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บทที่ 5

บทสรุปและขอเสนอแนะ

5.1 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาการหลบหลีกภาษีอากรของผูประกอบธุรกิจ
บานจัดสรร

การหลบหลีกภาษีอากรของผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรสงผลใหรัฐสูญเสียรายไดและ
เกิดความไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษี จึงควรมีการแกไขปรับปรุงบทบัญญัติแหงกฎหมายที่
เกี่ยวของเพื่อรักษารายไดของรัฐและเพื่อใหเกิดความเปนธรรมในการเสียภาษีมากยิ่งขึ้น สามารถ
แยกพิจารณาบทสรุปและขอเสนอแนะปญหาการหลบหลีกภาษีอากรไดดังนี้

5.1.1 ปญหาภาษีธุรกิจเฉพาะในการแยกสัญญาเปนสัญญาซื้อขายที่ดินและสัญญารับเหมากอสราง

จากการที่ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรพยายามบรรเทาภาระภาษีธุรกิจเฉพาะของกิจการ 
(แมจะมีผลักภาระไปใหผูซื้อไดแตภาษีที่ผลักภาระไปก็ถือเปนเงินไดของผูประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรอยู) โดยการทําสัญญารับเหมากอสรางแยกจากสัญญาซื้อขายที่ดินแทนการทําสัญญาขาย
ที่ดินพรอมบานเพียงฉบับเดียวอันเปนการใชประโยชนจากขอเดนของภาษีมูลคาเพิ่มที่ให
ผูประกอบการสามารถนําภาษีซื้อมาเครดิตออกจากภาษีขายได สงผลใหมูลคาของการรับจาง
กอสรางไมมีภาษีตกคางในมูลคาตนทุนเลย ผูประกอบการบางรายจึงทําการแยกสัญญาเปนสัญญา
ซื้อขายที่ดินหนึ่งฉบับและสัญญารับเหมากอสรางอีกหนึ่งฉบับ เพื่อใหฐานภาษีในการคํานวณภาษี
ธุรกิจเฉพาะลดลง และใหภาษีซื้อของกิจการที่เกี่ยวเนื่องกับการกอสรางไดรับการเครดิตออกไป 
ทั้งนี้ เพื่อลดมูลคาตนทุนของกิจการ

ผูเขียนมีความเห็นวาการกระทําดังกลาวเปนการหลบหลีกภาษีอากร เนื่องจากเปนการ
กระทําที่ไมผิดกฎหมายเพื่อลดจํานวนภาษีโดยอาศัยชองโหวหรือขอบกพรองทางกฎหมาย แมวา
การแยกสัญญาเปน 2 ฉบับมิไดกระทําโดยอาศัยขอบกพรองของระบบภาษีธุรกิจเฉพาะโดยตรง แต
ก็ไดกระทําโดยมีมูลเหตุจูงใจจากขอบกพรองในระบบภาษีธุรกิจเฉพาะ ดังที่ไดกลาวมาแลววา
ระบบภาษีธุรกิจเฉพาะแยกตางหากจากระบบภาษีมูลคาเพิ่ม ดังนั้น ผูเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจึงไม
สามารถนําภาษีซื้อมาเครดิตออกจากภาษีที่ตนตองชําระทําใหมูลคาภาษีซื้อยังคงอยูในมูลคาตนทุน
สินคา
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การแยกสัญญาเปน 2 ฉบับกอใหเกิดผลเสียใน 2 แงมุม คือ
(1) ทําใหรัฐสูญเสียรายไดภาษีธุรกิจเฉพาะบางสวนและอาจทําใหรัฐสูญเสียรายไดภาษี

เงินไดดวยในกรณีที่ผูประกอบการผลักภาระภาษีธุรกิจเฉพาะไปใหผูซื้อ ภาษีธุรกิจเฉพาะที่ผูซื้อ
ชําระยอมเปนเงินไดหรือรายไดของผูประกอบการดวย การที่ภาษีธุรกิจเฉพาะมีจํานวนลดลง รายได
หรือเงินไดของผูประกอบการยอมมีจํานวนนอยลงดวย

(2) ทําใหผูประกอบการที่ไมไดดําเนินการแยกสัญญาเปน 2 ฉบับ ซึ่งอาจมีสาเหตุมา
จากการขาดความรูหรือทุนทรัพยในการจางที่ปรึกษากฎหมายภาษีอากร ซึ่งสวนมากมักเปน
ผูประกอบการขนาดเล็กเสียเปรียบผูประกอบการที่แยกสัญญาซึ่งสวนมากมักเปนผูประกอบการ
ขนาดใหญ กรณีดังกลาวทําใหเกิดความไมเสมอภาคในการชําระภาษี ซึ่งอาจทําใหผูเสียภาษีเห็นวา
การจัดเก็บภาษีขาดความยุติธรรมและเกิดความไมยินยอมชําระภาษี ดังนั้น การที่กรมสรรพากร
ยินยอมใหมีการแยกสัญญาเปน 2 ฉบับ(แมวาเปนการกระทําที่สอดคลองกับเงื่อนไขในการยอมรับ
การแยกสัญญาตามหัวขอ 4.1.3 ในบทที่ 4 ทุกประการ) ก็อาจขัดตอหลักความยอมรับ 
(Acceptability) เนื่องจาก หลักการดังกลาว หมายถึง การจัดเก็บภาษีตองจัดเก็บอยางยุติธรรม 
เพื่อใหผูเสียภาษียอมรับโดยการยอมรับของผูเสียภาษีนั้นขึ้นอยูกับความเชื่อถือและศรัทธาของ
ประชาชนที่มีตอรัฐ ถารัฐสามารถแสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนที่ผูเสียภาษีจะไดรับในอนาคตได ผู
เสียภาษีจึงจะยอมรับการเสียภาษีมากขึ้น1

ขอเสนอแนะ
จากปญหาดังกลาวผูเขียนมีความเห็นวาควรกําหนดใหการประกอบธุรกิจบานจัดสรร

(ซึ่งจะมีผลถึงการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรกรณีอื่นดวย) เปนกิจการที่ตองเสีย
ภาษีมูลคาเพิ่ม ดวยเหตุผลดังตอไปนี้

(1) เพื่อใหผูเสียภาษียินยอมเสียภาษี(ตามหลักความยินยอม) เนื่องจากเห็นวาการจัดเก็บ
ภาษีและระบบภาษีมีความยุติธรรมอันเปนการบรรเทาปญหาการหนีภาษี และการหลบหลีกภาษี
อากรซึ่งขัดตอเจตนารมณของกฎหมาย

(2) เพื่อใหเกิดความเสมอภาคในการชําระภาษีระหวางผูประกอบการขนาดเล็กกับ
ผูประกอบการขนาดใหญ

(3) การประกอบธุรกิจบานจัดสรรที่อยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่มยอมไมมีภาระภาษี
ตกคางอยูในมูลคาตนทุนของสินคาเลย ซึ่งสงผลใหราคาสินคา (ที่ยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ถูกลง

                                                            
1 ศุภลักษณ  พินิจภูวดล, คําอธิบายกฎหมายการคลังและการภาษีอากร ภาคทฤษฎีและ

หลักกฎหมายภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพวิญูชน, 2542), น. 70.
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(4) การกําหนดใหการประกอบธุรกิจบานจัดสรรอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่มไมทําให
มูลคาภาษีที่รัฐไดรับลดลง กรณีขอเท็จจริงตามตัวอยางในขอ 4.1.1 (2) เรื่องความแตกตางระหวาง
การจัดสรรขายบานพรอมที่ดินเพียงหนึ่งสัญญากับการขายโดยแยกเปนสองสัญญา  สามารถ
เปรียบเทียบระหวางการขายที่อยูอาศัยที่อยูในระบบภาษีธุรกิจเฉพาะซึ่งขายโดยแยกสัญญาและไม
แยกสัญญากับการขายที่อยูอาศัยที่อยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่มไดดังน้ี

1. การประกอบธุรกิจบานจัดสรรซึ่งอยูในระบบภาษีธุรกิจเฉพาะ
1.1 กรณีที่ผูประกอบการดําเนินการโดยมิไดแยกเปนสัญญาซื้อขายที่ดินและสัญญา

รับเหมากอสราง 
บริษัท  ก.  ขายบานพรอมที่ดินใหลูกคาในราคา 4,000,000 บาท โดยบริษัทปลูกสราง

บานเองและจายคาวัสดุกอสราง 1,000,000 บาท บริษัทตองจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะและเสียภาษี
ดังนี้

1)  ขายบานพรอมที่ดิน 4,000,000 บาท ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทองถิ่นใน
อัตรารอยละ 3.3 เปนเงิน 132,000 บาท

2)  คาวัสดุกอสราง 1,000,000 บาท ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษีซื้อ)ในอัตรารอยละ 7 
เปนเงิน 70,000 บาท   ภาษีซื้อนี้บริษัท ก. ไมสามารถนําไปหักออกจากภาษีที่ตองชําระเพราะไมใช
ผูประกอบการที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีดังกลาวจึงรวมอยูในมูลคาตนทุนราคาบานและที่ดิน

รวมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและรับภาระภาษีมูลคาเพิ่ม เปนเงินจํานวน 202,000 บาท
(กรณีนี้ยังไมรวมคาธรรมเนียมการโอน)

1.2 กรณีที่ผูประกอบการดําเนินการโดยการแยกสัญญาเปนสัญญาซื้อขายที่ดินและ
สัญญารับเหมากอสราง

บริษัท ก. ขายที่ดินใหลูกคาในราคา 1,000,000 บาท สวนบริษัท ข. รับสรางบานให
ลูกคาในราคา 3,000,000 บาท เสียเงินซื้อวัสดุกอสราง 1,000,000 บาท ดังนี้บริษัท ก. ตองจด
ทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ  สวนบริษัท ข. ตองจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม แตละบริษัทมีภาระภาษี
ดังนี้

1)  บริษัท ก. ขายที่ดินราคา 1,000,000 บาทตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทองถิ่นใน
อัตรารอยละ 3.3 เปนเงิน 33,000 บาท

2)  บริษัท ข.  ไดรับคาจางปลูกสรางบาน 3,000,000 บาท เรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษี
ขาย) จากผูวาจางในอัตรารอยละ 7 เปนเงิน 210,000 บาท  บริษัทจายคาวัสดุกอสราง 1,000,000 
บาท ถูกผูประกอบการรายอื่นเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่ม (ภาษีซื้อ)ในอัตรารอยละ 7 เปนเงิน 70,000 
บาท
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บริษัท ก.และบริษัท ข.มีภาระภาษีเฉพาะในสวนของภาษีธุรกิจเฉพาะเปนเงินจํานวน 
33,000 บาท โดยไมมีมูลคาภาษีซื้อตกคางอยูในตนทุนเลย

กรณีตามขอ 1.1 รัฐไดรับภาษีการบริโภคจํานวน 202,000 บาท สวนกรณีตามขอ 1.2 

รัฐไดรับภาษีการบริโภคจํานวน 173,000 บาท (ภาษีธุรกิจเฉพาะจํานวน 33,000 บาทและ
ภาษีมูลคาเพิ่มที่เรียกเก็บโดยหักภาษีซื้อออกแลวจํานวน 140,000 บาท) ดังนั้น กรณีตามตัวอยาง
ดังกลาวการยินยอมใหแยกสัญญาทําใหรัฐสูญเสียรายไดจํานวน 29,000 บาท ซึ่งหากการประกอบ
ธุรกิจบานจัดสรรทุกโครงการดําเนินการแยกสัญญาขายที่ดินกับสัญญากอสรางบานเดี่ยว จํานวน
ภาษีที่รัฐสูญเสียรายไดยอมมากกวากรณีตามตัวอยาง

2. กรณีที่การประกอบธุรกิจบานจัดสรรอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม ผูประกอบการยอม
ขายที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนสัญญาฉบับเดียวกัน 

บริษัท  ก.  ขายบานพรอมที่ดินใหลูกคาในราคา 4,000,000 บาท โดยบริษัทปลูกสราง
บานเองและจายคาวัสดุกอสราง 1,000,000 บาท มีภาษีซื้อคาวัสดุกอสราง 70,000 บาท บริษัทตอง
จดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มและเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มจากผูซื้อในอัตรารอยละ 7 ของมูลคาสินคา 
4,000,000 บาทเปนเงินจํานวน 280,000 บาท กรณีนี้บริษัท ก. ตองนําสงภาษีมูลคาเพิ่มใหแกรัฐ
เปนเงินจํานวน 210,000 บาท (ภาษีขาย 280,000 – ภาษีซื้อ 70,000)

ดังนั้น เมื่อเปรียบเทียบจํานวนภาษีที่รัฐไดรับทั้งสามกรณีแลว การประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรที่อยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่มทําใหรัฐมีรายไดภาษีมากที่สุดแมในแงของผูบริโภคทําใหเสีย
ภาษีมากขึ้น แตรัฐอาจใชวิธีบรรเทาภาระภาษี ไดแก การลดอัตราภาษี การใหเครดิตภาษี หรือการใช
มาตรการอื่นๆ เชน การกําหนดใหการขายอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปน
กิจการที่ตองเสียภาษีในอัตราศูนย เปนตน หากการบรรเทาภาระภาษีดังกลาวกระทําในสัดสวนที่
เหมาะสมแลวยอมไมทําใหรัฐสูญเสียรายไดมากเกินสมควร

จากเหตุผลทั้งสี่ประการดังกลาวผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรใหการประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่มซึ่งจะสงผลใหการประกอบกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
หรือหากําไรในกรณีอื่นอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่มดวย 

5.1.2 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาการใชราคาประเมินทุนทรัพยเปนฐานในการคํานวณภาษีเงิน
ไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย
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 การขายอสังหาริมทรัพยของบุคคลธรรมดาใชราคาประเมินทุนทรัพยเปนฐานในการ
คํานวณภาษี2ซึ่งมักเปนราคาที่ต่ํากวาราคาตลาดหรือราคาที่ตกลงซื้อขายกัน ดังนั้น หากผูซื้อและ
ผูขายตกลงทําสัญญาซื้อขายกันโดยระบุราคาซื้อขายที่สูงกวาความเปนจริงยอมไมสงผลกระทบตอ
ผูขายโดยผูขายยอมมีภาระภาษีเทาเดิม แตผูซื้อสามารถนําราคาซื้อขายที่ระบุในสัญญามาลงเปน
รายจายหรือตนทุนจายในการคํานวณกําไรสุทธิหรือเงินไดสุทธิทําใหกําไรสุทธิหรือเงินไดสุทธิมี
จํานวนนอยกวาความเปนจริง รัฐจึงเก็บภาษีจากกิจการดังกลาวไดนอยลง

ขอเสนอแนะ
ควรใชราคาตลาด ไดแก ราคาที่ซื้อขายกันหรือราคาที่ผูซื้อและผูขายระบุไวในสัญญา

เปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาโดยแกไขมาตรา 49 ทวิแหงประมวลรัษฎากร โดย
ใหใชขอความตอไปนี้แทน

“ในกรณีที่เปนการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไม
มีคาตอบแทน ใหเจาพนักงานประเมินกําหนดราคาขายอสังหาริมทรัพยโดยถือตามราคาตลาด” 

หากเจาพนักงานประเมินมีความสงสัยในมูลคาของราคาตลาดอาจใหผูขายนําสงใบ
ประเมินราคาตลาดโดยผูประเมินที่นาเชื่อถือ ไดแก ผูประกอบวิชาชีพประเมินซึ่งเปนสมาชิกใน
สมาคมที่เปนที่ยอมรับโดยทั่วไป เชน สมาคมผูประเมินทรัพยสินแหงประเทศไทย (The Valuers

Association of Thailand) หรือสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (Thai Valuers Association) 
เปนตน ทั้งนี้ นอกจากเปนการขจัดปญหาการใชประโยชนจากมาตรา 49 ทวิ ดังกลาวแลวยังเปน
การสงเสริมวิชาชีพการประเมินทรัพยสินใหมีความสําคัญในภาคธุรกิจอีกดวย

การเสนอใหแกไขมาตรา 49 ทวิแหงประมวลรัษฎากรอาจสงผลใหบุคคลธรรมดาเสีย
ภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยจากฐานเงินไดที่สูงขึ้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรใหเพิ่ม
อัตราการหักคาใชจายในสัดสวนที่เหมาะสมควบคูกับการแกไขมาตรา 49 ทวิ ดวย เฉพาะการขาย
อสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร เนื่องจากเงินไดจากการขายดังกลาวมี
ลักษณะเปนผลไดจากทุน ซึ่งตางจากเงินไดจากการประกอบอาชีพโดยทั่วไป ทั้งนี้ เพื่อมิใหบุคคล
ธรรมดาที่ขายอสังหาริมทรัพยตองรับภาระภาษีมากเกินสมควร 

5.2 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาเกี่ยวกับการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีอากรในการระ
กอบธุรกิจบานจัดสรร

                                                            
2 ประมวลรัษฎากร มาตรา 49 ทวิ
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การรับรูรายไดทางภาษีแมจะไมมีความสําคัญในแงของจํานวนภาษีมากนัก แตก็มี
ความสําคัญในแงระยะเวลาชําระภาษีและในแงภาระของผูประกอบการในการปฏิบัติตามกฎหมาย
ภาษี สามารถแยกพิจารณาบทสรุปและขอเสนอแนะปญหาตางๆเกี่ยวกับการรับรูรายไดทางบัญชี
และทางภาษีในการประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดดังนี้

5.2.1 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาความแตกตางระหวางการรับรูรายไดทางบัญชีกับทางภาษี
อากรในการประกอบธุรกิจบานจัดสรร

 
มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย(ฉบับที่ 26 เดิม) มี

ผลใชบังคับกับการทําสัญญาจะซื้อจะขายตั้งแตวันที่ 1 เมษายน 2537 ซึ่งกําหนดวิธีการรับรูรายได
จากการขายอสังหาริมทรัพยไว 3 วิธี คือ  1.การรับรูเปนรายไดทั้งจํานวน 2.การรับรูเปนรายได
ตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  และ 3.การรับรูเปนรายไดตามเงินคางวดที่ถึงกําหนดชําระ สวน
คําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549 เรื่องการใช
เกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ขอ 3.7 

กําหนดใหใชเกณฑสิทธิในการคํานวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึ่ง
ประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพยและใหถือปฏิบัติตามเกณฑการรับรูรายไดเพื่อคํานวณกําไรสุทธิ
ได 3 วิธี คือ  1.คํานวณเปนรายไดและรายจายทั้งจํานวนเมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย  2.คํานวณเปนรายไดและรายจายตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ และ 3.คํานวณ
เปนรายไดและรายจายตามงวดที่ถึงกําหนดชําระ แมวาวิธีการรับรูรายไดทางภาษีจะเปนวิธีการที่
สอดคลองกับการรับรูรายไดทางบัญชี แตยังมีความแตกตางกันในแงของรายละเอียดและเงื่อนไขอยู
บาง กลาวคือ 

1. การรับรูเปนรายไดทั้งจํานวนในทางภาษีไดกําหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมวาใหรับรูเปน
รายไดทั้งจํานวนเมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไดเฉพาะการขาย
อสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลา
บัญชีเดียวกันกับการขาย แตในทางบัญชีมิไดกําหนดเจาะจงวาใหรับรูเปนรายไดทั้งจํานวนเมื่อมี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และมิไดกําหนดเงื่อนไขวาใหรับรูเปนรายไดทั้ง
จํานวนไดเฉพาะกรณีที่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการขายไดกระทําในรอบระยะเวลา
บัญชีเดียวกัน
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2. การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จในทางภาษีไมมีกําหนดเงื่อนไขที่
ใหหยุดรับรูรายไดหากผูซื้อผิดนัดชําระเกินกวา 3 งวดติดตอกันและอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จสูง
กวาคางวดที่ถึงกําหนดชําระซึ่งตางกับการรับรูรายไดทางบัญชีจึงอาจทําใหผูประกอบธุรกิจที่ใชวิธี
รับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีไมสอดคลองกันในแต
ละรอบระยะเวลาบัญชี

3. การรับรูเปนรายไดตามเงินคางวดที่ถึงกําหนดชําระในทางภาษีไมมีกําหนดเงื่อนไขที่
ใหหยุดรับรูรายไดหากผูซื้อผิดนัดชําระเกินกวา 3 งวดติดตอกันซึ่งตางกับการรับรูรายไดทางบัญชี
จึงอาจทําใหผูประกอบธุรกิจที่ใชวิธีรับรูรายไดตามเงินคางวดที่ถึงกําหนดชําระรับรูรายไดทางบัญชี
และทางภาษีไมสอดคลองกันในแตละรอบระยะเวลาบัญชี

4. การรับรูรายไดในทางภาษีอาจรับรูเงินมัดจํา หรือเงินอื่นทํานองเดียวกันเปนรายได 
หากไดรับเงินดังกลาวมาโดยไมมีขอตกลงวาตองคืนใหแกผูจายเงิน หรือมีขอตกลงวาตองคืนเงิน
ดังกลาวแตมีกําหนดเกินกวา 1 ป แตการรับรูรายไดทางบัญชี กิจการจะไมรับรูเงินมัดจําหรือเงินอื่น
ทํานองเดียวกันเปนรายไดจนกวาจะเขาเงื่อนไขการรับรูรายไดตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู
รายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย(ฉบับที่ 26 เดิม)  วิธีการใดวิธีการหนึ่ง

คําสั่งกรมสรรพากรซึ่งไดแกไขเพิ่มเติมการรับรูรายไดจากการประกอบกิจการคา
อสังหาริมทรัพยไดแกไขภายหลังการใชมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย(ฉบับที่ 26 เดิม) แสดงใหเห็นวาการกําหนดวิธีการรับรูรายไดจากการคา
อสังหาริมทรัพยทางภาษีตองการใหสอดคลองกับการรับรูรายไดทางบัญชี แมวาวิธีการรับรูรายได
ทางบัญชีบางประเภทจะไมสอดคลองกับการประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพยก็ตาม ตัวอยางเชน 
การรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จเพราะการรับรูรายไดวิธีนี้มีขึ้นเพื่อรับรูรายได
สําหรับสัญญากอสรางระยะยาว (Long-term Construction Contract) ซึ่งเปนสัญญาจางทําของ
มิใชสัญญาซื้อขาย ลักษณะของสัญญาดังกลาวผูวาจางจะจายเงินใหแกผูรับจางเปนงวดซึ่งประเมิน
ไดจากเนื้องานที่นาจะแลวเสร็จตามงวดที่ถึงกําหนด โดยสัญญาจะเกิดขึ้นเมื่อมีผูวาจางแตในการ
ประกอบกิจการคาอสังหาริมทรัพย เชน การประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีลักษณะเปนการทําสัญญา
ซื้อขายซึ่งผูซื้ออาจทิ้งดาวน หรือไมมีเงินมาชําระเพราะหาแหลงเงินกูไมได ผูประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรจึงมีความเสี่ยงสูงกวาผูรับจางทําของ (ผูรับเหมากอสราง) ดังนั้น ในทางบัญชีการขายสินคา
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จึงควรรับรูรายไดเมื่อขายมิใชเมื่อผลิตสินคา เชนเดียวกับการขายบานก็ควรรับรูรายไดเมื่อขายมิใช
เมื่อกอสราง3

ขอเสนอแนะ
เมื่อการรับรูรายไดทางภาษีถูกกําหนดขึ้นภายหลังการรับรูรายไดทางบัญชีโดยกําหนด

ไวอยางสอดคลองกับการรับรูรายไดทางบัญชีแสดงใหเห็นวาการรับรูรายไดทางภาษีมีแนวโนมที่
คอนขางยึดถือตามแนวการรับรูรายไดทางบัญชีอยูมาก ผูเขียนจึงมีความเห็น ดังนี้

1. แมจะมีประเด็นความแตกตางระหวางการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีสําหรับ
การรับรูเปนรายไดทั้งจํานวน แตเมื่อพิจารณาถึงหลักการและเหตุผลของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.
1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 ขอ 3.7 แลว การกําหนดใหมีเงื่อนไขวา 
“ใหคํ านวณเปนรายไดและรายจ ายทั้ งจํ านวนเมื่ อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพย เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยในรอบระยะเวลาเดียวกันกับการขายนั้น” ยอมเปนประโยชนตอการจัดเก็บภาษี 
เมื่อเปรียบเทียบกับภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีของผูประกอบการ ผูเขียนมีความเห็นวาการ
มีขอกําหนดเพื่อปองกันมิใหผูประกอบการหลีกเลี่ยงไมนํารายไดที่ตนไดรับมารับรูเปนรายไดใน
การคํานวณภาษียอมสําคัญยิ่งกวาภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษี นอกจากนี้ ผูประกอบการยัง
มีทางเลือกในการรับรูรายไดอีก 2 วิธี ตามที่คําสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป.1/2528 แกไขโดยคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 กําหนด ไดแก การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ
และการรับรูเปนรายไดตามเงินคางวดที่ถึงกําหนดชําระ ซึ่งถามีการแกไขเงื่อนไขการรับรูรายได
ทางภาษีของทั้งสองวิธีดังกลาวยอมเปนการลดภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีของ
ผูประกอบการอยูแลว

2. ควรนําเงื่อนไขการหยุดรับรูรายไดทางบัญชีมาอนุโลมใชกับการรับรูรายไดทางภาษี 
เชน นําเงื่อนไขการับรูรายไดซึ่งกําหนดวา “ในกรณีที่ผูซื้อผิดนัดชําระเงินเกินกวา 3 งวดติดตอกัน
และอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จสูงกวาเงินคางวดที่ถึงกําหนดชําระ ใหหยุดการรับรูรายไดทันที” 
กรณีการรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ เปนตน มาใชกับการรับรูรายไดทางภาษี
เพื่อใหการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีสอดคลองกัน

                                                            
3 ภาพร  เอกอรรถพร, “คุมเขมบัญชี บจ.อสังหาริมทรัพย”, ประชาชาติธุรกิจ, (21 

ตุลาคม 2547).
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3. ควรนําเงื่อนไขการรับรูรายไดทางบัญชีมาอนุโลมใชกับการรับรูรายไดทางภาษีโดย
การชะลอการรับรูรายไดเงินมัดจําไว แลวรับรูเปนรายไดเมื่อเขาเงื่อนไขการรับรูรายไดตามที่
กําหนดในคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549

ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวาการกําหนดใหการรับรูรายไดทางภาษีสอดคลองกับทาง
บัญชี ถามิไดทําใหรัฐไดจํานวนภาษีลดลงหรือทําใหผูประกอบการหลบหลีกภาษีอากรได ยอมเปน
การสงเสริมการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยรวมถึงการประกอบธุรกิจบานจัดสรร อีกทั้ง เปน
การลดภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีใหแกผูประกอบการ นอกจากนี้ยังเปนการชวยลดภาระ
การตรวจสอบใหแกเจาพนักงานดวย ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรกําหนดวิธีการรับรูรายไดทางภาษี
บางวิธีใหสอดคลองกับการรับรูรายไดทางบัญชี

แตหากในอนาคตมีการปรับเปลี่ยนหลักเกณฑทั้งหมดในการรับรูรายไดทางภาษีให
สอดคลองกับการรับรูรายไดทางบัญชี กรมสรรพากรอาจตองหามาตรการเพิ่มเติมเพื่อปองกันการ
หลบหลีกภาษีอากรโดยการหลีกเลี่ยงไมชําระภาษีของผูประกอบการที่เลือกรับรูรายไดวิธีรับรูเปน
รายไดทั้งจํานวน

5.2.2 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาการแกไขมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) 
เรื่องการรับรูรายได

การแกไขมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) เรื่องการรับรูรายไดมีความ
เกี่ยวของกับมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม) 
เนื่องจาก หากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) มิไดกําหนดวาใหการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใชหลักเกณฑการรับรูรายไดตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม) เชนเดิม มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ยอมไมสามารถใชบังคับ
ไดอีก สงผลใหการรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตองรับรูตามวิธีการในมาตรฐานการ
บัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 37 เดิม) ซึ่งมีเพียงวิธีเดียว คือ ใหรับรูเปนรายไดเมื่อ 
“ผูขายไดโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยสําคัญในการเปนเจาของทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว” 
การรับรูรายไดวิธีนี้เปนการรับรูรายไดทั้งจํานวนเมื่อผูขายไดโอนความเสี่ยงใหแกผูซื้อแลว ผูขาย
ไมสามารถใชวิธีการรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จหรือตามเงินคางวดที่ถึงกําหนด
ชําระได และสงผลใหการรับรูรายไดทางภาษีที่สอดคลองกับทางบัญชีเหลือเพียงวิธีเดียว คือ การ
รับรูรายไดตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549 

ขอ 3.7 (1) หากไมสามารถรับรูรายไดตามวิธีการดังกลาวได กลาวคือ การขายกับการจดทะเบียน
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สิทธิและนิติกรรมมิไดกระทําในรอบระยะเวลาบัญชี เดียวกัน การรับรูรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยจึงตองกลับไปใชการรับรูรายไดทั่วไปคือใชเกณฑสิทธิในการรับรูรายได

แตหากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) ไดกําหนดไววาการรับรูรายได
จากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายได
สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม) เชนเดิม เชน การกําหนดวิธีการรับรูรายไดตาม
มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไวในภาคผนวกของมาตรฐาน
การบัญชีฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) ฉะนั้น วิธีการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีจะมี 3 วิธี

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) ที่ปรับปรุงใหมจะกําหนดใหใช
มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม)  หรือไมก็
ตาม ปญหาการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีก็ยังคงมีอยู เชนเดียวกับปญหาในขอ 4.2.1 

กลาวคือ 
1. การรับรูรายไดทั้งจํานวนตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่ง

กรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549 ไดกําหนดเงื่อนไขในการรับรูรายไดซึ่งใหรับรูรายไดทั้งจํานวน
เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพยที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกัน
กับการขาย แตการรับรูเปนรายไดทั้งจํานวนตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม) มิไดกําหนดเงื่อนไขดังกลาวไว ดังนั้น ในบางกรณีเมื่อ
กิจการใชวิธีการรับรูเปนรายไดทั้งจํานวนในทางบัญชีแตในทางภาษีใชวิธีการรับรูเปนรายไดทั้ง
จํานวนไมได สงผลใหการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีไมสอดคลองกัน  แตเงื่อนไขในการ
รับรูรายไดดังกลาวกําหนดขึ้นเพื่อปองกันมิใหผูประกอบการที่ไดรับชําระเงินบางสวนแลว
หลีกเลี่ยงไมนําเงินดังกลาวมารับรูเปนรายไดในการคํานวณภาษี เงื่อนไขดังกลาวจึงเปนประโยชน
ตอการจัดเก็บภาษีของกรมสรรพกร จึงไมควรยกเลิกเง่ือนไขดังกลาว

2. การรับรูเปนรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จและการรับรูเปนรายไดตามเงิน
คางวดที่ถึงกําหนดชําระ ตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
(ฉบับที่ 26 เดิม) ไดกําหนดเงื่อนไขซึ่งทําใหกิจการอาจตองหยุดรับรูรายไดหากผูซื้อผิดนัดชําระ
ติดตอกันเกินกวา 3 งวด แมวาคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ท.ป. 155/2549 ไดกําหนดใหนําหลักเกณฑตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไปมาใชกับการคํานวณ
รายไดและรายจายทางภาษี แตสรรพากรไมยอมรับเงื่อนไขในการหยุดรับรูรายไดดังกลาว ดังนั้น 
ในบางกรณีกิจการตองหยุดรับรูรายไดทางบัญชีแตตองรับรูรายไดทางภาษีตอไป ซึ่งทําใหรายไดที่
กิจการรับรูทางบัญชีและทางภาษีไมสอดคลองกัน
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3. การรับรูรายไดเงินมัดจําหรือเงินอื่นทํานองเดียวกันตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 
61/2539 กิจการอาจตองรับรูเงินดังกลาวเปนรายไดหากไมมีขอตกลงวาตองคืนเงินนั้นใหแกผู
จายเงินหรือมีขอตกลงวาตองคืนเงินแตมีกําหนดคืนเกินกวา 1 ป แตการรับรูรายไดตามมาตรฐาน
การบัญชีเรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม) กิจการจะไมรับรูเงิน
ดังกลาวเปนรายไดแตจะบันทึกบัญชีเปนเงินมัดจําหรือเงินรับลวงหนาโดยจะรับรูเปนรายไดเมื่อเขา
เงื่อนไขการรับรูรายไดที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี เชน หากกิจการเลือกวิธีรับรูเปนรายไดทั้ง
จํานวนเมื่อกิจการไดรับเงินมัดจํากิจการจะยังไมรับรูรายได แตจะรับรูเงินดังกลาวเปนรายไดเมื่อ
กิจการไดโอนความเสี่ยงและผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว ไดแก การทํา
สัญญาจะซื้อจะขายและผูจะซื้อไดเขาอาศัยในบานที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวแลว เปนตน

ขอเสนอแนะ
แมวาการรับรูรายไดมีความสําคัญในแงจํานวนรายไดไมเทากับมาตรา 65 ทวิและ

มาตรา 65 ตรี เพราะบทบัญญัติดังกลาวเกี่ยวของกับการปองกันการหลบหลีกภาษีอากรเพื่อให
กิจการมีรายไดและรายจายที่เหมาะสมในทางภาษี แตก็มีความสําคัญในแงของระยะเวลาในการรับรู
รายได ซึ่งหากการรับรูรายไดทางบัญชีและทางภาษีสอดคลองกันยอมทําใหผูประกอบการและเจา
พนักงานประเมินไมมีภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีจนเกินสมควร ผูประกอบการยอมมีเวลา
และมีเงินทุนเหลือในการพัฒนาธุรกิจของตน สวนเจาพนักงานประเมินยอมมีเวลาเหลือในการ
ตรวจสอบการหลบหลีกภาษีอันมิชอบวิธีตางๆไดมากขึ้น

ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรแกไขหลักเกณฑและเงื่อนไขการรับรูรายไดทางภาษีให
สอดคลองกับการรับรูรายไดทางบัญชี ไมวาการรับรูรายไดทางบัญชีจะยังคงใชมาตรฐานการบัญชี
เรื่องการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 26 เดิม) เชนเดิมหรือเปลี่ยนไปรับรูตาม
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) ก็ตาม แตเงื่อนไขการรับรูรายไดที่เปนประโยชนตอ
การจัดเก็บภาษีของกรมสรรพากร ควรใหคงไวเชนเดิม เชน เงื่อนไขการรับรูเปนรายไดทั้งจํานวน
ตามขอ 3.7 แหงคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549

5.2.3 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาการมีผลบังคับใชของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 
หลังการแกไขคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 โดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549
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คําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 เรื่องการคํานวณกําไรสุทธิสําหรับกิจการขาย
อสังหาริมทรัพย มีผลใชบังคับอยูกอนการแกไขคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แมคําสั่ง
ดังกลาวมีสถานะตางกันแตก็เปนคําสั่งที่ เกี่ยวกับการคํานวณรายไดในการประกอบธุรกิจคา
อสังหาริมทรัพยเชนเดียวกัน ฉะนั้น การแกไขคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 โดยคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 อาจสงผลกระทบตอคําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 ได

การคํานวณรายไดตามคําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 และคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่  ท.ป.155/2549 มีบางกรณีที่ไมสอดคลองกัน 
กลาวคือ

1. คําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 กําหนดใหเงินจอง เงินมัดจํา หรือเงินอื่นทํานอง
เดียวกันที่ผูขายไดรับโดยมีขอตกลงวาตองคืนโดยไมมีเงื่อนไขภายในระยะเวลา 1 ป หากไมมีการ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายถือเปนรายไดในวันที่ทําสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งขัดกับการรับรูรายไดตาม
อัตราสวนของงานที่ทําเสร็จตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากร
ที่ ท.ป.155/2549

2. คําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 กําหนดใหคํานวณรายไดตามงวดที่ถึงกําหนดชําระ
โดยไมคํานึงวามูลคาของอสังหาริมทรัพยตามงวดที่ถึงกําหนดชําระตามสัญญาแตละงวดจะเปนรอย
ละเทาใดของอสังหาริมทรัพยตามสัญญาหรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการซึ่งขัดกับการ
รับรูรายไดตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549  

เนื่องจากคําสั่งฯ ดังกลาวกําหนดใหใชหลักเกณฑตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไปในการคํานวณ
รายได และหลักเกณฑทางบัญชีดังกลาวกําหนดเงื่อนไขในการรับรูรายไดไววาใหรับรูเปนรายได
เมื่อผูซื้อไดชําระเงินวางเริ่มแรกและเงินคางวดแลวไมนอยกวารอยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา

ขอเสนอแนะ
แมคําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 และคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดย

คําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 มีความแตกตางเรื่องการรับรูรายไดอยูบาง แตรายละเอียด
สวนอื่นของคําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 ไดแก รายการที่ถือเปนมูลคาตนทุน  การคํานวณ
มูลคาตนทุนของอาคารชุด  การคํานวณมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยโดยวิธีการประมาณการ
กําไรของโครงการ  และการคํานวณรายจายสําหรับโครงการ ไมมีกําหนดอยูในคําสั่งกรมสรรพากร
ที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 แตอยางใด การกําหนดรายละเอียด
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ดังกลาวในคําสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 จึงเปนประโยชนตอผูประกอบการและเจาพนักงานใน
การคํานวณตนทุนและรายจาย เพื่อใหสอดคลองกันระหวางฝายผูประกอบการกับเจาพนักงาน

ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรแกไขหรือปรับปรุงคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 ให
สอดคลองกับคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549 

(กรณีที่คําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539 ยังคงมีผลใชบังคับอยู) ดังน้ี
1. เพิ่มถอยคํา “เฉพาะกรณีที่ไมขัดกับการคํานวณรายไดตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 

1/2528” ตอทายใน (2) ขอ 4 และ
2. ยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 ขอ 4 (3) 

แตถาคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 ไมมีผลใชบังคับทั้งฉบับ ผูเขียนมีความเห็นวา
ควรออกคําสั่งกรมสรรพากรฉบับใหมโดยปรับปรุงเนื้อหาใหสอดคลองกับคําสั่งกรมสรรพากรที่ 
ท.ป.1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.155/2549 เพื่อเปนแนวทางในการคํานวณรายได
และรายจายในการประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ เพื่อปองกันขอพิพาทที่อาจเกิดขึ้น
ระหวางผูประกอบการกับเจาพนักงาน

5.2.4 บทสรุปและขอเสนอแนะปญหาการกําหนดใหคาโฆษณาประชาสัมพันธเปนมูลคาตนทุนของ
อสังหาริมทรัพยตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป.61/2539

ปญหาการมีผลใชบังคับของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 เนื่องจากการออกคําสั่ง
กรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 155/2549 ซึ่งมีเนื้อหาบางสวน
ของคําสั่งที่ขัดแยงกันและไมมีการออกคําสั่งใดๆมายกเลิกคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 อยาง
ชัดเจน จึงเกิดขอสงสัยถึงการมีผลใชบังคับของคําสั่งดังกลาวในสวนที่ไมขัดตอคําสั่งกรมสรรพากร
ที่ ท.ป.1/2528 ซึ่งแกไขใหมนั้นวายังคงมีผลใชบังคับไดอยูหรือสงผลใหคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 
61/2539 ทั้งฉบับใชบังคับไมไดเลย แตหากคําสั่งกรมสรรพากรดังกลาวยังคงมีผลใชบังคับไดอยู
เฉพาะสวนที่ไมขัดตอคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.1/2528 แกไขโดยคําสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 
155/2549 แลว จะสงผลใหเกิดปญหาเกี่ยวกับคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 ดังนี้

คําสั่งกรมสรรพากรที่  ป. 61/2539 เรื่องการคํานวณกําไรสุทธิและเงินไดสุทธิสําหรับ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย ขอ 5 (7) วรรคแรกที่กําหนดใหคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละ
โครงการไมวากิจการจะดําเนินการเองหรือวาจางผูประกอบการอื่นดําเนินการแทนสวนที่ถึงกําหนด
ชําระกอนกิจการเริ่มมีรายไดใหถือเปนมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยแปลงที่ขาย สงผลใหคา
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โฆษณาประชาสัมพันธดังกลาวไมสามารถนํามาหักเปนรายจายไดทั้งจํานวนในรอบระยะเวลาบัญชี
ที่เกิดรายจายแตตองทยอยหักตามสัดสวนของรายไดตามหลัก matching principle ซึ่งการหัก
รายจายดังกลาวจะสามารถหักไดตอเม่ือมีรายไดเกิดขึ้นแลว 

แตในทางบัญชีมิไดมีกําหนดหลักเกณฑดังกลาวไว ฉะนั้น คาโฆษณาประชาสัมพันธ
ทั้งกอนและหลังกิจการเริ่มมีรายไดยอมถือเปนคาใชจายในการขายและบริหาร ซึ่งนํามาหักเปน
รายจายไดทั้งจํานวนในรอบระยะเวลาบัญชีที่เกิดรายจายนั้น ขอกําหนดในคําสั่งกรมสรรพากร
ดังกลาวจึงเปนการเพิ่มภาระใหแกผูประกอบการเกินสมควรเพราะนอกจากตองปรับปรุงกําไรสุทธิ
ตามประมวลรัษฎากรแลวยังตองดําเนินการตามคําสั่งกรมสรรพากรอีกดวย

ขอเสนอแนะ
แมวาคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 มิไดมีสถานะเปนกฎหมายที่ใหผูเสียภาษีตอง

ถือปฏิบัติตาม แตก็เปนแนวปฏิบัติสําหรับเจาหนาที่สรรพากรในการพิจารณาการคํานวณกําไรสุทธิ
สําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย เจาหนาที่สรรพากรจึงอาจใชคําสั่งกรมสรรพการดังกลาว เปน
แนวทางในการประเมินและตรวจสอบผูเสียภาษีได ดังนั้น การกําหนดหลักเกณฑที่แตกตางจากทาง
บัญชี โดยที่หลักเกณฑนั้นมิไดมีสถานะเปนกฎหมาย กลาวคือ ผูเสียภาษีไมจําตองถือปฏิบัติตาม 
ยอมทําใหผูเสียภาษีเกิดความสับสน และมีภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีมากเกินสมควร  
ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรยกเลิกคําสั่งกรมสรรพกรที่ ป.61/2539  ขอ 5 (7) ซึ่งกําหนดใหรายการ
ตอไปนี้ถือเปนมูลคาตนทุนของอสังหาริมทรัพย

“คาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการ กรณีที่ทําสัญญาจางผูประกอบการอื่นเปน
ผูดําเนินการหรือที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเปนผูดําเนินการเองทั้งหมดหรือบางสวนที่ถึง
กําหนดชําระกอนที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเริ่มมีรายได

สวนคาโฆษณาประชาสัมพันธแตละโครงการที่ถึงกําหนดชําระตั้งแตบริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลนั้นเริ่มมีรายไดจากโครงการนั้นแลว ใหถือเปนรายจายในการคํานวณกําไรสุทธิ
หรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงกําหนดชําระทั้งจํานวน”

ซึ่งจะสงผลใหรายจายคาโฆษณาประชาสัมพันธทั้งกอนและตั้งแตกิจการเริ่มมีรายไดถือ
เปนรายจายในการคํ านวณกําไรสุทธิทั้ งจํ านวน โดยไมตองแยกเปนรายจายคาโฆษณา
ประชาสัมพันธกอนกิจการเริ่มมีรายไดถือเปนตนทุนสวนหนึ่ ง  และรายจ ายคาโฆษณา
ประชาสัมพันธตั้งแตกิจการเริ่มมีรายไดถือเปนรายจายอีกสวนหนึ่ง อันเปนการบรรเทาภาระใหแกผู
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ประกอบธุรกิจคาอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆรวมทั้งผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรในการปฏิบัติ
ตามกฎหมายภาษี


