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บทคัดย่อ 

 การศกึษานีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือเปรียบเทียบนโยบายบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ 
กับมาตรฐานการบญัชีไทยในเร่ือง ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน     
และสินค้าคงเหลือ ศกึษาถึงความเหมาะสมในการเลือกใช้นโยบายบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ และผลกระทบ
จากวิธีปฏิบตัิ ท่ีมีผลต่ออตัราส่วนทางการเงิน ซึ่งได้เก็บข้อมูลทุติยภูมิจากมาตรฐานการบญัชี  
รายงานประจ าปี และงบการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ ย้อนหลงั 5 ปี 2552-2556 โดยใช้
การวิเคราะห์เชิงพรรณนา 
 ผลการศกึษาพบวา่ วิธีปฏิบตัทิางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีสอดคล้อง
กบัมาตรฐานการบญัชีไทย ได้แก่ การรับรู้รายการเร่ิมแรก การวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดิน การตดั
รายการท่ีดนิ และการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน ส าหรับประเดน็ท่ีไมส่อดคล้อง
กบัมาตรฐานการบญัชี ได้แก่ การจดัประเภทรายการท่ีดนิ และต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มา
ของท่ีดิน ซึง่ในขัน้ตอนท่ีมีวิธีปฏิบตัทิางบญัชีแตกตา่งจากมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง อาจสง่ผล
กระทบตอ่ตวัเลขในงบการเงิน ดงันัน้งบการเงินต้องถกูปรับปรุงขัน้ตอนการบนัทกึบญัชีท่ีเก่ียวข้อง
ตามความเหมาะสม ผลการทดสอบ พบวา่ มีความแตกตา่งกนัอย่างมีนยัส าคญั หลงัการปรับปรุง
ตวัเลขในงบการเงิน คือ อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม และอตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของเจ้าของ  
ซึง่น าสูบ่ทสรุปท่ีวา่ การเลือกใช้นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิมีผลตอ่การตดัสินใจในการบริหาร
จดัการท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
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ABSTRACT 
 The objectives of this research were to compare property accounting policy  
regarding Agricultural Land Reform Fund with Thai Accounting Standard (TAS) in  
terms of property, plant and equipment, investment property and inventories; and 
to investigate the suitability to administer the property accounting policy and the  
implementation impact resulting on financial ratio. Data were collected from secondary 
sources including Thai Accounting Standard, annual reports, and financial statements 
of Agricultural Land Reform Fund dated back from 2009 to 2013. The data were 
analyzed and descriptive statistics were applied. 
 The research revealed that Agricultural Land Reform Fund’s accounting 
policies were consistent with Thai Accounting Standard including the first statement  
recognition, initial measurement, disposal and disclosure of property. Concerning 
inconsistent issues property classification and cost after property possession which differed in 
terms of accounting procedures and consequently had impact on the financial statements 
which, therefore, needed to be improved in the area of appropriate accounting procedures.   
The results showed that there were significant differences in the improved financial 
statements including Debt to Total Assets Ratio and Debt to Equity Ratio. This could  
be concluded that the selection of property accounting policies affected  decision 
making on the administration of Agricultural Land Reform Fund.  
 
Keywords : Accounting Standard, Accounting Policy, Property, Historical Cost and Fair Value 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
 

1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ประเทศไทยได้มีการปรับปรุงมาตรฐานการบญัชี (TAS) รวมทัง้ออกมาตรฐานรายงาน
ทางการเงิน (TFRS) ใหมอ่ย่างตอ่เน่ืองเพ่ือยกระดบัมาตรฐานการบญัชีของไทยให้ทดัเทียม
มาตรฐานการบญัชีสากลเพ่ือเพิ่มความเช่ือมัน่ให้แก่ผู้ใช้งบการเงินได้ใกล้เคียงกบัความเป็นจริง
มากยิ่งขึน้กว่าเดมิ แตมี่ข้อท่ีต้องค านึงถึงเก่ียวกบัความเข้าใจและสามารถใช้ได้อย่างถกูต้อง 
เพราะหลายตอ่หลายครัง้ท่ีผู้ มีสว่นเก่ียวข้องกบังบการเงินขาดความเข้าใจและการปฏิบตัิอยา่งถกูต้อง
เก่ียวกบัมาตรฐานการบญัชีท่ีมีการปรับปรุง ท าให้มีการให้ข้อมลูท่ีไมถ่กูต้องเกิดความเข้าใจผิด 
และเกิดผลเสียหายต่อผู้ ใช้งบการเงินได้ (ปราณี จนัทร์จิราภิวฒัน์, 2553) 

ผู้ปฏิบตังิานทางด้านบญัชีจ าเป็นต้องศกึษาการเปล่ียนแปลงของมาตรฐานการบญัชี
ใหม่ๆ  ท่ีปรับปรุงอยา่งตอ่เน่ืองและสม ่าเสมอเชน่กนั เพราะนโยบายบญัชีเป็นหลกัการโดยเฉพาะ 
หลกัเกณฑ์ ประเพณีปฏิบตั ิกฎเกณฑ์ หรือวิธีปฏิบตัิท่ีหน่วยงานใช้ในการจดัท าและเสนองบการเงิน 
ซึง่พิจารณาแล้วเห็นวา่เหมาะสมกบัการน าไปใช้ในการบนัทกึรับรู้รายการบญัชี และการเปิดเผย
ข้อมลูในรายงานการเงินเพ่ือแสดงผลการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และการเปล่ียนแปลงฐานะ
การเงินของหน่วยงานโดยถกูต้องตามท่ีควรและสอดคล้องกบัหลกัการและนโยบายบญัชีส าหรับ
หนว่ยงานภาครัฐ เม่ือใช้นโยบายการบญัชีใดแล้วจะต้องถือปฏิบตัิตามวิธีการบญัชีนัน้อยา่ง
สม ่าเสมอ เว้นแตมี่ความจ าเป็นต้องเปล่ียนแปลงในรอบปีบญัชีใด ก็ให้เปิดเผยการเปล่ียนแปลง
นัน้ในรายการปีนัน้ๆ ด้วยซึง่กิจการจ าเป็นต้องตดัสินใจเลือกใช้วิธีการท าบญัชีและนโยบายบญัชี
เพ่ือบนัทกึรายการและจดัเตรียมรายงานทางการเงิน ซึง่การเลือกใช้วิธีการท าบญัชีและนโยบาย
บญัชีตา่งๆ ควรอยูใ่นกรอบหลกัของหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป และเป็นท่ียอมรับอย่างแพร่หลาย 
นโยบายในการท ารายงานการเงินของกิจการเป็นหลกัการเฉพาะ และวิธีการน าไปใช้นัน้ขึน้อยูก่บั
ฝ่ายบริหารของกิจการท่ีจะน าไปใช้อย่างเหมาะสมในแตล่ะสถานการณ์ เพ่ือท่ีจะแสดงให้เห็นถึง
ฐานะการเงินของกิจการอยา่งแท้จริง และเป็นไปตามมาตรฐานท่ีดี (ชยัวิทย์ พิจิตรนิเวศน์, 2552) 
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การเลือกใช้นโยบายการบญัชีของแตล่ะบริษัทย่อมสง่ผลให้ข้อมลูท่ีแสดงในงบการเงิน
มีความแตกต่างกัน เช่นเดียวกับการเลือกใช้นโยบายการบญัชีระหว่างวิธีราคาทุนกับวิธีการ
ตีราคาใหมซ่ึง่เป็นวิธีการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้รายการของสินทรัพย์ถาวร (ท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์) ท่ีสง่ผลให้ข้อมลูสินทรัพย์ถาวรท่ีน าเสนอในงบการเงินมีความแตกตา่งกนัได้ โดยความ
แตกตา่งของข้อมลูดงักล่าวท่ีน าเสนอในงบการเงินนัน้จะสง่ผลตอ่การวิเคราะห์งบการเงินของผู้ใช้
งบการเงิน โดยเฉพาะ นกัลงทนุ และนกัวิเคราะห์ด้วย เน่ืองจากโดยทัว่ไปกลุม่ผู้ใช้งบการเงิน
ดงักลา่วมกัจะใช้ข้อมลูทางบญัชีในงบการเงินเป็นองค์ประกอบหลกัในการประเมินศกัยภาพและ
มลูคา่ของกิจการท่ีคนสนใจ (ศรัญญา เจียงทิพากร, 2553) 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัตกิารปฏิรูปท่ีดนิ 
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 9 และมาตรา 10 บญัญตัใิห้ มีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้เป็นเงินทนุ
หมนุเวียนและใช้จา่ยในการด าเนินงานการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมนอกเหนือจากเงินงบประมาณ
แผน่ดนิ ท่ีส านกังานการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ได้รับตามปกตกิารด าเนินงานของกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ) จงึเป็นการสนบัสนนุงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมด้านการเงินให้มีความรวดเร็ว คล่องตวั มุง่ผลทางสงัคม คือ การกินดีอยู่ดี      
ของเกษตรกรในเขตปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมเป็นหลกั 

ภารกิจหลกัของการปฏิรูปท่ีดนิฯ คือ การกระจายสิทธิและการถือครองท่ีดนิเพ่ือ
เกษตรกรรมโดย ส.ป.ก. น าท่ีดนิของรัฐหรือจดัซือ้หรือเวนคืนท่ีดนิจากเจ้าของท่ีดนิท่ีมิได้ประกอบ
เกษตรกรรมด้วยตนเองหรือมีท่ีดนิเกินกว่าจ านวนท่ีก าหนดเพ่ือน ามาจดัให้แก่เกษตรกรผู้ ไร้ท่ีดนิ 
ท ากินหรือมีท่ีดนิเพียงเล็กน้อยได้เชา่ เชา่ซือ้ หรือเข้าท าประโยชน์ กองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ จงึมี
หน้าท่ีในการช าระราคาคา่ท่ีดนิท่ีจดัซือ้หรือเวนคืน ทัง้เงินสดและพนัธบตัรตามท่ีกฎหมาย 
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ก าหนด และใช้เงินในการลงทนุพฒันารายได้ให้แก่เกษตรกรโดยการให้สินเช่ือ
แก่สถาบนัเกษตรกร สินเช่ือรายโครงการ และสินเช่ือรายบคุคลในเขตปฏิรูปท่ีดนิ ตามระเบียบ
และหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมก าหนด รวมทัง้การสนบัสนนุโครงการ
พฒันาตา่งๆ ท่ีจ าเป็นและไม่มีงบประมาณปกตเิพียงพอท่ีจะด าเนินการ ในขณะเดียวกนักองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ยงัให้บริการแก่เกษตรกรท่ีได้รับท่ีดนิจากการปฏิรูปท่ีดนิ โดยการท าสญัญาเชา่ 
สญัญาเชา่ซือ้ และจดัเก็บคา่เชา่ คา่เชา่ซือ้ การช าระคืนเงินกู้  และดอกเบีย้ เพ่ือให้มีเงินทนุ
หมนุเวียนกลบัมาใช้จา่ยเพ่ือการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ตอ่ไป 
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การบริหารกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีผา่นมาตัง้แตปี่ พ.ศ. 2519-2556 (30 กนัยายน 2556) 
มีสินทรัพย์ถาวรมลูคา่สทุธิ 1,863 ล้านบาท จากสินทรัพย์รวม 7,731 ล้านบาท ซึง่สินทรัพย์   
สว่นใหญ่เป็นท่ีดนิมลูคา่ราคาทนุ ท่ีได้มา 3,261 ล้านบาท ซึง่มลูคา่ท่ีแสดงในงบการเงินได้หกั
ท่ีดนิรอการโอนกรรมสิทธ์ิ ให้กบัเกษตรกร 1,400 ล้านบาท คิดเป็นท่ีดนิสทุธิ 1,861 ล้านบาท ซึง่
ท่ีดนิรอการโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นรายการบญัชีท่ีเกิดจากการท าสญัญาเช่าซือ้กบัเกษตรกร ท่ี ส.ป.ก    
มีเจตนาท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัเกษตรกรในอนาคต หรืออาจจะมีการยกเลิกสญัญาในอนาคต 
ดงันัน้ กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีมลูคา่ราคาทนุเดมิ ถึง 3,261 ล้านบาท คดิเป็น 
ร้อยละ 42.18 ของสินทรัพย์ทัง้หมด (ส านกับริหารกองทนุ , 2556) ท่ีดนิสว่นใหญ่ได้มาก่อน        
ปี พ.ศ. 2545 ซึง่มีราคาต ่ากว่าราคาตลาดในปัจจบุนั คอ่นข้างมาก ซึง่ตามระเบียบของกองทนุ   
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ก าหนดให้เกษตรกรเชา่ซือ้ในราคาทนุส าหรับเกษตรกรรายเดมิท่ีเป็นผู้ เชา่ท่ีดนิ 
และหากเป็นเกษตรกรรายใหมใ่ห้ใช้ราคาประเมินของกรมท่ีดนิ ซึง่ท าให้เกิดปัญหาการบนัทึกรับรู้
มลูคา่ท่ีดนิตามบญัชีท่ีถกูต้องตามท่ีควรจะเป็น 

ดงันัน้การเลือกใช้นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ จงึต้องค านงึถึง
ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่รายการบญัชีและงบการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีแสดงให้เห็นวา่
ท่ีดนิท่ีมีอยูนี่มี้ความสามารถท่ีจะสร้างประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตในรูปของกระแสเงินสด
ให้แก่กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ เพิ่มขึน้หรือลดลง และเพื่อให้ข้อมลูในงบการเงินแสดงถึงมลูคา่ท่ี
เป็นปัจจบุนัและยตุธิรรมกบัผู้ใช้งบการเงินหมายถึงการลดความไม่เท่าเทียมด้านข้อมลู (Present 
True and Fair Financial Statement) 

การศกึษาครัง้นีจ้งึได้มุง่การศกึษามาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง 
ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินค้าคงเหลือ ซึง่เป็นมาตรฐาน
การบญัชีท่ีมีความเก่ียวข้องกบัท่ีดนิท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ
และมีผลกระทบตอ่ผู้ท าบญัชีในเร่ืองแนวปฏิบตัใินการรับรู้และการบนัทึกบญัชีของกองทนุ      
การปฏิรูปท่ีดนิฯ เพราะถ้ามีการแปรรูปกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ เป็นองค์กรอิสระหรือธนาคารท่ีดิน
จะต้องปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชีอยา่งเคร่งครัด และในปัจจบุนักระทรวงการคลงัได้ออก
ประกาศกระทรวงการคลงั เร่ือง มาตรฐานการบญัชีภาครัฐท่ีสอดคล้องกบัมาตรฐานการบญัชี
ภาครัฐระหวา่งประเทศ รวมถึงมาตรฐานการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป เพ่ือให้หน่วยงานภาครัฐใช้เป็น
มาตรฐานในการก าหนดระบบบญัชีตามเกณฑ์คงค้าง และจดัท างบการเงินเพ่ือสง่ให้กระทรวงการคลงั
ใช้ในการจดัท างบการเงินของแผน่ดนิในภาพรวม และจากการท่ีท่ีดนิเป็นสินทรัพย์ส่วนใหญ่ของ
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กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีไว้ใช้ในการด าเนินงานปฏิรูปท่ีดนิฯ ซึง่มลูคา่ราคาทนุท่ีได้มาสทุธิสงูถึง 
1,861 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 24.07 ของสินทรัพย์ทัง้หมด และสามารถใช้ประโยชน์จากท่ีดนินัน้ได้
นานเกินกวา่หนึง่รอบระยะเวลาบญัชี ท าให้ท่ีดนิมีบทบาทส าคญัในการแสดงฐานะการเงิน ดงันัน้
การเลือกใช้นโยบายบญัชีจงึมีผลกระทบตอ่ความนา่เช่ือถือของผู้ใช้งบการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
จงึต้องเลือกนโยบายบญัชีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ ในสถานการณ์ท่ีแตกตา่งกนัจากเหตผุลดงักลา่ว จงึต้อง
ศกึษาวา่ กองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ ได้มีวิธีปฏิบตัทิางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิถกูต้องตามมาตรฐานการบญัชี
ท่ีใช้ในปัจจบุนัหรือไม่ วิธีปฏิบตัทิางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิในปัจจบุนั พร้อมหรือไมส่ าหรับการแปรรูป
เป็นองค์กรอิสระหรือธนาคารท่ีดนิ 

 
 

1.2  วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1.2.1 เพ่ือเปรียบเทียบมาตรฐานการบญัชีไทยในเร่ืองของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และสินค้าคงเหลือ กบันโยบายบญัชีท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ  

1.2.2 เพ่ือศกึษาถึงความเหมาะสมของนโยบายบญัชีท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ    
ในเร่ืองของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และสินค้าคงเหลือ 

1.2.3 เพ่ือศกึษาผลกระทบจากวิธีปฏิบตัิตามนโยบายบญัชีท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ในเร่ืองของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และสินค้าคงเหลือ ท่ีมีตอ่
อตัราสว่นทางการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ 

 
 

1.3  ขอบเขตของกำรศกึษำ 

การศกึษาครัง้นี ้ศกึษานโยบายบญัชีเฉพาะมาตรฐานการบญัชีเร่ือง ท่ีดนิ อาคารและ
อุปกรณ์ มาตรฐานการบญัชี เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและมาตรฐานการบญัชี  
เร่ือง สินค้าคงเหลือ รวมถึงนโยบายบญัชีสินทรัพย์ถาวรเฉพาะท่ีเก่ียวข้องกบัท่ีดนิของกองทนุ  
การปฏิรูปท่ีดนิฯ โดยท าการศกึษาในชว่งระยะเวลาตัง้แตเ่ดือน มกราคม 2558 – มิถนุายน 2558 
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1.4  กรอบแนวคิดในกำรศึกษำ 
การศกึษาครัง้นี ้ผู้ศกึษาได้ก าหนดแนวทางในการศกึษามาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง

กบัท่ีดิน และนโยบายบญัชีท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ สามารถสรุปแนวคิดในการศกึษาได้ดงันี ้
 
 

ภาพ  1.1  กรอบแนวคิดในการศกึษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 
1.5  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1.5.1 ท าให้ทราบถึงความเหมือนและความแตกตา่งของหลกัการปฏิบตัิทางการบญัชี
ท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กบัมาตรฐานการบญัชีไทย 

1.5.2 เพ่ือเป็นแนวทางในการเลือกใช้นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินของกองทนุ        
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  

1.5.3 เพ่ือให้ผู้ ใช้งบการเงินทราบถึงผลการเปล่ียนแปลงมูลค่าท่ีดินจากการเลือกใช้
นโยบายการบญัชีเก่ียวกับท่ีดินท่ีแตกต่างกัน 
 
 

      การใช้นโยบายการบญัชีตามมาตรฐาน 
        การบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง  
        ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 

      การใช้นโยบายการบญัชีตามมาตรฐาน 
        การบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง  
        อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

      การใช้นโยบายการบญัชีตามมาตรฐาน 
         การบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

อตัราสว่นทางการเงินของ
กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
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1.6  นิยำมศัพท์ 

มำตรฐำนกำรบัญชี หมายถึง มาตรฐานการบญัชีไทยท่ีเป็นไปตามเกณฑ์ท่ีก าหนดขึน้
โดยมาตรฐานการบญัชีระหว่างประเทศเฉพาะเร่ืองท่ีเลือกศกึษา ได้แก่ มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

นโยบำยกำรบัญชี หมายถึง หลกัการ หลกัเกณฑ์ ประเพณีปฏิบตัิ กฎและวิธีปฏิบตัิ
เฉพาะท่ีกิจการใช้ในการจดัท าและน าเสนองบการเงิน 

ที่ดนิ หมายถึง ท่ีดนิทกุประเภทท่ี ส.ป.ก. ได้มาเพื่อการปฏิรูปท่ีดนิจ าแนกตามประเภท
ท่ีดนิ ท่ีได้มา ดงันี ้

(1) ท่ีดินเอกชน หมายความว่า ท่ีดินท่ีบุคคลมีสิทธิครอบครอง หรือกรรมสิทธ์ิ   
ตามประมวลกฎหมายท่ีดนิรวมทัง้ท่ีดนิท่ีมี สค.1 ด้วย เช่น ท่ีดนิจดัซือ้ เวนคืน บริจาคและ
พระราชทานจะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีท่ีดนิ”  

(2) ท่ีดนิของรัฐ หมายความวา่ บรรดาท่ีดนิทัง้หลายอนัเป็นทรัพย์สินของแผน่ดนิ     
หรือสาธารณะสมบตัขิองแผน่ดนิตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และท่ีดนิในเขตป่าสงวน
แหง่ชาต ิท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ได้อนมุตัใิห้บคุคลเข้าอยู่อาศยั หรือท า
ประโยชน์วา่ด้วยป่าสงวนแหง่ชาติ เช่น ท่ีราชพสัด ุท่ีสาธารณะสมบตัิของแผ่นดนิ ท่ีป่าสงวนแห่งชาติ 
เป็นต้น จะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีสิทธิประโยชน์ในท่ีดนิ” 

(3) ท่ีดนิท่ีจดัซือ้มาด้วยเงินกองทนุท่ีดนิ เป็นท่ีดนิท่ีได้มาตามมตคิณะกรรมการปฏิรูปท่ีดนิ
เพ่ือเกษตรกรรม ครัง้ท่ี 2/2536 วันท่ี 11 มีนาคม 2536 เห็นชอบแนวทางการจัดซือ้ท่ีดินโดย
เงินกองทนุท่ีดนิโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้ ส.ป.ก. และ ส.ป.ก. เรียกเก็บคา่เชา่ซือ้ท่ีดนิจากเกษตรกร 
ซึง่ได้รับการจดัท่ีดนิตามโครงการกองทนุท่ีดนิ ไมร่วมคา่รังวดัและแบง่แยกหรือคา่ตรวจสอบท่ีดนิ 
จะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีท่ีดิน – กองทนุท่ีดิน” ปัจจบุนัได้รวมรับรู้ใน “บญัชีท่ีดิน” เน่ืองจาก
มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 17 กนัยายน 2545 ให้ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร
(ธ.ก.ส.) โอนงานกองทนุท่ีดินมาให้ ส.ป.ก. ด าเนินงานตอ่เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2547 ส.ป.ก. ได้
รวมงบการเงินกองทนุท่ีดินไว้ในงบกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ในบญัชีท่ีดนิ ตัง้แตง่บการเงินส าหรับปี
สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2547 เป็นต้นมา  
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สิทธิประโยชน์ในที่ดิน หมายถึง รายการเก่ียวกบัการน าท่ีดนิท่ีได้มาซึง่ท่ีดินเพ่ือการ
ปฏิรูปท่ีดนิเฉพาะท่ีดินท่ี ส.ป.ก. ได้รับเพียงสิทธิการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิเพ่ือการปฏิรูปท่ีดนิเทา่นัน้ 
เชน่ ป่าสงวนแหง่ชาต ิท่ีสาธารณะประโยชน์ ท่ีราชพสัด ุฯลฯ มาจดัหาประโยชน์  

ท่ีดนิรอกำรโอนกรรมสิทธ์ิ หมายถึง รายการผกูพนัท่ีดินท่ีจดัให้เกษตรกรเชา่ซือ้ท่ีดิน 

มูลค่ำตำมบัญชี หมายถึง ราคาของสินทรัพย์ท่ีรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินหลงัจาก
หกัคา่เส่ือมราคาสะสมและคา่เผ่ือการด้อยคา่สะสมของสินทรัพย์ 

รำคำทุน หมายถึง จ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเทา่เงินสดท่ีหน่วยงานจา่ยไปหรือ
มลูคา่ยตุธิรรมของสิ่งอ่ืนท่ีหนว่ยงานมอบให้เพ่ือให้ได้มาซึง่สินทรัพย์ ณ เวลาท่ีซือ้หรือสร้าง
สินทรัพย์นัน้ 

มูลค่ำยุตธิรรม หมายถึง ราคาท่ีจะได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือจะจา่ยเพ่ือโอน
หนีส้ินในรายการท่ีเกิดขึน้ ในสภาพปกตริะหวา่งผู้ ร่วมตลาด ณ วนัวดัมลูคา่ (ดมูาตรฐานการงาน
ทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 การวดัมลูคา่ยตุริรม) 

งบกำรเงนิ หมายถึง การน าเสนอข้อมลูทางการบญัชีเพ่ือแสดงฐานะการเงิน ผลการ
ด าเนินงาน และสภาพความเป็นไปในการด าเนินธุรกิจของกิจการ เพ่ือให้ผู้ใช้งานสามารถน าไป
เป็นเคร่ืองมือชว่ยในการตดัสินใจ 



บทที่ 2 
เอกสารและงานวจิัยที่เก่ียวข้อง 

 
 
ในการศกึษาครัง้นีเ้ป็นการศกึษานโยบายการบญัชีท่ีเก่ียวกบัท่ีดนิ ตามมาตรฐาน    

การบญัชีเพ่ือเปรียบเทียบกบันโยบายการบญัชีของส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือน ามาเป็นกรอบแนวคดิในการศกึษาครัง้นี ้โดยผู้ศกึษาได้ตรวจสอบ
เอกสารท่ีเก่ียวข้องตามล าดบั ดงัตอ่ไปนี ้

2.1 แนวคิดพืน้ฐานส าหรับการจดัท าและน าเสนองบการเงิน “กรอบแนวคิดส าหรับการ
รายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2557)” 

2.2 มาตรฐานการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ  
2.2.1 สรุปมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
2.2.2 สรุปมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
2.2.3 สรุปมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

2.3 แนวคิดการประเมินราคาทรัพย์สิน 
2.4 ความเป็นมาและนโยบายการบญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 
2.5 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 
 
2.1  แนวคิดพืน้ฐานส าหรับการจัดท าและน าเสนองบการเงนิ “กรอบแนวคิด
ส าหรับการรายงานทางการเงนิ (ปรับปรุง 2557)” 

การจดัท าบญัชีเพ่ือน าเสนองบการเงิน ท่ีให้ข้อมลูท่ีเป็นประโยชน์แก่ผู้ใช้งบการเงิน 
เรียกวา่ การบญัชีการเงิน (Financial Accounting) มีแนวคดิพืน้ฐานจากการจดัท าและน าเสนอ
งบการเงิน อยา่งน้อยปีละ 1 ครัง้ ท่ีเรียกวา่ “กรอบแนวคิดส าหรับการรายงานทางการเงิน 
(ปรับปรุง 2557)” ซึง่มีวตัถปุระสงค์ของการรายงานทางการเงินเพ่ือวตัถปุระสงค์ทัว่ไป เป็นพืน้ฐาน 
คือการให้ข้อมลูทางการเงินเก่ียวกบักิจการท่ีเสนอรายงานท่ีมีประโยชน์ตอ่ผู้ลงทนุ ผู้ให้กู้ ยืม   
หรือเจ้าหนีอ่ื้นทัง้ในปัจจบุนัและในอนาคตเพ่ือตดัสินใจเก่ียวกบัการให้ทรัพยากรแก่กิจการ      
การตดัสินใจเหล่านีเ้ก่ียวกบั การซือ้ขาย หรือซือ้ตราสารทนุและตราสารหนี ้และการให้หรือช าระ
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เงินกู้และสินเช่ือในรูปแบบอ่ืน ความคาดหวงัเก่ียวกบัผลตอบแทนของผู้ลงทนุ ผู้ให้กู้และเจ้าหนีอ่ื้น
ขึน้อยู่กบัการประเมินจ านวนเงิน จงัหวะเวลาและความไมแ่นน่อน (อนาคต) ของกระแสเงินสด 
รับสทุธิในอนาคตท่ีจะเข้าสู่กิจการ ดงันัน้ ผู้ลงทนุ ผู้ ให้กู้และเจ้าหนีอ่ื้นในปัจจบุนัและในอนาคต
จงึต้องการข้อมลูเพื่อชว่ยบคุคลเหลา่นัน้ประเมินอนาคตของกระแสเงินสดรับสทุธิในอนาคตท่ีจะ
เข้าสูกิ่จการ 

โดยสรุปกรอบแนวคดิส าหรับการรายงานทางการเงิน ได้ก าหนดให้แสดงองค์ประกอบ
ของงบการเงินท่ีแสดงถึงฐานะการเงินไว้ในงบดลุและให้แสดงองค์ประกอบของงบการเงินท่ีเก่ียวข้อง
โดยตรงกบัการวดัผลการด าเนินงานในงบก าไรขาดทนุ ดงัตอ่ไปนี ้

2.1.1 องค์ประกอบของงบการเงิน 
องค์ประกอบของงบการเงิน คือ ประเภทของรายการบญัชีท่ีแยกแสดงตามลกัษณะ

เชิงเศรษฐกิจ องค์ประกอบของงบการเงินมี 5 ประเภท โดยแบง่เป็นองค์ประกอบท่ีเก่ียวข้องโดยตรง
กบัการวดัฐานะการเงินในงบดลุ ได้แก่ สินทรัพย์ หนีส้ิน และสว่นของเจ้าของ องค์ประกอบซึง่
เก่ียวข้องโดยตรงกบัการวดัผลการด าเนินงานในงบก าไรขาดทนุ ได้แก่ รายได้และคา่ใช้จา่ย โดยทัว่ไป
งบแสดงการเปล่ียนแปลงฐานะการเงินสะท้อนถึงองค์ประกอบในงบก าไรขาดทนุและการเปล่ียนแปลง
องค์ประกอบในงบดลุ ดงันัน้กรอบแนวคดิส าหรับการรายงานทางการเงิน การบญัชีจงึมิได้ระบุ
องค์ประกอบของงบแสดงการเปล่ียนแปลงฐานะการเงินไว้เป็นการเฉพาะองค์ประกอบตา่ง ๆ      
ท่ีแสดงอยูใ่นงบดลุและงบก าไรขาดทนุต้องจดัประเภทย่อย ดงันี ้

2.1.1.1 สินทรัพย์ หมายถึง ทรัพยากรท่ีอยูใ่นความควบคมุของกิจการ ทรัพยากร
ดงักลา่วเป็นผลของเหตกุารณ์ในอดีตซึง่กิจการคาดว่าจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากทรัพยากร
นัน้ในอนาคต 

2.1.1.2 หนีส้ิน หมายถึง ภาระผกูพนัในปัจจบุนัของกิจการ ซึง่เป็นผลของเหตกุารณ์
ในอดีตโดยการช าระภาระผกูพนันัน้คาดว่าจะสง่ผลให้กิจการสญูเสียทรัพยากรท่ีมีประโยชน์    
เชิงเศรษฐกิจ 

2.1.1.3 สว่นของเจ้าของ หมายถึง สว่นได้เสียคงเหลือในสินทรัพย์ของกิจการหลงัจาก
หกัหนีส้ินทัง้สิน้ออกแล้ว 

2.1.1.4 รายได้ หมายถึง การเพิ่มขึน้ของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในรอบระยะเวลา
บญัชีในรูปกระแสเข้าหรือการเพิ่มคา่ของสินทรัพย์ หรือการลดลงของหนีส้ิน อนัสง่ผลให้สว่นของ
เจ้าของเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้ไมร่วมถึงเงินทนุท่ีได้รับจากผู้ มีสว่นร่วมในส่วนของเจ้าของ 
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2.1.1.5 คา่ใช้จา่ย หมายถึง การลดลงของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในรอบระยะเวลา
บญัชีในรูปกระแสออกหรือการลดคา่ของสินทรัพย์ หรือการเพิ่มขึน้ของหนีส้ิน อนัสง่ผลให้สว่น
ของเจ้าของลดลง ทัง้นี ้ไมร่วมถึงการแบง่ปันให้กบัผู้ มีสว่นร่วมในสว่นของเจ้าของ 

2.1.2 การรับรู้รายการขององค์ประกอบของงบการเงิน 
การรับรู้รายการ หมายถึง การรวมรายการเข้าเป็นส่วนหนึง่ของงบดลุหรืองบก าไรขาดทนุ 

หากรายการนัน้เป็นไปตามค านิยามขององค์ประกอบและเข้าเกณฑ์การรับรู้รายการซึง่ระบไุว้วา่
การรับรู้ คือ การแสดงรายการในงบดลุหรืองบก าไรขาดทนุด้วยข้อความและจ านวนเงิน พร้อมกบัรวม
จ านวนเงินนัน้ในยอดรวมของงบดลุหรืองบก าไรขาดทนุดงักลา่ว กิจการต้องรับรู้รายการท่ีเข้าเกณฑ์
การรับรู้รายการไว้ในงบดลุและงบก าไรขาดทนุ การท่ีกิจการมิได้รับรู้รายการในงบดลุหรืองบก าไรขาดทนุ
ทัง้ท่ีเข้าเกณฑ์การรับรู้รายการถือเป็นข้อผิดพลาดท่ีไมอ่าจแก้ไขได้ด้วยการเปิดเผยนโยบายการ
บญัชีท่ีใช้หรือการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงินหรือค าอธิบายเพิ่มเติม รายการท่ี
เป็นไปตามค านิยามขององค์ประกอบให้รับรู้เม่ือเข้าเง่ือนไขทกุข้อดงัตอ่ไปนี ้

2.1.2.1 มีความเป็นไปได้คอ่นข้างแนท่ี่กิจการจะได้รับหรือสญูเสียประโยชน์   
เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากรายการดงักลา่ว 

2.1.2.2 รายการดงักล่าวมีราคาทนุหรือมลูคา่ท่ีสามารถวดัได้อยา่งนา่เช่ือถือ คือ 
เม่ือข้อมลูนัน้ครบถ้วน เป็นกลางและปราศจากข้อผิดพลาด 

รายการท่ีไมเ่ข้าเกณฑ์การรับรู้ ณ เวลาหนึง่ อาจเปล่ียนมาเข้าเกณฑ์การรับรู้ 
ในเวลาตอ่มาเน่ืองจากสถานการณ์เปล่ียนไป อยา่งไรก็ตาม กิจการอาจต้องเปิดเผยรายการท่ีไม่
เข้าเกณฑ์การรับรู้รายการ หากรายการดงักลา่วมีความเก่ียวข้องกบัการตดัสินใจ 

2.1.3 การวดัมลูคา่องค์ประกอบของงบการเงิน 
การวดัมลูคา่ คือ กระบวนการก าหนดจ านวนท่ีเป็นตวัเงินเพ่ือรับรู้องค์ประกอบ

ของงบการเงินในงบดลุและงบก าไรขาดทนุ การวดัมลูคา่จะเก่ียวข้องกบัการเลือกใช้เกณฑ์การ 
วดัมลูคา่งบการเงินใช้เกณฑ์ในการวดัมลูคา่ตา่ง ๆ โดยใช้ประกอบกนัในสดัสว่นท่ีแตกตา่งกนั 
กรอบแนวคดิส าหรับการรายงานทางการเงิน ได้ก าหนดเกณฑ์ในการวดัคา่สินทรัพย์และหนีส้ิน  
ไว้ 4 เกณฑ์ ได้แก่ ราคาทนุเดมิ ราคาทนุปัจจบุนั มลูคา่ท่ีจะได้รับ (จา่ย) มลูคา่ปัจจบุนั ดงัรายละเอียด
ตอ่ไปนี ้

2.1.3.1 ราคาทนุเดมิ (Historical Cost) หมายถึง การบนัทึกสินทรัพย์ด้วยจ านวนเงินสด
หรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีจา่ยหรือด้วยมลูคา่ยตุธิรรมของสิ่งท่ีน าไปแลกสินทรัพย์ ณ เวลา    
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ท่ีได้มาซึง่สินทรัพย์นัน้ และการบนัทึกหนีส้ินด้วยจ านวนเงินท่ีได้รับจากการก่อภาระผกูพนัหรือ  
ในบางสถานการณ์ ด้วยจ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเทา่เงินสดท่ีคาดวา่จะต้องจา่ยเพ่ือช าระ
หนีส้ินท่ีเกิดจากการด าเนินงานตามปกตขิองกิจการ เชน่ ภาษีเงินได้ 

2.1.3.2 ราคาทนุปัจจบุนั (Current Cost) หมายถึง การแสดงสินทรัพย์ด้วยจ านวนเงินสด
หรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีต้องจ่ายในขณะนัน้เพ่ือให้ได้มาซึง่สินทรัพย์ชนิดเดียวกนัหรือสินทรัพย์
ท่ีเทา่เทียมกนั และการแสดงหนีส้ินด้วยจ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเทา่เงินสดท่ีต้องใช้ช าระ
ภาระผกูพนัในขณะนัน้โดยไมต้่องคิดลด 

2.1.3.3 มลูคา่ท่ีจะได้รับ (จา่ย) (Realizable  Value) หมายถึง การแสดงสินทรัพย์
ด้วยจ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีจะได้มาในขณะนัน้หากกิจการขายสินทรัพย์โดย
เป็นไปตามขัน้ตอนปกตใินการจ าหนา่ยสินทรัพย์ และการแสดงหนีส้ินด้วยมลูคา่ท่ีจะต้องจา่ยคืน
หรือด้วยจ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีคาดวา่จะต้องจา่ยเพ่ือช าระหนีส้ินท่ีเกิดจาก
การด าเนินงานตามปกติโดยไมต้่องคิดลด 

2.1.3.4 มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value) หมายถึง การแสดงสินทรัพย์ด้วยมลูคา่
ปัจจบุนัของกระแสเงินสดรับสทุธิในอนาคตซึง่คาดวา่จะได้รับจากสินทรัพย์นัน้ในการด าเนินงาน
ตามปกตขิองกิจการและการแสดงหนีส้ินด้วยมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดจา่ยสทุธิซึง่คาดว่า
จะต้องจา่ยช าระหนีส้ินในการด าเนินงานตามปกตขิองกิจการ 

จากรายละเอียดข้างต้น ซึง่กรอบแนวคิดส าหรับการรายงานทางการเงิน ได้
ก าหนดแนวทางให้ยึดถือปฏิบตัเิก่ียวกบัองค์ประกอบงบการเงิน การรับรู้รายการ และการวดัคา่
องค์ประกอบของงบการเงิน ดงันัน้รายการซึง่เก่ียวข้องกบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ จงึต้องถือ
ปฏิบตัิตามกรอบแนวคดิส าหรับการรายงานทางการเงิน และมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง 
เพ่ือให้เป็นการถือปฏิบตัใินทางเดียวกนั 

 
 

2.2 มาตรฐานการบัญชีเกี่ยวกับที่ดนิ  

มาตรฐานการบญัชีท่ีก าหนดวิธีปฏิบตัิทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ ได้แก่ มาตรฐานบญัชี
ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ อย่างไรก็ดี มีมาตรฐานการบญัชีอ่ืน
ท่ีเก่ียวข้องกบัวิธีปฏิบตัท่ีิกล่าวถึงในท่ีนีคื้อมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินค้าคงเหลือ  
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2.2.1  สรุปมาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
จากการศกึษา มาตรฐานการบญัชีฉบบันีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือก าหนดวิธีปฏิบตัิ

ทางบญัชีส าหรับรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ เพ่ือให้ผู้ใช้งบการเงินจะได้รับทราบข้อมลู
เก่ียวกบัการลงทนุของกิจการในรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ รวมถึงการเปล่ียนแปลงท่ี
เกิดขึน้จากการลงทนุดงักล่าว ประเดน็หลกัในทางบญัชีส าหรับรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
ได้แก่ การรับรู้รายการสินทรัพย์ การก าหนดมลูคา่ตามบญัชี การคดิคา่เส่ือมราคา และการรับรู้ 
ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง  

สรุปหลกัเกณฑ์ และวิธีการปฏิบตัทิางการบญัชีเฉพาะท่ีเก่ียวข้องกบัการศกึษา
ในครัง้นี ้ได้เป็น 11 สว่น ดงันี ้

2.2.1.1 สว่นท่ี 1 ค าจ ากดัความท่ีส าคญัเก่ียวกบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
2.2.1.2 สว่นท่ี 2 การรับรู้รายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
2.2.1.3 สว่นท่ี 3 การวดัมลูคา่เม่ือรับรู้รายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
2.2.1.4 สว่นท่ี 4 การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้รายการ 
2.2.1.5 สว่นท่ี 5 คา่เส่ือมราคา 
2.2.1.6 สว่นท่ี 6 การทบทวนอายกุารใช้งาน 
2.2.1.7 สว่นท่ี 7 การทบทวนวิธีการคิดคา่เส่ือมราคา 
2.2.1.8 สว่นท่ี 8 การด้อยคา่ 
2.2.1.9 สว่นท่ี 9 การตดัรายการ 
2.2.1.10 สว่นท่ี 10 การเปิดเผยข้อมลู 

2.2.1.1 สว่นท่ี 1 ค าจ ากดัความท่ีส าคญัเก่ียวกบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ดงันี  ้
ก) ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ หมายถึง สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนซึง่เข้าเง่ือนไขว่า

กิจการมีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ในการผลิต ในการจ าหนา่ยสินค้าหรือให้บริการ เพ่ือให้เชา่ หรือเพ่ือใช้ใน
การบริหารงาน และกิจการคาดวา่จะใช้ประโยชน์มากกวา่หนึง่รอบระยะเวลา 

ข) คา่เส่ือมราคา หมายถึง การปันส่วนจ านวนท่ีคิดคา่เส่ือมราคาของ
สินทรัพย์อย่างมีระบบตลอดอายกุารให้ประโยชน์ของสินทรัพย์นัน้ 

ค) มลูคา่ตามบญัชี หมายถึง มลูคา่ของสินทรัพย์ท่ีรับรู้หลงัจากหกัคา่
เส่ือมราคาสะสม และผลขาดทนุจากการด้อยคา่สะสมของสินทรัพย์ 
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ง) ราคาทนุ หมายถึง จ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีกิจการ
จา่ยไป หรือมลูคา่ยตุธิรรมของสิ่งตอบแทนอ่ืนท่ีกิจการมอบให้เพ่ือให้ได้มาซึง่สินทรัพย์ ณ เวลาท่ี
ได้สินทรัพย์นัน้มา หรือ ณ เวลาท่ีก่อสร้างสินทรัพย์นัน้ หรือในกรณีท่ีเก่ียวข้อง ให้รวมถึงจ านวน  
ท่ีแบง่มาเป็นราคาทนุของสินทรัพย์ท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงินฉบบัอ่ืน เชน่ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 2 เร่ือง การจา่ยโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 

จ) จ านวนท่ีคิดคา่เส่ือมราคา หมายถึง ราคาทนุของสินทรัพย์หรือมลูคา่
อ่ืนท่ีใช้แทนราคาทนุหกัด้วยมลูคา่คงเหลือของสินทรัพย์ 

ฉ) มลูคา่เฉพาะกิจการ หมายถึง มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดซึง่
กิจการคาดว่าจะได้รับจากการใช้ประโยชน์จากสินทรัพย์อย่างตอ่เน่ือง และจากการจ าหน่ายสินทรัพย์
นัน้เม่ือสิน้อายกุารให้ประโยชน์หรือท่ีคาดวา่จะเกิดเม่ือมีการโอนสินทรัพย์นัน้เพ่ือช าระหนีส้ิน  

ช) มลูคา่ยตุธิรรม หมายถึง ราคาท่ีจะได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือจะ
จา่ยเพ่ือโอนหนีส้ินในรายการท่ีเกิดขึน้ในสภาพปกตริะหวา่งผู้ ร่วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมลูคา่ (มาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 การวดัมลูคา่ยตุธิรรม) 

ซ) ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ หมายถึง จ านวนของมลูคา่ตามบญัชีท่ีสงู
กวา่มลูคา่ท่ีคาดวา่จะได้รับคืนของสินทรัพย์ 

ฌ) มลูคา่ท่ีคาดวา่จะได้รับคืน หมายถึง มลูคา่ยตุธิรรมหกัต้นทนุในการ
ขายของสินทรัพย์ หรือมลูคา่จากการใช้ของสินทรัพย์นัน้แล้วแตจ่ านวนใดจะสงูกว่า 

ญ) มลูคา่คงเหลือ หมายถึง จ านวนเงินท่ีกิจการคาดว่าจะได้รับในปัจจบุนั
จากการจ าหนา่ยสินทรัพย์หลงัจากหกัต้นทนุท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้จากการจ าหนา่ยสินทรัพย์นัน้ 
หากสินทรัพย์นัน้มีอายแุละสภาพท่ีคาดวา่จะเป็น ณ วนัสิน้สดุอายกุารให้ประโยชน์ 

ฎ) อายกุารให้ประโยชน์ หมายถึง ระยะเวลาท่ีกิจการคาดว่าจะมีสินทรัพย์
ไว้ใช้ หรือจ านวนผลผลิตหรือจ านวนหน่วยในลกัษณะอ่ืน ท่ีคล้ายคลงึกนัซึง่กิจการคาดวา่จะ
ได้รับจากสินทรัพย์ 

2.2.1.2 สว่นท่ี 2  การรับรู้รายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
กิจการต้องรับรู้ต้นทนุของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ เป็นสินทรัพย์

ก็ตอ่เม่ือเป็นไปตามเง่ือนไข คือ มีความเป็นไปได้คอ่นข้างแนท่ี่กิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ
ในอนาคตจากรายการนัน้ และกิจการสามารถวดัมลูคา่ต้นทนุของรายการนัน้ได้อยา่งนา่เช่ือถือ 
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ก) ต้นทนุเร่ิมแรก 
กิจการได้มาซึง่รายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ เพ่ือประโยชน์ในการรักษา

ความปลอดภยัหรือสภาพแวดล้อม แม้การได้มาจะไมไ่ด้เป็นการเพิ่มประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ      
ในอนาคตโดยตรงให้กบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ใดๆ ท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนัของกิจการแตอ่าจเป็น
สินทรัพย์ท่ีกิจการจ าเป็นต้องมีเพ่ือให้กิจการสามารถได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคต    
จากสินทรัพย์อ่ืนของกิจการได้ ดงันัน้ การได้มา จงึเข้าเง่ือนไขการรับรู้รายการเป็นสินทรัพย์ 
เพราะท าให้กิจการได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพย์อ่ืนท่ีเก่ียวข้องมากกวา่
กรณีท่ีกิจการไมมี่สินทรัพย์ดงักลา่ว 

ข) ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ในภายหลงั 
กิจการต้องไมรั่บรู้ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ในการซ่อมบ ารุงท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์

ท่ีเกิดขึน้เป็นประจ าเป็นส่วนหนึง่ของมลูคา่ตามบญัชีของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์นัน้   
แตต้่องรับรู้ต้นทนุดงักล่าวในก าไรหรือขาดทนุเม่ือเกิดขึน้ เชน่ คา่แรงงาน คา่วสัดสุิน้เปลือง และ
อาจรวมถึงชิน้ส่วนอะไหลช่ิน้เล็ก การเปล่ียนแทนสว่นประกอบของรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์
บางรายการตามระยะเวลาท่ีก าหนด  

กิจการต้องรับรู้ต้นทนุในการเปล่ียนแทนสว่นประกอบดงักลา่วเป็นสว่น
หนึง่ของมลูคา่ตามบญัชีของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์เก่ียวข้องเม่ือต้นทนุนัน้เกิดขึน้และ
เป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้รายการ และต้องตดัมลูคา่ตามบญัชีของชิน้สว่นท่ีถกูเปล่ียนแทนตาม
หลกัการของการตดัรายการท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชีฉบบันี ้ 

กิจการต้องรับรู้ต้นทนุท่ีเกิดขึน้จากการตรวจสอบสภาพครัง้ใหญ่แตล่ะครัง้
เป็นสว่นหนึง่ของมลูคา่ตามบญัชีของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์เชน่เดียวกบักรณีการเปล่ียนแทน
หากเป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้รายการ และต้องพิจารณาตดัมลูคา่ตามบญัชีท่ีคงเหลือของต้นทนุ
การตรวจสอบสภาพครัง้ใหญ่ในครัง้ก่อน ไมว่า่ต้นทนุการตรวจสอบในครัง้ก่อนจะถกูบนัทกึไว้ใน
รายการบญัชีเก่ียวกบัการได้มาหรือการก่อสร้างสินทรัพย์หรือไมก็่ตาม ในกรณีจ าเป็นอาจใช้
ประมาณการต้นทนุการตรวจสอบสภาพในลกัษณะคล้ายคลงึกนัท่ีอาจเกิดขึน้ในอนาคตชว่ยใน
การก าหนดมลูคา่องค์ประกอบของต้นทนุการตรวจสอบสภาพท่ีรวมเป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุ
สินทรัพย์เม่ือกิจการได้มาหรือก่อสร้างสินทรัพย์ 

2.2.1.3 สว่นท่ี 3 การวดัมลูคา่เม่ือรับรู้รายการของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
กิจการต้องวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ท่ีเข้าเกณฑ์

การรับรู้เป็นสินทรัพย์โดยใช้ราคาทนุ โดยส่วนประกอบราคาทนุของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
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ประกอบด้วยราคาซือ้รวมอากรขาเข้าและภาษีซือ้ท่ีเรียกคืนไมไ่ด้หกัสว่นลดการค้าและจ านวนท่ี
ได้รับคืนจากผู้ขาย ต้นทนุทางตรงอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัหาสินทรัพย์เพ่ือให้สินทรัพย์นัน้อยู่
ในสถานท่ีและสภาพท่ีพร้อมจะใช้งานตามความประสงค์ของฝ่ายบริหาร ต้นทนุท่ีประมาณใน
เบือ้งต้นส าหรับการรือ้ การขนย้าย และการบรูณะสถานท่ีตัง้ของสินทรัพย์ ซึง่เป็นภาระผกูพนัของ
กิจการท่ีเกิดขึน้เม่ือกิจการได้สินทรัพย์นัน้มาหรือเป็นผลจากการใช้สินทรัพย์นัน้ในชว่งเวลาหนึง่
เพ่ือวตัถปุระสงค์ตา่ง  ๆท่ีมิได้ใช้เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการผลิตสินค้าคงเหลือในระหวา่งรอบระยะเวลานัน้ 

การวดัมลูคา่ของราคาทนุ ต้นทนุของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
คือ มลูคา่ท่ีเทียบเท่าราคาเงินสด ณ วนัท่ีรับรู้รายการหากมีการขยายก าหนดการช าระเงินออกไป
นานกว่าปกต ิกิจการต้องบนัทกึผลตา่งระหวา่งมลูคา่ท่ีเทียบเทา่ราคาเงินสดและจ านวนเงิน
ทัง้หมดท่ีต้องช าระเป็นดอกเบีย้ตลอดระยะเวลาการได้รับสินเช่ือนัน้ เว้นแตกิ่จการรับรู้ดอกเบีย้
ดงักลา่วเป็นสว่นหนึง่ของมลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 23 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ต้นทนุการกู้ ยืม  

การแลกเปล่ียนกบัรายการสินทรัพย์ท่ีไมเ่ป็นตวัเงินหรือแลกเปล่ียนกับทัง้
รายการสินทรัพย์ท่ีเป็นตวัเงินและไมเ่ป็นตวัเงิน กิจการต้องวดัมลูคา่ต้นทนุของท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์ ท่ีได้รับจากการแลกเปล่ียนดงักล่าวด้วยมลูคา่ยตุธิรรม ยกเว้นในกรณี รายการแลกเปล่ียน
ขาดเนือ้หาเชิงพาณิชย์ หรือกิจการไมส่ามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมทัง้ของสินทรัพย์ท่ีได้มาและสินทรัพย์ 
ท่ีน าไปแลกได้อย่างนา่เช่ือถือ  

หากสินทรัพย์ท่ีได้มาไมไ่ด้วดัด้วยมลูคา่ยตุธิรรม กิจการต้องวดัมลูคา่
สินทรัพย์นัน้โดยใช้มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ท่ีน าไปแลกเปล่ียน 

รายการแลกเปล่ียนมีเนือ้หาเชิงพาณิชย์พิจารณาจากระดบัของกระแสเงินสด
ในอนาคตท่ีคาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงอนัเป็นผลมาจากรายการดงักล่าว ตามเง่ือนไขวา่ 
ลกัษณะ (ความเส่ียง จงัหวะเวลา และจ านวนเงิน) ของกระแสเงินสดท่ีได้รับจากสินทรัพย์
แตกตา่งจากลกัษณะของกระแสเงินสดของสินทรัพย์ท่ีน าไปแลกเปล่ียน รายการแลกเปล่ียนท าให้
เกิดการเปล่ียนแปลงในมลูคา่เฉพาะกิจการในส่วนของการด าเนินงานท่ีถกูกระทบจากการ
แลกเปล่ียน และมีนยัส าคญัเม่ือเทียบกบัมลูคา่ยตุธิรรมของสินทรัพย์ท่ีแลกเปล่ียน 

กิจการสามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมของสินทรัพย์ได้อย่างนา่เช่ือถือ หาก
เข้าเง่ือนไขวา่ ไมมี่ความแตกตา่งอย่างมีนยัส าคญัในชว่งของการวดัมลูคา่ยตุธิรรมท่ีสมเหตสุมผล
ของสินทรัพย์นัน้ หรือสามารถประเมินความนา่จะเป็นของประมาณการมลูคา่ยตุธิรรม ณ ระดบั
ตา่งๆ ในช่วงของการประมาณการได้อยา่งสมเหตสุมผลเพ่ือใช้ในการวดัมลูคา่ยตุธิรรม 
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ต้นทนุของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ท่ีถือครองโดยผู้ เชา่การเงิน
ให้เป็นไปตามข้อก าหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สญัญาเชา่  

มลูคา่ตามบญัชีของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ อาจจะลดลง
เน่ืองจากกิจการได้รับเงินอดุหนนุจากรัฐบาล ตามข้อก าหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 20 
(ปรับปรุง 2557) เร่ือง การบญัชีส าหรับเงินอดุหนนุจากรัฐบาลและการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบั  
การชว่ยเหลือจากรัฐบาล 

2.2.1.4 สว่นท่ี 4 การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้รายการ 
กิจการต้องเลือกใช้นโยบายบญัชีโดยใช้วิธีราคาทนุ หรือวิธีการตีราคา

ใหม ่และต้องใช้นโยบายบญัชีเดียวกนัส าหรับ ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ทกุรายการท่ีจดัอยู่ใน
ประเภทเดียวกนั 

ก) วิธีราคาทนุ 
     ภายหลงัจากการรับรู้รายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ เป็นสินทรัพย์ 

กิจการต้องแสดงรายการ ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์นัน้ด้วยราคาทนุหกัคา่เส่ือราคาสะสม และ  
ผลขาดทนุจากการด้อยคา่สะสมของสินทรัพย์ 

ข) วิธีการตีราคาใหม ่
    ภายหลงัจากการรับรู้รายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ เป็นสินทรัพย์ 

หากท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์นัน้สามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อยา่งน่าเช่ือถือ กิจการต้องแสดง
รายการดงักลา่วด้วยราคาท่ีตีใหม ่คือ มลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีมีการตีราคาใหมห่กัด้วยค่าเส่ือม
ราคาสะสม และผลขาดทนุจากการด้อยคา่สะสมท่ีเกิดขึน้ในภายหลงั กิจการต้องตีราคาสินทรัพย์
ใหมอ่ยา่งสม ่าเสมอพอ เพ่ือให้แนใ่จวา่มลูคา่ตามบญัชีจะไมแ่ตกตา่งจากมลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัสิน้รอบ
ระยะเวลารายงานอย่างมีสาระส าคญั  

หากกิจการตีราคาท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์รายการใดรายการหนึง่ใหม่ 
กิจการต้องใช้วิธีการตีราคาใหมก่บัรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ทกุรายการท่ีจดัอยูใ่นประเภท
เดียวกนักบัรายการท่ีเลือกตีราคาใหมด้่วย  

หากการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ท าให้มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์นัน้
เพิ่มขึน้ กิจการต้องรับรู้มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ท่ีเพิ่มขึน้จากการตีราคาใหมไ่ปยงัก าไร
ขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืนและรับรู้จ านวนสะสมไปยงัสว่นของเจ้าของภายใต้หวัข้อ “สว่นเกินทนุจาก
การตีราคาสินทรัพย์” อย่างไรก็ตาม กิจการต้องรับรู้สว่นเพิ่มจากการตีราคาใหมนี่ใ้นก าไรหรือ
ขาดทนุไมเ่กินจ านวนท่ีตีราคาสินทรัพย์ดงักลา่วลดลงในอดีตและเคยรับรู้ในก าไรหรือขาดทนุ 
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หากการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ท าให้มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์นัน้
ลดลง กิจการต้องรับรู้มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ท่ีลดลงจากการตีราคาใหมใ่นก าไรหรือ
ขาดทนุ อยา่งไรก็ตามกิจการต้องน าส่วนท่ีลดจากการตีราคาใหมไ่ปรับรู้ในก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ
อ่ืนในจ านวนท่ีไมเ่กินยอดคงเหลือด้านเครดิตท่ีอยูใ่นบญัชี “สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์” 
ของสินทรัพย์รายการเดียวกนันัน้ โดยการรับรู้สว่นลดลงในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน จะมีผลท าให้
บญัชี “สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์”ท่ีสะสมอยูใ่นสว่นของเจ้าของลดลงตามไปด้วย 

2.2.1.5 สว่นท่ี 5 คา่เส่ือมราคา 
กิจการต้องคิดคา่เส่ือมราคาส าหรับส่วนประกอบของรายการท่ีดนิ อาคาร

และอปุกรณ์  แตล่ะสว่นแยกตา่งหากจากกนัเม่ือสว่นประกอบแตล่ะสว่นนัน้มีต้นทนุท่ีมีนยัส าคญั
เม่ือเทียบกบัต้นทนุทัง้หมดของสินทรัพย์นัน้  

กิจการต้องรับรู้คา่เส่ือมราคาท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะงวดบญัชีในก าไรหรือขาดทนุ 
ยกเว้นกรณีท่ีต้องน าคา่เส่ือมราคาดงักลา่วไปรวมเป็นมลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์อ่ืน 

กิจการต้องปันสว่นจ านวนท่ีคิดคา่เส่ือมราคาของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์
อยา่งมีระบบตลอดอายกุารใช้ประโยชน์ 

2.2.1.6 สว่นท่ี 6 การทบทวนอายกุารใช้งาน 
กิจการต้องทบทวนมลูคา่คงเหลือและอายกุารให้ประโยชน์ของสินทรัพย์

อยา่งน้อยท่ีสดุ ทกุสิน้รอบปีบญัชี และหากคาดวา่มลูคา่คงเหลือและอายกุารให้ประโยชน์ของสินทรัพย์
แตกตา่งไปจากท่ีได้ประมาณไว้ กิจการต้องถือว่าการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึน้นัน้เป็นการเปล่ียนแปลง
ประมาณการทางบญัชี ซึง่ต้องปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 8 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง 
นโยบายการบญัชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบญัชีและข้อผิดพลาด 

2.2.1.7 สว่นท่ี 7 การทบทวนวิธีการคิดคา่เส่ือมราคา 
กิจการต้องเลือกใช้วิธีการคิดคา่เส่ือมราคาท่ีสะท้อนรูปแบบของประโยชน์

เชิงเศรษฐกิจในอนาคตท่ีกิจการคาดว่าจะได้รับจากสินทรัพย์  
กิจการต้องทบทวนวิธีการคดิคา่เส่ือมราคาของสินทรัพย์อยา่งน้อยท่ีสดุ

ทกุสิน้รอบปีบญัชี หากกิจการพบวา่ลกัษณะรูปแบบของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีคาดวา่จะได้รับ
ในอนาคตจากสินทรัพย์นัน้เปล่ียนแปลงไปอย่างมีนยัส าคญั กิจการต้องเปล่ียนวิธีการคดิคา่เส่ือม
ราคาเพ่ือสะท้อนถึงลกัษณะรูปแบบของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป การเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวถือเป็นการเปล่ียนแปลงประมาณการทางบญัชี ซึง่ต้องปฏิบตัิตามข้อก าหนดของมาตรฐาน
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การบญัชี ฉบบัท่ี 8 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบญัชี
และข้อผิดพลาด 

กิจการสามารถใช้วิธีการคิดคา่เส่ือมราคาซึง่มีหลายวิธีปันสว่นจ านวนท่ี
คดิคา่เส่ือมราคาของสินทรัพย์อยา่งมีระบบตลอดอายกุารให้ประโยชน์ของสินทรัพย์วิธีการคดิคา่เส่ือม
ราคามีหลายวิธี เชน่ วิธีเส้นตรง วิธียอดคงเหลือลดลง และวิธีจ านวนผลผลิต วิธีเส้นตรง มีผลท าให้
คา่เส่ือมราคามีจ านวนคงท่ีตลอดอายกุารให้ประโยชน์ของสินทรัพย์หากมลูคา่คงเหลือของสินทรัพย์
นัน้ไมเ่ปล่ียนแปลง วิธียอดคงเหลือลดลงมีผลท าให้คา่เส่ือมราคาลดลงตลอดอายกุารให้ประโยชน์
ของสินทรัพย์วิธีจ านวนผลผลิตมีผลท าให้คา่เส่ือมราคาขึน้อยูก่บัประโยชน์หรือผลผลิตท่ีคาดวา่
จะได้รับจากสินทรัพย์ กิจการต้องเลือกใช้วิธีคดิคา่เส่ือมราคาท่ีสะท้อนรูปแบบของประโยชน์    
เชิงเศรษฐกิจท่ีคาดวา่จะได้รับในอนาคตของสินทรัพย์อย่างแท้จริงและต้องใช้อยา่งสม ่าเสมอ    
ในทกุรอบระยะเวลาบญัชี เว้นแตรู่ปแบบของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีคาดวา่จะได้รับในอนาคต
จากสินทรัพย์นัน้เปล่ียนไป 

กิจการควรเลือกใช้วิธีคดิคา่เส่ือมราคาให้เหมาะกบัรูปแบบของประโยชน์ 
เชิงเศรษฐกิจ ท่ีคาดว่าจะได้รับ และควรใช้วิธีการดงักล่าวอยา่งสม ่าเสมอในทกุรอบระยะเวลาบญัชี 
เว้นแตรู่ปแบบของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีคาดว่าจะได้รับจากสินทรัพย์นัน้เปล่ียนแปลงไป นัน่คือ 
กิจการต้องทบทวนวิธีการคิดคา่เส่ือมราคาของสินทรัพย์อยา่งสม ่าเสมอ หากกิจการพบวา่ ลกัษณะ
รูปแบบของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีคาดว่าจะได้รับจากสินทรัพย์นัน้เปล่ียนแปลงไปอยา่งเป็น
สาระส าคญักิจการต้องเปล่ียนวิธีการคดิคา่เส่ือมราคา เพ่ือให้วิธีนัน้สะท้อนถึงลกัษณะรูปแบบ
ของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนไป  

2.2.1.8 สว่นท่ี 8 การด้อยคา่ของสินทรัพย์ 
กิจการต้องปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 36 (ปรับปรุง 2557)  

เร่ือง การด้อยคา่ของสินทรัพย์ ในการก าหนดว่ารายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์เกิดการด้อยคา่
หรือไม ่มาตรฐานการบญัชีฉบบัดงักลา่ว อธิบายวิธีท่ีกิจการใช้ในการทบทวนมลูคา่ตามบญัชีและ
วิธีการก าหนดมลูคา่ท่ีคาดว่าจะได้รับคืนของสินทรัพย์รวมถึงเวลาท่ีกิจการต้องรับรู้หรือกลบั
รายการผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์นัน้ 

คา่ชดเชยท่ีกิจการได้รับจากบคุคลท่ีสามส าหรับรายการท่ีดนิ อาคาร
และอปุกรณ์ท่ีเกิดการด้อยคา่สญูหายหรือเลิกใช้ต้องน ามารวมในก าไรหรือขาดทนุเม่ือกิจการ     
มีสิทธิได้รับคา่ชดเชยนัน้ 
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2.2.1.9 สว่นท่ี 9 การตดัรายการสินทรัพย์ 
กิจการต้องตดัรายการมลูคา่ตามบญัชีของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์

ออกจากบญัชี เม่ือเข้าเง่ือนไขข้อใดข้อหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ 
ก) กิจการจ าหน่ายสินทรัพย์  
ข) กิจการคาดว่าจะไมไ่ด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการใช้

สินทรัพย์หรือจากการจ าหนา่ยสินทรัพย์  
กิจการต้องรับรู้ผลก าไรหรือขาดทนุท่ีเกิดขึน้จากการตดัรายการท่ีดนิ อาคาร

และอปุกรณ์ ในก าไรหรือขาดทนุเม่ือกิจการตดัรายการสินทรัพย์นัน้ออกจากบญัชี (ยกเว้นกรณีท่ี
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สญัญาเชา่ ก าหนดเป็นอยา่งอ่ืนในกรณีของ
การขายและเชา่กลบัคืน) ทัง้นีกิ้จการต้องไมจ่ดัประเภทผลก าไรท่ีเกิดขึน้จากการตดัรายการเป็น
รายได้ 

ผลก าไรหรือขาดทนุท่ีเกิดจากการตดัรายการ ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
คือ ผลตา่งระหวา่ง สิ่งตอบแทนสทุธิท่ีได้รับจากการจ าหน่ายสินทรัพย์กบัมลูคา่ตามบญัชีของ
สินทรัพย์นัน้  

กิจการต้องรับรู้สิ่งตอบแทนท่ีจะได้รับจากการจ าหนา่ยรายการท่ีดิน อาคาร
และอปุกรณ์ เม่ือเร่ิมแรกด้วยมลูคา่ยตุธิรรม แตห่ากมีการยืดระยะเวลาการช าระเงินออกไป ให้กิจการ
รับรู้สิ่งตอบแทนท่ีจะได้รับเม่ือเร่ิมแรกด้วยมลูคา่ท่ีเทียบเท่าราคาเงินสด และให้รับรู้ผลตา่งระหว่าง
มลูคา่ตามจ านวนเงินของสิ่งตอบแทน ท่ีจะได้รับช าระกบัมลูคา่เทียบเทา่ราคาเงินสดเป็นดอกเบีย้รับ
ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง รายได้ ซึง่สะท้อนให้เห็นถึงผลตอบแทน
ท่ีแท้จริงของลกูหนี ้

2.2.1.10 สว่นท่ี 10 การเปิดเผยข้อมลู 
กิจการต้องเปิดเผยรายการตอ่ไปนีท้กุข้อในงบการเงินส าหรับท่ีดนิ 

อาคาร และอปุกรณ์แตล่ะประเภท 
ก) เกณฑ์การวดัมลูคา่ท่ีใช้ก าหนดมลูคา่ตามบญัชีก่อนหกัคา่เส่ือม

ราคาสะสมของสินทรัพย์ หากกิจการใช้เกณฑ์การวดัมลูคา่ท่ีตา่งกนัส าหรับสินทรัพย์แตล่ะชนิด  
ท่ีจดัไว้เป็นสินทรัพย์ประเภทเดียวกนั กิจการต้องเปิดเผยราคาตามบญัชีก่อนหกัคา่เส่ือมราคา
สะสมของสินทรัพย์แตล่ะชนิด 

ข) วิธีการคิดคา่เส่ือมราคา 
ค) อายกุารให้ประโยชน์หรืออตัราคา่เส่ือมราคาท่ีใช้ 
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ง) มลูคา่ตามบญัชีก่อนหกัคา่เส่ือมราคาสะสม และผลขาดทนุจากการ
ด้อยคา่สะสมของสินทรัพย์ คา่เส่ือมราคาสะสม ณ วนัต้นงวด และสิน้งวด และ 

จ) รายการกระทบยอดของมลูคา่ตามบญัชีระหวา่งวนัต้นงวดถึงวนั      
สิน้งวดท่ีแสดงถึง 

(1) มลูคา่ของสินทรัพย์ท่ีเพิ่มขึน้ 
(2) มลูคา่ของสินทรัพย์ท่ีจดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขายหรือรวมไว้ใน

กลุม่สินทรัพย์ท่ีจ าหนา่ย ท่ีจดัประเภทเป็นสินทรัพย์ถือไว้เพ่ือขาย ตามมาตรฐานการรายงาน   
ทางการเงิน ฉบบัท่ี 5 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขายและการด าเนินงาน
ท่ียกเลิก และการจ าหนา่ยอ่ืนๆ 

(3) มลูคา่ของสินทรัพย์ท่ีได้มาจากการรวมกิจการ 
(4) การเพิ่มขึน้หรือลดลงระหวา่งงวดซึ่งเป็นผลมาจากการตีราคาใหม่ 

และจากการรับรู้หรือกลบับญัชีรายการผลขาดทนุจากการด้อยคา่ไปยงัก าไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน 
ตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 36 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง การด้อยคา่ของสินทรัพย์ 

(5) ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์ท่ีรับรู้ในงบก าไรขาดทนุ
หรือขาดทนุตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 36 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง การด้อยคา่ของ
สินทรัพย์ 

(6) การกลบัรายการผลขาดทนุจากการด้อยคา่ในก าไรหรือขาดทนุ
ตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 36 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง การด้อยคา่ของสินทรัพย์ 

(7) คา่เส่ือมราคา 
(8) ผลตา่งสทุธิของอตัราแลกเปล่ียนท่ีเกิดจากการแปลงคา่งบการเงิน

จากสกลุเงิน ท่ีใช้ในการด าเนินงานเป็นสกลุเงินท่ีกิจการใช้เสนอรายงาน รวมถึงการแปลงคา่งบการเงิน
ในตา่งประเทศเป็นสกลุเงินท่ีกิจการใช้เสนอรายงาน 

(9) การเปล่ียนแปลงอ่ืน 
ฉ) นอกจากนีกิ้จการต้องเปิดเผยรายการตอ่ไปนีใ้นงบการเงินด้วย 

(1) จ านวนและข้อจ ากดัในกรรมสิทธ์ิของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์
ท่ีใช้เป็นหลกัประกนัหนีส้ิน 

(2) จ านวนรายจา่ยทัง้สิน้ท่ีรับรู้เป็นสว่นหนึง่ของมลูคา่ตามบญัชี
ของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์จากการก่อสร้าง  
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(3) จ านวนเงินภาระผกูพนัตามสญัญาท่ีตกลงไว้เพ่ือให้ได้มาซึง่
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 

(4) จ านวนคา่ชดเชยท่ีได้รับจากบคุคลท่ีสามส าหรับรายการ ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ท่ีมีการด้อยคา่ การสญูเสีย หรือเลิกใช้ ซึง่ได้รับรู้ในก าไรหรือขาดทนุ (ยกเว้น
กรณีท่ีได้เปิดเผยรายการดงักลา่วแยกตา่งหากแล้วในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ)  

ช) หากรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์แสดงด้วยราคาท่ีตีใหม่ 
กิจการต้องเปิดเผยรายการตอ่ไปนี ้ทกุรายการในงบการเงิน 

(1) วนัท่ีมีการตีราคาสินทรัพย์ใหม่  
(2) ข้อเท็จจริงท่ีวา่ผู้ประเมินราคาอิสระมีสว่นร่วมในการตีราคาใหม่

หรือไม ่
(3) ส าหรับท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ท่ีแตล่ะประเภทมีการตีราคาใหม่

ให้เปิดเผยมลูคา่ตามบญัชีท่ีควรจะรับรู้หากสินทรัพย์นัน้แสดงโดยใช้วิธีราคาทนุ  
(4) สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ ซึง่กิจการต้องแสดงให้เห็น

ถึงการเปล่ียนแปลงของสว่นเกินทนุดงักลา่วในระหวา่งงวด และข้อจ ากดัในการจา่ยส่วนเกินทนุ
นัน้ให้กบัผู้ ถือหุ้น  

2.2.2 สรุปมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
จากการศกึษามาตรฐานการบญัชีฉบบันีมี้วตัถปุระสงค์ท่ีจะก าหนดวิธีปฏิบตัิ

ทางบญัชีส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุและก าหนดการเปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการ
รับรู้รายการ การวดัมลูคา่ และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ครอบคลมุ
ถึงการวดัมลูคา่ของสว่นได้เสียของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีถือไว้ภายใต้สญัญาเชา่การเงิน
ในงบการเงินของผู้ เช่า และการวดัมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในงบการเงินของผู้ ให้เช่า
ตามสญัญาเช่าด าเนินงาน แตไ่ม่ครอบคลมุประเด็นตา่งๆ ท่ีระบไุว้ในมาตรฐานการบญัชี     
ฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สญัญาเช่า ซึง่ประกอบด้วย การจ าแนกสญัญาเชา่วา่เป็นสญัญา
เชา่การเงินหรือสญัญาเช่าด าเนินงาน การรับรู้รายได้จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (ดมูาตรฐาน
การบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง2557) เร่ือง รายได้ (เม่ือมีการประกาศใช้)) การวดัมลูคา่ของสว่นได้เสีย
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีถือไว้ภายใต้สญัญาเชา่ด าเนินงานในงบการเงินของผู้ เชา่ การวดัมลูคา่ของเงินลงทนุ
สทุธิตามสญัญาเชา่การเงินในงบการเงินของผู้ให้เชา่ การบญัชีส าหรับรายการขายและเชา่กลบัคืน 
และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัสญัญาเชา่การเงินและสญัญาเชา่ด าเนินงาน 
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กิจการถือครองอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ไว้เพ่ือประโยชน์จากรายได้คา่เชา่ 
หรือจากการเพิ่มขึน้ของมลูคา่ของสินทรัพย์ หรือทัง้สองอย่าง ดงันัน้ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
จงึก่อให้เกิดกระแสเงินสดท่ีโดยสว่นใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ ของกิจการซึง่
ท าให้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุตา่งจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน ในขณะท่ีกระแสเงินสด
จากการผลิตหรือจดัหาสินค้าหรือให้บริการหรือใช้ในการบริหารงานของกิจการไมไ่ด้มาจากเฉพาะ
อสงัหาริมทรัพย์เท่านัน้แตย่งัมาจากสินทรัพย์อ่ืน ท่ีใช้ในกระบวนการผลิต หรือให้บริการด้วย  
ทัง้นี ้มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ ใช้ปฏิบตัิ  
กบัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน 

ค านิยาม ค าศพัท์ท่ีใช้ในมาตรฐานการบญัชีฉบบันีมี้ความหมายโดยเฉพาะ ดงันี ้
มลูคา่ตามบญัชี หมายถึง จ านวนท่ีสินทรัพย์ถกูรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงิน 
ราคาทนุ หมายถึง จ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเทา่เงินสดท่ีกิจการจา่ยไป 

หรือมลูคา่ยตุธิรรมของสิ่งตอบแทนอ่ืนท่ีกิจการมอบให้เพ่ือให้ได้มาซึง่สินทรัพย์ ณ เวลาท่ีได้ 
สินทรัพย์นัน้มา หรือ ณ เวลาท่ีก่อสร้างสินทรัพย์นัน้หรือหากเป็นไปได้ ให้รวมถึงจ านวนท่ีแบง่มา
เป็นราคาทนุของสินทรัพย์ท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบบัอ่ืน เชน่ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน  ฉบบัท่ี 2 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง การจา่ยโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 

มลูคา่ยตุธิรรม หมายถึง ราคาท่ีจะได้รับจากการขายสินทรัพย์ หรือจะจ่ายเพ่ือโอนหนีส้ิน
ในรายการท่ีเกิดขึน้ในสภาพปกติระหวา่งผู้ ร่วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมลูคา่ (ดมูาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 เร่ือง การวดัมลูคา่ยตุธิรรม) 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ หมายถึง อสงัหาริมทรัพย์ (ท่ีดนิ หรืออาคาร หรือ
สว่นของอาคาร (สว่นควบอาคาร) หรือทัง้ท่ีดนิและอาคาร) ท่ีถือครอง (โดยเจ้าของหรือโดยผู้ เชา่
ภายใต้สญัญาเชา่การเงิน) เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้คา่เชา่ หรือจากการเพิ่มขึน้ของมลูคา่ของ
สินทรัพย์ หรือทัง้สองอยา่ง ทัง้นี ้ไมไ่ด้มีไว้เพ่ือใช้ในการผลิตหรือจดัหาสินค้าหรือให้บริการ      
หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ หรือขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน หมายถึง อสงัหาริมทรัพย์ท่ีถือครอง (โดยเจ้าของ 
หรือโดยผู้ เชา่ภายใต้สญัญาเชา่การเงิน) เพ่ือใช้ในการผลิตหรือจดัหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้
ในการบริหารงานของกิจการ 

สรุปหลกัเกณฑ์ และวิธีการปฏิบตัทิางการบญัชีเฉพาะท่ีเก่ียวข้องกบัการศกึษา
ในครัง้นี ้ได้เป็น 8 สว่น ดงันี ้

2.2.2.1 สว่นท่ี 1 การรับรู้รายการ 
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2.2.2.2 สว่นท่ี 2 การวดัมลูคา่เม่ือรับรู้รายการ 
2.2.2.3 สว่นท่ี 3 การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้รายการ 
2.2.2.4 สว่นท่ี 4 การโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
2.2.2.5 สว่นท่ี 5 การตดัจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
2.2.2.6 สว่นท่ี 6 การเปิดเผยข้อมลู 
2.2.2.7 สว่นท่ี 7 การปฏิบตัิชว่งเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี 
2.2.2.8 ส่วนท่ี 8 แผนผงัสรุปแนวปฏิบตัิทางบญัชีของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

2.2.2.1 สว่นท่ี 1 การรับรู้รายการ 
กิจการต้องรับรู้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุเป็นสินทรัพย์ เม่ือเป็นไปตาม

เง่ือนไขทกุข้อตอ่ไปนี ้
ก) มีความเป็นไปได้คอ่นข้างแนท่ี่กิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ

ในอนาคตจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
ข) สามารถวดัราคาทนุของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุได้อย่างนา่เช่ือถือ 

2.2.2.2  สว่นท่ี 2 การวดัมลูคา่เม่ือรับรู้รายการ 
กิจการต้องวดัมลูคา่เม่ือเร่ิมแรกของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วย

ราคาทนุ ซึง่รวมถึงต้นทนุในการท ารายการ 
ต้นทนุของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ไมร่วมรายการตอ่ไปนี ้มาตรฐาน

การบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2557) หน้า 10/24 
ก) ต้นทนุก่อนการด าเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายท่ีจ าเป็นเพ่ือท าให้

อสงัหาริมทรัพย์นัน้อยูใ่นสภาพพร้อมท่ีจะใช้งานได้ตามวตัถปุระสงค์ของผู้บริหาร)  
ข) ขาดทนุจากการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้ก่อนท่ีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ

จะมีผู้ เข้าครอบครองในระดบัท่ีวางแผนไว้ 
ค) จ านวนสญูเสียท่ีเกินปกติจากวตัถดุิบ คา่แรงงาน หรือจากทรัพยากร 

อ่ืนๆ ท่ีเกิดขึน้ในการก่อสร้างหรือการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
ต้นทนุเม่ือเร่ิมแรกของส่วนได้เสียในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีถือไว้ภายใต้สญัญาเชา่

ท่ีจดัประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ต้องเป็นไปตามท่ีก าหนดไว้ส าหรับสญัญาเช่าการเงิน 
ยอ่หน้าท่ี 20 ของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สญัญาเชา่ นัน่คือสินทรัพย์
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จะต้องรับรู้ด้วยมลูคา่ท่ีต ่ากว่าระหวา่งมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์และมลูคา่ปัจจบุนัของ
จ านวนขัน้ต ่าท่ีต้องจา่ยตามสญัญาเชา่ และรับรู้จ านวนท่ีเทา่กนันัน้เป็นหนีส้ินตามท่ีก าหนดไว้ใน
ยอ่หน้าเดียวกนั 

2.2.2.3  สว่นท่ี 3 การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้เม่ือเร่ิมแรก 
กิจการต้องใช้นโยบายการบญัชีโดยสามารถเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม 

หรือ วิธีราคาทนุ และต้องใช้นโยบายการบญัชีนัน้กบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุทัง้หมดของ
กิจการ กิจการสามารถเลือกวิธีใช้ได้ระหวา่ง 

ก) เลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรมหรือวิธีราคาทนุส าหรับอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุทัง้หมดท่ีน าไปเป็นหลกัประกนัหนีส้ินซึง่ท าให้การจา่ยคืนหนีส้ินนัน้ขึน้ตรงกบัมลูคา่
ยตุธิรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรัพย์ท่ีระบไุว้ซึง่รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุดงักลา่ว 

ข) เลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรมหรือวิธีราคาทนุส าหรับอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุท่ีเหลือทัง้หมด ซึง่อาจแตกตา่งจากวิธีท่ีเลือกใช้ในข้อ ก 

มาตรฐานการบญัชีฉบบันีก้ าหนดให้ทกุกิจการก าหนดมลูคา่ยตุธิรรม
ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ไมว่า่จะเพ่ือวตัถปุระสงค์ในการวดัมลูคา่ (หากกิจการเลือกใช้
วิธีมลูคา่ยตุิธรรม) หรือเพ่ือการเปิดเผยข้อมลู (หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทนุ) มาตรฐานการบญัชี
ฉบบันีส้นบัสนนุ (แตไ่มไ่ด้ก าหนด) ให้กิจการต้องก าหนดมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุโดยใช้การประเมินมลูคา่จากผู้ประเมินราคาอิสระซึง่มีคณุสมบตัทิางวิชาชีพท่ีเก่ียวข้อง
และประสบการณ์ในการตีราคาในท าเลพืน้ท่ีและในประเภทของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ี
เก่ียวข้อง 

  วิธีมลูคา่ยตุธิรรม  
     หลงัจากรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกแล้ว กิจการท่ีเลือกใช้วิธีมลูคา่

ยตุธิรรมต้องวดัมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุทัง้หมดด้วยมลูคา่ยตุธิรรม ยกเว้นในกรณีท่ี
ก าหนดไว้วา่ข้อสนันิษฐานท่ีสามารถโต้แย้งได้อยา่งหนึง่คือกิจการจะสามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรม
ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้อย่างต่อเน่ืองและน่าเช่ือถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเว้น
ซึง่มีหลกัฐานท่ีชดัเจนวา่เม่ือกิจการเร่ิมได้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุมา (หรือเม่ืออสงัหาริมทรัพย์
ท่ีมีอยูเ่ดมิได้เปล่ียนสภาพเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุหลงัจากท่ีได้มีการเปล่ียนแปลง
ลกัษณะการใช้งานของสินทรัพย์) กิจการไมส่ามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุได้อย่างตอ่เน่ืองและน่าเช่ือถือ กรณีนีจ้ะเกิดขึน้ได้ก็ตอ่เม่ือรายการซือ้ขายทางการตลาด      
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ท่ีเทียบเคียงได้ไมเ่กิดขึน้บอ่ยและการวดัมลูคา่ยตุธิรรมด้วยวิธีอ่ืน (เชน่ การประมาณการโดยใช้
ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไมส่ามารถจดัท าได้ หากกิจการก าหนดว่ามลูคา่ยตุธิรรมของ
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีอยูใ่นระหว่างการก่อสร้างนัน้ไมส่ามารถวดัมลูคา่ได้อย่างนา่เช่ือถือ 
แตกิ่จการคาดว่าจะสามารถประมาณมลูคา่ยตุธิรรมได้อยา่งนา่เช่ือถือเม่ือการก่อสร้างนัน้เสร็จสิน้ 
กิจการต้องวดัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทนุท่ีอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างนัน้ด้วยวิธีราคาทนุ 
จนกระทัง่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ  หรือเม่ือการก่อสร้างเสร็จสิน้ (แล้วแต่
เหตกุารณ์ใดจะเกิดก่อน) หากกิจการก าหนดวา่มลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทนุ 
(นอกเหนือจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีอยู่ในระหวา่งการก่อสร้าง) ไมส่ามารถวดัมลูคา่     
ได้อยา่งน่าเช่ือถือและตอ่เน่ือง กิจการต้องวดัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์โดยใช้วิธีราคาทนุท่ีก าหนดให้
ถือปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ โดย
สมมตใิห้มลูคา่คงเหลือของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุเทา่กบัศนูย์ กิจการต้องปฏิบตัติามมาตรฐาน
การบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ จนกวา่จะมีการจ าหนา่ย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุนัน้ 

     เม่ือส่วนได้เสียในอสงัหาริมทรัพย์ของผู้ เช่าตามสญัญาเชา่ด าเนินงาน
ถกูจดัเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ กิจการไม่สามารถเลือกนโยบายการบญัชีวิธีราคาทนุ
ได้อีกตอ่ไป แตต้่องใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรมเท่านัน้ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2557) 

     กิจการต้องรับรู้ผลก าไรหรือขาดทนุท่ีเกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลง
มลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในก าไรหรือขาดทนุในงวดท่ีเกิดขึน้ 

     ในการวดัมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 เร่ือง การวดัมลูคา่ยตุิธรรม กิจการต้องแนใ่จวา่มลูคา่
ยตุธิรรมนัน้สะท้อนถึงรายได้คา่เชา่จากสญัญาเชา่ในปัจจบุนั และข้อสมมติอ่ืนซึง่ผู้ ร่วมตลาด
น ามาใช้ในการก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุภายใต้สถานการณ์ตลาดปัจจบุนั 

     หากกิจการใช้วิธีวดัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วยมลูคา่
ยตุธิรรมแล้ว กิจการต้องใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรมในการวดัมลูคา่อย่างตอ่เน่ืองจนกว่าจะมีการจ าหนา่ย 
(หรือจนกระทัง่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุนัน้กลายมาเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน หรือ
กิจการเร่ิมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์นัน้เพ่ือขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลงั) 
แม้วา่รายการในตลาดท่ีเทียบเคียงกนัได้จะเกิดขึน้น้อยลงหรือหาราคาตลาดได้ยากขึน้ก็ตาม 
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  วิธีราคาทนุ 
หลงัจากการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก กิจการท่ีเลือกใช้วิธีราคาทนุ

ต้องวดัมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุทัง้หมด ด้วยแนวทางท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชี
ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ เว้นแตเ่ป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
ท่ีเข้าเง่ือนไขการจดัประเภทเป็นสินทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย (หรือรวมอยูใ่นกลุม่สินทรัพย์ท่ีจ าหนา่ย
ซึง่จดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย) ต้องวดัมลูคา่ตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 5 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขายและการด าเนินงานท่ียกเลิก 

2.2.2.4  สว่นท่ี 4  การโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
 การโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุไปยงับญัชีอ่ืนๆ หรือโอนจาก

บญัชีอ่ืนๆ มาเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุจะท าได้ก็ตอ่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใช้งาน
ของอสงัหาริมทรัพย์ นัน้โดยมีหลกัฐานข้อใดข้อหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

 ก) เร่ิมมีการใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ท าให้มีการโอน
จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน 

 ข) เร่ิมมีการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือมีไว้ขาย ท าให้มีการโอนจาก
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุไปเป็นสินค้าคงเหลือ 

 ค) สิน้สดุการใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ท าให้มีการโอน
จากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งานไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

 ง) เร่ิมสญัญาเชา่แบบด าเนินงานกบักิจการอ่ืน ท าให้มีการโอนจาก
สินค้าคงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

 ในการโอนจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีบนัทึกด้วยมลูคา่ยตุธิรรม
ไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งานหรือสินค้าคงเหลือ ต้องใช้มลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีมีการเปล่ียนแปลง
การใช้งานเป็นราคาทนุของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะบนัทึกตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 
2557) เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง 
สินค้าคงเหลือ 

 หากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งานได้เปล่ียนมาเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุซึง่บนัทกึด้วยมลูคา่ยตุธิรรม กิจการต้องปฏิบตัติามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 
2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ จนถึงวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้งานกิจการต้องปฏิบตักิบั
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ผลตา่งท่ีเกิดขึน้ ณ วนันัน้ ระหวา่งมลูคา่ตามบญัชีของอสงัหาริมทรัพย์ กบัมลูคา่ยตุธิรรมด้วยวิธีการ
เดียวกบัการตีราคาใหม ่

 กิจการต้องคดิคา่เส่ือมราคาของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งานและรับรู้ 
ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์จนถึงวนัท่ีอสงัหาริมทรัพย์นัน้ได้เปล่ียนมาเป็นอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทุน กิจการต้องปฏิบตัิต่อผลต่างท่ีเกิดขึน้ ณ วนันัน้ระหว่างมลูค่าตามบญัชีของ
อสงัหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
กบัมลูคา่ยตุิธรรมของสินทรัพย์นัน้ด้วยวิธีการเดียวกนักบัการตีราคาใหม่ตามท่ีก าหนดในมาตรฐาน
การบญัชีฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์  กลา่วคือ 

 (1) กรณีมลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทนุ 
อยา่งไรก็ตามหากสินทรัพย์นัน้เคยมีการตีราคาเพิ่มขึน้และมียอดคงค้างอยูใ่นบญัชี “สว่นเกินทนุ
จากการตีราคาสินทรัพย์” ในสว่นของผู้ ถือหุ้น สว่นท่ีลดลงต้องรับรู้ในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน 
และต้องน าไปลดสว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ 

 (2) กรณีมลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์เพิ่มขึน้ ให้รับรู้ดงันี ้
 หากมลูคา่ตามบญัชีท่ีเพิ่มขึน้เป็นการกลบัรายการผลขาดทนุจากการ

ด้อยคา่ของสินทรัพย์คา่ท่ีเคยบนัทึกไว้จ านวนท่ีเพิ่มขึน้ให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวด 
จ านวนท่ีรับรู้ในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวดต้องไมเ่กินกวา่จ านวนท่ีท าให้มลูคา่ตามบญัชีของ
อสงัหาริมทรัพย์กลบัไปเทา่กบัมลูคา่ท่ีควรจะเป็น (สทุธิจากคา่เส่ือมราคา) หากไมเ่คยมีการรับรู้
ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์มาก่อน 

 สว่นท่ีเพิ่มขึน้ท่ีคงเหลือ ให้รับรู้ในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืนและเพิ่ม
สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ในสว่นของเจ้าของ หากมีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุในเวลาตอ่มา ให้โอนส่วนเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยงัก าไรสะสม การโอนสว่นเกิน
ทนุจากการตีราคาสินทรัพย์จะไมท่ าผา่นก าไรหรือขาดทนุ 

 การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีจะ
บนัทกึด้วยมลูคา่ยตุธิรรมกิจการต้องรับรู้ผลตา่งระหว่างมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์ ณ 
วนัท่ีโอน กบัมลูคา่ตามบญัชีก่อนการโอนในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวด 

 เม่ือกิจการเสร็จสิน้การก่อสร้างหรือการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุท่ีสร้างขึน้เองท่ีจะบนัทึกด้วยมลูคา่ยตุธิรรม กิจการต้องรับรู้ผลตา่งระหว่างมลูคา่ยตุธิรรมของ
อสงัหาริมทรัพย์ ณ วนัเสร็จสิน้ กบัมลูคา่ตามบญัชีก่อนหน้านัน้ในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวด 
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2.2.2.5  สว่นท่ี 5 การตดัจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
 กิจการต้องตดัรายการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (ออกจากงบแสดง

ฐานะการเงิน) เม่ือกิจการจ าหนา่ยหรือเลิกใช้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุนัน้อยา่งถาวร และ
คาดวา่จะไมไ่ด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจ าหนา่ยอีก 

 ผลก าไรหรือขาดทนุท่ีเกิดจากการเลิกใช้หรือจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ 
เพ่ือการลงทนุ ต้องพิจารณาจากผลตา่งระหวา่งจ านวนเงินท่ีได้รับสทุธิจากการจ าหนา่ยกบัมลูคา่
ตามบญัชีของสินทรัพย์นัน้และต้องรับรู้ก าไรหรือขาดทนุในงวดท่ีเลิกใช้หรือจ าหนา่ยสินทรัพย์นัน้ 
(เว้นแตม่าตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สญัญาเช่า ได้ก าหนดเก่ียวกบัการขาย
และเชา่กลบัคืนไว้เป็นอยา่งอ่ืน) 

 คา่ชดเชยท่ีได้รับจากบคุคลท่ีสามส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ี
ด้อยคา่ สญูเสียหรือยกเลิก ต้องรับรู้ในก าไรหรือขาดทนุเม่ือกิจการมีสิทธิท่ีจะได้รับคา่ชดเชยนัน้ 

2.2.2.6  สว่นท่ี 6 การเปิดเผยข้อมลู 
 ก) วิธีมลูคา่ยตุธิรรม และวิธีราคาทนุ 

 กิจการต้องเปิดเผยข้อมลูเพิ่มเตมิจากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 
(ปรับปรุง 2557) เร่ือง สญัญาเชา่ โดยกิจการต้องเปิดเผยข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้

 (1) กิจการใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรมหรือวิธีราคาทนุ 
 (2) หากกิจการใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม กิจการจดัประเภทและบนัทกึ

สว่นได้เสียในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีถือตามสญัญาเชา่ด าเนินงานเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
หรือไม ่และในสถานการณ์ใด 

 (3) หากการจดัประเภทท าได้ยาก กิจการต้องใช้ดลุพินิจเลือกเกณฑ์ 
ท่ีกิจการใช้ในการแยกอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ออกจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน และเกณฑ์
ในการแยกออกจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้เพ่ือขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 

 (4) ระดบัท่ีมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (ซึง่ได้มี
การวดัมลูคา่หรือเปิดเผยข้อมลูไว้ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผู้ประเมินอิสระซึง่มีคณุสมบตัิ
ของผู้ เช่ียวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณ์ในท าเลท่ีตัง้และประเภทของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุท่ีมีการประเมินนัน้ หากไมมี่การประเมินดงักลา่วกิจการต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงไว้ด้วย 

 (5) จ านวนท่ีได้รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนส าหรับ รายได้ค่าเช่า   
จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง (รวมทัง้คา่ซอ่มแซมและ      
คา่บ ารุงรักษา) ท่ีเกิดจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุซึ่งก่อให้เกิดรายได้คา่เชา่ส าหรับงวด และ
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คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง (รวมทัง้คา่ซ่อมแซมและบ ารุงรักษา) ท่ีเกิดจากอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุซึง่ไมไ่ด้ก่อให้เกิดรายได้คา่เชา่ส าหรับงวด การเปล่ียนแปลงสะสมในมลูคา่ยตุธิรรม
ท่ีรับรู้ในก าไรหรือขาดทนุจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุจากกลุม่ท่ีใช้วิธีราคาทนุ
มายงักลุม่ท่ีใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม  

(6) ข้อจ ากดัท่ีมีและจ านวนท่ีมีข้อจ ากดัในการรับรู้อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุหรือการโอนรายได้และเงินท่ีได้รับจากการจ าหนา่ย 

(7) ภาระผกูพนัตามสญัญาในการซือ้ ก่อสร้าง หรือพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุหรือในการซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือท าให้ดีขึน้ 

ข) วิธีมลูคา่ยตุธิรรม 
(1) กิจการต้องเปิดเผยข้อมลูในการกระทบยอดระหวา่งมลูคา่ตามบญัชี

ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเงินลงทนุ ณ วนัต้นงวดกบัวนัสิน้งวดโดยประกอบไปด้วย (ไมจ่ าเป็นต้อง
แสดงรายการเปล่ียนแปลง) สว่นเพิ่มโดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิ่มท่ีเกิดจากการซือ้ และส่วนเพิ่ม
ท่ีเป็นผลมาจากการรวมรายจา่ยในภายหลงัเข้าเป็นต้นทนุของสินทรัพย์ สว่นเพิ่มท่ีเป็นผลมาจาก
การรวมธุรกิจ สินทรัพย์ท่ีจดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย หรือรวมอยูใ่นกลุม่สินทรัพย์ท่ีจ าหนา่ยซึง่
จดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 5 (ปรับปรุง2557) เร่ือง 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขายและการด าเนินงานท่ียกเลิก และการจ าหนา่ยอ่ืนๆ ผลก าไร
หรือผลขาดทนุสทุธิจากการปรับมลูคา่ให้เป็นมลูคา่ยตุธิรรม ผลตา่งจากอตัราแลกเปล่ียนสทุธิท่ี
เกิดจากการแปลงคา่งบการเงินไปเป็นสกลุเงินท่ีน าเสนอรายการท่ีแตกตา่งออกไป และจากการ
แปลงคา่งบการเงินของหนว่ยงานในตา่งประเทศมาเป็นสกลุเงินของหนว่ยงานท่ีน าเสนอรายงาน 
การโอนไปหรือโอนสินค้าคงเหลือหรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งานภายในกิจการการเปล่ียนแปลงอ่ืน ๆ 

(2) เม่ือการวดัมลูคา่ท่ีได้ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุมี
การปรับปรุงอย่างมีนยัส าคญัเพ่ือให้ตรงตามวตัถปุระสงค์ของงบการเงิน เชน่ เพ่ือหลีกเล่ียงการนบัซ า้
สินทรัพย์หรือหนีส้ินท่ีได้รับรู้แล้วเป็นสินทรัพย์และหนีส้ินตา่งหากตามท่ีได้ก าหนดไว้ กิจการต้อง
เปิดเผยการกระทบยอดระหวา่งการวดัมลูคา่ท่ีได้ กบัการวดัมลูคา่ท่ีปรับปรุงแล้วซึง่รวมอยูใ่น   
งบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวมของภาระผกูพนัตามสญัญาเชา่ท่ีรับรู้ซึง่มีการบวกกลบั       
และยอดปรับปรุงท่ีมีนยัส าคญัอ่ืนๆ 

(3) ในกรณีท่ียกเว้นบางกรณีท่ีกิจการวดัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุโดยใช้ราคาทนุตามท่ีระบใุนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ การกระทบยอดจะต้องเปิดเผยจ านวนท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
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นัน้แยกตา่งหากจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุอ่ืน เน่ืองจากขาดข้อมลูท่ีนา่เช่ือถือเก่ียวกบั
มลูคา่ยตุธิรรม กิจการต้องเปิดเผยทกุข้อ ประกอบด้วย รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ ค าอธิบายถึงสาเหตท่ีุไมส่ามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อย่างนา่เช่ือถือ ประมาณการชว่งของ
มลูคา่ยตุธิรรมท่ีมีความเป็นไปได้สงู (หากสามารถหาได้) และเม่ือมีการจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุท่ีไมไ่ด้บนัทกึด้วยมลูคา่ยตุธิรรม เม่ือพบข้อเท็จจริงท่ีวา่กิจการได้จ าหนา่ย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีไมไ่ด้บนัทึกด้วยมลูคา่ยตุธิรรม มลูคา่ตามบญัชีของอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ ณ วนัท่ีจ าหน่าย และจ านวนผลก าไรหรือขาดทนุท่ีได้รับรู้ 

ค) วิธีราคาทนุ 
กิจการท่ีใช้ราคาทนุต้องเปิดเผยข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้
(1) วิธีการคดิคา่เส่ือมราคาท่ีใช้ 
(2) อายกุารใช้งานหรืออตัราคา่เส่ือมราคาท่ีใช้ 
(3) มลูคา่ตามบญัชีก่อนหกัคา่เส่ือมราคาสะสมและคา่เส่ือมราคา

สะสม (รวมกบัผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์สะสม) ณ วนัต้นงวดและสิน้งวด 
(4) การกระทบยอดระหวา่งมลูคา่ตามบญัชีของอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ ณ วนัต้นงวดกบัวนัสิน้งวดโดยแสดงถึงรายการดงัตอ่ไปนี ้
สว่นเพิ่มโดยแสดงแยกกนัระหวา่งสว่นเพิ่มท่ีเป็นผลมาจากการ

ซือ้กบัส่วนเพิ่มท่ีเป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเข้าเป็นต้นทนุของสินทรัพย์ 
สว่นเพิ่มท่ีเป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 
สินทรัพย์ท่ีจดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย หรือรวมอยูใ่นกลุม่

สินทรัพย์ท่ีจ าหน่ายซึง่จดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขายตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 5 
(ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขายและการด าเนินงานท่ียกเลิก และการ
จ าหนา่ยอ่ืนๆ 

  คา่เส่ือมราคา 
ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์ท่ีรับรู้และจ านวน 

ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์ท่ีกลบัรายการในระหวา่งงวดตามข้อก าหนดในมาตรฐาน
การบญัชี ฉบบัท่ี 36 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง การด้อยคา่ของสินทรัพย์ 
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ผลตา่งจากอตัราแลกเปล่ียนสทุธิท่ีเกิดจากการแปลงค่างบการเงิน
ไปเป็นสกลุเงินท่ีน าเสนอรายงานท่ีแตกตา่งออกไป และจากการแปลงคา่งบการเงินของหนว่ยงาน
ตา่งประเทศมาเป็นสกลุเงินของหนว่ยงานท่ีเสนอรายงาน 

การโอนไปหรือโอนจากสินค้าคงเหลือหรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีมี 
ไว้ใช้งาน และการเปล่ียนแปลงอ่ืนๆ 

(5) มลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ในกรณี
ยกเว้นตามท่ีก าหนดไว้ เม่ือกิจการไมส่ามารถหามลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
ได้อยา่งน่าเช่ือถือ กิจการต้องเปิดเผยเก่ียวกบัรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุและ 
ค าอธิบายถึงสาเหตท่ีุไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ และประมาณการช่วงของ
มลูคา่ยตุธิรรมท่ีมีความเป็นไปได้สงู (หากสามารถหาได้) 

2.2.2.7 สว่นท่ี 7 การปฏิบตัิชว่งเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี 
ก) วิธีมลูคา่ยตุธิรรม 

กิจการท่ีได้ใช้มาตรฐานการบญัชีฉบบันีเ้ป็นครัง้แรก โดยได้เลือกจดั
ประเภทและบนัทกึบญัชีสว่นได้เสียในอสงัหาริมทรัพย์บางรายการหรือทกุรายการตามสญัญาเชา่
ด าเนินงานเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ต้องรับรู้ผลกระทบของการเลือกนัน้เป็นการปรับปรุง
ในก าไรสะสมยกมาส าหรับงวดท่ีกิจการได้เลือกวิธีการบญัชีนีเ้ป็นครัง้แรก นอกจากนี ้

(1) หากกิจการได้เคยเปิดเผยมลูคา่ยตุธิรรมตอ่สาธารณะ (ไมว่า่จะ
เปิดเผยในงบการเงินหรือท่ีใดก็ตาม) มลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในงวดก่อน
หน้านัน้ (ซึง่การก าหนดมลูคา่ท าให้มลูคา่ยตุธิรรมเป็นไปตามค านิยามท่ีก าหนดไว้) กิจการอาจปฏิบตัิ 
โดยปรับปรุงก าไรสะสมยกมาต้นงวดในงวดแรกท่ีสดุท่ีได้มีการน าเสนอมลูคา่ยตุธิรรมนัน้ และท า
การปรับปรุงย้อนหลงัข้อมลูเปรียบเทียบส าหรับงวดดงักล่าว 

(2) หากกิจการไมเ่คยเปิดเผยข้อมลูตอ่สาธารณะ กิจการไมต้่อง
ปรับปรุงย้อนหลงัข้อมลูเปรียบเทียบและต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงนีไ้ว้ 

ข) วิธีราคาทนุ 
กิจการต้องปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 8 (ปรับปรุง 2557) 

เร่ือง นโยบายการบญัชีการเปล่ียนแปลงประมาณการทางบญัชี และข้อผิดพลาด ส าหรับผลกระทบ
จากการเปล่ียนนโยบายการบญัชี เม่ือกิจการเร่ิมใช้มาตรฐานการบญัชีฉบบันีเ้ป็นครัง้แรกและ
เลือกใช้วิธีราคาทนุ โดยให้ถือเป็นการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี และให้รวมถึงการจดัประเภท
ใหมข่องสว่นเกินทนุจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุเพิ่มด้วย 
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การวดัมลูคา่เม่ือเร่ิมแรกของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีได้มา
โดยการแลกเปล่ียนสินทรัพย์ ให้ถือเป็นการเปล่ียนทนัทีเฉพาะรายการในอนาคต 

2.2.2.8  สว่นท่ี 8 แผนผงัสรุปแนวปฏิบตัทิางบญัชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
แผนผงัสรุปแนวปฏิบตัทิางบญัชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  

ทกุประเภทซึง่ชว่ยในการพิจารณาอสงัหาริมทรัพย์วา่จะจดัอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทไหน 
ต้องปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัใด ซึง่มีแนวทางในการพิจารณาดงัตอ่ไปนี ้

ก) เร่ิมต้นพิจารณาก่อนวา่อสงัหาริมทรัพย์ถือไว้เพ่ือขายตามปกติ
ธุรกิจหรือไม่ ถ้าใช ่อสงัหาริมทรัพย์นัน้ถือเป็นสินค้าตามค านิยาม หมายถึง ทรัพย์สินซึง่มีไว้เพ่ือขาย
ตามลกัษณะการประกอบธุรกิจโดยปกติ หรืออยูใ่นระหว่างกระบวนการผลิตเพ่ือให้เป็นสินค้า
ส าเร็จรูปเพ่ือขาย หรือ มีไว้เพ่ือใช้ในการผลิตสินค้าหรือให้บริการ ให้ถือปฏิบตัิตามมาตรฐาน  
การบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ ถ้าไมใ่ช ่พิจารณาตอ่ไป 

ข) พิจารณาวา่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีใช้ภายในกิจการหรือไม่ ถ้าใช่
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ถือเป็น ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ตามค านิยาม หมายถึง สินทรัพย์ท่ีมีตวัตน
ซึง่กิจการมีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ในการผลิต เพ่ือใช้ในการจ าหนา่ยสินค้าหรือให้บริการเพ่ือให้เชา่
หรือเพ่ือใช้ในการบริหารงาน และคาดวา่จะใช้ประโยชน์มากกวา่หนึง่รอบปีบญัชี ให้ถือปฏิบตัิ
ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ถ้าไมใ่ช ่ให้พิจารณาตอ่ไป 

ค) พิจารณาว่าเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างหรือพฒันา
หรือไม ่ถ้าใช่ อสงัหาริมทรัพย์นัน้ถือเป็นท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ตามค านิยาม หมายถึง สินทรัพย์
ท่ีมีตวัตนซึง่กิจการมีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ในการผลิต เพ่ือใช้ในการจ าหนา่ยสินค้าหรือให้บริการ
เพ่ือให้เชา่หรือเพ่ือใช้ในการบริหารงาน และคาดว่าจะใช้ประโยชน์มากกว่าหนึง่รอบปีบญัชี ให้ถือ
ปฏิบตัติามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ถ้าไมใ่ช ่ให้พิจารณาตอ่ไป 

ง) อสงัหาริมทรัพย์ถือเป็นเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ให้ถือปฏิบตัิ
ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุมีทางเลือกในการปฏิบตัดิงันี ้

(1) วิธีราคาทนุ ให้ถือปฏิบตัติามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ แสดงมลูคา่ด้วยราคาทนุหกัคา่เส่ือมราคาสะสมและคา่เผ่ือการด้อยคา่ของสินทรัพย์ 

(2) วิธีราคายตุธิรรม ให้ถือปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ราคายตุธิรรม หมายถึง ราคาตลาดของสินทรัพย์ ณ วนัท่ี   
ในงบดลุนัน้ เป็นราคาท่ีดีท่ีสดุท่ีผู้ขายสามารถขายได้อย่างสมเหตสุมผล และเป็นราคาท่ีผู้ ซือ้    
จะได้รับประโยชน์มากท่ีสดุ 
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ภาพ  2.1  ผงัสรุปแนวปฏิบตักิารวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของเงิน 
                ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แสดงได้ ดงันี ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

ท่ีมา :  เสาวลกัษณ์  เนตรพว่ง (2548) 

อสงัหาริมทรัพย์นัน้มี 

ไว้ขายตามปกตธิุรกิจ 

 

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ถือ 

ไว้เพ่ือใช้ในกิจการ 

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ถือ 

อยูร่ะหว่างก่อสร้าง 

 

เป็นอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

วิธีมลูคา่ยตุธิรรม 

 

วิธีราคาทนุ 

 

ใช ่

 

ใช ่

 

ใช ่

 

ไมใ่ช ่

 

ไมใ่ช ่

 

ไมใ่ช ่

 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

 

เร่ิมแรก 

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ถือเป็น 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทนุ 
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ภาพ  2.2  แผนผงัสรุปแนวปฏิบตักิารโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุไปยงับญัชีอ่ืนๆ 
                หรือโอนจากบญัชีอ่ืนๆ มายงัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ สามารถแสดงได้ ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา :  จนัทร์จิรา  รัตนวิทยากรณ์ (2552) 

การโอน 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

ท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์ 

สินค้าคงเหลือ 

ท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์          

(ระหวา่งก่อสร้าง) 

ท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์ 

 

สินค้าคงเหลือ 

 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

 

เร่ิมมีการใช้งาน 

 

เร่ิมปรับปรุงเพ่ือขาย 

 

สิน้สดุการก่อสร้าง 

 

เร่ิมสญัญาเชา่ 

 

สิน้สดุการใช้งาน 
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ภาพ  2.3  ราคาโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุสามารถแสดงได้ ดงันี ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา :  จนัทร์จิรา  รัตนวิทยากรณ์ (2552) 
 
 

2.2.3 สรุปมาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 2 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินค้าคงเหลือ 
จากการศกึษา มาตรฐานการบญัชีฉบบันีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือก าหนดวิธีปฏิบตัิ

ทางบญัชีส าหรับสินค้าคงเหลือ ประเดน็หลกัของการบญัชีส าหรับสินค้าคงเหลือ คือ จ านวนต้นทนุ
ท่ีจะรับรู้เป็นสินทรัพย์และยกยอดไปจนกว่าจะมีการรับรู้รายได้ท่ีสมัพนัธ์กนั มาตรฐานการบญัชี
ฉบบันีก้ าหนดแนวปฏิบตัใินการค านวณหาต้นทนุของสินค้าคงเหลือและการรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ย  

ราคาโอน 

กรณีใช้วิธี        
ราคาทนุ 

กรณีใช้วิธี     
มลูคา่ยตุธิรรม 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ 

 

สินค้าคงเหลือ / ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ 

สินค้าคงเหลือ / ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ 

มลูคา่ยตุธิรรม (เข้าก าไรขาดทนุ) ราคาทนุ 
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ในภายหลงั รวมทัง้การปรับลดมลูคา่สินค้าคงเหลือให้เท่ากบัมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ นอกจากนี ้
มาตรฐานการบญัชีฉบบันีย้งัให้แนวทางเก่ียวกบัวิธีการค านวณหาต้นทนุของสินค้าคงเหลืออีกด้วย 

สรุปหลกัเกณฑ์ และวิธีการปฏิบตัทิางการบญัชีเฉพาะท่ีเก่ียวข้องกบัการศกึษาในครัง้นี ้
ได้เป็น 4 สว่น ดงันี ้

2.2.3.1 สว่นท่ี 1 ค าจ ากดัความท่ีส าคญัเก่ียวกบัสินค้าคงเหลือ 
2.2.3.2 สว่นท่ี 2 การวดัมลูคา่สินค้าคงเหลือ 
2.2.3.3 สว่นท่ี 3 การรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ย 
2.2.3.4 สว่นท่ี 4 การเปิดเผยข้อมลู 

2.2.3.1 สว่นท่ี 1 ค าจ ากดัความท่ีส าคญัเก่ียวกบัสินค้าคงเหลือ 
ก) สินค้าคงเหลือ หมายถึง สินทรัพย์ซึง่มีลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ถือไว้เพ่ือขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ 
รวมถึงสินค้าท่ีซือ้และถือไว้เพ่ือขายตอ่ เชน่ ท่ีดนิและอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีถือไว้เพ่ือขายตอ่ 

(2) อยูร่ะหว่างกระบวนการผลิตเพ่ือให้เป็นสินค้าส าเร็จรูปเพ่ือขาย 
(3) อยูใ่นรูปของวตัถดุิบ หรือวสัดท่ีุมีไว้เพ่ือใช้ในกระบวนการผลิต

สินค้าหรือให้บริการ 
ข) มลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ หมายถึง ราคาโดยประมาณท่ีคาดวา่จะขายได้

ตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ หกัด้วยประมาณการต้นทนุในการผลิตสินค้านัน้ให้เสร็จ
และต้นทนุท่ีจ าเป็นต้องจ่ายไปเพ่ือให้ขายสินค้านัน้ได้ มลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับสะท้อนถึงมลูคา่เฉพาะ
ของกิจการ ในขณะท่ีมลูคา่ยตุิธรรมไมส่ะท้อนถึงมลูคา่ดงักลา่วมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับของสินค้าคงเหลือ
อาจจะไมเ่ทา่กบัมลูคา่ยตุธิรรมหกัต้นทนุในการขาย 

ค) มลูคา่ยตุธิรรม หมายถึง ราคาท่ีจะได้รับจากการขายสินทรัพย์ หรือ
จะจา่ยเพ่ือโอนหนีส้ินในรายการท่ีเกิดขึน้ในสภาพปกติระหวา่งผู้ ร่วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมลูคา่  
(ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 เร่ือง การวดัมลูคา่ยตุธิรรม) มลูคา่ยตุธิรรมสะท้อน
ให้เห็นถึงราคาท่ีจะได้รับจากรายการท่ีเกิดขึน้ในสภาพปกต ิในการขายสินค้าคงเหลือแบบเดียวกนั
ในตลาดหลกั (หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สงูสดุ) ระหวา่งผู้ ร่วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมลูคา่  

2.2.3.2  สว่นท่ี 2 การวดัมลูคา่สินค้าคงเหลือ 
สินค้าคงเหลือต้องวดัมลูคา่ด้วยราคาทนุหรือมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ 

แล้วแตม่ลูคา่ใดจะต ่ากวา่ ต้นทนุของสินค้าคงเหลือต้องประกอบด้วยต้นทนุทัง้หมดในการซือ้ 
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ต้นทนุการแปลงสภาพ และต้นทนุอ่ืน ๆ ท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้สินค้าคงเหลือนัน้อยูใ่นสถานท่ีและอยูใ่น
สภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั สามารถอธิบายได้ดงันี ้

ก) ต้นทนุในการซือ้ ประกอบด้วย ราคาซือ้ อากรขาเข้า และภาษีอ่ืน 
(สทุธิจากจ านวนท่ีกิจการจะได้รับคืนในภายหลงัจากหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีจดัเก็บภาษี) รวมทัง้คา่ขนสง่ 
คา่ขนถ่ายและต้นทนุอ่ืนๆ ซึง่เก่ียวข้องโดยตรงกบัการได้มาซึง่สินค้าส าเร็จรูป วตัถดุบิและบริการ 
ในการค านวณหาต้นทนุในการซือ้สินค้า ให้น าสว่นลดการค้า เงินท่ีได้รับคืนและรายการอ่ืนๆ      
ท่ีคล้ายคลงึกนัมาหกัออกในการค านวณต้นทนุในการซือ้ด้วย 

ข) ต้นทนุแปลงสภาพ ประกอบด้วย ต้นทนุท่ีเก่ียวข้องโดยตรงกบัสินค้า
ท่ีผลิต เชน่ คา่แรงงานทางตรง รวมถึงคา่ใช้จา่ยการผลิตทัง้สว่นท่ีปันสว่นอยา่งเป็นระบบทัง้สว่นท่ีคงท่ี 
และคา่ใช้จา่ยการผลิตผนัแปรซึง่เกิดขึน้เพ่ือแปลงสภาพวตัถดุบิให้เป็นสินค้าส าเร็จรูป ซึง่จ านวน
คา่ใช้จา่ยคงท่ีท่ีปันสว่นเข้าแตล่ะหนว่ยการผลิตจะต้องไมเ่พิ่มขึน้แม้วา่การผลิตจะลดต ่าลงหรือไม่
มีการผลิต คา่ใช้จ่ายในการผลิตท่ีไมไ่ด้ถกูปันสว่นให้รับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดท่ีเกิดคา่ใช้จา่ยนัน้ 
ในชว่งเวลาท่ีมีการผลิตสงูผิดปกติจ านวนคา่ใช้จา่ยคงท่ีตอ่หนว่ยก็จะถกูปันสว่นเข้าสินค้าแตล่ะหนว่ย
ท่ีผลิตน้อยลง เพื่อไมใ่ห้สินค้าคงเหลือมีมลูคา่สงูกวา่ต้นทนุ คา่ใช้จ่ายการผลิตผนัแปรจะปันสว่น
เข้าสินค้าแตล่ะหน่วยท่ีผลิตตามต้นทนุการผลิตท่ีใช้จริง 

ค) ต้นทนุอ่ืนๆ สามารถน ามารวมเป็นต้นทนุสินค้าคงเหลือได้ หากเป็น
ต้นทนุท่ีเกิดขึน้เพ่ือท าให้สินค้าคงเหลืออยูใ่นสถานท่ีและสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั เช่น ต้นทนุใน
การออกแบบผลิตภณัฑ์ส าหรับลกูค้ารายใดรายหนึง่โดยเฉพาะไปรวมเป็นต้นทนุของสินค้าคงเหลือนัน้ 
แตไ่มร่วมถึงต้นทนุท่ีไมน่ ามารวมเป็นต้นทนุสินค้าคงเหลือ ซึง่ให้รับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดท่ีเกิดขึน้ 
เชน่ ต้นทนุในการเก็บรักษาสินค้า ต้นทนุในการขาย เป็นต้น 

ง) ต้นทนุของสินค้าคงเหลือของผู้ให้บริการ ให้วดัมลูคา่สินค้าคงเหลือ
ด้วยต้นทนุในการผลิต ส่วนใหญ่ประกอบด้วย คา่แรงงาน และต้นทนุอ่ืนท่ีเก่ียวกบับคุลากรท่ีมีสว่น
เก่ียวข้องโดยตรงกบัการให้บริการ 

จ) ต้นทนุของผลิตผลทางการเกษตรท่ีเก็บเก่ียวจากสินทรัพย์ทางชีวภาพ 
ใช้ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 41 เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช้) ซึง่จะวดัมลูคา่เม่ือ
รับรู้รายการเร่ิมแรกด้วยมลูคา่ยตุธิรรมหกัต้นทนุในการขาย ณ จดุเก็บเก่ียว มลูคา่ดงักลา่วให้ถือ
เป็นต้นทนุของสินค้าคงเหลือตามมาตรฐานการบญัชีฉบบันี ้
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ฉ) เทคนิคส าหรับการวดัมลูคา่ของต้นทนุสินค้าคงเหลือ ใช้วิธีต้นทนุ
มาตรฐานหรือวิธีราคาขายปลีก อาจน ามาใช้เพ่ือความสะดวก หากวิธีการประมาณต้นทนุดงักลา่ว
ให้ผลใกล้เคียงกบัต้นทนุจริง ต้นทนุมาตรฐานก าหนดจากการใช้วตัถดุบิ วสัดโุรงงาน คา่แรงงาน 
ประสิทธิภาพและการใช้ก าลงัการผลิตในระดบัปกต ิวิธีราคาขายปลีกค านวณโดยใช้มลูคา่ขาย
ของสินค้าหกัด้วยอตัราร้อยละของก าไรขัน้ต้นท่ีเหมาะสม  อตัราก าไรขัน้ต้นต้องค านงึถึงสินค้า
คงเหลือท่ีมีการลดราคาให้ต ่าลงกวา่ราคาขายเดมิ โดยปกตมิกัจะใช้อตัราร้อยละถวัเฉล่ียของ
แผนกขายปลีกแตล่ะแผนก 

ช) การค านวณต้นทนุ ต้นทนุสินค้าคงเหลือแตล่ะรายการ ซึง่โดยปกติ
ไมอ่าจสบัเปล่ียนกนัได้ และเป็นสินค้าหรือบริการท่ีผลิตขึน้ และแยกต่างหากไว้ส าหรับโครงการใด
โดยเฉพาะต้องค านวณโดยวิธีใช้ราคาเจาะจง นอกเหนือจากนีต้้องค านวณมลูคา่โดยวิธีเข้าก่อน
ออกก่อน หรือวิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั กิจการต้องใช้วิธีการค านวณมลูคา่ด้วยวิธีเดียวกนัส าหรับ
สินค้าคงเหลือทกุชนิดท่ีมีลกัษณะและการใช้คล้ายคลงึกนั ส าหรับสินค้าคงเหลือท่ีมีลกัษณะ  
การใช้ตา่งกนั อาจใช้วิธีค านวณต้นทนุท่ีตา่งกนัไปได้หากเหมาะสม  

ซ) มลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ ประมาณการมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับให้อ้างอิง
กบัหลกัฐานเก่ียวกบัจ านวนเงินท่ีคาดวา่จะได้รับจากสินค้าคงเหลือซึง่เช่ือถือได้มากท่ีสดุใน
ขณะท่ีประมาณมลูคา่ ให้พิจารณาการเปล่ียนแปลงของราคาหรือต้นทนุท่ีเก่ียวข้องโดยตรงกบั
เหตกุารณ์ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัวนัสิน้งวดซึง่ยืนยนัสถานการณ์นัน้ได้ปรากฏอยู่แล้ว ณ วนัสิน้งวด 
และให้พิจารณาถึงวตัถปุระสงค์ของกิจการในการถือครองสินค้าคงเหลือด้วย 

2.2.3.3  สว่นท่ี 3 การรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ย 
เม่ือมีการขายสินค้าคงเหลือออกไป มลูคา่ตามบญัชีของสินค้านัน้ต้อง

รับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดท่ีมีการรับรู้รายได้ท่ีเก่ียวข้อง มลูคา่ท่ีลดลงของสินค้าคงเหลือเน่ืองจาก
การปรับมลูคา่ให้เทา่กบัมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ รวมทัง้ผลขาดทนุทัง้หมดท่ีเก่ียวกบัสินค้าคงเหลือ
ต้องบนัทกึเป็นคา่ใช้จา่ยในงวดท่ีปรับมลูคา่สินค้าให้ลดลงหรือมีผลขาดทนุเกิดขึน้ จ านวนท่ีเกิด
จากการกลบัรายการปรับลดมลูคา่สินค้าคงเหลือท่ีเกิดจากการเพิ่มขึน้ของมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ
ต้องรับรู้โดยการน าไปหกัจากมลูคา่ของสินค้าคงเหลือท่ีรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดบญัชีท่ีมีการกลบั
รายการดงักลา่ว 
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2.2.3.4  สว่นท่ี 4 การเปิดเผยข้อมลู 
กิจการต้องเปิดเผยข้อมลูทกุข้อตอ่ไปนีใ้นงบการเงิน 
ก) นโยบายการบญัชีท่ีใช้ในการวดัมลูคา่สินค้าคงเหลือ รวมถึงวิธีท่ีใช้

ค านวณราคาทนุ 
ข) มลูคา่ตามบญัชีรวมของสินค้าคงเหลือและมลูคา่ตามบญัชีของ

สินค้าคงเหลือแตล่ะประเภทจ าแนกตามความเหมาะสมของแตล่ะกิจการ 
ค) มลูคา่ตามบญัชีของสินค้าคงเหลือท่ีแสดงด้วยมลูคา่ยตุธิรรมหกั

ต้นทนุในการขาย 
ง) มลูคา่ของสินค้าคงเหลือท่ีรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในระหวา่งงวดบญัชีนัน้ 
จ) มลูคา่ของสินค้าคงเหลือท่ีปรับลดลงท่ีรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวด

บญัชีนัน้ 
ฉ) มลูคา่การกลบัรายการปรับลดมลูคา่สินค้าคงเหลือ ซึง่กิจการรับรู้

โดยน าไปหกัจากมลูคา่ของสินค้าคงเหลือท่ีรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดบญัชี 
ช) สถานการณ์หรือเหตกุารณ์ท่ีท าให้มีการกลบัรายการปรับลดมลูคา่

สินค้า 
ซ) มลูคา่ตามบญัชีของสินค้าคงเหลือท่ีใช้เป็นหลกัประกนัหนีส้ิน 

 
 

2.3 แนวคิดการประเมนิราคาสินทรัพย์ 

ในการประกอบกิจการหรือด าเนินการใด ๆ เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์จ าเป็นอย่างยิ่ง     
ท่ีจะต้องทราบมลูคา่หรือราคาของสินทรัพย์นัน้เป็นฐานทกุครัง้ไป การประเมินราคาสินทรัพย์      
จงึเป็นงานท่ีมีความส าคญัทัง้ในภาครัฐบาล ภาคเอกชน และประชาชนทัว่ไปท่ีมีสว่นเก่ียวข้อง 
กบัอสงัหาริมทรัพย์  

ปัจจบุนัวิธีการท่ีเป็นท่ียอมรับในการประเมินราคามี 3 วิธี ได้แก่ 1) วิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด 2) วิธีต้นทนุ 3) วิธีรายได้ ซึง่แตล่ะวิธีจะมีหลกัการในการค านวณท่ีแตกตา่งกนัออกไป     
และผู้ประเมินราคาต้องใช้ดลุยพินิจในการเลือกวิธีการท่ีเหมาะสมกบัสินทรัพย์ท่ีต้องประเมินราคา ดงันี ้ 
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2.3.1 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นการหามลูคา่ตลาดของสินทรัพย์ท่ีประเมินราคา 

โดยอาศยัการรวบรวมข้อมลูเปรียบเทียบจากสินทรัพย์อ่ืน ๆ ท่ีมีลกัษณะความคล้ายคลึงกนัในด้าน
ตา่ง ๆ มากท่ีสดุ ท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบ และปรับแก้ปัจจยัความตา่งท่ีมีอยูร่ะหวา่งสินทรัพย์
ท่ีประเมินกบัสินทรัพย์เปรียบเทียบเหลา่นัน้แล้วจงึสรุปผลเป็นความเห็นผู้ประเมินท่ีก าหนดเป็นมลูคา่
ตลาดของสินทรัพย์นัน้ ในวิธีเปรียบเทียบตลาดมีวิธีย่อยหลายวิธี เช่น วิธีการเปรียบเทียบโดยตรง 
(Direct Comparison) วิธีตารางปรับเปล่ียนราคาซือ้ขาย (Grid Adjustment) วิธีคะแนนคณุภาพ
ถ่วงน า้หนกั (Weighted Quality Score หรือ WQS) และวิธีสมการถดถอย (Regression 
Analysis) แตไ่มว่่าวิธีใดก็ตาม ล้วนแตใ่ช้ราคาซือ้ขายจากตลาดทัง้สิน้ 

2.3.2 วิธีต้นทนุ (Cost Approach)  
วิธีต้นทนุหรือวิธีมลูคา่ต้นทนุทดแทนคงเหลือสทุธิ (Depreciated Replacement 

Cost หรือ DRC) หลกัการส าคญัของวิธีนี ้คือ มลูคา่ของสินทรัพย์ได้จากผลรวมของมลูคา่ท่ีดนิ
และมลูคา่สิ่งปลกูสร้าง กลา่วคือ มลูคา่ท่ีดนิหาได้จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมลูซือ้ขายท่ีมี
สภาพการใช้ประโยชน์คล้ายคลงึกนัจากตลาดโดยใช้ วิธีคะแนนคณุภาพถ่วงน า้หนกั (Weighted 
Quality Score หรือ WQS) ตามท่ีได้กลา่วในวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด หรือวิธีอ่ืน ๆ  สว่นมลูคา่อาคาร
ได้จากต้นทนุทดแทนใหมห่กัด้วยคา่เส่ือมราคาแบบเส้นตรง โดยอ้างอิงราคาทดแทนคา่ก่อสร้าง
อาคารและคา่เส่ือมราคาของสมาคมผู้ประเมินคา่สินทรัพย์แหง่ประเทศไทย การประเมินด้วยวิธี
ต้นทนุอาจใช้วิธีมลูคา่คงเหลือสทุธิ หรือท่ีเรียกวา่สมมตุฐิานการพฒันา (Residual Method or 
Hypothesis Method) หากไม่สามารถอนมุานราคาตลาดส าหรับท่ีดนิได้ โดยตัง้สมมตุฐิานว่าท่ีดนิ
นัน้สามารถใช้ประโยชน์สงูสดุคืออะไร แล้วน าราคาซือ้ขายท่ีคาดว่าจะได้ประโยชน์สงูสดุมาหกัออก
ด้วยราคาทนุอาคารตามสภาพ หลกัจากการหกัคา่เส่ือมราคาและองค์ประกอบอ่ืน ๆ ตลอดจน 
คา่เส่ือมทางเศรษฐกิจ มลูคา่ท่ีเหลืออยูเ่ป็นมลูคา่ท่ีดนิ 

2.3.3 วิธีรายได้ (Income Approach) 
วิธีรายได้เป็นวิธีการประเมินราคาท่ีใช้ส าหรับสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้ หรือ

ประเมินราคาในแง่ของการลงทนุ เชน่ โรงแรม ห้างสรรพสินค้า ส านกังานให้เช่า โรงพยาบาล เป็นต้น 
วิธีรายได้ยงัเหมาะกบัสินทรัพย์ท่ีราคาตลาดหรือราคาเสนอขายท่ีมีความเบี่ยงเบนสงู หรือสินทรัพย์
ท่ีมีข้อจ ากดัการใช้งานในเร่ืองของเวลา ซึง่ท าให้ราคาตลาดนัน้ไมมี่เสถียรภาพ สว่นใหญ่เกิดจาก
การน าสินทรัพย์มาให้เชา่ วิธีการนีเ้ป็นวิธีท่ีน ามาใช้พิจารณาร่วมกบัวิธีประเมินราคาต้นทนุและ 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได้อยา่งมีเหตผุลท่ีมีระดบัความเช่ือมัน่มากขึน้ในสภาวะของตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีแตกตา่งกนัออกไป การประเมินราคาด้วยวิธีรายได้มี 2 วิธีย่อย คือ วิธีคดิ
ผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) และวิธีค านวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายได้  
ท่ีเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow หรือ DCF) ไมว่า่จะเป็นวิธีการใดก็ตาม ตา่งใช้
ลกัษณะการแปลงรายได้มาเป็นมลูคา่ 

ส าหรับท่ีใช้ในการเกษตร ท่ีดินท่ีมีความอดุมสมบรูณ์สงูก็จะให้ผลตอบแทนท่ีมีคา่
มากกวา่ท่ีดนิท่ีมีความอดุมสมบรูณ์ต ่า แตท่ัง้นีท้ัง้นัน้ ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ราคาท่ีดินก็ไมไ่ด้ขึน้อยู่กบั
ผลิตภาพทางการเกษตรเพียงอย่างเดียว แตย่งัขึน้อยูก่บัมลูคา่ของท่ีดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบ 
ของสถานท่ีตัง้ มลูคา่ของแร่ธาต/ุน า้มนัท่ีอยู่ในดิน มลูคา่ของท่ีดินท่ีเกิดจากการเก็งก าไรด้วย เป็นต้น 

แนวคิดในการประเมินราคาสินทรัพย์ ดงักลา่วข้างต้น สามารถน ามาประยกุต์ใช้
ในการประเมินราคาท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
 
 
2.4 ความเป็นมาและนโยบายการบัญชีกองทุนการปฏิรูปที่ดนิเพื่อเกษตรกรรม 

2.4.1 ความเป็นมาของเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 
ตามพระราชบญัญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2518 มาตรา 9 บญัญัติ

ให้จดัตัง้กองทนุขึน้กองทนุหนึ่ง เรียกวา่ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ในกระทรวงการคลงั 
ประกอบด้วยเงินและทรัพย์สิน  ตามมาตรา 10 เพ่ือเป็นทนุหมนุเวียนและใช้จ่ายเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม รายได้ท่ี ส.ป.ก. ได้รับจากการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมให้น าสง่เข้าบญัชีกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม โดยไม่ต้องน าสง่คลงัเป็นรายได้แผน่ดนิ ส่วนการใช้จ่ายเงินกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ให้กระท าได้เฉพาะเพื่อการปฏิรูปท่ีดนิฯ ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีก าหนดโดยความ
เห็นชอบจากกระทรวงการคลงั   

2.4.2 วตัถปุระสงค์การจดัตัง้กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 
2.4.2.1 เพ่ือให้มีลกัษณะเป็นสถาบนัการเงินส าหรับเกษตรกร และสถาบนัเกษตรกร

ในเขตปฏิรูปท่ีดนิ 
2.4.2.2 เพ่ือให้มีเงินหรือทรัพย์สินท่ีจะน ามาใช้จา่ยในการปฏิรูปท่ีดนิในลกัษณะ        

ท่ีแตกตา่งไปจากเงินงบประมาณรายจา่ยประจ าปี 
2.4.2.3 เพ่ือให้เกิดความคล่องตวัในการใช้จา่ยเงินเพ่ือการปฏิรูปท่ีดนิ 
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2.4.2.4 เพ่ือให้มีเงินกองทนุเพียงพอท่ีจะน ามาใช้จา่ยตามโครงการปฏิรูปท่ีดนิ 
2.4.2.5 เพ่ือให้มีรายได้หมนุเวียนกลบัมาใช้จา่ยตามโครงการปฏิรูปท่ีดนิ 
2.4.2.6 เพ่ือเป็นพืน้ฐานหรือรากฐานในการก่อตัง้สถาบนัการเงินเพ่ือการปฏิรูปท่ีดนิ

หรือธนาคารท่ีดนิในอนาคต 
ขอบเขตของงานกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ เก่ียวข้องกบัการจดัท่ีดินให้เกษตรกรมีสิทธิ

และการถือครองในท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม การให้ความชว่ยเหลือในการพฒันาอาชีพเกษตรกรรม 
การปรับปรุงสภาพการผลิตและจ าหนา่ยผลิตผลทางการเกษตรให้เกิดผลดียิ่งขึน้ 

เงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ตามมาตรา 10 ประกอบด้วย 
1. เงินท่ีได้รับจากงบประมาณแผน่ดนิ 
2. เงินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีได้รับจากรัฐบาลหรือจากแหลง่ตา่งๆ ภายในประเทศหรือ

ตา่งประเทศ หรือองค์การระหวา่งประเทศ หรือบคุคลอ่ืน 
3. เงินท่ีได้รับจากกองทนุสงเคราะห์เกษตรกร ตามกฎหมายวา่ด้วยกองทนุสงเคราะห์

เกษตรกร 
4. เงินดอกผลหรือผลประโยชน์ใด ๆ ท่ี ส.ป.ก. ได้รับเก่ียวกบัการด าเนินการปฏิรูปท่ีดนิ

เพ่ือเกษตรกรรม 

2.4.3 หนว่ยงานท่ีรับผิดชอบ 
หนว่ยงานท่ีรับผิดชอบในการควบคมุเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ การเบิกจา่ย การรับ

และน าสง่เงิน ตลอดจนการลงบญัชีเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ  คือ 
2.4.3.1 ส.ป.ก.จังหวัด มีหน้าท่ีลงบัญชี และรายงานผลการรับ -จ่ายเงินกองทุน

การปฏิรูปท่ีดนิฯ ในสว่นท่ีได้รับโอนจาก ส.ป.ก. ไปด าเนินการ เพ่ือควบคมุการใช้จา่ยเงิน รวมทัง้
การรับและน าสง่เงินให้เป็นไปตามระเบียบ ตลอดจนควบคมุผลการด าเนินการตามโครงการให้มี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

2.4.3.2 ส านกับริหารกองทนุ มีหน้าท่ีลงบญัชีเพ่ือควบคมุและรายงานผลการรับ-จา่ย
เงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ในส่วนท่ีด าเนินงานท่ีสว่นกลาง รวมทัง้ควบคมุและติดตามรวบรวม
ผลการเบิกจา่ยเงิน การรับและน าสง่เงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ของ ส.ป.ก.จงัหวดั และน าสง่ข้อมลู
รายงานการเงินประจ าเดือนของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ผา่นเว็บไซด์ของระบบฐานข้อมลูการคลงั
และเศรษฐกิจของจงัหวดั (CFO) และระบบการบริหารการเงินการคลงัภาครัฐแบบอิเล็กทรอนิกส์ 
(GFMIS) ตลอดจนท างบการเงินประจ าปีเสนอส านกังานการตรวจเงินแผน่ดนิตรวจสอบและรับรอง
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ก่อนเสนอรายงานผลการรับ-จา่ยเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ และรายงานข้อมลูเงินนอกงบประมาณ 
(เงินได้ท่ีไมต้่องน าสง่คลงัเป็นรายได้แผน่ดนิ) ตามบทบญัญตัขิองรัฐธรรมนญูแหง่ราชอาณาจกัรไทย 
พทุธศกัราช 2550 มาตรา 170 ตอ่คณะรัฐมนตรี และรัฐสภาเพ่ือทราบตอ่ไป 

2.4.4 ระบบบญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม วตัถปุระสงค์ของระบบบญัชี 
2.4.4.1 วตัถปุระสงค์ในการก าหนดระบบบญัชี ส าหรับส่วนกลาง เพื่อ 

ก) ควบคมุการเบกิจ่ายเงิน การรับและน าสง่เงินรายได้ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ทัง้ในสว่นกลางและสว่นภมูิภาค 

ข) สรุปและแสดงผลการด าเนินงานตลอดจนฐานะการเงินของกองทุน
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ตามวิธีการและหลกัการบญัชีท่ีรับรองโดยทัว่ไป 

ค) เป็นข้อมลูส าหรับผู้บริหารระดบัสงู คณะกรรมการใช้ควบคมุและก าหนด
นโยบาย ตลอดจนแผนงานตา่งๆ เพ่ือให้การด าเนินงานเป็นไปตามแผนมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล 

ง) รายงานข้อมูลทางการเงินของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ประจ าเดือน 
ผา่นระบบ CFO และระบบ GFMIS ให้กรมบญัชีกลาง เพ่ือรวบรวมข้อมลูเงินนอกงบประมาณ 
ของสว่นราชการให้เป็นระบบ 

จ) เสนอผลการด าเนินงานและฐานะการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯให้ส านกังาน
การตรวจเงินแผ่นดินตรวจสอบและรับรอง ก่อนเสนอรายงานผลการรับ -จ่ายเงินกองทุนการ   
ปฏิรูปท่ีดนิฯ และรายงานข้อมลูเงินนอกงบประมาณ (เงินได้ท่ีไมต้่องน าสง่คลงัเป็นรายได้แผ่นดิน)  
ต่อคณะรัฐมนตรีและรัฐสภา ตามท่ีก าหนดใน พ.ร.บ.การปฏิรูปท่ีดินฯ  และตามบทบัญญัติ
ของรัฐธรรมนญูแหง่ราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550 มาตรา 170 

2.4.4.2 วตัถปุระสงค์ในการก าหนดระบบบญัชี ส าหรับส่วนภมูิภาค เพ่ือ 
ก) ควบคมุและรายงานผลการรับ-จา่ยเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ  

ท่ีได้รับโอนขายบลิจากสว่นกลางไปด าเนินการ 
ข) ควบคมุการจดัซือ้ทรัพย์สินตา่งๆ ตลอดจนลกูหนีร้ายตวัของแตล่ะโครงการ 
ค) ควบคมุและเร่งรัดการจดัเก็บหนีส้ิน รวมทัง้การน าสง่เงินเข้ากองทนุ 

การปฏิรูปท่ีดนิฯ ให้ครบถ้วนและมีประสิทธิภาพ 
ง) จดัท ารายงานการเงินเสนอส านกังานการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม

ตรวจสอบเพ่ือจดัท างบการเงินรวมประจ าปีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ตอ่ไป 
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จ) เป็นข้อมลูส าหรับผู้บริหารในระดบัตา่งๆ ใช้ควบคมุการด าเนินงาน 
ให้เป็นไปตามแผนงานตลอดจนใช้ในการวิเคราะห์ประเมินผลและตดัสินใจ 

ฉ) เป็นหลกัฐานให้หนว่ยงานตรวจสอบของ ส.ป.ก. และส านกังาน 
การตรวจเงินแผน่ดินตรวจสอบตดิตามและประเมินผลการด าเนินงานตอ่ไป 

2.4.5 การควบคมุการเบิกจา่ยเงิน 
การปฏิบตัเิก่ียวกบัการเบกิจ่ายเงิน การรับเงินและการน าสง่เงินให้ถือปฏิบตัิตาม

ระเบียบกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ว่าด้วยการใช้จา่ยเงิน การเบกิจา่ยเงิน และการเก็บรักษา
เงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2550 และหรือค าสัง่ ส.ป.ก. ท่ีเก่ียวข้องแล้วแตก่รณี 

2.4.6 นโยบายและขอบเขตของระบบบญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ 
2.4.6.1 ใช้ระบบบญัชีคู ่ หลกัเกณฑ์คงค้าง (Accrual Basis) 
2.4.6.2 แยกระบบบญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ออกเป็นชดุหนึง่ตา่งหาก

จากระบบบญัชีชดุสว่นราชการ และใช้หลกัการกระจายอ านาจ (Decentralized) คือ ระบบบญัชี
สว่นกลางและระบบบญัชีสว่นภมูิภาค โดยมีระบบการบนัทกึควบคมุรายการบญัชีสามารถแสดงผล 
การด าเนินงานและฐานะทางการเงิน ในสว่นท่ีรับผิดชอบได้ โดยมีบญัชีระหวา่งกนัเพ่ือแสดง
ความสมัพนัธ์ และควบคมุรายการท่ีเก่ียวข้อง เม่ือสิน้ปีบญัชี ส่วนกลางมีหน้าท่ีในการรวบรวม    
และจดัท างบการเงินรวม (Consolidation) เพ่ือแสดงผลการด าเนินงานและฐานะเงินกองทนุ   
การปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 

2.4.6.3 หลกัการบญัชีเก่ียวกบัสินทรัพย์ 

  ท่ีดนิ 
ก) ควบคมุท่ีดินทกุประเภทท่ี ส.ป.ก. ได้มาเพื่อการปฏิรูปท่ีดิน จ าแนกตาม

ประเภทท่ีดนิท่ีได้มา ดงันี ้
(1) ท่ีดนิเอกชน หมายถึง ท่ีดินท่ีบคุคลมีสิทธิครอบครอง หรือกรรมสิทธ์ิ 

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินรวมทัง้ท่ีดินท่ีมี สค.1 ด้วย เช่น ท่ีดิน จดัซือ้ เวนคืน บริจาคและ
พระราชทาน จะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีท่ีดนิ” 

(2) ท่ีดินของรัฐ หมายถึง บรรดาท่ีดินทัง้หลายอันเป็นทรัพย์สิน   
ของแผน่ดิน หรือสาธารณสมบตัิของแผน่ดินตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และท่ีดนิในเขต
ป่าสงวนแหง่ชาตท่ีิรัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ได้อนมุตัิให้บคุคลเข้าอยู่อาศยั หรือ 
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ท าประโยชน์ตามกฎหมายว่าด้วยป่าสงวนแหง่ชาติ เชน่ ท่ีราชพสัด ุท่ีสาธารณสมบตัิของแผน่ดิน 
ท่ีดนิป่าสงวนแหง่ชาต ิเป็นต้น จะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีสิทธิประโยชน์ในท่ีดนิ” 

(3) ท่ีดนิท่ีจดัซือ้มาด้วยเงินกองทนุท่ีดิน เป็นท่ีดินซึง่ได้มาตามมติ
คณะกรรมการการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ครัง้ท่ี 2/2536 วนัท่ี 11 มีนาคม 2536 เห็นชอบ
แนวทางการจดัซือ้ท่ีดินจากเกษตรกร ซึง่ได้รับการจดัท่ีดนิตามโครงการกองทนุท่ีดนิไม่รวมคา่รังวดั
และแบง่แยก หรือคา่ตรวจสอบท่ีดนิ จะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีท่ีดนิ – กองทนุท่ีดนิ” (ปัจจบุนั
ได้รวมเป็นท่ีดนิเอกชน) 

ข) ในทางบญัชีจะแสดงไว้ซึง่มลูคา่ท่ีดนิ ดงันี ้
(1) ท่ีดินเอกชนจะแสดงมลูคา่ท่ีดินในราคาทนุท่ีซือ้มาหรือกรณีท่ีดิน

บริจาคจะแสดงมลูคา่ท่ีดนิตามราคาประเมินกรมท่ีดนิในปีท่ีได้รับบริจาค 
(2) ท่ีดนิของรัฐ จะบนัทกึบญัชีเฉพาะพืน้ท่ีท่ีได้จดัให้เกษตรกรเข้าท า

ประโยชน์แล้วโดยแสดงมลูคา่ท่ีดนิตามท่ีประเมินได้ 
(3) ท่ีดนิท่ีจดัซือ้มาด้วยเงินกองทนุท่ีดิน จะแสดงมลูคา่ท่ีดนิตามราคา

ท่ีกองทนุท่ีดนิซือ้มา 
สว่นรายละเอียดของท่ีดนิ ให้จดัท าในรูปทะเบียน ซึง่ทะเบียนท่ีดินท่ีจดัซือ้

โดยเงินกองทนุท่ีดนิ ให้จดัท าทะเบียนคมุแยกตา่งหากจากทะเบียนท่ีดนิท่ีจดัซือ้ด้วยเงินกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

  อาคารและสิ่งก่อสร้าง 
ให้รับรู้รายการสินทรัพย์ถาวรประเภทอาคารและสิ่งก่อสร้าง ครุภณัฑ์ ด้วย

ราคาทนุ ส าหรับทรัพย์สินท่ีซือ้หรือได้มาในราคาตอ่หนว่ยหรือตอ่ชดุ/กลุม่ ซึง่มีมลูคา่ขัน้ต ่าตัง้แต ่
5,000 บาทขึน้ไป และค านวณคา่เส่ือมราคาตามตารางก าหนดอายกุารใช้งาน และอตัราคา่เส่ือมราคา
สินทรัพย์ถาวรตามท่ีก าหนดไว้ในภาคผนวก 1 ของคู่มือระบบบัญชีกองทุนการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม กรณีเป็นทรัพย์สินท่ีได้รับบริจาคให้บนัทึกรายการทรัพย์สินนัน้คูก่บับญัชีรายได้
จากการรับบริจาครอการรับรู้ เพ่ือทยอยรับรู้เป็นรายได้ตามอายกุารใช้งานของทรัพย์สินดงักลา่ว 

ส าหรับรายการทรัพย์สินท่ีซือ้หรือได้มาในโครงการเดียวกนั ไมส่ามารถ
แยกมลูคา่เป็นแตล่ะรายการได้ ให้บนัทกึด้วยบญัชีคา่ใช้จา่ยโครงการรอตดัจา่ย และทยอยรับรู้
เป็นคา่ใช้จา่ยตามระยะเวลาท่ีใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดงักลา่วด้วยบญัชีคา่ใช้จ่ายโครงการตดัจ่าย 
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ลกูหนี ้ซึง่เกิดจากการด าเนินการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ได้แก่ 
ก) การเช่าซือ้ท่ีดนิ 

(1) การบญัชีเก่ียวกบัการเชา่ซือ้ท่ีดนิ จะแสดงไว้เป็นลกูหนีค้า่เชา่ซือ้
เทา่กบัมลูคา่ท่ีดนิท่ีให้เช่าซือ้ (ไมร่วมดอกเบีย้) 

(2) การรับรู้ดอกเบีย้เชา่ซือ้เป็นรายได้ในแตล่ะคราวท่ีได้รับช าระเงิน หรือ
การรับรู้ดอกเบีย้เช่าซือ้ท่ีพงึจะได้รับเป็นรายได้ในวนัสิน้งวดบญัชี ให้เป็นไปในลกัษณะเดียวกบั 
การรับรู้ดอกเบีย้จากการให้กู้ ยืมเงิน โดยค านวณดอกเบีย้เชา่ซือ้เป็นรายได้จากเงินต้นท่ีลดลง 

ข) การเชา่ซือ้ท่ีดนิตามโครงการกองทนุท่ีดนิ 
(1) การบญัชีเชา่ซือ้ท่ีดินตามโครงการกองทนุท่ีดิน แสดงไว้ในลกัษณะ

เป็นลกูหนีเ้ชา่ซือ้ – กองทนุท่ีดนิ 
(2) ให้เรียกเก็บคา่เชา่ซือ้ท่ีดนิส าหรับท่ีดนิท่ีจดัซือ้โดยกองทนุท่ีดนิ เฉพาะ

คา่รังวดัแบง่แยกท่ีดนิหรือคา่ตรวจสอบท่ีดนิ 
(3) เงินคา่เชา่ซือ้ท่ีดนิตามโครงการกองทนุท่ีดิน ถือเป็นรายได้        

ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ และให้น าสง่เข้ากองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
(4) การบนัทกึบญัชีรายการท่ีเก่ียวข้องกบัเงินกองทนุท่ีดินให้ใช้สมดุ

บญัชีแยกประเภททัว่ไปแยกตา่งหากจากบญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ค) การให้สินเช่ือ (เงินกู้ ) 

(1) ในทางบญัชี จะแสดงไว้ในลกัษณะเป็นลกูหนี ้
(2) การรับรู้ดอกเบีย้จากการให้สินเช่ือเป็นรายได้ในแตล่ะงวดท่ีได้รับ

เงินหรือการรับรู้ดอกเบีย้เงินกู้ ท่ีพงึจะได้รับเป็นรายได้ในวนัสิน้งวดบญัชีนัน้ๆ ให้ค านวณดอกเบีย้
เงินกู้ เป็นรายได้จากยอดเงินต้นท่ีคงค้าง ณ วนัท่ีได้รับช าระเงินหรือ ณ วนัสิน้งวดบญัชี 

ง) รายได้ค้างรับ 
การรับรู้รายได้ค้างรับ เชน่ คา่เชา่ค้างรับ ดอกเบีย้ค้างรับ คา่ภาษีบ ารุง

ท้องท่ีค้างรับ คา่ปรับค้างรับ เป็นต้น ให้เป็นรายได้ในแตล่ะงวดบญัชีจะรับรู้ทัง้รายได้ท่ีค้างจริง     
ตามสญัญา และท่ีพงึจะได้รับในงวดบญัชีนัน้ๆ 
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  หลกัการบญัชีเก่ียวกบัหนีส้ินและสว่นทนุ 
ก) การรับรู้หนีส้ิน 

ประเภทเจ้าหนี/้ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จะรับรู้เม่ือเกิดภาระผูกพัน  
ตามกฎหมาย/สญัญา หรือจากการได้รับสินค้า/บริการแล้ว แตย่งัไมไ่ด้ช าระเงินให้เจ้าหนี/้ผู้ มีสิทธ์ิ 
ได้แก่ เจ้าหนีเ้งินกู้  เจ้าหนีพ้นัธบตัรท่ีดนิ และดอกเบีย้ค้างจา่ย เป็นต้น 

ข) สว่นทนุ 
ให้ควบคมุและแสดงไว้ในบญัชีตามลกัษณะการได้มา ดงันี ้
(1) กรณีท่ีได้รับสมทบจากงบประมาณแผ่นดิน จะควบคมุ และ  แสดง

ด้วย “บญัชีเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ – รับจากงบประมาณ” 
(2) กรณีได้รับบริจาคหรือทรัพย์สินจากรัฐบาล หรือจากแหลง่ตา่งๆ 

ภายในประเทศหรือตา่งประเทศหรือองค์การระหวา่งประเทศ หรือบคุคลอ่ืนๆ จะควบคมุ และ
แสดงด้วย “บญัชีเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ – รับบริจาค” 

และเพ่ือให้กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ สามารถปฏิบตัิตามนโยบายบญัชี
เร่ือง การรับเงินงบประมาณ การรับเงินบริจาคให้รับรู้เป็นรายได้ ตามระบบบญัชีท่ีปรับใหมจ่งึให้
กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ปรับปรุงบญัชีเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ – รับจากงบประมาณ และ
เงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ – รับบริจาค  เข้าเป็นบญัชีเดียวกนัคือ “บญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ
เพ่ือเกษตรกรรม” 

กรณี ส.ป.ก. ได้รับบริจาคทรัพย์สินซึง่เป็นท่ีดนิ เม่ือ ส.ป.ก. ได้จดัประโยชน์
ท่ีดนิท่ีได้รับบริจาคให้เกษตรกรแล้ว ให้ควบคมุและแสดงด้วยบญัชี “สว่นเกินทนุจากการบริจาค” 
ตามราคาประเมินกรมท่ีดนิในปีท่ีได้รับบริจาค 

กรณีได้รับสิทธิประโยชน์การใช้ทรัพย์สินจากรัฐบาลหรือหน่วยงานรัฐหรือ
ตามผลแหง่กฎหมายการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หรือกฎหมายอ่ืนๆ เพ่ือประโยชน์ในการ
ปฏิรูปท่ีดนิ เชน่ ได้รับสิทธิประโยชน์การใช้ท่ีดนิของรัฐ ท่ีราชพสัด ุท่ีสาธารณประโยชน์ เพ่ือการ
ปฏิรูปท่ีดิน เป็นต้น จะแสดงด้วย “บญัชีกองทุนฯ – สิทธิประโยชน์ในท่ีดิน” เม่ือจัดประโยชน์
ในท่ีดนิตามราคา ท่ีประเมินได้ 

  หลกัการเก่ียวกบัรายได้ และคา่ใช้จา่ย 
การรับรู้รายได้และคา่ใช้จ่ายในแตล่ะงวดบญัชี จะรับรู้ทัง้รายได้และ

คา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จริงและท่ีพงึจะได้หรือจา่ยในงวดบญัชีนัน้ๆ 
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รายได้ หมายถึง รายได้ทกุประเภทท่ีกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ ได้รับ เชน่ 
รายได้จากเงินงบประมาณ  เงินรับบริจาค ค่าเช่าท่ีดินรับ ดอกเบีย้รับ ค่าภาษีบ ารุงท้องท่ีรับ
รายได้อ่ืน เป็นต้น 

คา่ใช้จา่ย หมายถึง รายการคา่ใช้จา่ยในลกัษณะจ่ายขาดท่ีไมต้่องใช้คืน
กองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ เช่น ค่าใช้จ่ายเพ่ือการส่งเสริมการเกษตร ค่าใช่จ่ายในการรังวดัท่ีดิน     
คา่ภาษีบ ารุงท้องท่ีจา่ย คา่จ้างลกูจ้างชัว่คราวและเงินประกนัสงัคม คา่ใช้จา่ยในการบริหารเงินกองทนุ 
การปฏิรูปท่ีดนิฯ คา่ควบคมุงานตามโครงการตา่งๆ รวมถึงคา่ใช้จา่ยประเภท คา่เส่ือมสภาพ    
ของทรัพย์สินท่ีทยอยตดัเป็นคา่ใช้จา่ย เชน่ คา่เส่ือมราคาทรัพย์สิน เป็นต้น 

 
 

2.5 ผลการวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

สิริยา สุขขา (2547) ได้ศกึษาเร่ือง นโยบายการตีราคาสินค้าคงเหลือ ของบริษัท 
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย พบว่า บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์  
แหง่ประเทศไทย เลือกใช้นโยบายบญัชีการตีราคาสินค้าคงเหลือ วิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัมากท่ีสดุ 
รองลงมาคือ วิธีเข้าก่อนออกก่อน ส าหรับวิธีเข้าหลงัออกก่อน ไมพ่บบริษัทใดเลือกใช้วิธีดงักลา่ว 
เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านขนาดบริษัทพบวา่ บริษัทขนาดเล็ก เลือกใช้การตีราคาสินค้าเหลือวิธีเข้าก่อน
ออกก่อนมากท่ีสดุ รองลงมาคือวิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั และบริษัทขนาดใหญ่เลือกใช้วิธีถวัเฉล่ีย
ถ่วงน า้หนกัมากท่ีสดุ รองลงมาคือ ใช้มากกว่า 1 วิธี และวิธีเข้าก่อนออกก่อน ส าหรับผลการทดสอบ
ความแตกตา่งของวิธีการตีราคาสินค้าคงเหลือ ตามปัจจยัด้านขนาดพบวา่ บริษัทขนาดใหญ่และ
บริษัทขนาดเล็ก เลือกใช้วิธีการตีราคาสินค้าคงเหลือแตกตา่งกนั ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 และตาม
ปัจจยัด้านกลุม่อตุสาหกรรม พบวา่ การเลือกใช้วิธีการตีราคาสินค้าคงเหลือของกลุม่อตุสาหกรรม 
ไมแ่ตกตา่งกนัอยา่งมีนยัส าคญั 

เสาวลักษณ์ เนตรพ่วง (2548) ได้ศกึษาการเปรียบเทียบมาตรฐานการบญัชีไทยกบั
นโยบายการบญัชีสินทรัพย์ถาวร กรณีศกึษา การไฟฟ้าสว่นภมูิภาค (กฟภ.) ผลการศกึษา พบว่า 
กฟภ. มีนโยบายบญัชีสินทรัพย์ถาวรท่ีสอดคล้องและไมส่อดคล้องตามมาตรฐานการบญัชีไทย 
นโยบายการบญัชีสินทรัพย์ถาวรของ กฟภ. ท่ีสอดคล้องตามมาตรฐานการบญัชีไทย ได้แก่ การรับรู้
สินทรัพย์ การวดัมลูคา่เร่ิมแรก การแสดงรายการของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ รวมทัง้การด้อยคา่
ของสินทรัพย์ด้วย ส าหรับนโยบายการบญัชีสินทรัพย์ถาวรของ กฟภ. ท่ีไมส่อดคล้องตามมาตรฐาน
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การบญัชีไทย ได้แก่ การวดัมลูคา่ท่ีเกิดภายหลงัของสินทรัพย์ การค านวณคา่เส่ือมราคา การค านวณ
ต้นทนุการกู้ ยืม การเลิกใช้ และการจ าหน่ายสินทรัพย์ รวมถึง การจดัประเภทสินทรัพย์ถาวร สินทรัพย์
ไมมี่ตวัตน และเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ด้วย ดงันัน้ เม่ือ กฟภ. แปรรูปเป็นบริษัทมหาชนจ ากดั 
จะต้องปรับปรุงนโยบายการบญัชีสินทรัพย์ถาวรให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย 

พสุิทธ์ิ บุญเชย (2550) ได้ศกึษาผลกระทบของการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีใน
การวดัมลูคา่เก่ียวกบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ กรณีศกึษา บริษัท ปนูซีเมนต์ไทย จ ากดั ผลการศกึษา
สรุปได้วา่ เม่ือมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีในการแสดงมลูคา่จากการประเมินราคาสินทรัพย์
มาแสดงด้วยราคาทนุ พบวา่ มีผลกระทบตอ่งบดลุรวมของกลุม่บริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2547 
ท าให้สินทรัพย์ลดลงจ านวน 74,601 ล้านบาท หนีส้ินเพิ่มขึน้ 204 ล้านบาท สว่นของผู้ ถือหุ้น
เฉพาะบริษัทลดลง 72,035 ล้านบาท และสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยลดลง 2,770 ล้านบาท ในสว่น
ของอัตราส่วนทางการเงินมีการเพิ่มขึน้ทุกอัตราส่วน  ท าให้การน าเสนอตวัเลขในงบการเงิน         
มีทัง้ดีขึน้และลดลง และจากการวิเคราะห์แนวโน้มของราคาหุ้นสามญัโดยใช้การทดสอบคา่สถิติ 
พบวา่ ก่อนและเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีราคาหุ้นสามญัของบริษัท ไมมี่ความแตกตา่งกนัท่ี
ระดบันยัส าคญั 0.05 และยงัมีข้อเสนอแนะท่ีได้จากการศกึษาครัง้นี ้คือ ก่อนใช้งบการเงินผู้ลงทนุ
ต้องให้ความส าคญัตอ่นโยบายการบญัชีของแตล่ะบริษัท ผู้ลงทนุต้องใช้การพิจารณาอย่างรอบคอบ
ในการดงูบการเงินเพ่ือใช้ในการตดัสินใจลงทนุและใช้ความระมดัระวงัในการวิเคราะห์อตัราสว่น
ทางการเงิน 

ประภา หนูสิงห์ (2551) ได้ศกึษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจเปล่ียนแปลง
นโยบายบญัชีเร่ืองท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ จากราคาตีใหม่มาเป็นราคาทนุ : หลกัฐานเชิงประจกัษ์
จากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย จากปัจจยัท่ีน ามาศกึษาคือ อตัราการ
เปล่ียนแปลงของก าไรสทุธิ และอตัราส่วนคา่เส่ือมราคาสินทรัพย์ตอ่สินทรัพย์รวม พบว่า อตัราสว่น
คา่เส่ือมราคาของสว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ตอ่ก าไรสทุธิ มีอิทธิพลอยา่งมีนยัส าคญัตอ่
การตดัสินใจเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีจากราคาตีใหมม่าใช้ราคาทนุ ในขณะท่ีอตัราการ
เปล่ียนแปลงของก าไรสทุธิ และอตัราส่วนสว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ตอ่สินทรัพย์รวม  
ไมมี่อิทธิพลอยา่งมีนยัส าคญั 

อัจฉรา เบญญาอภกุิล (2551) ได้ศกึษานโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์ ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย พบว่า (1) มาตรฐานการบญัชี
ท่ีเก่ียวข้องกบัท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ก าหนดให้บนัทึกมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
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เป็นสินทรัพย์ด้วยราคาทนุ และวดัมลูคา่ ณ วนัท่ีในงบการเงินด้วยราคาหกัด้วยคา่เส่ือมราคาสะสม
และคา่เผ่ือการด้อยคา่ หรืออาจแสดงด้วยราคาท่ีตีใหม ่รวมทัง้ให้ทางเลือกในการน าต้นทนุการกู้ ยืม
ท่ีเก่ียวข้องกบัการได้มา มารวมเป็นต้นทนุของสินทรัพย์ (2) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย มีวิธีการวดัมลูคา่ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ณ วนัท่ีในงบการเงิน 3 วิธี คือ วิธีราคาท่ีตีใหม่ 
วิธีราคาทนุ และวิธีราคาท่ีตีใหมร่่วมกบัราคาทนุ นอกจากนี ้มีวิธีการค านวณคา่เส่ือมราคาอาคาร
และอปุกรณ์ 4 วิธี คือ วิธีเส้นตรง วิธีจ านวนผลผลิต วิธียอดลดลง และวิธีอตัราท่ีเพิ่มขึน้ (3) บริษัท
สว่นใหญ่วดัมลูคา่ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ ด้วยราคาทนุ และค านวณคา่เส่ือมราคาด้วยวิธีเส้นตรง
ตามอายกุารใช้งาน โดยประมาณ (4) ผลการเปล่ียนแปลงมลูคา่ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ท่ีเกิดจาก
การตีราคาใหมแ่ละการพิจารณาการด้อยคา่อาจมีจ านวนท่ีมีนยัส าคญัเม่ือเทียบกบัมลูคา่ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์สทุธิ ณ วนัท่ีในงบการเงิน 

จันทร์จิรา รัตนวิทยากรณ์ (2552) ได้ศกึษาถึงผลของการประยกุต์ร่างมาตรฐานการบญัชี
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีมีตอ่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย พบวา่ หากมีการประกาศใช้ร่างมาตรฐานการบญัชีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
จะสง่ผลให้งบการเงินของกิจการมีการแสดงรายการท่ีเพิ่มขึน้จากการแบง่ประเภทอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ ในงบดลุ งบก าไรขาดทนุและการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน และ
ยงัสง่ผลตอ่การเปล่ียนแปลงมลูคา่ของรายงานทางการเงินท่ีเกิดจากการเลือกวิธีการวดัมลูคา่ของ
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ รวมทัง้ยงัสง่ผลให้งบการเงินของกิจการสะท้อนฐานะทางการเงินและ
ผลการด าเนินงานท่ีแท้จริงในปัจจบุนั มีความนา่เช่ือถือ สามารถเปรียบเทียบกนัได้ และเก่ียวข้อง
กบัการตดัสินใจของผู้ใช้งบการเงิน แตอ่าจก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบตั ิอนัได้แก่ ปัญหาในการ
วดัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ได้อยา่งนา่เช่ือถือ ปัญหาการเปิดเผยข้อมลู ปัญหาในเร่ืองความพร้อม
ของกิจการทัง้ในสว่นของบคุคลและระบบบญัชีของกิจการ 

ชัยวิทย์ พจิิตรนิเวศน์ (2552) ได้ศกึษาปัจจยัท่ีสง่ผลกระทบตอ่การเลือกใช้นโยบาย
การบญัชีทางด้านสินทรัพย์ของกิจการโรงแรมในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ผลการศกึษา ณ ระดบั
ความเช่ือมัน่ 95% พบวา่ การเลือกใช้นโยบายการบญัชีส าหรับสินทรัพย์ท่ีมีความคงทนถาวรน้อย
พบว่า มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัจ านวนสินทรัพย์ถาวรสทุธิรวม แตไ่มมี่ความสมัพนัธ์กนั
กบัก าไรขาดทนุก่อนดอกเบีย้จา่ยและภาษีจา่ย การเลือกใช้นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัรายการ
สินทรัพย์จ าพวกวสัดปุระดบัตกแตง่ห้องพกัตา่งๆ ภายในห้องพกัพบวา่มีความสมัพนัธ์ในทิศทาง
เดียวกนักบัจ านวนสินทรัพย์ถาวรสทุธิรวม แตไ่มมี่ความสมัพนัธ์กนักบัผู้สอบบญัชีรับอนญุาต   
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ในกลุม่ Big 4 การเลือกนโยบายการจ าแนกรายการสินทรัพย์ถาวรอยา่งละเอียดออกจากโครงสร้าง
ของอาคารพบว่ามีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัจ านวนทนุจดทะเบียน และผู้สอบบญัชีรับอนญุาต
ในกลุม่ Big 4 แตไ่มมี่ความสมัพนัธ์กนักบัระยะเวลาในการด าเนินงาน จ านวนสินทรัพย์ถาวรสทุธิ 
และอตัราสว่นเงินทนุหมนุเวียน การเลือกนโยบายในการก าหนดอายกุารใช้งานของสินทรัพย์    
ในการค านวณคา่เส่ือมราคา พบวา่ มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัจ านวนห้องพกั บริษัทรับจ้าง
บริหารงานโรงแรม และจ านวนสินทรัพย์ถาวรสทุธิ แตไ่ม่มีความสนัพนัธ์กนักับประสบการณ์ของ
ผู้ท าบญัชี และจ านวนรายได้คา่ห้องพกัการเลือกนโยบายการบนัทกึรายการวสัด/ุสินค้าคงคลงั
พบว่าไมมี่ความสมัพนัธ์กบัระดบัการศกึษาของผู้ท าบญัชี และการเลือกนโยบายการจดัการประเภท
รายการลกูหนี/้เจ้าหนีค้า่ห้องพกัลกูค้าท่ีมาเข้าพกัพบว่ามีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบั
บริษัทรับจ้างบริหารงานโรงแรม 

วัลลภ เผ่านักรบ (2552) ได้ศกึษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่การเลือกใช้นโยบายการตี
ราคาสินค้าคงเหลือตามนโยบายการตีราคาสินค้าคงเหลือ และผลกระทบตอ่อตัราส่วนทางการเงิน 
กรณีศกึษา : บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย โดยศกึษา 3 ปัจจยั ได้แก่ 
ประเภทของอตุสาหกรรม ขนาดของกิจการ และสดัสว่นหนีส้ินในโครงสร้างเงินทนุ และท าการ
วิเคราะห์ถึงผลกระทบจากการเลือกใช้นโยบายการตีราคาสินค้าคงเหลือวิธีเข้าก่อนออกก่อนและ
วิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั ท่ีมีตอ่อตัราการหมนุเวียนของสินค้าและอตัราสว่นก าไรขัน้ต้น พบวา่ ประเภท
อตุสาหกรรมและขนาดของกิจการมีอิทธิพลตอ่การเลือกใช้นโยบายการตีราคาสินค้าคงเหลือวิธี
เข้าก่อนออกก่อนและวิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั แตปั่จจยัด้านสดัส่วนหนีส้ินในโครงสร้างเงินทนุอาจจะ
ไมมี่อิทธิพลตอ่การเลือกใช้นโยบายดงักล่าว ส าหรับด้านผลกระทบจากการเลือกใช้นโยบายการตี
ราคาสินค้าคงเหลือวิธีเข้าก่อนออกก่อนและวิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั พบวา่ ในช่วงท่ีท าการศกึษา 
การเลือกใช้นโยบายการตีราคาสินค้าคงเหลือดงักลา่วไม่มีผลกระทบตอ่อตัราการหมนุเวียนของ
สินค้าและอตัราสว่นก าไรขัน้ต้นอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ 

ปราณี จันทร์จิราภวัิฒน์ (2553) ได้ศกึษาระดบัความคิดเห็นของผู้ท าบญัชีท่ีมีตอ่  
ร่างมาตรฐานการบญัชีไทย (ปรับปรุง 2552) ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ฉบบัท่ี 23 
เร่ือง ต้นทนุการกู้ ยืม และฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และศกึษาระดบัความ
คิดเห็นของผู้ท าบญัชีท่ีมีปัจจยัสว่นบคุคลท่ีแตกตา่งกนั พบว่า กลุม่ตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง
มีอายตุัง้แต ่30 ปี ขึน้ไป ระดบัการศกึษาปริญญาโท มีประสบการณ์การท างานมากกวา่ 10 ปี  
ไมมี่ใบอนญุาตประกอบวิชาชีพอ่ืน สว่นใหญ่ท างานอยูใ่นกลุม่อสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง โดย
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ในรอบ 1 ปีท่ีผ่านมากลุม่ตวัอยา่งส่วนใหญ่ได้เข้ารับการพฒันาความรู้ท่ีเก่ียวกบัมาตรฐานการบญัชี 
ในสว่นของความคดิเห็น ในภาพรวมผู้ท าบญัชีสว่นใหญ่เห็นด้วยกบัการปรับปรุงมาตรฐานฯ ทัง้ 3 ฉบบั 
แตย่งัมีบางประเดน็ค าถามของทัง้ฉบบัท่ี 16 ฉบบัท่ี 23 และฉบบัท่ี 40 ท่ีผู้ท าบญัชียงัไมแ่นใ่จวา่
เม่ือประกาศใช้จริงจะมีปัญหาตอ่การปฏิบตังิานมากน้อยเพียงใด ผลการทดสอบสมมติฐานพบวา่
ผู้ท าบญัชีท่ีมีระดบัการศกึษา ใบอนญุาตประกอบวิชาชีพ กลุม่อตุสาหกรรมและการรับทราบขา่วสาร
การออกร่างมาตรฐานท่ีตา่งกนัมีระดบัความคิดเห็นแตกตา่งกนั ดงันัน้ทางสภาวิชาชีพบญัชีและ
หนว่ยงานท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกบัการพฒันาและปรับปรุงมาตรฐานการบญัชีไทย ควรเผยแพร่ให้
ความรู้แก่ผู้ประกอบวิชาชีพบญัชีถึงวตัถปุระสงค์ ผลกระทบและประโยชน์ของมาตรฐานฯ โดย
ค านงึถึงอายแุละประสบการณ์ของผู้ท าบญัชีให้รับทราบแนวทางปฏิบตัทิางการบญัชีให้เป็นไป 
ในแนวทางเดียวกนัก่อนท่ีจะมีการประกาศใช้จริง 

ศรัญญา เจียงทิพากร (2553) ได้ศึกษาเร่ือง ความสมัพนัธ์ระหว่างการวดัมลูค่า  
ในภายหลงัการรับรู้รายการด้วยวิธีการตีราคาใหม่ของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์กบัผลการด าเนินงาน
ในอนาคตของกิจการ ความมีคณุคา่เก่ียวข้องกบัการตดัสินใจและความทนัตอ่เวลาของข้อมลู 
พบวา่บริษัทจะมีความเส่ียงทางการเงินหรือไมก็่ตามการตีราคาสินทรัพย์ถาวรได้ชว่ยท าให้ข้อมลู
ท่ีเก่ียวกบัสินทรัพย์ถาวรท่ีแสดงในงบดลุมีความสามารถในการอธิบายราคาหุ้นได้เพิ่มขึน้ ซึง่แสดง
ให้เห็นถึงการท่ีนกัลงทนุในประเทศไทยได้ใช้ประโยชน์จากข้อมลูดงักล่าวในการตดัสินใจในการลงทนุ 
นอกจากนี ้งานวิจยันีย้งัพบความสมัพนัธ์เชิงบวกระหวา่งการตีราคาสินทรัพย์ถาวรเพิ่มของทัง้
บริษัทท่ีมีและไมมี่ความเส่ียงทางการเงินกบัผลตอบแทนด้วยเชน่กนั ซึง่สะท้อนให้เห็นว่า แม้การ
ตีราคาสินทรัพย์ถาวรเพิ่มจะมีข้อจ ากดัในเร่ืองความเช่ือถือได้ของข้อมลู แตก่ารตีราคาสินทรัพย์
ถาวรเพิ่มดงักลา่วได้ชว่ยท าให้ข้อมลูของสินทรัพย์ท่ีถกูตีราคามีความทนัตอ่เวลาในการใช้ประกอบ 
การตดัสินใจของนกัลงทนุท่ีสอดคล้องกบัมลูคา่ของสินทรัพย์ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

อารยา จันทกรโชตกิาร (2553) ได้ศกึษาผลกระทบของนโยบายทางบญัชีเก่ียวกบั
สินค้าคงเหลือของงานบญัชีพสัดแุละสิ่งของ การรถไฟแหง่ประเทศไทยท่ีแตกตา่งจากมาตรฐาน
การบญัชีไทย พบว่า วิธีปฏิบตัิทางการบญัชีเก่ียวกับสินค้าคงเหลือ ของงานพัสดแุละสิ่งของ
การรถไฟแหง่ประเทศไทย ในบางขัน้ตอนมีวิธีปฏิบตัทิางบญัชีแตกตา่งจากแมบ่ทการบญัชีและ
มาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ตวัเลขในงบการเงินของการรถไฟแหง่ประเทศไทย 
ผู้วิจยัจงึท าการปรับปรุงขัน้ตอนการบนัทึกบญัชีให้เป็นไปตามแมบ่ทการบญัชี และมาตรฐานการ
บญัชีท่ีเก่ียวข้อง และวิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงินโดยเปรียบเทียบตวัเลขก่อนและหลงัการปรับปรุง
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งบการเงิน ผลการศกึษา ณ ระดบัความเช่ือมัน่ 95% พบวา่ ไมมี่ความแตกตา่งของอตัราสว่นทาง
การเงินดงักลา่วอย่างมีนยัส าคญั กล่าวคือ ถึงแม้การรถไฟแหง่ประเทศไทยจะมีวิธีปฏิบตัทิางบญัชี
ท่ีแตกตา่งจากมาตรฐานการบญัชีไทย แตผ่ลกระทบท่ีเกิดขึน้ก็ไมไ่ด้ตา่งจากวิธีปฏิบตัิทางบญัชี  
ท่ีถกูต้องมากนกั แตถ้่าในอนาคตหากข้อมลูหรือตวัเลขมีจ านวนมากขึน้ อาจสง่ผลกระทบโดยตรง
ตอ่อตัราสว่นทางการเงินของการรถไฟแหง่ประเทศไทย ส าหรับการส ารวจทศันคตขิองพนกังานการบญัชี 
พนกังานตรวจสอบภายใน เจ้าหน้าท่ีส านกังานการตรวจแผน่ดนิ (สตง.) ประจ าการรถไฟแหง่ประเทศไทย 
และผู้สอบบญัชีรับอนญุาต โดยการแจกแบบสอบถาม พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งดงักลา่วส่วนใหญ่     
มีความเห็นว่า การรถไฟแหง่ประเทศไทยควรบนัทึกรายการสินค้าดงักลา่ว ตามท่ีแมบ่ทการบญัชี
และมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้องก าหนดไว้ 

สถาบันวิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (2554) ได้ศกึษาแนวทาง 
การประเมินมลูคา่ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ส านกังานการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม  
จากแนวคดิการประเมินมลูคา่ท่ีดินเปล่า (Land Valuation Method) ท่ีโดยทัว่ไปมี 4 วิธี คือ         
(1) วิธีเปรียบเทียบมลูคา่ตลาด (Market Comparison Approach) (2) วิธีต้นทนุ (Cost Approach)  
(3) วิธีรายได้ (Income Approach) และ (4) วิธีมูลค่าท่ีเหลืออยู่ (Residual Approach) ทัง้นี ้
ความเหมาะสมของแตล่ะวิธีนัน้ขึน้อยูก่บัสภาวะตลาด กลไกตลาด และสิทธิหรือกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิ
ท่ีก าลงัประเมิน รวมทัง้วตัถปุระสงค์ในการประเมิน คณะผู้ศกึษาได้เลือกใช้แนวคดิการประเมิน
มลูคา่ท่ีดินในลกัษณะการประเมินคราวละมากแปลง (Mass Appraisal) โดยศกึษาจากกรณีศกึษา
ในการประเมินมลูคา่ท่ีดนิของกรมธนารักษ์ ในกรณีท่ีทาง ส.ป.ก. อาจจะท าการประเมินคราวละ
มากแปลง จงึอาจสามารถน าข้อมลูจากกรมธนารักษ์มาปรับแก้ตอ่ให้เหมาะสมกบัมลูคา่การซือ้
คืนได้ ซึง่สามารถสรุปวิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดนิเพ่ือการซือ้คืนเป็น 2 วิธี คือ วิธีมลูคา่ท่ีเหลืออยู ่
(Residual Approach) มีข้อดีคือ หากประเมินทีละแปลงหรือทีละรายการท่ีมีการน ามาเข้าโครงการ
ซือ้ท่ีดนิคืนนัน้ จะได้รับการวิเคราะห์ท่ีละเอียด มีข้อเสียคือ ในกรณีท่ีมีรายการหรือเกษตรกรเข้า
ร่วมโครงการเป็นจ านวนมากจะท าให้เกิดการเสียเวลาและการใช้งบประมาณท่ีสงูได้ และมีข้อจ ากดั
คือ อาจจะมีกรณีท่ีเกษตรกรนัน้ไมไ่ด้ท าการเกษตรกรรมให้เกิดประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุตามสดัส่วนพืน้ท่ี
ของตน ซึง่กรณีนีค้วรมีการสุ่มส ารวจว่าเป็นร้อยละเท่าใด และวิธีอ้างอิงจากราคาของหนว่ยราชการ 
ท่ีแพร่หลายคือราคาประเมินหามลูคา่ท่ีดนิของกรมธนารักษ์ มีข้อดีคือ วิธีอ้างอิงจากราคาของ
หนว่ยราชการคือการประหยดัเวลาและงบประมาณในการปฏิบตัเิม่ือมีเกษตรกรเข้าร่วมโครงการ 
แตก็่มีข้อเสีย คือ ความละเอียดของอตัราสว่นร้อยละของราคาซือ้คืนกบัราคาจากหนว่ยราชการ 
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พร้อมทัง้ราคาของหน่วยราชการนัน้อาจจะมีความละเอียดไมเ่ทา่กบัประเมินราคาซือ้คืนเป็นราย
เกษตรกรตามวิธีมลูคา่ท่ีเหลืออยู่ (Residual Approach) 

มณทริา โหงอ่อน (2555) ได้ศกึษาเร่ือง การประเมินมลูคา่ท่ีดนิท่ีใช้ในการเกษตร 
ในอ าเภอแมแ่ตง จงัหวดัเชียงใหม ่พบวา่ จากการสมัภาษณ์เกษตรกรเก่ียวกบัลกัษณะพืน้ท่ี ชนิดดิน 
ต้นทนุและผลตอบแทนท่ีเกษตรกรได้รับจากการปลกูพืชทกุชนิดบนท่ีดินแปลงนัน้ ๆ ในปีเพาะปลกู 
2554/2555 รวมทัง้ราคาซือ้ขายท่ีดิน และคณุลกัษณะตา่ง ๆ ของท่ีดนิ เช่น ท่ีตัง้ของแปลง ประเภท
เอกสารสิทธ์ิ และรูปแปลงของท่ีดนิ  ผลการประเมินมลูคา่ผลตอบแทนสทุธิจากการปลกูพืชแตล่ะ
ชนิดบนพืน้ท่ีเกษตร พืชท่ีให้ผลตอบแทนสงูสดุคือ กระเทียม รองลงมา คือ มนัฝร่ัง ข้าวนาปี ข้าว
นาปรัง ข้าวโพดหวาน ข้าวโพดเลีย้งสตัว์ และถัว่เหลือง ซึง่ท่ีดนิท่ีมีมลูคา่ท่ีเกิดจากผลิตภาพทาง
การเกษตรสงูจะมีลกัษณะเป็นท่ีลุม่และมีชนิดดนิเป็นดินร่วนปนทราย เพราะเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพ
ในการปลกูพืชท่ีให้ผลตอบแทนสงู ผลการประเมินมลูคา่ท่ีดินท่ีเกิดจากความได้เปรียบของสถานท่ีตัง้
และคณุลกัษณะอ่ืน ๆ ของท่ีดนิท่ีใช้ในการเกษตร พบวา่ คณุลกัษณะของท่ีดินท่ีมีความสมัพนัธ์
อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติกบัมลูคา่ท่ีดนิ ได้แก่ แปลงท่ีดนิอยูต่ิดกบัถนนผิวคอนกรีตหรือลาดยาง 
แปลงท่ีดนิเป็นรูปส่ีเหล่ียมจตัรัุส การมีเอกสารสิทธ์ิของท่ีดนิ และระยะทางจากแปลงท่ีดนิไปยงั
ถนนหลกั ผลการศกึษาชีใ้ห้เห็นวา่ มลูคา่ของท่ีดนิแปลงตา่ง ๆ แตกตา่งกนัขึน้อยูก่บัคณุลกัษณะ
ของท่ีดนิแปลงนัน้ ๆ การประเมินมลูคา่ท่ีดนิท่ีถกูต้องจะต้องประเมินแยกในระดบัแปลงตาม
คณุลกัษณะของท่ีดินแปลงนัน้ 

Aboody, Barth and Kasznik (1999) ได้ท าการศกึษาเก่ียวกบัการตีราคาสินทรัพย์
ถาวรของบริษัทในประเทศองักฤษสง่ผลอย่างไรตอ่ผลการด าเนินงานในอนาคตของกิจการ อีกทัง้
การตีราคาสินทรัพย์ถาวรนัน้ท าให้ข้อมลูเป็นประโยชน์ตอ่การตดัสินใจของนกัลงทนุและท าให้
ข้อมลูมีความทนัตอ่เวลาในการใช้ประกอบการตดัสินใจหรือไม่ โดยได้ท าการศกึษาบริษัทจดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย์ท่ีมีการตีราคาสินทรัพย์ถาวรขึน้ในชว่งปี พ.ศ.2526 – พ.ศ. 2538 ในการทดสอบ
ผลของงานวิจยัดงักลา่วได้ใช้การวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพห ุ(Multiple Regressions) เพ่ือดู
ความสมัพนัธ์ของการตีราคาสินทรัพย์ถาวรกบัผลการด าเนินงานในอนาคตของกิจการ และความสมัพนัธ์
ของการตีราคาสินทรัพย์ถาวรกบัความมีคณุคา่เก่ียวข้องกบัการตดัสินใจของข้อมลูและความทนัเวลา
ของข้อมลูตอ่การตดัสินใจ  

การศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างการตีราคาสินทรัพย์ถาวรกบัผลการด าเนินงานในอนาคต
ของกิจการ ผลการศกึษาพบว่า การตีราคาสินทรัพย์ถาวรขึน้นัน้สง่ผลให้กิจการมีผลการด าเนินงาน
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ในอนาคตท่ีดีขึน้อย่างยัง่ยืนด้วย ผลของความสมัพนัธ์ดงักลา่วยงัท าให้เห็นแรงจงูใจของผู้บริหาร
ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ในการสง่สญัญาณเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงของมลูคา่
ของสินทรัพย์ถาวรของกิจการให้นกัลงทนุได้รับทราบ เพ่ือท่ีจะได้ใช้ในการคาดการณ์ผลการด าเนินงาน
ในอนาคตของกิจการ การศกึษาความสมัพนัธ์ของการตีราคาสินทรัพย์ถาวรกบัความมีคณุคา่
เก่ียวข้องกบัการตดัสินใจของข้อมลู โดยใช้ราคาหุ้นเป็นตวัวดัความมีคณุคา่ของข้อมลูตอ่การตดัสินใจ 
พบวา่ สว่นเกินจากการตีราคาสินทรัพย์ถาวรนัน้มีความสมัพนัธ์กบัราคาหุ้น ท าให้ข้อมลูมีคณุคา่
เก่ียวข้องกบัการตดัสินใจเน่ืองจากนกัลงทนุได้น าสว่นเกินจากการตีราคาสินทรัพย์ถาวรมาใช้
คาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคตของกิจการเพ่ือใช้ตดัสินใจในการลงทนุด้วย และการทดสอบ
ความสมัพนัธ์ของการตีราคาสินทรัพย์ถาวรกบัความทนัเวลาของข้อมลูตอ่การตดัสินใจนัน้พบวา่
การตีราคาสินทรัพย์ถาวรมีความสมัพนัธ์เชิงบวกกบัผลตอบแทน และการตีราคาขึน้ของบริษัท  
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ได้ช่วยท าให้ข้อมลูของสินทรัพย์ถาวรท่ีถกูตีราคามีความทนัตอ่เวลา
ในการใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุ แม้ว่าจ านวนของการตีราคาจะไมน่่าเช่ือถือก็ตาม 

ซึง่สรุปได้วา่การท่ีบริษัทเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัมลูคา่ยตุธิรรมโดยการใช้วิธีการวดัมลูคา่
สินทรัพย์ถาวรภายหลงัการรับรู้รายการด้วยวิธีการตีราคาใหมนี่ย้อ่มสง่ผลดีตอ่ผู้ใช้งบการเงินมากกวา่
การใช้วิธีราคาทนุ เน่ืองจากการตีราคานัน้นอกจากจะสง่ผลให้ผลการด าเนินงานในอนาคตของ
กิจการดีขึน้แล้ว ยงัชว่ยท าให้นกัลงทนุสามารถคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคตของกิจการ
ได้ด้วย อีกทัง้ยงัมีประโยชน์ในแง่ของการท าให้งบการเงินนัน้แสดงข้อมลูท่ีทนัตอ่เวลา แม้วา่วิธีการ
ตีราคาอาจจะมีความนา่เช่ือถือน้อยก็ตาม 

Y.Zhang and J.Andrew (2010) ได้ท าการศกึษาเก่ียวกบัท่ีดินในประเทศจีน กรณีทบทวน
การพิจารณาเปรียบเทียบในการรายงานทางการเงิน พบวา่ เป็นการทบทวนแนวคิดของการเปรียบเทียบ
เก่ียวกบัการประยกุต์ใช้มาตรฐานการบญัชีและผลกระทบของการปฏิบตัทิางบญัชีท่ีจะเกิดขึน้
ใหมใ่นประเทศจีน การเปรียบเทียบเป็นแนวคิดท่ีได้รับการยอมรับอย่างกว้างขวาง โดยอ้างถึง   
ในวรรณกรรมบญัชี แตส่ว่นใหญ่ยงัคงส ารวจเพ่ือสง่เสริมสิง่ท่ี Zeff (2002) อธิบายวา่ “การเปรียบเทียบ
อย่างแท้จริง” เรายืนยนัว่าพืน้ฐานทางเศรษฐกิจของรายการท่ีควรจะเป็นจดุส าคญัของการเลือกใช้
บญัชีของเราเพ่ือให้เป็นการเปรียบเทียบท่ีเหมาะสม ถ้าเราเน้นหนกัมากเกินไปในมาตรฐาน กฎ 
ระเบียบ ท่ีก าหนดเทคนิคการเทียบเคียงโดยไมค่ านงึถึงบริบททางเศรษฐกิจท่ีกว้างขึน้ เหตกุารณ์
เหล่านีจ้ะถกูน ามาใช้ในการแสดงบญัชี อาจท าให้ผู้ ใช้เข้าใจผิด เทคนิคอาจบิดเบือนการแสดงรายการ
พืน้ฐานทางเศรษฐกิจของกิจกรรมทางธุรกิจซึง่เป็นอปุสรรคตอ่ระดบัของการเปรียบเทียบอย่างแท้จริง 
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ในการรายงานทางการเงินทัว่โลก เพ่ือให้การส ารวจนีไ้ด้รับการรับรองสถานะทางกฎหมายของท่ีดนิ
ท่ีไมซ่ า้กนัในประเทศจีน เราต้องพิจารณาวา่มนัเป็นความลบัและเป็นตวัแทนในการรายงาน    
ทางการเงินของจีน ตวัอย่างนีแ้สดงให้เห็นว่ายงัมีความท้าทายท่ีส าคญัท่ีจะต้องเอาชนะ เพ่ือใช้ IFRS 
ในประเทศจีน และยงัมีปัญหาการเปรียบเทียบอยา่งมีนยัส าคญัส าหรับผู้ใช้ข้ามพรมแดน โดยใช้
การสงัเกตท่ีปัจจยัเจ้าของท่ีดนิและข้อจ ากดัวา่การประยกุต์ใช้ IFRS แสดงให้เห็นว่าการยกเว้น
การเป็นเจ้าของท่ีดินของเอกชนในประเทศจีนได้อย่างมีนยัส าคญั ส าหรับการยอมรับของ IFRS    
ในประเทศจีนและปัญหาการเปรียบเทียบส าหรับผู้ ใช้ข้ามพรมแดน เป็นครัง้แรก 

Zelijana Aljinovic Barac and Slavko Sodan (2011) ได้ท าการวิจยัเก่ียวกบัแรงจงูใจ
ในการเลือกใช้นโยบายตีราคาสินทรัพย์ในโครเอเชีย ซึง่มีจดุมุง่หมายในการวิจยัเพ่ือวิจยัแรงจงูใจ
ของผู้บริหารในการเลือกใช้นโยบายบญัชีระยะยาวในทรัพย์สินท่ีไมใ่ชส่ินทรัพย์ทางการเงิน โดยใช้
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน (IFRS) อนญุาตให้ผู้บริหารเลือกระหวา่งคา่ใช้จา่ยและรูปแบบ
การปรับมลูคา่จากการวดัหลงัจากท่ีได้รับการยอมรับ มีสมมตฐิานคือการตดัสินใจของผู้บริหาร
โดยใช้รูปแบบการตีราคาเป็นเคร่ืองมือในการปรับปรุงความสามารถทางด้านสินเช่ือของบริษัท 
และเพ่ือลดคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดจากหนีส้ิน การวิจยันีเ้ป็นการวิจยัแบบมีสว่นร่วม ใช้แรงจงูใจและปัจจยั
ในการเลือกนโยบายการตีราคาสินทรัพย์ในระบบเศรษฐกิจของธนาคารท่ีมุง่เน้นตลาดสินทรัพย์ท่ี
ไมใ่ช้งานของโครเอเชีย เน้นศกึษาบริษัทจดทะเบียนในโครเอเชีย โดยวิเคราะห์จากระดบัภาระหนีแ้ละ
การเตบิโตของหนี ้รายได้จากการด าเนินงานตอ่คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้ อตัราสว่นกระแสเงินสด สภาพคลอ่ง 
ความคงทนถาวรของสินทรัพย์ รวมถึงขนาดและอตัราผลตอบแทนตอ่ผู้ ถือหุ้น (ปัจจยัทางการเมือง)   

ผลการวิจยัพบวา่ บริษัทจดทะเบียนในโครเอเชียท่ีมีหนีส้ินเพิ่มขึน้ มีอตัราสภาพคล่องต ่า 
และอตัราสว่นกระแสเงินสดต ่า มีแนวโน้มท่ีจะด าเนินการประเมินราคาปรับตวัสงูขึน้ การตดัสินใจ
นีเ้ป็นความตัง้ใจของผู้บริหารท่ีจะลดคา่ใช้จา่ย/หนี ้โดยการปรับปรุงอตัราสว่นหนีส้ิน คา่ของสินทรัพย์
ถาวร ปัจจยัทางการเมืองท่ีมีอิทธิพลส าคญัในการตีราคาสงูขึน้ การตดัสินใจของบริษัทขนาดใหญ่
ท่ีมีผลตอบแทนสงู อาจมีการประเมินมลูคา่สินทรัพย์ของพวกเขาเพิ่มขึน้ กลา่วโดยสรุป คือ ผู้บริหาร
ตระหนกัถึงแรงจงูใจและปัจจยัในการเลือกใช้นโยบายการตีราคาสินทรัพย์  

District Council of Yankalilla (2013) มีบทบาทในการให้บริการประสานงานและอ านวย
ความสะดวกในการพฒันาชมุชนและทรัพยากร ระบบนิเวศท่ีอยูใ่นชมุชนอยา่งยัง่ยืน ซึง่สภาเป็น
ผู้ มีบทบาทส าคญั และการคิดคา่เส่ือมราคาในทรัพย์สิน สภาได้ด าเนินนโยบายท่ีเก่ียวข้องกบั  
การบริหารจดัการสินทรัพย์ โดยการใช้นโยบายการบญัชี ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ตามมาตรฐาน
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การบญัชี AASB 116 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ AASB 136 เร่ือง การด้อยคา่ของทรัพย์สิน 
และมาตรฐานการตรวจสอบบญัชี CPA สว่นท่ี 4 ประเทศออสเตรเลีย กลา่วถึงการวดัคา่โดยใช้วิธี
มลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีซือ้ทรัพย์สิน คา่ใช้จ่ายของรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์รวมคา่ใช้จา่ย
ในการได้มาของทรัพย์สิน มีการตีราคาสินทรัพย์ใหมเ่ป็นมลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีตีราคาใหมห่กัคา่
เส่ือมราคาสะสมและขาดทนุจากการด้อยคา่สะสมในภายหลงั และมีการตีราคาใหม่อย่างสม ่าเสมอ
เพ่ือให้มัน่ใจวา่ราคาตามบญัชีไมไ่ด้แตกตา่งจากมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีรายงาน มีการจดักลุ่ม
ของสินทรัพย์ท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนัและใช้ในการด าเนินงานของสภา ดงัตอ่ไปนี ้ท่ีดนิ อาคาร 
เคร่ืองจกัร ยานพาหนะ  อปุกรณ์ส านกังานและเคร่ืองตกแตง่ และเคร่ืองใช้ส านกังาน  สว่นเกินทนุ
ท่ีเก่ียวข้องกบัรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์อาจจะโอนโดยตรงไปยงัก าไรสะสม เม่ือสภาตดั
รายการนี ้ซึง่อาจเก่ียวข้องกบัการถ่ายโอนทัง้หมดของสว่นเกิน เม่ือจ าหนา่ย แตส่่วนเกินบางสว่น
จะถกูโอนเป็นสินทรัพย์ท่ีถกูใช้โดยสภา ขึน้อยูก่บัมลูคา่ตามบญัชีท่ีตีใหมข่องสินทรัพย์ท่ีคา่เส่ือม
ราคาในราคาทนุเดมิของสินทรัพย์ โอนจากการตีราคาเงินส ารองไปยงัก าไรสะสมยงัไมไ่ด้ผา่น
ก าไรหรือขาดทนุ คา่เส่ือมราคาให้บนัทกึแยกแตล่ะรายการ และแตล่ะงวดรับรู้ในก าไรหรือขาดทนุ
เว้นแตจ่ะรวมไว้ในราคาตามบญัชีของสินทรัพย์อ่ืน คา่เส่ือมราคาของสินทรัพย์จะถกูจดัสรรอยูใ่น
ระบบตลอดอายกุารใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจ  

นโยบายการบริหารสินทรัพย์ของสภาก าหนดจากผลประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคต 
ท่ีดนิและอาคารเป็นสินทรัพย์แยกและบนัทกึบญัชีแยกแม้วา่จะได้มาพร้อมกนัก็ตาม ท่ีดนิมีอายุ
การใช้งานไมจ่ ากดั ดงันัน้จงึไมค่ดิคา่เส่ือมราคา อาคารมีอายกุารใช้งานจ ากดั จงึต้องคดิคา่เส่ือมราคา 
การเพิ่มขึน้ของมลูคา่ของท่ีดินท่ีตัง้อาคารไมมี่ผลกระทบตอ่การก าหนดคา่เส่ือมราคาอาคาร 
วิธีการคิดคา่เส่ือมราคาใช้สะท้อนรูปแบบผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของสินทรัพย์ในอนาคต       
ท่ีคาดวา่จะได้รับ ซึง่สภาเลือกใช้วิธีเส้นตรงการคิดคา่เส่ือมราคาของสินทรัพย์ในระบบตลอดอายุ
การใช้งาน สภาจะประเมินการด้อยคา่โดยใช้ตวับง่ชีจ้ากแหลง่ข้อมลูภายนอกและแหลง่ข้อมลู
ภายในตามท่ีก าหนด เม่ือมีข้อบง่ชีว้า่สินทรัพย์ดงักล่าวอาจด้อยคา่มีผลตอ่อายกุารใช้งานท่ีเหลือ
วิธีการคิดคา่เส่ือมราคาหรือมลูคา่คงเหลือของสินทรัพย์ท่ีจะต้องมีการทบทวนและปรับขาดทนุ
จากการด้อยคา่ การตดัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ออกจากบญัชีจากการขายหรือเม่ือไมไ่ด้รับประโยชน์
เชิงเศรษฐกิจในอนาคตท่ีคาดวา่จะได้รับจากการใช้หรือการจ าหนา่ยสินทรัพย์ ก าไรหรือขาดทนุ  
ท่ีเกิดจากการตดับญัชีรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์รวมอยู่ในก าไรหรือขาดทนุเม่ือรายการถกูตดั
รายการก าไรจะไม่ถกูจดัเป็นรายได้ การเปิดเผยข้อมลู จะเปิดเผยฐานการวดัท่ีใช้ในการก าหนดมลูคา่
ตามบญัชี วิธีการคิดคา่เส่ือมราคาท่ีใช้ อายกุารใช้งานหรืออตัราคา่เส่ือมราคาท่ีใช้ มลูคา่ตามบญัชี
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และคา่เส่ือมราคาสะสม สินทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขายหรือรวมอยูใ่นกลุม่สินทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขายและ
การจ าหน่ายอ่ืน ๆ การเข้าซือ้กิจการจากการรวมธุรกิจ การเพิ่มขึน้หรือลดลงเป็นผลมาจากการตีราคา
และจากการขาดทนุจากการด้อยคา่ คา่เส่ือมราคาและการเปล่ียนแปลงอ่ืน ๆ หากรายการท่ีดนิ อาคาร
และอปุกรณ์แสดงมลูคา่ตามราคาท่ีตีใหม่ดงัตอ่ไปนี ้จะต้องเปิดเผยวนัท่ีมีผลของการตีราคา     
ไมว่า่จะเป็นผู้ประเมินอิสระหรือมีสว่นร่วม วิธีการและข้อสมมตฐิานท่ีส าคญัท่ีใช้ในการประมาณ
รายการ “มลูคา่ยตุิธรรม” ขอบเขตท่ีรายการมลูคา่ยตุิธรรมได้รับการพิจารณาโดยตรง โดยอ้างอิงกบั
ราคาท่ีสงัเกตได้ในตลาดหรือท าธุรกรรมในตลาดท่ีผ่านมา ในแง่การประมาณโดยใช้เทคนิค
การประเมินมลูคา่อ่ืน ๆ และส่วนเกินทนุแสดงให้เห็นการเปล่ียนแปลงในช่วงเวลาและข้อจ ากดั
ท่ีกระทบผู้ ถือหุ้น และข้อมลูเพิ่มเติม ซึง่นโยบายนีส้ามารถใช้ได้ส าหรับการตรวจสอบท่ีส านกังานสภา
ระบไุว้ ในชว่งเวลาท าการปกตแิละให้กบัผู้ มีสว่นได้เสีย 

Karthik Ramanna, (2013) ได้เสนอบทความใน Harvard Business Review เร่ือง 
Why “Fair Value” Is the Rule ไว้วา่ในชว่งสองทศวรรษท่ีผา่นมามลูคา่ยตุธิรรมทางบญัชี เป็น
แนวปฏิบตัใินการวดัสินทรัพย์และหนีส้ิน โดยการประมาณการมลูคา่ปัจจบุนัได้ แสดงถึงความ
เป็นคตินิยมในการรักษาราคาทนุเดมิ การบญัชีพืน้ฐานไมว่่าจะเป็นมลูคา่ยตุธิรรม หรือราคาทนุเดมิ
ท่ีประหยดัคา่ใช้จา่ย สง่ผลกระทบตอ่ทางเลือกการลงทนุ และการตดัสินใจจดัการกบัผลกระทบ
ของเศรษฐกิจโดยรวม 

ในปี 2008 เกิดเหตวุิกฤตทิางการเงิน นกัวิชาการและผู้ปฏิบตังิานบางคนเช่ือมโยงการ
บญัชีท่ีใช้ในการวดัประสิทธิภาพการด าเนินงานของนายธนาคารและผู้บริหารอ่ืน ๆ ในชว่งวิกฤต ิ
โดยเฉพาะในขณะท่ีราคาสินทรัพย์เพิ่มขึน้ ในปี 2008 ท าให้มีรายได้สทุธิสงูขึน้ และท าให้บางครัง้
น ามาใช้ในการค านวณโบนสัผู้บริหาร และหลงัจากมีราคาสินทรัพย์เร่ิมลดลง ผู้บริหารจ านวน
มากต าหนิมลูคา่ยตุธิรรมส าหรับสว่นท่ีลดลง ทัง้หลกัการท่ีรับรองโดยทัว่ไปในสหรัฐอเมริกาและ
ตา่งประเทศ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน การรับรองจากเกือบ 100 ประเทศ ทัว่โลก ยงัคง
ใช้มลูคา่ยตุธิรรมอยา่งกว้างขวาง ตวัอย่างเชน่ ในบญัชีท่ีเก่ียวข้องกบัการซือ้ขายสญัญาซือ้ขาย
ลว่งหน้า และปอ้งกนัความเส่ียง สิทธิท่ีจะซือ้หุ้นในราคาท่ีก าหนด สินทรัพย์ทางการเงิน และการ
ทดสอบการด้อยคา่จากคา่ความนิยม 

ค าอธิบายส าหรับการเพิ่มขึน้ของมลูคา่ยตุธิรรมทางบญัชี คือ ทฤษฎีทางการเงิน โดยเฉพาะ
อยา่งยิ่งความคดิท่ีวา่ตลาดการเงินท่ีมีประสิทธิภาพและราคาแลกเปล่ียน มีมาตรการท่ีมีความ
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นา่เช่ือถือ มาจากการวิจยัมลูคา่ทางบญัชี ช่วงปีการศกึษา 1980 และปี 1990 จงึเปล่ียนความคิดเห็น
เก่ียวกบัประโยชน์ของคา่ใช้จ่ายราคาทนุเดมิและมลูคา่ยตุิธรรม 

ในปี 2012 Karthik Ramanna และ Abigail Allen ได้เสนอบทความใน Journal 
Accounting and Economics เร่ือง “Towards and Understanding of the Role of Standard 
setter in Standard Setting” ศกึษาครอบคลมุถึงมาตรฐานการบญัชีการเงิน ซึง่คณะกรรมการ 
GAAP ก่อตัง้ขึน้ ในปี 1973 ถึง 2006 ใช้บงัคบัย้อนหลงัและพิจารณาศกัยภาพของนกัวิจยั 
ตรวจสอบวิธีการท่ีผู้สอบบญัชีได้รับการประเมินมาตรฐานท่ีน าเสนอในมิติความน่าเช่ือถือ      
ของการบญัชี FASB ตระหนกัถึงเปา้หมายและความชอบธรรมในการใช้งานท่ีเพิ่มขึน้ของมลูคา่
ยตุธิรรมทางการบญัชี 

ความนา่เช่ือถือของรายงานการเงินขึน้อยูก่บัภมูิหลงัของผู้ใช้ เพ่ือวตัถปุระสงค์ (1) ในการ
บริหารความเส่ียง ใช้มาตรฐานทางการเงิน (2) ผลก าไร GAAP ก าหนดตามมลูคา่ยตุธิรรมมากกวา่เกณฑ์
ราคาทนุเดมิ (3) การใช้งานของมลูคา่ยตุธิรรมจะก าหนดการด้อยคา่ของคา่ความนิยม 

ความเข้าใจมกัจะได้รับอิทธิพลจากคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
การให้บริการทางการเงินไมเ่ป็นท่ีนา่สนใจเป็นพิเศษมีแตเ่ป็นของผู้สนใจใช้ข้อมลูทางบญัชีท่ีต้อง
ได้รับการคุ้มครอง การวิจยัเพิ่มขึน้เป็นสิ่งจ าเป็นท่ีจะอธิบายวา่ท าไมการเป็นตวัแทนให้บริการ
ทางการเงินได้เพิ่มขึน้ สิ่งท่ีชดัเจนคือ มนัได้ผลกระทบเพิ่มขึน้ไปกบัมาตรฐานการบญัชี บางบริษัท
ของเอกชนในประเทศสหรัฐอเมริกาจะเน้นไปทางตลาดทนุ เม่ือเร็วๆ นีเ้อง คณะกรรมการมาตรฐาน
การบญัชี สภาบริษัทเอกชน (The Private Company Council) มีสว่นร่วมในการหาทางออก
ให้กบัมลูคา่ยตุธิรรมทางบญัชี 
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วธีิด ำเนินกำร 

 
 
ในการศกึษาครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาเปรียบเทียบมาตรฐานการบญัชีไทยกบั

นโยบายการบญัชีท่ีดนิและผลกระทบตอ่งบการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม      
โดยมีขัน้ตอนในการศกึษา ดงันี ้

3.1 วิธีการศกึษา 
3.2 กลุม่ตวัอยา่ง 
3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 
3.4 การประมวลผลและการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมลู 
3.5 สถิตท่ีิใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู 

 
 

3.1 วิธีกำรศึกษำ 

ผู้ศกึษาได้ก าหนดวิธีการศกึษา โดยแบง่ออกเป็น 3 ขัน้ตอน ดงันี ้

3.1.1 ขัน้ตอนท่ี 1 ศกึษาค้นคว้าจากแหล่งข้อมลู เร่ือง เปรียบเทียบมาตรฐานการบญัชีไทยกับ
นโยบายการบัญชีท่ีดินและผลกระทบต่องบการเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
ซึง่ใช้ข้อมลูทตุิยภมูิเพียงอย่างเดียว กล่าวคือ ข้อมลูทตุิยภมูิ (Secondary Data) เป็นการเก็บรวบรวม
ข้อมลูตา่ง ๆ จากแหลง่ข้อมลูรายงานการเงินประจ าปี 2552 – 2556 ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ
เพ่ือเกษตรกรรม นอกจากนีย้งัได้รวบรวมข้อมลูประกอบอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องจากการค้นคว้างานวิจยั 
ข้อมลูท่ีได้จากภายในองค์กร เชน่ ระเบียบ ค าสัง่ ข้อบงัคบั วิธีปฏิบตังิบการเงิน และข้อมลูจาก
ภายนอกองค์กร เชน่ มาตรฐานการบญัชี ต ารา หนงัสือ งานวิจยั และบทความตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัท่ีดนิ 
เพ่ือให้ทราบถึงแนวทางและวิธีปฏิบตัิทางบญัชีของมาตรฐาน  การบญัชีไทย และนโยบายการบญัชี
ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ในเร่ืองของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ และสินค้าคงเหลือ 
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3.1.2 ขัน้ตอนท่ี 2 พิจารณาความถูกต้องเหมาะสมของวิธีปฏิบตัิทางบญัชีเก่ียวกับท่ีดิน
ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม โดยการเปรียบเทียบกบักรอบแนวคิดส าหรับการ
รายงานทางการเงินและมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง เชน่ มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรับปรุง 2557) 
เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สินค้าคงเหลือ เพ่ือตรวจสอบ
วา่วิธีปฏิบตัทิางบญัชีท่ีกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ น ามาใช้ในปัจจบุนันัน้ เป็นไปตามกรอบแนวคดิ
ส าหรับการรายงานทางการเงินและมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ 

3.1.3 ขัน้ตอนท่ี 3 พิจารณาถึงผลกระทบจากวิธีปฏิบตัิทางบญัชีเก่ียวกับท่ีดินของกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีมีตอ่อตัราสว่นทางการเงิน โดยการน าข้อมลูในงบการเงินประจ าปีของกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ มาวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงิน ซึง่จะแบง่ออกเป็น 4 ขัน้ตอน ดงันี ้

3.1.3.1 ค านวณหาอัตราส่วนทางการเงิน โดยใช้ข้อมูลในงบการเงินประจ าปี
ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ย้อนหลงั 5 ปี คือ ตัง้แตปี่ 2552 - 2556 

3.1.3.2 น าผลท่ีได้จากการวิเคราะห์ความถกูต้องเหมาะสมของวิธีปฏิบตัทิางบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดินในขัน้ตอนท่ี 1 มาปรับปรุงตวัเลขในงบการเงินโดยให้เป็นไปตามกรอบแนวคิดส าหรับ
การรายงานทางการเงินและมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง เพื่อท าให้ตวัเลขในงบการเงินสะท้อน
ผลการด าเนินงานท่ีแท้จริง 

3.1.3.3 ค านวณหาอตัราสว่นทางการเงินใหม ่โดยใช้ข้อมลูในงบการเงินหลงัปรับปรุง
ย้อนหลงั 5 ปี คือตัง้แตปี่ 2552 – 2556 

3.1.3.4 น าอัตราส่วนทางการเงินท่ีได้จากการค านวณในขัน้ตอนท่ี 1 และ 3 
มาเปรียบเทียบกนั เพ่ือให้ทราบถึงผลกระทบจากวิธีปฏิบตัทิางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุ  
การปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีมีตอ่อตัราสว่นทางการเงิน โดยพิจารณาจากประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  
ท่ีมีผลกระทบจากการเปล่ียนวิธีปฏิบตัิทางบญัชี  
 
 
3.2  กลุ่มตัวอย่ำง 

3.2.1 กลุม่ตวัอยา่งท่ีใช้ในการวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงิน ได้แก่ ข้อมลูในงบการเงิน
ประจ าปีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ย้อนหลงั 5 ปี คือ ตัง้แตปี่ 2552 – 2556 
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3.2.2 สมมตฐิานการศกึษา 
H0  :  นโยบายทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ หลงัปรับปรุงตวัเลขในงบการเงิน ไมส่ง่ผลกระทบ

ตอ่อตัราสว่นทางการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ 
H1  :  นโยบายทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ หลงัปรับปรุงตวัเลขในงบการเงิน สง่ผลกระทบ

ตอ่อตัราสว่นทางการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ 
 
 

3.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในกำรศึกษำ 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษาครัง้นี ้ผู้ศกึษาได้รวบรวมข้อมลูด้วยตนเอง โดยจดัท าเป็น

แบบเก็บข้อมลู ซึง่ข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูทตุยิภูมิ โดยเก็บรวบรวมข้อมลูจากงบการเงิน 
ประจ าปี 2552 – 2556 รวมถึงรวบรวมข้อมลูจากแหล่งข้อมลูอ่ืน ๆ ด้วย คือ งานวิจยั หนงัสือ 
บทความ วารสาร มาตรฐานบญัชี ตวับทกฎหมายและสิ่งพิมพ์ตา่ง ๆ ข้อมลูทางอินเตอร์เน็ต    
จากเว็บไซด์ท่ีเก่ียวข้อง 

 
 

3.4 กำรประมวลผลและกำรวิเครำะห์เปรียบเทยีบข้อมูล 

ข้อมลูจากการศกึษานโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ และ
มาตรฐานการบญัชีไทยท่ีเก่ียวข้อง จะน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบอตัราสว่นทางการเงิน ระหวา่ง
นโยบายการบญัชีท่ีเลือกใช้ซึ่งสง่ผลกระทบตอ่งบการเงินก่อนและหลงัปรับปรุง กบัประสิทธิภาพ
ในการด าเนินงาน ได้แก่ ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน (Earnings (Loss) Before Interest 
and Taxes : EBIT) อตัราส่วนทนุหมนุเวียน (Current Ratio : CR) อตัราส่วนหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม 
(Debt to Total Assets : DTA) อตัราส่วนหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของ (Debt to Equity Ratio : D/E) 
อตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ (Return on Assets : ROA) และอตัราสว่นผลตอบแทน       
ของสว่นของเจ้าของ (Return on Equity : ROE) โดยแบง่ออกเป็น 3 สว่น  ดงันี ้

3.4.1 สว่นท่ี 1 การวิเคราะห์เปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตา่งระหวา่งหลกัการปฏิบตัิ
ทางการบญัชีกบัมาตรฐานการบญัชีไทยท่ีเก่ียวข้อง ความเหมาะสมในการเลือกใช้กบันโยบายการบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ และผลกระทบตอ่งบการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ 
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3.4.2 สว่นท่ี 2 การวิเคราะห์งบการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดิน โดยแยกเป็น 

3.4.2.1 การวิเคราะห์งบการเงินก่อนและหลังการการเปล่ียนแปลงนโยบายการ
บญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ ในงบการเงินปี 2552 – 2556 

3.4.2.2 การวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการ
บญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิในส่วนท่ีเก่ียวข้อง คือ 

ก) อตัราสว่นทนุหมนุเวียน 

       สินทรัพย์หมนุเวียน 
         หนีส้ินหมนุเวียน 

 

 ข) อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม 
          หนีส้ินรวม 
        สินทรัพย์รวม 

 

 ค) อตัราส่วนหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของ 
          หนีส้ินรวม 
      สว่นของเจ้าของ 

 

 ง) อตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ 
        ก าไรจากการด าเนินงาน 
      สินทรัพย์รวม 

 

 จ) อตัราสว่นผลตอบแทนของสว่นของเจ้าของ 
        ก าไรจากการด าเนินงาน 
             สว่นของเจ้าของ 

= 

= 

= 

= 

= 
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3.4.3 สว่นท่ี 3 การวิเคราะห์แนวโน้มของอตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลง
นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดิน โดยการทดสอบคา่สถิต ิใช้ t-test ท่ีระดบันยัส าคญัท่ี 0.05  
 
 
3.5 สถติทิี่ใช้ในกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

3.5.1 สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ผู้ศกึษาจะท าการวิเคราะห์ข้อมลูในรูป
ของคา่สถิตพืิน้ฐานโดยการแจกแจงความถ่ี (Frequency) หาคา่ร้อยละ (Percentage) โดยมี 
สตูรในการค านวณ ดงันี ้

 

P =        x 100 
 
เม่ือ P แทน คา่ร้อยละ 
  ƒ แทน ความถ่ีท่ีต้องการแปลงให้เป็นคา่ร้อยละ 
  N แทน จ านวนความถ่ีทัง้หมด 
 
 
คา่ร้อยละจะแสดงความหมายของคา่และสามารถน าคา่ท่ีได้ไปเปรียบเทียบได้ 

และสตูรในการค านวณหาคา่เฉล่ีย (Mean) ดงันี ้
 
 

  = Σ 
      n 

เม่ือ  แทน คา่เฉล่ีย 

  Σ แทน ผลรวมทัง้หมดของความถ่ี คณู คะแนน 
   n แทน ผลรวมทัง้หมดของความถ่ีซึง่มีคา่เทา่กบัจ านวนข้อมลูทัง้หมด 

 
 

ƒ  
N 
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3.5.2 สถิติเชิงอนุมาน หรือสถิติอ้างอิง (Inferential Statistics) ส าหรับสถิติเชิงอนุมาน 
ผู้ศกึษาจะใช้เพ่ือทดสอบสมมตฐิานท่ีเก่ียวกบัความสมัพนัธ์ของวิธีปฏิบตัทิางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ 
ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบัมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยพิจารณาจากคา่นยัส าคญัทางสถิตขิองการทดสอบสมมตฐิาน
ทางสถิต ิ t-test ส าหรับเปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และความคลาดเคล่ือน
มาตรฐาน ในแตล่ะตวัแปรการทดสอบ ผู้วิจยัเลือกใช้การทดสอบสมมติฐานของกลุม่ตวัอยา่ง 2 กลุม่
ท่ีเป็นอิสระจากกนั (t-test for Independent Samples) ซึง่เป็นการศกึษาหาความสมัพนัธ์ระหว่าง  
การวิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ ก่อนและหลงัปรับปรุงย้อนหลงั 5 ปี  



 

บทที่ 4 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
 

การน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมลูในการศกึษานโยบายการบญัชีท่ีเก่ียวกบัท่ีดนิ 
ตามมาตรฐานการบญัชีไทย เพ่ือเปรียบเทียบกบันโยบายการบญัชีของส านกังานการปฏิรูปท่ีดนิ
เพ่ือเกษตรกรรม และผลกระทบตอ่งบการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ เพ่ือให้เป็นไปตาม
วตัถปุระสงค์ของการศกึษา และผู้ศกึษาจะน าเสนอออกเป็น 3 สว่นด้วยกนั คือ 

สว่นท่ี 1 การวิเคราะห์เปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตา่งระหวา่งหลกัการ
ปฏิบตัิทางการบัญชีกับมาตรฐานการบัญชีไทยท่ีเก่ียวข้อง ความเหมาะสมในการเลือกใช้
กบันโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ และผลกระทบตอ่งบการเงินกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

สว่นท่ี 2 การวิเคราะห์งบการเงินและอัตราส่วนทางการเงินก่อนและหลัง      
การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ โดยแยกเป็น 

1. การวิเคราะห์งบการเงินส่วนก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดิน ในงบการเงินปี 2552 – 2556 

2. การวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการ
บญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ ในสว่นท่ีเก่ียวข้อง คือ 

 
2.1 อตัราส่วนทนุหมนุเวียน 

           สินทรัพย์หมนุเวียน 
           หนีส้ินหมนุเวียน 

 

2.2 อตัราส่วนหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม 
               หนีส้ินรวม 
              สินทรัพย์รวม 

 

= 

= 
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2.3 อตัราส่วนหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของ 
         หนีส้ินรวม 
      สว่นของเจ้าของ 

 

2.4 อตัราส่วนผลตอบแทนของสินทรัพย์ 

        ก าไรจากการด าเนินงาน 
      สินทรัพย์รวม 

 

2.5 อตัราส่วนผลตอบแทนของสว่นของเจ้าของ 
       ก าไรจากการด าเนินงาน 
             ส่วนของเจ้าของ 

 

สว่นท่ี 3 การวิเคราะห์แนวโน้มของอตัราสว่นทางการเงินหลงัการเปล่ียนแปลง
นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ โดยการทดสอบคา่สถิต ิใช้ t-test ท่ีระดบันยัส าคญัท่ี 0.05 
 
 
4.1 ส่วนที่ 1 การวิเคราะห์เปรียบเทยีบข้อมูล 

 เปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตา่งระหวา่งหลกัการปฏิบตัทิางการบญัชีกบั
มาตรฐานการบญัชีไทยท่ีเก่ียวข้อง ความเหมาะสมในการเลือกใช้กบันโยบายการบญัชีเก่ียวกบั
ท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ และผลกระทบตอ่งบการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ โดย
พิจารณาความถกูต้องเหมาะสมของวิธีปฏิบตัิทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
เปรียบเทียบกบักรอบแนวคดิส าหรับการรายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2557) และมาตรฐานการ
บญัชีท่ีเก่ียวข้อง เชน่ มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ (ปรับปรุง 
2557) มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (ปรับปรุง 2557) 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ (ปรับปรุง 2557) เพ่ือตรวจสอบว่า วิธีปฏิบตัิ
ทางบญัชีท่ีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ น ามาใช้ในปัจจบุนันัน้ เป็นไปตามกรอบแนวคดิส าหรับการ

= 

= 

= 
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รายงานทางการเงินและมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้องหรือไม ่ซึง่กองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ           
มีการรับรู้รายการเก่ียวกบัรายการตา่ง ๆ และมีผลกระทบทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิอยา่งไร โดยมี 
หวัข้อพิจารณาตามล าดบั ดงันี ้

4.1.1 การจดัประเภทรายการท่ีดนิ 
4.1.2 การรับรู้รายการบญัชีท่ีดนิ 
4.1.3 ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดนิ 
4.1.4 การวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ 
4.1.5 การแลกเปล่ียนท่ีดนิ 
4.1.6 การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก 
4.1.7 การโอนรายการท่ีดนิ 
4.1.8 การตดัรายการท่ีดนิ 
4.1.9 การเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
จากการวิเคราะห์พบวา่  

 
4.1.1 การจดัประเภทรายการท่ีดนิ 

การเปรียบเทียบการจดัประเภทรายการท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบั
มาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ และ ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้
 
 
ตาราง 4.1 เปรียบเทียบการจดัประเภทรายการท่ีดนิ 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการจัดประเภทรายการที่ดิน 

นโยบายบญัชีของกองทนุ 
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

ท่ีดนิทกุประเภทท่ี ส.ป.ก. ได้มาเพื่อการปฏิรูปท่ีดนิ 
จ าแนกตามประเภทท่ีดนิท่ีได้มา ท่ีดนิเอกชน เชน่ ท่ีดิน 
จดัซือ้ เวนคืน บริจาคและพระราชทาน จะแสดงการ
ควบคมุด้วย “บญัชีท่ีดนิ” ท่ีดินของรัฐ เชน่ ท่ีราชพสัด ุ     
ท่ีสาธารณสมบตัขิองแผ่นดิน ท่ีดนิป่าสงวนแหง่ชาติ เป็นต้น  
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ตาราง 4.1 เปรียบเทียบการจดัประเภทรายการท่ีดนิ (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการจัดประเภทรายการที่ดิน 

นโยบายบญัชีของกองทนุ 
การปฏิรูปท่ีดนิฯ (ตอ่) 

จะแสดงการควบคมุด้วย “บญัชีสิทธิประโยชน์ในท่ีดิน” 
เฉพาะท่ีดนิท่ีจดัให้เกษตรกรเข้าท าประโยชน์แล้วใน
ลกัษณะกิจการเก่ียวเน่ืองสนบัสนนุ และการให้เชา่และ
เชา่ซือ้ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16   
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

หมายถึง สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนท่ีกิจการมีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์
ในการผลิต จ าหนา่ยสินค้าหรือให้บริการ เพ่ือให้เชา่หรือ
เพ่ือใช้ในการบริหารงานและกิจการคาดวา่จะใช้
ประโยชน์มากกว่าหนึง่รอบปีบญัชี (มีไว้ใช้งาน) 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40  
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

หมายถึง อสงัหาริมทรัพย์ (ท่ีดนิ หรืออาคาร หรือ สว่น
ของอาคาร (สว่นควบอาคาร) หรือทัง้ท่ีดนิและอาคาร)  
ท่ีถือครอง (โดยเจ้าของหรือโดยผู้ เชา่ภายใต้สญัญาเช่า
การเงิน) เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้คา่เชา่ หรือจากการ
เพิ่มขึน้ของมลูคา่ของสินทรัพย์ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2   
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

หมายถึง สินทรัพย์ซึง่มี ถือไว้เพ่ือขายตามลกัษณะการ
ประกอบธุรกิจตามปกตขิองกิจการ รวมถึงสินค้าท่ีซือ้
และถือไว้เพ่ือขาย เชน่ ท่ีดนิและอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีถือ
ไว้เพ่ือขาย 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ บนัทกึท่ีดินท่ีไมไ่ด้มีไว้เพ่ือใช้ 
ในการด าเนินงานไว้ในบญัชีท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ 
ซึง่ไมเ่ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16  
โดยท่ีดนิดงักลา่วควรจดัประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ (กรณีให้เชา่) ตามมาตรฐานฉบบัท่ี 40 
และจดัประเภทเป็นสินค้าคงเหลือ (กรณีให้เชา่ซือ้)  
ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 
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 จากตาราง 4.1 กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีการจดัประเภทรายการท่ีดนิท่ีไมไ่ด้มีไว้เพ่ือใช้
ในการด าเนินงานไว้ในบญัชีท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ซึง่ไมเ่ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 
เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ โดยท่ีดนิดงักลา่วควรจดัประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
(กรณีให้เช่า) ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และจดัประเภท
เป็นสินค้าคงเหลือ (กรณีให้เชา่ซือ้) ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

 4.1.2 การรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดนิ 
การเปรียบเทียบการรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบั

มาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ และ ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้
 
 
ตาราง 4.2 เปรียบเทียบการรับรู้รายการบญัชีท่ีดิน 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการรับรู้รายการเร่ิมแรก
บัญชีที่ดนิ 

นโยบายบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีดนิทกุประเภทท่ี ส.ป.ก. ได้มาเพื่อการ
ปฏิรูปท่ีดนิ จ าแนกตามประเภทท่ีดนิท่ีได้มา 
ท่ีดนิเอกชน เชน่ ท่ีดิน จดัซือ้ เวนคืน บริจาค
และพระราชทาน จะแสดงการควบคมุด้วย 
“บญัชีท่ีดนิ” ท่ีดนิของรัฐ เชน่ ท่ีราชพสัด ุ     
ท่ีสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิ  ท่ีดินป่าสงวน
แหง่ชาต ิเป็นต้น จะแสดงการควบคมุด้วย 
“บญัชีสิทธิประโยชน์ในท่ีดนิ” เฉพาะท่ีดนิท่ีจดัให้
เกษตรกรเข้าท าประโยชน์แล้วในลกัษณะกิจการ
เก่ียวเน่ืองสนบัสนนุและการให้เชา่และเชา่ซือ้ 
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  ตาราง 4.2 เปรียบเทียบการรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดนิ (ตอ่) 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการรับรู้รายการเร่ิมแรก
บัญชีที่ดนิ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16                  
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

พิจารณาวา่รายการนัน้มีความเป็นไปได้
คอ่นข้างแนท่ี่รายการนัน้จะให้ประโยชน์    
เชิงเศรษฐกิจต่อกิจการในอนาคต             
และ สามารถวดัมลูคา่ต้นทนุของรายการนัน้
ได้อยา่งน่าเช่ือถือ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40                  
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

พิจารณาวา่รายการนัน้มีความเป็นไปได้
ค่อนข้างแน่ท่ีกิจการจะได้รับประโยชน์        
เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ และสามารถวดัราคาทนุของ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้             
อยา่งนา่เช่ือถือ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2                    
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

พิจารณาจากสินทรัพย์ซึง่มีลกัษณะ ถือไว้เพ่ือขาย
ตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของ
กิจการ รวมถึงสินค้าท่ีซือ้และถือไว้เพ่ือขาย 
เชน่ ท่ีดนิและอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีถือไว้   
เพ่ือขาย 

ผลจากการเปรียบเทียบและข้อเสนอ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีการรับรู้รายการ
บญัชีท่ีดนิแล้วเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี 
คือ มีการค านงึถึงการให้ประโยชน์แก่กองทนุ
ในอนาคต และสามารถวดัมลูคา่ราคาทนุได้
อยา่งนา่เช่ือถือ และจดัประเภทท่ีดนิตามการ
ได้มาของท่ีดนิท าให้สามารถบริหารท่ีดนิ     
ให้เหมาะสมกบัท่ีดนิแตล่ะประเภทได้ 
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 จากตาราง 4.2 การท่ีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ได้มีการรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดินตาม
มลูคา่ท่ีดนิท่ีได้จดัซือ้หรือตามราคาประเมินมลูคา่ท่ีดนิ ณ วนัท่ีได้รับมานัน้ ท าให้สามารถก าหนด
ราคาทนุของท่ีดนิได้อยา่งน่าเช่ือถือ ซึง่ส าหรับกิจการทัว่ไป จะมีการพิจารณามลูคา่ขัน้ต ่าควบคู่
ไปกบัการพิจารณาว่ารายการใดควรจะเป็นท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ โดยขึน้อยู่กบัขนาดของ
กิจการ และการใช้ประโยชน์ในสินทรัพย์นัน้ ๆ เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน
ก็ท าการปรับปรุงบญัชีต่อไป และสามารถสรุปทางเลือกวิธีการบนัทึกบญัชีเก่ียวกับท่ีดินของ
กองทุนการปฏิรูปท่ีดนิฯ ตามมาตรฐานการบญัชี ได้ดงันี ้

 การรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดนิ โดยการจดัซือ้ท่ีดนิเอกชน ท่ีได้รับจากการบริจาค หรือ
จากการเวนคืนท่ีดนิ หรือจากท่ีดนิราชพสัด ุซึง่มีนโยบายเพ่ือการหาผลประโยชน์จากการกระจายสิทธิ
โดยการให้เชา่หรือเชา่ซือ้ ทกุรายการย้อนหลงั การเปล่ียนแปลงวิธีการรับรู้ดงักลา่ว จะถือ       
เป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดตามมาตรฐานการบญัชี เม่ือมีการปรับเปล่ียนนโยบายบญัชีสามารถ
ปรับปรุงได้ ดงันี ้
 1. กรณีรับรู้บญัชีท่ีดนิท่ีจดัซือ้ก่อนการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี ซึง่เดมิรับรู้รายการ
บญัชีไว้ในรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 

       กรณีท่ีน าท่ีดนิไปให้เกษตรกรเชา่  
เดบิต  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)  xx 

         เครดิต  ท่ีดนิ (ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์)  xx 
 

      กรณีท่ีน าท่ีดนิท่ีจดัซือ้มาและมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการให้เกษตรกรเชา่ซือ้ 
เดบิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)   xx 

เครดิต  ท่ีดนิ (ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์)  xx 
 

      กรณีน าท่ีดนิท่ีจดัซือ้ไปแบง่แยกเพ่ือการสาธารณประโยชน์ รับรู้รายการบญัชีท่ีดิน 
เป็นบญัชีท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ กรณีนี ้กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ไม่ต้องท าการปรับปรุงรายการ
บนัทกึบญัชี 
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2. กรณีรับรู้บญัชีท่ีดนิท่ีจดัซือ้ใหมห่ลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี เพ่ือให้เป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของการปฏิรูปท่ีดนิฯ โดย 

เดบิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)   xx 
เครดิต  เงินฝากธนาคาร    xx 
 

      กรณีท่ีน าท่ีดนิไปให้เกษตรกรเชา่ ต้องโอนบญัชีท่ีดิน (สินค้าคงเหลือ) ไปเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

เดบิต  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)  xx 
เครดิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)   xx 
 

     กรณีท่ีน าท่ีดนิท่ีจดัซือ้มาเพ่ือการให้เกษตรกรเชา่ซือ้ไมต้่องท าการปรับปรุงรายการ
บนัทกึบญัชี เพราะท่ีดนิท่ีจดัซือ้ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ มีวตัถปุระสงค์หลกัเพ่ือการกระจาย
สิทธิในท่ีดนิให้กบัเกษตรกรมีท่ีดนิท ากินเป็นของตนเองจงึมีเปา้หมายหลกัในการจดัให้เชา่ซือ้ 

     กรณีน าท่ีดนิท่ีจดัซือ้ไปแบง่แยกเพ่ือการสาธารณประโยชน์ รับรู้รายการบญัชีท่ีดิน 
เป็นบญัชีท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์  

เดบิต  ท่ีดนิ (ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์)  xx 
เครดิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)   xx 
 

 ดงันัน้ จงึสรุปได้วา่ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีวิธีปฏิบัตทิางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ ในสว่น
ของการรับรู้รายการบญัชีท่ีไมแ่ตกตา่งจากมาตรฐานการบญัชีไทย เพียงแตต้่องบนัทึกปรับปรุง
รายการท่ีดนิให้สอดคล้องกบัการจดัรายการบญัชีใหม่ตามมาตรฐานการบญัชีไทย 
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 4.1.3 ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดนิ 
การเปรียบเทียบต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดินของกองทนุการปฏิรูป

ท่ีดนิฯ กบัมาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ฉบบัท่ี 40 เร่ือง 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบ
และข้อเสนอไว้ ดงันี ้

 
 

ตาราง 4.3 เปรียบเทียบต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดนิ 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบต้นทุนที่เกิดขึน้ภายหลังการได้มาของ
ที่ดนิ 

นโยบายบญัชีของกองทนุ   
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ไมรั่บรู้รายจ่ายในการปรับปรุงท่ีดนิ   
ท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้ท่ีดนิอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งาน คือ รายจา่ย      
ท่ีก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการโดยไมจ่ ากดัระยะเวลา เช่น 
คา่รังวดั คา่ถมท่ี และคา่ปรับพืน้ท่ี เป็นต้น ซึง่ให้ถือรวมเป็น  
ราคาทนุของท่ีดนิ โดยต้องบนัทกึในบญัชีท่ีดนิ และ รายจ่าย
ท่ีก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการในระยะเวลาจ ากดั หรือเป็น
รายจา่ยท่ีก่อให้เกิดสินทรัพย์ติดอยูก่บัท่ีดนิ มีอายกุารใช้งาน
จ ากดัและเป็นกรรมสิทธ์ิของกิจการ เชน่ คา่ท าถนน           
คา่รัว้ คา่ท าท่อระบายน า้ คา่สาธารณปูโภค เป็นต้น ไมค่วรรวม
เป็นราคาท่ีดนิ แตใ่ห้ถือเป็น ต้นทนุปรับปรุงท่ีดิน โดยบนัทกึ
ในบญัชีปรับปรุงท่ีดนิ ซึง่เป็นรายจา่ยท่ีเกิดขึน้ภายหลงัเป็น
สว่นหนึง่ของราคาตามบญัชีของท่ีดนิเป็นคา่ใช้จา่ย          
ในงบก าไรขาดทนุ 
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ตาราง 4.3 เปรียบเทียบต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดนิ (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบต้นทุนที่เกิดขึน้ภายหลังการได้มาของ
ที่ดนิ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

ต้องบนัทกึรายจ่ายท่ีเกิดขึน้ในภายหลงัเก่ียวกบัรายการท่ีเป็น 
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ เป็นสว่นหนึง่ของราคาตามบญัชี
ของสินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง หากรายจา่ยนัน้ท าให้กิจการได้รับ
ประโยชน์ในอนาคตจากสินทรัพย์เพิ่มขึน้ จากมาตรฐาน 
การปฏิบตังิานเดมิท่ีเคยประเมินไว้ สว่นรายจ่ายประเภทอ่ืน
ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัต้องบนัทึกเป็นคา่ใช้จา่ยในงวดท่ีเกิดขึน้
ทนัที 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ 

มาตรฐานฉบบันีไ้มมี่วิธีปฏิบตัใินการบนัทึกบญัชีรายจา่ย
ภายหลงัการได้มาของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2 
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

มลูคา่ท่ีลดลงของสินค้าคงเหลือเน่ืองจากการปรับมลูคา่     
ให้เทา่กบัมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับ รวมทัง้ผลขาดทนุทัง้หมด      
ท่ีเก่ียวกบัสินค้า รับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดบญัชีท่ีมีการกลบั
รายการดงักลา่ว 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ 

ตามมาตรฐานการบญัชีก าหนดวิธีพิจารณาต้นทนุท่ีเกิดขึน้
ภายหลงัการได้มาของท่ีดนิเพ่ือบนัทกึเป็นสินทรัพย์           
ถ้าประโยชน์ในอนาคตเปล่ียนแปลงไปจากมาตรฐาน     
การปฏิบตังิานเดมิท่ีเคยประเมินไว้ กองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ   
ควรก าหนดหลกัเกณฑ์ในการรวมต้นทนุท่ีก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่กิจการโดยไมจ่ ากดัระยะเวลา เกิดขึน้ภายหลงั
การได้มาของท่ีดิน ท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้ท่ีดินอยูใ่นสภาพพร้อม
ใช้งานเป็นสว่นหนึง่ของมลูคา่ท่ีดนิ 
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 4.1.4 การวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ 
การเปรียบเทียบการวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ กบั

มาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ และฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้

 
 

ตาราง 4.4 เปรียบเทียบการวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการวัดมูลค่าเร่ิมแรกของท่ีดนิ 

นโยบายบญัชีของกองทนุ    
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

ท่ีดนิเอกชนจะแสดงมลูคา่ท่ีดนิในราคาทนุท่ีซือ้มาหรือ
กรณีท่ีดินบริจาค จะแสดงมลูคา่ท่ีดนิตามราคาประเมิน
กรมท่ีดนิในปีท่ีได้รับบริจาค และ ท่ีดนิของรัฐ จะบนัทกึ
บญัชีเฉพาะแปลงท่ีได้จดัให้เกษตรกรเข้าท าประโยชน์
แล้วโดยแสดงมลูคา่ท่ีดนิตามท่ีประเมินได้ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

ต้องบนัทึกมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ (ท่ีดนิ) 
โดยใช้ราคาทนุ ราคาซือ้รวมภาษีน าเข้า ภาษีซือ้ท่ีเรียกคืนไมไ่ด้ 
และต้นทนุทางตรงอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจดัหาสินทรัพย์
เพ่ือให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งาน ส าหรับสว่นลดการค้าตา่ง ๆ  
และภาษีท่ีจะต้องได้รับคืน ให้น ามาหกัจากราคาซือ้ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ 

ต้องวดัมลูคา่เม่ือเร่ิมแรกของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุด้วยราคาทนุ ซึง่รวมถึงต้นทนุในการท ารายการ แต่
ไม่รวมต้นทุนก่อนการด าเนินงาน ขาดทุนจากการ
ด าเนินงานท่ีเกิดขึน้ก่อนจะมีผู้ เข้าครอบครอง และจ านวน
สญูเสียท่ีเกินปกติท่ีเกิดขึน้ในการก่อสร้างหรือการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 
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ตาราง 4.4 เปรียบเทียบการวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการวัดมูลค่าเร่ิมแรกของท่ีดนิ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2 
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

ต้องวัดมูลค่าด้วยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะได้รับ 
แล้วแต่มูลค่าใดจะต ่ากว่า ต้นทุนของสินค้าคงเหลือ   
ต้องประกอบด้วยต้นทนุทัง้หมดในการซือ้ ต้นทนุการแปลง
สภาพ และต้นทนุอ่ืน ๆ ท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้สินค้าคงเหลือนัน้
อยูใ่นสถานท่ีและอยูใ่นสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ 

 

 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีการวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิ 
ตามมาตรฐานการบญัชี คือบนัทกึด้วยราคาทนุท่ีซือ้มา 
หรือราคาประเมิน ณ วนัท่ีได้รับท่ีดิน แตไ่มร่วมคา่ใช้จ่าย
ทางตรง เชน่ คา่ธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธ์ิ คา่ถมท่ี 
ค่าปรับพืน้ท่ี ค่าขนย้ายของผู้ ท่ีอาศัยอยู่ในพืน้ท่ีนัน้      
คา่รือ้ถอนอาคารเก่าท่ีอยูบ่นพืน้ท่ีนัน้ และคา่ปรับปรุงท่ีดนิ
ซึง่มีอายกุารใช้งานไมจ่ ากดัและในกรณีรือ้ถอนอาคารเก่า
หรือทรัพย์ส่วนควบท่ีตดิมากบัท่ีดนิท่ีซือ้มา สามารถขาย
ได้ ให้น ามาลดคา่รือ้ถอนและคา่ขนย้ายเพ่ือเป็นจ านวน
สทุธิท่ีจะไปเพิ่มทนุของท่ีดินแตถ้่าราคาขายนัน้สงูกวา่  
คา่รือ้ถอนและคา่ขนย้าย ให้น าสว่นท่ีสงูกว่านัน้ไปลด
ราคาทนุของท่ีดนิ ท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้ท่ีดินอยูใ่นสภาพพร้อม
ใช้งาน 

 
 

 จากตาราง 4.4 การท่ีกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ได้มีการวัดมูลค่าเร่ิมแรกของท่ีดินตาม
มลูคา่ท่ีดนิท่ีได้จดัซือ้หรือราคาประเมินมลูคา่ท่ีดนิ ณ วนัท่ีได้รับท่ีดนิมา ท าให้สามารถวดัมลูคา่
เร่ิมแรกของท่ีดนิได้อยา่งน่าเช่ือถือ  
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 ในปัจจบุนักองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีท่ีดินท่ีมาจากการจดัซือ้ ท่ีได้รับจากการบริจาค หรือ
จากการเวนคืนท่ีดนิ หรือจากท่ีดนิราชพสัด ุท่ีอนญุาตให้ท าประโยชน์ในลกัษณะกิจการเก่ียวเน่ือง
สนบัสนนุ รับรู้รายการคา่ใช้จา่ยทางตรง เชน่ คา่ธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธ์ิ คา่ถมท่ี คา่ปรับ
พืน้ท่ี คา่ขนย้ายของผู้ ท่ีอาศยัอยูใ่นพืน้ท่ีนัน้ คา่รือ้ถอนอาคารเก่าท่ีอยูบ่นพืน้ท่ีนัน้ และคา่ปรับปรุง
ท่ีดนิท่ีมีอายกุารใช้งานไมจ่ ากดั ท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้ท่ีดนิอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งาน กองทนุการปฏิรูป
ท่ีดนิฯ ต้องน าคา่ใช้จ่ายดงักลา่วมารวมค านวณเป็นราคาทนุของท่ีดนิ  
 กรณีรือ้ถอนอาคารเก่าหรือทรัพย์สว่นควบท่ีตดิมากบัท่ีดินท่ีซือ้มา เชน่ ต้นไม้ท่ีสามารถ
ขายได้ ให้น ามาลดคา่รือ้ถอน และคา่ขนย้ายเพ่ือเป็นจ านวนสทุธิท่ีจะไปเพิ่มราคาทนุแตถ้่าราคา
ขายนัน้สงูกว่าคา่รือ้ถอน และคา่ขนย้าย ให้น าสว่นท่ีสงูกวา่นัน้ไปลดราคาทนุของท่ีดิน ซึง่มี
ผลกระทบตอ่มลูคา่ราคาทนุของท่ีดนิ ท าให้มลูคา่ต ่ากวา่ราคาทนุท่ีควรจะเป็น แตก่องทนุการ
ปฏิรูปท่ีดินฯ เป็นกิจการท่ีไม่หวงัผลก าไร เป็นการด าเนินงานเพ่ือสนับสนุนงานปฏิรูปท่ีดินฯ      
เพ่ือกระจายสิทธิการถือครองท่ีดนิให้กบัเกษตรกรผู้ไร้ท่ีท ากินหรือมีท่ีดินเพียงเล็กน้อยซึง่มุง่หวงั
ทางสงัคม คือ การกินดีอยูดี่ของเกษตรกรในเขตปฏิรูปท่ีดนิฯ เป็นหลกั และเพ่ือไมใ่ห้เป็นภาระ
ทางบญัชีและความยุง่ยากในการถวัเฉล่ียคา่ใช้จา่ย ไม่คุ้มคา่ใช้จา่ยในการจดัการรายการดงักล่าว 
ในการจดัท างบการเงิน กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ จงึบนัทึกตดัรายการดงักลา่ว เป็นคา่ใช้จา่ย   
และรายได้ เว้นแตว่า่ในอนาคต กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีระบบจดัเก็บข้อมลูท่ีทนัสมัยง่ายในการ
รวบรวม และตรวจสอบได้อย่างนา่เช่ือถือ และมีต้นทนุในการด าเนินการท่ีคุ้มคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ 
จงึควรบนัทกึรับรู้รายการต้นทนุท่ีเก่ียวข้องให้ครบถ้วนเพ่ือสะท้อนราคาทนุของท่ีดนิท่ีได้มาเพื่อให้
พร้อมใช้งานอย่างแท้จริง 

 4.1.5 การแลกเปล่ียนท่ีดนิ 
การเปรียบเทียบการแลกเปล่ียนท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบัมาตรฐาน

การบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์  ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ และ ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี  ้
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ตาราง 4.5 เปรียบเทียบการแลกเปล่ียนท่ีดนิ 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการแลกเปล่ียนที่ดิน 

นโยบายบญัชีของกองทนุ   
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ยงัไมมี่วิธีปฏิบตัใินการแลกเปล่ียน
ท่ีดนิ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  

การแลกเปล่ียนท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ท่ีได้มาจากการ
แลกเปล่ียนกบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์หรือสินทรัพย์อ่ืนท่ีไม่
คล้ายคลงึกนั กิจการต้องบนัทกึราคาทนุของรายการดงักล่าว 
มลูคา่ยตุธิรรมของสินทรัพย์ท่ีได้มา ซึง่มีมลูคา่เทียบเท่ากบั
มลูคา่ยตุิธรรมของสินทรัพย์ท่ีน าไปแลก ปรับปรุงด้วยเงินสด 
หรือรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีกิจการต้องโอนหรือรับโอนจาก
การแลกเปล่ียน ส าหรับกรณีท่ีเป็นการแลกเปล่ียนสินทรัพย์ 
ท่ีคล้ายคลงึกนั ซึง่มีมลูคา่ยตุิธรรมใกล้เคียงกนั และมีประโยชน์
ใช้สอยแบบเดียวกนั กิจการต้องไมรั่บรู้ก าไรหรือขาดทนุ   
จากรายการบญัชี แตจ่ะบนัทกึราคาทนุของสินทรัพย์ท่ีได้รับมา
โดยราคาตามบญัชีของสินทรัพย์ท่ีโอนไป โดยจะไมมี่การรับรู้
รายการก าไรขาดทนุ อยา่งไรก็ตาม มลูคา่ยตุธิรรมของ
สินทรัพย์ท่ีได้รับมาอาจแสดงให้เห็นว่าสินทรัพย์ท่ีโอนไป  
ด้อยค่าแล้ว ดังนัน้ต้องบันทึกลดราคาตามบัญชี        
ของสินทรัพย์ท่ีโอนไปและใช้ราคาตามบญัชีท่ีปรับลดแล้ว
เป็นราคาทนุของสินทรัพย์ใหม ่

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ 

มาตรฐานฉบบันีไ้มมี่วิธีปฏิบตัใินการแลกเปล่ียน เพราะมีการ
โอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุไปยงับญัชีอ่ืนๆ หรือโอน
จากบญัชีอ่ืนๆ มาเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุซึง่จะท า
ได้ก็ตอ่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใช้งานของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 
ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งานหรือสินค้าคงเหลือ      
ให้ใช้มลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้งาน 
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ตาราง 4.5 เปรียบเทียบการแลกเปล่ียนท่ีดนิ (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการแลกเปล่ียนที่ดิน 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2 
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

มาตรฐานฉบบันีไ้มมี่วิธีปฏิบตัใินการแลกเปล่ียนสินค้า        
มีเฉพาะเม่ือขายออกไปให้รับรู้มลูคา่ตามบญัชีของสินค้า
นัน้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดท่ีมีการรับรู้รายได้จากการขาย
สินค้านัน้ และการปรับมลูคา่สินค้าให้ลดลงหรือมีผล
ขาดทนุเกิดขึน้ในงวดนัน้ 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ยงัไมมี่วิธีปฏิบตัใินการแลกเปล่ียน
สินทรัพย์ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย เน่ืองจาก
พระราชบญัญตัิการปฏิรูปท่ีดนิฯ ไมเ่อือ้ให้ด าเนินการ ตาม            
มาตรา 39 ได้บญัญตัไิว้วา่ “ท่ีดนิท่ีบคุคลได้รับสิทธิโดยการ
ปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมจะท าการแบง่แยกหรือโอนสิทธิ
ในท่ีดนินัน้ ไปยงัผู้ อ่ืนมิได้ เว้นแตเ่ป็นการตกทอดทางมรดก
แก่ทายาทโดยธรรม หรือโอนไปยงัสถาบนัเกษตรกร หรือ     
ส.ป.ก. เพ่ือประโยชน์ในการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม
ทัง้นีใ้ห้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวง” 

 
 

 จากตาราง 4.5 กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ในปัจจบุนัยงัไมส่ามารถก าหนดวิธีปฏิบตัสิ าหรับ
การแลกเปล่ียนท่ีดนิให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย โดยพิจารณาจากมาตรา 39 แหง่
พระราชบญัญตัิการปฏิรูปท่ีดนิฯ แม้วา่สินทรัพย์ท่ีคล้ายคลงึกัน มีมลูคา่ยตุธิรรมใกล้เคียงกนั และ
มีประโยชน์ใช้สอยแบบเดียวกนั ในธุรกิจชนิดเดียวกนัก็ตาม หากจะด าเนินการได้จะต้องแก้ไข  ข้อ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดให้สอดคล้องกบัมาตรฐานการบญัชีเสียก่อน 
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 4.1.6 การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก 
การเปรียบเทียบการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรกของกองทนุการปฏิรูป

ท่ีดนิฯ กบัมาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์  ฉบบัท่ี 40 เร่ือง 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และ ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการ
เปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้
 
 
ตาราง 4.6 เปรียบเทียบการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้มูลค่า
เร่ิมแรก 

นโยบายบญัชีของกองทนุการปฏิรูป
ท่ีดนิฯ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ แสดงรายการท่ีดนิ ภายหลงั
การรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก ด้วยราคาทนุท่ีได้มา เชน่เดียวกบั
การรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก  

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

รายการท่ีเป็นท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ต้องแสดงด้วย
ราคาทนุหกัคา่เส่ือมราคาสะสมและคา่เผ่ือการด้อยคา่
ของสินทรัพย์ หรือเลือกแสดงด้วยราคาท่ีตีใหม ่หมายถึง 
มลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีตีราคาใหมห่กัด้วยคา่เส่ือมราคาสะสม
ท่ีค านวณจากมลูคา่ยตุธิรรมนัน้และคา่เผ่ือการด้อยคา่
ของสินทรัพย์ ซึง่การตีราคาใหมต้่องท าอย่างสม ่าเสมอ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

การเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม หรือ วิธีราคาทนุ และต้อง
ใช้นโยบายการบญัชีนัน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมด 
สามารถเลือกวิธีใช้ได้ระหวา่ง ก. ส าหรับ
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุทัง้หมดท่ีน าไปเป็น
หลกัประกนัหนีส้ิน และ ข. ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์ 
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ตาราง 4.6 เปรียบเทียบการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้มูลค่า
เร่ิมแรก 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
(ตอ่) 

เพ่ือการลงทนุท่ีเหลือทัง้หมด ซึง่อาจแตกตา่งจากวิธีท่ี
เลือกใช้ในข้อ ก. และก าหนดให้ทกุกิจการ ก าหนดมลูคา่
ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ไมว่า่จะเพ่ือ
วตัถปุระสงค์ในการวดัมลูคา่ (กิจการเลือกใช้วิธีมลูคา่
ยตุธิรรม) หรือเพ่ือเปิดเผยข้อมลู (กิจการเลือกใช้วิธีราคาทนุ ) 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2   
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

ประมาณการมลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับให้อ้างอิงกบัหลกัฐาน
เก่ียวกบัจ านวนเงินท่ีคาดว่าจะได้รับ ให้พิจารณาการ
เปล่ียนแปลงของราคาหรือต้นทนุท่ีเก่ียวข้องโดยตรงกบั
เหตุการณ์ท่ีเกิดขึน้ภายหลังวันสิน้งวดซึ่งยืนยัน
สถานการณ์นัน้ได้ปรากฏอยู่แล้ว ณ วนัสิน้งวด และให้
พิจารณาถึงวตัถปุระสงค์ของกิจการในการถือครอง
สินค้าคงเหลือด้วย 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี
ไทย โดยแสดงรายการท่ีดนิด้วยราคาทนุ แตค่วรมีการ
ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการรับรู้จากการวดัมลูคา่ภายหลงั
การรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกจากการประเมินมลูคา่ท่ีดิน
ใหม ่และการรับรู้รายการดงักลา่วเพ่ือให้เหมาะสมกบั
สถานการณ์ปัจจุบัน  เพราะจากการพิจารณา      
การด าเนินงานของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ ในกรณีความ
แตกตา่งในการให้เชา่ซือ้ท่ีดินให้กบัเกษตรกรรายเดมิ  
ในราคาทนุท่ีได้มา และรายใหมใ่นราคาท่ีซือ้คืนจาก
เกษตรกรรายเดมิตามเพดานราคารายภาคท่ีก าหนด 
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ตาราง 4.6 เปรียบเทียบการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้มูลค่า
เร่ิมแรก 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ (ตอ่) 

ตามมติคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 
(คปก.)  ครัง้ท่ี 2/2546 เม่ือวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์ 2546 
และตามมติ คปก. ครัง้ท่ี 3/2557 เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 
2557 เร่ือง การปรับปรุงหลกัเกณฑ์การก าหนดอตัราคา่
เชา่ท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (ยกเว้นท่ีพระราชทาน) โดยอิง
มลูคา่ท่ีดนิตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์
ท่ีดนิฯของกรมธนารักษ์ในปีท่ีจดัให้เกษตรกรท าสญัญา
เชา่ท่ีดนิ 

 
 

 จากตาราง 4.6 การวิเคราะห์เปรียบเทียบการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก   
ถึงความเหมือนและความแตกตา่งของหลกัการบญัชี และพิจารณาความเหมาะสมในการเลือกใช้
นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ สง่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัทิางการ
บญัชี คือ 
 1. กรณีการให้เชา่ซือ้ท่ีดนิให้กบัเกษตรกรรายใหมใ่นราคาท่ีดนิท่ีซือ้คืนจากเกษตรกร  
รายเดิมตามเพดานราคารายภาคท่ีก าหนด หากเป็นราคาท่ีสงูกว่าราคาท่ีได้มาของท่ีดินต้องบนัทกึ
บญัชีสว่นตา่งราคาท่ีดนิท่ีได้มา กบัราคาท่ีให้เชา่ซือ้ ในส่วนของราคาท่ีดนิท่ีเพิ่มขึน้จากการตี
ราคาใหม ่และควรแยกกลุม่สญัญารายใหม่ออกจากสญัญารายเดมิเน่ืองจากสญัญารายเดมิ   
ท าสัญญาเช่าซือ้ในราคาทุนท่ีดินท่ีได้มา เพ่ือการบริหารจัดการข้อมูลและการรับรู้รายการ         
ท่ีแตกตา่งกนั ไมค่วรรวมรายการบญัชีท่ีมีการด าเนินการท่ีแตกตา่งกนัรวมอยูใ่นรายการเดียวกนั 
เพราะการตีราคาสินทรัพย์ใหมต้่องตีราคาสินทรัพย์ในประเภทเดียวกนัทกุรายการ  
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   การบนัทกึรายการท่ีดนิท่ีให้เชา่ซือ้กบัเกษตรกรรายใหม ่ให้วดัมลูคา่ในราคาท่ีตีใหมห่รือ
มลูคา่ยตุธิรรม โดยการรับรู้ส่วนเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ดงันี ้ 

 เดบิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)    xx 
  เครดิต  ส่วนเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์  xx 
 

   เม่ือเกษตรกรช าระราคาครบตามสญัญาให้โอนปิดบญัชีสว่นเกินทนุจากการตีราคา
สินทรัพย์ เข้าบญัชีรายได้สงู(ต ่า)กวา่คา่ใช้จา่ยสะสม ดงันี ้

 เดบิต  สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์  xx 
  เครดิต  รายได้สงู(ต ่า)กวา่คา่ใช้จา่ยสะสม   xx 
 

   และเน่ืองจากระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม วา่ด้วยหลกัเกณฑ์ 
และวิธีการ เก่ียวกบัคา่เชา่ซือ้ท่ีดิน พ.ศ. 2558 มีบทเฉพาะกาลในข้อ 27 ความว่า “ สญัญาเชา่ซือ้
ท่ีได้กระท าขึน้ โดยอาศยัระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม วา่ด้วยหลกัเกณฑ์ 
และวิธีการ เก่ียวกบัการเช่าซือ้ท่ีดิน พ.ศ. 2526 ให้มีผลบงัคบัใช่ตอ่ไป เว้นแตข้่อตกลงในสญัญา 
ท่ีไมเ่ป็นไปตามระเบียบนีใ้ห้ปรับให้เป็นไปตามระเบียบนี ้“ ดงันัน้ สญัญาเชา่ซือ้ท่ีดนิเพ่ือ
เกษตรกรรม ท่ี ส.ป.ก. ท ากบัเกษตรกรท่ียงัเป็นผู้ เชา่ซือ้ท่ีดินกบั ส.ป.ก. ก่อนวนัท่ี 1 เมษายน 2558 
ทกุสญัญา ถ้าข้อตกลงในสญัญาเป็นไปตามระเบียบฯ ปี 2558 แล้ว ให้ถือวา่สญัญานัน้ถกูต้อง
หรือมีผลบงัคบัใช้ได้ตอ่ไป แตถ้่าไมเ่ป็นไปตามระเบียบฯ ปี 2558 ให้ปรับให้เป็นไปตามระเบียบฯ 
ปี 2558 เช่น การก าหนดคา่เชา่ซือ้ท่ี ส.ป.ก. จดัให้เกษตรกรเชา่ซือ้ ให้ผู้ เชา่ซือ้ช าระคา่เชา่ซือ้
เทา่กบัมลูคา่ท่ีดนิท่ีได้จดัซือ้หรือเวนคืน กบัดอกเบีย้อตัราร้อยละ 4 ตอ่ปี ถ้าข้อตกลงในสญัญาฯ 
ท่ี ส.ป.ก. ท ากบัเกษตรกรท่ียงัเป็นผู้ เชา่ซือ้ท่ีดนิกบั ส.ป.ก. ก่อนวนัท่ี 1 เมษายน 2558 นัน้ 
ก าหนดให้คิดคา่เชา่ซือ้ หรืออตัราดอกเบีย้ ตา่งไปจากระเบียบฯ ปี 2558 ก็ให้ ท าสญัญาแก้ไข
เพิ่มเตมิแนบท้ายสญัญาเชา่ซือ้ฯ ฉบบัเดมิ ซึง่จากระเบียบดงักลา่วมีผลกระทบตอ่รายการบนัทกึ
รายการท่ีดนิท่ีให้เชา่ซือ้กบัเกษตรกรรายใหม ่ให้วดัมลูคา่ในราคาท่ีตีใหมห่รือมลูคา่ยตุิธรรม    
โดยการรับรู้สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ ท่ียงัมีสญัญากบั ส.ป.ก. อยู่ จงึต้องบนัทกึ
ปรับปรุงบญัชี ดงันี ้ 
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  บนัทึกกลบัรายการบญัชีท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ) กบับญัชีสว่นเกินทนุจากการตีราคา
สินทรัพย์ จากการตีราคาท่ีดินใหม ่

 เดบิต  สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์  xx 
  เครดิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)    xx 
 
  บนัทึกปรับลดรายการบญัชีลกูหนีค้า่เช่าซือ้ท่ีดนิ และบญัชีท่ีดนิรอการโอนกรรมสิทธ์ิ   

ท่ีสงูกวา่ราคาทนุท่ีได้มาจากการตีราคาท่ีดินใหม่ 
 เดบิต  ท่ีดนิรอการโอนกรรมสิทธ์ิ    xx 
  เครดิต  ลกูหนีค้า่เชา่ซือ้ท่ีดิน    xx 
 
  บนัทึกปรับลดรายการบญัชีดอกเบีย้คา่เชา่ซือ้ท่ีดินค้างรับ และบญัชีรายได้สงู(ต ่า)กว่า

คา่ใช้จา่ยสะสม ท่ีสงูกวา่ราคาทนุท่ีได้มาจากการตีราคาท่ีดนิใหม่ 
 เดบิต  รายได้สงู(ต ่า)กวา่คา่ใช้จา่ยสะสม   xx 
  เครดิต  ดอกเบีย้คา่เชา่ซือ้ท่ีดนิค้างรับ   xx 
 
 การค านวณมลูคา่เชา่ซือ้ตามสญัญาเชา่ซือ้ตามระเบียบฯ ปี 2558 โดยเป็นไปตามมลูคา่

ราคาทนุ นบัตัง้แตเ่ร่ิมท าสญัญากบัเกษตรกรจนถึงปัจจบุนั แล้วน ามาเปรียบเทียบกบัสญัญาเดมิ 
หากเกษตรกรช าระราคาไว้เกินจากสญัญาตามระเบียบฯ ปี 2558 ให้ขออนมุตัิคืนเงินให้กบั
เกษตรกร แล้วท าการปรับปรุงบญัชีท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด หรือถ้าเกษตรกรยงัช าระราคาไมค่รบ   
ตามสญัญาก็ให้ช าระราคาให้ครบตามสญัญาตามระเบียบฯ ปี 2558 
 2. กรณีการให้เชา่ท่ีดนิตามมตคิณะกรรมการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ครัง้ท่ี 3/2557 
เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2557 เร่ือง การปรับปรุงหลกัเกณฑ์การก าหนดอตัราคา่เชา่ท่ีดนิ           
เพ่ือเกษตรกรรม (ยกเว้นท่ีพระราชทาน) โดยอิงมลูคา่ท่ีดินตามบญัชีก าหนดราคาประเมิน        
ทนุทรัพย์ท่ีดนิฯ ของกรมธนารักษ์ในปีท่ีจดัให้เกษตรกรท าสญัญาเชา่ท่ีดิน ในอตัราคา่เชา่ตอ่ปี 
ตาม “ ตารางการก าหนดอตัราคา่เชา่ท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ของ ส.ป.ก.” ทัง้นีไ้มต่ ่ากวา่ไร่ละ 60 บาท  
และให้ปรับอตัราคา่เชา่ท่ีดนิท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกร ตามราคาประเมินมลูคา่ท่ีดนิของกรมธนารักษ์   
ซึง่ประกาศในแตล่ะคราวให้ใช้ได้ไมเ่กิน 4 ปี หากกรมธนารักษ์ มีการปรับราคาประเมินมลูคา่
ท่ีดนิในท่ีดนิแปลงใด ส.ป.ก. จงัหวดั จะต้องปรับอตัราคา่เชา่ท่ีดนิท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกร      
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ตามราคาประเมินมลูคา่ท่ีดนิของกรมธนารักษ์ ในปีท่ีกรมธนารักษ์ปรับราคาประเมินมลูคา่ท่ีดิน 
ด้วยสาเหตจุากท่ีดนิเป็นทรัพยากรท่ีมีจ ากดั ท่ีดินมลูคา่เพิ่มสงูขึน้เร่ือยๆ ตามความต้องการ    
ของตลาดและภาวะเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลง ราคาท่ีดนิท่ี ส.ป.ก. สามารถจดัซือ้ได้ในปัจจบุนั   
จงึมีราคาสงูกวา่ราคาท่ีดินในอดีตมาก  

ท่ีดนิซึง่เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุสามารถเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม หรือ วิธี
ราคาทนุ และต้องใช้นโยบายการบญัชีนัน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมด สามารถเลือกวิธีใช้ได้
ระหวา่ง ก. ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุทัง้หมดท่ีน าไปเป็นหลกัประกนัหนีส้ิน และ ข. 
ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีเหลือทัง้หมด ซึง่อาจแตกตา่งจากวิธีท่ีเลือกใช้ในข้อ ก. 
และก าหนดให้ทกุกิจการ ก าหนดมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ไม่วา่จะเพ่ือ
วตัถปุระสงค์ในการวดัมลูคา่ (หากกิจการเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม) หรือเพ่ือเปิดเผยข้อมลู    
(หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทนุ ) ซึง่มีผลกระทบตอ่การปฏิบตัใินทางบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ในเร่ืองของการรับรู้รายการ จากการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก เน่ืองจากเดมิกองทนุ
การปฏิรูปท่ีดนิฯ วดัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุไว้ในราคาทนุเดิมท่ีได้มา (ราคาทนุท่ีซือ้มา 
หรืออิงราคาประเมินของกรมธนารักษ์ในปีท่ีได้มา) เน่ืองจากเป็นกิจการท่ีไมแ่สวงหาผลก าไร   
เป็นการให้เชา่ท่ีดนิกบัเกษตรกรโดยคดิคา่เชา่ในอตัราร้อยละ 3 ตอ่ปีของมลูคา่ราคาทนุท่ีได้มา 

การเปล่ียนแปลงการวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้รายการเร่ิมแรกของท่ีดนิท่ีเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ มีผลกระทบตอ่รายงานการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ คือ 

1. การเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม ในการวดัมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 เร่ือง การวดัมลูคา่ยตุธิรรม กิจการต้อง
แนใ่จวา่มลูคา่ยตุธิรรมนัน้ สะท้อนถึงรายได้คา่เชา่จากสญัญาในปัจจบุนั และข้อสมมตุอ่ืินซึง่      
ผู้ ร่วมตลาดน ามาใช้ในการก าหนดราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุภายใต้สถานการณ์ตลาด
ปัจจบุนั หากกิจการใช้วิธีวดัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วยมลูคา่ยตุธิรรมแล้ว กิจการต้องใช้
วิธีมลูคา่ยตุธิรรมในการวดัมลูคา่อยา่งตอ่เน่ืองจนกวา่จะมีการจ าหนา่ย แม้ว่ารายการในตลาดท่ี
เทียบเคียงกนัได้จะเกิดขึน้น้องลงหรือหาราคาตลาดได้ยากขึน้ก็ตาม 

ดังนัน้ ถ้ากองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม ต้องบันทึกรับรู้
สว่นตา่งราคาทนุท่ีได้มากบัราคาท่ีตีใหมห่รือมลูคา่ยตุธิรรม (ราคาประเมินกรมธนารักษ์) บญัชีท่ีดนิ
(อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) เพ่ือให้สะท้อนมลูคา่ราคาท่ีดนิภายใต้สถานการณ์ปัจจบุนั คือ 
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1.1 การตีราคาท่ีดนิเพิ่มขึน้ ราคาท่ีดนิท่ีเพิ่มขึน้ ให้บนัทกึสว่นของเจ้าของเพิ่มขึน้ 
ในบญัชีสว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ เว้นแตเ่ป็นการตีราคาเพิ่มขึน้จากราคาท่ีลดลงไว้ในงวด
ก่อนๆ ราคาท่ีดนิท่ีเพิ่มขึน้ให้บนัทกึเป็นรายได้ไมเ่กินกว่าผลขาดทนุท่ีเคยรับรู้ไว้ในบญัชีรายการ
ก าไรจากการตีราคาสินทรัพย์ โดย 

 เดบิต  ท่ีดนิ (มลูคา่ท่ีเพิ่มขึน้จากมลูคา่ยตุธิรรมหกัราคาตามบญัชี)   xx 
  เครดิต  (1) รายการก าไรจากการตีราคาท่ีดิน   xx 

   (ไมเ่กินผลขาดทนุจากการตีราคาท่ีดนิลดลงท่ีเคยรับรู้ไว้) 
   (2) สว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ    xx 
(ทกุวนัสิน้งวดไมต้่องโอนบญัชีสว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิไปยงับญัชีก าไรสะสม เน่ืองจากไมมี่
ผลตา่งจากคา่เส่ือมราคาท่ีค านวณจากราคาตีใหม่ กบั ท่ีค านวณจากราคาทนุเดมิ เน่ืองจากท่ีดนิ
ไมไ่ด้ค านวณคา่เส่ือมราคา) 
 

1.2 การตีราคาท่ีดนิลดลง ราคาท่ีดนิท่ีลดลง ให้บนัทกึเป็นคา่ใช้จา่ยในงบก าไรขาดทนุ 
ในบญัชีรายการขาดทนุจากการตีราคาท่ีดนิ เว้นแต ่เป็นการตีราคาลดลงจากท่ีเคยตีราคาเพิ่มขึน้ไว้ใน
งวดก่อน ๆ  ราคาท่ีดนิท่ีลดลงให้บนัทกึลดสว่นของเจ้าของท่ีเคยรับรู้ไว้ในบญัชีสว่นเกินทนุจากการตี
ราคาท่ีดนิ โดย 

 เดบิต  (1) ส่วนเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ    xx 
  (ไมเ่กินสว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิลดลงท่ีเคยรับรู้ไว้) 

(2) รายการขาดทนุจากการตีราคาท่ีดนิ    xx 
  เครดิต  ท่ีดิน (มลูคา่ท่ีลดลงจากมลูคา่ยตุธิรรมหกัราคาตามบญัชี) xx 
 

1.3 กรณีท่ีไมส่ามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ กิจการต้องใช้วิธีราคาทนุ
ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุรายการนัน้จนกวา่จะสามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อย่าง
นา่เช่ือถือ โดยยงัคงใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรมกบัอสงัหาริมทรัพย์รายการอ่ืนๆ 

2. การเลือกใช้วิธีราคาทนุ หลงัจากการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก กิจการท่ีเลือกใช้วิธีราคาทนุ
ต้องวดัมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุทัง้หมดด้วยแนวทางท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี16 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ เว้นแตเ่ป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
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ท่ีเข้าเง่ือนไขการจดัประเภทเป็นสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขาย คือ ต้องแสดงราคาท่ีดนิ อาคาร
และอปุกรณ์นัน้ด้วยราคาทนุหกัคา่เส่ือมราคาสะสม และผลขาดทนุจากการด้อยคา่สะสมของสินทรัพย์  

ดงันัน้ ท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ในสว่นท่ีให้เชา่ซือ้ในราคาประเมินรายภาค 
จะต้องท าการปรับปรุงบญัชีท่ีดนิในราคาท่ีตีใหมห่รือมลูคา่ยตุธิรรม โดยการรับรู้สว่นเกินทนุจาก
การตีราคาสินทรัพย์ ส่วนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ สามารถเลือกใช้ราคามลูคา่ยตุธิรรมหรือ
ราคาทนุเดมิ หากเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุธิรรม กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ จะต้องแน่ใจวา่มลูคา่
ยตุธิรรมนัน้สะท้อนถึงรายได้คา่เชา่จากสญัญาเชา่ท่ีเกิดขึน้ ซึง่ในปัจจบุนักองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ใช้วิธีราคาทนุ จงึไมมี่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัทิางบญัชีเดิม เน่ืองจากได้รับรู้มลูคา่ท่ีดินในราคา
ทนุเดมิท่ีได้มา แตเ่ม่ือในอนาคตหลกัเกณฑ์การก าหนดอตัราคา่เชา่ท่ีดนิ โดยอิงมลูคา่ท่ีดนิตาม
บญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์ท่ีดินฯ ของกรมธนารักษ์ ซึง่สะท้อนถึงรายได้คา่เช่าจากราคา
ดงักลา่ว กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ควรก าหนดนโยบายท่ีดินท่ีให้เชา่ให้ชดัเจนในการเลือกใช้วิธีการ
วดัมลูคา่ในราคามลูคา่ยตุธิรรมหรือราคาทนุเดมิ และเปิดเผยในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

 4.1.7 การโอนรายการท่ีดนิ 
การเปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบัมาตรฐาน

การบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์  ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ และฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้

 
 

ตาราง 4.7 เปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิ 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิ 

นโยบายบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ยงัไมไ่ด้ก าหนดการโอน
รายการบัญชีท่ีดิน เน่ืองจากท่ีดินท่ีได้มา 
(ท่ีดนิเอกชน) ท่ีมีเอกสารสิทธ์ิทกุประเภทรับรู้    
ไว้ในบญัชีท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
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ตาราง 4.7 เปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิ (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิ 

มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี  16  
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

กิจการจะโอนบญัชีรายการท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์ ท่ีถือไว้เพ่ือใช้ในกิจการ ไป บญัชี
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุเม่ือสิน้สดุการใช้งาน 

มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี  40       
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

กิจการจะต้องโอนรายการบญัชีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุไปยงับญัชีอ่ืน  ๆหรือโอนจากบญัชีอ่ืนๆ มาเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ จะท าได้ก็ตอ่เม่ือ   
มีการเปล่ียนแปลงการใช้งานของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 
โดยมีหลกัฐานข้อใดข้อหนึง่ ดงัตอ่ไปนี ้

ก. เร่ิมมีการใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกิจการ 
ท าให้มีการโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ     
ไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน 

ข. เร่ิมมีการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือมีไว้ขาย  
ท าให้มีการโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ     
ไปเป็นสินค้า 
ค. สิน้สดุการใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกิจการ
เอง  ท าให้มีการโอนอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน       
ไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

ง. เร่ิมสญัญาเชา่แบบด าเนินงานกบักิจการอ่ืน    
ท าให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
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ตาราง 4.7 เปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิ (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการโอนรายการท่ีดนิ 

มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี  2                  
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

เม่ือเร่ิมสญัญาเชา่แบบด าเนินงานกบักิจการอ่ืน 
ท าให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

ผลจากการเปรียบเทียบและข้อเสนอ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ไมไ่ด้ก าหนดการโอน
รายการบญัชีท่ีดนิ ไปยงับญัชีอ่ืนตามมาตรฐาน
การบญัชีไทย แตถ้่ากองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
รับรู้รายการตามมาตรฐานการบญัชีไทย 
จะต้องก าหนดการโอนรายการให้สอดคล้อง
กบัการรับรู้รายการตามมาตรฐานการบญัชีไทย 

 
 
 จากตาราง 4.7 การวิเคราะห์เปรียบเทียบการโอนรายการบญัชี ถึงความเหมือนและ
ความแตกตา่งของหลกัการบญัชี และพิจารณาความเหมาะสมในการเลือกใช้นโยบายการบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ สง่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิทางการบญัชี ดงันี  ้
 1. เร่ิมมีการน าท่ีดนิมาใช้ภายในกิจการ กลา่วคือการน าท่ีดนิมาใช้ประโยชน์ร่วมกนั เช่น 
ถนน คลองสง่น า้ พืน้ท่ีสว่นรวมท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกนั ต้องโอนบญัชีท่ีดิน (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ)ไปเป็นบญัชีท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน) ต้องใช้มลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงการใช้งาน เป็นราคาทนุของท่ีดนิท่ีจะบนัทกึตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ โดย 

  เดบติ  ท่ีดนิ (ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์)    xx 
  เครดิต ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)   xx 

 
 
 



 

 

 

91 

2. เร่ิมมีการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือมีไว้ขาย ท าให้มีการโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุไปเป็นสินค้า หมายถึง เม่ือมีการน าท่ีดนิจากการให้เชา่เปล่ียนสญัญามาเป็นเชา่ซือ้  ต้อง
โอนบญัชีท่ีดิน (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) ไปเป็นบญัชีท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ) ต้องใช้มลูคา่
ยตุธิรรม ณ วนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้งาน เป็นราคาทนุของท่ีดนิท่ีจะบนัทกึตามมาตรฐาน
การบญัชีฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดย 

  เดบติ ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)     xx 
  เครดิต ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)   xx 
 
   ระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม วา่ด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการ
เก่ียวกบัการเชา่ซือ้ท่ีดิน พ.ศ. 2558 ก าหนดหลกัเกณฑ์การค านวณคา่เช่าซือ้ท่ีดิน ให้ช าระคา่เชา่ซือ้
เทา่กบัมลูคา่ท่ีได้จดัซือ้หรือเวนคืน กบัดอกเบีย้อตัราร้อยละ 4 ตอ่ปี ของยอดเงินมลูคา่ท่ีดนิท่ียงั
มิได้ช าระ ซึง่หมายถึงเทา่กบัมลูคา่ราคาทนุท่ีดนิท่ีได้มา หากโอนท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ) ไปยงับญัชีท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ) ตามระบบบญัชีกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ก็จะท าให้เกิดสว่นตา่ง
จากการตีราคาท่ีดนิ ซึง่อาจเป็นราคาท่ีเพิ่มขึน้ หรือ ลดลง  
   2.1 กรณีท่ีราคาทนุท่ีได้มา ต ่ากว่าราคาท่ีตีใหม ่ต้องบนัทกึสว่นของเจ้าของลดลง
เทา่กบัสว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิเท่ากบัท่ีบนัทกึไว้แล้ว โดย 

       เดบิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)     xx 
      ส่วนเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ   xx 

   เครดิต ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)  xx 
 
   2.2 กรณีท่ีราคาทนุท่ีได้มา สงูกวา่ราคาท่ีตีใหม ่ต้องบนัทกึรับรู้ส่วนของเจ้าของเพิ่มขึน้
ในบญัชีสว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ โดย 

       เดบิต  ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)     xx 
   เครดิต  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)  xx 

   สว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ   xx 
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3. การใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกิจการสิน้สดุลง ท าให้มีการโอนอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมี
ไว้ใช้งานไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ซึง่บนัทกึด้วยมลูคา่ยตุธิรรม กิจการต้องปฏิบตัิตาม
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ จนถึงวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลง     
การใช้งาน กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ต้องปฏิบตักิบัผลตา่งท่ีเกิดขึน้ ณ วนันัน้ ระหวา่งมลูคา่ตามบญัชี
ของอสงัหาริมทรัพย์ ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 16 กบัมลูคา่ยตุธิรรมด้วยวิธีการเดียวกบัการ
ตีราคาใหม่ตามท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 กลา่วคือ 

   3.1 กรณีมลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ลดลง ให้รับรู้ก าไรหรือขาดทนุ อยา่งไรก็ตาม
หากท่ีดนินัน้เคยมีการตีราคาเพิ่มขึน้และมียอดคงค้างอยูใ่นบญัชี “สว่นเกินทนุจากการตีราคา
ท่ีดนิ” ในสว่นของเจ้าของ ส่วนท่ีลดลงต้องรับรู้ในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน และน าไปลด    
สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ในสว่นของเจ้าของ โดย 

เดบิต  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)   xx 
         สว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ    xx 

   เครดิต ท่ีดนิ (ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์)   xx 
 

   3.2 กรณีมลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์เพิ่มขึน้ให้รับรู้ดงันี ้
         3.2.1 มลูคา่ตามบญัชีท่ีเพิ่มขึน้เป็นการกลบัรายการผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของ

สินทรัพย์คา่ท่ีเคยบนัทึกไว้ จ านวนท่ีเพิ่มขึน้ให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวดจ านวนท่ีรับรู้  
ในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวดต้องไมเ่กินกว่าจ านวนท่ีท าให้มลูคา่ตามบญัชีของท่ีดนิกลับไป
เทา่กบัมลูคา่ท่ีควรจะเป็นถ้าไมเ่คยรับรู้ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์มาก่อน โดย 

เดบิต  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)   xx 
เครดิต  ท่ีดนิ (ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์)   xx 

    สว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ   xx 
 

         3.2.2 ส่วนท่ีเพิ่มขึน้เหลือจาก ข้อ 3.2.1 ให้รับรู้ในก าไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืนและ
สว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิในสว่นของเจ้าของ ถ้ามีการจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุในเวลาตอ่มา ให้โอนส่วนเกินทนุจากการตีราคาท่ีดินไปยงัก าไรสะสม การโอนส่วนเกินทนุ
จากการตีราคาสินทรัพย์จะไมผ่า่นก าไรหรือขาดทนุ 
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  เดบติ  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)  xx 
เครดิต  ส่วนเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ   xx 
 

4. เร่ิมสญัญาเชา่แบบด าเนินงานกบักิจการอ่ืน ท าให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ คือเม่ือเกษตรกรขอเปล่ียนแปลงสญัญาเชา่ซือ้เป็นสญัญาเชา่    
จะบนัทกึด้วยมลูคา่ยตุธิรรมกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯต้องรับรู้ผลตา่งระหวา่งมลูคา่ยตุิธรรม      
ของอสงัหาริมทรัพย์ ณ วนัท่ีโอน กบัมลูคา่ตามบญัชีก่อนการโอนในก าไรหรือขาดทนุส าหรับงวด 

โดย 

เดบิต  ท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ)   xx 
   เครดิต ท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ)    xx 

 สว่นเกินทนุจากการตีราคาท่ีดนิ   xx 
 

วิธีปฏิบตัใินการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีจะบนัทกึด้วย  
มลูคา่ยตุธิรรมถือวา่มีความสม ่าเสมอกบัวิธีปฏิบตัใินการขายสินค้าคงเหลือ 
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 4.1.8 การตดัรายการท่ีดนิ 
การเปรียบเทียบการตดัรายการท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบัมาตรฐาน 

การบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ และ ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้
 
 
ตาราง 4.8 เปรียบเทียบการตดัรายการท่ีดิน 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการตัดรายการท่ีดนิ 

นโยบายบญัชีของกองทนุการปฏิรูป
ท่ีดนิฯ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ จะตดัรายการบญัชีท่ีดิน 
ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน เม่ือมีการโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิ (โอนโฉนดท่ีดนิ) ให้แก่เกษตรกร   
ท่ีจา่ยช าระคา่เชา่ซือ้ท่ีดนิครบถ้วนตามสญัญาแล้ว 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16      
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

กิจการต้องตดับญัชีรายการท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
ออกจากงบแสดงฐานะทางการเงิน เม่ือกิจการ
จ าหนา่ยหรือเลิกใช้สินทรัพย์นัน้อย่างถาวร หรือเม่ือ
คาดวา่จะไมไ่ด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ ในอนาคต
หลงัจากท่ีจ าหน่ายไปแล้ว 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40      
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

กิจการต้องตดัรายการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
ออกจากงบแสดงฐานะทางการเงิน เม่ือกิจการ
จ าหนา่ยหรือเลิกใช้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุนัน้
อยา่งถาวร และคาดว่าจะไมไ่ด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ
ในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก และต้องรับรู้ก าไร 
หรือขาดทนุ ในงวดท่ีเลิกใช้หรือจ าหน่ายสินทรัพย์นัน้ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2        
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

กิจการรับรู้เม่ือมีการขายสินค้าคงเหลือออกไป 
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ตาราง 4.8 เปรียบเทียบการตดัรายการท่ีดิน (ตอ่) 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการตัดรายการท่ีดนิ 

ผลจากการเปรียบเทียบและข้อเสนอ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ตดับญัชีรายการท่ีดนิ เม่ือมี
การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่เกษตรกรท่ีจ่ายช าระ
คา่เชา่ซือ้ครบถ้วนแล้ว เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี
ท่ีก าหนดให้ตดัรายการบญัชีนัน้ออกจากงบแสดงฐานะ
การเงินเม่ือกิจการจ าหนา่ยสินทรัพย์หรือเลิกใช้งานอย่าง
ถาวร หรือคาดว่าจะไมไ่ด้รับประโยชน์จากสินทรัพย์นัน้ 

 
 

 4.1.9 การเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
การเปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัท่ีดนิในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน

ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ กบัมาตรฐานการบญัชีไทย ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  
ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ โดยวิเคราะห์ผล
การเปรียบเทียบและข้อเสนอไว้ ดงันี ้

 
 

ตาราง 4.9 เปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมูลในหมายเหตุประกอบ
งบการเงนิ 

นโยบายบญัชีของกองทนุ        
การปฏิรูปท่ีดนิฯ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัท่ีดิน
บางสว่นแล้ว เชน่ นโยบายการบญัชี มลูคา่ราคาทนุของ
ท่ีดนิ และมลูคา่ท่ีเป็นภาระผกูพนั 

 
 



 

 

 

96 

ตาราง 4.9 เปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมูลในหมายเหตุประกอบ
งบการเงนิ 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  16 
เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

กิจการต้องเปิดเผยถึงเกณฑ์การวดัมลูคา่ วิธีการคิดคา่เส่ือม 
อายกุารใช้งาน มลูคา่ตามบญัชีก่อนหกัคา่เส่ือมราคาสะสม 
ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์สะสม ณ วนัต้นงวด 
และสิน้งวด รวมถึงรายการกระทบยอดของราคาตามบญัชี
ระหวา่งต้นงวด และมีการก าหนดรายการอ่ืน ๆ เพิ่มเตมิ 
หากรายการท่ีดนิแสดงด้วยราคาท่ีตีใหม่ กิจการต้องเปิดเผย 
วนัท่ีมีการตีราคาใหม่ ข้อเท็จจริงท่ีวา่ผู้ประเมินราคาอิสระ
มีสว่นร่วมในการตีราคาใหม่หรือไม ่ส าหรับท่ีดินแตล่ะประเภท
มีการตีราคาใหม่ให้เปิดเผยมลูคา่ตามบญัชีท่ีควรจะรับรู้
หากท่ีดินนัน้แสดงโดยใช้ราคาทนุ และส่วนเกินทนุจากการ 
ตีราคาท่ีดนิ ซึง่ต้องแสดงให้เห็นถึงการเปล่ียนแปลงของ
สว่นเกินทนุในระหวา่งงวด และข้อจ ากดัในการจ่ายสว่นเกินทนุ  

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  40 
เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ 

กิจการต้องเปิดเผยถึงเกณฑ์การวดัมลูคา่ วิธีการคิดมลูคา่
ยตุธิรรมหรือราคาทนุ การจดัประเภทอสงัหาริมทรัพย์ การ
กระทบยอดระหวา่งมลูคา่ตามบญัชีของอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ ณ วนัต้นงวดกบัวนัสิน้งวด และมีการ
ก าหนดรายการอ่ืน ๆ เพิ่มเติม 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี  2  
เร่ือง สินค้าคงเหลือ 

กิจการต้องเปิดเผย นโยบายการบญัชี มลูคา่ตามบญัชี 
มลูคา่ของสินค้าคงเหลือท่ีรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ยในงวดบญัชีนัน้
มลูคา่การกลบัรายการปรับลดมลูคา่สินค้าคงเหลือ  
มลูคา่ตามบญัชีของสินค้าคงเหลือท่ีใช้เป็นหลกัประกนั
หนีส้ินในงบการเงิน 
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ตาราง 4.9 เปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน (ตอ่) 
 

หัวข้อพจิารณา เปรียบเทียบการเปิดเผยข้อมูลในหมายเหตุประกอบ
งบการเงนิ 

ผลจากการเปรียบเทียบและ
ข้อเสนอ 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัท่ีดิน 
เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทยฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์แล้ว แตไ่มมี่การเปิดเผยข้อมลู
บางอย่างท่ีจ าเป็นตอ่การตดัสินใจ ควรมีการเปิดเผย
ข้อมลูในการด าเนินนโยบายท่ีดนิให้มากขึน้ 

 
 

 จากตาราง 4.9 กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ มีการเปิดเผยข้อมลูตามท่ีก าหนดในมาตรฐาน
การบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์แล้ว อยา่งไรก็ตาม กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ควรจดัเก็บข้อมลูเพิ่มเตมิเพ่ือประกอบการเปิดเผยข้อมลูของท่ีดนิตามมาตรฐานการบญัชีเพิ่มเตมิ โดย 
 1. รวบรวมข้อมลูเพื่อแสดงรายการเคล่ือนไหวของท่ีดนิให้เห็นถึงราคาทนุของท่ีดิน      
มลูคา่ท่ีเพิ่มขึน้และลดลง การเปล่ียนสถานะของท่ีดนิตามการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ 
 2. เปิดเผยเกณฑ์การวดัมลูคา่ ใช้วิธีการคิดมลูคา่ยตุธิรรมหรือราคาทนุกบัท่ีดนิ    
ประเภทใดบ้าง 
 3. ภาระผกูพนัและข้อจ ากดัของท่ีดนิแตล่ะแปลง เชน่ ท่ีดนิท่ีให้ใช้ประโยชน์ท่ีได้รับการ
ยกเว้นคา่เชา่ ท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์เฉพาะการเชา่เทา่นัน้ หรือท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ในการให้เชา่      
หรือเชา่ซือ้ เป็นต้น 
 4. รวบรวมข้อมลูเป็นยอดรวมของราคาตามบญัชีของท่ีดิน ท่ีไมไ่ด้ใช้เป็นการชัว่คราว 
 5. รวบรวมข้อมลูเป็นยอดรวมของราคาตามบญัชีของท่ีดิน ท่ีจดัให้มีการใช้ประโยชน์ 
แยกเป็นแตล่ะประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน 
 6. รายละเอียดรายการผลประโยชน์เน่ืองจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิของผู้ อ่ืนโดยได้รับ
การยกเว้นคา่ตอบแทน 
 7. รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดนิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
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 จากวิธีปฏิบตัทิางบญัชีท่ีไมเ่ป็นไปตามกรอบแนวคิดส าหรับการรายงานทางการเงิน 
(ปรับปรุง 2557) และมาตรฐานการบญัชีไทยท่ีเก่ียวข้องดงักล่าวข้างต้น ผู้ศกึษาจงึปรับปรุง
ขัน้ตอนการบนัทึกบญัชีจากการพิจารณาความเหมาะสมในการเลือกใช้นโยบายการบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดินใหม ่เพ่ือวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงินโดยเปรียบเทียบตวัเลขก่อนและหลงั      
การปรับปรุงงบการเงิน ดงันี ้
 1. การจัดประเภทรายการท่ีดิน พบว่า กองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ จัดประเภทท่ีดิน          
ทกุประเภทท่ีได้รับอยูใ่นบญัชีท่ีดนิหมวดสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน ประเภท ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
ซึง่ไมเ่ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ เน่ืองจากท่ีดิน  
ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ น ามาหาผลประโยชน์โดยการให้เชา่หรือเช่าซือ้ ซึง่ท่ีดินดงักลา่วควรจดั
ประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (กรณีให้เชา่) ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และจดัประเภทเป็นสินค้าคงเหลือ (กรณีให้เชา่ซือ้) ตามมาตรฐาน
การบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ 
 2. การรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดนิ พบวา่ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ได้มีการรับรู้รายการ
เร่ิมแรกบญัชีท่ีดนิตามมลูคา่ท่ีดนิท่ีได้จดัซือ้หรือตามราคาประเมินมลูคา่ท่ีดนิ ณ วนัท่ีได้รับมา 
สามารถน ามาหาประโยชน์จากท่ีดินนัน้ได้ในอนาคต และสามารถวดัราคาทนุของท่ีดนิได้อยา่ง
นา่เช่ือถือ ซึง่เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทยเก่ียวกบัท่ีดนิ เพียงแตต้่องมีการบนัทกึปรับปรุง
รายการท่ีดนิให้สอดคล้องกบัการจดัรายการบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีไทย 
 3. ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดิน พบวา่ กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ รับรู้
รายจา่ยในการปรับปรุงท่ีดนิเพ่ือให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการไมจ่ ากดั
ระยะเวลาเป็นราคาต้นทนุท่ีดนิ และรายจา่ยท่ีก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการในระยะเวลาจ ากดั
เป็นคา่ใช้จา่ย ซึง่ถ้าปฏิบตัติามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ควรก าหนดหลกัเกณฑ์ในการรวมต้นทนุท่ีก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการ
โดยไมจ่ ากดัระยะเวลาท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดินท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้ท่ีดนิอยูใ่นสภาพใช้งาน
เป็นสว่นหนึง่ของมลูคา่ท่ีดนิ 
 4. การวัดมูลค่าเร่ิมแรกของท่ีดิน พบว่า กองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ แสดงมูลค่าท่ีดิน        
ในราคาทนุท่ีซือ้มาหรือตามราคาประเมินมลูคา่ท่ีดนิ ณ วนัท่ีได้รับท่ีดนิมา เป็นการปฏิบตัิตาม
มาตรฐานการบญัชีไทยเก่ียวกบัการวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดนิด้วยราคาทนุ 
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 5. การแลกเปล่ียนท่ีดนิ พบว่า กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ยงัไมมี่วิธีปฏิบตัใินการ
แลกเปล่ียนท่ีดินให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย  โดยพิจารณามาตรา 39 แห่ง
พระราชบญัญตัิการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีก าหนดให้ท่ีดนิ ท่ีบคุคลได้รับสิทธิ โดยการ
ปฏิรูปท่ีดนิฯ จะท าการแบง่แยก หรือโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนัน้ไปยงัผู้ อ่ืนมิได้ เว้นแตต่กทอด    
ทางมรดกแก่ทายาทโดยธรรม หรือโอนไปยงัสถาบนัเกษตร หรือ ส.ป.ก. ถ้าจะให้สามารถ
ด าเนินการแลกเปล่ียนท่ีดนิได้ต้องด าเนินการแก้ไขข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดให้สอดคล้อง
กบัมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้องเสียก่อน 
 6. การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก พบวา่ กองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ แสดง
รายการท่ีดินภายหลงัการรับรู้มูลค่าเร่ิมแรกด้วยราคาทุนท่ีได้มา เช่นเดียวกับการรับรู้มูลค่า
เร่ิมแรก ซึง่เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย แตใ่นสว่นท่ีดนิท่ีให้เช่าซือ้ในราคาประเมินรายภาค 
จะต้องท าการปรับปรุงบญัชีท่ีดนิในราคาท่ีตีใหมห่รือมลูคา่ยตุธิรรม โดยการรับรู้สว่นเกินทนุจาก
การตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ สว่นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ สามารถเลือกใช้ราคา
มลูคา่ยตุธิรรมหรือราคาทนุเดมิ หากเลือกใช้วิธีมลูคา่ยตุิธรรม กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ จะต้อง
แนใ่จวา่มลูคา่ยตุธิรรมนัน้สะท้อนถึงรายได้คา่เชา่จากสญัญาเชา่ท่ีเกิดขึน้ ซึง่ในปัจจบุนัใช้วิธี
ราคาทนุ จงึไมมี่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิทางบญัชีเดมิ เน่ืองจากได้รับรู้มลูคา่ท่ีดินในราคาทนุเดมิ
ท่ีได้มา แตเ่ม่ือในอนาคตหลกัเกณฑ์การก าหนดอตัราคา่เชา่ท่ีดนิ โดยอิงมลูคา่ท่ีดนิตามบัญชี
ก าหนดราคาประเมินทนุทรัพย์ท่ีดนิฯ ของกรมธนารักษ์ ซึง่สะท้อนถึงรายได้คา่เชา่จากราคา
ดงักลา่ว กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ควรก าหนดนโยบายท่ีดินท่ีให้เชา่ให้ชดัเจนในการเลือกใช้วิธีการ
วดัมลูคา่ในราคามลูคา่ยตุธิรรมหรือราคาทนุเดมิ และเปิดเผยในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุต้องมีการประเมินมลูคา่ท่ีดินใหมอ่ยา่งสม ่าเสมอ เว้นแตก่รณีท่ีไม่
สามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อยา่งนา่เช่ือถือ จงึใช้ราคาทนุส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
รายการนัน้ จนกวา่จะสามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อยา่งน่าเช่ือถือ จงึจะไมมี่ผลกระทบตอ่การ
ปฏิบตัทิางบญัชีเดมิ 
 7. การโอนรายการท่ีดนิ พบว่า กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ยงัไมไ่ด้ก าหนดการโอนรายการ
บญัชีท่ีดนิ เน่ืองจากท่ีดนิทกุประเภทถกูบนัทกึรายการในบญัชีท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ ปัจจบุนั
จงึไมมี่การบนัทกึโอนรายการท่ีดนิ แตถ้่าเปล่ียนนโยบายการจดัประเภทรายการท่ีดนิ แยกเป็น
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ หรือสินค้าคงเหลือให้เป็นไปตามาตรฐาน
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การบญัชีไทย ต้องก าหนดวิธีการปฏิบตักิารโอนราคาท่ีดนิให้สอดคล้องกบัการรับรู้ตามมาตรฐาน
การบญัชีไทย 
 8. การตดัรายการท่ีดิน พบว่า กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ จะตดัรายการบญัชีท่ีดนิ เม่ือมี
การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่เกษตรกรท่ีจ่ายช าระคา่เช่าซือ้ครบถ้วนแล้ว เป็นไปตามมาตรฐาน
การบญัชีไทยท่ีก าหนดให้ตดัรายการบญัชีนัน้ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน เม่ือกิจการจ าหนา่ย
สินทรัพย์หรือเลิกใช้งานอยา่งถาวร หรือคาดวา่จะไมไ่ด้รับประโยชน์จากสินทรัพย์นัน้ 
 9. การปิดเผยข้อมูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน พบว่า กองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ        
มีการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัท่ีดนิบางสว่น  เชน่ นโยบายการบญัชี มลูคา่ราคาทนุของท่ีดนิ และ
มลูคา่ท่ีเป็นภาระผกูพนัซึง่เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์แล้ว แตไ่มมี่การเปิดเผยข้อมลูบางอยา่งท่ีจ าเป็นตอ่การตดัสินใจ ควรมีการเปิดเผยข้อมลู
ในการด าเนินนโยบายท่ีดนิให้มากขึน้ 
 
 
4.2 ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์งบการเงนิและอัตราส่วนทางการเงนิก่อนและหลัง 
     การเปล่ียนแปลง 

 นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ โดยแยกเป็น 

4.2.1 การวิเคราะห์งบการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ 
ในงบการเงินปี 2552 – 2556  
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ตาราง 4.10 งบแสดงฐานะการเงินเปรียบเทียบก่อนการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                   ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 

 

          หน่วย : บาท

รายการ 2552 2553 2554 2555 2556

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

     เงินสด เงินฝากธนาคาร และเงินฝากคลัง 649,233,628.16     1,794,474,593.63 1,955,057,609.18 2,153,990,611.10 2,297,817,686.25

     ลูกหนีเ้งินยมืกองทนุ 8,212.00                16,390.00 56,045.00 -                      -                         

     ลูกหนีเ้งินกู้                                  3,066,985,136.82  2,958,209,292.97 2,693,247,336.61 2,379,688,601.04 2,324,212,430.65

     ลูกหนีเ้งินกู้ -ค่าทีด่ิน                                                    33,976,672.25       33,388,707.15 33,226,835.76 32,944,281.01 32,756,607.10

     ลูกหนีเ้ชา่ซือ้                                                  540,026,098.25     600,591,560.14 773,759,530.43 874,981,249.88 963,904,861.04

     ลูกหนีเ้ชา่ซือ้ - กองทนุทีด่ิน                             6,806.15                5,880.00             5,880.00             5,880.00             5,880.00                

     ลูกหนีต้ามค าพิพากษาศาล                     10,667,042.45       11,205,340.95 9,993,676.90 10,636,396.69 10,991,739.46

     รายได้ค้างรับ                               194,795,550.08     218,621,269.35 248,030,828.47 242,506,660.47 268,809,972.91

     สินทรัพย์หมนุเวยีนอ่ืน 2,355,959.73         2,139,209.85 2,196,668.71 2,433,247.66 2,253,335.53

           รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,498,055,105.89  5,618,652,244.04 5,715,574,411.06 5,697,186,927.85 5,900,752,512.94

 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

     สิทธิประโยชน์ในทีด่ิน                         1,902,660.30         1,902,660.30      1,902,660.30      1,902,660.30      1,902,660.30         

     ทีด่ิน อาคารและอปุกรณ์ - สุทธิ 1,667,360,999.47  1,672,676,724.49 1,727,896,139.79 1,858,940,948.83 1,834,497,845.19

           รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 1,669,263,659.77  1,674,579,384.79 1,729,798,800.09 1,860,843,609.13 1,836,400,505.49

รวมสินทรัพย์ 6,167,318,765.66  7,293,231,628.83 7,445,373,211.15 7,558,030,536.98 7,737,153,018.43

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

งบแสดงฐานะการเงนิ

ปีงบประมาณ  พ.ศ.
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ตาราง 4.10  งบแสดงฐานะการเงินเปรียบเทียบก่อนการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (ตอ่) 

 

          หน่วย : บาท

รายการ 2552 2553 2554 2555 2556

หนีสิ้นและเงนิกองทุน

หนีสิ้นหมุนเวียน

     เงินรับฝากและเงินประกนั 689,257.88            1,177,992.48      1,470,807.48      1,977,126.88      2,906,199.25         

     ดอกเบีย้พันธบตัรค้างจา่ย 83,226.33              83,226.33           83,226.33           83,226.33           83,226.33              

     ค่าใช้จา่ยค้างจา่ย 10,868.00              6,587.00             215,736.00         17,868.00           7,818.00                

     หนีส้ินหมนุเวยีนอ่ืน 7,118,345.25         4,205,926.09      3,204,651.39      12,751,465.97    7,058,866.47         

                รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 7,901,697.46       5,473,731.90     4,974,421.20     14,829,687.18    10,056,110.05     

เจ้าหนีพ้ันธบตัร 230,800.00            230,800.00         230,800.00         230,800.00         230,800.00            

เจ้าหนีเ้กษตรกร                                   1,513,798.84         1,500,111.61      1,882,483.63      3,554,800.70      3,419,239.94         

เจ้าหนีร้อจา่ยคืน -                         -                      -                      44,972.75           1,236.00                

เงินรายได้รอการรับรู้-กองทนุทีด่ิน           6,806.15                5,880.00             5,880.00             5,880.00             5,880.00                

เงินรับจากผู้ค า้ประกนัรอการรับรู้ -                         10,000.00           10,000.00           10,000.00           10,000.00              

เงินรายได้รอการรับรู้ -                      -                      387,615.29         387,615.29            

เงินจดัหาทีด่ินเพ่ือฟืน้ฟูคณุภาพชีวติฯเข่ือนสิรินธรรอจา่ย 5,148,695.90         -                      -                      -                      -                        

รวมหนีสิ้น 14,801,798.35      7,220,523.51     7,103,584.83     19,063,755.92    14,110,881.28     

 เงนิกองทุน

     เงินกองทนุการปฏรูิปทีด่ินเพ่ือเกษตรกรรม 6,010,853,435.95  6,010,853,435.95 6,010,853,435.95 6,010,853,435.95 6,010,853,435.95

            รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยสะสมยกมา             35,048,376.94       141,663,531.36 1,275,157,669.37 1,427,416,190.37 1,528,113,345.11

           ปรับปรุงรายการเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลง- (30,496,398.81) 1,638,405.52 (3,921,707.85) (44,489,221.35) 940,117.35

            สัญญาในงวดกอ่นและมาตรการจงูใจฯ

           รายได้สงู(ต ่า)กวา่คา่ใช้จ่ายสะสมยกมาหลงัปรับปรุง 4,551,978.13         143,301,936.88 1,271,235,961.52 1,382,926,969.02 1,529,053,462.46

    บวก  รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยงวดนี ้ 137,111,553.23     1,131,855,732.49 156,180,228.85 145,186,376.09 183,135,238.74

    รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยสะสมยกไป             141,663,531.36     1,275,157,669.37 1,427,416,190.37 1,528,113,345.11 1,712,188,701.20

 รวมเงนิกองทุน 6,152,516,967.31  7,286,011,105.32 7,438,269,626.32 7,538,966,781.06 7,723,042,137.15

รวมหนีสิ้นและทุน 6,167,318,765.66  7,293,231,628.83 7,445,373,211.15 7,558,030,536.98 7,737,153,018.43

ที่มา : ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (2557)

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

งบแสดงฐานะการเงนิ

ปีงบประมาณ พ.ศ.
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ตาราง 4.11  งบแสดงฐานะการเงินเปรียบเทียบหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 

 

          หน่วย : บาท

2552 2553 2554 2555 2556

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

     เงินสด เงินฝากธนาคาร และเงินฝากคลัง 649,233,628.16          1,794,474,593.63 1,955,057,609.18 2,153,990,611.10 2,297,817,686.25

     ลูกหนีเ้งินยมืกองทนุ 8,212.00                     16,390.00 56,045.00 -                            -                            

     ลูกหนีเ้งินกู้                                  3,066,985,136.82       2,958,209,292.97 2,693,247,336.61 2,379,688,601.04 2,324,212,430.65

     ลูกหนีเ้งินกู้ -ค่าทีด่ิน                                                    33,976,672.25            33,388,707.15 33,226,835.76 32,944,281.01 32,756,607.10

     ลูกหนีเ้ชา่ซือ้                                                  540,026,098.25          600,591,560.14 773,759,530.43 874,981,249.88 963,904,861.04

     ลูกหนีเ้ชา่ซือ้ - กองทนุทีด่ิน                             6,806.15                     5,880.00                  5,880.00                   5,880.00                   5,880.00                   

     ลูกหนีต้ามค าพิพากษาศาล                     10,667,042.45            11,205,340.95 9,993,676.90 10,636,396.69 10,991,739.46

     รายได้ค้างรับ                               194,795,550.08          218,621,269.35 248,030,828.47 242,506,660.47 268,809,972.91

     สินค้าคงเหลือ (ทีด่ิน) 765,209,772.77          751,817,782.18 757,448,941.77 840,203,021.90 780,469,323.07

     สินทรัพย์หมนุเวยีนอ่ืน 2,355,959.73              2,139,209.85 2,196,668.71 2,433,247.66 2,253,335.53

           รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 5,263,264,878.66      6,370,470,026.22 6,473,023,352.83 6,537,389,949.75 6,681,221,836.01

 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

     อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 21,410,914,538.40     21,859,512,309.37  22,491,072,540.94   24,825,480,102.49   25,232,995,928.00   

     สิทธิประโยชน์ในทีด่ิน                         1,902,660.30              1,902,660.30           1,902,660.30            1,902,660.30            1,902,660.30            

     ทีด่ิน อาคารและอปุกรณ์ - สุทธิ 47,154,877.76            45,988,533.39         47,066,708.64          45,128,553.97          43,920,249.44          

           รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 21,459,972,076.46    21,907,403,503.06  22,540,041,909.88   24,872,511,316.76   25,278,818,837.74   

รวมสินทรัพย์ 26,723,236,955.12    28,277,873,529.28 29,013,065,262.71 31,409,901,266.51 31,960,040,673.75

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

งบแสดงฐานะการเงนิ (หลังการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี)

ปีงบประมาณ พ.ศ.
รายการ
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ตาราง 4.11  งบแสดงฐานะการเงินเปรียบเทียบหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (ตอ่) 

 

          หน่วย : บาท

2552 2553 2554 2555 2556

หนีสิ้นและเงนิกองทุน

หนีสิ้นหมุนเวียน

     เงินรับฝากและเงินประกนั 689,257.88                  1,177,992.48               1,470,807.48               1,977,126.88               2,906,199.25               

     ดอกเบีย้พันธบตัรค้างจา่ย 83,226.33                    83,226.33                    83,226.33                    83,226.33                    83,226.33                    

     ค่าใช้จา่ยค้างจา่ย 10,868.00                    6,587.00                      215,736.00                  17,868.00                    7,818.00                      

     หนีส้ินหมนุเวยีนอ่ืน 7,118,345.25               4,205,926.09               3,204,651.39               12,751,465.97             7,058,866.47               

                รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 7,901,697.46            5,473,731.90            4,974,421.20            14,829,687.18           10,056,110.05           

เจ้าหนีพ้ันธบตัร 230,800.00                  230,800.00                  230,800.00                  230,800.00                  230,800.00                  

เจ้าหนีเ้กษตรกร                                   1,513,798.84               1,500,111.61               1,882,483.63               3,554,800.70               3,419,239.94               

เจ้าหนีร้อจา่ยคืน -                               -                               -                               44,972.75                    1,236.00                      

เงินรายได้รอการรับรู้-กองทนุทีด่ิน           6,806.15                      5,880.00                      5,880.00                      5,880.00                      5,880.00                      

เงินรับจากผู้ค า้ประกนัรอการรับรู้ -                               10,000.00                    10,000.00                    10,000.00                    10,000.00                    

เงินรายได้รอการรับรู้ -                               -                               -                               387,615.29                  387,615.29                  

เงินจดัหาทีด่ินเพ่ือฟืน้ฟูคณุภาพชีวติฯเข่ือนสิรินธรรอจา่ย 5,148,695.90               -                               -                               -                               -                               

รวมหนีสิ้น 14,801,798.35           7,220,523.51            7,103,584.83            19,063,755.92           14,110,881.28           

 เงนิกองทุน

     เงินกองทนุการปฏรูิปทีด่ินเพ่ือเกษตรกรรม 6,010,853,435.95 6,010,853,435.95 6,010,853,435.95 6,010,853,435.95 6,010,853,435.95

     ส่วนเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ 20,555,918,189.46 20,984,641,900.45 21,567,692,051.56 23,851,870,729.53 24,222,887,655.32

            รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยสะสมยกมา             35,048,376.94 141,663,531.36 1,275,157,669.37 1,427,416,190.37 1,528,113,345.11

           ปรับปรุงรายการเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงสัญญาฯ (30,496,398.81) 1,638,405.52 (3,921,707.85) (44,489,221.35) 940,117.35

        รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยสะสมยกมาหลังปรับปรุง 4,551,978.13 143,301,936.88 1,271,235,961.52 1,382,926,969.02 1,529,053,462.46

    บวก  รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยงวดนี ้ 137,111,553.23 1,131,855,732.49 156,180,228.85 145,186,376.09 183,135,238.74

    รายได้สูง(ต ่า)กวา่ค่าใช้จา่ยสะสมยกไป             141,663,531.36 1,275,157,669.37 1,427,416,190.37 1,528,113,345.11 1,712,188,701.20

 รวมเงนิกองทุน 26,708,435,156.77 28,270,653,005.77 29,005,961,677.88 31,390,837,510.59 31,945,929,792.47

รวมหนีสิ้นและทุน 26,723,236,955.12 28,277,873,529.28 29,013,065,262.71 31,409,901,266.51 31,960,040,673.75

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

งบแสดงฐานะการเงนิ (หลังการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี)

ปีงบประมาณ พ.ศ.
รายการ
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 จากตาราง 4.10 และ 4.11 งบแสดงฐานะการเงินเปรียบเทียบก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลง
นโยบายการบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม พบวา่ เม่ือมีการเปล่ียนแปลงให้เป็นไป
ตามมาตรฐานการบญัชีไทยตามความเหมาะสมท่ีสามารถด าเนินการได้ภายใต้กฎหมายและ
ระเบียบฯ ท่ีเก่ียวข้อง และผลการประเมินมลูคา่ท่ีดนิใหม่ ท าให้มีการเปล่ียนแปลงในสว่นของ
สินทรัพย์หมนุเวียน คือ สินค้าคงเหลือ(ท่ีดนิ) สินทรัพย์ไมห่มนุเวียน คือ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ และสว่นของเจ้าของ (เงินกองทนุ) สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์ 
รายละเอียดการเปล่ียนแปลงตามตารางท่ี 12 
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ตาราง 4.12 เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงในงบแสดงฐานะการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียน 
                   นโยบายการบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
 

หน่วย : บาท

2552 2553 2554 2555 2556

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

สินค้าคงเหลือ (ที่ดนิ) (ก่อน) -                                 -                                 -                                 -                                 -                                 
สินค้าคงเหลือ (ที่ดนิ) (หลงั) 765,209,772.77             751,817,782.18             757,448,941.77             840,203,021.90             780,469,323.07             
(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 765,209,772.77             751,817,782.18             757,448,941.77             840,203,021.90             780,469,323.07             
ร้อยละ 100.00                           100.00                           100.00                           100.00                           100.00                           

รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน (ก่อน) 4,498,055,105.89          5,618,652,244.04          5,715,574,411.06          5,697,186,927.85          5,900,752,512.94          

รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน (หลงั) 5,263,264,878.66          6,370,470,026.22          6,473,023,352.83          6,537,389,949.75          6,681,221,836.01          

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 765,209,772.77             751,817,782.18             757,448,941.77             840,203,021.90             780,469,323.07             
ร้อยละ 17.01                             13.38                             13.25                             14.75                             13.23                             

 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (ก่อน) -                                 -                                 -                                 -                                 -                                 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (หลงั) 21,410,914,538.40        21,859,512,309.37        22,491,072,540.94        24,825,480,102.49        25,232,995,928.00        

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 21,410,914,538.40        21,859,512,309.37        22,491,072,540.94        24,825,480,102.49        25,232,995,928.00        

ร้อยละ 100.00                           100.00                           100.00                           100.00                           100.00                           
ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สทุธิ (ก่อน) 1,667,360,999.47          1,672,676,724.49          1,727,896,139.79          1,858,940,948.83          1,834,497,845.19          
ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สทุธิ (หลงั) 47,154,877.76               45,988,533.39               47,066,708.64               45,128,553.97               43,920,249.44               
(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) (1,620,206,121.71) (1,626,688,191.10) (1,680,829,431.15) (1,813,812,394.86) (1,790,577,595.75)
ร้อยละ (97.17) (97.25) (97.28) (97.57) (97.61)

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวยีน (ก่อน) 1,669,263,659.77          1,674,579,384.79          1,729,798,800.09          1,860,843,609.13          1,836,400,505.49          

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวยีน (หลงั) 21,459,972,076.46        21,907,403,503.06        22,540,041,909.88        24,872,511,316.76        25,278,818,837.74        

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 19,790,708,416.69        20,232,824,118.27        20,810,243,109.79        23,011,667,707.63        23,442,418,332.25        

ร้อยละ 1,185.60                        1,208.23                        1,203.04                        1,236.63                        1,276.54                        

รวมสินทรัพย์ (ก่อน) 6,167,318,765.66          7,293,231,628.83          7,445,373,211.15          7,558,030,536.98          7,737,153,018.43          

รวมสินทรัพย์ (หลัง) 26,723,236,955.12        28,277,873,529.28        29,013,065,262.71        31,409,901,266.51        31,960,040,673.75        

(+เพิ่มขึน้/-ลดลง) 20,555,918,189.46        20,984,641,900.45        21,567,692,051.56        23,851,870,729.53        24,222,887,655.32        

ร้อยละ 333.30                           287.73                           289.68                           315.58                           313.07                           

หนีสิ้นและเงินกองทุน

 เงินกองทุน

สว่นเกินทนุจากการตรีาคาสินทรัพย์ (ก่อน) -                                 -                                 -                                 -                                 -                                 
สว่นเกินทนุจากการตรีาคาสินทรัพย์ (หลงั) 20,555,918,189.46        20,984,641,900.45        21,567,692,051.56        23,851,870,729.53        24,222,887,655.32        
(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 20,555,918,189.46        20,984,641,900.45        21,567,692,051.56        23,851,870,729.53        24,222,887,655.32        
ร้อยละ 100.00                           100.00                           100.00                           100.00                           100.00                           

 รวมเงินกองทุน (ก่อน) 6,152,516,967.31          7,286,011,105.32          7,438,269,626.32          7,538,966,781.06          7,723,042,137.15          

 รวมเงินกองทุน (หลัง) 26,708,435,156.77        28,270,653,005.77        29,005,961,677.88        31,390,837,510.59        31,945,929,792.47        

(+เพิ่มขึน้/-ลดลง) 20,555,918,189.46        20,984,641,900.45        21,567,692,051.56        23,851,870,729.53        24,222,887,655.32        

ร้อยละ 334.11                           288.01                           289.96                           316.38                           313.64                           

รวมหนีส้ินและทนุ (ก่อน) 6,167,318,765.66          7,293,231,628.83          7,445,373,211.15          7,558,030,536.98          7,737,153,018.43          

รวมหนีส้ินและทนุ (หลงั) 26,723,236,955.12        28,277,873,529.28        29,013,065,262.71        31,409,901,266.51        31,960,040,673.75        

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 20,555,918,189.46        20,984,641,900.45        21,567,692,051.56        23,851,870,729.53        24,222,887,655.32        

ร้อยละ 333.30                           287.73                           289.68                           315.58                           313.07                           

รายการ
ปีงบประมาณ พ.ศ.
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จากตาราง 4.12 เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงรายการบญัชีท่ีส าคญัในงบแสดง
ฐานะการเงิน พบวา่ เม่ือมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
จากท่ีใช้ราคาทนุเดมิมาใช้มลูคา่ยตุธิรรมจากการประเมินมลูคา่ท่ีดนิใหม ่โดยอิงราคาประเมิน  
กรมธนารักษ์ถวัเฉล่ียท่ีดนิในเขตปฏิรูปท่ีดนิฯ และจดัประเภทท่ีดนิตามการด าเนินงานท่ีแท้จริง 
จะเห็นได้ว่า มีผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนีต้อ่งบแสดงฐานะการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ณ วันท่ี 30 กันยายน 2552 – 2556 ท าให้ทัง้สินทรัพย์หมุนเวียน สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน และ
สินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้ ผลต่างท่ีเกิดขึน้จะบนัทึกเพิ่มเติมอยู่ในส่วนของเงินกองทุน (ส่วนของ
เจ้าของ) บญัชีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ เน่ืองจากการประเมินมูลค่าท่ีดินเพิ่มขึน้        
มีผลท าให้สินทรัพย์ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะผลรวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน
มีการเปล่ียนแปลงมากท่ีสดุ เน่ืองจากท่ีดนิท่ีให้เช่า (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) มีการประเมิน
มลูคา่ท่ีดนิใหมท่ าให้สินทรัพย์เพิ่มขึน้ แตท่ี่ดนิ อาคารและอปุกรณ์สทุธิลดลง จากการจดัประเภท
รายการใหม ่จงึมีผลกระทบตอ่งบแสดงฐานะการเงินกองทนุมากกวา่รายการเปล่ียนแปลงอ่ืน 
ส าหรับสว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์เป็นผลตา่งท่ีเกิดจากการปรับปรุงรายการสินทรัพย์   
ท่ีเกิดขึน้ 
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ตาราง 4.13  งบรายได้และคา่ใช้จา่ยเปรียบเทียบก่อนการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 
 

งบรายได้และค่าใช้จ่าย

          หน่วย : บาท

รายการ 2552 2553 2554 2555 2556

รายได้

     รายได้จากเงินงบประมาณ -                       1,000,000,000.00   -                     -                      

     รายได้จากการด าเนินงาน :-

       - ค่าเชา่รับ 33,434,171.42     37,177,638.19        35,895,041.03    35,150,811.23     38,302,931.44    

      -  ดอกเบีย้เงินกู้ รับ 33,584,263.97     32,892,451.07        40,967,459.26    46,960,411.59     50,781,257.81    

       - ดอกเบีย้เงินกู้ค่าทีด่ินรับ 1,302,139.68       1,341,383.16          1,424,984.41      1,440,340.27       1,429,009.81      

       - ดอกเบีย้ตามค าพิพากษาศาลรับ(เงินกู้) 401,566.39          469,176.34             384,393.21         444,385.32          613,517.95         

      -  ดอกเบีย้ค่าเชา่ซือ้ทีด่ินรับ 20,895,259.97     23,375,113.68        25,082,181.68    25,167,139.41     26,962,819.29    

       - ค่าปรับตามค าพิพากษาศาลรับ 66,289.52            53,850.26               53,850.26           53,850.26            53,606.90           

       - ส่วนเกินทนุจากค าพิพากษาศาลรับ -                       -                         -                     -                      15,585.61           

       - ค่าปรับรับ -                       419.44                    405.46                2,350.70              6,918.81             

       - ค่าภาษีบ ารุงท้องทีรั่บ 3,054,103.78       3,018,502.78          3,039,529.73      2,688,913.44       2,965,576.17      

       - รายได้ค่ารังวดัทีด่ิน -                       37,436.70               44,841.78           51,516.39            250,630.35         

       - รายได้อ่ืน ๆ 133,120,541.97   58,739,133.72        74,194,819.78    76,262,991.42     96,147,980.22    

       - เงินกองทนุสงเคราะห์ฯ เข่ือนสิรินธร 255,408,827.44   -                         -                     -                      -                      

รวมรายได้ 481,267,164.14  1,157,105,105.34  181,087,506.60 188,222,710.03  217,529,834.36  

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

ปีงบประมาณ พ.ศ.
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ตาราง 4.13  งบรายได้และคา่ใช้จา่ยเปรียบเทียบก่อนการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (ตอ่) 
 

งบรายได้และค่าใช้จ่าย

          หน่วย : บาท

รายการ 2552 2553 2554 2555 2556

ค่าใช้จ่าย

     คา่จ้างลกูจ้างชั่วคราว 10,906,030.86        13,281,119.85         13,512,383.36       20,830,858.66      22,975,952.63       

     คา่บริหารงานกองทุน 3,504,238.45          5,199,774.62           4,635,929.18        5,399,949.55        5,087,067.37         

   คา่ใช้จ่ายในการศกึษาวิจัยและพฒันาระบบ 498,600.00            -                         -                       -                      -                       

    คา่ใช้จ่ายในการรังวดัและออกโฉนดที่ดนิ 1,276,719.66          2,744,947.00           1,784,872.00        1,764,447.00        1,636,697.00         

     คา่ชดเชยที่ดนิและการสญูเสยีโอกาสในที่ดนิ 1,003,800.00          -                         -                       -                      60,900.00              

     คา่ใช้จ่ายในการด าเนินคดี 32,500.00              -                         -                       -                      -                       

      คา่ภาษีบ ารุงท้องที่จ่าย 2,887,650.43          2,857,243.01           2,845,746.46        2,496,190.76        2,793,017.55         

     คา่เสือ่มราคา 572,533.16            583,196.87             1,393,548.25        1,355,033.17        1,255,005.90         

     คา่ใช้จ่ายตามโครงการตดัจ่าย 583,062.50            583,062.50             583,062.50           583,062.50          585,927.17            

   จ่ายคนีคา่ตอบแทนการใช้ประโยชน์ในที่ดนิฯ -                        -                         151,725.00           -                      -                       

      คา่ใช้จ่ายสนับสนุนโครงการคา่ก่อสร้าง - -                        -                         -                       10,606,792.30      -                       

      สถานีสบูน า้บ้านหนองโน จ.ขอนแก่น

      หนีส้ญู 67,478,197.76        -                         -                       -                      -                       

      สว่นตา่งราคาทุนจากการจ าหน่ายทรัพย์สนิ 26.00                    29.00                     11.00                   -                      28.00                    

      คา่ใช้จ่ายในการปรับลดมลูคา่หนีต้ามค าพิพากษา 3,424.65                -                         -                       -                      -                       

     คา่ใช้จ่ายโครงการจัดหาที่ดนิฯเข่ือนสริินธร 255,408,827.44      -                         -                       -                      -                       

รวมค่าใช้จ่าย 344,155,610.91      25,249,372.85         24,907,277.75       43,036,333.94      34,394,595.62       

รายได้สูง (ต ่า) กว่ารายจ่าย 137,111,553.23      1,131,855,732.49    156,180,228.85     145,186,376.09    183,135,238.74      

ที่มา : ส านักงานการปฏิรูปที่ดนิเพ่ือเกษตรกรรม (2557)

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

ปีงบประมาณ พ.ศ.
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ตาราง 4.14  งบรายได้และคา่ใช้จา่ยเปรียบเทียบหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม 
 

งบรายได้และค่าใช้จ่าย (หลังการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี)

          หน่วย : บาท

รายการ 2552 2553 2554 2555 2556

รายได้

     รายได้จากเงินงบประมาณ -                      1,000,000,000.00   -                      -                       

     รายได้จากการด าเนินงาน :-

       - ค่าเชา่รับ 33,434,171.42    37,177,638.19        35,895,041.03     35,150,811.23     38,302,931.44    

      -  ดอกเบีย้เงินกู้ รับ 33,584,263.97    32,892,451.07        40,967,459.26     46,960,411.59     50,781,257.81    

       - ดอกเบีย้เงินกู้ค่าทีด่ินรับ 1,302,139.68      1,341,383.16          1,424,984.41       1,440,340.27       1,429,009.81      

       - ดอกเบีย้ตามค าพิพากษาศาลรับ(เงินกู้) 401,566.39         469,176.34             384,393.21          444,385.32          613,517.95         

      -  ดอกเบีย้ค่าเชา่ซือ้ทีด่ินรับ 20,895,259.97    23,375,113.68        25,082,181.68     25,167,139.41     26,962,819.29    

       - ค่าปรับตามค าพิพากษาศาลรับ 66,289.52           53,850.26               53,850.26            53,850.26            53,606.90           

       - ส่วนเกินทนุจากค าพิพากษาศาลรับ -                      -                          -                      -                       15,585.61           

       - ค่าปรับรับ -                      419.44                    405.46                 2,350.70              6,918.81             

       - ค่าภาษีบ ารุงท้องทีรั่บ 3,054,103.78      3,018,502.78          3,039,529.73       2,688,913.44       2,965,576.17      

       - รายได้ค่ารังวดัทีด่ิน -                      37,436.70               44,841.78            51,516.39            250,630.35         

       - รายได้อ่ืน ๆ 133,120,541.97  58,739,133.72        74,194,819.78     76,262,991.42     96,147,980.22    

       - เงินกองทนุสงเคราะห์ฯ เข่ือนสิรินธร 255,408,827.44  -                          -                      -                       -                      

รวมรายได้ 481,267,164.14  1,157,105,105.34  181,087,506.60  188,222,710.03  217,529,834.36  

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

ปีงบประมาณ พ.ศ.
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ตาราง 4.14  งบรายได้และคา่ใช้จา่ยเปรียบเทียบหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
                    ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม (ตอ่) 
 

งบรายได้และค่าใช้จ่าย (หลังการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี)

          หน่วย : บาท

รายการ 2552 2553 2554 2555 2556

ค่าใช้จ่าย

     ค่าจ้างลูกจ้างชัว่คราว 10,906,030.86    13,281,119.85        13,512,383.36     20,830,858.66     22,975,952.63    

     ค่าบริหารงานกองทนุ 3,504,238.45      5,199,774.62          4,635,929.18       5,399,949.55       5,087,067.37      

   ค่าใช้จา่ยในการศึกษาวจิยัและพัฒนาระบบ 498,600.00         -                          -                      -                       -                      

    ค่าใช้จา่ยในการรังวดัและออกโฉนดทีด่ิน 1,276,719.66      2,744,947.00          1,784,872.00       1,764,447.00       1,636,697.00      

     ค่าชดเชยทีด่ินและการสูญเสียโอกาสในทีด่ิน 1,003,800.00      -                          -                      -                       60,900.00           

     ค่าใช้จา่ยในการด าเนินคดี 32,500.00           -                          -                      -                       -                      

      ค่าภาษีบ ารุงท้องทีจ่า่ย 2,887,650.43      2,857,243.01          2,845,746.46       2,496,190.76       2,793,017.55      

     ค่าเสื่อมราคา 572,533.16         583,196.87             1,393,548.25       1,355,033.17       1,255,005.90      

     ค่าใช้จา่ยตามโครงการตดัจา่ย 583,062.50         583,062.50             583,062.50          583,062.50          585,927.17         

   จา่ยคีนค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทีด่ินฯ -                      -                          151,725.00          -                       -                      

      ค่าใช้จา่ยสนบัสนนุโครงการค่ากอ่สร้าง - -                      -                          -                      10,606,792.30     -                      

      สถานีสูบน า้บ้านหนองโน จ.ขอนแกน่

      หนีสู้ญ 67,478,197.76    -                          -                      -                       -                      

      ส่วนต่างราคาทนุจากการจ าหน่ายทรัพย์สิน 26.00                  29.00                      11.00                   -                       28.00                  

      ค่าใช้จา่ยในการปรับลดมลูค่าหนีต้ามค าพิพากษา 3,424.65             -                          -                      -                       -                      

     ค่าใช้จา่ยโครงการจดัหาทีด่ินฯเข่ือนสิรินธร 255,408,827.44  -                          -                      -                       -                      

รวมค่าใช้จ่าย 344,155,610.91  25,249,372.85      24,907,277.75    43,036,333.94    34,394,595.62    

รายได้สูง (ต ่า) กว่ารายจ่าย 137,111,553.23  1,131,855,732.49  156,180,228.85  145,186,376.09  183,135,238.74  

กองทุนการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ส านักงานการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

ปีงบประมาณ พ.ศ.
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 จากตาราง 4.13 และตาราง 4.14 งบรายได้และค่าใช้จ่ายเปรียบเทียบก่อนและหลงั
การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม พบวา่ ไมมี่การ
เปล่ียนแปลง เน่ืองจากยงัไมมี่การปรับปรุงรายการจากการเปล่ียนประเภทสินทรัพย์ และการ
ประเมินมลูคา่ท่ีดนิเพิ่มขึน้ ท าให้ยงัไมมี่ผลกระทบตอ่รายได้สงู (ต ่า) กว่าคา่ใช้จ่ายสะสม แตเ่ม่ือ
มีการโอนย้ายเปล่ียนประเภททรัพย์สินจากท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) เป็นท่ีดนิ (สินค้า
คงเหลือ) หรือโอนเปล่ียนจากท่ีดนิ (สินค้าคงเหลือ) เป็นท่ีดนิ (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) 
จากการเปล่ียนแปลงสญัญาเชา่หรือเชา่ซือ้ จะมีผลกระทบตอ่รายได้สงู (ต ่า) กว่าคา่ใช้จา่ยสะสม 
ท าให้งบรายได้และคา่ใช้จา่ยเปล่ียนแปลงไปด้วย 
  2. การวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบาย
การบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 
 
 
ตาราง 4.15  อตัราสว่นทางการเงินก่อนการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ  
                    ในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 

2552 2553 2554  2555 2556 

1 อตัราส่วนทนุหมนุเวยีน (เทา่) 569.25    1,026.48  1,148.99  384.17    586.78       

2  อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรัพย์รวม ( %) 0.24        0.10         0.10         0.25        0.18           

3 อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของเจ้าของ ( %) 0.24        0.10         0.10         0.25        0.18           

4 อตัราส่วนผลตอบแทนของสินทรัพย์ ( %) 2.22        15.52       2.10         1.92        2.37           

5 อตัราส่วนผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ ( %) 2.23        15.53       2.10         1.93        2.37           

ล าดับ

ที่
รายการ

ปีงบประมาณ พ.ศ.
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ตาราง 4.16  อตัราสว่นทางการเงินหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ  
                    ในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 

2552 2553 2554 2555 2556 

1 อตัราส่วนทนุหมนุเวยีน (เทา่) 666.09      1,163.83   1,301.26   440.83      664.39       

2  อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรัพย์รวม (%) 0.06          0.03          0.02          0.06          0.04           

3 อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของเจ้าของ (%) 0.06          0.03          0.02          0.06          0.04           

4 อตัราส่วนผลตอบแทนของสินทรัพย์ (%) 0.51          4.00          0.54          0.46          0.57           

5 อตัราส่วนผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ (%) 0.51          4.00          0.54          0.46          0.57           

ปีงบประมาณ พ.ศ.ล าดับ

ที่
รายการ
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ตาราง 4.17  เปรียบเทียบอตัราสว่นทนุหมนุเวียนก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบาย 
                    การบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 

2552 2553 2554 2555 2556 

อตัราส่วนทนุหมนุเวยีน (กอ่น) 569.25      1,026.48     1,148.99     384.17      586.78      

อตัราส่วนทนุหมนุเวยีน (หลัง) 666.09      1,163.83     1,301.26     440.83      664.39      

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) 96.84        137.35        152.27        56.66        77.61        

ร้อยละการเปลี่ยนแปลง 17.01        13.38          13.25          14.75        13.23        

ผลการวเิคราะห์ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้

รายการ
ปีงบประมาณ พ.ศ.

 

 

                     
   

 จากการเปล่ียนแปลงนโยบายเก่ียวกบัท่ีดนิด้วยการจดัประเภทรายการท่ีดนิใหม ่โดยแยกท่ีดนิ
ท่ีมีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้เชา่ซือ้กบัเกษตรกรมีเจตนาโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัเกษตรกร หรือถือไว้เพ่ือขาย
เป็นสินค้าคงเหลือ ท าให้สินทรัพย์หมนุเวียนเพิ่มขึน้ เป็นผลให้อตัราสว่นทนุหมนุเวียนซึง่เป็น
อตัราสว่นความสามารถในการช าระหนีร้ะยะสัน้หลงัการปรับปรุงตวัเลขในงบการเงินดีขึน้กว่าเดมิ 

 -
 200.00
 400.00
 600.00
 800.00

 1,000.00
 1,200.00
 1,400.00

2552 2553 2554 2555  2556  

หลงั 

ก่อน 

อตัราสว่นทนุหมนุเวียน (ครัง้) 

ปี พ.ศ. 
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ตาราง 4.18  เปรียบเทียบอตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวมก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลง 
                    นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 

2552 2553  2554 2555 2556 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรัพย์รวม (กอ่น) 0.24          0.10            0.10            0.25          0.18          

อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรัพย์รวม (หลัง) 0.06          0.03            0.02            0.06          0.04          

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) (0.18) (0.07) (0.08) (0.19) (0.14)

ร้อยละการเปลี่ยนแปลง (75.00) (70.00) (80.00) (76.00) (77.78)

ผลการวเิคราะห์ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้

รายการ
ปีงบประมาณ พ.ศ.

 
 

 

                   
 

 จากการเปล่ียนแปลงนโยบายเก่ียวกบัท่ีดิน ด้วยการเลือกใช้ราคามลูคา่ยตุธิรรม โดยอิงราคา
ประเมินกรมธนารักษ์กบัท่ีดนิท่ีให้เกษตรกรเช่า (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) ซึง่ท าให้มลูคา่ท่ีดิน
เพิ่มขึน้ สินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้ เป็นผลให้อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม ซึง่เป็นการแสดง
อตัราสว่นร้อยละท่ีแสดงความสมัพนัธ์ของหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวมและมีคา่น้อยกวา่ 50% แสดงวา่
ใช้เงินทนุจากสว่นของเจ้าของมากกวา่สว่นของหนีส้ิน มีความเส่ียงทางการเงินต ่า (คา่ยิ่งต ่ายิ่งดี) 
หลงัการปรับปรุงตวัเลขในงบการเงินดีขึน้กวา่เดมิ 

ปี พ.ศ. 

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม (%) 
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ตาราง 4.19  เปรียบเทียบอตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลง 
                   นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 

2552  2553 2554 2555 2556 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของเจ้าของ (กอ่น) 0.24          0.10            0.10            0.25          0.18          

อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของเจ้าของ (หลัง) 0.06          0.03            0.02            0.06          0.04          

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) (0.18) (0.07) (0.08) (0.19) (0.14)

ร้อยละการเปลี่ยนแปลง (75.00) (70.00) (80.00) (76.00) (77.78)

ผลการวเิคราะห์ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้ ดีขึน้

รายการ
ปีงบประมาณ พ.ศ.

 
 

 

                    
 

 จากการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ ด้วยการเลือกใช้ราคามลูคา่ยตุธิรรม 
โดยอิงราคาประเมินกรมธนารักษ์กบัท่ีดินท่ีให้เกษตรกรเช่า (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) ซึง่ท าให้
มีสว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์เพิ่มในสว่นของเงินกองทนุ (ส่วนของเจ้าของ) แสดงถึง
โครงสร้างเงินทนุ ซึง่นโยบายของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิมีโครงสร้างเงินทนุท่ีมาจากสว่นของ
เงินกองทนุ (ส่วนของเจ้าของ) มากกว่าหนีส้ิน และเม่ือมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีท่ีดนิ 
ก็มีผลท าให้สว่นของเจ้าของเพิ่มขึน้ และสดัสว่นของเงินทนุสงูขึน้กวา่เดมิ 

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของ (%) 

ปี พ.ศ. 
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ตาราง 4.20  เปรียบเทียบอตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลง 
                   นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินในสว่นท่ีเก่ียวข้อง 

2552  2553 2554  2555 2556 

อตัราส่วนผลตอบแทนของสินทรัพย์ (กอ่น) 2.22          15.52          2.10            1.92          2.37          

อตัราส่วนผลตอบแทนของสินทรัพย์ (หลัง) 0.51          4.00            0.54            0.46          0.57          

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) (1.71) (11.52) (1.56) (1.46) (1.80)

ร้อยละการเปลี่ยนแปลง (77.03) (74.23) (74.29) (76.04) (75.95)

ผลการวเิคราะห์ ลดลง ลดลง ลดลง ลดลง ลดลง

รายการ
ปีงบประมาณ พ.ศ.

 
 
 

                    
 

 จากการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ ด้วยการเลือกใช้ราคามลูคา่ยตุธิรรม 
โดยอิงราคาประเมินกรมธนารักษ์กบัท่ีดินท่ีให้เกษตรกรเช่า (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) ซึง่ท าให้
ท่ีดนิมีมลูคา่สงูขึน้ สินทรัพย์ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ท่ีน าไปจดัหาผลประโยชน์มีมลูคา่สงูขึน้ 
แตผ่ลตอบแทนจากสินทรัพย์ยงัคงเดมิ มีผลให้อตัราส่วนผลตอบแทนของสินทรัพย์ลดลงจากเดมิ 

 

อตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ (%) 

ปี พ.ศ. 
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ตาราง 4.21  เปรียบเทียบอตัราสว่นผลตอบแทนของสว่นของเจ้าของก่อนและหลงั  
                   การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิในส่วนท่ีเก่ียวข้อง 

 2552  2553 2554  2555  2556 

อตัราส่วนผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ (กอ่น) 2.23          15.53          2.10            1.93          2.37          

อตัราส่วนผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ (หลัง) 0.51          4.00            0.54            0.46          0.57          

(+เพ่ิมขึน้/-ลดลง) (1.72) (11.53) (1.56) (1.47) (1.80)

ร้อยละการเปลี่ยนแปลง (77.13) (74.24) (74.29) (76.17) (75.95)

ผลการวเิคราะห์ ลดลง ลดลง ลดลง ลดลง ลดลง

รายการ
ปีงบประมาณ พ.ศ.

 

 

                    
 

 จากการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชีเก่ียวกับท่ีดิน ด้วยการเลือกใช้ราคามูลค่ายุติธรรม 
โดยอิงราคาประเมินกรมธนารักษ์กบัท่ีดินท่ีให้เกษตรกรเช่า (อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ) ท าให้
สว่นเกินทนุจากการตีราคาสินทรัพย์เพิ่มขึน้ในสว่นของเงินกองทนุ (สว่นของเจ้าของ) มีผลท าให้
อตัราสว่นผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของลดลงจากเดมิ เน่ืองจากผลตอบแทนยงัคงเดมิ 
 
 

อตัราสว่นผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ (%) 

ปี พ.ศ. 
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4.3 ส่วนที่ 3 การวิเคราะห์แนวโน้มของอัตราส่วนทางการเงนิ 

การวิเคราะห์แนวโน้มของอตัราสว่นทางการเงินหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี
เก่ียวกบัท่ีดิน โดยค านวณหาอตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัปรับปรุงย้อนหลงั 5 ปี คือ ตัง้แต ่
1 ตลุาคม 2552 – 30 กนัยายน 2556 แล้วน าคา่ท่ีได้มาท าการทดสอบคา่สถิต ิใช้วิธี 
Independent Sample t-test ท่ีระดบันยัส าคญัท่ี 0.05  ได้ผลดงันี ้

 
 

ตาราง 4.22  ผลการวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัปรับปรุงย้อนหลงั 5 ปี    
(Independent Sample t-test) 

 

Independent Sample t-test 

รายการ t Sig. (2-tailed) 
Mean 

Difference 

อตัราสว่นทนุหมนุเวียน 

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรัพย์รวม 

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของ 

อตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ 

อตัราสว่นผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของ 

-0.474 

3.944 

3.944 

1.306 

1.308 

0.648* 

0.014* 

0.014* 

0.228* 

0.227* 

-104.146 

0.132 

0.132 

3.610 

3.616 

* มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 (Sig. (2-tailed) ≤ 0.05) 

 

 จากตาราง 4.22 ผลการศึกษา ณ ระดบันยัส าคญัท่ี 0.05 พบว่า มีความแตกตา่งอยา่ง
มีนยัส าคญัและสง่ผลกระทบตอ่อตัราสว่นทางการเงิน 2 อตัราสว่น คือ อตัราสว่นหนีส้ินตอ่
สินทรัพย์รวมและอตัราส่วนหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของ และไม่มีความแตกต่างอยา่งมีนยัส าคญั   
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3 อตัราส่วน คือ อตัราสว่นทนุหมนุเวียน อตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ และอตัราสว่น
ผลตอบแทนของสว่นของเจ้าของ ซึง่ไมส่ง่ผลกระทบตอ่อตัราสว่นทางการเงิน    
 ดงันัน้ จงึสรุปได้วา่ การเปล่ียนแปลงนโยบายทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ มีผลตอ่ตวัเลข     
ในงบการเงิน และส่งผลกระทบตอ่อตัราสว่นทางการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ 
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บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
 

กองทนุการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ต้องตอบสนองตอ่นโยบายการด าเนินงาน
ของส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีมีเปา้หมายเพ่ือสนบัสนนุกระบวนการปฏิรูปท่ีดินฯ 
สูก่ารแก้ไขปัญหาการใช้ท่ีดนิท ากิน รวมทัง้การปฏิรูปคณุภาพชีวิตของเกษตรกร ในการปรับปรุง  
การด าเนินงานของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ให้มีประสิทธิภาพท่ีดีขึน้กว่าเดิม สอดคล้องกับ
การด าเนินงานของส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และเพ่ือให้งบการเงินแสดงถึง
สถานะการเงินท่ีสะท้อนถึงความสามารถในการด าเนินงานของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ได้อย่าง
น่าเช่ือถือ โดยท่ีดินของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ มีบทบาทส าคญัมากในการแสดงฐานะการเงิน   
กองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ เน่ืองจากเป็นสินทรัพย์ท่ีเป็นปัจจยัในการด าเนินงานปฏิรูปท่ีดิน และมี
มลูคา่สงู การเลือกใช้นโยบายบญัชีจงึมีผลกระทบตอ่ความนา่เช่ือถือของงบการเงิน ซึง่มาตรฐาน
การบญัชีไทยเปิดโอกาสให้เลือกปฏิบตัิได้หลายทางเลือก แต่ละทางเลือกจะส่งผลกระทบต่อ
งบการเงินแตกตา่งกนัไป 

ดงันัน้ ในการศกึษาครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาเปรียบเทียบมาตรฐานการบญัชีไทย
กบันโยบายการบญัชีท่ีดิน และผลกระทบตอ่งบการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
โดยศกึษาแนวทาง วิธีการปฏิบตัิทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวข้อง ในมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทุน และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 เร่ือง สินค้าคงเหลือ กับนโยบาย วิธีปฏิบตัิ
ทางการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ รวมทัง้ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง
นโยบายบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ และแนวโน้มอตัราสว่นทางการเงินก่อนและหลงัการปรับเปล่ียน
นโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ 

การศกึษาใช้วิธีเก็บรวบรวมข้อมลูทตุิยภมูิจากแหลง่ข้อมลูรายงานการเงินประจ าปี 
2552 – 2556 ของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ระเบียบ ค าสั่ง ข้อบงัคบั วิธีปฏิบตัิ ต ารา หนงัสือ 
งานวิจยั บทความตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัท่ีดนิ และมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง โดยน าข้อมลูท่ีได้มา
ศกึษาและวิเคราะห์เชิงพรรณนา 
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5.1  สรุปผลการศึกษา 

 ผลการศกึษาเก่ียวกบัการวิเคราะห์เปรียบเทียบนโยบายการบญัชี วิธีปฏิบตัทิางบญัชี
ของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ และมาตรฐานการบญัชีไทยเร่ืองท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และสินค้าคงเหลือ สรุปผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบได้ดงันี ้
 กองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ มีวิธีปฏิบตัิทางการบญัชีท่ีสอดคล้อง และไม่สอดคล้อง   
ตามมาตรฐานการบญัชีไทย ซึ่งสอดคล้องกบัการศกึษาการเปรียบเทียบมาตรฐานการบญัชีไทย     
กบันโยบายการบญัชีสินทรัพย์ถาวร กรณีศกึษา การไฟฟ้าสว่นภมูิภาค (กฟภ.) ของเสาวลกัษณ์ 
เนตรพ่วง (2548) โดยวิธีปฏิบัติท่ีสอดคล้องตามมาตรฐานการบัญชีไทย ของกองทุน       
การปฏิรูปท่ีดินฯ ได้แก่ การรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดิน โดยรับรู้รายการเร่ิมแรกบญัชีท่ีดนิ 
ตามมลูคา่ท่ีดนิท่ีได้จดัซือ้หรือตามราคาประเมินมลูคา่ท่ีดิน ณ วนัท่ีได้รับมา สามารถน ามาหา
ประโยชน์จากท่ีดนินัน้ได้ในอนาคต และวดัราคาทนุของท่ีดนิได้อยา่งนา่เช่ือถือ เพียงแตต้่องมีการ
บนัทกึปรับปรุงรายการท่ีดนิให้สอดคล้องกบัการจดัรายการบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีไทย  
การวดัมลูคา่เร่ิมแรกของท่ีดิน โดยแสดงมลูคา่ท่ีดนิในราคาทนุท่ีซือ้มาหรือตามราคาประเมิน
มูลค่าท่ีดิน ณ วันท่ีได้รับท่ีดินมาด้วยราคาทุน การตดัรายการท่ีดิน เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิ   
ในท่ีดินให้แก่เกษตรกรท่ีจ่ายช าระค่าเช่าซือ้ครบถ้วนแล้ว เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีไทย   
ท่ีก าหนดให้ตดัรายการบญัชีนัน้ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน เม่ือกิจการจ าหน่ายสินทรัพย์   
หรือเลิกใช้งานอย่างถาวร หรือคาดว่าจะไมไ่ด้รับประโยชน์จากสินทรัพย์นัน้ การเปิดเผยข้อมลู   
ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน มีการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัท่ีดินบางส่วน เช่น นโยบายการบญัชี 
มลูคา่ราคาทนุของท่ีดนิ และมลูคา่ท่ีเป็นภาระผกูพนั แตไ่มมี่การเปิดเผยข้อมลูอ่ืนๆ ท่ีจ าเป็น    
ตอ่การตดัสินใจของผู้ใช้งบการเงิน 

วิธีปฏิบตัิทางการบญัชีของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ท่ีสอดคล้องเพียงบางสว่น 
ตามมาตรฐานการบญัชีไทย ได้แก่ การวดัมลูคา่ภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรก แสดงรายการ
ท่ีดนิภายหลงัการรับรู้มลูคา่เร่ิมแรกด้วยราคาทนุท่ีได้มา แตใ่นส่วนท่ีดนิท่ีให้เชา่ซือ้ในราคารายภาค 
จะต้องท าการปรับปรุงบญัชีท่ีดนิท่ีตีราคาใหมห่รือมลูคา่ยตุธิรรม โดยการรับรู้สว่นเกินทนุจากการ
ตีราคาสินทรัพย์ ส่วนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน สามารถเลือกใช้ราคามลูค่ายุติธรรม หรือ
ราคาทุนเดิม หากเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม ต้องมีการประเมินมูลค่าท่ีดินใหม่อย่างสม ่าเสมอ   
เว้นแต ่กรณีท่ีไม่สามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ จงึใช้ราคาทนุส าหรับอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุรายการนัน้จนกวา่จะสามารถวดัมลูคา่ยตุธิรรมได้อยา่งนา่เช่ือถือ และจะต้องแน่ใจว่า
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มลูคา่ยตุธิรรมนัน้สะท้อนถึงรายได้คา่เชา่จากสญัญาเชา่ในปัจจบุนั ซึง่ใช้วิธีราคาทนุ จงึจะไมมี่
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิทางบญัชีเดิม เน่ืองจากได้รับรู้มูลค่าในราคาทุนเดิมท่ีได้มา แต่เม่ือ
หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าท่ีดิน โดยอิงมูลค่าท่ีดินตามบญัชีก าหนดราคาประเมิน   
ทนุทรัพย์ท่ีดินฯ ของกรมธนารักษ์ เร่ิมบงัคบัใช้ กองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ควรก าหนดนโยบาย
ท่ีดินท่ีให้เช่าให้ชัดเจนในการเลือกใช้วิธีการวัดมูลค่าในราคามูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนเดิม   
และเปิดเผยในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน  

วิธีปฏิบตัิทางการบญัชีของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ท่ีไมส่อดคล้องตามมาตรฐาน
การบญัชีไทย ได้แก่ การจดัประเภทรายการท่ีดนิ ท่ีดนิทกุประเภทท่ีได้รับมาบนัทกึในบญัชีท่ีดนิ
หมวดสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน ประเภท ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ซึง่ควรจดัเป็นบญัชีท่ีดิน อาคาร 
และอปุกรณ์ เฉพาะกรณีท่ีดินท่ีใช้เป็นสาธารณะสมบตัิใช้ประโยชน์ร่วมกนั ท่ีดนิท่ีน าไปจดัหา
ผลประโยชน์โดยการให้เช่าควรจัดประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และให้เช่าซือ้   
จัดประเภทเป็นสินค้าคงเหลือ ต้นทุนท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดิน รับรู้เป็นค่าใช้จ่าย   
ซึ่งรายจ่ายในการปรับปรุงท่ีดินเพ่ือให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการ
ไม่จ ากัดระยะเวลาควรบนัทึกเป็นราคาต้นทุนท่ีดิน และรายจ่ายท่ีก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการ
ในระยะเวลาจ ากดัเป็นคา่ใช้จา่ย ถ้าปฏิบตัติามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดนิ อาคาร 
และอุปกรณ์ และในอนาคตควรก าหนดหลักเกณฑ์ในการรวมต้นทุนท่ีก่อให้เกิดประโยชน์แก่
กิจการโดยไม่จ ากัดระยะเวลาท่ีเกิดขึน้ภายหลงัการได้มาของท่ีดินท่ีเกิดขึน้เพ่ือให้ท่ีดินอยู่ใน
สภาพพร้อมใช้งานเป็นสว่นหนึง่ของมลูคา่ท่ีดนิ 

วิธีปฏิบตัิทางการบญัชีของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ท่ียังไม่มีวิธีปฏิบตัิให้
สอดคล้องตามมาตรฐานการบญัชีไทย ได้แก่ การแลกเปล่ียนท่ีดิน ซึง่พิจารณาจากมาตรา 39 
แหง่พระราชบญัญตัิการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีก าหนดให้ท่ีดนิ ท่ีบคุคลได้รับสิทธิ โดยการ
ปฏิรูปท่ีดนิฯ จะท าการแบง่แยก หรือโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนัน้ไปยงัผู้ อ่ืนมิได้ เว้นแตต่กทอดทาง
มรดกแก่ทายาทโดยธรรม หรือโอนไปยงัสถาบนัเกษตรกร หาก ส.ป.ก. จะสามารถด าเนินการ
แลกเปล่ียนท่ีดินได้ และเล็งเห็นประโยชน์ท่ีจะเกิดขึน้กับเกษตรกรหากมีการย้ายถ่ินฐานต้อง
ด าเนินการแก้ไขข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด และพิจารณาผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ให้สอดคล้อง 
กับมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้องเสียก่อน การโอนรายการท่ีดิน เน่ืองจากท่ีดินทุกประเภทถูก
บนัทกึรับรู้ในบญัชีท่ีดนิ (ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์) เพียงบญัชีเดียว จงึไมมี่การโอนรายการท่ีดนิ 
แต่ถ้าเปล่ียนนโยบายการบญัชีเก่ียวกับท่ีดิน การจัดประเภทรายการใหม่โดยเพิ่มรายการ
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อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และสินค้าคงเหลือ ต้องก าหนดวิธีการปฏิบตักิารโอนราคาท่ีดนิให้
สอดคล้องกบัการรับรู้ตามมาตรฐานการบญัชีไทย 

เม่ือมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเก่ียวกบัท่ีดินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
จากท่ีใช้ราคาทนุเดมิมาใช้มลูคา่ยตุธิรรมจากการประเมินมลูคา่ท่ีดนิใหม ่โดยอิงราคาประเมิน
กรมธนารักษ์ถวัเฉล่ียท่ีดนิในเขตปฏิรูปท่ีดนิฯ และจดัประเภทท่ีดนิตามการด าเนินงานท่ีแท้จริง 
จะเห็นได้วา่ มีผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนีต้อ่งบแสดงฐานะการเงินของกองทนุการปฏิรูป
ท่ีดนิฯ ท าให้สินทรัพย์หมนุเวียน สินทรัพย์ไมห่มนุเวียน และสินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้ ผลตา่งท่ีเกิดขึน้
ท าให้ส่วนของเจ้าของ (เงินกองทุน) เพิ่มขึน้จากส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ ส่วนงบ
รายได้และค่าใช้จ่าย ไมมี่การเปล่ียนแปลง เน่ืองจากยงัไมมี่การปรับปรุงรายการจากการเปล่ียน
ประเภทสินทรัพย์และการประเมินมลูคา่ท่ีดินเพิ่มขึน้ ซึง่สอดคล้องกบัผลการศกึษาผลกระทบของ
การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีในการวดัมลูคา่เก่ียวกบัท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ กรณีศกึษา 
บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั ของพิสทุธ์ิ บญุเชย (2550) ซึง่สรุปวา่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย
การบญัชีในการแสดงมลูคา่จากราคาประเมินราคาสินทรัพย์มาแสดงด้วยราคาทนุมีผลตอ่งบดลุ
รวมของกลุม่บริษัท 

จากการวิเคราะห์อตัราสว่นทางการเงินภายหลงัการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี
เก่ียวกับท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวข้อง จ านวน 5 อัตราส่วน พบว่า มีเปล่ียนแปลงของอัตราส่วน 
ทางการเงินดีขึน้ดงันี ้อัตราส่วนทุนหมุนเวียนเพิ่มขึน้ อัตราส่วนหนีสิ้นต่อสินทรัพย์รวมลดลง   
และอตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของเจ้าของลดลง ท าให้การน าเสนอตวัเลขในงบการเงินดีขึน้ และมี
การเปล่ียนแปลงของอตัราสว่นทางการเงินแยล่งดงันี ้อตัราสว่นผลตอบแทนของสินทรัพย์ และอตัราส่วน
ผลตอบแทนของส่วนของเจ้าของลดลง ท าให้การน าเสนอตวัเลขในงบการเงินแย่ลง  

การวิเคราะห์แนวโน้มของอตัราส่วนทางการเงินก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลง
นโยบายการบญัชีเก่ียวกับท่ีดิน โดยการทดสอบค่าสถิติ t-test ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 พบว่า 
ไม่มีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 3 อัตราส่วน คือ อตัราส่วนทุนหมุนเวียน อัตราส่วน
ผลตอบแทนของสินทรัพย์ และอตัราส่วนผลตอบแทนของสว่นของเจ้าของ ซึง่ไมส่ง่ผลกระทบ   
ต่ออตัราส่วนทางการเงิน และมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั ส่งผลกระทบต่ออตัราส่วน      
ทางการเงิน 2 อัตราส่วน คือ อัตราส่วนหนีสิ้นต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วน    
ของเจ้าของ ซึง่น าสู่บทสรุปท่ีวา่ การเลือกใช้นโยบายการบญัชีเก่ียวกับท่ีดินมีผลตอ่การตดัสินใจ   
ในการบริหารจดัการท่ีดินของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ สอดคล้องกบัผลการศกึษาของศรัญญา 
เจียงทิพากร (2553) ในเร่ืองความสมัพนัธ์ระหวา่งการวดัมลูคา่ในภายหลงัการรับรู้รายการด้วย
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วิธีการตีราคาใหม่ของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์กับผลการด าเนินงานในอนาคตของกิจการ     
ความมีคุณค่าเก่ียวข้องกับการตดัสินใจและความทันต่อเวลาของข้อมูล พบว่า การตีราคา
สินทรัพย์ถาวรเพิ่มได้ช่วยให้ข้อมูลของสินทรัพย์ท่ีถูกตีราคามีความทันต่อเวลาในการใช้
ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุท่ีสอดคล้องกบัมลูคา่ของสินทรัพย์ท่ีเปล่ียนแปลงไป และผล
การศกึษาของ Aboody, Barth and Kasznik (1999) บริษัทเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัมลูคา่ยตุิธรรม
โดยการใช้วิธีการวดัมลูคา่สินทรัพย์ถาวร ภายหลงัการรับรู้รายการ ด้วยวิธีการตีราคาใหมส่ง่ผลดีตอ่
ผู้ใช้งบการเงินมากกว่าการใช้วิธีราคาทนุ เน่ืองจากการตีราคานัน้นอกจากจะสง่ผลการด าเนินงาน   
ในอนาคตของกิจการดีขึน้ แล้วยงัช่วยท าให้นกัลงทนุสามารถคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต
ของกิจการได้ด้วย อีกทัง้ ยงัมีประโยชน์ในแง่ของการท าให้งบการเงินนัน้แสดงข้อมลูท่ีทนัตอ่เวลา 
แม้วา่วิธีการตีราคาอาจจะมีความนา่เช่ือถือน้อยก็ตาม 
 ดงันัน้ จงึสรุปได้วา่ นโยบายทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดิน หลงัปรับปรุงตวัเลขในงบการเงิน 
สง่ผลกระทบตอ่อตัราส่วนทางการเงินของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิ และท าให้ผู้ใช้งบการเงินใช้เป็น
ข้อมลูในการตดัสินใจในเชิงนโยบายได้มากย่ิงขึน้ 
 
 
5.2  ข้อเสนอแนะ 

 จากการศกึษาค้นคว้าอิสระครัง้นี ้ผู้ศกึษาขอเสนอข้อเสนอแนะท่ีได้จากการศกึษาครัง้นี ้
และข้อเสนอแนะส าหรับการศกึษาครัง้ตอ่ไปดงันี ้

5.2.1 ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการศกึษาครัง้นี ้
จากการศึกษาค้นคว้าอิสระ เร่ือง การเปรียบเทียบมาตรฐานการบัญชีไทยกับ

นโยบายการบญัชีท่ีดินและผลกระทบตอ่งบการเงินกองทนุการปฏิรูปท่ีดินฯ ท าให้ทราบปัญหา
ตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวข้อง จงึขอเสนอแนะ การปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชีไทย ของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ 
ดงัตอ่ไปนี ้

5.2.1.1 กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ควรรวบรวมรายการท่ีดินท่ียงัไมใ่ช้งาน และไมมี่
ก าหนดระยะเวลาท่ีแนน่อนจดัประเภทท่ีดนิให้ถกูต้องตามท่ีควรจะเป็น 

5.2.1.2 กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ควรมีการประเมินราคาท่ีดนิใหมท่กุ ๆ 4 ปี ตาม
การประเมินราคาท่ีดินของกรมธนารักษ์ 
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5.2.1.3 กองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ ควรก าหนดวิธีปฏิบตัเิก่ียวกบัท่ีดนิให้เป็นไปตาม
มาตรฐานการบญัชีไทย และมีคูมื่อในการปฏิบตังิานทางบญัชีเก่ียวกบัท่ีดนิ 

5.2.1.4 นโยบายการบญัชีของกองทนุการปฏิรูปท่ีดนิฯ เป็นสิ่งท่ีส าคญั ท่ีผู้บริหาร
หรือผู้ใช้งบการเงิน ต้องให้ความส าคญัก่อนท่ีจะน าตวัเลขในงบการเงินมาใช้ในการวิเคราะห์ 

5.2.1.5 ผู้บริหารหรือผู้ ใช้งบการเงินต้องใช้ความระมัดระวงัในการวิเคราะห์
อตัราส่วนทางการเงินให้มากขึน้ เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของอตัราส่วนทางการเงินนัน้ มาจาก     
การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีมิใชเ่กิดจากผลการด าเนินงานจริง ท าให้ผู้บริหารหรือผู้ใช้    
งบการเงินต้องใช้ความระมดัระวงัในเร่ืองดงักล่าว 

5.2.2 ข้อเสนอแนะส าหรับการศกึษาครัง้ตอ่ไป 
จากการศกึษาครัง้นี ้ผู้ศกึษาได้รวบรวมข้อเสนอแนะเพื่อเป็นแนวทางในการศกึษา

ครัง้ตอ่ไปดงัตอ่ไปนี ้
5.2.2.1 ควรศกึษาแนวทางและวิธีการปฏิบตัทิางบญัชีในเร่ืองเก่ียวกบัท่ีดนิจาก

หน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีมีลักษณะการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีคล้ายคลึงกัน เพ่ือจะได้สามารถน ามา
ประยุกต์ใช้ให้เหมาะสมกับกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ รวมทัง้มาตรฐานการบญัชีไทยท่ีปรับปรุง
อยา่งตอ่เน่ือง 

5.2.2.2 ควรศกึษามาตรฐานการบญัชีไทยฉบบัอ่ืน ๆ นอกเหนือจากท่ีผู้ศกึษาได้
ท าการศกึษาไปแล้ว เน่ืองจากมีอีกหลายมาตรฐานท่ีจ าเป็นต้องใช้ในการจดัท างบการเงิน เพ่ือให้
สามารถจดัท ารายงานทางการเงินได้ถกูต้อง เป็นปัจจบุนัและทนัตอ่เวลาท่ีสดุ 

5.2.2.3 ควรศกึษาผลกระทบตอ่งบการเงินและอตัราสว่นทางการเงินท่ีเกิดจากการ
เปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีท่ีดินของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพิ่มเติมโดย
เก็บข้อมลูก่อนและหลงัการเปล่ียนแปลงเป็นรายจงัหวดั 
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