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คำนิยาม 

อสังหาริมทรัพย หมายถึง ที่ดินกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือ

ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น รวมทั้งสิทธิทั้งหลายอนัเกี่ยวกับสิทธิ

ในท่ีดิน 

วิธีการบัญชีเพื่อการรับรูรายไดสำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย แบง

ออกเปน 3 ประเภทใหญ ๆ ไดดังน้ี 

(1) การขายท่ีดิน 

(2) การขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง 

(3) การขายอาคารชุด 

 

คำนิยาม 

กิจการคาอสังหาริมทรัพย หมายถึง การขายที่ดิน การขายที่ดิน

พรอมสิ ่งปลูกสราง การขายสิ ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด   

(คำสั่งกรมสรรพากร ท่ี ท.ป.1/2528 ขอ 3.7)   

 

1. การวัดมลูคาและรับรูราย 

อสังหาริมทรัพยท้ัง 3 ประเภท  

การขายที่ดิน ขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด 

สามารถเลือกการรับรูไดหลายวิธีตามเงื่อนไขของการเกิดขึ้นของรายได

จากการขายน้ัน คือ 

(1) รับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

(2) รับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ 

(3) รับรูเปนรายไดตามเงินคางวดท่ีถึงกำหนดชำระ 

กรณีท่ีไมอาจรับรูเปนรายไดตาม (1) - (3) ใหบันทึกเงินท่ีไดรับเปน

เงินมัดจำหรือเงินรับลวงหนา 

1. การวัดมลูคาและรับรูรายการ    

การคำนวณรายไดและรายจายของบร ิษ ัทหรือหางหุ นสวน         

นิติบุคคล ซึ ่งประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย ใหใชเกณฑสิทธิ    

โดยใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับการคำนวณรายไดและรายจายในการคำนวณ

กำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินได ดังตอไปน้ี 

(1)  ใหคำนวณรายไดและรายจายที ่เกี ่ยวของเปนรายไดและ

ร ายจ  า ยท ั ้ ง จ ำนวน เม ื ่ อ ม ี ก า รจดทะ เบ ี ยน โอนกรรมส ิ ท ธ์ิ                         

ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชี

เดียวกันกับการขายน้ัน 

 



สรุปความแตกตางหลักการทางบัญชีกับหลักการทางภาษี 

สำหรับกิจการท่ีไมมีสวนไดเสียสาธารณะ 
 

*ตัวอยางประกอบความเขาใจซึ่งอาจปรับไดตามขอเท็จจริงของแตละกิจการ ท้ังน้ีไมสามารถใชอางอิงทางกฎหมายได                                                                                                 ขอมูล ณ มกราคม 2566 

NPAEs TAX ตัวอยางประกอบความเขาใจ* 

(2)  ใหคำนวณรายไดและรายจายที ่เกี ่ยวของตามอัตราสวน    

ของงานที ่ทำเสร็จในแตละรอบระยะเวลาบัญชีมารวมคำนวณเปน

รายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน หรือ  

(3)  ใหคำนวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกำหนด

ชำระโดยใหใชวิธีการคำนวณตามอัตรากำไรข้ันตน 

การคำนวณเปนรายไดและรายจายตาม (2) และ (3) ใหใช

หลักเกณฑตามวิธีการทางบัญชีท่ีรับรองท่ัวไป  

(4) กรณีบริษัทหรือหางหุนสวน 

นิติบุคคลไดเลือกใชวิธีหน่ึงวิธีใดตาม (2) หรือ (3) เพ่ือคำนวณ

รายไดและรายจายในการคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดสำหรับ

การขายอสังหาริมทรัพยประเภทใดแลว ใหใชวิธีนั้นตลอดไปสำหรับ 

การขายอส ังหาร ิมทร ัพย ประเภทน ั ้น เว นแต จะได ร ับอน ุม ัติ                

ใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร (คำสั่งกรมสรรพากร ท่ี ท.ป.

1/2528 ขอ 3.7)   

 

2. การรับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

กิจการจะสามารถรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเปนรายได

ทั ้งจำนวน เมื ่อไดโอนความเสี ่ยงและผลประโยชนที ่ม ีน ัยสำคัญ          

ในสินทรัพยใหแกผู ซ ื ้อแลว แมว าการจดทะเบียนโอนยังไมเสร็จ

เรียบรอย เชน ผูซื้อไดเขาใชประโยชนจากท่ีดินแลว แตการแบงโฉนดยัง

ดำเนินการไมแลวเสร็จ 

  กิจการตองไมรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย หากกิจการ

ยังคงมีความเสี่ยงและผลประโยชนท่ีมีนัยสำคัญในทรัพยสิน เชน  

2. การรับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

ทางภาษีจะร ับร ู รายได เม ื ่อม ีการจดทะเบียนโอนกรรมส ิทธ์ิ           

ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชี

เดียวกันกับการขายนั้น (คำสั่งกรมสรรพากร ที่ ท.ป.1/2528 ขอ 3.7 

(1)) 

2. ตัวอยางการรับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

    บริษัท พ. ไดทำการพัฒนาท่ีดินเสร็จสิ้นแลวท้ังหมดจำนวน 10,000 

ตารางวา มีตนทุนตารางวาละ 2,000 บาท ในปปจจุบันไดขายและโอน

กรรมสิทธิ์แลว จำนวน 6,000 ตารางวา ราคาขายตารางวาละ 5,000 

บาท โดยมีรายการเก่ียวของ  ดังน้ี 

เงินวางมัดจำ  1,500,000  บาท 

เงินวางในวันทำสัญญา  4,500,000  บาท 

ใหผอนชำระ 30 งวด ๆ ละ 800,000  บาท 
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(1) กิจการยังมีภาระผูกพันตอผลงานที่อาจไมเปนที่พอใจ ยังตอง

แกไข 

(2) กิจการไมสามารถกำหนดรายได ขึ ้นอยู กับจำนวนที ่ไดรับ    

จากการขาย 

(3) ผูซื้อมีสิทธิบอกเลิกการซื้อไดและกิจการไมสามารถประมาณ

ความนาจะเปนท่ีผูซื้อจะบอกเลิกการซื้อ 

(4) การขายท่ีมีการทำสัญญาการซื้อคนื 

การลงรายการทางบัญชี : 

เงินมัดจำ 

เดบิต เงินสด     1,500,000 

เครดติ เงินมัดจำ     1,500,000 

รับรูรายได  

เดบิต เงินสด       4,500,000 

เงินมัดจำ   1,500,000 

ลูกหน้ีการคา   24,000,000 

เครดติ รายได      30,000,000     

ตนทุนท่ีดิน 

เดบิต ตนทุนขาย   12,000,000 

เครดติ ตนทุนพัฒนาท่ีดิน      12,000,000 

รับชำระเงินงวด 

เดบิต เงินสด        800,000 

เครดติ ลูกหน้ีการคา   800,000 

 

ทั้งนี ้ จะตองคำนึงถึงขอแตกตางระหวางดานบัญชีกับดานภาษี      

ในการรับรูรายได หากเกิดขอแตกตาง ก็ตองปรับปรุงรายการทางเงิน 

ใหสอดคลองกับระเบียบขอบังคับในแตละบริษัท 
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3. การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทำเสร็จหรือตามเงินคางวด 

ท่ีถึงกำหนดชำระ 

ก ิจการอาจเล ือกร ับร ู  รายได จากการขายอส ังหาร ิมทร ัพย             

ตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จหรือตามเงินคางวดท่ีถึงกำหนดชำระได   

ถารายการขายน้ัน ๆ เขาเง่ือนไข ดังน้ี 

(1) การขายเกิดข้ึนแลว (ในกรณีของการขายหองชุดของอาคารชุด) 

การทำสัญญาจะซื ้อจะขายตองมีจำนวนที ่ไมนอยกวารอยละ 40      

ของพ้ืนท่ี ท่ีเปดขายหรือท่ีเปดจอง 

(2) ผูซื้อไมมีสิทธิเรียกเงินคืน 

(3)  ผูซื้อและผูขายตองมีความเปนอิสระตอกันหรือเปนการดำเนิน

ธุรกิจตามปกติ 

(4)  เงินวางเริ่มแรกและเงินคางวดของผูซื้อท่ีชำระแลวตองมีจำนวน

ไมนอยกวารอยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา   

(5)  ผูขายมีความสามารถเก็บเงินไดตามสัญญา 

(6)  งานพัฒนาและงานกอสรางของผูขายไดผานขั้นตอนเบื้องตน

แลว ไมนอยกวารอยละ 10 ของงานกอสรางตามโครงการท่ีเสนอขาย 

(7)  ผูขายมีความสามารถทางการเงินดี 

(8)  การกอสรางไดกาวหนาไปดวยดี 

(9)  ผู ขายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวมและตนทุน

ทั ้งหมดที ่ตองใชในการกอสรางไดอยางมีหลักเกณฑ ทั ้งนี ้ต นทุน          

ที่ประมาณการไว จำเปนตองปรับปรุงอยางนอยปละครั้งหรือเมื่อผูขาย

ประมาณไดวาจะมีการเปลี่ยนแปลงในจำนวนตนทุนอยางมีสาระสำคัญ 

 

3.  การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทำเสร็จหรือตามเงินคางวด 

ท่ีถึงกำหนดชำระ 

 ใช หล ักเกณฑ ตามว ิธ ีการทางบ ัญช ีท ี ่ ร ับรองท ั ่ วไป  (คำสั่ ง

กรมสรรพากร ท่ี ท.ป. 1/2528 ขอ 3.7 (2) (3)) 
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4. การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ 

การกำหนดอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จมีหลายวิธี ไดแก 

(1)  อัตราสวนของตนทุนการกอสรางที่เกิดขึ้นของงานที่ทำเสร็จ

จนถึงปจจุบันกับประมาณการตนทุนการกอสรางทั้งสิ ้น ทั้งนี้ไมรวม

ตนทุนท่ีดิน 

(2) การสำรวจเน้ืองานท่ีไดทำแลว 

(3)  การสำรวจอัตราสวนของงานกอสรางที่ทำเสร็จกับงานกอสราง

ท้ังหมดตามสัญญาโดยพิจารณาจากการสำรวจทางกายภาพ 

  ในกรณีที ่ผ ู ซ ื ้อผิดนัดชำระเงินเกินกวา 3 งวดติดตอกันและ

อัตราสวนของงานที่ทำเสร็จสูงกวาเงินคางวดที่ถึงกำหนดชำระ ใหหยุด

การรับรู รายไดทันที ควรมีการตั้งคาเผื ่อหนี้สงสัยจะสูญตามความ

เหมาะสม 

 

4.  การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ 

 ใช หล ักเกณฑตามว ิธ ีการทางบ ัญช ีท ี ่ ร ับรองท ั ่วไป (คำสั่ ง

กรมสรรพากร ท่ี ท.ป. 1/2528 ขอ 3.7 (2)) 

 

 

5. การรับรูเปนรายไดตามเงินงวดท่ีถึงกำหนดชำระ 

(1) ใชวิธีการรับรูตามอัตรากำไรข้ันตน 

(2) ในกรณีที่อัตราสวนของงานที่ทำเสร็จต่ำกวาสัดสวนของเงิน   

ที่ไดรับผอนชำระตามกำหนดตอราคาขายผอนชำระ ใหรับรู รายได     

ไมเกินอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ สวนเงินคางวดทีไดรับผอนชำระเกิน

กวาอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จใหถือเปนเงินรับลวงหนาจากผูซื้อ 

(3) ในกรณีที่ผูซื้อผิดนัดชำระเงินเกินกวา 3 งวดติดตอกัน ใหหยุด

รับรูรายไดทันทีควรมีการตั้งคาเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญตามความเหมาะสม 

(4)  ถาในระหวางการผอนชำระ ผูซื้อสามารถชำระเงินสวนที่เหลือ

ทั ้งหมดไดกอนกำหนดหรือสามารถหาแหลงเง ินกู อ ื ่นใด รวมท้ัง       

5. การรับรูเปนรายไดตามเงินงวดท่ีถึงกำหนดชำระ 

 ใช หล ักเกณฑ ตามว ิธ ีการทางบ ัญช ีท ี ่ ร ับรองท ั ่ วไป  (คำสั่ ง

กรมสรรพากร ท่ี ท.ป. 1/2528 ขอ 3.7 (3)) 

 

 



สรุปความแตกตางหลักการทางบัญชีกับหลักการทางภาษี 

สำหรับกิจการท่ีไมมีสวนไดเสียสาธารณะ 
 

*ตัวอยางประกอบความเขาใจซึ่งอาจปรับไดตามขอเท็จจริงของแตละกิจการ ท้ังน้ีไมสามารถใชอางอิงทางกฎหมายได                                                                                                 ขอมูล ณ มกราคม 2566 

NPAEs TAX ตัวอยางประกอบความเขาใจ* 

การก อสร างได  เสร ็จสมบูรณและผ ู ขายได โอนความเส ี ่ยงและ

ผลประโยชนที่มีนัยสำคัญในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว ใหรับรูจำนวนเงิน

ดังกลาวเปนรายไดท้ังจำนวนในงวดน้ัน 

 

 


	บทที่ 19  การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

