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คำนิยาม 

อสังหาริมทรัพย หมายถึง ที่ดินกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือ

ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น รวมทั้งสิทธิทั้งหลายอนัเกี่ยวกับสิทธิ

ในท่ีดิน 

วิธีการบัญชีเพื่อการรับรูรายไดสำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย แบง

ออกเปน 3 ประเภทใหญ ๆ ไดดังน้ี 

(1) การขายท่ีดิน 

(2) การขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง 

(3) การขายอาคารชุด 

 

คำนิยาม 

กิจการคาอสังหาริมทรัพย หมายถึง การขายที่ดิน การขายที่ดิน

พรอมสิ ่งปลูกสราง การขายสิ ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด   

(คำสั่งกรมสรรพากร ท่ี ท.ป.1/2528 ขอ 3.7)   

 

1. การวัดมลูคาและรับรูราย 

อสังหาริมทรัพยท้ัง 3 ประเภท  

การขายที่ดิน ขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง และการขายอาคารชุด 

สามารถเลือกการรับรูไดหลายวิธีตามเงื่อนไขของการเกิดขึ้นของรายได

จากการขายน้ัน คือ 

(1) รับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

(2) รับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ 

(3) รับรูเปนรายไดตามเงินคางวดท่ีถึงกำหนดชำระ 

กรณีท่ีไมอาจรับรูเปนรายไดตาม (1) - (3) ใหบันทึกเงินท่ีไดรับเปน

เงินมัดจำหรือเงินรับลวงหนา 

1. การวัดมลูคาและรับรูรายการ    

การคำนวณรายไดและรายจายของบร ิษ ัทหรือหางหุ นสวน         

นิติบุคคล ซึ ่งประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพย ใหใชเกณฑสิทธิ    

โดยใหถือปฏิบัติเกี่ยวกับการคำนวณรายไดและรายจายในการคำนวณ

กำไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินได ดังตอไปน้ี 

(1)  ใหคำนวณรายไดและรายจายที ่เกี ่ยวของเปนรายไดและ

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

ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชี

เดียวกันกับการขายน้ัน 
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(2)  ใหคำนวณรายไดและรายจายที ่เกี ่ยวของตามอัตราสวน    

ของงานที ่ทำเสร็จในแตละรอบระยะเวลาบัญชีมารวมคำนวณเปน

รายไดและรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน หรือ  

(3)  ใหคำนวณรายไดและรายจายที่เกี่ยวของตามงวดที่ถึงกำหนด

ชำระโดยใหใชวิธีการคำนวณตามอัตรากำไรข้ันตน 

การคำนวณเปนรายไดและรายจายตาม (2) และ (3) ใหใช

หลักเกณฑตามวิธีการทางบัญชีท่ีรับรองท่ัวไป  

(4) กรณีบริษัทหรือหางหุนสวน 

นิติบุคคลไดเลือกใชวิธีหน่ึงวิธีใดตาม (2) หรือ (3) เพ่ือคำนวณ

รายไดและรายจายในการคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดสำหรับ

การขายอสังหาริมทรัพยประเภทใดแลว ใหใชวิธีนั้นตลอดไปสำหรับ 

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

ใหเปลี่ยนแปลงจากอธิบดีกรมสรรพากร (คำสั่งกรมสรรพากร ท่ี ท.ป.

1/2528 ขอ 3.7)   

 

2. การรับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

กิจการจะสามารถรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเปนรายได

ทั ้งจำนวน เมื ่อไดโอนความเสี ่ยงและผลประโยชนที ่ม ีน ัยสำคัญ          

ในสินทรัพยใหแกผู ซ ื ้อแลว แมว าการจดทะเบียนโอนยังไมเสร็จ

เรียบรอย เชน ผูซื้อไดเขาใชประโยชนจากท่ีดินแลว แตการแบงโฉนดยัง

ดำเนินการไมแลวเสร็จ 

  กิจการตองไมรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย หากกิจการ

ยังคงมีความเสี่ยงและผลประโยชนท่ีมีนัยสำคัญในทรัพยสิน เชน  

2. การรับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

ทางภาษีจะร ับร ู รายได เม ื ่อม ีการจดทะเบียนโอนกรรมส ิทธ์ิ           

ในอสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาบัญชี

เดียวกันกับการขายนั้น (คำสั่งกรมสรรพากร ที่ ท.ป.1/2528 ขอ 3.7 

(1)) 

2. ตัวอยางการรับรูเปนรายไดท้ังจำนวน 

    บริษัท พ. ไดทำการพัฒนาท่ีดินเสร็จสิ้นแลวท้ังหมดจำนวน 10,000 

ตารางวา มีตนทุนตารางวาละ 2,000 บาท ในปปจจุบันไดขายและโอน

กรรมสิทธิ์แลว จำนวน 6,000 ตารางวา ราคาขายตารางวาละ 5,000 

บาท โดยมีรายการเก่ียวของ  ดังน้ี 

เงินวางมัดจำ  1,500,000  บาท 

เงินวางในวันทำสัญญา  4,500,000  บาท 

ใหผอนชำระ 30 งวด ๆ ละ 800,000  บาท 
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(1) กิจการยังมีภาระผูกพันตอผลงานที่อาจไมเปนที่พอใจ ยังตอง

แกไข 

(2) กิจการไมสามารถกำหนดรายได ขึ ้นอยู กับจำนวนที ่ไดรับ    

จากการขาย 

(3) ผูซื้อมีสิทธิบอกเลิกการซื้อไดและกิจการไมสามารถประมาณ

ความนาจะเปนท่ีผูซื้อจะบอกเลิกการซื้อ 

(4) การขายท่ีมีการทำสัญญาการซื้อคนื 

การลงรายการทางบัญชี : 

เงินมัดจำ 

เดบิต เงินสด     1,500,000 

เครดติ เงินมัดจำ     1,500,000 

รับรูรายได  

เดบิต เงินสด       4,500,000 

เงินมัดจำ   1,500,000 

ลูกหน้ีการคา   24,000,000 

เครดติ รายได      30,000,000     

ตนทุนท่ีดิน 

เดบิต ตนทุนขาย   12,000,000 

เครดติ ตนทุนพัฒนาท่ีดิน      12,000,000 

รับชำระเงินงวด 

เดบิต เงินสด        800,000 

เครดติ ลูกหน้ีการคา   800,000 

 

ทั้งนี ้ จะตองคำนึงถึงขอแตกตางระหวางดานบัญชีกับดานภาษี      

ในการรับรูรายได หากเกิดขอแตกตาง ก็ตองปรับปรุงรายการทางเงิน 

ใหสอดคลองกับระเบียบขอบังคับในแตละบริษัท 
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3. การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทำเสร็จหรือตามเงินคางวด 

ท่ีถึงกำหนดชำระ 

ก ิจการอาจเล ือกร ับร ู  รายได จากการขายอส ังหาร ิมทร ัพย             

ตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จหรือตามเงินคางวดท่ีถึงกำหนดชำระได   

ถารายการขายน้ัน ๆ เขาเง่ือนไข ดังน้ี 

(1) การขายเกิดข้ึนแลว (ในกรณีของการขายหองชุดของอาคารชุด) 

การทำสัญญาจะซื ้อจะขายตองมีจำนวนที ่ไมนอยกวารอยละ 40      

ของพ้ืนท่ี ท่ีเปดขายหรือท่ีเปดจอง 

(2) ผูซื้อไมมีสิทธิเรียกเงินคืน 

(3)  ผูซื้อและผูขายตองมีความเปนอิสระตอกันหรือเปนการดำเนิน

ธุรกิจตามปกติ 

(4)  เงินวางเริ่มแรกและเงินคางวดของผูซื้อท่ีชำระแลวตองมีจำนวน

ไมนอยกวารอยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา   

(5)  ผูขายมีความสามารถเก็บเงินไดตามสัญญา 

(6)  งานพัฒนาและงานกอสรางของผูขายไดผานขั้นตอนเบื้องตน

แลว ไมนอยกวารอยละ 10 ของงานกอสรางตามโครงการท่ีเสนอขาย 

(7)  ผูขายมีความสามารถทางการเงินดี 

(8)  การกอสรางไดกาวหนาไปดวยดี 

(9)  ผู ขายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวมและตนทุน

ทั ้งหมดที ่ตองใชในการกอสรางไดอยางมีหลักเกณฑ ทั ้งนี ้ต นทุน          

ที่ประมาณการไว จำเปนตองปรับปรุงอยางนอยปละครั้งหรือเมื่อผูขาย

ประมาณไดวาจะมีการเปลี่ยนแปลงในจำนวนตนทุนอยางมีสาระสำคัญ 

 

3.  การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทำเสร็จหรือตามเงินคางวด 

ท่ีถึงกำหนดชำระ 

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

กรมสรรพากร ท่ี ท.ป. 1/2528 ขอ 3.7 (2) (3)) 
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4. การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ 

การกำหนดอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จมีหลายวิธี ไดแก 

(1)  อัตราสวนของตนทุนการกอสรางที่เกิดขึ้นของงานที่ทำเสร็จ

จนถึงปจจุบันกับประมาณการตนทุนการกอสรางทั้งสิ ้น ทั้งนี้ไมรวม

ตนทุนท่ีดิน 

(2) การสำรวจเน้ืองานท่ีไดทำแลว 

(3)  การสำรวจอัตราสวนของงานกอสรางที่ทำเสร็จกับงานกอสราง

ท้ังหมดตามสัญญาโดยพิจารณาจากการสำรวจทางกายภาพ 

  ในกรณีที ่ผ ู ซ ื ้อผิดนัดชำระเงินเกินกวา 3 งวดติดตอกันและ

อัตราสวนของงานที่ทำเสร็จสูงกวาเงินคางวดที่ถึงกำหนดชำระ ใหหยุด

การรับรู รายไดทันที ควรมีการตั้งคาเผื ่อหนี้สงสัยจะสูญตามความ

เหมาะสม 

 

4.  การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ 

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

กรมสรรพากร ท่ี ท.ป. 1/2528 ขอ 3.7 (2)) 

 

 

5. การรับรูเปนรายไดตามเงินงวดท่ีถึงกำหนดชำระ 

(1) ใชวิธีการรับรูตามอัตรากำไรข้ันตน 

(2) ในกรณีที่อัตราสวนของงานที่ทำเสร็จต่ำกวาสัดสวนของเงิน   

ที่ไดรับผอนชำระตามกำหนดตอราคาขายผอนชำระ ใหรับรู รายได     

ไมเกินอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จ สวนเงินคางวดทีไดรับผอนชำระเกิน

กวาอัตราสวนของงานท่ีทำเสร็จใหถือเปนเงินรับลวงหนาจากผูซื้อ 

(3) ในกรณีที่ผูซื้อผิดนัดชำระเงินเกินกวา 3 งวดติดตอกัน ใหหยุด

รับรูรายไดทันทีควรมีการตั้งคาเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญตามความเหมาะสม 

(4)  ถาในระหวางการผอนชำระ ผูซื้อสามารถชำระเงินสวนที่เหลือ

ทั ้งหมดไดกอนกำหนดหรือสามารถหาแหลงเง ินกู อ ื ่นใด รวมท้ัง       

5. การรับรูเปนรายไดตามเงินงวดท่ีถึงกำหนดชำระ 

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

กรมสรรพากร ท่ี ท.ป. 1/2528 ขอ 3.7 (3)) 

 

 



สรุปความแตกตางหลักการทางบัญชีกับหลักการทางภาษี 

สำหรับกิจการท่ีไมมีสวนไดเสียสาธารณะ 
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การก อสร างได  เสร ็จสมบูรณและผ ู ขายได โอนความเส ี ่ยงและ

ผลประโยชนที่มีนัยสำคัญในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว ใหรับรูจำนวนเงิน

ดังกลาวเปนรายไดท้ังจำนวนในงวดน้ัน 
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