
 
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

การศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดคนควาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของในหัวขอ
ดังตอไปนี้ 

1.  การประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
1.1  ความหมายและลักษณะของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
1.2  แนวทางในการเสียภาษีจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
1.3  การวางแผนภาษีเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจาย 
1.4  การขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติ 

2.  ภาษีอากรสําหรับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
2.1  ทฤษฎีภาษีอากร 
2.2  ภาษีอากรที่เกี่ยวของกับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

3.  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

1.  การประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

1.1 ความหมายและลักษณะของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย (กรมสรรพากร, 2549: ออนไลน) 

ตามมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อสังหาริมทรัพย หมายความ
วา “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน
นั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปน
อันเดียวกับที่ดินนั้นดวย”  

ดังนั้นลักษณะของธุรกิจการคาอสังหารมิทรัพยจึงแยกออกไดเปน  
1.1.1 การขายเฉพาะที่ดินโดยไมมีอาคาร ไดแก การซื้อทีด่ินมาแลวขายไปในลักษณะเดมิ 

โดยไมมกีารแบงแยกหรือพัฒนาปรับปรุงเพิ่มเติม 
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1.1.2 การซื้อที่ดินแปลงใหญหรือแปลงยอยหลายแปลงแลวนํามารวมกัน และแบงแยก
เปนแปลงยอยในลักษณะจัดสรรขาย โดยมีการพัฒนาปรับปรุงที่ดิน เชน ถมดิน ทําถนน ทําทอ
ระบายน้ํา ระบบประปา ไฟฟา หรือสาธารณูปโภคอื่นๆ หรืออาจขายโดยปลูกตนไมใหดวย ที่เรียกวา   
สวนเกษตร 

1.1.3 การขายที่ดินพรอมอาคาร  
1.1.4 ขายเฉพาะอาคาร โดยที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของผูอ่ืน  
คําวา ขาย หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย ไมวาดวยวิธีใด และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม ตามมาตรา 39 
แหงประมวลรัษฎากร แตไมรวมถึง  

(ก) การขาย แลกเปลี ่ยนให โอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหา     
ริมทรัพยใหแกสวนราชการ หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดัง 
ตอไปนี้  

- การให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคา 
ตอบแทน  

- การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการ
หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีที่สวนราชการ  

(ข) การโอน โดยทางมรดกใหแกทายาท  ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  

1.2    แนวทางในการเสียภาษีจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  (สํานักมาตรฐานการ
กํากับดูแล, 2548: ออนไลน) 

1.2.1 รายไดจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย 
(ก) รายไดจากการขาย  
(ข) รายไดอ่ืน เชน  

-  รายไดจากการรับจางกรณีรับปลูกสรางอาคาร รับตอเติมตกแตง 
- รายไดจากการใหเชาทรัพยสินกรณีไมมีผูซ้ือและไดนําทรัพยสินออกใหเชา  
- รายไดดอกเบี้ยรับ พิจารณาอัตราดอกเบี้ยรับใหเปนไปตามมาตรา 65 ทวิ (4) 

แหงประมวลรัษฎากร และตองนํามาคํานวณเปนรายรับเพื่อเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  
- รายไดเงินปนผล  
- รายไดจากการปรับปรุงโครงสรางหนี้  
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1.2.2 รายจายจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  
(ก) คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเร่ิมโครงการ  เชน คาที่ปรึกษาการลงทุน คาที่ปรึกษา

ทางกฎหมาย คาวิเคราะหโครงการ คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน เปนตน 
(ข) คาใชจายที่เกิดขึ้นสําหรับแปลงที่ขาย เชน คาที่ดิน คาพัฒนาและปรับปรุงที่ดิน 

คาใชจายรังวัดที่ดิน คาจัดทําสาธารณูปโภค คานายหนาซื้อที่ดิน เปนตน  
(ค) คาใชจายที่เกิดขึ้นนอกเหนือแปลงที่ขาย  เชน คาถมที่ดิน คาทําถนนทางเทา 

สโมสร สวนหยอม สระวายน้ํา ทอระบายน้ํา คากอสรางอาคารสํานักงานชั่วคราว เปนตน  
1.2.3  ภาระภาษีท่ีตองชําระจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  

(ก) ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและ
หรือเสียภาษีมูลคาเพิ่มดวย 

(ข) ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล
และหรือภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (กรณีบุคคลธรรมดา) ปละ 2 คร้ัง  

(ค) กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีการจายเงินไดประเภทเงินเดือน 
คาจางทําของ คายามรักษาความปลอดภัย เปนตน ตองมีการหักภาษี ณ ที่จายนําสงดวย 

(ง) กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยที่เสียภาษีทั้งภาษีธุรกิจเฉพาะและ
ภาษีมูลคาเพิ่มตองมีการเฉลี่ยภาษีซ้ือ 

(จ) กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีการทําสัญญา  ตองปดอากร
แสตมปหรือยื่นชําระอากรเปนตัวเงินภายในกําหนดเวลา 

1.3 การวางแผนภาษีเก่ียวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจาย (สุเทพ พงษพิทักษ, 2549: ออนไลน) 

กรมสรรพากรไดออกหลักเกณฑการรับรูรายไดรายจายเพื่อการคํานวณกําไรสุทธิหรือ
ขาดทุนสุทธิตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 เพื่อแกไขเพิ่มเติมคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.
1/2528 โดยใหมีผลใชบังคับสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลัง 1 มกราคม 2550 เปนตน
ไปมา ดังนั้นแนวทางเบื้องตนในการวางแผนเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจายในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอาจกระทําได โดยนับแตรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่1 มกราคม2550 
เปนตนไป 

การรับรูรายไดจากการคาอสังหาริมทรัพยสอดคลองกับมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 26 
เร่ืองการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหการวางแผนเพื่อปฏิบัติการในเรื่องนี้ทุเลาลง
หากแตเฉพาะในชวงแหงการเปลี่ยนแปลงที่การรับรูรายไดทางบัญชีกับทางภาษีอากรยังไมตรงกนัก็
ใหทําการปรับปรุงในแตละขอเท็จจริงตอไปตามหลักความแตกตางชั่วคราว (Contemporary 
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Differentiation) ซ่ึงในชวงปแรกๆจะแตกตางกัน แตในทายที่สุดแลวทั้งสองเกณฑ คือทั้งทางบัญชี
และทางภาษีอากรตองตรงกัน 

1.4  การขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติ (กรมสรรพากร, สํานักกฎหมาย, 2550) 

การขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติ บริษัทจะทําสัญญากับการเคหะ
แหงชาติเปนสัญญารวมดําเนินการโครงการบานเอื้ออาทร โดยบริษัทจะตองจัดหาที่ดินและเงินทุน 
เพื่อกอสรางอาคารในสภาพที่แลวเสร็จสมบูรณพรอมเขาอยูอาศัยไดจนครบจํานวนหนวยตาม
สัญญาพรอมกอสรางระบบสาธารณูปโภคตางๆทั้งภายในและภายนอก ทั้งนี้การเคหะแหงชาติได
ทําขอตกลงไว 2 สวน คือ  

- สวนของที่ดิน โดยบริษัทเปนผูรวบรวมที่ดินจากเจาของกรรมสิทธิ์ เพื่อขายใหกับ
การเคหะแหงชาติ แลวจัดการใหมีการโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของที่ดินใหกับการเคหะแหงชาติ
โดยตรง บริษัทไมตองทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินมาเปนของบริษัท ซ่ึงจะตอง
ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหเสร็จสิ้นกอนที่จะมีการกอสรางอาคาร 

- สวนของงานกอสราง การกอสรางอาคารจะสรางขึ้นบนที่ดินที่บริษัทเปนผูจัดหามา 
โดยไดรับความเห็นชอบจากการเคหะแหงชาติ  

การเคหะแหงชาติจะตกลงจายคาตอบแทนเมื่อการเคหะแหงชาติไดตรวจรับงานงวด
นั้นถูกตองแลว ซ่ึงคาตอบแทนเปนราคาเหมารวมตอหนวยเปนงวดๆ คาตอบแทนดังกลาวไดแก คา
ที่ดิน คากอสราง คาวัสดุและอุปกรณ คาแรงงาน ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีอ่ืนๆ และคาธรรมเนียมตางๆ 
รวมถึงคาใชจายทั้งปวงในราคาตอหนวย คาใชจายโดยรวมเทากับราคาตอหนวยคูณดวยจํานวน
หนวยทั้งหมด 

ภาษีที่เกี่ยวของกับกรณีการขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติมีหลักการ
ดําเนินการดังนี้ 

1.4.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล การรับคาตอบแทนจากการรวบรวมและจัดหาที่ดินของ
บุคคลภายนอกเพื่อใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นใหแกการแคหะแหงชาติ และไดรับคาจาง
กอสรางอาคารชุดตามสัดสวนงานที่แลวเสร็จ กิจการตองนําคาตอบแทนดังกลาวมารวมคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร 

1.4.2 ภาษีมูลคาเพิ่ม กิจการรับจางกอสรางอาคารชุด และรับจางตามสัดสวนงานที่แลว
เสร็จ ถือเปนการใหบริการ กิจการมีหนาที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม โดยความรับผิดในการเสีย
ภาษีมูลคาเพิ่มเกิดขึ้นเมื่อไดรับชําระราคาคาบริการ ตามมาตรา 77/1(10) มาตรา 77/2 และมาตรา 
78/1(2) แหงประมวลรัษฎากร 
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1.4.3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ กิจการมิไดเปนเจาของที่ดินที่โอนกรรมสิทธิ์ จึงถือไมไดวาเปน
ผูขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไร ตามมาตรา 4 แหงพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 342) 
พ.ศ. 2541 จึงไมมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 91/(6) แหงประมวลรัษฎากร 

 

2. ภาษีอากรสําหรับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

2.1 ทฤษฏีภาษีอากร (ชวลิต หงสกุล, 2543: 47-51) 
2.1.1 ความหมายของภาษี แบงได 2 ประเภท คือ 

(ก) ความหมายของภาษีในทางกฎหมาย โครงสรางในทางทฤษฎีภาษี จะตองมี
ลักษณะอยู 3 ประการประกอบกัน นั่นคือ  

- จะตองเปนการจัดเก็บที่มีลักษณะบังคับตามกฎหมาย โดยการจัดเก็บภาษีนี้ 
ในทางทฤษฎีไมใชเปนการจัดเก็บในรูปเงินอยางเดียว แตอาจจะอยูในรูปสินคาหรือในรูปของ
แรงงานแบบใหเปลา 

 - การจัดเก็บดังกลาว จะตองทําโดยหนวยงานภาครัฐบาล  
 - การจัดเก็บดังกลาว  จะตองเปนการกระจายออกไปใหรัฐบาล โดยไมไดผล 

ตอบแทนกลับมาในทางตรง  
(ข) ความหมายของภาษีในทางปฏิบัติ 
สําหรับในทางปฏิบัติ จะตองพิจารณาถึงขอบัญญัติทางกฎหมายภาษีที่บังคับอยู

ในแตละประเทศเปนหลัก วาระบุใหการจัดเก็บประเภทใดเปนภาษีบาง กรณีประเทศไทย กฎหมาย
ภาษีภายในประกอบดวย ภาษีเงินไดทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ภาษีที่จัดเก็บจากเงินไดของ
ธุรกิจน้ํามัน ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป ภาษีสรรพสามิต และภาษีศุลกากร รวม
ไปถึงภาษีทองถ่ินอื่น ๆ เชน ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีที่ดิน เปนตน 

2.1.2 ลักษณะภาระภาษี แบงได 2 แบบ คือ 
ภาษีทางตรง หมายถึงภาษีใด ๆ ที่มีการประเมินและจัดเก็บจากผูเสียภาษีที่เปนผู

รับภาระภาษีนั้นโดยตรง เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติบุคคล และภาษีมรดกเปนตน 
ภาษีทางออม หมายถึงภาษีใด ๆ ที่จัดเก็บจากการคาหรือการดําเนินธุรกิจ ไมวาจะ

เปนการซื้อขายสินคาหรือบริการ  
ดังนั้นเมื่อมองในแงภาระภาษีแลว ขอสังเกตสําคัญในการแยกแยะภาษีทางออม

ออกจากภาษีทางตรงก็คือ ภาระของภาษีประเภทที่เปนภาษีทางออมจะสามารถกระจายผานไปทั่ว
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ระบบธุรกิจ นั่นคือ ภาษีทางออมจะจัดเก็บโดยดูที่รูปแบบของธุรกิจหรือการบริโภคมากกวาจะ
คํานึงถึงสถานภาพของผูเสียภาษี 

โดยสรุปแลว หลักเบื้องตนในการพิจารณาคือ ภาษีใด ๆ ที่จะเรียกวาเปนภาษี
ทางตรง ตองเปนที่เขาใจไดวา ภาระของภาษีกลุมนี้เปนของผูมีหนาที่เสียภาษีและไมมีการผลกัภาระ
ไปสูผูอ่ืนเลย และภาษีใด ๆ ที่จะเรียกวาเปนภาษีทางออม ก็คือภาระของภาษีกลุมนี้ ไมเปนของผูมี
หนาที่ในการเสียภาษีโดยตรง แตสามารถผลักภาระไปสูผูอ่ืนไดทั้งหมด 

2.1.3 โครงสรางของภาษี  
ภาษีทุกชนิด จะตองมีสวนประกอบหลัก 3 ประการ คือ 
(ก) ฐานภาษี หมายถึงอะไรก็ตามที่สามารถถูกเรียกเก็บภาษีได ภาษีใดยิ่งมีฐาน

ภาษีที่กวางรายไดจากภาษีชนิดนั้นก็จะมากไปดวย เชน ภาษีมูลคาเพิ่ม ฐานภาษีคือการซื้อขายสินคา
และบริการ เปนภาษีที่มีฐานภาษีกวางและครอบคลุมประชาชนทุกคนที่ซ้ือสินคาและบริการ 

(ข) เหตุการณของภาษี ภาษีแตละชนิดจะประกอบดวยเหตุการณ 2 ประเภท คือ 
- เหตุการณภาษีอยางเปนทางการ หมายถึง การชําระภาษีโดยผูที่กฎหมายระบใุห

เปนผูมีหนาที่ในการชําระภาษี ในกรณีนี้หมายความถึง ผูเสียภาษีตามกฎหมายนั่นเอง  
- เหตุการณทางภาษีตามผลที่เกิด หมายถึง การชําระภาษีโดยผูที่ตองรับภาระจาย

ภาษีคนสุดทาย ซ่ึงไมจําเปนตองเปนผูเสียภาษีตามกฎหมายหรือบุคคลในเหตุการณภาษีอยางเปน
ทางการก็ได 

(ค) ผูเสียภาษี  หมายถึงผูที่กฎหมายภาษีระบุใหมีหนาที่จายภาษี  
2.1.4 องคประกอบภายนอกของภาษี 

นอกจากโครงสราง 3 ประการภายในของภาษีแลว ภาษีจะตองประกอบดวย องค 
ประกอบภายนอกอีก 3 ประการ นั่นคือ 

(ก) ระบบการบริหารการจัดเก็บภาษี โดยมีแกนหลักที่สําคัญ คือเจาพนักงานภาษี 
ซ่ึงมีหนาที่ในการออกบังคับ และรับผิดชอบการจัดเก็บหรือตรวจสอบการเสียภาษีของผูเสียภาษี ให
เปนไปภายใตบทบัญญัติกฎหมายภาษทีี่ใหอํานาจไว 

(ข) ระบบการขจัดขอพิพาททางภาษีโดยศาลภาษี ในสวนนี้ถือเปนการชวยถวง 
ดุลอํานาจของเจาพนักงานภาษีใหเปนไปดวยความเหมาะสมมากขึ้น เพราะวาเจาพนักงานภาษีจะมี
ระบบภายในสําหรับขจัดขอพิพาททางภาษีอยูแลวก็ตาม แตการที่มีศาลซึ่งเปนเอกเทศในการให
ความยุติธรรมตอทั้งสองฝายเปนผูช้ีขาดจะทําใหระบบภาษีมีความยุติธรรมตอประชาชนมากยิ่งขึ้น 
สําหรับในประเทศไทยนั้น ใชระบบศาลคู นั่นคือ มีศาลภาษีที่แยกออกตางหากจากระบบศาล
ธรรมดา  
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(ค) เอกชนผูประกอบอาชีพที่เกี่ยวกับการบริการทางภาษีอากร โดยประกอบดวย 
ทนายความภาษีหรือที่ปรึกษากฎหมายทางภาษี และนักบัญชีภาษี โดยการใหบริการปรึกษาทาง
กฎหมายภาษีนั้นจะเนนการตีความ รวมไปถึงอํานาจและผลในการบังคับใช ของขอบัญญัตกิฎหมาย
ภาษีตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ในขณะที่ปรึกษาทางบัญชีนั้น จะไมเนนที่ประเด็นตีความของถอยคําเหมือน
การใหบริการปรึกษาทางกฎหมายภาษี แตจะเนนที่ตัวเลขมากกวา 

2.1.5 องคประกอบของภาษี 
นักเศรษฐศาสตร การคลังชื่อ R.A.Musgrave ไดใหขอคิดเกี่ยวกับองคประกอบ

ของภาษีอากรที่ดีไว 5 ขอดวยกัน คือ  
(ก) ภาระภาษี จะตองกระจายหาผูเสียภาษีหรือประชาชนอยางยุติธรรม 
(ข) การเก็บภาษีตองเปนกลางกอผลตอการตัดสินใจในทางเศรษฐกิจ หรือกลไก

ตลาดนอยที่สุดและควรใชภาษีเปนเครื่องมือจัดสรรการใชทรัพยากรของภาคเอกชนใหมีประสิทธิ 
ภาพดวย 

(ค) โครงสรางภาษีอากรควรเอื้ออํานวยตอนโยบายทางการคลังของรัฐบาล เชน 
สงเสริมความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 

(ง) ระบบภาษีจะตองชัดเจน การบริหารงานตองมีประสิทธิภาพ 
(จ) คาใชจายในการบริหารจัดเก็บตองต่ํา 

2.2  ภาษีอากรท่ีเก่ียวของกับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย (กรมสรรพากร, 2549: ออนไลน) 

2.2.1 ภาษีหัก  ณ  ท่ีจาย  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหา    
ริมทรัพยนั้น คํานวณจากราคาขายอสังหาริมทรัพยที่เจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทนไมวาราคาที่ซ้ือขายกัน
ตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนอยางไรก็ตามโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเปนราคาที่
ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา 49 ทวิแหงประมวลรัษฎากร โดยผูจายเงินไดใหแกผูรับซึ่ง
ขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่หักภาษี ณ ที่จาย และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียน  

2.2.2 ภาษีเงินไดประจําป ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตองมีหนาที่เสียภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําปแลวแตวาผูมีเงินไดเปนบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคล  
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2.2.3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร ผูมีหนาที่ตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะในขณะจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยพรอมกับชําระภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม และกรมที่ดินตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ เพื่อกรมสรรพากร โดยคํานวณจากยอด
รายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหักรายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ  

2.2.4 ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีทางออมที่จัดเก็บจากฐานการบริโภคทั่วไปหรือจัดเก็บจาก
การขายสินคาและการใหบริการ โดยคํานวณจากยอดมูลคาสินคาหรือบริการกอนหักรายจายใดๆ 
ตามอัตราภาษีที่กําหนด ซ่ึงมีอัตราเดียว 

2.2.5 อากรแสตมป ภาษีตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากการกระทํา 
ตราสาร 28 ลักษณะ ตามที่กําหนดไวในบัญชีอัตราอากรแสตมป 
 

3. เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

นิยม  บุญสิงห (2539) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีธุรกิจ
เฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม รวบรวมขอมูลจากผูประกอบธุรกิจขาย
อสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร ที่มีโครงการอยูในเขตจังหวัดเชียงใหมจํานวน 101 ราย  
พบวา ผูประกอบการเห็นวาภาษีธุรกิจเฉพาะไมมีลักษณะซ้ําซอนแตสามารถผลักภาระใหแก
ผูบริโภคไดจึงไมมีผลกระทบตอผูประกอบการ  แตจะกระทบตอเมื่อมิไดกระทําเพื่อการคาหรือหา
กําไร มีความพอใจในภาษีธุรกิจเฉพาะและอัตราภาษี และเห็นวามีความสะดวกตอการปฏิบัติ
มากกวาภาษีลักษณะอื่น  สําหรับปญหาและอุปสรรคดานการขออนุญาตเพื่อทําการคาที่ดินและการ
ขอจัดสรรที่ดิน และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ ผูประกอบการเห็นวารัฐขาดการ
ประชาสัมพันธ และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะ
จึงมีผลทําใหการติดตอขออนุญาตจัดสรรที่ดินการประสานงานดานภาษีไมมีความสะดวก  และยัง
สงผลตอประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษี จากการวิเคราะหความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจ
เฉพาะในประมวลรัษฎากร พบวาผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษี และการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินในระดับต่ํา เวนแตดานการจัดทํารายงาน และการยอมรับการเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะอยูในระดับสูง  
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จรัล ดีชวย (2544) ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอประสิทธิผลการจัดเก็บภาษีอากร
ของจังหวัดเชียงใหม  กลุมตัวอยางดานประชาชนผูเสียภาษี มีความเห็นวา กฎหมายภาษีอากรอาน
เขาใจยาก ซับซอนและมีแนวทางปฏิบัติไมชัดเจนรอยละ 43.3 กรมสรรพากรควรมีนโยบายในการ
จัดประชุมอบรมใหความรูแกประชาชนปละ 2 คร้ังรอยละ 64.5 และเห็นวาควรบรรจุหลักสูตรวิชา
ภาษีอากรไวที่การศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนตน มีความเห็นวากรมสรรพากรควรปรับปรุง
บุคลากร ในดานการมีอัธยาศัยที่ดีตอผูเสียภาษีรอยละ 36.5 ควรปรับปรุงดานความรวดเร็วในการ
ใหบริการรอยละ 45.8  สวนการจัดลําดับปจจัยที่มีผลกระทบตอการจัดเก็บภาษีนั้นไดจัดเรียงไว
ดังนี้ ความซื่อสัตยและเที่ยงธรรม การใชเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาบริหารจัดเก็บ และกฎหมายภาษี
ตองมีความชัดเจนเขาใจงาย ลําดับสุดทายคือความสมัครใจในการเสียภาษี และผูวิจัยไดเสนอแนะ
ในการนําผลการวิจัยไปใชดังนี้ ใหมีการจัดสรรงบประมาณใหเพียงพอตอการพัฒนาบุคลากรและผู
เสียภาษี เสนอใหมีการบรรจุหลักสูตรวิชาภาษีอากรไวในระดับมัธยมศึกษาโดยใหมีการศึกษาใน
ทุกแขนงวิชาเอก การพิจารณาดานรายไดของบุคลากรใหเพียงพออยาปลอยใหเหล่ือมลํ้าเกิดขึ้น การ
กระจายอํานาจหนาที่ลงไปสูผูปฏิบัติอยางแทจริง การปลูกฝงจิตสํานึกดานความซื่อสัตยและเที่ยง
ธรรมแกบุคลากร และการพิจารณาปรับปรุงดานเทคโนโลยีสารสนเทศใหทันสมัยและสมบูรณ 

ธนบูรณ  ใจตั้งมั่น (2544) กลาววา กฎหมายและระเบียบภาษีอากร ตลอดจนประ 
สิทธิภาพของบุคลากร เปนองคประกอบที่สําคัญที่จะนําไปสูประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษีอากร
ของรัฐ นอกจากนี้องคประกอบที่สําคัญอีกประการ คือ ความรวมมือ ความสมัครใจในการเสียภาษี
อากรใหแกรัฐ ส่ิงที่จะทําใหเกิดความรวมมือระหวางรัฐกับประชาชนและความสมัครใจของผูเสีย
ภาษี คือ ความเขาใจอันดี ความจริงใจ และการมีสวนรวม ในฐานะผูเสียภาษีอากรใหแกรัฐ 

นฤมล วงศวรทัญู  (2546) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย : กรณีศึกษาสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม สาขาแมริม โดยเก็บ
รวบรวมขอมูลจากประชากร 2 กลุม คือ กลุมผูมีหนาที่เสียภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย 
จํานวน 150 ราย และกลุมเจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมจํานวน 6 ราย พบวา ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรจากการโอน
อสังหาริมทรัพยมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑการเสียภาษีอากร และหลักการคํานวณภาษี
อากรในระดับปานกลาง ประชากรทั้งสองกลุมมีความคิดเห็นตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการโอนอสังหาริมทรัพยของสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมในระดับสูงและ
เห็นวาควรนําราคาตลาดมาประกอบการพิจารณาในการกําหนดราคาประเมินเพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมภาษีอากร โดยกําหนดราคาประเมินเปนรายแปลง ซ่ึงมีการสํารวจสภาพพื้นที่จริง 
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กําหนดจุดสําคัญของแตละพื้นที่ควรทุมเทงบประมาณในการจัดทําบัญชีราคาประเมินและนํา
เทคโนโลยีสมัยใหมมาใช ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรสวนใหญเห็นวา ไมมีการหลีกเล่ียงภาษีอากรจาก
การโอนอสังหาริมทรัพย  มีความพอใจและมีความเชื่อถือในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่วามีความ
ถูกตองเปนธรรม ในขณะที่เจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ความเห็นวากฎหมายยังเปดโอกาสใหมีการหลีกเลี่ยงภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพยได  
ดังนั้น ควรทบทวนและปรับปรุงแกไขกฎหมายที่ใชบังคับใหทันสมัยสอดคลองกับสภาพสังคมและ
เศรษฐกิจของประเทศ 

แววดาว ศรีคําสุข (2546) ศึกษาถึงเรื่อง ปญหาในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ของ
เจาหนาที่องคการบริหารสวนตําบลในเขตจังหวัดเชียงใหม โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 ปญหา 
ไดแก ปญหาการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ปญหาการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ และปญหาการ
จัดเก็บภาษีปาย พบวาปญหามากที่สุดในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่และภาษี
ปาย คือ ผูเสียภาษีไมเขาใจในกฎระเบียบ ขอบังคับของกฎหมายที่เกี่ยวของ ในการศึกษาแบง
ออกเปน 4 สวนดังนี้   สวนที่หนึ่งไดแก ปญหาการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม ประกอบดวย ปญหาการจด
ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ปญหาการจัดทํารายงาน ปญหาการออกใบกํากับภาษีของสหกรณ ปญหา
การคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม ปญหาการยื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่ม และปญหาภาษีมูลคาเพิ่ม
ดานอื่นๆ  สวนที่สองไดแก ปญหาการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ประกอบดวย ปญหาความรูความ
เขาใจเกี่ยวกับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาที่เกี่ยวของกับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาการ
คํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาเอกสารที่เกี่ยวของกับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาการ
คํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และปญหาการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินหัก ณ ที่จาย สวนที่สาม 
ไดแก ปญหาการเสียภาษีทองถ่ิน (ภาษีปาย ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) ประกอบดวย 
ปญหาความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเสียภาษีทองถ่ิน ปญหาเอกสารที่เกี่ยวของกับภาษีทองถ่ิน 
ปญหาการคํานวณภาษีทองถ่ิน ปญหาการยื่นแบบแสดงรายการภาษีทองถ่ิน และปญหาอื่นๆ 
เกี่ยวกับภาษีทองถ่ิน และสวนที่ส่ีไดแก ปญหาโดยทั่วไปเกี่ยวกับการเสียภาษีของสหกรณ รวมทั้ง
ขอเสนอแนะจากผูที่เกี่ยวของกับการเสียภาษีของสหกรณ ซ่ึงจากกรอบแนวคิดที่ไดนี้จะนําไปสูการ
สรางแบบสอบถามเพื่อเปนแนวทางในการสัมภาษณกลุมตัวอยางและเก็บรวบรวมขอมูลการคนควา
แบบอิสระตอไป 


