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EP0: ปูพืนฐานก่อน
ลุยงานอสังหาฯ



 เริ่มต้นให้ถูกทาง 
ก่อนรับทำบัญชีอสังหาฯ

"ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์" เป็นหนึ่งในงานที่คนทำบัญชี
และสำนักงานบัญชี "อยากรับ แต่ก็แอบหวั่น" เพราะ
เอกสารเยอะ ระบบรายได้ซับซ้อน และภาษีมีหลาย
แบบ แต่ถ้าเข้าใจพื้นฐานดี ๆ แล้ว คุณจะพบว่านี่คือ
"งานที่ทำเงินได้ดี และสร้างความเชี่ยวชาญเฉพาะ
ทางให้เราได้อย่างมั่นคง"

ใน EP นี้ เราจะไม่ลงดีเทลบัญชีเลยค่ะ แต่เราจะพา
คุณวางพื้นฐานให้แน่น เหมือนการดูแผนที่ก่อนเริ่ม
ก่อสร้าง
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ทำไมอสังหาฯ จึงต้องมี
ระบบบัญชีเฉพาะ?

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ไม่ได้ขายสินค้าแบบทั่วไป แต่ขาย
"ทรัพย์สินขนาดใหญ่ มูลค่าสูง" และมีการรับรู้รายได้แบบ
เฉพาะกิจ เช่น โครงการหมู่บ้าน, คอนโด, อาคารพาณิชย์
ซึ่งทุกอย่างต้องวางแผนตั้งแต่ต้นน้ำถึงปลายน้ำ

3 เหตุผลหลักที่ทำให้การทำบัญชีอสังหาฯ ไม่เหมือน
ธุรกิจทั่วไป:

1.การรับรู้รายได้ตาม TFRS 15 ต้องพิจารณาทั้ง "การ
โอนกรรมสิทธิ์" และ "การชำระเงินครบตามเงื่อนไข"
จึงจะสามารถรับรู้รายได้ได้

2.ต้นทุนโครงการสูง ต้องเก็บละเอียดเป็นรายยูนิต หาก
ไม่แยกตั้งแต่ต้น จะคุมกำไร-ขาดทุนไม่ได้เลย

3.มีภาษีหลายประเภทในธุรกรรมเดียวกัน เช่น VAT,
ภาษีธุรกิจเฉพาะ, ภ.ธ.40, ค่าโอน, ค่าธรรมเนียม
และบางส่วนลูกค้าจะรับผิดชอบ บางส่วนผู้ขายต้อง
ออกเอง
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จุดเริ่มต้นของการรับทำบัญชีอสัง
หาฯ (สำหรับสำนักงานบัญชี)

ก่อนจะรับงาน สิ่งที่ต้องเช็กให้ครบ คือ...
✅ 1. โครงการอสังหาฯ นี้ เป็นแบบไหน?

บ้านจัดสรร vs คอนโด vs อาคารพาณิชย์
ขายขาด vs ให้เช่า vs ผ่อนดาวน์ระยะยาว
รายโครงการ หรือขายรายแปลงแบบบุคคล
ธรรมดา

✅ 2. ลูกค้าเป็นบุคคลธรรมดาหรือบริษัท?
บางคนอาจเริ่มจากบุคคลธรรมดา (นักลงทุน)
แล้วค่อยจดทะเบียนนิติบุคคลภายหลัง
ต้องประเมินให้ชัดว่าจะทำบัญชีแบบไหน ยื่นแบบ
อะไรบ้าง

✅ 3. ลูกค้ามีการจัดเก็บเอกสารดีแค่ไหน?
มีใบจอง ใบมัดจำ สัญญา ใบเสร็จครบหรือไม่?
มีแยกค่าแรง ค่าวัสดุออกจากกันไหม?
มีการคุมงบประมาณโครงการหรือไม่?

ถ้าสิ่งเหล่านี้ "ยังไม่พร้อม" = เราต้องวาง
ระบบให้เขาก่อนรับงานค่ะ ไม่อย่างนั้นจะ

เจอปัญหาย้อนหลังแน่นอน

8



เข้าใจธุรกิจอสังหาฯ 
แบบคนบัญชี

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีโมเดลรายได้หลากหลายมาก
เช่น
✨ขายที่ดินพร้อมบ้าน
✨ขายบ้านเปล่า (ยังไม่โอนสิ่งปลูกสร้าง)
✨ปล่อยเช่าระยะสั้น/ยาว
✨ขายดาวน์
✨รับเหมาก่อสร้างพร้อมโอนที่ดิน
ซึ่งการวางบัญชี + การยื่นภาษี จะต้องแตกต่างกันใน
แต่ละแบบ เช่น

ประเภทรายได้ ต้องมีเอกสาร แนวการรับรู้ รายได้

ขายบ้านพร้อมโอน สัญญา + โฉนด + ใบโอน โอนกรรมสิทธิ์ + รับเงิน
ครบ = รับรู้รายได้

ขายดาวน์ ใบจอง + มัดจำ + งวด
ผ่อน

บันทึกเป็นรายได้รับล่วง
หน้า

ให้เช่า สัญญาเช่า + ใบเสร็จ รับรู้รายได้เมื่อถึงกำหนด
รับเงิน
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ความรู้ สำคัญที่ต้องมี 
ก่อนรับงานอสังหาฯ

เราไม่จำเป็นต้องเป็นผู้เชี่ยวชาญตั้งแต่วันแรก แต่
อย่างน้อยต้องรู้ว่า "จะไปทางไหน"

✔️TFRS 15 การรับรู้รายได้อสังหาริมทรัพย์ ต้องอิง
หลักการ "ส่งมอบ" และ "มีสิทธิเก็บเงิน"
✔️ภาษีที่เกี่ยวข้อง ต้องรู้ทั้ง VAT, ภาษีธุรกิจเฉพาะ,
อากรแสตมป์, และภ.ธ.40
✔️เอกสารสำคัญ ต้องรู้ว่าอะไรคือหัวใจ เช่น สัญญา
จะซื้อจะขาย, ใบเสร็จค่าวัสดุ, ค่าคอมฯ, ค่าจ้างเหมา
✔️เทคนิคคุมต้นทุน ต้องรู้เรื่องการทำ Cost Sheet
รายยูนิต และการบันทึกต้นทุนคงเหลือ
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