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บทที ่1  

 
บทน ำ 

 
1.1  ควำมส ำคัญและทีม่ำของปัญหำกำรศึกษำ 
 
การก าหนดมาตรฐานการบัญชีของประเทศไทย ได้ใช้มาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 
(International Accounting Standards : IASs) และมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประ เทศ  (International Financial Reporting Standards : IFRSs) เป็ นแนวท างในการก าหนด
มาตรฐาน เพื่อเป็นการพัฒนาทางด้านการบัญชีของประเทศไทยให้สามารถเทียบเคียงได้กับ
มาตรฐานสากล   สภาวิชาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ์ จึงมีการปรับปรุงจดัเลขฉบบัและช่ือ
มาตรฐานการบญัชีของประเทศไทยใหม่ ให้สามารถอา้งอิงตรงกบัเลขฉบบัของมาตรฐานการบญัชี
ระหวา่งประเทศ  
 
มาตรฐานการบญัชีท่ีสภาวิชาชีพไดอ้อกมาตรฐานใหม่และปรับปรุงใหม่ ไดมี้การประกาศในราช
กิจจานุเบกษา แล้ว เม่ือวนัท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2557 (สภาวิชาชีพในพระบรมราชูปถัมภ์ , 2557:
ออนไลน์) รวมทั้ งส้ิน 31 ฉบับ แบ่งออกเป็น มาตรฐานการบัญชีของไทย ( Thai Accounting 
Standards : TAS ) จ านวน 13 ฉบับ  มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย ( Thai Financial 
Reporting Standards : TFRS ) จ านวน  5 ฉบับ (ปรับปรุง 4 ฉบับ และจดัท าใหม่ 1 ฉบับ)  การ
ตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 9 ฉบบั และการตีความตามมาตรฐานการบญัชี 4 ฉบบั    
 
การใชม้าตรฐานการบญัชีฉบบัปรับปรุงใหม่จะน าไปสู่การน าเสนอ งบการเงินในรูปแบบใหม่และ
สร้างความเช่ือมัน่ให้แก่นกัลงทุนมากข้ึน เน่ืองจากงบการเงินจะสะทอ้นความเป็นจริงมากข้ึน  ซ่ึง
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได ้เป็นมาตรฐานใหม่ไดมี้การปรับปรุงโดย
มีการก าหนดเกณฑ์การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์จะรับรู้รายไดโ้ดยวิธีเดียว 
คือ การรับรู้รายไดเ้ม่ือโอนกรรมสิทธ์ิเท่านั้น ซ่ึงแต่เดิมจะรับรู้รายไดต้ามสัดส่วนการก่อสร้าง  รับรู้
รายได้ตามอัตราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ และรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ ตาม
มาตรฐานการบญัชีไทยฉบบัท่ี 26 เร่ืองการรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดถู้กยกเลิก
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ไปเน่ืองจากเป็นมาตรฐานการบญัชีท่ีไม่ได้จดัท าตามมาตรฐานการบญัชีระหว่างประเทศ ตาม
ประกาศสภาวิชาชีพ ฉบบัท่ี 51/2553 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2553 (สภาวิชาชีพบญัชี ในพระบรม
ราชูปถมัภ,์ 2553 : ออนไลน์) 
 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์มีการรับรู้รายไดท่ี้แตกต่างจากธุรกิจอ่ืน เน่ืองจากลกัษณะการด าเนินงานท่ี
แตกต่างจากธุรกิจทัว่ไป ไม่วา่จะเป็นในเร่ืองของการใชร้ะยะเวลาในการผลิตสินคา้ท่ียาวนาน  การ
ท่ีธุรกิจสามารถขายสินคา้ไดใ้นขณะท่ีสินคา้ยงัคงอยูร่ะหว่างการผลิต หรือ ธุรกิจสามารถรับช าระ
ค่าสินคา้เป็นงวดไดใ้นแต่ละขั้นตอนของการขายถึงแมสิ้นคา้นั้นจะยงัผลิตไม่เสร็จ เช่น การรับเงิน
จอง การรับเงิน ณ วนัท าสัญญาจะซ้ือจะขาย  การรับเงินวางเร่ิมแรกและการรับเงินในวนัโอน
กรรมสิทธ์ิ   ซ่ึงแต่ละวิธีจะมีเง่ือนไขการรับรู้รายไดท่ี้แตกต่างกนัไป (นภาพร ลิขิตวงศข์จร, 2552 : 
44)  
 
การพฒันาอสังหาริมทรัพย ์หมู่บา้นจดัสรร ท่ีดินเปล่า อาคารพาณิชย ์หอพกั และคอนโดมิเนียม 
ผูพ้ฒันาโครงการ จะตอ้งด าเนินการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินกบักรมท่ีดินให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย 
ภายใตพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ทั้งน้ีเพื่อท่ีจะส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจการ
พฒันาอสังหาริมทรัพยด์า้นการจดัสรร ท่ีดินเป็นธุรกิจท่ีมัน่คง โดยมีหลกัการวา่จะใหค้วามคุม้ครอง 
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ให้ไดรั้บท่ีดินจดัสรรและการบริการท่ีดี ตราบเท่าท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ยงัคงปฏิบติั
ตามสัญญาอยา่งครบถว้น (ชูศกัด์ิ ศรีอนุชิต. มปป: ออนไลน์) 
 
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได้ ท่ีมีผลบงัคบัใช้ในปี  2554 ส่งผลให ้
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยต์อ้งปรับเปล่ียนวิธีการรับรู้รายไดใ้ห้สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการบญัชีท่ีมีการ
ปรับปรุงใหม่  คือรับรู้รายได้เม่ือโอนกรรมสิทธ์ิเท่านั้น โดยท่ีไม่สามารถเลือกใช้วิธีการรับรู้ตาม
อตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ หรือตามค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระไดเ้หมือนในอดีตท่ีผ่านมา ซ่ึงการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าว ส่งผลกระทบทนัทีต่อการรับรู้รายไดร้วมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่ง
มาก และหากนักบญัชีไม่มีความรู้ความเขา้ใจอย่างแทจ้ริง ก็อาจจะเกิดปัญหาในการจดัท าบญัชี 
ส่งผลกระทบต่องบการเงินท่ีอาจจะไม่สะทอ้นถึงความเป็นจริง เกิดความเส่ียงต่อผูบ้ริหารและผูใ้ช้
งบการเงินได ้ 
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จงัหวดัเชียงใหม่เป็นศูนยก์ลางของภาคเหนือ นอกจากจะเป็นเมืองท่องเท่ียวแลว้ ยงัเป็นศูนยก์ลาง
การศึกษาของภาคเหนือ มีศูนยแ์สดงสินคา้และหอประชุมนานาชาติ ตลอดจนการจะเป็นศูนยก์ลาง
ของประเทศเพื่อนบา้นในดา้นต่าง ๆ ภายหลงัจากท่ีมีการเปิดประชาคมอาเซียนในปี พ.ศ. 2558  ท า
ให้จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นจงัหวดัท่ี เป็นท่ีตอ้งการของคนในจงัหวดัเชียงใหม่ และต่างจงัหวดั ในการ
เข้ามาท าธุรกิจ และ ลงทุนของชาวต่างชาติในกลุ่มอาเซียน ปัจจุบันภาคเอกชนได้เข้ามาลงทุน
พฒันาห้างสรรพสินคา้ และท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบต่าง ๆ ทั้งตลาดเช่า และตลาดขายเป็นจ านวนมาก 
(ฝ่ายวิจยัและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากัด,2556: ออนไลน์) นอกจากน้ีแล้ว จงัหวดั
เชียงใหม่สามารถตอบสนองรูปแบบการใชชี้วติของผูบ้ริโภคสมยัใหม่ท่ีตอ้งการความสะดวกสบาย
ในการเดินทาง การสร้างครอบครัวใหม่ และความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของชาวต่างประเทศเขา้มาอยู่
ในพื้นท่ีมากยิ่งข้ึน (สุรินทร์ อินต๊ะชุ่ม,2555: ออนไลน์) ส่งผลให้กลุ่มผูป้ระกอบการมาลงทุนใน
ตลาดอสังหาริมทรัพยท์ั้งอาคารพาณิชย ์หอพกั คอนโดมิเนียม  และ หมู่บา้นจดัสรร เกิดข้ึนจ านวน
มาก โดยเฉพาะคอนโด มีการเปิดตวัโครงการกนัทุกมุมเมืองของเชียงใหม่ ถือว่าเป็นตลาดใหม่
รวมถึงบ้านจัดสรร จากการส ารวจพบว่ามีการเปิดตัวกว่า  100 โครงการ (ศูนย์ข้อมู ล
อสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ส านกังานใหญ่,2556 : ออนไลน์) 
 
จากผลการศึกษาความรู้ความเขา้ใจในการจดัท าบญัชีของผูท้  าบญัชี ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
บา้นจดัสรร ในจงัหวดัเชียงใหม่ ของ ผุสดี ชุ่มดวง (2550) พบว่าผูจ้ดัท าบญัชีส่วนใหญ่มีความรู้
ความเข้าใจอยู่ในระดับปานกลางต่อมาตรฐานการบัญชีจ านวน 4 ฉบับ ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์และมีความรู้ความเขา้ใจอยูใ่นเกณฑร์ะดบันอ้ย โดยเฉพาะมาตรฐานการบญัชีฉบบั
ท่ี 26  เร่ืองการรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์พบว่าผูต้อบแบบสอบถามมีความรู้ความ
เขา้ใจอยูใ่นระดบันอ้ย  
 
ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงมีความสนใจศึกษาถึงความรู้ความเขา้ใจของนกับญัชีในการจดัท าบญัชี ของธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ ต่อมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) 
เร่ืองรายได ้  เพื่อประเมินความรู้ความเขา้ใจของนกับญัชีในการจดัท าบญัชีและทราบถึงปัญหาต่าง 
ๆ จากการปฏิบติัตามมาตรฐานฯ  และสามารถน ามาเป็นขอ้มูลในการพฒันานกับญัชีให้มีคุณภาพ
ในการน าเสนอขอ้มูลต่อผูบ้ริหารและเพื่อเป็นขอ้มูลสนบัสนุนการตดัสินใจของผูใ้ชง้บการเงินได้
อยา่งถูกตอ้งและเหมาะสม 
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1.2  วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 
เพื่อศึกษาถึง ความรู้ความเขา้ใจของนกับญัชี ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 
ต่อมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้  
 
1.3  ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 
ท าใหท้ราบถึงระดบัความรู้ความเขา้ใจของนกับญัชี ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในอ าเภอเมือง
เชียงใหม่ ท่ีมีต่อมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18  (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ 
  
1.4  นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 
ควำมรู้ควำมเข้ำใจ    หมายถึง  ความรู้ความสามารถในการคิดรวบยอด และความเข้าใจใน
รายละเอียดของประเด็นเก่ียวกบัการรับรู้รายไดข้องธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ 
จากการจดัท าบญัชีตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได ้
 
มำตรฐำนกำรบัญชีฉบับที่ 18  (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รำยได้ หมายถึง  แนวทางท่ีแนะน าให้นกับญัชี
ยึดถือเป็นหลกัปฏิบติัในการรวบรวม จดบนัทึก จ าแนก สรุปผล เก่ียวกบัรายได้ของธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย ์และรายงานเหตุการณ์เก่ียวกบัการเงิน เร่ืองรายได ้
 
นักบัญชี  หมายถึง   ผูจ้ดัการบญัชี สมุห์บญัชี ผูท้  าบญัชี พนกังานบญัชี หรือผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบั
การจดัท าบญัชีของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 
ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  หมายถึง  กลุ่มบริษทั ท่ีประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการจ าหน่ายจ่ายโอน  
การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธ์ิในการครอบครองส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน เพื่อประโยชน์ทาง
การคา้ ในจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีด าเนินการเป็นนิติบุคคลและไดข้ออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินกบักรม
ท่ีดิน ไดแ้ก่ ธุรกิจซ้ือขายท่ีดินเปล่า ธุรกิจเก่ียวกบัอาคารส่ิงปลูกสร้าง เช่น ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยั อาคาร
ชุดพกัอาศยั เป็นตน้ (สมเดช โรจน์คุรีเสถียร และคณะ,2547 :21)  


