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หลักการและเหตุผล  

ธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย มีลักษณะของการคาอสังหาริมทรัพยแยกออกไดเปน การ
ขายเฉพาะที่ดินโดยไมมีอาคาร การแบงแยกเปนแปลงยอยในลักษณะจัดสรรขายโดยมีการพัฒนา
ปรับปรุงที่ดิน เชน ถมดิน ทําถนน  ทําทอระบายน้ํา ระบบประปาไฟฟา หรือสาธารณูปโภคอื่นๆ 
หรืออาจขายโดยปลูกตนไมใหดวยที่เรียกวา “สวนเกษตร” การขายที่ดินพรอมอาคาร ไดแก การขาย
ที่ดินพรอมบาน อาจเปนบานเดี่ยว บานแฝด หรือบานแถว (ทาวนเฮาส)  การขายที่ดินพรอมอาคาร
พาณิชย (ตึกแถว) การขายที่ดินพรอมอาคารสํานักงาน หรืออาคารเพื่อใชทําโรงงานอุตสาหกรรม  
(Factory house) การขายที่ดินพรอมอาคารและในโครงการมีการทําธุรกิจอื่น เชน สนามกอลฟ เปน
ตน การขายอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) ซ่ึงผูซ้ือจะไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดและในทรัพยสิน
สวนกลางเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย โดยการโอนกรรมสิทธิ์ตองทํานิติกรรมและจดทะเบียนสิทธิ และผู
มีเงินไดมีหนาที่ตองเสียภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย ซ่ึงหนวยงานที่รับผิดชอบในการ
จัดเก็บภาษีอากรเกี่ยวกับการขายอสังหาริมทรัพยก็คือ กรมสรรพากร รับผิดชอบในการจัดเก็บภาษี
อากรที่เกี่ยวของกับการขายอสังหาริมทรัพยตามประมวลรัษฎากรไดแก  ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ อากรแสตมป และภาษีมูลคาเพิ่ม ทั้งนี้กรมที่ดิน มีหนาที่รับผิดชอบจัดเก็บคาธรรมเนียมจาก
การจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรมเกี ่ยวก ับอส ังหาร ิมทร ัพย ตามประมวลกฎหมายที ่ด ิน 
(กรมสรรพากร, 2549: ออนไลน) 

ปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันกันมาก หากเศรษฐกิจชะลอตัวลงอยาง
ตอเนื่อง อาจสงผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อและความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยของผูบริโภคที่
มีรายไดระดับปานกลางถึงระดับลางคอนขางมาก (สมาคมธุรกิจบานจัดสรร, 2550: ออนไลน) แต
แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมนั้นมีการขยายตัวไปในทิศทางที่ดีขึ้นอยาง
ตอเนื่อง ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เปดเผยวา จังหวัดเชียงใหมมีการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย
จัดสรร มีการขยายตัวสูงสุดในป 2545 และขยายตัวตอเนื่องมาจนถึงปจจุบัน (ฐานเศรษฐกิจ, 2550: 
ออนไลน) ทั้งนี้ผูที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม รวมถึงผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพย ควรมีการศึกษาภาระภาษีตามประมวลกฎหมายที่เกี่ยวของกับการทํานิติ
กรรมในอสังหาริมทรัพยนั้นอยางลึกซึ้ง เพื่อการเสียภาษีที่ถูกตองและครบถวน เนื่องจากธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจประเภทหนึ่งที่มีรายละเอียดปลีกยอยจํานวนมากและมีความสลับซับซอน 
เขาใจยาก ทําใหเกิดปญหาในการปฏิบัติทางดานภาษีใหถูกตองที่ผูเกี่ยวของตองหาทางปรับปรุง
แกไข ดังนั้นจึงตองมีการบริหารจัดการดานตางๆ โดยเฉพาะงานดานบัญชี เพื่อใหการดําเนินธุรกิจ
อยางมีประสิทธิภาพและถูกตองตามขอกําหนดดานกฎหมายภาษีอากร นอกจากนี้ผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยตองมีความรูเร่ืองการวางแผนภาษี สภาพปญหาในการจัดทําบัญชีของธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพย ประเด็นและปญหาที่ผิดพลาดในการทําบัญชีธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
จึงจะทําใหการดําเนินธุรกิจเปนไปดวยความรวดเร็วและถูกตอง (สรรพากรสาสน, 2549: ออนไลน) 

ดังนั้นผูศึกษาจึงตองการศึกษาถึงปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหกับผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมนําไปเปนแนวทางในการปรับใชในการเสียภาษีหรือสําหรับ
ผูสนใจทั่วไปนําไปใชประโยชนในการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตอไป 
 
วัตถุประสงค 

เพื่อศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดเชียงใหม 
 
นิยามศัพท 

ปญหา หมายถึง ปญหาในการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึง
ผูประกอบการผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่สํานักงานที่ดินมหีนาที่
ตองเสียภาษีผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 

แนวทาง หมายถึง แนวทางในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติบุคคล 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป และภาษีมูลคาเพิ่มของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
รวมถึงแนวทางในการจดทะเบียนการทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพยและแนวทางในปฏิบัติอ่ืนๆ 
เพื่อใหเปนไปตามที่ประมวลกฎหมายที่เกี่ยวของไดกําหนดไว 

การเสียภาษี หมายถึง  ภาษีที่ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตองจายจากเงินได
จากการขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน ให หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ไม
วาดวยวิธีใด และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม  
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ผูประกอบธุรกิจ หมายถึง  บุคคลซึ่งขายสินคาหรือใหบริการในทางธุรกิจหรือวิชาชพี ไม
วาการกระทําดังกลาวจะไดรับประโยชนหรือคาตอบแทนหรือไมและไมวาจะไดรับการจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพิ่มแลวหรือไม 

การคาอสังหาริมทรัพย หมายถึง การขายเฉพาะที่ดินโดยไมมีอาคาร การแบงแยกเปน
แปลงยอยในลักษณะจัดสรรขาย โดยมีการพัฒนาปรับปรุงที่ดิน การขายที่ดนิพรอมอาคาร และการขาย
เฉพาะอาคารโดยที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของผูอ่ืน 
 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

ทําใหทราบถึงปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดเชียงใหม 
 


