
 
บทที่  6 

สรุป อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการศึกษา 

การศึกษาเรื่อง ปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหา    
ริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม กลุมตัวอยางที่ใชในการรวบรวมปญหา
และแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ไดแก กลุม
ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย จํานวน 85 ราย โดยเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม จํานวน 80 
ราย และจากสัมภาษณแบบเจาะลึกจํานวน 5 ราย และสัมภาษณแบบเจาะลึกเจาหนาที่ตรวจสอบ
ภาษีที่กํากับดูแลผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย จํานวน 2 ราย ไดแก เจาหนาที่ตรวจสอบ
ภาษี 8ว ซ่ึงมีหนาที่รับผิดชอบในการตอบขอซักถามหรือปญหาภาษีอากรของผูเสียภาษีจํานวน 1 
ราย และเจาหนาที่ในตําแหนงสรรพากรอําเภอ 7 ที่รับผิดชอบในการตรวจสอบกํากับดูแลผูเสียภาษี
ในกิจการคาอสังหาริมทรัพย จํานวน 1 ราย เมื่อเก็บรวบรวมขอมูลไดครบถวนแลวบรรยายขอมูล
อธิบายลักษณะทั่วไปของขอมูลที่เก็บรวบรวมไว ประกอบกับนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหทางสถิติ 
โดยหาคารอยละ คาเฉลี่ยเลขคณิต และระดับปญหา โดยใชวิธีการศึกษาเชิงพรรณนา ประกอบกับ
วิเคราะหขอมูลตาง ๆ โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารทางวิชาการ บทบัญญัติแหง
ประมวลรัษฎากร แนวทางปฏิบัติ และระเบียบของกรมสรรพากร เพื่อหาผลรวมตามสัดสวน
คะแนนของแบบสอบถามทั้งหมด และจัดเรียงลําดับปญหามากที่สุดถึงปญหานอยที่สุด สามารถ
สรุปผลไดดังนี้ 

 
ตอนที่ 1  ผลการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามเรื่องปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม   

สรุปขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถามและสถานประกอบการ 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย คิดเปนรอยละ 73.75 เปนเพศหญิง คิดเปน
รอยละ 26.25 อายุของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญอายุระหวาง 26-40 ป คิดเปนรอยละ 48.75 
ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคือ ระดับปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 66.25 
ตําแหนงของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอยละ 55.00 ประเภทกิจการ
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ของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ คือ ประเภทนิติบุคคล คิดเปนรอยละ 52.50 ลักษณะกิจการของ
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ คือ ขายที่ดินพรอมอาคาร คิดเปนรอยละ 67.50 ภาษีที่กิจการตองเสีย
ของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ คือ ภาษีธุกิจเฉพาะ คิดเปนรอยละ 81.25 

สรุปขอมูลเก่ียวกับปญหาความรู ความเขาใจเกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจดทะเบียน
การทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพย 

ปญหาความเขาใจเกี่ยวกับภาระภาษีเมื่อทํานิติกรรมธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยโดย
สรุปแลวอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.10 โดยปญหาอันดับแรกคือ ปญหาความ
เขาใจเกี่ยวกับภาระภาษีเมื่อทํานิติกรรมธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเปนปญหาระดับมากที่สุด มี
คาเฉลี่ยเทากับ 4.53  รองลงมาคือ ปญหาความรูเร่ืองการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
เปนปญหาระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.55 

สรุปขอมูลเก่ียวกับปญหาภาษีอากรท่ีพบจากการเก็บขอมูล 

1.  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  
ปญหาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน

จังหวัดเชียงใหม โดยสรุปแลวอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.25 โดยปญหาอันดับ
แรกคือ ปญหาความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาดวยตนเอง  เปนปญหาระดับมาก 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.56 รองลงมาคือปญหาบุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการเสียภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดา เปนปญหาระดับมาก มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.51  

2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  
ปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคล ของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม โดยสรุปแลวอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.08 โดยปญหาอันดับแรกคือ 
ปญหาบุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล เปนปญหาระดับ
มาก มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.51  รองลงมาคือ ปญหามีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีเงินไดนิติบุคคลดวย
ตนเอง เปนปญหาระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.49 

 3.  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม โดยสรุปแลวอยูในระดับนอย โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.49 ปญหาอันดับแรกคือ ปญหา
ถูกประเมินภาษีธุรกิจเฉพาะเพิ่มเติม เปนปญหาระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.53 รองลงมาคือ 
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ปญหาบุคลากรไมมีความรูความเขาใจในหลักเกณฑการคิดภาษีธุรกิจเฉพาะ เปนปญหาระดับมาก  
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.51 

4.  อากรแสตมป  
ปญหาภาษีอากรแสตมปของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม ปญหาที่พบคือ มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดอากรแสตมปดวยตนเอง เปนปญหาระดับนอย 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.29 

5.  ภาษีมูลคาเพิ่ม 
ปญหาภาษีมูลคาเพิ่มของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม  โดยสรุปแลวอยูในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.13  ปญหาอันดับแรกคือ  
ปญหาไมทราบวาจะตองเสียภาษี เปนปญหาระดับมาก มีคาเฉลี่ยเทากับ  3.58  รองลงมาคือ ปญหา
บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม  เปนปญหาระดับมาก มี
คาเฉลี่ยเทากับ  3.53 

6.  ภาษีหัก ณ ท่ีจาย 
ปญหาภาษีหัก ณ ที่จายของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม  โดยสรุปแลวเปนปญหาในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.86  ปญหาอันดับ
แรกคือ มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีหัก ณ ที่จายดวยตนเอง เปนปญหาระดับปานกลาง มี
คาเฉลี่ยเทากับ 3.49 รองลงมาคือ ปญหาบุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการหักภาษี 
ณ ที่จาย เปนปญหาระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.40 

สรุปแลวปญหาภาษีโดยรวมทุกประเภทภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม อยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.94 โดยเมื่อ
พิจารณาปญหาตามประเภทภาษี อันดับแรกคือภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เปนปญหาระดับปานกลาง 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.25 

สรุปขอมูลเก่ียวกับปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจ  

ปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม โดยสรุปรวมแลวปญหาอยูในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.59 ปญหา
อันดับแรกคือ ปญหาการเปลี่ยนแปลงขอกฎหมายบอยทําใหเกิดความยุงยาก เปนปญหาระดับมาก 
โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.56  รองลงมาคือ ปญหาบุคลากรในหนวยงานราชการดานภาษีของธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยมีไมเพียงพอ เปนปญหาระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ  3.33 
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สรุปขอเสนอแนะและความคิดเห็นอื่นๆ 

จากผลการเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบ
ธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ขอเสนอแนะและความคิดเห็นอื่นๆ  ดังนี้ 

1. ปญหาการไมประสานงานกันในเรื่องการใหขอมูลทางดานภาษีของสํานักงานที่ดิน 
และกรมสรรพากรในเรื่องภาษีที่เกี่ยวของกัน  

2. ปญหาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย ไมทราบวาเมื่อตนตองมีหนาที่ตอง
ยื่นเสียภาษีอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกัน เชน ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ภาษีมูลคาเพิ่ม ฯลฯ หรือไมทราบวาเมื่อยื่นจะตองใชราคาที่สูงกวาระหวางราคาประเมินหรือ
ราคาซื้อขายจริง ซ่ึงในขอนี้ อาจทําใหชําระภาษีไมครบถวนโดยไมเจตนา 

3. ควรมีการประชาสัมพันธขอมูลขาวสาร เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หรือ
ขอกําหนดใหม เพื่อใหผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยไดทราบ มีความเขาใจที่ถูกตอง และ
ปฏิบัติไดอยางถูกตอง 

4. จัดสัมมนาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เพื่อลดปญหาผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยไมมีความรู ความเขาใจในเรื่องการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  
 
ตอนท่ี 2    สรุปผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม 

จากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยถึงปญหาเกี่ยวกับการเสีย
ภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม และนําปญหาที่มีระดับมากที่สุดถึงระดับ
ปานกลางตามแบบสอบถามที่ศึกษาพบผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เพื่อสอบถามและ
ยืนยันถึงปญหาจากประสบการณการประกอบกิจการ และใหความเห็นวา ปญหาที่ผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยพบมีความสอดคลองกับปญหาของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยที่
ใหขอมูลจากแบบสอบถาม โดยสรุปผลจากการสัมภาษณแบบเจาะลึกผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไดใหความเห็นโดยแบงเปนประเด็นดังนี้ 

ปญหาดานความรูความเขาใจของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับการ
ดําเนินการทางภาษีในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีความเห็น
สอดคลองกับผลจากแบบสอบถามที่วาธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยนั้นยังมีความซับซอน มีภาษีที่
เกี่ยวของหลายประเภท ทั้งการดําเนินธุรกิจก็มีหลายแบบ เชน ขายเฉพาะที่ดิน ขายพรอมสิ่งปลูก
สราง หรือขายเฉพาะสิ่งปลูกสราง ซ่ึงผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีภาระตองเสียภาษี
และคาธรรมเนียมตางๆ ใหครบถวนหากไมมีความรูความเขาใจในเรื่องการดําเนินการทางภาษีที่ดี 
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อาจมีผลใหมีความผิดเสียภาษีไมถูกตอง ครบถวนโดยไมมีเจตนาจะหลบเลี่ยงภาษี อาทิ นําราย 
ไดมายื่นแบบไมครบถวน ตัวอยางเชน จัดสรรเฉพาะที่ดิน แตไดมีการขายบานพรอมที่ดิน ทําใหยื่น
ภาษีไมครบถวน เปนตน  

ปญหาดานภาษีอากร แบงตามลักษณะการประกอบการ ผลจากการสัมภาษณแบบ
เจาะลึกสรุปไดวา  

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาในเรื่อง
ความรูความเขาใจในภาระการยื่นเสียภาษีเมื่อประกอบกิจการ โดยปญหามักเกิดจากการยื่นภาษีไม
ครบถวนเนื่องจากความไมเขาใจในรายละเอียดของการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงมีผลตอการยื่นเสียภาษีผิดพลาดคลาดเคลื่อน 

ภาษีเงินไดนิติบุคคล ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาในเรื่อง กิจการ
ขาดความเขาใจในหลักเกณฑการเสียภาษีรายไดนิติบุคคลที่ตองใชราคาที่สูงกวาระหวางราคา
ประเมินหรือราคาซื้อขายจริงในการยื่นรายได 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาในเรื่อง  การขาด
ความเขาใจในเรื่องการแสดงเงินได ทําใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไมครบถวน และผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยไมทราบวาตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในจํานวนใด 

ภาษีมูลคาเพิ่ม ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาการขาดความรูใน
หลักเกณฑการเสียภาษี ที่ถูกตอง เชน มีรายรับถึงเกณฑตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม แตไมไดจด
ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ทําใหมีความผิด หรือไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มไวแลวแตไมไดนํารายได
มาคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม   

ภาษีหัก ณ ที่จาย  ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาจากความไมเขาใจ
ในเรื่องหลักเกณฑการเสียภาษี ทําใหไมไดนําสงภาษีหัก ณ ที่จายใหถูกตอง 

อากรแสตมป ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาติดอากรแสตมปใน
สัญญาจางทําของแตไมไดติดอากรแสตมปบริบูรณ ทําใหตองรับผิดชําระอากรแสตมปและเงินเพิ่ม   

ปญหาดานอื่นในการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย พบวา การเปลี่ยนแปลงขอ
กฎหมายบอยทําใหผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยและบุคลากรเกิดความสับสน และปฏิบัติ
ผิดพลาดทําใหตองถูกประเมินภาษีเพิ่มเติม  ซ่ึงผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเห็นวา 
หนวยงานราชการควรจัดใหมีการสัมมนาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย กรณีมีการ
เปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ วิธีปฏิบัติตางๆ ตองมีการประชาสัมพันธถึงการเปลี่ยนแปลงตางๆ ในการ
เสียภาษีและควรจัดใหมีการใหความรูแกเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในอันที่จะสามารถใหคําปรึกษาที่
ถูกตองแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เพื่อบรรเทาภาระการเสียภาษีไมถูกตองครบถวน 
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ตอนท่ี 3   สรุปผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาท่ีตรวจสอบภาษีท่ีกํากับดูแลผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม 

เจาหนาที่สรรพากรไดใหขอมูลถึงปญหาการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยจากประสบการณการตรวจสอบ ประเด็นปญหาที่พบ ไดแก การนําเงินไดมาเสีย
ภาษีไมครบถวน ซ่ึงเปนเหตุใหเสียภาษีไมครบถวน เปนตน  ซ่ึงปญหาที่พบสามารถแบงออกเปน 2 
ประเด็น ดังนี้ 

1.  ปญหาที่เกิดจากความรูความเขาใจของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน
เร่ืองเกี่ยวกับขอกฎหมาย หลักเกณฑและวิธีการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  

การเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ  ขอกฎหมายบอย  มีผลทําใหผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไมเขาใจ ทําใหมีความเขาใจคลาดเคลื่อนใจในเรื่องการเสียภาษี เมื่อแบงปญหาตาม
ลักษณะการประกอบกิจการ พบวา 

ปญหาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เจาหนาที่พบวาผูประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยมี
ปญหาความผิดพลาดจากการคิดภาษีดวยตนเอง เนื่องจากไมเขาใจในหลักเกณฑการคิดภาษี ไมได
ยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษี  ยื่นภาษีไมครบถวน นํารายไดมาลงไวไมครบถวน 

ปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคล เจาหนาที่พบวา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมี
ปญหาไมทราบหลักเกณฑในการคิดภาษี ทําใหแจงรายรับไมครบถวน เชน ไมทราบวาจะตองใช
ราคาไหนในการคิดคํานวณภาษี หากราคาซื้อขายจริงและราคาประเมินแตกตางกัน 

ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะ เจาหนาที่พบวา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมี
ปญหาในดานการดําเนินการโดยผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยแจงราคาต่ํากวาความเปน
จริง และเนื่องจากธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีความหลากหลาย ทําใหการดําเนินการดานภาษีไม
ครอบคลุม  

ปญหาภาษีมูลคาเพิ่ม เจาหนาที่พบวา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยสวนใหญ
ไมนําคาสวนกลาง คาใหบริการน้ําประปามายื่นเมื่อถึงเกณฑที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 

แนวทางแกไขปญหาคือ ใหความรูแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยและ
ประชาสัมพันธใหทราบเมื่อมีกฎเกณฑใหม จัดอบรมเจาหนาที่ผูเกี่ยวของใหทราบถึงแนวปฏิบัติที่
ถูกตอง 
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2.  ปญหาที่เกิดจากผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยจงใจหลบเลี่ยงภาษี 
ประเด็นความผิดที่ช้ีใหเห็นวา มีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยบางรายจงใจ

หลบเลี่ยงภาษี เชน ขายบานพรอมที่ดินและแจงรายไดต่ํากวาความเปนจริง ไมนําสงภาษีหัก ณ ที่
จายในกรณีคากอสราง คาโฆษณา การรับทําการตลาด เงินเดือนและคาจางแรงงาน ไมนําคา
สวนกลาง คาตกแตงละตอเติมมาลงรายไดใหครบถวน เปนตน 

เจาหนาที่ใหขอเสนอแนะเกี่ยวกับปญหาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหมที่เจาหนาที่ตองปฏิบัติเพื่อลดปญหาการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

1. ควรมีการสงเสริมใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการจัดการภาษีของธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไดรับการอบรมเพื่อสามารถใหขอมูลแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยได
อยางถูกตอง   

2.  เจาหนาที่ตองสนใจขาวสารใหมๆ ที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการคาอสังหา    
ริมทรัพยเนื่องจากมีการอาจมีเปลี่ยนแปลงมาตรการทางภาษีซ่ึงจะเปนประโยชนตอผูประกอบธุรกจิ
การคาอสังหาริมทรัพยในการลดปญหาความเขาใจผิดและมีผลทําใหมีความผิดตองเสียภาษีเบีย้ปรับ 
และเงินเพิ่ม   

3.  ควรอบรมเทคนิคการตรวจสอบ การตั้งขอสังเกต กรณีผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยจงใจหลบเลี่ยงภาษี  

4.   ควรศึกษาถึงเงื่อนไขสําคัญ ที่เกี่ยวของกับผูซ้ือและผูขายอสังหาริมทรัพย เชน  
วิธีการรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย กรณีตางๆโดยเฉพาะรับรูรายไดทั้งจํานวน รับรูราย 
ไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ และเงื่อนไขอื่นๆที่สําคัญ เชน การรับรูรายไดตามเงินคางวดที่
ถึงกําหนดชําระ  การรับเงินมัดจํา   
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ตอนที่ 4 แนวทางการเสียภาษีท่ีถูกตองสําหรับผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
จากการศึกษาทฤษฎี เอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของ ประมวลรัษฎากร ระเบียบ คําสั่ง และ

แนวปฏิบัติ รวมทั้งการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยและเจาหนาที่ตรวจสอบภาษีที่
กํากับดูแลผูประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดสรุปแนวทางปฏิบัติใน
การเสียภาษีการขายอสังหาริมทรัพย โดยเนนการขายอสังหาริมทรัพยที่มุงทางการคาหรือหากําไร 
ไดดังนี้ 

1. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีเงินได 
1.1 บุคคลธรรมดา 

1.1.1 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย 
1.1.2 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

1.2 นิติบุคคล 
1.2.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย 
1.2.2 ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

2. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
3. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
4. แนวทางปฏิบัติในการเสียอากรแสตมป 

 

อภิปรายผล 

การศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม จากการศึกษาอภิปรายผลไดดังนี้ 

จากการศึกษาพบวา การเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม  มีลักษณะเดียวกับการศึกษาของนิยม บุญสิงห (2539) ที่ไดศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม พบวาได
กลาวถึง ในสวนของผูประกอบการเห็นวาภาษีธุรกิจเฉพาะไมมีลักษณะซ้ําซอนแตสามารถผลัก
ภาระใหแกผูบริโภคได จึงไมมีผลกระทบตอผูประกอบการ  แตจะกระทบตอเมื่อมิไดกระทําเพื่อ
การคาหรือหากําไร ปญหาและอุปสรรคดานการขออนุญาตเพื่อทําการคาที่ดินและการขอจัดสรร
ที่ดิน และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ ผูประกอบการเห็นวารัฐขาดการประชาสัมพันธ 
และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะจึงมีผลทําใหการ
ติดตอขออนุญาตจัดสรรที่ดินการประสานงานดานภาษีไมมีความสะดวก  และยังสงผลตอ
ประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษี ซ่ึงมีความสอดคลองกับการศึกษาปญหาอ่ืนในการประกอบธุรกิจ
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ของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมคือ ปญหาบุคลากรในหนวยงาน
ราชการในดานภาษีในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีไมเพียงพอ จากการวิเคราะหความรูความเขาใจ
เกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะในประมวลรัษฎากร ผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษี และ
การขออนุญาตจดัสรรที่ดินในระดับต่ํา สอดคลองกับผลการศึกษาในเรื่องปญหาความรู ความเขาใจ
เกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจดทะเบียนการทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพยที่พบวา ปญหา
ความเขาใจเกี่ยวกับภาระภาษีเมื่อทํานิติกรรมธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเปนปญหาระดับมากที่สุด 
รองลงมาคือ ปญหาความรูเร่ืองการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เปนปญหาระดับมาก  

ปญหาภาษีอากรที่พบจากการศึกษา มีความคลายคลึงกับปญหาหลักของการเสียภาษีที่
สุเทพ พงษพิทักษ, 2549 ไดกลาวถึง ปญหาหลักที่ตองไดรับการวางแผนภาษี  ไดแก ปญหาความ
ผิดพลาด ไมถูกตอง ครบถวน ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขของกฎหมาย ปญหาเหลานี้มีผล
ทําใหการเสียภาษีอากรไมถูกตอง ครบถวน  ปญหานี้อาจพบเนื่องจากการตรวจสอบภาษีอากรของ
เจาหนาที่สรรพากร  การตรวจสอบของผูสอบบัญชีภาษีอากร หรือโดยระบบการควบคุมภายใน 
เชน ปญหาเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจาย  เพื่อการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิตาม
คําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 เพื่อแกไขเพิ่มเติมคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528   และ  
กรณีการรับเงินประกันหรือเงินมัดจําตามสัญญาการใหบริการและสัญญาเชาที่ตามคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ป.73/2541 ไดวางแนวทางปฏิบัติใหตองรับรูรายไดและตองถูกหักภาษีเงินได ณ ที่
จายในกรณีที่เงินประกัน หรือเงินมัดจํานั้นเขาลักษณะเปนเงินกอน แตนับแตรอบระยะเวลาบัญชีที่
เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550 เปนตนไปไมตองถือปฏิบัติดังเชนแตกอนอีกตอไป เพราะเงิน
ประกันหรือเงินมัดจําเปนเพียงเจาหนี้ที่มิใชรายได  ดังนั้นแนวทางเบื้องตนตองตัดปญหาภาษีอากร
โดยการวางแผนเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะทําใหทุเลา
ปญหาทางบัญชีและทางภาษีที่ไมตรงกัน 
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ขอเสนอแนะ 

เพื่อบรรเทาปญหาการเสียภาษีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม ขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหา ดังนี้ 

1.  จัดประชุม สัมมนาอบรม เจาหนาที่และผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยให
ทราบถึงแนวทางการปฏิบัติของการเสียภาษีการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  

2.  หนวยงานรัฐควรมีการประสานงานกันในการสรางความเขาใจอันดีตอการเสียภาษี
แกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใหเสียภาษีดวยความเต็มใจ โดยใชวิธีตางๆ เชน การ
ประชาสัมพันธสรางความเขาใจ  การเขาตรวจกิจการหรือการกํากับดูแลควรใหคําปรึกษาและขอมูล
ที่ถูกตองเปนปจจุบันแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เปนตน   

3.  เนื่องจากปญหาภาษีอากรของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีความละเอียดออนและ
มีความหลากหลายในแตละกรณี ดังนั้นการศึกษาขอกฎหมาย และแนวปฏิบัติที่ถูกตองจะทําให
ปองกันการกระทําความผิดทางภาษีอากร 

4.  สรางกลุมหรือชมรมเพื่อเปนศูนยกลางขาวสารเกี่ยวกับการคาอสังหาริมทรัพย 
เพื่อใหทราบปญหาและแนวทางการแกปญหาในธุรกิจที่มีการดําเนินการในแบบเดียวกัน 
 อยางไรก็ตาม การศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม จะมีประโยชนสูงสุดไดก็เมื่อไดรับความรวมมือจากผูเกี่ยวของ
ทั้งในสวนของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย และในสวนของรัฐ คือ ผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของนําไปเปนแนวทางในการแกไข ปรับปรุงปญหาที่
พบจึงจะถือไดวาการศึกษาประสบผลประโยชนสูงสุด 

 

ขอเสนอแนะเพื่อการศึกษาครั้งตอไป 

ผูศึกษาเห็นวาหากมีผูสนใจศึกษาเพิ่มเติมในดานอื่น ควรไดมีการนําปจจัยดานอื่นๆ 
มารวมในการวิเคราะหดวย เชน  การจัดเก็บภาษีของหนวยจัดเก็บภาษีอ่ืนที่มีนโยบายในแนวเดียว 
กัน มาตรการทางเศรษฐกิจ รวมไปถึงการศึกษาอื่น เชน การศึกษาถึงผลกระทบที่เกิดจากกระทํา
ความผิดจากการเสียภาษีสําหรับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย จะทําใหไดผลการศึกษาที่แตกตาง
ออกไปอีกดานหนึ่งดวย 


