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อาคารชุด หรือที่มักเรียกกันท่ัวไปวาคอนโดมิเนียม เปนอสังหาริมทรัพยประเภทหน่ึงที่
ประกอบดวยหองชุดหลายหนวยที่อาจถูกใช เพื่อเปนท่ีพักอาศัยหรือใชเพื่อเปนสถานประกอบการ
ของธุรกิจ ในปจจุบัน อาคารชุดไดรับความนิยมสูงมากโดยเฉพาะในเขตธุรกิจสำคัญ ทั้งนี้อาจมี
สาเหตุหลักมาจากความสะดวกสบายในการเดินทางโดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุดที่ตั้งอยูใกลกับ
ระบบขนสงมวลชนตางๆ ตลอดจนการรักษาความปลอดภัยที่เขมงวดจากผูใหบริการสวนกลางของ
อาคารชุด รวมทั้งการดูแลรักษาที่เปนไปไดโดยงายเนื่องจากพื้นที่ของแตละหองชุดมีไมมากนัก 
นอกจากนี้ อาจมีกิจการบางแหงตัดสินใจลงทุนในอาคารชุดโดยมีวัตถุประสงคหลักเพื่อหาประโยชน
จากรายไดคาเชาหรือการเพิ่มข้ึนในมูลคาของอาคารชุดนั้น ซึ่งถือเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 
ดังนั้นอาคารชุดของกิจการแหงหนึ่งอาจถูกจัดประเภทเปนที่ดิน อาคารและอุปกรณ หรือ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคในการครอบครองอาคารชุดดังกลาว 

* กรรมการคณะอนุกรรมการควบคุมคุณภาพงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ

แนวปฏิบัติในการบันทึกบัญชีสำหรับ 
สินทรัพยประเภทอาคารชุด 
พิมพใจ วีรศุทธากร* 
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54 วารสารวิชาชีพบัญชี 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 16 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง 
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ มีขอกำหนดเกี่ยวกับนโยบายบัญชี
ในการวัดมูลคาภายหลังการรับรูรายการไว โดยกิจการอาจ
เลือกใชวิธีราคาทุน ซึ่งกำหนดใหกิจการแสดงรายการ ที่ดิน 
อาคารและอุปกรณ ดวยราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสมและ
ผลขาดทุนจากการดอยคาสะสมของสินทรัพย หรือกิจการ
อาจเลือกใชวิธีการตีราคาใหม ซึ่งกำหนดใหกิจการแสดง
รายการ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ดวยราคาที่ตีใหม ไดแก 
มูลคายุติธรรม ณ วันที่มีการตีราคาใหมหักดวยคาเสื่อมราคา
สะสม และคาเผื่อการลดลงของมูลคาที่เกิดขึ้นในภายหลัง 
และจากการที่ทางเลือกในการวัดมูลคาภายหลังการรับรู
รายการดังกลาวสงผลกระทบตอสวนของเจาของแตกตางกัน 
จึงอาจนำไปสูขอโตแยงตางๆ เกี่ยวกับการวัดมูลคาและ 
รับรูรายการสำหรับอาคารชุด ซึ่งในอดีตกิจการหลายแหง 
มักจะบันทึกรายการท่ีดินและอาคารแยกตางหากจากกัน 

ดวยเหตุดังกลาวขางตน สภาวิชาชีพบัญชี ในพระ 
บรมราชปูถมัภ โดยคณะกรรมการกำหนดมาตรฐานการบญัช ี
จึงไดจัดทำแนวปฏิบัติ เรื่อง การบันทึกบัญชีสำหรับสินทรัพย
ประเภทอาคารชุด เพื่อกำหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีเกี่ยวกับ
สินทรัพยประเภทอาคารชุดและสินทรัพยที่คลายคลึงกัน 
โดยแนวปฏิบัติฉบับน้ีกำหนดใหใชกับอาคารชุดใดๆ ที่เปน
อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ซึ่งมีลักษณะสำคัญ
ดังนี้ 

ประการแรก ทีด่นิทีเ่ปนทีต่ัง้ของอาคารชุดตามกฎหมาย
วาดวยอาคารชุดนั้น ตองนำไปจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่
สำนักงานที่ดิน และกฎหมายวาดวยอาคารชุดระบุวา ที่ดิน 
ที่จดทะเบียนน้ันเปนทรัพยสวนกลาง เม่ือมีการจดทะเบียน
อาคารชดุโดยเจาพนกังานทีด่นิแลวหามมใิหมกีารจดทะเบยีน
สิทธิอีกตอไป จึงนำไปจดทะเบียนแบงแยกกรรมสิทธิ์ไมไดอีก 
ซึ่งเม่ือเจาหนาที่ดำเนินการจดทะเบียนอาคารชุดเสร็จสิ้น 
แลว จะเก็บโฉนดที่ดินเดิมไป จากนั้นจะออกเอกสารสิทธิ
สำหรับอาคารชุดให และจะไมสามารถแบงแยกที่ดิน 
ออกจากอาคารได เพราะผูซื้ออาคารชุดไดสิทธิครอบครอง
เฉพาะพื้นที่ แตไมสามารถรื้อถอนอาคาร ตลอดจนผูซื้อ

อาคารชุดมีสิทธิในการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน เชน ที่ดิน 
สวนหยอม ดังนั้น ผูซื้ออาคารชุดจึงอยูในฐานะเจาของรวม
ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งไมสามารถแบงแยกอาคารออกจาก
ที่ดินได 

ประการตอมา ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุดถือเปนทรัพยสวน
กลาง ผูซื้ออาคารชุดถือวาเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง 
ซึ่งการกำหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสวนกลาง 
หรืออัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีสิทธิในทรัพย 
สวนกลางตามท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น คำนวณจาก
อัตราสวนระหวางเน้ือที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเน้ือที่
ของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดในขณะท่ีขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้น เชน กรณีกิจการไดซื้อหองชุดพื้นที่ 100 
ตารางเมตร ในอาคารที่มีเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมด 10,000 
ตารางเมตร ยอมถือวาเจาของหองชุดดังกลาวมีอัตราสวน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเทากับ 100 สวน ใน 10,000 
สวน เปนตน ทั้งนี้จะมีเจาพนักงานไปตรวจสอบอาคารชุด 
วาพื้นท่ีสวนใดเปนทรัพยสวนบุคคล สวนใดเปนทรัพย 
สวนกลางซึ่ งจำเปนตองมีการบริหารจัดการตามที่ขอ 
จดทะเบียนไว แตที่ดินอันเปนท่ีตั้งอาคารชุดไมสามารถ 
แบงแยกเปนสวนๆ ได ทั้งนี้ เอกสารสิทธิที่เจาพนักงานออก
ใหจะระบุวาเจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์กี่สวนอันเปนพื้นที่ที่
เจาของอาคารชุดสามารถใชประโยชนไดในฐานะเจาของรวม
แตไมสามารถแบงแยกกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนๆ ได 

กฎหมายสำคัญที่เกี่ยวของกับอาคารชุด คือ พระราช-
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ไดมีการปรับปรุงมาหลายคร้ัง
จนคร้ังลาสุด คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 
พ.ศ. 2551 ไดใหความหมายของ อาคารชุด วา หมายถึง 
“อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ ในทรัพย 
สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” สำหรับ 
“หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการ 
ถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล และ 
“ทรัพยสวนกลาง” ใหหมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใช 
หองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวDo
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เพื่อใชประโยชนรวมกันสำหรับเจาของรวม และ “หนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด” นั้น หมายถึง หนังสือสำคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

สำหรับประเทศไทยนั้น เมื่อกิจการไดมาซึ่งอาคารชุด 
ไมวาจะดวยการซื้อโดยการจายชำระเพียงครั้งเดียว จาย
ชำระเปนงวด ออกหลักทรัพยใหเพ่ือเปนการชำระราคา 
แลกเปลี่ยนกับสินทรัพยอื่น หรือรับบริจาค ใหกิจการบันทึก
ตนทุนของการไดมาซึ่งอาคารชุดและสินทรัพยประเภท
เดียวกัน ไวเปนรายการสินทรัพยหนวยเดียวกัน โดยจัด
ประเภทเปน “อาคารชุด” ดวยเหตุที่วาองคประกอบสวนท่ี
เปนอาคารและที่ดินไมสามารถแยกออกจากกันไดชัดเจน 
ทั้งนี้เนื่องจากอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดนั้น 
ผูซื้ออาคารชุดไดสิทธิครอบครองเฉพาะพ้ืนที่ ซึ่งหมายถึง 
พื้นที่ที่อาคารชุดหนวยนั้นครอบครอง รวมถึงสวนไดเสีย 
ในความเปนเจาของทรัพยสวนกลางท่ีแบงแยกไมไดดวย เชน 
ที่ดิน พื้นที่สวนกลางในอาคารชุด ถนนสวนบุคคล ที่จอดรถ 
ลิฟต ทางเดินนอกอาคาร สวนสันทนาการ และพื้นที่ 
โดยรอบ ซึ่งถือวากิจการเปนเจาของรวมกับเจาของอาคารชุด
หนวยอื่น ในกรณีนี้ ไมถือวาผูซื้อแตละรายมีอำนาจควบคุม
หรือมีความเส่ียงและผลประโยชนที่มีนัยสำคัญของความ 
เปนเจาของในทรัพยสวนกลางที่แบงแยกไมไดดังกลาว ดังนั้น 
สิทธิของความเปนเจาของในพ้ืนที่ที่อาคารชุดหนวยนั้น 
ครอบครองและสิทธิในทรัพยสวนกลาง ซึ่งรวมถึงที่ดิน จึง 
ไมสามารถแยกออกจากกันไดอยางชัดเจน 

สำหรับการวัดมูลคาภายหลังจากการรับรูรายการท่ีดิน 
อาคาร และอุปกรณ เปนสินทรัพยนั้น กิจการสามารถ 
เลือกใชนโยบายบัญชีโดยใชวิธีราคาทุนท่ีกำหนดไวในยอ
หนาที ่30 ของมาตรฐานการบัญช ีฉบบัที ่16 (ปรบัปรงุ 2552) 
เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ หรือวิธีการตีราคาใหมตามที่
กำหนดไวในยอหนาที่ 31 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 
16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ทั้งนี้
กิจการตองใชนโยบายบัญชีเดียวกันสำหรับที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณ ทุกรายการที่จัดอยูในประเภทเดียวกัน กลาวคือ 

หากกิจการเลือกใชวิธีราคาทุน กิจการตองแสดงรายการ 
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณนั้นดวยราคาทุนหักคาเสื่อมราคา
สะสม และผลขาดทุนจากการดอยคาสะสมของสินทรัพย 
อยางไรก็ดี หากกิจการเลือกใชวิธีการตีราคาใหม และกิจการ
สามารถวัดมูลคายุติธรรมของอาคารชุดนั้นไดอยางนาเช่ือถือ 
ใหกิจการแสดงรายการอาคารชุดดวยราคาที่ตีใหม ซึ่งคือ
มูลคายุติธรรม ณ วันที่มีการตีราคาใหมหักดวยคาเสื่อมราคา
สะสม และผลขาดทุนจากการดอยคาสะสมที่เกิดขึ้นใน 
ภายหลัง ทั้งนี้ ใหกิจการตีราคาสินทรัพยใหมอยางสม่ำเสมอ
เพื่อใหแนใจวามูลคาตามบัญชีจะไมแตกตางจากมูลคา
ยุติธรรม ณ วันสิ้นรอบระยะเวลาการรายงานอยางมีสาระ
สำคัญ 

อยางไรก็ดี หากกิจการเลือกใชวิธีการตีราคาใหม
สำหรับอาคารชุดของกิจการ กิจการจำเปนตองใชวิธีการ 
ตีราคาใหมกับที่ดิน อาคารและอุปกรณ ทุกรายการท่ีจัด 
อยูในประเภทเดียวกัน และใหกิจการตีราคาท่ีดิน อาคาร
และอุปกรณทุกรายการท่ีจัดอยูในประเภทเดียวกันพรอมกัน 
ทั้งนี้เพื่อมิใหมีการเลือกตีราคาเฉพาะสินทรัพยบางรายการ 
และเพื่อมิใหมูลคาของสินทรัพยที่แสดงอยูในงบการเงินมีทั้ง
ตนทุนและราคาท่ีตีใหม ณ เวลาแตกตางกัน หากกิจการ
สามารถตีราคาเสร็จสิ้นไดในระยะเวลาอันสั้นและราคา 
ของสินทรัพยที่ตีใหมแสดงถึงขอมูลท่ีเปนปจจุบัน กิจการ
สามารถทยอยตีราคาสินทรัพยในประเภทเดียวกันได ตาม 
ยอหนา 36–38 ของ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

นอกจากนั้น ในการคำนวณคาเสื่อมราคาและการ
กำหนดระยะเวลาการคิดคาเส่ือมราคาน้ัน ใหกิจการปนสวน
จำนวนท่ีคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยอยางมีระบบตลอด
อายุการใหประโยชนของสินทรัพย ตลอดจนใหกิจการ
ทบทวนมูลคาคงเหลือและอายุการใหประโยชนของสินทรัพย
อยางนอยท่ีสุดทุกสิ้นรอบปบัญชี และหากคาดวามูลคา 
คงเหลือและอายุการใหประโยชนของสินทรัพยแตกตาง 
ไปจากที่ไดประมาณไว ใหกิจการถือวาการเปลี่ยนแปลง 
ที่เกิดขึ้นนั้นเปนการเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี โดยDo
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บทความวิชาการ 

56 วารสารวิชาชีพบัญชี 

ใหกิจการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 
2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณ
การทางบัญชี และขอผิดพลาด 

ทั้ง น้ี ในการกำหนดมูลคาคงเหลือของอาคารชุด 
เพื่อนำมาหักออกจากราคาทุน ซึ่งจะทำใหไดผลลัพธเปน
จำนวนท่ีคิดคาเส่ือมราคาน้ัน ใหกิจการถือวามูลคาคงเหลือ
ของอาคารชุด หมายถึง จำนวนเงินที่กิจการคาดวาจะไดรับ
ในปจจุบันจากการจำหนายอาคารชุด หลังจากหักตนทุนท่ี
คาดวาจะเกิดขึ้นจากการจำหนายอาคารชุดนั้น หากอาคาร
ชุดนั้นมีอายุและสภาพท่ีคาดวาจะเปน ณ วันสิ้นสุดอายุการ
ใหประโยชน 

สำหรับการนำไปปฏิบัติ น้ัน สภาวิชาชีพบัญชีฯ ได
กำหนดใหแนวปฏิบัติในการบันทึกบัญชีสำหรับสินทรัพย
ประเภทอาคารชุดนี้ มีผลบังคับใชกับรอบระยะเวลาบัญชีที่
เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554 เปนตนไป และ 
ในประเด็นที่เกี่ยวของกับวิธีปฏิบัติในชวงเปลี่ยนแปลงนั้น 
แนวปฏิบัติฉบับนี้ไดกำหนดใหกิจการใชวิธีปรับยอนหลัง 
ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี 
และขอผิดพลาด สำหรับรายการอาคารชุดหรือสินทรัพย
ประเภทเดียวกันที่ ไดมากอนวันที่ 1 มกราคม 2554 
อยางไรก็ดี เพื่อลดภาระของผูปฏิบัติ ในกรณีของกิจการที่ 
ไมสามารถใชวิธีปรับยอนหลังไดแมกิจการจะไดใชความ
พยายามอยางสมเหตุผลแลวก็ตาม สภาวิชาชีพบัญชีฯ ได
กำหนดวิธีปฏิบัติในชวงเปลี่ยนแปลงไวดังนี้ 

ขั้นตอนท่ีหน่ึง ใหกิจการนำผลรวมของราคาทุนหรือ
ราคาที่ตีใหมของ ที่ดินและอาคารชุดที่เกี่ยวของกัน ณ วัน
เร่ิมตนของรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มตนในหรือหลังวันท่ี 1 
มกราคม 2554 มาถือเปนราคาทุนหรือราคาที่ตีใหมของ
อาคารชุด 

ขั้นตอนท่ีสอง ใหกิจการประมาณมูลคาคงเหลือและ
อายุการใหประโยชนที่เหลืออยู ของอาคารชุดตามขอกำหนด
ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

ขั้นตอนท่ีสามใหกิจการนำราคาทุนหรือราคาท่ีตีใหม
ตามข้ันตอนท่ีหนึ่งมาหักออกดวยมูลคาคงเหลือตามข้ันตอน
ที่สอง และคาเสื่อมราคาสะสม เพื่อคำนวณจำนวนที่คิด 
คาเสื่อมราคาของอาคารชุด จากนั้นใหกิจการคำนวณ 
คาเสื่อมราคาของอาคารชุดดวยการตัดจำหนายจำนวนท่ีคิด
คาเสื่อมราคา ตามอายุการใหประโยชนที่คงเหลือของอาคาร
ชุดตามขั้นตอนที่สอง 

สำหรับอสังหาริมทรัพยประเภทอื่น เชน บานแถว 
หรือท่ีนิยมเรียกกันท่ัวไปวาหองแถวและตึกแถว ที่แมใช
โครงสรางอาคารหรือผนังรวมกัน แตกิจการสามารถแบงแยก
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและผนังอาคารออกจากกันได เนื่องจาก 
ผูครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวแตละรายมีหลักฐาน
เปนโฉนดท่ีดินที่สามารถแบงแยกกรรมสิทธิ์ไดนั้น ใหกิจการ
บันทึกตนทุนของการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยดังกลาว 
แยกจากกันเปนท่ีดิน และอาคารแมวาจะไดมาพรอมกัน 
ตามยอหนา 58 ของ มาตรฐานการบัญชี ฉบบัท่ี 16 (ปรบัปรุง 
2552) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

ทั้งนี้ นอกจากการอธิบายใหผูอานทราบถึงที่มาและ
หลักการสำคัญของแนวปฏิบัติในการบันทึกบัญชีสำหรับ
สินทรัพยประเภทอาคารชุดดังกลาวขางตนแลว บทความนี้
ยังมีวัตถุประสงคหลักเพื่อเสริมสรางความรูความเขาใจ 
ในการนำขอกำหนดตามแนวปฏิบัติฉบับนี้ไปใชจริง ดังนั้น 
ในลำดับตอไปจะไดกลาวถึงตัวอยางของการบันทึกบัญชี 
โดยแยกเปน 2 กรณี ไดแก กรณีกิจการใชวิธีราคาทุน และ
กรณีที่กิจการใชวิธีการตีราคาใหม 

ตัวอยางการบันทึกบัญชีเพื่อปรับปรุงรายการสินทรัพย
ประเภทอาคารชุด 

ตัวอยางตอไปนี้เปนการแสดงใหเห็นถึงข้ันตอนในการ
บันทึกบัญชีเกี่ยวกับการปรับปรุงรายการที่ดินและอาคารที่
เกี่ยวของกันใหรวมเปนรายการ “อาคารชุด” โดยแยกเปน
สองกรณีคือ กรณีที่รายการท่ีดินและอาคารเดิมนั้นบันทึกไว
ตามวิธีราคาทุน และกรณีที่รายการท่ีดินและอาคารเดิมนั้น
บันทึกไวตามวิธีราคาที่ตีใหม 
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แนวปฏิบัติในการบันทึกบัญชีสำหรับสินทรัพยประเภทอาคารชุด 

57ปที่ 7 ฉบับที่ 18  เมษายน 2554 

ตัวอยางที่ 1 - กรณีกิจการใชวิธีราคาทุน 
เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2549 บริษัท ชุมศรี จำกัด ซื้อ

หองชุดไวเพื่อใชเปนสถานที่ทำการมาในราคา 10,000,000 
บาท ในขณะน้ัน กิจการไดแยกมูลคาของหองชุดออกเปน
มูลคาของท่ีดิน 2,000,000 บาท มูลคาอาคาร 8,000,000 
บาท กำหนดมูลคาคงเหลือ หรือราคาซากของอาคารไวที่ 
1,000,000 บาท ประมาณอายุการใชงานอาคารไวที่ 20 ป 
บริษัทฯมีรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดทุกวันที่ 31 ธันวาคม 
ของทุกป 

ตอมา หลังจากท่ีแนวปฏิบัติ เรื่อง การบันทึกบัญชี
สำหรับสินทรัพยประเภทอาคารชุด มีผลบังคับใช บริษัทฯ 

ตองบันทึกปรับปรุงรายการอาคารชุดที่ ไดมากอนวันที่ 
1 มกราคม 2554 ใหแสดงอยางถูกตองตามที่กำหนดใน 
แนวปฏิบัติฉบับนี้ ทั้งนี้ในวันที่กิจการบันทึกรายการปรับปรุง
ไดประเมินวาหองชุดนี้จะมีมูลคาคงเหลือเม่ือสิ้นสุดอายุการ
ใหประโยชน 4,000,000 บาท และมีอายุการใหประโยชน
นับจากวันที่ 1 มกราคม 2554 คงเหลืออีก 25 ป 

กิจการเลือกใชวิธีที่สภาวิชาชีพบัญชีฯกำหนดใหใชใน
กรณีที่ไมสามารถใชวิธีปรับยอนหลังได ดังนั้นรายการบัญชี
ของบริษัทฯ เพื่อปรับปรุงรายการอาคารชุดที่ซื้อมาเมื่อวันที่ 
1 มกราคม 2549 ใหเปนยอดที่ถูกตอง ณ วันที่ 1 มกราคม 
2554 จึงเปนดังนี้ 

 

วันที่ 1 มกราคม 2554 
Dr. อาคารชุด 10,000,000 
 คาเสื่อมราคาสะสม – อาคาร (เดิม) 1,750,000 
 Cr. คาเสื่อมราคาสะสม – อาคารชุด 1,750,000 
  อาคาร (เดิม) 8,000,000 
  ที่ดิน (เดิม) 2,000,000 

เพื่อบันทึกการนำผลรวมของราคาทุนของ ที่ดินและอาคารชุดที่เก่ียวของกัน ณ วันที่ 1 มกราคม 2554 มาถือเปนราคา
ทุนของอาคารชุด และโอนคาเสื่อมราคาสะสมของอาคารท่ีไดบันทึกไวเดิมมาเปนคาเสื่อมราคาสะสมของอาคารชุด 

 
วันที่ 31 ธันวาคม 2554 

Dr. คาเสื่อมราคา – อาคารชุด 170,000 
 Cr. คาเสื่อมราคาสะสม – อาคารชุด 170,000 

เพื่อบันทึกคาเสื่อมราคาสำหรับป 2554 ของอาคารชุด ซึ่งคำนวณจากการตัดจำหนายจำนวนที่คิดคาเสื่อมราคาตามอายุ
การใหประโยชนที่คงเหลือของอาคารชุด [(10,000,000 – 4,000,000 – 1,750,000) / 25] = 170,000 

 

จากนั้นใหกิจการทบทวนมูลคาคงเหลือและอายุการให
ประโยชนของอาคารชุดนี้อยางนอยที่สุดทุกสิ้นรอบปบัญชี 
ตามขอกำหนดในยอหนาท่ี 51 ของ มาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 
และหากกิจการคาดวามูลคาคงเหลือและอายุการให
ประโยชนของอาคารชุดนี้แตกตางไปจากท่ีไดประมาณไว 

กิจการตองถือวาการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นนั้นเปนการ
เปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี ซึ่งตองปฏิบัติตาม
มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี 
และขอผิดพลาด 
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บทความวิชาการ 

58 วารสารวิชาชีพบัญชี 

ตัวอยางที่ 2 – กรณีกิจการใชวิธีการตีราคาใหม 
เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2549 บริษัท วโรณิกา จำกัด 

ซือ้หองชดุไวเพ่ือใชเปนสถานทีท่ำการมาในราคา 10,000,000 
บาท ในขณะน้ัน กิจการไดแยกมูลคาของหองชุดออกเปน
มูลคาของท่ีดิน 2,000,000 บาท มูลคาอาคาร 8,000,000 
บาท กำหนดมูลคาคงเหลือ หรือราคาซากของอาคารไวที่ 
1,000,000 บาท ประมาณอายุการใชงานอาคารไวที่ 20 ป 
บริษัทฯมีรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดทุกวันที่ 31 ธันวาคม 
ของทุกป 

ในวันที่ 31 ธันวาคม 2551 บริษัทฯไดเลือกใชวิธีการ 
ตีราคาใหมในการวัดมูลคาภายหลังการรับรูรายการ โดย 
ในวันดังกลาว ผูประเมินราคาอิสระไดรายงานตอกิจการวา 
ที่ดินมีมูลคายุติธรรม 2,500,000 บาท สวนอาคารมีมูลคา
ยุติธรรม 8,500,000 บาท โดยท่ีราคาซากและอายุการ 
ใชงานยังคงเดิม บริษัทฯ ใชการปรับคาเสื่อมราคาสะสม 
เปนสัดสวนกับการเปลี่ยนแปลงราคาตามบัญชี เพื่อใหราคา
ตามบัญชีที่ปรับแลวเทากับราคาท่ีตีใหมของท่ีดินและอาคาร
นั้น รายการบัญชีของบริษัทฯ เพื่อปรับปรุงรายการท่ีดินและ
อาคารใหเปนราคาที่ตีใหม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 เปน
ดังนี้ 

 

วันที่ 31 ธันวาคม 2551 
Dr. ที่ดิน  500,000 
 อาคาร 1,784,173 
 Cr. สวนเกินทุนจากการตีราคาท่ีดิน 500,000 
  สวนเกินทุนจากการตีราคาอาคาร 1,550,000 
  คาเสื่อมราคาสะสม – อาคาร 234,173 

เพื่อบันทึกการปรับปรุง 
1. ราคาทุนของที่ดินใหเปนราคาท่ีตีใหม 2,500,000 บาท 
2. ราคาทุนของอาคารใหเปนราคาท่ีตีใหม 9,784,173 บาท [8,000,000 × (8,500,000 / 6,950,000)] = 9,784,173 
3. คาเสื่อมราคาสะสมใหเปนสัดสวนกับการเปลี่ยนแปลงราคาตามบัญชี 1,284,173 บาท [1,050,000 × (8,500,000 / 

6,950,000)] = 1,284,173 
4. การปรับปรุงดังกลาวมีวัตถุประสงคเพ่ือใหราคาตามบัญชีสุทธิของอาคารเทากับราคาท่ีตีใหมคือ 8,500,000 บาท 

[9,784,173 – 1,284,173 = 8,500,000] 
 

วันที่ 31 ธันวาคม 2552 และ 2553 
Dr. คาเสื่อมราคา – อาคาร 340,909 
 Cr. คาเสื่อมราคาสะสม – อาคาร 340,909 
Dr. สวนเกินทุนจากการตีราคาอาคาร 70,455 
 Cr. กำไรสะสม 70,455 

เพื่อบันทึกคาเสื่อมราคาสำหรับป 2552 และ 2553 [(9,784,173 – 1,000,000 – 1,284,173) / 22] = 340,909 และ 
การโอนสวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพยไปยังกำไรสะสม (1,550,000) / 22) = 70,455 
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หลังจากที่แนวปฏิบัติ เร่ือง การบันทึกบัญชีสำหรับ
สินทรัพยประเภทอาคารชุด มีผลบังคับใช กิจการจำเปนตอง
บันทึกรายการปรับปรุงบัญชีอาคารชุดที่ไดมากอนวันที่ 1 
มกราคม 2554 ใหแสดงอยางถูกตองตามท่ีกำหนดใน 
แนวปฏบิตัฉิบบันี ้ทัง้น้ี ในวนัทีก่จิการบนัทกึรายการปรบัปรุง 
กิจการประเมินวาหองชุดนี้จะมีมูลคาคงเหลือเมื่อสิ้นสุด 
อายุการใหประโยชน 4,000,000 บาท และมีอายุการให

ประโยชนตอไปอีกเปนเวลา 25 ป นับจากวันท่ี 1 มกราคม 
2554  

เนื่องจากกิจการเลือกใชวิธีที่สภาวิชาชีพบัญชีฯ กำหนด
ใหใชในกรณทีี่ไมสามารถใชวิธีปรับยอนหลังได ดังนั้นรายการ
บัญชีของกิจการท่ีมีขึ้นเพื่อปรับปรุงรายการอาคารชุดที่ซื้อมา
เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2549 ใหเปนยอดที่ถูกตอง ณ วันท่ี 
1 มกราคม 2554 จึงเปนดังนี้ 

 
วันที่ 1 มกราคม 2554 

Dr. อาคารชุด 12,284,173 
 คาเสื่อมราคาสะสม – อาคาร (เดิม) 1,965,991 
 สวนเกินทุนจากการตีราคาท่ีดิน 500,000 
 สวนเกินทุนจากการตีราคาอาคาร 1,409,090 
 Cr. คาเสื่อมราคาสะสม – อาคารชุด 1,965,991 
  สวนเกินทุนจากการตีราคา-อาคารชุด 1,909,090 
  อาคาร (เดิม) 9,784,173 
  ที่ดิน (เดิม) 2,500,000 

เพื่อบันทึกการนำผลรวมของราคาท่ีตีใหมและสวนเกินทุนจากการตีราคาของท่ีดินและอาคารชุดท่ีเก่ียวของกัน ณ วันที่ 
1 มกราคม 2554 มาถือเปนราคาท่ีตีใหมและสวนเกินทุนจากการตีราคาของอาคารชุด ตลอดจนโอนคาเส่ือมราคาสะสมของ
อาคารที่ไดบันทึกไวเดิมมาเปนคาเสื่อมราคาสะสมของอาคารชุด 

 
วันที่ 31 ธันวาคม 2554 

Dr. คาเสื่อมราคา – อาคาร 252,727 
 Cr. คาเสื่อมราคาสะสม – อาคาร 252,727 
Dr. สวนเกินทุนจากการตีราคาอาคารชุด 76,364 
 Cr. กำไรสะสม 76,364 

เพื่อบันทึกคาเสื่อมราคาสำหรับป 2554 ของอาคารชุด ซึ่งคำนวณจากการตัดจำหนายจำนวนที่คิดคาเสื่อมราคาตาม 
อายุการใหประโยชนที่คงเหลือของอาคารชุด [(12,284,173 – 4,000,000 – 1,965,991) / 25] = 252,727 และการโอน 
สวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพยไปยังกำไรสะสมของอาคารสวนที่ตีเพิ่มตามอายุการใหประโยชนที่คงเหลือของอาคารชุด 
(1,909,090) / 25) = 76,364 
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บทความวิชาการ 

60 วารสารวิชาชีพบัญชี 

จากน้ัน ใหกิจการตีราคาอาคารชุดใหมอยางสม่ำเสมอ 
ตามขอกำหนดในยอหนาที่ 31 และทบทวนมูลคาคงเหลือ
และอายุการใหประโยชนของอาคารชุดนี้อยางนอยที่สุดทุก
สิ้นรอบปบัญชี ตามขอกำหนดใน ยอหนาที่ 51 ของ 
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ และหากคาดวามูลคาคงเหลือ 
และอายุการใหประโยชนของอาคารชุดน้ีแตกตางไปจาก 
ที่ไดประมาณไว ใหกิจการถือวาการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนนั้น
เปนการเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี ซึ่งตองปฏิบัติ
ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี 
และขอผิดพลาด 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
แนวปฏิบัติ เรื่อง การบันทึกบัญชีสำหรับสินทรัพย

ประเภทอาคารชุด ฉบับนี้มีขึ้นเพ่ือกำหนดวิธีปฏิบัติทาง 
บัญชีเกี่ยวกับสินทรัพยประเภทอาคารชุดและสินทรัพยที่
คลายคลึงกัน ทั้งนี้เพ่ือใหกิจการบันทึกตนทุนของการไดมา
ซึ่งอาคารชุดและสินทรัพยประเภทเดียวกัน ไวเปนรายการ
สินทรัพยหนวยเดียวกัน โดยจัดประเภทเปน “อาคารชุด” 
โดยใหถือปฏิบัติกับรอบบัญชีที่ เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 
มกราคม 2554 เปนตนไป และเน่ืองจากคร้ังนี้ เปนคร้ังแรก
ที่สภาวิชาชีพบัญชีฯ ไดกำหนดแนวทางปฏิบัติสำหรับการ
บันทึกบัญชีสำหรับสินทรัพยประเภทอาคารชุด ดังนั้น 
ผูปฏิบัติ ในฐานะของผูทำบัญชี จึงจำเปนตองทบทวน
รายการบันทึกบัญชีเก่ียวกับอาคารชุดทั้งหมดของกิจการ 
ที่บันทึกไวแตเดิมกอนท่ีแนวปฏิบัตินี้จะมีผลบังคับใชวา
กิจการไดบันทึกไวเชนไร แลวพิจารณาเลือกวิธีปฏิบัติใน 
ชวงเปล่ียนแปลงท่ีเหมาะสมกับกิจการ ทั้งนี้เพื่อใหการรับรู
รายการและวัดมูลคา ตลอดจนการนำเสนอรายการอาคาร
ชุดในงบการเงินของกิจการสอดคลองกับขอกำหนดใน 
แนวปฏิบัติฉบับนี้ สำหรับอาคารชุดที่ไดมาใหมนั้น ใหกิจการ
บันทึกราคาทุนรวมของอาคารชุดดังกลาวไวเปนรายการ
อาคารชุดเพียงรายการเดียว โดยไมตองแยกบันทึกรายการ

ที่ดินและอาคารออกจากกัน 
อยางไรก็ดี อาจมีประเด็นท่ีควรใหความสนใจเก่ียวกับ

การหามูลคาคงเหลือของหองชุด ซึ่งอาจแตกตางกันไปแลว
แตทำเลท่ีตั้งของอาคารชุด สภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจ 
ตลอดจนขอสมมติที่ใช และการคาดการณเก่ียวกับอนาคต 
ซึ่งตามนิยามของมูลคาคงเหลือที่กำหนดโดย มาตรฐานการ
บัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและ
อุปกรณ นั้น กลาววา มูลคาคงเหลือ หมายถึง จำนวนเงินที่
กิจการคาดวาจะไดรับในปจจุบันจากการจำหนายสินทรัพย
หลังจากหักตนทุนท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการจำหนาย
สินทรัพยนั้นหากสินทรัพยนั้นมีอายุและสภาพที่คาดวาจะ
เปน ณ วันสิ้นสุดอายุการใหประโยชน ทั้งนี้ในทางทฤษฎี
แลว หากตองการจำแนกลักษณะของการวัดมูลคาออก 
ตามเหตุการณอันเปนที่มาของวิธีการวัดมูลคาดังกลาว 
จะสามารถจำแนกออกไดเปน 3 ประเภท ไดแก ประเภท 
ที่ 1 วิธีราคาทุน ซึ่งเปนวิธีที่ใชขอมูลจากเหตุการณที่เกิดขึ้น
จริง ประเภทท่ี 2 วิธีมูลคาปจจุบันซ่ึงเปนวิธีที่ใชขอมูล 
จากเหตุการณที่คาดวาจะเกิดข้ึน ประเภทท่ี 3 วิธีราคา
เปลี่ยนแทนและวิธีมูลคาสุทธิที่คาดวาจะไดรับซึ่งเปนวิธีที่ 
ใชขอมูลจากเหตุการณสมมติ ซึ่งการเลือกใชแนวทางใดน้ัน 
ยอมข้ึนอยูกับดุลยพินิจของกิจการดังกลาวและผูสอบบัญชี
ของกิจการเอง โดยคำนึงถึงลักษณะเชิงคุณภาพหลักของ 
งบการเงิน ไดแก ความเกี่ยวเนื่องกับการตัดสินใจ และการ
เปนตัวแทนอันเที่ยงธรรม ตลอดจนคำนึงถึงขอจำกัดเกี่ยวกับ
ความมีสาระสำคัญและการพิจารณาวาเปนกรณีที่ตนทุนท่ี
เกิดขึ้นไมสูงกวาประโยชนที่จะไดรับ 

นอกจากน้ัน ผูสอบบัญชีเองก็ควรใหความสำคัญกับการ
เปลี่ยนแปลงดังกลาว หากเปนรายการท่ีมีสาระสำคัญใน 
งบการเงินของกิจการ โดยควรพิจารณากำหนดแนวทางท่ีจะ
ใชผูชวยผูสอบบัญชีนำไปปฏิบัติไวในแผนการตรวจสอบดวย 
ก็อาจชวยลดความเสี่ยงในการสอบบัญชีลงได ตลอดจนอาจ
ใหคำแนะนำแกลูกคาของผูสอบบัญชีใหจัดเตรียมขอมูลหรือ
ปรับปรุงยอดยกมาของหองชุดท่ีกิจการถือครองอยูจะไดชวย
ลดงานในชวงปลายปไดมากพอสมควร Do
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สำหรับขอคำนึงในประเด็นที่เกี่ยวของกับการเรียน 
การสอนวิชาบัญชีนั้น ผูที่ เกี่ยวของอาจพูดคุยกับนิสิต 
นักศึกษา เกี่ยวกับแนวปฏิบัติฉบับนี้ใหทราบถึงแนวคิดอัน
เปนที่มาตลอดจนหลักการสำคัญ เพื่อสรางเสริมใหเกิด 
ความรูความเขาใจเก่ียวกับวิธีปฏิบัติทางบัญชีที่เปนปจจุบัน 
ซึ่งจะเปนประโยชนตอนิสิต นักศึกษามากในการปฏิบัติงาน
ในฐานะของผูประกอบวิชาชีพหลังจากสำเร็จการศึกษา 
ซึ่งความรูอยางถองแทในหลักการตลอดจนความชำนาญ 
ในการปฏิบัติจะชวยสงเสริมใหเขาเหลานั้นไดรับการยอมรับ
ในความเปนมืออาชีพไดในที่สุด 

สุดทายนี้ในมุมมองของผูเขียน การนำรายการท่ีดินและ
อาคารท่ีเกี่ยวของมาแสดงรวมกันเปนอาคารชุดเปนการ 
นำเสนอรายการท่ีมีคุณคาและมีความหมายตอการตัดสินใจ 
สอดคลองกับลักษณะเชิงคุณภาพหลักสองประการตามราง
แมบทการบัญชีฉบับลาสุดที่ไดรับการจัดทำและเผยแพร 
โดยคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ 
(IASB: International Accounting Standards Board) 
ไดแก ความเกี่ยวเนื่องกับการตัดสินใจ (Relevance) และ
การเปนตัวแทนอันเที่ยงธรรม (Faithful representation) 
ตลอดจนการนำเสนอรายการอาคารชุดสามารถชวยสะทอน
ถึงภาพรวมของสินทรัพยนั้นไดดีกวาการแยกแสดงเปน
รายการที่ดินและอาคารออกจากกัน ซึ่งหากมีการตีราคาใหม 
การพิจารณาทรัพยสินดังกลาวในลักษณะขององครวมเปน
หนวยเดียวกัน ยอมสามารถสะทอนใหเห็นมูลคาที่แทจริง
ของหองชุดนั้นไดดียิ่งขึ้นอีกดวย 
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