
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

การศึกษาปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม ไดนําแนวคิดและทฤษฎีตางๆ โดยการคนควาเอกสาร ทบทวนผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
แนวคิดและทฤษฏีภายใตหัวขอดังตอไปนี้  
 
แนวคิดและทฤษฎ ี
 

                1.  ทฤษฎีภาษอีากร 
     Adam  Smith  (1976 อางในสมชัย  ฤชุพันธ, 2537) ไดวางหลักเกณฑสําคัญของ
ภาษีอากรไวในหนังสือ Wealth of Nation ไวซ่ึงถือวาเปนลักษณะของระบบภาษีอากรที่ดีดังนี ้
                          1.  หลักความยุติธรรม  (Equity)  ภาษีอากรที่ดีจะตองจัดเก็บอยางยุติธรรมและให
ความเปนธรรมแกทุกฝายในสังคมกลาวคือ ผูเสียภาษีอากรทุกคนมีฐานะเทาเทียมกัน ควรจะเสีย
ภาษีอากรเทาเทียมกัน 

    2.  หลักความแนนอน  (Certainty)  ภาษีอากรที่ดีจะตองมีความแนนอนชัดเจน 
ผูเสียภาษีอากรทุกคนจะไดรับรูอยางเขาใจ เกี่ยวกับเวลาของการชําระภาษี  จํานวนภาษีที่จะตอง
ชําระ และสถานที่ชําระภาษ ี

     3.  หลักความสะดวก  (Simplicity)   ภาษีอากรที่ดีจะตองสะดวกในการจัดเก็บ 
และสะดวกในการเสียภาษนีอกจากนี้ยังรวมถึงตัวบทกฎหมายภาษีจะตองเขาใจงายและแบบแสดง
รายการรวมถึงขอกําหนดตาง ๆ จะตองงายตอการปฏิบัติ 
                          4.  หลักการประหยัด  (Economy)  ระบบภาษีอากรที่ดีนั้นการบริหารการจัดเก็บ
จะตองเปนไปไดโดยประหยัดคาใชจายในการจัดเก็บและเก็บภาษีไดมาก  ตลอดจนการเก็บภาษี
จะตองมีผลกระทบตอการทํางานของผูเสียภาษีใหนอยทีสุ่ด 
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 2.  ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย (กรมสรรพากร  : 2549) 
        อสังหาริมทรัพย  ตามมาตรา 139  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหมาย  

ความวา “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร  หรือประกอบเปนอันเดียวกับ
ที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  หรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับทีด่นินั้นดวย”  ดังนั้นลักษณะของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยจึงแยกออก
ไดเปน  

    1.  การขายเฉพาะที่ดินโดยไมมีอาคาร ไดแก 
                            1.1  การซื้อที่ดินมาแลวขายไปในลักษณะเดิม โดยไมมีการแบงแยกหรือพัฒนา
ปรับปรุงเพิ่มเติม 
                   1.2  การซื้อที่ดินแปลงใหญหรือแปลงยอยหลายแปลงแลวนํามารวมกันและ
แบงแยกเปนแปลงยอยในลักษณะจัดสรรขาย โดยมีการพัฒนาปรับปรุงที่ดิน เชน ถมดิน ทําถนน 
ทําทอระบายน้าํ ระบบประปา -ไฟฟา หรือสาธารณูปโภคอื่นๆ หรืออาจขายโดยปลกูตนไมใหดวย 
ที่เรียกวา   “สวนเกษตร” 
          2.  การขายทีด่ินพรอมอาคาร ไดแก 
                              2.1  การขายที่ดินพรอมบาน ซ่ึงลักษณะของบานอาจเปนบานเดี่ยว  บานแฝด 
หรือบานแถว (ทาวนเฮาส) 
                              2.2  การขายที่ดินพรอมอาคารพาณิชย (ตึกแถว)  การขายที่ดินพรอมอาคาร
สํานักงานหรอือาคารเพื่อใชทําโรงงานอุตสาหกรรม (Factory house) 
                              2.3  การขายที่ดินพรอมอาคารและในโครงการมีการทําธุรกิจอื่น   เชน   สนาม
กอลฟ เปนตน 
                              2.4  การขายอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) ซ่ึงผูซ้ือจะไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดและ
ในทรัพยสินสวนกลางเพื่อใชเปนทีอ่ยูอาศยั เปนทีพ่ักตากอากาศ เปนสํานกังาน หรือใชเปนทั้งที่อยู
อาศัยและสํานกังานรวมกันในลักษณะของคอมเพลกซ เปนตน  
  3.  ขายเฉพาะอาคาร โดยที่ดนิเปนกรรมสทิธิ์ของผูอ่ืน 
                              โดยคําวา "ขาย" หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลีย่น ให โอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหารมิทรัพยไมวาดวยวิธีใด และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมตามมาตรา 39 
แหงประมวลรัษฎากร แตไมรวมถึง  
                            3.1  การขาย แลกเปลี่ยน ให โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณี
ดังตอไปนี้  
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                                   (ก)  การให  การโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
โดยไมมีคาตอบแทน  
                              (ข)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับ
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณี ที่สวนราชการ
หรือ รัฐวิสาหกิจนั้น มิไดมกีารจายคาตอบแทนเปนอยางอื่น นอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลีย่น
นั้น  
                               3.2  การโอนโดยทางมรดกใหแกทายาท    ซ่ึงกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  
 

                      3.  ภาษีอากรท่ีเก่ียวของกับการขายอสงัหาริมทรัพย (กรมสรรพากร : 2549) 
                           3.1  ภาษีหัก ณ ท่ีจาย 
                          การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยนั้น คํานวณ
จากราคาขายอสังหาริมทรัพยที่เจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน ไมวาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติใน
ทองตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  จะถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเปนราคาที่ใชอยูใน
วันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา 49 ทวิแหงประมวลรัษฎากร  
                               กรณีบุคคลธรรมดาเปนผูขายอสังหาริมทรัพย ใหคํานวณหักภาษี ณ ที่จายและ
นําสงตอเจาพนักงานผูรับจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมจากราคาประเมินทนุทรัพยอัตราภาษีรอยละ 
5-37  การขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหาใหหักคาใชจายรอยละ 
50 ของเงินได อสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่น ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามเกณฑทีก่ําหนด
ตามจํานวนปที่ถือครอง   ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบปเศษของปใหนบัเปนหนึ่งป คาํนวณภาษีโดย
นําเงินไดหักคาใชจายเหลือเทาใดถือเปนเงนิไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่ถือครองไดผลลัพธเปน
เงินเทาใดใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงนิไดไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครอง ผลลัพธที่ได
เปนเงินภาษีทีต่องเสีย  

  กรณีนิติบุคคลเปนผูขายอสังหาริมทรัพย ใหคํานวณหักภาษี ณ ที่จายและนําสง 
ตอเจาพนักงานผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจากราคาประเมินทุนทรัพยหรือจํานวนทุนทรัพย
ที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวาอัตราภาษีหัก ณ ที่จายรอยละ 1  
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                             3.2  ภาษีเงินไดประจําป 
                                      ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตองมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบคุคลประจําปแลวแตวาผูมีเงนิไดเปนบุคคลธรรมดา หรือ นิติบุคคล 
โดยภาษีเงินไดที่ตองชําระมดีังนี ้      

                       3.2.1  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
                       เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่ไดมาโดยมิไดมุงใน 

ทางคาหรือหากําไร ผูมีเงินไดที่เปนผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาอาจเลือกเสียภาษีโดยวิธี
หักภาษี ณ ที่จายแทนการนําไปรวมคํานวณกับเงนิไดอ่ืนตามหลักทัว่ไปได สวนเงนิไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไรซึ่งไดถูกหักภาษี ณ ที่จายและนําสงไวแลว 
ตองนาํเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืนตามมาตรา 48 (1) และ 
(2) แหงประมวลรัษฎากรโดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปนและสมควร  เวนแตกรณีผูมี
เงินไดเสยีภาษธุีรกิจเฉพาะ 
                                     3.2.2  ภาษีเงินไดนติิบุคคล 

การคํานวณรายไดและรายจายของบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึ่ง 
ประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพยใหใชเกณฑสิทธิ์โดยใหนํารายไดที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชี
ใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลา
บัญชีนั้น และใหนํารายจายทั้งสิ้นที่เกี่ยวกบัรายไดนัน้ แมจะยังไมไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ 
มารวมคํานวณเปนรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น โดยใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับการคํานวณรายได
และรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงนิไดดังตอไปนี ้ 
                                      (1)  ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของเปนรายไดและรายจายทั้ง
จาํนวนเมื่อมีการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มี
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชีเดยีวกันกับการ
ขายนั้น  
                                      (2)  ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามอัตราสวนของงานที่ทํา
เสร็จในแตละรอบระยะเวลาบัญชีมารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 
หรือ  
                                      (3)  ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกําหนดชําระโดย
ใหใชวิธีการคาํนวณตามอัตรากําไรขั้นตน  
                                     การคํานวณเปนรายไดและรายจายตาม (2) และ (3) ใหใชหลักเกณฑตาม
วิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  
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                                 กรณีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดเลือกใชวธีิหนึ่งวิธีใดตาม (2) หรือ (3) 
เพื่อคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกาํไรสุทธิเพื่อเสยีภาษีเงนิไดสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย 
ประเภทใดแลว ใหใชวิธีนั้นตลอดไปสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น เวนแตจะไดรับ
อนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธบิดีกรมสรรพากร  
                                  คําวา “กิจการคาอสังหาริมทรัพย” ตามวรรคหนึ่งหมายความวา การขายที่ดิน 
การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด  
  3.3  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
                                   ผูมีหนาที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไร ไมวาอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดมาโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งนี้ เฉพาะที่เปนไปตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงือ่นไขตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  วิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
เจาพนกังานที่ดนิผูรับจดทะเบยีนสิทธิและนติิกรรมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากผูขายอสังหาริมทรัพย 
ณ วันที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดง
รายการภาษีธุรกิจเฉพาะพรอมกับชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิ
และนิตกิรรม กรณีที่เสียภาษธุีรกิจเฉพาะแลวไมตองเสียคาอากรแสตมปใบรับ ซ่ึงคําวา “ขาย” ใน
การจัดเก็บธุรกิจเฉพาะ  รวมถึง  สัญญาจะขาย ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให เชาซื้อ หรือจําหนายจายโอน
ไมวาจะมีประโยชนตอบแทนหรือไม ตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฏีกาฯ ฉบับที่ 342/2541 
                               การขายอสังหาริมทรัพยทีต่องเสียภาษีธุรกจิเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพย
เฉพาะที่ตองจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม ดังตอไปนี ้ 
                                   (1)  การขายอสังหาริมทรัพยของผูซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจดัสรรที่ดินตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  
                                  (2)  การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซึ่งเปนผูจดทะเบยีนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด  
                                  (3)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขาย
ที่ดินอันเปนทีต่ั้งของอาคารดังกลาว  
                                  (4)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (1) (2) หรือ (3) เฉพาะกรณี
ที่มีการแบงขายหรือแบงแยกไวเพื่อขายโดยไดจัดทําถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอื่นหรือใหคํามั่นวา
จะจดัใหมีส่ิงดงักลาว  
                                  (5)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติ
บุคคล  ตามมาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวน   นิติบุคคลได
ถูกสวนราชการ องคการของรัฐบาลหรือรัฐวิสาหกจิซึ่งมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิตบิุคคลเวนคืน
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ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยบนที่ดินพรอมที่ดิน  ซ่ึงมีสิทธิที่จะไดรับเงนิทดแทนตามกฎหมายวาดวย
การเวนคนือสังหาริมทรัพยแตบริษัทหรือหางหุนสวนนิตบิุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว
การขายอสังหาริมทรัพยที่มีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  ทั้งนี้ตามมาตรา  3  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวย
การยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 295) พ.ศ. 2539  
                                   (6)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม  (1) (2) (3) (4)  หรือ (5) ที่
ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น เวนแต 
                                                 (ก)   การขายหรือถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
                                          (ข)  การขายอสังหาริมทรัพยทีไ่ดมาทางมรดก 
                                (ค)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ
ที่ผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร และไดอาศยัเปนเวลาไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น    

       การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะมีหลักเกณฑในการคํานวณภาษีจากยอดรายรับ 
จากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหักรายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะในอตัรารอยละ  3.3 
(รวมภาษีทองถ่ิน) ดังนี ้ 
                                  (1)  กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทกึถอยคําการชําระภาษีอากร 
(ท.ด.16) สูงกวาราคาประเมนิทุนทรัพยเพือ่เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มกีารโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกจิเฉพาะตาม
ราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16)  
                                  (2)  กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทกึถอยคําการชําระภาษีอากร 
(ท.ด.16) ต่ํากวาราคาประเมนิทุนทรัพยเพือ่เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินใหคํานวณภาษีธุรกจิเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย  
                                  (3)  ภายใตบังคับ (1) และ (2) กรณทีี่เปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ติดจํานอง
ใหคํานวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติดกับทรัพยดวย 
                             3.4  อากรแสตมป 
                                    คํานวณจากราคาประเมินทนุทรัพยหรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแต
อยางใดจะสูงกวา ตองเสยีอากรแสตมปเปนตัวเงินในฐานะใบรับตามบญัชีอัตราอากรแสตมป สําหรับ
จํานวนเงินตั้งแต 200 บาท ขึ้นไป ทุก 200 บาท เสียคาอากรแสตมป 1 บาท ยกเวนกรณีขายใหสวน
ราชการ องคการของรัฐ คํานวณจากจํานวนเงนิที่ไดรับจากการขายนัน้ ตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ป.100/2543 ขอ 11(1) 
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                    4.  การรับรูรายไดและรายจายสําหรับกิจการคาอสังหาริมทรัพยในทางภาษีอากร  
(กรมสรรพากร : 2550) 

      กรมสรรพากรไดออกคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539  ลงวันที่ 1 พฤษภาคม 2539 
กําหนดแนวทางปฏิบัติในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบคุคล ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรทีจ่ะนําไปคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงนิไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 มาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 
หรือภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา 8 ทวิ แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่ 11)  พ.ศ.2502  สรุป
ไดดังนี้  

             4.1  เกณฑการรับรูรายไดทางภาษีอากร  
                    4.1.1  สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมกอนวันที่ 1 มกราคม 2550  
                  (1)  บริษัทหรือหุนสวนนิติบุคคลตองปฏิบัติตามคําสั่งกรมสรรพากรที่           

ป.61/2539 ที่กําหนดใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับรายรับรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามเกณฑสิทธิ 
ดังนี้  

               “ขอ 2  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร 
ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยจะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนื่องจากกิจการที่กระทําในรอบ
ระยะเวลาบัญชีหักดวยรายจายตามเงื่อนไขที่ระบุไวในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหง
ประมวลรัษฎากร  

                  ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหนึ่งใหใชเกณฑสิทธิโดยบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคล จะตองนํารายไดที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับ
ชําระในรอบระยะเวลานั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนํารายจาย
ทั้งสิ้นที่เกี่ยวกบัรายไดนัน้ แมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ มารวมคํานวณเปนรายจาย
ของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น”  

                  (2)  เกณฑผอนชําระ กรณีกจิการขายอสังหาริมทรัพยโดยการใหเชาซือ้หรือ
ขายผอนชําระที่กรรมสิทธิ์ยังไมไดโอนไปยังผูซ้ือ และมอีายุสัญญาเกินกวาหนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี  
ใหใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจาย โดยกิจการจะนํากําไรจากกิจการดังกลาว 
(Unrealized Gross Profit) มารวมคํานวณเปนรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดที่ถึง
กําหนดชําระ (Realized Gross Profit)  ก็ได แตการจดัสรรกําไรเปนของแตละรอบระยะเวลาบัญชี 
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จะใชวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  (Generally Accepted) วิธีใดก็ได  เชน  วิธียอดคงเหลือลดลง 
(Declining Balance Method) วิธีผลบวกตัวเลข (Sum of Digits Method) เปนตน  

         ตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539 กําหนดใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับรายไดจาก
การขายอสังหาริมทรัพยตามเกณฑสิทธิแบบผอนชําระ ดงันี้  

                 “ขอ 3 เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากรไดใหสิทธิแกบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่มีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปลี่ยนแปลง
เกณฑสิทธิ และวิธีการทางบัญชีเพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามขอ 2 ก็ได โดยมีเงื่อนไขวาเมื่อ
ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว จะตองถือปฏิบัติตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีที่อธิบดี
กรมสรรพากรกําหนดเปนตนไป” 

                 เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึง่ประกอบกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิตามขอ 2 
ในการที่จะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปลี่ยนแปลงเกณฑสิทธิเปนรายกรณีตาม
วรรคหนึ่ง อธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร จึงไดมี
คําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528  เร่ือง การใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของ
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบคุคล  ลงวนัที่ 28 สิงหาคม 2528 ยอมใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล
ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยรายใด ซ่ึงไดตกลงขายอสังหาริมทรัพยใหผูซ้ือในลักษณะ
ใหเชาซื้อหรือขายผอนชําระที่กรรมสิทธิย์ังไมโอนไปยงัผูซ้ือและมีอายุสัญญาเกินหนึง่รอบระยะเวลา
บัญชี และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิ์ ตามขอ 2 มีสิทธิ์ที่
จะเลือกคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดที่ถึงกําหนดชาํระตามสัญญาก็ได และ
หากไดใชสิทธิ์เลือกปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีใด ก็ใหถือวาการปฏบิัติ
ดังกลาวเปนกรณีที่ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลวโดยจะตองถือปฏิบัติตามวิธีการที่ไดรับ
อนุมัตินั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร  

            “ขอ 4  ในการคํานวณรายไดตามขอ 3 ใหถือปฏิบัติดังนี้  
              (1) รายได หมายความรวมทัง้เงิน ทรัพยสิน ประโยชนทีค่ํานวณไดเปนเงิน

และภาษีอากรหรือคาธรรมเนียมที่ผูขายมหีนาที่ตองเสียตามกฎหมาย  แตไดผลักภาระใหผูซ้ือหรือ 
ผูเชาซื้อเปนผูออกให  

             กรณกีารผลักภาระภาษี หรือคาธรรมเนยีมทีผู่ขายมหีนาที่ตองเสยีตามกฎหมาย 
ตามวรรคหนึ่ง หากไมทราบจํานวนเงินทีแ่นนอน  กใ็หประมาณขึ้นอยางนอยตองเทากับจํานวนที่
คํานวณไดจากราคาตามสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายนัน้  
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                 (2) ในกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชาํระเงินจอง เงินมัดจาํ
หรือเงินอื่นทํานองเดียวกนัตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกัน  กอนทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญา
จะซื้อจะขาย  ซ่ึงตามขอตกลงจะตองคืนเงินนั้นแกผูจายเงินดงักลาว  โดยไมมีเงื่อนไขภายในกําหนดเวลา
ตามขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมีการทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญา  จะซื้อจะขายไมวากรณี
ใด และในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ผูไดรับชําระเงินดังกลาวไดคืนเงินตาม
ขอตกลงนั้น เชนนี้ใหถือวาเงินจอง เงินมัดจําหรือเงนิอื่นทํานองเดยีวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม  
(1)  ในขณะที่ไดรับเงินดังกลาวนั้น และใหถือวา เงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่นทาํนองเดียวกัน  
เปนรายไดตาม (1) ในวนัทีท่ําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลวแตกรณี  

                (3) ในการคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีใหคํานวณรายไดตาม
งวดที่ถึงกําหนดชําระตามสญัญาโดยไมคาํนึงวาจะไดรับชําระตรงตามงวดที่ถึงกําหนดชําระหรือไม 
และไมคํานึงวามูลคาอสังหาริมทรัพยตามงวดที่ถึงกําหนดชําระตามสญัญาแตละงวดจะเปนรอยละ
เทาใดของมูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสัญญาหรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการ  

               (4) ในกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชาํระเงินจอง เงินมัดจาํ 
หรือเงินอื่นทํานองเดียวกนัตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกันกอนทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญา
จะซื้อจะขาย ซ่ึงตามขอตกลงจะตองคืนเงนินั้นแกผูจายเงนิดังกลาว โดยไมมีเงื่อนไขภายในกําหนดเวลา
ตามขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมกีารทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไมวากรณใีด 
และในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนติิบุคคล  ผูไดรับชําระเงนิดังกลาวไดคนืเงินตามขอตกลง
นั้น เชนนีใ้หถือวาเงินจอง เงนิมัดจําหรือเงนิอื่นทํานองเดยีวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม (1)  ในขณะ
ที่ไดรับเงินดังกลาวนั้น  และใหถือวาเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่นทาํนองเดียวกนั เปนรายไดตาม 
(1)  ในวันที่ทาํสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลวแตกรณี  (ขอ 4(2) แหงคําสั่งกรมสรรพากร
ที่ ป.61/2539)”  

 

                    4.1.2  สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550  
                    ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิตบิุคคลที่ประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพย

ดําเนินการเกีย่วกับการรับรูรายไดตามคําสัง่กรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขเพิ่มเตมิโดยคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549  
                              ไดแก การขายที่ดิน การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง 
และการขายอาคารชุดการขายที่ดิน การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง และการ
ขายอาคารชุด 
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 ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนติิบุคคลซึ่งประกอบกจิการคาอสังหาริมทรัพยให
ใชเกณฑสิทธิ โดยใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับการคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อ
เสียภาษเีงินไดดังตอไปนี ้

                 (1) ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของเปนรายไดและรายจายทั้งจํานวน
เมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนัน้  

                  (2) ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ
ในแตละรอบระยะเวลาบัญชมีารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ  

                 (3) ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกาํหนดชําระโดยให
ใชวิธีการคํานวณตามอัตรากาํไรขั้นตน  

                    การคํานวณเปนรายไดและรายจายตาม (2) และ (3) ใหใชหลักเกณฑตาม
วิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  

                 กรณีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดเลือกใชวิธีหนึ่งวธีิใดตาม  (2) หรือ 
(3) เพื่อคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดสําหรับการขาย
อสังหาริมทรัพยประเภทใดแลว ใหใชวิธีนั้นตลอดไปสาํหรับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทนัน้ 
เวนแตจะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร  

 
        4.2  ตนทุนและรายจาย  
                   จากแนวทางตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/25398 ดังกลาวอาจแยกพิจารณา

เกี่ยวกับตนทนุและรายจายสําหรับกิจการคาอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ไดดังนี้  
               4.2.1  ตนทุนโครงการ  
                 ใหถือรายการตอไปนี้ เปนมลูคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือแปลง 

ที่ขายในแตละโครงการ โดยใหนํารายจายดังกลาวมารวมคํานวณเฉลี่ยเปนตนทุนของที่ดินแปลงที่
ขาย  

               ในกรณีการขายอาคารพรอมที่ดินการคํานวณตนทุนของอาคารใหปฏิบัติ
เชนเดยีวกับกรณีการสรางอาคารชุดเพื่อขาย  

                  (1)  ตนทนุที่ดนิ ไดแก คาใชจายที่เกิดจากที่ดินแปลงที่ขาย  เชน   คาของที่ดิน 
คาถมดิน ตลอดจนรายจายเพือ่ใหไดมาซึ่งที่ดิน  
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                    (ก)   ตนทุนคาที่ดิน กิจการยอมสามารถนํารายจายตนทุนคาที่ดินมาถือเปน
รายจายตามทีจ่ายจริงแตตองหักภาษี ณ ทีจ่ายและนําสงใหถูกตองครบถวน (หนังสอืกรมสรรพากร
ที่ กค 0802/3579 ลงวันที่ 9 มีนาคม 2533)  

                 (ข) รายจายเพือ่ใหไดมาซึ่งที่ดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิ และนิติกรรม เปนตน   

               รายจายคาธรรมเนียมในการโอนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินและ    
คาอากรแสตมป (ถามี) ตลอดจนคาธรรมเนียมในการจํานองที่ดิน  เพื่อกูยืมเงินมาเพื่อลงทุน
ประกอบกิจการจัดสรรที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินรวมทั้งดอกเบี้ยเงินกูยืม ตลอดระยะเวลาพัฒนา
ที่ดิน และคาสรางบานหรืออาคารชุดหรือส่ิงปลูกสรางอื่นเพื่อการขาย จนถึงวันทีก่อสรางแลวเสร็จ
มาถือรวมเปนตนทุนดวย  

                    (2)  คาใชจายสําหรับสิ่งปลูกสรางที่ปลูกหรือสรางลงในที่ดินแปลงที่ขาย 
ดังตอไปนี้ ใหถือเปนตนทุนในการคํานวณกําไรสุทธิจากการประกอบกจิการ  การบันทึกตนทุนให
ใชเกณฑสิทธิ์ ตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร เมื่อขายที่ดินแตละแปลงในรอบ
ระยะเวลาบัญชีใด ใหนําตนทุนตามสวนเฉลี่ยของที่ดินแตละแปลงมาถือเปนรายจายในการคํานวณ
กําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

       (3)  คาของที่ดนิ คาถมดินที่ใชไปเพื่อสรางสิ่งสาธารณูปโภคอันเปนทรพัยสิน
สวนที่กาํหนดไว เพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชน ใชทํา
ถนน ทางเทา ทอ  หรือทําระบบไฟฟา ประปา โทรศพัท ระบบการระบายน้ํา    การบําบัดน้ําเสียรวม 
เปนตน   

    (4)  คาใชจายในการสรางสิ่งสาธารณูปโภคอันเปนทรัพยสินสวนทีก่ําหนดไว
เพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น ดังตอไปนี้ เฉพาะสวนที่พัฒนา
แลวพรอมจะขาย  
                           (5)  คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการ  

   (6)  คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน  อันเปนทรัพยสินสวน
ที่กําหนดไวเพือ่ใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น และอยูนอกทีด่นิ
แปลงที่ขาย ซ่ึงเมื่อติดตั้งแลวเสร็จ ตองตกเปนกรรมสิทธิ์ของสวนราชการหรือขององคการรัฐบาล 
หรือผูใหบริการของระบบดังกลาว  

         (7)  ดอกเบี้ยเงินกูยืม  
                      (8)  คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ    
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                 4.2.2  สําหรับกิจการสนามกอลฟ  คาที่ดินที่ใชทําสนามกอลฟและปลูกสราง
อาคาร รวมทั้งคาถมดิน ใหถือเปนทรัพยสินของกิจการทีไ่มสามารถหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาได 
สวนรายจายในการออกแบบสนามกอลฟ คาตกแตง คาไมยืนตน คาปลูกหญา งานสาธารณูปโภค 
ระบบประปา ระบบไฟฟา ฯลฯ  ถือเปนทรัพยสินที่สามารถหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาไดไม
เกินรอยละ 20 หรือ 5 ปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งทรัพยสิน (วันที่สรางเสร็จ) แตกจิการควรจัดสรรอัตรา
คาสึกหรอและคาเสื่อมราคาใหเหมาะสมและสอดคลองกับการรับรูรายไดตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ท.ป.1/2528 ซ่ึงกําหนดใหเฉลี่ยเพียงไมเกิน 10 รอบระยะเวลาบัญชีนับแตรอบระยะเวลาบัญชีนับแต
รอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมใหบริการ 

                  4.2.3  ตนทนุและคาใชจายตางๆ  ควรวางแผนและควบคุมใหอยูในประมาณการ 
นอกจากนี้ในทางภาษีอากรตองมีหลักฐานการจายเงิน อันไดแก ใบเสร็จรับเงิน  ใบสงของ ใบกํากับ
ภาษี หรือใบรับที่จัดทําขึ้นเพื่อสนับสนุนรายการรายจายภายใตเงื่อนไขที่สามารถพิสูจนไดวาใครเปน
ผูรับเงินและเปนรายจายที่เกี่ยวของโดยตรงกับการประกอบกิจการ หรือเปนรายจายเพื่อหากําไรหรือ
เพื่อกิจการโดยเฉพาะไมตองหามตามมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหงประมวลรัษฎากร  

                  ในกรณีที่ผูรับไมออกหลักฐานการรับเงิน เนื่องจากไมมีใบรับหรือดวยเหตุใด
ก็ตามควรมีหลักฐานเกีย่วกบัผูรับ เชน บัตรประจําตัวประชาชน บตัรเลขประจําตัวผูเสียภาษีอากร 
(ของกรมสรรพากร) ขอความแสดงใหเหน็วามีการรับเงนิและลายมือช่ือของผูรับ เวนแตกรณีที่ไม
สามารถกระทาํดังกลาวอาจใชหลักฐานสาํเนาเช็คที่ระบุช่ือผูรับเงินโดยเฉพาะ (A/C payee only) 
และหลักฐานการโอนเงินตามเช็คดังกลาวของธนาคารพาณิชยเปนหลักฐานในการนาํมาถือเปน
รายจายก็ได 
                              4.2.4  ในการขดุหนาดินขาย  จะคิดตนทุนทีด่ินที่ขุดขายไมได เนื่องจากที่ดิน
ยังคงสภาพอยูตามเดิม และผูประกอบกิจการยังคงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนัน้อยู (หนังสือ
กรมสรรพากรที่ กค 0802/10342  ลงวันที่ 31 กรกฎาคม 2530)  สําหรับรายจายในการ ขุดหนาดนิ
ใหถือเปนตนทุน  
                               4.2.5  เนื่องจากกิจการคาอสังหารมิทรัพย เปนกิจการที่อยูในขายตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ จงึไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม (มาตรา 77/3  แหงประมวลรัษฎากร) ฉะนัน้ ในกรณีที่ผู
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยไดจายคาซื้อสินคาคาซื้อทรัพยสินไมวาจะซื้อในราชอาณาจักร 
หรือนําเขาจากตางประเทศ หรือจายคาบริการใหแกผูประกอบการจดทะเบียน ซ่ึงตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม
ในอัตรารอยละ 7 เมื่อไดรับใบกํากับภาษมีาใหนําคาภาษีมูลคาเพิ่มมาถือรวมเปนรายจายหรือตนทุน
ของทรัพยสินของกิจการโดยไมมีสิทธิ์ขอคืน 
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             ดังนั้น ในการซื้อสินคาหรือทรัพยสิน หรือรับบริการหรือจายรายจายใดๆ ก็
ตามในแงของผูประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพย  จึงควรพิจารณาจํานวนเม็ดเงินทีไ่ดจายหรือพึง
ตองจายวาจํานวนใดจายนอยที่สุดโดยไดรับประโยชนสูงสุด  จึงจะควรเลือกจับจายใชสอยสําหรับ
รายการนั้น  โดยไมจําเปนตองพิจารณาปจจัยคาภาษีมูลคาเพิ่มแตอยางใด 

                4.2.6  โดยเหตุที่ทรัพยสินที่ใชในกจิการคาอสังหาริมทรัพย หักคาสึกหรอและ
คาเสื่อมราคาไดเพียงไมเกินรอยละ 20 ของมูลคาตนทุน  แตโครงการจัดสรรบานและที่ดินรวมทั้ง
อาคารชดุมีระยะเวลาเพยีงไมเกนิ 3 ป  กจิการจึงควรวางแผนเกีย่วกับการหักรายจายคาสึกหรอคาเสื่อม
ราคาทรัพยสินดังกลาวใหเกิดประโยชนแกกิจการสูงสุดโดยเริ่มลงทุนสรางและจัดหาทรัพยสิน
ดังกลาว กอนที่จะเริ่มมีรายไดเพื่อใหระยะเวลาในการหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาพอดีกับรายได
ที่เกิดขึ้น หรือจัดเตรียมโครงการใหมเพือ่รองรับรายจายดังกลาวตอไปไมมีที่ส้ินสุด หรือเลือกใช
วิธีการหักคาสกึหรอและคาเสื่อมราคาตามวิธีผลบวกจํานวนปอายกุารใชงาน (Sum of the Years' 
Digit Method)   
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เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
  นิยม  บุญสิงห  (2539)  ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวมรวมขอมูลจาก ผูประกอบ
ธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร ที่มีโครงการอยูในเขตอําเภอเมือง หางดง 
สันปาตอง สันทราย  แมริม สันกําแพง สารภี ดอยสะเก็ด และอําเภอแมแตง จังหวัดเชยีงใหมจาํนวน 
101 ราย  พบวา  ผูประกอบการเห็นวาภาษีธุรกิจเฉพาะไมมีลักษณะซ้ําซอนแตสามารถผลักภาระ
ใหแกผูบริโภคไดจึงไมมีผลกระทบตอผูประกอบการ  แตจะกระทบตอเมื่อมิไดกระทําเพื่อการคา
หรือหากําไร มีความพอใจในภาษีธุรกิจเฉพาะและอัตราภาษีและเห็นวามีความสะดวกตอการปฏิบัติ
มากกวาภาษีลักษณะอื่น  สําหรับปญหาและอุปสรรคดานการขออนุญาตเพื่อทําการคาที่ดินและการ
ขอจัดสรรที่ดิน และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ ผูประกอบการเห็นวารัฐขาดการประชาสมัพนัธ 
และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะจึงมีผลทําใหการ
ติดตอขออนุญาตจัดสรรที่ดินการประสานงานดานภาษีไมมีความสะดวก  และยังสงผลตอประสิทธิภาพ
ของการจัดเก็บภาษี จากการวิเคราะหความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะในประมวลรัษฎากร 
พบวาผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษี และการขออนุญาตจัดสรรที่ดินในระดับต่ํา    
เวนแตดานการจัดทํารายงาน และการยอมรับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะอยูในระดับสูง  
   จงจิต  อ่ินแกว  (2543)  ศึกษาถึงปญหาการคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากผูคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรพัยในจงัหวดัเชยีงใหม
จํานวน 40 ราย พบวา ปญหาในการคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ผูคํานวณตนทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยพบมากตามลําดับ คือ ปญหาการบันทึกตนทุนที่ดิน ปญหาการคํานวณดอกเบี้ยเงิน
กูยืม ปญหาการคํานวณงานกอสราง และปญหาการบันทึกคาจัดทําสาธารณูปโภค  โดยสาเหตุที่ทํา
ใหเกิดปญญาอันดับแรกเกิดจากขอกําหนดที่แตกตางกันระหวางมาตรฐานการบัญชีกับสรรพากร  
อันดับสองคือความไมชัดเจนของขอกําหนดเรื่องตนทุนอสังหาริมทรัพยของมาตรฐานการบัญชี 
อันดับสามคือการปองกันการถูกตรวจสอบจากสรรพากร อันดับสุดทายคือความตองการเสียภาษีใน
จํานวนที่นอยกวาความเปนจริง โดยใหขอเสนอแนะในการแกไขปญหาวา ผูคํานวณตนทุนควร
ติดตามขาวสาร ความรูใหม ๆ  อยูเสมอ ทั้งจากกรมสรรพากร สมาคมนักบัญชีและผูสอบบัญชีรับ
อนุญาต รวมถึงหนังสือหรือเอกสารที่เกี่ยวของ ซึ่งเขียนโดยผูเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย และ
ควรมีการอบรมสัมมนาเกี่ยวกับเรื่องอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นซึ่งจะ
นําไปสูความชัดเจนในการคํานวณตนทุนอสังหาริมทรัพยในทางปฏิบัติ 
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  นฤมล  วงศวรทัญู  (2546)  ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย  กรณีศึกษาสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมโดยเก็บ
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าผูมีหนาที่เสียภาษีภาษีอากรจากการ
โอนอสังหาริมทรัพยมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑการเสียภาษีอากร และหลักการคํานวณ
ภาษีอากรในระดับปานกลาง ประชากรทั้งสองกลุมมีความคิดเห็นตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บ
ภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพยของสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมในระดับสูง
และมีความเห็นวาควรนําราคาตลาดมาประกอบการพิจารณาในการกําหนดราคาประเมินเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมภาษีอากร  และควรกําหนดราคาประเมินเปนรายแปลง โดยมีการสํารวจสภาพ
พื้นที่จริง กําหนดจุดสําคัญของแตละพื้นที่ควรทุมเทงบประมาณในการจัดทําบัญชีราคาประเมิน
และนําเทคโนโลยีสมัยใหมมาใช ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรสวนใหญเห็นวา ไมมีการหลีกเลี่ยงภาษี
อากรจากการ  โอนอสังหาริมทรัพย มีความพอใจและมีความเชื่อถือในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่
วามีความถูกตองเปนธรรมในขณะที่เจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ใหความเห็นวากฎหมายยังมีชองวางเปดโอกาสใหมีการหลีกเลี่ยงภาษีอากรจากการ
โอนอสังหาริมทรัพยไดควรทบทวนและปรับปรุงแกไขกฎหมายที่ใชบังคับใหทันสมัยสอดคลอง
กับสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศ 
 

 


