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หลักการและเหตุผล 

การขายอสังหาริมทรัพยตองมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และผูมีเงินได           
มีหนาที่ตองเสียภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย หนวยงานที่รับผิดชอบในการจัดเก็บภาษี
อากรเกี่ยวกับการขายอสังหาริมทรัพย  ไดแก  กรมที่ดินรับผิดชอบการจัดเก็บคาธรรมเนียมจากการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดินและ
กรมสรรพากรรับผิดชอบในการจัดเก็บภาษีอากรที่เกี่ยวของกับการขายอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลรัษฎากรไดแก  ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป   
 ในการจัดเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดานั้น คําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. 100/2543       
แบงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเปน 3 ประเภทไดแก เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่
ไดมาทางมรดกหรือเสนหา ไดมาทางอื่นแตไมไดมุงในทางคาหากําไร และมุงทางการคาหากําไร โดย
แตละประเภทมีการกําหนดเงื่อนไข การยกเวนเงินได การหักคาใชจาย การคํานวณภาษีและการยื่น
แบบแสดงรายการที่แตกตางกัน   
   สวนการจัดเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น กฎหมายกําหนดใหใชเกณฑสิทธิในการ
คํานวณรายไดและรายจายตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 เร่ือง การใชเกณฑสิทธิในการ
คํานวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล แกไขตามคําสั่งกรมสรรพากร      
ท่ี ท.ป.155/2549  

 การที่มีกฎหมายที่เกี่ยวของจํานวนมากทําใหเปนปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจาก
การขายอสังหาริมทรัพย  เนือ่งจากผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยไมทราบวาตนเอง มีหนาที่
ในการเสียภาษีอะไรบาง  หลังจากที่เจาหนาที่กรมที่ดินไดจัดเก็บภาษีอากรแลวนําขอมูลสงตอ
กรมสรรพากรเมื่อเจาหนาที่กรมสรรพากรไดทาํการตรวจสอบความถูกตองในการเสียภาษีและพบ
ขอผิดพลาดจากการเสียภาษีไวไมถูกตองทําใหตองมีการประเมินภาษีเพิ่ม โดยเจาหนาที่กรมที่ดิน
ซ่ึงเปนผูมหีนาที่จัดเก็บภาษีอากรทีเ่กีย่วของเบื้องตน และแจงการรับชําระภาษีอากรและการนาํเงินสง
คลังตามแบบรายงานการรับชําระและนําสงเงินภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย (ส.พ.ก.20) 
โดยแนบสําเนาสัญญาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   บันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16) 
และแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะนําสงสํานักงานสรรพากรพืน้ที่ สวนเจาหนาทีก่รมสรรพากร
ผูปฏิบัติงานดานตรวจสอบภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย ทําหนาที่ในดานการตรวจสอบความ
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ถูกตองของการเสียภาษีของผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  การวิเคราะหขอมูลการเสียภาษี    
การเชิญพบ  การออกตรวจ   สภาพกิจการ  การใหคําปรึกษาดานภาษีอากรและดูแลการชําระภาษี
ของผูเสียภาษี   

ดังนั้น จึงเปนที่นาสนใจในการศึกษาถึงปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขาย
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงผลที่ไดจากการศึกษาสามารถใชเปนแนวทางในการกํากบั
ดูแลผูเสียภาษี และเปนแนวทางในการประชาสัมพันธใหผูเสียภาษีทราบถึงปญหาการจัดเก็บภาษี
จากการขายอสังหาริมทรัพย จะไดหาแนวทางการเสียภาษีอากรที่ถูกตองไมกอใหเกิดปญหา
ทางดานภาษีอากรตอไป 

 
วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพื่อศึกษาถึงปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยในเขตจังหวดั
เชียงใหม   
 
นิยามศัพท 
 ปญหา  หมายถึง  ปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรของเจาหนาที่กรมที่ดินซึ่งเปนผูมี
หนาที่ในการจดัเก็บภาษีอากรจากผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ที่สํานักงานที่ดินในจังหวัดเชียงใหม  และปญหาของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการตรวจสอบ
ความถูกตองของการเสียภาษี และการกํากับดูแลผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม    
 เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  หมายถึง  เงินไดจากการขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน 
ให หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ไมวาดวยวิธีใด และไมวาจะมี
คาตอบแทนหรือไม  
 
ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 
 1.  ทําใหทราบถึงปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม 
 2.  ใชขอมูลเปนแนวทางในการกํากับดูแลผูเสียภาษีและเปนแนวทางในการประชาสัมพันธ
ใหความรูความเขาใจเกีย่วกบัการเสียภาษตีอไป 
 
 


