
สรุปหลกัการบัญชี
ด้านสินทรัพย์ ส าหรับNPAEs
จุมพฏ ไพรรัตนากร
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เนื้อหา
• ภาพรวมและความคืบหน้าของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิส าหรับกจิการที่่ไม่มส่ีวนได้เสียสาธารณะ
• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัสินค้าคงเหลอื
• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัเงนิลงทุน

- เงนิลงทุนในบริษทัร่วม
- เงนิลงทุนในการร่วมค้า

• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัการรวมธุรกจิและค่าความนิยม
• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัสินทรัพย์ไม่มตีวัตนนอกเหนือจากค่าความนิยม
• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์

- องค์ประกอบของราคาทุน
- การเปลีย่นแปลงอายุุการให้ประโยชน์ มูลค่าคงเหลอื วธีิการคิดค่าเส่ือมราคา
- วธีิการบัญชีส าหรับการตรีาคาใหม่
- การเปลีย่นแปลงประมาณหนีสิ้นภาระผูกพนัจากการบูรณะสถานที่

• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุนการลดมูลค่าของสินทรัพย์
• หลกัการบัญชีเกีย่วกบัสินทรัพย์ตามสัญญาเช่า

- ประเภทของสัญญาเช่า
- การรับรู้สินทรัพย์ตามสัญญาเช่า



ความคบืหน้าของมาตรฐานรายงานทางการเงนิไทย
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มาตรฐานรายงานทางการเงินของไทย
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มาตรฐานรายงานทางการเงิน (Thai Financial 
Reporting Standard : TFRS)

มาตรฐานรายงานทางการเงินส าหรับกจิการทีไ่ม่มส่ีวนได้
เสียสาธารณะ
(Thai Financial Reporting Standard for Non-Publicly 
Accountable Entities : TFRS for NPAEs)

จดัท าส าหรับ กจิการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ 
ประกาศใช้ ตั้งแต่ปี 2554 
ปี 2563 =>  ขอ้ก ำหนดเพ่ิมเติมส ำหรับมำตรฐำนกำร
รำยงำนทำงกำรเงิน ส ำหรับกิจกำรท่ีไม่มีส่วนไดเ้สีย
สำธำรณะเร่ืองท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ และ
อสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรลงทุน
ปี 2565 => ประกาศใช้ ฉบับปรับปรุงใหม่

อ้างองิ International Financial Reporting 
Standard : IFRS) มีผลบงัคบัใชภ้ายใน 1 ปีนบั
จากวนัท่ีถือปฏิบติัของมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินระหวา่งประเทศ (IFRS)
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หลกัส าคญัของการปรับปรุง

6/20/2022 8มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



6/20/2022 9มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



สรุปหลกัการบัญชีด้านสินทรัพย์ส าหรับ NPAEs
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กรอบแนวคดิให้นิยามของ สินทรัพย์
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สินทรัพย์ หมายถึง 
1.ทรัพยากรทีอ่ยู่ในความควบคุมของกจิการ
2.ทรัพยากรดงักล่าวเป็นผลของเหตุการณ์ในอดีต
3.กจิการคาดว่าจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิจากทรัพยากรน้ันในอนาคต

การรับรู้รายการ ต้องเป็นไปตามเกณฑ์การรับรู้รายการ ทุกข้อดงันี้
1.มีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ท่ีกิจการจะไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจใน
อนาคต
2.รายการนั้นมีราคาทุนหรือมูลค่าท่ีวดัไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ



เกณฑ์ทีใ่ช้ในการวดัมูลค่า
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• ราคาทุนเดมิ 

• ราคาทุนปัจจุบัน 

• มูลค่าทีจ่ะได้รับหรือช าระ 

• มูลค่าปัจจุบัน 

• มูลค่ายุตธิรรม



เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด
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• ให้น าเสนอเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดรวมเป็นรายการเดยีวกนั
• รายการเทยีบเท่าเงนิสด เช่น เงนิลงทุนทีม่วีนัครบก าหนดในระยะส้ัน กล่าวคือ 3
เดอืน หรือน้อยกว่านับจากวนัที่ได้มา
• ไม่ให้น าเสนอเงนิฝากธนาคารที่มข้ีอจ ากดัในการเบิกถอนเป็นรายการเงินสดและ
รายการเทยีบเท่าเงนิสด
• ไม่ให้น าเงนิเบิกเกนิบัญชีธนาคารมาหักกลบกบัรายการเงินสดและรายการเทียบเท่า
เงนิสด



ลูกหนี้
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• ลูกหนีก้ารค้า และลูกหนีอ้ืน่ต้องวดัมูลค่าภายหลงัด้วยมูลค่าที่คาดว่าจะได้รับ
• ให้รับรู้รายได้จากดอกเบีย้รับให้เป็นไปตามข้อก าหนดในบทที ่18 เร่ือง รายได้
• วธีิการประมาณหนีส้งสัยจะสูญสามารถท าได้ 3 วธีิได้แก่
• วธีิอตัราร้อยละของยอดขายเช่ือสุทธิ
• วธีิอตัราร้อยละของลูกหนีท้ี่ค้างช าระจ าแนกตามอายุของลูกหนี้ และ
• วธีิพจิารณาลูกหนีเ้ป็นแต่ละราย



ลูกหนี้
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• รับรู้จ านวนหนีส้งสัยจะสูญเป็นค่าใช้จ่ายในงบก าไรขาดทุนควบคู่กบัการรับรู้ค่า
เผือ่หนีส้งสัยจะสูญซ่ึงเป็นบัญชีปรับมูลค่าบัญชีลูกหนี้

• หากลูกหนีย้งัไม่ช าระหนีเ้มือ่ครบก าหนดแล้ว และได้ด าเนินการทวงถามหนีจ้าก
ลูกหนีจ้นถึงทีสุ่ดแล้ว และคาดหมายได้ค่อนข้างแน่นอนว่าจะไม่ได้รับช าระหนี้

• ให้จ าหน่ายลูกหนีอ้อกจากบญัชี และปรับลดค่าเผือ่หนีส้งสัยจะสูญทีเ่กีย่วข้อง

• หากลูกหนีท้ีต่ดัจ าหน่ายไปแล้วกลบัมาช าระหนี้
• ให้โอนกลบับญัชีลูกหนีแ้ละค่าเผือ่หนีส้งสัยจะสูญทีเ่กีย่วข้องด้วยจ านวนเงนิทีไ่ด้รับกลบัคนื 
พร้อมบนัทกึรายการรับช าระหนีจ้ากลูกหนี ้** หรือกจิการสามารถเลอืกบันทกึหนีสู้ญได้รับ
คนืเป็นรายได้อืน่ๆ ในงบก าไรขาดทุน ทั้งนีใ้ห้กจิการเปิดเผยในนโยบายการบญัชีส าหรับการ
บนัทกึหนีสู้ญได้รับคนื



ลูกหนี้
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หนีส้งสัยจะสูญ (Doubtful Debts)

• บญัชีค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญ ตั้งข้ึนเพื่อปรับใหบ้ญัชีลกูหน้ีท่ีมีอยูใ่กลเ้คียงมาก
ท่ีสุดกบัจ านวนเงินท่ีคาดวา่จะไดรั้บช าระ

• ณ วนัส้ินงวด
• Dr. หน้ีสงสยัจะสูญ 70,000

• Cr. ค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสูญ 70,000
• เม่ือลูกหน้ีสูญจริง
• Dr. ค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสูญ 70,000

• Cr. ลูกหน้ี 70,000



ลูกหนี้
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หนีสู้ญได้รับคนื

• กรณีที ่1
• Dr. ลกูหน้ี 70,000

• Cr. ค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญ 70,000
• Dr. เงินสด 70,000

• Cr. ลกูหน้ี 70,000
• กรณีท่ี 2
• Dr. เงินสด 70,000

• Cr. หน้ีสูญไดรั้บคืน 70,000



หลกัการบัญชีเกีย่วกบัสินค้าคงเหลอื
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สินค้าคงเหลอื
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• สินคำ้คงเหลือ หมำยถึง สินทรัพยซ่ึ์งมีลกัษณะ
• เพื่อขำย
• ใชใ้นกำรผลิต (วตัถุดิบ+งำนระหวำ่งผลิต )

• ตน้ทุนของสินคำ้คงเหลือตอ้งประกอบดว้ย 
• ตน้ทุนทั้งหมดในกำรซ้ือ+ตน้ทุนแปลงสภำพ+ตน้ทุนอ่ืนๆ

อำกรขำเขำ้ท่ีสำมำรถขอคืนไดใ้นภำยหลงัสำมำรถรวมเป็นตน้ทุนสินคำ้คงเหลือหรือไม่ ???



สินค้าคงเหลอื
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• อาจเลือกใชว้ิธีการค านวณตน้ทุนสินคา้ท่ีขายโดยใช้
• วธีิราคาเจาะจง หรือ

• วธีิเขา้ก่อนออกก่อน หรือ

• วธีิถวัเฉล่ียตน้ทุนสินคา้ท่ีซ้ือเขา้มาแต่ละงวด

• ใหว้ดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ แลว้แต่มูลค่าใดจะต ่ากวา่

• ไม่ใหป้รับมูลค่าวตัถุดิบหรือวสัดุอ่ืนท่ีถือไวเ้พ่ือใชใ้นการผลิตสินคา้ใหล้ดต ่ากวา่
ราคาทุนหากสินคา้ส าเร็จรูปคาดวา่จะขายไดใ้นราคาเท่ากบัหรือสูงกวา่ราคาทุน
ของสินคา้ส าเร็จรูปดงักล่าว 



สินค้าคงเหลอื
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• ไม่ใหป้รับมูลค่างานระหวา่งท าใหล้ดต ่ากวา่ราคาทุน หากสินคา้ส าเร็จรูปคาดวา่
จะขายไดใ้นราคาเท่ากบัหรือสูงกวา่ราคาทุนของสินคา้ส าเร็จรูปนั้น 

• มูลค่าทีล่ดลงของสินค้าคงเหลอืเน่ืองจากการปรับมูลค่าใหเ้ท่ากบัมูลค่าสุทธิท่ีจะ
ไดรั้บใหบ้นัทึกเป็นค่าใชจ่้ายโดยแสดงเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนขายในงวดท่ี
ปรับมูลค่าสินคา้ใหล้ดลง 

• ผลขาดทุนอืน่ทีเ่กีย่วข้องกบัสินค้าคงเหลอื (เช่น ขาดทุนจากสินคา้สูญหาย) ให้
บนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายโดยแสดงเป็นส่วนหน่ึงของค่าใชจ่้ายในการบริหารในงวดท่ี
ผลขาดทุนเกิดข้ึน



สินค้าคงเหลอื
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• ใหรั้บรู้จ านวนท่ีเกิดจากการกลบัรายการปรับลดมูลค่าสินคา้คงเหลือท่ีเกิดจาก

การเพ่ิมข้ึนของมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บในงวดปัจจุบนัโดยน าไปหกัจากตน้ทุนขาย

ส าหรับงวดปัจจุบนั 

** ไม่น ามาถือปฏิบติัเฉพาะในเร่ืองของการวดัมูลค่าสินคา้คงเหลือท่ีถือไวโ้ดย
ผูผ้ลิตผลิตภณัฑท์างการเกษตร ผลิตภณัฑจ์ากป่าไม ้ผลิตผลทางการเกษตรภายหลงัการเกบ็เก่ียว แร่
และผลิตภณัฑจ์ากแร่

นายหนา้ – ผูค้า้สินคา้โภคภณัฑ ์ (ผูซ่ึ้งซ้ือหรือขายสินคา้โภคภณัฑเ์พื่อบุคคลอ่ืนหรือเพื่อตนเอง 
สินคา้คงเหลือโดยส่วนใหญ่เป็นสินคา้คงเหลือท่ีไดม้าโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อขายในอนาคตอนัใกล้
เพื่อท่ีจะไดรั้บกาไรจากการผนัผวนของราคาหรือจากส่วนต่างของราคาซ้ือขายของนายหนา้ – ผูค้า้)



สินค้าคงเหลอื

6/20/2022 23มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ตวัอย่าง มูลค่าสุทธิทีจ่ะได้รับ
ชนิด รำคำทุน

(A)

รำคำท่ีคำดวำ่
จะขำยได้

(B)

ตน้ทุนสร้ำงต่อจนเสร็จ
และจ ำหน่ำย

(C)

มูลค่ำสุทธิท่ีจะ
ไดรั้บ

(D) = (B)-(C)

รำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิท่ี
จะไดรั้บท่ีต ่ำกวำ่

(A) Or (D)

ขำดทุนแต่ละ
รำยกำร

1
2
3
4

500
200
300
400

560
220
340
430

80
10
45
25

480
210
295
405

480
200
295
400

20
-
5
-

1,400 1,550 1,390 1,375 25

• การบันทกึบญัชีแสดงได้ดงันี้

เดบิต    ผลขำดทุนจำกำรตีรำคำสินคำ้ลดลง 25
เครดิต    ค่ำเผือ่กำรปรับมูลค่ำสินคำ้ลดลง 25



หลักการบัญชีเกี่ยวกับเงินลงทุน

6/20/2022 24มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



เงินลงทุน

6/20/2022 25มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ใหว้ดัมูลค่า

• เงนิลงทุนในตราสารหนีท้ีเ่ป็นหลกัทรัพย์ทีอ่ยู่ในความต้องการของตลาดทีก่จิการไม่ได้

ตั้งใจจะถือจนครบก าหนด

• เงนิลงทุนในตราสารทุนทีเ่ป็นหลกัทรัพย์ทีอ่ยู่ในความต้องการของตลาด

ดว้ยมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินสุดรอบระยะเวลารายงาน 

• หลกัทรัพย์เพือ่ค้า รับรู้ผลต่างเป็นก าไร (ขาดทุน) ท่ียงัไม่เกิดข้ึนไปยงังบก าไรขาดทุน

• หลกัทรัพย์เผือ่ขาย รับรู้ผลต่างเป็นก าไร (ขาดทุน) ท่ียงัไม่เกิดข้ึนไปยงัส่วนของเจา้ของ



เงินลงทุน

6/20/2022 26มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• หลกัทรัพยเ์พื่อคา้ ผลต่างเขา้งบก าไรขาดทุน
• Dr. หลกัทรัพยเ์พื่อคา้ 100,000
• Cr. เงินสด 100,000

• ณ วนัส้ินงวด ราคาข้ึน
• Dr. หลกัทรัพยเ์พื่อคา้ 15,000
• Cr. ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการปรับมูลค่า 15,000

• ณ วนัส้ินงวด ราคาลง
• Dr. ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนฯ 15,000
• Cr. หลกัทรัพยเ์พื่อคา้ 15,000

เงนิลงทุนในความต้องการของตลาด



เงินลงทุน

6/20/2022 27มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

•หลกัทรัพยเ์ผือ่ขาย ผลต่างเขา้ส่วนของเจา้ของ
•Dr. หลกัทรัพยเ์ผือ่ขาย 100,000
• Cr. เงินสด 100,000

•ณ วนัส้ินงวด ราคาข้ึน
•Dr. หลกัทรัพย ์เผือ่ขาย 15,000
• Cr. ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการปรับมูลค่า 15,000

•ณ วนัส้ินงวด ราคาลง
•Dr. ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนฯ 15,000
• Cr.หลกัทรัพย ์เผือ่ขาย 15,000

เงนิลงทุนในความต้องการของตลาด



เงินลงทุน

6/20/2022 28มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้วดัมูลค่า

• เงนิลงทุนในตราสารทุนทีไ่ม่ใช่หลกัทรัพย์ทีอ่ยู่ในความต้องการของตลาด (เดมิเรียกเงนิ

ลงทุนทัว่ไป)

• เงนิลงทุนในบริษทัย่อย บริษทัร่วม หรือกจิการร่วมค้า 

ดว้ยราคาทุนเดมิหกัดว้ยค่าเผือ่การลดลงของมูลค่า (ถา้มี) ณ วนัส้ินสุดรอบระยะเวลารายงาน 

ค่าเผือ่การลดมูลค่าของเงนิลงทุน ในกรณีท่ีมีขอ้บ่งช้ีวา่เงินลงทุนมีมูลค่าลดลงอยา่งถาวร



เงินลงทุน

6/20/2022 29มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

หำกกิจกำรไม่มีวตัถุประสงคท่ี์ชดัเจน กิจกำรตอ้งจดัประเภทเงินลงทุนนั้นเป็นหลกัทรัพยเ์ผือ่
ขำยในทนัที



เงินลงทุน

6/20/2022 30มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• การโอนเปลีย่นประเภทเงนิลงทุน

• การจ าหน่ายเงนิลงทุน - เงนิลงทุนชนิดเดยีวกนัต้องค านวณโดยใช้วธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักหรือวธีิเข้าก่อนออกก่อน

จาก ไป มูลค่า ผลต่าง

หลกัทรัพยเ์พื่อคำ้ เงินลงทุนประเภทอ่ืน มูลค่ำยติุธรรม ณ วนัท่ีโอน งบก ำไรขำดทุน

เงินลงทุนประเภทอ่ืน หลกัทรัพยเ์พื่อคำ้ มูลค่ำยติุธรรม ณ วนัท่ีโอน งบก ำไรขำดทุน

หลกัทรัพยเ์ผื่อขำย ตรำสำรหน้ีท่ีจะถือจนครบก ำหนด มูลค่ำยติุธรรม ณ วนัท่ีโอน ปรับปรุงส่วนเกิน
ทุนหรือส่วนต ่ำกวำ่ทุน

ตรำสำรหน้ีท่ีจะถือจนครบก ำหนด หลกัทรัพยเ์ผื่อขำย มูลค่ำยติุธรรม ณ วนัท่ีโอน รำยกำรแยกต่ำงหำกใน
ส่วนของเจำ้ของ

หลกัทรัพยเ์ผื่อขำย ตรำสำรทุนท่ีไม่ใช่หลกัทรัพยท่ี์อยู่
ในควำมตอ้งกำรของตลำด

มูลค่ำยติุธรรม ณ วนัท่ีโอน ปรับยอ้นหลงั

ตรำสำรทุนท่ีไม่ใช่หลกัทรัพยท่ี์อยูใ่นควำมตอ้งกำรของตลำด หลกัทรัพยเ์ผื่อขำย มูลค่ำยติุธรรม ณ วนัท่ีโอน รำยกำรแยกต่ำงหำกใน
ส่วนของเจำ้ของ



6/20/2022 31มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ตัวอย่าง วธีิ Average cost
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ตัวอย่าง วธีิ FIFO



เงินลงทุน

6/20/2022 33มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

หำกกิจกำรไม่มีวตัถุประสงคท่ี์ชดัเจน กิจกำรตอ้งจดัประเภทเงินลงทุนนั้นเป็นหลกัทรัพยเ์ผือ่
ขำยในทนัที



หลกัการบัญชีเกีย่วกบัการรวมธุรกจิและค่าความนิยม
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การรวมธุรกิจ

6/20/2022 35มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

การรวมธุรกจิ หมายถึง รายการหรือเหตุการณ์อืน่ใดซ่ึงท าให้ผู้ซ้ือได้มีการควบคุมธุรกจิหรือ

กลุ่มธุรกจิ รายการซ่ึงเป็นการควบรวมจริง หรือเทียบเท่าการควบรวม ถือเป็นการรวมธุรกจิ

ด้วยเช่นกนั ท้ังนีผู้้ซ้ืออาจดาเนินการในหลายรูปแบบเพือ่ให้ได้มีการควบคุมจากผู้ถูกซ้ือ 

ตัวอย่างการรวม • โดยการโอนเงนิสด รายการเทยีบเท่าเงนิสด หรือสินทรัพย์อืน่ (รวมถึงสินทรัพย์

สุทธิทีป่ระกอบกนัเป็นธุรกจิ) • โดยการก่อหนีสิ้น • โดยการออกส่วนได้เสียในส่วนของเจ้าของ • โดย

การให้ส่ิงตอบแทนมากกว่าหน่ึงรูปแบบ หรือ • โดยไม่มกีารโอนส่ิงตอบแทนให้ ซ่ึงรวมถึง การรวม

ธุรกจิทีด่าเนินการตามสัญญาเพยีงอย่างเดยีว



ข้อก าหนดปัจจุบัน

6/20/2022 36มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ข้อก าหนดปัจจุบัน

การรวมธุรกจิ =  การซ้ือสินทรัพย ์กิจการตอ้งถือปฏิบติักบัสินทรัพยท่ี์ไดม้าในแต่ละ

รายการ เช่น สินคา้คงเหลือ ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน เป็นตน้ 

ตามขอ้กาหนดของบทอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ี

ไม่มีขอ้ก าหนดใหบ้นัทึก    ค่าความนิยม   (รอฉบบัปรับปรุง) 



หลกัการบัญชีเกีย่วกบัสินทรัพย์ไม่มตีัวตน
นอกเหนือจากค่าความนิยม

6/20/2022 37มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



สินทรัพย์ไม่มตีัวตน

6/20/2022 38มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน หมำยถึง สินทรัพย ์ ทีไ่ม่เป็นตัวเงิน ที่สามารถระบุได้และไม่

มีลกัษณะทางกายภาพ ตวัอยำ่งเช่น สินทรัพยท์ำงปัญญำ โปรแกรมคอมพวิเตอร์ 

เคร่ืองหมำยกำรคำ้ ลิขสิทธ์สิทธิบตัร สัมปทำน และฟิลม์ภำพยนตร์ เป็นตน้

• ขอ้ก าหนดส่วนใหญ่เหมือนๆ กนักบัรายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ยกเวน้

• ใหป้ระเมินอายกุารใหป้ระโยชน์ของสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนวา่จะก าหนดอายไุดห้รือไม่
• สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีมีอายกุารใหป้ระโยชน์ทราบไดแ้น่นอน ใหต้ดัจ าหน่ายสินทรัพยต์ลอดอายกุารใหป้ระโยชน์ท่ีทราบได้

แน่นอนนั้น 

• สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีอายกุารใหป้ระโยชน์ไม่ทราบไดแ้น่นอน ใหก้ าหนดอายกุารใหป้ระโยชน์เท่ากบั 10 ปี



สินทรัพย์ไม่มตีัวตน

6/20/2022 39มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ขอ้ก ำหนดส่วนใหญ่เหมือนๆ กนักบัรำยกำรท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ยกเวน้

• ใหก้ ำหนดมูลค่ำคงเหลือของสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนใหเ้ป็นศูนย ์เวน้แต่จะเป็นไปตำม
ขอ้ก ำหนดขอ้ใดขอ้หน่ึงต่อไปน้ี
• บุคคลท่ีสำมใหส้ัญญำวำ่จะซ้ือสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนเม่ือสินทรัพยน์ั้นส้ินสุดอำยกุำรใหป้ระโยชน์

• สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนนั้นมีตลำดซ้ือขำยคล่องรองรับ และเป็นไปตำมเง่ือนไขทุกขอ้ต่อไปน้ี

• มูลค่ำคงเหลือสำมำรถก ำหนดไดโ้ดยอำ้งอิงกบัรำคำท่ีไดจ้ำกตลำดซ้ือขำยคล่อง

• มีควำมเป็นไปไดค้่อนขำ้งแน่ท่ีตลำดซ้ือขำยคล่องนั้นจะมีอยูเ่ม่ืออำยกุำรใหป้ระโยชน์ของสินทรัพยส้ิ์นสุดลง

• กิจกำรตอ้งไม่รับรู้สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีเกิดข้ึนภำยใน(พฒันำข้ึนเอง)เป็นสินทรัพยไ์ม่มี
ตวัตน แต่ใหรั้บรู้รำยกำรดงักล่ำวเป็นค่ำใชจ่้ำยในงบก ำไรขำดทุนในงวดท่ีเกิดข้ึน เวน้แต่
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีเกิดข้ึนภำยในดงักล่ำวเขำ้เกณฑก์ำรรับรู้รำยกำร



สินทรัพย์ไม่มตีัวตน
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• ในกำรประเมินวำ่สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีเกิดข้ึนภำยในเขำ้เกณฑก์ำรรับรู้รำยกำร
หรือไม่ ตอ้งแยกขั้นตอนเป็น
• กำรวจิยั หมำยถึง กำรส ำรวจตรวจสอบท่ีวำงแผนและริเร่ิมเพื่อใหไ้ดม้ำซ่ึงควำมรู้ควำมเขำ้ใจ
ใหม่ๆ ทำงดำ้น วทิยาศาสตร์หรือทางด้านเทคนิค

• กำรพฒันำ หมำยถึง กำรน ำผลงำนกำรวจิยัหรือควำมรู้อ่ืนมำใชใ้นกำรวำงแผนหรือ ออกแบบ
เพื่อผลิตส่ิงใหม่หรือส่ิงท่ีดีข้ึนกวำ่เดิมอยำ่งเป็นส ำคญัก่อนท่ีจะเร่ิมผลติหรือใช้เชิงพาณชิย์

• ถำ้ไม่สำมำรถแยก กำรพฒันำออกมำ ไดถื้อวำ่เป็น การวจิัย
• ค่ำใชจ่้ำยในขั้นตอนการวจิัย ตอ้งรับรู้เป็น ค่าใช้จ่าย เม่ือรำยจ่ำยนั้นเกิดข้ึน



สินทรัพย์ไม่มตีัวตน
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• ค่าใช้จ่ายในขั้นตอนการพฒันา จะรับรู้เป็นสินทรัพย์ไม่มตีวัตนได้กต่็อเมื่อเป็นไป
ตามข้อก าหนดทุกข้อดงันี้

1. มีควำมเป็นไปไดท้ำงเทคนิค
2. มีควำมตั้งใจท ำใหเ้สร็จสมบูรณ์
3. สำมำรถขายหรือใช้ประโยชน์ได้
4. สำมำรถแสดงใหเ้ห็นถึงวธีิท่ีสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนจะก่อให้เกดิประโยชน์เชิง

เศรษฐกจิในอนาคต
5. มีความสามารถในกำรจดัหำทรัพยำกร
6. วดัมูลค่าของรำยจ่ำยท่ีเก่ียวขอ้งไดอ้ยำ่งน่ำเช่ือถือ



หลกัการบัญชีเกีย่วกบัทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์

6/20/2022 42มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์

6/20/2022 43มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้ประเมนิต้นทุนทั้งหมดของรายการทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์เมือ่เกดิขึน้ตาม

หลกัการของการรับรู้รายการโดยทั่วไป

• ต้นทุนเร่ิมแรกเพือ่ให้ได้มาหรือก่อสร้างรายการทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ และ

• ต้นทุนทีเ่กดิขึน้ในภายหลงัเมือ่มกีารต่อเติม ดดัแปลง ปรับปรุง เปลีย่นแทนส่วนประกอบ

ต่างๆ หรือการซ่อมบ ารุงสินทรัพย์น้ัน 



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์

6/20/2022 44มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ราคาทุนรวมถึงต้นทุนทีป่ระมาณทีด่ทีีสุ่ดส าหรับการร้ือ การขนย้าย และการ

บูรณะสถานทีต่ั้งของสินทรัพย์ ซ่ึงเป็นภาระผูกพนัทีเ่กดิขึน้เมือ่ได้สินทรัพย์น้ัน

มาหรือเป็นผลจากการใช้สินทรัพย์น้ันในช่วงเวลาหน่ึง

• ในการครอบครองอาคารชุดหรือสินทรัพย์อืน่ทีม่ลีกัษณะคล้ายคลงึกนั ให้รับรู้

ต้นทุนทั้งหมดของการได้มาซ่ึงอาคารชุดหรือสินทรัพย์อืน่ทีม่ีลกัษณะคล้ายคลงึ

กนัไว้เป็นรายการอาคารและอุปกรณ์ทีไ่ด้มาเป็นหน่วยเดยีวกนั 



ตัวอย่าง : การเปลีย่นแปลงประมาณการฯ
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•บริษทั ชยัชนะ จ ากดั ปรับปรุงพ้ืนท่ีเช่าแลว้เสร็จวนัท่ี 1 ม.ค. 
25x0 โดยประมาณการค่าร้ือถอนส่วนปรับปรุงอาคารบนพืน้ท่ี
เช่า 0.5 ลา้นบาท อายสุญัญาเช่า 10 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ม.ค. 
25x0 
•ต่อมาในวนัท่ี 1 ม.ค. 25X6 ประมาณการค่าร้ือถอนเพ่ิมข้ึนเป็น 

0.8 ลา้นบาท
•บริษทัควรบนัทึกรายการอยา่งไรใน วนัท่ี 1 ม.ค. 25x6



ตัวอย่าง : การเปลีย่นแปลงประมาณการฯ
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รายการบญัชี  1 ม.ค. 25x6

• Dr.

• Cr.



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์

6/20/2022 47มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้ปันส่วนรายจ่ายทีเ่กดิขึน้ให้กบัรายการสินทรัพย์ทุกรายการที่รวมอยู่ใน
รายจ่ายน้ัน และบันทกึรายการแต่ละรายการเป็นสินทรัพย์แยกจากกนั หาก
สินทรัพย์แต่ละรายการ
• มอีายุการให้ประโยชน์ไม่เท่ากนั หรือ
• ให้ประโยชน์ต่อกจิการในรูปแบบทีต่่างกนัอย่างมสีาระส าคญั

ซ่ึงท าให้ต้องใช้วธีิการคดิค่าเส่ือมราคาและอตัราที่ไม่เหมอืนกนั
• กจิการควร ทบทวนวธีิการคดิค่าเส่ือมราคา มูลค่าคงเหลอืและ อายุการให้

ประโยชน์ ของสินทรัพย์อย่างสม ่าเสมอ     (ไม่จ าเป็นต้องท าทุกปี)



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์
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• ให้รับรู้ต้นทุนในการเปลีย่นแทนส่วนประกอบเมือ่ต้นทุนน้ันเกดิขึน้และเป็นไป

ตามเกณฑ์การรับรู้รายการ และให้ตดัมูลค่าตามบัญชีของช้ินส่วนทีถู่กเปลีย่น

แทนตามหลกัการของการตัดรายการที่ก าหนดไว้ในมาตรฐานฯ ฉบับนี้

มีวิธีหำมูลค่ำของสินทรัพยท่ี์ถูกเปล่ียนแทนไดอ้ยำ่งไร???



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์
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• การวดัมูลค่าภายหลงัการรับรู้รายการ 
• วธีิราคาทุน โดยแสดงรายการที่ดนิ ด้วยราคาทุนหักค่าเผือ่การลดลงของมูลค่า (ถ้าม)ี และอาคารและอุปกรณ์

ด้วยราคาทุนหักค่าเส่ือมราคาสะสม และค่าเผือ่การลดลงของมูลค่า (ถ้ามี) 

• วธีิมูลค่ายุตธิรรมได้อย่างน่าเช่ือถอื อนุญาตให้เปิดเผยมูลค่ายุตธิรรมและเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่ายุตธิรรม

ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิเท่าน้ัน



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์
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ค่าเส่ือมราคา

มูลค่าเส่ือมสภาพของรายการอาคารและอุปกรณ์ต้องปันส่วนเป็นค่าเส่ือมราคาอย่างมรีะบบ

ตลอดอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์

จ านวนทีค่ดิค่าเส่ือมราคาและระยะเวลาการคดิค่าเส่ือมราคา
• กจิการต้องปันส่วนจ านวนที่คดิค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์อย่างมีระบบตลอดอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์
• จ านวนที่คดิค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์ต้องเป็นจ านวนเงนิหลงัจากหักมูลค่าคงเหลอื (เดมิเรียกว่าราคาซาก)

วธีิการคดิค่าเส่ือมราคา เช่น วธีิเส้นตรง วธีิยอดคงเหลอืลดลง และวธีิจ านวนผลผลติ

ให้ทบทวนมูลค่าคงเหลือ อายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์และวิธีการคิดค่าเส่ือมราคาของ

สินทรัพย์อย่างสม า่เสมอ



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์
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• สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีนทีถ่ือไว้เพือ่ขาย
• ถือเป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน หากกจิการมวีตัถุประสงค์ทีจ่ะถือไว้เพือ่ขายโดยพจิารณา

จากการที่มูลค่าตามบญัชีทีจ่ะได้รับคืนส่วนใหญ่มาจากการขาย มใิช่มาจากการใช้
สินทรัพย์น้ัน

• ให้วดัมูลค่าด้วยจ านวนทีต่ ่ากว่าระหว่างมูลค่าตามบญัชีและราคาทีค่าดว่าจะขายได้สุทธิ
จากต้นทุนในการขาย

• รับรู้ผลก าไรจากการเพิม่ขึน้ในภายหลังของราคาทีค่าดว่าจะขายได้สุทธิจากต้นทุนในการ
ขายของสินทรัพย์ในงบก าไรขาดทุน แต่ไม่เกนิยอดขาดทุนจากการลดมูลค่าสะสมทีเ่คย
รับรู้ก่อนหน้านี้

• ไม่บนัทกึค่าเส่ือมราคาระหว่างทีถู่กจัดประเภท



ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - มูลค่ายุตธิรรม
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กิจการอาจเลอืกใชน้โยบายการบญัชีส าหรับการวดัมูลค่าภายหลงัการรับรู้รายการของท่ีดิน อาคารและ
อุปกรณ์ดว้ยวธีิการตีราคาใหม่ นอกเหนือจากวธีิราคาทุนได ้

กิจการตอ้งใช้นโยบายการบญัชีเดยีวกนัส าหรับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ทุกรายการทีจ่ัดอยู่ในประเภท
เดยีวกนั

รายการท่ีจดัอยูใ่นประเภทเดียวกนัตอ้งตีราคาใหม่พร้อมกนั (อาจทยอยตีราคาสินทรัพยท่ี์จดัอยูใ่น
ประเภทเดียวกนัไดห้ากการตีราคาของสินทรัพยป์ระเภทนั้นจะเสร็จส้ิน ภายในระยะเวลาอนัสั้น) 

การตีราคาใหม่ ค่าเส่ือมราคา การเปิดเผยข้อมูล
การถือปฏบิัติในช่วง

เปลีย่นแปลง



วธีิการตรีาคาใหม่
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กิจการตอ้งแสดงรายการดงักล่าวดว้ยราคาท่ีตีใหม่  คือ

ค าถาม :

ท าไมแสดงมูลค่ายุตธิรรม ณ วนัที่มีการตรีาคาใหม่ แล้วยงัมีผลขาดทุนสะสมจากการลดลงของมูลค่าทีเ่กดิขึน้ในภายหลงั

การลดลงของมูลค่า เหมือนหรือแตกต่างจาก การด้อยค่า

มูลค่ายุติธรรม ณ วนัทีม่กีาร
ตีราคาใหม่ หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม 

ผลขาดทุนสะสมจากการลดลงของมูล
ค่าทีเ่กดิขึน้ในภายหลงั 

เม่ือสำมำรถวดัมูลค่ำยติุธรรมไดอ้ยำ่งน่ำเช่ือถือ 



วธีิการตรีาคาใหม่

6/20/2022 54มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ความถี่ในการตรีาคาใหม่ ข้ึนอยูก่บัการเปล่ียนแปลงและผนัผวนในมูลค่ายติุธรรม

กรณีมูลค่ายติุธรรมเปลีย่นแปลงอย่างไม่มนัียส าคญั =>     3 – 5 ปี

กรณีมูลค่ายติุธรรมมคีวามผนัผวนและเปลีย่นแปลงอย่างมนัียส าคญั =>     ทุกปี

ค าถาม :

ความผนัผวนและเปลีย่นแปลงอย่างมีนัยส าคญัวดัจากอะไร
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การปรับปรุงมูลค่าตามบญัชี ของสินทรัพยเ์ป็นราคาท่ีตีใหม่ โดย ณ วนัท่ีตีราคาใหม่ ท าได ้ตามขอ้ใด
ขอ้หน่ึง ดงัต่อไปน้ี
1. ปรับปรุงมูลค่าตามบญัชีก่อนหกัค่าเส่ือมราคาสะสมในลกัษณะท่ีสม ่าเสมอกบั การตีราคาใหม่ของ
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย ์
1.1 มูลค่าตามบญัชีก่อนหกัค่าเส่ือมราคาสะสมอาจจะปรับโดยการอา้งอิงจากขอ้มูลในตลาดท่ีสงัเกตได้
1.2 ปรับใหเ้ป็นสดัส่วนกบัการเปล่ียนแปลงในมูลค่าตามบญัชี ค่าเส่ือมราคาสะสม ณ วนัท่ีตีราคาใหม่
จะถูกปรับปรุงใหเ้ท่ากบัผลต่างระหวา่งมูลค่าตามบญัชีก่อนหกัค่าเส่ือมราคาสะสม และมูลค่าตามบญัชี
ของสินทรัพย ์หลงัจากรับรู้ผลขาดทุนสะสมจากการลดลงของมูลค่า 

2. น าค่าเส่ือมราคาสะสมไปหกัออกจากมูลค่าตามบญัชีก่อนหกัค่าเส่ือมราคาสะสม ของสินทรัพย์
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ตัวอย่างที ่1
บริษทัมีเคร่ืองจกัร ราคาทุน 500,000 บาท คิดค่าเส่ือมราคา 5 ปี  ปัจจุบนัใชง้านมาแลว้ 2 ปี บริษทั ใชว้ธีิ
ตีราคาใหม่ โดยส้ินปีท่ี 2 มีมูลค่ายติุธรรมอยูท่ี่ 400,000 บาท และมีราคาท่ีอา้งอิงจากขอ้มูลในตลาดท่ี
สงัเกตไดก่้อนคิดค่าเส่ือมราคา จ  านวน 650,000 บาท

หน่วย : บาท

อา้งอิงจากขอ้มลูในตลาดท่ี
สงัเกตได้

เป็นสดัส่วนกบัการ
เปล่ียนแปลงในมลูค่าตามบญัชี

หักออกจากมลูค่าตามบญัชี
ก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสม

แบบ 1.1 แบบ 1.2 แบบ 2

เคร่ืองจกัร
ราคาทนุ 500,000                           650,000                                       666,667                                       400,000                                       
ค่าเส่ือมราคาสะสม 200,000                           250,000                                       266,667                                       -                                                
มลูค่าสุทธิทางบญัชี 300,000                           400,000                                       400,000                                       400,000                                       

มลูค่าตามบญัชี วิธี
ราคาทนุ 

(ก่อนตีราคาใหม)่
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หากการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ท าให้มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์น้ันเพิม่ขึน้
กิจการตอ้งรับรู้มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์เพิ่มข้ึนจากการตีราคาใหม่ไปยงัส่วนของเจา้ของโดยตรง
ภายใตห้วัขอ้ “ส่วนเกนิทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”

กิจการตอ้งรับรู้ส่วนเพ่ิมจากการ ตีราคาใหม่น้ีในงบก าไรขาดทุนไม่เกินจานวนท่ีตีราคาสินทรัพยด์งักล่าวลดลงในอดีตและ
เคยรับรู้ ในงบก าไรขาดทุน 

หากการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ท าให้มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์น้ันลดลง
กิจการตอ้งรับรู้มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ลดลงจากการตีราคาใหม่ใน “งบก าไรขาดทุน”

กิจการตอ้งน าส่วนท่ีลดลงจากการตีราคาใหม่ไปรับรู้ในส่วนของเจา้ของโดยตรงในจ านวนท่ีไม่เกินยอดคงเหลือ ดา้นเครดิต
ท่ีมีอยูใ่นบญัชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย”์ ของสินทรัพยร์ายการเดียวกนันั้น 
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ส่วนของเจำ้ของ

ก ำไรขำดทุน

อยำ่งไรกต็ำม กิจกำรตอ้งน ำส่วนท่ีลดลงจำกกำรตีรำคำใหม่ไปรับรู้ในก ำไรขำดทุน ในจ ำนวนท่ีไม่เกินยอดคงเหลือดำ้น
เครดิตท่ีมีอยูใ่นบญัชี

อยำ่งไรกต็ำม กิจกำรตอ้งรับรู้ส่วนเพ่ิมจำกกำรตีรำคำใหม่น้ีในก ำไรหรือขำดทุน ไม่เกินจ ำนวนท่ีตีรำคำสินทรัพย์
ดงักล่ำวลดลงในอดีตและเคยรับรู้ในก ำไรหรือขำดทุน

มลูค่ำตำมบญัชีเพ่ิมข้ึนจำกกำรตีรำคำใหม่

มลูค่ำตำมบญัชีลดลงจำกกำรตีรำคำใหม่
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มูลค่าเม่ือ
เร่ิมแรก มูลค่าท่ีตีใหม่ มูลค่าท่ีตีใหม่

ปี

0 1 2 3 4

ก าไรขาดทุน

ส่วนของเจ้าของส่วนของเจ้าของ

ก าไรขาดทุน

ส่วนของเจ้าของ
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กิจการอาจโอนส่วนเกนิทุนจากการตีราคารายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ท่ีรวมอยู ่ในส่วนของเจา้ของไปยงัก าไรสะสม
โดยตรงเมื่อกจิการตดั (เลกิใช้) รายการสินทรัพย์นั้น โดยอาจจะโอนส่วนเกินทุนทั้งหมดจากการตีราคาสินทรัพยด์งักล่าวไป
ยงัก าไรสะสมเม่ือกิจการจาหน่ายหรือเลิกใชสิ้นทรัพย ์

อยา่งไรกต็าม ในระหว่างที่กจิการใช้งานสินทรัพยด์งักล่าว กิจการอาจทยอยโอนส่วนเกินทุนบางส่วนไปยงัก าไรสะสม ใน
กรณีน้ีจ านวนของส่วนเกนิทุนที่โอนไปยงัก าไรสะสม จะเท่ากบัผลต่างระหว่างค่าเส่ือมราคา ท่ีค  านวณจากมูลค่าตามบญัชี
ของสินทรัพยท่ี์ตีราคาใหม่กบัค่าเส่ือมราคาท่ีค านวณจากราคาทุนเดมิ ของสินทรัพยน์ั้น การโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคา
สินทรัพยไ์ปยงัก าไรสะสมไม่ท าผา่นงบก าไรขาดทุน

หากกิจการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 12 เร่ือง ภาษีเงินได ้กิจการ ตอ้งรับรู้รายการและเปิดเผยรายการ
ผลกระทบทางภาษี (ถา้มี) จากการตีราคาใหม่ ส าหรับรายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ โดยปฏิบติัตามขอ้กาหนดใน
มาตรฐานการบญัชีดงักล่าวอยา่งสม ่าเสมอ 

Note : อยา่ลืมพิจารณาเร่ืองประมาณการหน้ีสินค่าร้ือถอน กบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์
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ส่วนของเจำ้ของ ก ำไรขำดทุน

ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำ ตดัจ ำหน่ำย/ใชง้ำน โอน
เขำ้ ก ำไรสะสม

สินทรัพย์

ส่วนเกนิทุน
จากการตรีาคา

ค่าเส่ือมราคา
สะสม
(เดมิ

+ส่วนตเีพิม่
-ส่วนลดลง)

ก าไรสะสม ค่าเส่ือมราคา

ค่ำเส่ือมรำคำสะสม บนัทึกเขำ้ ก ำไรสะสม



ค่าเส่ือมราคา
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กิจการตอ้งคดิค่าเส่ือมราคาและปันส่วนจ านวนท่ีคิดค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยอ์ย่างมรีะบบตลอดอายุ

การให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ โดยจ านวนท่ีคิดค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย ์ตอ้งเป็นมูลค่าของราคาท่ีตี

ใหม่หกัดว้ยมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย ์ทั้งน้ี กิจการตอ้งรับรู้ค่าเส่ือมราคาท่ีเกิดข้ึนในแต่ละงวดในงบ

ก าไรขาดทุน โดยใหค้  านวณตามราคาท่ีตีใหม่ ยกเวน้กรณีท่ีตอ้งน าค่าเส่ือมราคาดงักล่าวไปรวมเป็น

มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยร์ายการอ่ืน



การเปิดเผยข้อมูล
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กรณีท่ีกิจการเลือกนโยบายการบญัชีดว้ยวธีิการตีราคาใหม่ ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลเพิ่มเติม ดงัต่อไปน้ี 
1. วนัท่ีมีการตีราคาสินทรัพยใ์หม่
2. ขอ้เทจ็จริงท่ีวา่ผูป้ระเมินราคาอิสระมีส่วนร่วมในการตีราคาใหม่หรือไม่ หากกรณีท่ีไม่ไดใ้ชผู้ ้
ประเมินราคาอิสระ กิจการตอ้งบอกถึงวธีิการประมาณการของมูลค่ายติุธรรมดงักล่าว
3. ส าหรับท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีแต่ละประเภทมีการตีราคาใหม่ให้เปิดเผยมูลค่าตามบัญชีท่ี
ควรจะรับรู้หากสินทรัพย์น้ันแสดงโดยใช้วธีิราคาทุน
4. การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของสินทรัพยซ่ึ์งเป็นผลจากการตีราคาใหม่ และจากการรับรู้หรือกลบั
รายการผลขาดทุนจากการลดลงของมูลค่าไปยงังบก าไรขาดทุน และ
5. ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย ์ซ่ึงกิจการตอ้งแสดงใหเ้ห็นถึงการเปล่ียนแปลงของ
ส่วนเกินทุนดงักล่าวในระหวา่งงวด และขอ้จ ากดัในการจ่ายส่วนเกินทุนนั้นใหก้บัผูถื้อหุน้
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หน่วย : บาท
XX.  ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์  ส่วนเกินทุนจาก

อาคารและส่วน เคร่ืองจกัร อุปกรณ์ตกแต่ง การตีราคา

ท่ีดิน ปรับปรุงอาคาร และอุปกรณ์ ยานพาหนะ อาคาร รวม

ราคาทนุ
ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 25X1 48,862,330.14  519,563,575.74   364,014,905.05   201,518,186.26   10,228,037.39 135,324,262.12   1,279,511,296.70  
ซ้ือ/เพ่ิม -                      5,647,392.71       2,458,083.68       247,500.00          1,750,850.00    10,103,826.39        
จ าหน่าย -                      (736,615.36)         (520,000.00)         (1,168,574.41)      -                     (2,425,189.77)         
ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 25X2 48,862,330.14  524,474,353.09   365,952,988.73   200,597,111.85   11,978,887.39 135,324,262.12   1,287,189,933.32  

ค่าเส่ือมราคาสะสม  
ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 2561 -                      399,817,176.96   326,116,803.07   193,485,425.25   3,095,651.00    13,532,426.14     936,047,482.42      
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี -                      9,317,013.10       6,262,616.19       1,581,339.17       2,239,172.06    6,766,213.11        26,166,353.63        
จ าหน่าย -                      (377,984.64)         (520,000.00)         (1,168,556.42)      -                     (2,066,541.06)         
ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 25X2 -                      408,756,205.42   331,859,419.26   193,898,208.00   5,334,823.06    20,298,639.25     960,147,294.99      

ราคาตามบญัชี    
ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 25X1 48,862,330.14  119,746,398.78   37,898,101.98     8,032,761.01       7,132,386.39    121,791,835.98   343,463,814.28      

ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 25X2 48,862,330.14  115,718,147.67   34,093,569.47     6,698,903.85       6,644,064.33    115,025,622.87   327,042,638.33      

บริษทั ก ข ค จ ำกดั

หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน

ส ำหรับปีส้ินสุดวนัที่  31 ธันวำคม 25X2
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กิจการท่ีเลือกเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีจากวธีิราคาทุนมาเป็นวธีิการตีราคาใหม่ ตามประกาศสภา
วชิาชีพบญัชีน้ีเป็นคร้ังแรก กิจการตอ้งเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีโดยใช ้วธีิเปลีย่นทนัทเีป็นต้นไป

เพิ่มเติมนิยามของค าวา่ “ จ านวนท่ีคิด ค่าเส่ือมราคาใหร้วมถึงมูลค่าของราคาท่ีตีใหม่หกัดว้ยมูลค่า
คงเหลือของสินทรัพย์ ”



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่1

6/20/2022 66มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

บริษทั ก ซ้ือท่ีดินในรำคำ 1,000 ลำ้นบำท ในส้ินปีท่ี 1
(31 ธนัวำคม)

บริษทัใชว้ธีิกำรตีรำคำใหม่
มูลค่ำยติุธรรมของท่ีดินในแต่ละปีเป็นดงัน้ี :

ปีท่ี 2  :   1,200 ลำ้นบำท 
ปีท่ี 3  :      900 ลำ้นบำท 
ปีท่ี 4  :   1,100 ลำ้นบำท 



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่1

6/20/2022 67มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต ท่ีดิน 1,000

เครดิต เงินสด 1,000

บนัทึกกำรซ้ือท่ีดิน

ปีที ่1

เดบิต ท่ีดิน 200

เครดิต ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 200
บนัทึกกำรตีรำคำท่ีดินเพ่ิมจำก 1,000 ลำ้นบำท เป็น 1,200 ลำ้นบำท

ปีที ่2



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่1

6/20/2022 68มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 200

เดบิต ขำดทุนจำกกำรตีรำคำ 100

เครดิต  ท่ีดิน 300

บนัทึกกำรตีรำคำท่ีดินลดจำก 1,200 บำท เป็น 900 บำท

ปีที ่3

เดบิต ท่ีดิน 200

เครดิต ก ำไรจำกกำรตีรำคำ 100

เครดิต  ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 100

บนัทึกกำรตีรำคำท่ีดินเพ่ิมจำก 900 บำท เป็น 1,100 บำท

ปีที ่4



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่2

6/20/2022 69มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

กิจการซ้ืออาคารในวนัท่ี 1 มกราคม 25x1 ในราคา 500,000 บาท
อาคารมีอายกุารใชง้านทั้งส้ิน 40 ปี
ในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 25x1 มูลค่าตามบญัชีสุทธิของอาคาร คือ 487,500 บาท
ราคาตลาดในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 25x1 คือ 550,000 บาท

หากกิจการใชว้ิธีการตีราคาใหม่ จะมีวิธีปฏิบติัทางการบญัชีอยา่งไร ?



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่2

6/20/2022 70มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต อำคำร 500,000

เครดิต เงินสด 500,000

บนัทึกกำรซ้ืออำคำร

ณ วนัที่ 1 มกราคม 25x1



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่2

6/20/2022 71มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ปรับค่าเส่ือมราคาสะสมทั้งจ านวน

รำยละเอียด ก่อนปรับปรุง รำยกำรปรับปรุง หลงัปรับปรุง

ตน้ทุน 500,000 50,000 550,000

ค่ำเส่ือมรำคำสะสม (12,500) 12,500 0

มูลค่ำตำมบญัชีสุทธิ 487,500 62,500 550,000

Dr. อาคาร 50,000
Dr. ค่าเส่ือมราคาสะสม 12,500

Cr. ส่วนเกินทุน 62,500

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 25x1



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่2

6/20/2022 72มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ปรับค่าเส่ือมราคาสะสมเป็นสัดส่วน

รายละเอียด ก่อนปรับปรุง รายการปรับปรุง หลังปรับปรุง

ตน้ทุน 500,000 64,103 564,103
(500,00*550,000) / 487,500

ค่ำเส่ือมรำคำสะสม (12,500) 1,603 (14,103)
(12,500*550,000) / 487,500

มูลค่ำตำมบญัชีสุทธิ 487,500 62,500 550,000

Dr. อาคาร 64,103
Cr. ส่วนเกินทุน 62,500
Cr. ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,603

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 25x1



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่3

6/20/2022 73มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ต่อเน่ืองจากขอ้ท่ี 2 
กิจการขายอาคารในวนัท่ี 1 มกราคม 25x2 ในราคา 600,000 บาท
มีวิธีปฏิบติัทางการบญัชีอยา่งไร ?



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่3

6/20/2022 74มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต เงินสด/ลกูหน้ี 600,000

เครดิต ก ำไรจำกกำรขำย 50,000

เครดิต  ท่ีอำคำร  550,000

เดบิต ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 50,000

เครดิต  ก ำไรสะสม 50,000

บนัทึกกำรขำย

ณ วนัที่ 1 มกราคม 25x2



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่4

6/20/2022 75มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ต่อเน่ืองจากขอ้ท่ี 2 
กิจการขายอาคารในวนัท่ี 1 มกราคม 25x2 ในราคา 500,000 บาท
มีวิธีปฏิบติัทางการบญัชีอยา่งไร ?



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่4

6/20/2022 76มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต เงินสด/ลกูหน้ี 500,000

เดบิต ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำย 50,000

เครดิต  อำคำร  550,000

เดบิต ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 50,000

เครดิต  ก ำไรสะสม 50,000

บนัทึกกำรขำย

ณ วนัที่ 1 มกราคม 25x2



ต้นทุนการกู้ยมื

6/20/2022 77มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ต้นทุนการกู้ยมื หมายถึง ดอกเบีย้และต้นทุนอืน่ที่เกดิขึน้จากการกู้ยมืของกจิการ โดยต้นทุนการกู้ยมือาจรวมถึง 
ดอกเบีย้ที่เกดิจากการเงนิเบิกเกนิบัญชีธนาคารและจากเงนิกู้ยมืระยะส้ันและระยะยาวรวมทั้งภาษีที่เกีย่วข้องกับ
ดอกเบีย้ดงักล่าวที่ผู้กู้ต้องรับภาระ จ านวนที่ตดับัญชีของส่วนลดหรือส่วนเกนิที่เกีย่วกบัการกู้ยมื จ านวนที่ตดั
บัญชีของรายจ่ายที่เกีย่วกบัการจัดการกู้ยมื และผลต่างจากอตัราแลกเปลีย่นที่เกดิจากการกู้ยมืเงนิตราต่างประเทศ
ส่วนที่น ามาปรับปรุงกบัต้นทุนของดอกเบีย้

สินทรัพย์ที่เข้าเงือ่นไข หมายถึง สินทรัพย์ที่จ าเป็นต้องใช้ระยะเวลานานในการเตรียมพร้อมเพือ่ให้สามารถน า
สินทรัพย์น้ันมาใช้ได้ตามประสงค์หรือน าไปขาย ตวัอย่างของสินทรัพย์ที่เข้าเงือ่นไข

ท่ีดินสามารถเกิดตน้ทุนการกูย้มืไดห้รือไม่ เพราะเหตุใด ??



ต้นทุนการกู้ยมื

6/20/2022 78มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้รวมต้นทุนการกู้ยมืทีเ่กีย่วข้องโดยตรงกบัการได้มา การก่อสร้าง หรือการ
ผลติสินทรัพย์ทีเ่ข้าเงื่อนไขเป็นส่วนหน่ึงของราคาทุนของสินทรัพย์น้ัน 

• ให้รับรู้ต้นทุนการกู้ยมือืน่เป็นค่าใช้จ่ายในงวดที่ต้นทุนน้ันเกดิขึน้

• ให้หยุดพกัการรวมต้นทุนการกู้ยมืเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ในระหว่างที่การ
ด าเนินการพฒันาสินทรัพย์ทีเ่ข้าเงือ่นไขหยุดชะงกัลงเป็นเวลาต่อเน่ือง เมือ่
สถานการณ์ดงักล่าวส้ินสุดลงให้รวมต้นทุนการกู้ยมืทีเ่กดิขึน้หลงัจากน้ันเป็น
ราคาทุนของสินทรัพย์ต่อไป

• ต้นทุนการกู้ยมืต้องรับรู้ตามวิธีอตัราผลตอบแทนที่แท้จริงหรือวิธีอืน่ที่ให้ผลไม่
แตกต่างจากวธีิอตัราดอกเบีย้ที่แท้จริงอย่างมสีาระส าคญั



กจิการกู้ยมืจากแหล่งเงนิทุน 3 แหล่ง ในปี 25X2 ดงันี้

6/20/2022 79มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

 เงนิกู้ 20 ล้านบาท อายุ 15 ปี อตัราดอกเบีย้ 10% ต่อปี กู้มาเมือ่วนัที่ 1 ม.ค. 25X2
เพือ่ก่อสร้างอาคาร

 เงนิกู้ 40 ล้านบาท อายุ 5 ปี อตัราดอกเบีย้ 8% ต่อปี กู้มาเมือ่วนัที ่1 เม.ย. 25X2
เพือ่ก่อสร้างอาคาร

 เงนิเบิกเกนิบัญชีธนาคารถัวเฉลีย่ 5 ล้านบาท ดอกเบีย้เงนิเบิกเกนิบัญชีส าหรับปี 
25X2 เท่ากบั 550,000 บาท เพือ่ใช้หมุนเวยีนภายในกจิการ

 บริษัทก่อสร้างอาคารมูลค่า 60 ล้านบาท ตั้งแต่วนัที่ 1 ม.ค. 25X2 โดยอาศัยวงเงนิกู้
ทีม่ี โดยเบิกจ่าย 20 ล้านบาท ในวนัที่ 1 ม.ค. 25X2  ต่อมาจ่ายอกี 20 ล้าน ในวนัที่ 1 
เม.ย. 25X2 และจ่ายงวดสุดท้ายในวนัที ่1 ม.ิย. 25X2 จ านวน 20 ล้านบาท การ
สร้างแล้วเสร็จวนัที่ 30 ก.ย. 25X2



ตวัอย่างการปันส่วนต้นทุนดอกเบีย้

6/20/2022 80มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เงนิต้น ดอกเบีย้

เงนิกู้อายุ 5 ปี 20,000,000 x 10% = 2,000,000

เงนิกู้อายุ 12 ปี 40,000,000 x 8% x 9/12 = 2,400,000

เงนิเบกิเกนิบัญชี 5,500,000 550,000

4,950,000



ตวัอย่างการปันส่วนต้นทุนดอกเบีย้

6/20/2022 81มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ดอกเบีย้รวมทั้งปี  เท่ากบั บาท

• แบ่งเป็นต้นทุนทีรั่บรู้เป็นสินทรัพย์ บาท

• ต้นทุนทางการเงนิ (ดอกเบีย้) บาท



ตวัอย่างการปันส่วนต้นทุนดอกเบีย้

6/20/2022 82มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ดอกเบีย้รวมทั้งปี  เท่ากบั  4,950,000 บาท

• แบ่งเป็นต้นทุนทีรั่บรู้เป็นสินทรัพย์ 2.83 ล้านบาท

20 ล้าน x 10 % x 9 เดอืน/12 1.5 ล้านบาท

20 ล้าน x 8 % x 6 เดอืน/12 0.8 ล้านบาท

20  ล้าน x 8 % x 4 เดอืน/12 0.53 ล้านบาท

• ต้นทุนทางการเงนิ (ดอกเบีย้) 2.12 ล้านบาท



หลกัการบัญชีเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน
การลดมูลค่าของสินทรัพย์

6/20/2022 83มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน

6/20/2022 84มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ (ที่ดนิ หรืออาคาร หรือส่วนของอาคาร
(ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งทีด่นิและอาคาร) ทีถ่ือครองโดยเจ้าของหรือโดยผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
การเงนิ เพือ่หาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพิม่ขึน้ของมูลค่าของสินทรัพย์ หรือทั้ง
สองอย่าง ทั้งนี ้ไม่ได้มไีว้เพือ่ใช้ในการผลติหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการ
บริหารงานของกจิการ หรือขายตามลกัษณะการประกอบธุรกจิตามปกติ

บริษทัประกอบธุรกิจโรงแรม ทรัพยสิ์นของโรงแรมถือเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน
หรือไม่ ??



อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน
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• ข้อก าหนดส่วนใหญ่เหมอืนๆ กนักบัรายการทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ยกเว้น

• ให้ข้อก าหนดเพิม่เติมเกีย่วกบัการโอนจาก

• อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไปเป็นอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ชง้าน

• อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไปเป็นสินคา้คงเหลือ

• อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ชง้านไปเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน

• สินคา้คงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

• ให้โอนด้วยมูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพย์หรือสินค้าคงเหลอืนั้น



อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน - มูลค่ายุตธิรรม
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กิจการอาจเลอืกใชน้โยบายการบญัชีสาหรับการวดัมูลค่าภายหลงัการรับรู้รายการของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนดว้ยวธีิมูลค่ายุตธิรรม นอกเหนือจากวิธีราคาทุนได ้หาก
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนนั้นสามารถหามูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ

กิจการตอ้งใช้นโยบายการบัญชีเดยีวกนักบัอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนทั้งหมดของ
กิจการ

การวดัมูลค่าภายหลงั
การรับรู้รายการ การโอน การเปิดเผยข้อมูล

การถือปฏบิัติในช่วง
เปลีย่นแปลง



การวดัมูลค่าภายหลงัการรับรู้รายการ
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ภายหลงัจากการรับรู้รายการอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนเม่ือเร่ิมแรกแลว้ กิจการ ท่ีเลอืกใช้วธีิมูลค่า
ยติุธรรมต้องวดัมูลค่าของอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้งหมดดว้ยมูลค่ายติุธรรม ทุกวนัส้ินรอบ
ระยะเวลารายงาน (เดิมใหแ้ค่เปิดเผย)

กิจการตอ้งรับรู้ผลก าไรหรือขาดทุนท่ีเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม ของอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทุนในงบก าไรขาดทุนในงวดท่ีเกิดข้ึน

ค าถาม :

ท าไมมาตรฐานถงึใช้ค าว่า รับรู้ผลก าไรหรือขาดทุน การเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม ของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน



การวดัมูลค่าภายหลงัการรับรู้รายการ
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หากกจิการใช้วธีิวดัมูลค่าอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมแล้ว กิจการตอ้งใชว้ธีิมูลค่า
ยติุธรรมในการวดัมูลค่าอยา่งต่อเน่ืองจนกว่าจะมีการจ าหน่าย (หรือจนกระทัง่อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุนนั้นมีการโอนไปเป็นอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ชง้าน หรือกิจการเร่ิมพฒันาอสงัหาริมทรัพยน์ั้นเพื่อ
ขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลงั) แมว้า่รายการในตลาด ท่ีเทียบเคียงกนัไดจ้ะ
เกิดข้ึนนอ้ยลงหรือหาราคาตลาดไดย้ากข้ึนกต็าม

ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับน้ีสนับสนุน (แต่ไม่ได้บังคับ) ให้กิจการวัดมูลค่ายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนโดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซ่ึงมีคุณสมบัติ ทาง
วิชาชีพท่ีเ ก่ียวข้องและประสบการณ์ในการประเมินราคาในท าเลพื้นท่ีและในประเภทของ
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีเก่ียวขอ้ง 



การโอน
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การโอนอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไปยงับญัชีอ่ืน ๆ หรือโอนจากบญัชีอ่ืน ๆ มาเป็นอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทุนจะท าไดก้ต่็อเมือ่มกีารเปลีย่นแปลงการใช้งานของอสงัหาริมทรัพยน์ั้น

1. เร่ิมมีการใชง้านอสงัหาริมทรัพยภ์ายในกิจการเอง ทาใหมี้การโอนจากอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทุนไปเป็นอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ชง้าน 

2. เร่ิมมีการพฒันาอสงัหาริมทรัพยมี์ไวเ้พื่อขาย ทาใหมี้การโอนจากอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุนไปเป็นสินคา้คงเหลือ 

3. ส้ินสุดการใชง้านอสงัหาริมทรัพยภ์ายในกิจการเอง ทาใหมี้การโอนจาก อสงัหาริมทรัพย์
ท่ีมีไวใ้ชง้านไปเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

4. เร่ิมสญัญาเช่าแบบดาเนินงานกบักิจการอ่ืน ทาใหมี้การโอนจากสินคา้คงเหลือไปเป็น 
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 



การโอน
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การรับรู้รายการและวดัมูลค่าในกรณีท่ีกิจการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมส าหรับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุน

หากกิจการเลอืกใช้วธีิราคาทุน การโอนระหวา่งอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ชง้านและสินคา้
คงเหลือจะไม่ท า ใหมู้ลค่า ตามบญัชีของอสงัหาริมทรัพยน์ั้นเปล่ียนแปลงและจะไม่ท าให้ราคาทุนของอสงัหาริมทรัพยท่ี์ใช ้
ในการวดัมูลค่าหรือการเปิดเผยขอ้มูลเปลีย่นแปลง

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (IP) => ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (PPE)

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (IP) => ไปเป็นสินค้าคงเหลือ (INV)

อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (PPE) => ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (IP)

สินค้าคงเหลือ  (INV) => ไปเป็น อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (IP)



การโอน
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การโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุนท่ีบนัทึกดว้ยมูลค่ายติุธรรมไปเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์มีไว้ใช้
งานหรือสินค้าคงเหลือ ตอ้งใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานเป็นราคาทุนของ
อสงัหาริมทรัพย์

การโอนอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานเปล่ียนมาเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุนซ่ึงบนัทึก ดว้ยมูลค่า
ยติุธรรม กิจการต้องปฏิบัติตามบทที่ 10 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ จนถึงวันที่ มีการเปลี่ยนแปลงการใช้
งาน

กิจการตอ้งปฏิบติักบัผลต่างที่เกิดขึน้ ณ วนันั้น ระหว่างมูลค่าตามบญัชี ของอสังหาริมทรัพยต์ามบทท่ี 
10 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ กับมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีการเดียวกบั การตีราคาใหม่ตามท่ีก าหนดใน
ประกาศสภาวชิาชีพบญัชี



การโอน PPE => IP
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กิจการตอ้งคิดค่าเส่ือมราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ช้งาน และรับรู้ผลขาดทุนจาก การลดลงของ
มูลค่าของสินทรัพยจ์นถึงวนัท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นได้เปล่ียนมาเป็นอสังหาริมทรัพย ์เพื่อการลงทุน 
กิจการต้องปฏิบัติต่อผลต่างที่เกิดขึน้ ณ วันน้ันระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ กับมูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์น้ันดว้ยวิธีการเดียวกนักบั การตีราคาใหม่ตามท่ีก าหนดในประกาศสภาวิชาชีพ
บญัชีกล่าวคือ

1. กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในงบก าไรขาดทุน อยา่งไรก็ตาม หากสินทรัพยน์ั้น
เคยมีการตีราคาเพิ่มข้ึนและมียอดคงคา้งอยูใ่นบญัชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย”์ ในส่วนของ
เจา้ของ ส่วนท่ีลดลงตอ้งน าไปลดบญัชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย”์ ในส่วนของเจา้ของ
โดยตรง



กรณมูีลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ - ลดลง
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มูลค่าเม่ือ
เร่ิมแรก มูลค่าท่ีตีใหม่ มูลค่าท่ีตีใหม่

0 1 2

ก าไรขาดทุน

ส่วนของเจ้าของส่วนของเจ้าของ



การโอน PPE => IP
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2. กรณมูีลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์เพิม่ขึน้ ใหรั้บรู้ดงัน้ี

2.1 หากมูลค่าตามบญัชีท่ีเพิ่มข้ึนเป็นการกลบัรายการผลขาดทุนจากการลดลง ของมูลค่าของสินทรัพยท่ี์
เคยบนัทึกไว ้จานวนท่ีเพิ่มข้ึนให้รับรู้ในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวด จ านวน ท่ีรับรู้ในงบก าไรขาดทุน
ส าหรับงวดตอ้งไม่เกินกว่าจ  านวนท่ีท าให้มูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพย ์กลบัไปเท่ากบัมูลค่าท่ี
ควรจะเป็น (สุทธิจากค่าเส่ือมราคา) หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการลดลง ของมูลค่าของ
สินทรัพยม์าก่อน
2.2 ส่วนท่ีเพิ่มข้ึนท่ีคงเหลือจากขอ้ 2.1 ให้รับรู้โดยตรงใน “ส่วนเกินทุน จากการตีราคาสินทรัพย”์ ใน
ส่วนของเจา้ของ 
หากมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในเวลาต่อมา ให้โอนส่วนเกินทุนจากการตีราคา
สินทรัพยไ์ปยงัก าไรสะสม การโอนส่วนเกินทุนจาก การตีราคาสินทรัพยจ์ะไม่ท าผา่นก าไรขาดทุน



กรณมูีลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ - เพิม่ขึน้
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มูลค่าเม่ือ
เร่ิมแรก มูลค่าท่ีตีใหม่

มูลค่าท่ีตีใหม่

0 1 2

ก าไรขาดทุน

ส่วนของเจ้าของ



กรณมูีลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ - เพิม่ขึน้
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ส่วนของเจำ้ของ

ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำ ตดัจ ำหน่ำย/ใชง้ำน โอนเขำ้ ก ำไรสะสม เม่ือจ ำหน่ำย

ส่วนเกนิทุน
จากการตรีาคา

ก าไรสะสม



การโอน สินค้า => IP

6/20/2022 97มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีจะบนัทึกดว้ย มูลค่า
ยติุธรรม กิจการตอ้งรับรู้ผลต่างระหวา่งมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีโอน 
กบัมูลค่า ตามบญัชีก่อนการโอนในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวด

เม่ือกิจการเสร็จส้ินการก่อสร้างหรือการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุนท่ีสร้าง
ขึน้เอง ท่ีจะบนัทึกดว้ยมูลค่ายติุธรรม กิจการตอ้งรับรู้ผลต่างระหวา่งมูลค่ายติุธรรมของ
อสังหาริมทรัพย ์ณ วนัเสร็จส้ินกบัมูลค่าตามบญัชีก่อนหนา้นั้นในงบก าไรขาดทุน
ส าหรับงวด 



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่6

6/20/2022 98มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 25x1 บริษัท ม ีIP 2 รายการ โดยม ีรายละเอยีด ดงันี้
IP รายการที ่1 มมูีลค่ายุติธรรม  เท่ากบั      200,000   บาท
IP รายการที ่2 มมูีลค่ายุติธรรม  เท่ากบั      300,000   บาท

ณ วนัที ่1 มกราคม 25x2 บริษัท โอนจาก IP 2 รายการ โดยม ีรายละเอยีด ดังนี้
IP รายการที ่1 โอนเป็น  อาคาร (PPE)
IP รายการที ่2 โอนเป็น  สินค้าคงเหลอื (INV)

บริษัทจะบนัทึกบญัชี การโอน จาก IP เป็น PPE และ INV อย่างไร



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่6

6/20/2022 99มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต   อำคำร (PPE) 200,000

เครดิต  อำคำร (IP) 200,000

บนัทึกโอน IP  เป็น  PPE

เดบิต   อำคำร (INV) 300,000

เครดิต  อำคำร (IP) 300,000

บนัทึกโอน IP  เป็น  INV



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่7

6/20/2022 100มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 25x1 บริษัท ม ีอาคาร (PPE) 1 หลงั และ ที่ดนิพฒันาเพือ่ขาย (INV)1 รายการ  
ซ่ึง โอนมาเป็น IP ณ วนัที ่1 มกราคม 25X2  มรีายละเอยีด ดังนี้

บริษทัจะบนัทกึบญัชี การโอน จาก PPE และ INV โอน เป็น IP อย่างไร

ราคาตามบญัชี  
ทุนเดิม

ราคาตามบญัชี  
ส่วนท่ีตีราคาเพ่ิม 

ณ วนัโอน

ราคาตามบญัชี 
ณ วนัท่ี โอน

มลูค่ายติุธรรม 
ณ วนัท่ี โอน

PPE=>IP 90,000.00                   30,000.00                   120,000.00                 120,000.00                 
INV=>IP 100,000.00                 90,000.00                   



แบบฝึกหัดเพือ่ความเข้าใจ – ข้อที ่7

6/20/2022 101มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เดบิต   อำคำร (IP) 120,000

เครดิต  อำคำร (PPE) 120,000

บนัทึกโอน PPE เป็น  IP

เดบิต   อำคำร (IP) 90,000

เดบิต   ขำดทุนจำกกำรปรับมูลค่ำยติุธรรม (P&L) 10,000

เครดิต ท่ีดินพฒันำเพ่ือขำย  (INV) 100,000

บนัทึกโอน INV เป็น  IP



การลดมูลค่าสินทรัพย์

6/20/2022 102มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เมือ่มข้ีอบ่งช้ีว่ารายการสินทรัพย์ มมูีลค่าลดลงอย่างถาวรหรือสินทรัพย์ไม่ได้ถูกใช้งาน

อกีต่อไปในกรณีนีร้าคาขายหรือมูลค่าที่คาดว่าจะได้รับคนื  มมูีลค่าต ่ากว่าราคาตาม

บัญชี  บริษัท ฯ จะรับรู้ผลขาดทุนจากลดมูลค่าในงบก าไรขาดทุน    และจะบันทึกกลบั

รายการผลขาดทุนจากการลดมูลค่าดังกล่าว      ในกรณีทีไ่ม่ปรากฏว่ามข้ีอบ่งช้ีข้างต้น

อกีต่อไป

การลดมูลค่าสินทรัพย์ แตกต่างจากการด้อยค่าอย่างไร



หลกัการบัญชีเกีย่วกบัสินทรัพย์ตามสัญญาเช่า

6/20/2022 103มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 104มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้จัดประเภทสัญญาเช่าเป็น

• สัญญาเช่าการเงนิ (**สญัญาเช่าเงินทุน) หากสญัญานั้นโอนความเส่ียงและผลตอบแทน
ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจา้ของพึงไดรั้บจากสินทรัพยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า ไม่วา่ใน
ท่ีสุดการโอนกรรมสิทธ์ิจะเกิดข้ึนหรือไม่ 

• สัญญาเช่าด าเนินงาน หากสญัญานั้นไม่ไดโ้อนความเส่ียงหรือผลตอบแทนทัง้หมดหรือ
เกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจา้ของพึงไดรั้บจากสินทรัพยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า

• สัญญำเช่ำท่ีบอกเลิกไม่ได ้หมำยถึง สัญญำเช่ำท่ีจะบอกเลิกไม่ได ้หรือ ยำกท่ีจะ
ถกูบอกเลิก



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 105มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ใหจ้ดัประเภทสัญญาเช่าท่ีบอกเลิกไม่ไดเ้ป็นสัญญาเช่าการเงิน (**สัญญาเช่า
เงินทุน) หากเกิดสถานการณ์ต่อไปน้ีอยา่งนอ้ยหน่ึงสถานการณ์
• สญัญาเช่าโอนความเป็นเจา้ของในสินทรัพยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่าเม่ือส้ินสุดระยะเวลาของสญัญา

เช่า  ➔ เช่าซ้ือ
• ณ วนัเร่ิมตน้ของสญัญาเช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพยด์ว้ยราคาท่ีคาดวา่จะต ่ากวา่

มูลค่ายติุธรรมมาก ณ วนัท่ีสิทธิเลือกมีผลบงัคบัใช ้เช่น สิทธิเลือกฯ มีราคาประมาณไม่
เกินร้อยละ 5 ของมูลค่ายติุธรรมโดยประมาณของสินทรัพย์

• ณ วนัเร่ิมตน้ของสญัญาเช่า ระยะเวลาของสญัญาเช่าครอบคลุมอายกุารใหป้ระโยชน์เชิง
เศรษฐกิจส่วนใหญ่ของสินทรัพย ์แมว้า่จะไม่โอนกรรมสิทธ์ิ เช่น ระยะเวลาของสญัญา
เช่าครอบคลุมอยา่งนอ้ยร้อยละ 80 ของอายกุารใหป้ระโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์
นั้น



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 106มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้จัดประเภทสัญญาเช่าที่บอกเลกิไม่ได้เป็นสัญญาเช่าการเงิน (**สัญญาเช่า
เงนิทุน) หากเกดิสถานการณ์ต่อไปนีอ้ย่างน้อยหน่ึงสถานการณ์
• ณ วนัเร่ิมต้นของสัญญาเช่า มูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงนิขั้นต ่าทีต้่องจ่ายมจี านวน

เท่ากบัหรือเกอืบเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทีเ่ช่า เช่น มูลค่าปัจจุบนัของจ านวน
เงนิขั้นต ่าดงักล่าวมจี านวนประมาณอย่างน้อยร้อยละ 90 ของมูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพย์

• ให้ผู้เช่ารับรู้สัญญาเช่าการเงนิเป็นสินทรัพย์และหนีสิ้นในงบแสดงฐานะการเงิน
ด้วยจ านวนเงนิเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทีเ่ช่า หรือมูลค่าปัจจุบันของ
จ านวนเงนิขั้นต ่าทีต้่องจ่ายแล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า ซ่ึงพจิารณา ณ วนัเร่ิมต้น
ของสัญญาเช่า 



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 107มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้ผู้เช่าน าจ านวนเงนิขั้นต า่ที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าการเงนิมาแยกเป็น

• ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และ

• ส่วนทีจ่ะน าไปลดหนีสิ้นทีย่งัไม่ได้ช าระ

• ให้ผู้เช่าใช้นโยบายการคดิค่าเส่ือมราคาส าหรับสินทรัพย์เส่ือมสภาพที่เช่าตาม

สัญญาเช่าการเงินสอดคล้องกบัวธีิการคดิค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์เส่ือมสภาพ

ซ่ึงกจิการเป็นเจ้าของ 



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 108มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• ให้ผู้เช่ารับรู้จ านวนเงนิทีจ่่ายตามสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นค่าใช้จ่ายตามวิธี

เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่านอกจากว่าจะมเีกณฑ์อืน่ทีเ่ป็นระบบ ซ่ึงแสดงถึง

ประโยชน์ทีผู้่เช่าได้รับในช่วงเวลา

• ผู้ให้เช่า บันทกึรายการทางตรงกนัข้ามกบัผู้เช่า



สัญญาเช่าการเงินในงบการเงนิของผู้เช่า

6/20/2022 109มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• รับรู้เป็นสินทรัพย์และหนีสิ้นในงบแสดงฐานะการเงนิ ด้วยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทีเ่ช่า 
หรือมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงนิขั้นต ่าทีต้่องจ่ายแล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า

• เกดิค่าเส่ือมราคาส าหรับสินทรัพย์เส่ือมสภาพ และค่าใช้จ่ายทางการเงนิส าหรับงวดบัญชีแต่ละ
งวด 



สัญญาเช่าการเงินในงบการเงนิของผู้ให้เช่า

6/20/2022 110มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• รับรู้สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงนิเป็นลูกหนีใ้นงบแสดงฐานะการเงนิ ด้วยจ านวนทีเ่ท่ากบัเงนิ
ลงทุนสุทธิในสัญญาเช่า

• รับรู้รายได้ทางการเงนิด้วยอตัราผลตอบแทนคงทีใ่นแต่ละงวด 

• ผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลติหรือผู้แทนจ าหน่ายต้องรับรู้ก าไรหรือขาดทุนจากการขายส าหรับงวดตาม
นโยบายการบญัชีทีก่จิการใช้ส าหรับการขายเสร็จเดด็ขำด



บริษัท ผู้เช่า จ ากดั ได้ท าสัญญาเช่าอุปกรณ์จากบริษัท ผู้ให้เช่า จ ากดั 
เมื่อวนัที่ 1 มกราคม 25X1 โดยมีรายละเอยีด ดังนี้

6/20/2022 111มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

• อายุของสัญญาเช่า 5 ปี เป็นสัญญาเช่าทีบ่อกเลกิไม่ได้ ผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าทุกวนัต้นปีจ านวน 
103,926.48 บาท

• ผู้เช่าต้องจ่ายค่าภาษทีรัพย์สินจ านวน 8,000 บาทต่อปี ซ่ึงได้รวมอยู่ในค่าเช่ารายปีทีจ่่ายให้ผู้เช่า

• ณ วนัท าสัญญาเช่า อุปกรณ์มมูีลค่ายุติธรรม 400,000 บาท อายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิ 5 ปี 
และไม่มมูีลค่าคงเหลอื

• อุปกรณ์มรีาคาทุน 360,000 บาท

• ผู้เช่าคดิค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์โดยวธีิเส้นตรง



6/20/2022 112มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

บริษัท ผู้เช่า จ ากดั ได้ท าสัญญาเช่าอุปกรณ์จากบริษัท ผู้ให้เช่า จ ากดั 
เมื่อวนัที่ 1 มกราคม 25X1 โดยมีรายละเอยีด ดังนี้

• อตัราดอกเบีย้เงนิกู้ยมืส่วนเพิม่ของผู้เช่าคอื 11% ต่อปี

• ผู้ให้เช่าก าหนดค่าเช่ารายปี (อตัราดอกเบีย้ตามนัยของสัญญาเช่า) เพือ่จะได้รับผลตอบแทนจากการ
ลงทุน 10% ต่อปี ซ่ึงผู้เช่าทราบถึงอตัราดอกเบีย้นี้

• Present Value of an Annuity Due*10%, 5 = 4.16987

• Present Value of an Annuity Due*11%, 5 = 4.10245

• ให้บนัทกึรายการบญัชีทีเ่กีย่วข้องทั้งด้านผู้เช่า และผู้ให้เช่า



การพจิารณา สัญญาเช่าดงักล่าวจัดเป็นสัญญาเช่าการเงนิ
เน่ืองจากเข้าเกณฑ์ต่อไปนี้

6/20/2022 113มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

 อายุของสัญญาเช่าครอบคลุมอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิส่วนใหญ่ของสินทรัพย์ทีเ่ช่า
 ณ วนัเร่ิมต้นสัญญา มูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าขั้นต ่าเท่ากบัหรือมากกว่าส่วนใหญ่ของมูลค่า

ยุติธรรมของสินทรัพย์ทีเ่ช่า ณ วนัน้ัน
 มูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าขั้นต ่า 
 = (103,926.48 – 8,000) x (PVAD*10%, 5)
 = 95,926.48 x 4.16987
 = 400,000 บาท



6/20/2022 114มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

วนัท่ี
ค่าเช่ารายปี

(1)

ค่าภาษี
ทรพัยสิ์น 

(2)

ดอกเบีย้ 
10%
(3)

หน้ีสินตาม
สญัญาเช่า

ท่ีลดลง
(4)

หน้ีสินตาม
สญัญาเช่า
คงเหลือ

(5)

1 ม.ค. 25x1 400,000.00
1 ม.ค. 25x1 103,926.48 8,000 - 95,926.48 304,073.52
1 ม.ค. 25x2 103,926.48 8,000 30,407.36 65,519.12 238,554.40
1 ม.ค. 25x3 103,926.48 8,000 23,855.44 72,071.04 166,483.36
1 ม.ค. 25x4 103,926.48 8,000 16,648.34 79,278.14 87,205.22
1 ม.ค. 25x5 103,926.48 8,000 8,721.26* 87,205.22 -

รวม 519,632.40 40,000 79,632.40 400,000



รายการบัญชีทีเ่กีย่วข้องด้าน ผู้เช่า

6/20/2022 115มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

 1 ม.ค. 25x1
 Dr.

• Cr.
บนัทกึรับรู้รายการเช่าอุปกรณ์คร้ังแรก

 1 ม.ค. 25x1
 Dr.



• Cr.
บันทกึการจ่ายค่าเช่าและค่าภาษทีรัพย์สิน



รายการบัญชีทีเ่กีย่วข้องด้าน ผู้เช่า

6/20/2022 116มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

 31 ธ.ค. 25x1
 Dr.

 Cr.
ปรับปรุงดอกเบีย้ค้างจ่ายตามสัญญาเช่าการเงนิ 

 1 ม.ค. 25x2
 Dr.





• Cr.
บันทกึการจ่ายค่าเช่าและค่าภาษีทรัพย์สิน



รายการบัญชีทีเ่กีย่วข้องด้าน ผู้ให้เช่า

6/20/2022 117มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

 1 ม.ค. 25x1
 Dr.

• Cr.

•

 Dr.
• Cr.
บันทึกรับรู้รายการให้เช่าอุปกรณ์คร้ังแรก

 1 ม.ค. 25x1
 Dr.

 Cr.
บันทึกการรับค่าเช่าและค่าภาษทีรัพย์สิน



6/20/2022 118มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

รายการบัญชีทีเ่กีย่วข้องด้าน ผู้ให้เช่า

 31 ธ.ค. 25x1
Dr.
 Cr.
ปรับปรุงรายไดด้อกเบ้ียตามสญัญาเช่าการเงิน 

 1 ม.ค. 25x2
Dr.
Cr.


บนัทึกการรับค่าเช่าและค่าภาษีทรัพยสิ์น



สัญญาเช่าด าเนินงาน

6/20/2022 119มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

•ผู้เช่า รับรู้จ านวนเงนิทีจ่่ายตามสัญญาเช่าด าเนินงาน เป็น
ค่าใช้จ่ายตามวธีิเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า

•ผู้ให้เช่า แสดงสินทรัพย์ทีอ่ยู่ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานในงบ
แสดงฐานะการเงนิ ตามลกัษณะของสินทรัพย์ รับรู้รายได้ค่า
เช่าตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 120มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

•การขายและเช่ากลบัคนื คือ ผูข้ำยขำยสินทรัพยแ์ละท ำสญัญำเช่ำสินทรัพย์
นั้นกลบัคืนมำ
•กรณีเช่ากลบัคนืเป็นสัญญาเช่าการเงิน : ส่ิงตอบแทนจำกกำรขำยสูง
กวำ่มูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพย ์
• ไม่ตอ้งรับรู้เป็นก ำไรของผูข้ำยท่ีเป็นผูเ้ช่ำ 
• แต่ตอ้งรับรู้เป็นรำยกำรรอตดับญัชีและตดัจ ำหน่ำยไปตลอดอำยสุัญญำเช่ำ 



สัญญาเช่า (Leases)

6/20/2022 121มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

•การขายและเช่ากลบัคนื 
•กรณีเช่ากลบัคนืเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน

•รำคำขำย = มูลค่ำยติุธรรม : รับรู้เป็นก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรขำยทนัที
•รำคำขำย < มูลค่ำยติุธรรม : รับรู้เป็นก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรขำยทนัที 
เวน้แต่จะไดรั้บชดเชยใหบ้นัทึกขำดทุนจำกกำรขำยเป็นรำยกำรรอกำร
ตดับญัชีและตดัจ ำหน่ำยตำมสดัส่วนของจ ำนวนค่ำเช่ำท่ีจ่ำยในแต่ละงวด
ตำมระยะเวลำ
•รำคำขำย > มูลค่ำยติุธรรม : รับรู้จ ำนวนท่ีสูงกวำ่มูลค่ำยติุธรรมเป็น
รำยกำรรอกำรตดับญัชีและตดัจ ำตดัจ ำหน่ำยตำมระยะเวลำ



Q&A

6/20/2022 122มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี



6/20/2022 123มุ่งม่ันพัฒนา  รักษาจรรยาบรรณ  สรรค์สร้างมาตรฐาน  สืบสานวิชาชีพบัญชี

เอกสารน้ีไดร้บัความคุม้ครองตามกฎหมายลขิสทิธิแ์ละกฎหมายอื่นทีใ่ชบ้งัคบั หา้มผูใ้ดน าเอกสาร
หรืองานดงักล่าวไปใช้อย่างอื่น หรือกระท าให้เผยแพร่ หรือกระท าด้วยประการใดๆ นอกจากการใช้ ที่ได้รบั
อนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรอืตามกฎหมาย หากปรากฏว่ามกีารใช้หรือกระท าด้วยประการใดๆ โดยไม่
ถูกต้อง  สภาวิชาชีพบญัชีและ /หรือผู้บรรยายขอสงวนสิทธิด์ าเนินคดีต่อผู้ละเมิดและเรียกค่าเสียหายตาม
กฎหมายต่อไป" 



The information contained herein is of a general nature and is not intended to address the circumstances of any particular individual or entity. 
Although we endeavor to provide accurate and timely information, there can be no guarantee that such information is accurate as of the date 
it is received or that it will continue to be accurate in the future. No one should act upon such information without appropriate professional 
advice after a thorough examination of the particular situation. Materials published may only be reproduced with the consent of TFAC.

https://www.tfac.or.th

https://www.facebook.com/TFAC.FAMILY

@TFAC.FAMILY

https:// www.youtube.com/TFACFamily

tfac@tfac.or.th

02 685 2500

Thank you


