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บทที่ 19  การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

NPAEs TAX 
 การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 3 ประเภท คือ การขาย

ที่ดิน ขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและการขายอาคารชุด สามารถเลือก 
การรับรู้ได้หลายวิธีตามเงื่อนไขของการเกิดขึ้นของรายได้จากการขายนั้น 
คือ 

1. รับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน 
2. รับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 
3. รับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 กรณีท่ีไม่อาจรับรู้เป็นรายได้ตาม 1. -3.  ให้บันทึกเงินที่ได้รับเป็นเงินมัดจ า
หรือเงินรับล่วงหน้า 

 
 

 ค าสั่งกรมสรรพากร ที่ ท.ป.1/2528 ค าสั่งกรมสรรพากร ที่ ท.ป.155/2549 
ค าสั่งกรมสรรพากร ที่ ท.ป.228/2557 ค าสั่งกรมสรรพากร ที่ ป.148/2557 
ค าสั่งกรมสรรพากร ที่ ท.ป.262/2559 

 การค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล 
ซึ่งประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ให้ใช้เกณฑ์สิทธิ โดยให้ถือปฏิบัติ
เกี่ ยวกับการค านวณรายได้และรายจ่ ายในการค านวณก าไรสุทธิ 
เพ่ือเสียภาษีเงินได้ ดังต่อไปนี้ 

1.  ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องเป็นรายได้และรายจ่าย 
ทั้งจ านวนเมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์  
เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนั้น 

2.   ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามอัตราส่วนของงาน 
ที่ท าเสร็จในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีมารวมค านวณเป็นรายได้และ
รายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ  

3.  ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามงวดที่ถึงก าหนดช าระ
โดยให้ใช้วิธีการค านวณตามอัตราก าไรขั้นต้น 

 การค านวณเป็นรายได้และรายจ่ายตาม 2. และ 3. ให้ใช้หลักเกณฑ์ตาม
วิธีการทางบัญชีที่รับรองท่ัวไป 
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 กิจการอาจเลือกรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามอัตราส่วนของ
งานที่ท าเสร็จหรือตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระได้ ถ้ารายการขายนั้นๆ 
เข้าเง่ือนไข ดังนี้ 

1. การขายเกิดขึ้นแล้ว (ในกรณีของการขายห้องชุดของอาคารชุด 
การท าสัญญาจะซื้อจะขายต้องมีจ านวนที่ไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของพ้ืนที่ 
ที่เปิดขายหรือที่เปิดจอง) 

2. ผู้ซื้อไม่มีสิทธิเรียกเงินคืน 
3. ผู้ซื้อและผู้ขายต้องมีความเป็นอิสระต่อกันหรือเป็นการด าเนิน

ธุรกิจตามปกติ 
4. เงินวางเริ่มแรกและเงินค่างวดของผู้ซื้อที่ช าระแล้วต้องมีจ านวน 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา 
5. ผู้ขายมีความสามารถเก็บเงินได้ตามสัญญา 
6. งานพัฒนาและงานก่อสร้างของผู้ขายได้ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้ว

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของงานก่อสร้างตามโครงการที่เสนอขาย 
7. ผู้ขายมีความสามารถทางการเงินดี 
8. การก่อสร้างได้ก้าวหน้าไปด้วยดี 
9. ผู้ขายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวมและต้นทุนทั้งหมด 

ที่ต้องใช้ในการก่อสร้างได้อย่างมีหลักเกณฑ์ ทั้งนี้ต้นทุนที่ประมาณการไว้ 
จ าเป็นต้องปรับปรุงอย่างน้อยปีละครั้งหรือเมื่อผู้ขายประมาณได้ว่าจะมี 
การเปลี่ยนแปลงในจ านวนต้นทุนอย่างมีสาระส าคัญ 

 

 กรณีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้เลือกใช้วิธีหนึ่งวิธีใดตาม 2. หรือ 3. 
เพ่ือค านวณรายได้และรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินได้
ส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทใดแล้ว ให้ใช้วิธีนั้นตลอดไปส าหรับ
การขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้น เว้นแต่จะได้รับอนุมัติให้เปลี่ยนแปลง
จากอธิบดีกรมสรรพากร  

ทั้งนี้ การค านวณรายได้ ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ รายจ่ายอันมี
ลักษณะเป็นการลงทุน รายจ่ายในการด าเนินงาน ส าหรับกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย์  กรมสรรพากรได้วางแนวทางปฎิบัติ ไว้ตามค าสั่ ง
กรมสรรพากร ที่ ป.61/2539 เรื่อง การค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิ
ส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ลว. 1 พฤษภาคม พ.ศ.2539 
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 การรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 
 วิธีการก าหนดอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จมีหลายวิธี ได้แก่ 
 อัตราส่วนของต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้นของงานที่ท าเสร็จจนถึง

ปัจจุบันกับประมาณการต้นทุนการก่อสร้างทั้งสิ้น ทั้งนี้ไม่รวม
ต้นทุนที่ดิน 

 การส ารวจเนื้องานที่ได้ท าแล้ว 
 การส ารวจอัตราส่วนของงานก่อสร้างที่ท าเสร็จกับงานก่อสร้าง

ทั้งหมดตามสัญญาโดยพิจารณาจากการส ารวจทางกายภาพ 
 ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกินกว่า 3 งวดติดต่อกันและอัตราส่วน

ของงานที่ท าเสร็จสูงกว่าเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ ให้หยุดการรับรู้
รายได้ทันท ี

 ควรมีการตั้งค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญตามความเหมาะสม 
 การรับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ 

 การรับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ ให้ใช้วิธีการรับรู้
ตามอัตราก าไรขั้นต้น 

 ในกรณีที่อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จต่ ากว่าสัดส่วนของเงินที่ได้รับ
ผ่อนช าระตามก าหนดต่อราคาขายผ่อนช าระ ให้รับรู้รายได้ไม่เกิน
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ ส่วนเงินค่างวดที่ได้รับผ่อนช าระเกินกว่า
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จให้ถือเป็นเงินรับล่วงหน้าจากผู้ซื้อ 
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 ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกินกว่า 3 งวดติดต่อกันให้หยุดรับรู้

รายได้ทันท ี
 ควรมีการตั้งค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญตามความเหมาะสม 
 ถ้าในระหว่างการผ่อนช าระ ผู้ซื้อสามารถช าระเงินส่วนที่เหลือทั้งหมดได้

ก่อนก าหนดหรือสามารถหาแหล่งเงินกู้ อ่ืนใด รวมทั้งการก่อสร้าง 
ได้ เสร็จสมบูรณ์และผู้ขายได้โอนความเสี่ ยงและผลประโยชน์ 
ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อแล้ว ให้รับรู้จ านวนเงินดังกล่าว 
เป็นรายได้ทั้งจ านวนในงวดนั้น 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


