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 จากการศึกษามาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูมี้เงินไดท่ี้ไดซ้ื้อหรือสร้างอาคาร

เพื่ออยู่อาศยัตาม กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการยกเวน้

รัษฎากรขอ้ 1 บญัญติัวา่ “ก าหนดใหเ้งินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ให้แก่ผู ้

รับจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ส าหรับการจ่ายค่าจา้งตามสัญญาจา้ง ตั้งแต่วนัท่ี 9 

เมษายน พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 จ านวนหน่ึงหม่ืนบาท ต่อทุกจ านวนหน่ึงลา้นบาท ตาม

จ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกินหน่ึงแสนบาท เป็นเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณ

เพื่อเสียภาษีเงินได้ โดยให้ผูมี้เงินได้ได้รับสิทธิยกเวน้ในปีภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จ ทั้งน้ี เฉพาะค่าจา้ง

ก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัไม่เกินหน่ึงหลงัตามสัญญาจา้งท่ีไดก้ระท าขึ้นและเร่ิมด าเนินการ ก่อสร้างตั้งแต่

วนัท่ี 9 เมษายน พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และไดเ้สียอากรแสตมป์ โดยวิธีการช าระอากร

เป็นตวัเงินผ่านระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ต ซ่ึงผูมี้เงินไดไ้ดรั้บใบก ากบัภาษี ตามมาตรา 86/4 แห่งประมวล

รัษฎากร และใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขท่ีอธิบดี ประกาศก าหนด” ประกอบกบั ประกาศ

อธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกบัภาษีเงินได ้(ฉบบัท่ี 445) เร่ืองก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข เพื่อการ

ยกเวน้ภาษีเงินไดส้ าหรับเงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ และมาตรการทาง

กฎหมายท่ียกเวน้ภาษีกรณีผูซ้ื้อหรือสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัในอดีต พบวา่กฎหมายดงักล่าวมีจุดมุ่งหมายเพื่อ 

กระตุน้เศรษฐกิจผา่นภาคอสังหาริมทรัพยแ์ละส่งเสริมการพฒันาคุณภาพชีวิตของประชาชน  

 อย่างไรก็ตาม เม่ือไดท้ าการศึกษาเก่ียวกบัมาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูมี้เงิน

ไดท่ี้ไดซ้ื้อหรือสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ประกอบกบัประกาศ

 
 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาศึกษา

กรณีผูซ้ื้อหรือสร้างอาคารเพ่ืออยู่อาศยัโดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยเ์รืองยศ แสนภกัดีและคณะกรรมการ

สอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล และรองศาสตราจารยป์ระโมทย ์จารุนิล 
2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต(ส่วนกลาง)คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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อธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกบัภาษีเงินได ้(ฉบบัท่ี 445) และมาตรการทางกฎหมายท่ียกเวน้ภาษีกรณีผูซ้ื้อหรือ

สร้างอาคารเพื่ออยูอ่าศยัในอดีต ยงัมีปัญหาอยูห่ลายประการ ดงัน้ี 

 ประการแรกคือ ปัญหาช่วงเวลาและระยะเวลาในการออกมาตรการทางภาษีกรณีสร้างอาคารเพื่ออยู่

อาศยัตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการยกเวน้รัษฎากร

ขอ้ 1 บญัญติัว่า “ก าหนดให้เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ให้แก่ผูรั้บจา้ง

ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ส าหรับการจ่ายค่าจา้งตามสัญญาจา้ง ตั้งแต่วนัท่ี 9 เมษายน 

พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 จ านวนหน่ึงหม่ืนบาท ต่อทุกจ านวนหน่ึงลา้นบาท ตามจ านวนท่ี

จ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกินหน่ึงแสนบาท เป็นเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสีย

ภาษีเงินได้ โดยให้ผูมี้เงินได้ได้รับสิทธิยกเว้นในปีภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จ” และ ประกาศอธิบดี

กรมสรรพากรเก่ียวกบัภาษีเงินได ้(ฉบบัท่ี 445) ขอ้ 5 บญัญติัวา่ “ผูมี้เงินไดไ้ดรั้บสิทธิยกเวน้ภาษีเงินไดใ้นปี

ภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จ โดยพิจารณาจากวนัส้ินสุดการก่อสร้างในสัญญาจ้างก่อสร้าง หรือใบอนุญาต

ก่อสร้างอาคาร หรือใบรับแจง้การก่อสร้างอาคารแลว้แต่วนัใดจะเป็นวนัหลงั” จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็น

ได้ว่าประเทศไทยมีการใช้มาตรการการยกเวน้ภาษีเป็นเคร่ืองมือในการส่งเสริมการสร้างท่ีอยู่อาศยัและ

กระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย์3 แต่มาตรการดงักล่าวให้สิทธิยกเวน้ภาษีแก่ผูมี้เงินได ้มีระยะเวลาเพียง 1 ปี 8 

เดือน 23 วนั ท าให้เกิดการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยข์ึ้นมาในระยะเวลาสั้นๆ ซ่ึงเป็นการให้ประโยชน์

เฉพาะครัวเรือนท่ีมีศกัยภาพทางการเงินอยู่แลว้ในช่วงเวลานั้น แต่ในขณะท่ีครัวเรือนซ่ึงยงัไม่มีความพร้อม

ทางการเงินหากจะไดรั้บสิทธิประโยชน์ดงักล่าวตอ้งเร่งตดัสินใจ ซ่ึงอาจน าไปสู่การตดัสินใจท่ีเกินก าลงัจริง

ของตนเองก่อให้เกิดหน้ีสินท่ีเกินก าลงัของตนเอง อีกทั้งพอหมดระยะเวลาของมาตรการท าให้ปริมาณการ

ซ้ืออุกรณ์ก่อสร้างลดลงอยา่งรวดเร็วท าให้ผูป้ระกอบการขาดความมัน่ใจท่ีจะลงทุนในระยะยาว เกิดการจา้ง

งานเพียงชั่วคราว โรงงานไม่กล้าขยายก าลงัผลิต และรายได้ท่ีเกิดขึ้นมกัจ ากัดอยู่เพียงรอบเดียว ไม่ได้

หมุนเวียนซ ้าในระบบเศรษฐกิจอยา่งต่อเน่ือง ท าใหไ้ม่สามารถสร้างความมัน่คงดา้นท่ีอยู่อาศยัหรือยกระดบั

คุณภาพชีวิตของประชาชนไดอ้ยา่งย ัง่ยนื 

 เม่ือไดศึ้กษากฎหมายของประเทศไอร์แลนด ์ซ่ึงใชร้ะบบ “การคืนภาษี” (tax refund) เพื่อช่วยเหลือผู ้

ซ้ือหรือผูส้ร้างท่ีอยู่อาศัยหลังแรกภายใต้โครงการ Help to Buy (HTB) ตามมาตรา 477C แห่ง Taxes 

Consolidation Act 1997 โดยมาตรการดังกล่าวครอบคลุมการซ้ือบ้านใหม่หรือการสร้างบ้านเอง และ

ก าหนดใหใ้ชไ้ดใ้นช่วงเวลาตั้งแต่ 19 กรกฎาคม 2016 ถึง 31 ธนัวาคม 2029 ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีก าหนดชดัเจน

 
 3กฎกระทรวง ฉบบัที่ 393 (พ.ศ. 2567). 
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ต่อเน่ืองยาวนานถึง 13 ปี เม่ือเปรียบเทียบกบัประเทศไทยจะเห็นไดว้่าประเทศไอร์แลนด์มองการเขา้ถึงท่ีอยู่

อาศยัหลงัแรกของประชาชนเป็นปัญหาเชิงโครงสร้างในระยะยาว จึงมีการออกมาตรการทางภาษีภายใต้

กรอบเวลาท่ีมีความต่อเน่ืองยาวนานและมีเสถียรภาพท าให้ประชาชนสามารถวางแผนทางการเงินและการ

สร้างท่ีอยู่อาศยัหลงัแรกได้อย่างมัน่ใจ และเช่ือมัน่ไดว้่ารัฐจะคงมาตรการสนับสนุนไวใ้นระยะยาว มิใช่

มาตรการชัว่คราวท่ีใชเ้พียงเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจเป็นคร้ังคราวเท่านั้น 

 อย่างไรก็ตามหากประเทศไทยยงัคงก าหนดระยะเวลาใชบ้งัคบัของมาตรการสั้นๆนั้น จะส่งผลใหผู้ ้

มีรายไดป้านกลางหรือรายไดน้อ้ย ถูกกดดนัใหต้อ้งเร่งตดัสินใจสร้างบา้นก่อนท่ีจะมีความพร้อมทางการเงิน

อย่างแทจ้ริง ซ่ึงจะน าไปสู่การเกิดหน้ีสินท่ีเกินความสามารถของตนส่งผลให้ภาครัฐตอ้งมาจดัการแกปั้ญหา

หน้ีสินดงักล่าวในอนาคต 

 ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัเง่ือนไขของผูมี้เงินไดท่ี้เป็นผูส้ร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั  ตามประกาศ

อธิบดีกรมสรรพากรเก่ียวกบัภาษีเงินได ้(ฉบบัท่ี 445) โดยอาศยัอ านาจตามความในขอ้ 1 แห่งกฎกระทรวง 

ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) เก่ียวกบัการก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขเพื่อการยกเวน้ภาษีเงินไดส้ าหรับ

เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยูอ่าศยัขึ้นใหม่ “ขอ้ 1 การใชสิ้ทธิยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ท่าท่ีได้

จ่ายเป็นค่าจ้างก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศัยขึ้ นใหม่ให้แก่ผู ้รับจ้างซ่ึงเป็นผู ้ประกอบการจดทะเบียน

ภาษีมูลค่าเพิ่มท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา จ านวน 10,000 บาท ต่อ

ทุกจ านวน 1,000,000 บาท ตามจ านวนท่ีจ่ายจริงแต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท และไม่เกินหน่ึงหลงั ตอ้ง

เป็นไป ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข ดงัน้ี (2) การก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ไม่รวมถึงการ

เปล่ียนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด ขยาย ซ่อมแซม หรือร้ือถอนอาคาร” จากบทบญัญติัดังกล่าวจะเห็นได้ว่า 

เง่ือนไขการใชสิ้ทธิยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาภายใตก้ฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ก าหนดให้

ผูมี้เงินไดต้อ้งเป็นผูจ่้ายค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั “ขึ้นใหม่” ให้แก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจด

ทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มเท่านั้ น โดยการก่อสร้างดังกล่าวต้องเป็นการก่อสร้างอาคารใหม่ทั้ งหลัง ไม่

ครอบคลุมถึงกรณีการเปล่ียนแปลง ต่อเติม ซ่อมแซม หรือปรับปรุงอาคารเดิม การก าหนดเง่ือนไขเช่นน้ีท า

ใหสิ้ทธิยกเวน้ภาษีตกอยูก่บักลุ่มบุคคลท่ีมีความพร้อมทางการเงินสูงเป็นหลกั ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัความเป็น

จริงในปัจจุบนัท่ีประชาชนจ านวนมากโดยเฉพาะผูมี้รายได้รายได้ปานกลางถึงล่างท่ีไม่มีความตอ้งการ

หรือไม่มีเงินเพียงพอท่ีจะใช้สร้างท่ีอยู่อาศยัหลงัใหม่เพียงแต่ตอ้งการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัเดิมของตนให้ดี

ยิ่งขึ้นกลบัไม่ไดรั้บสิทธิยกเวน้ภาษีเงินไดข้องตน ทั้งท่ีเป็นการจ่ายเงินเพื่อท่ีจะไดรั้บท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสม 

และ ยกระดบัคุณภาพชีวิตของตนให้ดีขึ้นเหมือนกนั ซ่ึงขดัต่อหลกัความเป็นธรรมหรือหลกัความเสมอภาค 

(Equity) ทางภาษีอากรทั้งหลกัความเป็นธรรมแนวตั้ง(Vertical Equity)ซ่ึงมองว่า คนท่ีมีรายไดม้ากกว่าควร
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เสียภาษีจ านวนมากกวา่คนท่ีมีรายไดน้อ้ยกวา่ แต่มาตรการทางภาษีกลบักลายเป็นการเอ้ือประโยชน์แก่กลุ่มผู ้

มีฐานะทางการเงินดีกวา่ ขณะท่ีกลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ยและรายไดป้านกลางซ่ึงมีความจ าเป็นดา้นท่ีอยู่อาศยัอย่าง

แทจ้ริงกลบัถูกกนัออกจากระบบสิทธิประโยชน์ทางภาษีโดยปริยาย และหลกัความเป็นธรรมในแนวนอน

(Horizontal Equity) ซ่ึงมองวา่คนท่ีมีความจ าเป็นใกลเ้คียงกนัควรไดรั้บการปฏิบติัใกลเ้คียงกนั อีกทั้งการใช้

จ่ายในลกัษณะดงักล่าวก็มีศกัยภาพในการกระตุน้เศรษฐกิจและยกระดบัคุณภาพท่ีอยู่อาศยัเช่นเดียวกบัการ

ก่อสร้างใหม่  

 ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัการค านวณวงเงินท่ีมีสิทธิไดรั้บยกเวน้ทางภาษีจากการสร้างอาคาร

เพื่ออยู่อาศยั ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ท่ีไดก้ าหนดวิธีการค านวณสิทธิท่ีจะไดรั้บยกเวน้ว่า 

“ขอ้ 1 ก าหนดให้เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ให้แก่ผูรั้บจา้ง.....จ านวน

หน่ึงหม่ืนบาท ต่อทุกจ านวนหน่ึงลา้นบาท ตามจ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกินหน่ึงแสนบาท เป็นเงิน

ไดพ้ึงประเมินท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้.....และให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ 

และเง่ือนไขท่ีอธิบดี ประกาศก าหนด” รวมถึง ขอ้ 1 และ ขอ้ 2(2)(3) ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากร

เก่ียวกบัภาษีเงินได ้(ฉบบัท่ี 445) ซ่ึงอาศยัอ านาจตามความในขอ้ 1 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) 

ท่ีไดก้ าหนดวิธีการค านวณสิทธิท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไว ้จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้่าการก าหนดเกณฑ์ 

“ค่าก่อสร้างขั้นต ่า 1,000,000 บาท” เป็นเง่ือนไขเบ้ืองตน้ส าหรับการไดรั้บสิทธิยกเวน้ภาษีจ านวน 10,000 

บาท โดยสิทธิดงักล่าวจะเพิ่มขึ้น 10,000 บาท ต่อค่าก่อสร้างท่ีเพิ่มขึ้นทุกๆ 1,000,000 บาทแต่รวมแลว้ไม่เกิน 

100,000 บาทซ่ึงก่อให้เกิดปัญหาเชิงโครงสร้าง ตวัอย่างเช่น ผูมี้เงินได้ใช้เงินก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัจ านวน 

999,999 บาท จะไม่สามารถใช้สิทธิยกเว้นภาษีได้เลย ในขณะท่ีผูท่ี้มีค่าก่อสร้างถึงเกณฑ์ขั้นต ่าเพียง 

1,000,000 บาท กลบัไดรั้บสิทธิยกเวน้ทนัทีถึง 10,000 บาท ทั้งท่ีภาระค่าใช้จ่ายแทจ้ริงแตกต่างกนัเพียง 1 

บาทเท่านั้น หรือค่าใช้จ่ายระหว่าง 1,000,000–1,999,999 บาท ได้รับสิทธิยกเวน้ภาษีในจ านวนเท่ากัน

ทั้งหมด แมต้น้ทุนจริงจะมีความแตกต่างกันเกือบสองเท่าตวั จึงสะทอ้นให้เห็นว่ากลไกการค านวณสิทธิ

ไม่ไดผ้กูโยงกบัภาระตน้ทุนอยา่งแทจ้ริงตามสัดส่วนของการใชจ่้ายจริง 

 เม่ือได้ศึกษากฎหมายของประเทศไอร์แลนด์ซ่ึงใช้ระบบคืนภาษีเงินได้ ( Income Tax) และภาษี

ดอกเบ้ียเงินฝาก (Deposit Interest Retention Tax - DIRT) ท่ีไดช้ าระใหรั้ฐบาลในช่วง 4 ปีภาษีก่อนการยืน่ค  า

ขอรับเงินคืนเงิน โดยหลักเกณฑ์การก าหนดวงเงินของการท่ีจะได้รับช าระเงินคืน หรือคืนภาษีเงินได้ 

(Income Tax) และภาษีดอกเบ้ียเงินฝาก (Deposit Interest Retention Tax - DIRT) โดยผูท่ี้สร้างบา้นหลงัแรก

จะไดรั้บเงินคืนไม่เกินจ านวนใดจ านวนหน่ึงท่ีก าหนดไว ้โดยจะยึดเอาจ านวนเงินท่ีน้อยท่ีสุดจากรายการท่ี

ระบุต่อไปน้ี คือ 1)  จ านวนเงิน 30,000 ยูโร หรือ 2)  จ านวนภาษีเงินได ้(Income Tax) และภาษีดอกเบ้ียเงิน
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ฝาก (Deposit Interest Retention Tax - DIRT) ท่ีไดช้ าระให้รัฐบาลในช่วง 4 ปีภาษีก่อนการยื่นค าขอรับเงิน

คืน หรือ 3)  จ านวนเงิน ร้อยละ 10 ของมูลค่าการซ้ือของท่ีอยู่อาศยัท่ีท่ีเขา้เง่ือนไข หรือท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเอง

ท่ีเขา้เง่ือนไข แลว้แต่กรณี4โดยการคืนเงิน หรือคืนภาษีของประเทศ ไอร์แลนด์เป็นมาตรการท่ีจะน าเงินไป

ให้แก่ผูท่ี้สร้างท่ีอยู่อาศัยโดยตรง เม่ือเปรียบเทียบกับกฎหมายไทยจะเห็นได้ชัดว่ามาตรการภาษีของ

ไอร์แลนดมี์ศกัยภาพในการบรรเทาภาระภาษีไดม้ากกวา่ ทั้งยงัมีความยดืหยุน่และมีประสิทธิภาพมากกวา่  

 อย่างไรก็ตามประเทศไทยจ าเป็นตอ้งออกแบบมาตรการภาษีให้อยู่ภายในกรอบท่ีสอดคลอ้งกบั

โครงสร้างเศรษฐกิจ สังคม และศกัยภาพทางการคลงัของประเทศเอง เน่ืองจากยงัมีขอ้จ ากดัดา้นงบประมาณ 

ความสามารถในการจดัเก็บรายได้ภาษีของรัฐ รวมถึงค่าครองชีพและรายได้เฉล่ียของประชาชนท่ีอยู่ ใน

ระดบัต ่ากว่าไอร์แลนด์ การน าสิทธิประโยชน์ทางภาษีในระดบัเดียวกนัมาใช้ทั้งหมดจึงอาจไม่เหมาะสม 

ดังนั้น ระบบการคืนเงินหรือคืนภาษีเงินได้ (Income Tax) และภาษีดอกเบ้ียเงินฝาก (Deposit Interest 

Retention Tax – DIRT) ส าหรับผูท่ี้สร้างท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบเดียวกบัไอร์แลนดจึ์งยงัไม่ใช่ทางเลือกท่ีเหมาะ

กบับริบทประเทศไทยในปัจจุบนั และควรมีการปรับให้เหมาะกบัศกัยภาพและความจ าเป็นของประชาชน

ไทย 

 ประการท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการทางภาษีกรณีการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอาคารพร้อมท่ีดิน

หรือห้องชุดในอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั เน่ืองจากปัจจุบนัตลาดท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทยอยู่ในภาวะชะลอ

ตวัอย่างต่อเน่ือง ก าลงัซ้ือของประชาชนอ่อนแรงยอดขายท่ีอยู่อาศยัทั้งแนวราบและแนวสูงลดลง ขณะท่ี

อุปทานในตลาดยงัคงลน้ตลาด โดยภาคอสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจเก่ียวเน่ืองมีมูลค่ารวมเป็นสัดส่วนกว่า 

10% ของ GDP ของประเทศ สัดส่วนการจา้งแรงงานกว่า 7% หรือเกือบ 3 ลา้นคน5 หากไม่สามารถฟ้ืนตวัได้

อย่างมีประสิทธิภาพ และไม่สามารถเป็นกลไกขบัเคล่ือนเศรษฐกิจโดยรวมได ้จะส่งผลให้เศรษฐกิจของ

ประเทศไทยไม่สามารถฟ้ืนตวัไดอ้ย่างย ัง่ยืน ซ่ึงในอดีตรัฐบาลไดมี้การออก กฎกระทรวงฉบบัท่ี 348 (พ.ศ. 

2562) ซ่ึงเป็นมาตรการท่ีใหสิ้ทธิยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูท่ี้ซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอาคาร

พร้อมท่ีดิน หรือหอ้งชุดในอาคารชุดเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั6 ซ่ึงตามรายงานวิจยัท่ีศึกษาเก่ียวกบัมาตรการดา้น

อสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐ ตั้งแต่ปี 2540-2562 ผลจากการศึกษาพบว่า มาตรการมาตรการดา้นภาษีซ่ึงเป็น

 
 4Section 477c(5A) Taxes Consolidation Act 1997(TCA) (Finance Act 2024 edition). 

 5ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยธ์นาคารอาคารสงเคราะห์, ส่อง5ปัจจัยเส่ียงปี'68 ฉุดอสังหาริมทรัพย์ไทย [Online], 

Available URL: https://reic.or.th/News/RealEstate/469438#, 2568(มิถุนายน, 6). 

 6กฎกระทรวง ฉบบัที่ 348 (พ.ศ. 2562). 
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มาตรการกระตุน้อุปสงคท่ี์อยู่อาศยัสามารถกระตุน้เศรษฐกิจไดจ้ริง7 แต่ในปัจจุบนัยงัไม่มีมาตรการเพื่อมา

กระตุน้ให้เกิดอุปสงคใ์นการซ้ืออสังหาริมทรัพยท้ี์เป็นอาคารเพื่ออยู่อาศยัท าให้ความตอ้งการซ้ือท่ีมีอยู่นอ้ย

อยู่แลว้ไม่ถูกกระตุน้ให้เกิดขึ้นอย่างมีประสิทธิภาพ ท าให้ภาคอสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจเก่ียวเน่ืองไม่ไดรั้บ

แรงส่งพอท่ีจะน าไปสู่การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโดยรวม 

 เม่ือไดศึ้กษากฎหมายของประเทศแคนาดา ซ่ึงใชร้ะบบเครดิตภาษีส าหรับผูท่ี้ซ้ือบา้นหลงัแรก(First-

Time Home Buyers’ Tax Credit - HBTC) หรือท่ีเรียกว่า Home Buyers’ Amount (HBA) เป็นมาตรการทาง

ภาษีท่ีช่วยบรรเทาภาระทางการเงินส าหรับผูท่ี้ซ้ือบา้นคร้ังแรก โดยเป้าหมายคือการท าให้ผูเ้สียภาษีสามารถ

มีบา้นเป็นของตนเองได้ง่ายขึ้น โดยมาตรการดังกล่าวใช้บงัคบัเป็นการทัว่ไปไม่มีระยะเวลาส้ินสุดของ

มาตรการสามารถไดรั้บสิทธิบรรเทาภาระทางการเงินไดต้ลอดทั้งปี และทุกปีส าหรับผูท่ี้ซ้ือบา้นคร้ังแรกท า

ใหป้ระชาชนมีแรงจูงใจในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั  

 ในทางกลบักนั ประเทศไทยในปัจจุบนัยงัไม่มีมาตรการบรรเทาภาระภาษีส าหรับผูท่ี้ตอ้งการซ้ือท่ี

อยู่อาศยั อนัเป็นเหตุให้ประชาชนขาดแรงจูงใจในการซ้ือท่ีอยู่อาศยั ส่งผลกระทบต่อการกระตุน้เศรษฐกิจ 

และไม่เอ้ือต่อการส่งเสริมการเขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยัท่ีเหมาะสมอยา่งทัว่ถึงและยัง่ยนื 

 ดงันั้น เพื่อให้มาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูมี้เงินไดท่ี้ไดซ้ื้อหรือสร้างอาคาร

เพื่ออยู่อาศยัเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถบรรเทาภาระภาษีแก่ผูเ้สียภาษีได้อย่างเหมาะสม ผู ้

ศึกษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

 1.  ปัญหาช่วงเวลาและระยะเวลาในการออกมาตรการทางภาษีกรณีสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั ผูศึ้กษา

เห็นว่า ระยะเวลาของมาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาตาม กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) 

สั้นจนเกินไปท าให้ไม่สามารถกระตุน้เศรษฐกิจไดอ้ย่างต่อเน่ืองและไม่สามารถสร้างความมัน่คงดา้นท่ีอยู่

อาศยัหรือยกระดบัคุณภาพชีวิตของประชาชนไดอ้ยา่งย ัง่ยนื การปรับเพิ่มระยะเวลาของมาตรการใหย้าวนาน

ขึ้นจะช่วยให้มาตรการมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ไม่ท าให้ประชาชนก่อหน้ีเกินก าลงัความสามารถของตน 

อีกทั้งยงัท าใหเ้กิดการลงทุนและเกิดการจา้งงานในในระยะยาว เกิดการหมุนเวียนซ ้าในระบบเศรษฐกิจอย่าง

ต่อเน่ือง ผูศึ้กษาจึงไดเ้สนอแนะแกไ้ข เพิ่มเติมความในขอ้ 1 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567)  ซ่ึงออก

โดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 4 และมาตรา 42(17) แห่งประมวลรัษฎากร 

 
 7บุษรา โพวาทอง. “มาตรการดา้นอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐ หลงัเกิดวิกฤตเศรษฐกิจไทย พ.ศ. 2540-2562,” 

วารสารวิชาการสถาปัตยกรรมศาสตร์ 2563, ฉบบัที่ 71  (กรกฎาคม-ธนัวาคม): หนา้ 82-83.  
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         เดิม “ขอ้ 1 ก าหนดให้เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ให้แก่ผู ้

รับจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ส าหรับการจ่ายค่าจา้งตามสัญญาจา้ง ตั้งแต่วนัท่ี 9 

เมษายน พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ..... เป็นเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวม

ค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้โดยให้ผูมี้เงินไดไ้ดรั้บสิทธิยกเวน้ในปีภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จทั้งน้ี เฉพาะ

ค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัไม่เกินหน่ึงหลงัตามสัญญาจา้งท่ีไดก้ระท าขึ้นและเร่ิมด าเนินการ ก่อสร้าง

ตั้งแต่วนัท่ี 9 เมษายน พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ.2568” 

         แก้ไขเป็น“ขอ้ 1 ก าหนดให้เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่

ให้แก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ส าหรับการจ่ายค่าจา้งตามสัญญาจา้ง ตั้งแต่

วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี  31 ธนัวาคม พ.ศ. 2571 ..... เป็นเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้ง

รวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้โดยใหผู้มี้เงินไดไ้ดรั้บสิทธิยกเวน้ในปีภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จทั้งน้ี เฉพาะ

ค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัไม่เกินหน่ึงหลงัตามสัญญาจา้งท่ีไดก้ระท าขึ้นและเร่ิมด าเนินการ ก่อสร้าง

ตั้งแต ่1 มกราคม พ.ศ. 2567 ถึงวนัท่ี  31 ธนัวาคม พ.ศ. 2571” 

 2.  ปัญหาเก่ียวกบัเง่ือนไขของผูมี้เงินได้ท่ีเป็นผูส้ร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั  ผูศึ้กษาเห็นว่า เง่ือนไขตาม

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ซ่ึงจ ากัดการยกเวน้เงินไดเ้ฉพาะกรณีท่ีผูมี้เงินได้น าไปใช้จ่ายเพื่อ

ก่อสร้างอาคารอยู่อาศยัขึ้นใหม่เท่านั้น โดยไม่รวมถึงการเปล่ียนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด ขยาย หรือซ่อมแซมท่ี

อยู่อาศยัหลงัเดิมของตน กลบัไม่สอดคลอ้งกบับริบททางสังคมไทยในปัจจุบนั กล่าวคือ กลุ่มผูท่ี้มี ศกัยภาพ

ในการสร้างท่ีอยู่อาศยัหลงัใหม่เป็นผูมี้รายไดสู้งซ่ึงมีจ านวนจ ากดั ขณะท่ีประชากรส่วนใหญ่เป็นผูมี้รายได้

ปานกลางถึงรายไดต้ ่าซ่ึงมีความตอ้งการเพียงการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัเดิมของตน นอกจากน้ี การปรับปรุงท่ี

อยู่อาศยัหลงัเดิมดงักล่าว ยงัสามารถมีส่วนช่วยกระตุน้อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ช่นเดียวกนักบัการ

ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยขึ้ นใหม่ ผู ้ศึกษาจึงได้เสนอแนะแก้ไข เพิ่มเติมความในข้อ 1(2) ประกาศอธิบดี

กรมสรรพากรเก่ียวกบัภาษีเงินได้ (ฉบบัท่ี 445) ซ่ึงอาศยัอ านาจตามความในขอ้ 1 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 

393 (พ.ศ. 2567) 

         เดิม “ขอ้ 1 การใชสิ้ทธิยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้น

ใหม่ใหแ้ก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวม ค านวณเพื่อ

เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ..... ตอ้งเป็นไป ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข ดงัน้ี 

     (2) การก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ ไม่รวมถึงการเปล่ียนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด 

ขยาย ซ่อมแซม หรือร้ือถอนอาคาร” 



 8 

         แก้ไขเป็น“ขอ้ 1 การใช้สิทธิยกเวน้ภาษีเงินได้เท่าท่ีได้จ่ายเป็นค่าจ้างก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่

อาศยัขึ้นใหม่ให้แก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวม 

ค านวณเพื่อเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ..... ตอ้งเป็นไป ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข ดงัน้ี 

     (2) การก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ ให้รวมถึงการเปล่ียนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด 

ขยาย ซ่อมแซม แต่ไม่รวมถึงการร้ือถอนอาคาร” 

 3.  ปัญหาเก่ียวกบัการค านวณวงเงินท่ีมีสิทธิไดรั้บยกเวน้ทางภาษีจากการสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั ผู ้

ศึกษาเห็นวา่ เง่ือนไขในการค านวณสิทธิประโยชน์ท่ีจะไดรั้บยกเวน้ภาษีตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 

2567) ไม่เป็นธรรมและไม่สอดคลอ้งกบัภาระตน้ทุนของค่าใช้จ่ายในการสร้างบา้นท่ีแทจ้ริง ผูศึ้กษาจึงได้

เสนอแนะแกไ้ข เพิ่มเติมความในขอ้ 1 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) ซ่ึงออกโดยอาศยัอ านาจตาม

ความในมาตรา 4 และมาตรา 42(17) แห่งประมวลรัษฎากร                

         เดิม “ขอ้ 1 ก าหนดให้เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่ให้แก่ผู ้

รับจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ..... จ านวนหน่ึงหม่ืนบาท ต่อทุกจ านวนหน่ึงลา้นบาท 

ตามจ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกินหน่ึงแสนบาท เป็นเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวม

ค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ โดยให้ผูมี้เงินได้ไดรั้บสิทธิยกเวน้ในปีภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จ..... และให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขท่ีอธิบดี ประกาศก าหนด” 

         แก้ไขเป็น“ขอ้ 1 ก าหนดให้เงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้นใหม่

ใหแ้ก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ..... จ านวนร้อยละ 1 ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจริง 

แต่รวมแลว้ไม่เกินหน่ึงแสนบาท เป็นเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้

โดยให้ผูมี้เงินไดไ้ดรั้บสิทธิยกเวน้ในปีภาษีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จ..... และให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ 

และเง่ือนไขท่ีอธิบดี ประกาศก าหนด” 

          รวมทั้งเสนอแนะแก้ไข เพิ่มเติมความในขอ้ 1และขอ้2(2)(3) ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร

เก่ียวกบัภาษีเงินได ้(ฉบบัท่ี 445) ซ่ึงอาศยัอ านาจตามความในขอ้ 1 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 393 (พ.ศ. 2567) 

     เดิม“ขอ้ 1 การใชสิ้ทธิยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัขึ้น

ใหม่ใหแ้ก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวม ค านวณเพื่อ

เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา จ านวน 10,000 บาท ต่อทุกจ านวน 1,000,000 บาท ตามจ านวนท่ีจ่ายจริงแต่

รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท และไม่เกินหน่ึงหลงั ตอ้งเป็นไป ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข ดงัน้ี” 

และ 
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     “ขอ้ 2 การยกเวน้ภาษีเงินไดต้ามขอ้ 1 ให้แก่ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ตอ้ง

เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี   

       (2) กรณีสามีภริยาร่วมกนัท าสัญญาจา้ง โดยสามีหรือภริยามีเงินไดฝ่้ายเดียว ให้ยกเวน้

ภาษีเงินไดใ้ห้แก่สามีหรือภริยาซ่ึงเป็นฝ่ายผูมี้เงินไดเ้ต็มจ านวน 10,000 บาท ต่อทุกจ านวน 1,000,000 บาท 

ตามจ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท 

        (3) กรณีสามีภริยาต่างฝ่ายต่างมีเงินได ้

              (ก) กรณีต่างฝ่ายต่างยื่นรายการเก่ียวกบัเงินได้พึงประเมินท่ีตนได้รับหรือแยกยื่น

รายการ และเสียภาษีเฉพาะส่วนท่ีเป็นเงินไดพ้ึงประเมินตามมาตรา 40 (1) แห่งประมวลรัษฎากร โดยไม่ถือ

เป็นเงินไดข้องอีกฝ่ายหน่ึงตามมาตรา 57 ฉ แห่งประมวลรัษฎากร ใหต้่างฝ่ายต่างไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ป็น

จ านวน 10,000 บาท ต่อทุกจ านวน 1,000,000 บาท ตามจ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท 

             (ข) กรณีสามีภริยาตกลงยืน่รายการและเสียภาษีรวมกนั โดยถือเอาเงินไดพ้ึงประเมิน

ของตนเป็นเงินไดข้องสามีหรือภริยาอีกฝ่ายหน่ึงตามมาตรา 57 ฉ  แห่งประมวลรัษฎากร ให้ผูมี้เงินไดรั้บ

ยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ป็นจ านวน 10,000 บาท ต่อทุกจ านวน 1,000,000 บาท ตามจ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้

ไม่เกิน 100,000 บาท และไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดส่้วนของสามีหรือภริยาไดเ้ป็นจ านวน 10,000 บาท ต่อทุก

จ านวน 1,000,000 บาท ตามจ านวนท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท 

                     แก้ไขเป็น“ขอ้ 1 การใชสิ้ทธิยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ท่าท่ีไดจ่้ายเป็นค่าจา้งก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยั

ขึ้นใหม่ให้แก่ผูรั้บจา้งซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณ

เพื่อเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา จ านวนร้อยละ 1 ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท 

และไม่เกินหน่ึงหลงั ตอ้งเป็นไป ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข ดงัน้ี” และ 

                “ข้อ 2 การยกเว้นภาษีเงินได้ตามข้อ 1 ให้แก่ผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดา ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี   

                  (2) กรณีสามีภริยาร่วมกนัท าสัญญาจา้ง โดยสามีหรือภริยามีเงินไดฝ่้ายเดียว ให้

ยกเวน้ภาษีเงินไดใ้ห้แก่สามีหรือภริยาซ่ึงเป็นฝ่ายผูมี้เงินไดเ้ตม็จ านวนร้อยละ 1 ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจริง แต่

รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท 

                   (3) กรณีสามีภริยาต่างฝ่ายต่างมีเงินได ้

                         (ก) กรณีต่างฝ่ายต่างยืน่รายการเก่ียวกบัเงินไดพ้ึงประเมินท่ีตนไดรั้บหรือแยก

ยื่นรายการ และเสียภาษีเฉพาะส่วนท่ีเป็นเงินไดพ้ึงประเมินตามมาตรา 40 (1) แห่งประมวลรัษฎากร โดยไม่
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ถือเป็นเงินไดข้องอีกฝ่ายหน่ึงตามมาตรา 57 ฉ แห่งประมวลรัษฎากร ให้ต่างฝ่ายต่างไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินได้

เป็นจ านวนร้อยละ 1 ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท 

             (ข) กรณีสามีภริยาตกลงยื่นรายการและเสียภาษีรวมกนั โดยถือเอาเงินไดพ้ึง

ประเมินของตนเป็นเงินไดข้องสามีหรือภริยาอีกฝ่ายหน่ึงตามมาตรา 57 ฉ  แห่งประมวลรัษฎากร ให้ผูมี้เงิน

ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดเ้ป็นจ านวนร้อยละ 1 ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้ไม่เกิน 100,000 บาท และ

ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดส่้วนของสามีหรือภริยาไดเ้ป็นจ านวนร้อยละ 1 ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจริง แต่รวมแลว้

ไม่เกิน 100,000 บาท” 

 4.  ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการทางภาษีกรณีการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอาคารพร้อมท่ีดินหรือห้อง

ชุดในอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั ผูศึ้กษาเห็นว่า การท่ีในปัจจุบนัประเทศไทยไม่มีมาตรการยกเวน้ภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดาส าหรับผูท่ี้ซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ท่ีเป็นอาคารพร้อมท่ีดิน หรือหอ้งชุดในอาคารชุดเพื่อใช้เป็นท่ี

อยูอ่าศยั ท าใหป้ระชาชนขาดแรงจูงใจในการซ้ือท่ีอยู่อาศยัซ่ึงไม่ก่อใหเ้กิดความมัน่คงดา้นอยู่อาศยัซ่ึงเป็นส่ิง

ท่ีรัฐต้องสนับสนุน อีกทั้งยงัท าให้ภาคอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถฟ้ืนตัวเพื่อช่วยขับเคล่ือนเศรษฐกิจ

ภาพรวมไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ผูศึ้กษาจึงไดเ้สนอให้เพิ่มมาตรการน้ีเขา้มาโดยออกกฎกระทรวงฉบบัใหม่ 

ซ่ึงมีเน้ือหาเหมือนกฎกระทรวงฉบบัท่ี 348 (พ.ศ. 2562) แต่ใหข้ยายระยะเวลาของมาตรการเป็นใชบ้งัคบั 4 ปี

ต่อเน่ืองกนั ใหมี้ผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวนัท่ี 31ธนัวาคม พ.ศ. 2572 
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