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บทคดัย่อ 

  การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะได้มาโดยทางใดถือว่าผู้ที่ได้อสังหาริมทรัพย์มา 

มีเงินได้เกิดข้ึนจึงมีหน้าที่ต้องเสียภาษี แต่ประมวลรัษฎากรมาตรา 42 (10) ยกเว้นให้เงินได้ที่ได้รับ

จากการรับมรดกได้รับยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา นอกจากน้ัน หากต่อมาผู้ที่ได้รับอสงัหาริมทรัพย์

โดยทางมรดกได้ท าการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกดังกล่าวไป กยั็งมีบทบัญญัติกฎหมาย  

ที่ให้สิทธิพิเศษในทางภาษีแก่ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกอีกหลายประการ ซ่ึงก่อให้เกิด

ความไม่เสมอภาค ความไม่เป็นธรรม และเป็นสาเหตุให้รัฐต้องสญูเสยีรายได้อย่างมหาศาล 

 

1. บทน า 

  สิทธิประโยชน์ทางภาษีของผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดกน้ันมีทั้งในขณะ

ได้อสงัหาริมทรัพย์มาและในขณะที่ท  าการขายออกไป ผู้วิจัยจึงขอน าเสนอประเดน็ปัญหาทางกฎหมาย

เกี่ยวกับสิทธิพิเศษทางภาษีของผู้ขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกที่สมควรแก้ไขปรับปรุง 

ดังต่อไปน้ี  

  (1)  ปัญหาเกี่ยวกับการยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์

ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 พ.ศ.2509 ข้อ 2 (17) ที่ให้สิทธิพิเศษแก่การขายอสังหาริมทรัพย์

อันเป็นมรดกหรือรับการให้โดยเสน่หา ที่ต้ังอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล 

เมืองพัทยา หรือการปกครองท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ เฉพาะเงินได้ที่ได้จาก

การขายในส่วนที่ไม่เกิน 200,000 บาท ตลอดปีภาษีน้ัน ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ทั้งที่อสงัหาริมทรัพย์ที่ต้ังอยู่นอกเขตดังกล่าวอาจมีมูลค่าที่สูงกว่า และแม้อสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่

ในเขตเดียวกนัแต่ได้มาโดยทางอื่นกไ็ม่ได้รับยกเว้น ซ่ึงขัดต่อหลักการจัดเกบ็ภาษีอากรที่ดี ที่พลเมือง

ทุกคนควรที่จะจ่ายเงินเพ่ือสนับสนุนรัฐบาลตามสัดส่วนความสามารถของแต่ละคน และเกิดความ

ไม่เป็นธรรมแก่ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์รายอื่น นอกจากน้ียังอาจมีการให้สิทธิในการยกเว้นภาษีซ า้ซ้อน

ส่งผลให้รัฐต้องสญูเสยีรายได้ที่ควรได้รับจากการจัดเกบ็ภาษี 
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  (2) การที่พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหา- 

ริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 (6) (ข) บัญญัติให้การขาย

อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แม้ว่าลักษณะของการขาย

จะเข้าหลักเกณฑ์ที่ถือว่าเป็นการขายที่เป็นทางค้าหรือหาก าไรกต็าม อันเป็นการน าที่มาของอสังหา- 

ริมทรัพย์มาเป็นเง่ือนไขในการยกเว้นเสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ ซ่ึงขัดกบัประมวลรัษฎากรมาตรา 91/2 (6) 

และก่อให้เกิดความไม่เสมอภาคและไม่เป็นธรรมแก่ผู้ประกอบการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า

หรือหาก าไรรายอื่น ที่จะต้องรับภาระภาษีท าให้มีต้นทุนในการประกอบกจิการที่สงูกว่า 

  (3) ผู้เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากเงินได้ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

อันเป็นมรดก กฎหมายก าหนดให้สามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาได้ในจ านวนที่สูงถึงร้อยละ 

50 ของเงินได้ ทั้งที่เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกมีต้นทุนที่ต ่ามาก และยังมีสิทธิ

เลือกที่จะไม่น าเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไปรวมค านวณภาษีกับเงินได้อื่น ณ ตอนสิ้นปีได้อีก 

ท าให้จ านวนเงินได้ที่จะน ามาเป็นฐานในการค านวณภาษีต ่าลง อันเป็นการขัดต่อหลักความสามารถ 

ในการเสยีภาษีและการอ านวยรายได้แก่รัฐ 

 ดังน้ัน ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหาข้างต้น โดย (1) ยกเลิกข้อ 2 (17) 

ของกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 (พ.ศ. 2509) และให้มีการจัดเกบ็ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าจะได้มาโดยทางใดและตั้งอยู่ในเขตใด โดยยึดราคาประเมินทุนทรัพย์ 

ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมที่ดินเป็นฐานในการเสียภาษี (2) ยกเลิกมาตรา 4 (6) 

(ข) แห่งพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 และ (3) แก้ไขประมวลรัษฎากร มาตรา 48 

(4) โดยก าหนดให้เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ หักค่าใช้จ่ายได้ตามความจ าเป็นและสมควร  

ซ่ึงการยกเลิกและแก้ไขบทบัญญัติแห่งกฎหมายดังที่กล่าวมาน้ันจะเป็นประโยชน์ในการอ านวย

รายได้ให้แก่รัฐ ก่อให้เกดิความเสมอภาค และสร้างความเป็นธรรมแก่ผู้เสยีภาษีมากขึ้น 

 

2.  แนวคิดและทฤษฎีทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.1 ทฤษฎีความสามารถ (Ability to Pay Theory)  

   ทฤษฎีน้ีกล่าวว่า การที่ประชาชนเสียภาษีอากรให้แก่รัฐน้ันต้องอาศัยมาตรฐานในการ

จัดเกบ็ตามความสามารถในการรับภาระของแต่ละคน (อุกฤษ มงคลนาวิน, 2516, น. 114) 

2.2 หลกัการบริหารการจดัเก็บภาษีอากรที่ดี 

   (1) หลักความเสมอภาค กล่าวคือ เหตุการณ์ที่มีสาระส าคัญเหมือนกันน้ันต้องได้รับ

การปฏิบัติโดยกฎเกณฑ์เช่นเดียวกัน แต่หากมิใช่เร่ืองที่มีสภาพการณ์อย่างเดียวกันกส็ามารถ

ปฏบัิติให้แตกต่างกนัได้ (สมยศ เช้ือไทย, 2535,น.139) 

      (2) หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (Principle of Relative Equity) จ านวนภาษีที่จะต้อง

เสยีให้แก่รัฐมากน้อยเพียงใดพิจารณาจาก 2 หลัก คือ หลักผลประโยชน์ (Benefit Principle) กล่าวคือ 

ภาษีเป็นการจ่ายเงินส าหรับสินค้าและบริการที่รัฐจัดหาให้ผ่านทางการใช้จ่ายสาธารณะ ผู้ที่ได้รับ
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ประโยชน์จะต้องเสียภาษีเพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายในการผลิตสินค้าหรือบริการเหล่าน้ันตามสัดส่วนที่ตน

ได้รับ (สมคิด บางโม, 2557,น.17) และหลักความสามารถในการเสียภาษี (Ability-to-Pay Principle) 

หมายความว่า ผู้ที่มีความสามารถในการเสยีภาษีมากต้องเสยีภาษีมาก ส่วนผู้ที่มีความสามารถในการ

เสียภาษีน้อยกค็วรเสียภาษีน้อยตามสัดส่วน ซ่ึงความสามารถในการจ่ายภาษีน้ันอาจวัดจากทรัพย์สิน 

รายได้ หรือการใช้จ่ายของแต่ละบุคคลเป็นเกณฑ์ (จิรศักด์ิ รอดจันทร์, 2555,น.23)  

    (3) หลักการอ านวยรายได้ (Productivity)  ถือว่าภาษีอากรที่ดีน้ันต้องสามารถเกบ็ภาษี

อากรได้มาก (โกเมนทร์ สืบวิเศษ, 2544,น.25) ภาษีที่สามารถจัดเกบ็ภาษีได้มาก คือ ภาษีที่มี 

ฐานภาษีที่ครอบคลุมจ านวนผู้เสียภาษีอากรจ านวนมาก และมีอัตราภาษีแบบก้าวหน้า (จิรศักด์ิ 

รอดจันทร์, 2555,น.79)  

2.3 ความหมายของอสงัหาริมทรพัย ์

อสงัหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์สนิอนัติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการ

ถาวร หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินน้ัน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน

และทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินน้ันด้วย (ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 139) 

2.4 ความหมายและหลกัการรบัมรดก  

    มรดก หมายถึง ทรัพย์สินของผู้ตาย รวมถึงสิทธิหน้าที่และความรับผิดต่างๆ เว้นแต่ 

โดยสภาพเป็นการเฉพาะตัวของผู้ตาย (พรชัย สทุรพันธุ,์2546,น.7) 

  ทายาทผู้มีสทิธรัิบมรดกอาจจ าแนกออกได้เป็น 2 ประเภทใหญ่ ๆ คือ (1) ทายาทที่มีสิทธิ

ตามกฎหมาย หรือที่เรียกว่า ทายาทโดยธรรม (2) ทายาทที่มีสิทธิตามพินัยกรรม หรือที่เรียกว่า 

ผู้รับพินัยกรรม (กรีติ กาญจนรินทร์, 2554) ทายาทโดยธรรมแบ่งออกเป็นทายาทโดยธรรมที่เป็นญาติ

และที่เป็นคู่สมรส ทายาทโดยธรรมที่เป็นญาติมีการก าหนดไว้ 6 ล าดับ คือ (1) ผู้สืบสันดาน (2) บิดา 

มารดา (3) พ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกัน (4) พ่ีน้องร่วมบิดาหรือร่วมมารดาเดียวกัน (5) ปู่ ย่า 

ตา ยาย (6) ลุง ป้า น้า อา (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1629) โดยทั้ง 6 ล าดับ 

จะมีสิทธิรับมรดกตามล าดับที่กฎหมายก าหนด ส่วนทายาทที่เป็นคู่สมรสน้ัน ได้แก่ สามีหรือภริยา

โดยชอบด้วยกฎหมายของเจ้ามรดก ซ่ึงจะมีสิทธิได้รับมรดกร่วมกับทายาทที่เป็นญาติทุกล าดับ 

หากญาติที่มีสิทธิได้รับมรดกร่วมย่ิงอยู่ในล าดับต ่าลงไป คู่สมรสกย่ิ็งมีส่วนที่จะได้รับมรดกมากข้ึน 

(เพรียบ หุตางกูร, 2541, น.48-75) 

2.5 หลกัการเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาและการยกเวน้ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 

    ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเป็นภาษีทางตรง (Direct Tax) ที่จัดเกบ็จากตัวบุคคลธรรมดา 

ที่มีเงินได้ซ่ึงกฎหมายต้ังใจหรือประสงค์จะให้เป็นผู้รับภาระภาษีน้ันเอง (สมคิด บางโม, 2557,น.29) 

และเงินได้พึงประเมินถึงเกณฑ์ที่ต้องเสียภาษีตามที่กฎหมายก าหนด โดยอาศัยความสัมพันธ์

ระหว่างรัฐกับบุคคลหรือเงินได้น้ัน 3 หลัก ได้แก่ (1)  หลักถิ่นที่อยู่ (Resident Rule) ถือว่า เมื่อบุคคล

มีถิ่นที่อยู่ในประเทศใด มีหน้าที่เสยีภาษีให้แก่ประเทศน้ัน (ชัยสทิธิ์ ตราชูธรรม, 2551,น.72-73) 
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(2)  หลักแหล่งเงินได้ (Source Rule) ถือว่า ผู้ที่มีเงินได้จากแหล่งในประเทศใดต้องเสียภาษีให้แก่

ประเทศนั้น (ดุลยลักษณ์ ตราชูธรรม, 2555,น.73-74) (3)  หลักสัญชาติ (Nationality Rule) ถือว่า 

บุคคลที่ถือสญัชาติของประเทศใด ควรเสียภาษีให้ประเทศน้ัน เพราะถือว่าผู้ถือสัญชาติย่อมได้รับ 

การคุ้มครองและบริการจากประเทศนั้น (เยาวกุล เกยีรติสนุทร, 2545,น.3) 

   การยกเว้นการจัดเกบ็ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาให้แก่เงินได้พึงประเมินบางประเภทน้ัน 

มีแนวคิดที่แตกต่างกัน เช่น ยกเว้นเพ่ือส่งเสริมอาชีพหรือกิจการบางประเภท เพ่ือประโยชน์ในทาง

เศรษฐกจิของประเทศ เพ่ือประโยชน์ทางการศึกษาหรือการท าคุณประโยชน์ ยกเว้นเน่ืองจากเป็น

เงินได้จากมรดก การให้โดยเสน่หา หรือให้ตามหน้าที่ธรรมจรรยา เพราะเงินได้ดังกล่าวมิได้เป็นการ

ประกอบกิจการหรือมุ่งในทางการค้าหาก าไร หรือเพ่ือมิให้เกิดการเกบ็ภาษีซ ้าซ้อน เป็นต้น 

(คณะกรรมการกลุ่มปรับปรุงชุดวิชากฎหมายภาษีอากร 1,2551,น.212-236) 

2.6 หลกัการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

  ภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นภาษีทางอ้อมที่เรียกเกบ็จากการบริโภคเฉพาะอย่างภายในประเทศ 

โดยผู้ที่มีหน้าที่เสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ คือ บุคคลที่ประกอบกจิการที่กฎหมายก าหนดให้ต้องเสียภาษี

ธุรกิจเฉพาะในราชอาณาจักร แต่ไม่ต้องน ารายได้ในต่างประเทศมาเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในประเทศไทย 

เพราะมิได้ประกอบกิจการในราชอาณาจักร (ทัศนีย์ เหลืองเรืองรอง,2556,น.255-257) ผู้ประกอบ

กิจการที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะต้องย่ืนขอจดทะเบียนภาษีธุรกิจเพาะ (แบบ ภ.ธ. 01) และมีหน้าที่

ต้องย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษี (ภ.ธ. 40) แสดงประเภทกิจการ จ านวนรายรับ จ านวนภาษีธุรกิจเฉพาะ

เป็นรายเดือนภาษี และช าระภาษีภายในวันที่ 15 ของเดือนถัดไป ซ่ึงฐานในการค านวณภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ได้แก่ รายรับก่อนหักรายจ่ายที่ผู้ประกอบกิจการได้รับหรือพึงได้รับเน่ืองจากการประกอบกิจการ 

(สมคิด บางโม, 2557,น.300- 314) 

2.7 หลกัการเสียภาษีมรดก 

 ภาษีมรดกเป็นภาษีทางตรงที่จัดเกบ็จากทรัพย์สนิของผู้ตายเม่ือผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน

ถึงแก่ความตายและมีทรัพย์สินอยู่ในเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนดให้ต้องเสียภาษี (วราภรณ์ สามโกเศศ, 

2525,น.114) โดยมีแนวคิดในการจัดเกบ็ คือ 

 (1)  รัฐเป็นเสมือนหุ้นส่วนในทุกกิจการของบุคคล (State Partnership) ทรัพย์สิน 

ที่แต่ละบุคคลหามาได้ถือเป็นหุ้นส่วนร่วมกัน เม่ือเจ้าของทรัพย์สินเสียชีวิตลงเปรียบเสมือนการเลิก

หุ้นส่วน รัฐย่อมมีสทิธิได้รับส่วนแบ่งในทรัพย์สนิของผู้ตายด้วย (ปรีดา นาคเนาวทมิ,2535,น.122) 

 (2)  เป็นการตอบแทนประโยชน์ที่ได้รับจากรัฐ (Benefit Principle) เน่ืองจากขณะที่

มีชีวิตอยู่เจ้าของมรดกได้รับประโยชน์จากสวัสดิการต่างๆ ดังน้ัน รัฐควรจะได้รับประโยชน์จากกองมรดก

เพ่ือเป็นการตอบแทน (ปรีดา นาคเนาวทมิ,2535,น.122) 

 (3)  เพ่ือการกระจายทรัพย์สิน (Redistribution of Wealth) โดยการน าเงินภาษี

จากคนรวยมาจัดสรรเป็นสวัสดิการเพ่ือช่วยเหลือคนยากจน ซ่ึงช่วยลดความเหล่ือมล ้าของคน 

ในสงัคม (พิชาติ เกษเรือง และพิษณ ุผาสกุมโน,2541,น.117) 
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 ภาษีมรดกจัดเป็นภาษีทรัพย์สินที่เรียกเกบ็จากความตายของเจ้าของมรดกซ่ึงสามารถ

แบ่งได้เป็น 2 ประเภท คือ (1) ภาษีกองมรดก (Estate Tax) เกบ็จากกองทรัพย์สินของผู้ตาย 

โดยการรวบรวมทรัพย์สินของผู้ตายทั้งหมดมาท าการประเมินภาษีและหักช าระภาษี ทรัพย์สินที่เหลือ

จากการช าระภาษีแล้วจึงจะตกทอดไปยังทายาท (2) ภาษีการรับมรดก (Inheritance Tax) เกบ็จากบุคคล 

ที่ได้รับมรดก เมื่อเจ้ามรดกถึงแก่ความตายแล้วทรัพย์มรดกจะถูกแบ่งให้ทายาทแต่ละคนตามสัดส่วน 

ที่กฎหมายก าหนด ในกรณีน้ีผู้รับมรดกแต่ละคนจะเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีจากมรดกส่วนที่ตกแก่ตน

เท่าน้ัน (กรมสรรพากร,ภาษีมรดก. สืบค้น 10 มีนาคม 2559.จากhttp://www.sanpakornsarn.com/ 

page_article_detail.php?aID=33.) 

  ส าหรับประเทศไทย ภาษีมรดกจะท าการจัดเกบ็จากมรดกที่ผู้รับมรดกได้รับจากเจ้ามรดก

แต่ละราย ไม่ว่าจะได้รับมาในคราวเดียวหรือหลายคราว ถ้ามรดกที่ได้รับจากเจ้ามรดกแต่ละรายรวมกัน 

มีมูลค่าเกิน 100 ล้านบาท ผู้ที่ได้รับมรดกเกิน 100 ล้าน จะต้องเสียภาษีมรดกในอัตราร้อยละ 10 

ของมูลค่ามรดกในส่วนที่เกิน 100 ล้านบาท แต่ถ้าผู้ได้รับมรดกเป็นบุพการีหรือผู้สืบสันดาน 

ให้เสยีภาษีในอตัราร้อยละ 5 ของมูลค่ามรดกในส่วนที่ต้องเสยีภาษี โดยย่ืนแบบแสดงรายการภาษี 

(ภม 60) ภายใน 150 วัน นับแต่วันได้รับมรดก (พระราชบัญญัติภาษีการรับมรดก พ.ศ. 2558. 

สืบค้น 25 กุมภาพันธ์ 2559.จาก http://www.rd.go.th/region12/fileadmin/web_internet 2555/ 

news/2558/Inheritance_Tax_Act_2015.pdf.) 

 

3.  มาตรการทางกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรพัย์

ของประเทศไทยและของต่างประเทศ 

3.1  มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการจัดเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ของ

ประเทศไทย 

  3.1.1  กฎหมายเกี่ยวกบัภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

    เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์น้ันจัดอยู่ในเงินได้ประเภทที่ 8 คือ เงินได้

จากธุรกจิ การพาณิชย์ ซ่ึงในการจัดเกบ็ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์น้ัน

ได้มอบหมายให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นผู้ท าการจัดเกบ็ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (ประกาศ

กระทรวงการคลังว่าด้วยการแต่งต้ังเจ้าพนักงาน (ฉบับที่ 10) เร่ือง แต่งตั้งเจ้าพนักงานประเมิน

ตามประมวลรัษฎากร) โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

สทิธแิละนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินซ่ึงเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนน้ัน 

    วิธีการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ หากเป็น

เงินได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์อนัเป็นมรดกหรืออสงัหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากการให้โดยเสน่หา 

ให้หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 ของเงินได้ แต่หากเป็นเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา 

โดยทางอื่น ให้หักค่าใช้จ่ายได้ตามที่ก  าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 165) พ.ศ.2529 จากน้ัน
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เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิ แล้วหารด้วยจ านวนปีที่ถือครอง ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใดให้ค านวณ

ภาษีตามอตัราภาษีเงินได้ ได้เทา่ใดคูณด้วยจ านวนปีที่ถือครองผลลัพธท์ี่ได้เป็นเงินภาษีที่ต้องเสีย 

   ส าหรับเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือที่ได้มาโดยมิได้ 

มุ่งทางการค้าหรือหาก าไร ผู้ขายมีสทิธเิลือกเสยีภาษีโดยจะไม่น ารายได้จากการขาอสังหาริมทรัพย์

ไปรวมค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาพร้อมกับเงินได้ประเภทอื่นเมื่อสิ้นปีภาษีกไ็ด้ (ประมวล

รัษฎากร มาตรา 50 (5)) 

  3.1.2  กฎหมายเกี่ยวกบัภาษีธุรกจิเฉพาะ 

   กฎหมายก าหนดให้การประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร

ในราชอาณาจักร ไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันจะได้มาโดยวิธีใดกต็ามจะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

ซ่ึงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ทางค้าหรือ 

หาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 ให้ความหมายของการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า

หรือหาก าไรที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไว้ว่า หมายถึง การขายอสังหาริมทรัพย์เฉพาะที่ต้องจดทะเบียน

สทิธแิละนิติกรรมดังต่อไปนี้  

(1)  การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ซ่ึงได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตาม

กฎหมาย ว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  

(2)  การขายห้องชุดของผู้ประกอบกิจการซ่ึงเป็นผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม

กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 

(3)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารที่สร้างข้ึนเพ่ือขาย รวมถึงการขายที่ดิน

อนัเป็นที่ต้ังของอาคารดังกล่าว 

(4)  การขายอสงัหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตาม (1) (2) หรือ (3) เฉพาะกรณีที่

มีการแบ่งขาย หรือมีการแบ่งแยกไว้เพ่ือขาย โดยได้จัดท าถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอื่น หรือให้

ค ามั่นว่าจะจัดให้มีสิ่งดังกล่าว 

(5)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติ

บุคคลตามมาตรา 77/1 แห่งประมวลรัษฎากร 

(6)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้าลักษณะตาม (1) (2) (3) (4) หรือ (5) ที่

ได้กระท าภายใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์น้ัน เว้นแต่ 

       (ก)  การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ 

       (ข)  การขายอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก  

       (ค)  การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นสถานที่อยู่อาศัยอันเป็นแหล่งส าคัญ 

ที่ผู้ขายมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 1 ปี 

นับแต่วันที่ได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์น้ัน  

       (ง)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มี

ค่าตอบแทนให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหมายของตน แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม 
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       (จ)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ทางมรดกให้แก่

ทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรม 

       (ฉ)  การโอนกรรมสทิธิ์หรือสทิธคิรอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ส่วนราชการ

หรือองค์การของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากรโดยไม่มีค่าตอบแทน 

       (ช)  การแลกเปล่ียนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์กับ

ส่วนราชการหรือองค์การของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีที่ส่วนราชการ

หรือองค์การของรัฐบาลน้ันมิได้มีการจ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอื่นนอกจากอสงัหาริมทรัพย์ที่แลกเปล่ียน 

    ผู้มีหน้าที่เสียภาษีจะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 3.3 (รวมภาษีท้องถิ่น) โดยค านวณ

จากฐานภาษี คือ รายรับก่อนหักรายจ่ายใดๆ ในขณะที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหา-

ริมทรัพย์น้ัน (กลุ่มนักวิชาการภาษีอากร,2557,น.342) 

 

3.2 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกบัการจัดเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ของ

ต่างประเทศ 

   (1)  กฎหมายของสหราชอาณาจักร (United Kingdom) 

 ผู้ที่อยู่อาศัยในสหราชอาณาจักรหากมีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่า 

เงินได้น้ันจะมีแหล่งเงินได้จากที่ใดจะต้องเสียภาษีเงินได้ (Income Tax) ให้กับสหราชอาณาจักร และ

นอกจากจะเสียภาษีเงินได้แล้ว หากมีก าไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์ผู้มีเงินได้ยังมีหน้าที่เสียภาษี

จากก าไรที่ได้รับ เรียกว่า “ภาษีผลเพ่ิมส่วนทุน (Capital Gains Tax)” อีกด้วย โดยก าไร (Gains) จะค านวณ

จากความแตกต่างระหว่างค่าใช้จ่ายที่เสียไปเพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ กับมูลค่าที่ได้รับมาจาก

การขายอสังหาริมทรัพย์ แต่ในบางกรณีการคิดค านวณก าไรกฎหมายก าหนดให้ใช้ราคาตลาดแทน 

ส าหรับค่าใช้จ่ายที่กฎหมายก าหนดให้สามารถน ามาหักออกจากมูลค่าที่ได้รับจากการขายอสังหา- 

ริมทรัพย์ได้ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายที่เสียไปในการซ้ือการขายหรือการปรับปรุงทรัพย์สินอันเป็นการลดทอน

ก าไรที่ผู้ขายได้รับตามรายการที่กฎหมายก าหนด อันมีลักษณะเป็นการหักค่าใช้จ่ายตามจ าเป็นและ

สมควร แล้วจึงน าก าไรมาค านวณเสียภาษีในอตัรา ร้อยละ 10-28  

    (2)  กฎหมายของสหรัฐอเมริกา(United States of America) 

  การขายอสังหาริมทรัพย์ในสหรัฐอเมริกาจะต้องเสียภาษีจากก าไรที่ได้จากการขาย  

ที่เรียกว่า “ภาษีก าไรส่วนทุน (Capital Gains Tax)” ซ่ึงจะถูกจัดเกบ็โดยรัฐบาลท้องถิ่น โดยการ

น าราคาที่ขายได้หักค่าใช้จ่ายในการขายที่สามารถคาดหมายได้ตามที่กฎหมายก าหนด ค่าใช้จ่าย 

ที่ท  าให้มูลค่าของทรัพย์สินเพ่ิมข้ึน เช่น การเปล่ียนหลังคา ปูพ้ืน การติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศ การเดิน

สายไฟ การเช่ือมต่อน ้า ทางเดิน ถนน เป็นต้น ค่าใช้จ่ายที่ท  าให้มูลค่าของทรัพย์สินลดลง ได้แก่  

ค่าเสื่อมราคา ความเสียหายจากอุบัติเหตุหรือการโจรกรรม ค่าธรรมเนียมทางกฎหมาย และค่าใช้จ่าย

ในการรังวัด ส าหรับกรณีการขายที่ดิน ค่าลดหย่อนที่สามารถหักได้ ได้แก่ เงินค่าภาษีทรัพย์สิน 

เบ้ียประกันภัย ดอกเบ้ียการจ านองที่จ่ายไปในวันที่มีการขาย ค่าใช้จ่ายในการขาย รวมถึงค่านายหน้า
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ในการขายที่ดิน ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายในการเตรียมสัญญาหรือเอกสารการโอน ค่าใช้จ่ายใดๆ  

ที่ท  าให้ก าไรลดลง จากน้ันจึงน าไปค านวณกบัอตัราภาษีซ่ึงแต่ละรัฐอาจก าหนดอัตราภาษีที่แตกต่างกัน

ของแต่ละรัฐ 

   (3)  กฎหมายของประเทศเยอรมนี (Germany) 

    ผู้ที่อยู่อาศัยในประเทศเยอรมนีหากมีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์นอกจาก

จะต้องเสียภาษีเงินได้โดยรวมค านวณกับเงินได้ประเภทอื่นๆ แล้ว ยังต้องเสียภาษีการโอน 

(Transfer Tax) โดยอัตราภาษีที่ต้องเสียน้ันข้ึนอยู่กับสหพันธรัฐอันซ่ึงอสังหาริมทรัพย์น้ันต้ังอยู่

เป็นผู้ก าหนด แต่ทั้งน้ีมีการก าหนดขอบเขตของอัตราภาษีไว้ระหว่างร้อยละ 3.5 ถึงร้อยละ 6.5 

ของมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ท  าการโอน 

    (4)  กฎหมายของประเทศฝร่ังเศส (France) 

   ส าหรับเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศฝร่ังเศสน้ัน หากการขาย

ก่อให้เกิดก าไร ก าไรดังกล่าวถือเป็นเงินได้ประเภทหน่ึง ที่เรียกว่า “ก าไรจากการขายหลักทรัพย์ 

(Capital Gains)” ไม่ได้มีการแยกเป็นภาษีอีกประเภทหน่ึงต่างหาก ซ่ึงฐานภาษี คือ ส่วนต่างระหว่าง

ราคาขายและราคาซ้ือที่จ่ายโดยผู้ขาย (หรือราคาตลาดกรณีได้ทรัพย์สินน้ันมาโดยไม่มีการเสีย

ค่าตอบแทน) บวกกบัค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมบางอย่างที่ระบุไว้โดยเฉพาะ ในการค านวณก าไร

จากการขายสินทรัพย์ทั้งหมดสามารถหักค่าลดหย่อนได้โดยขึ้ นอยู่กับระยะเวลาการเป็นเจ้าของ 

เช่น ในกรณีเป็นเจ้าของสินทรัพย์น้ันตั้งแต่ 5 ปี ข้ึนไปหักลดหย่อนได้ที่อัตราร้อยละ 6 และหัก

ลดหย่อนได้อีกในอัตราร้อยละ 4 เมื่อเป็นเจ้าของสินทรัพย์น้ันเป็นเวลา 22 ปี และอาจมีการ

ก าหนดค่าลดหย่อนเพ่ิมเติมเพ่ือใช้กับกรณีหรือช่วงเวลาพิเศษได้  ผู้มีเงินได้จะต้องเสียภาษี 

ในอตัราร้อยละ 19 ณ ส านักงานเขตที่ดินในพ้ืนที่ที่ทรัพย์น้ันต้ังอยู่ในขณะจดทะเบียนการขาย 

 

4.  ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัสิทธิพิเศษทางภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาและภาษี

ธุรกิจเฉพาะของผูข้ายอสงัหาริมทรพัยอ์นัเป็นมรดก 

  จากการศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีการจัดเกบ็ภาษี รวมถึงกฎหมายขอต่างประเทศแล้ว

ผู้เขียนได้ท าการวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกบัสทิธพิิเศษทางภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและ

ภาษีธุรกิจเฉพาะของผู้ขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกที่ไม่อยู่ในข่ายการเสียภาษีมรดก  

ที่ก่อให้เกดิความไม่เป็นธรรม สามารถสรุปได้ดังน้ี 

  (1)  ปัญหาเกี่ยวกับการยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์

ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  126 พ.ศ.2509 ข้อ 2 (17) ที่ได้ก าหนดให้เงินได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดก ที่ต้ังอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมือง

พัทยา หรือการปกครองท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ ทั้งน้ีเฉพาะเงินได้ที่ได้จากการ

ขายในส่วนที่ไม่เกนิ 200,000 บาท ตลอดปีภาษีน้ัน ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ซ่ึงใน

ความเป็นจริงแล้วอสังหาริมทรัพย์ที่ต้ังอยู่นอกเขตดังกล่าวอาจมีมูลค่าสูงกว่ากไ็ด้ และแม้เป็น
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อสังหาริมทรัพย์ที่ต้ังอยู่ในเขตพ้ืนที่เดียวกัน แต่เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางอื่นนอกจาก

การรับมรดกหรือรับการให้โดยเสน่หากไ็ม่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามกฎกระทรวง

ฉบับน้ีเช่นกัน ขัดต่อหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีที่ ต้องท าการจัดเก็บให้เป็นไปตามหลัก

ความสามารถ และก่อให้เกิดความไม่เสมอภาคและความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์  

ที่ต้ังอยู่ในเขตองค์กรทางปกครองอื่นซ่ึงไม่อยู่ในข่ายได้รับการยกเว้นภาษี และผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ 

ที่ต้ังอยู่ในในเขตพ้ืนที่ที่ได้รับยกเว้นภาษี แต่ได้รับอสังหาริมทรัพย์มาโดยทางอื่นนอกเหนือจาก

การได้รับมรดกหรือได้รับจากการให้โดยเสน่หา 

   นอกจากน้ีบทบัญญัติกฎหมายดังกล่าวยังมีปัญหาเกี่ยวกับการตรวจสอบการได้รับ

สิทธิยกเว้นภาษี ซ่ึงอาจก่อให้เกิดการได้รับสิทธิยกเว้นภาษีซ า้ซ้อนเกินกว่าเจตนารมณ์ที่กฎหมาย

ต้องการ ส่งผลให้รัฐต้องสูญเสียรายได้ที่ควรได้รับจากการจัดเกบ็ภาษีในจ านวนมหาศาล อันเป็น

การขัดต่อหลักการจัดเกบ็ภาษีอากรที่ดีที่ต้องสามารถอ านวยรายได้ให้แก่รัฐ 

  (2)  ปัญหาเกี่ยวกับการยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ การจัดเกบ็ภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นการ

มุ่งจัดเกบ็ภาษีอันเน่ืองมาจากการประกอบกิจการที่ก่อให้เกิดรายได้ ซ่ึงประมวลรัษฎากร มาตรา 

91/2 (6) การขายอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเสยีภาษีธุรกจิเฉพาะต่อเมื่อเป็นการขายเป็นทางค้าหรือ

หาก าไร ไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันจะได้มาโดยวิธีใดกต็าม การที่พระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

ประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 

4 (6) (ข) บัญญัติให้การขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

แม้ว่าลักษณะของการขายจะเข้าหลักเกณฑ์ที่ถือว่าเป็นการขายที่เป็นทางค้าหรือหาก าไรกต็าม อันเป็น

การน าที่มาของอสงัหาริมทรัพย์มาเป็นเงื่อนไขในการยกเว้นเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ จึงเป็นการบัญญัติ

กฎหมายที่ขัดแย้งกบักฎหมายแม่บท และก่อให้เกิดความไม่เสมอภาคและไม่เป็นธรรมแก่ผู้ประกอบ

กิจการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไรรายอื่นที่จะต้องรับภาระภาษีท าให้มีต้นทุนในการ

ประกอบกจิการที่สงูกว่า  

  (3)  ปัญหาเกี่ยวกับการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา กรณีเงินได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกสามารถหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมาในอัตราร้อยละ 50 ของเงินได้ ทั้งที่

ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่ต้องเสียไปเพ่ือให้ได้มาซ่ึงเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกน้ัน

ถือว่าต ่ามากเมื่อเทยีบกับเงินได้ประเภทอื่น นอกจากน้ัน เมื่อถูกหักภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ณ ที่

จ่ายแล้ว ผู้มีเงินได้ยังมีสิทธิเลือกที่จะไม่น าเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไปรวมค านวณภาษี

กับเงินได้อื่น ณ ตอนสิ้นปีได้อีก ท าให้เงินได้สุทธิที่น ามาค านวณเสียภาษีลดลงอย่างมาก เป็นการขัด

ต่อหลักความสามารถในการเสียภาษีที่ผู้มีเงินได้มากต้องเสียภาษีให้แก่รัฐในจ านวนที่มากกว่าผู้ที่มี

รายได้น้อย และไม่เป็นการอ านวยรายได้แก่รัฐ 
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5.  บทสรุปและขอ้เสนอแนะ 

(1)  จากปัญหาเกี่ยวกับการยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหา- 

ริมทรัพย์น้ัน ผู้เขียนเหน็ว่า ควรยกเลิกบทบัญญัติ ข้อ 2 (17) ของกฎกระทรวง ฉบับที่ 126 พ.ศ.2509 

และให้มีการจัดเกบ็ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่าจะได้มา 

โดยทางใดและต้ังอยู่ในพ้ืนที่ใด โดยยึดราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ของกรมที่ดินซ่ึงเป็นราคาที่ใช้อยู่ในวันที่มีการโอนเป็นฐานในการค านวณภาษี เน่ืองจากในการ

ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ได้มีการพิจารณาถึงสภาพความแตกต่างของที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์

ซ่ึงสามารถสะท้อนถึงความสามารถที่แตกต่างกันในการช าระภาษีของผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ต้ังอยู่ 

ในและนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยาอยู่แล้ว ซ่ึงข้อดีของการ

ยกเลิกบทบัญญัติ ดังกล่าวจะท าให้การจัดเกบ็ภาษีเป็นไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี  

การขายอสังหาริมทรัพย์ใดก่อให้เกิดเงินได้มากกต้็องเสียภาษีมากไม่ว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันจะตั้งอยู่

ในเขตพ้ืนที่ใดกต็าม จึงท าให้เกิดความเสมอภาคและเป็นธรรมระหว่างผู้มีเงินได้จากการขายอสังหา-

ริมทรัพย์ทุกราย และท าให้รัฐสามารถจัดเกบ็ภาษีได้อย่างเตม็เมด็เตม็หน่วย ไม่สูญเสียรายได้ 

ที่ควรจะได้รับอนัเน่ืองมาจากการให้สทิธใินการยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาซ า้ซ้อน 

 (2) ปัญหาเกี่ยวกับการยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ เหน็ควรยกเลิกมาตรา 4 (6) (ข) 

ของพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้า

หรือหาก าไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ซ่ึงจะเป็นผลให้การพิจารณาว่าการขายอสังหาริมทรัพย์ใด

อยู่ในข่ายต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่น้ัน จะพิจารณาจากพฤติการณ์และลักษณะของการขาย

เท่าน้ัน โดยไม่ค านึงว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันได้มาโดยวิธีใดซ่ึงสอดคล้องกับประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 

(6) ข้อดีของการยกเลิก คือ ก่อให้เกิดความเสมอภาคกันระหว่างผู้ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มีลักษณะเป็นทางค้าหรือหาก าไร ที่ต้องรับภาระภาษีธุรกิจเฉพาะที่เกิดจากการประกอบกิจการ 

ขายอสังหาริมทรัพย์น้ันๆ อย่างเท่าเทียมกัน ปราศจากสิทธิเศษในทางภาษีที่ท  าให้ผู้ประกอบกิจการ

บางรายมีต้นทุนในการประกอบกจิการที่ต ่ากว่า ท าให้เกดิการแข่งขันทางการค้าที่เป็นธรรม 

 (3) ปัญหาเกี่ยวกบัการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

   (3.1)  แก้ไขบทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร พ.ศ.2481 มาตรา 48 (4) ให้เงินได้

ตามมาตรา 40 (8) ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ หักค่าใช้จ่ายตามความจ าเป็นและสมควร

ตามที่ก  าหนดโดยพระราชกฤษฏกีา เหลือเทา่ใดถือเป็นเงินได้สทุธแิล้วหารด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 

ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้ค านวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดคูณด้วยจ านวนปีที่ถือครอง 

ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินภาษีที่ต้องเสีย ผู้มีเงินได้จะเลือกเสียภาษีโดยไม่ต้องน าไปรวมค านวณภาษี

ตาม (1) และ (2) กไ็ด้ เฉพาะเงินได้ตามมาตรา 40 (8) ที่ได้รับจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ที่ได้มาโดยมิได้มุ่งในทางการค้าหรือหาก าไร และออกพระราชกฤษฎีกาเพ่ือก าหนดประเภทของ

ค่าใช้จ่ายที่ยอมหักจากเงินได้พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย์ ข้อดีของการหักค่าใช้จ่าย 

ตามจ าเป็นและสมควรท าให้ได้เงินได้สุทธิที่จะน าไปเป็นฐานในการค านวณเสียภาษีที่สะท้อนถึง
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ความสามารถในการเสยีภาษีตามความเป็นจริง ท าให้การเสียภาษีเป็นไปตามหลักความสามารถในการ

เสยีภาษีของผู้มีเงินได้และก่อเกดิความเป็นธรรมกบัผู้ที่มีค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นเพ่ือให้ได้มาซ่ึงเงินได้มาก 
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