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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2559) 

เรือ่ง 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

 

 

คําแถลงการณ ์

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นไปตามเกณฑ์ที่กาํหนดข้ึนโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่ 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ซ่ึงเป็นฉบับปรับปรุงของคณะกรรมการมาตรฐาน 

การบัญชีระหว่างประเทศที่สิ้ นสุดในวันที่  31 ธันวาคม 2558 (IAS No.40: Investment Property 

(Bound volume 2016 Consolidated without early application))  

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี มีการปรับปรุงจากฉบับปี 2558 โดยปรับปรุงย่อหน้าที่ 4.1 และ

ปรับปรุงการอ้างองิมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอื่น 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ประกอบด้วย                 

ย่อหน้าที่ 1 ถึง 86 ทุกย่อหน้ามีความสาํคัญเท่ากัน และมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีต้องอ่านโดยคาํนึงถึง

ข้อกาํหนดของ กรอบแนวคิดสาํหรับการรายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2558) ในกรณีที่ไม่ได้ให้แนวปฏบัิติใน

การเลือกและการใช้นโยบายการบัญชี ให้กจิการถือปฏบัิติตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด (เม่ือมี

การประกาศใช้)  

 

บทนาํ 
 

บทนาํ 1 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลาบัญชี            

ที่ เ ร่ิมในหรือหลังวันที่  1 มกราคม 2560 เป็นต้นไป ทั้ งน้ีสนับสนุนให้นําไปใช้ก่อน 

วันถือปฏบัิติ 

บทนาํ 2-11 (บทนาํเหล่าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

 

สรุปแนวทางทีกํ่าหนดโดยคณะกรรมการกําหนดมาตรฐานการบญัชี 
 

บทนาํ 12 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีอนุญาตให้กจิการเลือกวิธใีดวิธหีน่ึงดังต่อไปน้ี 

12.1  วิธีมูลค่ายุติธรรม ตามวิธีน้ี กิจการสามารถวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

ภายหลังการวัดมูลค่าเร่ิมแรกด้วยมูลค่ายุติธรรม และรับรู้การเปล่ียนแปลง         

ในมูลค่ายุติธรรมในกาํไรหรือขาดทุน หรือ 

12.2  วิธีราคาทุน วิธีน้ีกาํหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) 

เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) โดยกาํหนดให้กิจการ     

วัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายหลังการรับรู้รายการด้วยราคาทุน         

หักค่าเสื่อมราคาสะสมและผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม กิจการที่เลือกใช้            

วิธรีาคาทุน ให้เปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วย 

บทนาํ 13 ทางเลือกระหว่างวิธีราคาทุนและวิธีมูลค่ายุติธรรมน้ัน ไม่ได้เป็นทางเลือกของการบัญชี

สาํหรับผู้เช่าเม่ือการบันทึกส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้สัญญาเช่า

ดาํเนินงานที่กจิการเลือกที่จะจัดประเภทและบันทกึบัญชีรายการดังกล่าวเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุน มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้วัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

น้ันด้วยวิธมูีลค่ายุติธรรม 

บทนาํ 14 วิธีมูลค่ายุติธรรมแตกต่างจากวิธีการตีราคาใหม่ซ่ึงอนุญาตให้ใช้ได้กับสินทรัพย์ที่ไม่ใช่

สินทรัพย์การเงินบางประเภท ภายใต้วิธีการตีราคาใหม่ การเพ่ิมข้ึนของมูลค่าตามบัญชี       

ที่สูงกว่ามูลค่าที่ วัดโดยอ้างอิงราคาทุนจะถูกบันทึกเป็นส่วนเกินทุนจากการตีราคาเพ่ิม  
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อย่างไรกต็าม ภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม การเปล่ียนแปลงทั้งหมดในมูลค่ายุติธรรมจะถูกรับรู้

ในกาํไรหรือขาดทุน 

บทนาํ 15 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกําหนดให้กิจการใช้วิธีการบัญชีที่ เลือกกับอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนทุกประเภท แต่อย่างไรกต็าม ไม่ได้หมายความว่าสัญญาเช่าดาํเนินงานที่เข้า

เง่ือนไขทุกสญัญาต้องถูกจัดประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

บทนาํ 16 ในกรณีที่เป็นข้อยกเว้น เม่ือกิจการใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม อาจมีหลักฐานที่ชัดเจนต้ังแต่กิจการ

ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตั้งแต่แรก (หรือเม่ืออสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เปล่ียน

ประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหลังจากการสร้างหรือการพัฒนาเสรจ็สิ้น หรือมี

การเปล่ียนแปลงการใช้งาน) ว่าจะไม่สามารถหามูลค่ายุติธรรมที่น่าเช่ือถือได้อย่างต่อเน่ือง 

ในกรณีดังกล่าวมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้วัดมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

ด้วยวิธีราคาทุนตามที่กาํหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) จนกระทั่งมีการจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนน้ัน และกาํหนดให้มูลค่าคงเหลือของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนน้ันเทา่กบัศูนย์  

บทนาํ 17 การเปล่ียนแปลงจากวิธีการบัญชีหน่ึงไปอีกวิธีหน่ึงน้ัน จะทาํได้กต่็อเม่ือการเปล่ียนแปลงน้ัน 

ทาํให้ข้อมูลที่นาํเสนอมีความเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากข้ึน มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีระบุ

ไว้ว่ามีความเป็นไปได้น้อยมากสาํหรับกรณีการเปล่ียนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมไปเป็น 

วิธรีาคาทุน 

บทนาํ 18 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีข้ึนอยู่กับมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง 

สัญญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) ในเร่ืองของข้อกาํหนดในการจัดประเภทของสัญญาเช่า 

วิธีการบัญชีสาํหรับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่าดาํเนินงาน รวมถึงการเปิดเผยข้อมูล

บางอย่างที่เกี่ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาจากการเช่า เม่ือมีการจัดประเภท

และบันทึกส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากสัญญาเช่าดาํเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนแล้ว กิจการต้องบันทกึสัญญาเช่าดังกล่าวเสมือนหน่ึงว่าเป็นสัญญาเช่าการเงิน

ตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี และไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกาํหนดในมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สญัญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) ได้ ย่อหน้าที่ 14 ถึง 18 

ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สัญญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) 

ใช้กับการจัดประเภทสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร โดยเฉพาะในย่อหน้าที่ 18 ระบุว่าเม่ือใดที่

กจิการไม่จาํเป็นต้องแยกวัดมูลค่าที่ดินและอาคารที่เป็นองค์ประกอบในสญัญาเช่าเดียวกนั 
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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2559)  

เรือ่ง อสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุน 

 

วตัถุประสงค ์
 

1 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์ที่จะกาํหนดวิธีปฏบัิติทางบัญชีสาํหรับอสังหาริมทรัพย์  

เพ่ือการลงทุนและกาํหนดการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 

ขอบเขต 
 

2 มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ตอ้งถอืปฏิบติักบัการรบัรูร้ายการ การวดัมูลค่า และการเปิดเผยขอ้มูล

เกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

3 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีครอบคลุมถึง การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียของอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้เช่า และการวัดมูลค่า        

ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงบการเงินของผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าดาํเนินงาน มาตรฐาน 

การบัญชีฉบับน้ีไม่ครอบคลุมประเดน็ต่างๆ ที่ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 

2559) เร่ือง สญัญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) ซ่ึงรวมถึงรายการทุกรายการดังต่อไปน้ี 

3.1 การจาํแนกสญัญาเช่าว่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าดาํเนินงาน 

3.2 การรับรู้รายได้จากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 

2559) เร่ือง รายได ้(เม่ือมีการประกาศใช้)) 

3.3 การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียอสังหาริมทรัพย์ที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าดาํเนินงานในงบการเงิน

ของผู้เช่า 

3.4 การวัดมูลค่าของเงินลงทุนสทุธใินสญัญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้ให้เช่า 

3.5 การบัญชีสาํหรับรายการขายและเช่ากลับคืน และ  

3.6 การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบัสญัญาเช่าการเงินและสญัญาเช่าดาํเนินงาน 

 4 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไม่ถือปฏบัิติกบัรายการทุกรายการดังต่อไปน้ี 

4.1 สินทรัพย์ชีวภาพที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ ์(เม่ือมีการประกาศใช้)) และ 

4.2 สัมปทานเหมืองแร่และทรัพยากรแร่ เช่น นํ้ามัน ก๊าซธรรมชาติ และทรัพยากรที่ไม่

สามารถสร้างข้ึนใหม่ได้ ซ่ึงคล้ายคลึงกนั 
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คํานยิาม 
 

5 คําศพัทที์ใ่ชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีความหมายโดยเฉพาะ ดงันี้  

มลูค่าตามบัญชี หมายถงึ จํานวนเงินของสินทรพัยที์ร่บัรูใ้นงบแสดงฐานะการเงิน 

   

ราคาทุน หมายถงึ จํานวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดที่กิจการ

จ่ายไป หรือมูลค่ายุ ติธรรมของสิ่งตอบแทนอื่น            

ที่กิจการมอบใหเ้พือ่ใหไ้ดม้าซ่ึงสินทรพัย ์ณ เวลาที่ได ้

สินทรพัยน์ ั้นมา หรือ ณ เวลาที่ก่อสรา้งสินทรพัยน์ ั้น 

หรือหากเป็นไปได ้ใหร้วมถงึจํานวนทีแ่บ่งมาเป็นราคาทุน

ของสินทรัพย์ที่ร ับรู ้เมื่อเริ่มแรกตามที่ กําหนดไว ้           

ในมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอื่น เช่น 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่2 (ปรบัปรุง

2559) เรื่อง การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ (เมื่อมี  

การประกาศใช)้  

   

มลูค่ายุติธรรม หมายถงึ ราคาที่จะได้รับจากการขายสินทรัพย์ หรือจะจ่าย 

เพื่อโอนหนี้ สินในรายการที่ เกิดข้ึนในสภาพปกติ

ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วันที่ว ัดมูลค่า (ดูมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่13 (ปรบัปรุง 2559) 

เรือ่ง การวัดมลูค่ายุติธรรม (เมือ่มีการประกาศใช)้)  

   

อสังหาริมทรัพยเ์พือ่ 

การลงทุน 

หมายถงึ อสังหาริมทรัพย์ (ที่ ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของ

อาคาร (ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร)  

ทีถ่อืครอง (โดยเจา้ของหรือโดยผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่า

การเงิน) เพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือ            

จากการเพิม่ข้ึนของมูลค่าของสินทรพัย ์หรือทั้งสองอย่าง 

ทั้งนี้ ไม่ไดมี้ไวเ้พือ่ 

1) ใชใ้นการผลิตหรือจดัหาสินคา้หรือใหบ้ริการ หรือ

ใชใ้นการบริหารงานของกิจการ หรือ 

2) ขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 
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อสังหาริมทรัพยท์ี่มไีว ้

ใชง้าน 

หมายถงึ อสังหาริมทรัพย์ที่ถือครอง (โดยเจ้าของ หรือโดย 

ผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน) เพือ่ใชใ้นการผลิตหรือ

จัดหาสินคา้หรือให้บริการ หรือใชใ้นการบริหารงาน

ของกิจการ 

 

การจดัประเภทอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนหรืออสงัหาริมทรพัยที์่มี

ไวใ้ชง้าน 

 

6 ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผูเ้ช่าที่เกิดจากสัญญาเช่าดําเนินงานอาจจัดประเภท 

และบนัทึกบญัชีเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนได ้ ถา้หากว่าอสงัหาริมทรพัยน์ ั้นเป็นไป

ตามคํานิยามของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน และผูเ้ช่าใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตามที่ระบุ         

ในย่อหนา้ที่ 33 ถึง 55 ในการรับรู ้สินทรัพย์นี้  ทางเลือกในการจัดประเภทนี้ มีไว ้เพื่อ            

การพิจารณาอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละรายการไป อย่างไรก็ตาม หากกิจการเลือกจัดประเภท           

ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ เกิดจากสัญญาเช่าดําเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย ์           

เพือ่การลงทุนแลว้ อสงัหาริมทรพัยทุ์กประเภทที่จัดประเภทเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

ตอ้งบนัทึกโดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม เมื่อกิจการเลือกวิธีการจัดประเภทดังกล่าว กิจการ               

ต้องเปิดเผยส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกจัดประเภทเหล่านั้ นตามที่กําหนดไว ้               

ในย่อหนา้ที ่74 ถงึ 78 

7 กจิการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไว้เพ่ือประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมข้ึน

ของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง ดังน้ัน อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจึงก่อให้เกิดกระแส

เงินสดที่ โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอื่ นๆ ของกิจการซ่ึงทําให้

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่างจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน ในขณะที่กระแสเงินสด                   

จากการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ไม่ได้มาจาก

เฉพาะอสังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน แต่ยังมาจากสินทรัพย์อื่นที่ใช้ในกระบวนการผลิตหรือให้บริการด้วย 

ทั้งน้ี มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมี             

การประกาศใช้) ใช้ปฏบัิติกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน 

8  ตัวอย่างของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมีดังต่อไปน้ี 

8.1 ที่ดินที่กจิการถือครองไว้เพ่ือหวังกาํไรจากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดินน้ันในระยะยาว มากกว่า 

ถือครองไว้เพ่ือขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกจิตามปกติของกจิการ 

8.2 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้โดยที่ปัจจุบันยังมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต  

(ถ้ากิจการยังมิได้ระบุว่าจะใช้ที่ดินน้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน หรือเพ่ือขาย          

ในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ ให้ถือว่าที่ดินน้ันถือไว้      

เพ่ือหาประโยชน์จากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดิน)  

8.3 อาคารที่กิจการเป็นเจ้าของ (หรืออาคารที่กิจการครอบครองภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) 

และให้เช่าต่อด้วยสญัญาเช่าดาํเนินงาน (ไม่ว่าจะเป็นหน่ึงสญัญาหรือมากกว่าหน่ึงสญัญา)   
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8.4 อาคารที่ยังไม่มีผู้เช่าซ่ึงกิจการถือครองเพ่ือให้เช่าต่อภายใต้สัญญาเช่าดาํเนินงานไม่ว่า          

จะเป็นหน่ึงสญัญาหรือมากกว่าหน่ึงสญัญาเช่า 

8.5 อสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

ในอนาคต 

9 ตัวอย่างต่อไปน้ีไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ดังน้ัน จึงไม่รวมอยู่ในขอบเขตของมาตรฐาน 

การบัญชีฉบับน้ี 

9.1 อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการมีไว้เพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติหรืออยู่ใน

ข้ันตอนการก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2559)  

เร่ือง สินคา้คงเหลือ (เม่ือมีการประกาศใช้)) เช่น อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการได้มาเพ่ือ           

จะจาํหน่ายในอนาคตอนัใกล้ หรือเพ่ือนาํมาพัฒนาและขายต่อ 

9.2 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง หรือพัฒนาให้บุคคลอื่น (ดูมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สญัญาก่อสรา้ง (เม่ือมีการประกาศใช้)) 

9.3 อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้)) รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือครองเพ่ือใช้

ภายในกิจการในอนาคต อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือครองเพ่ือการพัฒนาในอนาคตและ

นาํมาใช้ภายในกิจการในเวลาต่อมา อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ประโยชน์โดยพนักงาน (ไม่ว่าพนักงาน 

จะจ่ายค่าเช่าในอตัราตลาดหรือไม่กต็าม) และอสงัหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานรอการจาํหน่าย 

9.4 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

9.5 อสงัหาริมทรัพย์ที่ให้กจิการอื่นเช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน 

10 อสงัหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วยส่วนที่กิจการถือไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรือ 

จากการเพ่ิมข้ึนของมูลค่าของสินทรัพย์ และส่วนที่กิจการถือครองเพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหา

สินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ถ้าแต่ละส่วนสามารถแยกขาย (หรือ

แยกให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน) กจิการต้องบันทกึส่วนต่างๆ แยกจากกัน แต่ถ้าไม่สามารถ

แยกส่วนขายได้ กิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้ต่อเม่ือ

สดัส่วนของอสงัหาริมทรัพย์ที่กจิการถือไว้เพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือ

ใช้ในการบริหารงานของกจิการน้ันไม่มีนัยสาํคัญ 

11 ในบางกรณี กจิการให้บริการเสริมอื่นๆ แก่ผู้ครอบครองสนิทรัพย์ของกิจการ กิจการจัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้หากบริการเสริมน้ันเป็นส่วนประกอบ 

ที่ ไม่ มี นัยสําคัญในการจัดการโดยรวม เช่น การที่ เจ้ าของอาคารสํานักงานจัดให้มียามรักษา 

ความปลอดภัยและการบริการบาํรุงรักษาให้แก่ผู้เช่าที่ใช้อาคารสาํนักงานน้ัน 

12 ในกรณีอื่นๆ ซ่ึงการบริการที่ให้ถือเป็นส่วนที่มีนัยสาํคัญ ตัวอย่างเช่น ถ้ากิจการเป็นเจ้าของและ

เป็นผู้บริหารจัดการโรงแรม บริการต่างๆ ที่ให้กบัแขกที่เข้าพักถือเป็นองค์ประกอบที่มีนัยสาํคัญ      

ของการจัดการในภาพรวม ดังน้ัน โรงแรมที่บริหารโดยเจ้าของถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน

ไม่ใช่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
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13 ในบางกรณีอาจเป็นการยากที่จะระบุว่าบริการเสริมน้ันมีนัยสาํคัญมากจนทาํให้อสังหาริมทรัพย์

ขาดคุณสมบัติในการเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน เช่น ในบางคร้ังเจ้าของโรงแรมอาจโอน 

ความรับผิดชอบให้แก่บุคคลที่สามภายใต้สัญญาการจัดการ เง่ือนไขของสัญญาการจัดการน้ี 

อาจเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ ในด้านหน่ึง เจ้าของกิจการอาจเป็นเพียงนักลงทุนประเภทรอรับ

ผลตอบแทน แต่อกีด้านหน่ึง เจ้าของน้ันอาจต้องการโอนภาระงานประจาํวันให้แก่ผู้อื่น ในขณะที่

ยังคงไว้ซ่ึงความเสี่ยงที่มีนัยสาํคัญต่อการเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดที่เกิดจากการดาํเนินงานของ

โรงแรม 

14 กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการกาํหนดว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

หรือไม่ กิจการต้องกาํหนดหลักเกณฑ์เพ่ือช่วยในการใช้ดุลยพินิจได้อย่างสมํ่าเสมอ โดยให้สอดคล้อง

กบัคาํนิยามของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และแนวทางที่กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 7 ถึง 13 ย่อหน้าที่ 

75.3 ระบุให้กจิการเปิดเผยหลักเกณฑด์ังกล่าวเม่ือการจัดประเภทของสนิทรัพย์น้ันทาํได้ยาก 

14ก กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการกาํหนดว่าการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเป็นการได้มา  

ซ่ึงสินทรัพย์หรือกลุ่มของสินทรัพย์หรือการรวมธุรกิจภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การรวมธุรกิจ (เม่ือมีการประกาศใช้) กิจการควร

อ้างอิงไปยังมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การรวมธุรกิจ  

(เม่ือมีการประกาศใช้) เพ่ือพิจารณาว่าเป็นการรวมธุรกิจหรือไม่ คาํอธิบายในย่อหน้าที่ 7 ถึง 14 

ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเกี่ยวข้องกับการพิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มีไว้ใช้งานหรืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่ไม่ได้กาํหนดว่าการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์

เป็นการรวมธุรกจิตามที่ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง 

การรวมธุรกิจ (เม่ือมีการประกาศใช้) หรือไม่ การพิจารณาว่ารายการดังกล่าวน้ันเป็นไปตามคาํ

นิยามของการรวมธุรกิจตามที่ได้ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 

2559) เร่ือง การรวมธุรกิจ (เม่ือมีการประกาศใช้) และรวมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามที่

ระบุในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี ต้องถือปฏบัิติตามแต่ละมาตรฐานการบัญชีแยกต่างหากจากกนั 

15 ในบางกรณี กิจการอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าและถูกใช้งานโดยบริษัทใหญ่ หรือ

บริษัทย่อยอื่นของกิจการ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน           

ในงบการเงินรวมของกจิการเหล่าน้ัน ทั้งน้ีเพราะสินทรัพย์เหล่าน้ันจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้

ใช้งานในภาพรวมของกลุ่มกิจการ อย่างไรกต็าม หากมองเฉพาะกิจการที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

อสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนถ้าอสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นไปตามคาํ

นิยามที่กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 5 ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงบันทกึอสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนในงบการเงินเฉพาะของกจิการได้ 
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การรบัรูร้ายการ 
 

16 กิจการตอ้งรบัรูอ้สังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นสินทรพัย ์เมื่อเป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อ

ต่อไปนี้  

16.1  มีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ที่กิจการจะไดร้ับประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต            

จากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน และ  

16.2 สามารถวดัราคาทุนของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื 

17 ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  

ณ เวลาที่ ต้นทุนเกิดข้ึน ต้นทุนดังกล่าวรวมถึงต้นทุนที่ เกิดข้ึนเม่ือเร่ิมแรกที่ทาํให้กิจการ               

ได้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมา และต้นทุนที่เกิดข้ึนภายหลังเพ่ือต่อเติม เปล่ียนแทน 

(บางส่วน) หรือให้บริการแก่อสงัหาริมทรัพย์ 

18  ภายใต้หลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่  16 กิจการต้องไม่รับรู้ต้นทุนค่าบริการที่เกิดข้ึน

ประจาํวันเป็นมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่รับรู้ต้นทุนเหล่าน้ีในกาํไร

หรือขาดทุนในงวดที่เกดิข้ึน ต้นทุนค่าบริการที่เกดิข้ึนประจาํวันหลักๆ คือค่าแรงงาน และต้นทุน

ที่ใช้หมดไปและอาจรวมถึงต้นทุนค่าช้ินส่วนช้ินเลก็ๆ ด้วยวัตถุประสงค์ของรายจ่ายเหล่าน้ีบ่อยคร้ัง

มักเป็นเร่ืองของการซ่อมแซมและบาํรุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ 

19 ช้ินส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจได้มาโดยการเปล่ียนแทน เช่น การเปล่ียนผนัง

ภายในเพ่ือทดแทนผนังเดิม ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องรับรู้ต้นทุนของการเปล่ียนแทน

ส่วนของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนรวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนน้ัน 

ณ เวลาที่ต้นทุนน้ันเกิดข้ึนหากเข้าเง่ือนไขการรับรู้รายการ และกิจการต้องตัดรายการช้ินส่วน 

ที่ถูกเปล่ียนแทนด้วยมูลค่าตามบัญชีของช้ินส่วนน้ันตามข้อกาํหนดที่เกี่ยวข้องกับการตัดรายการ

ที่กาํหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

 

การวดัมูลค่าเมือ่รบัรูร้ายการ 
 

20 กิจการตอ้งวดัมูลค่าเมือ่เริ่มแรกของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนดว้ยราคาทุน ซ่ึงรวมถึง

ตน้ทุนในการทํารายการ 

21 ต้นทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาโดยการซ้ือ ประกอบด้วย ราคาซ้ือ และรายจ่าย

โดยตรงใดๆ ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ตัวอย่างของรายจ่ายโดยตรงที่เกี่ยวกับการจัดหา

สินทรัพย์ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพสาํหรับบริการทางกฎหมาย ค่าภาษีในการโอนสินทรัพย์ 

และต้นทุนในการทาํรายการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

22 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

23 ต้นทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ไม่รวมรายการต่อไปน้ี 

23.1 ต้นทุนก่อนการดาํเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายที่จําเป็นเพ่ือทาํให้อสังหาริมทรัพย์น้ันอยู่ใน

สภาพพร้อมที่จะใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้บริหาร) 
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23.2 ขาดทุนจากการดําเนินงานที่เกิดข้ึนก่อนที่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะมีผู้เข้า
ครอบครองในระดับที่วางแผนไว้ หรือ 

23.3 จํานวนสูญเสียที่เกินปกติจากวัตถุดิบ ค่าแรงงาน หรือจากทรัพยากรอื่นๆ ที่เกิดข้ึน              

ในการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ 

24 หากกิจการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยการผ่อนชําระ กิจการต้องบันทึกราคาทุน              

ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่าที่เทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่างระหว่างราคา

เทียบเท่าเงินสดและจํานวนเงินที่ต้องจ่ายชาํระทั้งหมดให้รับรู้เป็นดอกเบ้ียจ่ายตลอดอายุของ 

การได้สนิเช่ือ 

25 ตน้ทุนเมื่อเริ่มแรกของส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยที์่ถือไวภ้ายใตส้ญัญาเช่าที่จัดประเภท          

เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ต้องเป็นไปตามที่กําหนดไว้สําหรับสัญญาเช่าการเงิน              

ในย่อหนา้ที่ 20 ของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 17 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง สญัญาเช่า (เมื่อมี

การประกาศใช)้ นัน่คือสินทรพัยต์อ้งรบัรูด้ว้ยมูลค่าที่ตํา่กว่าระหว่างมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยแ์ละมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่า และรบัรู ้

จํานวนทีเ่ท่ากนันั้นเป็นหนี้ สินตามทีกํ่าหนดไวใ้นย่อหนา้เดียวกนั 

26 เงินส่วนเกินใดๆ ที่ จ่ายตามสัญญาเช่า ให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของจํานวนเงินข้ันตํ่าที่ ต้องจ่าย             

ตามสัญญาเช่าสาํหรับวัตถุประสงค์น้ี ดังน้ันจึงให้รวมจํานวนดังกล่าวในราคาทุนของสินทรัพย์  

แต่ให้แยกออกจากหน้ีสิน หากส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากสัญญาเช่าถูกจัดประเภท             

เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รายการที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม คือ ส่วนได้เสีย ไม่ใช่          

ตัวอสังหาริมทรัพย์ แนวทางในการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์          

ได้กําหนดไว้ในส่วนของวิธีมูลค่ายุติธรรมในย่อหน้าที่  33 ถึง 35 40 41 48 50 และ 52                  

ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม 

(เม่ือมีการประกาศใช้) แนวทางน้ียังใช้กับการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมเม่ือใช้มูลค่าดังกล่าวเป็น 

ราคาทุนในการรับรู้เม่ือเร่ิมแรก 

27 กจิการอาจได้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหน่ึงรายการ หรือมากกว่าหน่ึงรายการจากการแลกเปล่ียน

กับสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินรายการหน่ึงหรือหลายรายการ หรือสินทรัพย์ซ่ึงประกอบด้วย

สินทรัพย์ที่เป็นตัวเงินและสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงิน คาํอธิบายต่อไปน้ีอ้างอิงถึงการแลกเปล่ียน

ระหว่างสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินกับสินทรัพย์อื่น และยังใช้ได้กับการแลกเปล่ียนทั้งหมดที่ได้

กล่าวถึงในประโยคข้างต้นด้วย ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่า

ยุติธรรม เว้นแต่เป็นไปตามข้อใดข้อหน่ึงดังต่อไปน้ี 

27.1 การแลกเปล่ียนน้ันไม่มีเน้ือหาเชิงพาณิชย์ หรือ 

27.2 กิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้รับ และสินทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปล่ียน

ได้อย่างน่าเช่ือถือ 

กิจการต้องวัดมูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยวิธีดังกล่าว ถึงแม้ว่าจะไม่สามารถตัดรายการ

สนิทรัพย์ที่ใช้แลกเปล่ียนได้ทนัท ีหากสนิทรัพย์ที่ได้มาน้ันไม่สามารถวัดด้วยมูลค่ายุติธรรมได้ให้

วัดราคาทุนของสนิทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปล่ียน 
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28 ในการกาํหนดว่ารายการแลกเปล่ียนมีเน้ือหาเชิงพาณิชย์หรือไม่ ให้กิจการพิจารณาจากขอบเขต

ของกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงอันเป็นผลมาจากรายการดังกล่าว 

รายการแลกเปล่ียนจะมีเน้ือหาเชิงพาณิชย์หากเข้าเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 

28.1  ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจาํนวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ได้รับจากสินทรัพย์

แตกต่างจากลักษณะของกระแสเงินสดของสนิทรัพย์ที่นาํไปแลกเปล่ียน หรือ 

28.2 รายการแลกเปล่ียนทาํให้เกดิการเปล่ียนแปลงในมูลค่าเฉพาะกจิการในส่วนของการดาํเนินงาน

ที่ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน และ 

28.3  ความแตกต่างในย่อหน้าที่ 28.1 หรือ 28.2 มีนัยสาํคัญเม่ือเทียบกับมูลค่ายุติธรรม        

ของสนิทรัพย์ที่แลกเปล่ียน 

เพ่ือวัตถุประสงค์ในการพิจารณาว่าการแลกเปล่ียนใดเป็นการแลกเปล่ียนที่มีเน้ือหาเชิงพาณิชย์ 

กิจการต้องพิจารณามูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการดาํเนินงาน ที่ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน

จากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะห์ดังกล่าวอาจเห็นได้ชัดเจนโดยกิจการ 

ไม่จาํเป็นต้องคาํนวณอย่างละเอยีด 

29  ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์จะถือว่ากจิการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ 

หากเข้าเง่ือนไขข้อใดข้อหน่ึงดังต่อไปน้ี 

29.1 ไม่มีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผล           

ของสนิทรัพย์น้ัน หรือ 

29.2 สามารถประเมินความน่าจะเป็นของการวัดมูลค่ายุติธรรม ณ ระดับต่างๆ ในช่วงของประมาณการ

ได้อย่างสมเหตุสมผลเพ่ือใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม  

หากกิจการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาหรือสินทรัพย์ที่นําไปแลกเปล่ียน 

ได้อย่างน่าเช่ือถือ กิจการต้องวัดมูลค่าต้นทุนของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรัพย์ที่นําไปแลกเปล่ียน เว้นแต่กรณีที่มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาน้ันมีหลักฐาน

สนับสนุนที่ชัดเจนกว่า 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูร้ายการ 
 

นโยบายการบญัชี 
 

30 ยกเวน้ที่ไดกํ้าหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 32ก และ 34 กิจการตอ้งใชน้โยบายการบญัชี โดยสามารถ

เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตามย่อหนา้ที ่33 ถึง 55 หรือ วิธีราคาทุนตามย่อหนา้ที ่56 และ

ตอ้งใชน้โยบายการบญัชีนั้นกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทั้งหมดของกิจการ 

31 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปลีย่นแปลงประมาณการ

ทางบัญชีและขอ้ผิดพลาด (เม่ือมีการประกาศใช้) ระบุว่ากิจการจะเปล่ียนแปลงนโยบาย             

การบัญชีโดยสมัครใจกต่็อเม่ือการเปล่ียนแปลงน้ันทาํให้ข้อมูลที่แสดงในงบการเงินน่าเช่ือถือและ

เกี่ยวข้องกบัการตัดสนิใจมากข้ึนเกี่ยวกบัผลกระทบของรายการ เหตุการณ์อื่น หรือสถานการณข์อง
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สถานะทางการเงิน ผลประกอบการทางการเงิน หรือกระแสเงินสดของกิจการ ทั้งน้ีมีความเป็นไปได้

น้อยมากที่การเปล่ียนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมเป็นวิธีราคาทุนจะทาํให้ข้อมูลที่นําเสนอ 

มีความเกี่ยวข้องกบัการตัดสนิใจมากข้ึนกว่าเดิม 

32 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้ทุกกิจการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์             

เพ่ือการลงทุน ไม่ว่าจะเพ่ือวัตถุประสงค์ในการวัดมูลค่า (หากกิจการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม) 

หรือเพ่ือการเปิดเผยข้อมูล (หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีสนับสนุน  

(แต่ไม่ได้กาํหนด) ให้กิจการต้องวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้ 

การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซ่ึงมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่ เกี่ ยวข้องและ

ประสบการณ์ในการตีราคาในทาํเลพ้ืนที่และในประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน          

ที่เกี่ยวข้อง  

32ก กิจการอาจ 

32ก.1  เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสําหรบัอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน

ทั้งหมดที่นําไปเป็นหลกัประกนัหนี้ สินซ่ึงทําใหก้ารจ่ายคืนหนี้ สินนั้นข้ึนตรงกบัมูลค่า

ยุติธรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรพัยที์ร่ะบุไวซ่ึ้งรวมถงึอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน

ดงักล่าว และ 

32ก.2  เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

ทีเ่หลือทั้งหมด ซ่ึงอาจแตกต่างจากวิธีทีเ่ลือกใชใ้นขอ้ 32ก.1 

32ข บริษัทประกันบางรายและกิจการอื่นที่บริหารกองทุนอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการซ่ึงออก 

หน่วยลงทุน โดยหน่วยลงทุนบางส่วนถือโดยผู้ลงทุนตามสัญญา และหน่วยลงทุนที่เหลือถือโดย

กิจการ ย่อหน้าที่ 32ก ไม่อนุญาตให้กิจการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ถือโดยกองทุนดังกล่าว

ด้วยราคาทุนบางส่วนและมูลค่ายุติธรรมบางส่วน 

32ค หากกิจการเลือกวิธีที่แตกต่างกันสาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนสองประเภทตามที่ได้

กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 32ก การขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนระหว่างกลุ่มสินทรัพย์ซ่ึงใช้วิธี

ที่แตกต่างกนัต้องรับรู้ด้วยมูลค่ายุติธรรมและการเปล่ียนแปลงสะสมของมูลค่ายุติธรรมต้องรับรู้

ในกาํไรหรือขาดทุน หากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจากกลุ่มที่ใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมมายังกลุ่มที่ใช้วิธีราคาทุน มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ขาย ถือเป็นราคาทุน

ของอสงัหาริมทรัพย์น้ัน 

 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 
 

33 หลงัจากรบัรูร้ายการเมื่อเริ่มแรกแลว้ กิจการที่เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตอ้งวดัมูลค่าของ 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนทั้ งหมดดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีที่กําหนดไว ้           

ในย่อหนา้ที ่53 
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34 เมือ่ส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยข์องผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าดําเนินงานถูกจัดเป็นอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนตามย่อหนา้ที่ 6 กิจการไม่สามารถเลือกนโยบายการบญัชีตามย่อหนา้ที่ 30 

ไดอี้กต่อไป แต่ตอ้งใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมเท่านั้น 

35 กิจการตอ้งรับรูผ้ลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในกําไรหรือขาดทุนในงวดทีเ่กิดข้ึน 

36–39  (ย่อหน้าเหล่าน้ีไม่ใช้)  

40 ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบับที่ 13 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม (เม่ือมีการประกาศใช้) กิจการต้องแน่ใจ

ว่ามูลค่ายุติธรรมน้ันสะท้อนถึงรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในปัจจุบัน และข้อสมมติอื่นซ่ึง 

ผู้ร่วมตลาดนํามาใช้ในการกาํหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้สถานการณ์ตลาด

ปัจจุบัน 

41 ย่อหน้าที่ 25 ได้ระบุหลักเกณฑใ์นการรับรู้เม่ือเร่ิมแรกของราคาทุนของส่วนได้เสยีในอสงัหาริมทรัพย์

ที่เช่า ย่อหน้าที่ 33 กาํหนดให้กจิการต้องวัดมูลค่าส่วนได้เสยีในอสงัหาริมทรัพย์ที่เช่าใหม่ให้เป็น

มูลค่ายุติธรรม (ถ้าจาํเป็น) ในสัญญาเช่าที่มีการเจรจาต่อรองที่อัตราตลาด มูลค่ายุติธรรมของ

ส่วนได้เสยีในอสงัหาริมทรัพย์ที่เช่า ณ วันที่ได้สนิทรัพย์มาสทุธด้ิวยค่าเช่าทั้งสิ้นที่คาดไว้ (รวมทั้ง

รายจ่ายอื่นๆ ที่ เกี่ยวข้องกับหน้ีสินที่ รับรู้) ต้องมีค่าเท่ากับศูนย์ มูลค่ายุติธรรมต้องไม่

เปล่ียนแปลงไปไม่ว่าในทางบัญชี สินทรัพย์ที่เช่าและหน้ีสินจะถูกรับรู้ด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือ

ด้วยมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าข้ันตํ่าตามย่อหน้าที่  20 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง สัญญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) ดังน้ัน การวัดมูลค่าใหม่ของสินทรัพย์ 

ที่เช่าจากราคาทุนที่กาํหนดในย่อหน้าที่ 25 เป็นมูลค่ายุติธรรมตามที่กาํหนดในย่อหน้าที่ 33 

ต้องไม่ทาํให้เกิดผลกาํไรหรือผลขาดทุนเร่ิมแรก ยกเว้นมูลค่ายุติธรรมน้ีมีการวัดมูลค่า ณ เวลา 

ที่ต่างกันไป กรณีดังกล่าวอาจเกิดข้ึนเม่ือการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมเกิดข้ึนภายหลังจาก 

การรับรู้เม่ือเร่ิมแรก 

42–47  (ย่อหน้าเหล่าน้ีไม่ใช้)  

48     ในกรณียกเว้นซ่ึงมีหลักฐานชัดเจนตั้งแต่เม่ือกิจการเร่ิมได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

(หรือเม่ืออสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมได้เปล่ียนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหลังจาก

ที่มีการเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) โดยหลักฐานน้ันช้ีชัดว่าความผันแปร

ในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผลน้ันกว้างมาก และเป็นการยากที่จะประมาณ 

ความน่าจะเป็นของประมาณการดังกล่าว จนทาํให้ประโยชน์ในการใช้ตัวเลขของการวัดมูลค่า

ยุติธรรมเพียงค่าเดียวน้ันมีน้อยมาก กรณีเช่นน้ีอาจเป็นข้อบ่งช้ี ว่ามูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพย์น้ันไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือและอย่างต่อเน่ือง (ดูย่อหน้าที่ 53) 

49 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้)  

50 ในการกาํหนดมูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม กิจการ

ต้องไม่รับรู้สนิทรัพย์หรือหน้ีสนิที่ถูกรับรู้ไว้ในงบแสดงฐานะการเงินแล้วซํา้อกี เช่น 
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50.1 อุปกรณ์ เช่น ลิฟต์ หรือเคร่ืองปรับอากาศมักเป็นส่วนควบของอาคาร และโดยทั่วไป            

จะรวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมากกว่าจะแยกรับรู้ต่างหาก

เป็นรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

50.2 หากให้เช่าสํานักงานที่ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์แล้ว โดยทั่วไปมูลค่ายุติธรรมของ

สาํนักงานจะรวมมูลค่ายุติธรรมของเฟอร์นิเจอร์ไว้แล้วเน่ืองจากรายได้ค่าเช่าได้รวมถึง         

การใช้เฟอร์นิเจอร์ดังกล่าวด้วย เม่ือเฟอร์นิเจอร์ได้รวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนแล้ว กิจการต้องไม่รับรู้รายการเฟอร์นิเจอร์เป็นสินทรัพย์          

ที่แยกต่างหาก  

50.3 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องไม่รวมรายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้าหรือ

รายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าดําเนินงานค้างรับ เน่ืองจากกิจการรับรู้รายการดังกล่าว            

เป็นสนิทรัพย์หรือหน้ีสนิแยกต่างหาก 

50.4 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครองภายใต้สัญญาเช่าสะท้อนถึง
กระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับหรือจะต้องจ่าย (รวมถึงค่าเช่าที่อาจเกิดข้ึนซ่ึงกิจการต้อง

จ่ายในอนาคต) ดังน้ันหากการวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้เป็นมูลค่าสุทธิจากจาํนวนเงิน

ทั้งหมดที่คาดว่าจะต้องจ่าย จึงจําเป็นที่จะต้องบวกกลับหน้ีสินจากสัญญาเช่าที่ได้รับรู้

เพ่ือให้ได้มูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม 

51 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

52 ในบางกรณี กิจการคาดได้ว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะต้องจ่ายซ่ึงเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุน (นอกเหนือจากรายจ่ายที่เกี่ยวกับหน้ีสินที่รับรู้แล้ว) สูงกว่ามูลค่าปัจจุบันของ 

เงินสดที่จะได้รับในอนาคต กจิการต้องใช้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง 

ประมาณการหน้ีสิน หน้ีสินทีอ่าจเกิดข้ึน และสินทรัพย์ทีอ่าจเกิดข้ึน (เม่ือมีการประกาศใช้)  

ในการพิจารณาว่าควรรับรู้รายการหน้ีสินหรือไม่ และหากต้องรับรู้รายการหน้ีสินจะวัดมูลค่า

หน้ีสนิอย่างไร 

 

กรณีไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื 
 

53 ข้อสันนิษฐานที่สามารถโต้แย้งได้อย่างหนึ่งคือกิจการจะสามารถวัดมูลค่ายุ ติธรรม                      

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนือ่งและน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเวน้ 

ซ่ึงมีหลกัฐานที่ชัดเจนว่า เมื่อกิจการเริ่มไดอ้สังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมา (หรือเมื่อ

อสงัหาริมทรพัยที์่มีอยู่เดิมไดเ้ปลี่ยนสภาพเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนหลงัจากที่ไดมี้ 

การเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้งานของสินทรพัย)์ กิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรม              

ของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ กรณีนี้ จะเกิดข้ึนได ้          

ก็ต่อเมือ่รายการซ้ือขายทางการตลาดทีเ่ทียบเคียงไดไ้ม่เกิดข้ึนบ่อย (เช่น มีรายการเกิดข้ึนนอ้ย 

และราคาเสนอซ้ือไม่เป็นปัจจุบนัหรือราคาของรายการซ้ือขายที่สามารถสงัเกตไดบ่้งช้ีว่า

ผูข้ายถูกบงัคบัขาย) และการวดัมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีอื่น (เช่น การประมาณการโดยใชป้ระมาณการ
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กระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดทําได ้หากกิจการกําหนดว่ามูลค่ายุติธรรมของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อ ยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นไม่สามารถวัดมูลค่า             

ไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ แต่กิจการคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ              

เมื่อการก่อสรา้งนั้นเสร็จส้ิน กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่              

ในระหว่างการก่อสรา้งนั้นดว้ยวิธีราคาทุน จนกระทัง่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่าง

น่าเชื่อถือ หรือเมื่อการก่อสรา้งเสร็จส้ิน (แลว้แต่เหตุการณใ์ดจะเกิดก่อน) หากกิจการ

กําหนดว่ามูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน (นอกเหนือจากอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง) ไม่สามารถวดัมูลค่าไดอ้ย่างน่าเชื่อถือและ

ต่อเนือ่ง กิจการตอ้งวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดยใชวิ้ธีราคาทุนที่กําหนดใหถ้ือปฏิบติัตาม

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมี                 

การประกาศใช)้ โดยสมมติใหมู้ลค่าคงเหลือของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนเท่ากบัศูนย ์ 

กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ จนกว่าจะมีการจําหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนนั้น 

53ก  เม่ือใดที่กจิการเร่ิมสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่าง 

การก่อสร้างที่แต่ก่อนกจิการวัดมูลค่าที่ราคาทุนได้อย่างน่าเช่ือถือ กจิการต้องวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างน้ันด้วยมูลค่ายุติธรรม เม่ือการก่อสร้างเสรจ็สิ้นให้ถือ

ว่ามูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือ ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่า 

ได้อย่างน่าเช่ือถือตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนดังกล่าวด้วยวิธีราคาทุนตามแนวทางที่กาํหนดให้ถือปฏบัิติในมาตรฐานการบัญชี

ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

53ข  ข้อสันนิษฐานที่ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง

สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือน้ันจะสามารถโต้แย้งได้ในการรับรู้เร่ิมแรกเท่าน้ัน การที่กิจการ

วัดมูลค่ายุติธรรมของรายการใดรายการหน่ึงของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่าง 

การก่อสร้างได้ อาจไม่สามารถสรุปได้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่สร้าง

เสรจ็สิ้นแล้วไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือ 

54 ในกรณียกเว้นตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการต้องใช้วิธีราคาทุนในการวัดมูลค่า

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามแนวทางที่กาํหนดให้ถือปฏบัิติในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) แล้ว กิจการยังคงต้อง

วัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอื่นด้วยมูลค่ายุติธรรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้าง ในกรณีดังกล่าว แม้ว่ากิจการอาจใช้วิธีราคาทุนสาํหรับอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนหน่ึงรายการ กิจการยังคงต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสาํหรับอสังหาริมทรัพย์รายการ

ที่เหลืออื่นๆ ต่อไป 

55 หากกิจการใชวิ้ธีวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมแลว้ กิจการตอ้ง

ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมในการวดัมูลค่าอย่างต่อเนือ่งจนกว่าจะมีการจําหน่าย (หรือจนกระทัง่

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนนั้นกลายมาเป็นอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน หรือกิจการเริ่ม



 

17 

พฒันาอสงัหาริมทรพัยน์ ั้นเพื่อขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลงั) 

แมว่้ารายการในตลาดทีเ่ทียบเคียงกนัไดจ้ะเกิดข้ึนนอ้ยลงหรือหาราคาตลาดไดย้ากข้ึนก็ตาม 

 

วิธีราคาทุน 
 

56 หลงัจากการรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก กิจการทีเ่ลือกใชวิ้ธีราคาทุนตอ้งวดัมูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนทั้ งหมดดว้ยแนวทางที่กําหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรับปรุง 

2559) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ เวน้แต่เป็นอสงัหาริมทรพัย์
เพือ่การลงทุนทีเ่ขา้เงือ่นไขการจดัประเภทเป็นสินทรพัยที์ถ่อืไวเ้พือ่ขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่ม

สินทรพัยที์่จําหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย) ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที ่5 (ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พือ่ขายและการดาํเนินงาน

ทีย่กเลกิ (เมือ่มีการประกาศใช)้ อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีเ่ขา้เงือ่นไขการจัดประเภท
เป็นสินทรพัยที์่ถือไวเ้พือ่ขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัยที์่จําหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไว ้

เพือ่ขาย) ตอ้งวดัมูลค่าตามทีกํ่าหนดไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 (ปรบัปรุง 

2559) เรื่อง สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พื่อขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก (เมื่อมี              

การประกาศใช)้ 

 

การโอน 
 

57 การโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนไปยงับญัชีอื่น  ๆหรือโอนจากบญัชีอื่น  ๆมาเป็นอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนจะทําไดก็้ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใชง้านของอสงัหาริมทรพัยน์ ั้นโดยมี

หลกัฐานขอ้ใดขอ้หนึง่ดงัต่อไปนี้  

57.1 เริ่มมีการใชง้านอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกิจการเอง ทําให้มีการโอนจากอสงัหาริมทรพัย ์           

เพือ่การลงทุนไปเป็นอสงัหาริมทรพัยที์มี่ไวใ้ชง้าน 

57.2 เริ่มมีการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อมีไวข้าย ทําใหมี้การโอนจากอสงัหาริมทรพัย ์

เพือ่การลงทุนไปเป็นสินคา้คงเหลือ 

57.3 ส้ินสุดการใชง้านอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกิจการเอง ทําใหมี้การโอนจากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไว ้

ใชง้านไปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน หรือ 

57.4 เริม่สญัญาเช่าแบบดําเนินงานกบักิจการอื่น ทําใหมี้การโอนจากสินคา้คงเหลือไปเป็น

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

57.5 (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้ 

58 ย่อหน้าที่ 57.2 กําหนดให้กิจการโอนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ            

กต่็อเม่ือ มีการเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้งานโดยมีหลักฐานของการเร่ิมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือขายเม่ือกิจการตัดสินใจที่จะจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยไม่มีการพัฒนา 

กิจการต้องถือว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจนกว่าจะมีการตัด
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รายการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน) และต้องไม่จัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นสินค้าคงเหลือ ในทํานองเดียวกัน หากกิจการมีการพัฒนา

อสังหา ริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนที่ มีอ ยู่ในปัจจุบันใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์ที่ จะใช้เ ป็น

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่อในอนาคต กิจการต้องถือว่าสินทรัพย์น้ันยังคงเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและต้องไม่โอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปเป็นอสังหาริมทรัพย์             

ที่มีไว้ใช้งานในระหว่างที่มีการพัฒนาใหม่ 

59 ย่อหน้าที่ 60 ถึง 65 ใช้กับการรับรู้รายการและวัดมูลค่าในกรณีที่กิจการเลือกใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมสาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่าง

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและสินค้าคงเหลือจะไม่ทาํให้มูลค่า

ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์น้ันเปล่ียนแปลงและจะไม่ทาํให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้

ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปล่ียนแปลง 

60 ในการโอนจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่บนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรมไปเป็นอสงัหาริมทรพัย์

ทีมี่ไวใ้ชง้านหรือสินคา้คงเหลือ ตอ้งใชมู้ลค่ายุติธรรม ณ วนัที่มีการเปลีย่นแปลงการใชง้านเป็น

ราคาทุนของอสังหาริมทรัพยที์่จะบนัทึกตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรับปรุง 

2559) เรือ่ง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ หรือมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่2 

(ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง สินคา้คงเหลือ (เมือ่มีการประกาศใช)้ 

61 หากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้านไดเ้ปลี่ยนมาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนซ่ึงบนัทึก

ดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2559) 

เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ จนถึงวนัที่มีการเปลีย่นแปลงการใชง้าน 

กิจการตอ้งปฏิบติักบัผลต่างทีเ่กิดข้ึน ณ วนันั้น ระหว่างมูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัย์

ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์ 

(เมือ่มีการประกาศใช)้ กบัมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีการเดียวกบัการตีราคาใหม่ตามที่กําหนด

ในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่16 (ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มี

การประกาศใช)้ 

62 กิจการต้องคิดค่าเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่า           

ของสนิทรัพย์จนถึงวันที่อสงัหาริมทรัพย์น้ันได้เปล่ียนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน กิจการ

ต้องปฏบัิติต่อผลต่างที่เกิดข้ึน ณ วันน้ันระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐาน 

การบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้)   

กบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์น้ันด้วยวิธกีารเดียวกนักบัการตีราคาใหม่ตามที่กาํหนดในมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

กล่าวคือ 

62.1 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในกําไรหรือขาดทุน อย่างไรก็ตาม               

หากสินทรัพย์น้ันเคยมีการตีราคาเพ่ิมข้ึนและมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี “ส่วนเกินทุนจาก 

การตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ส่วนที่ลดลงต้องรับรู้ในกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 

และต้องนาํไปลดส่วนเกนิทุนจากการตีราคาสนิทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ  
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62.2 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์เพ่ิมข้ึน ให้รับรู้ดังน้ี 

62.2.1 หากมูลค่าตามบัญชีที่เพ่ิมข้ึนเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่า            

ของสนิทรัพย์ที่เคยบันทกึไว้ จาํนวนที่เพ่ิมข้ึนให้รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนสาํหรับงวด 

จาํนวนที่รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนสาํหรับงวดต้องไม่เกินกว่าจาํนวนที่ทาํให้มูลค่า

ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์กลับไปเท่ากับมูลค่าที่ควรจะเป็น (สุทธิจาก 

ค่าเสื่อมราคา) หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสนิทรัพย์มาก่อน 

62.2.2 ส่วนที่เพ่ิมข้ึนที่คงเหลือจากข้อ 62.2.1 ให้รับรู้ในกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น และ

เพ่ิมส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ หากมีการจาํหน่าย

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในเวลาต่อมา ให้โอนส่วนเกินทุนจากการตีราคา

สนิทรัพย์ไปยังกาํไรสะสม การโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์จะไม่ทาํ

ผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

63 การโอนจากสินคา้คงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่า

ยุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์ณ วนัที่โอน กบั

มูลค่าตามบญัชีก่อนการโอนในกําไรหรือขาดทุนสําหรบังวด 

64 วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่จะบันทึกด้วย 

มูลค่ายุติธรรมถือว่ามีความสมํ่าเสมอกบัวิธปีฏบัิติในการขายสนิค้าคงเหลือ 

65 เมื่อกิจการเสร็จส้ินการก่อสรา้งหรือการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่สรา้งข้ึนเอง            

ที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัเสร็จส้ิน กบัมูลค่าตามบญัชีก่อนหนา้นั้นในกําไรหรือขาดทุนสําหรบังวด 

 

การจําหน่าย 
 

66 กิจการตอ้งตดัรายการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน)  

เมือ่กิจการจําหน่ายหรือเลิกใชอ้สงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่าจะไม่ได้

รบัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจําหน่ายอีก  

67 การจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการทาํสัญญาเช่าการเงิน             

ในการกาํหนดวันที่ถือเป็นวันจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน กิจการต้องใช้เกณฑ์ตามที่

กาํหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง รายได้ (เม่ือมีการประกาศใช้)  

ในการรับรู้รายได้จากการขายสินค้าและพิจารณาแนวปฏิบัติที่เกี่ยวข้องในมาตรฐานการบัญชี

ฉบับดังกล่าว นอกจากน้ีมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สัญญาเช่า  

(เม่ือมีการประกาศใช้) ใช้ได้กับการจําหน่ายโดยการทาํสัญญาเช่าการเงิน และการขายและ 

เช่ากลับคืน 

68 ตามหลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่ 16 หากกิจการรับรู้ต้นทุนของการเปล่ียนแทนส่วนของ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ กิจการต้องตัดมูลค่าตามบัญชี

ของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนออก ในกรณีที่กิจการบันทกึบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้ 
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วิธีราคาทุน ส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนอาจไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคาแยกต่างหาก หากในทางปฏิบัติ

กิจการไม่สามารถหามูลค่าตามบัญชีเฉพาะของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทน กิจการอาจใช้ต้นทุนของ 

การเปล่ียนแทนเป็นตัวบ่งช้ีถึงต้นทุนของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทน ณ เวลาที่กิจการได้มาหรือ 

สร้างสินทรัพย์น้ัน ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน                

อาจสะท้อนถึงการลดมูลค่าของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนน้ันแล้ว ในกรณีอื่นๆ อาจเป็นไปได้ยาก            

ที่จะประเมินว่ามูลค่ายุติธรรมที่ควรลดลงเน่ืองจากส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนเป็นเท่าใด กรณีที่ยาก 

ในการปฏิบัติ ทางเลือกหน่ึงสําหรับการลดลงของมูลค่ายุติธรรมอันเน่ืองมาจากช้ินส่วน 

ที่ ถูกเปล่ียนแทน คือให้รวมต้นทุนของการเปล่ียนแทนไว้ในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ 

จากน้ันจึงทําการประเมินมูลค่ายุติธรรมใหม่ตามที่ก ําหนดไว้สําหรับกรณีการต่อเติมที่ไม่

เกี่ยวข้องกบัการเปล่ียนแทน 

69 ผลกําไรหรือขาดทุนทีเ่กิดจากการเลิกใชห้รือจําหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ตอ้งพิจารณา

จากผลต่างระหว่างจํานวนเงินที่ไดร้บัสุทธิจากการจําหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยน์ ั้น

และตอ้งรบัรูกํ้าไรหรือขาดทุนในงวดที่เลิกใชห้รือจําหน่ายสินทรพัยน์ ั้น (เวน้แต่มาตรฐานการบญัชี

ฉบบัที ่17 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง สญัญาเช่า (เมือ่มีการประกาศใช)้ ไดกํ้าหนดเกีย่วกบั

การขายและเช่ากลบัคืนไวเ้ป็นอย่างอื่น) 

70 กิจการรับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับจากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเม่ือเร่ิมแรก

ด้วยมูลค่ายุติธรรม ในกรณีที่เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยให้มีการผ่อนชาํระ

เป็นงวด ให้รับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับเม่ือเร่ิมแรกด้วยมูลค่าที่เทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่าง

ระหว่างจํานวนที่จะได้รับกับมูลค่าที่เทียบเท่าราคาเงินสดจะรับรู้เป็นรายได้ดอกเบ้ียโดยใช้ 

วิธีดอกเบ้ียที่แท้จริงตามที่กาํหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง 

รายได้ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

71 กิจการต้องปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ประมาณการหน้ีสิน 

หน้ีสินที่อาจเกิดข้ึน และสินทรัพย์ที่อาจเกิดข้ึน (เม่ือมีการประกาศใช้) หรือมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับอื่นๆ ที่ เหมาะสมสําหรับหน้ีสินที่กิจการยังคงมีพันธะผูกพันอยู่หลังจากที่ได้จําหน่าย

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปแล้ว 

72 ค่าชดเชยที่ไดร้บัจากบุคคลที่สามสําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่ดอ้ยค่า สูญเสีย 

หรือยกเลิก ตอ้งรบัรูใ้นกําไรหรือขาดทุนเมือ่กิจการมีสิทธิทีจ่ะไดร้บัค่าชดเชยนั้น  

73 การด้อยค่าหรือผลขาดทุนจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน การขอเงินคืนหรือการจ่ายเงิน

ค่าชดเชยจากบุคคลที่สาม และการซ้ือที่เกดิข้ึนภายหลังหรือการก่อสร้างสินทรัพย์เพ่ือเปล่ียนแทน 

เป็นเหตุการณ์เชิงเศรษฐกจิที่ไม่เกี่ยวข้องกนั และต้องบันทกึบัญชีแยกจากกนัดังต่อไปน้ี  

73.1 การด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง การด้อยค่าของสนิทรัพย์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

73.2 การเลิกใช้หรือการจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามที่กาํหนดในย่อหน้าที่ 66 

ถึง 71 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 
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73.3 ค่าชดเชยจากบุคคลที่สามสาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสีย หรือ

ยกเลิก ให้รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนเม่ือกจิการมีสทิธทิี่จะได้รับค่าชดเชยน้ัน  

73.4 ต้นทุนของสินทรัพย์ที่ฟ้ืนฟู ซ้ือ หรือก่อสร้างเพ่ือเปล่ียนแทน ให้ปฏบัิติตามย่อหน้าที่ 20  

ถึง 29 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

การเปิดเผยขอ้มูล 
 

วิธีมูลค่ายุติธรรมและวิธีราคาทุน 
 

74 การเปิดเผยข้อมูลต่อไปน้ีกาํหนดเพ่ิมเติมจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) 

เร่ือง สัญญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559)  

เร่ือง สัญญาเช่า (เม่ือมีการประกาศใช้) เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องเปิดเผย

ข้อมูลเกี่ยวกบัสญัญาเช่าด้านผู้ให้เช่า กจิการซ่ึงครอบครองอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามวิธี

สญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าดาํเนินงานต้องเปิดเผยข้อมูลด้านผู้เช่าสาํหรับสัญญาเช่าการเงิน 

และด้านผู้ให้เช่าสาํหรับสญัญาเช่าดาํเนินงาน 

75 กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลต่อไปนี้  

75.1 กิจการใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน 

75.2 หากกิจการใช้วิ ธี มูล ค่ายุ ติธรรม กิจการจัดประเภทและบันทึกส่วนได้เ สีย              

ในอสงัหาริมทรพัยที์่ถือตามสญัญาเช่าดําเนินงานเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน

หรือไม่ และในสถานการณใ์ด 

75.3 หากการจัดประเภททําได้ยาก (ดูย่อหนา้ที่ 14) เกณฑ์ที่กิจการใช้ในการแยก

อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ออกจากอสงัหาริมทรัพยที์่มีไวใ้ช้งาน และเกณฑ ์              

ในการแยกออกจากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวเ้พื่อขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจ

ตามปกติ  

75.4 (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้  

75.5 ระดบัที่มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน (ซ่ึงไดมี้การวดัมูลค่าหรือ

เปิดเผยขอ้มูลไวใ้นงบการเงิน) ไดมี้การประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระซ่ึงมีคุณสมบติัของ

ผูเ้ชี่ยวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณใ์นทําเลที่ตั้งและประเภทของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนที่มีการประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดงักล่าวกิจการตอ้งเปิดเผย

ขอ้เท็จจริงไวด้ว้ย 

75.6 จํานวนทีไ่ดร้บัรูใ้นกําไรหรือขาดทุนสําหรบั 

75.6.1 รายไดค่้าเช่าจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

75.6.2 ค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้งค่าซ่อมแซมและค่าบํารุงรกัษา)  

ทีเ่กิดจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนซ่ึงก่อใหเ้กิดรายไดค่้าเช่าสําหรบังวด  
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75.6.3 ค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้งค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษา) ที่เกิด  

จากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนซ่ึงไม่ไดก่้อใหเ้กิดรายไดค่้าเช่าสําหรบังวด

และ 

75.6.4 การเปลี่ยนแปลงสะสมในมูลค่ายุติธรรมที่รบัรูใ้นกําไรหรือขาดทุนจาก         

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนจากกลุ่มที่ใชวิ้ธีราคาทุนมายงักลุ่ม      

ทีใ่ชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม (ดูย่อหนา้ที ่32ค) 

75.7 ขอ้จํากดัที่มีและจํานวนที่มีขอ้จํากดัในการรบัรูอ้สงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนหรือ              

การโอนรายไดแ้ละเงินทีไ่ดร้บัจากการจําหน่าย 

75.8 ภาระผูกพนัตามสญัญาในการซ้ือ ก่อสรา้ง หรือพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน

หรือในการซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือทําใหดี้ข้ึน 

 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 
 

76 นอกเหนือจากการเปิดเผยตามที่กําหนดในย่อหนา้ที ่75 แลว้ กิจการที่ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม

ตามที่กําหนดในย่อหนา้ที ่33 ถึง 55 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลในการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบญัชี

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัตน้งวดกบัวนัส้ินงวดโดยแสดงถึงรายการดงัต่อไปนี้  

76.1 ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิม่ที่เกิดจากการซ้ือ และส่วนเพิม่ที่เป็นผล     

มาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัย ์

76.2 ส่วนเพิม่ทีเ่ป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 

76.3 สินทรัพยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพยที์่จําหน่ายซ่ึง 

จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 (ปรบัปรุง 

2559) เรื่อง สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พือ่ขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก (เมื่อมี

การประกาศใช)้ และการจําหน่ายอื่นๆ 

76.4 ผลกําไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรบัมูลค่าใหเ้ป็นมูลค่ายุติธรรม 

76.5 ผลต่างจากอตัราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงิน              

ที่นําเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงาน       

ในต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานทีเ่สนอรายงาน 

76.6 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์มี่ไวใ้ชง้าน และ 

76.7 การเปลีย่นแปลงอื่นๆ 

77 เมื่อการวดัมูลค่าที่ไดสํ้าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนมีการปรบัปรุงอย่างมีนยัสําคญั

เพื่อให้ตรงตามวตัถุประสงคข์องงบการเงิน เช่น เพื่อหลีกเลี่ยงการนบัซ้ําสินทรพัยห์รือ

หนี้ สินที่ไดร้บัรูแ้ลว้เป็นสินทรพัยแ์ละหนี้ สินต่างหากตามที่ไดกํ้าหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 50 

กิจการตอ้งเปิดเผยการกระทบยอดระหว่างการวดัมูลค่าทีไ่ด ้กบัการวดัมูลค่าที่ปรบัปรุงแลว้

ซ่ึงรวมอยู่ในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวม ของภาระผูกพนัตามสญัญาเช่าที่รบัรูซ่ึ้งมี

การบวกกลบัและยอดปรบัปรุงทีมี่นยัสําคญัอื่นๆ 



 

23 

78 ในกรณียกเวน้ที่อา้งถึงในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน           

โดยใชร้าคาทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมีการประกาศใช)้ การกระทบยอดที่ระบุในย่อหนา้ที่ 76 ตอ้งเปิดเผย

จํานวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นแยกต่างหากจากอสังหาริมทรัพย ์

เพือ่การลงทุนอื่น นอกจากนี้ กิจการตอ้งเปิดเผยทุกขอ้ดงัต่อไปนี้  

78.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

78.2 คําอธิบายถงึสาเหตุทีไ่ม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื 

78.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมทีมี่ความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถหาได)้ และ 

78.4 เมือ่มีการจําหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีไ่ม่ไดบ้นัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม 

78.4.1 ขอ้เท็จจริงที่ว่ากิจการไดจํ้าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนที่ไม่ได้

บนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม 

78.4.2 มูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัทีจํ่าหน่าย และ 

78.4.3 จํานวนผลกําไรหรือขาดทุนทีไ่ดร้บัรู ้
 

วิธีราคาทุน 
 

79 นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดในย่อหน้าที่ 75 แล้ว กิจการที่ใช้วิ ธีราคาทุน              

ตามย่อหนา้ที ่56 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปนี้  

79.1 วิธีการคิดค่าเสือ่มราคาทีใ่ช ้

79.2 อายุการใชง้านหรืออตัราค่าเสือ่มราคาทีใ่ช ้

79.3 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเสื่อมราคาสะสม (รวมกับ         

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยส์ะสม) ณ วนัตน้งวดและส้ินงวด 

79.4 การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัตน้งวด

กบัวนัส้ินงวดโดยแสดงถงึรายการดงัต่อไปนี้  

79.4.1 ส่วนเพิม่โดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิม่ที่เป็นผลมาจากการซ้ือ กบัส่วน

เพิม่ทีเ่ป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นตน้ทุนของสินทรพัย ์

79.4.2 ส่วนเพิม่ทีเ่ป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 

79.4.3 สินทรัพยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย์ที่

จําหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขายตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบบัที ่5 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พือ่

ขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก (เมื่อมีการประกาศใช)้ และการจําหน่าย

อื่นๆ 

79.4.4 ค่าเสือ่มราคา 

79.4.5 ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่รบัรูแ้ละจํานวนผลขาดทุนจากการ

ด้อยค่าของสินทรัพย์ที่กลับรายการในระหว่างงวดตามข้อกําหนดใน
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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่36 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง การดอ้ยค่าของสินทรพัย ์

(เมือ่มีการประกาศใช)้  

79.4.6 ผลต่างจากอตัราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็น

สกุลเงินที่นําเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงิน

ของหน่วยงานต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานทีเ่สนอรายงาน 

79.4.7 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน และ 

79.4.8 การเปลีย่นแปลงอื่นๆ 

79.5 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ในกรณียกเวน้ตามที่กําหนดไว ้             

ในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย ์

เพือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปนี้  

79.5.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

79.5.2 คําอธิบายถงึสาเหตุทีไ่ม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื และ 

79.5.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถหาได)้ 

 
 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 

 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 
 

  

80 กิจการที่ไดใ้ชม้าตรฐานการบญัชีฉบบันี้ เป็นครั้งแรก โดยไดเ้ลือกจัดประเภทและบนัทึก

บญัชีส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยบ์างรายการหรือทุกรายการตามสญัญาเช่าดําเนินงาน

เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ตอ้งรบัรูผ้ลกระทบของการเลือกนั้นเป็นการปรบัปรุง            

ในกําไรสะสมยกมาสําหรบังวดทีกิ่จการไดเ้ลือกวิธีการบญัชีนี้ เป็นครั้งแรก นอกจากนี้  

80.1 หากกิจการไดเ้คยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยในงบการเงิน

หรือทีใ่ดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในงวดก่อนหนา้นั้น 

(ซ่ึงการวดัมูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามคํานิยามที่กําหนดไวใ้นมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัที ่13 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง การวดัมูลค่ายุติธรรม (เมื่อมีการประกาศใช)้) 

กิจการอาจปฏิบติัดงันี้  

80.1.1 ปรบัปรุงกําไรสะสมยกมาตน้งวดในงวดแรกที่สุดที่ไดมี้การเปิดเผยมูลค่า

ยุติธรรมนั้นต่อสาธารณะ และ 

80.1.2 ทําการปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบสําหรบังวดดงักล่าว และ 

80.2 หากกิจการไม่เคยเปิดเผยขอ้มูลตามย่อหนา้ที่ 80.1 ต่อสาธารณะ กิจการตอ้งไม่

ปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบและตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงนี้ ไว ้
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81 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดวิธีปฏบัิติที่แตกต่างจากข้อกาํหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด  

(เม่ือมีการประกาศใช้) กาํหนดให้ปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทยีบเว้นแต่จะทาํไม่ได้ในทางปฏบัิติ 

82 เม่ือกจิการเร่ิมปฏบัิติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นคร้ังแรก การปรับปรุงกาํไรสะสมต้นงวด

ให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วย 

 

วิธีราคาทุน 
 

83 กิจการต้องปฏบัิติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง นโยบายการบัญชี  

การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด (เม่ือมีการประกาศใช้) สําหรับ

ผลกระทบจากการเปล่ียนนโยบายการบัญชี เม่ือกจิการเร่ิมใช้มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นคร้ังแรก

และเลือกใช้วิธีราคาทุน โดยให้ถือเป็นการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชี และให้รวมถึง            

การจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเพ่ิมด้วย 

84 ขอ้กําหนดในย่อหนา้ที่ 27 ถึง 29 เกี่ยวกบัการวดัมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนทีไ่ดม้าโดยการแลกเปลีย่นสินทรพัย ์ใหถ้อืเป็นการเปลีย่นทนัทีเฉพาะรายการ             

ในอนาคต 

 

การรวมธุรกิจ 
 

84ก มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 40 (ปรบัปรุง 2558) เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

ไดมี้การเพิ่มย่อหนา้ที่ 14ก และเพิ่มหัวข้อก่อนย่อหนา้ที่ 6 กิจการตอ้งถือปฏิบติัตาม              

การปรบัปรุงดงักล่าวโดยใชวิ้ธีเปลี่ยนทนัทีเป็นตน้ไป สําหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนตั้งแต่วนัตน้งวดของงวดแรกสุดที่ถือปฏิบติัตามการปรบัปรุงดงักล่าว ดงันั้น 

กิจการตอ้งไม่ปรบัปรุงการบญัชีสําหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในงวดก่อน 

อย่างไรก็ตาม กิจการอาจเลือกถือปฏิบติัการปรบัปรุงสําหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนแต่ละรายการที่เกิดข้ึนก่อนวนัตน้งวดของงวดประจําปีแรกสุดที่เริ่มในหรือ

หลังวันที่มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีผลบงัคับใช้ ไดก็้ต่อเมื่อกิจการมีข้อมูลที่ต้องใช ้

ในการถอืปฏิบติัตามการปรบัปรุงดงักล่าวสําหรบัรายการทีเ่กิดข้ึนก่อนหนา้เหล่านั้น 

 

วนัถอืปฏิบติั 

 

85 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกับงบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลาที่เร่ิมในหรือ

หลังวันที่ 1 มกราคม 2560 เป็นต้นไป ทั้งน้ีสนับสนุนให้นําไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ หากกิจการ 

ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีสาํหรับงวดก่อนวันที่มีผลบังคับใช้ กิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 
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85ก  (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ข  (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ค (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ง (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85จ (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 
 

86 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง อสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทนุ 
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