
 
บทที่ 5 

แนวทางการเสียภาษีท่ีถูกตองสําหรับผูประกอบธรุกิจการคาอสังหาริมทรพัย 
 

จากการศึกษาทฤษฎี เอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของ ประมวลรัษฎากร ระเบียบ คําสั่ง และ
แนวปฏิบัติ รวมท้ังการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยและเจาหนาที่ตรวจสอบ
ภาษีที่กํากับดูแลผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดสรุปแนวทาง
ปฏิบัติในการเสียภาษีการขายอสังหาริมทรัพย โดยเนนการขายอสังหาริมทรัพยที่มุงทางการคาหรือ
หากําไร ไดดังนี้ 

1. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีเงินได 
1.1 บุคคลธรรมดา 

1.1.1 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย 
1.1.2 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

1.2 นิติบุคคล 
1.2.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย 
1.2.2 ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

2. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
3. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 
4. แนวทางปฏิบัติในการเสียอากรแสตมป 

 
1. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีเงินได 

1.1 บุคคลธรรมดา 
1.1.1 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย 

ภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยของบุคคลธรรมดานั้นตองเสียโดยวิธีหักภาษี 
ณ ที่จายในขณะที่มีการจดทะเบียนการโอนที่สํานักงานที่ดินที่อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือขายนั้นตั้งอยู  
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย มีการคํานวณภาษีโดยใชราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่
มีการโอนนั้น ตามมาตรา 49 ทวิ แหงประมวลรัษฎากร เพื่อคํานวณภาษีหักดวยคาใชจายเหมาตามที่
พระรากฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการกําหนดคาใชจายที่ยอมใหหักจากเงิน
ไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 165) พ.ศ. 2529 เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิ
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แลวหารดวยจํานวนปที่ถือครอง ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครอง ผลลัพธที่ไดเปนภาษีที่ตองเสีย 

จํานวนปที่ ถือครอง  หมายถึง  จํานวนปนับตั้งแตปที่ได รับกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยถึงปที่โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น ถา
เกินสิบปใหนับเพียงสิบป และเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 

ตารางที่ 18 คาใชจายเหมาตามพระราชกฤษฎีกาฉบับท่ี 165 พ.ศ. 2529 

จํานวนปที่ถือครอง รอยละของเงนิได 

1  ป 92 

2  ป 84 

3  ป 77 

4  ป 71 

5  ป 65 

6  ป 60 

7  ป 55 

8  ปขึ้นไป 50 

 
ตารางที่ 19 บัญชีอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

เงินไดสุทธ ิ
ชวงเงินไดสุทธิ

แตละขั้น 
อัตราภาษ ี
รอยละ 

ภาษแีตละขั้น 
เงินไดสุทธ ิ

ภาษีสะสม 
สูงสุดของขั้น 

1 - 100,000 100,000 5 5,000 5,000  
100,001 - 500,000 400,000 10 40,000 45,000 

500,001 - 1,000,000 500,000 20 100,000 145,000 
1,000,001 - 4,000,000 3,000,000 30 900,000 1,045,000 
4,000,001 บาทขึ้นไป   37    
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ตัวอยางที่ 1  ผูประกอบการ ก. ขายที่ดิน จํานวนเงิน 5,000,000 บาท ราคาประเมินทุนทรัพย 
3,000,000 บาท ถือครองที่ดิน 2 ป สามารถคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จายที่ตองชําระ 
ไดดังนี้ 

ราคาประเมินทุนทรัพย 3,000,000  บาท 
หัก  คาใชจายเหมารอยละ 84 2,520,000  บาท 
เงินไดสุทธิ 480,000  บาท 
หารดวยจํานวนปที่ถือครอง 2 ป 240,000  บาท 
คํานวณตามอัตราภาษี  

100,000 x รอยละ  5   =    5,000 
140,000 x รอยละ 10  =  14,000 

 
 

19,000  บาท 
คูณดวยปที่ถือครอง 2 ป 38,000  บาท 

ดังนั้นผูประกอบการ ก. จะตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จายและนําสง
พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่
สํานักงานที่ดิน เปนจํานวนเงิน 38,000 บาท 

 
ตัวอยางที่ 2    ผูประกอบการ ข. ขายบานพรอมที่ดิน ซ่ึงไดจดทะเบียนการจัดสรรบานพรอมที่ดิน 
ราคาขาย 10,000,000 บาท (ราคาบาน 4,000,000 บาท ที่ดิน 6,000,000 บาท) ราคาประเมินทุนทรัพย 
6,000,000 บาท (ราคาบาน 2,000,000 บาท ที่ดิน 4,000,000) ถือครองอสังหาริมทรัพย 3 ป การ
คํานวณภาษีดังนี้ 

ราคาประเมินทุนทรัพย 6,000,000  บาท 
หัก  คาใชจายเหมารอยละ 77 4,620,000  บาท 
เงินไดสุทธิ 1,380,000  บาท 
หารดวยจํานวนปที่ถือครอง 3 ป 460,000  บาท 
คํานวณตามอัตราภาษี 

100,000 x รอยละ  5   =    5,000 
360,000 x รอยละ 10  =  36,000 

 
 

41,000  บาท 
คูณดวยปที่ถือครอง 3 ป 123,000  บาท 

ดังนั้นผูประกอบการ ข. จะตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จายและนําสง
พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่
สํานักงานที่ดินเปนจํานวนเงิน 123,000 บาท 
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ตัวอยางที่ 3 จากตัวอยางที่ 2 หากผูประกอบการ ข. ขายบานพรอมที่ดิน แตไดจดทะเบียนการ
จัดสรรเฉพาะที่ดิน  

หากผูประกอบการ ข. ขายบานพรอมที่ดิน แตไดจดทะเบียนการจัดสรรเฉพาะที่ดิน เจา
พนักงานที่ดินจะโอนเฉพาะที่ดิน แตหากเจาของโครงการแจงวาอาคารผูซ้ือเปนผูสรางเอง และใหผู
ซ้ือเปนผูขออนุญาตและแนบใบอนุญาตกอสราง เจาพนักงานที่ดินจะโอนสวนอาคารหรือบานให 
และคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายเฉพาะที่ดินในราคาประเมินทุนทรัพย 4,000,000 บาท 

แตกรมสรรพากรถือวา การเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จายดังกลาวขางตน
ขาดในสวนของอาคาร  ซ่ึงตองชําระ ณ วันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ในสวนของภาษีเงินได
บุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย หากชําระหลังจากวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ตองรับผิดชําระภาษี
เบี้ยปรับเงินเพิ่มเพิ่มเติม 

แนวทางปฏิบัติเพื่อเสียภาษีใหถูกตองครบถวน คือ ใหแจงทีมกํากับดูแล สํานักงาน
สรรพากรพื้นที่เพื่อทําการประเมินในสวนที่ขาดของภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย ในวันที่
โอนกรรมสิทธิ์ และตองไปชําระเพิ่มในวันที่โอน ณ สํานักงานสรรพากรพื้นที่สาขาที่สถาน
ประกอบการตั้งอยู หากชําระเกินกําหนดจะตองรับผิดชําระเบี้ยปรับเงินเพิ่มเพิ่มเติม 
 
ตัวอยางที่ 4 ผูประกอบการ ค. ขายบานพรอมที่ดิน ซ่ึงไดจดทะเบียนการจัดสรรบานพรอมที่ดิน 
ราคาขาย 10,000,000 บาท (ราคาบาน 4,000,000 บาท ที่ดิน 6,000,000 บาท) ราคาประเมินทุนทรัพย 
6,000,000 บาท (ราคาบาน 2,000,000 บาท ที่ดิน 4,000,000) ถือครองที่ดิน 3 ปและถือครองอาคาร 1 
ป การคํานวณภาษีดังนี้ 

ราคาประเมินทุนทรัพย 6,000,000  บาท 
หัก  คาใชจายเหมารอยละ 92 5,520,000  บาท 
เงินไดสุทธิ 480,000  บาท 
หารดวยจํานวนปที่ถือครอง 1 ป 480,000  บาท 
คํานวณตามอัตราภาษี 

100,000 x รอยละ  5   =    5,000 
380,000 x รอยละ 10  =  38,000 

 
 

43,000  บาท 
คูณดวยปที่ถือครอง 1 ป 43,000  บาท 

กรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน จํานวนปที่ถือครองใหเร่ิมนับจํานวนป
ที่ถือครองตั้งแตปที่ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ไดมาภายหลัง 
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ดังนั้นผูประกอบการ ค. จะตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จายและนําสง
พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่
สํานักงานที่ดินเปนจํานวนเงิน 43,000 บาท 

1.1.2 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

การเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตอง
ยื่นแบบแสดงรายการ เพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาครึ่งปภายในเดือนกันยายนของทุกป โดยนํา
เงินไดตั้งแตเดือนมกราคม ถึงเดือนมิถุนายน มารวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได และนําเงินไดที่ได 
รับตั้งแตเดือนมกราคม ถึงเดือนธันวาคมมารวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดประจําป โดยนําภาษีที่
ชําระครึ่งปและภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ณ สํานักงานที่ดินมาเครดิตภาษี 

ทางดานรายได  ใชราคาประเมินมาคํานวณเปนเงินไดเพื่อเสียภาษี 
ทางดานรายจาย  หักคาใชจายตามความจําเปนและสมควร จะหักคาใชจายเปนการ

เหมาไมได ยกเวนการขายที่ดินเงินผอนหรือการใหเชาซื้อที่ดิน ซ่ึงสามารถหักคาใชจายได ในอัตรา
รอยละ 61 

 
ตัวอยางที่ 5 จากตัวอยางที่ 1  โดยมีรายละเอียดเพิ่มเติมดังนี้ 

ผูประกอบการ ก. เปนโสด ขายที่ดินในเดือนสิงหาคม 2550  โดยมีตนทุนที่ดิน 
2,500,000 บาท  คาพัฒนาที่ดิน 1,000,000 บาท  และคาใชจายในการขายและบริหาร จํานวน 
500,000 บาท สามารถคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาประจําป ไดดังนี้ 

วิธีท่ี 1 
เงินไดจากการขาย 3,000,000   บาท 
หัก  คาใชจาย (ตนทุน + คาใชจาย) 4,000,000   บาท 
ขาดทุน (1,000,000)  บาท 

วิธีท่ี 2 
เงินไดจากการขาย 3,000,000  บาท 
คูณดวยอัตราภาษี รอยละ 0.5  บาท 
ภาษีที่ตองชําระ 15,000  บาท 
เครดิต ภาษีหัก ณ ที่จาย 38,000  บาท 
ภาษีที่ชําระไวเกิน 23,000  บาท 
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ภาษีที่ชําระไวเกินดังกลาวสามารถขอคืนตามที่แบบแสดงรายการที่ยื่น โดยแจงความ
ประสงคขอคืนหรือไมขอคืนก็ได 

ในกรณีที่ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยตกลงเปนผูออกคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายแทนผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยทั้งหมด หรือผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตกลงกับผูซ้ืออสังหา   
ริมทรัพยออกคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมคนละครึ่ง ตองนําคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมการโอน
มารวมเปนเงินไดเพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงถือเปน
ประโยชนอ่ืนที่ไดรับ 

1.2 นิติบุคคล 

1.2.1 ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ท่ีจาย 

ภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคลนั้นตองเสียโดยวิธีหักภาษี ณ ที่
จายในขณะที่มีการจดทะเบียนการโอนที่สํานักงานที่ดินที่อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือขายนั้นตั้งอยู ภาษี
เงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย สํานักงานที่ดินจะใชราคาที่สูงกวาระหวาง ราคาซื้อขายอันแทจริงที่ผู
ซ้ือผูขายไดตกลงซื้อขายกัน หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย  ในอัตราภาษี
รอยละ 1 ของรายได ยกตัวอยางไดดังนี้ 

 
ตัวอยางที่ 6  บริษัท ก. ขายที่ดิน จํานวนเงิน 5,000,000 บาท ราคาประเมินทุนทรัพย 3,000,000 บาท 
สามารถคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย ไดดังนี้ 

รายไดจากการขาย 5,000,000  บาท 
อัตราภาษีรอยละ                     1 
ภาษีตองชําระ 50,000  บาท 

ดังนั้นบริษัท ก. ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จายและนําสงพนักงานเจาหนาที่
ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน 
เปนจํานวนเงิน 50,000 บาท 

หากนิติบุคคลมีการจายเงินเดือน คาจางแรงงาน คานายหนา คาจางทําบัญชี  เปนตน  
ตองหักนําสงตามมาตรา 31 เตรส แหงประมวลรัษฎากรดวย 
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ตัวอยางที่ 7 บริษัท ข. ขายบานพรอมที่ดิน  ซ่ึงไดจดทะเบียนการจัดสรรบานพรอมที่ดิน ราคาขาย 
10,000,000 บาท (ราคาบาน4,000,000 บาทที่ดิน 6,000,000 บาท) ราคาประเมินทุนทรัพย 6,000,000 
บาท (ราคาบาน 2,000,000 บาท ที่ดิน 4,000,000 บาท) การคํานวณภาษีดังนี้ 

รายไดจากการขาย 10,000,000  บาท 
อัตราภาษีรอยละ                     1 
ภาษีตองชําระ 100,000  บาท 

ดังนั้นบริษัท ข. ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จายและนําสงพนักงานเจาหนาที่
ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน 
เปนจํานวนเงิน 100,000 บาท 
 
ตัวอยางที่ 8 จากตัวอยางที่ 7 หากบริษัท ข. ขายบานพรอมที่ดิน แตไดจดทะเบียนการจัดสรร
เฉพาะที่ดิน  

หากบริษัท ข. ขายบานพรอมที่ดิน แตไดจดทะเบียนการจัดสรรเฉพาะที่ดิน เจา
พนักงานที่ดินจะโอนเฉพาะที่ดิน แตหากเจาของโครงการแจงวาอาคารผูซ้ือเปนผูสรางเอง และใหผู
ซ้ือเปนผูขออนุญาตและแนบใบอนุญาตกอสราง เจาพนักงานที่ดินจะโอนสวนอาคารหรือบานหรือ
ส่ิงปลูกสรางบนที่ดินให และคิดคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายเฉพาะที่ดินในราคา 6,000,000 บาท 

แตกรมสรรพากรถือวา การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จายดังกลาวขางตนขาดใน
สวนของอาคาร ซ่ึงตองชําระ ณ วันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ในสวนของภาษีเงินไดนิติบุคคล
หัก ณ ที่จาย หากชําระหลังจากวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ตองรับผิดชําระภาษีเบี้ยปรับเงินเพิ่ม
เพิ่มเติม 

แนวทางปฏิบัติเพื่อเสียภาษีใหถูกตองครบถวน คือ ในกรณีที่พบวากิจการไดยื่นแบบ
แสดงรายการขาดไป ใหแจงทีมกํากับดูแล สํานักงานสรรพากรพื้นที่เพื่อทําการประเมินในสวนที่
ขาดของภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย ในวันที่โอนกรรมสิทธิ์ และตองไปชําระเพิ่มในวันที่โอน 
ณ สํานักงานสรรพากรพื้นที่สาขาที่สถานประกอบการตั้งอยู หากชําระเกินกําหนดจะตองรับผิด
ชําระเบี้ยปรับเงินเพิ่มเพิ่มเติม 

บริษัทผูขายอสังหาริมทรัพยที่ไดขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง เขาลักษณะเปนการขาย
อสังหาริมทรัพยเพื่อเปนการคาหากําไร ตามพระรากฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วา
ดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541  บริษัทผูขาย
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะดวย ตามมาตรา 91/2 (6) แหงประมวลรัษฎากร  
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บริษัทตองนํารายไดจากการขายมาคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดดังกลาวหักดวยรายจายตามเงื่อนไขที่ระบุไวใน
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงการคํานวณกําไรสุทธิจากการขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 
บริษทั ตองคํานวณราคาขายใหเปนไปตามราคาตลาดในวันที่มีการโอน ทั้งนี้ หากการขายที่ดินและ
ส่ิงปลูกสรางดังกลาวต่ํากวาราคาตลาดนั้น เจาพนักงานประเมินมีอํานาจประเมินคาตอบแทนตาม
ราคาตลาดในวันที่มีการโอนได ตามมาตรา 65 ทวิ (4) แหงประมวลรัษฎากร 

ในกรณีที่ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยตกลงเปนผูออกคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายแทนผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยทั้งหมด หรือผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตกลงกับผูซ้ืออสังหา   
ริมทรัพยออกคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมคนละครึ่ง ตองนําคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมการโอน
นั้น มารวมเปนรายไดในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล และตองนํามารวมเปน
รายรับที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะดวย 

1.2.2 ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

การเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  ผูประกอบการมีหนาที่ตองยื่นแบบแสดงรายการ เพื่อเสีย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลครึ่งปภายในเดือนสิงหาคมของทุกป โดยประมาณการรายไดทั้งป  มารวม
คํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได และนําเงินไดที่ไดรับตั้งแตเดือนมกราคมถึงเดือนธันวาคม มารวม
คํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําป ในอัตราภาษีรอยละ 30 ของเงินไดสุทธิ โดยนําภาษีที่
ชําระครึ่งปและภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ณ สํานักงานที่ดินมาเครดิตภาษี 

เกณฑการรับรูรายไดและรายจายจากการขายอสังหาริมทรัพยสําหรับรอบระยะเวลา
บัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550 มีดังตอไปนี้ (สุเทพ พงษพิทักษ, 2549: 285)  

การคํานวณรายไดและรายจายของนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพย อัน
ไดแก การขายที่ดิน การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด
การขายที่ดิน การขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การขายสิ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด สําหรับ
รอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550 เปนตนไป เปนไปตามขอ 3.7 ของคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขเพิ่มเติมโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 ดังนี้ 

ใหนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพยใหใชเกณฑสิทธิ โดยใหถือปฏิบัติ
เกี่ยวกับการคํานวณรายไดและรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดดังตอไปนี้ 

1. ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของเปนรายไดและรายจายทั้งจํานวนเมื่อมี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนั้น 
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2. ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จในแต
ละรอบระยะเวลาบัญชีมารวมคํานวณเปนรายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ 

3. ใหคํานวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกําหนดชําระโดยใหใช
วิธีการคํานวณตามอัตรากําไรขั้นตน 

การคํานวณเปนรายไดและรายจายตามขอ 2 และ 3 ใหใชหลักเกณฑตามวิธีการทาง
บัญชีที่รับรองทั่วไป 

กรณีนิติบุคคลไดเลือกใชวิธีหนึ่งวิธีใดตามขอ 2 หรือ 3 เพื่อคํานวณรายไดและรายจาย
ในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทใดแลวใหใชวิธี
นั้นตลอดไปสําหรับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น เวนแตจะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจาก
อธิบดีกรมสรรพากร 

ดังจะเห็นไดวา แนวทางดังกลาวสอดคลองกับเกณฑการรับรูรายไดตามมาตรฐานการ
บัญชีฉบับที่ 26 อยางยิ่ง ดังนั้นนับแตรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2550 
เปนตนไป กิจการคาอสังหาริมทรัพยจึงไมตองปรับปรุงรายไดดังแตกอน 

อนึ่ง กรณีผลักภาระภาษี หรือคาธรรมเนียมที่ผูขายมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมาย หาก
ไมทราบจํานวนเงินที่แนนอน ก็ใหรับรูเปนรายไดของรอบระยะเวลาบัญชีที่ทราบจํานวนเงินที่
แนนอน โดยไมตองทําการประมาณขึ้นตามขอ 4 ของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539 แตอยางไร 

การคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล 
ทางดานรายได  ใชราคาที่สูงกวาระหวาง ราคาซื้อขายอันแทจริงที่ผูซ้ือผูขายไดตกลง

ซ้ือขายกัน หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้นมาคํานวณเปนเงินไดเพื่อเสียภาษีนิติบุคคล 

ทางดานรายจาย  หักคาใชจายตามเงื่อนไขที่ระบุไวในมาตรา 65ทวิ และ 65ตรีแหง
ประมวลรัษฎากร และคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 ตนทุนและรายจายสําหรับธุรกิจการคา
อสังหาริมทรัพย มีดังนี้ (สุเทพ พงษพิทักษ, 2549: 287-295) 

1. ตนทุนโครงการ 
ใหถือรายการตอไปนี้ เปนมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพย หนวยหรือแปลงที่ขายใน

แตละโครงการ โดยใหนํารายจายดังกลาว มารวมคํานวณเฉลี่ยเปนตนทุนของที่ดินแปลงที่ขาย 
1.1  ตนทุนที่ดิน ไดแก คาใชจายที่เกิดจากที่ดินแปลงที่ขาย เชน คาของที่ดิน คาถม

ดิน ตลอดจนรายจายเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน 
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(1) ตนทุนคาที่ดิน กิจการยอมสามารถนํารายจายตนทุนคาที่ดินมาถือเปน
รายจายตามที่จายจริงแตตองหักภาษี ณ ที่จายและนําสงใหถูกตองครบถวน (หนังสือกรมสรรพากร
ที่ กค 080/3579 ลงวันที่ 9 มีนาคม 2533) 

กรณีซ้ือที่ดินเพื่อใชในการประกอบธุรกิจ โดยราคาที่ตกลงซื้อขายตามสัญญาสูง
กวาราคาที่จดทะเบียนโอนที่สํานักงานที่ดิน ซ่ึงมีหลักฐานการชําระคาที่ดินครบถวน และสามารถ
พิสูจนไดวาผูรับเงินจริง หากไดหักภาษีเงินได ณ ที่จายและนําสงถูกตองครบถวนแลว ก็ใหมีสิทธิ
นํารายจายคาซื้อที่ดินรวมกับรายจายอื่นๆ ที่เกี่ยวเนื่องโดยตรงจากการซื้อที่ดิน มาบันทึกเปนตนทุน
ซ้ือที่ดินทั้งหมดในบัญชีตนทุนได (หนังสือกรมสรรพากรที่ กค 0802/04521 ลงวันที่ 15 มีนาคม 
2538)  

(2) รายจายเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม เปนตน 

รายจายคาธรรมเนียมในการโอนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน และคาอากร
แสตมป (ถามี) ตลอดจนคาธรรมเนียมในการจํานองที่ดิน เพื่อกูยิมเงินมาเพื่อลงทุนประกอบกิจการ
จัดสรรที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินรวมทั้งดอกเบี้ยเงินกูยืม ตลอดระยะเวลาพัฒนาที่ดิน และคาสราง
บานหรืออาคารชุดหรือส่ิงปลูกสรางอื่นเพื่อการขาย จนถึงวันที่กอสรางแลวเสร็จมาถือรวมเปน
ตนทุนดวย 

1.2 คาใชจายสําหรับสิ่งปลูกสรางที่ปลูกสรางลงในที่ดินแปลงที่ขาย ดังตอไปนี้ 
ใหถือเปนตนทุนในการคํานวณกําไรสุทธิจากการประกอบกิจการ การบันทึกตนทุนใหใชเกณฑ
สิทธิ์ ตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวลรัษฎกร เมื่อขายที่ดินแตละแปลงในรอบระยะเวลาบัญชี
ใด ใหนําตนทุนตามสวนเฉลี่ยของที่ดินแตละแปลง มาถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิใน
รอบระยะเวลาบัญชีนั้น 

(1)  คาสิ่งปลูกสรางตางๆ ไดแก 
(ก)  สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย 
(ข)  อาคารสโมสร สปอรตคลับ 
(ค)  บอบาดาล เครื่องสูบน้ํา 
(จ)  ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัยอ่ืน หรือภัยอ่ืน 
(ฉ)  เครื่องไฟฟาฉุกเฉิน 
(ซ)  ร้ัวรอบโครงการ ซุมทางเขาออก ศาลพระภูมิ 
(ฌ)  ศาลาพักรอน ปอมยาม 
(ญ)  กําแพงกันดินถลม เปนตน 
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(2)  คาใชจายในการปลูกตนไม จัดทําสวนหยอม ปูสนามหญา 
(3)  คาใชจายในการปรับถมที่ดิน 
(4)  คาใชจายในการขุดสระน้ํา 
(5)  คาใชจายในการจัดทําทอระบายน้ํา 
(6)  คาใชจายในการจัดทําบอบําบัดน้ําเสีย เปนตน 

1.3  คาของที่ดิน คาถมที่ใชไปเพื่อสรางสิ่งสาธารณูปโภค อันเปนทรัพยสินสวนที่
กําหนดไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชน ใชทําถนน 
ทางเทา ทอ หรือทําระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียรวม เปนตน 

1.4  คาใชจายในการสรางสิ่งสาธารณูปโภค อันเปนทรัพยสินสวนที่กําหนดไวเพื่อ
ใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น ดังตอไปนี้ เฉพาะสวนที่พัฒนา
แลวพรอมจะขาย 

(1)  ถนน ทางเทา ทอ 
สําหรับมูลคาที่ดินที่ใชทําถนน ใหนํามาถือเปนตนทุนในการดําเนินกิจการขาย

อสังหาริมทรัพย โดยเมื่อกิจการไดขายที่ดินหรือบานจัดสรรพรอมที่ดินแตละแปลงไปในรอบ
ระยะเวลาบัญชีใด ก็ใหนําตนทุนสวนเฉลี่ยของที่ดินที่ขายนั้นมาถือเปนรายจายในการคํานวณกําไร
สุทธิ ในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น (หนังสือกรมสรรพากรที่ กค 0802/12254 ลงวันที่ 8 ตุลาคม 2528) 
เชน เนื้อที่ดินที่ใชในการจัดสรรทั้งสิ้น 10,000 ตารางวา มูลคาตนทุนทั้งสิ้น 25,000,000 บาท นํามา
จัดทําถนน และทางเดินเทา 2,000 ตารางวา คงเหลือเนื้อที่ดินที่มีไวเพื่อขาย 8,000 ตารางวา เชนนี้ 
ใหคํานวณตนทุนที่ดินที่ขายทั้งสิ้น 25 ลานบาทจากเนื้อที่ดินที่จัดสรรขายจริง 8,000 ตารางวา 

อนึ่ง สําหรับคาของที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อทําสวนหยอม สนามหญา บึงหรือ
สระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ ปลูกตนไม เปน
ตน ซ่ึงที่ดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของนิติบุคคลผูขายจะนําไปรวมคํานวณ
เปนตนทุนของที่ดินแปลงที่ขายไมได เวนแตตองตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดิน
จัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินหรือกฎหมายอื่นลักษณะทํานองเดียวกัน 

(2)  ระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท 
(3)  ระบบการระบายน้ํา 
(4)  ระบบการบําบัดน้ําเสียรวม เปนตน 
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1.5  คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการ เชน  
(1)  คาปรึกษาทางกฎหมาย 
(2)  คาปรึกษาการลงทุน 
(3)  คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน 
(4)  คาใชจายในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
(5)  คาวิเคราะหโครงการ 
(6)  คาสํารวจตรวจสอบ และ 
(7)  คาออกแบบแปลนแผนผัง เปนตน 

1.6 คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน อันเปนทรัพยสินสวนที่
กําหนดไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น และอยูนอกที่ดิน
แปลงที่ขาย ซ่ึงเมื่อติดตั้งแลวเสร็จ ตองตกเปนกรรมสิทธิ์ของสวนราชการหรือขององคการรัฐบาล 
หรือผูใหบริการของระบบดังกลาว 

1.7 ดอกเบี้ยเงินกูยืม 
(1) ดอกเบี้ยเงินกูยืมดังตอไปนี้ ใหถือเปนตนทุนที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น 

(ก)  ดอกเบี้ยเงินกูยืมที่เกิดจากสัญญากูยืมเงิน เพื่อนํามาใชในการจัดสรร
ที่ดิน หรือพัฒนาที่ดินเพื่อขายแตละโครงการ เฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่
โครงการนั้นพรอมที่จะขาย 

(ข) ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของที่ดิน คาถมที่ดินที่ใชไปเพื่อทําสวนหยอม 
สนามหญา บึงหรือสระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรต
คลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึงที่ดินดังกลาวตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรตาม
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือกฎหมายอื่นลักษณะทํานองเดียวกัน ของแตละโครงการเฉพาะ
สวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่ส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ 

(ค) ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของคาปลูกสรางหรือจัดทําสวนหยอม สนาม
หญา บึงหรือสระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ 
ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึงสิ่งปลูกสรางดังกลาว ตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรตาม
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือกฎหมายอื่นลักษณะทํานองเดียวกัน ของแตละโครงการเฉพาะ
สวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่ส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ 

(2)  ดอกเบี้ยเงินกูยืมตาม (1) ที่ถึงกําหนดชําระตั้งแตวันที่โครงการนั้น พรอมจะ
ขายหรือพรอมจะใหบริการ ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิในรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระไดทั้งจํานวน 
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หากนิติบุคคลผูขายที่ดินดังกลาว ไดนําคาดอกเบี้ยเงินกูดังกลาว มาถือเปน
รายจายไปกอนแลวทั้งจํานวน ก็ใหนิติบุคคลนั้นปรับปรุงกําไรขาดทุน ตลอดทั้งตนทุนสินคานั้น
เสียใหม ถาในรอบระยะเวลาบัญชีใดไดเสียภาษีเงินไดไวขาด ก็ตองชําระเพิ่มเติม และถาไดเสียภาษี
เงินไดไวเกิน ก็ใหยื่นคํารองขอคืน 

1.8 คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ 
(1) คาโฆษณาประชาสัมพันธสวนที่ถึงกําหนดชําระกอนที่นิติบุคคลนั้นเริ่มมี

รายได ไมวาจะเปนสวนที่ทําสัญญาจางผูประกอบการอื่นเปนผูดําเนินการ หรือที่นิติบุคคลเปน
ผูดําเนินการเองทั้งหมดหรือบางสวน ใหถือเปนมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือแปลงที่
ขายในแตละโครงการ 

(2) สวนคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการที่ถึงกําหนดชําระ ตั้งแตนิติ
บุคคลนั้นเริ่มมีรายไดจากโครงการนั้นแลว ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุน
สุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระไดทั้งจํานวน 

2. ตนทุนของอาคารชุด ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ไดแก 
2.1 ตนทุนอาคารชุด 
ใหถือรายการตอไปนี้ เปนมูลคาตนทุนอาคารชุดหนวยที่ขายในแตละโครงการ 

โดยใหนํารายจายดังกลาว มารวมคํานวณเฉลี่ยเปนตนของอาคารชุดหนวยที่ขาย 
(1) ตนทุนที่ดิน ไดแก 

(ก)  ตนทุนคาที่ดิน 
(ข)  คาถมดิน 
(ค)  รายจายเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม เปนตน 
รายจายคาธรรมเนียมในการโอนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน และคาอากร

แสตมป (ถามี) ตลอดจนคาธรรมเนียมในการจํานองที่ดิน เพื่อกูยืมเงินมาเพื่อลงทุนประกอบกิจการ
จัดสรรที่ดินหรือบานพรอมที่ดินรวมทั้งดอกเบี้ยเงินกูยืม ตลอดระยะเวลาพัฒนาที่ดิน และคาสราง
บาน หรืออาคารชุดหรือส่ิงปลูกสรางอื่นเพื่อการขาย จนถึงวันที่กอสรางแลวเสร็จมาถือรวมเปน
ตนทุนดวย 

(2) คาใชจายสําหรับสิ่งปลูกสรางที่ปลูกหรือสรางลงในที่ดินแปลงที่ขาย 
ดังตอไปนี้ ใหถือเปนตนทุนในการคํานวณกําไรสุทธิจากการประกอบกิจการ การบันทึกตนทุนให
ใช เกณฑสิทธิ์ ตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร เมื่อขายที่ดินแตละแปลงในรอบ
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ระยะเวลาบัญชีใด ใหนําตนทุนตามสวนเฉลี่ยของที่ดินแตละแปลง มาถือเปนรายจายในการคํานวณ
กําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 

(ก)  คาสิ่งปลูกสรางตางๆ อาทิ 
-  สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย 
-  อาคารสโมสร สปอรตคลับ 
-  บอบาดาล เครื่องสูบน้ํา 
-  ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัยอ่ืน หรือภัยอ่ืน 
-  เครื่องไฟฟาฉุกเฉิน 
-  ร้ัวรอบโครงการ ซุมทางเขาออก ศาลพระภูมิ 
-  ศาลาพักรอน ปอมยาม 
-  กําแพงกันดินถลม เปนตน 
(ข)  คาใชจายในการปลูกตนไม จัดสวนหยอม ปูสนามหญา 
(ค)  คาใชจายในการปรับถมที่ดิน 
(ง)  คาใชจายในการขุดสระน้ํา 
(จ)  คาใชจายในการจัดทําทอระบายน้ํา บอบําบัดน้ําเสีย เปนตน 

(3) คาของที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อสรางสิ่งสาธารณูปโภค อันเปนทรัพยสิน
สวนที่กําหนดไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชน ใชทํา
ถนน ทางเทา ทอ หรือทําระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียรวม 
เปนตน 

(4) คาใชจายในการสรางสิ่งสาธารณูปโภค อันเปนทรัพยสินสวนที่กําหนดไว
เพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ือหองชุดในอาคารชุดเฉพาะสวนที่พัฒนาแลวพรอมจะขาย 
ดังตอไปนี้ 

(ก)  ถนน ทางเทา ทอ 
(ข)  ระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท 
(ค)  ระบบการระบายน้ํา 
(ง)  ระบบการบําบัดน้ําเสียรวม เปนตน 

สําหรับคาของที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อทําสวนหยอม สนามหญา บึงหรือสระ
น้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ ปลูกตนไม เปนตน  
ซ่ึงที่ดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธหรือสิทธิครอบครองของนิติบุคคลผูขาย จะนําไปรวมคํานวณเปน
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ตนทุนของที่ดินแปลงที่ขายไมได เวนแตตองตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกอาคารชุด ตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด 

(5)  คาใชจายที่เกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการ เชน 
(ก)  คาปรึกษาทางกฎหมาย 
(ข)  คาปรึกษาการลงทุน 
(ค)  คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน 
(ง)  คาใชจายในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
(จ)  คาวิเคราะหโครงการ 
(ฉ)  คาสํารวจตรวจสอบ และ 
(ช)  คาออกแบบแปลนแผนผัง เปนตน 

(6) คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน อันเปนทรัพยสินสวนที่
กําหนดไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น และอยูนอกที่ดิน
แปลงที่ขาย ซ่ึงเมื่อติดตั้งแลวเสร็จ ตองตกเปนกรรมสิทธิ์ของสวนราชการ หรือขององคการรัฐบาล
หรือผูใหบริการของระบบดังกลาว 

(7)  ดอกเบี้ยเงินกูยืม 
(ก)  ดอกเบี้ยเงินกูยืมดังตอไปนี้ ใหถือเปนตนทุนที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น 
ดอกเบี้ยเงินกูยืมที่เกิดจากสัญญากูยืมเงินเพื่อนํามาใชในการสรางอาคารชุด

เพื่อขายแตละโครงการ เฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่โครงการนั้นพรอมที่จะขาย 
ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของ ที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อทํา สวนหยอม 

สนามหญา บึง หรือสระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคารสโมสรสปอรต
คลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึงที่ดินดังกลาวตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกอาคารชุด ตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุดของแตละโครงการเฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่ส่ิง
ปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ 

ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของคาปลูกสรางหรือจัดทําสวนหยอม สนามหญา 
บึงหรือสระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ ปลูก
ตนไม เปนตน ซ่ึงสิ่งปลูกสรางดังกลาว ตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกอาคารชุด ตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุดของแตละโครงการเฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระกอนที่ส่ิง
ปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ 
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(ข)  ดอกเบี้ยเงินกูยืม (ก) ที่ถึงกําหนดชําระตั้งแตวันที่โครงการนั้นพรอมจะ
ขาย หรือ พรอมจะใหบริการ ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิในรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระไดทั้งจํานวน 

หากนิติบุคคลผูขายที่ดินดังกลาว ไดนําคาดอกเบี้ยเงินกูดังกลาวมาถือเปน
รายจายไปกอนแลวทั้งจํานวน ก็ใหนิติบุคคลนั้นปรับปรุงกําไรขาดทุนตลอดทั้งตนทุนสินคานั้นเสีย
ใหม ถาในรอบระยะเวลาบัญชีใดไดเสียภาษีเงินไดไวขาด ก็ตองชําระเพิ่มเติมและถาไดเสียภาษีเงิน
ไดไวเกิน ก็ใหยื่นคํารองขอคืน 

(8) คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ 
(ก) คาโฆษณาประชาสัมพันธสวนที่ถึงกําหนดชําระกอนที่นิติบุคคลนั้นเริ่ม

มีรายได ไมวาจะเปนสวนที่ทําสัญญาจางผูประกอบการอื่นเปนผูดําเนินการ หรือที่นิติบุคคลเปน
ผูดําเนินการเองทั้งหมดหรือบางสวน ใหถือเปนมูลคาตนทุนของอาคารชุดหนวยที่ขายในแตละ
โครงการ 

(ข) สวนคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการที่ถึงกําหนดชําระ ตั้งแต
นิติบุคคลเริ่มมีรายไดจากโครงการนั้นแลว ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุน
สุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระไดทั้งจํานวน 

2.2 คากอสรางอาคารชุด 
 2.3 สวนประกอบอื่นๆไมวาจะแยกทรัพยสินนั้นเปนทรัพยสินสวนบุคคลหรือเปน

ทรัพยสินสวนกลางก็ตาม เชน 
(1) คาออกแบบคาควบคุมงานกอสราง 
(2) คาดําเนินงานเพื่อการกอสรางดังกลาว 
(3) คาติดตั้งลิฟท ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัย หรือภัยอยางอื่น 
(4) คาติดตั้งเสาโทรทัศนรวม และจานดาวเทียมรวม เปนตน 

 ใหนําตนทุนดังกลาว มารวมคํานวณเฉลี่ยเปนตนทุนของหองชุดตามสัดสวนของ
รายไดจากการขายหองชุดนั้นๆ 

3. ตนทุนของอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการประมาณกําไรของโครงการ 
3.1 กรณีทําสัญญาวาจางผูประกอบการอื่นเปนผูดําเนินการกอสรางหรือพัฒนา

ทั้งหมด ใหคํานวณตนทุนดังกลาวจากสัญญาวาจางนั้น 
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 3.2 กรณีเปนผูดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาเองทั้งหมด หรือจางผูประกอบการ
อ่ืนเปนผูดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาบางสวน การคํานวณตนทุนดังกลาวตองมีรายละเอียดการ
คํานวณตนทุนของโครงการที่นาเชื่อถือไดของผูรับผิดชอบในการคํานวณตนทุน เชน วิศวกร หรือ
สถาปนิก เปนตน 

รอบระยะเวลาบัญชีใดที่ตนทุนซึ่งเกิดขึ้นจริงสูงกวา หรือต่ํากวาที่ไดประมาณการ
ไวในสวนที่เปนสาระสําคัญใหนิติบุคคลนั้น นําตนทุนสวนที่เพิ่มขึ้นจากตนทุนที่ไดประมาณการไว
มาถือเปนรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือนําตนทุนสวนที่ลดลงจากตนทุนที่ประมาณการไว
มาถือเปนรายไดในรอยระยะเวลาบัญชีนั้น และใหปรับปรุงการประมาณการตนทุนใหมเพื่อถือเปน
ตนทุนของรอบระยะเวลาบัญชีถัดไป 

4. การคํานวณรายจายสําหรับโครงการขายอสังหาริมทรัพยใหปฏิบัติ ดังนี้ 
4.1  ใหนิติบุคคลผูขายนําตนทุนของอสังหาริมทรัพยทั้งหมดของโครงการนั้น มา

จัดสรรใหเปนไปตามสัดสวนของอสังหาริมทรัพยสําหรับหนวยหรือแปลงที่จะขาย เพื่อใหได
ตนทุนของอสังหาริมทรัพยที่จะขายแตละหนวยหรือแตละแปลง 

4.2  การนําตนทุนของอสังหาริมทรัพยที่จะขายไปแตละหนวยหรือแตละแปลง มา
หักเปนรายจายนั้น ใหนําตนทุนดังกลาวมาหักเปนรายจายตามสวนของจํานวนรายไดตามงวดที่ถึง
กําหนดชําระตามสัญญา โดยไมตองคํานึงวารายจายดังกลาวจะไดจายตรงตามงวดตามสัญญา
หรือไมก็ตาม 

5. คาใชจายที่ตองถือเปนทรัพยสินหรือรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน 
สําหรับทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของนิติบุคคลผูขายอสังหา    

ริมทรัพย (เมื่อส้ินโครงการ) ดังตอไปนี้ ถือเปนรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน นิติบุคคลผูขายมี
สิทธิหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาไดตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 

5.1 คาของที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อทําสวนหยอม สนามหญา บึงหรือสระน้ํา 
สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึง
ที่ดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของนิติบุคคล 

5.2 คาใชจายในการสรางทรัพยสินที่มีไวเพื่อเรียกเก็บคาบริการจากสมาชิก และ
หรือบุคคลทั่วไป หรือไมเรียกเก็บคาบริการก็ตาม ดังนี้ 

(1) สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย 
(2) อาคารสโมสร สปอรตคลับ 
(3) บอบาดาล เครื่องสูบน้ํา 
(4) ระบบระบายน้ํา ระบบการบําบัดน้ําเสียรวม 
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(5) ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัยอ่ืน หรือภัยอ่ืน 
(6) เครื่องไฟฟาฉุกเฉิน เปนตน 

5.3 คาใชจายในการสรางทรัพยสินอื่น ดังนี้ 
(1) สวนหยอม สนามหญา 
(2) ร้ัวรอบโครงการ ซุมทางเขาออก ตนไม ศาลพระภูมิ 
(3) ศาลาพักรอน ปอมยาม 
(4) กําแพงกันดินถลม เปนตน 

5.4 ดอกเบี้ยเงินกูยืม 
(1) ดอกเบี้ยเงินกูยืมดังตอไปนี้ ใหถือเปนตนทุนที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น 

(ก) ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของที่ดิน คาถมดินที่ใชไปเพื่อทําสวนหยอม 
สนามหญาบึงหรือสระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสร สปอรต
คลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึงที่ดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของนิติบุคคลผูขาย 
และจะนําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของที่ดินแปลงที่ขายไมได เฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึงกําหนด
ชําระกอนที่ส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ 

(ข) ดอกเบี้ยเงินกูยืมในสวนของคาปลูกสรางหรือจัดทําสวนหยอม สนาม
หญา บึงหรือสระน้ํา สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสรสปอรตคลับ 
ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึงสิ่งปลูกสรางดังกลาวยังเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของนิติบุคคล
ผูขาย และจะนําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของที่ดินแปลงที่ขายไมได เฉพาะสวนของดอกเบี้ยที่ถึง
กาํหนดชําระกอนที่ส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมที่จะใหบริการ 

(2) ดอกเบี้ยเงินกูยืมตาม (1) ที่ถึงกําหนดชําระตั้งแตวันที่โครงการนั้นพรอมจะ
บริการ ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึง
กําหนดชําระไดทั้งจํานวน 

หากนิติบุคคลผูขายที่ดินดังกลาว ไดนําคาดอกเบี้ยเงินกูดังกลาว มาถือเปนรายจาย
ไปกอนแลวทั้งจํานวน ก็ใหนิติบุคคลนั้นปรับปรุงกําไรขาดทุน ตลอดทั้งตนทุนสินคานั้นเสียใหม 
ถาในรอบระยะเวลาบัญชีใดไดเสียภาษีเงินไดไวขาด ก็ตองชําระเพิ่มเติม และถาไดเสียภาษีเงินไดไว
เกิน ก็ใหยื่นคํารองขอคืน 

6. สําหรับกิจการสนามกอลฟ คาที่ดินที่ใชทําสนามกอลฟและปลูกสรางอาคาร รวมทั้ง
คาถมดินใหถือเปนทรัพยสินของกิจการที่ไมสามารถหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาได สวน
รายจายในการออกแบบสนามกอลฟ คาตกแตง คาไมยืนตน คาปลูกหญา งานสาธารณูปโภค ระบบ
ประปา ระบบไฟฟา ฯลฯ ถือเปนทรัพยสิน ที่สามารถหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาไดไมเกินรอย
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ละ 20 หรือ 5 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งทรัพยสิน (วันที่สรางเสร็จ) แตกิจการควรจัดสรรอัตราคาสึก
หรอและคาเสื่อมราคาใหเหมาะสมและสอดคลองกับการรับรูรายไดตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.
1/2528 ซ่ึงกําหนดใหเฉลี่ยเพียงไมเกิน 10 รอบระยะเวลาบัญชีนับแตรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิม
ใหบริการ 

7. ตนทุนและคาใชจายตางๆ ควรวางแผนและควบคุมใหอยูประมาณการ นอกจากนี้
ในทางภาษีอากรตองมีหลักฐานการจายเงิน อันไดแก ใบเสร็จรับเงินใบสงของ ใบกํากับภาษี หรือ
ใบรับที่จัดทําขึ้นเพื่อสนับสนุนรายการรายจายภายใตเงื่อนไขที่สามารถพิสูจนไดวา ใครเปนผูรับ
เงินและเปนรายจายที่เกี่ยวของโดยตรงกับการประกอบกิจการ หรือเปนรายจายเพื่อหากําไรหรือเพื่อ
กิจการโดยเฉพาะไมตองหามตามมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี แหงประมวลรัษฎากร 

ในกรณีที่ผูรับไมออกหลักฐานการรับเงิน เนื่องจากไมมีใบรับหรือดวยเหตุใดก็ตาม
ควรมีหลักฐานเกี่ยวกับผูรับ เชน บัตรประจําตัวประชาชน บัตรเลขประจําตัวผูเสียภาษีอากร (ของ
กรมสรรพากร) ขอความแสดงใหเห็นวามีการรับเงินและลายมือช่ือของผูรับ เวนแตกรณีที่ไม
สามารถกระทําดังกลาวอาจใชหลักฐานสําเนาเช็คที่ระบุช่ือผูรับเงินโดยเฉพาะ (A/C payee only) 
และหลักฐานการโอนเงินตามเช็คดังกลาวของธนาคารพาณิชยเปนหลักฐานในการนํามาถือเปน
รายจายก็ได 

8. ในการขุดหนาดินขาย จะคิดตนทุนที่ดินที่ขุดขายไมได เนื่องจากที่ดินยังคงสภาพอยู
ตามเดิม และผูประกอบกิจการยังคงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนั้นอยู (หนังสือกรมสรรพากร
ที่ กค 0802/10342 ลงวันที่ 31 กรกฎาคม 2530) สําหรับรายจายในการขุดหนาดินใหถือเปนตนทุน 
 
ตัวอยางที่ 9 บริษัท ค. ประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพย มีรายไดและคาใชจายดังนี้ 

รายได 
 รายไดจากการขายที่ดิน 95,086,845.00  บาท 
 รายไดจากสวนกลาง 3,730,842.50  บาท 
 รายไดคาเชาสาํนักงาน 2,120,000.00  บาท 
 ดอกเบี้ยรับ 4,576.00  บาท 
 รายไดอ่ืน 1,577,980.80  บาท 
ตนทุนและคาใชจาย 
 ที่ดินและกอสรางตนงวด 90,000,000.00  บาท 
 ที่ดินและกอสรางปลายงวด 37,869,877.82  บาท 
 เงินเดือนคาจาง 2,982,200.00  บาท 
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 คาระบบสาธารณูปโภคตัดบญัชี 6,874,990.23  บาท 
 คาออกแบบและคาสรางรั้วตัดบัญชี 617,600.00  บาท 
 คาจัดทําโมเดล 33,746.20  บาท 
 คาไฟฟา 532,373.12  บาท 
 คาซอมแซมบํารุงรักษาทรัพยสิน 160,365.36  บาท 
 คาวัสดุส้ินเปลือง 110,042.94  บาท 
 คาเสื่อมราคาเครื่องมือเครื่องใช 493,046.82  บาท 
 คาดําเนินการเกี่ยวกับที่ดนิและคาใชจายภมูิทัศน 1,183,542.00  บาท 
 คาน้ํามันเชื้อเพลิง 392,213.45  บาท 
 คาใชจายยานพาหนะและเครื่องมือเครื่องใช 436,186.55  บาท 
 คาบริการรถเครน 11,770.00 บาท 
 รายจายเกี่ยวกบัพนักงาน 3,815,654.25  บาท 
 คาไฟฟา คาประปา คาโทรศัพท 1,503,879.78  บาท 
 คาพาหนะ รายจายในการเดนิทาง คาที่พัก 1,148,835.79  บาท 
 คาเชา 1,555,350.00  บาท 
 คาซอมแซม 172,440.46  บาท 
 คารับรอง 87,032.00  บาท 
 คานายหนา คาโฆษณา คาสงเสริมการขาย 4,133,354.10  บาท  
 คาภาษีธุรกิจเฉพาะ (รวมรายไดสวนทองถ่ิน) 2,156,108.90  บาท 
 ดอกเบี้ยจาย 7,209,533.52  บาท 
 คาสอบบัญชี 35,000.00  บาท 
 รายจายเพื่อการกุศลสาธารณะ 39,690.00  บาท 
 คาธรรมเนียมในการใหคําแนะนําและปรกึษา 132,560.00  บาท 
 คาธรรมเนียมอื่น 1,070,893.89  บาท 
 คาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 3,959,615.04  บาท 
 รายจายอืน่ 5,738,566.52  บาท  
 รายจายทีไ่มใหถือเปนรายจายอื่นๆ 2,890,145.85  บาท 
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สามารถคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําปไดดังนี้ 
หนวย : บาท 

รายไดโดยตรงจากการประกอบกิจการ 
 รายไดจากการขายที่ดิน 95,086,845.00    
 รายไดจากสวนกลาง 3,730,842.50    
 รายไดคาเชาสาํนักงาน 2,120,000.00    

 ดอกเบี้ยรับ 4,576.00   100,942,263.50 
ตนทุนขาย   
 ตนทุนที่ดนิและกอสราง   
   ที่ดินและกอสรางตนงวด               90,000,000.00     
   หัก ที่ดนิและกอสรางปลายงวด     37,869,877.82   52,130,122.18    
 เงินเดือนคาจาง 2,982,200.00    
 คาระบบสาธารณูปโภคตัดบญัชี 6,874,990.23    
 คาออกแบบและคาสรางรั้วตัดบัญชี 617,600.00    
 คาจัดทําโมเดล 33,746.20  
 คาไฟฟา 532,373.12  
 คาซอมแซมบํารุงรักษาทรัพยสิน 160,365.36  
 คาวัสดุส้ินเปลือง 110,042.94   
 คาเสื่อมราคาเครื่องมือเครื่องใช 493,046.82   
 คาดําเนินการเกี่ยวกับที่ดนิและคาใชจายภมูิทัศน 1,183,542.00    
 คาน้ํามันเชื้อเพลิง 392,213.45   
 คาใชจายยานพาหนะและเครื่องมือเครื่องใช 436,186.55   
 คาบริการรถเครน 11,770.00 (65,958,198.85) 
กําไรขั้นตน  34,984,064.65 
รายไดอ่ืน    1,577,980.80 
รวมรายได  36,562,045.45 
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คาใชจายในการขายและบริหาร 

หนวย : บาท 
 

 รายจายเกี่ยวกบัพนักงาน 3,815,654.25   
 คาไฟฟา คาประปา คาโทรศัพท 1,503,879.78   
 คาพาหนะ รายจายในการเดนิทาง คาที่พัก 1,148,835.79  
 คาเชา 1,555,350.00    
 คาซอมแซม 172,440.46  
 คารับรอง 87,032.00  
 คานายหนา คาโฆษณา คาสงเสริมการขาย 4,133,354.10   
 คาภาษีธุรกิจเฉพาะ (รวมรายไดสวนทองถ่ิน) 2,156,108.90    
 ดอกเบี้ยจาย 7,209,533.52    
 คาสอบบัญชี 35,000.00  
 รายจายเพื่อการกุศลสาธารณะ 39,690.00  
 คาธรรมเนียมในการใหคําแนะนําและปรกึษา 132,560.00  
 คาธรรมเนียมอื่น 1,070,893.89    
 คาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 3,959,615.04    
 รายจายอืน่ 5,738,566.52   (32,758,514.25) 
กําไรสุทธิ  3,803,531.20 
บวก รายจายทีไ่มใหถือเปนรายจายตามประมวลรัษฎากร  2,890,145.85   
กําไรสุทธิที่ตองเสียภาษ ี  6,693,677.05 
คูณ อัตราภาษรีอยละ   30 
ภาษีที่ตองชําระ      2,008,103.12  
 
ภาษีที่ตองชําระ 

      
2,008,103.12  

เครดิต ภาษหีกั ณ ที่จาย (95,086,845.00 x รอยละ 1)         950,868.45  
ภาษีเงนิไดนิตบิุคคลที่ตองชําระทั้งสิ้น      1,057,234.67  
หมายเหตุ ราคาซื้อขายจริงสูงกวาราคาประเมินทุนทรัพย 

ดังนั้นบริษัท ค. ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําปจํานวนเงิน 1,057,234.67 บาท 
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2. แนวทางปฏบิัติในการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะจะใชราคาที่สูงกวาระหวาง ราคาซื้อขายอันแทจริงที่ผูซ้ือ

ผูขายไดตกลงซื้อขายกัน หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น มาถือเปนรายไดเพื่อคํานวณธุรกิจเฉพาะ คูณดวยอัตราภาษีรอย
ละ 3   และรายไดทองถ่ินรอยละ 10 เขียนเปนสมการไดดังนี้ 

ภาษีอากรตองชําระทั้งสิ้น  =    ภาษีธุรกิจเฉพาะ + ภาษีทองถ่ิน 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  =    ฐานภาษี x อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ภาษีทองถ่ิน   =    รอยละ 10 ของภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ไมวาจะเปนการคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีวิธีการ

คํานวณที่เหมือนกัน 
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการลดอัตรารัษฎากร (ฉบับ

ที่ 472) พ.ศ. 2551 ใหลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/6 (3) แหงประมวลรัษฎากร และ
จัดเก็บในอัตรารอยละ 0.1 สําหรับรายรับกอนหักรายจายใด ๆ จากกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปน
ทางการคาหรือหากําไรตามมาตรา 91/5 (6) แหงประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ เฉพาะการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ไดกระทําภายใน 1 ปนับแตวันที่พระราชกฤษฎีกานี้มีผลใช
บังคับ (วันที่ 28 มีนาคม 2551) 

 
ตัวอยางที่ 10 ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยขายที่ดิน จํานวนเงิน 5,000,000 บาท ราคา
ประเมินทุนทรัพย 3,000,000 บาท สามารถคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะที่ตองชําระ ไดดังนี้ 

ราคาขายที่ดิน 5,000,000  บาท 
คูณดวยอัตราภาษีรอยละ 3 150,000  บาท 
ภาษีทองถ่ิน รอยละ 10 15,000  บาท 
รวมภาษีที่ตองชําระทั้งสิ้น 165,000  บาท 

ดังนั้น ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะเปนจํานวนเงิน
ทั้งสิ้น 165,000 บาท  
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ตัวอยางที่ 11 ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรพยขายบานพรอมที่ดิน ซ่ึงไดจดทะเบียนการ
จัดสรรบานพรอมที่ดิน ราคาขาย 10,000,000 บาท (ราคาบาน 4,000,000 บาท ที่ดิน 6,000,000 บาท) 
ราคาประเมินทุนทรัพย 6,000,000 บาท (ราคาบาน 2,000,000 บาท ที่ดิน 4,000,000 บาท) การ
คํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะมีดังนี้ 

ราคาขายบานพรอมที่ดิน 10,000,000  บาท 
คูณดวยอัตราภาษีรอยละ 3 300,000  บาท 
ภาษีทองถ่ินรอยละ 10 30,000  บาท 
รวมภาษีที่ตองชําระทั้งสิ้น 330,000  บาท 

ดังนั้น ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะเปนจํานวนเงิน
ทั้งสิ้น 330,000 บาท  
 
ตัวอยางที่ 12 จากตัวอยางที่ 11 หากผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยขายบานพรอมที่ดิน แต
ไดจดทะเบียนการจัดสรรเฉพาะที่ดิน 

กรณีที่ผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยขายบานพรอมที่ดิน แตไดจดทะเบียน
การจัดสรรเฉพาะที่ดิน สามารถคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะเฉพาะที่ดินในราคา 6,000,000 บาท ซ่ึงการ
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะดังกลาวขางตนขาดในสวนของอาคาร ซ่ึงตองชําระ ณ วันที่จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ ในสวนของภาษีธุรกิจเฉพาะหากชําระหลังจากวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ตองรับผิด
ชําระภาษีเบี้ยปรับเงินเพิ่มเพิ่มเติม 

แนวทางปฏิบัติเพื่อเสียภาษีใหถูกตองครบถวนกระทําเชนเดียวกันกับแนวทางปฏิบัติ
ของภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายจากการขายอสังหาริมทรัพย คือ ใหแจงทีมกํากับดูแล สํานักงาน
สรรพากรพื้นที่เพื่อทําการประเมินในสวนที่ขาดของภาษีธุรกิจในวันที่โอนกรรมสิทธิ์ และตองไป
ชําระเพิ่มในวันที่โอน ณ สํานักงานสรรพากรพื้นที่สาขาที่สถานประกอบการตั้งอยู หากชําระเกิน
กําหนดจะตองรับผิดชําระเบี้ยปรับเงินเพิ่มเพิ่มเติม 

ในกรณีที่ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยตกลงเปนผูออกคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายแทนผูประกอบธุรกิจ
การคาอสังหาริมทรัพยทั้งหมด หรือผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยตกลงกับผูซ้ืออสังหา   
ริมทรัพยออกคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมคนละครึ่ง ตองนําคาภาษีและหรือคาธรรมเนียมการโอน
มารวมรายไดจากการขายเพื่อเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/5 แหงประมวลรัษฎากร 
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3. แนวทางปฏิบัติในการเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 

ตามมาตรา 77/3 แหงประมวลรัษฎากร กิจการที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 
91/2 แหงประมวลรัษฎากร ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม ดังนั้นการขายอสังหาริมทรัพยที่
มุงทางการคาหรือหากําไร ไมวาอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดมาโดยวิธีใด ทั้งนี้หลักเกณฑ วิธีการ และ
เงื่อนไขตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ใชบังคับแทนพระราช
กฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 244) พ.ศ. 2534 จึงไมตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม การขายอสังหาริมทรัพยที่มุง
ทางการคาหรือหากําไร มีดังนี้ (สุเทพ พงษพิทักษ, 2549: 68-69) 

(ก) การขายอสังหาริมทรัพยที่ตองขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมการจัดสรรที่ดิน  

(ข) การขายอสังหาริมทรัพยที่ตองจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคาร
ชุด 

(ค) การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย หรือมีพฤติการณของผูขาย
วาปลูกสรางเพื่อขาย รวมถึงการขายที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารดังกลาว ไมวาจะมีการแบงแยก
หรือไม 

(ง) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (ก)(ข) หรือ (ค) เฉพาะกรณีการแบง
ขายหรือมีการแบงแยกไวเพื่อขายโดยจัดทําถนน หรือสิ่งสาธารณูปโภคอื่น หรือใหคํามั่นวาจะมีส่ิง
ดังกลาว 

(จ) การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการ เฉพาะของนิติบุคคล
ตามมาตรา 77/1 แหงประมวลรัษฎากร 

(ฉ) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (ก)(ข)(ค)(ง) หรือ (จ) ที่ไดกระทํา
ภายใน 5 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น เวนแต 

1. การขายหรือถูกเวนคืน ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
2. การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาทางมรดก 
3. การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัย อันเปนแหลงสําคัญที่ผูขายมี

ช่ืออยูในทะเบียนบาน ตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎร และไดอาศัยอยูเปนเวลาไมนอยกวา 1 ป
นับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น 

ในกรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกันกําหนดเวลา  5 ป ใหถือตาม
ระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดินหรืออาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่ไดมาภายหลัง 
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จะเห็นไดวาการขายอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะแบงขายหรือมีการแบงแยกไวเพื่อขาย
โดยจัดทําถนน หรือส่ิงสาธารณูปโภคอื่น หรือใหคํามั่นวาจะมีส่ิงดังกลาวตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม
ของรายไดจากการใหบริการ เชน คาบริการสวนกลาง คาสาธาณูปโภค คาใหบริการเฝายามรักษา
ความปลอดภัย เปนตน ที่เกินกวา 1,800,000 บาท ในอัตรารอยละ 7 

กรณีผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยรับเหมาปลูกสรางสิ่งกอสราง ถือเปนการ
รับจางทําของ ซ่ึงเปนการใหบริการที่อยูในขายตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มของรายไดจากการใหบริการที่
เกินกวา 1,800,000 บาท ในอัตรารอยละ 7 
 
4. แนวทางปฏิบัติในการเสียอากรแสตมป 

การโอนอสังหาริมทรัพยจะตองเสียคาอากรแสตมป 1 บาท ทุกจํานวนเงิน 200 บาท 
หากผูประกอบธุรกิจการคาอสังหาริมทรัพยไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวนั้น จะไดรับยกเวนไมตอง
เสียอากรแสตมป ตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2534 ใช
บังคับ 1 มกราคม 2535 เปนตนไป 

ในกรณีที่มีการทําสัญญาจางทําของตองเสียอากรแสตมป 1 บาท ทุกจํานวนเงิน 1,000 
บาท หรือเศษของ 1,000 บาท แหงสินจางที่กําหนดไว  

1. ถาในเวลากระทําสัญญาจางทําของไมทราบจํานวนสินจางวาเปนราคาใด ให
ประมาณจํานวนสินจางตามสมควรแลวเสียอากรตามจํานวนสินจางที่ประมาณนั้น 

2. ถามีการรับเงินสินจางเปนคราว ๆ และอากรที่เสียไวเดิมยังไมครบ ใหเสียอากร
เพิ่มเติมใหครบตามจํานวนที่ตองเสียทุกครั้งในทันทีที่มีการรับเงิน 

3. เมื่อการรับจางทําของไดส้ินสุดลงแลว และปรากฏวาไดเสียอากรเกินไป ใหขอ
คืนตามมาตรา 122 ได 
 


