
NPAEs  
Real Estate  

และแล้ววันน้ีกม็าถงึ..

อื่นขอสวัสดีปีใหม่ 2559 และ

ส่งกระเช้าจดหมายส�าคัญมายัง 

ผู้ที่อยู่ในแวดวงบัญชีทุกท่าน กลับมาพบกัน

ใหม่ในฉบับนี้ด้วยเนื้อหาสาระเช่นเคย คราวนี้

ผู ้เขียนและคณะกรรมการก�าหนดมาตรฐาน

การบัญชีมี เรื่องส�าคัญมาฝากหนึ่งเรื่อง 

เ ร่ืองอะไร? หลายคนคงยังนึกไม ่ออก  

แต่ไม่ใช่เรื่องของ I apologize ที่มีการสวม

มงกุฎนางงามจักรวาลผิดคนเมื่อสิ้นป ีที ่

ผ่านมา เข้าเรื่องดีกว่า นั่นก็คือขอเน้นย�้า 

(I confirm) ว่าเร่ิมรอบบญัช ี2560 เป็นต้นไป 

สภาวชิาชพีบญัชฯี โดยคณะกรรมการก�าหนด 

มาตรฐานการบัญชีก็จะมีการเข็นมาตรฐาน

รายงานทางการเงินฉบับใหม่ส�าหรับกิจการ 

SMEs  (จริงๆ แล้วก็มีค�านิยามไม่แตกต่าง

จาก NPAEs ที่พวกเราคุ้นเคย) ซ่ึงจะน�ามา

ใช้กับกิจการทุกแห่งที่อยู่ภายใต้ค�านิยามของ

กิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะเดิมที่ไม่ได้

เลือกใช้มาตรฐานฯ ชุดใหญ่ มาตรฐานฯ 

ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่องบ

การเงินของกิจการที่ประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์อย่างเป็นสาระส�าคัญ

พวกเรานกับญัชคีงจ�าได้ดว่ีามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ส�าหรับกิจการ NPAEs ที่ใช้อยู่นับแต่ปี 2554 เป็นต้นมา  
มีข ้อก� าหนดเ ก่ียวกับการรับรู ้ รายได ้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ท่ีค่อนข้างจะยืดหยุ ่นและถอดแบบมา 
จากมาตรฐานฯ ก่อนหน้าปี 2554 ที่เคยใช้กับกิจการทุก
ประเภท ซ่ึงเรียบเรียงมาจาก US GAAP เป็นส่วนใหญ ่
มาตรฐานฯ ดงักล่าวก�าหนดทางเลอืกในการรบัรูร้ายได้จาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ไว้ 3 วิธี คือ รับรู้ตามเงินค่างวดที่
ถงึก�าหนดช�าระ รบัรูต้ามสดัส่วนของงานทีพ่ฒันาเสรจ็ และ
รับรู้เม่ือมีการโอนผลประโยชน์และความเส่ียงอย่างมีนัย
ส�าคญัไปยงัผูซ้ือ้ โดยทัว่ไปก็คอืรบัรูร้ายได้เมือ่โอนกรรมสทิธิ์
นั่นเอง โดยกิจการจะต้องผ่านเงื่อนไข 9 ข้อให้ได้ก่อนเป็น
ส�าคัญ (ศึกษากันเอง 9 ข้อว่ามีอะไรบ้าง) 

ผู้เขียนและคณะกรรมการก�าหนดมาตรฐานฯ เชื่อว่าใน 
ทางปฏิบัติ กิจการ NPAEs ส่วนใหญ่น่าจะเลือกรับรู้รายได้
ตามวิธีเงินค่างวดฯ หรือตามวิธีสัดส่วนของงานที่ท�าเสร็จ
เป็นส�าคัญ เนื่องจากหากเลือกใช้วิธีรับรู้เม่ือโอนฯ ก็ต้อง
หมดเวลากบัการปรบักระทบยอดในแบบ ภงด.50 เนือ่งจาก
ภายใต้ ท.ป.1/2528 ที่พวกเรานักบัญชีรู ้จักกันดีได้มี 
การปรับปรุงข้อก�าหนดเมื่อไม่นานที่ผ่านมา โดยก�าหนดว่า
ในการยื่นเสียภาษี หากกิจการ NPAEs จะรับรู้รายได้จาก
การขายอสังหาฯ โดยใช้วิธีรับรู้เมื่อโอนจะใช้วิธีนี้ในการยื่น
ภาษีได้ก็ต่อเมื่อการขายโครงการกับการโอนฯ จะต้องเกิด
รอบบัญชีเดียวกัน(ศึกษาเพิ่มเติมจาก ท.ป.228/2557)  
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ซึ่งในทางปฏิบัติ น่าจะสันนิษฐานได้ว่าคงจะไม่มีโครงการ
ใดในโลกนี้ที่การขายโครงการกับการโอนเกิดรอบบัญชี
เดียวกันแน่ ๆ ข ้อก�าหนดดังกล ่าวดูไปแล้วเหมือน 
กรมสรรพากรไม่เต็มใจยังไงไม ่ทราบท่ีจะให้กิจการ  
NPAEs มีการใช้วิธีรับรู ้รายได้เม่ือโอนฯ ในทางปฏิบัต ิ
ทั้ง ๆ ที่กิจการ PAEs สามารถใช้วิธีรับรู้รายได้จากการ 
ขายอสงัหาฯ เมือ่โอนในการยืน่เสยีภาษไีด้ แต่อย่าไปสงสยั
อะไรมากมาย คิดเสียว่ากรมสรรพากรเองคงต้องมีเหตุผล
อย่างแน่นอน

แต่เมื่อมีการประกาศใช้มาตรฐานรายงานทางการเงินใหม่
ส�าหรับกิจการ SMEs (NPAEs) ในปี 2560 กิจการ NPAEs 
ที่ไม่ได้เลือกใช้มาตรฐานฯ ชุดใหญ่ จะต้องปรับเปลี่ยน 
การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาฯ จากวิธีเงินค่างวดหรือ
วิธีสัดส่วนของงานที่ท�าเสร็จหากเคยถือปฏิบัติตามวิธ ี
ดังกล่าวมาก่อนหน้า เป็นรับรู ้รายได้เมื่อมีการโอนผล
ประโยชน์และความเสีย่งอย่างมนียัส�าคญัไปยงัผูซ้ือ้เท่านัน้ 
เน้นย�า้ว่า เมือ่มกีารโอนผลประโยชน์และความเสีย่งอย่างมี
นยัส�าคญัไปยงัผูซ้ื้อ ซ่ึงอาจเป็นคนละรอบระยะเวลาทีม่กีาร
โอนกรรมสทิธิก็์เป็นได้ เนือ่งจากมาตรฐานฯ ชดุเลก็อนัใหม่
มีแนวคิดว ่าการขายอสังหาริมทรัพย ์ไม ่ใช ่ เรื่องของ 
การให้บริการเฉกเช่นธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง หากแต่เป็น 
การขายสินค้าไม่แตกต่างจากสินค้าทั่วไป คิดดูง่าย ๆ ก็คือ
ทีด่นิกเ็ป็นของผู้พฒันาโครงการทีจ่ะต้องรบัผดิชอบสานต่อ
การพัฒนาโครงการตั้งแต่ต ้นจนโครงการสร้างเสร็จ 
พร้อมโอน แถมแบบแปลนของโครงการตลอดจนผูร้บัเหมา 
ผู ้ซื้อไม ่มี โอกาสจะเข ้าไปก�าหนดได ้ เลยแม ้แต ่น ้อย  
อย่างมากหากผู้ซื้อซื้อสองยูนิตขึ้นไป ก็แค่โทรมาถามว่า 
จะเอาหรือไม่เอาฝากั้นห้องเพื่อเดินไปมาได้ง่าย ๆ  นอกนั้น
ผู้ซ้ือแทบเข้าไปยุ่งเก่ียวไม่ได้เลย ไม่ใช่ปลูกเรือนตามใจ 
ผู้อยู่หรือผูกอู่ตามใจผู้นอน ดังนั้น หลักการรับรู้รายได้จาก
การขายสนิค้าจงึต้องน�ามาใช้กบัการรบัรู้รายได้จากการขาย 
อสังหาฯ อย่างไม่อาจหลีกเลี่ยงได้

หากเป็นมาตรฐานฯ ชุดใหญ่ที่ใช้กับกิจการ PAEs หรือ
กจิการ NPAEs ทีเ่ลอืกใช้มาตรฐานฯ ชดุใหญ่ในการท�าบญัชี 
พวกเขาชนิกบัการรบัรูร้ายได้จากการขายอสงัหาฯ เมือ่โอน
มาหลายปีแล้ว เน่ืองจากภายใต้มาตรฐานฯ ชุดใหญ่ ก็ม ี
การตีความในท�านองเดียวกันนี้ว่าการขายอสังหาริมทรัพย์
เป็นเรื่องของการขายสินค้า ซึ่งก่อนหน้าที่จะมีการปรับ
เปลีย่นมารับรูร้ายได้จากการขายอสงัหาฯ เม่ือโอน ในครัง้นัน้ 
สภาวิชาชีพบัญชีฯ โดยคณะกรรมการก�าหนดมาตรฐานฯ 
ก็ได้มีการบอกกล่าวอย่างกระหน�่าซ�้าซัดตลอดจนมีการท�า 
Focus Group กับกิจการ PAEs ในช่วง 2-3 ปีก่อนการ
ประกาศใช้มาตรฐานฯ ใหม่ เพื่อเป็นการตอกย�้าว่าอีกไม่
นานเกนิรอ กจิการทีพ่ฒันาอสงัหารมิทรพัย์เหล่านีก้จ็ะหมด
เวลากับการรับรู้รายได้ตามวิธีเงินค่างวดหรือวิธีสัดส่วน 
ของงานที่ท�าเสร็จที่เคยใช้กันมาโดยตลอด เรียกว่าช่วง 
โปรโมชั่นก�าลังจะหมดลงหากเป็น package มือถือ  
จนกิจการเหล่าน้ีมีเวลาเพียงพอท่ีจะจัดเตรียมโครงการให้
มีการเริ่มต้นและการสิ้นสุดกระจายแต่ละช่วงเวลาอย่าง
เหมาะสม พูดหร ูๆ  ว่า เปลีย่น Business Model  มิฉะนัน้แล้ว
หากรอบบญัชใีดไม่มโีครงการใดทีม่กีารโอนฯ รอบบญัชนีัน้ 

กิจการก็จะประสบผลขาดทุนอย่างไม่อาจให้อภัยตัวเองได้
เนือ่งด้วยเวลากใ็กล้เข้ามาทกุทแีล้วทีก่จิการ NPAEs จะต้อง
เคลื่อนไปสู่การถือปฏิบัติทางบัญชีตามมาตรฐานฯ ชุดใหม่ 
ผู ้เขียนและคณะกรรมการก�าหนดมาตรฐานฯ จึงใคร ่
ขอแจ้งให้กิจการ NPAEs ที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาฯ 
เตรียมพร้อมกับการเคลื่อนเข้าสู่การรับรู้รายได้เมื่อโอนฯ  
ในรอบบัญชีปี 60 โดยเสนอแนะให้ผู ้ประกอบการม ี
การเตรียมพร้อมการจัดให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในแต่ละ
โครงการให้สอดคล้องกับการปิดบัญชีในแต่ละรอบ  
มเิช่นนัน้แล้วกจิการอาจต้องประสบผลขาดทนุอย่างไม่อาจ
หลีกเลี่ยง (แล้วแต่กระบวนท่าเคล็ดวิชาของส�านักงาน  
ย�า้ไม่ได้แนะน�าแต่ควรลงมอืท�าอย่างจรงิจงั!!) และพยายาม
หลกีเลีย่งการคดิค้นวธิศีรธีนญชยัทีท่�าให้เกิดการรบัรูร้ายได้
เม่ือโอนได้อยู่ดี ผ่านการขายที่ดินและโอนกรรมสิทธิให้
ลกูค้าก่อน จากนัน้จงึก�าหนดให้ลูกค้ามาท�าสัญญาว่าจ้างให้
ปลูกสร ้างโครงการตามแบบแปลนที่ลูกค ้าก�าหนด  
(แต่จรงิ ๆ แล้ว ทางเจ้าของโครงการได้ออกแบบไว้ให้
เรียบร้อยแล้ว) เพื่อจะรับรู้รายได้จากการก่อสร้างตาม 
สัดส่วนของงานทีท่�าเสรจ็ เรียกว่าเป็นได้ทั้งธุรกิจพัฒนา 
อสังหาฯ และรับเหมาในเวลาเดียวกัน

ทัง้นีแ้นวปฏบิตัใินช่วงเปลีย่นแปลงต้นปี 2560 หากกจิการ
ส�ารวจแล้วพบความเดอืดร้อนกนัทัง้มวลหมู ่กจิการรบีแจ้ง
ข้อเทจ็จรงิ ข้อมลูและหลักฐานมาให้คณะกรรมการก�าหนด
มาตรฐานฯ ทราบแต่เนิ่น ๆ เพื่อจะพิจารณาแนวทางแก้ไข
ที่เหมาะสม สวัสดี

โดย รศ.ดร.วรศักด์ิ ทุมมานนท์  

ประธานคณะกรรมการก�าหนดมาตรฐาน

การบัญชี
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