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บทคัดยอ  
  
 การดอยคาของสินทรัพยของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย จากงบการเงินของ 59 บริษัทจดทะเบียน สําหรับป
บัญชี  2547-2551 พบวา มีสาเหตุของการดอยคาหลายประการ ไดแก  การชะลอโครงการกอสราง  การเลิกใชงานที่ดิน
และอาคารบางสวนและถือไวรอจําหนาย  การถือสินทรัพยไวเพ่ือรอชําระหนี้  การไถถอนเงินลงทุนในกองทุน
อสังหาริมทรัพยในตางประเทศ การไมมีอิทธิพลตอบริษัทรวมและบริษัทที่เกี่ยวของกัน   และการคาดวาที่ดินที่รอการ
พัฒนาจะไมกอใหเกิดประโยชนในอนาคต  กิจการบันทึกบัญชีเพ่ือรับรูการดอยคาโดยเดบิตบัญชีผลขาดทุนจากการดอยคา
ของสินทรัพยและเครดิตบัญชีคาเผื่อการดอยคาของสินทรัพย  และแสดงผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยไวในงบ
กําไรขาดทุน  เปนรายการคาใชจายที่แยกออกมาชัดเจน  พรอมทั้งแสดงในงบกระแสเงินสด  เปนรายการปรับปรุงกําไร
ตามเกณฑคงคางใหเปนกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานโดยการบวกกลับกําไรสุทธิ  เมื่อขาดทุนจากการดอยคาของ
สินทรัพยหมดไป กิจการจึงโอนกลับผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยและแสดงเปนรายไดอื่นในงบกําไรขาดทุน และ
แสดงเปนรายการหักออกจากกําไรสุทธิในงบกระแสเงินสด อยางไรก็ตามมีบางบริษัทไดนําตนทุนโครงการซึ่งควรเปนสวน
ของสินคาคงเหลือ แตไดนํามาพิจารณาการดอยคาดวย  นอกจากนี้พบวา โดยภาพรวมทั้งอุตสาหกรรมธุรกิจในหมวด
พัฒนาอสังหาริมทรัพย มีผลขาดทุนจากการดอยคา ไมเกินรอยละ 5 ของมูลคาสินทรัพยรวม ซึ่งถือไดวามีมูลคานอยมาก 
ดังนั้นจึงไมนามีผลกระทบตอการตัดสินใจเชิงเศรษฐกิจของผูที่นํางบการเงินดังกลาวไปใช 
 
คําสําคัญ :  การดอยคา  สินทรัพย  ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 
ABSTRACT    
 
          To study the impairment of assets of property development industry, using financial statements of 
59 listed companies for the year 2004-2008. It was found that the causes inducing assets impairment 
were: the less-progress of the instruction project, the deposal of assets; partly of land and building held 
for sale, assets held for paying debt, refunding foreign long lived assets fund, the less impact on related 
companies and worse economic benefit of the land held for development. Accounts concerning the 
recognition of impairment loss are Impairment Loss Account and Allowance for Impairment Loss 
Account.   The Impairment Loss Account is expense account, separated from other accounts in Income 
Statement and also presented in the Cash Flow Statement by adding to net profit of operating activities. 
The reversing entries of the impairment loss was classified as other income in Income Statement and also 
shown in the Statement of Cash Flows by deducting from net profit of operating activities. However, 
some companies combine entries relating to impairment loss and some companies took the cost of 
construction project (that should be inventory) into impairment considerations. Additionally it was found 
that the impairment loss in property development industry was less than 5 percent of total assets. 
Therefore it scarcely effect to anyone who uses  these financial  statements  in  economic decision 
making.  
 
Keywords :  Impairment, Assets, Property Development  Industry  
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1. ความหมายของการดอยคาของสินทรัพย 
   การดอยคาของสินทรัพย (Assets Impairment) 

เปนคําศัพททางบัญชี หมายถึง  การที่สินทรัพยทั้งที่มี
ตั วตนและไมมีตั วตน  มีมู ลค าที่ คาดว าจะได รับคืน 
(recoverable amount)  ต่ํากวามูลคาตามบัญชี (carrying 
amount)  ซึ่งมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนนั้นใหพิจารณาจาก
มูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนในการขายสินทรัพยนั้น 
เปรียบเทียบกับมูลคาจากการใช (value in use) ของ
สินทรัพยนั้น  หากจํานวนใดสูงกวาก็ใหถือจํานวนที่สูงกวา
เปนมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน  สวนมูลคาตามบัญชี
หมายถึงราคาของสินทรัพยที่รับรูในงบแสดงฐานะการเงิน
หลังจากหักคาเสื่อมราคาสะสม (หรือคาตัดจําหนายสะสม) 
และคาเผื่อการดอยคาของสินทรัพยแลว 
            จากความหมายขางตน  จะเห็นวา มีคําศัพทที่
ตองพิจารณาเกี่ยวกับการดอยคาของสินทรัพยอยูหลายคํา 
ในทางปฏิบัติกิจการหลายแหงมักมีความสับสนในเรื่องนี้ 
ดังนั้นกิจการจึงตองมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับมูลคาตางๆ 
ดังกลาวเพื่อจะไดพิจารณาการดอยคาไดอยางถูกตอง 
            แตเดิม คําวา มูลคาตามบัญชีของสินทรัพย จะ
หมายถึง ราคาทุนของสินทรัพย หักดวยคาเสื่อมราคา
สะสม (สําหรับสินทรัพยถาวรที่มีตัวตน ถาเปนสินทรัพยไม
มีตัวตน จะหักดวยคาตัดจําหนายสะสม) เทานั้น  แตเมื่อมี
การพิจารณาการดอยคา มูลคาตามบัญชีจะตองนําคาเผื่อ
การดอยคามาหักออกดวย 
            คําวา มูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนในการขาย
สินทรัพยนั้น หมายถึง  จํานวนที่จะไดรับจากการขาย
สินทรัพยหรือหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสดหักดวย
ตนทุนจากการขายสินทรัพยนั้นโดยที่ผูซื้อกับผูขาย
สามารถตอรองราคากันไดอยางอิสระในลักษณะของผูที่ไม
มีความเกี่ยวของกัน ในขณะที่ทั้งสองฝายมีความรอบรูและ
เต็มใจในการแลกเปลี่ยน 
       สวนคําวา มูลคาจากการใช หมายถึง มูลคา
ปจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดวาจะไดรับจาก
การใชสินทรัพย หรือหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสด  

สวนคําวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน ณ วันส้ิน
รอบระยะเวลาการรายงาน กิจการตองประเมินวามีขอบงชี้
ที่ทําใหสินทรัพยที่มีอยูอาจเกิดการดอยคาหรือไม หาก
กิจการพบวามีขอบงชี้ดังกลาว กิจการตองประมาณมูล

คาที่คาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพยนั้นแลวเปรียบเทียบ
กับมูลคาตามบัญชี  
 ถามูลคาตามบัญชี > มูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน  
แสดงวา  สินทรัพยเกิดการดอยคา   
 ถามูลคาตามบัญชี < มูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน  
แสดงวา  สินทรัพยไมดอยคา   
 

2. ความเปนมาของการพิจารณาการดอยคา
ของสินทรัพย 

            การแสดงรายการในงบการเงินจะตองมีความ
เชื่อถือได โดยแมบทการบัญชีไดกําหนดลักษณะเชิง
คุณภาพดานความเชื่อถือไดไว 5 ประการ คือ การเปน
ตัวแทนอันเที่ยงธรรมของรายการทางบัญชี การยึดถือหลัก
เน้ือหาและความเปนจริงเชิงเศรษฐกิจมากกวารูปแบบตาม
กฎหมาย การใชหลักความระมัดระวัง  ความเปนกลางและ
ความครบถวนของขอมูล  ทั้งนี้เพ่ือใหผูใชงบการเงินได
ทราบถึงฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงิน
สดของกิจการไดอยางถูกตองตามที่ควร อันจะเปน
ประโยชนในการตัดสินใจทางเศรษฐกิจเมื่อนําขอมูลเหลานั้น
ไปใช  ซึ่งมีวัตถุประสงคที่แตกตางกันไปขึ้นอยูกับความ
ตองการของผูใชแตละกลุม เชน ผูลงทุนซึ่งเปนเจาของ
เงินทุนยอมตองการขอมูลเพ่ือตัดสินใจลงทุนในกิจการที่ให
ผลตอบแทนสูง ผู ใหกู เ งินยอมตองการขอมูลเพ่ือการ
ตัดสินใจใหกูยืมเงินแกกิจการที่มีความสามารถในการชําระ
คืนตนเงินกูพรอมทั้งสามารถชําระดอกเบี้ยไดเมื่อครบ
กําหนด  เปนตน   
            แมบทการบัญชีไดระบุวาการวัดมูลคาของ
สินทรัพยในงบแสดงฐานะการเงินมี 4 วิธี คือวิธีราคา
ทุนเดิม วิธีราคาทุนปจจุบัน วิธีมูลคาที่จะไดรับ และวิธี
มูลคาปจจุบัน ซึ่งแตละวิธีกําหนดใหใชกับสินทรัพยแตละ
ชนิด เชน รถยนตใชวิธีราคาทุนเดิม ที่ดินใชวิธีราคาทุน
ปจจุบัน สินคาคงเหลือใชวิธีราคาทุนหรือมูลคาสุทธิที่จะ
ไดรับแลวแตราคาใดจะต่ํากวา เงินบํานาญใชวิธีมูลคา
ปจจุบัน เปนตน ทั้งนี้เพ่ือไมใหสินทรัพยแสดงมูลคาตาม
บัญชีสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน ในปพ.ศ.  2542 สภา
วิชาชีพบัญชี (เดิมคือสมาคมนักบัญชีและผูสอบบัญชีรับ
อนุญาตแหงประเทศไทย) จึงไดออกมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 36  เร่ืองการดอยคาของสินทรัพย ซึ่งกําหนดใหทุก
วันส้ินงวดบัญชี หากมีขอบงชี้วาสินทรัพยของกิจการอาจ

วารสารการจัดการสมัยใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2  เดือน กรกฎาคม – ธันวาคม 2555                                                                             
 



42   บทความวิจัย 
 
 
 

                                           

เกิดการดอยคา กิจการตองประเมินวาสินทรัพยของกิจการ
มีการดอยคาหรือไม และหากพบวาสินทรัพยมีมูลคาตาม
บัญชีสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนแสดงวาสินทรัพยนั้น
เกิดการดอยคา กิจการตองรับรูผลขาดทุนจากการดอยคา
เปนคาใชจายประจํางวด (period cost)ในงบกําไรขาดทุน
ทันที   
               สําหรับบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพย (สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.) ได
กําหนดใหบริษัทจดทะเบียนดังกลาวตองปฏิบัติตาม
มาตรฐานการบัญชีในการจัดทํางบการเงินอยางเครงครัด  
ซึ่งการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 36นี้ถือเปนเรื่อง
ใหมในขณะน้ัน  และกอใหเกิดปญหาแกผูปฏิบัติงานหลาย
ประการ  เชน ปญหาในเรื่องความถี่ในการประเมินราคา
สินทรัพย  เรื่องเกณฑที่ใชในการประมาณกระแสเงินสด
สุทธิที่คาดวาจะไดรับจากการใชสินทรัพย ที่ยังมีความ
สับสนในทางปฏิบัติ  ตลอดจนเรื่องการประมาณระยะเวลา
ที่คาดวาจะไดรับประโยชนจากสินทรัพย  การเลือกใช
อัตราคิดลดเพ่ือใชในการคํานวณมูลคาปจจุบันของกระแส
เงินสดสุทธิที่คาดวาจะไดรับจากสินทรัพย วาจะใชอัตราใด
จึงจะเหมาะสม เปนตน รวมทั้งการรับรูผลขาดทุนจากการ
ดอยคาของสินทรัพยสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานและ
ฐานะการเงินของกิจการ ประกอบกับในป พ.ศ. 2540 
ประเทศไทยประสบกับภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจอยางรุนแรง  
ทําใหการนํามาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มาใชอาจเปนการ
ซ้ําเติมกิจการธุรกิจตางๆ  เพ่ิมขึ้น      
 ตอมาในป พ.ศ. 2550 สภาวิชาชีพบัญชีได
ออกประกาศสภาวิชาชีพบัญชี  ฉบับที่ 86 / 2551  ใหยกเลิก
มาตรฐานการบัญชีฉบับที่  36 เรื่ องการดอยคาของ
สินทรัพย ฉบับเดิม และใหใชฉบับปรับปรุงป พ.ศ. 2550  
แทน ซึ่งไดมีการปรับปรุงเพ่ือใหเปนไปตามเกณฑที่
กําหนดในมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศฉบับที่ 36  
เรื่องการดอยคาของสินทรัพย พ.ศ. 2549 ( IAS 36 
(2006), “Impairment  of  Assets”)  ทั้งนี้สภาวิชาชีพบัญชี
ยังไดมีประกาศยกเวนสําหรับกิจการที่ไมใชบริษัทมหาชน
จํากัดไมตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ เพ่ือไมให
เปนภาระกับธุรกิจขนาดเล็กในการปฏิบัติตามมาตรฐานการ
บัญชีที่มีความยุงยากและซับซอน  แตหากกิจการใดจะนําไป
ปฏิบัติก็ได ดังนั้นมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้จึงมีผลบังคับใช

ตามกฎหมายโดยเฉพาะกับกิจการที่เปนบริษัทมหาชน
จํากัดเทานั้น 
 อยางไรก็ตาม จากปพ.ศ.  2542 ถึง 2550  แมวา
นักบัญชีและผูบริหารของกิจการไดมีประสบการณในการ
ปฏิบัติทางบัญชีเกี่ยวกับการดอยคาของสินทรัพยกันมา
พอสมควรแลว แตก็ยังคงมีคําถามที่ไดยินกันบอยๆ วา   
“ จะทําอยางไรเมื่อสินทรัพยดอยคา ”  นอกจากนี้ยังมี
รายงานการวิจัยที่พบวา มาตรฐานการบัญชีไทยฉบับที่  
36  เรื่อง  การดอยคาของสินทรัพย  (ปรับปรุง  2550) นี้ 
เปนฉบับที่มีปญหาในทางปฏิบัติมากที่ สุด (ธัญญรัศม  
วศวรรณวัฒนและคณะ, 2553: 77)   
 ตอมาสภาวิชาชีพบัญชี ไดประกาศยกเลิก
มาตรฐานการบัญชีไทยฉบับที่  36  เร่ือง  การดอยคาของ 
สินทรัพย  (ปรับปรุง  2550) และใหใช มาตรฐานการบัญชี
ไทยฉบับที่ 36 เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย  (ปรับปรุง  
2552) แทน ทั้งนี้เพ่ือใหเปนไปตามเกณฑที่กําหนดขึ้นโดย
มาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ ฉบับที่  36  เรื่อง การ
ดอยคาของสินทรัพย พ.ศ. 2552 ( IAS 36: “Impairment 
of Assets” (Bound Volume 2009)) โดยใหถือปฏิบัติ
สําหรับรอบระยะเวลาที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 
2554 เปนตนไป 
 

3. สาเหตุของการดอยคาของสินทรัพยของ
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

          ธัญญรัศม วศวรรณวัฒน และคณะ (2554: 109-
117) ไดศึกษาการดอยคาของสินทรัพยของบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย พบวา 
สินทรัพยเกิดการดอยคาเมื่อราคาตามบัญชีของสินทรัพย
นั้นสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน ซึ่งสาเหตุของการ
ดอยคาของสินทรัพยของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ขอมูลจากงบการเงิน 59 บริษัทที่จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย ระหวางปบัญชี  2547-2551 
พบวา มีสาเหตุของการดอยคาหลายประการ โดยสรุปได
ดังนี้   
 -   การชะลอโครงการกอสราง   กรณีบริษัทเซ็นทรัล
พัฒนา จํากัด (มหาชน)  ในปบัญชี  2548  มีผลขาดทุนจาก
การดอยคาของสินทรัพยโครงการระหวางการพัฒนา 
จํานวน 406.64 ลานบาท  สาเหตุเนื่องจากมีการชะลอการ
กอสราง  จํานวน 3 โครงการจาก 5 โครงการ  
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  -  การเลิกใชสินทรัพยและรอจําหนาย  กรณี
บริษัทเอเชี่ยน  พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
(มหาชน)   ปบัญชี  2549  มีผลขาดทุนจากการดอยคาของ
ที่ดินและสวนปรับปรุงที่ดิน 23.20  ลานบาท และขาดทุนจาก
การดอยคาของอาคารและสิ่งปลูกสรางประมาณ 0.70 ลาน
บาท  รวมขาดทุนจากการดอยคา  23.90  ลานบาท  
สาเหตุเนื่องจากมีที่ดินและอาคารบางสวนที่เลิกใชงานและ
ถือไวรอจําหนาย   
  -  การถือสินทรัพยไวเพื่อรอชําระหนี้ กรณีบริษัท
บางกอกแลนด จํากัด (มหาชน) ปบัญชี 2548 มีผลขาดทุน
จากการดอยคาของที่ดินที่ถือไวเพ่ือการชําระหนี้  จํานวน  
96.85 ลานบาท เนื่องจากผูบริหารมีความตั้งใจที่จะนํา
สินทรัพยประเภทที่ดินที่ถือไวเพ่ือการชําระหนี้ ไปชําระหนี้
ใหกับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ในอนาคต ซึ่ง
ราคาที่ตกลงภายใตสัญญาการปรับโครงสรางหนี้กับบสท.
จะกระทําในราคาที่ต่ํากวาราคายุติธรรมของที่ดิน  

-  การไถถอนเงินลงทุนในกองทุนอสังหาริมทรัพย
ในตางประเทศ กรณีบริษัทบางกอกแลนด จํากัด (มหาชน)   
ปบัญชี  2549  มีผลขาดทุนจากการยกเลิกเงินลงทุนระยะ
ยาวในหนวยลงทุนตางประเทศ จํานวน  416.33  ลานบาท 
เนื่องจากการไถถอนเงินลงทุนในกองทุนอสังหาริมทรัพย
ในตางประเทศ (ประเทศสหรัฐอเมริกา) 

-  การไมมีอิทธิพลตอบริษัทรวมและบริษัทท่ี
เกี่ยวของกัน กรณีบริษัทอีสเทอรน สตาร เรียลเอสเตท 
จํากัด (มหาชน) ปบัญชี 2548  มีผลขาดทุนจากการดอยคา
ของเงินลงทุนในบริษัทสตารรีเสริช แอนดคอนซัลท จํากัด
และเงินลงทุนในบริษัท เอ็มบีเอฟ อีสเทอรนสตาร อินเตอร
เนชั่นแนล จํากัด จํานวน 7.14 ลานบาท เน่ืองจากบริษัท ฯ 
ไมมีอิทธิพลตอบริษัทรวมและบริษัทที่เกี่ยวของกันดังกลาว 
  - การคาดวาสินทรัพยจะไมกอประโยชนใน
อนาคต  กรณีบริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้ดีเวลลอป
เมนท จํากัด (มหาชน)  ปบัญชี 2548  มีผลขาดทุนจากการ
ดอยคาของสิทธิการเชาที่ดินรอการพัฒนา จํานวนเงิน 
31.97  ลานบาท เนื่องจากสิทธิการเชาดังกลาวคาดวาจะ
ไมกอใหเกิดประโยชนในอนาคต   
  เมื่อกิจการไดรับรูการดอยคาของสินทรัพยแลว 
ตอมาไดมีเหตุการณที่ทําใหการดอยคาของสินทรัพยลดลง
หรือหมดสิ้นไป กิจการจึงตองบันทึกบัญชีโดยโอนกลับ

รายการขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย  ซึ่งสาเหตุที่ทํา
ใหการดอยคาของสินทรัพยลดลงสรุปไดดังน้ี 
  -  การขายสินทรัพยที่ดอยคาออกไปได  เชน การขาย
เครื่องมือเครื่องจักรซึ่งหมดสภาพการใชงานออกไปได     
การขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนสวนหน่ึงของเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยไปจํานวนหนึ่ง เปนตน  
          -  การเลิกกิจการของบริษัทที่ลงทุนและมีการชําระ
บัญชี  กรณีบริษัทแอสคอนคอนสตรัคชั่น จํากัด (มหาชน)   
ปบัญชี  2551 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดตัดจําหนายเงินลงทุน
ในหุนสามัญของบริษัทเอเอสซีไวเบรชั่นแอนดซาวด 
(ประเทศไทย) จํากัด เนื่องจากบริษัทดังกลาวไดจด
ทะเบียนเลิกกิจการกับกรมพัฒนาธุรกิจการคา เมื่อวันที่ 17 
มกราคม 2551 และชําระบัญชีเสร็จส้ินเมื่อวันที่ 12 มีนาคม 
2551  

-  โครงการระหวางการพัฒนาที่เคยถูกชะลอไว
ชั่วคราวไดเร่ิมพัฒนาและดําเนินงานตอไปได 

-  การไดรับโอนสินทรัพยเพ่ือการชําระหนี้จาก
บริษัทที่เกี่ยวของกัน 

-  การฟนตัวของบริษัทที่นําเงินไปลงทุน เชน กรณี
บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) ปบัญชี  2547 โอน
กลับผลขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนระยะยาวซึ่งเปน
หลักทรัพยเผื่อขาย ประเภทตราสารทุนของบริษัทคริส
เตียนีและนีลเสน(ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)  เนื่องจาก
หลักทรัพยฯ ดังกลาวไดกลับมาซื้อขายในตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย 
 

4. การรับรูรายการดอยคาของสินทรัพย 
 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยรับรูการดอยคาของ
สินทรัพยโดยกําหนดเกณฑการรับรูรายไดในนโยบายการ
บัญชี และรับรูโดยการบันทึกบัญชีและการเปดเผยขอมูล
ในงบการเงิน  ดังนี้ 
           4.1 นโยบายการบัญชี พบวากิจการสวนใหญ
ระบุนโยบายการบัญชีเกี่ยวกับการดอยคาของสินทรัพยไว
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินโดยมีสาระสําคัญไม
แตกตางกัน  คือ “ณ วันที่ในงบดุล บริษัทฯและบริษัทยอย
จะประเมินวามีขอบงชี้ของสินทรัพยวามีการดอยคาหรือไม 
หากสินทรัพยนั้นมีขอบงชี้ของการดอยคา จะประมาณมูล
คาที่คาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพย หากราคาตามบัญชี
ของสินทรัพยสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน จะมีการลด
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มูลคาของสินทรัพยนั้นลงใหเทากับมูลคาที่คาดวาจะไดรับ
คืน และรับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยในงบ
กําไรขาดทุน ซึ่งมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพย 
หมายถึงราคาขายสุทธิหรือมูลคาจากการใชของสินทรัพย
น้ันแลวแตจํานวนใดจะสูงกวา”     

4.2 การบันทึกบัญชี กิจการสวนใหญรับรู
รายการขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย โดยเดบิต
บัญชีผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย และเครดิต
บัญชีคาเผื่อการดอยคาของสินทรัพย สวนรายการโอนกลับ
ผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยไดมีการบันทึก
บัญชีโดยเดบิตบัญชีคาเผื่อการดอยคาของสินทรัพย และ
เครดิตบัญชีผลกําไรจากการกลับบัญชีคาเผื่อการขาดทุนจาก
การดอยคาของสินทรัพย ซึ่งกิจการสวนใหญมีการใชชื่อบัญชี
ที่เหมือนกัน ยกเวนบางบริษัทที่ใชชื่อบัญชีที่แตกตางกัน  
เชน บางบริษัทใชชื่อบัญชีรายการขาดทุนจากการดอยคา  
บัญชีคาเผื่อผลขาดทุนจากการดอยคา บัญชีขาดทุนจากการ
สํารองเผื่อการดอยคาของสินทรัพย บัญชีสํารองเผื่อการลด
มูลคาของสินทรัพย  เปนตน   
        ผู บริหารและนัก บัญชีของกิ จการส วนใหญมี
ความเห็นวาในการประเมินขอบงชี้ที่ทําใหสินทรัพยอาจ
เกิดการดอยคา กิจการตองพิจารณาถึงขอบงชี้ทั้งจาก
แหลงขอมูลภายนอกและภายในกิจการ  จึงจะถือวาเปน
การปฏิบัติทางบัญชีในระดับที่เหมาะสมมากที่สุด  สวนการ
ปฏิบัติทางบัญชีดังตอไปนี้ถือวามีความเหมาะสมในระดับ
มาก 

1) การวัดมูลคาจากการใชโดยพิจารณาจากมูลคา
ปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิที่คาดวาจะไดรับใน
อนาคต  

2) การประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตตองไม
รวมภาษีเงินไดที่ไดรับคืนหรือที่จายไป และตอง
ไมรวมกระแสเงินสดรับหรือจายจากกิจกรรม
จัดหาเงิน  

3) การวัดมูลคาตามบัญชีโดยนําราคาสินทรัพยหัก
ดวยคาเส่ือมราคาสะสมและคาเผื่อการดอยคา  

4) การวัดมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนโดยพิจารณา
จากราคาขายสุทธิหรือมูลคาจากการใช แลวแต
จํานวนใดสูงกวา  

5) การรับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย
ตองรับรูเปนคาใชจายในกําไรหรือขาดทุนของ

กิจการทันที  ยกเวนผลขาดทุนจากการดอยคา
ของสินทรัพยที่ตีราคาใหม  ใหนําไปลดสวนเกิน
ทุนจากการตีราคาสินทรัพยนั้น  

6) กรณีที่ขอบงชี้การดอยคาไดหมดไปหรือลดลง 
กิจการตองกลับรายการบัญชีผลขาดทุนจากการ
ดอยคาของสินทรัพยที่ไมใชคาความนิยมนั้น  
มูลคาตามบัญชีของสินทรัพยที่ไมใชคาความนิยม
ที่เพ่ิมขึ้นจากการกลับบัญชีผลขาดทุนจากการ
ดอยคา  ตองไมสูงกวามูลคาตามบัญชีที่ควรเปน 
หากกิจการไมเคยรับรูผลขาดทุนจากการดอยคา
ของสินทรัพยนั้นในงวดกอนๆ  

        4.3 การแสดงรายการในงบการเงิน กิจการสวน
ใหญแสดงรายการดอยคาของสินทรัพยไวในงบกําไร
ขาดทุน โดยผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย เปน
รายการคาใชจายรายการหนึ่งที่แยกออกมาอยางชัดเจน 
และแสดงในงบกระแสเงินสดเปนรายการปรับปรุงกําไร
ตามเกณฑคงคางใหเปนกระแสเงินสดจากกิจกรรม
ดําเนินงานโดยการบวกกลับกําไรสุทธิ 
 สวนรายการโอนกลับผลขาดทุนจากการดอยคา
ของสินทรัพย  แสดงเปนรายไดอื่นในงบกําไรขาดทุนอยาง
ชัดเจน และแสดงในงบกระแสเงินสดเปนรายการปรับปรุง
กําไรตามเกณฑคงคางใหเปนกระแสเงินสดจากกิจกรรม
ดําเนินงานโดยการหักออกจากกําไรสุทธิ 
 อยางไรก็ตาม พบวามีบางบริษัทที่แสดงรายการ
ไมชัดเจนโดยรวมรายการดอยคาหลายรายการไวดวยกัน 
บางบริษัทไดนํารายการตนทุนโครงการซึ่งควรจัดประเภท
เปนสินคาคงเหลือ แตก็ไดนํามาพิจารณาการดอยคาดวย 
จึงเห็นวายังมีความสับสนในการปฏิบัติทางบัญชี เชน   
             - กรณีบริษัทกฤษดามหานคร จํากัด (มหาชน)  ป
บัญชี  2547  มีการโอนกลับผลขาดทุนจากการดอยคารวม 
14.04  ลานบาท ประกอบดวย การโอนกลับผลขาดทุน
จากการดอยของสินคาคงเหลือ 4.14  ลานบาท ที่ดินรอ
การพัฒนา  8.60  ลานบาท  และที่ดิน  อาคารและอุปกรณ  
1.30  ลานบาท  ซึ่งการโอนกลับรายการผลขาดทุนจากการ
ดอยของสินคาคงเหลือจํานวน  4.14  ลานบาท นั้น ควรเปน
การปรับลดในบัญชีคาเผื่อมูลคาสินคาลดลง  เนื่องจาก
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 เรื่องการดอยคาของ
สินทรัพย  ไมใหใชกับสินคาคงเหลือ          
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          - กรณีบริษัทเอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอป
เมนท จํากัด (มหาชน)   ปบัญชี 2548 แสดงรายการที่ดิน
และตนทุนโครงการรอการพัฒนาในราคาทุนหักคาเผื่อการ
ลดมูลคาสินคาคงเหลือ จํานวน 68.38  ลานบาท  ในหมาย
เหตุประกอบงบการเงิน   แตตอมาปบัญชี 2549  แสดงใน
ราคาทุนหักคาเผื่อการดอยคา  จํานวน  68.38 ลานบาท  
แทนบัญชีคาเผื่อการลดมูลคาสินคาคงเหลือ ตามที่เคย
แสดงไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินในปบัญชี  2548  
จึงเห็นวายังมีความสับสนในการปฏิบัติทางบัญชีเชนกัน 
          - กรณีบริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) ป
บัญชี  2547  รับรูขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย  
35.24  ลานบาท โดยแสดงในงบกระแสเงินสดเปนการตี
ราคาสินคาคงเหลือลดลง  แตในหมายเหตุประกอบงบ
การเงินระบุวาเปนสินทรัพยอื่น  ปบัญชี 2548 รับรูขาดทุน
จากการดอยคาของโครงการ จํานวน 13.15  ลานบาท  แต
ในงบกระแสเงินสดแสดงเปนขาดทุนจากการตีราคาสินคา
คงเหลือลดลง และปบัญชี  2551  มีการโอนกลับบัญชีคา
เผื่อผลขาดทุนจากการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนา 
56.27  ลานบาท  แตในหมายเหตุประกอบงบการเงินระบุ
วาเปนคาเผื่อการลดมูลคาของที่ดินรอการพัฒนา   
 

5. ผลกระทบของรายการดอยคาของสินทรัพย
ตองบแสดงฐานะการเงิน   

 ในรอบ 5 ปบัญชี 2547-2551 โดยภาพรวมท้ัง
อุตสาหกรรมมีผลขาดทุนจากการดอยคาสุทธิจากการโอน
กลับรายการ คิดเปนเพียงรอยละ 0.03 - 0.76 ของ
สินทรัพยรวมของกิจการที่มีรายการดอยคา  โดยปบัญชีที่
มีอัตรารอยละของผลขาดทุนสุทธิจากการดอยคาตอยอด
สินทรัพยรวมสูงที่สุด คือ ปบัญชี 2548 ซึ่งมีผลขาดทุนจาก
การดอยคาสุทธิจากการโอนกลับรายการ จํานวนเงิน  
1,694.65 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ0.76 ของสินทรัพย
รวมของกิจการที่มีรายการดอยคา   
            เมื่อพิจารณาเปนรายบริษัทพบวามี เพียง 3 
บริษัทเทานั้นที่มีผลขาดทุนจากการดอยคาสุทธิจากการ
โอนกลับรายการ มากกวารอยละ 5 ของสินทรัพยรวมของ
บริษัท ไดแก บริษัทกฤษดามหานคร จํากัด (มหาชน)   
บริษัทเนเชอรัล พารค จํากัด (มหาชน) และบริษัทธนายง 
จํากัด (มหาชน)  โดยพบวาบริษัทกฤษดา-มหานคร จํากัด 
(มหาชน) ปบัญชี 2548 มีผลขาดทุนจากการดอยคามาก

ที่สุด(สุทธิจากการโอนกลับรายการแลว) คิดเปนรอยละ 
21.21 ของสินทรัพยรวมของบริษัท อันมีผลกระทบตองบ
แสดงฐานะการเงิน โดยทําใหสวนของผูถือหุนลดลงเปน
จํานวนมาก  
          ผลขาดทุนจากการด อยค าของสินทรัพย มี
ผลกระทบตองบแสดงฐานะการเงิน โดยทําใหสินทรัพย
ลดลง และสงผลทําใหสวนของผูถือหุนลดลงดวย กิจการ
รับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยเปนคาใชจาย  
ตามคํานิยามของคาใชจายในแมบทการบัญชีที่ระบุวา  
“คาใชจาย หมายถึง การลดลงของประโยชนเชิงเศรษฐกิจ
ในรอบระยะเวลาบัญชีในรูปกระแสออกหรือการลดคาของ
สินทรัพย หรือการเพิ่มขึ้นของหนี้สินอันสงผลใหสวนของ
เจาของลดลง ทั้งนี้ไมรวมถึงการแบงปนสวนทุนใหกับผูมี
สวนรวมในสวนของเจาของ”  
 

6. บทสรุป 
6.1 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36  เรื่องการดอยคา

ของสินทรัพย ไมใชกับรายการสินคาคงเหลือ ดังนั้น
รายการตนทุนการพัฒนาโครงการซึ่งจัดเปนสินคาคงเหลือ  
ตองใชวิธีการวัดมูลคาโดยราคาทุนหรือมูลคาสุทธิที่จะ
ไดรับแลวแตราคาใดจะต่ํากวา  หากมูลคาสุทธิที่จะไดรับ
ต่ํากวาราคาทุน ใหรับรูสวนตางอยูในบัญชีขาดทุนจากการ
ตีราคาสินคาลดลง  โดยไมตองนํามาพิจารณาการดอยคา
ของสินทรัพยตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 

6.2 กิจการตองจัดทํางบการเงินเปรียบเทียบ ดังนั้น
รายการบัญชีที่นําเสนอในงบการเงินหากไมมีการจัด
ประเภทใหม ควรใชชื่อบัญชีใหเหมือนกัน  อยางไรก็ตาม 
การที่กิจการจะใชคําวา “ขาดทุนจากการดอยคาของ
สินทรัพย” หรือ “รายการขาดทุนจากการดอยคาของ
สินทรัพย” ก็ไมนาจะถือวามีสาระสําคัญ 

6.3  การพิจารณาการดอยคาของสินทรัพยตองไม
รวมถึงรายการลูกหนี้การคาและดอกเบี้ยคางรับ เนื่องจาก
ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 101 เรื่องหน้ีสงสัยจะสูญ 
และหนี้สูญ กําหนดใหตั้งบัญชีคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญนําไป
ลดมูลคาของลูกหนี้ เพ่ือใหแสดงมูลคาสุทธิของลูกหนี้ตาม
จํานวนที่คาดวาจะเรียกเก็บเงินได ดังนั้น จึงใชวิธีตั้งคา
เผื่อหน้ีสงสัยจะสูญกับรายการลูกหนี้การคาไมใชตั้งคาเผื่อ
การดอยคาของลูกหนี้การคา 
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 6.4 กรณีสาธารณูปโภค อาคารสโมสร  
สวนหยอม สนามเด็กเลน ที่กอสรางกอนพระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหถือเปนสวนหนึ่งของที่ดิน  
อาคารและอุปกรณ แตถาสรางหลังพระราชบัญญัติจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 และบริษัทฯ แสดงเจตนารมยเปนบริการ
สาธารณะ บริษัทฯ ตองบันทึกเปนสวนหนึ่งของสินคา
คงเหลือ และตัดจายเปนตนทุนขายตามอัตราสวนพ้ืนที่ที่
ขายไปของแตละโครงการ โดยไมนําเรื่องการดอยคาของ
สินทรัพยไปพิจารณา 
  6.5  การดอยคาของสินทรัพยมีผลกระทบตองบ
แสดงฐานะการเงิน คือทําใหสินทรัพยลดลง และสงผลทํา

ใหสวนของผูถือหุนลดลง  กิจการรับรูผลขาดทุนจากการ
ดอยคาของสินทรัพยเปนคาใชจาย  ซึ่งสอดคลองกับคํา
นิยามของคาใชจายที่ระบุไวในแมบทการบัญชี อยางไรก็ 
ตามโดยภาพรวมทั้งอุตสาหกรรมในหมวดธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย มีผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย
ในปบัญชี 2547 – 2551 ไมเกินรอยละ 5 ของมูลคา
สินทรัพยรวม ถือไดวาผลขาดทุนมีผลกระทบตอฐานะ
การเงินอยางไมมีสาระสําคัญ เนื่องจากมีมูลคานอยมาก
เมื่อเทียบกับสินทรัพยรวม  จึงไมนามีผลตอการตัดสินใจ
เชิงเศรษฐกิจของผูที่นําขอมูลในงบการเงินดังกลาวไปใช   
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