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นิยาม ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์
ตารางสรุปภาระภาษีของธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์                 
ผู้ประกอบการใหม่ ต้องเสียภาษีอะไรบ้าง
ประเด็นภาษีอากรแสตมป์กับสัญญาธุรกิจ
กฎหมาย e-Payment ผู้ประกอบการใหม่                         
 เข้าเกณฑ์ต้องส่งข้อมูลให้สรรพากรหรือไม่

ความแตกต่างระหว่างธุรกิจรูปแบบ                              
 บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล
บุคคลธรรมดากับนิติบุคคล ใครเสียภาษีมากกว่ากัน?
หลักการเลือกรูปแบบในการประกอบธุรกิจ
การเปลี่ยนรูปแบบของการประกอบธุรกิจ                       
 จาก  "บุคคลธรรมดา" เป็น "นิติบุคคล"
ผู้ประกอบการใหม่ มีรายได้เท่าไร ถึงควรเปิดบริษัท?
10 เทคนิค "เตรียมข้อมูลเปิดบริษัทใหม่"
ข้อมูลที่ต้องเตรียม เมื่อต้องการเปิดบริษัท 
เรื่องที่ควรรู้ เมื่อต้องการใช้บ้าน "เปิดบริษัท" 

บทที่ 1 : ภาพรวมภาษีที่เกี่ยวข้องกับขายอสังหาริมทรัพย์            

บทที่ 2 : การเลือกรูปแบบในการประกอบธุรกิจ              
 ระหว่างบุคคลธรรมดากับนิติบุคคล
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ประเภทที่ 1 : การจ้างแรงงาน มาตรา 40(1)
จ่ายค่าตอบแทน ค่านายหน้า ค่าคอมมิชชั่น 
ประเภทที่ 8 : เงินได้เนื่องจากการขาย มาตรา 40(8)
ถ้ามีรายได้หลายประเภท คำนวณภาษีอย่างไร?
สิ่งที่ต้องรู้ ก่อนขายอสังหาริมทรัพย์
ภาษีที่เกี่ยวข้องกับขายอสังหาริมทรัพย์

รายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
วิธีการรับรู้รายได้ สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เงื่อนไขการรับรู้รายได้สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
การรับรู้เป็นรายได้ทั้งจำนวน 
การรับรู้รายได้ ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ
กระบวนการขายอสังหาริมทรัพย์
กรณีศึกษา การบันทึกบัญชีขายอสังหาริมทรัพย์
การบันทึกบัญชี ซื้อที่ดิน เพื่อจัดสรร
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การบันทึกบัญชี ณ วันที่ทำสัญญา
การบันทึกบัญชี รับเงินค่างวด
การบันทึกบัญชี ต้นทุนขาย
การบันทึกบัญชี ตามวิธีอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ
การบันทึกบัญชีเกี่ยวกับงานก่อสร้าง ตามสัญญา
การบันทึกบัญชี รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ
การบันทึกบัญชี โอนมูลค่างานที่ทำเสร็จ
การบันทึกบัญชี รับรู้ต้นทุน
การคำนวณหาอัตรากำไรขั้นต้น และอัตราต้นทุนขาย
วิธีจัดการเอกสารบัญชี และภาษี

บทที่ 3 : รายได้ของธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์                                
มีกี่ประเภท และต้องเสียภาษีอะไรบ้าง

บทที่ 4 : กรณีศึกษาด้านรายได้ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT)
Tax Point จุดที่ต้องออกใบกำกับภาษี
ภาษีซื้อต้องห้าม
วิธีตรวจสอบ "ภาษีซื้อ" 
การยื่นภาษี ภ.พ.36 ค่าโฆษณา Facebook Google
กรณี ลูกค้าไม่ต้องการ VAT ออกใบกำกับภาษีอย่างไร
บิลซื้อ ไม่มี "VAT" ไม่มี "ใบกำกับภาษี" 
กรณี ซื้อสินค้า ไม่มีใบกำกับภาษีต้องทำอย่างไร? 
การนำเข้าสินค้าจากต่างประเทศให้ปลอดภัย 

สิ่งที่ต้องรู้ เมื่อทำธุรกิจในรูปแบบบุคคลรรรมดา
ทำความเข้าใจเกี่ยวกับภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
วางแผนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ต้องรู้อะไรบ้าง
แนวทางการวางแผนภาษี ขายอสังหาริมทรัพย์
คำนวณ ภาษีขายอสังหาริมทรัพย์ บุคคลธรรมดา
คำนวณ ภาษีหัก ณ ที่จ่าย ขายอสังหาริมทรัพย์ 
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คำนวณ อากรแสตมป์ ขายอสังหาริมทรัพย์
แนวทางสำหรับการทำบัญชีรายรับรายจ่าย
วิธีการนำยอดรายรับ - รายจ่าย                                
 ยื่นแบบเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
เอกสารประกอบค่าใช้จ่ายตามจริง มีอะไรบ้าง
วิธีจัดการเอกสารบัญชีและภาษี  
ไม่เคยยื่นภาษีมาก่อน ต้องทำอย่างไร?

บทที่ 5 : ภาษีมูลค่าเพิ่ม

บทที่ 6 : ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
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เทคนิคการจัดการค่าใช้จ่าย กรณีไม่มีใบเสร็จรับเงิน
เอกสารที่ใช้ประกอบค่าใช้จ่ายของกิจการ                
 ในกรณีที่ "หลักฐานไม่เพียงพอ"
ประกอบธุรกิจในรูปแบบบุคคลธรรมดา                
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ภาพรวมภาษีที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ
ขายอสังหาริมทรัพย์

(Overview of Taxes Related to Business)

บัญชีภาษีเชิงรุก



นิยาม ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์

การขายที่ดิน หมายถึง การขายที่ดินเป็นแปลงๆ ซึ่งมีจำนวน
มาก โดยแบ่งหรือจัดสรรที่ดินเป็นแปลงย่อยจากที่ดินแปลง
ใหญ่เพื่อขายให้แก่ผู้ซื้อทั่วไป โดยผู้ขายต้องพัฒนาสิ่งต่างๆ
ตามสัญญา เช่น สร้างถนนเานสาธารณูปโภค และสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่างๆ
การขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง หมายถึง การขายบ้านพร้อม
ที่ดิน เช่น หมู่บ้านจัดสรร ทาวน์เฮาส์ และโฮมออฟฟิศ ราคา
ขายตามสัญญาเป็นราคาซึ่งรวมทั้งสิ่งปลูกสร้าง และที่ดิน
การขายอาคารชุด หมายถึง การขายห้องชุด อาคารชุดหรือ
กลุ่มอาคารชุดเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย หรือเพื่อประกอบธุรกิจและ
อาคารสำนักงานเพื่อขาย

ความหมายและประเภทของอสังหาริมทรัพย์
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate) หมายถึง ที่ดินกับทรัพย์อันติดอยู่
กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น รวมทั้งสิทธิทั้งหลาย
อันเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินด้วย 

วิธีการบัญชี เพื่อรับรู้ รายได้สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบ่ง
ออกเป็น 3 ประเภท ได้ดังนี้ 

13



ประเภทภาษี อัตราภาษี ผู้รับภาระ

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
(แบบ ภ.ง.ด.90,94)

5%-35% ของเงินได้สุทธิ

กรณีมีรายได้ขายสินค้า และบริการ
เกิน 1,000,000 บาท จะต้องคำนว
นภาษีตามวิธีเงินได้พึงประเมินเพื่อ
เปรียบเทียบ (เงินได้พึงประเมิน
x0.05)

ผู้ขาย
อส้งหาริมทรพัย์

ภาษีเงินได้นิติบุคล
(แบบ ภ.ง.ด.50,51)

NON SMEs : 20% ของกำไรสุทธิ
SMEs : กำไรสุทธิ ไม่เกิน
3 แสนบาทแรก ยกเว้นภาษี กำไร
300,001-3,000,000 บาทเสีย 15%
กำไรส่วนที่เกิน 3 ล้านบาทเสีย 20%

ผู้ขาย
อส้งหาริมทรพัย์




อากรแสตมป์

0.10% ของเงินค่ารับจ้างทำของ
(มูลค่าสัญญา 1,000 บาทติดอากร
แสตมป์ 1 บาท คำนวณเหลือเศษ
ให้ปัดขึ้น)

ผู้ขาย
อส้งหาริมทรพัย์
(สามารถให้ลูกค้า

ติดได้ ตามที่
ตกลง)

ภาษีเงินหัก ณ ที่จ่าย 3% ของค่าจ่ายเหมาที่จ่าย ผู้ว่าจ้างมีหน้าที่
หักและนำส่ง

ภาษีมูลค่าเพิ่ม 7% ของเงินค้าบริการที่ชำระ
มีหน้าที่เรียกเก็บ
และออกใบกำกับ

ภาษี

ตารางสรุปภาระภาษีของธุรกิจ
ขายอสังหาริมทรัพย์
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ประเภทที่ 1 : ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

เงินได้ประเภท 40(5) - (8) หักค่าใช้จ่ายเป็นการเหมา และหัก
ค่าใช้จ่ายตามจริงได้ ขึ้นอยู่กับประเภทเงินได้
หักค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง ตามความจำเป็นและสมควร (ต้องมี
เอกสารหลักฐาน)

แบบแสดงรายการภาษีเงินได้ (ภ.ง.ด.94) บุคคลธรรมดาครึ่งปี
ภาษี 25xx สำหรับผู้มีเงินได้ตามมาตรา 40(5) - (8) แห่งประ
มวลรัษฏากร และสำหรับเงินได้ประเภทที่ 5 - 8 ที่ได้รับตั้งแต่
เดือน มกราคม-มิถุนายน โดยยื่นภายในเดือนกันยายน ของปีนั้น
แบบแสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (ภ.ง.ด.90) สำหรับ
ผู้มีเงินได้กรณีทั่วไป สำหรับเงินได้ประเภทที่ 1 - 8 ที่ได้รับตั้งแต่
เดือน มกราคม-ธันวาคม โดยยื่นภายในเดือนมีนาคมของปีถัดไป 

"เงินได้จากธุรกิจ ถือเป็นเงินได้พึงประเมิน ตามมาตรา 40(5) - (8)"

สามารถหักค่าใช้จ่ายได้ 2 วิธี
1.

2.

แบบที่ต้องใช้ยื่นกรมสรรพากร

ผู้ประกอบการใหม่ ต้องเสียภาษีอะไรบ้าง?
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ประเภทที่ 2 : ภาษีเงินได้นิติบุคคล

กำไรสุทธิทางภาษี : รายได้จากกิจการหรือเนื่องจากกิจการที่
ได้รับในรอบระยะเวลาบัญชี ตามมาตรา 65 หักรายจ่ายตาม
เงื่อนไขในมาตรา 65 ทวิ และ 65 ตรี หักรายจ่ายได้สิทธิ 2 เท่า
ภาษีเงินได้นิติบุคคล = กำไรสุทธิทางภาษี x อัตราภาษี

แบบแสดงรายการภาษีเงินได้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
(ภ.ง.ด.51) ตามาตรา 67 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร สำหรับ
รอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มหรือหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 25xx
ภายใน 2 เดือนนับจากวันสุดท้ายของ 6 เดือนแรกของรอบระยะ
เวลาบัญชี
แบบแสดงรายการภาษีเงินได้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
(ภ.ง.ด.50) ตามมาตรา 68 และ 69 แห่งประมวลรัษฎากร
สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม
พ.ศ. 25xx ภายใน 150 วัน นับจากวันสุดท้ายของรอบระยะ
เวลาบัญชี

     รับเหมาก่อสร้างที่อยู่ในรูปแบบบริษัท หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลจากกำไรสุทธิ ดังนี้

1.

2.
บัญชีที่ต้องจัดทำ : บัญชีงบดุล บัญชีทำการ บัญชีงบกำไรขาดทุน
โดยมีผู้สอบบัญชีรับอนุญาต (CPA) หรือผู้สอบบัญชีภาษีอากร (TA)
ตรวจสอบและรับรองบัญชี

แบบที่ต้องใช้ยื่นกรมสรรพากร
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ประเภทที่ 3 : ภาษีหัก ณ ที่จ่าย

     ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย เนื่องจากบริษัทฯ จ่ายเงินได้เป็นค่าจ้าง
ให้กับพนักงาน หรือผู้รับจ้างดังกล่าว เข้าลักษณะเป็นเงินได้พึง
ประเมินตามมาตรา 40(1) - (8) แห่งประมวลรัษฎากร 
    บริษัทฯจึงมีหน้าที่ต้องหักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ในอัตราร้อยละ
ของค่าจ้างที่จ่าย ตามข้อ 8(2) ของคำสั่งกรมสรรพากรที่
ท.ป.4/2528 เรื่อง สั่งให้ผู้จ่ายเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 แห่ง
ประมวลรัษฎากรมีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ที่จ่าย ลงวันที่ 26
กันยายน พ.ศ. 2528

    "องค์การของรัฐบาล" ตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากร
เมื่อจ่ายเงินได้เป็นค่าจ้างตามสัญญาจ้างฯ มีหน้าที่ต้องหักภาษีเงิน
ได้ ณ ที่จ่าย ในอัตราร้อยละ 1.0 ตามมาตรา 69 ทวิ แห่งประมวล
รัษฎากร
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ประเภทที่ 4 : ภาษีมูลค่าเพิ่ม

เมื่อมีการขายสินค้าหรือให้บริการต้องจัดทำใบกำกับภาษีให้
ผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการทุกครั้ง และร้านขายยาที่ค้าปลีก
สามารถออกใบกำกับภาษีอย่างย่อได้
จัดทำรายงานภาษีขาย ภาษีซื้อ รายงานสินค้าและวัตถุดิบ

     ถ้ากิจการมีรายรับจากการขายสินค้าหรือบริการเกินกว่า 1.8
ล้านบาทต่อปี ต้องยื่นคำขอจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มภายใน
30 วันนับแต่วันที่มีรายรับเกิน

จดทะเบียนแล้วต้องทำอะไรบ้าง?
1.

2.

แบบที่ต้องใช้ยื่นกรมสรรพากร
  แบบแสดงรายการภาษีมูลค่าเพิ่ม (ภ.พ.30) ตามประมวล
รัษฎากร และต้องยื่นภายในวันที่ 15 ของเดือนถัดไปไม่ว่าจะมีการ
ขายสินค้าหรือให้บริการในเดือนภาษีนั้นหรือไม่ก็ตาม
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