
 
 

ปัญหาเกีย่วกบัการจัดเกบ็ภาษเีงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์1 
 

ดวงนภา นันตาแสง2 
 

ภาษีอากร หมายถึง ส่ิงท่ีรัฐบาลบงัคบัจดัเก็บจากราษฎรและน ามาใชเ้พื่อประโยชน์
ส่วนรวมซ่ึงไม่มีส่ิงตอบแทนใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีโดยตรง นอกจากน้ี ภาษีอากรยงัถือเป็นแหล่งรายได ้  
ท่ีส าคญัท่ีสุดของปะเทศอีกแหล่งหน่ึงการจดัเก็บภาษีอากรของรัฐมีวตัถุประสงคเ์พื่อหารายได ้
ใหแ้ก่รัฐ และเป็นเคร่ืองมือส าคญัของรัฐบาลในการกระจายรายไดอี้กทั้งยงัเป็นการส่งเสริมทาง
เศรษฐกิจท าให้เกิดความเป็นธรรมในสังคม ปัจจุบนัการจดัเก็บภาษีของรัฐประกอบดว้ย ภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีมูลค่าเพิ่มโดยการจดัเก็บภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา ถือเป็นการจดัเก็บภาษีจากประชาชนผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีโดยตรง กล่าวคือ ผูมี้เงินได้
ทุกคนเม่ือมีเงินไดถึ้งเกณฑท่ี์ก าหนดใหต้อ้งเสียภาษีและไม่มีกฎหมายยกเวน้ไวโ้ดยไม่ค  านึงวา่เงิน
ไดน้ั้นจะไดม้าโดยวธีิใดก็ตาม เม่ือมีเงินไดเ้กิดข้ึนผูมี้เงินไดก้็มีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี ทั้งน้ี การจดัเก็บ
ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดารัฐจะใชอ้ตัรากา้วหนา้ กล่าวคือ ใหผู้มี้เงินไดม้ากตอ้งเสียภาษีเงินไดบุ้คคล
ธรรมดามากตามอตัราซ่ึงเป็นไปตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี (Ability to Pay) เพื่อใหเ้กิด
ความเท่าเทียมระหวา่งฐานะของบุคคลในสังคม จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้จะเห็นไดว้า่การจดัเก็บภาษี
เงินไดบุ้คคลธรรมดาเป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากเงินไดพ้ึงประเมิน โดยมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร
ไดใ้หค้วามหมายของค าวา่ “เงินไดพ้ึงประเมิน” หมายความวา่เงินไดอ้นัเขา้ลกัษณะพึงเสียภาษี     
ในหมวดน้ี เงินไดท่ี้กล่าวน้ีใหห้มายความรวมตลอดถึงทรัพยสิ์นหรือประโยชน์อ่ืนท่ีไดรั้บ ซ่ึงอาจ
คิดค านวณไดเ้ป็นเงิน เงินค่าภาษีอากรท่ีผูจ่้ายเงินหรือผูอ่ื้นออกแทนใหส้ าหรับเงินไดป้ระเภทต่าง ๆ 
ตามมาตรา 40 และเครดิตภาษีตามมาตรา 47 ทวดิว้ย ” ซ่ึงเงินไดต้ามมาตรา 40 ประกอบดว้ย (1) 
เงินไดเ้น่ืองจากการจา้งแรงงาน (2) เงินไดจ้ากหนา้ท่ีหรือต าแหน่งงานท่ีท าหรือจาการรับท างานให ้
(3) ค่าแห่งกู๊ดวลิล ์ค่าแห่งลิขสิทธ์ิ หรือสิทธิอยา่งอ่ืน (4) เงินไดท่ี้เป็นดอกเบ้ียพนัธบตัร ดอกเบ้ียเงิน
ฝาก เงินปันผล หรือเงินส่วนแบ่งก าไร เป็นตน้ (5) เงินหรือประโยชน์อยา่งอ่ืนท่ีไดเ้น่ืองจากการให้

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ืองปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจาก

การขายอสงัหาริมทรัพย ์โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรคแ์ละคณะกรรมการ
สอบคือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผลและรองศาสตราจารยจ์รัล เลง็วทิยา  

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาภาษีอากร คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยั
รามค าแหง 



 
 

เช่าทรัพยสิ์น การผิดสัญญาเช่าช้ือทรัพยสิ์นเป็นตน้ (6) เงินไดจ้ากวชิาชีพอิสระ (7) เงินไดจ้ากการ
รับเหมาท่ีผูรั้บเหมาตอ้งลงทุนดว้ยการจดัหาสัมภาระในส่วนส าคญันอกจากเคร่ืองมือ (8) เงินไดจ้าก
การธุรกิจ การพาณิชย ์การเกษตร การอุตสาหกรรม การขนส่ง หรือการอ่ืนนอกจากท่ีระบุไว ้       
ใน (1) ถึง (7) 

อสังหาริมทรัพยถื์อเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่ามาก และมีการซ้ือขายกนัอยา่งแพร่หลาย ซ่ึงเงิน
ไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ถือวา่ผูข้ายเป็นผูมี้เงินไดท่ี้จะตอ้งเสียภาษีเงินไดบุ้คคล
ธรรมดาจากรายไดท่ี้ไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยถื์อ
เป็นเงินไดต้ามมาตรา 40 (8) แห่งประมวลรัษฎากร ซ่ึงวธีิค านวณการเสียภาษีจากการขาย
อสังหาริมทรัพยน์ั้นกระท าโดยการเสียภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย โดยกรมท่ีดินมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีแทน
กรมสรรพากร หากไม่ช าระภาษีใหค้รบถว้นเจา้หนา้ท่ีจะไม่ท าการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีการเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น จะค านวณ
จากราคาประเมินทุนทรัพยโ์ดยมาตรา 49 ทว ิแห่งประมวลรัษฎากรไดก้ าหนดให้ค  านวณภาษีเงินได้
จากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโ์ดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเป็นราคา
ประเมิน ณ วนัท่ีท าการโอนโดยไม่ค  านึงวา่ราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์แทจ้ริงจะมีราคาเท่าใด  
ซ่ึงแตกต่างจากภาษีประเภทอ่ืนท่ีใชร้าคาจริงหรือราคาประเมินแลว้แต่อยา่งใดจะสูงกวา่เป็นฐาน   
ในการค านวณเพื่อเสียภาษี การท่ีกฎหมายก าหนดใหค้ านวณภาษีเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์
จากราคาประเมินทุนทรัพยโ์ดยไม่ค  านึงถึงราคาซ้ือขายจริงนั้นอาจท าใหเ้กิดปัญหาในการค านวณ
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยไ์ด ้เน่ืองจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยปกตินั้นจะซ้ือขาย
กนัในราคาท่ีสูงกวา่ราคาประเมินทุนทรัพย ์ดงันั้น การท่ีใชร้าคาประเมินทุนทรัพยเ์ป็นฐานในการ
ค านวณภาษีท าใหผู้ข้ายมีรายไดท่ี้จะน ามาค านวณภาษีต ่ากวา่รายไดท่ี้เกิดข้ึนจริง เม่ือน ามาหกั
ค่าใชจ่้ายแลว้จึงท าใหผู้มี้เงินไดเ้สียภาษีต ่ากวา่รายไดท่ี้เกิดข้ึนจริงหรือมีผลขาดทุนท าใหเ้สียภาษี  
ในจ านวนท่ีนอ้ยหรืออาจไดรั้บยกเวน้ภาษี 

การเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลรัษฎากรแบ่ง
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยอ์อกเป็น 2 กรณี คือการไดอ้สังหาริมทรัพยม์าโดยทางมรดกหรือไดรั้บ
จากการใหโ้ดยเสน่หา และเป็นการไดอ้สังหาริมทรัพยม์าโดยทางอ่ืนโดยมุ่งในทางคา้หาก าไร และ
มิไดมุ้่งคา้หาก าไร ทั้งน้ีประมวลรัษฎากรไดก้ าหนดเร่ืองการหกัค่าใชจ่้ายตามลกัษณะการไดม้าซ่ึง
อสังหาริมทรัพยอ์อกเป็น 2 แบบ คือ 1. การหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมา 2. การหกัค่าใชจ่้ายตามความ
จ าเป็นและสมควร โดยเงินไดท่ี้ไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดกหรือจากการให้
โดยเสน่หาสามรถหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาในอตัราร้อยละ 50 ตามมาตรา 48 (4) และมาตรา 50 (5) 



 
 

(ก) แห่งประมวลรัษฎากร กรณีเงินไดท่ี้ไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมิไดมุ้่งคา้หาก าไร 
แต่มิใช่ไดม้าโดยทางมรดกหรือจากการใหโ้ดยเสน่าหาสามารถหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาไดต้ามท่ี
ก าหนดในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการก าหนดค่าใชจ่้ายท่ียอมให้
หกัจากเงินไดพ้ึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 165) พ.ศ. 2529ตามมาตรา 48 (4) (ข) 
และมาตรา 50 (ข) แห่งประมวลรัษฎากร  

ส่วนกรณีเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยมุ่งคา้หาก าไรใหมี้สิทธิเลือกหกัค่าใชจ่้าย
เป็นการเหมาเฉพาะกรณีการค านวณภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายเท่านั้น ในการยืน่รายการเงินไดก้ลางปีหรือ
เงินไดป้ระจ าปี ผูมี้เงินไดอ้ยูใ่นบงัคบัท่ีจะตอ้งหกัค่าใชจ่้ายตามจ าเป็นและสมควรไดเ้พียงเกณฑ์
เดียวเท่านั้น ตามมาตรา 46 แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบมาตรา 8 ทว ิแห่งพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการก าหนดค่าใชจ่้ายท่ียอมใหห้กัจากเงินไดพ้ึงประเมิน (ฉบบั
ท่ี 11) พ.ศ. 2502 เวน้แต่จะเป็นกรณีเป็นการขายอสังหาริมทรัพยภ์ายใน 5 ปีนบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึง
อสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 4 (6) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ย
การขายอสังหาริมทรัพยท์างการคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 และผูข้ายไดถู้กหกัภาษี   
ณ ท่ีจ่ายและเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว้จึงมีสิทธิเลือกไม่ตอ้งยืน่แบบแสดงรายการเพื่อน าเงินไดท่ี้
ไดรั้บจากการขายอสังหาริมทรัพยม์าค านวณเพื่อเสียภาษีคร่ึงปีและส้ินปี  

เม่ือพิจารณาการหกัค่าใชจ่้ายแลว้จะเห็นไดว้า่เงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้า
แตกต่างกนัมีการหกัค่าใชจ่้ายแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดใหห้กัค่าใชจ่้ายไดเ้ช่นนั้นมิไดค้  านึงถึง
ตน้ทุนการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์นอกจากน้ีอตัราการหกัค่าใชจ่้ายยงัมีความแตกต่างจากเงินได้
ประเภทอ่ืนและไม่มีการก าหนดอตัราสูงสุดท่ีใหห้กัค่าใชจ่้ายไดด้ว้ย ตวัอยา่งเช่น เงินไดต้ามมาตรา 
40 (1) และ (2) สามารถหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาไดร้้อยละ 50 แต่รวมกนัตอ้งไม่เกิน 100,000 บาท 
ตามมาตรา 42 ทว ิแห่งประมวลรัษฎากรนั้นเป็นอตัราท่ีสูงและไม่ไดก้  าหนดเพดานสูงสุด ท่ีสามารถ
หกัค่าใชจ่้ายไว ้และเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทรัพยสิ์นท่ีส่วนมากผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย์
มกัจะเป็นผูมี้รายไดสู้งการท่ีก าหนดใหห้กัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาไดใ้นอตัราสูงเช่นน้ีจึงไม่
สอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี (ability to pay) เน่ืองจากไม่สอดคลอ้งกบัสภาวะ
ความเป็นจริงและเป็นการเอ้ืออ านวยใหผู้มี้รายไดม้าเสียภาษีนอ้ยลง 

ดงันั้น บทความน้ีจึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคล
ธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย ์และศึกษาแนวทางแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย  ์

 
 



 
 

2. ปัญหาเกีย่วกบัการจัดเกบ็ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
จากการศึกษาการจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยพ์บวา่

หลกัเกณฑท่ี์ใชใ้นการค านวณรายไดท่ี้ตอ้งเสียภาษีและวิธีการค านวณหกัค่าใชจ่้ายตามความจ าเป็น
และสมควรท่ีแตกต่างกนัและไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี ตลอดจนการ
จดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมและหลกัการอ านวยรายไดใ้หก้บัรัฐ
ซ่ึงเป็นหลกับริหารจดัการภาษีอากรท่ีดี ก่อให้เกิดปัญหาในการจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจาก
การขายอสังหาริมทรัพย ์ดงัต่อไปน้ี 

ประการแรก ปัญหาเก่ียวกบัการหกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย กรณีการขายอสังหาริมทรัพยข์อง
บุคคลธรรมดา การจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาในกรณีท่ีมีการขายอสังหาริมทรัพย ์ตาม
ประมวลรัษฎากรไดก้ าหนดราคาท่ีใชใ้นการค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ส าหรับการยืน่ภาษี
เงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย การยืน่ภาษีคร่ึงปี และการยืน่ภาษีประจ าปีนั้น  ตามมาตรา 49 ทว ิแห่งประมวล
รัษฎากรไดก้ าหนดใหค้ านวณภาษีเงินไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโ์ดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเป็นราคาประเมิน ณ วนัท่ีท าการโอนโดยไม่ค  านึงวา่ราคาซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพยท่ี์แทจ้ริงจะมีราคาเท่าใด ซ่ึงการท่ีประมวลรัษฎากรก าหนดใหใ้ชร้าคาประเมิน
ทุนทรัพยม์าเป็นฐานในการค านวณเพื่อเสียภาษีโดยไม่ค  านึงถึงราคาซ้ือขายจริงนั้นอาจท าใหเ้กิด
ปัญหาในการค านวณรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์กล่าวคือ การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์   
โดยปกตินั้นจะซ้ือขายกนัในราคาท่ีสูงกวา่ราคาประเมินทุนทรัพย ์ดงันั้นการท่ีใชร้าคาประเมิน    
ทุนทรัพยเ์ป็นฐานในการค านวณภาษีท าใหผู้ข้ายมีรายไดท่ี้จะน ามาค านวณภาษีต ่ากวา่รายไดท่ี้
เกิดข้ึนจริง เม่ือน ามาหกัค่าใชจ่้ายแลว้จึงท าใหผู้มี้เงินไดเ้สียภาษีต ่ากวา่รายไดท่ี้เกิดข้ึนจริงหรือมีผล
ขาดทุนท าใหเ้สียภาษีในจ านวนท่ีนอ้ยหรือไม่ตอ้งเสียภาษีอนัเป็นปัญหาในการจดัเก็บภาษีของยอ่ม
ท าใหรั้ฐสูญเสียรายไดก้ฎหมายดงักล่าวจึงยงัขดัต่อหลกัการอ านวยรายได ้(Productivity) ซ่ึงเป็น
หลกัการบริหารจดัการภาษีท่ีดี 

นอกจากน้ีการก าหนดใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยม์าตรา 49 ทว ิ   
แห่งประมวลรัษฎากรนั้นยงัไม่สามารถแกไ้ขปัญหาการหลีกเล่ียงภาษีอากรได ้กล่าวคือ ผูซ้ื้อ
อสังหาริมทรัพยส์ามารถสร้างตน้ทุนขายใหแ้ก่ตนเองหรือกิจการของตนเองอีกทั้งราคาประเมินทุน
ทรัพยย์งัไม่ใช่ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยท่ี์แทจ้ริง ทั้งน้ีเน่ืองจากในการก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
นั้น เป็นการก าหนดราคากลางของการขายอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะทัว่ๆ ไป เพื่อใชบ้งัคบักบับุคคล



 
 

เป็นจ านวนมากในแต่ละเขตทอ้งท่ีนั้นๆ โดยราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยท่ี์กรมท่ีดินก าหนด
ข้ึนไม่ใช่มุ่งเป็นรายไดใ้นเชิงพาณิชย ์ 

นอกจากน้ีการท่ีกฎหมายก าหนดใหค้ านวณภาษีจากราคาประเมินทุนทรัพยน์ั้น ยงัเป็นการ
ขดักบัความหมายของค าวา่เงินไดพ้ึงประเมินตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร  เน่ืองจากเงินได้
พึงประเมินหมายถึงเงินไดทุ้กอยา่งท่ีผูมี้เงินไดไ้ดรั้บ ดงันั้น การจดัเก็บภาษีจากราคาประเมินทุน
ทรัพยจึ์งไม่เป็นไปตามความหมายของค าวา่เงินไดพ้ึงประเมิน จึงควรมีการแกไ้ขกฎหมายเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัรายไดท่ี้เกิดข้ึนจริงโดยหากเปรียบเทียบกบัการขายอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบของนิติ
บุคคลจะใชร้าคาซ้ือขายของอสังหาริมทรัพยท่ี์แทจ้ริง แต่ตอ้งไม่ต ่ากวา่ราคาประเมินทุนทรัพยข์อง
กรมท่ีดิน  ดงันั้น หากมีการแกไ้ขมาตรา 49 ทวแิห่งประมวลรัษฎากรใหเ้ป็นไปในแนวทางเดียวกนั
ทั้งหมดยอ่มจะท าใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีท่ีเป็นทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล
และยงัเป็นการอ านวยรายไดใ้หก้บัรัฐ (Productivity) ซ่ึงเป็นหลกัการบริหารจดัการภาษีท่ีดี 

ประการทีส่อง ปัญหาเก่ียวกบัการค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพยก์ารไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยข์องบุคคลธรรมดานั้นมีเหตุดว้ยกนัหลายประการ  
เช่น เป็นการไดอ้สังหาริมทรัพยม์าโดยทางมรดกหรือไดรั้บจากการใหโ้ดยเสน่หา หรือเป็นการได้
อสังหาริมทรัพยม์าโดยทางอ่ืนโดยมุ่งในทางคา้หาก าไร และมิไดมุ้่งคา้หาก าไร และในการค านวณ
ภาษีเงินไดใ้นแต่ละกรณีดงักล่าวขา้งตน้นั้นประมวลรัษฎากรก าหนดใหคิ้ดค านวณภาษี และมีการ
หกัค่าใชจ่้ายท่ีแตกต่างกนัดงัน้ี 

1. เงินไดท่ี้ไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดกหรือจากการใหโ้ดยเสน่หา
สามรถหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาในอตัราร้อยละ 50 ตามมาตรา 48 (4) และมาตรา 50 (5) (ก)      
แห่งประมวลรัษฎากร 

2. กรณีเงินไดท่ี้ไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าทางอ่ืนโดยมิไดมุ้่งคา้หาก าไร 
สามารถหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาไดต้ามท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากรวา่ดว้ยการก าหนดค่าใชจ่้ายท่ียอมใหห้กัจากเงินไดพ้ึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย ์
(ฉบบัท่ี 165) พ.ศ. 2529 ตามมาตรา 48 (4) (ข) และมาตรา 50 (ข) แห่งประมวลรัษฎากร  

3. กรณีเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยมุ่งคา้หาก าไรใหมี้สิทธิเลือกหกัค่าใชจ่้ายเป็น
การเหมาเฉพาะกรณีการค านวณภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายเท่านั้น ในการยืน่รายการเงินไดก้ลางปีหรือเงินได้
ประจ าปี ผูมี้เงินไดอ้ยูใ่นบงัคบัท่ีจะตอ้งหกัค่าใชจ่้ายตามจ าเป็นและสมควรไดเ้พียงเกณฑเ์ดียว
เท่านั้น ตามมาตรา 46 แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบมาตรา 8 ทว ิแห่งพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการก าหนดค่าใชจ่้ายท่ียอมใหห้กัจากเงินไดพ้ึงประเมิน           
(ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2502 



 
 

เม่ือพิจารณาการหกัค่าใชจ่้ายแลว้จะเห็นไดว้า่เงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้า
และมีการหกัค่าใชจ่้ายท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดให้หกัค่าใชจ่้ายไดเ้ช่นนั้นมิไดค้  านึงถึงตน้ทุน
การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์นอกจากน้ีในเร่ืองของอตัราการหกัค่าใชจ่้ายยงัมีความแตกต่างจากเงิน
ไดป้ระเภทอ่ืนและไม่มีการก าหนดอตัราสูงสุดท่ีใหห้กัค่าใชจ่้ายเอาไวด้ว้ย  

เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทรัพยสิ์นท่ีส่วนมากผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยม์กัจะเป็น 
ผูมี้รายไดสู้ง การท่ีก าหนดใหห้กัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาไดใ้นอตัราสูงเช่นน้ีจึงไม่สอดคลอ้งกบัหลกั
ความสามารถในการเสียภาษี (The Ability-to-pay Principle) ซ่ึงตามหลกัการน้ีถือวา่ภาษีท่ียติุธรรม
จะตอ้งเก็บตามความสามารถในการเสียภาษีของผูเ้สียภาษี กล่าวคือ ผูมี้ความสามารถเสียภาษีมาก     
ก็ควรเสียมากผูมี้ความสามารถเสียภาษีนอ้ยก็ควรเสียนอ้ย โดยไม่ค  านึงวา่ประโยชน์ท่ีผูเ้สียภาษี
ไดรั้บจากรัฐนั้นเป็นเท่าใด 

ส าหรับการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมุ่งในทางการคา้ หรือหาก าไรในการค านวณ 
หารายไดแ้ละรายจ่ายเพื่อการยืน่แบบแสดงรายการภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาคร่ึงปีและประจ าปี
ส าหรับเงินไดด้งักล่าวน้ีในส่วนของรายไดแ้ลว้กฎหมายยงัคงก าหนดใหน้ าราคาประเมินทุนทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน           
มาค านวณเป็นฐานเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์เช่นเดียวกบัการค านวณภาษีเงินไดห้กั         
ณ ท่ีจ่าย และการค านวณภาษีเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมิไดมุ้่งในทางการคา้
หรือหาก าไร แต่ในส่วนของการค านวณรายจ่ายนั้นกฎหมายก าหนดใหห้กัค่าใชจ่้ายไดต้ามท่ีจ่าย
จริงตามความจ าเป็นและสมควรโดยไม่สามารถเลือกขอหกัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมาได ้ดงันั้นในการ
ค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมุ่งในทางการคา้หรือ         
หาก าไร เพื่อการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดค้ร่ึงปีและประจ าปีน้ีมกัจะเกิดเป็นปัญหาในการ
ค านวณภาษีในลกัษณะท่ีรายจ่ายจะมีจ านวนท่ีมากกวา่รายไดแ้ละปรากฏเป็นผลขาดทุนเกิดข้ึนอยู่
เสมอๆ โดยเม่ือเปรียบเทียบกบักรณีท่ีบุคคลธรรมดาท่ีมีเงินไดจ้ากอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีอ่ืนๆ     
ท่ีไม่ใช่เป็นการขายนั้น เช่น เงินไดจ้ากการไดก้รรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ ์เงินไดจ้ากการ
แยง่สิทธิครอบครองจากบุคคลอ่ืนเงินไดจ้ากการไดก้รรมสิทธ์ิโดยเด็ดขาดจากการขายฝาก เป็นตน้ 
บุคคลท่ีไดก้รรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดงักล่าวนั้นมีหนา้ท่ีในการน ามูลค่าหรือราคาของ
อสังหาริมทรัพยต์ามราคาตลาดในวนัท่ีท่ีไดก้รรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยม์า
ค านวณเป็นเงินไดเ้พื่อเสียภาษี ส่วนในการค านวณรายจ่ายนั้น ผูมี้เงินไดส้ามารถหกัค่าใชจ่้ายตาม
ความจ าเป็นและสมควรตามมาตรา 46 แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบกบัมาตรา 8 วรรคสอง     
แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการก าหนดค่าใชจ่้ายท่ียอมใหห้กั
จากเงินไดพ้ึงประเมิน (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2502 ได ้ดงันั้น ในการค านวณภาษีเงินไดจ้ากการได้



 
 

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีดงักล่าวน้ี จึงมกัจะไม่ค่อยปรากฏเป็น
ปัญหาในการค านวณรายได ้หรือรายจ่ายเพื่อการยืน่แบบแสดงรายการภาษี   

จึงสรุปไดว้า่จะเกิดปัญหาในการค านวณภาษีเกิดข้ึนเฉพาะกรณีการค านวณรายไดแ้ละ
รายจ่ายจากการขายอสังหาริมทรัพย ์ในกรณีท่ีผูมี้เงินไดเ้ลือกขอหกัค่าใชจ่้ายตามความจ าเป็นและ
สมควร หรือในกรณีท่ีผูมี้เงินไดต้อ้งขอหกัค่าใชจ่้ายตามความจ าเป็นและสมควรเท่านั้น ดงันั้นการท่ี
กฎหมายก าหนดใหห้กัค่าใชจ่้ายตามความจ าเป็นและสมควรไดใ้นอตัราสูงเช่นน้ีจึงไม่สอดคลอ้งกบั
สภาวะความเป็นจริงเน่ืองเป็นการเอ้ืออ านวยใหผู้มี้รายไดม้ากสามารถหกัค่าใชจ่้ายไดม้ากและผลท่ี
ไดคื้อจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสียนอ้ยลง  จึงควรก าหนดหลกัเกณฑก์ารค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา
จากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นการหกัค่าใชจ่้ายเพื่อใหมี้ความเหมาะสมกบักรณีการขาย
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยหลกัเกณฑด์งักล่าวจะตอ้งไม่เป็นการเอ้ืออ านวยใหผู้มี้รายไดม้าก     
แต่เสียภาษีนอ้ยลง  

ประการสุดท้าย ปัญหาการยกเวน้ภาษีธุรกิจเฉพาะของบุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย ์ตามประมวลรัษฎากรก าหนดใหผู้มี้หนา้ท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะคือผูป้ระกอบกิจการ
ในราชอาณาจกัร ไดแ้ก่ กิจการธนาคาร ธุรกิจเงินทุน หลกัทรัพย ์และเครดิตฟองซิเอร์ การประกนัชีวติ
การรับจ าน า การขายอสังหาริมทรัพยใ์นทางการคา้หรือหาก าไร การขายหลกัทรัพย ์เน่ืองจากกิจการ
ดงักล่าวไม่เหมาะสมท่ีจะเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะนั้นค านวณจากรายรับท่ีกิจการไดรั้บหรือ
พึงไดรั้บในเดือนภาษีตามอตัราท่ีก าหนด  โดยมีจุดความรับผดิในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 
91/2 (6)ประกอบพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการขาย
อสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 เกิดข้ึนในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายโดยท าการช าระภาษีต่อเจา้พนกังานผูรั้บจดทะเบียนสิทธิ  
ในอตัราภาษีร้อยละ 3.3 โดยค านวณจากราคาซ้ือขายจริงท่ีไม่ต ่ากวา่ราคาประเมิน   

ประมวลรัษฎากรก าหนดใหอ้ยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแ้ก่ การขาย
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นทางการคา้หรือหาก าไรเท่านั้นซ่ึงตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 91/2 
แห่งประมวลรัษฎากร (6) ประกอบมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากรวา่ดว้ยการขายอสังหาริมทรัพยท์างการคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 ส่วนการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดกนอกจากจะไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาในส่วนท่ี
ไม่เกิน 200,000 บาท ตลอดปีภาษียงัไดรั้บยกเวน้ภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวล
รัษฎากร ประกอบมาตรา 4 (6) (ข) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ย
การขายอสังหาริมทรัพยท์างการคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 จึงมีความแตกต่างกบักรณี
การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการใหโ้ดยเสน่หาหากขายภายในก าหนด 5 ปีนบัแต่วนัท่ีได้



 
 

รับมาตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะซ่ึงก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา    
ในกรณีท่ีไดอ้สังหาริมทรัพยม์าจากการใหโ้ดยเสน่หา เน่ืองจากเม่ือพิจารณาจากการไดม้าซ่ึง
อสังหาริมทรัพยน์ั้น ทั้งสองกรณีนั้นมิไดเ้ป็นไปในทางมุ่งคา้หรือหาก าไรดงันั้นในการเสียภาษีเงินได้
ของบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมิไดมุ้่งในทางการคา้หรือหาก าไร จึงควรมี
วธีิปฏิบติัอยา่งเท่าเทียมกนั อีกทั้งการไดม้าทั้งสองกรณีน้ีลว้นเป็นการไดม้าโดยมิไดมี้ตน้ทุนแต่
อยา่งใด ดงันั้น ผูมี้เงินไดท้ั้งสองกรณีจึงควรเสียภาษีธุรกิจเฉพาะเช่นเดียวกนัเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกั
ความยติุธรรม (Equity) อนัเป็นหลกัการบริหารจดัการภาษีอากรท่ีดี   
 ประกอบกบับทบญัญติัของกฎหมายในเร่ืองการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดก
นั้นมิไดก้ าหนดถึงเง่ือนไขในเร่ืองของระยะเวลาในการขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไว ้ซ่ึงแตกต่าง
กบัการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการใหโ้ดยเสน่หาโดยกฎหมายไดก้ าหนดวา่หากผูมี้เงินได้
ท าการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการใหโ้ดยเสน่หาภายในก าหนด 5 ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บมา
จะตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะดว้ย  ยอ่มขดัต่อหลกัความยติุธรรม (Equity) เน่ืองจากเจตนารมณ์ของ
กฎหมายซ่ึงก าหนดถึงเง่ือนไขเร่ืองระยะเวลาเก่ียวการขายอสังหาริมทรัพยภ์ายในก าหนด 5 ปี 
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บมานั้น กฎหมายถือวา่เป็นการขายไปในทางมุ่งคา้หรือหาก าไร ดงันั้นหากเป็นกรณี
การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากทางมรดก และไดมี้การขายอสังหาริมทรัพยภ์ายในก าหนด 5 ปี 
ยอ่มตอ้งถือไดว้า่เป็นการขายไปในทางมุ่งคา้หรือหาก าไร ดงันั้นจึงควรอยูใ่นบงัคบัของกฎหมาย 
ในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะดว้ยเช่นเดียวกนั และควรค านึงหลกัความเสมอภาคและการธ ารงความ
เป็นธรรมมาใชพ้ิจารณาความเหล่ือมล ้าการใหสิ้ทธิประโยชน์ทางภาษีแก่ผูเ้สียภาษีส าหรับการขาย
อสังหาริมทรัพยท์ั้งสองกรณีดงักล่าวดว้ย  

นอกจากน้ีในการจดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะนั้น จะมีส่วนท่ีเป็นรายไดแ้ก่องคก์ารปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินรวมอยูด่ว้ยซ่ึงรัฐบาลโดยกรมท่ีดินจะเป็นผูด้  าเนินการจดัเก็บแทน ในขณะท่ีท าการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยร์ายนั้นๆโดยจดัเก็บภาษีในอตัราไม่เกิน 
ร้อยละ 10 ของอตัราภาษีธุรกิจเฉพาะท่ีจดัเก็บตามมาตรา 91/6  แห่งประมวลรัษฎากร เม่ือคิดเป็นภาษี
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะเท่ากบัอตัราร้อยละ 0.3 จึงเห็นไดว้า่การยกเวน้ภาษีธุรกิจเฉพาะ
ใหก้บัการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดกนั้น นอกจากท าใหรั้ฐตอ้งขาดรายไดจ้ากภาษี
ฝ่ายสรรพากรแลว้ยงัไม่เป็นการอ านวยรายไดแ้ก่องคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินอีกดว้ย ท าใหท้อ้งถ่ิน
ขาดงบประมาณเป็นของตวัเองในการจดัท าบริการสาธารณะ และการขาดรายไดข้ององคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินในอตัราร้อยละ 0.3 ของรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นรายได้
จ  านวนมหาศาลเน่ืองจากในความเป็นจริงนั้น มีการซ้ือขายท่ีดินกนัทุกวนัทัว่ประเทศ จ านวนเงิน
ภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทอ้งถ่ินท่ีไดรั้บยกเวน้ยอ่มมีเป็นจ านวนมากตามไปดว้ย  ซ่ึงส่งผลกระทบ



 
 

ใหรั้ฐสูญเสียรายไดใ้นการจดัเก็บภาษีเพื่อน าไปใชใ้นการพฒันาประเทศ จึงเห็นไดว้า่การยกเวน้
ภาษีธุรกิจเฉพาะในกรณีดงักล่าวจึงเป็นการขดัต่อหลกัอ านวยรายไดแ้ก่รัฐตามหลกัภาษีอากรท่ีดี
อยา่งยิง่  ดงันั้นจึงควรแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่
ดว้ยการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางการคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 (6) (ข) 
เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมทางภาษี และเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีและเพื่อเป็นการอ านวย
รายไดแ้ก่รัฐและองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 
3. ข้อเสนอแนะ 

 
จากการศึกษาและวเิคราะห์ประเด็นปัญหาการจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขาย

อสังหาริมทรัพย ์ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
1. ปัญหาเก่ียวกบัการหกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย กรณีการขายอสังหาริมทรัพยข์องบุคคล

ธรรมดา เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมและเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีของรัฐ ควรก าหนดราคาท่ี
ใชใ้นการคิดค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขาอสังหาริมทรัพย ์ตามราคาซ้ือขายจริงโดย
ใหเ้ป็นไปในแนวทางเดียวกบัผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีท่ีเป็นนิติบุคคล จึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่มาตรา 49
ทว ิแห่งประมวลรัษฎากร แกไ้ขใหม่เป็นวา่ “ในกรณีท่ีเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทน ไม่วา่ราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาด 
ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นอยา่งไรก็ตาม ให้เจา้พนกังานประเมินก าหนดราคาขาย
อสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยถือตามราคาซ้ือขายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจด
ทะเบียน หรือราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายทีด่ินซ่ึงเป็นราคาทีใ่ช้อยู่ในวนัทีม่ีการโอนน้ันแล้วแต่ราคาใดจะสูงว่า”  

2. ปัญหาเก่ียวกบัการค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย ์ควร
ก าหนดหลกัเกณฑก์ารค านวณภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นการหกั
ค่าใชจ่้ายเพื่อใหมี้ความเหมาะสมกบักรณีการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมุ่งในทางการคา้หรือ
หาก าไรโดยหลกัเกณฑ์ดงักล่าวจะตอ้งไม่เป็นการเอ้ืออ านวยใหผู้มี้รายไดม้ากแต่เสียภาษีนอ้ยลง   
จึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 48 (4) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร แกไ้ขเติมใหม่เป็นวา่ 

 “เงินไดพ้ึงประเมินตอ้งเสียภาษีเงินไดด้งัต่อไปน้ี 
   (4) ผูมี้เงินไดจ้ะเลือกเสียภาษีโดยไม่ตอ้งน าไปรวมค านวณภาษีตาม (1) และ (2) ก็ได ้

เฉพาะเงินไดต้ามมาตรา 40 (8) ท่ีไดรั้บจากการขายอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นมรดก หรืออสังหาริมทรัพย ์
ท่ีไดม้าโดยมิไดมุ้่งในทางการคา้หรือหาก าไรดงัต่อไปน้ี 



 
 

   (ก) เงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บจากการ
ใหโ้ดยเสน่หา ให้หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 30 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ เหลือเท่าใดถือเป็นเงินไดสุ้ทธิ
แลว้หารดว้ยจ านวนปีท่ีถือครองไดผ้ลลพัธ์เป็นเงินเท่าใดใหค้  านวณภาษีตามอตัราภาษีเงินได ้
ไดเ้ท่าใดคูณดว้ยจ านวนปีท่ีถือครอง ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นเงินภาษีท่ีตอ้งเสีย”   

3. ปัญหาเก่ียวกบัการยกเวน้ภาษีธุรกิจเฉพาะบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์
เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมทางภาษีในกรณีขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดกกบักรณีการ
ขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการใหโ้ดยเสน่หาท่ีไดข้ายภายในก าหนด 5 ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บมา
ซ่ึงทั้งสองกรณีนั้นเป็นการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมิไดเ้ป็นไปในทางมุ่งคา้หรือหาก าไรและ
เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีอนัเป็นการอ านวยรายไดแ้ก่รัฐและองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
จึงควรแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการขาย
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางการคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 (6) (ข) โดยใหย้กเลิก
มาตรา 4 อนุมาตรา (6) “ (ข) การขายอสังหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาโดยทางมรดก” และแกไ้ขเป็นวา่ 
 “มาตรา 4 ใหก้ารขายอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะท่ีตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ดงัต่อไปน้ี เป็นการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไรท่ีตอ้งเสียภาษี ธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร 

(6) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้ลกัษณะตาม (1) (2) (3) (4) หรือ (5) ท่ีไดก้ระท าภาย 
ในหา้ปีนบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

 (ก)การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ 
 (ข) “ยกเลกิ” 
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