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หลักการและเหตุผล 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในสถานการณท่ีอยูในภาวะท่ีมีการแขงขันสูง และมีแนวโนมท่ี
จะรุนแรงตอเนื่อง กลยุทธดานการตลาดไดเขามีบทบาท และปจจัยสําคัญมากข้ึน    ท่ีจะทําใหลูกคา
ตัดสินใจเลือกซ้ือโครงการใดโครงการหน่ึง   ดังนั้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงไดนําวธีิการตางๆ มา
ใชไมวาจะเปนการนําขอมูลทางการเงินบัญชีและภาษีอากร เพื่อมาสนับสนุนขอมูลทางการตลาด
โดยใชวิเคราะหจุดคุมทุนและกําหนดเปาหมายของโครงการใหประสบความสําเร็จ(สมเดช โรจนคุ
รีเสถียร, 2538)  

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในแตละโครงการตองใชเงินลงทุนสูงมาก การ
จัดหาแหลงเงินทุนสวนใหญนอกจากการลงทุนในสวนของผูถือหุนท่ีเปนเจาของแลว ยังมีการ
จัดหาจากแหลงเงินกูสถาบันการเงิน ซ่ึงผูลงทุนตางๆเหลานี้ จําเปนตองใชขอมูลการเงินในการ
ตัดสินใจและประเมินผลการดําเนนิงานของธุรกิจโดยสะทอนจากรายงานงบการเงิน 

ดังนั้นผูบริหารและผูลงทุนจาํเปนตองไดรับขอมูลทางการเงินท่ีถูกตอง และนําขอมูล  
มาวางแผนงานและประเมินผลของธุรกิจเพื่อใหธุรกิจสามารถเติบโต มีความไดเปรียบกวาคูแขงขัน
ได ประกอบกับกฎหมายบัญชีตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543   ไดกําหนดใหธุรกิจท่ี
ดําเนินงานเปนนิติบุคคลมีหนาท่ีตองจดัทําบัญชี โดยใหมีผูทําบัญชี และ ผูสอบบัญชี  เพื่อแสดง
ความรับผิดชอบในการจดัทําบัญชี แสดงความเห็นตองบการเงิน ประโยชนตอการจัดเก็บภาษีของ
รัฐบาล  ตลอดจนใหมีความเช่ือถือในขอมูลทางการเงิน   ซ่ึงผูทําบัญชีตองมีความรูความเขาใจ ท้ัง
สวนความรูดานการบัญชีตามมาตรฐานการบัญชี  ดานกฎหมายประมวลรัษฎากรของกรมสรรพากร 
รวมถึงลักษณะของการประกอบธุรกิจนั้นๆ เพื่อใหเกิดความเหมาะสมตอการเลือกปฏิบัติในการ
จัดทําบัญชีใหสอดคลองกัน  
 ลักษณะของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นมีหลายรูปแบบ เชนการขายท่ีดนิ
เพียงอยางเดยีว หรือขายท้ังท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง ซ่ึงยังแบงแยกไดอีกเปน บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส อาคารพาณิชยและอาคารอุตสาหกรรม หรือ อาจจะเปนการขายท่ีดินและรับจางปลูก
สราง นอกจากนี้อาจเปนการขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนยีม การทําโครงการสวนเกษตร  
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โครงการสนามกอลฟ การใหเชาอาคาร สํานักงาน ( ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม  และดุลยลักษณ ตราชู
ธรรม,  2538.)   
 บานจัดสรร เปนหนึ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มีความสําคัญเปนปจจัยส่ีในการดาํรง
ชีพเพื่อความปลอดภัยของชีวติและเปนสินคามีราคาสูงมาก ลักษณะการประกอบการเปนโครงการ 
บานจัดสรรและตองไดรับอนุญาตจากกรมท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินโดยมี
วัตถุประสงคในการซ้ือขายที่ดินเปลา และท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง เชนบานเด่ียว บานแฝด ทาวน
เฮาส ซ่ึงอาจจะจําหนายเฉพาะท่ีดินเปลากอนสักระยะ และ มีการรับจางงานสรางบานภายหลัง หรือ
จําหนายท่ีดินพรอมบานในเวลาเดียวกัน ทําใหมีธุรกิจรับเหมากอสรางเขามาเกี่ยวของ มาตรฐานการ
บัญชีในเร่ืองนี้(อังครัตน เพรียบจริยวัฒน, 2547) ปจจุบันมาตรฐานการบัญชีท่ีเกี่ยวกับธุรกิจบาน
จัดสรรมีหลายฉบับ อาทิเชน มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี  11  เร่ืองหน้ีสงสัยจะสูญและหนี้สูญ 
มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 26  เร่ืองการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มาตรฐานการบัญชี
ฉบับท่ี 31  เร่ือง สินคาคงเหลือ และมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 49 เร่ือง การบัญชีสําหรับงานกอสราง
ตามสัญญา เปนตน    เคยมีการสํารวจศึกษาปญหาในการจัดทําบัญชีอสังหาริมทรัพย พบวาปญหา
ของนักบัญชีในเร่ืองนี้เปนปญหาเกี่ยวกับการบันทึกบัญชีตนทุนท่ีดิน  การคํานวณดอกเบ้ียเงินกูยืม   
การคํานวณงานกอสราง และสุดทายคือปญหาการบันทึกคาจัดทําสาธารณูปโภค อันมาจากความ
แตกตางกันระหวางมาตรฐานการบัญชีกับกรมสรรพากร ( จงจิต  อ่ินแกว, 2543)  และปญหาในการ
ปนสวนตนทุนเขางานอันเกิดจากการกอสรางงานหลายๆโครงการพรอมๆกัน(ดารารัตน ชูเกียรติ, 
2543) เพื่อบันทึกตนทุนในโครงการหรือการประเมินอัตราสวนงานสรางเสร็จซ่ึงตองอาศัย
ผูเช่ียวชาญในงานกอสราง  อีกท้ังนโยบายการบริหารโครงการไดปรับเปล่ียนตามกลยุทธในการ
บริหารความเส่ียงและบริหารการตลาด ในชวงเวลาเดียวกัน  

เนื่องจากธุรกจิอสังหาริมทรัพย เปนธุรกจิท่ีมีลักษณะเฉพาะอยาง แตกตางจากธุรกิจ
การพาณิชยอ่ืน และมาตรฐานการบัญชีไดมีขอกําหนดในการปฏิบัติแยกไวชัดเจน โดยเฉพาะใน
เร่ืองของการรับรูรายได ซ่ึงมีหลักเกณฑวิธีการปฏิบัติมากกวาหนึ่งวิธีตามความเหมาะสมและ
สอดคลองกับลักษณะของการประกอบการ ส่ิงเหลานี้ มีผลกระทบตอการจัดทําบัญชีของกิจการ
อยางมาก และหากผูทําบัญชีท่ีขาดประสบการณในการจัดทําบัญชีโดยตรง หรือไมมีความรูความ
เขาใจอยางแทจริง ก็อาจจะเกิดอุปสรรคและปญหาในการจัดทําบัญชี   อาจสงผลกระทบตองบ
การเงินท่ีไมถูกตองและเหมาะสม เกิดความเส่ียงตอผูบริหารและนกัลงทุนได 

  จังหวดัเชียงใหม เปนเมืองศูนยกลางระดับนานาชาติเพื่อรองรับการพัฒนาในทุกๆ
ดานอยางเต็มรูปแบบ ไมวาศูนยกลางการบินของภูมิภาค ศูนยกลางการแพทย ศูนยกลางการศึกษา  
การลงทุน การประชุมนานาชาติ และศูนยกลางธุรกิจ SMEs  (อุทุมพร ชัยมงคล, 2549.)  ทําใหเกิด
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การขยายตัวของธุรกิจบานจดัสรรในจังหวดัเชียงใหมเพิม่ข้ึน อันเนื่องมาจากการเคล่ือนยายของ
ประชากรจากตางถ่ินท่ีมาดําเนินธุรกิจในภาคเหนือ        ในขณะเดียวกันปจจุบันไดมีเหตุการณ
ความผันผวนสภาวะดานเศรษฐกิจ การเมือง ซ่ึงสงผลกระทบตอธุรกิจบานจัดสรรเชนกัน ดังนั้นแต
ละโครงการจึงไดนํากลยุทธเพื่อการบริหารความเส่ียงและการบริหารการตลาด โดยมีท้ังการสราง
บาน  ตอเม่ือลูกคาไดจายเงินดาวนมาจํานวนหน่ึง หรือมีการโอนขายท่ีดินเปลา และรับกอสรางบาน
หลังจากโอน หรือการสรางบานเสร็จกอนขาย และมีการขายจองสิทธิขณะท่ีกําลังกอสรางบานเปน
ตน ทําใหลูกคามีความสนใจ โดยเฉพาะมีประชาชนตางถ่ิน ไดเขามาซ้ือบานจัดสรรในจังหวัด
เชียงใหมมากข้ึน  

 ดังนั้นผูศึกษาจึงมีความสนใจศึกษาถึงความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชีของผูทํา
บัญชีท่ีทํางานใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม  เพื่อประเมินการจัดทํา
บัญชีและทราบอุปสรรคปญหาหรือขอบกพรองตางๆ   ซ่ึงสามารถนํามาเปนขอมูลในการพัฒนานัก
บัญชีใหมีคุณภาพในการเสนอขอมูลตอผูบริหารและผูใชงบการเงินตอไปไดอยางเหมาะสม 

 
วัตถุประสงค 
 

เพื่อศึกษาถึง ความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชีของผูทําบัญชีสําหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร ในจังหวัดเชียงใหม 

 
ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1.   ทําใหทราบถึงความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชี         ของผูทําบัญชีในธุรกิจ  
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร  

2.   สามารถนําขอมูลไปใชในการพัฒนานักบัญชีซ่ึงเปนสวนหนึ่งในการวางแผนงาน 
ตอการพัฒนางานบริหารการจัดการของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการสรางกลยุทธตอการแขงขัน 
ในธุรกิจได 
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นิยามศัพท 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยบานจัดสรร หมายถึง  ธุรกิจบานจัดสรรท่ีขายท่ีดินเปลาและ
ขายท่ีดินพรอมบานดําเนนิกจิการในรูปแบบนิติบุคคลและไดรับใบอนญุาตจัดสรรจากกรมท่ีดิน 
 ความรูความเขาใจ หมายถึงความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชีตามมาตรฐานการ
บัญชี และการปฏิบัติดานภาษีตามประมวลรัษฎากรของ กรมสรรพากรที่เกี่ยวของกับธุรกจิ
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร 
 ผูทําบัญชี หมายถึง ผูจัดทําบัญชีท่ีมีคุณสมบัติและหนาท่ีตามพระราชบัญญัติการบัญชี 
พ.ศ. 2543 ในฐานะเปนพนกังานบัญชี   หรือเปนผูทําบัญชีอิสระท่ีรับจางบันทึกบัญชี ของกิจการ  
 การจัดทําบัญชี หมายถึงการรวบรวมขอมูลท่ีเกี่ยวของทางการเงินอันเกิดจากกิจกรรม
การดําเนินธุรกิจ  นํามาบันทึกบัญชี และจัดทํารายงานเปนงบการเงิน  ตามมาตรฐานการบัญชีไทย 
 


