
บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

  
 การคนควาแบบอิสระคร้ังนี้  ผูศึกษาไดคนควาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกีย่วของ  ดังนี ้

1. การจัดทํางบการเงิน 
2. การบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
3. การเสียภาษีอากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
4. เอกสารและงานวิจยัท่ีเกีย่วของ 

 
การจัดทํางบการเงิน  (อังครัตน  เพรียบจริยวัฒน , 2549) 

1.  วัตถุประสงคของงบการเงิน  
 งบการเงินมีวตัถุประสงคเพื่อใหขอมูลเกี่ยวกับฐานะทางการเงิน  ผลการดําเนินงาน  และ
การเปล่ียนแปลงในฐานะทางการเงินของธุรกิจ  ซ่ึงมีประโยชนในการตัดสินใจเชิงเศรษฐกิจของ
ผูใชงบการเงินในกลุมตางๆ 
 

2.  สมมติฐานในการจัดทํางบการเงิน 
 แมบทการบัญชีกําหนดสมมติฐานตางๆ ท่ีใชในการจัดทํางบการเงิน  ดงันี้ 

2.1 เกณฑคงคาง  ผลกระทบของเหตุการณและรายการตางๆจะรับรูไวในงบการเงินเม่ือ
เกิดเหตุการณ หรือรายการเหลานั้นข้ึน และรายการเหตกุารณหรือรายการนั้น ไวในงวดท่ีเกี่ยวของ  
ไมใชเม่ือมีการรับหรือจายเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด 

2.2 การดํารงอยูของธุรกิจ  งบการเงินมีขอสันนิษฐานวา  ธุรกิจจะยังคงดําเนินงานอยาง
ตอเนื่องโดยไมมีกําหนดเลิกดําเนินงาน  ในกรณีท่ีขอสันนิษฐานดังกลาวไมเหมาะสม  ธุรกิจตองมี
การเปดเผยเร่ืองดังกลาวและใชเกณฑอ่ืนในการจดัทํางบการเงิน 
 

3.  องคประกอบของงบการเงิน 
 งบการเงินแสดงถึงผลกระทบทางการเงินของรายการและเหตุการณตางๆ โดยการจัด
กลุมเหตุการณและรายการเหลานี้เปนประเภทใหญๆ ตามลักษณะเชิงเศรษฐกิจท่ีเกดิข้ึนประเภท 
ของเหตุการณและรายการตางๆ ท่ีมีการจัดกลุมเหลานี้เรียกวาองคประกอบของงบการเงิน 
 3.1  องคประกอบที่เก่ียวของโดยตรงกับฐานะทางการเงนิ (งบดุล)  ไดแก 
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3.1.1 สินทรัพย  หมายถึง  ทรัพยากรที่ธุรกิจสามารถควบคุมได  อันเปนผลมาจาก
เหตุการณในอดีต  และคาดวาธุรกิจจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจจากทรัพยากรเหลานั้น 

3.1.2 หนี้สิน หมายถึง ภาระผูกพนัในปจจุบันของธุรกิจ อันเปนผลมาจากเหตุการณ
ในอดีต  ซ่ึงการปลดเปล้ืองภาระดังกลาวจะมีผลใหธุรกิจตองสูญเสียทรัพยากรอันเปนประโยชนเชิง
เศรษฐกิจตอธุรกิจ 

3.1.3 ทุน หมายถึง สวนไดเสียท่ีคงเหลือในสินทรัพยของธุรกิจหลังจากหกัหนี้สิน
ท้ังหมดแลว (สินทรัพยสุทธิ) 
 3.2  องคประกอบที่เก่ียวของโดยตรงกับผลการดําเนินงาน (งบกําไรขาดทุน)  ไดแก 

3.2.1 รายได  หมายถึง การเพิ่มข้ึนของประโยชนเชิงเศรษฐกจิในระหวางงวด ในรูป
ของการไดรับหรือการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพย หรือการลดลงของหนี้สิน ซ่ึงเปนผลใหทุนของธุรกิจ
เพิ่มข้ึน  โดยไมไดเปนการเพิ่มข้ึนของทุนท่ีไดมาจากการลงทุนของผูเปนเจาของธุรกิจ 

3.2.2 คาใชจาย  หมายถึง  การลดลงของประโยชนเชิงเศรษฐกิจในระหวางงวด ใน
รูปของการสูญเสียหรือการหมดไปของสินทรัพย หรือการเกิดข้ึนของหน้ีสิน  ซ่ึงเปนผลใหทุนของ
ธุรกิจลดลง  โดยการลดลงนัน้ไมไดเกิดจากการจัดสรรทุนใหแกผูเปนเจาของธุรกิจ 
 3.3  งบกระแสเงินสด   แสดงถึงองคประกอบในงบกําไรขาดทุนและการเปล่ียนแปลงใน
องคประกอบของงบดุล 
 
การบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

1.  การบัญชีสําหรับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (สภาวชิาชีพบัญชี, 2548) 
1.1  คํานิยามของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ตามรางมาตรฐานฉบับใหมไดเปล่ียนเปน “อสังหา- 
ริมทรัพยเพื่อการลงทุน”)  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย (ท่ีดิน หรืออาคาร  หรือสวนของอาคาร หรือ
ท้ังท่ีดินและอาคาร) ท่ีถือครอง (โดยเจาของ หรือผูเชาภายใตสัญญาเชาการเงิน)  เพื่อหาประโยชน
จากรายไดคาเชา  หรือจากการเพิ่มข้ึนของมูลคาของสินทรัพย (Capital  Appreciation)  หรือท้ังสอง
อยาง  ท้ังนี้ไมไดมีไวเพื่อ 

1.1.1 ใชในการผลิต หรือจัดหาสินคา  หรือใหบริการ  หรือใชในการบริหารงาน
ของกิจการ 

1.1.2 ขายตามปกติธุรกิจ 
วัตถุประสงคในการถือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  คือ  การไดรับรายไดคาเชา  

หรือการเพ่ิมข้ึนของมูลคาของสินทรัพย หรือท้ังสองอยาง  ดงันั้นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  จึง
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กอใหเกิดกระแสเงินสดท่ี โดยสวนใหญแลวเปนอิสระจากสินทรัพยประเภทอ่ืนของกิจการ ซ่ึงทํา
ใหเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตางจากอสังหาริมทรัพยท่ีใชภายในกจิการ 

1.2 การรับรูรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย   กิจการควรรับรูเม่ือ  (และตอเม่ือ) 
เปนไปตามทุกขอตอไปนี้ 

1.2.1   มีความเปนไปไดคอนขางแน  ท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจใน
อนาคตจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

1.2.2   สามารถวัดราคาทุนของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดอยางนาเช่ือถือ 
1.3  การวัดมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  สามารถกระทําไดดังตอไปนี ้

1.3.1 กิจการควรวัดมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเม่ือเร่ิมแรกดวยราคาทุนรวม
ตนทุนในการซ้ือสินทรัพย 

1.3.2 หลังจากท่ีกจิการบันทึกรายการท่ีเปนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย เปน
สินทรัพยของกจิการแลว  กิจการตองบันทึกรายจายท่ีเกิดข้ึนในภายหลัง เกี่ยวกับเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยดังกลาว  เปนสวนหนึ่งของราคาตามบัญชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  หาก
รายจายนั้นจะทําใหกจิการไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยท่ีเพิม่ข้ึน (ตามราง
มาตรฐานฉบับใหม การวัดมูลคาขอนี้ถูกตัดท้ิงไป) 

1.3.3 ในการวัดมูลคาภายหลังการรับรูมูลคาเม่ือเร่ิมแรก กิจการสามารถเลือกใชวิธี
มูลคายุ ติธรรม   หรือวิ ธีราคาทุน   และควรใชนโยบายการบัญชีนั้นสําหรับเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท้ังหมดของกิจการ 

ในการวัดมูลคาของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ธุรกิจสามารถวัดไดจากคาใชจาย
ในการกอสราง อันถือเปนตนทุนหลักในการดําเนนิโครงการท่ีนอกเหนือจากท่ีดิน ในการสราง
อาคารเพื่อใหเชานั้น  ท่ีดินและอาคารยังถือเปนสินทรัพยของธุรกิจ เพราะธุรกิจมิไดจําหนายท่ีดนิ
หรืออาคารนั้นออกไป  แตมีไวเพื่อใหเชาเทานั้น  ตัวอยางคาใชจายในการกอสรางมีดังนี ้

1)   คาดําเนินงาน โดยปกติแลวเปนคาใชจายเบ้ืองตนท่ีผูรับเหมาตองจายไป เชน 
คาใชจายในการเคลียรพื้นท่ี  คาขนสงวัสดอุุปกรณท่ีใชในงานกอสรางอาคาร 

2)   งานโครงสราง หลังจากท่ีผูรับเหมาจัดเตรียมพื้นท่ีและวัสดุอุปกรณในการ
กอสรางแลวกจ็ะเร่ิมงานฐานรากเสาเข็ม  ท่ีจอดรถ  และในสวนของโครงสรางอาคารต้ังแตช้ันท่ี 1  
จนแลวเสร็จ ในกรณท่ีีอาคารแหงนัน้มีช้ันใตดินอยูดวย เจาของโครงการควรจะตองมีการ
ระมัดระวังในเร่ืองของคาใชจายท่ีใชในการกอสรางช้ันใตดิน   
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3)   งานสถาปตยกรรม เม่ืองานโครงสรางเร่ิมไปไดระยะหนึ่ง ก็จะมีการเร่ิมงาน  
สถาปตยกรรมก็คือ  การกัน้หอง  ผนัง   ฝา  เพดาน  ประตู  หนาตาง  เปนตน นอกจากนี้  ยังมีงาน
ทาสี  ปูพื้นเขามาเกี่ยวของดวย 

4)   งานระบบไฟฟา สําหรับอาคารสํานักงานจะมีงานวางทอรอยสายไฟไปตาม
จุดตางๆ  ตลอดจนหมอแปลงไฟฟาท่ีจะตองจัดใหมี  รวมถึงระบบไฟฟาสํารองท่ีมีความจําเปน
อยางมากสําหรับอาคารสํานักงาน  ในกรณท่ีีมีไฟฟาดับหรือฉุกเฉิน 

5)   งานสุขาภิบาลและดับเพลิง คือ ระบบประปาและระบบดับเพลิงในอาคาร
สํานักงานท่ีจะมีไวใหบริการแกบริษัทหางรานตางๆ ท่ีจะเขามาเชาภายในอาคาร 

6)   งานลิฟท  ลิฟทท่ีใชในสํานักงานมักแบงเปน 2 สวน  คือ  ลิฟทขนของ  และ
ลิฟทโดยสาร ซ่ึงมีไวใหบริการแกผูเชาอาคารในการข้ึนลงภายในอาคาร หรือขนวัสด ุ สินคา หรือ
อุปกรณข้ึนลงภายในอาคารอีกดวย 

7)   งานอ่ืนๆ นอกจากนี้แลว ยังมีงานสรางส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ไว
ใหบริการแกผูเชาอาคาร 
 จะเห็นไดวาคาใชจายในการกอสรางอาคารมีหลายประเภทดวยกัน การจัดทําบัญชี
ควรจะแยกงานกอสรางออกมาใหเห็นในแตละระบบงาน เพื่อสะดวกตอการเก็บขอมูล และการนํา
ขอมูลในการวางแผนบัญชีและภาษีอากรตอไป   
 สําหรับการกูยมืเงินมาเพื่อใชในการจดัหาอาคาร ไมวาจะโดยวิธีใด  คาใชจายท่ี
ตองนําไปพิจารณาดวย คือ ดอกเบี้ยเงินกูยืม ในงานกอสรางอาคาร ซ่ึงมีหลักเกณฑในการพจิารณา
เกี่ยวกับดอกเบ้ียเงินกูยืม  ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 32 ท่ีดิน อาคาร  และอุปกรณ  ดังนี ้

1)   ในระหวางการกอสรางอาคาร   
 ดอกเบ้ียเงินกูท่ีเกิดจากการกูยืมเงินมาเพื่อกอสรางอาคาร ใหถือเปนตนทุน

ของอาคาร แลวนําไปคิดคาเส่ือมราคาในอัตรา 5% ตอป  เม่ืออาคารกอสรางเสร็จสมบูรณและใช
งานได  ซ่ึงในกรณีนี้เราถือวาคาดอกเบ้ียเงินกูท่ีจายเปนรายจายประเภทลงทุน  

2)   เม่ือกอสรางอาคารเสร็จสมบูรณใชงานได   
 หากกจิการยังมีการชําระคาดอกเบ้ียในสวนนี้อยู ใหถือวาดอกเบ้ียเงินกูนั้น

เปนคาใชจายในการนําไปคํานวณกําไรสุทธิในแตละปท่ีจายคาดอกเบ้ียนั้น  ซ่ึงในกรณีนี้เราจะถือวา
คาดอกเบ้ียเงินกูท่ีจายเปนรายจายท่ีกอใหเกิดรายได 
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2.  การรับรูรายไดของธุรกิจท่ีใหบริการ  
ธุรกิจตองรับรูรายการบัญชีท่ีเกี่ยวของกับการใหบริการเปนรายได หากธุรกิจสามารถ

ประมาณผลของรายการบัญชีนั้นไดอยางนาเช่ือถือ ตามข้ันความสําเร็จของรายการบัญชีดังกลาว ณ 
วันท่ีในงบดุล  ผลของรายการบัญชีสามารถประมาณไดอยางนาเช่ือถือ  เม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุก
ขอดังตอไปนี ้

2.1 ธุรกิจสามารถวัดมูลคาของจาํนวนรายไดไดอยางนาเช่ือถือ 
2.2 มีความเปนไปไดคอนขางแน ท่ีธุรกิจจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจของรายการ

บัญชีนั้น 
2.3 ธุรกิจสามารถวัดข้ันความสําเร็จของรายการบัญชี ณ วันท่ีในงบดุลไดอยางนาเช่ือถือ 
2.4 ธุรกิจสามารถวัดมูลคาของตนทุนไดอยางนาเช่ือถือ  ตนทุนในท่ีนี้  หมายถึง  ตนทุน

ท่ีเกิดข้ึนแลวและท่ีจะเกิดข้ึนเพื่อทําใหรายการบัญชีนั้นเสร็จสมบูรณ 
 

3.  ระบบบัญชี  (วิไล  วีระปรีย และ จงจิตต  หลีกภยั,  2539 ) 
ระบบบัญชี คือ ระบบการจัดเก็บขอมูลทางการเงิน  อันประกอบดวยแบบฟอรม หรือ

เอกสารตางๆ  บันทึกทางการบัญชี  รายงาน  ตลอดจนวิธีการและอุปกรณตางๆ ท่ีไดนาํมาใชในการ
รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการดําเนินงาน  และการเงินของธุรกิจ เพื่อชวยใหฝายจัดการสามารถปฏิบัติ
หนาท่ีอันอยูในความรับผิดชอบของตนใหลุลวงไปดวยดี  และเพื่อเสนอขอมูลแกผูมีสวนเกีย่วของ
ธุรกิจนั้น  เชน  ผูถือหุน  และสวนราชการ 
  3.1  สวนประกอบของระบบบัญชี  ประกอบดวยสวนสําคัญดังตอไปนี้ 

3.1.1 เอกสารและบันทึกทางการบัญชีซ่ึงประกอบดวยส่ิงตางๆ ดังตอไปนี ้
- แบบฟอรมตางๆ เชน ใบกํากับสินคา (Invoice)  ใบสําคัญส่ังจาย (Vouchers)  

ใบเสร็จรับเงิน (Receipt)  ฯลฯ  แบบฟอรมเหลานี้จําเปนตองใชในงานประจําวันของธุรกิจ  และใช
เปนหลักฐานในการลงบัญชีดวย 

- สมุดลงรายการเบ้ืองตน ท่ีธุรกิจใชบันทึกรายการที่เกิดข้ึนคร้ังแรก สมุด
รายการเบ้ืองตน  ไดแก  สมุดเงินสดรับ  สมุดเงินสดจาย  สมุดซ้ือ  สมุดขาย  สมุดรายวันท่ัวไป ฯลฯ 

- บัญชีแยกประเภท  ซ่ึงใชลงรายการท่ีผานมาจากสมุดลงรายการเบ้ืองตน 
- รายงานหรืองบการเงินตางๆ  ท่ีตองเสนอตอฝายจัดการ  ผูถือหุน  เจาหนี ้ 

และสวนราชการ  เชน  รายงานการขาย  รายงานเงินสดรับ  งบกําไรขาดทุน  และงบดุล  เปนตน 
3.1.2 วิธีการตางๆ ในการปฏิบัติเกี่ยวกับการใชแบบฟอรม การลงรายการในสมุด

รายวัน  บัญชีแยกประเภท  และการทํารายงาน 
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3.1.3 อุปกรณตางๆ เพื่อชวยประหยัดเวลา และลดขอผิดพลาดท่ีเกิดจากการดําเนิน 
งาน  อุปกรณตางๆ เหลานี้ ไดแก เคร่ืองพิมพดีด เคร่ืองถายเอกสาร เคร่ืองคํานวณเลข คอมพิวเตอร  
เปนตน 
 นอกจากท่ีกลาวมาขางตน  ส่ิงสําคัญสําหรับระบบบัญชีของธุรกิจใดกต็าม  คือ  
พนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงมีคุณสมบัติเหมาะสมท่ีจะนําระบบบัญชีท่ีวางไว มาใชปฏิบัติไดอยางมี
ประสิทธิภาพ  หากขาดพนกังานท่ีมีคุณสมบัติท่ีดีแลว  ถึงแมวาจะวางระบบบัญชีไวอยางดีเพยีงใด  
ก็ไมสามารถจะนํามาใชปฏิบัติใหบรรลุตามความมุงหวงัได 
 3.2  การแยกหมวดหมูและใหรหัสบัญชี 
 ผังบัญชี (Chart of Accounts)  คือ แผนผังท่ีแสดงรายละเอียดของบัญชีแยกประเภท
ตางๆ โดยการแยกเปนหมวดหมู  และจัดเรียงตามลําดับท่ีปรากฏในงบการเงินพรอมท้ังใหรหัสเพื่อ
ความสะดวกในการทํางบการเงินและรายงานตางๆท่ีฝายจัดการตองการ 
 ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจะกําหนดหมวดหมูและรหัสของบัญชีแยกประเภททกุ
บัญชีท่ีใชในการบันทึกรายการทางบัญชี โดยจะกําหนดตามหลักการท่ัวไป ซ่ึงจะสอดคลองกับ
รายการท่ีปรากฏในงบการเงิน คือ งบดลุและงบกําไรขาดทุน  เราสามารถแบงหมวดบัญชีตางๆ 
ออกเปนหมวดท่ีสําคัญ คือ หมวดสินทรัพย หมวดหน้ีสิน หมวดทุน หมวดรายไดและหมวด
คาใชจาย  โดยการใหรหัสบัญชี  หมายถึง การกําหนดตัวเลขแทนช่ือบัญชีตางๆ ตามหมวดหมูท่ีแยก
ไวแลว  ซ่ึงจะทําใหสะดวกและรวดเร็วสําหรับการทํางบการเงิน 
 การใหรหัสบัญชี การกําหนดผังบัญชีสามารถกําหนดไดหลายรูปแบบ  ซ่ึงข้ึนอยูกับ
ความตองการของธุรกิจ  ในการกําหนดตัวเลขทุกตัวท่ีปรากฏจะตองสามารถส่ือสารหมวดหมูของ
บัญชีในงบการเงิน  ประเภทของบัญชีแยกประเภท  และบัญชีแยกประเภทยอย  ตัวอยางการใหรหัส
บัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจากโปรแกรมบัญชีสําเร็จรูป Express  แสดงไดดังนี ้

หมวดบัญช ี    รหัสบัญชี 
1. สินทรัพย    10-00-00-00  –  19-99-99-99 
2. หนี้สิน    20-00-00-00  –  29-99-99-99 
3. ทุน     30-00-00-00  –  39-99-99-99 
4. รายได    40-00-00-00  –  49-99-99-99 
5. ตนทุนบริการ    50-00-00-00  –  51-99-99-99 
6. คาใชจายในการขายและบริหาร  52-00-00-00  –  59-99-99-99 
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การเสียภาษีอากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 การเสียภาษีอากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ในการศึกษาคร้ังนี้จะศึกษาภาษีอากรท่ี
เกี่ยวของกับธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 5 ประเภท ไดแก 
 1.  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
 2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม 
 4. ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 
 5.  อากรแสตมป 
 

1.  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  (กรมสรรพากร , 2549) 
1.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับเงินไดจากการใหเชาทรัพยสิน 

 เงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย   เปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(5)(ก) 
แหงประมวลรัษฎากร ผูมีเงินไดจะตองนําคาเชาท่ีไดรับจริงไปรวมคํานวณกับเงินไดอ่ืน เชน เงิน
กินเปลา หรือเงินแปะเจีย๊ะ เงินชวยคากอสราง หรืออ่ืนๆ ซ่ึงเงินท่ีไดนี้ถือเปนเงินไดพึงประเมินท่ี
ผูใหเชาไดรับจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยท้ังส้ิน ซ่ึงตองนําไปรวมกับเงินไดอ่ืนเพื่อคํานวณภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาในปภาษีท่ีไดรับเงินไดพึงประเมินนัน้ท้ังจํานวน เพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดา   
 เนื่องจากเงินกนิเปลา หรือเงินแปะเจี๊ยะ ท่ีผูใหเชาไดรับนั้นเปนเงินท่ีไดรับเนื่องจาก
การใหเชาทรัพยสินตามระยะเวลาท่ีตกลงกันในสัญญาเชา โดยมีการตกลงจายกันคร้ังเดียวหรือ
หลายคร้ังก็ตาม การบังคับใหผูมีเงินไดนาํเงินดังกลาวไปรวมคํานวณเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
ในปภาษีท่ีไดรับท้ังจํานวน  ดูเหมือนเปนการเพิ่มภาระเพราะอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาเปน
อัตรากาวหนา การที่มีเงินไดมากจึงตองมีภาระภาษีมาก ท้ังๆ ท่ีเปนเงินไดสําหรับการใหเชาท่ีมี
กําหนดหลายๆ ปกระทรวงการคลังจึงไดมีประกาศ เร่ือง    ผูมีเงินไดจากการใหเชาทรัพยสินไมยืน่
รายการเงินไดใหครบถวน ลงวันท่ี 19 กมุภาพันธ 2528   ยอมใหผูใหเชาเฉล่ียเงินกินเปลา เงิน
แปะเจี๊ยะ เงินคาปลูกสราง เงินคาซอมแซม ตามสวนแหงจํานวนปของอายุการเชา  โดยผูมีเงินได
จะตองยืน่รายการและชําระภาษีเงินไดจากเงินกนิเปลา เงินแปะเจี๊ยะท่ีเฉล่ียเปนรายปนั้นเปนการ
ลวงหนา  โดยกําหนดใหตองยื่นรายการและชําระภาษีในปท่ีไดรับเงินได ตัวอยางเชน ไดรับเงินกิน
เปลาวันท่ี 30 พฤศจิกายน 2550 ก็จะตองยืน่รายการดวยแบบ ภ.ง.ด.93 และชําระภาษีใหเสร็จภายใน
ป พ.ศ. 2550 มิใชไปยืน่พรอมแบบ ภ.ง.ด.90 หรือ ภ.ง.ด.91 ในเดือนมีนาคม 2551 เปนตน 
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 แมวาในการจดัเก็บภาษีเงินไดผูมีเงินไดจะตองเสียภาษจีาก เงินไดพึงประเมินท่ี
ไดรับจริง หรือกลาวไดวาเปนการใชเกณฑเงินสดในการเสียภาษกี็ตาม แตสําหรับเงินไดพึงประเมิน
จากการใหเชาทรัพยสินนี ้ แมวาผูมีเงินไดจะไดรับจริงเทาใดก็ตาม แตหากเจาพนกังานประเมินมี
เหตุอันควรเช่ือวาเปนเงินไดท่ีตํ่ากวาความเปนจริง ก็มีอํานาจท่ีจะประเมินเงินไดตามจํานวนเงินท่ี
ทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดตามปกติ ซ่ึงเปนตามมาตรา 40(5) วรรค 2 แหงประมวลรัษฎากร 
 เงินไดท่ีไดจากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนี้ จะมีเงินไดท่ีไดจากการใหบริการอ่ืนๆ 
อีก ซ่ึงถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(8) แหงประมวลรัษฎากร  ซ่ึงผูมีเงินไดจะตองนําเงิน
ไดนี้ ไปรวมคํานวณกับเงินไดท่ีไดจากการเชาทรัพยสิน 
 รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ผูจายเงินหากเปนบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคล หรือนิติบุคคลอ่ืน จะตองหกัภาษีหัก ณ ท่ีจายไว ตาม ป.107/2544 เนื่องจากเปนรายจายท่ี
เปนคาบริการเชาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงจะตองหักภาษีเงินไดหกั ณ ท่ีจายไวในอัตรารอยละ 5 และ
รายจายท่ีเปนคาบริการอ่ืนๆ จะตองหักภาษีเงินไดหกั ณ ท่ีจายไวในอัตรารอยละ 3  เพื่อนําสง   
ภ.ง.ด. 3  ภายในวนัท่ี 7 ของเดือนถัดจากเดือนท่ีมีการจายเงิน  ซ่ึงผูมีเงินไดสามารถนาํภาษีเงินไดท่ี
ถูกหักไวนี้  มาใชในการเครดิตภาษีได  

1.2  รอบปภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
 รอบปภาษีเงินไดบุคคลธรรมดามีระยะเวลา 12 เดือน  คือ ต้ังแตวนัท่ี 1 มกราคม ถึง
วันท่ี  31 ธันวาคมของทุกป 

1.3  การหักคาใชจาย   
 ผูมีเงินไดสามารถหักคาใชจายในการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ไดดังนี ้

1.3.1 เงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย สามารถเลือกหักคาใชจายได โดยจะ
เลือกหักเปนการเหมารอยละ 30 หรือจะเลือกหักตามความจําเปนและสมควรก็ได     

1.3.2 เงินไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  สามารถเลือกหักคาใชจายได โดยจะ
เลือกหักเปนการเหมารอยละ 10 หรือจะเลือกหักตามความจําเปนและสมควรก็ได     

1.3.3 เงินไดจากการใหบริการอ่ืนๆ ผูเงินไดสามารถหักคาใชจายไดตามความจําเปน
และสมควรเทานั้น 

 1.4  การหักลดหยอน    
 ผูมีเงินไดสามารถหักลดหยอนในการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ไดดังนี ้

1.4.1 คาลดหยอนสวนตัวผูมีเงินได 30,000 บาท 
1.4.2 คาลดหยอนคูสมรสผูมีเงินได 30,000 บาท  
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1.4.3 คาลดหยอนบุตรท่ีชอบดวยกฎหมาย 15,000  บาท ไดจํานวน 3 คน หากศึกษา
อยูหักเพิ่มไดอีกคนละ 2,000 บาท 

1.4.4 คาลดหยอนเบ้ียประกนัชีวิตของผูมีเงินได และคูสมรสของผูมีเงินได ตาม
จํานวนท่ีจายจริง  แตไมเกนิ 50,000 บาท 

1.4.5 คาลดหยอนเงินสะสมกองทุนสํารองเล้ียงชีพ ตามจํานวนท่ีจายจริง  แตไมเกนิ 
10,000 บาทสวนท่ีเกิน 10,000 บาท แตไมเกิน 290,000 บาท เปนเงินท่ีไดรับยกเวนภาษ ี โดยนํา
จํานวนเงินสวนท่ีเกินดังกลาวหักจากเงินไดพึงประเมิน กอนหกัคาใชจายตามจํานวนท่ีจายจริงแตไม
เกิน 290,000 บาท 

1.4.6 คาลดหยอนดอกเบ้ียเงินกูยมื จากการกูยมืเงินเพื่อซ้ือ เชาซ้ือ หรือสรางอาคาร
อยูอาศัย โดยจํานองอาคารท่ีซ้ือ หรือสรางเปนประกนัการกูยืมนั้น หักไดตามจํานวนเงินท่ีไดจายไป
จริงแตไมเกิน 50,000 บาท  

1.4.7 คาลดหยอนเงินสมทบกองทุนประกันสังคม หักไดตามจํานวนท่ีจายจริง แต
ไมเกิน 9,000 บาท 

1.4.8 คาลดหยอนบิดามารดา  กรณีผูมีเงินไดและคูสมรสท่ีมีเงินไดรวมคํานวณภาษี 
หรือคูสมรสไมมีเงินได อุปการะเล้ียงดูบิดามารดาท่ีมีอายุ 60 ปข้ึนไป ซ่ึงมีรายไดไมเพียงพอตอการ
เล้ียงชีพ ผูมีเงินไดและ คูสมรสมีสิทธิหักลดหยอนคาอุปการะเล้ียงดูบิดามารดาไดคนละ 30,000 
บาท ท้ังนี ้ บิดาหรือมารดาของผูมีเงินไดหรือคูสมรส จะตองออกหนังสือรับรองวาบุตรคนใดคน
หนึ่งเปนผูอุปการะเล้ียงดูเพยีงคนเดยีว 

1.4.9 เงินสนับสนุนเพื่อการศึกษา  ไดแก เงินท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือสนับสนุน
การศึกษา มีสิทธิหักลดหยอนได 2 เทาของจํานวนเงินท่ีไดจายไปจริง แตไมเกนิรอยละ 10 ของเงิน
คงเหลือหลังจากหักคาใชจายและคาลดหยอนอ่ืน ๆ แลว 

1.4.10   คาลดหยอนเงินบริจาค เงินบริจาคท่ีหกัคาลดหยอนไดนั้น ผูมีเงินไดตอง
บริจาคเปนเงินใหแกการกุศลสาธารณะ โดยหกัได เทาจาํนวนเงินท่ีจายจริงแตตองไมเกินรอยละ 10 
ของเงินไดหลังจากหกัคาใชจายและหักคาลดหยอนตาง ๆ ขางตนแลว 

1.5  การคํานวณภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา    
 ผูมีเงินไดจะตองนําเงินท่ีไดรับจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย ท่ีไดตลอดปภาษีมา

คํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาส้ินป เพื่อยื่นแบบแสดงรายการ (ภ.ง.ด.90)  เนื่องจากเงินไดจาก
การใหเชาอสังหาริมทรัพยเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(5)(ก) แหงประมวลรัษฎากร   ดังนัน้
ในการคํานวณภาษีตองทําเปน 3 ข้ันตอน  ดังนี ้
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 ขั้นท่ี 1  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากเงินไดสุทธิ 
 เงินไดพึงประเมินตลอดปภาษี    XXXX 
 หัก  คาใชจายแบบเหมา 30%  
          หรือเลือกหักตามความจาํเปนและสมควร  XXXX 
 เงินไดหลังหักคาใชจาย    XXXX 
 หัก  คาลดหยอนตางๆ ยกเวนเงินบริจาค  XXXX 
 เงินไดกอนหกัเงินบริจาค    XXXX 
 หัก  เงินบริจาค (ไมเกนิท่ีกําหนด)   XXXX 
 เงินไดสุทธิ      XXXX 

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (1) =  เงินไดสุทธิ * อัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  

 

ตารางท่ี 2-1  แสดงอัตราภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
เงินไดสุทธิ ชวงเงินไดสุทธิ 

แตละข้ัน 
อัตราภาษ ี
รอยละ 

ภาษแีตละข้ัน 
เงินไดสุทธิ 

ภาษีสะสม 
สูงสุดของข้ัน 

1 - 100,000 100,000 ไดรับยกเวน - -  
100,001 - 500,000 400,000 10 40,000 40,000 

500,001 - 1,000,000 500,000 20 100,000 140,000 
1,000,001 - 4,000,000 3,000,000 30 900,000 1,040,000 

4,000,001 บาทข้ึนไป   37     
 

 ขั้นท่ี 2  การคาํนวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากเงินไดพึงประเมิน 
  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (2)   =   เงินไดพงึประเมิน * อัตรารอยละ 0.5  
 ขั้นท่ี 3  สรุปจํานวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

 ใหนําภาษเีงินไดบุคคลธรรมดาข้ันท่ี 1 เทียบกับ ข้ันท่ี 2  โดยเลือกจํานวนภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาท่ีสูงกวามาคํานวณภาษีท่ีตองชําระ 
  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา    XXXX 
  หัก ภาษีเงินไดถูกหัก ณ ท่ีจาย XXX 
   ภาษีเงินไดคร่ึงปท่ีชําระไวแลว XXX   
   ภาษีเงินไดชําระลวงหนา XXX  XXX   
  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาท่ีตองชําระ   XXXX 
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1.6  การยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  มี  2  ระยะ คือ 
1.6.1 ภาษีบุคคลธรรมดาคร่ึงป เปนการยืน่แบบแสดงรายการเงินไดท่ีไดรับต้ังแต

เดือนมกราคม-มิถุนายน  จะตองยืน่แบบแสดงรายการชําระภาษีคร่ึงป (ภ.ง.ด.94)  ภายในเดอืน
กันยายนของทุกป โดยยื่นรวมคํานวณกับเงินไดประเภทท่ี 5-8  

1.6.2 ภาษีบุคคลธรรมดาประจําป เปนการยืน่แบบแสดงรายการเงินไดท่ีไดรับแลว 
ในระหวางปภาษี  โดยจะตองยื่นแบบแสดงรายการประจําป (ภ.ง.ด.90)  ภายในวนัท่ี 1 มกราคม – 
31 มีนาคมของปถัดไป โดยยื่นรวมคํานวณกับเงินไดประเภทท่ี 1-8 
 1.7  สถานท่ียืน่แบบแสดงรายการและชําระภาษี   
 ผูมีเงินไดสามารถยื่นแบบแสดงรายการ และชําระภาษี  ได 2 วิธี คือ 

1.7.1 ยื่นแบบแสดงรายการผานอินเตอรเนต ทางเวป http://www.rd.go.th และชําระ
ภาษีไดตามชองทางการชําระภาษีท่ีกรมสรรพากรกําหนด เชน การชําระภาษีผานบริการอิเล็กทรอ- 
นิกสของธนาคารพาณิชย   การชําระเงินทางไปรษณยี Pay at Post เปนตน 

1.7.2 ยื่นแบบแสดงรายการไดท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขา ซ่ึงสามารถยื่นแบบ
แสดงรายการ ณ สํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขาใดก็ได ไมจําเปนตองเปนทองท่ีท่ีมีภมิูลําเนา 
 

2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  (กรมสรรพากร, 2549) 
 2.1  หลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับการคํานวณกําไรสุทธิ   
 บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  จะตองเสีย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจากฐานกําไรสุทธิ  ซ่ึงจะตองนํารายไดจากการใหเชาทรัพยสินไปรวมคํานวณ
เปนรายไดในการคํานวณกําไรสุทธิ ตามคําส่ังกรมสรรพากรที่  ท.ป. 155/2549   เร่ือง  การใชเกณฑ
สิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ท่ีประกอบธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพย  ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้น ตองนํารายไดคาเชา
หรือคางวดและรายจายท่ีเกีย่วของ มารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในแตละรอบระยะเวลา
บัญชีตามสวนแหงระยะเวลาการใหเชาทรัพยสิน   หมายถึง คาเชาท่ีไดรับตามสัญญาเชาเกิดข้ึนใน
รอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ก็ตองนํามารวมคํานวณ
เปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร และสามารถนําคาใชจาย
ท่ีเกี่ยวกับรายไดนั้นมาถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นเชนกัน  
 สําหรับเง่ือนไขในการคํานวณกาํไรสุทธิ สําหรับบริษัทท่ีมีรายไดจากการใหเชา
ทรัพยสิน  จะตองคํานวณกําไรสุทธิใหเปนไปตามเง่ือนไขท่ีบัญญัติในมาตรา 65 ทว ิและมาตรา 65 
ตรี แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงหากเปนกรณีท่ีนิติบุคคลใหบุคคลอ่ืนเชาทรัพยสินโดยไมคิดคาเชา
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หรือคิดคาเชาตํ่ากวาราคาตลาดแลว    เจาพนักงานประเมินก็มีอํานาจท่ีจะกําหนดคาเชานั้นตามราคา
ตลาดได ท้ังนี้ ตามมาตรา 65 ทวิ (4) แหงประมวลรัษฎากร 
 ตามคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.74/2541 เร่ือง การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล และ
ภาษีมูลคาเพิ่ม สําหรับการเรียกเก็บเงินจายลวงหนา เงินประกัน เงินมัดจํา หรือเงินจอง กําหนดให
ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยตองนํารายไดท่ีเรียกเก็บหรือพึงเรียกเก็บ ในลักษณะเปนเงินกอนเพื่อ
ตอบแทนการใหเชาทรัพยสินท้ังจํานวน ไมวาจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจายลวงหนา เงินประกนั 
เงินมัดจํา เงินจอง หรือเงินอ่ืนท่ีเรียกเกบ็ในลักษณะทํานองเดียวกนั มารวมคํานวณเปนรายไดใน
รอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมใหเชาทรัพยสิน หรือจะนํารายไดนัน้มาเฉล่ียตามสวนแหงจํานวนปตาม
สัญญา และนํามารวมคํานวณเปนรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีนับแตรอบระยะเวลาบัญชีท่ี
เร่ิมใหเชาทรัพยสินก็ได ซ่ึงหากไมเขาลักษณะเปนเงินกอน ตามเง่ือนไขดังตอไปนีแ้ลว  ก็ไมตอง
นํามาคํานวณในการเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล   

2.1.1   โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจ   ไดมีการเรียกเก็บเงินประกันหรือ
เงินมัดจํา 

2.1.2   ตองมีการคืนเงินประกนั หรือเงินมัดจาํใหแกผูเชาทันทีเม่ือสัญญาส้ินสุดลง  
โดยไมมีเง่ือนไข  แตกรณีเกดิความเสียหาย  ผูใหเชามีสิทธิหักกลบลบหนี้ได 

2.1.3   เงินประกนั หรือเงินมัดจาํท่ีเรียกเก็บตองไมเกิน 6 เทาของคาเชารายเดอืน 
2.1.4   สัญญาเชาทรัพยสินมีอายุสัญญาเชาไมเกนิ 6 เดือน 

 เงินประกนัหรือเงินมัดจํา  ท่ีเขาลักษณะเปนเงินกอน และไมเขาลักษณะเปนเงินกอน  
อาจแสดงเปนตารางสรุปเปรียบเทียบได ดังตารางท่ี 2-2 
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ตารางท่ี 2-2  แสดงการเปรียบเทียบลักษณะของเงินประกันและเงินมัดจํา 

รายการ เปนเงินกอน ไมเปนเงินกอน 
1. การเรียกเกบ็เงินประกนัหรือ
เงินมัดจํา 

โดยขนบธรรมเนียมประเพณี
ทางธุรกิจไมมีการเรียกเก็บเงิน
นั้น 

โดยขนบธรรมเนียมประเพณี
ทางธุรกิจไดมีการเรียกเก็บเงิน
นั้น 

2. การคืนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจํา 

ไมมีการคืนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจําใหแกผูเชาไมวากรณีใดๆ 
หรือมีการคืนโดยมีเง่ือนไข 

มีการคืนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจําใหแกผูเชาทันทีเม่ือ
สัญญาส้ินสุดลง  โดยไมมี
เง่ือนไข   เวนแตกรณเีกิดความ
เสียหาย  ผูใหเชามีสิทธิหักกลบ
ลบหน้ีได 

3. จํานวนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจําท่ีเรียกเกบ็ 

เกิน 6 เทาของคาเชารายเดือน 
 

ไมเกิน 6 เทาของคาเชาราย
เดือน 

4. อายุสัญญาของการเชา
ทรัพยสิน 

เกินกวา 3 ป ไมเกินกวา 3 ป 

 

 2.2  รอบระยะเวลาบัญชี 
 ระยะเวลาท่ีใชคํานวณกําไรสุทธิ  กฎหมายกําหนดใหมีระยะเวลา 12 เดือน โดยจะ
เร่ิมตนและส้ินสุดลงเม่ือใดกไ็ด  แตมีขอยกเวนในรอบระยะเวลาบัญชีนอยกวา หรือมากกวา 12 
เดือน ดังนี ้
 2.2.1 นิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนใหม  จะถือเอาวันหนึ่งวนัใดเปนรอบระยะเวลาบัญชีกไ็ด  
และตองการใหรอบระยะเวลาบัญชีตรงกับปปฏิทิน  ในกรณนีี้จะรอบระยะเวลาบญัชีแรกมีนอยกวา 
12 เดือน 
 2.2.2  นิติบุคคลรองขอเปล่ียนวนัสุดทายของรอบบัญชี  ซ่ึงอาจทําใหระยะเวลาบัญชี
อาจมากกวา หรือนอยกวา 12 เดือนกไ็ด 
 2.2.3  กรณีท่ีนิติบุคคลเลิกกิจการ  กิจการไมสามารถยื่นรายการและเสียภาษภีายใน
กําหนดเวลาได  สามารถยืน่คํารองขอตออธิบดีกรมสรรพากรของขยายเวลาออกไป  ซ่ึงจะทําให
รอบระยะเวลาบัญชีเกิน 12 เดือน 
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 2.3  อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 การคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล  จะตองพิจารณาธุรกิจวาเขาเกณฑใด  เนื่องจาก
รัฐบาลมีการลดอัตราภาษใีหกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม(SMEs) ซ่ึงหากเปนธุรกจินิติ
บุคคลท่ัวไป จะคํานวณในอัตรารอยละ 30 แตหากเปนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ท่ีผูประ- 
กอบการมีทุนท่ีชําระแลวในวันสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชีไมเกิน 5 ลานบาท จะไดรับการปรับ
ลดอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล ดังตารางท่ี 2-3 
 

ตารางท่ี 2-3  แสดงอัตราภาษเีงินไดนิติบุคคลสําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม(SMEs) 
กําไรสุทธิ อัตราภาษีรอยละ 

1 – 1,000,000 15 
1,000,001 - 3,000,000 25 
3,000,001 บาท  ข้ึนไป 30 

 

 2.4  การยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษนีิติบุคคล  มี 2 ระยะ คือ 
 2.4.1  การยื่นรายการเงินไดนิติบุคคลคร่ึงป  จากประมาณการกําไรสุทธิ  โดยจะตอง
ยื่นแบบ ภ.ง.ด.51 ภายในสองเดือนนบัแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาหกเดือนแรก ของรอบ
ระยะเวลาบัญชี  ตามมาตรา 67 ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
 2.4.2 การยื่นรายการเงินไดนิติบุคคลประจํารอบระยะเวลาบัญชี โดยจะตองยืน่แบบ 
ภ.ง.ด.50  ภายใน 150 วันนบัแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชี  ตามมาตรา 68  มาตรา 68 ทว ิ
และมาตรา 69  แหง ประมวลรัษฎากร 
 2.5  สถานท่ียืน่แบบแสดงรายการและชําระภาษี   
 ผูมีเงินไดสามารถยื่นแบบแสดงรายการ และชําระภาษี  ได 2 วิธี คือ 

2.5.1 ยื่นแบบแสดงรายการผานอินเตอรเนต ทางเวป http://www.rd.go.th และ
ชําระภาษไีดตามชองทางการชําระภาษีท่ีกรมสรรพากรกําหนด เชน การชําระภาษีผานบริการ
อิเล็กทรอนิกสของธนาคารพาณิชย   การชําระเงินทางไปรษณยี Pay at Post  เปนตน 

2.5.2 ยื่นแบบแสดงรายการไดท่ี  สํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขา   ณ   สถาน
ประกอบการตั้งอยู 
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3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม  (กรมสรรพากร, 2549)  
 3.1  ความหมายของภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ภาษีมูลคาเพิ่ม เปนภาษีท่ีเก็บจากมูลคาของบริการสวนท่ีเพิ่มข้ึนในแตละข้ันตอน
ของการบริการ โดยผูมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  คือ  ผูประกอบการที่ขายสินคาหรือใหบริการ
ในทางธุรกิจหรือวิชาชีพเปนปกติธุระ ไมวาจะประกอบธุรกิจในรูปของบุคคลธรรมดา คณะบุคคล
หรือหางหุนสวนสามัญท่ีมิใชนิติบุคคล  หรือนิติบุคคลใดๆ   หากมีรายรับจากการใหบริการเกินกวา 
1.8 ลานบาทตอป มีหนาท่ีตองยื่นคําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มเพื่อเปนผูประกอบการจดทะเบียน 
โดยคํานวณภาษีท่ีตองเสียจากภาษีขายหักดวยภาษีซ้ือ 
 3.2  การจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ผูประกอบการจดทะเบียนท่ีประกอบธุรกจิใหเชาอสังหาริมทรัพย สวนใหญมีรายได
ท้ังประเภทท่ีไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิม่ และประเภทท่ีไมไดรับการยกเวนภาษมูีลคาเพิ่มรวมอยู  
ซ่ึงรายไดท่ีธุรกิจไมตองอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม  คือ รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึง
รายไดในสวนนี้  กิจการไดรับการยกเวน  มาตรา 81 (1) (ต)  แหงประมวลรัษฎากร ผลก็คือ  กิจการ
ไมมีสิทธ์ิเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มจากผูเชา สวนรายไดท่ีธุรกิจไมไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มนัน้  
คือ  รายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รวมถึงรายไดคาบริการอ่ืนๆ  เม่ือกิจการมีรายไดแบง
ออกเปน 2 สวน  ในสวนท่ีเปนรายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รวมถึงรายไดคาบริการอ่ืนๆ 
นั้น  กิจการจะตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  หากมีรายรับเกินกวา 1.8  ลานบาทตอป  ตามแบบ 
ภ.พ.01 โดยยืน่แบบขอจดทะเบียน ณ สํานักงานภาษีสรรพากรเขตพื้นท่ี ท่ีสถานประกอบการตั้งอยู  
ในกรณีท่ีกจิการมีสถานประกอบการหลายแหง  ใหยืน่คําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ณ สํานักงาน
ภาษีสรรพากรพื้นท่ีสาขา  ท่ีสถานประกอบการที่เปนสํานักงานใหญต้ังอยูแลวแตกรณ ีหากมีสถาน
ประกอบการหลายแหง ใหยืน่คําขอจดทะเบียนไดท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขา ในทองท่ีท่ี
สถานประกอบการอันเปนท่ีต้ังของสํานักงานใหญเพียงแหงเดียว และหากผูประกอบการตองการท่ี
จะยืน่แบบแสดงรายการรวมกันสามารถยื่นแบบ ภ.พ.02 เพื่อขอยื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่ม
รวมกันกับสํานกังานใหญ ซ่ึงการจดทะเบียนภาษมูีลคาเพิ่มของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น  
ควรกระทํานับต้ังแตวนัเร่ิมประกอบกิจการ  หรืออีกนัยหนึ่งก็คือกอนการกอสรางอาคาร  ซ่ึงจะทํา
ใหกจิการไดรับประโยชนจากภาษีซ้ือของคาอาคาร 
 3.3  ฐานภาษมูีลคาเพิ่ม 
 ฐานภาษีของภาษีมูลคาเพิ่ม จะคิดจากรายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รวมถึง
รายไดคาบริการอ่ืนๆรวมท้ังคาบริการสวนกลาง ซ่ึงเปนรายไดท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิม่ 
รวมถึงเงินท่ีเรียกเก็บเงินประกันและเงินมัดจํา นํามารวมคํานวณเปนมูลคาของฐานภาษีดวย  ตาม
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มาตรา 79 แหงประมวลรัษฎากร โดยใหถือวาความรับผิดในการเสียภาษีมูลคาเพิม่จากการใหเชา
ทรัพยสิน  หรือใหบริการอ่ืนเกิดข้ึนในขณะรับชําระเงินดังกลาว  ตามมาตรา 78/1(1) ซ่ึงจะตองออก
ใบกํากับภาษใีหกับผูรับบริการทันทีเม่ือไดรับชําระคาบริการนั้น  และตองเปนใบกํากับภาษีแบบ
เต็มรูป  แตเงินประกัน และเงินมัดจําดังกลาว หากไมเขาลักษณะเงินกอนแลว  ก็ไมตองนํามารวม
เปนฐานของภาษี  ซ่ึงลักษณะของเงินกอนนั้น  จะใชเง่ือนไขเดียวกันกับภาษีเงินไดนิติบุคคล   
ตอมาหากไดมีการคืนเงินประกัน และเงินมัดจําใหแกผูเชาทรัพยสินตามขอตกลงหรือสัญญา  ให
ผูประกอบการออกใบลดหนี้ ใหแกผูเชาทรัพยสินตามมาตรา 86/10 แหงประมวลรัษฎากร  
  3.4  การเฉล่ียภาษีซ้ือ 
 เม่ือกิจการมีรายไดแบงออกเปน 2 สวนแลว  ทําใหเกดิผลกระทบเกีย่วกับภาษีซ้ือ 
ตามคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.90/2542 เร่ือง การเสียภาษีมูลคาเพิ่ม และการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย 
สําหรับการใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา81(1)(ต) การโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามมาตรา 77/1(8) และ (9) และการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) แหงประมวลรัษฎากร  
กําหนดใหการใหเชาอสังหาริมทรัพย ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 81(1)(ต) แหงประมวล
รัษฎากร ภาษีซ้ือท่ีเกิดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยนัน้ ไดแก ภาษีซ้ือท่ีเกดิจากการกอสราง
อสังหาริมทรัพยเพื่อใหเชา ใหถือเปนตนทุนทางตรงของอสังหาริมทรัพย รวมถึงภาษีซ้ือท่ีเกดิจาก
คาใชจายระหวางการดําเนินงาน คือ ภาษีซ้ือท่ีเปนคาใชจายของอสังหาริมทรัพย ใหถือเปนคาใชจาย
ท้ังจํานวน ผูประกอบการไมมีสิทธินําภาษีซ้ือดังกลาว ไปหักออกจากภาษีขายในการคํานวณ
ภาษีมูลคาเพิ่ม   
 แตในสวนของการใหบริการสวนกลางและการใหบริการอ่ืน เชน การกอสรางระบบ
ลิฟทและบันไดเล่ือน ระบบปองกันอัคคีภยัและรักษาความปลอดภัย ระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท 
รวมถึงคาเฟอรนิเจอรและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ ใหถือเปนการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) 
แหงประมวลรัษฎากร ผูประกอบการมีหนาท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/2 แหงประมวล
รัษฎากร โดยความรับผิดในการเสียภาษมูีลคาเพิ่มเกิดข้ึนตามมาตรา 78/1 แหงประมวลรัษฎากร 
ผูประกอบการมีสิทธินําภาษซ้ืีอท้ังหมดท่ีเกิดจากการกอสรางระบบบริการสวนกลาง และจากการ
ใหบริการ ไปหักออกจากภาษีขายในการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม  รวมถึงภาษีซ้ือท่ีเกดิจากใหบริการ
สวนกลาง หรือการใหบริการอ่ืนๆ ผูประกอบการมีสิทธินําภาษีซ้ือท้ังหมด ไปหักออกจากภาษีขาย
ในการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม  ซ่ึงหากไมสามารถแบงภาษีซ้ือท่ีเกดิข้ึนนั้นไดวาเปนภาษีซ้ือของ
กิจการใด  ใหผูประกอบการเฉล่ียภาษีซ้ือ  ตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกบัภาษีมูลคาเพิม่ 
(ฉบับท่ี 29)  เร่ืองกําหนดหลักเกณฑ วธีิการ และเง่ือนไขการเฉล่ียภาษีซ้ือตามมาตรา 82/6 แหง
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ประมวลรัษฎากร    การเฉล่ียภาษีซ้ือ  สามารถเฉล่ียได 2 กรณี คือ   ภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของ
พื้นท่ีอาคาร  และภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของรายได 
 3.4.1 ภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของพ้ืนท่ีอาคาร ใชในกรณีภาษซ้ืีอท่ีเกิดจากการ
กอสรางอาคารเพ่ือใชประกอบธุรกิจของตนเอง ซ่ึงเปนธุรกิจประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มและ
เพื่อการอ่ืน  ใหผูประกอบการจดทะเบียนเฉล่ียภาษีซ้ือตามสวนของการใชพื้นท่ีของอาคาร  ซ่ึงสรุป
ไดดังนี ้

1)   ใหประมาณการใชพื้นท่ีอาคารเพื่อใชในการประกอบธุรกิจของตนเอง  ซ่ึง
เปนธุรกิจประเภทตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  และเพื่อการอ่ืน  โดยใหจดทะเบียนเฉล่ียภาษีซ้ือตามสวน
ของการประมาณการใชพื้นท่ีอาคาร  และใหนําภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดตามสวนของประมาณการการใช
พื้นท่ีอาคาร เพื่อใชในการประกอบธุรกิจของตนเอง ซ่ึงเปนธุรกิจประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
มาหักออกจาภาษีขาย ต้ังแตเดือนภาษีแรกท่ีมีภาษีซ้ือจากการกอสรางอาคารเกิดข้ึน ถึงเดอืนภาษี
กอนมีกรณีใชพื้นท่ีอาคารตรงตามท่ีประมาณการไว 

2)   เม่ือกอสรางอาคารเสร็จสมบูรณ  ใหปฏิบัติดังนี ้
   ในกรณีธุรกิจยังมิไดใชพืน้ท่ีอาคาร หรือไดใชพืน้ท่ีอาคารตรงตามท่ีได

ประมาณการไว หรือไดใชพื้นท่ีอาคารแลว  แตยังไมเกินกวาท่ีไดประมาณการไวในแตละสวน  
ธุรกิจยังไมตองปรับปรุงภาษซ้ืีอท่ีเฉล่ียได 
 ในกรณีธุรกิจไดใชพืน้ท่ีอาคารไมตรงตามท่ีไดประมาณการไวเปนคร้ัง
แรก ในเดือนภาษีใดอันเปนเหตุใหภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดเปล่ียนแปลงไป  ใหธุรกิจคํานวณภาษีซ้ือท่ีหัก
ไดจริงตามสวนของการใชพืน้ท่ีอาคาร  เพื่อใชในการประกอบธุรกจิของตนเอง  ซ่ึงเปนธุรกิจ
ประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  และใหทําการปรับปรุงภาษีซ้ือท่ีไดนํามาหักออกจากภาษีขายใน
เดือนภาษีแรกท่ีไดใชพืน้ท่ีอาคารไมตรงตามท่ีไดประมาณการไว โดยใหปรับปรุงต้ังแตเดอืนแรกท่ี
มีภาษีซ้ือ จากการกอสรางอาคารเกิดข้ึน ถึงเดือนภาษีกอนเดือนภาษีท่ีไดใชพื้นท่ีอาคารดังกลาว 

- กรณีภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดแลวมีจํานวน เกินกวา ภาษีซ้ือท่ีหักไดจริง 
ใหธุรกิจชําระภาษีซ้ือสวนท่ีเกินนัน้ พรอมกับยื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่มเปนรายเดือนภาษี
ทุกเดือน  เดือนละ 1 ฉบับ  ภายในวันท่ี 15 ของเดือนถัดจากเดือนภาษท่ีีมีการปรับปรุงภาษีซ้ือ  และ
ใหนําภาษีซ้ือสวนท่ีเกนินั้น  ไปรวมคํานวณเปนมูลคาตนทุนของทรัพยสิน  หรือรายจายของธุรกิจ
ในปท่ีเกีย่วของ 

- กรณีภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดแลวมีจํานวน นอยกวา ภาษีซ้ือท่ีหักไดจริง  
ใหผูประกอบการจดทะเบียนยื่นคํารองขอคืนภาษีซ้ือสวนท่ีขาดน้ัน ตามแบบท่ีอธิบดีกรมสรรพากร
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กําหนด และใหนําภาษีซ้ือสวนท่ีขาดนั้น ไปหักออกจากมูลคาตนทุนของทรัพยสินหรือรายจายของ
ธุรกิจในปท่ีเกีย่วของ 

3)   สําหรับเดือนภาษีนับต้ังแตเดือนท่ีมีการใชพื้นท่ีอาคาร ตรงตามท่ีได
ประมาณการไว  หากมีภาษซ้ืีอจากการกอสรางอาคารเกิดข้ึนอีก  ใหธุรกิจเฉล่ียภาษซ้ืีอดังกลาวตาม
สวนของการใชพื้นท่ีอาคาร เพื่อใชในการประกอบธุรกิจของตนเอง ท่ีเปนธุรกิจประเภทท่ีตองเสีย
ภาษีมูลคาเพิ่มตามท่ีเกิดข้ึนจริงใหแตละเดอืน 

4)   ภายในกําหนดระยะเวลา 3 ป  นับแตเดือนภาษีท่ีกอสรางอาคารเสร็จ
สมบูรณ  หากมีการเปล่ียนแปลงการใชพืน้ท่ีอาคารภายหลัง    ใหปรับปรุงภาษีซ้ือดังกลาวทุกคร้ัง
ในเดือนภาษีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใชพื้นท่ีอาคาร  ซ่ึงการปรับปรุงภาษีซ้ือตามนี ้ ผูประกอบการ
จดทะเบียนตองรับผิดชอบเสียเบ้ียปรับและเงินเพิ่มตามมาตรา 89 และมาตรา 89/1 แหงประมวล
รัษฎากร 
  ในการเฉล่ียภาษีซ้ือตามพื้นท่ีการใชอาคาร ผูประกอบการตองยืน่แบบแจง
เกี่ยวกับการเฉลี่ยภาษีซ้ือตามพื้นท่ีอาคาร  และภายในกําหนดเวลาดังกลาว  มิฉะนั้นอาจไมไดสิทธิ
นําภาษีซ้ือนัน้มาหักออกจากภาษีขาย 

1)   ภ.พ.50.1  แบบแจงประมาณการใชพื้นท่ีอาคาร  ตองแจงภายใน 30 วันนับ
แตวนัเร่ิมกอสรางอาคาร  หรือวันไดรับอนมัุติใหกอสรางอาคารแลวแตวันใดจะเกดิข้ึนกอน 

2)   ภ.พ.50.2  แบบแจงวนัท่ีอาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ  ตองแจงภายใน 30 
วัน  นับแตวนัท่ีอาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ 

3)   ภ.พ.50.3  แบบแจงรายการการใชพื้นท่ีอาคาร  ตองแจงภายใน 30 วันนับ
แตวนัท่ีเร่ิมใชพื้นท่ีอาคารภายหลังอาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ กรณีมีการใชอาคารกอนท่ีอาคารจะ
สรางเสร็จสมบูรณ  ใหยื่นแบภ.พ.50.3  พรอมกับ ภ.พ.50.2 

4)   ภ.พ.50.4  แบบแจงรายการเปล่ียนแปลงการใชพื้นท่ีอาคาร  ตองแจง
ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใชพื้นท่ีอาคาร 
 3.4.2  ภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของของรายได จะใชในกรณภีาษีซ้ือท่ีเกิดจากการ
ซ้ือทรัพยสิน  การรับบริการ  หรือคาใชจายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจของตนเอง  ซ่ึงเปนธุรกจิ
ประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มและเพื่อการอื่น  ใหผูประกอบการจดทะเบียนเฉล่ียภาษีซ้ือตาม
สวนของรายได  ซ่ึงสรุปไดดังนี ้

1)   สําหรับผูประกอบการที่เร่ิมประกอบกิจการ ใหประมาณการรายไดท้ังป
ของปท่ีเร่ิมมีรายได (ปแรกท่ีมีรายไดเกิดข้ึนจริงไมนอยกวา 6 เดือน  ท้ังนี้ไมวาจะมีรายไดติดตอกัน 
6 เดือนหรือไม)  แลวเฉล่ียภาษีซ้ือซ้ือตามสวนของรายไดดังกลาว  แตสวนท่ีจะนํามาหักเปนภาษซ้ืีอ
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ตองไมเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนภาษซ้ืีอ  เม่ือส้ินปท่ีเร่ิมมีรายไดเกิดข้ึนจริงไมนอยกวา 6 เดือน  
ผูประกอบการตองปรับปรุงการเฉล่ียภาษซ้ืีอใหเปนไปตามสวนของรายไดท่ีเกิดข้ึนจริง  พรอมท้ัง
ยื่นแบบ ภ.พ.30.2 เพิ่มเติมเพียงฉบับเดยีว  ภายในวันท่ี 15 ของเดือนถัดจากเดือนภาษีแรกภายหลัง
ส้ินสุดปท่ีเร่ิมมีรายได  หากผูประกอบการใชภาษีซ้ือนอยไป  ใหมีสิทธิขอคืนภาษีซ้ือ  แตถาใชภาษี
ซ้ือสูงเกินไป  ใหชําระภาษีซ้ือเพิ่มเติมโดยไมตองเสียเบ้ียปรับและเงินเพิ่ม  เวนแตยืน่แบบ ภ.พ.30.2 
เกินกําหนดเวลาดังกลาว 

2)   สําหรับปถัดจากปท่ีเร่ิมมีรายไดเปนตนไป   ใหผูประกอบการจดทะเบียน
เฉล่ียภาษีซ้ือตามสวนของรายไดของปท่ีผานมาแลว ผูประกอบการจดทะเบียนควรเลือกท่ีจะไม
ปรับปรุงการเฉล่ียภาษีซ้ือใหเปนไปตามสวนของรายไดท่ีเกิดข้ึนจริงของปจจุบัน 

3)   หากธุรกิจมีรายไดท่ีเขาขายตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มต้ังแตรอยละ 90  ของ
รายไดท้ังหมด  ผูประกอบการควรเลือกนําภาษีซ้ือจากการซ้ือทรัพยสิน  หรือรับบริการไปหักออก
จากภาษีขายไดท้ังจํานวน  โดยไมตองเฉล่ียภาษีซ้ือดังกลาวอีก  ในทางตรงขามหากธุรกิจมีรายได
ของปท่ีผานมาปรากฏวารายไดท่ีไมเขาขายตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มต้ังแตรอยละ 90 ของรายได
ท้ังหมด  ผูประกอบการควรเลือกนําภาษีซ้ือไปถือเปนรายจายหรือตนทุน  โดยไมตองเฉล่ียภาษีซ้ือ
เชนกัน   
 ในการออกใบกํากับภาษีใหกบัผูเชา เม่ือไดรับชําระคาเชาและคาบริการแลว
นั้น  ซ่ึงจะตองเปนใบกาํกับภาษแีบบเต็มรูป  ธุรกิจจะตองเก็บรักษาสําเนาใบกํากับภาษใีหเรียง
ตามลําดับ  โดยเรียงตามรายการในรายงาน  และตองเก็บสําเนาใบกํากับภาษไีว ณ สถาน
ประกอบการที่จัดทําใบกํากบัภาษไีมนอยกวา 5 ป  นับแตวนัท่ีทํารายงาน โดยการเก็บใบกํากับภาษี
และเอกสารหลักฐานอ่ืนประกอบการลงรายงานภาษีซ้ือใหเก็บดังนี ้

1)   แยกเปนรายเดือนภาษ ี
2)   เรียงตามลําดบั  เดือน ป  ท่ีรายงานเกดิข้ึนกอนหลัง 
3)   ใหเขียนเลขที่กํากับใบกํากบัภาษีใหม  และเรียงตามลําดับ โดยเขียนทาง

ดานบนขวาของใบกํากับนัน้ๆ 
 นอกจากนี้ธุรกิจจะตองจัดทํารายงานภาษมูีลคาเพิ่ม  ซ่ึงประกอบดวย  รายงาน
ภาษีซ้ือและรายงานภาษีขาย ธุรกิจจะตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีมูลคาเพิ่มตามแบบ 
ภ.พ.30  โดยการนําภาษีขาย หัก ภาษีซ้ือในแตละเดือนภาษี  ในกรณีท่ีภาษีซ้ือมากกวาภาษีขาย  
ผูประกอบการจดทะเบียนจะไดรับคืนภาษ ี  หรือสามารถนํามาเปนเครดิตภาษีของเดือนภาษีถัดไป
ได  กําหนดการยื่นแบบ ภ.พ.30  ภายในวันท่ี 15 ของเดือนถัดไป  ไมวาจะมีการใหบริการในเดอืน
ภาษนีัน้หรือไมก็ตาม 
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4.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (สมคิด บางโม, 2546) 
 4.1  ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษี 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเปนภาษีท่ีเรียกเกบ็จากฐานทรัพยสิน คือ เก็บจากเจาของ
โรงเรือนและที่ดินท่ีเจาของมิไดอยูอาศัยเอง แตไดประโยชนจากโรงเรือนและท่ีดนินั้น  สวนใหญ
จะอยูในรูปใหผูอ่ืนเชาอยูอาศัยหรือใชประกอบธุรกิจ   
 ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  มีอยู 2 ประเภท  ดังนี ้

1.   โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 
2.   ท่ีดินท่ีใชปลูกสรางโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง  รวมท้ังท่ีดินตอเนื่องกนัดวย   

 4.2  ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ี
 ผูมีหนาท่ีเสียภาษีภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  คือ  เจาของโรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสราง
และท่ีดิน ฉะนั้นการประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ก็มีหนาท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   
 4.3  อัตราภาษี  
 อัตราภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  จะตองเสียในอัตรา 12.5% ของคารายป 
 คารายป คือ คาเชาท่ีเจาของธุรกิจไดรับจากผูเชารวมท้ังป  
 4.4  วิธีการเสียภาษ ี  
 การยื่นแบบเสียภาษี  ธุรกิจมีหนาท่ีตองยืน่แบบแจงรายการเพ่ือเสียภาษโีรงเรือนและ
ท่ีดิน(ภ.ร.ด.2)ใหพนกังานเจาหนาท่ีประเมินภาษีท่ีสํานกังานเทศบาล หรือ องคการบริหารสวน
ทองถ่ิน ต้ังแตวันท่ี 2 มกราคม ถึงส้ินเดือนกุมภาพันธของทุกป เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแบบ
ดังกลาวแลว จะพิจารณาการคํานวณคารายป และคิดคํานวณคาภาษีท่ีตองเสีย หากไมเหมาะสมเจา
พนักงานยอมมีอํานาจประเมินคารายปและคํานวณภาษใีหม โดยจะคํานึงถึงสถานประกอบการ 
ทําเลที่ต้ัง ลักษณะของหอพกั  ขนาดของหองพัก ลักษณะของหองพกั แลวแจงใหเจาของโรงเรือน
ทราบ โดยใชแบบใบแจงรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด.8)  เพื่อใหไปชําระภาษี
ตอไป 
 เอกสารหลักฐานท่ีตองใชประกอบการยื่นแบบ  
 กรณีโรงเรือนรายใหม : ใหเจาของกรรมสิทธ์ิโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางท่ียังไมเคย
ยื่นแบบเสียภาษีมากอน  ใหยื่นแบบแสดงรายการเพ่ือเสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธของปถัดจากป
ท่ีไดมีการใชประโยชนในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางนั้น  โดยยื่นแบบ ภ.ร.ด.2  ตอพนักงาน
เจาหนาท่ีในทองท่ีซ่ึงทรัพยสินนั้นต้ังอยู  พรอมสําเนาหลักฐานประกอบการพิจารณา  ไดแก 

-   สําเนาโฉนดท่ีดินท่ีปลูกสรางโรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน  
-    สําเนาหนังสือสัญญาขาย  หรือสัญญาใหท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง  
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-    สําเนาใบอนุญาตใหปลูกสรางอาคาร,  ใบอนุญาตใหใชอาคาร  
-    สําเนาใบใหเลขหมายประจําบาน (สําเนาทะเบียนบาน) 
-    บัตรประจําตัวประชาชน/บัตรขาราชการ/บัตรประจําตัวผูเสียภาษ ี 
-    สําเนาหลักฐานการเปดดาํเนินธุรกิจ   เชน   หนังสือรับรองการจดทะเบียนหาง

หุนสวนบริษทั / ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม / ทะเบียนพาณชิย  
-    สําเนางบการเงิน (กรณีเปนนิติบุคคล) 
-    หลักฐานของสรรพากร  เชน ภ.พ.01,  ภ.พ.09,  ภ.พ.20  (ถามี) 
-    ใบอนุญาตตั้งและ/หรือประกอบธุรกิจ 
-    หนังสือมอบอํานาจ  (กรณีไมสามารถยืน่แบบไดดวยตนเอง พรอมติดอากร

แสตมปตามกฎหมาย)  
หมายเหตุ    ใหผูรับประเมิน หรือ เจาของโรงเรือนถายสําเนาหลักฐาน  เอกสารท่ีเกีย่วของดังกลาว
ขางตน พรอมลงลายมือช่ือรับรองความถูกตองกํากับทุกฉบับ 
  กรณีโรงเรือนรายเกา : ใหเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางยื่นแบบ ภ.ร.ด.2 
ภายในเดือนกมุภาพันธของทุกป  พรอมใบเสร็จรับเงิน การเสียภาษีคร้ังสุดทาย (ถามี) กรณีเจาของ
เปนนิติบุคคลใหแนบหนังสือรับรองการจดทะเบียนหุนสวนบริษัทพรอมการยื่นแบบ ภ.ร.ด.2 
 4.5  การอุทธรณ 

ถาผูรับประเมินไมพอใจการประเมินภาษีโรงเรือนแลว  ใหยื่นคํารองขออุธรณ 
(ภ.ร.ด.9) โดยจะตองยืน่คํารองอุทธรณดังกลาวภายใน 15 วัน  นับต้ังแตไดรับหนงัสือแจงรายการ
ประเมิน(ภ.ร.ด.8) 
 4.6  การชําระภาษี  

ผูรับประเมินไดรับใบแจงรายการประเมิน(ภ.ร.ด.8) ใหชําระเงินภายใน 30 วัน นับ
แตวนัถัดจากวนัท่ีไดรับใบแจงการประเมิน โดยชําระภาษีไดท่ีสํานกังานเขตซ่ึงโรงเรือนนั้นต้ังอยู  
 4.7  การขอผอนชําระภาษ ี 

ผูมีสิทธิขอผอนชําระภาษีได 3 งวด โดยไมเสียเงินเพิ่มมีเง่ือนไขดังนี ้
1)   ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ี จะขอผอนชําระคาภาษไีด  โดยวงเงินคาภาษีท่ีจะขอผอนชําระ

นั้นจะตองมีจํานวนเงินคาภาษีต้ังแต 9,000 บาท ข้ึนไป 
2)   ไดยื่นแบบพิมพเพื่อแจงรายการทรัพยสินตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในเดือน

กุมภาพนัธของปนั้น  
3)   ไดแจงความจํานงขอผอนชําระคาภาษเีปนหนังสือตอพนักงานเก็บภาษี ภายใน 

30 วันนับแตวนัถัดจากวันท่ีไดรับแจงการประเมิน 
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 4.8  บทกําหนดโทษ 
1)   หากไมยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ เวนแตเหตุสุดวิสัย  ตอง

ระวางโทษปรับ 200 บาท 
2)   หากจงใจไมปฏิบัติตามหมายเรียกหรือคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ี ตองระวาง

โทษปรับไมเกนิ 500 บาท 
3)   หากจงใจแจงความเท็จ หรือใหถอยคําเท็จโดยเจตนาละเลย  ฉอโกง  โดยวิธีใดวิธี

หนึ่ง  ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับไมเกนิ 500 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 
 

5.  อากรแสตมป 
 5.1  ผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมป 

ในการประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจําเปนจะตองมีการทําสัญญาเชา จะตองมี
การปดอากรแสตมปลงบนเอกสารสัญญาเชานั้น โดยผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมป คือ ผูใหเชา  และผู
ท่ีตองขีดฆาแสตมป คือ ผูเชา 
 5.2  อัตราอากรแสตมป 

โดยคํานวณอากรแสตมปท่ีตองเสียในอัตรา 1 บาท  ตอการเชาทุกจํานวนเงิน 1,000 
บาท หรือเศษของเงิน  1,000 บาท ของคาเชาหรือเงินกนิเปลา หรือท้ังสองอยางรวมกันตลอดอายุ
การเชา  

การกําหนดอายุการเชาสามารถกําหนดไดดังนี ้
1. หากสัญญาเชามิไดกําหนดอายุการเชาใหถือวามีกําหนด 3 ป 
2. ถาสัญญาเชาฉบับใดครบกําหนดอายุการเชา  หรือครบกําหนด 3 ปแลว แตผูเชา

ยังคงครองทรัพยสินอยู   ซ่ึงผูใหเชารูความนั้นแลวไมทักทวงและมิไดทําสัญญาใหม ใหถือวา
สัญญาเชาเดิมนั้นไดเร่ิมทํากนัใหม โดยไมมีกําหนดอายกุารเชา และตองเสียอากรภายใน 30 วัน นับ
แตวนัท่ีถือวาเร่ิมทําสัญญาใหมนั้น 

5.3  วิธีการเสียอากรแสตมป  เรียกวา ปดแสตมปทับบริบูรณ  หมายความถึงกรณใีดกรณี
หนึ่งดังตอไปนี้ 

5.3.1 แสตมปปดทับ คือ การไดเสียอากรโดยแสตมปปดทับกระดาษกอนกระทํา 
หรือใน ทันทีท่ีทําตราสารเปนราคาไมนอยกวาอากรที่ตองเสีย  และไดขีดฆาแสตมปนั้นแลว   

5.3.2 แสตมปดุล  คือ การเสียอากรโดยใชกระดาษมีแสตมปดุล  เปนราคาไมนอย
กวาอากรที่ตองเสียและขีดฆาแลว  หรือโดยยื่นตราสารใหพนกังานเจาหนาท่ีประทับแสตมปดนุ  
และชําระเงินไมนอยกวาอากรท่ีตองเสียและขีดฆาแลว 
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5.3.3 ชําระเปนตัวเงิน  คือ  การไดเสียอากรเปนตัวเงิน เปนราคาไมนอยกวาอากรที่
ตองเสีย 

แตหากเปนสัญญาเชาโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอ่ืน ท่ีรัฐบาล องคการของรัฐบาล 
เทศบาล  สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนทองถ่ินเปนผูเชา  และ  ผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมป 
จะตอง ชําระอากรเปนตัวเงนิ แทนการปดอากรแสตมป ตามมาตรา 103(3) แหงประมวลรัษฎากร 
ไมมีสิทธิชําระอากรดวยวิธีการปดอากรลงบนตราสารหรือดวยวิธีการใชแสตมปดุนแตอยางใด 
 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ฐิติพร  ฐิติจําเริญพร   (2545)   ไดศึกษาเกี่ยวกับ   แนวปฏิบัติของการบันทึกบัญชีและการ
รับรูรายไดของธุรกิจลีสซ่ิง  ในเขตอําเภอเมือง  จังหวดัเชียงใหม   มีวตัถุประสงคเพื่อศึกษาวิธีการ
บันทึกบัญชี การรับรูรายไดท่ีธุรกิจลิสซ่ิงใชอยู โดยใชวธีิการสอบถามจากผูประกอบการธุรกิจ   ลี
สซ่ิงในเขตอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม  ท่ีมีสาขา 5 สาขาข้ึนไป  และการสังเกตวิธีการปฏิบัติงาน  
รวมถึงการคนควาจากหนังสือท่ีเกี่ยวของ  ซ่ึงทําใหทราบถึงวิธีการบันทึกบัญชี  การรับรูรายได และ
ภาษีท่ีเกี่ยวของ  รวมท้ังปญหาท่ีเกิดข้ึน  เพื่อท่ีจะนําไปเปนแนวทางในการปฏิบัติทางการบัญชีของ
ธุรกิจลีสซ่ิงในมีประสิทธิภาพ  จากการศกึษาพบวา 

ในการปฏิบัติดานบัญชีพบวา  ธุรกิจลีสซ่ิงไดมีวิธีการบนัทึกบัญชี  และการรับรูรายไดใน
ลักษณะของสัญญาเชาดําเนนิงาน มากกวาจะจัดทําในลักษณะของสัญญาเชาทางการเงิน  โดยนํา
หลักการบัญชีเกี่ยวกับการเชาซ้ือ และการใหกูยืมเงินมาใชในการบันทึกบัญชีและรับรูรายไดอีกดวย  
การรับรูรายไดดอกเบ้ียเปนไปตามเกณฑเงินคาง   ธุรกิจลีสซ่ิงมักมีปญหาในเร่ืองของ  เงินมัดจํา
และราคาซากของสินทรัพยท่ีเชาเม่ือส้ินสุดสัญญาเชา  เนื่องจากเงินมัดจํานัน้  ธุรกิจจะถือเปน
หนี้สินของธุรกิจ  แตอาจจะโอนเปนสวนหน่ึงของราคาสินทรัพย ณ วนัส้ินสุดสัญญาเชาก็ได   

ในการปฏิบัติดานภาษีอากรของธุรกิจลีสซ่ิง  มีการปฏิบัติไปตามท่ีกําหนดไวในประมวล
รัษฎากร  โดยสวนใหญของธุรกิจลีสซ่ิงจะจดทะเบียนในรูปแบบของบริษัทจํากัด  จึงมีหนาท่ีท่ีตอง
เสียภาษเีงินไดนิติบุคคล  และยังมีหนาท่ีเกีย่วกับการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม จากรายไดคาบริการที่เกิดข้ึน
นั้นดวย 

 
รัตนา  ตาสุข (2546)   ไดศึกษาเกีย่วกับ  ปญหาท่ีพบในการกํากับดแูลผูเสียภาษีโดยใกลชิด

และใหเปนปจจุบันของทีมกาํกับดูแล สํานกังานสรรพากรจังหวดัเชียงใหม  เพื่อเปนแนวทางในการ
แกไขและพัฒนาระบบงานกาํกับดูแล  กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาคือ เจาหนาท่ีตรวจสอบภาษี
ของสํานักงานสรรพากรจังหวัดเชียงใหม   
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ปญหาในการศึกษาแบงเปน 5 ปญหา ไดแก  ปญหาเกีย่วกับการติดตามการชําระภาษีและ
การบริหารงานจัดเก็บภาษี  ปญหาดานการพิจารณาคืนภาษี  ปญหาดานการตรวจสอบภาษี  ปญหา
ในการกํากับดแูลท่ัวๆ ไป  และปญหาของผูประกอบการที่ตรวจสอบ  

ผลการศึกษาพบวาผูประกอบการไมเหน็ความสําคัญการจัดทําบัญชี  โดยสวนใหญจะให
สํานักงานบัญชีเปนผูจัดทําและชําระภาษี  ทําใหมีปญหาดานการติดตามการชําระภาษี  และการ
บริหารงานจัดเก็บภาษี  ดานการพิจารณาคืนภาษ ี  และดานการตรวจสอบภาษี  และผูประกอบการ
ไมสงรายงานเอกสารตางๆ ท่ีเกี่ยวของ  ทําใหดําเนินการพิจารณาคืนภาษีลาชา 

 
อารยา  พัชรเมธา (2543)   ไดศึกษาเกีย่วกับ การบัญชีของธุรกิจจัดนําเท่ียว  มีวัตถุประสงค

ของการศึกษา เพื่อศึกษาลักษณะการดําเนนิงานของธุรกิจจัดทําเท่ียว  และศึกษาการบัญชีของธุรกิจ
จัดนําเท่ียว วธีิการศึกษา โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณฝายบัญชีของธุรกิจจัดนําเท่ียว ในจังหวดั
เชียงใหม   จํานวน 4 แหง   

ในการศึกษา  ทําใหทราบถึงลักษณะการดําเนินงาน  โครงสรางการแบงสวนงาน  ขอบังคับ
จัดต้ังธุรกิจ  วิธีการหาลูกคา  การตั้งราคาขาย  มีรายไดหลักจากการใหบริการจดันาํเท่ียว  และมี
รายไดรองจาดดารเปนตัวแทน  ขายบริการตางๆ  ทําใหมีรายไดท่ีเขาขายตองเสียภาษมูีลคาเพิ่ม และ
บางสวนไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม   

ระบบบัญชีของธุรกิจจัดนําเท่ียว  ประกอบดวย  การออกแบบประเภทเอกสารทางการบัญชี  
สมุดรายวันข้ันตน  บัญชีแยกประเภท  วิธีการบันทึกรายการ  การรายงาน  ตลอดจนการกําหนด
วิธีการปฏิบัติงานในการดําเนินงานดานตางๆ  ซ่ึงจะตองยึดหลักการควบคุมภายใน  แนวทางปฏิบัติ
ท่ีถูกตองในการรับรูรายได  คาใชจาย  การวัดมูลคาสินทรัพย และหนี้สิน  รวมท้ังมีการศึกษาปญหา
ทางภาษีอากร  เพื่อใหธุรกิจสามารถจัดทําหลักฐาน  และบัญชีไดอยางถูกตอง 
 


