
 
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกีย่วของ 
 

ในการดําเนินงานของธุรกิจไมวาจะมีขนาดเล็กหรือขนาดใหญ และจะประกอบธุรกิจ

ประเภทใดก็ตาม  ลวนแตมีความจําเปนตองใชสินทรัพยท่ีมีความคงทนในการดําเนินงาน  โดย

สวนมากแลวจะเรียกสินทรัพยประเภทนี้วา ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ (Property, Plant and 

Equipment) ซ่ึงในการศึกษาบทนี้ไดใชแนวคิดและทฤษฎีดังตอไปนี้ 

 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 32 เรื่องท่ีดิน อาคารและอุปกรณ (สมาคมนักบัญชีและผูสอบ
บัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย , 2543) 

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ   หมายถึง  สินทรัพยท่ีมีตัวตน ซ่ึงเขาเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้ 

1.  กิจการมีไวเพื่อใชประโยชนในการผลิต เพื่อใชในการจําหนายสินคาหรือบริการ เพื่อให

เชาหรือเพื่อใชในการบริหารงาน 

2.   กิจการคาดวาจะใชประโยชนมากกวาหนึ่งรอบปบัญชี 

 

การรับรูรายการท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ  

รายการที่เปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณตองรับรูเปนสินทรัพยเม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอ 

ดังตอไปนี้ 

1. มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีรายการนั้นจะใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจตอกิจการใน

อนาคต 

กิจการตองพิจารณาหลักฐานท่ีมีอยูต้ังแตวันท่ีกิจการรับรูรายการเม่ือเร่ิมแรกวามีความ

แนนอนเพียงใดท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจจากรายการนั้นในอนาคต ในการพิจารณา

ดังกลาว กิจการตองคํานึงถึงความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนควบคูไปกับผลประโยชนท่ีไดรับ  ดังนั้นกิจการ

จะม่ันใจไดก็ตอเม่ือกิจการไดรับท้ังผลประโยชนและความเส่ียงในสินทรัพยแลว ตัวอยางเชน กิจการ

ตองไมรับรูรายการเปนสินทรัพยในงบดุล หากรายการน้ันเปนเพียงขอตกลงซ้ือขายซ่ึงสามารถบอก

ยกเลิกไดโดยไมมีคาปรับท่ีเปนสาระสําคัญ 



 5 

2. กิจการสามารถกําหนดราคาทุนของรายการนั้นไดอยางสมเหตุสมผล 

หากกิจการมีหลักฐานจากบุคคลภายนอกนอกที่ระบุราคาซ้ือหรือแลกเปล่ียนของสินทรัพย 

ในกรณีท่ีกิจการสรางสินทรัพยข้ึนเอง ราคาทุนของสินทรัพยจะเช่ือถือไดหากมีหลักฐานจาก

บุคคลภายนอกเกี่ยวกับการซ้ือวัตถุดิบ การจายคาแรงและการจายคาใชจายอ่ืนท่ีเกิดจากการกอสราง 

ในการพิจารณาวารายการที่เปนท่ีดิน  อาคารและอุปกรณควรประกอบดวยรายการใดบาง 

กิจการตองนําความเปนไปไดคอนขางแน ท่ีรายการนั้นจะใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจตอกิจการใน

อนาคต และการกําหนดราคาทุนของรายการนั้นไดอยางสมเหตุสมผล มาประยุกตใชตาม

สภาพแวดลอมหรือลักษณะเฉพาะของธุรกิจ ในบางกรณีอาจเปนการเหมาะสมท่ีนํารายการที่ไมเปน

สาระสําคัญหลายรายการมารวมเปนสินทรัพยรายการเดียว  ตัวอยางเชน   กิจการอาจพิจารณารวมเบา

หลอม เคร่ืองมือหรือแมพิมพเปนสินทรัพยรายการเดียว แตบางกรณี กิจการถือวาอะไหลและอุปกรณ

ในการใหบริการเปนสินคาคงเหลือและรับรูเปนคาใชจายเมื่อนํามาใช อยางไรก็ตาม อะไหลและ

อุปกรณช้ินใหญท่ีสํารองไวใชงานอาจถือเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณไดหากกิจการคาดวาจะใช

ประโยชนไดมากกวารอบระยะเวลาบัญชี กรณีท่ีอะไหลและอุปกรณในการใหบริการสามารถใชได

เฉพาะกับสินทรัพยท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ และมีการใชงานท่ีไมสมํ่าเสมอกิจการตองถือวา

อะไหลและอุปกรณในการใหบริการน้ันเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ และคิดคาเส่ือมราคาภายใน

ระยะเวลาไมเกินอายุการใชงานของสินทรัพยหลักท่ีเกี่ยวของ  

ในบางสถานการณ กิจการควรปนสวนรายจายท่ีเกิดข้ึนใหกับทุกรายการที่รวมอยูในรายจาย

นั้น และบันทึกรายการแตละรายการเปนสินทรัพยแยกจากกัน กรณีเชนนี้เกิดข้ึนเม่ือสินทรัพยแตละ

รายการมีอายุการใชงานไมเทากันหรือใหประโยชนตอกิจการในรูปแบบท่ีแตกันซ่ึงทําใหกิจการตอง

ใชวิธีการคิดคาเส่ือมราคาและอัตราท่ีไมเหมือนกัน ตัวอยางเชน กิจการจําเปนตองแยกบันทึก

เคร่ืองยนตออกจากเคร่ืองบิน และคิดคาเส่ือมราคาแยกจากกันหากเคร่ืองบินกับเคร่ืองยนตนั้นมีอายุ

การใชงานท่ีไมเทากัน 

 

วัดมูลคาเร่ิมแรกของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 
เนื่องจากสินทรัพยถาวรแตละประเภทมีลักษณะไมเหมือนกัน การจัดหาตลอดจนการเกิด

คาใชจายท่ีเกี่ยวของจึงมีลักษณะไมเหมือนกัน จึงขอกลาวถึงตนทุนของสินทรัพยแตละประเภท 
ดังตอไปนี้ 
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ราคาทุนของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ ประกอบดวยราคาซ้ือรวมภาษีนําเขา ภาษีซ้ือท่ีเรียก
คืนไมได และตนทุนทางตรงอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพยเพื่อใหสินทรัพยอยูในสภาพพรอม
ท่ีจะใชไดตามประสงค สวนลดการคาตางๆ และคาภาษีที่จะไดรับคืนตองนํามาหักจากราคาซ้ือ 
ตัวอยางตนทุนทางตรงอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย ไดแก 

1.  ตนทุนการเตรียมสถานท่ี 
2.  ตนทุนขนสงเร่ิมแรกและการเก็บรักษา 
3.  ตนทุนการติดต้ัง 
4.  คาธรรมเนียมวิชาชีพ เชน คาจางสถาปนิกและคาจางวิศวกร 
5.  ประมาณการรายจายในการร้ือหรือขนไปท้ิง และการบูรณะสถานท่ีภายหลังการเลิกใช

สินทรัพย 
กิจการตองมีการบันทึกท่ีดิน อาคารและอุปกรณนานเกินกวาระยะเวลาท่ีผูขายใหสินเช่ือ

ตามปรกติ กิจการตองบันทึกท่ีดิน อาคารและอุปกรณดวยมูลคาท่ีเทียบเทากับการซ้ือดวยเงินสด
ผลตางระหวางราคาเงินสดและราคาท่ีตองชําระจริงใหตัดเปนดอกเบ้ียจายตลอดอายุของการได
สินเช่ือ เวนแตดอกเบ้ียนั้นจะสามารถนํามารวมเปนราคาทุนของสินทรัพยตามมาตรฐาน คาใชจาย
เกี่ยวกับการบริหารและคาใชจายท่ัวไปอ่ืนๆ ไมถือเปนราคาทุนของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ เวนแต
คาใชจายนั้นจะเกี่ยวของโดยตรงกับการไดมาซ่ึงสินทรัพยหรือเปนคาใชจายเพื่อทําใหสินทรัพยนั้น
อยูในสภาพพรอมท่ีจะใชงาน ในทํานองเดียวกัน คาใชจายในการเริ่มเดินเคร่ืองจักรหรือคาใชจาย
ในการเตรียมผลิตอ่ืนไมถือเปนราคาทุนของสินทรัพย เวนแตกิจการจําเปนตองจายคาใชจาย
ดังกลาวเพื่อใหสินทรัพยนั้นอยูในสภาพพรอมท่ีจะใชงานได สวนผลขาดทุนเร่ิมแรกจากการ
ดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนกอนท่ีสินทรัพยจะสามารถปฏิบัติงานไดตามแผนท่ีกําหนดไวใหรับรูเปน
คาใชจายทันทีท่ีเกิดข้ึน 

นอกจากพิจารณาคาใชจายท่ีถือเปนตนทุนแลว จะตองคํานึงถึงมูลคาท่ีจะบันทึกเปนตนทุน

ดวย ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับวิธีการหรือกระบวนการการไดมาของสินทรัพย ตามปกติสินทรัพยจะบันทึกใน

ราคาตลาดท่ีเหมาะสม (Fair Market Value) ซ่ึงอาจเกิดจากการจัดหาขึ้น หรือเปนราคาตลาดของ

สินทรัพยท่ีมีอยูแลว โดยเทียบกับมูลคาเงินสดหรือมูลคาท่ีเทียบไดกับเงินสด ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับ

หลักฐานประกอบ จึงไดแนวพิจารณาวิธีการจัดหาสินทรัพยเปนดังนี้ 

1.  การซ้ือเงินสด 

2.  การชําระเงินตามสัญญาระยะยาว 

3.  การแลกเปล่ียนสินทรัพยดวยสินทรัพยอ่ืน 

4.  การแลกเปล่ียนสินทรัพยดวยการออกหุน 
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5.  การซ้ือดวยจํานวนรวม 

6.  การรับบริจาคสินทรัพย 

ในการศึกษานี้ จะบอกกลาวถึงวิธีการจัดหาสินทรัพยดวยการซ้ือเงินสดจากบริษัทเดิมมายัง

บริษัทใหม เนื่องจากวิธีการจัดหาสินทรัพยดวยวิธีอ่ืนไมเกี่ยวของกับการศึกษานี้ 

 

การซ้ือดวยเงินสด 

ราคาเงินสดท่ีจายไปเพื่อซ้ือสินทรัพยจะนํามาบันทึกบัญชีเปนราคาทุนของสินทรัพย 

คาใชจายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเกี่ยวกับการจัดหาและตระเตรียมสินทรัพยใหอยูในสภาพท่ีใชงานได ให  

เดบิตเพิ่มเขาเปนราคาทุนของสินทรัพยดวย สวนลดท่ีเจาหนี้ลดใหเม่ือชําระคาสินทรัพยใหถือเปน

รายการหักจากราคาทุนของสินทรัพยและถาจะใหถูกตองตามทฤษฏีแลว ถากิจการไมอาจชําระคา

สินทรัพยภายในกําหนดเวลาท่ีจะไดสวนลดก็จะตองลงบัญชีเปนสวนลดท่ีสูญเสียไป หรือเปน

ดอกเบ้ียจาย วิธีการนี้เปนวิธีการท่ีนิยมกัน เพราะสินทรัพยจะถูกแสดงในมูลคาเทียบไดเปนเงินสด 

ซ่ึงเปนตนทุนท่ีแทจริง 

 
 

คาเส่ือมราคาของสินทรัพย 
มูลคาเส่ือมสภาพของอาคารและอุปกรณตองปนสวนเปนคาเส่ือมราคาอยางมีระบบตลอด

อายุการใชงานของสินทรัพย วิธีการคิดคาเส่ือมราคาตองสะทอนถึงประโยชนเชิงเศรษฐกิจท่ีกิจการ
ไดรับจากการใชสินทรัพย คาเส่ือมราคาท่ีเกิดข้ึนแตละงวดตองรับรูเปนคาใชจาย ยกเวนคาเส่ือม
ราคาท่ีตองนําไปรวมเปนราคาตามบัญชีของสินทรัพยชนิดอ่ืน  

เนื่องจากกิจการใชประโยชนเชิงเศรษฐกิจของการใชอาคารและอุปกรณ อยางไรก็ตามการ
ท่ีกิจการไมไดนําอาคารและอุปกรณมาใชงานอาจเปนเหตุใหสินทรัพยลาสมัยหรือชํารุดเสียหาย
จนกระท่ังประโยชนเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพยนั้นลดลง ดังนั้นในการพิจารณากําหนดอายุการใช
งานของสินทรัพยจึงตองคํานึงถึงปจจัย ดังตอไปนี้ 

1.  ประโยชนท่ีกิจการคาดวาจะไดรับจากการใชสินทรัพย  โดยประเมินจากกําลังการผลิต
หรือผลผลิตท่ีคาดวาจะไดจากสินทรัพยนั้น 
 2.  การชํารุดเสียหายท่ีคาดวาจะเกิดจากการใชงานสินทรัพยซ่ึงเปนผลมาจากปจจัยตาง ๆ 
เชน จํานวนผลัดในการผลิต แผนกการซอมและบํารุงรักษา การดูแลและบํารุงรักษาสินทรัพยใน
ขณะท่ีไมมีการใชงาน 
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3.  ความลาสมัยทางเทคนิคซ่ึงเกิดจากการเปล่ียนแปลงหรือการปรับปรุงการผลิต หรือเกิด
จากความตองการสินคาหรือบริการเปล่ียนแปลงไป 

4.  ขอจํากัดหรือขอกําหนดทางกฎหมายในการใชสินทรัพย เชน การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 
การคิดคาเส่ือมราคาเปนการปนสวนมูลคาเส่ือมสภาพของสินทรัพยอยางมีระบบตลอดอายุ

การใชงานของสินทรัพย การคิดคาเส่ือมราคามีหลายวิธี เชน วิธีเสนตรง วิธียอดคงเหลือลดลงและ
จํานวนผลผลิต วิธีเสนตรงมีผลทําใหคาเส่ือมราคามีจํานวนเทากันตลอดอายุการใชงานของ
สินทรัพย วิธียอดคงเหลือลดลงมีผลทําใหคาเส่ือมราคาลดลงตลอดอายุการใชงานของสินทรัพย วิธี
จํานวนผลผลิตมีผลทําใหคาเส่ือมราคาข้ึนลงตามผลประโยชนหรือผลิตท่ีคาดวาจะไดรับจาก
สินทรัพย กิจการควรเลือกใชวิธีคิดคาเส่ือมราคาใหเหมาะสมกับรูปแบบของประโยชนเชิง
เศรษฐกิจท่ีคาดวาจะไดรับจากสินทรัพยนั้นเปล่ียนไป วิธีคิดคาเส่ือมราคาท่ีใชกันอยู มีหลายวิธี
แลวแตวากิจการจะเลือกแบบใดที่จะเหมาะสมกับกิจการมากท่ีสุดและตองเปนวิธีท่ีมาตรฐานการ
บัญชียอมรับดวย มีวิธีการดังนี้ 

1.  วิธีเสนตรง (Straight-Line Method) 
2.  วิธีปริมาณกิจกรรม (Activity Method) 
3.  วิธียอดลดลง (Decrasing Charge Method) หรือวิธีอัตราเรง (Acclereted Method) 
4.  วิธียอดเพิ่มข้ึน (Increasing Charge Method) 
5.  วิธีพิเศษ (Special Depreciation Method) 
 

การวัดมูลคาภายหลังการวัดมูลคาเร่ิมแรก  

 กิจการตองแสดงรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณหักดวยคาเส่ือมราคาสะสมและคา

เผ่ือการดอยคาของสินทรัพย หลังจากท่ีกิจการไดรับรูรายการดังกลาวเปนสินทรัพยแลวเม่ือเร่ิมแรก 

ซ่ึงรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณหลังจากท่ีรับรูเปนสินทรัพยเม่ือเร่ิมแรกอาจแสดงดวย

ราคาท่ีตีใหม ราคาตีใหม หมายถึง มูลคายุติธรรม ณ วันท่ีมีการตีราคาใหมหักดวยคาเส่ือมราคา

สะสมที่คํานวณจากมูลคายุติธรรมนั้นและคาเผ่ือดอยคาของสินทรัพย การตีราคาใหมตองทําโดย

สมํ่าเสมอเพ่ือมิใหราคาตามบัญชี ณ วันท่ีในงบดุลแตกตางจากมูลคายุติธรรมอยางมีนัยสําคัญ  

ภายหลังท่ีสินทรัพยไดติดต้ังเรียบรอยและพรอมท่ีจะใชงานแลว กิจการอาจตองจายรายจาย

เพิ่มเติมในภายหลัง เชน การซอมแซมตามปกติไปจนถึงการเพ่ิมเติมสวนประกอบสําคัญ ๆ ปญหาท่ี

ตามมา กิจการจะจัดสรรคาใชจายเหลานี้ใหถูกตองตามงวดเวลาไดอยางไร โดยท่ัวไปหากรายจายท่ี

เพิ่มข้ึนทําใหสินทรัพยนั้นสามารถใชประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตไดยาวนานข้ึน ใหนํารายจาย
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นั้นไปรวมกับตนทุนสินทรัพย แตถารายจายท่ีเกิดข้ึนทําใหสินทรัพยสามารถรักษาระดับการ

ใหบริการคงเดิมหรือซอมแซมใหคงประสิทธิภาพการผลิตตามปกติ ใหบันทึกรายจายนั้นเปน

คาใชจายประจํางวด   ดังนั้นรายจายท่ีจะรวมเปนตนทุนของสินทรัพย     จะตองมีคุณสมบัติขอใด

ขอหนึ่ง ดังนี้ ทําใหอายุการใชงานของสินทรัพยเพิ่มข้ึน หรือทําใหปริมาณผลผลิตของสินทรัพย

เพิ่มข้ึน และทําใหคุณภาพการผลิตของสินทรัพยเพิ่มข้ึน 

 

 รายจายภายหลังการไดมาซ่ึงสินทรัพย 

หลังจากกิจการบันทึกรายการที่เปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณเปนสินทรัพยแลว กิจการตอง

บันทึกรายจายท่ีเกิดข้ึนในภายหลังเกี่ยวกับรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณดังกลาวเปนสวน

หนึ่งของราคาตามบัญชีของสินทรัพยท่ีเกี่ยวของหากรายจายนั้นทจะทําใหกิจการไดรับประโยชน

เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยเพิ่มข้ีนจากมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิมท่ีเคยประเมินไว สวน

รายจายประเภทอ่ืนท่ีเกิดข้ึนในภายหลังตองบันทึกเปนคาใชจายในงวดท่ีเกิดทันที กิจการจะบันทึก

รายจายเกี่ยวกับที่ดิน อาคารและอุปกรณเกิดข้ึนภายหลังเปนสินทรัพยไดก็ตอเม่ือรายจายนั้นทําให

สินทรัพยมีสภาพดีข้ึนเม่ือเปรียบเทียบกับมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิม ตัวอยางของการปรับปรุง

สินทรัพยซ่ึงทําใหประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคตของสินทรัพยนั้นเพิ่มข้ึนรวมถึง 
 1.  การปรับปรุงสภาพอาคารใหมีอายุการใชงานยาวนานข้ึนและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

2.  การยกระดับคุณภาพช้ินสวนของเคร่ืองจักร      เพื่อใหผลผลิตมีคุณภาพดีข้ึนอยางเห็น
ไดชัด 

3.  การใชวิธีผลิตใหม ๆ ท่ีสามารถลดตนทุนการดําเนินงานท่ีประเมินไวเดิมอยางเห็นได
ชัด 

คาซอมแซมหรือคาบํารุงราษาเปนรายจายท่ีทําใหรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 

สามารถใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตแกกิจการตามมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิม ท่ีกิจการ

เคยประเมินไว ดังนั้น กิจการตองบันทึกรายจายดังกลาวเปนคาใชจายในงวดท่ีเกิด ตัวอยางเชน 

รายจายคาบํารุงรักษาอาคารหรือคายกเคร่ืองอุปกรณถือเปนคาใชจาย เนื่องจากรายจายดังกลาวรักษา

สภาพตามมาตรฐานการปฏิบัติงานเดิมของสินทรัพยโดยไมมีการเพิ่มประสิทธิภาพ 
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การเปดเผยขอมูล 

กิจการจะตองเปดเผยรายการตอไปนี้ ในงบการเงินตามประเภทของท่ีดิน อาคาร และ

อุปกรณ 

 1.  เกณฑการวัดมูลคาท่ีใชกําหนดราคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพย    

ถาหากกิจการใชเกณฑการวัดมูลคาท่ีตางกันสําหรับสินทรัพยแตละชนิดท่ีจัดไวเปนสินทรัพย

ประเภทเดียวกัน กิจการจะตองเปดเผยราคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพยแต

ละชนิด 

2.  วิธีการคิดคาเส่ือมราคา 

3.  อายุการใชงานหรืออัตราคาเส่ือมราคา 

4.  ราคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสม คาเส่ือมราคาสะสม และคาเผ่ือการดอยคา

ของสินทรัพย ณ วันตนงวดและส้ินงวด 

 5.  รายการกระทบยอดของราคาตามบัญชีระหวางตนงวดถึงส้ินงวดท่ีแสดงถึง 

        5.1  จํานวนของสินทรัพยท่ีเพิ่มข้ึน 

 5.2  จํานวนของสินทรัพยท่ีจําหนาย 

 5.3  จํานวนของสินทรัพยท่ีไดมาจากการควบกิจการ 

 5.4  การเพิ่มข้ึนหรือลดลงระหวางงวด ซ่ึงเปนผลจากการตีราคาใหม และจากการรับรู

หรือกลับบัญชีรายการขาดทุนจากการดอยคาโดยตรง ไปยังสวนของเจาของตามท่ีกําหนดไวใน

มาตรฐานการบัญชี เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

 5.5  รายการขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยท่ีรับรูในงบกําไรขาดทุนระหวางงวด

ตามท่ีกําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

 5.6  คาเส่ือมราคา 

 5.7  ผลตางของอัตราแลกเปล่ียนสุทธิท่ีเกิดจากการแปลงคางบการเงินของหนวยงาน

ในตางประเทศ 

 5.8  การเปล่ียนแปลงอ่ืน 

การเปดเผยรายการกระทบยอดตามขอ 5 ไมตองแสดงขอมูลเปรียบเทียบ 

นอกจากท่ีกลาวในขางตนแลวกิจการตองเปดเผยรายการตอไปนี้ ในงบการเงินอีกดวย 

1.  จํานวนและขอจํากัดในกรรมสิทธ์ิของที่ดิน อาคาร และอุปกรณท่ีใชเปนหลักประกัน

หนี้สิน 
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2.  นโยบายการบัญชีท่ีใชสําหรับประมาณการรายจายในการบูรณะสถานท่ีหลังเลิกใชท่ีดิน 

อาคาร หรืออุปกรณ 

3.  จํานวนรายจายท้ังส้ินท่ีเกิดข้ึนในการสรางอาคารและอุปกรณ 

4.  จํานวนภาระผูกพันท่ีตกลงไว เพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ 

หากกิจการมีการตีราคาท่ีดิน อาคาร และอุปกรณใหม ใหเปดเผยดังตอไปนี้ 

1.  เกณฑท่ีใชในการตีราคาสินทรัพย 

2.  วันท่ีมีการตีราคาสินทรัพยใหม 

3.  การตีราคาใหม ทําโดยผูประเมินราคาอิสระหรือไม 

4.  ลักษณะของดัชนีท่ีใชกําหนดราคาเปล่ียนแทน 

5.  ราคาตามบัญชีของท่ีดิน อาคาร และอุปกรณแตละประเภท ซ่ึงควรแสดงในงบการเงิน 

หากเลือกแสดงสินทรัพยดวยราคาทุนตามแนวทางท่ีกําหนดใหถือปฏิบัติ 

6.  สวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย ซ่ึงกิจการตองแสดงใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงของ

ตนทุนดังกลาว ในระหวางงวดและขอจํากัดในการแบงปนสวนเกินทุนนั้น ใหกับเจาของ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 32 เร่ือง ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณนี้ ใหถือปฏิบัติกับงบการเงิน

และรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวันท่ี 1 มกราคม 2543 เปนตนไป 

 

มาตรฐานการบัญชี ฉบบัท่ี 29 เรื่องการบัญชีสําหรบัสัญญาเชาระยะยาว (สมาคมนักบัญชี
และผูสอบบญัชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย , 2543) 

สัญญาเชาทางการเงิน (Financing Lease)  

 หมายถึง สัญญาเชาท่ีโอนสวนใหญของความเส่ียงและผลตอบแทนท้ังหมดไปใหผู

ครอบครองสินทรัพย ท้ังนี้อาจจะมีหรือไมมีการโอนกรรมสิทธ์ิใหไปจริง เปนสัญญาเชาท่ีมีลักษณะ 

ดังตอไปนี้ 

1.  โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินใหแกผูเชาเม่ือสัญญาส้ินสุดอายุการเชา 

 2.  ใหสิทธิผูเชาสามารถซ้ือทรัพยสินท่ีเชาไดในราคาตํ่ากวาทองตลาด เม่ือส้ินสุดสัญญาเชา 

(Bargain Purchase Option) คือ สิทธิของผูเชาท่ีสามารถซ้ือสินทรัพยท่ีเชาเม่ือทรัพยสินนั้นครบ

กําหนดสัญญาเชาในราคายุติธรรมและเปนราคาท่ีตํ่ากวาในอนาคต เพื่อวัตถุประสงคท่ีจะใหผูเชา
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ม่ันใจวา เม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง ผูเชาสามารถใชสิทธิในการซ้ือสินทรัพยนี้ไดในราคาที่ตํ่าหรือถูก

อยางยุติธรรม 

3.  อายุของสัญญาเชาตองไมนอยกวารอยละ 80 ของอายุการใชทรัพยสินท่ีเชา 

4.  มูลคาปจจุบันของคาเชานับแตวันเร่ิมทําสัญญาตองมากกวาหรือเทากับรอยละ 90 ของ

ราคาท่ีอาจขายใหกับบุคคลภายนอก (Fair Value) 

 5.  ราคาตามบัญชี  (Book Value) และราคาตลาดของทรัพยสินมีราคาเดียวกัน 

6.  ไมมีผลกําไรหรือขาดทุน ณ วันทําสัญญา 

สัญญาเชาดําเนินงาน (Operating Lease)  

 หมายถึง สัญญาหรือขอตกลงท่ีผูใหเชาโอนสิทธิการใชสินทรัพยสินใหแกผูเชาโดยไดรับ

คาเชาเปนผลตอบแทนสําหรับชวงระยะเวลาหนึ่ง 

เปนสัญญาเชาท่ีมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 

1.  ผูใหเชามีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินท่ีใหเชาและไดรับประโยชนจากการเชาทรัพยสิน 

2.  ผูเชาไมมีสิทธิซ้ือสินทรัพยเม่ือหมดสัญญาเชา 

3.  สามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดท้ังสองฝาย 

4.  ระยะเวลาของสัญญาเชาจะเปนระยะส้ัน 

5.  ไมไดโอนความเส่ียงและผลประโยชนท้ังหมดไปใหผูครอบครองทรัพยสิน 

 
ขอแตกตางระหวางสัญญาเชาทางการเงนิกับสัญญาเชาดําเนินงาน (สมเดช โรจนคุรีเสถียร, 2539) 

สัญญาเชาทางการเงินกับสัญญาเชาดําเนินงานมีความแตกตางกันในเง่ือนไขตาง ๆ แสดง

ไดในตารางท่ี 1 ดังนี้ 
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ตารางท่ี 1 แสดงความแตกตางระหวางสัญญาเชาทางการเงินกับสัญญาเชาดาํเนินงาน 
 

เงื่อนไข สัญญาเชาทางการเงิน สัญญาเชาดําเนินงาน 

คุณสมบัติของผูเชา 

ลักษณะของทรัพยสินท่ีเชา 

ความจําเปนในการมีทรัพยสินใหเชา 

ระยะเวลาในการเชา 

การคิดคาเชา 

คาเบ้ียประกันภัยทรัพยสิน 

คาใชจายในการซอมบํารุงรักษาทรัพยสิน 

การยกเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนดโดยผูเชา 

มีโอกาสเปนเจาของทรัพยสินเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง 

นิติบุคคล 

ท่ัวไปหรือเฉพาะเจาะจง 

ไมมี 

ระยะยาว 3-5 ป 

รวมตนทุนท้ังหมด 

ผูเชาจาย 

ผูเชาจาย 

ไมได 

มีสิทธิ 

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 

ท่ัวไป 

มี 

ระยะเวลาส้ันกวา 

ไมรวม 

ผูใหเชาจาย 

ผูใหเชาจาย 

ได 

ไมมีสิทธิ 
 

 

การเปดเผยขอมูล 
การเปดเผยขอมูลในงบการเงินของผูเชา ควรกําหนดใหเปดเผยกําหนดเวลาการชําระหน้ี 

และอัตราดอกเบ้ียของเงินกูท่ีถึงกําหนดเกินกวาหนึ่งปสําหรับสัญญาเชาทางการเงินและจะเปนการ
สะดวกกวา ในทํานองเดียวกันเพื่อแสดงใหเห็นถึงภาระผูกพันของกิจการ ก็ควรเปดเผยจํานวนเงิน
คาเชาท่ีตองจายในอนาคตภายใตสัญญาเชาดําเนินงานท่ีบอกเลิกสัญญาไมไดท่ีมีอายุเกินกวาหนึ่งป 
นอกจากนี้ยังมีขอมูลอ่ืนท่ีเกี่ยวของ ท่ีตองทําการเปดเผย ไดแก 

1.  สิทธิในการท่ีจะตออายุสัญญาเชาออกไปไดอีก สิทธิท่ีจะเลือกซ้ือ หรือสวนขยายของ
ขอสัญญาตาง ๆ 

2.  ขอจํากัดทางการเงินท่ีระบุเปนเง่ือนไขในสัญญาเชา เชน ขอจํากัดในการกูยืมเงิน
เพิ่มเติม หรือการเชาทรัพยสินเพิ่มอีก 

3.  ลักษณะของคาเชาท่ีไมกําหนดแนนอน เปนตนวา คาเชาท่ีถือตามการใชหรือการขาย 
4.  หนี้สินท่ีอาจเกิดข้ึนเกีย่วกบัคาใชจายท่ีคาดวาจะเกดิข้ึน ณ วันท่ีส้ินสุดสัญญาเชา 
การเปดเผยขอมูลในงบการเงินของผูใหเชา ควรเปดเผยเงินลงทุนข้ันตนตามสัญญาเชา

การเงิน และรายไดทางการเงินท่ียังไมไดรับ โดยทรัพยสินตามสัญญาเชา มักจะแสดงรวมในบัญชี
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณในงบดุล โดยมีการจําแนกตามประเภทหลักของทรัพยสิน ณ แตละวนัท่ี
ของงบดุล และในบางคร้ังจะใหขอมูลเกี่ยวกับขอตกลงตามสัญญาเชาโดยท่ัวไปของผูใหเชา รายได
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คาเชาจากสัญญาเชาดําเนินงาน และคาเชาข้ันตํ่าของสัญญาเชาท่ีบอกเลิกสัญญาไมไดท่ีจะไดรับใน
อนาคตท้ังในจาํนวนรวมและในจํานวนแตละปท่ีระบุไวในชวงเวลาหน่ึง 

มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 29 เร่ือง สัญญาเชาระยะยาวน้ี ใหถือปฏิบัติกับงบการเงินและ
รอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวันท่ี 1 มกราคม 2542 เปนตนไป 

 
หลักเกณฑทางภาษีอากรเกี่ยวกับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ  

หลักเกณฑทางภาษีอากรท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ แบงเปน 3 ประเภท
ประกอบดวย 

1.  การไดมาของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 
  1.1  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  ตามประมวลรัษฎากรไดกําหนดใหผูจายเงินไดเปนผูมีหนาท่ีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และอัตราภาษีหัก ณ ท่ีจายท่ีมีการกําหนดไว ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
 1)  ผูมีหนาท่ีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  
          กรณีท่ีมีกฎหมายกําหนดใหผูจายเงินมีหนาท่ีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายไวโดยเฉพาะโดย
ไมตองมีการออกกฎหรือคําส่ัง เพื่อกําหนดใหมีการหักภาษี ณ ท่ีจายตางหาก ผูจายเงินยอมมีหนาท่ี
ตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย และนําสงตามท่ีกฎหมายกําหนดไว ซ่ึงตามประมวลรัษฎากรมีการ
กําหนดไวดังนี้ 

1.1) กรณีผูมีเงินไดเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดากําหนดไวตาม
มาตรา 50 แหงประมวลรัษฎากร 
   1.2) กรณีผูมีเงินไดเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลกําหนดไวตามมาตรา 69 
ทวิ 69 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 
 2)  การหักภาษี ณ ท่ีจาย ตามท่ีมีการกําหนดโดยกฎกระทรวง ประกอบคําส่ังอธิบดี
กรมสรรพากร 

กรณีผูมีเงินไดไมวาจะเปนบุคคลธรรมดา หรือบริษัท หรือหางหุนนิติบุคคลท่ีไมอยูในขาย
ตองถูกหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย เนื่องจากไมมีกฎหมายกําหนดใหหักไวโดยเฉพาะ ผูมีเงินไดอาจถูก
หักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ถาอยูในขายท่ีมีกฎกระทรวงประกอบคําส่ังอธิบดีกรมสรรพากรกําหนดให
ตองถูกหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย การหักภาษี ณ ท่ีจาย กรณีนี้เปนการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายตาม
อธิบดีกรมสรรพากรกําหนด โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 3 เตรส แหงประมวลรัษฎากร และ
กฎกระทรวงซ่ึงออกโดยอาคัยอํานาจตามมาตรา 3 เตรส ท้ังนี้รายละเอียดของกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
ดังนี้ 
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    2.1)  ประมวลรัษฎากร มาตรา 3 เตรส 
    2.2)  กฎกระทรวงท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 3 เตรส แหงประมวลรัษฎากร 
    2.3)  คําส่ังกรมสรรพากรที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามกฎกระทรวง เพื่อกําหนด
ประเภทเงินไดท่ีตองหักภาษี ณ ท่ีจาย ผูจายเงินไดซ่ึงมีหนาท่ีหักภาษี ณ ท่ีจาย และผูมีเงินไดท่ีตอง
ถูกหักภาษี ณ ท่ีจาย 
 

1.2  ภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
 ภาษีมูลคาเพิ่มเปนภาษีท่ีเก็บจากการขายสินคาและบริการ (ผูผลิตสินคาหรือผูบริการหรือผู
นําเขา) ซ่ึงสามารถอํานวยรายไดใหแกประเทศตามเปาประสงค จึงเปนภาษีท่ีไดรับความนิยมจาก
หลายประเทศท่ัวโลก 
     1)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
           ผูมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม ไดแก 
  1.1)  ผูประกอบการ สามารถแยกลักษณะไดดังนี้ 
     ก)  บุคคลธรรมดา ไดแก บุคคลธรรมดา รวมท้ังกองมรดกดวย 
     ข)  คณะบุคคลท่ีมิไชนิติบุคคล ไดแก หางหุนสวนสามัญ กองทุน หรือมูลนิธิท่ีไม
ไชนิติบุคคลและหมายความรวมถึงหนวยงานหรือกิจการของเอกชนท่ีกระทําโดยบุคคลธรรมดา
ต้ังแตสองคนข้ึนไปอันไมไชนิติบุคคล 
     ค)  นิติบุคคล ไดแก บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39  แหงประมวล
รัษฎากร องคการของรัฐบาลตามมาตรา 2 แหงประมวลรัษฎากร สหกรณ และองคกรอ่ืนท่ีกฎหมาย
กําหนดใหเปนนิติบุคคล 

1.2)  ผูนําเขา  
  หมายความวา การนําสินคาท่ีตองเสียภาษีอากรขาเขาท่ีไดรับยกเวนอากรขาเขา
ตามกฎหมายวาดวยศุลกากรออกจากเขตปลอดอากรโดยมิไชเพื่อการสงออก ดังนั้นการนําเขาไมวา
ผูประกอบการก็ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มเชนกัน 
  1.3)  ผูท่ีกฎหมายกําหนดใหมีหนาท่ีเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
     ก)  ตัวแทน ไดแกบุคคลซ่ึงทําสัญญา หรือมีหนาท่ีรับผิดชอบในการเก็บรักษา
สินคา หาลูกคา หรือการทําการใด ๆ อันเกี่ยวกับการประกอบกิจการในราชอาณาจักรแทน
ผูประกอบการที่อยูนอกราชอาณาจักร 
     ข)  ผูรับโอนสินคาหรือผูรับโอนสิทธ์ิในบริการ  
     ค)  ผูท่ีมีความรับผิดตามกฎหมายวาดวยพิกัดอัตราศุลกากร 
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     ง)  ผูท่ีควบเขากันและผประกอบการใหม 
     จ)  ผูโอนและผูรับโอน 
     ฉ)  ผูประกอบการที่อยูนอกราชอาณาจักร 
     ช)  ผูประกอบการที่ไดใหบริการจากตางประเทศ 
 

1.3  ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  ตามประมวลรัษฎากรไดกําหนดใหผูเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและกิจการท่ีอยูในบังคับตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหลักเกณฑ วิธีการ ท่ีมีการกําหนดไว ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
  1)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ผูมีหนาท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะกฎหมายกําหนดใหบุคคลซ่ึงประกอบกิจการท่ีอยูในบังคับ
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เปนผูเสียภาษี คําวา “บุคคล” ท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะดังกลาวมีความหมาย
เชนเดียวกับ “บุคคล” ตามบัญญัติไวในหมวด 4 วาดวยภาษีมูลคาเพิ่ม (มาตรา 91/1 วรรคสอง แหง
ประมวลรัษฎากรประกอบมาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร) ซ่ึงหมายความวา บุคคลธรรมดา 
คณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลหรือนิติบุคคล ตามนัยเชนเดียวกับท่ีบัญญัติไวในหมวด 4 วาดวย
ภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/1 (2) (3) และ (4) แหงประมวลรัษฎากร 

2)  กิจการท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
การประกอบกิจการในราชอาณาจักรท่ีอยูบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ คือ 

        2.1)  การธนาคาร ตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชยหรือกฎหมายเฉพาะ 
        2.2)  การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตามกฎหมาย
วาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
        2.3)  การรับประกันชีวิตตามกฎหมายวาดวยการประกันชีวิต 
        2.4)  การรับจํานําตามกฎหมายวาดวยโรงรับจํานํา 
        2.5)  การประกอบกิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคารพาณิชย เชน การใหกูยืมเงินคํ้าประกัน
แลกเปล่ียนเงินตรา ออก ซ้ือ หรือขายต๋ัวเงิน หรือการรับสงเงินไปตางประเทศ 
 
 1.4  อากรแสตมป (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  อากรแสตมป เปนภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรประเภทหนึ่ง ซ่ึงเก็บจากการกระทําตรา
สารประเภทท่ีกฎหมายกําหนดไว ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
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1)  ผูมีหนาท่ีเสียอากร 
  ผูมีหนาท่ีเสียอากรแสตมปประมวลรัษฎากรไดกําหนดไวในบัญชีอัตราอากรแสตมปชองท่ี
สาม ซ่ึงผูท่ีตองเสียอากรซ่ึงตามปรกติไดแก ผูท่ีกระทําตราสารหรือผูถือเอาประโยชนจากตราสาร
นั้นระหวางคูกรณีท่ีกระทําตราสารนั้นเปนอยางอ่ืน เชน อาจตกลงใหบุคคลอื่นท่ีมิใชผูมีหนาท่ีตอง
เสียอากรตามบัญชีอัตราอากรแสตมป เปนผูเสียภาษีอากรแทนได 
  2)  วิธีเสียอากร 

วิธีเสียภาษีอากรสําหรับตราสารตามท่ีกําหนดไวในบัญชีอัตราภาษีอากรแสตมป แยก
ออกเปน 3 วิธี ตายนัยมาตรา 103 ดังนี้ 

“ปดแสตมปบริบูรณ” หมายความวา 
 2.1)  ในกรณีแสตมปปดทับ คือ การไดเสียอากรโดยปดแสตมปทับกระดาษกอน
กระทําหรือทันทีท่ีทําตราสารเปนราคาไมนอยกวาอากรที่ตองเสียและไดขีดฆาแสตมปนั้นแลวหรือ 
  2.2)  ในกรณีแสตมปดุน คือ การไดเสียอากรโดยใชกระดาษมีแสตมปดุนเปนราคาท่ี
ไมนอยกวาอากรที่ตองเสียและขีดฆาแลว หรือโดยยื่นตราสารใหพนักงานเจาหนาท่ีประทับแสตมป
และชําระเงินเปนจํานวนไมนอยกวาอากรที่ตองเสียและขีดฆาแลวหรือ 
  2.3)  ในกรณีชําระเปนตัวเงิน คือ การไดเสียอากรเปนตัวเงิน เปนราคาไมนอยกวา
อากรท่ีตองเสียตามบทบัญญัติในหมวดนี้ หรือตามระเบียบท่ีอธิบดีกําหนดโดยอนุมัติรัฐมนตรี           
         

2.  ท่ีดิน อาคารและอุปกรณระหวางการดําเนินงาน 
  2.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคล (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 

รายจายสวนใดท่ีเปนหรือถือไดวาเปนรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุนมิใหนําไปหักเปน
รายจาย เพราะตองหามมาตรา 65 ตรี (5)  แหงประมวลรัษฎากร แตใหหักเปนคาสึกหรอและคา
เส่ือมราคาไดตามอัตราของแตละประเภทของสินทรัพยต้ังแตรอบระยะเวลาบัญชีแลวหรือไมก็ตาม 

การหักคาสึกหรอและคาเส่ือมราคาของสินทรัพยใหหักไดตามหลักเกณฑ วิธีการ เง่ือนไข
และอัตราท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการหักคา        
สึกหรอและคาเส่ือมราคาของทรัพยสิน ฉบับท่ี 145/2527 และฉบับท่ี 395/2545 ดังตอไปนี้ 

1)  อาคาร 
อาคารถาวร     รอยละ 5 

 อาคารช่ัวคราว     รอยละ 100 
2)  ตนทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ  รอยละ 5 
3)  ตนทุนเพื่อการไดมาซ่ึงสิทธิการเชา  
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     กรณีไมมีหนังสือสัญญาเชา หรือมีหนังสือสัญญาเชา 
     ท่ีมีขอกําหนดใหตออายกุารเชาได โดยมีเง่ือนไขในการ 
     ตออายุการเชาไดตอๆ ไป    รอยละ 10 
     กรณีมีหนังสือสัญญาเชาท่ีไมมีขอกําหนดใหตออายกุาร 
     เชาไดหรือกําหนดใหตออายุการเชาไดเพียงระยะเวลา 
     อันจํากัดแนนอน     รอยละ 100 
       หารดวยจํานวนปอายุการเชา 
       และอายุท่ีตอไดรวมกนั 
4)  ตนทุนใหไดมาซ่ึงสิทธิในกรรมวิธี สูตร กูดวิลล 
     เคร่ืองหมายการคา สิทธิประกอบกิจการตามใบอนุญาต  
     สิทธิบัตร ลิขสิทธ์ิ หรือสิทธ์ิอยางอ่ืน 
     กรณีไมจํากัดอายกุารใช    รอยละ 10 
     กรณีจํากัดอายุการใช     รอยละ 100 
       หารดวยจํานวนปอายุการใช 
5)  ทรัพยสินอยางอ่ืน ซ่ึงโดยสภาพของทรัพยสินนัน้ 
      สึกหรอ หรือเส่ือมราคาได นอกจากท่ีดนิและสินคา รอยละ 20 
 

 2.2  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภาษีอากรธุรกิจ, 2550) 
  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเปนภาษีท่ีเรียกเก็บจากฐานทรัพยสิน คือเก็บจากเจาของโรงเรือน
และท่ีดินท่ีเจาของไมไดอยูอาศัยเอง แตไดประโยชนจากโรงเรือนและท่ีดิน 

1)  ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษี 
  ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีอยู 2 ประเภทดังนี้ 
  ก)  โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เชน บาน อาคาร สํานักงานโรงเรียนโรงภาพยนต 
โรงพยาบาล คอนโดมิเนียม ทาเรือ สะพาน อางเก็บน้ํา เจดีย อนุสาวรีย เปนตน 
  ข)  ท่ีดินที่ใชปลูกสรางโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง เชน ปลูกบานหลังหนึ่งในท่ีดิน
แปลงหน่ึง เม่ือมีการเสียภาษีตองเสียท้ังท่ีดินและบานท่ีอยูบนท่ีดินนั้น 

2)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษี  
 ผูท่ีมีหนาท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินคือเจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางและท่ีดิน 
ฉะนั้นถาผูใดเปนเจาของท่ีดินแลวปลูกตึกใหเชาก็มีหนาท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อางตาม
มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 
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3)  อัตราภาษี 
  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นตองเสียในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป 
 4)  วิธีเสียภาษี 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นตองเสียภาษีปละ 1 คร้ัง โดยเสียท่ีศาลาวาการกรุงเทพมหานคร
หรือสํานักงานเขต สํานักงานเทศบาล สํานักงานองคการบริหารสวนทองถ่ิน หรือท่ีวาการอําเภอ 
แลวแตวาทรัพยสินต้ังอยูท่ีใด 
 
 3.  การจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 
  3.1  ภาษีเงินไดนิติบุคคล (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 

1)  การรับรูรายไดรายจายในการขาย 
 ในการบันทึกบัญชีวิธีการรับรูรายไดรายจายมีการกําหนดหลักเกณฑไวหลายกรณีดวยกัน

เพื่อท่ีจะใหการประกอบกิจการแตละกิจการนําหลักเกณฑในการรับรูรายไดรายจายในทางบัญชีท่ี
ยอมรับโดยท่ัวไปไดแก เกณฑเงินสด (Cash Basic) เกณฑสิทธิ (Accrual Basic) เกณฑการผอน
ชําระ (Installment Method) เกณฑสัญญาระยะยาว (Long term contract Method) เกณฑเฉล่ียรายได 
(Average Method) และเกณฑผสม (Hybrid Method) 

ในการศึกษาเกี่ยวกับการับรูรายไดรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติ
บุคคล จึงแยกพิจารณาหลักเกณฑการรับรูรายไดรายจายได 2 ประเภท ดังนี้ 
 1.1)  เกณฑสิทธิ (Accrual Basic) 
 การคํานวณรายไดรายจายตามเกณฑสิทธิตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวล
รัษฎากร กําหนดหลักเกณฑไววา ใหนํารายไดท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมได
รับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น จึงเห็นไดวา
เกณฑการรับรูรายไดรายจายดังกลาวจะพิจารณาวาสิทธิเรียกรองใหชําระหนี้เกิดข้ึนในรอบ
ระยะเวลาบัญชีใดก็ใหรับรูเปนรายไดรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 
  1.2)  เกณฑท่ีอธิบดีกรมสรรพากรอนุมัติ 
 อธิบดีกรมสรรพากรมีอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร ท่ีจะ
กําหนดหลักเกณฑการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัทและหางหุนสวนนิติบุคคลประกอบ
กิจการบางประเภท ใชเกณฑการรับรูรายไดรายจายตามเกณฑท่ีอนุมัติไดแก 
  ก)  กิจการธนาคาร กิจการประกันภัย กิจการอ่ืนทํานองเดียวกัน สําหรับดอกเบ้ียผิดนัด 
  ข)  กิจการประกันชีวิต สําหรับดอกเบ้ียประกันชีวิต 
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  ค)  กิจการใหเชาซ้ือทรัพยสินหรือซ้ือขายผอนชําระ 
  ง)  กิจการรับเหมากอสราง 
  จ)  กิจการวิชาชีพอิสระ 
  ฉ)  กิจการใหบริการที่ไมมีสินคาหรือวัสดุคงเหลือ 
  ช)  กิจการสนามกอลฟหรือการใหบริการตามสัญญาเชาระยะยาวแกสมาชิก 
  ซ)  กิจการขายชอรต 
  ฌ)  กิจการของบริษัทบริหารสินทรัพย ตามกฎหมายวาดวยบริษัทบริหารสินทรัพย 
 

3.2  ภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 

1)  การจัดเก็บภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร กําหนดกิจการท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มไว 3 
ประเภท ดวยกันคือ  
   1.1)  กิจการท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
     ก)  การขายสินคาในราชอาณาจักรโดยผูประกอบการ 
     ข)  การใหบริการในราชอาณาจักรโดยผูประกอบการ 
     ค)  การนําเขาโดยผูนําเขา 
   1.2)  กิจการท่ีไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
      ก)  กิจการท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 แหงประมวล
รัษฎากรเวนแตจะเปนกิจการท่ีเกี่ยวเนื่องกับกิจการท่ีอยูในบังคับเสียภาษีมูลคาเพิ่มตามมาตรา 91/4 
      ข)  กิจการไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/3 แหงประมวลรัษฎากร 
      ค)  กิจการท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายสินคาหรือการใหบริการในราชอาณาจักร
ตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร 
      ง)  การกระทําท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายสินคาหรือการใหบริการ ในกรณี
ผูประกอบการไดรับผลประโยชนจากการใด ๆ ท่ีไมเขาลักษณะเปนการตอบแทนจากการขายสินคา
หรือบริการตามประมวลรัษฎากร ก็ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
 
  3.3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 
  1)  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ แบงออกเปน 3 อัตรา แยกใชกับกิจการดังนี้ 
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    1.1)  สําหรับกิจการขายหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพย ซ่ึงปจจุบันนี้ไดรับยกเวนภาษี 
   1.2)  รอยละ 2.5 สําหรับกิจการประกันชีวิตและกิจการโรงรับจํานํา 
   1.3)  รอยละ 3.0 สําหรับกิจการธนาคาร กิจการธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร กิจการเยี่ยงธนาคารพาณิชยและกิจการขายอสังหาริมทรัพย 
  2)  กําหนดเวลาในการเสียภาษี 

ตองชําระตามอัตราภาษีรอยละของยอดรายรับกอนหักรายจายของเดือนภาษี ภายในวันท่ี 
15 ของเดือนถัดไป หากผูมีหนาท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไมยื่นรายการหรือยื่นไมครบ จะตองรับผิด
เสียเงินเพิ่ม และเบ้ียปรับทางกฎหมาย 
 
 3.4  อากรแสตมป (ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร, 2550) 
  เม่ือมีการจําหนายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ มีหลักเกณฑและหัวขอในการพิจารณาดังนี้ 
 1)  อัตราอากรแสตมป แบงออกเปน 3 อัตรา แยกใชกับกิจการดังนี้ 
  1.1)  เชาท่ีดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนหรือแพ  1 บาท 
  1.2)  โอนใบหุน ใบหุนกู พันธบัตร    1 บาท 
  1.3)  เชาซ้ือสินทรัพย      1 บาท 
  1.4)  จางทําของ      1 บาท 
  1.5)  กูยืมเงิน      1 บาท 
  1.6)  กรมธรรมประกันภัย     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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หลักเกณฑของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน  
1.  หลักเกณฑการจัดทําบัญชีของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน  (สมเดช โรจนคุรี

เสถียร, 2539) 
 การดําเนินธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้นมักจะเกิดปญหาในการจัดหรือวางระบบ
บัญชีของธุรกิจไมสอดคลองกับการดําเนินของกิจการไดอยางแทจริงไมวาจะเปนการจัดซ้ือวัตถุดิบ 
การควบคุมและจัดทําบัญชีวัตถุดิบ สินทรัพยถาวร การคิดคาสึกหรอคาเส่ือมราคาสินทรัพย 
ตลอดจนการรับจายเงินท่ีเกิดจากการดําเนินกิจการในการจัดทําบัญชีของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริม
การลงทุนมักจะประสบปญหาบอย ๆ เกี่ยวกับสินทรัพยถาวรท่ีนาสนใจดังนี้ 
 1.1  ท่ีดิน (Land) 
 เม่ือกิจการมีความประสงคจะมีท่ีดินไวในครอบครอง ในการจัดซ้ือท่ีดินของกิจการจะตอง
ประกอบไปดวยราคาทุนบวกดวยคาใชจายตางๆ ท่ีเกิดจากการซ้ือหรือไดมา เชน 
 ก)  คารังวัดท่ีดิน 
 ข)  คาภาษแีละคาธรรมเนียมโอน 
 ค)  คาถมดินหรือคาปรับหนาดิน 
 ง)  คานายหนาในการซ้ือท่ีดนิ 
 จ)  ดอกเบ้ียเงินกูยืมคาซ้ือท่ีดิน 

1.2  อาคาร (Building) 
โดยปกติกิจการจะมีท้ังการซ้ือและการกอสรางอาคารเปนสํานักงานของกิจการข้ึนมาเอง 

ส่ิงหนึ่งท่ีจะตองนําไปพิจารณาดวนก็คือดอกเบ้ียเงินกูยมืในการกอสรางอาคารควรจะมีหลักเกณฑ
ในการพจิารณา คือ 

ก)  ดอกเบ้ียเงินกูยืมมากอสรางอาคาร อยูในระหวางการกอสราง ใหถือเปนรายจายลงทุน
เปนตนทุนอาคารนําไปหักคาสึกหรอและคาเส่ือมราคาอาคารไมเกิน 5 % ตอป ตามประมวล
รัษฎากร 
 ข)  ดอกเบ้ียท่ีเกิดจากการกูยืมมาเพื่อการกอสรางอาคาร เม่ืออาคารเสร็จใชงานได ใหถือ
เปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิ 
 1.3  อุปกรณและเคร่ืองใชประจําสํานักงาน (Building Equipment) 

อุปกรณท่ีติดกับตัวอาคารไมสามารถถอนหรือเคล่ือนยายไดสะดวกงายดาย เชนเคร่ือง 
ปรับอากาศ ลิฟท ระบบไฟฟา โทรศัพท คาตกแตงและติดต้ัง ถือเปนรายจายฝายทุนนําไปคิดคา
เส่ือมราคาได แตควรแยกบัญชีออกมาตางหากจากอาคาร เพื่อความสะดวกในการคิดคาเส่ือมราคา
และควบคุมการใชงานการซอมบํารุง 
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 ท้ังนี้ธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับสิทธิประโยชนลดหยอนอากรในการ
นําเขาเคร่ืองจักรท่ีใชในการผลิตสินคาท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ
และเง่ือนไขของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนดังนี้ 
 ก)  การเร่ิมกอสรางโรงงานและการส่ังซ้ือเคร่ืองจักร 
 ข)  การนําเขาเคร่ืองจักร 
 ค)  การพิจารณาเกี่ยวกับเคร่ืองจักรและอุปกรณ 
 ง)  การขอใหพิจารณาขออนุญาตจํานองเคร่ืองจักร และการนําเคร่ืองจักรออกไป
ตางประเทศ 
 จ)  การขอใหพิจารณาการขออนุญาตจํานองเคร่ืองจักรและการนําเคร่ืองจักรออกไป
ตางประเทศ 
 ฉ)  การขอปฏิบัติเกี่ยวกับภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ช)  การอนุญาตโอนเคร่ืองจักรไปเพ่ือทําสัญญาเชาแบบลิสซ่ิง หรือสัญญาเชาซ้ือ 
 

หลักเกณฑการจัดทําภาษีของธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน (สมเดช โรจนคุรี
เสถียร, 2539) 

ขอปฏิบัติเกี่ยวกับภาษเีงินไดนิติบุคคล 
ถึงแมวากิจการท่ีได รับการสงเสริมการลงทุนไดรับการยกเวนภาษีตามเง่ือนไขท่ี

คณะกรรมการการสงเสริมการลงทุนไดกําหนดไวในแตละเขต แตก็ยังคงมีปญหาในทางปฏิบัติท่ี
จะตองคํานวณกําไรขาดทุนสุทธิใหเปนไปตามเง่ือนไขบทบัญญัติแหงประมวลรัษฎากรตาม
ประกาศกรมสรรพากรเร่ือง การคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติ
บุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน ดังตอไปนี้ 

1.  การคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิท่ีไดรับจากการประกอบกิจการท่ีไดรับการ
สงเสริมการลงทุนตองเปนไปตามหลักเกณฑเง่ือนไขตามประมวลรัษฎากร 

2.  รายไดท่ีจะนําไปคํานวณกําไรสุทธิจากการประกอบกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลนั้นตองเปนรายไดดังตอไปนี้ 

 2.1  รายไดจากการจําหนายผลิตภัณฑ ผลิตผล หรือการใหบริการตามโครงการท่ีไดรับ
การสงเสริมไมเกินปริมาณการผลิตตอป หรือไมเกินขนาดของกิจการท่ีใหบริการตามท่ีระบุไวใน
บัตรสงเสริมการลงทุน 

 2.2  รายไดจากการจําหนายผลพลอยไดและสินคากึ่งสําเร็จรูปตามชนิดและปริมาณ
ตามท่ีระบุไวในบัตรสงเสริมการลงทุน 
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 2.3  รายไดจากการจําหนายเคร่ืองจักร สวนประกอบ อุปกรณ เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีใช
ประกอบกิจการตามโครงการสงเสริมการลงทุนและหมดสภาพหรือไมเหมาะสมท่ีจะใชงานตอไป 

 2.4 รายไดประเภทดอกเบ้ียหรือรายไดอยางอ่ืนท่ีเกิดจากการใด อันเปนปกติธุรกิจใน
การประกอบกิจการตามท่ีไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

3.  ในกรณีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนประกอบกิจการท้ังท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ใหคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิของแตละกิจการแยกตางหากจากกัน แตการคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลใหนํากําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิของกิจการที่ไดรับยกเวน
ภาษีเงินไดนิติบุคคลและที่ไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมารวมเขาดวยกัน และใหถือปฏิบัติ
ดังนี้ 

 3.1  กรณีท่ีผลการดําเนินงานรวมมีกําไร 
 -  ถามีกําไรสุทธิท้ังสองกิจการ ผูไดรับการสงเสริมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล

สําหรับกําไรสุทธิจากกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 -  ถากําไรสุทธิจากกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล เปนจํานวน

มากกวาผลขาดทุนสุทธิจากกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล ผูไดรับการสงเสริมตองเสีย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยคํานวณจากจํานวนกําไรสุทธิรวม 

 -  ถามีกําไรสุทธิจากกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนจํานวนมากกวา
ผลขาดทุนสุทธิจากกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลผูไดรับการสงเสริมการลงทุนไม
ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเต็มจํานวนกําไรสุทธิรวม 

 3.2  กรณีผลการดําเนินงานรวมไมมีกําไรสุทธิ 
 ผูไดรับการสงเสริมไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ถึงแมวากิจการท่ีไมไดรับยกเวน

ภาษีเงินไดนิติบุคคลจะมีกําไรสุทธิก็ตาม 
4.  การนําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดข้ึนระหวางเวลาท่ีไดรับยกเวนเงินไดนิติบุคคลไปหัก

ออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยไดรับยกเวน
ภาษีเงินไดนิติบุคคลใหถือปฏิบัติดังตอไปนี้ 
 4.1  ในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมประกอบกิจการเฉพาะท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลใหถือปฏิบัติดังตอไปนี้ 

 -  ผูไดรับการสงเสริมมีสิทธินําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดข้ึนในระหวางเวลาไดรับ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นภายหลังระยะเวลาไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคลกําหนดเวลาไมเกิน 5 ป 
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 -  การนําผลขาดทุนประจําปไปหักออกจากการกําไรสุทธิตามขอแรก ผูไดรับการ
สงเสริมจะเลือกหักออกจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ได 

 4.2  ในกรณีผูไดรับการสงเสริมประกอบกิจการท้ังท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
และไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคลล ใหถือปฏิบัติดังนี้ 

 -  กรณีกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีผลขาดทุนประจําปและกิจการ
ท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําไรสุทธิ ผูไดรับการสงเสริมมีสิทธินําผลขาดทุน
ประจําปของกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลไปหักออกจากกําไรสุทธิของกิจการท่ีไมได
รับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในระหวางเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิตบุคคล 

 -  กรณีกิจการไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีผลขาดทุนประจําปและกิจการ
ไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิสะสมจากปกอน ผูไดรับการ
สงเสริมจะตองนําผลขาดทุนสะสมประจําปสะสมยกมาจากปกอนของกิจการท่ีไมไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคลไปหักออกจากกําไรสุทธิของกิจการท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลกอน 

 -  ผูท่ีไดรับการสงเสริมมีสิทธินําผลขาดทุนประจําปคงเหลือของกิจการท่ีไดรับ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเฉพาะสวนท่ีเกินกําไรสุทธิของกิจการดังกลาวท่ีเกิดข้ึนในระหวางเวลา
ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล ไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาที่ไดรับ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลาไมเกิน 5 ป 

5.  เงินปนผลจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมซ่ึงไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและจะ
ไดรับยกเวนไมถือรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดนั้น จะตองเปนปนผลท่ีผูไดรับการสงเสริมจาย
และผูรับเงินปนผลไดรับในระหวางระยะเวลาท่ีผูรับการสงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 

6.  เงินปนผลที่ผูรับอยูในขายไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ตองเปนเงินปนผลที่จายจากกําไรสุทธิของกิจการท่ีไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 

7.  กรณีผูไดรับการสงเสริมประกอบกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและไมได
รับยกเวนเงินไดนิติบุคคล ผูไดรับการสงเสริมจะจายเงินปนผลของกิจการยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลเทานั้น 

8.  กรณีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนประกอบกิจการท่ีตองเสียภาษีเงินไดหลายอัตรา หรือ
ไดรับการลดอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนผูจายเงินปนผล ตองระบุในหนังสือรับรองหัก ณ ท่ีจาย
ใหชัดเจนวา เงินไดท่ีจายนั้นจํานวนใดไดมาจากกิจการท่ีตองเสียภาษีเงินไดในอัตราใด 
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ขอปฏิบัติเก่ียวกับภาษีมูลคาเพิ่ม  
 ยกตัวอยาง การนําเขาเคร่ืองจักร เพื่อใชในการผลิตเพื่อการสงออกของผูไดรับการสงเสริม
การลงทุน ผูนําเขาจะวางเงินคํ้าประกัน หลักประกัน หรือจัดใหมีผูคํ้าประกันเพื่อเปนการประกัน
ภาษีมูลคาเพิ่มท่ีตองชําระแทนการชําระภาษีมูลคาเพิ่มก็ได สําหรับวิธีการวางประกันใหทําโดยการ
ยื่นหนังสือคํ้าประกันของธนาคารตออธิบดีกรมศุลกากรท่ีกรมศุลกากร หรือท่ีดานศุลกากรท่ีอธิบดี
ศุลกากรกําหนดพรอมหนังสือของสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ซ่ึงแจงใหผูนําเขาใช
หนังสือคํ้าประกันของธนาคารเปนประกันภาษีมูลคาเพิ่ม และการถอนคํ้าประกันดังกลาวจะทําได
เม่ือสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดมีหนังสือถึงอธิบดีกรมศุลกากรรับรองวา
เคร่ืองจักรหรือวัตถุดิบนั้นๆ เปนของท่ีไดรับอนุมัติใหนําเขาตามโครงการสงเสริมการลงทุน 
 
 ขอปฏิบัติเก่ียวกับภาษีศุลกากร 
 ยกตัวอยาง การนําเขาวัตถุดิบเพื่อใชในการผลิตเพื่อการสงออกของผูไดรับการสงเสริมการ
ลงทุน ผูนําเขาจะทําติดตอเอกสารเดินดานกับดานศุลกากรเพื่อใชเสียอากรขาเขา หรือคาลวงเวลาทํา
การท่ีบริษัทต้ังดําเนินงานอยู โดยรายละเอียดจะมีการระบุประเภท ชนิด น้ําหนักของวัตถุดิบท่ี
นําเขา เม่ือไดรับใบผานดานศุลกากรแลวก็มีการนําไปแนบกับตัวในอินวอยดสงใหกับบริษัทเก็บไว
เพื่อเปนหลักฐานกรณีมีการสงวัตถุดิบออกนอกนิคมอุตสาหกรรมบริษัทจะตองมีการใชเอกสารใบ
ผานดานไวเปนหลักฐานใหกับทางเจาหนาท่ีประจําดานศุลกากร  
 
 ขอปฏิบัติเก่ียวกับคาเส่ือมราคา 
 เม่ือกิจการไดรับการสงเสริมการลงทุนไดมีการซ้ือสินทรัพยเขามาเพื่อมาใชในกิจการ
โดยเฉพาะเคร่ืองจักรท่ีใชในการผลิตสินคาเพื่อสงออกเมื่อส้ินงวดบัญชีกิจการจะตองมีการคิดคา
เส่ือมราคาทรัพยสินสําหรับคาเส่ือมราคาสินทรัพยควรจะแยกออกมาวาสินทรัพยท่ีกิจการไดมาเพ่ือ
ใชในกิจการนํามาใชประโยชนของกิจการท่ีสงเสริมการลงทุนหรือไม โดยมีหลักเกณฑในการ
พิจารณาคาเส่ือมราคา ดังนี้ 
 1. หากคาเส่ือมราคาเปนคาใชจายท่ีเกิดข้ึนกิจการหนึ่งกิจการใดโดยเฉพาะ  
 2. สามารถแยกคาเส่ือมราคาออกมาไดวาเกิดจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน
หรือไมไดรับการสงเสริมการลงทุนแยกเปนบัญชีคาใชจาย 3 ประเภท ไดแก 
      2.1  คาเส่ือมราคารวม 
      2.2  คาเส่ือมราคาท่ีไดรับการยกเวนภาษีเงินได (BOI) 
      2.3  คาเส่ือมราคาท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีเงินได (NON-BOI) 
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เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 ในการศึกษามีเอกสารและงานวิจยัท่ีเกีย่วของ สรุปรายละเอียดตาง ๆ ไวดังนี ้

 

ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม (2541) ไดศึกษาการขายทรัพยสินของกิจการอาจเปนการขายท้ังหมด

หรือบางสวน และทรัพยสินท่ีขายอาจเปนอสังหาริมทรัพย เชน เคร่ืองจักร เคร่ืองใชสํานักงาน หรือ

อาจเปนอสังหาริมทรัพย เชน ท่ีดิน อาคารโรงงาน การขายทรัพยสินนี้ผูโอนและผูรับโอนจะตอง

คํานึงถึงภาระหนี้สินเงินได ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาธรรมเนียม

การโอน อากรแสตมป ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีปาย 

 1.  ภาษีเงินได หากผูประกอบการขายทรัพยสินไดในราคาสูงกวาตนทุนและคาใชจายใน

การขาย ผูประกอบการก็มีกําไร ตองนํากําไร (Capital Gain) นั้นมาเปนเงินไดในการคํานวณภาษี

เงินไดนิติบุคคลแตวาผูประกอบการนั้นเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ในกรณีตรงกันขาม 

ถาขายไดในราคาท่ีตํ่ากวาตนทุนและคาใชจายในการขายแลว ผูประกอบการก็มีสิทธินําผลขาดทุน 

(Capital Loss) นั้นมาหักเปนรายจายในการคํานวณภาษีได 
2.  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย หากทรัพยสินท่ีผูประกอบการขายนั้นเปนอสังหาริมทรัพย เชน 

ท่ีดิน อาคาร ผูซ้ือจะตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายตามมาตรา 50(5) หรือ 69 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 
กลาวคือ ถาผูขายเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูซ้ือจะตองหักภาษี ณ ท่ีจายตาม
มาตรา 50(5) คือใหนําราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยท่ีขายมาหักคาใชจายเปนการเหมาตามพระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการกําหนดคาใชจายท่ียอมใหหักจากเงินได
พึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 165) พศ.2529 หรือกรณีท่ีผูขายเปนผูมีหนาท่ีเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ถือเปนเครดิตของผูตองเสียภาษีในการคํานวณภาษีแลวแต
กรณี (ประมวลรัษฎากรมาตรา 60,69 ตรี วรรคสอง) 

3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม หากทรัพยสินท่ีผูประกอบการขายใหแกผูซ้ือเปนทรัพยสินประเภท
สังหาริมทรัพย ก็ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม โดยผูขายซ่ึงเปนผูประกอบการที่จดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม
ในอัตรารอยละ 7 มีหนาท่ีเรียกเก็บภาษีดังกลาวจากผูซ้ือพรอมออกใบกํากับภาษีใหดวย 

4.  ภาษีธุรกิจเฉพาะ หากสินทรัพยท่ีขายนั้นเปนอสังหาริมทรัพยแลว ผูขายจะตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะหรือไม ตองพิจารณาวาการขายอสังหาริมทรัพยนั้นเปนการขายเปนทางคาหรือหากําไร
หรือไม หากเปนการขายเปนทางคาหรือหากําไรแลว ผูขายจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษี
บํารุงทองท่ีอัตรารอยละ 3.3% ของราคาขาย กรณีท่ีจะเขาขายเปนการขายเปนทางการคาหรือหา
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กําไร ไดแกกรณีท่ีกําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี 244) พศ.2544 

5.  คาธรรมเนียมการโอน การจดทะเบียนโอนขายอสังหาริมทรัพยตองเสียคาธรรมเนียม
การโอน 2% ของราคาประเมิน โดยผูโอนและผูรับโอนตองแบงกันเสียฝายละคร่ึง เวนแตจะตกลง
ใหฝายใดฝายหนึ่งเปนผูเสียท้ังหมด 

6.  อากรแสตมป สัญญาซ้ือขายไมตองเสียคาอากรแสตมป ไมวาจะเปนสัญญาซ้ือขาย
สังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยเพราะบัญชีอัตราอากรแสตมปท่ีบัญญัติไวในประมวลรัษฎากร 
ไมไดกําหนดใหสัญญาซ้ือขายตองเสียคาอากรแสตมป อยางไรก็ดี ใบรับหรือใบเสร็จรับเงินตอไปนี้
ตองเสียคาอากรแสตมปรอยละ 0.5 ของราคาขายตามบัญชี อัตราอากรแสตมปลักษณะ 28 ใบรับ
แหงประมวลรัษฎากร อาทิ ใบรับรองรางวัลสลากกินแบงของรัฐบาล ใบรับสําหรับการโอนหรือ
กอต้ังสิทธิใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เปนตน 

7.  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ีและภาษีปาย การขายทรัพยสินของกิจการไม
ตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีปาย แตผูซ้ือก็ตองตรวจสอบวาผูขายคาง
ชําระคาภาษีดังกลาวหรือไมเพราะภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้น พระราชบัญญติภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พุทธศักราช 2475 มาตรา 45 ไดบัญญัติใหผูรับโอนโรงเรือนและท่ีดินตองรับผิดในหนี้คาภาษี
โรงเรือนและท่ีดินท่ีคางอยูและยังไมไดชําระ และภาษีบํารุงทองท่ี พศ.2508 มาตรา 39 ไดบัญญัติให
ผูรับโอนมีหนาท่ีรวมกับเจาของท่ีดินเดิมเสียภาษีบํารุงทองท่ีคางชําระไมเกิน 5 ป รวมท้ังปสุดทายท่ี
มีการเปล่ียนแปลงเจาของท่ีดินดวย สวนภาษีบํารุงทองท่ีท่ีคางชําระเกินกวานี้อยูในความรับผิดชอบ
ในสวนของเจาของท่ีดิน สวนภาษีปายนั้น แมพระราชบัญญติภาษีปาย พศ.2510 จะมิไดบัญญติให
ผูรับโอนท่ีดินและหรืออาคารท่ีปายติดต้ังหรือแสดงอยูตองรวมรับผิดในหนี้คาภาษีปายท่ีคางชําระ 

 
จิราภรณ สุนทรไพบูลย (2543) ไดศึกษาแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ 

ในสวนการวัดมูลคาเร่ิมแรกของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ กิจการตองมีการบันทึกมูลคาเร่ิมแรกตาม
หลักเกณฑการับรูที่ดิน อาคารและอุปกรณ โดยใชราคาทุน ซ่ึงราคาทุนประกอบดวย ราคาซ้ือและ
คาใชจายอ่ืนๆ ท่ีทําใหสินทรัพยพรอมท่ีจะใชงาน โดยมี 2 แนวทางดังนี้ แนวทางท่ีกําหนดใหถือ
ปฏิบัติ คือ ณ วันส้ินงวด กิจการตองแสดงรายการท่ีเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ ดวยราคาทุนหักคา
เส่ือมราคาสะสมและคาเผ่ือการดอยคาของสินทรัพย แนวทางท่ีอาจเลือกปฏิบัติ คือ  รายการท่ีเปน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณหลังจากรับรูเปนสินทรัพยเม่ือเร่ิมแรกแลวอาจแสดงดวยราคาท่ีตีใหม และ
จะตองมีการทบทวนอายุการใชงานของสินทรัพยและทบทวนวิธีการคิดคาเส่ือมราคา รวมถึงการ
เปดเผยขอมูลเพื่อใหผูใชงบการเงินไดขอมูลท่ีมีคุณภาพเช่ือถือไดทันตอเหตุการณ และมีความ
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เกี่ยวของกับปญหา การรายงานขอมูลทางการเงินจึงควรจะเปดเผยขอมูลท่ีจําเปน ซ่ึงจะปองกัน
ไมใหผูใชงบการเงินเกิดความเขาใจผิด และเปนการใหขอมูลท่ีถูกตองตามควร และเพียงพอตอการ
ตัดสินใจ 
 


