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บทที ่2  

 
แนวคดิ ทฤษฎ ีเอกสารและการศึกษาทีเ่กีย่วข้อง 

 
การศึกษาเร่ือง ความรู้ความเขา้ใจของนกับญัชีธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ในอ าเภอเมืองชียงใหม่  
ต่อมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ ประกอบด้วยความรู้ความเข้าใจ
เก่ียวกับขอบเขต การวดัมูลค่า การรับรู้รายการ และการเปิดเผยข้อมูล ผูศึ้กษาได้ศึกษาแนวคิด 
ทฤษฎี เอกสารและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งดงัต่อไปน้ี 
 2.1  แนวความคิดเก่ียวกบัความรู้ความเขา้ใจ 
 2.2  ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และการรับรู้รายได ้
 2.3  มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้
 2.4  เอกสารและการศึกษาท่ีเก่ียวขอ้ง  
 
2.1  แนวความคิดเกีย่วกบัความรู้ความเข้าใจ (มหาวทิยาลยัราชภฎัเทพสตรีลพบุรี,2557:ออนไลน์) 
 
ความรู้เป็นความคิดของแต่ละบุคคลท่ีผ่านกระบวนการคิด วิเคราะห์และสังเคราะห์ จนเกิดความ
เขา้ใจและน าไปใชใ้หเ้กิดประโยชน์สูงสุด ในการการสรุปและตดัสินใจตามสถานการณ์ต่างๆ  
 
ความรู้ (Knowledge)  หมายถึง การเรียนรู้ท่ีเน้นถึงการจ า และการระลึกได ้ถึงความคิด วตัถุ และ
ปรากฏการณ์ต่างๆ ซ่ึงเป็นความจ าท่ีเร่ิมจากส่ิงง่าย ๆท่ีเป็นอิสระแก่กนั ไปจนถึงความจ าในส่ิงท่ี
ยุง่ยากซบัซอ้น และมีความสัมพนัธ์ระหวา่งกนั 
 
ความเขา้ใจ ( Comprehension) หมายถึง ความสามารถทางสติปัญญาในการขยายความรู้ ความจ า ให้
กวา้งออกไปจากเดิม อยา่งสมเหตุสมผล มีความสามารถในการแปลความหมาย การสรุป หรือการ
ขยายความส่ิงใดส่ิงหน่ึง 
 
 



 

6 

ประเภทของความรู้  (ส านักวิทยบริการและเทคโนโลยีสารสนเทศ มหาวิทยาลัยราชภัฎพิบูล
สงคราม,2557 : ออนไลน์) 
 
แนวคิดในการแบ่งประเภทความรู้ท่ีไดรั้บความนิยมอยา่งแพร่หลาย เป็นของ Michel Polanyi และ 
Ikujiro Nonaka  โดย เป็นแนวคิดท่ีแบ่งความรู้ออกเป็น 2 ประเภท คือ  
 
ความรู้ทัว่ไป หรือ ความรู้ชัดแจง้ (Explicit Knowledge) เป็น ความรู้ท่ีเห็นได้เป็นลกัษณะชัดเจน
เป็นรูปธรรม สามารถรวบรวมและถ่ายทอดได้ โดยผ่านวิธีต่างๆ เช่น การบนัทึกเป็นลายลกัษณ์
อกัษร ทฤษฎี คู่มือต่างๆ และบางคร้ัง เรียกวา่เป็นความรู้แบบรูปธรรม การจดัการความรู้เด่นชดั จะ
เนน้ไปท่ี การเขา้ถึงแหล่งความรู้ ตรวจสอบ และตีความได ้เม่ือน าไปใชแ้ลว้เกิดความรู้ใหม่ ก็น ามา
สรุปไว ้เพื่อใชอ้า้งอิง หรือใหผู้อ่ื้นเขา้ถึงไดต่้อไป 
 
ความ รู้ เฉพาะตัว   ห รือความ รู้ ท่ี ฝั งอยู่ในตัวคน  (Tacit Knowledge) เป็น  ความ รู้ ท่ี ได้จาก 
ประสบการณ์การปฏิบติังาน พรสวรรค ์หรือ สัญชาตญาณ ของแต่ละบุคคลในการท าความเขา้ใจใน
ส่ิงต่างๆ เป็นความรู้ท่ีไม่สามารถถ่ายทอดออกมาเป็นค าพูด หรือลายลกัษณ์อกัษรไดโ้ดยง่าย เป็น
เทคนิคเฉพาะตวัของผูป้ฏิบติั 
 
ระดบัของความรู้ (Knowledge) สามารถแบ่งออกเป็น 4 ระดับ (คณะศึกษาศาสตร์ มหาวิทยาลัย
ศิลปากร,2555:ออนไลน์ อา้งถึงใน ปฐมชยั กรเลิศ,2555:5) คือ 

1. ความรู้เชิงทฤษฏี (Know-What) เป็นความรู้เชิงขอ้เท็จจริง รู้อะไร เป็นอะไร จะพบในผูท่ี้
ส าเร็จการศึกษามาใหม่ๆ ท่ีมีความรู้โดยเฉพาะความรู้ท่ีจ  ามาไดจ้ากความรู้ชดัแจง้ซ่ึงไดจ้าก
การได ้เรียนมาก แต่เวลาท างาน ก็จะไม่มัน่ใจ มกัจะปรึกษารุ่นพี่ก่อน 

2. ความรู้เชิงทฤษฏีและเชิงบริบท (Know-How) เป็นความรู้เช่ือมโยงกบัโลกของความเป็น
จริง ภายใตส้ภาพความเป็นจริงท่ีซบัซ้อนสามารถน าเอาความรู้ชดัแจง้ท่ีไดม้า ประยุกตใ์ช้
ตามบริบทของตนเองได้ มกัพบในคนท่ีท างานไปหลายๆปี  จนเกิดความรู้ฝังลึกท่ีเป็น
ทกัษะหรือประสบการณ์มากข้ึน 

3. ความรู้ในระดบัท่ีอธิบายเหตุผล (Know-Why) เป็นความรู้เชิงเหตุผลระหว่างเร่ืองราวหรือ
เหตุการณ์ต่างๆ ผลของประสบการณ์แก้ปัญหาท่ีซับซ้อน และน าประสบการณ์มา
แลกเปล่ียนเรียนรู้กับผูอ่ื้น เป็นผูท้  างานมาระยะหน่ึงแล้วเกิดความรู้ฝังลึก สามารถอด



 

7 

ความรู้ฝังลึกของตนเองมาแลกเปล่ียนกบัผูอ่ื้นหรือถ่ายทอดให้ผูอ่ื้น ได้พร้อมทั้งรับเอา
ความรู้จากผูอ่ื้นไปปรับใชใ้นบริบทของตนเองได ้

4. ความรู้ในระดับคุณค่า ความเช่ือ (Care-Why) เป็นความรู้ในลักษณะของความคิดริเร่ิม 
สร้างสรรคท่ี์ขบัดนัมาจากภายในตนเองจะเป็นผูท่ี้สามารถสกดั ประมวล วเิคราะห์ความรู้ท่ี
ตนเองมีอยู่ กบัความรู้ท่ีตนเองได้รับมาสร้างเป็นองค์ความรู้ใหม่ข้ึนมาได้ เช่น สร้างตวั
แบบหรือทฤษฏีใหม่หรือนวตักรรม ข้ึนมาใชใ้นการท างานได ้

 
ส าหรับการศึกษาในคร้ังน้ี ความรู้ความเขา้ใจ หมายถึงความรู้ความสามารถในการคิดรวบยอด และ
ความเขา้ใจในรายละเอียดของประเด็นเก่ียวกบัการรับรู้รายไดข้องธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ใน
อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่  จากการจดัท าบัญชีตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 
2552) เร่ืองรายได ้
 
2.2  ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ (สมเดช โรจน์คุรีเสถียรและคณะ,2547 : 21) 
 
ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์คือ ธุรกิจซ้ือขายท่ีดิน ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง หอ้งชุด คอนโดมิเนียม
เป็นอาชีพ หรือธุรกิจท่ีมีท่ีดิน หรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเป็นสินค้า ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี
ลกัษณะเฉพาะคือจะใชร้ะยะเวลานานหลายรอบระยะเวลาบญัชี กิจการอาจจะขายสินคา้ให้กบัลูกคา้
แลว้ โดยการท าสัญญาซ้ือขาย จากนั้นจึงเร่ิมพฒันาโครงการหรืออาจจะเตรียมสินคา้ให้พร้อมท่ีจะ
ขายแลว้จึงจะท าการขาย เช่น การขายบา้นทีสร้างเสร็จแลว้ใหก้บัลูกคา้ 
 

1)  ประเภทของธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
ธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์แบ่งไดเ้ป็น 3 ประเภทใหญ่ ๆ ดงัน้ี  
1.1)  การพฒันาเพื่อขาย ไดแ้ก่ บา้นจดัสรร  ท่ีดินจดัสรร  อาคารชุดเพื่อขาย สวนเกษตร  
 นิคมอุตสาหกรรมและอ่ืน ๆ 
1.2)  การพฒันาเพื่อใหเ้ช่า  ไดแ้ก่  อาคารชุดเพื่อเช่า  อาคารส านกังาน  เซอร์วสิอพาร์ท 
 เมน้ท ์ โรงงานอุตสาหกรรม และอ่ืน ๆ 
1.3)  การพฒันาเพื่อใหบ้ริการ ไดแ้ก่ ศูนยป์ระชุม ศูนยแ์สดงสินคา้ ศูนยกี์ฬา และอ่ืน ๆ  
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 2)   กระบวนการขายอสังหาริมทรัพย์ (มหาวทิยาลยักรุงเทพ, 2555: ออนไลน์) 
 การขายอสังหาริมทรัพยใ์หก้บัลูกคา้จะมีการเรียกเก็บเงินจากลูกคา้  4 ขั้นตอน ดงัน้ี 
 2.1) การวางเงินจอง (เงินมดัจ า) หมายถึง จ านวนเงินขั้นตน้เล็กนอ้ยท่ีช าระแก่ผูข้ายเพื่อ  

เป็นหลกัประกนัขั้นตน้ท่ีจะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายในอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
 2.2) การช าระเงินค่าท าสัญญาจะซ้ือจะขาย 
 2.3) การผอ่นช าระค่างวดเงินดาวน์ 
 2.4) การช าระเงินส่วนท่ีเหลือวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

 
  3)  การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (มหาวทิยาลยักรุงเทพ, 2555: ออนไลน์) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จะรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได้ โดยวิธีการรับรู้รายได้ทั้ งจ  านวน (Full 
Accrual Method) กิจการจะรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายไดท้ั้งจ  านวน
เม่ือกิจการไดโ้อนความเส่ียงและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส าคญัในสินทรัพยไ์ปให้แก่ผูซ้ื้อ
แล้ว  การโอนกรรมสิทธ์ิในความเป็นเจ้าของ ต้องยึดหลักเน้ือหาทางเศรษฐกิจของ
รายการท่ีส าคญักวา่รูปแบบตามกฎหมาย (Substance over form) เช่น การท่ีผูซ้ื้อไดเ้ขา้
ไปครอบครองหรือใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ในขณะท่ียงัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิไม่เสร็จ จะถือวา่กิจการไดโ้อนความเส่ียงและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส าคญัใน
สินทรัพยไ์ปใหผู้ซ้ื้อแลว้ เป็นตน้ 
 
แต่หากผูข้ายยงัมีภาระผูกพนัต่อสินทรัพยท่ี์ขายหรือมีภาระท่ีตอ้งปรับปรุงสินทรัพย์
หลงัจากท่ีไดข้ายไปแลว้ ถือวา่ผูข้ายยงัคงเป็นผูรั้บภาระความเส่ียงและผลประโยชน์ท่ีมี
นยัส าคญัในสินทรัพย ์ดงันั้น ผูข้ายตอ้งไม่รับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์เช่น 
ขายโดยมีการท าสัญญาซ้ือคืนเพื่อดึงดูดใจผูซ้ื้อใหซ้ื้อสินคา้ เป็นตน้ 
 

 แมว้า่มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได ้ ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์
 การรับรู้รายไดไ้วใ้ชก้บัการขายสินคา้ การใหบ้ริการ หรือการใหใ้ชท้รัพยสิ์นซ่ึงเป็นการ
 รับรู้รายไดต้ามกรณีทัว่ไป  ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้รับรู้รายไดเ้ม่ือมีการโอน
 กรรมสิทธ์ิ  แต่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะ
 พิเศษท่ีแตกต่างจากการขายสินคา้ทัว่ๆ ไป ทั้งในเร่ืองของลกัษณะของสินทรัพยท่ี์เป็น



 

9 

 สินทรัพยท่ี์ไม่สามารถเคล่ือนยา้ยได ้การรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยจึ์งมี
 เง่ือนไขท่ีส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 
 
 1.   ดา้นผูซ้ื้อ  มีเง่ือนไขส าคญัดงัน้ี 
 1)    ผูซ้ื้อไม่มีสิทธ์ิเรียกคืน หมายถึง กรณีท่ีผูซ้ื้อไดช้ าระเงินวางเร่ิมแรกและส้ินสุด

ระยะเวลาในการบอกเลิกสัญญา ซ่ึงก าหนดไวใ้นสัญญาแล้ว  ผูซ้ื้อจึงไม่
สามารถเรียกเงินดงักล่าวคืนได ้

 2)    ผูซ้ื้อไดช้ าระเงินวางเร่ิมแรก และเงินค่างวดมีจ านวนมากพอท่ีแสดงวา่ ผูซ้ื้อจะ
ผูกพนัการช าระค่าอสังหาริมทรัพยต่์อจนครบตามสัญญา โดยเงินวางเร่ิมแรก
และค่างวด มีจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา ถือว่ามี
จ านวนมากพอสมควรแลว้ 

 
 2.  ดา้นผูข้าย มีเง่ือนไขส าคญั ดงัน้ี 

1)    ผูข้ายสามารถเก็บเงินไดต้ามสัญญา อาจประเมินไดจ้ากปัจจยัหลายประการ เช่น
ฐานะของผูซ้ื้อ หรือการท่ีผูข้าย สามารถขายอสังหาริมทรัพยใ์หม่ในราคาท่ีไม่
ต ่ากว่าราคาเดิม หรือประสบการณ์ในการเก็บเงินในโครงการก่อนของผูข้าย 
หากโครงการก่อนนั้น มีลกัษณะส่วนใหญ่เหมือนโครงการใหม่ ไดแ้ก่ชนิดของ
บา้น ประเภทของลูกคา้ เง่ือนไขในสัญญาหรือวธีิการขายเป็นตน้ และโครงการ
ก่อนนั้นได้รับช าระเงินค่างวดเป็นจ านวนมากพอท่ีจะบ่งช้ีได้ว่า การขายใน
โครงการปัจจุบนัจะสามารถเก็บเงินไดต้ามสัญญา นอกจากน้ีความสามารถใน
การเก็บเงินของผูข้ายจากผูซ้ื้อ ในแต่ละสัญญาในจ านวนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 20 
ของราคาขายตามสัญญา ก็อาจถือเป็นเกณฑ์ในการวดัความสามารถของผูข้าย
ไดด้ว้ย 

2)    งานพฒันา และงานก่อสร้างไดผ้่านขั้นตอนเบ้ืองตน้แลว้ ไดแ้ก่ งานวิศวกรรม
และงานออกแบบ การเซ็นสัญญาจา้งเหมางานปรับปรุง และเตรียมพื้นท่ี หรือ
จา้งเหมาก่อสร้าง  การปรับปรุงสภาพพื้นท่ี และการจดัเตรียมพื้นท่ี งานพฒันา
และงานก่อสร้าง ดงักล่าวท่ีถือวา่ไดผ้า่นขั้นตอนเบ้ืองตน้แลว้ตอ้งด าเนินการไป
แล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของงานก่อสร้างตามโครงการท่ีเสนอขาย ทั้ งน้ี 
ขั้นตอนดงักล่าวตอ้งไดรั้บการรับรองจากวศิวกรหรือสถาปนิกของโครงการ 
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 3)     ผูข้ายมีความสามารถทางการเงิน สามารถจดัหาแหล่งเงินทุนหรือหลกัประกนั 
เพื่อใช้ในการด าเนินการก่อสร้างตามสัญญา ซ่ึงสามารถพิจารณาได้จากเงิน
ลงทุนของผูถื้อหุ้น ความสามารถในการกูย้ืมเงิน หรือกระแสเงินสดในเชิงบวก
จากการด าเนินงานของผูข้าย นอกจากน้ีแล้ว ผูข้ายต้องสามารถปฏิบัติตาม
สัญญาและค าช้ีชวนต่างๆท่ีใหไ้วไ้ด ้

4)    งานก่อสร้างไดก้า้วหนา้ไปดว้ยดี ความกา้วหนา้ของการด าเนินการของผูข้ายได้
ผ่านขั้นตอนเบ้ืองตน้แล้ว และมีเคร่ืองบ่งช้ีว่าจะสามารถด าเนินงานไดส้ าเร็จ
ตามแผน เคร่ืองบ่งช้ีดงักล่าว ไดแ้ก่เงินทุนท่ีจ่ายไปในงานพฒันาตามแผนของ
โครงการ หรืองานพฒันาท่ีดินได้เร่ิมตน้แล้ว เป็นตน้ นอกจากน้ีตอ้งไม่มีส่ิง
บ่งช้ีว่าจะมีเหตุให้งานหยุดชะงกั เช่น การไม่สามารถขอใบอนุญาต หรือไม่
สามารถจดัหาผูรั้บเหมาได ้เป็นตน้ 

 5)    ผูข้ายไดโ้อนความเส่ียง และผลประโยชน์ท่ีมีนยัส าคญัในทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อ       
แล้ว คือ  หลกัจากท่ีได้ขายอสังหาริมทรัพยแ์ล้ว ผูข้ายตอ้งไม่ได้รับภาระใน
ความเส่ียง ส่วนใหญ่หรือผลประโยชน์ท่ีมีนัยส าคญัในทรัพย์สินนั้นอยู่อีก  
กรณีท่ีถือวา่ผูข้ายยงัคงเก็บความเส่ียงส่วนใหญ่ หรือผลประโยชน์ท่ีมีนยัส าคญั
ในทรัพยสิ์นนั้นอยู่อีก เช่น ผูข้ายตกลงท าสัญญากบัผูซ้ื้อโดยมีขอ้ตกลงซ้ือคืน 
หรือประโยชน์ในแง่การส่งเสริมการขาย เป็นตน้  หากเป็นการขายท่ีดินเปล่า 
เม่ือผู ้ขายได้ท างานพัฒนาเสร็จสมบูรณ์แล้วโดยไม่มีพันธะท่ีต้องท างาน
ปรับปรุงต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัท่ีดินแปลงดงักล่าวอีก ก็ถือวา่ผูข้ายไดโ้อนความเส่ียง
และผลประโยชน์ท่ีมีนยัส าคญัใหแ้ก่ผูซ้ื้อแลว้ 

 
 3.    การขาย มีเง่ือนไขส าคญัดงัน้ี 
  การขายเกิดข้ึนแลว้ การขายถือวา่เกิดข้ึนแลว้เม่ือ  
  1)   ผูซ้ื้อและผูข้ายไดท้  าสัญญาจะซ้ือจะขาย  
  2)   มีการช าระราคาตามสัญญา  
 
 ส าหรับการขายห้องชุดของอาคารชุด ตอ้งมีการขายไดใ้นจ านวนท่ีมากพอท่ีจะใหแ้น่ใจวา่ 
 อาคารชุดดงักล่าวจะไม่เปล่ียนเป็นอาคารเพื่อให้เช่า โดยจะตอ้งพิจารณาถึงขอ้ก าหนดของ
 กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาจะซ้ือจะขายอาคารชุด และเง่ือนไขขอ้ตกลงทางการเงิน
 ประกอบดว้ย   
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 การขายหอ้งชุดในอาคาร จ านวนท่ีไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 40 ของพื้นท่ีท่ีเปิดขาย หรือพื้นท่ีท่ี
 เปิดจองถือไดว้า่เป็นจ านวนท่ีมากพอ  
 
 ในกลุ่มอสังหาริมทรัพยน์ั้น หากจะแยกพิจารณาถึงกลยทุธ์ในการก าหนดราคาขายแลว้ จะ
 แยกไดเ้ป็น 2 กลุ่ม  
 
 กลุ่มท่ี 1 กลุ่มธุรกิจท่ีขายท่ีดินเปล่า ทาวน์เฮาส์ บา้นเด่ียว บา้นแฝด ตึกแถว ในกลุ่มน้ีมกัจะ
   เรียกเก็บเงินในการท าสัญญาและเงินดาวน์จากลูกคา้ร้อยละ 20 ส่วนท่ีเหลืออีก
   ร้อยละ 80 จะเป็นเงินโอนกรรมสิทธ์ิ  
 
 กลุ่มท่ี 2 กลุ่มธุรกิจท่ีขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม พลาซ่า ส านกังาน จะเรียกเก็บเงิน
  ในการท าสัญญาและเงินดาวน์จากลูกคา้ร้อยละ 30-40 ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 60-
  70 จะเป็นเงินโอนกรรมสิทธ์ิ  

 
2.3  มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ (สภาวิชาชีพบญัชี ในพระบรม
ราชูปถมัภ,์ 2555: ออนไลน์) 
 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได ้ มีผลบงัคบัใชใ้นวนัท่ี 1 มกราคม 2554 
มีรายละเอียด ขอบเขต  ค านิยาม  การวดัมูลค่า การเปิดเผยขอ้มูล และวนัท่ีถือปฏิบติั ดงัรายละเอียด
ต่อไปน้ี 
 

1)   ขอบเขต 
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได้ ให้ถือปฏิบติักับรายได้ ท่ี
เกิดข้ึนจากรายการทางบญัชี ดงัต่อไปน้ี  
1.1 รายไดจ้ากการขายสินคา้   

สินคา้ หมายรวมถึง สินคา้ท่ีกิจการผลิตหรือซ้ือมา   เพื่อขาย เช่น สินคา้ท่ีซ้ือมา
โดยกิจการคา้ปลีก รวมถึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ี์กิจการถือครองไวเ้พื่อขาย  
เช่น ท่ีดิน บา้น อาคารชุด เป็นตน้ 
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  กิจการตอ้งรับรู้รายไดจ้ากการขายสินคา้ เม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขทุกขอ้ดงัต่อไปน้ี  
1.1.1 กิจการไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของสินคา้

ให้กับผู ้ ซ้ือแล้ว และการโอนความเส่ียงเกิดข้ึนเม่ือกิจการโอน
กรรมสิทธ์ิหรือโอนการครอบครองสินคา้ให้ผูซ้ื้อ แต่บางกรณีการโอน
ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของอาจเกิดในเวลาท่ีต่าง
จากเวลาในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนการครอบครองสินคา้ไปใหแ้ก่
ผูซ้ื้อ เช่น การซ้ือขายสินคา้โดยมีสัญญาซ้ือคืน โดยท่ีผูข้ายตกลงท่ีจะ
ซ้ือสินค้าท่ีขายไปคืนในภายหลัง หรือการขายโดยมีเง่ือนไขท่ีผูซ้ื้อ
สามารถคืนสินคา้ไดภ้ายในเวลาท่ีผูข้ายก าหนด   

 
 หากกิจการยงัคงรับความเส่ียงอนัเป็นสาระส าคญั  กิจการจะยงัไม่รับรู้

รายไดหากความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีมีนัยส าคัญของความเป็น
เจ้าของสินค้ายงัคงอยู่กับกิจการ เช่น   กิจการยงัมีภาระผูกพันต่อ
ผลงานไม่ เป็น ท่ี น่ าพอใจของผู ้ ซ้ื อ  ซ่ึ ง กิจการต้องรับผิดชอบ
นอกเหนือจากการรับประกนัปกติ หรือ สินคา้ท่ีส่งไปมีเง่ือนไขในการ
ติดตั้ งและการติดตั้ งเป็นส่วนส าคัญของสัญญาท่ีกิจการยงัไม่ได้
ด าเนินการใหเ้สร็จ เป็นตน้ 

  
 แต่หากกิจการยงัคงความเส่ียงท่ีไม่เป็นนยัส าคญัของความเป็นเจา้ของ

สินค้า รายการบัญชีท่ีเกิดข้ึนถือว่าเป็นการขาย ให้กิจการรับรู้เป็น
รายได ้ เช่น ผูข้ายอาจคงกรรมสิทธ์ิในสินคา้เพียงเพื่อประโยชน์ในการ
เรียกเก็บเงินเม่ือครบก าหนด รายการบญัชีนั้นถือเป็นการขายและให้
กิจการรับรู้เป็นรายได ้ 

 1.1.2  กิจการไม่เก่ียวขอ้งในการบริหารสินคา้อยา่งต่อเน่ืองในระดบัท่ีเจา้ของ
สินคา้พึงกระท า หรือไม่ไดค้วบคุมสินคา้ท่ีขายไปแลว้ทั้งทางตรงและ
ทางออ้ม 

     1.1.3   กิจการสามารถวดัมูลค่าของจ านวนรายได ้ไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 
1.1.4   กิจการไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบญัชีนั้นค่อนขา้งแน่    

กล่าวคือ  กิจการสามารถรับรู้รายได ้เม่ือมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่
ท่ีประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีเก่ียวขอ้งกับรายการบญัชีจะเข้าสู่กิจการ 
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และความไม่แน่นอนของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีจะเขา้สู่กิจการอาจ
เกิดข้ึนได้หลายกรณี  เช่น ความไม่แน่นอนท่ีรัฐบาลต่างประเทศจะ
อนุญาตใหส่้งเงินส าหรับการซ้ือสินคา้ออกนอกประเทศ 

1.1.5  กิจการสามารถวดัมูลค่าของตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนหรือท่ีอาจจะเกิดข้ึนอนั
เน่ืองมาจากรายการบญัชีนั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดท่ี้เกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบญัชีใหก้็ใหรั้บรู้เป็นค่าใชจ่้ายในรอบ
ระยะเวลาบญัชีนั้น โดยเรียกว่า การจบัคู่รายได้และค่าใช้จ่าย ดงันั้น
กิจการตอ้งรับรู้รายได ้หากไม่สามารถวดัมูลค่าของค่าใช้จ่ายไดอ้ย่าง
น่าเช่ือถือ แต่ใหรั้บรู้เป็นหน้ีสินแทน 

 
1.2 รายไดจ้ากการใหบ้ริการ  

 หมายถึง การท่ีกิจการไดป้ฏิบติังานตามท่ีตกลงไวใ้นสัญญา ตลอดช่วงเวลาท่ีตกลง
กนั อาจเป็นการให้บริการเพียงอยา่งเดียว หรือหลายช่วงเวลา แต่ไม่ครอบคลุมถึง
รายไดต้ามสัญญาก่อสร้าง 

  
 มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีไม่ครอบคลุมถึงรายได ้ท่ีเกิดจาก 
 1.  สัญญาเช่า สามารถศึกษาขอ้ปฏิบติัทางการบญัชีเก่ียวกบัเร่ืองของสัญญาเช่าไดจ้าก     

มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาเช่า 
2.    เงินปันผล ท่ีเกิดจากเงินลงทุนท่ีถือปฏิบติัตามวิธีส่วนไดเ้สีย ขอ้ปฏิบติัทางการ

บญัชีเก่ียวกบัเงินดงักล่าวนั้น สามารถศึกษาได้จากมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 28 
(ปรับปรุง 2552) เร่ืองเงินลงทุนในบริษทัร่วม 

 3.   สัญญาประกนัภยัท่ีอยูภ่ายใตข้อบเขตของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 
4 เร่ือง สัญญาประกนัภยั (เม่ือมีการประกาศใช)้ 

 4.   การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
หรือ การจ าหน่ายของสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงินดังกล่าว 
สามารถศึกษาไดจ้ากมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 39 เร่ือง การรับรู้และการวดัมูลค่า
เคร่ืองมือทางการเงิน (เม่ือมีการประกาศใช)้ 

 5.   การเปล่ียนแปลงมูลค่าของสินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน 
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 6.    การรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์
ชีวภาพท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจกรรมทางการเกษตร สามารถศึกษาไดจ้ากมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัท่ี 41 เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช)้ 

 7.    การรับรู้ผลิตผลทางการเกษตรเม่ือเร่ิมแรก สามารถศึกษาขอ้ปฏิบติัทางการบญัชี
ไดจ้ากมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 41 เร่ืองเกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช)้ 

 8.    การขดุสินแร่  สามารถศึกษาขอ้ปฏิบติัทางการบญัชีไดจ้ากมาตรฐานการบญัชีฉบบั
ท่ี 6 เร่ือง การส ารวจและประเมินค่าแหล่งทรัพยากรแร่ 

 
2)   ค านิยาม 

 รายได้  ตามแม่บทการบัญชีให้ค  านิยามไว ้หมายถึง การเพิ่มข้ึนของประโยชน์เชิง
เศรษฐกิจในรอบระยะเวลาบญัชี ในรูปของกระแสเขา้ หรือการเพิ่มข้ึนของสินทรัพย์
หรือการลดลงของหน้ีสิน ส่งผลให้ส่วนของเจา้ของเพิ่มข้ึน ทั้งน้ีไม่รวมเงินทุนท่ีไดรั้บ
จากผูมี้ส่วนร่วมในส่วนของเจา้ของ  ซ่ึงสอดคลอ้งกบั  รายได ้ตามมาตรฐานการบญัชี
ให้ค  านิยามไวคื้อ กระแสเขา้ของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ (ก่อนหักค่าใช้จ่าย)ในรอบ
ระยะเวลาบญัชีท่ีเกิดจากกิจกรรมตามปกติของกิจการ เม่ือกระแสเขา้นั้นส่งผลให้ส่วน
ของเจา้ของเพิ่มข้ึน ทั้งน้ี ไม่รวมเงินทุนท่ีไดรั้บจากผูมี้ส่วนร่วมในส่วนของเจา้ของ  

 
    ทั้งน้ี รายได ้หมายรวมเฉพาะกระแสรับของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีกิจการไดรั้บ หรือ 

คา้งรับ ท าให้ส่วนของเจา้ของเพิ่มข้ึน ดงันั้น จ  านวนเงินท่ีกิจการเรียกเก็บแทนบุคคลท่ี
สาม เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่มจึงไม่ถือเป็นรายไดข้องกิจการ เน่ืองจากถือเป็นกระแสรับของ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีไม่ท าใหส่้วนของเจา้ของกิจการเพิ่มข้ึน และในท านองเดียวกนั 
จ านวนเงินท่ีตวัแทนเรียกเก็บแทนตวัการ  ถือเป็นกระแสรับขั้นตน้ของประโยชน์เชิง
เศรษฐกิจท่ีไม่ท าให้ส่วนของเจา้ของเพิ่มข้ึน จึงไม่ถือเป็นรายได ้เวน้แต่จ านวนท่ีเรียก
เก็บนั้นเป็นรายไดค้่านายหนา้ 

 
 มูลค่ายุติธรรม  หมายถึง  จ  านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์ัน 

หรือจ านวนเงินท่ีจ่ายช าระหน้ีสินในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการ
แลกเปล่ียนสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลักษณะของผูท่ี้ไม่มีความ
เก่ียวขอ้งกนั 
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3)    การวดัมูลค่าของรายได้ 
 กิจการตอ้งวดัมูลค่าของรายได้ ด้วยมูลค่ายุติธรรม (Fair Value) ของส่ิงตอบแทนท่ี

ไดรั้บหรือคา้งรับสุทธิจากส่วนลดการคา้ และ ส่วนลดตามปริมาณซ้ือท่ีกิจการก าหนด  
โดยส่ิงตอบแทนท่ีได้รับ จะอยู่ในรูปของเงินสด หรือ รายการเทียบเท่าเงินสดท่ีรับ
หรือคา้งรับ  

 
  แต่ถ้ามูลค่ายุติธรรม ของส่ิงตอบแทนท่ีได้รับ มีมูลค่าน้อยกว่าเงินสด หรือรายการ

เทียบเท่าเงินสดท่ีระบุไว ้ ถือวา่กิจการให้สินเช่ือ ดงันั้นผลต่างระหวา่งมูลค่ายุติธรรม
กบัจ านวนเงินผลตอบแทน กิจการตอ้งรับรู้รายไดใ้นรูปของดอกเบ้ีย   

 
  หากกิจการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีมีลกัษณะและมูลค่าใกลเ้คียงกนั กิจการตอ้ง

ไม่ถือว่าการแลกเปล่ียนนั้นก่อให้เกิดรายได ้ส่วนใหญ่มกัจะเกิดกบัสินคา้โภคภณัฑ ์
เช่น นมสด หรือน ้ ามนั หรือหากกิจการมีการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีมีลกัษณะ 
และมูลค่าไม่ใกลเ้คียงกนั กิจการตอ้งถือวา่การแลกเปล่ียนนั้นก่อให้เกิดรายได ้กิจการ
ตอ้งวดัมูลค่าของรายได้จากมูลค่ายุติธรรมของส่ิงท่ีไดรั้บ ปรับปรุงด้วยเงินสดหรือ
รายการเทียบเท่าเงินสดท่ีมีการโอนระหวา่งกนั  

 
  หากมูลค่ายุติธรรมของสินค้าหรือบริการท่ีได้รับ ไม่สามารถวดัมูลค่าได้อย่าง

น่าเช่ือถือ กิจการตอ้งวดัมูลค่าของรายได ้โดยใชมู้ลค่ายุติธรรมของสินคา้หรือบริการ
ท่ีน าไปแลกปรับปรุงด้วยจ านวนเงินสด หรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีมีการโอน
ระหวา่งกนั 

 
 4)  การเปิดเผยข้อมูล 

กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูล ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
 1)   นโยบายการบัญชีท่ีกิจการใช้ในการรับรู้รายได้ ซ่ึงรวมถึงวิธีการก าหนดขั้น

ความส าเร็จของรายการบญัชีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใหข้าย การใหบ้ริการ 
 2)    จ  านวนรายไดแ้ต่ละประเภทท่ีมีนยัส าคญั ท่ีรับรู้ระหวา่งงวด ไดแ้ก่ การขายสินคา้ 

การใหบ้ริการ ดอกเบ้ีย ค่าสิทธิ และเงินปันผล 
 3)    จ  านวนรายไดท่ี้เกิดจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการ ซ่ึงรวมอยูใ่นรายไดแ้ต่ละ

ประเภทท่ีมีนยัส าคญั 
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 นอกจากน้ี กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน และสินทรัพยท่ี์อาจเกิดข้ึน ตาม

ข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 37 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง ประมาณการ
หน้ีสิน หน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน และสินทรัพยท่ี์อาจเกิดข้ึน ข้อมูลดังกล่าว อาจเกิดจาก
รายการ เช่น ค่ารับประกนัสินคา้ ค่าชดเชยความเสียหาย ค่าปรับ หรือผลขาดทุนท่ีอาจ
เกิดข้ึน 

 
5)   วนัถือปฏิบัติ 

มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ี ใหถื้อปฏิบติักบังบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิม
ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2554 เป็นตน้ไป 

 
เน่ืองจาก มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ืองรายได ้มีการปรับปรุงและก าหนด
หลกัเกณฑ์วิธีการรับรู้รายได ้ให้สอดคลอ้งกบั มาตรฐานการบญัชีระหวา่งประเทศ ฉบบัท่ี 18 เป็น
การแก้ไขของคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ (IAS 18 : Revenue (Bound 
Volume 2009) และมีการประกาศใช ้ในวนัท่ี 1 มกราคม 2554 ส่งผลให้ มีส่วนต่างเก่ียวกบัการรับรู้
รายไดข้องธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากมีการยกเลิกมาตรฐานการบญัชีของประเทศไทย
ในปัจจุบนัคือ TAS 102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม) เร่ืองการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึง
มาตรฐานการบญัชีระหว่างประเทศฉบับท่ี 18 ไม่ไดมี้การก าหนดหลักเกณฑ์ เก่ียวกับการรับรู้
รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์วเ้ป็นการเฉพาะ  ดงันั้น ธุรกิจท่ีประกอบกิจการเก่ียวกบัการ
พฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ย่อมตอ้งรับรู้รายได้ตามหลกัเกณฑ์ทัว่ไปท่ีก าหนดไวใ้น
มาตรฐานการบญัชีระหวา่งประเทศฉบบัดงักล่าวดว้ย โดยธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีการ
รับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ เม่ือกิจการได้โอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีเป็น
สาระส าคญัของความเป็นเจา้ของสินคา้ให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ไดเ้พียงวิธีเดียว คือ การรับรู้รายได้จากการ
ขายสินคา้ ตามค านิยามของสินคา้ ภายใต้ขอบเขต และการปฏิบติัทางการบญัชีเก่ียวกบัการรับรู้
รายไดต้ามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 ในยอ่หนา้ท่ีหน่ึงวา่ดว้ยเร่ือง รายไดจ้ากการขายสินคา้ 
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2.4  เอกสาร และการศึกษาทีเ่กีย่วข้อง 
 
ผุสดี ชุ่มดวง  (2550)  ศึกษาเร่ือง ความรู้ความเขา้ใจในการจดัท าบญัชีของผูท้  าบญัชี ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยบ์า้นจดัสรร ในจงัหวดัเชียงใหม่ ผลการศึกษาพบวา่ส่วนใหญ่มีความรู้ความเขา้ใจ
อยูใ่นระดบัปานกลางของผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นผูท้  าบญัชีต่อมาตรฐานการบญัชีทั้ง 4 ฉบบั โดย
มีความรู้ความเขา้ใจถูกตอ้งมากท่ีสุดไดแ้ก่ มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 11 เร่ืองหน้ีสงสัยจะสูญและ
หน้ีสูญ โดยอยู่ในเกณฑ์ระดับปานกลาง รองลงมาคือมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 31 เร่ืองสินค้า
คงเหลือ มีความรู้ความเขา้ใจถูกตอ้งอยูใ่นเกณฑ์ระดบัปานกลาง ส่วนมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 26 
การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ความรู้ความเขา้ใจถูกตอ้งอยูใ่นเกณฑร์ะดบันอ้ย และ
มาตรฐานการบญัชีท่ีมีความรู้ความเขา้ใจถูกตอ้งน้อยท่ีสุดคือมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 49 สัญญา
ก่อสร้าง มีความรู้ความเขา้ใจถูกตอ้งอยูใ่นเกณฑร์ะดบันอ้ย 
 
ผุสรัตน์ อินทร์ต๊ะสืบ (2555)  ศึกษาเร่ือง ความรู้ความเข้าใจของนักลงทุนสัมพนัธ์ในบริษทัจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยต่อการปรับใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ระหว่างประเทศ ในประเทศไทยจ านวน 24 ฉบบั โดยมีความรู้ความเขา้ใจต่อมาตรฐานการบญัชี
ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 252) เร่ืองรายไดอ้ยูใ่นระดบัมากท่ีสุด และความรู้ความเขา้ใจในมาตรฐานการ
บญัชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีประกาศใช้เป็นมาตรฐานใหม่จ  านวน 6 ฉบบั ผล
การศึกษาพบว่า  โดยรวมนักลงทุนสัมพนัธ์มีความรู้ความเขา้ใจอยู่ในเกณฑ์ระดบัปานกลาง ต่อ
มาตรฐานการบญัชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการปรับให้สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหว่างประเทศ และมีความรู้ความเข้าใจอยู่ในเกณฑ์ระดับน้อยท่ีสุดต่อ
มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีประกาศใชเ้ป็นมาตรฐานใหม่ 
 
  


