
บทที ่5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 
       การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงวิธีปฏิบติัทางบญัชี ผลกระทบจากการ

เปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีส าหรับรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์ และการเปิดเผยขอ้มูล
ส าหรับการรับรู้รายได้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดย
การศึกษาถึงวิธีปฏิบติัทางบญัชี การศึกษาเปรียบเทียบความแตกต่างของวิธีปฏิบติัทางการบญัชี
ระหว่างมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 102(ฉบับท่ี 26 เดิม) เร่ือง การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยก์บัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ในส่วนของขอบเขต 
การวดัมูลค่า การรับรู้รายการ และการเปิดเผยขอ้มูล ในงบการเงินและหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ประจ าปี 2553 – 2554 ส าหรับบริษทัในกลุ่มอสังหาริมทรัพย ์ท่ีประกอบธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย ์
จ านวน 54 บริษทั ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
  

      จากการศึกษาวิธีปฏิบติัทางบญัชี ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี
ส าหรับรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์และการเปิดเผยขอ้มูลส าหรับการรับรู้รายไดข้องธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ในงบการเงินและหมายเหตุประกอบงบ
การเงินประจ าปี 2553 – 2554 ส าหรับบริษัทในกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ท่ีประกอบธุรกิจขาย
อสังหาริมทรัพย์ จ  านวน 54 บริษทั ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย สามารถ
สรุปผลการศึกษาโดยแยกเป็น 3 ส่วน ดงัต่อไปน้ี 
 
ส่วนที ่1 วเิคราะห์ความแตกต่างระหว่างมาตรฐานการบัญชี 

       การศึกษาถึงความแตกต่างระหวา่งมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม)เร่ือง  
การรับรู้รายไดข้องธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง 
รายได ้โดยการวิเคราะห์ถึงความแตกต่างในส่วนต่างๆ ได้แก่ ขอบเขต การวดัมูลค่า วิธีการรับรู้
รายการ เง่ือนไขในการรับรู้รายได ้และการเปิดเผยขอ้มูล จากการศึกษาพบวา่ มาตรฐานการบญัชีทั้ง 
2 ฉบบั มีความแตกต่างกนัในส่วนต่างๆ ดงัน้ี 
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1) ขอบเขตรายการทีค่รอบคลุมภายใต้มาตรฐานการบัญชี มีความแตกตางกนัใน 
ส่วนของมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม)ไดมี้การก าหนดขอบเขตการรับรู้รายได้
ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์แต่ส าหรับมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18(ปรับปรุง 2552) ก าหนด
ขอบเขตครอบคลุมถึงรายไดห้ลายประเภท ไดแ้ก่ การขายสินคา้  หมายถึง  สินคา้ท่ีกิจการผลิตหรือ
ท่ีซ้ือมาเพื่อขาย เช่น สินคา้ท่ีซ้ือมาโดยกิจการคา้ปลีกหรือท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีกิจการถือ
ครองไวเ้พื่อขาย การใหบ้ริการ และการใหผู้อ่ื้นใชสิ้นทรัพยข์องกิจการ ไดแ้ก่ ดอกเบ้ีย ค่าสิทธิ และ
เงินปันผล ดงันั้น รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นการศึกษาคร้ังน้ี จึงอยูส่่วนหน่ึงของขอบเขต
ของรายได ้ในส่วนของการขายสินคา้ ภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18(ปรับปรุง 2552) 

2) การวดัมูลค่าของรายได้ มีความแตกต่างกนัในส่วนของมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี  
102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม)ไม่มีการก าหนดวิธีการวดัมูลค่าไวใ้นมาตรฐาน แต่ปฏิบติัตาม หลกัปฏิบติั
ส าหรับการวดัมูลค่าภายใตแ้ม่บทการบญัชี(ปรับปรุง 2552) ยอ่หนา้ท่ี 101 ก าหนดไวด้งัน้ี เกณฑ์การ
วดัมูลค่าท่ีกิจการส่วนใหญ่ใชใ้นการจดัท างบการเงินคือ ราคาทุนเดิมโดยใชร่้วมกบัเกณฑ์อ่ืน ๆ  แต่
ส าหรับมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18(ปรับปรุง 2552) ก าหนดให้วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม (Fair 
Value) ของส่ิงตอบแทนท่ีได้รับหรือค้างรับ   ซ่ึงความแตกต่างดังกล่าว มีผลกระทบต่อกิจการ 
ส าหรับการเปล่ียนแปลงของมูลค่าของรายไดแ้ละก าไรสุทธิท่ีแสดงในงบการเงินของกิจการ 

       3) วิธีการและเง่ือนไขในการรับรู้รายได้  มีความแตกต่างกนัในส่วนของมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัเดิม TAS 102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม) เร่ือง การรับรู้รายไดธุ้รกิจอสังหาริมทรัพย ์ในส่วนของ
การรับรู้รายไดธุ้รกิจอสังหาริมทรัพย ์ จากการศึกษาพบวา่ หลกัการรับรู้รายไดภ้ายใตม้าตรฐานการ
บญัชีฉบบัเดิม ก าหนดให้กิจการสามารถเลือกวิธีการรับรู้รายได ้โดยเลือกปฏิบติัวิธีใดวิธีหน่ึงจาก
ทางเลือกทั้ง 3 วิธี แต่ส าหรับหลกัของการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยภ์ายใตม้าตรฐาน
การบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้  ก าหนดให้รับรู้รายไดเ้ม่ือโอนความเส่ียงและ
ผลตอบแทนท่ีเป็นสาระส าคญัในการเป็นเจา้ของให้แก่ผูซ้ื้อแลว้เพียงวิธีเดียว ดงันั้น หากกิจการท่ี
รับรู้รายไดภ้ายใตม้าตรฐานการบญัชีไทยฉบบัเดิม TAS102 ซ่ึงแตกต่างวิธีการรับรู้รายไดภ้ายใต้
มาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ TAS18(ปรับปรุง 2552) ถือเป็นการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชีของ
กิจการ ซ่ึงโดยปกติตอ้งปรับปรุงยอ้นหลงัเสมือนวา่ไดป้ฏิบติัวิธีน้ีมาตลอด  ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อ
การเปล่ียนแปลงของมูลค่ารายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละก าไรสะสม และก าไรสุทธิท่ี
แสดงในงบการเงินของกิจการส าหรับงบการเงินในงวดปัจจุบนัและงบการเงินยอ้นหลงั  

      5) การเปิดเผยข้อมูล มีความแตกต่างกนัในส่วนของมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม TAS 
102 (ฉบบัท่ี 26 เดิม) เร่ือง การรับรู้รายไดธุ้รกิจอสังหาริมทรัพย ์ในส่วนของการรับรู้รายไดธุ้รกิจ
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อสังหาริมทรัพย ์  จากการศึกษาพบว่า  หลกัการเปิดเผยขอ้มูลภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 
TAS102 ก าหนดใหกิ้จการเปิดเผยขอ้มูลต่างๆ ดงัน้ี  

1) นโยบายบญัชีท่ีส าคญั  ซ่ึงกิจการจะตอ้งเปิดเผยถึง  วธีิการรับรู้รายได ้และกรณี 
ท่ีรับรู้รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จใหเ้ปิดเผยวธีิก าหนดอตัราส่วนดว้ย  

2) ขอ้มูลเพิ่มเติม ไดแ้ก่ มูลค่าการซ้ือขายและอตัราส่วน ต่อยอดขาย มูลค่าผูกพนั
ตามสัญญา ลูกหน้ีท่ีหยดุการรับรู้รายได ้  

ส าหรับมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ TAS18(ปรับปรุง 2552) ก าหนดให้กิจการ
เปิดเผยขอ้มูล ดงัน้ี  

1) นโยบายการบญัชีท่ีกิจการใชใ้นการรับรู้รายได ้ 
2) จ  านวนรายไดแ้ต่ละประเภทท่ีมีนยัส าคญัท่ีรับรู้ระหว่างงวดซ่ึงรวมถึงรายการ

ต่อไปน้ี ไดแ้ก  การขายสินคา้ การใหบ้ริการ ดอกเบ้ีย ค่าสิทธิ และเงินปันผล   
3) จ  านวนรายไดท่ี้เกิดจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการ  
ดงันั้น ภายใตข้อ้ก าหนดของมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ กิจการตอ้งเปิดเผย 

ก าหนดใหเ้ปิดเผยจ านวนรายได ้เช่น จ านวนรายไดจ้ากการขายและบริการท่ีมีนยัส าคญัหรือรายได้
ท่ีรับรู้ระหวา่งงวด  และผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี เป็นตน้ 
 
ส่วนที ่2 การศึกษาวธีิปฏิบัติทางการบัญชี 

      การศึกษาวธีิปฏิบติัทางการบญัชีท่ีแสดงในงบการเงินและเปิดเผยในหมายเหตุประกอบ
งบการเงินของกิจการส าหรับปี พ.ศ.2553 – พ.ศ. 2554 ส าหรับบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย กลุ่มอสังหาริมทรัพยท่ี์ประกอบธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 54 
บริษทั ส าหรับวิธีการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้สดงวิธีปฏิบติัทางการบญัชี
ภายใต้มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 102 (ฉบับท่ี 26 เดิม) เ ร่ือง การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ส าหรับปี พ.ศ.2553 ซ่ึงไดก้ าหนดวธีิการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้
กิจการสามารถเลือกปฏิบติัวิธีใดวิธีหน่ึงจาก 3 วิธี ตามรายละเอียดในบทท่ี 2 และส าหรับวิธีปฏิบติั
ทางการบญัชีภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ส าหรับปี พ.ศ.2554 
ซ่ึงได้ก าหนดวิธีการรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ คือ เม่ือมีการโอนความเส่ียงและ
ผลตอบแทนท่ีส าคญัในการเป็นเจา้ของใหแ้ก่ผูซ้ื้อแลว้ หรือวธีิการรับรู้เป็นรายไดท้ั้งจ  านวนเพียงวิธี
เดียว  

            ดงันั้น การรับรู้รายไดใ้นปี พ.ศ.2553 ของแต่ละกิจการเลือกปฏิบติัแตกต่างกนั เม่ือมี
การปรับใช้ตามหลกัการรับรู้รายได้ภายใตม้าตรฐานการบญัชีส าหรับปี พ.ศ.2554 อาจท าให้บาง
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กิจการท่ีใช้หลกัการรับรู้รายไดท่ี้แตกต่างไปจากมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ จากการศึกษาพบว่า 
กิจการท่ีรับรู้รายไดโ้ดยใช้วิธีท่ีแตกต่างไปจากการรับรู้รายไดจ้ากกาขายอสังหาริมทรัพย ์เม่ือโอน
ความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีส าคญัในการเป็นเจา้ของให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ หรือวิธีการรับรู้เป็นรายไดท้ั้ง
จ  านวนเพียงวิธีเดียว ซ่ึงถือปฏิบัติในปี พ.ศ.2554 เฉพาะกิจการท่ีประกอบธุรกิจประเภทขาย
อสังหาริมทรัพย์ภายใต้มาตรฐานการบญัชีฉบับท่ี 18(ปรับปรุง 2552) จ านวน 24 บริษัท (ซ่ึง
ประกอบไปดว้ยกิจการท่ีรับรู้รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ จ านวน 22 บริษทั และกิจการท่ี
รับรู้รายไดต้ามค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ จ านวน 2 บริษทั) คิดเป็นร้อยละ 44.44 ของกิจการในกลุ่ม
อสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงกิจการดงักล่าวอาจจะไดรั้บผลกระทบจาก
การเปล่ียนแปลงวิธีการรับรู้รายได้ ซ่ึงถือเป็นการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีส าหรับการรับรู้
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 

 
ส่วนที ่3 การศึกษาถึงผลกระทบจากการปรับใช้วธีิปฏิบัติทางบัญชี 

       การศึกษาถึงผลกระทบจากการปรับใชว้ธีิปฏิบติัทางบญัชีวธีิปฏิบติัทางการบญัชีของ
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ ส าหรับกิจการท่ีปฏิบติัภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 102 
(ฉบบัท่ี 26 เดิม) เร่ือง การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ในปี พ.ศ.2553 มีความแตกต่าง
จากมาตรฐานการบญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นปัจจุบนั  ภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 
2552) เร่ือง รายได ้ในปี พ.ศ.2554 ซ่ึงจะไดรั้บผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีของ
กิจการ และเปิดเผยผลกระทบดงักล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินของกิจการ ซ่ึงไดมี้การ
เปิดเผยถึงผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงต่อมูลค่าของรายได ้ ก าไรสุทธิ ก าไรต่อหุน้และก าไร
สะสมของกิจการ ส าหรับกิจการท่ีไดรั้บผลกระทบจากการปรับใชม้าตรฐานฉบบัดงักล่าว จ านวน 
24 บริษทั จากตารางท่ี 4.8 ตารางแสดงผลสรุปจ านวนและอตัราร้อยละของกิจการส าหรับวธีิปฏิบติั
ทางการบญัชีในการรับรู้รายไดข้องปี พ.ศ.2553 ส าหรับกิจการในกลุ่มอสังหาริมทรัพย ์ จ านวน 54 
บริษทั พบวา่  

       1) กิจการท่ีรับรู้รายไดท้ั้งจ  านวน จ านวน 30 บริษทั  คิดเป็นร้อยละ 55.56  

                         2) กิจการท่ีรับรู้รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ จ านวน 22 บริษทั คิดเป็นร้อยละ 
40.74  

       3) กิจการท่ีรับรู้รายไดต้ามค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ จ านวน 2 บริษทั คิดเป็นร้อยละ 
3.70 
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       ดงันั้น ในการศึกษาถึงวธีิปฏิบติัทางการบญัชีในการรับรู้รายไดส้ าหรับกิจการในกลุ่ม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ท่ีเคยรับรู้รายไดแ้ตกต่างไปจากวธีิการ
รับรู้รายไดต้ามมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ TAS18 (ปรับปรุง 2552) ซ่ึงเป็นกิจการท่ีไดรั้บ
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงหลกัการรับรู้รายไดด้งักล่าว จ านวน 24 บริษทั ประกอบไปดว้ย 
กิจการท่ีเคยรับรู้รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ จ านวน 22 บริษทั และกิจการท่ีเคยรับรู้
รายไดต้ามค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ จ านวน 2 บริษทั คิดเป็นกิจการท่ีตอ้งศึกษาร้อยละ 44.44 ของ
กิจการในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์ประกอบธุรกิจขายอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยทั้งหมด และจากการศึกษาการเปิดเผยขอ้มูลผลกระทบในงบการเงินรวม ตาราง
แสดงผลกระทบในทิศทางต่างๆ ท่ีปรากฏในบทท่ี 4  สามารถสรุป ไดด้งัน้ี  

       1) กรณรีายได้เพิม่ขึน้       ซ่ึงจากการศึกษาพบวา่มีกิจการจ านวน 7 บริษทั ไดมี้ 
การเปิดเผยผลกระทบท่ีไดรั้บผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงวธีิปฏิบติัทางการบญัชีส าหรับการรับรู้
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยด์า้นรายไดใ้นทิศทางท่ีเพิ่มข้ึน ซ่ึงอาจเกิดจากกิจการรับรู้รายได้
จากวธีิอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ ซ่ึงต ่ากวา่มูลค่าของรายไดจ้ากการรับรู้รายไดต้ามมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัใหม่ จึงส่งผลให้รายไดท่ี้บนัทึกไวต้  ่าไป จึงตอ้งด าเนินการปรับปรุงเพิ่มมูลค่าของรายได้
จากการขายอสังหาริมทรัพยข์องกิจการ  

      2) กรณีรายได้ลดลง ซ่ึงจากการศึกษาพบว่ามีกิจการจ านวน 7 บริษทั ไดมี้การเปิดเผย
ผลกระทบท่ีไดรั้บผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงวิธีปฏิบติัทางการบญัชีส าหรับการรับรู้รายไดจ้าก
การขายอสังหาริมทรัพย์ด้านรายได้ในทิศทางท่ีลดลง ซ่ึงอาจเกิดจากกิจการรับรู้รายได้จากวิธี
อตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ ซ่ึงไม่เขา้เกณฑ์การรับรู้รายได้ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ จึง
ส่งผลให้รายได้ท่ีบนัทึกไวสู้งเกินไป จึงตอ้งด าเนินการปรับปรุงลดมูลค่าของรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพยข์องกิจการ 

      3) กรณีไม่เปิดเผยผลกระทบในหมายเหตุประกอบงบการเงิน        จากการศึกษาพบวา่
มีกิจการจ านวน 7 บริษทั ไม่มีการเปิดเผยถึงผลกระทบด้านรายได้ ไวใ้นหมายเหตุประกอบงบ
การเงิน อาจเน่ืองมาจาก ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวไม่มีสาระส าคญัต่องบการเงินของ
กิจการ 

      4) กรณีเปิดเผยว่าผลกระทบไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญ จากการศึกษาพบว่า 
กิจการจ านวน 3 บริษทัเปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินว่า ไม่มีผลกระทบอย่างเป็น
สาระส าคญั เน่ืองจากบริษทั เคปเปล ไทย พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) ช่ือยอ่ KTP  บริษทั เมโทรส
ตาร์ พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) ช่ือย่อ METRO เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินว่าไม่มี
ผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญั เน่ืองจากบริษทัรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยค์รบทุก
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โครงการและไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้แลว้ในปี 2553 และบริษทั ยนิู เวนเจอร์ จ  ากดั (มหาชน) 
ช่ือยอ่ UV เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินวา่ การเปล่ียนแปลงไม่มีผลกระทบต่องบการเงิน
เน่ืองจากในปี พ.ศ.2553 และปีพ.ศ.2554 ไม่มีสัญญาการขายอาคารชุดท่ีเขา้เง่ือนไขการรับรู้รายได้
ภายใต้มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 102 (ฉบับท่ี 26 เดิม) เ ร่ือง การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์  

      ผูศึ้กษาจดัแบ่งกลุ่มการเปล่ียนแปลงและสรุปผลกระทบจากการการเปล่ียนแปลง
นโยบายการบญัชีส าหรับการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยข์องปี พ.ศ. 2553   โดยการจดั
กลุ่มแสดงอตัราการเปล่ียนแปลงของมูลค่ารายไดข้องกิจการในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ส าหรับกิจการท่ีมีการรับรู้รายไดแ้ตกต่างไปจากการรับรู้รายไดต้าม
มาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ TAS18(ปรับปรุง 2552) ซ่ึงมีผลบงัคบัใชว้นัท่ี 1 มกราคม 2554  พบวา่ 
ผลกระทบด้านรายได้จากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีส าหรับการรับรู้รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย ์ประมาณร้อยละ 50 ไดรั้บผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของรายไดไ้ม่เกินร้อยละ 
20 ของจ านวนกิจการในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ส าหรับ
กิจการท่ีมีการรับรู้รายไดแ้ตกต่างไปจากการรับรู้รายไดต้ามมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ TAS18 
(ปรับปรุง 2552) จ านวน 24 บริษทั   

      ดงันั้น อาจสรุปไดว้า่ผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีส าหรับ
การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยต่์องบการเงินของกิจการจากการปรับปรุงยอ้นหลัง
เสมือนว่าได้ปฏิบัติวิธีการรับรู้รายได้ทั้ งจ  านวนเม่ือโอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีเป็น
สาระส าคญัให้แก่ผูซ้ื้อแลว้มาโดยตลอด มีผลกระทบอย่างไม่มีสาระส าคญัต่อตวัเลขในงบการเงิน
ของกิจการ   

      จากการศึกษาพบว่า มีกิจการท่ีได้รับผลกระทบท่ีแตกต่างไปจากกิจการอ่ืน ได้แก่ 
บริษทั ลิฟวิ่งแลนด์ แคปปิตอล จ ากดั (มหาชน) ช่ือย่อ LL ซ่ึงมีอตัราการเปล่ียนแปลงของรายได้
เพิ่มข้ึนถึงร้อยละ 313.15 เน่ืองจากกิจการรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบา้น
จดัสรรและโครงการอาคารชุด  รับรู้เป็นรายได้เม่ือได้โอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีเป็น
สาระส าคญัของความเป็นเจา้ของห้องชุดให้กบัผูซ้ื้อแลว้ โดยกิจการไม่เก่ียวขอ้งในการบริหารหรือ
ควบคุมโครงการบา้นจดัสรรและอาคารชุดท่ีขายไปแลว้ทั้งทางตรงและทางออ้ม ซ่ึงมูลค่าท่ีรับรู้
รายไดแ้ละตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนเน่ืองมาจากรายการนั้นสามารถวดัมูลค่าไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ  
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5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
       การศึกษาการเปิดเผยถึงวธีิการรับรู้รายไดข้องบริษทักลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ใน 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ส าหรับปี พ.ศ.2553 พบวา่ บริษทัร้อยละ 40.74 ของบริษทักลุ่ม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ใชว้ธีิการรับรู้รายไดด้ว้ยวิธีอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบั
การศึกษาของ ปิยะรัตน์  เลิศสุวรรณาวินและคณะ(2547) ได้ศึกษาเร่ืองความเหมาะสมของ
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 26 เร่ือง การรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั จากการ
เก็บรวบรวมขอ้มูลบริษทัในธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยร์ะหวา่งปี พ.ศ. 
2541- พ.ศ.2546 พบวา่ บริษทัส่วนใหญ่ เท่ากบัร้อยละ 70 ของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ใชว้ิธีการ
รับรู้รายได้ตามสัดส่วนของงานท่ีท าเสร็จเป็นวิธีการรับรู้รายได้ของแต่ละประเภทของการรับรู้
รายไดจ้ารกการขายอสังหาริมทรัพยม์ากท่ีสุด เน่ืองจากในปัจจุบนับริษทัต่างๆ ไดมี้การปรับปรุง
กระบวนการขาย และวิธีการรับรู้รายได้ เพื่อเตรียมพร้อมส าหรับการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการ
บญัชีไวล่้วงหนา้ ดงันั้น กิจการในกลุ่มอสังหาริมทรัพยจึ์งไดรั้บผลกระทบจากการปรับใชม้าตรฐาน
การบญัชีฉบบัท่ี 18(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้เม่ือวนัท่ีเร่ิมมีผลบงัคบัใช้ วนัท่ี 1 มกราคม 2554 
นอ้ยลง 

การศึกษาผลกระทบจากการรับรู้รายไดต้ามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18  
(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ส าหรับปี พ.ศ.2553 พบวา่ ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงวิธีการรับรู้
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 24 บริษทั มูลค่าของรายไดใ้นภาพรวมของกลุ่มธุรกิจฯ 
เพิ่มข้ึน จ านวน 83.80 ลา้นบาท คิดเป็นรายไดเ้พิ่มข้ึน ร้อยละ  0.21 ของมูลค่ารายไดร้วมของกลุ่ม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ าหรับกิจการท่ีได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงวิธีการรับรู้รายได ้
จ านวน 24 บริษทั ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ มหาวทิยาลยับูรพา(2553)  ไดศึ้กษาเร่ืองวิธีการ
ปฏิบติัทางการบญัชีเก่ียวกบัการรับรู้รายไดข้องบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
เป็นการศึกษาผลกระทบต่องบการเงินและอตัราส่วนทางการเงิน ทั้งก่อนและหลงัการปฏิบติัตาม
หลกัเกณฑ์การรับรู้รายไดข้องร่างมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได ้โดยการศึกษารายงาน
ทางการเงินของบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการจ าหน่ายหน่วยในอาคารชุด 
จ านวน 25 บริษทั พบวา่ ผลกระทบต่อรายการในงบก าไรขาดทุน รายไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยใน
อาคารชุดลดลง ทั้งน้ี เน่ืองจากการปรับปรุงรายการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรับรู้ของโครงการท่ียงัก่อสร้าง
ไม่แลว้เสร็จท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นให้แก่ลูกคา้ได ้ซ่ึงรายการดงักล่าวไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องร่างมาตรฐานการบญัชี  
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5.3 ข้อค้นพบ 

                      5.3.1 จากการศึกษาวิธีการรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยข์องกิจการในกลุ่ม
อสังหาริมทรัพย ์ส าหรับปี พ.ศ.2553 จ านวน 54 บริษทั พบวา่ กิจการรับรู้รายไดด้ว้ยวิธีรับรู้รายได้
ทั้งจ  านวน หรือรับรู้รายไดเ้ม่ือไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีเป็นสาระส าคญัของความเป็น
เจา้ของสินทรัพยท่ี์มีนยัส าคญัไปให้กบัผูซ้ื้อ  จ  านวน 30 บริษทั  คิดเป็นร้อยละ 55.56 กิจการท่ีรับรู้
รายไดต้ามอตัราส่วนของงานท่ีท าเสร็จ จ านวน 22 บริษทั คิดเป็นร้อยละ 40.74 และกิจการท่ีรับรู้
รายไดต้ามค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ จ านวน 2 บริษทั  คิดเป็นร้อยละ 3.70  ดงันั้น กิจการท่ีรับรู้
รายไดโ้ดยใช้วิธีท่ีแตกต่างไปจากการรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์เม่ือโอนความเส่ียง
และผลตอบแทนท่ีส าคญัในการเป็นเจา้ของให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ หรือวิธีการรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ  านวน
เพียงวิธีเดียว ซ่ึงถือปฏิบติัภายใตม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ในปี 
พ.ศ.2554  จ  านวน 24 บริษทั คิดเป็นกิจการท่ีตอ้งศึกษา  ร้อยละ 44.44 ของกิจการท่ีประกอบธุรกิจ
ขายอสังหาริมทรัพยใ์นกลุ่มอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

     5.3.2 ผลกระทบจากการปรับใช้วิธีปฏิบัติทางการบัญชีของรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย ์ส าหรับกิจการในกลุ่มอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 24 บริษทั พบวา่ มูลค่าของรายได้
ในภาพรวมของกลุ่มธุรกิจฯ เพิ่มข้ึน จ านวน 83.80 ลา้นบาท คิดเป็นรายไดเ้พิ่มข้ึน ร้อยละ  0.21 ของ
มูลค่ารายได้รวมของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ส าหรับกิจการท่ีได้รับผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงวธีิการรับรู้รายได ้จ  านวน 24 บริษทั ซ่ึงจากการศึกษาและขอ้มูลท่ีได ้สะทอ้นให้เห็นวา่ 
การเปล่ียนแปลงดงักล่าว ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อภาพรวมของมูลค่ารายไดอ้ยา่งเป็นสาระส าคญั 
เน่ืองจากในปัจจุบนัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไดมี้การน าขอ้มูลทางบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 
18(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้มาใชป้ระโยชน์ โดยการปรับปรุงกระบวนการขายและลกัษณะการ
ด าเนินงานของธุรกิจ เพื่อเตรียมพร้อมส าหรับการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชีไวล่้วงหน้า 
ดงันั้น กิจการในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึ์งไดรั้บผลกระทบจากการปรับใชม้าตรฐานการบญัชี
ฉบบัใหม่ไม่มากนกั 
 

5.4 ข้อเสนอแนะ 
 5.4.1 จากการศึกษา วิธีปฏิบติัทางบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2552) 
เร่ืองรายไดข้องกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  ผูศึ้กษาพบว่ามี
ขอ้เสนอแนะส าหรับธุรกิจต่างๆ ดงัน้ี หากในอนาคตท่ีจะมีการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชีฉบบั
ใหม่ๆ  กิจการควรมีการศึกษารายละเอียดและด าเนินการเตรียมความพร้อม เพื่อรองรับการ
เปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวตามแนวทางของการศึกษาผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง
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วธีิการรับรู้รายไดข้องกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เพื่อเป็นการลดความรุนแรงของผลกระทบต่องบ
การเงินของกิจการท่ีจะเกิดข้ึนใหไ้ดม้ากท่ีสุด 

5.4.2 จากการศึกษา การเปิดเผยผลกระทบจากการปรับใช้วธีิปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 18(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได ้ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะส าหรับผูใ้ชง้บการเงิน ดงัน้ี เม่ือ
วธีิการรับรู้รายไดท่ี้แตกต่างกนั ส่งผลต่อมูลค่าของรายไดท่ี้แสดงในงบการเงินของกิจการ และเม่ือ
ตอ้งการน าขอ้มูลในงบการเงินไปใช้ประกอบการตดัสินใจลงทุน นอกจากพิจารณาถึงวิธีการบญัชี
ของกิจการแลว้ ผูใ้ช้งบการเงินควรพิจารณาถึงผลประกอบการท่ีแทจ้ริงของกิจการดว้ย เน่ืองจาก 
กรณีพบว่า กิจการมีมูลค่ารายไดเ้ปล่ียนแปลงไปในอตัราท่ีสูง ก็ตอ้งพิจารณาต่อไปวา่มูลค่ารายได้
รวมของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การเปล่ียนแปลงไปในทิศทางเดียวกนัหรือไม่ เพราะถา้กิจการ
มีมูลค่ารายไดเ้ปล่ียนแปลงแตกต่างไปจากทิศทางของกลุ่มธุรกิจฯ ผูใ้ช้งบการเงินตอ้งพิจารณาถึง
ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจประกอบการพิจารณาผลการด าเนินงานท่ีแทจ้ริงของกิจการ
ดว้ย เพื่อป้องกนัความผดิพลาดในการตดัสินใจลงทุน 
 


