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หลักการและเหตุผล 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในสถานการณท่ีอยูในภาวะท่ีมีการแขงขันสูง และมีแนวโนมท่ี
จะรุนแรงตอเนื่อง กลยุทธดานการตลาดไดเขามีบทบาท และปจจัยสําคัญมากข้ึน    ท่ีจะทําใหลูกคา
ตัดสินใจเลือกซ้ือโครงการใดโครงการหน่ึง   ดังนั้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงไดนําวธีิการตางๆ มา
ใชไมวาจะเปนการนําขอมูลทางการเงินบัญชีและภาษีอากร เพื่อมาสนับสนุนขอมูลทางการตลาด
โดยใชวิเคราะหจุดคุมทุนและกําหนดเปาหมายของโครงการใหประสบความสําเร็จ(สมเดช โรจนคุ
รีเสถียร, 2538)  

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในแตละโครงการตองใชเงินลงทุนสูงมาก การ
จัดหาแหลงเงินทุนสวนใหญนอกจากการลงทุนในสวนของผูถือหุนท่ีเปนเจาของแลว ยังมีการ
จัดหาจากแหลงเงินกูสถาบันการเงิน ซ่ึงผูลงทุนตางๆเหลานี้ จําเปนตองใชขอมูลการเงินในการ
ตัดสินใจและประเมินผลการดําเนนิงานของธุรกิจโดยสะทอนจากรายงานงบการเงิน 

ดังนั้นผูบริหารและผูลงทุนจาํเปนตองไดรับขอมูลทางการเงินท่ีถูกตอง และนําขอมูล  
มาวางแผนงานและประเมินผลของธุรกิจเพื่อใหธุรกิจสามารถเติบโต มีความไดเปรียบกวาคูแขงขัน
ได ประกอบกับกฎหมายบัญชีตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543   ไดกําหนดใหธุรกิจท่ี
ดําเนินงานเปนนิติบุคคลมีหนาท่ีตองจดัทําบัญชี โดยใหมีผูทําบัญชี และ ผูสอบบัญชี  เพื่อแสดง
ความรับผิดชอบในการจดัทําบัญชี แสดงความเห็นตองบการเงิน ประโยชนตอการจัดเก็บภาษีของ
รัฐบาล  ตลอดจนใหมีความเช่ือถือในขอมูลทางการเงิน   ซ่ึงผูทําบัญชีตองมีความรูความเขาใจ ท้ัง
สวนความรูดานการบัญชีตามมาตรฐานการบัญชี  ดานกฎหมายประมวลรัษฎากรของกรมสรรพากร 
รวมถึงลักษณะของการประกอบธุรกิจนั้นๆ เพื่อใหเกิดความเหมาะสมตอการเลือกปฏิบัติในการ
จัดทําบัญชีใหสอดคลองกัน  
 ลักษณะของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นมีหลายรูปแบบ เชนการขายท่ีดนิ
เพียงอยางเดยีว หรือขายท้ังท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง ซ่ึงยังแบงแยกไดอีกเปน บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส อาคารพาณิชยและอาคารอุตสาหกรรม หรือ อาจจะเปนการขายท่ีดินและรับจางปลูก
สราง นอกจากนี้อาจเปนการขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนยีม การทําโครงการสวนเกษตร  
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โครงการสนามกอลฟ การใหเชาอาคาร สํานักงาน ( ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม  และดุลยลักษณ ตราชู
ธรรม,  2538.)   
 บานจัดสรร เปนหนึ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มีความสําคัญเปนปจจัยส่ีในการดาํรง
ชีพเพื่อความปลอดภัยของชีวติและเปนสินคามีราคาสูงมาก ลักษณะการประกอบการเปนโครงการ 
บานจัดสรรและตองไดรับอนุญาตจากกรมท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินโดยมี
วัตถุประสงคในการซ้ือขายที่ดินเปลา และท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง เชนบานเด่ียว บานแฝด ทาวน
เฮาส ซ่ึงอาจจะจําหนายเฉพาะท่ีดินเปลากอนสักระยะ และ มีการรับจางงานสรางบานภายหลัง หรือ
จําหนายท่ีดินพรอมบานในเวลาเดียวกัน ทําใหมีธุรกิจรับเหมากอสรางเขามาเกี่ยวของ มาตรฐานการ
บัญชีในเร่ืองนี้(อังครัตน เพรียบจริยวัฒน, 2547) ปจจุบันมาตรฐานการบัญชีท่ีเกี่ยวกับธุรกิจบาน
จัดสรรมีหลายฉบับ อาทิเชน มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี  11  เร่ืองหน้ีสงสัยจะสูญและหนี้สูญ 
มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 26  เร่ืองการรับรูรายไดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มาตรฐานการบัญชี
ฉบับท่ี 31  เร่ือง สินคาคงเหลือ และมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 49 เร่ือง การบัญชีสําหรับงานกอสราง
ตามสัญญา เปนตน    เคยมีการสํารวจศึกษาปญหาในการจัดทําบัญชีอสังหาริมทรัพย พบวาปญหา
ของนักบัญชีในเร่ืองนี้เปนปญหาเกี่ยวกับการบันทึกบัญชีตนทุนท่ีดิน  การคํานวณดอกเบ้ียเงินกูยืม   
การคํานวณงานกอสราง และสุดทายคือปญหาการบันทึกคาจัดทําสาธารณูปโภค อันมาจากความ
แตกตางกันระหวางมาตรฐานการบัญชีกับกรมสรรพากร ( จงจิต  อ่ินแกว, 2543)  และปญหาในการ
ปนสวนตนทุนเขางานอันเกิดจากการกอสรางงานหลายๆโครงการพรอมๆกัน(ดารารัตน ชูเกียรติ, 
2543) เพื่อบันทึกตนทุนในโครงการหรือการประเมินอัตราสวนงานสรางเสร็จซ่ึงตองอาศัย
ผูเช่ียวชาญในงานกอสราง  อีกท้ังนโยบายการบริหารโครงการไดปรับเปล่ียนตามกลยุทธในการ
บริหารความเส่ียงและบริหารการตลาด ในชวงเวลาเดียวกัน  

เนื่องจากธุรกจิอสังหาริมทรัพย เปนธุรกจิท่ีมีลักษณะเฉพาะอยาง แตกตางจากธุรกิจ
การพาณิชยอ่ืน และมาตรฐานการบัญชีไดมีขอกําหนดในการปฏิบัติแยกไวชัดเจน โดยเฉพาะใน
เร่ืองของการรับรูรายได ซ่ึงมีหลักเกณฑวิธีการปฏิบัติมากกวาหนึ่งวิธีตามความเหมาะสมและ
สอดคลองกับลักษณะของการประกอบการ ส่ิงเหลานี้ มีผลกระทบตอการจัดทําบัญชีของกิจการ
อยางมาก และหากผูทําบัญชีท่ีขาดประสบการณในการจัดทําบัญชีโดยตรง หรือไมมีความรูความ
เขาใจอยางแทจริง ก็อาจจะเกิดอุปสรรคและปญหาในการจัดทําบัญชี   อาจสงผลกระทบตองบ
การเงินท่ีไมถูกตองและเหมาะสม เกิดความเส่ียงตอผูบริหารและนกัลงทุนได 

  จังหวดัเชียงใหม เปนเมืองศูนยกลางระดับนานาชาติเพื่อรองรับการพัฒนาในทุกๆ
ดานอยางเต็มรูปแบบ ไมวาศูนยกลางการบินของภูมิภาค ศูนยกลางการแพทย ศูนยกลางการศึกษา  
การลงทุน การประชุมนานาชาติ และศูนยกลางธุรกิจ SMEs  (อุทุมพร ชัยมงคล, 2549.)  ทําใหเกิด
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การขยายตัวของธุรกิจบานจดัสรรในจังหวดัเชียงใหมเพิม่ข้ึน อันเนื่องมาจากการเคล่ือนยายของ
ประชากรจากตางถ่ินท่ีมาดําเนินธุรกิจในภาคเหนือ        ในขณะเดียวกันปจจุบันไดมีเหตุการณ
ความผันผวนสภาวะดานเศรษฐกิจ การเมือง ซ่ึงสงผลกระทบตอธุรกิจบานจัดสรรเชนกัน ดังนั้นแต
ละโครงการจึงไดนํากลยุทธเพื่อการบริหารความเส่ียงและการบริหารการตลาด โดยมีท้ังการสราง
บาน  ตอเม่ือลูกคาไดจายเงินดาวนมาจํานวนหน่ึง หรือมีการโอนขายท่ีดินเปลา และรับกอสรางบาน
หลังจากโอน หรือการสรางบานเสร็จกอนขาย และมีการขายจองสิทธิขณะท่ีกําลังกอสรางบานเปน
ตน ทําใหลูกคามีความสนใจ โดยเฉพาะมีประชาชนตางถ่ิน ไดเขามาซ้ือบานจัดสรรในจังหวัด
เชียงใหมมากข้ึน  

 ดังนั้นผูศึกษาจึงมีความสนใจศึกษาถึงความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชีของผูทํา
บัญชีท่ีทํางานใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม  เพื่อประเมินการจัดทํา
บัญชีและทราบอุปสรรคปญหาหรือขอบกพรองตางๆ   ซ่ึงสามารถนํามาเปนขอมูลในการพัฒนานัก
บัญชีใหมีคุณภาพในการเสนอขอมูลตอผูบริหารและผูใชงบการเงินตอไปไดอยางเหมาะสม 

 
วัตถุประสงค 
 

เพื่อศึกษาถึง ความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชีของผูทําบัญชีสําหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร ในจังหวัดเชียงใหม 

 
ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

1.   ทําใหทราบถึงความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชี         ของผูทําบัญชีในธุรกิจ  
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร  

2.   สามารถนําขอมูลไปใชในการพัฒนานักบัญชีซ่ึงเปนสวนหนึ่งในการวางแผนงาน 
ตอการพัฒนางานบริหารการจัดการของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการสรางกลยุทธตอการแขงขัน 
ในธุรกิจได 
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นิยามศัพท 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยบานจัดสรร หมายถึง  ธุรกิจบานจัดสรรท่ีขายท่ีดินเปลาและ
ขายท่ีดินพรอมบานดําเนนิกจิการในรูปแบบนิติบุคคลและไดรับใบอนญุาตจัดสรรจากกรมท่ีดิน 
 ความรูความเขาใจ หมายถึงความรูความเขาใจในการจัดทําบัญชีตามมาตรฐานการ
บัญชี และการปฏิบัติดานภาษีตามประมวลรัษฎากรของ กรมสรรพากรที่เกี่ยวของกับธุรกจิ
อสังหาริมทรัพยบานจัดสรร 
 ผูทําบัญชี หมายถึง ผูจัดทําบัญชีท่ีมีคุณสมบัติและหนาท่ีตามพระราชบัญญัติการบัญชี 
พ.ศ. 2543 ในฐานะเปนพนกังานบัญชี   หรือเปนผูทําบัญชีอิสระท่ีรับจางบันทึกบัญชี ของกิจการ  
 การจัดทําบัญชี หมายถึงการรวบรวมขอมูลท่ีเกี่ยวของทางการเงินอันเกิดจากกิจกรรม
การดําเนินธุรกิจ  นํามาบันทึกบัญชี และจัดทํารายงานเปนงบการเงิน  ตามมาตรฐานการบัญชีไทย 
 


