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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่17 (ปรบัปรุง 2559) 

เรือ่ง 

สญัญาเช่า 

 

 

คําแถลงการณ ์

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นไปตามเกณฑท์ี่กาํหนดข้ึนโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่ 17 เร่ือง สัญญาเช่า ซ่ึงเป็นฉบับปรับปรุงของคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศที่

สิ้ นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2558 (IAS 17 : Leases (Bound volume 2016 Consolidated without early 

application))  

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี มีการปรับปรุงจากฉบับปี 2558 โดยปรับปรุงการอ้างอิงมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงินฉบับอื่น 
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บทนาํ 
 

บทนาํ 1  มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2558) 

เร่ือง สญัญาเช่า โดยมีเน้ือหาสาระไม่แตกต่างจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เร่ือง สัญญาเช่า 

(ปรับปรุง 2558) และมีการแก้ไขปรับปรุงตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง

ประเทศฉบับ Bound Volume 2016 

 

เหตุผลในการปรบัปรุงมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่17 
 

บทนาํ 2   (บทนาํน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

บทนาํ 3  (บทนาํน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

บทนาํ 4  การปรับปรุงน้ีมิได้พิจารณาถึงหลักการพ้ืนฐานการบัญชีในเร่ืองสัญญาเช่าในมาตรฐาน 

การบัญชี ฉบับที่ 17 เร่ือง สัญญาเช่า ดังน้ัน จึงยังมิได้ดาํเนินการนาํการตีความมาตรฐาน 

การบัญชีที่เกี่ยวข้องในเร่ืองสญัญาเช่ามารวมในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

 

การเปลีย่นแปลงทีส่ําคญั 
 

ขอบเขต 
 

บทนาํ5  ถึงแม้ว่ามาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 (ปรับปรุง 2559) เ ร่ือง อสังหาริมทรัพย ์

เพือ่การลงทุน (เม่ือมีการประกาศใช้) ได้อธิบายถึงรูปแบบการวัดมูลค่าที่สามารถนาํมาใช้

ได้สําหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถืออยู่ สําหรับในกรณีของอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนที่ถือภายใต้สัญญาเช่า (ทั้งสัญญาเช่าดําเนินงานและสัญญาเช่าการเงิน)  

ให้นาํเอาวิธกีารบัญชีแบบสญัญาเช่าการเงินในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมาใช้ 

 

 

 

 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สญัญาเช่า ประกอบด้วยย่อหน้าที่ 1 ถึง 70  

ทุกย่อหน้ามีความสําคัญเท่ากันและมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีควรอ่านโดยคํานึงถึงข้อกําหนดของ 

กรอบแนวคิดสาํหรบัการรายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2558) ในกรณีที่ไม่ได้ให้แนวปฏบัิติในการเลือก

และการใช้นโยบายการบัญชี ให้กิจการถือปฏิบัติตามข้อกําหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบัญชีและขอ้ผิดพลาด  

(เม่ือมีการประกาศใช้) 
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คํานยิาม 

 

ตน้ทุนทางตรงเมือ่เริม่แรก 
 

บทนาํ 6  ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก เป็นต้นทุนส่วนเพ่ิมซ่ึงเกี่ยวข้องทางตรงกับการเจรจาและการจัดหา

สญัญาเช่า คาํนิยามของอตัราดอกเบ้ียตามนัยของสัญญาเช่ามีการแก้ไขเพ่ือให้ชัดเจนว่าเป็น

อัตราคิดลดซ่ึงทาํให้มูลค่าปัจจุบันของจาํนวนเงินข้ันตํ่าที่ต้องจ่ายและมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้

รับการประกันเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่าบวกด้วยต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก 

ของผู้ให้เช่า 

 

วนัเริม่ตน้ของสญัญาเช่า และวนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มีผล 
 

บทนาํ 7  มาตรฐานการบัญชีให้ความแตกต่างระหว่าง วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่า (เม่ือมีการจัดประเภท

สญัญาเช่า) และวันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล (เม่ือมีการรับรู้) 

 

รายไดท้างการเงินรอการรบัรู ้และเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่า 
 

บทนาํ 8  คาํจาํกดัความเหล่าน้ีง่ายข้ึนและมีการอธิบายให้เหน็ชัดเจนข้ึนเพ่ือสอดคล้องกับการเปล่ียนแปลง

ที่เกี่ยวกบัต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกตามที่อ้างอิงถึงในบทนาํที่ 10 ถึง 12 และการเปล่ียนแปลง

ในคาํจาํกดัความของอตัราดอกเบ้ียตามนัยของสญัญาที่อ้างอิงถึงในบทนาํที่ 6 

 

การจดัประเภทสญัญาเช่า  
 

บทนาํ 9  เม่ือมีการจัดประเภทสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร โดยปกติกิจการพิจารณาองค์ประกอบของที่ดิน

และอาคารแยกจากกัน จาํนวนเงินข้ันตํ่าที่ต้องจ่ายมีการปันส่วนระหว่างองค์ประกอบของที่ดิน

และอาคารตามสัดส่วนของมูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในสัญญาเช่าส่วนของที่ดินและอาคาร 

องค์ประกอบส่วนของที่ดินโดยปกติจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าดําเนินงาน ยกเว้นมีการโอน

กรรมสิทธิ์ไปให้ผู้เช่าเม่ือสิ้นสุดสัญญา องค์ประกอบส่วนของอาคารจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า

ดาํเนินงานหรือสญัญาเช่าการเงินโดยใช้เง่ือนไขตามที่กาํหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

 

ตน้ทุนทางตรงเมือ่เริม่แรก 
 

บทนาํ 10  ผู้ให้เช่ารวมต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกในการต่อรองสญัญาเช่าในการวัดค่าของลูกหน้ีสัญญาเช่า

การเงิน การปฏบัิติเช่นน้ีไม่นาํมาใช้กบัผู้ผลิตหรือตัวแทนจาํหน่ายซ่ึงเป็นผู้ให้เช่า ผู้ผลิตหรือ

ตัวแทนจาํหน่ายซ่ึงเป็นผู้ให้เช่ารับรู้ต้นทุนลักษณะดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายเม่ือรับรู้กาํไรจาก

การขาย  
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บทนาํ 11  ต้นทุนทางตรงเม่ือเร่ิมแรกซ่ึงเกิดข้ึนโดยผู้ให้เช่าในการต่อรองสัญญาเช่าดาํเนินงานนาํมา

บวกเพ่ิมในมูลค่าของสินทรัพย์ที่ให้เช่า และรับรู้ตลอดอายุของของสัญญาเช่าเช่นเดียวกับ

รายได้ค่าเช่า 

บทนาํ 12  มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไม่อนุญาตให้นาํต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่ามาบันทึกเป็น

ค่าใช้จ่ายเม่ือเกดิข้ึน 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 
 

บทนาํ 13  ตามที่ระบุในย่อหน้าที่  68 กิจการซ่ึงเคยปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 

(ปรับปรุง 2557) เร่ือง สัญญาเช่า นําการปรับปรุงแก้ไขตามข้อกาํหนดของมาตรฐาน 

การบัญชีฉบับน้ีมาปฏบัิติใช้โดยวิธีปรับย้อนหลังสาํหรับสัญญาเช่าทุกรายการ หรือหากเม่ือ

กิจการนาํมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สัญญาเช่า มาใช้แต่มิได้ 

มีการปฏิบัติใช้โดยวิธีปรับย้อนหลัง ให้นาํการปรับปรุงแก้ไขมาปฏิบัติใช้โดยวิธีปรับย้อนหลัง

สาํหรับสัญญาเช่าที่เกิดข้ึนหลังจากมีการนํามาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2557) 

เร่ือง สญัญาเช่า มาปฏบัิติใช้ 
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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่1 7 (ปรบัปรุง 2559)  

เรือ่ง สัญญาเช่า  

 

วตัถุประสงค ์
 

1 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือกาํหนดนโยบายการบัญชีและการเปิดเผยข้อมูล 

ที่เหมาะสมทั้งทางด้านผู้เช่าและผู้ให้เช่า เพ่ือนาํไปปฏิบัติกับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่า

ดาํเนินงาน 

 

ขอบเขต 
 

2  มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ตอ้งถือปฏิบติักบัการบญัชีสําหรบัสญัญาเช่าทุกรายการ ยกเวน้

รายการต่อไปนี้  

1) สญัญาเช่าเพื่อการสํารวจหรือการใชท้รพัยากรแร่ นํ้ ามนั ก๊าซธรรมชาติ และ

ทรพัยากรทีไ่ม่สามารถสรา้งข้ึนใหม่ได ้ซ่ึงคลา้ยคลึงกนั และ 

2) ขอ้ตกลงในการให้ใชสิ้ทธิของรายการประเภทฟิลม์ภาพยนตร ์การบนัทึกวีดีทศัน ์

ละคร บทประพนัธ ์สิทธิบตัร และลิขสิทธ์ิ 

อย่างไรก็ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ไม่ใชก้บัการวดัมูลค่าของรายการต่อไปนี้  

1) อสงัหาริมทรพัยที์่ผูเ้ช่าถือครองอยู่และบนัทึกเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

(ดูมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง อสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุน 

(เมือ่มีการประกาศใช)้)  

2) อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่ผูใ้หเ้ช่าบนัทึกเป็นสญัญาเช่าดําเนินงาน (ดูมาตรฐาน

การบญัชี ฉบบัที่ 40 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (เมื่อมี 

การประกาศใช)้)  

3) สินทรพัยชี์วภาพที่ผูเ้ช่าถือครองภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน (ดูมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัที ่41 (ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง เกษตรกรรม (เมือ่มีการประกาศใช)้) หรือ 

4) สินทรพัยชี์วภาพทีผู่ใ้หเ้ช่าบนัทึกเป็นสญัญาเช่าดําเนินงาน (ดูมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัที ่41 (ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง เกษตรกรรม (เมือ่มีการประกาศใช)้) 

3 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีให้ถือปฏิบัติกับข้อตกลงที่มีการโอนสิทธิการใช้สินทรัพย์ แม้ว่า 

ผู้ให้เช่ายังคงให้บริการส่วนใหญ่ในการดาํเนินงานหรือซ่อมบาํรุงสินทรัพย์เหล่าน้ัน ในทางกลับกัน 

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไม่นาํมาถือปฏบัิติกับข้อตกลงในการให้บริการที่ไม่ได้โอนสิทธิการใช้

สนิทรัพย์จากคู่สญัญาฝ่ายหน่ึงไปยังคู่สญัญาอกีฝ่ายหน่ึง 
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คํานยิาม 
 

4 คําศพัทที์ใ่ชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีความหมายโดยเฉพาะ ดงันี้  
 

สัญญาเช่า หมายถงึ สญัญาหรือขอ้ตกลงที่ผูใ้หเ้ช่าใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าในการใช้

สินทรพัยสํ์าหรบัช่วงเวลาที่ตกลงกนัเพือ่แลกเปลีย่นกบั

ค่าตอบแทน ซ่ึงไดร้บัชําระในงวดเดียวหรือหลายงวด 

 

สัญญาเช่าการเงิน หมายถงึ สญัญาเช่าทีทํ่าใหเ้กิดการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทน

ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผูเ้ป็นเจ้าของพึงไดร้บัจาก

สินทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่า ไม่ว่าในที่สุดการโอนกรรมสิทธ์ิ

จะเกิดข้ึนหรือไม่ 

 

สัญญาเช่า

ดาํเนินงาน 

หมายถงึ สญัญาเช่าทีมิ่ใช่สญัญาเช่าการเงิน 

 

 

สัญญาเช่าทีบ่อกเลกิ

ไม่ได ้

หมายถงึ สญัญาเช่าที่จะบอกเลิกไดก็้ต่อเมือ่เป็นไปตามเงือ่นไข

ขอ้ใดขอ้หนึง่ต่อไปนี้   

1) เมือ่เกิดเหตุการณบ์างอย่างซ่ึงโอกาสที่จะเกิดข้ึน

นอ้ยมาก 

2) เมือ่ไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า 

3) เมือ่ผูเ้ช่าทําสญัญาเช่าใหม่กบัผูใ้หเ้ช่ารายเดิม

เพือ่เช่าสินทรพัยเ์ดิมหรือสินทรพัยที์่เทียบเท่า

ของเดิม หรือ 

4) เมื่อผูเ้ช่าจ่ายเงินเพิม่โดยที่ ณ วนัเริ่มตน้ของ

สญัญาเช่าเป็นที่เชื่อถือไดอ้ย่างสมเหตุสมผล

ว่าสญัญาเช่าจะดําเนนิไปอย่างต่อเนือ่ง 

 

วันเร่ิมตน้ของ 

สัญญาเช่า 

หมายถงึ วนัที่ทําสญัญาเช่า หรือวนัที่คู่สญัญาไดก่้อให้เกิดผล

ผูกพนัตามเงือ่นไขหลกัของสญัญาเช่า แลว้แต่วนัใดจะ

เกิดข้ึนก่อน ซ่ึง ณ วนันี้   

1) สัญญาเช่าจะถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า

ดําเนนิงานหรือสญัญาเช่าการเงิน และ 

2)  ในกรณีของสญัญาเช่าการเงิน กิจการกําหนด

จํานวนเงินทีจ่ะรบัรู ้ณ วนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มีผล 
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วันทีส่ัญญาเช่าเร่ิม      

มผีล 

หมายถงึ วนัที่ผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าในสินทรพัย ์

ที่เช่า ซ่ึงคือวันรับรู ้รายการเริ่มแรกตามสัญญาเช่า  

(กล่าวคือ การรบัรูสิ้นทรพัย ์หนี้ สิน รายไดห้รือค่าใชจ่้าย 

อนัเป็นผลมาจากสญัญาเช่า) 

 

อายุสัญญาเช่า หมายถงึ ระยะเวลาเช่าสินทรัพย์ที่ผูเ้ช่าทําสัญญาที่บอกเลิก

ไม่ได ้ทั้งนี้ ใหร้วมถึงระยะเวลาที่ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะเลือก

ต่ออายุสัญญาเช่าสินทรัพยน์ ั้นออกไปอีก ไม่ว่าจะมี 

การจ่ายเงินเพิ่มอีกหรือไม่ หาก ณ วันเริ่มต้นของ

สญัญาเช่าสามารถเชื่อไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่าผูเ้ช่าจะ

เลือกใชสิ้ทธิเพือ่ต่ออายุสญัญาเช่า 

 

จํานวนเงินขั้นตํ่าที ่    

ตอ้งจ่าย 

หมายถงึ จํานวนเงินทีผู่เ้ช่าตอ้งจ่ายตลอดอายุสญัญาเช่า โดยไม่

รวมค่าเช่าที่อาจเกิดข้ึน ตน้ทุนการใหบ้ริการ และภาษี

ที่ผู ้ให้เ ช่าจ่ายและจ่ายคืนให้กับผู ้ให้เ ช่า แต่รวม

รายการต่อไปนี้  

1) ทางดา้นผูเ้ช่า – จํานวนเงินใดๆ ที่ผูเ้ช่าหรือ

บุคคลที่เกีย่วขอ้งกบัผูเ้ช่าประกนัว่าตอ้งจ่ายใหก้บั

ผูใ้หเ้ช่าตามทีป่ระกนั หรือ 

2) ทางด้านผู ้ให้เ ช่า – มูลค่าคงเหลือที่ ได ้รับ

ประกนัจาก 

2 .1) ผูเ้ช่า  

2 .2) บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูเ้ช่า หรือ  

2 .3) บุคคลที่สามที่ไม่เกี่ยวขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่าและ 

มีฐานะการเงินที่สามารถใหก้ารประกนัแก่

ผูใ้หเ้ช่าได ้

อย่างไรก็ตาม ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า ถา้ผูเ้ช่า 

มีสิทธิทีจ่ะเลือกซ้ือสินทรพัยด์ว้ยราคาที่คาดว่าจะตํา่กว่า

มูลค่ายุติธรรมอย่างเป็นสาระสําคญั ณ วนัที่สามารถใช้

สิทธิเลือกดงักล่าวและเชื่อไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่า ผูเ้ช่า

จะใชสิ้ทธิเลือกนั้น ในกรณีนี้ จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่าย

ประกอบดว้ยจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายตลอดอายุของ

สญัญาเช่าจนถงึวนัทีค่าดว่าจะใชสิ้ทธิเลือกซ้ือและจํานวนเงิน

ทีต่อ้งจ่ายเมือ่ใชสิ้ทธิเลือกซ้ือสินทรพัยที์เ่ช่าดว้ย 
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มลูค่ายุติธรรม หมายถงึ จํานวนเงินที่ผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลีย่นสินทรพัย์

หรือจ่ายชําระหนี้ กนัในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้

และเต็มใจในการแลกเปลี่ยน และสามารถต่อรอง

ราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลักษณะของผูที้่ไม่มี 

ความเกีย่วขอ้งกนั 

 

อายุการใหป้ระโยชน์

เชิงเศรษฐกิจ 

หมายถงึ ขอ้ใดขอ้หนึง่ต่อไปนี้  

1) ระยะเวลาที่คาดว่าสินทรพัยจ์ะใหป้ระโยชนเ์ชิง

เศรษฐกิจกบัผูใ้ชร้ายเดียวหรือหลายราย หรือ 

2) จํานวนผลผลิตหรือจํานวนหน่วยในลกัษณะอื่นที่

คลา้ยคลึงกนัซ่ึงผูใ้ชร้ายเดียวหรือหลายรายคาดว่า

จะไดร้บัจากการใชสิ้นทรพัย ์ 

  

อายุการใหป้ระโยชน์ หมายถงึ ระยะเวลาทีเ่หลืออยู่โดยประมาณนบัจากวนัที่สญัญาเช่า

เริ่มมีผล ซ่ึงกิจการคาดว่าจะไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจ 

จากสินทรพัย ์โดยไม่คํานงึถงึอายุสญัญาเช่า 

 

มลูค่าคงเหลอืที่

ไดรั้บการประกัน 

หมายถงึ 1)  ทางดา้นผูเ้ช่า – ส่วนของมูลค่าคงเหลือที่ผูเ้ช่า

หรือบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่ารบัประกนัที่จะ

จ่ายให้แก่ผู ้ให้เ ช่า (จํานวนที่รับประกันคือ 

จํานวนเงินสูงสุดทีจ่ะตอ้งจ่ายไม่ว่าในกรณีใดก็ตาม) 

และ 

2)  ทางด้านผู ้ให้เช่า – ส่วนของมูลค่าคงเหลือที ่

ผูเ้ช่าหรือบุคคลที่สามรับประกนัที่จะจ่ายให้แก่ 

ผู ้ให้เช่ า บุคคลที่สามที่ รับประกันนี้ ต ้องไม่

เกี่ยวข้องกับผูใ้ห้เช่าและบุคคลดังกล่าวต้องมี

ความสามารถทางการเงินที่จะรับผิดชอบต่อ 

ภาระผูกพนัทีร่บัประกนัไว ้

 

มลูค่าคงเหลอืที่

ไม่ไดรั้บการประกัน 

หมายถงึ ส่วนของมูลค่าคงเหลือของสินทรพัยที์ใ่หเ้ช่า ซ่ึงผูใ้หเ้ช่า

อาจไม่ได้รับคืน หรือส่วนของมูลค่าคงเหลือของ

สินทรัพย์ที่ให้เช่า ซ่ึงได้รับการประกันจากบุคคลที่

เกีย่วขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่าเท่านั้น 
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ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรก หมายถงึ ตน้ทุนส่วนเพิ่มที่เกิดข้ึนโดยตรงจากการต่อรองและ 

การทําสญัญาเช่า ตน้ทุนดงักล่าวนี้ ไม่รวมถึงตน้ทุนใน

ส่วนของผูใ้หเ้ช่าทีเ่ป็นผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจําหน่าย  

 

เงินลงทุนขั้นตน้ตาม

สัญญาเช่า 

หมายถงึ ผลรวมของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายใหก้บัผูใ้หเ้ช่า

ตามสัญญาเช่าการเงินกบัมูลค่าคงเหลือที่ไม่ไดร้ับ 

การประกนัใหก้บัผูใ้หเ้ช่า 

 

เงินลงทุนสุทธิใน

สัญญาเช่า 

หมายถงึ เงินลงทุนขั้นตน้ตามสญัญาเช่าคิดลดดว้ยอตัราดอกเบี้ ย

ตามนยัของสญัญาเช่า 

 

รายไดท้างการเงิน

รอการรับรู ้

หมายถงึ ผลต่างระหว่างเงินลงทุนขั้ นต้นตามสัญญาเช่ากับ 

เงินลงทุนสุทธิตามสญัญาเช่า 
 

อัตราดอกเบ้ียตาม

นัยของสัญญาเช่า 

หมายถงึ อตัราคิดลด ณ วนัเริม่ตน้สญัญาเช่าทีทํ่าใหผ้ลรวมของ

มูลค่าปัจจุบนัของ  

1)  จํานวนเงินขั้นตํา่ทีต่อ้งจ่าย และ  

2)  มูลค่าคงเหลือที่ไม่ไดร้บัการประกนั มีจํานวน

เท่ากบัผลรวมของ  

2.1) มูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยที์ใ่หเ้ช่า และ  

2.2) ตน้ทุนทางตรงเริม่แรกของผูใ้หเ้ช่า 

 

อัตราดอกเบ้ียเงิน

กูย้มืส่วนเพิ่มของ 

ผูเ้ช่า 

หมายถงึ อัตราดอกเบี้ ยที่ผูเ้ ช่าจะต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่

คลา้ยคลึงกนั หรือถา้ไม่สามารถกําหนดอตัรานั้นไดใ้ห้

ใช้อัตราดอกเบี้ ยที่ผู เ้ ช่าจะต้องจ่าย ณ วันเริ่มต้น 

ของสัญญาเช่าในการกู ้ยืมเงินที่มีระยะเวลาและ 

การค้ําประกันคลา้ยคลึงกับที่ระบุไว ้ในสัญญาเช่า 

เพือ่ซ้ือสินทรพัยน์ ั้น 

 

ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน หมายถงึ ส่วนของจํานวนเงินที่ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าซ่ึงไม่ได้

กําหนดไวอ้ย่างคงที่แต่กําหนดใหข้ึ้นอยู่กบัปัจจัยอื่น 

ในอนาคตซ่ึงเปลีย่นแปลง นอกเหนือจากการเปลีย่นแปลง

ตามระยะเวลาที่ ผ่านไป (เช่น อัตราร้อยละของ

ยอดขายในอนาคต ปริมาณการใช้ในอนาคต ดชันี

ราคาในอนาคต หรืออตัราดอกเบี้ ยตลาดในอนาคต) 
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5 ในช่วงระยะเวลานับจากวันเร่ิมต้นทาํสัญญาเช่าถึงวันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล สัญญาเช่าหรือ 

ข้อผูกพันตามสัญญาเช่าอาจมีข้อกาํหนดให้มีการปรับปรุงจาํนวนเงินที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าได้ 

เช่น ในกรณีของการเปล่ียนแปลงต้นทุนการก่อสร้างหรือต้นทุนการได้มาของสินทรัพย์ที่เช่า  

การปรับราคาตามระดับดัชนีราคาที่เปล่ียนไป หรือต้นทุนทางการเงินของผู้ให้เช่าที่เปล่ียนไป ในกรณี

เช่นน้ี มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกําหนดให้จํานวนเงินที่มีการเปล่ียนแปลงน้ันถือว่าเกิดข้ึน  

ณ วันเร่ิมต้นทาํสญัญาเช่า 

6 สัญญาเช่าตามคํานิยามรวมถึง สัญญาเช่าสินทรัพย์ที่ ผู้เช่ามีสิทธิที่จะได้รับกรรมสิทธิ์ ใน

สินทรัพย์ที่เช่าเม่ือผู้เช่าปฏิบัติตามเง่ือนไขที่ตกลงกัน สัญญาเช่าดังกล่าวในบางคร้ังเรียกว่า 

สญัญาเช่าซ้ือ  

6ก มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สัญญาเช่า ใช้คาํนิยามว่า “มูลค่ายุติธรรม” 

แตกต่างจากคํานิยามของมูลค่ายุติธรรมในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง การวดัมลูค่ายติุธรรม (เม่ือมีการประกาศใช้) ดังน้ันในการนาํมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สัญญาเช่า มาปฏบัิติใช้ กิจการวัดมูลค่ายุติธรรม

เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สัญญาเช่า โดยไม่ใช้มาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม (เม่ือมี 

การประกาศใช้) 

 

การจําแนกประเภทของสญัญาเช่า 
 

7 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้กิจการจัดประเภทสัญญาเช่าโดยพิจารณาถึงขอบเขตของ 

ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์ที่เช่าว่าตกอยู่กับผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า

ความเสี่ยงดังกล่าวรวมถึงโอกาสที่จะเกิดความสูญเสียจากกาํลังการผลิตที่ไม่ได้ใช้ หรือจาก

วิทยาการที่ ล้าสมัย และจากความผันผวนของผลตอบแทนที่ เกิดจากการเปล่ียนแปลง

สถานการณ์ทางเศรษฐกจิ ผลตอบแทนดังกล่าวอาจรวมถึงการคาดการณ์ว่าการดาํเนินงานจะมี

กาํไรตลอดอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ และการคาดการณ์ว่าจะมีผลกาํไร

จากราคาที่เพ่ิมข้ึนหรือจากมูลค่าคงเหลือที่จะได้รับ 

8 กิจการตอ้งจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหากสญัญานั้นโอนความเสี่ยงและ

ผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผูเ้ป็นเจ้าของพึงไดร้บัจากสินทรพัยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

และตอ้งจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานหากสญัญานั้นไม่ไดโ้อนความเสี่ยง

หรือผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดทีผู่เ้ป็นเจา้ของพงึไดร้บัจากสินทรพัยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

9 เน่ืองจากรายการบัญชีระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าเป็นไปตามข้อตกลงร่วมในสัญญาเช่า จึงเป็น 

การเหมาะสมที่จะยึดถือคาํนิยามอย่างเดียวกันมาใช้อย่างสมํ่าเสมอ แต่ในบางคร้ังการนาํคาํนิยาม

ต่างๆ มาใช้กับสถานการณ์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายที่แตกต่างกัน อาจทาํให้ผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

จัดประเภทสัญญาเช่าแตกต่างกันแม้ว่าจะเป็นสัญญาเดียวกัน ตัวอย่างเช่น กรณีที่ผู้ให้เช่าได้รับ

ประโยชน์จากมูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกนัจากบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องกบัผู้เช่า 
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10  ในการจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดําเนินงาน กิจการต้อง

พิจารณาถึงเน้ือหาของรายการมากกว่ารูปแบบตามสัญญา1 ตามปกติกิจการต้องจัดประเภท

สัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าการเงินหากสัญญาน้ันทําให้เกิดสถานการณ์ต่อไปน้ีอย่างน้อย 

หน่ึงสถานการณ์ 

10.1  สัญญาเช่าโอนความเป็นเจ้าของในสินทรัพย์ให้แก่ผู้เช่าเม่ือสิ้ นสุดระยะเวลาของ

สญัญาเช่า 

10.2  ผู้เช่ามีสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์ด้วยราคาที่ตํ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซ้ือ

เกิดข้ึน โดยราคาตามสิทธิเลือกซ้ือน้ันมีจํานวนตํ่ากว่ามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์มาก 

เพียงพอที่จะทาํให้เกดิความแน่ใจอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่าว่าผู้เช่าจะใช้

สทิธเิลือกซ้ือสนิทรัพย์น้ัน 

10.3 ระยะเวลาของสัญญาเช่าครอบคลุมอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของ

สนิทรัพย์ แม้ว่าจะไม่มีการโอนกรรมสทิธิ์เกดิข้ึน 

10.4 ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า มูลค่าปัจจุบันของจาํนวนเงินข้ันตํ่าที่ต้องจ่ายมีจํานวน

เทา่กบัหรือเกอืบเทา่กบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์ที่เช่า และ 

10.5 สนิทรัพย์ที่เช่ามีลักษณะเฉพาะจนกระทั่งมีผู้เช่าเพียงผู้เดียวที่สามารถใช้สินทรัพย์น้ัน 

โดยไม่จาํเป็นต้องนาํสนิทรัพย์ดังกล่าวมาทาํการดัดแปลงที่สาํคัญ 

11  ข้อบ่งช้ีถึงสถานการณ์ใดสถานการณ์หน่ึงหรือหลายสถานการณ์รวมกันที่อาจทาํให้สามารถ 

จัดสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินได้ มีดังต่อไปน้ี 

11.1  หากผู้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าได้ และผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบผลเสียหายที่เกิดกับ 

ผู้ให้เช่าเน่ืองจากการยกเลิกน้ัน 

11.2  ผู้เช่าเป็นผู้ที่ได้รับผลกาํไรหรือผลขาดทุนจากการผันผวนของมูลค่ายุติธรรมของ 

มูลค่าคงเหลือ (ตัวอย่างเช่น ในรูปแบบของการให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผู้เช่าเท่ากับ 

ส่วนใหญ่ของจํานวนเงินที่ได้รับจากการขายมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์ที่ เช่า 

ณ วันสิ้นสดุสญัญาเช่า) และ 

11.3 ผู้เช่าสามารถต่อสัญญาเช่าคร้ังที่สองด้วยการจ่ายค่าเช่าที่มีจํานวนตํ่ากว่าค่าเช่า 

ในตลาดอย่างเป็นนัยสาํคัญ 

12  ตัวอย่างและข้อบ่งช้ีในย่อหน้าที่ 10 และ 11 ไม่ถือเป็นข้อยุติในการจัดประเภทสัญญาเช่าให้

เป็นสัญญาเช่าการเงิน ถ้าเป็นที่แน่ชัดว่ายังมีลักษณะอื่นที่แสดงให้เห็นว่ามิได้มีการโอน 

ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์ที่เช่า สัญญาเช่าน้ันต้อง 

จัดประเภทเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงาน ตัวอย่างเช่น ณ วันสิ้นสดุสญัญาเช่าได้มีการโอนกรรมสิทธิ์

ในสินทรัพย์ที่เช่าโดยมีการจ่ายค่าตอบแทนที่ผันแปรซ่ึงมีจํานวนเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของ

สนิทรัพย์ที่เช่า หรืออกีตัวอย่างหน่ึงคือ มีการจ่ายค่าเช่าที่อาจเกิดข้ึน อันเป็นผลให้ผู้เช่ามิได้รับ

                                                      
1 ดูการตคีวามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 27 (ปรับปรงุ 2559) เร่ือง การประเมินเน้ือหาสญัญาเช่าทีท่าํข้ึนตามรูปแบบ

กฎหมาย (เมื่อมกีารประกาศใช้)  
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โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของทั้งหมดอย่างมีนัยสาํคัญที่พึงได้รับจาก

สนิทรัพย์ที่เช่า 

13 การจัดประเภทสัญญาเช่าต้องทาํ ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า หาก ณ เวลาใดเวลาหน่ึง ผู้เช่า

และผู้ให้เช่า ตกลงที่จะเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในสัญญาเช่า (ที่ไม่ใช่การต่ออายุสัญญาเช่า) 

ในลักษณะที่ทาํให้การจัดประเภทสัญญาเช่าแตกต่างไปจากเดิมตามเง่ือนไขที่ระบุไว้ในย่อหน้าที่ 7 

ถึง 12 และหากเง่ือนไขที่เปล่ียนแปลงไปน้ันมีผลกระทบตั้งแต่วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า ข้อตกลง

ที่มีการแก้ไขถือเป็นข้อตกลงใหม่ตลอดอายุสัญญาเช่า อย่างไรกต็ามการเปล่ียนแปลงประมาณการ 

ทางบัญชี (ตัวอย่างเช่น การเปล่ียนแปลงประมาณการของอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจหรือ

มูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์ที่เช่า) หรือการเปล่ียนแปลงในสถานการณ์ (เช่น ผู้เช่าผิดสัญญา) 

ไม่ทาํให้ต้องมีการจัดประเภทสญัญาเช่าใหม่เพ่ือวัตถุประสงค์ทางการบัญชี 

14 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

15 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

15ก  ในกรณีที่สัญญาเช่ารวมส่วนประกอบทั้งที่ดินและอาคาร กิจการประเมินการจัดประเภทของ

รายการเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าดาํเนินงานแต่ละรายการแยกจากกันตามที่กาํหนด

ในย่อหน้าที่ 7 ถึง 13 ในการพิจารณาว่าส่วนของที่ดินเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่า

ดาํเนินงานข้อพิจารณาที่สาํคัญคือโดยปกติที่ดินมีอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิไม่จาํกดั 

16 ในกรณีที่จาํเป็นต้องจัดประเภทและการบันทกึบัญชีสาํหรับการเช่าที่ดินและอาคาร จาํนวนเงิน 

ข้ันตํ่าที่ ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร (รวมถึงเงินก้อนที่ จ่ายให้ ณ วันเร่ิมต้น)  

จะปันส่วนให้กบัที่ดินและอาคารตามสดัส่วนของมูลค่ายุติธรรมในส่วนของสิทธิในที่ดินและสิทธ ิ

ในอาคาร ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า ถ้าจาํนวนเงินข้ันตํ่าที่ต้องจ่ายไม่สามารถนาํมาปันส่วน

ตามวิธีสัดส่วนดังกล่าวได้อย่างน่าเช่ือถือ สัญญาเช่าทั้งหมดน้ันต้องถือเป็นสัญญาเช่าการเงิน 

เว้นแต่จะเป็นที่แน่ชัดว่าส่วนของที่ดินและอาคารเป็นสัญญาเช่าดําเนินงาน ในกรณีเช่นน้ี  

สญัญาเช่าทั้งหมดให้ถือเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงาน 

17 เพ่ือวัตถุประสงค์ในการจัดประเภทสัญญาเช่า หากจาํนวนเงินที่เป็นส่วนของที่ดินที่รับรู้ตาม 

ย่อหน้าที่ 20 มีจาํนวนไม่เป็นสาระสาํคัญ ที่ดินและอาคารตามสัญญาเช่าอาจถือเป็นสินทรัพย์

หน่วยเดียวกนัและจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดาํเนินงานตามย่อหน้าที่ 7 ถึง 13 

ในกรณีเช่นน้ี อายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของอาคารถือเป็นอายุการให้ประโยชน์ 

เชิงเศรษฐกจิของสนิทรัพย์ทั้งหมดที่เช่า 

18 ผู้เช่าไม่ต้องวัดมูลค่าที่ดินและอาคารแยกจากกนั ถ้าส่วนได้เสียของผู้เช่าในที่ดินและอาคารได้มี

การจัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนและบันทึกด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม 

ตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุน (เม่ือมีการประกาศใช้) อย่างไรกต็าม ผู้เช่าต้องแสดงรายละเอียดการคาํนวณ 

ในการประเมินเม่ือการจัดประเภทสัญญาเช่าที่เป็นส่วนขององค์ประกอบหน่ึงหรือทั้งสอง

องค์ประกอบมีความไม่แน่นอน 
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19 ตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุน (เม่ือมีการประกาศใช้) มีความเป็นไปได้ที่ผู้เช่าจะจัดประเภทส่วนได้เสียใน

อสงัหาริมทรัพย์ที่เกดิจากสญัญาเช่าดาํเนินงานเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในกรณีเช่นน้ี 

ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์น้ันจะบันทึกเสมือนหน่ึงเป็นสัญญาเช่าการเงิน และให้ใช้ 

วิธีมูลค่ายุติธรรมในการรับรู้รายการตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ัน ผู้เช่ายังคง

ต้องบันทกึสัญญาเช่าดังกล่าวเป็นสัญญาเช่าการเงินได้ต่อไปแม้เหตุการณ์ที่เกิดข้ึนภายหลังจะ

ทาํให้ส่วนได้เสียของผู้เช่าในอสังหาริมทรัพย์เปล่ียนไป จนเป็นเหตุให้ไม่สามารถจัดประเภท

อสงัหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ดังกรณีตัวอย่างต่อไปน้ี 

19.1 ผู้เช่าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงในเวลาต่อมาได้เปล่ียนแปลงเป็นการใช้

อสังหาริมทรัพย์น้ันด้วยตนเอง โดยให้ใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่เปล่ียนแปลงการใช้

งานเป็นเสมือนหน่ึงเป็นราคาทุน หรือ 

19.2 ผู้เช่าทาํสัญญาเช่าช่วงซ่ึงได้มีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ ผู้เป็นเจ้าของ 

พึงได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลที่สามที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน สัญญาเช่าช่วง

ดังกล่าวผู้เช่าจะบันทกึเป็นสัญญาเช่าการเงินที่มีต่อบุคคลที่สาม แม้สัญญาน้ันบุคคลที่สาม

อาจบันทกึเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงานกต็าม 

 

สญัญาเช่าในงบการเงินของผูเ้ช่า 
 

สญัญาเช่าการเงิน 
 

 การรบัรูเ้ริม่แรก 
 

20  ณ วันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผล ผูเ้ช่าตอ้งรับรูส้ญัญาเช่าการเงินเป็นสินทรัพยแ์ละหนี้ สินใน 

งบแสดงฐานะการเงินของผูเ้ช่าดว้ยจํานวนเงินเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยที์่เช่า หรือ

มูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้ นตํา่ที่ต ้องจ่ายแลว้แต่จํานวนใดจะตํา่กว่า ซ่ึงพิจารณา  

ณ วนัเริ่มตน้ของสญัญาเช่า อตัราคิดลดในการคํานวณมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่

ตอ้งจ่ายคือ อัตราดอกเบี้ ยตามนยัของสัญญาเช่าหากสามารถกําหนดไดใ้นทางปฏิบติั  

หากในทางปฏิบติัไม่สามารถกําหนดได ้ใหใ้ชอ้ตัราดอกเบี้ ยเงินกูย้ืมส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าเป็น

อตัราคิดลด ตน้ทุนทางตรงเริ่มแรกของผูเ้ช่าตอ้งรวมเป็นส่วนหนึง่ของตน้ทุนสินทรพัยที์ร่บัรู ้

21 รายการและเหตุการณ์อื่นๆ ต้องบันทกึและนาํเสนอตามเน้ือหาเชิงเศรษฐกิจและสาระความเป็นจริง

ทางการเงินไม่ใช่ตามรูปแบบของกฎหมาย แม้ว่ารูปแบบของกฎหมายของข้อตกลงในสัญญาเช่า

จะกาํหนดให้ผู้เช่าไม่มีกรรมสิทธิ์ในสินทรัพย์ที่เช่าตามกฎหมาย แต่ในความเป็นจริงแล้ว เน้ือหา

เชิงเศรษฐกจิและสาระความเป็นจริงทางการเงินของสัญญาเช่าการเงินคือ ผู้เช่าได้รับประโยชน์

เชิงเศรษฐกิจในการใช้สินทรัพย์ที่ เช่าตลอดอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ 

ของสินทรัพย์น้ันโดยแลกเปล่ียนกับภาระผูกพันที่ต้องจ่ายเพ่ือการได้สิทธิดังกล่าวด้วยจาํนวน 

ที่ใกล้เคียงกบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์รวมกบัค่าใช้จ่ายทางการเงินที่เกี่ยวข้อง 



 

15 

22 หากในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าไม่ได้สะท้อนถึงรายการบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่าการเงิน

ข้างต้น ทรัพยากรทางเศรษฐกิจและภาระผูกพันของกิจการจะตํ่ากว่าที่ควรเป็น ซ่ึงทาํให้

อัตราส่วนทางการเงินบิดเบือนไป ดังน้ัน ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล จึงเป็นการเหมาะสมที่ผู้เช่า

จะรับรู้รายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าการเงินในงบแสดงฐานะการเงินเป็นสินทรัพย์และหน้ีสิน 

ที่จะต้องจ่ายในอนาคตด้วยจาํนวนเดียวกนั และต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้เช่าให้รับรู้เป็นต้นทุน

ของสนิทรัพย์ที่เช่า 

23 เป็นการไม่สมควรที่ในงบการเงินจะแสดงสินทรัพย์ตามสัญญาเช่าการเงินหักด้วยหน้ีสิน 

ตามสัญญาเช่าการเงิน หากในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าต้องแยกแสดงหน้ีสินเป็นหน้ีสิน

หมุนเวียนและไม่หมุนเวียน ผู้เช่าต้องแยกแสดงหน้ีสินตามสัญญาเช่าเป็นหน้ีสินหมุนเวียนและ

ไม่หมุนเวียนในลักษณะเดียวกนั 

24 ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกมักเกิดข้ึนเน่ืองจากกิจกรรมที่เฉพาะเจาะจงกับการเช่า เช่น การต่อรองและ 

การทาํสัญญาเช่า ต้นทุนที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับกิจกรรมที่เกิดข้ึนกับผู้เช่าเพ่ือให้ได้สัญญาเช่า

การเงินต้องรวมเป็นส่วนหน่ึงของจาํนวนที่รับรู้เป็นสนิทรัพย์ภายใต้สญัญาเช่าน้ัน 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูเ้ริม่แรก 

 

25 จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายตอ้งนํามาแยกเป็นค่าใชจ่้ายทางการเงินและส่วนที่จะนําไป 

ลดหนี้ สินทีย่งัไม่ไดชํ้าระ ค่าใชจ่้ายทางการเงินตอ้งปันส่วนใหก้บังวดต่างๆ ตลอดอายุสญัญาเช่า 

เพื่อทําใหอ้ตัราดอกเบี้ ยแต่ละงวดเป็นอตัราคงที่สําหรบัยอดคงเหลือของหนี้ สินที่เหลืออยู่ 

แต่ละงวดสําหรบัค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนใหบ้นัทึกเป็นค่าใชจ่้ายในงวดทีเ่กิดรายการ 

26 ในทางปฏบัิติ กิจการอาจใช้วิธีประมาณการในลักษณะใดลักษณะหน่ึงในการปันส่วนค่าใช้จ่าย 

ทางการเงินให้กบังวดต่างๆ ตลอดอายุสญัญาเช่าเพ่ือความสะดวกในการคาํนวณ 

27 สญัญาเช่าการเงินทําให้เกิดค่าเสื่อมราคาสําหรับสินทรัพยเ์สื่อมสภาพและค่าใช้จ่าย

ทางการเงินสําหรบังวดบญัชีแต่ละงวด นโยบายการคิดค่าเสื่อมราคาสําหรบัสินทรพัยที์่เช่า

ที่เสื่อมสภาพตอ้งสอดคลอ้งกบัวิธีการคิดค่าเสื่อมราคาของสินทรพัยเ์สื่อมสภาพที่กิจการ

เป็นเจา้ของ และค่าเสื่อมราคาที่รบัรูต้อ้งคํานวณตามเกณฑที์่ระบุไวใ้นมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัที ่16 (ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ และ

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 38 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน (เมื่อมีการประกาศใช)้ 

หากไม่มีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีผู่เ้ช่าจะเป็นเจา้ของสินทรพัยเ์มือ่อายุสญัญาเช่า

ส้ินสุดลง ผูเ้ช่าตอ้งตัดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยใ์ห้หมดภายในอายุสัญญาเช่าหรือ 

อายุการใหป้ระโยชนแ์ลว้แต่อายุใดจะสั้นกว่า 

28 ผู้เช่าปันส่วนมูลค่าเสื่อมสภาพของสินทรัพย์ที่เช่าให้กับงวดบัญชีแต่ละงวดตลอดระยะเวลา 

ที่คาดว่าจะใช้สนิทรัพย์น้ัน การปันส่วนเป็นไปตามเกณฑ์ที่เป็นระบบและสอดคล้องกับนโยบาย

การคิดค่าเสื่อมราคาสาํหรับสินทรัพย์เสื่อมสภาพที่ผู้เช่าเป็นเจ้าของ หากมีความแน่นอนอย่าง

สมเหตุสมผลที่สนิทรัพย์น้ันจะเป็นของผู้เช่าเม่ือสิ้นสดุสญัญาเช่า ระยะเวลาที่คาดว่าสินทรัพย์จะ
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ใช้งานได้จะเท่ากับอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ หากสินทรัพย์น้ันจะไม่ตกเป็นของผู้เช่า

เม่ือสิ้นสดุสญัญาเช่า ผู้เช่าคิดค่าเสื่อมราคาของสนิทรัพย์ให้หมดภายในระยะเวลาของสัญญาเช่า

หรือภายในอายุการให้ประโยชน์ของสนิทรัพย์แล้วแต่ระยะเวลาใดจะสั้นกว่า 

29 ในแต่ละงวดบัญชี ผลรวมของค่าเสื่อมราคาสนิทรัพย์กบัค่าใช้จ่ายทางการเงินมักจะไม่เท่ากับจาํนวนเงิน

ที่ได้จ่ายตามสญัญาเช่าการเงินสาํหรับงวด ดังน้ัน จึงไม่เป็นการสมควรที่ผู้เช่าจะรับรู้จาํนวนเงิน

ที่ จ่ายตามสัญญาเช่าเป็นค่าใช้จ่าย ดังน้ัน สินทรัพย์และหน้ีสินที่ เกี่ยวข้องมักมีจํานวน 

ไม่เทา่กนัภายหลังจากวันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล 

30 ในการกาํหนดว่าสินทรัพย์ที่เช่าเกิดการด้อยค่าหรือไม่ กิจการต้องถือปฏิบัติตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  36 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การดอ้ยค่าของสินทรัพย์ (เม่ือมี 

การประกาศใช้) 

 

การเปิดเผยขอ้มูล  
 

31 นอกจากที่ผูเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที ่7 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูสาํหรับเคร่ืองมือทางการเงิน (เมือ่มีการประกาศใช)้ ผูเ้ช่า

ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าการเงินเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

31.1 มูลค่าตามบญัชีสุทธิ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานสําหรบัสินทรพัยแ์ต่ละประเภท 

31.2 การกระทบยอด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานระหว่างจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้ง

จ่ายทั้ งส้ินกับมูลค่าปัจจุบันของจํานวนเงินขั้ นตํ ่าที่ต ้องจ่ายทั้ งส้ิน นอกจากนั้น  

ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กิจการตอ้งเปิดเผยจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่าย

ทั้งส้ินและมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายทั้งส้ินสําหรบัระยะเวลา

แต่ละช่วงต่อไปนี้  

31.2.1 ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

31.2.2 ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

31.2.3 ระยะเวลาทีเ่กินหา้ปี 

31.3 ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนทีร่บัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายสําหรบังวด 

31.4 จํานวนเงินขั้นตํา่ทั้งส้ินที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากการใหเ้ช่าช่วงที่บอกเลิก

ไม่ได ้ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

31.5 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงตามสญัญาเช่าที่มีสาระสําคญัของผูเ้ช่า ซ่ึงรวมถึงแต่

ไม่ไดจํ้ากดัอยู่เพยีงรายการต่อไปนี้  

31.5.1 เกณฑใ์นการกําหนดจํานวนทีต่อ้งจ่ายสําหรบัค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน 

31.5.2 เงือ่นไขของการต่ออายุสญัญาเช่าหรือเงือ่นไขของสิทธิเลือกซ้ือและ

ขอ้กําหนดใหป้รบัราคาหรือปรบัอตัรา และ 

31.5.3 ขอ้จํากดัที่กําหนดไวใ้นสญัญาเช่า เช่น ขอ้จํากดัเกี่ยวกบัเงินปันผล  

การก่อหนี้ เพิม่เติม และการทําสญัญาเช่าอื่นเพิม่เติม 
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32  นอกจากน้ี ผู้เช่าที่มีสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงินต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชีฉบับอื่น เช่น มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2559) 

เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ (เม่ือมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  38 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (เม่ือมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (เม่ือมีการประกาศใช้) และ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช้)  

 

สญัญาเช่าดําเนนิงาน 
 

33 ผูเ้ช่าตอ้งรบัรูจํ้านวนเงินที่จ่ายตามสญัญาเช่าดําเนินงานเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเสน้ตรง

ตลอดอายุสญัญาเช่า นอกจากว่าจะมีเกณฑอื์่นที่เป็นระบบซ่ึงสะทอ้นถึงระยะเวลาที่ผูเ้ช่า

ไดร้บัประโยชนไ์ดดี้กว่า2 

34 จาํนวนเงินที่จ่ายตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน (ซ่ึงไม่รวมต้นทุนในการให้บริการ เช่น ค่าประกันภัย

และค่าบาํรุงรักษา) ต้องรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง นอกจากว่าจะมีเกณฑ์อื่นที่เป็นระบบ 

ซ่ึงสะท้อนถึงระยะเวลาที่ผู้เช่าได้รับประโยชน์ แม้ว่าการจ่ายเงินจะไม่เป็นไปตามเกณฑน้ั์น 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 
 

35 นอกจากที่ผูเ้ช่าต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกําหนดที่ระบุไว ้ในมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลสําหรับเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมี 

การประกาศใช)้ ผูเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าดําเนนิงานเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

35.1  จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาเช่าดําเนินงานที่บอก

เลิกไม่ไดสํ้าหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

35.1.1  ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

35.1.2  ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

35.1.3 ระยะเวลาทีเ่กินหา้ปี 

35.2  จํานวนเงินขั้นตํา่ทั้งส้ินที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากการเช่าช่วงที่บอกเลิกไม่ได ้ 

ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

                                                      
2 
ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 15 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สญัญาเช่าดําเนินงาน – ส่ิงจูงใจทีใ่หแ้ก่ผูเ้ช่า   

(เมื่อมกีารประกาศใช้)  
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35.3 จํานวนเงินที่ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าและตามสญัญาเช่าช่วงที่รบัรูเ้ป็นค่าใช้จ่าย 

สําหรบังวด ซ่ึงแยกแสดงจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่าย ค่าเช่าที่อาจเกิดข้ึน และค่าเช่า

ช่วง 

35.4 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงสําคญั ที่ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามสญัญาเช่า ซ่ึง

รวมถงึแต่ไม่ไดจํ้ากดัอยู่เพยีงรายการต่อไปนี้  

35.4.1  เกณฑใ์นการกําหนดจํานวนทีต่อ้งจ่ายสําหรบัค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน 

35.4.2  เงื่อนไขของการต่ออายุสัญญาหรือเงื่อนไขของสิทธิเลือกซ้ือและ

ขอ้กําหนดใหป้รบัราคาหรือปรบัอตัรา และ 

35.4.3 ขอ้จํากดัที่กําหนดไวใ้นสัญญาเช่า เช่น ขอ้จํากดัเกี่ยวกบัเงินปันผล 

การก่อหนี้ เพิม่เติม และการทําสญัญาเช่าอื่นเพิม่เติม 

 

สญัญาเช่าในงบการเงินของผูใ้หเ้ช่า 
 

สญัญาเช่าการเงิน 
 

การรบัรูเ้ริม่แรก 
 

36 ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูสิ้นทรพัยภ์ายใตส้ญัญาเช่าการเงินเป็นลูกหนี้ ในงบแสดงฐานะการเงินดว้ย

จํานวนทีเ่ท่ากบัเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่า 

37 ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน ผู้ให้เช่าโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของทั้งหมด

หรือเกือบทั้งหมดให้แก่ผู้เช่า ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงถือว่าลูกหน้ีสัญญาเช่า คือ สินทรัพย์ที่จะทาํให้

ผู้ให้เช่าได้รับเงินต้นพร้อมกับรายได้ทางการเงินเพ่ือชดเชยและตอบแทนผู้ให้เช่าสําหรับ 

การลงทุนและบริการที่ให้ 

38 ผู้ให้เช่ามักมีต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมทางกฎหมาย และค่าใช้จ่าย

ภายในซ่ึงรวมต้นทุนส่วนเพ่ิมที่เกี่ยวข้องโดยตรงจากการต่อรองและการจัดทาํสัญญาเช่า ต้นทุน

ดังกล่าวไม่รวมถึงต้นทุนทั่วไป เช่น ต้นทุนที่เกิดข้ึนจากฝ่ายขายและการตลาด สาํหรับสัญญาเช่า

การเงินนอกเหนือจากสัญญาเช่าของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจําหน่าย ต้นทุนทางตรง

เร่ิมแรกจะรวมคาํนวณอยู่ในลูกหน้ีตามสัญญาเช่าการเงิน และจะเป็นส่วนหักจากกาํไรในช่วง

อายุของสัญญาเช่า อัตราดอกเบ้ียตามนัยของสัญญาเช่าเป็นอัตราที่กาํหนดข้ึนโดยได้คาํนึงถึง

ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกซ่ึงรวมอยู่ในยอดลูกหน้ีตามสัญญาเช่า ดังน้ัน จึงไม่มีความจาํเป็นต้อง

รวมยอดดังกล่าวแยกต่างหาก ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทน

จําหน่ายไม่รวมอยู่ในคํานิยามของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีและไม่รวมเป็นส่วนหน่ึงของ 

เงินลงทุนสุทธิในสัญญาเช่าจึงต้องรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายเม่ือมีการรับรู้กาํไรจากการขายในวันที่

สญัญาเช่าเร่ิมมีผล 
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การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูเ้ริม่แรก 
 

39 การรบัรูร้ายไดท้างการเงินตอ้งข้ึนอยู่กบัรูปแบบที่สะทอ้นถึงอัตราผลตอบแทนคงที่ใน 

แต่ละงวดของเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่าการเงินของผูใ้หเ้ช่า  

40  ผู้ให้เช่าปันส่วนรายได้ทางการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าด้วยเกณฑ์ที่เป็นระบบและสมเหตุสมผล 

การปันส่วนรายได้ ข้ึนอยู่กับรูปแบบที่สะท้อนให้เห็นถึงผลตอบแทนที่คงที่ ในแต่ละงวด 

ของเงินลงทุนสุทธิในสัญญาเช่าการเงินของผู้ให้เช่า จาํนวนที่จ่ายตามสัญญาเช่าที่เกี่ยวข้องกับ

งวดบัญชี ซ่ึงไม่รวมต้นทุนในการให้บริการ ต้องนาํมาหักกับเงินลงทุนข้ันต้นทั้งสิ้ นในสัญญาเช่า

การเงินเพ่ือลดเงินต้นและรายได้ทางการเงินรอการรับรู้ 

41  ผู้ให้เช่าทบทวนประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกันที่ใช้ในการคาํนวณเงินลงทุน

ข้ันต้นตามสัญญาเช่าอย่างสมํ่าเสมอ หากประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกัน 

มีจาํนวนลดลง ผู้ให้เช่าทบทวนการปันส่วนรายได้ตลอดอายุสญัญาเช่า และรับรู้การลดลงของจาํนวน

ที่ตั้งค้างรับไว้ทนัท ี

41 ก สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงินซ่ึงจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย (หรือได้รวมอยู่ใน

กลุ่มของสินทรัพย์ที่เลิกใช้และจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย) ต้องบันทึกบัญชีตาม

ข้อกาํหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สินทรัพย ์

ไม่หมุนเวียนทีถื่อไวเ้พื่อขายและการดําเนินงานทีย่กเลิก (เม่ือมีการประกาศใช้) เม่ือสินทรัพย์

น้ันเป็นไปตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าว 

42  ผูใ้หเ้ช่าที่เป็นผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจําหน่ายตอ้งรบัรูกํ้าไรจากการขายหรือขาดทุนจากการขาย

ในงวดตามนโยบายการบญัชีที่กิจการใชสํ้าหรบัการขายเสร็จเด็ดขาด หากอตัราดอกเบี้ ย 

ที่ใชเ้ป็นอตัราที่ตํา่เกินจริง กําไรจากการขายตอ้งกําหนดข้ึนโดยสมมติใหใ้ชอ้ตัราดอกเบี้ ย 

ในทอ้งตลาด ตน้ทุนทางตรงเริม่แรกตอ้งรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายเมือ่มีการรบัรูกํ้าไรจากการขาย 

43 ผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายมักให้ทางเลือกแก่ลูกค้าที่จะซ้ือหรือเช่าสินทรัพย์ สัญญาเช่าการเงิน

ของสินทรัพย์ที่ทาํโดยผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจําหน่ายทาํให้เกิดรายได้สองประเภท

ดังต่อไปน้ี 

43.1  กาํไรหรือขาดทุนที่เทยีบเท่ากับกาํไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการขายเสรจ็เดด็ขาดของ

สินทรัพย์ที่ให้เช่าด้วยราคาขายปกติ ทั้งน้ีจะคํานึงถึงส่วนลดปริมาณหรือส่วนลด

การค้าด้วย และ 

43.2  รายได้ทางการเงินตลอดอายุสญัญาเช่า 

44 ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจําหน่ายจะบันทึกรายได้จาก 

การขายด้วยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์หรือมูลค่าปัจจุบันของจาํนวนเงินข้ันตํ่าที่ผู้เช่าจ่ายให้

ผู้ให้เช่าคิดลดด้วยอตัราดอกเบ้ียในท้องตลาดแล้วแต่จาํนวนใดจะตํ่ากว่า และจะบันทกึต้นทุนขาย

ด้วยต้นทุนของสินทรัพย์ที่ให้เช่าหรือมูลค่าตามบัญชี (หากมูลค่าตามบัญชีแตกต่างจากต้นทุนของ

สินทรัพย์ที่ให้เช่า) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกัน ผลต่างระหว่าง
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รายได้จากการขายกบัต้นทุนขายถือเป็นกาํไรจากการขายซ่ึงรับรู้ตามนโยบายการบัญชีที่กิจการใช้

สาํหรับการขายเสรจ็เดด็ขาด 

45 เพ่ือเป็นการจูงใจลูกค้า ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายบางคร้ังจะเสนออัตราดอกเบ้ียที่ตํ่ากว่า 

ความเป็นจริงมากซ่ึงทาํให้รายได้ทั้งสิ้ นที่รับรู้ ณ เวลาที่ขายมีจํานวนสูงเกินไป หากผู้ให้เช่า

เสนออัตราดอกเบ้ียที่ตํ่าเกินจริง กาํไรจากการขายเป็นจาํนวนที่คาํนวณข้ึนจากอัตราดอกเบ้ีย 

ในท้องตลาด 

46 ต้นทุนที่เกิดข้ึนในการต่อรองและทาํสัญญาเช่าการเงินของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทน

จาํหน่ายรับรู้เป็นค่าใช้จ่าย ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล เน่ืองจากต้นทุนดังกล่าวมักเกี่ยวข้องกับ

กาํไรจากการขายของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่าย 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 
 

47 นอกจากที่ผูใ้ห้เช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลสําหรับเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมี 

การประกาศใช)้ ผูใ้หเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าการเงินเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

47.1  การกระทบยอด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ระหว่างผลรวมของเงินลงทุน

ขั้นตน้ทั้งส้ินตามสญัญาเช่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ลูกหนี้ ตอ้งจ่าย

ตามสญัญาเช่า นอกจากนั้น ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กิจการตอ้งเปิดเผย

ผลรวมของเงินลงทุนขั้นตน้ตามสญัญาเช่าและมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่

ทีลู่กหนี้ ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าสําหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

47.1.1  ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

47.1.2  ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

47.1.3 ระยะเวลาทีเ่กินกว่าหา้ปี 

47.2  รายไดท้างการเงินรอการรบัรู ้

47.3 มูลค่าคงเหลือทีไ่ม่ไดร้บัการประกนัซ่ึงรวมอยู่ในผลประโยชนข์องผูใ้หเ้ช่า 

47.4 ค่าเผือ่หนี้ สงสยัจะสูญของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ลูกหนี้ ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าที่คาด

ว่าจะเก็บไม่ได ้

47.5 ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนทีร่บัรูเ้ป็นรายไดสํ้าหรบังวด 

47.6 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงทีสํ่าคญัตามสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า 

48 การเปิดเผยเงินลงทุนข้ันต้นหักด้วยรายได้ทางการเงินรอการรับรู้จากสัญญาเช่าใหม่ที่เพ่ิมข้ึน

ระหว่างงวดหลังจากหักด้วยจาํนวนเงินที่เกี่ยวข้องของสัญญาเช่าที่ได้ยกเลิกถือเป็นเคร่ืองบ่งช้ี 

การเติบโตที่มักเป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งบการเงิน 
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สญัญาเช่าดําเนนิงาน 
 

49 ผูใ้หเ้ช่าตอ้งแสดงสินทรพัยที์่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าดําเนินงานในงบแสดงฐานะการเงินตาม

ลกัษณะของสินทรพัย ์

50 ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูร้ายไดค่้าเช่าจากสญัญาเช่าดําเนินงานดว้ยวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า  

เวน้แต่จะมีเกณฑ์อื่นที่เป็นระบบซ่ึงสะทอ้นถึงระยะเวลาที่ผูใ้ห้เช่าไดร้บัประโยชนที์่ลดลงจาก

สินทรพัยที์ใ่หเ้ช่าทีดี่กว่า3 

51 ผู้ให้เช่ารับรู้ต้นทุน (ซ่ึงรวมถึงค่าเสื่อมราคา) ที่เกิดข้ึนเน่ืองจากการได้รับรายได้ค่าเช่าเป็น

ค่าใช้จ่าย และรับรู้รายได้ค่าเช่า (ไม่รวมเงินรับจากการให้บริการ เช่น การประกันภัยและ 

การบาํรุงรักษา) ตามเกณฑเ์ส้นตรงตลอดอายุสญัญาเช่าแม้ว่าการรับเงินจะไม่เป็นไปตามเกณฑ์

ดังกล่าว เว้นแต่จะมีเกณฑ์อื่นที่เป็นระบบซ่ึงสะท้อนถึงระยะเวลาที่ ผู้ให้เช่าได้รับประโยชน์ 

ที่ลดลงจากสนิทรัพย์ที่ให้เช่าที่ดีกว่า 

52 ตน้ทุนทางตรงเริ่มแรกของผูใ้หเ้ช่าที่เกิดข้ึนในการต่อรองหรือการทําสญัญาเช่าดําเนินงาน 

จะรวมเป็นส่วนหนึง่ของมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยที์่เช่า และจะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายุ

สญัญาเช่าตามเกณฑเ์ช่นเดียวกบัการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาเช่า  

53 ค่าเสือ่มราคาของสินทรพัยที์่ใหเ้ช่าตอ้งบนัทึกโดยใชเ้กณฑที์่สอดคลอ้งกบันโยบายการคิด

ค่าเสื่อมราคาตามปกติของสินทรัพยที์่คลา้ยคลึงของผูใ้ห้เช่า และค่าเสื่อมราคาตอ้ง

คํานวณตามเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในมาตรฐานการบญัชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2559)  

เรือ่ง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่38 

(ปรบัปรุง 2559) เรือ่ง สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน (เมือ่มีการประกาศใช)้  

54 ในการพิจารณาว่าสินทรัพย์ที่เช่าเกิดการด้อยค่าหรือไม่ กิจการถือปฏิบัติตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ (เม่ือมี 

การประกาศใช้)  

55 ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายเม่ือได้มีการทาํสัญญาเช่าดาํเนินงาน ไม่รับรู้เป็นกาํไร

จากการขาย เน่ืองจากการทาํสญัญาเช่นน้ันไม่ถือว่าเป็นการขาย 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 
 

56 นอกจากที่ผูใ้ห้เช่าต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกําหนดที่ระบุไว ้ในมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบับที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลสําหรับเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมี 

การประกาศใช)้ ผูใ้หเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าดําเนนิงานเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

56.1 จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาเช่าดําเนินงานที่บอก

เลิกไม่ไดโ้ดยแสดงจํานวนรวมสําหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

                                                      
3
 ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 15 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สญัญาเช่าดําเนินงา - ส่ิงจูงใจทีใ่หแ้ก่ผูเ้ช่า  

(เมื่อมกีารประกาศใช้) 
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56.1.1  ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

56.1.2  ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

56.1.3 ระยะเวลาทีเ่กินหา้ปี 

56.2 ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนรวมทีร่บัรูเ้ป็นรายไดสํ้าหรบังวด 

56.3 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงทีสํ่าคญัตามสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า 

57 นอกจากน้ี ผู้ให้เช่าเปิดเผยข้อมูลเพ่ิมเติมตามข้อกาํหนดที่ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่น 

ในส่วนที่เกี่ยวกบัสินทรัพย์ที่ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าดาํเนินงาน เช่น มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 

(ปรับปรุง 2559) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ (เม่ือมีการประกาศใช้) มาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 38 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (เม่ือมีการประกาศใช้) 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (เม่ือมี 

การประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมี

การประกาศใช้) 

 

การขายและเช่ากลบัคืน 
 

58 การขายและเช่ากลับคืน คือ การที่ผู้ขายขายสินทรัพย์แล้วและผู้ขายทาํสัญญาเช่าสินทรัพย์น้ัน

กลับคืนมา จาํนวนเงินที่จ่ายตามสัญญาเช่าและราคาขายจึงมักมีความสัมพันธ์กันเน่ืองจากได้ 

มีการต่อรองราคารวมกัน วิธีปฏบัิติทางบัญชีสาํหรับการขายและเช่ากลับคืนข้ึนอยู่กับประเภท

ของสญัญาเช่าที่เกี่ยวข้อง 

59 หากรายการขายและเช่ากลบัคืนก่อใหเ้กิดสญัญาเช่าการเงิน สิ่งตอบแทนจากการขายที่สูงกว่า

มูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยจ์ะตอ้งไม่รบัรูเ้ป็นรายไดข้องผูข้ายที่เป็นผูเ้ช่าโดยทนัที แต่ตอ้ง

บนัทึกรบัรูเ้ป็นรายการรอการตดับญัชี และตดัจําหน่ายไปตลอดอายุสญัญาเช่า 

60 หากการเช่ากลับคืนถือเป็นสัญญาเช่าการเงิน รายการดังกล่าวเป็นวิธีที่ผู้ให้เช่าจัดหาเงินทุน

ให้กับผู้เช่าโดยใช้สินทรัพย์เป็นหลักประกัน ด้วยเหตุผลน้ีจึงไม่เหมาะสมที่ถือว่าสิ่งตอบแทน

จากการขายที่สูงกว่ามูลค่าตามบัญชีเป็นรายได้ แต่จะบันทึกส่วนเกินดังกล่าวเป็นรายการ 

รอการตัดบัญชีและตัดจาํหน่ายไปตลอดอายุสญัญาเช่า 

61 ในกรณีที่การขายและเช่ากลบัคืนก่อให้เกิดสัญญาเช่าดําเนินงาน หากราคาขายมีจํานวน

เทียบเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมอย่างเห็นไดช้ดั ผูข้ายตอ้งรบัรูกํ้าไรหรือขาดทุนจากการขายทนัที  

หากราคาขายมีจํานวนตํา่กว่ามูลค่ายุติธรรม ผูข้ายตอ้งรบัรูกํ้าไรหรือขาดทุนจากการขายทนัที 

เวน้แต่ผูข้ายจะไดร้บัชดเชยขาดทุนที่เกิดข้ึนโดยการจ่ายค่าเช่าในอนาคตที่ตํา่กว่าราคาตลาด 

ในกรณีนี้ ผู ้ขายต้องบันทึกขาดทุนจากการขายเ ป็นรายการรอการตัดบัญชีและ 

ตดัจําหน่ายตามสดัส่วนของจํานวนค่าเช่าที่จ่ายในแต่ละงวดตามระยะเวลาที่ผูข้ายที่เป็น 

ผูเ้ช่าคาดว่าจะใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยที์่เช่า หากราคาขายมีจํานวนสูงกว่ามูลค่ายุติธรรม 
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ผูข้ายตอ้งรบัรูจํ้านวนที่สูงกว่ามูลค่ายุติธรรมเป็นรายการรอการตดับญัชีและตดัจําหน่ายตาม

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะใชป้ระโยชนสิ์นทรพัยที์เ่ช่า 

62 หากการเช่ากลับคืนถือเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงาน และจาํนวนที่จ่ายตามสัญญาเช่า และราคาขาย

กาํหนดข้ึนตามมูลค่ายุติธรรม รายการดังกล่าวเป็นรายการขายตามปกติที่กิจการสามารถรับรู้

กาํไรหรือขาดทุนทนัท ี

63 สําหรบัสญัญาเช่าดําเนนิงาน หากมูลค่ายุติธรรม ณ เวลาขายและเช่ากลบัคืนตํา่กว่ามูลค่า

ตามบญัชีของสินทรพัย ์กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีและมูลค่ายุติธรรม

เป็นผลขาดทุนทนัที 

64 สาํหรับสญัญาเช่าการเงิน กจิการไม่ต้องปรับปรุงผลต่างดังกล่าว เว้นแต่สนิทรัพย์น้ันเกดิการด้อยค่า 

ซ่ึงในกรณีดังกล่าวกิจการต้องปรับลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ให้เท่ากับมูลค่าที่คาดว่า 

จะได้รับคืนตามข้อกาํหนดที่ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การด้อยค่า

ของสนิทรัพย์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

65 ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตามสัญญาขายและเช่ากลับคืนต้องเปิดเผยข้อมูลเช่นเดียวกับผู้เช่าและ 

ผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่าตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี รวมถึงการเปิดเผยข้อกาํหนดที่มี

สาระสาํคัญในสัญญาเช่าที่มีลักษณะเฉพาะ หรือที่ไม่ธรรมดา หรือเง่ือนไขของการขายและ 

เช่ากลับคืน 

66 กจิการอาจเปิดเผยรายการขายและเช่ากลับคืนแยกต่างหากเน่ืองจากเป็นไปตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การนําเสนองบการเงิน (เม่ือมีการประกาศใช้) 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 
 

67 (ย่อหนา้นี้ ไม่เกีย่วขอ้ง) 

68 กิจการซ่ึงเคยถือปฏิบติัตามตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2557)     

เรือ่ง สญัญาเช่า ตอ้งนําส่วนที่มีการปรบัปรุงแกไ้ขตามมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มาปฏิบติั

ยอ้นหลงัสําหรบัสญัญาเช่าทุกรายการ หรือในกรณีที่นํามาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 17 

(ปรบัปรุง 2557) เรื่อง สญัญาเช่า มาปฏิบติัใชโ้ดยมิไดป้รบัยอ้นหลงั ใหถ้ือปฏิบติัตาม

มาตรฐานฉบบันี้ สําหรับสัญญาเช่าทุกรายการที่เกิดข้ึนภายหลงัจากการนํามาตรฐาน 

การบญัชีฉบบัปรบัปรุง 2557 มาใช ้

68ก  กิจการตอ้งประเมินการจดัประเภทส่วนประกอบที่ดินของสญัญาเช่าซ่ึงยงัไม่หมดอายุ ณ วนัที่

นําการแกไ้ขในมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มาปฏิบติัโดยใช้ข้อมูลที่มีอยู่ ณ วันที่เริ่มต้น 

ของสญัญา กิจการตอ้งรบัรูส้ญัญาเช่าที่มีการจัดประเภทใหม่เป็นสญัญาเช่าทางการเงินโดย 

ใช้วิธีปรับยอ้นหลงัตามข้อกําหนดของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 8 (ปรับปรุง 2559)  

เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด (เมื่อมี 

การประกาศใช)้ อย่างไรก็ดีหากกิจการไม่มีขอ้มูลที่จําเป็นในการปรบัปรุงยอ้นหลงัใหป้ฏิบติั

ดงันี้  
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68ก.1  นําขอ้กําหนดการปรบัปรุงมาปฏิบติัสําหรบัสญัญาเช่าดงักล่าวโดยใชข้อ้เท็จจริง

และสถานการณที์มี่อยู่ ณ วนัทีมี่การแกไ้ข และ 

68ก.2  รบัรูสิ้นทรพัยแ์ละหนี้ สินที่เกี่ยวขอ้งกบัสญัญาเช่าที่ดินซ่ึงมีการจัดประเภทใหม่

เป็นสญัญาเช่าการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนันั้น ผลแตกต่างของมูลค่ายุติธรรม

เหล่านั้นใหร้บัรูใ้นกําไรสะสม 

 

วนัถอืปฏิบติั 
 

69 กจิการต้องปฏบัิติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกับงบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิม

ในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2560 เป็นต้นไป ทั้งน้ีสนับสนุนให้นําไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ  

หากกิจการถือปฏบัิติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีสาํหรับงวดก่อนวันที่มีผลบังคับใช้ กิจการ

ต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

69ก (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 
 

70  มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง สญัญาเช่า 
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