
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

การศึกษาปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม ไดนําแนวคิดและทฤษฎีตางๆ โดยการคนควาเอกสาร ทบทวนผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
แนวคิดและทฤษฏีภายใตหัวขอดังตอไปนี้  
 
แนวคิดและทฤษฎ ี
 

                1.  ทฤษฎีภาษอีากร 
     Adam  Smith  (1976 อางในสมชัย  ฤชุพันธ, 2537) ไดวางหลักเกณฑสําคัญของ
ภาษีอากรไวในหนังสือ Wealth of Nation ไวซ่ึงถือวาเปนลักษณะของระบบภาษีอากรที่ดีดังนี ้
                          1.  หลักความยุติธรรม  (Equity)  ภาษีอากรที่ดีจะตองจัดเก็บอยางยุติธรรมและให
ความเปนธรรมแกทุกฝายในสังคมกลาวคือ ผูเสียภาษีอากรทุกคนมีฐานะเทาเทียมกัน ควรจะเสีย
ภาษีอากรเทาเทียมกัน 

    2.  หลักความแนนอน  (Certainty)  ภาษีอากรที่ดีจะตองมีความแนนอนชัดเจน 
ผูเสียภาษีอากรทุกคนจะไดรับรูอยางเขาใจ เกี่ยวกับเวลาของการชําระภาษี  จํานวนภาษีที่จะตอง
ชําระ และสถานที่ชําระภาษ ี

     3.  หลักความสะดวก  (Simplicity)   ภาษีอากรที่ดีจะตองสะดวกในการจัดเก็บ 
และสะดวกในการเสียภาษนีอกจากนี้ยังรวมถึงตัวบทกฎหมายภาษีจะตองเขาใจงายและแบบแสดง
รายการรวมถึงขอกําหนดตาง ๆ จะตองงายตอการปฏิบัติ 
                          4.  หลักการประหยัด  (Economy)  ระบบภาษีอากรที่ดีนั้นการบริหารการจัดเก็บ
จะตองเปนไปไดโดยประหยัดคาใชจายในการจัดเก็บและเก็บภาษีไดมาก  ตลอดจนการเก็บภาษี
จะตองมีผลกระทบตอการทํางานของผูเสียภาษีใหนอยทีสุ่ด 
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 2.  ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย (กรมสรรพากร  : 2549) 
        อสังหาริมทรัพย  ตามมาตรา 139  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหมาย  

ความวา “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร  หรือประกอบเปนอันเดียวกับ
ที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  หรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับทีด่นินั้นดวย”  ดังนั้นลักษณะของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยจึงแยกออก
ไดเปน  

    1.  การขายเฉพาะที่ดินโดยไมมีอาคาร ไดแก 
                            1.1  การซื้อที่ดินมาแลวขายไปในลักษณะเดิม โดยไมมีการแบงแยกหรือพัฒนา
ปรับปรุงเพิ่มเติม 
                   1.2  การซื้อที่ดินแปลงใหญหรือแปลงยอยหลายแปลงแลวนํามารวมกันและ
แบงแยกเปนแปลงยอยในลักษณะจัดสรรขาย โดยมีการพัฒนาปรับปรุงที่ดิน เชน ถมดิน ทําถนน 
ทําทอระบายน้าํ ระบบประปา -ไฟฟา หรือสาธารณูปโภคอื่นๆ หรืออาจขายโดยปลกูตนไมใหดวย 
ที่เรียกวา   “สวนเกษตร” 
          2.  การขายทีด่ินพรอมอาคาร ไดแก 
                              2.1  การขายที่ดินพรอมบาน ซ่ึงลักษณะของบานอาจเปนบานเดี่ยว  บานแฝด 
หรือบานแถว (ทาวนเฮาส) 
                              2.2  การขายที่ดินพรอมอาคารพาณิชย (ตึกแถว)  การขายที่ดินพรอมอาคาร
สํานักงานหรอือาคารเพื่อใชทําโรงงานอุตสาหกรรม (Factory house) 
                              2.3  การขายที่ดินพรอมอาคารและในโครงการมีการทําธุรกิจอื่น   เชน   สนาม
กอลฟ เปนตน 
                              2.4  การขายอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) ซ่ึงผูซ้ือจะไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดและ
ในทรัพยสินสวนกลางเพื่อใชเปนทีอ่ยูอาศยั เปนทีพ่ักตากอากาศ เปนสํานกังาน หรือใชเปนทั้งที่อยู
อาศัยและสํานกังานรวมกันในลักษณะของคอมเพลกซ เปนตน  
  3.  ขายเฉพาะอาคาร โดยที่ดนิเปนกรรมสทิธิ์ของผูอ่ืน 
                              โดยคําวา "ขาย" หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลีย่น ให โอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหารมิทรัพยไมวาดวยวิธีใด และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมตามมาตรา 39 
แหงประมวลรัษฎากร แตไมรวมถึง  
                            3.1  การขาย แลกเปลี่ยน ให โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณี
ดังตอไปนี้  
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                                   (ก)  การให  การโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
โดยไมมีคาตอบแทน  
                              (ข)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับ
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณี ที่สวนราชการ
หรือ รัฐวิสาหกิจนั้น มิไดมกีารจายคาตอบแทนเปนอยางอื่น นอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลีย่น
นั้น  
                               3.2  การโอนโดยทางมรดกใหแกทายาท    ซ่ึงกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  
 

                      3.  ภาษีอากรท่ีเก่ียวของกับการขายอสงัหาริมทรัพย (กรมสรรพากร : 2549) 
                           3.1  ภาษีหัก ณ ท่ีจาย 
                          การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพยนั้น คํานวณ
จากราคาขายอสังหาริมทรัพยที่เจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน ไมวาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติใน
ทองตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  จะถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเปนราคาที่ใชอยูใน
วันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา 49 ทวิแหงประมวลรัษฎากร  
                               กรณีบุคคลธรรมดาเปนผูขายอสังหาริมทรัพย ใหคํานวณหักภาษี ณ ที่จายและ
นําสงตอเจาพนักงานผูรับจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมจากราคาประเมินทนุทรัพยอัตราภาษีรอยละ 
5-37  การขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหาใหหักคาใชจายรอยละ 
50 ของเงินได อสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่น ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามเกณฑทีก่ําหนด
ตามจํานวนปที่ถือครอง   ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบปเศษของปใหนบัเปนหนึ่งป คาํนวณภาษีโดย
นําเงินไดหักคาใชจายเหลือเทาใดถือเปนเงนิไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่ถือครองไดผลลัพธเปน
เงินเทาใดใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงนิไดไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครอง ผลลัพธที่ได
เปนเงินภาษีทีต่องเสีย  

  กรณีนิติบุคคลเปนผูขายอสังหาริมทรัพย ใหคํานวณหักภาษี ณ ที่จายและนําสง 
ตอเจาพนักงานผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจากราคาประเมินทุนทรัพยหรือจํานวนทุนทรัพย
ที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวาอัตราภาษีหัก ณ ที่จายรอยละ 1  
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                             3.2  ภาษีเงินไดประจําป 
                                      ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตองมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบคุคลประจําปแลวแตวาผูมีเงนิไดเปนบุคคลธรรมดา หรือ นิติบุคคล 
โดยภาษีเงินไดที่ตองชําระมดีังนี ้      

                       3.2.1  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
                       เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่ไดมาโดยมิไดมุงใน 

ทางคาหรือหากําไร ผูมีเงินไดที่เปนผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาอาจเลือกเสียภาษีโดยวิธี
หักภาษี ณ ที่จายแทนการนําไปรวมคํานวณกับเงนิไดอ่ืนตามหลักทัว่ไปได สวนเงนิไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไรซึ่งไดถูกหักภาษี ณ ที่จายและนําสงไวแลว 
ตองนาํเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืนตามมาตรา 48 (1) และ 
(2) แหงประมวลรัษฎากรโดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปนและสมควร  เวนแตกรณีผูมี
เงินไดเสยีภาษธุีรกิจเฉพาะ 
                                     3.2.2  ภาษีเงินไดนติิบุคคล 

การคํานวณรายไดและรายจายของบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึ่ง 
ประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพยใหใชเกณฑสิทธิ์โดยใหนํารายไดที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชี
ใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลา
บัญชีนั้น และใหนํารายจายทั้งสิ้นที่เกี่ยวกบัรายไดนัน้ แมจะยังไมไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ 
มารวมคํานวณเปนรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น โดยใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับการคํานวณรายได
และรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงนิไดดังตอไปนี ้ 
                                      (1)  ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของเปนรายไดและรายจายทั้ง
จาํนวนเมื่อมีการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มี
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชีเดยีวกันกับการ
ขายนั้น  
                                      (2)  ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามอัตราสวนของงานที่ทํา
เสร็จในแตละรอบระยะเวลาบัญชีมารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 
หรือ  
                                      (3)  ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกําหนดชําระโดย
ใหใชวิธีการคาํนวณตามอัตรากําไรขั้นตน  
                                     การคํานวณเปนรายไดและรายจายตาม (2) และ (3) ใหใชหลักเกณฑตาม
วิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  
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                                 กรณีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดเลือกใชวธีิหนึ่งวิธีใดตาม (2) หรือ (3) 
เพื่อคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกาํไรสุทธิเพื่อเสยีภาษีเงนิไดสําหรับการขายอสังหาริมทรัพย 
ประเภทใดแลว ใหใชวิธีนั้นตลอดไปสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น เวนแตจะไดรับ
อนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธบิดีกรมสรรพากร  
                                  คําวา “กิจการคาอสังหาริมทรัพย” ตามวรรคหนึ่งหมายความวา การขายที่ดิน 
การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด  
  3.3  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
                                   ผูมีหนาที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไร ไมวาอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดมาโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งนี้ เฉพาะที่เปนไปตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงือ่นไขตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  วิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
เจาพนกังานที่ดนิผูรับจดทะเบยีนสิทธิและนติิกรรมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากผูขายอสังหาริมทรัพย 
ณ วันที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดง
รายการภาษีธุรกิจเฉพาะพรอมกับชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิ
และนิตกิรรม กรณีที่เสียภาษธุีรกิจเฉพาะแลวไมตองเสียคาอากรแสตมปใบรับ ซ่ึงคําวา “ขาย” ใน
การจัดเก็บธุรกิจเฉพาะ  รวมถึง  สัญญาจะขาย ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให เชาซื้อ หรือจําหนายจายโอน
ไมวาจะมีประโยชนตอบแทนหรือไม ตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฏีกาฯ ฉบับที่ 342/2541 
                               การขายอสังหาริมทรัพยทีต่องเสียภาษีธุรกจิเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพย
เฉพาะที่ตองจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม ดังตอไปนี ้ 
                                   (1)  การขายอสังหาริมทรัพยของผูซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจดัสรรที่ดินตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  
                                  (2)  การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซึ่งเปนผูจดทะเบยีนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด  
                                  (3)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขาย
ที่ดินอันเปนทีต่ั้งของอาคารดังกลาว  
                                  (4)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (1) (2) หรือ (3) เฉพาะกรณี
ที่มีการแบงขายหรือแบงแยกไวเพื่อขายโดยไดจัดทําถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอื่นหรือใหคํามั่นวา
จะจดัใหมีส่ิงดงักลาว  
                                  (5)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติ
บุคคล  ตามมาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวน   นิติบุคคลได
ถูกสวนราชการ องคการของรัฐบาลหรือรัฐวิสาหกจิซึ่งมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิตบิุคคลเวนคืน
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ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยบนที่ดินพรอมที่ดิน  ซ่ึงมีสิทธิที่จะไดรับเงนิทดแทนตามกฎหมายวาดวย
การเวนคนือสังหาริมทรัพยแตบริษัทหรือหางหุนสวนนิตบิุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว
การขายอสังหาริมทรัพยที่มีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  ทั้งนี้ตามมาตรา  3  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวย
การยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 295) พ.ศ. 2539  
                                   (6)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม  (1) (2) (3) (4)  หรือ (5) ที่
ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น เวนแต 
                                                 (ก)   การขายหรือถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
                                          (ข)  การขายอสังหาริมทรัพยทีไ่ดมาทางมรดก 
                                (ค)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ
ที่ผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร และไดอาศยัเปนเวลาไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น    

       การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะมีหลักเกณฑในการคํานวณภาษีจากยอดรายรับ 
จากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหักรายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะในอตัรารอยละ  3.3 
(รวมภาษีทองถ่ิน) ดังนี ้ 
                                  (1)  กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทกึถอยคําการชําระภาษีอากร 
(ท.ด.16) สูงกวาราคาประเมนิทุนทรัพยเพือ่เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มกีารโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกจิเฉพาะตาม
ราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16)  
                                  (2)  กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทกึถอยคําการชําระภาษีอากร 
(ท.ด.16) ต่ํากวาราคาประเมนิทุนทรัพยเพือ่เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินใหคํานวณภาษีธุรกจิเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย  
                                  (3)  ภายใตบังคับ (1) และ (2) กรณทีี่เปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ติดจํานอง
ใหคํานวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติดกับทรัพยดวย 
                             3.4  อากรแสตมป 
                                    คํานวณจากราคาประเมินทนุทรัพยหรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแต
อยางใดจะสูงกวา ตองเสยีอากรแสตมปเปนตัวเงินในฐานะใบรับตามบญัชีอัตราอากรแสตมป สําหรับ
จํานวนเงินตั้งแต 200 บาท ขึ้นไป ทุก 200 บาท เสียคาอากรแสตมป 1 บาท ยกเวนกรณีขายใหสวน
ราชการ องคการของรัฐ คํานวณจากจํานวนเงนิที่ไดรับจากการขายนัน้ ตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ป.100/2543 ขอ 11(1) 
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                    4.  การรับรูรายไดและรายจายสําหรับกิจการคาอสังหาริมทรัพยในทางภาษีอากร  
(กรมสรรพากร : 2550) 

      กรมสรรพากรไดออกคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539  ลงวันที่ 1 พฤษภาคม 2539 
กําหนดแนวทางปฏิบัติในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบคุคล ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรทีจ่ะนําไปคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงนิไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 มาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 
หรือภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา 8 ทวิ แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่ 11)  พ.ศ.2502  สรุป
ไดดังนี้  

             4.1  เกณฑการรับรูรายไดทางภาษีอากร  
                    4.1.1  สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมกอนวันที่ 1 มกราคม 2550  
                  (1)  บริษัทหรือหุนสวนนิติบุคคลตองปฏิบัติตามคําสั่งกรมสรรพากรที่           

ป.61/2539 ที่กําหนดใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับรายรับรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามเกณฑสิทธิ 
ดังนี้  

               “ขอ 2  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร 
ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยจะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนื่องจากกิจการที่กระทําในรอบ
ระยะเวลาบัญชีหักดวยรายจายตามเงื่อนไขที่ระบุไวในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหง
ประมวลรัษฎากร  

                  ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหนึ่งใหใชเกณฑสิทธิโดยบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคล จะตองนํารายไดที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับ
ชําระในรอบระยะเวลานั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนํารายจาย
ทั้งสิ้นที่เกี่ยวกบัรายไดนัน้ แมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ มารวมคํานวณเปนรายจาย
ของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น”  

                  (2)  เกณฑผอนชําระ กรณีกจิการขายอสังหาริมทรัพยโดยการใหเชาซือ้หรือ
ขายผอนชําระที่กรรมสิทธิ์ยังไมไดโอนไปยังผูซ้ือ และมอีายุสัญญาเกินกวาหนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี  
ใหใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจาย โดยกิจการจะนํากําไรจากกิจการดังกลาว 
(Unrealized Gross Profit) มารวมคํานวณเปนรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดที่ถึง
กําหนดชําระ (Realized Gross Profit)  ก็ได แตการจดัสรรกําไรเปนของแตละรอบระยะเวลาบัญชี 
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จะใชวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  (Generally Accepted) วิธีใดก็ได  เชน  วิธียอดคงเหลือลดลง 
(Declining Balance Method) วิธีผลบวกตัวเลข (Sum of Digits Method) เปนตน  

         ตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539 กําหนดใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับรายไดจาก
การขายอสังหาริมทรัพยตามเกณฑสิทธิแบบผอนชําระ ดงันี้  

                 “ขอ 3 เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากรไดใหสิทธิแกบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่มีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปลี่ยนแปลง
เกณฑสิทธิ และวิธีการทางบัญชีเพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามขอ 2 ก็ได โดยมีเงื่อนไขวาเมื่อ
ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว จะตองถือปฏิบัติตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีที่อธิบดี
กรมสรรพากรกําหนดเปนตนไป” 

                 เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึง่ประกอบกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิตามขอ 2 
ในการที่จะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปลี่ยนแปลงเกณฑสิทธิเปนรายกรณีตาม
วรรคหนึ่ง อธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร จึงไดมี
คําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528  เร่ือง การใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของ
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบคุคล  ลงวนัที่ 28 สิงหาคม 2528 ยอมใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล
ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยรายใด ซ่ึงไดตกลงขายอสังหาริมทรัพยใหผูซ้ือในลักษณะ
ใหเชาซื้อหรือขายผอนชําระที่กรรมสิทธิย์ังไมโอนไปยงัผูซ้ือและมีอายุสัญญาเกินหนึง่รอบระยะเวลา
บัญชี และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิ์ ตามขอ 2 มีสิทธิ์ที่
จะเลือกคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดที่ถึงกําหนดชาํระตามสัญญาก็ได และ
หากไดใชสิทธิ์เลือกปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีใด ก็ใหถือวาการปฏบิัติ
ดังกลาวเปนกรณีที่ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลวโดยจะตองถือปฏิบัติตามวิธีการที่ไดรับ
อนุมัตินั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร  

            “ขอ 4  ในการคํานวณรายไดตามขอ 3 ใหถือปฏิบัติดังนี้  
              (1) รายได หมายความรวมทัง้เงิน ทรัพยสิน ประโยชนทีค่ํานวณไดเปนเงิน

และภาษีอากรหรือคาธรรมเนียมที่ผูขายมหีนาที่ตองเสียตามกฎหมาย  แตไดผลักภาระใหผูซ้ือหรือ 
ผูเชาซื้อเปนผูออกให  

             กรณกีารผลักภาระภาษี หรือคาธรรมเนยีมทีผู่ขายมหีนาที่ตองเสยีตามกฎหมาย 
ตามวรรคหนึ่ง หากไมทราบจํานวนเงินทีแ่นนอน  กใ็หประมาณขึ้นอยางนอยตองเทากับจํานวนที่
คํานวณไดจากราคาตามสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายนัน้  
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                 (2) ในกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชาํระเงินจอง เงินมัดจาํ
หรือเงินอื่นทํานองเดียวกนัตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกัน  กอนทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญา
จะซื้อจะขาย  ซ่ึงตามขอตกลงจะตองคืนเงินนั้นแกผูจายเงินดงักลาว  โดยไมมีเงื่อนไขภายในกําหนดเวลา
ตามขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมีการทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญา  จะซื้อจะขายไมวากรณี
ใด และในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ผูไดรับชําระเงินดังกลาวไดคืนเงินตาม
ขอตกลงนั้น เชนนี้ใหถือวาเงินจอง เงินมัดจําหรือเงนิอื่นทํานองเดยีวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม  
(1)  ในขณะที่ไดรับเงินดังกลาวนั้น และใหถือวา เงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่นทาํนองเดียวกัน  
เปนรายไดตาม (1) ในวนัทีท่ําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลวแตกรณี  

                (3) ในการคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีใหคํานวณรายไดตาม
งวดที่ถึงกําหนดชําระตามสญัญาโดยไมคาํนึงวาจะไดรับชําระตรงตามงวดที่ถึงกําหนดชําระหรือไม 
และไมคํานึงวามูลคาอสังหาริมทรัพยตามงวดที่ถึงกําหนดชําระตามสญัญาแตละงวดจะเปนรอยละ
เทาใดของมูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสัญญาหรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการ  

               (4) ในกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชาํระเงินจอง เงินมัดจาํ 
หรือเงินอื่นทํานองเดียวกนัตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกันกอนทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญา
จะซื้อจะขาย ซ่ึงตามขอตกลงจะตองคืนเงนินั้นแกผูจายเงนิดังกลาว โดยไมมีเงื่อนไขภายในกําหนดเวลา
ตามขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมกีารทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไมวากรณใีด 
และในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนติิบุคคล  ผูไดรับชําระเงนิดังกลาวไดคนืเงินตามขอตกลง
นั้น เชนนีใ้หถือวาเงินจอง เงนิมัดจําหรือเงนิอื่นทํานองเดยีวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม (1)  ในขณะ
ที่ไดรับเงินดังกลาวนั้น  และใหถือวาเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่นทาํนองเดียวกนั เปนรายไดตาม 
(1)  ในวันที่ทาํสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลวแตกรณี  (ขอ 4(2) แหงคําสั่งกรมสรรพากร
ที่ ป.61/2539)”  

 

                    4.1.2  สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550  
                    ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิตบิุคคลที่ประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพย

ดําเนินการเกีย่วกับการรับรูรายไดตามคําสัง่กรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขเพิ่มเตมิโดยคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549  
                              ไดแก การขายที่ดิน การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง 
และการขายอาคารชุดการขายที่ดิน การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง และการ
ขายอาคารชุด 
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 ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนติิบุคคลซึ่งประกอบกจิการคาอสังหาริมทรัพยให
ใชเกณฑสิทธิ โดยใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับการคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อ
เสียภาษเีงินไดดังตอไปนี ้

                 (1) ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของเปนรายไดและรายจายทั้งจํานวน
เมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนัน้  

                  (2) ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ
ในแตละรอบระยะเวลาบัญชมีารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ  

                 (3) ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกาํหนดชําระโดยให
ใชวิธีการคํานวณตามอัตรากาํไรขั้นตน  

                    การคํานวณเปนรายไดและรายจายตาม (2) และ (3) ใหใชหลักเกณฑตาม
วิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป  

                 กรณีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดเลือกใชวิธีหนึ่งวธีิใดตาม  (2) หรือ 
(3) เพื่อคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดสําหรับการขาย
อสังหาริมทรัพยประเภทใดแลว ใหใชวิธีนั้นตลอดไปสาํหรับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทนัน้ 
เวนแตจะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร  

 
        4.2  ตนทุนและรายจาย  
                   จากแนวทางตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/25398 ดังกลาวอาจแยกพิจารณา

เกี่ยวกับตนทนุและรายจายสําหรับกิจการคาอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ไดดังนี้  
               4.2.1  ตนทุนโครงการ  
                 ใหถือรายการตอไปนี้ เปนมลูคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือแปลง 

ที่ขายในแตละโครงการ โดยใหนํารายจายดังกลาวมารวมคํานวณเฉลี่ยเปนตนทุนของที่ดินแปลงที่
ขาย  

               ในกรณีการขายอาคารพรอมที่ดินการคํานวณตนทุนของอาคารใหปฏิบัติ
เชนเดยีวกับกรณีการสรางอาคารชุดเพื่อขาย  

                  (1)  ตนทนุที่ดนิ ไดแก คาใชจายที่เกิดจากที่ดินแปลงที่ขาย  เชน   คาของที่ดิน 
คาถมดิน ตลอดจนรายจายเพือ่ใหไดมาซึ่งที่ดิน  
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                    (ก)   ตนทุนคาที่ดิน กิจการยอมสามารถนํารายจายตนทุนคาที่ดินมาถือเปน
รายจายตามทีจ่ายจริงแตตองหักภาษี ณ ทีจ่ายและนําสงใหถูกตองครบถวน (หนังสอืกรมสรรพากร
ที่ กค 0802/3579 ลงวันที่ 9 มีนาคม 2533)  

                 (ข) รายจายเพือ่ใหไดมาซึ่งที่ดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิ และนิติกรรม เปนตน   

               รายจายคาธรรมเนียมในการโอนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินและ    
คาอากรแสตมป (ถามี) ตลอดจนคาธรรมเนียมในการจํานองที่ดิน  เพื่อกูยืมเงินมาเพื่อลงทุน
ประกอบกิจการจัดสรรที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินรวมทั้งดอกเบี้ยเงินกูยืม ตลอดระยะเวลาพัฒนา
ที่ดิน และคาสรางบานหรืออาคารชุดหรือส่ิงปลูกสรางอื่นเพื่อการขาย จนถึงวันทีก่อสรางแลวเสร็จ
มาถือรวมเปนตนทุนดวย  

                    (2)  คาใชจายสําหรับสิ่งปลูกสรางที่ปลูกหรือสรางลงในที่ดินแปลงที่ขาย 
ดังตอไปนี้ ใหถือเปนตนทุนในการคํานวณกําไรสุทธิจากการประกอบกจิการ  การบันทึกตนทุนให
ใชเกณฑสิทธิ์ ตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร เมื่อขายที่ดินแตละแปลงในรอบ
ระยะเวลาบัญชีใด ใหนําตนทุนตามสวนเฉลี่ยของที่ดินแตละแปลงมาถือเปนรายจายในการคํานวณ
กําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

       (3)  คาของที่ดนิ คาถมดินที่ใชไปเพื่อสรางสิ่งสาธารณูปโภคอันเปนทรพัยสิน
สวนที่กาํหนดไว เพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชน ใชทํา
ถนน ทางเทา ทอ  หรือทําระบบไฟฟา ประปา โทรศพัท ระบบการระบายน้ํา    การบําบัดน้ําเสียรวม 
เปนตน   

    (4)  คาใชจายในการสรางสิ่งสาธารณูปโภคอันเปนทรัพยสินสวนทีก่ําหนดไว
เพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น ดังตอไปนี้ เฉพาะสวนที่พัฒนา
แลวพรอมจะขาย  
                           (5)  คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการ  

   (6)  คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน  อันเปนทรัพยสินสวน
ที่กําหนดไวเพือ่ใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น และอยูนอกทีด่นิ
แปลงที่ขาย ซ่ึงเมื่อติดตั้งแลวเสร็จ ตองตกเปนกรรมสิทธิ์ของสวนราชการหรือขององคการรัฐบาล 
หรือผูใหบริการของระบบดังกลาว  

         (7)  ดอกเบี้ยเงินกูยืม  
                      (8)  คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ    
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                 4.2.2  สําหรับกิจการสนามกอลฟ  คาที่ดินที่ใชทําสนามกอลฟและปลูกสราง
อาคาร รวมทั้งคาถมดิน ใหถือเปนทรัพยสินของกิจการทีไ่มสามารถหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาได 
สวนรายจายในการออกแบบสนามกอลฟ คาตกแตง คาไมยืนตน คาปลูกหญา งานสาธารณูปโภค 
ระบบประปา ระบบไฟฟา ฯลฯ  ถือเปนทรัพยสินที่สามารถหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาไดไม
เกินรอยละ 20 หรือ 5 ปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งทรัพยสิน (วันที่สรางเสร็จ) แตกจิการควรจัดสรรอัตรา
คาสึกหรอและคาเสื่อมราคาใหเหมาะสมและสอดคลองกับการรับรูรายไดตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ท.ป.1/2528 ซ่ึงกําหนดใหเฉลี่ยเพียงไมเกิน 10 รอบระยะเวลาบัญชีนับแตรอบระยะเวลาบัญชีนับแต
รอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมใหบริการ 

                  4.2.3  ตนทนุและคาใชจายตางๆ  ควรวางแผนและควบคุมใหอยูในประมาณการ 
นอกจากนี้ในทางภาษีอากรตองมีหลักฐานการจายเงิน อันไดแก ใบเสร็จรับเงิน  ใบสงของ ใบกํากับ
ภาษี หรือใบรับที่จัดทําขึ้นเพื่อสนับสนุนรายการรายจายภายใตเงื่อนไขที่สามารถพิสูจนไดวาใครเปน
ผูรับเงินและเปนรายจายที่เกี่ยวของโดยตรงกับการประกอบกิจการ หรือเปนรายจายเพื่อหากําไรหรือ
เพื่อกิจการโดยเฉพาะไมตองหามตามมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหงประมวลรัษฎากร  

                  ในกรณีที่ผูรับไมออกหลักฐานการรับเงิน เนื่องจากไมมีใบรับหรือดวยเหตุใด
ก็ตามควรมีหลักฐานเกีย่วกบัผูรับ เชน บัตรประจําตัวประชาชน บตัรเลขประจําตัวผูเสียภาษีอากร 
(ของกรมสรรพากร) ขอความแสดงใหเหน็วามีการรับเงนิและลายมือช่ือของผูรับ เวนแตกรณีที่ไม
สามารถกระทาํดังกลาวอาจใชหลักฐานสาํเนาเช็คที่ระบุช่ือผูรับเงินโดยเฉพาะ (A/C payee only) 
และหลักฐานการโอนเงินตามเช็คดังกลาวของธนาคารพาณิชยเปนหลักฐานในการนาํมาถือเปน
รายจายก็ได 
                              4.2.4  ในการขดุหนาดินขาย  จะคิดตนทุนทีด่ินที่ขุดขายไมได เนื่องจากที่ดิน
ยังคงสภาพอยูตามเดิม และผูประกอบกิจการยังคงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนัน้อยู (หนังสือ
กรมสรรพากรที่ กค 0802/10342  ลงวันที่ 31 กรกฎาคม 2530)  สําหรับรายจายในการ ขุดหนาดนิ
ใหถือเปนตนทุน  
                               4.2.5  เนื่องจากกิจการคาอสังหารมิทรัพย เปนกิจการที่อยูในขายตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ จงึไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม (มาตรา 77/3  แหงประมวลรัษฎากร) ฉะนัน้ ในกรณีที่ผู
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยไดจายคาซื้อสินคาคาซื้อทรัพยสินไมวาจะซื้อในราชอาณาจักร 
หรือนําเขาจากตางประเทศ หรือจายคาบริการใหแกผูประกอบการจดทะเบียน ซ่ึงตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม
ในอัตรารอยละ 7 เมื่อไดรับใบกํากับภาษมีาใหนําคาภาษีมูลคาเพิ่มมาถือรวมเปนรายจายหรือตนทุน
ของทรัพยสินของกิจการโดยไมมีสิทธิ์ขอคืน 
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             ดังนั้น ในการซื้อสินคาหรือทรัพยสิน หรือรับบริการหรือจายรายจายใดๆ ก็
ตามในแงของผูประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพย  จึงควรพิจารณาจํานวนเม็ดเงินทีไ่ดจายหรือพึง
ตองจายวาจํานวนใดจายนอยที่สุดโดยไดรับประโยชนสูงสุด  จึงจะควรเลือกจับจายใชสอยสําหรับ
รายการนั้น  โดยไมจําเปนตองพิจารณาปจจัยคาภาษีมูลคาเพิ่มแตอยางใด 

                4.2.6  โดยเหตุที่ทรัพยสินที่ใชในกจิการคาอสังหาริมทรัพย หักคาสึกหรอและ
คาเสื่อมราคาไดเพียงไมเกินรอยละ 20 ของมูลคาตนทุน  แตโครงการจัดสรรบานและที่ดินรวมทั้ง
อาคารชดุมีระยะเวลาเพยีงไมเกนิ 3 ป  กจิการจึงควรวางแผนเกีย่วกับการหักรายจายคาสึกหรอคาเสื่อม
ราคาทรัพยสินดังกลาวใหเกิดประโยชนแกกิจการสูงสุดโดยเริ่มลงทุนสรางและจัดหาทรัพยสิน
ดังกลาว กอนที่จะเริ่มมีรายไดเพื่อใหระยะเวลาในการหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาพอดีกับรายได
ที่เกิดขึ้น หรือจัดเตรียมโครงการใหมเพือ่รองรับรายจายดังกลาวตอไปไมมีที่ส้ินสุด หรือเลือกใช
วิธีการหักคาสกึหรอและคาเสื่อมราคาตามวิธีผลบวกจํานวนปอายกุารใชงาน (Sum of the Years' 
Digit Method)   
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เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
  นิยม  บุญสิงห  (2539)  ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวมรวมขอมูลจาก ผูประกอบ
ธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร ที่มีโครงการอยูในเขตอําเภอเมือง หางดง 
สันปาตอง สันทราย  แมริม สันกําแพง สารภี ดอยสะเก็ด และอําเภอแมแตง จังหวัดเชยีงใหมจาํนวน 
101 ราย  พบวา  ผูประกอบการเห็นวาภาษีธุรกิจเฉพาะไมมีลักษณะซ้ําซอนแตสามารถผลักภาระ
ใหแกผูบริโภคไดจึงไมมีผลกระทบตอผูประกอบการ  แตจะกระทบตอเมื่อมิไดกระทําเพื่อการคา
หรือหากําไร มีความพอใจในภาษีธุรกิจเฉพาะและอัตราภาษีและเห็นวามีความสะดวกตอการปฏิบัติ
มากกวาภาษีลักษณะอื่น  สําหรับปญหาและอุปสรรคดานการขออนุญาตเพื่อทําการคาที่ดินและการ
ขอจัดสรรที่ดิน และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ ผูประกอบการเห็นวารัฐขาดการประชาสมัพนัธ 
และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะจึงมีผลทําใหการ
ติดตอขออนุญาตจัดสรรที่ดินการประสานงานดานภาษีไมมีความสะดวก  และยังสงผลตอประสิทธิภาพ
ของการจัดเก็บภาษี จากการวิเคราะหความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะในประมวลรัษฎากร 
พบวาผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษี และการขออนุญาตจัดสรรที่ดินในระดับต่ํา    
เวนแตดานการจัดทํารายงาน และการยอมรับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะอยูในระดับสูง  
   จงจิต  อ่ินแกว  (2543)  ศึกษาถึงปญหาการคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากผูคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรพัยในจงัหวดัเชยีงใหม
จํานวน 40 ราย พบวา ปญหาในการคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ผูคํานวณตนทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยพบมากตามลําดับ คือ ปญหาการบันทึกตนทุนที่ดิน ปญหาการคํานวณดอกเบี้ยเงิน
กูยืม ปญหาการคํานวณงานกอสราง และปญหาการบันทึกคาจัดทําสาธารณูปโภค  โดยสาเหตุที่ทํา
ใหเกิดปญญาอันดับแรกเกิดจากขอกําหนดที่แตกตางกันระหวางมาตรฐานการบัญชีกับสรรพากร  
อันดับสองคือความไมชัดเจนของขอกําหนดเรื่องตนทุนอสังหาริมทรัพยของมาตรฐานการบัญชี 
อันดับสามคือการปองกันการถูกตรวจสอบจากสรรพากร อันดับสุดทายคือความตองการเสียภาษีใน
จํานวนที่นอยกวาความเปนจริง โดยใหขอเสนอแนะในการแกไขปญหาวา ผูคํานวณตนทุนควร
ติดตามขาวสาร ความรูใหม ๆ  อยูเสมอ ทั้งจากกรมสรรพากร สมาคมนักบัญชีและผูสอบบัญชีรับ
อนุญาต รวมถึงหนังสือหรือเอกสารที่เกี่ยวของ ซึ่งเขียนโดยผูเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย และ
ควรมีการอบรมสัมมนาเกี่ยวกับเรื่องอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นซึ่งจะ
นําไปสูความชัดเจนในการคํานวณตนทุนอสังหาริมทรัพยในทางปฏิบัติ 
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  นฤมล  วงศวรทัญู  (2546)  ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย  กรณีศึกษาสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมโดยเก็บ
รวบรวมขอมูลจากประชากร  2  กลุม คือ กลุมผูมีหนาที่เสียภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย 
จํานวน 150 ราย และกลุมเจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมจํานวน 6 ราย  พบวาผูมีหนาที่เสียภาษีภาษีอากรจากการ
โอนอสังหาริมทรัพยมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑการเสียภาษีอากร และหลักการคํานวณ
ภาษีอากรในระดับปานกลาง ประชากรทั้งสองกลุมมีความคิดเห็นตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บ
ภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพยของสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมสาขาแมริมในระดับสูง
และมีความเห็นวาควรนําราคาตลาดมาประกอบการพิจารณาในการกําหนดราคาประเมินเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมภาษีอากร  และควรกําหนดราคาประเมินเปนรายแปลง โดยมีการสํารวจสภาพ
พื้นที่จริง กําหนดจุดสําคัญของแตละพื้นที่ควรทุมเทงบประมาณในการจัดทําบัญชีราคาประเมิน
และนําเทคโนโลยีสมัยใหมมาใช ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรสวนใหญเห็นวา ไมมีการหลีกเลี่ยงภาษี
อากรจากการ  โอนอสังหาริมทรัพย มีความพอใจและมีความเชื่อถือในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่
วามีความถูกตองเปนธรรมในขณะที่เจาหนาที่ผูมีหนาที่สวบสวนสิทธิ์และจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ใหความเห็นวากฎหมายยังมีชองวางเปดโอกาสใหมีการหลีกเลี่ยงภาษีอากรจากการ
โอนอสังหาริมทรัพยไดควรทบทวนและปรับปรุงแกไขกฎหมายที่ใชบังคับใหทันสมัยสอดคลอง
กับสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศ 
 

 


