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บทคัดย่อ 

 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ ที่เรียกว่า “ผลได้จากทุน” (Capital Gains) ถือเป็น

รายได้ของกลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูงในประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ โดยถือเป็นส่วนหนึ่งของภาษีเงินได้ตามประมวลรัษฎากร ซึ่งในกรณีเงินได้
บุคคลธรรมดาจะถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) แต่จากการศึกษาพบว่า รัฐบาลยังไม่สามารถ
จัดเก็บภาษีจากผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์นี้ได้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วย เพราะ
มีสาเหตุส าคัญประการหนึ่งมาจากหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่มีลักษณะขัดต่อหลักการจัดเก็บภาษี
อากรที่ดีอยู่หลายประการ 

การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษี เงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้ รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร มีวิธีการหักค่าใช้จ่ายที่แตกต่างกัน กล่าวคือ อสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือได้ รับจากการให้โดยเสน่หาให้หักค่าใช้จ่าย เป็นการเหมาได้วิธี เดียว 
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ให้เลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา
หรือหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร และอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือ
หาก าไร ให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว  

การก าหนดให้ผู้มี เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์บางประเภท หักค่าใช้จ่าย 
เป็นการเหมา หรือให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ อาจช่วยให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้
เกินกว่าค่าใช้จ่ายจริง ท าให้การจัดเก็บภาษีไม่เป็นไปตามความสามารถในเสียภาษี ส่งผลให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ท าให้รัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีไป และน ามาซึ่ง
ความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ อีกทั้งยังเป็นการเพิ่มความหลากหลายทั้งในเร่ืองจ านวนอัตราร้อยละ 
และวิธีการหักค่าใช้จ่าย ที่มีการก าหนดลงในกฎหมายต่างฉบับกัน ก่อให้เกิดความซับซ้อนแก่
กฎหมายภาษี ส่งผลให้ต้นทุนในการจัดเก็บภาษีและปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ้นได้ และแม้ว่า
การก าหนดให้ผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์บางประเภท หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
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สมควร จะก่อให้เกิดต้นทุนในการจัดเก็บภาษีและปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่สูง  ในแง่การบังคับใช้
และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ยาก ไม่มีความแน่นอนชัดเจน และผู้มีเงินได้อาจหนี
ภาษีด้วยการแจ้งหรือแสดงหลักฐานอันเป็นเท็จ แต่การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามที่เกิดขึ้นจริง
เท่านั้น ย่อมท าให้เงินได้สุทธิภายหลังการหักค่าใช้จ่ายสะท้อนถึงความสามารถในการเสียภาษีได้
มากกว่า และหากมีการแก้ไขข้อบกพร่องของการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรให้ลดลงได ้
ก็จะช่วยสร้างความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี และอ านวยรายได้ให้แก่รัฐ ตลอดจนช่วยลดความ
สูญเปล่าทางเศรษฐกิจได้มากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ เงินได้สุทธิที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  
ส่วนหนึ่งเป็นผลจากภาวะเงินเฟ้อ แต่จากการศึกษาหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณ 
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรพบว่ามิได้
ก าหนดให้มีการปรับลดเงินได้สุทธิให้สอดคล้องกับระดับเงินเฟ้อ จึงมีผลท าให้การจัดเก็บภาษีเกิด
ความไม่เป็นธรรม  

ดังนั้น ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรทุกประเภท หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว 
พร้อมกับก าหนดให้มีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายของแต่ละประเภทเงินได้ 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ให้ชัดเจนไว้ในกฎหมาย และให้ก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการ
ยกเว้นประจ าปี ที่อิงตามอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคของไทยในแต่ละปี เพื่อท าให้ 
เงินได้สุทธิในทุกประเภทเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์มีความสอดคล้องกับระดับเงินเฟ้อ 
ตลอดจนควรปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 49 ทวิ 
แห่งประมวลรัษฎากร ให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ เพื่อท าให้เงินได้ 
พึงประเมินมีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งจะมีผล
ท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์เกิดความเป็นธรรม
ยิ่งขึ้น 
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ABSTRACT 

 
Revenues from sale of immovable properties called the “Capital Gains” are regarded 

as the revenues of the group of persons with high revenues. In Thailand, the taxes are imposed on 
the capital gains derived from sale of immovable properties, which are deemed as part of income 
taxes under the Revenue Code. The personal income tax is considered as a taxable income under 
Section 40(8). However, according to the Study, the government has not yet collected the capital 
gains derived from sale of immovable properties in a complete manner due to the fact that the 
several criteria on expense deduction are contrary to the good taxation collection principle.   

There are different methods for deduction of expenses upon calculation of personal 
income tax derived from sale of immovable properties under the revenue code. Namely, the 
expense of the immovable property, which is legacy or which is derived from a gift, shall be 
deducted in a lump sum merely; the expense of the immovable property not for the purpose of 
commerce or profit seeking can opt to be deducted in a lump sum or as necessary and reasonable; 
the expense of the immovable property for the purpose of commerce or profit seeking can be 
deducted as necessary and reasonable only.   

Determination of the taxpayers having incomes from sale of certain categories of 
immovable properties to deduct expense in a lump sum or to opt to deduct expense in a lump sum 
may assist the taxpayers in deducting the expenses in excess of the expenses as actually incurred 
and may cause the tax collection not to be in accordance with ability to tax payment, resulting in 
unfairness in tax collection, and may cause the government to lose revenues from tax collection, 
causing economic wasteness and increase in the variety of percentage and expense deduction 
method as prescribed in different laws, causing complexity to the taxation law, resulting in 
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increase in tax collection costs and law compliance costs. Moreover, even though the law 
determines that the taxpayers of sale of certain categories of immovable properties can deduct 
expenses as necessary and reasonable shall cause increase in tax collection costs and tax 
compliance costs, in terms of enforcement and in conformity to the criteria, the expense collection 
is difficult and uncertain and the taxpayers may evade taxes by notifying or producing false 
evidences. Nonetheless, the determination of allowing only expenses as actually incurred shall 
cause the net income after expense deduction to reflect more ability to pay the tax. Furthermore, if 
the faults of the expense deduction as necessary and reasonable are reduced, it shall assist in 
creating the fairness in tax collection and generating incomes to the government, including 
assisting in reducing the economic wasteness. Additionally, the net incomes from sale of 
immovable properties partially result from inflation. Nevertheless, according to the study of the 
criteria on deduction of expenses upon calculation of personal income tax derived from sale of 
immovable properties under the revenue code, the net incomes have not yet been reduced in 
accordance with the inflation level, causing unfairness to the tax collection.   

Consequently, the Researcher proposes every category of calculation of personal 
income tax derived from sale of immovable properties under the revenue code whose expenses 
are deducted as necessary and reasonable only, together with clearly providing the criteria as to 
detailed expense items of each kind of incomes derived from sale of immovable properties in 
laws and providing the amount as annually exempted in reference to Thai Consumer Price Index 
in each year to enable the net income of every category of taxable incomes derived from sale of 
immovable properties to be in line with the inflation level, as well as adjusting the assessable 
price of the government agencies as prescribed in Section 49 bis of the Revenue Code to be in 
pursuance of the market prices of immovable properties on a regular basis to enable the taxable 
income to be pursuant to the criteria on expense deduction as necessary and reasonable, resulting 
in more fairness for collection of personal income tax derived from sale of immovable properties.   
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ช่วยเหลือ สนบัสนุนและเป็นก าลงัใจในการจดัท าวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีจนส าเร็จ รวมถึงขอขอบคุณ
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บทที ่1 
บทน ำ 

 
1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

เป้าหมายส าคัญของเศรษฐกิจมหภาค (Macroeconomics) คือ การกระจายรายได้อย่าง
เป็นธรรม เพื่อลดความเหลื่อมล  าทางด้านรายได้ให้แก่ประชาชนในประเทศ1 ทั งนี เนื่องจาก 
การกระจายรายได้ภายใต้ระบบตลาดสร้างความเหลื่อมล  าทางด้านรายได้ระหว่างประชาชนให้เกิดขึ น 
ดังที่ธนาคารโลกชี ว่าประเทศไทยมีการพัฒนาจากประเทศเกษตรกรรมไปสู่อุตสาหกรรม อันมีผล
ช่วยลดประชากรที่อยู่ใต้เส้นความยากจนลง แต่ความเหลื่อมล  าในสังคมยังคงมีอยู่ เนื่องจากคนรวย
ยังคงได้รับส่วนแบ่งรายได้เพิ่มขึ น แต่คนยากจนกลับได้รับส่วนแบ่งรายได้ลดลง2  

ด้วยเหตุนี รัฐบาลจึงได้น าแนวคิดการกระจายรายได้ครั งใหม่อย่างเป็นธรรม (Equity of 
Income Redistribution) มาปฏิบัติผ่านนโยบายการคลัง (Fiscal Policy) ที่ประกอบด้วยนโยบายด้าน
ภาษีและนโยบายด้านรายจ่ายสาธารณะ (Taxation and Public Expenditure Policies) กล่าวคือ 
รัฐบาลจะท าการจัดหารายได้จากการจัดเก็บภาษี โดยจัดการเคลื่อนย้ายทรัพยากรทางเศรษฐกิจ
บางส่วนจากประชาชนมาเพื่อน าไปใช้จ่ายให้เป็นไปตามนโยบายด้านรายจ่ายสาธารณะด้วยการ
จัดหาสินค้าสาธารณะ (Public Goods) เช่น ถนนสาธารณะและสินค้ามีประโยชน์ (Merit Goods) 
เช่น การสาธารณสุข การศึกษา3 และผลจากการใช้จ่ายสาธารณะนี จะท าให้คนยากจนมีความเป็นอยู่ 
ที่ดีขึ น4  

ภาษีที่ประเทศไทยจัดเก็บอยู่ในปัจจุบันมาจาก 3 ฐานภาษีที่ส าคัญ ได้แก่ ฐานเงินได้ 
(Income) ฐานทรัพย์สิน (Property) และฐานการบริโภค (Consumption) การที่รัฐบาลจัดเก็บภาษี 
ในระดับที่แตกต่างกัน โดยค านึงถึงระดับเงินได้ของแต่ละบุคคล ถือว่าสอดคล้องต่อหลัก

                                                           
1  จาก ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 4-5), โดย จิรศักดิ์ รอดจันทร์ ก, 2556, 

กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.  
2  จาก “เกษตรกรไทยบนเส้นทางปฏิรูปยึดพระราชด าริยุติพึ่งพาประชานิยม,” โดย ทีมข่าวเศรษฐกิจ ก, 

2557, ไทยรัฐ, น. 8.  
3  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 6). เล่มเดิม. 
4  แหล่งเดิม.  
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ความสามารถในการเสียภาษี (The Ability-to-Pay Principle) ฐานเงินได้จึงถือได้ว่าเป็นเคร่ืองมือ 
วัดความสามารถในเสียภาษีที่ดีที่สุด5 ภาษีที่จัดเก็บจากฐานเงินได้นี  ได้แก่ ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ซึ่งเป็นภาษีทางตรงที่จัดเก็บจากรายได้ของบุคคลธรรมดา โดยค านึงถึงค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดรายได้ 
และขนาดครอบครัว เพื่อการจัดเก็บภาษีเงินได้ในอัตราก้าวหน้า (Progressive Rate) จากเงินได้สุทธิ 
(Net Income) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจึงเป็นเคร่ืองมือทางภาษีอากรที่ส าคัญในการกระจายรายได้
ครั งใหม่อย่างเป็นธรรม ทั งยังเป็นภาษีที่นิยมจัดเก็บกันอย่างแพร่หลายในนานาประเทศ6 

จากการศึกษาพบว่า โครงสร้างภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาของไทยในปัจจุบันมิได้ 
ให้ความส าคัญต่อการกระจายรายได้ครั งใหม่อย่างเป็นธรรม ซึ่งอาจเห็นได้จากการที่ประมวล
รัษฎากรได้ก าหนดข้อยกเว้น ค่าลดหย่อน ที่เอื อต่อกลุ่มผู้มีรายได้สูง7 ท าให้ผู้มีรายได้สูงเสียภาษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดาในจ านวนและสัดส่วนที่ต่ า ประกอบกับอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาใหม่ที่มีผล 
ใช้บังคับเมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2556 เป็นต้นมา ที่ได้ท าการปรับปรุงอัตราภาษีจาก 5 อัตรา เป็น 7 อัตรา 
และลดอัตราภาษีจากอัตราสูงสุดร้อยละ 37 เหลือร้อยละ 358 ส่งผลให้ผู้มีรายได้สูงได้รับประโยชน์
จากการลดอัตราภาษีครั งนี ด้วย ท าให้รัฐบาลต้องสูญเสียรายได้ไปกว่า  27,000 ล้านบาท9 และ
เนื่องจากประเทศไทยมีผู้ใช้แรงงานทั งหมดประมาณ 38 ล้านคน แต่มีผู้ยื่นแบบเสียภาษีเงินได้เพียง 
9.2 ล้านคน ผู้ที่อยู่ในระบบภาษีโดยส่วนใหญ่เป็นผู้มีเงินได้ประเภทเงินเดือนและค่าจ้าง (Wage Income) 
ซึ่งถือเป็นกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางถึงต่ า และมีระบบการจัดเก็บภาษีที่เข้มงวด10 ส่งผลให้โครงสร้าง
ภาษีอากรของไทยต้องพึ่งพาภาษีทางอ้อมที่สามารถผลักภาระภาษีได้  เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม  
ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น เพื่อท าให้รัฐบาลมีรายได้เพิ่มขึ น อันส่งผลกระทบต่อผู้มีรายได้ต่ าที่ต้อง

                                                           
5  จาก ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (น. 2), โดย ไกรยุทธ ธีรตยาคีนันท์, 2521, กรุงเทพฯ: 

ดวงกมล. 
6  จาก การปฏิรูประบบภาษีเพื่อสังคมไทยเสมอหน้า (น. 43), โดย ปัณณ์ อนันอภิบุตร, 2555, กรุงเทพฯ: 

ส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย.  
7  จาก สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล ้าของประเทศไทย ปี 2553 (น. ช), โดย ส านักงาน 

คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ส านักพัฒนาฐานข้อมูลและตัวชี วัดภาวะสังคม, 2554, 
กรุงเทพฯ: ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ส านักพัฒนาฐานข้อมูลและตัวชี วัด
ภาวะสังคม.  

8  พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการลดอัตรารัษฎากร (ฉบับที่  575)  
พ.ศ. 2556, มาตรา 3. 

9  จาก “เบญจาตอบโจทย์โครงสร้างภาษีใหม่ภารกิจคลังขับเคลื่อนเศรษฐกิจ,” โดย ทีมข่าวเศรษฐกิจ ข, 
2556, ไทยรัฐ, น. 8.  

10 สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล ้าของประเทศไทย ปี 2553 (น. 68). เล่มเดิม. 
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รับภาระภาษีทางอ้อมสูงกว่าผู้มีรายได้สูง เนื่องจากผู้มีรายได้ต่ ามีสัดส่วนรายจ่ายต่อรายได้สูงกว่า 
ผู้มีรายได้สูง11 ท าให้รายได้ส่วนใหญ่ของผู้มีรายได้ต่ าต้องถูกรัฐบาลท าการจัดเก็บภาษี 

ด้วยเหตุดังกล่าว รัฐบาลจึงควรหาทางขยายฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ครอบคลุม
การท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจทุกประเภท ภายใตแ้นวความคิดฐานภาษีเงินได้อย่างกว้าง (A Comprehensive 
Income-Tax Base) โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ควรก าหนดให้รายได้ของผู้มีรายได้สูงนั นเป็นเงินได้ที่ถูก
จัดเก็บภาษี เพราะจะท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นไปตามหลักความสามารถในการ
เสียภาษีและน ามาซึ่งความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี อันส่งผลให้เกิดการกระจายรายได้ครั งใหม่
อย่างเป็นธรรม12  

ผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ ถือเป็นกลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูง จากผลการศึกษา
โดยมูลนิธิสถาบันที่ดิน พบว่าที่ดินที่มีการครอบครองโดยประชาชนทั่วไป 120 ล้านไร่ ซึ่งมากกว่า
ร้อยละ 90 ของจ านวนนี กระจุกตัวอยู่ในมือของคนเพียงร้อยละ 10 หรือประมาณ 6 ล้านคน13  
และจากผลการศึกษาโดยกรมที่ดิน พบว่าเจ้าของที่ดิน 50 รายแรก จาก 1.4 ล้านราย ถือครองที่ดิน
ร้อยละ 10 ของที่ดินในกรุงเทพมหานครทั งหมด14 ซึ่งมูลค่าที่ดินในพื นที่ดังกล่าวมีราคาตลาดสูงมาก
โดย นายโสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหารศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย 
บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จ ากัด (Area) กล่าวว่า “ที่ดินบริเวณรอบรถไฟฟ้า
สยามสแควร์ ชิดลม และเพลินจิต ราคาที่ดินตามราคาตลาดที่พึงวิเคราะห์ได้ตามศักยภาพการใช้
ประโยชน์ที่ดินสูงสุดเป็นเงินตารางวาละ 1.5 ล้านบาท หรือ 600 ล้านบาทต่อไร่ และแนวโน้มยังคง
ปรับเพิ่มขึ นอย่างต่อเน่ือง”15  

นอกจากนี  จากการศึกษายังพบว่าร้อยละ 70 ของที่ดินในประเทศไทย มีลักษณะการ     
ถือครองที่ดินโดยไม่ได้ใช้ประโยชน์แต่เก็บที่ดินไว้เพื่อการเก็งก าไร16 เช่น กรณีเมื่อประชาชนทราบข่าว
ว่าจะมีโครงการขนาดใหญ่ (Mega Project) ของภาครัฐ ดังเช่นโครงการก่อสร้างถนนมอเตอร์เวย์ 
                                                           

11  แหล่งเดิม. 
12  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 106). เล่มเดิม. 
13  มูลนิธิสถาบันที่ดิน (อ้างถึงใน สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล ้าของประเทศไทย ปี 2553 

(น. 29). เล่มเดิม). 
14  ดวงมณี เลาวกุล (อ้างถึงใน สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล ้าของประเทศไทย ปี 2553  

(น. 29). เล่มเดิม). 
15  กรุงเทพธุรกิจออนไลน์ . (2556, 12 มิถุนายน). อสังหาริมทรัพย์  ที่ย่านสยามแพงหูฉี่  คาดสิ นปี  

ต.ร.ว. ละ 1.7 ลบ. กรุงเทพธุรกิจออนไลน์. สืบค้น 30 เมษายน 2557, จากhttp://www.bangkokbiznews.com/home  
16  มูลนิธิสถาบันที่ดิน (อ้างถึงใน สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล ้าของประเทศไทย ปี 2553 

(น. 29). เล่มเดิม). 
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สายกาญจนบุรี-บ้านพุน  าร้อน เป็นต้น ประชาชนผู้มีรายได้สูงต่างพากันซื อที่ดินสะสมเพื่อขาย 
ท าก าไรในอนาคต โดยไม่มีการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชนเ์ต็มศักยภาพ17  

จากข้อมูลดังกล่าวข้างต้นแสดงให้เห็นว่า กลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูงซึ่งถือเป็นคนส่วนน้อย
ของประเทศ มีความสามารถในการสะสมทรัพย์สินในรูปแบบอสังหาริมทรัพย์และมีโอกาสได้รับ
รายได้ในลักษณะก าไรส่วนที่เกินทุนจากการซื อขายอสังหาริมทรัพย์สูงกว่ากลุ่มบุคคลที่มีรายได้ต่ า 
กล่าวคือ หากน าอสังหาริมทรัพย์มาแลกเปลี่ยนเป็นเงินในมูลค่าที่เท่ากัน เงินดังกล่าวยังถือเป็น
อสังหาริมทรัพย์เดิม ไม่สมควรถูกจัดเก็บภาษีเงินได้ เพราะไม่มีรายได้เกิดขึ น แต่เมื่อใดที่ราคาขาย
สูงกว่าต้นทุนในการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั น ย่อมท าให้ผู้เป็นเจ้าของเกิดรายได้ และมีอ านาจ
ครอบครองทรัพยากรได้มากขึ น เช่นเดียวกับรายได้ประเภทเงินเดือนและค่าจ้าง (Wage Income) 
รายได้ส่วนนี เรียกว่า “ผลได้จากทุน” (Capital Gains) และหากได้พิจารณาถึงความสามารถของ 
ผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับรายได้ในลักษณะผลได้จากทุนนี แล้ว ถ้ารัฐบาลไม่จัดเก็บภาษี
อาจส่งผลต่อความเหลื่อมล  าทางด้านรายได้ที่มีอยู่ให้เพิ่มมากยิ่งขึ น18 ทั งนี ประเทศไทยมีการจัดเก็บ
ภาษีผลได้จากทุนจากผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา โดยจะ
จัดเก็บในเวลาที่มีการขายอสังหาริมทรัพย์ โดยถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) แห่ง
ประมวลรัษฎากร19 และเนื่องจากอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่สามารถท าก าไรมหาศาลให้แก่ 
ผู้เป็นเจ้าของ แต่รัฐบาลยังไม่สามารถจัดเก็บภาษีเงินได้จากผลได้จากทุนในจ านวนและสัดส่วนที่
เหมาะสม อันเป็นผลมาจากหลักเกณฑ์การก าหนดมูลค่าฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา อาทิ 
หลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่มีความบิดเบือนและมีช่องโหว่ ท าให้ผู้เสียภาษีสามารถหลบหลีกภาษี
ได้อย่างง่ายดาย ดังที่  สฤณี อาชวานันทกุล นักวิชาการด้านเศรษฐศาสตร์ กล่าวว่า “เมื่อที่ดิน 
ถือเก็งก าไรได้ง่าย ภาระภาษีก็น้อยมากหรือไม่มีเลย จึงไม่น่าแปลกใจที่ความมั่งคั่งของเศรษฐีไทย
ส่วนใหญ่จะมาจากการลงทุนในที่ดินเป็นหลัก”20 
  

                                                           
17  จาก ทวายดันที่ดินเมืองกาญจน์พุ่งแนวมอเตอร์เวย์ขยับเพิ่มไร่ละ  5 ล้าน.ทุนใหญ่เตรียมผุด 

โมเดิร์นเทรด, 2556, โพสต์ทูเดย์, (3833), น.7.  
18  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และ ภาษีเงินได้ของไทย (น. 97). เล่มเดิม. 
19  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 110). เล่มเดิม. 
20  สฤณี อาชวานันทกุล. (2554, 10 มกราคม). ทัศนะวิจารณ์การเมือง: วิธีลดความเหลื่อมล ้าด้วย 

ตลาดทุน (1) ภาษีก้าไรส่วนเกินทุน. สืบค้น 30 เมษายน 2557, จาก http://www.bangkokbiznews.com/home/ 
detail/politics/opinion/sarinee- achavanuntak 
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ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา คือ เงินได้สุทธิ ซึ่งค านวณได้โดยน าเงินได้พึงประเมิน
หักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ส าหรับเงินได้แต่ละประเภท และหักด้วยค่าลดหย่อนต่าง ๆ ตามที่
กฎหมายก าหนดไว้21  

ค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้หรือค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หัก  (Deductible Expenses) คือ  
รายจ่ายที่ต้องใช้จ่ายหรือถือว่าได้จ่ายไปตามความจ าเป็นและสมควรรอเพื่อหารายได้ของผู้มีเงินได้ 
ประมวลรัษฎากรก าหนดวิธีการหักค่าใช้จ่ายไว้ 2 วิธี คือ22  

1) หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา (Standard Deduction) วิธีนี กฎหมายก าหนดอัตรา
ค่าใช้จ่าย ไว้เป็นจ านวนแน่นอนตายตัว คิดเป็นร้อยละของเงินได้พึงประเมินแต่ละประเภท   

2)  หักค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ นจริงตามความจ าเป็นและสมควร (Ordinary and Necessary 
Expenses Deduction) วิธีนี เป็นการหักค่าใช้จ่ายตามที่ได้จ่ายไปจริงในการหารายได้  โดยกฎหมาย
จะก าหนดเงื่อนไขไว้ว่ารายจ่ายใดหักเป็นค่าใช้จ่ายได้และรายจ่ายใดหักเป็นค่าใช้จ่ายไม่ได้ 

การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ ถือเป็นตัวบรรเทาภาษีเชิงโครงสร้าง23 เพื่อให้การ
จัดเก็บภาษีเป็นไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี  เนื่องจากเงินได้หลังจากหักค่าใช้จ่าย 
ที่ก่อให้เกิดเงินได้ก่อให้เกิดอ านาจในการบริโภค หรือความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริง24  
ซึ่งหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ส าหรับเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ประมวลรัษฎากรบัญญัติไว้สามารถแยกพิจารณาได้ดังนี 25 

1) กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา ในการ
ค านวณเพื่อเสียภาษีหัก ณ ที่จ่าย26 และภาษีคร่ึงปีและสิ นปี27 ใหห้ักค่าใช้จ่ายได้ร้อยละ 50 ของเงินได้28 

2)   กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่นนอกจาก 1) แยกพิจารณาได้ดังนี  
  

                                                           
21  จาก ค้าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-139), โดย ไพจิตร โรจนวานิช, 

ชุมพร เสนไสย, และสาโรช ทองประค า, 2554, กรุงเทพฯ: สามเจริญพาณิชย์.  
22  แหล่งเดิม. 
23  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 113-114). เล่มเดิม. 
24  แหล่งเดิม. 
25  ค้าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-162). เล่มเดิม. 
26  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (5) (ก). 
27  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) วรรคสาม. 
28  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) (ก). 
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       (ก)  ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  จะต้องถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย 
ในขณะที่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ โดยจะต้องค านวณหักค่าใช้จ่าย 
เป็นการเหมา29 ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์  
(ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 กล่าวคือ หากระยะเวลาถือครองอสังหาริมทรัพย์ยิ่งสั น เช่น ถือครอง 1 ปี 
ยิ่งหักค่าใช้จ่ายได้สูงถึงร้อยละ 92 หรือระยะเวลาถือครองยิ่งนาน เช่น ถือครอง 8 ปีขึ นไป  
ยิ่งหักค่าใช้จ่ายได้น้อย โดยมีอัตราต่ าที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 50 เป็นต้น แต่เมื่อต้องเสียภาษีคร่ึงปีและสิ น
ปีจะเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา หรือเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรก็ได้  
หากเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ให้ค านวณหักค่าใช้จ่ายได้ในอัตราเดียวกันกับตอนเสียภาษี 
หัก ณ ที่จ่าย ตามที่กล่าวไว้ข้างต้น30  

  (ข)  ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร จะต้องถูกหักภาษี ณ ที่จ่ายในขณะที่มี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกับกรณีตาม (ก) โดยค านวณหัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา31 ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความ 
ในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 แต่เมื่อต้องเสียภาษีคร่ึงปี และสิ นปี ผู้มีเงินได้จะต้องยื่น
แบบรายการเสียภาษีตามปกติโดยค านวณหักค่าใช้จ่าย32 ตามที่จ่ายไปจริงตามความจ าเป็นและ
สมควรได้วิธีเดียวเท่านั น33 เว้นแต่ จะเป็นกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ภายใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มา
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 4(6) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย
การขายอสังหาริมทรัพย์ทางการค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 และผู้ขายได้ถูกหักภาษีเงินได้ 
ณ ที่จ่าย กับเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว จึงมีสิทธิเลือกไม่ต้องยื่นแบบแสดงรายการเพื่อน าเงินได้ 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์มาค านวณเพื่อเสียภาษีคร่ึงปีและสิ นปี34 อันมีผลท าให้ผู้มีเงินได้ 
                                                           

29  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (5) (ข). 
30  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) (ข) ประกอบพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 

ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที่  165)  
พ.ศ. 2529, มาตรา 4.  

31  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (5) (ข). 
32  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 46. 
33  พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจาก 

เงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502, มาตรา 8 ทว.ิ 
34  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับที่  376)  

พ.ศ. 2544, มาตรา 3.  
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มีภาระภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเท่ากับจ านวนภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ซึ่งก าหนดให้หักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมา35 ที่มีอัตราร้อยละเป็นไปตามจ านวนปีที่ถือครองตามมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 

เมื่อได้พิจารณาหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ดังกล่าว พบว่ามีความ
บิดเบือนไม่สอดคล้องต่อหลักความสามารถในการเสียภาษี อันน ามาซึ่งความไม่เป็นธรรมในการ
จัดเก็บภาษี เนื่องจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ น คือ ผลต่างระหว่างราคาขาย กับต้นทุน 
การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ แต่ประมวลรัษฎากรได้บัญญัติหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิด   
เงินได้ไว้ โดยมิได้ค านึงถึงต้นทุนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ที่อาจมีผลท าให้ผู้เสียภาษีสามารถ
หักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ นจริง ดังเช่นกรณีต่อไปนี   

1) เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการให้ 
โดยเสน่หา บุคคลที่เกิดในครอบครัวร่ ารวยมีโอกาสได้รับมรดกหรือได้รับการให้โดยเสน่หาจาก
ครอบครัวสูงกว่าครอบครัวที่ยากจน ความแตกต่างของฐานะทางเศรษฐกิจของบุคคลที่มีติดตัวมาแต่
ก าเนิดท าให้บุคคลเหล่านี มีโอกาสในการครอบครองและได้รับรายได้จากทรัพย์สินสูงกว่าผู้ที่เกิด 
ในครอบครัวยากจน ความแตกต่างนี ถือเป็นจุดเร่ิมต้นของความเหลื่อมล  าทางด้านรายได้ของคน 
ในสังคม ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินชนิดหนึ่งที่บุคคลซึ่งมีฐานะร่ ารวยนิยมสะสมไว้
เพื่อเป็นมรดกตกทอด หรือมอบให้แก่ลูกหลานต่อไป ทายาทหรือผู้ที่ได้รับอสังหาริมทรัพย์จึงได้
อสังหาริมทรัพย์นั นมาในลักษณะที่ไม่มีค่าตอบแทนหรือได้มาเปล่า โดยไม่ต้องลงทุนลงแรง  
หากในเวลาต่อมา เมื่อน าเอาอสังหาริมทรัพย์นั นออกขายต่อไป ในความเป็นจริงผู้มีเงินได้ที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา จึงไม่มีต้นทุนมูลค่า
ของอสังหาริมทรัพย์ แต่ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามมาตรา 48 (4) (ก) แห่งประมวล
รัษฎากร บัญญัติให้ผู้มีเงินได้สามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในอัตราร้อยละ 50 ของเงินได้และ
มิได้ก าหนดเพดานการหักค่าใช้จ่ายไว้แต่อย่างใด     

2) เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไรในเวลาเสียภาษีคร่ึงปีและสิ นปี กรณีผู้มีเงินได้เลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาและเงินได้ที่
ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะ
ตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
(ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ที่มีผลท าให้ผู้มีเงินได้สามารถเลือกเสียภาษีหัก ณ ที่จ่าย เป็นภาษีสุดท้ายได้  
ทั งสองกรณีดังกล่าวมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย 
                                                           

35  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (5) (ข). 
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การก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที่ 165)  
พ.ศ. 2529 บัญญัติให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ตามอัตราร้อยละที่เป็นไปตามจ านวนปีที่ถือครอง 
เช่น ถือครอง 1 ปี หักค่าใช้จ่ายได้สูงถึงร้อยละ 92 ถือครอง 5 ปี หักค่าใช้จ่ายได้ร้อยละ 65 ถือครอง 
8 ปีขึ นไป หักค่าใช้จ่ายได้ร้อยละ 50 เป็นต้น โดยไม่มีการก าหนดเพดานการหักค่าใช้จ่ายไว้ 
แต่อย่างใด จึงมีผลท าให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งถือเป็นกลุ่มผู้มีรายได้สูง 
มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้สูง ในลักษณะอัตราก้าวหน้า กล่าวคือ หากเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ยิ่งมาก ยิ่งมีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้สูง ทั งที่ค่าใช้จ่ายในลักษณะนี น่าจะแปรไปตาม
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ นจริงที่ผู้มีเงินได้แต่ละรายได้จ่ายไป เช่น ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่าย
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ค่าปรับปรุงที่ดิน ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ส าหรับการปลูกสร้าง36 เป็นต้น มากกว่าที่จะ
แปรไปตามระดับของเงินได้  

แต่อย่างไรก็ตาม แม้ว่าเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้ 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ในการเสียภาษีคร่ึงปีและสิ นปี ประมวลรัษฎากรจะก าหนดให้ผู้มีเงินได้ 
มีสิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร และในการเสียภาษีคร่ึงปีและสิ นปีของเงินได้
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ประมวลรัษฎากรจะ
บัญญัติให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก าหนดโดย
ค านึงถึงต้นทุนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ แต่เนื่องจากประมวลรัษฎากรมาตรา 49 ทวิ บัญญัติให้
น าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการมาเป็นฐานในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา มีผลท าให้
ผู้มีเงินได้ทั งสองกรณีดังกล่าว สามารถท าการหนีภาษีได้ด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื อ
ขายจริง โดยท าการตกลงกับผู้ขายเพื่อแจ้งราคาโอนขายต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี เพื่อท าให้ราคาที่
ระบุลงในสัญญาที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีราคาสูงกว่าราคาซื อขายกันจริง  เพื่อ 
เป็นประโยชน์แก่ผู้มีเงินได้ทั งสองกรณีดังกล่าว ในเวลาค านวณต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เมื่อได้น าเอาอสังหาริมทรัพย์นั นออกขายต่อไป อันมีผลท าให้ผู้มีเงินได้
ทั งสองกรณีดังกล่าวเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในจ านวนที่ต่ าหรืออาจไม่มีภาระภาษีเลย37  

เพื่อความเป็นธรรมแก่ผู้ เสียภาษี  เนื่องจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่ เพิ่มขึ น  
เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงของอุปสงค์และอุปทาน และเป็นผลมาจากการลงทุนของภาครัฐ 

                                                           
36  จาก 10 ข้อคิดลดภาษีคนท้างาน และนักลงทุน  (น. 110), โดย กิติพงศ์ อุรพีพัฒนพงศ์ , 2556, 

กรุงเทพฯ: อินเตอร์เนช่ันแนล วินเทจ.  
37  จาก ปัญหาการค้านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (น. 155), โดย วิทยา  

แจ้งเจ็ดริ ว, 2542, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรามค าแหง. 
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รวมทั งยังเป็นผลมาจากภาวะเงินเฟ้อ (Price Inflation)38 ที่ราคาสินค้าโดยทั่วไปมีการเปลี่ยนแปลง
เพิ่มขึ นอย่างต่อเนื่อง39 แต่ในการค านวณหาผลได้จากทุน หรือเงินได้สุทธิเพื่อการค านวณภาษี 
เงินได้บุคคลธรรมดา ประมวลรัษฎากรก าหนดไว้แค่เพียงให้น าค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ตามที่
บัญญัติไว้ในมาตรา 46 มาตรา 48(4) (ก) และ (ข) และมาตรา 50(5) (ก) และ(ข) มาหักออกจากเงิน
ได้พึงประเมินเท่านั น ซึ่งไม่ว่าจะเป็นการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา หรือตามความจ าเป็นและ
สมควรตามบทบัญญัติดังกล่าว พบว่าไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่ค านึงถึงการปรับมูลค่าผลได้จากทุน 
ให้เป็นไปตามระดับเงินเฟ้อที่เปลี่ยนแปลงไปตามสภาวะเศรษฐกิจ เช่น อัตราร้อยละของการหัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ที่ยังใช้อัตราเดิมซึ่งเป็นอัตราคงที่ที่ใช้บังคับมาเป็นเวลานาน ดังจะเห็นได้จาก
เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา ให้หัก
ค่าใช้จ่ายได้ ร้อยละ 50 ของเงินได้ ซึ่งมีผลบังคับใช้มาตั งแต่ 27 กุมภาพันธ์ 252540 และเงินได้ที่
ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่น ที่ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ตามจ านวน 
ปีที่ถือครอง ซึ่งมีผลบังคับใช้มาตั งแต่วันที่  1 กุมภาพันธ์ 252941 หรือการหักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควร ที่จะต้องน ามาตรา 65 ทวิ (การค านวณหาก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล) 
และมาตรา 65 ตรี (รายจ่ายต้องห้ามน ามาหักออกจากรายได้ในการค านวณหาก าไรสุทธิเพื่อ 
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎากรมาใช้บังคับโดยอนุโลม และตามแนวปฏิบัติที่
กรมสรรพากรได้วางไว้ให้น าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องมาหักออก
จากเงินได้พึงประเมิน ก็มิได้ก าหนดให้น าอัตราเงินเฟ้อที่มีผลต่อการเพิ่มมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์
มาค านวณปรับมูลค่าผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์แต่อย่างใด 

นอกจากนี  การที่ประมวลรัษฎากรบัญญัติให้การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ในการ
ค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์แตกต่างกันไปตามเจตนาใน
การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของผู้มีเงินได้นั น ยังก่อให้เกิดความซับซ้อนของกฎหมายภาษี ท าให้
ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ น เช่น 

                                                           
38  จาก อสังหาฯพารวย ฉบับ บ้าน ที่ดิน คอนโด พารวย (น. 51), โดย กฤษฎา กฤษณะเศรณี, 2556, 

กรุงเทพฯ: ธิงค์ บียอนด์ บุ๊คส์.  
39  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และ ภาษีเงินได้ของไทย (น. 6). เล่มเดิม. 
40  จาก ประมวลรัษฎากร ฉบับมีค้าอธิบายย่อและค้าพิพากษาศาลฎีกา (น. 90), โดย ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม, 

ดุลยลักษณ์ ตราชูธรรม, 2551, กรุงเทพฯ: สถาบัน ที.เทรนนิ่ง เซนเตอร์.  
41  พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงิน

ได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มาตรา 2. 
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1) หลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  มีความแตกต่างกันในเร่ืองวิธีการหักค่าใช้จ่าย กล่าวคือ  
มีการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้วิธีเดียว หรือการให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา
หรือหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร หรือให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้
วิธีเดียวเท่านั น  

2) แม้ว่าการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาจะก่อให้เกิดความสะดวกในการบริหารจัดเก็บ
ภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีก็ตาม แต่การก าหนดอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่าย 
เป็นการเหมาในอัตราร้อยละที่ต่างกันระหว่างเงินได้ที่รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ด้วยกัน และ
อัตราร้อยละที่ต่างกันไปตามแต่ละประเภทเงินได้พึงประเมิน กรณีผู้เสียภาษีมีรายได้จากแหล่งเงินได้
ต่างกันในปีภาษีเดียวกัน  

ความหลากหลายของวิธีการหักค่าใช้จ่าย และอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการ
เหมาดังกล่าว จึงท าให้กฎหมายภาษีเกิดความซับซ้อน42  

3) แม้ว่าประมวลรัษฎากรจะบัญญัติให้ ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร สามารถเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควรได้ และให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไร หักค่าใช้จ่ายตามความเป็นจริงและสมควรได้วิธีเดียว ซึ่งการหักค่าใช้จ่ายด้วยวิธีการดังกล่าว
ท าให้ผู้มีเงินได้กลุ่มนี จะต้องน าหลักฐานค่าใช้จ่ายมาพิสูจน์ให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีเชื่อว่า 
ได้จ่ายไปจริงตามจ านวนที่ขอหัก ดังนั นผู้มีเงินได้จึงต้องจัดเก็บหลักฐานที่ เกี่ยวข้องกับการขาย
อสังหาริมทรัพย์ไว้ ด้วยผลของการบังคับให้จัดเก็บหลักฐานไว้ตลอดปีภาษี จึงเป็นการเพิ่มต้นทุน
ในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีให้แก่ผู้มีเงินได้ดังกล่าว และในทางปฏิบัต ิพบว่ายังคงเกิดปัญหาการ
จัดเก็บหลักฐาน เพื่อพิสูจน์ค่าใช้จ่ายที่ผู้มีเงินได้ได้จ่ายไปจริงต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี   

ทั งนี  ในการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร กฎหมายจะต้องก าหนด 
รายละเอียดเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายว่าค่าใช้จ่ายใดหักได้หรือไม่ ในการนี ประมวลรัษฎากรบัญญัติให้น า 
มาตรา 65 ทวิ (การค านวณหาก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล) และมาตรา 65 ตรี (รายจ่าย
ต้องห้ามน ามาหักออกจากรายได้ในการค านวณหาก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล)  มาใช้ 
บังคับโดยอนุโลม ผู้มีเงินได้ดังกล่าวจึงต้องท าความเข้าใจในหลักเกณฑ์ตามมาตรา 65 ทวิ และ 
มาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากรดังกล่าว ซึ่งถือเป็นกฎหมายภาษีที่ยาก ผู้มีเงินได้อาจต้องใช้เวลา 
ท าความเข้าใจหรืออาจมีค่าใช้จ่ายในการขอค าปรึกษาผู้เชี่ยวชาญทางด้านภาษี ซึ่งท าให้ผู้มีเงินได้ 

                                                           
42  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (น. 105). เล่มเดิม. 
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เกิดต้นทุนในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ น  ในขณะเดียวกันยังเป็นการเพิ่มต้นทุนให้แก่
เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี ที่จะต้องคอยตรวจสอบหลักฐานค่าใช้จ่ายที่ผู้มีเงินได้ดังกล่าวน ามาแสดง  

ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายเกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ นจริง และความซับซ้อนของหลักเกณฑ์
การหักค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้างต้น นอกจากจะท าให้รัฐต้องสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีแล้ว  
ยังก่อให้เกิดการบิดเบือนแรงจูงใจให้กลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูง ยิ่งนิยมสะสมอสังหาริมทรัพย์ไว้เพื่อ
การเก็งก าไร เนื่องจากหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายท าให้ภาระภาษีเงินได้บุคคลธรรมดามีไม่มากนัก 
ผู้มีเงินได้สามารถใช้เป็นช่องทางการหลบหลีกและหนีภาษีได้ เมื่อเทียบกับรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับถือว่าคุ้มค่า และผลจากการเก็งก าไรนี ยังส่งผลให้เกิดความสูญเปล่า 
ทางเศรษฐกิจ อันก่อให้เกิดข้อจ ากัดต่อบุคคลที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ที่จะเข้าถึงที่ดินเพื่อใช้เป็น
ที่อยู่อาศัยและที่ท ากินต่อไป ส่งผลให้ความเหลื่อมล  าทางด้านรายได้ของประชากรกว้างมากยิ่งขึ น 

ด้วยเหตุผลดังที่กล่าวมานี  ผู้วิจัยจึงเห็นควรที่จะท าการศึกษาวิเคราะห์เปรียบเทียบการ
หักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร กับกฎหมายของต่างประเทศว่ามีวิธีการหักค่าใช้จ่ายจาก   
เงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อย่างไร สอดคล้องและเหมาะสมกับการ    
หักค่าใช้จ่ายตามประมวลรัษฎากรของไทยหรือไม่ เพื่อน ามาเป็นแนวทางในการปรับปรุงการ 
หักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรของไทยต่อไป  

 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ   
 1.  เพื่อศึกษาแนวคิด ทฤษฎี หลักการในการจัดเก็บภาษีเงินได้ หลักการหักค่าใช้จ่ายในการ
ค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และหลักการจัดเก็บภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  
 2.  เพื่อศึกษาหลักกฎหมายเกี่ยวกับการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร และตามกฎหมายของ
ต่างประเทศ 
 3.  เพื่อวิเคราะห์ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไวใ้นประมวลรัษฎากร  
 4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเร่ืองการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร พร้อมทั งแนวทาง 
การแก้ไขปัญหาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องเพื่อให้การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
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ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์สอดคล้องกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี  และอ านวยรายได้
ให้แก่รัฐ 

 
1.3  สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

การค านวณหาเงินได้สุทธิเพื่อการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ ประมวลรัษฎากรก าหนดให้น าค่าใช้จ่ายตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 46 มาตรา 48 
(4) (ก) และ (ข) และมาตรา 50(5) (ก) และ(ข) มาหักออกจากเงินได้พึงประเมิน ความแตกต่าง 
ในหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายนี  ท าให้เกิดความซับซ้อนแก่กฎหมายภาษี ปัญหาการให้หักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมาได้ในอัตราร้อยละที่สูง โดยไม่ค านึงถึงค่าใช้จ่ายจริง และปัญหาการก าหนดหลักเกณฑ์
การหักค่าใช้จ่ายโดยมิได้ค านึงถึงภาวะเงินเฟ้อ ถึงแม้ว่าการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควร จะท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูง แต่สามารถ
ก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี และช่วยลดแรงจูงใจในการเก็งก าไรอสังหาริมทรัพย์ลง
ได้มากกว่า ดังนั น การปรับปรุงมาตรา 48(4) (ก) และ (ข) และมาตรา 50(5) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร 
โดยยกเลิกการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา และให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว 
พร้อมกับก าหนดให้มีการปรับลดเงินได้สุทธิให้เป็นไปตามระดับเงินเฟ้อ รวมถึงแก้ไขฐานภาษีให้มี
ความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร จึงสามารถก่อให้เกิด
ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีและช่วยลดความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจลงได้ 

 
1.4  ขอบเขตของกำรศึกษำ 

วิทยานิพนธ์เล่มนี มุ่งศึกษาแนวคิด ทฤษฎี หลักการจัดเก็บภาษีเงินได้ ศึกษาแนวคิด
หลักการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ศึกษาแนวคิด หลักการจัดเก็บ 
ภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  และหลักการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ของไทยและของต่างประเทศ จากนั นจึงน ามา
วิเคราะห์เปรียบเทียบหลักการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ของไทย รวมทั งศึกษาถึงแนวทางการปรับปรุงกฎหมายภาษีอากรเฉพาะ 
ในส่วนการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
รวมถึงปัญหาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง  
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1.5 วิธีกำรด ำเนินกำรศึกษำ 
วิทยานิพนธ์เล่มนี เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพซึ่งด าเนินการศึกษาข้อมูลโดยวิธีวิจัย เอกสาร

(Documentary Research) โดยศึกษาข้อมูลจากหนังสือวิชาการ รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ์ 
บทบัญญัติแห่งกฎหมาย บทความวิชาการ วารสาร เอกสารต่าง ๆ รวมถึงสื่ออิเล็กทรอนิกส์ทั งที่เป็น
ภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ เพื่อน ามาศึกษาวิเคราะห์หาข้อสรุปเป็นแนวทางในการแก้ปัญหา 
 
1.6  ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 
 1. ท าให้ทราบแนวคิด ทฤษฎี หลักการในการจัดเก็บภาษีเงินได้ หลักการหักค่าใช้จ่ายในการ
ค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและหลักการจัดเก็บภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
 2.  ท าให้ทราบหลักกฎหมายเกี่ยวกับการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากรและตามกฎหมาย 
ของต่างประเทศ 
 3.  ท าให้ทราบถึงปัญหาของการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร  
 4.  ท าให้ทราบถึงแนวทางในการปรับปรุงเร่ืองการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร พร้อมทั งแนวทางการ
แก้ไขปัญหาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อท าให้การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์สอดคล้องกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี  และเพื่ออ านวย
รายได้ให้แก่รัฐ 
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บทที ่2 
แนวคิดทฤษฎ ีและหลกัการในการจัดเก็บภาษเีงินได ้หลักการหักค่าใช้จ่าย 
ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและหลักการจัดเก็บภาษีเงินได ้

บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
 

จากการที่ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาและพบว่าหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามประมวลรัษฎากร
มีผลท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์เกิดความ 
ไม่เป็นธรรม เป็นผลให้เกิดความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ และก่อให้เกิดความไม่มีประสิทธิภาพ 
ในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษี  ด้วยเหตุนี้  ผู้วิจัยจึงเห็นควร
ท าการศึกษาและท าความเข้าใจแนวความคิด ทฤษฎี หลักการจัดเก็บภาษีเงินได้ หลักการหัก
ค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และหลักการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่
ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรเสียก่อน เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการวิเคราะห์ 
เปรียบเทียบและหาแนวทางในการปรับปรุงหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาตามประมวลรัษฎากรที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ต่อไป 

 
2.1  แนวความคิด ทฤษฎี และหลักการในการจัดเก็บภาษีเงินได้ 

เศรษฐกิจมหภาค (Macroeconomics) คือ การศึกษาถึงพฤติกรรมทางเลือกของมนุษย์
และเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการให้บรรลุถึงเป้าหมายของ 
เศรษฐกิจมหภาค1 อันได้แก่ การลดอัตราการว่างงาน การท าให้เกิดเสถียรภาพ การเจริญเติบโต 
ทางเศรษฐกิจ และการกระจายรายได้อย่างเป็นธรรม2  

ศาสตราจารย์แอนท์โทนี่ แอทคินสัน (Anthony Atkinson) ผู้ติดตามปัญหาการกระจาย
รายได้หลายทศวรรษให้ข้อสังเกตไว้ว่า “ปัจจุบันเศรษฐกิจทั่วโลกมีการขยายตัวโดยมีทุน (Capital) 
และเทคโนโลยี  (Technological Progress) เป็นปัจจัยต่อการขับเคลื่อนอันส่งผลดีต่อเศรษฐกิจ 
โดยรวม แต่การปฏิบัติโดยค าถึงแต่การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ อาจก่อให้เกิดความเหลื่อมล้ า

                                                           
1  Roger A. Arnold (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 4). เล่มเดิม) 
2  รัตนา สายคณิต (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 4). เล่มเดิม) 
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ทางด้านรายได้อันมีผลกระทบต่อการกระจายรายได้อย่างเป็นธรรม เนื่องจากบุคคลส่วนน้อยที่เป็น
ผู้น าเทคโนโลยีและเป็นเจ้าของทุนเท่านั้นที่จะได้รับรายได้เพิ่มขึ้น”3 จากข้อสังเกตดังกล่าวพบว่า 
มีลักษณะสอดคล้องกับการกระจายรายได้ในประเทศไทย ที่ผลประโยชน์จากการเจริญเติบโต 
ทางเศรษฐกิจยังคงตกอยู่กับกลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูงเท่านั้น ดังที่ ดร.บัณฑิต นิจถาวร นักวิชาการ
ด้านเศรษฐศาสตร์ไทยได้ให้ความเห็นเกี่ยวกับปัญหาการกระจายรายได้ในประเทศไทยไว้ว่า 
“รัฐบาลไทยมักให้ความส าคัญแต่ในเร่ืองการเติบโตทางเศรษฐกิจ แต่ละเลยปัญหาด้านกระจาย
รายได้ที่มีความส าคัญต่อเสถียรภาพและความมั่นคงของประเทศในระยะยาว”4  

ดังนั้น จึงสรุปได้ว่ายิ่งเศรษฐกิจมีความเจริญเติบโต ยิ่งท าให้การกระจายรายได้ภายใต้
ระบบการตลาดไม่มีความเป็นธรรม ส่งผลให้เกิดความเหลื่อมล้ าทางด้านรายได้ระหว่างประชาชน
ในประเทศ ซึ่งปัญหาดังกล่าวมีสาเหตุส าคัญมาจากความแตกต่างระหว่างบุคคลที่มีส่วนเกี่ยวข้อง
กับเศรษฐกิจภายใต้ระบบการตลาด ดังนี้5 

(1) สิ่งที่ติดตัวมาตั้งแต่ก าเนิด ได้แก่  สิทธิในทรัพย์สิน ความสามารถเฉพาะตัว 
ลักษณะของบุคคล เช่น ความแตกต่างทางเพศ อายุ หรือความพิการ เป็นต้น 

(2) สิ่งที่มิได้ติดตัวมาแต่ก าเนิด ได้แก่ การศึกษา ความขยันในการท างานและความมุ่งมั่น
ในการออม เป็นต้น 

สังคมที่มีความเหลื่อมล้ าทางด้านรายได้ไม่ใช่สังคมที่ดี6 รัฐบาลของทุกประเทศจึงน า
แนวคิดการกระจายรายได้คร้ังใหม่ (Equity of Income Redistribution) มาใช้เพื่อท าให้การกระจาย
รายได้ภายใต้ระบบการตลาดเกิดความเป็นธรรม โดยรัฐบาลจะเข้าไปจัดการทรัพยากรทางเศรษฐกิจ
อีกครั้งด้วยวิธีการต่าง ๆ เช่น การควบคุมราคาสินค้า (Price Controls) การให้เงินอุดหนุน (Subsidies) 
การออกกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ (Legislation and Regulation) เป็นต้น แต่การใช้วิธีการเหล่านี้
ยังไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอ เพราะผู้มีรายได้สูงยังคงได้รับประโยชน์และไม่ท าให้รายได้ของ 
ผู้มีรายได้สูงลดลง7  

                                                           
3  Anthony Atkinson (อ้างถึงใน การคลังเพื่อสังคม จินตนาการและการวิจัยเพื่อสังคมที่ดีกว่า (น. 75), 

โดย ดิเรก ปัทมสิริวัฒน์, 2550, กรุงเทพฯ: พี.เอ.ลีฟว่ิง). 
4  บัณฑิต นิจถาวร. (2557, 28 เมษายน). ทัศนะวิจารณ์การเมือง: ปัญหาการกระจายรายได้และ 

ความมั่งคั่งของไทย. กรุงเทพธุรกิจออนไลน์. สืบค้น 27 พฤษภาคม 2557, จากhttp://www.bangkokbiznews.com/ 
home/detail/politics/opinion/bandid 

5  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 13). เล่มเดิม.  
6  การคลังเพื่อสังคม จินตนาการและการวิจัยเพื่อสังคมที่ดีกว่า (น. 71). เล่มเดิม. 
7  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 13-14). เล่มเดิม. 
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ทั้งนี้ วิธีการที่ดี และเป็นที่ยอมรบัว่าเป็นวิธีการกระจายรายได้ครั้งใหม่ที่มีประสิทธิภาพ 
คือ การจัดเก็บภาษีอากร (Taxation) ควบคู่ไปกับการใช้จ่ายสาธารณะ (Public Expenditure) หรือ
เรียกรวมกันว่า “ระบบการคลังสาธารณะ” (The Public Finance System)8 กล่าวคือ รัฐบาลจะจัดเก็บ
ภาษีแบบอัตราก้าวหน้า (Progressive Tax) จากผู้มีรายได้สูงในจ านวนและสัดส่วนที่สูง เพื่อลด
รายได้ของบุคคลดังกล่าวลง และน าเงินที่ได้รับจากการจัดเก็บภาษีอากรนั้นมาจัดสรรประโยชน์
สาธารณะผ่านการใช้จ่ายสาธารณะเพื่อเป็นการเพิ่มรายได้ให้แก่ผู้ที่มีรายได้ต่ า9 

ดังนั้น “ภาษีอากร” จึงเป็นหนึ่งในเคร่ืองมือที่มีความส าคัญของรัฐบาลในการบรรลุ
เป้าหมายเพื่อการกระจายรายได้คร้ังใหม่อย่างเป็นธรรมและยังเป็นแหล่งรายได้ส าคัญของรัฐบาล
เพื่อหารายได้ให้เพียงพอต่อการใช้จ่ายสาธารณะที่มีแต่จะเพิ่มขึ้นในทุก ๆ ปีอีกด้วย  

2.1.1  ความหมายของภาษีอากร  
 สามารถแยกพิจารณาออกเป็นสองแนวทาง ดังนี ้ 

2.1.1.1  แนวคิดทางด้านเศรษฐศาสตร์  
ศาสตราจารย์เกริกเกียรติ พิพัฒน์เสรีธรรม ได้สรุปค าจัดความของค าว่า “ภาษีอากร” 

ออกเป็นสองแนวทางด้วยกัน ดังนี้10 
1) ค าจัดความในแนวของการบังคับจัดเก็บ 
“ภาษีอากร คือ สิ่งที่รัฐบาลบังคับเก็บจากราษฎร และน ามาใช้เพื่อประโยชน์ของสังคม

ส่วนรวม โดยมิได้มีสิ่งตอบแทนโดยตรงแก่ผู้เสียภาษี” 
2) ค าจัดความในแนวของการเคลื่อนย้ายทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกับภาครัฐบาล 
“ภาษีอากร คือ เงินได้ หรือทรัพยากรที่เคลื่อนย้ายจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล 

ยกเว้นการกู้ยืมและการขายสินค้าหรือบริการราคาทุนของรัฐบาล” 
ดร.อรัญ ธรรมโน “ภาษีอากร คือ สิ่งที่รัฐบาลบังคับจัดเก็บจากราษฎรเท่านั้น การที่

ประชาชนบริจาคเงินหรือทรัพย์สินให้แก่รัฐบาลเพื่อการใดก็ตามไม่ถือว่าเป็นภาษีอากรและ 
การจัดเก็บภาษีของรัฐบาลนั้นไม่มีผลตอบแทนโดยตรงต่อผู้เสียภาษี เพราะถือว่าเป็นการจัดเก็บเพื่อ
วัตถุประสงค์ส่วนรวม”11 

                                                           
8  ฉลองภพ สุสังกร์กาญจน์ (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 14).  

เล่มเดิม) 
9  Martin Schnitzer (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 14-15). เล่มเดิม) 
10  จาก การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 129), โดย เกริกเกียรติ พิพัฒน์เสรีธรรม, 2546, 

กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.  
11  จาก ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (น. 120-121), โดย อรัญ ธรรมมโน ก, 2518, กรุงเทพฯ: บพิธ.  
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แกสตัน เจซ (Gaston Jeze) “ภาษีเป็นเงินตราที่เรียกเก็บจากปัจเจกชนอันมีลักษณะ 
เป็นการบังคับในรูปแบบการใช้อ านาจรัฐโดยมีลักษณะเรียกเก็บเป็นการถาวรและไม่มีผลประโยชน์
ตอบแทนโดยตรงต่อผู้เสียภาษี เน่ืองจากเป็นรายได้ที่มีไว้เพื่อคลอบคลุมภาระสาธารณะ”12 

ไซมอน เจมส์ และคริสโตเฟอร์ นอบส์ (S. James and C. Nobes) “ภาษี คือ การเก็บเงิน
จากประชาชนในลักษณะบังคับโดยที่ประชาชนผู้ถูกเก็บเงินไม่ได้รับสิ่งตอบแทนโดยตรง”13 

2.1.1.2 แนวคิดทางด้านกฎหมายภาษีอากร  
นักกฎหมายภาษีอากรได้ให้ค าจัดความค าว่า  “ภาษีอากร” ในลักษณะที่ครอบคลุม

ความหมายทั้งนัยทางเศรษฐศาสตร์และกฎหมาย14 อาทิ อาจารย์ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม15 และอาจารย์
ดุลยลักษณ์ ตราชูธรรม16 ได้อ้างอิงแนวคิดค าจัดความของศาสตราจารย์เกริกเกียรติ พิพัฒน์เสรีธรรม 
นักเศรษฐศาสตร์ไว้ว่า “ภาษีอากร มี 2 ค าจ ากัดความด้วยกันที่ได้รับการยอมรับ คือ  

1) ค าจัดกัดความในแนวของการบังคับจัดเก็บ และ 
2) ค าจ ากัดความในแนวของการเคลื่อนย้ายทรัพยากร” 
ทั้งนี้ อาจารย์ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม ได้อธิบายว่า “ค าจ ากัดความที่หนึ่งจ ากัดว่าภาษีอากร

ต้องเป็นสิ่งที่รัฐบาลบังคับจัดเก็บ แต่ค าจ ากัดความที่สองหาได้จ ากัดไม่ เพียงแต่มีการเคลื่อนย้าย
ทรัพยากรจากภาคประชาชนไปสู่รัฐบาลก็ถือว่าเป็นภาษีอากรแล้ว แต่ในทางปฏิบัติเมื่อรัฐบาลจะ
จัดเก็บภาษีอากร รัฐบาลจะต้องออกกฎหมายมาใช้บังคับ ฉะนั้น ค าจ ากัดความที่หนึ่งจึงสอดคล้อง
กับทางปฏิบัติในการจัดเก็บภาษีอากรมากกว่าค าจ ากัดความที่สอง”17 

แต่ถึงอย่างไรก็ตาม หากกรณีมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นการเฉพาะแล้วคงต้องถือตาม  
ค าจ ากัดความในกฎหมายนั้น ๆ เช่น พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลภาษีอากรและวิธีพิจารณาคดีภาษีอากร 
พ.ศ. 2528 มาตรา 3 บัญญัติว่า “ภาษีอากร หมายความว่า ภาษี อากร และค่าภาคหลวงทุกชนิด และ
หมายความรวมถึง  
                                                           

12  Gaston Jeze (อ้างถึงใน ค าอธิบายทฤษฎีและหลักการกฎหมายภาษีอากร  (น. 22), โดย ศุภลักษณ์  
พินิจภูวดล ก, 2547, กรุงเทพฯ: วิญญูชน.)  

13  Simon James and Christopher Nobes (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ 
(น. 3). เล่มเดิม). 

14  ค าอธิบายทฤษฎีและหลักการกฎหมายภาษีอากร (น. 20). เล่มเดิม. 
15  จาก ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 12), โดย ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ก, กรุงเทพฯ: สถาบัน 

T.Training Center. 
16  จาก หลักกฎหมายภาษีอากร  (น. 1), โดย ดุลยลักษณ์ ตราชูธรรม, 2555, กรุงเทพฯ: สถาบัน 

T.Training Center. 
17  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 13). เล่มเดิม. 
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(1) แสตมป์ยาสูบตามกฎหมายว่าด้วยยาสูบ 
(2) ค่าธรรมเนียมส าหรับการประทับตราไพ่ตามกฎหมายว่าด้วยไพ่ตามกฎหมาย 

ว่าด้วยไพ่ 
(3)  ค่าธรรมเนียมพิเศษส าหรับการน าเข้าตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
(4)  ค่าธรรมเนียมพิเศษตามกฎหมายว่าด้วยการส่งออกไปนอกและการน าเข้ามาใน

ราชอาณาจักรซึ่งสินค้า 
(5)  ค่าธรรมเนียมการส่งออกตามกฎหมายว่าด้วยกองทุนสงเคราะห์เกษตรกร 
(6) เงินสงเคราะห์ที่ผู้ส่งออกต้องเสียตามกฎหมายว่าด้วยกองทุนสงเคราะห์ 

การท าสวนยาง 
(7) ค่าธรรมเนียมหรือเงินอ่ืนที่มีพระราชกฤษฎีกาก าหนดให้เป็นภาษีอากรตาม

พระราชบัญญัติน้ี”  
จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติดังกล่าวข้างต้น ได้ให้ค าจ ากัดความค าว่า “ภาษีอากร”  

ไว้อย่างกว้างขวาง กล่าวคือ เงินที่รัฐบาลจัดเก็บที่มีค าว่า “ภาษี” หรือ “อากร” หรือ “ค่าภาคหลวง” 
น าหน้าทุกประเภทถือเป็นภาษีอากร และบรรดาแสตมป์ ค่าธรรมเนียม เงินสงเคราะห์ตามที่บัญญัติ
ไว้ใน (1) ถึง (7) แห่งมาตรา 3 ก็ถือเป็นภาษีอากรไม่ว่าจะมีชื่อเรียกอย่างไร และมีผลท าให้ข้อพิพาท
ที่เกิดขึ้นจากกรณีเหล่านี้จะต้องตกอยู่ในอ านาจพิจารณาพิพากษาคดีของศาลภาษีอากร18 ฉะนั้น  
ค าจัดความของค าว่า “ภาษีอากร” ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวจึงมีไว้เพื่อใช้ส าหรับกรณีมีข้อพิพาท
ที่จะต้องขึ้นศาลภาษีอากรเท่านั้น ไม่อาจน าไปปรับใช้กับกรณีอ่ืน ๆ ได้ทุกกรณี19 

จากค าจ ากัดความทั้งหมดข้างต้น สามารถสรุปลักษณะของ “ภาษีอากร” ได้ดังนี้ 
1) ภาษีอากรจะต้องมีการเคลื่อนย้ายทรัพยากรจากประชาชนไปสู่รัฐบาล เพราะทุกคร้ังที่

รัฐบาลจัดเก็บภาษีอากรย่อมมีผลกระทบต่อการบริโภค การออม การลงทุนของประชาชนเท่ากับ
รายได้ของรัฐบาลที่เพิ่มขึ้น20  

2) ภาษีอากรจะต้องมีลักษณะบังคับ (Compulsory) โดยรัฐบาลจะออกกฎหมายมา
บังคับจัดเก็บภาษีอากรจากประชาชน แม้ประชาชนจะไม่สมัครใจเสียภาษีอากรก็ตาม21  

                                                           
18  จาก ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร, โดย สรายุทธ์ วุฒยาภรณ์, 2548, ดุลพาห, 52 (3),  

น. 33. 
19  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 17). เล่มเดิม. 
20  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 130). เล่มเดิม. 
21  จาก เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 34), โดย มานิต นิธิประทีป, 2551, นนทบุรี: มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  
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3) ภาษีอากรไม่จ า เป็นต้องเป็นเงิน เสมอไป ผลประโยชน์  สินค้า  หรือบริการ 
ที่ประชาชนให้แก่รัฐบาลก็อาจถือเป็นภาษีอากรได้ เช่น การถูกบังคับเกณฑ์ทหาร เป็นต้น22 

4) ภาษีอากรที่รัฐบาลจัดเก็บจะต้องน าไปใช้เพื่อสังคมส่วนรวม โดยที่ตัวผู้เสียภาษีเอง
ไม่ได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากรัฐบาล23  

5) ภาษีอากรมีลักษณะถาวร เมื่อท าการจัดเก็บแล้ว รัฐบาลไม่มีหน้าที่ช าระคืน24  
6) ประชาชนทุกคนมีหน้าที่ต้องเสียภาษีอากรให้แก่รัฐบาลตามที่รัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 หมวด 4 หน้าที่ของชนชาวไทย มาตรา 73 บัญญัติไว้ว่า “บุคคล 
มีหน้าที่เสียภาษีอากร ตามที่กฎหมายบัญญัติ” 

7) หากมีกฎหมายบัญญัติค าจัดกัดความของค าว่า “ภาษีอากร” ไว้เพื่อการใดเป็นการ
เฉพาะแล้ว การนั้นย่อมต้องถือตามค าจ ากัดความในกฎหมายนั้น ๆ  

2.1.2 วัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีอากร  
1) เพื่อหารายได้ให้เพียงพอต่อการใช้จ่ายสาธารณะ เนื่องจากภาษีอากรเป็นแหล่ง

รายได้ส าคัญของรัฐบาล25 การจัดเก็บภาษีอากรในระยะแรกมีวัตถุประสงค์เพียงเพื่อหารายได้26  
แต่ต่อมาภายหลังการจัดเก็บภาษีอากรกลายเป็นที่ยอมรับว่าสามารถก่อให้เกิดผลในด้านอ่ืน ๆ ได ้
จึงได้มีการเร่ิมใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในด้านอ่ืนด้วย27 ดังจะได้กล่าวในข้อต่อไป  

2) เพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการกระจายรายได้ ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือที่ต้อง
น ามาใช้ควบคู่ไปกับการใช้จ่ายสาธารณะ กล่าวคือ รัฐบาลจะจัดเก็บภาษีอากรภายใต้หลัก
ความสามารถในการเสียภาษีและระบบอัตราภาษีแบบก้าวหน้า เช่น การจัดเก็บภาษีเงินได้ เป็นต้น28 
หรือจัดเก็บภาษีอากรที่คาดว่าจะมีผลกระทบต่อผู้มีรายได้สูง เช่น การจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน  
ภาษีมรดก เป็นต้น29 เพื่อท าให้รายได้ของผู้มีรายได้สูงลดลง โดยรัฐบาลจะน ารายได้จากภาษีอากรนี้
ไปจัดสรรผ่านการใช้จ่ายสาธารณะให้แก่ผู้มีรายได้ต่ า เพื่อเพิ่มรายได้และท าให้ความเป็นอยู่ของ

                                                           
22  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 131). เล่มเดิม. 
23  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (น. 121). เล่มเดิม. 
24  การภาษีอากรธุรกิจ (น. 16), โดย สมคิด บางโม, 2555, กรุงเทพฯ: วิทยพัฒน์. 
25  จาก กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 2-5), โดย วิทย์ ตันตยกุล, 2528, กรุงเทพฯ: ส านักอบรมศึกษา

กฎหมาย เนติบัณฑิตยสภา. 
26  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (น. 124 ). เล่มเดิม.  
27  แหล่งเดิม.  
28  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 20). เล่มเดิม.  
29  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (น. 126). เล่มเดิม. 
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บุคคลกลุ่มนี้ ดีขึ้น โดยการจัดให้มีสินค้ามีประโยชน์  (Merit Goods)30 เช่น การศึกษาและ 
การสาธารณสุขที่ดี เป็นต้น และจัดให้มีสินค้าสาธารณะ (Public Goods)31 เช่น ถนนสาธารณะ  
การป้องกันประเทศ เป็นต้น32 อันจะน ามาซึ่งความเป็นธรรมในการกระจายรายได้  

3)  เพื่อควบคุมการผลิตและบริโภคสินค้าและบริการ กล่าวคือ เมื่อการจัดสรรสินค้า 
มีประโยชน์ สินค้าสาธารณะ และสินค้าที่ไม่มีประโยชน์ (De-Merit Goods) ของภาคเอกชนไม่อาจ
ท าได้อย่างเพียงพอ เนื่องจากผลของการให้บริการสินค้ามีประโยชน์ท าให้รัฐได้รับประโยชน์จาก
การที่ประชาชนมีการศึกษาและสุขภาพที่ดี รัฐบาลจึงต้องสนับสนุนให้มีการจัดสรรสินค้าให้
เพียงพอโดยใช้มาตรการทางภาษีอากร เช่น การให้ผู้ให้บริการสินค้ามีประโยชน์มีสิทธิหักค่าใช้จ่าย
ส าหรับต้นทุนในอัตราพิเศษ เป็นต้น ส่วนสินค้าสาธารณะ เช่น การป้องกันประเทศ ผู้ผลิตไม่อาจ
กีดกันประชาชนคนใดไม่ให้ใช้บริการได้ รัฐบาลจึงจ าเป็นต้องเข้ามาผลิต โดยจัดเก็บภาษีอากรมา
เพื่อน าไปใช้ในการผลิตสินค้าสาธารณะ ส าหรับสินค้าที่ไม่เป็นประโยชน์ เช่น สุรา บุหร่ี เป็นต้น 
รัฐบาลอาจควบคุมโดยการจัดเก็บภาษีอากรในอัตราที่สูง เพื่อท าให้สินค้านั้นมีราคาสูง ประชาชนก็จะ
บริโภคสินค้าเหล่านั้นลดลง33 

4)  เพื่อสนับสนุนให้เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศ เช่น การจัดเก็บภาษีเงินได้
ในอัตราที่เหมาะสม จะช่วยกระตุ้นให้เกิดแรงจูงใจในการท างานและการออม อันจะส่งผลให้
เกิดผลผลิตและมูลค่าทางเศรษฐกิจของประเทศที่เพิ่มขึ้น34เป็นต้น 
  

                                                           
30  สินค้ามีประโยชน์ (Merit Goods) คือ สินค้าและบริการที่รัฐบาลชักน าให้ประชาชนบริโภคและเป็น

สินค้าและบริการที่สามารถจัดหาให้มีได้โดยภาคเอกชน แต่หากปล่อยให้ภาคเอกชนจัดหาไปตามกลไกตลาดแล้ว 
ประชาชนจะได้รับการบริโภคสินค้ามีประโยชน์ได้น้อย ดังนั้น รัฐบาลจึงต้องเข้ามาจัดหาสินค้ามีประโยชน์ให้แก่
ประชาชน ให้ได้รับการบริโภคอย่างเพียงพอ (Kath Nightingale อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและ
บทวิเคราะห์ (น. 17). เล่มเดิม). 

31  สินค้าสาธารณะ (Public Goods) คือ สินค้าและบริการที่รัฐบาลจัดหาให้ประชาชนโดยไม่คิดราคา
หรือ ค่าบริการ หรือคิดราคาหรือค่าบริการในจ านวนที่ต่ า  โดยไม่อาจกีดกันบุคคลใดไม่ให้บริโภคสินค้าหรือ
บริการดังกล่าวได้ และไม่อาจปล่อยให้เป็นไปตามกลไกตลาดได้อย่างเสรี รัฐบาลจึงต้องเข้ามาแทรกแซงเพื่อการ
บริโภคร่วมกันของประชาชน (วันรักษ์ มิ่งมณีนาคิน และ วิทยากร เชียงกูล อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 17). เล่มเดิม). 

32  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 17). เล่มเดิม.  
33  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 39). เล่มเดิม. 
34  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
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5) เพื่อรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ กล่าวคือ ขณะที่เศรษฐกิจรุ่งเรืองจนเกิดปัญหา 
เงินเฟ้อ35 รัฐบาลสามารถจัดเก็บภาษีอากรได้มากขึ้น โดยอาจจัดเก็บภาษีทางอ้อมซึ่งจะมีผลชะลอ
การบริโภคของประชาชนลง และลดความรุนแรงของภาวะเงินเฟ้อได้ดีและหากเศรษฐกิจตกต่ าเกิด
ปัญหาเงินฝืด36 รัฐบาลอาจก าหนดให้มีลดการจัดเก็บภาษีอากรลง เช่น ลดอัตราภาษีทางอ้อม 
เพื่อกระตุ้นให้เกิดการบริโภคและการลงทุนมากขึ้น37 เป็นต้น  

2.1.3  หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี  
หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี  (Good Principles of Taxation) เป็นหลักการที่น ามาใช้ 

เพื่อประเมินว่าภาษีอากรที่มีผลบังคับใช้อยู่หรือจะน ามาบังคับใช้นั้นมีความเหมาะสมหรือไม่ 38 
หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีมีอยู่หลายประการ ดังต่อไปนี้ 

2.1.3.1  หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีของ อดัม สมิท (Adam Smith)  
ค.ศ. 1776 อดัม สมิท (Adam Smith) นักเศรษฐศาสตร์ชาวสกอต ได้วางหลักการเกี่ยวกับ

ภาษีอากรที่ดีไว้ในหนังสือ “The Wealth of Nations” ซึ่งประกอบด้วยหลักการส าคัญ 4 ประการ 
(Four Canons of Taxation) ได้แก่39 

1) หลักความเป็นธรรม (Equity) 
ประชาชนทุกคนควรเสียภาษีเพื่อสนับสนุนรัฐบาลตามอัตราส่วนของความสามารถ 

หรืออัตราส่วนของรายได้ซึ่งแต่ละคนได้รับภายใต้การคุ้มครองจากรัฐ โดย อดัม สมิท (Adam Smith) 
เห็นว่าความสามารถที่กล่าวถึงนี้ต้องวัดจากรายได้ทั้งในประเภท ค่าเช่า ก าไร และค่าจ้าง40 
  

                                                           
35  ความหมายของ เงินเฟ้อ (Inflation) ผู้วิจัยจะได้กล่าวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.3.1 ต่อไป. 
36  เงินฝืด (Deflation) คือ ภาวะที่สินค้าและบริการโดยทั่วไปมีระดับราคาลดลงอย่างต่อเนื่อง เป็นผลมาจาก

อุปสงค์รวมมีน้อยกว่าอุปทานรวมในขณะนั้น ท าให้ผู้ผลิตจ าเป็นต้องลดราคาสินค้าและบริการ ลดจ านวน 
การผลิต ก่อให้เกิดการว่างงาน คนมีรายน้อยลง ท าให้เศรษฐกิจตกต่ า (อ้างถึงใน กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร  
(น.36). เล่มเดิม). 

37  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 37-38). เล่มเดิม.  
38  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 40). เล่มเดิม.  
39  Adam Smith (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 6-8). เล่มเดิม) 
40  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (น. 128). เล่มเดิม. 
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2) หลักความแน่นอนชัดเจน (Certainty) 
การเสียภาษีอากรของประชาชนไม่ควรอยู่ภายใต้การใช้อ านาจอย่างอ าเภอใจของ

เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี และประชาชนผู้เสียภาษีควรได้รับความแน่นอนชัดเจนในเร่ืองเวลา วิธีการ 
และจ านวนภาษีที่จะต้องเสีย41 ทั้งนี้ สิ่งเหล่านี้ควรที่จะง่ายทั้งต่อผู้เสียภาษีและทุก ๆ คนด้วย42 

3) หลักความสะดวกในการเสียภาษี (Convenience of Payment) 
ภาษีอากรทุกชนิดควรจัดเก็บตามเวลาและตามวิธีการที่ก่อให้เกิดความสะดวกแก่ 

ผู้เสียภาษีให้มากที่สุด เช่น ภาษีอากรที่จัดเก็บจากค่าเช่าควรจัดเก็บภาษีตอนที่มีการช าระค่าเช่า  
เป็นต้น43 

4) หลักความประหยัดในการจัดเก็บภาษี (Economy in Collection)  
การจัดเก็บภาษีอากรทุกชนิดควรมีวิธีการจัดเก็บที่ท าอย่างประหยัด และกระทบต่อ 

เงินของผู้เสียภาษีนอกเหนือจากเงินค่าภาษีอากรให้น้อยที่สุด44 เพราะภาษีอากรทุกชนิดควรเป็น
ภาระแก่ผู้เสียภาษีให้น้อยที่สุดและท ารายได้ให้แก่รัฐบาลมากที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้45 

หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีทั้งสี่ประการของ อดัม สมิท (Adam Smith) เป็นที่ยอมรับกัน
โดยทั่วไป แต่ต่อมาเมื่อเศรษฐกิจและสังคมของโลกได้พัฒนาไปท าให้ภาษีอากรมีบทบาทและ
ความส าคัญมากขึ้น ในแต่ละประเทศจึงได้มีการก าหนดหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีเพิ่มเติมจากเดิม
เพื่อให้เกิดความเหมาะสม ซึ่งมีหลักการส าคัญดังต่อไปนี้ 

2.1.3.2  หลักความเป็นธรรม (Equity) 
หากภาษีอากรไม่มีความเป็นธรรมความสมัครใจในการเสียภาษีอากรของประชาชน 

คงจะไม่เกิดขึ้น46 และอาจท าให้การหลบหลีกและหนีภาษีมีจ านวนมากขึ้น47   
หลักความเป็นธรรมนี้มีรากฐานมาจาก หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (Principle of 

Absolute Equity) และหลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (Principle of Relative Equity) กล่าวคือ 
  

                                                           
41  แหล่งเดิม. 
42  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 7). เล่มเดิม.  
43  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
44  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
45  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 145). เล่มเดิม.  
46  การภาษีอากรธุรกิจ (น. 17). เล่มเดิม. 
47  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 18). เล่มเดิม.  
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1) หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์  
หลักการนี้ต้องการให้ผู้เสียภาษีทุกคนเสียภาษีอากรในจ านวนที่เท่ากัน48 ดังนั้น จ านวน

ภาษีอากรที่ผู้เสียภาษีแต่ละรายจะต้องเสีย จึงมีค่าเท่ากับค่าใช้จ่ายทั้งหมดของรัฐบาล หารด้วย
จ านวนของผู้เสียภาษี หลักการนี้จะใช้ได้ดีเมื่อผู้เสียภาษีทุกคนมีฐานะทางเศรษฐกิจเท่าเทียมกัน  
แต่ในความเป็นจริงผู้เสียภาษีแต่ละรายมีฐานะทางเศรษฐกิจแตกต่างกัน การจัดเก็บภาษีอากรโดย 
ไม่ค านึงถึงความสามารถของผู้เสียภาษีแต่ละราย อาจส่งผลให้ผู้มีรายได้ต่ าเกิดภาระภาษีสูงกว่า 
ผู้มีรายได้สูง49 ด้วยเหตุดังกล่าว จึงท าให้หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ไม่ได้รับความนิยมไปในที่สุด
และก่อให้เกิดหลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ขึ้นมาแทนในภายหลัง50 

2) หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ 
ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีอากรจะเกิดขึ้น ต่อเมื่อประชาชนเสียภาษีอากรให้แก่

รัฐบาลในจ านวนเท่ากัน เมื่อบุคคลอยู่ในสถานการณ์เดียวกันหรือเท่าเทียมกัน (Horizontal Equity) 
หรือในจ านวนที่แตกต่างกัน เมื่อบุคคลอยู่ในสถานการณ์ที่แตกต่างกัน (Vertical Equity) โดยสิ่งที่
จะน ามาใช้วัดความเท่าเทียมหรือความแตกต่างดังกล่าว สามารถพิจารณาได้จาก 2 หลักการ51 ดังนี ้ 

(1)  หลักผลประโยชน์ (Benefit Principle) ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีอากรจะ
เกิดขึ้นได้หากผู้เสียภาษีเสียภาษีอากรตามสัดส่วนของผลประโยชน์ที่ได้รับจากรัฐ52 กล่าวคือ  
ผู้ได้ผลรับประโยชน์จากสินค้าและบริการของรัฐเท่ากัน จะต้องเสียภาษีอากรเท่ากัน ผู้ได้รับ
ผลประโยชน์จากสินค้าและบริการของรัฐมากจะต้องเสียภาษีอากรมาก ผู้ได้รับผลประโยชน์จาก
สินค้าและบริการของรัฐน้อยก็ควรเสียภาษีอากรน้อย เช่น ภาษีการใช้ถนน (Road User’s Tax) 
ค่าธรรมเนียมผ่านทาง ค่าใบอนุญาตท าการต่าง ๆ ภาษีบ ารุงท้องที่ เป็นต้น53  

ข้อดีของหลักการนี้ คือ ภาษีอากรที่จัดเก็บจะมีความสัมพันธ์โดยตรงกับการใช้จ่าย
สาธารณะของรัฐบาล ผู้เสียภาษีจะยินยอมเสียภาษีอากรเพื่อแลกเปลี่ยนสินค้าและบริการจากรัฐบาล

                                                           
48  ค าอธิบายทฤษฎีและหลักการกฎหมายภาษีอากร (น. 62). เล่มเดิม.  
49  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 47-48). เล่มเดิม.  
50  แหล่งเดิม.  
51  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 24). เล่มเดิม.  
52  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 21). เล่มเดิม.  
53  ค าอธิบายกฎหมายมหาชน การคลังและภาษีอากร (น. 77), โดย ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล ข, 2544, 

กรุงเทพฯ: วิญญูชน.  
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เช่นเดียวกับการซื้อขายสินค้าและบริการจากภาคเอกชน ส่งผลให้การใช้ทรัพยากรของสังคมนั้น
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ54  

ข้อเสียของหลักการนี้ คือ รัฐบาลไม่อาจก าหนดมูลค่าของผลประโยชน์ที่ประชาชนแต่ละคน
ได้รับจากสินค้าและบริการของรัฐได้อย่างชัดแจ้ง เช่น การป้องกันประเทศ การให้ความยุติธรรม 
เป็นต้น55 หรือหากก าหนดมูลค่าได้ก็อาจท าให้ผู้มีรายได้สูงและผู้มีรายได้ต่ าเสียภาษีอากรเท่ากัน  
ถ้าบุคคลทั้งสองกลุ่มได้รับประโยชน์จากสินค้าและบริการจากรัฐเท่ากัน ทั้งนี้สินค้าและบริการของรัฐ
บางอย่างผู้มีรายได้ต่ าอาจได้รับประโยชน์มากกว่า ท าให้ผู้มีรายได้ต่ าต้องรับภาระภาษีสูงกว่าผู้มี
รายได้สูง เช่น การศึกษา การสาธารณะสุข56 เป็นต้น ส่งผลให้เกิดการกีดกันผู้มีรายได้ต่ าออกจาก
ผลประโยชน์ทางสังคมดังกล่าวไปโดยปริยาย57 ดังนั้น การจัดเก็บภาษีอากรภายใต้หลักผลประโยชน์
จึงไม่เหมาะสมที่จะน ามาใช้เป็นเคร่ืองมือวัดความเท่าเทียมหรือความแตกต่างทางสถานการณ์ของ
บุคคลเพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีอากรได้58  

(2) หลักความสามารถในการเสียภาษี (The Ability-To-Pay Principle) ความเป็นธรรม
ในการจัดเก็บภาษีอากรจะเกิดขึ้นต่อเมื่อประชาชนผู้ เสียภาษีแต่ละคนเสียภาษีอากรตาม
ความสามารถในการเสียภาษี (Taxable Capacity) ของตน59  

ดังนั้น การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักความสามารถในการเสียภาษีจึงสามารถก่อให้เกิด
ความเป็นธรรมทั้งในแนวนอน (Horizontal Equity) และในแนวต้ัง (Vertical Equity) ได้ดังนี ้

ความเป็นธรรมในแนวนอน ก าหนดว่าผู้ที่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรเท่ากัน
จะต้องเสียภาษีอากรในจ านวนที่เท่ากัน เช่น หากใช้รายได้เป็นเคร่ืองมือวัดความสามารถในการ 
เสียภาษี บุคคลที่มีรายได้ประเภทเดียวกัน เมื่อมีรายได้จ านวนเท่ากัน จะต้องเสียภาษีอากรในจ านวน
ที่เท่ากัน จึงจะก่อให้เกิดความเป็นธรรมในแนวนอน60 

ความเป็นธรรมในแนวต้ัง ก าหนดว่า ผู้ที่มีความสามารถในการเสียภาษีอากร หรืออยู่ใน
สถานการณ์ในการเสียภาษีอากร (Taxpaying Circumstance) ที่แตกต่างกัน ควรเสียภาษีอากรใน

                                                           
54  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 150-151). เล่มเดิม.  
55  แหล่งเดิม. 
56  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 22). เล่มเดิม.  
57  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 25). เล่มเดิม.  
58  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
59  แหล่งเดิม.  
60  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 152). เล่มเดิม.  
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จ านวนที่แตกต่างกัน เช่น หากใช้รายได้เป็นเคร่ืองมือวัดความสามารถในการเสียภาษี ผู้มีรายได้สูง
ควรเสียภาษีสูงกว่าผู้มีรายได้ต่ า เป็นต้น61  

สิ่งที่น ามาใช้เป็นเคร่ืองมือวัดความสามารถในการเสียภาษีมีด้วยกัน 3 ประการ คือ 
รายได้ ทรัพย์สิน และรายจ่าย62 ปัจจุบันเคร่ืองมือวัดความสามารถในการเสียภาษีที่ดีที่สุด คือ รายได้ 
เพราะนอกจากการจัดเก็บภาษีอากรจะไม่มีผลกระทบท าให้ฐานภาษีหดหายไปเหมือนเช่น 
การจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินแล้ว ยังถือว่าเป็นเคร่ืองมือวัดความสามารถในการเสียภาษีได้ดีกว่า
รายจ่าย เพราะการใช้จ่ายในสิ่งที่จ าเป็น เช่น การบริโภคเพื่อยังชีพ เป็นต้น ไม่อาจน ามาใช้เป็น
เคร่ืองมือวัดสามารถในการเสียภาษีได้ ทั้งในทางปฏิบัติการจัดเก็บภาษีอากรค่อนข้างยุ่งยาก63 ทั้งนี้ 
นอกจากรายได้แล้วยังมีปัจจัยอื่นที่เป็นตัวก าหนดความสามารถในการเสียภาษีได้ กล่าวคือ บุคคลที่
มีรายได้เท่ากันไม่ได้แสดงว่ามีความสามารถในการเสียภาษีเท่ากัน หากว่าบุคคลดังกล่าวอยู่ใน
สถานการณ์ที่ต่างกัน64 ซึ่งปัจจัยอ่ืนในที่นี้ ได้แก่ ลักษณะของบุคคล เช่น อายุ และความพิการ เป็นต้น 
หรือสถานภาพของแต่ละบุคคล เช่น สถานภาพโสดหรือสมรส เป็นต้น หรือความรับผิดชอบต่อ
ครอบครัว หรือค่าใช้จ่ายอันเป็นที่มาของรายได้65  

ตัวอย่าง 
ชายสองคนมีรายได้ประเภทเดียวกันและได้รับรายได้จ านวนเท่ากัน แต่ชายคนหนึ่ง 

เป็นคนโสด ส่วนชายอีกคนหนึ่งสมรสแล้วและต้องเลี้ยงดูภรรยาและบุตร ในกรณีนี้สถานภาพ
สมรสและความรับผิดชอบต่อครอบครัวจึงเป็นตัวก าหนดความแตกต่างเกี่ยวกับความสามารถ 
ในการเสียภาษีระหว่างบุคคลได้  กล่าวคือ ชายที่มีสถานภาพสมรสและมีความรับผิดชอบต่อ
ครอบครัวควรจะเสียภาษีอากรน้อยกว่าชายโสด เพราะมีภาระในครอบครัวสูงกว่าชายโสด ดังนั้น 
ชายที่มีคู่สมรสและมีความรับผิดชอบต่อครอบครัวจึงน่าจะมีรายได้เหลือเพื่อน าไปเสียภาษีอากร
น้อยกว่าชายโสด66 

ดังนั้น ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีอากรจึงสามารถท าให้เกิดขึ้นได้ด้วยการน า
หลักความสามารถในการเสียภาษีอากรมาเป็นเคร่ืองมือวัดความเท่าเทียมหรือความแตกต่าง 

                                                           
61  แหล่งเดิม. 
62  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
63  แหล่งเดิม.  
64  The Musgraves (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 23). เล่มเดิม). 
65  แหล่งเดิม.  
66  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (หน้าเดิม). เล่มเดิม.  
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ของบุคคล อันจะน าไปสู่การบรรลุถึงวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีอากรเพื่อการกระจายรายได้
อย่างเป็นธรรมได้67  

2.1.3.3 หลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีอากร และหลักความมีประสิทธิ 
ภาพในทางเศรษฐกิจ  

1) หลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีอากร  
ภายใต้หลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีอากรและในการให้ความร่วมมือ 

ในการเสียภาษีอากร (Efficiency in Tax Administration and Compliance) หรือเรียกว่า “หลักความ
มีประสิทธิในการจัดเก็บภาษีอากร” ค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีอากรของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีและ
ค่าใช้จ่ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรของผู้เสียภาษีควรจะต้อง 
ต่ าที่สุด (Low Administrative and Compliance Costs) จึงจะถือว่าเป็นระบบภาษีอากรที่ดี68  

กระบวนการจัดเก็บภาษีอากรอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายแก่ฝ่ายเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี (Tax 
Gatherers) และฝ่ายผู้เสียภาษี (Taxpayers) ได้ดังต่อไปนี ้

(1) ค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีอากร (Administrative Costs) เช่น เงินเดือน ค่าจ้าง 
ค่าใช้จ่ายส าหรับเคร่ืองมืออุปกรณ์ รวมถึงเวลาที่ใช้ไปเพื่อการจัดเก็บภาษีอากร เป็นต้น ค่าใช้จ่าย
เหล่านี้เกิดขึ้นเพื่อการบรรลุวัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีอากร แต่หากค่าใช้จ่ายเหล่านี้มีสูงจนไป 
กระทบรายได้จากการจัดเก็บภาษีอากรแล้ว ย่อมถือว่าภาษีอากรประเภทนั้นไม่มีประสิทธิภาพ 
ในการจัดเก็บ เพราะการจัดเก็บภาษีอากรให้เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายสาธารณะของรัฐบาลก็ถือเป็นหนึ่ง
ในวัตถุประสงค์ส าคัญในการจัดเก็บภาษีอากรด้วย69 

สาเหตุส าคัญที่ท าให้ค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีอากรสูงขึ้น ได้แก่  
(ก) กฎหมายหรือระเบียบที่ซับซ้อน (Complex Legislation) ท าให้ยากและต้องใช้เวลา

ท าความเข้าใจในการจัดเก็บภาษีอากร ท าให้รัฐบาลต้องเพิ่มค่าใช้จ่ายจากการเพิ่มจ านวนทรัพยากร
ในกระบวนการจัดเก็บภาษีอากร เช่น การเพิ่มจ านวนเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี เป็นต้น70  

(ข) การหลบหลีกและการหนีภาษี (Tax Avoidance and Evasion) 
การหลบหลีก71 และหนีภาษี72 มีผลกระทบต่อรายได้จากการจัดเก็บภาษีอากร รัฐบาลจึง

ต้องท าการต่อต้าน ด้วยการออกกฎหมายและแนวปฏิบัติที่ซับซ้อนเพื่อปิดช่องโหว่ ท าให้ผู้ก าหนด

                                                           
67  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 24). เล่มเดิม.  
68  แหล่งเดิม.  
69  แหล่งเดิม.  
70  แหล่งเดิม.  
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นโยบายภาษีอากร (Tax Policy Makers) และผู้บัญญัติกฎหมายภาษีอากร (Tax Law Makers)  
ต้องใช้เวลาและการท างานมากขึ้น และต้องใช้ทรัพยากรในกระบวนการจัดเก็บภาษีอากรเพิ่มขึ้น 
อีกทั้งยังต้องท าการตรวจตราการกระท าที่ถือว่าเป็นการหลบหลีกและหนีภาษีและในกรณีการหนี
ภาษีรัฐบาลจะต้องท าการตรวจสอบการทุจริตของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีอีกด้วย73  

ดังนั้น เพื่อให้ค่าใช้จ่ายในจัดเก็บภาษีอากรลดลง รัฐบาลจึงควรท าให้กฎหมายภาษีอากร
มีโครงสร้าง74 ที่ง่ายไม่ซับซ้อน เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีจะได้เข้าใจและจัดเก็บภาษีได้ง่าย กับทั้งยัง
ช่วยปิดช่องโหว่ในการหลบหลีกและหนีภาษี เนื่องจากช่องโหว่มักจะพบในกฎหมายภาษีอากรที่มี
ความซับซ้อน นอกจากนี้ยังช่วยให้การตรวจพบการหลบหลีกและหนีภาษีได้ง่ายขึ้น และควรท าให้
กฎหมายภาษีอากรที่ก่อให้เกิดแรงจูงใจในการหลบหลีกและหนีภาษี เช่น การจ ากัดตัวบรรเทาภาระ
ภาษีอากรที่ไม่จ าเป็นให้ลดลง และควรปรับปรุงระบบการจัดเก็บภาษีอากรให้ทันสมัยอยู่เสมอ  
เพื่อป้องกันการหลบหลีกและหนีภาษีรูปแบบใหม่ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  

(2)  ค่าใช้จ่ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากร (Compliance 
Costs) ถือเป็นภาระของผู้เสียภาษีที่เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากจ านวนภาษีอากรที่ต้องเสีย เช่น ค่าจ้าง 
ผู้เชี่ยวชาญด้านภาษีอากรเพื่อวางแผนภาษีอากร รวมถึงเวลาที่ได้ใช้ไปกับการจัดเก็บบัญชีหรือ
หลักฐานต่าง ๆ เพื่อการเสียภาษีอากร เป็นต้น75 หากภาระค่าใช้จ่ายเหล่านี้เกิดขึ้นเป็นจ านวนมาก 
อาจส่งผลให้รายได้ที่ใช้จ่ายได้ (Disposable Income)76 ของผู้เสียภาษีที่อาจน าไปออมหรือลงทุนเพื่อ
เพิ่มโอกาสในการหารายได้ต่อไปลดลง อันส่งผลให้รายได้ที่รัฐบาลจะได้รับจากการจัดเก็บภาษี
อากรจากผลตอบแทนของการออมและการลงทุนดังกล่าวลดลง นอกจากนี้ยังท าให้ผู้เสียภาษี 
เกิดความไม่สมัครใจและต่อต้านการเสียภาษีอากรด้วยการหลบหลีกและหนีภาษีอีกด้วย77 

                                                                                                                                                                      
71  การหลบหลีกภาษีในที่นี้หมายถึง การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ (Unacceptable Tax Avoidance)  

ในส่วนของความหมายของการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ ผู้วิจัยจะกล่าวไว้ในหัวข้อที่ 2.6.1 ต่อไป. 
72  ความหมายของการหนีภาษี ผู้วิจัยจะกล่าวไว้ในหัวข้อที่ 2.6.2 ต่อไป . 
73  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
74  โครงสร้างภาษีอากร ประกอบด้วย อัตราภาษี ฐานภาษี หน่วยภาษี และวิธีในการจัดเก็บภาษีอากร 

(อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 66). เล่มเดิม). 
75  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
76  รายได้ที่ใช้จ่ายได้ หมายถึง รายได้ทั้งหมดที่ครัวเรือนรับมา (เรียกว่าเงินได้ส่วนบุคคล personal income) 

หักด้วยภาษีเงินได้ส่วนบุคคล รายได้ส่วนนี้จะแสดงถึงอ านาจซ้ือที่แท้จริงและความสามารถในการออมของ
ประชาชน (วันรักษ์ มิ่งมณีนาคิน อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 34). เล่มเดิม). 

77  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
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สาเหตุส าคัญที่ท าให้ค่าใช้จ่ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษี
อากรสูงขึ้น คือ  

(ก) กฎหมายและระเบียบที่ซับซ้อน ท าให้ผู้เสียภาษียากที่จะท าความเข้าใจและต้องใช้
เงินมากขึ้นเพื่อที่จะปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบที่ซับซ้อน78  

(ข)  การหลบหลีก79 และหนีภาษี อาจท าให้ผู้ที่ไม่หลบหลีกหรือไม่หนีภาษีมีค่าใช้จ่าย
ในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรสูงขึ้น เนื่องจากต้องใช้เวลาและเงินเพิ่ม
เพื่อปฏิบัติตามกฎหมายที่ออกมาเพื่อต่อต้าน กับทั้งยังก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้หลบหลีกและ 
หนีภาษีเอง ที่เรียกว่า “ค่าใช้จ่ายในการไม่ปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากร” (Non-Compliance Costs) 
เช่น เวลาและเงินที่เสียไปเพื่อขอค าแนะน าและปรับเปลี่ยนกิจกรรมทางเศรษฐกิจตามค าแนะน าของ
ผู้เชี่ยวชาญด้านภาษีอากร (Tax Professionals) หรือกรณีการหนีภาษี ผู้หนีภาษีอาจต้องเสียเวลาและเงิน
ไปเพื่อติดสินบนเจ้าหน้าที่  และปรับเปลี่ยนกิจกรรมทางเศรษฐกิจด้วยวิธีการที่ไม่ชอบด้วย
กฎหมาย80 

เพื่อท าให้ค่าใช้จ่ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามและไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย
ภาษีอากรต่ าลง กฎหมายภาษีอากรควรมีโครงสร้างที่ง่าย ผู้เสียภาษีจะได้ไม่ต้องใช้เวลาและเงิน
จ านวนมากในการท าความเข้าใจและปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรและยังช่วยลดช่องโหว่ของ
กฎหมายภาษีอากร เมื่อเป็นเช่นนี้รัฐบาลก็ไม่จ าเป็นต้องออกกฎหมายมาเพื่อต่อต้านการหลบหลีก
และหนีภาษี ทั้งนี้ ควรลดแรงจูงใจในการหลบหลีกและหนีภาษีลง เพราะจะช่วยท าให้ค่าใช้จ่ายใน
การปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรลดลง รายได้ที่ใช้จ่ายได้ของผู้เสียภาษีก็จะเพิ่มขึ้น อันเป็นการ
สนับสนุนให้ผู้เสียภาษีเกิดความสมัครใจในการเสียภาษีอากรมากขึ้น ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการ 
ไม่ปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรลดลง และท้ายที่สุดผลที่ได้รับคือ รัฐก็จะมีรายได้จากการจัดเก็บ
ภาษีอากรเพิ่มขึ้น81 ทั้งนี้ควรท าให้ระบบการจัดเก็บภาษีอากรทันสมัยอยู่เสมอ เพื่อต่อต้านแผนการ 
หลบหลีกและหนีภาษีรูปแบบใหม่ที่จะมีขึ้นในอนาคต82 
  

                                                           
78  แหล่งเดิม.  
79  การหลบหลีกภาษีในที่นี้หมายถึง การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ (unacceptable tax avoidance). 
80  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 38-39). เล่มเดิม. 
81  แหล่งเดิม.  
82  แหล่งเดิม. 
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2) หลักความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจหรือหลักความเป็นกลางในทางเศรษฐกิจ
ของภาษีอากร (Economic Neutrality) 

โดยปกติประชาชนจะเลือกท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจใดก็จะพิจารณาเปรียบเทียบต้นทุน
และผลประโยชน์ก่อนเสมอ ดังนั้น การตัดสินใจเลือกท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของประชาชนอาจ
เปลี่ยนแปลงไปเมื่อต้นทุนและผลประโยชน์เปลี่ยนแปลง 83 ทั้งนี้ ทุกกิจกรรมทางเศรษฐกิจจะมี 
ภาษีอากรเข้าไปเกี่ยวข้องด้วยเสมอ ภาษีอากรจึงถือเป็นปัจจัยส าคัญที่ประชาชนจะน าไปพิจารณา 
เพื่อตัดสินใจเลือกท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของตนด้วย เนื่องจากภาษีอากรมีผลต่อการเปลี่ยนแปลง
ต้นทุนและผลประโยชน์เท่ากับจ านวนภาษีอากรที่รัฐบาลจะจัดเก็บ84 ฉะนั้น จึงยากที่จะไม่ให้ 
ภาษีอากรเข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษีได้85 เช่น  
ถ้าจัดเก็บภาษีอากรจากเงินได้ของแต่ละอาชีพต่างกัน จะมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ใช้แรงงานที่จะเลือก
อาชีพที่ไม่มีการจัดเก็บภาษีหรือมีการจัดเก็บภาษีในจ านวนที่ต่ ามากกว่าจะตัดสินใจประกอบอาชีพ
ตามความถนัดของตน86 หรือถ้าจัดเก็บภาษีอากรจากอุตสาหกรรมแต่ละประเภทต่างกัน เจ้าของทุน
อาจเลือกอุตสาหกรรมที่ลงทุนต่างไปจากอุตสาหกรรมที่เหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้น87 
เป็นต้น การที่ภาษีอากรเข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษี
เรียกว่า “ภาระส่วนเกิน” (Excess Burden) หรือ “ความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ” (Deadweight Loss) 
ที่อาจน ามาซึ่งการสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐบาลได้88  

ดังนั้น การจัดเก็บภาษีอากรภายใต้หลักความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจ จึงต้องการให้
ภาษีอากรเข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจ ที่น ามาซึ่งผลไม่จูงใจให้ 
ผู้เสียภาษีท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจให้น้อยที่สุด (The Disincentive Effect) เพื่อก่อให้เกิดความ 
สูญเปล่าทางเศรษฐกิจให้น้อยที่สุด สิ่งนี้จะช่วยให้การใช้ทรัพยากรทางเศรษฐกิจเป็นไปอย่างคุ้มค่า 
และไม่ท าให้รายได้จากการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐบาลลดลง89  

วิธีการยับยั้งการบิดเบือนของภาษีอากรที่มีผลต่อการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทาง
เศรษฐกิจของผู้เสียภาษี ท าได้ด้วยการใช้โครงสร้างภาษีอากรที่เหมาะสม กล่าวคือ บทบัญญัติของ
                                                           

83  N. Greogory Mankiw (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์  (น. 43).  
เล่มเดิม). 

84  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 23). เล่มเดิม. 
85  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 53). เล่มเดิม.  
86  แหล่งเดิม.  
87  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 23-24). เล่มเดิม. 
88  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 42). เล่มเดิม. 
89  แหล่งเดิม.  
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กฎหมายภาษีอากรที่อาจก่อให้เกิดการบิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของ  
ผู้เสียภาษีต้องมีจ านวนน้อย เช่น การยกเลิกเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีในหลาย ๆ 
รายการ และการใช้อัตราภาษีส่วนเพิ่มที่มีจ านวนน้อยและมีอัตราที่ไม่สูง เป็นต้น วิธีการเหล่านี้ 
จะช่วยลดความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจในกระบวนการจัดเก็บภาษีอากรลงได้90 

2.1.3.4  หลักความแน่นอน (Certainty) 
ภาษีอากรที่มีการจัดเก็บนั้นควรมีความชัดเจนแน่นอนทั้งฝ่ายผู้ เสียภาษีและฝ่าย

เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี กล่าวคือ  
ฝ่ายผู้เสียภาษี  กฎหมายภาษีอากรจะต้องมีความแน่นอนชัดเจนว่าภาระภาษีอากร 

ที่แท้จริงนั้นตกแก่ผู้ใด (Certainty of Incidence) เวลา วิธีการและจ านวนภาษีอากรที่ต้องเสีย  
หากกฎหมายภาษีอากรมีความแน่นอนชัดเจนในเร่ืองดังกล่าว ย่อมสนับสนุนให้ความสมัครใจ 
ในการเสียภาษีอากรของผู้เสียภาษีมีมากยิ่งขึ้น เพราะผู้เสียภาษีจะได้รับประโยชน์จากการคาดการณ์
ภาระภาษีอากรของตนล่วงหน้าได้อย่างถูกต้อง91 

ฝ่ายเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี ภาษีอากรต้องมีความแน่นอนชัดเจนในวิธีการจัดเก็บภาษีอากร 
หน่วยงานบริหารจัดเก็บภาษีอากรบางประเทศ พยายามที่จะสร้างความแน่นอนชัดเจนในการ
ตีความกฎหมายภาษีอากรและวิธีปฏิบัติ โดยการออกระเบียบค าสั่งอย่างละเอียด และบางกรณีจะมี
การตีความกฎหมายภาษีอากรที่คาดว่าจะเกิดปัญหาขึ้นในอนาคตไว้ล่วงหน้าซึ่งจะช่วยสร้างความ
แน่นอนชัดเจนในทางปฏิบัติได้มากขึ้น92  

ภาษีอากรที่ปราศจากความแน่นอนชัดเจน เป็นช่องทางน าไปสู่การทุจริตของเจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษี อันก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษีด้วยกันได้ เช่น ผู้เสียภาษีที่มีสถานการณ์ที่
เหมือนกันอาจเสียภาษีอากรไม่เท่ากัน เน่ืองจาก เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีอาศัยความไม่แน่นอนชัดเจน
ของกฎหมายภาษีอากรตีความช่วยเหลือ เป็นต้น93 โดยระดับความแน่นอนชัดเจนของภาษีอากร 
แต่ละประเภทจะมีแตกต่างกัน เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดามีความแน่นอนชัดเจนในเร่ือง 
ภาระภาษีจะตกอยู่แก่ผู้ใดมากกว่าภาษีธุรกิจเฉพาะที่สามารถผลักภาระภาษีได้ แต่ภาษีเงินได้ 

                                                           
90  แหล่งเดิม. 
91  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 50). เล่มเดิม.  
92  แหล่งเดิม. 
93  แหล่งเดิม 
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บุคคลธรรมดามีความแน่นอนชัดเจนในจ านวนภาษีอากรน้อยกว่าภาษีธุรกิจเฉพาะ เพราะกฎหมาย
เกี่ยวกับภาษีเงินได้บุคคลธรรมดามีความซับซ้อนจนก่อให้เกิดปัญหาในการตีความอยู่เสมอ94 

2.1.3.5 หลักความเรียบง่าย (Simplicity) 
การจัดเก็บภาษีอากรควรก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีอากรและในการปฏิบัติ

ตามกฎหมายภาษีอากรที่ต่ า ดังนั้น กฎหมายภาษีอากรที่ดีจึงควรต้องมีความเรียบง่าย95 ใช้ภาษา
ธรรมดา (Plain Language) ที่เข้าใจง่าย ไม่ใช้ภาษากฎหมาย และไม่ควรมีความซับซ้อน96  

2.1.3.6 หลักความยืดหยุ่น (Flexibility)    
ภาษีอากรที่ดีควรสามารถปรับเข้ากับสภาวะทางเศรษฐกิจได้อย่างเหมาะสม เช่น  

ในภาวะเงินเฟ้อ เศรษฐกิจของประเทศประสบปัญหาราคาสินค้าเพิ่มสูงขึ้น ภาษีอากรที่ดีควรมี
โครงสร้างที่ส่งผลให้มีการจัดเก็บภาษีอากรมากขึ้น เพื่อช่วยลดการใช้จ่ายของประชาชนลง  
หรือหากเศรษฐกิจของประเทศเกิดภาวะซบเซา ภาษีอากรที่ดีควรมีโครงสร้างที่ส่งผลลดการจัดเก็บ
ภาษีอากรลงโดยอัตโนมัติ เพื่อพยุงรายได้ของประชาชนไว้อันจะช่วยบรรเทาความเดือดร้อนของ
ประชาชนลงได้ เป็นต้น97  

2.1.3.7 หลักอ านวยรายได้ (Productivity)  
ภาษีอากรที่ดีควรท ารายได้ให้เพียงพอต่อการใช้จ่ายสาธารณะของรัฐบาล หากภาษีอากรใด

ท ารายได้ได้น้อย รัฐบาลก็จ าเป็นต้องจัดเก็บภาษีอากรเพิ่มเติม ท าให้ผู้เสียภาษีเดือดร้อน ดังนั้น  
ตามหลักอ านวยรายได้ การจัดเก็บภาษีอากรจึงควรประกอบด้วยภาษีอากรน้อยประเภท แต่ภาษีอากร 
แต่ละประเภทสามารถท ารายไดสู้งไม่ว่าระบบเศรษฐกิจจะเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร98 ทั้งนี้ ฐานภาษี
จะต้องครอบคลุมผู้เสียภาษีจ านวนมาก เช่น ภาษีเงินได้ เป็นต้น และต้องใช้อัตราภาษีแบบก้าวหน้า 
กล่าวคือ เมื่อฐานภาษีมีขนาดใหญ่ขึ้นรัฐบาลจะจัดเก็บรายได้เพิ่มสูงขึ้น99 
  

                                                           
94  แหล่งเดิม.  
95  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 40). เล่มเดิม. 
96  แหล่งเดิม. 
97  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 54). เล่มเดิม.  
98  แหล่งเดิม.  
99  แหล่งเดิม. 
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2.1.3.8 หลักการยอมรับ (Acceptability)  
การจัดเก็บภาษีอากรจะท าได้ง่ายขึ้นหากประชาชนให้ความร่วมมือในการเสียภาษี 

ดังนั้น ภาษีอากรที่จะจัดเก็บควรจะต้องได้รับการยอมรับจากประชาชนโดยส่วนใหญ่  ซึ่ง 
การยอมรับของประชาชนจะมากหรือน้อย ขึ้นอยู่กับว่าภาษีอากรแต่ละประเภทนั้นให้ความเป็นธรรม 
แก่ผู้เสียภาษีทุกคนหรือไม่100 

2.1.3.9 หลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) 
ภาษีอากรบางประเภทแม้จะมีเหตุผลที่ดีในทางทฤษฎี แต่ถ้าในทางปฏิบัติการจัดเก็บ

เป็นไปได้ยาก ภาษีอากรประเภทนั้นก็จะถือว่าเป็นภาษีอากรที่ดีไม่ได้  เช่น ภาษีการค้าปลีก 
(Retailsales Taxes) หรือภาษีการใช้จ่าย (Expenditure Taxes) ถือเป็นภาษีอากรที่ดีในทางทฤษฎี  
แต่ในทางปฏิบัติจะไม่สามารถจัดเก็บภาษีอากรดังกล่าวได้ หากการจัดเก็บภาษีอากรประเภทนั้น ๆ 
ขาดระบบการจดบันทึก และการตรวจสอบการจัดเก็บภาษีอากรที่มีประสิทธิภาพอย่างเพียงพอ  
เป็นต้น101 

หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่าหลักการบางหลักอาจไป
ด้วยกันได้ แต่บางหลักการอาจขัดแย้งกับหลักการอ่ืน เช่น หลักความเป็นธรรมกับหลักความมี
ประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีอากร เนื่องจากหลักความเป็นธรรมต้องการกฎหมายภาษีอากร 
ที่ซับซ้อน เพื่อที่จะได้แยกแยะความแตกต่างระหว่างบุคคลเพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการ
จัดเก็บภาษีอากร แต่ความซับซ้อนของกฎหมายภาษีอากรน ามาซึ่งค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีอากร
ของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีและค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรของผู้เสียภาษีที่สูง 
ในขณะที่หลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี ต้องการให้กฎหมายภาษีอากรง่าย เพื่อก่อให้เกิด
ค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีอากรและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีอากรที่ต่ า เป็นต้น102  

ดังนั้น เมื่อเกิดปัญหาความขัดแย้งระหว่างหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี  ในการจัดเก็บ
ภาษีอากรชนิดใดชนิดหนึ่งขึ้น รัฐบาลจะต้องพิจารณาว่าจะจัดเก็บภาษีอากรชนิดนั้นอย่างไร 
ให้ความขัดแย้งระหว่างหลักการเกิดขึ้นน้อยที่สุด103 รัฐบาลอาจแก้ไขด้วยการน าแนวคิดเกี่ยวกับ
โครงสร้างกฎหมายภาษีอากรที่เหมาะสม (Optimal Tax Structures) มาใช้เพื่อลดความขัดแย้ง
ระหว่างหลักการต่าง ๆ นั้น104 ทั้งนี้ในบางกรณีอาจจ าเป็นต้องยอมสละบางหลักการเพื่อรักษาหลักการที่

                                                           
100  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 147). เล่มเดิม.  
101  แหล่งเดิม.  
102  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 68). เล่มเดิม.  
103  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (หน้าเดิม). เล่มเดิม.  
104  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 67). เล่มเดิม. 
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ส าคัญเอาไว้105 โดยค านึงถึงแนวทางนโยบายของรัฐบาล สภาวะทางเศรษฐกิจและเร่ืองอ่ืน ๆ  
ที่เกี่ยวข้องประกอบไปด้วย106 

2.1.4  ประเภทของภาษีอากร  
ภาษีอากรสามารถแบ่งประเภทได้หลายวิธีตามวัตถุประสงค์ในการจ าแนก107 เช่น  
1) การจ าแนกประเภทภาษีอากรตามการผลักภาระภาษีอากร  
วิธีนี้สามารถแบ่งภาษีอากรออกเป็น 2 ประเภท คือ  
(1) ภาษีทางตรง (Direct Taxes) คือ ภาษีอากรที่ผู้เสียภาษีต้องรับภาระภาษีอากรไว้เอง 

ไม่สามารถผลักภาระภาษีอากรให้ผู้อ่ืนได้ เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล  
ภาษีผลได้จากทุน เป็นต้น108 ถือเป็นภาษีอากรที่มีความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีอากร เนื่องจาก 
ผู้เสียภาษีแต่ละคนจะต้องเสียภาษีตามความสามารถในการเสียภาษีของตนที่มีแตกต่างกัน109 

(2) ภาษีทางอ้อม (Indirect Taxes) คือ ภาษีอากรที่ผู้เสียภาษีสามารถผลักภาระภาษีอากร
ต่อไปยังบุคคลอ่ืนซึ่งถือเป็นผู้รับภาระภาษีอากรที่แท้จริง เช่น ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น110 

2) การจ าแนกประเภทภาษีอากรตามฐานภาษี 
สามารถแบ่งภาษีอากรออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่111 (1) ภาษีอากรที่จัดเก็บจากฐานรายได้ 

(Income Base) (2) ภาษีอากรที่จัดเก็บจากฐานบริโภค (Consumption Base) (3) ภาษีอากรที่จัดเก็บ
จากฐานทรัพย์สินหรือความมั่งคั่ง (Property or Wealth Base) (4) ภาษีอากรที่จัดเก็บจากฐานอ่ืน ๆ  

3) การจ าแนกประเภทภาษีอากรตามอัตราภาษี  
วิธีนี้สามารถแบ่งภาษีอากรออกเป็น 3 ประเภท คือ112  
(1) ภาษีอัตราคงที่ (Flat Rate) คือ การจัดเก็บภาษีอากรตามอัตราภาษีเพียงอัตราเดียว 

ไม่ว่าฐานภาษีจะสูงหรือต่ า เช่น ประมวลรัษฎากรบัญญัติให้การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้า 
หรือหาก าไรต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ 3.3 ของรายรับ เป็นต้น 

                                                           
105  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
106  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 55). เล่มเดิม.  
107  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 21). เล่มเดิม.  
108  แหล่งเดิม. 
109  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 36). เล่มเดิม. 
110  แหล่งเดิม. 
111  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 21-22). เล่มเดิม.  
112  แหล่งเดิม.  
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(2) ภาษีอัตราก้าวหน้า (Progressive Rate) คือ การจัดเก็บภาษีอากรตามอัตราภาษีที่มี
หลายอัตรา กล่าวคือ ฐานภาษียิ่งสูงยิ่งต้องเสียภาษีอากรในอัตราที่สูง  

(3) ภาษีอัตราถอยหลัง (Regressive Rate) คือ การจัดเก็บภาษีอากรตามอัตราภาษีที่มี
หลายอัตรา กล่าวคือ ฐานภาษียิ่งสูงยิ่งเสียภาษีอากรในอัตราต่ า เช่น ภาษีบ ารุงท้องที่ ที่ดินที่มีมูลค่า
สูงยิ่งเสียภาษีอากรในอัตราส่วนเพิ่ม (Marginal Rate) ที่ต่ า ซึ่งถือเป็นอัตราภาษีที่ไม่สอดคล้องกับ
หลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี113 
 2.1.5 ฐานภาษี (Tax Base)  

ความหมายของฐานภาษี สามารถแยกพิจารณาออกเป็นความหมายอย่างกว้าง และ
ความหมายอย่างแคบ ดังนี้114  

1) ฐานภาษีในความหมายอย่างกว้าง หมายถึง “สิ่งที่เป็นมูลเหตุให้บุคคลต้องเสีย 
ภาษีอากรหรือสิ่งที่ก าหนดให้ทราบว่าภาษีอากรที่จัดเก็บอยู่นั้นจัดเก็บจากอะไร”115 เช่น จัดเก็บจาก
การที่บุคคลมีรายได้ มีทรัพย์สินหรือจากการใช้จ่ายสินค้าและบริการของบุคคล เป็นต้น  

2) ฐานภาษีในความหมายอย่างแคบ หมายถึง “สิ่งที่รองรับอัตราภาษี (ภาษีอากรที่ต้อง 
เสียหามาได้จากฐานภาษี X อัตราภาษี)” หรือ “ฐานภาษีในความหมายอย่างกว้างที่ได้รับการ
ปรับปรุงแล้วที่เรียกว่า “เงินได้สุทธิ” ”116 

ฐานภาษีในความหมายอย่างกว้างที่ส าคัญ ได้แก่ 
1) ฐานรายได้ ถือเป็นเคร่ืองมือที่ใช้วัดความสามารถในการเสียภาษี  (Ability-To-Pay) 

ของแต่ละบุคคลได้ดีที่สุด และนิยมจัดเก็บในหลายประเทศ เนื่องจากเป็นฐานภาษีที่ครอบคลุม  
ผู้เสียภาษีจ านวนมาก ดังนั้น ฐานรายได้จึงถือเป็นแหล่งรายได้ภาษีอากรที่ส าคัญฐานหนึ่ง ภาษีอากร
ที่จัดเก็บจากฐานรายได้ เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีผลได้จากทุน เป็นต้น117  

2) ฐานการบริโภค คือ การน าค่าใช้จ่ายในการบริโภคสินค้าหรือบริการมาเป็นฐาน 
ในการจัดเก็บภาษีอากร เพราะการบริโภคสินค้าหรือบริการถือเป็นการน าเอาทรัพยากรของสังคม

                                                           
113  การภาษีอากรธุรกิจ (น. 24). เล่มเดิม.  
114  จาก ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 2), โดย กลุ่มนักวิชาการภาษีอากร, 2557, กรุงเทพฯ: 

เรือน แก้วการพิมพ์.  
115  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 26). เล่มเดิม.  
116  แหล่งเดิม.  
117  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 60). เล่มเดิม.  
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ไปใช้ส่วนตัวท าให้ทรัพยากรของสังคมหมดไป ดังนั้น ผู้ที่น าทรัพยากรของสังคมไปใช้มากจึงควร
เสียภาษีมาก ภาษีที่จัดเก็บจากฐานการบริโภค เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น118  

อย่างไรก็ดี การจัดเก็บภาษีอากรจากฐานการบริโภคอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม 
ในการจัดเก็บภาษีได้ เน่ืองจากประชาชนทุกคนจ าเป็นต้องบริโภค และโดยปกติผู้ที่มีรายได้ต่ าจะใช้
รายได้ของตนไปเพื่อการบริโภค ส่วนผู้ที่มีรายได้สูงมักใช้รายได้เพื่อการบริโภคไม่มากนัก หากน า
จ านวนภาษีอากรที่ต้องเสียมาเปรียบเทียบกับรายได้ของแต่ละบุคคลแล้ว ผู้ที่มีรายได้ต่ าจะเป็นผู้รับ 
ภาระภาษีอากรในสัดส่วนที่สูงกว่าผู้ที่มีรายได้สูง119 

3) ฐานทรัพย์สิน หรือความมั่งคั่ง จะจัดเก็บภาษีจากราคาของทรัพย์สินหรือมูลค่าที่ 
พึงให้เช่าได้ของทรัพย์สินนั้น120 ถือเป็นเคร่ืองมือวัดความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลได้ดี
อย่างหนึ่ง เพราะโดยปกติผู้มีรายได้สูงจะเป็นผู้สะสมทรัพย์สินไว้มาก หากมีการจัดเก็บภาษีอากร
อย่างเหมาะสมจะช่วยสร้างความเป็นธรรมในสังคมได้121 ทั้งนี้ ในการจัดเก็บภาษีมีทั้งการจัดเก็บ 
จากทรัพย์สินเฉพาะอย่าง ซึ่งจะจัดเก็บจากทรัพย์สินที่สามารถก าหนดมูลค่าได้ง่ายเพื่อความสะดวก
ในการจัดเก็บภาษีอากร เช่น ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงท้องที่  เป็นต้น และการจัดเก็บ 
จากทรัพย์สินโดยรวม โดยน ามูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่มีมารวมกัน เพื่อใช้เป็นฐานในการ
จัดเก็บภาษี  ซึ่งในทางปฏิบัติอาจเกิดปัญหาการรวบรวมทรัพย์สินของผู้ เสียภาษีแต่ละราย 
ให้ครบถ้วนและปัญหาการประเมินราคาทรัพย์สินบางประเภท เช่น เพชรพลอย วัตถุโบราณต่าง ๆ  
เป็นต้น122 

4) ฐานอ่ืน ภาษีอากรที่จัดเก็บไม่มีวัตถุประสงค์เพื่อการหารายได้ให้แก่รัฐบาล แต่มักมี 
การจัดเก็บเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์บางอย่าง เช่น การจัดเก็บภาษีชายโสด123 เป็นต้น  

 
  
                                                           

118  แหล่งเดิม.  
119  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 132). เล่มเดิม.  
120  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 13). เล่มเดิม.  
121  การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย (น. 133). เล่มเดิม.  
122  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
123  ภาษีชายโสด คือ ภาษีที่มีการจัดเก็บในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงคราม ก าหนดให้ชายโสดที่มีอายุ  

20- 60 ปี ที่ไม่ใช่นักบวชหรือคนไม่สมประกอบ ต้องเสียภาษีอากรปีละ 5 บาท ในการจัดเก็บภาษีอากรดังกล่าว 
มาจาก นโยบายของรัฐบาลในสมัยนั้นที่ต้องการเพิ่มจ านวนประชากร (อ้างถึงใน การคลังว่าด้วยการจัดสรรและ 
การกระจาย (น. 134). 
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2.2  หลักการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  
2.2.1  เหตุผลและความส าคัญในการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (Personal Income Tax) ถือเป็นภาษีอากรที่ดีในทรรศนะของ
นักวิชาการด้านภาษีอากร ซึ่งแทบทุกประเทศจะได้รับรายได้ส่วนใหญ่มาจากภาษีอากรประเภทนี้124 
ที่เป็นเช่นนี ้เน่ืองจากเหตุผลส าคัญ ดังนี้125 

1) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นภาษีทางตรงที่มีการจัดเก็บจากเงินได้ตามหลัก
ความสามารถในการเสียภาษี ผู้มีเงินได้มากต้องเสียภาษีอากรมาก เพราะมีอ านาจทางเศรษฐกิจสูง 
จึงย่อมมีความสามารถที่จะเสียภาษีอากรให้แก่รัฐบาลสูงกว่าผู้อื่น  

2) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นภาษีอากรที่มีฐานภาษีกว้าง เพราะจัดเก็บจากเงินได้
ของบุคคลทุกคนในประเทศ ดังนั้น หากมีการจัดเก็บภาษีที่ดีแล้วก็จะสามารถสร้างรายได้ให้แก่
รัฐบาลได้อย่างมหาศาล 

3) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นภาษีอากรที่ใช้อัตราภาษีแบบก้าวหน้า ท าให้ผู้มีรายได้
สูงต้องเสียภาษีอากรในอัตราก้าวหน้ามาก และรายได้จากภาษีอากรที่รัฐบาลจัดเก็บจากผู้มีรายได้ 
สูงนี้จะถูกน าไปจัดสรรเป็นงบประมาณแผ่นดินให้เป็นไปตามนโยบายที่วางไว้ ซึ่งถือเป็นการ
กระจายรายได้จากผู้มีรายได้สูงไปสู่ผู้มีรายได้ต่ า จึงถือว่าเป็นภาษีอากรที่มีศักยภาพในการช่วยลด
ความเหลื่อมล้ าทางด้านรายได้ระหว่างประชาชนในสังคมได้ดีกว่าภาษีอากรประเภทอ่ืน126  

4) การที่ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาใช้อัตราภาษีแบบก้าวหน้า  จึงมีส่วนช่วยรักษา
เสถียรภาพทางเศรษฐกิจได้โดยอัติโนมัติ  (Automatic Stabilizer) กล่าวคือ ในยามที่ประชาชน 
มีรายได้สูงขึ้น ส่วนของเงินได้ที่เพิ่มขึ้นนี้ก็จะต้องเสียภาษีในอัตราภาษีที่เพิ่มขึ้น ท าให้รายได้ที่ 
ใช้จ่ายได้ของประชาชนลดลง หรือในยามที่ประชาชนมีรายได้ลดลง เงินได้ที่ลดลงท าให้เสียภาษี 
ในอัตราภาษีที่ต่ าลง ท าให้ประชาชนมีรายได้ที่ใช้จ่ายได้สูงขึ้น  

จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ท าให้เห็นได้ว่าภาษีเงินได้บุคคลธรรมดามีบทบาทส าคัญ 
ต่อรัฐบาล ดังนี้ (1) เป็นแหล่งรายได้ที่ส าคัญของรัฐบาล (2) เป็นเคร่ืองมือส าคัญของรัฐบาลในการ
กระจายรายได้ให้เกิดความเป็นธรรมเพื่อช่วยลดความเหลื่อมล้ าทางด้านรายได้ระหว่างประชาชน 
(3) เป็นเคร่ืองมือในการรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศให้แก่รัฐบาล  
  

                                                           
124  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (น. 161). เล่มเดิม. 
125  แหล่งเดิม. 
126  จาก ประมวลสาระชุดวิชาเศรษฐศาสตร์ภาครัฐ Economic of the public sector (น. 230-231), โดย 

วโรทัย โกศลพิศิษฐ์กุล ก, 2544, นนทบุรี: มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  
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2.2.2  ผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  
ประมวลรัษฎากรได้แบ่งบุคคลดังกล่าวออกเป็น 4 ประเภท ดังนี้127  
1) บุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลที่มีสภาพบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

กล่าวคือ “สภาพบุคคลย่อมเร่ิมแต่เมื่อคลอดแล้วอยู่รอดเป็นทารกและสิ้นสุดลงเมื่อถึงแก่ 
ความตาย”128 หากบุคคลมีเงินได้ถึงเกณฑ์ขั้นต่ าที่ประมวลรัษฎากรก าหนดไว้ให้มีหน้าที่ต้องยื่น
แบบแสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  

2) ผู้ถึงแก่ความตายในระหว่างปีภาษี ไม่ว่าเงินได้จะได้รับก่อน หรือภายหลังถึงแก่
ความตายเมื่อเป็นเงินได้ที่ได้มาในระหว่างปีภาษีแล้ว ถือว่าผู้ถึงแก่ความตายนั้นอยู่ในข่าย  
ต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา129 ทั้งนี้ อาจเป็นกรณถีึงแก่ความตายระหว่างปีภาษี คือ ในระหว่าง 
1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม หรือเป็นกรณีถึงแก่ความตายก่อนยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีก็ได้130 

3) กองมรดกที่ยังไม่ได้แบ่ง ในปีภาษีถัดจากปีที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย หากกองมรดก
นั้นยังไม่ได้แบ่งให้กับทายาทคนใด และกองมรดกนั้นได้ก่อให้เกิดเงินได้พึงประเมินถึงเกณฑ์ขั้นต่ า
ที่ประมวลรัษฎากรก าหนดไว้  กฎหมายถือว่ากองมรดกดังกล่าวเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดาด้วย131  

4) ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล  
ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคลมีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ในชื่อของห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล โดยให้ผู้อ านวยการหรือผู้จัดการ 
เป็น ผู้มีหน้าที่ยื่นแบบแสดงรายการ132  

2.2.3  ความหมายของเงินได้  
ค าว่า “เงินได้” สามารถจ าแนกความหมายออกเป็น 2 แนวทาง ดังนี ้
2.2.3.1  ความหมายของเงินได้ตามหลักเศรษฐศาสตร์  
นักเศรษฐศาสตร์หลายท่านได้พยายามให้ค านิยามของค าว่า “เงินได้” แต่ค านิยามที่

ยึดถือกันมาก ได้แก่  

                                                           
127  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 9-11). เล่มเดิม. 
128  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 15 วรรคหนึ่ง. 
129  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 179). เล่มเดิม.   
130  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 57 ทว ิวรรคหนึ่ง. 
131  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 57 ทว ิวรรคสอง. 
132  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 56 วรรคสอง. 
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โรเบิร์ต เมอเรย์  เฮก (Robert Murray Haig) ได้ให้ค านิยามว่า  “เงินได้” หมายถึง  
“การเพิ่มขึ้นของอ านาจของบุคคลที่จะสนองความต้องการของเขาในช่วงระยะเวลาหนึ่ง  ตราบใดที่
อ านาจดังกล่าวนี้ประกอบด้วย (1) เงิน หรือ (2) สิ่งอื่น ๆ ที่พอจะวัดค่าได้ในรูปของเงิน”133 

เฮ็นร่ี ซี ไซม่อน (Henry C. Simons) ได้ให้ค านิยามว่า “เงินได้” หมายถึง “ผลบวกของ
การบริโภคและการเปลี่ยนแปลงของระดับทรัพย์สินซึ่งสะสมไว้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง”134 ซึ่ง
สามารถเขียนเป็นสมการได้ดังนี้  

เงินได้ (Income) = การบริโภค (Consumption) + การเปลี่ยนแปลงความมั่งคั่งสุทธิ 
(Change In Net Wealth)135 

จากค านิยามของค าว่า “เงินได้” ดังกล่าวท าให้เห็นว่าเงินได้ตามหลักเศรษฐศาสตร์ 
มีความหมายกว้างขวางมากจนมีการให้ชื่อเงินได้ในลักษณะนี้ว่า “ฐานภาษีเงินได้อย่างกว้างหรือ 
อย่างเบ็ดเสร็จ” (A Comprehensive Income Tax Base) ที่ครอบคลุมเงินได้ทุกประเภทที่เกิดขึ้น 
ในช่วงเวลาที่ก าหนดไว้ส าหรับการเสียภาษีอากร ไม่ว่าเงินได้นั้นจะมาในรูปแบบตัวเงิน 
ผลประโยชน์ใด ๆ ในรูปสิ่งของแทนเงิน (Benefits in Kind) เช่น ผลประโยชน์เพิ่มเติมที่นายจ้าง
ให้แก่ลูกจ้าง (Fringe Benefits)136 หรือเงินได้สมมุติ137 (Income in Kind หรือ Imputed Income)  
ไม่ว่าเงินได้นั้นจะเป็นค่าตอบแทนโดยทางตรงหรือทางอ้อม เป็นเงินได้จากการใช้แรงงานหรือ
ทรัพย์สินเป็นเงินได้ที่มีลักษณะประจ าหรือคร้ังคราว หรืออะไรก็ตามที่แสดงถึงการเพิ่มขึ้นของ
อ านาจทางเศรษฐกิจของบุคคล ย่อมถือเป็นเงินได้ที่ต้องเสียภาษีอากรทั้งสิ้น138 

ทั้งนี้ เงินได้ตามหลักเศรษฐศาสตร์แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ139 
1)  เงินได้ที่แท้จริง (Real Income) หมายถึง การเพิ่มขึ้นของความมั่งคั่งทางเศรษฐกิจ

หรือเงินได้ที่เกิดจากการเพิ่มขึ้นของอ านาจในการสนองความต้องการทางเศรษฐศาสตร์อย่างแท้จริง  

                                                           
133  Robert Murray Haig (อ้างถึงใน ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (น. 3). เล่มเดิม). 
134  Henry C. Simons (อ้างถึงใน ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (น. 3). เล่มเดิม). 
135  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 35). เล่มเดิม. 
136  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 108). เล่มเดิม.  
137  เงินได้สมมุติ คือ ประโยชน์ที่เจ้าของทรัพย์สินได้รับจากการใช้ทรัพย์สินของตนเอง เช่น การใช้บ้าน

ที่ตนเองเป็นเจ้าของส าหรับการอยู่อาศัย ซ่ึงในทางเศรษฐศาสตร์ถือว่าเจ้าของบ้านมีเงินได้เท่ากับเงินที่ไม่ต้อง 
เสียเป็นค่าเช่าให้แก่ผู้อื่น (อ้างถึงใน ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 35). เล่มเดิม. 

138  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และ ภาษีเงินได้ของไทย (น. 3). เล่มเดิม. 
139  จาก ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ตอนที่  2, โดย พิพัฒน์  ขันทอง, 2536, สรรพากรสาส์น , 4,  

น. 118-119. 
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2)  เงินได้ที่เป็นตัวเงิน (Money Income) หมายถึง การเพิ่มขึ้นของมูลค่าของทรัพย์สิน 
ซึ่งความจริงไม่น่าถือเป็นเงินได้ เพราะไม่ได้แสดงถึงอ านาจทางเศรษฐกิจของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้น 
เนื่องจากในขณะที่มูลค่าของทรัพย์สินเพิ่มขึ้น มูลค่าของสินค้าและบริการอ่ืน ๆ ก็เพิ่มขึ้นด้วย  
จึงไม่ท าให้อ านาจทางเศรษฐกิจของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินเพิ่มขึ้นแต่อย่างใด การจัดเก็บภาษีเงินได้
โดยใช้เงินได้ที่เป็นตัวเงินมาเป็นฐานภาษี อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี เพราะ 
เงินได้ที่แท้จริงไม่ได้เกิดขึ้น หรืออาจเกิดขึ้นน้อยกว่าเงินได้ที่เป็นตัวเงิน 

2.2.3.2  ความหมายของเงินได้ตามหลักกฎหมายภาษีอากร  
ค าว่า “เงินได”้ ที่ใช้เป็นฐานภาษีเงินได้ อาจมีความหมายได้หลายอย่าง กฎหมายภาษีเงินได้

ของแต่ละประเทศ จึงอาจใช้ฐานภาษีที่แตกต่างกันแล้วแต่ว่าจะรับเอาความหมายใดมาใช้ 
ความหมายของเงินได้ตามหลักกฎหมายภาษีอากรมีพื้นฐานมาจากเงินได้ตามหลัก

เศรษฐศาสตร์ ซึ่งสามารถพิจารณาความหมายได้โดยการเรียงล าดับจากความหมายที่กว้างไปจนถึง
ความหมายที่แคบ ดังนี้140 

ความหมายแรก 
เงินได้ คือ การเพิ่มพูนทางเศรษฐกิจ (Economic Accretion) ซึ่งแสดงออกได้โดยการ

เพิ่มของทรัพย์สินสุทธิบวกกับรายจ่ายในการบริโภคของบุคคลในระยะเวลาหนึ่ง  (Increased Net 
Worth Plus Consumption) จากความหมายของเงินไดด้ังกล่าวนี้สามารถแบ่งได้ออกเป็น 2 นัย คือ 

(1) เงินได้ หมายถึง จ านวนเงินหรือทรัพย์สินที่ได้รับจากบุคคลอ่ืนในระยะเวลาหนึ่ง
หลังจากที่หักค่าใช้จ่ายในการหาเงินได้จากทรัพย์สินนั้นออกแล้ว เช่น ก าไร ค่าจ้าง ดอกเบี้ย ฯลฯ 
บวกด้วยมูลค่าของการบริโภคโดยไม่ต้องใช้เงินซื้อ เช่น การได้อยู่บ้านของตัวเอง บวกด้วยการที่
ทรัพย์สินเพิ่มมูลค่าขึ้นโดยไม่มีการซื้อขายแลกเปลี่ยน เช่น ที่ดินทีค่รอบครองอยู่มีราคาเพิ่มขึ้น 

(2) เงินได้ หมายถึง การบริโภคหรือรายจ่ายอันมิใช่เพื่อหาเงินได้ บวกด้วยทรัพย์สิน
สุทธิที่เพิ่มขึ้น (ทรัพย์สินเพิ่มขึ้นหรือหนี้สินลดลง)  

ความหมายที่สอง  
เงินได้ ได้แก่ ผลได้ที่เกิดขึ้นเมื่อทรัพย์สินมีการเปลี่ยนมือ (Flow of Wealth) เท่านั้น 

ผลได้ที่เกิดขึ้นเมื่อทรัพย์สินมีการเปลี่ยนมือดังกล่าวอาจแบ่งได้เป็น 2 ประเภท 
(1) ผลได้จากกิจการตามปกติหรือเงินได้ประจ า  (Operating Gain or Recurrent 

Income) ได้แก่ เงินได้จากการขายสินค้าตามปกติ หรือเงินได้ประจ าจากอาชีพต่าง ๆ   
(2) ผลได้อันมีลักษณะเป็นทุนหรือผลได้จากทุน (Capital Gains) ได้แก่ ผลได้จากการ

ขายทรัพย์สินซึ่งได้มาโดยมิได้มุ่งทางการค้า เช่น ผลก าไรจากการขายบ้านอันเป็นที่อยู่อาศัย เป็นต้น 
                                                           

140  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร (น. 45-46). เล่มเดิม. 
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ความหมายที่สาม 
เงินได้ ได้แก่ ผลได้จากกิจการตามปกติหรือประจ า (Operating Gain or Recurrent Income) 

แต่ผลได้อันมีลักษณะเป็นทุนซึ่งได้มาโดยมิได้มุ่งทางการค้าไม่ถือเป็นเงินได้ เนื่องจาก ไม่ท าให้
ฐานะทางเศรษฐกิจของบุคคลดีขึ้น เช่น การขายบ้านอันเป็นที่อยู่อาศัย แม้จะมีก าไร แต่เมื่อซื้อบ้านใหม่
ในสภาพอย่างเดียวกันก็ต้องใช้เงินที่ได้มาจนหมดไป  

อนึ่ง ความหมายของ “เงินได้” ตามประมวลรัษฎากรถือตามความหมายที่สองเป็นหลัก 
โดยมีข้อยกเว้นส าหรับเงินได้จากการขายทรัพย์สินที่ได้มาโดยมิได้มุ่งทางการค้าบางชนิด จึงถือว่า 
มีส่วนคล้ายกับความหมายที่สามอยู่ด้วย141 โดยเหตุผลที่ยึดถือความหมายที่สองเป็นหลัก เนื่องจาก 
หากจัดเก็บภาษีอากรจากมูลค่าของทรัพย์สินที่เพิ่มขึ้นในเวลาที่ยังไม่มีการเปลี่ยนมือ อาจท าให้  
ผู้เสียภาษีไม่มีเงินช าระค่าภาษีอากร อีกทั้งการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เพิ่มขึ้นท าได้ยากอาจ
ก่อให้เกิดข้อโต้แย้งระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีกับผู้เสียภาษีได้142 

2.2.4  เงินได้พึงประเมินและแหล่งเงินได้  
2.2.4.1  ความหมายของเงินได้พึงประเมิน (Assessable Income) 
มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดความหมายของค าว่า “เงินได้พึงประเมิน”  

ไว้ว่า “ เงินได้พึงประเมิน หมายความว่า เงินได้อันเข้าลักษณะพึงเสียภาษีในหมวดนี้ เงินได้ที่กล่าวนี้
หมายความตลอดถึงทรัพย์สิน หรือประโยชน์อย่างอ่ืนที่ได้รับซึ่งอาจค านวณได้เป็นเงิน เงินค่าภาษีอากร 
ที่ผู้จ่ายเงินได้หรือผู้อ่ืนออกแทนให้ส าหรับเงินได้ประเภทต่าง ๆ ตามมาตรา 40 และเครดิตภาษี 
ตามมาตรา 47 ทวิ ด้วย”143  

จากความหมายดังกล่าว เงินได้พึงประเมิน ได้แก่ 
1)  เงิน เช่น ก. เป็นลูกจ้างบริษัทได้รับเงินเดือน เดือนละ 30,000 บาท เงินเดือนนี้ 

ถือเป็นเงินได้พึงประเมิน144 
2)  ทรัพย์สินซึ่งอาจคิดค านวณได้เป็นเงิน หมายถึง ทรัพย์สินตามความหมายแห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ซึ่ ง เป็นสิ่ งที่ ได้ รับและคิดค านวณเป็นเงินได้ 145 เช่น  

                                                           
141  แหล่งเดิม. 
142  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 65). เล่มเดิม. 
143  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 39.  
144  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 67). เล่มเดิม. 
145  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 12). เล่มเดิม. 

DPU



41 

กรณีห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลแจกหุ้นให้พนักงาน ลูกจ้าง กรรมการที่ปรึกษา ถือว่าบุคคลดังกล่าว
ได้รับเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร146  

3) ประโยชน์ที่ได้รับซึ่งอาจค านวณได้เป็นเงิน หมายถึง สิ่งที่ได้รับมาที่ไม่ใช่เงินและ
ทรัพย์สิน แต่เป็นประโยชน์อย่างอ่ืนที่คิดค านวณได้เป็นเงิน เช่น นายจ้างให้ลูกจ้างอยู่บ้านของ
นายจ้างโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า มูลค่าของการได้อยู่บ้านซึ่งนายจ้างให้อยู่ถือเป็นเงินได้พึงประเมิน147 

4) เงินค่าภาษีอากรที่ผู้จ่ายเงินหรือผู้อ่ืนออกแทนให้ส าหรับเงินได้ประเภทต่าง  ๆ นั้น 
ภาษีอากรที่ออกให้ถือเป็นเงินได้ เพราะผู้มีเงินได้ไม่ต้องเสียภาษีอากรเอง148 

5) เครดิตภาษีเงินปันผลหรือส่วนแบ่งก าไร เป็นมาตรการที่มีขึ้นเพื่อขจัดความซ้ าซ้อน
ของการจัดเก็บภาษีเงินปันผล เพราะเงินปันผลนั้นมาจากก าไรสุทธิที่ได้เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ไปแล้วคร้ังหนึ่ง ต่อมาเมื่อนิติบุคคลน าเงินที่เสียภาษีไปแล้วมาจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือหุ้นของ
บริษัทหรือผู้เป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล เงินปันผลหรือส่วนแบ่งก าไรนี้ถือว่าเป็นเงินได้
พึงประเมินที่ต้องน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาอีก  เพื่อขจัดความซ้ าซ้อน
รัฐบาลจึงคืนภาษีบางส่วนให้กับผู้ถือหุ้นหรือผู้เป็นหุ้นส่วน โดยให้น าเงินภาษีอากรที่คืนให้นี้ 
มารวมเป็นเงินได้พึงประเมินเพื่อเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เมื่อค านวณภาษีอากรที่ต้องเสียแล้ว 
ก็ให้น าเงินภาษีอากรที่คืนให้นี้มาหักออกจากภาษีอากรที่ต้องเสียอีกครั้ง149 

อนึ่ง เงินได้พึงประเมิน จะต้องเป็นสิ่งที่ได้รับมาแล้ว มิใช่เป็นเพียงสิทธิเรียกร้องที่จะ
ได้รับในภายหน้า เพราะมีค าว่า “ที่ได้รับ” ปรากฏอยู่ในความหมายของค าว่า “เงินได้พึงประเมิน” 
ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร150 

2.2.4.2  แหล่งเงินได้พึงประเมิน  
“แหล่งเงินได้” คือ แหล่งที่มาของเงินได้ รัฐบาลจะจัดเก็บภาษีเงินได้จากบุคคลใด

บุคคลนั้นจะต้องมีความสัมพันธ์กับรัฐ กล่าวคือ มีความสัมพันธ์เกี่ยวกับถิ่นที่อยู่ (Residence Rule) 
มีความสัมพันธ์ เกี่ยวกับแหล่งเงินได้  (Source Rule) หรือมีความสัมพันธ์ เกี่ยวกับสัญชาติ 
(Nationality Rule)151 ทั้งนี้ประเทศไทยใช้หลักถิ่นที่อยู่และหลักแหล่งเงินได้ในการจัดเก็บภาษี 
เงินได้บุคคลธรรมดา ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 41 แห่งประมวลรัษฎากร ดังนี ้

                                                           
146  ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากรที่ 28/2538. 
147  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
148  แหล่งเดิม. 
149  แหล่งเดิม.  
150  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
151  แหล่งเดิม.  
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(1) หลักแหล่งเงินได้ ตามมาตรา 41 วรรคหนึ่ง เงินได้ที่เกิดจากแหล่งในประเทศ 
หมายถึง เงินได้ที่เกิดขึ้น หรือเป็นผลมาจาก 

ก) มีหน้าที่งานที่ท าในประเทศไทย หรือ 
ข) มีกิจการที่ท าในประเทศไทย หรือ 
ค) มีกิจการของนายจ้างในประเทศไทย หรือ 
ง) ทรัพย์สินที่อยู่ในประเทศไทย (ดอกเบี้ย เงินปันผล ค่าเช่า ฯลฯ) 

ผู้มีเงินได้ที่เกิดจากแหล่งในประเทศนี้มีหน้าที่ต้องเสียภาษีเงินได้ตามที่ประมวลรัษฎากร
ก าหนดไว้เสมอ เว้นแต่จะมีข้อยกเว้นตามกฎหมาย ไม่ว่าเงินได้พึงประเมินในปีภาษีที่ล่วงมาแล้วนั้น
จะจ่ายในหรือนอกประเทศ และไม่ว่าผู้มีเงินได้จะเป็นผู้ที่อยู่ในประเทศไทย หรือจะมีสัญชาติไทย
หรือไม่ก็ตาม152 

(2) หลักถิ่นที่อยู่  ตามมาตรา 41 วรรคสอง และวรรคสาม เงินได้ที่ เกิดจากแหล่ง 
นอกประเทศ หมายถึง เงินได้ที่เกิดขึ้นหรือเป็นผลมาจาก  

ก) มีหน้าที่งานที่ท าในต่างประเทศ หรือ 
ข) มีกิจการที่ท าในต่างประเทศ หรือ  
ค) มีทรัพย์สินที่อยู่ต่างประเทศ  

ผู้มีเงินได้ที่เกิดจากแหล่งนอกประเทศในปีภาษีที่ล่วงมาแล้ว  จะต้องเสียภาษีเงินได้ 
ในประเทศไทยต่อเมื่อครบองค์ประกอบ 2 ประการ กล่าวคือ ผู้มีเงินได้เป็นผู้อยู่ในประเทศไทย 
ในปีภาษีนั้น และได้น าเงินได้นั้นเข้ามาในประเทศไทยในปีภาษีนั้นด้วย153 

“ผู้อยู่ในประเทศไทย” หมายความว่า “บุคคลผู้อยู่ในประเทศไทยชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือ
หลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งร้อยแปดสิบวันในปีภาษีใดให้ถือว่าเป็นผู้ที่อยู่ในประเทศไทย”154 

“ปีภาษี” หมายความว่า “ปีปฏิทิน คือ เร่ิมตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
ของทุกปี”155 
  

                                                           
152  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 13-14). เล่มเดิม. 
153  แหล่งเดิม. 
154  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 41 วรรคสาม.  
155  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 39.  
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2.2.4.3  ประเภทของเงินได้พึงประเมิน 
ประมวลรัษฎากร มาตรา 40 ได้แบ่งเงินได้พึงประเมินออกเป็น 8 ประเภท คือ156 
1) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(1) คือ เงินได้เนื่องจากการจ้างแรงงานไม่ว่าจะอยู่

ในรูปของเงินเดือน ค่าจ้าง โบนัส บ าเหน็จ บ านาญ ฯลฯ นอกจากนี้ยังรวมถึง เงิน ทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์ใด ๆ ที่ได้เนื่องจากการจ้างแรงงานนั้น ๆ เช่น เงินที่ค านวณได้จากมูลค่าของการได้ 
อยู่บ้านที่นายจ้างให้อยู่โดยไม่เสียค่าเช่า เป็นต้น 

2) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (2) คือ เงินได้เน่ืองจากหน้าที่หรือต าแหน่งงานที่ท า 
หรือจากการรับท างานให้ ไม่ว่าจะเป็นค่าธรรมเนียม ค่านายหน้า ค่าส่วนลด เบี้ยประชุม ฯลฯ 
นอกจากนี้ ยังรวมถึง เงิน ทรัพย์สิน หรือประโยชน์ใด ๆ ที่ได้เนื่องจากหน้าที่ หรือต าแหน่งงาน 
หรือจากการรับท างานให้ทั้งที่เป็นการประจ าและชั่วคราว 

3) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (3) คือ เงินได้ประเภทค่าลิขสิทธิ์ หรือค่าสิทธิอ่ืน ๆ 
เงินรายปีอันได้มาจากพินัยกรรม ฯลฯ 

4) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(4) คือ เงินได้ประเภทดอกเบี้ย เช่น ดอกเบี้ยเงินฝาก 
ดอกเบี้ยเงินกู้ยืม เป็นต้น เงินได้ประเภทเงินปันผล หรือเงินส่วนแบ่งของก าไรผลประโยชน์ที่ได้จาก
การโอนหุ้น ฯลฯ 

5) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(5) คือ เงินหรือประโยชน์อย่างอ่ืน ที่ได้เนื่องจาก
การให้เช่าทรัพย์สิน การผิดสัญญาเช่าซื้อทรัพย์สิน หรือการผิดสัญญาซื้อขายเงินผ่อน 

6) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(6) คือ เงินได้จากการประกอบวิชาชีพอิสระ เช่น 
วิชาชีพกฎหมาย วิศวกรรม การบัญชี การประกอบโรคศิลป์ ฯลฯ 

7) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(7) คือ เงินได้จากการรับเหมา โดยที่ผู้รับเหมา 
เป็นผู้รับผิดชอบจัดหาวัสดุอุปกรณ์ต่าง ๆ มาให้นอกเหนือจากแรงงานและเครื่องมือ 

8) เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) คือ เงินได้ที่ได้จากการธุรกิจ การพาณิชย์ 
การเกษตร การอุตสาหกรรม การขนส่ง หรือการอ่ืนใดที่มิได้ระบุไว้ใน 7 ประเภทแรก 

การแบ่งประเภทเงินได้พึงประเมินดังกล่าว ก็เพื่อประโยชน์ในการค านวณภาษีอากร 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเร่ืองการก าหนดระดับค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมกับแต่ละประเภทเงินไ ด้  
ที่มีต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งเงินได้แตกต่างกัน  และจากการแบ่งประเภทเงินได้ 
พึงประเมินข้างต้น จะเห็นได้ว่าเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(1) และ (2) มีลักษณะเป็นเงินได้
จากแรงงานหรือเป็นเงินได้ที่ได้มาโดยใช้น้ าพักน้ าแรง (Earned Income) เงินได้พึงประเมินตาม

                                                           
156  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 40.  
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มาตรา 40(3) (4) และ (5) มีลักษณะเป็นเงินได้ที่ได้มาโดยไม่ต้องใช้น้ าพักน้ าแรง (Unearned Income) 
ส่วนเงินได้ตามมาตรา 40(6) (7) และ (8) มีลักษณะผสมของเงินได้ทั้งสองประเภทรวมกัน157 

2.2.4.4 ค่าลดหย่อน 
ค่าลดหย่อน (Allowances หรือ Exemptions) มีความแตกต่างจากค่าใช้จ่ายตรงที่

ค่าใช้จ่ายเป็นต้นทุนที่จ่ายไปเพื่อให้ได้มาซึ่งเงินได้  แต่ค่าลดหย่อนเป็นเพียงตัวบรรเทาภาระภาษี
ให้แก่ผู้เสีย-ภาษีท าให้เสียภาษีอากรน้อยลงหรือไม่ต้องเสียภาษีอากรเลย โดยอาจถูกก าหนดขึ้น 
โดยค านึงถึงสถานภาพของบุคคล เช่น โสด หรือสมรส คนที่มีบุตรอยู่ในความอุปการะเลี้ยงดู เป็นต้น 
นอกจากนี้ อาจถูกก าหนดขึ้นเพื่อส่งเสริมการลงทุน การออม การสร้างความมั่นคงให้แก่ชีวิตและ
ครอบครัว การศึกษา และการช่วยเหลือเกื้อกูลกันของบุคคลในสังคมอีกด้วย158  

ประมวลรัษฎากรมาตรา 47 ได้แบ่งค่าลดหย่อนออกเป็น 7 ประเภท คือ159 1) ค่าลดหย่อน
ส่วนบุคคล 2) ค่าลดหย่อนเพื่อการศึกษา 3) ค่าลดหย่อนเบี้ยประกันชีวิต 4) ค่าลดหย่อนเงินสะสม 
ที่จ่ายเข้ากองทุนส ารองเลี้ยงชีพ 5) ค่าลดหย่อนเงินสมทบที่จ่ายเข้ากองทุนประกันสังคม 6) ค่าลดหย่อน
ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อการซื้อ เช่าซื้อ หรือสร้างที่อยู่อาศัย 7) ค่าลดหย่อนเงินบริจาค  

2.2.5 ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
จากความหมายของฐานภาษีในความหมายอย่างแคบ ที่หมายความถึง สิ่งที่รองรับอัตราภาษี 

ดังนั้น ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา จึงหมายถึง “เงินได้สุทธิ” (Net Income หรือ Taxable Income) 
เพราะเป็นสิ่งที่จะถูกน าไปค านวณกับอัตราภาษี ซึ่งค านวณหามาได้โดยการน าเงินได้พึงประเมิน 
หักด้วยค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดรายได้ส าหรับเงินได้แต่ละประเภท หักด้วยค่าลดหย่อน160  

2.2.6 อัตราภาษีและวิธีการค านวณภาษี 
2.2.6.1  อัตราภาษี (Tax Rate)  
อัตราภาษี หมายถึง ขอบเขตหรือจ านวนภาษีที่ถูกจัดเก็บจากฐานภาษี161 ประเภทของ

อัตราภาษี สามารถแบ่งได้ดังนี ้ 
อัตราภาษีเฉลี่ย (Average Rate of Tax) หรืออาจเรียกว่า “อัตราภาษีที่เป็นผล” (Effective 

Tax Rate) หมายถึง จ านวนของภาษีอากรที่ต้องเสียในฐานะที่เป็นสัดส่วนหรืออัตราร้อยละของ 

                                                           
157  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 144). เล่มเดิม.  
158  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 140-141). เล่มเดิม. 
159  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 47.  
160  ค าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-139). เล่มเดิม. 
161  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 73). เล่มเดิม. 
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เงินได้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง  ซึ่งมีผลกระทบต่อการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของ 
ผู้เสียภาษี ผลกระทบดังกล่าวเรียกว่า “ผลทางรายได้” (The Income Effect of Taxation)162 

อัตราภาษีส่วนเพิ่ม (Marginal Rate of Tax) หมายถึง อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจากส่วนที่
เพิ่มขึ้นในเงินได้ของบุคคล ดังนั้นจึงอาจมีผลกระทบต่อพฤติกรรมทางเศรษฐกิจ  เนื่องจาก 
ไปเปลี่ยนแปลงมูลค่าของเงินได้สุทธิที่ผู้เสียภาษีจะได้รับเพิ่มขึ้นจากการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
อันมีผลท าให้ผู้ เสียภาษีตัดสินใจท ากิจกรรมอ่ืนแทนกิจกรรมที่จะได้รับเงินเพิ่มขึ้นและถูก 
จัดเก็บภาษี ซึ่งผลกระทบดังกล่าวเรียกว่า “ผลทดแทน” (The Substitution Effect of Taxation)163 

อัตราภาษีแบบอัตราเดียว (A Single Rate) หมายถึง การจัดเก็บภาษีอากรจากฐานภาษี
ในจ านวนอัตราภาษีอัตราเดียว เช่น ในกรณีเงินได้บุคคลธรรมดา รัฐบาลอาจใช้อัตราภาษีส่วนเพิ่ม
เพียง 1 อัตราในการจัดเก็บภาษีจากเงินได้สุทธิ164  

ภาษีอากรที่จัดเก็บจากเงินได้ในจ านวนอัตราเดียวและท าให้อัตราภาษีเฉลี่ย165 เท่ากับ
อัตราภาษีส่วนเพิ่ม หรือท าให้สัดส่วนของภาษีอากรที่จัดเก็บมาจากเงินได้ทุกจ านวนเท่ากัน เรียกว่า 
“ภาษีแบบคงที่” (Proportional Tax)166 

อัตราภาษีหลายอัตรา (Multiple Rates) หมายถึง การจัดเก็บภาษีอากรจากฐานภาษี 
ในจ านวนหลายอัตรา เช่น ในกรณีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ตารางอัตราภาษีอาจประกอบไปด้วย
อัตราภาษีส่วนเพิ่มหลายอัตรา โดยอัตราภาษีส่วนเพิ่มขั้นต่ าจะใช้กับระดับเงินได้สุทธิที่ต่ าและอัตรา
ภาษีส่วนเพิ่มขั้นที่สูงขึ้นจะใช้กับระดับเงินได้สุทธิที่สูงขึ้น อัตราภาษีส่วนเพิ่มหลายอัตราเหล่านี้ 
จะช่วยท าให้อัตราภาษีเฉลี่ยหรืออัตราร้อยละของเงินได้ที่จ่ายเป็นค่าภาษีเพิ่มสูงขึ้นเมื่อรายได้
สูงขึ้น167 ภาษีอากรที่ถูกจัดเก็บจากฐานภาษีในจ านวนหลายอัตราและท าให้อัตราภาษีเฉลี่ย 
เพิ่มสูงขึ้นเมื่อฐานภาษีสูงขึ้นนี้เรียกว่า “ภาษีแบบก้าวหน้า” (Progressive Tax)168 
  

                                                           
162  แหล่งเดิม.  
163  แหล่งเดิม.  
164  แหล่งเดิม. 
165  อัตราภาษีเฉลี่ยหาได้จากจ านวนภาษีทั้งหมดที่ต้องจ่ายในช่วงเวลาหนึ่งหารด้วยจ านวนเงินได้ใน  

ช่วงเวลานั้นและคูณด้วย 100 (อ้างถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 80). เล่มเดิม). 
166  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
167  แหล่งเดิม. 
168  แหล่งเดิม.  
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2.2.6.2  อัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  
การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดไว้ในมาตรา 48(1) ว่า 

“เงินได้พึงประเมินเมื่อได้หักค่าใช้จ่ายและค่าลดหย่อนตามมาตรา  42 ทวิ ถึงมาตรา 47 แล้ว 
เหลือเท่าใดเป็นเงินได้สุทธิ หลังจากนั้นให้น าเงินได้สุทธิมาค านวณเพื่อเสียภาษีในอัตราที่ก าหนด
ไว้ในบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา”169 ดังนี ้

 
ตารางท่ี 2.1 บัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา170 

 
ช่วงเงินได้สุทธิส าหรับอัตราภาษีส่วนเพิ่ม อัตราภาษีส่วนเพิ่ม 

เงินได้สุทธิไม่เกิน 300,000 บาท ร้อยละ 5 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 300,000 บาท แต่ไม่เกิน 500,000 บาท ร้อยละ 10 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 500,000 บาท แต่ไม่เกิน 750,000 บาท ร้อยละ 15 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 750,000 บาท แต่ไม่เกิน 1,000,000 บาท  ร้อยละ 20 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 1,000,000 บาท แต่ไม่เกิน 2,000,000 บาท  ร้อยละ 25 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 2,000,000 บาท แต่ไม่เกิน 4,000,000 บาท ร้อยละ 30 
เงินได้สุทธิส่วนที่เกิน 4,000,000 บาท ร้อยละ 35 

 
จากบัญชีอัตราภาษีข้างต้น จะเห็นว่าอัตราการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตาม

ประมวลรัษฎากรประกอบด้วยอัตราภาษีหลายอัตรา (Multiple Rate) ภายใต้ตารางภาษีตารางเดียว
หรือบัญชีเดียว (One Tax Rate Schedule) โดยอัตราภาษีขั้นต่ าจะใช้กับระดับเงินได้สุทธิที่ต่ าและ 
อัตราภาษีขั้นที่สูงขึ้นจะใช้กับระดับเงินได้สุทธิที่สูงขึ้น อัตราภาษีเหล่านี้จะท าให้อัตราภาษีเฉลี่ย
หรืออัตราร้อยละของเงินได้ที่จ่ายเป็นค่าภาษีอากรเพิ่มสูงขึ้นเมื่อเงินได้สูงขึ้น หรือเรียกว่าเป็นการ
จัดเก็บภาษีเงินได้แบบก้าวหน้า (Progressive Income Tax)171  

อนึ่ง เนื่องจากมีพระราชกฤษฎีกา  (ฉบับที่  470) พ.ศ. 2551 มีผลบังคับใช้ตั้งแต่  
1 มกราคม 2551 ให้ยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับเงินได้สุทธิจากการค านวณภาษีเงินได้
ตามมาตรา 48(1) แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะส่วนที่ไม่เกิน 150,000 บาทแรก ส าหรับปีภาษีนั้น 

                                                           
169  แหล่งเดิม.  
170  เป็นบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ใช้ใน พ.ศ. 2556 ถึง พ.ศ. 2558.  
171  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 78-79). เล่มเดิม. 
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ดังนั้นส าหรับปีภาษี 2556 ถึง 2558 จึงท าให้เงินได้สุทธิ 150,000 บาทแรก ไม่ต้องค านวณเสียภาษี
ในอัตราร้อยละ 5 และเงินได้สุทธิอีก 150,000 บาท ต้องค านวณเสียภาษีในอัตราร้อยละ 5  

2.2.6.3  การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
(1) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาครึ่งปี172 

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาคร่ึงปีจะเสียเฉพาะกรณีที่มีกฎหมายก าหนดไว้เท่านั้น คือ 
กรณีผู้มีเงินได้พึงประเมินประเภทที่  5 - 8 ไม่ว่าจะมีเงินได้ประเภทอ่ืนรวมอยู่ด้วยหรือไม่173  
ซึ่งมีวิธีการค านวณดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1 การค านวณภาษีคร่ึงปีตามวิธีที่ 1 
น าเงินได้พึงประเมินที่ได้รับตั้งแต่เดือนมกราคม - มิถุนายน หักออกด้วยค่าใช้จ่าย

ส าหรับเงินได้แต่ละประเภท และค่าลดหย่อน (หักได้กึ่งหนึ่ง)174 ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินได้สุทธิ  
น าเงินได้สุทธิไปค านวณภาษีตามบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 175 ภาษีที่ค านวณได้จะเป็น
ภาษีคร่ึงปีที่ต้องเสีย 

ขั้นตอนที่ 2 การค านวณภาษีคร่ึงปีตามวิธีที่ 2 
น าเงินได้พึงประเมินที่ได้รับตั้งแต่เดือนมกราคม - มิถุนายน ที่มีจ านวนรวมกันตั้งแต่ 

60,000 บาทขึ้นไปมาค านวณภาษีอัตราร้อยละ 0.5 ภาษีที่ค านวณได้จะเป็นภาษีครึ่งปีที่ต้องเสีย 
น ายอดภาษีที่ต้องช าระตามวิธีที่ 1 กับวิธีที่ 2 มาเปรียบเทียบน ายอดภาษีที่มีจ านวนสูงกว่า

มาหักจ านวนภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายระหว่างเดือนมกราคม - มิถุนายน ผลลัพธ์ที่ได้ คือ ภาษีเงินได้
ที่ต้องเสีย176 ซึ่งภาษีเงินได้ครึง่ปีที่ได้เสียไปนี้ให้ถือเป็นเครดิตในการค านวณภาษีตอนสิ้นปี 

 (2) ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาสิ้นปี177 มีวิธีการค านวณดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 ค านวณหาจ านวนภาษีตามวิธีที่ 1 เสียก่อน  
น าเงินได้พึงประเมินทุกประเภทที่ได้รับตั้งแต่เดือนมกราคม - ธันวาคม มารวมกันและ

หักออกด้วยค่าใช้จ่ายส าหรับเงินได้แต่ละประเภท และค่าลดหย่อน ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินได้สุทธิ  

                                                           
172  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 54). เล่มเดิม. 
173  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 56 ทว ิวรรคหนึ่ง. 
174  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 56 ทว ิวรรคสาม. 
175  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (1). 
176  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (2). 
177  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 52-53). เล่มเดิม. 
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ให้น าเงินได้สุทธิไปค านวณภาษีตามบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 178 จะได้จ านวนภาษี 
ตามการค านวณภาษีวิธีที่ 1  

ขั้นตอนที่ 2 ให้พิจารณาว่าต้องค านวณภาษีตามวิธีที่ 2 หรือไม่  
กรณีที่ต้องค านวณภาษีตามวิธีที่  2 ได้แก่ กรณีเงินได้พึงประเมินทุกประเภทที่ได้รับ 

ตั้งแต่เดือนมกราคม - ธันวาคม แต่ไม่รวมถึงเงินได้พึงประเมินประเภทที่ 1 ที่มีจ านวนรวมกันตั้งแต่ 
60,000 บาทขึ้นไป หากเข้าเงื่อนไขดังกล่าวให้น าเงินได้พึงประเมินทั้งหมดไปค านวณภาษีอัตรา 
ร้อยละ 0.5 จะได้จ านวนภาษีตามการค านวณภาษีวิธีที่ 2179 อนึ่ง ตั้งแต่ปี 2552 ถ้าภาษีที่ค านวณตาม
วิธีที่ 2 นี ้มีจ านวนไม่เกิน 5,000 บาท ให้ได้รับการยกเว้นภาษี 

ขั้นตอนที่ 3 สรุปจ านวนภาษีที่ต้องเสีย 
กรณีที่ไม่ต้องค านวณภาษีตามวิธีที่  2 จ านวนภาษีที่ต้องเสีย คือ จ านวนภาษีตามการ

ค านวณภาษีวิธีที่ 1 แต่ถ้าเป็นกรณีที่ต้องค านวณภาษีตามวิธีการที่  2 ด้วยนั้น ให้เปรียบเทียบจ านวน
ภาษีจากการค านวณภาษีตามวิธีที่ 1 กับวิธีที่ 2 และให้เสียภาษีตามจ านวนที่ค านวณได้สูงกว่า ทั้งนี้ 
สามารถน าภาษีที่ถูกหัก ณ ที่จ่าย และภาษีเงินได้คร่ึงปี มาหักออกจากจ านวนภาษีเงินได้สิ้นปี 
ที่ต้องเสียในขั้นตอนนีไ้ด้  

ข้อสังเกต การยกเว้นภาษีเงินได้ส าหรับเงินได้สุทธิ  150,000 บาทแรกใช้กับกรณี 
การค านวณภาษีด้วยวิธีที่น าเงินได้พึงประเมินมาหักค่าใช้จ่ายและค่าลดหย่อนจนเหลือเงินได้สุทธิ 
และจึงน าเงินได้สุทธินั้นไปคิดภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ตามมาตรา 48(1) แห่งประมวลรัษฎากร 
ดังนั้น การค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปีตามวิธีที่  1 และการค านวณภาษีหัก  ณ ที่จ่าย  
จากเงินเดือนค่าจ้าง ซึ่งค านวณภาษีตามเกณฑ์มาตรา 48(1) แห่งประมวลรัษฎากร จึงได้รับ
ประโยชน์จากการยกเว้นภาษีเงินได้ดังกล่าว180  

2.2.7  การยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  
ปัจจุบันเงินได้พึงประเมินที่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดามีด้วยกันหลายรายการ 

ซึ่งผู้วิจัยขอยกตัวอย่างมาเพียงบางส่วนที่ส าคัญ ดังนี ้
  

                                                           
178  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (1). 
179  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (2). 
180  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
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2.2.7.1  การยกเว้นตามประมวลรัษฎากรมาตรา 42  
เช่น การขายสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทาง

การค้าหรือหาก าไร181 เงินได้ที่ได้รับจากการอุปการะโดยหน้าที่ธรรมจรรยา เงินได้ที่ได้รับจากการ
รับมรดกหรือจากการให้โดยเสน่หาเน่ืองในพิธีตามโอกาสแห่งขนบธรรมเนียมประเพณี182 เป็นต้น 

2.2.7.2  การยกเว้นโดยกฎกระทรวง  
เช่น เงินได้เท่าที่จ่ายเป็นดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส าหรับการกู้ยืมเงินเพื่อซื้อ  เช่าซื้อหรือ 

สร้างอาคารที่อยู่อาศัย183 เป็นต้น 
2.2.7.3  การยกเว้นโดยพระราชกฤษฎีกา  
เช่น เงินได้สุทธิจากการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามมาตรา 48(1) เฉพาะส่วน

ที่ไม่เกิน 150,000 บาทแรกส าหรับปีภาษีนั้น ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา184เป็นต้น 
2.2.7.4  การยกเว้นโดยประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  
เช่น การยกเว้นเงินได้เกี่ยวกับค่าซื้ออาคารและที่ดิน185 เป็นต้น 
2.2.7.5  การยกเว้นโดยพระราชบัญญัติ หรือตามกฎหมายอ่ืน  
เช่น ค่าแห่งกู๊ดวิลล์ ค่าแห่งลิขสิทธิ์ หรือสิทธิอย่างอ่ืน จากผู้ได้รับส่งเสริมการลงทุน

ตามสัญญาที่ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ 186 
เป็นต้น 
 
  

                                                           
181  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 42 (9). 
182  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 42 (10). 
183  กฎกระทรวง (ฉบับที่ 126) พ.ศ. 2509 ออกตามความในมาตรา 42 แห่งประมวลรัษฎากร ว่าด้วย 

การยกเว้นรัษฎากร, ข้อ2 (52). 
184  พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่  470)  

พ.ศ. 2551, มาตรา 4. 
185  ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เกี่ยวกับภาษีเงินได้ (ฉบับที่ 98). 
186  พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520, มาตรา 33. 
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2.3 การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  
ค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้หรือค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หัก (Deductible Expenses) ถือเป็น

ตัวบรรเทาภาระภาษีเชิงโครงสร้าง (Structural Reliefs) เพราะเป็นต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่ได้จ่ายไป
เพื่อให้ได้มาซึ่งเงินได้ เงินได้พึงประเมินที่จะน าไปค านวณภาษีจึงต้องหักค่าใช้จ่ายออกเสียก่อน187 
เพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีอากร188 

2.3.1 หลักการและแนวคิดในการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
การที่กฎหมายก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ออกจากเงินได้พึงประเมิน 

เพื่อเป็นเงินได้ที่จะน าไปค านวณภาษีนั้น มาจากเหตุผลที่ว่าเงินได้หลังจากหักค่าใช้จ่ายในการ 
หารายได้ ก่อให้เกิดความสามารถในการเสียภาษี (Ability-To-Pay) ที่แท้จริง189 กล่าวคือ หากรัฐบาล
จัดเก็บภาษีจากเงินได้พึงประเมินโดยไม่อนุญาตให้หักค่าใช้จ่ายในการหารายได้ออกเสียก่อน  
ถือเป็นการไม่สอดคล้องกับความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษี ดังนั้น เงินได้ที่น ามาค านวณ
เพื่อเสียภาษีจึงควรเป็นเงินได้สุทธิ หลังจากหักค่าใช้จ่ายในการหารายได้ออกแล้วเท่านั้น190 

2.3.2  รูปแบบของการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  
ประมวลรัษฎากรก าหนดให้การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ของภาษีเงินได้  

บุคคลธรรมดาแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
2.3.2.1  การหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา (Standard Deduction) 
คือ การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้โดยคิดเป็นอัตราร้อยละของเงินได้ 

พึงประเมินแต่ละประเภท โดยไม่ค านึงว่าค่าใช้จ่ายจริงที่เกิดขึ้นจริงจะมีมากหรือน้อยกว่าอัตราร้อยละ 
ที่ก าหนดไว้191 และอาจมีการก าหนดเพดานการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาไว้ส าหรับ เงินได้พึงประเมิน
บางประเภทเพื่อไม่ให้หักค่าใช้จ่ายได้สูงจนเกินไป192 โดยอัตราร้อยละของค่าใช้จ่ายจะต่างกันไป
ตามแต่ละประเภทของเงินได้พึงประเมิน โดยมาจากการประมาณการว่าเงินได้พึงประเมินประเภทหนึ่ง ๆ 

                                                           
187  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 122). เล่มเดิม. 
188  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 114). เล่มเดิม. 
189  แหล่งเดิม.  
190  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 35). เล่มเดิม. (อ้างถึงใน ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายเป็นการ

เหมาตามประมวลรัษฎากร ศึกษากรณีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต) (น. 60), โดย 
ภัทรภร เปี่ยมทองค า, 2555, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์. 

191  จาก บริหารภาษีเงินได้อย่างผู้รู้ด้วยตนเอง Quality Tax Planning (น. 387), โดย บริษัทไอ เอ็ม บุ๊คส์ 
จ ากัด, 2550, กรุงเทพฯ: ส.เจริญการพิมพ์. 

192  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (น. 36). เล่มเดิม. 
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จะมีค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้เป็นจ านวนร้อยละเท่าใด193 การหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมานี้ผู้มีเงินได้
ไม่ต้องแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายต่อเจ้าพนักงานประเมิน 

2.3.2.2 การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร (Necessary and Reasonable 
Expenses) คือ การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ตามที่จ่ายไปจริง และต้องมีหลักฐาน
ค่าใช้จ่ายเพื่อพิสูจน์ให้เจ้าพนักงานประเมินเห็นว่ามีค่าใช้จ่าย เกิดขึ้นจริงตามจ านวนที่ขอหัก  
โดยต้องอยู่ภายใต้บังคับแห่งบทบัญญัติมาตรา 65 ทวิ (เงื่อนไขในการค านวณก าไรสุทธิ)  และ 
มาตรา 65 ตรี (รายจ่ายต้องห้าม) แห่งประมวลรัษฎากรโดยอนุโลม194  

2.3.3  หลักการและแนวคิดในการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา 
ความเป็นจริงในปีภาษีหนึ่งผู้เสียภาษีทุกคนย่อมมีค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้เกิดขึ้น

แตกต่างกัน แต่ผู้เสียภาษีอาจไม่สามารถใช้สิทธิขอหักค่าใช้จ่ายเหล่านั้นได้ เนื่องจากไม่มีหลักฐาน
มาพิสูจน์ เนื่องจากบางกิจกรรมไม่ออกใบเสร็จให้ หรือแม้มีการออกใบเสร็จให้ผู้เสียภาษีก็ไม่อาจ
เก็บรักษาใบเสร็จเหล่านั้นไว้ได้ตลอดปีภาษี เว้นแต่จะเป็นใบเสร็จที่มีมูลค่าสูงจูงใจให้ผู้เสียภาษี 
เก็บรักษาไว้ ด้วยเหตุนี้ การบังคับให้จัดเก็บหลักฐานเพื่อพิสูจน์ค่าใช้จ่ายที่ขอหักอาจไม่เป็นธรรม 
แก่ผู้เสียภาษี โดยเฉพาะผู้เสียภาษีที่มีเงินได้ต่ าถึงปานกลาง เพราะแม้จะมีค่าใช้จ่ายที่จ่ายไปจริง 
แต่ก็ไม่อาจขอหักค่าใช้จ่ายได้ เพราะไม่มีหลักฐานมาพิสูจน์ และเป็นการเพิ่มต้นทุนในการปฏิบัติ
ตามกฎหมายภาษีให้แก่ผู้เสียภาษี  อีกทั้งยังเป็นการเพิ่มต้นทุนให้แก่ผู้จัดเก็บภาษีที่จะต้องคอย
ตรวจสอบการเสียภาษี เพื่อแก้ไขปัญหาเหล่านี้ กฎหมายจึงก าหนดให้ผู้เสียภาษีหักค่าใช้จ่ายเป็นการ
เหมาที่มีความครอบคลุมทุกรายการค่าใช้จ่ายที่สามารถหักได้195 ดังนั้นประเทศที่ไม่ต้องการ 
ให้ต้นทุนในการจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูง จึงเลือกใช้วิธีการหักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมาโดยนิยมน าไปใช้กับเงินได้บุคคลธรรมดาโดยเฉพาะกับเงินได้จากการจ้างแรงงาน196 

อย่างไรก็ตาม การที่กฎหมายอนุญาตให้ผู้เสียภาษีหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ ทั้งที่
ความเป็นจริงผู้เสียภาษีไม่ได้เสียค่าใช้จ่ายตามจ านวนนั้นเลย ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาจึงไม่ถือเป็น

                                                           

 193  ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาตามประมวลรัษฎากร ศึกษากรณีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต) (น. 64). เล่มเดิม. 

194  บริหารภาษีเงินได้อย่างผู้รู้ด้วยตนเอง Quality Tax Planning (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
195  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (น. 34-35). เล่มเดิม. 
196  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 35). เล่มเดิม. (อ้างถึงใน ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา

ตามประมวลรัษฎากร ศึกษากรณีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต)  (น. 65).  
เล่มเดิม). 
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ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดรายได้ที่แท้จริง ดังนั้น การหักค่าใช้จ่ายด้วยวิธีการดังกล่าวจึง 
ไม่อาจสะท้อนให้เห็นถึงความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริงของผู้เสียภาษีได้197  

ทั้งนี้ ศาสตราจารย์ ดร.สมชัย ฤชุพันธุ์ ได้แสดงความเห็นเกี่ยวกับการหักค่าใช้จ่าย 
เป็นการเหมาไว้ว่า “...ตามสภาพเศรษฐกิจและสังคมไทยปัจจุบันนี้ควรจะได้มีการส่งเสริมให้ 
ผู้เสียภาษีท าบัญชีให้ถูกต้อง และแสดงรายจ่ายตามที่เป็นจริง ในการส่งเสริมดังกล่าวจ าเป็นจะต้อง
ลดอัตราค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาลงให้เหลือต่ าจนผู้เสียภาษีเห็นว่าจะได้ประโยชน์จากการท าบัญชีให้
ถูกต้องและแสดงรายจ่ายจริง”198 โดยมีศาสตราจารย์ วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ ได้ให้ความเห็นไว้
สอดคล้องกันว่า “การหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ส่งผลกระทบให้คนไทยไม่พยายามเรียนรู้และ 
ฝึกการท าบัญชีและรวบรวมหลักฐานเอาไว้เพื่อประโยชน์ในการเสียภาษี  ...ด้วยเหตุนี้ควรทยอย 
ลดอัตราค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาลงเร่ือย ๆ จนถึงอัตราต่ าที่ไม่จูงใจให้ผู้เสียภาษีมาใช้การหักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมา เว้นแต่ ผู้เสียภาษีที่ไม่สามารถหาหลักฐานมาหักค่าใช้จ่ายได้เท่านั้นจึงให้หักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมาในอัตราต่ าได้”199  

2.3.4 หลักการและแนวคิดในการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
การที่กฎหมายให้ผู้เสียภาษีหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรหรือให้หักค่าใช้จ่าย

ตามจ านวนที่เกิดขึ้นจริง เพราะต้องการให้การจัดเก็บภาษีเป็นไปตามความสามารถในการเสียภาษี 
โดยความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อภาษีถูกจัดเก็บจากเงินได้สุทธิที่ใกล้เคียงกับ
ความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริงของผู้เสียภาษีที่สุด การให้หักค่าใช้จ่ายตามจริงโดยพิจารณา
จากหลักฐานของค่าใช้จ่ายที่เสียไป จึงเป็นวิธีการที่จะท าให้ได้เงินได้สุทธิที่ใกล้เคียงกับระดับ
ความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริงที่สุด200 ทั้งนี้การที่กฎหมายใช้ค าว่า “จ าเป็นและสมควร”  
กับค่าใช้จ่ายที่จะน ามาหัก เพราะต้องการให้ค่าใช้จ่ายมีความเกี่ยวข้องโดยตรงกับการหารายได้และ 
มีความจ าเป็นที่จะต้องมีค่าใช้จ่ายนั้น ๆ และค่าใช้จ่ายนั้นจะต้องมีจ านวนที่สมควรด้วย201 

                                                           
197  ทฤษฎีภาษีเงินได้ และภาษีเงินได้ของไทย (หน้าเดิม). เล่มเดิม. 
198  จาก เศรษฐทัศน์ว่าด้วยภาษีอากรในเมืองไทย  (น. 42), โดย สมชัย ฤชุพันธ์ุ, 2526, กรุงเทพฯ: 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
199  จาก ปฏิรูปภาษี การคลัง และงบประมาณเพื่อลดความเหลื่อมล  าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม  

(น. 24-25), โดย วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, 2554, กรุงเทพฯ. 
200  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร (น. 35). เล่มเดิม. (อ้างถึงใน ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา

ตามประมวลรัษฎากร ศึกษากรณีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต)  (น. 64).  
เล่มเดิม). 

201  ค าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-139). เล่มเดิม. 
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 อย่างไรก็ตาม การหักค่าใช้จ่ายด้วยวิธีการนี้มีต้นทุนในการจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติ
ตามกฎหมายภาษีที่สูง เพราะผู้เสียภาษีจะต้องจัดเก็บหลักฐานการจ่ายเงินทุกรายการที่จะน ามาใช้
สิทธิขอหักค่าใช้จ่าย และต้องพิสูจน์ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ต่อเจ้าพนักงานประเมินให้ได้ รวมถึงต้อง 
ท าความเข้าใจในเร่ืองของเงื่อนไขการค านวณก าไรสุทธิและรายจ่ายต้องห้ามตามมาตรา 65 ทวิ และ
มาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากรซึ่งเป็นเร่ืองที่ยุ่งยากมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับผู้เสียภาษีที่มี
รายได้ต่ าถึงปานกลาง ส่วนฝ่ายผู้จัดเก็บภาษีเองก็มีความยุ่งยากในการพิจารณาว่ารายจ่ายใด 
หักค่าใช้จ่ายได้ รายจ่ายใดหักค่าใช้จ่ายไม่ได้202 

อนึ่ง ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ของ 
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาไว้โดยก าหนดให้เงินได้พึงประเมินบางประเภทหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา
ได้วิธีเดียว บางประเภทก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว บางประเภท
ก าหนดให้สามารถเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือตามความจ าเป็นและสมควรก็ได้203 
นอกจากนี้ ยังมีเงินได้พึงประเมินบางประเภทที่ไม่ยอมให้หักค่าใช้จ่ายใด ๆ ได้เลย เช่น เงินได้ 
พึงประเมิน ประเภทค่าสิทธิ ดอกเบี้ย เงินปันผล ฯลฯ เป็นต้น204  

2.3.5  หลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายของเงินได้พึงประเมินแต่ละประเภท  
ค่าใช้จ่ายที่จะน ามาหักออกจากเงินได้พึงประเมินแต่ละประเภท ประมวลรัษฎากร 

ได้บัญญัติหลักเกณฑ์การหักไว้ ดังนี ้
2.3.5.1  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(1) และ (2) 
มาตรา 42 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้

พึงประเมินที่ได้รับตามมาตรา 40(1) และ (2) เป็นการเหมาได้ร้อยละ 40 แต่รวมกันต้องไม่เกิน 
60,000 บาท  

มาตรา 42 ทวิ วรรคสอง แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดว่าในกรณีผู้มีเงินได้มีคู่สมรส 
ซึ่งคู่สมรสมีเงินได้ตามมาตรา 40(1) และ (2) และความเป็นสามีภริยาได้มีอยู่ตลอดปีภาษี ผู้มีเงินได้
และคู่สมรสต่างฝ่ายต่างมีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามเกณฑ์ข้างต้น  

2.3.5.2  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(3) 
มาตรา 42 ตรี แห่งประมวลรัษฎากรก าหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้

พึงประเมินที่ได้รับตามมาตรา 40(3) เฉพาะที่เป็นค่าแห่งลิขสิทธิ์  เป็นการเหมาได้ร้อยละ 40  

                                                           
202  บริหารภาษีเงินได้อย่างผู้รู้ด้วยตนเอง Quality Tax Planning (น. 384). เล่มเดิม. 
203  ค าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-140). เล่มเดิม. 
204  แหล่งเดิม. 
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แต่ต้องไม่เกิน 60,000 บาท ส่วนเงินได้อ่ืน ๆ ที่บัญญัติอยู่ในมาตรา 40(3) นี้กฎหมายไม่ยอมให้ 
หักค่าใช้จ่ายใด ๆ ทั้งสิ้น  

มาตรา 42 ตรี วรรคสองแห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดว่าในกรณีผู้มีเงินได้จากค่าแห่ง
ลิขสิทธิ์มีคู่สมรส ซึ่งคู่สมรสก็มีเงินได้จากค่าแห่งลิขสิทธิ์และความเป็นสามีภริยาได้มีอยู่ตลอดปีภาษี 
ผู้มีเงินได้และคู่สมรสต่างฝ่ายต่างมีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ร้อยละ40 ของเงินได้แต่ไม่เกิน 60,000 บาท 

2.3.5.3  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(4) 
เงินได้พึงประเมินประเภทนี้กฎหมายไม่ยอมให้หักค่าใช้จ่ายใด  ๆ การที่กฎหมาย

ก าหนดไว้เช่นนี้ มาจากเหตุผลที่ว่าผู้ซึ่งมีเงินได้จากดอกเบี้ย เงินปันผล และเงินได้จากการออม 
และจากการลงทุนตามมาตรา 40(4) แห่งประมวลรัษฎากร ไม่น่ามีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับเงินได้205 

2.3.5.4  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(5) 
มาตรา 43 แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้ผู้มีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(5)  

มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 
มาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนด

ค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์การ 
หักค่าใช้จ่ายส าหรับเงินได้พึงประเมิน ตามมาตรา 40(5) แห่งประมวลรัษฎากรไว้ดังนี้ 

1) เงินได้จากการผิดสัญญาเช่าซื้อทรัพย์สินตามมาตรา  40(5) (ข) แห่งประมวล
รัษฎากรให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 20  

2) เงินได้จากการผิดสัญญาซื้อขายเงินผ่อน ซึ่งผู้ขายได้รับคืนทรัพย์สินที่ขายนั้น 
โดยไม่ต้องคืนเงินหรือประโยชน์ที่ได้รับไว้แล้ว ตามมาตรา 40(5) (ค) ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา 
ร้อยละ 20 

3) เงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน ตามมาตรา 40(5) (ก) ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรก็ได้ 

ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ให้หักได้ดังนี ้
(ก) ถ้าเป็นบ้าน โรงเรือน สิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน หรือแพ ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่า 

ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 30 ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่
ผู้ให้เช่าเดิมหรือผู้ให้เช่าช่วงแล้วแต่กรณี 

(ข) ถ้าเป็นที่ดินที่ใช้ในการเกษตรกรรม ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมาร้อยละ 20 ในกรณีให้เช่าช่วง ให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมหรือ
ผู้ให้เช่าช่วงแล้วแต่กรณี 
                                                           

205  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 155). เล่มเดิม. 
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(ค) ถ้าเป็นที่ดินที่มิได้ใช้ในการเกษตรกรรม ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 15 ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่า
เดิมหรือผู้ให้เช่าช่วงแล้วแต่กรณี 

(ง)   ถ้าเป็นยานพาหนะ ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 30 
ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมหรือผู้ให้เช่าช่วงแล้วแต่กรณี 

(จ) ถ้าเป็นทรัพย์สินอย่างอ่ืน ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา
ร้อยละ 10 ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้ เช่าเดิมหรือผู้ให้เช่าช่วง
แล้วแต่กรณี 

ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
ถ้าผู้มีเงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สินมีหลักฐานและพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่ายมากกว่าอัตรา 

ค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ใน (ก) ถึง (จ) ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามหลักฐานที่น ามาพิสูจน์นั้น 
ทั้งนี้ ในการหักค่าใช้จ่ายตามวิธีการดังกล่าว ให้น ามาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวล
รัษฎากรซึ่งได้แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่  16)  
พ.ศ. 2502 มาใช้บังคับโดยอนุโลม ถ้าตามหลักฐานที่ผู้มีเงินได้น ามาพิสูจน์นั้น ปรากฏว่ามีรายจ่าย 
ที่หักได้ตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี น้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ใน 
(ก) ถึง (จ) ข้างต้น ให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์  

2.3.5.5  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(6) 
มาตรา 44 แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้ผู้มีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(6)  

มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 
มาตรา 6 แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนด

ค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน  (ฉบับที่  11) พ.ศ. 2502 เงินได้พึงประเมินตาม 
มาตรา 40 (6) เงินได้จากวิชาชีพอิสระ ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือ 
หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรก็ได้ 

ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ให้หักได้ดังนี ้
1) เงินได้จากวิชาชีพอิสระการประกอบโรคศิลปะให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ร้อยละ 60 
2) เงินได้จากวิชาชีพอิสระนอกจาก 1) ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 30  
ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
ถ้าผู้มีเงินได้จากวิชาชีพอิสระมีหลักฐานและพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่ายมากกว่าอัตรา

ค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ใน 1) หรือ 2) ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามหลักฐานที่น ามาพิสูจน์นั้น 
ทั้งนี้ ในการหักค่าใช้จ่ายตามวิธีการดังกล่าว ให้น ามาตรา 65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไข
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เพิ่มเติมโดยประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 21) พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร  
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้
บังคับโดยอนุโลม ถ้าตามหลักฐานที่ผู้มีเงินได้น ามาพิสูจน์นั้นปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้ตาม
หลักเกณฑ์ในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี น้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ใน 1) หรือ  
2) ให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ 

2.3.5.6  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(7) 
มาตรา 45 แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้ผู้มีเงินได้ตามมาตรา 40(7) มีสิทธิหักค่าใช้จ่าย

ได้ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 
มาตรา 7 แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนด

ค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน  (ฉบับที่  11) พ.ศ. 2502 เงินได้พึงประเมินตาม 
มาตรา 40(7) เงินได้จากการรับเหมา ผู้มี เงินได้มีสิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือ 
หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรก็ได้ 

ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ให้หักได้ร้อยละ 70  
ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
ถ้าผู้มีเงินได้จากการรับเหมามีหลักฐานและพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่ายมากกว่าอัตราร้อยละ

ของค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้น ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามหลักฐานที่น ามาพิสูจน์นั้น 
ทั้งนี้ ในการหักค่าจ่ายตามวิธีการดังกล่าว ให้น ามาตรา 65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 21) พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้บังคับโดยอนุโลม
ถ้าตามหลักฐานที่ผู้มีเงินได้น ามาพิสูจน์นั้นปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้ตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 65 ทว ิ
และมาตรา 65 ตรี น้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้นให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เพียง 
เท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ 

2.3.5.7  การหักค่าใช้จ่ายจากเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) 
มาตรา 46 แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้ผู้มีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8)  

มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 
มาตรา 8 แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนด

ค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน  (ฉบับที่  11) พ.ศ. 2502 เงินได้พึงประเมินตาม 
มาตรา 40(8) ที่ผู้มีเงินได้ได้รับจากกิจการตามรายการที่ระบุไว้ข้างล่างนี้  ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือก 
หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรก็ได้ 
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ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ให้หักได้ดังนี ้
(1) การเก็บค่าต๋งหรือค่าเกมจากการพนัน การแข่งขันหรือการเล่นต่าง ๆ ร้อยละ 65 
(2) การถ่าย ล้าง อัด หรือขยายรูป ภาพยนตร์ รวมทั้งการขาย

ส่วนประกอบ ร้อยละ 70 
(3) การท ากิจการคานเรือ อู่เรือ หรือซ่อมเรือที่มิใช่ซ่อมเคร่ืองจักร

เคร่ืองกล ร้อยละ 70 
(4) การท ารองเท้าและเคร่ืองหนังแท้หรือเคร่ืองหนังเทียมรวมทั้งการขาย

ส่วนประกอบ ร้อยละ 70 
(5) การตัด เย็บ ถัก ปักเสื้อผ้า หรือสิ่งอื่น ๆ รวมทั้งการขายส่วนประกอบ ร้อยละ 70 
(6) การท า ตกแต่ง หรือซ่อมแซมเคร่ืองเรือนรวมทั้งการขาย

ส่วนประกอบ ร้อยละ 70 
(7) การท ากิจการโรงแรมหรือภัตตาคาร หรือการปรุงอาหารหรือ

เคร่ืองดื่มจ าหน่าย ร้อยละ 70 
(8) การตัด ดัด แต่งผม หรือตกแต่งร่างกาย ร้อยละ 70 
(9) การท าสบู่ แชมพู หรือเคร่ืองส าอาง ร้อยละ 70 
(10) การท าวรรณกรรม ร้อยละ 75 
(11) การค้าเคร่ืองเงิน ทอง นาก เพชร พลอย หรืออัญมณีอ่ืน ๆ  

รวมทั้งการขาย ส่วนประกอบ ร้อยละ 75 
(12) การท ากิจการสถานพยาบาลตามกฎหมายว่าด้วยสถานพยาบาล

เฉพาะที่มีเตียงรับผู้ป่วยไว้ค้างคืน รวมทั้งการรักษาพยาบาลและ 
การจ าหน่ายยา  ร้อยละ 75 

(13) การโม่หรือย่อยหิน ร้อยละ 75 
(14) การท าป่าไม้ สวนยาง หรือไม้ยืนต้น ร้อยละ 80 
(15) การขนส่งหรือรับจ้างด้วยยานพาหนะ ร้อยละ 80 
(16) การท าบล็อกและตรา การรับพิมพ์หรือเย็บสมุดเอกสาร  

รวมทั้งการขายส่วนประกอบ ร้อยละ 80 
(17) การท าเหมืองแร่ ร้อยละ 80 
(18) การท าเคร่ืองดื่มตามกฎหมายว่าด้วยภาษีเคร่ืองดื่ม ร้อยละ 80 
(19) ท าเคร่ืองกระเบื้อง เคร่ืองเคลือบ เคร่ืองซีเมนต์ หรือดินเผา ร้อยละ 80 
(20) การท าหรือจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า ร้อยละ 80 
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(21) การท าน้ าแข็ง ร้อยละ 80 
(22) การท ากาว แป้งเปียก หรือสิ่งที่มีลักษณะท านองเดียวกันและ 

การท าแป้งชนิดต่าง ๆ ที่มิใช่เคร่ืองส าอาง ร้อยละ 80 
(23) การท าลูกโป่ง เคร่ืองแก้ว เคร่ืองพลาสติก หรือเคร่ืองยางส าเร็จรูป ร้อยละ 80 
(24) การซักรีดหรือย้อมสี ร้อยละ 80 
(25) การขายของนอกจากที่ระบุไว้ในข้ออ่ืนซึ่งผู้ขายมิได้เป็นผู้ผลิต ร้อยละ 80 
(26) รางวัลที่เจ้าของม้าได้จากการส่งม้าเข้าแข่ง ร้อยละ 80 
(27) การรับสินไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากหรือได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

โดยเด็ดขาดจากการฝากขาย ร้อยละ 85 
(28) การรมยาง การท ายางแผ่น หรือยางอย่างอ่ืนที่มิใช่ยางส าเร็จรูป ร้อยละ 85 
(29) การฟอกหนัง ร้อยละ 85 
(30) การท าน้ าตาล หรือน้ าเหลืองของน้ าตาล ร้อยละ 85 
(31) การจับสัตว์น้ า ร้อยละ 85 
(32) การท ากิจการโรงเลื่อย ร้อยละ 85 
(33) การกลั่นหรือหีบน้ ามัน ร้อยละ 85 
(34) การให้เช่าซื้อสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตามมาตรา 40(5)  

แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ  
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 ร้อยละ 85 

(35) การท ากิจการโรงสีข้าว ร้อยละ 85 
(36) การท าเกษตรกรรมประเภทไม้ล้มลุกและธัญชาติ ร้อยละ 85 
(37) การอบหรือบ่มใบยาสูบ ร้อยละ 85 
(38) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิกชนิด รวมทั้งการขายวัตถุพลอยได้ ร้อยละ 85 
(39) การฆ่าสัตว์จ าหน่าย รวมทั้งการขายวัตถุพลอยได้ ร้อยละ 85 
(40) การท านาเกลือ ร้อยละ 85 
(41) การขายเรือก าปั่นหรือเรือระวางตั้งแต่ 6 ตันขึ้นไป เรือกลไฟ หรือ

หรือเรือยนต ์มีระวางตั้งแต่ 5 ตันขึ้นไปหรือแพ ร้อยละ 85 
(42) การขายที่ดินเงินผ่อนหรือการให้เช่าซื้อที่ดิน ร้อยละ 61 
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(43) การแสดงของนักแสดงละคร ภาพยนตร์ วิทยุ หรือโทรทัศน์ นักร้อง 
นักดนตรี หรือกีฬาอาชีพหรือนักแสดงเพื่อความบันเทิงใด ๆ 
(ก) ส าหรับเงินได้ส่วนที่ไม่เกิน 300,000 บาท 
(ข) ส าหรับเงินได้ส่วนที่เกิน 300,000 บาท 
การหักค่าใช้จ่ายตาม (ก) และ (ข) รวมกันต้องไม่เกิน 600,000 บาท 

 
 
ร้อยละ 60 
ร้อยละ40 

ในกรณีเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
ถ้าผู้มีเงินได้จากกิจการตามที่ระบุไว้ข้างต้น มีหลักฐานและพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่าย

มากกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้น ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่าใช้จ่ายได้ตามหลักฐานที่น ามา
พิสูจน์นั้น ทั้งนี้ ในการหักค่าจ่ายตามวิธีการดังกล่าว ให้น ามาตรา 65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร  
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 21) พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้
บังคับโดยอนุโลมถ้าตามหลักฐานที่ผู้มี เงินได้น ามาพิสูจน์นั้นปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้  
ตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี น้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้น  
ให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ 

 
2.4 หลักการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

2.4.1 ความหมายของค าว่า “อสังหาริมทรัพย์” 
เนื่องจากประมวลรัษฎากรมิได้บัญญัตินิยามของค าว่า “อสังหาริมทรัพย์” ไว้ ดังนั้น  

จึงต้องเทียบเคียงความหมายจากบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์มาตรา 139 ที่ได้บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์” หมายความถึง “ที่ดิน และทรัพย์อันติดกับ
ที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน 
นั้นด้วย” จากนิยามของค าว่า “อสังหาริมทรัพย์” ข้างต้นจะเห็นได้ว่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่206 

1) ที่ดิน มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติว่า “ที่ดิน หมายถึง พื้นดินทั่วไป
และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย”  
แต่โดยหลักแล้วค านิยามในกฎหมายเร่ืองใดก็ให้ใช้ในกฎหมายฉบับนั้น กรณีนี้จึงไม่อาจน า
ความหมายของค าว่า “ที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาใช้กับประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ได้ทั้งหมด เช่น ล าน้ า และทะเลสาบ เพราะโดยสภาพแล้วไม่ใช่ที่ดิน เป็นต้น 
                                                           

206  จาก ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน  (น. 28-35), โดย มานิตย์ จุมปา, 
2548, กรุงเทพฯ: ด่านสุทธาการพิมพ์. 

DPU



60 

2) ทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร คือ วัตถุที่ติดตรึงตรากับที่ดิน  
แบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท 

(1) ทรัพย์ที่ติดอยู่กับที่ดินโดยสภาพมีลักษณะถาวร เช่น ไม้ยืนต้น (เช่น มะม่วง 
ล าไย มะพร้าว ต้นพลู ไผ่) เป็นต้น โดยทั่วไปไม้ยืนต้นมักได้แก่ต้นไม้ที่มีอายุกว่า 3 ปีขึ้นไป  

(2) ทรัพย์ที่ติดอยู่กับที่ดินโดยบุคคลท าให้ติด เช่น บ้านเรือน ก าแพง อาคารที่ 
ปลูกชั่วคราว เมื่อมีลักษณะติดตรึงถาวรแม้จะปลูกใช้ 3 วันก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่บนที่ดิน 
เป็นต้น  

3) ทรัพย์อันประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพย์ที่ประกอบเป็นพื้นดิน 
โดยธรรมชาติหรือโดยพฤติการณ์ เช่น กรวด ก้อนหิน ดิน ทราย แต่อาจกลายเป็นสังหาริมทรัพย์ 
ได้ด้วยการแสดงเจตนาของคู่สัญญา เช่น เจ้าของที่ดินขายดินในที่ดินของตนให้แก่ผู้ซื้อ เป็นต้น 

4) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ สามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ 
(1) ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธิ์  สิทธิครอบครอง ภาระจ ายอม  

สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  และสิทธิจ านอง 
เหนือที่ดิน  

(2) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร ได้แก่ 
กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจ ายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์อันเกี่ยวกับทรัพย์สินอันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร เช่น กรรมสิทธิ์ใน
บ้านเรือน กรรมสิทธิ์ในไม้ยืนต้น เป็นต้น  

(3) ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์อันประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธิ์ 
สิทธิครอบครองในทรัพย์อันประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน เช่น กรรมสิทธิ์ในดิน หิน แร่ธาต ุเป็นต้น  

2.4.2 รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะผสมผสานระหว่างสินทรัพย์แท้จริง  และสินทรัพย์

ทางการเงิน กล่าวคือ เป็นสินทรัพย์ที่สามารถจับต้องได้ และเป็นสินทรัพย์ที่มีเอกสารสิทธิแสดง
การถือครอง เช่น โฉนด น.ส.3 น.ส.3ก. เป็นต้น207 ซึ่งหากน าอสังหาริมทรัพย์มาพิจารณาในแง่ของ
การเป็นสินทรัพย์เพื่อการลงทุนแล้วสามารถแบ่งอสังหาริมทรัพย์ได้เป็น 2 ประเภท ตามลักษณะ
การให้ผลตอบแทน ดังนี้208 

                                                           
207  จาก ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบมืออาชีพ (น. 17-18), โดย อนุชา กุลวิสุทธ์ิ ก, 2556, กรุงเทพฯ: 

พิมพ์ดีการพิมพ์. 
208  แหล่งเดิม.  
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1) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนระยะยาว (Income Property) หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ 
ที่ผู้เป็นเจ้าของมุ่งหวังที่จะถือครองไว้เป็นเวลานาน เนื่องจากต้องการผลตอบแทนในรูปค่าเช่า 
เป็นส าคัญและผลตอบแทนอ่ืนที่เป็นผลพลอยได้  ได้แก่ ผลตอบแทนในรูปก าไรจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์เมื่อเลิกการถือครอง ซึ่งโดยทั่วไปการถือครองอสังหาริมทรัพย์ไว้เป็นเวลานาน 
จะสามารถขายได้ในราคาสูงกว่าราคาในตอนที่ซื้อมาหลายเท่าตัว โดยการถือครองอสังหาริมทรัพย์
อาจอยู่ในลักษณะเพื่อการอยู่อาศัย การพาณิชย์ การเกษตรกรรม และการอุตสาหกรรม  

2) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนระยะสั้น โดยทั่วไปมักเป็นการลงทุนในลักษณะ 
ของการเก็งก าไร (Speculative Property) โดยมุ่งผลตอบแทนในรูปก าไรหรือส่วนต่างของราคา 
จากการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นส าคัญ อสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ ได้แก่ ที่ดินเปล่าที่ผู้ถือครอง 
ส่วนใหญ่คาดหวังผลตอบแทนจากการเพิ่มมูลค่า (Appreciation in Value) ที่อาจเกิดจากท าเลที่ตั้ง 
(Location) ความหายาก (Scarcity) อันเกิดจากลักษณะเฉพาะตัว และการมีอยู่อย่างจ ากัดของ
อสังหาริมทรัพย์ หรือการน าที่ดินเปล่ามาพัฒนาจัดสรรแบ่งแยก สร้างบ้าน หรืออาคาร เพื่อน าออก
ขายต่อไป   

2.4.3 ความหมายของค าว่า “ขาย” 
2.4.3.1  ความหมายของค าว่า “ขาย” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 453 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  บัญญัติว่า “อันว่าซื้อขายนั้นคือ

สัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่ง เรียกว่า ผู้ขาย โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง 
เรียกว่า ผู้ซื้อ และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย” 

จากบทบัญญัติดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า สัญญาซื้อขายตามนัยแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ จะต้องมีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ คู่สัญญาต่างมีหนี้ที่ต้องจะช าระแก่กัน 
โดยจะต้องตกอยู่ภายใต้บังคับบทบัญญัติแห่งกฎหมายตามลักษณะสัญญาทั่วไป กล่าวคือ คู่สัญญา
ซื้อขายต้องมีความสามารถตามกฎหมาย209 มีการแสดงเจตนาซื้อขายโดยชอบด้วยกฎหมายและด้วย
ใจสมัคร210 โดยวัตถุประสงค์แห่งสัญญาซื้อขายนั้นต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบร้อยและ
ศีลธรรมอันดีของประชาชน และไม่เป็นการพ้นวิสัย211 และต้องท าถูกต้องตามแบบที่กฎหมาย

                                                           
209  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 153. 
210  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 149. 
211  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 150. 

DPU



62 

ก าหนดไว้212 ทั้งนี้ จะต้องมีการตกลงช าระราคาทรัพย์สินที่ซื้อขายเป็นเงินตรา (Money Price) เพราะ
หากตกลงช าระราคาเป็นทรัพย์สินอ่ืนแล้ว ไม่ถือเป็นสัญญาซื้อขายแต่กลายเป็นสัญญาแลกเปลี่ยน213  

ดังนั้น จึงสรุปได้ว่าความหมายของค าว่า “ขาย” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
จะต้องมีลักษณะต่างตอบแทนเป็นส าคัญ กล่าวคือ การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้ขาย
จะต้องแลกกับเงินตราเป็นค่าตอบแทนที่จะได้รับจากผู้ซื้อ 

2.4.3.2  ความหมายของค าว่า “ขาย” ตามประมวลรัษฎากร  
ความหมายของค าว่า “ขาย” ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร หมายความรวมถึง 

“ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้ โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์  ไม่ว่าด้วยวิธีใด
และไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ แต่ไม่รวมถึง  

1) ขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์  
ให้แก่ส่วนราชการ หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข 
และราคาหรือมูลค่าตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

2) การโอนโดยทางมรดกให้แก่ทายาทซึ่งกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์” 

จากนิยามของค าว่า “ขาย” ตามประมวลรัษฎากร ที่มีไว้เพื่อใช้ส าหรับการจัดเก็บภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาดังกล่าว จะเห็นได้ว่ามีความหมายกว้างกว่าค าว่า “ขาย” ตามความเข้าใจโดยทั่วไป 
และค าว่า “ขาย” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์214 เพราะนอกจากค าว่า “ขาย”ตามประมวล
รัษฎากรจะมีความหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วยังมีความหมายรวมถึงการขายฝาก 
แลกเปลี่ยน ให้ โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าด้วยวิธีใดและไม่ว่าจะ
มีค่าตอบแทนหรือไม่ โดยให้ถือว่าเป็นการขายที่ต้องเสียภาษีเงินได้ทั้งสิ้น  

กรณีที่ประมวลรัษฎากรให้ถือว่าเป็นการขาย สามารถแยกพิจารณาได้ดังนี้ 
1) ขายฝาก คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ โดยมีข้อตกลงว่า 

ผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้215 สัญญาขายฝากถือเป็นเอกเทศสัญญาชนิดหนึ่งที่มีลักษณะใกล้เคียง
กับสัญญาซื้อขาย เพราะเป็นสัญญาซื้อขายบวกกับข้อตกลงของคู่สัญญาที่ว่าผู้ขายอาจไถ่ถอนทรัพย์ 
  

                                                           
212  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 456. 
213  ปรีชา สุมาวงศ์ (อ้างถึงใน กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบัณฑิต) (น. 70-71), โดย จามจุรี สิทธิวรรณรักษ์, 2524, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. 
214   แหล่งเดิม.  
215  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 491.  
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คืนได้ภายในเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่จะต้องไม่เกิน 10 ปี216  
2) แลกเปลี่ยน คือ สัญญาซึ่งคู่กรณีต่างโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้แก่กัน217  

เป็นสัญญาที่มีลักษณะคล้ายกับสัญญาซื้อขายในเร่ืองการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน  แต่แตกต่าง
จากสัญญาซื้อขายในเร่ืองการช าระราคา เช่น สัญญาแลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย์ ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย์ต้องโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกันหรือ
สังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้โอนแทนการช าระราคาด้วยเงินตรา เป็นต้น218 

3) ให้ คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่า “ผู้ให้” โอนทรัพย์สินของตนให้โดยเสน่หา
แก่บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า “ผู้รับ” และผู้รับยอมรับเอาทรัพย์สินนั้น219 สัญญาให้ไม่ใช่สัญญา 
ต่างตอบแทน เพราะผู้รับไม่มีหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติตอบแทนผู้ให้ที่โอนทรัพย์สินให้โดยเสน่หา 
ทั้งนี้ ในกรณีการให้อสังหาริมทรัพย์จะสมบูรณ์ก็ต่อเมื่อได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่220 สัญญาให้นี้ประมวลรัษฎากรได้ขยายความโดยให้ถือว่าการให้เป็นการขาย 
โดยถือว่าผู้ให้ (ผู้โอน) เป็นผู้มีเงินได้ และต้องเสียภาษีเงินได้221 และให้ผู้ให้ (ผู้โอน) มีหน้าที่ 
หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย โดยถือว่าผู้ให้ (ผู้โอน) เป็นผู้จ่ายเงินได้นั้น222 

4) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าด้วยวิธีใดและ 
ไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ “กรรมสิทธิ์” เป็นทรัพยสิทธิที่บุคคลอาจได้มาจากทั้งทางนิติกรรม
และโดยทางอื่น223 ผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์มีสิทธิที่จะใช้สิทธิต่าง ๆ อันเป็นอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์224

โดยเฉพาะอ านาจจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สินเพื่อให้กรรมสิทธิ์พ้นไปจากผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน225 
ดังนั้น ผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จึงมีสิทธิโอนกรรมสิทธิ์ของตนให้แก่ผู้อ่ืนได้  ในส่วนของ 
“สิทธิครอบครอง” จะเกิดขึ้นต่อเมื่อบุคคลยึดถือทรัพย์สินโดยมีเจตนาจะยึดถือไว้เพื่อตน226 ไม่ว่า
การได้มาซึ่งสิทธิครอบครองนั้นจะได้มาโดยชอบด้วยกฎหมาย เช่น ได้มาโดยทางนิติกรรม เป็นต้น 

                                                           
216  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 82). เล่มเดิม.  
217  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 518.  
218  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 83). เล่มเดิม.  
219  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 521.  
220  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 525.  
221  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 41 ทวิ.  
222  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (6). 
223  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1299. 
224  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1336. 
225  ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน (น. 219-221). เล่มเดิม. 
226  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1367. 
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หรืออาจได้มาโดยมิชอบด้วยกฎหมาย เช่น ได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น227 ก็ตาม  
ทั้งนี้ สิทธิครอบครองตามประมวลรัษฎากรบัญญัติให้หมายความถึงสิทธิครอบครองในการถือครอง
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น228 ดังนั้นสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรจึง
หมายความถึง สิทธิครอบครองไม่ว่าจะได้มาโดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ตามหลักการเกิดขึ้น
แห่งสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วย ดังนั้น การโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าด้วยวิธีใดและไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่นั้น จึงรวมอยู่
ในความหมายของค าว่า “ขาย” ตามประมวลรัษฎากร ที่ผู้โอนจะต้องตกอยู่ในข่ายที่จะต้องเสียภาษี 
เงินได้229 แต่อย่างไรก็ดีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์บางกรณี
ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดให้ถือว่าไม่เป็นการ “ขาย” ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากรเลย เช่น 
การแบ่งสินสมรสที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีราคาของแต่ละฝ่ายเท่ากัน เป็นต้น230 

อนึ่ง เหตุผลที่ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดค านิยามค าว่า  “ขาย” ไว้กว้างขวางเช่นนี้ 
ก็เพราะสัญญาต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้น ล้วนเป็นสัญญาที่มีวัตถุประสงค์ท้ายที่สุดแล้วเพื่อโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับเช่นเดียวกับการขายอสังหาริมทรัพย์231 
ดังนั้น ประมวลรัษฎากรจึงได้ก าหนดนิยามความหมายของค าว่า “ขาย” ให้กว้างขึ้นเพื่อป้องกันการ 
หลบหลีกและหนีภาษี โดยการยกให้หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองด้วยวิธีการอ่ืน ๆ  
ที่มิใช้การซื้อขายกันตามปกติน่ันเอง232  
  

                                                           
227  ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน (น. 302). เล่มเดิม. 
228  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 39. 
229  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 41 ทวิ. 
230  ค าส่ังกรมสรรพากรที่  ป.100/2543 เรื่อง การเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและอากรแสตมป์  

กรณีการขาย การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์, ข้อ 10 (8). 
231  อาภรณ์ นารถดิลก (อ้างถึงใน กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบัณฑิต) (น. 86). เล่มเดิม). 
232  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 165). เล่มเดิม.  
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2.4.4  ความหมายและแนวคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน 
2.4.4.1  ความหมายของผลได้จากทุน (Capital Gains) 
พจนานุกรมศัพท์เศรษฐศาสตร์ได้แปลค าว่า “Capital Gains Tax” คือ “ภาษีจากก าไรใน

การขายทรัพย์สิน” และให้ความหมายว่า คือ “ภาษีที่จัดเก็บจากการขายทรัพย์สินถาวร หรือทรัพย์สิน
เพื่อการลงทุนซึ่งขายได้ในราคาสูงกว่าราคาที่ซื้อมาและโดยทั่วไปเป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าเพิ่มขึ้น
เมื่อเศรษฐกิจเจริญเติบโต ได้แก่ ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และหลักทรัพย์”233  

ดร.วโรทัย โกศลพิศิษฐ์กุล ได้สรุปความหมายของค าว่า “ผลได้จากทุน” (Capital Gain)
ว่าหมายถึง “การเพิ่มขึ้นในมูลค่าของทรัพย์สิน หรือหลักทรัพย์ซึ่งรวมถึงบ้าน ที่ดินและหุ้น” โดยที่
ผลได้จากทุนนี้เกิดจากผลต่างระหว่างมูลค่าขายกับมูลค่าซื้อทรัพย์สิน หรือหลักทรัพย์ ซึ่งมูลค่า 
ที่เพิ่มขึ้นนี้ เกิดจากการเปลี่ยนแปลงในอุปสงค์และอุปทาน กล่าวคือ การเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ 
ในขณะที่อุปทานของทรัพย์สินคงที่ หรือการลดลงของอุปทานในขณะที่อุปสงค์ของทรัพย์สินคงที่  
นอกจากนี ้อาจเกิดจากภาวะเงินเฟ้อท าให้ราคาของทรัพย์สินเพิ่มขึ้นอีกด้วย234  

2.4.4.2  แนวคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน  
หากพิจารณาความหมายของค าว่า “เงินได้” ตามค านิยามของ เฮก (Haig) และไซม่อน 

(Simons) ดังที่กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 2.2.3.1 จะเห็นได้ว่า ผลได้จากทุนถือเป็นเงินได้ชนิดหนึ่งที่แสดง
ถึงการเพิ่มขึ้นของอ านาจทางเศรษฐกิจของบุคคล และสามารถใช้เป็นเคร่ืองมือวัดความสามารถ 
ในการเสียภาษีตามหลักความสามารถในการเสียภาษี  (Ability To Pay Principle) ได้เท่าเทียมกับ 
เงินได้ประเภทอ่ืน235 แต่ถึงอย่างไรก็ตาม ยังมีข้อคัดค้านว่าผลได้จากทุนที่เกิดขึ้นอาจเป็นเพียงรูป
เงินได้ที่เป็นตัวเงินไม่ได้ท าให้อ านาจทางเศรษฐกิจของบุคคลเพิ่มขึ้นแต่อย่างใด เช่น หากมีการ 
ซื้อที่ดินมาในปี 2540 ในราคา 2 ล้านบาท ต่อมาในปี 2548 ขายไปในราคา 4 ล้านบาท ผลได้จากทุน 
คือ 2 ล้านบาท ซึ่งหากจะซื้อที่ดินใหม่แทนในปี 2548 อาจต้องจ่ายเงิน 4 ล้านบาทดังกล่าวไป ดังนั้น
ถ้าบุคคลต้องเสียภาษีเงินได้จากผลได้จากทุนไปอีกก็จะท าให้ซื้อที่ดินใหม่ได้น้อยกว่าเดิม เป็นต้น236 
แต่ถึงกระนั้นเพื่อการกระจายรายอย่างเป็นธรรมสมควรมีการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน เพราะถ้าหาก
                                                           

233  จาก Capital Gains Tax, โดย จุฑาทอง จารุมิลินท, 2548, สรรพากรสาส์น, (5), น. 59. 
234  จาก ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย  

(น. 3), โดย วโรทัย โกศลพิศิษฐ์กุล ข, 2545, กรุงเทพฯ: ส านักนโยบายภาษี ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
กระทรวงการคลัง.  

235  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 
หน่วยที่ 1-7 (น. 162). เล่มเดิม.  

236  จาก ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (ฉบับปรับปรุง) (น. 109), โดย อรัญ ธรรมมโน ข, 2548, กรุงเทพฯ: 
อมรินทร์พริ้นติ้งแอนด์พับลิชช่ิง. 
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ไม่มีการจัดเก็บภาษีจากฐานผลได้จากทุนนี้แล้ว อาจก่อให้เกิดการบิดเบือนหรือจูงใจให้ประชาชน 
ผู้เสียภาษีเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจจากการหารายได้หรือประกอบธุรกิจที่ต้องเสียภาษีเงินได้ 
มาถือครองทรัพย์สินที่เกิดผลได้จากทุนซึ่งไม่ต้องเสียภาษีแทน 237 ประกอบกับความเป็นจริง 
ในสังคมที่ว่าบุคคลที่มีฐานะร่ ารวย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศก าลังพัฒนามักมีรายได้หรือ 
มีการสะสมความมั่งคั่งจากการถือครองทรัพย์สินที่เกิดผลได้จากทุนแทบทั้งสิ้น238 

ดังนั้น การจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนจึงถือเป็นเคร่ืองมือทางภาษีอากรที่มีส่วนส่งเสริม
ให้การจัดเก็บภาษีเงินได้เกิดความเป็นธรรม และช่วยป้องกันการเก็งก าไรในราคาทรัพย์สินอันจะ
ส่งผลให้เกิดความมีประสิทธิทางเศรษฐกิจในการถือครองทรัพย์สิน 239 นอกจากนี้การจัดเก็บภาษี
ผลได้จากทุนจากอสังหาริมทรัพย์ยังถือเป็นการเรียกคืนค่าใช้จ่ายของภาครัฐที่ใช้ในการลงทุน
จัดสรรสาธารณูปโภคต่าง ๆ ซึ่งก่อให้เกิดประโยชน์ส่วนเพิ่มให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์  อันเป็น
การช่วยลดความเหลื่อมล้ าทางด้านรายได้ระหว่างประชาชนลงได้240 และที่ส าคัญการจัดเก็บภาษี
ผลได้จากทุนยังช่วยสร้างรายได้ให้แก่รัฐบาลได้อีกด้วย241 

2.4.5 รูปแบบการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  
ภาษีผลได้จากทุนจะจัดเก็บจากมูลค่าทรัพย์สินที่เพิ่มขึ้นในช่วงเวลาหนึ่ง โดยปกติ

มูลค่าทรัพย์สินที่เพิ่มขึ้นที่สามารถก าหนดเป็นตัวเงินได้ (Monetary Gain) นี้มี 2 ลักษณะด้วยกัน 
ดังนี้242 

1) มูลค่าสูงขึ้นในขณะถือครอง (Accrued Capital Gain) แม้ว่ายังไม่มีการซื้อขาย 
แลกเปลี่ยนทรัพย์สินที่ถือครองก็อาจมีมูลค่าหรือราคาตลาดสูงขึ้นได้ โดยการประเมินเรียกเก็บภาษี
จากมูลค่าที่เพิ่มขึ้นในแต่ละปี  

2) มูลค่าสูงขึ้นเมื่อซื้อขาย (Realized Capital Gain) เป็นมูลค่าที่ผู้ขายได้รับเพิ่มขึ้น  
เมื่อน าเอาทรัพย์สินนั้นออกขาย แลกเปลี่ยนกัน 
                                                           

237  ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย (น. 1). 
เล่มเดิม. 

238  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (ฉบับปรับปรุง) (น. 110). เล่มเดิม. 
239  ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน  (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย  

(หน้าเดิม) (เล่มเดิม). 
240  จาก โครงการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับภาษีมรดกและผลได้จากทุน  (น. 4), โดย ชมพูนุช  

โกสลากร เพิ่มพูนวิวัฒน์ และคณะ, 2550, กรุงเทพฯ: ส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย.  
241  ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน  (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย  

(หน้าเดิม) (เล่มเดิม). 
242  โครงการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับภาษีมรดกและผลได้จากทุน (น. 21). เล่มเดิม. 
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รูปแบบการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนโดยทั่วไป แบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ ดังนี้243 
1) ภาษีผลได้จากทุนที่เป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายภาษีเงินได้ (Income Tax Law)  
คือ การจัดเก็บภาษีเงินได้ ในปีที่มีการขายทรัพย์สินที่เกิดจากการสะสมเพิ่มพูนมูลค่า 

ในช่วงเวลาหนึ่ง ๆ ซึ่งอาจมากกว่าหนึ่งปี ซึ่งฐานภาษี คือ เงินได้จากการขายทรัพย์สินนั้น โดย 
จะจัดเก็บตามอัตราภาษีเงินได้ซึ่งโดยทั่วไปเป็นอัตราก้าวหน้า  (Progressive Rate) ทั้งนี้  มีการ
ก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามมูลค่าและจ านวนปีที่ถือครองทรัพย์สินนั้น (กรณีของอสังหาริมทรัพย์) 
โดยให้ ผู้เสียภาษียื่นแบบแสดงรายการที่เป็นมูลค่าเพิ่มของทรัพย์สินรวมกับรายการเงินได้ อ่ืนที่ตน
ได้รับในปีที่ล่วงมา244 แต่อย่างไรก็ดีเนื่องจากผลได้จากทุนเป็นรายได้ที่มีลักษณะพิเศษกว่ารายได้
ประเภทอ่ืน กล่าวคือ มิใช่รายได้ประจ าแต่เป็นรายได้ที่ เกิดจากการสะสมเพิ่มพูนมูลค่าของ
ทรัพย์สินที่ถือครองในช่วงเวลาหนึ่ง การรับรู้รายได้จะเกิดขึ้นต่อเมื่อมีการขายทรัพย์สินนั้น ดังนั้น 
ในบางประเทศจึงก าหนดวิธีการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนเป็นพิเศษกว่าภาษีเงินได้ประเภทอ่ืน  
(โดยมิได้แยกออกจากกฎหมายภาษีเงินได้) โดยอาจก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนระยะยาว 
(Long Term Capital Gains) ในลักษณะผ่อนผันมากกว่าผลได้จากทุนระยะสั้น (Shot Term Capital 
Gains) เพื่อเป็นการสนับสนุนให้ประชาชนลงทุนในทรัพย์สินระยะยาวมากกว่าที่จะมุ่งเก็งก าไรจาก
การซื้อขายทรัพย์สินโดยการถือครองระยะสั้น 245 เช่น ยอมให้ผู้ถือครองทรัพย์สินระยะยาว 
มีภาระภาษีต่ ากว่าผู้ถือครองทรัพย์สินระยะสั้นหรือยอมให้มีการเฉลี่ยเงินได้ตามระยะเวลาการถือครอง 
เป็นต้น246 

2) ภาษีผลได้จากทุนที่แยกออกจากกฎหมายภาษีเงินได้  
คือ การจัดเก็บภาษีจากส่วนต่างระหว่างมูลค่าขายกับมูลค่าซื้อทรัพย์สินที่เกิดจากการ

สะสมเพิ่มพูนมูลค่าในช่วงเวลาหนึ่ง ๆ ซึ่งอาจมากกว่าหนึ่งปีซึ่งฐานภาษี คือ ก าไรจากการขาย
ทรัพย์สินนั้น โดยจัดเก็บตามอัตราภาษีคงที่ (Flat Rate) ทั้งนี้ อาจมีการก าหนดให้ยกเว้นภาษีส าหรับ
ผลได้จากทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าต้นทุนในการบริหารจัดเก็บโดยเฉลี่ย และสามารถน าผลขาดทุนมาหัก
ออกจากผลได้ในปีนั้นได้ (Credit Capital Loss) 

การจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนในประเทศต่าง ๆ มีรูปแบบการจัดเก็บแตกต่างกัน 
ไม่ว่าจะในเร่ืองของอัตราภาษีและวิธีการค านวณภาษี  ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะถือเป็นส่วนหนึ่งของ

                                                           
243  แหล่งเดิม.  
244  แหล่งเดิม.  
245  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 162). เล่มเดิม.  
246  ความรู้ทั่วไปทางการคลัง (ฉบับปรับปรุง) (หน้าเดิม) (เล่มเดิม). 
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กฎหมายภาษีเงินได้ แต่ในบางประเทศได้แยกภาษีผลได้จากทุนออกมาจากภาษีเงินได้ 247 ทั้งนี้  
ในการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนมักนิยมจัดเก็บเมื่อมีการขายทรัพย์สิน  เพราะหากมีการจัดเก็บ 
ในขณะที่ยังไม่มีการขายแล้ว ผู้เป็นเจ้าของอาจไม่มีความสามารถที่จะเสียภาษี  และอาจก่อให้เกิด 
ข้อยุ่งยากในการตีราคาทรัพย์สินในแต่ละปีว่าทรัพย์สินนั้นมีราคาเพิ่มขึ้นเท่าใด248   

ส่วนการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนในประเทศไทย มักเข้าใจกันว่าประเทศไทยไม่มีการ
จัดเก็บภาษีผลได้จากทุน ซึ่งความจริงแล้วผลได้จากทุนถือเป็นส่วนหนึ่งของภาษีเงินได้ตาม
ประมวลรัษฎากร โดยในกรณีเงินได้บุคคลธรรมดาถือเป็นเงินได้พึงประเมินประเภทหนึ่งที่ต้อง 
ถูกจัดเก็บภาษีเงินได้249 ทั้งนี้ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีผลได้จากทุนตามประมวลรัษฎากรสามารถ 
แบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือ 1) เงินได้ที่ได้รับจากการขายหลักทรัพย์250 2) เงินได้ที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์251 

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  จะท าการเรียกเก็บ 
ภาษีเงินได้จากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นในเวลาที่มีการขายอสังหาริมทรัพย์ อาจกล่าวได้ว่า
เป็นภาษีที่จัดเก็บจากก าไรที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  หรือส่วนต่างระหว่างราคาขายกับ
ต้นทุนในการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์252 ซึ่งมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นนี้เป็นผลมาจากการ
เปลี่ยนแปลงของอุปสงค์และอุปทาน ภาวะเงินเฟ้อ รวมถึงการลงทุนของภาครัฐ253 โดยถือเป็น 
เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) แห่งประมวลรัษฎากร254  

2.4.6 ประวัติความเป็นมาของการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
เร่ิมต้นท าการจัดเก็บมาตั้งแต่มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร 
พ.ศ. 2481 โดยพระราชบัญญัติดังกล่าวมีผลบังคับใช้เมื่อวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2482 เป็นต้นมา  
                                                           

247  ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย (น. 3-4). 
เล่มเดิม. 

248  โครงการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับภาษีมรดกและผลได้จากทุน (น. 21). เล่มเดิม. 
249   เศรษฐทัศน์ว่าด้วยภาษีอากรในเมืองไทย (น. 37). เล่มเดิม. 
250  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 40 (4). 
251  ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน  (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย  

(หน้าเดิม) (เล่มเดิม). 
252   โครงการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับภาษีมรดกและผลได้จากทุน (น. 7). เล่มเดิม. 
253   แหล่งเดิม.  
254   ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 110). เล่มเดิม. 
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ซึ่งการจัดเก็บภาษีเงินได้ในคร้ังนี้ ประมวลรัษฎากรมิได้บัญญัติว่าเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะใดจะต้องเสียภาษีเงินได้  เพียงแต่บัญญัติไว้ว่าถ้าบุคคลธรรมดาได้รับ 
เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ เงินได้ดังกล่าวถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) แห่ง
ประมวลรัษฎากร โดยถือเป็นเงินได้จากการอ่ืนนอกเหนือจากเงินได้ประเภทอ่ืน ๆ ที่ประมวล
รัษฎากรบัญญัติไว้ ซึ่งการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในช่วงแรกนี้จะไม่มีการจัดเก็บภาษีเงินได้
หัก ณ ที่จ่าย ดังนั้น บุคคลธรรมดาที่ได้รับเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ จึงต้องน าเงินได้ดังกล่าว
ไปรวมกับเงินได้ประเภทอ่ืน ๆ ของตนที่ได้รับมาในปีภาษีเดียวกัน เพื่อค านวณเสียภาษีเงินได้เสมอ 
เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นตามกรณีที่ประมวลรัษฎากรบัญญัติไว้ ได้แก่ กรณีเงินได้พึงประเมินที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือ เงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร หากได้ปฏิบัติตามระเบียบที่อธิบดีก าหนด255 ให้กรอก
ข้อความขอยกเว้นไว้ในแบบแสดงรายการเสียภาษีเงินได้แล้ว เงินได้ส่วนนี้จะได้รับยกเว้นไม่ต้อง
น าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้256 แต่ส าหรับกรณีเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกจะได้รับการยกเว้นไม่ต้องน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ เสมอ 
โดยไม่ต้องปฏิบัติตามระเบียบที่อธิบดีก าหนดแต่อย่างใด257  

การยกเว้นภาษีเงินได้ในกรณีดังกล่าว อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บ
ภาษีได้ เนื่องจากในความเป็นจริงการขายอสังหาริมทรัพย์โดยส่วนใหญ่ผู้ขายมักขายได้ในราคาสูง
กว่าราคาตอนที่ได้อสังหาริมทรัพย์นั้นมาเป็นจ านวนมาก การไม่ท าการจัดเก็บภาษีจากส่วนของ
ก าไรที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์นี้  แต่มุ่งท าการจัดเก็บภาษีจากผู้มีเงินได้จากการจ้าง
แรงงาน หรือผู้มีเงินได้ที่ต้องลงทุนลงแรงท างานประเภทอ่ืน จึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการ
จัดเก็บภาษีได้258 จนในเวลาต่อมาได้มีพระราชก าหนดแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 9) 
พ.ศ. 2525259 ได้มีการบัญญัติแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ท าการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้มาจากการให้โดยเสน่หา หรือที่ได้มาโดยมิได้ 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร (มาตรา 48(4) (ก) และ(ข) แห่งประมวลรัษฎากร)260 กับทั้งมีการ
                                                           

255  ประมวลรัษฎากร มาตรา 42(9) ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร 
(ฉบับที่  10) พ.ศ. 2496 บัญญัติว่า “การขายทรัพย์สินอันเป็นมรดก หรือการขายทรัพย์สินซ่ึงทรัพย์สินนั้น 
ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ทั้งนี้ต้องเป็นไประเบียบที่อธิบดีก าหนด โดยอนุมัติรัฐมนตรี.”  

256  ปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 14-15). เล่มเดิม. 
257  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 100). เล่มเดิม. 
258  แหล่งเดิม.  
259  แหล่งเดิม. 
260  พระราชก าหนดแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2525, มาตรา 11. 
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บัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมให้มีการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่าย ส าหรับเงินได้ที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 50(5) (ก) และ(ข) แห่งประมวลรัษฎากร)261 โดยบทบัญญัติ
ดังกล่าวมีผลใช้บังคับนับแต่วันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2525 เป็นต้นมาจนถึงปัจจุบัน262  

2.4.7 การยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน 
ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดให้มีการยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ไว้หลายกรณี ซึ่งผู้วิจัยขอยกตัวอย่างเพียงบางส่วนที่ส าคัญ ดังนี ้
1) การโอนโดยทางมรดกซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่

ทายาท ไม่ว่าจะเป็นทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม263  
2) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วย

กฎหมายของตนโดยไม่มีค่าตอบแทน บุตรโดยชอบด้วยกฎหมายดังกล่าวไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม264 
ทั้งนี้ เพื่อให้การปฏิบัติมีลักษณะเป็นบรรทัดฐานเดียวกันกับกรณีการรับมรดก  ซึ่งไม่ต้องเสีย 
ภาษีเงินได้จนกว่าจะได้มีการขายอสังหาริมทรัพย์นั้น265 

3) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ 
ที่ได้ รับจากการให้โดยเสน่หาที่ตั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลหรือเมืองพัทยา หรือ 
การปกครองท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ ทั้งนี้เฉพาะการโอนในส่วนที่ไม่เกิน 
200,000 บาท ตลอดปีภาษีนั้น266 เป็นมาตรการที่ช่วยเหลือผู้ขายรายย่อยที่อยู่นอกเขตชุมชนออกไป 
เพื่อไม่ให้การจัดเก็บภาษีเงินได้เป็นภาระแก่เกษตรกร หรือชาวชนบท ที่ได้รับมรดกตกทอดมา267 
  

                                                           
261  พระราชก าหนดแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2525, มาตรา 14. 
262  ประมวลรัษฎากร ฉบับมีค าอธิบายย่อและค าพิพากษาศาลฎีกา (น. 90-98). เล่มเดิม. 
263  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 39.  
264  กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ออกตามความในประมวลรัษฎากร มาตรา 42(17) ว่าด้วย 

การ ยกเว้นรัษฎากร, ข้อ 2 (18). 
265  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 165). เล่มเดิม.  
266  กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ออกตามความในประมวลรัษฎากร มาตรา 42(17) ว่าด้วย 

การยกเว้นรัษฎากร, ข้อ2 (17). 
267  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (หน้าเดิม) (เล่มเดิม). 
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4) เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี้ 
(ก) บ้าน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืน ซึ่งโดยปกติใช้ประโยชน์เพื่อเป็นที่อยู่อาศัย 
(ข) อสังหาริมทรัพย์ตาม (ก) พร้อมที่ดิน 
(ค) ห้องชุดส าหรับการอยู่อาศัยในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 

ทั้งนี้ เฉพาะส าหรับกรณีการท าสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งผู้มีเงินได้ใช้เป็น 
ที่อยู่อาศัยอันเป็นแหล่งส าคัญ โดยมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 
เป็นเวลาไม่น้อยกว่าหนึ่งปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด 

การได้รับการยกเว้นดังกล่าว ต้องปรากฏว่าภายในก าหนดเวลาหนึ่งปีก่อนหรือนับแต่
วันที่ท าสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้มีเงินได้ได้ท าสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์แห่งใหม่
ซึ่งมีลักษณะตาม (ก) (ข) หรือ (ค) เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยของตน และให้ได้รับการยกเว้นเท่ากับ
จ านวนมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว แต่ไม่เกินจ านวนมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์แห่งใหม่
ทั้งนี้ ให้ถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน268 

5) ผู้มีเงินได้ที่ได้รับเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 4(6) 
แห่งพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง
การค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ซึ่งได้ถูกหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 50(5) แห่ง
ประมวลรัษฎากร และได้เสียภาษีภาษีธุรกิจเฉพาะไว้แล้ว เมื่อถึงก าหนดยื่นรายการเพื่อเสียภาษีเงินได้
ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องน าเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมารวมค านวณเพื่อ
เสียภาษีเงินได้ตามมาตรา 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ เฉพาะกรณีที่ผู้มีเงินได้ดังกล่าว 
ไม่ขอรับภาษีที่ถูกหักไว้นั้นคืนหรือไม่ขอเครดิตเงินภาษีที่ถูกหักไว้นั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
เพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้ท าการขายอสังหาริมทรัพย์ภายในห้าปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ซึ่งกฎหมายได้ถือว่าการขายนั้นมีลักษณะเป็นทางการค้าหรือหาก าไร จึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
แต่ผู้ขายนั้นมิได้เป็นผู้ประกอบการค้าหรือมีอาชีพค้าอสังหาริมทรัพย์269 
  

                                                           
268  กฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) ออกตามความในประมวลรัษฎากร มาตรา 42(17) ว่าด้วยการ

ยกเว้นรัษฎากร, ข้อ 2 (62). 
269  พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่  376)  

พ.ศ. 2544, มาตรา 3. 
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2.4.8 ประเภทของเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  
เงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร 

สามารถแยกออกเป็น 2 ประเภทหลัก ดังนี ้
2.4.8.1  เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการ

ให้โดยเสน่หา270  
1) เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก  หมายถึง การได้

อสังหาริมทรัพย์มาเมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นถึงแก่ความตาย  เช่น บุตรได้รับที่ดินมรดกมา
เน่ืองจากบิดาถึงแก่ความตาย และต่อมาน าที่ดินนั้นออกขายให้แก่ผู้อื่นต่อไป เป็นต้น271  

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 7395/2544 จ าเลยที่ 1 ในฐานะผู้จัดการมรดกของผู้ตายรับโอน
ที่ดินสามแปลงมาจากนาย อ. ตามค าพิพากษาศาลฎีกาในคดีที่จ าเลยที่  1 เข้าเป็นคู่ความแทนที่ผู้ตาย 
โดยประเภทการจดทะเบียนระบุว่าเป็นการขายเมื่อวันที่  15 กุมภาพันธ์ 2539 แล้วจดทะเบียนโอน
ขายให้แก่ผู้ อ่ืนในวันเดียวกัน ที่ดินทั้งสามแปลงดังกล่าวจึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่กองมรดก 
ซึ่งยังมิได้แบ่งปันแก่ทายาทได้มาภายหลังการตายของเจ้ามรดก เมื่อจ าเลยที่ 1 ขายที่ดินที่กองมรดก
ได้มานั้นออกไป เงินได้จากการขายที่ดินจึงไม่ใช่เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก
ตามที่ระบุในมาตรา 48(4) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร แต่เป็นเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
กองมรดกได้มาโดยทางอื่นตามมาตรา 48(4) (ข) ส่วนการขายที่ดินอีกสองแปลงซึ่งเป็นที่ดินที่ผู้ตาย
มีอยู่ก่อนตาย เงินได้จากการขายที่ดินดังกล่าวจึงเป็นเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็น
มรดกตามมาตรา 48(4) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร 

2) เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา หมายถึง 
การได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยผู้ให้มิได้รับสิ่งตอบแทน หรือผู้รับมิได้กระท าสิ่งใดเป็นการตอบแทน 
เช่น ปู่ยกที่ดินให้หลานในขณะยังมีชีวิต และต่อมาหลานได้ขายที่ดินน้ันต่อไปให้แก่ผู้อื่น เป็นต้น272  

2.4.8.2  เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่น  
สามารถแยกพิจารณาออกเป็น 2 กรณ ีดังนี ้ 
(1) เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร273  
(2) เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร274  

                                                           
270  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) (ก).  
271  การภาษีอากรธุรกิจ (น. 140). เล่มเดิม.  
272  แหล่งเดิม. 
273  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) (ข).  
274  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 46. 
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2.4.9 แนวทางการพิจารณาว่าการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา เป็นการขายที่ได้มาโดยมิได้ 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรหรือมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 

แนวทางการพิจารณาว่ากรณีใดเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้า
หรือหาก าไรหรือไม่ ไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายใดก าหนดค านิยาม หรืออธิบายลักษณะไว้ 
เป็นการแน่นอน เพียงแต่ให้พิจารณาจากข้อเท็จจริงเป็นกรณีไป โดยสามารถศึกษาแนวทางในการ
พิจารณาได้จากค าพิพากษาฎีกา และค าวินิจฉัยของกรมสรรพากรที่ได้วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้  
ซึ่งจากการศึกษาแนวค าพิพากษาฎีกา และค าวินิจฉัยของกรมสรรพากรต่าง ๆ จะพบว่า การพิจารณา
ว่าการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาเป็นการขายที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรหรือไม่  
ให้ดูเจตนาในการได้มาเป็นส าคัญ เพราะมาตรา 48(4) แห่งประมวลรัษฎากร ใช้ถ้อยค าว่า “เงินได้
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย...” หากการได้มานั้นผู้ได้มามีเจตนามุ่งในทางการค้าหรือ
หาก าไรแล้ว การขายในเวลาต่อมา ย่อมเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้า
หรือหาก าไร แต่ถ้าการได้มาผู้ได้มามิได้มีเจตนามุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร การขายในเวลาต่อมา 
ย่อมถือว่าเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร275 

การพิจารณาเจตนาในการได้มา เจตนาเป็นเร่ืองภายในจิตใจของบุคคล การที่จะทราบ
ถึงเจตนาจึงต้องพิจารณาการกระท าของบุคคล เพราะการกระท าหรือกรรมเป็นเคร่ืองชี้เจตนา  
ซึ่งการกระท าที่น ามาพิจารณาถึงเจตนาของบุคคลจะต้องพิจารณาจากการกระท าทั้งก่อนได้มา   
ขณะได้มาและภายหลังได้มาประกอบกัน276  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3692/2547 โจทก์มีต าแหน่งเป็นผู้จัดการธนาคาร ได้ย้ายไปประจ าอยู่
ที่จังหวัดภูเก็ตต้ังแต่เดือนเมษายน 2532 ธนาคารผู้เป็นนายจ้างไม่มีบ้านพักให้ โจทก์ต้องเช่าบ้านพัก
จากบุคคลอ่ืน โจทก์ได้เช่าบ้านมาถึงปลายปี 2532 จึงได้ซื้อที่ดินและอาคารพาณิชย์และได้ถือครอง
เป็นระยะเวลา 4 เดือนเศษโจทก์จึงได้ขายไป โดยที่โจทก์ไม่เคยย้ายเข้าอยู่อาศัยเลย โดยโจทก์อ้างว่า
สภาพบ้านยังไม่เอ้ือต่อการเข้าอยู่อาศัย เพราะบ้านมีรอยร้าว โดยโจทก์มิได้น าสืบให้เห็นชัดเจน 
ดังอ้าง ข้ออ้างดังกล่าวจึงไม่มีน้ าหนัก ประกอบกับโจทก์มีต าแหน่งเป็นผู้จัดการเขตย้ายไปปฏิบัติ
หน้าที่ในแต่ละสาขาไม่ได้อยู่ประจ าถาวร จึงไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องซื้อที่ดินและอาคารพาณิชย์
ในสถานที่ที่โจทก์ต้องย้ายไปปฏิบัติหน้าที่ นอกจากนี้โจทก์เคยปฏิบัติหน้าที่อยู่ที่จังหวัดขอนแก่น 
ในระหว่างปฏิบัติหน้าที่ โจทก์ได้ซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแล้วได้ขายไปเช่นกัน จากข้อเท็จจริง

                                                           
275  จาก กรณีอย่างไร? จึงถือว่าขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร และ 

ขายอย่างไร? จึงจะถือว่าเป็นการขายเป็นทางการค้าหรือหาก าไร, โดย ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ข, 2533, ดุลพาห, 5,  
น.39. 

276  แหล่งเดิม.  
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และเหตุผลต่าง ๆ จึงเห็นได้ว่า โจทก์ซื้อที่ดินและอาคารพาณิชย์พิพาทมาเพื่อจะขายต่อเอาก าไร  
หาใช่ต้องการซื้อไว้เพื่ออยู่อาศัยเองไม่ พฤติการณ์ของโจทก์จึงเป็นการได้อสังหาริมทรัพย์มาโดย 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 

ค าพิพากษาฎีกาที่แสดงว่าการกระท าก่อนการได้มาต้องน ามาประกอบการพิจารณา  
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1210/2530 ที่ดินที่โจทก์ขายไป เดิมสามีโจทก์กับ ป. ร่วมกันซื้อมา

เพื่อจัดสรรขาย เมื่อสามีโจทก์ตาย โจทก์ในฐานะผู้จัดการมรดกได้เลิกการเป็นหุ้นส่วนกับ ป. และ
แบ่งที่ดินเป็นของ ป. 66 แปลง เป็นของโจทก์ 53 แปลง ต่อมาโจทก์ได้ขายที่ดินที่ได้รับมานั้นต่อไป 
ดังนี้ การขายที่ดินของโจทก์จึงเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไร จะอ้างว่าเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกไม่ได้277 

ค าพิพากษาฎีกาที่  2168/2531 เมื่อปี 2507 โจทก์ซื้อที่ดินต าบลลาดยาว เขตบางเขน 
กรุงเทพมหานคร และได้อยู่อาศัยในที่ดินแปลงดังกล่าวตลอดมา ต่อมาในปี 2514 โจทก์ซื้อที่ดิน 
เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร ไว้อีก 1 แปลง และต่อมาในปี 2519 โจทก์ได้ขายที่ดินแปลง
ราษฎร์บูรณะได้ก าไร 3 เท่าตัว ดังนั้น ในปี 2514 โจทก์มีที่ดินในเขตบางเขนใช้เป็นที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว 
การที่โจทก์อ้างว่าซื้อที่ดินแปลงที่ตั้งอยู่ในเขตราษฎร์บูรณะเพื่อจะใช้เป็นที่อยู่อาศัยอีก จึงขาด
เหตุผล และเชื่อว่าโจทก์ซื้อที่ดินแปลงดังกล่าวเพื่อหวังก าไรมากกว่า การขายที่ดินของโจทก์จึงเป็น
การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร278 

ค าพิพากษาฎีกาที่แสดงว่าการกระท าภายหลังการได้มาต้องน ามาประกอบการพิจารณา  
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2537/2529 ซื้อที่ดินและตึกแถว 2,500,000 บาท มาตั้งแต่ พ.ศ. 2510 

เมื่อซื้อมาแล้วไม่ได้ปรับปรุงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือกระท าการอ่ืนใดอันจะแสดงให้เห็นเจตนา
ซื้อทรัพย์สินนั้นมาเพื่อมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ต่อมาในปี พ.ศ. 2519 โจทก์มีหนี้สินจ านวนมาก 
จึงจ าเป็นต้องขายที่ดินและตึกแถวไปในราคา 6,650,000 บาท ตามสภาพและค่าของเงินในขณะที่ขาย
เพื่อน าเงินไปช าระหนี้ การขายที่ดินและตึกแถวของโจทก์จึงเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา
โดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร279  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3773/2532 การที่โจทก์อ้างว่าซื้อที่ดินจาก ผ. และ ส. เพื่อใช้เป็นที่อยู่
อาศัยและส านักงาน หลังจากโจทก์รวมที่ดินเป็นแปลงเดียวแล้วน่าจะปลูกสร้างอาคารให้เหมาะสม
กับสภาพการใช้งานเท่าที่จ าเป็นไปก่อน เพราะโจทก์มีเงินไม่พอต้องไปกู้ยืมเงินจาก ส. มาใช้จ่าย 
ในการก่อสร้าง การที่โจทก์ซื้อที่ดินมาและสร้างตึกแถวบนที่ดินถึง  5 ห้อง ทั้งแยกโฉนดที่ดิน

                                                           
277  แหล่งเดิม.  
278  แหล่งเดิม.  
279  แหล่งเดิม.  
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ออกเป็นแปลงย่อยถึง 6 โฉนด เพื่อให้รับกับตึกแถวที่ก่อสร้าง ทั้งที่โจทก์มีเงินไม่พอ ส่อแสดง 
ให้เห็นเจตนาของโจทก์ว่ามิได้ประสงค์จะซื้อที่ดินเพื่อใช้เป็นส านักงานและที่อยู่อาศัยของตน
เท่านั้น แต่มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรจากที่ดินและตึกแถวส่วนที่เกินความจ าเป็นที่โจทก์ต้องใช้  
ทั้งยังปรากฏว่าโจทก์โอนขายที่ดินพร้อมตึกแถวให้แก่ ส. 2 ห้อง หลังจากก่อสร้างและแบ่งแยก
ที่ดินเสร็จไม่ถึง 1 ปี การที่โจทก์อ้างว่าได้ขายที่ดินดังกล่าวเพื่อช าระหนี้โดยให้ ส. น าไปจ านองกับ
ธนาคาร เนื่องจาก ส. ต้องการใช้เงิน โดยมีเงื่อนไขว่าจะต้องขายคืนให้โจทก์นั้น เห็นว่าหากโจทก์
ต้องการช าระหนี้ให้แก่ ส.โจทก์อาจน าที่ดินและตึกแถวไปจ านองและน าเงินมาช าระหนี้ได้โดย 
ไม่จ าเป็นต้องโอนขายให้ ส. น าไปจ านองอีกต่อหนึ่ง ทั้งยังจะต้องเสียค่าธรรมเนียมในการโอน
กลับมาเป็นของโจทก์อีกครั้งหน่ึง ข้ออ้างของโจทก์จึงขัดต่อเหตุผลและไม่มีน้ าหนัก ดังนั้น จึงถือว่า
การขายที่ดินและตึกแถวของโจทก์เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไร280 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6312/2539 ค าว่า “การขายที่ดินโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร”  
หาได้หมายความว่าเป็นการขายที่ดินที่มีการพัฒนา เช่น แบ่งที่ดินออกเป็นแปลง ๆ เพื่อสะดวกแก่
การขายหรือจัดท าสาธารณูปโภค เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา เท่านั้นไม่ หากมีการซื้อที่ดินมาเพื่อขาย
ต่อเอาก าไร แม้จะมิได้กระท าให้ที่ดินเจริญขึ้น ก็ถือได้ว่าเป็นการขายโดยมุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไรแล้วโจทก์ทั้งสองมีภูมิล าเนาที่สามพราน จังหวัดนครปฐม ได้ซื้อที่ดินพิพาทซึ่งอยู่ที่จังหวัด
ราชบุรีในปี 2532 แม้โจทก์อ้างว่าซื้อที่ดินมาเพื่อท าการเกษตรและขายที่ดินไปเพราะประสบภาวะ
ขาดทุนก็รับฟังเป็นความจริงมิได้ เพราะโจทก์ทั้งสองยังมิได้เข้าท าประโยชน์ใด ๆ ในที่ดินพิพาทเลย 
เมื่อโจทก์ทั้งสองได้ขายไปในปี 2533 เป็นการขายในเวลาอันสั้นเมื่อเทียบกับเวลาในการใช้ที่ดิน 
เพื่อประกอบอาชีพอ่ืนอันมิใช่การค้าที่ดิน แสดงให้เห็นเจตนาซื้อที่ดินพิพาทเพื่อหาก าไร การขายที่ดิน
พิพาทจึงเป็นการขายโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร281 

นอกจากค าพิพากษาฎีกาที่ได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานแล้ว กรมสรรพากรยังได้วาง
แนวทางในการพิจารณาไว้ว่า หากเป็นการซื้อที่ดินมาจ านวนเล็กน้อย ไม่เคยซื้อหรือขายที่ดินและ
ที่ดินที่ซื้อมานั้นได้ซื้อมาเป็นเวลานานเกินสมควร เช่น ซื้อและถือครองเป็นเวลา 10 ปีขึ้นไป  
แต่ต่อมามีความจ าเป็นต้องขายไป ให้ถือว่าเป็นการได้ที่ดินมาโดยมิได้มุ่งทางการค้าหรือหาก าไร 
(มติ กพอ. คร้ังที่ 1/2526 วันที ่13 มกราคม 2526)282 

                                                           
280  จาก คดีการขายที่ดินโดยมุ่งค้าหรือหาก าไร, โดย พลประสิทธ์ิ ฤทธ์ิรักษา, 2533, ดุลพาห, 5, น.26-27. 
281  จาก กรณีศึกษาปัญหาภาษีอากร ศึกษาจากค าพิพากษาศาลฎีกาและหมายเหตุ (น. 121), โดย ชัยสิทธ์ิ 

ตราชูธรรม ค, กรุงเทพฯ: พิมพ์อักษร.  
282  ค าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-163 – 1-164). เล่มเดิม. 
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ทั้งนี้ กรมสรรพากรยังได้มีค าวินิจฉัยเป็นแนวทางเอาไว้อีกว่า บางพฤติการณ์ของผู้ขาย
สามารถแสดงให้เห็นได้ว่าซื้ออสังหาริมทรัพย์มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร แต่ซื้อมา
เพื่อน าไปใช้ให้สมกับประโยชน์ที่ซื้อมา เช่น ซื้อบ้านมาเพื่ออยู่อาศัย แต่ต่อมาได้ขายไป แม้ว่า
ระยะเวลาการถือครองอาจไม่ถึง 10 ปี แต่เมื่อได้ถือครองเป็นระยะเวลาพอสมควรที่จะแสดงให้เห็น
ว่าไม่ได้ซื้อมาเพื่อการค้า เช่น เกินกว่า 5 ปี และมีความจ าเป็นจึงขาย กรณีดังกล่าวย่อมถือว่าเป็นการ
ได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรเช่นกัน283 ดังจะเห็นได้จากแนวค าวินิจฉัย
ของกรมสรรพากร ดังนี้284 

1) ซื้อที่ดินมาในปี 2528 และได้ขายไปในปี 2535 ในสภาพเดิม เป็นการขายที่ดิน 
เกิน 5 ปีไม่เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  
(กค 0802/26002 ลงวันที่ 22 ธันวาคม 2536 ) 

2) ซื้อที่ดินมาเมื่อปี 2520 น ามาท าไร่มันส าปะหลังและสวนมะพร้าวตลอดมาได้ขาย
ไปในปี 2531 ในสภาพเดิมที่ซื้อมา เป็นการขายที่ดินที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 
(กค 0802(ก)/4228 ลงวันที่ 18 สิงหาคม 2535) 

3) ซื้อที่ดินมาในราคา 296,654 บาท ถือครองมา 10 ปี แล้วขายไปในราคา 1,290,200 
บาท และซื้อที่ดินในราคา 20,000 บาท ถือครอง 9 ปี ขายไปในราคา 120,000 บาท ขายที่ดินไปเพื่อ
ช าระหนี้ธนาคาร แม้ว่าราคาซื้อและราคาขายจะต่างกันมากก็เป็นไปตามกาลเวลา แต่เมื่อได้ถือครอง
และใช้ประโยชน์ในที่ดินมานานถึง 9 ปี และ 10 ปี การขายที่ดินดังกล่าวจึงเป็นการขายที่ดินที่ได้มา
โดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร (กค 0802(กม)/1125 ลงวันที่ 18 พฤษภาคม 2536) 

อนึ่ง การที่ประมวลรัษฎากรได้จ าแนกประเภทของเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวข้างต้น เพราะต้องการให้ผู้มีเงินได้ได้รับผลทางภาษีอากรแตกต่าง
กันไม่ว่าจะในเร่ืองของวิธีการค านวณภาษี และการหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ ซึ่งความแตกต่าง
ดังกล่าวผู้วิจัยจะได้กล่าวไว้ในหัวข้อ 2.4.12 และในบทที่ 3 ต่อไปตามล าดับ ทั้งนี้จากการศึกษา 
ยังพบว่าไม่มีการจ าแนกประเภทของเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ไปตามเจตนา 
แห่งการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ในกรณีภาษีเงินได้นิติบุคคล กล่าวคือ ภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์มีวิธีการในการค านวณเพื่อเสียภาษีโดยไม่ต้องค านึงว่าผู้ขายจะได้
อสังหาริมทรัพย์นั้นมาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรหรือไม่285 

                                                           
283  แหล่งเดิม. 
284  แหล่งเดิม. 
285  กรณีอย่างไร? จึงถือว่าขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  และ 

ขายอย่างไร? จึงจะถือว่าเป็นการขายเป็นทางการค้าหรือหาก าไร (น. 44). เล่มเดิม. 
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2.4.10 เงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
2.4.10.1  เงนิได้พึงประเมินที่ใช้ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ 
เดิมมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับ

จากการขายอสังหาริมทรัพย์จัดเก็บจากราคาซื้อขายจริง หรือราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แล้วแต่ยอดใดสูงกว่ากัน  
แต่ต่อมาได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากรมาตรา 49 ทวิ โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 28) พ.ศ. 2534 มาตรา 3 มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 19 กันยายน 2534  
เป็นต้นมา286 โดยบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมเป็นว่า “ในกรณีที่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย์โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่าราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้น
โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนนั้น” ผลจากการแก้ไขเพิ่มเติม 
มาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากรดังกล่าว จึงท าให้นับแต่วันที่  19 กันยายน 2534 เป็นต้นไป 
บุคคลธรรมดาผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าจะได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยทางใดก็ตาม 
จะต้องน าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนเพียงราคาเดียวเท่านั้น  มาเป็นฐาน 
ในการจัดเก็บภาษีเงินได้โดยไม่ค านึงว่าราคาซื้อขายจริงหรือราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั้น 
จะมีจ านวนเท่าใด การแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากรไว้ เช่นนี้  
ก็เพราะต้องการให้เกิดความสะดวกในการจัดเก็บภาษี  และเพื่อป้องกันมิให้เกิดกรณีที่ผู้ซื้อและ
ผู้ขายสมยอมกันท าสัญญาซื้อขายในราคาต่ ากว่าราคาซื้อขายจริงเพื่อการหนีภาษีที่มักเกิดขึ้น 
อยู่เสมอ287 

2.4.10.2 หลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

ส านักงานประเมินราคาทรัพย์สิน สังกัดกรมธนารักษ์ มีหน้าที่จัดท าบัญชีราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดินให้เป็นไปตามระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วย

                                                           
286  พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 28) พ.ศ. 2534, มาตรา 3. 
287  จาก กลยุทธ์การวางแผนภาษี  Advance tax planning and strategy (น. 13-6) ,  โดย อมรศักดิ์ 

พงศ์พศุตม์, 2556, กรุงเทพฯ: ชวนพิมพ์ 50. 
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หลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 และฉบับที่ 2 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538 ทั้งนี้ 
การที่ประมวลกฎหมายที่ดินให้อ านาจคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ออกระเบียบ
ดังกล่าว288 ก็เพื่อให้การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์มีหลักเกณฑ์และวิธีการในการปฏิบัติเป็น
มาตรฐานเดียวกัน289 ซึ่งสามารถสรุปสาระส าคัญได้ดังต่อไปนี ้

การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ แบ่งออกเป็น 3 กรณ ีดังนี ้
1) การประเมินราคาที่ดินแบ่งออกเป็นการประเมินราคาที่ดินรายบล็อก คือ การประเมิน

ราคาที่ดินเป็นกลุ่มตามแนวถนน ซอย กับการประเมินราคาที่ดินรายแปลง คือ การประเมินราคาที่ดิน 
แต่ละแปลงเป็นราคาต่อตารางวา ซึ่งปัจจุบันมีการประกาศใช้ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑลและ
เขตเทศบาลบางพื้นที่ โดยมีวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย์ดังนี้290 

(1)  เจ้าหน้าที่ธนารักษ์พื้นที่จัดท าแผนที่แสดงที่ตั้ง และข้อมูลเกี่ยวกับพื้นที่ที่จะท า
การส ารวจและประเมินราคา เช่น ข้อมูลทางด้านผังเมือง เป็นต้น 

(2)  ท าการส ารวจและสอบถามข้อมูลราคาซื้อขายที่ดินในท้องตลาดย้อนหลัง 
ไม่เกิน 3 ปี เช่น รายได้หรือค่าเช่าที่ได้รับจากที่ดิน และข้อมูลอื่น ๆ ที่มีผลกระทบต่อราคาที่ดิน เช่น  
ท าเลที่ตั้ง การคมนาคม สาธารณูปโภค การใช้ประโยชน์ที่ดินและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดิน แนวโน้มการพัฒนาเมืองในอนาคต และข้อมูลการตกลงจะซื้อจะขายที่ดิน ในกรณี
ที่ดินบริเวณใดไม่มีการซื้อขายให้พิจารณาประเมินทุนทรัพย์จากที่ดินหน่วยใกล้เคียงที่มีสภาพ
คล้ายคลึงกัน หลังจากนั้นจึงท าการวิเคราะห์และประเมินราคา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  

2) การประเมินราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง มีวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย์ดังนี้291  
(1)  เจ้าหน้าที่ธนารักษ์พื้นที่ท าการส ารวจประเภทของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 

ในจังหวัดและก าหนดเป็นแบบมาตรฐานตามหลักการเขียนแบบสถาปัตยกรรม พร้อมจัดท าราคา
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างในจังหวัดน้ัน ๆ ในแต่ละแบบมาตรฐานที่ได้ก าหนดขึ้น 
                                                           

288  ประมวลกฎหมายที่ดิน, มาตรา 105 เบญจ. 
289  จาก การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์, โดย ณัฐกนก ภูรนิธิพร, 2555, สรรพากรสาส์น, 59 (6), น. 

19-20. 
290  ระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการ

ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
พ.ศ. 2535 และฉบับที่ 2 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538, หมวด 1. 

291  ระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
พ.ศ. 2535 และฉบับที่ 2 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538, หมวด 2. 
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(2)  ราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างแต่ละแบบจะมาจากการส ารวจข้อมูลและการ
ประมาณการค่าก่อสร้างโดยพิจารณาข้อมูลจากปริมาณงาน ราคาวัสดุก่อสร้าง และอัตราค่าจ้าง
แรงงานของแต่ละจังหวัด และให้หักค่าเสื่อมตามอายุการใช้งาน ทั้งนี้  ให้เปรียบเทียบราคา 
ค่าก่อสร้างของหน่วยงานอ่ืน ๆ เช่น ส านักงานงบประมาณ กรมโยธาธิการ ธนาคารพาณิชย์ 
ผู้รับเหมา เป็นต้น ด้วย 

3)  การประเมินราคาห้องชุด ให้ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นราคาต่อตารางเมตร
โดยก าหนดเป็นรายชั้น หรือกลุ่มชั้นที่มีราคาเท่ากัน หรืออาจก าหนดเป็นรายห้องชุด หากราคา 
ในชั้นเดียวกันแตกต่างกัน โดยมีวิธีการประเมินราคาทุนทรัพย์ คือ292 กรณีที่มีการขอจดทะเบียน
อาคารชุดใหม่ ให้เจ้าหน้าที่ธนารักษ์พื้นที่ใช้ราคาตลาดของห้องชุด ณ วันที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด
นั้น ๆ มาก าหนดเป็นราคาประเมินทุนทรัพย์ แต่กรณีที่เป็นการปรับราคาประเมินทุนทรัพย์เมื่อครบ
ระยะเวลาการใช้บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ ให้ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โดยค านึงถึงราคา
ซื้อขาย หรือค่าเช่าของห้องชุดในแต่ละชั้นและข้อมูลลักษณะเดียวกันของอาคารชุดอ่ืนที่คล้ายคลึง
กันในบริเวณใกล้เคียง และค านึงถึงปริมาณ คุณภาพและการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง แบบและ
ต าแหน่งที่ตั้งห้องชุดในอาคารชุดนั้น และราคาตลาดของที่ดินอันเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 
และต้นทุนค่าก่อสร้างอาคาร ณ วันขอจดทะเบียนอาคารชุด ทั้งนี้ ให้ด าเนินการประเมินราคาโดยใช้
วิธีการใดวิธีการหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี ้ 

(1) ให้ใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีที่มีข้อมูลราคาซื้อขายห้องชุดในอาคารชุด
ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันและตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกัน 

(2) ให้ใช้วิธีการคิดจากรายได้ กรณีที่มีข้อมูลค่าเช่าห้องชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะ
คล้ายคลึงกันและตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกัน 

(3) ให้ใช้วิธีต้นทุนทดแทน กล่าวคือ การคิดหามูลค่าห้องชุดที่จะท าการประเมินราคา
โดยการประมาณราคาต้นทุนราคาค่าก่อสร้างใหม่ในลักษณะทดแทนของเก่า  หักด้วยค่าเสื่อมตาม
อายุการก่อสร้าง ซึ่งจะใช้วิธีนี้เมื่อข้อมูลใน (1) หรือ (2) ไม่เพียงพอหรือไม่สามารถเปรียบเทียบได้ 

หลังจากเจ้าหน้าที่ธนารักษ์พื้นที่ด าเนินการประเมินราคาตามหลักเกณฑ์  วิธีการที่
ก าหนดไว้ตามระเบียบดังกล่าวแล้ว ให้น าผลการประเมินราคาแต่ละกรณีเสนอต่อคณะอนุกรรมการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ประจ าจังหวัดเพื่อพิจารณา และน าผลการพิจารณาก าหนดราคา
ดังกล่าว เสนอต่อคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน

                                                           
292  ระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการ

ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
พ.ศ. 2535 และฉบับที่ 2 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538, หมวด 3. 
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น าไปประกาศใช้ต่อไป ทั้งนี้ การประกาศใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์
มีก าหนดไม่เกินคราวละ 4 ปี นับแต่วันที่ประกาศใช้ แต่ในกรณีที่ปรากฏว่าราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
ตามปกติในท้องตลาดแตกต่างจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ประกาศไว้มากพอสมควรสามารถ
ปรับปรุงแก้ไขก่อนครบ 4 ปี หรือในกรณีที่มีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์ทางเศรษฐกิจและสังคม 
อาจขยายเวลาการใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ครบ 4 ปี ออกไปอีกได้แต่ต้องไม่เกิน
คราวละ 1 ปี293 

ตัวอย่างจากตารางสรุปราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  รอบบัญชีปี พ.ศ. 2555-2558 ของ 
กรมธนารักษ์ปรากฏว่าราคาที่ดินบริเวณถนนสีลมมีราคาประเมินทุนทรัพย์แพงที่สุดในเขต
กรุงเทพมหานคร คือ ตารางวาละ 850,000 บาท ในขณะที่ราคาที่ดินบริเวณเขตหนองจอกมีราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดินเพียงตารางวาละ15,000-24,000 บาท294 ที่เป็นเช่นนี้เนื่องจากถนนสีลมเป็นย่านธุรกิจ
ส านักงาน โดยมีส านักงานใหญ่ของสถาบันการเงินและบริษัทขนาดใหญ่เป็นจ านวนมาก  และ 
ยังมีรถไฟฟ้าวิ่งผ่าน จึงถือเป็นที่ดินที่เหมาะสมต่อการลงทุนเพื่อพัฒนาที่ดินต่อไป ต่างจากที่ดิน
บริเวณเขตหนองจอกที่แทบไม่มีโครงการสาธารณูปโภคใหม่ใด ๆ จึงท าให้ราคาที่ดินบริเวณนี้ 
ต่ ากว่าที่ดินบริเวณถนนสีลม 

2.4.11 งานวิจัยของผู้อ่ืนที่เกี่ยวข้องกับเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
แม้ว่าหลักเกณฑ์และวิธีการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ตามระเบียบที่ออกโดยคณะกรรมการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ จะก าหนดให้ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์โดยวิธีเปรียบเทียบกับ
ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงยังคงปรากฏว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ 
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินโดยส่วนใหญ่ 
มีราคาต่ ากว่าราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย์อยู่มาก เช่น ตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ของที่ดิน
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินรอบบัญชี 
ปี พ.ศ. 2555-2558 ก าหนดให้ที่ดินบริเวณถนนสีลม มีราคาประเมินทุนทรัพย์แพงที่สุดในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยมีราคาอยู่ที่ตารางวาละ 850,000 บาท ส่วนที่ดินบริเวณถนนพระรามที่  1  

                                                           
293  ระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการ

ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
พ.ศ. 2535 และฉบับที่ 2 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538, หมวด 4. 

294  กรมธนารักษ์. (2555). สรุปราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเพื่อใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ปี 2555-2558 จังหวัดกรุงเทพมหานคร. สืบค้น 20 ตุลาคม 2557, จาก http://www.treasury.go.th/ewt_news 
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ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสยาม มีราคาประเมินทุนทรัพย์อยู่ที่ตารางวาละ 800,000 บาท ในขณะที่ 
ราคาตลาดของที่ดินที่แพงที่สุดในเขตกรุงเทพมหานครกลับเป็นที่ดินบริเวณถนนพระรามที่  1  
ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสยาม โดยในปี พ.ศ. 2556 มีราคาตลาดอยู่ที่ตารางวาละ 1,600,000 บาท  
ส่วนที่ดินบริเวณถนนสีลมมีราคาตลาดในปี พ.ศ. 2556 อยู่ที่ตารางวาละ 1,350,000 บาท295 เป็นต้น 
จากข้อเท็จจริงดังกล่าว แสดงให้เห็นว่าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประมวลกฎหมายที่ดินนั้นไม่มีความสัมพันธ์กับราคาตลาดหรือ 
ไม่ใช่ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย์ แม้จะมีการปรับปรุงราคาทุกระยะ 4 ปีก็ตาม อันมีผลท าให้ 
ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาน้อยกว่าความสามารถ
ในการเสียภาษีที่แท้จริงของตน นอกจากนี้ยังท าให้ผู้ซื้อผู้ขายไม่อาจน าราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปใช้อ้างอิงประกอบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของตนได้ 

ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าการศึกษางานวิจัยของผู้อ่ืน พบว่ามีหลายงานวิจัยที่ท าการศึกษาและ
วิเคราะห์ถึงประเด็นปัญหาราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินมีราคาต่ ากว่าราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งก่อให้เกิด
ปัญหาการจัดเก็บภาษี เงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้ รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  ซึ่งผู้วิจัย 
ขอยกตัวอย่างงานวิจัยของผู้อื่นที่เกี่ยวข้องมา 2 งานวิจัย ดังนี ้

1) วิทยานิพนธ์เร่ือง “ปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์” เขียนโดยนายวิทยา แจ้งเจ็ดร้ิว วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยรามค าแหง ปีการศึกษา 2542  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีวัตถุประสงค์และขอบเขตของการศึกษาเพื่อศึกษาและวิเคราะห์
เกี่ยวกับผลกระทบจากการแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร 
คร้ังล่าสุด ที่บัญญัติให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินเพียงราคาเดียวมาใช้เป็นฐานในการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาโดยวิเคราะห์ว่ามีผลท าให้เกิดปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะปัญหาราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ที่ในความ 
เป็นจริงมักมีราคาต่ ากว่าราคาซื้อขายจริง และราคาตลาดอยู่มาก ท าให้ในการค านวณภาษีเงินได้
ตอนสิ้นปีภาษี เมื่อผู้ขายที่ได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยมิได้มุ่งทางการค้าหรือหาก าไร และโดยมุ่งทาง
การค้าหรือหาก าไร น าค่าใช้จ่ายจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นจริง ซึ่งส่วนใหญ่ก็มักมี
จ านวนที่สูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ด้วยเช่นกันมาหักออกจากราคาประเมิน
                                                           

295  จาก ช้ีท าเลรุ่งเรืองและรุ่งริ่งในกรุงเทพฯ, โดย โสภณ พรโชคชัย, 2557, มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย, 13 (4), น. 12.  
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ทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ที่ขายแล้วผลลัพธ์ที่ได้มักเกิดผลขาดทุนเสมอ ท าให้ผู้ขายหรือผู้มีเงิน
ได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งสองกรณีดังกล่าว ไม่มีภาระภาษีหรือเสียภาษีน้อยกว่า 
ที่ควรจะเป็น  

ทั้งนี้ ยังได้วิเคราะห์ว่าบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากรนั้นขัดแย้งกับ 
ค านิยามของค าว่า“เงินได้พึงประเมิน” ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร กับทั้งยังเป็นช่องทาง
ให้ ผู้ประกอบกิจการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ใช้เป็นแนวทางในการหนีภาษีโดยการสร้างต้นทุนขาย
ให้แก่ตนเองได้เพิ่มมากขึ้นอีกด้วย296  

โดยได้เสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวไว้หลายแนวทางด้วยกัน ดังนี ้
(1) ให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ให้กลับไปมี

ลักษณะเช่นเดิมก่อนที่จะมีการแก้ไขดังที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน กล่าวคือ แก้ไขให้อ านาจแก่เจ้าพนักงาน
ประเมินในการก าหนดราคาขายของอสังหาริมทรัพย์ โดยให้ถือตามราคาทุนทรัพย์ในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียน (ราคาซื้อขายจริง) หรือตามราคาประเมินทุนทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่
ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนนั้น แล้วแต่ราคาใดสูงกว่ากัน หรือ 

(2) ให้แก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ในลักษณะ
ก าหนดให้เจ้าพนักงานผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้อง  
คิดค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพียงราคาเดียว แต่ในการยื่นแบบ
แสดงรายการเพื่อเสียภาษีสิ้นปี ให้ผู้มีเงินได้ยังคงมีหน้าที่น าราคาซื้อขายจริง หรือราคาประเมินทุน
ทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  แล้วแต่
จ านวนใดสูงกว่ากันมาเป็นฐานรายได้ในการค านวณเพื่อเสียภาษีตามปกติ หรือ 

(3) ให้แก้ไขเพิ่มเติมหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรใน 
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงิน
ได้ พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ในการค านวณหักค่าใช้จ่ายจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร และในพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน  
(ฉบับที่  11) พ.ศ. 2502 ในการค านวณหักค่าใช้จ่ายจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร โดยให้เพิ่มเติมความหมายของค าว่า “ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควร” ให้หมายความถึง “ค่าใช้จ่ายที่มีลักษณะสอดคล้องกับฐานเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
โดยการน าค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดขึ้นมาเฉลี่ยให้เป็นไปตามสัดส่วนระหว่างราคาประเมินทุนทรัพย์
                                                           

296  ปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 1-9). เล่มเดิม. 
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ของอสังหาริมทรัพย์ ต่อราคาซื้อขายของอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นจริง ผลลัพธ์ที่ได้จะเป็นค่าใช้จ่าย
ตามความจ าเป็นและสมควรของราคาประเมินทุนทรัพย์ในการค านวณภาษีต่อไป”297 หรือ 

(4) ให้แก้ไขปัญหาโดยไม่ต้องแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายภาษีอากรเลย 
เพียงแต่ขอความร่วมมือจากคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ให้พิจารณาแก้ไขปรับปรุง
ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เสียใหม่ให้ใกล้เคียงและสอดคล้องกับราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละเขตให้มากที่สุด  

โดยแนวทางที่ ผู้เขียนวิทยานิพนธ์ฉบับนี้เห็นว่าเป็นแนวทางแก้ไขปัญหาที่ดีที่สุด  
คือ การแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากรตามที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
ให้กลับไปเป็นเช่นเดิมก่อนมีการแก้ไข เพราะนอกจากจะแก้ไขปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มักเกิดผลขาดทุน  เพราะค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง 
มีจ านวนสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ได้แล้ว ยังสามารถแก้ไขปัญหาการหนี
ภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ให้สูงขึ้น เนื่องจากหากผู้ซื้อยังคงก าหนดให้ผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์แจ้งราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ให้สูงกว่าราคาซื้อขายที่แท้จริง  เพื่อสร้างต้นทุน
ขายให้แก่ตนหรือกิจการของตนให้ เพิ่มขึ้น  ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ก็จะเกิดภาระภาษี เงินได้ 
บุคคลธรรมดาสูงขึ้นตามจ านวนของราคาซื้อขายที่แจ้งให้สูงขึ้นนั้นเอง อีกทั้งยังมีความสอดคล้อง
กับหลักเกณฑ์การค านวณภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์ที่ก าหนดให้ 
น าราคาซื้อขายจริง หรือราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แล้วแต่จ านวนใดสูงกว่ากันมาเป็นฐานในการค านวณภาษี 
อีกด้วย298 

ทั้งนี้ ผู้เขียนวิทยานิพนธ์ฉบับดังกล่าวยังได้เสนอแนะแนวทางแก้ไขเพิ่มเติมไว้ด้วยว่า 
เนื่องจากข้อเสนอแนะให้ท าแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากรตามที่ใช้
อยู่ในปัจจุบันให้กลับไปเป็นเช่นเดิมก่อนมีการแก้ไข ที่ก าหนดให้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ 
เสียภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามราคาซื้อขายที่แท้จริง  หรือราคาประเมินทุนทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แล้วแต่ราคาใด
สูงกว่ากันนั้นไม่สามารถแก้ไขปัญหาผู้ขายท าการหนีภาษีด้วยการจดแจ้งราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

                                                           
297  ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรของราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์  หาได้จาก

ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์คูณด้วยค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงและหารด้วย  100 (อ้างถึงใน ปัญหา 
การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต) (น. 192), 
โดย วิทยา แจ้งเจ็ดริ้ว, 2542, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรามค าแหง. 

298  ปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 178-232). เล่มเดิม. 
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ให้ต่ ากว่าราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริง โดยจงใจจดแจ้งราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่มีจ านวนต่ ากว่าแทน 
ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพื่อท าให้ตนมีภาระภาษีลดน้อยลง ทั้งยังส่งผลให้ 
เจ้าพนักงานประเมินใช้เป็นช่องทางการทุจริตโดยการเรียกหรือรับสินบน จากผู้ขายอสังหาริมทรัพย์
เพื่อเป็นค่าตอบแทนในการยินยอมให้จดแจ้งราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ให้ต่ ากว่าราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริง299 จึงได้เสนอแนวทางแก้ไขขึ้นเพิ่มเติมเพื่อช่วยให้ปัญหาดังกล่าวข้างต้น
ลดน้อยลงหรือหมดสิ้นไป ดังนี้300 

(1) ให้กรมสรรพากรด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมแนวทางการปฏิบัติตามค าสั่งกรมสรรพากร
ที่ ป. 61/2539 เร่ืองการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ 301  
โดยให้เพิ่มเติมแนวทางการปฏิบัติในลักษณะว่า “ในการค านวณหาค่าใช้จ่ายส าหรับเงินได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ มูลค่าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ขายให้ถือตามราคาที่ปรากฏในสัญญา 
ซื้อขายตามที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ ส านักงานที่ดิน” เพื่อท าให้ผู้ซื้อท าหน้าที่
ควบคุมดูแลให้ผู้ขายแสดงราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริง เพราะไม่เช่นนั้นจะมีผลต่อการ
ค านวณต้นทุนขายของผู้ซื้อในอนาคตเมื่อมีการขายอสังหาริมทรัพย์นั้นต่อไป นอกจากนี้การแก้ไข
เพิ่มเติมดังกล่าว ยังช่วยปิดช่องทางการทุจริตของเจ้าพนักงานประเมินได้อีกด้วย 

(2) ให้เพิ่มเติมข้อความที่เกี่ยวกับหน้าที่ของผู้ซื้อและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ ลงใน
บันทึกถ้อยค าการช าระภาษีอากร (ท.ด. 16) ให้ชัดเจนถึงหน้าที่ของผู้ซื้อและผู้ขายที่ต้องจดแจ้งหรือ
แสดงราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริงต่อเจ้าพนักงานประเมิน ตลอดจนความรับผิดสูงสุดทั้ง
ทางแพ่ง (มาตรา 54 และมาตรา 27 แห่งประมวลรัษฎากร) และทางอาญา (มาตรา 37 ทวิแห่ง
ประมวลรัษฎากรและมาตรา 137 แห่งประมวลกฎหมายอาญา) ที่ทั้งผู้ซื้อและผู้ขายจะได้รับ  
หากราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่จดแจ้งนั้นเป็นเท็จไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เพื่อท าให้ผู้ซื้อและ
ผู้ขายเกิดความเกรงกลัวต่อความผิดและบทลงโทษ  

2) บทความทางวิชาการเร่ือง “ปฏิรูปภาษี การคลังและงบประมาณเพื่อลดความเหลื่อมล้ า
และสร้างความเป็นธรรมในสังคม” เขียนโดยศาสตราจารย์ วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์  

บทความนี้ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับปัญหาความเหลื่อมล้ าระหว่างคนในสังคม ซึ่งผลจาก
การศึกษาระบุว่าช่องว่างระหว่างคนรวยกับคนจนที่เพิ่มขึ้นเกิดจากความไม่เสมอภาคของการ

                                                           
299  แหล่งเดิม.  
300  แหล่งเดิม.  
301  ปัจจุบันค าส่ังกรมสรรพากรดังกล่าวได้ถูกยกเลิกไปโดยผลของค าส่ังกรมสรรพากรที่  ป.147/2557 

เรื่องการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 11 กันยายน พ.ศ. 2557. 
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กระจายรายได้  และการจัดสรรงบประมาณของรัฐที่ กระจุกตัวอยู่ เพียงในเมืองที่พัฒนาแล้ว  
พร้อมทั้งได้เสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหาว่าควรกระจายอ านาจการจัดเก็บภาษีและแบ่งรายได้
ให้แก่ท้องถิ่นมากขึ้น และปรับปรุงระบบการจัดสรรงบประมาณโดยค านึงถึงความยากจน 
ของประชากรแต่ละท้องถิ่นควบคู่กันไป302  

ทั้งนี้ ในส่วนของข้อเสนอเกี่ยวกับการปฏิรูปภาษี มีการเสนอแนวทางการปฏิรูปไว้
หลากหลายด้าน และหนึ่งในแนวทางการปฏิรูปภาษี คือ การพัฒนาราคาประเมินอสังหาริมทรัพย์
ให้ใกล้เคียงราคาตลาดให้มากที่สุด เนื่องจากบทบัญญัติมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร  
ที่ก าหนดให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอน อันเป็นราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
ทางราชการมาใช้ในการค านวณและเรียกเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นราคาที่มีจ านวนต่ ากว่าราคาตลาด ทั้งยังไม่มีการปรับปรุงให้เป็นไปตามราคา
ตลาดปัจจุบัน ท าให้ผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ประเทศไทยใช้ในการ
จัดเก็บภาษีเงินได้ ไม่ใช่ผลได้จากทุนที่สะท้อนถึงราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์ในขณะที่มีการ
ขาย ส่งผลให้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์เสียภาษีผลได้จากทุนต่ ากว่าที่ควรจะเป็น303  

งานวิจัยดังกล่าวจึงเสนอแนวทางการแก้ไขว่าควรก าหนดให้ภาคเอกชนที่เชี่ยวชาญ 
ด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์จากหลายแห่งในแต่ละพื้นที่เข้ามาท าหน้าที่ประเมินราคา  
การให้ภาคเอกชนท างานร่วมกับหน่วยงานรัฐนี้ เพราะเชื่อว่าแรงจูงใจในการแสวงหาก าไรสูงสุด
ของภาคเอกชนจะท าให้การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ใกล้เคียงกับราคาตลาดมากที่สุด  

นอกจากนี้ งานวิจัยดังกล่าวยังได้เสนอว่าในพื้นที่ที่มีการขายอสังหาริมทรัพย์จ านวน
มากให้มีการประเมินราคาทุก ๆ ป ีส่วนพื้นที่ที่มีการขายอสังหาริมทรัพย์ไม่มากนักให้ประเมินราคา
ใหม่ทุก ๆ 3 ปี ซึ่งวิธีการนี้เป็นวิธีการที่ใช้ในมลรัฐต่าง ๆ ของประเทศสหรัฐอเมริกาและเสนอให้
แก้ไขการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์
ของอสังหาริมทรัพย์มาใช้ในการค านวณภาษี เช่นเดียวกับการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และ
ค่าธรรมเนียมการโอน เพื่อท าให้ผู้ซื้อและผู้ขายท าสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์กันตามราคาซื้อ
ขายจริง เพราะราคาซื้อขายจริงจะไม่มีผลต่อการเสียภาษีและค่าธรรมเนียมโอน เมื่อเป็นเช่นนี ้ 

                                                           
302  ปฏิรูปภาษี การคลัง และงบประมาณเพื่อลดความเหลื่อมล  าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม  

(น. 14-18). เล่มเดิม.  
303  ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร  (น. 35). เล่มเดิม. (อ้างถึงใน ปฏิรูปภาษี การคลัง และ

งบประมาณเพื่อลดความเหลื่อมล  าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม (น. 28). เล่มเดิม). 
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ราคาซื้อขายจริงจะสะท้อนถึงราคาตลาดซึ่งผู้ประเมินราคาสามารถน าราคาซื้อขายจริงมาก าหนด
เป็นราคาประเมินทุนทรัพย์ต่อไปในอนาคตได้304 

ดังนั้น การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินให้ใกล้เคียงกับราคาตลาดมากที่สุด  ไม่เพียงแต่จะ 
เป็นประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีเท่านั้น แต่ยังเป็นประโยชน์ต่อประชาชนที่จะสามารถน าเอาราคา
ประเมินทุนทรัพย์ไปประกอบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของตนได้ด้วย305 

2.4.12 วิธีการค านวณและอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
2.4.12.1  การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จ่าย  
การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  ประมวล

รัษฎากรก าหนดให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่าย โดยก าหนดให้ผู้จ่ายเงินได้มีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย306 
และน าส่งพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนโอนขาย
อสังหาริมทรัพย์307 ทั้งนี้ เพื่อให้การจัดเก็บภาษีมีขึ้นในขณะที่ผู้เสียภาษีก าลังมีรายได้ที่พร้อมที่จะ
เสียภาษี308 ซึ่งภาษีที่หักไว้และน าส่งนี้จะถือเป็นเครดิตในการค านวณภาษีเงินได้ในปีภาษีที่ถูกหัก
ภาษี ณ ที่จ่าย ของผู้มีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์นั้น309 

การหักภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ณ ที่จ่ายส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์มีวิธีการ
ค านวณดังนี ้

กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา 310 และ
กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอ่ืน ได้แก่ กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย
มิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรและที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร311 ในการค านวณ
ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายจะต้องค านวณโดยการน าราคาขาย (ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหา  
ริมทรัพย์) หักด้วยค่าใช้จ่าย เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิ  แล้วหารด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 

                                                           
304  แหล่งเดิม.  
305  แหล่งเดิม. 
306  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 วรรคหนึ่ง.  
307  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 52 วรรคสอง.  
308  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 164). เล่มเดิม.  
309  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 60.  
310  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (5) (ก).  
311  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 50 (5) (ข).  
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ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้คูณด้วยอัตราภาษีแบบก้าวหน้าตามบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ได้เท่าใดให้คูณด้วยจ านวนปีที่ถือครอง ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินภาษีที่ต้องเสีย312 

“จ านวนปีที่ถือครอง” หมายถึง “จ านวนปีนับตั้งแต่ปีที่ได้กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย์ ถึงปีที่โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้าเกิน 10 ปี 
ให้นับเพียง 10 ปี และเศษของปีให้นับเป็น 1 ปี”313 ฉะนั้น ในปีแรกและปีสุดท้ายที่ถือครอง แม้จะ 
ถือครองไม่ครบปีก็ต้องนับเป็น 1 ปี เช่น ซื้อที่ดินมาเมื่อวันที่ 25 ธันวาคม 2556 และขายไปเมื่อวันที่ 
13 มกราคม 2557 กรณีนี้ถือว่าได้ถือครองมาแล้วเป็นเวลา 2 ปี เป็นต้น314  

ทั้งนี้ ถ้าเป็นกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการให้โดย
เสน่หาหรือที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร หากภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายที่ค านวณได้มี
จ านวนเกินร้อยละ 20 ของราคาขาย ก็ให้หักไว้เพียงร้อยละ 20 ของราคาขายเท่านั้น315 แต่ถ้าเป็น
กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร แม้จะค านวณภาษีเงินได้ 
หัก ณ ที่จ่ายได้เกินร้อยละ 20 ก็ให้หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายตามจ านวนที่ค านวณได้เพราะกรณี
ดังกล่าวประมวลรัษฎากรมิได้ก าหนดเพดานการเสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายสูงสุดไว้ ดังนั้น ในกรณีการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรจึงไม่ต้องค านวณเพื่อดูว่าภาษีเงินได้
หัก ณ ที่จ่ายที่ค านวณได้มีจ านวนเกินร้อยละ 20 ของราคาขายหรือไม่316   

นอกจากนี้ การค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
จะไม่ได้รับการยกเว้นภาษีส าหรับเงินได้สุทธิ  150,000 บาทแรก เพราะกฎหมายยกเว้นให้เฉพาะ 
แต่กรณีการค านวณภาษีตามวิธีมาตรา 48(1) แห่งประมวลรัษฎากรเท่านั้น แต่ในการค านวณภาษี  
เงินได้หัก ณ ที่จ่าย ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์มิได้ค านวณตามวิธีการดังกล่าว  
  

                                                           
312  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) (ก) และ (ข). 
313  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) วรรคส่ี. 
314  จาก การวางแผนภาษีอากร Tax Planning (น. 401), โดย ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ง, 2553, กรุงเทพฯ: 

สถาบัน T. Training Center. 
315  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) วรรคสอง. 
316  การวางแผนภาษีอากร Tax Planning (น. 403). เล่มเดิม. 
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ตัวอย่างที่ 1  
การค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย กรณีได้มาจากการได้รับมรดก หรือได้รับจากการ

ให้โดยเสน่หา  
เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์       
(ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์)    XXX 
หัก  เงินได้ที่ได้รับยกเว้นไม่เกิน 200,000 บาท ตลอดปีภาษี  
 กรณีอสังหาริมทรัพย์ตั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร  
 เทศบาล หรือเมืองพัทยา (ถ้ามี)   XXX  
คงเหลือ      XXX  
หัก  ค่าใช้จ่าย     XXX  
เงินได้สุทธิ        XXX  
หาร จ านวนปีที่ถือครอง (นับตามปี พ.ศ. แต่ไม่เกิน 10 ปี)     XX  
 เงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีที่ถือครอง   XXX  
คูณ อัตราภาษีแบบก้าวหน้าตามบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา   

จ านวนเงินภาษีต่อปีที่ถือครอง   XXX 
คูณ จ านวนปีที่ถือครอง       XX  
จ านวนภาษีเงินได้ที่ต้องหัก ณ ที่จ่าย      XXX  
(ภาษีที่ค านวณได้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 ของราคาขาย)  
ตัวอย่างที่ 2  
การค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย กรณีได้มาโดยทางอื่น  
เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  
(ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์)   XXX  
หัก  ค่าใช้จ่าย     XXX  
เงินได้สุทธิ      XXX   
หาร จ านวนปีที่ถือครอง (นับตามปี พ.ศ. แต่ไม่เกิน 10 ปี)    XX  
 เงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีที่ถือครอง    XXX  
คูณ อัตราภาษีแบบก้าวหน้าตามบัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา   
 จ านวนเงินภาษีต่อปีที่ถือครอง   XXX  
คูณ จ านวนปีที่ถือครอง      XX  
จ านวนภาษีเงินได้ที่ต้องหัก ณ ที่จ่าย     XXX  

DPU



89 

(เฉพาะกรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรเท่านั้น  
ที่จ านวนภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย จะเสียไม่เกินร้อยละ 20 ของราคาขาย)  

2.4.12.2 การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  
คร่ึงปี และสิ้นปี  

ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
โดยยื่นแบบแสดงรายการปีละ  2 คร้ัง  คร้ังแรกให้ยื่นแบบ ภ.ง.ด. 94 เพื่อเสียภาษี เงินได้ 
บุคคลธรรมดาคร่ึงปี ภายในวันที่ 30 กันยายน เนื่องจากเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นเงินได้
พึงประเมินประเภทที่ 8 ซึ่งมีกฎหมายก าหนดไว้ให้เสียภาษีเงินได้คร่ึงปี317 ส่วนคร้ังที่สองให้ยื่นแบบ 
ภ.ง.ด. 90 ภายในวันที่ 31 มีนาคมของปีถัดไป เพื่อเสียภาษีเงินได้สิ้นปี ทั้งนี้วิธีการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์คร่ึงปีและสิ้นปีนี้ มีวิธีการค านวณเช่นเดียวกับ
การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาคร่ึงปี และสิ้นปี ตามหลักการทั่วไปในการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา318 ดังที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อ 2.2.6.3 โดยอัตราภาษีที่ใช้ในการค านวณเป็นไปตาม
บัญชีอัตราภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อ 2.2.6.2319 

ส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา
หรือที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกเสียภาษีโดยไม่น าเงินได้ 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค านวณภาษีตามมาตรา 48(1) และ (2) 
แห่งประมวลรัษฎากรก็ได้320 ซึ่งหมายความว่า ผู้มีเงินได้ไม่ต้องยื่นแบบแสดงรายการและน าเงินได้
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปค านวณรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อเสียภาษีคร่ึงปีและ  
สิ้นปี321 เท่ากับว่าผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกเสียภาษีตามจ านวนที่ถูกหัก ณ ที่จ่าย322 หรือผู้มีเงินได้อาจ
เลือกยื่นแบบแสดงรายการ และน าเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ไปค านวณเพื่อเสีย
ภาษีคร่ึงปีและสิ้นปีก็ได้ โดยเลือกค านวณภาษีแยกต่างหากจากเงินได้อ่ืน (เฉพาะกรณีการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร) โดยใช้หลักการค านวณเดียวกันกับ

                                                           
317  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 56 ทวิ. 
318  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (1) (2). 
319  การวางแผนภาษีอากร Tax planning (น. 395-396). เล่มเดิม. 
320  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
321  ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 2557 (น. 54). เล่มเดิม. 
322  การวางแผนภาษีอากร Tax planning (น. 403). เล่มเดิม. 
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ตอนหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย323 และหากภาษีที่ค านวณได้ตามวิธีนี้มีมากกว่าร้อยละ 20 ของราคาขาย 
ก็คงให้เสียเพียงร้อยละ 20 ของราคาขายเท่านั้น324 325  

แต่ถ้าเป็นกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรแล้ว  
ผู้มีเงินได้จะต้องยื่นแบบแสดงรายการ และน าเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์มารวม
ค านวณกับเงินได้อ่ืนเพื่อเสียภาษีคร่ึงปี และสิ้นปีตามปกติ326 ส่วนภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่เสียไปขณะ  
จดทะเบียนการโอนที่ส านักงานที่ดินเป็นเพียงเครดิตภาษีที่สามารถน าไปหักออกจากภาษีคร่ึงปี  
และสิ้นปีเท่านั้น327 เว้นแต่จะเป็นกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ภายใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 4 (6) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย
การขายอสังหาริมทรัพย์ทางการค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 และผู้ขายได้ถูกหักภาษี 
เงินได้ ณ ที่จ่าย กับเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว จึงได้รับการยกเว้นไม่ต้องยื่นแบบแสดงรายการเพื่อน า
เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรมาค านวณเพื่อ
เสียภาษีคร่ึงปี และสิ้นปี ตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544328  

อนึ่ง ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่า
จะเป็นการค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย หรือการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาคร่ึงปีหรือ  
สิ้นปี มีหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายแตกต่างกันไปตามเจตนาการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของ 
ผู้มีเงินได้ ซึ่งผู้วิจัยจะได้กล่าวถึงหลักเกณฑ์และวิธีการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากรและ
กฎหมายของต่างประเทศต่อไปในบทที่ 3  
 
  

                                                           
323  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) (ข). 

 324  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (4) วรรคสอง. 
325  การวางแผนภาษีอากร Tax planning (น. 407-408). เล่มเดิม. 
326  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 48 (1). 
327  ประมวลรัษฎากร, มาตรา 60. 
328  การวางแผนภาษีอากร Tax planning (น. 408). เล่มเดิม. 

DPU



91 

2.5  กฎหมายแม่บทและกฎหมายภาษีล าดับรอง 
กฎหมายภาษีอากร (Tax Legislation) ประกอบด้วยกฎหมายแม่บท (Primary Legislation) 

ได้แก่ พระราชบัญญัติ และประมวลกฎหมายภาษี และกฎหมายล าดับรอง (Secondary Legislation)329 
ได้แก่ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง ระเบียบกระทรวง และประกาศอธิบดี 
(กรมสรรพากร กรมศุลกากรและกรมสรรพสามิต)330 

2.5.1  แนวคิดในการออกกฎหมายภาษีล าดับรอง 
เนื่องจากการจัดเก็บภาษีอากรนั้นมีผลกระทบต่อสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพราะ 

ท าให้ประชาชนไม่สามารถใช้จ่ายเงินที่ตนเองหามาได้ทั้งหมด โดยประชาชนจะต้องเก็บเงิน
บางส่วนไว้เพื่อใช้ส าหรับช าระค่าภาษีอากรให้แก่รัฐ ดังนั้นในการออกกฎหมายภาษีอากรที่เป็น
กฎหมายแม่บท จึงจ าเป็นและสมควรอย่างยิ่งที่จะต้องกระท าผ่านกระบวนการบัญญัติกฎหมายของ
รัฐสภาที่มีสมาชิกประกอบไปด้วยวุฒิสมาชิกส่วนหนึ่ง และสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรที่มาจากการ
เลือกตั้งของประชาชน ซึ่งถือเป็นตัวแทนของประชาชนในการเข้าตรวจสอบ และยอมรับการออก
กฎหมายภาษีที่เป็นกฎหมายแม่บท ก่อนที่กฎหมายภาษีนั้นจะมีผลบังคับแก่ประชาชน331 

แต่ถึงอย่างไรตาม กฎหมายภาษีที่เป็นกฎหมายแม่บท เช่น พระราชบัญญัติภาษีที่ออกโดย
รัฐสภา (Act of Parliament) อาจขาดหลักเกณฑ์ที่เป็นรายละเอียดและเทคนิคเพื่อให้การบังคับใช้
พระราชบัญญัติภาษีเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ด้วยเหตุผลดังกล่าว พระราชบัญญัติภาษีจึงอาจมี
บทบัญญัติที่ให้อ านาจแก่องค์กรฝ่ายบริหาร (Administrative Bodies) ในการออกค าสั่ง (Order) 
หรือระเบียบ (Regulations) ที่เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ที่เป็นรายละเอียดและเทคนิค ซึ่งค าสั่งหรือระเบียบ
ดังกล่าวนี้ถูกเรียกว่า “กฎหมายล าดับรอง” ที่ต้องอยู่ภายใต้หลัก Ultra Vires กล่าวคือ กฎหมายล าดับ
รองจะมีเนื้อหาสาระเกินไปกว่าบทบัญญัติของกฎหมายแม่บทที่ให้อ านาจไม่ได้  เพราะจะท าให้
กฎหมายล าดับรองนั้นไม่มีผลบังคับใช้332 
  

                                                           
329  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 227). เล่มเดิม. 
330  แหล่งเดิม.  
331  แหล่งเดิม.  
332  แหล่งเดิม.  
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2.5.2  ข้อดีและข้อเสียของกฎหมายภาษีล าดับรอง 
2.5.2.1 ข้อดีของกฎหมายภาษีล าดับรอง333 

1)  การออกกฎหมายล าดับรองโดยองค์กรฝ่ายบริหารใช้เวลาน้อยกว่าการ
ออกกฎหมายผ่านกระบวนการบัญญัติกฎหมายโดยรัฐสภา  

2)  ความรวดเร็วในการออกกฎหมายล าดับรอง ส่งผลให้การบังคับใช้กฎหมาย
แม่บทสอดคล้องกับสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน 

3)  กฎหมายล าดับรองท าให้การบังคับใช้กฎหมายแม่บทมีประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น โดยการก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียด หรือเทคนิคในการจัดเก็บภาษีที่ขาดหายไปใน
กฎหมายแม่บท 

4)  กฎหมายล าดับรองช่วยปิดช่องโหว่ที่พบในกฎหมายแม่บท ซึ่งเป็นการ
ช่วยขัดขวางการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้  (Unacceptable Tax Avoidance) โดยไม่ต้องรอการ
ออกพระราชบัญญัติภาษีโดยรัฐสภา 

2.5.2.2 ข้อเสียของกฎหมายภาษีล าดับรอง334 
1)  กฎหมายล าดับรองจ านวนมากท าให้กฎหมายภาษีเกิดความซับซ้อนและ

ยากที่จะท าความเข้าใจอันถือเป็นการขัดต่อหลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี 
2)  การที่พระราชบัญญัติภาษีให้อ านาจองค์กรฝ่ายบริหารออกกฎหมาย 

ล าดับรอง จนท าให้มีกฎหมายล าดับรองหลายฉบับส าหรับภาษีเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง สิ่งนี้ก่อให้เกิด
ความสับสนแก่ผู้เสียภาษีได้  

3)  กฎหมายล าดับรองของไทยไม่มีการก าหนดให้ต้องผ่านการตรวจสอบ
และควบคุมโดยรัฐสภา ซึ่งในส่วนการออกกฎหมายล าดับรองที่เป็นการวางหลักเกณฑ์รายละเอียด
ทางเทคนิคไม่จ าเป็นต้องผ่านการตรวจสอบและควบคุมโดยรัฐสภา แต่การออกกฎหมายล าดับรอง
ที่เกี่ยวกับโครงสร้างส าคัญของภาษี เช่น การหักค่าใช้จ่ายของเงินได้ประเภทต่าง ๆ และการยกเว้น
เงินได้จากการจัดเก็บภาษี เป็นต้น ควรต้องอยู่ภายใต้การตรวจสอบและควบคุมของรัฐสภา 
 

  

                                                           
333  แหล่งเดิม.  
334  แหล่งเดิม.  
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2.6 ความหมายของการหลบหลีกและการหนีภาษี 
2.6.1 ความหมายของการหลบหลีกภาษี 

การหลบหลีกภาษี (Tax Avoidance) หมายถึง การที่ผู้เสียภาษีใช้วิธีการที่ถูกต้องตาม
กฎหมาย เพื่อท าให้ไม่ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยลงโดยอาศัยช่องโหว่ของกฎหมาย (Loophole)335  

ตัวอย่างของการหลบหลีกภาษี เช่น การกระจายฐานภาษี โดยการประกอบกิจการในนาม
ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล หรือการเลือกประกอบอาชีพหรือกิจการที่ได้รับการ
ยกเว้นภาษีเงินได้ หรือการเลือกเสียภาษีเท่าที่หักภาษี ณ ที่จ่าย กรณีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์336 
หรือการเลือกประกอบอาชีพหรือกิจการที่สามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในอัตราร้อยละที่สูง337 

ทั้งนี้  อาจารย์จิรศักดิ์  รอดจันทร์ ได้ท าการแบ่งแยกการหลบหลีกภาษีออกเป็น  
2 ประเภทด้วยกัน ได้แก่338 

1) การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับได้ (Acceptable Tax Avoidance) คือ การลดภาระภาษี
โดยอาศัยช่องโหว่ที่ไม่ต้องจ่ายภาษีที่มีอยู่ในกฎหมาย หรืออาศัยบทบัญญัติเกี่ยวกับตัวบรรเทาภาระ
ภาษีเพื่อลดภาระภาษีหรือกล่าวได้ว่าการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับได้ นี้ มีลักษณะเดียวกันกับ
ความหมายของ “การหลบหลีกภาษี” ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น 

2) การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ (Unacceptable Tax Avoidance) คือ การลดภาระ
ภาษีโดยอาศัยช่องโหว่ที่ไม่ต้องจ่ายภาษีที่มีอยู่ในกฎหมายหรืออาศัยบทบัญญัติเกี่ยวกับตัวบรรเทา
ภาระภาษีเพื่อลดภาระภาษี แต่ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของผู้ออกกฎหมายที่เปิดช่องโหว่เช่นนั้น
ไว้ในกฎหมายภาษี ถึงแม้ว่าการกระท า หรือธุรกรรมจะเป็นไปตามแบบของกฎหมาย ถูกต้องตาม
นิตินัยแต่ผู้กระท ามีจุดประสงค์หลักเพียงเพื่อการหลบหลีกภาษีเป็นส าคัญ โดยที่มิได้ประสงค์จะ
ก่อให้เกิดผลทางพฤตินัย เช่น การที่กฎหมายให้สิทธิผู้มีเงินได้ใช้สิทธิหักค่าลดหย่อนส าหรับบุตร
บุญธรรม เพราะเมื่อผู้มีเงินได้รับบุตรบุญธรรมมาเลี้ยงดู ท าให้ความสามารถในการเสียภาษีของ 
ผู้มีเงินได้ลดลง ดังนั้นผู้มีเงินได้ควรได้รับการบรรเทาภาระภาษี แต่การที่ผู้มีเงินได้อาศัยช่องโหว่
ของกฎหมายภาษีท าการหลบหลีกภาษี โดยการไปจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรมเพียงเพื่อต้องการใช้
สิทธิหักค่าลดหย่อนส าหรับบุตรบุญธรรม แต่ในความเป็นจริงผู้มีเงินได้ไม่ได้อุปการะเลี้ยงดู 
บุตรบุญธรรมนั้นเลย เป็นการใช้ประโยชน์จากตัวบทกฎหมายภาษีแต่ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของ

                                                           
335   การวางแผนภาษีอากร Tax planning (น. 5). เล่มเดิม.  
336   จาก การวางแผนภาษีอากร (น. 13-14), โดย สุเทพ พงษ์พิทักษ์, 2541, กรุงเทพฯ: สุขุมและบุตร.  
337   ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 162). เล่มเดิม. 
338   แหล่งเดิม. น.18. 
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กฎหมายภาษี ดังนั้นการหลบหลีกภาษีด้วยวิธีการดังกล่าว จึงเป็นการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ 
เป็นต้น339  

2.6.2  ความหมายของการหนีภาษี 
การหนีภาษี (Tax Evasion) คือ การใช้วิธีที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายเพื่อลดภาระภาษี 

หรือไม่เสียภาษีเมื่อถึงก าหนดช าระ เป็นการกระท าที่มีความผิดกฎหมายอาญา กล่าวคือเป็นการ
กระท าที่หลอกลวงหรือฉ้อโกงรัฐบาล340  

ตัวอย่างของการหนีภาษี ได้แก่ การยื่นแบบแสดงรายการไม่ถูกต้อง โดยมีเจตนาแจ้ง
ข้อความเท็จ หรือให้ถ้อยค าอันเป็นเท็จหรือน าหลักฐานเท็จไปแสดงต่อเจ้าพนักงาน  เช่น  
แสดงรายได้ในแบบแสดงรายการเป็นเท็จ หรือต่ ากว่าที่เป็นจริง หรือแสดงค่าใช้จ่ายเป็นเท็จให้สูง
กว่าที่เป็นจริง341 เป็นต้น 

                                                           
339  จาก บันทึกค าบรรยายวิชากฎหมายภาษีอากรชั นสูง  (ระดับช้ันปริญญาโท คณะนิติศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์), โดย จิรศักดิ์ รอดจันทร์ ข, (วันที่ 22 มิถุนายน 2553). 
340  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 35). เล่มเดิม. 
341  การวางแผนภาษีอากร (น. 12). เล่มเดิม. 
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บทที ่3 
หลักกฎหมายเกี่ยวกบัการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
ที่ได้รบัจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามทีบ่ัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร 

และตามกฎหมายของต่างประเทศ 
 

เมื่อได้ท ำกำรศึกษำหลักกำรพื้นฐำนในกำรจัดเก็บภำษีเงินได้ หลักกำรหักค่ำใช้จ่ำยใน
กำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำและหลักกำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์แล้ว ท ำให้ทรำบว่ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์เป็นภำษีอำกรที่จัดเก็บจำกผลได้จำกทุน (Capital Gain) โดยจะจัดเก็บภำษีเงินได้
จำกมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นในเวลำที่มีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  ซึ่งในกำรค ำนวณ 
หำมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นหรือเงินได้สุทธิเพื่อน ำมำค ำนวณภำษีเงินได้ ประมวลรัษฎำกร
ได้ก ำหนดให้น ำค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้  หรือต้นทุนแห่งกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์นั้น 
มำหักออกจำกรำคำขำย (รำคำประเมินทุนทรัพย์ของอสังหำริมทรัพย์) เพื่อให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ เป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  
ในบทนี้ผู้วิจัยจึงจะได้ท ำกำรศึกษำหลักกฎหมำยเกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรซึ่งบังคับใช้
อยู่ในปัจจุบัน และกฎหมำยของต่ำงประเทศ เพื่อน ำไปพิจำรณำวิเครำะห์เปรียบเทียบในบทที่ 4 ต่อไป 

 
3.1 หลักกฎหมายเกี่ยวกับการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาท่ีได้รับจาก   
การขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร   

ผู้มีเงินได้จะมีภำระภำษีมำกหรือน้อย นอกจำกจะขึ้นอยู่กับจ ำนวนของรำยได้ที่ผู้มีเงิน
ได้ได้รับแล้ว ยังขึ้นอยู่กับจ ำนวนของค่ำใช้จ่ำยอีกด้วย กล่ำวคือ หำกผู้มีเงินได้สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำย
ได้มำกภำษีที่ต้องเสียย่อมมีน้อย แต่ถ้ำผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยได้น้อยหรือหักไม่ได้เลย ภำษีที่ต้องเสีย
ก็ย่อมมีมำก ดังนั้น ค่ำใช้จ่ำยจึงเป็นปัจจัยส ำคัญประกำรหนึ่งที่มีผลต่อกำรก ำหนดภำระภำษีของ 
ผู้มีเงินได ้ซึ่งในกรณีภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มีหลักเกณฑ์และ
วิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยแตกต่ำงกันไปตำมเจตนำกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ของผู้มีเงินได้  โดย
สำมำรถแยกพิจำรณำได้ดังต่อไปนี้   
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3.1.1  กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดย
เสน่หำ  

3.1.1.1  ควำมเป็นมำของหลักเกณฑ์และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ  

จำกที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.4.6 ว่ำก่อนวันที่  27 กุมภำพันธ์ 2525 เงินได้ที่
ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก จะได้รับกำรยกเว้นไม่ต้องเสียภำษีเงินได้เสมอ  
แต่เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ ซึ่งในขณะนั้นถือเป็น    
เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรจะได้รับยกเว้น
ไม่ต้องเสียภำษีเงินได้ ต่อเมื่อผู้มีเงินไดป้ฏิบัติตำมระเบียบที่อธิบดีก ำหนดไว้โดยต้องกรอกข้อควำม
ขอยกเว้นไว้ในแบบแสดงรำยกำรเสียภำษีเงินได้ หำกผู้มีเงินได้ไม่ปฏิบัติตำมจะไม่ได้รับสิทธิใน
กำรยกเว้นภำษีเงินได้นี้ และจะต้องน ำเงินได้ที่รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปเสียภำษีเงินได้ ซึ่ง
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์สิ้นปี ให้หักค่ำใช้จ่ำย
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียวเท่ำนั้น1 

ผลจำกกำรยกเว้นภำษีดังกล่ำว ท ำให้ฐำนภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำแคบลงกว่ำที่ควรจะเป็น
กำรจัดเก็บภำษีเงินได้ไม่เป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี2 ด้วยเหตุนี้จึงได้มีกำรแก้ไข
เพิ่มเติมประมวลรัษฎำกรโดยบัญญัติให้ท ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
อันเป็นมรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ กับทั้งได้ท ำกำรแก้ไขเพิ่มเติมให้ในกำรค ำนวณภำษี
เงินได้บุคคลธรรมดำหัก ณ ที่จ่ำย และสิ้นปี หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้วิธีเดียว3 เพื่อก่อให้เกิด
ควำมสะดวกในกำรค ำนวณภำษี4 และเพื่อเป็นกำรบรรเทำภำระภำษี เนื่องจำกเงินได้ดังกล่ำวผู้มีเงิน
ได้ไม่ต้องเสียต้นทุนในกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ ในขณะที่มูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ก็เพิ่มค่ำ
ขึ้นตลอดเวลำที่ถือครอง และอสังหำริมทรัพย์ในกรณีนี้มีลักษณะกำรได้มำโดยไม่คำดฝัน (Windfall) 
มิได้เกิดขึ้นเป็นประจ ำ ดังนั้น กำรก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกรณีนี้จึงมิใช่เป็นกำรให้
หักรำยจ่ำยอันเป็นต้นทุนออกไปแต่อย่ำงใด หำกเป็นเพียงวิธีกำรเพื่อช่วยบรรเทำภำระภำษี และเพื่อ

                                                           
1  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 114/1). เล่มเดิม. 
2  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 162). เล่มเดิม.  
3  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ก) และมำตรำ 48 (4) (ก). 
4  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 114/1). เล่มเดิม. 
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ก่อให้เกิดควำมสะดวกในกำรค ำนวณภำษีเท่ำนั้น5 โดยกำรแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎำกรดังกล่ำว 
มีผลบังคับใช้นับแต่วันที่ 27 กุมภำพันธ์ 2525 เป็นต้นมำจนถึงปัจจุบัน6  

3.1.1.2  หลักเกณฑ์ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำที่มีผลบังคับใช้
ในปัจจุบันสำมำรถแยกพิจำรณำได้ ดังนี ้

1)   หลักเกณฑ์ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย  
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดย

เสน่หำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย7 ให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 50 ของเงินได้8 
ตัวอย่ำงที่ 1 
นำย ก คนโสด ขำยที่ดินและบ้ำนที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหำนคร ซึ่งได้มำจำกกำรรับ

มรดก เมื่อพฤษภำคม พ.ศ. 2548 ให้แก่นำย ข ในรำคำ 3,000,000 บำท (รำคำเท่ำกับรำคำประเมิน
ทุนทรัพย์ของอสังหำริมทรัพย์) โดยมีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและบ้ำนดังกล่ำว  
เมื่อมิถุนำยน พ.ศ. 2556 ดังนั้น จึงต้องหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย และน ำส่งต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ 
ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในขณะที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี ้ 

วิธีกำรค ำนวณ 
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน  3,000,000 บำท 
2.  หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 50 คิดเป็นเงิน    1,500,000 บำท 
3.  เหลือเป็นเงินได้สุทธิ   1,500,000 บำท  
4.  น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง  
 (พ.ศ. 2548 ถึง พ.ศ. 2556) จะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปี  166,666 บำท  
5.  น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษี  
 ตำมบัญชอัีตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ     
 ภำษีเฉลี่ยต่อปีจึงเท่ำกับ  8,333 บำท9    

  

                                                           
5  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 165). เล่มเดิม.  
6  พระรำชก ำหนดแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎำกร (ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2525, มำตรำ 11 และมำตรำ 14. 
7  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ก). 
8  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
9  หำมำจำก 166,666 x 5 %.  
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6.  น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง     
 จะได้จ ำนวนภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย และน ำส่ง    74,999 บำท      
ดังนั้น นำย ก จะต้องถูกหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย และน ำส่งเป็นเงิน 74,999 บำท  
2)  หลักเกณฑ์ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ครึ่งปีและสิ้นปี   
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดย

เสน่หำ เน่ืองจำกในกำรค ำนวณภำษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปี ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกเสียภำษีโดยไม่ต้อง
น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืน เพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ 48 
(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร10 ดังนั้น หำกผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษีโดยไม่น ำเงินได้ที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อื่น กรณีเช่นนี้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ ประมวลรัษฎำกร
ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 50 ของเงินได้11 แต่ถ้ำหำกผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษี
โดยน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืน เพื่อค ำนวณภำษีตำม 
มำตรำ 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกรแล้ว ในกรณีนี้ประมวลรัษฎำกรก็ก ำหนดให้หัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 50 ของเงินได้ เช่นกัน12 

ตัวอย่ำงที่ 2  
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 ในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีคร่ึงปีและสิ้นปี 

หำกนำย ก คนโสด เลือกเสียภำษีโดยไม่น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงิน
ได้อื่นเพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร   

วิธีกำรค ำนวณ 
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน           3,000,000 บำท 
2.   หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 50 คิดเป็นเงิน      1,500,000 บำท 
3.   เหลือเป็นเงินได้สุทธิ           1,500,000 บำท   
4.   น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง   
 (พ.ศ. 2548 ถึง พ.ศ. 2556) จะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปี       166,666 บำท   
5.  น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษี  
 ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ      
 ภำษีเฉลี่ยต่อปีจึงเท่ำกับ 8,333 บำท13     

                                                           
10  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
11  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
12  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคสำม. 
13  หำมำจำก 166,666 x 5 %.  
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6.  น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง      
 จะได้จ ำนวนภำษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปี  74,999 บำท 
7.  จ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได้ตำมข้อ 6.นี ้
 ต้องไม่เกินร้อยละ 20 ของรำคำขำย14   
 ในกรณีนี้ต้องเสียภำษีไม่เกิน  600,000 บำท  
ดังนั้น นำย ก จะต้องเสียภำษีคร่ึงปี และสิ้นปี เป็นเงิน 74,999 บำท 
จำกวิธีกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็น

มรดก หรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ เพื่อเสียภำษีคร่ึงปีและสิ้นปี ดังกล่ำวข้ำงต้นจะเห็นได้ว่ำ 
มีหลักกำรค ำนวณ และจ ำนวนภำษีที่ต้องเสีย เหมือนกันกับตอนค ำนวณเพื่อเสียภำษีเงินได้ 
หัก ณ ที่จ่ำย ในขณะที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมที่ส ำนักงำนที่ดิน (ตำมตัวอย่ำงที่  1)  
ด้วยเหตุนี้ท ำให้ผู้มีเงินได้ที่เลือกเสียภำษีโดยไม่น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ไปรวมกับเงินได้อื่นเพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร ไม่จ ำเป็นต้อง
น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำแสดงลงในแบบรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
เพื่อเสียภำษีคร่ึงปีและสิ้นปีอีก หรืออำจกล่ำวได้ว่ำผู้มีเงินได้ยินยอมเสียภำษีตำมจ ำนวนที่ถูกหัก  
ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำยนั่นเอง15  

ตัวอย่ำงที่ 3   
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 หำกนำย ก คนโสด เลือกเสียภำษีโดยน ำเงิน

ได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ  48(1) และ 
(2) แห่งประมวลรัษฎำกรและเป็นกรณีที่มีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์โดยได้รับเงินได้พึงประเมิน 
ในระหว่ำงเดือนมกรำคมถึงมิถุนำยน นำย ก จึงต้องยื่นแบบแสดงรำยกำรเพื่อเสียภำษีคร่ึงปี ดังนี้ 

วิธีกำรค ำนวณ 
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน   3,000,000 บำท  
2. หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 50  คิดเป็นเงิน    1,500,000 บำท    
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย          1,500,000 บำท   
3. หัก ค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้ (กึ่งหนึ่ง)   15,000 บำท  
4. เงินได้สุทธิ           1,485,000 บำท   

  

                                                           
14  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคสอง. 
15  การวางแผนภาษีอากร Tax planning (น. 407). เล่มเดิม. 
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5. น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษี    
 ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ  236,250 บำท16   
6. น ำเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน  
 มำค ำนวณภำษีอัตรำร้อยละ 0.5 ของเงินได้พึงประเมิน  15,000 บำท17    
7. ภำษีเงินได้คร่ึงปีที่ต้องเสีย 236,250 บำท   

หัก ภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย   74,999 บำท   
เหลือภำษีเงินได้คร่ึงปีที่ต้องเสีย 161,251 บำท  

ตัวอย่ำงที่ 4 
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 หำกนำย ก คนโสด มีรำยได้จำกเงินเดือน 

ที่ได้รับจำกบริษัทนำยจ้ำงเดือนละ 40,000 บำท ด้วย และได้เลือกเสียภำษีโดยน ำเงินได้ที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ  48(1) และ (2) แห่ง
ประมวลรัษฎำกร นำย ก จะต้องยื่นแบบแสดงรำยกำรเพื่อเสียภำษีสิ้นปี ดังนี ้

วิธีกำรค ำนวณ 
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน  3,000,000 บำท   
2.  หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 50 คิดเป็นเงิน           1,500,000 บำท   
  เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย 1,500,000 บำท   
3.  เงินได้พึงประเมินที่ได้รับเนื่องจำกกำรจ้ำงแรงงำน                       480,000 บำท18 

  4.   หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 40 แต่ไม่เกิน 60,000 บำท19   60,000 บำท 
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย 420,000 บำท  
5.  รวมเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยทั้งสิ้น  1,920,000 บำท  
6.  หัก ค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้  30,000 บำท  
7.  เงินได้สุทธิ                                                                               1,890,000 บำท 
8.  น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษี   

ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 337,500 บำท20  

                                                           
16  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (485,000 x 25%). 
17  หำมำจำก 3,000,000 x 0.5 %. 
18  หำมำจำก 40,000 x 12. 
19  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 42 ทวิ. 
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9.  น ำเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน 
 มำค ำนวณภำษีอัตรำร้อยละ 0.5 ของเงินได้พึงประเมิน  15,000 บำท21  
10. ภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย  337,500 บำท 
 หัก ภำษีคร่ึงปีที่เสียไว้แล้ว             236,250 บำท 
 เหลือภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย             101,250 บำท  

3.1.2 กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร 

3.1.2.1 ควำมเป็นมำของหลักเกณฑ์และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 

จำกที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.4.6 ว่ำก่อนวันที่  27 กุมภำพันธ์ 2525 เงินได้ที่
ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรจะได้รับยกเว้น 
ไม่ต้องเสียภำษี ถ้ำผู้มีเงินได้ปฏิบัติตำมระเบียบที่อธิบดีก ำหนดไว้โดยต้องกรอกข้อควำมขอยกเว้นไว้
ในแบบแสดงรำยกำรเสียภำษีเงินได้ หำกไม่ปฏิบัติตำมจะไม่ได้รับสิทธิในกำรยกเว้นภำษีเงินได้นี้  
และจะต้องน ำเงินได้ดังกล่ำวไปเสียภำษีเงินได้ ซึ่งในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ให้หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียวเท่ำนั้น22  

ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี23 จึงได้มีกำรแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎำกรโดยบัญญัติให้ท ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซึ่งมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 27 กุมภำพันธ์  2525 เป็นต้นมำ24 และ 
กำรแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎำกรในคร้ังนี้ได้มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี25 โดยก ำหนดให้สิทธิผู้มีเงินได้สำมำรถเลือกหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำได้26 เนื่องจำกพบว่ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรวิธีเดิม ผู้มีเงินได้ 
                                                                                                                                                                      

20  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 
20%) + (890,000 x 25%). 

21  หำมำจำก 3,000,000 x 0.5 %. 
22  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 114/1). เล่มเดิม. 
23  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1 สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หน่วยที่ 1-7 (น. 162). เล่มเดิม.  
24  พระรำชก ำหนดแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎำกร (ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2525, มำตรำ 11. 
25  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
26  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงิน

ได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 122) พ.ศ. 2525, มำตรำ 3. 
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ไม่สำมำรถหำหลักฐำนเกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยบำงรำยกำรมำแสดงได้ 27 ซึ่งจ ำนวนอัตรำร้อยละของ 
กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำดังกล่ำว ผู้วิจัยจะไดก้ล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 3.1.2.2 ข้อที่ 1) ในล ำดับต่อไป 

3.1.2.2  หลักเกณฑ์และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรที่มีผลบังคับใช้ 
ในปัจจุบันสำมำรถแยกพิจำรณำได้ ดังนี ้

1)  หลักเกณฑ์ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 

หำก ำไร ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ28 โดยอัตรำร้อยละ 
ที่ยอมให้หักเป็นค่ำใช้จ่ำยจะขึ้นอยู่กับจ ำนวนปีที่ถือครอง  กล่ำวคือ หำกผู้มี เงินได้ถือครอง
อสังหำริมทรัพย์ในระยะเวลำสั้น ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูง แต่หำกผู้มีเงินได้ถือครอง
อสังหำริมทรัพย์ในระยะเวลำนำน ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยได้น้อย ปรำกฏตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำ ดังนี ้  

 
ตารางท่ี 3.1 ตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ 
 
จ ำนวนปีที่ถือครอง พ.ศ. 2525-252629 

อัตรำร้อยละ 
พ.ศ. 2527-252830 
อัตรำร้อยละ 

พ.ศ. 2529 -ปัจจุบัน31 
อัตรำร้อยละ 

1 95 93 92 
2 91 87 84 
3 86 81 77 
4 82 76 71 
5 78 71 65 

                                                           
27  กฎหมายเกี่ยวกับภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 114/1). เล่มเดิม. 
28  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
29  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 122) พ.ศ. 2525, มำตรำ 3. 
30  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 141) พ.ศ. 2526, มำตรำ 3. 
31  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
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ตารางท่ี 3.1 (ต่อ) 
 
จ ำนวนปีที่ถือครอง พ.ศ. 2525-252632 

อัตรำร้อยละ 
พ.ศ. 2527-252833 
อัตรำร้อยละ 

พ.ศ. 2529 -ปัจจุบัน34 
อัตรำร้อยละ 

6 75 66 60 
7 71 62 55 
8 68 58 50 
9 65 54 50 

10 ปีขึ้นไป 61 51 50 
 

จำกตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมที่ก ำหนดในพระรำชกฤษฎีกำทั้ง 
สำมฉบับดังกล่ำวข้ำงต้น จะเห็นได้ว่ำมีกำรแก้ไขปรับปรุงอัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำที่
ยอมให้หักออกจำกเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทุกระยะสองปี โดย 
ปรับลดให้อัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำมีจ ำนวนลดลง ซึ่งมำจำกเหตุผลที่ระบุไว้ในหมำย
เหตุท้ำยพระรำชกฤษฎีกำสองฉบับหลังที่ระบุว่ำ “โดยเหตุที่ เป็นกำรสมควรก ำหนดค่ำใช้จ่ำย 
เป็นกำรเหมำที่ยอมให้หักออกจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้  
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรเสียใหม่ให้เหมำะสมแก่สถำนกำรณ์ปัจจุบันจึงจ ำเป็นต้องตรำพระรำช
กฤษฎีกำนี้”   

ทั้งนี้ พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำย 
ที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ซึ่งเป็น
ฉบับที่มีกำรแก้ไขปรับปรุงอัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำคร้ังล่ำสุดและมีผลใช้บังคับมำ
ตั้งแต่วันที่ 1 กุมภำพันธ์ 2529 เป็นต้นมำจนถึงปัจจุบัน และยังมิได้มีกำรปรับปรุงอัตรำร้อยละ 
ของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำอีกเลย 
  

                                                           
32  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 122) พ.ศ. 2525, มำตรำ 3. 
33  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 141) พ.ศ. 2526, มำตรำ 3. 
34  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
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ตัวอย่ำงที่ 1 
นำย ก. คนโสด ขำยที่ดิน และบ้ำนซึ่งตั้งอยู่ในเขตเทศบำลให้ นำย ข. ในรำคำ 

3,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์)  ที่ดินแปลงนี้เป็นที่ดินซึ่งนำย ก. ซื้อมำเมื่อ
พฤษภำคม พ.ศ. 2548 ในรำคำ 1,000,000 บำท เพื่ออยู่อำศัย แต่ต่อมำมีควำมจ ำเป็นต้องใช้เงินจึงขำย 
และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปเมื่อกันยำยน พ.ศ. 2556 ดังนี้ ต้องหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย 
และน ำส่งต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ดังนี้35 36  

วิธีกำรค ำนวณ  
1. เงินได้จำกกำรขำยที่ดิน และบ้ำน             3,000,000 บำท  
2. หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ  
 ตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ กรณีนี้ถือครอง 9 ปี   
 หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 50 คิดเป็นเงิน                          1,500,000 บำท 
3. เงินได้สุทธิ                             1,500,000 บำท 
4. น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง  
 เป็นเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปี                  166,666 บำท 
5.   น ำเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษี  
 ตำมบัญชอัีตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ    
 ภำษีเฉลี่ยต่อปีจึงเท่ำกับ 8,333 บำท37     
6.   น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง       
 จะได้จ ำนวนภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย และน ำส่ง   74,999 บำท  
7.   จ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได้ตำมข้อ 6.นี ้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 ของรำคำขำย38    
 ในกรณีนี้ต้องเสียภำษีไม่เกิน 600,000 บำท  
ดังนั้น นำย ก จะต้องถูกหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย และน ำส่งเป็นเงิน  74,999 บำท  
   

  

                                                           
35  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
36  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
37  หำมำจำก 166,666 x 5%. 
38  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคสอง. 
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2)   หลักเกณฑ์ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ครึ่งปี และสิ้นปี  
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 

หำก ำไรในกำรค ำนวณภำษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี ประมวลรัษฎำกรให้สิทธิผู้มีเงินได้เลือกหัก
ค่ำใช้จ่ำย ดังนี้39  

(1) เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำดังที่
ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้น หรือ 

(2) เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร โดยน ำค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับ 
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ เช่น ต้นทุนหรือค่ำซื้อที่ดิน ค่ำปรับปรุงที่ดิน ค่ำธรรมเนียมกำรโอนที่ดิน 
ดอกเบี้ยที่ เกิดจำกกำรกู้ยืมเงินมำซื้อที่ดิน  ค่ำนำยหน้ำ เป็นต้น40 มำหักออกจำกรำคำขำย  
(รำคำประเมินทุนทรัพย์ของอสังหำริมทรัพย์) โดยผู้มีเงินได้จะต้องแสดงหลักฐำนต่อเจ้ำพนักงำน
ประเมิน และพิสูจน์ให้ได้ว่ำมีค่ำใช้จ่ำยนั้นเกิดขึ้นจริง โดยให้น ำมำตรำ 65 ทวิ (กำรค ำนวณหำก ำไร
สุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหักออกจำกรำยได้ใน
กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎำกรมำใช้บังคับโดยอนุโลม41 
แต่หำกหลักฐำนที่น ำมำพิสูจน์น้ัน ปรำกฏว่ำมีค่ำใช้จ่ำยที่หักได้ตำมกฎหมำยน้อยกว่ำอัตรำค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำดังที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้น ก็ให้ถือว่ำผู้มีเงินได้ 
มีค่ำใช้จ่ำยเพียงเท่ำกับหลักฐำนที่น ำมำพิสูจน์ ผู้มีเงินได้จะขอกลับมำหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำอีก
ไม่ได้42 

                                                           
39  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
40  จำก ปัญหาภาษีเงินได้และภาษีการค้าของธุรกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์ (น. 53), โดย ส ำนักพิมพ์ธรรมนิติ, 

กรุงเทพฯ: ผู้แต่ง. 
41  ให้น ำบทบัญญัติมำตรำ 65 ทวิ และมำตรำ 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎำกร มำใช้ในกำรค ำนวณเงินได้สุทธิ 

และค ำนวณรำยจ่ำยที่จะน ำมำหักออกจำกเงินได้พึงประเมินเพื่อประโยชน์ในกำรเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
เช่น มำตรำ 65 ทวิ (1) บัญญัติว่ำ “รำยกำรที่ระบุไว้ในมำตรำ 65 ตรี ไม่ให้ถือเป็นรำยจ่ำย” และมำตรำ 65 ตรี 
บัญญัติว่ำ “รำยจ่ำยตำมรำยกำรต่อไปนี้ ไม่ให้ถือเป็นรำยจ่ำยในกำรค ำนวณเงินได้สุทธิ เช่น ( 5) รำยจ่ำยอันมี
ลักษณะเป็นทุน หรือรำยจ่ำยในกำรต่อเติมเปลี่ยนแปลง ขยำยออกหรือท ำให้ดีขึ้นซ่ึงทรัพย์สิน แต่ไม่ใช่เป็นกำร
ซ่อมแซมให้คงสภำพเดิม (13) รำยจ่ำยซ่ึงมิใช่รำยจ่ำยเพื่อหำก ำไรหรือเพื่อกิจกำรโดยเฉพำะ (18) รำยจ่ำยซ่ึงผู้จ่ำย
พิสูจน์ไม่ได้ว่ำใครเป็นผู้รับ” เป็นต้น (อ้ำงถึงใน ค าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  (น. 84). 
เล่มเดิม). 

42  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 
เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
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เนื่องจำก ในกำรค ำนวณภำษีคร่ึงปี และสิ้นปี ผู้มีเงินได้ที่รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร มีสิทธิเลือกเสียภำษีโดยไม่น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ 48(1) และ (2)43 หรือมีสิทธิ
เลือกไม่น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปแสดงลงในแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำ โดยถือว่ำผู้มี เงินได้ยินยอมเสียภำษีตำมจ ำนวนที่ถูกหัก  ณ  ที่จ่ำย ในขณะที่             
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ส ำนักงำนที่ดิน ในกรณีดังกล่ำวนี้ ถือว่ำผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำแล้ว หรือผู้มีเงินได้อำจเลือกน ำเงินได้ที่
ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำแสดงลงในแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำด้วย 
ก็ได้ โดยเลือกค ำนวณภำษีแยกต่ำงหำกจำกเงินได้อ่ืน และใช้วิธีกำรค ำนวณภำษีเช่นเดียวกันกับ 
ตอนค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ในขณะที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ส ำนักงำนที่ดิน  
โดยกำรหักค่ำใช้จ่ำยจะต้องหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรเพียงวิธี เดียวเท่ำนั้น   
เพรำะถ้ำหำกเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในขั้นตอนนี ้ผู้มีเงินได้ไม่มีควำมจ ำเป็นที่จะต้องน ำเงิน
ได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำแสดงลงในแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำอีก 
เนื่องจำกภำษีที่ค ำนวณได้จะเท่ำกับภำษีเงินได้ที่ถูกหัก ณ ที่จ่ำย ตอนจดทะเบียนจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมที่ส ำนักงำนที่ดิน44  

ตัวอย่ำงที่ 2  
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 ในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีคร่ึงปี และสิ้นปี   

หำกนำย ก คนโสด เลือกเสียภำษีโดยไม่น ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงิน
ได้อ่ืน เพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร โดยเลือกน ำเงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำแสดงลงในแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 

วิธีกำรค ำนวณ 
1. เงินได้จำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน           3,000,000 บำท  
2. หัก ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมเป็นจ ำเป็นและสมควร            1,000,000 บำท                     
3. เงินได้สุทธิ                             2,000,000 บำท 
4. น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง  
 เป็นเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปี                222,222 บำท 

  

                                                           
43  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
44  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
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5.   น ำเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษี  
 ตำมบัญชอัีตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ    
 ภำษีเฉลี่ยต่อปีจึงเท่ำกับ              11,111 บำท45     
6.    น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 9 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง       
 จะได้จ ำนวนภำษีคร่ึง และสิ้นปี ที่ต้องเสีย                  99,999 บำท    
7.    จ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได้ตำมข้อ 6.นี ้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 ของรำคำขำย46     
 ในกรณีนี้ต้องเสียภำษีไม่เกิน 600,000 บำท    
8. ภำษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปีที่ต้องเสีย                 99,999 บำท  
 หัก ภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย               74,999  บำท 
 เหลือภำษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปีที่ต้องเสีย                            25,000   บำท 
ถ้ำหำกในกำรค ำนวณภำษีคร่ึงปี และสิ้นปี ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร เลือกน ำเงินได้ดังกล่ำวมำแสดงลงในแบบแสดง
รำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำและเลือกเสียภำษีโดยน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค ำนวณภำษีตำมมำตรำ 48(1) และ (2) กำรหักค่ำใช้จ่ำยผู้มีเงินได้ยังคงมี
สิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ดังที่ได้กล่ำวไว้
ข้ำงต้น หรือจะเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้47  

ตัวอย่ำงที่ 3 
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 หำกนำย ก คนโสด มีรำยได้จำกเงินเดือนที่

ได้รับจำกบริษัทนำยจ้ำงเดือนละ 40,000 บำท ด้วย ในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีสิ้นปี หำกนำย ก 
เลือกเสียภำษีโดยน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค ำนวณภำษี
ตำมมำตรำ 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร โดยเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ นำย ก จะต้อง
ยื่นแบบแสดงรำยกำรเพื่อเสียภำษีสิ้นปี ดังนี ้  
  

                                                           
45  หำมำจำก 222,222 x 5%. 
46  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคสอง. 
47  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคสำม. 
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วิธีกำรค ำนวณ   
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน            3,000,000 บำท      
2.   หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ   
 ตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ กรณีนี้ถือครอง 9 ปี    
 หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 50 คิดเป็นเงิน                          1,500,000 บำท  
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย       1,500,000 บำท  
3.  เงินได้พึงประเมินที่ได้รับเนื่องจำกกำรจ้ำงแรงงำน                       480,000 บำท48  

  4.  หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 40 แต่ไม่เกิน 60,000 บำท49     60,000 บำท  
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย              420,000 บำท   
5.   รวมเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยทั้งสิ้น              1,920,000 บำท  
6.   หัก ค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้   30,000 บำท  
7.  เงินได้สุทธิ 1,890,000 บำท 
8.  น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษี   
  ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ            337,500 บำท50 

  9.   น ำเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน 
 มำค ำนวณภำษีอัตรำร้อยละ 0.5 ของเงินได้พึงประเมิน      15,000 บำท51  
10.  ภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย            337,500 บำท                          
 หัก ภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย                         74,999 บำท  
 เหลือภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย              262,501 บำท  
ตัวอย่ำงที่ 4 
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 หำกนำย ก คนโสด มีรำยได้จำกเงินเดือนที่

ได้รับจำกบริษัทนำยจ้ำงเดือนละ 40,000 บำท ด้วย ในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีสิ้นปี หำกนำย ก 
เลือกเสียภำษีโดยน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไปรวมกับเงินได้อ่ืนเพื่อค ำนวณภำษี
ตำมมำตรำ 48(1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร โดยเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร 
นำย ก จะต้องยื่นแบบแสดงรำยกำรเพื่อเสียภำษีสิ้นปี ดังนี ้   

                                                           
48  หำมำจำก 40,000 x 12. 
49  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 42 ทวิ. 
50  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (890,000 x 25%).  
51  หำมำจำก 3,000,000 x 0.5%. 
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วิธีกำรค ำนวณ    
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน  3,000,000 บำท      
2. หัก ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร           1,000,000 บำท                        
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย     2,000,000 บำท   
3.  เงินได้พึงประเมินที่ได้รับเนื่องจำกกำรจ้ำงแรงงำน                       480,000 บำท52   
4.   หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 40 แต่ไม่เกิน 60,000 บำท53   60,000 บำท   
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย              420,000 บำท    
5.   รวมเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยทั้งสิ้น 2,420,000 บำท    
6.   หัก ค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้   30,000 บำท   
7.   เงินได้สุทธิ                                                                                2,390,000 บำท  
8.   น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษี     
 ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ  482,000 บำท54    
9.   น ำเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินและบ้ำน  
 มำค ำนวณภำษีอัตรำร้อยละ 0.5 ของเงินได้พึงประเมิน               15,000 บำท55   
10.   ภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย  482,000 บำท  
 หัก ภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย 74,999 บำท 
 เหลือภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย  407,001 บำท 

3.1.3  กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 
3.1.3.1 ควำมเป็นมำของหลักเกณฑ์และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้

บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 
ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.4.6 ว่ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 

ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในประเทศไทยเร่ิมต้นท ำกำรจัดเก็บมำตั้งแต่มีกำรประกำศใช้
พระรำชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎำกร พ.ศ. 2481 โดยกรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรนี้จะไม่ได้รับกำรยกเว้นภำษีเงินได้  
ซึ่งในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปีให้หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้ 

                                                           
52  หำมำจำก 40,000 x 12. 
53  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 42 ทวิ. 
54  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (1,000,000 x 25%) + (390,000 x 30% ).  
55  หำมำจำก 3,000,000 x 0.5%. 
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วิธีเดียวเท่ำนั้น ดังที่ได้บัญญัติไว้ในมำตรำ 46 แห่งประมวลรัษฎำกร (แก้ไขเพิ่มเติมโดยมำตรำ 21 
แห่งพระรำชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎำกร (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2496 ใช้บังคับกับเงินได้ในปีภำษี 
2496 เป็นต้นมำจนถึงปัจจุบัน) ประกอบมำตรำ 8 ทวิ แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน  (ฉบับที่  11) พ.ศ. 2502  
(แก้ไขเพิ่มเติมโดยข้อ 10 แห่งประกำศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 155 ซึ่งให้ใช้บังคับกับเงินได้ในปีภำษี 
2515 เป็นต้นมำจนถึงปัจจุบัน) 

3.1.3.2 หลักเกณฑ์และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรที่มีผลบังคับใช้ในปัจจุบัน  
สำมำรถแยกพิจำรณำได้ดังนี้ 

1) หลักเกณฑ์และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 

ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ประมวลรัษฎำกรให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ56 โดยอัตรำ
ร้อยละที่ยอมให้หักเป็นค่ำใช้จ่ำยจะขึ้นอยู่กับจ ำนวนปีที่ถือครอง  ดังปรำกฏในตำรำงที่  3.1  
ตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ซึ่งเป็นอัตรำกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำเดียวกันกับกรณี
เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 57 และ 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย58 ก็มีหลักกำรค ำนวณเดียวกันกับกำรค ำนวณภำษีเงินได้ 
หัก ณ ที่จ่ำย กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร59 

ตัวอย่ำงที่ 1 
นำย ก. คนโสด ขำยที่ดินแปลงหนึ่งให้ นำย ข. ในรำคำ 3,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำ

ประเมินทุนทรัพย์) ที่ดินแปลงนี้เป็นที่ดินซึ่งนำย ก. ซื้อมำเมื่อพฤษภำคม พ.ศ. 2548 ในรำคำ 
1,000,000 บำท เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำย โดยนำย ก. ได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปเมื่อ
กันยำยน พ.ศ. 2551 ดังนี้  ต้องหักภำษีเงินได้  ณ ที่จ่ำย และน ำส่งต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ผู้ รับ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
  

                                                           
56  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
57  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
58  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
59  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
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วิธีกำรค ำนวณ  
1. เงินได้จำกกำรขำยที่ดิน             3,000,000 บำท  
2. หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ  
 ตำมตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ กรณีนี้ถือครอง 4 ปี   
 หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ71  คิดเป็นเงิน                          2,130,000 บำท 
3. เงินได้สุทธิ                                870,000 บำท 
4. น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 4 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง  
 เป็นเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปี                  217,500 บำท  
5.   น ำเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษี   
 ตำมบัญชอัีตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ     
 ภำษีเฉลี่ยต่อปีจึงเท่ำกับ              10,875 บำท60      
6.  น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 4 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง       
 จะได้จ ำนวนภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย และน ำส่ง    43,500 บำท   
ดังนั้น นำย ก จะต้องถูกหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย และน ำส่งเป็นเงิน 43,500 บำท  
2)  หลักเกณฑ์ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ครึ่งปี และสิ้นปี  
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 

หำก ำไร ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปี ผู้มีเงินได้จะต้องน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์มำแสดงลงในแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ และค ำนวณภำษีรวมกับ
เงินได้อ่ืนตำมปกติ61 โดยในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีประมวลรัษฎำกรให้หักค่ำใช้จ่ำย62 ตำมควำม
จ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียวเท่ำนั้น63 โดยผู้มีเงินได้จะต้องแสดงหลักฐำนต่อเจ้ำพนักงำนประเมิน 
และพิสูจน์ให้ได้ว่ำมีค่ำใช้จ่ำยนั้นเกิดขึ้นจริง โดยให้น ำมำตรำ 65 ทวิ (กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิ 
เพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหักออกจำกรำยได้ในกำร
ค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎำกร มำใช้บังคับโดยอนุโลม64 
  

                                                           
60  หำมำจำก 217,500 x 5%. 
61  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (1) (2). 
62  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 46. 
63  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502, มำตรำ 8 ทวิ. 
64  ดูเชิงอรรถที่ 38. 
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ตัวอย่ำงที่ 2 
จำกข้อเท็จจริงของนำย ก ตำมตัวอย่ำงที่ 1 หำกนำย ก คนโสด มีรำยได้จำกเงินเดือนที่ได้รับ

จำกบริษัทนำยจ้ำงเดือนละ 40,000 บำท ด้วย ในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีสิ้นปี นำย ก จะต้องยื่นแบบ
แสดงรำยกำรเพื่อเสียภำษีสิ้นปี ดังนี ้   

วิธีกำรค ำนวณ    
1. เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดิน  3,000,000 บำท       
2.   หัก ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร 1,000,000 บำท                        
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย                               2,000,000 บำท   
3.   เงินได้พึงประเมินที่ได้รับเน่ืองจำกกำรจ้ำงแรงงำน                       480,000 บำท65   
4.   หัก ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 40 แต่ไม่เกิน 60,000 บำท66    60,000 บำท   
 เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย              420,000 บำท    
5.   รวมเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยทั้งสิ้น            2,420,000 บำท   
6.   หัก ค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้    30,000 บำท  
7.   เงินได้สุทธิ                           2,390,000 บำท 
8.   น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษี    
 ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 482,000 บำท67   
9.   น ำเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดิน 
 มำค ำนวณภำษีอัตรำร้อยละ 0.5 ของเงินได้พึงประเมิน              15,000 บำท68  
10.  ภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย             482,000 บำท                            
 หัก ภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย               43,500 บำท  
 เหลือภำษีเงินได้สิ้นปีที่ต้องเสีย             438,500 บำท  
แต่อย่ำงไรก็ดี หำกปรำกฏข้อเท็จจริงว่ำเป็นกรณีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ภำยใน 5 ปี 

นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์  ตำมมำตรำ 4(6) แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมใน

                                                           
65  หำมำจำก 40,000 x 12. 
66  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 42 ทวิ. 
67  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (1,000,000 x 25%) + (390,000 x 30% ).  
68  หำมำจำก 3,000,000 x 0.5%. 
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ประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 254169

และผู้ขำยได้ถูกหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย กับเสียภำษีธุรกิจเฉพำะไว้แล้ว จึงได้รับกำรยกเว้นไม่ต้อง
ยื่นแบบแสดงรำยกำรเพื่อน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำ
หรือหำก ำไรมำค ำนวณเพื่อเสียภำษีคร่ึงปี และสิ้นปี ตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำม
ควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544  กรณีดังกล่ำวนี้ 
ย่อมถือว่ำผู้มีเงินได้มีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเท่ำกับจ ำนวนภำษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่ำย  
ที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ในกำรค ำนวณเพื่อเสียภำษีจะต้องหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำม
จ ำนวนปีที่ถือครอง70 ดังปรำกฏตำมตำรำงที่ 3.1 ตำรำงแสดงอัตรำค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ71 เท่ำนั้น 

ทั้งนี้ ในส่วนของกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกำรค ำนวณภำษีคร่ึงปี 
และสิ้นปีของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร กรมสรรพำกรได้ออกค ำสั่งที่ ป.148/2557 เร่ือง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิ และเงินได้สุทธิ
ส ำหรับกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งเป็นแนวทำงปฏิบัติในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อกำรเสียภำษี 
เงินได้นิติบุคคลที่ประกอบกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไว้ โดยมีค ำสั่งให้น ำแนวทำงปฏิบัติดังกล่ำว
มำใช้บังคับในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิ หรือกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรตำม
มำตรำ 8 ทวิ แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำย 
ที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ที่ใช้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรโดยอนุโลมด้วย72  

                                                           
69  ได้แก่ กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่เข้ำลักษณะ ดังนี้ 1) กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของผู้ซ่ึงได้รับอนุญำต 

ให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรควบคุมกำรจัดสรรที่ดิน 2) กำรขำยห้องชุดของผู้ประกอบกิจกำรซ่ึง
เป็นผู้ขอจดทะเบียนอำคำรชุด ตำมกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด 3) กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่เป็นอำคำรที่สร้ำงขึ้นเพื่อขำย 
รวมถึงกำรขำยที่ดินอันเป็นที่ตั้งของอำคำรดังกล่ำว 4) กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่เข้ำลักษณะตำม 1) ถึง 3) 
เฉพำะกรณีที่มีกำรแบ่งขำยหรือมีกำรแบ่งแยกไว้เพื่อขำย โดยได้จัดท ำถนนหรือส่ิงสำธำรณูปโภคอื่น หรือค ำมั่น
ว่ำจะจัดให้มีส่ิงดังกล่ำว.  

70  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
71  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
72  ค ำส่ังกรมสรรพำกรที่ ป.148/2557 เรื่อง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย 

อสังหำริมทรัพย์, ข้อ 10. 
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อำทิ กำรก ำหนดรำยกำรที่ถือเป็นมูลค่ำต้นทุนของอสังหำริมทรัพย์หน่วย หรือแปลงที่ขำยในแต่ละ
โครงกำร ดังนี้73  

(1) ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดจำกที่ดินแปลงที่ขำย เช่น ค่ำของที่ดิน ค่ำถมที่ดิน ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ 
ส ำหรับสิ่งปลูกสร้ำง ค่ำท ำถนนและทำงเท้ำ เป็นต้น ทั้งนี้ เฉพำะที่กระท ำลงในที่ดินแปลงที่ขำย 

(2) ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นก่อนเร่ิมโครงกำร เช่น ค่ำที่ปรึกษำทำงกฎหมำย ค่ำปรึกษำกำร
ลงทุน ค่ำใช้จ่ำยในกำรประเมินรำคำที่ดิน เป็นต้น 

(3) รำยจ่ำยเพื่อให้ได้มำซึ่งที่ดิน เช่น ค่ำนำยหน้ำ ค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม เป็นต้น 

(4) ค่ำของที่ดิน ค่ำถมที่ดินที่ใช้ไปเพื่อสร้ำงสิ่งสำธำรณูปโภคอันเป็นทรัพย์สินส่วนที่
ก ำหนดไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส ำหรับผู้ซื้ออสังหำริมทรัพย์ในโครงกำรนั้น เช่น ใช้ท ำถนนทำงเท้ำ 
ท่อ หรือท ำระบบไฟฟ้ำ ประปำ ซึ่งรวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรสร้ำงสิ่งดังกล่ำวด้วยเฉพำะส่วนที่พัฒนำแล้ว
พร้อมจะขำย  

(5) ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมที่เกิดจำกสัญญำกู้ยืมเงินเพื่อน ำมำใช้ในกำรจัดสรรที่ดินหรือ
พัฒนำที่ดินเพื่อขำย เป็นต้น 

นอกจำกนี้ ในกรณีกำรตรวจสอบภำษีอำกร กรมสรรพำกรยังได้วำงแนวทำงปฏิบัติ
เกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยส ำหรับเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่ดินที่ได้มำโดย
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรไว้ว่ำ “ผู้มีเงินได้จะต้องหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรตำม
มำตรำ 8 ทวิ แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำย 
ที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 หำกผู้มีเงินได้ไม่สำมำรถหำหลักฐำน
เกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรมำพิสูจน์ได้ ก็ให้เจ้ำพนักงำนประเมินพิจำรณำ
หักค่ำใช้จ่ำยส ำหรับต้นทุนที่ดิน และค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ดังนี้74 

(1) ต้นทุนที่ดินให้ถือตำมรำคำที่ปรำกฏในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม ถ้ำรำคำดังกล่ำวไม่ปรำกฏ หรือไม่อำจเชื่อถือได้ให้ถือตำมจ ำนวนทุนทรัพย์ในกำร 
เรียกเก็บค่ำธรรมเนียมตำมประมวลกฎหมำยที่ดิน ณ วันที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(2) ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องให้พิจำรณำตำมสภำพควำมเป็นจริงเป็นรำย  ๆ ไป  
แต่ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของรำคำขำย” 

                                                           
73  ค ำส่ังกรมสรรพำกรที่ ป.148/2557 เรื่อง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย 

อสังหำริมทรัพย์, ข้อ 5. 
74  หนังสือกรมสรรพำกรที่  กค 0802/6625 ลงวันที่  30 พฤษภำคม 2529 กค 0802/7789 ลงวันที่  

3 มิถุนำยน 2531 กค 0802/9163 ลงวันที่ 31 พฤษภำคม 2538. 
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ค ำพิพำกษำศำลฎีกำที่ 4100/2535 กำรขำยที่ดินในทำงกำรค้ำ ยอมให้หักค่ำใช้จ่ำยตำม
ควำมจ ำเป็นและสมควรเท่ำนั้น ตำมหนังสือของกรมสรรพำกร เลขที่ กค 0802/6625 ลงวันที่  
30 พฤษภำคม 2529 ได้วำงแนวปฏิบัติในกำรหักค่ำใช้จ่ำยส ำหรับเงินได้จำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำ
โดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรไว้ว่ำ “... (2) ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องให้พิจำรณำตำมสภำพ
ควำมเป็นจริงเป็นรำย ๆ ไป แต่ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของรำคำขำย” โจทก์มีเพียงหลักฐำนทำงบัญชี 
แต่ไม่มีเอกสำรประกอบกำรลงบัญชีมำแสดง ถือว่ำโจทก์ไม่สำมำรถหำหลักฐำนเกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำย
มำพิสูจน์ได้ กำรที่เจ้ำพนักงำนประเมินพิจำรณำหักค่ำใช้จ่ำยให้ในอัตรำร้อย 10 ของรำคำขำย  
จึงชอบแล้ว75 

 
3.2   หลักกฎหมายเกี่ยวกับการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาท่ีได้รับจากการ 
ขายอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของต่างประเทศ    

3.2.1 สหรำชอำณำจักร (United Kingdom: UK)  
สหรำชอำณำจักรใช้ระบบกฎหมำยจำรีตประเพณี และมีกำรจัดเก็บภำษีจำกก ำไรหรือ

เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดำ โดยภำษีที่ถูกน ำมำพิจำรณำเพื่อกำร
จัดเก็บจำกก ำไรหรือเงินได้ดังกล่ำว ได้แก่ ภำษีผลได้จำกทุน (Capital Gain Tax) และภำษีเงินได้ 
(Income Tax) ดังนั้น เพื่อประโยชน์แก่ผู้เสียภำษีว่ำควรเสียภำษีชนิดใด ประกำรแรกจึงควรแยก
ควำมแตกต่ำงระหว่ำงก ำไรที่ได้รับจำกทุน (Capital Profits) และก ำไรที่เป็นรำยได้ (Revenue Profits) 
เสียก่อน76  

โดยทั่วไปก ำไรที่เป็นรำยได้จะต้องเสียภำษีเงินได้และก ำไรที่ได้รับจำกทุนจะต้อง 
เสียภำษีผลได้จำกทุน โดยภำษีเงินได้และภำษีผลได้จำกทุนมีหลักเกณฑ์ และกำรบรรเทำภำษี 
ที่ต่ำงกันจงึมีค ำถำมเกิดขึ้นว่ำ อะไรคือก ำไรที่ได้รับจำกทุน77 มีกำรอธิบำยว่ำ “ก ำไรที่ได้รับจำกทุน 
คือ ก ำไรที่ได้รับจำกกำรขำยสินทรัพย์ที่เป็นกำรท ำให้หมดสิ้นไปในเวลำที่บุคคลไม่ได้ด ำเนินธุรกิจ
เพื่อกำรซื้อและขำยสินทรัพย์ชนิดนั้น ๆ ในทำงกลับกันหำกบุคคลยังด ำเนินธุรกิจในสินทรัพย์
ดังกล่ำว ก ำไรที่บุคคลได้รับก็จะถือเป็นเงินได้ทำงกำรค้ำ (Trading Income) ซึ่งเป็นก ำไรที่เป็น
รำยได้”78  

                                                           
75  ค าอธิบายประมวลรัษฎากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (น. 1-165). เล่มเดิม. 

 76  St.james's place wealth management tax guide 2014-2015 (p.8), by Walter Sinclair and E. Barry 
Lipkin, 2014, London: Palgrave Macmillan. 

77  Ibid. 
78  Ibid.  
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ตัวอย่ำงกำรท ำธุรกรรมเกี่ยวกับทุน (Capital Transactions) เช่น กำรขำยบ้ำนอันเป็นที่
อยู่อำศัย (โดยปกติไม่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุน เว้นเสียแต่ว่ำจะใช้บ้ำนนั้นเพื่อกำรประกอบธุรกิจ) 
กำรขำยที่ดินบำงส่วนที่ได้รับมรดก กำรได้รับมรดก (ไม่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุน) หรือกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ซื้อไว้เพื่อกำรลงทุน เป็นต้น79 

ตัวอย่ำงกำรท ำธุรกรรมทำงรำยได้ (Revenue Transaction) เช่น กำรขำยบ้ำนและที่ดิน
ซึ่งเป็นกำรขำยโดยผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น80 

1) ภำษีผลได้จำกทุน (Capital Gain Tax) 
ภำษีผลได้จำกทุน คือ ภำษีที่จัดเก็บจำกส่วนที่เพิ่มขึ้นหรือก ำไรที่เกิดขึ้นเมื่อมีกำรขำย

หรือจ ำหน่ำยสินทรัพย์  หรือเมื่อมีกำรท ำให้ควำมเป็นเจ้ำของสินทรัพย์นั้นสิ้นสุดลง เช่น ขำย 
ให้เปล่ำ โอนไปยังบุคคลอ่ืน แลกเปลี่ยน เป็นต้น81 ในกรณีกำรให้สินทรัพย์แก่คู่สมรส คู่รักหรือ 
เพื่อกำรกุศล จะได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุน ส ำหรับในกรณขีองทรัพย์มรดกที่ได้รับมำ
จะได้รับกำรยกเว้นไม่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุนจนกว่ำทำยำทจะได้ขำยหรือจ ำหน่ำยทรัพย์ 
มรดกนั้น แต่ในกรณีกำรโอนสินทรัพย์ระหว่ำงคู่สมรสหรือคู่รัก เมื่อมีกำรหย่ำร้ำงหรือแยกทำง  
ถือว่ำมีกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์เกิดขึ้น ดังนั้น จึงต้องเสียภำษีผลได้จำกทุน82  

สินทรัพย์ที่ถูกจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนประกอบไปด้วย หุ้น อสังหำริมทรัพย์ สินทรัพย์
ที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจและสินทรัพย์ส่วนตัว ยกเว้น รถยนต์ สินทรัพย์ส่วนตัวแต่ละชิ้นที่มีมูลค่ำ
ไม่เกิน 6,000 ปอนด์83 และบ้ำนที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัยหลัก (บ้ำนซึ่งเป็นที่อยู่อำศัยหลังแรก)84    

ส ำหรับกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำย หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์
ในสหรำชอำณำจักร ประเภทของอสังหำริมทรัพย์ที่ถูกจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุน ได้แก่ บ้ำนหลังที่สอง 

                                                           
79  St.james's place wealth management tax guide 2014-2015 (pp. 8-9). Op.cit. 
80  Ibid. 
81  What is Capital Gains Tax?. Retrieved November 10,  2014,  from https: //www.gov.uk/capital-

gains-tax#1 
82  Gifts, inheritance, divorce - is Capital Gains Tax due?. Retrieved November 10,  2014,  from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt/intro/ Gifts- inheritance-divorce.htm 
83  1 ปอนด์ มีค่ำเท่ำกับ 50.35 บำท ข้อมูลอัตรำแลกเปลี่ยนเงินตรำต่ำงประเทศ ณ วันที่ 8 มกรำคม 2558 

(ธนำคำรกรุงเทพ, 2558)  
84  Are all assets liable to Capital Gains Tax?. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt/intro/basics.htm#2 
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อสังหำริมทรัพย์ที่ให้เช่ำ สถำนที่ที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ เช่น ร้ำนค้ำหรือฟำร์ม เป็นต้น ที่ดิน 
เช่น ที่ดินที่ใช้เพื่อกำรเกษตรกรรม เป็นต้น รวมถึงอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก85   

(1)  กำรค ำนวณหำผลได้จำกทุน (Capital Gains) และผลขำดทุน (Losses) จำกกำรขำย
หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์ ผู้ขำยหรือจ ำหน่ำยต้องค ำนวณหำผลได้ (Gains) และผลขำดทุน เมื่อมี
กำรขำย ให้เปล่ำ แลกเปลี่ยน หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์ด้วยวิธี อ่ืนใดและหำกมีกำรขำยหรือ
จ ำหน่ำยสินทรัพย์ประเภทอ่ืนด้วยในปีภำษี86 เดียวกัน จะต้องมีกำรค ำนวณหำผลได้จำกทุนและ 
ผลขำดทุนของสินทรัพย์แต่ละประเภทนั้นเพื่อน ำมำรวมค ำนวณเพื่อเสียภำษีผลได้จำกทุนต่อไป87 
ทั้งนี้ วิธีกำรค ำนวณหำผลได้ และผลขำดทุนเมื่อมีกำรขำย หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์มีขั้นตอน
ดังนี ้

ขั้นตอนที่ 1 กำรค ำนวณหำรำยได้ 
จ ำนวนเงินที่ได้รับจำกกำรขำย หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์โดยปกติ คือ รำคำขำย 

(Sale Price) แต่ในบำงคร้ังจ ำเป็นต้องใช้มูลค่ำตลำด (Market Value) ของอสังหำริมทรัพย์นั้นแทน 
มูลค่ำตลำดในที่นี้ คือ รำคำที่เหมำะสมซึ่งเกิดจำกกำรประเมินว่ำเป็นรำคำซื้อขำยกันในท้องตลำด 

กรณีที่ต้องน ำมูลค่ำตลำดมำใช้ เช่น กำรให้อสังหำริมทรัพย์ กำรจงใจขำยหรือจ ำหน่ำย
อสังหำริมทรัพย์กันในรำคำต่ ำกว่ำมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ กำรขำย หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์
ให้แก่บุคคลใกล้ชิด เช่น ญำติสนิท หรือบริษัทที่ผู้ขำยเป็นผู้บริหำร เป็นต้น88 

ขั้นตอนที่ 2 กำรค ำนวณหำต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยของอสังหำริมทรัพย์  
ต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยของอสังหำริมทรัพย์โดยปกติ คือ จ ำนวนเงินที่ได้จ่ำยไปเพื่อที่ดิน  

อำคำร เมื่อมีกำรซื้อ หรือได้อสังหำริมทรัพย์นั้นมำ อย่ำงไรก็ตำม บำงคร้ังอำจต้องใช้มูลค่ำตลำด  
(Market Value) แห่งอสังหำริมทรัพย์นั้นแทนต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยของอสังหำริมทรัพย์  เช่น  
กรณีผู้ขำยหรือจ ำหน่ำยได้อสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้ภำยหลังวันที่  31 มีนำคม 1982 ต้องใช้
มูลค่ำตลำดแห่งอสังหำริมทรัพย์ในวันที่มีกำรให้อสังหำริมทรัพย์นั้นแก่ผู้ขำย หรือในกรณีผู้ขำย

                                                           
85  Tax when you sell property. Retrieved December 1,  2014,  from https://www.gov.uk/tax-sell-

property. 
86  ปีภำษีของสหรำชอำณำจักรเริ่มจำกวันที่ 6 เมษำยน ถึงวันที่ 5 เมษำยนของปีถัดไป (Income Tax Act 

2007 section 4). 
87  Working out your capital gains or losses for 2013-14. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt / property/calc-cgt.htm#1 
88  Step1: Work out how much you received. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt / property/calc-cgt.htm#2 
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หรือจ ำหน่ำยได้อสังหำริมทรัพย์นั้นมำทำงมรดกภำยหลังวันที่  31 มีนำคม 1982 ให้ใช้มูลค่ำตลำด 
ในวันที่เจ้ำมรดกถึงแก่ควำมตำยเป็นต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยของอสังหำริมทรัพย์นั้น89  

ขั้นตอนที่ 3 กำรค ำนวณหำจ ำนวนเงินที่ได้ใช้ไปเพื่อกำรซื้อ ขำย หรือกำรท ำให้ดีขึ้น 
ซึ่งอสังหำริมทรัพย์90  

หำกมีกำรใช้จ่ำยเงินไปเพื่อกำรซื้อ ขำย หรือท ำให้ดีขึ้นซึ่งอสังหำริมทรัพย์ สำมำรถน ำเงิน
ที่ได้ใช้ไปนั้นมำหักออกเป็นต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยเพื่อให้ได้มำและเพื่อกำรจ ำหน่ำย ซึ่งอสังหำริมทรัพย์ 
(Acquisition and Disposal Costs) ได้ดังนี้91  

(ก) ค่ำธรรมเนียม หรือค่ำค ำแนะน ำของผู้เชี่ยวชำญ หรือค่ำบริกำรในกำรประเมินภำษี
ผลได้จำกทุน ค่ำทนำยควำม ค่ำนำยหน้ำ หรือค่ำโฆษณำ 

(ข) ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำให้ดีขึ้นอันมีผลท ำให้มูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึ้น  
แต่ไม่รวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำ เช่น กำรซ่อมแซม หรือกำรตกแต่ง 

(ค) ค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนกรรมสิทธิ์ ค่ำอำกรแสตมป์ ภำษีที่ดิน ภำษีมูลค่ำเพิ่ม 
ผู้เสียภำษีจะต้องท ำกำรจัดเก็บหลักฐำนเกี่ยวกับค่ำใช่จ่ำยต่ำง ๆ เช่น ใบเสร็จรับเงิน  

ใบแจ้งหน้ีและใบก ำกับสินค้ำที่แสดงถึงวันที่ และจ ำนวนเงินที่ผู้เสียภำษีได้จ่ำยไปส ำหรับสินทรัพย์ 
หรือที่ได้จ่ำยไปเพื่อค่ำธรรมเนียมส ำหรับค ำแนะน ำของผู้เชี่ยวชำญ อำกรแสตมป์ กำรท ำให้ดีขึ้นซึ่ง
อสังหำริมทรัพย์ หรือหลักฐำนที่แสดงให้เห็นถึงมูลค่ำตลำดของอสังหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะ 
ควรจัดเก็บสัญญำซื้อขำย และส ำเนำกำรประเมินมูลค่ำใด ๆ หำกผู้เสียภำษีไม่ได้จัดเก็บหลักฐำน
หรือมีกำรจัดเก็บไว้แต่สูญหำย หรือถูกท ำลำย ผู้เสียภำษีจะต้องจัดท ำหลักฐำนขึ้นใหม่ โดยหลักฐำน
ที่ท ำขึ้นใหม่นี้จะต้องแสดงให้เห็นถึงจ ำนวนเงินโดยกำรประมำณค่ำขึ้นเฉพำะกำลให้เป็นไปตำม
จ ำนวนค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง92  
  

                                                           
89  Step 2: Work out how much your property cost. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt / property/calc-cgt.htm#3 
90  Step 3: Work out how much you spent to buy, sell or improve the property. Retrieved November 

10, 2014, from https://www.hmrc.gov.uk/cgt / property/calc-cgt.htm#4 
91  Taxation of Chargeable Gains Act 1992 Section 38.  
92  Records you’ll need. Retrieved November 10, 2014, from https://www.gov.uk/capital-gains-

tax/records 
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ขั้นตอนที่ 4 กำรค ำนวณหำผลได้ (Gain) และผลขำดทุน (Loss)  
ตัวอย่ำง   
ในเดือนมิถุนำยน 2002 นำย A. ได้ซื้อบ้ำนมำในรำคำ 75,000 ปอนด์  ในเดือน

พฤษภำคม 2008 ได้ต่อเติมบ้ำนมีค่ำใช้จ่ำย 10,000 ปอนด์ ในปี 2013 ได้ขำยบ้ำนที่ต่อเติมนั้นไป 
ในรำคำ 200,000 ปอนด ์จ ำนวนเงินที่ได้รับจำกกำรขำยบ้ำน 200,000 ปอนด์ จ ำนวนเงินที่ได้จ่ำยไป
ส ำหรับค่ำบ้ำน 75,000 ปอนด์ รวมทั้งค่ำใช้จ่ำยในกำรต่อเติมบ้ำน 10,000 ปอนด์ ดังนั้น ผลได้ที่
ได้รับก่อนกำรบรรเทำภำระภำษีใด ๆ คือ 115,000 ปอนด์93 แต่หำกนำย A. ได้ขำยบ้ำนหลังดังกล่ำว
ไปในรำคำ 80,000 ปอนด ์ก็จะเกิดผลขำดทุน 5,000 ปอนด ์แทน94 95 

ทั้งนี้ในกรณีที่มีกำรขำยหรือจ ำหน่ำยสินทรัพย์อ่ืนในปีภำษีเดียวกันให้ปฏิบัติตำม
ขั้นตอนในกำรค ำนวณหำผลได้หรือผลขำดทุนนั้นอีก  โดยให้แยกผลได้และผลขำดทุนของ
สินทรัพย์แต่ละประเภทออกจำกกัน96 

ในกรณีที่มีผลขำดทุนเกิดขึ้น ผู้เสียภำษีจะต้องแจ้งผลขำดทุนให้ส ำนักงำนสรรพำกร
และศุลกำกร (HM Revenue & Customs (HMRC))97 ทรำบภำยในก ำหนดเวลำที่อนุญำตเพื่อให้ผล
ขำดทุนนั้นกลำยเป็นผลขำดทุนที่ยอมให้หัก  (Allowable Loss) ออกจำกผลได้ของผู้เสียภำษี98  
โดยก ำหนดเวลำส ำหรับกำรใช้สิทธิเรียกร้องผลขำดทุน คือ 4 ปี นับจำกสิ้นปีแห่งกำรประเมินผล
ขำดทุนนั้น99 

                                                           
93  หำมำจำก 200,000 - 75,000 - 10,000.  
94  หำมำจำก 80,000 – 85,000.  
95  Step 4: Work out the gain or loss so far. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt / property/calc-cgt.htm#5  
96  Step 6: Work out your Capital Gains Tax bill. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt / property/calc-cgt.htm#7  
97  เป็นหน่วยงำนที่ไม่ได้อยู่ภำยใต้กำรก ำกับของรัฐมนตรี (a non-ministerial department) แต่อยู่ภำยใต้

ควำมรับผิดชอบของคณะกรรมกำรสรรพำกรและศุลกำกร (Commissioners for Revenue and Customs) ซ่ึงมี
หน้ำที่รับผิดชอบในกำรจัดเก็บภำษีในสหรำชอำณำจักร (กำรบริหำรภูมิภำคของสหรำชอำณำจักร . สืบค้น  
6 มกรำคม 2558, จำก http://www.oknation.net/blog/manoot//2007/02/02/entry-1) 

98  Is the loss “allowable” for Capital Gains Tax purposes?. Retrieved November 10, 2014, from 
https://www.hmrc.gov.uk/cgt/intro/losses. htm#2 

99  How to claim a loss - and the time limits for doing so. Retrieved November 10, 2014, from 
https://www.hmrc.gov.uk/cgt/intro/losses. htm#3 
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ตรำบใดที่ผลขำดทุนเป็นผลขำดทุนที่ยอมให้หักตำมลักษณะดังที่กล่ำวไว้ข้ำงต้น 
ผู้เสียภำษีสำมำรถน ำมำหักออกจำกผลได้ใด ๆ ที่เกิดขึ้นในปีภำษีหรือในปีภำษีต่อไป ผลขำดทุนนี้
จะช่วยลดจ ำนวนภำษีผลได้จำกทุน (Capital Gains Tax) ที่ต้องเสียไม่ส ำคัญว่ำสินทรัพย์ที่เกิดผล
ขำดทุนจะเป็นสินทรัพย์ประเภทใด ผู้เสียภำษีสำมำรถหักผลขำดทุนออกจำกผลได้ของสินทรัพย์
ประเภทใดก็ได้ เช่น สำมำรถใช้ผลขำดทุนจำกหุ้นมำหักกับผลได้ที่เกิดจำกกำรขำยบ้ำนหลังที่สองได้100 
เป็นต้น กำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนมีวิธีกำรดังนี้101  

ขั้นตอนที่ 1 น ำผลได้ทั้งหมดที่ได้รับในปีภำษีมำรวมกันและน ำผลขำดทุนที่ยอมให้
หักทั้งหมดที่ได้รับในปีภำษีมำรวมกัน  

ขั้นตอนที่ 2 น ำผลขำดทุนที่ยอมให้หักไปหักออกจำกผลได้ที่เกิดขึ้นในปีภำษีเดียวกัน 
เพื่อค ำนวณหำผลได้สุทธิ (Net Gains) หรือขำดทุนสุทธิ (Net Losses)   

ขั้นตอนที่ 3 ถ้ำผลได้สุทธิมีจ ำนวนต่ ำกว่ำค่ำลดหย่อนไม่ต้องเสียภำษีประจ ำปี  
(Annual Tax-Free Allowance) หรือที่ เรียกว่ำ  “จ ำนวนเงินที่ได้ รับกำรยกเว้นประจ ำปี ” หรือ 
“Annual Exempt Amount” ผู้เสียภำษีก็จะไม่มีภำระภำษีผลได้จำกทุนที่ต้องเสีย 

ขั้นตอนที่ 4 ถ้ำผลได้สุทธิมีจ ำนวนสูงกว่ำจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปีให้ 
ผู้เสียภำษีน ำผลขำดทุนที่ยอมให้หักซึ่งไม่ได้ใช้จำกปีภำษีก่อนมำหักออกจำกผลได้สุทธินี้ได้ 
โดยให้น ำมำหักได้เพียงเพื่อลดผลได้สุทธิลงให้เหลือเท่ำกับจ ำนวนเงินที่ได้รับยกเว้นภำษีประจ ำปี
เท่ำนั้น หำกผู้เสียภำษียังคงมีผลขำดทุนที่ยอมให้หักซึ่งไม่ได้ใช้จำกปีภำษีก่อนเหลืออยู่ ผู้เสียภำษี
สำมำรถยกผลขำดทุนดังกล่ำวไปใช้ในปีภำษีต่อไปในอนำคตได้  

ตัวอย่ำง  
ในปีภำษี 2013-2014 นำย A. ขำยหุ้นทั้งหมดในบริษัท ABC จ ำกัด และเกิดผลขำดทุน

2,000 ปอนด์ ในปีภำษีเดียวกันได้ขำยบ้ำนพักตำกอำกำศเกิดผลได้จำกทุน 20,000 ปอนด์ นำย A. 
ไม่มีผลได้หรือผลขำดทุนอ่ืนใดในปีภำษี 2013-2014 อีก แต่นำย A. มีผลขำดทุนที่ได้รับในปีก่อน ๆ 
จ ำนวน 15,000 ปอนด์ จำกปีภำษี 2005-2006 ซึ่งนำย A. ได้ใช้สิทธิเรียกร้องผลขำดทุนภำยในเวลำ 
ที่ก ำหนดไว้แล้ว กำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนของนำย A. จึงสำมำรถค ำนวณได้ดังนี้   
  

                                                           
100  Deducting losses from your capital gains. Retrieved November 10, 2014, from 

https://www.hmrc.gov.uk/cgt/intro/losses. htm#4 
101  Ibid. 
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ผลได้จำกทุนจำกกำรขำยบ้ำนพักตำกอำกำศ 20,000 ปอนด ์   
หัก  ผลขำดทุนจำกกำรขำยหุ้นในบริษัท ABC จ ำกัด 2,000 ปอนด ์  
ผลได้สุทธ ิ                          18,000 ปอนด์   
หัก  ผลขำดทุนที่ได้รับในปีภำษี 2005-2006           7,100 ปอนด์102  
ผลได้สุทธิคงเหลือ                 10,900 ปอนด์ 
เมื่อจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นภำษีประจ ำปี 2013-2014 มีจ ำนวน 10,900 ปอนด์  

นำย A. จึงไม่มีภำระภำษีผลได้จำกทุนที่ต้องเสียส ำหรับผลได้จำกทุนที่เกิดขึ้นภำยหลังจำกที่ได้ 
หักผลขำดทุนแล้วมีผลได้จำกทุนไม่เกินจ ำนวนเงินที่ได้รับยกเว้นประจ ำปี โดยผลขำดทุนที่ยอมให้
หักที่ได้รับในปีภำษี 2005-2006 ซึ่งเหลืออีก 7,900 ปอนด์103 นำย A. สำมำรถยกผลขำดทุนดังกล่ำว
ไปใช้ในปีภำษีต่อไปในอนำคตได้ 

ขั้นตอนที่ 5  ผู้เสียภำษีจ ำเป็นต้องค ำนวณหำเงินได้สุทธิ  (Taxable Income) ทั้งหมด 
โดยกำรหักค่ำลดหย่อนไม่ต้องเสียภำษีและบรรเทำภำระภำษีที่มีสิทธิ ก่อนที่จะน ำเอำผลได้สุทธิ 
ภำยหลังจำกที่ได้หักจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นภำษีประจ ำปีออกแล้วไปค ำนวณกับอัตรำภำษี 
ผลได้จำกทุน เพรำะอัตรำภำษีผลได้จำกทุนจะขึ้นอยู่กับระดับของเงินได้สุทธิของบุคคล 104  
โดยอัตรำภำษีผลได้จำกทุนส ำหรับบุคคลธรรมดำในปีภำษี 2014 - 2015 คือ ร้อยละ18 และร้อยละ
28 ซึ่งเป็นอัตรำภำษีผลได้จำกทุนเดียวกันกับปีภำษี 2013 - 2014 ที่ผ่ำนมำ105    

ขั้นตอนที่ 6  ให้ดูว่ำช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษีขั้นพื้นฐำน (Basic Rate Band) ที่จะ
น ำไปใช้กับเงินได้สุทธิของบุคคลธรรมดำมีจ ำนวนเท่ำใด ทั้งนี้ช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษี 
ขั้นพื้นฐำนในปีภำษี 2013 - 2014 คือ 32,010 ปอนด์106และในปีภำษี 2014 - 2015 คือ 31,865 ปอนด์107  

ขั้นตอนที่  7 ผลได้ที่จะต้องเสียภำษีในอัตรำร้อยละ 18 ต้องเป็นผลได้ที่อยู่ภำยใน  
ขอบเขตไม่เกินไปกว่ำช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษีขั้นพื้นฐำนที่บุคคลยังไม่ได้ใช้และอัตรำภำษี
ร้อยละ 28 จะใช้กับผลได้ที่เกินไปกว่ำช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษีขั้นพื้นฐำนที่ยังไม่ได้ใช้108 
                                                           

102  หำมำจำก 18,000 - 10,900. 
103  หำมำจำก 15,000 - 7,100. 
104  Taxation of Chargeable Gains Act 1992 Section 4.  
105  St.james's place wealth management tax guide 2014-2015  (p. 2). Op.cit.  
106  Rates for Capital Gains Tax 2011-12, 2012-13 and 2013-14. Retrieved November 10, 2014, from 

http://www.hmrc.gov.uk/rates/cgt.htm 
107  St.james's place wealth management tax guide 2014-2015 (p. 1). Op.cit.  
108  Rates for Capital Gains Tax 2011-12, 2012-13 and 2013-14. Retrieved November 10, 2014, from 

http://www.hmrc.gov.uk/rates/cgt.htm 
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ตัวอย่ำง109 
นำย A. ขำยภำพวำด เมื่อวันที่  3 พฤษภำคม 2013 เกิดผลได้ 20,000 ปอนด์ และ 

ขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในวันที่  31 สิงหำคม 2013 เกิดผลได้ 50,000 ปอนด์ นำย A. 
ท ำงำนเป็นผู้บริหำรกำรเงินมีรำยได้ 36,000 ปอนด์ ต่อปี นี่คือแหล่งเงินได้ (Source Of Income) 
เดียวใน ปีภำษี 2013 - 2014 ดังนั้นจึงสำมำรถค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนของนำย A. ได้ดังนี ้ 

ผลได้จำกกำรขำยภำพวำด             20,000 ปอนด ์
ผลได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน                 50,000 ปอนด ์
หัก  จ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นภำษีประจ ำปี 2013 - 2014             10,900 ปอนด ์
ผลได้สุทธิ (Taxable Gains)             59,100 ปอนด ์ 
เพื่อกำรค ำนวณหำจ ำนวนภำษีผลได้จำกทุนส ำหรับปีภำษี  2013 - 2014 จ ำเป็นต้อง 

แสดงให้เห็นถึงจ ำนวนช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษีขั้นพื้นฐำนที่นำย A. ยังไม่ได้ใช้  
เงินเดือน               36,000 ปอนด ์   
หัก  ค่ำลดหย่อนส่วนบุคคล (Personal Allowance) ปีภำษี 2013-2014     9,440 ปอนด ์ 
เงินได้สุทธิ (Taxable Income)                        26,560 ปอนด ์
ช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษีขั้นพื้นฐำนในปีภำษี 2013-2014                 32,010 ปอนด ์
หัก  เงินได้สุทธิ             26,560 ปอนด ์
จ ำนวนช่วงเงินได้สุทธิของอัตรำภำษีขั้นพื้นฐำนที่ไม่ได้ใช้                        5,450 ปอนด ์
ดังนั้น ผลได้สุทธิ 59,100 ปอนด์ จึงน ำมำค ำนวณกับอัตรำภำษีผลได้จำกทุนได้ ดังนี ้
ผลได้สุทธิ 5,450 ต้องเสียภำษีร้อยละ 18               981 ปอนด์110 
ผลได้สุทธิ 53,650111 ต้องเสียภำษีร้อยละ 28         15,022 ปอนด์112 
ภำษีผลได้จำกทุนที่นำย A. จะต้องเสีย                          16,003 ปอนด ์
(2) ค่ำลดหย่อนไม่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุน (Tax-Free Allowances for Capital Gains 

Tax) หรือที่เรียกว่ำ “จ ำนวนเงินที่ได้รบักำรยกเว้นประจ ำปี” หรือ “Annual Exempt Amount”  
บุคคลธรรมดำที่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุนจะได้รับกำรยกเว้นประจ ำปี โดยบุคคลจะ 

ไม่ถูกจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนในส่วนของผลได้สุทธิที่ไม่เกินจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปี 
และต้องถูกจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนหำกส่วนของผลได้สุทธิมีจ ำนวนเกินไปกว่ำจ ำนวนเงินที่ได้รับ

                                                           
109  Ibid. 
110  หำมำจำก 5,450 x 18 %.   
111  หำมำจำก 59,100 - 5,450.  
112  หำมำจำก 53,650 x 28 %. 
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กำรยกเว้นประจ ำปี จ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปีนี้จะอิงกับดัชนีรำคำขำยปลีก (Retail 
Prices Index) เพื่อขจัดควำมแตกต่ำงด้ำนมูลค่ำที่เกิดขึ้นจำกภำวะเงินเฟ้อ กล่ำวคือ จ ำนวนเงิน 
ที่ได้รับกำรยกเว้นในทุก ๆ ปีจะมีจ ำนวน £113 5,500 แต่หำกดัชนีรำคำขำยปลีกในเดือนธันวำคม 
ที่ผ่ำนมำก่อนปีที่มีกำรประเมินจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นมีจ ำนวนสูงกว่ำดัชนีรำคำขำยปลีกของ
เดือนธันวำคมปีก่อน จ ำนวนเงินที่จะได้รับกำรยกเว้นจึงควรเพิ่มขึ้นจำกจ ำนวนเงินที่ได้รับกำร
ยกเว้นในปีก่อนในอัตรำร้อยละเดียวกันกับอัตรำร้อยละของดัชนีรำคำขำยปลีกที่เพิ่มขึ้น โดยก่อนปี
ที่มีกำรประเมินจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นแต่ละปี กระทรวงกำรคลังจะก ำหนดจ ำนวนเงินตำม
หลักเกณฑ์ดังกล่ำวเป็นจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปี114   

จ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปี มีดังนี้115  
ปีภำษี (ค.ศ.) จ ำนวนเงินที่ได้รับยกเว้นส ำหรับบุคคลธรรมดำ  
1991 - 92 £5,500 
1992 - 93     £5,800 
1993 - 94     £5,800 
1994 - 95     £5,800 
1995 - 96     £6,000 
1996 - 97     £6,300 
1997 - 98     £6,500 
1998 - 99     £6,800 
1999 - 00     £7,100 
2000 - 01     £7,200 
2001 - 02     £7,500 
2002 - 03     £7,700 
2003 - 04     £7,900 
2004 - 05     £8,200 
2005 - 06     £8,500 
2006 - 07     £8,800 

                                                           
113  £ หมำยถึง ค่ำเงินปอนด์. 
114  Taxation of Chargeable Gains Act 1992 Section 3. 
115  CG18020 - Annual exempt amount: annual exempt amounts. Retrieved November 10, 2014, from 

http://www.hmrc.gov.uk/manuals/cgmanual/cg18020.htm  
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2007 - 08     £9,200 
2008 - 09     £9,600 
2009 - 10     £10,100  
2012 - 13     £10,600116  
2013 - 14     £10,900117  

  2014 - 15     £11,000118   
2) ภำษีเงินได้ (Income Tax) 
ก ำไรที่ได้ รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดำผู้ประกอบกำรค้ำ

อสังหำริมทรัพย์ ในสหรำชอำณำจักรนั้น ถือเป็นเงินได้ทำงกำรค้ำ (Trading Income) ที่ตกอยู่ภำยใต้
บังคับของ Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005119 ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของกำร
จัดเก็บภำษีเงินได้ดังที่บัญญัติไว้ใน Income Tax Acts 2007120 

กำรถือครองที่ดินไว้เพื่อประโยชน์ทำงกำรค้ำ กำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ในสหรำชอำณำจักรจะจัดเก็บจำกกำรค้ำที่ดินที่ยังคงมีกำรด ำเนินกำร หรือท ำกำรจัดเก็บจำก 
ส่วนของที่ดินที่ถือครองเพื่อประโยชน์ทำงกำรค้ำ โดยลักษณะของกำรถือครองที่ดินเพื่อประโยชน์
ทำงกำรค้ำจะต้องมีลักษณะกำรบริหำรจัดกำรที่ดินเชิงพำณิชย์  และมีเจตนำมุ่งหวังก ำไรจำกกำรค้ำ
ที่ดิน121 โดยจะท ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้จำกก ำไรที่ได้รับในปีภำษีนั้น122  

(1) ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่จัดเก็บจำกก ำไรที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ของผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์  หรือเงินได้ทำงกำรค้ำ  มีวิธีกำรค ำนวณตำมขั้นตอน
ดังต่อไปนี้123  

ขั้นตอนที่ 1  รวบรวมจ ำนวนเงินได้ของผู้เสียภำษีที่จะถูกจัดเก็บภำษีเงินได้ที่ได้รับ 
ในปีภำษี ผลรวมของจ ำนวนเงินได้ทั้งหมด คือ เงินได้พึงประเมิน (Total Income) ซึ่งเงินได้แต่ละ 
จ ำนวนนีถ้ือเป็นองค์ประกอบ (Component) ของเงินได้พึงประเมิน   
                                                           

116  Tax-free allowances for Capital Gains Tax. Retrieved November 10, 2014, from 
http://www.hmrc.gov.uk/rates/cgt.htm#1 

117  Ibid. 
118  Ibid. 
119  Income Tax Act 2007 Section 3.  
120  Income Tax Act 2007 Section 1. 
121  Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 Section 10. 
122  Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 Section 7. 
123  Income Tax Act 2007 Section 23. 
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ขั้นตอนที่ 2  ให้น ำจ ำนวนของกำรบรรเทำภำษีภำยใต้บทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับผู้เสียภำษี 
เช่น กำรหักค่ำใช้จ่ำยทำงธุรกิจ124 และกำรหักผลขำดทุน125 ที่ผู้เสียภำษีมีสิทธิในปีภำษีมำหักออก
จำกองค์ประกอบของเงินได้พึงประเมิน 

ผลรวมของจ ำนวนองค์ประกอบของเงินได้พึงประเมินที่เหลือภำยหลังจำกขั้นตอนนี้   
ถือเป็นเงินได้สุทธิ (Net Income)  

ขั้นตอนที่ 3  ให้น ำค่ำลดหย่อนใด ๆ ที่ผู้เสียภำษีมีสิทธิได้รับส ำหรับปีภำษีมำหักออก
จำกก ำไรสุทธิที่ค ำนวณได้ตำมขั้นตอนที่  2 เช่น ค่ำลดหย่อนส่วนบุคคล (Personal Allowance)  
ในปีภำษี 2014 - 2015 คือ 10,000 ปอนด ์เป็นต้น126 

ขั้นตอนที่ 4  น ำเงินได้สุทธิที่หักค่ำลดหย่อนออกแล้วมำค ำนวณภำษีตำมอัตรำภำษี       
เงินได้บุคคลธรรมดำที่ก ำหนดไว้ โดยอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ใช้บังคับอยู่ในสหรำชอำณำจักร
เป็นอัตรำภำษีแบบอัตรำก้ำวหน้ำ ดังนี ้

 
ตารางท่ี 3.2  อัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำในสหรำชอำณำจักรในปีภำษี 2014 - 2015 
 
เงินได้สุทธิ (ปอนด์) ช่วงเงินได้สุทธิ 

(ปอนด์) 
อัตรำภำษี 
(ร้อยละ) 

สัดส่วนภำษีที่จัดเก็บ 
(ปอนด์) 

31,865 0 - 31,865 20 6,373 
118,135 31,865 - 150,000 40 47,254 

ส่วนที่เหลือ  45  
 
ท่ีมา: St.james's place wealth management tax guide 2014 – 2015, 2014 (p. 5) 

   
  

                                                           
124  Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 Section 34. 
125  Income Tax Act 2007 Section 24. 
126  St.james's place wealth management tax guide 2014-2015  (p. 6). Op.cit. 
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ขั้นตอนที่ 5 รวมจ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได้ตำมขั้นตอนที่  4 เข้ำด้วยกัน ผลลัพธ์ที่ได้ คือ 
ภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำของผู้เสียภำษีในปีภำษีนั้น 

(2) กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำของบุคคลธรรมดำ 
กำรค ำนวณภำษี เงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้ รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของ

ผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ ในขั้นตอนที่ 2 ของกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำดังกล่ำว
ข้ำงต้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยถือเป็นกำรบรรเทำภำษีอย่ำงหนึ่งที่มีผลท ำให้ผู้เสียภำษีเสียภำษีน้อยลง โดย
พิจำรณำจำกเงินที่ได้ใช้จ่ำยไปกับบำงสิ่ง  เช่น ค่ำใช้จ่ำยทำงธุรกิจ (Business Expenses) ของ
ผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์หรือผู้ว่ำจ้ำงตนเอง (Self-Employed)127  

ในกำรประกอบธุรกิจจะมีค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินธุรกิจเกิดขึ้น ซึ่งผู้เสียภำษี
สำมำรถน ำค่ำใช้จ่ำยบำงอย่ำงมำหักเพื่อค ำนวณหำก ำไรหรือเงินได้สุทธิ  ตรำบเท่ำที่ค่ำใช้จ่ำยนั้น 
เป็นค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หัก (Allowable Expenses)  

ค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หัก ได้แก่ ค่ำใช้จ่ำยทำงธุรกิจ ซึ่งหมำยถึง ค่ำใช้จ่ำยที่ใช้ไปส ำหรับ
กำรด ำเนินกำรเพื่อหำรำยได้ทำงธุรกิจตำมวัตถุประสงค์ของธุรกิจ128 อันได้แก่กรณีดังต่อไปนี้ 

(ก) ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซม และบ ำรุงรักษำสถำนที่ที่ใช้เพื่อกำรประกอบธุรกิจ 
(ข) ค่ำใช้จ่ำยในกำรเช่ำสถำนที่ที่ใช้เพื่อประกอบธุรกิจ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำประกันภัย

สินทรัพย์129 
(ค) ค่ำใช้จ่ำยพนักงำน เช่น เงินเดือน โบนัส สวัสดิกำร ค่ำนำยหน้ำ130   
(ง) ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับสินทรัพย์ที่ซื้อมำเพื่อขำยในส่วนของกำรค้ำ เช่น ค่ำที่ดินที่ซื้อมำ

เพื่อขำยของผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น131  
(จ) ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับบัญชี กฎหมำย ผู้ส ำรวจรังวัด ค่ำสถำปนิก เพื่อประโยชน์ในกำร

ประกอบธุรกิจ 
                                                           

127  Claim Income Tax reliefs. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/income-tax-
reliefs/overview 

128  Tax allowance and relief if you’re self-employed. Retrieved November 20, 2014, from 
https://www.gov.uk/incometax/relief-self-emp.htm 

129  Office property and equipment. Retrieved November 20, 2014, from 
https://www.gov.uk/expenses-if-youre-self-employed/office-property 

130  Staff expenses. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/expenses-if-youre-self-
employed/staff 

131  Reselling goods. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/expenses-if-youre-self-
employed/reselling-goods 
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(ฉ) ค่ำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมธนำคำรและสินเชื่อทำงธุรกิจ132  
(ช)  ค่ำโฆษณำทำงหนังสือพิมพ์ หรือเว็บไซด์133  
ค่ำใช้จ่ำยที่ไม่ยอมให้หัก ได้แก่ ค่ำใช้จ่ำยอันมีลักษณะเป็นทุน (Capital Expenditure)134

และค่ำใช้จ่ำยส่วนตัว (Personal Expenses)135 ในกำรค ำนวณหำก ำไร หรือเงินได้ทำงกำรค้ำ 
ไม่อนุญำตให้น ำค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวไปหักออกจำกเงินได้พึงประเมิน  

ค่ำใช้จ่ำยอันมีลักษณะเป็นทุน คือ ค่ำใช้จ่ำยที่ได้ใช้ไปเพื่อกำรซื้อ สร้ำงหรือปรับปรุง
สินทรัพย์ที่เป็นทุนของกิจกำร และใช้ในทำงธุรกิจ136 เช่น กำรซื้อที่ดิน อำคำรที่ใช้ส ำหรับประกอบ
ธุรกิจจะไม่สำมำรถน ำค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวมำเป็นค่ำใช้จ่ำยทำงธุรกิจได้137 

ค่ำใช่จ่ำยส่วนตัว คือ ค่ำใช้จ่ำยทั้งหมด หรือบำงส่วนที่ไม่ได้เกิดขึ้นเพื่อประโยชน์ 
ทำงกำรค้ำ138 เช่น เงินที่ได้จำกกิจกำรซึ่งได้ใช้ไปเพื่อซื้อสินทรัพย์ที่น ำไปใช้เป็นกำรส่วนตัว 
ค่ำใช้จ่ำยส ำหรับส่วนของสถำนที่ที่ไม่ได้ใช้ส ำหรับกำรประกอบธุรกิจ 139 หรือเงินบริจำคเพื่อ 
กำรกุศล140 เป็นต้น  

(3) กำรบรรเทำผลขำดทุนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำของบุคคลธรรมดำ 
หำกมีผลขำดทุนเกิดขึ้นแก่ผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์  สหรำชอำณำจักรได้

ก ำหนดหลักเกณฑ์กำรบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำ (Trade Loss Relief) ไว้ใน Income Tax Act 
2007 Part 4 Chapter 2 ซึ่งมีหลักเกณฑ์ที่ส ำคัญดังนี ้

                                                           
132  Legal and financial costs. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/expenses-if-

youre-self-employed/legal-financial 
133  Marketing, entertainment and subscriptions. Retrieved November 20, 2014, from 

https://www.gov.uk/expenses-if-youre-self-employed/marketing-entertainment-subscriptions 
134  Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 Section 33. 
135  Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 Section 34.  
136  Capital allowances the basics. Retrieved November 20, 2014, from http://www.hmrc.gov.uk/ 

capital-allowances/basics.htm 
137  Office property and equipment. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/ 

expenses-if-youre-self-employed/office-property 
138  Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 Section 34. 
139  Office property and equipment. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/ 

expenses-if-youre-self-employed/office-property 
140  Marketing, entertainment and subscriptions. Retrieved November 20, 2014, from https://www.gov.uk/ 

expenses-if-youre-self-employed/marketing-entertainment-subscriptions 
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(ก) กำรบรรเทำผลขำดทุน ห้ำมไม่ให้น ำผลขำดทุนเดียวกันหรือส่วนของผลขำดทุน
เดียวกัน มำบรรเทำหรือหักซ้ ำอีก141 

(ข) กำรบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำกับเงินได้ทั่วไปผู้ เสียภำษีอำจขอใช้สิทธิ 
ดังกล่ำวได้หำกมีกำรด ำเนินกำรค้ำในปีภำษี และเกิดผลขำดทุนทำงกำรค้ำในปีภำษีนั้น โดยกำรขอ
ใช้สิทธิบรรเทำ คือ กำรขอหักผลขำดทุนที่เกิดขึ้นในปีภำษีนั้น หรือที่เกิดขึ้นในปีก่อน ๆ หรือ 
ของทั้งสองปีภำษีในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิของบุคคลในขั้นตอนที่สองของกำรค ำนวณภำษี 
เงินได้ทำงกำรค้ำดังที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้น ทั้งนี้ ในกรณกีำรขอใช้สิทธิหักผลขำดทุนของทั้งสองปีภำษี
จะต้องระบุปีภำษีที่จะท ำกำรหักเป็นอันดับแรก ไม่เช่นนั้นกำรขอใช้สิทธิหักผลขำดทุนจะต้องระบุปีที่
ผลขำดทุนเกิดขึ้นหรือระบุผลขำดทุนในปีภำษีก่อน ๆ อย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง โดยไม่ห้ำมผู้เสียภำษีที่จะ
ขอใช้สิทธิหักผลขำดทุนของปีภำษีที่มีกำรระบุไว้ดังกล่ำวในกำรใช้สิทธิหักต่อไปในปีภำษีอ่ืน 
ในส่วนของผลขำดทุนที่ยังไม่ได้หัก142  

วิธีกำรค ำนวณหักผลขำดทุนมีขั้นตอน ดังนี้143  
กำรหักผลขำดทุนให้หักออกจำกเงินได้เพียงเท่ำที่มีเงินได้เพียงพอที่จะให้หัก 
ขั้นตอนที่ 1  ให้หักผลขำดทุนในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิของบุคคลส ำหรับปีภำษี  

ที่ได้ระบุไว้  
ขั้นตอนที่ 2  ขั้นตอนนี้ใช้เฉพำะหำกเป็นกำรขอใช้สิทธิหักผลขำดทุนของทั้งสองปีภำษี 

ให้หักส่วนของผลขำดทุนที่ยังไม่ได้หักในขั้นตอนที่  1 ในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิของบุคคลใน 
ปีภำษีอ่ืน  

ถ้ำผลขำดทุนไม่ถูกหักจนหมดไปในขั้นตอนที่  1 และ 2 ผู้เสียภำษีอำจน ำส่วนของ 
ผลขำดทุนที่ยังไม่ได้หักให้มีผลไปถึงกำรบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำอ่ืนภำยใต้ Chapter 2 ว่ำด้วย
ผลขำดทุนทำงกำรค้ำของ Income Tax Act 2007 โดยขึ้นอยู่กับเงื่อนไขของกำรบรรเทำผลขำดทุน
ทำงกำรค้ำนั้น ๆ  

โดยรำยละเอียดทั้งหมดที่กล่ำวไว้ข้ำงต้นนี้จะต้องอยู่ภำยใต้หลักเกณฑ์ส ำคัญที่ว่ำ  
หำกผู้เสียภำษีขอใช้สิทธิบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำกับเงินได้ทั่วไปที่เป็นกำรใช้สิทธิคร้ังแรก 
ในปีที่มีผลขำดทุนเกิดขึ้น และได้ท ำกำรใช้สิทธิบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำกับเงินได้ทั่วไป  
ในส่วนของผลขำดทุนที่เกิดขึ้นในปีภำษีถัดไปเช่นเดียวกับปีภำษีที่ใช้สิทธิคร้ังแรกอีก ภำยใต้

                                                           
141  Income Tax Act 2007 Section 63. 
142  Income Tax Act 2007 Section 64. 
143  Income Tax Act 2007 Section 65. 
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หลักเกณฑ์นี้ให้ผู้เสียภำษีได้รับกำรหักผลขำดทุนทำงกำรค้ำกับเงินได้ทั่วไปส ำหรับกำรใช้สิทธิ 
คร้ังแรกเท่ำนั้น 

(ค) กำรบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำที่ยกมำกับเงินได้ทำงกำรค้ำที่เกิดขึ้นในภำยหลัง 
ผู้เสียภำษีอำจขอใช้สิทธิบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำที่ยกมำได้ หำกผู้เสียภำษีเกิดผลขำดทุน
ทำงกำรค้ำขึ้นในปีภำษี และผลขำดทุนทำงกำรค้ำนั้นยังไม่ได้รับกำรบรรเทำไปจนหมดภำยใต้ 
Chapter 2 ว่ำด้วยผลขำดทุนทำงกำรค้ำของ Income Tax Act 2007 นี้หรือตำมบทบัญญัติอ่ืนใด 
ใน Income Tax Acts 2007 นี้ โดยให้ท ำกำรใช้สิทธิบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรค้ำที่ยังไม่ได้รับ 
กำรบรรเทำไปทั้งหมดเหล่ำนั้นในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิในปีภำษีถัดไป  (ในขั้นตอนที่สอง 
ของกำรค ำนวณภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำดังที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้น) ซึ่งกำรบรรเทำหรือกำรหักผลขำดทุน
ทำงกำรค้ำดังกล่ำวนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์ในกำรหักออกจำกเงินได้ทำงกำรค้ำเท่ำนั้น โดยในกำร
ค ำนวณหำเงินได้สุทธิในปีภำษีหนึ่ง กำรหักผลขำดทุนทำงกำรค้ำที่ยกมำหักออกจำกเงินได้ทำงกำรค้ำ
จะต้องน ำมำหักออกจำกเงินได้ทำงกำรค้ำก่อนกำรบรรเทำอ่ืน144 

กำรหักผลขำดทุนทำงกำรค้ำที่ยกมำกับเงินได้ทำงกำรค้ำที่เกิดขึ้นในภำยหลังจะต้องอยู่
ภำยใต้ขอบเขตเพียงเท่ำที่มีเงินได้เพียงพอที่จะให้หักและมีวิธีกำรหักตำมขั้นตอนดังต่อไปนี้145 

ขั้นตอนที่ 1  ให้หักผลขำดทุนที่ยังไม่ได้หักออกจำกเงินได้ทำงกำรค้ำในปีภำษีถัดไป 
ขั้นตอนที่ 2  ให้หักผลขำดทุนออกจำกเงินได้ทำงกำรค้ำในปีภำษีถัดไปในจ ำนวน 

ของผลขำดทุนที่ยังไม่ได้หักในปีภำษีก่อนหน้ำนี้ 
ขั้นตอนที่ 3  เร่ิมต้นด ำเนินกำรตำมขั้นตอนที่ 2 กับเงินได้ทำงกำรค้ำที่เกิดขึ้นในปีภำษี

ต่อมำจนกว่ำผลขำดทุนที่ยังไม่ได้หักจะได้รับกำรบรรเทำไปจนหมด 
จำกกำรศึกษำหลักกำรจัดเก็บภำษีจำกผลได้หรือเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำร

ขำยอสังหำริมทรัพย์ในสหรำชอำณำจักรดังกล่ำวข้ำงต้น อำจกล่ำวโดยสรุปได้ว่ำ มีภำษีที่เกี่ยวข้อง  
2 ประเภทด้วยกัน ได้แก่ ภำษีผลได้จำกทุน (Capital Gain Tax) ที่จะมีกำรจัดเก็บภำษีจำกผลได้  
เมื่อมีกำรขำยหรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์ที่ถือครองไว้ในลักษณะเป็นกำรลงทุนและภำษีเงินได้ 
(Income Tax) ที่มีกำรจัดเก็บภำษีจำกก ำไรหรือเงินได้  เมื่อมีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์โดย 
ผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ โดยในกำรค ำนวณหำผลได้สุทธิ และเงินได้สุทธิเพื่อกำรจัดเก็บ
ภำษีทั้งสองประเภทนั้น กฎหมำยได้ก ำหนดให้ผู้ เสียภำษีหักค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริงหรือ 
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร (Ordinary and Necessary Expenses Deductions) ได้วิธีเดียว
เท่ำนั้น โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกำรค ำนวณหำผลได้สุทธิเพื่อกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุน กฎหมำยได้
                                                           

144  Income Tax Act 2007 Section 83.  
145  Income Tax Act 2007 Section 84.  
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ก ำหนดให้น ำดัชนีรำคำขำยปลีกประจ ำปีมำค ำนวณเพื่อปรับปรุงผลได้สุทธิให้มีควำมสอดคล้องกับ
ภำวะเงินเฟ้อที่ เกิดขึ้นในระบบเศรษฐกิจปัจจุบัน เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนใน 
สหรำชอำณำจักรเป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  (The Ability-To-Pay Principle)  
มำกยิ่งขึ้น 

3.2.2  สำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) (Republic of China)    
สำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) ใช้ระบบประมวลกฎหมำยลำยลักษณ์อักษร โดยมีกำรจัดเก็บ

ภำษีจำกผลได้จำกทุน (Capital Gains) ที่บุคคลธรรมดำได้รับจำกกำรขำยทรัพย์สินภำยใต้กำรจัดเก็บ
ภำษีเงินได้ (Income Tax) ในอัตรำภำษีแบบก้ำวหน้ำ (Progressive Rates) ซึ่งผลได้ที่ถูกจัดเก็บ 
ภำษีนี้ คือ ส่วนต่ำงระหว่ำงรำคำขำย กับค่ำใช้จ่ำยของทรัพย์สินนั้น ได้แก่ ค่ำใช้จ่ำยในกำรได้มำ 
(Acquisition Costs) ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง (Improvement Costs) ค่ำใช้จ่ำยในกำรโอน (Transfer 
Costs) ในส่วนของผลได้ที่บุคคลธรรมดำได้รับจำกกำรขำยที่ดินจะได้รับกำรยกเว้นจำกกำรจัดเก็บ
ภำษีเงินได้  แต่จะอยู่ภำยใต้กำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน (Land Value Increment Tax: 
LVIT)146 อย่ำงไรก็ดีในกรณีกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกกำรขำยที่ดินในประเทศอ่ืนอำจมีกำรจัดเก็บอยู่
ในรูปแบบของภำษีผลได้จำกทุน (Capital Gains Tax) หรือภำษีเงินได้147 ก็ได้ ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่ม
ที่ดินถือเป็นส่วนหนึ่งของกฎหมำยภำษีที่ดิน (Land Tax Act 2010) ที่ออกแบบมำเพื่อท ำกำรจัดเก็บ
ภำษีจำกมูลค่ำที่เพิ่มขึ้นโดยธรรมชำติของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมกำรเก็งก ำไรและ 
กำรผูกขำดกำรค้ำที่ดิน ภำยใต้แนวควำมคิดของหลัก “ควำมเป็นธรรมแห่งสิทธิในที่ดิน” หรือ 
“Equalization of Land Right” หลักกำรดังกล่ำวได้อธิบำยว่ำ “กำรเพิ่มขึ้นของมูลค่ำโดยธรรมชำติ
ของที่ดินเกิดขึ้นเนื่องจำกกำรพัฒนำสังคมมำกกว่ำเป็นผลของแรงงำน หรือกำรลงทุน ดังนั้น  
จึงควรแบ่งผลประโยชน์จำกมูลค่ำของที่ดินที่เพิ่มขึ้นคืนแก่สังคมส่วนรวมผ่ำนวิธีกำรของภำษีมูลค่ำ 
ส่วนเพิ่มที่ดิน”148  

ทั้งนี้ ดร.ซุนยัดเซน (Dr. Sun Yat-Sen) บิดำผู้ก่อตั้งสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) ได้สนับสนุน
หลักกำรดังกล่ำวโดยมีควำมเห็นว่ำ “ภำษีที่ดินคือแหล่งรำยได้ที่ดีที่สุดของรัฐบำล โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง
ควรท ำกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินเพื่อช่วยลดควำมเหลื่อมล้ ำในกำรกระจำยรำยได้และควำม
มั่นคั่ง เพรำะเป็นกำรจัดเก็บจำกรำคำที่ดินที่สูงขึ้น อันถือเป็นกำรดึงก ำไรจำกรำคำที่ดินที่สูงขึ้น 

                                                           
146  Rental income tax is high in Taiwan. Retrieved December 1, 2014, from 

http://www.globalpropertyguide.com/Asia/Taiwan/Price-History 
147  Unit: Land Value Increment Tax. Retrieved December 1, 2014, from http://www.kctax.gov.tw/ 

en/book08/08_06.aspx 
148  Ibid. 
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(Unearned Land Profit) ซึ่งเป็นรำยได้ที่ไม่ได้เกิดจำกกำรท ำงำน (Non-Wage หรือ Unearned Income) 
ที่ผู้ เป็นเจ้ำของที่ดินได้รับจำกกำรที่รัฐเข้ำไปพัฒนำเศรษฐกิจให้แล้ว  น ำภำษีที่จัดเก็บได้นั้น 
มำกระจำยผลประโยชน์ให้แก่สังคมของประเทศ” ซึ่งในเวลำต่อมำภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน 
ในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) ประสบควำมส ำเร็จอย่ำงมำกในกำรจัดเก็บภำษีจำกส่วนแบ่งของลำภลอย 
(Windfall Gain) กับทั้งยังช่วยลดกำรเก็งก ำไรที่ดินลงได้เป็นอย่ำงมำก149  

ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน (Land Value Increment Tax: LVIT) คือ ภำษีที่จัดเก็บจำก 
มูลค่ำที่เพิ่มขึ้นทั้งหมดในเวลำที่มีกำรโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และบุคคลที่จะถูกจัดเก็บภำษีดังกล่ำว
มีดังต่อไปนี้150  

1) กรณีที่ดินที่โอนโดยมีค่ำตอบแทน ผู้เสียภำษี คือ เจ้ำของกรรมสิทธิ์เดิม  
2) กรณีที่ดินที่โอนโดยไม่มีค่ำตอบแทน ผู้เสียภำษี คือ เจ้ำของกรรมสิทธิ์ที่ได้ที่ดินมำ 
ค ำว่ำ “โอนโดยมีค่ำตอบแทน” หมำยควำมถึง กำรซื้อขำย แลกเปลี่ยน กำรได้มำซึ่งที่ดิน

ของรัฐบำล หรือกำรเรียกร้องตำมมูลค่ำ 
ค ำว่ำ “โอนโดยไม่มีค่ำตอบแทน” หมำยควำมถึง กำรโอนทำงมรดก (ได้รับกำรยกเว้น

จำกกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน) หรือกำรให้ 
ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินโดยสภำพจะมีรูปแบบของภำษีเงินได้  ดังนั้น ต้นทุน ค่ำใช้จ่ำย

และค่ำธรรมเนียมจึงควรน ำมำหักลบเพื่อกำรหำจ ำนวนเงินที่จะถูกจัดเก็บภำษี และเพื่อประโยชน์
ของผู้เสียภำษีในกำรแจ้งมูลค่ำปัจจุบันของที่ดินที่เกิดขึ้นในเวลำที่มีกำรโอน และเพื่อลดกำรก่อกวน
ของผูม้ีอ ำนำจจัดเก็บภำษีในกำรใช้อ ำนำจก ำหนดมูลค่ำปัจจุบันของที่ดิน รัฐบำลจึงได้มีกำรประกำศ
มูลค่ำปัจจุบัน (The Government Announced Present Value) ของที่ดินปีละคร้ัง เพื่อให้น ำไปใช้เป็น
มำตรฐำนมูลค่ำปัจจุบันในกำรโอนเพื่อกำรแจ้งและตรวจสอบมูลค่ำปัจจุบันของที่ดิน151  

กำรค ำนวณหำมูลค่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้น (Incremental Value) จะมีควำมแตกต่ำงกันไป
ตำมแต่ละประเภทของที่ดินดังนี้152 
  

                                                           
149  Case, Guevara, and Pugh (อ้ำงถึงใน การปฏิรูประบบภาษีเพื่อสังคมไทยเสมอหน้า  (รำยงำน

ผลกำรวิจัย) (น. 83), โดย ปัณณ์ อนันอภิบุตร, 2555, กรุงเทพฯ: ส ำนักงำนกองทุนสนับสนุนกำรวิจัย. 
150 Unit:  Land Value Increment Tax. Retrieved  December  1, 2014, from http://www.kctax.gov.tw/ 

en/book08/08_06.aspx 
151  Ibid. 
152  Ibid. 
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1) ที่ดินตำมกฎหมำยที่ดิน ให้น ำประกำศมูลค่ำปัจจุบันของรัฐบำลในเวลำที่เจ้ำของ
ที่ดินผู้เสียภำษีได้แจ้งกำรโอนมำใช้ในกำรค ำนวณหำมูลค่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้นทั้งหมด แต่ในกรณีที่รำคำ
ตำมสัญญำ (Total Contract Price) ที่ปรำกฏตำมสัญญำสุดท้ำยระหว่ำงผู้ซื้อและผู้ขำยที่ระบุถึงรำคำ
ของที่ดินตำมที่เกิดขึ้นจริงมีจ ำนวนสูงกว่ำมูลค่ำที่ดินตำมประกำศมูลค่ำปัจจุบันของรัฐบำลให้น ำ
รำคำตำมสัญญำมำใช้เป็นฐำนในกำรค ำนวณหำมูลค่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้นทั้งหมด 

2) ที่ดินที่ได้มำ หรือซื้อโดยรัฐบำล ส ำหรับที่ดินที่ได้มำหรือซื้อในรำคำที่ได้รับ 
กำรอนุมัติโดยรัฐบำล ฐำนที่จะน ำมำใช้ในกำรค ำนวณหำมูลค่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้นทั้งหมด อำจใช้รำคำ 
ที่ รัฐบำลได้จ่ำยไปตำมควำมเป็นจริงหรือมูลค่ำตำมประกำศของรัฐบำลในวันที่ได้ที่ดินมำ  
ที่ดินที่ขำยทอดตลำดตำมค ำสั่งศำล ฐำนที่ใช้ในกำรค ำนวณหำมูลค่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้นทั้งหมดให้ใช้
รำคำขำยทอดตลำดตำมที่เกิดขึ้นจริง (Actual Auctioned Price) หรือมูลค่ำตำมประกำศของรัฐบำล
ในวันที่มีกำรขำยทอดตลำด 

กำรหักลดในกำรค ำนวณหำมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิ (Value Increment Net)  จ ำนวนรำยกำร
ดังต่อไปนี้ ให้น ำไปใช้หักออกจำกฐำนในกำรค ำนวณดังที่กล่ำวมำข้ำงต้น153 ซึ่งจ ำนวนคงเหลือ 
ที่ได้รับจำกกำรหักลด คือ มูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิ154 

1) กรณีที่มีกำรโอนที่ดินก่อนรัฐบำลมีกำรประกำศมูลค่ำปัจจุบันของที่ดินคร้ังแรก  
ให้น ำมูลค่ำปัจจุบันของที่ดินตำมประกำศเดิมนี้มำหัก 

2) กรณีมีกำรโอนที่ดินภำยหลังประกำศมูลค่ำปัจจุบันของที่ดินคร้ังแรก ให้น ำมูลค่ำ
ที่ดินปัจจุบันที่มีกำรประเมินเพื่อเสียภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในกำรโอนคร้ังก่อนมำหักออก 

3) ค่ำใช้จ่ำยทั้งหมดที่ได้จ่ำยไปโดยเจ้ำของกรรมสิทธิ์เพื่อกำรปรับปรุงที่ดิน (Cost of 
Land Improvements) ประกอบไปด้วยประเภทของค่ำใช้จ่ำยดังนี้155 

(1) ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุงที่ดิน 
(2) ค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำที่ดิน 
(3) ค่ำใช้จ่ำยในกำรแบ่งเขตที่ดิน 
(4) ค่ำธรรมเนียมที่ได้จ่ำยไปส ำหรับโครงสร้ำงสำธำรณะ  

  

                                                           
153  Ibid. 
154  Ibid. 
155  Ibid. 
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ในกำรค ำนวณหำมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินมีรำยกำรหักเพิ่มเติมจำกข้อ 3) ดังกล่ำว
ข้ำงต้น กล่ำวคือ กำรเปลี่ยนแปลงของรำคำผู้บริโภคโดยทั่วไปจะต้องน ำมำพิจำรณำและปรับปรุง
โดยน ำดัชนีรำคำผู้บริโภค (The Consumer Price Index) ที่ประกำศล่ำสุดโดยรัฐบำล มำใช้ในกำร
ค ำนวณหำจ ำนวนส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินด้วย156 

วิธีกำรค ำนวณหำมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินมีดังนี้157   
มูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดิน = มูลค่ำปัจจุบันซึ่งพิจำรณำในเวลำที่มีกำรโอนที่ดิน 

ที่ผู้เสียภำษีได้แจ้งแก่พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ – มูลค่ำปัจจุบันที่มีกำรประเมินในกำรโอนคร้ังก่อนหรือ
มูลค่ำที่ดินตำมประกำศเดิม X ดัชนีรำคำผู้บริโภคปัจจุบัน/100 – (ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุงที่ดิน)     

อัตรำภำษีและวิธีกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ดังนี้158  
กลุ่มที่ 1    
จ ำนวนภำษีที่ถูกจัดเก็บ = จ ำนวนมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดิน [ที่เกิดขึ้นไม่เกินร้อยละ

100 ของรำคำที่ดินตำมประกำศเดิมหรือมูลค่ำที่ดินตำมที่ได้แจ้งในกำรโอนที่ดินคร้ังก่อน (ปรับปรุง
ด้วยดชันีรำคำผู้บริโภคทั่วไปของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) )]  X อัตรำภำษีร้อยละ 20 

กลุ่มที่ 2 
จ ำนวนภำษีที่ถูกจัดเก็บ = จ ำนวนมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดิน [ที่เกิดขึ้นมำกกว่ำ 

ร้อยละ 100 แต่ไม่เกินร้อยละ 200 ของรำคำที่ดินตำมประกำศเดิมหรือมูลค่ำที่ดินตำมที่ได้แจ้ง 
ในกำรโอนที่ดินคร้ังก่อน (ปรับปรุงด้วยดัชนีรำคำผู้บริโภคทั่วไปของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน)]  X  
อัตรำภำษีร้อยละ 30 – [(ร้อยละ 30 – ร้อยละ 20) X กำรลดอัตรำภำษี] – ควำมแตกต่ำงสะสม [รำคำ
ที่ดินตำมประกำศเดิมหรือมูลค่ำกำรโอนในคร้ังก่อน (ปรับปรุงด้วยดัชนีรำคำผู้บริโภคทั่วไปของ
สำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) ) X A] 

หมำยเหตุ  
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินต่ ำกว่ำ 20 ปี  ไม่มีกำรลดอัตรำภำษี และ  A = 0.10  
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินมำมำกกว่ำ 20 ปี  มีกำรลดอัตรำภำษีร้อยละ 20 และ  A = 0.08 
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินมำมำกกว่ำ 30 ปี  มีกำรลดอัตรำภำษีร้อยละ 30 และ  A = 0.07 
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินมำมำกกว่ำ 40 ปี  มีกำรลดอัตรำภำษีร้อยละ 40 และ  A = 0.06 

  

                                                           
156  Ibid. 
157  Ibid. 
158  Ibid. 
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กลุ่มที่ 3 
จ ำนวนภำษีที่ถูกจัดเก็บ = จ ำนวนมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดิน [ที่เกิดขึ้นมำกกว่ำ 

ร้อยละ 200 ของรำคำที่ดินตำมประกำศเดิมหรือมูลค่ำที่ดินตำมที่ได้แจ้งในกำรโอนที่ดินคร้ังก่อน 
(ปรับปรุงด้วยดัชนีรำคำผู้บริโภคทั่วไปของสำธำรณรัฐจีน(ไต้หวัน)) ] X อัตรำภำษีร้อยละ 40 –  
[(ร้อยละ 40 – ร้อยละ 20) X กำรลดอัตรำภำษี] – ควำมแตกต่ำงสะสม [รำคำที่ดินตำมประกำศเดิม 
หรือมูลค่ำกำรโอนในคร้ังก่อน (ปรับปรุงด้วยดัชนีรำคำผู้บริโภคทั่วไปของสำธำรณรัฐจีน 
(ไต้หวัน)) X B] 

หมำยเหตุ 
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินต่ ำกว่ำ 20 ปี  ไม่มีกำรลดอัตรำภำษี และ  B = 0.30 
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินมำมำกกว่ำ 20 ปี  มีกำรลดอัตรำภำษีร้อยละ 20 และ B = 0.24 
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินมำมำกกว่ำ 30 ปี  มีกำรลดอัตรำภำษีร้อยละ 30 และ B = 0.21 
เจ้ำของที่ถือครองที่ดินมำมำกกว่ำ 40 ปี  มีกำรลดอัตรำภำษีร้อยละ 40 และ B = 0.18 
ทั้งนี้ เมื่อผู้เสียภำษีได้เสียภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินแล้ว ผลได้จำกทุนดังกล่ำวจะไม่ถูก

จัดเก็บภำษีเงินได้อีก และผลขำดทุน (Loss) จำกกำรขำยที่ดินจะไม่สำมำรถสงวนไว้ และน ำมำใช้
หักลบกับกำรค ำนวณจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในที่ดินอ่ืนได้อีก ส ำหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัย
โดยเจ้ำของที่ดินจะมีกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในอัตรำภำษีแบบคงที่ ได้แก่ อัตรำร้อยละ10 
ภำยใต้เงื่อนไขที่กฎหมำยได้ก ำหนดไว้159 

ในเวลำที่เจ้ำของที่ดินท ำกำรโอน ผู้ซื้อ (Buyer) และผู้ขำย (Seller) จ ำเป็นต้องแจ้งมูลค่ำ
ที่ดินปัจจุบันเพื่อด ำเนินกำรเสียภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินแก่เจ้ำหน้ำที่บริหำรงำนที่ดินท้องถิ่น (Local 
Land Administration Authorities)160 โดยจะต้องด ำเนินกำรภำยใน 30 วัน นับแต่วันท ำสัญญำพร้อมกับ
ยื่นเอกสำรค ำขอใช้ประกำศมูลค่ำที่ดินปัจจุบันที่มีกำรประเมิน (ตำมแบบฟอร์มที่หน่วยงำนที่ท ำกำร
จัดเก็บภำษีได้เตรียมไว้ให้) และยื่นส ำเนำสัญญำกำรโอน และเอกสำรอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง161 

สรุป กำรจัดเก็บภำษีจำกผลได้จำกทุนที่บุคคลธรรมดำได้รับจำกกำรขำยที่ดินใน
สำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) ไม่ได้อยู่ภำยใต้กำรจัดเก็บของกฎหมำยภำษีเงินได้ แต่อยู่ภำยใต้กำรจัดเก็บ

                                                           
159  Rental income tax is high in Taiwan. Retrieved December 1, 2014, from 

http://www.globalpropertyguide.com/Asia/Taiwan/Price-History 
160  General Description of Taxation: Land Value Increment Tax. Retrieved January 5, 2015, from 

http://english.tpctax.taipei.gov.tw/ct.asp?xItem=1081662&ctNode=29237&mp=103012 
161  Unit: Land Value Increment Tax. Retrieved December 1, 2014, from http://www.kctax.gov.tw/ 

en/book10/10_06.aspx 
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ของภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน (Land Value Increment Tax: LVIT) ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของกฎหมำย
ภำษีที่ดินที่มีกำรจัดเก็บภำษีจำกส่วนเพิ่มของมูลค่ำที่ดินในเวลำที่มีกำรโอนล่ำสุด  โดยในกำร
ค ำนวณหำมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินเพื่อน ำไปใช้ในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน  
กฎหมำยได้ก ำหนดให้น ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง ได้แก่ มูลค่ำปัจจุบันของที่ดินที่มีกำรประเมินใน
กำรโอนคร้ังก่อน หรือมูลค่ำที่ดินตำมประกำศเดิมของรัฐบำล และค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุงที่ดิน
ของตน มำหักออกจำกมูลค่ำปัจจุบันของที่ดินในเวลำที่มีกำรโอนล่ำสุดได้เพียงวิธีเดียวเท่ำนั้น  
ทั้งนี้ กฎหมำยยังได้ก ำหนดให้น ำดัชนรีำคำผู้บริโภคปัจจุบันมำค ำนวณปรับปรุงมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิ
ของที่ดินให้สอดคล้องกับสภำวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน จึงท ำให้กำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน
ของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) มีควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี เน่ืองจำกผู้ได้รับผลได้จำกกำรขำย
ที่ดินจะเสียภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินตำมควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีของตน 

 
3.3 ความหมายของค าว่า “เงินเฟ้อ” และ “ดัชนีราคาผู้บริโภค” 

3.3.1  ควำมหมำยของค ำว่ำ “เงินเฟ้อ” (Inflation) 
“เงินเฟ้อ” หมำยถึง ภำวะที่รำคำสินค้ำและบริกำรโดยทั่วไปเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง  

ซึ่งถือเป็นกำรลดทอนมูลค่ำของเงินลง หรืออีกนัยหนึ่งก็คือควำมสำมำรถในกำรซื้อสินค้ำและ
บริกำรของผู้ถือเงินลดลง162 เช่น ในปีที่ผ่ำนมำประชำชนซื้อไข่ไก่หนึ่งโหลได้ในรำคำ 100 บำท  
แต่ในปีนี้หำกประชำชนจะซื้อไข่ไก่จ ำนวนเท่ำเดิมต้องใช้เงิน 105 บำท แสดงว่ำมูลค่ำของเงินลดลง
ร้อยละ 5  และในปีต่อ ๆ ไปรำคำไข่ไก่ก็จะเพิ่มขึ้นอีกเร่ือย ๆ163 

สำเหตุของภำวะเงินเฟ้อนี้เกิดจำกกำรเพิ่มขึ้นของต้นทุนในกำรผลิตสินค้ำและบริกำร 
เนื่องจำกค่ำจ้ำงแรงงำนที่สูงขึ้น รำคำวัตถุดิบน ำเข้ำปรับตัวสูงขึ้นอันเป็นผลมำจำกรำคำในตลำดโลก 
ที่ปรับขึ้น และอัตรำแลกเปลี่ยนที่อ่อนค่ำลง รวมถึงภัยพิบัติทำงธรรมชำติ และผู้ผลิตไม่สำมำรถ 
ใช้วัตถุดิบอ่ืนในกำรผลิตแทนได้ ตลอดจนเป็นผลมำจำกควำมต้องกำรซื้อสินค้ำและบริกำรของ
ประชำชนมีมำกกว่ำผลผลิตที่มีกำรผลิตในระดับเต็มศักยภำพไม่สำมำรถเพิ่มกำรผลิตได้อีก164 

                                                           
162  ค าอธิบาย กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1 (น. 4). เล่มเดิม. 
163  Think of living.  (2558).  ส่องเศรษฐกิจ  AEC: มองผ่านเงินเฟ้อและอัตราดอกเบี้ ย .  สืบค้น  

14 มิถุนำยน 2558, จำก http://thinkofliving.com/2015/05/28/%e0%b8%aa%e0%b9%88%e0%%b8%87%e0 -
aec-infographic/ 

164  จำก ส่องกล้องมองเงินเฟ้อไทย บทบาทภาครัฐและมาตรการรับมือ (น. 7-8), โดย ยุทธภูมิ จำรุเศร์นี, 
2555, กรุงเทพฯ: ส ำนักนโยบำยเศรษฐกิจมหภำค ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง.  
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ดังนั้น ในขณะที่เศรษฐกิจของประเทศเกิดภำวะเงินเฟ้อ ประชำชนผู้ถือเงินควรมีวิธีกำร
จัดสรรเงิน เพื่อป้องกันเงินที่ถือครองมีมูลค่ำลดน้อยลงอันเป็นผลมำจำกภำวะเงินเฟ้อที่เกิดขึ้น 
ในแต่ละปี โดย นำยอนุชำ กุลวิสุทธิ์ นักกำรเงิน และกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ได้ให้ค ำแนะน ำ
เกี่ยวกับวิธีกำรรับมือกับภำวะเงินเฟ้อไว้ว่ำ  “วิธีลงทุนที่สำมำรถรับมือกับภำวะเงินเฟ้อได้  คือ  
กำรเปลี่ยนจำกกำรถือเงินสดซึ่งเป็นทรัพย์สินที่ก ำลังลดค่ำลง  เป็นกำรถือทรัพย์สินที่ก ำลัง 
เพิ่มค่ำแทน โดยให้เน้นกำรลงทุนในบ้ำน และที่ดิน เพรำะในช่วงที่เกิดภำวะเงินเฟ้อสูง ๆ รำคำบ้ำน
และที่ดินจะขยับตัวสูงขึ้นตำม  ดังนั้น กำรลงทุนในบ้ำน และที่ดินจึงสำมำรถให้ผลตอบแทนได้สูงกว่ำ 
หรือสำมำรถเอำชนะอัตรำเงินเฟ้อได้หลำยเท่ำตัว”165 สำเหตุที่ท ำให้ผลตอบแทนที่ได้รับจำกกำร
ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์สูงกว่ำอัตรำเงินเฟ้อ เพรำะนอกจำกภำวะเงินเฟ้อที่มีผลท ำให้รำคำ
อสังหำริมทรัพย์สูงขึ้นแล้ว กำรลงทุนให้เกิดสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ของทั้งภำครัฐ และเอกชน และ
กำรเปลี่ยนแปลงควำมต้องกำรซื้อและต้องกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่  2 
หัวข้อที่ 2.4.4  ล้วนมีผลท ำให้ผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์สูงขึ้นได้ทั้งสิ้น  

ทั้งนี้ เคร่ืองมือที่จะน ำมำใช้วัดระดับเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นได้แก่ ดัชนีรำคำผู้บริโภค ที่มีกำร
วัดระดับเงินเฟ้อในรูปของอัตรำร้อยละของอัตรำกำรเปลี่ยนแปลงรำคำสินค้ำและบริกำรโดยทั่วไป
ในช่วงเวลำหนึ่งเปรียบเทียบกับช่วงเวลำก่อนหน้ำนั้น166 
 3.3.2  ควำมหมำยของค ำว่ำ “ดัชนีรำคำผู้บริโภค” 

“ดัชนีรำคำผู้บริโภค” (Consumer Price Index) คือ ตัวชี้วัดกำรเปลี่ยนแปลงค่ำครองชีพ
ของผู้บริโภค โดยวัดจำกกำรเปลี่ยนแปลงรำคำสินค้ำและบริกำรโดยเฉลี่ยที่ผู้บริโภคใช้บริโภค 
เป็นประจ ำในช่วงเวลำหนึ่งเปรียบเทียบกับรำคำเฉลี่ยของสินค้ำและบริกำรในปีตั้งต้น หรือที่เรียกว่ำ    
“ปีฐำน” (Base Year)167 

ปีฐำน คือ ปีที่ก ำหนดให้ดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปีมีค่ำเท่ำกับ 100168 กำรก ำหนดให้
น ำรำคำเฉลี่ยของสินค้ำและบริกำรของปีใดมำเป็นปีฐำนจะพิจำรณำปีที่ระบบเศรษฐกิจมีเสถียรภำพ 
ระดับรำคำเป็นไปตำมภำวะอุปสงค์ อุปทำนของระบบเศรษฐกิจ และเป็นปีที่สำมำรถรวบรวม 
ข้อมูลกำรผลิต กำรตลำดของประเทศได้ค่อนข้ำงสมบูรณ์ เพียงพอที่จะใช้เป็นปีในกำรเปรียบเทียบ169   

                                                           
165  ซ้ือขายบ้านเพื่อการลงทุน (น. 26). เล่มเดิม.  
166  แหล่งเดิม.   
167  จำก กระบวนการจัดท าและเผยแพร่ดัชนีเศรษฐกิจการค้า ดัชนีราคาผู้บริโภค  (น. 2), โดย  

ส ำนักดัชนี เศรษฐกิจกำรค้ำ กลุ่มดัชนีรำคำผู้บริโภค, นนทบุรี: ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์.  
168  แหล่งเดิม. 
169  แหล่งเดิม.  
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รำยกำรสินค้ำและบริกำรที่น ำมำใช้ในกำรค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภคหรือที่ เรียกว่ำ 
“ตะกร้ำสินค้ำ” (Market Basket)  คือ รำยกำรสินค้ำและบริกำรที่กลุ่มผู้บริโภคเป้ำหมำยนิยมซื้อมำ
บริโภคเป็นประจ ำ โดยรำยกำรเหล่ำนี้ได้มำจำกกำรส ำรวจค่ำใช้จ่ำยครัวเรือนของกลุ่มผู้บริโภค
เป้ำหมำย ซึ่งโดยทั่วไปสินค้ำที่น ำมำค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภคของประเทศต่ำง ๆ รวมทั้งประเทศไทย 
จะแยกออกเป็นหมวดใหญ่ 7 หมวด ดังนี้170 

1) หมวดอำหำรและเคร่ืองดื่ม 
2) หมวดเคร่ืองนุ่งห่มและรองเท้ำ 
3) หมวดเคหสถำน 
4) หมวดกำรตรวจรักษำและบริกำรส่วนบุคคล  
5) หมวดพำหนะ กำรขนส่ง และกำรสื่อสำร 
6) หมวดกำรบันเทิง กำรอ่ำน และกำรศึกษำ 
7) หมวดยำสูบ และเคร่ืองดื่มมีแอลกอฮอล์   
ในแต่ละหมวดใหญ่ ยังจ ำแนกออกเป็นหมวดย่อย เช่น หมวดอำหำรและเคร่ืองดื่ม 

สำมำรถจ ำแนกเป็นหมวดย่อย ดังนี้ ข้ำว แป้งและผลิตภัณฑ์จำกแป้ง เนื้อสัตว์ เป็ด ไก่ และสัตว์น้ ำ 
ไข่ และผลิตภัณฑ์นม ผัก ผลไม้ เคร่ืองประกอบอำหำร เคร่ืองดื่มไม่มีแอลกอฮอล์ อำหำรส ำเร็จรูป 
อำหำรบริโภคในบ้ำน และนอกบ้ำน เป็นต้น 

ทั้งนี้ เนื่องจำกดัชนีรำคำผู้บริโภคนี้ค ำนวณจำกค่ำเฉลี่ยของกำรเปลี่ยนแปลงรำคำ 
ของรำยกำรสินค้ำต่ำง ๆ ที่ครัวเรือนของกลุ่มผู้บริโภคเป้ำหมำยใช้บริโภคในแต่ละเดือน ซึ่งในควำม
เป็นจริงสินค้ำแต่ละรำยกำรจะมีควำมส ำคัญไม่เท่ำกัน ขึ้นอยู่กับค่ำใช้จ่ำยที่ครัวเรือนของ 
กลุ่มผู้บริโภคเป้ำหมำยโดยรวมใช้จ่ำยในรำยกำรนั้น ๆ รำยกำรสินค้ำที่มีกำรใช้จ่ำยในกำรบริโภค
มำกจะมีควำมส ำคัญมำกหรือมีน้ ำหนักมำก  รำคำสินค้ำที่มีกำรใช้จ่ำยในกำรบริโภคน้อย 
ก็มีควำมส ำคัญน้อยหรือมีน้ ำหนักน้อย171 น้ ำหนักที่ค ำนวณของแต่ละรำยกำรสินค้ำจะคงที่และ 
ใช้ในกำรค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภคต่อไป จนกว่ำจะมีกำรเปลี่ยนปีฐำนในกำรค ำนวณดัชนีรำคำ
ผู้บริโภคคร้ังต่อไป172 ในกำรเปลี่ยนปีฐำนจะมีกำรปรับปรุงรำยกำร และน้ ำหนักของสินค้ำที่ได้มำ
จำกกำรส ำรวจค่ำใช้จ่ำยในกำรบริโภคใหม่ ตลอดจนกำรปรับปรุงลักษณะครัวเรือนของผู้บริโภค
เป้ำหมำย ซึ่งประเทศโดยส่วนใหญ่จะมีกำรปรับฐำนกำรค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภค เพื่อวัดระดับ
เงินเฟ้อเป็นประจ ำทุก 4 - 5 ปี เพื่อท ำให้เกิดควำมสอดคล้องกับวิถีกำรด ำรงชีวิตของประชำชน  

                                                           
170  แหล่งเดิม.  
171  แหล่งเดิม.  
172  แหล่งเดิม.  
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และรูปแบบกำรใช้จ่ำยของครัวเรือน รวมถึงเพื่อท ำให้ดัชนีรำคำผู้บริโภคสอดคล้องกับสถำนกำรณ์
ปัจจุบันให้มำกที่สุด ในประเทศไทยมีกำรเปลี่ยนปีฐำนคร้ังล่ำสุดจำกปี 2550 เป็นปี 2554 และใช้ใน
กำรค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภค ตั้งแต่เดือนมกรำคม พ.ศ. 2556 เป็นต้นมำ โดยได้ท ำกำรปรับปรุง
รำยกำรสินค้ำให้เพิ่มขึ้นเป็น 450 รำยกำร จำกเดิมในปีฐำน 2550 ที่มี 417 รำยกำรและมีกำรปรับ
สัดส่วนน้ ำหนักค่ำใช้จ่ำยของหมวดอำหำรและเคร่ืองดื่มไม่มีแอลกอฮอล์ และน้ ำหนักค่ำใช้จ่ำยของ
หมวดอ่ืน ๆ ที่ไม่ใช่อำหำรและเคร่ืองดื่ม พร้อมกับได้ปรับปรุงลักษณะของครัวเรือนผู้บริโภค
เป้ำหมำยจำกเดิมในปีฐำน 2550 ที่ต้องเป็นครัวเรือนที่มีรำยได้  9,000 - 55,000 บำท ต่อเดือน 
ต่อครัวเรือน ในปีฐำน 2554 ปรับปรุงรำยได้เป็น 10,000 - 60,000 บำท ต่อเดือนต่อครัวเรือน173    

กำรค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภค คือ กำรค ำนวณเปรียบเทียบค่ำใช้จ่ำยในกำรซื้อสินค้ำ  
และบริกำร (ในตะกร้ำสินค้ำที่ก ำหนด) ตำมรำคำสินค้ำของเดือนปัจจุบัน (เดือนที่ค ำนวณดัชนี) กับ  
ค่ำใช้จ่ำยในกำรซื้อสินค้ำและบริกำร (ในตะกร้ำสินค้ำนั้น) ณ ปีฐำน174 ซึ่งดัชนีรำคำผู้บริโภคที่ได้ 
จำกค ำนวณจะออกมำเป็นจ ำนวนตัวเลข175 เช่น ดัชนีรำคำผู้บริโภคของเดือนธันวำคม ปี 2554       
(ปีฐำน) เท่ำกับ 100 ดัชนีรำคำผู้บริโภคของเดือนธันวำคม ปี 2556 เท่ำกับ 106.01 หมำยควำมว่ำ  
ค่ำครองชีพ 100 บำท ในปี 2554 เพิ่มขึ้นเป็น 106.01 บำท ในปี 2556 อำจกล่ำวได้ว่ำสินค้ำรำยกำร
และจ ำนวนเท่ำเดิมที่ เคยซื้อในรำคำ 100 บำท ในปี 2554 จะขึ้นรำคำเป็น 106.01 ในปี 2556  
เป็นต้น176   

ในประเทศไทย ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์ จะรำยงำนกำรเคลื่อนไหว
ของดัชนีรำคำผู้บริโภคเป็นประจ ำทุก ๆ เดือน177 และโดยทั่วไปจะนิยมใช้ดัชนีรำคำผู้บริโภค 
เป็นเคร่ืองชี้วัดระดับเงินเฟ้อ  

อัตรำเงินเฟ้อ คือ อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงของดัชนีรำคำผู้บริโภคที่มีค่ำเป็นจ ำนวน      
ร้อยละ178 ถ้ำดัชนีรำคำผู้บริโภคมีกำรเปลี่ยนแปลงสูงขึ้นเท่ำไหร่ หมำยถึง อัตรำเงินเฟ้อของประเทศ
สูงขึ้นเท่ำนั้น179   
                                                           

173  จำก ค าช้ีแจงการปรับปรุงดัชนีราคาผู้บริโภค ปีฐาน 2554 (น. 1-3), โดย ส ำนักงำนสำรสนเทศและ
ดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ, 2556, นนทบุรี: ส ำนักงำนสำรสนเทศและดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์. 

174  กระบวนการจัดท าและเผยแพร่ดัชนีเศรษฐกิจการค้า ดัชนีราคาผู้บริโภค (น. 16). เล่มเดิม. 
175  จำก คู่มือค าถาม ค าตอบที่พบบ่อย  (น. CPI 9-17), โดย ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ, นนทบุรี:  

ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์. 
176  แหล่งเดิม.  
177  กระบวนการจัดท าและเผยแพร่ดัชนีเศรษฐกิจการค้า ดัชนีราคาผู้บริโภค (น. 18). เล่มเดิม. 
178  คู่มือค าถาม ค าตอบที่พบบ่อย (น. BEI 9-17). เล่มเดิม. 
179  แหล่งเดิม.  
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กำรค ำนวณกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภคในรูปอัตรำร้อยละ โดยทั่วไปจะมีกำร
เปรียบเทียบอยู่ 3 ลักษณะ คือ180   

1) กำรค ำนวณอัตรำเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภคเดือนปัจจุบัน เปรียบเทียบกับ 
เดือนที่ผ่ำนมำ   

เช่น อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภคของเดือนธันวำคม 2556 เปรียบเทียบกับ
เดือนพฤศจิกำยน 2556 มีวิธีกำรค ำนวณ ดังนี ้

อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภค  
=  ดัชนีรำคำผู้บริโภคเดือนธันวำคม 2556  X  100 – 100 
  ดัชนีรำคำผู้บริโภคเดือนพฤศจิกำยน 2556                
=  106.01181 X 100 -100  
 105.86182 
=  0.14 
หมำยควำมว่ำ รำคำสินค้ำและบริกำรโดยเฉลี่ยในเดือนธันวำคม 2556 เพิ่มขึ้นจำก 

รำคำเฉลี่ยในเดือนพฤศจิกำยน 2556 ร้อยละ 0.14  
2) กำรค ำนวณอัตรำเปลี่ยนแปลงจุดต่อจุดในรอบ 12 เดือน  
เช่น อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภคของเดือนธันวำคม 2557 ซึ่งมีค่ำดัชนี

รำคำผู้บริโภคเท่ำกับ 106.65183 เปรียบเทียบกับเดือนธันวำคม 2556 มีวิธีกำรค ำนวณ ดังนี ้
  

                                                           
180  ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ. (ม.ป.ป.). ดัชนีราคาผู้บริโภค.  สืบค้น 14 มิถุนำยน 2558, จำก 

http://www.price.moc.go.th/ price/cpi/handbook/book_cpi_base_45.html 
181  ส ำนักสำรสนเทศและดัชนี เศรษฐกิจกำรค้ำ กลุ่มดัชนีรำคำผู้บริโภค. ( 2557, 2 มกรำคม).  

อั ต ร า เ งิ น เฟ้ อของประ เทศ เดื อน ธันวาคม  2556 และปี  2556 สู งขึ้ น ในอั ตร าที่ ชะลอตั ว .  สืบค้ น  
14 มิ ถุ น ำ ยน  2558, จ ำก http://www.indexpr.moc.go.th/price_present/cpi/data/index_47.asp?list_month=12& 
list_year=2556&list_region 

182  แหล่งเดิม. 
183  ส ำนักสำรสนเทศและดัชนี เศรษฐกิจกำรค้ำ กลุ่มดัชนีรำคำผู้บริโภค. ( 2558, 5 มกรำคม).  

ดัชนี ร าคาผู้ บริ โภคทั่ วไปและดัชนี ร าคาผู้ บริ โภคพื้นฐาน ของประ เทศ เดื อน ธันวาคม 2557 และ 
ปี 2557. สืบค้น 14 มิถุนำยน 2558, จำก http://www.indexpr.moc.go.th/price_present/cpi/data/index_47.asp? 
list_month=12&list_year=2557&list_region 
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อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภค  
=   ดัชนีรำคำผู้บริโภคเดือนธันวำคม 2557 X 100 – 100 
 ดัชนีรำคำผู้บริโภคเดือนธันวำคม 2556  
=  106.65  X 100 – 100  
 106.01  
=  0.60  
หมำยควำมว่ำ ในรอบ 12 เดือนที่ผ่ำนมำ (ธันวำคม 2556 - ธันวำคม 2557) รำคำสินค้ำ 

โดยเฉลี่ย หรือดัชนีรำคำผู้บริโภคสูงขึ้นร้อยละ 0.60 (อัตรำเงินเฟ้อ)  
3) กำรค ำนวณอัตรำกำรเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยทั้งปี  
เช่น อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงของดัชนีรำคำผู้บริโภคที่มีค่ำเป็นจ ำนวนร้อยละหรือ 

อัตรำเงินเฟ้อในปี 2557 เปรียบเทียบกับปี 2556 มีวิธีกำรค ำนวณ ดังนี้  
ค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปีของปี 2557  
ดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยปี 2557   
=  ดัชนีรำคำผู้บริโภคปี 2557 ของเดือนม.ค. + ก.พ. + … + ธ.ค. 
                   12  
ค ำนวณดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปี ของป ี2556   
ดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยปี 2556   
=  ดัชนีรำคำผู้บริโภคปี 2556 ของเดือนม.ค. + ก.พ. + … + ธ.ค.  

    12   
ค ำนวณอัตรำกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภค      
อัตรำกำรเปลี่ยนแปลงดัชนีรำคำผู้บริโภค  
=  ดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยปี 2557  X 100 – 100   
 ดัชนีรำคำผู้บริโภคเฉลี่ยปี 2556   
=  107.26184  X 100 – 100   
 105.26185   
=  1.9  

                                                           
184  ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ. (ม.ป.ป.). ตารางสรุปดัชนีราคาผุบ้ริโภคชุดทั่วไปปี 2557.  สืบค้น  

14 มิถุนำยน 2558, จำก http://www.indexpr.moc.go.th/price_present/cpi/stat/others/indexg_report2.asp? 
list_year=2557 

185  ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ. (ม.ป.ป.). ตารางสรุปดัชนีราคาผูบ้ริโภคชุดทั่วไปปี 2556. สืบค้น  
14 มิถุนำยน 2558, จำก http://www.indexpr.moc.go.th/price_present/cpi/stat/others/indexg_report2.asp? 
list_year=2556 

DPU



141 
 

หมำยควำมว่ำ ช่วงเดือนมกรำคม – ธันวำคม 2557 รำคำสินค้ำและบริกำรโดยเฉลี่ย
สูงขึ้นจำกช่วงเดือนมกรำคม - ธันวำคม 2556 ร้อยละ 1.9 หรือหมำยควำมว่ำ ในปี 2557 ถ้ำต้องกำร
ซื้อสินค้ำและบริกำรที่เคยบริโภคในปี 2556 ต้องจ่ำยเงินเพิ่มขึ้นอีกร้อยละ 1.9 (อัตรำเงินเฟ้อ)   

ทั้งนี้ อัตรำเงินเฟ้อในประเทศไทยที่รำยงำนให้ประชำชนทรำบจะเป็นกำรเปรียบเทียบ 
ดัชนีรำคำผู้บริโภคปีต่อปี หรือเป็นกำรเปรียบเทียบกำรเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยระยะเวลำเดียวกันกับปีก่อน 
หรืออำจกล่ำวได้ว่ำอัตรำเงินเฟ้อในประเทศไทยที่มีกำรรำยงำนให้ประชำชนทรำบได้มำจำกกำร
ค ำนวณอัตรำกำรเปลี่ยนแปลงเฉลี่ยทั้งปีตำมวิธีกำรที่ 3 ดังที่ได้กล่ำวมำข้ำงต้นนั่นเอง186 

                                                           
186  คู่มือค าถาม ค าตอบที่พบบ่อย (น. CPI 2-17). เล่มเดิม. 
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บทที ่4 
วิเคราะห์เปรียบเทียบการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ที่ได้รบัจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามทีบ่ัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร 

 
ในบทนี้ผู้วิจัยจะท ำกำรวิเครำะห์เปรียบเทียบกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้

บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรว่ำมี
ผลกระทบต่อหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี และหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี 
รวมถึงมีผลกระทบต่อหลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจหรือไม่ เพียงใด เพื่อน ำมำเป็น
แนวทำงในกำรแก้ไขปรับปรุงกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรให้เกิดควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี
และก่อให้เกิดควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี รวมถึงก่อให้เกิดควำมมีประสิทธิภำพในทำง
เศรษฐกิจต่อไป โดยจะแยกพิจำรณำตำมล ำดับ ดังนี ้

ประเด็นที่หนึ่ง วิเครำะห์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษี เงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ โดยพิจำรณำกับ
หลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี และหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี  รวมถึง 
หลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  

ประเด็นที่สอง วิเครำะห์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษี เงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรโดยพิจำรณำ 
กับหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี และหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี รวมถึง
หลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  

ประเด็นที่สำม วิเครำะห์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรโดยพิจำรณำกับ 
หลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี และหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี  รวมถึง 
หลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  
 ประเด็นที่สี่  วิเครำะห์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์กับผลกระทบจำกภำวะเงินเฟ้อ 
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ประเด็นที่ห้ำ วิเครำะห์เปรียบเทียบกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรกับกฎหมำยของ
ต่ำงประเทศ 
  
4.1 วิเคราะห์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาท่ีได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา 

จำกกำรศึกษำพบว่ำ หลังจำกที่รัฐบำลชุดปัจจุบันประกำศว่ำจะมีกำรจัดเก็บภำษีมรดก1

ท ำให้ในช่วงปลำยปี พ.ศ. 2557 มียอดโอนที่ดินไปให้ลูกหลำนเพิ่มกว่ำช่วงปกติ 20-30 % เพื่อหลบหลีก
กำรเสียภำษีมรดก โดยมูลค่ำที่ดินในกำรโอนแต่ละแปลงมีมูลค่ำกว่ำหลำยร้อยล้ำนบำท2  
จำกข้อเท็จจริงนี้แสดงให้เห็นว่ำบุคคลที่ เกิดในครอบครัวที่มีฐำนะร่ ำรวยมีโอกำสได้รับมรดก  
หรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำสูงกว่ำบุคคลที่เกิดในครอบครัวที่มีฐำนะยำกจน อีกทั้งแสดงให้เห็นว่ำ
อสังหำริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินซึ่งบุคคลที่มีฐำนะร่ ำรวยนิยมสะสมไว้เพื่อเป็นมรดกตกทอด หรือ
มอบให้แก่ลูกหลำน โดยข้อเท็จจริงดังกล่ำวนี้ยังมีควำมสอดคล้องกับที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 
2.1 ว่ำสำเหตุหนึ่งของปัญหำควำมเหลื่อมล้ ำทำงด้ำนรำยได้ระหว่ำงประชำชนในประเทศภำยใต้
เศรษฐกิจระบบกำรตลำดมำจำกควำมแตกต่ำงระหว่ำงสิทธิในทรัพย์สินที่บุคคลมีติดตัวมำ 
ตัง้แต่ก ำเนิด กล่ำวคือ บุคคลที่มีสิทธิในทรัพย์สินมำตั้งแต่ก ำเนิดย่อมมีโอกำสในกำรแสวงหำรำยได้
มำกกว่ำบุคคลที่ไม่มีสิทธิในทรัพย์สินมำตั้งแต่ก ำเนิด  

ดังนั้น จึงเห็นได้ว่ำทำยำทหรือผู้ได้รับอสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้โดย เสน่หำ
นอกจำกจะมีโอกำสได้รับรำยได้ในลักษณะผลได้จำกทุน (Capital Gains) จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
มำกกว่ำบุคคลอ่ืนแล้ว ยังได้รับอสังหำริมทรัพย์นั้นมำในลักษณะที่ไม่มีค่ำตอบแทนหรือได้มำเปล่ำ
โดยไม่ต้องลงทุนลงแรง หำกในเวลำต่อมำได้น ำเอำอสังหำริมทรัพย์นั้นออกขำยต่อไป จึงเท่ำกับว่ำ
ทำยำท หรือผู้ได้รับอสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้โดยเสน่หำนั้นไม่มีต้นทุนมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์
แต่อย่ำงใด  
  

                                                           
1  เป็นภำษีที่จัดเก็บในกรณีเจ้ำมรดกเสียชีวิตโดยจะจัดเก็บภำษีจำกผู้รับมรดกที่มีมูลค่ำเกินกว่ำ 50 ล้ำนบำท 

และให้เสียภำษีเฉพำะส่วนที่เกิน 50 ล้ำนบำท หลังจำกหักภำระหนี้สินที่ตกทอดมำจำกกำรรับมรดก ในอัตรำภำษี
สูงสุดไม่เกิน 10 % โดยจะจัดเก็บภำษีจำกทรัพย์สินทุกประเภท ในส่วนของกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน 
ในกรณีเป็นอสังหำริมทรัพย์ ให้ถือตำมรำคำประเมินในวันที่ได้รับมรดกมำค ำนวณ (เศรษฐีไทย เร่มำฟังทำงนี้ 
รำยละเอียดภำษีมรดกรับให้ เก็บขั้นต้น 5% (2557, 19 พฤศจิกำยน). ไทยรัฐ, น. 8)  

2  รำคำที่ดินเศรษฐกิจพิเศษพุ่ง 100 %. (2558, 8 มกรำคม). ไทยรัฐ, น. 9. 
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4.1.1  พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี 
กำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ท ำกำรจัดเก็บภำษีจำก

เงินได้สุทธิ (Net Income) ที่เกิดจำกกำรน ำเงินได้พึงประเมิน (Assessable Income) มำหักกับค่ำใช้จ่ำย 
ที่ก่อให้เกิดเงินได้แต่ละประเภท ก่อนที่จะน ำมำหักกับค่ำลดหย่อน แล้วน ำเงินได้สุทธิที่ได้ไป
ค ำนวณภำษี กำรที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้น ำเงินได้หลังจำกหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ไป
ค ำนวณภำษี เนื่องจำก จ ำนวนของเงินได้ดังกล่ำวแสดงให้เห็นถึงควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  
ที่แท้จริงของผู้ เสียภำษี  เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำมีควำมสอดคล้องต่อ 
หลักควำมสำมำรถในเสียภำษี (The Ability-To-Pay Principle)ซึ่งเป็นเคร่ืองมือที่น ำมำใช้ก ำหนด
ควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี (Equity of Taxation)  

จำกที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.3.2 ว่ำประมวลรัษฎำกรได้แบ่งกำรหักค่ำใช้จ่ำย
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำออกเป็น 2 ประเภท คือ กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ  
(A Standard Deduction) และกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร (A Necessary and 
Reasonable Expenses) ในส่วนของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำโดยทั่วไป ประมวลรัษฎำกร 
จะก ำหนดให้อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำส ำหรับเงินได้จำกกำรว่ำจ้ำงตนหรือ
จำกกำรประกอบธุรกิจ (เงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (6) (7) และ (8) แห่งประมวลรัษฎำกร)  
ให้หักค่ำใช้จ่ำยได้สูงกว่ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำส ำหรับเงินได้จำกกำรจ้ำง
แรงงำน (เงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (1) แห่งประมวลรัษฎำกร) ที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดไว้
เช่นนี้  เนื่องจำกโดยปกติค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำธุรกิจมักมีมำกกว่ำค่ำใช้จ่ำยของลูกจ้ำง 3 ดังที่  
อำจำรย์จิรศักดิ์ รอดจันทร์ ได้กล่ำวสนับสนุนเหตุผลดังกล่ำวไว้ว่ำ “หำกน ำควำมแตกต่ำงระหว่ำง
อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำระหว่ำงเงินได้จำกกำรว่ำจ้ำงตนเอง หรือจำกกำร
ประกอบธุรกิจ กับเงินได้จำกกำรจ้ำงแรงงำน มำพิจำรณำจะเห็นได้ว่ำไม่ขัดต่อหลักควำมสำมำรถ
ในกำรเสียภำษี เพรำะผู้มีเงินได้จำกกำรจ้ำงตนเอง หรือผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัวย่อมมีค่ำใช้จ่ำย 
ที่ก่อให้เกิดเงินได้สูงกว่ำผู้ท ำงำนเอำค่ำจ้ำง จึงไม่น่ำจะก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำรจัดเก็บ
ภำษี”4 

ส ำหรับเงินได้จำกดอกเบี้ย เงินปันผล เงินได้จำกกำรออม และจำกเงินลงทุน (เงินได้ 
พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (4) แห่งประมวลรัษฎำกร) ประมวลรัษฎำกรมิได้ให้สิทธิในกำร 
หักค่ำใช้จ่ำยไว้ เน่ืองจำกเห็นว่ำผู้มีเงินได้ไม่น่ำมีค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับเงินได้นั้นเลย ดังที่ได้กล่ำวไว้ใน 
บทที่ 2 หัวข้อที่ 2.3.5.3 ซึ่งหำกน ำมำพิจำรณำเปรียบเทียบกับเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
                                                           

3  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 155). เล่มเดิม. 
4  แหล่งเดิม.  
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อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ (เงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (8) แห่งประมวล
รัษฎำกร) จะเห็นได้ว่ำในควำมเป็นจริงผู้มีเงินได้ก็ไม่มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เช่นเดียวกัน 
เนื่องจำกผู้มีเงินได้ได้รับอสังหำริมทรัพย์นั้นมำโดยไม่มีค่ำตอบแทนหรือได้มำเปล่ำ  แต่ประมวล
รัษฎำกรได้ก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปีได้สูงถึงร้อยละ 50 ของเงินได้ ตำมที่บัญญัติไว้ในมำตรำ 48 (4) (ก) แห่ง
ประมวลรัษฎำกร ด้วยเหตุผลดังกล่ำว จึงท ำให้เกิดข้อสงสัยว่ำเหตุใดประมวลรัษฎำกรจึงไม่ก ำหนดให้
กำรหักค่ำใช้จ่ำยของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้
โดยเสน่หำมีลักษณะเดียวกันกับเงินได้จำกดอกเบี้ย เงินปันผล เงินได้จำกกำรออม และจำกเงินลงทุน 
กำรที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ อันเป็นมรดกหรือ
ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำหักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 50 ของเงินได้ จึงมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำว
สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้สูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงได้  

ทั้งนี้ จำกกำรศึกษำพบว่ำ เดิมเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก 
จะได้รับกำรยกเว้นไม่ต้องเสียภำษีเงินได้ แต่ส ำหรับเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ จะได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภำษีเงินได้ ต่อเมื่อผู้มีเงินได้ปฏิบัติตำม
ระเบียบที่อธิบดีก ำหนดไว้5 หำกไม่ปฏิบัติตำมจะไม่ได้รับสิทธิในกำรยกเว้นภำษีเงินได้ ซึ่งในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปีในกรณีดังกล่ำว กฎหมำยในเวลำนั้นก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำย
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียว แต่ต่อมำรัฐบำลต้องกำรให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้เกิดควำม
เป็นธรรม จึงได้มีกำรขยำยฐำนภำษีโดยก ำหนดให้ เงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกและที่ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำจะต้องถูกจัดเก็บภำษี โดยในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปีได้ท ำกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย  
โดยก ำหนดให้ผู้มี เงินได้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้วิธีเดียวเท่ำนั้น6 เพื่อควำมสะดวกแก่ 
กำรค ำนวณภำษี และเพื่อช่วยบรรเทำภำระภำษี เน่ืองจำกผู้มีเงินได้ไม่ต้องเสียต้นทุนในกำรได้มำซึ่ง
อสังหำริมทรัพย์  ในขณะที่มูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ เพิ่มค่ำขึ้นตลอดเวลำที่ถือครองและ
อสังหำริมทรัพย์ในกรณีดังกล่ำวมีลักษณะกำรได้มำโดยไม่คำดฝัน (Windfall) มิได้เกิดขึ้นเป็นประจ ำ
ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.1.1.1 ซึ่งหำกได้พิจำรณำถึงเหตุผลของกำรเปลี่ยนแปลงวิธีกำร

                                                           
5  ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.1.1.1 ว่ำก่อน 27 กุมภำพันธ์ 2525 ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ ซ่ึงในขณะนั้นถือเป็นเงินได้ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ
หำก ำไร ต้องปฏิบัติตำมระเบียบที่อธิบดีก ำหนดไว้ กล่ำวคือ ผู้มีเงินได้ต้องกรอกข้อควำมเพื่อขอยกเว้นไว้ใน 
แบบแสดงรำยกำรเสียภำษีเงินได้ จึงจะได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภำษีเงินได้. 

6  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
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หักค่ำใช้จ่ำยมำเป็นกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำที่มีผลบังคับใช้จนถึงปัจจุบันแล้วจะเห็นได้ว่ำเป็น
กำรก ำหนดวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยโดยมิไดค้ ำนึงถึงค่ำใช้จ่ำยอันเป็นต้นทุนในกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ 
หรือกล่ำวได้ว่ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกรณีนี้มิใช่เป็นกำรให้หักรำยจ่ำยอันเป็นต้นทุน
ออกไปแต่อย่ำงใด ดังนั้น จ ำนวนของเงินได้ภำยหลังกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมมำตรำ 48 (4) (ก) 
แห่งประมวลรัษฎำกร จึงมิได้แสดงให้เห็นถึงควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริงของผู้เสียภำษี 
ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีและก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำร
จัดเก็บภำษีได้ ดังนี ้ 

1) ควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวต้ัง 
(1) แม้ว่ำควำมแตกต่ำงระหว่ำงอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ

ระหว่ำงเงินได้จำกกำรว่ำจ้ำงตนเอง หรือจำกกำรประกอบธุรกิจกับเงินได้จำกกำรจ้ำงแรงงำน 
จะไม่ก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี ด้วยเหตุผลตำมที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้น แต่กรณี 
ควำมแตกต่ำงในอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำระหว่ำงเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ อันถือเป็นเงินได้จำกกำรว่ำจ้ำง
ตนเองประเภทหนึ่ง ซึ่งผู้มีเงินได้ไม่มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เลย กับเงินได้จำกกำรจ้ำงแรงงำน 
ซึ่งผู้มีเงินได้มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เกิดขึ้น อำทิ ค่ำเดินทำง ค่ำเคร่ืองแบบ ค่ำอุปกรณ์กำร
ท ำงำน เป็นต้น เมื่อน ำมำพิจำรณำเปรียบเทียบกัน ในควำมเป็นจริงผู้มีเงินได้จำกกำรจ้ำงแรงงำน
ควรหักค่ำใช้จ่ำยได้สูงกว่ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำก
กำรให้โดยเสน่หำ แต่ประมวลรัษฎำกรได้ก ำหนดให้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูงถึงร้อยละ 50 ของเงินได้ 
โดยไม่มีกำรก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้  ซึ่งเป็นจ ำนวนที่สูงกว่ำอัตรำร้อยละ
ของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำส ำหรับเงินได้จำกกำรจ้ำงแรงงำนที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้
หักได้เพียงร้อยละ 40 ของเงินได้ แต่จะต้องไม่เกิน 60,000 บำท ตำมมำตรำ 42 ทวิ แห่งประมวล
รัษฎำกร เท่ำนั้น ซึ่งกำรก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ดังกล่ำว มีผลท ำให้อัตรำร้อยละ
ของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำส ำหรับเงินได้จำกกำรจ้ำงแรงงำนอำจต่ ำกว่ำอัตรำร้อยละ 40  
ลงไปอีก  

ตัวอย่ำง  
นำย ก. คนโสด ได้รับที่ดินอันเป็นมรดกมำ และได้ถือครองที่ดินนั้นเป็นระยะเวลำ 6 ปี 

นำย ก. จึงได้ขำยที่ดินอันเป็นมรดกนั้นไปในรำคำ 3,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) 
ในปีภำษี 2557 จำกข้อเท็จจริงดังกล่ำว นำย ก. จึงไม่มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ เนื่องจำกนำย ก. 
ได้ที่ดินนั้นมำโดยไม่มีค่ำตอบแทน  
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นำย ข. คนโสด มีรำยได้จำกกำรเป็นผู้บริหำรของบริษัทเอกชนแห่งหนึ่งได้รับเงินเดือน
ตลอดปีภำษี 2557 จ ำนวน 3,000,000 บำท และมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จ ำนวน 500,000 บำท  

จำกกรณรีะหว่ำงนำย ก. กับ นำย ข. ค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จึงเป็นตัวก ำหนดควำม
แตกต่ำงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี และหำกได้พิจำรณำตำมหลักควำมเป็นธรรมในกำร
จัดเก็บภำษีในแนวตั้งแล้ว นำย ข. ควรจะเสียภำษีน้อยกว่ำนำย ก. เพรำะมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ 
สูงกว่ำนำย ก. เนื่องจำกนำย ก.ไม่มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เลย ค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ของ
นำย ข. ท ำให้เงินได้ที่เหลือภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เพื่อน ำไปเสียภำษีของนำย ข. 
(2,500,000 บำท)7 มีจ ำนวนน้อยกว่ำเงินได้ที่จะน ำไปเสียภำษีของนำย ก. (3,000,000 บำท)8 

กำรที่ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 48 (4) (ก) ก ำหนดให้นำย ก. หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
ได้ในอัตรำร้อยละที่สูงกว่ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของนำย  ข. กล่ำวคือ  
นำย ก. สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละ 50 ของเงินได้ เท่ำกับนำย ก. สำมำรถ
หักค่ำใช้จ่ำยออกจำกเงินได้พึงประเมินได้เป็นจ ำนวน 1,500,000 บำท9 เหลือเงินได้ที่จะน ำไปเสียภำษี 
1,500,000 บำท10 ในขณะที่นำย ข. ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 42 ทวิ ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
ได้ร้อยละ40 ของเงินได้ แต่ไม่เกิน 60,000 บำท นำย ข. จึงสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เพียง 60,000 บำท11 
หรือมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้เพียงร้อยละ 212 ของเงินได้เท่ำนั้น ส่งผลให้นำย ข. มีเงินได้
ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปเสียภำษี 2,940,000 บำท13 ซึ่งมีผลท ำให้นำย ข. มีควำมสำมำรถ 
ในกำรเสียภำษีสูงกว่ำนำย ก. 

ด้วยเหตุผลดังกล่ำว กำรที่ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 48 (4) (ก) ก ำหนดให้เงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็น
กำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูงกว่ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำส ำหรับเงินได้
จำกกำรจ้ำงแรงงำนตำมมำตรำ 42 ทวิ แห่งประมวลรัษฎำกร โดยไม่มีกำรก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำไว้ จึงท ำให้ผู้มีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้
                                                           

7  หำมำจำก 3,000,000-500,000. 
8  จ ำนวนเงินได้ที่นำย ก. ได้รับมำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก. 
9  หำมำจำก 3,000,000 x 50%. 
10  หำมำจำก 3,000,000-1,500,000. 
11  เนื่องจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 40 ของเงินได้พึงประเมิน 3,000,000 บำท เท่ำกับ

1,200,000 บำท (3,000,000 x 40%) จึงเกินเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ 60,000 บำท ตำมที่มำตรำ 42 ทวิ 
แห่งประมวลรัษฎำกรก ำหนดไว้ นำย ข. จึงสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เพียง 60,000 บำท เท่ำนั้น.  

12  หำมำจำก (60,000/3,000,000) x 100. 
13  หำมำจำก 3,000,000-60,000. 

DPU



148 
 

 
 

โดยเสน่หำ ซึ่งถือเป็นผู้มีควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีสูงกว่ำมีภำระภำษีต่ ำกว่ำผู้มีเงินได้จำกกำร
จ้ำงแรงงำน ซึ่งถือเป็นผู้มีควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีต่ ำกว่ำ แต่มีภำระภำษีสูงกว่ำอันถือเป็นกำร
ขัดต่อหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวตั้ง  ที่ต้องกำรให้ผู้มีควำมสำมำรถในกำร 
เสียภำษีสูงจะต้องเสียภำษีสูงกว่ำผู้มีควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีต่ ำเป็นผลให้เกิดกำรกระจำย
รำยได้จำกผู้ที่มีรำยได้ต่ ำไปสู่ผู้ที่มีรำยได้สูง อันถือเป็นกำรขัดขวำงต่อกำรบรรลุถึงวัตถุประสงค์
ของกำรจัดเก็บภำษีเพื่อกำรกระจำยรำยได้อย่ำงเป็นธรรม 

(2) กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ กฎหมำยอำจก ำหนดให้มีเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำไว้ส ำหรับเงินได้พึงประเมินบำงประเภทเพื่อไม่ให้ผู้มีเงินได้สูงหักค่ำใช้จ่ำยได้สูง
จนเกินไป ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.3.2.1 และกำรก ำหนดให้มีเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำยังช่วยสนับสนุนให้บรรลุถึงวัตถุประสงค์ในกำรจัดเก็บภำษีเพื่อกำรกระจำยรำยได้
อย่ำงเป็นธรรมได้อีกด้วย เพรำะท ำให้ผู้มีเงินได้สูงมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 
ที่ต่ ำกว่ำผู้มีเงินได้ต่ ำ14 

ดังนั้น เงินได้พึงประเมินบำงประเภทที่กฎหมำยไม่ได้ก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำไว้ จึงอำจท ำให้ผู้มีเงินได้สูงได้รับประโยชน์ทำงภำษีจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
มำกกว่ำผู้มีเงินได้ต่ ำ แม้ว่ำผู้ เงินได้สูงและผู้มีเงินได้ต่ ำจะมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้  
ในอัตรำร้อยละที่เท่ำกัน โดยอำจำรย์จิรศักดิ์ รอดจันทร์ ได้อธิบำยเกี่ยวกับประเด็นดังกล่ำวไว้ว่ำ 
“เนื่องจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำโดยไม่มีเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ  ท ำให้ฐำน
ภำษีแคบและลดเงินได้ที่ต้องเสียภำษีให้แก่ทั้งผู้มีเงินได้สูงและเงินได้ต่ ำ  แต่กำรลดลงของเงินได้ที่
ต้องเสียภำษีซึ่งตกอยู่ในอัตรำภำษีส่วนเพิ่มที่สูงท ำให้เกิดกำรลดลงในภำระภำษีมำกกว่ำกำรลดลง
ของเงินได้ที่ต้องเสียภำษีซึ่งตกอยู่ในอัตรำภำษีส่วนเพิ่มที่ต่ ำ  ผู้เสียภำษีที่มีเงินได้สูงตกอยู่ในอัตรำ
ภำษีส่วนเพิ่มที่สูงกว่ำผู้มีเงินได้ต่ ำ กำรลดลงในภำระภำษีของผู้มีเงินได้สูงผ่ำนกำรหักค่ำใช้จ่ำย 
เป็นกำรเหมำจึงมำกกว่ำกำรลดลงในภำระภำษีของผู้มีเงินได้ต่ ำ”15 

เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ 
เป็นเงินได้พึงประเมินอีกประเภทหนึ่งที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำโดยไม่มี
กำรก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ จึงท ำให้ผู้มีเงินได้สูงได้รับกำรลดลงในภำระภำษี
ด้วยผลของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในสัดส่วนที่สูงกว่ำผู้มีเงินได้ต่ ำ เนื่องจำกเงินได้ที่ต้อง 

                                                           
14  ชมเพลิน จันทร์เรืองเพ็ญ และรัตนำ สำยคณิต (อ้ำงถึงใน ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและ 

บทวิเคราะห์ (น. 158). เล่มเดิม). 
15  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 158). เล่มเดิม. 
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เสียภำษีของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดย
เสน่หำที่มีเงินได้สูงตกอยู่ในอัตรำภำษีส่วนเพิ่มที่สูงกว่ำ  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. และนำย ข. มีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำก

กำรให้โดยเสน่หำ บุคคลทั้งสองต่ำงได้ถือครองอสังหำริมทรัพย์มำเป็นระยะเวลำ 7 ปี และต่ำงได้
ขำยอสังหำริมทรัพย์ไปพร้อมกันในปีภำษี 2557 โดยเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืน 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปี และสิ้นปี16เหมือนกัน 

ทั้งนี้  นำย ข.ได้รับเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำกกว่ำนำย  ก. เพรำะ
อสังหำริมทรัพย์ของนำย ข. นั้นตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหำนคร ในพื้นที่ย่ำนธุรกิจและใกล้สถำนี
รถไฟฟ้ำ ต่ำงจำกอสังหำริมทรัพย์ของนำย ก. ที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ต่ำงจังหวัดและในพื้นที่ดังกล่ำวไม่มี
โครงกำรสำธำรณูปโภคใด ๆ เกิดขึ้น จำกข้อเท็จจริงดังกล่ำวจึงท ำให้นำย ข. ได้รับประโยชน์ทำงภำษี
จำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 50 มำกกว่ำนำย ก. ดังนี ้

ในปีภำษี 2557 นำย ก. ขำยอสังหำริมทรัพย์ได้รับเงินได้ 3,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำ
ประเมินทุนทรัพย์) หลังจำกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 50 หรือ 1,500,000 บำท17 
นำย ก. จะเหลือเงินได้สุทธิที่ต้องเสียภำษี 1,500,000 บำท18 น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวน
ปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 214,285 บำท19 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ย 
ต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 10,714 บำท20  
น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้คร่ึงปีและ 
สิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย21 คือ 74,998 บำท22 อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ก. คือ ร้อยละ2.4923 ทั้งนี้  
หำกกฎหมำยไม่ได้ก ำหนดให้มีกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำออกจำกเงินได้พึงประเมินในอัตรำ
ร้อยละ 50 นำย ก. จะมีเงินได้สุทธิที่ต้องเสียภำษี 3,000,000 บำท24 น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็น
                                                           

16  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
17  หำมำจำก 3,000,000 x 50%. 
18  หำมำจำก 3,000,000 – 1,500,000. 
19  หำมำจำก 1,500,000 / 7. 
20  หำมำจำก 214,285 x 5%. 
21  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
22  หำมำจำก 10,714 x 7. 
23  หำมำจำก (74,998/3,000,000) x 100. 
24  กำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำก

กำรให้โดยเสน่หำ หำกผู้มีเงินได้เลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อื่นตำมมำตรำ 48 (1) และ (2) แห่ง
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จ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 428,571 บำท25 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิ
เฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ  
27,857 บำท26 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงิน
ได้คร่ึงปีและสิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 194,999 บำท อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ก. คือ ร้อยละ 6.4927 
ภำระภำษีของนำย ก. ที่ลดลงอันเป็นผลมำจำกกำรหักค่ำใช่จ่ำยเป็นกำรเหมำ คือ ลดลงในอัตรำส่วน
ร้อยละ 428 หรือจ ำนวนผลประโยชน์ทำงภำษีที่นำย ก.ได้รับคือ 120,001 บำท29 หรืออำจกล่ำวได้ว่ำ
กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 50 ลดภำระภำษีของนำย ก. ไป 120,001 บำท  

ในขณะที่ นำย ข. มีเงินได้ 10,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ภำยหลัง
จำกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 50 หรือ 5,000,000 บำท30 นำย ข. มีเงินได้สุทธิที่ต้อง
เสียภำษี 5,000,000 บำท31 น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้
สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 714,285 บำท32 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำ
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 67,142 บำท33 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณ 
ด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้คร่ึงปี  และสิ้นปีที่นำย ข. ต้องเสีย34  
คือ 469,994 บำท35 อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ข. คือ ร้อยละ 4.6936 ทั้งนี้ หำกกฎหมำยไม่ได้ก ำหนดให้
มีกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำออกจำกเงินได้พึงประเมินในอัตรำร้อยละ 50 นำย ข. จะมีเงินได้
สุทธิที่ต้องเสียภำษี 10,000,000 บำท น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้

                                                                                                                                                                      

ประมวลรัษฎำกรแล้ว กำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำจะต้องเป็นไปตำมมำตรำ 48 (4) (ก) แห่งประมวล
รัษฎำกร ซ่ึงบทบัญญัติดังกล่ำวไม่ได้ให้สิทธิผู้มีเงินได้หักค่ำลดหย่อนไว้.  

25  หำมำจำก 3,000,000/7. 
26  หำมำจำก (300,000 x 5 %) + (128,571 x 10%). 
27  หำมำจำก (194,999/3,000,000 ) x 100. 
28  หำมำจำก 6.49-2.49. 
29  หำมำจำก 194,999-74,998. 
30  หำมำจำก 10,000,000 x 50 %. 
31  หำมำจำก 10,000,000-5,000,000. 
32  หำมำจำก 5,000,000/7. 
33  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (214,285 x 15%). 
34  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
35  หำมำจำก 67,142 x 7. 
36  หำมำจำก (469,994/10,000,000) x 100. 
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จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 1,428,571 บำท37 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณ
ภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 229,642 บำท38 น ำจ ำนวนภำษี
เฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย  7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี 
ที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 1,607,494 บำท39 อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ข. คือ ร้อยละ 16.0740 ภำระภำษีของ
นำย ข. ที่ลดลงอันเป็นผลมำจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ คือลดลงในอัตรำส่วนร้อยละ 11.3841 
หรือจ ำนวนของประโยชน์ทำงภำษีที่นำย ข.ได้รับ คือ 1,137,500 บำท42 หรืออำจกล่ำวได้ว่ำกำร 
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 50 ลดภำระภำษีของนำย ข. ไป 1,137,500 บำท 

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้นจึงเห็นได้ว่ำ กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำที่ไม่มีกำรก ำหนดเพดำน
กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ จะท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ อันเป็น
มรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำที่ได้ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหำนคร  
ซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้สูง เนื่องจำกเป็นพื้นที่ศูนย์กลำงกำรค้ำและธุรกิจและมีโครงกำรสำธำรณูปโภค 
ครบครัน จึงท ำให้อสังหำริมทรัพย์ในพื้นที่ดังกล่ำวมีรำคำสูง  สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้ในจ ำนวน 
และสัดส่วนที่สูงกว่ำผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ อันเป็นมรดกหรือได้รับจำก 
กำรให้โดยเสน่หำ ซึ่งได้ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ต่ำงจังหวัดซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ 
เนื่องจำกพื้นที่ในต่ำงจังหวัดบำงพื้นที่ไม่ได้อยู่ในเขตเศรษฐกิจ  และยังไม่มีกำรพัฒนำระบบ
สำธำรณูปโภคมำกนัก อันจะเห็นได้จำกอัตรำภำษีเฉลี่ย หรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็น
ค่ำภำษีของผู้มีเงินได้สูงลดลงมำกกว่ำอัตรำภำษีเฉลี่ย  หรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็น 
ค่ำภำษีของผู้มีเงินได้ต่ ำ ส่งผลให้ควำมก้ำวหน้ำของภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำลดลง ซึ่งถือเป็นกำร
ขัดต่อควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวตั้ง และขัดขวำงต่อกำรบรรลุถึงวัตถุประสงค์ของ
กำรจัดเก็บภำษีเพื่อควำมเป็นธรรมในกำรกระจำยรำยได้  เนื่องจำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำที่ถือเป็นผู้มีเงินได้สูงได้รับกำรลดลง
ในภำระภำษีจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในสัดส่วนที่สูงกว่ำผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำที่ถือเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ 
  

                                                           
37  หำมำจำก 10,000,000/7. 
38  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 20%) + (428,571 x 25%). 
39  หำมำจำก 229,642 x 7. 
40  หำมำจำก (1,607,494/10,000,000) x 100. 
41  หำมำจำก 16.07-4.69. 
42  หำมำจำก 1,607,494-469,994. 

DPU



152 
 

 
 

2) ควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวนอน 
ควำมแตกต่ำงในอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำระหว่ำงเงินได้ที่ได้รับ

จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ด้วยกัน อำจก่อให้เกิดควำมไม่เป็นควำมเป็นธรรมในแนวนอนได้ 
กล่ำวคือ ถ้ำเป็นผู้มีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เหมือนกันและมีเงินได้เท่ำกัน ผู้มีเงินได้ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำจะเสียภำษี
แตกต่ำงจำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร ทั้งที่ผู้มีเงินได้ทั้งสองมีเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ  40 (8) แห่งประมวลรัษฎำกร
เหมือนกัน ดังนี้ 

ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดย
เสน่หำมำตรำ 48 (4) (ก) แห่งประมวลรัษฎำกร ก ำหนดให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปี
และสิ้นปี ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 50 ของเงินได้ เพียงวิธีเดียว  
ส่วนผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 
มำตรำ 48 (4) (ข) แห่งประมวลรัษฎำกร ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ. 2529 มำตรำ 4 ก ำหนดให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี ผู้มีเงินได้มี
สิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ หำกผู้มีเงินได้
เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำจะขึ้นอยู่กับจ ำนวนปี
ที่ถือครอง ซึ่งมีตั้งแต่อัตรำร้อยละ 92-50 โดยผู้มีเงินได้ถือครองอสังหำริมทรัพย์ยิ่งนำนยิ่งหัก
ค่ำใช้จ่ำยได้น้อย 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. มีเงินไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ 

และนำย ข. มีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  
นำย ก. และนำย ข. ได้รับเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เป็นจ ำนวนเท่ำกัน คือ 3,000,000 บำท 
(เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) โดยบุคคลทั้งสองต่ำงได้ถือครองอสังหำริมทรัพย์มำเป็นระยะเวลำ 
7 ปี และต่ำงได้ขำยอสังหำริมทรัพย์ไปพร้อมกันในปีภำษี 2557 โดยเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษี
กับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี43 เหมือนกัน จำกข้อเท็จจริง
ดังกล่ำวนำย ก. และนำย ข. จะมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำแตกต่ำงกันดังนี ้

                                                           
43  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
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ในปีภำษี 2557 นำย ก. มีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 3,000,000 บำท (เท่ำกับ
รำคำประเมินทุนทรัพย์) เมื่อน ำมำหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 50 หรือ 1,500,000 บำท44 
นำย ก. จะเหลือเงินได้สุทธิที่ต้องเสียภำษี 1,500,000 บำท45 น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวน
ปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 214,285 บำท46 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อ
ปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ  10,714 บำท47  
น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำคร่ึงปี และสิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย48 คือ 74,998 บำท49 อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ก. คือ  
ร้อยละ 2.4950 

ในปีภำษีเดียวกัน นำย ข. มีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 3,000,000 บำท (เท่ำกับ
รำคำประเมินทุนทรัพย์) โดยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำนี้นำย ข. เลือกหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำ ดังนั้น เมื่อน ำเงินได้ดังกล่ำวมำหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 5551 หรือ 
1,650,000 บำท52 นำย ข. จะเหลือเงินได้สุทธิที่ต้องเสียภำษี 1,350,000 บำท53 น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 
7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 192,857 บำท54 น ำจ ำนวนเงิน
ได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 
9,642 บำท55 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้

                                                           
44  หำมำจำก 3,000,000 x 50%. 
45  หำมำจำก 3,000,000-1,500,000. 
46  หำมำจำก 1,500,000/7. 
47  หำมำจำก 214,285 x 5%. 
48  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
49  หำมำจำก 10,714 x 7. 
50  หำมำจำก (74,998/3,000,000) x 100. 
51  นำย ข. ถือครองอสังหำริมทรัพย์ 7 ปี อัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมมำตรำ 4 แห่ง 

พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 55 ของเงินได้.  

52  หำมำจำก 3,000,000 x 55%. 
53  หำมำจำก 3,000,000-1,650,000. 
54  หำมำจำก 1,350,000/7. 
55  หำมำจำก 192,857 x 5%. 
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บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปีที่นำย ข. ต้องเสีย56 คือ 67,494 บำท57 อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ข. คือ 
ร้อยละ 2.2458 

จำกตัวอย่ำงดังกล่ำวข้ำงต้น จะเห็นได้ว่ำกำรที่มีเงินได้เท่ำกันและเป็นเงินได้ที่ได้มำจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์เหมือนกัน รวมทั้งยังเป็นเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (8) แห่งประมวล
รัษฎำกรเหมือนกัน แต่ผู้มี เงินได้มีภำระในกำรเสียภำษีแตกต่ำงกัน ดังนั้นจึงเป็นกำรขัดต่อ 
หลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวนอน ที่ต้องกำรให้บุคคลที่อยู่ในสถำนกำรณ์เดียวกัน
ควรถูกจัดเก็บภำษีเท่ำกันหรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวนที่เท่ำกัน 

4.1.2 พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษีและหลักควำม
มีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  

4.1.2.1 กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีและควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ  
1) กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี 

วัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษี นอกจำกจะเพื่อก่อให้เกิดควำมเป็นธรรมในกำร
กระจำยรำยได้แล้ว ยังเป็นไปเพื่อกำรหำรำยได้ให้เพียงพอต่อกำรใช้จ่ำยสำธำรณะของรัฐอีกด้วย 
ค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ ถือเป็นตัวบรรเทำภำษีเชิงโครงสร้ำง เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเป็นไป
ตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  อันช่วยก่อให้เกิดควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี 
เพรำะฉะนั้น เงินได้พึงประเมินที่จะน ำไปค ำนวณภำษีจึงต้องน ำมำหักค่ำใช้จ่ำยออกเสียก่อน 

อย่ำงไรก็ตำม กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำร
จัดเก็บภำษีไป หำกผู้เสียภำษีสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง59 ดังเช่นในกรณี
ของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ  
ที่ในควำมเป็นจริงผู้มี เงินได้ดังกล่ำวไม่มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้  แต่ประมวลรัษฎำกร 
ได้ก ำหนดให้สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูงถึงร้อยละ 50 ของเงินได้ ในกำรค ำนวณภำษี  
เงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี จึงท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็น
มรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำนั้นหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง ท ำให้รัฐ
ต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีจำกบุคคลผู้มีเงินได้ดังกล่ำวไป 
  

                                                           
56  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
57  หำมำจำก 9,642 x 7. 
58  หำมำจำก (67,494 / 3,000,000) x 100. 
59  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 161). เล่มเดิม. 
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ตัวอย่ำง  
นำย ก. ได้รับที่ดินอันเป็นมรดกมำเมื่อเดือนมกรำคม พ.ศ. 2550 ต่อมำนำย ก. ได้ขำย

ที่ดินอันเป็นมรดกนั้นไปในรำคำ 3,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ในเดือนธันวำคม 
พ.ศ. 2557 นำย ก. เลือกเสียภำษีโดยไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษี  
เงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี60 

จำกข้อเท็จจริงดังกล่ำว นำย ก. จึงไม่มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ เนื่องจำก นำย ก.  
ได้ที่ดินนั้นมำโดยไม่มีค่ำตอบแทน แต่ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 48 (4) (ก) ก ำหนดให้ นำย ก.  
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละ 50 ของเงินได้ เท่ำกับ นำย ก. สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยออกจำก
เงินได้พึงประเมินได้เป็นจ ำนวน 1,500,000 บำท61 เหลือเงินได้สุทธิที่ต้องจะเสียภำษี 1,500,000 บำท62 
น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 8 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 
187,500 บำท63 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 9,375 บำท64 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 8 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ 
ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้สิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย65 คือ 75,000 บำท66  

หำกกฎหมำยไม่อนุญำตให้ นำย ก. หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ นำย ก. จะมีเงินได้สุทธิ
3,000,000 บำท น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 8 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ย 
ต่อปีเท่ำกับ 375,000 บำท67 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงิน 
ได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 22,500 บำท68 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 8  
ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้สิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 180,000 บำท69  

                                                           
60  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
61  หำมำจำก 3,000,000 x 50%. 
62  หำมำจำก 3,000,000 – 1,500,000. 
63  หำมำจำก 1,500,000 / 8. 
64  หำมำจำก 187,500 x 5%. 
65  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
66  หำมำจำก 9,375 x 8. 
67  หำมำจำก 3,000,000 / 8. 
68  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (75,000 x 10%). 
69  หำมำจำก 22,500 x 8. 
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จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น ท ำให้เห็นได้ว่ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำมีผลท ำให้ฐำนภำษี 
ถูกกัดกร่อนลงไปเกินไปกว่ำที่ควรจะเป็นถึง 1,500,000 บำท และท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้ 
จำกกำรจัดเก็บภำษีไปเป็นเงิน 105,000 บำท70 

ทั้งนี้  จำกข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้นในปัจจุบันดังที่กล่ำวไว้ ในตอนต้นที่ว่ำ เมื่อรัฐบำล 
ชุดปัจจุบันประกำศนโยบำยจะจัดเก็บภำษีมรดก มีผลท ำให้ยอดโอนที่ดินไปให้ลูกหลำนเพิ่มขึ้น 
จำกช่วงปกติ ซึ่งมูลค่ำที่ดินในกำรโอนแต่ละแปลงมีมูลค่ำกว่ำหลำยร้อยล้ำนบำท ดังนั้นหำกต่อมำ
บุคคลที่เป็นลูกหลำนดังกล่ำวน ำที่ดินที่ได้รับมำออกขำยต่อไป บุคคลดังกล่ำวก็จะถือเป็นผู้มีเงินได้
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ ที่ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง เนื่องจำก 
ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวไม่มีต้นทุนมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์เลย ด้วยเหตุนี้จึงท ำให้สำมำรถคำดกำรณ์ได้ว่ำ 
รัฐบำลอำจต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีจำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำดังกล่ำวนีไ้ปอีกเป็นจ ำนวนมำก 

2) ควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ  
เมื่ออสังหำริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่บุคคลที่มีฐำนะร่ ำรวยนิยมถือครองไว้เพื่อส่งต่อ

ให้แก่ลูกหลำน เพื่อเพิ่มโอกำสในกำรแสวงหำรำยได้ให้แก่ลูกหลำน ซึ่งหำกในอนำคตลูกหลำนได้
น ำเอำอสังหำริมทรัพย์เหล่ำนั้นออกขำยต่อไป ลูกหลำนก็จะได้รับผลตอบแทนเป็นมูลค่ำมหำศำล 
แต่รัฐไม่สำมำรถจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำจำกบุคคลกลุ่มนี้ได้อย่ำงเต็มเม็ดเต็มหน่วย 
เน่ืองจำกเป็นผลมำจำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ท ำให้
ฐำนภำษีลดลงเกินกว่ำที่ควรจะเป็น ท ำให้ภำระภำษีของบุคคลกลุ่มนี้มีไม่มำกนัก เมื่อเทียบกับ
รำยได้ที่พวกเขำได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับมำโดยไม่ต้องลงทุนลงแรง ดังนั้น 
หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดไว้ให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
ได้สูงถึงอัตรำร้อยละ50 ของเงินได้ จึงมีผลเข้ำไปบิดเบือนกำรตัดสินใจในกำรท ำกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ 
หรือมีผลเข้ำไปจูงใจให้บุคคลที่มีฐำนะร่ ำรวยยิ่งนิยมสะสมถือครองอสังหำริมทรัพย์ไว้ เพื่อมอบ
ให้แก่ลูกหลำน เพรำะในเวลำที่ลูกหลำนน ำเอำอสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับมำออกขำยต่อไป ลูกหลำน
จะมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำไม่มำกนัก  

ดังนั้น อสังหำริมทรัพย์ซึ่งเป็นทรัพยำกรทำงเศรษฐกิจที่มีอยู่อย่ำงจ ำกัด จึงไปตกอยู่ในมือ
ของบุคคลที่มีฐำนะร่ ำรวยเป็นส่วนใหญ่ ท ำให้บุคคลที่มีฐำนะยำกจนขำดโอกำสในกำรครอบครอง
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัยและท ำกิน และลักษณะกำรถือครองอสังหำริมทรัพย์ของบุคคล 
                                                           

70  หำมำจำก 180,000 - 75,000. 
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ผู้เป็นเจ้ำของ รวมถึงทำยำท และผู้ที่ได้รับอสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้โดยเสน่ำหำโดยส่วนใหญ่
มักถือครองทิ้งไว้โดยไม่ได้น ำมำใช้ให้เกิดประโยชน์71 จึงก่อให้เกิดปัญหำกำรใช้ทรัพยำกรทำง
เศรษฐกิจที่ไม่มีประสิทธิภำพท ำให้ควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจเกิดขึ้น 

4.1.2.2 ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษีและในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษี 
ภำยใต้หลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษีและในกำรให้ควำมร่วมมือในกำร

เสียภำษี ต้องกำรให้ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษีของเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีและต้นทุนในกำร
ปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีของผู้เสียภำษีมีจ ำนวนต่ ำ  เพื่อท ำให้ได้รับรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี 
อย่ำงเพียงพอ 

กำรที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก
หรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้วิธีเดียว ซึ่งกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำนี ้
เป็นกรณีที่กฎหมำยได้ก ำหนดอัตรำค่ำใช้จ่ำยไว้เป็นจ ำนวนแน่นอนโดยคิดเป็นอัตรำร้อยละของ 
เงินได้พึงประเมิน กำรหักค่ำใช้จ่ำยด้วยวิธีกำรนี้ผู้มีเงินได้จึงไม่ต้องแสดงหลักฐำนและพิสูจน์
ค่ำใช้จ่ำยต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี จึงไม่เป็นกำรเพิ่มต้นทุนในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีให้แก่ 
ผู้มีเงินได้ และไม่เป็นกำรเพิ่มต้นทุนให้แก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีที่จะต้องคอยตรวจสอบหลักฐำน
ค่ำใช้จ่ำยที่ผู้มีเงินได้น ำมำแสดง 

แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำม เมื่อได้พิจำรณำอย่ำงละเอียดพบว่ำ กำรที่กฎหมำยก ำหนดอัตรำ  
ร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้หลำยอัตรำต่ำงกัน ทั้งในระหว่ำงเงินได้ที่รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ด้วยกัน เช่น เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำก
ให้โดยเสน่หำ ให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 50 เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ตำมจ ำนวนปีที่ถือครอง
โดยมีอัตรำร้อยละตั้งแต่ 92-50 เป็นต้น และในระหว่ำงเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
กับเงินได้พึงประเมินประเภทอ่ืน ในกรณีผู้เสียภำษีมีรำยได้จำกแหล่งเงินได้ต่ำงกันในปีภำษีเดียวกัน  

นอกจำกนี้ ยังพบว่ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มีกำรก ำหนดไว้ทั้งในกฎหมำยแม่บทและในกฎหมำยล ำดับรอง 
กล่ำวคือ อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกให้โดยเสน่หำจะถูกก ำหนดอยู่ในมำตรำ 48 (4) (ก) ของประมวลรัษฎำกร 
และอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร จะถูกก ำหนดอยู่ในมำตรำ 4 ของพระรำชกฤษฎีกำ
ออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน
                                                           

71  จำก ซ้ือขายบ้านเพื่อการลงทุน (น. 116), โดย อนุชำ กุลวิสุทธิ์ ข, 2555, กรุงเทฯ: พิมพ์ดีกำรพิมพ์. 
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จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 โดยอำศัยอ ำนำจตำมควำมในมำตรำ 48 (4) 
(ข) แห่งประมวลรัษฎำกร 

ดังนั้น ด้วยผลของควำมหลำกหลำยของอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
และกำรก ำหนดอัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำลงในกฎหมำยต่ำงฉบับกัน จึงก่อให้เกิด
ควำมซับซ้อนในกฎหมำยภำษี อันมีผลท ำให้ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษี และต้นทุนในกำร
ปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีสูง เน่ืองจำกเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีต้องใช้เวลำในกำรพิจำรณำ และท ำควำม
เข้ำใจถึงควำมแตกต่ำงและแหล่งที่มำของกฎหมำยที่ก ำหนดถึงอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำดังกล่ำว เพื่อจะได้น ำมำบังคับใช้ได้อย่ำงถูกต้อง และโดยเฉพำะฝ่ำยผู้มีเงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ ซึ่งเป็นประชำชนทั่วไป
มิใช่ผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจึงต้องใช้เวลำค้นหำกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง
กับอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำและ 
ท ำควำมเข้ำใจในควำมแตกต่ำงของอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำที่มีควำมซับซ้อน 
ซึ่งอำจท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวต้องเสียเวลำ และเกิดค่ำใช้จ่ำยเพิ่มขึ้นจำกกำรขอค ำปรึกษำจำก
ผู้เชี่ยวชำญด้ำนภำษี และควำมซับซ้อนของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำนี้ อำจเป็นช่องทำงกำร
ทุจริตของเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีได้ 

4.1.2.3 กำรหลบหลีกภำษี  
กำรที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็น

มรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละ 50 ของเงินได้ 
อำจเข้ำไปบิดเบือนกำรตัดสินใจในกำรท ำกิจกรรมทำงเศรษฐกิจของทำยำท  หรือผู้ได้ รับ
อสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้โดยเสน่หำ อันก่อให้เกิดภำระส่วนเกินได้ กล่ำวคือ เมื่อทำยำทหรือ 
ผู้ได้รับอสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้โดยเสน่หำได้รับอสังหำริมทรัพย์มำแทนที่จะเลือกท ำกิจกรรม
ทำงเศรษฐกิจในอสังหำริมทรัพย์ที่พวกเขำอยำกท ำ แต่พวกเขำอำจตัดสินใจท ำกำรหลบหลีกภำษี 
โดยกำรเลือกขำยอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งเป็นกิจกรรมทำงเศรษฐกิจที่สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
ได้ในอัตรำร้อยละที่สูงกว่ำแทน 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ได้รับที่ดินเปล่ำมำจ ำนวน 5 ไร ่(ไม่ใช่ที่ดินที่ใช้ในกำรเกษตรกรรม) จำกกำรรับ 

มรดกของบิดำ นำย ก. ต้องกำรน ำที่ดินมรดกที่ได้รับมำออกให้ผู้อ่ืนเช่ำระยะยำว 30 ปี 
นำย ก. จึงท ำกำรศึกษำเกี่ยวกับภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ตนจะต้องเสียพบว่ำ  

ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้ รับเนื่องจำกกำรให้เช่ำทรัพย์สิน  ซึ่งเป็นเงินได้พึงประเมิน 
ตำมมำตรำ 40 (5) แห่งประมวลรัษฎำกร ให้สิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือค่ำใช้จ่ำยตำม 
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ควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้  หำกนำย ก. จะใช้สิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นเหมำจะสำมำรถหัก
ค่ำใช้จ่ำยได้ในอัตรำร้อยละ 1572 แต่หำกนำย ก. ขำยที่ดินนั้นไปก็จะถือเป็นเงินได้พึงประเมิน 
ตำมมำตรำ 40 (8) แห่งประมวลรัษฎำกร ซึ่งให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละ 50  
ของเงินได ้เน่ืองจำกถือเป็นเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก73 

เมื่อประมวลรัษฎำกรให้สิทธิในกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำระหว่ำงเงินได้จำกให้เช่ำ
ที่ดินกับเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินอันเป็นมรดกแตกต่ำงกัน และเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
ที่ดินอันเป็นมรดกมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูงกว่ำ นำย ก. จึงเลือกขำยที่ดินนั้นแทนเพื่อ
หลบหลีกกำรเสียภำษีเงินได้จำกกำรให้เช่ำที่ดินซึ่งให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ต่ ำกว่ำ 

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์จึงเข้ำไปบิดเบือนแรงจูงใจในกำรน ำที่ดินออกให้เช่ำของ นำย ก.  
โดยท ำให้ นำย ก. ตัดสินใจขำยที่ดินทรัพย์มรดกนั้นไป อันน ำมำซึ่งควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจได้
อีกทำงหนึ่ง กล่ำวคือ กำรที่ นำย ก. ท ำกำรหลบหลีกภำษีด้วยกำรเลือกท ำกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ 
ที่สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูงกว่ำ นอกจำกจะท ำให้ นำย ก. ไม่ได้น ำ
ที่ดินออกให้เช่ำตำมควำมต้องกำรที่แท้จริงแล้ว ยังท ำให้นำย ก. เสียสิทธิในควำมเป็นเจ้ำของที่ดิน
ทรัพย์มรดกที่ได้รับมำจำกบิดำไป แทนที่จะเก็บรักษำที่ดินดังกล่ำวไว้เพื่อหำรำยได้ต่อไปในอนำคต 
โดยเงินที่ได้รับมำจำกกำรขำยที่ดินดังกล่ำวนำย ก. อำจใช้ไปในทำงที่ไม่เกิดประโยชน์ อันถือเป็น
กำรขัดต่อหลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจที่ต้องกำรให้ควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ
เกิดขึ้นน้อยที่สุดในกระบวนกำรจัดเก็บภำษี  
 
4.2 วิเคราะห์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษี เงินได้บุคคลธรรมดาท่ีได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  

4.2.1 พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี  
จำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ

ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ตำมมำตรำ 48 (4) (ข) 
แห่งประมวลรัษฎำกร ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล รัษฎำกรว่ำด้วยกำร
ก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 
มำตรำ 4 ที่ก ำหนดให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหัก

                                                           
72  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 43 ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วย 

กำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502, มำตรำ 5 (1) (ค). 
73  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ก). 
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ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ และจำกแนวควำมคิดที่ว่ำ 
เงินได้ภำยหลังจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้สำมำรถแสดงให้เห็นถึงควำมสำมำรถในกำร
เสียภำษีที่แท้จริงของผู้เสียภำษี เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้นั้นเป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถ 
ในกำรเสียภำษี ซึ่งเมื่อได้น ำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ โดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 
มำพิจำรณำแล้ว พบว่ำมีควำมไม่สอดคล้องต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี ดังนี ้ 

1) จำกกำรศึกษำพบว่ำ เดิมประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ต้องกรอกข้อควำมขอยกเว้นไว้ใน
แบบแสดงรำยกำรเสียภำษีเงินได้ตำมระเบียบที่อธิบดีก ำหนดไว้จึงจะได้รับกำรยกเว้นไม่ต้องเสียภำษี 
หำกไม่ปฏิบัติตำมจะต้องน ำเงินได้ดังกล่ำวไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ โดยก ำหนดให้ 
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียว ต่อมำเมื่อวันที่ 27 กุมภำพันธ์ 2525 ได้มีกำร
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎำกรให้ท ำกำรจัดเก็บภำษีจำกเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซึ่งในกำรค ำนวณภำษีเงินได้สิ้นปีได้ก ำหนดให้ 
ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ ตำมที่บัญญัติไวใ้นบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.1.2.1  

ทั้งนี้ หำกผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ อัตรำร้อยละจะเป็นไปตำมที่บัญญัติ
ไว้ในมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำย
ที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  (ฉบับที่ 122) พ.ศ. 2525 โดยมีผล
บังคับใช้กับปีภำษี 2525-2526 ต่อมำได้มีกำรแก้ไขโดยปรับลดอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำลง โดยมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำร
ก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  (ฉบับที่ 141)  
พ.ศ. 2526 ซึ่งมีผลบังคับใช้กับปีภำษี 2527-2528 และล่ำสุดได้มีกำรแก้ไขโดยปรับลดอัตรำร้อยละ
ของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำลงอีก โดยมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมใน
ประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ซึ่งมีผลบังคับใช้กับปีภำษี 2529 เป็นต้นมำจนถึงปัจจุบัน 
โดยเจตนำรมณ์ของกำรเปลี่ยนแปลงแก้ไขอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำดังกล่ำว 
ตำมที่ปรำกฏในหมำยเหตุท้ำยพระรำชกฤษฎีกำสองฉบับหลังระบุว่ำ เพื่อท ำให้ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำร
เหมำที่ยอมให้หักออกจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไรเหมำะสมแก่สถำนกำรณ์ปัจจุบัน ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.1.2.2  

หำกน ำเจตนำรมณ์ของกำรเปลี่ยนแปลงแก้ไขอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำร
เหมำตำมที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้นมำพิจำรณำกับพระรำชกฤษฎีกำฉบับที่มีผลบังคับใช้ในปัจจุบัน ได้แก่ 
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พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 
เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 จะพบว่ำมีควำมไม่สอดคล้อง
ต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี กล่ำวคือ อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมที่
ก ำหนดไว้ในพระรำชกฤษฎีกำฉบับดังกล่ำว มีผลบังคับใช้มำเป็นเวลำนำนเกือบ 30 ปี ตั้งแต่  
พ.ศ. 2529 เป็นต้นมำ และยังไม่มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำร
เหมำให้มีควำมเหมำะสมกับสถำนกำรณ์ปัจจุบันอีกเลย 

2) กรณีผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
คร่ึงปี และสิ้นปี อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมที่บัญญัติไว้ในมำตรำ 4 แห่ง 
พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้
พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 จะขึ้นอยู่กับจ ำนวนปีที่ ถือครอง 
เช่น ถือครอง 6 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 60 ของเงินได ้ถือครอง 7 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 55 ของ
เงินได้หรือถือครองตั้งแต่ 8 ปีขึ้นไป หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 50 ของเงินได้ เป็นต้น74 โดยไม่มีกำร
ก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้  จึงอำจมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ที่เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีหรือสิ้นปี  มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยได้สูงกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่
เกิดขึ้นจริง เพรำะผู้มีเงินได้ดังกล่ำวมีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้  ซึ่งหำกผู้มีเงินได้
ตรวจสอบแล้ว พบว่ำตนเองมีค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงน้อยกว่ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำร
เหมำตำมที่กฎหมำยก ำหนดไว้ ผู้มีเงินได้ย่อมที่จะเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำและกำรที่ประมวล
รัษฎำกรมิได้ก ำหนดให้มีเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ จึงมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้สูง สำมำรถหัก
ค่ำใช้จ่ำยได้สูง ทั้ง ๆ ที่จ ำนวนของค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ควรขึ้นอยู่กับค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้น
จริงที่ผู้มีเงินได้แต่รำยได้จ่ำยไป เช่น ต้นทุนค่ำอสังหำริมทรัพย์และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น 
ค่ำปรับปรุงที่ดิน ค่ำนำยหน้ำ เป็นต้น มำกกว่ำที่จะแปรผันไปตำมระดับของเงินได้ที่ได้รับ  

                                                           
74  กำรพิจำรณำว่ำกรณีใดถือเป็นกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 

จำกกำรศึกษำจำกแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำ และแนวค ำวินิจฉัยของกรมสรรพำกรที่ได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐำน 
พบว่ำพฤติกำรณ์ของผู้ขำยโดยส่วนใหญ่ที่จะถือว่ำเป็นกรณีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไร ผู้ขำยจะต้องมีกำรถือครองอสังหำริมทรัพย์นั้นมำเป็นระยะเวลำนำนพอสมควรที่จะแสดงให้เห็นว่ำ
ไม่ได้ซ้ือมำเพื่อกำรค้ำ เช่น เกินกว่ำ 5 ปี เป็นต้น ดังที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.4.9 ดังนั้น อัตรำร้อยละของ
กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ
หำก ำไรในกำรค ำนวณภำษีครึ่งปี และส้ินปี จึงมักเป็นไปตำมอัตรำร้อยละดังกล่ำว. 

DPU



162 
 

 
 

3) กรณีผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี สืบเนื่องมำจำกกำรที่ประมวลรัษฎำกรมำตรำ 49 ทวิ บัญญัติไว้ว่ำ 
“ในกรณีกำรโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหำริมทรัพย์โดยมีหรือไม่มีค่ำตอบแทน  
ไม่ว่ำรำคำที่ซื้อขำยกันตำมปกติในท้องตลำดของอสังหำริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่ำงไรก็ตำม  
ให้เจ้ำพนักงำนประเมินก ำหนดรำคำขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นโดยถือตำมรำคำประเมินทุนทรัพย์เพื่อ
เรียกเก็บค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตำมประมวลกฎหมำยที่ดินซึ่งเป็นรำคำที่ใช้อยู่
ในวันที่มีกำรโอนนั้น” จำกบทบัญญัติดังกล่ำว จึงมีผลท ำให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทุกกรณีต้องน ำรำคำประเมินทุนทรัพย์ของทำงรำชกำรมำใช้
เป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษี โดยไม่ค ำนึงว่ำรำคำขำยจริงจะมีจ ำนวนเท่ำใด 

ด้วยเหตุนี้ จึงส่งผลให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้ 
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรสำมำรถท ำกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงได้ (เฉพำะ
ในกรณผีู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร
ซื้ออสังหำริมทรัพย์นั้นมำจำกผู้ขำยที่ได้ท ำกำรขำยในเวลำเกินกว่ำห้ำปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่ง
อสังหำริมทรัพย์ และผู้ขำยไม่ใช่ผู้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน ไม่เป็นผู้ประกอบกำรห้องชุด ไม่ได้สร้ำง
อำคำรขึ้นเพื่อขำย หรือไม่ได้ท ำกำรแบ่งแยกไว้เพื่อขำย โดยท ำถนน หรือสิ่งสำธำรณูปโภคอ่ืนหรือ
ให้ค ำมั่นว่ำจะจัดให้มีสิ่งดังกล่ำวหรืออำจกล่ำวได้ว่ำเฉพำะในกรณีผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซื้ออสังหำริมทรัพย์มำจำกผู้ขำยที่ 
ไม่มีลักษณะตำมมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541)75 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ขำยที่ดินให้ นำย ข. ในรำคำ 6,000,000 บำท แต่รำคำประเมินทุนทรัพย์ของทำง

รำชกำร เท่ำกับ 3,000,000 บำท นำย ก. จึงมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ต้องเสียจำกรำคำประเมิน
ทุนทรัพย์ของทำงรำชกำรเท่ำนั้น ส่วนรำคำขำยที่เหลืออีก 3,000,000 บำท ไม่ต้องน ำมำค ำนวณ 
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำแต่อย่ำงใด ด้วยเหตุนี้นำย ข. ผู้ซื้อจึงอำจตกลงกับนำย ก. ผู้ขำย เพื่อแจ้ง

                                                           
75  เนื่องจำกหำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 

หำก ำไร ซ้ืออสังหำริมทรัพย์มำจำกผู้ขำยที่มีลักษณะตำมมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รัษฎำกรว่ำด้วยกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 กำรสร้ำงต้นทุนขำยให้ 
สูงกว่ำรำคำซ้ือขำยจริงของผู้มีเงินได้ดังกล่ำว จะท ำให้ผู้ขำยอสังหำริมทรัพย์มีภำระภำษีธุรกิจเฉพำะที่ต้องเสีย 
ตำมมำตรำ 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎำกรที่สูง เพรำะภำษีธุรกิจเฉพำะเป็นภำษีที่รัฐจะท ำกำรจัดเก็บจำกรำยรับ
จำกกำรประกอบกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ก่อนหักรำยจ่ำยใด ๆ. 
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รำคำโอนขำยต่อเจ้ำพนักงำนประเมิน เพื่อท ำให้รำคำที่ระบุลงในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมมีรำคำสูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง เช่น อำจมีกำรแจ้งรำคำโอนขำยต่อเจ้ำพนักงำนประเมินกัน
ไว้ในรำคำ 10,000,000 บำท เพื่อให้ในเวลำต่อมำหำกนำย ข. ผู้ซื้อจ ำเป็นจะต้องขำยที่ดินดังกล่ำว
ต่อไป นำย ข. ก็จะสำมำรถน ำรำคำที่ดินที่แจ้งไว้ต่อเจ้ำพนักงำนประเมิน (ที่ปรำกฏอยู่ในสัญญำที่มี
กำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) จ ำนวน 10,000,000 บำท มำลงเป็นค่ำใช้จ่ำยหรือต้นทุนค่ำที่ดิน
ได้เต็มจ ำนวน ผ่ำนกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำ เพื่อท ำให้นำย ข.ในฐำนะผู้ขำย และเป็นผู้มีเงินได้เสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่
ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในจ ำนวนที่ต่ ำลง76 

4) กรณีผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำคร่ึงปี และสิ้นปี ซึ่งในกำรค ำนวณหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ผู้มีเงินได้
จะต้องน ำหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำพิสูจน์ให้เจ้ำหน้ำที่  ผู้จัดเก็บ
ภำษีเห็นว่ำมีค่ำใช้จ่ำยเกิดขึ้นจริงตำมจ ำนวนที่ขอหัก  ด้วยเหตุนี้เองจึงอำจมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรหักค่ำใช้จ่ำยได้
เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง ด้วยกำรน ำหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
อันเป็นเท็จมำแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  เพื่อท ำให้ภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำมีจ ำนวน
ลดลง 

จำกเหตุผลดังกล่ำวข้ำงต้น จึงท ำให้เห็นได้ว่ำควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริงของ
ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรไม่อำจ 
เกิดขึ้นได้ ทั้งในภำยหลังผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกรณีผู้มีเงินได้ 
สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงและในกรณีผู้มีเงินได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับ
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จ รวมไปถึงภำยหลังผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ  
อันส่งผลให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีได้ ดังนี ้ 

1) ควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวต้ัง 
เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 

เป็นเงินได้ที่กฎหมำยก ำหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษี
เงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี และเป็นเงินได้อีกประเภทหนึ่งที่กฎหมำยมิได้ก ำหนดเพดำน
กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ ดังนั้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  จึงมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับ 
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่สูงได้รับผลประโยชน์ทำงภำษีจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ
                                                           

76  ปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (น. 155). เล่มเดิม. 
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มำกกว่ำผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ต่ ำ อันก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในแนวตั้ง 
และขัดขวำงต่อควำมก้ำวของภำษี รวมถึงเป็นกำรขัดขวำงต่อกำรบรรลุถึงวัตถุประสงค์ของกำร
จัดเก็บภำษีเพื่อควำมเป็นธรรมในกำรกระจำยรำยได้  ได้เช่นเดียวกับในกรณีของกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ อันเป็น
มรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ ตำมตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวมำในหัวข้อที่ 4.1.1 ข้อที่ 1) (2)  

เนื่องจำก กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำโดยไม่มีกำรก ำหนดให้มีเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำไว้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ
โดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งได้
ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่มีท ำเลที่ตั้งอยู่ในเขตเมือง หรือในพื้นที่ที่มีกำรลงทุนของภำครัฐในโครงกำร
สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ซึ่งถือเป็นผู้มีเงินไดสู้งได้รับกำรลดลงในภำระภำษีในสัดส่วนที่สูงกว่ำผู้มีเงินได้
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งได้ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่มีท ำเลที่ตั้งนอกเขตเมือง หรือ 
ในพื้นที่ที่ไม่มีกำรลงทุนของภำครัฐในโครงกำรสำธำรณูปโภคใด ๆ เลย ซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ  
อันเป็นผลมำจำกเงินได้ที่ต้องเสียภำษีของบุคคลซึ่งถือว่ำเป็นผู้มีเงินได้สูงตกอยู่ในอัตรำภำษี 
ส่วนเพิ่มที่สูงกว่ำ จึงมีผลท ำให้อัตรำภำษีเฉลี่ยหรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็นค่ำภำษีของ
บุคคลซึ่งถือว่ำเป็นผู้มีเงินได้สูงลดลงมำกกว่ำอัตรำภำษีเฉลี่ย หรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำย
เป็นค่ำภำษีของบุคคลซึ่งถือว่ำเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ  

2) ควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวนอน 
(1) ควำมแตกต่ำงในอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำระหว่ำงเงินได้

ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ด้วยกัน อำจก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี 
ในแนวนอนได้ กล่ำวคือ ถ้ำเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เหมือนกันและ 
มีเงินได้เท่ำกัน ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไรจะเสียภำษีแตกต่ำงจำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไร ทั้งที่ผู้มีเงินได้ทั้งสองมีเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (8) แห่งประมวลรัษฎำกร
เหมือนกัน ดังนี้ 

ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไรในกรณีผู้มีเงินได้เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำมำตรำ 48 (4) (ข) แห่งประมวลรัษฎำกร 
ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้
หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 มำตรำ 4 ก ำหนดให้
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้
ในอัตรำร้อยละ 92-50 โดยผู้มีเงินได้ที่ถือครองอสังหำริมทรัพย์ยิ่งนำน ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยได้น้อย ทั้งนี้
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เนื่องจำกเหตุผลตำมที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้นแล้วว่ำ  จำกแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำและค ำวินิจฉัยของ
กรมสรรพำกรที่ได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐำนว่ำ  พฤติกำรณ์ของผู้ขำยโดยส่วนใหญ่ที่จะถือว่ำ  
เป็นกรณีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ผู้ขำยจะต้องมีกำร
ถือครองอสังหำริมทรัพย์นั้นมำเป็นระยะเวลำพอสมควรที่จะแสดงให้เห็นว่ำไม่ได้ซื้อมำเพื่อกำรค้ำ 
เช่น เกินกว่ำ 5 ปี เป็นต้น ดังนั้น อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของเงินได้ที่ได้ รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรในกำรค ำนวณภำษีคร่ึงปี 
และสิ้นปี จึงมักมีอัตรำร้อยละ 60-50 ของเงินได้  

ส่วนผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ได้แก่ ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้ท ำกำรขำยภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์  โดยไม่มีกำร 
พัฒนำใด ๆ ในอสังหำริมทรัพย์นั้น ซึ่งผู้มีเงินได้ดังกล่ำวมีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็น
ภำษีสุดท้ำยได้  ซึ่งในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ในกรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ประมวลรัษฎำกรมำตรำ 50 (5) (ข) ก ำหนดให้
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละตำมที่ก ำหนดอยู่ในมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออก
ตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ดังนั้น ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจึงสำมำรถค ำนวณหัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ตั้งแต่อัตรำร้อยละ  92-6577 โดยผู้มี เงินได้ถือครองอสังหำริมทรัพย์ 
ในระยะเวลำยิ่งสั้น ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูง 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. มีเงินได้จำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรและ 

นำย ข. มีเงินได้จำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร นำย ก. และนำย ข.  
ต่ำงได้ขำยอสังหำริมทรัพย์ไปพร้อมกันในปีภำษี  2557 โดยได้รับเงินได้จำกกำรขำยที่ดิน 

                                                           
77  เนื่องจำกผู้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 

ที่มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร  
(ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ได้แก่ ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่มีกำรพัฒนำใด ๆ และได้ท ำกำร
ขำยภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซ่ึงอสังหำริมทรัพย์ ดังนั้น อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ตำมที่ก ำหนดไว้ในมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ. 2529 ซ่ึงผู้มีเงินได้ถือครองภำยใน 5 ปี จึงมีอัตรำร้อยละอยู่ที่ร้อยละ 92-65 ของเงินได้. 
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เป็นจ ำนวนเท่ำกัน คือ 5,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) จำกข้อเท็จจริงดังกล่ำว  
นำย ก. และนำย ข. จะมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ดังนี้ 

ในปีภำษี 2557 นำย ก. มีเงินได้จำกกำรขำยที่ดิน 5,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมิน
ทุนทรัพย์) ที่ถือครองมำเป็นระยะเวลำนำน 10 ปี ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ นำย ก. เลือกไม่น ำไป
รวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี 78 เมื่อน ำมำ
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในอัตรำร้อยละ 5079 หรือ 2,500,000 บำท80 นำย ก. จะเหลือเงินได้สุทธิ 
ที่ต้องเสียภำษี 2,500,000 บำท81 น ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 10 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวน
เงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 250,000 บำท82 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำม
บัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 12,500 บำท83 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อ
ปีมำคูณด้วย 10 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปีที่
นำย ก. ต้องเสีย84 คือ 125,000 บำท85 อัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ก. คือ ร้อยละ 2.586 

ในปีภำษีเดียวกัน นำย ข. มีเงินได้จำกกำรขำยที่ดิน 5,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำ
ประเมินทุนทรัพย์) ที่ถือครองในระยะเวลำ 1 ปี โดยนำย ข. เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็น
ภำษีสุดท้ำย โดยอำศัยอ ำนำจตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ดังนั้น ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 
นำย ข. จึงมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ87 ได้ในอัตรำร้อยละ 9288 เมื่อน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำร

                                                           
78  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
79  นำย ก. ถือครองอสังหำริมทรัพย์ 10 ปี อัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมมำตรำ 4 แห่ง 

พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้  
พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ 
ร้อยละ 50 ของเงินได้.  

80  หำมำจำก 5,000,000 x 50%. 
81  หำมำจำก 5,000,000-2,500,000. 
82  หำมำจำก 2,500,000/10. 
83  หำมำจำก 250,000 x 5%. 
84  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
85  หำมำจำก 12,500 x 10. 
86  หำมำจำก (125,000/5,000,000) x 100. 
87  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข).  
88  นำย ข. ถือครองอสังหำริมทรัพย์ 1 ปี อัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมมำตรำ 4 แห่ง 

พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้  
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ขำยที่ดินมำหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำร้อยละ 92 หรือ 4,600,000 บำท89 นำย ข. จะเหลือเงินได้สุทธิ
ที่ต้องเสียภำษี 400,000 บำท90 เมื่อนำย ข. ถือครองที่ดินเป็นระยะเวลำ 1 ปี เงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปี 
จึงเท่ำกับ 400,000 บำท น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 25,000 บำท91 เมื่อนำย ข.ถือครองที่ดินเป็นเวลำ 1 ปี  
จึงมีจ ำนวนภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำหัก ณ ที่จ่ำยที่นำย ข. ต้องเสียเป็นภำษีสุดท้ำย92 คือ 25,000 
บำทอัตรำภำษีเฉลี่ยของนำย ข. คือ ร้อยละ 0.593 

จำกตัวอย่ำงดังกล่ำวข้ำงต้น จะเห็นได้ว่ำกำรที่มีเงินได้เท่ำกันและเป็นเงินได้ที่ได้มำจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์เหมือนกัน รวมทั้งยังเป็นเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (8) แห่งประมวล
รัษฎำกรเหมือนกัน แต่ผู้มีเงินได้มีภำระในกำรเสียภำษีแตกต่ำงกัน ดังนั้น จึงถือว่ำมีลักษณะขัดต่อ
หลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวนอน ที่ต้องกำรให้บุคคลที่อยู่ในสถำนกำรณ์เดียวกัน
ควรถูกจัดเก็บภำษีเท่ำกัน หรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวนที่เท่ำกัน  

(2) กรณีเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่ง
ในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรเหมือนกัน มีเงินได้เท่ำกัน มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมที่เกิดขึ้นจริง
เท่ำกัน และเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรเหมือนกัน ผู้มีเงินได้ที่สร้ำงต้นทุนขำย 
ให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงจะเสียภำษีน้อยกว่ำผู้มีเงินได้ที่ไม่ได้สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อ
ขำยจริง  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 6,000,000 บำท แต่ได้ตกลงกับผู้ขำยให้แจ้งรำคำโอนขำยต่อ

เจ้ำพนักงำนประเมินในขณะที่ซื้อที่ดินนั้นมำในรำคำ 10,000,000 บำท นำย ก. ได้ถือครองที่ดินนั้น
เป็นเวลำ 7 ปี เกิดมีควำมจ ำเป็นจึงได้ขำยที่ดินน้ันไปในรำคำ 10,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมิน
ทุนทรัพย์) โดยเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร และเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษี
กับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี 94 เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่นำย ก. 
ได้รับ คือ 10,000,000 บำท มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรหรือค่ำใช้จ่ำยตำมที่
                                                                                                                                                                      

พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ 
ร้อยละ 92 ของเงินได้. 

89  หำมำจำก 5,000,000 x 92%. 
90  หำมำจำก 5,000,000-4,600,000. 
91  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (100,000 x 10%). 
92  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข) ประกอบมำตรำ 48 (4) (ข). 
93  หำมำจำก (25,000/5,000,000) x 100. 
94  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
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เกิดขึ้นจริง ได้แก่ รำคำโอนขำยที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้ำพนักงำนประเมินในขณะที่นำย ก. ซื้อที่ดินนั้นมำ
จ ำนวน 10,000,000 บำท จะเห็นได้ว่ำนำย ก. ไม่มีเงินได้สุทธิเหลือเพื่อเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเลย 

ในขณะที่นำย ข. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 6,000,000 บำท และได้แจ้งรำคำโอนขำยต่อ  
เจ้ำพนักงำนประเมินในขณะที่ซื้อที่ดินนั้นมำตำมรำคำซื้อขำยจริง คือ รำคำ 6,000,000 บำท นำย ข. 
ได้ถือครองที่ดินนั้นเป็นเวลำ 7 ปี เกิดมีควำมจ ำเป็นจึงได้ขำยที่ดินนั้นไปในรำคำ 10,000,000 บำท 
(เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) โดยเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรและเลือก 
ไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี95 เมื่อน ำเงินได้ 
พึงประเมินที่นำย ข. ได้รับ คือ 10,000,000 บำท มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร 
หรือค่ำใช่จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริงจ ำนวน 6,000,000 บำท นำย ข. จึงมีเงินได้สุทธิเหลือเพื่อน ำไป
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 4,000,000 บำท  

จำกกรณีตำมตัวอย่ำงข้ำงต้น มีผลท ำให้นำย ข. ผู้ที่ไม่ได้สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำ
ซื้อขำยจริงมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสูงกว่ำนำย ก. ผู้สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำย
จริงทั้งที่บุคคลทั้งสองมีเงินได้ที่ได้รับมำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไรเท่ำกัน และมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมควำมเป็นจริงเท่ำกัน แต่มีภำระภำษี
แตกต่ำงกัน ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อควำมเป็นธรรมในแนวนอนที่ต้องกำรให้ผู้อยู่ในสถำนกำรณ์
เดียวกันควรถูกจัดเก็บภำษีเท่ำกัน หรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวนที่เท่ำกัน 

(3) กรณีเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่ง
ในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรเหมือนกัน มีเงินได้เท่ำกัน มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมที่เกิดขึ้นจริง
เท่ำกัน และเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรเหมือนกัน ผู้มีเงินได้ที่แสดงหลักฐำน
ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีจะเสียภำษีน้อยกว่ำ 
ผู้มีเงินได้ที่ไม่ได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่  
ผู้จัดเก็บภำษี 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 6,000,000 บำท และไม่มีค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์แต่อย่ำงใด นำย ก. ถือครองที่ดินนั้นเป็นเวลำ 7 ปี เกิดมีควำมจ ำเป็นจึงได้ขำยที่ดินนั้น
ไปในรำคำ 10,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) โดยเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น
และสมควร และเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำสิ้นปี96 ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำนี้  นำย ก. ต้องกำรท ำให้ภำระภำษีของตน 
                                                           

95  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
96  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
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มีจ ำนวนลดลง จึงได้สร้ำงหลักฐำนค่ำนำยหน้ำจ ำนวน 300,000 บำท อันเป็นเท็จเพิ่มเติมขึ้นและ
น ำไปแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  ท ำให้เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่นำย ก.ได้รับจ ำนวน 
10,000,000 บำท มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน (ตำมที่ระบุ
ลงในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) จ ำนวน 6,000,000 บำท และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน 
ที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ได้แก่ ค่ำนำยหน้ำ จ ำนวน 300,000 บำท (ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยที่มิได้
เกิดขึ้นจริง) มีผลท ำให้นำย ก. มีเงินได้สุทธิเหลือเพื่อเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 3,700,000 บำท97 

ในขณะที่นำย ข. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 6,000,000 บำท และไม่มีค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เกี่ยวข้อง
กับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เช่นเดียวกับนำย ก. นำย ข. ถือครองที่ดินนั้นเป็นเวลำ 7 ปี เกิดมีควำม
จ ำเป็นจึงได้ขำยที่ดินนั้นไปในรำคำ 10,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) โดยเลือกหัก
ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรและเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี98 ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำนี้ นำย ข. ไม่ได้
แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  
เนื่องจำกต้องกำรเสียภำษีอย่ำงถูกต้อง  ดังนั้น เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่นำย ข. ได้รับคือ  
10,000,000 บำท มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร หรือค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริง 
ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน (ตำมที่ระบุลงในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม)  จ ำนวน 
6,000,000 บำท นำย ข. จึงมีเงินได้สุทธิเหลือเพื่อน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 4,000,000 บำท  

จำกกรณีตำมตัวอย่ำงข้ำงต้น มีผลท ำให้นำย ข. ผู้ที่ไม่ได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำย
เกี่ยวกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
สูงกว่ำนำย ก. ผู้ที่แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ 
ผู้จัดเก็บภำษี ทั้งที่บุคคลทั้งสองมีเงินได้ที่ได้รับมำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้  
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรเท่ำกัน และมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมควำมเป็นจริงเท่ำกัน  
แต่กลับมีภำระภำษีแตกต่ำงกัน ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อควำมเป็นธรรมในแนวนอนที่ต้องกำรให้ผู้อยู่ใน
สถำนกำรณ์เดียวกันควรถูกจัดเก็บภำษีเท่ำกัน หรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวน 
ที่เท่ำกัน 
  

                                                           
97  หำมำจำก 10,000,000 – (6,000,000 + 300,000 ).  
98  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
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4.2.2  พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษีและหลักควำม 
มีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  

4.2.2.1  กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีและควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ  
1)  กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี 

กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้มีผลท ำให้ฐำนภำษีลดลง เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้
เป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี ซึ่งกำรบรรเทำภำษีด้วยกำรให้หักค่ำใช้จ่ำยนี้อำจท ำให้รัฐ
สูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี หำกผู้เสียภำษีนั้นหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง99 

เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร 
ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิในกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือค่ำใช้จ่ำย
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ เมื่อกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำมีกำรก ำหนดอัตรำร้อยละไว้
แน่นอน และผู้มีเงินได้ไม่จ ำเป็นต้องแสดงหลักฐำนและพิสูจน์ค่ำใช้จ่ำยต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี 
หำกผู้มีเงินได้พบว่ำตนมีค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงน้อยกว่ำจ ำนวนอัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำร
เหมำ ผู้มีเงินได้จึงเลือกที่จะหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ดังนั้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำจึงช่วย
ให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง ส่งผลให้ภำระภำษี 
ของผู้มีเงินได้ต่ ำกว่ำควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริง อันน ำมำซึ่งกำรสูญเสียรำยได้จำกกำร
จัดเก็บภำษีของรัฐ  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 1,000,000 บำท ถือครองและท ำประโยชน์ในที่ดินเป็นเวลำ

10 ปี ต่อมำมีควำมจ ำเป็นจึงขำยที่ดินน้ันไปในรำคำ 5,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) 
ในปี พ.ศ. 2557 นำย ก.จึงเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้โดยมิได้มุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไรในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปี และสิ้นปี นำย ก. เลือกเสียภำษี
โดยไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืน100 โดยนำย ก. มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณ
ภำษีเงินได้โดยจะเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้101  

                                                           
99  ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หลักการและบทวิเคราะห์ (น. 161). เล่มเดิม. 
100  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
101  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข) ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร

ว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165)  
พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
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เมื่อนำย ก. พิจำรณำแล้วเห็นว่ำตนมีค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงน้อยกว่ำจ ำนวนอัตรำร้อยละ
ของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ (ถือครองเกิน 8 ปีขึ้นไป หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 50)102 ที่ท ำให้ นำย ก. 
สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้ถึง 2,500,000 บำท103 ท ำให้นำย ก.เหลือเงินได้สุทธิเพียง 2,500,000 บำท104 
เมื่อน ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 10 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 
250,000 บำท105 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 12,500 บำท106 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 10 ซึ่งเป็น
จ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย107 คือ 125,000 บำท108 
แต่หำกกฎหมำยไม่ได้อนุญำตให้ นำย ก. หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ นำย ก. จะมีเงินได้สุทธิ 
4,000,000 บำท109 เมื่อน ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 10 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิ
เฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 400,000 บำท110 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษี
เงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 25,000 บำท111 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 10 
ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้คร่ึงปี  และสิ้นปีที่  นำย ก. ต้องเสีย  คือ  
250,000 บำท112  

ด้วยเหตุผลดังกล่ำว นำย ก.จึงเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำที่ท ำให้ฐำนภำษีเงินได้ของ 
นำย ก. ลดลงได้มำกกว่ำกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร อันมีผลท ำให้ นำย ก.  
มีภำระภำษีที่ต้องเสียลดลงเป็นจ ำนวน 125,000 บำท113 

ดังนั้น จึงเห็นได้ว่ำหำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำแทนกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น

                                                           
102  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
103  หำมำจำก 5,000,000 x 50%. 
104  หำมำจำก 5,000,000-2,500,000. 
105  หำมำจำก 2,500,000/10. 
106  หำมำจำก 250,000 x 5%. 
107  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) (ข). 
108  หำมำจำก 12,500 x 10. 
109  หำมำจำก 5,000,000-1,000,000. 
110  หำมำจำก 4,000,000 / 10. 
111  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (100,000 x 10%). 
112  หำมำจำก 25,000 x 10. 
113  หำมำจำก 250,000-125,000. 
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และสมควร กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำจะเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเกินกว่ำที่ควรจะเป็น ดังเช่น
ตัวอย่ำงของนำย ก. กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำสำมำรถเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเงินได้ 
เป็นจ ำนวนสูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงถึง 1,500,000 บำท114 จึงท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำก
กำรจัดเก็บภำษีไปเป็นจ ำนวน 125,000 บำท115 ฉะนั้น หำกกฎหมำยยังคงอนุญำตให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิ
เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ที่มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำย 
ที่เกิดขึ้นจริงดังกล่ำวต่อไป อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรไปอีกเป็นจ ำนวนมำก 

ทั้งนี้ กำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำร 
ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ก็สำมำรถท ำให้รัฐสูญเสียรำยได้
จำกกำรจัดเก็บภำษีได้เช่นกัน หำกผู้มีเงินได้ท ำกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 6,000,000 บำท แต่ได้ตกลงกับผู้ขำยให้แจ้งรำคำโอนขำยต่อ

เจ้ำพนักงำนประเมินในขณะที่ซื้อที่ดินนั้นในรำคำ  10,000,000 บำท นำย ก.ได้ถือครองและ 
ท ำประโยชน์ในที่ดินนั้นเป็นเวลำ 7 ปี เกิดมีควำมจ ำเป็นจึงได้ขำยที่ดินนั้นไปในรำคำ 10,000,000 บำท 
(เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ในปี พ.ศ. 2557 โดยเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร 
และเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี 116 
เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่นำย ก. ได้รับ คือ 10,000,000 บำท มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น
และสมควร หรือค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริง ได้แก่ รำคำโอนขำยที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้ำพนักงำนประเมิน
ในขณะที่ นำย ก. ซื้อที่ดินนั้นมำจ ำนวน 10,000,000 บำท จะเห็นได้ว่ำ นำย ก. ไม่เหลือเงินได้สุทธิ
เพื่อกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเลย กำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงจึงมีผล
ท ำให้ นำย ก. ไม่มีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำในทำงกลับกัน หำก นำย ก. มิได้ท ำกำรสร้ำง
ต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง นำย ก. จะมีเงินได้สุทธิเหลือเพื่อค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำเป็นจ ำนวน 4,000,000 บำท117 เมื่อน ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้
จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 571,428 บำท118 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษี

                                                           
114  หำมำจำก 2,500,000-1,000,000. 
115  หำมำจำก 250,000-125,000. 
116  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
117  หำมำจำก 10,000,000 – 6,000,000. 
118  หำมำจำก 4,000,000 / 7. 
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ตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 45,714.2 บำท119 น ำจ ำนวนภำษี
เฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้สิ้นปีที่  นำย ก. ต้องเสีย 
คือ 319,999.4 บำท120  

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น จึงเห็นได้ว่ำหำกนำย ก. ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ผ่ำนกำร
สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง กำรหักค่ำใช้จ่ำยผ่ำนวิธีกำรดังกล่ำวจึงเข้ำไปกัดกร่อน
ฐำนภำษีเกินกว่ำที่ควรจะเป็น เป็นจ ำนวนสูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงถึง  4,000,000 บำท121  
มีผลท ำให้ รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีไปเป็นจ ำนวน  319,999.4 บำท122 ดังนั้น  
หำกกฎหมำยยังคงปล่อยให้ผู้มีเงินได้ที่เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรสร้ำงต้นทุน
ขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงอยู่ต่อไป อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีไปอีก 
เป็นจ ำนวนมำก 

นอกจำกนี้ หำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไร เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร โดยแสดงหลักฐำนที่เกี่ยวข้อง
กับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็น เท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  เพื่อท ำให้ผู้มี เงินได้นั้น  
หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง อำจมีผลท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บ
ภำษีไดด้้วยเช่นกัน 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินมำในรำคำ 6,000,000 บำท โดยไม่มีค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำย 

อสังหำริมทรัพย์แต่อย่ำงใด นำย ก. ถือครองและท ำประโยชน์ในที่ดินเป็นเวลำ 7 ปี เกิดมีควำมจ ำเป็น 
จึงได้ขำยที่ดินน้ันไปในรำคำ 10,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ในปีภำษี 2557 โดย
เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร และเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืน 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี123 ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้นี้ นำย ก. ต้องกำรท ำให้
ภำระภำษีของตนมีจ ำนวนลดลง จึงได้สร้ำงหลักฐำนค่ำนำยหน้ำจ ำนวน 300,000 บำท อันเป็นเท็จ
เพิ่มเติมขึ้น และน ำไปแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี ท ำให้เมือ่น ำเงินได้พึงประเมินที่ นำย ก.ได้รับ
จ ำนวน 10,000,000 บำท มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน 

                                                           
119  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (71,428 x 15%). 
120  หำมำจำก 45,714.2 x 7. 
121  หำมำจำก 10,000,000 – 6,000,000. 
122  หำมำจำก 319,999.4 – 0. 
123  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (4) วรรคหนึ่ง. 
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(ตำมที่ระบุลงในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) จ ำนวน 6,000,000 บำท และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน
ที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ได้แก่ ค่ำนำยหน้ำ จ ำนวน 300,000 บำท (ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยที่มิได้
เกิดขึ้นจริง) มีผลท ำให้นำย ก. มีเงินได้สุทธิเหลือเพื่อเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 3,700,000 บำท124 
เมื่อน ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 
528,571 บำท125 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 39,285 บำท126 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ 
ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้สิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 274,995 บำท127 ในทำงกลับกัน  
หำกนำย ก. มิได้สร้ำงหลักฐำนอันเป็นเท็จไปแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี นำย ก. จะมีเงินได้
สุทธิเหลือเพื่อค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเป็นจ ำนวน 4,000,000 บำท128 เมื่อน ำเงินได้สุทธิ
หำรด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 571,428 บำท129 น ำ
จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปี
จะเท่ำกับ 45,714.2 บำท130 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 7 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้
จ ำนวนภำษีเงินได้สิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 319,999.4 บำท131  

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น  ท ำให้ เห็นได้ว่ำหำกนำย ก. ผู้มี เงินได้ที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น
และสมควร โดยแสดงหลักฐำนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่   
ผู้จัดเก็บภำษี กำรหักค่ำใช้จ่ำยผ่ำนวิธีกำรดังกล่ำวจะเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเกินกว่ำที่ควรจะเป็น 
เป็นจ ำนวนสูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงถึง 300,000 บำท132 มีผลท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำก
กำรจัดเก็บภำษีไปเป็นจ ำนวน 45,004.4 บำท133 ดังนั้นหำกกฎหมำยยังคงปล่อยให้ผู้มีเงินได้ที่เลือก
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร แสดงหลักฐำนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

                                                           
124  หำมำจำก 10,000,000 – (6,000,000 + 300,000 ).  
125  หำมำจำก 3,700,000/7. 
126  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (28,571 x 15%). 
127  หำมำจำก 39,285 x 7. 
128  หำมำจำก 10,000,000 - 6,000,000. 
129  หำมำจำก 4,000,000/7. 
130  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (71,428 x 15%). 
131  หำมำจำก 45,714.2 x 7. 
132  หำมำจำก 6,300,000 - 6,000,000. 
133  หำมำจำก 319,999.4 - 274,995. 
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อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีอยู่ต่อไป อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี 
ไปอีกเป็นจ ำนวนมำก 

2) ควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ 
หลักเกณฑ์กำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  

ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรคร่ึงปี และสิ้นปี ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้
มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ จึงมีผลท ำให้ 
ผู้มีเงินได้ที่มีค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงน้อย มีโอกำสเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นเหมำที่สำมำรถท ำให้ผู้มีเงิน
ได้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง เป็นผลให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวมีภำระภำษีเงินได้ต่ ำ 
เมื่อเทียบกับรำยได้ที่ผู้มีเงินได้นัน้ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์แล้ว ถือว่ำมีภำระภำษีเงินได้ใน
สัดส่วนที่ต่ ำมำก  

ดังจะเห็นได้จำกตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อ 4.2.2.1 ข้อที่ 1) ว่ำ นำย ก. มีเงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรเป็นจ ำนวน 5,000,000 บำท 
ด้วยผลของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำท ำให้นำย ก. มีภำระภำษีเงินได้เพียง 125,000 บำท หรือ 
มีอัตรำภำษีเฉลี่ยหรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็นค่ำภำษีเพียงร้อยละ 2.5134 แต่หำก นำย ก. 
เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร นำย ก. จะมีภำระภำษีเงินได้ 250,000 บำทหรือ 
มีอัตรำภำษีเฉลี่ยหรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็นค่ำภำษีร้อยละ 5135 กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
เป็นกำรเหมำท ำให้อัตรำภำษีเฉลี่ยหรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็นค่ำภำษีของนำย ก. 
ลดลงไปถึงร้อยละ 2.5136 

ด้วยเหตุผลดังกล่ำวข้ำงต้น หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  
ตำมประมวลรัษฎำกร จึงอำจเข้ำไปบิดเบือนกำรตัดสินใจในกำรท ำกิจกรรมทำงเศรษฐกิจของ 
ผู้เสียภำษี โดยเข้ำไปจูงใจให้กลุ่มบุคคลที่มีรำยได้สูงนิยมถือครองอสังหำริมทรัพย์เก็บไว้ เพรำะเมื่อ
ต้องขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นต่อไป ภำระภำษีเงินได้ที่ต้องเสียนั้นจะมีไม่มำกนัก เนื่องจำกผู้ขำย
สำมำรถท ำกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ ผลของภำษีที่เข้ำไปบิดเบือนกำรตัดสินใจในกำร
ท ำกิจกรรมทำงเศรษฐกิจของผู้เสียภำษีดังกล่ำว น ำมำซึ่งควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ กล่ำวคือ 
ก่อให้เกิดปัญหำกำรกระจำยกำรถือครองที่ดินที่กระจุกตัวอยู่เพียงในกลุ่มบุคคลที่มีรำยได้สูง   
ซึ่งกลุ่มบุคคลดังกล่ำวมักไม่น ำที่ดินไปใช้ให้เกิดประโยชน์อย่ำงเต็มศักยภำพ เช่น น ำที่ดินไปท ำ

                                                           
134  หำมำจำก (125,000/5,000,000) x 100. 
135  หำมำจำก (250,000/5,000,000) x 100. 
136  หำมำจำก 5.0 - 2.5. 
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ประโยชน์ในทำงที่ไม่เหมำะสม เช่น กำรน ำที่ดินต้นน้ ำ หรือพื้นที่ชำยเขำไปปลูกพืชเศรษฐกิจ เช่น 
ยำงพำรำ ข้ำวโพด กำรน ำที่ดินเพื่อกำรเกษตรไปปลูกสวนกล้วย เป็นต้น137 ซึ่งจะเห็นได้จำกกำรศึกษำ
ข้อมูลของมูลนิธิสถำบันที่ดิน ที่พบว่ำที่ดินที่ถือครองโดยประชำชนทั่วไป 120 ล้ำนไร่ ซึ่งมำกกว่ำ
ร้อยละ 90 ของจ ำนวนนี้กระจุกตัวอยู่ในมือของคนเพียงประมำณ 6 ล้ำนคน138 และจำกข้อมูล
กำรศึกษำของคณะท ำงำนศึกษำมำตรกำรกำรกระจำยกำรถือครองที่ดินภำยใต้คณะกรรมกำร
อ ำนวยกำรเพื่อแก้ไขปัญหำของเครือข่ำยปฏิรูปที่ดินแห่งประเทศไทย พบว่ำมีกำรน ำที่ดินมำใช้
ประโยชน์อย่ำงไม่เหมำะสมร้อยละ 50 ของที่ดินในประเทศไทย139 สิ่งเหล่ำนี้ส่งผลต่อกำรเข้ำถึง
พื้นที่ท ำกิน และที่อยู่อำศัยของกลุ่มบุคคลที่มีรำยต่ ำ ซึ่งถือเป็นคนส่วนใหญ่ของประเทศ อันเป็นกำร
เพิ่มเติมปัญหำควำมเหลื่อมล้ ำทำงด้ำนรำยได้ระหว่ำงประชำชนให้เพิ่มมำกยิ่งขึ้นและกำรน ำที่ดิน 
ไปใช้ประโยชน์อย่ำงไม่เหมำะสมนี ้อำจน ำไปสู่ปัญหำธรรมชำติและสิ่งแวดล้อมถูกท ำลำย อันมีผล
ต่อกำรเกิดภัยธรรมชำติได้  

4.2.2.2  ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษีและในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษี  
ภำยใต้หลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี ต้องกำรให้ต้นทุนในกำรบริหำร

จัดเก็บภำษีและต้นทุนในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีที่ต่ ำ  แต่จำกกำรศึกษำหลักเกณฑ์ 
กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ
โดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรตำมประมวลรัษฎำกร พบว่ำสำมำรถท ำให้ต้นทุนในกำร
บริหำรจัดเก็บภำษี และต้นทุนในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีสูงขึ้น ด้วยสำเหตุดังต่อไปนี้ 

1) กำรที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเหมำหรือหักค่ำใช้จ่ำย 
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ มีผลท ำให้กฎหมำยภำษีมีควำมซับซ้อนเพิ่มขึ้น เนื่องจำกเป็นกำร
ไปเพิ่มเติมควำมหลำกหลำยของวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกขำย
อสังหำริมทรัพย์ กล่ำวคือ นอกจำกประมวลรัษฎำกรจะก ำหนดวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยให้ผู้เงินได้ที่ได้รับ
                                                           

137  อดิศร์ อิศรำงกูร ณ อยุธยำ. (2554, 27 พฤศจิกำยน). ที่อยู่คน ที่อยู่ป่า ทางเดินน้ า และที่ท ากิน  
ผังเมืองไทย?. สืบค้น 15 กุมภำพันธ์ 2557, จำก http://tdri.or.th/tdri-insight/ar004/ 

138  มูลนิธิสถำบันที่ดิน (อ้ำงถึงใน สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล้ าของประเทศไทย ปี 2553 
(น. 29). เล่มเดิม). 

139  คณะท ำงำนศึกษำมำตรกำรกำรกระจำยกำรถือครองที่ดิน ภำยใต้คณะกรรมกำรอ ำนวยกำรเพื่อแก้ไข
ปัญหำของเครือข่ำยปฏิรูปที่ดินแห่งประเทศไทย (อ้ำงถึงใน บทวิเคราะห์ปัญหาที่เกี่ยวพันกับความเหลื่อมล้ าหรือ
ความไม่เป็นธรรมในระบบเศรษฐกิจไทย และแนวทางปฏิรูปเพื่อแก้ไขปัญหา: ปัญหาการถือครองที่ดินโดยไม่ได้
ใช้ประโยชน์และข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาที่ดินของประเทศไทย  (เอกสำรประกอบกำรอบรมเชิงปฏิบัติกำร) 
(น. 3), มนินธ์ สุทธิวัฒนำนิติ, (ม.ป.ป.). กรุงเทพฯ: สถำบันสิทธิมนุษยชนแห่งเอเชีย. 
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จำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยแล้ว 
ยังได้ก ำหนดวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ
ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้เพียงวิธีเดียวและก ำหนดวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำย
ให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร หักค่ำใช้จ่ำย
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้เพียงวิธีเดียวเท่ำนั้น 

ทั้งนี้ วิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกขำย
อสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว ยังมีกำรก ำหนดไว้ทั้งในกฎหมำยแม่บท และกฎหมำยล ำดับรอง กล่ำวคือ 
วิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยของเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ
หำก ำไร ถูกก ำหนดอยู่ในมำตรำ 4 ของพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วย
กำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ. 2529 โดยอำศัยอ ำนำจตำมควำมในมำตรำ 48 (4) (ข) แห่งประมวลรัษฎำกร วิธีกำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดย
เสน่หำ ถูกก ำหนดอยู่ในมำตรำ 48 (4) (ก) แห่งประมวลรัษฎำกร และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยของเงินได้
ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ถูกก ำหนดอยู่ในมำตรำ 8 ทว ิ
ของพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หัก
จำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 โดยอำศัยอ ำนำจตำมควำมในมำตรำ 46 แห่งประมวล
รัษฎำกร  

ดังนั้น ควำมหลำกหลำยของวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำย และกำรก ำหนดวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยใน
กำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ลงในกฎหมำยต่ำงฉบับกัน 
จึงท ำให้กฎหมำยภำษีเกิดควำมซับซ้อน อันส่งผลให้เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีต้องใช้เวลำเพิ่มขึ้นกว่ำ
ปกติในกำรท ำควำมเข้ำใจ และบังคับใช้กฎหมำยที่ซับซ้อน และท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซึ่งเป็นประชำชนทั่วไปต้องใช้เวลำ
ในกำรค้นหำกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ และท ำควำมเข้ำใจเกี่ยวกับหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำว
ที่มีควำมซับซ้อน และอำจมีค่ำใช้จ่ำยเพิ่มขึ้นจำกกำรขอค ำปรึกษำจำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษี  

2) เน่ืองจำกประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ หำกผู้มีเงินได้ดังกล่ำวเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น
และสมควร ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจะต้องน ำหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยมำพิสูจน์ให้เจ้ำพนักงำนประเมินเชื่อว่ำ
ได้จ่ำยไปจริงตำมจ ำนวนที่ขอหัก ดังนั้น ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจึงต้องจัดเก็บหลักฐำน เช่น สัญญำซื้อขำย
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อสังหำริมทรัพย์ ใบเสร็จรับเงินส ำหรับค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไว้ ด้วยเหตุนี้
กำรบังคับให้จัดเก็บหลักฐำนเพื่อพิสูจน์ค่ำใช้จ่ำยที่ขอหักไว้ตลอดปีภำษี  จึงถือเป็นกำรเพิ่มต้นทุน
ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีให้แก่ผู้มี เงินได้ดังกล่ำว  และอำจก่อให้เกิดปัญหำผู้มี เงินได้ 
ไม่สำมำรถหำหลักฐำนเกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยบำงรำยกำรมำแสดงได้  

ทั้งนี้ เนื่องจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ต้องอยู่ภำยใต้เงื่อนไข 
กำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพื่อกำรเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล กล่ำวคือ ต้องน ำบทบัญญัติมำตรำ 65 ทวิ  
(กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหัก
ออกจำกรำยได้ในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎำกรมำใช้
บังคับ ผู้มีเงินได้ดังกล่ำว จึงต้องท ำควำมเข้ำใจในหลักเกณฑ์เงื่อนไขของกำรค ำนวณก ำไรสุทธิและ
รำยจ่ำยต้องห้ำมตำมมำตรำ 65 ทวิ และมำตรำ 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎำกรดังกล่ำว ซึ่งถือเป็น
กฎหมำยภำษีที่ยำก ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจึงต้องใช้เวลำในกำรท ำควำมเข้ำใจ หรืออำจมีค่ำใช้จ่ำยในกำร
ขอค ำปรึกษำจำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษีเพิ่มขึ้น ซึ่งท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวเกิดต้นทุนในกำรปฏิบัติ
ตำมกฎหมำยภำษีสูงขึ้น ในขณะเดียวกันยังเป็นกำรเพิ่มต้นทุนให้แก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีที่จะต้อง
คอยตรวจสอบหลักฐำนที่ผู้มีเงินได้น ำมำแสดง กับทั้งจะต้องคอยจัดเก็บรักษำหลักฐำนสัญญำซื้อ
ขำยที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้เพื่อประโยชน์ในค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นต่อไปในอนำคต  

3) กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร มีค ำสั่งกรมสรรพำกรที่ ป.147/2557 เร่ือง 
กำรค ำนวณก ำไรสุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  ค ำสั่งดังกล่ำวได้ก ำหนด
แนวทำงปฏิบัติในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิ เพื่อประโยชน์ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
ไว้140 โดยค ำสั่งดังกล่ำวจะก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับต้นทุนของอสังหำริมทรัพย์ที่สำมำรถน ำไป
หักออกจำกเงินได้พึงประเมินว่ำมีรำยกำรใดบ้ำง141 แต่ในส่วนของกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น
และสมควรของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือ
หำก ำไร จำกกำรศึกษำพบว่ำไม่มีกำรก ำหนดแนวปฏิบัติในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิเพื่อประโยชน์
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำไว้แต่อย่ำงใด ท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวขำดแนวปฏิบัติ 

                                                           
140  ค ำส่ังกรมสรรพำกรที่ ป.147/2557 เรื่องกำรค ำนวณก ำไรสุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์, ข้อ 10. 
141  ค ำส่ังกรมสรรพำกรที่ ป.147/2557 เรื่องกำรค ำนวณก ำไรสุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์, ข้อ 5. 
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ในกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ท ำให้ผู้มีเงินได้ไม่สำมำรถคำดคะเนถึงภำระภำษีเงินได้
ของตนได้ล่วงหน้ำ เนื่องจำกไม่แน่ใจว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงจะสำมำรถน ำมำหักในกำรค ำนวณ
ภำษีได้หรือไม่ เพียงใด และอำจถูกเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีใช้ดุลยพินิจไม่อนุญำตให้หักค่ำใช้จ่ำย 
โดยอำศัยเหตุของกำรไม่มีแนวปฏิบัติในกำรค ำนวณหักค่ำใช้จ่ำยที่แน่นอน และอำจน ำไปสู่กำรให้
หรือเรียกรับสินบนของเจ้ำหน้ำที่ ผู้จัดเก็บภำษี อันถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมแน่นอนชัดเจน  
ที่ต้องกำรให้กฎหมำยภำษีมีควำมแน่นอนชัดเจนในวิธีกำรค ำนวณภำษี  สำมำรถท ำให้ผู้เสียภำษี
สำมำรถคำดคะเนภำระภำษีของตนได้ และเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีควรใช้ดุลพินิจน้อยที่สุดในกำร
ประเมินภำษี 

นอกจำกนี้ กำรขำดแนวปฏิบัติในกำรค ำนวณเงินได้สุทธิเพื่อประโยชน์ในกำรค ำนวณ
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ชัดเจน ยังท ำให้ต้นทุนในบริหำรจัดเก็บภำษีสูงขึ้น เพรำะเจ้ำหน้ำที่  
ผู้จัดเก็บภำษีต้องใช้เวลำ และจ ำนวนเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีในกำรพิจำรณำตรวจสอบหลักฐำน
ค่ำใช้จ่ำย เนื่องจำกกำรไม่มีแนวทำงปฏิบัติที่จะใช้ประกอบอ้ำงอิง และท ำให้ต้นทุนในกำรปฏิบัติ
ตำมกฎหมำยภำษีสูงขึ้น เนื่องจำกผู้เสียภำษีอำจต้องจ่ำยค่ำสินบนให้แก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  
เพื่อท ำให้สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมจ ำนวนที่ต้องกำร กับทั้งยังต้องเสียเวลำ และค่ำใช้จ่ำยในกำร
ขอค ำปรึกษำจำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษี เพื่อท ำควำมเข้ำใจเกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำม
จ ำเป็นและสมควร อันเป็นกำรขัดต่อหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี 

ทั้งนี้ ด้วยผลของกำรที่ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้ 
มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ไม่สำมำรถคำดคะเนถึงภำระภำษีเงินได้ของตนได้ล่วงหน้ำ เนื่องจำก 
ไม่แน่ใจว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง (ที่มีมำกกว่ำอัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ) จะสำมำรถ
น ำมำหักในกำรค ำนวณภำษีได้หรือไม่  เพียงใด อันเป็นผลมำจำกกำรขำดแนวปฏิบัติในกำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรที่ชัดเจน เพื่อป้องกันไม่ให้ตนต้องถูกเรียกเบี้ยปรับ เงินเพิ่ม 
ในภำยหลัง จึงอำจส่งผลให้ผู้มีเงินได้ตัดสินใจเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำแทน ท ำให้ผู้มีเงินได้
ดังกล่ำวมีภำระภำษีที่สูงกว่ำควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริง อันน ำไปสู่ควำมไม่เป็นธรรม 
ในกำรจัดเก็บภำษีได้ 

4.2.2.3  กำรหลบหลีกและกำรหนีภำษี 
1) กำรหลบหลีกภำษี 

เนื่องจำกประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ  หรือ 
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ ผู้มีเงินได้ที่ท ำกำรตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง
แล้วพบว่ำมีจ ำนวนน้อยกว่ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมที่กฎหมำยก ำหนดไว้  
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จึงสำมำรถท ำกำรหลบหลีกภำษีผ่ำนกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ เนื่องจำกกำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำมีกำรก ำหนดอัตรำร้อยละไว้ เป็นจ ำนวนที่แน่นอน ผู้มีเงินได้ไม่จ ำเป็นต้อง
แสดงหลักฐำนและพิสูจน์ค่ำใช้จ่ำยต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี กำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำใน
กรณีนี้จึงสำมำรถช่วยลดภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำลงได้มำกกว่ำกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำม
ควำมจ ำเป็นและสมควร ดังจะเห็นได้จำกตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่  4.2.2.1 ข้อที่ 1) ซึ่งกำร
เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกรณีนี้  นอกจำกจะขัดต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  
อันน ำมำซึ่งควำมไม่เป็นธรรมในจัดเก็บภำษีตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.2.1 แล้ว ยังน ำมำซึ่งกำร
สูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีของรัฐ และควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ รวมทั้งยังก่อให้เกิดต้นทุน
ในบริหำรจัดเก็บภำษี และในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีที่สูง ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมมี
ประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี และหลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ ดังที่ได้กล่ำวไว้ใน
หัวข้อที่ 4.2.2 อีกด้วย  

2) กำรหนีภำษี 
เนื่องจำกประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่

ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร มีสิทธิเลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้ 
ประกอบกับมำตรำ 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎำกร ได้ก ำหนดให้เงินได้พึงประเมินที่ใช้เป็นฐำน 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  ได้แก่ รำคำประเมิน 
ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตำมประมวลกฎหมำยที่ดิน เพียง
รำคำเดียวเท่ำนั้น โดยไม่ค ำนึงถึงรำคำขำยจริง ด้วยเหตุนี้จึงมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย 
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรสำมำรถท ำกำรหนีภำษีด้วยกำรสร้ำง 
ต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงได้ ดังตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.2.1 ข้อที ่3)  

นอกจำกนี้ กำรให้สิทธิผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ โดยมิได้ 
มุ่ง ในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้ อำจท ำให้ผู้มีเงินได้ 
ท ำกำรหนีภำษีด้วยกำรแสดงหลักฐำนที่ เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี เพื่อท ำให้ผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงอันเป็นผล
ให้ผู้มีเงินได้มีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำลดลง  

ดังนั้น กำรหนีภำษีด้วยสองวิธีกำรดังกล่ำว นอกจำกจะท ำให้กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำม
จ ำเป็นและสมควรไม่มีสอดคล้องต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี อันน ำไปสู่ควำมไม่เป็นธรรม 
ในกำรจัดเก็บภำษี ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.2.1 แล้ว ยังน ำมำซึ่งกำรสูญเสียรำยได้จำกกำร
จัดเก็บภำษีของรัฐ ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.2.2.1 ข้อที ่1) ได้ ทั้งนี้ กำรหนีภำษีด้วยสองวิธีกำร
ดังกล่ำว ยังก่อให้เกิดต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษีที่สูงขึ้น เนื่องจำกเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี
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จะต้องคอยตรวจสอบว่ำผู้มีเงินได้ท ำกำรหนีภำษีด้วยกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง
หรือไม่ และต้องคอยตรวจสอบหลักฐำนที่เกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยที่ผู้มีเงินได้น ำมำแสดงว่ำเป็นหลักฐำน
เท็จหรือไม่ ซึ่งจะต้องใช้เวลำ และจ ำนวนเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีมำกขึ้น อีกทั้งรัฐยังต้องท ำกำร
ตรวจสอบกำรทุจริตของเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีอีกด้วย ในส่วนของผู้มีเงินได้อำจมีผลท ำให้เกิด
ค่ำใช้จ่ำยในกำรไม่ปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีที่สูง เนื่องจำกผู้มีเงินได้จะต้องเสียเวลำ และเงินเพิ่มขึ้น
จำกกำรขอค ำปรึกษำจำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษี หรือให้สินบนแก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี เพื่อท ำให้
แผนกำรหนีภำษีนั้นเป็นผล อันถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี  

  
4.3 วิเคราะห์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษี เงินได้บุคคลธรรมดาท่ีได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 
 4.3.1 พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี  

หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ตำมมำตรำ 46 แห่งประมวลรัษฎำกร 
ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้
หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 มำตรำ 8 ทวิ ได้ก ำหนดให้ในกำรค ำนวณภำษี  
เงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปี และสิ้นปี ผู้มีเงินได้มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้
วิธีเดียวเท่ำนั้น ซึ่งวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวนี้เป็นวิธีกำรที่มีกำรบังคับใช้มำตั้งแต่เร่ิมท ำกำร
จัดเก็บภำษีเงินได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรจนถึง
ปัจจุบัน โดยผู้มีเงินได้จะต้องแสดงหลักฐำนต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  และพิสูจน์ให้ได้ว่ำมี
ค่ำใช้จ่ำยนั้นเกิดขึ้นจริงโดยให้น ำมำตรำ 65 ทวิ (กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิ เพื่อเสียภำษีเงินได้ 
นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหักออกจำกรำยได้ในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิ
เพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎำกร มำใช้บังคับโดยอนุโลม ประกอบกับให้น ำแนวทำง
ปฏิบัติของกรมสรรพำกรที่วำงไว้ส ำหรับกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิ  ซึ่งได้ก ำหนดรำยละเอียด
เกี่ยวกับรำยกำรที่ถือว่ำเป็นต้นทุนของอสังหำริมทรัพย์เอำไว้ เช่น ต้นทุนค่ำที่ดิน ค่ำปรับปรุงที่ดิน 
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนที่ดิน ดอกเบี้ยที่เกิดจำกกำรกู้ยืมเงินมำซื้อที่ดิน เป็นต้น ตำมที่ระบุไว้ในค ำสั่ง
กรมสรรพำกรที่  ป.147/2557 เร่ือง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิ  และเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ ดังที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.1.3.2 มำปฏิบัติกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำม 
ควำมจ ำเป็นและสมควร 

ดังนั้น หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ตำมที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดไว้ 
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จึงท ำให้เงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยสะท้อนถึงควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริงของผู้เสียภำษี 
สอดคล้องต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี อันส่งผลให้เกิดควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี 
และสนับสนุนต่อกำรบรรลุถึงวัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษีเพื่อกำรกระจำยรำยได้อย่ำงเป็นธรรม 

แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำม แม้ว่ำวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรตำมมำตรำ 46 
แห่งประมวลรัษฎำกร ประกอบมำตรำ 8 ทวิ แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 จะมีควำม
สอดคล้องต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีก็ตำม แต่หำกผู้มี เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ท ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยด้วยกำรสร้ำงต้นทุน
ขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง (เฉพำะในกรณีผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ
โดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซื้ออสังหำริมทรัพย์นั้นมำจำกผู้ขำยที่ได้ท ำกำรขำยในเวลำเกิน
กว่ำห้ำปี  นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์และผู้ขำยไม่ใช่ผู้ท ำกำรจัดสรรที่ดินไม่เป็น
ผู้ประกอบกำรห้องชุด ไม่ได้สร้ำงอำคำรขึ้นเพื่อขำย หรือไม่ได้ท ำกำรแบ่งแยกไว้เพื่อขำย โดยท ำถนน 
หรือสิ่งสำธำรณูปโภคอ่ืน หรือให้ค ำมั่นว่ำจะจัดให้มีสิ่งดังกล่ำว หรือกล่ำวได้ว่ำเฉพำะกรณีผู้มีเงิน
ได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซื้ออสังหำริมทรัพย์
มำจำกผู้ขำยที่ไม่มีลักษณะตำมมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร 
ว่ำด้วยกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร (ฉบับที่  342) พ.ศ. 2541)142 ก็จะท ำให้ 
กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรนั้นขัดต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี ได้
เช่นเดียวกับในกรณีของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไรที่เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร โดยท ำกำรสร้ำงต้นทุนขำย 
ให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง ตำมที่ได้กล่ำวมำในหัวข้อที่ 4.2.1 ข้ำงต้น 

ทั้งนี้กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร อำจมีลักษณะขัดต่อหลักควำมสำมำรถ
ในกำรเสียภำษีได้ หำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำ
หรือหำก ำไรได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี เพื่อท ำให้ผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง เช่นเดียวกับ

                                                           
142  เนื่องจำกหำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร

ซ้ืออสังหำริมทรัพย์มำจำกผู้ขำยที่มีลักษณะตำมมำตรำ 4 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 กำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำ
รำคำซ้ือขำยจริงของผู้มีเงินได้ดังกล่ำว จะท ำให้ผู้ขำยอสังหำริมทรัพย์มีภำระภำษีธุรกิจเฉพำะที่ต้องเสียตำม 
มำตรำ 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎำกรที่สูง เพรำะภำษีธุรกิจเฉพำะเป็นภำษีที่รัฐจะท ำกำรจัดเก็บจำกรำยรับจำกกำร
ประกอบกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ก่อนหักรำยจ่ำยใด ๆ. 
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กรณีของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร
ที่เลือกหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร และได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.2.1 ข้ำงต้น 

นอกจำกนี้ จำกกำรศึกษำยังพบว่ำในกรณีของเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรที่เป็นกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำ
ซึ่งอสังหำริมทรัพย์ และกำรขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นไม่มีลักษณะดังนี้143 1) กำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ของผู้ซึ่งได้รับอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรควบคุมกำรจัดสรรที่ดิน  
2) กำรขำยห้องชุดของผู้ประกอบกิจกำรซึ่งเป็นผู้ขอจดทะเบียนอำคำรชุด ตำมกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด 
3) กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่เป็นอำคำรที่สร้ำงขึ้นเพื่อขำย รวมถึงกำรขำยที่ดินอันเป็นที่ตั้งของ
อำคำรดังกล่ำว 4) กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่เข้ำลักษณะตำม 1) ถึง 3) เฉพำะกรณีที่มีกำรแบ่งขำย
หรือมีกำรแบ่งแยกไว้เพื่อขำย โดยได้จัดท ำถนนหรือสิ่งสำธำรณูปโภคอ่ืนหรือค ำมั่นว่ำจะจัดให้มี 
สิ่งดังกล่ำว  และผู้มีเงินได้ถูกหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำยตำมมำตรำ 50 (5) แห่งประมวลรัษฎำกร  
กับได้เสียภำษีธุรกิจเฉพำะไว้แล้ว ให้ผู้มีเงินไดด้ังกล่ำวได้รับกำรยกเว้นไม่ต้องน ำเงินได้พึงประเมิน
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวมำรวมค ำนวณเพื่อเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี 
ตำมมำตรำ 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร ทั้งนี้ เฉพำะกรณีที่ไม่ขอรับเงินภำษีที่ถูกหักไว้นั้น
ไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนคืน ดังที่ได้บัญญัติไว้ในมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมใน
ประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ด้วยผลของบทบัญญัติดังกล่ำว 
มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  
มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย ซึ่งในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 
ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ144 ตำมจ ำนวนปีที่ถือครองเท่ำนั้น ซึ่งหำก 
ถือครองในระยะเวลำยิ่งสั้น ยิ่งสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้สูง กล่ำวคือ ในกรณีที่ผู้มีเงินได้ถือครอง
อสังหำริมทรัพย์ภำยในระยะเวลำตั้งแต่ 1-5 ปี จะสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ดังนี้ ถือครอง 
1 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 92 ถือครอง 2 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 84 ถือครอง 3 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้
ร้อยละ 77 ถือครอง 4 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 71 ถือครอง 5 ปี หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 65145  

                                                           
143  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทำงกำรค้ำหรือ

หำก ำไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541, มำตรำ 4 (6). 
144  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
145  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
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เมื่อน ำอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำดังกล่ำวมำพิจำรณำ จะเห็นได้ว่ำ
เป็นจ ำนวนอัตรำร้อยละที่สูง และไม่มีกำรก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ จึงส่งผล
ให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรที่มีเงินได้
สูงและเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้ในจ ำนวนที่สูง  
ทั้ง ๆ ที่ในควำมเป็นจริงกำรหักค่ำใช้จ่ำยน่ำจะแปรผันไปตำมค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงที่ผู้มีเงินได้ 
แต่ละรำยได้จ่ำยไป เช่น ต้นทุนค่ำอสังหำริมทรัพย์ และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรปรับปรุงที่ดิน ค่ำนำยหน้ำ เป็นต้น มำกกว่ำที่จะแปรผันไปตำมระดับของเงินได้ กำรก ำหนดให้
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย จึงอำจท ำให้ผู้มีเงินได้สำมำรถ 
หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง ดังนั้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ในกรณี
ผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วย
กำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 และเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย 
จึงมีลักษณะขัดต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  

เมื่อควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริงของผู้มี เงินได้ที่ได้รับมำจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรไม่อำจเกิดขึ้นได้  ทั้งในภำยหลังกำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ในกรณีผู้มีเงินได้ท ำกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำ 
ซื้อขำยจริงและแสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี รวมถึงในภำยหลังผู้มีเงินได้ที่มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำ
ออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 เลือกเสียภำษี
เงินได้ หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ อันน ำมำซึ่งควำมไม่เป็นธรรมในกำร
จัดเก็บภำษีได้ ดังนี ้ 

1) ควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวต้ัง 
(1) ควำมแตกต่ำงของวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยระหว่ำงเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย 

อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 
แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) 
พ.ศ. 2544 หรืออำจกล่ำวได้ว่ำหมำยควำมถึง กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่มีกำร
พัฒนำใด ๆ ภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์และผู้มีเงินได้นั้นเลือกเสียภำษีเงินได้
หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย กับเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้ไม่เข้ำลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำม
ในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่  376) พ.ศ. 2544 หรืออำจกล่ำวได้ว่ำ
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หมำยควำมถึง กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรพัฒนำ ซึ่งอำจก่อให้เกิด 
ควำมไม่ธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวต้ังได้ ดังนี ้ 

เนื่องจำกเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่มีกำรพัฒนำใด ๆ ภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่
ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเท่ำกับจ ำนวนภำษีเงินได้ 
หัก ณ ที่จ่ำย ซึ่งประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย จะต้องหัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมจ ำนวนปีที่ถือครองเท่ำนั้น กล่ำวคือ ผู้มีเงินได้ถือครองอสังหำริมทรัพย์
ในระยะเวลำยิ่งสั้น ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูง เช่น ถือครอง 1 ปี ให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ 
ได้สูงถึงร้อยละ 92 หรือถือครอง 2 ปี ให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูงถึงร้อยละ 84 เป็นต้น ซึ่ง
หำกได้พิจำรณำตำมควำมเป็นจริงแล้ว ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวน่ำจะมีเพียงต้นทุนค่ำอสังหำริมทรัพย์
เท่ำนั้นที่เป็นค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้หลัก กำรที่กฎหมำยให้สิทธิผู้มีเงินได้ดังกล่ำวหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง นอกจำกอำจท ำให้ผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำย 
ที่ เกิดขึ้นจริงแล้ว ยังอำจท ำให้สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้สูงกว่ำผู้มี เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรพัฒนำ ทั้งที่ในควำมเป็นจริงผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  
ที่มีกำรพัฒนำ น่ำจะมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้สูงกว่ำ  เพรำะนอกจำกผู้มี เงินได้จะมีต้นทุน 
ค่ำอสังหำริมทรัพย์แล้ว ยังมีค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องอีกด้วย เช่น ค่ำใช้จ่ำยในกำรแบ่งแยกที่ดิน 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรสร้ำงสิ่งสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ในที่ดินที่แบ่งขำย เป็นต้น ซึ่งในกำรค ำนวณภำษี  
เงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี ตำมมำตรำ 46 แห่งประมวลรัษฎำกร ประกอบมำตรำ 8 ทวิ 
แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หัก
จำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้ที่ไม่เข้ำลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำช
กฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 หรือ
กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรพัฒนำ หักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมควำมจ ำเป็นและ
สมควรได้วิธีเดียวเท่ำนั้น ซึ่งหมำยควำมว่ำ ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้ เกิดเงินได้ตำมที่
เกิดขึ้นจริงเป็นจ ำนวนเท่ำใด กฎหมำยให้หักได้เท่ำนั้น  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. และนำย ข. เป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดย 

มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรเหมือนกัน มีต้นทุนค่ำที่ดินเท่ำกัน และได้รับเงินได้จำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์เท่ำกัน ดังนี ้
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ในปี พ.ศ. 2557 นำย ก. ซื้อที่ดินเปล่ำเนื้อที่ 200 ตำรำงวำ มำในรำคำ 2,000,000 บำท 
(ตำรำงวำละ 10,000 บำท146) เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำยต่อ ต่อมำในปีพ.ศ. 2558 นำย ก. ได้ขำยที่ดิน 
ดังกล่ำวไปในรำคำ 4,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์)  

ในปี พ.ศ. 2557 นำย ข. ซื้อที่ดินเปล่ำเนื้อที่ 200 ตำรำงวำ มำในรำคำ 2,000,000 บำท 
(ตำรำงวำละ 10,000 บำท147) แล้วได้ท ำกำรแบ่งแยกที่ดินดังกล่ำวออกเป็น 4 แปลง แปลงละ 50 
ตำรำงวำ พร้อมทั้งจัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ และระบบระบำยน้ ำ คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวรวมถึง
ค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นจ ำนวนเงิน 200,000 บำท ต่อมำในปี พ.ศ. 2558 นำย ข.  
ได้ขำยที่ดินที่แบ่งแยกได้ทั้งหมดรวมเป็นเงิน 4,000,000 บำท (ขำยไปตำรำงวำละ 20,000 บำท148 
หรือแปลงละ1,000,000 บำท149) (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์)  

จำกข้อเท็จจริงดังกล่ำว ค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จึงเป็นตัวก ำหนดควำมแตกต่ำง
เกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีระหว่ำงนำย ก. กับนำย ข. และหำกได้พิจำรณำตำมหลักควำม
เป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวตั้งแล้ว นำย ข. ควรจะเสียภำษีน้อยกว่ำนำย ก. เพรำะนำย ข.  
มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้150สูงกว่ำนำย ก.151 ท ำให้เงินได้ที่เหลือภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไป
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำของนำย ข. (450,000 บำท152 หรือ 1,800,000 บำท153) มีน้อยกว่ำ
เงินได้ที่ เหลือภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำของนำย ก. 
(2,000,000 บำท)154 

แต่หำกนำย ก. ซึ่งได้ถูกหักภำษีเงินได้ ณ ที่จ่ำย และเสียภำษีธุรกิจเฉพำะไว้แล้ว  
เมื่อถึงก ำหนดยื่นรำยกำรเพื่อเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำครึ่งปีและสิ้นปี นำย ก.ไม่ขอรับเงินภำษีที่

                                                           
146  หำมำจำก 2,000,000 / 200. 
147  หำมำจำก 2,000,000 / 200. 
148  หำมำจำก 4,000,000 / 200. 
149  หำมำจำก 20,000 x 50. 
150  ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน 2,000,000 บำท รวมกับค่ำใช้จ่ำยส ำหรับจัดให้มีส่ิงสำธำรณูปโภคอีก 200,000 บำท 

คิดเป็นค่ำใช้จ่ำยทั้งส้ิน 2,200,000 บำท หรือคิดเป็นค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ยต่อแปลงเท่ำกับ 550,000 บำท (หำมำจำก 
2,200,000 / 4).  

151  นำย ก. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เป็นค่ำที่ดินอย่ำงเดียวจ ำนวน 2,000,000 บำท. 
152  เงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำต่อแปลง ซ่ึงหำมำจำก 

1,000,000 – 550,000. 
153  เงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำรวมทั้งหมด 4 แปลง ซ่ึงหำมำจำก 

450,000 x 4. 
154  หำมำจำก 4,000,000 – 2,000,000. 
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ถูกหักไว้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนคืน เท่ำกับนำย ก. ยินยอมเสียภำษีเงินได้ตำมจ ำนวนที่ถูกหัก  
ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย ตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร 
ว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ซึ่งในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 
ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 50 (5) (ข) ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมจ ำนวนปีที่ถือครอง  
ซึ่งในกรณีของนำย ก. ถือครองที่ดินเป็นระยะเวลำ 2 ปี จึงสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูง
ถึงร้อยละ 84 ของเงินได้155 หรือสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยออกจำกเงินได้พึงประเมินเป็นจ ำนวน 
3,360,000 บำท156 เหลือเงินได้สุทธิที่จะน ำไปเสียภำษีเพียง 640,000 บำท157 ด้วยผลของกำรให้  
นำย ก. หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง ท ำให้ นำย ก. สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำ 
ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง และท ำให้สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้สูงกว่ำ นำย ข. ซึ่งในควำมเป็นจริง นำย ข. 
เป็นผู้มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้สูงกว่ำ โดยประมวลรัษฎำกรมำตรำ 46 แห่งประมวลรัษฎำกร 
ประกอบมำตรำ 8 ทวิ แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนด 
ค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ก ำหนดให้ นำย ข. หักค่ำใช้จ่ำย 
ได้ตำมควำมเป็นจริงเท่ำนั้น กล่ำวคือ นำย ข. สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยออกจำกเงินได้พึงประเมินที่
ได้รับจำกกำรขำยที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงเป็นจ ำนวน 550,000 บำท ที่ดินทั้งหมด 4 แปลง นำย ข.  
จึงสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้ 2,200,000 บำท158 หรือมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยได้เพียงในอัตรำร้อยละ 55 
ของเงินได้159 เท่ำนั้น ท ำให้นำย ข. มีเงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปเสียภำษี 450,000 บำท160 
หรือ 1,800,000 บำท161 

ด้วยผลของกำรที่นำย ก. มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง  
จึงส่งผลท ำให้นำย ข. ที่มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยได้เพียงค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงมีภำระภำษีเงินได้ที่ต้องเสีย
สูงกว่ำนำย ก. ทั้งที่ในควำมเป็นจริงนำย ก. มีควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีเงินได้สูงกว่ำนำย ข. 
เน่ืองจำกมีค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงต่ ำกว่ำ ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี
                                                           

155  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงิน
ได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 

156  หำมำจำก 4,000,000 x 84%. 
157  หำมำจำก 4,000,000 - 3,360,000. 
158  หำมำจำก 550,000 x 4. 
159  หำมำจำก (2,200,000/4,000,000) x 100. 
160  เงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำต่อแปลง ซ่ึงหำมำจำก 

1,000,000 - 550,000. 
161  เงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำรวมทั้งหมด 4 แปลง ซ่ึงหำมำจำก 

450,000 x 4. 
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ในแนวต้ัง ที่ต้องกำรให้ผู้มีควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีสูง เสียภำษีสูงกว่ำผู้มีควำมสำมำรถในกำร
เสียภำษีต่ ำ และถือเป็นกำรขัดขวำงต่อกำรบรรลุวัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษีเพื่อกำรกระจำย
รำยได้อย่ำงเป็นธรรม เพรำะในกรณีดังกล่ำวก่อให้เกิดกำรกระจำยรำยได้จำกผู้มีเงินได้ต่ ำกว่ำไปสู่  
ผู้มีเงินได้สูงกว่ำ  

(2) กำรที่ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำ
หรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ได้แก่ กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ไม่มีกำรพัฒนำใด ๆ ภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งผู้มีเงิน
ได้เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย ท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำย 
เป็นกำรเหมำ ที่ไม่มีกำรก ำหนดเพดำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำไว้ มีผลท ำให้เกิดควำมไม่เป็น
ธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวตั้ง และขัดขวำงต่อควำมก้ำวหน้ำของภำษี กับทั้งเป็นกำรขัดขวำง 
ต่อกำรบรรลุวัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษีเพื่อกำรกระจำยรำยได้อย่ำงเป็นธรรมได้เช่นเดียวกับ
กรณีกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับมำจำกกำรให้โดยเสน่หำ ตำมตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวมำใน
หัวข้อที่ 4.1.1 ข้อที่ 1) และกรณีกำรเลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ตำมที่ได้
กล่ำวมำในหัวข้อที่ 4.2.1 ดังนี ้

แม้ว่ำผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร กรณีขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่มีกำรพัฒนำใด  ๆ ภำยใน 5 ปี  นับแต่วันที่ได้มำซึ่ง
อสังหำริมทรัพย์ และผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย ไม่ว่ำจะเป็นผู้มี  
เงินได้สูงหรือต่ ำ จะมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่เท่ำกัน แต่ผู้มีเงินได้ที่
ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งได้ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่มีท ำเลที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ใจกลำงเมือง
กรุงเทพมหำนคร ซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้สูงจะได้รับกำรลดลงในภำระภำษีจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็น
กำรเหมำในจ ำนวนและสัดส่วนที่สูงกว่ำผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  ซึ่งได้ขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่มีท ำเลที่ตั้งอยู่ในเขตเมืองของพื้นที่ต่ำงจังหวัด ซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ ที่เป็นเช่นนี้ 
เนื่องจำกเงินได้ที่ต้องเสียภำษีของบุคคลซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้สูงจะตกอยู่ในอัตรำภำษีส่วนเพิ่มที่สูง
กว่ำบุคคลซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ กำรลดลงในภำระภำษีภำยหลังจำกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำของ
บุคคลซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้สูง จึงมีจ ำนวนและสัดส่วนที่สูงกว่ำกำรลดลงในภำระภำษีของบุคคล 
ซึ่งถือเป็นผู้มีเงินได้ต่ ำ 
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2) ควำมเป็นธรรมในแนวนอน 
(1) กรณีเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง

กำรค้ำหรือหำก ำไรเหมือนกัน มีเงินได้เท่ำกัน มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงเท่ำกัน 
ผู้มีเงินได้ที่สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงจะเสียภำษีน้อยกว่ำผู้มีเงินได้ที่ไม่ได้สร้ำง
ต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินเปล่ำจ ำนวน 1 ไร่ 100 ตำรำงวำ มำในรำคำ 6,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 

12,000 บำท162) เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำยต่อ โดยนำย ก.ได้ตกลงกับผู้ขำยให้แจ้งรำคำโอนขำยต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีในขณะที่ซื้อที่ดินนั้นมำในรำคำ 10,000,000 บำท และได้ท ำกำรแบ่งแยก
ที่ดินออกเป็น 5 แปลง แปลงละ 100 ตำรำงวำ พร้อมทั้งจัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ และระบบระบำยน้ ำ 
คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวรวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นเงินจ ำนวน 300,000 บำท นำย ก.
ได้ถือครองที่ดินที่แบ่งแยกเป็นเวลำ 2 ปี จึงขำยที่ดินดังกล่ำวได้ทั้งหมดในปีพ.ศ. 2557 ในรำคำ
แปลงละ 2,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 20,000 บำท163) (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ทั้งหมด  
5 แปลง คิดเป็นเงินจ ำนวน 10,000,000 บำท164 ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี เมื่อน ำ
เงินได้พึงประเมินที่นำย ก. ได้รับต่อแปลงจ ำนวน 2,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) 
มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ได้แก่ รำคำโอนขำยที่ดินที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้ำหน้ำที่ 
ผู้จัดเก็บภำษีในขณะที่นำย ก.ซื้อที่ดินนั้นมำจ ำนวน 10,000,000 บำท เมื่อคิดต้นทุนค่ำที่ดินเฉลี่ย 
ต่อแปลงจะได้ต้นทุนค่ำที่ดินแปลงละ 2,000,000 บำท165 และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เพื่อจัดให้มีสิ่ง
สำธำรณูปโภคอีกจ ำนวน 300,000 บำท เมื่อคิดค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับค่ำสำธำรณูปโภคเฉลี่ยต่อแปลง 
จะได้ค่ำใช้จ่ำยแปลงละ 60,000 บำท166 รวมค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เฉลี่ยต่อแปลงเป็นเงิน
จ ำนวน 2,060,000 บำท167 หรือนำย ก. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จำกกำรขำยที่ดินทั้งหมด  
5 แปลง เป็นเงินจ ำนวน 10,300,000 บำท168 ซึ่งจะเห็นได้ว่ำนำย ก.ไม่มีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยเหลือ

                                                           
162  หำมำจำก 6,000,000 / 500. 
163  หำมำจำก 2,000,000 / 100. 
164  หำมำจำก 2,000,000 x 5. 
165  หำมำจำก 10,000,000/5. 
166  หำมำจำก 300,000/5. 
167  หำมำจำก 2,000,000 + 60,000. 
168  หำมำจำก 2,060,000 x 5. 
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เพื่อค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเลย (นำย ก. เกิดผลขำดทุนจำกกำรขำยที่ดินแปลงละ  
60,000 บำท169 นำย ก. ขำยที่ดินทั้งหมด 5 แปลง จึงเกิดผลขำดทุนทั้งหมด 300,000 บำท170) 

ในขณะที่นำย ข. ซื้อที่ดินจ ำนวน 1 ไร่ 100 ตำรำงวำ มำในรำคำ 6,000,000 บำท เพื่อหวัง
ก ำไรจำกกำรขำยต่อ และได้แจ้งรำคำโอนขำยต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีในขณะที่ซื้อที่ดินนั้นมำตำม
รำคำซื้อขำยจริง คือ รำคำ 6,000,000 บำท และได้ท ำกำรแบ่งแยกที่ดินออกเป็น 5 แปลง แปลงละ 
100 ตำรำงวำ พร้อมทั้งจัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ และระบบระบำยน้ ำ คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวรวมถึง
ค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นเงินจ ำนวน  300,000 บำท นำย ข.ได้ถือครองที่ดิน 
ที่แบ่งแยกเป็นเวลำ 2 ปี จึงขำยที่ดินดังกล่ำวได้ทั้งหมดในปีพ.ศ. 2557 ในรำคำแปลงละ 2,000,000 
บำท (ตำรำงวำละ 20,000 บำท171) (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ทั้งหมด 5 แปลง คิดเป็นเงิน
จ ำนวน 10,000,000 บำท ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี  เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่  
นำย ข. ได้รับต่อแปลงจ ำนวน คือ 2,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) มำหักกับ
ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ได้แก่ รำคำโอนขำยที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี 
ในขณะที่ นำย ข. ซื้อที่ดินนั้นมำจ ำนวน 6,000,000 บำท เมื่อคิดต้นทุนค่ำที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงจะได้
ต้นทุนค่ำที่ดินแปลงละ1,200,000 บำท172 กับค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เพื่อจัดให้มีสิ่งสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ 
จ ำนวน 300,000 บำท เมื่อคิดค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับค่ำสำธำรณูปโภคเฉลี่ยต่อแปลงจะได้ค่ำใช้จ่ำยแปลง
ละ 60,000 บำท173 รวมค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เฉลี่ยต่อแปลงเป็นเงินจ ำนวน 1,260,000 บำท174 
หรือนำย ข. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จำกกำรขำยที่ดินทั้งหมด 5 แปลง เป็นเงินจ ำนวน 
6,300,000 บำท175 ดังนั้น นำย ข. จึงมีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ยต่อแปลงเหลือเพื่อน ำไปรวม
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำตำมมำตรำ 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร จ ำนวน  
740,000 บำท176 รวมเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยของที่ดินทั้งหมด 5 แปลง เพื่อน ำไปรวมค ำนวณ 
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำกับ เงินได้อื่นตอนสิ้นปีเป็นจ ำนวน 3,700,000 บำท177  

                                                           
169  หำมำจำก 2,060,000 - 2,000,000. 
170  หำมำจำก 60,000 x 5. 
171  หำมำจำก 2,000,000/100. 
172  หำมำจำก 6,000,000 / 5. 
173  หำมำจำก 300,000/5. 
174  หำมำจำก 1,200,000 + 60,000. 
175  หำมำจำก 1,260,000 x 5. 
176  หำมำจำก 2,000,000-1,260,000. 
177  หำมำจำก 740,000 x 5. 
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กรณีตำมตัวอย่ำงข้ำงต้น มีผลท ำให้นำย ข. ผู้ที่ไม่ได้สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำ 
ซื้อขำยจริงมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสูงกว่ำนำย ก. ผู้ที่สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง 
ทั้งที่บุคคลทั้งสองมีเงินได้ที่ได้รับมำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำเท่ำกัน 
และมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงเท่ำกัน แต่มีภำระภำษีแตกต่ำงกัน ซึ่งถือเป็นกำร
ขัดต่อควำมเป็นธรรมในแนวนอน ที่ต้องกำรให้ผู้อยู่ในสถำนกำรณ์เดียวกันควรถูกจัดเก็บภำษี
เท่ำกัน หรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวนที่เท่ำกัน 

(2) กรณีเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไรเหมือนกัน มีเงินได้เท่ำกัน มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงเท่ำกัน 
ผู้มีเงินได้ที่แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่  
ผู้จัดเก็บภำษีจะเสียภำษีน้อยกว่ำผู้มีเงินได้ที่มิได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินจ ำนวน 1 ไร่ 100 ตำรำงวำ มำในรำคำ 6,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 

12,000 บำท178) เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำยต่อและได้ท ำกำรแบ่งแยกที่ดินออกเป็น 5 แปลง แปลงละ 
100 ตำรำงวำ พร้อมทั้งจัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์และระบบระบำยน้ ำ คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำว
รวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นเงินจ ำนวน 300,000 บำท นำย ก. ถือครองที่ดินนั้น
เป็นเวลำ 2 ปี จึงได้ขำยที่ดินนั้นได้ทั้งหมดในปีพ.ศ. 2557 ในรำคำแปลงละ 2,000,000 บำท  
(ตำรำงวำละ 20,000 บำท179) (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ทั้งหมด 5 แปลง คิดเป็นเงินจ ำนวน 
10,000,000 บำท ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี นำย ก. ต้องกำรท ำให้ภำระภำษีเงินได้
ของตนลดลง จึงได้สร้ำงหลักฐำนค่ำนำยหน้ำในกำรขำยที่ดินแต่ละแปลงอันเป็นเท็จขึ้นจ ำนวน 
60,000 บำท (ที่ดินทั้งหมด 5 แปลง หลักฐำนค่ำนำยหน้ำอันเป็นเท็จทั้งหมดจึงมีจ ำนวน 300,000 
บำท180) และน ำไปแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี ท ำให้เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่นำย ก.ได้รับต่อ
แปลงจ ำนวน 2,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็น
และสมควร ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน (ตำมที่ระบุลงในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
เมื่อคิดต้นทุนค่ำที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงจะได้แปลงละ1,200,000 บำท181 และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เพื่อกำรจัด
ให้มีสิ่งสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ เมื่อคิดค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับค่ำสำธำรณูปโภคเฉลี่ยต่อแปลงจะได้ค่ำใช้จ่ำย

                                                           
178  หำมำจำก 6,000,000/500. 
179  หำมำจำก 2,000,000/100. 
180  หำมำจำก 60,000 x 5. 
181  หำมำจำก 6,000,000/5. 
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แปลงละ 60,000 บำท182 รวมทั้งค่ำนำยหน้ำเฉลี่ยต่อแปลง 60,000 บำท (ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยที่มิได้
เกิดขึ้นจริง) รวมค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เฉลี่ยต่อแปลงเป็นเงินจ ำนวน 1,320,000 บำท183 หรือ
นำย ก. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จำกกำรขำยที่ดินทั้งหมด 5 แปลง เป็นเงินจ ำนวน 6,600,000 บำท184 
ดังนั้น นำย ก. จึงมีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ยต่อแปลงเหลือเพื่อน ำไปรวมค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำตำมมำตรำ 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎำกร จ ำนวน 680,000 บำท185 รวมเงินได้
หลังหักค่ำใช้จ่ำยของที่ดินทั้งหมด 5 แปลง เพื่อน ำไปรวมค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำกับ 
เงินได้อื่นตอนสิ้นปีเป็นจ ำนวน 3,400,000 บำท186  

ในขณะที่นำย ข. ซื้อที่ดินจ ำนวน 1 ไร่ 100 ตำรำงวำ มำในรำคำ 6,000,000 บำท เพื่อหวัง
ก ำไรจำกกำรขำยต่อ และได้ท ำกำรแบ่งแยกที่ดินออกเป็น 5 แปลง แปลงละ 100 ตำรำงวำ พร้อมทั้ง
จัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ และระบบระบำยน้ ำ คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวรวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำร
รังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นเงินจ ำนวน 300,000 บำท นำย ข. ถือครองที่ดินนั้นเป็นเวลำ 2 ปี จึงได้ขำย
ที่ดินนั้นได้ทั้งหมดในปี พ.ศ. 2557 ในรำคำแปลงละ 2,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 20,000 บำท187) 
(เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ทั้งหมด 5 แปลง คิดเป็นเงินจ ำนวน 10,000,000 บำท ในกำรค ำนวณ 
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี นำย ข.ไม่ได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี เพรำะต้องกำรเสียภำษีอย่ำงถูกต้อง ดังนั้น เมื่อน ำเงินได้ 
พึงประเมินที่นำย ข. ได้รับต่อแปลงจ ำนวน 2,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) มำหัก
กับค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน (ตำมที่ระบุลงในสัญญำที่มีกำร 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) เมื่อคิดต้นทุนค่ำที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงจะได้ต้นทุนค่ำที่ดินแปลงละ
1,200,000 บำท188 และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เพื่อกำรจัดให้มีสิ่งสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ เมื่อคิดค่ำใช้จ่ำย
เกี่ยวกับค่ำสำธำรณูปโภคเฉลี่ยต่อแปลงจะได้แปลงละ 60,000 บำท189 รวมค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงิน
ได้เฉลี่ยต่อแปลงเป็นเงินจ ำนวน 1,260,000 บำท190 หรือ นำย ข. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จำก

                                                           
182  หำมำจำก 300,000/5. 
183  หำมำจำก 1,200,000 + 60,000 + 60,000. 
184  หำมำจำก 1,320,000 x 5. 
185  หำมำจำก 2,000,000-1,320,000. 
186  หำมำจำก 680,000 x 5. 
187  หำมำจำก 2,000,000 / 100. 
188  หำมำจำก 6,000,000 / 5. 
189  หำมำจำก 300,000 / 5. 
190  หำมำจำก 1,200,000 + 60,000. 
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กำรขำยที่ดินทั้งหมด 5 แปลง เป็นเงินจ ำนวน 6,300,000 บำท191 ดังนั้น นำย ข. จึงมีเงินได้หลังหัก
ค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ยต่อแปลงเหลือเพื่อน ำไปรวมค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำตำมมำตรำ 48 (1) และ 
(2) แห่งประมวลรัษฎำกร จ ำนวน 740,000 บำท192 รวมเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยของที่ดินทั้งหมด 5 
แปลง เพื่อน ำไปรวมค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำกับเงินได้อ่ืนตอนสิ้นปีเป็นเงินจ ำนวน 
3,700,000 บำท193  

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น มีผลท ำให้นำย ข. ผู้ที่มิได้แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับ
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีมีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสูงกว่ำ 
นำย ก. ผู้ที่แสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่  
ผู้จัดเก็บภำษี ทั้งที่บุคคลทั้งสองมีเงินได้ที่ได้รับมำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไรเท่ำกัน และมีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงเท่ำกัน แต่มีภำระภำษี
แตกต่ำงกัน ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อควำมเป็นธรรมในแนวนอน ที่ต้องกำรให้ผู้อยู่ในสถำนกำรณ์
เดียวกันควรถูกจัดเก็บภำษีเท่ำกัน หรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวนที่เท่ำกัน 

(3) ควำมแตกต่ำงในอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำระหว่ำงเงินได้
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มี
ลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้น
รัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ซึ่งผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย  
กับผู้มีเงินได้จำกธุรกิจ กำรพำณิชย์ ซึ่งเป็นผู้มีเงินได้ตำมมำตรำ 40 (8) แห่งประมวลรัษฎำกร
เหมือนกัน อำจก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวนอนได้ ดังนี ้

ตัวอย่ำง 
ถ้ำมีเงินได้เท่ำกัน ในระยะเวลำกำรถือครองสินทรัพย์เพื่อกำรค้ำเท่ำกัน คือ 1 ปี ผู้มีเงิน

ได้จำกกำรค้ำเคร่ืองเงิน ทอง นำก เพชร พลอย หรืออัญมณีอ่ืน ๆ ซึ่งเป็นเงินได้พึงประเมินตำม
มำตรำ 40 (8) แห่งประมวลรัษฎำกร จะเสียภำษีมำกกว่ำผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ในกรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำ
ออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 โดยผู้มีเงินได้
เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย ซึ่งเป็นเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (8) แห่ง
ประมวลรัษฎำกรเช่นเดียวกัน ทั้งนี้ เนื่องจำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ
โดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ในกรณีดังกล่ำวสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำ 

                                                           
191  หำมำจำก 1,260,000 x 5. 
192  หำมำจำก 2,000,000 - 1,260,000. 
193  หำมำจำก 740,000 x 5. 
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ร้อยละ 92 ของเงินได้ ในขณะที่ผู้มีเงินได้จำกกำรค้ำเคร่ืองเงิน ทอง นำก เพชร พลอย หรืออัญมณี
อ่ืน ๆ หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละ 75 ของเงินได้194  

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น ท ำให้เห็นได้ว่ำกำรที่มีเงินได้เท่ำกัน และเป็นเงินได้พึงประเมินตำม
มำตรำ 40 (8) แห่งประมวลรัษฎำกรเหมือนกัน แต่ผู้มีเงินได้มีภำระภำษีแตกต่ำงกัน ดังนั้นจึงขัดต่อ
หลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวนอน ที่ต้องกำรให้บุคคลที่อยู่ในสถำนกำรณ์เดียวกัน
ควรถูกจัดเก็บภำษีเท่ำกัน หรือคนที่มีเงินได้เท่ำกันควรเสียภำษีในจ ำนวนที่เท่ำกัน  

4.3.2  พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษีและหลักควำม 
มีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  

4.3.2.1 กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี และควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ  
1)  กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี  

กำรหักค่ำใช้จ่ำยของผู้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง 
กำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมใน 
ประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 และผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษี 
เงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี เพรำะผู้มีเงิน
ได้สำมำรถใช้สิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง ซึ่งอำจมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้หัก
ค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง ส่งผลให้ภำระภำษีของผู้มีเงินได้ดังกล่ำวต่ ำกว่ำที่ควร 
จะเป็นรัฐจึงไม่สำมำรถจัดเก็บภำษีได้อย่ำงเต็มเม็ดเต็มหน่วยได้เช่นเดียวกับในกรณีของผู้มีเงินได้ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำในก ำไร กรณีผู้มีเงินได้
เลือกหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ดังที่ได้กล่ำวมำในหัวข้อที่ 4.2.2.1 ข้อที่ 1)  

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินเปล่ำมำในรำคำ 6,000,000 บำท เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำยต่อ นำย ก. 

ได้ถือครองที่ดินนั้นเป็นเวลำ 2 ปี จึงได้ขำยที่ดินนั้นไปในรำคำ 10,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำ
ประเมินทุนทรัพย์) กรณีดังกล่ำวนำย ก. มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย เป็นภำษีสุดท้ำยได้
ตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร  
(ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำหัก ณ ที่จ่ำย นำย ก. จะมีสิทธิ 
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ195 ในอัตรำร้อยละ 84196 ส่งผลให้นำย ก. สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เป็น

                                                           
194  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 46 ประกอบพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วย

กำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502, มำตรำ 8 (11). 
195  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
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จ ำนวน 8,400,000 บำท197 ท ำให้นำย ก.เหลือเงินได้สุทธิเพียง 1,600,000 บำท198 เมื่อน ำเงินได้สุทธิ
หำรด้วย 2 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ  800,000 บำท199  
น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ  ภำษีเฉลี่ย
ต่อปีจะเท่ำกับ 82,500 บำท200 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 2 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้
จ ำนวนภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ซึ่งนำย ก. เลือกเสียเป็นภำษีสุดท้ำย201 คือ 165,000 บำท202 แต่หำกในกำร
ค ำนวณภำษี เงินได้หัก ณ ที่จ่ำย กฎหมำยไม่ได้อนุญำตให้นำย ก. หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้  
นำย ก. จะมี เงินได้สุทธิ 4,000,000 บำท203 เมื่อน ำเงินได้สุทธิหำรด้วย 2 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครอง
จะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 2,000,000 บำท204 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณ
ภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 372,500 บำท205 น ำจ ำนวน
ภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 2 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ที่นำย ก. 
ต้องเสีย เป็นภำษีสุดท้ำย คือ 745,000 บำท206  

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น จึงเห็นได้ว่ำ กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
หัก ณ ที่จ่ำย ของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือ 
หำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย เป็นภำษีสุดท้ำย 
กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำจะเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเกินกว่ำที่ควรจะเป็น ดังจะเห็นได้จำก
ตัวอย่ำงของนำย ก. กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเงินได้เกินกว่ำจ ำนวนของ

                                                                                                                                                                      
196  นำย ก. ถือครองอสังหำริมทรัพย์ 2 ปี อัตรำร้อยละของค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมมำตรำ 4 แห่ง 

พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมินจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ร้อยละ 84 ของเงินได้. 

197  หำมำจำก 10,000,000 x 84%. 
198  หำมำจำก 10,000,000 - 8,400,000. 
199  หำมำจำก 1,600,000/2. 
200  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x15%) + (50,000 x 20%). 
201  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข) ประกอบมำตรำ 48 (4) (ข). 
202  หำมำจำก 82,500 x 2. 
203  หำมำจำก 10,000,000 - 6,000,000. 
204  หำมำจำก 4,000,000/2. 
205  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 20%) + (1,000,000 x 25%). 
206  หำมำจำก 372,500 x 2. 
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ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงถึง 2,400,000 บำท207 ท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีไป 
เป็นจ ำนวน 580,000 บำท208  

ฉะนั้น หำกกฎหมำยยังคงอนุญำตให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำ
ออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ซึ่งให้ผู้มีเงินได้
ที่เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณ
ภำษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่ำย ได้ต่อไป ผู้มีเงินได้ในกรณีดังกล่ำวอำจหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่
เกิดขึ้นจริง และท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษี เงินได้ที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรไปอีกเป็นจ ำนวนมำก 

ทั้งนี้ กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรของผู้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ก็สำมำรถท ำให้รัฐสูญเสียรำยได้จำกกำร
จัดเก็บภำษีได้เช่นกัน หำกผู้มีเงินได้สร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง เพื่อท ำให้ผู้มีเงินได้นั้น
หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง   

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินเปล่ำจ ำนวน 1 ไร่ 100 ตำรำงวำ มำในรำคำ 6,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 

12,000 บำท209) เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำยต่อ โดยนำย ก.ได้ตกลงกับผู้ขำยให้แจ้งรำคำโอนขำยต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีในขณะที่ซื้อที่ดินนั้นมำในรำคำ 10,000,000 บำท และได้ท ำกำรแบ่งแยก
ที่ดินออกเป็น 5 แปลง แปลงละ 100 ตำรำงวำ พร้อมทั้งจัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ และระบบระบำยน้ ำ 
คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวรวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นเงินจ ำนวน 300,000 บำท นำย ก.
ได้ถือครองที่ดินที่แบ่งแยกเป็นเวลำ 2 ปี จึงขำยที่ดินดังกล่ำวได้ทั้งหมดในปีพ.ศ. 2557 ในรำคำ
แปลงละ 2,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 20,000 บำท210) (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ทั้งหมด 5 แปลง 
คิดเป็นเงินจ ำนวน 10,000,000 บำท211 โดยในปีภำษี 2557 นี้นำย ก.ไม่มีรำยได้จำกทำงใดอีก 

                                                           
207  หำมำจำก 8,400,000 - 6,000,000. 
208  หำมำจำก 745,000 - 165,000. 
209  หำมำจำก 6,000,000 / 500. 
210  หำมำจำก 2,000,000 / 100. 
211  หำมำจำก 2,000,000 x 5. 
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ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี212 เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่นำย ก. 
ได้รับจำกกำรขำยที่ดินต่อแปลงจ ำนวน 2,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) มำหักกับ 
ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ได้แก่ รำคำโอนขำยที่ดินที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี 
ในขณะที่นำย ก. ซื้อที่ดินนั้นมำ เมื่อคิดต้นทุนค่ำที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงจะได้ต้นทุนค่ำที่ดินแปลงละ 
2,000,000 บำท213 และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เพื่อจัดให้มีสิ่งสำธำรณูปโภค เมื่อคิดค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับ 
ค่ำสำธำรณูปโภคเฉลี่ยต่อแปลงจะได้ค่ำใช้จ่ำยแปลงละ 60,000 บำท214 รวมค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ 
เฉลี่ยต่อแปลงเป็นเงินจ ำนวน 2,060,000 บำท215 หรือนำย ก. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จำกกำร 
ขำยที่ดินทั้งหมด 5 แปลง เป็นเงินจ ำนวน 10,300,000 บำท216 ซึ่งจะเห็นได้ว่ำนำย ก.ไม่มีเงินได้หลัง
หักค่ำใช้จ่ำยเหลือเพื่อค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเลย และยังเกิดผลขำดทุนจำกกำรขำยที่ดิน
แปลงละ 60,000 บำท217 เมื่อขำยที่ดินทั้งหมด 5 แปลงจึงเกิดผลขำดทุนทั้งหมด 300,000 บำท218 
กรณีนี้นำย ก. จึงมีภำระภำษีเพียง 50,000 บำท219 ซึ่งเป็นภำษีเงินได้ขั้นต่ ำ220 

ในทำงกลับกัน หำกนำย ก. มิได้ท ำกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง  
นำย ก. จะมีต้นทุนค่ำที่ดินแปลงละ 1,200,000 บำท221 นำย ก. จะมีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยต่อแปลง
เหลือเพื่อค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปีเป็นจ ำนวน 740,000 บำท222 เมื่อนำย ก. ขำยที่ดิน 
ที่แบ่งแยกได้ทั้งหมด 5 แปลง (แต่ละแปลงมีเนื้อที่ 100 ตำรำงวำเท่ำกัน) ในปีภำษีเดียวกัน นำย ก.  
จึงมีเงินไดห้ลังหักค่ำใช้จ่ำยรวมเป็นเงินทั้งสิ้น 3,700,000 บำท223 น ำจ ำนวนเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย
                                                           

212  กรณีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ในกำรค ำนวณ
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำส้ินปี ผู้มีเงินได้จะต้องน ำเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำรวมค ำนวณกับเงินได้
อื่นตำมมำตรำ 48 (1) แห่งประมวลรัษฎำกร กล่ำวคือ ให้น ำเงินได้พึงประเมินทุกประเภทที่ได้รับในปีภำษีมำรวมกัน 
และหักออกด้วยค่ำใช้จ่ำยส ำหรับเงินได้แต่ประเภท และค่ำลดหย่อน เหลือเท่ำใดถือเป็นเงินได้สุทธิที่ต้องเสียภำษี
ในอัตรำที่ก ำหนดในบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ตำมที่กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.4.11 ข้อ 2) . 

213  หำมำจำก 10,000,000 / 5. 
214  หำมำจำก 300,000 / 5. 
215  หำมำจำก 2,000,000 + 60,000. 
216  หำมำจำก 2,060,000 x 5. 
217  หำมำจำก 2,060,000 - 2,000,000. 
218  หำมำจำก 60,000 x 5. 
219  หำมำจำก 10,000,000 x 0.5%. 
220  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 48 (2). 
221  หำมำจำก 6,000,000 / 5. 
222  หำมำจำก 2,000,000 – (1,200,000 + 60,000). 
223  หำมำจำก 740,0000 x 5. 
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ดังกล่ำวมำหักด้วยค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้ 30,000 บำท จะเหลือเงินได้สุทธิ 3,670,000 บำท 
น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำสิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 866,000 บำท224  

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น จึงเห็นได้ว่ำหำกนำย ก.ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ผ่ำนกำรสร้ำง
ต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง กำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจะเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเกินกว่ำที่
ควรจะเป็น ในจ ำนวนที่สูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงถึง 4,000,000 บำท225 มีผลท ำให้รัฐต้อง
สูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีไปเป็นจ ำนวน 816,000 บำท226 ดังนั้นหำกกฎหมำยยังคงปล่อยให้
ผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรด้วยกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำย
จริงอยู่ต่อไป อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีไปอีกเป็นจ ำนวนมำก 

นอกจำกนี้ หำกผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำ
หรือหำก ำไร หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรโดยแสดงหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับ
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี  เพื่อท ำให้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำ
ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง อำจมีผลท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีได้ด้วยเช่นกัน 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินจ ำนวน 1 ไร่ 100 ตำรำงวำ มำในรำคำ 6,000,000 บำท (ตำรำงวำละ 

12,000 บำท227) เพื่อหวังก ำไรจำกกำรขำยต่อ และได้ท ำกำรแบ่งแยกที่ดินออกเป็น 5 แปลง แปลงละ 
100 ตำรำงวำ พร้อมทั้งจัดให้มีไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ และระบบระบำยน้ ำ คิดค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำว 
รวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดแบ่งแยกที่ดินเป็นเงินจ ำนวน 300,000 บำท นำย ก. ถือครองที่ดินนั้น 
เป็นเวลำ 2 ปี จึงได้ขำยที่ดินนั้นได้ทั้งหมดในปีพ.ศ. 2557 ในรำคำแปลงละ 2,000,000 บำท  
(ตำรำงวำละ 20,000 บำท228) (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) ที่ดินทั้งหมด 5 แปลง คิดเป็นเงิน
จ ำนวน 10,000,000 บำท โดยในปีภำษี 2557 นี้นำย ก.ไม่มีรำยได้จำกทำงใดอีก  

ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี นำย ก. ต้องกำรท ำให้ภำระภำษีเงินได้
ของตนลดลง จึงได้สร้ำงหลักฐำนค่ำนำยหน้ำในกำรขำยที่ดินแต่ละแปลงอันเป็นเท็จขึ้นจ ำนวน 

                                                           
224  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (1,000,000 x 25%) + (1,670,000 x 30%). 
225  หำมำจำก 10,300,000 – 6,300,000. 
226  หำมำจำก 866,000 - 50,000. 
227  หำมำจำก 6,000,000/500. 
228  หำมำจำก 2,000,000/100. 
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60,000 บำท (ที่ดินทั้งหมด 5 แปลง หลักฐำนค่ำนำยหน้ำอันเป็นเท็จทั้ งหมดจึงมีจ ำนวน  
300,000 บำท229) และน ำไปแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี ท ำให้เมื่อน ำเงินได้พึงประเมินที่ นำย ก.
ได้รับต่อ แปลงจ ำนวน 2,000,000 บำท (เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์) มำหักกับค่ำใช้จ่ำยตำม
ควำมจ ำเป็น และสมควร ได้แก่ ต้นทุนค่ำที่ดิน (ตำมที่ระบุลงในสัญญำที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม) เมื่อคิดต้นทุนค่ำที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงจะได้ต้นทุนค่ำที่ดินแปลงละ1,200,000 บำท230 และ
ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เพื่อกำรจัดให้มีสิ่งสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ เมื่อคิดค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับค่ำสำธำรณูปโภค
เฉลี่ยต่อแปลงจะได้ค่ำใช้จ่ำยแปลงละ 60,000 บำท231 รวมทั้งค่ำนำยหน้ำเฉลี่ยต่อแปลงอีกจ ำนวน 
60,000 บำท (ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยที่มิได้เกิดขึ้นจริง) รวมค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้เฉลี่ยต่อแปลงเป็นเงิน 
จ ำนวน 1,320,000 บำท232 หรือนำย ก. มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้จำกกำรขำยที่ดินทั้งหมด  
5 แปลง เป็นเงินจ ำนวน 6,600,000 บำท233 ดังนั้น นำย ก. จะมีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยต่อแปลงเหลือ
เพื่อค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปี  เป็นจ ำนวน 680,000 บำท234 เมื่อนำย ก. ขำยที่ดินที่
แบ่งแยกได้ทั้งหมด 5 แปลง (แต่ละแปลงมีเนื้อที่ 100 ตำรำงวำเท่ำกัน) ในปีภำษีเดียวกัน นำย ก.  
จึงมีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยรวมเป็นเงินทั้งสิ้น 3,400,000 บำท235 น ำจ ำนวนเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำย
ดังกล่ำวมำหักด้วยค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้ 30,000 บำท จะเหลือเงินได้สุทธิ 3,370,000 บำท 
น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำสิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 776,000 บำท236  

ในทำงกลับกัน หำกนำย ก. มิได้สร้ำงหลักฐำนค่ำนำยหน้ำอันเป็นเท็จไปแสดงต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี นำย ก. จะมีเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยต่อแปลงเหลือเพื่อค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำสิ้นปีเป็นจ ำนวน 740,000 บำท237 เมื่อนำย ก. ขำยที่ดินที่แบ่งแยกได้ทั้งหมด 5 แปลง 
ในปีภำษีเดียวกัน นำย ก.จึงมี เงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยรวมเป็นเงินทั้งสิ้น  3,700,000 บำท238  

                                                           
229  หำมำจำก 60,000 x 5. 
230  หำมำจำก 6,000,000/5. 
231  หำมำจำก 300,000/5. 
232  หำมำจำก 1,200,000 + 60,000 + 60,000. 
233  หำมำจำก 1,320,000 x 5. 
234  หำมำจำก 2,000,000 - 1,320,000. 
235  หำมำจำก 680,000 x 5. 
236  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (1,000,000 x 25%) + (1,370,000 x 30%). 
237  หำมำจำก 2,000,000 – (1,200,000 + 60,000). 
238  หำมำจำก 740,000 x 5. 
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น ำจ ำนวนเงินได้หลังหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวมำหักด้วยค่ำลดหย่อนส ำหรับผู้มีเงินได้  30,000 บำท  
จะเหลือเงินได้สุทธิ 3,670,000 บำท น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำสิ้นปีที่นำย ก. ต้องเสีย คือ 866,000 บำท239 

จำกตัวอย่ำงข้ำงต้น  ท ำให้เห็นได้ว่ำหำกนำย ก. ผู้มี เงินได้ที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ท ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและ
สมควร โดยแสดงหลักฐำนที่ เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่  
ผู้จัดเก็บภำษี กำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจะเข้ำไปกัดกร่อนฐำนภำษีเกินกว่ำที่ควรจะเป็น ในจ ำนวนที่
สูงเกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงถึง 300,000 บำท240 มีผลท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บ
ภำษีไปเป็นจ ำนวน 90,000 บำท241 ดังนั้นหำกกฎหมำยยังคงปล่อยให้ผู้มี เงินได้หักค่ำใช้จ่ำย 
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควร แสดงหลักฐำนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อ
เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีอยู่ต่อไป อำจท ำให้รัฐต้องสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีไปอีกเป็นจ ำนวนมำก 

2) ควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ 
กำรที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ

โดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร หักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำคร่ึงปีและสิ้นปี 
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียว จึงหมำยควำมว่ำผู้มีเงินได้มีค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้
ตำมที่เกิดขึ้นจริงเป็นจ ำนวนเท่ำใด ก็ให้หักค่ำใช้จ่ำยได้เท่ำนั้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยด้วยวิธีกำรดังกล่ำว
จึงมีควำมสอดคล้องกับหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี  อันส่งผลให้เกิดควำมเป็นธรรมในกำร
จัดเก็บภำษี  และไม่น่ำจะมีผลเข้ำไปบิดเบือนแรงจูงใจให้ผู้มีรำยได้สูงท ำกำรเก็งก ำไรใน
อสังหำริมทรัพย์ กับทั้งยังช่วยลดกำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีของรัฐลงได้  

 แต่อย่ำงไรก็ตำม ด้วยผลของมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ในกรณีขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ไม่มีกำร
พัฒนำใด ๆ ภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้
ตำมจ ำนวนปีที่ถือครอง โดยระยะเวลำถือครองยิ่งสั้น ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้สูง สนับสนุน
ต่อกำรเก็งก ำไรในอสังหำริมทรัพย์ ที่มีลักษณะกำรลงทุนระยะสั้น เพื่อหวังผลตอบแทนในรูปก ำไร 
หรือส่วนต่ำงของรำคำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เป็นส ำคัญ ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 

                                                           
239  หำมำจำก (150,000 x 0%) + (150,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 

20%) + (1,000,000 x 25%) + (1,670,000 x 30%). 
240  หำมำจำก 6,600,000 - 6,300,000. 
241  หำมำจำก 866,000 - 776,000. 
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2.4.2 เช่น กำรเก็งก ำไรในที่ดินเปล่ำ เมื่อมีข่ำวว่ำที่ดินในท้องที่ใดจะมีกำรสร้ำงถนนตัดผ่ำน 
ข่ำวสำรนั้นจะท ำให้ผู้คนจ ำนวนมำกเข้ำจับจองที่ดินบริเวณดังกล่ำว เพรำะเก็งกันว่ำรำคำที่ดิน
บริเวณดังกล่ำวจะเพิ่มสูงขึ้น เป็นผลท ำให้มีกำรซื้อขำยเปลี่ยนมือที่ดินบริเวณนี้มีมำกขึ้น242 ดังนั้น 
จึงเห็นได้ว่ำเมื่อมีกำรเปลี่ยนมือที่ดินมำกขึ้น รัฐควรจะจัดเก็บภำษีเงินได้จำกส่วนต่ำงของรำคำขำย 
หรือผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในกรณีนี้ได้สูง แต่จำกกำรศึกษำพบว่ำ  
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ประมวลรัษฎำกรได้ก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์เหล่ำนี้ มีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง เนื่องจำกผู้มีเงิน
ได้เหล่ำนี้มีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วย
กำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 จึงมีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยที่มีกำร
ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเป็นภำษีสุดท้ำยได้ จึงท ำให้ผู้มีเงินได้เหล่ำนี้
มีภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำต่ ำเมื่อเทียบกับรำยได้ที่ผู้มีเงินได้เหล่ำนี้ได้รับ  

ตัวอย่ำง 
จำกกำรศึกษำข้อมูลของนักเก็งก ำไรในที่ดินพบว่ำที่ดินบริเวณถนนรำชพฤกษ์  

จ.นนทบุรี ในปี พ.ศ. 2556 มีรำคำขำยกันในรำคำไร่ละ 4,000,000 บำท แต่เมื่อมีข่ำวว่ำที่ดินบริเวณนั้น
จะมีถนนตัดผ่ำน ท ำให้ในปี พ.ศ. 2557 รำคำพุ่งสูงขึ้นไปเป็นไร่ละ 8,000,000 บำท243  

หำกน ำข้อเท็จจริงนี้มำค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ โดยสมมุติว่ำรำคำที่ดินในปี
พ.ศ. 2556 ไร่ละ 4,000,000 บำท คือ ต้นทุนค่ำที่ดินที่ซื้อมำ และรำคำที่ดินในปี พ.ศ. 2557 จ ำนวน 
8,000,000 บำท คือ รำคำขำยที่เท่ำกับรำคำประเมินทุนทรัพย์  โดยผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษีเงินได้  
หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำยเพรำะถือว่ำผู้ เงินได้ดังกล่ำวนั้นมีลักษณะตำมมำตรำ  3 แห่ง 
พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร  (ฉบับที่  376)  
พ.ศ. 2544 เมื่อผู้มีเงินได้ถือครองอสังหำริมทรัพย์  2 ปี จึงสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ244  
ได้ร้อยละ 84245 ดังนั้น ในกรณีนีผู้้มีเงินได้จะสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้สูงถึง 6,720,000 บำท246 ท ำให้
เหลือเงินได้สุทธิที่ต้องเสียภำษีเพียง 1,280,000 บำท247 เมื่อถือครอง 2 ปี จึงมีจ ำนวนเงินได้สุทธิ
                                                           

242  ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบมืออาชีพ (น. 22). เล่มเดิม. 
243  ชำลินี กุลแพทย์. (2557, 5 สิงหำคม). “นุชนำรถ” ฉวยจังหวะที่ดิน “พุ่ง” ท ำเงิน. กรุงเทพธุรกิจ. 

สืบค้นเมื่อ 4 กุมภำพันธ์ 2558, http://www.bangkokbiznews.com/news/detail/596437#sthash.C4pT1QaX.dpuf 
244  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
245  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้

พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
246  หำมำจำก 8,000,000 x 84%. 
247  หำมำจำก 8,000,000 – 6,720,000 . 
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เฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 640,000 บำท น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษี
เงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 56,000 บำท248 เมื่อถือครอง 2 ปีจ ำนวนภำษีเงินได้หัก 
ณ ที่จ่ำยที่ต้องเสีย249 จึงมี 112,000 บำท250 คิดเป็นอัตรำภำษีเฉลี่ย หรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้อง
จ่ำยเป็นค่ำภำษีเพียงร้อยละ 1.4251 ซึ่งหำกในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย กฎหมำยไม่ได้
อนุญำตให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ ผู้มีเงินได้ในกรณีนี้จะมีเงินได้สุทธิ 4,000,000 บำท252 เมื่อน ำ
เงินได้สุทธิหำรด้วย 2 ซึ่งเป็นจ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีเท่ำกับ 
2,000,000 บำท253 น ำจ ำนวนเงินได้สุทธิเฉลี่ยต่อปีมำค ำนวณภำษีตำมบัญชีอัตรำภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำ ภำษีเฉลี่ยต่อปีจะเท่ำกับ 372,500 บำท254 น ำจ ำนวนภำษีเฉลี่ยต่อปีมำคูณด้วย 2 ซึ่งเป็น
จ ำนวนปีที่ถือครองจะได้จ ำนวนภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ที่ต้องเสีย เป็นภำษีสุดท้ำย คือ 745,000 บำท255 
คิดเป็นอัตรำภำษีเฉลี่ย หรืออัตรำร้อยละของเงินได้ที่ต้องจ่ำยเป็นค่ำภำษีร้อยละ 9.31256 

ดังนั้น จึงเห็นได้ว่ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย
สำมำรถท ำให้ผู้มีเงินได้กรณีดังกล่ำว หรือนักเก็งก ำไรในที่ดินสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำ
ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริงเป็นจ ำนวน 2,720,000 บำท257 อันมีผลท ำให้ภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
ลดลงไปในอัตรำร้อยละ 7.91258 หรือท ำให้ผู้มีเงินได้กรณีดังกล่ำว หรือนักเก็งก ำไรในที่ดินมีภำระ
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำลดลงเกินกว่ำควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริง เป็นจ ำนวน  
633,000 บำท259 

ด้วยเหตุนี้ กำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย จึงเข้ำไป
บิดเบือนแรงจูงใจของผู้ที่มีรำยได้สูงให้สนใจลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรเก็งก ำไรมำกขึ้น  
เมื่อเกิดกำรเก็งก ำไรในอสังหำริมทรัพย์มำกขึ้น จะส่งผลให้รำคำอสังหำริมทรัพย์ขยับตัวสูงขึ้น 

                                                           
248  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (140,000 x 15%). 
249  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข) ประกอบมำตรำ 48 (4) (ข). 
250  หำมำจำก 56,000 x 2. 
251  หำมำจำก (112,000/8,000,000) x 100. 
252  หำมำจำก 8,000,000 - 4,000,000. 
253  หำมำจำก 4,000,000/2. 
254  หำมำจำก (300,000 x 5%) + (200,000 x 10%) + (250,000 x 15%) + (250,000 x 20%) + (1,000,000 x 25%). 
255  หำมำจำก 372,500 x 2. 
256  หำมำจำก (745,000 / 8,000,000) x 100. 
257  หำมำจำก 6,720,000 - 4,000,000. 
258  หำมำจำก 9.31 - 1.4. 
259  หำมำจำก 745,000 - 112,000. 
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เร่ือย ๆ จนท ำให้รำคำอสังหำริมทรัพย์นั้นสูงเกินกว่ำควำมเป็นจริง อันมีผลต่อรำคำที่อยู่อำศัย และ
รำคำอสังหำริมทรัพย์ที่จะน ำไปใช้เพื่อกำรเกษตรกรรม กำรพำณิชย์ หรือกำรอุตสำหกรรมที่ต้อง
ปรับตัวสูงขึ้นตำม อันน ำไปสู่ปัญหำกำรเข้ำถึงที่ดินเพื่อกำรอยู่อำศัย และที่ดินท ำกินของผู้มีรำยได้
ต่ ำถึงปำนกลำง ทั้งนี้ กำรเก็งก ำไรในอสังหำริมทรัพย์ยังท ำให้ที่ดินนั้นไม่ได้ถูกน ำมำใช้ให้เกิด
ประโยชน์ เพรำะผู้ครอบครองมุ่งหวังแต่เพียงผลก ำไร จนท ำให้เกิดปัญหำที่ดินรกร้ำงว่ำงเปล่ำ  
ซึ่งจะเห็นได้จำกข้อมูลกำรศึกษำของมูลนิธิสถำบันที่ดินที่พบว่ำร้อยละ 70 ของที่ดินในประเทศไทย
มีลักษณะกำรถือครองที่ดินโดยไม่ได้ใช้ประโยชน์แต่เก็บที่ดินไว้เพื่อกำรเก็งก ำไร 260 และด้วยผล
ของกำรเก็งก ำไรที่ท ำให้รำคำที่ดินสูงเกินกว่ำควำมเป็นจริงนี้ อำจส่งผลให้เกิดกำรใช้ที่ดิน 
ผิดประเภท เช่น มีโรงงำนหรือนิคมอุตสำหกรรมไปตั้งอยู่ในพื้นที่ท ำกำรเกษตร  เนื่องจำก 
ไม่สำมำรถไปตั้งอยู่ในพื้นที่ที่ เหมำะสมซึ่งเป็นที่ดินที่มีรำคำแพงได้  สิ่งเหล่ำนี้ล้วนน ำมำซึ่ง 
ควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจและควำมสูญเสียในกระบวนกำรจัดเก็บภำษี อันถือเป็นกำรขัดต่อ 
หลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ  

4.3.2.2 ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษีและในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษี  
จำกกำรศึกษำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 

ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร พบว่ำมีสำเหตุที่ท ำให้
ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษี และต้นทุนในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีสูงขึ้น อันถือเป็นกำร 
ขัดต่อหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี โดยสำมำรถแยกพิจำรณำเป็นกรณี ๆ ได้ ดังนี ้

1) เนื่องจำกวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรที่ประมวลรัษฎำกร
ก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร
น ำมำใช้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจะต้องน ำหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยมำ
พิสูจน์ให้เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีเชื่อว่ำได้จ่ำยไปจริงตำมจ ำนวนที่ขอหัก ดังนั้นผู้มีเงินได้ดังกล่ำว 
จึงต้องจัดเก็บหลักฐำนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไว้  ด้วยผลจำกกำรบังคับให้จัดเก็บ
หลักฐำนเพื่อพิสูจน์ค่ำใช้จ่ำยที่ขอหักไว้ตลอดปีภำษี  จึงเป็นกำรเพิ่มต้นทุนในกำรปฏิบัติตำม
กฎหมำยภำษีให้แก่ผู้มีเงินได้ และแม้ว่ำในควำมเป็นจริงผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจะมีกำรท ำบัญชีและ
จัดเก็บหลักฐำนรำยรับรำยจ่ำย เพื่อทรำบต้นทุนของตนดีอยู่แล้ว เนื่องจำกเป็นผู้ประกอบกำรค้ำ 
อสังหำริมทรัพย์ แต่กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในทำงปฏิบัติพบว่ำผู้มีเงินได้ยังคง
ประสบกับปัญหำกำรจัดเก็บหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เกิดขึ้น 

                                                           
260  มูลนิธิสถำบันที่ดิน (อ้ำงถึงใน สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล้ าของประเทศไทย ปี 2553 

(น. 29). เล่มเดิม). 
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ทั้งนี้ เนื่องจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ต้องอยู่ภำยใต้เงื่อนไขเดียวกับกำร
ค ำนวณก ำไรสุทธิเพื่อกำรเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล  กล่ำวคือ ต้องน ำบทบัญญัติมำตรำ 65 ทวิ  
(กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหัก
ออกจำกรำยได้ในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล)  แห่งประมวลรัษฎำกร 
มำใช้บังคับ ผู้มีเงินได้ดังกล่ำว จึงจะต้องท ำควำมเข้ำใจในหลักเกณฑ์กำรค ำนวณก ำไรสุทธิและ
รำยจ่ำยต้องห้ำมตำมมำตรำ 65 ทวิ และมำตรำ 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎำกรดังกล่ำว ซึ่งถือเป็น
กฎหมำยภำษีที่ยำก ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจึงต้องใช้เวลำในกำรท ำควำมเข้ำใจ หรืออำจมีค่ำใช้จ่ำยในกำร
ขอค ำปรึกษำผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษี ซึ่งท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวเกิดต้นทุนในกำรปฏิบัติตำม
กฎหมำยภำษีสูงขึ้น 

ในขณะเดียวกันยังเป็นกำรเพิ่มต้นทุนให้แก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีที่จะต้องคอยตรวจสอบ
หลักฐำนที่ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวน ำมำแสดง กับทั้งจะต้องคอยจัดเก็บรักษำหลักฐำนสัญญำซื้อขำยที่มี
กำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้เพื่อประโยชน์ในกำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นต่อไปในอนำคต  

2) แม้ว่ำกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร จะมีค ำสั่งของ
กรมสรรพำกรที่ ป.148/2557 เร่ือง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิ  และเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ ซึ่งได้ก ำหนดแนวทำงปฏิบัติในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อกำรเสียภำษีเงินได้  
นิติบุคคลที่ประกอบกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไว้ โดยมีค ำสั่งให้น ำแนวทำงปฏิบัติดังกล่ำวมำใช้
บังคับแก่กรณีภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิ  หรือกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำม
ควำมจ ำเป็นและสมควรตำมมำตรำ 8 ทวิ แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำกเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ที่ใช้กับกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำ
หรือหำก ำไรโดยอนุโลมด้วย261 โดยแนวทำงปฏิบัติดังกล่ำวจะก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับรำยกำร 
ที่ถือเป็นต้นทุนอสังหำริมทรัพย์ที่สำมำรถน ำมำหักเป็นค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณหำเงินได้สุทธิว่ำ  
มีรำยกำรใดบ้ำง 

แต่จำกกำรศึกษำพบว่ำ ค ำสั่งของกรมสรรพำกรที่ ป.148/2557 เร่ือง กำรค ำนวณก ำไร
สุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นมิใช่กฎหมำยล ำดับรอง เพรำะไม่มี
                                                           

261  ค ำส่ังกรมสรรพำกรที่ ป.148/2557 เรื่อง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิและเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำย 
อสังหำริมทรัพย์, ข้อ 10. 
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บทบัญญัติใดในประมวลรัษฎำกรให้อ ำนำจแก่อธิบดีกรมสรรพำกรออกค ำสั่งดังกล่ำวไว้  จึงมีผล 
ท ำให้ค ำสั่งดังกล่ำวเป็นเพียงแนวปฏิบัติภำยในของกรมสรรพำกรไม่มีผลบังคับใช้เป็นกำรทั่วไป 
ส่งผลให้ในทำงปฏิบัติเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีอำจใช้อ ำนำจตำมอ ำเภอใจ โดยใช้ดุลยพินิจไม่อนุญำต
ให้หักค่ำใช้จ่ำยตำมหลักฐำนที่ผู้มีเงินได้น ำไปแสดงต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีได้ ด้วยเหตุนี้จึงท ำให้ 
เงินได้ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยที่จะน ำไปค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำเกิดควำมไม่แน่นอนชัดเจน 
ท ำให้ผู้มีเงินได้ไม่สำมำรถคำดคะเนถึงภำระภำษีของตนที่แน่นอนได้ล่วงหน้ำ และอำจน ำไปสู่ 
กำรเรียกรับสินบนของเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี อันถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมแน่นอนชัดเจน  
ที่ต้องกำรให้กฎหมำยภำษีมีควำมแน่นอนเกี่ยวกับจ ำนวนภำระภำษีที่ต้องเสีย  เพื่อท ำให้ผู้เสียภำษี
สำมำรถคำดคะเนถึงภำระภำษีอำกรของตนได้อย่ำงถูกต้อง และเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีควรใช้
ดุลพินิจน้อยที่สุดในกำรประเมินภำษี  

ดังนั้น จำกกำรที่ค ำสั่งของกรมสรรพำกรที่ ป.148/2557 เร่ือง กำรค ำนวณก ำไรสุทธิ 
และเงินได้สุทธิส ำหรับกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มิใช่กฎหมำยล ำดับรอง จึงมีผลท ำให้ต้นทุน 
ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีของผู้มีเงินได้สูงขึ้น เนื่องจำกควำมไม่แน่นอนชัดเจนในหลักเกณฑ์
กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ท ำให้กฎหมำยภำษีเกิดควำมซับซ้อน ส่งผลให้ผู้มีเงิน
ได้ต้องใช้เวลำท ำควำมเข้ำใจ และอำจเกิดค่ำใช้จ่ำยจำกกำรขอค ำปรึกษำผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษี  
และอำจเกิดค่ำใช้จ่ำยในกำรให้สินบนแก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี ทั้งนี้ ยังมีผลท ำให้ต้นทุนในกำร
บริหำรจัดเก็บภำษีสูงขึ้น เนื่องจำกรัฐบำลจะต้องคอยท ำกำรตรวจสอบกำรทุจริตของเจ้ำหน้ำที่  
ผู้จัดเก็บภำษีจำกกำรใช้ดุลยพินิจพิจำรณำหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรอีกด้วย  

4.3.2.3 กำรหลบหลีกและกำรหนีภำษี 
1) กำรหลบหลีกภำษี 

เนื่องจำกมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำร
ยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่
ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซึ่งได้ขำยอสังหำริมทรัพย์โดยไม่มีกำรพัฒนำใด ๆ ภำยใน 
5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์  มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย 
โดยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย ประมวลรัษฎำกรได้ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ262 
ได้ตำมจ ำนวนปีที่ถือครอง โดยระยะเวลำในกำรถือครองยิ่งสั้นยิ่งสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ 
ได้ในอัตรำร้อยละที่สูง263 ซึ่งอำจมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่ เกิดขึ้นจริง

                                                           
262  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 50 (5) (ข). 
263  พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก 

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 4. 
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ด้วยผลของบทบัญญัติดังกล่ำว จึงมีผลท ำให้ผู้มี เงินได้ที่ได้ รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร สำมำรถวำงแผนหลบหลีกภำษีผ่ำนกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็น
กำรเหมำ ด้วยกำรซื้อ และถือครองอสังหำริมทรัพย์โดยไม่ต้องท ำกำรพัฒนำใด ๆ และท ำกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์นั้นไปให้เร็วที่สุด ซึ่งในกำรเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำให้ผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษี
เงินได้หัก ณ ที่จ่ำย เป็นภำษีสุดท้ำย โดยอำศัยอ ำนำจมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำม
ในประมวลรัษฎำกรว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 เพื่อท ำให้สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง ส่งผลให้ภำระภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับต่ ำ  ดังจะเห็น
ได้จำกตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่  4.3.2.1 ข้อที่ 2) ซึ่งกำรวำงแผนหลบหลีกภำษีผ่ำนกำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกรณีนี้ นอกจำกจะขัดต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี อันน ำมำซึ่ง
ควำมไม่เป็นธรรมในจัดเก็บภำษีตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่  4.3.1 แล้ว ยังน ำมำซึ่งกำรสูญเสีย
รำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีของรัฐ และควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ ซึ่งถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมมี
ประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.3.2.1 อีกด้วย  

ทั้งนี้ ด้วยผลของมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร 
ว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ที่มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ซึ่งได้ขำยอสังหำริมทรัพย์โดยไม่มีกำร
พัฒนำใด ๆ ภำยใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย
เป็นภำษีสุดท้ำย ที่มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวมีสิทธิหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ ยังก่อให้เกิด
ควำมซับซ้อนในหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรหรือหำก ำไร อันส่งผลท ำให้ต้นทุนในบริหำร
จัดเก็บภำษีสูงขึ้น กล่ำวคือ เจ้ำหน้ำที่ผู้ท ำกำรจัดเก็บภำษีจะต้องใช้เวลำเพิ่มขึ้นในกำรท ำควำมเข้ำใจ
หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ซับซ้อน และยังเป็นกำรเพิ่มต้นทุนในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษี 
ให้สูงขึ้น เน่ืองจำกผู้มีเงินได้ดังกล่ำวจะต้องใช้เวลำในกำรท ำควำมเข้ำใจและอำจต้องใช้เงินเพิ่มขึ้น
จำกกำรขอค ำปรึกษำจำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษีเพื่อท ำกำรหลบหลีกภำษี  อันถือเป็นกำรขัดต่อ 
หลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี  

2) กำรหนีภำษี 
เนื่องจำกประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มี เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียว
เท่ำนั้น264 ประกอบกับมำตรำ 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎำกร ได้ก ำหนดให้เงินได้พึงประเมินที่ใช้เป็น 
                                                           

264   เว้นแต่ ผู้มีเงินได้จะมีลักษณะตำมมำตรำ 3 แห่งพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร
ว่ำด้วยกำรยกเว้นรัษฎำกร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ที่มีผลท ำให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย
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ฐำนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ได้แก่ รำคำประเมิน
ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตำมประมวลกฎหมำย ที่ดินเพียง
รำคำเดียวเท่ำนั้น โดยไม่ค ำนึงถึงรำคำขำยจริงด้วยเหตุนี้จึงมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับ จำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรสำมำรถท ำกำรหนีภำษีด้วย  กำรสร้ำง
ต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริงได้ ดังตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวมำในหัวข้อที่ 4.3.1 และ 4.3.2 

นอกจำกนี้ กำรให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำง
กำรค้ำหรือหำก ำไร หักค่ำใช้จ่ำยเป็นตำมควำมจ ำเป็นและสมควร อำจท ำให้ผู้มีเงินได้ท ำกำรหนีภำษี
ด้วยกำรแสดงหลักฐำนที่เกี่ยวข้องกับกำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นเท็จต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี 
เพื่อท ำให้ผู้มีเงินได้หักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง  อันเป็นผลให้ผู้มีเงินได้มีภำระ 
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำลดลง ดังตัวอย่ำงที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.3.1 และ 4.3.2 

ดังนั้น กำรหนีภำษีด้วยสองวิธีกำรดังกล่ำว นอกจำกจะท ำให้กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำม
จ ำเป็นและสมควรไม่มีสอดคล้องต่อหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี อันน ำไปสู่ควำมไม่เป็นธรรม 
ในกำรจัดเก็บภำษี ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.3.1 แล้ว ยังน ำมำซึ่งกำรสูญเสียรำยได้จำกกำร
จัดเก็บภำษีของรัฐ ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในหัวข้อที่ 4.3.2.1 ข้อที ่1) ได้ ทั้งนี้ กำรหนีภำษีด้วยสองวิธีกำร
ดังกล่ำว ยังก่อให้เกิดต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษีที่สูงขึ้น  เนื่องจำกเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี
จะต้องคอยตรวจสอบว่ำผู้มีเงินได้ท ำกำรหนีภำษีด้วยกำรสร้ำงต้นทุนขำยให้สูงกว่ำรำคำซื้อขำยจริง
หรือไม่ และต้องคอยตรวจหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยที่ผู้มีเงินได้น ำมำแสดงว่ำเป็นหลักฐำนเท็จหรือไม่  
ซึ่งจะต้องใช้เวลำ และจ ำนวนเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีเพิ่มมำกขึ้น อีกทั้งรัฐยังต้องท ำกำรตรวจสอบ
กำรทุจริตของเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีอีกด้วย ในส่วนของผู้มีเงินได้อำจมีผลท ำให้เกิดค่ำใช้จ่ำยใน
กำรไม่ปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีที่สูง เนื่องจำกผู้มีเงินได้จะต้องเสียเวลำ และเงินเพิ่มขึ้นจำกกำรขอ
ค ำปรึกษำจำกผู้เชี่ยวชำญทำงด้ำนภำษี หรือให้สินบนแก่เจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี เพื่อท ำให้แผนกำร
หนีภำษีนั้นเป็นผล อันถือเป็นกำรขัดต่อหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษีอีกด้วย  
  
4.4 วิเคราะห์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาท่ีได้รับจากการขา ย
อสังหาริมทรัพย์กับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ 

จำกที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.4.4 จะเห็นได้ว่ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคล 
ธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่ก ำหนดไว้ในประมวลรัษฎำกร ถือเป็นกำรจัดเก็บ 
ภำษีจำกผลได้จำกทุนประเภทหนึ่ง โดยรัฐจะจัดเก็บภำษีจำกมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้น 
                                                                                                                                                                      

เป็นภำษีสุดท้ำย อันมีผลท ำให้ผู้มีเงินได้ดังกล่ำวสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำในกำรค ำนวณภำษีเงินได้หั ก  
ณ ที่จ่ำย ได้. 
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เมื่อมีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์นั้นไป โดยผลได้จำกทุนของอสังหำริมทรัพย์นี้ เกิดขึ้นจำกกำร
เปลี่ยนแปลงในอุปสงค์และอุปทำนของผู้ที่ต้องกำรซื้อและต้องกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และอำจเป็น
ผลมำจำกกำรลงทุนให้เกิดสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ของภำครัฐและที่ส ำคัญผลได้จำกทุนของ
อสังหำริมทรัพย์ยังเป็นผลมำจำกภำวะเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในระบบเศรษฐกิจอีกด้วย  

เงินเฟ้อ (Inflation) คือ ภำวะที่รำคำสินค้ำ และบริกำรโดยทั่วไปเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง  
ซึ่งถือเป็นกำรลดทอนมูลค่ำของเงินลง หรืออีกนัยหนึ่งก็คือ ควำมสำมำรถในกำรซื้อสินค้ำ และ
บริกำรของผู้ถือเงินลดลง ดังที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.3.1  

อนุชำ กุลวิสุทธิ์ นักกำรเงินและกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ได้แสดงควำมเห็นเกี่ยวกับ
วิธีกำรรับมือกับภำวะเงินเฟ้อไว้ว่ำ “วิธีลงทุนที่สำมำรถรับมือกับภำวะเงินเฟ้อได้ คือ กำรเปลี่ยนจำก
กำรถือเงินสดซึ่งเป็นทรัพย์สินที่ก ำลังลดค่ำลง เป็นกำรถือทรัพย์สินที่ก ำลังเพิ่มค่ำแทน โดยให้เน้น 
กำรลงทุนในบ้ำนและที่ดิน เพรำะในช่วงที่เกิดภำวะเงินเฟ้อสูง ๆ รำคำบ้ำนและที่ดินจะขยับตัว
สูงขึ้นตำม ดังนั้นกำรลงทุนในบ้ำนและที่ดินจึงสำมำรถให้ผลตอบแทนได้สูงกว่ำ หรือสำมำรถ
เอำชนะอัตรำเงินเฟ้อได้หลำยเท่ำตัว” ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.3.1 ดังนั้น ผลได้จำก
ทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์จึงถือเป็นเงินได้ชนิดหนึ่งที่สำมำรถแสดงให้เห็นถึงกำร
เพิ่มขึ้นของอ ำนำจทำงเศรษฐกิจของผู้มีเงินได้ และสำมำรถใช้วัดควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีได้
เช่นเดียวกันกับเงินได้ประเภทอ่ืน  

แต่อย่ำงไรก็ตำม ส่วนหนึ่งของผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ก็เป็น
ผลพวงมำจำกภำวะเงินเฟ้อ ซึ่งอำจท ำให้ผลได้จำกทุนดังกล่ำวเป็นเพียงเงินได้ที่อยู่ในรูปตัวเงิน 
(Money Income) ไม่ได้ท ำให้อ ำนำจทำงเศรษฐกิจของผู้มีเงินได้ เพิ่มขึ้น เพรำะแม้ว่ำมูลค่ำของ
อสังหำริมทรัพย์จะเพิ่มขึ้น แต่มูลค่ำของสินค้ำและบริกำรอ่ืน ๆ ก็เพิ่มขึ้นตำมไปด้วย กำรจัดเก็บ
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำโดยใช้เงินได้ที่เป็นตัวเงินมำเป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษี จึงอำจก่อให้เกิด
ควำมไม่เป็นธรรมแก่ผู้ เสียภำษี  เพรำะเงินได้ที่แท้จริง (Real Income) อำจไม่ได้เกิดขึ้นหรือ 
อำจเกิดขึ้นน้อยกว่ำเงินได้ที่เป็นตัวเงิน ดังที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.2.3 

ตัวอย่ำง 
นำย ก. ซื้อที่ดินมำในปี พ.ศ. 2550 ในรำคำ 200,000 บำท ต่อมำในปี พ.ศ. 2557 ขำยที่ดินนั้น

ไปในรำคำ 1,000,000 บำท ผลได้จำกทุนหรือเงินได้ที่ได้รับ คือ 800,000 บำท ซึ่งหำก นำย ก.  
จะน ำผลได้จำกทุนหรือเงินได้ดังกล่ำวไปซื้อสินค้ำหรือบริกำรทั่วไปก็อำจซื้อได้ในจ ำนวนเท่ำเดิม 
หรือหำกนำย ก. จะซื้อที่ดินใหม่แทนในปี พ.ศ. 2557 อำจต้องจ่ำยเงิน 1,000,000 บำท ดังกล่ำวไป 
ดังนั้นหำกนำย ก. ต้องเสียภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำจำกผลได้จำกทุนไปอีกก็จะท ำให้ซื้อที่ดินใหม่
ได้น้อยกว่ำเดิม  
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ทั้งนี้ กำรเพิ่มขึ้นของผลได้จำกทุน หรือเงินได้ที่เป็นรูปตัวเงินนี้  ยังส่งผลท ำให้ผู้มี 
เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มีภำระภำษีสูงขึ้น เพรำะภำวะเงินเฟ้อจะท ำให้เงินได้ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้มีจ ำนวนสูงขึ้น 
ส่งผลท ำให้เงินได้สุทธิไปตกอยู่ในช่วงเงินได้สุทธิที่มีอัตรำภำษีส่วนเพิ่มที่สูงขึ้น  

แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำม ดังจะเห็นได้จำกที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.4.4.2 ว่ำถ้ำไม่มี
กำรจัดเก็บภำษีจำกผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เลย ก็อำจมีผลไปบิดเบือน
แรงจูงใจในกำรประกอบกิจกรรมทำงเศรษฐกิจของประชำชนผู้เสียภำษีได้ กล่ำวคือ ประชำชน  
ผู้เสียภำษีจะเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทำงเศรษฐกิจจำกกำรหำรำยได้ หรือประกอบธุรกิจที่ต้องเสียภำษี
เงินได้ มำถือครองอสังหำริมทรัพย์ที่เกิดผลได้จำกทุนที่ไม่มีกำรจัดเก็บภำษีแทนกับทั้งควำมเป็นจริง
ในสังคมที่บุคคลซึ่งมีฐำนะร่ ำรวยมักมีรำยได้ หรือมีกำรสะสมควำมมั่งคั่งด้วยกำรถือครอง
อสังหำริมทรัพย์ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่เกิดผลได้จำกทุนแทบทั้งสิ้น 

ดังนั้น เพื่อให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
เป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริงของผู้เสียภำษี  เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเกิด
ควำมเป็นธรรมแก่ผู้เสียภำษี กำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
จะต้องมีควำมสอดคล้องต่อระดับเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นกับระบบเศรษฐกิจในปัจจุบันด้วย ซึ่งเคร่ืองมือที่
จะน ำมำใช้วัดระดับเงินเฟ้อ ได้แก่ ดัชนีรำคำผู้บริโภค (Consumer Price Index) ที่มีกำรวัดระดับเงิน
เฟ้อในรูปของอัตรำร้อยละของอัตรำกำรเปลี่ยนแปลงรำคำสินค้ำ และบริกำรโดยทั่วไปในช่วงเวลำหนึ่ง
เปรียบเทียบกับช่วงเวลำก่อนหน้ำนั้น ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.3.1 

แต่จำกกำรศึกษำวิธีกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกร พบว่ำไม่มีกำรก ำหนดให้น ำดัชนีรำคำ
ผู้บริโภคไปปรับใช้ เพื่อท ำให้ผลได้จำกทุน หรือเงินได้สุทธิที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
มีควำมสอดคล้องต่อระดับเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน กำรค ำนวณหำผลได้จำกทุน หรือเงินได้สุทธิ 
ประมวลรัษฎำกรก ำหนดไว้เพียงแค่ให้น ำค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ตำมมำตรำ 46 หรือมำตรำ 48 
(4) (ก) และ (ข) แห่งประมวลรัษฎำกร มำหักออกจำกเงินได้พึงประเมินเท่ำนั้น ซึ่งกำรหักค่ำใช้จ่ำย
ที่ก่อให้เกิดเงินได้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำม
บทบัญญัติดังกล่ำว ไม่ว่ำจะเป็นกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือตำมควำมจ ำเป็นและสมควร 
ปรำกฏว่ำไม่มีหลักเกณฑ์ใดที่ค ำนึงถึงกำรปรับลดมูลค่ำผลได้จำกทุน หรือเงินได้สุทธิให้มีควำม
สอดคล้องกับระดับเงินเฟ้อที่เปลี่ยนแปลงไปตำมสภำวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน  

ทั้งนี้ สำมำรถพิจำรณำได้จำกอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำที่ยังคงให้
ใช้อัตรำเดิม ซึ่งเป็นอัตรำคงที่ที่ได้ใช้บังคับมำเป็นเวลำนำน ดังจะเห็นได้จำกเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
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ขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ  ให้หักค่ำใช้จ่ำยได้ร้อยละ 50 
ของเงินได้ ซึ่งมีผลบังคับใช้มำตั้งแต่  27 กุมภำพันธ์  2525265 และเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยทำงอื่น นอกจำกที่ได้รับทำงมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำที่ให้
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำตำมจ ำนวนปีที่ถือครอง ซึ่งมีผลบังคับใช้มำตั้งแต่วันที่  1 กุมภำพันธ์ 
2529266 กับทั้งยังพบว่ำกำรก ำหนดให้อัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำมีลักษณะ  
ถือครองในระยะเวลำยิ่งสั้น ยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยได้ในอัตรำร้อยละที่สูง หำกถือครองในระยะเวลำ 
ยิ่งนำนยิ่งหักค่ำใช้จ่ำยได้ในอัตรำร้อยละที่ต่ ำนั้น เป็นกำรอนุญำตให้หักค่ำใช้จ่ำยที่ไม่สอดคล้องกับ
ภำวะเงินเฟ้อที่ระยะเวลำในกำรถือครองอสังหำริมทรัพย์ยิ่งนำน ภำวะเงินเฟ้อยิ่งมีผลท ำให้รำคำ
อสังหำริมทรัพย์ที่ถือครองยิ่งสูงขึ้น นอกจำกนี้ในกรณีของกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและ
สมควร ที่จะต้องน ำมำตรำ 65 ทวิ (กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และ
มำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหักออกจำกรำยได้ในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงิน
ได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎำกรมำใช้บังคับโดยอนุโลม และตำมแนวปฏิบัติที่กรมสรรพำกรได้
วำงไว้ให้น ำต้นทุนของอสังหำริมทรัพย์  และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องมำหักออกจำกเงินได้ 
พึงประเมิน ก็ไม่พบว่ำมีกำรก ำหนดให้น ำดัชนีรำคำผู้บริโภคมำค ำนวณปรับลดมูลค่ำผลได้จำกทุน 
หรือเงินได้สุทธิที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ เพื่อท ำให้ผลได้จำกทุนหรือเงินได้สุทธินั้น
กลำยเป็นเงินได้ที่แท้จริงแต่อย่ำงใด 

ด้วยเหตุผลดังที่ได้กล่ำวมำข้ำงต้น จึงเห็นได้ว่ำกำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกร จึงยังไม่เป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถ 
ในกำรเสียภำษีที่แท้จริง อันก่อให้เกิดควำมไม่เป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี และอำจส่งผลให้ผู้เสีย
ภำษีเกิดควำมไม่สมัครใจในกำรเสียภำษีได้ 

 
4.5 วิเคราะห์เปรียบเทียบการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการ 
ขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากรกับกฎหมายของต่างประเทศ  

4.5.1 กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษี เงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้ รับจำ กกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรเปรียบเทียบกับกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร 
สำมำรถแยกพิจำรณำได้ดังต่อไปนี้  

                                                           
265  จำก ประมวลรัษฎากร ฉบับมีค าอธิบายย่อและค าพิพากษาศาลฎีกา (น. 90), โดย ชัยสิทธ์ิ ตรำชูธรรม, 

ดุลย-ลักษณ์ ตรำชูธรรม, 2551, กรุงเทพฯ: สถำบัน ที.เทรนนิ่ง เซนเตอร์.  
266  พระรำชกฤษฎีกำ ออกตำมควำมในประมวลรัษฎำกร ว่ำด้วยกำรก ำหนดค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักจำก

เงินได้พึงประเมินจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529, มำตรำ 2. 
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1) พิจำรณำหลักกำรจัดเก็บภำษี และวิธีกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์  

2) พิจำรณำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
4.5.1.1  พิจำรณำหลักกำรจัดเก็บภำษี และวิธีกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำก

กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
1)  รูปแบบกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์

ของบุคคลธรรมดำในกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร แบ่งออกเป็น 2 รูปแบบดังนี้ 
(1)  ภำษีผลได้จำกทุนที่แยกออกจำกกฎหมำยภำษีเงินได้  (Income Tax 

Law) ซึ่งอยู่ภำยใต้บังคับแห่ง Taxation of Chargeable Gains Act 1992 ซึ่งได้ก ำหนดให้มีกำรจัดเก็บ
ภำษีผลได้จำกทุนจำกส่วนที่เพิ่มขึ้นเมื่อมีกำรขำยสินทรัพย์ โดยสินทรัพย์ที่ถูกจัดเก็บภำษีผลได้จำก
ทุนตำมกฎหมำยนี้ เช่น หุ้น สินทรัพย์ที่ใช้ประกอบธุรกิจ และอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น  

ในส่วนของกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้ รับจำกกำรขำยอสั งหำริมทรัพย์ 
อสังหำริมทรัพย์ที่จะถูกจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนได้แก่ บ้ำนหลังที่สอง (บ้ำนที่ใช้เป็นที่อยู่อำศัยหลัก
จะได้รับกำรยกเว้นภำษี) อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน สถำนที่ที่ใช้ประกอบธุรกิจ ที่ดิน รวมถึง
อสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดก 

(2)  ภำษีผลได้จำกทุนที่เป็นส่วนหนึ่งของกฎหมำยภำษีเงินได้  ซึ่งอยู่
ภำยใต้บังคับแห่ง Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005 อันถือเป็นส่วนหนึ่งของ
กฎหมำยภำษีเงินได้ Income Tax Acts 2007 บทบัญญัติดังกล่ำวได้ก ำหนดให้ท ำกำรจัดเก็บภำษี 
จำกก ำไรที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์  โดยก ำไรที่
ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์นี้เรียกว่ำ “เงินได้ทำงกำรค้ำ” (Trading Income)  

ต่ำงจำกรูปแบบกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของ
บุคคลธรรมดำในประเทศไทย ที่ถือเป็นส่วนหนึ่งของภำษีเงินได้ตำมประมวลรัษฎำกรไม่ว่ำ
อสังหำริมทรัพย์นั้นจะมีเจตนำในกำรได้มำอย่ำงไรก็ตำม ทั้งนี้ กำรแยกประเภทเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์ไปตำมเจตนำในกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ในกำรค ำนวณ 
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำของประมวลรัษฎำกรจะมีลักษณะคล้ำยกับกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร 
กล่ำวคือ มีกำรแบ่งเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ออกเป็น เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ  เงินได้ที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรและเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  
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2) หลักกำรจัดเก็บภำษีของทั้งสองประเทศเป็นกำรจัดเก็บภำยใต้หลัก
ควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีเหมือนกัน ซึ่งมีวิธีกำรค ำนวณภำษีที่เหมือน และแตกต่ำงกัน ดังนี ้ 

(1) วิธีกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร
ภำยใต้บังคับแห่ง Taxation of Chargeable Gains Act 1992 ให้น ำจ ำนวนเงินที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ หักด้วยค่ำใช้จ่ำย เหลือเท่ำใดเป็นผลได้สุทธิน ำมำค ำนวณภำษี (รวมกับผลได้จำก
ทุนที่ได้รับจำกกำรขำยสินทรัพย์ประเภทอ่ืนที่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุนในปีภำษีเดียวกัน (ถ้ำมี)) 
เหมือนกันกับในกรณีกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ
ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ และเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่ง
ในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้ทั้งสองกรณีดังกล่ำวเลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงิน
ได้อ่ืนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี และในกรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือก ำไรที่ไม่มีกำรพัฒนำใด ๆ โดยได้ท ำกำรขำยภำยในห้ำปี นับแต่
วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ และผู้มีเงินได้เลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำยของ
ประมวลรัษฎำกร แต่แตกต่ำงกันตรงที่ในกำรค ำนวณภำษีของเงินได้ที่ได้ รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ทั้งสำมกรณีดังกล่ำวตำมประมวลรัษฎำกร ไม่ต้องน ำจ ำนวนเงินได้ที่ได้รับจำกขำย
สินทรัพย์ประเภทอ่ืนที่ต้องเสียภำษีผลได้จำกทุน (เงินได้จำกกำรขำยหลักทรัพย์)267 ในปีภำษี
เดียวกันมำรวมค ำนวณและในส่วนของเงินได้สุทธิที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของทั้งสำม
กรณีดังกล่ำว จะต้องน ำมำหำรด้วยจ ำนวนปีที่ถือครองเสียก่อน แล้วจึงน ำผลลัพธ์ที่ได้ไปค ำนวณภำษี 
และให้น ำจ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได้ไปคูณกับจ ำนวนปีที่ถือครองอีกคร้ัง เพื่อให้ได้จ ำนวนภำษีที่ผู้มี
เงินได้ต้องช ำระ 

(2) วิธี กำรค ำนวณภำษี เ งินได้ทำงกำรค้ ำของผู้ ประกอบกำรค้ ำ
อสังหำริมทรัพย์ภำยใต้บังคับแห่ง Income Tax Acts 2007 เหมือนกับวิธีกำรค ำนวณภำษีเงินได้ 
ที่ได้รับจำกขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ และเงินได้ที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้ทั้งสอง
กรณีดังกล่ำวเลือกน ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืน และกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรของประมวลรัษฎำกร กล่ำวคือให้น ำ 
เงินได้พึงประเมินที่ได้รับตลอดปีภำษีมำหักด้วยค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ แล้วหักด้วยค่ำลดหย่อน
ส่วนบุคคล จ ำนวนเงินได้ที่เหลือคือเงินได้สุทธิที่จะน ำมำค ำนวณภำษี  

ทั้งนี้ หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจักรมีทั้งหลักเกณฑ์ 
ที่เหมือนและแตกต่ำงจำกประมวลรัษฎำกรของไทย ซึ่งผู้วิจัยจะกล่ำวถึงในหัวข้อที่ 4.5.1.2 ต่อไป 
                                                           

267  ประมวลรัษฎำกร, มำตรำ 40 (4).  
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3) ฐำนภำษีที่ใช้ในกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุน และเงินได้ทำงกำรค้ำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดำตำมกฎหมำยของสหรำชณำจักร ให้ใช้รำคำขำย 
(Sale Price) มำเป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษี โดยเฉพำะภำษีผลได้จำกทุนในกรณีกำรให้อสังหำริมทรัพย์ 
กำรจงใจขำย หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์กันในรำคำต่ ำกว่ำมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ ให้น ำมูลค่ำ
ตลำด (Market Value) มำใช้เป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษี แตกต่ำงจำกประมวลรัษฎำกรของไทย 
ที่ก ำหนดให้น ำรำคำประเมินทุนทรัพย์ของทำงรำชกำรเพียงรำคำเดียวมำเป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษี
เงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ทุกกรณี 

4) อัตรำภำษีของทั้งสองประเทศเป็นอัตรำภำษีแบบก้ำวหน้ำ โดยที่อัตรำภำษี
ผลได้จำกทุนตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจักรจะมี 2 อัตรำภำษีส่วนเพิ่ม โดยที่อัตรำภำษีส่วนเพิ่ม
ขั้นต่ ำสุดจะมีจ ำนวนสูงกว่ำอัตรำภำษีส่วนเพิ่มขั้นต่ ำสุดของอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำของ
ประมวลรัษฎำกร และอัตรำภำษีส่วนเพิ่มขั้นสูงสุดจะมีจ ำนวนต่ ำกว่ำอัตรำภำษีส่วนเพิ่มขั้นสูงสุด
ของอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำของประมวลรัษฎำกร ในขณะที่อัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
ของสหรำชอำณำจักรในปีภำษี 2014 - 2015268 มี 3 อัตรำภำษีส่วนเพิ่มโดยอัตรำภำษีส่วนเพิ่มขั้น
ต่ ำสุดและสูงสุดจะมีจ ำนวนสูงกว่ำอัตรำภำษีส่วนเพิ่มขั้นต่ ำสุดและสูงสุดของอัตรำภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำของประมวลรัษฎำกรที่มีอยู่ 7 อัตรำภำษีส่วนเพิ่ม 

4.5.1.2  พิจำรณำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
 1)  พิจำรณำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักในกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำก

กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดำตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร ก ำหนดให้ผู้มีรำยได้
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ หักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมที่เกิดขึ้นจริง หรือหักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมควำมจ ำเป็น
และสมควร (Ordinary and Necessary Expenses Deduction)วิธีเดียวโดยสำมำรถแยกพิจำรณำได้ 
ดังนี ้

(1) รำยละเอียดเกี่ยวกับรำยกำรค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรจะถูกก ำหนดไว้ใน 
Taxation of Chargeable Gains Act 1992 ได้แก่ 

(ก) ต้นทุนอสังหำริมทรัพย์  ซึ่งในบำงสถำนกำรณ์ต้องน ำมูลค่ำตลำดแห่ง
อสังหำริมทรัพย์นั้นมำใช้แทน ได้แก่ กรณีผู้ขำยได้อสังหำริมทรัพย์มำจำกกำรให้ ให้ใช้มูลค่ำตลำด
แห่งอสังหำริมทรัพย์ในวันที่มีกำรให้อสังหำริมทรัพย์นั้นแก่ผู้ขำย และกรณีผู้ขำยได้อสังหำริมทรัพย์

                                                           
268  อัตรำภำษีผลได้จำกทุน และอัตรำภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำในสหรำชอำณำจักร จะมีกำรปรับปรุง

ทุกปีภำษีเพื่อให้กำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุน และภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำนั้นสอดคล้องกับสถำนกำรณ์ปัจจุบัน 
ท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี ตำมที่ได้กล่ำวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.2.1 . 
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มำทำงมรดก ให้ใช้มูลค่ำตลำดแห่งอสังหำริมทรัพย์ในวันที่เจ้ำมรดกถึงแก่ควำมตำยมำเป็นต้นทุน
อสังหำริมทรัพย์นั้น  

(ข) ต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยเพื่อให้ได้มำ และเพื่อกำรจ ำหน่ำยซึ่งอสังหำริมทรัพย์ 
เช่น ค่ำค ำแนะน ำของผู้เชี่ยวชำญ ค่ำนำยหน้ำ ค่ำโฆษณำ ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำให้ดีขึ้นอันมีผลท ำให้
มูลค่ำอสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึ้น ค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น 

ผู้เสียภำษีจะต้องจัดเก็บหลักฐำนเกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ เช่น ใบเสร็จรับเงิน ใบแจ้งหนี้ 
ใบก ำกับสินค้ำ สัญญำซื้อขำย ที่แสดงวันที่ และจ ำนวนเงินที่ผู้เสียภำษีได้จ่ำยไป หำกในกรณีที่  
ผู้เสียภำษีไม่สำมำรถจัดเก็บหลักฐำนไว้ได้ให้ผู้เสียภำษีจัดท ำหลักฐำนขึ้นใหม่ โดยแสดงให้เห็น
จ ำนวนเงินโดยประมำณกำรให้เป็นไปตำมจ ำนวนค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง 

ต่ำงจำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับกำรให้โดยเสน่หำ ที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้วิธีเดียว และในกรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ
โดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มี เงินได้มีสิทธิเลือก 
หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ และหำกผู้มีเงินได้เลือก
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ประมวลรัษฎำกรก็มิได้ก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับ
รำยกำรค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ไว้เหมือนเช่นกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร คงก ำหนดไว้เพียง
ให้น ำบทบัญญัติในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิของภำษีเงินได้นิติบุคคล  ตำมมำตรำ 65 ทวิ และ 
มำตรำ 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎำกรที่ก ำหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑ์กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิและ
รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหักออกจำกเงินได้พึงประเมินมำใช้บังคับโดยอนุโลม เท่ำนั้น 

(2) สหรำชอำณำจักรมีกำรก ำหนดให้น ำดัชนีรำคำขำยปลีก (Retail Prices Index) หรือ
ที่เรียกว่ำ “จ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปี” หรือ “Annual Exempt Amount” มำค ำนวณปรับ
ลดกับผลได้สุทธิ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อขจัดควำมแตกต่ำงของมูลค่ำที่ เกิดขึ้นจำกภำวะเงินเฟ้อ 
ทั้งนี้ กระทรวงกำรคลังจะก ำหนดจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นโดยท ำกำรประเมินจำกค่ำดัชนีรำคำ
ขำยปลีกที่เกิดขึ้นในแต่ละปี และจำกกำรศึกษำพบว่ำ จ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปีในแต่ปี
จะมีลักษณะสูงขึ้น อันเป็นผลมำจำกดัชนีรำคำขำยปลีกมีอัตรำที่สูงขึ้น แสดงให้เห็นว่ำภำวะเงินเฟ้อ
ในสหรำชอำณำจักรมีลักษณะสูงขึ้นทุกปี แตกต่ำงจำกกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ไม่ว่ำในกรณีใดประมวลรัษฎำกรก็มิได้ก ำหนดให้น ำค่ำดัชนีรำคำขำย
ปลีกมำปรับลดกับเงินได้สุทธิ ทั้ง ๆ ที่ภำวะเงินเฟ้อของประเทศไทยนั้นมีผลท ำให้อสังหำริมทรัพย์
มีมูลค่ำสูงขึ้นทุกปีเช่นกัน  
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หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำที่ได้รับ
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดำตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร ก ำหนดให้ 
ผู้มีเงินได้ทำงกำรค้ำหักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมที่เกิดขึ้นจริง หรือหักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมควำมจ ำเป็นและ
สมควรได้วิธีเดียว โดยสำมำรถแยกพิจำรณำได้ดังน้ี 

ค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ค่ำใช้จ่ำยทำงธุรกิจ 
(Business Expenses) ค่ำใช้จ่ำยอันมีลักษณะเป็นทุน (Capital Expenditure) และค่ำใช้จ่ำยส่วนตัว 
(Personal Expenses) โดยค่ำใช้จ่ำยที่ยอมให้หักออกจำกเงินได้พึงประเมินมีเพียงค่ำใช้จ่ำย ทำงธุรกิจ
เท่ำนั้น เช่น ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับสินทรัพย์ที่ซื้อมำเพื่อขำยในทำงกำรค้ำ  เช่น ต้นทุนค่ำที่ดินของ
ผู้ประกอบกำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น ซึ่งหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวมีลักษณะเหมือนกับ
หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรของประมวลรัษฎำกร ตรงที่ค่ำใช้จ่ำยที่สำมำรถน ำมำหัก
ออกจำกเงินได้พึงประเมินจะต้องเป็นค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรที่เกิดขึ้นเนื่องจำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์เท่ำนั้น แต่ประมวลรัษฎำกรมิได้ก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำย
ตำมควำมจ ำเป็นและสมควรไว้โดยเฉพำะเหมือนกับในกฎหมำยของ สหรำชอำณำจักร คงก ำหนด
ไว้เพียงแต่ให้น ำมำตรำ 65 ทวิ (กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี 
(รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหักออกจำกรำยได้ในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล)  
แห่งประมวลรัษฎำกรมำใช้บังคับโดยอนุโลม โดยมีแนวปฏิบัติของสรรพำกรเกี่ยวกับกำรค ำนวณ
ก ำไรสุทธิเพื่อกำรเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลที่ประกอบกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำใช้เป็นแนวทำง
ปฏิบัติโดยอนุโลมเท่ำนั้น 

ทั้งนี้ ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่
ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรของประมวลรัษฎำกร มีกำรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือก ำไรที่ไม่มีกำรพัฒนำใด ๆ โดยผู้มีเงินได้
ท ำกำรขำยภำยในห้ำปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ มีสิทธิเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย
เป็นภำษีสุดท้ำย ซึ่งมีผลท ำให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ได้มำ
โดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรในกรณีดังกล่ำวสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ แตกต่ำงจำก
กำรค ำนวณภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำของกฎหมำยในสหรำชอำณำจักร ที่ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยตำมที่
เกิดจริงได้วิธีเดียวเท่ำนั้น 

2) พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี 
เนื่องจำกกฎหมำยของสหรำชอำณำจักรก ำหนดให้กำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนและ

ภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดำหักค่ำใช้จ่ ำยตำม 
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ควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีกำรเดียวเท่ำนั้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจึงสะท้อนถึงค่ำใช้จ่ำย 
ที่เกิดขึ้นจริง ท ำให้กำรจัดเก็บภำษีมีควำมใกล้เคียงกับควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีของผู้เสียภำษี  
อีกทั้งกำรก ำหนดให้น ำค่ำดัชนีรำคำขำยปลีกที่เปลี่ยนแปลงไปในแต่ละปีมำก ำหนดเป็นจ ำนวนเงิน
ที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปี เพื่อน ำไปค ำนวณปรับลดผลได้จำกทุนที่เพิ่มขึ้นจำกภำวะเงินเฟ้อ  
จึงยิ่งท ำให้กำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในสหรำชอำณำจักรมี
ควำมสอดคล้องกับหลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษี อันน ำมำซึ่งควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี
ได้มำกกว่ำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกรของไทย ที่มีกำรก ำหนดให้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ในบำงกรณียังคงหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูงและไม่มีกำร
ก ำหนดให้น ำดัชนีรำคำขำยปลีกที่เปลี่ยนแปลงไปในแต่ละปีมำปรับลดเงินได้สุทธิที่ เพิ่มขึ้น 
จำกผลกระทบของภำวะเงินเฟ้อ 

ทั้งนี้ กำรน ำค่ำดัชนีรำคำขำยปลีกที่มีกำรเปลี่ยนแปลงในแต่ละปีมำค ำนวณแล้วก ำหนด
เป็นจ ำนวนเงินที่ได้รับกำรยกเว้นประจ ำปีในจ ำนวนที่แน่นอนตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร 
จะไม่ท ำให้เกิดผลกระทบต่อหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวตั้ง เนื่องจำกผู้มีผล 
ได้สุทธิจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่สูงจะไม่ได้รับกำรลดลงในภำระภำษีในจ ำนวนและสัดส่วน 
ที่สูงกว่ำผู้มีผลได้สุทธิจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ต่ ำ เพรำะบุคคลทั้งสองจะได้รับกำรยกเว้น
จ ำนวนผลได้จำกทุนที่เป็นผลกระทบจำกภำวะเงินเฟ้อในจ ำนวนเงินที่เท่ำกัน  

3) พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี
และหลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ 

หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ทั้งที่ปรำกฏอยู่ในกฎหมำย
ของสหรำชอำณำจักร และในประมวลรัษฎำกรของไทย น่ำจะก่อให้เกิดต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษี 
และในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีที่สูงได้เหมือนกัน เนื่องจำกเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีต้องคอย
ตรวจสอบหลักฐำนค่ำใช้จ่ำย อีกทั้งรัฐจะต้องก ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรำยละเอียดค่ำใช้จ่ำยว่ำ
ค่ำใช้จ่ำยใดสำมำรถน ำมำหักได้หรือไม่ ส่วนเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีก็ต้องใช้เวลำท ำควำมเข้ำใจใน
หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวเพื่อน ำมำบังคับใช้ให้ถูกต้อง และฝ่ำยผู้เสียภำษีเองก็ต้องท ำกำร
จัดเก็บหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเพื่อน ำไปพิสูจน์ต่อเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี กับทั้งยังต้องใช้เวลำท ำควำม
เข้ำใจหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยเพื่อให้ปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีได้อย่ำงถูกต้อง 

แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกร มีกำรก ำหนดให้เงินได้ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในบำงกรณีสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้ จึงท ำให้เกิด
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ควำมหลำกหลำยของอัตรำร้อยละของกำรหักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่แตกต่ำงกันไปตำมเจตนำแห่งกำรได้มำซึ่ง
อสังหำริมทรัพย์ ที่มีกำรก ำหนดอยู่ทั้งในประมวลรัษฎำกร และกฎหมำยล ำดับรองต่ำงฉบับกัน  
อีกทั้งกำรที่ประมวลรัษฎำกรมิได้ก ำหนดหลักเกณฑ์ที่เป็นรำยละเอียดเกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำม
ควำมจ ำเป็นและสมควรไว้เป็นกำรเฉพำะ เหมือนกับกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร แต่ก ำหนดให้
น ำหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรำยจ่ำยเพื่อกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลมำใช้บังคับโดย
อนุโลม ด้วยเหตุผลดังกล่ำว จึงท ำให้หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ
ที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกรมีควำมซับซ้อนสูงกว่ำกฎหมำยของส
หรำชอำณำจักร ส่งผลให้ทั้งฝ่ำยเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี และฝ่ำยผู้เสียภำษีต้องใช้เวลำในกำรท ำควำม
เข้ำใจมำกยิ่งขึ้น เน่ืองจำกเป็นหลักเกณฑ์ที่ยำก และอำจก่อให้เกิดควำมสับสนในกำรบังคับใช้ และ
ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีได้ ด้วยเหตุนี้หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกรจึงน่ำก่อให้เกิดต้นทุนใน
กำรบริหำรจัดเก็บภำษี และในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีได้สูงกว่ำกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร 

ส ำหรับปัญหำควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจ เนื่องจำกกฎหมำยของสหรำชอำณำจักร 
ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรได้วิธีเดียวในกำรค ำนวณหำผลได้สุทธิและ  
เงินได้สุทธิที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ผู้ที่มีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์จึงไม่สำมำรถ
หักค่ำใช้จ่ำยได้สูงเกินไปกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง เพื่อท ำให้ตนมีภำระภำษีต่ ำลงได้ แต่ผู้ที่มีรำยได้
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์จะเสียภำษีผลได้จำกทุน และภำษีเงินได้ทำงกำรค้ำตำมควำมสำมำรถ
ในกำรเสียภำษีที่แท้จริงของตนเท่ำนั้น ดังนั้น กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรตำม
กฎหมำยของสหรำชอำณำจักร จึงไม่น่ำที่จะไปบิดเบือนกำรตัดสินใจในกำรประกอบกิจกรรมทำง
เศรษฐกิจ หรือไม่น่ำจะจูงใจให้มีกำรถือครองอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรเก็งก ำไรสูงขึ้น อีกทั้งกำรให้
หักค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริงนีย้ังช่วยลดกำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีของรัฐลงได้อีกด้วย  

4.5.2 กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษี เงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้ รับจำ กกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรเปรียบเทียบกับกฎหมำยของสำธำรณรัฐจีน 
(ไต้หวัน) 

สำมำรถแยกพิจำรณำได้ดังต่อไปนี้  
1) พิจำรณำหลักกำรจัดเก็บภำษี และวิธีกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำร 

ขำยอสังหำริมทรัพย์  
2) พิจำรณำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
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4.5.2.1  พิจำรณำหลักกำรจัดเก็บภำษี และวิธีกำรค ำนวณภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์  

1)  รูปแบบกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ของบุคคลธรรมดำตำมกฎหมำยของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) 

ผลได้จำกทุนที่บุคคลธรรมดำได้รับจำกกำรขำยทรัพย์สินในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) 
จะตกอยู่ภำยใต้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้ (Income Tax) โดยผลได้ที่ถูกจัดเก็บภำษีนี้ หำมำจำกกำรน ำ
รำคำขำย มำหักออกด้วยค่ำใช้จ่ำยของทรัพย์สินนั้น ได้แก่ ค่ำใช้จ่ำยในกำรได้มำ (Acquisition Costs) 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง (Improvement Costs) ค่ำใช้จ่ำยในกำรโอน (Transfer Costs)  

ส ำหรับในส่วนของผลได้จำกทุนที่บุคคลธรรมดำได้รับจำกกำรขำยที่ดินจะตกอยู่
ภำยใต้กำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน (Land Value Increment Tax: LVIT) ซึ่งถือเป็นกฎหมำย
ภำษีที่ดินชนิดหนึ่ง ดังนั้น จึงถือว่ำในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) มีรูปแบบกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำก
ทุนที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินแยกออกจำกกฎหมำยภำษีเงินได้ (Income Tax Law) และในกำรจัดเก็บ
ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินไม่มีกำรแบ่งวิธีกำรค ำนวณภำษีตำมเจตนำกำรได้มำซึ่งที่ดิน แตกต่ำงจำก
กำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุนที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินของบุคคลธรรมดำตำมประมวลรัษฎำกร 
ของไทยที่ถือว่ำเป็นส่วนหนึ่งของภำษีเงินได้ โดยถือเป็นเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40 (8) แห่ง
ประมวลรัษฎำกรและในกำรค ำนวณภำษี เงินได้บุคคลธรรมดำ ประมวลรัษฎำกรได้แบ่งให้กำร
ค ำนวณภำษีมีวิธีแตกต่ำงกันไปตำมเจตนำแห่งกำรได้มำซึ่งที่ดิน  

ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินจะท ำกำรจัดเก็บจำกมูลค่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้นทั้งหมดในเวลำที่มีกำร
โอนกรรมสิทธิ์ โดยวัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษีนี้ นอกจำกจะเป็นไปเพื่อกำรหำรำยได้ให้แก่
รัฐ และเพื่อก่อให้เกิดกำรกระจำยรำยได้อย่ำงเป็นธรรม เหมือนกับวัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษี
เงินได้ของประเทศไทยแล้ว ยังเป็นไปเพื่อควบคุมกำรเก็งก ำไร และกำรผูกขำดกำรค้ำที่ดินภำยใต้
หลักควำมเป็นธรรมแห่งสิทธิในที่ดิน หรือ “Equalization of Land Right” ที่ เห็นว่ำมูลค่ำที่ดิน 
ที่สูงขึ้นนี้เกิดขึ้นจำกกำรพัฒนำทำงด้ำนสังคมและเศรษฐกิจของรัฐมำกกว่ำเป็นผลมำจำกแรงงำน 
หรือกำรลงทุน ดังนั้น จึงควรท ำกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินเพื่อช่วยลดควำมเหลื่อมล้ ำ
ทำงด้ำนรำยได้และควำมมั่งคั่ง  โดยกำรน ำภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินที่ เก็บได้มำกระจำย เป็น
ผลประโยชน์คืนสู่สังคมส่วนรวม  

2) หลักกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) กับ
ภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกรของไทย เป็นกำรจัดเก็บ
ภำษีที่อยู่ภำยใต้หลักควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีเหมือนกัน ซึ่งมีวิธีกำรค ำนวณภำษีที่เหมือนและ
แตกต่ำงกัน ดังนี้ 
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กำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน ก ำหนดให้น ำมูลค่ำปัจจุบันที่ประกำศโดยรัฐบำล 
ซึ่งเป็นมูลค่ำที่ใช้ในเวลำที่มีกำรโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือรำคำตำมสัญญำ (Total Contract Price) 
โดยพิจำรณำว่ำรำคำใดมีจ ำนวนสูงกว่ำกัน ให้น ำเอำรำคำที่สูงกว่ำมำเป็นฐำนภำษี และให้น ำค่ำใช้จ่ำย
ที่เกี่ยวกับกำรขำยที่ดินมำหักออก เหลือเท่ำใดเป็นมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิที่จะน ำไปค ำนวณภำษี 
เหมือนกับวิธีกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกขำยที่ดินอันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้ 
โดยเสน่หำ และเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร  
กรณีผู้มีเงินได้เลือกไม่น ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืนของประมวลรัษฎำกร และกรณีเงินได้ที่
ได้รับจำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือก ำไร ที่ผู้มีเงินได้ท ำกำรขำยภำยในห้ำปี  
นับแต่วันที่ได้มำซึ่งที่ดิน และผู้มีเงินได้นั้นเลือกเสียภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษีสุดท้ำย  
แต่มีส่วนแตกต่ำงกันตรงที่ เงินได้พึงประเมินที่จะน ำมำใช้เป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ 
ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้น ำรำคำประเมินทุนทรัพย์ของทำงรำชกำรเพียงรำคำเดียวมำใช้เป็น 
ฐำนภำษี และเงินได้สุทธิที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินของทั้งสำมกรณีดังกล่ำวจะต้องน ำมำหำรด้วย
จ ำนวนปีที่ถือครองเสียก่อน แล้วจึงน ำผลลัพธ์ที่ได้นั้นไปค ำนวณภำษี และให้น ำจ ำนวนปีที่ถือครอง
มำคูณกับจ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได้ ผลลัพธ์ที่ได้ คือ ภำระภำษีเงินได้ที่ต้องเสีย  

ส ำหรับในกรณีของกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินอันเป็นมรดกหรือ
ได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ และเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำ
หรือหำก ำไร กรณีผู้มีเงินได้เลือกน ำไปรวมค ำนวณภำษีกับเงินได้อ่ืน และกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่
ได้รับจำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไรตำมประมวลรัษฎำกรจะมีหลักเกณฑ์
กำรค ำนวณภำษีที่แตกต่ำงไปจำกหลักเกณฑ์กำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน กล่ำวคือ ประมวล
รัษฎำกรก ำหนดให้น ำเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดิน อันได้แก่ รำคำประเมินทุนทรัพย์
ของทำงรำชกำรมำใช้เป็นฐำนภำษี และหักออกด้วยค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้  แล้วหักด้วยค่ำ
ลดหย่อนส่วนบุคคล ส่วนที่เหลือเป็นเงินได้สุทธิที่จะน ำมำค ำนวณภำษี  

ทั้งนี้ ในส่วนของกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน 
(ไต้หวัน) มีหลักเกณฑ์ที่เหมือน และแตกต่ำงจำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ 
ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกรของไทย ซึ่ง
ผู้วิจัยจะได้กล่ำวถึงในหัวข้อที่ 4.5.2.2 ต่อไป 

3) อัตรำภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) และอัตรำภำษี
เงินได้บุคคลธรรมดำตำมประมวลรัษฎำกรของไทยเป็นอัตรำภำษีแบบก้ำวหน้ำเหมือนกัน แต่อัตรำ
ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) มีอัตรำภำษีสูงกว่ำอัตรำภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำของไทย 
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4.5.2.2 พิจำรณำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
1)  พิจำรณำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 

หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน 
(ไต้หวัน) ก ำหนดให้ผู้ เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์เดิม (กรณีโอนที่ดินมีค่ำตอบแทน) หรือเจ้ำของ
กรรมสิทธิ์ที่ได้รับที่ดินมำ (กรณีโอนที่ดินโดยไม่มีค่ำตอบแทน) หักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงได้
เพียงวิธีเดียวเท่ำนั้น โดยสำมำรถแยกพิจำรณำได้ ดังนี ้

(1) รำยละเอียดเกี่ยวกับรำยกำรค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริง เพื่อกำรค ำนวณหำมูลค่ำ
ส่วนเพิ่มสุทธิ สำมำรถแยกพิจำรณำได้ดังนี้ 

(ก) ต้นทุนค่ำที่ดิน กรณีมีกำรโอนที่ดินก่อนมีกำรประกำศมูลค่ำปัจจุบันของที่ดิน
คร้ังแรก ให้น ำมูลค่ำปัจจุบันของที่ดินตำมประกำศเดิมนี้มำหักออก 

(ข) ต้นทุนค่ำที่ดิน กรณีมีกำรโอนที่ดินภำยหลังประกำศมูลค่ำปัจจุบันของที่ดิน
คร้ังแรก ให้น ำมูลค่ำที่ดินปัจจุบันที่มีกำรประเมินเพื่อเสียภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในกำรโอน 
คร้ังก่อนมำหักออก กล่ำวคือ รำคำที่ใช้เป็นฐำนในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในกำรโอน
คร้ังก่อน ได้แก่ มูลค่ำปัจจุบันที่ประกำศโดยรัฐบำลซึ่งใช้ในเวลำที่มีกำรโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
คร้ังก่อน หรือรำคำตำมสัญญำ โดยพิจำรณำว่ำรำคำใดมีจ ำนวนสูงกว่ำกัน รำคำที่สูงกว่ำนี้จะถือเป็น
มูลค่ำที่ดินปัจจุบันที่มีกำรประเมินเพื่อเสียภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในกำรโอนคร้ังก่อน 

(ค) ต้นทุนหรือค่ำใช้จ่ำยที่เจ้ำของกรรมสิทธิ์ได้จ่ำยไปเพื่อกำรปรับปรุงที่ดิน
(Cost of Land Improvements)  

หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินดังกล่ำว  มีควำม
แตกต่ำงไปจำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 
ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินอันเป็นมรดกหรือได้รับจำกกำรให้โดยเสน่หำ ที่ประมวลรัษฎำกร
ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำได้วิธีเดียวและในกรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำ
โดยมิได้มุ่งในทำงกำรค้ำหรือหำก ำไร ที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ หรือค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรก็ได้ และในกรณีผู้มีเงินได้เลือก
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ประมวลรัษฎำกรก็มิได้ก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับ
รำยกำรค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ไว้ เป็นกำรเฉพำะเหมือนดังเช่นหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำย 
ในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) เพียงแต่ก ำหนดให้น ำ
บทบัญญัติในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิของภำษีเงินได้นิติบุคคล มำตรำ 65 ทวิ และมำตรำ 65 ตรี 
แห่งประมวลรัษฎำกร ที่ก ำหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑ์กำรค ำนวณก ำไรสุทธิ และรำยจ่ำยต้องห้ำม
น ำมำหักออกจำกเงินได้พึงประเมินมำใช้บังคับโดยอนุโลมเท่ำนั้น 
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แม้ว่ำหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินจะมีลักษณะ
คล้ำยกับหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ก่อให้เกิดเงินได้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำย
ที่ดินที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือก ำไร ตรงที่ประมวลรัษฎำกรก ำหนดให้เงินได้ในกรณีดังกล่ำว 
หักค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริง หรือค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร แต่สิ่งที่แตกต่ำงกัน คือ 
กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ประมวลรัษฎำกรมิได้ก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับกำร
หักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรไว้ เป็นกำรเฉพำะ แต่ก ำหนดให้น ำมำตรำ 65 ทวิ  
(กำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) และมำตรำ 65 ตรี (รำยจ่ำยต้องห้ำมน ำมำหัก
ออกจำกรำยได้ในกำรค ำนวณหำก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล) แห่งประมวลรัษฎำกรมำใช้
บังคับโดยอนุโลม โดยมีแนวปฏิบัติของสรรพำกรเกี่ยวกับกำรค ำนวณก ำไรสุทธิ  เพื่อกำรเสียภำษี
เงินได้นิติบุคคลที่ประกอบกิจกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำเป็นแนวทำงปฏิบัติโดยอนุโลมเท่ำนั้น 
และหำกเป็นกรณีเงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินที่ได้มำโดยมุ่งในทำงกำรค้ำหรือก ำไรที่ได้ท ำกำร
ขำยภำยในห้ำปี นับแต่วันที่ได้มำซึ่งที่ดิน และผู้ขำยที่ดินเลือกเสียภำษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่ำยเป็นภำษี
สุดท้ำย ซึ่งมีผลท ำให้ในกำรค ำนวณภำษีเงินได้ของผู้ขำยที่ดินในกรณีดังกล่ำวสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำได้  

(2) ในขั้นตอนกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) 
ก ำหนดให้น ำกำรเปลี่ยนแปลงของดัชนีรำคำผู้บริโภค (The Consumer Price Index) ที่รัฐบำลได้
ประกำศล่ำสุดมำใช้ในกำรปรับปรุงจ ำนวนส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินให้มีควำมสอดคล้องต่อกำร
เปลี่ยนแปลงของรำคำผู้บริโภคโดยทั่วไปในแต่ละปี ซึ่งสำมำรถสรุปวิธีกำรค ำนวณหำมูลค่ำ 
ส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินได้ดังนี้ 

มูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดิน = มูลค่ำปัจจุบันซึ่งพิจำรณำในเวลำที่มีกำรโอนที่ดินที่  
ผู้เสียภำษีได้แจ้งแก่พนักงำนเจ้ำหน้ำที่  - มูลค่ำปัจจุบันที่มีกำรประเมินในกำรโอนคร้ังก่อน หรือ
มูลค่ำที่ดินตำมประกำศเดิม X ดัชนีรำคำผู้บริโภคปัจจุบัน/100 - (ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุงที่ดิน)  

แตกต่ำงจำกกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดิน ไม่ว่ำในกรณีใด 
ประมวลรัษฎำกรของไทยก็มิได้ก ำหนดให้น ำค่ำดัชนีรำคำผู้บริโภคมำปรับลดกับเงินได้สุทธิ ทั้ง ๆ 
ที่ภำวะเงินเฟ้อของไทยนั้นมีผลท ำให้รำคำที่ดินมีมูลค่ำเพิ่มขึ้น  

2) พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี 
เนื่องจำกกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน 

(ไต้หวัน) ก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงได้วิธีเดียวเท่ำนั้น และมีกำรก ำหนดให้น ำดัชนี
รำคำผู้บริโภคที่รัฐบำลได้ประกำศในแต่ละปีมำปรับปรุงส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินให้มีควำมสอดคล้องต่อ
ระดับอัตรำเงินเฟ้อในแต่ปี จึงท ำให้กำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินเป็นไปตำมหลักควำมสำมำรถ
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ในกำรเสียภำษีที่แท้จริง และน ำมำซึ่งควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีมำกกว่ำหลักเกณฑ์กำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกร
ของไทย ที่มีกำรก ำหนดให้เงินได้ที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินในบำงกรณียังคงสำมำรถหักค่ำใช้จ่ำย
เป็นกำรเหมำได้ในอัตรำร้อยละที่สูง และยังไม่มีกำรก ำหนดให้ท ำกำรปรับปรุงเงินได้สุทธิที่ได้รับ
จำกกำรขำยที่ดินให้สอดคล้องกับระดับอัตรำเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในแต่ละปี 

ทั้งนี้ กำรน ำดัชนีรำคำผู้บริโภคที่รัฐบำลได้ประกำศในแต่ละปีมำปรับปรุงส่วนเพิ่มสุทธิ
ของที่ดิน โดยกำรก ำหนดให้น ำค่ำดัชนีรำคำผู้บริโภคที่เป็นอัตรำร้อยละมำค ำนวณปรับมูลค่ำส่วน
เพิ่มสุทธิของที่ดินนั้น อำจก่อให้เกิดผลกระทบต่อหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษีในแนวตั้งได้ 
เน่ืองจำกผู้มีมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินที่สูงจะได้รับกำรลดลงในภำระภำษีในจ ำนวนและสัดส่วน
ที่สูงกว่ำผู้มีมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินที่ต่ ำ เนื่องจำกผู้มีมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินที่สูง มูลค่ำ
ส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินจะตกอยู่ในอัตรำภำษีที่สูงกว่ำผู้มีมูลค่ำส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินที่ต่ ำ  

3) พิจำรณำกำรหักค่ำใช้จ่ำยกับหลักควำมมีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษีและ 
หลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจ 

หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริงในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน 
ในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) และหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรในกำร
ค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกรของไทยน่ำจะ
ก่อให้เกิดต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษี และในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีที่สูงได้เหมือนกัน 
เนื่องจำกเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษีมีภำระในกำรตรวจสอบหลักฐำนค่ำใช้จ่ำย และฝ่ำยผู้เสียภำษีเอง 
ก็ต้องท ำกำรจัดเก็บหลักฐำนค่ำใช้จ่ำยเพื่อประโยชน์ในกำรค ำนวณภำษี  

แต่อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกหลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกร มีควำมแตกต่ำงกันไปตำมเจตนำแห่ง 
กำรได้มำซึ่งที่ดินของผู้มีเงินได้ ส่งผลให้เกิดควำมหลำกหลำยทั้งในเร่ืองอัตรำร้อยละของกำรหัก
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรเหมำ และวิธีกำรหักค่ำใช้จ่ำย ที่มีกำรก ำหนดไว้ทั้งในประมวลรัษฎำกรและ
กฎหมำยล ำดับรองต่ำงฉบับกัน อีกทั้งประมวลรัษฎำกรยังมิได้ก ำหนดหลักเกณฑ์ที่เป็นรำยละเอียด
เกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมควำมจ ำเป็นและสมควรไว้เป็นกำรเฉพำะเหมือนกับในกฎหมำยภำษี
มูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) เพียงแต่ก ำหนดให้น ำหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรำยจ่ำย
เพื่อกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลมำใช้บังคับโดยอนุโลม ด้วยเหตุผลดังกล่ำว 
จึงท ำให้หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ที่ได้รับจำกกำรขำย
ที่ดินตำมประมวลรัษฎำกรมีควำมซับซ้อนมำกกว่ำกฎหมำยภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินของสำธำรณรัฐจีน 
(ไต้หวัน) ส่งผลให้ทั้งฝ่ำยเจ้ำหน้ำที่ผู้จัดเก็บภำษี และฝ่ำยผู้เสียภำษีต้องใช้เวลำในกำรท ำควำมเข้ำใจ
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มำกขึ้น เพรำะถือเป็นหลักเกณฑ์ที่ยำก และอำจก่อให้เกิดควำมสับสนในกำรบังคับใช้  และ 
ในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีได้ ด้วยเหตุนี้หลักเกณฑ์กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกร จึงน่ำก่อให้เกิดต้นทุนในกำรบริหำร
จัดเก็บภำษี และในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษีได้สูงกว่ำกฎหมำยภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน 
ในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) 

ทั้งนี้ เน่ืองจำกในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) ผู้ขำย
ที่ดินไม่สำมำรถหักค่ำใช้จ่ำยได้เกินกว่ำค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง เหมือนกับในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยที่ดินตำมประมวลรัษฎำกรของไทย เนื่องจำกภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่ม
ที่ดินก ำหนดให้หักค่ำใช้จ่ำยได้ตำมที่เกิดขึ้นจริงเท่ำนั้น ด้วยเหตุนี้จึงท ำให้ผู้ขำยที่ดินไม่สำมำรถ
หลบหลีกภำษีโดยกำรอำศัยช่องโหว่ของกฎหมำยภำษีเพื่อท ำให้ตนมีภำระภำษีต่ ำลงได้ ดังนั้น 
กำรหักค่ำใช้จ่ำยตำมที่เกิดขึ้นจริงในกำรค ำนวณภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดิน จึงไม่น่ำที่จะไปบิดเบือน
กำรตัดสินในกำรประกอบกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ หรือไม่น่ำจะจูงใจให้มีกำรถือครองที่ดินเพื่อกำร
เก็งก ำไรมำกขึ้น โดยประเด็นปัญหำดังกล่ำวนี้ในสำธำรณรัฐจีน (ไต้หวัน) เองก็ได้น ำกำรจัดเก็บ
ภำษีมูลค่ำส่วนเพิ่มที่ดินมำช่วยลดปัญหำกำรเก็งก ำไรที่ดิน และพบว่ำสำมำรถลดกำรเก็งก ำไรลงได้
เป็นอย่ำงมำก  

จำกกำรที่ผู้วิจัยได้ท ำกำรวิเครำะห์ปัญหำกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรและได้ 
ท ำกำรเปรียบเทียบกับกฎหมำยของต่ำงประเทศดังที่ได้กล่ำวมำทั้งหมดในข้ำงต้น ท ำให้เห็นได้ว่ำ
กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่
บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรนั้น ละเมิดต่อหลักควำมเป็นธรรมในกำรจัดเก็บภำษี และหลักควำมมี
ประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บภำษี รวมถึงหลักควำมมีประสิทธิภำพในทำงเศรษฐกิจอยู่หลำยประกำร 
ก่อให้เกิดช่องโหว่แก่กฎหมำยภำษีเงินได้ และน ำมำซึ่งกำรหลบหลีกและหนีภำษี ส่งผลให้เกิด 
กำรสูญเสียรำยได้จำกกำรจัดเก็บภำษีของรัฐ และควำมสูญเปล่ำทำงเศรษฐกิจเป็นอย่ำงมำก  

นอกจำกนี้ จำกกำรทีผู่้วิจัยได้ท ำกำรศึกษำค้นคว้ำ ท ำให้พบว่ำมีผู้ทรงคุณวุฒิทั้งทำงด้ำน
ภำษี และเศรษฐศำสตร์ ได้ให้ควำมเห็นเกี่ยวกับกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมที่บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎำกรไว้ อำทิ 

ท่ำนวโรทัย โกศลพิศิษฐ์กุล ผู้ทรงคุณวุฒิทำงด้ำนภำษี กล่ำวว่ำ “กำรเสียภำษีผลได้จำก
ทุนจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในปัจจุบัน กฎหมำยให้หักค่ำใช้จ่ำยได้ในอัตรำเฉลี่ยร้อยละของเงินได้
ซึ่งขึ้นอยู่กับจ ำนวนปีที่ถือครอง และในกรณีอสังหำริมทรัพย์ที่เป็นมรดกให้หักค่ำใช้จ่ำยได้ ร้อยละ 50 
ถือเป็นกำรหักค่ำใช้จ่ำยที่ไม่สะท้อนค่ำใช้จ่ำยในกำรได้มำซึ่งทรัพย์สินนั้นอย่ำงแท้จริงซึ่งจำกวิกฤต
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เศรษฐกิจในปี 2540 ที่ผ่ำนมำพบว่ำสำเหตุหลักประกำรหนึ่งของกำรเกิดวิกฤตมำจำกกำรซื้อขำย
อสังหำริมทรัพย์ในลักษณะเก็งก ำไร และไม่ได้มีวัตถุประสงค์ที่จะพัฒนำหรือเพิ่มผลิตภำพของ
อสังหำริมทรัพย์นั้น ๆ ซึ่งส่งผลให้เกิดภำวะเศรษฐกิจฟองสบู่  ดังนั้นกำรจัดเก็บภำษีผลได้จำกทุน
อย่ำงเหมำะสมจะสำมำรถช่วยป้องกันปัญหำดังกล่ำวได้ในอนำคต”269  

ท่ำนชมพูนุท โกสลำกร เพิ่มพูนวิวัฒน์ และคณะผู้ทรงคุณวุฒิทำงด้ำนเศรษฐศำสตร์
กล่ำวว่ำ “...กำรวิจัยในเร่ืองของภำษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์โดยเฉพำะที่ดินในประเทศไทย
ยังมีน้อย ดังนั้น ควรที่จะได้มีกำรศึกษำในรำยละเอียดลึกลงไปในเร่ือง...ฐำนภำษีที่เหมำะสม...   
ในกำรศึกษำนั้นต้องครอบคลุมภำษีที่ดินประเภทที่จัดเก็บในขณะที่ถือครองและช่วงที่โอน 
เปลี่ยนมือ เช่น ภำษีผลได้จำกทุน โดยกำรศึกษำดังกล่ำวจะส่งผลต่อกำรลดข้อบกพร่องทั้งในทำง
กฎหมำย และทำงปฏิบัติ เพื่อให้มีประสิทธิภำพในกำรจัดเก็บเพื่อสร้ำงควำมเป็นธรรมในกำร
กระจำยรำยได้ และกำรกระจำยควำมมั่งคั่งให้เกิดขึ้นแก่สังคมไทย”270 

ดังนั้น เพื่อท ำให้กำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำก
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกรสะท้อนถึงควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีที่แท้จริง  
เพื่อท ำให้กำรจัดเก็บภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวล
รัษฎำกรเกิดควำมเป็นธรรม เพื่อช่วยลดกำรสูญเสียรำยได้ของรัฐ และลดควำมสูญเปล่ำทำง
เศรษฐกิจลง รวมถึงเพื่อท ำให้ต้นทุนในกำรบริหำรจัดเก็บภำษี และในกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยภำษี
ลดลง ผู้วิจัยจะได้ท ำกำรเสนอแนะปรับปรุงแก้ไขปัญหำกำรหักค่ำใช้จ่ำยในกำรค ำนวณภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำที่ได้รับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ตำมประมวลรัษฎำกรในบทที่ 5 ต่อไป  

                                                           
269  ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน (Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย (น. 9).  

เล่มเดิม.  
270  โครงการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับภาษีมรดกและผลได้จากทุน (น. 79). เล่มเดิม. 
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บทที ่5 
บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 
จากที่ได้ท าการศึกษาแนวคิด และหลักการที่เกี่ยวข้องกับการหักค่าใช้จ่ายในการ

ค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรและ 
ได้น ามาวิเคราะห์กับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี  รวมถึงเปรียบเทียบกับกฎหมายของต่างประเทศ 
ท าให้พบว่าหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรนั้นมีลักษณะขัดต่อหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีอยู่หลายประการ
และมีความแตกต่างกับกฎหมายของต่างประเทศ ในบทนี้ผู้วิจัยจึงขอสรุปผลของการศึกษา และ
เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงเร่ืองการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร ตลอดจนแนวทางการปรับปรุงปัญหาอ่ืน ๆ 
ที่เกี่ยวข้อง โดยน าหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี กฎหมายของต่างประเทศ หลักการอ่ืนที่ใช้บังคับอยู่
ตามกฎหมายของประเทศไทย ความคิดเห็นของนักวิชาการด้านภาษี  และแนวปฏิบัติของ
กรมสรรพากร มาเป็นแนวทางในการท าข้อเสนอแนะและท าการปรับปรุง เพื่อท าให้การหักค่าใช้จ่าย 
ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร 
สอดคล้องกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี และอ านวยรายได้ให้แก่รัฐยิ่งขึ้น 
 
5.1  บทสรุป 

ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  โดย 
จะท าการจัดเก็บจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นในเวลาที่มีการขายภายใต้บังคับของภาษีเงินได้
แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งในกรณีของเงินได้บุคคลธรรมดาจะถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 
40 (8) โดยแบ่งประเภทเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ออกเป็น 2 ประเภท ดังนี ้

1) เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดย
เสน่หา 

2) เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอ่ืน ได้แก่ เงินได้ที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร และที่ได้มาโดยมุ่งในทาง
การค้าหรือหาก าไร 
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ประเภทของเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร ที่ถูกจัดแบ่ง
ไปตามเจตนาในการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จะมีวิธีการค านวณภาษีเงินได้ที่แตกต่างกัน 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเร่ืองวิธีการหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ 

การหักค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร มีการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายได้ ทั้งการหักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมา (Standard Deduction) ที่มีการก าหนดเป็นอัตราร้อยละของเงินได้พึงประเมิน 
ที่แน่นอน โดยผู้มีเงินได้ไม่ต้องแสดงหลักฐานค่าใช้จ่าย และการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควร (Necessary and Reasonable Expenses) ที่ให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามที่จ่ายไปจริงและผู้มีเงินได้
จะต้องมีหลักฐานมาพิสูจน์ให้เห็นว่ามีค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นจริงตามจ านวนที่ขอหัก ซึ่งสามารถแยก
พิจารณาไปตามเจตนาการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้

1) เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดย
เสน่หา 

การค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ประมวลรัษฎากรมาตรา 50 (5) (ก) ก าหนดให้ 
หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 50 ของเงินได้ ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 48 (4) (ก) 

การค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปี ประมวลรัษฎากร มาตรา 48 (4) (ก) ก าหนดให้
หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตราร้อยละเดียวกันกับตอนค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  

2) เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่น แยกพิจารณาได้ดังน้ี 
(1) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 

การค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ประมวลรัษฎากร มาตรา 50 (5) (ข) ก าหนดให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ตามมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ. 2529 ซึ่งอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายจะต่างกันไปตามจ านวนปีที่ถือครอง โดยถือครองยิ่ง
สั้นยิ่งหักค่าใช้จ่ายได้ในอัตราร้อยละที่สูง ถือครองยิ่งนาน ยิ่งหักค่าใช้จ่ายได้ในอัตราร้อยละที่ต่ า 

การค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปี ประมวลรัษฎากร มาตรา 48 (4) (ข) ประกอบ
มาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอม
ให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 ก าหนดให้ผู้มี  
เงินได้มีสิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในอัตราร้อยละเดียวกันกับตอนค านวณภาษีเงินได้ 
หัก ณ ที่จ่ายหรือเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรที่ให้น ามาตรา 65 ทวิ (การค านวณ
ก าไรสุทธิ) และมาตรา 65 ตรี (รายจ่ายต้องห้าม) แห่งประมวลรัษฎากร มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
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(2) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 
การค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ประมวลรัษฎากรมาตรา 50 (5) (ข) ก าหนดให้หัก

ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ตามมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ. 2529 ซึ่งอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะเป็นอัตราเดียวกันกับกรณีการหักค่าใช้จ่าย
เป็นการเหมาในการค านวณภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้  
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 

การค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปี และสิ้นปี ประมวลรัษฎากรมาตรา 46 ประกอบมาตรา 8 ทวิ 
แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หัก
จากเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 ก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
โดยให้น ามาตรา 65 ทวิ (การค านวณก าไรสุทธิ) และมาตรา 65 ตรี (รายจ่ายต้องห้าม) แห่งประมวล
รัษฎากรและค าสั่งกรมสรรพากรที่ ป.148/2557 เร่ือง การค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์ มาใช้บังคับโดยอนุโลม เว้นแต่ ผู้มีเงินได้จะมีลักษณะตามมาตรา 3 แห่ง
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 
ที่มีผลท าให้ผู้มีเงินได้สามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ เน่ืองจากผู้มีเงินได้ดังกล่าวสามารถเลือก
เสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย เป็นภาษีสุดท้าย 

หลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้างต้น เมื่อน ามาพิจารณากับหลักการจัดเก็บภาษี
อากรที่ดีที่ส าคัญ ได้แก่ หลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ที่ต้องการให้การจัดเก็บภาษีเป็นไป
ตามความสามารถในเสียภาษี หลักความมีประสิทธิภาพในการเสียภาษีที่ต้องการให้ต้นทุนในการ
บริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายต่ า และหลักความมีประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ  
ที่ต้องการให้ภาษีเข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษีให้  
น้อยที่สุด แล้วพบว่ามีลักษณะขัดต่อหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีดังกล่าวอยู่หลายประการ มีผลท า
ให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งถือเป็นกลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูง มีภาระภาษี 
ต่ ากว่าที่ควรจะเป็น เมื่อเทียบกับรายได้ที่พวกเขาได้รับ ซึ่งปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณ
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรดังกล่าว  
ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ และสามารถสรุปโดยแยกเป็นประเด็นได้ ดังนี ้ 

1) ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา 

2) ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 
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3) ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 

4) ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์กับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ 

5.1.1 ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา  

5.1.1.1  การหักค่าใช้จ่ายมีลักษณะขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ดังนี ้
 1)  การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในอัตราร้อยละ 50 ของเงินได้ 

เป็นการไม่สอดคล้องกับหลักความสามารถในการเสียภาษี  เพราะในความเป็นจริงผู้มีเงินได้ได้รับ
อสังหาริมทรัพย์มาโดยไม่มีค่าตอบแทน การหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาจึงอาจท าให้ผู้ เงินได้ 
หักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงได้    

 2)  การที่ประมวลรัษฎากรก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ก็เพื่อความ
สะดวกแก่การค านวณภาษีและเพื่อช่วยบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้มีเงินได้เท่านั้น มิใช่เป็นการให้หัก
รายจ่ายอันเป็นต้นทุนออกไปแต่อย่างใด ดังนั้น จ านวนของเงินได้ภายหลังการหักค่าใช้จ่ายเป็นการ
เหมา จึงมิได้แสดงให้เห็นถึงความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริงของผู้มีเงินได ้

เมื่อการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา มีลักษณะขัดต่อหลักความสามารถในการเสียภาษี  
จึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีได้ ดังนี ้ 

 3)  การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตราร้อยละที่สูงโดยมิได้
ก าหนดเพดานการหักค่าใช้จ่ายไว้ ทั้งที่ในความเป็นจริงผู้มีเงินได้ไม่มีค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ 
แต่ก าหนดให้เงินได้ประเภทอ่ืน ที่ในความเป็นจริงผู้มี เงินได้มีค่าใช้จ่ายที่ก่อเงินได้เกิดขึ้น  
หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตราร้อยละที่ต่ ากว่า และก าหนดให้มีเพดานการหักค่าใช้จ่ายไว้ 
เช่น กรณีเงินได้จากการจ้างแรงงาน สิ่งนี้ถือเป็นการขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี 
ในแนวต้ัง  

 4) การไม่ก าหนดให้มีเพดานการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา มีผลท าให้ผู้มีเงิน
ได้สูงได้รับการลดลงในภาระภาษีจากการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในสัดส่วนที่สูงกว่าผู้มีเงินได้ต่ า 
เนื่องจากเงินได้ที่ต้องเสียภาษีของผู้มีเงินได้สูงตกอยู่ในอัตราภาษีส่วนเพิ่มที่สูงกว่าถือเป็นการ 
ขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวตั้ง 
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  5) ความแตกต่างในอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาระหว่าง
เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หากับเงินได้
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืน อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นความเป็นธรรมใน
แนวนอน เน่ืองจากเป็นผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เหมือนกัน มีเงินได้เท่ากันและเป็นผู้มี
เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากรเหมือนกัน แต่ต้องเสียภาษีแตกต่างกัน 

5.1.1.2 การหักค่าใช้จ่ายมีลักษณะขัดต่อหลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี 
และหลักความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจ ดังนี ้

1) การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ร้อยละ 50 ของเงินได้ท าให้ผู้มี
เงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง ท าให้รัฐต้องสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บ 
ภาษีไป 

2) การหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้สูงเกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงมีผล
บิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยจูงใจให้บุคคลที่มีฐานะร่ ารวยยิ่งนิยม
สะสมอสังหาริมทรัพย์ไว้เพื่อมอบให้แก่ลูกหลาน เพราะเมื่อลูกหลานน าออกขายต่อไปจะมีภาระ
ภาษีเงินได้ไม่มากนัก อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นทรัพยากรทางเศรษฐกิจที่มีอยู่จ ากัด จึงอยู่ในมือของ
บุคคลที่มีฐานะร่ ารวย ซึ่งส่วนใหญ่มักถือครองทิ้งไว้โดยไม่ใช้ท าประโยชน์ ท าให้คนยากจน 
ขาดที่อยู่อาศัยและท ากิน อันน ามาซึ่งความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ 

3) การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในอัตราร้อยละ 50 ของเงินได้ 
เป็นการเพิ่มเติมความหลากหลายในอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในการค านวณ
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและการก าหนดอัตราร้อยละของค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาของเงินได้ที่ได้รับ
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ลงในกฎหมายต่างฉบับกัน ล้วนเป็นเหตุให้กฎหมายภาษีเกิดความ
ซับซ้อน อันมีผลท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษี และในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ้น  

4) การหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา อาจเข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจในการท า
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของทายาท หรือผู้ได้รับอสังหาริมทรัพย์มาจากการให้โดยเสน่หา โดยอาจ
ตัดสินใจท าการหลบหลีกภาษี ด้วยการเลือกขายอสังหาริมทรัพย์ แทนการเลือกท ากิจกรรมทาง
เศรษฐกิจอ่ืนในอสังหาริมทรัพย์ที่อยากท า เพราะสามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตรา 
ร้อยละที่สูงกว่า 
  

DPU



 
230 

 

5.1.2 ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  

5.1.2.1 การหักค่าใช้จ่ายมีลักษณะขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ดังนี ้ 
1)  หากเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในการค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปี และ

สิ้นปีอัตราร้อยละจะเป็นไปตามที่บัญญัติไว้ในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร
ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 165) 
พ.ศ. 2529 ซึ่งมีผลบังคับใช้มาเป็นเวลานาน ไม่มีความเหมาะสมกับสถานการณ์ปัจจุบัน  

2)  การให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในการค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปี 
และสิ้นปี อาจช่วยให้ผู้มีเงินได้สามารถหักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงและการ 
ไม่ก าหนดให้มีเพดานการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาไว้ มีผลท าให้ผู้มีเงินได้สูงสามารถหักค่าใช้จ่าย 
ได้สูง ทั้งที่จ านวนของค่าใช้จ่ายควรขึ้นอยู่กับค่าใช้จ่ายจริงที่ได้จ่ายไป มิใช่ขึ้นอยู่กับระดับของเงิน
ได้ที่ได้รับ  

3)  เน่ืองจากมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้น าราคาประเมิน
ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน   
เพียงราคาเดียวมาใช้เป็นฐานในการค านวณภาษี ท าให้ผู้มีเงินไดท้ี่เลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็น
และสมควร อาจใช้เป็นช่องทางการหนีภาษีด้วยวิธีการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงได้  

4)  การให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร อาจท าให้ 
ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง ด้วยการแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จ 

เมื่อความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริงของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ไม่อาจเกิดขึ้นได้ภายหลังการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา 
และการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรตามกรณีที่ได้กล่าวมาข้างต้น อันส่งผลให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ดังนี ้ 

5) การเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาโดยไม่มีเพดานการหักค่าใช้จ่าย  
มีผลท าให้ผู้มีเงินได้สูงได้รับการลดลงในภาระภาษีด้วยผลของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาใน
สัดส่วนที่สูงกว่าผู้มีเงินได้ต่ า เนื่องจากเงินได้ที่ต้องเสียภาษีของผู้มีเงินได้สูงตกอยู่ในอัตราภาษี  
ส่วนเพิ่มที่สูงกว่า ซึ่งถือเป็นการขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวตั้ง 

6) ความแตกต่างในอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาระหว่าง
เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร กับเงินได้ที่
ได้ รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืน  อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นความเป็นธรรม 
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ในแนวนอน เน่ืองจากเป็นผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เหมือนกัน มีเงินได้เท่ากัน และเป็น
ผู้มีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากรเหมือนกัน แต่ต้องเสียภาษีแตกต่างกัน 

7) กรณีเป็นผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้ 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรเหมือนกัน มีเงินได้เท่ากัน มีค่าใช้จ่ายตามที่เกิดขึ้นจริงเท่ากัน และ 
เลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรเหมือนกัน อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการ
จัดเก็บภาษีในแนวนอน หากผู้มีเงินไดฝ้่ายหนึ่งหนีภาษีด้วยการที่สร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อ
ขายจริงหรือแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี 

5.1.2.2 การหักค่าใช้จ่ายมีลักษณะขัดต่อหลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
และหลักความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจ ดังนี ้

1)  การให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา หรือเลือกหักค่าใช้จ่ายตาม
ความจ าเป็นและสมควร กรณีผู้มีเงินได้ท าการหนีภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคา 
ซื้อขายจริงหรือแสดงหลักฐานอันเป็นเท็จ มีผลท าให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่าย 
ที่เกิดขึ้นจริง ท าให้รัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีไป 

2)  การให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้  อาจเข้าไปบิดเบือนการ
ตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจ  โดยจูงใจให้กลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูงนิยมถือครอง
อสังหาริมทรัพย์เก็บไว้ เพราะเมื่อต้องขายต่อไปภาระภาษีเงินได้ที่ต้องเสียจะมีไม่มากนัก ท าให้
อสังหาริมทรัพย์กระจุกตัวอยู่เพียงในกลุ่มบุคคลที่มีรายได้สูง ที่มักไม่น าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ 
ให้เกิดประโยชน์อย่างเต็มศักยภาพ ก่อให้เกิดปัญหาการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ 
ไม่เหมาะสม อันส่งผลกระทบต่อการเข้าถึงพื้นที่ท ากินและที่อยู่อาศัยของคนยากจน  

3)  การก าหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหักค่าใช้จ่าย เป็นการไปเพิ่มเติมความ
หลากหลายของวิธีการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้ที่ได้รับจากขายอสังหาริมทรัพย์และ
วิธีการหักค่าใช้จ่ายที่หลากหลายก็ก าหนดลงในกฎหมายต่างฉบับกัน ล้วนท าให้เกิดความซับซ้อน
แก่กฎหมายภาษี ท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูง 

4)  การให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ผู้มีเงินได้
จะต้องจัดเก็บหลักฐานเพื่อพิสูจน์ค่าใช้จ่ายที่ขอหัก  และเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีต้องตรวจสอบ
หลักฐานของผู้มีเงินได้ นอกจากนี้การก าหนดให้น าบทบัญญัติมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี  
แห่งประมวลรัษฎากรมาใช้บังคับโดยอนุโลม ซึ่งถือเป็นกฎหมายภาษีที่ยาก ล้วนก่อให้เกิดต้นทุน 
ในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่สูง  
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5)  การขาดแนวทางปฏิบัติในการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
ท าให้ผู้มีเงินได้ไม่สามารถคาดคะเนถึงภาระภาษีได้ล่วงหน้า  และเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีอาจใช้ 
ดุลยพินิจไม่อนุญาตให้หักค่าใช้จ่าย อันเป็นการขัดต่อหลักความแน่นอนชัดเจนและเป็นเหตุให้
ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูง เนื่องจากเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บ
ภาษีต้องใช้เวลาและจ านวนเจ้าหน้าที่ในการตรวจสอบหลักฐานค่าใช้จ่าย  เพราะไม่มีแนวปฏิบัติ
อ้างอิง และผู้มีเงินได้อาจต้องจ่ายเงินไปเพื่อเป็นค่าสินบน เพื่อท าให้สามารถหักค่าใช้จ่ายได้ตาม
จ านวนที่ต้องการ  

6)  การหนีภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริง หรือแสดง
หลักฐานอันเป็นเท็จ มีผลท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีสูงขึ้น เนื่องจากเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บ
ภาษีจะต้องคอยตรวจสอบถึงการหนีภาษี และผู้มีเงินได้อาจมีค่าใช้จ่ายในการไม่ปฏิบัติตาม
กฎหมายภาษีที่สูง เนื่องจากผู้มีเงินได้จะต้องเสียเวลา และเงินเพิ่มขึ้นจากการขอค าปรึกษาจาก
ผู้เชี่ยวชาญทางด้านภาษี หรือจากการให้สินบนแก่เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี เพื่อท าให้แผนการหนีภาษี
นั้นส าเร็จ  

5.1.3  ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  

5.1.3.1  การหักค่าใช้จ่ายมีลักษณะขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ดังนี ้ 
1)  แม้ว่าการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร จะสอดคล้องต่อหลัก

ความสามารถในการเสียภาษี แต่หากผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่า 
ราคาซื้อขายจริง หรือแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จ ก็จะท าให้การหักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควรน้ันขัดต่อหลักความสามารถในการเสียภาษีได้  

2)  การหักค่าใช้จ่ายในกรณีผู้มีเงินได้มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราช
กฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 
เลือกเสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายเป็นภาษีสุดท้าย อาจขัดต่อหลักความสามารถในการเสียภาษีได้ 
เนื่องจากในการค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ประมวลรัษฎากรก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการ
เหมาได้ในอัตราร้อยละที่สูง จึงอาจช่วยให้ผู้มีเงินได้สามารถหักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้นจริงและการมิได้ก าหนดเพดานการหักค่าใช้จ่ายไว้ ยังส่งผลให้ผู้มีเงินได้สูง หักค่าใช้จ่ายได้
ในจ านวนที่สูง ทั้งที่การหักค่าใช้จ่ายน่าจะขึ้นอยู่กับค่าใช้จ่ายที่ผู้มีเงินได้ได้จ่ายไป มิใช่แปรผันไป
ตามระดับของเงินได้  
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เมื่อความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จ ริงของผู้มี เงินได้ที่ได้ รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ไม่อาจเกิดขึ้นได้ภายหลังการหักค่าใช้จ่าย 
ตามกรณีที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น จึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีได้ ดังนี ้ 

3) ความแตกต่างของวิธีการหักค่าใช้จ่าย ระหว่างผู้มีเงินได้ที่มีลักษณะตาม
มาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  
(ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 กับผู้มีเงินได้ที่ไม่เข้าลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 อาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวต้ัง เพราะการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา อาจท าให้ผู้มีเงินได้ที่
มีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงต่ ากว่า หักค่าใช้จ่ายได้สูงกว่า มีภาระภาษีต่ ากว่า ผู้มีเงินได้ที่มีค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้นจริงสูงกว่า และหักค่าใช้จ่ายได้ตามที่เกิดขึ้นจริง 

4) การมิได้ก าหนดให้มีเพดานการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา มีผลท าให้ผู้มี 
เงินไดท้ี่มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการ
ยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ที่มีเงินได้สูงได้รับการลดลงในภาระภาษีด้วยผลของการ
หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในสัดส่วนที่สูงกว่าผู้มีเงินได้ที่มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ที่มีเงินได้ต่ า 
เนื่องจากเงินได้ที่ต้องเสียภาษีของผู้มีเงินได้สูงตกอยู่ในอัตราภาษีส่วนเพิ่มที่สูงกว่า  ซึ่งถือเป็นการ
ขัดต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวตั้ง 

5) กรณีเป็นผู้มี เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรเหมือนกัน มีเงินได้เท่ากัน มีค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ตามที่เกิดขึ้น
จริงเท่ากัน อาจเกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวนอน หากผู้มีเงินได้ฝ่ายหนึ่งท าการ
หนีภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริง หรือแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จ 

6) ความแตกต่างในอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาระหว่าง 
ผู้มีเงินได้ที่มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย
การยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 กับผู้มีเงินได้ตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร
ด้วยกัน อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวนอนได้ เพราะผู้เสียภาษีซึ่งมีเงินได้
เท่ากัน อาจต้องเสียภาษีแตกต่างกัน 
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5.1.3.2  การหักค่าใช้จ่ายขัดต่อหลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีและหลัก 
ความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจ  

1) การก าหนดให้ผู้มีเงินได้ที่มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ที่เลือกเสีย
ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายเป็นภาษีสุดท้าย หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตราร้อยละที่สูงและการหัก
ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ที่ผู้มีเงินได้ท าการหนีภาษีโดยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่า
ราคาซื้อขายจริง หรือแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จ อาจมีผลท าให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้
เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง และท าให้รัฐต้องสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีไป 

2) ด้วยผลจากการก าหนดให้ผู้เงินได้ที่มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราช
กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544  
ที่เลือกเสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย เป็นภาษีสุดท้าย หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา โดยถือครองยิ่งสั้น  
ยิ่งหักค่าใช้จ่ายได้ในอัตราร้อยละที่สูง เป็นการสอดคล้องต่อลักษณะการเก็งก าไรในอสังหาริมทรัพย์  
ที่เป็นการลงทุนระยะสั้น จึงมีผลเข้าไปบิดเบือนแรงจูงใจของผู้ที่มีรายได้สูงให้สนใจเก็งก าไร 
ในอสังหาริมทรัพย์มากขึ้น ก่อให้เกิดปัญหาการเข้าถึงที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยและที่ดินท ากินของ 
ผู้มีรายได้ต่ า และปัญหาที่ดินรกร้างว่างเปล่า อันน ามาซึ่งความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ 

3) การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ผู้มีเงินได้จะต้องจัดเก็บ
หลักฐานเพื่อพิสูจน์ค่าใช้จ่าย และเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีต้องตรวจสอบหลักฐานของผู้มีเงินได้ 
นอกจากนี้การก าหนดให้น าบทบัญญัติมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากรมาใช้
บังคับโดยอนุโลม ซึ่งถือเป็นกฎหมายภาษีที่ยาก อาจก่อให้เกิดต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและ
ในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่สูง  

4) ปัญหาค าสั่งของกรมสรรพากรที่ ป.148/2557 เร่ือง การค านวณก าไรสุทธิ 
และเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์  มิใช่กฎหมายล าดับรอง เป็นเพียงแนวปฏิบัติ
ภายในของกรมสรรพากร ส่งผลให้ในทางปฏิบัติเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีอาจใช้ดุลยพินิจไม่อนุญาต
ให้หักค่าใช้จ่าย ผู้มีเงินไดจ้ึงมิอาจคาดคะเนถึงภาระภาษีได้ล่วงหน้า ซึ่งถือเป็นการขัดต่อหลักความ
ชัดเจนแน่นอน เป็นเหตุให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษี
สูงขึ้น  

5) มาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย
การยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 นอกจากจะเป็นช่องทางการหลบหลีกภาษีด้วยการเลือก
เสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย เป็นภาษีสุดท้าย เพื่อท าให้สามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในอัตรา
ร้อยละที่สูง ยังมีผลเป็นการเพิ่มเติมวิธีการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
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ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการหรือหาก าไร ท าให้กฎหมายภาษีเกิด
ความซับซ้อน เป็นผลให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ้น  

6) การหนีภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงหรือแสดง
หลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จ มีผลท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีสูงขึ้น เนื่องจากเจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษีจะต้องคอยตรวจสอบถึงการหนีภาษี และอาจท าให้ผู้มีเงินได้เกิดค่าใช้จ่ายในการ 
ไม่ปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่สูง เนื่องจากจะต้องเสียเวลา และเงินเพิ่มขึ้นจากการขอค าปรึกษาจาก
ผู้เชี่ยวชาญทางด้านภาษี หรือจากการให้สินบนแก่เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี เพื่อท าให้แผนการหนีภาษี
นั้นส าเร็จ  

5.1.4  ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์กับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ  

เงินได้สุทธิที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากภาวะเงินเฟ้อ 
จากการศึกษาวิธีการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลรัษฎากร พบว่าไม่มีการก าหนดให้มีการปรับลดเงินได้สุทธิให้สอดคล้องกับระดับเงินเฟ้อ
ที่เกิดขึ้น ได้แต่เพียงก าหนดให้น าค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดเงินได้ตามมาตรา 46 มาตรา 48 (4) (ก) และ 
(ข) มาตรา 50 (5) (ก) และ(ข) แห่งประมวลรัษฎากร มาหักออกจากเงินได้พึงประเมินเท่านั้น  
ซึ่งหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายดังกล่าว ก็มิได้ค านึงถึงการปรับลดเงินได้สุทธิให้เป็นไปตามระดับ 
เงินเฟ้อที่เกิดขึ้นเช่นกัน จึงมีผลท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลรัษฎากรไม่มีความเป็นธรรม เนื่องจากเป็นการจัดเก็บภาษีจากเงินได้ที่เป็นตัวเงิน มิใช่เงิน
ได้ที่แท้จริง อันมีผลกระทบต่อความสมัครใจในการเสียภาษีของผู้มีเงินได้  

อนึ่ง จากการศึกษาการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน และภาษีเงินได้ทางการค้าที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดาในสหราชอาณาจักร และการจัดเก็บภาษีมูลค่าส่วนเพิ่ม
ที่ดินที่ เป็นการจัดเก็บภาษีจากผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายที่ดินของบุคคลธรรมดาใน
สาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) พบว่าในการค านวณหาผลได้จากทุน กฎหมายของทั้งสองประเทศได้
ก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว พร้อมกับก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับ
รายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร เพื่อประโยชน์ในการค านวณหักค่าใช้จ่ายไว้เป็นการ
เฉพาะโดยในการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ของทั้งสองประเทศ 
ได้ก าหนดให้น าดัชนีราคาขายปลีก หรือดัชนีราคาผู้บริโภคมาค านวณปรับลดผลได้จากทุนให้มี
ความสอดคล้องกับระดับเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในแต่ละปี  จึงท าให้ผลได้สุทธิที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ และมูลค่าส่วนเพิ่มสุทธิของที่ดินสะท้อนถึงความสามารถในการเสียภาษี ท าให้
การจัดเก็บภาษีเกิดความเป็นธรรม สร้างความสมัครใจในการเสียภาษีให้แก่ผู้เสียภาษี และสามารถ

DPU



 
236 

 

อ านวยรายได้ให้แก่รัฐ รวมถึงช่วยลดความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจที่เกิดจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์
ไว้โดยไม่ใช้ประโยชน์ให้เต็มศักยภาพ และจากการเก็งก าไรในอสังหาริมทรัพย์ลงได้ และแม้ว่าการ
หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรของทั้งสองประเทศ จะท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บ
ภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูง เน่ืองจากผู้เสียภาษีจะต้องจัดเก็บหลักฐานค่าใช้จ่าย และ
เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีต้องตรวจสอบหลักฐานค่าใช้จ่ายของผู้เสียภาษี แต่การก าหนดรายละเอียด
รายการค่าใช้จ่ายไว้เป็นการเฉพาะลงในกฎหมาย จะช่วยให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและ 
ในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีลดลงได้ เพราะเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีจะมีแนวทางการบังคับใช้  
ที่สามารถช่วยลดเวลาและจ านวนเจ้าหน้าที่ในการตรวจสอบหลักฐานและช่วยให้ผู้เสียภาษีสามารถ
คาดคะเนภาระภาษีได้ล่วงหน้า เนื่องจากมีแนวปฏิบัติในการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควรที่ชัดเจน และมีผลบังคับเป็นการทั่วไป ท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีไม่อาจใช้ดุลยพินิจ 
ในการพิจารณาหักค่าใช้จ่ายที่ผู้เสียภาษีน ามาแสดงได้  

จากแนวทางการวิเคราะห์มาทั้งหมด สรุปได้ว่า การที่ประมวลรัษฎากรให้สิทธิผู้มีเงินได้ 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์บางประเภทหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือให้สิทธิเลือกหัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ เป็นการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายที่ไม่สะท้อนถึงค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างแท้จริง ซึ่งอาจช่วยให้ผู้มีเงินได้หักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง 
ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี และเป็นช่องโหว่ให้ผู้มีเงินได้ใช้เป็นช่องทางการ
หลบหลีกภาษี ท าให้รัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีไป อีกทั้งมีผลเข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจ
ในการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ หรือจูงใจให้ถือครองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเก็งก าไรมากขึ้น 
อันน ามาซึ่งความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ นอกจากนี้ยังเป็นการเพิ่มความหลากหลายทั้งในเร่ือง
จ านวนอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา และวิธีการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายต่างฉบับกัน  
อันมีผลท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ้น  

แม้ว่าการที่ประมวลรัษฎากรก าหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
บางประเภท หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร จะก่อให้เกิดต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษี
และในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่สูง เนื่องจากผู้มี เงินได้ต้องจัดเก็บหลักฐานค่าใช้จ่าย  
และเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีต้องคอยตรวจสอบหลักฐานของผู้มีเงินได้ และต้องปฏิบัติและบังคับใช้
ตามหลักเกณฑ์หรือแนวปฏิบัติที่ยาก และไม่มีความแน่นอนชัดเจน รวมทั้งผู้มีเงินได้อาจท าการหนี
ภาษีด้วยการแจ้งหรือแสดงหลักฐานอันเป็นเท็จได้ แต่ถึงอย่างไรก็ตาม การหักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควร เป็นการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายที่สะท้อนถึงค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างแท้จริง และยังท าให้เงินได้สุทธิที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
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มีความสอดคล้องกับค านิยามของภาษีผลได้จากทุน (Capital Gains Tax) ที่หมายถึง การจัดเก็บภาษี
จากมูลค่าทรัพย์สินที่เพิ่มขึ้นในเวลาที่มีการขายทรัพย์สิน การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควร จึงก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีและอ านวยรายได้ให้แก่รัฐได้มากกว่า รวมทั้ง
ไม่เข้าไปบิดเบือนการตัดสินใจในการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  หรือไม่จูงใจให้มีการ 
ถือครองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเก็งก าไรมากขึ้น ซึ่งสามารถช่วยลดความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ 
ลงได้  

นอกจากนี้ การก าหนดให้น าดัชนีราคาผู้บริโภคมาปรับใช้กับวิธีการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ เพื่อปรับลดเงินได้สุทธิให้เป็นไปตามระดับเงินเฟ้อ
ที่เกิดในแต่ละปี จะยิ่งท าให้การจัดเก็บภาษีเกิดความเป็นธรรมและสนับสนุนให้ผู้มีเงินได้เกิดความ
สมัครใจในการเสียภาษีเพิ่มขึ้น 

จากข้อสรุปดังกล่าว ผู้วิจัยจะได้น าไปเสนอแนะเป็นแนวทางในการปรับปรุงเร่ือง 
การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลรัษฎากร และแนวทางในการปรับลดเงินได้สุทธิให้เป็นไปตามระดับเงินเฟ้อในหัวข้อถัดไป  

 
5.2  ข้อเสนอแนะ 

จากผลของการศึกษา และวิเคราะห์ปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร ตลอดจนการหักค่าใช้จ่าย
ในการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ  พบว่าหาก 
ประมวลรัษฎากรก าหนดให้การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
ทุกประเภทหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว จะก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการ
จัดเก็บภาษีได้มากกว่าการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาหรือให้สิทธิเลือกหักค่าใช้จ่ายเป็น
การเหมา และยังสามารถช่วยแก้ไขปัญหาความซับซ้อนของกฎหมายภาษีที่ เกิดจากความ
หลากหลายของอัตราร้อยละของการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา และวิธีการหักค่าใช้จ่ายในการ
ค านวณภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายต่างฉบับกัน ซึ่งเป็น
สาเหตหุนึ่งที่ท าให้ต้นทุนในการจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีสูงขึ้นลดลงได้  

แม้การก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร จะยังคงก่อให้เกิดต้นทุนใน
การจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่สูง  ในแง่การบังคับใช้และปฏิบัติตามและ 
ผู้มีเงินได้อาจท าการหนีภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงหรือแสดงหลักฐาน
ค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จ ซึ่งในข้อนี้ผู้วิจัยเห็นว่า หากมีการแก้ไขข้อบกพร่องดังกล่าวให้ลดลงได้  
การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรจะช่วยสร้างความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี  
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และอ านวยรายได้ให้แก่ รัฐ ตลอดจนช่วยลดความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ  อันเกิดจากการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อย่างไม่เหมาะสม หรือจากการเก็งก าไรในอสังหาริมทรัพย์ได้ดียิ่งขึ้น 

ทั้งนี้ ควรก าหนดให้น าดัชนีราคาผู้บริโภคซึ่งเป็นเคร่ืองมือวัดระดับเงินเฟ้อมาปรับใช้
กับการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากร 
เพื่อท าให้เงินได้สุทธิเป็นไปตามระดับเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในแต่ละปี  เพื่อช่วยให้การจัดเก็บภาษี 
เกิดความเป็นธรรมอย่างแท้จริง เพราะเป็นการจัดเก็บภาษีตามอ านาจทางเศรษฐกิจที่แท้จริงของ 
ผู้มีเงินได้อันมีส่วนช่วยให้ผู้มีเงินได้เกิดความสมัครใจในการเสียภาษีเพิ่มขึ้น 

จากแนวทางการแก้ไขปรับปรุงดังกล่าว ผู้วิจัยจึงขอน ามาจ าแนกเป็นข้อเสนอแนะ 
เพื่อแก้ไขปรับปรุงปัญหาการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรแต่ละประเภท พร้อมกับเสนอแนะแนวทางแก้ไข
ปรับปรุงปัญหาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อท าให้การหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลรัษฎากรสอดคล้องกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี 
ดังนี ้ 

5.2.1 แนวทางการปรับปรุงการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับ 
จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา  

5.2.1.1 แนวทางการปรับปรุงการหักค่าใช้จ่าย  
1)  ในการค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี  ให้ยกเลิกการหักค่าใช้จ่าย 

เป็นการเหมาตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 48 (4) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร และแก้ไขเป็นให้หัก
ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว1 เพื่อท าให้เงินได้สุทธิของผู้มีเงินได้ที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หาสะท้อนถึงความสามารถใน
การเสียภาษีที่แท้จริง เพราะการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร สามารถแสดงให้เห็นถึง
ต้นทุนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง หรือใกล้เคียงกับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงได้ 

2)  ให้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควรลงในประมวลรัษฎากรมาตรา 48 (4) (ก) แม้ว่าการเพิ่มหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวจะสร้างความซับซ้อนให้แก่กฎหมายภาษีมากขึ้น แต่เพื่อลดความยากในกฎหมายภาษีลง  
ผู้จัดเก็บภาษีและผู้มีเงินได้จะสามารถบังคับใช้และปฏิบัติตามได้โดยง่าย เพราะมีกฎหมายก าหนด

                                                           
1  การค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร  และ 

การค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่มที่ดินในสาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) ได้ก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควรได้วิธีเดียวเท่านั้นเช่นกัน. 
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หลักเกณฑ์ไว้เป็นการเฉพาะอย่างชัดเจน โดยให้แบ่งประเภทของค่าใช้จ่ายออกเป็น 2 ประเภทหลัก 
คือ ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้2  

(1)  ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ แม้ว่าในความเป็นจริงทายาทและผู้ได้รับ
อสังหาริมทรัพย์มาจากการให้เสน่หา จะไม่มีต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากได้มาโดยไม่มี
ค่าตอบแทน แต่เพื่อบรรเทาภาระภาษีตามเจตนารมณ์เดิมของมาตรา 48 (4) (ก) แห่งประมวล
รัษฎากร ที่เห็นว่าแม้ผู้มีเงินได้ในกรณีนี้ไม่มีต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ แต่มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 
ก็เพิ่มค่าขึ้นตลอดเวลาที่ถือครอง และอสังหาริมทรัพย์ในกรณีนี้มีลักษณะการได้มาโดยไม่คาดฝัน 
(Windfall) มิได้เกิดขึ้นเป็นประจ า ด้วยเหตุนี ้ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้น าราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์
ซึ่งเป็นราคาในวันที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย มาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ในการค านวณภาษี
เงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก และให้น าราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์
ซึ่งเป็นราคาในวันที่มีการให้อสังหาริมทรัพย์นั้นแก่ผู้มีเงินได้ มาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ 
ในการค านวณภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา3  
การก าหนดให้น าราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์มาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์นี้ จะสามารถท า
ให้การจัดเก็บภาษีเงินได้ใกล้เคียงกับความสามารถในการเสียภาษี  อันก่อให้เกิดความเป็นธรรม 
ในการจัดเก็บภาษีได้มากกว่าการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา 

อย่างไรก็ตาม การหาราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์  เพื่อน ามาใช้เป็นต้นทุนค่า
อสังหาริมทรัพย์ของทั้งสองกรณีดังกล่าว อาจสร้างความยุ่งยาก และก่อให้เกิดต้นทุนในการปฏิบัติ
ตามกฎหมายภาษี เนื่องจากผู้มีเงินได้จะต้องเสียเวลา และค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นจากการว่าจ้างผู้ประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย์และก่อให้เกิดปัญหาการใช้ดุลพินิจในการก าหนดราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์
ของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีได้ ดังนั้น เพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว และยังคงไว้ซึ่งหลักความสามารถ 
ในการเสียภาษี ควรน าราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์มาก าหนดเป็นราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
ทางราชการ เพื่อท าให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการ
ให้โดยเสน่หาสามารถน าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการที่สะท้อนถึงราคาตลาดแห่ง

                                                           
2  ผู้ วิจัยได้แนวคิดมาจากการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร ที่มีการก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควรไว้เป็นการเฉพาะ. 

3  ผู้ วิจัยได้แนวคิดมาจากการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร ที่ก าหนดให้ในกรณีผู้ขายได้อสังหาริมทรัพย์มาจากการให้ ให้ใช้มูลค่าตลาด
แห่งอสังหาริมทรัพย์ในวันที่มีการให้อสังหาริมทรัพย์นั้นแก่ผู้ขาย และกรณีผู้ขายได้อสังหาริมทรัพย์มาทางมรดก 
ให้ใช้มูลค่าตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์ในวันที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตายมาเป็นต้นทุนอสังหาริมทรัพย์นั้น.  
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อสังหาริมทรัพย์นั้นมาใช้เป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์ที่ได้กล่าวไว้ข้างต้นได้ ซึ่ง
วิธีการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์
อยู่เสมอ ผู้วิจัยจะขอกล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.3 ต่อไป  

(2) ค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดเก็บ
ภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา
ใกล้เคียงกับความสามารถในการเสียภาษีให้มากที่สุด ให้มีการก าหนดรายละเอียดรายการค่าใช้จ่าย
อ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ไว้ด้วย เช่น ค่านายหน้า ค่าโฆษณา ค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น4 โดยก าหนดให้ถือตามรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายอ่ืนที่
เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรที่อธิบดี
กรมสรรพากรก าหนด ข้อเสนอดังกล่าว แม้จะสร้างความซับซ้อนให้แก่กฎหมายภาษี เพราะเป็นการ
ให้ถือตามรายการค่าใช้จ่ายของเงินได้ที่ได้รับจากขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนที่ก าหนดอยู่ใน
กฎหมายล าดับรอง แต่เพื่อท าให้กฎหมายแม่บทในกรณีอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับ
จากการให้โดยเสน่หาสั้น กระชับ และเนื่องจากหากผู้มีเงินได้จะมีค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการ
ขายอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้น ก็จะมีค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นในลักษณะเดียวกันกับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา
โดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร รวมทั้งการก าหนดถึงรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายก็เป็นเพียง
หลักเกณฑ์ทางเทคนิค เพื่อท าให้การบังคับใช้และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่าย อ่ืน 
ที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งก าหนดไว้ในกฎหมายแม่บทเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
จึงไม่จ าเป็นที่จะต้องก าหนดรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายลงในกฎหมายแม่บท อีกทั้งความรวดเร็ว
ในออกกฎหมายล าดับรอง หากต่อมาพบว่ามีค่าใช้จ่ายใดสมควรอนุญาตให้หักเป็นค่าใช้จ่ายได้  
ก็จะสามารถปรับปรุงให้เหมาะสมกับสถานการณ์ได้ในทันที เนื่องจากการออกกฎหมายล าดับรอง 
มิต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและการให้ความเห็นชอบของรัฐสภา แต่สามารถกระท าได้โดย
องค์กรฝ่ายบริหารที่กฎหมายแม่บทได้ให้อ านาจไว้ ดังที่ได้กล่าวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.5 ทั้งนี้ 
การก าหนดรายการค่าใช้จ่ายลงในกฎหมายล าดับรอง ซึ่งมีสภาพบังคับใช้เป็นการทั่วไป สามารถ
ก่อให้เกิดความแน่นอนชัดเจนในวิธีการหักค่าใช้จ่าย และจ านวนภาษีที่ต้องเสีย ซึ่งช่วยแก้ไขปัญหา
การใช้ดุลพินิจพิจารณาหลักฐานค่าใช้จ่ายที่ผู้มีเงินได้น ามาแสดงได้ 

                                                           
4  ในสหราชอาณาจักร และสาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) ก็มีการก าหนดให้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์สามารถ 

น าเงินที่ได้ใช้ไปเพื่อการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ หรือเพื่อการปรับปรุงที่ดิน มาหักเป็นค่าใช้จ่ายในการค านวณ
ภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์(สหราชอาณาจักร) หรือในการค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่ม
ที่ดิน (สาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน)) ได้. 
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นอกจากนี้ ควรก าหนดให้รายการค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด 
ต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขว่า ต้องเป็นค่าใช้จ่ายตามปกติที่เกี่ยวข้อง และจ าเป็นต่อเงินได้ที่ได้รับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หาในจ านวนที่สมควร โดยจะต้องมี
หลักฐานค่าใช้จ่ายพร้อมที่จะให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีตรวจสอบ และสามารถพิสูจน์ได้ว่าใครเป็น
ผู้รับ5 เพื่อแก้ไขปัญหาการใช้รายการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่อธิบดี
กรมสรรพากรก าหนดมาเป็นช่องทางการหนีภาษีด้วยการสร้างหลักฐานเท็จให้ตรงกับรายการ
ค่าใช้จ่ายที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด และสามารถช่วยลดปัญหาการสมยอมกันให้หักค่าใช้จ่าย
อันเป็นเท็จระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีกับผู้มีเงินได้ลงได้ เนื่องจากค่าใช้จ่ายตามรายการที่อธิบดี
กรมสรรพากรก าหนดจะต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นนี้ จึงจะสามารถหักเป็นค่าใช้จ่ายได้  

ทั้งนี้  การก าหนดให้ผู้มีเงินได้ต้องแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขาย
อสังหาริมทรัพย์ จะมีผลท าให้ผู้ออกหลักฐานต้องยื่นแบบเสียภาษีตามไปด้วย เพราะกรมสรรพากร
สามารถใช้หลักฐานค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์เหล่านั้นมาค านวณรายได้ของ  
ผู้ออกหลักฐาน ด้วยเหตุดังกล่าวจึงท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีสามารถตรวจสอบได้ว่าผู้มีเงินได้ที่
ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หาท าการหนีภาษีด้วย
การสร้างหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จหรือไม่ โดยการตรวจสอบจากผู้ออกหลักฐานและยังส่งผล
ให้รัฐมีรายได้จากการจัดเก็บภาษีเพิ่มขึ้น เพราะกรมสรรพากรสามารถรับรู้รายได้ของผู้ออกหลักฐาน 
แต่ละคนได้จากหลักฐานที่ผู้มีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้
โดยเสน่หาน ามาแสดง ท าให้ผู้ออกหลักฐานต้องเข้าสู่ระบบภาษีไปโดยปริยาย6 

3) ในส่วนของภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 50 (5) (ก) แห่งประมวลรัษฎากรให้ 
คงไว้ตามเดิม เพราะการแก้ไขมาตรา 48 (4) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร ให้หักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว ย่อมมีผลถึงมาตรา 50 (5) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งมีผลท าให้ 
ในการค านวณภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย จะต้องหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร และให้น า
หลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรในการค านวณภาษีเงินได้
คร่ึงปี และสิ้นปี มาปฏิบัตติามด้วยเช่นกัน 
  

                                                           
5  ผู้วิจัยได้แนวความคิดมาจากมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร รายจ่ายที่ไม่ให้ถือเป็นรายจ่ายในการ

ค านวณก าไรสุทธิในกรณีเงินได้นิติบุคคล. 
6  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากบทความทางวิชาการเรื่อง “ปฏิรูปภาษี การคลัง และงบประมาณเพื่อลดความ

เหลื่อมล้ าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม” โดย ศาสตราจารย ์วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ น 25. 
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5.2.1.2  แนวทางการปรับปรุงเงินได้สุทธิที่ได้รับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ 
ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก

หรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา ผู้วิจัยขอเสนอให้น าอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคของไทย
ในแต่ละปี มาปรับลดเงินได้สุทธิภายหลังการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร เพื่อขจัด
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่ เพิ่มขึ้นจากผลของภาวะเงินเฟ้อ ที่อยู่ในรูปเงินได้ที่ เป็นตัวเงิน  
ให้กลายเป็นเงินได้ที่แท้จริง7 เพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี ที่มีผลท าให้ผู้มีเงินได้
เกิดความสมัครใจในการเสียภาษีเพิ่มขึ้น ลดแรงจูงใจของผู้มีเงินได้ที่จะท าการหนีภาษีผ่านวิธีการที่
อาจเกิดขึ้นจากการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร อาทิ การแสดงหลักฐาน
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นเท็จลงได้  

ทั้งนี้ ให้น าอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคของไทยในแต่ละปีมาก าหนดเป็น
จ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี  ภายใต้ความรับผิดชอบของกระทรวงการคลัง กล่าวคือ  
ให้กระทรวงการคลังน าดัชนีราคาผู้บริโภค ที่ได้มาจากการค านวณค่าเฉลี่ยของการเปลี่ยนแปลง
ราคาสินค้าและบริการที่มีการบริโภคเป็นประจ าในเดือนปัจจุบัน (เดือนที่ค านวณดัชนี) เปรียบเทียบ
กับราคาเฉลี่ยของสินค้าและบริการในปีตั้งต้น ที่เรียกว่า “ปีฐาน”8 ที่ส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า 
กระทรวงพาณิชย์ รายงานเป็นประจ าทุกเดือนในรูปจ านวนตัวเลข เช่น ดัชนีราคาผู้บริโภคของเดือน
ธันวาคม ปี 2556 มีค่าเท่ากับ 106.01 ซึ่งหากน าไปเปรียบเทียบกับดัชนีราคาผู้บริโภคของเดือนธันวาคม 
ปี 2554 (ปีฐาน) ที่มีดัชนีราคาผู้บริโภค เท่ากับ 100 จะหมายความว่า สินค้าและบริการที่เคยบริโภค
ในปี 2554 ในราคา 100 บาท หากต้องบริโภคสินค้าและบริการนั้นจ านวนเท่าเดิม ในปี 25569 จะต้อง
จ่ายเงิน 106.01 บาท เป็นต้น มาค านวณหาอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค เพราะอัตรา
ดังกล่าวสามารถใช้วัดระดับอัตราเงินเฟ้อได้ โดยให้ใช้วิธีการค านวณหาอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนี

                                                           
7  ผู้ วิจัยได้แนวคิดมาจากการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ใน 

สหราชอาณาจักร และการค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่มที่ดินในสาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) ที่ก าหนดให้น าค่าดัชนี
ราคาผู้บริโภคมาปรับใช้เพื่อขจัดความแตกต่างด้านมูลค่าที่เป็นผลมาจากภาวะเงินเฟ้อ. 

8  ปีฐาน คือ ปีที่ก าหนดให้ดัชนีราคาผู้บริโภคมีค่าเท่ากับ 100 การก าหนดให้ปีใดเป็นปีฐาน จะพิจารณา
ปีที่มีระดับราคาสินค้าและบริการเป็นไปตามอุปสงค์ อุปทานในภาวะเศรษฐกิจปกติ และเป็นปีที่สามารถรวบรวม
ข้อมูลตลาดของประเทศได้ค่อนข้างสมบูรณ์ เพียงพอที่จะใช้เป็นปีในการเปรียบเทียบ ตามที่ได้กล่าวไว้ในบทที่ 3 
หัวข้อที่ 3.2.2. 

9  ปี 2556 เป็นปีที่เริ่มน าปีฐาน 2554 มาใช้ในการค านวณดัชนีราคาผู้บริโภค ตามที่ได้กล่าวไว้ในบทที่ 3 
หัวข้อที่ 3.2.2.  
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ราคาผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปี โดยน าไปเปรียบเทียบกับดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยของปีก่อนหน้า10 
เนื่องจากวิธีนี้เป็นวิธีที่ส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ใช้ในการค านวณหาอัตราเงินเฟ้อ 
ดังนั้น กระทรวงการคลังจึงควรน าวิธีการค านวณหาอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ย
ทั้งปีดังกล่าว มาใช้ในการค านวณหาอัตราเงินเฟ้อ เพื่อน าไปก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้น
ประจ าปีต่อไป ตามวิธีการและขั้นตอน ดังนี ้ 

1) ค านวณดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปี ของปีที่ต้องการทราบอัตราเงินเฟ้อ 
ดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ย  =  ดัชนีราคาผู้บริโภคของปีที่ 
ของปีที่ต้องการทราบอัตราเงินเฟ้อ  ต้องการทราบอัตราเงินเฟ้อของเดือนม.ค. + ก.พ. + … + ธ.ค. 
 12 

2) ค านวณดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปี ของปีก่อนหน้า  
ดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ย  =  ดัชนีราคาผู้บริโภคของปีก่อนหน้า   
ของปีก่อนหน้า  ของเดือนม.ค. + ก.พ. + ....... + ธ.ค. .  
     12  

3) ค านวณอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค  
อัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค  =  ดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยของปี 
(อัตราร้อยละ)  ที่ต้องการทราบอัตราเงินเฟ้อ X 100 – 100  
     ดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยของปี 
 ก่อนหน้า 
       
 
  

                                                           
10  การค านวณหาอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคโดยทั่วไปมี  3 วิธี ได้แก่ การค านวณอัตรา 

การเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคเทียบเดือนปัจจุบันกับเดือนก่อนหน้า หรือเทียบเดือนเดียวกันกับปีก่อนหน้า 
หรือเทียบเฉลี่ยระยะเดียวกันกับปีก่อนหน้า ตามที่ได้กล่าวไว้ในบทที่ 3 หัวข้อที่ 3.2.2.  
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ตารางท่ี 5.1 ตัวอย่างดัชนีราคาผู้บริโภคทั่วไปปี 2549 – 2557  
 
เดือน ดัชนีราคาผู้บริโภคทั่วไปทั้งประเทศ 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 
ม.ค. 85.1 87.7 91.5 91.1 94.84 97.72 101.02 104.44 106.46 
ก.พ. 85.3 87.4 92.1 92.0 95.37 98.11 101.39 104.66 106.71 
มี.ค. 86.2 87.9 92.6 92.4 95.59 98.59 101.99 104.73 106.94 
เม.ย. 87.2 88.8 94.2 93.3 96.06 99.95 102.42 104.90 107.47 
พ.ค. 87.8 89.5 96.3 93.1 96.25 100.29 102.82 105.15 107.90 
มิ.ย. 87.8 89.5 97.3 93.4 96.50 100.42 102.99 105.31 107.79 
ก.ค. 88.0 89.5 97.7 93.4 96.65 100.60 103.35 105.42 107.70 
ส.ค. 88.0 89.0 94.8 93.8 96.88 101.04 103.76 105.41 107.61 
ก.ย. 87.7 89.5 94.9 94.0 96.81 100.70 104.10 105.58 107.43 
ต.ค. 88.1 90.3 93.8 94.1 96.83 100.89 104.24 105.76 107.32 
พ.ย. 88.0 90.7 92.6 94.4 97.04 101.11 103.87 105.86 107.19 
ธ.ค. 88.0 90.7 91.1 94.3 97.19 100.62 104.27 106.01 106.65 
เฉลี่ย 87.26 89.20 94.07 93.27 96.33 100.0 103.01 105.26 107.26 
อัตรา 
เงินเฟ้อ 

4.7 2.3 5.5 -0.9 3.3 3.8 3.0 2.2 1.9 

 
ท่ีมา: ส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์. สืบค้น 15 มิถุนายน 2558, จาก  
http://Www.Indexpr.Moc.Go.Th/Price_Present/Cpi/Stat/Others/Indexg_Report2.Asp?List  
 

จากวิธีการค านวณอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค และตารางตัวอย่างดัชนี
ราคาผู้บริโภคดังกล่าวข้างต้น หากกระทรวงการคลังต้องการค านวณหาอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนี
ราคาผู้บริโภคของปี 2557 เพื่อทราบถึงอัตราเงินเฟ้อที่จะน าไปก าหนดเป็นจ านวนเงินที่ได้รับการ
ยกเว้นประจ าปี 2558 สามารถค านวณได้ ดังนี ้ 
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1) ค านวณดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปี ของป ี2557 
107.26  =  106.46+106.71+106.94+107.47+107.90 

+107.79+107.70+107.61+107.43+107.32+107.19+106.65  
    12 

2) ค านวณดัชนีราคาผู้บริโภคเฉลี่ยทั้งปี ของป ี2556 
   105.26  = 104.44+104.66+104.73+104.90+105.15 

  +105.31+105.42+105.41+105.58+105.76+105.86+106.01 
  12 

3) ค านวณอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค ของปี 2557  

ร้อยละ 1.9  =  107.26 X 100 – 100  

  105.26  
อัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคของปี 2557 ร้อยละ 1.9 นี้ เป็นเปอร์เซ็นต์ 

การเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาผู้บริโภคของปี  2557 เพิ่มขึ้นจากปี  2556 ซึ่งหมายความว่า  
ช่วงมกราคม - ธันวาคม 2557 ราคาสินค้าและบริการโดยเฉลี่ยสูงขึ้นจากช่วงมกราคม - ธันวาคม 
2556 ร้อยละ 1.9 หรือหมายความว่า ในปี 2557 ถ้าต้องการซื้อสินค้าและบริการที่เคยบริโภคในปี 
2556 ต้องจ่ายเงินเพิ่มขึ้นอีกร้อยละ 1.9 หรืออาจกล่าวได้ว่าในปี 2557 มีอัตราเงินเฟ้อสูงขึ้นร้อยละ
1.9 ซึ่งอัตราเงินเฟ้อดังกล่าวจะมีผลกระทบท าให้ราคาอสังหาริมทรัพย์ในปี 2557 สูงขึ้นตามไปด้วย 
ดังที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 3.3.1 และ 3.3.2 

ทั้งนี้ ให้กระทรวงการคลังน าอัตราเงินเฟ้อที่ได้ตามวิธีการค านวณดังกล่าวไปก าหนด 
เป็นจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี เช่น ให้น าอัตราเงินเฟ้อที่เพิ่มขึ้น ร้อยละ 4.7 ของปี 2549 
ไปก าหนดเป็นจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี 2550 ให้น าอัตราเงินเฟ้อที่เพิ่มขึ้น ร้อยละ 2.3 
ของปี 2550 ไปก าหนดเป็นจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี  2551 โดยให้ท าเช่นนี้เร่ือยไป 
ทุก ๆ ปี ภายใต้เงื่อนไขที่ว่า หากอัตราเงินเฟ้อในปีที่ผ่านมาก่อนปีที่จะมีการก าหนดจ านวนเงินที่
ได้รับการยกเว้นประจ าปีมีอัตราสูงขึ้นจากอัตราเงินเฟ้อของปีก่อนหน้า ให้ก าหนดให้จ านวนเงินที่
ได้รับการยกเว้นประจ าปีเพิ่มขึ้นจากจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นในปีก่อนในอัตราร้อยละเดียวกัน
กับอัตราเงินเฟ้อที่สูงขึ้น และหากอัตราเงินเฟ้อในปีที่ผ่านมาก่อนปีที่จะมีการก าหนดจ านวนเงิน 
ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีมีอัตราลดลง (หมายถึง กรณีตัวเลขติดลบ) จากอัตราเงินเฟ้อของปี 
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ก่อนหน้า ให้ก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีลดลงจากจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้น
ในปีก่อนในอัตราร้อยละเดียวกันกับอัตราเงินเฟ้อที่ลดลง11   

ตัวอย่าง  
ในปี พ.ศ. 2553 นาย ก. ได้รับที่ดินจ านวน 4 ไร่ มาทางมรดก ในขณะนั้นที่ดินดังกล่าว

มีราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ 200,000 บาท ต่อมาในปีพ.ศ. 2558 นาย ก. ได้ขายที่ดิน
นั้นไปในราคา 1,000,000 บาท (เท่ากับราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ) เงินได้สุทธิภายหลัง
หักค่าใช้จ่ายจ านวน 800,000 บาท12 ส่วนหนึ่งเป็นผลจากภาวะเงินเฟ้อ ดังนั้น นาย ก. จึงควรได้รับ
การปรับลดเงินได้สุทธิดังกล่าวให้สอดคล้องกับระดับเงินเฟ้อที่เกิดขึ้น ด้วยการได้รับสิทธิน า
จ านวนเงินที่ได้รับยกเว้นประจ าปี 2558 ที่มีการก าหนดขึ้นจากการค านวณหาอัตราเงินเฟ้อที่เพิ่มขึ้น
ในแต่ละปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553 - 2557 มาหักออกจากเงินได้สุทธิภายหลังหักค่าใช้จ่ายจ านวน 
800,000 บาท  

การน าอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค หรืออัตราเงินเฟ้อมาก าหนดเป็น
จ านวนเงินที่แน่นอนนี้ จะไม่มีผลกระทบต่อหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีในแนวตั้ง 
เนื่องจากผู้มีเงินได้สุทธิที่สูงจะไม่ได้รับการลดลงในภาระภาษีในจ านวนและสัดส่วนที่สูงกว่า  
ผู้มีเงินได้สุทธิที่ต่ า เพราะบุคคลทั้งสองจะได้รับการยกเว้นจ านวนเงินได้สุทธิที่เป็นผลกระทบจาก
ภาวะเงินเฟ้อในจ านวนเงินที่เท่ากัน  

จ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีที่กระทรวงการคลังค านวณมาจากอัตราเงินเฟ้อนี้ 
ให้ก าหนดลงในพระราชกฤษฎีกา แม้จะท าให้กฎหมายภาษีเกิดความซับซ้อน แต่เนื่องจากความ
รวดเร็วในการออกพระราชกฤษฎีกาที่สามารถน ามาบังคับใช้ให้เหมาะสมกับสภาวะเงินเฟ้อที่
เปลี่ยนแปลงในแต่ละปีได้ เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเกิดความเป็นธรรมยิ่งขึ้น เพราะการออก  
พระราชกฤษฎีกามิต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและการให้ความเห็นชอบของรัฐสภา แต่สามารถ
กระท าได้โดยองค์กรฝ่ายบริหารที่กฎหมายแม่บทได้ให้อ านาจไว้ ดังที่ได้กล่าวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 
2.5 พร้อมกันนี้ควรก าหนดค านิยามของค าว่า  “จ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี” ลงใน
ประมวลรัษฎากร มาตรา 39 เพื่อท าให้กฎหมายภาษีเกิดความแน่นอนชัดเจน ท าให้เจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษี และผู้เสียภาษีเกิดความเข้าใจในการบังคับใช้และปฏิบัติตามกฎหมายภาษี โดยไม่ต้อง
อาศัยการตีความ  

                                                           
11  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ใน 

สหราชอาณาจักร ที่มีการก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี หรือ “Annual Exempt Amount” โดย 
อิงตามอัตราร้อยละของดัชนีราคาขายปลีกที่เปลี่ยนแปลงในแต่ละปี. 

12  หามาจาก 1,000,000 - 200,000. 
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5.2.1.3  แนวทางการปรับปรุงเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
เน่ืองจากมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่
ในวันที่มีการโอน อันเป็นราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการเพียงราคาเดียวเท่านั้น  มาใช้ใน
การค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งแม้ว่าจะสามารถแก้ไข
ปัญหาการหนีภาษีด้วยการแจ้งราคาให้ต่ ากว่าราคาซื้อขายจริง ที่มีผลท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี 
ใช้เป็นช่องทางการทุจริต ช่วยเหลือให้ผู้มีเงินได้สามารถแจ้งราคาให้ต่ ากว่าราคาซื้อขายจริงลงได้ก็ตาม 
แต่ถึงอย่างไร ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการก็ยังคงมีจ านวนต่ ากว่าราคาตลาดแห่ง
อสังหาริมทรัพย์อยู่มาก และไม่มีการปรับปรุงให้เป็นไปตามราคาตลาดในปัจจุบัน ท าให้เงินได้พึง
ประเมินที่น ามาใช้เป็นฐานภาษี และต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ในการค านวณภาษี ตามข้อเสนอแนะ
ของผู้วิจัยในข้างต้น ไม่สะท้อนถึงความสามารถในการเสียภาษีที่แท้จริง อันมีผลท าให้การจัดเก็บ
ภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา  
ไม่ใช่การจัดเก็บภาษีจากผลได้จากทุนที่สะท้อนถึงราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์ในขณะที่มีการขาย 
ส่งผลให้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์เสียภาษีต่ ากว่าที่ควรจะเป็น 

ดังนั้น เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็น
มรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หาเป็นไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี อันน ามาซึ่ง
ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี  ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้มีการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ 
ของทางราชการให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ โดยก าหนดให้ภาคเอกชน
จากหลายแห่งในแต่ละพื้นที่เข้ามาท าการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ร่วมกับภาครัฐ เพราะภาคเอกชน
สามารถเข้าถึงข้อมูลการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในท้องตลาด และมีแรงจูงใจที่จะแสวงหาก าไร
มากกว่าภาครัฐ จึงสามารถท าให้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการสะท้อนราคาตลาดแห่ง
อสังหาริมทรัพย์ได้13 

ทั้งนี้ ด้วยจ านวนของอสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เป็นจ านวนมาก ท าให้ไม่สามารถประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย์ให้คลอบคลุมทุกพื้นที่ได้ภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากข้อจ ากัดของ
ก าลังคน จึงมีการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ให้ใช้ได้คราวละ 4 ปี นับแต่
วันที่ประกาศใช้ แตม่ีข้อยกเว้นว่า หากปรากฏว่าราคาซื้อขายตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์
ในท้องที่ใดแตกต่างจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ได้ประกาศไว้มากพอสมควร ก็ให้พิจารณาก าหนด

                                                           
13  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากบทความทางวิชาการเรื่อง “ปฏิรูปภาษี การคลัง และงบประมาณเพื่อลดความ

เหลื่อมล้ าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม” โดย ศาสตราจารย ์วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ น 28. 
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ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์นั้นใหม่โดยเร็ว 14 ตามที่ได้กล่าวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 
2.4.10.2 ดังนั้น เพื่อท าให้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการเป็นไปตามราคาตลาดแห่ง
อสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้น าข้อยกเว้นเร่ืองระยะเวลาการก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ตามข้อที่ 32 แห่งระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 และฉบับที่  2 แก้ไขเพิ่มเติม  
พ.ศ. 2538 ดังกล่าวข้างต้น มาใช้เป็นช่องทางการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ
ให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ โดยหากก่อนครบก าหนดเวลา 4 ปี นับแต่
วันที่ประกาศใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ พบว่าพื้นที่ใดมีราคาซื้อขายตามปกติ 
ในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์แตกต่างจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ได้ประกาศไว้มาก
พอสมควร ให้เลือกท าการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ในพื้นที่นั้นใหม่โดยเร็ว โดยให้เลือก 
ท าการปรับปรุงในพื้นที่ที่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์มากก่อนพื้นที่ที่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
น้อย หรือไม่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์เลย วิธีการนี้จะช่วยให้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทาง
ราชการสะท้อนราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอได้ อีกทั้ง การก าหนดให้ภาคเอกชนจาก
หลายแห่งในแต่ละพื้นที่เข้ามาประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ร่วมกับภาครัฐ จะยิ่งช่วยเพิ่มจ านวน
บุคลากรและศักยภาพในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์
ได้ในทุกพื้นที่อีกด้วย 

แต่ถึงอย่างไรก็ตาม แม้การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้เป็นไป
ตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์จะท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หาเกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี  แต่หากเกิด
กรณีทายาท หรือผู้ได้รับจากการให้โดยเสน่หา ได้ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับมานั้นไปในราคาที่ต่ า
กว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ เนื่องจากเป็นการขายให้แก่พี่น้องหรือบุตรบุญธรรม 
การขายตามค าพิพากษาของศาล หรือการขายทอดตลาดตามค าสั่งของศาล เป็นต้น แต่ด้วยผลของ
มาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร จะท าให้ผู้มีเงินได้ดังกล่าว ต้องน าราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
ทางราชการที่มีราคาสูงกว่ามาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน ส่งผลให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการ
จัดเก็บภาษีแก่ผู้มีเงินได้ดังกล่าวได้ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงเห็นสมควรให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 49 ทวิ 
แห่งประมวลรัษฎากร โดยให้ก าหนดเป็นข้อยกเว้นว่า หากราคาซื้อขายจริงมีราคาต่ ากว่าราคาประเมิน

                                                           
14  ระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนด

ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  พ.ศ. 2535 
และฉบับที่ 2 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2538, ข้อที่ 32. 

DPU



 
249 

 

ทุนทรัพย์ของทางราชการ เน่ืองจากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกัน 
หรือร่วมแต่บิดามารดาเดียวกัน หรือเป็นการขายให้บุตรบุญธรรม หรือเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์
ตามค าพิพากษาของศาล หรือเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการขายทอดตลาดตามค าสั่งของ
ศาล ให้น าราคาซื้อขายจริงมาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมินเพื่อใช้เป็นฐานในการค านวณภาษีเงิน
ได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์15 ทั้งนี้ ผู้วิจัยเห็นว่า เพื่อไม่ให้ผู้มีเงินได้น าการก าหนดเงินได้
พึงประเมินในกรณีดังกล่าว  ไปใช้ เป็นช่องทางในการหลบหลีกภาษี  เช่น หากผู้ ได้ รับ
อสังหาริมทรัพย์โดยทางมรดกต้องการขายอสังหาริมทรัพย์นั้นให้แก่คนรู้จัก หรือเพื่อนสนิท และ
หากกฎหมายก าหนดให้การขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ญาติ สามารถน าราคาซื้อขายจริงที่มีจ านวน
ต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการมาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมินเพื่อใช้ในการ
ค านวณภาษีได้ ผู้มีเงินได้ดังกล่าวก็อาจท าการหลบหลีกภาษีด้วยการแจ้งต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี
ว่าเป็นการขายในราคาต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ เนื่องจากเป็นการขายให้แก่ญาติ16 
จึงมีผลท าให้ผู้มีเงินได้ดังกล่าวสามารถเสียภาษีในจ านวนที่ต่ า เป็นต้น ดังนั้น การก าหนดให้น า
ราคาซื้อขายจริงที่ต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการมาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน  
จึงควรจ ากัดอยู่เฉพาะกรณีที่ผู้วิจัยเสนอเท่านั้น 

ทั้งนี้ แม้ว่าการที่มาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์
ของทางราชการเพียงราคาเดียวมาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน จะไม่สามารถแก้ไขปัญหาการหนี
ภาษีที่อาจเกิดขึ้นจากการก าหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์หักค่าใช้จ่ายตาม
ความจ าเป็นและสมควร ด้วยวิธีการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงลงได ้ผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์
มาจากผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา17 
จึงอาจใช้ช่องโหว่ของมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ท าการหนีภาษีด้วยการตกลงกับผู้มีเงิน
ได้ดังกล่าวให้ท าการแจ้งราคาขายอสังหาริมทรัพย์ให้สูงเกินจริง เพื่อเป็นประโยชน์ให้ผู้ซื้อมีต้นทุน
                                                           

15  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากการค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่มที่ดินของสาธารณจีน (ไต้หวัน) ก าหนดให้ที่ดิน
ที่ขายทอดตลาดตามค าส่ังศาล ให้น าราคาขายทอดตลาดตามที่เกิดขึ้นจริง มาก าหนดเป็นฐานในการค านวณ 
หามูลค่าส่วนเพิ่มที่ดินที่เกิดขึ้น. 

16  ผู้วิจัยได้แนวความคิดมาจากการค านวณภาษีผลได้จากทุนในสหราชอาณาจักร ที่ก าหนดให้ในกรณี
การขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลใกล้ชิด หรือญาติ ให้น ามูลค่าตลาดมาใช้เป็นฐานในการค านวณภาษี. 

17  เฉพาะกรณีผู้ซื้อซ้ืออสังหาริมทรัพย์จากผู้ขายที่ได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยมรดก หรือซ้ือจากผู้ที่ได้รับ
จากการให้โดยเสน่หาที่ไม่มีลักษณะตามมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วย
การขายอสังหาริมทรัพย์ทางการค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 เนื่องจากบุคคลดังกล่าวไม่ต้องเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะซ่ึงเป็นภาษีที่จัดเก็บจากรายรับที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักค่าใช้จ่าย การสร้างต้นทุน
ขายให้สูงกว่าราคาซ้ือขายจริงจึงไม่มีผลกระทบต่อบุคคลในกรณีดังกล่าวให้ต้องรับภาระภาษีธุรกิจเฉพาะที่สูง.  
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ค่าอสังหาริมทรัพย์ที่สูงในเวลาที่ผู้ซื้อได้ขายอสังหาริมทรัพย์นั้นต่อไป แต่ด้วยผลดีของการ
ปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่
เสมอ จะมีผลท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีสามารถตรวจพบถึงการวางแผนเพื่อการหนีภาษี  
ด้วยวิธีการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงได้  ซึ่งนอกจากจะช่วยท าให้การจัดเก็บภาษี
เป็นไปตามความสามารถในการเสียภาษี  และก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีแล้ว  
ยังช่วยลดการสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีของรัฐลงได้อีกด้วย  

ตัวอย่าง  
นาย ก. ซื้อที่ดินมาในราคา 6 ล้านบาท (เท่ากับราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ปรับปรุง 

ให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์)  แต่ตกลงกับผู้ขายที่ได้รับอสังหาริมทรัพย์มาทาง
มรดกให้แจ้งราคาขายต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีในราคา 10 ล้านบาท เพื่อระบุลงในสัญญาซื้อขายที่มี
การจดทะเบียนและนิติกรรม ซึ่งหากต่อมานาย ก. ขายอสังหาริมทรัพย์นั้นต่อไปในราคา 10 ล้านบาท 
(เท่ากับราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ปรับปรุงให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์)  ภายหลัง
จากที่ได้ถือครองและท าประโยชน์ในที่ดินนั้นเป็นเวลา 6 ปี เมื่อน าเงินได้พึงประเมิน 10 ล้านบาท 
มาหักกับค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรจ านวน 10 ล้านบาท ที่ได้แจ้งไว้ในสัญญาซื้อขาย 
ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะมีผลท าให้นาย ก.ไม่มีภาระภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเลย  

ทั้งนี้ หากราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการมีการปรับปรุงให้เป็นไปตามราคาตลาด
แห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ จะสามารถท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีเกิดข้อสงสัยได้ว่าเหตุใดราคา
ซื้อขายที่แจ้งเพื่อระบุลงในสัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนและนิติกรรม จึงมีราคาสูงกว่าราคาตลาด
แห่งอสังหาริมทรัพย์เป็นจ านวนมาก เนื่องจากราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์ที่ก าหนดขึ้น เป็นราคาที่
ได้มาจากการส ารวจราคาซื้อขายจริงในท้องตลาดที่ตั้งอยู่ใกล้เคียงในพื้นที่เดียวกัน ที่มีสภาพ
คล้ายคลึงกัน ประกอบข้อมูลอ่ืนที่มีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ เช่น ท าเลที่ตั้ง โครงการ
สาธารณูปโภคของทั้งภาครัฐ และเอกชน เป็นต้น ตามที่ได้กล่าวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.4.10.2 
ดังนั้น อสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่เดียวกันที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน อยู่ใกล้เคียงกัน จึงควรมีราคาซื้อ
ขายจริงใกล้เคียงกัน หรือหากจะขายได้ในราคาที่สูงกว่าราคาตลาดก็จะไม่สูงมากจนเกินไป18  
แต่หากจะขายได้ในราคาที่สูงกว่าเป็นจ านวนมาก นาย ก.และผู้ขายจะต้องสามารถพิสูจน์ได้ว่า  
เหตุใดจึงมีราคาซื้อขายสูงกว่าราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย์บริเวณข้างเคียงเป็นจ านวนมาก เช่น 
เป็นท าเลที่หายากและขาดแคลน เนื่องจากเป็นที่ดินที่มีจ านวนจ ากัด มีลักษณะโดดเด่นเฉพาะตัว 
และเป็นพื้นที่ที่มีโครงการสาธารณูปโภคของทั้งภาครัฐ และเอกชนอยู่เป็นจ านวนมาก เป็นต้น 
                                                           

18  โสภณ พรโชคชัย. (2555). ราคาประเมนิทางราชการกับท าเลที่ดินที่แพงที่สุด. Make money, 84-85. 
สืบค้น 22 มกราคม2558, จาก http://www.thaiappraisal.org/thai/market/marketview.php?strquery=market367.htm 
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ตามที่ได้กล่าวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.4.2 หากไม่สามารถพิสูจน์ได้ เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีก็จะ 
มีอ านาจก าหนดให้ผู้ขายแจ้งราคาซื้อขายจริงได้ เนื่องจากราคาซื้อขายจริงนี้เป็นราคาที่จะถูกก าหนดให้
ระบุลงในสัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งเป็นราคาที่ผู้วิจัยจะเสนอให้น ามา
เป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่ง และได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในหัวข้อต่อไป 

จากข้อเสนอแนะดังกล่าวข้างต้น สามารถน ามาแก้ไขเพิ่มเติมข้อความในบทบัญญัติของ
ประมวลรัษฎากรได้ ดังนี ้ 

มาตรา 48 (4) (ก) ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
“เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการ

ให้โดยเสน่หา ให้หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 ของเงินได้ เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิ แล้วหารด้วย
จ านวนปีที่ถือครอง ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้ค านวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วย
จ านวนปีที่ถือครอง ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินภาษีที่ต้องเสีย” 

มาตรา 48 (4) (ก) ที่เสนอให้แก้ไขใหม่ 
“เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการ

ให้โดยเสน่หา ให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร เหลือเท่าใดให้หักด้วยจ านวนเงิน 
ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิ  
แล้วหารด้วยจ านวนปีที่ถือครอง ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้ค านวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้  
ได้เท่าใดให้คูณด้วยจ านวนปีที่ถือครอง ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินภาษีที่ต้องเสีย 

ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรให้เป็นไปตามรายการค่าใช้จ่าย ดังนี ้
(1) ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ ถ้าได้รับอสังหาริมทรัพย์มาทางมรดก ให้ใช้ราคาประเมิน

ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่ง
เป็นราคาในวันที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย มาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ ถ้าได้รับอสังหาริมทรัพย์
มาจากการให้โดยเสน่หา ให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเป็นราคาในวันที่มีการให้อสังหาริมทรัพย์นั้นแก่ผู้มี 
เงินได้มาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ 

(2) ค่าใช้จ่ายอ่ืนที่ เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์  ให้เป็นไปตามรายการ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรที่
อธิบดีก าหนด โดยจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายตามปกติที่เกี่ยวข้อง และจ าเป็นต่อเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หาในจ านวนที่สมควร โดยจะต้องมี
หลักฐานค่าใช้จ่ายให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีตรวจสอบ และสามารถพิสูจน์ได้ว่าใครเป็นผู้รับ” 
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มาตรา 39 ให้เพิ่มเติมค านิยามของค าว่า “จ านวนเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี” ว่า  
“จ านวนเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี  หมายความถึง จ านวนเงินที่ถูกก าหนดขึ้น

โดยค านึงถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคในแต่ละปี  เพื่อน ามาใช้บรรเทาภาระภาษี
ให้แก่ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ” 

มาตรา 49 ทวิ ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
“ในกรณีที่ เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยมี

หรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่าราคาซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั้น  
จะเป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยถือตามราคา
ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนนั้น” 

มาตรา 49 ทวิ ที่เสนอให้แก้ไขใหม่ 
“ในกรณีที่ เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยมี

หรือไม่มีค่าตอบแทน ให้เจ้าพนักงานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยถือตามราคา
ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ที่มีการก าหนดมาจากราคาซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั้น  และ 
เป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนนั้นด้วย 

ในกรณีที่ราคาขายจริงมีจ านวนต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน เน่ืองจากเป็นกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยมีค่าตอบแทนให้แก่พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกันหรือ 
ร่วมแต่บิดามารดาเดียวกัน หรือบุตรบุญธรรม หรือเป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 
ในอสังหาริมทรัพย์ตามค าพิพากษาของศาล  หรือการขายทอดตลาดตามค าสั่ งของศาล  
ให้เจ้าพนักงานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยถือตามราคาขายจริง” 

5.2.2 แนวทางการปรับปรุงการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับ 
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  

5.2.2.1 แนวทางการปรับปรุงการหักค่าใช้จ่าย  
1) ในการค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี ให้ยกเลิกการให้สิทธิเลือกหัก

ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 48 (4) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร ด้วยการยกเลิก
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจาก 
เงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 และแก้ไขเป็นให้หัก
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ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว19 เพื่อท าให้ผู้มีเงินได้เสียภาษีตามความสามารถ 
ในการเสียภาษีที่แท้จริง ไม่สามารถหลบหลีกภาษีผ่านการเลือกหักค่าใช้จ่ายได้เกินกว่าค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้นจริงได้อีก  

2)  ให้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควรให้ชัดเจน แม้ว่าจะสร้างความซับซ้อนให้แก่กฎหมายภาษีมากขึ้น แต่เพื่อท าให้
การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร น ามาซึ่งความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี เพราะเมื่อมี
หลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะอย่างแน่นอนชัดเจน จะง่ายต่อเจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษีและผู้มีเงินได้ในการบังคับใช้และปฏิบัติตามได้อย่างถูกต้อง โดยไม่ต้องน าบทบัญญัติ
ในการค านวณหาก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลที่เป็นกฎหมายที่ยากมาบังคับใช้และช่วยลด
การใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีที่อาจเกิดขึ้นจากการขาดแนวปฏิบัติในการหักค่าใช้จ่าย
ตามความจ าเป็นและสมควร ท าให้ผู้มีเงินได้สามารถคาดคะเนถึงภาระภาษีเงินได้ของตนได้ล่วงหน้า 
สิ่งนี้จะส่งผลให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่เกิดจากการ
หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรลดลง เนื่องจากปัจจุบันเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรไม่มีแนวปฏิบัติเกี่ยวกับรายละเอียด
รายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร แม้จะได้ก าหนดให้ผู้มีเงินได้มีสิทธิเลือกหักค่าใช้จ่าย
ตามความจ าเป็นและสมควรไว้ด้วยก็ตาม ทั้งนี้ ให้แบ่งประเภทของค่าใช้จ่ายออกเป็น 2 ประเภท
หลัก คือ ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้20  

(1)  ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือตามราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
ที่จ่ายไปจริง21 ตามที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี ที่ได้ระบุลงในสัญญาซื้อขายที่มีการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่มีการโอนคร้ังก่อน โดยให้ก าหนดเพิ่มเติมลงในประมวล
รัษฎากรมาตรา 48 (4) (ข) เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเป็นไปตามความสามารถและก่อให้เกิดความ
เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี  
                                                           

19  การค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร และ 
การค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่มที่ดินในสาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) ก็ได้ก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควรได้วิธีเดียวเท่านั้นเช่นกัน. 

20  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร ที่มีการก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควรไว้เป็นการเฉพาะ. 

21  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากการหลักเกณฑ์การค านวณหาต้นทุนอสังหาริมทรัพย์ในการค านวณภาษีผลได้
จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร ที่ให้ถือตามจ านวนเงินที่ได้จ่ายไปเพื่อ
อสังหาริมทรัพย์ เมื่อมีการซ้ือ หรือได้อสังหาริมทรัพย์นั้นมา. 
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ผลดีของการก าหนดให้ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์  ถือตามราคาซื้อขายที่ระบุไว้ใน
สัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่มีการโอนคร้ังก่อน คือ ท าให้เจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษีมีอ านาจก าหนดให้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ในขณะโอนอสังหาริมทรัพย์คร้ังก่อนแจ้ง
ราคาซื้อขายจริงได้ หากเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีเกิดข้อสงสัยว่า จะมีการวางแผนหนีภาษีด้วยการ 
สร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริง และผู้ขายกับผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ในฐานะผู้ซื้อในการโอนคร้ังก่อน ไม่สามารถพิสูจน์ได้
ว่าราคาขายที่มีจ านวนสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ (ที่มีการปรับปรุงให้สะท้อน
ราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์) อยู่มาก มีเหตุอันสมควรมาจากเหตุใด ดังเหตุผลและตัวอย่างที่ได้
อธิบายไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.3 รวมทั้งยังมีผลท าให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ในฐานะผู้ซื้อในการโอนคร้ังก่อน ต้องคอยควบคุมให้
ผู้ขายแจ้งราคาซื้อขายจริง เพราะการที่กฎหมายก าหนดให้ถือตามราคาซื้อขายจริงตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น หากผู้ขายแจ้งราคาต่ ากว่าราคาซื้อขายจริง22 
ก็จะมีผลท าให้ในเวลาที่น าอสังหาริมทรัพย์ออกขายต่อไป ผู้ซื้อหรือผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร จะมีต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ต่ า 
และต้องเสียภาษีเงินได้สูง23  

(2)  ค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ให้น าจ านวนเงิน
ที่ได้ใช้ไปเพื่อให้ได้มา และเพื่อการขายอสังหาริมทรัพย์ มาหักออกจากเงินได้พึงประเมิน เช่น  
ค่าปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ ค่านายหน้า ค่าโฆษณา ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์  เป็นต้น โดยรายการ
ค่าใช้จ่ายเหล่านี้ให้เป็นไปตามที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด แม้ว่าการก าหนดรายการค่าใช้จ่ายลง
ในกฎหมายล าดับรอง จะสร้างความซับซ้อนให้แก่กฎหมายภาษี แต่เพื่อท าให้กฎหมายแม่บทสั้น 
และกระชับ ประกอบกับการก าหนดรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นเพียงหลักเกณฑ์ทางเทคนิค  
จึงไม่จ าเป็นต้องก าหนดไว้ในกฎหมายแม่บท และด้วยความรวดเร็วในการออกกฎหมายล าดับรอง  
หากภายหลังพบว่ามีค่าใช้จ่ายใดสมควรอนุญาตให้ผู้มีเงินได้หักเป็นค่าใช้จ่ายได้ ก็จะสามารถ
ปรับปรุงให้เหมาะสมกับสถานการณ์ได้ทันที  เนื่องจากการออกกฎหมายล าดับรองมิต้องผ่าน

                                                           
22  เหตุที่ผู้ขายแจ้งราคาต่ ากว่าราคาซ้ือขายจริง อาจเกิดจากผู้ขายที่มีลักษณะตามมาตรา 4 แห่งพระราช

กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ทางการค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342)
พ.ศ. 2541 ต้องการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในจ านวนที่ต่ า เพราะภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นภาษีที่จัดเก็บจากรายรับที่ได้จาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักค่าใช้จ่าย. 

23  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากวิทยานิพนธ์เรื่อง “ปัญหาการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์” โดย วิทยา แจ้งเจ็ดริ้ว น. 204. 
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กระบวนการพิจารณาและการให้ความเห็นชอบของรัฐสภา แต่สามารถกระท าได้โดยองค์กร 
ฝ่ายบริหารที่กฎหมายแม่บทได้ให้อ านาจไว้  ดังที่ได้กล่าวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่  2.5 ทั้งนี้  
การก าหนดรายการค่าใช้จ่ายลงในกฎหมายล าดับรอง มีผลท าให้สามารถบังคับใช้เป็นการทั่วไป  
ท าให้เกิดความแน่นอนชัดเจนในวิธีการหักค่าใช้จ่าย และจ านวนภาษีที่ต้องเสีย ช่วยแก้ปัญหาการ
ทุจริตของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีจากการใช้ดุลพินิจพิจารณาหลักฐานค่าใช้จ่ายที่ผู้มีเงินได้น ามา
แสดงลงได้ 

นอกจากนี้ รายการค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด จะต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขว่า 
ต้องเป็นค่าใช้จ่ายตามปกติที่เกี่ยวข้อง และจ าเป็นต่อเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในจ านวนที่สมควร โดยจะต้องมีหลักฐานค่าใช้จ่าย
พร้อมที่จะให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีตรวจสอบ และสามารถพิสูจน์ได้ว่าใครเป็นผู้รับ เพื่อแก้ไขการ
หนีภาษีโดยการสร้างหลักฐานเท็จให้ตรงตามรายการค่าใช้จ่ายที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด และ
ปัญหาการสมยอมกันให้หักค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีกับผู้มีเงินได้ 

ทั้งนี้ การก าหนดให้ผู้มีเงินได้ต้องแสดงหลักฐานที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 
มีผลท าให้กรมสรรพากรสามารถใช้หลักฐานค่าใช้จ่ายเหล่านั้นมาค านวณรายได้ของผู้ออกหลักฐาน 
ท าให้รัฐมีรายได้จากการจัดเก็บภาษีเพิ่มขึ้น และยังท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีสามารถตรวจสอบ
ได้ว่าผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้ าหรือหาก าไร  
ท าการหนีภาษีด้วยการสร้างหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จหรือไม่ โดยตรวจสอบจากผู้ออกหลักฐาน 

3)  ในส่วนของภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ผู้วิจัยขอเสนอให้ยกเลิกการหัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา ตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 50 (5) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร และแก้ไขเป็น
ให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว โดยให้น าหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียด
รายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรในการค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี มาปฏิบัติ  

5.2.2.2 แนวทางการปรับปรุงเงินได้สุทธิที่ได้รับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ 
ในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา 

โดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ผู้วิจัยขอเสนอให้กระทรวงการคลังน าเอาอัตราการเปลี่ยนแปลง 
ดัชนรีาคาผู้บริโภค หรืออัตราเงินเฟ้อของไทยในแต่ละปี ซึ่งอัตราดังกล่าวสามารถหาได้ตามวิธีการ
ค านวณที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่  5.2.1.2 มาก าหนดเป็นจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี  
เพื่อน ามาปรับลดเงินได้สุทธิภายหลังการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ที่ได้รับ
ผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อให้กลายเป็นเงินได้ที่แท้จริง เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้ที่ได้จาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรเกิดความเป็นธรรม ภายใต้
เงื่อนไขการก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับยกเว้นประจ าปีที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.2 การจัดเก็บ
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ภาษีจากเงินได้ที่แท้จริงนี้จะสนับสนุนให้ผู้มีเงินได้เกิดความสมัครใจในการเสียภาษี ลดแรงจูงใจ 
ผู้มีเงินได้ที่จะท าการหนีภาษีที่อาจเกิดขึ้นจากการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและ
สมควร อาทิ การแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นเท็จลงได้  
และการน าเอาอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภคหรืออัตราเงินเฟ้อมาก าหนดเป็นจ านวนเงิน
ที่แน่นอน มีผลท าให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งผู้มีเงินได้สูงและต่ าได้รับการ
ยกเว้นเงินได้สุทธิที่ เป็นผลจากภาวะเงินเฟ้อในจ านวนที่เท่ากัน ซึ่งไม่กระทบต่อหลักความ 
เป็นธรรมในแนวต้ัง  

ทั้งนี้ ให้ก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีลงในพระราชกฤษฎีกา แม้จะท าให้
กฎหมายภาษีเกิดความซับซ้อน แต่เนื่องจากการออกพระราชกฤษฎีกาสามารถท าได้อย่างรวดเร็ว 
ท าให้จ านวนเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีสอดคล้องกับภาวะเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในแต่ละปี   
เพราะการออกพระราชกฤษฎีกามิต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและการให้ความเห็นชอบของรัฐสภา 
แต่สามารถกระท าได้โดยองค์กรฝ่ายบริหารที่กฎหมายแม่บทได้ให้อ านาจไว้ ดังที่ได้กล่าวไว้ใน 
บทที่ 2 หัวข้อที่ 2.5 และควรก าหนดค านิยามของค าว่า “จ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี”  
ให้ชัดเจนลงในประมวลรัษฎากร มาตรา 39 เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดการตีความ ท าให้เจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษี และผู้เสียภาษีเกิดความเข้าใจในการบังคับใช้และปฏิบัติตามกฎหมายภาษี 

5.2.2.3 แนวทางการปรับปรุงเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ ตามมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวล

รัษฎากร มีจ านวนต่ ากว่าราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่มาก ดังนั้น เพื่อให้การจัดเก็บภาษีเงินได้
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  เป็นไปตาม
ความสามารถในการเสียภาษี และมีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็น
และสมควรที่ก าหนดให้น าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงมาหักออกจากเงินได้พึงประเมิน ผู้วิจัยจึงขอเสนอ
ให้ท าการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้เป็นไปตามราคาตลาดอสังหาริมทรัพย์
อยู่เสมอ โดยให้ภาคเอกชนจากหลายแห่งในพื้นที่เข้ามาท าการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์
ร่วมกับภาครัฐ เนื่องจากศักยภาพในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ให้สะท้อนราคาตลาดแห่ง
อสังหาริมทรัพย์ของภาคเอกชนมีมากกว่าภาครัฐ และเป็นการเพิ่มจ านวนบุคลากรในการประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ภาครัฐ โดยให้น าข้อยกเว้นเร่ืองระยะเวลาการก าหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์คราวละ 4 ปี ตามที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.3 มาใช้เป็นช่องทางการ
ปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ โดยไม่จ าเป็นต้องรอให้ครบระยะเวลา 4 ปี แล้ว 
จึงปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์  โดยหากพบว่าในพื้นที่ใดมีราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ของทางราชการแตกต่างกับราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่มาก ให้ท าการปรับปรุง
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ราคาประเมินทุนทรัพย์นั้นใหม่ โดยให้เลือกปรับปรุงในพื้นที่ที่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์มาก
ก่อนพื้นที่อ่ืน ๆ วิธีการนี้จะช่วยให้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการสะท้อนราคาตลาด 
แห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอได้  

ส าหรับกรณีผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทาง
การค้าหรือหาก าไร ขายอสังหาริมทรัพย์ไปในราคาต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ 
เนื่องจากเป็นการขายให้แก่พี่น้อง หรือบุตรบุญธรรม หรือเป็นการขายตามค าพิพากษาของศาล  
หรือการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล ดังนั้น การให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการมา
ก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน จึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีแก่ผู้เงินได้ในกรณี
ดังกล่าวได้ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้ท าการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร  
ว่าหากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์เนื่องจากเป็นการขายตามกรณี
ดังกล่าวข้างต้น ให้น าราคาซื้อขายจริงมาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน เช่นเดียวกับที่ได้กล่าวไว้ใน
หัวข้อที่ 5.2.1.3 

ทั้งนี้ การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้สะท้อนราคาตลาดแห่ง
อสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ จะช่วยให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีสามารถตรวจพบถึงการหนีภาษีที่อาจ
เกิดขึ้นจากการก าหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์หักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควร ด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงได้24 เช่น หากในขณะที่ผู้มีเงิน
ได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
ได้ตกลงกับผู้ขายให้แจ้งราคาขายต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริง เจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษีอาจเกิดข้อสงสัยและสันนิษฐานได้ว่าเป็นการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขาย
จริงได้ เพราะราคาขายที่แจ้งมีจ านวนสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการที่มีการ
ปรับปรุงให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เป็นจ านวนมาก และผู้ขายกับผู้มีเงินได้ที่
ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในฐานะผู้ซื้อ 
ไม่สามารถพิสูจน์ให้เห็นถึงเหตุอันสมควรที่ท าให้ขายอสังหาริมทรัพย์ได้ในราคาที่สูงไว้ได้  
ดังตัวอย่างที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่  5.2.1.3 เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีจึงมีอ านาจก าหนดให้ผู้ขายแจ้ง
ราคาซื้อขายจริงได้ โดยอาศัยอ านาจของมาตรา 48 (4) (ข) วรรคสอง ที่ผู้วิจัยเสนอให้แก้ไขเพิ่มเติม  

                                                           
24  เฉพาะกรณีซ้ืออสังหาริมทรัพย์จากผู้ขายที่ไม่มีลักษณะตามมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความ

ในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ทางการค้าหรือหาก าไร  (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 เนื่องจาก
บุคคลดังกล่าวไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ที่จัดเก็บจากรายรับที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักค่าใช้จ่าย 
การสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซ้ือขายจริงจึงไม่กระทบต่อบุคคลดังกล่าวให้ต้องรับภาระภาษีที่สูง. 
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จากข้อเสนอแนะดังกล่าวข้างต้น สามารถน ามาแก้ไขเพิ่มเติมข้อความในบทบัญญัติของ
ประมวลรัษฎากรได้ ดังนี ้

มาตรา 48 (4) (ข) ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
“เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก (ก) ให้หักค่าใช้จ่ายได้

ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิแล้วหารด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 
ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้ค านวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 
ผลลัพธ์ที่ได้เป็นภาษีที่ต้องเสีย” 

มาตรา 48 (4) (ข) ที่เสนอให้แก้ไขใหม่ 
“เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  

ให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ าเป็นและสมควร เหลือเท่าใดให้หักด้วยจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้น 
ประจ าปีตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิแล้วหารด้วยจ านวนปีที่  
ถือครอง ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้ค านวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วยจ านวนปี 
ที่ถือครอง ผลลัพธ์ที่ได้เป็นภาษีที่ต้องเสีย  

ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ในส่วนของต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือตาม 
ราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นจริงที่ปรากฏอยู่ในสัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในวันที่มีการโอนคร้ังก่อน  

ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ในส่วนของค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขาย
อสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นไปตามรายการที่อธิบดีก าหนด โดยจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายตามปกติที่เกี่ยวข้อง 
และจ าเป็นต่อเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไรในจ านวนที่สมควร โดยจะต้องมีหลักฐานค่าใช้จ่ายให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีตรวจสอบ 
และสามารถพิสูจน์ได้ว่าใครเป็นผู้รับ” 

ในกรณีที่อธิบดีจะออกประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ในส่วนของค่าใช้จ่ายอ่ืนที่
เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ตามความในมาตรา 48 (4) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร ดังกล่าว
ข้างต้น ผู้วิจัยขอเสนอว่าในประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ควรมีรายการค่าใช้จ่าย25 ดังต่อไปนี้ 

(1)  ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม หรือค่าปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ ค่าทนายความ ค่านายหน้า หรือค่าโฆษณา 

(2)  ค่าใช้จ่ายในการท าให้ดีขึ้นอันมีผลท าให้มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น  
แต่ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา เช่น การซ่อมแซม เป็นต้น 
                                                           

25  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากการค านวณหาต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มา และเพื่อการจ าหน่ายซ่ึง
อสังหาริมทรัพย์ ในการค านวณภาษีผลได้จากทุนที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร. 
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(3)  ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์ ค่าอากรแสตมป์ ภาษีที่ดิน  
การพิจารณาว่ารายการค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ใดสมควร

ก าหนดให้หักเป็นค่าใช้จ่ายได้ ผู้วิจัยเห็นว่าควรให้ผู้เชี่ยวชาญทางด้านเศรษฐศาสตร์ ภาษี เจ้าหน้าที่
กรมที่ดิน ตัวแทนภาคประชาชน มาพิจารณาก าหนดเพื่อให้เกิดความเหมาะสม และน ามาปรับใช้
ต่อไป  

มาตรา 50 (5) (ข) ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
“ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก (ก) ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา

ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา แล้วค านวณภาษีตามเกณฑ์ในมาตรา 48 (4) (ข) เป็นเงินภาษี
ทั้งสิ้นเท่าใด ให้หักเป็นภาษีไว้เท่านั้น” 

มาตรา 50 (5) (ข) ที่เสนอให้แก้ไขใหม่ 
“ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก (ก) ให้หักค่าใช้จ่ายตามความ

จ าเป็นและสมควร ตามหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายของแต่ละการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  แล้ว
ค านวณภาษีตามเกณฑ์ในมาตรา 48 (4) (ข) เป็นเงินภาษีทั้งสิ้นเท่าใด ให้หักเป็นภาษีไว้เท่านั้น”  

มาตรา 39 ให้เพิ่มเติมค านิยามของค าว่า “จ านวนเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี”  
ให้มีความหมายเหมือนดังเช่นที่ผู้วิจัยได้เสนอให้เพิ่มเติมไว้ในกรณีอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก
หรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น  

มาตรา 49 ทวิ ให้แก้ไขเพิ่มเติมข้อความตามที่ผู้วิจัยได้เสนอไว้ในกรณีอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น  

5.2.3 แนวทางการปรับปรุงการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ได้รับ 
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร 

5.2.3.1 แนวทางการปรับปรุงการหักค่าใช้จ่าย 
1) การค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปีและสิ้นปี กรณีผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร กฎหมายก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควร26 จึงไม่มีความจ าเป็นต้องท าการแก้ไข แต่เนื่องจากการก าหนดวิธีการหัก
ค่าใช้จ่ายดังกล่าว ได้ถูกก าหนดไว้ในกฎหมายต่างฉบับจากกรณีเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา และที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้า
หรือหาก าไร มีผลท าให้กฎหมายภาษีเกิดความซับซ้อน และหากได้พิจารณาถึงค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิด
เงินได้จะเห็นได้ว่ามีลักษณะเป็นการเฉพาะ กับทั้งเงินได้สุทธิที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
                                                           

26  การค านวณภาษีเงินได้ทางการค้าในสหราชอาณาจักร และการค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่มที่ดิน 
ในสาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) ก็ก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรเช่นกัน. 
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ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ก็อาจเป็นผลมาจากภาวะเงินเฟ้อ จึงควรมีการปรับลดเงินได้
สุทธิ เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเกิดความธรรม ดังนั้น จึงควรน าวิธีการค านวณภาษีเงินได้ที่ได้รับจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร มาบัญญัติขึ้นใหม่เป็นการเฉพาะ
ลงในประมวลรัษฎากร มาตรา 48 ที่ก าหนดถึงวิธีการค านวณภาษี วิธีการหักค่าใช้จ่าย และหลักเกณฑ์ 
ที่ก าหนดรายละเอียดรายการค่าใช้จ่าย รวมถึงการปรับลดเงินได้สุทธิที่เกิดจากภาวะเงินเฟ้อ เพื่อลด
ความซับซ้อนของกฎหมายภาษี ที่เกิดจากการก าหนดวิธีการหักค่าใช้จ่ายลงในกฎหมายต่างฉบับกัน 
ดังที่ผู้วิจัยจะได้เสนอในข้อต่อไป  

2)  ในบทบัญญัติใหม่นี้ ให้ก าหนดให้วิธีการค านวณภาษีคร่ึงปี  และสิ้นปี
เป็นไปตามมาตรา 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากร ในส่วนของการหักค่าใช้จ่าย ให้หักค่าใช้จ่าย
ตามความจ าเป็นและสมควรได้ตามเดิม 

3)  ให้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควรให้ชัดเจน แม้ว่าจะสร้างความซับซ้อนให้แก่กฎหมายภาษี แต่เพื่อท าให้การหัก
ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร น ามาซึ่งความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี  เพราะเมื่อมี
หลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ ก็จะง่ายต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีและผู้มีเงิน
ได้ในการบังคับใช้และปฏิบัติตามได้อย่างถูกต้อง เนื่องจากไม่ต้องน าบทบัญญัติ หรือแนวทาง
ปฏิบัติในการค านวณหาก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลซึ่งเป็นกฎหมายที่ยากมาบังคับใช้ 
การก าหนดหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรให้มีความแน่นอนชัดเจน
ดังกล่าว จึงมีผลท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีและในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีที่เกิดจาก
การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรลดลง  

ทั้งนี้ ให้แบ่งประเภทของค่าใช้จ่ายออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือ ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ 
และค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้27  

(1) ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือตามราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตามที่จ่ายไปจริง28 
ตามที่ได้แจ้งไว้ต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี ที่ได้ระบุลงในสัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในวันที่มีการโอนคร้ังก่อน โดยให้ก าหนดเพิ่มเติมลงในประมวลรัษฎากรมาตรา 48  

                                                           
27  ผู้วิจัยได้แนวคิดมาจากการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีผลได้จากทุน และภาษีเงินได้ทางการค้าที่

ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักร และการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีมูลค่าส่วนเพิ่ม
ที่ดินในสาธารณจีน (ไต้หวัน) ที่มีการก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรไว้
เป็นการเฉพาะ. 

28  การค านวณภาษีผลได้จากทุน และภาษีเงินได้ทางการค้าในสหราชอาณาจักรก็มีการก าหนดให้น าเงิน
ที่ได้จ่ายไปเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพย์มาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์. 
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ที่ได้บัญญัติขึ้นใหม่ เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเป็นไปตามความสามารถ และก่อให้เกิดความเป็น
ธรรมในการจัดเก็บภาษี 

ผลดีของการก าหนดให้น าราคาซื้อขายจริงที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในวันที่มีการโอนคร้ังก่อนมาเป็นต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ คือ ท าให้เจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษีมีอ านาจก าหนดให้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ในขณะโอนอสังหาริมทรัพย์คร้ังก่อน  
แจ้งราคาซื้อขายจริง หากเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีเกิดข้อสงสัยและสันนิษฐานได้ว่ามีการวางแผนหนี
ภาษีด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริง และมีผลท าให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในฐานะผู้ซื้อ  ต้องคอยควบคุมก ากับให้
ผู้ขายแจ้งราคาซื้อขายจริง เพราะหากผู้ขายแจ้งราคาขายต่ ากว่าราคาซื้อขายจริง จะมีผลท าให้เมื่อได้
น าเอาอสังหาริมทรัพย์นั้นออกขายต่อไป ผู้ซื้อหรือผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร จะมีต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ต่ า  และต้องเสียภาษีสูง 
เช่นเดียวกับที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.2.1 

(2)  ค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์  เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากที่ดิน
แปลงที่ขาย เช่น ค่าถมดิน ค่าใช้จ่ายส าหรับสิ่งปลูกสร้าง ค่าประปา ไฟฟ้า ค่าท าถนน ค่าใช้จ่ายก่อน
เร่ิมโครงการ เช่น ค่าปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ ค่าออกแบบแปลนแผนผัง รายจ่ายที่ให้ได้มาซึ่งที่ดิน เช่น 
ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เป็นต้น โดยรายการค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง
กับการขายอสังหาริมทรัพย์นี้ให้เป็นไปตามที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด แม้ว่าการก าหนดรายการ
ค่าใช้จ่ายลงในกฎหมายล าดับรอง จะสร้างความซับซ้อนให้แก่กฎหมายภาษี แต่เพื่อท าให้กฎหมาย
แม่บทสั้น และกระชับ ประกอบกับการก าหนดรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นเพียงหลักเกณฑ์ 
ทางเทคนิค จึงไม่จ าเป็นต้องก าหนดไว้ในกฎหมายแม่บท และเนื่องจากความรวดเร็วในการออก
กฎหมายล าดับรอง หากภายหลังพบว่ามีค่าใช้จ่ายใดสมควรอนุญาตให้ผู้มีเงินได้หักเป็นค่าใช้จ่ายได้ 
ก็จะสามารถปรับปรุงให้เหมาะสมกับสถานการณ์ได้ในทันที เพราะการออกกฎหมายล าดับรอง 
มิต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและการให้ความเห็นชอบของรัฐสภา แต่สามารถกระท าได้โดย
องค์กรฝ่ายบริหารที่กฎหมายแม่บทได้ให้อ านาจไว้ ดังที่ได้กล่าวไว้ในบทที่  2 หัวข้อที่ 2.5 ทั้งนี้  
การก าหนดรายการค่าใช้จ่ายลงในกฎหมายล าดับรอง มีผลท าให้สามารถบังคับใช้เป็นการทั่วไป  
ท าให้เกิดความแน่นอนชัดเจนในวิธีการค่าใช้จ่าย และจ านวนภาษีที่ต้องเสีย ช่วยแก้ปัญหาการ
ทุจริตของเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีจากการใช้ดุลพินิจพิจารณาหลักฐานค่าใช้จ่ายที่ผู้มีเงินได้น ามา
แสดงลงได้  

นอกจากนี้ รายการค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด จะต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขว่า 
ต้องเป็นค่าใช้จ่ายตามปกติที่เกี่ยวข้อง และจ าเป็นต่อเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
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ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในจ านวนที่สมควร โดยจะต้องมีหลักฐานค่าใช้จ่ายพร้อม
ที่จะให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีตรวจสอบ และสามารถพิสูจน์ได้ว่าใครเป็นผู้รับ เพื่อแก้ไขการหนี
ภาษีโดยการสร้างหลักฐานเท็จให้ตรงตามรายการค่าใช้จ่ายที่อธิบดีกรมสรรพากรก าหนด และ
ปัญหาการสมยอมกันให้หักค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จระหว่างเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีกับผู้มีเงินได้  ทั้งนี้ 
การก าหนดให้ผู้มีเงินได้ต้องแสดงหลักฐานที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์  มีผลท าให้
กรมสรรพากรสามารถใช้หลักฐานค่าใช้จ่ายเหล่านั้นมาค านวณรายได้ของผู้ออกหลักฐาน ท าให้รัฐ
มีรายได้จากการจัดเก็บภาษีเพิ่มขึ้น และยังท าให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีสามารถตรวจสอบได้ว่า 
ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร  ท าการหนี
ภาษีด้วยการสร้างหลักฐานค่าใช้จ่ายอันเป็นเท็จหรือไม่  โดยตรวจสอบจากผู้ออกหลักฐาน 
เช่นเดียวกับที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.2.1 

4) ในส่วนของภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ผู้วิจัยขอเสนอให้ยกเลิกการหัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 50 (5) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร และแก้ไขเป็นให้
หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรได้วิธีเดียว โดยให้น าหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรายละเอียด
รายการค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรในการค านวณภาษีเงินได้คร่ึงปี  และสิ้นปี มาปฏิบัติ 
ข้อเสนอนี้จะมีผลท าให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้า
หรือหาก าไรที่มีลักษณะตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่า
ด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544 ไม่สามารถหักค่าใช้จ่ายได้เกินไปกว่าค่าใช้จริง 
ที่เกิดขึ้นจริง ท าให้การจัดเก็บภาษีเป็นไปตามความสามารถในการเสียภาษีอย่างแท้จริง ส่งผลให้รัฐ
สามารถจัดเก็บภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเก็งก าไรได้เพิ่มขึ้น อันมีผลช่วยลด
ความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจลงได้ และการยกเลิกการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในการค านวณภาษี
เงินได้หัก ณ ที่จ่าย ยังช่วยลดความซับซ้อนในเร่ืองวิธีการหักค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้ 
ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ลง อันมีผลท าให้ต้นทุนในการบริหารจัดเก็บภาษี และในการ
ปฏิบัติตามกฎหมายภาษีลดลงอีกด้วย 

5.2.3.2 แนวทางการปรับปรุงเงินได้สุทธิที่ได้รับผลกระทบจากภาวะเงินเฟ้อ  
ผู้วิจัยขอเสนอให้กระทรวงการคลังน าอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค หรือ

อัตราเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นในแต่ละปีของไทย มาก าหนดเป็นจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี  
เพื่อน าไปปรับลดเงินได้สุทธิให้เป็นไปตามระดับเงินเฟ้อ ตามวิธีการค านวณหาอัตราการเปลี่ยนแปลง
ดัชนีราคาผู้บริโภค หรืออัตราเงินเฟ้อ และเงื่อนไขในการก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้น
ประจ าปี ที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.2 และ5.2.2.2 เพื่อท าให้ผู้มีเงินได้เสียภาษีจากเงินได้ที่แท้จริง 
ลดแรงจูงใจของผู้มีเงินได้ที่จะท าการหนีภาษีที่อาจเกิดขึ้นจากการก าหนดให้หักค่าใช้จ่ายตาม 
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ความจ าเป็นและสมควร อาทิ การแสดงหลักฐานค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์  
อันเท็จลงได้ ซึ่งการก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี  จะไม่ก่อให้เกิดความไม่ธรรม 
ในแนวตั้ง เนื่องจากผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งผู้มีเงินได้สูงและต่ าจะได้รับ
การยกเว้นเงินได้สุทธิที่เป็นผลจากภาวะเงินเฟ้อในจ านวนที่เท่ากัน   

นอกจากนี้ ให้ก าหนดจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีลงในพระราชกฤษฎีกา  
แม้จะท าให้กฎหมายภาษีเกิดความซับซ้อน แต่เนื่องจากการออกพระราชกฤษฎีกาสามารถท าได้
อย่างรวดเร็ว ท าให้จ านวนเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีสอดคล้องกับภาวะเงินเฟ้อที่เกิดขึ้นใน
แต่ละปี เพราะการออกพระราชกฤษฎีกามิต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและการให้ความเห็นชอบ
ของรัฐสภา แต่สามารถกระท าได้โดยองค์กรฝ่ายบริหารที่กฎหมายแม่บทได้ให้อ านาจไว้ ดังที่ได้
กล่าวไว้ในบทที่ 2 หัวข้อที่ 2.5 และควรก าหนดค านิยามของค าว่า “จ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้น
ประจ าปี” ให้ชัดเจนลงในประมวลรัษฎากร มาตรา 39 เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดการตีความ ท าให้
เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษี และผู้เสียภาษีเกิดความเข้าใจในการบังคับใช้และปฏิบัติตามกฎหมายภาษี  

ทั้งนี้ เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ผู้มีเงินได้มี
ระยะเวลาในการถือครองที่สั้น ดังนั้น ในการก าหนดให้น าจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้นประจ าปีที่
อิงกับอัตราการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาผู้บริโภค หรืออัตราเงินเฟ้อของไทยในแต่ละปี มาปรับลด 
เงินได้สุทธิที่ได้รับภายหลังการหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ควรมีเงื่อนไขเพิ่มเติมว่า  
ผู้มีเงินได้ที่จะได้รับการยกเว้นเงินได้สุทธิที่มีผลมาจากภาวะเงินเฟ้อ จะต้องถือครองอสังหาริมทรัพย์
มาแล้วกี่ปีขึ้นไป ซึ่งจะต้องเป็นจ านวนปีที่คาดว่าเงินได้สุทธิที่เกิดขึ้นนั้นได้รับผลกระทบจาก 
ภาวะเงินเฟ้อ เช่น 2 - 3 ปี ขึ้นไป29 เป็นต้น     

5.2.3.3  แนวทางการปรับปรุงเงินได้พึงประเมินที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์  
เพื่อท าให้การจัดเก็บภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่ง

ในทางการค้าหรือหาก าไรเป็นไปตามความสามารถในการเสียภาษี เพื่อก่อให้เกิดความเป็นธรรมใน
การจัดเก็บภาษี และมีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร 
ที่ก าหนดให้น าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงมาหักออกจากเงินได้พึงประเมิน ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้ท าการ
ปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์  
อยู่เสมอ โดยให้ภาคเอกชนจากหลายแห่งในพื้นที่เข้ามาท าการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์
ร่วมกับภาครัฐ และให้น าข้อยกเว้นเร่ืองระยะเวลาการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
อสังหาริมทรัพย์คราวละ 4 ปี มาใช้เป็นช่องทางการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ 
                                                           

29  ผู้วิจัยได้แนวความคิดมาจากผลงานวิชาการเรื่อง “ข้อเสนอการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีผลได้จากทุน 
(Capital Gain Tax) ส าหรับประเทศไทย” โดย วโรทัย โกศลพิศิษฐ์กุล น.12.  
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โดยไม่จ าเป็นต้องรอให้ครบระยะเวลา 4 ปี แล้วจึงท าการปรับปรุง โดยหากพบว่าพื้นที่ใดมีราคา
ประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการแตกต่างกับราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่มาก  ให้ท าการ
ปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์นั้นใหม่ โดยเลือกปรับปรุงในพื้นที่ที่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
มากก่อนพื้นที่อื่น ตามหลักการและเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที ่5.2.1.3 และ 5.2.2.3  

ส าหรับกรณีผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้า
หรือหาก าไร ขายอสังหาริมทรัพย์ไปในราคาต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ
เนื่องจากเป็นการขายให้แก่พี่น้อง หรือบุตรบุญธรรม หรือเป็นการขายตามค าพิพากษาของศาล  
หรือการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล ดังนั้น การให้น าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการมา
ก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน จึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีแก่ผู้เงินได้ในกรณี
ดังกล่าวได้ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงขอเสนอให้ท าการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 49 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร  
ว่าหากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ต่ ากว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการ เนื่องจากเป็นการ
ขายตามกรณีดังกล่าวข้างต้น ให้น าราคาซื้อขายจริงมาก าหนดเป็นเงินได้พึงประเมิน เช่นเดียวกับที่
ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.3 และ 5.2.2.3 

ทั้งนี้ การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการให้สะท้อนราคาตลาดแห่ง
อสังหาริมทรัพย์อยู่เสมอ จะช่วยให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีสามารถตรวจพบถึงการหนีภาษีที่อาจ
เกิดขึ้นจากการก าหนดให้ผู้มีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์หักค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นและสมควร ด้วยการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริงได้ เช่น หากในขณะที่ผู้มีเงิน
ได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
ได้ตกลงกับผู้ขายให้แจ้งราคาขายต่อเจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีให้สูงกว่าราคาซื้อขายจริง เจ้าหน้าที่ 
ผู้จัดเก็บภาษีอาจเกิดข้อสงสัยและสันนิษฐานได้ว่าเป็นการสร้างต้นทุนขายให้สูงกว่าราคาซื้อขาย
จริงได้ เพราะหากราคาขายที่แจ้งมีจ านวนสูงกว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ของทางราชการที่มีการ
ปรับปรุงให้เป็นไปตามราคาตลาดแห่งอสังหาริมทรัพย์อยู่เป็นจ านวนมาก และผู้ขายกับผู้มีเงินได้ที่
ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในฐานะผู้ซื้อไม่สามารถ
พิสูจน์ให้เห็นถึงเหตุอันสมควรที่ท าให้ขายอสังหาริมทรัพย์ได้ในราคาที่สูงได้ ดังตัวอย่างที่ได้กล่าว
ไว้ในหัวข้อที่ 5.2.1.3 เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีจึงมีอ านาจก าหนดให้ผู้ขายแจ้งราคาซื้อขายจริง โดย
อาศัยอ านาจของมาตรา 48 (6) วรรคสอง (1) ที่ผู้วิจัยเสนอให้แก้ไขเพิ่มเติม  

จากข้อเสนอแนะดังกล่าวข้างต้น สามารถน ามาแก้ไขเพิ่มเติมข้อความในบทบัญญัติของ
ประมวลรัษฎากรได้ ดังนี ้

ให้แก้ไขการค านวณภาษีเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรเพิ่มเติมลงในมาตรา 48 (6) แห่งประมวลรัษฎากร ดังนี ้

DPU



 
265 

 

มาตรา 48 (6) “เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไร ให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ภายหลัง 
หักค่าใช้จ่ายที่มีการถือครองตั้งแต่สามปีขึ้นไป ให้น ามาหักกับจ านวนเงินที่ได้รับการยกเว้น
ประจ าปีตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ได้ผลลัพธ์เท่าใด ให้น าไปค านวณภาษีตามเกณฑ์ใน
มาตรา 48 (1) และ (2) 

ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควรให้เป็นไปตามรายการค่าใช้จ่าย ดังนี ้
(1) ต้นทุนค่าอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือตามราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นจริงที่

ปรากฏอยู่ในสัญญาซื้อขายที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่มีการโอนคร้ังก่อน  
(2) ค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นไปตามรายการที่อธิบดี

ก าหนด โดยจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายตามปกติที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นต่อเงินได้ที่ได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรในจ านวนที่สมควร และจะต้องมีหลักฐาน
ค่าใช้จ่ายให้เจ้าหน้าที่ผู้จัดเก็บภาษีตรวจสอบและสามารถพิสูจน์ได้ว่าใครเป็นผู้รับ” 

ในกรณีที่อธิบดีจะออกประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ในส่วนของค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง
กับการขายอสังหาริมทรัพย์  ตามความในมาตรา 48 (6) แห่งประมวลรัษฎากร ดังกล่าวข้างต้น  
ผู้วิจัยขอเสนอว่าในประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ควรมีรายการค่าใช้จ่าย30 ดังต่อไปนี้ 

(ก) ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากที่ดินแปลงที่ขาย เช่น ค่าถมดิน ค่าใช้จ่ายส าหรับสิ่งปลูกสร้าง 
ค่าประปา ไฟฟ้า การบ าบัดน้ าเสีย ค่าท าถนน และทางเท้า เฉพาะที่ท าลงในแปลงที่ขาย 

(ข) ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นก่อนเร่ิมโครงการ เช่น ค่าปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ ค่าใช้จ่ายในการ
ประเมินราคาที่ดิน ค่าส ารวจตรวจสอบ ค่าออกแบบแปลน” 

(ค) ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดิน เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมสิทธิและนิติกรรม  
(ง) ค่าของที่ดิน ค่าถมที่ดินที่ใช้ไปเพื่อสร้างสิ่งสาธารณูปโภคอันเป็นทรัพย์สินส่วนที่

ก าหนดไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ในโครงการนั้น เช่น ใช้ท าถนน 
(จ) ทางเท้า ท่อ หรือท าระบบไฟฟ้า ประปา ซึ่งรวมถึงค่าใช้จ่ายในการสร้างสิ่งดังกล่าว

ด้วยเฉพาะส่วน ที่พัฒนาแล้วพร้อมจะขาย  
การพิจารณาว่ารายการค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ใดสมควร

ก าหนดให้หักเป็นค่าใช้จ่ายได้ ผู้วิจัยเห็นว่าควรให้ผู้เชี่ยวชาญทางด้านเศรษฐศาสตร์ ภาษี เจ้าหน้าที่

                                                           
30  อ้างอิงจากรายการที่ให้ถือเป็นมูลค่าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์หน่วยหรือแปลงที่ขายในแต่ละ

โครงการ ของข้อ 5 แห่งค าส่ังกรมสรรพากรที่  ป.148/2557 เรื่อง การค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ที่ให้น ามาใช้ในการค านวณเงินได้สุทธิกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย 
มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไรโดยอนุโลม. 
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กรมที่ดิน ตัวแทนผู้ประกอบการค้าอสังหาริมทรัพย์ มาร่วมพิจารณาเพื่อให้เกิดความเหมาะสม และ
น ามาปรับใช้ต่อไป  

มาตรา 50 (5) (ข) ผู้วิจัยขอเสนอให้เพิ่มเติมข้อความจากที่ได้เสนอให้แก้ไขไว้แล้ว 
ในกรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ดังนี ้

มาตรา 50 (5) (ข) ที่เสนอให้แก้ไขใหม่ 
“ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอ่ืนนอกจาก (ก) ให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็น

และสมควร ตามหลักเกณฑ์การหักค่าใช้จ่ายของแต่ละการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  แล้วค านวณ
ภาษีตามเกณฑ์ในมาตรา 48 (4) (ข) เป็นเงินภาษีทั้งสิ้นเท่าใด ให้หักเป็นภาษีไว้เท่านั้น เว้นแต่  
ในกรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร ให้น าเงินได้สุทธิภายหลังหัก
ค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร มาหักกับจ านวนเงินที่ได้รับยกเว้นประจ าปีตามที่ก าหนด โดย
พระราชกฤษฎีกาตามความในมาตรา 48 (4) (ข)ได้ต่อเมื่อผู้มีเงินได้ถือครองอสังหาริมทรัพย์ มาแล้ว
ตั้งแต่สามปีขึ้นไป”  

มาตรา 39 ให้เพิ่มเติมค านิยามของค าว่า “จ านวนเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นประจ าปี”  
ให้มีความหมายเหมือนดังเช่นที่ผู้วิจัยได้เสนอให้เพิ่มเติมไว้ในกรณีอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก
หรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา และกรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือ 
หาก าไร ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น 

มาตรา 49 ทวิ ให้แก้ไขเพิ่มเติมข้อความตามที่ผู้วิจัยได้เสนอไว้ในกรณีอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา และกรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทาง
การค้าหรือหาก าไร ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น 
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พระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร 

ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายท่ียอมให้หักจาก  
เงินได้พึงประเมิน (ฉบับท่ี 11)  

พ.ศ. 2502 
--------------------------  
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ให้ไว้ ณ วันท่ี 15 ธันวาคม พ.ศ. 2502  
เป็นปีท่ี 14 ในรัชกาลปัจจุบัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ

ให้ประกาศว่า โดยที่เป็นการสมควรก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินตาม
ประมวลรัษฎากรเสียใหม่อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 43 มาตรา 44 มาตรา 45 แห่งประมวล
รัษฎากร (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 2497 และมาตรา 46 แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งได้แก้ไข เพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2496 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ 
ให้ตราพระราช กฤษฎีกาขึ้นไว้ ดังนี ้

มาตรา 1  พระราชกฤษฎีกานี้เรียกว่า “พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน (ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502”  

มาตรา 2  พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเป็นต้นไป 

มาตรา 3  ให้ยกเลิกพระราชกฤษฎีกาก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้ 
พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2496 และพระราชกฤษฎีกาก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจาก
เงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2497 

มาตรา 4  อัตราค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักตามพระราชกฤษฎีกานี้  ให้ใช้บังคับส าหรับเงิน
ได้พึงประเมินที่ถึงก าหนดเวลายื่นรายการในปี พ.ศ. 2503 เป็นต้นไป  

มาตรา 5  เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(5) แห่งประมวลรัษฎากรซึ่งได้แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 ยอมให้หักค่าใช้จ่าย 
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ดังต่อไปนี้ 
(1) การให้เช่าทรัพย์สิน  

(ก) ถ้าเป็นบ้าน โรงเรือน สิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนหรือแพ ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่า
ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 30 ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่
ผู้ให้เช่าเดิม หรือผู้ให้เช่าช่วงแล้วแต่กรณี 

(ข) ถ้าเป็นที่ดินที่ใช้ในการเกษตรกรรมในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 20 ในกรณีให้เช่าช่วง ให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่า
เดิม หรือผู้ให้ เช่าช่วงแล้วแต่กรณี  

(ค) ถ้าเป็นที่ดินที่มิได้ใช้ในการเกษตรกรรมในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการ เหมาร้อยละ 15 ในกรณีให้เช่าช่วง ให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่า
เดิมหรือผู้ให้เช่าช่วงแล้วแต่กรณี  

(ง)  ถ้าเป็นยานพาหนะ ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา
ร้อยละ 30 ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมหรือผู้ให้เช่าช่วง
แล้วแต่กรณี  

(จ)  ถ้าเป็นทรัพย์สินอย่างอ่ืน ในกรณีเจ้าของเป็นผู้ให้เช่าให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการ
เหมาร้อยละ 10 ในกรณีให้เช่าช่วงให้หักค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าที่เสียให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมหรือผู้ให้เช่า
ช่วงแล้วแต่กรณี  

เว้นแต่ ผู้มีเงินได้ตาม (ก) ถึง (จ) จะแสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานประเมินและพิสูจน์
ได้ว่ามี ค่าใช้จ่ายมากกว่านั้นก็ยอมให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ าเป็นและสมควร ทั้งนี้ให้น ามาตรา 
65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งได้แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไข
เพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้บังคับโดยอนุโลม แต่ถ้าตามหลักฐานที่น ามา
พิสูจน์ ปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้ตามกฎหมายน้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้น ก็ให้ถือว่า 
มีค่าใช้จ่ายเพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ 

(2)  การผิดสัญญาเช่าซื้อทรัพย์สิน ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 20  
(3) การผิดสัญญาซื้อขายเงินผ่อน ซึ่งผู้ขายได้รับคืนทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นโดยไม่ต้อง

คืนเงินหรือประโยชน์ที่ได้รับไว้แล้ว ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 20  
“มาตรา 6  เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (6) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2496 ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการ
เหมาดังต่อไป 

(1) เงินได้จากวิชาชีพอิสระการประกอบโรคศิลปะให้หักค่าใช้จ่ายในการเหมา ร้อยละ 60  
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(2) เงินได้จากวิชาชีพอิสระนอกจาก (1) ให้หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาร้อยละ 30  
เว้นแต่ผู้มีเงินได้ตาม (1) หรือ (2) จะแสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานประเมินพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่าย
มากกว่านั้น ก็ยอมให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ าเป็นและสมควร  ทั้งนี้ให้น ามาตรา 65 ทวิ  
แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 
21) พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไข
เพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้บังคับโดยอนุโลมแต่ถ้าตามหลักฐานที่น ามา
พิสูจน์นั้นปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้ตามกฎหมายน้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้นก็ให้
ถือว่ามีค่าใช้จ่ายเพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์  

มาตรา 7  เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (7) แห่งประมวลรัษฎากรซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2496 ยอมให้หักค่าใช้จ่ายเป็น
การเหมาร้อยละ 70 เว้นแต่ผู้มีเงินได้จะแสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานประเมินและพิสูจน์ได้ว่า  
มีค่าใช้จ่ายมากกว่านั้น ก็ยอมให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ าเป็นและสมควร ทั้งนี้ให้น ามาตรา  
65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร 
(ฉบับที่ 21) พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรีแห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราช 
บัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้บังคับโดยอนะโลมแต่ถ้าตาม
หลักฐานที่น ามาพิสูจน์น้ันปรากฏว่ามีรายจ่ายที่หักได้ตามกฎหมายน้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนด
ไว้ข้างต้น ก็ให้ถือว่ามีค่าใช้จ่ายเพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ ” (แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราช 
กฤษฏีกา (ฉบับที่ 70) พ.ศ. 2520 ใช้บังคับส าหรับเงินได้ปีภาษี 2520 เป็นต้นไป)  

มาตรา 8  เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากรซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2496 ยอมให้หักค่าใช้จ่าย 
เป็นการเหมา ดังต่อไปนี้ (ดูค าสั่งกรมสรรพากรที่ ป.120/2545) 
(1) การเก็บค่าต๋งหรือค่าเกมจากการพนัน การแข่งขันหรือการเล่นต่าง ๆ  ร้อยละ 65 
(2) การถ่าย ล้าง อัด หรือขยายรูป ภาพยนตร์ รวมทั้งการขายส่วนประกอบ  ร้อยละ 70 
(3) การท ากิจการคานเรือ อู่เรือ หรือซ่อมเรือที่ มิใช่ซ่อมเคร่ืองจักร เคร่ืองกล  ร้อยละ 70 
(4) การท ารองเท้า และเคร่ืองหนังแท้หรือ หนังเทียม รวมทั้งการขายส่วนประกอบ ร้อยละ 70 
(5) การตัด เย็บ ถัก ปักเสื้อผ้าหรือสิ่งอื่นๆ รวมทั้งการขายส่วนประกอบ  ร้อยละ 70 
(6) การท า ตกแต่ง หรือซ่อมแซมเคร่ืองเรือน รวมทั้งการขายส่วนประกอบ  ร้อยละ 70 
(7) การท ากิจการโรงแรมหรือภัตตาคาร หรือ การปรุงอาหาร หรือเคร่ืองดื่มจ าหน่าย ร้อยละ 70 
(8) การดัด ตัด แต่งผม หรือตกแต่งร่างกาย ร้อยละ 70 
(9) การท าสบู่ แชมพู หรือเคร่ืองส าอาง ร้อยละ 70 
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(10) การท าวรรณกรรม ร้อยละ 75 
(11) การค้าเคร่ืองเงิน ทอง นาก เพชร พลอย หรืออัญมณีอ่ืน ๆ รวมทั้งการขาย

ส่วนประกอบ 
ร้อยละ 75 

(12) การท ากิจการสถานพยาบาลตามกฎหมายว่าด้วย สถานพยาบาลเฉพาะที่มี 
เตียงรับผู้ป่วยไว้ค้างคืน รวมทั้งการรักษาพยาบาลและการจ าหน่ายยา 

ร้อยละ 75 

(13) การโม่หรือย่อยหิน ร้อยละ 75 
(14) การท าป่าไม้ สวนยาง หรือไม้ยืนต้น ร้อยละ 80 
(15) การขนส่งหรือรับจ้างด้วยยานพาหนะ ร้อยละ 80 
(16) การท าบล็อก และตรา การรับพิมพ์ หรือเย็บสมุด เอกสารรวมทั้ง 

การขายส่วนประกอบ 
ร้อยละ 80 

(17) การท าเหมืองแร่ ร้อยละ 80 
(18) การท าเคร่ืองดื่มตามกฎหมายว่าด้วยภาษีเคร่ืองดื่ม ร้อยละ 80 
(19) การท าเคร่ืองกระเบื้อง เคร่ืองเคลือบ เคร่ืองซีเมนต์ หรือดินเผา ร้อยละ 80 
(20) การท าหรือจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า ร้อยละ 80 
(21) การท าน้ าแข็ง ร้อยละ 80 
(22) การท ากาว แป้งเปียกหรือสิ่งที่มีลักษณะท านองเดียวกันและการท าแป้ง 

ชนิดต่าง ๆ ที่มิใช่เคร่ืองส าอาง (แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกา  
(ฉบับที่ 89) พ.ศ. 2523 ใช้บังคับส าหรับเงินได้ปีภาษี 2522 เป็นต้นไป) 

ร้อยละ 80 

(23) การท าลูกโป่ง เคร่ืองแก้ว เคร่ืองพลาสติก หรือเคร่ืองยางส าเร็จรูป ร้อยละ 80 
(24) การซักรีด หรือย้อมสี ร้อยละ 80 
(25) การขายของนอกจากที่ระบุไว้ในข้ออ่ืนซึ่งผู้ขายมิได้เป็นผู้ผลิต ร้อยละ 80 
(26) รางวัลที่เจ้าของม้าได้จากการส่งม้าเข้าแข่ง ร้อยละ 80 
(27) การรับสินไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากหรือการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

โดยเด็ดขาดจากการขายฝาก 
ร้อยละ 85 

(28) การรมยาง การท ายางแผ่น หรือยางอย่างอ่ืน ที่มิใช่ยางส าเร็จรูป ร้อยละ 85 
(29) การฟอกหนัง ร้อยละ 85 
(30) การท าน้ าตาล หรือน้ าเหลืองของน้ าตาล ร้อยละ 85 
(31) การจับสัตว์น้ า ร้อยละ 85 
(32) การท ากิจการโรงเลื่อย ร้อยละ 85 
(33) การกลั่นหรือหีบน้ ามัน ร้อยละ 85 
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(34) การให้เช่าซื้อสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตามมาตรา 40 (5) แห่งประมวล
รัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม ประมวลรัษฎากร 
(ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 

ร้อยละ 85 

(35) การท ากิจการโรงสีข้าว ร้อยละ 85 
(36) การท าเกษตรกรรมประเภทไม้ล้มลุกและธัญชาติ ร้อยละ 85 
(37) การอบหรือบ่มใบยาสูบ ร้อยละ 85 
(38) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิด รวมทั้งการขายวัตถุพลอยได้ ร้อยละ 85 
(39) การฆ่าสัตว์จ าหน่าย รวมทั้งการขายวัตถุพลอยได้ ร้อยละ 85 
(40) การท านาเกลือ (แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 89) พ.ศ. 2523  

ใช้บังคับส าหรับเงินได้ปีภาษี 2522 เป็นต้นไป) 
ร้อยละ 85 

(41) การขายเรือก าปั่นหรือเรือที่มีระวางตั้งแต่หกตันขึ้นไป เรือกลไฟ เรือยนต์ 
มีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป หรืแพ 

ร้อยละ 85 

(42) การขายที่ดินเงินผ่อนหรือการให้เช่าซื้อที่ดิน (แก้ไขเพิ่มเติมโดย 
พระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 131) พ.ศ. 2526 ใช้บังคับส าหรับเงินได้ปีภาษี 2525  
เป็นต้นไป) 

ร้อยละ 61 

(43) การแสดงของนักแสดงละคร ภาพยนตร์ วิทยุหรือโทรทัศน์ นักร้อง นักดนตรี 
นักกีฬาอาชีพ หรือนักแสดงเพื่อความบันเทิงใดๆ 
(ก) ส าหรับเงินได้ส่วนที่ไม่เกิน 300,000 บาท 
(ข) ส าหรับเงินได้ส่วนที่เกิน 300,000 บาท 
การหักค่าใช้จ่ายตาม (ก) และ (ข) รวมกันต้องไม่เกิน 600,000 บาท  
(แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 134) พ.ศ. 2526 ใช้บังคับส าหรับ
เงินได้ปีภาษี 2525 เป็นต้นไป) 

 
 

ร้อยละ 60 
ร้อยละ 40 

 
เว้นแต่ผู้มีเงินได้จากกิจการตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่ง  แสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงาน

ประเมิน และพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่ายมากกว่านั้น ก็ยอมให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ าเป็นและ
สมควร ทั้งนี้ ให้น ามาตรา 65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไข
เพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 21) พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 16) พ.ศ. 2502 มาใช้บังคับโดย
อนุโลม แต่ถ้าตามหลักฐานที่น ามาพิสูจน์น้ันปรากฏว่า มีรายจ่ายที่หักได้ตามกฎหมายน้อยกว่าอัตรา
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ค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้นก็ให้ถือว่ามีค่าใช้จ่ายเพียงเท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ (แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 70) พ.ศ. 2520 ใช้บังคับส าหรับเงินได้ปีภาษี 2520 เป็นต้นไป)  

มาตรา 8 ทวิ  เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากรซึ่งได้แก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่10) พ.ศ. 2496 ที่มิได้ระบุไว้ใน
มาตรา 8 ให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ทั้งนี้ ให้น ามาตรา 65 ทวิ แห่งประมวล
รัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร  (ฉบับที่  21)  
พ.ศ. 2517 และมาตรา 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไข
เพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่16) พ.ศ. 2506 มาใช้บังคับโดยอนุโลม” (แก้ไขโดยประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 155 ใช้บังคับส าหรับเงินได้ปีภาษี 2515 เป็นต้นไป)  

มาตรา 9  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง  รักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
 
 

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 

จอมพล ส. ธนะรัตน์ 

นายกรัฐมนตรี 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
หมายเหตุ :-  เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้  คือ เนื่องจากเงินได้พึงประเมิน 
แต่ละประเภท มีค่าใช้จ่ายมากน้อยต่างกันทั้งนั้น ถ้าก าหนดค่าใช้จ่ายให้หักเป็นการเหมาตามตัว 
ทุกประเภทแล้ว ย่อมไม่เป็นธรรม สมควรยอมให้หักค่าใช้จ่ายส าหรับเงินได้พึงประเมิน 
บางประเภท ตามความจ าเป็นได ้
 

(ร.จ.เล่มที่ 76 ตอนที่ 116 วันที ่12 ธันวาคม 2502) 
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พระราชกฤษฎีกา  
ออกตามความในประมวลรัษฎากร  

ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายท่ียอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน  
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับท่ี 165)  

พ.ศ. 2529  
-------------------------- 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร.  

ให้ไว้ ณ วันท่ี 28 มกราคม พ.ศ. 2529  
เป็นปีท่ี 41 ในรัชกาลปัจจุบัน  

 
 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ 
ให้ประกาศว่า โดยที่เป็นการสมควรยกปรับปรุงการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากรบางประเภทที่เป็นเงินปันผล หรือเงินเฉลี่ยคืนที่บุคคลได้รับจากการ
เป็นสมาชิกสหกรณ์ อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 159 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
และมาตรา 48 (4)(ข) และมาตรา 50 (5)(ข) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎากร (ฉบับที่  9) พ.ศ. 2525 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชกฤษฎีกาขึ้นไว้ 
ดังต่อไปนี้ 
 มาตรา 1  พระราชกฤษฎีกานี้เรียกว่า “พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
(ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529” 
 มาตรา 2  พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเป็นต้นไป  
 มาตรา 3  ให้ยกเลิก 

(1)  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่
ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 122) พ.ศ. 2525  

(2)  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย 
ที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 141) พ.ศ. 2526  

มาตรา 4  เงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะที่ได้จาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 48 (4)(ข) และมาตรา 50 (5)(ข) แห่งประมวลรัษฎากรให้หัก
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาดังต่อไปนี้ 
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จ านวนปีที่ถือครอง ร้อยละของเงินได้  
1 ปี 92  
2 ปี 84  
3 ปี 77  
4 ปี 71  
5 ปี 65  
6 ปี 60  
7 ปี 55  

8 ปีขึ้นไป 50  
  
 เว้นแต่ ผู้มีเงินได้จะแสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานประเมินและพิสูจน์ได้ว่ามีค่าใช้จ่าย
มากกว่านั้น ก็ยอมให้หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร ทั้งนี้ให้น ามาตรา 65 ทวิ และมาตรา 
65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากรมาใช้บังคับโดยอนุโลม แต่ถ้าตามหลักฐานที่น ามาพิสูจน์นั้นปรากฏว่า
มีรายจา่ยที่หักได้ตามกฎหมายน้อยกว่าอัตราค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ข้างต้นก็ให้ถือว่ามีค่าใช้จ่ายเพียง
เท่าหลักฐานที่น ามาพิสูจน์ 
 มาตรา 5  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
 

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 

พลเอก เปรม ติณสูลานนท์ 

นายกรัฐมนตรี 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้  คือ โดยที่เป็นการสมควรก าหนด
ค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดย
มิได้มุ่งในทางการค้า หรือหาก าไรเสียใหม่ให้เหมาะสมแก่สถานการณ์ปัจจุบันจึงจ าเป็นต้อง 
ตราพระราชกฤษฎีกานี้  
 

(ร.จ.เล่มที่ 103 ตอนที่ 15 วันที ่31 มกราคม 2529) 
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พระราชกฤษฎีกา  
ออกตามความในประมวลรัษฎากร  

ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ทางค้าหรือหาก าไร (ฉบับท่ี 342)  
พ.ศ. 2541  

-------------------------- 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร.  

ให้ไว้ ณ วันท่ี 24 ธันวาคม พ.ศ. 2541  
เป็นปีท่ี 53 ในรัชกาลปัจจุบัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ 

ให้ประกาศว่า  โดยที่ เป็นการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์  วิธีการและเงื่อนไขกรณีการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 221 ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย และมาตรา 91/2(6) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่  30) พ.ศ. 2534 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตรา 
พระราชกฤษฎีกาขึ้นไว้ ดังต่อไปนี้ 

มาตรา 1  พระราชกฤษฎีกานี้เรียกว่า พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 

มาตรา 2  พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป 

มาตรา 3  ให้ยกเลิกพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทางค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 244) พ.ศ.2534 

มาตรา 4  ให้การขายอสังหาริมทรัพย์เฉพาะที่ต้องจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ดังต่อไปนี้ เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไรที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร  

(1)  การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ซึ่งได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  

(2)  การขายห้องชุดของผู้ประกอบกิจการซึ่ ง เป็นผู้ ขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด  

(3)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นอาคารที่สร้างขึ้นเพื่อขาย  รวมถึงการขายที่ดิน 
อันเป็นที่ตั้งของอาคารดังกล่าว  
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(4)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตาม (1) (2) หรือ (3) เฉพาะกรณีที่มีการ
แบ่งขายหรือมีการแบ่งแยกไว้เพื่อขาย โดยได้จัดท าถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืน หรือให้ค ามั่นว่า
จะจัดให้มีสิ่งดังกล่าว  

(5)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล
ตามมาตรา 77/1 แห่งประมวลรัษฎากร  

(6)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตาม (1) (2) (3) (4) หรือ (5) ที่ได้กระท า
ภายในห้าปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น เว้นแต่  

 (ก)  การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
 (ข)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก  
 (ค)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นสถานที่อยู่อาศัยอันเป็นแหล่งส าคัญที่ผู้ขาย

มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรเป็นเวลาไม่น้อยกว่าหนึ่งปีนับแต่
วันที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น ในกรณีที่ที่ดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างตาม (ค) ได้มาไม่พร้อมกัน 
ก าหนดเวลาห้าปีตามความใน (6) ให้ถือตามระยะเวลาการได้มาซึ่งที่ดินหรืออาคารหรือสิ่ง 
ปลูกสร้างที่ได้มาภายหลัง  

 (ง)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มี
ค่าตอบแทนให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมายของตน แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม  

 (จ)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ทางมรดกให้แก่
ทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมซึ่งเป็นทายาทโดยธรรม  

 (ฉ)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ส่วน
ราชการหรือองค์การของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากรโดยไม่มีค่าตอบแทน  

 (ช)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์กับ 
ส่วนราชการหรือองค์การของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีที่ส่วน
ราชการหรือองค์การของรัฐบาลนั้นมิได้มีการจ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอ่ืน นอกจากอสังหาริมทรัพย์ 
ที่แลกเปลี่ยนนั้น 

มาตรา 5  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
 

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
ชวน หลีกภัย 
นายกรัฐมนตรี 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้  คือ เนื่องจากรัฐบาลมีนโยบายที่จะ
ปรับปรุงวิธีการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไรเสียใหม่ 
โดยจัดเก็บจากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระบบการจดทะเบียนของกรมที่ดิน  และสมควร
เพิ่มเติมข้อยกเว้น กรณีการโอนให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมายโดยไม่มีค่าตอบแทน การโอนในทาง
มรดกให้แก่ทายาทโดยธรรม การโอนหรือแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์กับส่วนราชการหรือองค์การของรัฐตามที่ก าหนด โดยไม่ให้ถือเป็นการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมยิ่งขึ้น รวมทั้งสมควรปรับปรุง
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขส าหรับการพิจารณาว่าเป็นกรณีการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า
หรือหาก าไรที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 แห่งประมวลรัษฎากร ให้มีความชัดเจน
ยิ่งขึ้น จ าเป็นต้องตราพระราชกฤษฎีกานี้ 

 
(ร.จ. ฉบับกฤษฎีกา เล่ม 115 ตอนที่102 วันที่31 ธันวาคม 2541) 
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พระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร 

ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี 376) 
พ.ศ. 2544 

-------------------------- 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ให้ไว้ ณ วันท่ี 17 มกราคม พ.ศ. 2544 
เป็นปีท่ี 56 ในรัชกาลปัจจุบัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดชมีพระบรมราชโองการโปรดเกล้า  ฯ 

ให้ประกาศว่า โดยที่เป็นการสมควรยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ส าหรับเงินได้พึงประเมินที่ได้
จากการขายอสังหาริมทรัพย์บางกรณี อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 221 ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย และมาตรา 3 (1) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2496 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯให้ตราพระ
ราชกฤษฎีกาขึ้นไว้ ดังต่อไปนี้  

มาตรา 1  พระราชกฤษฎีกานี้เรียกว่า “พระราชกฤษฎีกาออกตามความในในประมวล
รัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 376) พ.ศ. 2544”  

มาตรา 2  พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2542 เป็นต้นไป  
มาตรา 3  ผู้มีเงินได้ที่ได้รับเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตาม มาตรา 4 

(6) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทาง
ค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ซึ่งได้ถูกหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 50 (5) แห่ง
ประมวลรัษฎากร และได้เสียภาษีธุรกิจเฉพาะไว้แล้วเมื่อถึงก าหนดยื่นรายการเพื่อเสียภาษีเงินได้ให้
ได้รับยกเว้นไม่ต้องน าเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมารวมค านวณเพื่อ  
เสียภาษีเงินได้ตามมาตรา 48 (1) และ (2) แห่งประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ เฉพาะกรณีที่ผู้มีเงินได้
ดังกล่าวไม่ขอรับเงินภาษีที่ถูกหักไว้นั้นคืนหรือไม่ขอเครดิตเงินภาษีที่ถูกหักไว้นั้นไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วน  

มาตรา 4  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้  

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
ชวน หลีกภัย 
นายกรัฐมนตรี 

DPU



293 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
หมายเหต ุ:- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรยกเว้นภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาให้แก่ผู้มีเงินได้ที่ได้รับเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตาม
มาตรา 4(6) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์
เป็นทางค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ซึ่งได้ถูกหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่ายและได้เสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะไว้แล้ว โดยเมื่อถึงก าหนดยื่นรายการเสียภาษีเงินได้ให้ได้รับยกเว้น ไม่ต้องน าเงินได้
ดังกล่าวมาค านวณเป็นเงินได้พึงประเมิน เพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จึงจ าเป็นต้องตราพระราชกฤษฎีกานี้ 

(ร.จ. ฉบับกฤษฎีกา เล่ม 118 ตอนที่ 5 ก วันที ่29 มกราคม 2544) 
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ค าสั่งกรมสรรพากร 
ท่ี ป. 148/2557 

เร่ือง การค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์  
 
เพื่อให้เจ้าพนักงานสรรพากรถือเป็นแนวทางปฏิบัติ  และแนะน าผู้เสียภาษีในการ

ค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ที่จะน าไปค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ตามมาตรา 65 
แห่งประมวลรัษฎากร หรือในการค านวณเงินได้สุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาของ 
ผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ซึ่งประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือ
หาก าไร ตามมาตรา 48 แห่งประมวลรัษฎากร กรมสรรพากร จึงมีค าสั่งดังต่อไปนี้  

ข้อ 1  ให้ยกเลิกค าสั่งกรมสรรพากร ที่ ป.61/2539 เร่ือง การค านวณก าไรสุทธิและเงิน
ได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ.2539  

ข้อ 2  บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามมาตรา  39 แห่งประมวลรัษฎากร  
ซึ่งประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์  จะต้องค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล  
ตามมาตรา 65 แห่งประมวลรัษฎากร โดยน ารายได้จากกิจการหรือเนื่องจากกิจการที่กระท าในรอบ
ระยะเวลาบัญชี  หักด้วยรายจ่ายตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในมาตรา  65 ทวิ  และมาตรา 65 ตรี  
แห่งประมวลรัษฎากร ในการค านวณรายได้และรายจ่ายตามวรรคหนึ่ง ให้ใช้เกณฑ์สิทธิ โดยบริษัท
หรือ ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลจะต้องน ารายได้ที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด แม้จะยังไม่ได้รับ
ช าระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมค านวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นและให้น า
รายจ่ายทั้งสิ้นที่เกี่ยวกับรายได้นั้นแม้จะยังมิได้จ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมค านวณเป็น
รายจ่ายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 

ข้อ 3  การค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ให้ใช้เกณฑ์สิทธิตามข้อ 2 โดยให้ถือปฏิบัติเกี่ยวกับการค านวณรายได้
และรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้ดังต่อไปนี้ 

(1)  ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องเป็นรายได้และรายจ่ายทั้งจ านวนเมื่อมีการ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์  เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนั้น  

(2)  ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จใน 
แต่ละ รอบระยะเวลาบัญชีมารวมค านวณเป็นรายได้และรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ  
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(3) ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามงวดที่ถึงก าหนดช าระโดยให้ใช้
วิธีการค านวณตามอัตราก าไรขั้นต้น 

การค านวณเป็นรายได้และรายจ่ายตาม (2) และ (3) ให้ใช้หลักเกณฑ์ตามวิธีการทาง
บัญชีที่รับรองทั่วไป  

กรณีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้เลือกใช้วิธีหนึ่งวิธีใดตาม  (2) หรือ (3)  
เพื่อค านวณรายได้และรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได้ส าหรับการขาย
อสังหาริมทรัพย์ประเภทใดแล้ว ให้ใช้วิธีนั้นตลอดไปส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้น 
เว้นแต่จะได้รับอนุมัติให้เปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร การค านวณรายได้และรายจ่ายของ
บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่เป็นกิจการที่มีส่วนได้เสียสาธารณะ (Publicly Accountable 
Entities) ตามมาตรฐานการบัญชี ซึ่งประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ให้ใช้เกณฑ์สิทธิตามข้อ 2 
โดยให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  

ค าว่า “กิจการขายอสังหาริมทรัพย์” ตามวรรคหนึ่งหมายความว่า การขายที่ดิน การขาย
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง การขายสิ่งปลูกสร้าง และการขายอาคารชุด 

ข้อ 4  ในการค านวณรายได้ตามข้อ 3 ให้ถือปฏิบัติดังนี้ (1) รายได้ หมายความรวมทั้ง
เงิน ทรัพย์สิน ประโยชน์ที่ค านวณได้เป็นเงิน และ ภาษีอากรหรือค่าธรรมเนียมที่ผู้ขายมีหน้าที่ต้อง
เสียตามกฎหมาย แต่ได้ผลักภาระให้ผู้ซื้อหรือผู้เช่าซื้อเป็น ผู้ออกให้ (2) ในกรณีที่บริษัทหรือ 
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้รับช าระเงินจอง เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกัน ตามใบจองหรือ
เอกสารท านองเดียวกันก่อนท าสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งตามข้อตกลงต้องคืนเงินทั้ง
จ านวนนั้นแก่ผู้จ่ายเงินดังกล่าวโดยไม่มีเงื่อนไขภายในก าหนดเวลาตามข้อตกลง แต่ต้องไม่เกิน 1 ปี 
หากไม่มีการท าสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไม่ว่ากรณีใด และในทางปฏิบัติบริษัทหรือ
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้ได้รับช าระเงินดังกล่าวได้คืนเงินตามข้อตกลงนั้น เช่นนี้ให้ถือว่าเงินจอง 
เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกันดังกล่าว มิใช่รายได้ตาม (1) ในขณะที่ได้รับเงินดังกล่าวนั้น 

ข้อ 5  ให้ถือรายการต่อไปนี้เป็นมูลค่าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์หน่วยหรือแปลง 
ที่ขายในแต่ละโครงการ 

(1)  ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากที่ดินแปลงที่ขาย เช่น ค่าของที่ดิน ค่าถมดิน ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
ส าหรับสิ่งปลูกสร้าง ค่าปลูกต้นไม้ จัดสวนหย่อม ปูสนามหญ้า ขุดหรือสร้างสระน้ า ระบบระบายน้ า 
การประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ การบ าบัดน้ าเสีย ค่าท าถนนและทางเท้า เป็นต้น ทั้งนี้เฉพาะที่กระท าลง
ในที่ดินแปลงที่ขาย  

DPU



297 

(2)  ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นก่อนเร่ิมโครงการ เช่น ค่าปรึกษาทางกฎหมาย ค่าปรึกษา  
การลงทุน ค่าใช้จ่ายในการประเมินราคาที่ดิน ค่าใช้จ่ายในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
ค่าวิเคราะห์โครงการ ค่าส ารวจตรวจสอบ และค่าออกแบบแปลนแผนผัง เป็นต้น 

(3)  รายจ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดิน เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม เป็นต้น 

(4)  ค่าของที่ดิน ค่าถมดินที่ใช้ไปเพื่อสร้างสิ่งสาธารณูปโภคอันเป็นทรัพย์สินส่วนที่
ก าหนดไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ในโครงการนั้น  เช่น ใช้ท าถนน 
ทางเท้า ท่อ หรือท าระบบไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ระบบการระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสียรวม เป็นต้น 
รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการสร้างสิ่งดังกล่าวด้วยเฉพาะส่วนที่พัฒนาแล้วพร้อมจะขาย ส าหรับค่าของ
ที่ดิน ค่าถมดิน ที่ใช้ไปเพื่อท าสวนหย่อม สนามหญ้า บึง หรือ สระน้ า สนามเทนนิส สระว่ายน้ า 
สนามออกก าลังกาย อาคาร สโมสร สปอร์ตคลับ ปลูกต้นไม้ เป็นต้น ซึ่งที่ดินดังกล่าวยังเป็น
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้ขาย  จะน าไป รวมค านวณ
เป็นต้นทุนของที่ดินแปลงที่ขายไม่ได้ เว้นแต่ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่  ที่ดิน
จัดสรรตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินหรือกฎหมายอ่ืนลักษณะท านองเดียวกัน 

(5)  ค่าก่อสร้างระบบไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ เป็นต้น อันเป็นทรัพย์สินส่วนที่ก าหนด
ไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ในโครงการนั้นและอยู่นอกที่ดินแปลง 
ที่ขาย ซึ่งเมื่อติดตั้งแล้วเสร็จต้องตกเป็นกรรมสิทธิ์ของส่วนราชการหรือขององค์การรัฐบาลหรือ 
ผู้ให้บริการของระบบดังกล่าว 

(6) ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมที่เกิดจากสัญญากู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้ในการจัดสรรที่ดินหรือ 
พัฒนาที่ดิน เพื่อขายแต่ละโครงการเฉพาะส่วนของดอกเบี้ยที่ถึงก าหนดช าระก่อนที่โครงการนั้น
พร้อมที่จะขาย แต่ไม่รวมถึงดอกเบี้ย เงินกู้ยืมในส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตาม (4)  
วรรคสอง ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตาม (4) วรรคสองของแต่ละโครงการ
เฉพาะส่วนของดอกเบี้ยที่ถึงก าหนดช าระก่อนที่สิ่งปลูกสร้างนั้นพร้อมที่จะให้บริการ  ให้ถือเป็น
ต้นทุนที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น 

ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมตามวรรคหนึ่ง และวรรคสอง ที่ถึงก าหนดช าระตั้งแต่วันที่โครงการนั้น
พร้อมจะขายหรือพร้อมจะให้บริการ ให้ถือเป็นรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิ 
ในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงก าหนดช าระได้ทั้งจ านวน 

หากบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้ขายที่ดินดังกล่าว ได้น าค่าดอกเบี้ยเงินกู้ดังกล่าว
มาถือเป็นรายจ่ายไปก่อนแล้วทั้งจ านวน ก็ให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นปรับปรุง ก าไร
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ขาดทุน ตลอดทั้งต้นทุนสินค้านั้นเสียใหม่ ถ้าในรอบระยะเวลาบัญชีใดได้เสียภาษีเงินได้ไว้ขาด  
ก็ต้องช าระเพิ่มเติม และถ้าได้เสียภาษีเงินได้ไว้เกิน ก็ให้ยื่นค าร้องขอคืน 

ให้น ารายการจ่ายตาม (2) (3) (4) (5) และ (6) วรรคหนึ่ง มารวมค านวณเฉลี่ยเป็นต้นทุน
ของที่ดินและหรือสิ่งปลูกสร้างที่ขาย โดยให้เฉลี่ยต้นทุนตามส่วนของพื้นที่ที่ขายหรือเฉลี่ยตามส่วน
ของรายได้จากการขายที่ดินและหรือสิ่งปลูกสร้า 

(7)  ในกรณีการขายอาคารพร้อมที่ดิน  การค านวณต้นทุนของอาคารให้ปฏิบัติ
เช่นเดียวกับกรณีที่จะกล่าวในข้อ 6 

ข้อ 6 ในการค านวณมูลค่าต้นทุนของอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ต้นทุน
ของอาคารชุด นอกจากที่กล่าวในข้อ 5 แล้ว ต้นทุนอาคารชุด เช่น ค่าก่อสร้างอาคารและส่วนประกอบ
อ่ืน ๆ รวมทั้ง ค่าออกแบบ ค่าควบคุมงานก่อสร้าง และค่าด าเนินงานเพื่อการก่อสร้างดังกล่าว  
ค่าติดตั้งลิฟต์ ระบบป้องกันอัคคีภัย วินาศภัย หรือภัยอย่างอ่ืน ค่าติดตั้งเสาโทรทัศน์รวม และจาน
ดาวเทียมรวม เป็นต้น ไม่ว่าจะแยกทรัพย์สินนั้นเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคลหรือเป็นทรัพย์สิน
ส่วนกลางก็ตามให้น าต้นทุนตามวรรคหนึ่ง มารวมค านวณเฉลี่ยเป็นต้นทุนของห้องชุดตามสัดส่วน
ของพื้นที่ที่ขายหรือรายได้จากการขายห้องชุดน้ัน ๆ 

ข้อ 7 ในการค านวณมูลค่าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ โดยวิธีการประมาณการก าไร
ของโครงการ 

(1)  กรณีท าสัญญาว่าจ้างผู้ประกอบการอ่ืนเป็นผู้ด าเนินการก่อสร้างหรือพัฒนาทั้งหมด 
ให้ค านวณต้นทุนดังกล่าวจากสัญญาว่าจ้างนั้น 

(2)  กรณีเป็นผู้ด าเนินการก่อสร้างหรือพัฒนาเองทั้งหมด หรือจ้างผู้ประกอบการอ่ืน
เป็นผู้ด าเนินการก่อสร้างหรือพัฒนาบางส่วน การค านวณต้นทุนดังกล่าวต้องมีรายละเอียดการ
ค านวณต้นทุนของโครงการที่น่าเชื่อถือได้ของผู้รับผิดชอบในการค านวณต้นทุน เช่น วิศวกร หรือ
สถาปนิก เป็นต้น 

รอบระยะเวลาบัญชีใดที่ต้นทุนซึ่งเกิดขึ้นจริงสูงกว่าหรือต่ ากว่าที่ได้ประมาณการไว้ใน 
ส่วนที่เป็นสาระส าคัญ ให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นน าต้นทุนส่วนที่เพิ่มขึ้นจากต้นทุน 
ที่ได้ประมาณการไว้ มาถือเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือน าต้นทุนส่วนที่ลดลงจาก
ต้นทุนที่ประมาณการไว้ มาถือเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และให้ปรับปรุงการประมาณ
การต้นทุนใหม่เพื่อถือเป็นต้นทุนของรอบระยะเวลาบัญชีถัดไป 
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ข้อ 8  ในการค านวณรายจ่ายส าหรับโครงการขายอสังหาริมทรัพย์ ให้ปฏิบัติดังน้ี 
(1)  ให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้ขาย น าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด

ของโครงการนั้น มาจัดสรรให้เป็นไปตามสัดส่วนของอสังหาริมทรัพย์ส าหรับหน่วยหรือแปลง 
ที่จะขาย เพื่อให้ได้ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่จะขายแต่ละหน่วยหรือแต่ละแปลง 

(2)  ในกรณีที่ทรัพย์สินใด ได้น าไปรวมค านวณเป็นต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์หน่วย
หรือแปลงที่ขายตามข้อ 5 หากต่อมาได้โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในทรัพย์สินนั้นไปเพื่อ
การกุศลสาธารณะ หรือเพื่อการสาธารณประโยชน์ หรือการอ่ืนใดก็ตาม จะน ามูลค่าของทรัพย์สิน
นั้นมารวมค านวณเป็นรายจ่ายหรือเป็นต้นทุนซ้ าอีกไม่ได้ 

(3)  ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์แต่ละโครงการ ให้ถือเป็นรายจ่ายในการค านวณก าไร
สุทธิหรือขาดทุนสุทธิตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป 

ข้อ 9  ในการค านวณรายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุน ส าหรับทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อ
เรียกเก็บค่าบริการจากสมาชิกและหรือบุคคลทั่วไปหรือไม่เรียกเก็บค่าบริการก็ตาม  รวมตลอดทั้ง
ทรัพย์สินอ่ืนที่เป็นกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เช่น ค่าใช้จ่ายการสร้างสนามเทนนิส สระว่ายน้ า สนามออกก าลังกาย 
อาคารสโมสรสปอร์ตคลับ  บ่อบาดาล เคร่ืองสูบน้ า  ระบบระบายน้ า  การบ าบัดน้ าเสียรวม  
ระบบป้องกันอัคคีภัย วินาศภัยหรือภัยอ่ืน เคร่ืองไฟฟ้าฉุกเฉิน ร้ัวรอบโครงการ ซุ้มทางเข้าออก
ต้นไม้ ศาลพระภูมิ ศาลาพักร้อน ป้อมยาม ก าแพงกันดินถล่ม เป็นต้น บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน 
นิติบุคคลผู้ขายมีสิทธิหักค่าสึกหรอและค่าเสื่อมราคาได้ ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการหักค่าสึกหรอและค่าเสื่อมราคาของทรัพย์สิน (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527  

ข้อ 10  ให้น าความในข้อ 1 ถึงข้อ 9 มาใช้บังคับในกรณีภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
ส าหรับ การค านวณเงินได้สุทธิในปีภาษี 2557 เป็นต้นไป ตามมาตรา 8 ทวิ แห่งพระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายที่ยอมให้หักจากเงินได้พึงประเมิน 
(ฉบับที่ 11) พ.ศ. 2502 กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์โดยอนุโลมด้วย 

ข้อ 11  ค าสั่งนี้ให้ใช้บังคับในการค านวณภาษีเงินได้ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน 
นิติบุคคล ซึ่งมี รอบระยะเวลาบัญชีเร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2557 เป็นต้นไป  

 
สั่ง ณ วันที่ 11 กันยายน พ.ศ. 2557 

ประสงค์ พูนธเนศ 
(นายประสงค์ พูนธเนศ) 
อธิบดีกรมสรรพากร 
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