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1.1 หลกักำรและเหตุผล 

         การบญัชี ถือเป็นภาษาของธุรกิจท่ีใชใ้นการรายงานขอ้มูลฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกิจการต่างๆ   ดังนั้นเพื่อให้ข้อมูลงบการเงินมีความถูกตอ้งชัดเจนโปร่งใสและ
สามารถเปรียบเทียบฐานะการเงินระหวา่งกิจการไดจึ้งจ าเป็นตอ้งมีการก าหนดหลกัการบนัทึกบญัชี
ท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกัน คณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ (International 
Accounting Standards Board : IASB) ไดพ้ยายามท่ีจะก าหนดมาตรฐานการบญัชีให้เป็นรูปแบบ
เดียวกนัทัว่โลก (วนัชยั ธนากรกิจกุล และชารี สาทรกิจ, 2554: 2) 

        มาตรฐานการบญัชีระหวา่งประเทศ (International Accounting Standards : IAS) 
และมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting 
Standards : IFRS) มีการปรับปรุงอยา่งต่อเน่ืองเพื่อให้ผูใ้ช้งบการเงินสามารถวิเคราะห์ฐานะทาง
การเงินของการด าเนินธุรกิจท่ีมีความซับซ้อนมากข้ึนในโลกปัจจุบนัไดดี้ข้ึน เช่น การกูย้ืมเงินใน
ปัจจุบนัอาจจ่ายผลตอบแทนอา้งอิงตวัแปรอ่ืนแทนรูปแบบเดิมท่ีจ่ายเป็นดอกเบ้ีย  การก าหนดให้
สวสัดิการพนกังานท่ีตอ้งจ่ายในอนาคต ตอ้งตั้งเป็นประมาณหน้ีสินในรายงานฐานะการเงิน  การ
ก าหนดให้แสดงมูลค่ายุติธรรม (Mark to Market) เพื่อสะทอ้นมูลค่าปัจจุบนัของตราสารการเงิน
แทนราคาตน้ทุนท่ีไดม้า เป็นตน้ ฉะนั้นในการพิจารณาปรับปรุงหลกัการบญัชีนั้นจะมุ่งเนน้ให้งบ
การเงินสะทอ้นขอ้เท็จจริงไดช้ดัเจนยิ่งข้ึนเพื่อให้ผูใ้ช้งบการเงินสามารถประเมินความเส่ียงท่ีอาจ
เกิดข้ึนได ้(วนัชยั ธนากรกิจกุล และชารี สาทรกิจ, 2554: 3) 

          ส าหรับประเทศไทยสภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ์ ได้ด าเนินการ
ปรับปรุงมาตรฐานการบญัชีของไทยใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานสากล ในปี พ.ศ.2554 ประเทศไทยมี
มาตรฐานการบญัชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ทั้งหมดจ านวน 37 ฉบบั ทั้งน้ี มีมาตรฐาน
การบญัชีท่ีน่าสนใจอยูห่น่ึงฉบบั ท่ีจะกล่าวถึง คือ ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ ซ่ึงมีผล
บงัคบัใช้ วนัท่ี 1 มกราคม 2554  เป็นมาตรฐานท่ีสภาวิชาชีพบญัชี ได้ก าหนดถึงการวดัมูลค่า 
เง่ือนไขการรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการรับรู้รายได้
จากเดิมท่ีปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม) เร่ือง การรับรู้รายไดส้ าหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงไดมี้การก าหนดเกณฑ์การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ว ้3 
วธีิ ไดแ้ก่  
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1) รับรู้รายไดท้ั้งจ  านวน   
2) รับรู้รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ   
3) ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ   
ดงันั้น เม่ือมีการปรับใชก้ารรับรู้รายไดต้ามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 ซ่ึงได ้

ก าหนดเกณฑ์การรับรู้รายได ้ ส าหรับการรับรู้รายไดข้องธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยการรับรู้เป็น
รายไดท้ั้งจ  านวนเม่ือโอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีเป็นสาระส าคญั ซ่ึงความเส่ียง ไดแ้ก่  ความ
ลา้สมยัของสินคา้ หรือลกัษณะการใชง้านท่ีไม่น่าพึงพอใจ ความสูญเสียของสินคา้ และผลตอบแทน 
ไดแ้ก่ ก าไรจากการท่ีสินคา้ท่ีมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือจากการใชสิ้นคา้นั้นเพื่อหารายได ้ โดยทัว่ไปการ
โอนความเส่ียงและผลตอบแทนจะเกิดข้ึนเม่ือกิจการโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนการครอบครองสินคา้
ให้กบัผูซ้ื้อ  จากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่องบการเงินของ
กิจการ โดยส่งผลกระทบต่อการแสดงยอดรายไดแ้ละก าไรสุทธิของกิจการในปีท่ีมีการเปล่ียนแปลง 
(สภาวชิาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ,์ 2555: ออนไลน์) 
           ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีความส าคัญกับระบบเศรษฐกิจของ
ประเทศ โดยพิจารณาได้จากสัดส่วนมูลค่าทางเศรษฐกิจของธุรกิจอสังหาริมทรัพยต่์อมูลค่า
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) มากถึงประมาณร้อยละ 40 เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัส่ิงจ าเป็นส าหรับมนุษย ์ มีความสัมพนัธ์กบัภาคเศรษฐกิจอ่ืนๆ เพราะมีการพึ่งพาปัจจยัการผลิต
จากหลากหลายสาขาเศรษฐกิจ รวมถึงเป็นธุรกิจท่ีสามารถด าเนินการไดง่้ายและให้ผลตอบแทนท่ี
สูงในระยะยาว ท าให้ผูท่ี้มีเงินทุนแมไ้ม่มีความช านาญก็ให้ความสนใจในการลงทุนและประกอบ 
ธุรกิจในดา้นน้ีเป็นจ านวนมาก ในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยจึ์งมีทั้ง ผูซ้ื้อ และผูข้าย ทั้งผูท่ี้มี
ความตอ้งการท่ีแทจ้ริงท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนและผูท่ี้ตอ้งการลงทุน ประกอบธุรกิจ หรือ
การเก็งก าไรในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย มีจ านวน 63 ราย ในจ านวนบริษทัจดทะเบียนทั้งหมด จ านวน 578 ราย ซ่ึงถือว่า
เป็นกลุ่มธุรกิจท่ีใหญ่ท่ีสุดในจ านวน 8 กลุ่มท่ีมีการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย     
(วรีะวทิย ์ สัตยานนท.์ 2554: ออนไลน์) 

         ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงสนใจท่ีจะศึกษาวธีิปฏิบติัทางบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 
18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

 

 
 
 



 

 

3 
 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
เพื่อศึกษาวธีิปฏิบติัทางบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) 

เร่ือง รายได ้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
 
1.3 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ  

1. ท าใหท้ราบถึงวธีิปฏิบติัของการรับรู้รายไดแ้ละผลกระทบตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 
18 (ปรับปรุง 2552)  เร่ือง รายได ้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

2. สามารถน าขอ้มูลไปใชเ้ป็นขอ้สังเกตแก่นกัลงทุน เพื่อให้ทราบถึงความแตกต่างของการ
รับรู้รายไดใ้นแต่ละกิจการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เพื่อใชป้ระกอบการตดัสินใจลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
 
1.4 นิยำมศัพท์  

     กำรศึกษำกำรปฏิบัติ หมายถึง  การเรียนรู้ท าความเขา้ใจเก่ียวกบัวิธีการปฏิบติัตาม
แนวทางหรือเกณฑ์ท่ีก าหนดข้ึนโดยคณะกรรมการมาตรฐานการบญัชีระหว่างประเทศ  (สภา
วชิาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ,์ 2555: ออนไลน์) 

  มำตรฐำนกำรบัญชีฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รำยได้ หมายถึง  มาตรฐาน
การบญัชีฉบบัท่ีได้มีการปรับปรุงเพื่อให้เป็นไปตามเกณฑ์ท่ีก าหนดข้ึนโดยมาตรฐานการบญัชี
ระหว่างประเทศ ฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได้ ซ่ึงเป็นการแกไ้ขของคณะกรรมการมาตรฐานการบญัชี
ระหวา่งประเทศท่ีส้ินสุดในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2551 (สภาวิชาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ,์ 2555: 
ออนไลน์) 
  ธุรกจิอสังหำริมทรัพย์ในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  หมายถึง กลุ่มธุรกิจท่ี
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และถูกจดัอยู่ในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึ์ง
ไดรั้บอนุญาตใหท้ าการซ้ือขายหุ้นในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยได ้   เพื่อเป็นการเพิ่มแหล่ง
เงินทุนให้แก่บริษทั ซ่ึงจะเป็นการเพิ่มความยืดหยุน่ ในการบริหารตน้ทุนทางการเงินให้แก่บริษทั
มากข้ึน และรองรับความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจ (ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย, 2554: 
ออนไลน์) 
 
 
 


