
บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

  
 การคนควาแบบอิสระคร้ังนี้  ผูศึกษาไดคนควาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกีย่วของ  ดังนี ้

1. การจัดทํางบการเงิน 
2. การบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
3. การเสียภาษีอากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
4. เอกสารและงานวิจยัท่ีเกีย่วของ 

 
การจัดทํางบการเงิน  (อังครัตน  เพรียบจริยวัฒน , 2549) 

1.  วัตถุประสงคของงบการเงิน  
 งบการเงินมีวตัถุประสงคเพื่อใหขอมูลเกี่ยวกับฐานะทางการเงิน  ผลการดําเนินงาน  และ
การเปล่ียนแปลงในฐานะทางการเงินของธุรกิจ  ซ่ึงมีประโยชนในการตัดสินใจเชิงเศรษฐกิจของ
ผูใชงบการเงินในกลุมตางๆ 
 

2.  สมมติฐานในการจัดทํางบการเงิน 
 แมบทการบัญชีกําหนดสมมติฐานตางๆ ท่ีใชในการจัดทํางบการเงิน  ดงันี้ 

2.1 เกณฑคงคาง  ผลกระทบของเหตุการณและรายการตางๆจะรับรูไวในงบการเงินเม่ือ
เกิดเหตุการณ หรือรายการเหลานั้นข้ึน และรายการเหตกุารณหรือรายการนั้น ไวในงวดท่ีเกี่ยวของ  
ไมใชเม่ือมีการรับหรือจายเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด 

2.2 การดํารงอยูของธุรกิจ  งบการเงินมีขอสันนิษฐานวา  ธุรกิจจะยังคงดําเนินงานอยาง
ตอเนื่องโดยไมมีกําหนดเลิกดําเนินงาน  ในกรณีท่ีขอสันนิษฐานดังกลาวไมเหมาะสม  ธุรกิจตองมี
การเปดเผยเร่ืองดังกลาวและใชเกณฑอ่ืนในการจดัทํางบการเงิน 
 

3.  องคประกอบของงบการเงิน 
 งบการเงินแสดงถึงผลกระทบทางการเงินของรายการและเหตุการณตางๆ โดยการจัด
กลุมเหตุการณและรายการเหลานี้เปนประเภทใหญๆ ตามลักษณะเชิงเศรษฐกิจท่ีเกดิข้ึนประเภท 
ของเหตุการณและรายการตางๆ ท่ีมีการจัดกลุมเหลานี้เรียกวาองคประกอบของงบการเงิน 
 3.1  องคประกอบที่เก่ียวของโดยตรงกับฐานะทางการเงนิ (งบดุล)  ไดแก 
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3.1.1 สินทรัพย  หมายถึง  ทรัพยากรที่ธุรกิจสามารถควบคุมได  อันเปนผลมาจาก
เหตุการณในอดีต  และคาดวาธุรกิจจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจจากทรัพยากรเหลานั้น 

3.1.2 หนี้สิน หมายถึง ภาระผูกพนัในปจจุบันของธุรกิจ อันเปนผลมาจากเหตุการณ
ในอดีต  ซ่ึงการปลดเปล้ืองภาระดังกลาวจะมีผลใหธุรกิจตองสูญเสียทรัพยากรอันเปนประโยชนเชิง
เศรษฐกิจตอธุรกิจ 

3.1.3 ทุน หมายถึง สวนไดเสียท่ีคงเหลือในสินทรัพยของธุรกิจหลังจากหกัหนี้สิน
ท้ังหมดแลว (สินทรัพยสุทธิ) 
 3.2  องคประกอบที่เก่ียวของโดยตรงกับผลการดําเนินงาน (งบกําไรขาดทุน)  ไดแก 

3.2.1 รายได  หมายถึง การเพิ่มข้ึนของประโยชนเชิงเศรษฐกจิในระหวางงวด ในรูป
ของการไดรับหรือการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพย หรือการลดลงของหนี้สิน ซ่ึงเปนผลใหทุนของธุรกิจ
เพิ่มข้ึน  โดยไมไดเปนการเพิ่มข้ึนของทุนท่ีไดมาจากการลงทุนของผูเปนเจาของธุรกิจ 

3.2.2 คาใชจาย  หมายถึง  การลดลงของประโยชนเชิงเศรษฐกิจในระหวางงวด ใน
รูปของการสูญเสียหรือการหมดไปของสินทรัพย หรือการเกิดข้ึนของหน้ีสิน  ซ่ึงเปนผลใหทุนของ
ธุรกิจลดลง  โดยการลดลงนัน้ไมไดเกิดจากการจัดสรรทุนใหแกผูเปนเจาของธุรกิจ 
 3.3  งบกระแสเงินสด   แสดงถึงองคประกอบในงบกําไรขาดทุนและการเปล่ียนแปลงใน
องคประกอบของงบดุล 
 
การบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

1.  การบัญชีสําหรับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (สภาวชิาชีพบัญชี, 2548) 
1.1  คํานิยามของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ตามรางมาตรฐานฉบับใหมไดเปล่ียนเปน “อสังหา- 
ริมทรัพยเพื่อการลงทุน”)  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย (ท่ีดิน หรืออาคาร  หรือสวนของอาคาร หรือ
ท้ังท่ีดินและอาคาร) ท่ีถือครอง (โดยเจาของ หรือผูเชาภายใตสัญญาเชาการเงิน)  เพื่อหาประโยชน
จากรายไดคาเชา  หรือจากการเพิ่มข้ึนของมูลคาของสินทรัพย (Capital  Appreciation)  หรือท้ังสอง
อยาง  ท้ังนี้ไมไดมีไวเพื่อ 

1.1.1 ใชในการผลิต หรือจัดหาสินคา  หรือใหบริการ  หรือใชในการบริหารงาน
ของกิจการ 

1.1.2 ขายตามปกติธุรกิจ 
วัตถุประสงคในการถือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  คือ  การไดรับรายไดคาเชา  

หรือการเพ่ิมข้ึนของมูลคาของสินทรัพย หรือท้ังสองอยาง  ดงันั้นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  จึง
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กอใหเกิดกระแสเงินสดท่ี โดยสวนใหญแลวเปนอิสระจากสินทรัพยประเภทอ่ืนของกิจการ ซ่ึงทํา
ใหเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตางจากอสังหาริมทรัพยท่ีใชภายในกจิการ 

1.2 การรับรูรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย   กิจการควรรับรูเม่ือ  (และตอเม่ือ) 
เปนไปตามทุกขอตอไปนี้ 

1.2.1   มีความเปนไปไดคอนขางแน  ท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจใน
อนาคตจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

1.2.2   สามารถวัดราคาทุนของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดอยางนาเช่ือถือ 
1.3  การวัดมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  สามารถกระทําไดดังตอไปนี ้

1.3.1 กิจการควรวัดมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเม่ือเร่ิมแรกดวยราคาทุนรวม
ตนทุนในการซ้ือสินทรัพย 

1.3.2 หลังจากท่ีกจิการบันทึกรายการท่ีเปนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย เปน
สินทรัพยของกจิการแลว  กิจการตองบันทึกรายจายท่ีเกิดข้ึนในภายหลัง เกี่ยวกับเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยดังกลาว  เปนสวนหนึ่งของราคาตามบัญชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย  หาก
รายจายนั้นจะทําใหกจิการไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยท่ีเพิม่ข้ึน (ตามราง
มาตรฐานฉบับใหม การวัดมูลคาขอนี้ถูกตัดท้ิงไป) 

1.3.3 ในการวัดมูลคาภายหลังการรับรูมูลคาเม่ือเร่ิมแรก กิจการสามารถเลือกใชวิธี
มูลคายุ ติธรรม   หรือวิ ธีราคาทุน   และควรใชนโยบายการบัญชีนั้นสําหรับเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท้ังหมดของกิจการ 

ในการวัดมูลคาของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ธุรกิจสามารถวัดไดจากคาใชจาย
ในการกอสราง อันถือเปนตนทุนหลักในการดําเนนิโครงการท่ีนอกเหนือจากท่ีดิน ในการสราง
อาคารเพื่อใหเชานั้น  ท่ีดินและอาคารยังถือเปนสินทรัพยของธุรกิจ เพราะธุรกิจมิไดจําหนายท่ีดนิ
หรืออาคารนั้นออกไป  แตมีไวเพื่อใหเชาเทานั้น  ตัวอยางคาใชจายในการกอสรางมีดังนี ้

1)   คาดําเนินงาน โดยปกติแลวเปนคาใชจายเบ้ืองตนท่ีผูรับเหมาตองจายไป เชน 
คาใชจายในการเคลียรพื้นท่ี  คาขนสงวัสดอุุปกรณท่ีใชในงานกอสรางอาคาร 

2)   งานโครงสราง หลังจากท่ีผูรับเหมาจัดเตรียมพื้นท่ีและวัสดุอุปกรณในการ
กอสรางแลวกจ็ะเร่ิมงานฐานรากเสาเข็ม  ท่ีจอดรถ  และในสวนของโครงสรางอาคารต้ังแตช้ันท่ี 1  
จนแลวเสร็จ ในกรณท่ีีอาคารแหงนัน้มีช้ันใตดินอยูดวย เจาของโครงการควรจะตองมีการ
ระมัดระวังในเร่ืองของคาใชจายท่ีใชในการกอสรางช้ันใตดิน   
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3)   งานสถาปตยกรรม เม่ืองานโครงสรางเร่ิมไปไดระยะหนึ่ง ก็จะมีการเร่ิมงาน  
สถาปตยกรรมก็คือ  การกัน้หอง  ผนัง   ฝา  เพดาน  ประตู  หนาตาง  เปนตน นอกจากนี้  ยังมีงาน
ทาสี  ปูพื้นเขามาเกี่ยวของดวย 

4)   งานระบบไฟฟา สําหรับอาคารสํานักงานจะมีงานวางทอรอยสายไฟไปตาม
จุดตางๆ  ตลอดจนหมอแปลงไฟฟาท่ีจะตองจัดใหมี  รวมถึงระบบไฟฟาสํารองท่ีมีความจําเปน
อยางมากสําหรับอาคารสํานักงาน  ในกรณท่ีีมีไฟฟาดับหรือฉุกเฉิน 

5)   งานสุขาภิบาลและดับเพลิง คือ ระบบประปาและระบบดับเพลิงในอาคาร
สํานักงานท่ีจะมีไวใหบริการแกบริษัทหางรานตางๆ ท่ีจะเขามาเชาภายในอาคาร 

6)   งานลิฟท  ลิฟทท่ีใชในสํานักงานมักแบงเปน 2 สวน  คือ  ลิฟทขนของ  และ
ลิฟทโดยสาร ซ่ึงมีไวใหบริการแกผูเชาอาคารในการข้ึนลงภายในอาคาร หรือขนวัสด ุ สินคา หรือ
อุปกรณข้ึนลงภายในอาคารอีกดวย 

7)   งานอ่ืนๆ นอกจากนี้แลว ยังมีงานสรางส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ไว
ใหบริการแกผูเชาอาคาร 
 จะเห็นไดวาคาใชจายในการกอสรางอาคารมีหลายประเภทดวยกัน การจัดทําบัญชี
ควรจะแยกงานกอสรางออกมาใหเห็นในแตละระบบงาน เพื่อสะดวกตอการเก็บขอมูล และการนํา
ขอมูลในการวางแผนบัญชีและภาษีอากรตอไป   
 สําหรับการกูยมืเงินมาเพื่อใชในการจดัหาอาคาร ไมวาจะโดยวิธีใด  คาใชจายท่ี
ตองนําไปพิจารณาดวย คือ ดอกเบี้ยเงินกูยืม ในงานกอสรางอาคาร ซ่ึงมีหลักเกณฑในการพจิารณา
เกี่ยวกับดอกเบ้ียเงินกูยืม  ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 32 ท่ีดิน อาคาร  และอุปกรณ  ดังนี ้

1)   ในระหวางการกอสรางอาคาร   
 ดอกเบ้ียเงินกูท่ีเกิดจากการกูยืมเงินมาเพื่อกอสรางอาคาร ใหถือเปนตนทุน

ของอาคาร แลวนําไปคิดคาเส่ือมราคาในอัตรา 5% ตอป  เม่ืออาคารกอสรางเสร็จสมบูรณและใช
งานได  ซ่ึงในกรณีนี้เราถือวาคาดอกเบ้ียเงินกูท่ีจายเปนรายจายประเภทลงทุน  

2)   เม่ือกอสรางอาคารเสร็จสมบูรณใชงานได   
 หากกจิการยังมีการชําระคาดอกเบ้ียในสวนนี้อยู ใหถือวาดอกเบ้ียเงินกูนั้น

เปนคาใชจายในการนําไปคํานวณกําไรสุทธิในแตละปท่ีจายคาดอกเบ้ียนั้น  ซ่ึงในกรณีนี้เราจะถือวา
คาดอกเบ้ียเงินกูท่ีจายเปนรายจายท่ีกอใหเกิดรายได 
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2.  การรับรูรายไดของธุรกิจท่ีใหบริการ  
ธุรกิจตองรับรูรายการบัญชีท่ีเกี่ยวของกับการใหบริการเปนรายได หากธุรกิจสามารถ

ประมาณผลของรายการบัญชีนั้นไดอยางนาเช่ือถือ ตามข้ันความสําเร็จของรายการบัญชีดังกลาว ณ 
วันท่ีในงบดุล  ผลของรายการบัญชีสามารถประมาณไดอยางนาเช่ือถือ  เม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุก
ขอดังตอไปนี ้

2.1 ธุรกิจสามารถวัดมูลคาของจาํนวนรายไดไดอยางนาเช่ือถือ 
2.2 มีความเปนไปไดคอนขางแน ท่ีธุรกิจจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจของรายการ

บัญชีนั้น 
2.3 ธุรกิจสามารถวัดข้ันความสําเร็จของรายการบัญชี ณ วันท่ีในงบดุลไดอยางนาเช่ือถือ 
2.4 ธุรกิจสามารถวัดมูลคาของตนทุนไดอยางนาเช่ือถือ  ตนทุนในท่ีนี้  หมายถึง  ตนทุน

ท่ีเกิดข้ึนแลวและท่ีจะเกิดข้ึนเพื่อทําใหรายการบัญชีนั้นเสร็จสมบูรณ 
 

3.  ระบบบัญชี  (วิไล  วีระปรีย และ จงจิตต  หลีกภยั,  2539 ) 
ระบบบัญชี คือ ระบบการจัดเก็บขอมูลทางการเงิน  อันประกอบดวยแบบฟอรม หรือ

เอกสารตางๆ  บันทึกทางการบัญชี  รายงาน  ตลอดจนวิธีการและอุปกรณตางๆ ท่ีไดนาํมาใชในการ
รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการดําเนินงาน  และการเงินของธุรกิจ เพื่อชวยใหฝายจัดการสามารถปฏิบัติ
หนาท่ีอันอยูในความรับผิดชอบของตนใหลุลวงไปดวยดี  และเพื่อเสนอขอมูลแกผูมีสวนเกีย่วของ
ธุรกิจนั้น  เชน  ผูถือหุน  และสวนราชการ 
  3.1  สวนประกอบของระบบบัญชี  ประกอบดวยสวนสําคัญดังตอไปนี้ 

3.1.1 เอกสารและบันทึกทางการบัญชีซ่ึงประกอบดวยส่ิงตางๆ ดังตอไปนี ้
- แบบฟอรมตางๆ เชน ใบกํากับสินคา (Invoice)  ใบสําคัญส่ังจาย (Vouchers)  

ใบเสร็จรับเงิน (Receipt)  ฯลฯ  แบบฟอรมเหลานี้จําเปนตองใชในงานประจําวันของธุรกิจ  และใช
เปนหลักฐานในการลงบัญชีดวย 

- สมุดลงรายการเบ้ืองตน ท่ีธุรกิจใชบันทึกรายการที่เกิดข้ึนคร้ังแรก สมุด
รายการเบ้ืองตน  ไดแก  สมุดเงินสดรับ  สมุดเงินสดจาย  สมุดซ้ือ  สมุดขาย  สมุดรายวันท่ัวไป ฯลฯ 

- บัญชีแยกประเภท  ซ่ึงใชลงรายการท่ีผานมาจากสมุดลงรายการเบ้ืองตน 
- รายงานหรืองบการเงินตางๆ  ท่ีตองเสนอตอฝายจัดการ  ผูถือหุน  เจาหนี ้ 

และสวนราชการ  เชน  รายงานการขาย  รายงานเงินสดรับ  งบกําไรขาดทุน  และงบดุล  เปนตน 
3.1.2 วิธีการตางๆ ในการปฏิบัติเกี่ยวกับการใชแบบฟอรม การลงรายการในสมุด

รายวัน  บัญชีแยกประเภท  และการทํารายงาน 
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3.1.3 อุปกรณตางๆ เพื่อชวยประหยัดเวลา และลดขอผิดพลาดท่ีเกิดจากการดําเนิน 
งาน  อุปกรณตางๆ เหลานี้ ไดแก เคร่ืองพิมพดีด เคร่ืองถายเอกสาร เคร่ืองคํานวณเลข คอมพิวเตอร  
เปนตน 
 นอกจากท่ีกลาวมาขางตน  ส่ิงสําคัญสําหรับระบบบัญชีของธุรกิจใดกต็าม  คือ  
พนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงมีคุณสมบัติเหมาะสมท่ีจะนําระบบบัญชีท่ีวางไว มาใชปฏิบัติไดอยางมี
ประสิทธิภาพ  หากขาดพนกังานท่ีมีคุณสมบัติท่ีดีแลว  ถึงแมวาจะวางระบบบัญชีไวอยางดีเพยีงใด  
ก็ไมสามารถจะนํามาใชปฏิบัติใหบรรลุตามความมุงหวงัได 
 3.2  การแยกหมวดหมูและใหรหัสบัญชี 
 ผังบัญชี (Chart of Accounts)  คือ แผนผังท่ีแสดงรายละเอียดของบัญชีแยกประเภท
ตางๆ โดยการแยกเปนหมวดหมู  และจัดเรียงตามลําดับท่ีปรากฏในงบการเงินพรอมท้ังใหรหัสเพื่อ
ความสะดวกในการทํางบการเงินและรายงานตางๆท่ีฝายจัดการตองการ 
 ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจะกําหนดหมวดหมูและรหัสของบัญชีแยกประเภททกุ
บัญชีท่ีใชในการบันทึกรายการทางบัญชี โดยจะกําหนดตามหลักการท่ัวไป ซ่ึงจะสอดคลองกับ
รายการท่ีปรากฏในงบการเงิน คือ งบดลุและงบกําไรขาดทุน  เราสามารถแบงหมวดบัญชีตางๆ 
ออกเปนหมวดท่ีสําคัญ คือ หมวดสินทรัพย หมวดหน้ีสิน หมวดทุน หมวดรายไดและหมวด
คาใชจาย  โดยการใหรหัสบัญชี  หมายถึง การกําหนดตัวเลขแทนช่ือบัญชีตางๆ ตามหมวดหมูท่ีแยก
ไวแลว  ซ่ึงจะทําใหสะดวกและรวดเร็วสําหรับการทํางบการเงิน 
 การใหรหัสบัญชี การกําหนดผังบัญชีสามารถกําหนดไดหลายรูปแบบ  ซ่ึงข้ึนอยูกับ
ความตองการของธุรกิจ  ในการกําหนดตัวเลขทุกตัวท่ีปรากฏจะตองสามารถส่ือสารหมวดหมูของ
บัญชีในงบการเงิน  ประเภทของบัญชีแยกประเภท  และบัญชีแยกประเภทยอย  ตัวอยางการใหรหัส
บัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจากโปรแกรมบัญชีสําเร็จรูป Express  แสดงไดดังนี ้

หมวดบัญช ี    รหัสบัญชี 
1. สินทรัพย    10-00-00-00  –  19-99-99-99 
2. หนี้สิน    20-00-00-00  –  29-99-99-99 
3. ทุน     30-00-00-00  –  39-99-99-99 
4. รายได    40-00-00-00  –  49-99-99-99 
5. ตนทุนบริการ    50-00-00-00  –  51-99-99-99 
6. คาใชจายในการขายและบริหาร  52-00-00-00  –  59-99-99-99 
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การเสียภาษีอากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 การเสียภาษีอากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ในการศึกษาคร้ังนี้จะศึกษาภาษีอากรท่ี
เกี่ยวของกับธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 5 ประเภท ไดแก 
 1.  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
 2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม 
 4. ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 
 5.  อากรแสตมป 
 

1.  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  (กรมสรรพากร , 2549) 
1.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับเงินไดจากการใหเชาทรัพยสิน 

 เงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย   เปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(5)(ก) 
แหงประมวลรัษฎากร ผูมีเงินไดจะตองนําคาเชาท่ีไดรับจริงไปรวมคํานวณกับเงินไดอ่ืน เชน เงิน
กินเปลา หรือเงินแปะเจีย๊ะ เงินชวยคากอสราง หรืออ่ืนๆ ซ่ึงเงินท่ีไดนี้ถือเปนเงินไดพึงประเมินท่ี
ผูใหเชาไดรับจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยท้ังส้ิน ซ่ึงตองนําไปรวมกับเงินไดอ่ืนเพื่อคํานวณภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาในปภาษีท่ีไดรับเงินไดพึงประเมินนัน้ท้ังจํานวน เพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดา   
 เนื่องจากเงินกนิเปลา หรือเงินแปะเจี๊ยะ ท่ีผูใหเชาไดรับนั้นเปนเงินท่ีไดรับเนื่องจาก
การใหเชาทรัพยสินตามระยะเวลาท่ีตกลงกันในสัญญาเชา โดยมีการตกลงจายกันคร้ังเดียวหรือ
หลายคร้ังก็ตาม การบังคับใหผูมีเงินไดนาํเงินดังกลาวไปรวมคํานวณเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
ในปภาษีท่ีไดรับท้ังจํานวน  ดูเหมือนเปนการเพิ่มภาระเพราะอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาเปน
อัตรากาวหนา การที่มีเงินไดมากจึงตองมีภาระภาษีมาก ท้ังๆ ท่ีเปนเงินไดสําหรับการใหเชาท่ีมี
กําหนดหลายๆ ปกระทรวงการคลังจึงไดมีประกาศ เร่ือง    ผูมีเงินไดจากการใหเชาทรัพยสินไมยืน่
รายการเงินไดใหครบถวน ลงวันท่ี 19 กมุภาพันธ 2528   ยอมใหผูใหเชาเฉล่ียเงินกินเปลา เงิน
แปะเจี๊ยะ เงินคาปลูกสราง เงินคาซอมแซม ตามสวนแหงจํานวนปของอายุการเชา  โดยผูมีเงินได
จะตองยืน่รายการและชําระภาษีเงินไดจากเงินกนิเปลา เงินแปะเจี๊ยะท่ีเฉล่ียเปนรายปนั้นเปนการ
ลวงหนา  โดยกําหนดใหตองยื่นรายการและชําระภาษีในปท่ีไดรับเงินได ตัวอยางเชน ไดรับเงินกิน
เปลาวันท่ี 30 พฤศจิกายน 2550 ก็จะตองยืน่รายการดวยแบบ ภ.ง.ด.93 และชําระภาษีใหเสร็จภายใน
ป พ.ศ. 2550 มิใชไปยืน่พรอมแบบ ภ.ง.ด.90 หรือ ภ.ง.ด.91 ในเดือนมีนาคม 2551 เปนตน 
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 แมวาในการจดัเก็บภาษีเงินไดผูมีเงินไดจะตองเสียภาษจีาก เงินไดพึงประเมินท่ี
ไดรับจริง หรือกลาวไดวาเปนการใชเกณฑเงินสดในการเสียภาษกี็ตาม แตสําหรับเงินไดพึงประเมิน
จากการใหเชาทรัพยสินนี ้ แมวาผูมีเงินไดจะไดรับจริงเทาใดก็ตาม แตหากเจาพนกังานประเมินมี
เหตุอันควรเช่ือวาเปนเงินไดท่ีตํ่ากวาความเปนจริง ก็มีอํานาจท่ีจะประเมินเงินไดตามจํานวนเงินท่ี
ทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดตามปกติ ซ่ึงเปนตามมาตรา 40(5) วรรค 2 แหงประมวลรัษฎากร 
 เงินไดท่ีไดจากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนี้ จะมีเงินไดท่ีไดจากการใหบริการอ่ืนๆ 
อีก ซ่ึงถือเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(8) แหงประมวลรัษฎากร  ซ่ึงผูมีเงินไดจะตองนําเงิน
ไดนี้ ไปรวมคํานวณกับเงินไดท่ีไดจากการเชาทรัพยสิน 
 รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ผูจายเงินหากเปนบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคล หรือนิติบุคคลอ่ืน จะตองหกัภาษีหัก ณ ท่ีจายไว ตาม ป.107/2544 เนื่องจากเปนรายจายท่ี
เปนคาบริการเชาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงจะตองหักภาษีเงินไดหกั ณ ท่ีจายไวในอัตรารอยละ 5 และ
รายจายท่ีเปนคาบริการอ่ืนๆ จะตองหักภาษีเงินไดหกั ณ ท่ีจายไวในอัตรารอยละ 3  เพื่อนําสง   
ภ.ง.ด. 3  ภายในวนัท่ี 7 ของเดือนถัดจากเดือนท่ีมีการจายเงิน  ซ่ึงผูมีเงินไดสามารถนาํภาษีเงินไดท่ี
ถูกหักไวนี้  มาใชในการเครดิตภาษีได  

1.2  รอบปภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
 รอบปภาษีเงินไดบุคคลธรรมดามีระยะเวลา 12 เดือน  คือ ต้ังแตวนัท่ี 1 มกราคม ถึง
วันท่ี  31 ธันวาคมของทุกป 

1.3  การหักคาใชจาย   
 ผูมีเงินไดสามารถหักคาใชจายในการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ไดดังนี ้

1.3.1 เงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย สามารถเลือกหักคาใชจายได โดยจะ
เลือกหักเปนการเหมารอยละ 30 หรือจะเลือกหักตามความจําเปนและสมควรก็ได     

1.3.2 เงินไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  สามารถเลือกหักคาใชจายได โดยจะ
เลือกหักเปนการเหมารอยละ 10 หรือจะเลือกหักตามความจําเปนและสมควรก็ได     

1.3.3 เงินไดจากการใหบริการอ่ืนๆ ผูเงินไดสามารถหักคาใชจายไดตามความจําเปน
และสมควรเทานั้น 

 1.4  การหักลดหยอน    
 ผูมีเงินไดสามารถหักลดหยอนในการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ไดดังนี ้

1.4.1 คาลดหยอนสวนตัวผูมีเงินได 30,000 บาท 
1.4.2 คาลดหยอนคูสมรสผูมีเงินได 30,000 บาท  
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1.4.3 คาลดหยอนบุตรท่ีชอบดวยกฎหมาย 15,000  บาท ไดจํานวน 3 คน หากศึกษา
อยูหักเพิ่มไดอีกคนละ 2,000 บาท 

1.4.4 คาลดหยอนเบ้ียประกนัชีวิตของผูมีเงินได และคูสมรสของผูมีเงินได ตาม
จํานวนท่ีจายจริง  แตไมเกนิ 50,000 บาท 

1.4.5 คาลดหยอนเงินสะสมกองทุนสํารองเล้ียงชีพ ตามจํานวนท่ีจายจริง  แตไมเกนิ 
10,000 บาทสวนท่ีเกิน 10,000 บาท แตไมเกิน 290,000 บาท เปนเงินท่ีไดรับยกเวนภาษ ี โดยนํา
จํานวนเงินสวนท่ีเกินดังกลาวหักจากเงินไดพึงประเมิน กอนหกัคาใชจายตามจํานวนท่ีจายจริงแตไม
เกิน 290,000 บาท 

1.4.6 คาลดหยอนดอกเบ้ียเงินกูยมื จากการกูยมืเงินเพื่อซ้ือ เชาซ้ือ หรือสรางอาคาร
อยูอาศัย โดยจํานองอาคารท่ีซ้ือ หรือสรางเปนประกนัการกูยืมนั้น หักไดตามจํานวนเงินท่ีไดจายไป
จริงแตไมเกิน 50,000 บาท  

1.4.7 คาลดหยอนเงินสมทบกองทุนประกันสังคม หักไดตามจํานวนท่ีจายจริง แต
ไมเกิน 9,000 บาท 

1.4.8 คาลดหยอนบิดามารดา  กรณีผูมีเงินไดและคูสมรสท่ีมีเงินไดรวมคํานวณภาษี 
หรือคูสมรสไมมีเงินได อุปการะเล้ียงดูบิดามารดาท่ีมีอายุ 60 ปข้ึนไป ซ่ึงมีรายไดไมเพียงพอตอการ
เล้ียงชีพ ผูมีเงินไดและ คูสมรสมีสิทธิหักลดหยอนคาอุปการะเล้ียงดูบิดามารดาไดคนละ 30,000 
บาท ท้ังนี ้ บิดาหรือมารดาของผูมีเงินไดหรือคูสมรส จะตองออกหนังสือรับรองวาบุตรคนใดคน
หนึ่งเปนผูอุปการะเล้ียงดูเพยีงคนเดยีว 

1.4.9 เงินสนับสนุนเพื่อการศึกษา  ไดแก เงินท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือสนับสนุน
การศึกษา มีสิทธิหักลดหยอนได 2 เทาของจํานวนเงินท่ีไดจายไปจริง แตไมเกนิรอยละ 10 ของเงิน
คงเหลือหลังจากหักคาใชจายและคาลดหยอนอ่ืน ๆ แลว 

1.4.10   คาลดหยอนเงินบริจาค เงินบริจาคท่ีหกัคาลดหยอนไดนั้น ผูมีเงินไดตอง
บริจาคเปนเงินใหแกการกุศลสาธารณะ โดยหกัได เทาจาํนวนเงินท่ีจายจริงแตตองไมเกินรอยละ 10 
ของเงินไดหลังจากหกัคาใชจายและหักคาลดหยอนตาง ๆ ขางตนแลว 

1.5  การคํานวณภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา    
 ผูมีเงินไดจะตองนําเงินท่ีไดรับจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย ท่ีไดตลอดปภาษีมา

คํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาส้ินป เพื่อยื่นแบบแสดงรายการ (ภ.ง.ด.90)  เนื่องจากเงินไดจาก
การใหเชาอสังหาริมทรัพยเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(5)(ก) แหงประมวลรัษฎากร   ดังนัน้
ในการคํานวณภาษีตองทําเปน 3 ข้ันตอน  ดังนี ้
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 ขั้นท่ี 1  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากเงินไดสุทธิ 
 เงินไดพึงประเมินตลอดปภาษี    XXXX 
 หัก  คาใชจายแบบเหมา 30%  
          หรือเลือกหักตามความจาํเปนและสมควร  XXXX 
 เงินไดหลังหักคาใชจาย    XXXX 
 หัก  คาลดหยอนตางๆ ยกเวนเงินบริจาค  XXXX 
 เงินไดกอนหกัเงินบริจาค    XXXX 
 หัก  เงินบริจาค (ไมเกนิท่ีกําหนด)   XXXX 
 เงินไดสุทธิ      XXXX 

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (1) =  เงินไดสุทธิ * อัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  

 

ตารางท่ี 2-1  แสดงอัตราภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
เงินไดสุทธิ ชวงเงินไดสุทธิ 

แตละข้ัน 
อัตราภาษ ี
รอยละ 

ภาษแีตละข้ัน 
เงินไดสุทธิ 

ภาษีสะสม 
สูงสุดของข้ัน 

1 - 100,000 100,000 ไดรับยกเวน - -  
100,001 - 500,000 400,000 10 40,000 40,000 

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

4,000,001 บาทข้ึนไป   37     
 

 ขั้นท่ี 2  การคาํนวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากเงินไดพึงประเมิน 
  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (2)   =   เงินไดพงึประเมิน * อัตรารอยละ 0.5  
 ขั้นท่ี 3  สรุปจํานวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

 ใหนําภาษเีงินไดบุคคลธรรมดาข้ันท่ี 1 เทียบกับ ข้ันท่ี 2  โดยเลือกจํานวนภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาท่ีสูงกวามาคํานวณภาษีท่ีตองชําระ 
  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา    XXXX 
  หัก ภาษีเงินไดถูกหัก ณ ท่ีจาย XXX 
   ภาษีเงินไดคร่ึงปท่ีชําระไวแลว XXX   
   ภาษีเงินไดชําระลวงหนา XXX  XXX   
  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาท่ีตองชําระ   XXXX 
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1.6  การยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  มี  2  ระยะ คือ 
1.6.1 ภาษีบุคคลธรรมดาคร่ึงป เปนการยืน่แบบแสดงรายการเงินไดท่ีไดรับต้ังแต

เดือนมกราคม-มิถุนายน  จะตองยืน่แบบแสดงรายการชําระภาษีคร่ึงป (ภ.ง.ด.94)  ภายในเดอืน
กันยายนของทุกป โดยยื่นรวมคํานวณกับเงินไดประเภทท่ี 5-8  

1.6.2 ภาษีบุคคลธรรมดาประจําป เปนการยืน่แบบแสดงรายการเงินไดท่ีไดรับแลว 
ในระหวางปภาษี  โดยจะตองยื่นแบบแสดงรายการประจําป (ภ.ง.ด.90)  ภายในวนัท่ี 1 มกราคม – 
31 มีนาคมของปถัดไป โดยยื่นรวมคํานวณกับเงินไดประเภทท่ี 1-8 
 1.7  สถานท่ียืน่แบบแสดงรายการและชําระภาษี   
 ผูมีเงินไดสามารถยื่นแบบแสดงรายการ และชําระภาษี  ได 2 วิธี คือ 

1.7.1 ยื่นแบบแสดงรายการผานอินเตอรเนต ทางเวป http://www.rd.go.th และชําระ
ภาษีไดตามชองทางการชําระภาษีท่ีกรมสรรพากรกําหนด เชน การชําระภาษีผานบริการอิเล็กทรอ- 
นิกสของธนาคารพาณิชย   การชําระเงินทางไปรษณยี Pay at Post เปนตน 

1.7.2 ยื่นแบบแสดงรายการไดท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขา ซ่ึงสามารถยื่นแบบ
แสดงรายการ ณ สํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขาใดก็ได ไมจําเปนตองเปนทองท่ีท่ีมีภมิูลําเนา 
 

2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  (กรมสรรพากร, 2549) 
 2.1  หลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับการคํานวณกําไรสุทธิ   
 บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  จะตองเสีย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจากฐานกําไรสุทธิ  ซ่ึงจะตองนํารายไดจากการใหเชาทรัพยสินไปรวมคํานวณ
เปนรายไดในการคํานวณกําไรสุทธิ ตามคําส่ังกรมสรรพากรที่  ท.ป. 155/2549   เร่ือง  การใชเกณฑ
สิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ท่ีประกอบธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพย  ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้น ตองนํารายไดคาเชา
หรือคางวดและรายจายท่ีเกีย่วของ มารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในแตละรอบระยะเวลา
บัญชีตามสวนแหงระยะเวลาการใหเชาทรัพยสิน   หมายถึง คาเชาท่ีไดรับตามสัญญาเชาเกิดข้ึนใน
รอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ก็ตองนํามารวมคํานวณ
เปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร และสามารถนําคาใชจาย
ท่ีเกี่ยวกับรายไดนั้นมาถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นเชนกัน  
 สําหรับเง่ือนไขในการคํานวณกาํไรสุทธิ สําหรับบริษัทท่ีมีรายไดจากการใหเชา
ทรัพยสิน  จะตองคํานวณกําไรสุทธิใหเปนไปตามเง่ือนไขท่ีบัญญัติในมาตรา 65 ทว ิและมาตรา 65 
ตรี แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงหากเปนกรณีท่ีนิติบุคคลใหบุคคลอ่ืนเชาทรัพยสินโดยไมคิดคาเชา
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หรือคิดคาเชาตํ่ากวาราคาตลาดแลว    เจาพนักงานประเมินก็มีอํานาจท่ีจะกําหนดคาเชานั้นตามราคา
ตลาดได ท้ังนี้ ตามมาตรา 65 ทวิ (4) แหงประมวลรัษฎากร 
 ตามคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.74/2541 เร่ือง การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล และ
ภาษีมูลคาเพิ่ม สําหรับการเรียกเก็บเงินจายลวงหนา เงินประกัน เงินมัดจํา หรือเงินจอง กําหนดให
ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยตองนํารายไดท่ีเรียกเก็บหรือพึงเรียกเก็บ ในลักษณะเปนเงินกอนเพื่อ
ตอบแทนการใหเชาทรัพยสินท้ังจํานวน ไมวาจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจายลวงหนา เงินประกนั 
เงินมัดจํา เงินจอง หรือเงินอ่ืนท่ีเรียกเกบ็ในลักษณะทํานองเดียวกนั มารวมคํานวณเปนรายไดใน
รอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมใหเชาทรัพยสิน หรือจะนํารายไดนัน้มาเฉล่ียตามสวนแหงจํานวนปตาม
สัญญา และนํามารวมคํานวณเปนรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีนับแตรอบระยะเวลาบัญชีท่ี
เร่ิมใหเชาทรัพยสินก็ได ซ่ึงหากไมเขาลักษณะเปนเงินกอน ตามเง่ือนไขดังตอไปนีแ้ลว  ก็ไมตอง
นํามาคํานวณในการเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล   

2.1.1   โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจ   ไดมีการเรียกเก็บเงินประกันหรือ
เงินมัดจํา 

2.1.2   ตองมีการคืนเงินประกนั หรือเงินมัดจาํใหแกผูเชาทันทีเม่ือสัญญาส้ินสุดลง  
โดยไมมีเง่ือนไข  แตกรณีเกดิความเสียหาย  ผูใหเชามีสิทธิหักกลบลบหนี้ได 

2.1.3   เงินประกนั หรือเงินมัดจาํท่ีเรียกเก็บตองไมเกิน 6 เทาของคาเชารายเดอืน 
2.1.4   สัญญาเชาทรัพยสินมีอายุสัญญาเชาไมเกนิ 6 เดือน 

 เงินประกนัหรือเงินมัดจํา  ท่ีเขาลักษณะเปนเงินกอน และไมเขาลักษณะเปนเงินกอน  
อาจแสดงเปนตารางสรุปเปรียบเทียบได ดังตารางท่ี 2-2 
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ตารางท่ี 2-2  แสดงการเปรียบเทียบลักษณะของเงินประกันและเงินมัดจํา 

รายการ เปนเงินกอน ไมเปนเงินกอน 
1. การเรียกเกบ็เงินประกนัหรือ
เงินมัดจํา 

โดยขนบธรรมเนียมประเพณี
ทางธุรกิจไมมีการเรียกเก็บเงิน
นั้น 

โดยขนบธรรมเนียมประเพณี
ทางธุรกิจไดมีการเรียกเก็บเงิน
นั้น 

2. การคืนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจํา 

ไมมีการคืนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจําใหแกผูเชาไมวากรณีใดๆ 
หรือมีการคืนโดยมีเง่ือนไข 

มีการคืนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจําใหแกผูเชาทันทีเม่ือ
สัญญาส้ินสุดลง  โดยไมมี
เง่ือนไข   เวนแตกรณเีกิดความ
เสียหาย  ผูใหเชามีสิทธิหักกลบ
ลบหน้ีได 

3. จํานวนเงินประกัน หรือเงิน
มัดจําท่ีเรียกเกบ็ 

เกิน 6 เทาของคาเชารายเดือน 
 

ไมเกิน 6 เทาของคาเชาราย
เดือน 

4. อายุสัญญาของการเชา
ทรัพยสิน 

เกินกวา 3 ป ไมเกินกวา 3 ป 

 

 2.2  รอบระยะเวลาบัญชี 
 ระยะเวลาท่ีใชคํานวณกําไรสุทธิ  กฎหมายกําหนดใหมีระยะเวลา 12 เดือน โดยจะ
เร่ิมตนและส้ินสุดลงเม่ือใดกไ็ด  แตมีขอยกเวนในรอบระยะเวลาบัญชีนอยกวา หรือมากกวา 12 
เดือน ดังนี ้
 2.2.1 นิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนใหม  จะถือเอาวันหนึ่งวนัใดเปนรอบระยะเวลาบัญชีกไ็ด  
และตองการใหรอบระยะเวลาบัญชีตรงกับปปฏิทิน  ในกรณนีี้จะรอบระยะเวลาบญัชีแรกมีนอยกวา 
12 เดือน 
 2.2.2  นิติบุคคลรองขอเปล่ียนวนัสุดทายของรอบบัญชี  ซ่ึงอาจทําใหระยะเวลาบัญชี
อาจมากกวา หรือนอยกวา 12 เดือนกไ็ด 
 2.2.3  กรณีท่ีนิติบุคคลเลิกกิจการ  กิจการไมสามารถยื่นรายการและเสียภาษภีายใน
กําหนดเวลาได  สามารถยืน่คํารองขอตออธิบดีกรมสรรพากรของขยายเวลาออกไป  ซ่ึงจะทําให
รอบระยะเวลาบัญชีเกิน 12 เดือน 
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 2.3  อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 การคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล  จะตองพิจารณาธุรกิจวาเขาเกณฑใด  เนื่องจาก
รัฐบาลมีการลดอัตราภาษใีหกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม(SMEs) ซ่ึงหากเปนธุรกจินิติ
บุคคลท่ัวไป จะคํานวณในอัตรารอยละ 30 แตหากเปนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ท่ีผูประ- 
กอบการมีทุนท่ีชําระแลวในวันสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชีไมเกิน 5 ลานบาท จะไดรับการปรับ
ลดอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล ดังตารางท่ี 2-3 
 

ตารางท่ี 2-3  แสดงอัตราภาษเีงินไดนิติบุคคลสําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม(SMEs) 
กําไรสุทธิ อัตราภาษีรอยละ 

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

 

 2.4  การยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษนีิติบุคคล  มี 2 ระยะ คือ 
 2.4.1  การยื่นรายการเงินไดนิติบุคคลคร่ึงป  จากประมาณการกําไรสุทธิ  โดยจะตอง
ยื่นแบบ ภ.ง.ด.51 ภายในสองเดือนนบัแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาหกเดือนแรก ของรอบ
ระยะเวลาบัญชี  ตามมาตรา 67 ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
 2.4.2 การยื่นรายการเงินไดนิติบุคคลประจํารอบระยะเวลาบัญชี โดยจะตองยืน่แบบ 
ภ.ง.ด.50  ภายใน 150 วันนบัแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชี  ตามมาตรา 68  มาตรา 68 ทว ิ
และมาตรา 69  แหง ประมวลรัษฎากร 
 2.5  สถานท่ียืน่แบบแสดงรายการและชําระภาษี   
 ผูมีเงินไดสามารถยื่นแบบแสดงรายการ และชําระภาษี  ได 2 วิธี คือ 

2.5.1 ยื่นแบบแสดงรายการผานอินเตอรเนต ทางเวป http://www.rd.go.th และ
ชําระภาษไีดตามชองทางการชําระภาษีท่ีกรมสรรพากรกําหนด เชน การชําระภาษีผานบริการ
อิเล็กทรอนิกสของธนาคารพาณิชย   การชําระเงินทางไปรษณยี Pay at Post  เปนตน 

2.5.2 ยื่นแบบแสดงรายการไดท่ี  สํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขา   ณ   สถาน
ประกอบการตั้งอยู 

 
 
 
 



 

18 

3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม  (กรมสรรพากร, 2549)  
 3.1  ความหมายของภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ภาษีมูลคาเพิ่ม เปนภาษีท่ีเก็บจากมูลคาของบริการสวนท่ีเพิ่มข้ึนในแตละข้ันตอน
ของการบริการ โดยผูมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  คือ  ผูประกอบการที่ขายสินคาหรือใหบริการ
ในทางธุรกิจหรือวิชาชีพเปนปกติธุระ ไมวาจะประกอบธุรกิจในรูปของบุคคลธรรมดา คณะบุคคล
หรือหางหุนสวนสามัญท่ีมิใชนิติบุคคล  หรือนิติบุคคลใดๆ   หากมีรายรับจากการใหบริการเกินกวา 
1.8 ลานบาทตอป มีหนาท่ีตองยื่นคําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มเพื่อเปนผูประกอบการจดทะเบียน 
โดยคํานวณภาษีท่ีตองเสียจากภาษีขายหักดวยภาษีซ้ือ 
 3.2  การจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ผูประกอบการจดทะเบียนท่ีประกอบธุรกจิใหเชาอสังหาริมทรัพย สวนใหญมีรายได
ท้ังประเภทท่ีไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิม่ และประเภทท่ีไมไดรับการยกเวนภาษมูีลคาเพิ่มรวมอยู  
ซ่ึงรายไดท่ีธุรกิจไมตองอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม  คือ รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึง
รายไดในสวนนี้  กิจการไดรับการยกเวน  มาตรา 81 (1) (ต)  แหงประมวลรัษฎากร ผลก็คือ  กิจการ
ไมมีสิทธ์ิเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มจากผูเชา สวนรายไดท่ีธุรกิจไมไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มนัน้  
คือ  รายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รวมถึงรายไดคาบริการอ่ืนๆ  เม่ือกิจการมีรายไดแบง
ออกเปน 2 สวน  ในสวนท่ีเปนรายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รวมถึงรายไดคาบริการอ่ืนๆ 
นั้น  กิจการจะตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  หากมีรายรับเกินกวา 1.8  ลานบาทตอป  ตามแบบ 
ภ.พ.01 โดยยืน่แบบขอจดทะเบียน ณ สํานักงานภาษีสรรพากรเขตพื้นท่ี ท่ีสถานประกอบการตั้งอยู  
ในกรณีท่ีกจิการมีสถานประกอบการหลายแหง  ใหยืน่คําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ณ สํานักงาน
ภาษีสรรพากรพื้นท่ีสาขา  ท่ีสถานประกอบการที่เปนสํานักงานใหญต้ังอยูแลวแตกรณ ีหากมีสถาน
ประกอบการหลายแหง ใหยืน่คําขอจดทะเบียนไดท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขา ในทองท่ีท่ี
สถานประกอบการอันเปนท่ีต้ังของสํานักงานใหญเพียงแหงเดียว และหากผูประกอบการตองการท่ี
จะยืน่แบบแสดงรายการรวมกันสามารถยื่นแบบ ภ.พ.02 เพื่อขอยื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่ม
รวมกันกับสํานกังานใหญ ซ่ึงการจดทะเบียนภาษมูีลคาเพิ่มของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น  
ควรกระทํานับต้ังแตวนัเร่ิมประกอบกิจการ  หรืออีกนัยหนึ่งก็คือกอนการกอสรางอาคาร  ซ่ึงจะทํา
ใหกจิการไดรับประโยชนจากภาษีซ้ือของคาอาคาร 
 3.3  ฐานภาษมูีลคาเพิ่ม 
 ฐานภาษีของภาษีมูลคาเพิ่ม จะคิดจากรายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รวมถึง
รายไดคาบริการอ่ืนๆรวมท้ังคาบริการสวนกลาง ซ่ึงเปนรายไดท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิม่ 
รวมถึงเงินท่ีเรียกเก็บเงินประกันและเงินมัดจํา นํามารวมคํานวณเปนมูลคาของฐานภาษีดวย  ตาม
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มาตรา 79 แหงประมวลรัษฎากร โดยใหถือวาความรับผิดในการเสียภาษีมูลคาเพิม่จากการใหเชา
ทรัพยสิน  หรือใหบริการอ่ืนเกิดข้ึนในขณะรับชําระเงินดังกลาว  ตามมาตรา 78/1(1) ซ่ึงจะตองออก
ใบกํากับภาษใีหกับผูรับบริการทันทีเม่ือไดรับชําระคาบริการนั้น  และตองเปนใบกํากับภาษีแบบ
เต็มรูป  แตเงินประกัน และเงินมัดจําดังกลาว หากไมเขาลักษณะเงินกอนแลว  ก็ไมตองนํามารวม
เปนฐานของภาษี  ซ่ึงลักษณะของเงินกอนนั้น  จะใชเง่ือนไขเดียวกันกับภาษีเงินไดนิติบุคคล   
ตอมาหากไดมีการคืนเงินประกัน และเงินมัดจําใหแกผูเชาทรัพยสินตามขอตกลงหรือสัญญา  ให
ผูประกอบการออกใบลดหนี้ ใหแกผูเชาทรัพยสินตามมาตรา 86/10 แหงประมวลรัษฎากร  
  3.4  การเฉล่ียภาษีซ้ือ 
 เม่ือกิจการมีรายไดแบงออกเปน 2 สวนแลว  ทําใหเกดิผลกระทบเกีย่วกับภาษีซ้ือ 
ตามคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.90/2542 เร่ือง การเสียภาษีมูลคาเพิ่ม และการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย 
สําหรับการใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา81(1)(ต) การโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามมาตรา 77/1(8) และ (9) และการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) แหงประมวลรัษฎากร  
กําหนดใหการใหเชาอสังหาริมทรัพย ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 81(1)(ต) แหงประมวล
รัษฎากร ภาษีซ้ือท่ีเกิดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยนัน้ ไดแก ภาษีซ้ือท่ีเกดิจากการกอสราง
อสังหาริมทรัพยเพื่อใหเชา ใหถือเปนตนทุนทางตรงของอสังหาริมทรัพย รวมถึงภาษีซ้ือท่ีเกดิจาก
คาใชจายระหวางการดําเนินงาน คือ ภาษีซ้ือท่ีเปนคาใชจายของอสังหาริมทรัพย ใหถือเปนคาใชจาย
ท้ังจํานวน ผูประกอบการไมมีสิทธินําภาษีซ้ือดังกลาว ไปหักออกจากภาษีขายในการคํานวณ
ภาษีมูลคาเพิ่ม   
 แตในสวนของการใหบริการสวนกลางและการใหบริการอ่ืน เชน การกอสรางระบบ
ลิฟทและบันไดเล่ือน ระบบปองกันอัคคีภยัและรักษาความปลอดภัย ระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท 
รวมถึงคาเฟอรนิเจอรและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ ใหถือเปนการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) 
แหงประมวลรัษฎากร ผูประกอบการมีหนาท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/2 แหงประมวล
รัษฎากร โดยความรับผิดในการเสียภาษมูีลคาเพิ่มเกิดข้ึนตามมาตรา 78/1 แหงประมวลรัษฎากร 
ผูประกอบการมีสิทธินําภาษซ้ืีอท้ังหมดท่ีเกิดจากการกอสรางระบบบริการสวนกลาง และจากการ
ใหบริการ ไปหักออกจากภาษีขายในการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม  รวมถึงภาษีซ้ือท่ีเกดิจากใหบริการ
สวนกลาง หรือการใหบริการอ่ืนๆ ผูประกอบการมีสิทธินําภาษีซ้ือท้ังหมด ไปหักออกจากภาษีขาย
ในการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม  ซ่ึงหากไมสามารถแบงภาษีซ้ือท่ีเกดิข้ึนนั้นไดวาเปนภาษีซ้ือของ
กิจการใด  ใหผูประกอบการเฉล่ียภาษีซ้ือ  ตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกบัภาษีมูลคาเพิม่ 
(ฉบับท่ี 29)  เร่ืองกําหนดหลักเกณฑ วธีิการ และเง่ือนไขการเฉล่ียภาษีซ้ือตามมาตรา 82/6 แหง
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ประมวลรัษฎากร    การเฉล่ียภาษีซ้ือ  สามารถเฉล่ียได 2 กรณี คือ   ภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของ
พื้นท่ีอาคาร  และภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของรายได 
 3.4.1 ภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของพ้ืนท่ีอาคาร ใชในกรณีภาษซ้ืีอท่ีเกิดจากการ
กอสรางอาคารเพ่ือใชประกอบธุรกิจของตนเอง ซ่ึงเปนธุรกิจประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มและ
เพื่อการอ่ืน  ใหผูประกอบการจดทะเบียนเฉล่ียภาษีซ้ือตามสวนของการใชพื้นท่ีของอาคาร  ซ่ึงสรุป
ไดดังนี ้

1)   ใหประมาณการใชพื้นท่ีอาคารเพื่อใชในการประกอบธุรกิจของตนเอง  ซ่ึง
เปนธุรกิจประเภทตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  และเพื่อการอ่ืน  โดยใหจดทะเบียนเฉล่ียภาษีซ้ือตามสวน
ของการประมาณการใชพื้นท่ีอาคาร  และใหนําภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดตามสวนของประมาณการการใช
พื้นท่ีอาคาร เพื่อใชในการประกอบธุรกิจของตนเอง ซ่ึงเปนธุรกิจประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
มาหักออกจาภาษีขาย ต้ังแตเดือนภาษีแรกท่ีมีภาษีซ้ือจากการกอสรางอาคารเกิดข้ึน ถึงเดอืนภาษี
กอนมีกรณีใชพื้นท่ีอาคารตรงตามท่ีประมาณการไว 

2)   เม่ือกอสรางอาคารเสร็จสมบูรณ  ใหปฏิบัติดังนี ้
   ในกรณีธุรกิจยังมิไดใชพืน้ท่ีอาคาร หรือไดใชพืน้ท่ีอาคารตรงตามท่ีได

ประมาณการไว หรือไดใชพื้นท่ีอาคารแลว  แตยังไมเกินกวาท่ีไดประมาณการไวในแตละสวน  
ธุรกิจยังไมตองปรับปรุงภาษซ้ืีอท่ีเฉล่ียได 
 ในกรณีธุรกิจไดใชพืน้ท่ีอาคารไมตรงตามท่ีไดประมาณการไวเปนคร้ัง
แรก ในเดือนภาษีใดอันเปนเหตุใหภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดเปล่ียนแปลงไป  ใหธุรกิจคํานวณภาษีซ้ือท่ีหัก
ไดจริงตามสวนของการใชพืน้ท่ีอาคาร  เพื่อใชในการประกอบธุรกจิของตนเอง  ซ่ึงเปนธุรกิจ
ประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  และใหทําการปรับปรุงภาษีซ้ือท่ีไดนํามาหักออกจากภาษีขายใน
เดือนภาษีแรกท่ีไดใชพืน้ท่ีอาคารไมตรงตามท่ีไดประมาณการไว โดยใหปรับปรุงต้ังแตเดอืนแรกท่ี
มีภาษีซ้ือ จากการกอสรางอาคารเกิดข้ึน ถึงเดือนภาษีกอนเดือนภาษีท่ีไดใชพื้นท่ีอาคารดังกลาว 

- กรณีภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดแลวมีจํานวน เกินกวา ภาษีซ้ือท่ีหักไดจริง 
ใหธุรกิจชําระภาษีซ้ือสวนท่ีเกินนัน้ พรอมกับยื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่มเปนรายเดือนภาษี
ทุกเดือน  เดือนละ 1 ฉบับ  ภายในวันท่ี 15 ของเดือนถัดจากเดือนภาษท่ีีมีการปรับปรุงภาษีซ้ือ  และ
ใหนําภาษีซ้ือสวนท่ีเกนินั้น  ไปรวมคํานวณเปนมูลคาตนทุนของทรัพยสิน  หรือรายจายของธุรกิจ
ในปท่ีเกีย่วของ 

- กรณีภาษีซ้ือท่ีเฉล่ียไดแลวมีจํานวน นอยกวา ภาษีซ้ือท่ีหักไดจริง  
ใหผูประกอบการจดทะเบียนยื่นคํารองขอคืนภาษีซ้ือสวนท่ีขาดน้ัน ตามแบบท่ีอธิบดีกรมสรรพากร
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กําหนด และใหนําภาษีซ้ือสวนท่ีขาดนั้น ไปหักออกจากมูลคาตนทุนของทรัพยสินหรือรายจายของ
ธุรกิจในปท่ีเกีย่วของ 

3)   สําหรับเดือนภาษีนับต้ังแตเดือนท่ีมีการใชพื้นท่ีอาคาร ตรงตามท่ีได
ประมาณการไว  หากมีภาษซ้ืีอจากการกอสรางอาคารเกิดข้ึนอีก  ใหธุรกิจเฉล่ียภาษซ้ืีอดังกลาวตาม
สวนของการใชพื้นท่ีอาคาร เพื่อใชในการประกอบธุรกิจของตนเอง ท่ีเปนธุรกิจประเภทท่ีตองเสีย
ภาษีมูลคาเพิ่มตามท่ีเกิดข้ึนจริงใหแตละเดอืน 

4)   ภายในกําหนดระยะเวลา 3 ป  นับแตเดือนภาษีท่ีกอสรางอาคารเสร็จ
สมบูรณ  หากมีการเปล่ียนแปลงการใชพืน้ท่ีอาคารภายหลัง    ใหปรับปรุงภาษีซ้ือดังกลาวทุกคร้ัง
ในเดือนภาษีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใชพื้นท่ีอาคาร  ซ่ึงการปรับปรุงภาษีซ้ือตามนี ้ ผูประกอบการ
จดทะเบียนตองรับผิดชอบเสียเบ้ียปรับและเงินเพิ่มตามมาตรา 89 และมาตรา 89/1 แหงประมวล
รัษฎากร 
  ในการเฉล่ียภาษีซ้ือตามพื้นท่ีการใชอาคาร ผูประกอบการตองยืน่แบบแจง
เกี่ยวกับการเฉลี่ยภาษีซ้ือตามพื้นท่ีอาคาร  และภายในกําหนดเวลาดังกลาว  มิฉะนั้นอาจไมไดสิทธิ
นําภาษีซ้ือนัน้มาหักออกจากภาษีขาย 

1)   ภ.พ.50.1  แบบแจงประมาณการใชพื้นท่ีอาคาร  ตองแจงภายใน 30 วันนับ
แตวนัเร่ิมกอสรางอาคาร  หรือวันไดรับอนมัุติใหกอสรางอาคารแลวแตวันใดจะเกดิข้ึนกอน 

2)   ภ.พ.50.2  แบบแจงวนัท่ีอาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ  ตองแจงภายใน 30 
วัน  นับแตวนัท่ีอาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ 

3)   ภ.พ.50.3  แบบแจงรายการการใชพื้นท่ีอาคาร  ตองแจงภายใน 30 วันนับ
แตวนัท่ีเร่ิมใชพื้นท่ีอาคารภายหลังอาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ กรณีมีการใชอาคารกอนท่ีอาคารจะ
สรางเสร็จสมบูรณ  ใหยื่นแบภ.พ.50.3  พรอมกับ ภ.พ.50.2 

4)   ภ.พ.50.4  แบบแจงรายการเปล่ียนแปลงการใชพื้นท่ีอาคาร  ตองแจง
ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใชพื้นท่ีอาคาร 
 3.4.2  ภาษีซ้ือท่ีตองเฉล่ียตามฐานของของรายได จะใชในกรณภีาษีซ้ือท่ีเกิดจากการ
ซ้ือทรัพยสิน  การรับบริการ  หรือคาใชจายท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจของตนเอง  ซ่ึงเปนธุรกจิ
ประเภทท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มและเพื่อการอื่น  ใหผูประกอบการจดทะเบียนเฉล่ียภาษีซ้ือตาม
สวนของรายได  ซ่ึงสรุปไดดังนี ้

1)   สําหรับผูประกอบการที่เร่ิมประกอบกิจการ ใหประมาณการรายไดท้ังป
ของปท่ีเร่ิมมีรายได (ปแรกท่ีมีรายไดเกิดข้ึนจริงไมนอยกวา 6 เดือน  ท้ังนี้ไมวาจะมีรายไดติดตอกัน 
6 เดือนหรือไม)  แลวเฉล่ียภาษีซ้ือซ้ือตามสวนของรายไดดังกลาว  แตสวนท่ีจะนํามาหักเปนภาษซ้ืีอ
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ตองไมเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนภาษซ้ืีอ  เม่ือส้ินปท่ีเร่ิมมีรายไดเกิดข้ึนจริงไมนอยกวา 6 เดือน  
ผูประกอบการตองปรับปรุงการเฉล่ียภาษซ้ืีอใหเปนไปตามสวนของรายไดท่ีเกิดข้ึนจริง  พรอมท้ัง
ยื่นแบบ ภ.พ.30.2 เพิ่มเติมเพียงฉบับเดยีว  ภายในวันท่ี 15 ของเดือนถัดจากเดือนภาษีแรกภายหลัง
ส้ินสุดปท่ีเร่ิมมีรายได  หากผูประกอบการใชภาษีซ้ือนอยไป  ใหมีสิทธิขอคืนภาษีซ้ือ  แตถาใชภาษี
ซ้ือสูงเกินไป  ใหชําระภาษีซ้ือเพิ่มเติมโดยไมตองเสียเบ้ียปรับและเงินเพิ่ม  เวนแตยืน่แบบ ภ.พ.30.2 
เกินกําหนดเวลาดังกลาว 

2)   สําหรับปถัดจากปท่ีเร่ิมมีรายไดเปนตนไป   ใหผูประกอบการจดทะเบียน
เฉล่ียภาษีซ้ือตามสวนของรายไดของปท่ีผานมาแลว ผูประกอบการจดทะเบียนควรเลือกท่ีจะไม
ปรับปรุงการเฉล่ียภาษีซ้ือใหเปนไปตามสวนของรายไดท่ีเกิดข้ึนจริงของปจจุบัน 

3)   หากธุรกิจมีรายไดท่ีเขาขายตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มต้ังแตรอยละ 90  ของ
รายไดท้ังหมด  ผูประกอบการควรเลือกนําภาษีซ้ือจากการซ้ือทรัพยสิน  หรือรับบริการไปหักออก
จากภาษีขายไดท้ังจํานวน  โดยไมตองเฉล่ียภาษีซ้ือดังกลาวอีก  ในทางตรงขามหากธุรกิจมีรายได
ของปท่ีผานมาปรากฏวารายไดท่ีไมเขาขายตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มต้ังแตรอยละ 90 ของรายได
ท้ังหมด  ผูประกอบการควรเลือกนําภาษีซ้ือไปถือเปนรายจายหรือตนทุน  โดยไมตองเฉล่ียภาษีซ้ือ
เชนกัน   
 ในการออกใบกํากับภาษีใหกบัผูเชา เม่ือไดรับชําระคาเชาและคาบริการแลว
นั้น  ซ่ึงจะตองเปนใบกาํกับภาษแีบบเต็มรูป  ธุรกิจจะตองเก็บรักษาสําเนาใบกํากับภาษใีหเรียง
ตามลําดับ  โดยเรียงตามรายการในรายงาน  และตองเก็บสําเนาใบกํากับภาษไีว ณ สถาน
ประกอบการที่จัดทําใบกํากบัภาษไีมนอยกวา 5 ป  นับแตวนัท่ีทํารายงาน โดยการเก็บใบกํากับภาษี
และเอกสารหลักฐานอ่ืนประกอบการลงรายงานภาษีซ้ือใหเก็บดังนี ้

1)   แยกเปนรายเดือนภาษ ี
2)   เรียงตามลําดบั  เดือน ป  ท่ีรายงานเกดิข้ึนกอนหลัง 
3)   ใหเขียนเลขที่กํากับใบกํากบัภาษีใหม  และเรียงตามลําดับ โดยเขียนทาง

ดานบนขวาของใบกํากับนัน้ๆ 
 นอกจากนี้ธุรกิจจะตองจัดทํารายงานภาษมูีลคาเพิ่ม  ซ่ึงประกอบดวย  รายงาน
ภาษีซ้ือและรายงานภาษีขาย ธุรกิจจะตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีมูลคาเพิ่มตามแบบ 
ภ.พ.30  โดยการนําภาษีขาย หัก ภาษีซ้ือในแตละเดือนภาษี  ในกรณีท่ีภาษีซ้ือมากกวาภาษีขาย  
ผูประกอบการจดทะเบียนจะไดรับคืนภาษ ี  หรือสามารถนํามาเปนเครดิตภาษีของเดือนภาษีถัดไป
ได  กําหนดการยื่นแบบ ภ.พ.30  ภายในวันท่ี 15 ของเดือนถัดไป  ไมวาจะมีการใหบริการในเดอืน
ภาษนีัน้หรือไมก็ตาม 
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4.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (สมคิด บางโม, 2546) 
 4.1  ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษี 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเปนภาษีท่ีเรียกเกบ็จากฐานทรัพยสิน คือ เก็บจากเจาของ
โรงเรือนและที่ดินท่ีเจาของมิไดอยูอาศัยเอง แตไดประโยชนจากโรงเรือนและท่ีดนินั้น  สวนใหญ
จะอยูในรูปใหผูอ่ืนเชาอยูอาศัยหรือใชประกอบธุรกิจ   
 ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  มีอยู 2 ประเภท  ดังนี ้

1.   โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 
2.   ท่ีดินท่ีใชปลูกสรางโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง  รวมท้ังท่ีดินตอเนื่องกนัดวย   

 4.2  ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ี
 ผูมีหนาท่ีเสียภาษีภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  คือ  เจาของโรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสราง
และท่ีดิน ฉะนั้นการประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ก็มีหนาท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   
 4.3  อัตราภาษี  
 อัตราภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  จะตองเสียในอัตรา 12.5% ของคารายป 
 คารายป คือ คาเชาท่ีเจาของธุรกิจไดรับจากผูเชารวมท้ังป  
 4.4  วิธีการเสียภาษ ี  
 การยื่นแบบเสียภาษี  ธุรกิจมีหนาท่ีตองยืน่แบบแจงรายการเพ่ือเสียภาษโีรงเรือนและ
ท่ีดิน(ภ.ร.ด.2)ใหพนกังานเจาหนาท่ีประเมินภาษีท่ีสํานกังานเทศบาล หรือ องคการบริหารสวน
ทองถ่ิน ต้ังแตวันท่ี 2 มกราคม ถึงส้ินเดือนกุมภาพันธของทุกป เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแบบ
ดังกลาวแลว จะพิจารณาการคํานวณคารายป และคิดคํานวณคาภาษีท่ีตองเสีย หากไมเหมาะสมเจา
พนักงานยอมมีอํานาจประเมินคารายปและคํานวณภาษใีหม โดยจะคํานึงถึงสถานประกอบการ 
ทําเลที่ต้ัง ลักษณะของหอพกั  ขนาดของหองพัก ลักษณะของหองพกั แลวแจงใหเจาของโรงเรือน
ทราบ โดยใชแบบใบแจงรายการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด.8)  เพื่อใหไปชําระภาษี
ตอไป 
 เอกสารหลักฐานท่ีตองใชประกอบการยื่นแบบ  
 กรณีโรงเรือนรายใหม : ใหเจาของกรรมสิทธ์ิโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางท่ียังไมเคย
ยื่นแบบเสียภาษีมากอน  ใหยื่นแบบแสดงรายการเพ่ือเสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธของปถัดจากป
ท่ีไดมีการใชประโยชนในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางนั้น  โดยยื่นแบบ ภ.ร.ด.2  ตอพนักงาน
เจาหนาท่ีในทองท่ีซ่ึงทรัพยสินนั้นต้ังอยู  พรอมสําเนาหลักฐานประกอบการพิจารณา  ไดแก 

-   สําเนาโฉนดท่ีดินท่ีปลูกสรางโรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน  
-    สําเนาหนังสือสัญญาขาย  หรือสัญญาใหท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง  
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-    สําเนาใบอนุญาตใหปลูกสรางอาคาร,  ใบอนุญาตใหใชอาคาร  
-    สําเนาใบใหเลขหมายประจําบาน (สําเนาทะเบียนบาน) 
-    บัตรประจําตัวประชาชน/บัตรขาราชการ/บัตรประจําตัวผูเสียภาษ ี 
-    สําเนาหลักฐานการเปดดาํเนินธุรกิจ   เชน   หนังสือรับรองการจดทะเบียนหาง

หุนสวนบริษทั / ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม / ทะเบียนพาณชิย  
-    สําเนางบการเงิน (กรณีเปนนิติบุคคล) 
-    หลักฐานของสรรพากร  เชน ภ.พ.01,  ภ.พ.09,  ภ.พ.20  (ถามี) 
-    ใบอนุญาตตั้งและ/หรือประกอบธุรกิจ 
-    หนังสือมอบอํานาจ  (กรณีไมสามารถยืน่แบบไดดวยตนเอง พรอมติดอากร

แสตมปตามกฎหมาย)  
หมายเหตุ    ใหผูรับประเมิน หรือ เจาของโรงเรือนถายสําเนาหลักฐาน  เอกสารท่ีเกีย่วของดังกลาว
ขางตน พรอมลงลายมือช่ือรับรองความถูกตองกํากับทุกฉบับ 
  กรณีโรงเรือนรายเกา : ใหเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางยื่นแบบ ภ.ร.ด.2 
ภายในเดือนกมุภาพันธของทุกป  พรอมใบเสร็จรับเงิน การเสียภาษีคร้ังสุดทาย (ถามี) กรณีเจาของ
เปนนิติบุคคลใหแนบหนังสือรับรองการจดทะเบียนหุนสวนบริษัทพรอมการยื่นแบบ ภ.ร.ด.2 
 4.5  การอุทธรณ 

ถาผูรับประเมินไมพอใจการประเมินภาษีโรงเรือนแลว  ใหยื่นคํารองขออุธรณ 
(ภ.ร.ด.9) โดยจะตองยืน่คํารองอุทธรณดังกลาวภายใน 15 วัน  นับต้ังแตไดรับหนงัสือแจงรายการ
ประเมิน(ภ.ร.ด.8) 
 4.6  การชําระภาษี  

ผูรับประเมินไดรับใบแจงรายการประเมิน(ภ.ร.ด.8) ใหชําระเงินภายใน 30 วัน นับ
แตวนัถัดจากวนัท่ีไดรับใบแจงการประเมิน โดยชําระภาษีไดท่ีสํานกังานเขตซ่ึงโรงเรือนนั้นต้ังอยู  
 4.7  การขอผอนชําระภาษ ี 

ผูมีสิทธิขอผอนชําระภาษีได 3 งวด โดยไมเสียเงินเพิ่มมีเง่ือนไขดังนี ้
1)   ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ี จะขอผอนชําระคาภาษไีด  โดยวงเงินคาภาษีท่ีจะขอผอนชําระ

นั้นจะตองมีจํานวนเงินคาภาษีต้ังแต 9,000 บาท ข้ึนไป 
2)   ไดยื่นแบบพิมพเพื่อแจงรายการทรัพยสินตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในเดือน

กุมภาพนัธของปนั้น  
3)   ไดแจงความจํานงขอผอนชําระคาภาษเีปนหนังสือตอพนักงานเก็บภาษี ภายใน 

30 วันนับแตวนัถัดจากวันท่ีไดรับแจงการประเมิน 
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 4.8  บทกําหนดโทษ 
1)   หากไมยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ เวนแตเหตุสุดวิสัย  ตอง

ระวางโทษปรับ 200 บาท 
2)   หากจงใจไมปฏิบัติตามหมายเรียกหรือคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ี ตองระวาง

โทษปรับไมเกนิ 500 บาท 
3)   หากจงใจแจงความเท็จ หรือใหถอยคําเท็จโดยเจตนาละเลย  ฉอโกง  โดยวิธีใดวิธี

หนึ่ง  ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับไมเกนิ 500 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 
 

5.  อากรแสตมป 
 5.1  ผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมป 

ในการประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจําเปนจะตองมีการทําสัญญาเชา จะตองมี
การปดอากรแสตมปลงบนเอกสารสัญญาเชานั้น โดยผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมป คือ ผูใหเชา  และผู
ท่ีตองขีดฆาแสตมป คือ ผูเชา 
 5.2  อัตราอากรแสตมป 

โดยคํานวณอากรแสตมปท่ีตองเสียในอัตรา 1 บาท  ตอการเชาทุกจํานวนเงิน 1,000 
บาท หรือเศษของเงิน  1,000 บาท ของคาเชาหรือเงินกนิเปลา หรือท้ังสองอยางรวมกันตลอดอายุ
การเชา  

การกําหนดอายุการเชาสามารถกําหนดไดดังนี ้
1. หากสัญญาเชามิไดกําหนดอายุการเชาใหถือวามีกําหนด 3 ป 
2. ถาสัญญาเชาฉบับใดครบกําหนดอายุการเชา  หรือครบกําหนด 3 ปแลว แตผูเชา

ยังคงครองทรัพยสินอยู   ซ่ึงผูใหเชารูความนั้นแลวไมทักทวงและมิไดทําสัญญาใหม ใหถือวา
สัญญาเชาเดิมนั้นไดเร่ิมทํากนัใหม โดยไมมีกําหนดอายกุารเชา และตองเสียอากรภายใน 30 วัน นับ
แตวนัท่ีถือวาเร่ิมทําสัญญาใหมนั้น 

5.3  วิธีการเสียอากรแสตมป  เรียกวา ปดแสตมปทับบริบูรณ  หมายความถึงกรณใีดกรณี
หนึ่งดังตอไปนี้ 

5.3.1 แสตมปปดทับ คือ การไดเสียอากรโดยแสตมปปดทับกระดาษกอนกระทํา 
หรือใน ทันทีท่ีทําตราสารเปนราคาไมนอยกวาอากรที่ตองเสีย  และไดขีดฆาแสตมปนั้นแลว   

5.3.2 แสตมปดุล  คือ การเสียอากรโดยใชกระดาษมีแสตมปดุล  เปนราคาไมนอย
กวาอากรที่ตองเสียและขีดฆาแลว  หรือโดยยื่นตราสารใหพนกังานเจาหนาท่ีประทับแสตมปดนุ  
และชําระเงินไมนอยกวาอากรท่ีตองเสียและขีดฆาแลว 
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5.3.3 ชําระเปนตัวเงิน  คือ  การไดเสียอากรเปนตัวเงิน เปนราคาไมนอยกวาอากรที่
ตองเสีย 

แตหากเปนสัญญาเชาโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอ่ืน ท่ีรัฐบาล องคการของรัฐบาล 
เทศบาล  สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนทองถ่ินเปนผูเชา  และ  ผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมป 
จะตอง ชําระอากรเปนตัวเงนิ แทนการปดอากรแสตมป ตามมาตรา 103(3) แหงประมวลรัษฎากร 
ไมมีสิทธิชําระอากรดวยวิธีการปดอากรลงบนตราสารหรือดวยวิธีการใชแสตมปดุนแตอยางใด 
 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ฐิติพร  ฐิติจําเริญพร   (2545)   ไดศึกษาเกี่ยวกับ   แนวปฏิบัติของการบันทึกบัญชีและการ
รับรูรายไดของธุรกิจลีสซ่ิง  ในเขตอําเภอเมือง  จังหวดัเชียงใหม   มีวตัถุประสงคเพื่อศึกษาวิธีการ
บันทึกบัญชี การรับรูรายไดท่ีธุรกิจลิสซ่ิงใชอยู โดยใชวธีิการสอบถามจากผูประกอบการธุรกิจ   ลี
สซ่ิงในเขตอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม  ท่ีมีสาขา 5 สาขาข้ึนไป  และการสังเกตวิธีการปฏิบัติงาน  
รวมถึงการคนควาจากหนังสือท่ีเกี่ยวของ  ซ่ึงทําใหทราบถึงวิธีการบันทึกบัญชี  การรับรูรายได และ
ภาษีท่ีเกี่ยวของ  รวมท้ังปญหาท่ีเกิดข้ึน  เพื่อท่ีจะนําไปเปนแนวทางในการปฏิบัติทางการบัญชีของ
ธุรกิจลีสซ่ิงในมีประสิทธิภาพ  จากการศกึษาพบวา 

ในการปฏิบัติดานบัญชีพบวา  ธุรกิจลีสซ่ิงไดมีวิธีการบนัทึกบัญชี  และการรับรูรายไดใน
ลักษณะของสัญญาเชาดําเนนิงาน มากกวาจะจัดทําในลักษณะของสัญญาเชาทางการเงิน  โดยนํา
หลักการบัญชีเกี่ยวกับการเชาซ้ือ และการใหกูยืมเงินมาใชในการบันทึกบัญชีและรับรูรายไดอีกดวย  
การรับรูรายไดดอกเบ้ียเปนไปตามเกณฑเงินคาง   ธุรกิจลีสซ่ิงมักมีปญหาในเร่ืองของ  เงินมัดจํา
และราคาซากของสินทรัพยท่ีเชาเม่ือส้ินสุดสัญญาเชา  เนื่องจากเงินมัดจํานัน้  ธุรกิจจะถือเปน
หนี้สินของธุรกิจ  แตอาจจะโอนเปนสวนหน่ึงของราคาสินทรัพย ณ วนัส้ินสุดสัญญาเชาก็ได   

ในการปฏิบัติดานภาษีอากรของธุรกิจลีสซ่ิง  มีการปฏิบัติไปตามท่ีกําหนดไวในประมวล
รัษฎากร  โดยสวนใหญของธุรกิจลีสซ่ิงจะจดทะเบียนในรูปแบบของบริษัทจํากัด  จึงมีหนาท่ีท่ีตอง
เสียภาษเีงินไดนิติบุคคล  และยังมีหนาท่ีเกีย่วกับการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม จากรายไดคาบริการที่เกิดข้ึน
นั้นดวย 

 
รัตนา  ตาสุข (2546)   ไดศึกษาเกีย่วกับ  ปญหาท่ีพบในการกํากับดแูลผูเสียภาษีโดยใกลชิด

และใหเปนปจจุบันของทีมกาํกับดูแล สํานกังานสรรพากรจังหวดัเชียงใหม  เพื่อเปนแนวทางในการ
แกไขและพัฒนาระบบงานกาํกับดูแล  กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาคือ เจาหนาท่ีตรวจสอบภาษี
ของสํานักงานสรรพากรจังหวัดเชียงใหม   
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ปญหาในการศึกษาแบงเปน 5 ปญหา ไดแก  ปญหาเกีย่วกับการติดตามการชําระภาษีและ
การบริหารงานจัดเก็บภาษี  ปญหาดานการพิจารณาคืนภาษี  ปญหาดานการตรวจสอบภาษี  ปญหา
ในการกํากับดแูลท่ัวๆ ไป  และปญหาของผูประกอบการที่ตรวจสอบ  

ผลการศึกษาพบวาผูประกอบการไมเหน็ความสําคัญการจัดทําบัญชี  โดยสวนใหญจะให
สํานักงานบัญชีเปนผูจัดทําและชําระภาษี  ทําใหมีปญหาดานการติดตามการชําระภาษี  และการ
บริหารงานจัดเก็บภาษี  ดานการพิจารณาคืนภาษ ี  และดานการตรวจสอบภาษี  และผูประกอบการ
ไมสงรายงานเอกสารตางๆ ท่ีเกี่ยวของ  ทําใหดําเนินการพิจารณาคืนภาษีลาชา 

 
อารยา  พัชรเมธา (2543)   ไดศึกษาเกีย่วกับ การบัญชีของธุรกิจจัดนําเท่ียว  มีวัตถุประสงค

ของการศึกษา เพื่อศึกษาลักษณะการดําเนนิงานของธุรกิจจัดทําเท่ียว  และศึกษาการบัญชีของธุรกิจ
จัดนําเท่ียว วธีิการศึกษา โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณฝายบัญชีของธุรกิจจัดนําเท่ียว ในจังหวดั
เชียงใหม   จํานวน 4 แหง   

ในการศึกษา  ทําใหทราบถึงลักษณะการดําเนินงาน  โครงสรางการแบงสวนงาน  ขอบังคับ
จัดต้ังธุรกิจ  วิธีการหาลูกคา  การตั้งราคาขาย  มีรายไดหลักจากการใหบริการจดันาํเท่ียว  และมี
รายไดรองจาดดารเปนตัวแทน  ขายบริการตางๆ  ทําใหมีรายไดท่ีเขาขายตองเสียภาษมูีลคาเพิ่ม และ
บางสวนไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม   

ระบบบัญชีของธุรกิจจัดนําเท่ียว  ประกอบดวย  การออกแบบประเภทเอกสารทางการบัญชี  
สมุดรายวันข้ันตน  บัญชีแยกประเภท  วิธีการบันทึกรายการ  การรายงาน  ตลอดจนการกําหนด
วิธีการปฏิบัติงานในการดําเนินงานดานตางๆ  ซ่ึงจะตองยึดหลักการควบคุมภายใน  แนวทางปฏิบัติ
ท่ีถูกตองในการรับรูรายได  คาใชจาย  การวัดมูลคาสินทรัพย และหนี้สิน  รวมท้ังมีการศึกษาปญหา
ทางภาษีอากร  เพื่อใหธุรกิจสามารถจัดทําหลักฐาน  และบัญชีไดอยางถูกตอง 
 


