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คู่มืออธิบายมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16  

เรื่อง สญัญาเช่า  

 

บทน า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ก าหนดหลักการส าหรับการรับรู้ รายการ  

การวัดมูลค่า การน าเสนอและการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า โดยมีวัตถุประสงค์เพื่ อให้มั่นใจว่าผู้ เช่าและ

ผู้ให้เช่าได้ให้ข้อมูลที่ เกี่ ยวข้องกบัการตัดสนิใจในลักษณะการน าเสนอรายการที่ เป็นตัวแทนอนัเที่ ยงธรรมโดย

ใช้วิธกีารบัญชีเดียวส าหรับผู้เช่า (single lessee accounting model) โดยผู้เช่าบันทกึสัญญาเช่าทุกรายการใน

แนวทางเดียวกันและก าหนดให้ผู้ เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้ สินส าหรับสัญญาเช่าทุกรายการที่ มีระยะเวลาใน

การเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต ่า โดยผู้ เช่าต้องรับรู้ สินทรัพย์สิทธิการใช้ที่

แสดงถึงสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงที่ เช่าและหนี้ สินตามสัญญาเช่าที่ แสดงถึงภาระผูกพันที่ ต้องจ่ายช า ระ

ตามสญัญาเช่า สนิทรัพย์และหนี้สนิที่ เกิดจากสญัญาเช่าถูกวัดมูลค่าเมื่ อเร่ิมแรกด้วยเกณฑ์ของมูลค่าปัจจุบัน 

การวัดมูลค่าประกอบด้วยการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ บอกเลิกไม่ได้ (รวมถึงค่าเช่าที่ แปรผันตามเงินเฟ้อ) 

และยังรวมถึงการจ่ายช าระที่ จะจ่ายในช่วงเวลาใช้สิทธิเลือกถ้าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุสญัญาเช่า

หรือไม่ใช้สิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่าอย่างแน่นอนด้วยความสมเหตุสมผล มาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สญัญาเช่า น าข้อก าหนดเกอืบทั้งหมดของการบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าในมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สญัญาเช่า มาใช้ ดังนั้นผู้ให้เช่ายังคงต้องจัดประเภทสญัญาเช่าเป็น

สญัญาเช่าด าเนินงานหรือสญัญาเช่าเงินทุนและบันทกึสญัญาเช่าทั้งสองประเภทนั้นอย่างแตกต่างกนั 

 

ขอบเขต  

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ต้องถือปฏบิัติกบัสญัญาเช่าทุกประเภท ยกเว้นรายการต่อไปนี้   

1) สัญญาเช่าเพื่ อการส ารวจหรือการใช้แร่ น า้มัน กา๊ซธรรมชาติ และทรัพยากรที่ ไม่สามารถสร้าง

ขึ้นใหม่ได้ซึ่ งคล้ายคลึงกนั 

2) สัญญาเช่าสินทรัพย์ชีวภาพที่ ผู้ เช่าถือครองภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  41

เร่ือง เกษตรกรรม 

3) ข้อตกลงสัมปทานบริการภายใต้ขอบเขตของการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับ

ที่  12 เร่ือง ข้อตกลงสมัปทานบริการ 

4) ใบอนุญาตของทรัพย์สินทางปัญญาที่ ออกโดยผู้ให้เช่าภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่  15 เร่ือง รายได้จากสญัญาที่ ท ากบัลูกค้า และ 

5) สทิธทิี่ ถือครองโดยผู้เช่าภายใต้ข้อตกลงในการให้ใช้สิทธ ิภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่  38 เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน ส าหรับรายการต่างๆ เช่น ภาพยนตร์ วิดีทัศน์ ละคร 

ต้นฉบับงานเขียน สทิธบิัตร และลิขสทิธิ์ 

ผู้เช่าอาจ (แต่ไม่ได้บังคับ) น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ มาถือปฏิบัติกับสัญญาเช่าสินทรัพย์ 

ไม่มีตัวตน นอกเหนือจากรายการที่ ยกเว้นในข้อ 5)  
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การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา 

การให้สทิธใินการควบคุมสนิทรัพย์ที่ ระบุไว้ส าหรับช่วงเวลาหนึ่ งเพื่ อแลกเปล่ียนกบัสิ่ งตอบแทน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มีสนิทรัพย์ที่ ระบุได้หรือไม่? 
 

ใช่ 

ลูกค้ามีสทิธไิด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิทั้งหมดหรือเกอืบทั้งหมดจากการใช้

สนิทรัพย์ตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์หรือไม่? 

ใครเป็นผู้มีสิทธิในการสั่งการว่าสนิทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพื่ อ

วัตถุประสงค์ใดตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์? 

ผู้เช่า 

ผู้จัดหาสนิทรัพย์ 

การพิจารณา 

มีการก าหนดล่วงหน้าว่าสนิทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและ

ถูกใช้เพื่ อวัตถุประสงค์ใด 

1) ผู้เช่าเป็นผู้ด าเนินการใช้ประโยชน์ใน

สนิทรัพย์ หรือ 

2) มีการออกแบบในสนิทรัพย์เพื่ อการใช้

ประโยชน์ หรือไม่ 

 

สญัญามีส่วนประกอบของสัญญาเช่า สญัญาไม่มีส่วนประกอบของสญัญาเช่า 

ไม่ใช่ 

ไม่ใช่ 

ใช่ 

1 

 2 

 3 

 3ก) 

ใช่ 

ไม่ใช่ 
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เกณฑก์ารพิจารณา 

• สนิทรัพย์ที่ ระบุได้อย่างชัดเจนในสญัญา เช่น รหัสตัวถัง หมายเลขประจ าสนิทรัพย์ เป็นต้น  

• จะไม่ถือว่าเป็นสนิทรัพย์ที่ ระบุได้ถ้าผู้จัดหาสนิทรัพย์มีสทิธทิี่ จะเปล่ียนแทนสนิทรัพย์และเป็นไปตาม

เง่ือนไขทุกข้อดังต่อไปนี้  

o ผู้จัดหาสินทรัพย์มีความสามารถในทางปฏิบัติ (คือมีสิทธิในการเปล่ียนแทนสินทรัพย์ และ

ผู้จัดหามีสนิทรัพย์ที่ จะเปลี่ ยนแทนพร้อมทั้งด้านกายภาพและเวลาที่ สมเหตุสมผล)  

o ผู้จัดหาสนิทรัพย์ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิจากการเปลี่ ยนแทนสนิทรัพย ์

 

 

 

 

เกณฑก์ารพิจารณา 

• ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการใช้สินทรัพย์ทั้งทางตรงหรือทางอ้อม เช่น จากการใช้ จากการ

ครอบครอง หรือจากการให้เช่าช่วงสนิทรัพย์ 

• ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิจากการใช้สนิทรัพย์ทั้งประโยชน์หลักและผลพลอยได้ต่างๆ 

 

 

 

 

เกณฑก์ารพิจารณา 

• สิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพื่ อวัตถุประสงค์อะไรตลอดระยะเวลาการ

ใช้สนิทรัพย์ 

• สิทธิในการป้องกัน (Protective rights) ของผู้จัดหาสินทรัพย์ไม่ได้เป็นการกีดกันลูกค้าจากการมี

สทิธใินการสั่งการการใช้สนิทรัพย์ 

 

ตวัอย่างที่ 1 การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา - สมัปทานการใชพ้ื้ นที่ 

บริษัทร้านกาแฟได้ท าสัญญาใช้พื้ นที่ ในสนามบินเพื่ อขายสินค้าเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึ่ งระบุค่าใช้พื้ นที่ ด้วย

อัตราคงที่  ซึ่ งพื้ นที่ ที่ ทางผู้ประกอบการสนามบินจัดหาให้ต้องตั้งอยู่ในบริเวณผู้โดยสารขาออกของสนามบิน 

และผู้ประกอบการสนามบินสามารถเปล่ียนที่ ตั้งของพื้นที่ เมื่ อไหร่กไ็ด้โดยผู้ประกอบการสนามบินจะมีต้นทุน

เลก็น้อยในการย้ายสถานที่  สญัญานี้ เป็นสญัญาเช่าตาม TFRS 16 หรือไม่ 

 

มีสนิทรัพย์ที่ ระบุได้หรือไม่? 
 1 

ลูกค้ามีสทิธไิด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิทั้งหมดหรือเกอืบทั้งหมดจากการใช้

สนิทรัพย์ตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์หรือไม่? 

 2 

ใครเป็นผู้มีสิทธิในการสั่งการว่าสนิทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพื่ อ

วัตถุประสงค์ใดตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์? 

 3 
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ค าตอบ 

สญัญานี้ถือเป็นสญัญาบริการ ไม่ถือเป็นสญัญาเช่าตาม TFRS 16 เนื่ องจากผู้ประกอบการสนามบินมีสิทธิใน

การเปลี่ ยนแทนสนิทรัพย์และสามารถท าได้โดยมีต้นทุนเพียงเลก็น้อย 

 

ตวัอย่างท่ี 2 การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา – รา้นคา้ย่อย 

บริษัทท าสัญญาการใช้พื้ นที่ ร้านค้าย่อย ผู้จัดหาร้านค้าสามารถย้าย จัดการร้านค้าย่อยไปยังร้านที่ มีลักษณะ

ใกล้เคียงกันได้ ผู้จัดหาจะได้ผลประโยชน์จากการย้ายในกรณีที่ มีผู้ เช่ารายใหม่ที่ จะจ่ายค่าเช่าในอัตรา

เดียวกัน ซึ่ งมีความเป็นไปได้แต่ยากที่ จะเกิดขึ้นได้ ลูกค้าสามารถตัดสินใจเกี่ ยวกับการใช้ร้านค้าย่อยนี้ ได้

ตลอดอายุของสญัญา โดยจะจ่ายเป็นอตัราคงที่ บวกกบัอัตราร้อยละของยอดขาย สญัญานี้ เป็นสญัญาเช่าตาม 

TFRS 16 หรือไม่ 

ค าตอบ 

สัญญานี้ ถือเป็นสัญญาเช่าร้านค้าย่อย เนื่ องจากโอกาสที่ ผู้จัดหาจะย้ายร้านค้าย่อยเป็นไปได้ยาก จึงถือว่า 

ร้านค้าย่อยที่ ก าหนดในสญัญาเป็นสนิทรัพย์ที่ ระบุได้ 

 

ตวัอย่างที่ 3 การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา – ซ้ือช่องสญัญาณในไฟเบอร ์   

ออฟติก 

ลูกค้าได้ท าสญัญากบับริษัท ก ในการใช้ช่องสญัญาณอนิเทอร์เนต็ในระบบไฟเบอร์ออฟติกที่ มีอยู่ 10 เส้นใน

ท่อสัญญาณเป็นระยะเวลา 2 ปี ซึ่ งราคาที่ จ่ายเทียบเท่ากับการใช้ช่องสัญญาณ 3 เส้นในท่อสัญญาณนี้ แบบ

เตม็เวลา บริษัท ก เป็นผู้ตัดสนิใจเกี่ ยวกบัการโยกย้ายช่องสญัญาณในท่อสญัญาณนี้และดูแลเร่ืองการจราจร

ของข้อมูลที่ ไหลผ่านไฟเบอร์ออฟติกรวมทั้งดูแลเร่ืองอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ในการเชื่ อมต่อ สัญญานี้ เป็น

สญัญาเช่าตาม TFRS 16 หรือไม่ 

ค าตอบ 

ต้องพิจารณาว่ามีสนิทรัพย์ที่ ระบุได้หรือไม่ ซึ่ งการใช้ช่องสญัญาณดังกล่าวไม่มีความแตกต่างในช่องสัญญาณ

ที่ ผู้จัดหาทรัพย์สินมีทั้งหมด ซึ่ งไม่สามารถระบุได้ว่า ช่องสัญญาณเทยีบเท่า 3 เส้นในท่อสัญญาณจะเป็นเส้น

ไหนบ้าง ดังนั้นสญัญานี้ ไม่เข้านิยามของสญัญาเช่าตาม TFRS 16  

 

การรบัรูร้ายการและขอ้ยกเวน้ในการวดัมูลค่า 

ผู้เช่าต้องรับรู้สนิทรัพย์สิทธกิารใช้และหนี้สนิตามสญัญาเช่าส าหรับสัญญาเช่าทุกสญัญา ยกเว้นสญัญาเช่าที่ มี

ระยะสั้น หรือ สญัญาเช่าซึ่ งสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต า่  

 

สญัญาเช่าที่ มีระยะสั้น 

• ระยะเวลาของสญัญาไม่เกนิ 12 เดือน 

• เป็นทางเลือกนโยบายบัญชี (พิจารณาตามประเภทของสนิทรัพย์อ้างองิ) 
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• ท าการประเมินใหม่ในกรณีที่ มีการแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงในระยะเวลาของสญัญาเช่า 

• เป็นข้อยกเว้นส าหรับผู้เช่าเท่านั้น 

 

สญัญาเช่าซึ่ งสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต า่ 

• สนิทรัพย์ที่ มีมูลค่าต า่เมื่ อสนิทรัพย์นั้นเป็นสนิทรัพย์ใหม่ 

• เป็นทางเลือกนโยบายบัญชี (พิจารณาเป็นรายสญัญา) 

• เป็นข้อยกเว้นส าหรับผู้เช่าเท่านั้น 

 

ตวัอย่างที่ 4 การพิจารณาขอ้ยกเวน้ส าหรบัสินทรพัยอ์า้งอิงมีมูลค่าต า่ – สญัญาเช่าเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าใน

หอ้งพกัของโรงแรม 

โรงแรมแห่งหนึ่ งได้ท าสญัญาให้เช่าเคร่ืองใช้ไฟฟ้าทุกชิ้นในห้องพัก ทั้งทวีี ตู้ เยน็ เคร่ืองเสยีงและอื่ นๆ ซึ่ งแต่

ละชิ้นมีมูลค่าแบบซื้อใหม่ในราคาต า่ต่อชิ้น ซึ่ งรวมแล้วมูลค่าของสนิทรัพย์มีมูลค่าสูง สญัญาเช่านี้สามารถใช้

ข้อยกเว้นเรื่ องสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต า่ได้หรือไม่ 

ค าตอบ  

ผู้เช่าสามารถใช้กฎเร่ืองข้อยกเว้นเรื่ องสนิทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต า่ได้ เนื่ องจากอุปกรณ์แต่ละชิ้นมีการใช้งานที่

เป็นอสิระจากกนั และผู้เช่าจะได้รับประโยชน์จากการใช้อุปกรณ์แต่ละชิ้นแยกจากกนั 

 

ตวัอย่างท่ี 5 การพิจารณาขอ้ยกเวน้ส าหรบัสินทรพัยอ์า้งอิงมีมูลค่าต า่ – สญัญาเช่ารถยนต ์

กิจการ ก ท าสัญญาเช่ารถยนต์สามารถใช้ข้อยกเว้นเร่ืองสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่าได้หรือไม่ ถ้ากิจการ ก 

พิจารณาว่าการเช่ารถยนต์ 1 คันมีองค์ประกอบของสัญญาเช่า อุปกรณ์ต่างๆ แยกจากกัน เช่น เคร่ืองยนต์ 

ล้อ ตัวถัง ซึ่ งมูลค่าของแต่ละชิ้นที่ ซื้อสภาพใหม่มีมูลค่าต า่กว่าจ านวนเงินที่ ก าหนดตามนโยบายเร่ืองสนิทรัพย์

อ้างองิมีมูลค่าต า่ 

ค าตอบ  

ผู้ เช่าไม่สามารถใช้กฎเร่ืองข้อยกเว้นเร่ืองสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่าได้ เนื่ องจากอุปกรณ์แต่ละชิ้ นมีการใช้

งานที่ ไม่เป็นอิสระจากกันอย่างมาก ซึ่ งตามหลักการด้านเทคนิคองค์ประกอบของรถส่วนต่างๆ ต้องใช้งาน

ร่วมกนั และผู้เช่าได้รับประโยชน์จากการใช้อุปกรณ์แต่ละชิ้นแบบไม่แยกจากกนั 

 

ขอ้ยกเวน้ในการพิจารณาสญัญาเช่าแบบกลุ่มของสญัญา 

ทั้งผู้ เช่าและผู้ ให้เช่าสามารถใช้ TFRS 16 กับกลุ่มของสัญญาได้ ถ้ากลุ่มของสัญญาดังกล่าวมีลักษณะ 

เง่ือนไขที่ ไม่มีความแตกต่างอย่างมีสาระส าคัญจากการใช้ TFRS 16 แบบแยกสญัญา 
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การแยกองคป์ระกอบของสญัญาเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การพิจารณารวมสญัญาเช่า 

สัญญาที่ เกิดขึ้นกับหน่วยงานเดียวกันในระยะเวลาที่ ใกล้เคียงกันและมีเนื้ อหาของรายการเกี่ ยวโยงกันซึ่ งจะ

สามารถรวมสญัญาในการพิจารณาได้โดยต้องเข้าเงื่ อนไขอย่างน้อยข้อใดข้อหนึ่ งดังต่อไปนี้  

• สัญญาต่างๆ เหล่านั้นจะต้องถูกเจรจาเป็นกลุ่มของสัญญาเดียวกันซึ่ งมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์

โดยรวมร่วมกนั 

• การพิจารณาเง่ือนไขในสัญญาหนึ่ งๆ จะขึ้ นอยู่กับราคา หรือผลงานของสัญญาอื่ นๆ ในกลุ่มของ

สญัญา หรือ 

• เกี่ ยวข้องกบัสนิทรัพย์ในองค์ประกอบเดียวกนั 

การรวมสญัญามีผลทั้งการพิจารณาว่ามีองค์ประกอบของสญัญาเช่าหรือไม่และการบันทกึบัญชีส าหรับสัญญา

เช่านั้นๆ 

 

ตวัอย่างที่ 6 การรวมหรือการแยกสญัญาเช่า 

กิจการ ก ได้จัดหาอาคารชั่วคราวให้แก่ กิจการ ข ซึ่ งมีองค์ประกอบ ได้แก่ การให้สิทธิในการใช้อาคาร

ชั่วคราวในระยะเวลาที่ ก าหนดและราคาที่ ก าหนดรวมกันแบบอัตราคงที่  พร้อมทั้งการติดตั้งระบบไฟฟ้า 

ระบบน า้ประปา และเฟอร์นิเจอร์ต่างๆ และการร้ือถอนอาคารชั่วคราวและระบบต่างๆ เมื่ อสิ้นสุดระยะเวลา

ของสัญญาเช่า ซึ่ งองค์ประกอบของสัญญาเช่าทั้ง 3 องค์ประกอบสามารถพิจารณารวมเป็น 1 สัญญาเช่าได้

หรือไม่ 

ค าตอบ 

สญัญาต่างๆ ทั้ง 3 ถูกเจรจาเป็นแบบกลุ่มซ่ึงมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์โดยรวมร่วมกนั เนื่ องจากลูกค้าไม่ใช่

แค่ต้องการเช่าพื้ นที่ อาคารชั่วคราว แต่ต้องการระบบสาธารณูปโภคต่างๆ รวมทั้งการร้ือถอนอาคารชั่วคราว

และระบบต่างๆ เมื่ อสิ้นสุดระยะเวลาของสัญญาด้วย ซึ่ งลูกค้าไม่สามารถแยกการใช้อาคารชั่วคราวออกจาก

สญัญา 

สนิทรัพย์รายการที่  1 

สนิทรัพย์รายการที่  2 

ส่วนประกอบที่ ไม่เป็นสญัญา

เช่า เช่น สญัญาบริการ 

ส าหรับบางสัญญาที่ การแยกองค์ประกอบท า

ได้ยากอาจเลือกไม่แยกส่วนประกอบที่ ไม่เป็น

สญัญาเช่าจากส่วนประกอบที่ เป็นสญัญาเช่า 

ผู้ เช่าต้องปันส่วนให้แต่ละส่วนประกอบของ

สัญญาตามเกณฑ์ความสัมพันธ์ของราคา

แบบเอกเทศ 
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ระบบต่างๆ ที่ ติดตั้ง และบริการติดตั้งหรือบริการร้ือถอน ณ วันสิ้นสุดสัญญากไ็ม่ได้มีการโอนสินค้าหรือ

บริการไปให้กบัผู้เช่า 

 

การพิจารณาอายุของสญัญาเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ จะใช้สทิธเิลือกพิจารณาจาก 

• เง่ือนไขและข้อก าหนดตามสญัญาส าหรับระยะเวลาที่ เป็นทางเลือกเปรียบเทยีบกบัอตัราในตลาด 

• ส่วนปรับปรุงสนิทรัพย์เช่าที่ ส าคัญที่ ต้องรับผิดชอบ (หรือคาดว่าจะต้องรับผิดชอบ) 

• ต้นทุนที่ เกี่ ยวข้องกบัการยกเลิกสญัญาเช่า 

• ความส าคัญของสนิทรัพย์อ้างองิต่อการด าเนินงานของผู้เช่า 

• เง่ือนไขที่ เกี่ ยวข้องกบัการใช้สทิธเิลือก 

 

การประเมินอายุสญัญาเช่าใหม่ 

• ส่วนปรับปรุงสนิทรัพย์เช่าที่ ส าคัญซึ่ งไม่ได้คาดการณ์ไว้ 

• การดัดแปลงหรือการปรับปรุงสนิทรัพย์อ้างองิอย่างมีนัยส าคัญที่ ไม่ได้คาดการณ์ไว้ การตัดสนิใจทาง

ธุรกิจที่ เกี่ ยวข้องโดยตรงกับการใช้สิทธิเลือกหรือไม่ใช้สิทธิเลือก เช่น การตัดสินใจขยายสัญญาเช่า

ของสนิทรัพย์ที่ เสริมกนั การตัดสนิใจจ าหน่ายสนิทรัพย์ทางเลือก เป็นต้น 

 

การวดัมูลค่าสินทรพัยส์ิทธิการใช ้

ต้องวัดมูลค่าด้วยราคาทุน ซึ่ งประกอบด้วย 

• มูลค่าเริ่ มแรกของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• จ านวนเงินที่ ต้องจ่ายช าระตามสญัญาเช่า ณ วันที่ สญัญาเริ่ มมีผลหรือก่อนหน้า หัก สิ่ งจูงใจในสญัญา

เช่าที่ ได้รับ 

• ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก และ 

• ประมาณการต้นทุนในการร้ือถอน การขนย้ายสินทรัพย์อ้างอิง การบูรณะสถานที่ ตั้งหรือซ่อมแซม

สนิทรัพย์อ้างองิ 

 

ระยะเวลาของสญัญา

เช่าที่ บอกเลิกไม่ได้ 

ระยะเวลาที่ ผู้เช่ามีสิทธเิลือกขยายอายุสญัญาเช่าออกไปอกีหากผู้เช่ามี

ความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ จะใช้สทิธเิลือกนั้น 

ระยะเวลาที่ ผู้เช่ามีสิทธเิลือกยกเลิกสญัญาเช่าหากผู้เช่ามีความแน่นอน

อย่างสมเหตุสมผลที่ จะใช้สิทธเิลือกนั้น ซึ่ งต้องเป็นสทิธเิลือกของผู้เช่า

เท่านั้น 
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รายการบันทกึบัญชี 

เดบิต สนิทรัพยส์ทิธกิารใช้   XXX 

      ดอกเบี้ยตามสญัญาเช่ารอตัดบัญชี XXX 

 เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า    XXX 

  ประมาณการหนี้สนิจากการร้ือถอน  XXX 

             เจ้าหนี้/เงินสด     XXX 

 

การวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่า 

จ านวนที่ ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่ ยังไม่ได้จ่ายช าระซึ่ งต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญา (หาก

ไม่สามารถระบุได้ ให้ใช้อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพิ่ มของผู้เช่า) ประกอบด้วย 

• ค่าเช่าคงที่  หักสิ่ งจูงใจตามสญัญา 

• ค่าเช่าผันแปรที่ ขึ้ นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา (ให้ใช้อัตรา ณ วันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผลบังคับใช้) เช่น 

อัตราเงินเฟ้อ/อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราค่าเช่าในตลาด ส่วนปัจจัยผันแปรอื่ นๆ เช่น ค่าเช่าซึ่ งขึ้นอยู่

กับปริมาณการใช้สินทรัพย์อ้างอิง เช่น จ านวนผู้โดยสารบนเคร่ืองบิน ยอดขายในอนาคต เป็นต้น 

ไม่ถือเป็นส่วนหนึ่ งของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• จ านวนเงินที่ คาดว่าจะจ่ายช าระส าหรับมูลค่าคงเหลือที่ ได้รับการประกนั 

• ราคาใช้สทิธขิองสทิธเิลือกซื้อ 

• ค่าปรับที่ จ่ายส าหรับการยกเลิกสญัญาเช่า 

 

ตวัอย่างที่ 7 การเปลีย่นแปลงอตัรา/ดชันีซ่ึงใชใ้นการค านวณค่าเช่าผนัแปร 

กิจการเข้าท าสัญญาเช่าซึ่ งมีระยะเวลาของสัญญา 5 ปี อัตราค่าเช่า 50,000 บาทต่อปี ก าหนดช าระทุกต้นปี 

จ านวนเงินที่ ต้องจ่ายตามสัญญาเพิ่ มขึ้นทุกๆ 2 ปีเพื่ อสะท้อนการเปล่ียนแปลงในดัชนีราคาผู้บริโภค (CPI) 

ณ วันที่ สญัญาเช่าเริ่ มมีผลบังคับใช้ CPI เท่ากบั 125 ให้ค านวณจ านวนหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปี ที่  1 

ถึง ปีที่  3  

CPI ณ ต้นปีที่  1          125 

CPI ณ ต้นปีที่  2          130 

CPI ณ ต้นปีที่  3          135 

ข้อสมมติ ไม่มีผลเร่ืองของมูลค่าของหนี้สนิตามเวลาในตัวอย่างนี้  

ค าตอบ 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปีที่  1 = 50,000*4 = 200,000 บาท 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปีที่  2 = 50,000*3 = 150,000 บาท 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปีที่  3 = (50,000*135/125) *2 = 108,000 บาท 
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การใชอ้ตัราคิดลดในการวดัมูลค่าเมือ่เริ่มแรกของหน้ีสินตามสญัญาเช่า 

ณ วันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าหนี้ สินตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตาม

สญัญาเช่าที่ ยังไม่ได้จ่ายช าระ ณ วันนั้น การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของ

สญัญาเช่า หากอตัรานั้นสามารถก าหนดได้ทุกเม่ือ แต่หากอตัรานั้นไม่สามารถก าหนดได้ทุกเมื่ อ ผู้เช่าต้องใช้

อตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่ มของผู้เช่า 

 

อตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาเช่า 

อัตราดอกเบี้ยที่ ท าให้มูลค่าปัจจุบันของ (ก) การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า และ (ข) มูลค่าคงเหลือที่ ไม่ได้รับ 

การประกนั เท่ากบัผลรวมของ (1) มูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์อ้างอิง และ (2) ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของ

ผู้ให้เช่า 

 

อตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่ มของผู้เช่า 

อัตราดอกเบี้ ยที่ ผู้ เช่าจะต้องจ่ายในการกู้ ยืมเงินที่ จ าเป็นเพื่ อให้ได้มาซึ่ งสินทรัพย์ที่ มีมูลค่าใกล้เคียงกับ

สินทรัพย์สิทธิการใช้ในสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจที่ คล้ายคลึง โดยมีระยะเวลาการกู้ ยืมและหลักประกันที่

คล้ายคลึง 

ในการคิดลดหนี้ สินตามสัญญาเช่าด้วยอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่ มของผู้ เช่านั้น ผู้ เช่าจะต้องพิจารณา

ปัจจัยดังต่อไปนี้  

• อตัราที่ ใช้ต้องเป็นอัตราที่ กิจการสามารถกู้ ยืมได้ ซึ่ งไม่ควรเป็นอัตราที่ สะท้อนถึงต้นทุนของส่วนของ

เจ้าของ ดังนั้นไม่ควรใช้ WACC หรืออัตราผลตอบแทนของการใช้สินทรัพย์ของกิจการในการ

ค านวณ อย่างไรกต็าม ในทางปฏิบัติอาจใช้ WACC หรืออัตราผลตอบแทนของการใช้สินทรัพย์เป็น

อัตราเร่ิมแรกที่ ใช้ในการค านวณหาอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่ มของผู้ เช่าในบางกรณี แต่ต้องมี

การปรับปรุงด้วยปัจจัยแวดล้อมที่ เกี่ ยวข้องด้วย 

• ต้องเป็นอตัราที่ สะท้อนว่ากิจการสามารถกู้ ยืมตามระยะเวลาของสญัญาเช่าที่ จะได้มาซึ่ งสินทรัพย์ที่ มี

มูลค่าใกล้เคียงกบัสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ มากกว่ามูลค่าที่ จะได้มาซึ่ งสนิทรัพย์ของกจิการ  

• อัตราต้องสะท้อนการกู้ ยืมที่ มีหลักประกันส าหรับสินทรัพย์ที่ คล้ายกับสินทรัพย์สิทธิการใช้ ซึ่ งไม่ใช่

การกู้ยืมทั่วไปของกจิการ 

• อัตราต้องสะท้อนเครดิตของกิจการและเป็นอัตราการกู้ ยืมในสภาวะแวดล้อมของกิจการ เช่น ถ้า

กิจการมีสกุลเงินที่ ใช้ในการด าเนินงานเป็นเงินปอนด์ และการกู้ ยืมปกติของกิจการเป็นสกุลเงิน

ปอนด์ แต่ไปท าสัญญาเช่าที่ เป็นสกุลเงินดอลล่าร์ อัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่ มของผู้ เช่ากค็วร

สะท้อนการกู้ยืมที่ เป็นสกุลเงินดอลล่าร์ เป็นต้น  
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ตวัอย่างท่ี 8 การพิจารณาหนี้ สินตามสญัญาเช่าในกรณีที่มีทางเลือกในการขยายอายุสญัญาเช่า 

เมื่ อวันที่  1 มกราคม 25X1 กจิการ ก ได้ท าสญัญาเช่าพื้นที่ ขายของ สญัญาที่ บอกเลิกไม่ได้มีอายุ 7 ปี ค่าเช่า

ปีละ 10,000 บาท (ในปีที่  1) และเพิ่ มขึ้นร้อยละ 5 ทุกๆ ปี ซึ่ งอัตราค่าเช่าสะท้อนถึงอัตราตลาด ณ วันที่

ท าสัญญา กิจการ ก มีทางเลือกที่ จะขยายอายุสัญญาเช่าไปอีก 5 ปี ซ่ึง ณ วันที่ ท าสัญญา กิจการ ก ตัดสินใจ

ที่ จะใช้สทิธต่ิออายุ  

กจิการ ก จะแสดงหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วันที่ ท าสญัญาอย่างไรตามกรณีต่างๆ ข้างล่างนี้  

ค าตอบ 

กรณีที่ 1 ค่าเช่าที่ ปรับขึ้นจะถูกตกลงโดยทั้งผู้ เช่าและผู้ให้เช่า ณ วันที่ ใช้สิทธิในการต่ออายุ คือ สิ้นปีที่  7 

อตัราค่าเช่าที่ ปรับจะไม่เกนิ ร้อยละ 105 ของค่าเช่าปีสดุท้าย  

ดังนั้นกิจการ ก มีความสมเหตุสมผลที่ จะใช้สิทธิในการขยายอายุของสัญญาเช่าเป็น 12 ปี ดังนั้นค่าเช่าที่

ก าหนดไว้ทั้ง 12 ปีจะถูกรวมค านวณเป็นหนี้ สินตามสัญญาเช่า เพราะทั้งผู้ เช่าและผู้ให้เช่าได้ตกลงในการ

ปรับค่าเช่าส าหรับระยะเวลาที่ ขยาย เนื่ องจากอัตราค่าเช่าเป็นไปตามอัตราตลาดในขณะนั้น อัตราค่าเช่าผัน

แปรที่ ก าหนดกผ็ันแปรไปตามอตัราตลาด ณ วันที่ ท าสญัญาเช่า 

  

  1 2 3 4 5 6 7 8–12 

อตัราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 10,000 

 

กรณีที่ 2 อัตราค่าเช่าที่ ปรับส าหรับปีที่ ขยายจะถูกก าหนดโดยทั้งผู้ เช่าและผู้ให้เช่า  ณ วันที่ ใช้สิทธิในการ 

ต่ออายุ คือ สิ้นปีที่  7 ตามอัตราตลาด ณ วันนั้น อย่างไรกต็าม ได้มีการก าหนดเพดานของค่าเช่าในส่วนของ

ระยะเวลาที่ ขยาย ซึ่ งจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 85 และไม่เกนิร้อยละ 115 ของค่าเช่าปีสุดท้าย ซึ่ งเท่ากบัไม่ต ่ากว่า 

11,391 (10,000* 1.05^6)*0.85 ซึ่ งในกรณีนี้ การจ่ายค่าเช่าจะไม่ผันแปรไปไม่เกินเพดานที่ ร้อยละ 115 

เนื่ องจากค่าเช่าขั้นต า่ ณ ปีที่  8 จะสงูกว่าอตัราค่าเช่าตลาด ณ วันที่ ท าสญัญาเช่า  

ดังนันกิจการ ก มีความสมเหตุสมผลที่ จะใช้สิทธิในการขยายอายุของสัญญาเช่าเป็น 12 ปี ดังนั้นค่าเช่าที่

ก าหนดไว้ทั้ง 12 ปี จะถูกรวมค านวณเป็นหนี้สินตามสัญญาเช่า เพราะทั้งผู้ เช่าและผู้ให้เช่าได้ตกลงในการ

ปรับค่าเช่าส าหรับระยะเวลาที่ ขยาย เนื่ องจากอัตราค่าเช่าเป็นไปตามอัตราตลาดในขณะนั้น อัตราค่าเช่าผัน

แปรที่ ก าหนดกผ็ันแปรไปตามอัตราตลาด ณ วันที่ ท าสัญญาเช่าคือ 10,000 บาท ดังนั้นอัตราค่าเช่า ณ ปีที่  

8-12 จะเป็นดังนี้   

 
 

1 2 3 4 5 6 7 8–12 

อตัราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 11,391 

 

เมื่ อทั้ง 2 ฝ่ายได้ตกลงค่าเช่าในปีที่ ขยายแล้ว คือตั้งแต่ปีที่  8 กจิการ ก จะต้องมีการวัดมูลค่าของหนี้สินตาม

สญัญาเช่าเพื่ อให้สะท้อนอตัราค่าเช่าตามตลาดที่ ตกลงกนั  
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กรณีที่ 3 อตัราค่าเช่าที่ ปรับส าหรับปีที่ ขยายจะเป็นอตัราที่ สูงกว่าระหว่าง ค่าเช่าที่ จ่ายปีที่  7 (13,401 บาท)

และอัตราค่าเช่าตลาด ณ ปีแรกที่ ขยาย (ซึ่ งเป็นอัตราที่ ตกลงกันทั้ง 2 ฝ่ายหรือก าหนดโดยผู้ประเมินค่าเช่า

อิสระ) ในกรณีนี้คล้ายกับกรณีที่  2 การจ่ายค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่ ขยายจะไม่เกินเพดานสูงสุดแต่ไม่ต ่าไป

กว่าร้อยละ 85 ของค่าเช่าปีที่  7 ซึ่ งในกรณีที่  3 จะใช้ จ านวน 13,401 บาท ก าหนดหนี้ สินตามสัญญาเช่า 

ในส่วนของระยะเวลาที่ ขยายดังนี้  

ดังนั้นอตัราค่าเช่า ณ ปีที่  8-12 จะเป็นดังนี้   

  1 2 3 4 5 6 7 8–12 

อตัราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 13,401 

 

เมื่ อทั้ง 2 ฝ่ายได้ตกลงค่าเช่าในปีที่ ขยายแล้ว คือตั้งแต่ปีที่  8 กจิการ ก จะต้องมีการวัดมูลค่าของหนี้สินตาม

สญัญาเช่าเพื่ อให้สะท้อนอตัราค่าเช่าตามตลาดที่ ตกลงกนั ซึ่ งอตัราดังกล่าวที่ สงูกว่าคือ 13,401 บาท 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรพัยส์ิทธิการใช ้

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัของหน้ีสินตามสญัญาเช่า 

• การเพิ่ มมูลค่าตามบัญชีเพื่ อสะท้อนดอกเบี้ยของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• การลดมูลค่าตามบัญชีเพื่ อสะท้อนการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่า 

• การวัดมูลค่าตามบัญชีใหม่เพื่ อสะท้อนการประเมินใหม่หรือการเปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่า 

o การเปลี่ ยนแปลงอายุของสญัญาเช่า 

o การเปลี่ ยนแปลงการประเมินสทิธเิลือกซื้อสนิทรัพย์อ้างองิ 

 

o การเปลี่ ยนแปลงมูลค่าคงเหลือที่ ได้รับการประกนั 

o การเปลี่ ยนแปลงจ านวนเงินที่ ต้องจ่ายซึ่ งเป็นผลมาจาก 

การเปลี่ ยนแปลงดัชนีหรืออัตราที่ ใช้ก าหนดจ านวนเงินที่  

ต้องจ่ายช าระ 

เริ่ มคิดค่าเสื่ อมราคาตั้งแต่

วันที่ สญัญาเช่าเริ่ มมีผล 

 
หากมีการโอนความเป็นเจ้าของในสนิทรัพย์อ้างองิให้แกผู่้

เช่าเมื่ อสิ้นสดุสญัญาเช่าหรือราคาทุนได้รวมการใช้สทิธิ

เลือกซื้อสนิทรัพย์ 

กรณีอื่ นๆ 

อายุการให้ประโยชน์ของสนิทรัพย์

อ้างองิ 

อายุการให้ประโยชน์ของสนิทรัพย์

อ้างองิ หรืออายุของสญัญาเช่า

แล้วแต่อย่างใดจะสั้นกว่า 

ใช้อตัราคิดลด ณ วันที่ประเมินใหม่ 

ใช้อตัราคิดลดเดิม ยกเว้นการ

เปลี่ ยนแปลงจ านวนเงนิที่ ต้องจ่าย

ช าระเป็นผลมาจากการเปลี่ ยนแปลง

อตัราดอกเบ้ียลอยตัว 
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                    การบันทกึการประเมินหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

การขายและเช่ากลบัคืน 

การบันทกึบัญชีส าหรับรายการขายและเช่ากลับคืนจะต้องพิจารณาว่าการโอนสนิทรัพย์ดังกล่าวเข้านิยามของ

รายได้จากการขายตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15 เร่ือง รายได้จากสัญญาที่ ท ากับลูกค้า

หรือไม่ 

 

การโอนสินทรพัยเ์ป็นการขายตาม TFRS 15 

ผูข้าย – ผูเ้ช่า 

• สินทรพัยส์ิทธิการใช ้วดัมูลค่าตามสดัส่วนของ

มูลค่าตามบญัชีที่รบัรูด้า้นผูข้าย-ผูเ้ช่า 

• รบัรูก้ าไร/ขาดทุน เท่ากบัจ านวนที่เกีย่วกบัสิทธิ

ที่โอน 

• ถา้มูลค่ายุติธรรมของมูลค่าขายที่ไดร้บัไม่เท่า

มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ ต้องปรับปรุง

มูลค่าของการขายดว้ยมูลค่ายุติธรรม (เช่น 

การจัดหาเงินทุนส่วนเพิม่โดยผูซ้ื้อ-ผูใ้หเ้ช่า 

ผูซ้ื้อ-ผูใ้หเ้ช่า 

• บันทกึสนิทรัพย์ที่ ซื้อตามมาตรฐานการบัญชีที่

เกี่ ยวข้อง 

• บันทกึรายการให้เช่าตาม TFRS 16 ด้านผู้ให้

เช่า 

 

 

การโอนสินทรพัยไ์ม่เป็นการขายตาม TFRS 15 

ผูข้าย – ผูเ้ช่า 

• รบัรูส้ินทรพัยต่์อไป 

• รบัรูห้น้ีสินทางการเงินเท่ากบัจ านวนเงินที่

ไดร้บั (ตาม TFRS 9) 

ผูซ้ื้อ-ผูใ้หเ้ช่า 

• ไม่รับรู้สนิทรัพย์ 

• รับรู้สนิทรัพย์ทางการเงินเท่ากบัจ านวนเงินที่

จ่าย (ตาม TFRS 9) 

 

มูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์สิทธกิารใช้ = 

0 

Dr./Cr. รายการในงบก าไรขาดทุน             XXX 

Dr./Cr. หนี้สนิตามสญัญาเช่า                   XXX 

Dr./Cr. ดอกเบี้ยตามสญัญาเช่ารอตัดบัญชี   XXX 

มูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์สิทธกิารใช้ 

มากกว่า 0 

Dr./Cr. สทิธกิารใช้สนิทรัพย์   XXX 

Dr./Cr. หนี้สนิตามสญัญาเช่า   XXX 

Dr./Cr.ดอกเบี้ยตามสญัญาเช่ารอตัดบัญช ี  XXX 
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ตวัอย่างที่ 9 รายการขายและเช่ากลบัคืนในกรณีที่การโอนสินทรพัยเ์ป็นการขายตาม TFRS 15  

บริษัท ก ขายอาคารให้บริษัท ข เป็นเงิน 2,000,000 บาท อาคารมีมูลค่าตามบัญชีคงเหลือเท่ากับ 

1,000,000 บาท ในขณะเดียวกันบริษัท ก ได้ท าสัญญากับบริษัท ข เพื่ อให้มีสิทธิในการใช้อาคารดังกล่าว 

18 ปี (จ่ายเป็นรายปี ปีละ 120,000 บาท) มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ ขาย เท่ากบั 1,800,000 บาท 

และสมมติว่าการโอนอาคารดังกล่าวถือเป็นการขายตาม TFRS 15 ในตัวอย่างนี้ ถือว่าไม่มีต้นทุนทางตรง

อื่ นๆ ในการโอนอาคาร 

ค าตอบ 

การบันทกึบัญชีด้านผู้ขาย-ผู้เช่า 

เดบิต เงินสด   2,000,000 

เดบิต สนิทรัพย์สทิธกิารใช้    699,555 

      เครดิต อาคาร                        1,000,000 

      เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า       1,459,200 (PV ของ 2,160,000) (120,000*18) 

      เครดิต ก าไรจากการโอนสทิธ ิ           240,355                

 

 

 

การน าเสนอรายการ 

ในงบแสดงฐานะการเงินหรือในหมายเหตุประกอบงบการเงินจะต้องแยกแสดงรายการดังต่อไปนี้ ต่างหาก

จากรายการอื่ นๆ  

• สนิทรัพย์สทิธกิารใช้*   

• หนี้ สินตามสัญญาเช่า โดยแยกแสดงส่วนที่ จะถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี เป็นส่วนของหนี้ สิน

หมุนเวียน และส่วนที่ เกนิกว่า 1 ปี เป็นหนี้สนิไม่หมุนเวียน 

*หมายเหตุ: สินทรัพย์สิทธิการใช้ที่ เป็นไปตามค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต้องน าเสนอเป็น

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนในงบแสดงฐานะการเงินเท่านั้น 

ในงบก าไรขาดทุน 

• ค่าเสื่ อมราคาส าหรับสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ ซึ่ งอาจรวมอยู่ในค่าใช้จ่ายในการผลิต ค่าใช้จ่ายในการขาย 

หรือค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

• ดอกเบี้ยจ่าย รวมอยู่ในต้นทุนทางการเงิน 

ในงบกระแสเงินสด 

• เงินสดจ่ายส าหรับส่วนของเงินต้นของหนี้สนิตามสญัญาเช่า แสดงในกจิกรรมจัดหาเงิน 

• เงินสดจ่ายส าหรับส่วนของดอกเบี้ ยของหนี้ สินตามสัญญาเช่า แสดงในกิจกรรมด าเนินงานหรือ

กจิกรรมจัดหาเงิน 

= 1,000,000-699,555 

= 300,445 (30.0445%) 

= (1,800,000-1,000,000)* 30.0445% 

= 240,355 

PV (1,800,000) = 1,259,200 บาท 

1,000,000* (1,259,200/1,800000) 

699,555 
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• เงินสดจ่ายส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นหรือสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่า และค่าเช่าผันแปรที่ ไม่รวมอยู่

ในการวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่า แสดงในกจิกรรมด าเนินงาน 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

ข้อมูลเชิงปริมาณ 

• ข้อเทจ็จริงเกี่ ยวกับการเลือกใช้ข้อยกเว้นในการรับรู้ สินทรัพย์สิทธิการใช้ส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้น

หรือสญัญาเช่าสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต า่ 

• การเพิ่ มข้ึนของสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ 

• ค่าเสื่ อมราคาของสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ แยกประเภทตามสนิทรัพย์อ้างองิ 

• มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานตามประเภทของสินทรัพย์

อ้างองิ 

• ค่าใช้จ่ายเกี่ ยวกบัสญัญาเช่าระยะสั้น และค่าใช้จ่ายเกี่ ยวกบัสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต า่ 

• ค่าใช้จ่ายเกี่ ยวกบัการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปร (ที่ ไม่รวมอยู่ในการวัดมูลค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่า) 

• ดอกเบี้ยจ่ายของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสญัญาเช่า 

• การวิเคราะห์การครบก าหนดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

• ลักษณะกจิกรรมการเช่า 

• กระแสเงินสดจ่ายในอนาคตที่ ผู้เช่าอาจมีสถานะความเสี่ ยงซึ่ งไม่ได้รวมอยู่ในการวัดมูลค่าหนี้สินตาม

สญัญาเช่า 

• ข้อจ ากดัหรือข้อตกลงร่วมกนัที่ ก าหนดในสญัญาเช่า 

• รายการขายและเช่ากลับคืน 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 

ค านิยามของสญัญาเช่า 

ณ วันที่ น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก เพื่ อเป็นการผ่อนปรนในทางปฏิบัติ กิจการไม่จ าเป็นต้องประเมินใหม่ว่า

สญัญาเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบด้วยสญัญาเช่าหรือไม่ แต่กจิการสามารถปฏบิัติดังต่อไปนี้  

• ให้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ไปถือปฏิบัติกบัสัญญาที่ ก่อนหน้าระบุไว้ให้เป็นสญัญา

เช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สญัญาเช่า และการตีความมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่  4 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การประเมินว่าขอ้ตกลงประกอบดว้ย

สญัญาเช่าหรือไม่ กิจการต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดการปฏิบัติในช่วงเปล่ียนแปลงตามย่อหน้าที่  ค5 

ถึง ค18 ของ TFRS 16 ส าหรับสญัญาเช่าเหล่านั้น 

• ไม่น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ไปถือปฏิบัติกับสัญญาที่ ก่อนหน้านี้ ไม่ได้ถูกระบุว่า

ประกอบด้วยสัญญาเช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สญัญาเช่า และ
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การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  4 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การประเมินว่า

ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสญัญาเช่าหรือไม่ 

• หากกิจการเลือกการผ่อนปรนในทางปฏิบัติส าหรับนิยามของสัญญาเช่า กิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวและถือปฏิบัติวิธีการผ่อนปรนในทางปฏิบัติกับสัญญาทั้งหมดของกิจการ ดังนั้น 

กิจการต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดในย่อหน้าที่  9 ถึง 11 ของ TFRS 16 เฉพาะสัญญาที่ เข้าท าสญัญา 

(หรือเปล่ียนแปลง) ในหรือหลังวันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

การวัดมูลค่า 

• ปรับปรุงย้อนหลังส าหรับแต่ละรอบระยะเวลารายงานงวดก่อนที่ น าเสนอตามมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่  8 เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด หรือ 

• ปรับปรุงย้อนหลังโดยการรับรู้ผลกระทบสะสมจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้มา

ปฏบิัติใช้คร้ังแรก ณ วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรกตามย่อหน้าที่  ค7 ถึง ค13 ของ TFRS 16 

โดยผู้เช่าไม่ต้องปรับข้อมูลเปรียบเทียบใหม่ แต่ต้องรับรู้ผลกระทบสะสมจากการน ามาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับนี้ มาปฏิบัติใช้คร้ังแรกโดยการปรับปรุงยอดยกมาของก าไรสะสม (หรือ

องค์ประกอบอื่ นของส่วนของเจ้าของตามความเหมาะสม) ณ วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

ส าหรับสญัญาเช่าที่ ก่อนหน้าจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 

(ปรับปรุง 2561) 

o รับรู้หนี้สนิตามสัญญาเช่า ณ วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าของหนี้สินตาม

สัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ เหลืออยู่คิดลดด้วยอัตรา

ดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่ มของผู้เช่า ณ วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

o รับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่ น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก ส าหรับสัญญาเช่าที่ ก่อนหน้าจัด

ประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) 

เร่ือง สญัญาเช่า ผู้ เช่าต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้เป็นรายสัญญาโดยเลือกวิธีใดวิธี

หนึ่ งต่อไปนี้  

▪ มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เสมือนว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ได้

ถือปฏิบัติมาตั้งแต่วันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผล คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยการกู้ ยืมส่วน

เพิ่ มของผู้เช่า ณ วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก หรือ 

▪ จ านวนเท่ากับหนี้สินตามสัญญาเช่า ปรับปรุงด้วยจ านวนเงินของการจ่ายช าระตาม

สัญญาเช่าที่ จ่ายล่วงหน้าหรือค้างจ่ายซึ่ งเกี่ ยวข้องกับสัญญาเช่า ที่ รับรู้ ในงบแสดง

ฐานะการเงินก่อนวันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

o ผู้ เช่าไม่ต้องท าการปรับปรุงรายการใดๆ ส าหรับการปฏิบัติในช่วงเปล่ียนแปลงส าหรับ

สญัญาเช่าซึ่ งสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต า่  

o ผู้ เช่าไม่ต้องท าการปรับปรุงรายการใดๆ ส าหรับการปฏิบัติในช่วงเปล่ียนแปลงส าหรับ

สัญญาเช่าที่ ก่อนหน้ารับรู้ เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนด้วยวิธีมูลค่ายุติ ธรรมตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 เร่ือง อสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทุน ผู้เช่าต้องรับรู้สนิทรัพย์



  

 คู่มืออธบิายมาตรฐานการรายงานทางการเงนินี้  ไม่ถือเป็นสว่นหนึ่ งของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ (เผยแพร่ 10 กรกฎาคม 2563)   คู่มืออธบิาย TFRS 16 หน้า  16  

สิทธิการใช้และหนี้ สินตามสัญญาเช่าซึ่ งเกิดขึ้ นจากสัญญาเช่าเหล่านั้นโดยปฏิบัติตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับนี้ตั้งแต่วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

o ผู้ เช่าสามารถปฏิบัติตามวิธีผ่อนปรนในทางปฏิบัติดังต่อไปนี้ เป็นรายสัญญา ผู้ เช่าอาจใช้

อัตราคิดลดอัตราเดียวส าหรับกลุ่มสัญญาเช่าที่ มีลักษณะคล้ายคลึงกันอย่างสมเหตุสมผล 

(เช่น สัญญาเช่าที่ มีอายุสัญญาเช่าที่ เหลืออยู่ใกล้เคียงกันส าหรับประเภทของสินทรัพย์

อ้างองิที่ คล้ายคลึงกนัซึ่ งมีสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกจิคล้ายคลึงกนั) 

o ผู้เช่าอาจเลือกที่ จะไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดส าหรับสัญญาเช่าที่ อายุสัญญาเช่าสิ้นสุดภายใน 

12 เดือน นับจากวันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก ในกรณีนี้  ผู้เช่าต้องปฏบิัติดังต่อไปนี้  

▪ รับรู้ สัญญาเช่าเหล่านั้นในลักษณะเดียวกับสัญญาเช่าระยะสั้นตามที่ อธิบายไว้ใน 

ย่อหน้าที่  6 และ 

▪ รวมต้นทุนที่ เกี่ ยวข้องกับสัญญาเช่าเหล่านั้นในการเปิดเผยค่าใช้จ่ายของสัญญาเช่า

ระยะสั้นในรอบระยะเวลารายงานประจ าปีของปีที่ น ามาตรฐานมาใช้คร้ังแรก 

o ผู้ เช่าอาจไม่รวมต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกในการวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่ น ามา

ปฏิบัติใช้คร้ังแรก ผู้ เช่าอาจใช้ข้อเทจ็จริงที่ ทราบภายหลัง เช่น การก าหนดอายุสัญญาเช่า 

หากสญัญาประกอบด้วยสทิธเิลือกในการขยายอายุสญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าที่ ก่อนหน้าจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าเงินทุนตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 

2561) 

o มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้ สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่ น ามาปฏิบัติใช้

คร้ังแรก ต้องเป็นมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ตามสญัญาเช่าและหนี้สนิตามสญัญาเช่าทนัท ี

ผู้ เช่าต้องรับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้ สินตามสัญญาเช่าโดยปฏิบัติตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับนี้ตั้งแต่วันที่ น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

• ผู้เช่าต้องถือปฏบิัติตามวิธทีี่ เลือกอย่างสม า่เสมอส าหรับสญัญาเช่าทั้งหมดซึ่ งกจิการเป็นผู้เช่า 

 

 

 

 


