
 
บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาความรูความเขาใจในการจดัทําบัญชีของผูทําบัญชี สําหรับธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร ในจังหวัดเชียงใหม  มีแนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมท่ี
เกี่ยวของดังนี ้
 
แนวคิดและทฤษฎ ี
 1.  มาตรฐานการบัญชีเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

             มาตรฐานการบัญชีท่ีเกี่ยวกับธุรกจิอสังหาริมทรัพยไดกําหนด โดยสมาคมนกับัญชี
และผูสอบบัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย ซ่ึงคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพสอบ
บัญชีไดมีมติใหประกาศเปนมาตรฐานการบัญชีตามพระราชบัญญัติการบัญชี  2543  รวมจํานวน  4   
ฉบับ ดังนี ้

1.1  มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 11  เร่ืองหนี้สงสัยจะสูญและหนี้สูญ 
           ท่ีไดกําหนดวิธีการบันทึกบัญชีและการรายงานลูกหนี้ท่ีเรียกเก็บเงินไมไดหรือ

ลูกหนี้ท่ีคาดวาจะเรียกเก็บไมได โดยมีหลักการและวิธีการคํานวณหลายวิธี ท่ีผูทําบัญชีสามารถ
เลือกวิธีการบัญชีท่ีถูกตองและเหมาะสมสอดคลองกับลักษณะของนโยบายของธุรกิจ 

         ขอกําหนดทางการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 
(1) ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาบัญชี กิจการควรจะมีการประมาณจํานวนลูกหนี้ 

ท่ีไมสามารถจัดเก็บไดแยกเปนแตละประเภท 
(2) ลูกหนี้ควรแสดงในงบการเงินดวยมูลคาท่ีคาดวาจะไดรับสุทธิ ซ่ึงเทากับ 

ยอดลูกหนี้ท้ังหมดหกัดวยคาเผ่ือหนี้สูญ 
(3) กิจการควรประมาณจํานวนลูกหนี้ท่ีไมสามารถจัดเก็บไดตามลักษณะของ 

ธุรกิจ โดยกจิการควรมีการทบทวนอัตราประมาณการลูกหนี้ท่ีไมสามารถเรียกเก็บไดเปนประจํา ถา
มีการเปล่ียนแปลงในประมาณการใหปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีเกีย่วกับการเปล่ียนแปลง
ประมาณการ 

(4) ในกรณีท่ีจํานวนประมาณการหนี้สงสัยจะสูญมากกวาจํานวนในบัญชีคา 
เผ่ือหนี้สงสัยจะสูญใหบันทึกผลตางระหวางสองจํานวนนี้ในบัญชีหนีส้งสัยจะสูญในงบกําไร
ขาดทุน ในทางตรงกันขามถาหนี้สงสัยจะสูญท่ีคํานวณไดนอยกวาจํานวนคาเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญให
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ถือจํานวนคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญท่ีเกินกวานั้น ลดจํานวนในบัญชีลงใหเหลือเทากับจํานวนท่ี
ประมาณได และรายการหนี้สงสัยจะสูญจะแสดงเปนยอดเครดิตภายใตหวัขอคาใชจาย    ในการ
ดําเนินงาน ในงบกําไรขาดทุน 

            (5) ในกรณีท่ีลูกหนี้รายใดเขาเง่ือนไขเปนหนี้สูญตามเกณฑกฎหมายภาษีอากร  
ใหตัดลูกนี้รายนั้นเปนหนี้สูญโดยตรงและกลับรายการทีบั่นทึกไวเปนหนี้สูญและคาเผ่ือหนี้สงสัย
จะสูญ ถาภายหลังจากตัดเปนหนี้สูญไปแลว กิจการไดรับหนี้สูญนั้นคืนใหบันทึกจํานวนท่ีไดรับคืน
เปนรายไดอ่ืน 

            (6) ในกรณีท่ีชัดเจนวาลูกหนี้รายใดไมสามารถเก็บเงินได แตไมเขาเง่ือนไข
เก็บเงินไดไดตามเกณฑกฎหมายภาษีอากรใหตัดบัญชีลูกหนี้รายน้ันจากบัญชีคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ
ถาภายหลังจากตัดเปนหนี้สูญไปแลว กิจการไดรับหนีสู้ญนั้นคืนใหบันทึกกลับรายการตัดบัญชีหนี้
สูญ 
                                 (7) กจิการตองเปดเผยจํานวนคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญไวในหมายเหตุประกอบ
งบการเงิน 

 

    1.2  มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี  26  เร่ือง  การรับรูรายไดสําหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย   

      ท่ีมีการบันทึกบัญชีเพื่อรับรูรายได มากกวาหนึ่งวิธีคือ การรับรูรายไดเต็มจํานวน  
การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทําเสร็จ และการรับรูรายไดตามการผอนชําระหรือเม่ือถึง
งวดครบกําหนดชําระ ท้ังนี้เปนวิธีการที่ใหเลือกปฏิบัติตามความเหมาะสม และสอดคลองกับ
เง่ือนไข    

     มาตรฐานฉบับนี้ไดศึกษาความรูความเขาใจท่ีถูกตองของนักบัญชีตอการรับรู
รายได ซ่ึงนักบัญชีตองมีความเขาใจในนโยบายของธุรกจิอยางชัดเจน เพื่อใหสามารถเลือกวิธีการ
ปฏิบัติตอการบันทึกบัญชีในการรับรูรายได และการเปดเผยขอมูลไดถูกตอง และเหมาะสมตอผูใช
งบการเงินในการวิเคราะห และตัดสินใจหรือการชําระภาษีท่ีกรมสรรพากรยอมรับได 
    ขอกําหนดการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 

1.  กิจการสามารถรับรูรายการขายอสังหาริมทรัพยได 3 วิธี ข้ึนอยูกับเง่ือนไขท่ี 
กําหนดไวในมาตรฐาน 

• รับรูเต็มจํานวน 

• รอยละของงานท่ีทําเสร็จ 

• ผอนชําระ(งวดครบกําหนดชําระ) 
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2. รายไดจากการขายจะรับรูเต็มจํานวนไดเฉพาะเม่ือผูขายไดโอนความเส่ียงและ 
ผลตอบแทนท่ีมีนัยสําคัญในการเปนเจาของท้ังหมดในรายการซ่ึงโดยเนือ้หาแลวถือวาเปนการขาย  
และผูขายไมตองมีสวนเกีย่วของตอเนื่องท่ีสําคัญในอสังหาริมทรัพยท่ีขายแลว 

3. กิจการอาจรับรูไดในระหวางการกอสรางโดยวิธีรอยละของงานท่ีทําเสร็จหรือ 
วิธีงวดเงินท่ีครบกําหนดชําระ  ถาเขาเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้ 

• ผานพนระยะเวลาท่ีผูซ้ือสามารถเรียกเงินคืนได 
• ผูขายและผูซ้ือมีความเปนอิสระตอกันหรือการขายเปนไปตามเง่ือนไข 

ธุรกิจปกติ 

• จํานวนเงินท่ีผูซ้ือชําระคร้ังแรกเงินและเงินคางวดมีจํานวนรวมกนัอยาง 
นอย  20%  ของราคาขายตามสัญญา 

• มีความเปนไปไดท่ีผูขายสามารถเก็บเงินจากผูซ้ือได 

• ผูขายมีความสามารถทางการเงินท่ีจะดําเนนิโครงการใหแลวเสร็จ 

• โครงการไดดาํเนินไปมากกวาข้ันตอนเบ้ืองตนซ้ึงเทากับ  10%  ของ 
ตนทุนการ กอสรางโครงการท้ังหมด (ไมรวมตนทุนท่ีดนิ) 

• มีส่ิงแสดงใหเห็นวางานกอสรางดําเนินไปดวยดีตามแผนท่ีวางไว 

• สามารถวัดจํานวนท่ีไดรับจากการขายและตนทุนไดอยางนาเช่ือถือ 
                  4.   ถาการขายไมเขาเง่ือนไขในการรับรูรายไดไมวาวิธีใด  :  (รับรูเต็มจํานวน   
รับรูตามรอยละของงานท่ีทําเสร็จ   หรือรับรูตามงวดเงินท่ีครบกําหนดชําระ)   กจิการควรบันทึก
จํานวนเงินท่ีไดรับเปนเงินลวงหนาหรือมัดจําจนกวาจะเขาเง่ือนไขของการรับรูเปนรายได 
                  5.   ขอกําหนดเพิ่มเติมในการใชวิธีรอยละของงานท่ีทําเสร็จ 

• สัดสวนของงานท่ีทําเสร็จ สามารถกําหนดโดยวิธีใดวิธีหนึ่งตอไปนี ้
(1) พิจารณาจากสัดสวนของตนทุนท้ังหมดท่ีเกิดข้ึนเทียบกบัประมาณการ  
      ตนทุนการกอสรางโครงการท้ังหมด     
(2)   การประเมินโดยวิศวกรหรือสถาปนิก 
(3)  ท้ัง  2  วิธีขางตนประกอบกนั   

•  กิจการควรหยุดรับรูรายไดในกรณีท่ีผูซ้ือผิดนัดชําระหนี้ติดตอกนั  3  งวด           
               และสัดสวนของงานท่ีทําเสร็จมากกวาสัดสวนของเงินท่ีไดรับจากลูกคา 

•  กิจการควรมกีารประมาณคาเผ่ือหนี้สูญตามความเหมาะสม 
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6.  ขอกําหนดเพ่ิมเติมในการใชวิธีงวดเงินท่ีครบกําหนดชําระ 

• ควรใชวิธีอัตรากําไรข้ันตน 

• ในกรณีท่ีจํานวนเงินไดรับสูงกวารอยละของงานท่ีทําเสร็จ   กิจการไมควร 
      รับรูรายไดเกินกวารอยละของงานท่ีทําเสร็จ  แตควรรับรูสวนท่ีเกนินั้นเปน 
      เงินลวงหนาจากลูกคา 

•  กิจการควรหยุดรับรูรายได  ถาลูกหนี้ผิดนดัชําระหนี้ติดตอกันต้ังแต  3   
      งวดข้ึนไป 

•  กิจการควรมกีารประมาณคาเผ่ือหนี้สูญตามความเหมาะสม 

•  ในระหวางงวดชําระเงิน  หาก 
(1) ผูขายไดจายราคาขายตามสัญญาท้ังหมด 
(2) โครงการเสร็จสมบูรณแลว  และ 
(3) ผูขายไดโอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีสําคัญในการเปนเจาของ

ใหผูซ้ือกิจการสามารถใชวิธีรับรูรายไดเต็มจํานวนไดโดยไมถือ
เปนการเปล่ียนแปลงวิธีการบัญชี 

7. ขอกําหนดในการเปดเผยขอมูลสําหรับบริษทัจดทะเบียน  และบริษัทมหาชน 

• นโยบายบัญชีท่ีกิจการใชในการับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 
• มูลคาสัญญาซ่ึงกิจการสามารถขายไดแลวเทียบกับมูลคาโครงการท้ังหมด 

• จํานวนเงินท่ีไดผูกพันแลวสําหรับโครงการ 

• ภาระผูกพนัท่ีสําคัญของอสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางการพัฒนาเพื่อขาย 

• จํานวนรายและมูลคาของลูกหนี้ท่ีหยุดรับรูรายได 
• ราคาขายตามสัญญาและมูลคาปจจุบันรวมท้ังอัตราคิดลดท่ีใช เม่ือ 

(1) โครงการเสร็จสมบูรณ 
(2) กิจการผูขายเปนผูสนับสนุนเงินทุนในการผอนชําระเปนระยะเวลา

ต้ังแต 5 ปข้ึนไป 
(3) กิจการผูขายรับรูรายไดดวยวิธีผอนชําระ 
 

1.3  มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 31  เร่ือง สินคาคงเหลือ    
            ท่ีใหแนวทางในการกาํหนดวิธีคํานวณตนทุนสําหรับการกําหนดราคาทุนของ
สินคาคงเหลือเนื่องจากธุรกจินี้เปนธุรกิจบานจดัสรร ซ่ึงประกอบดวยธุรกิจการขายที่ดินเปลา หรือ
ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง ดังนั้นการศึกษาในมาตรฐานฉบับนี้จึงเปนการศึกษาถึงความรูความเขาใจ
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ในโครงสรางองคประกอบของสินคาคงเหลือและการเลือกใชวิธีการคํานวณมูลคาตนทุนของสินคา
คงเหลือ เพื่อใหเหมาะสมกบัมูลคาของธุรกิจ 
                        
  ขอกําหนดการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 
การวัดคา 
 1.  กิจการควรวัดคาสินคาคงเหลือดวยจํานวนท่ีตํ่ากวาระหวางราคาทุนและมูลคาสุทธิ
ท่ีจะไดรับ 

   2.  ตนทุนของสินคาควรรวมรายการท้ังหมดตอไปนี ้

• ตนทุนการซ้ือ(รวมภาษี คาขนสง และคาเคลื่อนยาย) สุทธิจากสวนลดท่ีไดรับ 

• ตนทุนการแปลงสภาพ(รวมโสหุยการผลิตคงท่ีและผันแปร) 

• ตนทุนอ่ืนท่ีเกดิข้ึนเพื่อทําใหสินคาอยูในสถานท่ีและมีสภาพพรอมขาย 
 วิธีคํานวณราคาทุน 
 3.  สําหรับสินคาคงเหลือท่ีมีลักษณะเฉพาะ ใหกําหนดตนทุนท่ีเจาะจงสําหรับสินคาแต
ละรายการโดยเฉพาะ 
  4.  สําหรับสินคาคงเหลือท่ีมีลักษณะเหมือนกัน วิธีปฏิบัติท่ีกําหนดใหใช คือวิธีเขา
กอนออกกอน หรือวิธีถ่ัวเฉล่ียถวงน้ําหนกั โดยมีวิธีทางเลือกท่ีอนุญาตใหปฏิบัติไดคือ วิธีเขาหลัง- 
ออกกอนการรับรูสินคาคงเหลือเปนคาใชจาย 
 5.   เม่ือมีการขายสินคาคงเหลือ ใหรับรูมูลคาตามบัญชีของสินคาคงเหลือเหลานั้นเปน
คาใชจายในงวดเดียวกับงวดท่ีมีการรับรูรายไดท่ีเกี่ยวของ 
  6.    เม่ือมีการตัดบัญชีสินคาคงเหลือลงใหเปนมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ   ใหรับรูจํานวนท่ี
ลดลงนั้นเปนคาใชจายในงวดท่ีมีการตัดบัญชีหรือเกิดผลขาดทุนข้ึน การกลับรายการตัดบัญชีให
รับรูในงบกําไรขาดทุนของงวดท่ีมีการบวกกลับรายการ 
 
 การเปดเผยขอมูล 
 7.    มาตรฐานกําหนดใหมีการเปดเผยขอมูลดังตอไปนี ้

• นโยบายบัญชีสําหรับสินคาคงเหลือ 

• มูลคาตามบัญชี จําแนกประเภทเปนสินคา  วัสดุ  วัตถุดิบ  สินคาระหวางผลิต 
และสินคาสําเร็จรูปตามความเหมาะสมและลักษณะของกิจการ 

• มูลคาตามบัญชีของสินคาคงเหลือท่ีแสดงดวยมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ   
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• จํานวนการกลับรายการการตัดบัญชีลงใหเหลือเปนมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ และ
สถานการณท่ีทําใหเกดิการกลับรายการนัน้ 

• มูลคาตามบัญชีของสินคาคงเหลือท่ีใชเปนหลักประกนัการกูยืม 

• ตนทุนของสินคาท่ีรับรูเปนคาใชจาย 

• ถากิจการใชวธีิ     เขาหลัง-ออกกอน ใหรายงานผลตางระหวางมูลคาตามบัญชี       
                และ(ก)หากใชเขากอน-ออกกอน หรือวิธีถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก หรือ (ข) ราคา 
 

    1.4  มาตรฐานการบัญชีฉบบัท่ี  49   เร่ืองสัญญากอสราง  
    เปนการกําหนดวิธีการบัญชีสําหรับรายได และคาใชจายท่ีเกีย่วของกับสัญญา
กอสราง  ลักษณะของธุรกิจท่ีบานจดัสรร มีนโยบายดานการบริหารท่ีมุงเนนดานความสําเร็จทาง
การตลาดเปนหลัก จึงกําหนดลักษณะการขาย การผลิตบานตามความตองการของลูกคา ใน
โครงสรางการปฏิบัติงานท่ีเกีย่วของ นกับัญชีจําเปนตองติดตามและเลือกการปฏิบัติในการบันทึก
บัญชี เพื่อใหไดขอมูลท่ีชัดเจนและเหมาะสมตอการวเิคราะหผลประกอบการของธุรกิจ ดังนัน้
การศึกษาในมาตรฐานฉบับนี้ ไดศึกษาถึงวิธีท่ีนักบัญชีไดเลือกปฏิบัติดานการบันทึกบัญชีท้ังสวน
ของการรับรูรายไดและการบันทึกตนทุนท่ีสอดคลองกับนโยบาย  พรอมกับการเปดเผยขอมูล อยาง
ถูกตองและเหมาะสมตามมาตรฐานกําหนด  ซ่ึงจะแสดงใหเห็นถึงความรูความเขาใจท่ีถูกตองของ
นักบัญชี  
 ขอกําหนดทางการบัญชีและการเปดเผยขอมูล 
 รายไดของสัญญากอสราง 
 รายไดของสัญญากอสรางประกอบดวย 

• จํานวนของรายไดเร่ิมตนท่ีมีการตกลงกันไวในสัญญา และ 

• จํานวนท่ีแปรผันตามงานกอสราง การเบิกชดเชยหรือการจายเพื่อจูงใจ ซ่ึง  
(1) มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีจะเกดิรายไดดังกลาวข้ึน และ 
(2) สามารถวัดจํานวนไดอยางนาเช่ือถือ 

 ตนทุนของสัญญากอสราง 
 ตนทุนของสัญญากอสรางปะกอบดวย 

• ตนทุนท่ีมีความสัมพันธโดยตรงกับสัญญากอสรางหนึ่งๆ โดยเฉพาะ 

• ตนทุนซ่ึงเกีย่วของกับกิจกรรมการกอสรางโดยรวมซ่ึงสามารถปนสวนใหกับ   
             สัญญากอสรางตางๆได 

• ตนทุนอ่ืนๆ ซ่ึงสามารถคิดเขากับสัญญาหน่ึงโดยเฉพาะไดตามเง่ือนไขของสัญญา 
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 การรับรูรายไดและตนทุนของสัญญากอสราง 
 1. เม่ือผลของงานกอสรางสามารถวัดไดอยางนาเช่ือถือ ควรมีการรับรูรายไดและตนทุน
ท่ีเกี่ยวของกับสัญญากอสรางนั้นๆโดยอางอิงถึงข้ึนตอนความสําเร็จของกิจกรรมการกอสราง ณ 
วันท่ีในงบดุล ถาคาดวาจะเกิดข้ึนผลขาดทุนจากสัญญากอสรางกิจการผูรับงานควรรับรู ผลขาดทุน
ดังกลาวเปนคาใชจายทันที 
 2. ในกรณีของสัญญาท่ีมีการกําหนดราคาท่ีแนนอน ผลของงานกอสรางจะสามารถวดั
คาไดอยางนาเช่ือถือเม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้ 

• มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจท่ีเกี่ยวของ 
       กับสัญญากอสราง 

• สามารถวัดคาท้ังตนทุนการกอสรางในการทํางานกอสรางใหเสร็จสมบูรณและ 
       ข้ันตอนของงานท่ีทําเสร็จแลวไดอยางนาเช่ือถือ 

 3. ในกรณีของสัญญาท่ีเปนตนทุนบวกสวนเพ่ิม ผลของสัญญากอสรางจะสามารถวดัคา
ไดอยางนาเช่ือถือ เม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอตอไปนี ้

• มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีกิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจท่ีเกี่ยวของ 
       กับสัญญากอสราง 

• ตนทุนของสัญญากอสรางท่ีเกี่ยวของกับสัญญานั้นสามารถระบุไดโดยชัดเจนและ 
       วัดคาไดโดยนาเช่ือถือ ท้ังนี้ไมวาตนทุนนั้นจะสามารถเบิกชดเชยไดหรือไมก็ตาม 

   4.  เม่ือไมสามารถวัดคาผลของสัญญากอสรางไดอยางนาเช่ือถือ ใหปฏิบัติดังนี้ 

• รับรูรายไดเทากับตนทุนของสัญญาท่ีเกิดข้ึนในสวนท่ีคาดวาจะไดรับคืน และ 

• รับรูตนทุนของสัญญาท่ีเกิดข้ึนเปนคาใชจายในงวดท่ีเกดิตนทุนนัน้ข้ึน 
   5. เม่ือความไมแนนอนซ่ึงทําใหไมสามารถวัดผลของสัญญากอสรางไดอยางนาเช่ือถือ
หมดไปควรมีการรับรูรายได และคาใชจายท่ีเกีย่วของกบัสัญญากอสรางตามขอ 6 ขางตน 
 
 การรับรูขาดทุนท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น 
 เม่ือมีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีตนทุนท้ังหมดของสัญญาจะเกินกวารายไดท้ังหมด
ตามสัญญา กิจการผูรับงานตองรับรูผลขาดทุนท่ีคาดไวทันที ซ่ึงการประมาณจาํนวนผลขาดทุน
ดังกลาวไมจําเปนตองคํานึงถึงเร่ืองตอไปนี้ 

• ไดมีการเร่ิมงานแลวหรือไม 
• ข้ันตอนของความสําเร็จของงาน 
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• จํานวนกําไรทีค่าดวาจะไดรับจากสัญญาอ่ืนๆซ่ึงไมไดจดัรวมเปนสัญญากอสราง
เดียวกัน 

 
 การเปดเผยขอมูล 
 กิจการควรเปดเผยขอมูลตอไปนี ้

• จํานวนของรายไดตามสัญญาท่ีไดมีการรับรูรายไดของงวด 

• วิธีการที่ใชในการกําหนดรายไดตามสัญญาท่ีรับรูไวในงวด 

• วิธีการที่ใชในการกําหนดข้ึนความสําเร็จของงานท่ีอยูระหวางดําเนนิการ 
กิจการควรเปดเผยขอมูลทุกขอตอไปน้ีสําหรับสัญญากอสรางท่ียงัอยูระหวาง 

ดําเนินการ ณ วันท่ีในงบดุล 

• จํานวนสะสมของตนทุนท่ีเกิดข้ึน และกําไร(หักดวยขาดทุน)ท่ีมีการรับรูจนถึง    วันท่ี 
     ในงบดุล 

• จํานวนเงินลวงหนาท่ีไดรับ 

• จํานวนเงินท่ีถูกหักเปนคาประกันผลงาน 
 กิจการควรแสดงรายการดงันี้ 

• จํานวนเงินข้ันตนท่ีกิจการสามารถเรียกเก็บจากลูกคาไดสําหรับงานตามสัญญาเปน 
     สินทรัพย 

• จํานวนเงินข้ันตนท่ีกิจการคงคางลูกคาสําหรับงานตามสัญญาเปนหนี้สิน 
 

2.   กฎหมายภาษีตามประมวลรัษฎากร กรมสรรพากร  ท่ีเกี่ยวของดังนี้ 
     เนื่องจากในกฎหมายมาตรฐานการบัญชีและกฎหมายประมวลรัษฎากรมีบางเร่ือง

ท่ีไมสอดคลองกันในทางปฏิบัติ ซ่ึงนักบัญชีตองรูและเขาใจ  พรอมกับนําปฏิบัติในแตละกฎหมาย
อยางถูกตอง  ในการศึกษาคร้ังนี้จึงนําขอแตกตางหรือประเด็นสําคัญ เกี่ยวกับกฎหมายมาตรฐาน
การบัญชีและกฎหมายประมวลรัษฎากรที่เปนความเส่ียงตอการถูกประเมินภาษีเงินไดของธุรกิจ
บานจัดสรร หากผูทําบัญชีไมมีความรูความเขาใจตอการปฏิบัติอยางถูกตอง  ดังตอไปนี้  

 
2.1 มาตรา 65 เงินไดท่ีตองเสยีภาษ ี
ตามความสวนนี้ คือกําไรสุทธิซ่ึงคํานวณไดจากรายได จากกิจการ หรือเนื่องจาก

กิจการท่ีกระทําในรอบระยะเวลาบัญชีหักดวยรายจายตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิและ
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มาตรา 65 ตรี  และรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาวใหมีกําหนดสิบสองเดือน เวนแตในกรณีดังตอไปนี้
จะนอยกวาสอบสองเดือนก็ไดคือ  

(ก) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเร่ิมต้ังใหม จะถือวนัเร่ิมต้ังถึงวันหนึ่งวนัใดเปน
รอบระยะเวลาบัญชีแรกก็ได 

(ข) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลอาจย่ืนคํารองตออธิบดี ขอเปล่ียนวันสุดทายของ
รอบระยะเวลาบัญชีในกรณีเชนวานี้ใหอธิบดีมีอํานาจส่ังอนุญาตหรือไมอนุญาตสุดแตจะ
เห็นสมควร คําส่ังเชนวานี้ตองแจงใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูยื่นคํารองทราบภายในเวลา
อันสมควร และในกรณีท่ีอธิบดีส่ังอนุญาต ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นถือปฏิบัติต้ังแต
รอบระยะเวลาบัญชีท่ีอธิบดีกําหนด 

การคํานวณรายไดและรายจายตามมาตรา 65 นี้ ใหใชเกณฑสิทธิ โดยนํารายไดท่ี
เกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น มารวม
คํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ และใหนํารายจายท้ังส้ินท่ีเกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยัง
มิไดจายในรอบระยะเวลาบญัชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น วาดวย
เร่ืองรายจายในทางภาษเีงินไดนิติบุคคลตามประเภทรายจายท่ีเกีย่วกบัรายจายในการดําเนินกจิการ   

•   มาตรา 65 ทวิ ซ่ึงไดกําหนดรายไดและรายจายท่ีสามารถนําคํานวณกําไร 
สุทธิไดตามเง่ือนไข(ยกประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้บางสวน)อาทิ เชน   

        -คาเส่ือมราคาสินทรัพย    
-ดอกเบ้ียจาย  
-ราคาของสินคาคงเหลือ  ในวันสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชีให 

คํานวณตามราคาทุนหรือราคาตลาด แลวแตอยางใดจะนอยกวา และใหถือราคาน้ีเปนราคาสินคา
คงเหลือยกมาสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีใหมดวย การคํานวณราคาทุน เม่ือไดคํานวณตาม
หลักเกณฑใดตามวิชาการบัญชีใหใชหลักเกณฑนั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับอนุมัติจากอธิบดีจึงจะ
เปล่ียนหลักเกณฑได 

- และรายไดหรือรายจายท่ีเจาพนักงานประเมินมีอํานาจในการประเมิน 
เพื่อคํานวณ เชน การโอนทรัพยสิน ใหบริการ หรือใหกูยืมเงิน โดยไมมีคาตอบแทน  คาบริการ 
หรือดอกเบ้ีย หรือมีคาตอบแทน คาบริการหรือดอกเบ้ียนั้นตามราคาตลาดในวันท่ีโอน ใหบริการ 
หรือใหกูยืมเงิน  เปนตน    

•  มาตรา 65 ตรี ไดกําหนดคาใชจายท่ีไมถือเปนรายจายในการนําคํานวณ 
กําไรสุทธิ(ยกประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้บางสวน)อาทิเชน  

     - รายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน หรือรายจายในการตอเติม  
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เปล่ียนแปลง ขยายออก หรือทําใหดีข้ึนซึงทรัพยสิน แตไมใชเปนซอมแซมใหคงสภาพเดิม   
- รายจายซ่ึงมิใชรายจายเพื่อหากําไรหรือเพื่อกิจการโดยเฉพาะ 
- รายจายซ่ึงผูจายพิสูจนไมไดวาใครเปนผูรับ  
 
- คาตอบแทนแกทรัพยสินซ่ึงบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเปน 

เจาของเองและใชเอง  
     -ดอกเบ้ียท่ีคิดใหสําหรับเงินทุน เงินสํารองตางๆ หรือเงินกองทุนของ 

ตนเอง 
        - รายจายซ่ึงกําหนดข้ึนเองโดยไมมีการจายจริง หรือรายจายซ่ึงควรจะได
จายในรอบระยะเวลาบัญชีอ่ืนเวนแตในกรณีท่ีไมสามารถจะลงจายในรอบระยะเวลาบัญชีใด ก็อาจ
ลงจายในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีถัดไปได เปนตน    
 
 2.2  คําส่ังกรมสรรพากร 
  เนื่องจากมีขอแตกตางจากการบันทึกบัญชีรับรูรายไดและรายจาย ตามหลักการบัญชีท่ี
รับรองกันท่ัวไปและเง่ือนไขในการคํานวณภาษี แตมีทางเลือกวิธีปฏิบัติท่ีสามารถสอดคลองกันได
สําหรับธุรกิจนี้ จึงไดมีคําส่ัง ของกรมสรรพากรข้ึนมา 
    เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติ และแนะนําผูเสียภาษีในการ
คํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซ่ึงประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไรที่จะนําไปคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงิน
ไดนิติบุคคลตามมาตรา 65แหงประมวลรัษฎากร หรือในการคํานวณเงินไดสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินได
บุคคลธรรมดาของผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย
เปนทางการคาหรือหากําไรตามมาตรา48แหงประมวลรัษฎากร กรมสรรพากรจึงมีคําส่ังดังตอไปนี้ 
 ขอ 1. ใหยกเลิกคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.35/2536 เร่ืองการคํานวณกําไรสุทธิและเงิน
ไดสุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางการคาหรือหากําไร  ลงวันท่ี 30 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2536 
 ขอ 2. บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึง
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยจะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนือ่งจากกิจการท่ีกระทําในรอบ
ระยะเวลาบัญชี หักดวยรายจายตามเง่ือนท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิและมาตรา 65 ตรี แหงประมวล
รัษฎากร 
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 ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหน่ึง ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลจะตองนํารายไดท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับชําระในรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนํารายจายท้ังส้ินท่ี
เกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวม คํานวณเปนรายจายของรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้น 
 ขอ 3. เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม  แหงประมวลรัษฎากรไดใหสิทธิแกบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคลท่ีมีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑ
สิทธิและวิธีการทางบัญชี เพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามของ 2. ก็ได โดยมีเง่ือนไขวาเม่ือไดรับ
อนุ มั ติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลวจะตองถือปฏิบัติ ต้ังแตรอบระยะเวลาบัญชีท่ีอธิบดี
กรมสรรพากรกําหนดเปนตนไป 
 เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซ่ึงประกอบกิจการขาย
อสังหาริมทรัพยและมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิตามขอ 2 
ในการท่ีจะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑสิทธิเปนรายกรณีตาม
วรรคหนึ่งอธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร จึงไดมี
คําส่ังกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 เร่ือง การใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของ
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ลงวันท่ี 28 สิงหาคม  พ.ศ. 2528 ยอมใหบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคลซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยรายใด ซ่ึงไดตกลงขายอสังหาริมทรัพยใหผูซ้ือใน
ลักษณะใหเขาซ้ือหรือขายผอนชําระ ท่ีกรรมสิทธ์ิยังไมโอนไปยังผูซ้ือ และมีอายุสัญญาเกินหนึ่ง
รอบระยะเวลาบัญชี และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายไดและรายจายตามเกณฑสิทธิตาม
ขอ 2 มีสิทธ์ิท่ีจะเลือกคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดท่ีถึงกําหนดชําระตาม
สัญญาก็ได และหากไดใชสิทธ์ิเลือกปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวต้ังแตระยะเวลาบัญชีใด ก็ใหถือ
วาการปฏิบัติดังกลาวเปนกรณีท่ีไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว โดยจะตองถือปฏิบัติตาม
วิธีการที่ไดรับอนุมัตินั้นตลอดไป เวนแตจะไดรับรับอนุมัติใหเปล่ียนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร 
 ขอ 4. ในการคาํนวณรายไดตามขอ3 ใหถือปฏิบัติดังนี้ 

(1) รายได หมายความรวมท้ังเงิน ทรัพยสิน ประโยชนท่ีคํานวณไดเปนเงินและ 
ภาษีอากรหรือคาธรรมเนียมท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมาย แตไดผลักภาระใหผูซ้ือหรือผูเชา
ซ้ือเปนผูออกให 
 กรณีการผลักภาระภาษหีรือคาธรรมเนียมท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายตาม
วรรคหน่ึง หากไมทราบจํานวนเงินท่ีแนนอนก็ใหประมาณข้ึนอยางนอยตองเทากับจํานวนท่ีคํานวณ
ไดจากราคาตามสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะซ้ือจะขายนัน้ 
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(2)  ในกรณีท่ีบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดรับชําระเงินจอง เงินมัดจาํ หรือ 
เงินอ่ืนทํานองเดียวกัน ตามใบจองหรือเอกสารทํานองเดียวกัน กอนทําสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะ
ซ้ือจะขายซ่ึงตามขอตกลงจะตองคืนเงินนั้นแกผูจายเงินดังกลาวโดยไมมีเง่ือนไขภายในกําหนดเวลา
ตามขอตกลง แตตองไมเกิน 1 ป หากไมมีการทําสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะซ้ือจะขายไมวากรณีใด 
และในทางปฏิบัติบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูไดรับชําระเงินดังกลาวไดคืนเงินตามขอตกลง
นั้น เชนนี้ใหถือวาเงินจอง  เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืนทํานองเดียวกันดังกลาว มิใชรายไดตาม (1) 
ในขณะท่ีไดรับเงินดังกลาวนั้น และใหถือวาเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอ่ืนทํานอบเดียวกันเปน
รายไดตาม (1) ในวันท่ีทําสัญญาเชาซ้ือหรือสัญญาจะซ้ือจะขายแลวแตกรณี 

(3) ในการคํานวณรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ใหคํานวณรายไดตามงวดท่ี 
ถึงกําหนดชําระตามสัญญาโดยไมคํานึงวาจะไดรับชําระตรงตามงวดท่ีถึงกําหนดชําระหรือไม และ
ไมคํานึงวามูลคาของอสังหาริมทรัพยตามงวดท่ีถึงกําหนดชําระตามสัญญาแตละงวด จะเปนรอยละ
เทาใดของมูลคาของอสังหาริมทรัพยตามสัญญาหรือมูลคาของอสังการิทรัพยท้ังโครงการ 
 ขอ 5. ใหถือรายการตอไปนีเ้ปนมูลคาตนทุน ของอสังหาริมทรัพยหนวยหรือแปลงท่ี
ขายในแตละโครงการ 

(1) คาใชจายท่ีเกิดจากท่ีดินแปลงท่ีขายเชน คาของท่ีดิน คาถมดิน คาใชจายตางๆ  
สําหรับส่ิงปลูกสราง  คาปลูกตนไม จัดสวนหยอม ปูสนามหญา  ขุดหรือสรางสระน้ํา ระบบระบาย
น้ํา การประปา ไฟฟา โทรศัพท การบําบัดน้ําเสีย คาทําถนนและทางเทาเปนตน ท้ังนี้ เฉพาะท่ี
กระทําลงในท่ีดินแปลงท่ีขาย 

(2) คาใชจายท่ีเกิดข้ึนกอนเร่ิมโครงการเชน คาปรึกษาทางกฎหมาย      คาปรึกษา 
การลงทุน คาใชจายในการประเมินราคาที่ดิน คาใชจายในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
คาวิเคราะหโครงการ คาสํารวจตรวจสอบ และคาออกแบบแปลนแผนผัง เปนตน 

(3) รายจายเพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน เชน คานายหนา คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเปนตน 

(4) คาของท่ีดินคาถมดินท่ีใชไปเพื่อสรางส่ิงสาธารณูปโภคอันเปนทรัพยสินสวน 
ท่ีกําหนดไวเพือ่ใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้น เชน ใชทําถนน 
ทางเทา ทอ หรือทําระบบไฟฟา ประปาโทรศัพทระบบการระบายนํ้า ระบบประปา ไฟฟาโทรศัพท 
การบําบัดน้ําเสียรวมเปนตน รวมท้ังคาใชจายในการสรางส่ิงดังกลาวดวยเฉพาะสวนท่ีพัฒนาแลว
พรอมจะขาย   สําหรับคาของท่ีดิน คาถมดนิ ท่ีใชไปเพื่อทําสวนหยอม สนามหญา บึง หรือสระน้ํา  
สนามเทนนิส สระวายน้ํา สนามออกกําลังกาย อาคาร สโมสร สปอรตคลับ ปลูกตนไม เปนตน ซ่ึง
ท่ีดินดังกลาวยังเปนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขาย จะ
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นําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของท่ีดินแปลงท่ีขายไมได เวนแตตองตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินหรือกฎหมายอ่ืนลักษณะทํานอง
เดียวกัน 

(5) คากอสรางระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน อันเปนทรัพยสินสวนท่ี 
กําหนดไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการนั้นและอยูนอกท่ีดิน
แปลงท่ีขาย ซ่ึงเม่ือติดต้ังเสร็จแลวตองตกเปนกรรมสิทธ์ิของสวนราชการหรือขององคการรัฐบาล 
หรือผูใหบริการของระบบดังกลาว 
 

(6) ดอกเบ้ียเงินกูยมืท่ีเกิดจากสัญญากูยืมเงินเพือ่นํามาใชในการจัดสรรท่ีดินหรือ 
พัฒนาท่ีดินเพือ่ขายแตละโครงการเฉพาะสวนของดอกเบ้ียท่ีถึงกําหนดชําระกอนท่ีโครงการนั้น
พรอมท่ีจะขาย แตไมรวมถึงดอกเบ้ียเงินกูยมืในสวนของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตาม(4)วรรคสอง 
 ดอกเบ้ียเงินกูยมืในสวนของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตาม (4) วรรคสอง ของแตละ
โครงการเฉพาะสวนของดอกเบ้ียท่ีถึงกําหนดชําระกอนท่ีส่ิงปลูกสรางนั้นพรอมท่ีจะใหบริการ ให
ถือเปนตนทุนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางนั้น 
 ดอกเบ้ียเงินกูยมืตามวรรคหนึ่ง และวรรคสอง ท่ีถึงกําหนดชําระต้ังแตวันท่ีโครงการ
นั้นพรอมจะขายหรือ พรอมจะใหบริการ ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือขาดทุน
สุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีถึงกําหนดชําระไดท้ังจํานวน 
 หากบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูขายท่ีดินดังกลาว ไดนําคาดอกเบ้ียเงินกู
ดังกลาวมาถือเปนรายจายไปกอนแลวท้ังจํานวน ก็ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นปรับปรุง
กําไรขาดทุน ตลอดท้ังตนทุนสินคานัน้เสียใหม ถาในรอบระยะเวลาบัญชีใดไดเสียภาษีเงินไดไว
ขาดก็ตองชําระเพิ่มเติม และถาไดเสียภาษีเงินไดไวเกนิกใ็หยืน่คํารองขอคืน 

(7) คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ กรณีท่ีทําสัญญาจางผูประกอบการ 
อ่ืนเปนผูดําเนนิการหรือท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเปนผูดําเนินการเองท้ังหมดหรือ
บางสวน ท่ีถึงกําหนดชําระกอนท่ีบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลนัน้เร่ิมมีรายได 
 สวนคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการที่ถึงกําหนดชําระต้ังแตบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลนั้นเร่ิมมีรายไดจากโครงการนั้นแลว ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิ
หรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีถึงกําหนดชําระไดท้ังจํานวน 
 ใหนํารายการจายตาม (2) (3) (4) (5) (6) วรรคหน่ึง และ(7) มารวมคํานวรเฉล่ียเปน
ตนทุนของท่ีดนิแปลงท่ีขาย 

(8) ในกรณีการขายอาคารพรอมท่ีดิน การคํานวณตนทุนของอาคารใหปฏิบัติ 
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เชนเดยีวกับกรณีท่ีจะกลาวในขอ 6 
 ขอ 6. ในการคํานวณมูลคาตนทุนของอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ตนทุน
ของอาคารชุดนอกจากท่ีกลาวในขอ 5 แลวตนทุนอาคารชุด ไดแก คากอสรางอาคาร และ
สวนประกอบอ่ืนๆ รวม ท้ังคาออกแบบ คาควบคุมงานกอสราง และคาดําเนินงานเพ่ือการกอสราง
ดังกลาว คาติดต้ังลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัย หรือภัยอยางอ่ืนคาติดต้ังเสาโทรทัศนรวม 
และจานดาวเทียมรวม เปนตน ไมวาจะแยกทรัพยสินนั้นเปนทรัพยสินสวนบุคคลหรือเปนทรัพยสิน
สวนกลางก็ตาม 
 
 ใหนาํตนทุนตามวรรคหน่ึง มารวมคํานวณเฉล่ียเปนตนทุนของหองชุดตามสัดสวน
ของรายไดจากการขายหองชุดนั้นๆ 
 ขอ 7. ในการคํานวณมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการประมาณการกําไร
ของโครงการ 

(1) กรณีทําสัญญาวาจางผูประกอบการอ่ืนเปนผูดําเนินการกอสรางหรือ 
พัฒนาท้ังหมด ใหคํานวณตนทุนดังกลาวจากสัญญาวาจางนั้น 

(2) กรณีเปนผูดําเนินการกอสราง  หรือ พัฒนาเองท้ังหมด  หรือจาง 
ผูประกอบการอื่นเปนผูดําเนนิการกอสรางหรือพัฒนาบางสวน การคํานวณตนทุนดังกลาวตองมี
รายละเอียดการคํานวณตนทุนของโครงการที่นาเช่ือถือไดของผูรับผิดชอบในการคํานวณตนทุน 
เชน วิศวกร หรือสถาปนิก เปนตน 
 รอบระยะเวลาบัญชีใดท่ีตนทุนซ่ึงเกิดข้ึนจริงสูงกวาหรือตํ่ากวาท่ีไดประมาณการไว
ในสวนท่ีเปนสาระสําคัญ ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นนําตนทุนสวนท่ีเพิ่มข้ึนจาก
ตนทุนท่ีไดประมาณการไวมาถือเปนรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น  หรือนําตนทุนสวนท่ีลดลง
จากตนทุนท่ีประมาณการไวมาถือเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนัน้และใหปรับปรุงการ
ประมาณการตนทุนใหมเพื่อถือเปนตนทุนของรอบระยะเวลาบัญชีถัดไป 
 ขอ 8. ในการคาํนวณรายจายสําหรับโครงการขายอสังหาริมทรัพย ใหปฏิบัติดังนี้ 

(1) ใหบริษัทหรือหางหุนสวนนติิบุคคลผูขาย นําตนทุนของอสังหาริมทรัพย 
ท้ังหมดของโครงการนั้นมาจัดสรรใหเปนไปตามสัดสวนของอสังหาริมทรัพย หรือแปลงท่ีจะขาย  
เพื่อใหไดตนทุนของอสังหาริมทรัพยท่ีจะขายแตละหนวย หรือแตละแปลง 

(2) การนําตนทุนของอสังหาริมทรัพยท่ีจะขายไปแตละหนวย        หรือแตละ 
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แปลงมาหักเปนรายจายนั้น ใหนําตนทุนดังกลาวมาหกัเปนรายจายตามสวนของจํานวนรายไดตาม
งวดท่ีถึงกําหนดชําระตามสัญญาตามท่ีกลาวไวในขอ 4 (3) โดยไมตองคํานึงวารายจายดังกลาวจะได
จายตรงตามงวดตามสัญญาหรือไมก็ตาม 
      (3)     ในกรณีท่ีทรัพยสินใดไดนําไปรวมคํานวณเปนตนทุนของสังหาริมทรัพย 
หนวยหรือแปลงท่ีจะขายตามขอ 5. หากตอมาไดโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในทรัพยสิน
นั้นไปเพื่อการกุศลสาธารณะหรือเพื่อการสาธารณประโยชนหรือการอ่ืนใดกต็าม จะนํามูลคาของ
ทรัพยสินนั้นมารวมคํานวณเปนรายจายหรือเปนตนทุนซํ้าอีกไมได 
 ขอ 9. สําหรับรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล
ผูขาย มีสิทธิหักคาสึกหรอและคาเส่ือมราคาไดตามพระราชกฤษฎีกาๆ (ฉบับท่ี 145) พ.ศ. 2527 
สําหรับทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อเรียกเก็บคาบริการจากสมาชิกและหรือบุคคลทั่วไปหรือไมเรียกเก็บ
คาบริการก็ตาม รวมตลอดท้ังทรัพยสินอ่ืนท่ีเปนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองของบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลผูขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว เชน คาใชจายในการสรางสนามเทนนิส สระวาย
น้ํา สนามออกกําลังกาย อาคารสโมสรสปอรตคลับ บอบาดาล เคร่ืองสูบน้ํา ระบบระบายน้ํา การ
บําบัดน้ําเสียรวมระบบปองกันอัคคีภัย วินาศภัยอ่ืน หรือภัยอ่ืน เคร่ืองไฟฟาฉุกเฉิน ร้ัวรอบโครงการ 
ซุมทางเขาออก ตนไม ศาลพระภูมิ ศาลาพักรอนปอมยาม กําแพงกันดินถลม เปนตน 
 ขอ 10. บรรดาระเบียบ ขอบังคับ คําส่ัง แนวปฏิบัติ หรือคําวินิจฉัยใดของ
กรมสรรพากรที่ขัดหรือแยงกับคําส่ังนี้ใหเปนอันยกเลิก 
 

2.3  คําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539   เร่ืองการคํานวณกําไรสุทธิและเงินไดสุทธิ  
สําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางการคาหรือหากําไร ลงวันท่ี 1 พฤษภาคม  

พ.ศ. 2539 ตามเกณฑสิทธิแบบผอนชําระ เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติ และ
แนะนําผูเสียภาษีในการคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทหรือหางหุนสวน
นิติบุคคลซ่ึงประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไรที่จะนําไปคํานวณ
กําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร หรือในการคํานวณเงิน
ไดสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาของผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาซ่ึงประกอบ
กิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไรตามมาตรา48แหงประมวลรัษฎากร 
กรมสรรพากรจึงมีคําส่ังดังตอไปนี้ 
 ขอ 1. ใหยกเลิกคําส่ังกรมสรรพากรท่ี ป.35/2536 เร่ืองการคํานวณกําไรสุทธิและเงิน
ไดสุทธิสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางการคาหรือหากําไร  ลงวนัท่ี 30 กรกฎาคม  
พ.ศ. 2536 
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 ขอ 2. บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึง
ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยจะตองคํานวณกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตาม
มาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร โดยนํารายไดจากกิจการหรือเนื่องจากกิจการท่ีกระทําในรอบ
ระยะเวลาบัญชี หักดวยรายจายตามเง่ือนท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิและมาตรา 65 ตรี แหงประมวล
รัษฎากร 
 ในการคํานวณรายไดและรายจายตามวรรคหน่ึง ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลจะตองนํารายไดท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมจะยังไมไดรับชําระในรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นและใหนํารายจายท้ังส้ินท่ี
เกี่ยวกับรายไดนั้นแมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวม คํานวณเปนรายจายของรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้น 
 ขอ 3. เนื่องจากมาตรา 65 วรรคสาม  แหงประมวลรัษฎากรไดใหสิทธิแกบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคลท่ีมีกรณีจําเปน จะขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑ
สิทธิและวิธีการทางบัญชี เพื่อคํานวณรายไดและรายจายตามของ 2. ก็ได โดยมีเง่ือนไขวาเม่ือ
ไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมสรรพากรแลว จะตองถือปฏิบัติต้ังแตรอบระยะเวลาบัญชีท่ีอธิบดี
กรมสรรพากรกําหนดเปนตนไป 

 เพื่อมิใหเปนภาระแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซ่ึงประกอบกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย และมีกรณีจําเปนไมประสงคจะคํานวณรายได และ รายจายตามเกณฑสิทธิตามขอ
2ในการท่ีจะตองยื่นขออนุมัติตออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปล่ียนแปลงเกณฑสิทธิเปนรายกรณีตาม
วรรคหน่ึงอธิบดีกรมสรรพากรอาศัยอํานาจตามมาตรา 65 วรรคสาม แหงประมวลรัษฎากร  
 ขอ 10. บรรดาระเบียบ ขอบังคับ คําส่ัง แนวปฏิบัติ หรือคําวินิจฉัยใดของ
กรมสรรพากรที่ขัดหรือแยงกับคําส่ังนี้ใหเปนอันยกเลิก 
  

 3.   แนวคิดเก่ียวกับความรูความเขาใจ  
                           ไดแก  การรับรู  การเรียนรู ทัศนคติ ของ  แตละบุคคล ท่ีสงผลตอการตัดสินใจ       
( Kolter and Armstrong, 1999;  Etzel, Walker and Stanton, 1997อางถึงใน ศิริวรรณ  เสรีรัตน และ
คณะ, 2543 : 67-79)   ซ่ึงไดกลาวถึงอิทธิพลท่ีเปนปจจยัตอการสงผลในการตัดสินใจของบุคคลดังนี้ 
 - การรับรู เปนกระบวนการท่ีบุคคลคัดเลือก จัดระเบียบและตีความหมายขอมูลเพื่อ
กําหนดเปนภาพท่ีมีความหมายข้ึนมา, เปนกระบวนการรับรู การจัดระเบียบ   และการตีความของ
ขอมูลหรือส่ิงกระตุน โดยอาศัยประสาทสัมผัสท้ัง 5 ของมนุษย เม่ือบุคคลไดรับการกระตุนให
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ตอบสนองตอตัวกระตุนแลว การรับรูจะเขามามีบทบาท   ซ่ึงตัวกระตุนของแตละบุคคลจะแตกตาง
กัน ข้ึนกับความรูและประสบการณในอดีต 
  -  การเรียนรู  เปนการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของบุคคลซ่ึงเกิดจากประสบการณ  
หรือความโนมเอียงของพฤติกรรมท่ีเปนผลมาจากการสังเกตและประสบการณท่ีผานมา 

          - ทัศนคติ  หมายถึง  ความรูสึกนึกคิดของบุคคล  ท้ังดานบวกและดานลบท่ีมีตอ
ส่ิงของ บุคคล ความคิด หรือผลิตภัณฑ   หรือ อีกหนึ่งความหมายคือ ความโนมเอียงท่ีเกิดจากการ
เรียนรูในการตอบสนองตอส่ิงกระตุนไปในทิศทางสมํ่าเสมอท้ังดานบวกและดานลบ ดังนั้นทัศนคติ
เปนส่ิงท่ีมีอิทธิพลตอความเช่ือ ในขณะเดียวกัน ความเชื่อถือก็มีอิทธิพลตอทัศนคติ ทัศนคติจึงเปน
ปจจัยภายในท่ีนักจิตวิทยาหลายคนเช่ือวา จะเปนตัวท่ีทําใหบุคคลมีการตอบสนองท่ีแตกตางกัน 

 
 

ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
 จงจิต  อ่ินแกว (2543)ไดศึกษาเร่ืองปญหาการคํานวณตนทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดเชียงใหม จากการศึกษาพบวาสวนใหญเปนปญหาในการบันทึกตนทุนท่ีดิน การคํานวณ
ดอกเบ้ียเงินกูยืม   การคํานวณงานกอสราง และสุดทายคือปญหาการบันทึกคาจัดทําสาธารณูปโภค 
ตามลําดับ ปญหาตางๆ เหลานี้ มีผลมาจากเหตุของขอกําหนดท่ีแตกตางกันระหวางมาตรฐานการ
บัญชีกับกรมสรรพากร ความไมชัดเจนของขอกําหนดเร่ืองตนทุนอสังหาริมทรัพยของมาตรฐาน
การบัญชี และการมิใหถูกเรียกตรวจสอบจากเจาหนาท่ีกรมสรรพากร  นอกจากนี้กิจการมีความ
ตองการที่จะชําระภาษีเงินไดในจํานวนท่ีนอยกวาความเปนจริง นั่นเอง 
 ดารารัตน ชูเกียรติ (2543)  ไดกลาวถึงการศึกษาปญหาการปนสวนตนทุนเขางาน
สําหรับธุรกิจรับเหมากอสรางพบวา ในการดําเนินงานในหลายโครงการในเวลาเดียวกัน วิธีการ
บัญชีท่ีกิจการใชปฏิบัติมีความแตกตางจากวิธีปฏิบัติตามทฤษฎีในหลายข้ันตอน เชนในการปนสวน
ตนทุนตามทฤษฎีจะทําการเก็บรวบรวมตนทุนเขาเปนคาใชจายสวนกลางกอน และเม่ือส้ินงวดบัญชี
จึงทําการปนสวนเขาเปนตนทุนของโครงการตางๆ ในขณะท่ีแนวทางการปฏิบัติ กิจการใชวิธีการ
ระบุตนทุนเขาเปนตนทุนของโครงการทันทีท่ีเกิดตนทุนนั้นข้ึน แตในกรณีท่ีเปนตนทุนท่ีไม
สามารถกําหนดไดวาเปนตนทุนของโครงการใด  จึงรับรูเปนตนทุนสวนกลางกอนแลวจึงทําการ
ปนสวนโดยใชมูลคางานแตละโครงการเปนเกณฑในการปนสวน 
 


