
บทที่ 4
ผลกระทบของหลักการการรับรู้รายได,ต่อผลตอบแทนทางการเงิน

การศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้'ต่อผลตอบแทนทางการเงินใน 
การพัฒนาที่อยู่อาศัย1 เครื่องมือทางการเงินที่ใช้ในการวัดผลกระทบที่เกิดขึ้นได้แก่ 1. ผลกำไร 
สุทธิ (Net Profit) 2. อัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (ROE) 3. อัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุน (ROI)
4. อัตราผลตอบแทนต่อเงินทุนส่วนของเจ้าของ (ROE) 5. อัตราผลตอบแทนลดค่า (IRR) 6. มูลค่า 
ป้จจุบันสุทธิ (NPV) โดยพิจารณาว่าอัตราส่วนทางการเงินเหล่านี้ได้รับผลกระทบอย่างไรบ้างเมื่อ 
นำเกณฑ์การรับรู้รายได้ เงื่อนไขต่างๆตามเกณฑ์ดังกล่าวมาปฏิบัติ โดยจัดทำงบกระแสเงินสด 
ทดลอง2 (Cash Flow Projection) แยกประเภทอสังหาริมทรัพย์ตามที่มาตรฐานทางบัญชีฉบับที่ 26 
พ.ส. 2536 กำหนด

แผนภาพ 4.0 แสดงกระบวนการที่ทำให้เกิดผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่อผลตอบ 
แทนทางการเงินในการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยจากแผนภาพดังกล่าวนี้จะพบว่าเมื่อนำเงื่อนไขตาม 
เกณฑ์การรับรู้รายได้ทั้ง 3 วิธี 3 มาจัดทำงบการเงินทดลองจะทำให้ได้งบการเงินทดลองที่แตกต่าง 
กัน ซึ่งงบการเงินทดลอง(งบกำไร/ขาดทุน)ที่ต่างกันนี้จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ไม่เท่ากัน 
ด้วย มีผลทำให้งบกระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) ของแต่ละวิธีไม่เท่ากัน และหากงบกระแส 
เงินสดสุทธิมีค่าเป็นลบแล้วต้องล้ยืมย่อมส่งผลต่อจำนวนเงินที่ล้ยืม และดอกเบี้ยจ่ายที่ต่างกันใน 
ท ้ายท ี่ส ุด

1 ในการศึกษาผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่อผลตอบแทนทางการเงินในการพัฒนาที่อขู่อาศัย 
โดยการใช้เครื่องมือทางการเงินได้แก่ 1. ผลกำไรสุทธิ(Net Profit) 2. อัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (ROE) 3. 
อัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุน (R01) 4. อัตราผลตอบแทนต่อเงินทุนส่วนของเช้าของ (ROE) 5. อัตราผลตอบ 
แทนลดค่า(IRR) 6. มูลค่าปีจจุบันสุทธิ(NPV) คูเหตุผลในการเลือกในบทที่ 2 หัวข้อ 2.1

2 วิธีการศึกษาโดยใช้งบกระแสเงินสด (Cash Flow Projection) คูขั้นตอนและวิธีการจากบทที่ 3 หัวข้อ
3.1, 3.2,

'กระบวนการรับรู้รายได้ด ูรายละเอียดได้จากบทที่3 ตารางที่ 3 . 1 , 3 . 2 , 3 3



แผนภาพ 4.0 แสดงขั้นตอนผลกระทบ‘ชองหลักการรับรู้รายได้ต่อผลตอบแทนทางการเงินในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย

โดยสามารถสรุปผลได้ว่า ตัวแปรที่มีผลต่องบการเงินและ อัตราส่วนผลตอบทางการเงินที่ใช้ 
ในการพิจารณานี้คือ

1. ดอกเบี้ยจ่าย
2. ภาษีเงินได้นิติบุคคล

4.1 ความสัมพันธ์ระหว่างเกณฑึ๋ในกไรรับรู้รายได้ กับผลตอบแทนทางการเงินในการพัฒนาที่ 
อยู่อาศัยประเภทโครงการขายที่ดินเปล่า

โครงการที่ดินจัดสรรมีลักษณะแตกต่างจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเกทอื่นๆ กล่าวคือโครง 
การส่วนใหญ่จะเป็นโครงการที่ขายสำหรับผู้ที่ด ้องการที่อยู่อาศัยในอนาคต หรือผู้ชื้อที่ต้องการชือ 
เพื่อหวังผลตอบแทนจากการขายต่อ (เก็งกำไร) เพื่องจากที่ดินเหล่านี้ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง ฉะพันหาก 
ยังไม,ได้อยู่หรือใช้ประโยชน์ในปิจจุบันก็ไม่มีปิญหาในเรื่องการเสื่อมสภาพทางกายภาพ (และทาง 
หลักการบัญชีถือว่าที่ดินไม,มีค่าเสื่อมเช่นกัน) อืกทังด้นทุนในการบำรุงรักษาให้คงสภาพเดิมจะตํ่า 
กว่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีสิ่งปลูกสร้าง



สมมุติฐานโครงการขายที่ดินเปล่าที่ใชํในการคำนวณ

1. รายได้จากการขายที่ดินเปล่าทั้งโครงการ 100,000,000 บาท

2. ด้นทุนโครงการ
ค่าที่ดิน 30,000,000บาท
ค่าพัฒนาที่ดิน 25,000,000บาท
ค่าออกแบบและควบคุมงาน 3,000,000 บาท
ค่าเตรียมการ 1,000,000บาท
ค่าการตลาด 3,000,000 บาท
ค่าดำเนินการตลอดอายุโครงการ 9,946,136บาท
ค่าเผื่อสำรอง 2,750,000 บาท
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3,300,000บาท
ค่าธรรมเนียมการโอน(จ่ายคนละครึ่งกับผู้ชื้อ) 1,000,000 บาท
ภาษีเงินได้ 30% ของกำไรสุทธิ

3. ตารางการขายปีละ 25% ใช้เวลาขายทังหมด 4 ป ี
เงึ๋อนไขการขาย
จอง 1%
ทำสัญญา 5%
ดาวน์ 11 งวด (จ่ายเงินดาวน์เท่ากันทุกงวด) 24%

4. โปรแกรมการชำระเงินค่าก่อสร้างและพัฒนาที่ดิน
ปีที่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ปีที่ 4

ค่าที่ดิน 100%
ค่าพัฒนาที่ดิน 50% 50%
ค่าออกแบบและควบคุมงาน 50% 50%
ค่าเตรียมการ 100%
ค่าการตลาด 25% 25% 25% 25%
ค่าเผื่อสำรอง 50% 50%
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โครงสร้างเงินทุน
ส่วนของเจ้าของ 40%
เงินกู้ 60%
อัตราดอกเบี้ย 15%

ผลของการรับรู้รใยได้ต่องบกำไร/ขใดร]นของโครงการขายที่ดินจัดสรร 

(1) งบกำไร/ขาดทุนเมื่อใช้วิธีการรับรู้รายได้ที่งจำนวนเมื่อโอน

ปีที่ดำเนิน ปีท ี่ 1 ปีท ี่ 2 ปีท ี่ 3 ป ีท ี่4 ป ีท ี่5 รวมรายได้ที่ง
การ หมด

การรับรู้ 
รายได้

- 25,000,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 100,000,000

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ - 1,066,786 1,066,786 1,066,786 1,066,786 4,267,143
นิติบุคคล

วิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเมื่อโอนเป็นที่รับรู้รายได้เพียงวิธีเดียวที่รับรู้ในปีที่ 2 เน่ือง 
จากการโครงการมีกำหนดการโอนในปีที่ 2-5 นั่นเอง ทำให้การเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลก็เริ่มเสีย 
ในปีที่ 2 เช่นกัน และรายได้ที่รับรู้ก็จะมีความสมํ่าเสมอ (หากยอดการขายมีลักษณะเป็นเสันตรง) 
ตลอดโครงการ



(2) งบกำไร/ขาดทุนเมื่อใช้วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทํไเสร็จ
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ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่! ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่4 ป ีท ี่ 5 รวมรายได้ทั้ง
การ หมด

การรับรู ้
รายได้

12,931,034 37,068,966 25,000,000 25,000,000 100,000,000

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ 540,627 1,549,799 1,045,213 1,045,213 4,180,852
นิติบุคคล

วิธ ีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จเป็นวิธีที่สามารถรับรู้รายได้เป็นจำนวน 
มากทันทีในปีแรกของการดำเนินการและรับรู้ไปจนถึงปีที่ 4 ส่วนในปีที่ 5 จะไม่มีการรับรู้รายได้ 
เนื่องจากได้รับรู้ไปจนหมดแด้วในปีก่อนหน้านั้น ทำให้การเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลก็เริ่มเสียในปี 
ท่ี 1-4ทันทีเช่นกัน

งบกำไร/ขาดทุนเมื่อใช้วิธีการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดทีถึงกำหนดชำระ

ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่ 1 ปีท ี่ 2 ปีท ี่ 3 ป ีท ี่4 ป ีท ี่ร รวมรายได้ทั้ง
การ หมด

การรับรู้ 
รายได้

7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ 318,166 1,060,553 1,060,553 1,060,553 742,387 4,242,213
นิติบุคคล

วิธีการรับรู้รายได้ตามเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระจะเริ่มรับรู้รายได้ตังแต่ปีที่ 1-4 เช่นเดียว 
กันกับวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ แต่มีรับรู้รายได้น้อยกว่า และวิธีนี
ลักษณะการรับรู้รายได้จะเป็นเส้นเดียวกันกับจำนวนเงินงวดเงินดาวน์ที่รับมาจากลูกค้า



(uin) rum cru a

แผนภไพ 4.1 แสดงควไมสันพ ั,น ธ ์ระห ว ่14 เก ณ ฑ ์ก ''ร^บรูร 1 ย บ ก า ร 1 ^ฒนา^ครงก1รข1ยทดน 

เปล่า

ภารรับร้รายไค้ทัง■ จำโทน การรับรู้รายไค้ภาร!อัครใส่วนของงในฑฑํไเสร็จ การรับรู้รายไค้ดามเงนภ'ไทลโาดึงล่าหนศง่งำระ

ปีฑีด ่นาไนกา'!

IŒ3 การร ับ {ราขไล  ่

E3 กระแส ผ ิน กคร ับ  

0  ภ ก ํไผ ิน ไล ่
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4,11 การเปรียบเทียบผลกระทบของเกณฑ์การรับรู้รายได้กับความสัมพันธ์ของตัวแปรต,ไง ๆ ใน 
งบการเงินของใครงกใรขใยที่ดินเปล่า

(1) เมื่อเปรียบเทียบการนำวิธีการรับรู้รายได้ 3 วิธีมาทดลองจัดทำงบกำไร/ขาดทุนแล้ว จะเห็น 
ความแตกต่างอย่างชัดเจนว่าวิธีการรับรู้รายได้เมื่อโอน จะเริ่มรับf l ด้ในปีที่ 2 เท่านั้น ตาม 
กำหนดเวลาการโอนของโครงการในปีที่ 2-4 ส่วนวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ 
ทำเสร็จ จะสามารถรับรู้รายได้เป็นจำนวนมากอย่างรวดเร็วในปีที่ 1-4 และสุดท้ายวิธีการรับรู้ 
รายได้ตามงวดเงินที่ถึงกำหนดชำระน้ันสามารถรับรู้รายได้ในปีที่ 1 ได้เช่นกัน หากแต่จำนวน 
รายได้ที่รับรู้มีจำนวนนอยกว่าวิธีการที่ 2 และสามารถรับรู้รายได้ต่อเมื่องตั้งแต่ปีที่ 1-5 แสดง 
ในแผนภูมิ 4.2

ตาราง 4.2 แแนกาหเปรียบเทชบเกณฑ์การรับรู้รายได้แบบต่าง  ๆ
โกรงการการขายท่ีดินเปล่า

ปีคำเนินการ ป ีท ี่1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ปีที่ 4 ป ีท ี่5 รวม
การรับเรายได้ท๋ังจำนวน - 25,000,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 100,000,000
การรับเราขได้ตามส่วนงานท่ีทำเยรจ 12,931,034 37,068,966 25,000,000 25,000,000 - 100,000,000
การรับเร ายได้ตามเงินค่างวดท่ีถงกำหนดชำระ 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 1๓,000,000

การเปรียบเทียบผกการรับรู้รายได้ด้วยเกณฑ์การรับรู้รายได้ที่แตกต่างกัน

40.000. 000

35.000. 000

30.000. 000

ฟ้1นว 25,000,000

น1,ไน 20 .000,000 
(บาท)

15.000. 000

10.000. 000 

5,000,000

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

'ป็ที่ดำเนินการ

El การรับเราข!ค้ทงจำนวน

® การรับ เราย!ค้ตาบส่วนงานท่ีทำเศร็าเ

□  การรับเราย!ด้ดามเงินค่างวดท่ีกีงกำหนด 
ขำระ
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(2) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่อการ(สียภาษีนิติบุคคล (Income Tax) กล่าวคือวิธีการรับ 
รู้รายได้ทั้งจำนวนเมื่อโอนนั้นเป็นวิธีที่เสียภาษีมากที่สุด โดยเริ่มการเสียภาษีเมื่อปีที่ 2 ที่มีการ 
โอนเกิดขึ้น ส่วนวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จฉะเสียภาษีน้อยที่ชุดเมื่อ 
เทียบกับอีก 2 วิธี แต่เป็นวิธีที่เสียภาษีมากกว่าวิธีอื่นในช่วงปีแรกและลดน้อยลงในปีน้ายๆ 
ตามอัตราส่วนการรับรู้รายได้ที่ลดลง และวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงกำหนดชำระก ็
มีรูปแบบ (Pattern) ที่คล้ายคลึงลับวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ แต่ 
จำนวนภาษีเงินได้นิติบุคคลที่เสียจะมีจำนวนน้อยกว่าวิธีที่ 2 และเสียภาษีตลอดอายุโครงการ 
ตั้งแต่ปีที่ 1-5 จากแผนภาพที่ 4.3

ฅ!ร!ง 4.3 แผนภ!ทผลกระทบของเกณฑก!รรับเร!ชได้แบบต่!งๆต่อ ก!รเสีขภ!ษีเงิน'ใด้ 
โครงก!รก!รข!อท่ีดินเปล'!

ปีดำเนินการ ป ที ี1่ ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 รวม
การรับเราขได้ท๋ังจำนวน - 1,066,786 1,066,786 1,066,786 1,066,786 4267,143
การรับเรายได้ตามส่วนงานท่ีทำเสร็จ 540,627 1,549,799 1,045,213 1,045.213 - 4,180,852
การรับเราขได้ตามเงินค่างวตท่ีกงกำหนดชำระ 318,166 1,060,553 1,060,553 1,060553 742,387 4242213

ระ

ะ*( 2ะะ

ผลกระทบต'อก!รเสียภาษีเงินได้

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ป ีท ีด ำ เ น ิน ท 1 ใ

Ü การรับเรายได้ท่ีงจำนวน

Ê3 การรับเรายได้ดาบส่วนงานท่ีทำเส?‘ร

□  การรับเรายได้คามเงินด่างวดท่ีกีงกำหนด 
ขำระ
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(3) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่องบกระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) โดยจากภาพ 
จะเห ็นว่าผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต ่อกระแสเงินสดสุทธิตลอดอายุโครงการใกล้ 
เคียงลัน แต่หากพิจารณาเป็นรายปีจะพบว่าในบางปีงบกระแสเงินสดสุทธิอาจแตกต่างกัน ท้ัง 
นี้ขึ้นอยู่กับภาระภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ต้องจ่ายตามเงื่อนไขการรับรู้รายได้ของแต่ละวิธี โดย 
วิธีการรับรู้รายได้ตามเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระมีผลรวมของกระแสเงินสดสุทธิมากที่สุด รอง 
ลงมาได้แก่วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ และสุดท้ายวิธีการรับรู้รายได้ 
เมื่อโอน เมื่องมาจากภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ต้องจ่ายแตกต่างกัน ดังแผนภาพ 4.4

ด!ราง 4.4 แผน/แหผลกระทบของเกณฑการรับรู้ร!ยไล้'นบบต'!งๆต'อ กระแสเงินสดชุทธิ (Net casliflo\v)OOnของโครงก!ร  
โครงก!รก!รข!ยท ี๋ด ินฝล'!

ป ีล้าเน ินการ ป ีท ี่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่ 4 ป ีท ี่ 5 รวม
การรับรู้รายไล้ท ั๋งจำนวน (28,754,025) 1,819,171 20,118,229 20,024,489 13,417,803 26,625,667
การรับรู้รายไล้ดามส่วนงานที่ทำ!สร็จ (29,127,058) 1,215,050 20,021,929 20,046,062 14,484,589 26,640,572
การรับรู้รายไล้ตามเงินค่างวดที่ถ ืงกำทนดชำระ (28,973,560) 1,797,704 20,097,696 20,030,722 13,742,201 26,694,764

ผ0กระฑบด่อกระแสเงินสคธุโทธิ (net cashflow)

ะะ;ะ ะร

ปีท่ี 2

25.000. 000
20.000. 000

15.000. 000
10.000. 000 
5,000,000

'ป็ท่ํทํนนิ«ท!ร

13 การรับรู้รายโต้ทงจำนวน

^  การรับรู้รายโต้ดามส่วนงานท่ีทำเสรจ

□  การรับรู้รายโต้ตามเงินค่างวดท่ีถีงกำหนด 
ชำระ
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(4) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่อจำนวนดอกฌี๋ยจ่าย (Interest Expenses) กล่าวคือ วิธีการ 
รับรู้รายได้ทังจำนวนเนื่อโอนนั้นเป็นวิธีที่เสียดอกเบี้ยจ่ายน้อยที่สุดเนื่อเทียบกับ 2 วิธี เนื่อง 
จากรับรู้รายได้ช้าที่สุดทำให้เริ่มเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเนื่อโอนในปีที่ 2 และวิธีที่เสียดอก 
เบี้ยมากที่สุดคือ วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ ท ั้งบี้’จำนวนดอกเบี้ยจ่าย 
ของแต่ละวิธีมีจำนวนที่ใกล้เคียงกันดังแผนภาพ 4.5

ต !ร!ง 4.5 แผนภ!พผลกระทบของเกณจาก!รรับ{ร!ยได้แบบต'!งๆต่อ คอกฌี้ขจ'!ขของโครงก!ร 
โครงก!รท!รข!ยทํ่ต ินเปล’!

ปีด้าเนินการ ป ีท ี่ 1 ป ีท ี่ 2 ป ีท ี่ 3 ป ีท ี่ 4 ป ีท ี่ 5 รวม
การรับ!,ราขได้ทั๋งจำนวน 3,750425 3.024,043 5,486 - - 6,780,054
การรับ{รายได้ตามส่วนงานที่ทำเสร็จ 3,799,181 3,145,151 123458 - - 7,067.691
การรับ{รานได้ตามเงินค่างวคที่ถ ืงกำทนคชำระ 3,779,160 3,051,743 32451 - - 6,863,154

ผลกระทบต่อจำนวนคอกเบี้ยจ่าข

ร̂7L
I ห ü  การรม{รายได้ท่ีงจำนวน

■ iis S n  การรับ{รายได้ตามส่วนงานท่ีทำเสร็จm
| 8 □  การรบfรายไค่ตามเงนค่างวคฑ่ึถงกำหนด 

ชำระ'■‘'Élii เ พ * ÜMKWT
ปีท่ี 1 รีเท่ี 2 าเท่ี 3 าเท่ี 4 'ปีท่ี 5 

ÎI นิดำเนินท!ร
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4.12 การเปรียบเทียบผลกระทบของเกณฑ์การรับรู้รายได้ต่อผลตอบแทนทางการเงินในการ
พัฒนาโครงการขายท่ีดินเปล่า

(1) ผลกระทบต่อกำไรสุทธิ (Net Profit) ของโครงการ
ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ทำให้กำไรสุทธิของโครงการแตกต่างกันในแต่ละปี อีกทั้ง 

ถ้ารวมผลกำไรของโครงการทุกปีตลอดอายุโครงการพบว่า เกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้ง
จำนวนเมื่อโอนจะทำให้โครงการมีผลกำไรมากกว่าวิธีการมื่น เมื่องมาจากในวิธีการรับรู้รายได้
ตามอัตราส่วนงานที่ทำเสร็จและวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระ จะทำให้รับรู้ราย 
ได้ก ่อนวิธ ีการรับรู้รายได้ท ั้งจำนวนเม ื่อโอนซึ่งเม ื่อร ับรู้รายได้แลัวถ ้าโครงการมีกำไรก็ต ้องเส ีย 
ภาษีเงินได้นิติบุคคล และภาษีเงินได้นีก็จะเป็นกร ะแสเงินสดออก (Cash Out flow) ตามระยะเวลา 
ที่รับรู้รายได้นั้นๆ หากกระแสเงินสดสุทธิก่อนภาษีของโครงการติดลบอยู่แล้วก็อาจทำให้กระแส 
เงินสดของโครงการติดลบมากขึ้นและถ้าโครงการจำเป็นต้องถ้เงินมาจ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคลดัง 
กล่าวนี้ก็จะทำให้ต้องจ่ายดอกเบี้ยเที่มขึ้นจากยอดเงินถ้ที่เพิ่มขึ้น โดยดอกเบี้ยจ่ายที่เพิ่มขึ้นนี้ก็เป็น 
ค่าใช้จ่ายของโครงการโดยรวมเพิ่มขึ้น ดังแผนภาพ 4.6

ต!รางเปรียบเทียบผลกระทบของการรับรู้รายได้ด้วยเกณฑต่างๆ ต่อผลตอบแทนทางการเงิน 
ตาราง 4.6 ผลกระทบของการรับรู้รายได้ต่อกำไรฤ[ทธิโครงกา:รขายท่ีดินเปล่า

ง ิร ิท เร ร ้ฃ ร ุ้ร !ซ า ต ้ 1.1 ท ท ร ัน ร ้ร !0 ไ ต ้ท ง ท !« ว น 1 .2  เท ร ร ัฃ 3 ร 1 0 ใต ้เา แ น พ ัเร แ ท ่น น ท ง ง !น ท ึ๋ฑ ํห ท ร ิท 1 .3  ท !ร ร ัฃ 3 ร !อ ไต ้ร ท « เง ิน ล ่!ง ว ค ฑ ํ่ท ง ท !ห น ค น !ระ

ท ำโร?[ท  Î 9 ,9 5 6 ,6 6 7 9 ,7 5 5 ,3 2 1 9 ,8 9 8 ,4 9 7

10,000,000
9.950.000
9.900.000
9.850.000
9.800.000
9.750.000
9.700.000
9.650.000

ผท กระ:ทบต ่อก ่!ไรร ิ!ทฃ ี 1

s '  .:. เสิา ก ำ ไ ร ส ท ธ ิ________________________ บ_____ ______ : 'ะ ; : . '

เท ฌ พ แ ร ร ้! 1ริ'รรแได้. ‘ '  '  --------—— 1---------------

1.1 ก า ร ร ้น £ ร !ขาต ้ท ํ่ง จ ํ!น ว น 1.3

การรับ(รายาสัดานอัคราส่วน ก า ร ร ับ ( ร าขาต้ต าม เง ิน  fil-J วตท ึ๋

ถังกาหน»‘รกระ
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(2) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (Return on Sale)

ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (ROS) ของโครงการ 
ต่างลันโดยวิธีการรับรู้รายได้เมื่อโอน จะมี ROS มากกว่าวิธีการอื่น เมื่องจากมีกำไรสุทธิมากกว่า 
รองลงมาได้แก่การรับรู้รายได้ตามเงินงวดเงินดาวน์ที่ครบกำหนดชำระ และสุดท้ายวิธีการรับรู้ราย 
ได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ ตังแผนภาพ 4.7

ตไร!ง 4.7 ผลกระทบของการรับรัรายใด้ต่อ ROS ของโครงกไรขไยท่ีดินเปล'ไ

าริท!รรันรู้ร!«เได้ 1.1 ท!รา!เรุ้แช'ได้ฑั๋'งอ!นวน 1.2 «1รรันรู้11ชได้ด!«รดร!เร่า!ทรงง!นฑิฑ่นเ!ร็อ 1.3 «ไรรันรู้ร!ขได้ด!«เงินล'!งาดที่รงท!ทนรฟ!ระ
ก'!ไรตุทริ/ขอด!ทข (ROS) 9.96% 9.76% 9.90%

10.00%
9.95%
9.90%
9.85%
9.80%
9.75%
9.70%
9.65%

1 1 เกกเฑกไรรันรู้รไข'ได้ 12 13

การรับรู้รายได้ที่งจำนวน การรับรู้รายได้คามอัครา การรับ{ราทได้คามเงินค่า
ส่วนของงานที่ทำเสร็จ งวดที่ถีงกำหนคชำระ
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(3) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุน (Return on Investment)

ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผ ล ตอบแทนต่อส่วนของผู้ลงทุน (Return o n

Investment) ของโครงการแตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมื่อโอนจะ 
ทำให้โครงการมี ROI มากกว่าวิธีการอื่น ดังแผนภาพ 4.8

ต!ร!ง 4.8 ผลกระทบของการรับรู้ร!ยใด้ต่อ ROI ของโกรงก!รขายที่ดินเปล'!

งิธ ิทแรันร ู้รนเไท ้ 1.1 ลแรันรู้ร!ชได้ฑํ่ง®!«วน 1.2 ท!รรันรู้ร!บไท้ค!«รตร!เร่วนน#งง!นทฑ■ น®ร® 1.3 «แร ัฃ ร ู้รแเไท ้ค!«เง ิน ท ่แวรฑ ิรงท'!«น«ฟ้เระ

กํ!ไรชุท!/เง ินลงทุน (ROI) 12.60% 12.35% 12 .5 3 %

1 ผททระทนฅ่ททกรฟ!!ณํ!ไรq n i 'น ิM jq H tR p Q

เกณ‘พแรรับรู้ร!«ได้
1.1 1.2

การรับรู้รา«ได้ทั้งจำนวน ก!รรับรู้ร!«ได้ค!มอัคร! 
ส่วนของงานที่ท่แสร็ข

1.3
ก!รรับรู้ร!«ได้ต!มเงินค่า 

งวดที่ถึงกำนนดชำระ
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(4) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน (Return on Equity)

ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ลงทุน (ROE) ของโครงการ 
แตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมิ่อโอนจะทำให้โครงการมี ROE มาก 
กว่าวิธีการอื่น ด้งแผนกาพ 4.9

ตาราง 4.9 ผลกระทบของการรับรุ้รายใต้ต'อ ROE ของโครงการขายที่ดินฟล่า

วิริทารรัฃ{แซไท้ 1.1 ทนรับ {แซ'ไท้ฑ่ัเท่าน}น 1 .2  ทารรัน{ราซ1ใต้คาwoeนแท่น'ขธงงไนฑิฑํจ«น็ซ 1 .3  ทนรับ{แซไท้ทาพ น ิน ท่าไ}คฑีรไทาาานครน ะ

กำไร?[ทริ/ส่วนเรัารอง (ROE) 5 8 .9 3 % 3 3 .4 9 % 5 8 .9 3 %

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

0.00%

1.1 การรับ{ราo lด้ที่งจำนวน 1.2 1.3 .
การรับ{ราซได้คามอัคร!ส่วน การรับ{รา0ได้คามเงินค่างวด

ของงานที่ทำเสร็จ ที่รงกาทนคข่าระ
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(5) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนลดค่าก่อนหักภาษีเงินได้ (Internal Rate of Return 
before Income Tax)

ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนลดค่าก่อนหักภาษีเงินได้ (IRR before 
Income Tax) ของโครงการไม่มีแตกต่างกัน เนื่องจากที่ได้กล่าวมาค่อนหน้านี้แล้ว ว่าการที่ผลตอบ 
แทนทางการเงินที่ต่างกันเนื่องจากการจ่ายภาษีที่ต่างกันทังในแง่ของเวลาและจำนวน แต่ IRR นี ้
ไม่ได้นำเอาภาษีเงินได้นิติบุคคลมารวมด้วยจึงไม่พบความแตกต่างดังกล่าว

(6) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนลดค่าหลังหักภาษีเงินได้ (Internal Rate of Return after 
Income Tax)

ตาราง 4.10 ผลกระทบของการรับรู้ทยใดิต่อ IRR after Income Tax ของโครงการขายท่ีดินเปล่า

วินิทไรรัน{รไชไค้ 1.1 ทารรัน{ราชไค้ทาเท่นาน 1.2 ทไรรัน{ราชไค้ทไนท้ตรไเท่นรเทงง!นททไฬฬํ 1.3 ทไรรัน{รไช'ไค้ตไนเงินค่ไงวดทรงเท่ทไเSUÏ1Jะ
IRR after Income Tax 13.50% 13.20% 13.38%

ผทกระทแด่ooCTwnwBtlMriVTOทาหทังทักกา บี!งิาเไศ้01<K. sOer Income Tax)

เ2เ  IR R  after Incom e T ax

m m
: 1---- --------i------------- 1.’ ni Î-..4-------------

เกพฑก!ๆรับรู้'51ขใค้ 
1.1 การรับ{รายได้ทงจำนวน 1.2

การรับ{รายได้ตามอัตราส่วน 
นองงานท่ีทำเสรึ»)

13
การรับ{รายได้ตามเงินค่างวด 

ที่ถึงกำหนดขำระ

ดังแผนภาพ 4.10 ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนลดค่าหลังหักภาษี 
เงินได้ (Internal Rate of Return after Income Tax) ของโครงการแตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้ 
รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเนื่อโอนจะทำให้โครงการมี IRR after Income Tax มากกว่าวิธีการอืน 
เนื่องมาจากในวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนงานที่ทำเสร็จและวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินงวดที่ 
ถึงกำหนดชำระ จะทำให้รับรู้รายได้ก่อนวิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเมอโอน ซึ่งเมื่อรับรู้รายได้ล้า 
โครงการมีกำไรก็ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีเงินได้นี้ก็จะเป็นกระแสเงินสดออก (Cash
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(7) ผลกระทบต่อมูลค่าษีจจุบันสุทธิก่อนหักภาษีเงินได้ (Net Present Value before Income 
Tax) ทำให ้ โครงการไม่มีความแตกต่างกับ ผลกระทบต่อมูลค่าษีจจุบันสุทธิหลังหักภาษีเงิน 
ได ้ (Net Present Value after Income Tax)

(8) ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อมูลค่าปิจจุบันสุทธิหลังหักภาษีเงินได้ 
(NPV. after Income Tax) ของโครงการแตกต่างกัน โดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้ง 
จำนวนเมื่อโอน จะทำให้โครงการมี NPV. after Income Tax หลังหักภาษีเงินได้มากกว่าวิธี 
การมื่น ดงแผนภาพ4.11

ตาราง 4.11 ผลกระทาบของการรับรู้รายใด้ต่อมูลค่าฟ้จชุบัน (NPV. after Income Tax)!กรงการขายที่ดินเปล่า

วิธีการรับรู้ 1.1 การรับรัรายได้ 1.2 การรับรู้รายได้คานอัตราส่วน 1.3 การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่
NPV. after________ _______  1.316.6 _____________________ 1.083.2 _____________________น 29.9

1.400.000

1.200.000 

1,000,000

SOO.OOOôv

600,000

400.000

200.000

ผุททระทนพ่ทมทท่าป็จจป้นสฑธิหทังหัทท1บิเงิน'ไค้, (NPV.ancr Income tax)

1.1 การรับเราข!ค้ท้ํงจำนวน 1.2

การรับเราขไค้ตามอัตราส่วน 
รเองงานท่ีทำเส!า)

. . . . .  ; :ง

111111818 เพ®:*$$•::>mm
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1.3
การรับเราย!ค้ดามเงินค่างวด 

ท่ีถีงกำหนดชำระ
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(9) ผลกระทบต่ออัตราส่วนหนี้สินต่อทุน (Debt/Equity Ratio) ทำให้อัตราส่วนหนี้สิน/ทุน (D/E 
Ratio) แตกต่างกันโดยจากการศึกษาพบว่าวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของเงินงวดที่ถึง 
กำหนดชำระเป็นวิธีที่ทำให้ D/E Ratio ตํ่าที่สุดเนี้องจากไม่ต้องบันทึกเงินที่รับมาจากลูกค้า 
เป็นเงินมัดจำล่วงหห้า (เงินมัดจำล่วงหห้าถือเป็นหนี้สินหมุนเวียนอย่างหนึ่ง) ส่วนวิธีการรับรู ้
รายได้ทั้งจำนวนเนึ่อโอนทั้งจำนวนเป็นวิธีที่ทำให้ D/E สูงที่สุดเนื่องจากรับรู้รายได้เนึ่อปีที่ 2 
ดังนั้นเงินรับล่วงหห้าจากการขายจะต้องบันทึกเป็นหนี้สินหมุนเวียนของโครงการ และวิธี 
การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จทำให้ D/E Ratio มีค่าตํ่าที่สุด เนื่องจากรายได้ 
ที่รับรู้บางส่วนในปีแรกจะเป็นรายได้ที่รับรู้ล่วงหน้า (จำนวนรายได้ที่รับรู้มากกว่าจำนวนเงิน 
งวดที่เก็บจากลูกค้า) ดังนั้นจึงไม่มีรายการหนี้สินหมุนเวียนจากเงินรับล่วงหน้าจากการขาย 
ดังแผนภาพ 4.12

ตารางเปรียบเทียบผลกระทบของการรับรู้รายได้ด้วยเกณ'ฑต่างๆต่ออัตราส่วนทางการเงิน 
ตาราง 4.12 ผลกระทบของการรับรู้รายได้ต่ออัตราส่วนหนี้สินต่อทุนโครงการขายที่ดินเปล่า

วิธีการรับรู้ 1.1 การรับรู้รายได้ 1.2 การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับรัรายได้ตามเงินค่างวดท่ี
DZE_____I_________ 21 _________________________ LÊ. _________________________LfL



4.2 ความสัมพันธ์ระหว่างเกณฑ์การรับรู้รายได้กับผลตอบแทนทางการ!งินในการพัฒนาที่อยู่ 
อาศัย ประเภทโครงการขายที่ดินพร้อมสิ่งปลกสร้าง

โครงการที่อยู่อาศัยประเภทที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง เช่น บ้านเดี่ยว , บ้านแฝด และ ทาวน์ 
เฮ้าส์ จัดว่าเป็นประเภทที่อยู่อาศัยที่มีส่วนแบ่งตลาดรวมกันมากที่สุด แกะเป็นประเภทที่อยู่อาศัย 
ซึ่งเป็นที่ด้องการโดยทั่วไปมากที่สุด แต่ขณะเดียวกันก็มักจะเป็นประเภทที่อยู่อาศัยซึ่งมีราคาสูง 
กว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น ๆ

สมมุติฐานโครงการขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่ใช่ในการคำนวณ

1 รายได้จากการขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างทั่งโครงการ 100,000,000บาท 

2. ด้นทุนโครงการ
ค่าที่ดิน 16,250,000บาท
ค่าพัฒนาที่ดิน 3,750,000 บาท
ค่าก่อสร้าง 40,000,000 บาท
ค่าออกแบบและควบคุมงาน 1,200,000บาท
ค่าเตรียมการ 500,000 บาท
ค่าการตลาด 3,000,000 บาท
ค่าดำเนินการตลอดอายุโครงการ 9,946,136 บาท
ค่าเผื่อสำรอง 2,000,000 บาท
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3,300,000บาท
ค่าธรรมเนียมการโอน(จ่ายคนละ ครึ่งกับผู้ซื้อ) 1,000,000บาท
ภาษีเงินได้ 30% ของกำไรสุทธิ

3. ตารางการขายปีละ 25% ใช้เวลาขายทั้งหมด 4 ป ี
เงึ๋อนไขการขาย
จอง 1%
ทำสัญญา 5%
ด าว น ์11 งวด(จ่ายเงินดาวน์เท่ากันทุกงวด) 24%
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4. โปรแกรมการชำระเงินค่าก่อสร้างและพัฒนาที่ดิน
ป ีท ี่! ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4

ค่าที่ดิน 100%
ค่าพัฒนาที่ดิน 50% 50%
ค่าก่อสร้าง 25% 25% 25% 25%
ค่าออกแบบและควบคุมงาน 25% 25% 25% 25%
ค่าเตรียมการ 100%
ค่าการตลาด 25% 25% 25% 25%
ค่าเผื่อสำรอง 50% 50%

5. โครงสร้างเงินทุน
ส่วนของเจ้าของ 40%
เงินกู้ 60%
อัตราดอกเบี้ย 15%

(1)งบกำไร/ขาดทุนเม่ือใช่วิธีการรับรู้รายได้ท่ีงจํในวนเม่ือโอน

ปีที่ดำเนิน ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีฑี๋ร รวมรายได้ที่ง
การ หมด

การรับรู้ 
’รายได้

- 25,000,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 100,000,000

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ - 1,233,398 1,233,398 1,233,398 1,233,398 4,933,591
นิติบุคคล

วิธีการรับรู้รายได้ท้ังจำนวนเม่ือโอนเป็นท่ีรับรู้รายได้เพียงวิธีเดียวท่ีรับรู้ในปีท่ี 2 เม่ือง 
จากการโครงการมีกำหนดการโอนใน ป ีท ี่ 2-5 ม ื่น เอง ทำให้การเสียภาษีเง ิน ได ้นิติบุคคลก็เร่ิมเสีย 
ใน'ปีท่ี 2 เช่นกัน แ ล ะรายได ้ท ี่ร ับ รู้ก็จะมีความสม่ําเสมอ (หากยอดการขายมีลักษณะเป็นเสันตรง) 
ตลอดโครงการ



(2) งบกวิไร/ขไดทุนเรเอใช่วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานทีทำเสร็จ
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ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่! ปีที่ 2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่ 4 ปีท ี่ 5 รวมรายได้ทั้ง
การ หมด

การรับรู้ 12,500,000 37,500,000 25,000,000 25,000,000 - 100,000,000
รายได้

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ 609,243 1,827,730 1,218,487 1,218,487 - 4,873,947
นิติบุคคล

วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานท่ีทำเสร็จเป็นวิธีท่ีสามารถรับรู้รายได้เป็นจำนวน 
มากทันทีในปีแรกของการดำเนินการและรับรู้ไปจนถึงปีที่ 4 ส่วนในปีท่ี 5 จะไม,มีการรับรู้รายได้ 
เน่ืองจากได้รับรู้ไปจนหมดแล้วในปีก่อนหน้าน้ัน ทำให้การเสียภาษีเงินได้น ิต ิบ ุค ค ล ก็เร่ิมเสียในปี 
ท่ี 1-4ทันทีเช่นกัน

(3) งบกำไร/ขาดทุนเมื่อใช่วิธีการรับรูรายได้ตามเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระ

ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่! ป ีท ี่2 ป ีท ี่ 3 ปีท ี่ 4 ป ีท ี่5 รวมรายได้ทั้ง
การ หมด

การรับรู้ 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
รายได้

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ 368,543 1,228,478 1,228,478 1,228,478 859,934 4,913,911
นิติบุคคล

ว ิธ ีก ารร ับ ร ู้ร ายได ้ต าม งว ด เง ิน งว ด ท ี่ถ ึงก ำห น ด ช ำระ  จ ะ เร ิ่ม รับร ู้ร ายไ ด ้ต ังแต่ปีท ี่ 1-5 โดยมี 
ล ักษ ณ ะเฉ พ าะค ือ  ก ารร ับ ร ู้ร ายได ้ว ิธ ีน ี้จ ะ เป ็น เส ้น เด ียว ก ัน ก ับ จ ำน ว น เง ิน ท ี่ร ับ ม าจ าก ล ูก ค ้า  และเป็น 
ว ิธ ีเด ีย วท ี่ส าม ารถ ร ับ ร ู้ร ายไ ด ต้ลอดอ าย ุโค รงก าร
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แผนภาพ 4.13 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างเกณฑ์การรับรู้รายได้กับการกัตเนาโครงการขายทีดิน 
พรัอมสิ่งปสูกสร้าง

การรับรัรายได้ฑงจำนวน การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานทีทีาเสร็จ การรัมรู้รายได้ตามเงินค่างวดทีถึงกำหนดขำระ

; 0  การร ับ {รายได ้
I s ' 1 H กระแสเง ินสดร ับ

□  ภาบ ีเง ินได ้

ป ีบ ีด ํ)เน ิน ก าร ป ีทดำเน ินการ ป ีฑ ีดำเน ินการ



4.21 กไรเปรียบเทียบผลกระทบของเกณฑ์การรับรู้รายได้กับความสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆในงบ 
การเงินของโครงการขายที่ดินสิ่งปลูกสร้าง

(1) การเปรียบเทียบการนำวิธีการรับรู้รายได้ 3 วิธีมาจัดนำงบกำไร/ขาดทนแล้ว เมื่อเปรียบเทียบ 
ผลที่ได้คือ วิธีการรับรู้รายได้โดยการรับรู้นั้งจำนวน!มื่อโอนจะไม่สามารถรับรู้ได้ในปีที่ 1 เน่ือง 
จากโครงการนี้ม ีกำหนดการโอนในปีที่ 2 นำใน้เริ่มรับรู้ได้ตั้งแต่ปีที่ 2 เป็นด้นไป ส่วนวิธีการรับรู้ 
รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่นำเสร็จจะรับรู้ได้มากที่สุดในปีแรก และเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วในปี 
ต่อมาสุดท้ายก็ลดลงอย่างมากในปีสุดท้าย และวิธีการรับรู้รายได้โดยการรับรู้ตามเงินค่างวดที่ถึง 
กำหนดชำระนั้นจะมีรูปแบบคล้ายคลึงกับวิธีการรับรู้ตามอัตราส่วนของงานที่นำเสร็จ แต่มีความ 
ผันผวนน้อยกว่า ดังแสดงในแผนภาพ 4.14

ตาราง 4.14 แผนภาพเปรียบเทียบเกณ'ทการรับรู้รายได้แบบต่างๆ 
โกรงการการขายที่ด ินพร้อมสํ่งปถูกสร้าง

ปีดำเนินการ ป ีท ี่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่ 4 ป ีท ี่5 รวม
การรับรู้รายได้ทั๋งจำนวน - 25,000,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 100,000,000
การรับรู้รายได้ตามส่วนงานที่ทำเสร็จ 12,500,000 37,500,000 25,000,000 25,000,000 - 100,000,000
การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่ถีงกำหนดขำระ 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,00บ

การเปรียบเทียบผลการรับรู้รายได้ด้วยเกณ‘ทการรับรู้รายได้ท่ีแตกต่างกัน -

จํในวน 
เไน 
(บ!ฑ)

40.000.  000

35.000.  000

30.000.  000
25.000.  000

20.000. 000
15.000.  000

10.000. 000 

5,000,000

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

แ  การรบ{รายไค่วางจำนวน 

Ü  การรบ{รายไค่เดามส่วนงานท่ีทํนทร็ไ)
□  การรบ{รายไค่[ดามเงํนค่างวคที่ถึงกำหนดชำระ

โ)ฑดํไเน้นการ
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(2) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่อการเสียภาษีนิติบุคคล กล่าวคือวิธีการรับรู้รายได้ทัง
จำนวนเมื่อโอนนั้นเป็นวิธีที่เสียภาษีมากที่สุด โดยเริ่มการเสียภาษีเมื่อปีที่ 2 ที่มีการโอนเกิด 
ข้ึน ส่วนวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จจะเสียภาษีน้อยที่สุดเมื่อเทียบกับ 
อีก 2 วิธี แต่กลับเป็นวิธีที่เสียภาษีมากกว่าวิธีมื่นในช่วงปีแรก และลดน้อยลงในปีท้าย ๆ ตาม 
อัตราส่วนการรับรู้รายได้ที่ลดลง และวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงกำหนดชำระก็มรูีป 
แบบ (Pattern) ทีค่ล้ายคลึงกับวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานท่ีทำเสร็จแต่มีความผัน 
ผวนน้อยกว่า

ฅ!ร!ง 4.15 แผนภ!!'เผรกระทบของเกณฑการรับรู้รายได้แบบค่!งๆต่อ ก!รเสียภ!บีพน'ได ้
โกรงก!รก!รขายที่ดินหร้อนสั๋งปดูกสร้าง

ปีดำเนินการ ป ีท ี่1 ปีท ี่ 2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่4 ป ีท ื่5 รวม
การรับรู้รายได้ทั๋งจำนวน - 1,233398 1333398 1333398 1333398 4333391
การรับรู้รายได้ตามส่วนงานที๋ทำเสร็จ 609,243 1,827,730 1318,487 1318,487 - 4,873,947
การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่สืงกำทนดร่ทระ 368,543 1328,478 1328,478 1328,478 859,934 4313,911

ผลกระทบต่อการเสียภาพีเงินได้

จำน
2,000,0
1,500,0

ว ร4
'ะ เ

1,000,0
เงิน 500,00 Hi

ปีที่ ป ีท ี่ ปีท ี่ ปีท ี่ ปีที่ 

ปีที่ด ํ นนิน

^ การรับรู้รายได้ทัง 
® การรับรู้รายได้ตามส่วนงานที่ 
E  การรับร,รายได้ตามเงินค่างวดที่ถึง
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(3) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่องบกระแสเงินสดชุทธิ (Net Cash Flow) โดยจากภาพ 
จะเห็นว่าผลกระทบของหลักการรับรู้รายไคต่อกระแสเงินสดสุทธิตลอดอายุโครงการไม่แตก 
ต่างลันมากนัก แต่หากพิจารณาเป็นรายปีจะพบว่าในบางปีงบกระแสเงินสดสุทธิอาจแตกต่าง 
ลันมาก ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับภาระภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ต้องจ่ายตามเงื่อนไขการรับรู้รายได้ของแต่ 
ละวิจี

ต าร ไ ง  4 .1 6  แ ผ น ภ า ห ผ อ ก ร ะ ท บ ข อ ง เก ณ ‘ท ก า ร ร ับ ร ้ร า ย ไ ด ้แ บ บ ต ่า ง ๆ ต ่อ  ก ร ะ แ ส เง ิน ส ด ธ ุท ร ิ (N e t c a s h f lo w ) 0 0 ก ข อ ง โ ค ร ง ก าร  

โ ค ร ง ก า ร ก า ร ข า ย ฑ ํ่ด ิน ห ร ้อ น ส ํ่ง ป ฐ ก ส ร ้า ง

ปีดำเนินการ ปีทํ่ 1 ปีที่ 2 ป ีท ิ๋3 ปีท ี่ 4 ปีที่ 5 รวม
การรับรู้รายไค้ทั๋งจำนวน (13,953,525) 6,088,068 9,657,102 9357,877 13351,191 24,600,713
การรับรู้รายไค้ตามส่วนงานที๋ทำเสร็จ (14373,903) 5349,754 9,672,013 9372,788 14,484389 24,705,241
การรับรู้รายไค้ตามเงินค่างวคทื่ถืงกำหนดขำระ (14,207,820) 6,060,557 9,662,022 9362,797 13,624,654 24,702,211

ผสกระทบด่อกระแสเงินสดชุทธิ (net cashflow)

จำน 
วน 
เงิน 
(บา

า 5,000,๗  
า0,000, Cx 
5 ,0 00 ,0 1

' Ï(5,0๐0,0 J
(10,000,
(15,000,

® การรับรู้รายได้ท้ัง 
® การรับรู้รายได้ตามส่วนงานท่ี 
D การรับ?รายได้ดามเงินค่างวคท่ีถึง

*=เ| dบท ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่

ป ีท ี่ด ำ เน ิน
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(4) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่อจำนวนดอกเบยจ่าย (Interest Expenses) กล่าวคือ วิธี 
การรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเมื่อโอนนันเป็นวิธีที่เสียดอกเปียจ่ายน้อยที่สุดเมื่อเทียบกับ 2 วิธี 
เมื่องจากรับรู้รายได้ช้าที่สุดทำให้เริ่มเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเมื่อโอนในปีที่ 2 และวิธีที่เสีย 
ดอกเบี้ยมากที่ส ุดคือ วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จ ทั้งบี้จำนวนดอกเบี้ย 
จ่ายของแต่ละวิธีไม่มีนัยสำคัญ

ก า ร ๅ ง  4 .1 7  แ ผ น ภ า พ ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง แ า ณ 'ท ก า ร ร ับ ร ู้ร า ย ไ ท ้แ บ บ ด ่า ง ๆ ด ่อ  ด อ ก ฌ ํ่ย จ ่า ย ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  

โ ก ร ง ก า ร ก า ร ข า ย ท ี่ด ิน พ ร ้อ ม ส ั๋ง ป ส ูก ส ร ้า ง

ปีดํนบินการ îlî i  1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ปีที่ 4 ป ีท ี่5 รวม
ก!รรับรู้ราขไท้ทั๋งจำนวน 1,820,025 788,535 - - - 2,608,560
การรับรู้รายไท้ตามส่วนงานที่ทํนทร็จ 1,874,857 932,516 - - - 2,807373
การรับรู้รายไท้ตามดินค่างวดที่ถืงกำหนดขำระ 1,853,194 820,966 - - - 2,674,159

ผลกระทบต,'รดอกเบรจ่า0

2.000, อกั
1 ,800 ,01 ร
1 ,600 ,0II

จ่าน 1 ,400 ,01 5 
1,200,0 I I
1.000. 0 : 1

400.0C  J
200,oc ̂

ป ีท ี่.  ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่

E3 การรับรู้รายได้ท้ัง 
® การรับรู้รายได้ตามส่วนงานท่ี 
D การรับร้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึง

ปีท ี่ดำเน ิน
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4.22 การเปรียบเทียบผลกระทบของเกณฑ์การรับรู้รายได้ต่อผลตอบแทนทางกไรเงินในการ
พัฒนาโครงการขายที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง

(1) ผลกระทบต่อกำไรลุ[ทธิ (Net Profit) ของโครงการ

ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้กำไรสุทธิของโครงการแตกต่างกันในแต ่ละปี อีกทังถ้า 
รวมผลกำไรของโครงการทุกปีตลอดอายุโครงการพบว่า เกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้ง
จำนวนเมื่อโอนจะทำให้โครงการมีผลกำไรมากกว่าวิธีการอน เมื่องมาจากในวิธีการรับรู้รายได้
ตามอัตราส่วนงานที่ทำเสร็จและวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระจะทำให้รับรู้ราย 
ได้ก่อนวิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเมื่อโอน ชึ๋งเมื่อรับรู้รายได้แล้วถ้าโครงการมีกำไรก็ต้องเสีย
ภาษีเงินได้นิติบุคคลซึ่งภาษีเงินได้บี้ก็จะเป็นกระแสเงินสดออก (Cash Outflow) ของระยะเวลาที่ 
รับรู้รายได้นั้น ๆ และถ้ากระแสเงินสดสุทธิก่อนภาษีของโครงการติดลบอยู่แล้วก็นี้ อาจทำให้ 
กระแสเงินสดของโครงการติดลบมากขึ้น และถ้าโครงการจำเป็นต้องถ้เงินมาจ่ายภาษีเงินได้นิติ
บุคคลดังกล่าวนี้ก็จะทำให้ต้องจ่ายดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นจากยอดเงินถ้ที่เพิ่มขึ้น ดอกเบี้ยจ่ายที่เพิ่มขึ้นบี้ 
ก็เป็นค่าใช้จ่ายของโครงการโดยรวมเพิ่มขึ้น ชึ๋งเมื่อนำรายรับซึ่งมีอยู่เท่าเติม - รายจ่ายที่เพิ่มขึ้นก็ 
จะทำให้กำไรสุทธิของโครงการลดลงดังบี้

ตาราง!ปร ียบเท ียบผลกระทบของการร ันร ู้รายได ้ด ้วยเกณ ฑ ต ่างๆ ต ่อผลต อบแท•นท!งกVรiงิน 
ตาราง 4.18 ผลกระทบของการร ับร ู้รายได ้ต ่อกฯไรฤส ุาธ ิโ.)รงการขายท ี๋ด ิ.เพร ้อมส ิ่งปถ ูกสร ้าง

ว ิธ ีก าร ร ับ ร ้ 1.1 ก าร ร ับ ร ้ร าย ได ้ 1 .2  ก าร ร ับ ร ้ร าย ได ้ต าม อ ัด ร าส ่ว น 1.3 ก าร ร ับ ร ้ร าย ได ้ด าม เง ิน ค ่างว ด ท ี
กไร __________ ___________ ' 11.511. ______________________________ 11.372. _____________________________ 11.465.

ผลกระทบต่อกำไรส ุทธ ิ

การรบเราย!คฑัง 
จำนวน

การรบเราย!คดาม 
อัดราส่วนของงานที่

การรบเราย!คดาบเงิน 
ค่างวดที่ถีงกำทนค

ทาเสร็จ ชำระ
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ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (ROS) ของโครงการ 
ต่างกันโดยวิธีการรับรู้รายได้เนื่อโอน ฉะมี ROS มากกว่าวิธีการอื่น เนื่องจากมีกำไรสุทธิมากกว่า 
ดังแสดงในแผนภาพ

(2) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อยอดฃไย (Return on Sale)

ต !ร !ง  4.19 ผลกระทบของก!รร ับร ัร!ยได ้ต ่อ  ROS ข อ งโค รงก!รข !ยท ี่ด ิน พ ร ้อม ส ิ่งป ถ ูกสร ้!ง

ว ิธ กี!รรับร้ 1.1 ก!รรับร้ร!ขได้ 1.2 ก!รรับร้ร!ขไดต้ ! มอัคร!ส่วน 1..ใ ก ! รรับร้ร!ขได้ต ! มเงินค '!งวดท่ี
ก ํไ ร ส ุท ธ ิ/ข อ ด ข า ย ____ _______ ___ LUI________!______________ LL22 , 1 4 7

11.55% พ 0ท ระฑ น ค ู่0ค ้ค ร!ส ่วน ท !ไร3ฑ ธ ิ/น 0ฅ ข !ท  (R O S )

11.30%

11.35%

11.40%

11.50%
0  ก ํไ ร rçทธ ิ/ขอดขาย (R O S )

น  การรับร้รายไค้ท่ีงขำนวน 1.2
การรับ{รายฺไค้ตาบอัตราส่วน

ของงานท่ีทำเสร็จ

1.3
การรับ{รายไค้ตาบเงินค่างวด

ท่ีถีงกำท่นคขำระ
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ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ลงทุน (Return on
Investment) ของโครงการแตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมื่อโอนจะ 
ทำให้โครงการมี ROI มากกว่าวิธีการมื่น ดังแสดงในแผนภาพ

(3) ผลกระทบต่ออัตราผลฅอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้iลง'»;เน (Return on Investment)

ฅไราง 4.20 ผลกระทบของการรันรู้รายได้ต'อ ROI ของโครงการขายท ี่ด ินพ ร ้อมส ิ่งป ถ ูกสร ้าง

วิธีการรับรู้ 1.1 การรับร้รายได้ 1.2 การรับร้รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับร้รายได้คามเงินค่างวดที่
ก ำไร ?[ท ธ ิ/เง ิน ล ง____ 14.22 ___________ ’_____________________K 0 2 ________________________________ U M

14.25%
14.20%

1. HanKiuiHBCflî in jm iilm n i/û u a .tn H  IRQ!)..

13.95%

g  กำไรtjทธิ/เงินกง»]น (ROI)

เกฌฑกไรรบ{รไขได้
1.1 การรับ{รายได้ทาจำนวน 1.2 1.3

การรับ{รายได้ตามอัดราส่วน
จองงานท่ืทำเสร็จ

การรับ{รายได้ดามเงินค่างวด
ท่ีถีงกำหนดขำร;
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ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ลงทุน (ROE) ของโครงการ 
แตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมื่อโอนจะทำให้โครงการมี ROE มาก 
กว่าวิธีการม่ืน ดังแสดงในแผนภาพ

(4) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน (Return on Equity)

ตาราง 4.21 ผลกระทบของการร ับจ ้รายได ้ต ่อ ROE ของโครงการขายท ี่ด ินพร ้อมส ิ่งปด ูกสร ้าง

วิธีการรับรฺ 1.1 การรับร้รายได้ 1.2 การรับร้รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับรุ้รายได้ตามเงินค'างวดที่
กำไรสุทธิ/ส่วนเจ้า «7 0 __________________________ 8 Ü __________________________ §ü£

88.0%

83.5%

พปีทระพา]คู่0อัคราส่วนทา'ไนp i i / นินา!แส่วนเจ้ารพง (ROE)

เกณ ฑ ทฟรังเบอได ้
1.1 การรับเราขไค้ฑงขำนวน 1.2 1.3

การรับเรายไค้ดาบอัตราส่วน
ของงานท่ีทำฟรข

การรับเร ายไค้ตามเงินค่างวด
ท๋ึถีงกำหนดขำระ
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(5) ผ ล ก ระ ท บ ต่ออ ัต ราผ ล ต อ บ แ ท น ล ด ค่าก ่อ น ห ัก ภาษีเง ินได ้ (Internal Rate of Return 
before Income Tax) ทำโหัโครงการ เม 'มแตกต ่างก ัน  เน องจากท เด ก ล าวม าก อ น ห น าน  

แ ล ้ว ว ่าก าร ท ี่ผ ล ต อ บ แ ท น ท างก าร เง ิน ท ี่ต ่างก ัน เน ื่อ งจ าก ก าร จ ่าย ภ าษ ีท ี่ต ่างก ัน ท ังใน แ ง ,ของ 
เวล าแล ะจำน วน  แต่ 1RR น ี้ไม ่ได ้น ำเอ าภ าษ ีเง ิน ได ้น ิต ิบ ุค ค ล ม ารวม ด ้ว ยจ ึงไม ่พ บ ค ว าม  

แ ต ก ต ่างด ังก ล ่าว

(6) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนลดค่าหลังหักภาษีเงินได้ (Internal Rate of Return 
after Income Tax) ทำให้โครงการแตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้ง 
จำนวนเนื่อโอนจะทำให้โครงการมี IRR after I n c o m e  Tax มากกว่าวิธีการอื่น เนื่องมา 
จากในวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนงานที่ทำเสร็จและวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินงวดที ่
ถึงกำหนดชำระ จะทำให้รับรู้รายได้ก่อนวิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเมื่อโอน ซึ่งเมื่อรับรู ้
รายได้ล้าโครงการมีกำไรก็ต ้องเสียภาษีเงินได้นิติบ ุคคลและภาษีเงินได้นี้ก็จะเป็นกระแส 
เงินสดออก (Cash Outflow) ของระยะเวลาที่รับรู้รายได้ทั้นๆ ซึ่งถ้ากระแสเงินสดสุทธ ิ
ค่อนภาษีของโครงการติดลบอยู่แล้วก็น ี้อาจทำให้กระแสเงินสดของโครงการติดลบมาก 
ขึ้น ดังแสดงในแผนภาพ

ตาราง 4.22 ผลกระทบของการรับรุ้รายได้ต่อ IRR after Income Tax ของโครงการขายที่ดินพร้อมสิ่งปถูกสร้าง

วิธิการรับร้ 1.1 การรับร้รายได้ 2 การรับร้รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับร้รายได้ตามเงินค่างวดท่ี
IRR after_________ _________ !___ m i __________________________l l l â ___________I ______ ’____________ 1LÛ5

ผุ?! ทร- ท แ ฅ ่ท ก ัค ร ไ ผ ฅคท111111นทตก'ท !ท ัง ห ัท ท พ ็เง นิ ได ้ n t? R  üftp r lni-nni<- T üy 'I

เก{น'พ!!รริ บรุ้'นยไ a 
1.1 การรับ{รายได้ที่งจำนวน 1.2

การรับ{รายได้ตามอัตราส่วน 
'นยงงานที่ทำเสรี«

1.3
การรับf รายได้ดาบเงินค่า 

งวดที่กึงกำหนคชำระ
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(7) ผลกระทบต่อมูลค่าป็จจุบันลุfทธิค่อนหักภาษีเงินได้ (Net Present Value before Income 
Tax) ทำให้ของโครงการไม่มีความแตกต่างกัน

(8) ผลกระทบต่อมูลค่าษีจชุบันลุ[ทธิหลังหักภาษีเงินได้ (Net Present Value after Income 
Tax)fi ลของหลักการรับ รู้รายได้'ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อมูลค่าปัจจุบันสุทธิหลังหัก 
ภาษีเงินได้ (NPV. after Income Tax) ของโครงการแตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้ 
โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมื่1อโอนจะทำให้โครงการมี NPV. after Income Tax หลังหักภาษี 
เงินได้มากกว่าวิธีการอื่น ดังแสดงในแผนภาพ

ต!ร!ง 4.23 ผลกระทบของก!รรับรัร!«ได้ต่อมูลค,!ปืจชุบัน (NPV. after Income Tax))ครงก!รข!«ที่ดินพร้อมสิ่งปสูกสร้!ง

วิธีก!รรับรุ 1.1 ก!รรับร้ร!«ได้ 1.2 ก!รรับรัร!«ได้ต!มอัดร!ส่วน 1.3 ก!รรับรัร!«ได้ด!นเงินค'!งวดที่
NPV.after_________ _________  3.428.9 __________________________3.131.1 3.322 3

3.450.000
3.400.000
3.350.000
3.300.000
3.250.000
3.200.000
3.150.000
3. 100.000
3.050.000 
3.000.000
2.950.000

1.1 การรับเราข')ค้ที่งพ่นวน
การรับ'2รายได้ตามอัตราส่วน 

ของงานที่ทำเสร็จ
การรับเราขไค้ดามเงินค่างวด 

ที่ถีงกำบนคชำระ
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การรับรู้รายได้ตามเกณฑ์ที่แตกต่างกันอาจจะมีผลต่ออัตราส่วนหนีสิน/ทุน (D/E Ratio) ซ่ึง 
ถ้า D/E มีค่าสูง จะมีผลต่อความสามารถในการก่อหนี้ของโครงการในอนาคตได้ เนื่องจากสถาบัน 
การเงินจะถือว่าโครงการที่มี D/E สูงมีความเสี่ยงมากกว่ากรณีมีค่า D/E ตากว่า ดังนั้นหากผู้ลงทุน 
วางแผนจะก่อหนี้ในอนาคตเพิ่มเติมควรตะหนักถึงผลของการรับรู้รายได้ต่ออัตราส่วน D/E Ratio 

นี้ โดยผลกระทบของการรับรู้รายได้นี้ วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของเงินงวดที่ถึงกำหนด 
ชำระเป็นวิธีที่ทำให้ D/E Ratio ตํ่าที่สูด เนื่องจากไม่ต้องบันทึกเงินที่รับมาจากลูกค้าเป็นเงินมัดจำ 
ล่วงหน้า (เงินมัดจำล่วงหน้าถือเป็นหนี้สินหมุนเวียนอย่างหนึ่ง) ส่วนวิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวน 
เมื่อโอนทั้งจำนวนเป็นวิธีที่ทำให้ D/E สูงที่สดเนื่องจากรับรู้รายได้เมื่อปีที่ 2 ดังนั้นเงินรับล่วงหน้า 
จากการขายจะด้องบันทึกเป็นหนี้สินหมุนเวียนของโครงการ และวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วน 
ของงานที่ทำเสร็จทำให้ D/E Ratio มีค่าตํ่าที่สุด เนื่องจากรายได้ที่รับรู้บางส่วนในปีแรกจะเป็นราย 
ได้ที่รับรู้ล่วงหน้า (จำนวนรายได้ที่รับรู้มากกว่าจำนวนเงินงวดที่เก็บจากลูกค้า) ดังนั้นจึงไม,มีราย 
การหนี้สินหมุนเวียนจากเงินรับล่วงหน้าจากการขาย ดังแสดงในแผนภาพ

(9) ผลกระทบต่ออัตราส่วนหนสินต่อทุน (Debt/Equity Ratio)

ต!รางเปรียบเทียบผลกระทบของการรับรัรายได้ด้วยเกฌฑต่างๆต่ออัตราส่วนทางการเงิน
ตาราง 4.24 ผลกระทบของการรับรัรายได้ต่ออัตราส่วนหนี้สินต่อทุนโครงการขายที่ดินพร้อมสิ่งปถูกสร้าง

วิธีการรับร้ 1.1 การรับร้รายได้ 1.2 การรับร้รายได้ดามอัตราส่วน 1.3 การรับร้รายได้ตามเงินค่างวดที่
_________ _________ !_____Q2L 0 0 _________ ’__________________ Ü2.

094
0.94
0.93
0.93
0.93
0.93
0.93
092
092
0.92

พเทระฑฃด่ท8ดร!ส่วนหนสิน/ทน (I)/E Ratio)

D /E  R a u o

เฑ่ไ ;

.  เกทท!'ก!รรับรัร!ย'ได
1.1 การรับเราขไค้ทงเทนวน 12 1.3

การรับเราขไค้ดาบอัตราส่วน 
รเองงานท่ีทำเสร็รเ

การรับเรายไค้ตาบเงินค่างวดที่ 
ถึงกำหนดชำระ



4.3 ความสัมพันธ์ระหว่างเกณฑ์การรับร้รไยได้กับผลตอบแทนทางการเงินในการฟัณนาที่อผู่
อาศัยประเภทโครงการข1ยอาคารชุด

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดใfน มีลักษณะแตกต่างจากการพัฒนาที่อยู่
อาศัยประเภทอื่นๆ กล่าวคือในแง'กฎหมายพัน กฎหมายอาคารชุดก็มีการกำหนดเรื่องกรรมสิ'ทธ 
ส่วนบุคคล กรรมสิทธิสวนรวม สิทธิ หน้าที่ของเจ้าของและนิติบุคคลอาคารชุดเป็นการเฉพาะ ซ่ึง 
แตกต่างจากการเป็นเจ้าของในอลังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ พังในเรื่องของหลักการรับรู้รายได้ 
ของอาคารชุดนั้น ก็ยังมีเงื่อนไขเป็นการเฉพาะเพิ่มเติมจากอลังหาริมทรัพย์อื่น ๆ อีกเช่นกัน และที่ 
สำคัญที่สดของการพัฒนาอาคารชุดพัน ผู้ลงทุนด้องระมัดระวังอย่างมาก โดยหากเปิดดำเนินการ 
ขายแลัวไม่สามารถขายได้นั้งหมด หรือมียอดขายตํ่ากว่าที่ต้องการ ทำให้ไม่สามารถก่อสร้างจน 
แล้วเสร็จจะเกิดป้ญหาว่าไม ่สามารถโอนห้องชุดให ้แก,ลูกค้าที่ช ื้ออาคารชุดนี้ได้แม้แต่ยูนิตเดียว 
เน ื่องจากการก่อสร้างอาคารชุดนั้นจำเป็นต้องก่อสร้างให้เสร็จทั้งหมดทั้งอาคารไม่สามารถแยก 
ย่อยก่อสร้างและโอนเป็นการเฉพาะแต่ละยูนิตได้ จึงอาจจะกล่าวได้ว่าในทางเทคนิค และเงื่อนไข 
ประกอบนี้ การลงทุนในการพัฒนาอาคารชุดนี้มีข้อจำกัด และความเสี่ยงมากที่ชุด (ท้ังนี้ไม,หมาย 
รวมถึงเรื่องความเป็นไปได้ทางการตลาด)

สมมุติรานโครงการขายอาคารชุดที่ใชในการคำนวณ

1. รายได้จากการขายอาคารชุดทั้งโครงการ 100,000,000บาท

2. ด้นทุนโครงการ
ค ่าท ี่ด ิน 1 6 ,5 0 0 ,0 0 0 บาท
ค ่าอ ุป กรณ ์ห ้อ งอ อ ก กำล ังก าย  ช าวน ่า 350,000 บาท
ค ่าก ่อส ร ้าง 44,827,586 บาท
ค ่าอ อ ก แบ บ และค วบ ค ุม งาน 1,344,828 บาท
ค ่าเตร ียมการ 500,000 บาท
ค ่าการตลาด 3,000 ,000 บาท
ค ่าด ำเน ิน ก ารต ล อ ด อ าย ุโค รงก าร 9,946,136 บาท
ค ่าเพ ิ่อสำรอง 2,241 ,379 บาท
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ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3,300,000บาท
ค่าธรรมเนียมการโอน(จ่ายคนละครึ่งกับผู้ชื้อ) 1,000,000 บาท
ภาษีเงินได้ 30% ของกำไรสุทธิ

3. ตารางการขายปีละ 25% ใช้เวลาขายทั้งหมด 4 ปี 
เงิ่อนไขการขาย
จอง 1%
ทำสัญญา 5%
ดาวน์ 11 งวด (จ่ายเงินดาวน์เท่ากันทุกงวด) 24% 5

4. โปรแกรมการชำระเงินค่าก่อสร้างและพัฒนาที่ดิน
ป ีท ี่1 ป ีท ี่2

ค่าที่ดิน 100%
ค่าอุปกรณ์ห้องออกกำลังกาย 100%
ค่าก่อสร้าง 50% 50%
ค่าออกแบบและควบคุมงาน 50% 50%
ค่าเตรียมการ 100%
ค่าการตลาด 25% 25%
ค่าเผื่อสำรอง 50% 50%

ปีที่ 3 ปีที่ 4

25% 25%

5. โครงสร้างเงินทุน
ส่วนของเจ้าของ 40%
เงินคู้ 60%
อัตราดอก!บี้ย 15%



(1) งบกำไร/ขาดทุนเมื่อใช่วิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเมือโอน

90

ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่4 ป ีท ี่5 รวมรายได้ทั้ง
การ หมด

การรับรู้ - 25,000,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 100,000,000
รายได้

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ - 31,305 31,305 31,305 31,305 125,220
นิติบุคคล

วิธีการรับเรายได้ทั้งจำนวนเมื่อโอนเป็นที่รับรู้รายได้เพียงวิธีเดียวที่รับเไนปีที่ 2 เมื่องจากการ 
โครงการมีกำหนดการโอนในปีที่ 2-5 มื่นเอง ทำให้การเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลก็เริมเสียในปีที่ 2 
เช่นกัน และรายได้ที่รับรู้ก็จะมีความสมํ่าเสมอ (หากยอดการขายมีลักษณะเป็นเสันตรง) ตลอด 
โครงการ

(2) งบกำไร/ขาดทุนเมื่อใช่วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทํไเสร็จ

ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่! ปีที่ 2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่4 ป ีท ี่5 รวมรายได้ทั้ง
การ หมด

การรับรู้ - 50,000,000 25,000,000 25,000,000 - 100,000,000
รายได้

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ - 62,596 31,298 31,298 125,192
นิติบุคคล

ว ิธ ีก า ร รับร ู้ร ายได้ต าม อ ัต ราส ่วน ของงานที่ทำเสร็จเป็นว ิธ ีท ี่ส าม ารถ รับร ู้ร ายได้เป ็น จำน วน  
ม าก ทันทีในป ีแ ร ก ของการดำเนินการแล ะ รับร ู้ไ ป จนถึงป ีท ี่ 4 ส ่ว น ในป ีท ี่ 5 จะไม'ม ีการรับร ู้รายได ้
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เนื่องจากได้รับรู้ไปจนหมดแล้วในปีก,อนหน้าใ4น ทำให้การเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลก็เริ่มเสียในป  ี
ท่ี 1-4 ทันทีเช่นกัน

(3) งบกำไร/ขาดทุนเมอใช่*วิธีการรับเรายได้ตามงวดเงินทีถึงกำหนดชำระ

ปีที่ดำเนิน ป ีท ี่! ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ปีท่ี 4 ป ีท ี่5 รวมรายได้ท่ี’ง
การ หมด

การรับเ - 32,500,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
รายได้

กระแสเงิน 7,500,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000
สดรับ

ภาษีเงินได้ - 40,694 31,303 31,303 21,912 125,211
นิติบุคคล

วิธีการรับรู้รายได้ตามงวดเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระ เป็นวิธีการรับรู้รายได้ที่เริ่มรับรู้ได้ทันทีในปีที่ 
1-5 โดยเป็นวิธีการรับรู้รายได้วิธีเดียวที่สามารถรับf ! ด้ตลอดอายุโครงการตามจำนวนเงินงวดที่ถึง
กำหนดชำระ
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แผนภาพ 4.25 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างเกณฑ์การรับรู้รายได้กับการพัฒนาโครงกไรขายอาคาร
ชุด

การรับรู้รายได้ทั้งจำนวน การรับรู้รายได้ดามอัดราส่วนข0งง า น ^ น ํๅ เ ส | จ การรับรู้'ราย'ได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงกำหนดชํๅระ

r -P
?
5° 5

ภาษ ีเง ินไค ้ 
กระแสเงินสดรับ  

การร ับ !’รายไค ้

35.000. 000
30.000. 000
25.000. 000
20.000. 000
15.000. 000
10.000. 000 
5,000,000

ป ีท ีด ํแ น น การ

13  ก าร ร ับ เร าย ไค  ้

■  กระแสเง ินสดร ับ  

: □  ภาษ ีเง ินไค ้
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4.31 กไรเปรียบเทียบผลกระทบของเกณฑ์การรับรู้รายได้กับควไมสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆในงบ 
กไรเงินของโครงการขายอาคารชุด

ต!ร!ง 4.26 แผนภ!!’แปรัขบเทียบเกณฑ์ก!รรับ{ร!ขได้แบบด'!งๆ 
โกรงก!รก!ร!ทข01ก!รธุค

ปีคำเนินการ ปีที่ 1 ปีท ี่ 2 ปีท ื่ 3 ปีทื่ 4 ปีทื่ 5 รวน
การรับ{ราย!ต ้!!พ ่นวน - 25,000,000 25,000,000 25,000,000 25,000,000 100,000.000
การรับ{รายไต้ตาบส่วนงานทื่ทำเสร็!! - 50,000,000 25,000,000 25,000,000 - 100,000,000
การรับ{รายไต้ตาบเงินค่างวด!!กึงกำหนดชำระ - 32,500,000 25,000,000 25,000,000 17,500,000 100,000,000

ก!รฟรียบผลก!รรับ{ร!ยได้ด้วย!กณฑก!รรับ{ร!ยไดทแตกต'!งกัน

50.000. 0
45.000. 0
40.000. 0

ฉํ!น 35,000,0
30.000. 0 

วน 25,000,0 
นิน 20,000,0

15.000. 0
10.000. 0 
5,000,0

ใเท่ี 'นิท่ี ‘ปีท่ี รีเท่ี ปีท่ี

^ ก า ร ร ับ ร ู้ร า ย ไ ด ้ท ํ่ง  
E  ก าร ร ับ ร ู้ร าย ได ้ฅ าม ส ่ว น งาน ท ี ่
Q  ก าร ร ับ ร ู้ร าย ได ้ค าม เง ิน ค ่างว ด ท ี่ถ ึง

'ป ีท ีด ํ!เน ิน

(1) การเปรียบเทียบการนำวิธีการรับรู้รายได้ 3 วิธีมาจัดทำงบกำไร/ขาดทุนแล้ว และเปรียบเทียบ 
ผลท่ีได้น้ัน วิธีการรับรู้รายได้โดยการรับรู้นั้งจำนวนเมื่อโอนจะไม่สามารถรับรู้ได้ในปีที่ 1 
เมื่องจากโครงการนี้มีกำหนดการโอนในปีที่ 2 ทำให้เริ่มรับรู้ได้ตังแต่ปีที่ 2 เป็นด้นไป ส่วน 
วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จจะรับรู้ได้มากที่สุดในปีแรก และเพ่ิมขืน
อย่างรวดเร็วในปีต่อมาสุดท้ายก็ลดลงอย่างมากในปีสุดท้าย และวิธีการรับรู้รายได้โดยการรับ 
รู้ตามเงินค่างวดที่ถึงกำหนดชำระนั้นมีลักษณะคล้ายวิธีการท่ี 2 ในแง,ของเง๋ึอนเวลาในการรับ 
รู้คือเริ่มรับรู้ได้ในปีที่ 1 เช่นกัน หากแต่ในแง,ของจำนวนรายได้ที่รับรู้นันแตกต่างกันอย่างมาก 
โดยวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จนั้นจะสามารถรับรู้รายได้เป็นจำนวน 
มากในปีแรกๆ และจะลดลงอย่างรวดเร็วในปีสุดท้าย ส่วนวิธีการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ี 
ถึงกำหนดชำระนั้นในปีแรก ๆ จะรับรู้รายได้น้อยกว่าแต่จะค่อย ๆ เพิ่มขืนในปีท่ี 2-5 และลด
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(3) ผลกระทบของหลักการรับรู้รายได้ต่องบกระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) ซ่ึงแทบจะไม่มี 
ความแตกต่างในแง่ของจำนวนกระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) มากนักเน่ืองจากความ 
แตกต่างของกระแสเงินสดสุทธิ ในกรณีนี้เกิดขึ้นได้จากเงื่อนไขของการเสียเงินได้นิติบุคคลที่ 
แตกต่างกันในด้านเวลา และจำนวน ดังน้ันเน่ือทัง 3 วิจีนีรับรู้รายได้พร้อมกันและในจำนวนที ่
ใกล้เคียงกันแล้ว กระแสเงินสดสุทธิจึงไม่แตกต่างกันมากนัก ดังแสดงในภาพ

ด!ร!ง 4.28 แผนภ!*'เผลกระทบ•นอ!!ก{นฑ่ท!รรับ{รน!ได้แบบด'!!ๆฅ่อ กระแส!!นสด!p is  (Net cashflow)OOmiO!Îกร!ก!ร 
โกร!ก!รก!ร,!!พล!ท!รชุค

ปีดำเนินการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ป ีท ี่3 ป ีท ี่ 4 ปีทิ 5 รวม
การรับ{รายไค้!!!รำนวน (21,738,034) 6.385.395 21,159,195 21,059,970 14,453,284 41,319,810
การรับ{รายไค้ดาบส่วน!านที่ทำเสร์!) (21,738,034) 6,363,805 21,159,202 21,059,977 14,484,589 41,329,539
การรับ{รายไค้ดาบ!!นค่า!วดทึ๋กีงดำบนดข่าระ (21,738,034) 6,378,917 21,159,197 21,059,972 14,462,677 41,322,729

ผรกระทบต่อกระแสเงินสดชุทธ (net cashflow)

จ*าน 

วน 

เงิน 

(บา

ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่ ป ีท ี่

^ การร้บเรายได้ท้ัง 
® การรํบ่เรายได้ตามลวนงานท่ี 
a  การรับร้รายได้ตามเงินค่างวดที่ถีง

ปีท่ีดำเนิน
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4.32 การเปรืยุบเทียบผลกระทบของเกณฑ์การรับเรายได้ต่อผลตอบแทนทางการเงินในการ
พัฒนาโครงการขายอาคารชุด

ตารางฟ ร ียบ เท ียบผลกระทบของการร ับร ู้รายได ้ด ้วยเกณ ฑ ์ต ่างๆต ่อผลตอบ แทน ท างการ(ง ิน  
ต าร าง 4.30 ผลกระท บของการร ับร ู้รายได ้ต ่อกำไรช ุทธ ิโครงการขเยอาคารขด

วิธีการรับรั 1.1 การรับรี,รายได้ 1.2 การรับร้รายได้ตานอัตราส่วน 1.3 การรับรี'ราย'ได้ตามเงินค่างวลที่
ก ํไร _________ J 12.396. _________________________ 12.393. _________________________ 12.395.

12,397,
12.396, o^tnli
12.396, ,
12.395,
12.395, (1โพ
12.394,
12.394,
12.393,
12.393,
12,392,

ผ8กระทนต่(เก่าารชุท*

1.1 ก า ร ร ับ ร ู้ร า ย ได ้
เกณ■ ทการร'
V

ก าร ร ับ ร ู้ร าย ได ้ต าม  
ของงานท ี่ทำ

การ ร ับ ร ู้ร าย ได ้ต าม เง ิน  
ถ ึงก ำห น ด

(1) ผลกระทบต่อกำไรลุ[ทธิ (Net Profit) ของโครงการ ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให้กำไร 
ส ุท ธ ขิองโครงการแตกต่างกันในแต่ละปี อีกทั้งถ้ารวมผลกำไรของโครงการทุกปีตลอดอายุ 
โครงการพบว่า เกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมื่อโอนจะทำให้โครงการมีผล
กำไรมากกว่าวิธีการอื่น เนองมาจากในวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนงานที่ทำเสร็จและวิธี 
การรับรู้รายได้ตามเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระจะ ทำให้รับรู้รายได้ก่อนวิธีการรับรู้รายได้ทัง
จำนวนเมื่อโอน ซ่ึงเม่ือรับรู้รายได้แล้ว ถ้าโครงการมีกำไรก็ด้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลซึ่ง 
ภาษีเงินได้นี้ก็จะเป็นกระแสเงินสดออก (Cash Outflow) ของระยะเวลาท่ีรับรู้รายได้ทัน  ๆ
และถ้ากระแสเงินสดส ุท ธ ิก่อนภาษีของโครงการติดลบอยู่แล้วก็นี้ อาจทำใ ห ้กระแสเงินสด
ของโครงการติดลบมากขึ้นและถ้าโครงการจำเป็นต้องกู้เงินมาจ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคลด้ง 
กล่าวนี้ก็จะทำให้ต้องจ่ายดอกเบี้ยเพิ่มข้ึนจากยอดเงินกู้ท่ีเพิ่มข้ึน ดอกเบ้ียจ่ายท่ีเพ่ิมขึนนีก็เป็น 
ค่าใช้จ่ายของโครงการโดยรวมเพิ่มขึน ซ่ึงเม่ือนำรายรับซ่ึงมีอยู่เท่าเดิม - รายจ่ายท่ีเพ่ิมขึนก็จะ 
ทำให้กำไรส ุท ธ ิของโครงการลดลงด้งนี
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(2) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (Return on Sale) ผลกระทบของหลักการรับรู้ 
รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อยอดขาย (ROS) ของโครงการต่างกันโดยวิธีการรับรู้รายได้ 
เม่ํอโอน จะมี ROS มากกว่าวิธีการอื่น เน่ืองจากมีกำไรสุทธิมากกว่า ดังแสดงในแผนภาพ

ต!ราง 4 3 1  ผลกระทบของการร ับร ู้รายได ้ต ่อ  ROS ของโครงการขายอาคารช ุด

วิธีการรับร้ 1.1 การรับ■ รราย'ได้ 1.2 การรับร'รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับรัรายได้ตามดินค่างวดที่
กํไรสทธิ/ยยุดขาย _________  12.39ไ 12.39^ 12 39

เก  Ofท ก ท ร บ ร ู้' ร ! ข ' ไ ด ้

1.1 การรับรู้รายได้ 1. 1.
การรับรู้รายได้ตามอัครา การรับรู้รายได้ตามดิน

งานท่ีทำ กำหนด
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(3) ผลกระทบต่ออัตรไผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน (Return on Investment) ผล 
ของหลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ลงทุน (Return on Investment) 
ของโครงการแตกต่างกันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนเมึ๋อโอนจะทำให้ 
โครงการมี ROI มากกว่าวิธีการอํ่น ดังแสดงในแผนภาพ

ฅ1ราง 4.32 ผลกระทบของการร ับร ู้รายได ้'ต ่อ ROI ของโครงการขายอาคารช ุด

วิธีการรับร้ 1.1 การรับร้รายได้ 1.2 การรับร้รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับร้รายได้ดามเงินค่างวดที่
ก ำไร ส ท ธ ิ/เง ิน ล ง 14.93^ ____________________________ ___________________________ 14^3.

ผุทกระทบฅพฅร)ส่านท!ไรฤทî/Û H iH tm (R o n

!ก0ท1ก!รรบรู้ร1ข'ได้
น  การรับรู้ราย!ด้ที่งจำนวน 1.2

การรับรู้รายได้ตาบอั«รา 
ส่วนแขงงานทั๋ทำ!ส!V

1.3
การรับรู้รายได้ตาบดินค่า 

งวดฑิ่ถีงกำหนดชำระ
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(4) ผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน (Return on Equity)wลของ 
หลักการรับรู้รายได้ทำให้อัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ลงทุน (ROE) ของโครงการแตกต่าง 
กันโดยเกณฑ์การรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้งจำนวนฌื๋อโอนจะทำให้โครงการมี ROE มากกว่า 
วิธีการอ่ืน ดังแสดงในแผนภาพ

ตาร!ง 4.33 ผลกระทบของการรับ!’รายได้ต่อ ROE ของโครงการขายอาคารชุด

วิธีการรับร้ 1.1 การรับร้รายได้ 1.2 การรับร,รายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับร้รายได้ตามเงินค่างวดที่
กำไรสทธิ/ส่วนเจ้า _________ 1___ 42J6 __________________________ 42J3 42.85

42 87% พททระทบตุ่ยทัดราส่วนกำไรเทาร/เงินอนเทนเง้าขทง (ROE)

{ฐ กำไรr(ทร/ส่วนเง้าของ (ROE)

y  f i l  Wé I  เ

1.1 การรับ{รายไอ้ทงขำนวน
เกณ,ทการรับ{รานได้

1.2
การรับ{รายไอ้ตาบอัดราส่วน 

ของงานที่ทำเสร็จ

1.3
การรับ{รายไอ้ตามเงินค่างวด 

ท่ีถงกำบ่นค'ชำระ
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(7) ผลกระทบต่อมูลค่า{เจจมันชุทธิค่อนหักภาษีเงินได้ (Net Present Value before Income 
Tax) ทำให้ NPV before Tax ของโครงการไม่มีความแตกต่างกัน

(8) ผลกระทบต่อมูลค่า{เจจุมันชุทธิหลังหักภาษีเงินได้ (Net Present Value after Income Tax) 
ผลของหลักการรับรู้รายได้ทำให ้อ ัตราผลตอบแทนต่อมูลค่า{เจจุบันสทธิหลังหักภาษีเงินได้ 
(NPV. after Income Tax) ของโครงการแตกต่างกันโดยเกณฑการรับรู้รายได้โดยวิธีรับรู้ทั้ง 
จำนวนเม'อโอนจะทำให้โครงการมี NPV. after Income Tax หลังหักภาษีเงินได้มากกว่าวิธ ี
การอื่น ดังแสดงในแผนภาพ

ตฑา4 4.35 ผลกระทบของการรับรู้รายได้ต่อรุเลค,!{เจชุบัน (NPV. after Income Tax)Tnรงการขายอาคารชุด

วิธีการรับร้ 1.1 การรับร้รายได้ 1.2 การรับร'รายได้ตามอัดราส่วน 1.3 การรับรัรายได้ดามเงินค่างวดที่
NPV.after_______ 1.419.3 _________!_______________1.412.1 14172

(NPV a ft or- tor)

1.1 1.2 1.3
การรับ{รายได้ทังขำนวน การรับ{รายได้»ทมอัตรา การรับ{รายได้ดามเงินค่า

ส่วนของงานท่ีทัาเสร็ข งวดท่ีถีงกำหนดชำระ
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(9) ผลกระทบต่ออัตราส่วนหนี้สินต่อทุน (Debt/Equity Ratio) การรับรู้รายได้ตามเกณฑ์ที่แตก 
ต่างกันอาจจะมีผลต่ออัตราส่วนหนี้สิน/ทุน (D/E Ratio) ซึ่งถ้า D/E มีค่าสูง จะมีผลต่อความ 
สามารถในการก่อหนี้ของโครงการในอนาคตได้ เนี้องจากสถาบันการเงินจะถือว่าโครงการที่มี
D/E สูงมีความเสี่ยงมากกว่ากรณีมีค่า D/E ตํ่ากว่า ดังนั้นหากผู้ลงทุนวางแผนจะก่อหนี้ในอนาคต 
เพิ่มเติมควรตะหนักถึงผลของการรับรู้รายได้ต่ออัตราส่วน D/E Ratio น ี้ โดยผลกระทบของการรับ 
รู้รายได้นี้ วิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของเงินงวดที่ถึงกำหนดชำระเป็นวิธีที่ทำให้ D/E Ratio 

ตํ่าที่สูด เนื่องจากไม่ต้องบันทึกเงินที่รับมาจากถูกค้าเป็นเงินมัดจำล่วงหน้า (เงินมัดจำล่วงหน้าถือ 
เป็นหนี้สินหมุนเวียนอย่างหนึ่ง) ส่วนวิธีการรับรู้รายได้ทั้งจำนวนเนื่อโอนทั้งจำนวนเป็นวิธีที่ทำ 
ให ้ D/E สูงที่สูดเนื่องจากรับรู้รายได้เนื่อปีที่ 2 ดังนั้นเงินรับล่วงหน้าจากการขายจะต้องบันทึกเป็น 
หนี้สินหมุนเวียนของโครงการ และวิธีการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ทำเสร็จทำให้ D/E 
Ratio มีค่าตํ่าที่สูด เนื่องจากรายได้ที่รับรู้บางส่วนในปีแรกจะเป็นรายได้ที่รับรู้ล่วงหน้า (จำนวน 
รายได้ที่รับรู้มากกว่าจำนวนเงินงวดที่เก็บจากถูกค้า) ดังนั้นจึงไม,มีรายการหนี้สินหมุนเวียนจาก 
เงินรับล่วงหน้าจากการขาย ดังแสดงในแผนภาพ
ต!รางเปรียบเทียบผลกระทบของการรับรู้รายได้ด้วยเกณฑต่างๆต่ออัตราส่วนทางการเงิน 
ตาราง 4.36 ผลกระทบของการรับรู้รายได้ต่ออัตราส่วนหน้ีสินต่อทุนโครงการขายอาคารชุด

วิธีการรับร้ 1.1 การรับรู้รายได้ 1.2 การรับรัรายได้ตามอัตราส่วน 1.3 การรับรู้รายได้ดามเงินค่างวดที่
D/E____ !______ _________ "_____ L6 16 16

12 1.3

การรับเราขไคดามอัดราส่วน 
ของงานท่ีทำเสร็จ

การรับเรายไคดามเงินค่างวด 
ท่ีถีงทำทนคชำระ
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