
 
บทที่  6 

สรุป อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการศึกษา 

การศึกษาเรื่อง ปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหา    
ริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม กลุมตัวอยางที่ใชในการรวบรวมปญหา
และแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ไดแก กลุม
ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย จํานวน 85 ราย โดยเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม จํานวน 80 
ราย และจากสัมภาษณแบบเจาะลึกจํานวน 5 ราย และสัมภาษณแบบเจาะลึกเจาหนาที่ตรวจสอบ
ภาษีที่กํากับดูแลผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย จํานวน 2 ราย ไดแก เจาหนาที่ตรวจสอบ
ภาษี 8ว ซ่ึงมีหนาที่รับผิดชอบในการตอบขอซักถามหรือปญหาภาษีอากรของผูเสียภาษีจํานวน 1 
ราย และเจาหนาที่ในตําแหนงสรรพากรอําเภอ 7 ที่รับผิดชอบในการตรวจสอบกํากับดูแลผูเสียภาษี
ในกิจการคาอสังหาริมทรัพย จํานวน 1 ราย เมื่อเก็บรวบรวมขอมูลไดครบถวนแลวบรรยายขอมูล
อธิบายลักษณะทั่วไปของขอมูลที่เก็บรวบรวมไว ประกอบกับนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหทางสถิติ 
โดยหาคารอยละ คาเฉลี่ยเลขคณิต และระดับปญหา โดยใชวิธีการศึกษาเชิงพรรณนา ประกอบกับ
วิเคราะหขอมูลตาง ๆ โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารทางวิชาการ บทบัญญัติแหง
ประมวลรัษฎากร แนวทางปฏิบัติ และระเบียบของกรมสรรพากร เพื่อหาผลรวมตามสัดสวน
คะแนนของแบบสอบถามทั้งหมด และจัดเรียงลําดับปญหามากที่สุดถึงปญหานอยที่สุด สามารถ
สรุปผลไดดังนี้ 

 
ตอนที่ 1  ผลการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามเรื่องปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม   

สรุปขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถามและสถานประกอบการ 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย คิดเปนรอยละ 73.75 เปนเพศหญิง คิดเปน
รอยละ 26.25 อายุของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญอายุระหวาง 26-40 ป คิดเปนรอยละ 48.75 
ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคือ ระดับปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 66.25 
ตําแหนงของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอยละ 55.00 ประเภทกิจการ
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ของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ คือ ประเภทนิติบุคคล คิดเปนรอยละ 52.50 ลักษณะกิจการของ
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ คือ ขายที่ดินพรอมอาคาร คิดเปนรอยละ 67.50 ภาษีที่กิจการตองเสีย
ของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ คือ ภาษีธุกิจเฉพาะ คิดเปนรอยละ 81.25 

สรุปขอมูลเก่ียวกับปญหาความรู ความเขาใจเกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจดทะเบียน
การทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพย 

ปญหาความเขาใจเกี่ยวกับภาระภาษีเมื่อทํานิติกรรมธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยโดย
สรุปแลวอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.10 โดยปญหาอันดับแรกคือ ปญหาความ
เขาใจเกี่ยวกับภาระภาษีเมื่อทํานิติกรรมธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเปนปญหาระดับมากที่สุด มี
คาเฉลี่ยเทากับ 4.53  รองลงมาคือ ปญหาความรูเร่ืองการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
เปนปญหาระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.55 

สรุปขอมูลเก่ียวกับปญหาภาษีอากรท่ีพบจากการเก็บขอมูล 

1.  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  
ปญหาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน

จังหวัดเชียงใหม โดยสรุปแลวอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.25 โดยปญหาอันดับ
แรกคือ ปญหาความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาดวยตนเอง  เปนปญหาระดับมาก 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.56 รองลงมาคือปญหาบุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการเสียภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดา เปนปญหาระดับมาก มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.51  

2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  
ปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคล ของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม โดยสรุปแลวอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.08 โดยปญหาอันดับแรกคือ 
ปญหาบุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล เปนปญหาระดับ
มาก มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.51  รองลงมาคือ ปญหามีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีเงินไดนิติบุคคลดวย
ตนเอง เปนปญหาระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.49 

 3.  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม โดยสรุปแลวอยูในระดับนอย โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.49 ปญหาอันดับแรกคือ ปญหา
ถูกประเมินภาษีธุรกิจเฉพาะเพิ่มเติม เปนปญหาระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.53 รองลงมาคือ 
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ปญหาบุคลากรไมมีความรูความเขาใจในหลักเกณฑการคิดภาษีธุรกิจเฉพาะ เปนปญหาระดับมาก  
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.51 

4.  อากรแสตมป  
ปญหาภาษีอากรแสตมปของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม ปญหาที่พบคือ มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดอากรแสตมปดวยตนเอง เปนปญหาระดับนอย 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.29 

5.  ภาษีมูลคาเพิ่ม 
ปญหาภาษีมูลคาเพิ่มของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม  โดยสรุปแลวอยูในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.13  ปญหาอันดับแรกคือ  
ปญหาไมทราบวาจะตองเสียภาษี เปนปญหาระดับมาก มีคาเฉลี่ยเทากับ  3.58  รองลงมาคือ ปญหา
บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม  เปนปญหาระดับมาก มี
คาเฉลี่ยเทากับ  3.53 

6.  ภาษีหัก ณ ท่ีจาย 
ปญหาภาษีหัก ณ ที่จายของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด

เชียงใหม  โดยสรุปแลวเปนปญหาในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.86  ปญหาอันดับ
แรกคือ มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีหัก ณ ที่จายดวยตนเอง เปนปญหาระดับปานกลาง มี
คาเฉลี่ยเทากับ 3.49 รองลงมาคือ ปญหาบุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑการหักภาษี 
ณ ที่จาย เปนปญหาระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.40 

สรุปแลวปญหาภาษีโดยรวมทุกประเภทภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม อยูในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.94 โดยเมื่อ
พิจารณาปญหาตามประเภทภาษี อันดับแรกคือภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เปนปญหาระดับปานกลาง 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.25 

สรุปขอมูลเก่ียวกับปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจ  

ปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม โดยสรุปรวมแลวปญหาอยูในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยรวมเทากับ 2.59 ปญหา
อันดับแรกคือ ปญหาการเปลี่ยนแปลงขอกฎหมายบอยทําใหเกิดความยุงยาก เปนปญหาระดับมาก 
โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.56  รองลงมาคือ ปญหาบุคลากรในหนวยงานราชการดานภาษีของธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยมีไมเพียงพอ เปนปญหาระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ  3.33 
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สรุปขอเสนอแนะและความคิดเห็นอื่นๆ 

จากผลการเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบ
ธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ขอเสนอแนะและความคิดเห็นอื่นๆ  ดังนี้ 

1. ปญหาการไมประสานงานกันในเรื่องการใหขอมูลทางดานภาษีของสํานักงานที่ดิน 
และกรมสรรพากรในเรื่องภาษีที่เกี่ยวของกัน  

2. ปญหาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย ไมทราบวาเมื่อตนตองมีหนาที่ตอง
ยื่นเสียภาษีอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกัน เชน ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ภาษีมูลคาเพิ่ม ฯลฯ หรือไมทราบวาเมื่อยื่นจะตองใชราคาที่สูงกวาระหวางราคาประเมินหรือ
ราคาซื้อขายจริง ซ่ึงในขอนี้ อาจทําใหชําระภาษีไมครบถวนโดยไมเจตนา 

3. ควรมีการประชาสัมพันธขอมูลขาวสาร เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หรือ
ขอกําหนดใหม เพื่อใหผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยไดทราบ มีความเขาใจที่ถูกตอง และ
ปฏิบัติไดอยางถูกตอง 

4. จัดสัมมนาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เพื่อลดปญหาผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยไมมีความรู ความเขาใจในเรื่องการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  
 
ตอนท่ี 2    สรุปผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม 

จากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยถึงปญหาเกี่ยวกับการเสีย
ภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม และนําปญหาที่มีระดับมากที่สุดถึงระดับ
ปานกลางตามแบบสอบถามที่ศึกษาพบผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เพื่อสอบถามและ
ยืนยันถึงปญหาจากประสบการณการประกอบกิจการ และใหความเห็นวา ปญหาที่ผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยพบมีความสอดคลองกับปญหาของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยที่
ใหขอมูลจากแบบสอบถาม โดยสรุปผลจากการสัมภาษณแบบเจาะลึกผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไดใหความเห็นโดยแบงเปนประเด็นดังนี้ 

ปญหาดานความรูความเขาใจของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับการ
ดําเนินการทางภาษีในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีความเห็น
สอดคลองกับผลจากแบบสอบถามที่วาธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยนั้นยังมีความซับซอน มีภาษีที่
เกี่ยวของหลายประเภท ทั้งการดําเนินธุรกิจก็มีหลายแบบ เชน ขายเฉพาะที่ดิน ขายพรอมสิ่งปลูก
สราง หรือขายเฉพาะสิ่งปลูกสราง ซ่ึงผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีภาระตองเสียภาษี
และคาธรรมเนียมตางๆ ใหครบถวนหากไมมีความรูความเขาใจในเรื่องการดําเนินการทางภาษีที่ดี 
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อาจมีผลใหมีความผิดเสียภาษีไมถูกตอง ครบถวนโดยไมมีเจตนาจะหลบเลี่ยงภาษี อาทิ นําราย 
ไดมายื่นแบบไมครบถวน ตัวอยางเชน จัดสรรเฉพาะที่ดิน แตไดมีการขายบานพรอมที่ดิน ทําใหยื่น
ภาษีไมครบถวน เปนตน  

ปญหาดานภาษีอากร แบงตามลักษณะการประกอบการ ผลจากการสัมภาษณแบบ
เจาะลึกสรุปไดวา  

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาในเรื่อง
ความรูความเขาใจในภาระการยื่นเสียภาษีเมื่อประกอบกิจการ โดยปญหามักเกิดจากการยื่นภาษีไม
ครบถวนเนื่องจากความไมเขาใจในรายละเอียดของการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงมีผลตอการยื่นเสียภาษีผิดพลาดคลาดเคลื่อน 

ภาษีเงินไดนิติบุคคล ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาในเรื่อง กิจการ
ขาดความเขาใจในหลักเกณฑการเสียภาษีรายไดนิติบุคคลที่ตองใชราคาที่สูงกวาระหวางราคา
ประเมินหรือราคาซื้อขายจริงในการยื่นรายได 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาในเรื่อง  การขาด
ความเขาใจในเรื่องการแสดงเงินได ทําใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไมครบถวน และผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยไมทราบวาตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในจํานวนใด 

ภาษีมูลคาเพิ่ม ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาการขาดความรูใน
หลักเกณฑการเสียภาษี ที่ถูกตอง เชน มีรายรับถึงเกณฑตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม แตไมไดจด
ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม ทําใหมีความผิด หรือไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มไวแลวแตไมไดนํารายได
มาคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม   

ภาษีหัก ณ ที่จาย  ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาจากความไมเขาใจ
ในเรื่องหลักเกณฑการเสียภาษี ทําใหไมไดนําสงภาษีหัก ณ ที่จายใหถูกตอง 

อากรแสตมป ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีปญหาติดอากรแสตมปใน
สัญญาจางทําของแตไมไดติดอากรแสตมปบริบูรณ ทําใหตองรับผิดชําระอากรแสตมปและเงินเพิ่ม   

ปญหาดานอื่นในการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย พบวา การเปลี่ยนแปลงขอ
กฎหมายบอยทําใหผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยและบุคลากรเกิดความสับสน และปฏิบัติ
ผิดพลาดทําใหตองถูกประเมินภาษีเพิ่มเติม  ซ่ึงผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเห็นวา 
หนวยงานราชการควรจัดใหมีการสัมมนาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย กรณีมีการ
เปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ วิธีปฏิบัติตางๆ ตองมีการประชาสัมพันธถึงการเปลี่ยนแปลงตางๆ ในการ
เสียภาษีและควรจัดใหมีการใหความรูแกเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในอันที่จะสามารถใหคําปรึกษาที่
ถูกตองแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เพื่อบรรเทาภาระการเสียภาษีไมถูกตองครบถวน 
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ตอนท่ี 3   สรุปผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาท่ีตรวจสอบภาษีท่ีกํากับดูแลผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม 

เจาหนาที่สรรพากรไดใหขอมูลถึงปญหาการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยจากประสบการณการตรวจสอบ ประเด็นปญหาที่พบ ไดแก การนําเงินไดมาเสีย
ภาษีไมครบถวน ซ่ึงเปนเหตุใหเสียภาษีไมครบถวน เปนตน  ซ่ึงปญหาที่พบสามารถแบงออกเปน 2 
ประเด็น ดังนี้ 

1.  ปญหาที่เกิดจากความรูความเขาใจของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน
เร่ืองเกี่ยวกับขอกฎหมาย หลักเกณฑและวิธีการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  

การเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ  ขอกฎหมายบอย  มีผลทําใหผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไมเขาใจ ทําใหมีความเขาใจคลาดเคลื่อนใจในเรื่องการเสียภาษี เมื่อแบงปญหาตาม
ลักษณะการประกอบกิจการ พบวา 

ปญหาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เจาหนาที่พบวาผูประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยมี
ปญหาความผิดพลาดจากการคิดภาษีดวยตนเอง เนื่องจากไมเขาใจในหลักเกณฑการคิดภาษี ไมได
ยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษี  ยื่นภาษีไมครบถวน นํารายไดมาลงไวไมครบถวน 

ปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคล เจาหนาที่พบวา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมี
ปญหาไมทราบหลักเกณฑในการคิดภาษี ทําใหแจงรายรับไมครบถวน เชน ไมทราบวาจะตองใช
ราคาไหนในการคิดคํานวณภาษี หากราคาซื้อขายจริงและราคาประเมินแตกตางกัน 

ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะ เจาหนาที่พบวา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมี
ปญหาในดานการดําเนินการโดยผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยแจงราคาต่ํากวาความเปน
จริง และเนื่องจากธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีความหลากหลาย ทําใหการดําเนินการดานภาษีไม
ครอบคลุม  

ปญหาภาษีมูลคาเพิ่ม เจาหนาที่พบวา ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยสวนใหญ
ไมนําคาสวนกลาง คาใหบริการน้ําประปามายื่นเมื่อถึงเกณฑที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 

แนวทางแกไขปญหาคือ ใหความรูแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยและ
ประชาสัมพันธใหทราบเมื่อมีกฎเกณฑใหม จัดอบรมเจาหนาที่ผูเกี่ยวของใหทราบถึงแนวปฏิบัติที่
ถูกตอง 
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2.  ปญหาที่เกิดจากผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยจงใจหลบเลี่ยงภาษี 
ประเด็นความผิดที่ช้ีใหเห็นวา มีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยบางรายจงใจ

หลบเลี่ยงภาษี เชน ขายบานพรอมที่ดินและแจงรายไดต่ํากวาความเปนจริง ไมนําสงภาษีหัก ณ ที่
จายในกรณีคากอสราง คาโฆษณา การรับทําการตลาด เงินเดือนและคาจางแรงงาน ไมนําคา
สวนกลาง คาตกแตงละตอเติมมาลงรายไดใหครบถวน เปนตน 

เจาหนาที่ใหขอเสนอแนะเกี่ยวกับปญหาผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหมที่เจาหนาที่ตองปฏิบัติเพื่อลดปญหาการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

1. ควรมีการสงเสริมใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการจัดการภาษีของธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไดรับการอบรมเพื่อสามารถใหขอมูลแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยได
อยางถูกตอง   

2.  เจาหนาที่ตองสนใจขาวสารใหมๆ ที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการคาอสังหา    
ริมทรัพยเนื่องจากมีการอาจมีเปลี่ยนแปลงมาตรการทางภาษีซ่ึงจะเปนประโยชนตอผูประกอบธุรกจิ
การคาอสังหาริมทรัพยในการลดปญหาความเขาใจผิดและมีผลทําใหมีความผิดตองเสียภาษีเบีย้ปรับ 
และเงินเพิ่ม   

3.  ควรอบรมเทคนิคการตรวจสอบ การตั้งขอสังเกต กรณีผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยจงใจหลบเลี่ยงภาษี  

4.   ควรศึกษาถึงเงื่อนไขสําคัญ ที่เกี่ยวของกับผูซ้ือและผูขายอสังหาริมทรัพย เชน  
วิธีการรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย กรณีตางๆโดยเฉพาะรับรูรายไดทั้งจํานวน รับรูราย 
ไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ และเงื่อนไขอื่นๆที่สําคัญ เชน การรับรูรายไดตามเงินคางวดที่
ถึงกําหนดชําระ  การรับเงินมัดจํา   
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ตอนที่ 4 แนวทางการเสียภาษีท่ีถูกตองสําหรับผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
จากการศึกษาทฤษฎี เอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของ ประมวลรัษฎากร ระเบียบ คําสั่ง และ

แนวปฏิบัติ รวมทั้งการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยและเจาหนาที่ตรวจสอบภาษีที่
กํากับดูแลผูประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดสรุปแนวทางปฏิบัติใน
การเสียภาษีการขายอสังหาริมทรัพย โดยเนนการขายอสังหาริมทรัพยที่มุงทางการคาหรือหากําไร 
ไดดังนี้ 

1. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีเงินได 
1.1 บุคคลธรรมดา 

1.1.1 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย 
1.1.2 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

1.2 นิติบุคคล 
1.2.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย 
1.2.2 ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

2. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
3. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
4. แนวทางปฏิบัติในการเสียอากรแสตมป 

 

อภิปรายผล 

การศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม จากการศึกษาอภิปรายผลไดดังนี้ 

จากการศึกษาพบวา การเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม  มีลักษณะเดียวกับการศึกษาของนิยม บุญสิงห (2539) ที่ไดศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม พบวาได
กลาวถึง ในสวนของผูประกอบการเห็นวาภาษีธุรกิจเฉพาะไมมีลักษณะซ้ําซอนแตสามารถผลัก
ภาระใหแกผูบริโภคได จึงไมมีผลกระทบตอผูประกอบการ  แตจะกระทบตอเมื่อมิไดกระทําเพื่อ
การคาหรือหากําไร ปญหาและอุปสรรคดานการขออนุญาตเพื่อทําการคาที่ดินและการขอจัดสรร
ที่ดิน และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ ผูประกอบการเห็นวารัฐขาดการประชาสัมพันธ 
และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะจึงมีผลทําใหการ
ติดตอขออนุญาตจัดสรรที่ดินการประสานงานดานภาษีไมมีความสะดวก  และยังสงผลตอ
ประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษี ซ่ึงมีความสอดคลองกับการศึกษาปญหาอ่ืนในการประกอบธุรกิจ
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ของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมคือ ปญหาบุคลากรในหนวยงาน
ราชการในดานภาษีในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีไมเพียงพอ จากการวิเคราะหความรูความเขาใจ
เกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะในประมวลรัษฎากร ผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษี และ
การขออนุญาตจดัสรรที่ดินในระดับต่ํา สอดคลองกับผลการศึกษาในเรื่องปญหาความรู ความเขาใจ
เกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจดทะเบียนการทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพยที่พบวา ปญหา
ความเขาใจเกี่ยวกับภาระภาษีเมื่อทํานิติกรรมธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยเปนปญหาระดับมากที่สุด 
รองลงมาคือ ปญหาความรูเร่ืองการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เปนปญหาระดับมาก  

ปญหาภาษีอากรที่พบจากการศึกษา มีความคลายคลึงกับปญหาหลักของการเสียภาษีที่
สุเทพ พงษพิทักษ, 2549 ไดกลาวถึง ปญหาหลักที่ตองไดรับการวางแผนภาษี  ไดแก ปญหาความ
ผิดพลาด ไมถูกตอง ครบถวน ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขของกฎหมาย ปญหาเหลานี้มีผล
ทําใหการเสียภาษีอากรไมถูกตอง ครบถวน  ปญหานี้อาจพบเนื่องจากการตรวจสอบภาษีอากรของ
เจาหนาที่สรรพากร  การตรวจสอบของผูสอบบัญชีภาษีอากร หรือโดยระบบการควบคุมภายใน 
เชน ปญหาเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจาย  เพื่อการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิตาม
คําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 เพื่อแกไขเพิ่มเติมคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528   และ  
กรณีการรับเงินประกันหรือเงินมัดจําตามสัญญาการใหบริการและสัญญาเชาที่ตามคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ป.73/2541 ไดวางแนวทางปฏิบัติใหตองรับรูรายไดและตองถูกหักภาษีเงินได ณ ที่
จายในกรณีที่เงินประกัน หรือเงินมัดจํานั้นเขาลักษณะเปนเงินกอน แตนับแตรอบระยะเวลาบัญชีที่
เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550 เปนตนไปไมตองถือปฏิบัติดังเชนแตกอนอีกตอไป เพราะเงิน
ประกันหรือเงินมัดจําเปนเพียงเจาหนี้ที่มิใชรายได  ดังนั้นแนวทางเบื้องตนตองตัดปญหาภาษีอากร
โดยการวางแผนเกี่ยวกับเกณฑการรับรูรายไดรายจายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะทําใหทุเลา
ปญหาทางบัญชีและทางภาษีที่ไมตรงกัน 
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ขอเสนอแนะ 

เพื่อบรรเทาปญหาการเสียภาษีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม ขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหา ดังนี้ 

1.  จัดประชุม สัมมนาอบรม เจาหนาที่และผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยให
ทราบถึงแนวทางการปฏิบัติของการเสียภาษีการประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย  

2.  หนวยงานรัฐควรมีการประสานงานกันในการสรางความเขาใจอันดีตอการเสียภาษี
แกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยใหเสียภาษีดวยความเต็มใจ โดยใชวิธีตางๆ เชน การ
ประชาสัมพันธสรางความเขาใจ  การเขาตรวจกิจการหรือการกํากับดูแลควรใหคําปรึกษาและขอมูล
ที่ถูกตองเปนปจจุบันแกผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย เปนตน   

3.  เนื่องจากปญหาภาษีอากรของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีความละเอียดออนและ
มีความหลากหลายในแตละกรณี ดังนั้นการศึกษาขอกฎหมาย และแนวปฏิบัติที่ถูกตองจะทําให
ปองกันการกระทําความผิดทางภาษีอากร 

4.  สรางกลุมหรือชมรมเพื่อเปนศูนยกลางขาวสารเกี่ยวกับการคาอสังหาริมทรัพย 
เพื่อใหทราบปญหาและแนวทางการแกปญหาในธุรกิจที่มีการดําเนินการในแบบเดียวกัน 
 อยางไรก็ตาม การศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม จะมีประโยชนสูงสุดไดก็เมื่อไดรับความรวมมือจากผูเกี่ยวของ
ทั้งในสวนของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย และในสวนของรัฐ คือ ผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของนําไปเปนแนวทางในการแกไข ปรับปรุงปญหาที่
พบจึงจะถือไดวาการศึกษาประสบผลประโยชนสูงสุด 

 

ขอเสนอแนะเพื่อการศึกษาครั้งตอไป 

ผูศึกษาเห็นวาหากมีผูสนใจศึกษาเพิ่มเติมในดานอื่น ควรไดมีการนําปจจัยดานอื่นๆ 
มารวมในการวิเคราะหดวย เชน  การจัดเก็บภาษีของหนวยจัดเก็บภาษีอ่ืนที่มีนโยบายในแนวเดียว 
กัน มาตรการทางเศรษฐกิจ รวมไปถึงการศึกษาอื่น เชน การศึกษาถึงผลกระทบที่เกิดจากกระทํา
ความผิดจากการเสียภาษีสําหรับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย จะทําใหไดผลการศึกษาที่แตกตาง
ออกไปอีกดานหนึ่งดวย 


