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1บทที่



ภาพรวมภาษีที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ
อพาร์ทเม้นท์ หอพัก บ้านเช่า

(Overview of Taxes Related to Business)

บัญชีภาษีเชิงรุก



ประเด็นภาษี อพาร์ทเม้นท์ หอพัก บ้านเช่า

ประเด็นภาษี อพาร์ทเม้นท์ หอพัก บ้านเช่า

      อพาร์ทเม้นท์ หอพัก บ้านเช่า มักพบในธุรกิจขนาดเล็กหรือห้าง
หุ้นส่วนทั่วไป (ไม่จดทะเบียน) ซึ่งมีบุคคลอย่างน้อย 2 คนตกลงที่
จะดำเนินธุรกิจ และแบ่งปันผลกำไร และขาดทุน อย่างไรก็ตามยัง
คงสถานะเป็นบุคคลธรรมดา

         แม้ว่าประกอบธุรกิจรูปแบบบุคคลธรรมดาไม่จำเป็นต้องเก็บ
รักษาบันทึกทางบัญชีตามมาตรฐานการบัญชี แต่ก็ต้องจัดทำ
รายงานการรับเงินสด และจ่าย รายงานเหล่านี้ช่วยให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจเข้าใจรายได้ ค่าใช้จ่าย กำไร หรือขาดทุนจากการดำเนินงาน
และเป็นหลักฐานในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินหรือในการ
ยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

    การประกอบธุรกิจรูปแบบ "นิติบุคคล" ได้แก่ ห้างหุ้นส่วน
สามัญ ห้างหุ้นส่วนจำกัด และบริษัทจำกัด ซึ่งทั้งหมดจดทะเบียน
กับกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ธุรกิจในรูปแบบนี้
ต้องเก็บรักษาบันทึกบัญชีตามมาตรฐานปฏิบัติ และมีผู้สอบบัญชี
เพื่อตรวจสอบ และรับรองงบการเงิน ไม่ต้องสงสัยเลยว่ารูปแบบนี้
มีความน่าเชื่อถือมากกว่า ซึ่งส่งผลในเชิงบวกต่อการขยายธุรกิจ
การโต้ตอบกับลูกค้า หรือแม้แต่การเข้าถึงเงินทุนได้ง่ายขึ้น

13



หากเจ้าของทรัพย์สินมีรายได้จากค่าเช่าต้องรวมเป็นเงินได้
ประเภท 40(5) โดยต้องยื่นภาษีประจำปีก่อนสิ้นเดือนมีนาคม
ของปีถัดไป การคำนวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจำเป็นต้องมี
การวางแผน เนื่องจากมีหลายรายการที่สามารถลดจำนวน
ภาษีที่ต้องชำระได้
สำหรับหอพักที่เรียกเก็บค่าบำรุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางหรือค่า
สาธารณูปโภค (น้ำ/ไฟฟ้า) และดำเนินการแบบบุคคลธรรมดา
รายได้นี้จะถือเป็นรายได้ประเภท 40(8) ด้วย หากไม่วางแผน
ให้ดี รายได้แบบ 40(8) อาจต้องจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม
(VAT) กรณี รายได้ต่อปีเกิน 1.8 ล้านบาท จำเป็นอย่างยิ่งที่จะ
ต้องวางแผนประเภทของรายได้ให้เหมาะสม

รายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
รายได้ค่าเช่าจากเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอำนวยความสะดวก
รายได้ค่าน้ำ ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต

ภาษีรายได้ส่วนบุคคล

ภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT)
 อพาร์ทเมนท์และหอพักถือเป็นธุรกิจที่ให้บริการให้เช่าและ
ที่พักจึงต้องจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม อัตราภาษีใช้กับสิ่งต่อไป
นี้

          หากรายได้รวมจากสิ่งอำนวยความสะดวกและค่า
สาธารณูปโภคเกินกว่า 1.8 ล้านบาทต่อปี จะต้องจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพิ่ม
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สูงสุด 50 ล้านบาท: อัตราภาษี 0.2%
50-75 ล้านบาท อัตราภาษี 0.3%
75-100 ล้านบาท : อัตราภาษี 0.5%
มากกว่า 100 ล้านบาท: อัตราภาษี 0.1%

ที่อยู่อาศัยหลัก (เจ้าของที่ดิน เจ้าของอาคาร และลงทะเบียน
ในทะเบียนบ้าน)
ที่อยู่อาศัยหลัก (ไม่ใช่เจ้าของที่ดิน แต่เป็นเจ้าของอาคาร เช่น
การเช่าที่ดินและสร้างอาคาร)
ที่อยู่อาศัยอื่นๆ เช่น บ้านหลังที่สองหรือที่อยู่อาศัยที่ไม่มีชื่อ
เจ้าของบ้านในทะเบียนบ้าน

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
สำหรับผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย เช่น
หอพัก อพาร์ทเม้นท์ จะต้องเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพื่อการ
อยู่อาศัยตามมูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ในกรณีของอพาร์ท
เมนท์ที่ใช้เพื่อการอยู่อาศัยให้เช่า ภาษีจะถูกเรียกเก็บตามอัตราที่
อยู่อาศัย ไม่ใช่อัตราเชิงพาณิชย์ เนื่องจากจุดประสงค์หลักคือการ
อยู่อาศัย อัตราภาษีมีดังนี้

อัตราเหล่านี้สามารถแบ่งออกได้อีก 3 ประเภท
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หอพักของคุณจัดอยู่ในกลุ่มใดในสามประเภทข้างต้น
ตรวจสอบอัตราภาษีในตารางสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
อยู่อาศัย
ตรวจสอบรายได้ที่แท้จริง (รายได้ที่เจ้าของได้รับจากการให้
เช่าทรัพย์สิน ว่าตรงกับเอกสารประเมินรายได้ที่สำนักงาน
เขต/เทศบาลจัดส่งให้ทุกปีหรือไม่)

ดังนั้นสิ่งที่ต้องพิจารณาคือ

 หากรายได้ประเมินของเทศบาลหรือสำนักงานเขตสูงกว่ารายได้
จริง (ส่งผลให้เสียภาษีเกิน) ต้องยื่น ภ.ด.ส. ๑๐ คําร้องคัดค้าน
การประเมินภาษีต่อสำนักงานเทศบาล เพื่ออุทธรณ์การประเมิน
เมื่อคุณพอใจกับการประเมินที่ปรับปรุงแล้ว ให้ดำเนินการชำระ
ภาษี
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ประเภทภาษี อัตราภาษี ผู้รับภาระ

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
(แบบ ภ.ง.ด.90,94)

5%-35% ของเงินได้สุทธิ

กรณีมีรายได้ขายสินค้า และบริการ
เกิน 1,000,000 บาท จะต้องคำนว
นภาษีตามวิธีเงินได้พึงประเมินเพื่อ
เปรียบเทียบ (เงินได้พึงประเมิน
x0.05)

ผู้ให้เช่า
อส้งหาริมทรพัย์

ภาษีเงินได้นิติบุคล
(แบบ ภ.ง.ด.50,51)

NON SMEs : 20% ของกำไรสุทธิ
SMEs : กำไรสุทธิ ไม่เกิน
3 แสนบาทแรก ยกเว้นภาษี กำไร
300,001-3,000,000 บาทเสีย 15%
กำไรส่วนที่เกิน 3 ล้านบาทเสีย 20%

ผู้ให้เช่า
อส้งหาริมทรพัย์




อากรแสตมป์

0.10% ของเงินค่ารับจ้างทำของ
(มูลค่าสัญญา 1,000 บาทติดอากร
แสตมป์ 1 บาท คำนวณเหลือเศษ
ให้ปัดขึ้น)

ผู้ให้เช่า
อส้งหาริมทรพัย์
(สามารถให้ลูกค้า

ติดได้ ตามที่
ตกลง)

ภาษีเงินหัก ณ ที่จ่าย 3% ของค่าจ่ายเหมาที่จ่าย ผู้ว่าจ้างมีหน้าที่
หักและนำส่ง

ภาษีมูลค่าเพิ่ม 7% ของเงินค้าบริการที่ชำระ
มีหน้าที่เรียกเก็บ
และออกใบกำกับ

ภาษี

ตารางสรุปภาระภาษีของธุรกิจ
อพาร์ทเม้นท์ หอพัก บ้านเช่า
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ประเภทที่ 1 : ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

เงินได้ประเภท 40(5) - (8) หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา และหัก
ค่าใช้จ่ายตามจริงได้ ขึ้นอยู่กับประเภทเงินได้
หักค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง ตามความจำเป็นและสมควร (ต้องมี
เอกสารหลักฐาน)

แบบแสดงรายการภาษีเงินได้ (ภ.ง.ด.94) บุคคลธรรมดาครึ่งปี
ภาษี 25xx สำหรับผู้มีเงินได้ตามมาตรา 40(5) - (8) แห่งประ
มวลรัษฏากร และสำหรับเงินได้ประเภทที่ 5 - 8 ที่ได้รับตั้งแต่
เดือน มกราคม-มิถุนายน โดยยื่นภายในเดือนกันยายน ของปีนั้น
แบบแสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (ภ.ง.ด.90) สำหรับ
ผู้มีเงินได้กรณีทั่วไป สำหรับเงินได้ประเภทที่ 1 - 8 ที่ได้รับตั้งแต่
เดือน มกราคม-ธันวาคม โดยยื่นภายในเดือนมีนาคมของปีถัดไป 

"เงินได้จากธุรกิจ ถือเป็นเงินได้พึงประเมิน ตามมาตรา 40(5) - (8)"

สามารถหักค่าใช้จ่ายได้ 2 วิธี
1.

2.

แบบที่ต้องใช้ยื่นกรมสรรพากร

ผู้ประกอบการใหม่ ต้องเสียภาษีอะไรบ้าง?
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