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ปัจจุบันการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บ่งได้ 3 ประเภท ดังนี้ 

1. ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย ์
2. ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์
3. ธุรกิจให้บริการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    ค ำว่ำ “กิจกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย”์ หมำยควำมว่ำ กำรขำยที่ดิน กำรขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 
กำรขำยสิ่งปลกูสรำ้ง และกำรขำยอำคำรชดุ (ค ำสั่งกรมสรรพำกรที ่ท.ป.1/2528 เรือ่ง กำรใชเ้กณฑ์สิทธิในกำร
ค ำนวณรำยไดแ้ละรำยจ่ำยของบริษัทหรือหำ้งหุน้สว่นนติิบคุคล ขอ้ 3.7 วรรคทำ้ย) 

   กิจกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยม์ีภำระภำษีอย่ำงไร? มีขอ้พิจำรณำเปรียบเทียบกำรเลือกองคก์รธุรกิจเพื่อ
กำรขำยอสงัหำรมิทรพัยอ์ย่ำงไร? และมีกลยทุธต่์ำงๆในกำรวำงแผนภำษีธุรกิจขำยอสงัหำรมิทรพัยอ์ย่ำงไร? 
ขอใหศ้กึษำเพิ่มเติมจำกหนงัสือของผูเ้ขียนชื่อ “ผศ.ดลุยลกัษณ ์ ตรำชธูรรม.การวางแผนภาษีธุรกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย ์(Tax Planning for Real Estate Sales Business), พิมพค์รัง้ที่ 3. กรุงเทพฯ 
: ธรรมนิติ เพรส, 2562. 244 หนำ้.” 

   นอกจำกนี ้ ถำ้ตอ้งกำรศึกษำประเด็นภำษีต่ำงๆในธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย ์ ขอใหศ้กึษำเพิ่มเติมจำก
หนงัสือของผศ.ดลุยลกัษณ ์  ตรำชธูรรม ที่รวบรวมจำกประสบกำรณใ์นกำรท ำงำนเป็นที่ปรกึษำกฎหมำยภำษี

 

                                       

  ชัยสิทธิ   ราช ธรรม แ ะผ  ดุ ย ักษ  ์ ราช ธรรม  

ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์

  ขาย
อสังหาริมทรัพย์

  ให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์

ขายที่ดิน

ขายห้องชุด

ขายสิ่งป  กสร้าง

ขายที่ดินพร้อม
สิ่งป  กสร้าง ให้เช่าที่ดินพร้อมสิ่งป  กสร้าง

ให้เช่าที่ดิน

ให้เช่าสิ่งป  กสร้าง

เช่าสร้าง

ทรัพยอิ์งสิทธิ

  ให้บริการ
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

 รงแรม

กิจการท านองเดียวกับ รงแรม

  นยก์าร ้า ห้างสรรพสิน ้า

  ังสิน ้า( ากทรัพย)์

  าสั่งกรมสรรพากร ที่
ท ป       ข้อ    วรร 

ท้าย

1.ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย ์
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อำกรในธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยม์ำกว่ำ 20 ปี ชื่อหนงัสือ “ผศ.ดลุยลกัษณ ์ ตรำชธูรรม. ประเด็นภาษีในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Tax Issues). กรุงเทพฯ : ธรรมนิติ เพรส, 2564. 298 หนำ้.”  

  หนังสือเ ่มนี ้ ผ ้เขียนขอก ่าวเฉพาะการวางแผนภาษีธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ ะธุรกิจ
ให้บริการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์ท่าน้ัน 

 

   ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 537 ใหค้วำมหมำยของค ำว่ำ “เช่ำทรพัยส์นิ” ไวด้งันี ้

 

 

 

        นอกจำกนี ้ตำมขอ้ 1 ของ ค ำสั่งกรมสรรพำกรที ่ป.90/2542 เรื่อง      กำรเสียภำษีมลูค่ำเพิ่ม และ
กำรหกัภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำย ส ำหรบักำรใหบ้รกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ตำมมำตรำ 81(1)(ต) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยต์ำมมำตรำ 77/1(8) และ (9) และกำรใหบ้รกิำรตำมมำตรำ 77/1(10) แห่งประมวลรษัฎำกร ได้
ใหค้วำมหมำยของค ำว่ำ “กำรใหบ้รกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย”์ ไว ้ดงันี ้ 
 
 
 
 
 

 

    

จำกควำมหมำยตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยแ์ละค ำสั่งกรมสรรพำกรดงักลำ่ว  ผูเ้ขียนจึง
ขอใหค้ ำนิยำมของค ำว่ำ “ธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัย”์ ดงันี ้ 

 

 

   “อนัว่ำเช่ำทรพัยส์นินัน้คือสญัญำซึ่งบคุคลคนหนึ่งเรียกว่ำผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหบุ้คคลอกีคน
หนึ่งเรียกว่ำผูเ้ช่ำไดใ้ชห้รือไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยส์นิอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งชั่วระยะเวลำอนัมีจ ำกดัและ
ผูเ้ช่ำตกลงจะใหค่้ำเช่ำเพือ่กำรนัน้”  

 

   “กำรใหบ้ริกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์ ซึ่งไดร้บัยกเวน้ภำษีมูลค่ำเพิ่มตำมมำตรำ 81(1)(ต) 
แห่งประมวลรษัฎำกร หมำยควำมว่ำ กำรใหบ้ริกำรซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่ำผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหบ้คุคล
อกีคนหนึ่งเรียกว่ำผูเ้ช่ำ ไดใ้ชห้รือไดร้บัประโยชนใ์นอสงัหำริมทรพัย ์ชั่วระยะเวลำอนัมีจ ำกดั และผู ้
เช่ำตกลงจะจ่ำยค่ำเช่ำอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ โดยผูใ้หเ้ช่ำตอ้งสง่มอบกำรครอบครองพืน้ทีอ่สงัหำริม 
ทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ำ” 

  

 

2 ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์
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จำกค ำนิยำมขำ้งตน้ ปัจจบุนัรูปแบบกำรประกอบธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยม์ี 5 รูปแบบ ดงันี ้

1. ธุรกิจใหเ้ช่ำที่ดิน 

2. ธุรกิจใหเ้ช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

3. ธุรกิจใหเ้ช่ำสิ่งปลกูสรำ้ง 

4. ธุรกิจเช่ำสรำ้ง 

5. ทรพัยอิ์งสิทธิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ประเด็นภำระภำษีและกำรวำงแผนภำษีส ำหรบัธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้ 5 รูปแบบ จะไดก้ลำ่ว
ในบทต่อๆไป 

 

  ทรัพยอิ์ง
สิทธิ

  ให้เช่าส่ิงป  กสร้าง

   ให้เช่าท่ีดิน
พร้อมส่ิงป  กสร้าง

  ให้เช่าท่ีดิน

   เช่าสร้าง

  ชัยสิทธิ   ราช ธรรม แ ะผ  ดุ ย ักษ  ์ ราช ธรรม

                                           

 “ธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัย์” หมำยถงึ กำรใหบ้ริกำรซึ่งบคุคลคนหนึ่งเรียกว่ำผูใ้หเ้ช่ำตก
ลงใหบ้คุคลอีกคนหนึ่งเรียกว่ำผูเ้ช่ำ ไดใ้ชห้รือไดร้บัประโยชนใ์นอสงัหำริมทรพัยช์ั่วระยะเวลำอนัมี
จ ำกดั โดยผูใ้หเ้ช่ำตอ้งมีกำรสง่มอบกำรครอบครองอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ  และผูเ้ช่ำตกลง
จะจ่ำยค่ำเช่ำอสงัหำริมทรพัยน์ัน้  
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จำกค ำนิยำมขำ้งตน้ ปัจจบุนัรูปแบบกำรประกอบธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยม์ี 5 รูปแบบ ดงันี ้

1. ธุรกิจใหเ้ช่ำที่ดิน 

2. ธุรกิจใหเ้ช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

3. ธุรกิจใหเ้ช่ำสิ่งปลกูสรำ้ง 

4. ธุรกิจเช่ำสรำ้ง 

5. ทรพัยอิ์งสิทธิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ประเด็นภำระภำษีและกำรวำงแผนภำษีส ำหรบัธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้ 5 รูปแบบ จะไดก้ลำ่ว
ในบทต่อๆไป 

 

  ทรัพยอิ์ง
สิทธิ

  ให้เช่าส่ิงป  กสร้าง

   ให้เช่าท่ีดิน
พร้อมส่ิงป  กสร้าง

  ให้เช่าท่ีดิน

   เช่าสร้าง

  ชัยสิทธิ   ราช ธรรม แ ะผ  ดุ ย ักษ  ์ ราช ธรรม

                                           

 “ธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัย์” หมำยถงึ กำรใหบ้ริกำรซึ่งบคุคลคนหนึ่งเรียกว่ำผูใ้หเ้ช่ำตก
ลงใหบ้คุคลอีกคนหนึ่งเรียกว่ำผูเ้ช่ำ ไดใ้ชห้รือไดร้บัประโยชนใ์นอสงัหำริมทรพัยช์ั่วระยะเวลำอนัมี
จ ำกดั โดยผูใ้หเ้ช่ำตอ้งมีกำรสง่มอบกำรครอบครองอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ  และผูเ้ช่ำตกลง
จะจ่ำยค่ำเช่ำอสงัหำริมทรพัยน์ัน้  
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 ค ำว่ำ “บริกำร”  ไม่มีกำรใหค้ ำนิยำมไวใ้นประมวลรษัฎำกร หมวด 3 ภำษีเงินได ้แต่มีกำรใหค้ ำนิยำม
ไวใ้นประมวลรษัฎำกร หมวด 4 ภำษีมลูค่ำเพิ่ม สว่น 1 ขอ้ควำมทั่วไป ในมำตรำ 77/1(10)  

 

 

 

 

 

 

 ดงันัน้ ผูเ้ขียนขอใหค้ ำนิยำมค ำว่ำ “ธุรกิจใหบ้รกิำรเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัย”์  ว่ำหมำยถึง  กำรกระท ำ
ใดๆ เก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยอ์นัอำจหำประโยชนอ์นัมีมลูค่ำซึ่งมิใช่เป็นกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ และมิใช่กำรให้
เช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์

 ประเภทของกำรประกอบธุรกิจใหบ้รกิำรเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัย ์ไดแ้ก่ 

 1. ธุรกิจโรงแรม 

 2. กิจกำรท่ีท ำนองเดียวกบัโรงแรม 

 3. ธุรกิจศนูยก์ำรคำ้และหำ้งสรรพสินคำ้ 

 4. ธุรกิจคลงัสินคำ้ 

 

 

 

 

ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1(10) 
“บริกำร” หมำยควำมว่ำ กำรกระท ำใดๆ อนัอำจหำประโยชนอ์นัมมีูลค่ำซึ่งมใิชเ่ป็นกำรขำยสนิคำ้ และให้

หมำยควำมรวมถึงกำรใชบ้ริกำรของตนเอง ไมว่่ำประกำรใดๆ แตท่ัง้นีไ้ม่รวมถงึ 
(ก) กำรใชบ้ริกำรหรือกำรน ำสนิคำ้ไปใช ้เพือ่ประกอบกจิกำรของตนเองโดยตรง ตำมหลกัเกณฑ ์วธิกีำร 

และเงือ่นไขทีอ่ธิบดกี ำหนด 
(ข)  กำรน ำเงนิไปหำประโยชนโ์ดยกำรฝำกธนำคำรหรือซือ้พนัธบตัรหรือหลกัทรพัย์ 

(ค) กำรกระท ำตำมทีอ่ธิบดกี ำหนดโดยอนมุตัริฐัมนตรี........ 

3 ธุรกิจให้บริการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์
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ประเด็นภำระภำษีและกำรวำงแผนภำษีในธุรกิจใหบ้รกิำรเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัย ์จะไดก้ลำ่วถึงในบท
ที่ 10 

 

 

********************************************** 

 

    นย์การ ้า 
ห้างสรรพสิน ้า

  กิจการท านอง
เดียวกับ รงแรม

   รงแรม

    ังสิน ้า
( ากทรัพย์)

  ชัยสิทธิ   ราช ธรรม แ ะผ  ดุ ย ักษ  ์ ราช ธรรม
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 ผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ตอ้งเสียภาษีเงินได้
บคุคลธรรมดา สว่นผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นบริษัทหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบคุคล ตอ้งเสียภาษี
เงินไดน้ิติบุคคล 
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ธรรมดา ผูถ้ึงแก่ความตายในระหว่างปีภาษี กองมรดกที่ยงัมิไดแ้บ่ง และหา้งหุน้สว่นสามญัหรือคณะบุคคลที่
มิใช่นิติบุคคล และวิสาหกิจชุมชนที่มิไดเ้ป็นนิติบุคคล มีภาระภาษี ดงันี ้

 

ภาษีและค่าธรรมเนียม
การเช่าอสังหาริมทรัพย์

    

ผูใ้หเ้ช่า
ก าหนดอายกุารเช่า

ไม่ไดก้  าหนดอายุการเชา่
ตลอดอายุ องผูเ้ช่า ผูใ้ห ้

เช่า    ปี 
  

คนละครึ่ง
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ไม่ไดก้  าหนดอายุการเชา่
ตลอดอายุ องผูเ้ช่า ผูใ้ห ้

เช่า

ภาษีหกั ณ ที่จ่าย
ภาษีครึ่งปี ประจ  าปี

  
  

   
   

ภาษีคร่ึงรอบบัญช ี
รอบบัญชี

 าสตราจารยพิ์เ ษ ชัยสิทธิ  ตราชูธรรม

อากร
แสตมป์

ค่าธรรมเนียม

ภาษีเงินได้

ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง
 ึ่งผูใ้หเ้ช่าอาจผลักภาระใหผู้เ้ช่า

เป็นผูเ้สีย

1. ภาษีเงนิได้ 
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 1.1.1 ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย 

       ถา้ผูเ้ช่าเป็นบริษัทหรือหา้งหุน้สว่นนิติบุคคล หรือนิติบุคคลอ่ืน และจ่ายค่าเช่าหรือประโยชนอ์ย่าง
อ่ืนที่ไดเ้นื่องจากการใหเ้ช่าทรพัยส์ิน ตามมาตรา 40 5  ก  แห่งประมวลรษัฎากร แต่ไม่รวมถึงค่าแห่งอาคารหรือ
โรงเรือนท่ีไดร้บักรรมสิทธิ ใหแ้ก่ผูร้บั ึ่งเป็นผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ใหผู้เ้ช่ามีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้
ณ ที่จ่าย โดยค านวณหกัไวใ้นอตัรารอ้ยละ 5 0 (ค ำสั่งกรมสรรพำกรที ่ท.ป.4/2528 ขอ้ 6(1)) 

         กรณีผูเ้ช่าเป็นบริษัทหรือหา้งหุน้สว่นนิติบคุคล หรือนิติบุคคลอ่ืน และไดด้ าเนินการน าสง่ภาษีดว้ย
วิธีการท่ีก าหนดตามมาตรา 3 ปัณรส1 แห่งประมวลรษัฎากร ใหค้ านวณหกัภาษีไวใ้นอตัรารอ้ยละ 2 0 ส าหรบั
เงินไดพ้งึประเมินที่จ่ายตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม พ   2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ   2565(ค ำสั่งกรมสรรพำกร
ทีท่.ป.4/2528 ขอ้ 6(1/1)) 

 

 

 

 

 

 

 

 

         แต่ถา้ผูเ้ช่าเป็นบคุคลธรรมดา ไม่ตอ้งหกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่าย ไม่ว่าจะจ่ายค่าเช่าใหบ้คุคลธรรมดา
หรือนิติบุคคล เวน้แต่กรณีผูใ้หเ้ช่าเป็นผูไ้ม่อยู่ในประเท ไทย คือ ไม่อยู่ในประเท ไทยหรืออยู่ในประเท ไทยไม่
ถึง 180 วนั ในปีภาษีที่เกิดเงินได ้ไม่ว่าผูเ้ช่าจะเป็นบุคคล หา้งหุน้สว่น บรษิัท สมาคม หรือคณะบคุคล เมื่อผูเ้ช่า

 
1 เช่น การน าส่งภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่ายดว้ยระบบ Electronic Withholding Tax 

 ค ำส่ังกรมสรรพำกรทีท่.ป.4/2528 

ข้อ 6 ใหบ้ริษัทหรือหำ้งหุน้ส่วนนติิบคุคลหรือนิตบิุคคลอืน่ ซึ่งเป็นผูจ่้ำยค่ำเช่ำหรือประโยชนอ์ย่ำงอืน่
ทีไ่ดเ้นือ่งจำกกำรใหเ้ช่ำทรพัยส์นิ ตำมมำตรำ 40(5)(ก) แห่งประมวลรษัฎำกร แต่ไม่รวมถงึค่ำแห่ง

อำคำรหรือโรงเรือนทีไ่ดร้บักรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูร้บัซึ่งเป็น 
                          (1) ผูม้ีหนำ้ทีเ่สยีภำษีเงนิไดบุ้คคลธรรมดำ หกัภำษี ณ ทีจ่่ำย โดยค ำนวณหกัไว้

ในอตัรำรอ้ยละ 5.0 
                               “(1/1) ผูม้ีหนำ้ทีเ่สยีภำษีเงนิไดบ้คุคลธรรมดำ นอกจำกทีร่ะบใุน (4) หกั
ภำษี ณ ทีจ่่ำย ส ำหรบัเงนิไดพ้งึประเมินทีจ่่ำยตัง้แต่วนัที ่1 ตลุำคม พ.ศ. 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 
พ.ศ. 2565 และไดด้ ำเนนิกำรน ำสง่ภำษีดว้ยวธิีกำรทีก่ ำหนดตำมมำตรำ 3 ปัณรส แห่งประมวล

รษัฎำกร โดยค ำนวณหกัไวใ้นอตัรำรอ้ยละ 2.0” 
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จ่ายค่าเช่าใหห้กัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 15 0  องเงินได ้ (ประมวลรษัฎำกร มำตรำ 50(3)) แลว้
น าสง่กรมสรรพากรภายใน 7 วนั นบัแต่วนัที่จ่ายเงินได ้(ประมวลรษัฎำกร มำตรำ 52) 

 

 

 

 

 

 

 1.1.2 ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาคร่ึงปีและประจ าปี 

          ก. ภาษีคร่ึงปี  

                        ผูใ้หเ้ช่า ึ่งเป็นบุคคลธรรมดาและมีเงินไดจ้ากค่าเช่า ึ่งเป็นเงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 5  
ตัง้แต่เดือนมกราคมถึงเดือนมิถนุายนเกินเกณฑต์ามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56  1  หรือ  3 2 ไดก้ าหนดไว ้มี
หนา้ที่ตอ้งน าเงินไดค่้าเช่าที่ไดร้บัมายื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาครึ่งปีภายในเดือนกนัยายน 
ทกุปีภาษี ตามแบบแสดงรายการ ภ ง ด 94 ดตูวัอย่างทา้ยบท  แต่เงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 5  ดงักลา่ว
ไม่รวมถึงเงินกินเปลา่ เงินช่วยค่าก่อสรา้ง เงินค่า ่อมแ มค่าแห่งอาคารหรือโรงเรือนที่ไดร้บักรรมสิทธิ  (มำตรำ 
56 ทว ิ วรรคแรกและวรรคสอง แห่งประมวลรษัฎำกร) เงินไดด้งักลา่วตอ้งน าไปค านวณและยื่นเสียภาษีเงินได้
ประจ าปีตามแบบ ภ ง ด 90 แต่ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเฉลี่ยเงินไดด้งักลา่วตามจ านวนปี องอายุการเช่าและยื่นแบบ 
ภ ง ด 93  ดตูวัอย่างทา้ยบท  เป็นรายฉบบัตามจ านวนปี องอายกุารเช่าตามประกา กระทรวง การคลงัฯ ลง
วนัที่ 8 กรกฎาคม พ   2558   กึษาเพิ่มเติมไดจ้ากบทที่ 4 หวั อ้ 2 1  

 
2ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 56 

(1) ไม่มีสำมีหรือภริยำและมเีงนิไดพ้งึประเมินในปีภำษีทีล่่วงมำแลว้เกิน 60,000 บำท (รวมเงนิไดพ้งึประเมินทกุ
ประเภทตำมมำตรำ 40) 

(3) มีสำมีหรือภริยำและมเีงนิไดพ้งึประเมินในปีภำษีทีล่่วงมำแลว้เกิน 120,000 บำท (รวมเงนิไดพ้งึประเมินทกุ
ประเภทตำมมำตรำ 40) 

ประมวลรัษฎำกร 
มำตรำ 50  “ใหบุ้คคล หำ้งหุน้สว่น บริษัท สมำคม หรือคณะบคุคลผูจ่้ำยเงนิไดพ้งึประเมินตำม

มำตรำ 40 หกัภำษีเงนิไดไ้วท้กุครำวทีจ่่ำยเงนิไดพ้งึประเมินตำมวธิีดงัต่อไปนี ้
(3) ในกรณีเงนิไดพ้งึประเมินตำมมำตรำ 40(5) และ (6) ทีจ่่ำยใหแ้ก่ผูร้บัซึ่งมิไดเ้ป็นผูอ้ยู่

ในประเทศไทย ใหค้ ำนวณหกัในอตัรำรอ้ยละ 15.0 ของเงนิได”้ 
มำตรำ 52 “บุคคล หำ้งหุน้ส่วน บริษัท สมำคม หรือคณะบคุคล ซึ่งมีหนำ้ทีห่กัภำษีตำม

มำตรำ 50(1) (2) (3) และ(4) ตอ้งน ำเงนิภำษีทีต่นมีหนำ้ทีต่อ้งหกัไปสง่ ณ ทีว่่ำกำรอ ำเภอภำยใน
เจ็ดวนันบัแต่วนัทีจ่่ำยเงนิ ไม่ว่ำตนจะไดห้กัภำษีไวแ้ลว้หรือไม่” 
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                        ทัง้นี ้ การยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาครึง่ปี ผูม้ีเงินไดม้ีสิทธิค านวณหกัค่า
ลดหย่อนตามมาตรา 47 ไดก้ึ่งหนึ่ง และช าระภาษี  ถา้มี  พรอ้มกบัการยื่นรายการนัน้ต่อเจา้พนกังานตาม
มาตรา 56 (มำตรำ 56 ทวิ วรรคสำม แห่งประมวลรษัฎำกร) และภาษีที่ช  าระไวน้ัน้ ใหถื้อเป็นเครดิตในการ
ค านวณภาษีประจ าปี (มำตรำ 56 ทว ิวรรคทำ้ย แห่งประมวลรษัฎำกร) 

  ในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีครึง่ปี แบบ ภ ง ด 94  ถา้มีสิทธิไดคื้นเงินภาษี กรมสรรพากร
ใหย้ื่น อคืนในการยื่นแบบภาษีประจ าปี  ภ ง ด 90  

          ข.ภาษปีระจ าปี 

  ผูใ้หเ้ช่า ึ่งมีเงินไดพ้งึประเมินตลอดทัง้ปีเกินจ านวนตามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56  1  
หรือ  3 3 ไดก้ าหนดไว ้ มีหนา้ที่ตอ้งน าเงินไดท้ี่ไดร้บัดงักลา่วมายื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา
ประจ าปี ภายในเดือนมีนาคม องปีถดัไป ตามแบบแสดงรายการ ภ ง ด 90 ดตูวัอย่างทา้ยบท  เวน้แต่กรณียื่น
แบบแสดงรายการทางอินเตอรเ์น็ต  ึ่งกรมสรรพากรมีการ ยายระยะเวลาในการยื่นแบบแสดงรายการเป็น
ภายในวนัที่ 8  องเดือนเมษายน  และผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิน าภาษีที่เสียไปแลว้ครึง่ปีตามแบบ ภ ง ด 94 มาเป็น
เครดิตภาษีได ้

                        อนึ่ง  เงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 5  ที่เป็นเงินกินเปลา่ เงินช่วยค่าก่อสรา้ง เงินค่า
 ่อมแ มค่าแห่งอาคารหรือโรงเรือนท่ีไดร้บักรรมสิทธิ  ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเฉลี่ยและยื่นแบบ ภ ง ด 93 เป็นรายฉบบั
ตามจ านวนปี องอายกุารเช่าตามประกา กระทรวงการคลงัฯ ลงวนัที่ 8 กรกฎาคม พ   2558 ดงักลา่วมาแลว้
  กึษาเพิ่มเติมในบทที่ 4 หวั อ้ 2 1  

 

 

 

 

 
3 อ้างแล้ว, เชิงอรรคที ่2 

ตวัอย่างที่ 1 

             ปีภาษี 2562 นางสาวสดุที่รกั ึ่งไม่มีสามีโดยชอบดว้ยกฎหมายมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า
บา้นตลอดทัง้ปีรวม 60,000 บาท นางสาวสดุที่รกัไม่มีหนา้ที่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได้
ประจ าปีภาษี 2562 เพราะมีเงินไดพ้งึประเมินไม่เกินจ านวนตามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56 1  
ก าหนดไว ้ คือ ผูม้ีเงินไดท้ี่ไม่มีสามีหรือภรยิาตอ้งยื่นแบบแสดงรายการเมื่อมีเงินไดพ้งึประเมินในปีภาษี
ที่ลว่งมาแลว้เกิน 60,000 บาท หากไม่เกินก็ไม่ตอ้งยื่น 
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จ่ายค่าเช่าใหห้กัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 15 0  องเงินได ้ (ประมวลรษัฎำกร มำตรำ 50(3)) แลว้
น าสง่กรมสรรพากรภายใน 7 วนั นบัแต่วนัที่จ่ายเงินได ้(ประมวลรษัฎำกร มำตรำ 52) 

 

 

 

 

 

 

 1.1.2 ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาคร่ึงปีและประจ าปี 

          ก. ภาษีคร่ึงปี  

                        ผูใ้หเ้ช่า ึ่งเป็นบุคคลธรรมดาและมีเงินไดจ้ากค่าเช่า ึ่งเป็นเงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 5  
ตัง้แต่เดือนมกราคมถึงเดือนมิถนุายนเกินเกณฑต์ามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56  1  หรือ  3 2 ไดก้ าหนดไว ้มี
หนา้ที่ตอ้งน าเงินไดค่้าเช่าที่ไดร้บัมายื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาครึ่งปีภายในเดือนกนัยายน 
ทกุปีภาษี ตามแบบแสดงรายการ ภ ง ด 94 ดตูวัอย่างทา้ยบท  แต่เงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 5  ดงักลา่ว
ไม่รวมถึงเงินกินเปลา่ เงินช่วยค่าก่อสรา้ง เงินค่า ่อมแ มค่าแห่งอาคารหรือโรงเรือนที่ไดร้บักรรมสิทธิ  (มำตรำ 
56 ทว ิ วรรคแรกและวรรคสอง แห่งประมวลรษัฎำกร) เงินไดด้งักลา่วตอ้งน าไปค านวณและยื่นเสียภาษีเงินได้
ประจ าปีตามแบบ ภ ง ด 90 แต่ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเฉลี่ยเงินไดด้งักลา่วตามจ านวนปี องอายุการเช่าและยื่นแบบ 
ภ ง ด 93  ดตูวัอย่างทา้ยบท  เป็นรายฉบบัตามจ านวนปี องอายกุารเช่าตามประกา กระทรวง การคลงัฯ ลง
วนัที่ 8 กรกฎาคม พ   2558   กึษาเพิ่มเติมไดจ้ากบทที่ 4 หวั อ้ 2 1  

 
2ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 56 

(1) ไม่มีสำมีหรือภริยำและมเีงนิไดพ้งึประเมินในปีภำษีทีล่่วงมำแลว้เกิน 60,000 บำท (รวมเงนิไดพ้งึประเมินทกุ
ประเภทตำมมำตรำ 40) 

(3) มีสำมีหรือภริยำและมเีงนิไดพ้งึประเมินในปีภำษีทีล่่วงมำแลว้เกิน 120,000 บำท (รวมเงนิไดพ้งึประเมินทกุ
ประเภทตำมมำตรำ 40) 

ประมวลรัษฎำกร 
มำตรำ 50  “ใหบุ้คคล หำ้งหุน้สว่น บริษัท สมำคม หรือคณะบคุคลผูจ่้ำยเงนิไดพ้งึประเมินตำม

มำตรำ 40 หกัภำษีเงนิไดไ้วท้กุครำวทีจ่่ำยเงนิไดพ้งึประเมินตำมวธิีดงัต่อไปนี ้
(3) ในกรณีเงนิไดพ้งึประเมินตำมมำตรำ 40(5) และ (6) ทีจ่่ำยใหแ้ก่ผูร้บัซึ่งมิไดเ้ป็นผูอ้ยู่

ในประเทศไทย ใหค้ ำนวณหกัในอตัรำรอ้ยละ 15.0 ของเงนิได”้ 
มำตรำ 52 “บุคคล หำ้งหุน้ส่วน บริษัท สมำคม หรือคณะบคุคล ซึ่งมีหนำ้ทีห่กัภำษีตำม

มำตรำ 50(1) (2) (3) และ(4) ตอ้งน ำเงนิภำษีทีต่นมีหนำ้ทีต่อ้งหกัไปสง่ ณ ทีว่่ำกำรอ ำเภอภำยใน
เจ็ดวนันบัแต่วนัทีจ่่ำยเงนิ ไม่ว่ำตนจะไดห้กัภำษีไวแ้ลว้หรือไม่” 
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                        ทัง้นี ้ การยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาครึง่ปี ผูม้ีเงินไดม้ีสิทธิค านวณหกัค่า
ลดหย่อนตามมาตรา 47 ไดก้ึ่งหนึ่ง และช าระภาษี  ถา้มี  พรอ้มกบัการยื่นรายการนัน้ต่อเจา้พนกังานตาม
มาตรา 56 (มำตรำ 56 ทวิ วรรคสำม แห่งประมวลรษัฎำกร) และภาษีที่ช  าระไวน้ัน้ ใหถื้อเป็นเครดิตในการ
ค านวณภาษีประจ าปี (มำตรำ 56 ทว ิวรรคทำ้ย แห่งประมวลรษัฎำกร) 

  ในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีครึง่ปี แบบ ภ ง ด 94  ถา้มีสิทธิไดคื้นเงินภาษี กรมสรรพากร
ใหย้ื่น อคืนในการยื่นแบบภาษีประจ าปี  ภ ง ด 90  

          ข.ภาษปีระจ าปี 

  ผูใ้หเ้ช่า ึ่งมีเงินไดพ้งึประเมินตลอดทัง้ปีเกินจ านวนตามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56  1  
หรือ  3 3 ไดก้ าหนดไว ้ มีหนา้ที่ตอ้งน าเงินไดท้ี่ไดร้บัดงักลา่วมายื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา
ประจ าปี ภายในเดือนมีนาคม องปีถดัไป ตามแบบแสดงรายการ ภ ง ด 90 ดตูวัอย่างทา้ยบท  เวน้แต่กรณียื่น
แบบแสดงรายการทางอินเตอรเ์น็ต  ึ่งกรมสรรพากรมีการ ยายระยะเวลาในการยื่นแบบแสดงรายการเป็น
ภายในวนัที่ 8  องเดือนเมษายน  และผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิน าภาษีที่เสียไปแลว้ครึง่ปีตามแบบ ภ ง ด 94 มาเป็น
เครดิตภาษีได ้

                        อนึ่ง  เงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 5  ท่ีเป็นเงินกินเปลา่ เงินช่วยค่าก่อสรา้ง เงินค่า
 ่อมแ มค่าแห่งอาคารหรือโรงเรือนท่ีไดร้บักรรมสิทธิ  ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเฉลี่ยและยื่นแบบ ภ ง ด 93 เป็นรายฉบบั
ตามจ านวนปี องอายกุารเช่าตามประกา กระทรวงการคลงัฯ ลงวนัที่ 8 กรกฎาคม พ   2558 ดงักลา่วมาแลว้
  กึษาเพิ่มเติมในบทที่ 4 หวั อ้ 2 1  

 

 

 

 

 
3 อ้างแล้ว, เชิงอรรคที ่2 

ตวัอย่างที่ 1 

             ปีภาษี 2562 นางสาวสดุที่รกั ึ่งไม่มีสามีโดยชอบดว้ยกฎหมายมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า
บา้นตลอดทัง้ปีรวม 60,000 บาท นางสาวสดุที่รกัไม่มีหนา้ที่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได้
ประจ าปีภาษี 2562 เพราะมีเงินไดพ้งึประเมินไม่เกินจ านวนตามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56 1  
ก าหนดไว ้ คือ ผูม้ีเงินไดท้ี่ไม่มีสามีหรือภรยิาตอ้งยื่นแบบแสดงรายการเมื่อมีเงินไดพ้งึประเมินในปีภาษี
ที่ลว่งมาแลว้เกิน 60,000 บาท หากไม่เกินก็ไม่ตอ้งยื่น 
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  ตวัอย่างที่ 2 
             ปีภาษี 2563 นางสดุที่รกัจดทะเบียนสมรสกบันายแทนคณุ และอยู่รว่มกนัตลอดปีภาษี 
โดยนางสดุที่รกัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าบา้นตลอดทัง้ปีรวม 60,000 บาท และนายแทนคณุมีรายไดจ้าก
การเป็นลกูจา้งประเภทเดียว 60,010 บาท ดงันี ้ นางสดุที่รกัและนายแทนคณุไม่มีหนา้ที่ต้องยื่นแบบ
แสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา เพราะตามประมวลรษัฎากร มาตรา 57 ฉ  ึ่งเป็นกฎหมายใหม่ 
สามีและภรยิาต่างฝ่ายตางมีหนา้ที่ยื่นแบบแสดงรายการเก่ียวกบัเงินไดพ้งึประเมินที่ตนไดร้บัใน
ระหว่างปีภาษีที่ล่วงมาแลว้ จึงไม่ตอ้งน าเงินไดพ้งึประเมิน องอีกฝ่ายหนึ่งมารวมเป็นฐานในการย่ืน
แบบแสดงรายการตามมาตรา 56 เมื่อนางสดุที่รกัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าทรพัยส์ินไม่เกิน 120,000 บาท 
ในปี 2563 นางสดุที่รกัจึงไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการตามมาตรา 56 3  สว่นนายแทนคณุเมื่อมีเงินได้
จากการเป็นลกูจา้งประเภทเดียวไม่เกิน 220,000 บาท จึงไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการตามมาตรา 
56 4  
  กรณีดงักลา่วอาจมีผูเ้ห็นว่านางสดุที่รกัและนายแทนคณุต่างฝ่ายต่างมีหนา้ที่ยื่นแบบ
แสดงรายการ เนื่องจากเงินไดท้ัง้สองคนรวมกนัแลว้เกิน 120,000 บาท ตามมาตรา 56 3  ผูม้ีเงินไดม้ี
หนา้ที่ยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่จะตอ้งน ามาตรา 56 มาพิจารณาก่อน หากพิจารณาแลว้ไม่มีเงินได้
พงึประเมินเกินจ านวนที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 3  หรือ 4  แลว้แต่กรณี ก็ไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ 
แต่ถา้เกิน ก็ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ แลว้จึงน ามาตรา 57 ฉ มาใชบ้งัคบั คือ สามีหรือภรยิามีสิทธิเลือก
ยื่นแบบแสดงรายการรวมกนัหรือแยกย่ืนก็ได ้หากไม่น ามาตรา 56 มาใชบ้งัคบัก่อน แต่น ามาตรา 57 ฉ 
มาใชบ้งัคบัเลย มาตรา 56 3 และ 4  ก็จะไม่มีกรณีที่ตอ้งใชบ้งัคบั  

            แต่คณะผูเ้ ียนเห็นว่า มาตรา 57 ฉ  ึ่งเป็นกฎหมายใหม่บญัญัติใหส้ามีและภรยิาต่าง
ฝ่ายต่างมีหนา้ที่ยื่นแบบแสดงรายการเก่ียวกบัเงินไดพ้งึประเมินที่ตนไดร้บัในระหว่างปีภาษีที่ลว่ง
มาแลว้ตามมาตรา 56 สามีภรยิาจะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่จึงน่าจะตอ้งแยกพิจารณาเป็น
รายบุคคลตามเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 3 และ 4  ไม่น่าจะตอ้งน าเงินไดพ้งึประเมิน องอีกฝ่าย
หนึ่งมารวมเป็นฐานในการยื่นแบบแสดงรายการดว้ย ความเห็นที่ว่าถา้ไม่น ามาตรา 56 3 และ 4  มาใช้
บงัคบัก่อน แต่น ามาตรา 57 ฉ มาใชบ้งัคบัเลย มาตรา 56 3 และ 4  ก็ไม่มีกรณีที่ตอ้งใชบ้งัคบันัน้ คณะ
ผูเ้ ียนเห็นว่ามาตรา 56 3 และ 4  ยงัมีกรณีที่ตอ้งใชบ้งัคบั คือ สามีหรือภรยิาจะตอ้งยื่นแบบแสดง
รายการหรือไม่ยงัตอ้งน ามาตรา 56 3 และ 4  มาใชบ้งัคบั ดงัเช่นตามตวัอย่างดงักลา่ว นางสดุที่รกั
จะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่ ตอ้งน ามาตรา 56 3  มาพิจารณาว่านางสดุที่รกัมีเงินไดพ้งึประเมิน
ตามมาตรา 40 5  ในปีภาษี 2563 เกิน 120,000 บาทหรือไม่ เมื่อตาม อ้เท็จจรงิมีไม่เกิน 120,000 บาท  
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  ตวัอย่างที่ 2 
             ปีภาษี 2563 นางสดุที่รกัจดทะเบียนสมรสกบันายแทนคณุ และอยู่รว่มกนัตลอดปีภาษี 
โดยนางสดุที่รกัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าบา้นตลอดทัง้ปีรวม 60,000 บาท และนายแทนคณุมีรายไดจ้าก
การเป็นลกูจา้งประเภทเดียว 60,010 บาท ดงันี ้ นางสดุที่รกัและนายแทนคณุไม่มีหนา้ที่ต้องยื่นแบบ
แสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา เพราะตามประมวลรษัฎากร มาตรา 57 ฉ  ึ่งเป็นกฎหมายใหม่ 
สามีและภรยิาต่างฝ่ายตางมีหนา้ที่ยื่นแบบแสดงรายการเก่ียวกบัเงินไดพ้งึประเมินที่ตนไดร้บัใน
ระหว่างปีภาษีที่ล่วงมาแลว้ จึงไม่ตอ้งน าเงินไดพ้งึประเมิน องอีกฝ่ายหนึ่งมารวมเป็นฐานในการย่ืน
แบบแสดงรายการตามมาตรา 56 เมื่อนางสดุที่รกัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าทรพัยส์ินไม่เกิน 120,000 บาท 
ในปี 2563 นางสดุที่รกัจึงไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการตามมาตรา 56 3  สว่นนายแทนคณุเมื่อมีเงินได้
จากการเป็นลกูจา้งประเภทเดียวไม่เกิน 220,000 บาท จึงไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการตามมาตรา 
56 4  
  กรณีดงักลา่วอาจมีผูเ้ห็นว่านางสดุที่รกัและนายแทนคณุต่างฝ่ายต่างมีหนา้ที่ยื่นแบบ
แสดงรายการ เนื่องจากเงินไดท้ัง้สองคนรวมกนัแลว้เกิน 120,000 บาท ตามมาตรา 56 3  ผูม้ีเงินไดม้ี
หนา้ที่ยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่จะตอ้งน ามาตรา 56 มาพิจารณาก่อน หากพิจารณาแลว้ไม่มีเงินได้
พงึประเมินเกินจ านวนที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 3  หรือ 4  แลว้แต่กรณี ก็ไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ 
แต่ถา้เกิน ก็ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ แลว้จึงน ามาตรา 57 ฉ มาใชบ้งัคบั คือ สามีหรือภรยิามีสิทธิเลือก
ยื่นแบบแสดงรายการรวมกนัหรือแยกย่ืนก็ได ้หากไม่น ามาตรา 56 มาใชบ้งัคบัก่อน แต่น ามาตรา 57 ฉ 
มาใชบ้งัคบัเลย มาตรา 56 3 และ 4  ก็จะไม่มีกรณีที่ตอ้งใชบ้งัคบั  

            แต่คณะผูเ้ ียนเห็นว่า มาตรา 57 ฉ  ึ่งเป็นกฎหมายใหม่บญัญัติใหส้ามีและภรยิาต่าง
ฝ่ายต่างมีหนา้ที่ยื่นแบบแสดงรายการเก่ียวกบัเงินไดพ้งึประเมินที่ตนไดร้บัในระหว่างปีภาษีที่ลว่ง
มาแลว้ตามมาตรา 56 สามีภรยิาจะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่จึงน่าจะตอ้งแยกพิจารณาเป็น
รายบุคคลตามเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 3 และ 4  ไม่น่าจะตอ้งน าเงินไดพ้งึประเมิน องอีกฝ่าย
หนึ่งมารวมเป็นฐานในการยื่นแบบแสดงรายการดว้ย ความเห็นที่ว่าถา้ไม่น ามาตรา 56 3 และ 4  มาใช้
บงัคบัก่อน แต่น ามาตรา 57 ฉ มาใชบ้งัคบัเลย มาตรา 56 3 และ 4  ก็ไม่มีกรณีที่ตอ้งใชบ้งัคบันัน้ คณะ
ผูเ้ ียนเห็นว่ามาตรา 56 3 และ 4  ยงัมีกรณีที่ตอ้งใชบ้งัคบั คือ สามีหรือภรยิาจะตอ้งยื่นแบบแสดง
รายการหรือไม่ยงัตอ้งน ามาตรา 56 3 และ 4  มาใชบ้งัคบั ดงัเช่นตามตวัอย่างดงักลา่ว นางสดุที่รกั
จะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่ ตอ้งน ามาตรา 56 3  มาพิจารณาว่านางสดุที่รกัมีเงินไดพ้งึประเมิน
ตามมาตรา 40 5  ในปีภาษี 2563 เกิน 120,000 บาทหรือไม่ เมื่อตาม อ้เท็จจรงิมีไม่เกิน 120,000 บาท  
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ถา้ผูใ้หเ้ช่า ึ่งเป็นบคุคลธรรมดาถึงแก่ความตายก่อนที่จะไดย้ื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได ้ ใหเ้ป็น
หนา้ที่ องผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท หรือผูค้รอบครองทรพัยม์รดก แลว้แต่กรณี ในการย่ืนแบบแสดงรายการ
และช าระภาษีแทน โดยใหร้วมเงินไดพ้งึประเมิน องผูต้ายและกองมรดกที่ไดร้บัตลอดปีภาษีที่ผูน้ัน้ถึงแก่ความ

นางสดุที่รกัจึงไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ ส่วนนายแทนคณุจะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่ 
ตอ้งน ามาตรา 56 4  มาพิจารณาว่า นายแทนคณุมีเงินไดพ้งึประเมินตามมาตรา 40 1  ในปีภาษี 
2563 เกิน 220,000 บาทหรือไม่ เมื่อตาม อ้เท็จจรงิมีไม่เกิน 220,000 บาท นายแทนคณุจึงไม่ตอ้งยื่น
แบบแสดงรายการเช่นเดียวกนั 
 นอกจากนี ้มาตรา 56 3 และ 4  ยงัมีกรณีที่ใชบ้งัคบัไดอี้ก เช่น กรณีสามีและภรยิาฝ่ายหนึ่ง
มีรายไดแ้ต่อีกฝ่ายไม่มีรายได ้ ฝ่ายที่มีรายไดจ้ะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่ ก็ตอ้งน ามาตรา 
56 3 และ 4  มาพิจารณา กลา่วคือ ถา้มีเงินไดพ้งึประเมินไม่เกินจ านวนตามที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 
56 3 และ 4  แลว้แต่กรณี ก็ไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ 
 ตวัอย่างเช่น ถา้นายแทนคณุไม่มีรายได ้นางสดุที่รกัเท่านัน้ที่มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าทรพัยส์ิน
ในปีภาษีที่ลว่งมาแลว้ไม่เกิน 120,000บาท ก็ไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ แต่ถา้นางสดุที่รกัมีรายได้
ดงักลา่วในปีภาษีที่ล่วงมาแลว้เกิน 120,000 บาท ก็ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ มาตรา 56 3 และ 4  
จึงมีกรณีที่ตอ้งน ามาใชบ้งัคบั  
 สรุปแลว้  คณะผูเ้ ียนเห็นว่าถา้เป็นกรณีที่สามีหรือภริยามีรายไดเ้พียงฝ่ายเดียวจะตอ้งน า
มาตรา 56 3 และ 4  มาใชบ้งัคบัเท่านัน้ เพราะมาตรา 57 ฉ ใชบ้งัคบัเฉพาะกรณีที่สามีภรยิาต่างฝ่าย
ต่างมีเงินได ้  กลา่วคือ ใหพ้ิจารณาว่าสามีหรือภรยิา ึ่งมีรายดเ้พียงฝ่ายเดียวนัน้มีเงินไดพ้งึประเมิน
เกินจ านวนตามที่ก าหนดไวใ้นมาตรา56 3 หรือ 4  หรือไม่ ถา้ไม่เกินก็ไม่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการ 
แต่ถา้เกินก็ตอ้งยื่น 
 แต่ถา้เป็นกรณีที่สามีและภริยาต่างฝ่ายต่างมีเงินได ้ก็ตอ้งน ามาตรา 57 ฉ มาใชบ้งัคบั สามี
หรือภรยิาจะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการหรือไม่จึงตอ้งแยกพิจารณาว่าแต่ละฝ่ายมีเงินไดพ้งึประเมิน
เกินจ านวนตามที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 3 หรือ 4  แลว้แต่กรณี หรือไม่ ถา้ไม่เกินก็ไม่ตอ้งยื่น ถา้เกิน
ก็ตอ้งยื่น ดงันัน้ กรณีสามีและภรยิาต่างฝ่ายต่างมีรายไดจ้ึงตอ้งน าทัง้มาตรา 57 ฉ และมาตรา 56 3 
หรือ 4  มาใชบ้งัคบั ต่างกบักรณีมีรายไดเ้พียงฝ่ายเดียวที่คงน ามาตรา 56 3 และ 4  มาใชบ้งัคบั
เท่านัน้ 
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ตายเป็นยอดเงินไดพ้งึประเมินที่จะตอ้งยื่นทัง้สิน้ (มำตรำ 57 ทวิ วรรคแรก แห่งประมวลรษัฎำกร) อย่างไรก็ดี 
ถา้เงินไดพ้งึประเมินที่ผูม้ีเงินไดไ้ดร้บัก่อนถึงแก่ความตายและหลงัถึงแก่ความตายในปีภาษีเดียวกนันัน้มีไม่เกิน
จ านวนที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 1  2  3  หรือ 4  ก็ไม่ตอ้งมีการย่ืนแบบแสดงรายการแทนตามมาตรา 57 ทวิ  
วรรคแรก แต่อย่างใด 

  ส าหรบัในปีต่อไป ถา้กองมรดก องผูต้ายยงัมิไดแ้บ่ง และมีเงินไดพ้งึประเมินในปีภาษีที่ลว่ง
มาแลว้เกิน 60,000 บาท ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท หรือผูค้รอบครองทรพัยม์รดก แลว้แต่กรณี มีหนา้ที่ตอ้งยื่น
แบบแสดงรายการและช าระภาษีในชื่อ “กองมรดก องผูต้าย” (มำตรำ 57 ทว ิวรรคสอง แห่งประมวลรษัฎำกร) 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

  

  ตวัอย่างที่ 3 
  ปีภาษี 2564 นายปรญิญ ์ึ่งไม่มีภรยิาโดยชอบดว้ยกฎหมาย ไดท้ าสญัญาใหเ้ช่า
อาคารส านกังาน ึ่งนายปริญญเ์ป็นเจา้ องกรรมสิทธิ มีก าหนดเวลา 3 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ   
2564 ถึงเดือนธันวาคม พ   2566 คิดค่าเช่าเป็นรายเดือนเดือนละ 100,000 บาท ต่อมาวนัที่ 1 ตลุาคม
ปี พ   2564 นายปรญิญเ์สียชีวิตดว้ยโรคเอดส ์ 

            ดงันี ้ ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท หรือผูค้รอบครองอาคารส านกังาน องนายปรญิญม์ี
หนา้ที่ตอ้งน าเงินไดค่้าเช่าอาคารส านกังานที่เกิด ึน้ก่อนที่นายปรญิญจ์ะเสียชีวิตจ านวน 9 เดือน เดือน
ละ 100,000 บาท รวมเป็นเงิน 900,000 บาท มารวมค านวณกบัเงินไดค่้าเช่าอาคารส านกังานภาย
หลงัจากท่ีนายปรญิญเ์สียชีวิตจ านวน 3 เดือน เดือนละ 100,000 บาท รวมเป็นเงิน 300,000 บาท รวม
เป็นเงินไดท้ัง้สิน้ 1,200,000 บาท เพราะถือเป็นเงินไดพ้งึประเมิน องผูต้ายและกองมรดกที่ไดร้บัตลอด
ปีภาษีที่ผูน้ัน้ถึงแก่ความตายที่จะตอ้งเสียภาษีในชื่อ “นายปรญิญผ์ูต้าย” (มำตรำ 57 ทวิ วรรคแรก 
ประกอบมำตรำ 56(1)แห่งประมวลรษัฎำกร) 

 ตวัอย่างที่ 4 

 ปีภาษี 2565 ถา้ทรพัยม์รดก องนายปรญิญ์ผูต้ายยงัมิไดแ้บ่ง และมีเงินไดพ้งึประเมิน
จากค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่รวม 1,200,000 บาท ดงันี ้ ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท 
หรือผูค้รอบครองทรพัยม์รดก องนายปรญิญ ์ แลว้แต่กรณี มีหนา้ที่จะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษี
เงินไดบ้คุคลธรรมดาในชื่อ “กองมรดก องนายปรญิญ”์ (มำตรำ 57 ทว ิวรรคสอง ประกอบมำตรำ 56(1)
แห่งประมวลรษัฎำกร) 
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ตายเป็นยอดเงินไดพ้งึประเมินที่จะตอ้งยื่นทัง้สิน้ (มำตรำ 57 ทวิ วรรคแรก แห่งประมวลรษัฎำกร) อย่างไรก็ดี 
ถา้เงินไดพ้งึประเมินที่ผูม้ีเงินไดไ้ดร้บัก่อนถึงแก่ความตายและหลงัถึงแก่ความตายในปีภาษีเดียวกนันัน้มีไม่เกิน
จ านวนที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 56 1  2  3  หรือ 4  ก็ไม่ตอ้งมีการย่ืนแบบแสดงรายการแทนตามมาตรา 57 ทวิ  
วรรคแรก แต่อย่างใด 

  ส าหรบัในปีต่อไป ถา้กองมรดก องผูต้ายยงัมิไดแ้บ่ง และมีเงินไดพ้งึประเมินในปีภาษีที่ลว่ง
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  ปีภาษี 2564 นายปรญิญ ์ึ่งไม่มีภรยิาโดยชอบดว้ยกฎหมาย ไดท้ าสญัญาใหเ้ช่า
อาคารส านกังาน ึ่งนายปริญญเ์ป็นเจา้ องกรรมสิทธิ มีก าหนดเวลา 3 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ   
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ปี พ   2564 นายปรญิญเ์สียชีวิตดว้ยโรคเอดส ์ 

            ดงันี ้ ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท หรือผูค้รอบครองอาคารส านกังาน องนายปรญิญม์ี
หนา้ที่ตอ้งน าเงินไดค่้าเช่าอาคารส านกังานที่เกิด ึน้ก่อนที่นายปรญิญจ์ะเสียชีวิตจ านวน 9 เดือน เดือน
ละ 100,000 บาท รวมเป็นเงิน 900,000 บาท มารวมค านวณกบัเงินไดค่้าเช่าอาคารส านกังานภาย
หลงัจากท่ีนายปรญิญเ์สียชีวิตจ านวน 3 เดือน เดือนละ 100,000 บาท รวมเป็นเงิน 300,000 บาท รวม
เป็นเงินไดท้ัง้สิน้ 1,200,000 บาท เพราะถือเป็นเงินไดพ้งึประเมิน องผูต้ายและกองมรดกที่ไดร้บัตลอด
ปีภาษีที่ผูน้ัน้ถึงแก่ความตายที่จะตอ้งเสียภาษีในชื่อ “นายปรญิญผ์ูต้าย” (มำตรำ 57 ทวิ วรรคแรก 
ประกอบมำตรำ 56(1)แห่งประมวลรษัฎำกร) 

 ตวัอย่างที่ 4 

 ปีภาษี 2565 ถา้ทรพัยม์รดก องนายปรญิญ์ผูต้ายยงัมิไดแ้บ่ง และมีเงินไดพ้งึประเมิน
จากค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่รวม 1,200,000 บาท ดงันี ้ ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท 
หรือผูค้รอบครองทรพัยม์รดก องนายปรญิญ ์ แลว้แต่กรณี มีหนา้ที่จะตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษี
เงินไดบ้คุคลธรรมดาในชื่อ “กองมรดก องนายปรญิญ”์ (มำตรำ 57 ทว ิวรรคสอง ประกอบมำตรำ 56(1)
แห่งประมวลรษัฎำกร) 
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ตวัอย่างที่ 5 

  ถา้เดือนมกราคม ปีภาษี 2566 ทรพัยม์รดก องนายปริญญม์ีการแบ่งใหแ้ก่ทายาท 
2 คน และทายาทต่างไดร้บัเงินสว่นแบ่งค่าเช่ารวมทัง้ปีภาษี 2566 คนละ 600,000 บาท ดงันี ้ทายาท
ต่างฝ่ายต่างตอ้งน าเงินค่าเช่าที่ตนไดร้บัไปยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีในชื่อ องตนเองมิใช่ชื่อ
กองมรดก องนายปรญิญเ์หมือนปีภาษี 2565 เพราะปีภาษี 2566 มีการแบ่งมรดกแลว้ จึงไม่มีการ
เสียภาษีในชื่อกองมรดก องผูต้ายตามมาตรา 57ทวิ วรรคสอง อีกต่อไป 

อนึ่ง ทายาทคนใดไดร้บัทรพัยม์รดก องนายปรญิญร์วมมลูค่ามรดกเกินกว่า 100  
ลา้นบาท ไม่ว่าจะไดร้บัในคราวเดียวหรือหลายคราว ทายาทคนนัน้มีหนา้ที่ตอ้งเสียภาษีการรบั
มรดกเฉพาะสว่นที่เกินกว่า 100 ลา้นบาท (พระรำชบญัญตัภิำษีกำรรบัมรดก พ.ศ.2558 มำตรำ 12 
วรรคแรก) โดยตอ้งยื่นแบบภาษีการรบัมรดกภายใน 150 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัมรดกเกิน 100 ลา้น
บาท(พระรำชบญัญตัภิำษีกำรรบัมรดก พ.ศ.2558 มำตรำ 17)  
                         “มลูค่ามรดก” หมายถึงมลูค่า องทรพัยส์ินทัง้สิน้ที่ไดร้บัเป็นมรดกหกัดว้ยภาระ
หนีส้ิน อนัตกทอดมาจากการรบัมรดกนัน้ (พระรำชบญัญตัภิำษีกำรรบัมรดก พ.ศ.2558 มำตรำ 12 
วรรคแรก) 

  มรดก ึ่งตอ้งเสียภาษี ไดแ้ก่ ทรพัยส์ินดงัต่อไปนี ้(1  อสงัหารมิทรพัย ์(2  หลกัทรพัย์
ตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ (3  เงินฝากหรือเงินอ่ืนใดที่มีลกัษณะอย่าง
เดียวกนัที่เจา้มรดกมีสิทธิเรียกถอนคืนหรือสิทธิเรียกรอ้งจากสถาบนัการเงินหรือบคุคลที่ไดร้บัเงิน
นัน้ไว ้ (4  ยานพาหนะที่มีหลกัฐานทางทะเบียน (5  ทรพัยส์ินทางการเงินที่ก าหนดเพิ่ม ึน้โดยพระ
ราชกฤษฎีกา (พระรำชบญัญตัภิำษีกำรรบัมรดก พ.ศ.2558 มำตรำ 14  

                         ผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีการรบัมรดกตอ้งค านวณและเสียภาษีในอตัรารอ้ยละ 10  อง
มลูค่ามรดก  แต่ถา้ผูไ้ดร้บัมรดกเป็นบพุการี หรือผูส้ืบสนัดานใหเ้สียภาษีในอตัรารอ้ยละ 5  อง
มลูค่ามรดก (พระรำชบญัญตัภิำษีกำรรบัมรดก พ.ศ.2558 มำตรำ 16) 

 
 
 



16 การวางแผนภาษีีธุุรกิิจให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และการให้้บริิการเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์
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กรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นหา้งหุน้ส่วนสามญัหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคลและมีเงินไดพ้งึประเมิน 
เกินเกณฑต์ามที่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56 วรรคทา้ย ประกอบมาตรา 56 1 4 ก าหนดไว ้คือ เกิน 60,000 บาท 
ก็มีหนา้ที่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาประจ าปีภายในเดือนมีนาคม องปีภาษีถดัไป 
ตามแบบแสดงรายการ ภ ง ด 90 เช่นเดียวกนั เวน้แต่กรณียื่นแบบแสดงรายการทางอินเตอรเ์น็ต กรมสรรพากร
ได ้ยายระยะเวลาในการย่ืนแบบแสดงรายการเป็นภายในวนัที่ 8  องเดือนเมษายน 

 

 

 

 

 

                         ในการย่ืนแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาประจ าปี ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิค านวณหกั
ค่าใชจ้่ายไดต้ามมาตรา 43 ประกอบพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการก าหนด

 
4 ประมวลรัษฎำกร มำตรำ 56 วรรคท้ำย บัญญัติว่ำ “ในกรณีหำ้งหุน้ส่วนสำมญัหรือคณะบุคคลทีมิ่ใช่นติิบุคคลมีเงนิไดพ้งึประเมินในปี
ภำษีทีล่่วงมำแลว้เกินจ ำนวนตำมมำตรำ 56(1) คอื เกิน 60,000 บำท ใหผู้อ้ ำนวยกำรหรือผูจ้ดักำรยืน่รำยกำรเกีย่วกบัเงนิไดพ้งึประเมินในชือ่
ของหำ้งหุน้ส่วน หรือคณะบุคคลนัน้ทีไ่ดร้บัในระหว่ำงปีภำษทีล่่วงมำแลว้ภำยในก ำหนดเวลำและตำมแบบเช่นเดยีวกบัวรรคก่อน...” 
 

       ตวัอย่างที่ 6 
       นายปฐพีและนายเรือนทองเป็นเจา้ องกรรมสิทธิ ในท่ีดินใหเ้ช่าร่วมกนั ปี 2564 มีรายได้
จากค่าเช่าตลอดทัง้ปีเกิน 60,000 บาท นายปฐพีและนายเรือนทองตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงิน
ไดบ้คุคลธรรมดาในนาม องหา้งหุน้สว่นสามญันายปฐพีและนายเรือนทอง  ประมวลรษัฎากร มาตรา 
56 วรรคทา้ย ประกอบมาตรา 56 1   
      อนึ่ง การเ า้ถือกรรมสิทธิ ในท่ีดินร่วมกนัถือเป็นหา้งหุน้สว่นสามญัตามความใน อ้ 1  อง
ค าสั่งกรมสรรพกรที่ ป 149 2558  อา้งอิงทา้ยบท  
      

เมื่อทายาทไดร้บัทรพัยม์รดก องนายปรญิญไ์ปแลว้ มีการน าทรพัยม์รดกไปให้ 
เช่าในนาม องทายาท และมีเงินไดพ้งึประเมินถึงเกณฑท์ี่ประมวลรษัฎากร มาตรา 56 1  หรือ 
 3  แลว้แต่กรณีไดก้ าหนดไว ้ ทายาทก็มีหนา้ที่ตอ้งยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบุ้คคล
ธรรมดา เช่น สญัญาเช่าระหว่างนายปรญิญ ์ผูใ้หเ้ช่ากบัผูเ้ช่าครบก าหนดระยะเวลาเช่าวนัที่ 31 
ธันวาคม พ   2566 แต่ในวันที่ 1 มกราคม พ   2567 ทายาททัง้สองคนต่างฝ่ายต่างท าสญัญา
เช่ากบัผูเ้ช่ามีก าหนดระยะเวลา 3 ปี ค่าเช่าเดือนละ 50,000 บาทต่อราย  ปีละ 600,000 บาทต่อ
ราย ดงันี ้ทายาทต่างฝ่ายต่างมีหนา้ที่น าค่าเช่าที่ตนไดร้บัไปย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีในชื่อ
 องตน 
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ค่าใชจ้่ายที่ยอมใหห้กัจากเงินไดพ้งึประเมิน ฉบบัที่ 11  พ   2502  ึ่งมีทัง้กรณีเลือกหกัค่าใชจ้่ายในอตัราเหมา
จ่ายและการหกัค่าใชจ้่ายตามความจ าเป็นและสมควร และใหค้ านวณหกัค่าลดหย่อนตามมาตรา 47 ไดท้ัง้
จ านวน เหลือเท่าใดเป็นเงินไดส้ทุธิ ตอ้งเสียภาษีในอตัราที่ก าหนดไวใ้นบญัชีอตัราภาษีกา้วหนา้ แต่มีสิทธิน า
ภาษีที่เสียไปแลว้ในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีครึง่ปี ภ ง ด 94  มาเป็นเครดิตภาษีได ้ (ประมวลรษัฎำกร 
มำตรำ 48(1)) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประมวลรัษฎำกร  

มำตรำ 43 “เงนิไดพ้งึประเมินตำมควำมในมำตรำ 40(5) ยอมใหห้กัค่ำใชจ่้ำยไดต้ำมที่
ก ำหนดโดยพระรำชกฤษฎีกำ” 

พระรำชกฤษฎีกำ (ฉบับที ่11) พ.ศ.2502 

มำตรำ 5  เงนิไดพ้งึประเมินตำมมำตรำ 40(5) แห่งประมวลรษัฎำกรซึ่งไดแ้กไ้ขเพิ่มเตมิโดย
พระรำชบญัญตัแิกไ้ขเพิ่มเติมประมวลรษัฎำกร (ฉบบัที ่16) พ.ศ. 2502 ยอมใหห้กัค่ำใชจ่้ำย
ดงัต่อไปนี ้
                    (1)กำรใหเ้ช่ำทรพัยส์นิ 
                          (ก) ถำ้เป็นบำ้น โรงเรือน สิ่งปลูกสรำ้งอย่ำงอืน่ หรือแพ ในกรณีเจำ้ของ
เป็นผูใ้หเ้ช่ำใหห้กัค่ำใชจ่้ำยเป็นกำรเหมำรอ้ยละ 30 ในกรณีใหเ้ช่ำช่วงใหห้กัค่ำใชจ่้ำยเฉพำะ
ค่ำเช่ำทีเ่สยีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำเดิมหรือผูใ้หเ้ช่ำช่วงแลว้แต่กรณี 
                          (ข) ถำ้เป็นทีด่ินทีใ่ชใ้นกำรเกษตรกรรม ในกรณีเจำ้ของเป็นผูใ้หเ้ช่ำให้
หกัค่ำใชจ่้ำยเป็นกำรเหมำรอ้ยละ 20 ในกรณีใหเ้ช่ำช่วง ใหห้กัค่ำใชจ่้ำยเฉพำะค่ำเช่ำทีเ่สยี
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำเดมิหรือผูใ้หเ้ช่ำช่วงแลว้แต่กรณี 
                          (ค) ถำ้เป็นทีด่ินทีม่ิไดใ้ชใ้นกำรเกษตรกรรมในกรณีเจำ้ของเป็นผูใ้หเ้ช่ำ 
ใหห้กัค่ำใชจ่้ำยเป็นกำรเหมำรอ้ยละ 15 ในกรณีใหเ้ช่ำช่วง ใหห้กัค่ำใชจ่้ำยเฉพำะค่ำเช่ำที่
เสยีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำเดมิหรือผูใ้หเ้ช่ำช่วงแลว้แต่กรณี 
                          (ง) ถำ้เป็นยำนพำหนะ ในกรณีเจำ้ของเป็นผูใ้หเ้ช่ำ ใหห้กัค่ำใชจ่้ำย
เป็นกำรเหมำรอ้ยละ 30 ในกรณีใหเ้ช่ำช่วง ใหห้กัค่ำใชจ่้ำยเฉพำะค่ำเช่ำทีเ่สยีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำ
เดมิหรือผูใ้หเ้ช่ำช่วงแลว้แต่กรณี 

 




