
บทที ่2 
แนวคดิ ทฤษฎ ีเอกสารและงานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 

 
 บทน้ีจะกล่าวถึงแนวคิด ทฤษฎีท่ีใช้ในการศึกษาการปฏิบติัทางบญัชี ซ่ึงประกอบดว้ย ใน
ส่วนของ ขอบเขต  การวดัมูลค่า การรับรู้รายการ และการเปิดเผยขอ้มูล  เร่ือง รายได้ของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 เร่ือง 
รายได ้(ปรับปรุง 2552) ในส่วนของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์เปรียบเทียบกบัมาตรฐาน
การบญัชีฉบบัท่ี 102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม) เร่ือง การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถือ
ปฏิบติัเดิม เพื่อศึกษาถึงความแตกต่างและผลกระทบท่ีเกิดข้ึนต่อรายไดแ้ละก าไรสุทธิท่ีเปิดเผยใน
งบการเงินและหมายเหตุประกอบงบการเงินของกิจการ โดยมีรายละเอียดของการศึกษาดงัต่อไปน้ี 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎี 
2.1.1 มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 18 เร่ือง รายได้ (สภาวิชาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ,์ 2555: 
ออนไลน์) 

1. ขอบเขต 
    มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีให้ถือปฏิบติักบัการบญัชีส าหรับรายไดท่ี้เกิดข้ึนจากรายการ

หรือเหตุการณ์ต่อไปน้ี   
     1.1 การขายสินคา้   ซ่ึงสินคา้ หมายรวมถึง  สินคา้ท่ีกิจการผลิตหรือท่ีซ้ือมาเพื่อขาย เช่น 

สินคา้ท่ีซ้ือมาโดยกิจการคา้ปลีกหรือท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีกิจการถือครองไวเ้พื่อขาย ซ่ึง 
จะกล่าวถึงในการศึกษาคร้ังน้ี 

     1.2  การให้บริการ   หมายถึง  การท่ีกิจการไดป้ฏิบติังานตามท่ีตกลงไวใ้นสัญญาตลอด
ช่วงเวลาท่ีตกลงกนัซ่ึงอาจเป็นการให้บริการเพียงช่วงเวลาเดียวหรือหลายช่วงเวลา  (ไม่รวมงาน
ก่อสร้างตามสัญญา)   

     1.3 การให้ผูอ่ื้นใช้สินทรัพยข์องกิจการ ซ่ึงก่อให้เกิดรายไดใ้นรูปของ ดอกเบ้ีย ซ่ึงเป็น
ค่าตอบแทนอนัเกิดจากการใหผู้อ่ื้นใชเ้งินสด รายการเทียบเท่าเงินสด หรือจ านวนคา้งรับของกิจการ  
ค่าสิทธิ ซ่ึงเป็นค่าตอบแทนจากการให้ผูอ่ื้นใชสิ้นทรัพยร์ะยะยาวของกิจการ ตวัอยา่งเช่น สิทธิบตัร 
เคร่ืองหมายการคา้ ลิขสิทธ์ิ และโปรแกรมคอมพิวเตอร์  และเงินปันผล ซ่ึงเป็นส่วนแบ่งก าไรท่ีผูถื้อ
เงินลงทุนในตราสารทุนจะไดรั้บตามสัดส่วนของเงินลงทุนท่ีถือ 
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มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีไม่ครอบคลุมถึงรายไดท่ี้เกิดจาก  
1) สัญญาเช่า เน่ืองจากขอ้ปฏิบติัทางการบญัชีเก่ียวกบัเร่ืองของสัญญาเช่า ศึกษาได้จาก

มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาเช่า   
2) เงินปันผลซ่ึงเกิดจากเงินลงทุนท่ีถือปฏิบัติตามวิธีส่วนได้เสีย เน่ืองจาก ข้อปฏิบัติ

ทางการบญัชีเก่ียวกบัเร่ืองเงินลงทุนดงักล่าว สามารถศึกษาได้จากมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 28 
(ปรับปรุง 2552) เร่ือง เงินลงทุนในบริษทัร่วม   

3) สัญญาประกนัภยัท่ีอยู่ภายใตข้อบเขตของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 4 
เร่ือง สัญญาประกนัภยั (เม่ือมีการประกาศใช)้   

4) การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน หรือ
การจ าหน่ายของสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงินดังกล่าว เน่ืองจากศึกษาได้จาก
มาตรฐานการบัญชีฉบบัท่ี 39 เร่ือง การรับรู้และการวดัมูลค่าเคร่ืองมือทางการเงิน (เม่ือมีการ
ประกาศใช)้   

5) การเปล่ียนแปลงมูลค่าสินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน   
6) การรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยชี์วภาพ 

ท่ีเก่ียวข้องกับกิจกรรมทางการเกษตร เน่ืองจาก สามารถศึกษาข้อปฏิบติัทางการบญัชี ได้จาก
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 41 เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช)้   

7) การรับรู้ผลิตผลทางการเกษตรเม่ือเร่ิมแรก เน่ืองจากศึกษาขอ้ปฏิบติัทางการบญัชีไดจ้าก
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 41 เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช)้   

8) การขุดสินแร่ เน่ืองจากสามารถศึกษาข้อปฏิบติัทางการบญัชีเก่ียวกับเร่ืองน้ี ได้จาก
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 6 เร่ือง การส ารวจและประเมินค่าแหล่งทรัพยากรแร่  
 

2. ค านิยาม 
    รายได้ หมายถึง กระแสรับของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ (ก่อนหักค่าใช้จ่าย) ในรอบ

ระยะเวลาบญัชีซ่ึงเกิดข้ึนจากกิจกรรมตามปกติของกิจการ เม่ือกระแสรับนั้นส่งผลให้ส่วนของ
เจา้ของเพิ่ม ทั้งน้ี ไม่รวมถึงเงินทุนท่ีไดรั้บจากผูมี้ส่วนร่วมในส่วนของเจา้ของ โดยท่ี รายได ้หมาย
รวมเฉพาะกระแสรับของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ ท่ีกิจการได้รับหรือคา้งรับ ซ่ึงท าให้ส่วนของ
เจา้ของเพิ่มข้ึน ดงันั้น จ านวนเงินท่ีกิจการเรียกเก็บแทนบุคคลท่ีสาม เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม จึงไม่ถือ
เป็นรายไดข้องกิจการ เน่ืองจากถือเป็นกระแสรับของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีไม่ท าให้ส่วนของ
เจา้ของกิจการเพิ่มข้ึน และจ านวนเงินท่ีตวัแทนเรียกเก็บแทนตวัการ ซ่ึงถือเป็นกระแสรับขั้นตน้ของ
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ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีไม่ท าใหส่้วนของเจา้ของเพิ่มข้ึน จึงไม่ถือเป็นรายได ้เวน้แต่จ  านวนท่ีเรียก
เก็บนั้น เป็นรายไดค้่านายหนา้ 

     มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัหรือ
จ านวนเงินท่ีจ่ายช าระหน้ีสินในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและ
สามารถต่อรองราคากนัไดอ้ยา่งเป็นอิสระในลกัษณะของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั 

 
 3. การวดัมูลค่าของรายได้ 
     กิจการตอ้งวดัมูลค่าของรายไดโ้ดยใช้มูลค่ายุติธรรม(Fair Value) ของส่ิงตอบแทนท่ี
ไดรั้บหรือคา้งรับสุทธิจากจ านวนส่วนลดการคา้และส่วนลดตามปริมาณซ้ือท่ีกิจการก าหนด  ซ่ึง
มูลค่ายติุธรรม คือ จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมี
ความรอบรู้ และเตม็ใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ยา่งเป็นอิสระในลกัษณะ
ของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั  โดยส่วนใหญ่ ส่ิงตอบแทนท่ีกิจการได้รับจะอยู่ในรูปของเงินสด
หรือรายการเทียบเท่าเงินสด หากกิจการไม่ไดรั้บเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดในทนัที มูลค่า
ยุติธรรมของส่ิงตอบแทนอาจมีมูลค่าน้อยกว่าจ านวนเงินสดรับหรือคา้งรับท่ีระบุไว ้ตวัอย่างเช่น 
กิจการอาจให้สินเช่ือแก่ผูซ้ื้อโดยไม่คิดดอกเบ้ีย หรือยอมรับตั๋วเงิน ซ่ึงมีอตัราดอกเบ้ียต ่ากว่า
ดอกเบ้ียในตลาด จากผูซ้ื้อเป็นส่ิงตอบแทนจากการขายสินคา้ ดงันั้น มูลค่ายติุธรรมของส่ิงตอบแทน
ตอ้งก าหนดโดยการน าจ านวนทั้งส้ินท่ีไดรั้บในอนาคตคิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีก าหนดข้ึน ซ่ึงตอ้ง
เป็นอตัราใดอตัราหน่ึงท่ีก าหนดให้ชัดเจนกว่าระหว่างอตัราดอกเบ้ียท่ีระบุในตราสารการเงินท่ี
คล้ายคลึงกนั ซ่ึงผูอ้อกตราสารมีอนัดบัความน่าเช่ือถือใกล้เคียงกนั กบัอตัราดอกเบ้ียท่ีใช้คิดลด
จ านวนเงินท่ีระบุในตราสารการเงินท่ีท าให้มูลค่าปัจจุบนัเท่ากบัราคาเงินสดในปัจจุบนัของสินคา้
หรือบริการ 
 
 4. การรับรู้รายการ 

      การรับรู้รายไดต้ามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได ้ ส าหรับการขายสินคา้ 
รับรู้รายไดเ้ม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขทุกขอ้ต่อไปน้ี  

      1) โอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีเป็นสาระส าคญั  ซ่ึงความเส่ียง ได้แก่  ความ
ล้าสมัยของสินค้า หรือลักษณะการใช้งานท่ีไม่น่าพึงพอใจ ความสูญเสียของสินค้า  และ
ผลตอบแทน ไดแ้ก่ ก าไรจากการท่ีสินคา้ท่ีมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือจากการใช้สินคา้นั้นเพื่อหารายได ้ 
โดยทัว่ไปการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนจะเกิดข้ึนเม่ือกิจการโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนการ
ครอบครองสินคา้ใหก้บัผูซ้ื้อ   
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     2) ไม่เก่ียวขอ้งในการบริหารสินคา้อยา่งต่อเน่ืองในระดบัเจา้ของ   
     3) วดัมูลค่าของจ านวนรายไดไ้ดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ   
     4) คาดวา่จะไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ  โดยจะตอ้งมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ท่ีจะ

ไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ  เม่ือมีความไม่แน่นอนเกิดข้ึนเก่ียวกบัจ านวนเงินท่ีจะเรียกเก็บและได้
รับรู้รายไดแ้ลว้ ใหรั้บรู้เป็นค่าใชจ่้ายและตอ้งไม่น าไปปรับปรุงกบัจ านวนรายไดท่ี้รับรู้เม่ือเร่ิมแรก  

     5) วดัมูลค่าของตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนหรือท่ีจะเกิดข้ึนไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ  โดยมีเกณฑ์การรับรู้
รายไดใ้หถื้อปฏิบติักบัรายการบญัชีแต่ละรายการ  ส่วนประกอบแต่ละส่วนของรายการ และรายการ
บญัชีมากกวา่หน่ึงรายการพร้อมกนัเพื่อสะทอ้นใหเ้ห็นถึงเน้ือหาของรายการบญัชีนั้น  

 
      กิจการตอ้งค านึงถึงสถานการณ์แวดล้อมของรายการบญัชีในการพิจารณาว่า เม่ือใด

กิจการไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีส าคญัของความเป็นเจา้ของสินคา้ให้กบัผูซ้ื้อ โดยทัว่ไป
การโอนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกิดข้ึนเม่ือกิจการโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอน
การครอบครองสินคา้ให้กบัผูซ้ื้อ กรณีน้ี มกัเกิดข้ึนกบัธุรกิจคา้ปลีก แต่ในบางกรณี การโอนความ
เส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของสามารถเกิดข้ึน ณ เวลาท่ีต่างจากเวลาในการโอน
กรรมสิทธ์ิหรือโอนการครอบครองสินคา้ให้กบัผูซ้ื้อ  แต่กิจการจะไม่รับรู้รายไดห้ากกิจการยงัคง
ความเส่ียงท่ีมีนยัส าคญัของความเป็นเจา้ของสินคา้ ดงันั้น รายการท่ีเกิดข้ึนไม่ถือว่าเป็นการขาย 
กิจการอาจคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีมีนัยส าคัญของความเป็นเจ้าของได้ในหลาย
ลกัษณะ ตวัอย่างเช่น เม่ือกิจการยงัมีภาระผกูพนัต่อผลงานท่ีไม่เป็นท่ีพอใจของผูซ้ื้อซ่ึงกิจการตอ้ง
รับผดิชอบนอกเหนือจากการับประกนัปกติ  หรือเม่ือรายไดจ้ากการขายสินคา้ของกิจการข้ึนอยูก่บั
รายได้ท่ีผูซ่ื้อได้รับจากการขายสินคา้นั้น  หรือเม่ือสินคา้ท่ีส่งไปมีเง่ือนไขในการติดตั้งและการ
ติดตั้งนั้นเป็นส่วนส าคญัของสัญญาซ่ึงกิจการยงัมิไดด้ าเนินการให้แลว้เสร็จ และเม่ือผูซ้ื้อมีสิทธิท่ี
จะบอกเลิกการซ้ือตามเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายและบริการไม่สามารถประมาณความน่าจะเป็นท่ีผู ้
ซ้ือจะคืนสินคา้นั้นได ้

       หากกิจการยงัคงความเส่ียงท่ีไม่เป็นนยัส าคญัของความเป็นเจา้ของสินคา้ รายการบญัชี
ท่ีเกิดข้ึนถือวา่เป็นรายการขาย ใหกิ้จการรับรู้รายได ้ตวัอยา่งเช่น ผูข้ายอาจคงกรรมสิทธ์ิในสินคา้ไว้
เพียงเพื่อประโยชน์ในการเรียกเก็บเงินเม่ือครบก าหนด ในกรณีดงักล่าว รายการบญัชีนั้นถือเป็นการ
ขายและให้กิจการรับรู้เป็นรายไดห้ากกิจการได้โอนทั้งความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีส าคญัของ
ความเป็นเจา้ของสินคา้ไปแลว้ อีกตวัอย่างหน่ึงคือ กรณีท่ีกิจการคา้ปลีกยงัคงความเส่ียงท่ีไม่เป็น
นยัส าคญัของความเป็นเจา้ของสินคา้โดยตกลงท่ีจะคืนเงินให้หากลูกคา้ไม่พอใจในสินคา้ ในกรณี
ดงักล่าว กิจการสามารถรับรู้รายได ้ณ เวลาท่ีเกิดการขายหากกิจการสามารถประมาณการรับคืน



 8 

สินคา้ในอนาคตไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือพร้อมกบัรับรู้หน้ีสินท่ีเกิดจากการรับคืนโดยประมาณการรับคืน
โดยประเมินจากประสบการณ์ในอดีตและปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  และกิจการจะรับรู้รายไดเ้ม่ือมี
ความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจอาจไม่เกิดข้ึนจนกระทัง่กิจการไดรั้บส่ิงตอบ
แทนจากการขายแลว้หรือจนกระทัง่ความไม่แน่นอนไดห้มดไป ตวัอย่างเช่น ความไม่แน่นอนท่ี
รัฐบาลต่างประเทศจะอนุมติัใหส่้งเงิน ซ่ึงเป็นส่ิงตอบแทนจากการขายนอกประเทศ กิจการสามารถ
รับรู้รายได้ในทนัทีท่ีรัฐบาลต่างประเทศอนุมติัให้ส่งเงินดงักล่าวออกนอกประเทศได้ เน่ืองจาก
ความไม่แน่นอนไดห้มดไป อย่างไรก็ตาม เม่ือมีความไม่แน่นอนเกิดข้ึนเก่ียวกบัจ านวนเงินท่ีจะ
เรียกเก็บไดข้องจ านวนท่ีไดรั้บรู้เป็นรายไดแ้ลว้ เม่ือมีความไม่แน่นอนเกิดข้ึนเก่ียวกบัจ านวนเงินท่ี
จะเรียกเก็บไดข้องจ านวนท่ีไดรั้บรู้เป็นรายไดแ้ลว้ จ านวนเงินท่ีกิจการไม่สามารถเรียกเก็บไดห้รือ
จ านวนเงินท่ีจะไดรั้บคืนไม่มีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่อีกต่อไป ให้รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายและแทนท่ี
จะน าไปปรับปรุงกบัจ านวนรายไดท่ี้รับรู้เม่ือเร่ิมแรก รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายการการ
หรือเหตุการณ์ทางบญัชีเดียวกนั ตอ้งรับรู้ในงวดบญัชีเดียวกนั กระบวนการน้ี เรียกว่า การจบัคู่
รายไดแ้ละค่าใช้จ่าย ค่าใชจ่้ายซ่ึงรวมถึงค่าใชจ่้ายในการรับประกนัและค่าใชจ่้ายท่ีเกิดหลงัการลง
สินคา้จะสามารถวดัมูลค่าไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ เม่ือเง่ือนไขในขอ้อ่ืนๆ ในการรับรู้รายไดเ้กิดข้ึนแลว้ 
อยา่งไรก็ตาม กิจการไม่สามารถรับรู้รายไดห้ากไม่สามารถวดัมูลค่าของค่าใชจ่้ายไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 
ในกรณีน้ี ใหกิ้จการบนัทึกส่ิงตอบแทนท่ีกิจการไดรั้บจากการขายสินคา้เป็นหน้ีสิน 

 
5. การเปิดเผยข้อมูล 
    กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูล ดงัต่อไปน้ี   

1) นโยบายการบญัชีท่ีกิจการใชใ้นการรับรู้รายได ้ รวมถึงวิธีก าหนดขั้นความส าเร็จ
ของงาน 

2) จ านวนรายได้แต่ละประเภทท่ีมีนัยส าคญัท่ีรับรู้ระหว่างงวด  ได้แก่  การขาย
สินคา้  การใหบ้ริการ  ดอกเบ้ีย  ค่าสิทธิ  เงินปันผล   

3) จ านวนรายไดท่ี้เกิดจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการซ่ึงรวมอยูใ่นรายไดแ้ต่ละ
ประเภทท่ีมีนยัส าคญั  นอกจากน้ี กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนและสินทรัพยท่ี์อาจ
เกิดข้ึนตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 37 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง ประมาณการหน้ีสิน 
หน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน และสินทรัพย์ท่ีอาจเกิดข้ึน ข้อมูลดังกล่าวอาจเกิดจากรายการ เช่น ค่า
รับประกนัสินคา้  ค่าชดเชยความเสียหาย ค่าปรับ หรือผลขาดทุนท่ีอาจเกิดข้ึน เป็นตน้ 

 
 



 9 

6. วนัถือปฏิบัติ 
             มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีใหถื้อปฏิบติักบังบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมใน
หรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2554 เป็นตน้ไป   

 
2.1.2 มาตรฐานการบัญชีฉบับที่  102 (ฉบับที่  26 เดิม) เ ร่ือง การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ (สภาวชิาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ,์ 2555: ออนไลน์) 

1. ขอบเขต 

       มาตรฐานทางบญัชีฉบบัน้ีเป็นแถลงการณ์ท่ีเก่ียวกบัวิธีการบญัชีเพื่อรับรู้ รายไดส้ าหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงแบ่งออกเป็น 3 ประเภทใหญ่ ๆ ดงัน้ี   

     1)  การขายท่ีดิน  หมายถึง การขายท่ีดินเป็นแปลง ๆ ซ่ึงมีจ านวนมากโดยแบ่งยอ่ยจาก
ท่ีดินแปลงใหญ่เพื่อขายให้แก่ผูซ้ื้อทัว่ไป โดยผูข้ายตอ้งท างานพฒันาต่าง ๆ ตามสัญญา เช่น สร้าง
ถนน งานสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ   

     2) การขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  หมายถึง การขายท่ีดินเป็นแปลง ๆ ซ่ึงมีจ านวนมาก
โดยแบ่งยอ่ยจากท่ีดินแปลงใหญ่เพื่อขายให้แก่ผูซ้ื้อทัว่ไป โดยผูข้ายตอ้งท างานพฒันาต่าง ๆ ตาม
สัญญา เช่น สร้างถนน งานสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ    

     3) การขายอาคารชุด  หมายถึง การขายห้องชุด อาคารชุดหรือกลุ่มอาคารชุดเพื่อเป็นท่ี
อยู่อาศยั หรือเพื่อประกอบธุรกิจ และอาคารส านกังานเพื่อขาย โดยทัว่ไปแล้ว ระยะเวลาการ
ก่อสร้างจนกระทัง่มีการโอนกรรมสิทธ์ิของอาคารชุดจะมากกวา่ 1 ปี  

2. ค านิยาม 
     อสังหาริมทรัพย ์หมายถึง ท่ีดินกบัทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบั
ท่ีดินนั้น รวมทั้งสิทธิทั้งหลายอนัเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินดว้ย 
     อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
     ห้องชุด หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะแต่
ละบุคคล 
      เงินวางเร่ิมแรก  หมายถึง จ านวนเงินเบ้ืองต้นตามสัญญาจะซ้ือจะขาย ท่ีผูซ้ื้อจะตอ้ง
ช าระแก่ผูจ้ะขายในบางคร้ัง เงินวางเร่ิมแรกอาจจะแบ่งช าระเป็นหลายงวดก็ได ้
      เงินค่างวด  หมายถึง จ านวนเงินส่วนท่ีเหลือของมูลค่าตามสัญญาหลงัจากการจ่ายเงิน
วางเร่ิมแรกแลว้ ซ่ึงเงินค่างวดน้ีจะช าระเป็นคร้ังเดียวหรือผอ่นช าระเป็นหลายคร้ังก็ได ้
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      การขายท่ีดิน  หมายถึง การขายปลีกท่ีดินเป็นแปลงๆ ซ่ึงมีจ านวนมากโดยแบ่งยอ่ยจาก
ท่ีดินแปลงใหญ่เพื่อขายให้แก่ผูซ้ื้อทัว่ไปโดยผูข้ายตอ้งท างานพฒันาต่างๆ ตามสัญญา เช่น สร้าง
ถนน งานสาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 
      การขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง หมายถึง การขายบา้นพร้อมท่ีดิน โดยราคาขายเป็น
ราคาซ่ึงรวมทั้งบา้นและท่ีดิน เช่น หมู่บา้นจดัสรร ทาวน์เฮา้ส์ และโฮมออฟฟิศ เป็นตน้ ซ่ึงผูข้ายอาจ
เป็นผูส้ร้างบ้านในท่ีดินนั้นเอง หรือให้ผูอ่ื้นรับช่วงสร้างบ้านต่อ ในกรณีหลัง ผูข้ายต้องเป็น
ผูรั้บผิดชอบในการปฏิบติัให้เป็นไปตามสัญญา โดยทัว่ไปแลว้ ระยะเวลาการก่อสร้างรวมทั้งการ
โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะสามารถเสร็จส้ินไดภ้ายในรอบระยะเวลา 1 ปี 
     การขายอาคารชุด  หมายถึง การขายห้องชุด อาคารชุดหรือกลุ่มอาคารชุด เพื่อเป็นท่ีอยู่
อาศยั หรือเพื่อประกอบธุรกิจ และอาคารส านกังานเพื่อขาย โดยทัว่ไปแลว้ ระยะเวลาการก่อสร้าง
จนกระทัง่มีการโอนกรรมสิทธ์ิของอาคารชุดจะมากกวา่ 1 ปี 

3. การวดัมูลค่าของรายได้ 
     มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 102 เร่ือง การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไม่
กล่าวถึงหลกัเกณฑ์ในการวดัมูลค่าของรายไดไ้วภ้ายในมาตรฐานฉบบัน้ี  แต่สามารถอา้งอิงหลกั
ปฏิบติัส าหรับการวดัมูลค่าภายใตแ้ม่บทการบญัชี(ปรับปรุง 2552) ย่อหน้าท่ี 101 ก าหนดไวด้งัน้ี 
เกณฑก์ารวดัมูลค่าท่ีกิจการส่วนใหญ่ใชใ้นการจดัท างบการเงินคือ ราคาทุนเดิมโดยใชร่้วมกบัเกณฑ์
อ่ืน ๆ เช่น สินคา้คงเหลือแสดงดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากว่า 
นอกจากนั้น กิจการบางแห่งใชเ้กณฑ์ราคาทุนปัจจุบนัแทนเกณฑ์ราคาทุนเดิมเน่ืองจากราคาทุนเดิม
ไม่สามารถสะทอ้นให้เห็นถึงผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงระดบัราคาของสินทรัพยท่ี์ไม่เป็นตวั
เงิน 
            4. การรับรู้รายการ 

    รายการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยมี์ขั้นตอนด าเนินงานท่ีค่อนขา้งยุ่งยาก รูปแบบของ
กฎหมายและงานก่อสร้างท าให้รายการซ้ือขายสลบัซบัซ้อนยิ่งข้ึนและใช้ เวลายาวนานจึงจะเสร็จ
สมบูรณ์   การรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยมี์หลายวธีิ คือ    

1) รับรู้เป็นรายไดท้ั้งจ  านวน  เป็นการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายไดท้ั้ง
จ  านวนเม่ือผูข้ายได้ โอนความเส่ียงและผลประโยชน์ท่ีมีนัยส าคญัในทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อแล้ว  
มกัจะใชก้บัการขายท่ีดินเปล่าหรือการขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง สัญญาผอ่นช าระมีระยะสั้น จะ
รับรู้เป็นรายได้เม่ืองานก่อสร้างเสร็จตามสัญญาและมีการโอนความเส่ียงและผลประโยชน์ท่ีมี
นยัส าคญัให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ เม่ือไดท้  างานพฒันาเสร็จสมบูรณ์แล้ว ไม่มีพนัธะท่ีจะท างานปรับปรุง
ต่างๆ ให้ส าเร็จเก่ียวกบัท่ีดินเป็นแปลงๆ ท่ีขาย หรืองานสร้างเคร่ืองอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ี
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เก่ียวกบัท่ีดินแต่ละแปลงท่ีขาย  วิธีน้ีตน้ทุนขายจะยงัไม่ตดัเป็นค่าใชจ่้ายประจ างวด แต่จะสมสมไว้
ในบญัชีงานระหวา่งก่อสร้างจนกวา่งานก่อสร้างจะเสร็จตามสัญญา เม่ืองานก่อสร้างแลว้เสร็จตาม
สัญญาและมีการโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคา้แลว้ จะโอนงานระหวา่งก่อสร้างและสินคา้เป็นตน้ทุนขาย  

2) รับรู้เป็นรายไดต้ามสัดส่วนของงานท่ีท าเสร็จ  ค านวณตามอตัราส่วนตน้ทุนของงานท่ี
เกิดข้ึนแลว้ กบัตน้ทุนทั้งหมดท่ีประมาณว่าจะใช้ในการก่อสร้างตามสัญญา ทั้งน้ี ไม่รวมตน้ทุน
ท่ีดิน  หรือส ารวจและประเมินผลงานท่ีท าเสร็จโดยวิศวกรหรือสถาปนิก วา่เป็นอตัราส่วนร้อยละ
เท่าใดของงานทั้งหมดตามสัญญา หรือใชท้ั้งสองวิธีประกอบกนั   ซ่ึงจะรับรู้รายไดใ้นแต่ละรอบ
บญัชีตามผลงานท่ีก่อสร้างเสร็จไปในรอบระยะเวลาบญัชีนั้นๆ  

3) รับรู้เป็นรายไดต้ามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ  โดยใชว้ธีิการรับรู้ตามอตัราก าไรขั้นตน้   
และในกรณีท่ีอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จต ่ากวา่สัดส่วนของเงินท่ีไดรั้บผอ่นช าระ ตามก าหนดต่อ
ราคาขายผอ่นช าระ ให้รับรู้รายไดไ้ม่เกินอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ  ส่วนเงินค่างวดท่ีไดรั้บผอ่น
ช าระเกินกวา่อตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จใหถื้อเป็นงานรับล่วงหนา้จากผูซ้ื้อ   
 ส าหรับวธีิน้ีจะมีการก าหนดอตัราก าไรขั้นตน้ โดยใชสู้ตรดงัน้ี 
    100% - (ตน้ทุน) x 100 
               ราคาขาย 
 ต้นทุน หมายถึง ตน้ทุนจริงท่ีเกิดข้ึนบวกกบัตน้ทุนท่ีประมาณว่าจะเกิดเพิ่มข้ึนอีกจนกว่า
งานก่อสร้างนั้นๆ จะแลว้เสร็จ  
 ราคาขาย หมายถึง ราคาขายรวมตามสัญญาของแต่ละโครงการ 
 ในกรณีท่ีอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จต ่ากวา่สัดส่วนของเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระตาม
สัญญาผอ่นช าระ ใหรั้บรู้ตน้ทุนไดไ้ม่เกินอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ  
  การก าหนดเง่ือนไขส าคญัท่ีเก่ียวกบัผูซ้ื้อและผูข้ายอสังหาริมทรัพย ์ไวด้งัน้ี  

1) การขายเกิดข้ึนแลว้(การขายหอ้งชุดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 40 ของพื้นท่ี)   
2) ผูซ้ื้อไม่มีสิทธ์ิเรียกเงินคืน  
3) ผูซ้ื้อและผูข้ายตอ้งมีความเป็นอิสระต่อกนัหรือเป็นการด าเนินธุรกิจตามปกติ   
4)เงินวางเร่ิมแรกและเงินค่างวดของผูซ้ื้อท่ีช าระแลว้ ตอ้งมีจ านวนไม่นอ้ยกวา่ร้อย

ละ 20   
5) ผูข้ายสามารถเก็บเงินไดต้ามสัญญา   
6) งานพฒันาและงานก่อสร้างของผูข้ายไดผ้า่นขั้นตอนเบ้ืองตน้แลว้ ไม่นอ้ยกว่า

ร้อยละ 10   
7) ผูข้ายมีความสามารถทางการเงินดี   
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8) งานก่อสร้างไดก้า้วหนา้ดว้ยดี   
9) ผูข้ายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวมและตน้ทุนทั้งหมดท่ีตอ้งใช้ใน

การก่อสร้างไดอ้ยา่งมีหลกัเกณฑ ์
 

5. การเปิดเผยข้อมูล 
    กรณีบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยหรือบริษทัมหาชน ให้

เปิดเผยขอ้มูล ดงัต่อไปน้ี นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  วิธีการรับรู้รายได้  ในกรณีท่ีใชว้ิธีรับรู้เป็น
รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ ให้เปิดเผยวิธีการก าหนดอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จดว้ย    
และส าหรับข้อมูลเพิ่มเติมท่ีตอ้งเปิดเผยได้แก่  มูลค่าการซ้ือขายท่ีได้มีการท าสัญญาแล้วและ
อตัราส่วนต่อยอดขายรวมของโครงการ   มูลค่าผกูพนัตามสัญญาท่ีจะตอ้งใชใ้นการพฒันาโครงการ
ต่อไปจนแลว้เสร็จ  ภาระผกูพนัท่ีส าคญัในอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูร่ะหวา่งการพฒันาเพื่อขาย เช่น การ
จดจ านองและภาระจ ายอม  ลูกหน้ีท่ีหยุดการรับรู้รายได ้ให้เปิดเผยจ านวนรายและจ านวนเงิน  และ
ในกรณีท่ีการก่อสร้างไดแ้ลว้เสร็จและผูซ้ื้อผ่อนช าระโดยตรงกบัผูข้าย โดยมีระยะเวลาการผ่อน
ช าระตามสัญญาระยะยาวตั้งแต่ 5 ปีข้ึนไป และผูข้ายรับรู้รายไดต้ามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ ให้
เปิดเผยจ านวนเงินท่ีไม่ไดรั้บช าระทั้งส้ินตามสัญญา และมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินดงักล่าว
พร้อมทั้งระบุอตัราดอกเบ้ียท่ีใชใ้นการค านวณ 

 
6. วนัถือปฏิบัติ 
    มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ี ใหเ้ร่ิมบงัคบัใชส้ าหรับสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยท่ี์

ท าตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2537 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2553  ซ่ึงในกรณีท่ีวิธีปฏิบติัทางบญัชีท่ีใช้อยู่
เดิมก่อนท่ีมาตรฐานฉบับน้ีจะมีผลใช้บังคับแตกต่างไปจากมาตรฐานฉบับน้ี ไม่ถือว่าการ
เปล่ียนแปลงวิธีการเพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานฉบบัน้ีเป็นการเปล่ียนแปลงหลกัการบญัชี จึงไม่
จ  าเป็นตน้องค านวณผลสะสมของการเปล่ียนแปลงหลักการบญัชีหรือท าการปรับปรุงรายการ
ยอ้นหลงั แต่ให้เปิดเผยนโยบายการบญัชีตามวิธีเดิมควบคู่ไปกบัวิธีใหม่ รวมทั้งเปิดเผยถึงสัดส่วน
ของรายได้และก าไรขั้นตน้ท่ีเกิดข้ึนตามวิธีเดิมท่ีรวมอยู่ในรายไดแ้ละก าไรขั้นตน้ท่ีแสดงในงบ
ก าไรขาดทุนของแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีท่ียงัคงมีรายไดจ้ากสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีท าข้ึนก่อนวนัท่ี 
1 เมษายน 2537 
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2.1.3 ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ (มหาวทิยาลยักรุงเทพ, 2555: ออนไลน์) 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือ ธุรกิจซ้ือขายท่ีดิน ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ห้องชุด คอนโนมิ
เนียมเป็นอาชีพ หรือธุรกิจท่ีมีท่ีดิน หรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเป็นสินคา้ แต่จะแตกต่างจากการ
ขายสินคา้ในลกัษณะอ่ืน คือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ลกัษณะเฉพาะท่ีโครงการอสังหาริมทรัพยจ์ะ
ใชร้ะยะเวลานาน หลายรอบระยะเวลาบญัชี มีการสะสมของตน้ทุนในการพฒันาโครงการ กิจการ
อาจจะขายสินคา้น้ีให้กบัลูกคา้แลว้ โดยการท าสัญญาซ้ือขาย จากนั้นจึงเร่ิมพฒันาโครงการ หรือ
อาจจะเตรียมสินคา้ให้พร้อมท่ีจะขายแล้วจึงจะท าการขาย เช่น การขายบา้นท่ีสร้างเสร็จแลว้ให้กบั
ลูกคา้ระหว่างท่ีมีการพฒันาโครงการ หรือก่อสร้าง ซ่ึงใช้ระยะเวลาหน่ึง ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน คือ 
การท่ีผูซ้ื้อ หรือผูข้ายไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาซ้ือขายได้ เช่น การก่อสร้างล่าช้า หรือหยุด
ก่อสร้าง หรือผูซ้ื้อคา้งช าระค่างวดตามก าหนดเวลา การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึ์ง
เป็นสาระส าคญั 
 

1. ประเภทของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
                    ธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ลกัษณะ คือ 

1.1 การขายท่ีดิน หมายถึง การน าท่ีดินแปลงใหญ่ มาท าการพฒันาส่ิงต่างๆ เช่น ท า
ถนน  ไฟฟ้า  ประปา  แลว้แบ่งเป็นแปลงใหก้บัผูซ้ื้อทัว่ไป 

1.2 การขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง หมายถึง การขายท่ีดินท่ีมีการสร้างบา้น เป็นบา้น
จดัสรร ทาวน์เฮาส์ โฮมออฟฟิศ  ดงันั้น จึงเป็นการขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 

1.3  การขายอาคารชุด หมายถึง การขายห้องชุด (ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือ
กรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะบุคคล) อาคารชุด หรือกลุ่มอาคารชุด เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือเพื่อ
ประกอบธุรกิจและอาคารส านกังานเพื่อขาย โดยทัว่ไปแลว้ระยะเวลาการก่อสร้างจนกระทัง่ โอน
กรรมสิทธ์ิของอาคารชุดมากกวา่ 1 ปี  

 
2. กระบวนการขายอสังหาริมทรัพย์ 

       การขายอสังหาริมทรัพยใ์หก้บัลูกคา้จะเรียกเก็บเงินจากลูกคา้ใน 4 ขั้นตอน คือ 
2.1 วางเงินจอง (เงินมดัจ า) หมายถึง จ านวนเงินขั้นตน้เล็กน้อยท่ีช าระแก่ผูข้าย เพื่อ

เป็นหลกัประกนัขั้นตน้ ท่ีจะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายในอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
2.2 ช าระเงินค่าท าสัญญาจะซ้ือจะขาย 
2.3 ผอ่นช าระค่างวดเงินดาวน์ 
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2.4 ช าระเงินส่วนท่ีเหลือในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ การบญัชีส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เก่ียวขอ้งกบั 2 ลกัษณะ คือ การรับรู้รายไดแ้ละการรับรู้ค่าใชจ่้าย 
 

3. การรับรู้รายได้ 
      โดยทัว่ไปการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์มีเง่ือนไขส าคญัท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

3.1 ผูซ้ื้อ 
1) ผูซ้ื้อไม่มีสิทธ์ิเรียกคืน 
2) ผูซ้ื้อไดช้ าระเงินวางเร่ิมแรก และเงินค่างวดมีจ านวนมากพอท่ีแสดงวา่ ผูซ้ื้อจะ

ผกูพนัการช าระค่าอสังหาริมทรัพยต่์อจนครบตามสัญญา 
                  เงินวางเร่ิมแรก หมายถึง จ านวนเงินเบ้ืองตน้ตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีผูซ้ื้อ

จะตอ้งช าระแก่ผูข้าย ในบางคร้ัง เงินวางเร่ิมแรกอาจจะแบ่งช าระเป็นหลายงวดก็ได ้
                   เงินค่างวด หมายถึง จ านวนเงินส่วนท่ีเหลือของมูลค่าตามสัญญาหลงัจากการ

จ่ายเงินวางเร่ิมแรกแลว้ ซ่ึงเงินค่างวดน้ีจะช าระเป็นคร้ังเดียว หรือผอ่นช าระหลายคร้ังก็ได ้
 

3.2 ผูข้าย 
1) ผูข้ายสามารถเก็บเงินไดต้ามสัญญา 
2) งานพฒันา และงานก่อสร้างไดผ้า่นขั้นตอนเบ้ืองตน้แลว้ 
3) ผูข้ายมีความสามารถทางการเงิน และสามารถปฏิบติัตามสัญญาและค าช้ีชวน

ต่างๆ ท่ีใหไ้ว ้
4) งานก่อสร้างไดก้า้วหนา้ไปดว้ยดี 
5) ผูข้ายไดโ้อนความเส่ียง และผลประโยชน์ท่ีมีนยัส าคญัในทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ื้อ

แลว้ 
      3.3  การขาย 

              การขายเกิดข้ึนแลว้ การขายถือวา่เกิดข้ึนแลว้เม่ือ 
1) ผูซ้ื้อและผูข้ายไดท้  าสัญญาจะซ้ือจะขาย  
2) มีการช าระราคาตามสัญญา 

                   ส าหรับการขายหอ้งชุดของอาคารชุด ตอ้งมีการขายไดใ้นจ านวนท่ีมากพอท่ีจะ
ใหแ้น่ใจวา่ อาคารชุดดงักล่าวจะไม่เปล่ียนเป็นอาคารเพื่อให้เช่า โดยตอ้งพิจารณาถึงขอ้ก าหนดของ
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาจะซ้ือจะขายอาคารชุด และเง่ือนไขขอ้ตกลงทางการเงินประกอบดว้ย 
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การขายหอ้งชุดในอาคาร จ านวนท่ีไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 40 ของพื้นท่ีท่ีเปิดขาย หรือพื้นท่ีท่ีเปิดจองถือ
ไดว้า่เป็นจ านวนท่ีมากพอ 

                 ในกลุ่มอสังหาริมทรัพยน์ั้น หากจะแยกพิจารณาถึงกลยทุธ์ในการก าหนดราคา
ขายแลว้ จะแยกไดเ้ป็น 2 กลุ่ม  
           กลุ่มท่ี 1 กลุ่มธุรกิจท่ีขายท่ีดินเปล่า  ทาวน์เฮาส์  บา้นเด่ียว บา้นแฝด ตึกแถว ในกลุ่มน้ีมกัจะ
เรียกเก็บเงินในการท าสัญญาและเงินดาวน์จากลูกคา้ร้อยละ 20 ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 80 จะเป็นเงิน
โอนกรรมสิทธ์ิ 
           กลุ่มท่ี 2 กลุ่มธุรกิจท่ีขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม พลาซ่า ส านกังาน จะเรียกเก็บเงินใน
การท าสัญญาและเงินดาวน์จากลูกคา้ร้อยละ 30-40 ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 60-70 จะเป็นเงินโอน
กรรมสิทธ์ิ 
 
2.2 วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

ปิยะรัตน์  เลิศสุวรรณาวินและคณะ(2547) ไดศึ้กษาเร่ือง “ความเหมาะสมของมาตรฐาน
การบญัชี ฉบบัท่ี 26 เร่ือง การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั” เป็นการศึกษา
รวบรวมข้อมูลในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลงในลักษณะธุรกรรมท่ีเกิดข้ึนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ทุกๆ ด้าน รวมทั้ งศึกษาถึงวิธีการปฏิบัติทางการบัญชีท่ีบริษัทท่ีอยู่ในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เลือกปฏิบติั โดยการใช้แบบสอบถามและการเก็บรวบรวมข้อมูลในส่วนของ
เงินทุนจดทะเบียน ผลท่ีไดรั้บจากแบบสอบถามในเร่ืองของความเหมาะสมของมาตรฐานการบญัชี 
ฉบับท่ี 26 เร่ือง การรับรู้รายได้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามแสดง
ความเห็นแยกเป็นสองฝ่าย โดยกลุ่มผูท้  าบญัชีส่วนใหญ่มีความเห็นว่ามาตรฐานการบญัชีฉบบั
ดงักล่าวมีความเหมาะสมแลว้ ในขณะท่ีผูส้อบบญัชีและผูใ้ชง้บการเงินส่วนใหญ่เห็นว่ามาตรฐาน
การบญัชีฉบบัดงักล่าวไม่มีความเหมาะสมกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั เน่ืองจากไม่มีความสอดคลอ้ง
กบัสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป รวมทั้งยงัตอ้งการให้มาตรฐานมีการแกไ้ข ปรับปรุง และเพิ่มเติม
เน้ือหาในมาตรฐานการบัญชีให้มีความชัดเจนมากยิ่ง ข้ึนเพื่อให้การรับรู้รายได้ของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยส์ามารถสะทอ้นการด าเนินงานอนัเป็นผลมาจากลกัษณะธุรกรรมท่ีแตกต่างกนัไดดี้
ยิง่ข้ึน และจากการรวบรวมขอ้มูล พบวา่ บริษทัส่วนใหญ่ใชว้ิธีการรับรู้รายไดต้ามสัดส่วนของงาน
ท่ีท าเสร็จเป็นวธีิการรับรู้รายไดข้องแต่ละประเภทของการรับรู้รายไดจ้ารกการขายอสังหาริมทรัพย์
มากท่ีสุด แสดงใหเ้ห็นวา่ บริษทัอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยส่์วนใหญ่เห็นวา่กลยุทธ์ในการ
ขายไม่วา่จะเป็นการสร้างบา้นเสร็จก่อนขายหรือการสั่งสร้างบา้น ไม่มีผลกระทบต่อวิธีการในการ
รับรู้รายไดข้องอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละประเภทของบริษทั 
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มหาวิทยาลัยบูรพา(2553) ได้ศึกษาเร่ือง “วิธีการปฏิบติัทางการบญัชีเก่ียวกับการรับรู้
รายไดข้องบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพย”์ เป็นการศึกษาผลกระทบต่องบการเงิน
และอัตราส่วนทางการเงิน ทั้งก่อนและหลังการปฏิบติัตามหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ของร่าง
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได ้โดยการศึกษารายงานทางการเงินของบริษทัจดทะเบียน
ในกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการจ าหน่ายหน่วยในอาคารชุดในปี พ.ศ.2548 – พ.ศ.2552 
จ านวน 25 บริษทั พบว่า ในการรับรู้รายไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยในอาคารชุด บริษทัส่วนใหญ่
จ านวน 15 บริษทั เลือกท่ีจะใช้วิธีการรับรู้รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ และจ านวนท่ี
เหลือ 10 บริษทั เลือกท่ีจะใชว้ธีิการรับรู้รายไดท้ั้งจ  านวน ซ่ึงทั้ง 10 บริษทัท่ีใชว้ิธีการรับรู้รายไดท้ั้ง
จ  านวนจะไม่ไดรั้บผลกระทบจากการปฏิบติัตามร่างมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได ้และ
ผลกระทบต่อรายงานในงบการเงินของบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์มี
การจ าหน่ายหน่วยอาคารชุดภายหลังจากการปฏิบติัตามข้อก าหนดในการรับรู้รายได้ตามร่าง
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 ส าหรับบริษทัจดทะเบียนท่ีมีการเปิดเผยขอ้มูลอยา่งเพียงพอ จ านวน 8 
บริษทัในปี 2548 และจ านวน 9 บริษทัในปี 2549 จนถึงปี 2552 พบว่า ผลกระทบต่อรายการในงบ
ก าไรขาดทุน รายไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยในอาคารชุดลดลง ทั้งน้ี เน่ืองจากการปรับปรุงรายการท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการรับรู้ของโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิของ
ทรัพยสิ์นใหแ้ก่ลูกคา้ได ้ซ่ึงรายการดงักล่าวไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องร่างมาตรฐานการบญัชี 
                    


