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การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง สัญญาส าหรับการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ 

เร่ิมต้ังแต่ย่อหน้าที่ 1 ถึง 25 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีแนบท้ายด้วย ข้อมูล 

ค าอธบิายและ ตัวอย่าง 

อา้งอิง 

 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง การน าเสนองบการเงิน 

 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณ

การทางบัญชีและข้อผิดพลาด 

 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สญัญาก่อสร้าง   

 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้  

 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง ประมาณการหน้ีสิน หน้ีสินที่อาจเกิดข้ึน และ

สนิทรัพย์ที่อาจเกดิข้ึน 

 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 12 เร่ือง ข้อตกลงสัมปทานการให้บริการ  

(เมื่อมีการประกาศใช้) 

 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  13 เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกค้า  

(เมื่อมีการประกาศใช้) 

ทีม่า 

1. ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กิจการซ่ึงพัฒนาก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ทั้งที่ด าเนินการโดยกิจการหรือการ

จ้างผู้รับเหมาช่วงอาจท าสัญญากับผู้ซ้ือรายหน่ึงหรือมากกว่าหน่ึงรายก่อนที่การก่อสร้างจะเสร็จสิ้ น 

สญัญาดังกล่าวมีด้วยกนัหลายรูปแบบ  

2. ตัวอย่างเช่น กจิการซ่ึงก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยอาจเร่ิมขายหน่วยอสังหาริมทรัพย์น้ัน 

(บ้านหรือห้องชุด) ในขณะที่การก่อสร้างยังด าเนินอยู่หรือเพียงเร่ิมด าเนินการ ผู้ซ้ือแต่ละรายเข้าท า

สัญญากับกิจการเพ่ือซ้ืออสังหาริมทรัพย์หน่วยน้ันๆ เมื่ออสังหาริมทรัพย์พร้อมให้เข้าครอบครอง

โดยทั่วไปผู้ซ้ือช าระเงินมัดจ าให้แก่กิจการ ซ่ึงผู้ซ้ือสามารถเรียกเงินมัดจ าคืนได้ในกรณีที่กิจการไม่

สามารถก่อสร้างให้แล้วเสรจ็ตามเง่ือนไขของสัญญาเท่าน้ัน ผู้ซ้ือจะช าระยอดราคาซ้ือที่ค้างช าระเม่ือการ

ก่อสร้างเสรจ็สมบูรณ์ตามสญัญา และผู้ซ้ือเป็นเจ้าของสนิทรัพย์น้ัน  

http://www.nukbunchee.com/accounting/acc_tas/draft/TAS39_20-9-50.pdf
http://www.nukbunchee.com/accounting/acc_tas/draft/TAS39_20-9-50.pdf
http://www.nukbunchee.com/accounting/acc_tas/standard/standard53.pdf
http://www.nukbunchee.com/accounting/acc_tas/standard/standard53.pdf
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3. กจิการซ่ึงก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์หรือเชิงอุตสาหกรรมอาจท าสัญญากับผู้ซ้ือเพียงรายเดียว 

ซ่ึงผู้ซ้ืออาจได้รับข้อก าหนดให้ช าระค่าก่อสร้างเป็นรายงวดในระหว่างการก่อสร้างจนการก่อสร้าง 

เสรจ็สิ้น การก่อสร้างดังกล่าวอาจมีข้ึนบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ซ้ือเองหรือที่ดินที่ได้มาจากการเช่า

ก่อนที่การก่อสร้างจะเร่ิมข้ึน   

ขอบเขต 

4. การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีใช้กบัการบัญชีส าหรับการรับรู้รายได้และค่าใช้จ่ายที่

เกี่ยวข้องของกจิการที่ด าเนินการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เองหรือการจ้างผู้รับเหมาช่วง 

5. สัญญาที่อยู่ในขอบเขตของการตีความฉบับน้ี คือสัญญาส าหรับการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ และอาจ

รวมไปถึงสญัญาการส่งมอบสนิค้าและบริการอื่นๆ 

ประเด็น 

การตีความฉบับน้ีอภิปราย 2 ประเดน็ ดังน้ี 

ก) สัญญาการก่อสร้างอยู่ภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552)  

เร่ือง สญัญาก่อสร้าง หรือมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 

ข) รายได้จากการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ควรรับรู้เมื่อใด 

มติ 

7. การอภิปรายดังต่อไปน้ีมีข้อสมมติว่ากิจการได้มีการวิเคราะห์สัญญาการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์และ

สัญญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องและได้ข้อสรุปว่ากิจการไม่มีส่วนร่วมในการบริหารถึงระดับที่เกี่ยวข้องกับ 

ความเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือไม่มีอ านาจควบคุมอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างน้ัน ที่อาจท าให้

กิจการไม่สามารถรับรู้สิ่งตอบแทนบางส่วนหรือทั้งหมดเป็นรายได้ได้ หากกิจการไม่สามารถรับรู้ 

สิ่งตอบแทนบางส่วน เป็นรายได้ การอภิปรายดังต่อไปน้ีจะใช้ได้เฉพาะในส่วนของสัญญาที่สามารถรับรู้

รายได้ได้เทา่นั้น  

8. ภายใต้ข้อก าหนดในสญัญาสญัญาหน่ึง นอกจากการสร้างอสังหาริมทรัพย์แล้ว กิจการอาจมีสัญญาที่ต้องส่ง

มอบสินค้าหรือให้บริการด้วย เช่น การขายที่ดิน หรือการให้บริการที่เกี่ยวกับการบริหาร อสังหาริมทรัพย์ 

และตามที่กล่าวในย่อหน้าที่ 13 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 

ก าหนดว่าภายใต้สญัญา สัญญาหน่ึง กิจการอาจต้องแยกส่วนประกอบที่สามารถระบุได้ของสัญญาดังกล่าว

โดยส่วนประกอบหน่ึงในน้ันคือการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ และต้องปันส่วนมูลค่ายุติธรรมของ 

สิ่งตอบแทนที่ได้รับหรือจะได้รับตามสัญญาให้กับส่วนประกอบแต่ละส่วนของสัญญาน้ัน เมื่ อระบุ

ส่วนประกอบได้อย่างชัดเจนแล้ว กิจการต้องปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 10 ถึง 12 ของการตีความฉบับน้ี 
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ส าหรับส่วนประกอบของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพิจารณาส่วนประกอบน้ันๆ อยู่ภายใต้ขอบเขต

ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง หรือมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ ข้อก าหนดตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 

2552) เร่ือง สญัญาก่อสร้าง จะน าไปใช้กบัส่วนประกอบของสญัญาที่เข้าข่ายเป็นสญัญาก่อสร้าง 

9. การอภิปรายต่อไปน้ีเกี่ยวข้องกับสัญญาการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงรวมถึงส่วนประกอบที่เป็น 

การก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ที่ระบุได้จากสญัญาที่มีส่วนประกอบอื่นรวมอยู่ด้วย 

การพิจารณาว่าสญัญาอยู่ภายใตข้อบเขตของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 11 (ปรบัปรุง 

2552) เรื่อง สญัญาก่อสรา้ง หรือมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 18 (ปรบัปรุง 2552) 

เรือ่ง รายได ้

10. การพิจารณาว่าสัญญาส าหรับการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์อยู่ภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง หรือมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 

2552) เร่ือง รายได้ ขึ้ นอยู่กับข้อก าหนดของสัญญาน้ัน รวมทั้ งข้อเทจ็จริงและกรณีแวดล้อมของ 

สญัญานั้น ซ่ึงการพิจารณาดังกล่าวจ าเป็นต้องอาศัยดุลพินิจที่เกี่ยวข้องกบัสญัญาแต่ละสญัญา 

11. มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง จะน ามาปฏิบัติเมื่อสัญญา

ดังกล่าวเป็นไปตามค านิยามของสัญญาก่อสร้างที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 3 ของมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง “สัญญาที่ท  าข้ึนโดยเฉพาะเพ่ือก่อสร้างสินทรัพย์

รายการเดียวหรือก่อสร้างสินทรัพย์หลายรายการ…” ซ่ึงสัญญาการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์จะเป็นไป

ตามนิยามของสัญญาก่อสร้างก็ต่อเมื่อผู้ซ้ือสามารถก าหนดส่วนประกอบโครงสร้างหลักของการ

ออกแบบอสังหาริมทรัพย์ก่อนที่การก่อสร้างจะเร่ิมข้ึน และ/หรือสามารถก าหนดการเปล่ียนแปลง

โครงสร้างหลักได้ในระหว่างที่มีการก่อสร้าง (ไม่ว่าผู้ซ้ือใช้สิทธิหรือไม่กต็าม) เมื่อมีการน ามาตรฐาน 

การบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สญัญาก่อสร้าง มาปฏบัิติ สัญญาก่อสร้างยังรวมถึงสัญญา

ต่างๆ หรือส่วนประกอบต่างๆ ส าหรับการให้บริการที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์

ที่เป็นไป ตามข้อก าหนดในย่อหน้าที่ 5 (ก) ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง 

สญัญาก่อสร้าง และย่อหน้าที่ 4 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 

12. ในทางตรงกนัข้าม สญัญาการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ที่ผู้ซ้ือมีอ านาจจ ากัดในการก าหนดหรือออกแบบ

อสังหาริมทรัพย์น้ัน เช่น ผู้ซ้ือเลือกแบบจากทางเลือกที่กิจการเป็นผู้เสนอให้หรือผู้ซ้ือสามารถ 

ขอเปล่ียนแปลงจากแบบพ้ืนฐานที่ก  าหนดให้ได้อย่างจ ากัด สัญญาดังกล่าวถือเป็นสัญญาการขายสินค้า 

ซ่ึงอยู่ภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 
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การบญัชีส าหรบัรายไดจ้ากการก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์

สัญญาทีถ่อืเป็นสัญญาก่อสรา้ง 

13. เมื่อสัญญาดังกล่าวอยู่ภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง 

สัญญาก่อสร้าง และกิจการสามารถประเมินผลของงานก่อสร้างได้อย่างน่าเช่ือถือ กิจการต้องรายได้ 

โดยอ้างอิงกับข้ันความส าเร็จของกิจกรรมตามสัญญา ซ่ึงเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 

(ปรับปรุง 2552) เร่ือง สญัญาก่อสร้าง 

14. หากสัญญาน้ันไม่เข้าค านิยามของสัญญาก่อสร้าง สัญญาดังกล่าวจะอยู่ภายใต้ขอบเขตของ มาตรฐาน  

การบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ ซ่ึงในกรณีดังกล่าว กิจการต้องพิจารณาว่าสัญญา

น้ันเป็นสญัญาการให้บริการหรือสญัญาการขายสนิค้า 

สญัญาทีถื่อเป็นสญัญาการใหบ้ริการ 

15. หากกจิการไม่ต้องจัดหาและส่งมอบวัสดุก่อสร้าง สัญญาดังกล่าวอาจเป็นเพียงสัญญาการให้บริการตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ ในกรณีดังกล่าวหากเป็นไปตามเกณฑ์ที่

ก  าหนดในย่อหน้าที่ 20 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ รายได้จาก

การให้บริการจะรับรู้โดยอ้างอิงกับขั้นความส าเรจ็ของรายการค้าโดยใช้วิธีอัตราส่วนของงานที่ท  าเสร็จ 

ซ่ึงวิธีดังกล่าวสามารถน าข้อก าหนดตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญา

ก่อสร้าง มาปฏบัิติกบัการรับรู้รายได้และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องของรายการลักษณะน้ี (มาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ ย่อหน้าที่ 21) 

สญัญาทีถื่อเป็นสญัญาการขายสินคา้ 

16. หากกิจการต้องให้บริการพร้อมทั้งจัดหาวัสดุก่อสร้าง เพ่ือท าตามข้อตกลงในสัญญาในการส่งมอบ

อสงัหาริมทรัพย์ให้กบัผู้ซ้ือ สญัญาดังกล่าวถือเป็นสญัญาการขายสนิค้า ดังน้ันกจิการต้องรับรู้รายได้ตาม

เกณฑท์ี่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 

17. กจิการอาจโอนอ านาจในการควบคุม ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญของความเป็นเจ้าของของ

งานระหว่างก่อสร้างตามสถานะปัจจุบันของการก่อสร้างที่คืบหน้าให้กบัผู้ซ้ือ ในกรณีดังกล่าวหากเป็นไป

ตามเกณฑ์การรับรู้รายได้ที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 

2552) เร่ือง รายได้ อย่างต่อเน่ืองตามการก่อสร้างที่คืบหน้า กิจการจะรับรู้รายได้โดยอ้างอิงกับขั้น

ความส าเร็จ โดยใช้วิธีอัตราส่วนของงานที่ท  าเสร็จ ซ่ึงวิธีดังกล่าวสามารถท าข้อก าหนดตาม มาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง มาปฏบัิติกับการรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย

ที่เกี่ยวข้องของรายการลักษณะน้ีไว้ 
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18. กิจการอาจโอนอ านาจในการควบคุม ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญทั้งหมดของความเป็น

เจ้าของของอสังหาริมทรัพย์ให้กับผู้ซ้ือในคราวเดียว เช่น เมื่อก่อสร้างเสร็จ เมื่อส่งมอบ หรือหลังการ  

ส่งมอบ ในกรณีน้ีกิจการจะรับรู้รายได้เม่ือเป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้รายได้ที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 14 

ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ เทา่นั้น 

19. เม่ือกิจการได้รับมอบหมายให้ท างานเพ่ิมเติมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ส่งมอบให้กับผู้ซ้ือแล้ว 

กิจการต้องรับรู้หน้ีสินและค่าใช้จ่ายซ่ึงเป็นไปตามย่อหน้าที่ 19 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 

(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ และต้องมีการวัดมูลค่าหน้ีสินให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 

37 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง ประมาณการหน้ีสิน หน้ีสินที่อาจเกิดข้ึนและสินทรัพย์ที่อาจเกิดข้ึน  

เมื่อกิจการต้องส่งมอบสินค้าหรือบริการอื่นซ่ึงสามารถแยกต่างหากจากอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ส่งมอบ

ให้กับผู้ซ้ือแล้ว กิจการต้องระบุสินค้าหรือบริการดังกล่าวเป็นส่วนประกอบการขายที่แยกจากกัน 

ดังที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 8 ของการตีความฉบับน้ี 

การเปิดเผยขอ้มูล 

20. เม่ือกิจการรับรู้รายได้โดยใช้วิธีอัตราส่วนของงานที่ท  าเสร็จส าหรับสัญญาที่เป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้

รายได้ที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้

อย่างต่อเน่ืองตามการก่อสร้างที่คืบหน้า (ดูย่อหน้าที่ 17 ของการตีความฉบับน้ี) กิจการต้องเปิดเผย

ข้อมูลดังต่อไปนี้  

ก) วิธีที่กิจการพิจารณาว่าสัญญาฉบับใดเป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้รายได้ทั้งหมดที่ก  าหนดใน 

ย่อหน้าที่ 14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ อย่างต่อเน่ือง

ตามการก่อสร้างที่คืบหน้า 

ข) จ านวนรายได้ที่เกดิข้ึนจากสญัญาน้ันในระหว่างงวด 

ค) วิธทีี่ใช้ในการพิจารณาข้ันความส าเรจ็ของงานตามสญัญา 

21. ส าหรับสัญญาตามที่กล่าวในย่อหน้าที่ 20 ที่ยังอยู่ในระหว่างก่อสร้าง ณ วันที่ที่รายงาน กิจการต้อง

เปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้  

ก) ต้นทุนที่เกดิข้ึนทั้งสิ้น และก าไรที่รับรู้ (หักขาดทุนที่รับรู้) จนถึงปัจจุบัน 

ข) จ านวนเงินที่ได้รับล่วงหน้า 

การแกไ้ขภาคผนวกของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่18 (ปรบัปรุง 2552) เรือ่ง รายได ้

22.–23. (การแก้ไขตามย่อหน้าน้ีรวมอยู่ในภาคผนวกของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) 

เร่ือง รายได้) 
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วนัถอืปฏิบติัและการปฏิบติัในช่วงการเปลีย่นแปลง 

24. กิจการต้องน าการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีไปถือปฏิบัติกับงบการเงินส าหรับ 

รอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2554 กิจการสามารถน าการตีความฉบับน้ี

ไปถือปฏิบัติก่อนวันถือปฏิบัติ หากกิจการน าการตีความฉบับน้ีไปถือปฏิบัติก่อนรอบระยะเวลาบัญชี  

ที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2554 จะต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าว 

25. การเปล่ียนแปลงนโยบายบัญชีจะต้องมีการปรับย้อนหลังตามที่ก  าหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

(ปรับปรุง 2552) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี และข้อผิดพลาด 
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ขอ้มูลค าอธิบาย 

การวิเคราะหส์ญัญาส าหรบัการก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์

ขอ้มลูค าอธิบายน้ีไม่ไดเ้ป็นสว่นหนึง่ของการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่15 

 

 

 

 

 

      ใช่ 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนประกอบที่สามารถระบุได้ตามสญัญา 

นอกเหนือจากการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์

หรือไม่ เช่น การขายที่ดนิ หรือการจัด

ให้บริการการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ดูย่อหน้าที่ 8 ของการตคีวามฉบบันี้ ) 

ส่วนประกอบที่เกี่ยวกบั 

การส่งมอบสนิค้าหรือ

ให้บริการอื่น 

ปฏบิตัติามมาตรฐาน

การบญัชี ฉบบัที่ 18 

ส่วนประกอบที่เกี่ยวกบัการก่อสร้าง

อสงัหาริมทรัพย์และบริการที่เกี่ยวข้อง

โดยตรง (ตามย่อหน้าที่ 4 ของ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 18  

(ดูย่อหน้าที่ 11 ของการตคีวามฉบบันี้) 

ก 

ใช่ 

แยกสญัญาออกเป็นสว่นประกอบที่ระบุได้ 

ปันสว่นมูลค่ายุตธิรรมของสิ่งตอบแทนที่

ได้รับหรือจะได้รับให้สว่นประกอบต่างๆ 

แยกส่วนประกอบต่างๆ ออกจากกนั 

ไม่ใช่ 
ก 
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ใช่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* สญัญาก่อสร้างอาจต้องแบ่งประเภทให้เป็นไปตามย่อหน้าที่ 8 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) 

เรื่อง สญัญาก่อสร้าง 

** การบริการที่เกี่ยวข้องโดยตรงอาจต้องมกีารแยกจากกนัให้เป็นไปตามย่อหน้าที่ 13 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 

(ปรับปรงุ 2552) เรื่อง รายได้ 

ใช่ 

ไม่ใช่ 

ใช่ 

สญัญานั้นหรือส่วนประกอบนั้น

เป็นสญัญาก่อสร้างตาม 

ขอบเขตของมาตรฐานการบญัช ี

ฉบบัที่ 11*  

ก 

รายได้และต้นทุนรับรู้โดย

อ้างองิกบัขั้นความส าเรจ็ 

(ดูย่อหน้าที่ 13 ของ 

การตคีวามฉบบันี้ ) 

ไม่ใช่ 

ไม่ใช่ 

ใช่ 

ใช่ 

สญัญานั้นหรือส่วนประกอบ

นั้นเป็นไปตามค านิยาม 

ของสญัญาก่อสร้างหรือไม่  

(ดูย่อหน้าที่ 11 ของ 

การตคีวามฉบบันี้ ) 

สญัญานั้นหรือส่วนประกอบ

นั้นเป็นการให้บริการเพียง

อย่างเดยีวหรือไม่  

(ดูย่อหน้าที่ 14 และ 15 

ของการตคีวามฉบบันี้ ) 

รายได้และต้นทุนรับรู้โดย

อ้างองิกบัขั้นความส าเรจ็ 

(ดูย่อหน้าที่ 15 ของ 

การตคีวามฉบบันี้ ) 

สญัญานั้นหรือส่วนประกอบ

นั้นเป็นการขายสนิค้าที่อยู่ใน

ขอบเขตของ มาตรฐาน 

การบญัชี ฉบบัที่ 18  

**(ดูย่อหน้าที่ 16 ของ 

การตคีวามฉบบันี้ ) 

เป็นไปตามเกณฑใ์นการ

รับรู้รายได้จากการขาย

สนิค้าอย่างต่อเนื่องหรือไม่ 

(ดูย่อหน้าที่ 17 ของ 

การตคีวามฉบบันี้ ) 

รายได้และต้นทุนรับรู้โดย

อ้างองิกบัขั้นความส าเรจ็ 

(ดูย่อหน้าที่ 17 ของ 

การตคีวามฉบบันี้ ) 

รายได้รับรู้ เมื่อเป็นไปตาม

เกณฑก์ารรับรู้รายได้ที่

ก  าหนดในย่อหน้าที่ 14 

ของมาตรฐานการบญัช ี

ฉบบัที่ 18 (ดูย่อหน้าที่ 18 

ของการตคีวามฉบบันี้ ) 

สญัญานั้นหรือส่วนประกอบ

นั้นเป็นการให้บริการตาม

ขอบเขตของมาตรฐาน 

การบญัชี ฉบบัที่ 18  
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ตวัอย่างประกอบค าอธิบาย 

ตัวอย่างน้ีไม่ไดเ้ป็นสว่นหนึง่ของการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่15 

ตวัอย่างที ่1 

1 กิจการซ้ือที่ดินผืนหน่ึงเพ่ือการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ กิจการออกแบบอาคารส านักงาน 

ที่จะสร้างบนที่ดินผืนดังกล่าวและเสนอแบบการก่อสร้างไปยังหน่วยงานที่มีอ านาจในการอนุมัติเพ่ือ 

ขออนุญาตการสร้างอาคาร กจิการเปิดให้จองอาคารส านักงานดังกล่าวให้กับผู้เช่ารวมทั้งท าสัญญาเช่า

ที่มีเง่ือนไข และเสนอขายอาคารส านักงานให้กับผู้ซ้ือรวมทั้งท าสัญญาขายที่ดินและการก่อสร้างอาคาร

ส านักงานที่มีเง่ือนไขกับลูกค้ารายหน่ึง โดยผู้ซ้ือดังกล่าวไม่สามารถยกเลิกและคืนที่ดินรวมทั้งอาคาร

ส านักงานที่ยังสร้างไม่เสร็จให้กับกิจการผู้ขายได้ ต่อมากิจการได้รับใบอนุญาตการก่อสร้างอาคาร 

ซ่ึงท าให้สญัญาทุกสญัญากลายเป็นสญัญาที่ไม่มีเง่ือนไข และกิจการได้รับอนุญาตในการเข้าไปในที่ดิน

เพ่ือจัดการการก่อสร้างและท าการก่อสร้างอาคารส านักงานดังกล่าว 

2 ในตัวอย่างน้ี สัญญาที่ท  ากับผู้ซ้ือดังกล่าวต้องแยกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนที่เป็นการขายที่ดินและส่วนที่

เป็นการก่อสร้างอาคารส านักงาน ในส่วนที่เป็นการขายที่ดินให้ถือเสมือนเป็นการขายสินค้าตาม

ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 

3 เน่ืองจากกิจการเป็นผู้ท าการตัดสินใจโดยส่วนใหญ่ในส่วนที่เกี่ยวกับโครงสร้างอาคาร รวมทั้งได้ย่ืน

เสนอแบบการก่อสร้างอาคารดังกล่าวเพ่ือขออนุญาตก่อสร้างไปยังหน่วยงานที่มีอ านาจอนุมัติก่อนท า

สญัญาซ้ือขายที่มีเง่ือนไขกบัผู้ซ้ือ ดังน้ันจึงสนันิษฐานได้ว่าจะไม่มีการเปล่ียนแปลงที่เป็นสาระส าคัญใน

แบบการก่อสร้างหลังจากการที่ก่อสร้างได้เร่ิมข้ึน ดังน้ันส่วนที่เป็นการก่อสร้างอาคารส านักงานจึงไม่ใช่

สัญญาก่อสร้างแต่อยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ 

ตามข้อเทจ็จริงน้ัน การก่อสร้างได้เกดิขึ้นบนที่ดินที่ผู้ซ้ือเป็นเจ้าของก่อนที่การก่อสร้างจะเร่ิมข้ึน อีกทั้ง

ผู้ซ้ือยังไม่สามารถคืนอาคารส านักงานที่ยังสร้างไม่เสรจ็สมบูรณ์ให้กบักิจการผู้ขายได้ ซ่ึงเป็นการแสดง

ว่ากิจการได้โอนอ านาจในการควบคุม ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญของความเป็นเจ้าของ

ของงานระหว่างก่อสร้างให้กับผู้ซ้ือแล้ว ดังน้ันหากเป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้รายได้ทั้งหมดที่ก  าหนด

ในย่อหน้าที่ 14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ อย่างต่อเน่ืองตาม 

การก่อสร้างที่คืบหน้า กิจการสามารถรับรู้รายได้จากการก่อสร้างอาคารส านักงานดังกล่าวโดยอ้างอิง

กบัข้ันความส าเรจ็ โดยใช้วิธอีตัราส่วนของงานที่ท  าเสรจ็  

4 ในกรณีที่ได้มีการก่อสร้างอาคารส านักงานก่อนที่กิจการท าสัญญาซ้ือขายกับผู้ซ้ือ กิจการต้องแบ่ง

สัญญาดังกล่าวออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่เป็นการขายที่ดิน ส่วนที่เป็นอาคารส านักงานที่ก่อสร้าง

แล้วเสร็จบางส่วน และส่วนที่เป็นการก่อสร้างอาคารส านักงาน กิจการต้องรับรู้รายได้ตามเกณฑ์การ

รับรู้รายได้ส าหรับแต่ละส่วนแยกจากกัน โดยมีข้อสมมติว่าข้อเทจ็จริงอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องยังเหมือนเดิม 
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กิจการต้องรับรู้รายได้จากส่วนที่เป็นการก่อสร้างอาคารส านักงานโดยอ้างอิงกับข้ันความส าเรจ็โดยใช้

วิธอีตัราส่วนของงานที่ท  าเสรจ็ ตามที่ได้อธบิายไว้ในย่อหน้าที่ 3 ของตัวอย่าง 

5 ส าหรับตัวอย่างน้ี การขายที่ดินก าหนดว่าเป็นส่วนประกอบที่แยกออกจากการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ 

แต่อย่างไรก็ตามการสรุปดังกล่าวต้องขึ้ นอยู่กับข้อเทจ็จริงและสถานการณ์ด้วย ซ่ึงกิจการอาจมี 

ข้อสรุปว่าในแต่ละส่วนไม่สามารถแยกออกจากกนัได้อย่างชัดเจน ตัวอย่างเช่น ในบางประเทศ อาคาร

ชุดตามกฎหมายคือความเป็นเจ้าของห้องชุดอย่างสมบูรณ์ที่มีนิยามตามกฎหมายซ่ึงหมายถึงพ้ืนที่ 

ที่อสังหาริมทรัพย์หน่วยน้ันครอบครองรวมถึงส่วนได้เสียในความเป็นเจ้าของทรัพย์สินส่วนกลาง 

ที่แบ่งแยกไม่ได้ด้วย เช่น ที่ดิน อาคารชุดน้ัน ถนนส่วนบุคคล ที่จอดรถ ลิฟท์ ทางเดินนอกอาคาร 

ส่วนสันทนาการ และพ้ืนที่โดยรอบ ซ่ึงถือว่าเป็นเจ้าของร่วมกับเจ้าของห้องชุดหน่วยอื่น ในกรณีน้ี  

ไม่ถือว่าผู้ซ้ือแต่ละรายมีอ านาจในการควบคุม ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญของความเป็น

เจ้าของของทรัพย์สินส่วนกลางน้ัน ดังน้ันสิทธิของความเป็นเจ้าของในห้องพักและสิทธิในทรัพย์สิน

ส่วนกลางจึงไม่สามารถแยกออกจากกนัได้อย่างชัดเจน 

ตวัอย่างที ่2 

6 กิจการด าเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยและได้เร่ิมเปิดให้จองห้องชุดขณะที่ก  าลัง

ก่อสร้าง ผู้ซ้ือได้ท าสัญญาผูกมัดการซ้ือขายซ่ึงให้สิทธิกับผู้ซ้ือในการครอบครองห้องชุดหน่วยน้ัน  

เมื่อสร้างเสร็จพร้อมให้อยู่อาศัย ผู้ซ้ือต้องช าระเงินมัดจ าให้กับผู้ขาย ซ่ึงผู้ซ้ือจะเรียกเงินมัดจ าคืนได้

เฉพาะกรณีที่ผู้ขายไม่สามารถก่อสร้างให้แล้วเสรจ็ตามสัญญาเท่าน้ัน และผู้ซ้ือต้องช าระเงินค่างวดใน

ระหว่างที่เร่ิมท าสัญญาจนกระทั่งการก่อสร้างเสร็จสิ้ นตามสัญญา เงินค่างวดสุดท้ายจะจ่ายเม่ือการ

ก่อสร้างเสรจ็สมบูรณ์ตามสัญญาเท่าน้ัน ซ่ึงคือวันที่ผู้ซ้ือได้เป็นเจ้าของห้องชุดหน่วยน้ัน ผู้ซ้ือสามารถ

ขอเปล่ียนแปลงจากแบบพ้ืนฐานได้เลก็น้อย แต่ไม่สามารถก าหนดหรือเปล่ียนแปลงโครงสร้างหลัก

ของการออกแบบในห้องชุดหน่วยของตนได้ ซ่ึงตามกฎหมายไม่มีการโอนสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวให้กบัผู้ซ้ือนอกจากการท าสญัญาเทา่นั้น ดังน้ันการก่อสร้างจะยังคงด าเนินต่อไป ไม่ว่าจะมีการ

ท าสญัญาซ้ือขายหรือไม่ 

7 จากตัวอย่างข้างต้นน้ี ข้อก าหนดของสัญญา รวมทั้งข้อเทจ็จริงและกรณีแวดล้อมของสัญญาน้ันได้

แสดงให้เหน็ว่าสัญญาดังกล่าวไม่ใช่สัญญาก่อสร้าง แต่เป็นสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าซ่ึงให้ท รัพย์สินแก่ 

ผู้ซ้ือในรูปของสิทธิ์การซ้ือ การใช้ และการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เสรจ็สมบูรณ์แล้วในภายหลัง โดยมี

ภาระผูกพันที่จะต้องช าระราคาซ้ือสินทรัพย์ตามที่ระบุไว้ในสัญญา ถึงแม้ว่าผู้ซ้ือสามารถโอน

ผลประโยชน์ในสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าให้กับบุคคลอื่น แต่กิจการยังมีอ านาจการควบคุม มีความเสี่ยง

และผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญของความเป็นเจ้าของของงานระหว่างก่อสร้างที่สถานะ ณ ปัจจุบัน 

จนกระทั่งอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างเสรจ็สมบูรณ์แล้วโอนไปยังผู้ซ้ือ ดังน้ันการรับรู้รายได้จะเป็นไปตาม
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เกณฑ์การรับรู้รายได้ทั้งหมดตามที่ก  าหนดในย่อหน้าที่  14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 

(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ (ส าหรับตัวอย่างน้ี คือเมื่อการก่อสร้างเสรจ็สมบูรณ์แล้ว) 

8 ในกรณีที่ กฎหมายก าหนดให้กิจการต้องโอนสิทธิในการเป็นเจ้าของของอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซ้ือ

ทนัท ีณ สถานะปัจจุบันที่อสงัหาริมทรัพย์ การก่อสร้างที่เกิดข้ึนจะถือเป็นสินทรัพย์ของผู้ซ้ือตามความ

คืบหน้าการก่อสร้าง กจิการต้องพิจารณาว่าข้อก าหนดในสัญญาทุกข้อ ท าให้มีการเปล่ียนแปลงจังหวะ

เวลาของการโอนความเป็นเจ้าของหรือไม่ซ่ึงหมายถึงการโอนอ านาจในการควบคุม ความเสี่ยงและ

ผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญของความเป็นเจ้าของของสินทรัพย์ที่สถานะของงานระหว่างก่อสร้าง  

ณ ปัจจุบันตามความคืบหน้าการก่อสร้าง ตัวอย่างเช่น กรณีที่สัญญาก่อสร้างถูกยกเลิกก่อนที่การ

ก่อสร้างจะเสรจ็สมบูรณ์ โดยผู้ซ้ือเป็นผู้รับผิดชอบงานระหว่างก่อสร้างดังกล่าว และกิจการยังมีสิทธิที่

จะได้รับช าระค่าก่อสร้างส าหรับงานก่อสร้างที่แล้วเสรจ็ไปแล้ว ซ่ึงเป็นการแสดงให้เหน็ว่าการควบคุม

ในสินทรัพย์ได้ถูกโอนไปพร้อมกับความเป็นเจ้าของ ในกรณีน้ีหากเป็นไปตามเกณฑ์ทุกข้ออย่าง

ต่อเน่ืองตามความคืบหน้าของงานก่อสร้าง ตามย่อหน้าที่ 14 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 

(ปรับปรุง 2552) เร่ือง รายได้ กจิการต้องรับรู้รายได้โดยอ้างองิกบัขั้นความส าเรจ็โดยใช้วิธีอัตราส่วน

ของงานที่ท  าเสร็จ โดยค านึงถึงข้ันความส าเร็จของการก่อสร้างอาคารดังกล่าว รวมทั้งพิจารณาถึง

สญัญาที่ท  าข้ึนกบัผู้ซ้ือแต่ละรายด้วย  

ตวัอย่างที ่3 

9 ในการพิจารณาว่ากจิการไม่ได้มีส่วนร่วมในการบริหารในระดับที่มักสัมพันธ์กับความเป็นเจ้าของ หรือ

ไม่ได้มีอ านาจในการควบคุมอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างน้ัน ซ่ึงอาจเป็นผลให้กิจการไม่สามารถรับรู้ 

สิ่งตอบแทนบางส่วนหรือทั้งหมดเป็นรายได้ได้ ซ่ึงขึ้นอยู่กบัข้อก าหนดของสัญญาน้ันรวมทั้งข้อเทจ็จริง

และกรณีแวดล้อม การพิจารณาดังกล่าวจ าเป็นต้องอาศัยดุลพินิจ การตีความฉบับน้ีมีข้อสมมติว่า

กิจการได้ข้อสรุปว่าเป็นการเหมาะสมที่กิจการจะรับรู้รายได้จากสัญญา แต่ต้องพิจารณารูปแบบการ

รับรู้รายได้ที่เหมาะสม 

10  สญัญาการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์อาจรวมถึงระดับของการมีส่วนร่วมในการบริหารอย่างต่อเน่ืองของ

กิจการที่ท  าการก่อสร้างน้ัน โดยที่อ  านาจในการควบคุม ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญของ

ความเป็นเจ้าของของสินทรัพย์ยังไม่ได้โอนไปให้ผู้ซ้ือ ถึงแม้ว่าการก่อสร้างจะเสรจ็สมบูรณ์แล้ว และ  

ผู้ ซ้ือได้ครอบครองสินทรัพย์แล้วก็ตาม ตัวอย่างเช่น  สัญญาที่กิจการยังต้องรับประกันการ 

เข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์น้ันในช่วงระยะเวลาที่ก  าหนด หรือการที่กิจการต้องรับประกันอัตรา

ผลตอบแทนที่ผู้ซ้ือได้รับจากการลงทุนในช่วงระยะเวลาที่ก  าหนด ในกรณีเช่นน้ี การรับรู้รายได้อาจ

ต้องเล่ือนออกไป หรือยังไม่สามารถรับรู้รายได้ดังกล่าวได้ 
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11  สญัญาการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์อาจให้สิทธิผู้ซ้ือในการเข้าไปรับช่วงต่องานระหว่างก่อสร้างที่ยังไม่

เสรจ็สมบูรณ์ (ถึงแม้ว่าจะต้องจ่ายค่าปรับ) กล่าวคือ การว่าจ้างกจิการอื่นเพ่ือก่อสร้างให้เสรจ็สมบูรณ์ 

ข้อเทจ็จริงน้ีเมื่อพิจารณาร่วมกับประเดน็อื่นอาจเป็นข้อบ่งช้ีได้ว่ากิจการได้โอนอ านาจในการควบคุม

งานระหว่างก่อสร้าง ณ สถานะปัจจุบันตามความก้าวหน้าของงานก่อสร้างให้แก่ผู้ซ้ือแล้ว กิจการ

ผู้รับเหมาก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีสิทธิในการเข้าใช้ที่ ดินและงานระหว่างก่อสร้างเพ่ือที่จะ

ปฏบัิติงานตามภาระผูกพันในสญัญาในการส่งมอบอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างเสรจ็แก่ผู้ซ้ือ หากอ านาจใน

การควบคุมงานระหว่างก่อสร้างได้โอนไปยังผู้ซ้ืออย่างต่อเน่ืองแล้ว สิทธิในการเข้าใช้สินทรัพย์น้ันจึง

ไม่ได้แสดงว่า กิจการที่เข้ารับงานก่อสร้างยังคงมีส่วนร่วมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในระดับที่

แสดงถึงความเป็นเจ้าของสินทรัพย์น้ันซ่ึงท าให้กิจการไม่สามารถรับรู้รายได้บางส่วนหรือทั้งหมดได้ 

ซ่ึงกิจการอาจมีอ านาจในการควบคุมเหนือกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานตามสัญญาก่อสร้าง 

แต่ไม่ได้มีอ านาจในการควบคุมเหนืออสงัหาริมทรัพย์น้ันโดยตรง 

 

 

 


