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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม  เร่ืองปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

ในจังหวัดเชียงใหม
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แบบสอบถาม 
เร่ือง 

ปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม 

คําชี้แจง 

 แบบสอบถามนี้จัดทําขึ้นโดยนักศึกษาระดับปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม โดยมีวัตถุประสงคหลักเพื่อศึกษาปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผู
ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงคําตอบของทานจะถูกนําไปประมวล 
ผลเพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหกับผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ผูสนใจ
ทั่วไปที่จะเขามาประกอบธุรกิจดังกลาวใชเปนแนวทางในการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหา     
ริมทรัพยไดถูกตอง ซ่ึงขอมูลที่ไดจะนําไปใชประโยชนทางวิชาการเทานั้น จะไมกอใหเกิดปญหา
ความเสียหายหรือมีผลตอเนื่องตอทาน ขอมูลของทานจะถูกปกปดเปนความลับ ดังนั้นจึงเรียนมา
เพื่อขอความรวมมือจากทานในการใหขอมูลตามความเปนจริงจะเปนพระคุณอยางสูง ทั้งนี้ คําตอบ
ของทานจะถูกนําไปใชในระดับภาพรวมเทานั้น 

แบบสอบถามนี้มีสวนประกอบ 3 สวน คือ 
สวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถามและสถานประกอบการ 
สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับปญหาความรู ความเขาใจเกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจด

ทะเบียนการทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพย 
สวนท่ี 3 ขอมูลเกี่ยวกับปญหาภาษีอากร ประกอบดวย ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

ภาษีเงินไดนิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป ภาษีมูลคาเพิ่ม และ
ภาษีหัก ณ ที่จาย 

สวนท่ี 4 ขอมูลเกี่ยวกับปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจ  
สวนท่ี 5 ขอเสนอแนะและความคิดเห็น 
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สวนท่ี 1  ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถามและสถานประกอบการ 
คําชี้แจง  กรุณาขีดเครื่องหมาย  ลงใน [  ] หนาคําตอบที่ทานเห็นตรงกับความเปนจริงเพียง
คําตอบเดียว 

1. เพศ    1.  [   ]   ชาย  2.  [   ]   หญิง 

2. อายุของผูตอบแบบสอบถาม 1.  [   ]   ต่ํากวา 25 ป 2.  [   ]   26 – 40 ป 
3.  [   ]   41 – 60 ป 4.  [   ]   สูงกวา 60 ป  

3.  ระดับการศกึษาของผูตอบแบบสอบถาม 
1.  [   ]  ต่ํากวาปริญญาตรี   2.  [   ]  ปริญญาตรี 

 3.  [   ]  สูงกวาปริญญาตรี  
4. ตําแหนงของผูตอบแบบสอบถาม 

1.  [   ]  เจาของกิจการ   2.  [   ]  ผูจัดการ / หวัหนาฝายบัญชี 
3.  [   ]  พนักงานบัญชี   4.  [   ]  ผูทําบัญชีของกิจการ  
5.  [   ]  อ่ืน ๆ ระบุ…………………………  

5. ประเภทกิจการ 
1.  [   ]  บุคคลธรรมดา   2.  [   ]  นิติบุคคล 
3.  [   ]  บุคคลที่มิใชนิติบุคคล  4.  [   ]  อ่ืน ๆ ระบุ........................................ 

6. ลักษณะกิจการ 
1.  [   ]  กิจการขายเฉพาะทีด่ิน  2.  [   ]  ขายที่ดินพรอมอาคาร 
3.  [   ]  ขายเฉพาะอาคาร   4.  [   ]  อ่ืน ๆ ระบุ........................................ 

7. กิจการของทานเสียภาษีใดบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
1.  [  ]  ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา  2.  [  ]  ภาษีเงนิไดนิติบุคคล 

 3.  [  ]  ภาษีมลูคาเพิ่ม   4.  [  ]  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 5.  [  ]  ภาษีหกั ณ ที่จาย   6.  [  ]  อากรแสตมป 

7.  [  ]  ภาษีอ่ืนๆ ระบุ............................................  
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สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับปญหาความรู ความเขาใจเกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจดทะเบียนการทํา
นิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพย 

คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย ลงในชองระดับการประเมินปญหาทีต่รงกับระดับความคิดเหน็
ของทานมากที่สุด 

ระดับปญหา ปญหาความรู ความเขาใจเกี่ยวกับคาธรรมเนียม และการจด
ทะเบียนการทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพย มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

1. ความเขาใจในเรื่องหลักเกณฑการคาอสงัหาริมทรัพย      

2. ความรูเร่ืองเกี่ยวกับคาธรรมเนียมอสังหาริมทรัพย      

3. ความรูเร่ืองเกี่ยวกับการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย      

4. ความรูดานการจดทะเบียนและการแจงการเปลี่ยนแปลง
ทะเบียนภาษีมลูคาเพิ่ม 

     

5. ความรูเร่ืองการทํานิติกรรมการคาอสังหาริมทรัพย      

6. ความรูเร่ืองกฎหมายเกีย่วกับธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย      

7. ความรูเร่ืองการเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย      

8. ความเขาใจเรื่องราคาประเมิน กับราคาตลาด      

9. ความรูความเขาใจในเรื่องการกําหนดโทษจากการไมเสีย
ภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 

     

10. ความเขาใจเกี่ยวกบัภาระภาษีเมื่อทํานติิกรรมธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพย 
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สวนท่ี 3   ขอมูลเก่ียวกับปญหาภาษีอากร ประกอบดวย ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติ
บุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป ภาษีมูลคาเพิ่ม และภาษีหัก ณ ท่ีจาย 

คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย ลงในชองระดับการประเมินปญหาทีต่รงกับระดับความคิดเหน็
ของทานมากที่สุด 

ระดับปญหา 
ปญหาภาษีอากร 

มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

ปญหาภาษีเงนิไดบคุคลธรรมดา      

1. มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษเีงินไดบคุคล
ธรรมดาดวยตนเอง 

     

2. ไมไดยืน่แบบแสดงรายการเสียภาษีเงนิไดบุคคล
ธรรมดาประจําป 

     

3. ถูกประเมินภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดาเพิ่มเติม      

4. บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลกัเกณฑการ
เสียภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 

     

 ปญหาภาษีเงนิไดนิติบุคคล      

5. มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษเีงินไดนติิบุคคล
ดวยตนเอง 

     

6. ไมไดยืน่แบบแสดงรายการเสียภาษีเงนิไดนิติ
บุคคลประจําป 

     

7. ถูกประเมินภาษีเงนิไดนิตบิุคคลเพิ่มเติม      

8. บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลกัเกณฑการ
เสียภาษเีงินไดนิติบุคคล 

     

 ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะ      

9. มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีธุรกจิเฉพาะดวย
ตนเอง 

     

10. ไมไดยืน่แบบเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ      

11. ถูกประเมนิภาษีธุรกจิเฉพาะเพิ่มเติม      

12. บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑ
การคิดภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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ระดับปญหา 
ปญหาภาษีอากร 

มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 
13. ไมทราบวาตองเสียภาษอ่ืีนที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยอีก 

     

14. ไมทราบวาตองยื่นแบบเมื่อใด       

15. ยื่นแบบไมทันเวลา      

ปญหาอากรแสตมป      

16. มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดอากรแสตมปดวย
ตนเอง 

     

 ปญหาภาษีมูลคาเพิ่ม      

17. มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษีมูลคาเพิ่มดวย
ตนเอง 

     

18. ไมทราบวาจะตองเสียภาษี      

19. ไมไดยืน่แบบแสดงรายการภาษีมูลคาเพิ่ม      

20. ถูกประเมนิภาษีมูลคาเพิม่เพิ่มเติม      

21. บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑ
การคํานวณภาษีมูลคาเพิ่ม 

     

22. ไมมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเฉลี่ยภาษีซ้ือ      

23. นําภาษีซ้ือทั้งจํานวนไปหักออกจากภาษีขายโดย
ไมไดทําการเฉลี่ยภาษีซ้ือ 

     

24. ไมไดจดัเกบ็เอกสารเกี่ยวกับภาษีซ้ือ-ขาย      

25. ไมทราบวาตองยื่นแบบเมื่อใด       

26. ยื่นแบบไมทันเวลา      

27. รับใบกํากบัภาษีซ้ือลาชา       

28. ไดรับใบกาํกับภาษปีลอมหรือคํานวณไมถูกตอง      

29. การขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มลาชา      
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ระดับปญหา 
ปญหาภาษีอากร 

มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

ปญหาภาษีหัก ณ ท่ีจาย      

30. มีความผิดพลาดเมื่อตองคิดภาษหีัก ณ ที่จายดวย
ตนเอง 

     

31. ไมไดนําสงภาษหีักภาษี ณ ที่จาย      

32. เสียเบี้ยปรับ เงินเพิ่ม ในการนําสงภาษหีัก ณ ที่
จาย 

     

33. บุคลากรไมมีความรู ความเขาใจในหลักเกณฑ
การหักภาษี ณ ที่จาย 

     

34. มีความลาชาและมีขอผิดพลาดในการออก
หนังสือรับรองการหัก ณ ทีจ่าย 

     

35. ไมทราบวาตองยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษี
เมื่อใด  

     

36. ยื่นแบบเสียภาษีหัก ณ ทีจ่ายไมทนัเวลา      
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สวนท่ี 4  ขอมูลเก่ียวกับปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจ  
คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย ลงในชองระดับการประเมินปญหาทีต่รงกับระดับความคิดเหน็

ของทานมากที่สุด 
ระดับปญหา 

ปญหาอื่นในการประกอบธุรกิจ 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

1. เวลาติดตอหนวยงานราชการไมไดรับความสะดวก      

2. การเปลี่ยนแปลงขอกฎหมายบอยทําใหเกิดความ
ยุงยาก 

     

3. บุคลากรในหนวยงานราชการที่ไปติดตอเกี่ยวกับ
การเสียภาษีของธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย ไมมี
ความรูเพียงพอในการแนะนาํ 

     

4. บุคลากรในหนวยงานราชการดานภาษีของธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยมีไมเพียงพอ 

     

5. ความโปรงใสในการเสยีภาษีของธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพย 

     

6. ความผิดพลาดของเจาหนาที่เมื่อคิดภาษ ี      

7. เจาหนาทีจ่ดัเก็บภาษีผิดพลาด ไมเปนธรรม      

8. มีเจาหนาทีเ่รียกเก็บคาใชจายในการใหบริการ      

9. การเขาตรวจสอบของเจาหนาที่ ไมสามารถให
ขอมูลได 
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สวนท่ี 5  ขอเสนอแนะและความคิดเห็น 
ปญหาและขอเสนอแนะอื่นๆ 
ขอเสนอแนะอื่นๆ เกี่ยวกับปญหาและแนวทางการเสียภาษีของผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย
ในจังหวดัเชียงใหม 
                                                                                                                                                                   . 
                                                                                                                                                                   . 
                                                                                                                                                                   . 
                                                                                                                                                                   .    
                                                                                                                                                                   . 
                                                                                                                                                                   . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
                                                                                                                                                                    . 
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ภาคผนวก ข 

ตัวอยาง เอกสารที่เก่ียวของกับภาษีสําหรบัธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย 
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คําสั่งกรมสรรพากร  

ท่ี ป. 82/2542  
เร่ือง 

การเสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรตามมาตรา 91/2(6) 
แหงประมวลรัษฎากร 

 
 

เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ สําหรับ
การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร ตามมาตรา 91/2(6) แหงประมวลรัษฎากร และพระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหา
กําไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ.2541 ซ่ึงผูมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดง
รายการภาษีธุรกิจเฉพาะในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยพรอมกับ
ชําระภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกรมที่ดินตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากร ตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 34) 
พ.ศ. 2541 กรมสรรพากรจึงมีคําสั่งดังตอไปนี้  

ขอ 1 คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ หมายความรวมถึงสัญญาจะขาย ขายฝาก 
แลกเปลี่ยน ให ใหเชาซื้อ หรือจําหนายจายโอนไมวาจะมีประโยชนตอบแทนหรือไม ตามมาตรา 
91/1(4) แหงประมวลรัษฎากร  

(1) กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยยอมใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในอสังหาริมทรัพย
โดยไดรับคาตอบแทนหรือไมก็ตาม ถือเปนการ "ขาย" ตามมาตรา 91/1(4) แหงประมวลรัษฎากร 
ตามสัดสวนที่ใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวม  

(2) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์ในสินสมรสในสวนของคูสมรสฝายนั้น ใหแกคูสมรส
อีกฝายหนึ่ง ถือเปนการขาย ตามมาตรา 91/1(4) แหงประมวลรัษฎากร ตามสัดสวนที่ยกให  

(3) กรณีการไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยการครอบครองปรปกษ ตามมาตรา 1382 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ยังถือไมไดวาเปนการขายตามมาตรา 91/1(4) แหงประมวล
รัษฎากร เจาของกรรมสิทธิ์เดิมจึงไมใชผูขายอสังหาริมทรัพยแตอยางใด  

ขอ 2 คําวา “นิติบุคคล” ตามมาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร หมายความวา  
(1) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซ่ึงไดแก บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้น

ตามกฎหมายไทย หรือที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของตางประเทศ  
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(2) กิจการซึ่งดําเนินการเปนทางคาหรือหากําไรโดยรัฐบาลตางประเทศ องคการของ
รัฐบาลตางประเทศ หรือนิติบุคคลอื่นที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของตางประเทศ  

(3) กิจการรวมคา ซ่ึงไดแก กิจการที่ดําเนินการรวมกันเปนทางคาหรือหากําไรระหวาง
บริษัทกับบริษัท บริษัทกับหางหุนสวนนิติบุคคล หางหุนสวนนิติบุคคลกับหางหุนสวนนิติบุคคล 
หรือระหวางบริษัทและ/หรือหางหุนสวนนิติบุคคลกับบุคคลธรรมดา คณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล 
หางหุนสวนสามัญหรือนิติบุคคลอื่น  

(4) มูลนิธิหรือสมาคม  
(5) องคการของรัฐบาล ตามมาตรา 2 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงไดแก องคการของรัฐตาม

กฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล และกิจการของรัฐตามกฎหมายที่จัดตั้งกิจการนั้น และ
หมายความรวมถึงหนวยงานธุรกิจที่รัฐบาลเปนเจาของซึ่งไมมีฐานะเปนนิติบุคคลดวย  

(6) สหกรณ  
(7) องคกรอื่นที่กฎหมายกําหนดใหเปนนิติบุคคล  
ขอ 3 การขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพย

เฉพาะที่ตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังตอไปนี้  
(1) การขายอสังหาริมทรัพยของผูซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  
(2) การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซึ่งเปนผูจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวย

อาคารชุด  
(3) การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขายที่ดินอันเปนที่ตั้ง

ของอาคารดังกลาว  
(4) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (1)(2) หรือ (3)เฉพาะกรณีที่มีการแบงขาย

หรือแบงแยกไวเพื่อขาย โดยไดจัดทําถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอื่นหรือใหคํามั่นวาจะจัดใหมีส่ิง
ดังกลาว  

(5) การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล ตาม
มาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดถูกสวน
ราชการ องคการของรัฐบาล หรือรัฐวิสาหกิจซึ่งมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเวนคืนที่ดิน 
หรืออสังหาริมทรัพยบนที่ดินพรอมที่ดิน ซ่ึงมีสิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย แตบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว 
การขายอสังหาริมทรัพยที่มีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษี
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ธุรกิจเฉพาะ ทั้งนี้ ตามมาตรา 3 แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 295) พ.ศ. 2539  

(6) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (1)(2)(3)(4) หรือ(5) ที่ไดกระทําภายในหา
ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น เวนแตจะเขาขอยกเวนตามที่กลาวในขอ 4  

      (ก) “วันที่ไดมา” ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  

      (ข) “การนับระยะเวลาการไดมา” ใหเร่ิมนับระยะเวลาตั้งแตวันที่ไดมาจนถึงวันโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา 
193/5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ในกรณีที่ที่ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาปใหถือตาม
ระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดิน หรืออาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่ไดมาภายหลัง  

ขอ 4 การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย ตามขอ 
3(1)(2)(3)(4) หรือ (5) และเฉพาะกรณีที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

(1) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
(2) การขายอสังหารมิทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก  
      (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนสินสมรสของผูตาย สวนของสินสมรสของคู

สมรส (กึ่งหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนของสินสมรส (อีกกึ่งหนึ่ง) ที่เปนมรดกไมตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ เชน สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน สามีถึงแกความตาย ตอมาภริยาไดขาย
สินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยไปทั้งหมดภายใน 5 ปนับแตวันที่ไดมา สวนที่เปนของภริยา (กึ่ง
หนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนที่เปนมรดก (อีกกึ่งหนึ่ง ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ) 

      (ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรัพยที่เปนมรดกที่ยังไมไดแบงถือวาทายาทหรือ
ผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก  

(3) การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญที่ผูขายมีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมา
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น  

      (ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยทะเบียน
ราษฎร ช่ัวระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ใหถือวามีช่ืออยูในทะเบียน
บานตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหนึ่งปแลว  
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      (ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
แยกเปนรายบุคคลตามสวนในกรรมสิทธิ์รวมตามขอ 7(1) บุคคลที่มีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา 1 ป  

      (ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลตามขอ 7(2) ไมใหนําเงื่อนไขการมีช่ือ
อยูในทะเบียนบานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว  

      (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส คูสมรสทั้งสองฝายหรือฝายใดฝาย
หนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา 1 
ป  

      (จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่เปน
สินสมรสในสวนของตนใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่ง ถาคูสมรสฝายที่ยกใหมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่
ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา 1 ป กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  

(4) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยไมมีคาตอบแทนใหแก
บุตรชอบดวยกฎหมายของตน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม  

(5) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาทโดย
ธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาทโดยธรรม  

(6) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาล ตามมาตรา 2 แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน  

(7) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการหรือ
องคการรัฐบาล ตามมาตรา 2 แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีที่สวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลนั้น มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอื่น นอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลี่ยนนั้น  

ขอ 5 วิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากผูขายอสังหาริมทรัพย ณ วันที่รับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม โดยผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะพรอมกับ
ชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

“กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะ และ
ชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตามวรรคหนึ่ง มิไดยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะ และชําระภาษี
ธุรกิจเฉพาะตอเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือยื่นแบบแสดงรายการภาษี
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ธุรกิจเฉพาะพรอมกับชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
แลว แตชําระภาษีธุรกิจเฉพาะไวไมถูกตองครบถวน จะตองรับผิดดังนี้  

(1) กรณีไมไดยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะ และชําระภาษีธุรกิจเฉพาะ ตองระวาง
โทษปรับไมเกิน 2 พันบาท ตามมาตรา 90 และมาตรา 91/21 แหงประมวลรัษฎากร พรอมกับรับผิด
เสียเบี้ยปรับ 2 เทาของเงินภาษีที่ไมไดชําระ ตามมาตรา 89(2) และมาตรา 91/21(6) แหงประมวล
รัษฎากร และเงินเพิ่มอีกรอยละ 1.5 ตอเดือนหรือเศษของเดือนของเงินภาษีที่ไมไดชําระ ตามมาตรา 
89/1 และมาตรา 91/21(6) แหงประมวลรัษฎากร  

(2) กรณียื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะ และชําระภาษีธุรกิจเฉพาะแลว แตชําระไว
ไมถูกตองครบถวน ตองรับผิดเสียเบี้ยปรับ 1 เทาของเงินภาษีที่ชําระไวไมถูกตองครบถวน ตาม
มาตรา 89(3) และมาตรา 91/21(6) แหงประมวลรัษฎากร และเงินเพิ่มอีกรอยละ 1.5 ตอเดือนหรือ
เศษของเดือนของเงินภาษีที่ชําระไวไมถูกตองครบถวน ตามมาตรา 89/1 และมาตรา 91/21(6) แหง
ประมวลรัษฎากร  

ถาผูขายอสังหาริมทรัพยตามวรรคสอง มีความประสงคจะยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจ
เฉพาะและชําระภาษีธุรกิจเฉพาะใหถูกตองครบถวน ก็ใหยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะ
และชําระภาษีธุรกิจเฉพาะ พรอมกับเบี้ยปรับและเงินเพิ่มตอเจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามวรรคหนึ่ง  

ในกรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่มิไดยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจเฉพาะตอเจาพนักงาน
ที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่ง ประสงคจะยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจ
เฉพาะและชําระภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหผูขายอสังหาริมทรัพยชําระคาปรับทางอาญา ณ สํานักงาน
สรรพากรอําเภอ หรือสํานักงานสรรพากรอําเภอ (สาขา) สวนการยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และชําระภาษีธุรกิจเฉพาะใหดําเนินการตามวรรคสาม” (แกไขเพิ่มเติมตามคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ป.94/2543 ส่ัง ณ วันที่ 14 มกราคม พ.ศ.2543)  

ขอ 6 การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหคํานวณจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
กอนหักรายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ  

(1) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16) สูงกวา
ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16)  
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(2) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16) ต่ํากวา
ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย  

(3) ภายใตบังคับ (1) และ (2) กรณีที่เปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ติดจํานอง ใหคํานวณ
ยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติดกับทรัพยดวย  

(4) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยตกลงเปนผูออกคาภาษีธุรกิจเฉพาะ
และหรือคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสีย
ตามกฎหมายแทนผูขายอสังหาริมทรัพย ใหนําเงินคาภาษีธุรกิจเฉพาะและหรือคาธรรมเนียมที่ผูซ้ือ
ออกแทนใหดังกลาวรวมกับรายรับตาม (1)(2)หรือ (3) เปนฐานภาษีในการคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ
ดวย  

 

(แกไขเพิ่มเติมตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.94/2543 ส่ัง ณ วันที่ 14 มกราคม พ.ศ.2543)  
แตอยางไรก็ตาม หากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบของเจาพนักงานประเมินใน

ภายหลัง พบวาราคาซื้อขายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีราคาสูงกวาราคาซื้อขายตาม
บันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.16) หรือราคาประเมินทุนทรัพย เจาพนักงานประเมินยังคงมี
อํานาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซื้อขายที่แทจริงที่สูงกวาตอไปได  

อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ 3.3 (รวมภาษีทองถ่ิน)  
ขอ 7 การขายอสังหาริมทรัพยกรณีที่มีการถือกรรมสิทธิ์รวม ที่ไดขายไปภายใน 5 ปนับแต

วันที่ไดมาซึ่งตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามขอ 3(6)  
(1) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการใหโดยเสนหาการครอบครองปรปกษ 

หรือจากการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง ใหบุคคลแตละ
คนที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูใน
อสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวม  

(2) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย ขายฝาก หรือ
แลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญ
หรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหบุคคลแตละ
คนที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหา     
ริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวม  
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 ขอ 8 กรณีการขายฝากเฉพาะกรณีขอ 3(6)  
(1) การขายฝากอสังหาริมทรัพย ถาไดกระทําภายใน 5 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร อยูในบังคับ
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

(2) กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาหรือ
ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดกอนวันที่ 10 เมษายน 2541 ไมถือเปนการขายตามมาตรา 91/1(4) 
แหงประมวลรัษฎากร เนื่องจากการใชสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากคืนเปนการใชสิทธิเรียกรองตาม
มาตรา 491 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากไม
เคยตกใหแกผูรับซื้อฝากเลยตามมาตรา 492 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกอนการแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ 12) พ.ศ.2541 
ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองนําสินไถไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝาก
โดยการวางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาที่
กฎหมายกําหนด ตั้งแตวันที่ 10 เมษายน 2541 ทรัพยสินที่ขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถ
ตั้งแตเวลาชําระสินไถหรือวางทรัพยตามมาตรา 492 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึง
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 
2541 ดังนั้น การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน 5 ป นับแตวันที่รับซื้อฝากยอมเขา
ลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร ตามมาตรา 91/2(6) แหงประมวล
รัษฎากร แตไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 3(15)(ก)แหงพระราชกฤษฎีกา ออกตามความ
ในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนดกิจการที่ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่ 240) พ.ศ. 
2534 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนด
กิจการที่ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่ 365) พ.ศ. 2543 ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

(3) กรณีผูขายฝากอสังหาริมทรัพยไถถอนการขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา
หรือภายหลังกําหนดเวลาที่กฎหมายกําหนด เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูรับ
ซ้ือฝากกับผูขายฝาก ถาการขายอสังหาริมทรัพยของผูรับซื้อฝากดังกลาวไดกระทําภายใน 5 ปนับแต
วันที่รับซื้อฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร 
ผูรับซื้อฝากมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  
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(4) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินโดยเด็ดขาดจากการขายฝาก ถาการ
ขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดกระทําภายใน 5 ปนับแตวันที่รับซื้อฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขา
ลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร ผูรับซื้อฝากมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ  

(5) กรณีผูขายฝากไดไถถอนการขายฝาก และตอมาไดขายอสังหาริมทรัพยนั้นไป  
      (ก) กรณีไถถอนการขายฝากภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญา หรือภายในเวลาที่

กฎหมายกําหนดที่ไดกระทํากอนวันที่ 10 เมษายน 2541 การนับระยะเวลาการไดมาใหนับระยะเวลา
ที่ขายฝากรวมเขาดวย เนื่องจากทรัพยสินที่ขายฝากนั้นถาไถภายในกําหนดเวลาตามสัญญาหรือ
ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด ถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไมเคยตกไปเปนของผูซ้ือฝากตาม
มาตรา 492 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กอนการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 2541  

      กรณีไถถอนการขายฝากภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนด ที่ไดกระทําตั้งแตวันที่ 10 เมษายน 2541 ทรัพยสินที่ขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถ
ตั้งแตเวลาที่ชําระสินไถหรือวางทรัพย ตามมาตรา 492 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึง
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ 12) พ.ศ. 
2541 อยางไรก็ดีหากตอมาไดมีการขายอสังหาริมทรัพยภายหลังที่ไดไถจากการขายฝาก ซ่ึงเมื่อรวม
ระยะเวลาการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยกอนการขายฝาก ระยะเวลาระหวางขายฝากและระยะเวลา
ภายหลังจากการขายฝากแลวเกิน 5 ป ยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา 3(15)(ข) แหง
พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนดกิจการที่ไดรับยกเวนภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่ 240) พ.ศ. 2534 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกา ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนดกิจการที่ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่ 365) พ.ศ. 2543  

      (ข) กรณีไถถอนการขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญาหรือภายหลัง
กําหนดเวลาที่กฎหมายกําหนด การนับระยะเวลาการไดมาใหเร่ิมนับตั้งแตวันที่ไดไถถอนการขาย
ฝาก”  

 (แกไขเพิ่มเติมตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.99/2543 ส่ัง ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2543)  
ขอ 9 วันเริ่มใชบังคับในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะของกรมที่ดินเพื่อกรมสรรพากร ให

เร่ิมใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตั้งแตวันที่ 31 มกราคม 2542  
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ขอ 10 บรรดาระเบียบ ขอบังคับ คําสั่ง หรือคําวินิจฉัยใดที่ขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ใหเปนอัน
ยกเลิก  
 ส่ัง ณ วันที่ 15 กุมภาพนัธ พ.ศ. 2542 

 
 จักรี รัตยันตรกร  
 รองอธิบดี รักษาราชการแทน 
 อธิบดีกรมสรรพากร 
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คําสั่งกรมสรรพากร  

ท่ี ป. 61/2539  
เร่ือง 

การคํานวณกําไรสุทธิและเงินไดสุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย 

 
 

เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติ และแนะนําผูเสียภาษีในการ
คํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึ่งประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร ที่จะนําไปคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได
นิติบุคคล ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร หรือในการคํานวณเงินไดสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได
บุคคลธรรมดาของผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย
เปนทางคาหรือหากําไร ตามมาตรา 48 แหงประมวลรัษฎากร กรมสรรพากร จึงมีคําสั่งดังตอไปนี้  

ขอ 1 ใหยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป.35/2536 เร่ือง การคํานวณกําไรสุทธิและเงินได
สุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร ลงวันที่ 30 กรกฎาคม พ.ศ.2536  

ขอ 2 บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร ซึ่งประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย จะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 
แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนื่องจากกิจการที่กระทําในรอบระยะเวลาบัญชี 
หักดวยรายจายตามเงื่อนไขที่ระบุไวในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหงประมวลรัษฎากร  

ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหนึ่ง ใหใชเกณฑสิทธิ์ โดยบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลจะตองนํารายไดที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับชําระในรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนํารายจายทั้งสิ้นที่
เกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายจายของรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้น  

ขอ 3 เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร ไดใหสิทธิ์แกบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลที่มีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปลี่ยนแปลงเกณฑสิทธิ์
และวิธีการทางบัญชีเพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามขอ 2 ก็ได โดยมีเงื่อนไขวาเมื่อไดรับอนุมัติ
จากอธิบดีกรมสรรพากรแลว จะตองถือปฏิบัติตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีที่อธิบดีกรมสรรพากร
กําหนดเปนตนไป  
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เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการขายอสังหา       
ริมทรัพยและมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิ์ตามขอ 2 ในการ
ที่จะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑสิทธิ์เปนรายกรณีตามวรรค
หนึ่ง อธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร จึงไดมีคําสั่ง
กรมสรรพากร ที่ ท.ป.1/2528 เร่ือง การใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคล ลงวันที่ 28 สิงหาคม พ.ศ.2528 ยอมใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล
ซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยรายใด ซ่ึงไดตกลงขายอสังหาริมทรัพยใหผูซ้ือในลักษณะ
ใหเชาซื้อหรือขายผอนชําระที่กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปยังผูซ้ือ และมีอายุสัญญาเกินหนึ่งรอบ
ระยะเวลาบัญชี และมีกรณีจําเปน ไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิ์ตามขอ 2 
มีสิทธิ์ที่จะเลือกคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดที่ถึงกําหนดชําระตามสัญญาก็
ได และหากไดใชสิทธิ์เลือกปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีใด ก็ใหถือวา
การปฏิบัติดังกลาวเปนกรณีที่ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว โดยจะตองถือปฏิบัติตาม
วิธีการที่ไดรับอนุมัตินั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร  

ขอ 4 ในการคํานวณรายไดตามขอ 3 ใหถือปฏิบัติดังนี้  
(1) รายได หมายความรวมทั้งเงิน ทรัพยสิน ประโยชนที่คํานวณไดเปนเงิน และภาษีอากร

หรือคาธรรมเนียมที่ผูขายมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมาย แตไดผลักภาระใหผูซ้ือหรือผูเชาซื้อเปนผู
ออกให  

กรณีการผลักภาระภาษีหรือคาธรรมเนียมที่ผูขายมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมาย ตามวรรค
หนึ่ง หากไมทราบจํานวนเงินที่แนนอนก็ใหประมาณขึ้นอยางนอยตองเทากับจํานวนที่คํานวณได
จากราคาตามสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  

(2) ในกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชําระเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่น
ทํานองเดียวกัน ตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกัน กอนทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ซ่ึงตามขอตกลงตองคืนเงินนั้นแกผูจายเงินดังกลาวโดยไมมีเงื่อนไขภายในกําหนดเวลาตาม
ขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมีการทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไมวากรณีใด และ
ในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูไดรับชําระเงินดังกลาวไดคืนเงินตามขอตกลงนั้น 
เชนนี้ใหถือวาเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่นทํานองเดียวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม (1) ในขณะที่
ไดรับเงินดังกลาวนั้น และใหถือวาเงินจอง เงินมัดจําหรือเงินอื่นทํานองเดียวกัน เปนรายไดตาม (1) 
ในวันที่ทําสัญญาเชาซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลวแตกรณี  

(3) ในการคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ใหคํานวณรายไดตามงวดที่ถึง
กําหนดชําระตามสัญญา โดยไมคํานึงวาจะไดรับชําระตรงตามงวดที่ถึงกําหนดชําระหรือไม และไม



 114 

คํานึงวามูลคาของอสังหาริมทรัพยตามงวดที่ถึงกําหนดชําระตามสัญญาแตละงวด จะเปนรอยละ
เทาใดของมูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสัญญาหรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการ  

ขอ 5 ใหถือรายการตอไปนี้เปนมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือแปลงที่ขายใน
แตละโครงการ  

(1) คาใชจายที่เกิดจากที่ดินแปลงที่ขาย เชน คาของที่ดิน คาถมดิน คาใชจายตาง ๆ สําหรับ
ส่ิงปลูกสราง คาปลูกตนไม จัดสวนหยอม ปูสนามหญา ขุดหรือสรางสระน้ํา ระบบระบายน้ํา การ
ประปาไฟฟา โทรศัพท การบําบัดน้ําเสีย คาทําถนนและทางเทา เปนตน ทั้งนี้ เฉพาะที่กระทําลงใน
ที่ดินแปลงที่ขาย  

(2) คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการ เชน คาปรึกษาทางกฎหมาย คาปรึกษาการลงทุน 
คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน คาใชจายในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ คาวิเคราะห
โครงการ คาสํารวจตรวจสอบ และคาออกแบบแปลนแผนผัง เปนตน  

(3) รายจายเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม เปนตน  

(4) คาของที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อสรางสิ่งสาธารณูปโภคอันเปนทรัพยสินสวนที่กําหนด
ไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสาํหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชนใชทําถนน ทางเทา ทอ 
หรือทําระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท ระบบการระบายน้ํา ระบบประปา ไฟฟา โทรศัพท การบําบัด
น้ําเสียรวม เปนตน รวมคาใชจายในการสรางสิ่งดังกลาวดวยเฉพาะสวนที่พัฒนาแลวพรอมจะขาย  

      สําหรับคาของที่ดิน คาถมดิน ที่ใชไปเพื่อทําสวนหยอม สนามหญา บึงหรือสระน้ํา 
สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึง
ที่ดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขาย จะ
นําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของที่ดินแปลงที่ขายไมได เวนแตตองตกอยูในภารจํายอมเพื่อ
ประโยชนแกที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินหรือกฎหมายอื่นลักษณะทํานอง
เดียวกัน  

(5) คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน อันเปนทรัพยสินสวนที่กําหนดไว
เพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้นและอยูนอกที่ดินแปลงที่ขาย 
ซ่ึงเมื่อติดตั้งแลวเสร็จตองตกเปนกรรมสิทธิ์ของสวนราชการหรือขององคการรัฐบาล หรือผู
ใหบริการของระบบดังกลาว  

(6) ดอกเบี้ยเงินกูยืมที่เกิดจากสัญญากูยืมเงินเพื่อนํามาใชในการจัดสรรที่ดินหรือพัฒนา
ที่ดิน เพื่อขายแตละโครงการเฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่โครงการนั้นพรอมที่
จะขาย แตไมรวมถึงดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของที่ดินและสิ่งปลูกสรางตาม (4) วรรคสอง  
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      ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของที่ดินและสิ่งปลูกสรางตาม (4) วรรคสองของแตละ
โครงการเฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่ส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ ให
ถือเปนตนทุนที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น  

      ดอกเบี้ยเงินกูยืมตามวรรคหนึ่ง และวรรคสอง ที่ถึงกําหนดชําระตั้งแตวันที่โครงการ
นั้นพรอมจะขายหรือพรอมจะใหบริการ ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุน
สุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระไดทั้งจํานวน  

      หากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขายที่ดินดังกลาว ไดนําคาดอกเบี้ยเงินกูดังกลาว
มาถือเปนรายจายไปกอนแลวทั้งจํานวน ก็ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นปรับปรุงกําไร
ขาดทุน ตลอดทั้งตนทุนสินคานั้นเสียใหม ถาในรอบระยะเวลาบัญชีใดไดเสียภาษีเงินไดไวขาด ก็
ตองชําระเพิ่มเติม และถาไดเสียภาษีเงินไดไวเกิน ก็ใหยื่นคํารองขอคืน  

(7) คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ กรณีที่ทําสัญญาจางผูประกอบการอื่นเปน
ผูดําเนินการ หรือที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเปนผูดําเนินการเองทั้งหมดหรือบางสวน ที่ถึง
กําหนดชําระกอนที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นเริ่มมีรายได  

      สวนคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการที่ถึงกําหนดชําระตั้งแตบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลนั้นเริ่มมีรายไดจากโครงการนั้นแลว ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิ
หรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระไดทั้งจํานวน  

      ใหนํารายการจายตาม (2) (3) (4) (5) (6) วรรคหนึ่ง และ (7) มารวมคํานวณเฉลี่ยเปน
ตนทุนของที่ดินแปลงที่ขาย  

(8) ในกรณีการขายอาคารพรอมที่ดิน การคํานวณตนทุนของอาคารใหปฏิบัติเชนเดียวกับ
กรณีที่จะกลาวในขอ 6  

ขอ 6 ในการคํานวณมูลคาตนทุนของอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตนทุนของ
อาคารชุด นอกจากที่กลาวในขอ 5 แลว ตนทุนอาคารชุด ไดแก คากอสรางอาคาร และ
สวนประกอบอื่น ๆ รวมทั้งคาออกแบบคาควบคุมงานกอสรางและคาดําเนินงานเพื่อการกอสราง
ดังกลาว คาติดตั้งลิฟท ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัย หรือภัยอยางอื่น คาติดตั้งเสาโทรทัศนรวม 
และจานดาวเทียมรวม เปนตน ไมวาจะแยกทรัพยสินนั้นเปนทรัพยสินสวนบุคคลหรือเปนทรพัยสิน
สวนกลางก็ตาม  

ใหนําตนทุนตามวรรคหนึ่ง มารวมคํานวณเฉลี่ยเปนตนทุนของหองชุดตามสัดสวนของ
รายไดจากการขายหองชุดนั้น ๆ  

ขอ 7 ในการคํานวณมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการประมาณการกําไรของ
โครงการ  
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(1) กรณีทําสัญญาวาจางผูประกอบการอื่นเปนผูดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาทั้งหมด ให
คํานวณตนทุนดังกลาวจากสัญญาวาจางนั้น  

(2) กรณีเปนผูดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาเองทั้งหมด หรือจางผูประกอบการอื่นเปน
ผูดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาบางสวน การคํานวณตนทุนดังกลาวตองมีรายละเอียดการคํานวณ
ตนทุนของโครงการที่นาเชื่อถือไดของผูรับผิดชอบในการคํานวณตนทุน เชน วิศวกร หรือสถาปนิก 
เปนตน  

      รอบระยะเวลาบัญชีใดที่ตนทุนซึ่งเกิดขึ้นจริงสูงกวาหรือตํากวาที่ไดประมาณการไวใน
สวนที่เปนสาระสําคัญ ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นนําตนทุนสวนที่เพิ่มขึ้นจากตนทุนที่
ไดประมาณการไว มาถือเปนรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือนําตนทุนสวนที่ลดลงจาก
ตนทุนที่ประมาณการไว มาถือเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหปรับปรุงการประมาณ
การตนทุนใหมเพื่อถือเปนตนทุนของรอบระยะเวลาบัญชีถัดไป  

ขอ 8 ในการคํานวณรายจายสําหรับโครงการขายอสังหาริมทรัพย ใหปฏิบัติดังนี้  
(1) ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขาย นําตนทุนของอสังหาริมทรัพยทั้งหมดของ

โครงการนั้น มาจัดสรรใหเปนไปตามสัดสวนของอสังหาริมทรัพยสําหรับหนวยหรือแปลงที่จะขาย 
เพื่อใหไดตนทุนของอสังหาริมทรัพยที่จะขายแตละหนวยหรือแตละแปลง  

(2) การนําตนทุนของอสังหาริมทรัพยที่จะขายไปแตละหนวยหรือแตละแปลง มาหักเปน
รายจายนั้น ใหนําตนทุนดังกลาวมาหักเปนรายจายตามสวนของจํานวนรายไดตามงวดที่ถึงกําหนด
ชําระตามสัญญาตามที่กลาวไวในขอ 4(3) โดยไมตองคํานึงวารายจายดังกลาวจะไดจายตรงตามงวด
ตามสัญญาหรือไมก็ตาม  

(3) ในกรณีที่ทรัพยสินใด ไดนําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือ
แปลงที่จะขายตามขอ 5 หากตอมาไดโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอครองในทรัพยสินนั้นไปเพื่อการ
กุศลสาธารณะ หรือเพื่อการสาธารณประโยชน หรือการอื่นใดก็ตามจะนํามูลคาของทรัพยสินนั้นมา
รวมคํานวณเปนรายจายหรือเปนตนทุนซ้ําอีกไมได  

ขอ 9  สําหรับรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขาย มี
สิทธิหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาไดตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 145) พ.ศ.2527 สําหรับ
ทรัพยสินที่มีไวเพื่อเรียกเก็บคาบริการจากสมาชิกและหรือบุคคลทั่วไปหรือไมเรียกเก็บคาบริการก็
ตาม รวมตลอดทั้งทรัพยสินอื่นที่เปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคลผูขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว เชน คาใชจายในการสรางสนามเทนนิส สระวายน้ํา สนาม
ออกกําลังกาย อาคารสโมสรสปอรตคลับ บอบาดาล เครื่องสูบน้ํา ระบบระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย
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รวม ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัยอ่ืน หรือภัยอ่ืน เครื่องไฟฟาฉุกเฉิน ร้ัวรอบโครงการ ซุมทาง เขา
ออก ตนไม ศาลพระภูมิ ศาลาพักรอน ปอมยาม กําแพงกันดินถลม เปนตน  

ขอ 10 ใหนําความในขอ 1 ถึงขอ 9 มาใชบังคับในกรณีภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา สําหรับ
การคํานวณเงินไดสุทธิในปภาษี ตามมาตรา 8 ทวิ แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 11) พ.ศ.2502 
กรณีการขายอสังหาริมทรัพยโดยอนุโลมดวย  

ขอ 11 บรรดาระเบียบ ขอบังคับ คําสั่ง แนวปฏิบัติ หรือคําวินิจฉัยใดของกรมสรรพากรที่
ขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ใหเปนอันยกเลิก  

 
 สั่ง ณ วันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2539 

 
 รอยเอก สุชาต ิเชาววิศิษฐ  
     อธิบดีกรมสรรพากร 
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