดยกําหนดให้การขายอสังหาริมทรัพย์ เฉพาะที่ต้องจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังต่อไปนี้เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรที่ต้องเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร37 

                                                           
34 ประมวลรัษฎากรมาตรา 91/1 ประกอบมาตรา 77/1 
35 ประมวลรัษฎากรมาตรา 91/10 
36 ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2(6) 
37 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 405-408. 
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2.1 การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ซึ่งได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 

ผู้ได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดินต้องยื่นขอจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะภายใน  30 

วันนับแต่วันเริ่มประกอบกิจการ  ณ ที่ว่าการอําเภอท้องที่ที่สถานประกอบการต้ังอยู่  ในกรณีที่มี
สถานประกอบการหลายแห่งให้ยื่นขอจดทะเบียน  ณ ที่ว่าการอําเภอท้องที่ที่สถานประกอบการที่
เป็นสํานักงานใหญ่ตั้งอยู่  เนื่องจากเป็นบุคคลซึ่งประกอบกิจการที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะและไม่ได้รับยกเว้นตามมาตรา  91/3 และไม่ได้รับยกเว้นการจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามมาตรา 91/1338 

การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ที่ได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดิน  ทั้งที่ขายอาคารไป
พร้อมกับที่ดินหรือขายเฉพาะที่ดิน  ย่อมต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ  

3.3 ของรายรับ 
2.2 การขายห้องชุดของผู้ประกอบกิจการซึ่งเป็นผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม

กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
อาคาชุดมีลักษณะเป็นอาคารที่ผู้ซื้อสามารถแยกซื้อโดยถือกรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนที่ซื้อ  

กรรมสิทธิ์ส่วนที่ซื้อนี้ถือเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล นอกจากน้ียังมีทรัพย์ส่วนกลางซึ่งหมายถึงส่วนที่มิใช่
ห้องชุดและที่ดินที่ต้ังอาคารชุด และหมายความรวมถึงที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์
ร่วมกัน เช่น ถนน สวนหย่อม สระว่ายน้ํา เป็นต้น 

ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดมีหน้าที่จดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะและยื่นแบบแสดง
รายการพร้อมชําระภาษีเช่นเดียวกับการขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรร
ที่ดิน การขายอาคารชุดต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ 3.3 ของรายรับ 

2.3 การขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารที่สร้างขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขายที่ดินอัน
เป็นที่ต้ังของอาคารดังกล่าว 

หมายถึงกรณีที่ผู้ขายได้สร้างอาคารขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อนําไปขายต่อ มิได้สร้าง
ขึ้นเพื่อใช้ประโยชน์ในกิจการของตนเอง เช่น การสร้างอาคารพาณิชย์หรือโรงงาน เป็นต้น 
นอกจากหมายความถึงการขายอาคารที่สร้างขึ้นแล้วยังรวมถึงการขายที่ดินอันเป็นที่ต้ังของอาคาร
นั้นด้วย การขายในกรณีนี้ไม่ต้องถึงขนาดเป็นการจัดสรรขายตามข้อ 2.1 ดังนั้น แม้สร้างเพียงหนึ่ง
หลังถ้าเป็นการสร้างเพื่อขายก็ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

                                                           
38 ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/12 
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ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึ้นเพื่อขายมีหน้าท่ีจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะและยื่น
แบบแสดงรายการพร้อมชําระภาษีเช่นเดียวกับการขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ได้รับอนุญาตให้ทํา
การจัดสรรที่ดิน โดยต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ 3.3 ของรายรับ 

2.4 การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตามข้อ 2.1 ข้อ 2.2 หรือข้อ 2.3 เฉพาะ
กรณีที่มีการแบ่งขายหรือมีการแบ่งแยกไว้เพื่อขาย โดยได้จัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืน หรือ
ให้คํามั่นว่าจะจัดให้มีสิ่งดังกล่าว 

หากไม่เข้ากรณีตามข้อ  2.1 ข้อ 2.2 หรือข้อ 2.3 เช่น เป็นการแบ่งขายที่ดินแปลงย่อยไม่
ถึง สิบแปลง หรือมิได้จดทะเบียนอาคารชุดแต่ได้มีการขายในลักษณะแบ่งขายเป็นห้องๆและได้จัด
หรือให้คํามั่นว่าจะจัดให้มีสิ่งสาธารณูปโภคแก่ผู้ซื้อ ย่อมต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามกรณีนี้ 

ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่มีการแบ่งขายดังกล่าวมีหน้าที่จดทะเบียนภาษีธุรกิจ
เฉพาะและยื่นแบบแสดงรายการพร้อมชําระภาษีเช่นเดียวกับการขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ได้รับ
อนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดิน  โดยต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ  3.3 

ของรายรับ 
2.5 การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล

ตามมาตรา 77/1 แห่งประมวลรัษฎากร 
หากผู้ขายอสังหาริมทรัพย์เป็นนิติบุคคลได้ขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ในการประกอบ

กิจการ  เช่น  กิจการต้องการย้ายที่ต้ังสํานักงานได้ขายอาคารสํานักงานเก่าของกิจการ  การขาย
อาคารดังกล่าวต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

การขายอสังหาริมทรัพย์กรณีนี้ผู้ขายไม่มีหน้าที่ต้องจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ 39 โดย
ให้ยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ผู้รับจดทะเบียนนั้น และเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ 3.3 ของรายรับ 

2.6 การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตามข้อ 2.1 ข้อ 2.2 ข้อ 2.3 ข้อ 2.4 หรือ
ข้อ 2.5 ที่ได้กระทําภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น  

การขายอสังหาริมทรัพย์กรณีนี้ผู้ขายไม่มีหน้าที่ต้องจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ 40โดย
ให้ยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ผู้รับจดทะเบียนนั้น และเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมกับภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ 3.3 ของรายรับ 

                                                           
39ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/13(2) ประกอบกับประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับ

ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่ 1)เรื่องการกําหนดกิจการท่ีไม่ต้องจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ ลงวันที่ 
30 ธันวาคม 2535 ข้อ 1(1)  
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การขายอสังหาริมทรัพย์ภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น ในกรณี
ต่อไปนี้ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(ก)  การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
(ข)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก 
(ค)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นสถานที่อยู่อาศัยอันเป็นแหล่งสําคัญที่ผู้ขายมีชื่อ

อยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรเป็นเวลาไม่น้อยกว่าหน่ึงปีนับแต่วันที่
ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น 

ในกรณีที่ที่ดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างตาม (ค) ได้มาไม่พร้อมกัน กําหนดเวลา 5 ปี
ตามความใน (6) ให้ถือตามระยะเวลาการได้มาซึ่งที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ได้มาภายหลัง 

(ง)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีค่าตอบแทน
ให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมายของตน แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม 

(จ)   การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ทางมรดกแก่ทายาทโดย
ธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมซึ่งเป็นทายาทโดยธรรม 

(ฉ)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ส่วนราชการหรือ
องค์การของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากรโดยไม่มีค่าตอบแทน 

(ช)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์กับส่วนราชการ
หรือองค์การรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีที่ส่วนราชการหรือองค์การ
ของรัฐบาลนั้นมิได้มีการจ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอื่น นอกจากอสังหาริมทรัพย์ที่แลกเปลี่ยนนั้น 

การขายอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่มที่ 1 ได้แก่ข้อ 2.1 ข้อ 2.2 และข้อ 2.3 มีลักษณะเป็น
การขายเป็นอาชีพ ส่วนกลุ่มที่ 2 ได้แก่ข้อ 2.4 และข้อ 2.5 มีลักษณะเป็นการแบ่งขาย ส่วนกลุ่มที่ 3 
ได้แก่ข้อ 2.6 เป็นการขายภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด การพิจารณาให้พิจารณากลุ่มที่ 1 ก่อน
เมื่อไม่เข้ากรณีกลุ่มที่ 1 จึงพิจารณากลุ่มที่ 2 เมื่อไม่เข้ากลุ่มที่ 2 จึงพิจารณากลุ่มที่ 3 ดังนั้น หาก
การขายเข้าลักษณะการขายของกลุ่มที่ 1แล้ว แม้จะเป็นการขายที่เข้าข้อยกเว้นของกลุ่มที่ 3 เช่น 
ผู้ขายทําการจัดสรรขายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน แม้การขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่จัดสรรขายดังกล่าวเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกภายใน 5 ปี
นับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ผู้ขายย่อมต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

                                                                                                                                                                      
40ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/13(2) ประกอบกับประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับ

ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่ 1)เรื่องการกําหนดกิจการท่ีไม่ต้องจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ ลงวันที่ 
30 ธันวาคม 2535 ข้อ 1 (2) แก้ไขโดยประกาศอธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับที่ 5) 
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ข้อสังเกต 
1. ภาษีเกี่ยวกับการขายอสังหาริมทรัพย์นั้น หากเป็นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

กฎหมายใช้คําว่า “อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหากําไร”  ซึ่งพิจารณาการขาย
อสังหาริมทรัพย์โดยแยกประเภทตามการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การขายอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา
โดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร และการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือ
หากําไร 

แต่หากเป็นภาษีธุรกิจเฉพาะ กฎหมายใช้คําว่า “การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า
หรือหากําไร”ซึ่งพิจารณาลักษณะของการขายเป็นสําคัญ 

ตัวอย่าง ก. ได้รับท่ีดินมาโดยทางมรดกหรือการให้โดยเสน่หา แต่ ก. นําที่ดินมาจัดสรร
ขาย เห็นได้ว่าการได้ที่ดินมานั้นเป็นการได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหากําไร แต่กรณีนี้เมื่อ 
ก. นําที่ดินมาจัดสรรจึงเป็นการขายที่ดินเป็นทางค้าหรือหากําไร ซึ่งต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

2. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) มีการ
กําหนดฐานภาษีของกิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรไว้ในมาตรา 91/5 (6) 
ได้แก่ รายรับก่อนหักรายจ่ายใดๆ ทั้งสิ้น แต่หากราคาที่ตกลงซื้อขายกันไม่ตรงกับราคาประเมิน
ของกรมที่ดิน ต้องใช้ราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันเป็นฐานในการคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ แต่ถ้า
ราคาดังกล่าวตํ่ากว่าราคาประเมินของกรมที่ดิน ต้องใช้ราคาประเมินของกรมที่ดินเป็นฐานในการ
คํานวณภาษี ตามตัวอย่างแนววินิจฉัยกรมสรรพากรดังต่อไปนี้ 

รายรับที่นํามาคํานวณเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ให้ใช้ราคาที่
ได้รับหรือราคาตามหนังสือสัญญาขายที่ดิน แต่ไม่น้อยกว่าราคาที่พึงได้รับตามราคาประเมินทุน
ทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งเป็น
ราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอน (กค 0802/8033 ลงวันที่ 10 พฤษภาคม 2536)   

กรณีผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ตกลงยินยอมออกภาษีธุรกิจเฉพาะที่ผู้ขายจะต้องชําระ 
รายรับที่จะนํามาเป็นฐานภาษีในการคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ได้แก่ รายรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ (ราคาประเมินทุนทรัพย์ หรือราคาที่ซื้อขายกันจริง แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า) บวก
ภาษีธุรกิจเฉพาะที่ผู้ซื้อออกแทนผู้ขาย (กค 0802/26175 ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2536)   

รายรับจากการประกอบกิจการแบ่งขายที่ดินเป็นแปลง และการรับจ้างพัฒนาที่ดินและ
สร้างสิ่งสาธารณูปโภคที่จําเป็นของที่ดินทั้งหมดในโครงการเป็นรายรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร เนื่องจากการพัฒนาที่ดินและการทําสิ่งสาธารณูปโภค
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ดังกล่าวเป็นการจัดทําในที่ดินของโครงการที่จะแบ่งขายอันเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท บริษัทจึงต้อง
นํารายรับตามสัญญาจ้างพัฒนาที่ดินและสร้างสิ่งสาธารณูปโภคมารวมเป็นรายรับจากการ
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรซึ่งเป็นรายรับก่อนหักรายจ่ายใดๆ
ทั้งสิ้นตามมาตรา 91/5 (6) แห่งประมวลรัษฎากร (กค 0802/19990 ลงวันที่ 6 ตุลาคม 2536)        

ราคาที่ดินและตึกแถวที่โจทก์ขายจะเป็นราคาตลาดต่อเมื่อเป็นราคาที่ซื้อขายกันตาม
ความเป็นจริงทั่วไปในขณะที่มีการซื้อขายกัน หากราคาตลาดที่ดินตามฟ้องขณะมีการซื้อขายกันมี
หลายราคา ปัจจัยในการพิจารณาราคามี 2 ประการ คือ ค่าเพิ่มของที่ดินและส่วนลด แต่การ
ประมาณค่าปัจจัยดังกล่าวที่ถูกต้องทําได้ยาก ดังนั้น การที่เจ้าพนักงานประเมินและ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ใช้ราคาสูงสุดของมูลค่าทรัพย์สินเป็นรายรับเพื่อเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะจึงไม่ถูกต้อง การที่ศาลภาษีอากรกลางกําหนดราคาตลาดโดยใช้ราคาเฉลี่ยระหว่างราคา
ตํ่าสุดและราคาสูงสุดของที่ดินมารวมกับราคาตึกแถวเป็นรายรับในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจึง
ชอบด้วยกฎหมายแล้ว (คําพิพากษาฎีกาที่ 5607/2550)  

3. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการลดอัตรารัษฎากร 
(ฉบับที่ 488) พ.ศ. 2552 มาตรา 3 กําหนดให้ลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/6(3) แห่ง
ประมวลรัษฎากรและคงจัดเก็บในอัตราร้อยละศูนย์จุดหนึ่งสําหรับรายรับก่อนหักรายจ่ายใดๆจาก
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรตามมาตรา 91/5(6) แห่งประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ 
เฉพาะการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้กระทําต้ังแต่วันที่ 29 มีนาคม 
2552 ถึงวันที่ 28 มีนาคม 2553 เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ ภาครัฐ
เล็งเห็นถึงความจําเป็นในการให้ความช่วยเหลือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อไปอีกระยะหนึ่งจึงให้ลด
อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นการชั่วคราวเพื่อให้ธุรกิจดังกล่าวสามารถขยายตัวต่อไปได้ มาตรการนี้
จึงมีขึ้นเพื่อกระตุ้นให้มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ซบเซามาเป็นเวลานาน แต่เป็นเพียงมาตรการ
ระยะสั้นมีระยะเวลาเพียง 1 ปีเท่าน้ัน 

การออกพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกล่าวจึงมีผลให้อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะรวมกับภาษี
ท้องถิ่นมีอัตราเท่ากับร้อยละ 0.11 

ความสัมพันธ์ระหว่างการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรกับภาษีธุรกิจเฉพาะ 
การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเข้าลักษณะเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ของผู้ได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรร
ที่ดินจึงอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แม้ผู้ทําการจัดสรรที่ดินหลีกเลี่ยงไม่ปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  เช่น ไม่ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินก็ย่อมอยู่ในบังคับต้องเสีย
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ภาษีธุรกิจเฉพาะด้วย เพราะอาจเข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไร
ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ.2541 มาตรา 4(3) 
หรือ (4) แล้วแต่กรณี 

 
3.1.3 ภาษีมูลค่าเพิ่ม 

 
ภาษีมูลค่าเพิ่มหรือ Value Added Tax เป็นภาษีที่เก็บจากการบริโภคและเป็นภาษี

ทางอ้อมเช่นเดียวกับภาษีธุรกิจเฉพาะ ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่มจึงสามารถผลักภาระภาษีไปให้
ผู้บริโภคได้ ภาษีมูลค่าเพิ่มส่วนที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ได้แก่ การขายสินค้า 
เนื่องจากในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรหากผู้ประกอบการได้แถมสินค้าบางอย่าง เช่น เครื่อง
เรือนหรือเครื่องใช้ไฟฟ้าให้แก่ผู้ซื้อย่อมถือเป็นการขายสินค้าที่ผู้ประกอบการมีหน้าท่ีชําระ
ภาษีมูลค่าเพิ่ม นอกจากนี้ การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรยังมีลักษณะเป็นการขายสินค้า ซึ่งหาก
ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้วย่อมต้องอยู่ในบังคับเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ทําให้ผู้
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรสามารถนําภาษีมูลค่าเพิ่มที่ถูกผู้ประกอบการรายอ่ืนเรียกเก็บมาเครดิต
ออกจากจํานวนภาษีที่ต้องนําส่งได้ 

ภาษีมูลค่าเพิ่มเป็นภาษีที่เก็บจากมูลค่าส่วนที่เพิ่มขึ้นในแต่ละขั้นตอนการผลิตและการ
จําหน่ายสินค้าและให้บริการ ซึ่งผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม หมายถึง ผู้ที่มีหน้าที่นําเงินค่า
ภาษีมูลค่าเพิ่มไปชําระต่อเจ้าหน้าที่ หรือผู้ที่มีสิทธิได้รับคืนภาษีมูลค่าเพิ่มจากเจ้าหน้าที่โดยอาจ
เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้

ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่มในส่วนที่เกี่ยวกับการขายสินค้า ได้แก่ ผู้ประกอบการซึ่งได้
ขายสินค้าในทางธุรกิจหรือวิชาชีพในราชอาณาจักร ซึ่งมีองค์ประกอบสําคัญดังนี้ 

1. เป็นผู้ประกอบการ 
มาตรา 77/1(5) แห่งประมวลรัษฎากรได้ให้ความหมายของ “ผู้ประกอบการ” ไว้ดังนี้ 

ผู้ประกอบการ หมายความว่า บุคคลซึ่งขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ ไม่ว่าการ
กระทําดังกล่าวจะได้รับประโยชน์หรือได้รับค่าตอบแทนหรือไม่ และไม่ว่าจะได้จดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพิ่มแล้วหรือไม่ 

บุคคลซึ่งเป็นผู้ประกอบการ หมายความถึง บุคคลธรรมดาซึ่งรวมถึงกองมรดก 41คณะ
บุคคลที่มิใช่นิติบุคคล ได้แก่ ห้างหุ้นส่วนสามัญ กองทุนหรือมูลนิธิที่มิใช่นิติบุคคล หน่วยงานหรือ

                                                           
41 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1(2) 
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กิจการของเอกชนที่กระทําโดยบุคคลธรรมดาต้ังแต่สองคนขึ้นไปอันมิใช่นิติบุคคล 42และนิติบุคคล 
ได้แก่ บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร องค์การของรัฐบาล 
สหกรณ์และองค์กรอ่ืนที่กฎหมายกําหนดให้เป็นนิติบุคคล43 

ผู้ประกอบการซึ่งเป็นนิติบุคคลจึงมีความหมายกว้างกว่าผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้นิติ
บุคคล ดังนั้น แม้ผู้ประกอบการดังกล่าวไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล หากได้ประกอบการขาย
สินค้าในทางธุรกิจหรือวิชาชีพในราชอาณาจักรอาจต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

2. ขายสินค้าในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ 
บุคคลซึ่งเป็นผู้ประกอบการได้ขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ แยก

พิจารณาได้ดังนี้44 
2.1 ขาย 
มาตรา 77/1(8) แห่งประมวลรัษฎากรได้ให้ความหมายของ “ขาย” ไว้ มีรายละเอียด

ดังต่อไปนี ้
(1) ขาย หมายความว่า จําหน่าย จ่าย โอนสินค้า ไม่วาจะมีประโยชน์หรือค่าตอบแทน

หรือไม่ ดังนั้น นอกจากการซื้อขายตามปกติแล้ว การแจกหรือแถมสินค้าก็ถือเป็นการขายด้วย 
(2)  ขาย หมายความรวมถึง สัญญาให้เช่าซื้อสินค้า สัญญาซื้อขายผ่อนชําระที่

กรรมสิทธิ์ในสินค้ายังไม่โอนไปยังผู้ซื้อเมื่อได้ส่งมอบสินค้าให้กับผู้ซื้อแล้ว หรือสัญญาจะขายสินค้า
ที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่อธิบดีกําหนดโดยอนุมัติรัฐมนตรี45 

สัญญาเช่าซื้อเป็นเอกเทศสัญญาแยกต่างหากจากสัญญาซื้อขายตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่ตามประมวลรัษฎากรการให้เช่าซื้อถือเป็นการขายสินค้า ดังนั้น 
ในทางภาษีอากรจึงต้องพิจารณาว่าการให้เช่าซื้อเป็นการขายสินค้า 

ส่วนสัญญาซื้อขายผ่อนชําระที่กรรมสิทธิ์ยังไม่โอนไปยังผู้ซื้อตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ถือเป็นสัญญาซื้อขายอยู่แล้ว แต่เหตุท่ีประมวลรัษฎากรกําหนดความหมายของ 
“ขาย” ให้รวมถึงสัญญาซื้อขายผ่อนชําระฯด้วย เนื่องจากสัญญาดังกล่าวกรรมสิทธิ์ในสินค้ายังไม่

                                                           
42 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1(3) 
43 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1(4) 
44 ไพจิตร โรจนวานิช, ชุมพร เสนไสยและสาโรช ทองประคํา, คําอธิบายประมวล

รัษฎากร ,(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สามเจริญพาณิชย์ (กรุงเทพ) จํากัด, 2549) , น. 4-011 –       
4-016. 

45 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (8)(ก) 
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โอนไปยังผู้ซื้อในเวลาส่งมอบสินค้า ถ้าไม่ระบุว่า “ขาย” ให้หมายความรวมถึงสัญญาซื้อขายผ่อน
ชําระฯด้วย อาจเกิดปัญหาในการกําหนดจุดความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มได้ ดังนั้น การ
กําหนดให้สัญญาซื้อขายผ่อนชําระฯถือเป็นการขายด้วยย่อมสอดคล้องกับบทบัญญัติเรื่องความ
รับผิดในการเสียภาษี 

(3) ขาย หมายความรวมถึง การส่งมอบสินค้าให้ตัวแทนเพื่อขาย 46 ตัวอย่างเช่น การที่
ผู้ประกอบการนําสินค้าไปฝากขายในห้างสรรพสินค้า กรณีนี้ถือว่าผู้ประกอบการได้ขายสินค้าและ
ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว 

(4) ขาย หมายความรวมถึง การส่งสินค้าออกนอกราชอาณาจักร 47 
การส่งสินค้าออกนอกราชอาณาจักรถือเป็นการขายสินค้าสอดคล้องกับภาษีเงินได้นิติ

บุคคลที่ถือว่าการส่งออกเป็นการขายสินค้าในประเทศตามมาตรา 70 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 
ทั้งนี้ เป็นการป้องกันการส่งสินค้าออกนอกราชอาณาจักรโดยอ้างเหตุอ่ืน เช่น เป็นสินค้าตัวอย่าง 
เพื่อหลีกเลี่ยงการชําระภาษี 

(5) ขาย หมายความรวมถึง การนําสินค้าไปใช้ไม่ว่าประการใดๆ เว้นแต่การนําสินค้า
ไปใช้เพื่อการประกอบกิจการของตนเองโดยตรง ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดี
กําหนด  ได้แก่ การนําสินค้าไปใช้ในการผลิตสินค้า การให้บริการ การบริหารงานของกิจการ หรือ
เพื่อประโยชน์ของทรัพย์สินที่มีไว้ในการประกอบกิจการของตนเอง  ทั้งนี้ ต้องเป็นการใช้ในกิจการ
ที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม48  

การนําสินค้าไปใช้ไม่ว่าประการใดๆที่ถือว่าเป็นการขายน้ัน  แม้โดยข้อเท็จจริงไม่ได้มี
การขายเกิดขึ้น แต่กฎหมายถือว่าเป็นการขายสินค้า เพราะถือว่าเป็นผู้บริโภคสินค้าจึงต้อง
รับภาระภาษีจากการบริโภคดังกล่าวด้วย 

กรณีผู้ประกอบการฯ นําสินค้าที่มีไว้เพื่อขาย เพื่อใช้ หรือเพื่อการใดๆซึ่งหากมีการ
ให้กับบุคคลอื่นต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม  หรือได้มีการนําสินค้าดังกล่าวไปใช้ในกิจการของตนเองแต่
เป็นกิจการที่ไม่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม (ในกรณีที่ทํากิจการทั้งที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มและไม่ต้อง
เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม)   กรณีนี้ย่อมถือเป็นการขายสินค้าตามมาตรา 77/1 (8)(ง) และต้องเสีย

                                                           
46 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (8)(ข) 
47 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (8)(ค) 
48 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (8)(ง) และประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับ

ภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 1) เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการนําสินค้าไปใช้เพื่อการ
ประกอบกิจการของตนเองโดยตรง ตามมาตรา 77/1 (8)(ง) แห่งประมวลรัษฎากร 
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ภาษีมูลค่าเพิ่ม เช่น ประกอบกิจการขายวัสดุก่อสร้าง แต่ได้นําวัสดุก่อสร้างดังกล่าวไปใช้ในกิจการ
สร้างบ้านจัดสรรขายซึ่งเป็นกิจการที่ไม่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม (แต่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)  
กรณีนี้มูลค่าของวัสดุก่อสร้างที่นําไปใช้ในกิจการอ่ืนนั้นต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มด้วย  

(6) ขาย หมายความรวมถึง การมีสินค้าขาดจากรายงานสินค้าและวัตถุดิบตามมาตรา 
87 (3) หรือมาตรา 87 วรรคสอง 49 โดยการขายในกรณีนี้ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม
เกิดขึ้นเมื่อมีการตรวจพบสินค้าขาดจากรายงานสินค้าและวัตถุดิบไม่ว่าผู้ตรวจพบจะเป็น
ผู้ประกอบการหรือเจ้าพนักงานก็ตาม 

(7) ขาย หมายความรวมถึง การมีสินค้าคงเหลือและหรือทรัพย์สินที่ผู้ประกอบการมีไว้
ในการประกอบกิจการ ณ วันเลิกประกอบกิจการแต่ไม่รวมถึงสินค้าคงเหลือและหรือทรัพย์สิน
ดังกล่าวของผู้ประกอบการ  ซึ่งได้ควบเข้ากันหรือได้โอนกิจการทั้งหมดให้แก่กัน ทั้งนี้ 
ผู้ประกอบการใหม่อันได้ควบเข้ากันหรือผู้รับโอนกิจการต้องอยู่ในบังคับที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม
ตามมาตรา 82/3 50   

การเลิกประกอบกิจการ หมายถึง การเลิกประกอบกิจการที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 
หากเป็นกิจการที่ไม่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มก็ไม่อยู่ในข่ายต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ข้อยกเว้นที่ไม่ถือว่าเป็นการขายตามข้อนี้มี 2 กรณีคือ การควบกิจการเข้าด้วยกัน และ
การโอนกิจการทั้งหมดให้แก่กัน 

(8) ขาย หมายความรวมถึง กรณีอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  เช่น  กรณีมีสินค้า
คงเหลือและหรือทรัพย์สินที่ผู้ประกอบการมีไว้ในการประกอบกิจการ ณ วันที่ได้รับแจ้งคําสั่งถอน
ทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา 85/10 เป็นต้น            

2.2 สินค้า 
มาตรา 77/1(9) แห่งประมวลรัษฎากรได้ให้ความหมายของ “สินค้า” ไว้ดังนี้ 
สินค้า หมายความว่า ทรัพย์สินที่มีรูปร่างและไม่มีรูปร่างที่อาจมีราคาและอาจถือเอา

ได้ ไม่ว่าจะมีไว้เพื่อขายหรือเพื่อการใดๆ และให้หมายความรวมถึงสิ่งของทุกชนิดที่นําเข้า 
ความหมายของสินค้าในระบบภาษีมูลค่าเพิ่มมิได้หมายความเฉพาะสินค้าที่กิจการมี

ไว้หรือผลิตเพื่อขายเท่านั้น แต่มีความหมายรวมถึงทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อใช้ในกิจการด้วย เช่น เครื่อง
คอมพิวเตอร์ เครื่องใช้สํานักงาน เป็นต้น นอกจากน้ี ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนย่อมอยู่ใน
ความหมายของสินค้าด้วย เพียงแต่การขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็น

                                                           
49 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (8)(จ) 
50 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (8)(ฉ) 
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ทางค้าหรือหากําไรเป็นกิจการท่ีอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ จึงไม่อยู่ในบังคับต้องเสีย
ภาษีมูลค่าเพิ่มอีก 

2.3 ในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ 
ตามคํานิยามของผู้ประกอบการในมาตรา 77/1(5) แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการต้อง

เป็นผู้ที่ขายสินค้าโดยดําเนินการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ ทั้งนี้ ไม่คํานึงว่าจะได้รับประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนหรือไม่ ดังนั้น หากการขายดังกล่าวเป็นการขายของที่ใช้ในชีวิตประจําวัน ไม่ใช่การ
ขายเป็นอาชีพหรือขายสินค้าที่มีไว้ในการประกอบกิจการ ย่อมไม่ใช่ผู้ประกอบการที่จะเรียกเก็บ
ภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้อ เช่น การขายรถยนต์ที่ใช้ในชีวิตประจําวัน เป็นต้น ซึ่งกรณีนี้แตกต่างจาก
การขายรถยนต์มือสอง หรือการขายรถยนต์ที่มีไว้ใช้ในการประกอบกิจการ 

3. ในราชอาณาจักร51 
การขายสินค้าซึ้งต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มต้องเป็นการขายสินค้าในราชอาณาจักร

เท่านั้น ตัวอย่างเช่น บริษัทประกอบกิจการขายยางเครื่องบินได้ส่งยางเครื่องบินไปเก็บไว้ในโกดังที่
ต่างประเทศ กรณีนี้ถือเป็นการส่งออกสินค้าซึ่งได้รับสิทธิเสียภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราศูนย์ เมื่อการ
ขายดังกล่าวเป็นการขายสินค้านอกราชอาณาจักรจึงไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มตาม
มาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร (กค 0706/4655 ลงวันที่ 31 พฤษภาคม 2546)  

ถ้าผู้ประกอบการขายสินค้าในทางธุรกิจหรือวิชาชีพในราชอาณาจักร ผู้ประกอบการจึง
เป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม เว้นแต่ เป็นกิจการท่ีไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม  
กิจการท่ีไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มได้แก่ กิจการดังต่อไปนี้ 

1)  กิจการท่ีอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 แห่งประมวล
รัษฎากร  เว้นแต่จะเป็นกิจการที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มตาม
มาตรา 91/4 แห่งประมวลรัษฎากร 

2)  กิจการท่ีได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/3 แห่งประมวลรัษฎากร 
3)  กิจการท่ีไม่เข้าลักษณะเป็นการขายสินค้าในราชอาณาจักร ตามมาตรา 77/2 แห่ง

ประมวลรัษฎากร 
4)  การกระทําที่ไม่เข้าลักษณะเป็นการขายสินค้า ในกรณีที่ผู้ประกอบการได้รับ

ผลประโยชน์จากการใดๆ ที่ไม่เข้าลักษณะเป็นการตอบแทนจากการขายสินค้าตามประมวล
รัษฎากร ก็ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

                                                           
51 ไพจิตร โรจนวานิช, ชุมพร เสนไสยและสาโรช ทองประคํา, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 44, 

น. 4-017. 
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สําหรับอัตราภาษีมูลค่าเพิ่มในประเทศไทยมีอัตราเดียวคือ อัตราร้อยละ 10 ปัจจุบัน
ลดลงเหลือเพียง ร้อยละ 6.3  รวมภาษีท้องถิ่นอีก 1 ใน 9 เท่ากับ 0.7 รวมเป็นอัตราภาษีมูลค่าเพิ่ม
ทั้งสิ้น ร้อยละ 7   แต่การลดอัตรานี้ใช้บังคับถึงวันที่ 30 กันยายน 255352  

ดังนั้น  การขายสินค้าโดยผู้ประกอบการ   ถ้าไม่ได้รับยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว  
ผู้ประกอบการย่อมมีหน้าที่เรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราร้อยละ 7 จากผู้ซื้อสินค้าแล้วนําส่ง
กรมสรรพากร  ฉะนั้น การพิจารณาว่าการประกอบกิจการใดต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มหรือไม่ ต้อง
พิจารณาจาก  

1. เป็นผู้ประกอบการขายสินค้าหรือให้บริการในราชอาณาจักรหรือไม่    
2.  อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่  (ถ้าไม่อยู่บังคับของภาษีธุรกิจเฉพาะ

จึงต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม)   
3. ได้รับยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่มหรือไม่   (แม้เป็นผู้ประกอบการในราชอาณาจักร ถ้า

ประกอบกิจการที่ได้รับยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่มก็ไม่มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
ความสัมพันธ์ระหว่างการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรกับภาษีมูลค่าเพิ่ม 
การขายอสังหาริมทรัพย์ย่อมเข้าลักษณะเป็นการขายสินค้าตามมาตรา 77/1 (8)(9) 

แห่งประมวลรัษฎากร  แต่เนื่องจากการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรอยู่ในบังคับ
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา 77/3 ใน
หมวด 4 ว่าด้วยภาษีมูลค่าเพิ่มได้กําหนดให้กิจการใดที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไม่อยู่
ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ดังนั้น ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรจึงไม่ใช่ผู้มีหน้าที่เสีย
ภาษีมูลค่าเพิ่ม 

แต่กรณีที่ผู้ประกอบการขายอสังหาริมทรัพย์ มีของแถมที่เป็นทรัพย์ที่เคลื่อนที่ได้ 
(สังหาริมทรัพย์) เช่น เฟอร์นิเจอร์ มุ้งลวด เหล็กดัด รถยนต์ เครื่องเสียง ผู้ประกอบการจึงมีหน้าที่
จดทะเบียนและเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ถ้าปรากฏว่าของแถมนั้นในแต่ละปีมีราคารวมกันเกิน 
1,800,000 บาท 53 โดยผู้ประกอบการต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราร้อยละ 7 ของต้นทุน
ราคาของแถมจากผู้ซื้อและออกใบกํากับภาษีให้แก่ผู้ซื้อด้วย 

                                                           
52 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 

(ฉบับที่ 479) พ.ศ. 2551 
53 ประมวลรัษฎากร มาตรา 81/1 ประกอบพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล

รัษฎากรว่าด้วยการกําหนดมูลค่าของฐานภาษีของกิจการขนาดย่อมซึ่งได้รับยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่ม 
(ฉบับที่ 432) พ.ศ. 2548 มาตรา 4 
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3.1.4 อากรแสตมป์ 
 
อากรแสตมป์เป็นภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรซึ่งเก็บจากการทําตราสาร  28 

ลักษณะที่กฎหมายกําหนด โดยมีวิธีการเสียอากรแยกออกได้เป็น 3 วิธี54 คือ 
1.  เสียอากรโดยใช้แสตมป์อากรปิดบนตราสาร 
2.  เสียอากรโดยชําระเป็นตัวเงินแทนการปิดแสตมป์อากร 
3.  เสียอากรโดยการยื่นตราสารให้พนักงานเจ้าหน้าที่ประทับแสตมป์ดุนและชําระเป็น

ตัวเงินแทนการปิดแสตมป์อากร 
ดังนั้น ตราสารชนิดที่ไม่ได้กําหนดไว้ในบัญชีอัตราอากรแสตมป์ไม่ต้องเสียอากร 

นอกจากน้ี ยังมีการยกเว้นไม่ต้องเสียอากรสําหรับตราสารบางประเภทในบัญชีอัตราอากรแสตมป์ 
รวมทั้งการยกเว้นที่ได้กําหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย
การยกเว้นอากรแสตมป์และประกาศหรือคําสั่งของคณะปฏิวัติ เช่น ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ท่ี 206 แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร 

เนื่องจากสัญญาซื้อขายไม่ใช่ 1 ใน 28 ลักษณะของบัญชีอัตราอากรแสตมป์ สัญญา
ซื้อขายจึงไม่ต้องเสียอากรแสตมป์ อย่างไรก็ดีในบัญชีอัตราอากรแสตมป์ลักษณะที่ 28 กําหนดให้
ใบรับจากการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ต้องเสียอากรแสตมป์ ฉะนั้น ผู้ขายจึงต้องเสียอากร
แสตมป์สําหรับใบรับน้ัน โดยผู้ขายต้องชําระเป็นเงินต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในขณะที่มีการจด
ทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 103 (3) และประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกับอากร
แสตมป์ (ฉบับที่ 21) เรื่องกําหนดวิธีการชําระอากรเป็นตัวเงินแทนการปิดแสตมป์อากรสําหรับตรา
สาร 28. (ข) แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์ 

ราคาที่ใช้ในการคํานวณอากรแสตมป์ พิจารณาได้ดังนี้ กรณีที่ราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตก
ลงกันไม่ตรงกับราคาประเมินของกรมที่ดิน โดยราคาที่ตกลงซื้อขายกันสูงกว่าราคาประเมินของ
กรมที่ดินให้ใช้ราคาที่สูงกว่าเป็นฐานในการเสียอากรแสตมป์ แต่ถ้าราคาที่ตกลงซื้อขายตํ่ากว่า
ราคาประเมินให้ใช้ราคาประเมินเป็นฐานในการเสียอากรแสตมป์ ตามมาตรา 123 ตรีแห่งประมวล
รัษฎากร โดยอัตราในการเสียค่าอากรแสตมป์ในใบรับตามบัญชีอัตราอากรแสตมป์คืออัตราร้อยละ 

                                                           
54 ประมวลรัษฎากร มาตรา 103 
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0.50 (ใบรับที่มีจํานวนเงินต้ังแต่ 200 บาทขึ้นไปทุก 200 บาทหรือเศษของ 200 บาทให้เสียค่า
อากรแสตมป์ 1 บาท โดยผู้ออกใบรับเป็นผู้มีหน้าที่ต้องเสียอากรและขีดฆ่าแสตมป์)55  

แต่ถ้าผู้ขายต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ผู้ขายจะได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียอากรแสตมป์ 
ตามที่กําหนดไว้ในบัญชีอัตราอากรแสตมป์  หากกรมที่ดินได้เรียกเก็บอากรแสตมป์ไปแล้วผู้ขาย
สามารถยื่นคําร้องขอคืนค่าอากรแสตมป์ต่อกรมสรรพากร  ดังนั้น ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรซึ่ง
เป็นผู้จดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ จึงไม่ต้องชําระอากรแสตมป์ 

 
3.2 ภาษีท้องถ่ิน 

 
ภาษีท้องถิ่น เป็นภาษีที่รัฐให้อํานาจองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หมายถึง องค์การ

บริหารส่วนจังหวัด เทศบาล องค์การบริหารส่วนตําบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นท่ีกฎหมายจัดต้ัง ในการบริหารจัดเก็บซึ่งเป็นไปตามหลักการกระจาย
อํานาจ ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีป้าย แยกพิจารณาได้ดังนี้ 

 
3.2.1 ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

 
ภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นภาษีทรัพย์สินประเภทหนึ่ง โดยเป็นภาษีที่จัดเก็บจาก

ทรัพย์สินที่ผู้เสียภาษีได้ยึดถือไว้ 56 โดยฐานภาษี ได้แก่ ค่ารายปี ซึ่งหมายถึง จํานวนเงินซึ่ง
ทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่งๆ ผู้มีหน้าที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดินจึงต้องชําระภาษีใน
อัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 

มาตรา 40 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475  กําหนดให้เจ้าของ
ทรัพย์สินเป็นผู้เสีย “ค่าภาษี” แต่หากที่ดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนเป็นคนละเจ้าของ
กัน ให้เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆเป็นผู้เสียภาษีทั้งสิ้น โดยผู้รับการประเมิน 
หมายถึง บุคคลผู้พึงชําระค่าภาษีต้องยื่นแบบพิมพ์เพื่อแจ้งรายการทรัพย์สินต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ในท้องที่ซึ่งทรัพย์สินต้ังอยู่ในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี เว้นแต่มีเหตุจําเป็น เช่น เกิดสาธารณะภัย 

                                                           
55 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 412-413. 
56 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, คําอธิบายภาษีโรงเรือนและที่ดิน , พิมพ์ครั้งที่ 2 

(กรุงเทพมหานคร: บริษัท สํานักพิมพ์วิญญูชน จํากัด, 2547), น. 36. 
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เป็นต้น ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจเลื่อนกําหนดเวลาออกไปได้ตามสมควร 57 โดยทรัพย์สินที่
อยู่ในข่ายต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินจําแนกออกได้เป็น 3 ประเภทคือ58 

1. โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน 
2. ที่ดินซึ่งปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน 
3. บริเวณต่อเนื่องกับที่ดินซึ่งปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน 
เมื่อพิจารณาถึงหลักเกณฑ์ในการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินแล้วสรุปได้ว่าการประกอบ

ธุรกิจบ้านจัดสรร ไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินแม้ว่าลักษณะของการประกอบกิจการเกี่ยวข้อง
กับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างก็ตาม แต่ถ้าผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นเจ้าของที่ดิน อาคาร โรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนซึ่งใช้ในการประกอบกิจการและเข้าหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนดว่าต้อง
เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรจึงมีหน้าที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดินด้วย 

  
3.2.2 ภาษีบ ารุงท้องท่ี59 

 
ภาษีบํารุงท้องที่เป็นภาษีทรัพย์สินทํานองเดียวกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน โดยผู้มีหน้าที่

เสียภาษีบํารุงท้องที่คือเจ้าของที่ดินในวันที่ 1 มกราคมของปีนั้นๆ ซึ่งทรัพย์สินที่อยู่ในข่ายเสียภาษี 
ได้แก่ ที่ดิน ไม่ว่าจะเป็นที่ดินมีโฉนดหรือที่ดินมี น.ส. 3 น.ส. 3 ก. ใบไต่สวนหรือใบ ส.ค. 1 ก็ตาม60 
การคํานวณภาษีให้คํานวณจากอัตราภาษีที่กําหนดตามขั้นของราคาปานกลางที่ดิน ซึ่งมีการแบ่ง
ออกเป็น 34 ชั้นโดยกําหนดให้ที่ดินมีราคาเกิน 30,000 บาทขึ้นไปต้องเสียภาษีไร่ละ 70 บาท หรือ
คิดอัตราถัวเฉลี่ยร้อยละ 0.25 ของราคาปานกลางที่ดิน ทั้งนี้ ไม่ว่าเป็นที่ดินเพื่อพักอาศัย การ
พาณิชย์ อุตสาหกรรมหรือที่ดินปลูกไม้ยืนต้นก็ตาม วิธีการชําระภาษีผู้มีหน้าที่เสียภาษีต้องนําเงิน
ไปชําระต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ที่ว่าการอําเภอสํานักงานเทศบาลหรือสถานที่อ่ืนที่นายอําเภอ

                                                           
57 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 19 
58 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล,อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 56, น. 57. 
59 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, คําอธิบายภาษีบํารุงท้องที่ , พิมพ์ครั้งที่ 2(กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท สํานักพิมพ์วิญญูชน จํากัด, 2549), น. 48. 
60 พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ.2508 มาตรา 6 และ 7 
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กําหนดภายในเดือนเมษายนของทุกปี 61เว้นแต่บางกรณีที่กฎหมายกําหนดให้ชําระภายในสามสิบ
วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งการประเมิน62 

เมื่อพิจารณาถึงหลักเกณฑ์ในการเสียภาษีบํารุงท้องที่แล้วสรุปได้ว่า การประกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรโดยลักษณะของการประกอบกิจการไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ แต่ถ้าผู้ประกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรเป็นเจ้าของที่ดินและเข้าหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนดว่าต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ ผู้
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรดังกล่าวจึงเป็นผู้มีหน้าที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ 

 
3.2.3 ภาษีป้าย 

 
ภาษีป้ายเป็นภาษีท้องถิ่นประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากเจ้าของป้ายตามหลักเกณฑ์ใน

มาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติภาษีป้าย พ.ศ. 2510 โดยผู้เป็นเจ้าของป้ายต้องเสียภาษีป้ายเป็น  
รายปีเว้นแต่ป้ายที่เริ่มติดต้ังหรือแสดงในปีแรกให้เสียภาษีป้ายต้ังแต่วันที่เริ่มติดต้ังหรือแสดงจนถึง
วันสิ้นปี 63 วิธีการชําระภาษีให้เจ้าของป้ายย่ืนแบบแสดงรายการภาษีป้ายตามแบบและวิธีการท่ี
กระทรวงมหาดไทยกําหนดในเดือนมีนาคมของปี 

เมื่อพิจารณาถึงหลักเกณฑ์ในการเสียภาษีป้ายแล้วสรุปได้ว่าการประกอบธุรกิจบ้าน
จัดสรร ในส่วนของธุรกรรมการขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ต้องเสียภาษีป้าย แต่ถ้าผู้ประกอบการมีป้าย
ติดที่อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างหรือวัตถุใดๆ ย่อมต้องเสียภาษีป้ายตามพระราชบัญญัติภาษีป้าย 
พ.ศ. 2510 เว้นแต่จะได้รับยกเว้นตามกฎหมาย โดยต้องยื่นแบบแสดงรายการภาษีป้ายภายใน
เดือนมีนาคม และชําระภาษีภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งการประเมิน64  

 
 
 
 
 
 

                                                           
61 พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ.2508 มาตรา 34 
62 พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ.2508 มาตรา 35 
63 พระราชบัญญัติภาษีป้าย พ.ศ.2510 มาตรา 7 
64 พระราชบัญญัติภาษีป้าย พ.ศ.2510 มาตรา 9  
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3.3 ค่าธรรมเนียม 
 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชกําหนดให้ผู้ซื้อและผู้ขายมีหน้าท่ีชําระค่าธรรมเนียม

การโอนคนละครึ่ง65 แต่ในทางปฏิบัติ ผู้ซื้อและผู้ขายสามารถตกลงเป็นอย่างอื่นได้ เช่น กําหนดให้
ผู้ซื้อเป็นผู้รับผิดชอบในบรรดาค่าธรรมเนียมรวมถึงค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ทั้งหมดที่มีในการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ แต่การตกลงเช่นนี้ ผู้ขายต้องนําค่าธรรมเนียม ค่าภาษี รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสิทธิ์ในส่วนที่ผู้ซื้อชําระแทนผู้ขายมาถือเป็นเงินได้เพิ่มเติมและเสียภาษีเงินได้ด้วย66 

การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ต้องเสียค่าธรรมเนียม (ค่าจดทะเบียนการโอน) ใน
อัตราร้อยละ 2.0 ของราคาประเมินของกรมที่ดิน (เศษของ 100 บาทให้คิดเป็น 100 บาท) ไม่ว่า
ราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันจะสูงหรือตํ่ากว่าราคาประเมินของกรมที่ดิน ทั้งนี้ ตาม มาตรา 103 
,104 , 105 เบญจแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 
47 (พ.ศ.2541)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ  ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.2497 ข้อ 
2(7)   

การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรซึ่งเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์จึงต้องเสียค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ด้วย 

                                                           
65 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 457 บัญญัติว่า  “ค่าฤชาธรรมเนียมทํา

สัญญาซื้อขายนั้น ผู้ซื้อผู้ขายพึงออกใช้เท่ากันทั้งสองฝ่าย” 
66  ฤกษ์ฤทธิ์  เพชรวรกุล, “การวางแผนภาษีกรณีบุคคลธรรมดาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์”, เอกสารภาษีอากร,เล่ม 309, ปีที่ 26, น. 92(มิถุนายน 2550). 
 


