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บทที่ 2 
 

ความรู้ท่ัวไปเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
 

ในบทที่ 2 เรื่องความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร นอกจากกล่าวถึง
หัวข้อที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรโดยตรง อันได้แก่ ความหมายของการจัดสรร
ที่ดิน กระบวนการในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ
บ้านจัดสรรแล้ว ยังกล่าวถึงหัวข้อความหมายของการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษีอากร
และการหนีภาษีอากร รวมถึงหัวข้อการรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีในการประกอบธุรกิจบ้าน
จัดสรร ซึ่งมีความเกี่ยวเนื่องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรด้วยแม้มิได้เกี่ยวข้องโดยตรงก็ตาม 
ทั้งนี้ เพื่อเป็นพื้นฐานประกอบการศึกษาปัญหาการหลบหลีกภาษีอากรและปัญหาการรับรู้รายได้
และรายจ่ายในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 

 
2.1 ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 

 
ขั้นตอนเบื้องต้นของการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร คือผู้ประกอบการต้องท าการ

จัดสรรที่ดินให้พร้อมส าหรับการด าเนินการในขั้นตอนต่อไปไม่ว่าจะกระท าในลักษณะของการ
จัดสรรขายเฉพาะที่ดินเพียงอย่างเดียวโดยให้ผู้ประกอบการรายอ่ืนรับเหมาก่อสร้างบ้านต่อ หรือ
กระท าในลักษณะจัดสรรขายที่ดินพร้อมบ้านซึ่งเป็นการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและ          
พาณิชยกรรม(การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร)  จึงมีความจ าเป็นท่ีผู้ประกอบการต้องเข้าใจ
ความหมายของการจัดสรรที่ดินตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อ
ประโยชน์ในการประกอบกิจการ 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ได้ก าหนดความหมายของการจัดสรรที่ดิน
ไว้ดังนี้ 

“การจัดสรรที่ดิน ” หมายความว่า  การจ าหน่ายท่ีดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกัน
ต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป  ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มี
พื้นที่ติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน  และให้หมายความรวมถึงการ
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ด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย1 

จากความหมายของ “การจัดสรรที่ดิน” ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 สามารถแยกองค์ประกอบของการจัดสรรที่ดินได้ดังต่อไปนี้2  

(1)  มีการจ าหน่ายที่ดินโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน 
การจ าหน่ายท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นอกจากจะหมายถึง

การขายแล้ว ยังมีความหมายครอบคลุมไปถึงการจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนด้วย เช่น การแลกเปลี่ยน เป็น
ต้น โดยมีข้อจ ากัดว่าการจ าหน่ายที่ดินนั้นต้องเป็นการจ าหน่ายที่ดิน ซึ่งได้รับทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์เป็นค่าตอบแทน ดังนั้น หากเป็นการจ าหน่ายโดยการให้ที่ดิน เช่นนี้ไม่ถือหรือเป็นการ
จ าหน่ายที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพราะการให้น้ันผู้ให้ไม่ได้รับ
ประโยชน์ตอบแทนใดๆจากผู้รับการให้เลย 

การขายหรือการแลกเปลี่ยนที่ดินถือเป็นการจ าหน่ายที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ว่าค่าตอบแทนที่ช าระนั้นจะตอบแทนในครั้งเดียวหรือเป็นงวด หรือตอบ
แทนเป็นเงินหรือทรัพย์สินก็ตาม ค่าตอบแทนดังกล่าวอาจเป็นประโยชน์ใดๆที่ผู้จ าหน่ายท่ีดินได้รับ
ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 

การจ าหน่ายท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ต้องมีลักษณะเป็น
การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือโอนสิทธิครอบครองในที่ดิน ดังนั้น ถ้าเพียงแต่ส่งมอบการ
ครอบครองที่ดินให้แก่กัน เช่น เจ้าของที่ดินท าการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยสิบแปลงขึ้นไปแล้วน า
ออกให้เช่า กรณีดังกล่าวน้ีไม่ถือเป็นการจ าหน่ายที่ดินตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ การแบ่งที่ดินให้
เช่าจึงไม่ต้องท าการขออนุญาตจัดสรรที่ดินเสียก่อน 

การจ าหน่ายท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้จ ากัดว่าต้อง
จ าหน่ายเฉพาะที่ดินที่ได้ท าการรังวัดแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยแล้วเท่านั้น ดังนั้น การจ าหน่ายท่ีดิน

                                                           
1 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 4 
2 พรชัย  ธนากิจพาณิชย์, “ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,2547), 
น. 14-21. 
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เฉพาะส่วนตามแผนผังในกรณีที่ยังไม่ได้รังวัดแบ่งแยกก็ต้องถือเป็นการจ าหน่ายที่ดินตาม
กฎหมายดังกล่าวด้วย3 

(2)  ที่ดินได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป อาจเป็นการแบ่งจากที่ดิน
แปลงเดียวหรือหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดต่อกันก็ได้ 

การแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยมีจ านวนต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป ไม่ว่าเนื้อที่ของที่ดิน
แปลงย่อยแต่ละแปลงจะมีเนื้อที่เท่าใด หากเป็นการแบ่งแยกที่ดินซึ่งมิใช่การจัดสรรที่ดิน ผู้ขอ
แบ่งแยกต้องแสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานว่ามิใช่การแบ่งแยกที่ดินเพื่อการจัดสรร โดยอาจแสดง
หลักฐานต่อเจ้าพนักงานในขณะที่ยื่นค าขอแบ่งแยกท่ีดิน หรืออาจยื่นค าขอแบ่งแยกท่ีดินก่อน 
จากนั้นเมื่อเจ้าพนักงานมีค าสั่งจึงแสดงหลักฐานว่ามิใช่การแบ่งแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เมื่อเจ้าพนักงานพิจารณาหลักฐานแล้วเห็นว่ามิใช่การ
จัดสรรที่ดิน ผู้ขอแบ่งแยกสามารถด าเนินการแบ่งแยกท่ีดินไปได้เลย แต่ถ้าเจ้าพนักงานพิจารณา
หลักฐานแล้วเห็นว่าเป็นการจัดสรรที่ดิน ผู้ขอแบ่งแยกท่ีดินต้องด าเนินการยื่นค าขอท าการจัดสรร
ที่ดินประกอบการขอแบ่งแยกท่ีดินด้วย 

ผู้ขอแบ่งแยกที่ไม่เห็นด้วยกับค าวินิจฉัยของเจ้าพนักงานที่ให้ยื่นค าขอท าการจัดสรร
ที่ดินประกอบการขอแบ่งแยกท่ีดิน ผู้ขอแบ่งแยกท่ีดินอาจอุทธรณ์โต้แย้งค าวินิจฉัยของเจ้า
พนักงานต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน กรณีที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานครให้อุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ถ้าเหตุเกิดขึ้นในจังหวัดอ่ืนให้อุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยอุทธรณ์ได้ภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับแจ้งค าวินิจฉัย
ของเจ้าพนักงาน ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินให้เป็นที่สุด หากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินมิได้มีค าวินิจฉัยอุทธรณ์ภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ ให้ถือว่าคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินมีค าวินิจฉัยอุทธรณ์ว่ามิได้เป็นการจัดสรรที่ดินและให้เจ้าพนักงานด าเนินการเรื่อง
แบ่งแยกท่ีดินต่อไป4 

ที่ดินที่สามารถขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินได้ ต้องเป็นท่ีดินที่มีเอกสารสิทธิ
ดังต่อไปนี้ เท่านั้น 

                                                           
3 พรชัย  ธนากิจพาณิชย์, “ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2547), น.  15, อ้าง ใน จุไรพร ภู่เผือก, “การจัดสรรที่ดินของเอกชน,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2529), น. 38-39. 

4 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 22 
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ก. ที่ดินที่มีโฉนด 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มิได้ก าหนดนิยามของโฉนดที่ดินไว้เป็นการ

เฉพาะ ดังนั้น จึงต้องพิจารณาความหมายของโฉนดที่ดินจากประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งได้ก าหนด
นิยามของโฉนดที่ดินไว้ ดังนี้ 

“โฉนดที่ดิน” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและให้หมายความ
รวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ว 5 แม้ว่าโฉนดแผนที่ 
โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้วจะอยู่ในความหมายของโฉนดที่ดินด้วย แต่
ก็ได้ออกใช้โดยกฎหมายที่แตกต่างกันดังนี้ 

“โฉนดที่ดิน” คือ หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งออกโดยอาศัยประมวลกฎหมายท่ีดิน 
“โฉนดแผนที่” คือ หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งออกโดยอาศัยประกาศออก

โฉนดที่ดิน ร.ศ.120 และพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 
“โฉนดตราจอง” คือ หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งออกโดยอาศัย

พระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124 
“ตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ว” คือ หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งออก

โดยอาศัยพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 
ดังนั้น นอกจากผู้ที่มีหนังสือส าคัญแสงกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทโฉนดที่ดินแล้ว ผู้ที่มี

หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง หรือตราจองที่ตราว่าได้ท า
ประโยชน์แล้วก็สามารถยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินได้6 

ข. หนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
การก าหนดให้มีหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินประเภทหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

เนื่องจากการออกโฉนดท่ีดินใช้ระยะเวลานานและมีขั้นตอนการออกโฉนดท่ียุ่งยากซับซ้อนหลาย
ประการ เช่น การท าแผนที่ระวาง ท าเสาหมุดแสดงหลักเขตที่ดิน เป็นต้น ดังนั้น เพื่อให้ประชาชน
ท านิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน เช่น ซื้อขาย จ านอง ฯลฯ ได้โดยเร็ว จึงให้มีการออกเอกสารหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ที่ดินแก่ประชาชน 

                                                           
5 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 
6 พรชัย  ธนากิจพาณิชย์, “ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2547), น. 19, อ้างใน สมจิตร  ทองประดับ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน , (กรุงเทพมหานคร : 
ส านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 2538), น. 40-42. 
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ผู้มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ดินสามารถยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินได้ตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เนื่องจากกฎหมายดังกล่าวได้ให้ค านิยามของค าว่า
สิทธิในที่ดินไว้ว่า “สิทธิในที่ดิน” หมายความว่ากรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิ
ครอบครองด้วย ดังนั้น ผู้มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์จึงขออนุญาตจัดสรรที่ดินได้ เพราะ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์แสดงถึงการมีสิทธิครอบครอง นอกจากนี้ มาตรา 23(1) ได้
ก าหนดให้ผู้ขอจัดสรรที่ดินยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินพร้อมหลักฐานหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ที่มีชื่อผู้ขออนุญาตเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินก็เพียงพอที่จะขออนุญาตจัดสรรที่ดินได้ โดยไม่ได้
ระบุถึงขนาดต้องเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน7  

หนังสือรับรองการท าประโยชน์ในที่ดิน ได้แก่ น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก. เป็นต้น 
(3)  การจ าหน่ายท่ีดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป ได้

ด าเนินการภายในก าหนดเวลาสามปี 
การจ าหน่ายท่ีดิน ที่ถือเป็นการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ พ.ศ. 2543 ต้องเป็น

การจ าหน่ายท่ีดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป ดังนั้น หากจ าหน่ายท่ีดินโดย
แบ่งเป็นแปลงย่อย แต่รวมกันไม่ถึงสิบแปลง หรือมีการแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่
สิบแปลงขึ้นไป แต่มิได้มีการจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งแยกดังกล่าว ย่อมไม่เป็นการจัดสรรที่ดินที่ต้อง
ขออนุญาตจัดสรรที่ดินก่อน ซึ่งไม่ต้องพิจารณาต่อไปเลยว่าการจ าหน่ายหรือแบ่งแยกท่ีดินดังกล่าว
ได้กระท าภายในก าหนดเวลาสามปีหรือไม่ 

ก าหนดเวลาสามปีจะน ามาพิจารณาต่อเมื่อเข้าองค์ประกอบ 2 ประการ คือ 
1) มีการจ าหน่ายที่ดิน  
2) ที่ดินแปลงนั้นได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป 
ก าหนดระยะเวลาสามปีดังกล่าวก าหนดขึ้นเพื่อป้องกันการเลี่ยงกฎหมายโดยวิธีการ

แบ่งแยกเป็นแปลงย่อยไม่ถึงสิบแปลง แต่กระท าการแบ่งแยกหลายครั้ง 
ดังที่ได้กล่าวมาแล้วว่านอกจากการจัดสรรที่ดินเพียงอย่างเดียว พระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังเกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดินพร้อมที่อยู่อาศัยด้วย ค าว่า “ที่อยู่อาศัย” 
มิได้หมายความถึงบ้านเด่ียวเพียงอย่างเดียว แต่ยังหมายความรวมถึง บ้านแฝด บ้านแถว แฟลต
หรืออพาร์ทเม้นต์ และอาคารชุดด้วย ลักษณะของที่อยู่อาศัยเหล่านี้อาจส่งผลทางกฎหมายท่ี
ต่างกันจึงต้องท าความเข้าใจความหมายเพื่อให้สามารถจ าแนกประเภทของที่อยู่อาศัยได้ 

                                                           
7 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 4 
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ที่อยู่อาศัย คือ บ้านหรือที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนกับกระทรวงมหาดไทย โดยสามารถ
แบ่งประเภทของบ้านออกเป็น 5 ประเภทใหญ่ๆ ดังนี้8 

1. บ้านเดี่ยว ได้แก่ บ้านหลังเดียวท่ีมีบริเวณที่ดินโดยรอบ อาจเป็นบ้านชั้นเดียว สอง
ชั้น หรือมากกว่าก็ได้แล้วแต่ขนาดของครอบครัว 

2. บ้านแฝด ได้แก่ บ้านที่มีผนังด้านหนึ่งติดกัน กล่าวคือใช้ผนังบ้านร่วมกัน ดังนั้น รั้ว
ด้านหนึ่งจึงใช้ร่วมกันด้วย ส่วนอีกสามด้านจะมีบริเวณที่ดินโดยรอบ มีลักษณะคล้ายบ้านเด่ียว 

3. บ้านแถว ได้แก่ บ้านหลายๆ หลังติดต่อกันเป็นแถวจ านวนมากกว่า 3 หลังขึ้นไป แต่
เดิมถ้าผนังก่อสร้างใช้ไม้เป็นวัสดุเสียส่วนมาก เรามักเรียกว่า “ห้องแถวหรือเรือนแถว” แต่ถ้าเป็น
โครงสร้างคอนกรีตผนังก่ออิฐก็จะเรียกว่า “ตึกแถว” โดยเพิ่งจะมีศัพท์ใหม่ที่ใช้เรียกแทนบ้านแถว
ว่า “ทาวน์เฮ้าส์” ซึ่งตามความหมายเดิมจะหมายถึงลักษณะที่อยู่อาศัยที่มีท าเลอยู่ใจกลางเมือง  
ต่อมาภายหลังได้รับความนิยมจึงเรียกบ้านแถวในลักษณะนี้ว่าทาวน์เฮ้าส์กันหมด ไม่ว่าจะอยู่ใจ
กลางเมืองหรืออยู่กลางทุ่งนาก็ตาม 

4. แฟลตหรืออพาร์ทเม้นต์  เป็นที่อยู่อาศัยที่เกิดจากความต้องการที่อยู่อาศัยเป็น
จ านวนมากในที่ดินที่จ ากัด จึงจ าเป็นต้องก่อสร้างเป็นอาคารหลายชั้น ความสูงต้ังแต่ 4 ชั้นขึ้นไป 
ท าให้สามารถสร้างได้หลายห้องในอาคารเดียว และเจ้าของมีสิทธิเฉพาะในห้องส่วนของตนเอง
เท่านั้น ไม่มีสิทธิในอาคารส่วนรวม เช่น ทางเดินบันได หรือในที่ดินที่อาคารนั้นๆต้ังอยู่ และเนื้อที่
แต่ละห้องมีขนาดเล็กมาก มักเป็นการเช่าอยู่ชั่วคราวมากกว่าซื้อขายกัน 

5. อาคารชุด (คอนโดมิเนียม)  เป็นที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะเป็นอาคารสูง หลายห้อง 
และหลายชั้นเช่นเดียวกับอพาร์ทเม้นต์ แต่มีการจัดขายและแบ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินทั้งหมด เช่น 
ทางเดิน บันได ลิฟท์ และที่ดิน (แม้ว่าไม่สามารถแบ่งแยกขายได้อิสระ) เป็นต้น เรียกว่า “นิติกรรม
อาคารชุด”  

การด าเนินการซึ่งเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามความหมายของการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าวข้างต้นจึงจะเข้าลักษณะเป็นการด าเนินการที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องพิจารณากระบวนการใน

                                                           
8 ศิริพร นพรัตน์ภาลัย, “การปรับตัวตามวัฏจักรธุรกิจของธุรกิจบ้านเด่ียวและทาวเฮ้าส์

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ”, (งานวิจัยมหาบัณฑิต คณะเศรษฐศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2547), น. 4. 
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การขออนุญาตจัดสรรที่ดินและต้องด าเนินการภายใต้กฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรร
ที่ดิน 

 
2.2 กระบวนการในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 
กระบวนการในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เริ่มต้นที่การวิเคราะห์ท าเลที่ต้ังและ

คัดเลือกที่ดิน จากนั้นจึงด าเนินการต่างๆตามกระบวนการก่อนยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน แล้วจึง
ขออนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งแยกพิจารณาได้ดังนี้ 

 
2.2.1 การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งและคัดเลือกที่ดิน 

 
ขั้นตอนการวิเคราะห์ท าเลที่ต้ังและคัดเลือกที่ดินเป็นขั้นตอนในการวางแผนด าเนินงาน

ของกิจการ ซึ่งนอกจากการพิจารณาแนวโน้มทางด้านการตลาดเพื่อประโยชน์ในการขายแล้ว ยัง
ต้องพิจารณาและตรวจสอบเบื้องต้นถึงท าเลที่ต้ังของที่ดินเพื่อมิให้ขัดต่อบทบัญญัติแห่งกฎหมาย
ด้วย โดยต้องพิจารณาและตรวจสอบรายละเอียดดังต่อไปนี้9 

(1)  ตรวจสอบเบื้องต้นเกี่ยวกับข้อก าหนดของผังเมือง 
(2)  ตรวจสอบเบื้องต้นเกี่ยวกับข้อก าหนด ข้อห้ามต่างๆ โดยเฉพาะทางเข้าออก  
(3)  ตรวจสอบเบื้องต้นเกี่ยวกับสาธารณูปโภคพื้นฐาน เช่น ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ 

ฯลฯ 
(4)  ตรวจสอบเบื้องต้นเกี่ยวกับความถูกต้องของขนาดท่ีดิน  
เมื่อเสร็จสิ้นขั้นตอนในการวิเคราะห์ท าเลที่ต้ังและคัดเลือกที่ดินแล้ว จากนั้นผู้ขอ

อนุญาตจัดสรรจะด าเนินการตามกระบวนการก่อนยื่นขออนุญาตจัดสรร 
 

2.2.2 กระบวนการก่อนย่ืนขออนุญาตจัดสรร 
 
กระบวนการก่อนยื่นขออนุญาตจัดสรร ได้แก่ การด าเนินการขอหนังสือรับรอง และขอ

อนุญาตต่างๆ ซึ่งเป็นการด าเนินการเบื้องต้นเพื่อรองรับการจัดสรรที่ดินที่จะด าเนินการในภายหลัง 
 

                                                           
9 สืบค้นจาก www.housingbiz.org, วันที ่1 สิงหาคม 2552. 
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ตารางที่ 1 การด าเนินการก่อนขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

ล าดับ การด าเนินการ องค์กร หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
1. ขอหนังสือรับรองจากผังเมือง  เพื่อยืนยันว่าสามารถ

ท าประโยชน์ได้ตรงตามที่ได้ตรวจสอบในเบื้องต้น 
„ ส านักผังเมือง กทม. 
„ โยธาธิการและผังเมือง 
  จังหวัด  

2. ขออนุญาตเชื่อมทาง หรือ ตัดคันหินทางเท้า „ กรมทางหลวง 
„ กรมทางหลวงชนบท 
„ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น     
กทม. เทศบาล อบต.ฯ 

3. ขออนุญาตระบายน้ าและปรับปรุงคลองสาธารณะ 
 

„ กรมชลประทาน 
„ กรมเจ้าท่า 
„ ส่วนท้องถิ่น กทม. เทศบาล  
อบต.ฯ 

4. ขอหนังสือรับรองในการจัดเก็บขยะมูลฝอย „ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
5. ขอประเมินค่าก่อสร้างขยายเขตไฟฟ้าและหนังสือ

รับรองเขตจ่ายไฟฟ้า 
„ การไฟฟ้านครหลวง 
„ การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 

6. ขอประเมินค่าก่อสร้างขยายเขตประปาและหนังสือ
รับรองเขตจ่ายประปา 

„ การประปานครหลวง 
„ การประปาส่วนภูมิภาค 

7. ขออนุญาตก่อสร้างสะพาน และเขื่อน 
 

„ กรมชลประทาน 
„ กรมเจ้าท่า 
„ ส่วนท้องถิ่น กทม. เทศบาล 
อบต.ฯ 

8. ขออนุญาตขุดเจาะและขอสัมปทานการจ าหน่ายน้ า „ ส านักทรัพยากร 
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

9. 
 

ขอหนังสือยินยอมให้ท าการจัดสรรจากสถาบัน
การเงินผู้รับจ านองพร้อมหนังสือเฉลี่ยหนี้จ านอง และ
ตารางเฉลี่ยหนี้จ านองเป็นรายแปลง 
 
 

 „ สถาบันการเงินผู้รับจ านอง 
หรือผู้รับจ านอง 
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ที่มา: www.housingbiz.org 
 

2.2.3 การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
  
การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน มีหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  
(1) การจัดสรรที่ดินต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
ผู้ที่ด าเนินการจ าหน่ายท่ีดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบแปลงขึ้นไป โดย

ที่ดินดังกล่าวมีพื้นที่ติดต่อกัน ซึ่งได้รับค่าตอบแทนไม่ว่าจะเป็นทรัพย์สินหรือประโยชน์อ่ืนใด
ภายในเวลาสามปี อันมีลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ 10 ผู้ที่ฝ่า
ฝืนด าเนินการจัดสรรที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาตต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปีและปรับต้ังแต่สี่
หมื่นถึงหนึ่งแสนบาท11 

                                                           
10 การใช้ถ้อยค าว่า “คณะกรรมการ” มีความหมายถึง คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กรุงเทพมหานคร หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
11 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 59 

10. ขอประเมินมูลค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคทั้งโครงการ „ คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
„ โยธาธิการและผังเมือง
จังหวัด 

11. ขอหนังสือค้ าประกันค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค ใน
ส่วนที่ยังสร้างไม่เสร็จจากสถาบันการเงิน(115% ของ
ราคาประเมินมูลค่าก่อสร้าง ) 

„ สถาบันการเงินตามที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางประกาศก าหนด 

12. ขอหนังสือค้ าประกันค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่
สร้างเสร็จแล้ว (7% ของมูลค่าก่อสร้าง)    

„ สถาบันการเงินตามที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางประกาศก าหนด 

13. กรณีเกิน 100 ไร่ หรือเกิน 500 แปลง ต้องศึกษา
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  

 „ ส านักนโยบายและแผน
สิ่งแวดล้อม 
 „ คณะกรรมการผู้ช านาญการ
ฯ 
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การย่ืนค าขออนุญาตจัดสรรที่ดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 
23 ได้ก าหนดรายละเอียดและหลักฐานต่างๆที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องยื่นต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินที่จัดสรรนั้นต้ังอยู่ เมื่อผู้ยื่นค าขออนุญาต
จัดสรรที่ดินยื่นหลักฐานตามมาตรา 23 แล้วเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาจะด าเนินการตรวจสอบค าขอพร้อมหลักฐานและรายละเอียดต่างๆว่ายื่นถูกต้องครบถ้วน
หรือไม่ ในกรณีที่ยื่นไม่ถูกต้องครบถ้วน เจ้าพนักงานดังกล่าวจะแจ้งให้ผู้ขออนุญาตท าการจัดสรร
ที่ดินส่งหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมให้ครบถ้วนภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง หากผู้
ขออนุญาตยื่นหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมครบถ้วนภายในเวลาดังกล่าวให้เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินและเสนอค าขอ
อนุญาตพร้อมหลักฐานและรายละเอียดต่างๆประกอบค าขอแก่ คณะกรรมการ พิจารณาอนุญาต
ต่อไป 

ให้คณะกรรมการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินให้แล้วเสร็จ
ภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค า
ขออนุญาตพร้อมหลักฐานและรายละเอียดต่างๆประกอบค าขอให้ถูกต้องครบถ้วน หาก
คณะกรรมการไม่พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุอันสมควร ให้ถือว่า
คณะกรรมการให้ความเห็นชอบในการจัดสรรที่ดินที่ขออนุญาตนั้นแล้ว 

และหากคณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือไม่อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ผู้ยื่นค าขอมี
สิทธิอุทธรณ์ค าสั่งไม่เห็นชอบหรือไม่อนุญาตดังกล่าวต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 12ได้

                                                           
12 ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดิน ได้แก่ คณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลาง และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอ านาจ
หน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไป รวมทั้งมีอ านาจหน้าที่อ่ืนๆ เช่น วางระเบียบการจัดสรร
ที่ดิน  ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร  วินิจฉัยชี้ขาดปัญหาเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินตามค าร้องหรืออุทธรณ์ของผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดินหรือผู้จัดสรรที่ดิน 
เป็นต้น  

ส่วนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายใน
จังหวัด และมีอ านาจหน้าที่อ่ืน เช่น ออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  พิจารณาเกี่ยวกับค าขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอน
ใบอนุญาต หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน  ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินให้
เป็นไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต เป็นต้น 
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ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ผู้ยื่นค าขอได้รับทราบค าสั่ง ทั้งนี้ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางต้อง
วินิจฉัยอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ หากไม่วินิจฉัยให้แล้วเสร็จ
ภายในเวลาดังกล่าวให้ถือว่าผู้อุทธรณ์ได้รับความเห็นชอบหรือได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 
ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางให้ถือเป็นที่สุด13 

(2) มีหลักฐานในการย่ืนค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินครบถ้วนตามที่กฎหมายก าหนด 
หลักฐานตามที่ระบุไว้ในมาตรา 23 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่ง

ต้องยื่นต่อเจ้าพนักงานประกอบค าขออนุญาต มีดังต่อไปนี้ 
1. โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่มีชื่อผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรร

ที่ดินเป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เว้นแต่บุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์14 

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ผู้ขอใบอนุญาตแสดงต่อเจ้าพนักงาน
ต้องมีชื่อผู้ขอใบอนุญาตเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครอง ฉะนั้น กรณีที่เป็นการท าสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินไว้กับเจ้าของที่ดินโดยมีข้อก าหนดในสัญญาระบุว่า “นับแต่วันท าสัญญาจะซื้อ
จะขายท่ีดินเป็นต้นไป ให้ผู้จะซื้อมีสิทธิครอบครองที่ดินที่จะซื้อจะขายและสามารถใช้ประโยชน์ใน
ที่ดินได้ทุกประการ หากผู้จะซื้อต้องการรังวัดแบ่งแยกที่ดินผู้จะขายตกลงยินยอมด าเนินการรังวัด
แบ่งแยกท่ีดินให้แก่ผู้จะซื้อตามความประสงค์ของผู้จะซื้อทุกประการ” กรณีที่มีข้อตกลงดังกล่าวนี้
ไม่ถือว่ามีสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ผู้จะซื้อจึงน าสัญญาจะซื้อจะขาย
ดังกล่าวมาแสดงเป็นหลักฐานพร้อมกับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ไม่ได้ 

นอกจากน้ี ที่ดินที่ท าการจัดสรรนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใดๆทั้งสิ้น เว้นแต่ บุริมสิทธิ
ในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์เป็นบุริมสิทธิพิเศษ
เหนืออสังหาริมทรัพย์ชนิดหนึ่งที่ต้องมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในเอกสารสิทธิ อันได้แก่ โฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  ซึ่งบุคคลที่เกี่ยวข้องสามารถตรวจสอบได้ถึงบุริมสิทธิดังกล่าว 

บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง กรณีที่ผู้ขายได้โอนอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ผู้ซื้อโดยผู้ซื้อยังมิได้ช าระราคาหรือช าระราคายังไม่ครบถ้วน ผู้ขายจึงเป็นผู้มีบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพย์ในหนี้ค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ค้างช าระ รวมถึงดอกเบี้ยในค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ค้าง
ช าระนั้นด้วย 

                                                           
13 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 26   
14 พรชัย ธนากิจพาณิชย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 2, น. 36-38. 
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การก าหนดข้อยกเว้นที่ให้อสังหาริมทรัพย์ที่มีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
หรือจ านองสามารถน ามาขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินได้เพราะเป็นการช่วยลดภาระต้นทุนให้แก่
ผู้จัดสรรที่ดิน เช่น กรณีที่ซื้อที่ดินมาเพื่อท าการจัดสรรแต่ไม่มีเงินทุนในการช าระราคาที่ดิน ผู้
จัดสรรอาจให้ผู้ขายโอนกรรมสิทธิ์ให้ก่อน เพื่อน ามาจัดสรรและจ าหน่าย โดยยังไม่ต้องช าระราคา
ที่ดินทั้งหมดแก่ผู้ขาย และให้ผู้ขายจดทะเบียนเป็นผู้มีบุริมสิทธิในที่ดินท่ีจัดสรรดังกล่าว ที่สามารถ
บังคับช าระหนี้ได้ก่อนเจ้าหนี้สามัญรายอ่ืน เมื่อผู้จัดสรรที่ดินจ าหน่ายที่ดินที่จัดสรรได้แล้วจึงน า
เงินมาช าระแก่ผู้ขายที่ดินเพื่อที่ผู้ขายที่ดินจะได้ปลดบุริมสิทธิพิเศษในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
ก่อนด าเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่ผู้ซื้อท่ีดินที่จัดสรร 

2. หากที่ดินที่ขอท าการจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือภาระการ
จ านอง ผู้ขออนุญาตจัดสรรต้องได้รับความยินยอมให้ท าการจัดสรรที่ดินจากผู้ทรงบุริมสิทธิหรือ
ผู้รับจ านอง นอกจากนี้ยังต้องแสดงบันทึกความยินยอมและจ านวนเงินที่ผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับ
จ านองจะได้รับช าระหนี้จากท่ีดินแปลงย่อยแต่ละแปลงที่ท าการแบ่งแยกต่อเจ้าพนักงานด้วย อีก
ทั้งต้องระบุด้วยว่าที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใช้เพื่อสาธารณะไม่ต้องรับภาระในหนี้
บุริมสิทธิหรือภาระจ านองนั้น 

3. แผนผังแสดงจ านวนที่ดินแปลงย่อยที่จะขอจัดสรรและที่เนื้อท่ีโดยประมาณของแต่
ละแปลง 

4. โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
รวมทั้งการปรับปรุงอื่นตามควรแก่สภาพท้องถิ่น โดยต้องแสดงแผนผัง รายละเอียด และรายการ
ก่อสร้าง ประมาณการค่าก่อสร้าง และก าหนดเวลาที่จะจัดท าให้แล้วเสร็จ  

กรณีที่มีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือได้จัดท าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
แล้วเสร็จทั้งหมดหรือบางส่วนก่อนขอท าการจัดสรรที่ดิน ให้แสดงแผนผังรายละเอียดและรายการ
ก่อสร้างที่ได้จัดท าแล้วเสร็จนั้นต่อเจ้าพนักงานด้วย 

5. แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดหน้าที่ของผู้ขออนุญาตจัดสรร

ที่ดินว่าให้ระบุแผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ในการยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินด้วย15 

6. วิธีการจ าหน่ายที่ดินจัดสรรและการช าระราคาหรือค่าตอบแทน 
7. ภาระผูกพันต่างๆ ที่บุคคลอื่นมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 

                                                           
15 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 23(5) 
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หากผู้ขออนุญาตหรือผู้ใดก็ตามแจ้งข้อความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียด
เกี่ยวกับภาระผูกพันต่างๆที่บุคคลอื่นมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้นเป็นเท็จหรือปกปิด
ข้อความจริง ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจ า          
ทั้งปรับ16 

8. แบบสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินที่จัดสรร 
หากผู้ขออนุญาตจัดสรรที่ดินใช้แบบสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินตามแบบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด โดยมีการเพิ่มเติมรายละเอียดตามความเหมาะสมของ
โครงการ และได้ยื่นแบบสัญญาดังกล่าวประกอบการยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ถ้า
คณะกรรมการอนุญาตให้จัดสรรที่ดินโดยมิได้ทักท้วงสัญญาดังกล่าว หรือกรณีที่ผู้ขออนุญาต
จัดสรรที่ดินได้เปลี่ยนแปลงรายละเอียดในสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินที่จัดสรรหลังจากที่ได้รับ
อนุญาตให้ท าการจัดสรรแล้ว ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใดผลจะเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 
34 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กล่าวคือ สัญญาต้องท าตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางก าหนด หากมีส่วนใดมิได้ท าตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดและไม่
เป็นคุณต่อผู้ซื้อที่ดินที่จัดสรรแล้วสัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ 

9. ที่ต้ังส านักงานของผู้ขอใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน 
10. ชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด ซึ่งเป็นผู้

ค้ าประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ค าว่า “สถาบันการเงิน” หมายถึง บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ หรือบริษัท
เครดิตฟองซิเอร์  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23(10) ก าหนดเพียงให้ผู้ขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินแจ้งชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงิน ซึ่งจะเป็นผู้ค้ าประกันการจัดให้มี
สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ าประกันการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเท่านั้น โดยไม่จ าเป็นต้องน าสัญญาค้ าประกันของธนาคาร
หรือสถาบันการเงินมาแสดงประกอบการยื่นค าขออนุญาต17 

เมื่อได้ยื่นค าขออนุญาตพร้อมหลักฐานตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว ให้คณะกรรมการ
พิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินให้แล้วเสร็จภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่

                                                           
16 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 60 
17พรชัย ธนากิจพาณิชย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 2, น. 41-42. 
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เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค าขอ หากคณะกรรมการไม่อาจ
พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในสี่สิบห้าวันโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ให้ถือว่าคณะกรรมการให้ความ
เห็นชอบต่อแผนผัง โครงการ และวิธีจัดสรรที่ดินนั้นแล้ว 

ในกรณีที่คณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือมีค าสั่งไม่อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ผู้ขอ
อนุญาตมีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ทราบค าสั่ง 

การออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ให้คณะกรรมการออกใบอนุญาตภายใน
ก าหนดเจ็ดวันนับแต่วันที่คณะกรรมการให้ความเห็นชอบให้ท าการจัดสรรที่ดิน หรือวันที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางให้ความเห็นชอบให้ท าการจัดสรร ในกรณีที่มีการอุทธรณ์ 

เมื่อเสร็จสิ้นขั้นตอนในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินแล้ว ผู้ประกอบการต้องด าเนินการ
บริหารโครงการโดยด าเนินการขออนุญาตต่างๆ เพื่อให้ที่ดินหรือที่อยู่อาศัยที่จัดสรรพร้อมส าหรับ  
ผู้ซื้อ 

 
2.2.4 การบริหารโครงการ (งานขออนุญาตต่างๆ) 

 
หลังจากที่ได้ด าเนินการขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินแล้ว ต่อมาจะเป็นขั้นตอนของ

การบริหารโครงการ (กรณีที่มิได้จัดสรรที่ดินขายเพียงอย่างเดียว) ซึ่งผู้ประกอบการยังคงต้องขอ
อนุญาตด าเนินการที่เกี่ยวเนื่องกับการบริหารโครงการเพื่อให้การจัดสรรที่ดินพร้อมที่อยู่อาศัย
ส าเร็จลุล่วง อันได้แก่การขออนุญาตด าเนินการดังต่อไปนี้18 

(1) ขออนุญาตถมดิน 
(2) ขออนุญาตติดต้ังประปาชั่วคราว และถาวร 
(3) ขออนุญาตติดต้ังไฟฟ้าชั่วคราว และถาวร 
(4) ขออนุญาตสร้างบ้านพักคนงานชั่วคราว 
(5) ขออนุญาตย้ายเสาไฟฟ้า  
(6) ขออนุญาตย้ายท่อประปา  
(7) ขออนุญาตขยายถนนสาธารณะ   
(8) ขออนุญาตสร้างส านักงานขายบริหารโครงการ (งานขออนุญาตต่างๆ ) 
(9) ขออนุญาตสร้างบ้านตัวอย่าง    
(10) ขอหมายเลขประจ าบ้าน 

                                                           
18อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 9. 



19 

 

การบริหารโครงการเป็นขั้นตอนสุดท้ายของผู้ประกอบการในการด าเนินงานด้านการ
ผลิต จากนั้นจึงเป็นขั้นตอนของการขาย แต่นอกจากหลักเกณฑ์และกระบวนการต่างๆ ที่กล่าวมา
ข้างต้นแล้ว ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรต้องพิจารณาและด าเนินการตามกฎหมายต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดินด้วย ทั้งนี้ เพื่อป้องกันข้อพิพาทที่อาจเกิดขึ้นในภายหลัง 

 
2.3 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 

 
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรถือเป็นเรื่องส าคัญที่

ผู้ประกอบการต้องให้ความสนใจ เพื่อด าเนินการให้ถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนด นอกจากการ
บัญญัติหลักเกณฑ์ในลักษณะที่เป็นกฎหมายแล้วยังมีการออกเป็นกฎโดยฝ่ายปกครองด้วย ซึ่ง
ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตามที่กฎหมายและกฎเหล่านี้ก าหนด เพื่อไม่ให้มีข้อพิพาทเกิดขึ้นอันจะ
ส่งผลเสียต่อการประกอบกิจการ ผู้เขียนจึงขอน าเสนอท้ังส่วนที่เป็นกฎหมายและกฎที่เกี่ยวข้องกับ
การประกอบกิจการบ้านจัดสรรเพื่อให้สอดคล้องกับทางปฏิบัติทั่วไป กฎหมายและกฎที่เกี่ยวข้อง
กับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีดังนี้19 

 
2.3.1 กฎหมายและกฎที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรท่ีดินโดยตรง 

 
(1) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
(2) กฎกระทรวง  
(2.1) กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการขออนุญาตและการ

ออกใบอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2544 
(2.2) กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2544 
(2.3) กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ังการบริหาร การควบ และการยกเลิก

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545 
(3) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  

                                                           
19 เพิ่งอ้าง. 
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(3.1) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการเก็บรักษาเงิน การน าส่งเงิน 
และการเบิกจ่ายเงินตามสัญญาค้ าประกันหรือหนังสือรับรองการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน และการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2544 

(3.2) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติด าเนินการเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
พ.ศ. 2545 

(3.3) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์
และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ. 
2545 

(4) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  
(4.1) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน

เพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
(4.2) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน

เพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2546) 
(4.3) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดสถาบันการเงินซึ่งเป็นผู้ค้ า

ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและค้ าประกันการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

(4.4) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดหลักเกณฑ์ และวิธีการ
ก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 

(4.5) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดแบบค าขอรับใบแทน
ใบอนุญาต แบบค าขอโอนใบอนุญาต และแบบค าขอรับโอนใบอนุญาต 

(4.6) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 

(4.7) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2546) 

(4.8) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ์ และ
วิธีการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง
แผนผังโครงการ 
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(4.9) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดระยะเวลาในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

(4.10) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดแบบค าขอจดทะเบียน
แบบหนังสือส าคัญและแบบทะเบียนเกี่ยวกับการจัดต้ัง การควบคุม และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 

(4.11) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม 

(4.12) ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่องก าหนดแบบและวิธีการออกใบ
แทนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 

(5) ระเบียบ ประกาศ ข้อก าหนด และหนังสือเวียนที่เกี่ยวข้อง 
(5.1) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 
(5.2) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2546) 
(5.3) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 
(5.4) ประกาศกรมที่ดิน เรื่องก าหนดแบบบันทึกรายงานผลการพิจารณาตรวจสอบการ

ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน แบบสัญญาค้ าประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน และแบบสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

(5.5) หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0730/ว 15927 ลงวันที่ 2 กรกฎาคม 2544 เรื่องการผ่อน
ผันให้ด าเนินการรังวัดแบ่งแยกที่ดินก่อนได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

(5.6) หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0730.2/ว 17338 ลงวันที่ 5 มีนาคม 2545 เรื่องขอผ่อน
ผันการด าเนินการรังวัดแบ่งแยกที่ดินก่อนได้รับความเห็นจากคณะกรรมการ 

(5.7) หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0730/ว 17338 ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 2544 เรื่องการ
ก่อให้เกิดภาระผูกพันในที่ดินหรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 

(5.8) หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0730.2/ร 16.13 ลงวันที่ 29 พฤษภาคม 2545 เรื่อง
ทบทวนแนวทางการพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (2) 

(5.9) หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0517.2/ว 26343 ลงวันที่ 17 กันยายน 2546 เรื่องการ
เว้นช่องว่างระหว่างแปลงที่ดินในแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน 
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(5.10) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครว่าด้วยการก าหนดอัตรา
ค่าปรับกรณีช าระเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่
ก าหนด พ.ศ. 2546 

(5.11) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครว่าด้วยการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่จัดสรร พ.ศ. 2546 

 
2.3.2 กฎหมายและกฎที่มิได้เกี่ยวข้องกับการจัดสรรท่ีดินโดยตรง 

 
(1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535 
(2) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2544 และ

ข้อบัญญัติท้องถิ่น เช่น เทศบาล สุขาภิบาล องค์การบริหารส่วนต าบล 
(3) กฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
(4) พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง 
(5) พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 และ

การจัดท ารายงานผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
(6) พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และผังเมืองรวมของแต่ละท้องถิ่น 
(7) พระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
เนื้อหาตามหัวข้อ 2.1 - 2.3 ดังกล่าวข้างต้นถือได้ว่าเป็นส่วนที่เกี่ยวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรโดยตรง ส่วนการศึกษาความหมายของการวางแผนภาษีอากร การหลบ
หลีกภาษีอากรและการหนีภาษีอากร และการศึกษาการรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีในการ
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร อาจกล่าวได้ว่าเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรโดยอ้อม 
เนื่องจากการประกอบธุรกิจทุกประเภทย่อมต้องเสียภาษีจึงต้องเกี่ยวข้องกับการวางแผนภาษี การ
หลบหลีกภาษีอากรและการหนีภาษีอากรอย่างหลีกเลี่ยงมิได้ และการประกอบธุรกิจทุกประเภท
ย่อมต้องจัดท าบัญชีการเงิน (และบัญชีภาษีอากร) ซึ่งเกี่ยวข้องกับการรับรู้รายได้และรายจ่ายทาง
บัญชีด้วย โดยกิจการต้องรับรู้รายได้ทางบัญชีให้สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ในการรับรู้รายได้ที่
มาตรฐานการบัญชีก าหนด ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้นการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษี
อากรและการหนีภาษีอากร และการรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีจึงเกี่ยวข้องกับความรู้ทั่วไป
เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรด้วย 



23 

 

2.4 ความหมายของการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษีอากร และการ
หนีภาษีอากร 

 
ความหมายของการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษีอากร และการหนีภาษีอากร

ได้มีการให้ความหมายไว้โดยนักวิชาการหลายท่าน แต่ยังเกิดความสับสนอยู่บ้างในการพิจารณา
ว่าการกระท าของผู้เสียภาษีเข้าข่ายเป็นการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษีอากร หรือการ
หนีภาษีอากร โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพิจารณาระหว่างการวางแผนภาษีอากรกับการหลบหลีก
ภาษีอากร และการหลบหลีกภาษีอากรกับการหนีภาษีอากร ซึ่งมีลักษณะร่วมหรือมีความ
คล้ายคลึงกัน ดังนั้น การพิจารณาการกระท าของผู้เสียภาษีว่าเป็นการวางแผนภาษีอากร การหลบ
หลีกภาษีอากร หรือการหนีภาษีอากร จึงต้องเข้าใจความหมายเฉพาะของการกระท าแต่ละ
ประเภทว่ามีความหมายครอบคลุมการกระท าลักษณะใดจึงสามารถแยกได้ว่าการกระท าใดเป็น
การวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษีอากร หรือการหนีภาษีอากร 

 
2.4.1 ความหมายของการวางแผนภาษีอากร 

 
มีนักวิชาการหลายท่านได้ให้ความหมายของการวางแผนภาษีอากรหรือ Tax 

Planning ไว้ดังนี้ 
“การวางแผนภาษีอากร หมายถึง การก าหนดวิธีปฏิบัติไว้ล่วงหน้าหรือการเตรียมการ

เพื่อเสียภาษีให้ถูกต้อง ครบถ้วน และประหยัด การท าให้ไม่ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยที่สุดโดย
วิธีการที่ไม่ผิดกฎหมายก็ถือเป็นการวางแผนภาษีอากร” (ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม, 2551, น. 2) 

“การวางแผนภาษีอากร หมายถึง การวางรูปแบบในการประกอบธุรกิจเพื่อก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด และช าระภาษีให้กับรัฐได้อย่างถูกต้องตามบทบัญญัติของกฎหมายหรือที่เรียกกัน
ว่าวิธีการเสียภาษีอย่างประหยัด” (สุพัตรา  อนันตพงศ์, 2548, น. 21) 

“การวางแผนภาษีอากร คือ การตัดสินใจเตรียมการเพื่อปฏิบัติในอนาคตเกี่ยวกับภาษี
อากรในระยะสั้นและระยะยาว โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะให้การเสียภาษีอากรและการปฏิบัติการ
เกี่ยวกับภาษีอากรขององค์กรเป็นไปโดยถูกต้องและครบถ้วนตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่
ก าหนดไว้ในกฎหมายภาษีอากร และต้องเสียภาษีเป็นจ านวนน้อยที่สุดหรือประหยัดที่สุด” (สุเทพ  
พงษ์พิทักษ์, 2541, น. 3) 

จากความหมายของการวางแผนภาษีอากรดังกล่าวข้างต้น อาจสรุปได้ว่าการวางแผน
ภาษีอากรมีองค์ประกอบอยู่ 3 ประการคือ 
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(1) การวางแผนภาษีอากรเป็นการเตรียมการล่วงหน้า เพื่อให้เกิดความพร้อมในการ
เสียภาษ ี

(2) การวางแผนภาษีอากร กระท าเพื่อให้ผู้เสียภาษีไม่ต้องเสียภาษีหรือเพื่อให้ผู้เสีย
ภาษีเสียภาษีเสียภาษีในจ านวนน้อยที่สุดหรือประหยัดให้ได้มากที่สุด 

(3) การวางแผนภาษีต้องเป็นการกระท าที่ถูกต้องตามกฎหมาย 
ตัวอย่างของการด าเนินการอันถือเป็นการวางแผนภาษีอากร ได้แก่ 
1. การขอรับสิทธิประโยชน์ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ซึ่งผู้ที่

ได้รับการส่งเสริมการลงทุนจะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นเวลา 3-8 ปี ได้รับยกเว้นอากร
ขาเข้าส าหรับเครื่องจักรและวัตถุดิบที่น าเข้าจากต่างประเทศ 

2. การใช้สิทธิเพื่อประกอบกิจการในเขตอุตสาหกรรมส่งออกตามกฎหมายว่าด้วยการ
นิคมอุตสาหกรรม ผู้ที่ได้รับสิทธิดังกล่าวจะได้รับยกเว้นอากรขาเข้าส าหรับเครื่องจักรหรือวัตถุดิบที่
ใช้ผลิตเพื่อการส่งออก 

3. การเลือกระหว่างการหักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมากับการหักค่าใช้จ่ายตามจ าเป็นและ
สมควรส าหรับเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(5)-(8) แห่งประมวลรัษฎากร ผู้เสียภาษีสามารถ
วางแผนภาษีอากรโดยการพิจารณาว่าค่าใช้จ่ายเป็นการเหมากับค่าใช้จ่ายตามจ าเป็นและสมควร
อย่างใดมีจ านวนมากกว่ากัน  แล้วเลือกใช้สิทธิหักค่าใช้จ่ายที่หักได้มากกว่าเพื่อให้เสียภาษีใน
จ านวนน้อยที่สุด 

4. กรณีที่ไม่ต้องน าเงินปันผลหรือเงินส่วนแบ่งก าไรมารวมเป็นเงินได้หรือน ามารวมเป็น
เงินได้เพียงกึ่งหนึ่ง ซึ่งมีผลเป็นการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรับรายได้ดังกล่าว ตามมาตรา 
65 ทวิ (10) แห่งประมวลรัษฎากร ผู้ประกอบธุรกิจสามารถวางแผนภาษีโดยการเลือกประกอบ
ธุรกิจโดยจัดต้ังเป็นบริษัทจ ากัดหรือบริษัทจดทะเบียน 

วัตถุประสงค์ของการวางแผนภาษี20 
1. เพื่อให้ผู้เสียภาษีเสียภาษีได้อย่างถูกต้อง ครบถ้วนตามที่กฎหมายก าหนด  ผู้

วางแผนภาษีจึงจ าเป็นต้องมีความรู้ความเข้าใจในกฎหมายภาษีอากร เพื่อให้เสียภาษีได้อย่าง
ถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนดและประหยัดภาษีด้วย 

2. เพื่อป้องกันและเตรียมการแก้ปัญหาในการเสียภาษีที่อาจเกิดขึ้น 

                                                           
20 สุเทพ  พงษ์พิทักษ์, การวางแผนภาษีอากร,(กรุงเทพมหานคร: บริษัท สุขุมและบุตร 

จ ากัด, 2541),น. 5-10. 
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3. เพื่อลดค่าใช้จ่ายที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากการเสียภาษีอากรไม่ถูกต้อง เมื่อมีการ
วางแผนภาษีอากรอย่างถูกต้องแล้ว หากผู้เสียภาษีถูกเจ้าพนักงานเรียกตรวจสอบก็สามารถชี้แจง
และแสดงหลักฐานต่อเจ้าพนักงานได้ 

4. เพื่อช่วยลดต้นทุนของกิจการ เช่น การขอรับสิทธิประโยชน์ตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน เมื่อกิจการลดต้นทุนที่ไม่จ าเป็นได้แล้วก็สามารถแข่งขันกับผู้ประกอบการราย
อ่ืนได้ ส่งผลให้มีการขยายตัวด้านการค้าและการลงทุน 

5. เพื่อคลายความกังวลจากการเรียกตรวจสอบของเจ้าพนักงาน 
 

2.4.2 ความหมายของการหลบหลีกภาษีอากร 
 
การหลบหลีกภาษีอากรหรือ Tax Avoidance ยังมีการใช้ถ้อยค าที่สับสนกันอยู่บ้าง

ระหว่างการหลีกเลี่ยงภาษีอากร การเลี่ยงภาษีอากร หรือการหลบหลีกภาษีอากร ในที่นี้ผู้เขียนขอ
ใช้ถ้อยค าในภาษาไทยว่า การหลบหลีกภาษีอากรส าหรับ Tax Avoidance  ซึ่งสอดคล้องกับการ
ใช้ถ้อยค าของท่านอาจารย์ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม 

มีนักวิชาการหลายท่านได้ให้ความหมายของการหลบหลีกภาษีอากรหรือ  Tax 
Avoidance ไว้ดังนี ้

“การหลบหลีกภาษีอากร คือ การที่ผู้เสียภาษีใช้วิธีการท่ีไม่ผิดกฎหมายเพื่อท าให้ไม่
ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยลง การใช้ช่องโหว่ของกฎหมายหรือความคลุมเครือหรือจุดบกพร่อง
ของกฎหมายเพื่อท าให้ไม่ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยลงก็ถือเป็นการหลบหลีกภาษีอากร
เช่นเดียวกัน” (ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม, 2551, น. 5) 

“การหลบหลีกภาษีอากร หมายถึง การที่ผู้มีหน้าที่เสียภาษีอากรไม่เสียภาษีหรือเสีย
ภาษีน้อยกว่าที่ควรจะเสียด้วยวิธีการอาศัยช่องว่างหรือข้อบกพร่องของกฎหมาย” (สุพัตรา     
อนันตพงศ์, 2548, น. 21) 

“การหลบหลีกภาษีอากร หมายถึง การน าช่องโหว่ของกฎหมายมาใช้ประโยชน์ในการ
เสียภาษีอากร เพื่อลดทอนจ านวนภาษีอากรท่ีต้องเสียโดยไม่จ าเป็นลงไปกว่าเดิมตามการ
ด าเนินงานปกติทั่วไป” 

(สุเทพ  พงษ์พิทักษ์, 2541, น. 13) 
จากความหมายของการหลบหลีกภาษีอากรดังกล่าวข้างต้น อาจสรุปได้ว่าการหลบ

หลีกภาษีอากรมีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
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(1) การหลบหลีกภาษีอากรเป็นการใช้ช่องว่าง ช่องโหว่ หรือความบกพร่องของ
กฎหมายภาษีเพื่อประโยชน์ในการเสียภาษี ฉะนั้น หากกรณีใดที่กฎหมายปราศจากช่องโหว่ หรือ
ความบกพร่องแล้วย่อมไม่สามารถด าเนินการอันเป็นการหลบหลีกภาษีได้ 

(2) การหลบหลีกภาษีอากร กระท าเพื่อลดจ านวนภาษีที่ต้องช าระหรือเพื่อให้ไม่ต้อง
ช าระภาษีเลย 

(3) การหลบหลีกภาษีอากร กระท าโดยใช้วิธีการที่ไม่ผิดกฎหมาย 
จากองค์ประกอบดังกล่าวแสดงให้เห็นถึงความสอดคล้องกันระหว่างการวางแผนภาษี

อากรกับการ หลบหลีกภาษีอากร ซึ่งมีองค์ประกอบที่ตรงกัน 2 ประการ กล่าวคือ ทั้งการวางแผน
ภาษีอากรและการหลบหลีกภาษีอากรเป็นการกระท าเพื่อลดจ านวนภาษีที่ต้องช าระหรือเพื่อให้ไม่
ต้องช าระภาษีเลยและเป็นการกระท าที่ไม่ผิดกฎหมาย ส่วนข้อแตกต่างคือการหลบหลีกภาษีอากร
เป็นการหาความบกพร่องของกฎหมายและใช้ความบกพร่องของกฎหมายดังกล่าวเพื่อประโยชน์
ในการเสียภาษีแต่การวางแผนภาษีมิได้กระท าโดยอาศัยช่องว่างหรือช่องโหว่ของกฎหมาย 
อย่างไรก็ตาม การหลบหลีกภาษีอากรและการวางแผนภาษีอากรก็มีส่วนที่ทับซ้อนกันอยู่อันจะ
ส่งผลให้การหลบหลีกภาษีอากรถือเป็นการวางแผนภาษีอากรด้วย 

ตัวอย่างการด าเนินการอันถือเป็นหลบหลีกภาษีอากร ได้แก่ 
1. การท่ีผู้เสียภาษีมีเงินได้จากแหล่งนอกประเทศแล้วน าเงินได้ดังกล่าวกลับเข้ามาใน

ประเทศคนละปีภาษีกับปีภาษีที่เกิดเงินได้พึงประเมินนั้น ซึ่งท าให้เงินได้จากแหล่งนอกประเทศ
ดังกล่าวไม่ต้องน ามาเสียภาษีเงินได้ กรณีนี้ช่องโหว่หรือข้อบกพร่องของกฎหมายคือการท่ีมาตรา 
41 วรรค 2 แห่งประมวลรัษฎากร ก าหนดว่าผู้อยู่ในประเทศที่มีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 
แห่งประมวลรัษฎากร ในปีภาษีที่ล่วงมาแล้วเนื่องจากหน้าที่งานหรือกิจการท่ีท าในต่างประเทศ
หรือเนื่องจากทรัพย์สินที่อยู่ในต่างประเทศต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเมื่อน าเงินได้พึง
ประเมินนั้นเข้ามาในประเทศไทย โดยมีการตีความถ้อยค า “เมื่อน าเงินได้พึงประเมินนั้นเข้ามาใน
ประเทศไทย” ว่าหมายถึง น าเข้ามาในประเทศไทยในปีภาษีที่มีเงินได้ ดังนั้น หากน าเงินได้ที่ได้
จากแหล่งนอกประเทศเข้ามาในประเทศไทยในปีภาษีอ่ืนย่อมไม่ต้องน าเงินได้ดังกล่าวมารวม
ค านวณเพื่อเสียภาษีเลย 

แนวค าวินิจฉัยของกรรมสรรพากร 
การท่ีพนักงานได้รับเงินปันผลหรือก าไรจากการขายหุ้นที่ได้รับจากบริษัทแม่ซึ่งอยู่ที่

ประเทศออสเตรเลียถือเป็นเงินได้ที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่อยู่ต่างประเทศต้องเสียภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาในประเทศไทยต่อเมื่อผู้มีเงินได้เป็นผู้อยู่ในประเทศไทยในปีภาษีที่ได้รับเงินได้นั้น และผู้มี
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เงินได้น าเงินได้ดังกล่าวเข้ามาในประเทศไทยในปีภาษีนั้นด้วย ฉะนั้น หากพนักงานน าเงินได้ที่เกิด
จากทรัพย์สินที่อยู่ในต่างประเทศเข้ามาในประเทศไทยในปีภาษีเดียวกันกับที่ได้รับเงินได้และได้อยู่
ในประเทศไทยเกินกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวันในปีภาษีดังกล่าว พนักงานต้องน าเงินได้ดังกล่าวมา
รวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามมาตรา 41 วรรคสอง แห่งประมวลรัษฎากร (กค 
0706/7560 ลงวันที่ 11 สิงหาคม 2549) 

นาย ช ท างานในต าแหน่งผู้จัดการส านักงานผู้แทน ฮ ในประเทศไทย โดยนาย ช ได้รับ
ค่าตอบแทนจากการด ารงต าแหน่งดังกล่าว นอกจากน้ี นาย ช ยังปฏิบัติงานในต าแหน่ง South 
East Asian Sales Support Manager ซึ่งไม่ใช่งานที่ต่อเนื่องหรือเกี่ยวข้องกับการท างานใน
ต าแหน่งผู้จัดการส านักงานผู้แทน และส านักงานผู้แทนไม่มีหน้าที่ช าระค่าตอบแทนในต าแหน่ง
ดังกล่าวด้วย โดยส านักงานใหญ่เป็นผู้โอนค่าตอบแทนเข้าบัญชีธนาคารของนาย ช ที่ประเทศ
เยอรมัน ดังนั้น ค่าตอบแทนจากหน้าที่งานในต าแหน่ง  South East Asian Sales Support 
Manager ของนาย ช จึงไม่เข้าลักษณะเป็นเงินได้พึงประเมินเนื่องจากกิจการของนายจ้างใน
ประเทศไทยตามมาตรา 41 วรรคแรกแห่งประมวลรัษฎากร แต่ถือเป็นเงินได้พึงประเมินเนื่องจาก
หน้าที่งานที่ท าในต่างประเทศตามมาตรา 41 วรรคสองแห่งประมวลรัษฎากร หากในปีภาษีที่
ส านักงานใหญ่ในต่างประเทศได้ช าระค่าตอบแทนดังกล่าวโดยนาย ช มิใช่ผู้อยู่ในประเทศไทยหรือ
นาย ช เป็นผู้อยู่ในประเทศไทยแต่ไม่ได้น าเงินได้พึงประเมินนั้นเข้ามาในประเทศไทยในปีภาษี
เดียวกัน นาย ช ไม่มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้ในประเทศไทยส าหรับค่าตอบแทนที่ได้รับในปีภาษีนั้น 
(กค 0706/2940 ลงวันที่ 10 เมษายน 2549) 

2. การกระจายฐานภาษี เช่น การเลือกประกอบกิจการเป็นห้างหุ้นส่วนสามัญหรือ
คณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล เนื่องจากภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาใช้อัตราภาษีแบบก้าวหน้า ยิ่งผู้เสีย
ภาษีมีเงินได้พึงประเมินจ านวนมากก็ต้องเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้น ดังนั้น การกระจายฐานภาษีจึง
เป็นการท าให้ผู้เสียภาษีที่มีรายได้เท่าเดิมแต่เสียภาษีในอัตราที่ต่ าลง  ตัวอย่างเช่น นายแพทย์ ก 
เป็นแพทย์ประจ าโรงพยาบาลแห่งหนึ่งและเปิดคลีนิกของตนเอง นอกจากนี้ยังมีรายได้ค่าเช่าบ้าน 
นายแพทย์ ก อาจกระจายรายได้ของตนเพื่อให้ฐานภาษีเงินได้ลดลง ดังนี้ จดทะเบียนบ้านที่ให้เช่า
ในชื่อของบุตรแทนการจดทะเบียนในชื่อของตนเอง กรณีนี้ค่าเช่าบ้านจะถือเป็นรายได้ของบุตรมิใช่
รายได้ของนายแพทย์ ก รายได้ค่าเช่าบ้านจึงเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในอัตราที่ต่ ากว่ากรณีที่
ถือว่ารายได้ค่าเช่าบ้านเป็นรายได้ของนายแพทย์ ก 21ส่วนเงินที่ได้รับจากโรงพยาบาลและรายได้

                                                           
21 สุวรรณ วลัยเสถียร, พิชิตปัญหาภาษี, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์นิติธรรม, 

2543), น. 167-168. 
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จากคลีนิกนายแพทย์ ก อาจต้ังคณะบุคคลขึ้นมาเป็นผู้รับเงินได้แต่ละประเภทเพื่อมิให้เงินได้
ดังกล่าวเป็นเงินได้ของนายแพทย์ ก เพียงคนเดียวซึ่งต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในอัตราสูง 
เป็นต้น 

ความสัมพันธ์ระหว่างการวางแผนภาษีอากรกับการหลบหลีกภาษีอากร 
เมื่อการวางแผนภาษีอากร หมายถึง การเตรียมการเสียภาษีอย่างประหยัดโดยถูกต้อง

ตามกฎหมายและการหลบหลีกภาษีอากร หมายถึง การเสียภาษีในจ านวนน้อยลงหรือไม่ต้องเสีย
ภาษีเลยโดยใช้ช่องโหว่ของกฎหมายและต้องเป็นการกระท าที่ชอบด้วยกฎหมาย ฉะนั้น จึงอาจถือ
ได้ว่าการหลบหลีกภาษีอากรเป็นส่วนหนึ่งของการวางแผนภาษีอากร  

หากการวางแผนภาษีอากรเป็นการช าระภาษีอย่างถูกต้องตามกฎหมายย่อมถือเป็น
การหลบหลีกภาษีอากร แต่ถ้าการวางแผนภาษีอากรดังกล่าวเป็นการกระท าที่ไม่ถูกต้องตาม
กฎหมายย่อมถือเป็นการหนีภาษีอากร22 

ถ้าการหลบหลีกภาษีอากรกระท าโดยขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมาย แม้จะไม่ผิด
กฎหมายแต่ก็สุ่มเสี่ยงต่อการถูกประเมินเรียกเก็บภาษีพร้อมทั้งเบี้ยปรับและเงินเพิ่มจากพนักงาน
เจ้าหน้าที่ การหลบหลีกภาษีอากรที่ขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายจึงถือเป็นการหลบหลีกภาษี
อากรท่ียอมรับไม่ได้ (Unacceptable Tax Avoidance) ซึ่งในหลายประเทศได้มีบทบัญญัติต่อต้าน
การกระท าดังกล่าว เช่น กลุ่มประเทศที่ใช้ประมวลกฎหมายมีหลักเจตนารมณ์ของกฎหมายส าคัญ
กว่ารูปแบบ (Abuse of law Doctrine) กลุ่มประเทศที่ใช้กฎหมายจารีตประเพณีและค าพิพากษา
ของศาลมีหลักเนื้อหาส าคัญกว่ารูปแบบ (Substance Over Form Doctrine) ประเทศอังกฤษมี
หลักวัตถุประสงค์สุดท้ายเพื่อการหลบหลีกภาษีอากร (Ramsay Principle) เป็นต้น23 ซึ่งหลักการ
ต่างๆเหล่านี้มีชื่อคล้ายคลึงกันและแม้จะมีข้อแตกต่างกันอยู่บ้าง แต่ก็เป็นหลักการที่มีวัตถุประสงค์
เป็นอย่างเดียวกัน กล่าวคือมีขึ้นเพื่อใช้เป็นมาตรการในการต่อต้านการหลบหลีกภาษีอากร (Anti 
Tax Avoidance Measure) 

 
 
 

                                                           
22 สุพัตรา  อนันตพงศ์, การหลบหลีกภาษีอากรของบริษัทข้ามชาติ ,(กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท ธรรมนิติ เพรส จ ากัด, 2548), น. 21. 
23 ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม, การวางแผนภาษีอากร (Tax Planning),พิมพ์ครั้งที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร: สถาบัน T.TrainingCenter,2551), น. 9-10. 
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2.4.3 ความหมายของการหนีภาษีอากร 
 
การหนีภาษีอากรหรือ Tax Evasion หรือที่ในหนังสือบางเล่มใช้ถ้อยค าว่า “การ

หลีกเลี่ยงภาษีอากร” มีนักวิชาการหลายท่านได้ให้ความหมายไว้ดังนี้  
“การหนีภาษีอากร ( Tax Evasion) หมายถึง การที่ผู้เสียภาษีใช้วิธีการท่ีผิดกฎหมาย

หรือฉ้อฉลเพื่อที่จะไม่ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยลง” (ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม, 2551, น. 3) 
“การหนีภาษีอากรหรือการหลีกเลี่ยงภาษีอากร ( Tax Evasion) หมายถึง การที่ผู้มี

หน้าที่เสียภาษีหลีกหนีไม่เสียภาษีให้ถูกต้อง หรือเสียภาษีน้อยกว่าที่ควรจะต้องเสียหรือไม่ยอมเสีย
ภาษีเลย ด้วยวิธีการที่ผิดกฎหมายอันเป็นการขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมาย” (สุพัตรา         
อนันตพงศ์, 2548, น. 21) 

“การหลีกเลี่ยงภาษีอากร ( Tax Evasion) หมายถึง การเจตนาหรือจงใจหลีกเลี่ยงภาษี
อากรโดยทุจริตหรือโดยผิดกฎหมาย” (สุเทพ  พงษ์พิทักษ์, 2541, น. 12) 

จากความหมายของการหนีภาษีอากรดังกล่าวข้างต้น อาจสรุปได้ว่าการหนีภาษีอากร
มีองค์ประกอบดังต่อไปนี ้

(1) การหนีภาษีอากร คือ การที่ผู้เสียภาษีด าเนินการเพื่อให้ตนไม่ต้องเสียภาษีหรือเสีย
ภาษีน้อยลง 

(2) การหนีภาษีอากร เป็นการกระท าโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือผิดกฎหมาย 
ประเด็นที่ว่าการหนีภาษีจ าเป็นต้องเป็นการกระท าโดยจงใจหรือเจตนาหรือไม่ 

นอกจากการให้ความหมายของท่านอาจารย์สุเทพ พงษ์พิทักษ์ว่าหมายถึง “การเจตนาหรือจงใจ
...” แล้วยังมีการให้ความหมายของการหนีภาษีว่ารวมถึงการกระท าโดยความประมาทด้วย โดยได้
ให้ความหมายของการหนีภาษีไว้ดังนี้ “การหนีภาษี หมายถึง การไม่เสียภาษีอากรด้วยการ
หลีกเลี่ยงหรือหลบหนีไม่เสียภาษีอากรเลย หรือท าให้เสียภาษีน้อยที่สุดด้วยวิธีการที่ผิดกฎหมาย
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยมีเจตนาที่จะกระท าและรวมถึงกรณีที่มิได้เสียภาษีตามหน้าที่ที่
จะต้องปฏิบัติตามกฎหมายด้วยความประมาทเลินเล่อ หรือกล่าวได้ว่าการหนีภาษีคือการฝ่าฝืน
บทบัญญัติของกฎหมายโดยไม่เสียภาษีตามจ านวนที่ต้องเสียและการฝ่าฝืนนั้นอาจเกิดขึ้นโดยมี
เจตนาหรือไม่ก็ได้” 24 ในประเด็นนี้ผู้เขียนมีความเห็นว่าการหนีภาษีอากรซึ่งเป็นความผิดต่อ

                                                           
24 สันทัศน์  นิภาวงศ์, “ปัญหาการแลกเปลี่ยนข้อสนเทศทางภาษีอากรระหว่างประเทศ

เพื่อป้องกันการหลบหนีภาษี,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง,  
2538), น. 6-7, อ้างใน สุพัตรา  อนันตพงศ์, “ปัญหาการหลบหลีกและการหนีภาษีเงินได้ของบริษัท
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กฎหมายน่าจะเป็นการกระท าด้วยความจงใจหรือมีเจตนา เนื่องจากบทบัญญัติตามประมวล
รัษฎากรในส่วนของบทก าหนดโทษ เช่น มาตรา 36 และ 37(1) แห่งประมวลรัษฎากร ใช้ถ้อยค าว่า 
“ผู้ใด โดยรู้อยู่แล้วหรือโดยจงใจ...” นอกจากน้ีมาตรา 37ทวิ แห่งประมวลรัษฎากรยังใช้ถ้อยค าว่า 
“ผู้ใดเจตนา...” จึงแสดงให้เห็นว่าการกระท าความผิดอันมีบทลงโทษตามประมวลรัษฎากรควรเป็น
การกระท าโดยจงใจหรือมีเจตนา 

ตัวอย่างการกระท าอันถือเป็นการหนีภาษีอากร ได้แก่ 
1. ผู้เสียภาษีแจ้งข้อความอันเป็นเท็จหรือให้ถ้อยค าหรือตอบค าถามด้วยถ้อยค าอันเป็น

เท็จ หรือน าพยานหลักฐานเท็จไปแสดงต่อเจ้าพนักงาน ทั้งนี้ ได้กระท าโดยเจตนาเพื่อหลีกเลี่ยง
การเสียภาษีอากร หรือผู้เสียภาษีหลีกเลี่ยงหรือพยายามหลีกเลี่ยงการเสียภาษีฝ่ายสรรพากร โดย
ความเท็จ โดยฉ้อโกงหรืออุบาย หรือโดยวิธีการอ่ืนใดท านองเดียวกัน เช่น การแสดงรายได้ต่ ากว่า
ความเป็นจริง หรือแสดงรายจ่ายสูงกว่าความเป็นจริง เป็นต้น กรณีนี้มีบทก าหนดโทษอยู่ในมาตรา 
37 แห่งประมวลรัษฎากร 

2. ผู้เสียภาษีเจตนาละเลยไม่ยื่นรายการที่ต้องยื่นต่อกรมสรรพากรเพื่อหลีกเลี่ยงหรือ
พยายามหลีกเลี่ยงการเสียภาษี กรณีนี้มีบทก าหนดโทษอยู่ในมาตรา 37 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร 

ผลของการหนีภาษี ผู้เสียภาษีต้องรับผิดช าระภาษีอากรตามจ านวนที่ตนหลีกเลี่ยงไม่
ยอมช าระพร้อมทั้งเบี้ยปรับและเงินเพิ่มซึ่งเป็นบทลงโทษทางแพ่ง นอกจากนี้ยังต้องรับผิดตามบท
ก าหนดโทษทางอาญา กล่าวคือ โทษจ าคุกและปรับด้วย 

ความแตกต่างระหว่างการหนีภาษีอากรกับการหลบหลีกภาษีอากร 
ดังที่ได้กล่าวมาแล้วว่าการหนีภาษีอากร คือ การที่ผู้เสียภาษีด าเนินการเพื่อให้ตนไม่

ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีในจ านวนที่น้อยลงโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย การหนีภาษีอากรจึงต่างกับ
การหลบหลีกภาษีอากร เนื่องจากการหลบหลีกภาษีอากรเป็นเพียงการใช้ช่องว่างหรือข้อบกพร่อง
ของกฎหมาย เพื่อให้ผู้เสียภาษีไม่ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษีในจ านวนที่น้อยลงโดยไม่ถึงขนาดเป็น
การกระท าที่ผิดกฎหมาย ซึ่งสอดคล้องกับถ้อยค าว่า “Tax avoidance is acceptable but tax 
evasion is not”25 

                                                                                                                                                                      

ข้ามชาต,ิ” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง,  2538), น. 
57,58,82. 

25 Kevin E. Murphy and Mark Higgins, Concept in Federal Taxation, (Ohio : 
International Thomson Publishing, 1999), p. 28. 
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การหลบหลีกภาษีอากรท่ีแบ่งเป็นการหลบหลีกภาษีอากรท่ียอมรับได้กับการหลบหลีก
ภาษีอากรท่ียอมรับไม่ได้ เป็นการแบ่งเพื่อบ่งชี้ว่าการหลบหลีกภาษีอากรท่ียอมรับได้ถือเป็นการ
วางแผนภาษี ส่วนการหลบหลีกภาษีอากรท่ียอมรับไม่ได้เป็นการขัดต่อเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย 
ถึงแม้จะไม่ถึงขนาดเป็นการหนีภาษีแต่ก็อาจถูกประเมินภาษีตามบทบัญญัติต่อต้านการหลบหลีก
ภาษีอากร (Anti Tax Avoidance) ส าหรับประเทศที่มีการก าหนดบทบัญญัติต่อต้านการหลบหลีก
ภาษีอากรไว้ กรณีของประเทศไทยแม้ว่าจะไม่มีบทบัญญัติต่อต้านการหลบหลีกภาษีอากรแต่ก็
สามารถน าบทบัญญัติเรื่องนิติกรรมอ าพรางในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้ต่อต้าน
การหลบหลีกภาษีอากรในบางกรณีได้ 

นอกจากการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษีอากรและการหนีภาษีอากรท่ี
เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรแล้ว การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีย่อมเกี่ยวข้อง
กับการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรด้วยเช่นกัน ดังนั้น ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรจึงควรมีความ
เข้าใจหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้และรายจ่ายของกิจการดังกล่าวด้วย 

 
2.5 การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 

 
ช่วงเวลาในการรับรู้รายได้มีความส าคัญต่อกิจการท้ังในแง่บัญชีและแง่ภาษีอากร ใน

แง่การบัญชีเมื่อมีการรับรู้รายได้แล้วจะน ามารวมค านวณในงบการเงิน เพื่อแสดงถึงผลการ
ด าเนินงานของกิจการว่ามีก าไรหรือขาดทุนเป็นจ านวนเท่าใด ส่วนในแง่ของภาษีอากรเมื่อมีการ
รับรู้รายได้จะน ามาค านวณก าไรสุทธิเพื่อทราบว่ากิจการมีก าไรสุทธิที่ต้องน ามาค านวณเพื่อเสีย
ภาษีเป็นจ านวนเท่าใด ส าหรับการรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชี สามารถแบ่งได้เป็นกรณีที่เป็น
การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีในกรณีทั่วไปและการรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีในการ
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ซึ่งแยกพิจารณาได้ดังนี้ 
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2.5.1 การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีกรณีท่ัวไป26 
 
หลักการทางบัญชีและมาตรฐานการบัญชีได้ก าหนดวิธีการรับรู้รายได้ไว้ ซึ่งการรับรู้

รายได้ทางบัญชีส าหรับการขายสินค้าและให้บริการโดยทั่วไปให้รับรู้รายได้ตามเกณฑ์คงค้าง โดย
มีการก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550)(ฉบับ
ท่ี 37 เดิม) 

วัตถุประสงค์ของการก าหนดมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 (ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 
37 เดิม) มีขึ้นเพื่อก าหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีส าหรับรายได้ซึ่งเกิดจากรายการทางบัญชีอันเกี่ยวกับ
การขายสินค้า การให้บริการ และการให้ผู้อ่ืนใช้สินทรัพย์ของกิจการซึ่งก่อให้เกิดรายได้ประเภท
ดอกเบี้ย ค่าสิทธิ หรือเงินปันผล 

“รายได้” ตามที่แม่บทการบัญชีได้ให้ค านิยามไว้ หมายถึง การเพิ่มขึ้นของประโยชน์เชิง
เศรษฐกิจในรอบระยะเวลาบัญชีในรูปกระแสเข้า หรือการเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์หรือการลดลงของ
หนี้สิน ซึ่งส่งผลให้ส่วนของเจ้าของเพิ่มขึ้น ทั้งนี้ ไม่รวมถึงเงินทุนที่ได้รับจากผู้มีส่วนร่วมในส่วนของ
เจ้าของ ซึ่งสอดคล้องกับ “รายได้”  ตามที่มาตรฐานการบัญชีได้ให้ค านิยามไว้ว่า หมายถึง กระแส
ข้าวของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ (ก่อนหักค่าใช้จ่าย) ในรอบระยะเวลาบัญชีซึ่งเกิดขึ้นจากกิจกรรม
ตามปกติของกิจการ เมื่อกระแสเข้านั้นส่งผลให้ส่วนของเจ้าของเพิ่มขึ้น ทั้งนี้ ไม่รวมเงินทุนที่ได้รับ
จากผู้มีส่วนร่วมในส่วนของเจ้าของ ส าหรับรายได้ตามที่มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 (ปรับปรุง 
2550)(ฉบับที่ 37 เดิม) ให้ค านิยามไว้มุ่งพิจารณาเฉพาะกระแสเข้าของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่
เกิดจากกิจกรรมปกติของกิจการ อันได้แก่ การขายสินค้า การให้บริการ และการให้ใช้ทรัพย์สิน 

การรับรู้รายได้ตามมาตรฐานการบัญชี คือ การก าหนดว่าเมื่อใดกิจการควรรับรู้
รายการเป็นรายได้ ซึ่งแม่บทการบัญชีก าหนดว่าควรรับรู้รายได้เมื่อมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตของรายการจะเข้าสู่กิจการและกิจการสามารถวัดมูลค่าของ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการดังกล่าวได้อย่างน่าเชื่อ 

 
 

                                                           
26 สมาคมนักบัญชีและผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแห่งประเทศไทย, มาตรฐานการบัญชี

ฉบับที่ 37 เรื่องการรับรู้รายได้, (กรุงเทพมหานคร: สมาคมนักบัญชีและผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแห่ง
ประเทศไทย,2542),น. 3-11. 
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ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 37 เดิม) เรื่องการ
รับรู้รายได ้

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 เรื่องการรับรู้รายได้ให้ถือปฏิบัติกับรายได้ที่เกิดขึ้นจาก
รายการทางบัญชีดังต่อไปนี้ 

(1) การขายสินค้า 
“สินค้า” หมายความรวมถึง สินค้าที่กิจการผลิตหรือที่ซื้อมาเพื่อขาย เช่น ที่ดินและ

สินทรัพย์อ่ืนที่กิจการถือครองไว้เพื่อขาย เป็นต้น 
กิจการต้องรับรู้รายได้จากการขายสินค้าเมื่อกรณีเป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อดังต่อไปนี้ 
1. กิจการได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ตอบแทนที่เป็นสาระส าคัญของการเป็น

เจ้าของสินค้าให้กับผู้ซื้อแล้ว 
ส าหรับการขายสินค้าโดยทั่วไป การโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็น

เจ้าของสินค้าจะเกิดขึ้นเมื่อกิจการโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนการครอบครองสินค้าให้แก่ผู้ซื้อ แต่ใน
บางกรณีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของอาจเกิดขึ้นในเวลาอ่ืนนอกจาก
เวลาในการโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนการครอบครองสินค้าให้แก่ผู้ซื้อ เช่น การขายโดยมีสัญญาซื้อคืน
ซึ่งผู้ขายตกลงที่จะซื้อสินค้าที่ขายไปนั้นคืนในภายหลังหรือการขายโดยมีเงื่อนไขที่ผู้ซื้อสามารถคืน
สินค้าได้ภายในเวลาที่ก าหนด เป็นต้น ดังนั้น หากกิจการยังคงรับความเสี่ยงอันเป็นสาระส าคัญ
ของความเป็นเจ้าของสินค้า กรณีนี้กิจการยังไม่ต้องรับรู้รายได้ เช่น เมื่อเป็นการขายสินค้าที่มี
เงื่อนไขเรื่องการติดต้ังโดยการติดต้ังนั้นเป็นส่วนส าคัญของสัญญาซึ่งกิจการยังไม่ได้ด าเนินการให้
เสร็จสิ้น เป็นต้น แต่หากกิจการยังคงความเสี่ยงอยู่แต่ความเสี่ยงนั้นไม่เป็นสาระส าคัญของความ
เป็นเจ้าของสินค้า กิจการสามารถรับรู้รายได้ได้ เช่น กิจการยังไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อกล่าวคือ
ผู้ขายยังคงกรรมสิทธิ์ในสินค้าไว้เพื่อประโยชน์ในการเรียกเก็บเงินเมื่อครบก าหนดช าระ เป็นต้น 

2. กิจการไม่เกี่ยวข้องกับการบริหารสินค้าอย่างต่อเนื่องในระดับที่เจ้าของสินค้าพึง
กระท า หรือไม่ได้กระท าการอันเป็นการควบคุมสินค้าที่ขายไปแล้วท้ังทางตรงและทางอ้อม 

3. กิจการสามารถวัดจ านวนมูลค่าของรายได้ได้อย่างน่าเชื่อถือ 
4. กิจการสามารถได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบัญชีค่อนข้างแน่ กล่าวคือ 

กิจการต้องรับรู้รายได้เมื่อมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่เกี่ยวข้องกับ
รายการบัญชีจะเข้าสู่กิจการ ความไม่แน่นอนของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่จะเข้าสู่กิจการอาจ
เกิดขึ้นได้ในหลายกรณี เช่น ความไม่แน่นอนที่รัฐบาลต่างประเทศจะอนุญาตให้ส่งเงินส าหรับการ
ซื้อสินค้าออกนอกประเทศ 



34 

 

5. กิจการสามารถวัดมูลค่าต้นทุนที่เกิดขึ้นหรือที่จะเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากรายการบัญชี
นั้นได้อย่างน่าเชื่อถือ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับรายได้ที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใดให้รับรู้เป็น
ค่าใช้จ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ซึ่งเรียกว่า การจับคู่รายได้และค่าใช้จ่าย ฉะนั้น กิจการต้องไม่
รับรู้รายได้หากไม่สามารถวัดมูลค่าของค่าใช้จ่ายได้อย่างน่าเชื่อถือ แต่ให้รับรู้เป็นหนี้สินแทน 

(2) การให้บริการ 
กิจการต้องรับรู้เป็นรายได้ที่เกิดจากการให้บริการ เมื่อกิจการสามารถประมาณผลของ

รายการบัญชีนั้นได้อย่างน่าเชื่อถือตามขั้นความส าเร็จของรายการบัญชีดังกล่าว ณ วันที่ในงบดุล 
กิจการต้องรับรู้รายได้จากการให้บริการ เมื่อกรณีเป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อดังต่อไปนี้ 

1. กิจการสามารถวัดมูลค่าของจ านวนรายได้ได้อย่างน่าชื่อถือ โดยกิจการอาจวัด
มูลค่าโดยการประมาณการหากการประมาณการนั้นเชื่อถือได้ 

2. กิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบัญชีค่อนข้างแน่ กล่าวคือ 
กิจการสามารถรับรู้รายได้ก็ต่อเมื่อมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่เกี่ยวข้อง
กับรายการบัญชีนั้นจะเข้าสู่กิจการ 

3. กิจการสามารถวัดขั้นความส าเร็จของรายการบัญชี ณ วันที่ในงบดุลได้อย่าง
น่าเชื่อถือ 

4. กิจการสามารถวัดมูลค่าต้นทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ โดยต้นทุนในกรณีนี้ หมายถึง 
ต้นทุนที่เกิดขึ้นแล้วและที่จะเกิดขึ้นเพื่อท าให้รายการบัญชีนั้นเสร็จสมบูรณ์ 

(3) การให้ผู้อื่นใช้สินทรัพย์ของกิจการซึ่งก่อให้เกิดรายได้ในรูปดอกเบี้ย ค่าสิทธิ และ
เงินปันผล 

เกณฑ์การรับรู้รายได้ประเภทดอกเบี้ย ค่าสิทธิ และเงินปันผล มีความแตกต่างกัน
ดังต่อไปนี้  

“ดอกเบี้ย” ต้องรับรู้รายได้ตามเกณฑ์สัดส่วนของเวลาโดยค านึงถึงอัตราผลตอบแทนที่
แท้จริงของสินทรัพย์ 

“ค่าสิทธิ” ต้องรับรู้รายได้ตามเกณฑ์คงค้างซึ่งเป็นไปตามของข้อตกลงที่เกี่ยวข้อง 
“เงินปันผล” ต้องรับรู้รายได้เมื่อผู้ถือหุ้นมีสิทธิได้รับเงินปันผล 
กิจการต้องรับรู้รายได้ประเภทดอกเบี้ย ค่าสิทธิ และเงินปันผลที่เกิดจากการให้ผู้อื่นใช้

สินทรัพย์ของกิจการตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้นเมื่อเข้าเงื่อนไขทุกข้อดังนี้ 
1. กิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบัญชีนั้นค่อนข้างแน่ 
2. กิจการสามารถวัดมูลค่าของจ านวนรายได้ได้อย่างน่าเชื่อถือ 
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2.5.2 การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางบัญชีในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 
   
แม้ว่ามาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 (ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 37 เดิม) เรื่องการรับรู้

รายได้ ได้ก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ไว้ แต่มาตรฐานการบัญชีฉบับดังกล่าวใช้กับการขาย
สินค้า การให้บริการ หรือการให้ใช้ทรัพย์สินซึ่งเป็นการรับรู้รายได้ตามกรณีทั่วไป ส่วนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์หรือการขายอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะพิเศษที่แตกต่างจากการขายสินค้าทั่วไป 
ทั้งในแง่ลักษณะของทรัพย์ที่เป็นทรัพย์ที่ไม่สามารถเคลื่อนที่ได้ วิธีในการโอนกรรสิทธิ์ในทรัพย์สิน 
หรือวิธีการในการด าเนินงานโครงการต่างๆของกิจการ ดังนั้น จึงได้มีการก าหนดมาตรฐานการ
บัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) เพื่อใช้เป็นหลักเกณฑ์ในการ
รับรู้รายได้ของธุรกิจดังกล่าว ซึ่งนอกจากจะหมายถึงผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรซึ่งเป็นการขาย
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างแล้ว ยังหมายความถึง ผู้ประกอบการขายที่ดินเปล่า และขายอาคารชุด
ด้วย 

มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่  26 เดิม) ได้
ก าหนดเงื่อนไขการรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ไว้ดังนี้ 

การขายอสังหาริมทรัพย์ได้เกิดขึ้นแล้ว โดยถือว่าการขายเกิดขึ้นเมื่อผู้ซื้อและผู้ขายได้
ท าสัญญาจะซื้อจะขายและมีการช าระราคาตามสัญญาแล้ว27 

ในส่วนของผู้ซื้อ มีเงื่อนไขส าคัญดังนี้  
(1) ผู้ซื้อไม่มีสิทธิเรียกเงินคืน หมายถึง กรณีที่ผู้ซื้อได้ช าระเงินวางเริ่มแรกและสิ้นสุด

ระยะเวลาในการบอกเลิกสัญญาซึ่งก าหนดไว้ในสัญญาแล้ว ผู้ซื้อจึงไม่สามารถเรียกเงินดังกล่าว
คืนได ้

(2) ผู้ซื้อได้ช าระเงินวางเริ่มแรกโดยมีจ านวนมากพอสมควรที่จะผูกพันผู้ซื้อในการช าระ
ราคาค่าอสังหาริมทรัพย์ต่อจนครบตามสัญญา โดยเงินวางเริ่มแรกและค่างวดดังกล่าวหากมี
จ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญาถือว่ามีจ านวนมากพอสมควรแล้ว 

ในส่วนของผู้ขาย มีเงื่อนไขส าคัญดังนี้ 

                                                           
27 สมาคมนักบัญชีและผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแห่งประเทศไทย, มาตรฐานการบัญชี

ฉบับที่ 26 เรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ , (กรุงเทพมหานคร : สมาคมนักบัญชี
และผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแห่งประเทศไทย, 2536), น. 4-6. 

 



36 

 

(1) ผู้ขายสามารถเก็บเงินได้ตามสัญญา การพิจารณาความสามารถของผู้ขายในการ
เรียกเก็บเงินจากผู้ซื้อ อาจประเมินได้จากปัจจัยหลายประการ เช่น ฐานะของผู้ซื้อ หรือการท่ีผู้ขาย
สามารถขายอสังหาริมทรัพย์ใหม่ได้ในราคาที่ไม่ต่ ากว่าราคาเดิม หรือประสบการณ์ในการเก็บเงิน
ในโครงการก่อนของผู้ขายหากโครงการก่อนๆนั้นมีลักษณะส่วนใหญ่เหมือนโครงการใหม่ ได้แก่ 
ชนิดของบ้าน ประเภทของลูกค้า เงื่อนไขในสัญญา หรือวิธีการขาย เป็นต้น และโครงการก่อนนั้น
ได้รับช าระเงินค่างวดเป็นจ านวนมากพอที่จะบ่งชี้ได้ว่าการขายในโครงการปัจจุบันจะสามารถเก็บ
เงินได้ตามสัญญา นอกจากน้ี ความสามารถในการเก็บเงินของผู้ขายจากผู้ซื้อในแต่ละสัญญาใน
จ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญาก็อาจถือเป็นเกณฑ์ในการวัด
ความสามารถของผู้ขายได้ด้วย 

(2) งานพัฒนาและงานก่อสร้างได้ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้ว ได้แก่ งานวิศวกรรมและ
งานออกแบบ การเซ็นสัญญาจ้างเหมางานปรับปรุงและเตรียมพื้นที่หรือจ้างเหมาก่อสร้าง การ
ปรับปรุงสภาพพื้นที่และการจัดเตรียมพื้นที่ การสร้างสิ่งสาธารณูปโภค เช่น ถนน ท่อระบายน้ า 
เป็นต้น การวางผังและการสร้างฐานรากของบ้านหรืออาคาร งานพัฒนาและงานก่อสร้างดังกล่าว
ที่ถือว่าได้ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้วต้องได้ด าเนินการแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของงานก่อสร้าง
ตามโครงการที่เสนอขาย ทั้งนี้ ต้องได้รับการรับรองจากวิศวกรหรือสถาปนิกของโครงการ 

(3) ผู้ขายมีความสามารถทางการเงิน หมายความว่า ผู้ขายต้องมีความสามารถในการ
จัดหาแหล่งเงินทุนหรือหลักประกันเพื่อใช้ในการด าเนินการก่อสร้างตามสัญญา ความสามารถ
ดังกล่าวนี้อาจพิจารณาได้จากเงินลงทุนของผู้ถือหุ้น ความสามารถในการกู้ยืมเงิน หรือกระแสเงิน
สดในเชิงบวกจากการด าเนินงานของผู้ขาย นอกจากน้ี ผู้ขายต้องสามารถปฏิบัติตามสัญญาและ
ค าชี้ชวนต่างๆที่ให้ไว้ได้ 

(4) งานก่อสร้างก้าวหน้าไปได้ด้วยดี ความก้าวหน้าของการด าเนินการของผู้ขายได้
ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้ว และมีเครื่องบ่งชี้ว่าจะสามารถด าเนินงานได้ส าเร็จตามแผน เครื่องบ่งชี้
ดังกล่าว ได้แก่ เงินทุนที่ได้จ่ายไปในงานพัฒนาตามแผนของโครงการ หรืองานพัฒนาที่ดินได้
เริ่มต้นแล้ว เป็นต้น นอกจากน้ี ต้องไม่มีสิ่งบ่งชี้ว่าจะมีเหตุให้งานหยุดชะงัก เช่น การท่ีไม่สามารถ
ขอใบอนุญาต หรือไม่สามารถจัดหาผู้รับเหมา เป็นต้น 

(5) ผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อแล้ว 
กล่าวคือ หลังจากท่ีได้ขายอสังหาริมทรัพย์แล้ว ผู้ขายต้องไม่ได้รับภาระในความเสี่ยงส่วนใหญ่หรือ
ผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินนั้นอยู่อีก กรณีที่ถือว่าผู้ขายยังคงเก็บความเสี่ยงส่วนใหญ่
หรือผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินนั้นอยู่อีก เช่น ผู้ขายตกลงท าสัญญากับผู้ซื้อโดยมี
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ข้อตกลงซื้อคืนเพื่อประโยชน์ในแง่การส่งเสริมการขาย เป็นต้น หากเป็นการขายที่ดินเปล่าเมื่อ
ผู้ขายได้ท างานพัฒนาเสร็จสมบูรณ์แล้วโดยไม่มีพันธะที่ต้องท างานปรับปรุงต่างๆเกี่ยวกับที่ดิน
แปลงดังกล่าวอีก ก็ถือว่าผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญให้ผู้ซื้อแล้ว 

มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 28 (ฉบับที่ 26 เดิม) 
ได้ก าหนดวิธีการรับรู้รายได้ไว้ 3 วิธี 29คือ 

(1) การรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน  (Recognition of Gross Profit at Time of Sale)  
การรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวนให้รับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นรายได้ทั้ง

จ านวนเมื่อผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินให้ผู้ซื้อแล้ว สรุปได้ว่า
การรับรู้รายได้วิธีนี้อาจแบ่งออกได้เป็น 2 กรณีคือ 

1. รับรู้รายได้เมื่อผู้ขายโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อ  หรือ 
2. รับรู้รายได้เมื่อผู้ขายไม่มีสิทธิในทรัพย์สินแล้วโดยผู้ซื้อได้เข้าไปใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สิน แม้ยังมิได้โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อ 
(2) การรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ (Percentage of Completion 

Method) 
การรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จนิยมใช้กับโครงการระยะยาว เช่น 

ใช้ระยะเวลาในการด าเนินการตามโครงการเกินกว่า 1 ปี ซึ่งสามารถประมาณต้นทุนของกิจการได้
อย่างสมเหตุสมผล วิธีการก าหนดอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จมี 3 วิธี ได้แก ่

1. ค านวณตามอัตราส่วนต้นทุนของงานที่เกิดขึ้นแล้วกับต้นทุนทั้งหมดที่ประมาณว่า
จะใช้ในการก่อสร้างตามสัญญา ทั้งนี้ไม่รวมต้นทุนที่ดิน 

2. ส ารวจและประเมินผลงานที่ท าเสร็จโดยวิศวกรหรือสถาปนิกว่าเป็นอัตราส่วนร้อย
ละเท่าใดของงานทั้งหมดตามสัญญา 

3. ใช้ทั้งสองวิธีประกอบกัน 

                                                           
28 เพิ่งอ้าง, น. 7-8. 
29 สมเดช  โรจน์คุรีเสถียรและคณะ, TAX PLANNING STRATEGY :Real Estate & 

Construction กลยุทธ์การวางแผนภาษีและการจัดท าบัญชีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และรับเหมา
ก่อสร้าง, พิมพ์ครั้งที่ 8 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ธรรมนิติ เพรส จ ากัด, 2551), น. 243-244, 246-
259. 
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ทั้งนี้ หากผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกินกว่า 3 งวดติดต่อกันและอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ
สูงกว่าเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระให้หยุดรับรู้รายได้ทันที นอกจากน้ี ควรต้ังค่าเผื่อหนี้สงสัยจะ
สูญตามความเหมาะสม 

(3) การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ (Installment Method) 
การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระพิจารณาจากรายได้ที่กิจการได้รับตาม

สัญญาผ่อนช าระซึ่งมีอายุเกินกว่าหนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี โดยใช้เกณฑ์สิทธิซึ่งจะน ารายได้มา
รวมค านวณตามงวดที่ถึงก าหนดช าระในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี 

การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระให้ใช้วิธีการรับรู้ตามอัตราก าไรขั้นต้น
แต่ในกรณีที่อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จต่ ากว่าสัดส่วนเงินที่ได้รับจากการผ่อนช าระตามที่ก าหนด
ในสัญญาต่อราคาขายผ่อนช าระให้รับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จส าหรับเงินค่างวดท่ี
ได้รับผ่อนช าระจากผู้ซื้อในส่วนที่เกินกว่าอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จให้ถือเป็นเงินรับล่วงหน้าจาก
ผู้ซื้อ 

ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระค่างวดเกินกว่า 3 งวดติดต่อกันให้หยุดรับรู้รายได้ทันที 
นอกจากน้ี ควรต้ังค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญตามความเหมาะสม 

หากในระหว่างเวลาผ่อนช าระ ผู้ซื้อสามารถช าระเงินส่วนที่เหลือท้ังหมดได้ก่อนก าหนด
หรือสามารถหาแหล่งเงินกู้อ่ืนใดได้ และการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์โดยผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและ
ผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อแล้ว ให้รับรู้จ านวนเงินดังกล่าวเป็นรายได้ทั้ง
จ านวนในงวดนั้น 

การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จและการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึง
ก าหนดช าระมีเงื่อนไขในการรับรู้รายได้ดังนี้ 

1. การขายเกิดขึ้นแล้ว 
2. ผู้ซื้อไม่มีสิทธิเรียกเงินคืน 
3. ผู้ซื้อและผู้ขายต้องมีความเป็นอิสระต่อกัน หรือเป็นการด าเนินธุรกิจตามปกติ 
4. เงินวางเริ่มแรกและเงินค่างวดของผู้ซื้อที่ช าระแล้วต้องมีจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 

20 ของราคาขายตามสัญญาซึ่งพิจารณาจากลูกค้าแต่ละรายว่าได้ช าระเงินจอง เงินท าสัญญา 
หรือเงินค่างวดแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา 

5. ผู้ขายมีความสามารถเก็บเงินตามสัญญาได้ 
6. งานพัฒนาและงานก่อสร้างของผู้ขายได้ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 

10 ของงานก่อสร้างตามโครงการที่เสนอขายหากกิจการด าเนินการปรับพื้นที่ก่อสร้าง ขุด เจาะ 
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หรือวางฐานรากของอาคารจนเสร็จสมบูรณ์แล้วก็อาจถือว่าได้ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้วไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 10 ของงานก่อสร้างตามโครงการที่เสนอขาย 

7. ผู้ขายมีความสามารถทางการเงินดี 
8. การก่อสร้างได้ก้าวหน้าไปได้ด้วยดี 
9. ผู้ขายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวมและต้นทุนทั้งหมดที่ต้องใช้ในการ

ก่อสร้างได้อย่างมีหลักเกณฑ์ ทั้งนี้ ต้นทุนที่ประมาณการไว้จ าเป็นต้องปรับปรุงอย่างน้อยปีละครั้ง
หรือเมื่อผู้ขายประมาณได้ว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงในจ านวนต้นทุนอย่างมีสาระส าคัญ 

 


