
 
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

การศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดคนควาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของในหัวขอ
ดังตอไปนี้ 

1.  การประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
1.1  ความหมายและลักษณะของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
1.2  แนวทางในการเสียภาษีจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
1.3  การวางแผนภาษีเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจาย 
1.4  การขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติ 

2.  ภาษีอากรสําหรับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
2.1  ทฤษฎีภาษีอากร 
2.2  ภาษีอากรที่เกี่ยวของกับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

3.  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

1.  การประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

1.1 ความหมายและลักษณะของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย (กรมสรรพากร, 2549: ออนไลน) 

ตามมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อสังหาริมทรัพย หมายความ
วา “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน
นั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปน
อันเดียวกับที่ดินนั้นดวย”  

ดังนั้นลักษณะของธุรกิจการคาอสังหารมิทรัพยจึงแยกออกไดเปน  
1.1.1 การขายเฉพาะที่ดินโดยไมมีอาคาร ไดแก การซื้อทีด่ินมาแลวขายไปในลักษณะเดมิ 

โดยไมมกีารแบงแยกหรือพัฒนาปรับปรุงเพิ่มเติม 
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1.1.2 การซื้อที่ดินแปลงใหญหรือแปลงยอยหลายแปลงแลวนํามารวมกัน และแบงแยก
เปนแปลงยอยในลักษณะจัดสรรขาย โดยมีการพัฒนาปรับปรุงที่ดิน เชน ถมดิน ทําถนน ทําทอ
ระบายน้ํา ระบบประปา ไฟฟา หรือสาธารณูปโภคอื่นๆ หรืออาจขายโดยปลูกตนไมใหดวย ที่เรียกวา   
สวนเกษตร 

1.1.3 การขายที่ดินพรอมอาคาร  
1.1.4 ขายเฉพาะอาคาร โดยที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของผูอ่ืน  
คําวา ขาย หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย ไมวาดวยวิธีใด และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม ตามมาตรา 39 
แหงประมวลรัษฎากร แตไมรวมถึง  

(ก) การขาย แลกเปลี ่ยนให โอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหา     
ริมทรัพยใหแกสวนราชการ หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดัง 
ตอไปนี้  

- การให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคา 
ตอบแทน  

- การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการ
หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีที่สวนราชการ  

(ข) การโอน โดยทางมรดกใหแกทายาท  ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  

1.2    แนวทางในการเสียภาษีจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  (สํานักมาตรฐานการ
กํากับดูแล, 2548: ออนไลน) 

1.2.1 รายไดจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย 
(ก) รายไดจากการขาย  
(ข) รายไดอ่ืน เชน  

-  รายไดจากการรับจางกรณีรับปลูกสรางอาคาร รับตอเติมตกแตง 
- รายไดจากการใหเชาทรัพยสินกรณีไมมีผูซ้ือและไดนําทรัพยสินออกใหเชา  
- รายไดดอกเบี้ยรับ พิจารณาอัตราดอกเบี้ยรับใหเปนไปตามมาตรา 65 ทวิ (4) 

แหงประมวลรัษฎากร และตองนํามาคํานวณเปนรายรับเพื่อเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  
- รายไดเงินปนผล  
- รายไดจากการปรับปรุงโครงสรางหนี้  
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1.2.2 รายจายจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  
(ก) คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเร่ิมโครงการ  เชน คาที่ปรึกษาการลงทุน คาที่ปรึกษา

ทางกฎหมาย คาวิเคราะหโครงการ คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน เปนตน 
(ข) คาใชจายที่เกิดขึ้นสําหรับแปลงที่ขาย เชน คาที่ดิน คาพัฒนาและปรับปรุงที่ดิน 

คาใชจายรังวัดที่ดิน คาจัดทําสาธารณูปโภค คานายหนาซื้อที่ดิน เปนตน  
(ค) คาใชจายที่เกิดขึ้นนอกเหนือแปลงที่ขาย  เชน คาถมที่ดิน คาทําถนนทางเทา 

สโมสร สวนหยอม สระวายน้ํา ทอระบายน้ํา คากอสรางอาคารสํานักงานชั่วคราว เปนตน  
1.2.3  ภาระภาษีท่ีตองชําระจากการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  

(ก) ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและ
หรือเสียภาษีมูลคาเพิ่มดวย 

(ข) ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล
และหรือภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (กรณีบุคคลธรรมดา) ปละ 2 คร้ัง  

(ค) กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีการจายเงินไดประเภทเงินเดือน 
คาจางทําของ คายามรักษาความปลอดภัย เปนตน ตองมีการหักภาษี ณ ที่จายนําสงดวย 

(ง) กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยที่เสียภาษีทั้งภาษีธุรกิจเฉพาะและ
ภาษีมูลคาเพิ่มตองมีการเฉลี่ยภาษีซ้ือ 

(จ) กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีการทําสัญญา  ตองปดอากร
แสตมปหรือยื่นชําระอากรเปนตัวเงินภายในกําหนดเวลา 

1.3 การวางแผนภาษีเก่ียวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจาย (สุเทพ พงษพิทักษ, 2549: ออนไลน) 

กรมสรรพากรไดออกหลักเกณฑการรับรูรายไดรายจายเพื่อการคํานวณกําไรสุทธิหรือ
ขาดทุนสุทธิตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 เพื่อแกไขเพิ่มเติมคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.
1/2528 โดยใหมีผลใชบังคับสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลัง 1 มกราคม 2550 เปนตน
ไปมา ดังนั้นแนวทางเบื้องตนในการวางแผนเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจายในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอาจกระทําได โดยนับแตรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่1 มกราคม2550 
เปนตนไป 

การรับรูรายไดจากการคาอสังหาริมทรัพยสอดคลองกับมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 26 
เร่ืองการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหการวางแผนเพื่อปฏิบัติการในเรื่องนี้ทุเลาลง
หากแตเฉพาะในชวงแหงการเปลี่ยนแปลงที่การรับรูรายไดทางบัญชีกับทางภาษีอากรยังไมตรงกนัก็
ใหทําการปรับปรุงในแตละขอเท็จจริงตอไปตามหลักความแตกตางชั่วคราว (Contemporary 
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Differentiation) ซ่ึงในชวงปแรกๆจะแตกตางกัน แตในทายที่สุดแลวทั้งสองเกณฑ คือทั้งทางบัญชี
และทางภาษีอากรตองตรงกัน 

1.4  การขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติ (กรมสรรพากร, สํานักกฎหมาย, 2550) 

การขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติ บริษัทจะทําสัญญากับการเคหะ
แหงชาติเปนสัญญารวมดําเนินการโครงการบานเอื้ออาทร โดยบริษัทจะตองจัดหาที่ดินและเงินทุน 
เพื่อกอสรางอาคารในสภาพที่แลวเสร็จสมบูรณพรอมเขาอยูอาศัยไดจนครบจํานวนหนวยตาม
สัญญาพรอมกอสรางระบบสาธารณูปโภคตางๆทั้งภายในและภายนอก ทั้งนี้การเคหะแหงชาติได
ทําขอตกลงไว 2 สวน คือ  

- สวนของที่ดิน โดยบริษัทเปนผูรวบรวมที่ดินจากเจาของกรรมสิทธิ์ เพื่อขายใหกับ
การเคหะแหงชาติ แลวจัดการใหมีการโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของที่ดินใหกับการเคหะแหงชาติ
โดยตรง บริษัทไมตองทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินมาเปนของบริษัท ซ่ึงจะตอง
ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหเสร็จสิ้นกอนที่จะมีการกอสรางอาคาร 

- สวนของงานกอสราง การกอสรางอาคารจะสรางขึ้นบนที่ดินที่บริษัทเปนผูจัดหามา 
โดยไดรับความเห็นชอบจากการเคหะแหงชาติ  

การเคหะแหงชาติจะตกลงจายคาตอบแทนเมื่อการเคหะแหงชาติไดตรวจรับงานงวด
นั้นถูกตองแลว ซ่ึงคาตอบแทนเปนราคาเหมารวมตอหนวยเปนงวดๆ คาตอบแทนดังกลาวไดแก คา
ที่ดิน คากอสราง คาวัสดุและอุปกรณ คาแรงงาน ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีอ่ืนๆ และคาธรรมเนียมตางๆ 
รวมถึงคาใชจายทั้งปวงในราคาตอหนวย คาใชจายโดยรวมเทากับราคาตอหนวยคูณดวยจํานวน
หนวยทั้งหมด 

ภาษีที่เกี่ยวของกับกรณีการขายอสังหาริมทรัพยใหกับการเคหะแหงชาติมีหลักการ
ดําเนินการดังนี้ 

1.4.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล การรับคาตอบแทนจากการรวบรวมและจัดหาที่ดินของ
บุคคลภายนอกเพื่อใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นใหแกการแคหะแหงชาติ และไดรับคาจาง
กอสรางอาคารชุดตามสัดสวนงานที่แลวเสร็จ กิจการตองนําคาตอบแทนดังกลาวมารวมคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร 

1.4.2 ภาษีมูลคาเพิ่ม กิจการรับจางกอสรางอาคารชุด และรับจางตามสัดสวนงานที่แลว
เสร็จ ถือเปนการใหบริการ กิจการมีหนาที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม โดยความรับผิดในการเสีย
ภาษีมูลคาเพิ่มเกิดขึ้นเมื่อไดรับชําระราคาคาบริการ ตามมาตรา 77/1(10) มาตรา 77/2 และมาตรา 
78/1(2) แหงประมวลรัษฎากร 



 8 

1.4.3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ กิจการมิไดเปนเจาของที่ดินที่โอนกรรมสิทธิ์ จึงถือไมไดวาเปน
ผูขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไร ตามมาตรา 4 แหงพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 342) 
พ.ศ. 2541 จึงไมมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 91/(6) แหงประมวลรัษฎากร 

 

2. ภาษีอากรสําหรับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

2.1 ทฤษฏีภาษีอากร (ชวลิต หงสกุล, 2543: 47-51) 
2.1.1 ความหมายของภาษี แบงได 2 ประเภท คือ 

(ก) ความหมายของภาษีในทางกฎหมาย โครงสรางในทางทฤษฎีภาษี จะตองมี
ลักษณะอยู 3 ประการประกอบกัน นั่นคือ  

- จะตองเปนการจัดเก็บที่มีลักษณะบังคับตามกฎหมาย โดยการจัดเก็บภาษีนี้ 
ในทางทฤษฎีไมใชเปนการจัดเก็บในรูปเงินอยางเดียว แตอาจจะอยูในรูปสินคาหรือในรูปของ
แรงงานแบบใหเปลา 

 - การจัดเก็บดังกลาว จะตองทําโดยหนวยงานภาครัฐบาล  
 - การจัดเก็บดังกลาว  จะตองเปนการกระจายออกไปใหรัฐบาล โดยไมไดผล 

ตอบแทนกลับมาในทางตรง  
(ข) ความหมายของภาษีในทางปฏิบัติ 
สําหรับในทางปฏิบัติ จะตองพิจารณาถึงขอบัญญัติทางกฎหมายภาษีที่บังคับอยู

ในแตละประเทศเปนหลัก วาระบุใหการจัดเก็บประเภทใดเปนภาษีบาง กรณีประเทศไทย กฎหมาย
ภาษีภายในประกอบดวย ภาษีเงินไดทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ภาษีที่จัดเก็บจากเงินไดของ
ธุรกิจน้ํามัน ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป ภาษีสรรพสามิต และภาษีศุลกากร รวม
ไปถึงภาษีทองถ่ินอื่น ๆ เชน ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีที่ดิน เปนตน 

2.1.2 ลักษณะภาระภาษี แบงได 2 แบบ คือ 
ภาษีทางตรง หมายถึงภาษีใด ๆ ที่มีการประเมินและจัดเก็บจากผูเสียภาษีที่เปนผู

รับภาระภาษีนั้นโดยตรง เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติบุคคล และภาษีมรดกเปนตน 
ภาษีทางออม หมายถึงภาษีใด ๆ ที่จัดเก็บจากการคาหรือการดําเนินธุรกิจ ไมวาจะ

เปนการซื้อขายสินคาหรือบริการ  
ดังนั้นเมื่อมองในแงภาระภาษีแลว ขอสังเกตสําคัญในการแยกแยะภาษีทางออม

ออกจากภาษีทางตรงก็คือ ภาระของภาษีประเภทที่เปนภาษีทางออมจะสามารถกระจายผานไปทั่ว
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ระบบธุรกิจ นั่นคือ ภาษีทางออมจะจัดเก็บโดยดูที่รูปแบบของธุรกิจหรือการบริโภคมากกวาจะ
คํานึงถึงสถานภาพของผูเสียภาษี 

โดยสรุปแลว หลักเบื้องตนในการพิจารณาคือ ภาษีใด ๆ ที่จะเรียกวาเปนภาษี
ทางตรง ตองเปนที่เขาใจไดวา ภาระของภาษีกลุมนี้เปนของผูมีหนาที่เสียภาษีและไมมีการผลกัภาระ
ไปสูผูอ่ืนเลย และภาษีใด ๆ ที่จะเรียกวาเปนภาษีทางออม ก็คือภาระของภาษีกลุมนี้ ไมเปนของผูมี
หนาที่ในการเสียภาษีโดยตรง แตสามารถผลักภาระไปสูผูอ่ืนไดทั้งหมด 

2.1.3 โครงสรางของภาษี  
ภาษีทุกชนิด จะตองมีสวนประกอบหลัก 3 ประการ คือ 
(ก) ฐานภาษี หมายถึงอะไรก็ตามที่สามารถถูกเรียกเก็บภาษีได ภาษีใดยิ่งมีฐาน

ภาษีที่กวางรายไดจากภาษีชนิดนั้นก็จะมากไปดวย เชน ภาษีมูลคาเพิ่ม ฐานภาษีคือการซื้อขายสินคา
และบริการ เปนภาษีที่มีฐานภาษีกวางและครอบคลุมประชาชนทุกคนที่ซ้ือสินคาและบริการ 

(ข) เหตุการณของภาษี ภาษีแตละชนิดจะประกอบดวยเหตุการณ 2 ประเภท คือ 
- เหตุการณภาษีอยางเปนทางการ หมายถึง การชําระภาษีโดยผูที่กฎหมายระบใุห

เปนผูมีหนาที่ในการชําระภาษี ในกรณีนี้หมายความถึง ผูเสียภาษีตามกฎหมายนั่นเอง  
- เหตุการณทางภาษีตามผลที่เกิด หมายถึง การชําระภาษีโดยผูที่ตองรับภาระจาย

ภาษีคนสุดทาย ซ่ึงไมจําเปนตองเปนผูเสียภาษีตามกฎหมายหรือบุคคลในเหตุการณภาษีอยางเปน
ทางการก็ได 

(ค) ผูเสียภาษี  หมายถึงผูที่กฎหมายภาษีระบุใหมีหนาที่จายภาษี  
2.1.4 องคประกอบภายนอกของภาษี 

นอกจากโครงสราง 3 ประการภายในของภาษีแลว ภาษีจะตองประกอบดวย องค 
ประกอบภายนอกอีก 3 ประการ นั่นคือ 

(ก) ระบบการบริหารการจัดเก็บภาษี โดยมีแกนหลักที่สําคัญ คือเจาพนักงานภาษี 
ซ่ึงมีหนาที่ในการออกบังคับ และรับผิดชอบการจัดเก็บหรือตรวจสอบการเสียภาษีของผูเสียภาษี ให
เปนไปภายใตบทบัญญัติกฎหมายภาษทีี่ใหอํานาจไว 

(ข) ระบบการขจัดขอพิพาททางภาษีโดยศาลภาษี ในสวนนี้ถือเปนการชวยถวง 
ดุลอํานาจของเจาพนักงานภาษีใหเปนไปดวยความเหมาะสมมากขึ้น เพราะวาเจาพนักงานภาษีจะมี
ระบบภายในสําหรับขจัดขอพิพาททางภาษีอยูแลวก็ตาม แตการที่มีศาลซึ่งเปนเอกเทศในการให
ความยุติธรรมตอทั้งสองฝายเปนผูช้ีขาดจะทําใหระบบภาษีมีความยุติธรรมตอประชาชนมากยิ่งขึ้น 
สําหรับในประเทศไทยนั้น ใชระบบศาลคู นั่นคือ มีศาลภาษีที่แยกออกตางหากจากระบบศาล
ธรรมดา  
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(ค) เอกชนผูประกอบอาชีพที่เกี่ยวกับการบริการทางภาษีอากร โดยประกอบดวย 
ทนายความภาษีหรือที่ปรึกษากฎหมายทางภาษี และนักบัญชีภาษี โดยการใหบริการปรึกษาทาง
กฎหมายภาษีนั้นจะเนนการตีความ รวมไปถึงอํานาจและผลในการบังคับใช ของขอบัญญัตกิฎหมาย
ภาษีตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ในขณะที่ปรึกษาทางบัญชีนั้น จะไมเนนที่ประเด็นตีความของถอยคําเหมือน
การใหบริการปรึกษาทางกฎหมายภาษี แตจะเนนที่ตัวเลขมากกวา 

2.1.5 องคประกอบของภาษี 
นักเศรษฐศาสตร การคลังชื่อ R.A.Musgrave ไดใหขอคิดเกี่ยวกับองคประกอบ

ของภาษีอากรที่ดีไว 5 ขอดวยกัน คือ  
(ก) ภาระภาษี จะตองกระจายหาผูเสียภาษีหรือประชาชนอยางยุติธรรม 
(ข) การเก็บภาษีตองเปนกลางกอผลตอการตัดสินใจในทางเศรษฐกิจ หรือกลไก

ตลาดนอยที่สุดและควรใชภาษีเปนเครื่องมือจัดสรรการใชทรัพยากรของภาคเอกชนใหมีประสิทธิ 
ภาพดวย 

(ค) โครงสรางภาษีอากรควรเอื้ออํานวยตอนโยบายทางการคลังของรัฐบาล เชน 
สงเสริมความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 

(ง) ระบบภาษีจะตองชัดเจน การบริหารงานตองมีประสิทธิภาพ 
(จ) คาใชจายในการบริหารจัดเก็บตองต่ํา 

2.2  ภาษีอากรท่ีเก่ียวของกับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย (กรมสรรพากร, 2549: ออนไลน) 

2.2.1 ภาษีหัก  ณ  ท่ีจาย  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหา    
ริมทรัพยนั้น คํานวณจากราคาขายอสังหาริมทรัพยที่เจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทนไมวาราคาที่ซ้ือขายกัน
ตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนอยางไรก็ตามโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเปนราคาที่
ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา 49 ทวิแหงประมวลรัษฎากร โดยผูจายเงินไดใหแกผูรับซึ่ง
ขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่หักภาษี ณ ที่จาย และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียน  

2.2.2 ภาษีเงินไดประจําป ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตองมีหนาที่เสียภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําปแลวแตวาผูมีเงินไดเปนบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคล  
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2.2.3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร ผูมีหนาที่ตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะในขณะจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยพรอมกับชําระภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม และกรมที่ดินตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ เพื่อกรมสรรพากร โดยคํานวณจากยอด
รายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหักรายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ  

2.2.4 ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีทางออมที่จัดเก็บจากฐานการบริโภคทั่วไปหรือจัดเก็บจาก
การขายสินคาและการใหบริการ โดยคํานวณจากยอดมูลคาสินคาหรือบริการกอนหักรายจายใดๆ 
ตามอัตราภาษีที่กําหนด ซ่ึงมีอัตราเดียว 

2.2.5 อากรแสตมป ภาษีตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากการกระทํา 
ตราสาร 28 ลักษณะ ตามที่กําหนดไวในบัญชีอัตราอากรแสตมป 
 

3. เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

นิยม  บุญสิงห (2539) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีธุรกิจ
เฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม รวบรวมขอมูลจากผูประกอบธุรกิจขาย
อสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร ที่มีโครงการอยูในเขตจังหวัดเชียงใหมจํานวน 101 ราย  
พบวา ผูประกอบการเห็นวาภาษีธุรกิจเฉพาะไมมีลักษณะซ้ําซอนแตสามารถผลักภาระใหแก
ผูบริโภคไดจึงไมมีผลกระทบตอผูประกอบการ  แตจะกระทบตอเมื่อมิไดกระทําเพื่อการคาหรือหา
กําไร มีความพอใจในภาษีธุรกิจเฉพาะและอัตราภาษี และเห็นวามีความสะดวกตอการปฏิบัติ
มากกวาภาษีลักษณะอื่น  สําหรับปญหาและอุปสรรคดานการขออนุญาตเพื่อทําการคาที่ดินและการ
ขอจัดสรรที่ดิน และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ ผูประกอบการเห็นวารัฐขาดการ
ประชาสัมพันธ และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะ
จึงมีผลทําใหการติดตอขออนุญาตจัดสรรที่ดินการประสานงานดานภาษีไมมีความสะดวก  และยัง
สงผลตอประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษี จากการวิเคราะหความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจ
เฉพาะในประมวลรัษฎากร พบวาผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษี และการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินในระดับต่ํา เวนแตดานการจัดทํารายงาน และการยอมรับการเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะอยูในระดับสูง  
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จรัล ดีชวย (2544) ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอประสิทธิผลการจัดเก็บภาษีอากร
ของจังหวัดเชียงใหม  กลุมตัวอยางดานประชาชนผูเสียภาษี มีความเห็นวา กฎหมายภาษีอากรอาน
เขาใจยาก ซับซอนและมีแนวทางปฏิบัติไมชัดเจนรอยละ 43.3 กรมสรรพากรควรมีนโยบายในการ
จัดประชุมอบรมใหความรูแกประชาชนปละ 2 คร้ังรอยละ 64.5 และเห็นวาควรบรรจุหลักสูตรวิชา
ภาษีอากรไวที่การศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนตน มีความเห็นวากรมสรรพากรควรปรับปรุง
บุคลากร ในดานการมีอัธยาศัยที่ดีตอผูเสียภาษีรอยละ 36.5 ควรปรับปรุงดานความรวดเร็วในการ
ใหบริการรอยละ 45.8  สวนการจัดลําดับปจจัยที่มีผลกระทบตอการจัดเก็บภาษีนั้นไดจัดเรียงไว
ดังนี้ ความซื่อสัตยและเที่ยงธรรม การใชเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาบริหารจัดเก็บ และกฎหมายภาษี
ตองมีความชัดเจนเขาใจงาย ลําดับสุดทายคือความสมัครใจในการเสียภาษี และผูวิจัยไดเสนอแนะ
ในการนําผลการวิจัยไปใชดังนี้ ใหมีการจัดสรรงบประมาณใหเพียงพอตอการพัฒนาบุคลากรและผู
เสียภาษี เสนอใหมีการบรรจุหลักสูตรวิชาภาษีอากรไวในระดับมัธยมศึกษาโดยใหมีการศึกษาใน
ทุกแขนงวิชาเอก การพิจารณาดานรายไดของบุคลากรใหเพียงพออยาปลอยใหเหล่ือมลํ้าเกิดขึ้น การ
กระจายอํานาจหนาที่ลงไปสูผูปฏิบัติอยางแทจริง การปลูกฝงจิตสํานึกดานความซื่อสัตยและเที่ยง
ธรรมแกบุคลากร และการพิจารณาปรับปรุงดานเทคโนโลยีสารสนเทศใหทันสมัยและสมบูรณ 

ธนบูรณ  ใจตั้งมั่น (2544) กลาววา กฎหมายและระเบียบภาษีอากร ตลอดจนประ 
สิทธิภาพของบุคลากร เปนองคประกอบที่สําคัญที่จะนําไปสูประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษีอากร
ของรัฐ นอกจากนี้องคประกอบที่สําคัญอีกประการ คือ ความรวมมือ ความสมัครใจในการเสียภาษี
อากรใหแกรัฐ ส่ิงที่จะทําใหเกิดความรวมมือระหวางรัฐกับประชาชนและความสมัครใจของผูเสีย
ภาษี คือ ความเขาใจอันดี ความจริงใจ และการมีสวนรวม ในฐานะผูเสียภาษีอากรใหแกรัฐ 

นฤมล วงศวรทัญู  (2546) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย : กรณีศึกษาสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม สาขาแมริม โดยเก็บ
รวบรวมขอมูลจากประชากร 2 กลุม คือ กลุมผูมีหนาที่เสียภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย 
จํานวน 150 ราย และกลุมเจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมจํานวน 6 ราย พบวา ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรจากการโอน
อสังหาริมทรัพยมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑการเสียภาษีอากร และหลักการคํานวณภาษี
อากรในระดับปานกลาง ประชากรทั้งสองกลุมมีความคิดเห็นตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการโอนอสังหาริมทรัพยของสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมในระดับสูงและ
เห็นวาควรนําราคาตลาดมาประกอบการพิจารณาในการกําหนดราคาประเมินเพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมภาษีอากร โดยกําหนดราคาประเมินเปนรายแปลง ซ่ึงมีการสํารวจสภาพพื้นที่จริง 
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กําหนดจุดสําคัญของแตละพื้นที่ควรทุมเทงบประมาณในการจัดทําบัญชีราคาประเมินและนํา
เทคโนโลยีสมัยใหมมาใช ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรสวนใหญเห็นวา ไมมีการหลีกเล่ียงภาษีอากรจาก
การโอนอสังหาริมทรัพย  มีความพอใจและมีความเชื่อถือในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่วามีความ
ถูกตองเปนธรรม ในขณะที่เจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ความเห็นวากฎหมายยังเปดโอกาสใหมีการหลีกเลี่ยงภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพยได  
ดังนั้น ควรทบทวนและปรับปรุงแกไขกฎหมายที่ใชบังคับใหทันสมัยสอดคลองกับสภาพสังคมและ
เศรษฐกิจของประเทศ 

แววดาว ศรีคําสุข (2546) ศึกษาถึงเรื่อง ปญหาในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ของ
เจาหนาที่องคการบริหารสวนตําบลในเขตจังหวัดเชียงใหม โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 ปญหา 
ไดแก ปญหาการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ปญหาการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ และปญหาการ
จัดเก็บภาษีปาย พบวาปญหามากที่สุดในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่และภาษี
ปาย คือ ผูเสียภาษีไมเขาใจในกฎระเบียบ ขอบังคับของกฎหมายที่เกี่ยวของ ในการศึกษาแบง
ออกเปน 4 สวนดังนี้   สวนที่หนึ่งไดแก ปญหาการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม ประกอบดวย ปญหาการจด
ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ปญหาการจัดทํารายงาน ปญหาการออกใบกํากับภาษีของสหกรณ ปญหา
การคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม ปญหาการยื่นแบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่ม และปญหาภาษีมูลคาเพิ่ม
ดานอื่นๆ  สวนที่สองไดแก ปญหาการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ประกอบดวย ปญหาความรูความ
เขาใจเกี่ยวกับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาที่เกี่ยวของกับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาการ
คํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาเอกสารที่เกี่ยวของกับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ปญหาการ
คํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และปญหาการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินหัก ณ ที่จาย สวนที่สาม 
ไดแก ปญหาการเสียภาษีทองถ่ิน (ภาษีปาย ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) ประกอบดวย 
ปญหาความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเสียภาษีทองถ่ิน ปญหาเอกสารที่เกี่ยวของกับภาษีทองถ่ิน 
ปญหาการคํานวณภาษีทองถ่ิน ปญหาการยื่นแบบแสดงรายการภาษีทองถ่ิน และปญหาอื่นๆ 
เกี่ยวกับภาษีทองถ่ิน และสวนที่ส่ีไดแก ปญหาโดยทั่วไปเกี่ยวกับการเสียภาษีของสหกรณ รวมทั้ง
ขอเสนอแนะจากผูที่เกี่ยวของกับการเสียภาษีของสหกรณ ซ่ึงจากกรอบแนวคิดที่ไดนี้จะนําไปสูการ
สรางแบบสอบถามเพื่อเปนแนวทางในการสัมภาษณกลุมตัวอยางและเก็บรวบรวมขอมูลการคนควา
แบบอิสระตอไป 


