
บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล  และขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการศึกษา 
 
 ในการศึกษาเรื่องปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม  ซ่ึงผลที่ไดจากการศึกษาสามารถใชเปนแนวทางในการกํากับดูแลผูเสียภาษี    
และเปนแนวทางในการประชาสัมพันธใหความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเสียภาษีและปญหาการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยใหผูเสียภาษีทราบเพื่อจะไดหาแนวทางการเสียภาษี
อากรที่ถูกตองไมกอใหเกิดปญหาทางดานภาษีอากรตอไป 
               การศึกษาครั้งนี้ทําการเก็บขอมูลโดยการใชแบบสอบถามเจาหนาที่กรมที่ดิน
ผูปฏิบัติงานดานการจัดเก็บภาษีอากรจากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของสํานักงานที่ดินจังหวัด
เชียงใหม  และสํานักงานที่ดินสาขา  จํานวนสํานักงานที่ดิน  13  สํานักงาน จํานวนเจาหนาที่
ทั้งหมด  62   คน  และเจาหนาที่กรมสรรพากรผูปฏิบัติงานดานการตรวจสอบความถูกตองของการ
เสียภาษีและการกํากับดูแลผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม  ประกอบดวย
สํานักงานสรรพากรพื้นที่  2  พื้นที่  จํานวนเจาหนาที่ทั้งหมด  26  คน  และศึกษาหลักเกณฑการเสีย
ภาษีอากรจากประมวลรัษฎากร ระเบียบ คําสั่ง แนวปฏิบัติ และศึกษาคนควาจากหนังสือ  วารสาร  
เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ  โดยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห  คาสถิติที่ใชคือ  ความถี่  รอยละ  และคาเฉล่ีย
เลขคณิต โดยสรุปไดดังนี้ 
 
  แบบสอบถามชุดท่ี  1   แบบสอบถามเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน 
 

  สวนท่ี  1  ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม 
 เจาหนากรมที่ดินผูปฏิบัติงานดานการจัดเก็บภาษีจากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมและสํานักงานที่ดินสาขา   ผูตอบแบบสอบถาม  จํานวน  62  คน เปน
เพศชาย  รอยละ 48.39  และเปนเพศหญิง  รอยละ  51.61    สวนใหญมีอายุระหวาง  30 – 40  ป    รอยละ  
46.77   รองลงมามีอายุระหวาง  41 – 50  ป  รอยละ  35.48   สวนใหญจบการศึกษาระดับปริญญาตรี   
รอยละ  58.06  โดยมีตําแหนงเปนนักวิชาการที่ดินเปนสวนใหญ  รอยละ  53.23   รองลงมามีตําแหนง
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เปนเจาหนาที่ที่ดิน รอยละ 32.26   ปฏิบัติงานอยูในสํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหมจํานวนมากที่สุด 
รอยละ 14.52 รองลงมาปฏิบัติงานในสํานักงานที่ดินสาขาหางดง  รอยละ 12.90 มีระยะเวลาในการ
ในการปฏิบัติหนาที่ในการจัดเก็บภาษีอากรจากการ   โอนอสังหาริมทรัพยมากกวา  10  ป  รอยละ  
46.77  รองลงมาปฏิบัติงานมาเปนระยะเวลา  2-5  ป  และ  6-10   ป  เทากันรอยละ  22.58  โดย
เจาหนาที่กรมที่ดินสวนใหญยังไมเคยผานการอบรมหลักสูตรการจัดเก็บภาษีอากรจากการโอน
อสังหาริมทรัพย  รอยละ  79.03  สวนใหญมีจํานวนรายผูเสียภาษีที่ตองใหบริการตอวันระหวาง  
10-20  ราย รอยละ 53.23  รองลงมาใหบริการผูเสียภาษีต่ํากวา 10  ราย  รอยละ  32.26  สวนใหญคิด
วาการจัดเก็บภาษีหัก ณ  ที่จายบุคคลธรรมดามีความยุงยากมากที่สุด รอยละ  69.35 และคิดวาการ
จัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะมีความยุงยากรองลงมา  รอยละ  30.65 
 
 สวนท่ี  2  ขอมูลเก่ียวกับปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  
 

 2.1  ปญหาดานผูเสียภาษ ี
 เจาหนาที่กรมที่ดินพบปญหาดานผูเสียภาษีในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขาย
อสังหาริมทรัพยในระดับมาก  โดยปญหาอันดับแรกคือ  ปญหาที่ผูเสียภาษีมีความรูสึกวาภาษีที่เกิด
จากการโอนอสังหาริมทรัพยมีจํานวนสูงเกินไป  รองลงมาคือผูเสียภาษีขาดความรูหรือขอมลูเกีย่วกบั
หลักเกณฑขั้นตอนและภาระภาษีในการโอนอสังหาริมทรัพย   และผูเสียภาษีขาดความรูและความ
เขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑการเสียภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย 
 เมื่อพิจารณาปญหาดานผูเสียภาษีจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่
กรมที่ดินในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมที่ดินที่มีชวง
ระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางกันตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  โดยเจาหนาที่
กรมที่ดินที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่สูงกวา 10  มีคาเฉลี่ยสูงที่สุดในกลุม    

 
 2.2  ปญหาของเจาหนาท่ีกรมท่ีดินในการปฏิบัตงิาน 

 เจาหนาที่กรมที่ดินพบปญหาในการปฏิบัติงานจัดเก็บภาษีอากรจากการขาย
อสังหาริมทรัพยในระดับมาก  โดยปญหาอันดับแรกคือ  การจัดเก็บภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร
มีความยุงยากซับซอนเขาใจยาก  รองลงมาคือไมมีการอบรมใหความรูแกเจาหนาที่อยางตอเนื่อง   
และไมมีเอกสารคําชี้แจงเบื้องตนในการจัดเก็บภาษีแจกใหผูเสียภาษีศึกษา 

 เมื่อพิจารณาปญหาของเจาหนาที่กรมที่ดินจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของ
เจาหนาที่กรมที่ดินในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมที่ดิน
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ที่มีชวงระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางกันตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  โดย
เจาหนาที่ที่ดินที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่   6-10  ป  มีคาเฉลี่ยสูงที่สุดในกลุม    

 
  2.3  ปญหาในการจัดเก็บภาษีอากร 
 เจาหนาที่กรมที่ดินพบปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย 

ในระดับมาก   โดยปญหาอันดับแรกคือ  ผูเสียภาษีไมมีความรูความเขาใจเรื่องมูลคาฐานภาษีในการ
คํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ  รองลงมาคือกรณีผูขายฝากไดไถทรัพยภายในกําหนดเวลาหรือกรณีไมไถ
ผูรับซื้อฝากไมทราบภาระภาษีและหลักเกณฑในการเสียภาษี  รองลงมาคือมีการแจงราคาซื้อขาย
จริงต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพย  และผูเสียภาษีไมมีความรูความเขาใจในการตีความคําวาเงินได
จากการขายอสังหาริมทรัพยมุงทางคาหรือหากําไร 

   เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ที่ดินใน
การจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมที่ดินที่มีชวง
ระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที ่ที ่แตกตางกันตางก็มีคา เฉลี ่ยของปญหาอยูในระดับมาก              
โดยเจาหนาที่ที่ดินที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ต่ํากวา  2  ป  มีคาเฉลี่ยสูงที่สุดในกลุม    
 

 สวนท่ี  3   ปญหาและขอเสนอแนะอื่น 
 เจาหนาที่ที่ดินมีปญหาและขอเสนอแนะอื่น  ดังนี้ 
 เจาหนาที ่กรมที่ดินมีความประสงคใหกรมสรรพากรจัดสรรเจาหนาที ่ของ

กรมสรรพากรมาทําหนาที่จัดเก็บภาษีอากรจากการโอนอสังหาริมทรัพย  ณ  สํานักงานที่ดินให
จัดทําคูมือการปฏิบัติงานควบคูไปกับการจัดฝกอบรมใหความรูแกเจาพนักงานที่ดินเกี่ยวกับการ
จัดเก็บภาษีอากรอยางสม่ําเสมอ  มีการประชาสัมพันธใหความรู แกประชาชนทั ่วไปทราบ
เกี่ยวกับหนาที่การชําระภาษีจากการโอนอสังหาริมทรัพยทุกประเภทภาษีใหมากกวาเดิม  พัฒนา
โปรแกรมการคํานวณภาษีอากรที่มีความทันสมัยและมีความสมบูรณแบบ  มีการจัดสรรแบบพิมพที่
ใชในการคํานวณภาษีอากรใหเพียงพอกับปริมาณความตองการใช  และเสนอใหมีการจัดเก็บภาษี
เงินไดทุกประเภทเปนอัตรารอยละเชนเดียวกับคาธรรมเนียมของกรมที่ดินใหกําหนดแนนอนเลย  
และจัดสรรรายไดใหกรมที่ดินจากการจัดเก็บภาษีอากรแทนใหมากกวาเดิม 
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  แบบสอบถามชุดท่ี  2  แบบสอบถามเจาหนาท่ีกรมสรรพากร 
 
  สวนท่ี  1  ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม 
 เจาหนาที่กรมสรรพากรผูปฏิบัติงานดานการตรวจสอบการเสียภาษีจากการขาย
อสังหาริมทรัพยในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม  1  และสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม  2  
ผูตอบแบบสอบถาม  จํานวน  26  คน  พบวาเปนเพศชาย  รอยละ 15.38  และเปนเพศหญิง  รอยละ  
84.62  สวนใหญมีอายุระหวาง  30 – 40  ป  รอยละ  46.15  รองลงมามีอายุระหวาง 41 – 50  ป  รอยละ  
30.77  สวนใหญจบการศึกษาระดับสูงกวาปริญญาตรี  รอยละ  53.85  โดยมีตําแหนงเปนเจาหนาที่
ตรวจสอบภาษีเปนสวนใหญ  รอยละ  65.38   รองลงมามีตําแหนงเปนเจาหนาที่สรรพากร  รอยละ 
15.38  สวนใหญปฏิบัติงานอยูในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม  1  รอยละ 53.85  รองลงมา
ปฏิบัติงานอยูในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม  2   รอยละ  46.15   สวนใหญปฏิบัติงานอยูใน
สวนงาน ทีมกํากับดูแล  รอยละ  84.62    ซ่ึงมีจํานวนรายผูประกอบการที่อยูในการกํากับดูแล
จํานวน  301-สูงกวา 400 รายเปนสวนใหญ  รอยละ  68.18   รองลงมามีจํานวนรายอยูในการกํากับ
ดูแลจํานวน 201-300 ราย  รอยละ  27.27  สวนใหญมีระยะเวลาในการในการปฏิบัติหนาที่ในการ
ตรวจสอบการเสียภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพยมาแลวเปนระยะเวลา 3-4  ป  รอยละ  46.15  
รองลงมาปฏิบัติงานในหนาที่ในการตรวจสอบการเสียภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพยมาแลวเปน
ระยะเวลา 1-2  ป โดยเจาหนาที่สรรพากรเคยผานการอบรมในหลักสูตรการจัดเก็บภาษีอากรจาก
การขายอสังหาริมทรัพยเปนสวนใหญ  รอยละ  53.85 
 
 สวนท่ี  2  ขอมูลเก่ียวกับปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  
 

 2.1  ปญหาดานทัศนคติของผูเสียภาษ ี
 เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาดานทัศนคติของผูเสียภาษีตอการจัดเก็บภาษีอากร 

จากการขายอสังหาริมทรัพยในระดับมาก  โดยปญหาอันดับแรกคือปญหาที่ผูเสียภาษไีมมคีวามรูและ
ความเขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑการเสียภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  รองลงมาคือผูเสีย
ภาษีไมเห็นความสําคัญของการเสียภาษี   

 เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูในปจจุบัน  
ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม 2  มีคาเฉลี่ย
ของปญหาอยูในระดับมาก  สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่
เชียงใหม  1  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับปานกลาง 
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 เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่สรรพากรในการจัดเก็บภาษี
อากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติ
หนาที่  3-4 ป  และปฏิบัติหนาที่สูงกวา  4   ป   มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก    สวน
เจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่  1-2  ป  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับ
ปานกลาง  

 
 2.2  ปญหาดานการตรวจสอบภาษ ี

 เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาดานการตรวจสอบภาษีในการจัดเก็บภาษีอากรจาก
การขายอสังหาริมทรัพยอยูในระดับมาก  โดยปญหาอันดับแรกคือการจัดทําบัญชีของผูเสียภาษีไมมี
เอกสารหรือหลักฐานที่ถูกตองครบถวน   รองลงมาคือผูเสียภาษีมีการมอบหมายใหผูอ่ืนใหขอมูล
แทนผูเสียภาษี    

 เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูในปจจุบัน  
ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่แตกตางกันตางก็มี
คาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 

 เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการจัดเก็บ
ภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติ
หนาที่  1-2  ป  และปฏิบัติหนาที่สูงกวา  4  ป  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  สวนเจาหนาที่
กรมสรรพากรที่มีระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่  3-4  ป  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับปานกลาง 

   
 2.3  ประเด็นปญหาภาษีท่ีพบในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  

2.3.1  ปญหาภาษี หัก ณ ท่ีจาย 
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีหัก ณ ที่จายอยูในระดับมาก โดยปญหา

อันดับแรกคือกรณีขายที่ดินที่มีส่ิงปลูกสรางรวมอยูดวยผูเสียภาษีมักแจงขายเฉพาะที่ดิน รองลงมา
คือ  ผูขายมีการแยกสัญญาโดยแจงวาขายเฉพาะที่ดินสิ่งปลูกสรางผูซ้ือสรางเอง    

 เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่แตกตางกัน
ตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 
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เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ 
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่สรรพากรที่มีชวงระยะเวลาในการ
ปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางกันตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 

 
  2.3.2  ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะอยูในระดับมาก  โดยปญหา

อันดับแรกคือ   กรณีผูซ้ือจายคาภาษีธุรกิจเฉพาะแทนผูขายไมนําคาภาษีที่ออกใหมารวมเปนฐาน
ภาษีในการคํานวณภาษี   รองลงมาคือแจงราคาซื้อขายจริงต่ํากวาราคาประเมิน หรือราคาจดจํานอง       

  เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม  2    
มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงาน
สรรพากรพื้นที่เชียงใหม   1  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับปานกลาง 

  เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีชวงระยะเวลาใน
การปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางกันตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก    

 
  2.3.3  ปญหาภาษีอากรแสตมป 
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีอากรแสตมปอยูในระดับปานกลาง        

โดยปญหาอันดับแรกคือไมปดอากรแสตมปในสัญญารับเหมากอสราง  รองลงมาคือ  ผูเสียภาษีที่ไม
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะนั้นไมทราบวาการโอนอสังหาริมทรัพยตองเสียอากรแสตมป      

  เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่แตกตางกัน
ตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับปานกลาง   

  เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีชวงระยะเวลาใน
การปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางกันตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับปานกลาง    

 
  2.3.4  ปญหาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาประจําป 
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาประจําปอยูในระดับ

ปานกลาง  โดยปญหาอันดับแรกคือผูเสียภาษีไมทราบวาตองใชราคาประเมินหรือราคาซื้อขายจริง
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ในการคํานวณเงินได   รองลงมาคือไมมีหลักฐานเอกสารการหักคาใชจายตามความจําเปนและ
สมควร หรือมีแตไมถูกตอง     

  เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม  1    
มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงาน
สรรพากรพื้นที่เชียงใหม  2  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในในระดับปานกลาง   

  เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีระยะเวลาในการ
ปฏิบัติหนาที่  1-2  ป  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มี
ระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่  3-4  ป  และปฏิบัติหนาที่สูงกวา  4  ป   มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูใน
ระดับปานกลาง  

  2.3.5  ปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําป 
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําปอยูในระดับมาก  

โดยปญหาอันดับแรกคือมีการใหกูยืมเงินแกบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันโดยไมคิดดอกเบี้ย 
หรือคิดต่ํากวาราคาตลาด   รองลงมาคือผูเสียภาษีมีการแจงตนทุนอสังหาริมทรัพยหรือรายจายไวสูง   

  เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่แตกตางกัน
ตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 

   เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีชวงระยะเวลาใน
การปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 

 
  2.3.6  ปญหาภาษีมูลคาเพิ่ม 
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีมูลคาเพิ่มอยูในระดับปานกลาง  โดยปญหา

อันดับแรกคือผูประกอบการที่มีรายไดเสียภาษีมูลคาเพิ่ม เชน คาบริการสวนกลางไมไดจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพิ่มเมื่อรายไดถึงเกณฑ    รองลงมาคือไมมีการเฉลี่ยภาษีซ้ือเมื่อมีการประกอบกิจการที่
ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีธุรกิจเฉพาะ    

  เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่แตกตางกัน
ตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับปานกลาง 
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   เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีระยะเวลาในการ
ปฏิบัติหนาที่สูงกวา  4  ป  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก  สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มี
ระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่  1-2  ป  และปฏิบัติหนาที่  3-4  ป  มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับ
ปานกลาง   

 
  2.3.7  ปญหาอื่นๆ   
  เจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาอื่นๆ  ในการปฏิบัติหนาที่ตรวจสอบการเสีย

ภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพยอยูในระดับมาก  โดยปญหาอันดับแรกคือ   ผูเสียภาษีมีเจตนาแจง
ราคาซื้อขายจริงต่ํากวาราคาประเมิน    รองลงมาคือราคาประเมินมีความแตกตางกับราคาซื้อขายจริง    

  เมื่อพิจารณาปญหาโดยจําแนกตามสํานักงานสรรพากรพื้นที่ที่ปฏิบัติงานอยูใน
ปจจุบัน  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงานสรรพากรพื้นที่เชียงใหม   2   
มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมากที่สุด สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรที่ปฏิบัติงานในสํานักงาน
สรรพากรพื้นที่เชียงใหม  1   มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 

   เมื่อจําแนกตามระยะเวลาในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่กรมสรรพากรในการ
จัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  ปรากฏวาเจาหนาที่กรมสรรพากรที่มีชวงระยะเวลาใน
การปฏิบัติหนาที่ที่แตกตางกันตางก็มีคาเฉลี่ยของปญหาอยูในระดับมาก 

   สรุปประเด็นปญหาภาษีที่พบในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย
อยูในระดับมาก  โดยปญหาอันดับแรกคือ ปญหาอื่น ๆ  รองลงมาคือปญหาภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย    
ปญหาภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําป  และปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะ   

  
 สวนท่ี  3   ปญหาและขอเสนอแนะอื่น 
 เจาหนาที่กรมสรรพากรมีปญหาและขอเสนอแนะอื่น  ดังนี้ 

   กรมสรรพากรควรมีการประชาสัมพันธเกี่ยวกับหนาที่ในการชําระภาษีธุรกิจเฉพาะ
และภาษีเงินไดกรณีการขายอสังหาริมทรัพยใหประชาชนทราบ   จัดใหมีการฝกอบรมใหความรูแก
เจาหนาที่กรมที่ดินเกี่ยวกับความรูการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย และควรมี
มาตรการตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจาพนักงานที่ดิน 
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อภิปรายผลการศึกษา 
 
   จากการศึกษาถึงปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม  พบวา  เจาหนาที่กรมที่ดินและเจาหนาที่กรมสรรพากรมีคาของปญหาอยูใน
ระดับมากทุกประเด็นปญหา  โดยเจาหนาที่กรมที่ดินพบปญหาจากการจัดเก็บภาษีอากรคือผูเสียภาษี
ไมมีความรูความเขาใจเรื่องมูลคาฐานภาษีในการคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ   ปญหาดานผูเสียภาษีคือ
มีความรูสึกวาภาษีที่เกิดจากการโอนอสังหาริมทรัพยมีจํานวนสูงเกินไป  ปญหาของเจาหนาที่
กรมที่ดินในการปฏิบัติงานคือการจัดเก็บภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรมีความยุงยากซับซอน
เขาใจยาก   สวนเจาหนาที่กรมสรรพากรพบปญหาภาษีในการจัดเก็บภาษีอากรคือผูเสียภาษีมี
ความรูสึกวาภาษีที่เกิดจากการโอนอสังหาริมทรัพยมีจํานวนสูงเกินไป  ปญหาดานทัศนคติของผูเสียภาษี
ค ือไม ม ีคว ามรู และความ เข า ใ จ เกี ่ย วก ับหล ัก เกณฑ ก าร เส ียภ าษ ีเ ง ินได จ ากการขาย
อสังหาริมทรัพย ปญหาการตรวจสอบภาษีคือการจัดทําบัญชีของผูเสียภาษีไมมีเอกสารหรือ
หลักฐานที่ถูกตองครบถวน 
   ผลการศึกษาที่พบวาประเด็นปญหาภาษีมีคาของปญหาอยูในระดับมากทั้งในดาน
เจาหนาที่กรมที่ดินและเจาหนาที่กรมสรรพากร  อาจเนื่องจากการที่เจาหนาที่กรมที่ดินซึ่งเปนผูจัดเก็บ
ภาษีแทนกรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากร คือ  ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป  
แตมีจํานวนเจาหนาที่กรมที่ดินผูปฏิบัติงานจัดเก็บภาษีอากรถึงรอยละ 79.03  ที่ยังไมเคยผานการอบรม
หลักสูตรการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยทั้งที่ไดปฏิบัติงานในหนาที่การจัดเก็บ
ภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยมาเปนระยะเวลาสูงกวา 10 ป   ถึงรอยละ  46.77  และผล
การศึกษาปญหาของเจาหนาที่กรมที่ดินที่พบวา การจัดเก็บภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรมีความ
ยุงยากซับซอนเขาใจยาก  และไมมีการอบรมใหความรูแกเจาหนาที่อยางตอเนื่องอยูในระดับมาก 

 ผลการศึกษาที่พบวาผูเสียภาษีไมมีความรูความเขาใจเรื่องมูลคาฐานภาษีในการคํานวณ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ   และขาดความรูหรือขอมูลเกี่ยวกับหลักเกณฑขั้นตอนและภาระภาษีในการโอน
อสังหาริมทรัพย  มีความสอดคลองกับการศึกษาของ  นิยม  บุญสิงห  (2539) ที่ไดศึกษาเรื่องปจจัยที่
มีผลกระทบตอประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะในกรณีการคาอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคา
หรือหากําไร ที่พบวาผูประกอบการมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีและการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ในระดับต่ํา  รัฐขาดการประชาสัมพันธ และเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับภาษีมักขาดความรูความเขาใจ
เกี่ยวกับภาษีธุรกิจเฉพาะ  และสอดคลองกับการศึกษาของ  มณีรัตน  ลํานวล  (2549)  ที่ไดศึกษาเรื่อง
ปญหาที่พบจากการกํากับดูแลผูเสียภาษีประเภทธุรกิจรับเหมากอสรางในเขตสํานักงานสรรพากร
ภาค  8  ซ่ึงพบวาปญหาความรูความเขาใจดานภาษีอากรของผูประกอบการเปนปญหาในระดับมาก 
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ขอเสนอแนะ 
 1.   กรมสรรพากรควรจัดใหมีการประชาสัมพันธ แจกเอกสารเผยแพร เพื่อสราง

ความรู ความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่และภาระภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพยใหประชาชนทราบ
อยางสม่ําเสมอ   หรือสรางโครงการ Call Center ประจําจังหวัด  เพื่อใหประชาชนสามารถสอบถาม
ความรูกอนไปโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อจะไดทราบภาระภาษี  เตรียมเอกสารและเงินภาษีไดอยาง
ถูกตองและไมเสียเวลา  

 2.    กรมสรรพากรควรมีการฝกอบรมใหความรู ความเขาใจเกี่ยวกับกฎหมายประมวล
รัษฎากรแกเจาหนาที่กรมที่ดินผูปฏิบัติงานดานการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย
แทนใหกรมสรรพากร  โดยเฉพาะเมื่อมีกฎหมายใหมเกิดขึ้น  และควรสรางทัศนคติที่ดี  สราง
แรงจูงใจแกเจาหนาที่กรมที่ดินในการปฏิบัติหนาที่จัดเก็บภาษีแทนกรมสรรพากรไมใหเกิด
ความรูสึกวาการจัดเก็บภาษีแทนกรมสรรพากรเปนภาระและไมใชหนาที่โดยตรง 
 3.  จัดใหมีการอบรมสัมมนา  ระหวางเจาหนาที่กรมที่ดินผูปฏิบัติงานจัดเก็บภาษีอากร
แทนกรมสรรพากรและเจาหนาที่กรมสรรพากรผูปฏิบัติงานตรวจสอบการเสียภาษีอากรจากการขาย
อสังหาริมทรัพย  เพื่อจะไดทําการระดมความคิด  แลกเปลี่ยนความรู และทราบถึงความคิดเห็น
ปญหาในการปฏิบัติงานรวมถึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกปญหาจากผูที่เกี่ยวของโดยตรง 
 
ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 ในการศึกษาเรื่องปญหาในการจัดเก็บภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพยในจังหวัด
เชียงใหม    ผูศึกษาเห็นวาควรมีการศึกษาปญหาของผูเสียภาษีหรือเจาหนาที่กรมที่ดินและเจาหนาที่
กรมสรรพากรโดยการสัมภาษณแบบเจาะลึกเพื่อใหทราบถึงปญหาอยางละเอียด  หรือศึกษาใน
ระดับที่กวางกวาโดยอาจจะเปนการศึกษาในระดับสํานักงานสรรพากรภาค ตอไป 


