
 
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกีย่วของ 
 

ในการดําเนินงานของธุรกิจไมวาจะมีขนาดเล็กหรือขนาดใหญ และจะประกอบธุรกิจ

ประเภทใดก็ตาม  ลวนแตมีความจําเปนตองใชสินทรัพยท่ีมีความคงทนในการดําเนินงาน  โดย

สวนมากแลวจะเรียกสินทรัพยประเภทนี้วา ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ (Property, Plant and 

Equipment) ซ่ึงในการศึกษาบทนี้ไดใชแนวคิดและทฤษฎีดังตอไปนี้ 

 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 32 เรื่องท่ีดิน อาคารและอุปกรณ (สมาคมนักบัญชีและผูสอบ
บัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย , 2543) 

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ   หมายถึง  สินทรัพยท่ีมีตัวตน ซ่ึงเขาเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้ 

1.  กิจการมีไวเพื่อใชประโยชนในการผลิต เพื่อใชในการจําหนายสินคาหรือบริการ เพื่อให

เชาหรือเพื่อใชในการบริหารงาน 

2.   กิจการคาดวาจะใชประโยชนมากกวาหนึ่งรอบปบัญชี 

 

การรับรูรายการท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ  

รายการที่เปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณตองรับรูเปนสินทรัพยเม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอ 

ดังตอไปนี้ 

1. มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีรายการนั้นจะใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจตอกิจการใน

อนาคต 

กิจการตองพิจารณาหลักฐานท่ีมีอยูต้ังแตวันท่ีกิจการรับรูรายการเม่ือเร่ิมแรกวามีความ

แนนอนเพียงใดท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจจากรายการนั้นในอนาคต ในการพิจารณา

ดังกลาว กิจการตองคํานึงถึงความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนควบคูไปกับผลประโยชนท่ีไดรับ  ดังนั้นกิจการ

จะม่ันใจไดก็ตอเม่ือกิจการไดรับท้ังผลประโยชนและความเส่ียงในสินทรัพยแลว ตัวอยางเชน กิจการ

ตองไมรับรูรายการเปนสินทรัพยในงบดุล หากรายการน้ันเปนเพียงขอตกลงซ้ือขายซ่ึงสามารถบอก

ยกเลิกไดโดยไมมีคาปรับท่ีเปนสาระสําคัญ 
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2. กิจการสามารถกําหนดราคาทุนของรายการนั้นไดอยางสมเหตุสมผล 

หากกิจการมีหลักฐานจากบุคคลภายนอกนอกที่ระบุราคาซ้ือหรือแลกเปล่ียนของสินทรัพย 

ในกรณีท่ีกิจการสรางสินทรัพยข้ึนเอง ราคาทุนของสินทรัพยจะเช่ือถือไดหากมีหลักฐานจาก

บุคคลภายนอกเกี่ยวกับการซ้ือวัตถุดิบ การจายคาแรงและการจายคาใชจายอ่ืนท่ีเกิดจากการกอสราง 

ในการพิจารณาวารายการที่เปนท่ีดิน  อาคารและอุปกรณควรประกอบดวยรายการใดบาง 

กิจการตองนําความเปนไปไดคอนขางแน ท่ีรายการนั้นจะใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจตอกิจการใน

อนาคต และการกําหนดราคาทุนของรายการนั้นไดอยางสมเหตุสมผล มาประยุกตใชตาม

สภาพแวดลอมหรือลักษณะเฉพาะของธุรกิจ ในบางกรณีอาจเปนการเหมาะสมท่ีนํารายการที่ไมเปน

สาระสําคัญหลายรายการมารวมเปนสินทรัพยรายการเดียว  ตัวอยางเชน   กิจการอาจพิจารณารวมเบา

หลอม เคร่ืองมือหรือแมพิมพเปนสินทรัพยรายการเดียว แตบางกรณี กิจการถือวาอะไหลและอุปกรณ

ในการใหบริการเปนสินคาคงเหลือและรับรูเปนคาใชจายเมื่อนํามาใช อยางไรก็ตาม อะไหลและ

อุปกรณช้ินใหญท่ีสํารองไวใชงานอาจถือเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณไดหากกิจการคาดวาจะใช

ประโยชนไดมากกวารอบระยะเวลาบัญชี กรณีท่ีอะไหลและอุปกรณในการใหบริการสามารถใชได

เฉพาะกับสินทรัพยท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ และมีการใชงานท่ีไมสมํ่าเสมอกิจการตองถือวา

อะไหลและอุปกรณในการใหบริการน้ันเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ และคิดคาเส่ือมราคาภายใน

ระยะเวลาไมเกินอายุการใชงานของสินทรัพยหลักท่ีเกี่ยวของ  

ในบางสถานการณ กิจการควรปนสวนรายจายท่ีเกิดข้ึนใหกับทุกรายการที่รวมอยูในรายจาย

นั้น และบันทึกรายการแตละรายการเปนสินทรัพยแยกจากกัน กรณีเชนนี้เกิดข้ึนเม่ือสินทรัพยแตละ

รายการมีอายุการใชงานไมเทากันหรือใหประโยชนตอกิจการในรูปแบบท่ีแตกันซ่ึงทําใหกิจการตอง

ใชวิธีการคิดคาเส่ือมราคาและอัตราท่ีไมเหมือนกัน ตัวอยางเชน กิจการจําเปนตองแยกบันทึก

เคร่ืองยนตออกจากเคร่ืองบิน และคิดคาเส่ือมราคาแยกจากกันหากเคร่ืองบินกับเคร่ืองยนตนั้นมีอายุ

การใชงานท่ีไมเทากัน 

 

วัดมูลคาเร่ิมแรกของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 
เนื่องจากสินทรัพยถาวรแตละประเภทมีลักษณะไมเหมือนกัน การจัดหาตลอดจนการเกิด

คาใชจายท่ีเกี่ยวของจึงมีลักษณะไมเหมือนกัน จึงขอกลาวถึงตนทุนของสินทรัพยแตละประเภท 
ดังตอไปนี้ 
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ราคาทุนของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ ประกอบดวยราคาซ้ือรวมภาษีนําเขา ภาษีซ้ือท่ีเรียก
คืนไมได และตนทุนทางตรงอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพยเพื่อใหสินทรัพยอยูในสภาพพรอม
ท่ีจะใชไดตามประสงค สวนลดการคาตางๆ และคาภาษีที่จะไดรับคืนตองนํามาหักจากราคาซ้ือ 
ตัวอยางตนทุนทางตรงอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย ไดแก 

1.  ตนทุนการเตรียมสถานท่ี 
2.  ตนทุนขนสงเร่ิมแรกและการเก็บรักษา 
3.  ตนทุนการติดต้ัง 
4.  คาธรรมเนียมวิชาชีพ เชน คาจางสถาปนิกและคาจางวิศวกร 
5.  ประมาณการรายจายในการร้ือหรือขนไปท้ิง และการบูรณะสถานท่ีภายหลังการเลิกใช

สินทรัพย 
กิจการตองมีการบันทึกท่ีดิน อาคารและอุปกรณนานเกินกวาระยะเวลาท่ีผูขายใหสินเช่ือ

ตามปรกติ กิจการตองบันทึกท่ีดิน อาคารและอุปกรณดวยมูลคาท่ีเทียบเทากับการซ้ือดวยเงินสด
ผลตางระหวางราคาเงินสดและราคาท่ีตองชําระจริงใหตัดเปนดอกเบ้ียจายตลอดอายุของการได
สินเช่ือ เวนแตดอกเบ้ียนั้นจะสามารถนํามารวมเปนราคาทุนของสินทรัพยตามมาตรฐาน คาใชจาย
เกี่ยวกับการบริหารและคาใชจายท่ัวไปอ่ืนๆ ไมถือเปนราคาทุนของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ เวนแต
คาใชจายนั้นจะเกี่ยวของโดยตรงกับการไดมาซ่ึงสินทรัพยหรือเปนคาใชจายเพื่อทําใหสินทรัพยนั้น
อยูในสภาพพรอมท่ีจะใชงาน ในทํานองเดียวกัน คาใชจายในการเริ่มเดินเคร่ืองจักรหรือคาใชจาย
ในการเตรียมผลิตอ่ืนไมถือเปนราคาทุนของสินทรัพย เวนแตกิจการจําเปนตองจายคาใชจาย
ดังกลาวเพื่อใหสินทรัพยนั้นอยูในสภาพพรอมท่ีจะใชงานได สวนผลขาดทุนเร่ิมแรกจากการ
ดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนกอนท่ีสินทรัพยจะสามารถปฏิบัติงานไดตามแผนท่ีกําหนดไวใหรับรูเปน
คาใชจายทันทีท่ีเกิดข้ึน 

นอกจากพิจารณาคาใชจายท่ีถือเปนตนทุนแลว จะตองคํานึงถึงมูลคาท่ีจะบันทึกเปนตนทุน

ดวย ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับวิธีการหรือกระบวนการการไดมาของสินทรัพย ตามปกติสินทรัพยจะบันทึกใน

ราคาตลาดท่ีเหมาะสม (Fair Market Value) ซ่ึงอาจเกิดจากการจัดหาขึ้น หรือเปนราคาตลาดของ

สินทรัพยท่ีมีอยูแลว โดยเทียบกับมูลคาเงินสดหรือมูลคาท่ีเทียบไดกับเงินสด ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับ

หลักฐานประกอบ จึงไดแนวพิจารณาวิธีการจัดหาสินทรัพยเปนดังนี้ 

1.  การซ้ือเงินสด 

2.  การชําระเงินตามสัญญาระยะยาว 

3.  การแลกเปล่ียนสินทรัพยดวยสินทรัพยอ่ืน 

4.  การแลกเปล่ียนสินทรัพยดวยการออกหุน 
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5.  การซ้ือดวยจํานวนรวม 

6.  การรับบริจาคสินทรัพย 

ในการศึกษานี้ จะบอกกลาวถึงวิธีการจัดหาสินทรัพยดวยการซ้ือเงินสดจากบริษัทเดิมมายัง

บริษัทใหม เนื่องจากวิธีการจัดหาสินทรัพยดวยวิธีอ่ืนไมเกี่ยวของกับการศึกษานี้ 

 

การซ้ือดวยเงินสด 

ราคาเงินสดท่ีจายไปเพื่อซ้ือสินทรัพยจะนํามาบันทึกบัญชีเปนราคาทุนของสินทรัพย 

คาใชจายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเกี่ยวกับการจัดหาและตระเตรียมสินทรัพยใหอยูในสภาพท่ีใชงานได ให  

เดบิตเพิ่มเขาเปนราคาทุนของสินทรัพยดวย สวนลดท่ีเจาหนี้ลดใหเม่ือชําระคาสินทรัพยใหถือเปน

รายการหักจากราคาทุนของสินทรัพยและถาจะใหถูกตองตามทฤษฏีแลว ถากิจการไมอาจชําระคา

สินทรัพยภายในกําหนดเวลาท่ีจะไดสวนลดก็จะตองลงบัญชีเปนสวนลดท่ีสูญเสียไป หรือเปน

ดอกเบ้ียจาย วิธีการนี้เปนวิธีการท่ีนิยมกัน เพราะสินทรัพยจะถูกแสดงในมูลคาเทียบไดเปนเงินสด 

ซ่ึงเปนตนทุนท่ีแทจริง 

 
 

คาเส่ือมราคาของสินทรัพย 
มูลคาเส่ือมสภาพของอาคารและอุปกรณตองปนสวนเปนคาเส่ือมราคาอยางมีระบบตลอด

อายุการใชงานของสินทรัพย วิธีการคิดคาเส่ือมราคาตองสะทอนถึงประโยชนเชิงเศรษฐกิจท่ีกิจการ
ไดรับจากการใชสินทรัพย คาเส่ือมราคาท่ีเกิดข้ึนแตละงวดตองรับรูเปนคาใชจาย ยกเวนคาเส่ือม
ราคาท่ีตองนําไปรวมเปนราคาตามบัญชีของสินทรัพยชนิดอ่ืน  

เนื่องจากกิจการใชประโยชนเชิงเศรษฐกิจของการใชอาคารและอุปกรณ อยางไรก็ตามการ
ท่ีกิจการไมไดนําอาคารและอุปกรณมาใชงานอาจเปนเหตุใหสินทรัพยลาสมัยหรือชํารุดเสียหาย
จนกระท่ังประโยชนเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพยนั้นลดลง ดังนั้นในการพิจารณากําหนดอายุการใช
งานของสินทรัพยจึงตองคํานึงถึงปจจัย ดังตอไปนี้ 

1.  ประโยชนท่ีกิจการคาดวาจะไดรับจากการใชสินทรัพย  โดยประเมินจากกําลังการผลิต
หรือผลผลิตท่ีคาดวาจะไดจากสินทรัพยนั้น 
 2.  การชํารุดเสียหายท่ีคาดวาจะเกิดจากการใชงานสินทรัพยซ่ึงเปนผลมาจากปจจัยตาง ๆ 
เชน จํานวนผลัดในการผลิต แผนกการซอมและบํารุงรักษา การดูแลและบํารุงรักษาสินทรัพยใน
ขณะท่ีไมมีการใชงาน 
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3.  ความลาสมัยทางเทคนิคซ่ึงเกิดจากการเปล่ียนแปลงหรือการปรับปรุงการผลิต หรือเกิด
จากความตองการสินคาหรือบริการเปล่ียนแปลงไป 

4.  ขอจํากัดหรือขอกําหนดทางกฎหมายในการใชสินทรัพย เชน การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 
การคิดคาเส่ือมราคาเปนการปนสวนมูลคาเส่ือมสภาพของสินทรัพยอยางมีระบบตลอดอายุ

การใชงานของสินทรัพย การคิดคาเส่ือมราคามีหลายวิธี เชน วิธีเสนตรง วิธียอดคงเหลือลดลงและ
จํานวนผลผลิต วิธีเสนตรงมีผลทําใหคาเส่ือมราคามีจํานวนเทากันตลอดอายุการใชงานของ
สินทรัพย วิธียอดคงเหลือลดลงมีผลทําใหคาเส่ือมราคาลดลงตลอดอายุการใชงานของสินทรัพย วิธี
จํานวนผลผลิตมีผลทําใหคาเส่ือมราคาข้ึนลงตามผลประโยชนหรือผลิตท่ีคาดวาจะไดรับจาก
สินทรัพย กิจการควรเลือกใชวิธีคิดคาเส่ือมราคาใหเหมาะสมกับรูปแบบของประโยชนเชิง
เศรษฐกิจท่ีคาดวาจะไดรับจากสินทรัพยนั้นเปล่ียนไป วิธีคิดคาเส่ือมราคาท่ีใชกันอยู มีหลายวิธี
แลวแตวากิจการจะเลือกแบบใดที่จะเหมาะสมกับกิจการมากท่ีสุดและตองเปนวิธีท่ีมาตรฐานการ
บัญชียอมรับดวย มีวิธีการดังนี้ 

1.  วิธีเสนตรง (Straight-Line Method) 
2.  วิธีปริมาณกิจกรรม (Activity Method) 
3.  วิธียอดลดลง (Decrasing Charge Method) หรือวิธีอัตราเรง (Acclereted Method) 
4.  วิธียอดเพิ่มข้ึน (Increasing Charge Method) 
5.  วิธีพิเศษ (Special Depreciation Method) 
 

การวัดมูลคาภายหลังการวัดมูลคาเร่ิมแรก  

 กิจการตองแสดงรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณหักดวยคาเส่ือมราคาสะสมและคา

เผ่ือการดอยคาของสินทรัพย หลังจากท่ีกิจการไดรับรูรายการดังกลาวเปนสินทรัพยแลวเม่ือเร่ิมแรก 

ซ่ึงรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณหลังจากท่ีรับรูเปนสินทรัพยเม่ือเร่ิมแรกอาจแสดงดวย

ราคาท่ีตีใหม ราคาตีใหม หมายถึง มูลคายุติธรรม ณ วันท่ีมีการตีราคาใหมหักดวยคาเส่ือมราคา

สะสมที่คํานวณจากมูลคายุติธรรมนั้นและคาเผ่ือดอยคาของสินทรัพย การตีราคาใหมตองทําโดย

สมํ่าเสมอเพ่ือมิใหราคาตามบัญชี ณ วันท่ีในงบดุลแตกตางจากมูลคายุติธรรมอยางมีนัยสําคัญ  

ภายหลังท่ีสินทรัพยไดติดต้ังเรียบรอยและพรอมท่ีจะใชงานแลว กิจการอาจตองจายรายจาย

เพิ่มเติมในภายหลัง เชน การซอมแซมตามปกติไปจนถึงการเพ่ิมเติมสวนประกอบสําคัญ ๆ ปญหาท่ี

ตามมา กิจการจะจัดสรรคาใชจายเหลานี้ใหถูกตองตามงวดเวลาไดอยางไร โดยท่ัวไปหากรายจายท่ี

เพิ่มข้ึนทําใหสินทรัพยนั้นสามารถใชประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตไดยาวนานข้ึน ใหนํารายจาย
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นั้นไปรวมกับตนทุนสินทรัพย แตถารายจายท่ีเกิดข้ึนทําใหสินทรัพยสามารถรักษาระดับการ

ใหบริการคงเดิมหรือซอมแซมใหคงประสิทธิภาพการผลิตตามปกติ ใหบันทึกรายจายนั้นเปน

คาใชจายประจํางวด   ดังนั้นรายจายท่ีจะรวมเปนตนทุนของสินทรัพย     จะตองมีคุณสมบัติขอใด

ขอหนึ่ง ดังนี้ ทําใหอายุการใชงานของสินทรัพยเพิ่มข้ึน หรือทําใหปริมาณผลผลิตของสินทรัพย

เพิ่มข้ึน และทําใหคุณภาพการผลิตของสินทรัพยเพิ่มข้ึน 

 

 รายจายภายหลังการไดมาซ่ึงสินทรัพย 

หลังจากกิจการบันทึกรายการที่เปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณเปนสินทรัพยแลว กิจการตอง

บันทึกรายจายท่ีเกิดข้ึนในภายหลังเกี่ยวกับรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณดังกลาวเปนสวน

หนึ่งของราคาตามบัญชีของสินทรัพยท่ีเกี่ยวของหากรายจายนั้นทจะทําใหกิจการไดรับประโยชน

เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยเพิ่มข้ีนจากมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิมท่ีเคยประเมินไว สวน

รายจายประเภทอ่ืนท่ีเกิดข้ึนในภายหลังตองบันทึกเปนคาใชจายในงวดท่ีเกิดทันที กิจการจะบันทึก

รายจายเกี่ยวกับที่ดิน อาคารและอุปกรณเกิดข้ึนภายหลังเปนสินทรัพยไดก็ตอเม่ือรายจายนั้นทําให

สินทรัพยมีสภาพดีข้ึนเม่ือเปรียบเทียบกับมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิม ตัวอยางของการปรับปรุง

สินทรัพยซ่ึงทําใหประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคตของสินทรัพยนั้นเพิ่มข้ึนรวมถึง 
 1.  การปรับปรุงสภาพอาคารใหมีอายุการใชงานยาวนานข้ึนและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

2.  การยกระดับคุณภาพช้ินสวนของเคร่ืองจักร      เพื่อใหผลผลิตมีคุณภาพดีข้ึนอยางเห็น
ไดชัด 

3.  การใชวิธีผลิตใหม ๆ ท่ีสามารถลดตนทุนการดําเนินงานท่ีประเมินไวเดิมอยางเห็นได
ชัด 

คาซอมแซมหรือคาบํารุงราษาเปนรายจายท่ีทําใหรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 

สามารถใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตแกกิจการตามมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิม ท่ีกิจการ

เคยประเมินไว ดังนั้น กิจการตองบันทึกรายจายดังกลาวเปนคาใชจายในงวดท่ีเกิด ตัวอยางเชน 

รายจายคาบํารุงรักษาอาคารหรือคายกเคร่ืองอุปกรณถือเปนคาใชจาย เนื่องจากรายจายดังกลาวรักษา

สภาพตามมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิมของสินทรัพยโดยไมมีการเพิ่มประสิทธิภาพ 
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การเปดเผยขอมูล 

กิจการจะตองเปดเผยรายการตอไปนี้ ในงบการเงินตามประเภทของท่ีดิน อาคาร และ

อุปกรณ 

 1.  เกณฑการวัดมูลคาท่ีใชกําหนดราคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพย    

ถาหากกิจการใชเกณฑการวัดมูลคาท่ีตางกันสําหรับสินทรัพยแตละชนิดท่ีจัดไวเปนสินทรัพย

ประเภทเดียวกัน กิจการจะตองเปดเผยราคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพยแต

ละชนิด 

2.  วิธีการคิดคาเส่ือมราคา 

3.  อายุการใชงานหรืออัตราคาเส่ือมราคา 

4.  ราคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสม คาเส่ือมราคาสะสม และคาเผ่ือการดอยคา

ของสินทรัพย ณ วันตนงวดและส้ินงวด 

 5.  รายการกระทบยอดของราคาตามบัญชีระหวางตนงวดถึงส้ินงวดท่ีแสดงถึง 

        5.1  จํานวนของสินทรัพยท่ีเพิ่มข้ึน 

 5.2  จํานวนของสินทรัพยท่ีจําหนาย 

 5.3  จํานวนของสินทรัพยท่ีไดมาจากการควบกิจการ 

 5.4  การเพิ่มข้ึนหรือลดลงระหวางงวด ซ่ึงเปนผลจากการตีราคาใหม และจากการรับรู

หรือกลับบัญชีรายการขาดทุนจากการดอยคาโดยตรง ไปยังสวนของเจาของตามท่ีกําหนดไวใน

มาตรฐานการบัญชี เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

 5.5  รายการขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยท่ีรับรูในงบกําไรขาดทุนระหวางงวด

ตามท่ีกําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

 5.6  คาเส่ือมราคา 

 5.7  ผลตางของอัตราแลกเปล่ียนสุทธิท่ีเกิดจากการแปลงคางบการเงินของหนวยงาน

ในตางประเทศ 

 5.8  การเปล่ียนแปลงอ่ืน 

การเปดเผยรายการกระทบยอดตามขอ 5 ไมตองแสดงขอมูลเปรียบเทียบ 

นอกจากท่ีกลาวในขางตนแลวกิจการตองเปดเผยรายการตอไปนี้ ในงบการเงินอีกดวย 

1.  จํานวนและขอจํากัดในกรรมสิทธ์ิของที่ดิน อาคาร และอุปกรณท่ีใชเปนหลักประกัน

หนี้สิน 
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2.  นโยบายการบัญชีท่ีใชสําหรับประมาณการรายจายในการบูรณะสถานท่ีหลังเลิกใชท่ีดิน 

อาคาร หรืออุปกรณ 

3.  จํานวนรายจายท้ังส้ินท่ีเกิดข้ึนในการสรางอาคารและอุปกรณ 

4.  จํานวนภาระผูกพันท่ีตกลงไว เพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ 

หากกิจการมีการตีราคาท่ีดิน อาคาร และอุปกรณใหม ใหเปดเผยดังตอไปนี้ 

1.  เกณฑท่ีใชในการตีราคาสินทรัพย 

2.  วันท่ีมีการตีราคาสินทรัพยใหม 

3.  การตีราคาใหม ทําโดยผูประเมินราคาอิสระหรือไม 

4.  ลักษณะของดัชนีท่ีใชกําหนดราคาเปล่ียนแทน 

5.  ราคาตามบัญชีของท่ีดิน อาคาร และอุปกรณแตละประเภท ซ่ึงควรแสดงในงบการเงิน 

หากเลือกแสดงสินทรัพยดวยราคาทุนตามแนวทางท่ีกําหนดใหถือปฏิบัติ 

6.  สวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย ซ่ึงกิจการตองแสดงใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงของ

ตนทุนดังกลาว ในระหวางงวดและขอจํากัดในการแบงปนสวนเกินทุนนั้น ใหกับเจาของ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 32 เร่ือง ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณนี้ ใหถือปฏิบัติกับงบการเงิน

และรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวันท่ี 1 มกราคม 2543 เปนตนไป 

 

มาตรฐานการบัญชี ฉบบัท่ี 29 เรื่องการบัญชีสําหรบัสัญญาเชาระยะยาว (สมาคมนักบัญชี
และผูสอบบญัชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย , 2543) 

สัญญาเชาทางการเงิน (Financing Lease)  

 หมายถึง สัญญาเชาท่ีโอนสวนใหญของความเส่ียงและผลตอบแทนท้ังหมดไปใหผู

ครอบครองสินทรัพย ท้ังนี้อาจจะมีหรือไมมีการโอนกรรมสิทธ์ิใหไปจริง เปนสัญญาเชาท่ีมีลักษณะ 

ดังตอไปนี้ 

1.  โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินใหแกผูเชาเม่ือสัญญาส้ินสุดอายุการเชา 

 2.  ใหสิทธิผูเชาสามารถซ้ือทรัพยสินท่ีเชาไดในราคาตํ่ากวาทองตลาด เม่ือส้ินสุดสัญญาเชา 

(Bargain Purchase Option) คือ สิทธิของผูเชาท่ีสามารถซ้ือสินทรัพยท่ีเชาเม่ือทรัพยสินนั้นครบ

กําหนดสัญญาเชาในราคายุติธรรมและเปนราคาท่ีตํ่ากวาในอนาคต เพื่อวัตถุประสงคท่ีจะใหผูเชา
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ม่ันใจวา เม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง ผูเชาสามารถใชสิทธิในการซ้ือสินทรัพยนี้ไดในราคาที่ตํ่าหรือถูก

อยางยุติธรรม 

3.  อายุของสัญญาเชาตองไมนอยกวารอยละ 80 ของอายุการใชทรัพยสินท่ีเชา 

4.  มูลคาปจจุบันของคาเชานับแตวันเร่ิมทําสัญญาตองมากกวาหรือเทากับรอยละ 90 ของ

ราคาท่ีอาจขายใหกับบุคคลภายนอก (Fair Value) 

 5.  ราคาตามบัญชี  (Book Value) และราคาตลาดของทรัพยสินมีราคาเดียวกัน 

6.  ไมมีผลกําไรหรือขาดทุน ณ วันทําสัญญา 

สัญญาเชาดําเนินงาน (Operating Lease)  

 หมายถึง สัญญาหรือขอตกลงท่ีผูใหเชาโอนสิทธิการใชสินทรัพยสินใหแกผูเชาโดยไดรับ

คาเชาเปนผลตอบแทนสําหรับชวงระยะเวลาหนึ่ง 

เปนสัญญาเชาท่ีมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 

1.  ผูใหเชามีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินท่ีใหเชาและไดรับประโยชนจากการเชาทรัพยสิน 

2.  ผูเชาไมมีสิทธิซ้ือสินทรัพยเม่ือหมดสัญญาเชา 

3.  สามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดท้ังสองฝาย 

4.  ระยะเวลาของสัญญาเชาจะเปนระยะส้ัน 

5.  ไมไดโอนความเส่ียงและผลประโยชนท้ังหมดไปใหผูครอบครองทรัพยสิน 

 
ขอแตกตางระหวางสัญญาเชาทางการเงนิกับสัญญาเชาดําเนินงาน (สมเดช โรจนคุรีเสถียร, 2539) 

สัญญาเชาทางการเงินกับสัญญาเชาดําเนินงานมีความแตกตางกันในเง่ือนไขตาง ๆ แสดง

ไดในตารางท่ี 1 ดังนี้ 
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ตารางท่ี 1 แสดงความแตกตางระหวางสัญญาเชาทางการเงินกับสัญญาเชาดาํเนินงาน 
 

เงื่อนไข สัญญาเชาทางการเงิน สัญญาเชาดําเนินงาน 

คุณสมบัติของผูเชา 

ลักษณะของทรัพยสินท่ีเชา 

ความจําเปนในการมีทรัพยสินใหเชา 

ระยะเวลาในการเชา 

การคิดคาเชา 

คาเบ้ียประกันภัยทรัพยสิน 

คาใชจายในการซอมบํารุงรักษาทรัพยสิน 

การยกเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนดโดยผูเชา 

มีโอกาสเปนเจาของทรัพยสินเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง 

นิติบุคคล 

ท่ัวไปหรือเฉพาะเจาะจง 

ไมมี 

ระยะยาว 3-5 ป 

รวมตนทุนท้ังหมด 

ผูเชาจาย 

ผูเชาจาย 

ไมได 

มีสิทธิ 

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 

ท่ัวไป 

มี 

ระยะเวลาส้ันกวา 

ไมรวม 

ผูใหเชาจาย 

ผูใหเชาจาย 

ได 

ไมมีสิทธิ 
 

 

การเปดเผยขอมูล 
การเปดเผยขอมูลในงบการเงินของผูเชา ควรกําหนดใหเปดเผยกําหนดเวลาการชําระหน้ี 

และอัตราดอกเบ้ียของเงินกูท่ีถึงกําหนดเกินกวาหนึ่งปสําหรับสัญญาเชาทางการเงินและจะเปนการ
สะดวกกวา ในทํานองเดียวกันเพื่อแสดงใหเห็นถึงภาระผูกพันของกิจการ ก็ควรเปดเผยจํานวนเงิน
คาเชาท่ีตองจายในอนาคตภายใตสัญญาเชาดําเนินงานท่ีบอกเลิกสัญญาไมไดท่ีมีอายุเกินกวาหนึ่งป 
นอกจากนี้ยังมีขอมูลอ่ืนท่ีเกี่ยวของ ท่ีตองทําการเปดเผย ไดแก 

1.  สิทธิในการท่ีจะตออายุสัญญาเชาออกไปไดอีก สิทธิท่ีจะเลือกซ้ือ หรือสวนขยายของ
ขอสัญญาตาง ๆ 

2.  ขอจํากัดทางการเงินท่ีระบุเปนเง่ือนไขในสัญญาเชา เชน ขอจํากัดในการกูยืมเงิน
เพิ่มเติม หรือการเชาทรัพยสินเพิ่มอีก 

3.  ลักษณะของคาเชาท่ีไมกําหนดแนนอน เปนตนวา คาเชาท่ีถือตามการใชหรือการขาย 
4.  หนี้สินท่ีอาจเกิดข้ึนเกีย่วกบัคาใชจายท่ีคาดวาจะเกดิข้ึน ณ วันท่ีส้ินสุดสัญญาเชา 
การเปดเผยขอมูลในงบการเงินของผูใหเชา ควรเปดเผยเงินลงทุนข้ันตนตามสัญญาเชา

การเงิน และรายไดทางการเงินท่ียังไมไดรับ โดยทรัพยสินตามสัญญาเชา มักจะแสดงรวมในบัญชี
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณในงบดุล โดยมีการจําแนกตามประเภทหลักของทรัพยสิน ณ แตละวนัท่ี
ของงบดุล และในบางคร้ังจะใหขอมูลเกี่ยวกับขอตกลงตามสัญญาเชาโดยท่ัวไปของผูใหเชา รายได
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คาเชาจากสัญญาเชาดําเนินงาน และคาเชาข้ันตํ่าของสัญญาเชาท่ีบอกเลิกสัญญาไมไดท่ีจะไดรับใน
อนาคตท้ังในจาํนวนรวมและในจํานวนแตละปท่ีระบุไวในชวงเวลาหน่ึง 

มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 29 เร่ือง สัญญาเชาระยะยาวน้ี ใหถือปฏิบัติกับงบการเงินและ
รอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวันท่ี 1 มกราคม 2542 เปนตนไป 

 
หลักเกณฑทางภาษีอากรเกี่ยวกับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ  

หลักเกณฑทางภาษีอากรท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ แบงเปน 3 ประเภท
ประกอบดวย 

1.  การไดมาของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 
  1.1  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  ตามประมวลรัษฎากรไดกําหนดใหผูจายเงินไดเปนผูมีหนาท่ีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และอัตราภาษีหัก ณ ท่ีจายท่ีมีการกําหนดไว ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
 1)  ผูมีหนาท่ีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  
          กรณีท่ีมีกฎหมายกําหนดใหผูจายเงินมีหนาท่ีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายไวโดยเฉพาะโดย
ไมตองมีการออกกฎหรือคําส่ัง เพื่อกําหนดใหมีการหักภาษี ณ ท่ีจายตางหาก ผูจายเงินยอมมีหนาท่ี
ตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย และนําสงตามท่ีกฎหมายกําหนดไว ซ่ึงตามประมวลรัษฎากรมีการ
กําหนดไวดังนี้ 

1.1) กรณีผูมีเงินไดเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดากําหนดไวตาม
มาตรา 50 แหงประมวลรัษฎากร 
   1.2) กรณีผูมีเงินไดเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลกําหนดไวตามมาตรา 69 
ทวิ 69 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 
 2)  การหักภาษี ณ ท่ีจาย ตามท่ีมีการกําหนดโดยกฎกระทรวง ประกอบคําส่ังอธิบดี
กรมสรรพากร 

กรณีผูมีเงินไดไมวาจะเปนบุคคลธรรมดา หรือบริษัท หรือหางหุนนิติบุคคลท่ีไมอยูในขาย
ตองถูกหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย เนื่องจากไมมีกฎหมายกําหนดใหหักไวโดยเฉพาะ ผูมีเงินไดอาจถูก
หักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ถาอยูในขายท่ีมีกฎกระทรวงประกอบคําส่ังอธิบดีกรมสรรพากรกําหนดให
ตองถูกหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย การหักภาษี ณ ท่ีจาย กรณีนี้เปนการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายตาม
อธิบดีกรมสรรพากรกําหนด โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 3 เตรส แหงประมวลรัษฎากร และ
กฎกระทรวงซ่ึงออกโดยอาคัยอํานาจตามมาตรา 3 เตรส ท้ังนี้รายละเอียดของกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
ดังนี้ 
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    2.1)  ประมวลรัษฎากร มาตรา 3 เตรส 
    2.2)  กฎกระทรวงท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 3 เตรส แหงประมวลรัษฎากร 
    2.3)  คําส่ังกรมสรรพากรที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามกฎกระทรวง เพื่อกําหนด
ประเภทเงินไดท่ีตองหักภาษี ณ ท่ีจาย ผูจายเงินไดซ่ึงมีหนาท่ีหักภาษี ณ ท่ีจาย และผูมีเงินไดท่ีตอง
ถูกหักภาษี ณ ท่ีจาย 
 

1.2  ภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
 ภาษีมูลคาเพิ่มเปนภาษีท่ีเก็บจากการขายสินคาและบริการ (ผูผลิตสินคาหรือผูบริการหรือผู
นําเขา) ซ่ึงสามารถอํานวยรายไดใหแกประเทศตามเปาประสงค จึงเปนภาษีท่ีไดรับความนิยมจาก
หลายประเทศท่ัวโลก 
     1)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
           ผูมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม ไดแก 
  1.1)  ผูประกอบการ สามารถแยกลักษณะไดดังนี้ 
     ก)  บุคคลธรรมดา ไดแก บุคคลธรรมดา รวมท้ังกองมรดกดวย 
     ข)  คณะบุคคลท่ีมิไชนิติบุคคล ไดแก หางหุนสวนสามัญ กองทุน หรือมูลนิธิท่ีไม
ไชนิติบุคคลและหมายความรวมถึงหนวยงานหรือกิจการของเอกชนท่ีกระทําโดยบุคคลธรรมดา
ต้ังแตสองคนข้ึนไปอันไมไชนิติบุคคล 
     ค)  นิติบุคคล ไดแก บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39  แหงประมวล
รัษฎากร องคการของรัฐบาลตามมาตรา 2 แหงประมวลรัษฎากร สหกรณ และองคกรอ่ืนท่ีกฎหมาย
กําหนดใหเปนนิติบุคคล 

1.2)  ผูนําเขา  
  หมายความวา การนําสินคาท่ีตองเสียภาษีอากรขาเขาท่ีไดรับยกเวนอากรขาเขา
ตามกฎหมายวาดวยศุลกากรออกจากเขตปลอดอากรโดยมิไชเพื่อการสงออก ดังนั้นการนําเขาไมวา
ผูประกอบการก็ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มเชนกัน 
  1.3)  ผูท่ีกฎหมายกําหนดใหมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
     ก)  ตัวแทน ไดแกบุคคลซ่ึงทําสัญญา หรือมีหนาท่ีรับผิดชอบในการเก็บรักษา
สินคา หาลูกคา หรือการทําการใด ๆ อันเกี่ยวกับการประกอบกิจการในราชอาณาจักรแทน
ผูประกอบการที่อยูนอกราชอาณาจักร 
     ข)  ผูรับโอนสินคาหรือผูรับโอนสิทธ์ิในบริการ  
     ค)  ผูท่ีมีความรับผิดตามกฎหมายวาดวยพิกัดอัตราศุลกากร 
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     ง)  ผูท่ีควบเขากันและผประกอบการใหม 
     จ)  ผูโอนและผูรับโอน 
     ฉ)  ผูประกอบการที่อยูนอกราชอาณาจักร 
     ช)  ผูประกอบการที่ไดใหบริการจากตางประเทศ 
 

1.3  ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  ตามประมวลรัษฎากรไดกําหนดใหผูเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและกิจการท่ีอยูในบังคับตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหลักเกณฑ วิธีการ ท่ีมีการกําหนดไว ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
  1)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ผูมีหนาท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะกฎหมายกําหนดใหบุคคลซ่ึงประกอบกิจการท่ีอยูในบังคับ
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เปนผูเสียภาษี คําวา “บุคคล” ท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะดังกลาวมีความหมาย
เชนเดียวกับ “บุคคล” ตามบัญญัติไวในหมวด 4 วาดวยภาษีมูลคาเพิ่ม (มาตรา 91/1 วรรคสอง แหง
ประมวลรัษฎากรประกอบมาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร) ซ่ึงหมายความวา บุคคลธรรมดา 
คณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลหรือนิติบุคคล ตามนัยเชนเดียวกับท่ีบัญญัติไวในหมวด 4 วาดวย
ภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/1 (2) (3) และ (4) แหงประมวลรัษฎากร 

2)  กิจการท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
การประกอบกิจการในราชอาณาจักรท่ีอยูบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ คือ 

        2.1)  การธนาคาร ตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชยหรือกฎหมายเฉพาะ 
        2.2)  การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตามกฎหมาย
วาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
        2.3)  การรับประกันชีวิตตามกฎหมายวาดวยการประกันชีวิต 
        2.4)  การรับจํานําตามกฎหมายวาดวยโรงรับจํานํา 
        2.5)  การประกอบกิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคารพาณิชย เชน การใหกูยืมเงินคํ้าประกัน
แลกเปล่ียนเงินตรา ออก ซ้ือ หรือขายต๋ัวเงิน หรือการรับสงเงินไปตางประเทศ 
 
 1.4  อากรแสตมป (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  อากรแสตมป เปนภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่ง ซ่ึงเก็บจากการกระทําตรา
สารประเภทท่ีกฎหมายกําหนดไว ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
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1)  ผูมีหนาท่ีเสียอากร 
  ผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมปประมวลรัษฎากรไดกําหนดไวในบัญชีอัตราอากรแสตมปชองท่ี
สาม ซ่ึงผูท่ีตองเสียอากรซ่ึงตามปรกติไดแก ผูท่ีกระทําตราสารหรือผูถือเอาประโยชนจากตราสาร
นั้นระหวางคูกรณีท่ีกระทําตราสารนั้นเปนอยางอ่ืน เชน อาจตกลงใหบุคคลอื่นท่ีมิใชผูมีหนาท่ีตอง
เสียอากรตามบัญชีอัตราอากรแสตมป เปนผูเสียภาษีอากรแทนได 
  2)  วิธีเสียอากร 

วิธีเสียภาษีอากรสําหรับตราสารตามท่ีกําหนดไวในบัญชีอัตราภาษีอากรแสตมป แยก
ออกเปน 3 วิธี ตายนัยมาตรา 103 ดังนี้ 

“ปดแสตมปบริบูรณ” หมายความวา 
 2.1)  ในกรณีแสตมปปดทับ คือ การไดเสียอากรโดยปดแสตมปทับกระดาษกอน
กระทําหรือทันทีท่ีทําตราสารเปนราคาไมนอยกวาอากรที่ตองเสียและไดขีดฆาแสตมปนั้นแลวหรือ 
  2.2)  ในกรณีแสตมปดุน คือ การไดเสียอากรโดยใชกระดาษมีแสตมปดุนเปนราคาท่ี
ไมนอยกวาอากรที่ตองเสียและขีดฆาแลว หรือโดยยื่นตราสารใหพนักงานเจาหนาท่ีประทับแสตมป
และชําระเงินเปนจํานวนไมนอยกวาอากรที่ตองเสียและขีดฆาแลวหรือ 
  2.3)  ในกรณีชําระเปนตัวเงิน คือ การไดเสียอากรเปนตัวเงิน เปนราคาไมนอยกวา
อากรท่ีตองเสียตามบทบัญญัติในหมวดนี้ หรือตามระเบียบท่ีอธิบดีกําหนดโดยอนุมัติรัฐมนตรี           
         

2.  ท่ีดิน อาคารและอุปกรณระหวางการดําเนินงาน 
  2.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 

รายจายสวนใดท่ีเปนหรือถือไดวาเปนรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุนมิใหนําไปหักเปน
รายจาย เพราะตองหามมาตรา 65 ตรี (5)  แหงประมวลรัษฎากร แตใหหักเปนคาสึกหรอและคา
เส่ือมราคาไดตามอัตราของแตละประเภทของสินทรัพยต้ังแตรอบระยะเวลาบัญชีแลวหรือไมก็ตาม 

การหักคาสึกหรอและคาเส่ือมราคาของสินทรัพยใหหักไดตามหลักเกณฑ วิธีการ เง่ือนไข
และอัตราท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการหักคา        
สึกหรอและคาเส่ือมราคาของทรัพยสิน ฉบับท่ี 145/2527 และฉบับท่ี 395/2545 ดังตอไปนี้ 

1)  อาคาร 
อาคารถาวร     รอยละ 5 

 อาคารช่ัวคราว     รอยละ 100 
2)  ตนทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ  รอยละ 5 
3)  ตนทุนเพื่อการไดมาซ่ึงสิทธิการเชา  
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     กรณีไมมีหนังสือสัญญาเชา หรือมีหนังสือสัญญาเชา 
     ท่ีมีขอกําหนดใหตออายกุารเชาได โดยมีเง่ือนไขในการ 
     ตออายุการเชาไดตอๆ ไป    รอยละ 10 
     กรณีมีหนังสือสัญญาเชาท่ีไมมีขอกําหนดใหตออายกุาร 
     เชาไดหรือกําหนดใหตออายุการเชาไดเพียงระยะเวลา 
     อันจํากัดแนนอน     รอยละ 100 
       หารดวยจํานวนปอายุการเชา 
       และอายุท่ีตอไดรวมกนั 
4)  ตนทุนใหไดมาซ่ึงสิทธิในกรรมวิธี สูตร กูดวิลล 
     เคร่ืองหมายการคา สิทธิประกอบกิจการตามใบอนุญาต  
     สิทธิบัตร ลิขสิทธ์ิ หรือสิทธ์ิอยางอ่ืน 
     กรณีไมจํากัดอายกุารใช    รอยละ 10 
     กรณีจํากัดอายุการใช     รอยละ 100 
       หารดวยจํานวนปอายุการใช 
5)  ทรัพยสินอยางอ่ืน ซ่ึงโดยสภาพของทรัพยสินนัน้ 
      สึกหรอ หรือเส่ือมราคาได นอกจากท่ีดนิและสินคา รอยละ 20 
 

 2.2  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภาษีอากรธุรกิจ, 2550) 
  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเปนภาษีท่ีเรียกเก็บจากฐานทรัพยสิน คือเก็บจากเจาของโรงเรือน
และท่ีดินท่ีเจาของไมไดอยูอาศัยเอง แตไดประโยชนจากโรงเรือนและท่ีดิน 

1)  ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษี 
  ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีอยู 2 ประเภทดังนี้ 
  ก)  โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เชน บาน อาคาร สํานักงานโรงเรียนโรงภาพยนต 
โรงพยาบาล คอนโดมิเนียม ทาเรือ สะพาน อางเก็บน้ํา เจดีย อนุสาวรีย เปนตน 
  ข)  ท่ีดินที่ใชปลูกสรางโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง เชน ปลูกบานหลังหนึ่งในท่ีดิน
แปลงหน่ึง เม่ือมีการเสียภาษีตองเสียท้ังท่ีดินและบานท่ีอยูบนท่ีดินนั้น 

2)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษี  
 ผูท่ีมีหนาท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินคือเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางและท่ีดิน 
ฉะนั้นถาผูใดเปนเจาของท่ีดินแลวปลูกตึกใหเชาก็มีหนาท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อางตาม
มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 
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3)  อัตราภาษี 
  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นตองเสียในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป 
 4)  วิธีเสียภาษี 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นตองเสียภาษีปละ 1 คร้ัง โดยเสียท่ีศาลาวาการกรุงเทพมหานคร
หรือสํานักงานเขต สํานักงานเทศบาล สํานักงานองคการบริหารสวนทองถ่ิน หรือท่ีวาการอําเภอ 
แลวแตวาทรัพยสินต้ังอยูท่ีใด 
 
 3.  การจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 
  3.1  ภาษีเงินไดนิติบุคคล (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 

1)  การรับรูรายไดรายจายในการขาย 
 ในการบันทึกบัญชีวิธีการรับรูรายไดรายจายมีการกําหนดหลักเกณฑไวหลายกรณีดวยกัน

เพื่อท่ีจะใหการประกอบกิจการแตละกิจการนําหลักเกณฑในการรับรูรายไดรายจายในทางบัญชีท่ี
ยอมรับโดยท่ัวไปไดแก เกณฑเงินสด (Cash Basic) เกณฑสิทธิ (Accrual Basic) เกณฑการผอน
ชําระ (Installment Method) เกณฑสัญญาระยะยาว (Long term contract Method) เกณฑเฉล่ียรายได 
(Average Method) และเกณฑผสม (Hybrid Method) 

ในการศึกษาเกี่ยวกับการับรูรายไดรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติ
บุคคล จึงแยกพิจารณาหลักเกณฑการรับรูรายไดรายจายได 2 ประเภท ดังนี้ 
 1.1)  เกณฑสิทธิ (Accrual Basic) 
 การคํานวณรายไดรายจายตามเกณฑสิทธิตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวล
รัษฎากร กําหนดหลักเกณฑไววา ใหนํารายไดท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมได
รับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น จึงเห็นไดวา
เกณฑการรับรูรายไดรายจายดังกลาวจะพิจารณาวาสิทธิเรียกรองใหชําระหนี้เกิดข้ึนในรอบ
ระยะเวลาบัญชีใดก็ใหรับรูเปนรายไดรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 
  1.2)  เกณฑท่ีอธิบดีกรมสรรพากรอนุมัติ 
 อธิบดีกรมสรรพากรมีอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร ท่ีจะ
กําหนดหลักเกณฑการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัทและหางหุนสวนนิติบุคคลประกอบ
กิจการบางประเภท ใชเกณฑการรับรูรายไดรายจายตามเกณฑท่ีอนุมัติไดแก 
  ก)  กิจการธนาคาร กิจการประกันภัย กิจการอ่ืนทํานองเดียวกัน สําหรับดอกเบ้ียผิดนัด 
  ข)  กิจการประกันชีวิต สําหรับดอกเบ้ียประกันชีวิต 



 20 

  ค)  กิจการใหเชาซ้ือทรัพยสินหรือซ้ือขายผอนชําระ 
  ง)  กิจการรับเหมากอสราง 
  จ)  กิจการวิชาชีพอิสระ 
  ฉ)  กิจการใหบริการที่ไมมีสินคาหรือวัสดุคงเหลือ 
  ช)  กิจการสนามกอลฟหรือการใหบริการตามสัญญาเชาระยะยาวแกสมาชิก 
  ซ)  กิจการขายชอรต 
  ฌ)  กิจการของบริษัทบริหารสินทรัพย ตามกฎหมายวาดวยบริษัทบริหารสินทรัพย 
 

3.2  ภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 

1)  การจัดเก็บภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร กําหนดกิจการท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มไว 3 
ประเภท ดวยกันคือ  
   1.1)  กิจการท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
     ก)  การขายสินคาในราชอาณาจักรโดยผูประกอบการ 
     ข)  การใหบริการในราชอาณาจักรโดยผูประกอบการ 
     ค)  การนําเขาโดยผูนําเขา 
   1.2)  กิจการท่ีไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
      ก)  กิจการท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 แหงประมวล
รัษฎากรเวนแตจะเปนกิจการท่ีเกี่ยวเนื่องกับกิจการท่ีอยูในบังคับเสียภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 91/4 
      ข)  กิจการไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/3 แหงประมวลรัษฎากร 
      ค)  กิจการท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายสินคาหรือการใหบริการในราชอาณาจักร
ตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร 
      ง)  การกระทําท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายสินคาหรือการใหบริการ ในกรณี
ผูประกอบการไดรับผลประโยชนจากการใด ๆ ท่ีไมเขาลักษณะเปนการตอบแทนจากการขายสินคา
หรือบริการตามประมวลรัษฎากร ก็ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
 
  3.3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 
  1)  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ แบงออกเปน 3 อัตรา แยกใชกับกิจการดังนี้ 
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    1.1)  สําหรับกิจการขายหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพย ซ่ึงปจจุบันนี้ไดรับยกเวนภาษี 
   1.2)  รอยละ 2.5 สําหรับกิจการประกันชีวิตและกิจการโรงรับจํานํา 
   1.3)  รอยละ 3.0 สําหรับกิจการธนาคาร กิจการธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร กิจการเยี่ยงธนาคารพาณิชยและกิจการขายอสังหาริมทรัพย 
  2)  กําหนดเวลาในการเสียภาษี 

ตองชําระตามอัตราภาษีรอยละของยอดรายรับกอนหักรายจายของเดือนภาษี ภายในวันท่ี 
15 ของเดือนถัดไป หากผูมีหนาท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไมยื่นรายการหรือยื่นไมครบ จะตองรับผิด
เสียเงินเพิ่ม และเบ้ียปรับทางกฎหมาย 
 
 3.4  อากรแสตมป (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 
 1)  อัตราอากรแสตมป แบงออกเปน 3 อัตรา แยกใชกับกิจการดังนี้ 
  1.1)  เชาท่ีดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนหรือแพ  1 บาท 
  1.2)  โอนใบหุน ใบหุนกู พันธบัตร    1 บาท 
  1.3)  เชาซ้ือสินทรัพย      1 บาท 
  1.4)  จางทําของ      1 บาท 
  1.5)  กูยืมเงิน      1 บาท 
  1.6)  กรมธรรมประกันภัย     1 บาท 
  1.7)  ใบมอบอํานาจ      
      ก)  กระทําการคร้ังเดียว     10 บาท 
      ข)  กระทําการหลายคร้ัง    30 บาท 
  1.8)  ใบมอบฉันทะ     
      ก)  ประชุมคร้ังเดียว     20 บาท 
      ข)  ประชุมหลายคร้ัง     100 บาท 
  1.9)  ต๋ัวแลกเงินหรือตราสารทํานองเดียวกัน   3 บาท 
  1.10)  บิลออฟเลดิง      2 บาท 
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หลักเกณฑของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน  
1.  หลักเกณฑการจัดทําบัญชีของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน  (สมเดช โรจนคุรี

เสถียร, 2539) 
 การดําเนินธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้นมักจะเกิดปญหาในการจัดหรือวางระบบ
บัญชีของธุรกิจไมสอดคลองกับการดําเนินของกิจการไดอยางแทจริงไมวาจะเปนการจัดซ้ือวัตถุดิบ 
การควบคุมและจัดทําบัญชีวัตถุดิบ สินทรัพยถาวร การคิดคาสึกหรอคาเส่ือมราคาสินทรัพย 
ตลอดจนการรับจายเงินท่ีเกิดจากการดําเนินกิจการในการจัดทําบัญชีของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริม
การลงทุนมักจะประสบปญหาบอย ๆ เกี่ยวกับสินทรัพยถาวรท่ีนาสนใจดังนี้ 
 1.1  ท่ีดิน (Land) 
 เม่ือกิจการมีความประสงคจะมีท่ีดินไวในครอบครอง ในการจัดซ้ือท่ีดินของกิจการจะตอง
ประกอบไปดวยราคาทุนบวกดวยคาใชจายตางๆ ท่ีเกิดจากการซ้ือหรือไดมา เชน 
 ก)  คารังวัดท่ีดิน 
 ข)  คาภาษแีละคาธรรมเนียมโอน 
 ค)  คาถมดินหรือคาปรับหนาดิน 
 ง)  คานายหนาในการซ้ือท่ีดนิ 
 จ)  ดอกเบ้ียเงินกูยืมคาซ้ือท่ีดิน 

1.2  อาคาร (Building) 
โดยปกติกิจการจะมีท้ังการซ้ือและการกอสรางอาคารเปนสํานักงานของกิจการข้ึนมาเอง 

ส่ิงหนึ่งท่ีจะตองนําไปพิจารณาดวนก็คือดอกเบ้ียเงินกูยมืในการกอสรางอาคารควรจะมีหลักเกณฑ
ในการพจิารณา คือ 

ก)  ดอกเบ้ียเงินกูยืมมากอสรางอาคาร อยูในระหวางการกอสราง ใหถือเปนรายจายลงทุน
เปนตนทุนอาคารนําไปหักคาสึกหรอและคาเส่ือมราคาอาคารไมเกิน 5 % ตอป ตามประมวล
รัษฎากร 
 ข)  ดอกเบ้ียท่ีเกิดจากการกูยืมมาเพื่อการกอสรางอาคาร เม่ืออาคารเสร็จใชงานได ใหถือ
เปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิ 
 1.3  อุปกรณและเคร่ืองใชประจําสํานักงาน (Building Equipment) 

อุปกรณท่ีติดกับตัวอาคารไมสามารถถอนหรือเคล่ือนยายไดสะดวกงายดาย เชนเคร่ือง 
ปรับอากาศ ลิฟท ระบบไฟฟา โทรศัพท คาตกแตงและติดต้ัง ถือเปนรายจายฝายทุนนําไปคิดคา
เส่ือมราคาได แตควรแยกบัญชีออกมาตางหากจากอาคาร เพื่อความสะดวกในการคิดคาเส่ือมราคา
และควบคุมการใชงานการซอมบํารุง 
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 ท้ังนี้ธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับสิทธิประโยชนลดหยอนอากรในการ
นําเขาเคร่ืองจักรท่ีใชในการผลิตสินคาท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ
และเง่ือนไขของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนดังนี้ 
 ก)  การเร่ิมกอสรางโรงงานและการส่ังซ้ือเคร่ืองจักร 
 ข)  การนําเขาเคร่ืองจักร 
 ค)  การพิจารณาเกี่ยวกับเคร่ืองจักรและอุปกรณ 
 ง)  การขอใหพิจารณาขออนุญาตจํานองเคร่ืองจักร และการนําเคร่ืองจักรออกไป
ตางประเทศ 
 จ)  การขอใหพิจารณาการขออนุญาตจํานองเคร่ืองจักรและการนําเคร่ืองจักรออกไป
ตางประเทศ 
 ฉ)  การขอปฏิบัติเกี่ยวกับภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ช)  การอนุญาตโอนเคร่ืองจักรไปเพ่ือทําสัญญาเชาแบบลิสซ่ิง หรือสัญญาเชาซ้ือ 
 

หลักเกณฑการจัดทําภาษีของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน (สมเดช โรจนคุรี
เสถียร, 2539) 

ขอปฏิบัติเกี่ยวกับภาษเีงินไดนิติบุคคล 
ถึงแมวากิจการท่ีได รับการสงเสริมการลงทุนไดรับการยกเวนภาษีตามเง่ือนไขท่ี

คณะกรรมการการสงเสริมการลงทุนไดกําหนดไวในแตละเขต แตก็ยังคงมีปญหาในทางปฏิบัติท่ี
จะตองคํานวณกําไรขาดทุนสุทธิใหเปนไปตามเง่ือนไขบทบัญญัติแหงประมวลรัษฎากรตาม
ประกาศกรมสรรพากรเร่ือง การคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติ
บุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน ดังตอไปนี้ 

1.  การคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิท่ีไดรับจากการประกอบกิจการท่ีไดรับการ
สงเสริมการลงทุนตองเปนไปตามหลักเกณฑเง่ือนไขตามประมวลรัษฎากร 

2.  รายไดท่ีจะนําไปคํานวณกําไรสุทธิจากการประกอบกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลนั้นตองเปนรายไดดังตอไปนี้ 

 2.1  รายไดจากการจําหนายผลิตภัณฑ ผลิตผล หรือการใหบริการตามโครงการท่ีไดรับ
การสงเสริมไมเกินปริมาณการผลิตตอป หรือไมเกินขนาดของกิจการท่ีใหบริการตามท่ีระบุไวใน
บัตรสงเสริมการลงทุน 

 2.2  รายไดจากการจําหนายผลพลอยไดและสินคากึ่งสําเร็จรูปตามชนิดและปริมาณ
ตามท่ีระบุไวในบัตรสงเสริมการลงทุน 
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 2.3  รายไดจากการจําหนายเคร่ืองจักร สวนประกอบ อุปกรณ เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีใช
ประกอบกิจการตามโครงการสงเสริมการลงทุนและหมดสภาพหรือไมเหมาะสมท่ีจะใชงานตอไป 

 2.4 รายไดประเภทดอกเบ้ียหรือรายไดอยางอ่ืนท่ีเกิดจากการใด อันเปนปกติธุรกิจใน
การประกอบกิจการตามท่ีไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

3.  ในกรณีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนประกอบกิจการท้ังท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ใหคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิของแตละกิจการแยกตางหากจากกัน แตการคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลใหนํากําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิของกิจการที่ไดรับยกเวน
ภาษีเงินไดนิติบุคคลและที่ไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมารวมเขาดวยกัน และใหถือปฏิบัติ
ดังนี้ 

 3.1  กรณีท่ีผลการดําเนินงานรวมมีกําไร 
 -  ถามีกําไรสุทธิท้ังสองกิจการ ผูไดรับการสงเสริมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล

สําหรับกําไรสุทธิจากกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 -  ถากําไรสุทธิจากกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล เปนจํานวน

มากกวาผลขาดทุนสุทธิจากกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล ผูไดรับการสงเสริมตองเสีย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยคํานวณจากจํานวนกําไรสุทธิรวม 

 -  ถามีกําไรสุทธิจากกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนจํานวนมากกวา
ผลขาดทุนสุทธิจากกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลผูไดรับการสงเสริมการลงทุนไม
ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเต็มจํานวนกําไรสุทธิรวม 

 3.2  กรณีผลการดําเนินงานรวมไมมีกําไรสุทธิ 
 ผูไดรับการสงเสริมไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ถึงแมวากิจการท่ีไมไดรับยกเวน

ภาษีเงินไดนิติบุคคลจะมีกําไรสุทธิก็ตาม 
4.  การนําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดข้ึนระหวางเวลาท่ีไดรับยกเวนเงินไดนิติบุคคลไปหัก

ออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยไดรับยกเวน
ภาษีเงินไดนิติบุคคลใหถือปฏิบัติดังตอไปนี้ 
 4.1  ในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมประกอบกิจการเฉพาะท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลใหถือปฏิบัติดังตอไปนี้ 

 -  ผูไดรับการสงเสริมมีสิทธินําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดข้ึนในระหวางเวลาไดรับ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นภายหลังระยะเวลาไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคลกําหนดเวลาไมเกิน 5 ป 
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 -  การนําผลขาดทุนประจําปไปหักออกจากการกําไรสุทธิตามขอแรก ผูไดรับการ
สงเสริมจะเลือกหักออกจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ได 

 4.2  ในกรณีผูไดรับการสงเสริมประกอบกิจการท้ังท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
และไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคลล ใหถือปฏิบัติดังนี้ 

 -  กรณีกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีผลขาดทุนประจําปและกิจการ
ท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําไรสุทธิ ผูไดรับการสงเสริมมีสิทธินําผลขาดทุน
ประจําปของกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลไปหักออกจากกําไรสุทธิของกิจการท่ีไมได
รับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในระหวางเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิตบุคคล 

 -  กรณีกิจการไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีผลขาดทุนประจําปและกิจการ
ไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิสะสมจากปกอน ผูไดรับการ
สงเสริมจะตองนําผลขาดทุนสะสมประจําปสะสมยกมาจากปกอนของกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคลไปหักออกจากกําไรสุทธิของกิจการท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลกอน 

 -  ผูท่ีไดรับการสงเสริมมีสิทธินําผลขาดทุนประจําปคงเหลือของกิจการท่ีไดรับ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเฉพาะสวนท่ีเกินกําไรสุทธิของกิจการดังกลาวท่ีเกิดข้ึนในระหวางเวลา
ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล ไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาที่ไดรับ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลาไมเกิน 5 ป 

5.  เงินปนผลจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมซ่ึงไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและจะ
ไดรับยกเวนไมถือรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดนั้น จะตองเปนปนผลท่ีผูไดรับการสงเสริมจาย
และผูรับเงินปนผลไดรับในระหวางระยะเวลาท่ีผูรับการสงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 

6.  เงินปนผลที่ผูรับอยูในขายไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ตองเปนเงินปนผลที่จายจากกําไรสุทธิของกิจการท่ีไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 

7.  กรณีผูไดรับการสงเสริมประกอบกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและไมได
รับยกเวนเงินไดนิติบุคคล ผูไดรับการสงเสริมจะจายเงินปนผลของกิจการยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลเทานั้น 

8.  กรณีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนประกอบกิจการท่ีตองเสียภาษีเงินไดหลายอัตรา หรือ
ไดรับการลดอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนผูจายเงินปนผล ตองระบุในหนังสือรับรองหัก ณ ท่ีจาย
ใหชัดเจนวา เงินไดท่ีจายนั้นจํานวนใดไดมาจากกิจการท่ีตองเสียภาษีเงินไดในอัตราใด 
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ขอปฏิบัติเก่ียวกับภาษีมูลคาเพิ่ม  
 ยกตัวอยาง การนําเขาเคร่ืองจักร เพื่อใชในการผลิตเพื่อการสงออกของผูไดรับการสงเสริม
การลงทุน ผูนําเขาจะวางเงินคํ้าประกัน หลักประกัน หรือจัดใหมีผูคํ้าประกันเพื่อเปนการประกัน
ภาษีมูลคาเพิ่มท่ีตองชําระแทนการชําระภาษีมูลคาเพิ่มก็ได สําหรับวิธีการวางประกันใหทําโดยการ
ยื่นหนังสือคํ้าประกันของธนาคารตออธิบดีกรมศุลกากรท่ีกรมศุลกากร หรือท่ีดานศุลกากรท่ีอธิบดี
ศุลกากรกําหนดพรอมหนังสือของสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ซ่ึงแจงใหผูนําเขาใช
หนังสือคํ้าประกันของธนาคารเปนประกันภาษีมูลคาเพิ่ม และการถอนคํ้าประกันดังกลาวจะทําได
เม่ือสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดมีหนังสือถึงอธิบดีกรมศุลกากรรับรองวา
เคร่ืองจักรหรือวัตถุดิบนั้นๆ เปนของท่ีไดรับอนุมัติใหนําเขาตามโครงการสงเสริมการลงทุน 
 
 ขอปฏิบัติเก่ียวกับภาษีศุลกากร 
 ยกตัวอยาง การนําเขาวัตถุดิบเพื่อใชในการผลิตเพื่อการสงออกของผูไดรับการสงเสริมการ
ลงทุน ผูนําเขาจะทําติดตอเอกสารเดินดานกับดานศุลกากรเพื่อใชเสียอากรขาเขา หรือคาลวงเวลาทํา
การท่ีบริษัทต้ังดําเนินงานอยู โดยรายละเอียดจะมีการระบุประเภท ชนิด น้ําหนักของวัตถุดิบท่ี
นําเขา เม่ือไดรับใบผานดานศุลกากรแลวก็มีการนําไปแนบกับตัวในอินวอยดสงใหกับบริษัทเก็บไว
เพื่อเปนหลักฐานกรณีมีการสงวัตถุดิบออกนอกนิคมอุตสาหกรรมบริษัทจะตองมีการใชเอกสารใบ
ผานดานไวเปนหลักฐานใหกับทางเจาหนาท่ีประจําดานศุลกากร  
 
 ขอปฏิบัติเก่ียวกับคาเส่ือมราคา 
 เม่ือกิจการไดรับการสงเสริมการลงทุนไดมีการซ้ือสินทรัพยเขามาเพื่อมาใชในกิจการ
โดยเฉพาะเคร่ืองจักรท่ีใชในการผลิตสินคาเพื่อสงออกเมื่อส้ินงวดบัญชีกิจการจะตองมีการคิดคา
เส่ือมราคาทรัพยสินสําหรับคาเส่ือมราคาสินทรัพยควรจะแยกออกมาวาสินทรัพยท่ีกิจการไดมาเพ่ือ
ใชในกิจการนํามาใชประโยชนของกิจการท่ีสงเสริมการลงทุนหรือไม โดยมีหลักเกณฑในการ
พิจารณาคาเส่ือมราคา ดังนี้ 
 1. หากคาเส่ือมราคาเปนคาใชจายท่ีเกิดข้ึนกิจการหนึ่งกิจการใดโดยเฉพาะ  
 2. สามารถแยกคาเส่ือมราคาออกมาไดวาเกิดจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน
หรือไมไดรับการสงเสริมการลงทุนแยกเปนบัญชีคาใชจาย 3 ประเภท ไดแก 
      2.1  คาเส่ือมราคารวม 
      2.2  คาเส่ือมราคาท่ีไดรับการยกเวนภาษีเงินได (BOI) 
      2.3  คาเส่ือมราคาท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีเงินได (NON-BOI) 
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เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 ในการศึกษามีเอกสารและงานวิจยัท่ีเกีย่วของ สรุปรายละเอียดตาง ๆ ไวดังนี ้

 

ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม (2541) ไดศึกษาการขายทรัพยสินของกิจการอาจเปนการขายท้ังหมด

หรือบางสวน และทรัพยสินท่ีขายอาจเปนอสังหาริมทรัพย เชน เคร่ืองจักร เคร่ืองใชสํานักงาน หรือ

อาจเปนอสังหาริมทรัพย เชน ท่ีดิน อาคารโรงงาน การขายทรัพยสินนี้ผูโอนและผูรับโอนจะตอง

คํานึงถึงภาระหนี้สินเงินได ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาธรรมเนียม

การโอน อากรแสตมป ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีปาย 

 1.  ภาษีเงินได หากผูประกอบการขายทรัพยสินไดในราคาสูงกวาตนทุนและคาใชจายใน

การขาย ผูประกอบการก็มีกําไร ตองนํากําไร (Capital Gain) นั้นมาเปนเงินไดในการคํานวณภาษี

เงินไดนิติบุคคลแตวาผูประกอบการนั้นเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ในกรณีตรงกันขาม 

ถาขายไดในราคาท่ีตํ่ากวาตนทุนและคาใชจายในการขายแลว ผูประกอบการก็มีสิทธินําผลขาดทุน 

(Capital Loss) นั้นมาหักเปนรายจายในการคํานวณภาษีได 
2.  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย หากทรัพยสินท่ีผูประกอบการขายนั้นเปนอสังหาริมทรัพย เชน 

ท่ีดิน อาคาร ผูซ้ือจะตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายตามมาตรา 50(5) หรือ 69 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 
กลาวคือ ถาผูขายเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูซ้ือจะตองหักภาษี ณ ท่ีจายตาม
มาตรา 50(5) คือใหนําราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยท่ีขายมาหักคาใชจายเปนการเหมาตามพระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการกําหนดคาใชจายท่ียอมใหหักจากเงินได
พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 165) พศ.2529 หรือกรณีท่ีผูขายเปนผูมีหนาท่ีเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ถือเปนเครดิตของผูตองเสียภาษีในการคํานวณภาษีแลวแต
กรณี (ประมวลรัษฎากรมาตรา 60,69 ตรี วรรคสอง) 

3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม หากทรัพยสินท่ีผูประกอบการขายใหแกผูซ้ือเปนทรัพยสินประเภท
สังหาริมทรัพย ก็ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม โดยผูขายซ่ึงเปนผูประกอบการที่จดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม
ในอัตรารอยละ 7 มีหนาท่ีเรียกเก็บภาษีดังกลาวจากผูซ้ือพรอมออกใบกํากับภาษีใหดวย 

4.  ภาษีธุรกิจเฉพาะ หากสินทรัพยท่ีขายนั้นเปนอสังหาริมทรัพยแลว ผูขายจะตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะหรือไม ตองพิจารณาวาการขายอสังหาริมทรัพยนั้นเปนการขายเปนทางคาหรือหากําไร
หรือไม หากเปนการขายเปนทางคาหรือหากําไรแลว ผูขายจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษี
บํารุงทองท่ีอัตรารอยละ 3.3% ของราคาขาย กรณีท่ีจะเขาขายเปนการขายเปนทางการคาหรือหา
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กําไร ไดแกกรณีท่ีกําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี 244) พศ.2544 

5.  คาธรรมเนียมการโอน การจดทะเบียนโอนขายอสังหาริมทรัพยตองเสียคาธรรมเนียม
การโอน 2% ของราคาประเมิน โดยผูโอนและผูรับโอนตองแบงกันเสียฝายละคร่ึง เวนแตจะตกลง
ใหฝายใดฝายหนึ่งเปนผูเสียท้ังหมด 

6.  อากรแสตมป สัญญาซ้ือขายไมตองเสียคาอากรแสตมป ไมวาจะเปนสัญญาซ้ือขาย
สังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยเพราะบัญชีอัตราอากรแสตมปท่ีบัญญัติไวในประมวลรัษฎากร 
ไมไดกําหนดใหสัญญาซ้ือขายตองเสียคาอากรแสตมป อยางไรก็ดี ใบรับหรือใบเสร็จรับเงินตอไปนี้
ตองเสียคาอากรแสตมปรอยละ 0.5 ของราคาขายตามบัญชี อัตราอากรแสตมปลักษณะ 28 ใบรับ
แหงประมวลรัษฎากร อาทิ ใบรับรองรางวัลสลากกินแบงของรัฐบาล ใบรับสําหรับการโอนหรือ
กอต้ังสิทธิใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เปนตน 

7.  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ีและภาษีปาย การขายทรัพยสินของกิจการไม
ตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีปาย แตผูซ้ือก็ตองตรวจสอบวาผูขายคาง
ชําระคาภาษีดังกลาวหรือไมเพราะภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้น พระราชบัญญติภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พุทธศักราช 2475 มาตรา 45 ไดบัญญัติใหผูรับโอนโรงเรือนและท่ีดินตองรับผิดในหนี้คาภาษี
โรงเรือนและท่ีดินท่ีคางอยูและยังไมไดชําระ และภาษีบํารุงทองท่ี พศ.2508 มาตรา 39 ไดบัญญัติให
ผูรับโอนมีหนาท่ีรวมกับเจาของท่ีดินเดิมเสียภาษีบํารุงทองท่ีคางชําระไมเกิน 5 ป รวมท้ังปสุดทายท่ี
มีการเปล่ียนแปลงเจาของท่ีดินดวย สวนภาษีบํารุงทองท่ีท่ีคางชําระเกินกวานี้อยูในความรับผิดชอบ
ในสวนของเจาของท่ีดิน สวนภาษีปายนั้น แมพระราชบัญญติภาษีปาย พศ.2510 จะมิไดบัญญติให
ผูรับโอนท่ีดินและหรืออาคารท่ีปายติดต้ังหรือแสดงอยูตองรวมรับผิดในหนี้คาภาษีปายท่ีคางชําระ 

 
จิราภรณ สุนทรไพบูลย (2543) ไดศึกษาแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 

ในสวนการวัดมูลคาเร่ิมแรกของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ กิจการตองมีการบันทึกมูลคาเร่ิมแรกตาม
หลักเกณฑการับรูที่ดิน อาคารและอุปกรณ โดยใชราคาทุน ซ่ึงราคาทุนประกอบดวย ราคาซ้ือและ
คาใชจายอ่ืนๆ ท่ีทําใหสินทรัพยพรอมท่ีจะใชงาน โดยมี 2 แนวทางดังนี้ แนวทางท่ีกําหนดใหถือ
ปฏิบัติ คือ ณ วันส้ินงวด กิจการตองแสดงรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ ดวยราคาทุนหักคา
เส่ือมราคาสะสมและคาเผ่ือการดอยคาของสินทรัพย แนวทางท่ีอาจเลือกปฏิบัติ คือ  รายการท่ีเปน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณหลังจากรับรูเปนสินทรัพยเม่ือเร่ิมแรกแลวอาจแสดงดวยราคาท่ีตีใหม และ
จะตองมีการทบทวนอายุการใชงานของสินทรัพยและทบทวนวิธีการคิดคาเส่ือมราคา รวมถึงการ
เปดเผยขอมูลเพื่อใหผูใชงบการเงินไดขอมูลท่ีมีคุณภาพเช่ือถือไดทันตอเหตุการณ และมีความ
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เกี่ยวของกับปญหา การรายงานขอมูลทางการเงินจึงควรจะเปดเผยขอมูลท่ีจําเปน ซ่ึงจะปองกัน
ไมใหผูใชงบการเงินเกิดความเขาใจผิด และเปนการใหขอมูลท่ีถูกตองตามควร และเพียงพอตอการ
ตัดสินใจ 
 


