
 
บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาความรูความเขาใจในการจดัทําบัญชีของผูทําบัญชี สําหรับธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร ในจังหวัดเชียงใหม  มีแนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมท่ี
เกี่ยวของดังนี ้
 
แนวคิดและทฤษฎ ี
 1.  มาตรฐานการบัญชีเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

             มาตรฐานการบัญชีท่ีเกี่ยวกับธุรกจิอสังหาริมทรัพยไดกําหนด โดยสมาคมนกับัญชี
และผูสอบบัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย ซ่ึงคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพสอบ
บัญชีไดมีมติใหประกาศเปนมาตรฐานการบัญชีตามพระราชบัญญัติการบัญชี  2543  รวมจํานวน  4   
ฉบับ ดังนี ้

1.1  มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 11  เร่ืองหนี้สงสัยจะสูญและหนี้สูญ 
           ท่ีไดกําหนดวิธีการบันทึกบัญชีและการรายงานลูกหนี้ท่ีเรียกเก็บเงินไมไดหรือ

ลูกหนี้ท่ีคาดวาจะเรียกเก็บไมได โดยมีหลักการและวิธีการคํานวณหลายวิธี ท่ีผูทําบัญชีสามารถ
เลือกวิธีการบัญชีท่ีถูกตองและเหมาะสมสอดคลองกับลักษณะของนโยบายของธุรกิจ 

         ขอกําหนดทางการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 
(1) ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาบัญชี กิจการควรจะมีการประมาณจํานวนลูกหนี้ 

ท่ีไมสามารถจัดเก็บไดแยกเปนแตละประเภท 
(2) ลูกหนี้ควรแสดงในงบการเงินดวยมูลคาท่ีคาดวาจะไดรับสุทธิ ซ่ึงเทากับ 

ยอดลูกหนี้ท้ังหมดหกัดวยคาเผ่ือหนี้สูญ 
(3) กิจการควรประมาณจํานวนลูกหนี้ท่ีไมสามารถจัดเก็บไดตามลักษณะของ 

ธุรกิจ โดยกจิการควรมีการทบทวนอัตราประมาณการลูกหนี้ท่ีไมสามารถเรียกเก็บไดเปนประจํา ถา
มีการเปล่ียนแปลงในประมาณการใหปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีเกีย่วกับการเปล่ียนแปลง
ประมาณการ 

(4) ในกรณีท่ีจํานวนประมาณการหนี้สงสัยจะสูญมากกวาจํานวนในบัญชีคา 
เผ่ือหนี้สงสัยจะสูญใหบันทึกผลตางระหวางสองจํานวนนี้ในบัญชีหนีส้งสัยจะสูญในงบกําไร
ขาดทุน ในทางตรงกันขามถาหนี้สงสัยจะสูญท่ีคํานวณไดนอยกวาจํานวนคาเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญให
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ถือจํานวนคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญท่ีเกินกวานั้น ลดจํานวนในบัญชีลงใหเหลือเทากับจํานวนท่ี
ประมาณได และรายการหนี้สงสัยจะสูญจะแสดงเปนยอดเครดิตภายใตหวัขอคาใชจาย    ในการ
ดําเนินงาน ในงบกําไรขาดทุน 

            (5) ในกรณีท่ีลูกหนี้รายใดเขาเง่ือนไขเปนหนี้สูญตามเกณฑกฎหมายภาษีอากร  
ใหตัดลูกนี้รายนั้นเปนหนี้สูญโดยตรงและกลับรายการทีบั่นทึกไวเปนหนี้สูญและคาเผ่ือหนี้สงสัย
จะสูญ ถาภายหลังจากตัดเปนหนี้สูญไปแลว กิจการไดรับหนี้สูญนั้นคืนใหบันทึกจํานวนท่ีไดรับคืน
เปนรายไดอ่ืน 

            (6) ในกรณีท่ีชัดเจนวาลูกหนี้รายใดไมสามารถเก็บเงินได แตไมเขาเง่ือนไข
เก็บเงินไดไดตามเกณฑกฎหมายภาษีอากรใหตัดบัญชีลูกหนี้รายน้ันจากบัญชีคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ
ถาภายหลังจากตัดเปนหนี้สูญไปแลว กิจการไดรับหนีสู้ญนั้นคืนใหบันทึกกลับรายการตัดบัญชีหนี้
สูญ 
                                 (7) กจิการตองเปดเผยจํานวนคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญไวในหมายเหตุประกอบ
งบการเงิน 

 

    1.2  มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี  26  เร่ือง  การรับรูรายไดสําหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย   

      ท่ีมีการบันทึกบัญชีเพื่อรับรูรายได มากกวาหนึ่งวิธีคือ การรับรูรายไดเต็มจํานวน  
การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทําเสร็จ และการรับรูรายไดตามการผอนชําระหรือเม่ือถึง
งวดครบกําหนดชําระ ท้ังนี้เปนวิธีการที่ใหเลือกปฏิบัติตามความเหมาะสม และสอดคลองกับ
เง่ือนไข    

     มาตรฐานฉบับนี้ไดศึกษาความรูความเขาใจท่ีถูกตองของนักบัญชีตอการรับรู
รายได ซ่ึงนักบัญชีตองมีความเขาใจในนโยบายของธุรกจิอยางชัดเจน เพื่อใหสามารถเลือกวิธีการ
ปฏิบัติตอการบันทึกบัญชีในการรับรูรายได และการเปดเผยขอมูลไดถูกตอง และเหมาะสมตอผูใช
งบการเงินในการวิเคราะห และตัดสินใจหรือการชําระภาษีท่ีกรมสรรพากรยอมรับได 
    ขอกําหนดการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 

1.  กิจการสามารถรับรูรายการขายอสังหาริมทรัพยได 3 วิธี ข้ึนอยูกับเง่ือนไขท่ี 
กําหนดไวในมาตรฐาน 

• รับรูเต็มจํานวน 

• รอยละของงานท่ีทําเสร็จ 

• ผอนชําระ(งวดครบกําหนดชําระ) 
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2. รายไดจากการขายจะรับรูเต็มจํานวนไดเฉพาะเม่ือผูขายไดโอนความเส่ียงและ 
ผลตอบแทนท่ีมีนัยสําคัญในการเปนเจาของท้ังหมดในรายการซ่ึงโดยเนือ้หาแลวถือวาเปนการขาย  
และผูขายไมตองมีสวนเกีย่วของตอเนื่องท่ีสําคัญในอสังหาริมทรัพยท่ีขายแลว 

3. กิจการอาจรับรูไดในระหวางการกอสรางโดยวิธีรอยละของงานท่ีทําเสร็จหรือ 
วิธีงวดเงินท่ีครบกําหนดชําระ  ถาเขาเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้ 

• ผานพนระยะเวลาท่ีผูซ้ือสามารถเรียกเงินคืนได 
• ผูขายและผูซ้ือมีความเปนอิสระตอกันหรือการขายเปนไปตามเง่ือนไข 

ธุรกิจปกติ 

• จํานวนเงินท่ีผูซ้ือชําระคร้ังแรกเงินและเงินคางวดมีจํานวนรวมกนัอยาง 
นอย  20%  ของราคาขายตามสัญญา 

• มีความเปนไปไดท่ีผูขายสามารถเก็บเงินจากผูซ้ือได 

• ผูขายมีความสามารถทางการเงินท่ีจะดําเนนิโครงการใหแลวเสร็จ 

• โครงการไดดาํเนินไปมากกวาข้ันตอนเบ้ืองตนซ้ึงเทากับ  10%  ของ 
ตนทุนการ กอสรางโครงการท้ังหมด (ไมรวมตนทุนท่ีดนิ) 

• มีส่ิงแสดงใหเห็นวางานกอสรางดําเนินไปดวยดีตามแผนท่ีวางไว 

• สามารถวัดจํานวนท่ีไดรับจากการขายและตนทุนไดอยางนาเช่ือถือ 
                  4.   ถาการขายไมเขาเง่ือนไขในการรับรูรายไดไมวาวิธีใด  :  (รับรูเต็มจํานวน   
รับรูตามรอยละของงานท่ีทําเสร็จ   หรือรับรูตามงวดเงินท่ีครบกําหนดชําระ)   กจิการควรบันทึก
จํานวนเงินท่ีไดรับเปนเงินลวงหนาหรือมัดจําจนกวาจะเขาเง่ือนไขของการรับรูเปนรายได 
                  5.   ขอกําหนดเพิ่มเติมในการใชวิธีรอยละของงานท่ีทําเสร็จ 

• สัดสวนของงานท่ีทําเสร็จ สามารถกําหนดโดยวิธีใดวิธีหนึ่งตอไปนี ้
(1) พิจารณาจากสัดสวนของตนทุนท้ังหมดท่ีเกิดข้ึนเทียบกบัประมาณการ  
      ตนทุนการกอสรางโครงการท้ังหมด     
(2)   การประเมินโดยวิศวกรหรือสถาปนิก 
(3)  ท้ัง  2  วิธีขางตนประกอบกนั   

•  กิจการควรหยุดรับรูรายไดในกรณีท่ีผูซ้ือผิดนัดชําระหนี้ติดตอกนั  3  งวด           
               และสัดสวนของงานท่ีทําเสร็จมากกวาสัดสวนของเงินท่ีไดรับจากลูกคา 

•  กิจการควรมกีารประมาณคาเผ่ือหนี้สูญตามความเหมาะสม 
 
 



 

  

8 

  

6.  ขอกําหนดเพ่ิมเติมในการใชวิธีงวดเงินท่ีครบกําหนดชําระ 

• ควรใชวิธีอัตรากําไรข้ันตน 

• ในกรณีท่ีจํานวนเงินไดรับสูงกวารอยละของงานท่ีทําเสร็จ   กิจการไมควร 
      รับรูรายไดเกินกวารอยละของงานท่ีทําเสร็จ  แตควรรับรูสวนท่ีเกนินั้นเปน 
      เงินลวงหนาจากลูกคา 

•  กิจการควรหยุดรับรูรายได  ถาลูกหนี้ผิดนดัชําระหนี้ติดตอกันต้ังแต  3   
      งวดข้ึนไป 

•  กิจการควรมกีารประมาณคาเผ่ือหนี้สูญตามความเหมาะสม 

•  ในระหวางงวดชําระเงิน  หาก 
(1) ผูขายไดจายราคาขายตามสัญญาท้ังหมด 
(2) โครงการเสร็จสมบูรณแลว  และ 
(3) ผูขายไดโอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีสําคัญในการเปนเจาของ

ใหผูซ้ือกิจการสามารถใชวิธีรับรูรายไดเต็มจํานวนไดโดยไมถือ
เปนการเปล่ียนแปลงวิธีการบัญชี 

7. ขอกําหนดในการเปดเผยขอมูลสําหรับบริษทัจดทะเบียน  และบริษัทมหาชน 

• นโยบายบัญชีท่ีกิจการใชในการับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 
• มูลคาสัญญาซ่ึงกิจการสามารถขายไดแลวเทียบกับมูลคาโครงการท้ังหมด 

• จํานวนเงินท่ีไดผูกพันแลวสําหรับโครงการ 

• ภาระผูกพนัท่ีสําคัญของอสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางการพัฒนาเพื่อขาย 

• จํานวนรายและมูลคาของลูกหนี้ท่ีหยุดรับรูรายได 
• ราคาขายตามสัญญาและมูลคาปจจุบันรวมท้ังอัตราคิดลดท่ีใช เม่ือ 

(1) โครงการเสร็จสมบูรณ 
(2) กิจการผูขายเปนผูสนับสนุนเงินทุนในการผอนชําระเปนระยะเวลา

ต้ังแต 5 ปข้ึนไป 
(3) กิจการผูขายรับรูรายไดดวยวิธีผอนชําระ 
 

1.3  มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 31  เร่ือง สินคาคงเหลือ    
            ท่ีใหแนวทางในการกาํหนดวิธีคํานวณตนทุนสําหรับการกําหนดราคาทุนของ
สินคาคงเหลือเนื่องจากธุรกจินี้เปนธุรกิจบานจดัสรร ซ่ึงประกอบดวยธุรกิจการขายที่ดินเปลา หรือ
ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง ดังนั้นการศึกษาในมาตรฐานฉบับนี้จึงเปนการศึกษาถึงความรูความเขาใจ
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ในโครงสรางองคประกอบของสินคาคงเหลือและการเลือกใชวิธีการคํานวณมูลคาตนทุนของสินคา
คงเหลือ เพื่อใหเหมาะสมกบัมูลคาของธุรกิจ 
                        
  ขอกําหนดการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 
การวัดคา 
 1.  กิจการควรวัดคาสินคาคงเหลือดวยจํานวนท่ีตํ่ากวาระหวางราคาทุนและมูลคาสุทธิ
ท่ีจะไดรับ 

   2.  ตนทุนของสินคาควรรวมรายการท้ังหมดตอไปนี ้

• ตนทุนการซ้ือ(รวมภาษี คาขนสง และคาเคลื่อนยาย) สุทธิจากสวนลดท่ีไดรับ 

• ตนทุนการแปลงสภาพ(รวมโสหุยการผลิตคงท่ีและผันแปร) 

• ตนทุนอ่ืนท่ีเกดิข้ึนเพื่อทําใหสินคาอยูในสถานท่ีและมีสภาพพรอมขาย 
 วิธีคํานวณราคาทุน 
 3.  สําหรับสินคาคงเหลือท่ีมีลักษณะเฉพาะ ใหกําหนดตนทุนท่ีเจาะจงสําหรับสินคาแต
ละรายการโดยเฉพาะ 
  4.  สําหรับสินคาคงเหลือท่ีมีลักษณะเหมือนกัน วิธีปฏิบัติท่ีกําหนดใหใช คือวิธีเขา
กอนออกกอน หรือวิธีถ่ัวเฉล่ียถวงน้ําหนกั โดยมีวิธีทางเลือกท่ีอนุญาตใหปฏิบัติไดคือ วิธีเขาหลัง- 
ออกกอนการรับรูสินคาคงเหลือเปนคาใชจาย 
 5.   เม่ือมีการขายสินคาคงเหลือ ใหรับรูมูลคาตามบัญชีของสินคาคงเหลือเหลานั้นเปน
คาใชจายในงวดเดียวกับงวดท่ีมีการรับรูรายไดท่ีเกี่ยวของ 
  6.    เม่ือมีการตัดบัญชีสินคาคงเหลือลงใหเปนมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ   ใหรับรูจํานวนท่ี
ลดลงนั้นเปนคาใชจายในงวดท่ีมีการตัดบัญชีหรือเกิดผลขาดทุนข้ึน การกลับรายการตัดบัญชีให
รับรูในงบกําไรขาดทุนของงวดท่ีมีการบวกกลับรายการ 
 
 การเปดเผยขอมูล 
 7.    มาตรฐานกําหนดใหมีการเปดเผยขอมูลดังตอไปนี ้

• นโยบายบัญชีสําหรับสินคาคงเหลือ 

• มูลคาตามบัญชี จําแนกประเภทเปนสินคา  วัสดุ  วัตถุดิบ  สินคาระหวางผลิต 
และสินคาสําเร็จรูปตามความเหมาะสมและลักษณะของกิจการ 

• มูลคาตามบัญชีของสินคาคงเหลือท่ีแสดงดวยมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ   
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• จํานวนการกลับรายการการตัดบัญชีลงใหเหลือเปนมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ และ
สถานการณท่ีทําใหเกดิการกลับรายการนัน้ 

• มูลคาตามบัญชีของสินคาคงเหลือท่ีใชเปนหลักประกนัการกูยืม 

• ตนทุนของสินคาท่ีรับรูเปนคาใชจาย 

• ถากิจการใชวธีิ     เขาหลัง-ออกกอน ใหรายงานผลตางระหวางมูลคาตามบัญชี       
                และ(ก)หากใชเขากอน-ออกกอน หรือวิธีถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก หรือ (ข) ราคา 
 

    1.4  มาตรฐานการบัญชีฉบบัท่ี  49   เร่ืองสัญญากอสราง  
    เปนการกําหนดวิธีการบัญชีสําหรับรายได และคาใชจายท่ีเกีย่วของกับสัญญา
กอสราง  ลักษณะของธุรกิจท่ีบานจดัสรร มีนโยบายดานการบริหารท่ีมุงเนนดานความสําเร็จทาง
การตลาดเปนหลัก จึงกําหนดลักษณะการขาย การผลิตบานตามความตองการของลูกคา ใน
โครงสรางการปฏิบัติงานท่ีเกีย่วของ นกับัญชีจําเปนตองติดตามและเลือกการปฏิบัติในการบันทึก
บัญชี เพื่อใหไดขอมูลท่ีชัดเจนและเหมาะสมตอการวเิคราะหผลประกอบการของธุรกิจ ดังนัน้
การศึกษาในมาตรฐานฉบับนี้ ไดศึกษาถึงวิธีท่ีนักบัญชีไดเลือกปฏิบัติดานการบันทึกบัญชีท้ังสวน
ของการรับรูรายไดและการบันทึกตนทุนท่ีสอดคลองกับนโยบาย  พรอมกับการเปดเผยขอมูล อยาง
ถูกตองและเหมาะสมตามมาตรฐานกําหนด  ซ่ึงจะแสดงใหเห็นถึงความรูความเขาใจท่ีถูกตองของ
นักบัญชี  
 ขอกําหนดทางการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 
 รายไดของสัญญากอสราง 
 รายไดของสัญญากอสรางประกอบดวย 

• จํานวนของรายไดเร่ิมตนท่ีมีการตกลงกันไวในสัญญา และ 

• จํานวนท่ีแปรผันตามงานกอสราง การเบิกชดเชยหรือการจายเพื่อจูงใจ ซ่ึง  
(1) มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีจะเกดิรายไดดังกลาวข้ึน และ 
(2) สามารถวัดจํานวนไดอยางนาเช่ือถือ 

 ตนทุนของสัญญากอสราง 
 ตนทุนของสัญญากอสรางปะกอบดวย 

• ตนทุนท่ีมีความสัมพันธโดยตรงกับสัญญากอสรางหนึ่งๆ โดยเฉพาะ 

• ตนทุนซ่ึงเกีย่วของกับกิจกรรมการกอสรางโดยรวมซ่ึงสามารถปนสวนใหกับ   
             สัญญากอสรางตางๆได 

• ตนทุนอ่ืนๆ ซ่ึงสามารถคิดเขากับสัญญาหน่ึงโดยเฉพาะไดตามเง่ือนไขของสัญญา 
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 การรับรูรายไดและตนทุนของสัญญากอสราง 
 1. เม่ือผลของงานกอสรางสามารถวัดไดอยางนาเช่ือถือ ควรมีการรับรูรายไดและตนทุน
ท่ีเกี่ยวของกับสัญญากอสรางนั้นๆโดยอางอิงถึงข้ึนตอนความสําเร็จของกิจกรรมการกอสราง ณ 
วันท่ีในงบดุล ถาคาดวาจะเกิดข้ึนผลขาดทุนจากสัญญากอสรางกิจการผูรับงานควรรับรู ผลขาดทุน
ดังกลาวเปนคาใชจายทันที 
 2. ในกรณีของสัญญาท่ีมีการกําหนดราคาท่ีแนนอน ผลของงานกอสรางจะสามารถวดั
คาไดอยางนาเช่ือถือเม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้ 

• มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจท่ีเกี่ยวของ 
       กับสัญญากอสราง 

• สามารถวัดคาท้ังตนทุนการกอสรางในการทํางานกอสรางใหเสร็จสมบูรณและ 
       ข้ันตอนของงานท่ีทําเสร็จแลวไดอยางนาเช่ือถือ 

 3. ในกรณีของสัญญาท่ีเปนตนทุนบวกสวนเพ่ิม ผลของสัญญากอสรางจะสามารถวดัคา
ไดอยางนาเช่ือถือ เม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอตอไปนี ้

• มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจท่ีเกี่ยวของ 
       กับสัญญากอสราง 

• ตนทุนของสัญญากอสรางท่ีเกี่ยวของกับสัญญานั้นสามารถระบุไดโดยชัดเจนและ 
       วัดคาไดโดยนาเช่ือถือ ท้ังนี้ไมวาตนทุนนั้นจะสามารถเบิกชดเชยไดหรือไมก็ตาม 

   4.  เม่ือไมสามารถวัดคาผลของสัญญากอสรางไดอยางนาเช่ือถือ ใหปฏิบัติดังนี้ 

• รับรูรายไดเทากับตนทุนของสัญญาท่ีเกิดข้ึนในสวนท่ีคาดวาจะไดรับคืน และ 

• รับรูตนทุนของสัญญาท่ีเกิดข้ึนเปนคาใชจายในงวดท่ีเกดิตนทุนนัน้ข้ึน 
   5. เม่ือความไมแนนอนซ่ึงทําใหไมสามารถวัดผลของสัญญากอสรางไดอยางนาเช่ือถือ
หมดไปควรมีการรับรูรายได และคาใชจายท่ีเกีย่วของกบัสัญญากอสรางตามขอ 6 ขางตน 
 
 การรับรูขาดทุนท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น 
 เม่ือมีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีตนทุนท้ังหมดของสัญญาจะเกินกวารายไดท้ังหมด
ตามสัญญา กิจการผูรับงานตองรับรูผลขาดทุนท่ีคาดไวทันที ซ่ึงการประมาณจาํนวนผลขาดทุน
ดังกลาวไมจําเปนตองคํานึงถึงเร่ืองตอไปนี้ 

• ไดมีการเร่ิมงานแลวหรือไม 
• ข้ันตอนของความสําเร็จของงาน 



 

  

12 

  

• จํานวนกําไรทีค่าดวาจะไดรับจากสัญญาอ่ืนๆซ่ึงไมไดจดัรวมเปนสัญญากอสราง
เดียวกัน 

 
 การเปดเผยขอมูล 
 กิจการควรเปดเผยขอมูลตอไปนี ้

• จํานวนของรายไดตามสัญญาท่ีไดมีการรับรูรายไดของงวด 

• วิธีการที่ใชในการกําหนดรายไดตามสัญญาท่ีรับรูไวในงวด 

• วิธีการที่ใชในการกําหนดข้ึนความสําเร็จของงานท่ีอยูระหวางดําเนนิการ 
กิจการควรเปดเผยขอมูลทุกขอตอไปน้ีสําหรับสัญญากอสรางท่ียงัอยูระหวาง 

ดําเนินการ ณ วันท่ีในงบดุล 

• จํานวนสะสมของตนทุนท่ีเกิดข้ึน และกําไร(หักดวยขาดทุน)ท่ีมีการรับรูจนถึง    วันท่ี 
     ในงบดุล 

• จํานวนเงินลวงหนาท่ีไดรับ 

• จํานวนเงินท่ีถูกหักเปนคาประกันผลงาน 
 กิจการควรแสดงรายการดงันี้ 

• จํานวนเงินข้ันตนท่ีกิจการสามารถเรียกเก็บจากลูกคาไดสําหรับงานตามสัญญาเปน 
     สินทรัพย 

• จํานวนเงินข้ันตนท่ีกิจการคงคางลูกคาสําหรับงานตามสัญญาเปนหนี้สิน 
 

2.   กฎหมายภาษีตามประมวลรัษฎากร กรมสรรพากร  ท่ีเกี่ยวของดังนี้ 
     เนื่องจากในกฎหมายมาตรฐานการบัญชีและกฎหมายประมวลรัษฎากรมีบางเร่ือง

ท่ีไมสอดคลองกันในทางปฏิบัติ ซ่ึงนักบัญชีตองรูและเขาใจ  พรอมกับนําปฏิบัติในแตละกฎหมาย
อยางถูกตอง  ในการศึกษาคร้ังนี้จึงนําขอแตกตางหรือประเด็นสําคัญ เกี่ยวกับกฎหมายมาตรฐาน
การบัญชีและกฎหมายประมวลรัษฎากรที่เปนความเส่ียงตอการถูกประเมินภาษีเงินไดของธุรกิจ
บานจัดสรร หากผูทําบัญชีไมมีความรูความเขาใจตอการปฏิบัติอยางถูกตอง  ดังตอไปนี้  

 
2.1 มาตรา 65 เงินไดท่ีตองเสยีภาษ ี
ตามความสวนนี้ คือกําไรสุทธิซ่ึงคํานวณไดจากรายได จากกิจการ หรือเนื่องจาก

กิจการท่ีกระทําในรอบระยะเวลาบัญชีหักดวยรายจายตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิและ
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มาตรา 65 ตรี  และรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาวใหมีกําหนดสิบสองเดือน เวนแตในกรณีดังตอไปนี้
จะนอยกวาสอบสองเดือนก็ไดคือ  

(ก) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเร่ิมต้ังใหม จะถือวนัเร่ิมต้ังถึงวันหนึ่งวนัใดเปน
รอบระยะเวลาบัญชีแรกก็ได 

(ข) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลอาจย่ืนคํารองตออธิบดี ขอเปล่ียนวันสุดทายของ
รอบระยะเวลาบัญชีในกรณีเชนวานี้ใหอธิบดีมีอํานาจส่ังอนุญาตหรือไมอนุญาตสุดแตจะ
เห็นสมควร คําส่ังเชนวานี้ตองแจงใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูยื่นคํารองทราบภายในเวลา
อันสมควร และในกรณีท่ีอธิบดีส่ังอนุญาต ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นถือปฏิบัติต้ังแต
รอบระยะเวลาบัญชีท่ีอธิบดีกําหนด 

การคํานวณรายไดและรายจายตามมาตรา 65 นี้ ใหใชเกณฑสิทธิ โดยนํารายไดท่ี
เกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น มารวม
คํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ และใหนํารายจายท้ังส้ินท่ีเกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยัง
มิไดจายในรอบระยะเวลาบญัชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น วาดวย
เร่ืองรายจายในทางภาษเีงินไดนิติบุคคลตามประเภทรายจายท่ีเกีย่วกบัรายจายในการดําเนินกจิการ   

•   มาตรา 65 ทวิ ซ่ึงไดกําหนดรายไดและรายจายท่ีสามารถนําคํานวณกําไร 
สุทธิไดตามเง่ือนไข(ยกประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้บางสวน)อาทิ เชน   

        -คาเส่ือมราคาสินทรัพย    
-ดอกเบ้ียจาย  
-ราคาของสินคาคงเหลือ  ในวันสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชีให 

คํานวณตามราคาทุนหรือราคาตลาด แลวแตอยางใดจะนอยกวา และใหถือราคาน้ีเปนราคาสินคา
คงเหลือยกมาสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีใหมดวย การคํานวณราคาทุน เม่ือไดคํานวณตาม
หลักเกณฑใดตามวิชาการบัญชีใหใชหลักเกณฑนั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับอนุมัติจากอธิบดีจึงจะ
เปล่ียนหลักเกณฑได 

- และรายไดหรือรายจายท่ีเจาพนักงานประเมินมีอํานาจในการประเมิน 
เพื่อคํานวณ เชน การโอนทรัพยสิน ใหบริการ หรือใหกูยืมเงิน โดยไมมีคาตอบแทน  คาบริการ 
หรือดอกเบ้ีย หรือมีคาตอบแทน คาบริการหรือดอกเบ้ียนั้นตามราคาตลาดในวันท่ีโอน ใหบริการ 
หรือใหกูยืมเงิน  เปนตน    

•  มาตรา 65 ตรี ไดกําหนดคาใชจายท่ีไมถือเปนรายจายในการนําคํานวณ 
กําไรสุทธิ(ยกประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้บางสวน)อาทิเชน  

     - รายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน หรือรายจายในการตอเติม  
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เปล่ียนแปลง ขยายออก หรือทําใหดีข้ึนซึงทรัพยสิน แตไมใชเปนซอมแซมใหคงสภาพเดิม   
- รายจายซ่ึงมิใชรายจายเพื่อหากําไรหรือเพื่อกิจการโดยเฉพาะ 
- รายจายซ่ึงผูจายพิสูจนไมไดวาใครเปนผูรับ  
 
- คาตอบแทนแกทรัพยสินซ่ึงบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเปน 

เจาของเองและใชเอง  
     -ดอกเบ้ียท่ีคิดใหสําหรับเงินทุน เงินสํารองตางๆ หรือเงินกองทุนของ 

ตนเอง 
        - รายจายซ่ึงกําหนดข้ึนเองโดยไมมีการจายจริง หรือรายจายซ่ึงควรจะได
จายในรอบระยะเวลาบัญชีอ่ืนเวนแตในกรณีท่ีไมสามารถจะลงจายในรอบระยะเวลาบัญชีใด ก็อาจ
ลงจายในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีถัดไปได เปนตน    
 
 2.2  คําส่ังกรมสรรพากร 
  เนื่องจากมีขอแตกตางจากการบันทึกบัญชีรับรูรายไดและรายจาย ตามหลักการบัญชีท่ี
รับรองกันท่ัวไปและเง่ือนไขในการคํานวณภาษี แตมีทางเลือกวิธีปฏิบัติท่ีสามารถสอดคลองกันได
สําหรับธุรกิจนี้ จึงไดมีคําส่ัง ของกรมสรรพากรข้ึนมา 
    เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติ และแนะนําผูเสียภาษีในการ
คํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซ่ึงประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไรที่จะนําไปคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงิน
ไดนิติบุคคลตามมาตรา 65แหงประมวลรัษฎากร หรือในการคํานวณเงินไดสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได
บุคคลธรรมดาของผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย
เปนทางการคาหรือหากําไรตามมาตรา48แหงประมวลรัษฎากร กรมสรรพากรจึงมีคําส่ังดังตอไปนี้ 
 ขอ 1. ใหยกเลิกคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.35/2536 เร่ืองการคํานวณกําไรสุทธิและเงิน
ไดสุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางการคาหรือหากําไร  ลงวันท่ี 30 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2536 
 ขอ 2. บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึง
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยจะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนือ่งจากกิจการท่ีกระทําในรอบ
ระยะเวลาบัญชี หักดวยรายจายตามเง่ือนท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิและมาตรา 65 ตรี แหงประมวล
รัษฎากร 
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 ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหน่ึง ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลจะตองนํารายไดท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับชําระในรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนํารายจายท้ังส้ินท่ี
เกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวม คํานวณเปนรายจายของรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้น 
 ขอ 3. เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม  แหงประมวลรัษฎากรไดใหสิทธิแกบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคลท่ีมีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑ
สิทธิและวิธีการทางบัญชี เพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามของ 2. ก็ได โดยมีเง่ือนไขวาเม่ือไดรับ
อนุ มั ติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลวจะตองถือปฏิบัติ ต้ังแตรอบระยะเวลาบัญชีท่ีอธิบดี
กรมสรรพากรกําหนดเปนตนไป 
 เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซ่ึงประกอบกิจการขาย
อสังหาริมทรัพยและมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิตามขอ 2 
ในการท่ีจะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑสิทธิเปนรายกรณีตาม
วรรคหนึ่งอธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร จึงไดมี
คําส่ังกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 เร่ือง การใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของ
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ลงวันท่ี 28 สิงหาคม  พ.ศ. 2528 ยอมใหบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคลซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยรายใด ซ่ึงไดตกลงขายอสังหาริมทรัพยใหผูซ้ือใน
ลักษณะใหเขาซ้ือหรือขายผอนชําระ ท่ีกรรมสิทธ์ิยังไมโอนไปยังผูซ้ือ และมีอายุสัญญาเกินหนึ่ง
รอบระยะเวลาบัญชี และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิตาม
ขอ 2 มีสิทธ์ิท่ีจะเลือกคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดท่ีถึงกําหนดชําระตาม
สัญญาก็ได และหากไดใชสิทธ์ิเลือกปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวต้ังแตระยะเวลาบัญชีใด ก็ใหถือ
วาการปฏิบัติดังกลาวเปนกรณีท่ีไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว โดยจะตองถือปฏิบัติตาม
วิธีการที่ไดรับอนุมัตินั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับรับอนุมัติใหเปล่ียนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร 
 ขอ 4. ในการคาํนวณรายไดตามขอ3 ใหถือปฏิบัติดังนี้ 

(1) รายได หมายความรวมท้ังเงิน ทรัพยสิน ประโยชนท่ีคํานวณไดเปนเงินและ 
ภาษีอากรหรือคาธรรมเนียมท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมาย แตไดผลักภาระใหผูซ้ือหรือผูเชา
ซ้ือเปนผูออกให 
 กรณีการผลักภาระภาษหีรือคาธรรมเนียมท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายตาม
วรรคหน่ึง หากไมทราบจํานวนเงินท่ีแนนอนก็ใหประมาณข้ึนอยางนอยตองเทากับจํานวนท่ีคํานวณ
ไดจากราคาตามสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะซ้ือจะขายนัน้ 
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(2)  ในกรณีท่ีบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชําระเงินจอง เงินมัดจาํ หรือ 
เงินอ่ืนทํานองเดียวกัน ตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกัน กอนทําสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะ
ซ้ือจะขายซ่ึงตามขอตกลงจะตองคืนเงินนั้นแกผูจายเงินดังกลาวโดยไมมีเง่ือนไขภายในกําหนดเวลา
ตามขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมีการทําสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะซ้ือจะขายไมวากรณีใด 
และในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูไดรับชําระเงินดังกลาวไดคืนเงินตามขอตกลง
นั้น เชนนี้ใหถือวาเงินจอง  เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืนทํานองเดียวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม (1) 
ในขณะท่ีไดรับเงินดังกลาวนั้น และใหถือวาเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืนทํานอบเดียวกันเปน
รายไดตาม (1) ในวันท่ีทําสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะซ้ือจะขายแลวแตกรณี 

(3) ในการคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ใหคํานวณรายไดตามงวดท่ี 
ถึงกําหนดชําระตามสัญญาโดยไมคํานึงวาจะไดรับชําระตรงตามงวดท่ีถึงกําหนดชําระหรือไม และ
ไมคํานึงวามูลคาของอสังหาริมทรัพยตามงวดท่ีถึงกําหนดชําระตามสัญญาแตละงวด จะเปนรอยละ
เทาใดของมูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสัญญาหรือมูลคาของอสังการิทรัพยท้ังโครงการ 
 ขอ 5. ใหถือรายการตอไปนีเ้ปนมูลคาตนทุน ของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือแปลงท่ี
ขายในแตละโครงการ 

(1) คาใชจายท่ีเกิดจากท่ีดินแปลงท่ีขายเชน คาของท่ีดิน คาถมดิน คาใชจายตางๆ  
สําหรับส่ิงปลูกสราง  คาปลูกตนไม จัดสวนหยอม ปูสนามหญา  ขุดหรือสรางสระน้ํา ระบบระบาย
น้ํา การประปา ไฟฟา โทรศัพท การบําบัดน้ําเสีย คาทําถนนและทางเทาเปนตน ท้ังนี้ เฉพาะท่ี
กระทําลงในท่ีดินแปลงท่ีขาย 

(2) คาใชจายท่ีเกิดข้ึนกอนเร่ิมโครงการเชน คาปรึกษาทางกฎหมาย      คาปรึกษา 
การลงทุน คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน คาใชจายในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
คาวิเคราะหโครงการ คาสํารวจตรวจสอบ และคาออกแบบแปลนแผนผัง เปนตน 

(3) รายจายเพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเปนตน 

(4) คาของท่ีดินคาถมดินท่ีใชไปเพื่อสรางส่ิงสาธารณูปโภคอันเปนทรัพยสินสวน 
ท่ีกําหนดไวเพือ่ใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชน ใชทําถนน 
ทางเทา ทอ หรือทําระบบไฟฟา ประปาโทรศัพทระบบการระบายนํ้า ระบบประปา ไฟฟาโทรศัพท 
การบําบัดน้ําเสียรวมเปนตน รวมท้ังคาใชจายในการสรางส่ิงดังกลาวดวยเฉพาะสวนท่ีพัฒนาแลว
พรอมจะขาย   สําหรับคาของท่ีดิน คาถมดนิ ท่ีใชไปเพื่อทําสวนหยอม สนามหญา บึง หรือสระน้ํา  
สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสร สปอรตคลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึง
ท่ีดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขาย จะ
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นําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของท่ีดินแปลงท่ีขายไมได เวนแตตองตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินหรือกฎหมายอ่ืนลักษณะทํานอง
เดียวกัน 

(5) คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน อันเปนทรัพยสินสวนท่ี 
กําหนดไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้นและอยูนอกท่ีดิน
แปลงท่ีขาย ซ่ึงเม่ือติดต้ังเสร็จแลวตองตกเปนกรรมสิทธ์ิของสวนราชการหรือขององคการรัฐบาล 
หรือผูใหบริการของระบบดังกลาว 
 

(6) ดอกเบ้ียเงินกูยมืท่ีเกิดจากสัญญากูยืมเงินเพือ่นํามาใชในการจัดสรรท่ีดินหรือ 
พัฒนาท่ีดินเพือ่ขายแตละโครงการเฉพาะสวนของดอกเบ้ียท่ีถึงกําหนดชําระกอนท่ีโครงการนั้น
พรอมท่ีจะขาย แตไมรวมถึงดอกเบ้ียเงินกูยมืในสวนของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตาม(4)วรรคสอง 
 ดอกเบ้ียเงินกูยมืในสวนของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตาม (4) วรรคสอง ของแตละ
โครงการเฉพาะสวนของดอกเบ้ียท่ีถึงกําหนดชําระกอนท่ีส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมท่ีจะใหบริการ ให
ถือเปนตนทุนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางนั้น 
 ดอกเบ้ียเงินกูยมืตามวรรคหนึ่ง และวรรคสอง ท่ีถึงกําหนดชําระต้ังแตวันท่ีโครงการ
นั้นพรอมจะขายหรือ พรอมจะใหบริการ ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุน
สุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีถึงกําหนดชําระไดท้ังจํานวน 
 หากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขายท่ีดินดังกลาว ไดนําคาดอกเบ้ียเงินกู
ดังกลาวมาถือเปนรายจายไปกอนแลวท้ังจํานวน ก็ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นปรับปรุง
กําไรขาดทุน ตลอดท้ังตนทุนสินคานัน้เสียใหม ถาในรอบระยะเวลาบัญชีใดไดเสียภาษีเงินไดไว
ขาดก็ตองชําระเพิ่มเติม และถาไดเสียภาษีเงินไดไวเกนิกใ็หยืน่คํารองขอคืน 

(7) คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ กรณีท่ีทําสัญญาจางผูประกอบการ 
อ่ืนเปนผูดําเนนิการหรือท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเปนผูดําเนินการเองท้ังหมดหรือ
บางสวน ท่ีถึงกําหนดชําระกอนท่ีบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลนัน้เร่ิมมีรายได 
 สวนคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการที่ถึงกําหนดชําระต้ังแตบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลนั้นเร่ิมมีรายไดจากโครงการนั้นแลว ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิ
หรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีถึงกําหนดชําระไดท้ังจํานวน 
 ใหนํารายการจายตาม (2) (3) (4) (5) (6) วรรคหน่ึง และ(7) มารวมคํานวรเฉล่ียเปน
ตนทุนของท่ีดนิแปลงท่ีขาย 

(8) ในกรณีการขายอาคารพรอมท่ีดิน การคํานวณตนทุนของอาคารใหปฏิบัติ 
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เชนเดยีวกับกรณีท่ีจะกลาวในขอ 6 
 ขอ 6. ในการคํานวณมูลคาตนทุนของอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ตนทุน
ของอาคารชุดนอกจากท่ีกลาวในขอ 5 แลวตนทุนอาคารชุด ไดแก คากอสรางอาคาร และ
สวนประกอบอ่ืนๆ รวม ท้ังคาออกแบบ คาควบคุมงานกอสราง และคาดําเนินงานเพ่ือการกอสราง
ดังกลาว คาติดต้ังลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัย หรือภัยอยางอ่ืนคาติดต้ังเสาโทรทัศนรวม 
และจานดาวเทียมรวม เปนตน ไมวาจะแยกทรัพยสินนั้นเปนทรัพยสินสวนบุคคลหรือเปนทรัพยสิน
สวนกลางก็ตาม 
 
 ใหนาํตนทุนตามวรรคหน่ึง มารวมคํานวณเฉล่ียเปนตนทุนของหองชุดตามสัดสวน
ของรายไดจากการขายหองชุดนั้นๆ 
 ขอ 7. ในการคํานวณมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการประมาณการกําไร
ของโครงการ 

(1) กรณีทําสัญญาวาจางผูประกอบการอ่ืนเปนผูดําเนินการกอสรางหรือ 
พัฒนาท้ังหมด ใหคํานวณตนทุนดังกลาวจากสัญญาวาจางนั้น 

(2) กรณีเปนผูดําเนินการกอสราง  หรือ พัฒนาเองท้ังหมด  หรือจาง 
ผูประกอบการอื่นเปนผูดําเนนิการกอสรางหรือพัฒนาบางสวน การคํานวณตนทุนดังกลาวตองมี
รายละเอียดการคํานวณตนทุนของโครงการที่นาเช่ือถือไดของผูรับผิดชอบในการคํานวณตนทุน 
เชน วิศวกร หรือสถาปนิก เปนตน 
 รอบระยะเวลาบัญชีใดท่ีตนทุนซ่ึงเกิดข้ึนจริงสูงกวาหรือตํ่ากวาท่ีไดประมาณการไว
ในสวนท่ีเปนสาระสําคัญ ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นนําตนทุนสวนท่ีเพิ่มข้ึนจาก
ตนทุนท่ีไดประมาณการไวมาถือเปนรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น  หรือนําตนทุนสวนท่ีลดลง
จากตนทุนท่ีประมาณการไวมาถือเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้และใหปรับปรุงการ
ประมาณการตนทุนใหมเพื่อถือเปนตนทุนของรอบระยะเวลาบัญชีถัดไป 
 ขอ 8. ในการคาํนวณรายจายสําหรับโครงการขายอสังหาริมทรัพย ใหปฏิบัติดังนี้ 

(1) ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนติิบุคคลผูขาย นําตนทุนของอสังหาริมทรัพย 
ท้ังหมดของโครงการนั้นมาจัดสรรใหเปนไปตามสัดสวนของอสังหาริมทรัพย หรือแปลงท่ีจะขาย  
เพื่อใหไดตนทุนของอสังหาริมทรัพยท่ีจะขายแตละหนวย หรือแตละแปลง 

(2) การนําตนทุนของอสังหาริมทรัพยท่ีจะขายไปแตละหนวย        หรือแตละ 
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แปลงมาหักเปนรายจายนั้น ใหนําตนทุนดังกลาวมาหกัเปนรายจายตามสวนของจํานวนรายไดตาม
งวดท่ีถึงกําหนดชําระตามสัญญาตามท่ีกลาวไวในขอ 4 (3) โดยไมตองคํานึงวารายจายดังกลาวจะได
จายตรงตามงวดตามสัญญาหรือไมก็ตาม 
      (3)     ในกรณีท่ีทรัพยสินใดไดนําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของสังหาริมทรัพย 
หนวยหรือแปลงท่ีจะขายตามขอ 5. หากตอมาไดโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในทรัพยสิน
นั้นไปเพื่อการกุศลสาธารณะหรือเพื่อการสาธารณประโยชนหรือการอ่ืนใดกต็าม จะนํามูลคาของ
ทรัพยสินนั้นมารวมคํานวณเปนรายจายหรือเปนตนทุนซํ้าอีกไมได 
 ขอ 9. สําหรับรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล
ผูขาย มีสิทธิหักคาสึกหรอและคาเส่ือมราคาไดตามพระราชกฤษฎีกาๆ (ฉบับท่ี 145) พ.ศ. 2527 
สําหรับทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อเรียกเก็บคาบริการจากสมาชิกและหรือบุคคลทั่วไปหรือไมเรียกเก็บ
คาบริการก็ตาม รวมตลอดท้ังทรัพยสินอ่ืนท่ีเปนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลผูขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว เชน คาใชจายในการสรางสนามเทนนิส สระวาย
น้ํา สนามออกกําลังกาย อาคารสโมสรสปอรตคลับ บอบาดาล เคร่ืองสูบน้ํา ระบบระบายน้ํา การ
บําบัดน้ําเสียรวมระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัยอ่ืน หรือภัยอ่ืน เคร่ืองไฟฟาฉุกเฉิน ร้ัวรอบโครงการ 
ซุมทางเขาออก ตนไม ศาลพระภูมิ ศาลาพักรอนปอมยาม กําแพงกันดินถลม เปนตน 
 ขอ 10. บรรดาระเบียบ ขอบังคับ คําส่ัง แนวปฏิบัติ หรือคําวินิจฉัยใดของ
กรมสรรพากรที่ขัดหรือแยงกับคําส่ังนี้ใหเปนอันยกเลิก 
 

2.3  คําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539   เร่ืองการคํานวณกําไรสุทธิและเงินไดสุทธิ  
สําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางการคาหรือหากําไร ลงวันท่ี 1 พฤษภาคม  

พ.ศ. 2539 ตามเกณฑสิทธิแบบผอนชําระ เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติ และ
แนะนําผูเสียภาษีในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคลซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไรที่จะนําไปคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร หรือในการคํานวณเงิน
ไดสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาของผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาซ่ึงประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไรตามมาตรา48แหงประมวลรัษฎากร 
กรมสรรพากรจึงมีคําส่ังดังตอไปนี้ 
 ขอ 1. ใหยกเลิกคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.35/2536 เร่ืองการคํานวณกําไรสุทธิและเงิน
ไดสุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางการคาหรือหากําไร  ลงวนัท่ี 30 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2536 
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 ขอ 2. บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึง
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยจะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนื่องจากกิจการท่ีกระทําในรอบ
ระยะเวลาบัญชี หักดวยรายจายตามเง่ือนท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิและมาตรา 65 ตรี แหงประมวล
รัษฎากร 
 ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหน่ึง ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลจะตองนํารายไดท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับชําระในรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นและใหนํารายจายท้ังส้ินท่ี
เกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวม คํานวณเปนรายจายของรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้น 
 ขอ 3. เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม  แหงประมวลรัษฎากรไดใหสิทธิแกบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคลท่ีมีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑ
สิทธิและวิธีการทางบัญชี เพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามของ 2. ก็ได โดยมีเง่ือนไขวาเม่ือ
ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว จะตองถือปฏิบัติต้ังแตรอบระยะเวลาบัญชีท่ีอธิบดี
กรมสรรพากรกําหนดเปนตนไป 

 เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซ่ึงประกอบกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายได และ รายจายตามเกณฑสิทธิตามขอ
2ในการท่ีจะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑสิทธิเปนรายกรณีตาม
วรรคหน่ึงอธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร  
 ขอ 10. บรรดาระเบียบ ขอบังคับ คําส่ัง แนวปฏิบัติ หรือคําวินิจฉัยใดของ
กรมสรรพากรที่ขัดหรือแยงกับคําส่ังนี้ใหเปนอันยกเลิก 
  

 3.   แนวคิดเก่ียวกับความรูความเขาใจ  
                           ไดแก  การรับรู  การเรียนรู ทัศนคติ ของ  แตละบุคคล ท่ีสงผลตอการตัดสินใจ       
( Kolter and Armstrong, 1999;  Etzel, Walker and Stanton, 1997อางถึงใน ศิริวรรณ  เสรีรัตน และ
คณะ, 2543 : 67-79)   ซ่ึงไดกลาวถึงอิทธิพลท่ีเปนปจจยัตอการสงผลในการตัดสินใจของบุคคลดังนี้ 
 - การรับรู เปนกระบวนการท่ีบุคคลคัดเลือก จัดระเบียบและตีความหมายขอมูลเพื่อ
กําหนดเปนภาพท่ีมีความหมายข้ึนมา, เปนกระบวนการรับรู การจัดระเบียบ   และการตีความของ
ขอมูลหรือส่ิงกระตุน โดยอาศัยประสาทสัมผัสท้ัง 5 ของมนุษย เม่ือบุคคลไดรับการกระตุนให
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ตอบสนองตอตัวกระตุนแลว การรับรูจะเขามามีบทบาท   ซ่ึงตัวกระตุนของแตละบุคคลจะแตกตาง
กัน ข้ึนกับความรูและประสบการณในอดีต 
  -  การเรียนรู  เปนการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของบุคคลซ่ึงเกิดจากประสบการณ  
หรือความโนมเอียงของพฤติกรรมท่ีเปนผลมาจากการสังเกตและประสบการณท่ีผานมา 

          - ทัศนคติ  หมายถึง  ความรูสึกนึกคิดของบุคคล  ท้ังดานบวกและดานลบท่ีมีตอ
ส่ิงของ บุคคล ความคิด หรือผลิตภัณฑ   หรือ อีกหนึ่งความหมายคือ ความโนมเอียงท่ีเกิดจากการ
เรียนรูในการตอบสนองตอส่ิงกระตุนไปในทิศทางสมํ่าเสมอท้ังดานบวกและดานลบ ดังนั้นทัศนคติ
เปนส่ิงท่ีมีอิทธิพลตอความเช่ือ ในขณะเดียวกัน ความเชื่อถือก็มีอิทธิพลตอทัศนคติ ทัศนคติจึงเปน
ปจจัยภายในท่ีนักจิตวิทยาหลายคนเช่ือวา จะเปนตัวท่ีทําใหบุคคลมีการตอบสนองท่ีแตกตางกัน 

 
 

ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
 จงจิต  อ่ินแกว (2543)ไดศึกษาเร่ืองปญหาการคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม จากการศึกษาพบวาสวนใหญเปนปญหาในการบันทึกตนทุนท่ีดิน การคํานวณ
ดอกเบ้ียเงินกูยืม   การคํานวณงานกอสราง และสุดทายคือปญหาการบันทึกคาจัดทําสาธารณูปโภค 
ตามลําดับ ปญหาตางๆ เหลานี้ มีผลมาจากเหตุของขอกําหนดท่ีแตกตางกันระหวางมาตรฐานการ
บัญชีกับกรมสรรพากร ความไมชัดเจนของขอกําหนดเร่ืองตนทุนอสังหาริมทรัพยของมาตรฐาน
การบัญชี และการมิใหถูกเรียกตรวจสอบจากเจาหนาท่ีกรมสรรพากร  นอกจากนี้กิจการมีความ
ตองการที่จะชําระภาษีเงินไดในจํานวนท่ีนอยกวาความเปนจริง นั่นเอง 
 ดารารัตน ชูเกียรติ (2543)  ไดกลาวถึงการศึกษาปญหาการปนสวนตนทุนเขางาน
สําหรับธุรกิจรับเหมากอสรางพบวา ในการดําเนินงานในหลายโครงการในเวลาเดียวกัน วิธีการ
บัญชีท่ีกิจการใชปฏิบัติมีความแตกตางจากวิธีปฏิบัติตามทฤษฎีในหลายข้ันตอน เชนในการปนสวน
ตนทุนตามทฤษฎีจะทําการเก็บรวบรวมตนทุนเขาเปนคาใชจายสวนกลางกอน และเม่ือส้ินงวดบัญชี
จึงทําการปนสวนเขาเปนตนทุนของโครงการตางๆ ในขณะท่ีแนวทางการปฏิบัติ กิจการใชวิธีการ
ระบุตนทุนเขาเปนตนทุนของโครงการทันทีท่ีเกิดตนทุนนั้นข้ึน แตในกรณีท่ีเปนตนทุนท่ีไม
สามารถกําหนดไดวาเปนตนทุนของโครงการใด  จึงรับรูเปนตนทุนสวนกลางกอนแลวจึงทําการ
ปนสวนโดยใชมูลคางานแตละโครงการเปนเกณฑในการปนสวน 
 


