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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรบัปรุง 2561) 

เร่ือง 

สญัญาเช่า 

 

 

ค าแถลงการณ ์

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นไปตามเกณฑ์ที่ ก  าหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่  17 เร่ือง สัญญาเช่า ซ่ึงเป็นฉบับปรับปรุงของคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศที่

สิ้ นสุดในวันที่  31 ธันวาคม 2560 (IAS 17: Leases (Bound volume 2018 Consolidated without early 

application))  

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี มีการปรับปรุงจากฉบับปี 2560 โดยปรับปรุงการอ้างอิงมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับอื่ น แต่ทั้งน้ีไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงถ้อยค าหรือเน้ือหาใดๆ 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สัญญาเช่า ประกอบด้วยย่อหน้าที่  1 ถึง 70  

ทุกย่อหน้ามีความส าคัญเท่ากันและมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีควรอ่านโดยค านึงถึงข้อก าหนดของ 

กรอบแนวคิดส าหรบัการรายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2558) ในกรณีที่ ไม่ได้ให้แนวปฏบัิติในการเลือก

และการใช้นโยบายการบัญชี ให้กิจการถือปฏิบัติตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 

(ปรับปรุง 2561) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและขอ้ผิดพลาด  

(เมื่ อมีการประกาศใช้) 

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรบัปรุง 2561)  

เร่ือง สัญญาเช่า  

 

วตัถุประสงค ์
 

1 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือก าหนดนโยบายการบัญชีและการเปิดเผยข้อมูล 

ที่ เหมาะสมทั้งทางด้านผู้เช่าและผู้ให้เช่า เพ่ือน าไปปฏิบัติกับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่า

ด าเนินงาน 

 

ขอบเขต 
 

2  มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ตอ้งถอืปฏิบติักบัการบญัชีส าหรบัสญัญาเช่าทุกรายการ ยกเวน้รายการ

ต่อไปนี้  

2.1) สญัญาเช่าเพื่ อการส ารวจหรือการใช้ทรพัยากรแร่  น ้ ามนั ก๊าซธรรมชาติ และ

ทรพัยากรท่ีไม่สามารถสรา้งข้ึนใหม่ได ้ซ่ึงคลา้ยคลึงกนั และ 

2.2) ขอ้ตกลงในการให้ใชสิ้ทธิของรายการประเภทฟิลม์ภาพยนตร์ การบนัทึกวีดีทศัน ์ 

ละคร บทประพนัธ ์สิทธิบตัร และลิขสิทธ์ิ 

อย่างไรก็ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ไม่ใชก้บัการวดัมูลค่าของรายการต่อไปนี้  

1) อสงัหาริมทรพัยท่ี์ผูเ้ช่าถือครองอยู่และบนัทึกเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ อการลงทุน  

(ดูมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรบัปรุง 2561) เร่ือง อสังหาริมทรัพยเ์พื่ อการลงทุน 

(เมื่อมีการประกาศใช)้)  

2) อสงัหาริมทรพัยเ์พื่ อการลงทุนท่ีผูใ้หเ้ช่าบนัทึกเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน (ดูมาตรฐาน 

การบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสงัหาริมทรพัยเ์พื่ อการลงทุน (เมื่ อมี 

การประกาศใช)้)  

3) สินทรพัยชี์วภาพท่ีผูเ้ช่าถือครองภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน (ดูมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัท่ี 41 (ปรบัปรุง 2561) เร่ือง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช)้) หรือ 
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4) สินทรพัยชี์วภาพท่ีผูใ้หเ้ช่าบนัทึกเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน (ดูมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัท่ี 41 (ปรบัปรุง 2561) เร่ือง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช)้) 

3 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีให้ถือปฏิบัติกับข้อตกลงที่ มีการโอนสิทธิการใช้สินทรัพย์ แม้ว่า 

ผู้ให้เช่ายังคงให้บริการส่วนใหญ่ในการด าเนินงานหรือซ่อมบ ารุงสินทรัพย์เหล่าน้ัน ในทางกลับกัน 

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไม่น ามาถือปฏิบัติกับข้อตกลงในการให้บริการที่ ไม่ได้โอนสิทธิการใช้

สนิทรัพย์จากคู่สญัญาฝ่ายหน่ึงไปยังคู่สญัญาอกีฝ่ายหน่ึง 

 

ค านยิาม 
 

4 ค าศพัทท่ี์ใชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีความหมายโดยเฉพาะ ดงันี้  

 

สัญญาเช่า หมายถงึ สญัญาหรือขอ้ตกลงท่ีผูใ้หเ้ช่าใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าในการใช้

สินทรพัยส์ าหรบัช่วงเวลาท่ีตกลงกนัเพื่อแลกเปลี่ ยนกบั

ค่าตอบแทน ซ่ึงไดร้บัช าระในงวดเดียวหรือหลายงวด 

   

สัญญาเช่าการเงิน หมายถงึ สญัญาเช่าท่ีท าใหเ้กิดการโอนความเส่ียงและผลตอบแทน

ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจ้าของพึงไดร้บัจาก

สินทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่า ไม่ว่าในท่ีสุดการโอนกรรมสิทธ์ิ

จะเกิดข้ึนหรือไม่ 

   

สัญญาเช่า

ด าเนินงาน 

หมายถงึ สญัญาเช่าท่ีมิใช่สญัญาเช่าการเงิน 

 

   

สัญญาเช่าที่บอกเลกิ

ไม่ได ้

หมายถงึ สญัญาเช่าท่ีจะบอกเลิกไดก้็ต่อเมื่ อเป็นไปตามเง่ือนไข

ขอ้ใดขอ้หนึ่ งต่อไปนี้   

1) เมื่อเกิดเหตุการณบ์างอย่างซ่ึงโอกาสท่ีจะเกิดข้ึน

นอ้ยมาก 

2) เมื่อไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า 

3) เมื่อผูเ้ช่าท าสญัญาเช่าใหม่กบัผูใ้หเ้ช่ารายเดิม

เพื่อเช่าสินทรพัยเ์ดิมหรือสินทรพัยท่ี์เทียบเท่า

ของเดิม หรือ 

4) เมื่ อผูเ้ช่าจ่ายเงินเพิ่มโดยท่ี ณ วนัเร่ิมตน้ของ

สญัญาเช่าเป็นท่ีเช่ือถือไดอ้ย่างสมเหตุสมผล

ว่าสญัญาเช่าจะด าเนนิไปอย่างต่อเนื่อง 
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วันเร่ิมตน้ของ 

สัญญาเช่า 

หมายถงึ วันท่ีท าสัญญาเช่า หรือวันท่ีคู่สัญญาได้ก่อให้เกิด 

ผลผูกพนัตามเง่ือนไขหลักของสัญญาเช่า แลว้แต่ 

วนัใดจะเกิดข้ึนก่อน ซ่ึง ณ วนันี้   

1) สัญญาเช่าจะถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า

ด าเนนิงานหรือสญัญาเช่าการเงิน และ 

2)  ในกรณีของสญัญาเช่าการเงิน กิจการก าหนด

จ านวนเงินท่ีจะรบัรู ้ณ วนัท่ีสญัญาเช่าเร่ิมมีผล 

   

วันที่ สัญญาเช่าเร่ิม      

มผีล 

หมายถงึ วนัท่ีผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าในสินทรพัย ์

ท่ีเช่า ซ่ึงคือวันรับรู ้รายการเร่ิมแรกตามสัญญาเช่า  

(กล่าวคือ การรบัรูสิ้นทรพัย ์หนี้ สิน รายไดห้รือค่าใชจ่้าย 

อนัเป็นผลมาจากสญัญาเช่า) 

   

อายุสัญญาเช่า หมายถงึ ระยะเวลาเช่าสินทรัพย์ท่ีผูเ้ช่าท าสัญญาท่ีบอกเลิก

ไม่ได ้ทั้งนี้ ใหร้วมถึงระยะเวลาท่ีผูเ้ช่ามีสิทธิท่ีจะเลือก

ต่ออายุสัญญาเช่าสินทรัพยน์ ั้นออกไปอีก ไม่ว่าจะมี 

การจ่ายเงินเพิ่ มอีกหรือไม่ หาก ณ วันเร่ิมต้นของ

สญัญาเช่าสามารถเช่ือไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่าผูเ้ช่าจะ

เลือกใชสิ้ทธิเพื่อต่ออายุสญัญาเช่า 

   

จ านวนเงินขั้นต ่ าที่      

ตอ้งจ่าย 

หมายถงึ จ านวนเงินท่ีผูเ้ช่าตอ้งจ่ายตลอดอายุสญัญาเช่า โดย 

ไม่รวมค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึน ตน้ทุนการใหบ้ริการ และ

ภาษีท่ีผูใ้หเ้ช่าจ่ายและจ่ายคืนใหก้บัผูใ้หเ้ช่า แต่รวม

รายการต่อไปนี้  

1) ทางดา้นผูเ้ช่า – จ านวนเงินใดๆ ท่ีผูเ้ช่าหรือ

บุคคลท่ีเกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่าประกนัว่าตอ้งจ่ายใหก้บั

ผูใ้หเ้ช่าตามท่ีประกนั หรือ 

2) ทางด้านผู ้ให้เ ช่า  – มูลค่าคงเหลือ ท่ีได้รับ

ประกนัจาก 

2.1)  ผูเ้ช่า  

2.2)  บุคคลท่ีเกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่า หรือ  

2.3)  บุคคลท่ีสามท่ีไม่เกี่ ยวขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่าและ 

มีฐานะการเงินท่ีสามารถใหก้ารประกนัแก่

ผูใ้หเ้ช่าได ้
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อย่างไรก็ตาม ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า ถา้ผู เ้ช่า 

มีสิทธิท่ีจะเลือกซ้ือสินทรพัยด์ว้ยราคาท่ีคาดว่าจะต ่ากว่า

มูลค่ายุติธรรมอย่างเป็นสาระส าคญั ณ วนัท่ีสามารถใช้

สิทธิเลือกดงักล่าวและเช่ือไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่า ผูเ้ช่า

จะใชสิ้ทธิเลือกนั้น ในกรณีนี้ จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย

ประกอบดว้ยจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตลอดอายุของ

สัญญาเช่าจนถึงวันท่ีคาดว่าจะใช้สิทธิ เลือกซ้ือและ 

จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายเมื่ อใชสิ้ทธิเลือกซ้ือสินทรพัยท่ี์เช่า

ดว้ย 

   

มลูค่ายุติธรรม หมายถงึ จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลี่ ยนสินทรพัย์

หรือจ่ายช าระหนี้ กนัในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้

และเต็มใจในการแลกเปลี่ ยน และสามารถต่อรอง

ราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลักษณะของผู ท่ี้ไม่มี 

ความเกี่ยวขอ้งกนั 

   

อายุการใหป้ระโยชน์

เชิงเศรษฐกิจ 

หมายถงึ ขอ้ใดขอ้หนึ่ งต่อไปนี้  

1) ระยะเวลาท่ีคาดว่าสินทรัพย์จะให้ประโยชน ์

เชิงเศรษฐกิจกับผูใ้ช้รายเดียวหรือหลายราย 

หรือ 

2) จ านวนผลผลิตหรือจ านวนหน่วยในลกัษณะอ่ืนท่ี

คลา้ยคลึงกนัซ่ึงผูใ้ชร้ายเดียวหรือหลายรายคาดว่า

จะไดร้บัจากการใชสิ้นทรพัย ์ 

   

อายุการใชป้ระโยชน์ หมายถงึ ระยะเวลาท่ีเหลืออยู่โดยประมาณนบัจากวนัท่ีสญัญาเช่า

เร่ิมมีผล ซ่ึงกิจการคาดว่าจะไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจ 

จากสินทรพัย ์โดยไม่ค านงึถงึอายุสญัญาเช่า 
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มลูค่าคงเหลอืที่

ไดรั้บการประกัน 

หมายถงึ 1)   ทางดา้นผูเ้ช่า – ส่วนของมูลค่าคงเหลือท่ีผูเ้ช่า

หรือบุคคลท่ีเกี่ ยวขอ้งกบัผูเ้ช่ารบัประกนัท่ีจะ

จ่ายให้แก่ผู ้ให้เ ช่า  (จ านวนท่ีรับประกันคือ 

จ านวนเงินสูงสุดท่ีจะต้องจ่ายไม่ว่าในกรณีใด 

ก็ตาม) และ 

2)   ทางด้านผู ้ให้เช่า – ส่วนของมูลค่าคงเหลือท่ี 

ผูเ้ช่าหรือบุคคลท่ีสามรับประกนัท่ีจะจ่ายให้แก่ 

ผู ้ให้เช่ า บุคคลท่ีสามท่ีรับประกันนี้ ต ้องไม่

เกี่ ยวข้องกับผูใ้ห้เช่าและบุคคลดังกล่าวต้องมี

ความสามารถทางการเงินท่ีจะรับผิดชอบต่อ 

ภาระผูกพนัท่ีรบัประกนัไว ้

 

มลูค่าคงเหลอืที่

ไม่ไดรั้บการประกัน 

หมายถงึ ส่วนของมูลค่าคงเหลือของสินทรพัยท่ี์ใหเ้ช่า ซ่ึงผูใ้หเ้ช่า

อาจไม่ได้รับคืน หรือส่วนของมูลค่าคงเหลือของ

สินทรัพย์ท่ีให้เช่า ซ่ึงได้รับการประกันจากบุคคลท่ี

เกี่ยวขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่าเท่านั้น 

   

ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรก หมายถงึ ตน้ทุนส่วนเพิ่ มท่ีเกิดข้ึนโดยตรงจากการต่อรองและ 

การท าสัญญาเช่า ตน้ทุนดงักล่าวนี้ ไม่รวมถึงตน้ทุน  

ในส่วนของผูใ้หเ้ช่าท่ีเป็นผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจ าหน่าย  

   

เงินลงทุนขั้นตน้ตาม

สัญญาเช่า 

หมายถงึ ผลรวมของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายใหก้บัผูใ้หเ้ช่า

ตามสัญญาเช่าการเงินกบัมูลค่าคงเหลือท่ีไม่ไดร้ับ 

การประกนัใหก้บัผูใ้หเ้ช่า 

   

เงินลงทุนสุทธิใน

สัญญาเช่า 

หมายถงึ เงินลงทุนขั้นตน้ตามสญัญาเช่าคิดลดดว้ยอตัราดอกเบี้ ย

ตามนยัของสญัญาเช่า 

   

รายไดท้างการเงิน

รอการรับรู ้

หมายถงึ ผลต่างระหว่างเงินลงทุนขั้ นต้นตามสัญญาเช่ากับ 

เงินลงทุนสุทธิตามสญัญาเช่า 
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อัตราดอกเบี้ ยตาม

นัยของสัญญาเช่า 

หมายถงึ อตัราคิดลด ณ วนัเร่ิมตน้สญัญาเช่าท่ีท าใหผ้ลรวมของ

มูลค่าปัจจุบนัของ  

1)  จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย และ  

2)  มูลค่าคงเหลือท่ีไม่ไดร้บัการประกนั มีจ านวน

เท่ากบัผลรวมของ  

2.1) มูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยท่ี์ใหเ้ช่า และ  

2.2) ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกของผูใ้หเ้ช่า 

   

อัตราดอกเบี้ ยเงิน

กูย้มืส่วนเพิ่มของ 

ผูเ้ช่า 

หมายถงึ อัตราดอกเบี้ ยท่ีผูเ้ ช่าจะต้องจ่ายตามสัญญาเช่าท่ี

คลา้ยคลึงกนั หรือถา้ไม่สามารถก าหนดอตัรานั้นได ้

ให้ใชอ้ัตราดอกเบี้ ยท่ีผูเ้ช่าจะตอ้งจ่าย ณ วนัเร่ิมตน้ 

ของสัญญาเช่าในการกู ้ยืมเงินท่ีมีระยะเวลาและ 

การค ้ าประกันคลา้ยคลึงกับท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า 

เพื่อซ้ือสินทรพัยน์ ั้น 

   

ค่าเช่าที่ อาจเกิดข้ึน หมายถงึ ส่วนของจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าซ่ึงไม่ได้

ก าหนดไวอ้ย่างคงท่ีแต่ก าหนดใหข้ึ้นอยู่กบัปัจจัยอ่ืน 

ในอนาคตซ่ึงเปลี่ยนแปลง นอกเหนือจากการเปลี่ ยนแปลง

ตามระยะเวลาท่ีผ่านไป (เช่น อัตราร้อยละของยอดขาย 

ในอนาคต ปริมาณการใช้ในอนาคต ดัชนีราคา       

ในอนาคต หรืออตัราดอกเบี้ ยตลาดในอนาคต) 

   

5 ในช่วงระยะเวลานับจากวันเร่ิมต้นท าสัญญาเช่าถึงวันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผล สัญญาเช่าหรือ 

ข้อผูกพันตามสัญญาเช่าอาจมีข้อก าหนดให้มีการปรับปรุงจ านวนเงินที่ ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าได้ 

เช่น ในกรณีของการเปล่ียนแปลงต้นทุนการก่อสร้างหรือต้นทุนการได้มาของสินทรัพย์ที่ เช่า  

การปรับราคาตามระดับดัชนีราคาที่ เปล่ียนไป หรือต้นทุนทางการเงินของผู้ให้เช่าที่ เปล่ียนไป  

ในกรณีเช่นน้ี มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีก าหนดให้จ านวนเงินที่ มีการเปล่ียนแปลงน้ันถือว่า 

เกดิขึ้น ณ วันเร่ิมต้นท าสญัญาเช่า 

6 สญัญาเช่าตามค านิยามรวมถึง สญัญาเช่าสินทรัพย์ที่ ผู้เช่ามีสิทธิที่ จะได้รับกรรมสิทธิ์ ในสินทรัพย์

ที่ เช่าเมื่ อผู้เช่าปฏบัิติตามเง่ือนไขที่ ตกลงกนั สญัญาเช่าดังกล่าวในบางคร้ังเรียกว่า สญัญาเช่าซ้ือ  

6ก มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สัญญาเช่า ใช้ค านิยามว่า “มูลค่ายุติธรรม” 

แตกต่างจากค านิยามของมูลค่ายุติธรรมในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  ฉบับที่  13 

(ปรับปรุง 2561) เร่ือง การวดัมูลค่ายุติธรรม (เมื่ อมีการประกาศใช้) ดังน้ันในการน ามาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สัญญาเช่า มาปฏิบัติใช้ กิจการวัดมูลค่ายุติธรรม

เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สัญญาเช่า โดยไม่ใช้มาตรฐาน



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 

9 

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่  13 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม (เมื่ อมี 

การประกาศใช้) 

 

การจ าแนกประเภทของสญัญาเช่า 
 

7 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีก าหนดให้กิจการจัดประเภทสัญญาเช่าโดยพิจารณาถึงขอบเขตของ 

ความเสี่ ยงและผลตอบแทนที่ ผู้ เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์ที่ เช่าว่าตกอยู่กับผู้เช่า 

หรือผู้ให้เช่าความเสี่ ยงดังกล่าวรวมถึงโอกาสที่ จะเกิดความสูญเสียจากก าลังการผลิตที่ ไม่ได้ใช้ 

หรือจากวิทยาการที่ ล้าสมัย และจากความผันผวนของผลตอบแทนที่ เกิดจากการเปล่ียนแปลง

สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ผลตอบแทนดังกล่าวอาจรวมถึงการคาดการณ์ว่าการด าเนินงานจะมี

ก าไรตลอดอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ และการคาดการณ์ว่าจะมีผลก าไร

จากราคาที่ เพ่ิมข้ึนหรือจากมูลค่าคงเหลือที่ จะได้รับ 

8 กิจการตอ้งจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหากสญัญานั้นโอนความเส่ียงและ

ผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจ้าของพึงไดร้บัจากสินทรพัยไ์ปให้แก่ผูเ้ช่า 

และตอ้งจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานหากสญัญานั้นไม่ไดโ้อนความเส่ียง

หรือผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจา้ของพงึไดร้บัจากสินทรพัยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

9 เน่ืองจากรายการบัญชีระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าเป็นไปตามข้อตกลงร่วมในสัญญาเช่า  จึงเป็น 

การเหมาะสมที่ จะยึดถือค านิยามอย่างเดียวกันมาใช้อย่างสม ่าเสมอ แต่ในบางคร้ังการน าค านิยาม

ต่างๆ มาใช้กับสถานการณ์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายที่ แตกต่างกัน อาจท าให้ผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

จัดประเภทสัญญาเช่าแตกต่างกันแม้ว่าจะเป็นสัญญาเดียวกัน ตัวอย่างเช่น กรณีที่ ผู้ให้เช่าได้รับ

ประโยชน์จากมูลค่าคงเหลือที่ ได้รับการประกนัจากบุคคลที่ ไม่เกี่ ยวข้องกบัผู้เช่า 

10  ในการจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าด าเนินงาน กจิการต้องพิจารณา

ถึงเน้ือหาของรายการมากกว่ารูปแบบตามสัญญา
1
 ตามปกติกิจการต้องจัดประเภทสัญญาเช่า

เป็นสญัญาเช่าการเงินหากสญัญานั้นท าให้เกดิสถานการณ์ต่อไปนี้อย่างน้อยหน่ึงสถานการณ์ 

10.1  สัญญาเช่าโอนความเป็นเจ้าของในสินทรัพย์ให้แก่ ผู้เ ช่าเมื่ อสิ้ นสุดระยะเวลา          

ของสญัญาเช่า 

10.2  ผู้เช่ามีสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์ด้วยราคาที่ ต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ สิทธิเลือกซ้ือ

เกิดขึ้ น โดยราคาตามสิทธิเลือกซ้ือน้ันมีจ านวนต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์           

มากเพียงพอที่ จะท าให้เกิดความแน่ใจอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่าว่า 

ผู้เช่าจะใช้สทิธเิลือกซ้ือสนิทรัพย์น้ัน 

10.3 ระยะเวลาของสัญญาเช่าครอบคลุมอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของ

สนิทรัพย์ แม้ว่าจะไม่มีการโอนกรรมสทิธิ์ เกดิข้ึน 

                                                      
1
 ดูการตคีวามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่  27 (ปรับปรงุ 2561) เรื่ อง การประเมินเน้ือหาสญัญาเช่าท่ีท าขึ้นตามรูปแบบ

กฎหมาย (เมื่ อมกีารประกาศใช้)  
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10.4 ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า มูลค่าปัจจุบันของจ านวนเงินขั้นต ่าที่ ต้องจ่ายมีจ านวน

เทา่กบัหรือเกอืบเทา่กบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์ที่ เช่า และ 

10.5 สินทรัพย์ที่ เช่ามีลักษณะเฉพาะจนกระทั่งมีผู้เช่าเพียงผู้เดียวที่ สามารถใช้สินทรัพย์น้ัน 

โดยไม่จ าเป็นต้องน าสนิทรัพย์ดังกล่าวมาท าการดัดแปลงที่ ส าคัญ 

11  ข้อบ่งช้ีถึงสถานการณ์ใดสถานการณ์หน่ึงหรือหลายสถานการณ์รวมกันที่ อาจท าให้สามารถ 

จัดสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินได้ มีดังต่อไปนี้  

11.1  หากผู้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าได้ และผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบผลเสียหายที่ เกิดกับ 

ผู้ให้เช่าเน่ืองจากการยกเลิกน้ัน 

11.2  ผู้เช่าเป็นผู้ที่ ได้รับผลก าไรหรือผลขาดทุนจากการผันผวนของมูลค่ายุติธรรมของ 

มูลค่าคงเหลือ (ตัวอย่างเช่น ในรูปแบบของการให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผู้เช่าเท่ากับ 

ส่วนใหญ่ของจ านวนเงินที่ ได้รับจากการขายมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์ที่ เ ช่า 

ณ วันสิ้นสดุสญัญาเช่า) และ 

11.3 ผู้เช่าสามารถต่อสัญญาเช่าคร้ังที่ สองด้วยการจ่ายค่าเช่าที่ มีจ านวนต ่ากว่าค่าเช่า 

ในตลาดอย่างเป็นนัยส าคัญ 

12  ตัวอย่างและข้อบ่งช้ีในย่อหน้าที่  10 และ 11 ไม่ถือเป็นข้อยุติในการจัดประเภทสญัญาเช่าให้เป็น

สัญญาเช่าการเ งิน  ถ้าเป็นที่ แน่ ชัดว่ายังมี ลักษณะอื่ นที่ แสดงให้เห็นว่ามิได้มีการโอน 

ความเสี่ ยงและผลตอบแทนที่ ผู้ เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์ที่ เ ช่า  สัญญาเช่าน้ัน          

ต้องจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน ตัวอย่างเช่น ณ วันสิ้ นสุดสัญญาเช่าได้มีการโอน

กรรมสทิธิ์ ในสนิทรัพย์ที่ เช่าโดยมีการจ่ายค่าตอบแทนที่ ผันแปรซ่ึงมีจ านวนเท่ากับมูลค่ายุติธรรม

ของสนิทรัพย์ที่ เช่า หรืออกีตัวอย่างหน่ึงคือ มีการจ่ายค่าเช่าที่ อาจเกิดขึ้น อันเป็นผลให้ผู้เช่ามิได้

รับโอนความเสี่ ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของทั้งหมดอย่างมีนัยส าคัญที่ พึงได้รับ   

จากสนิทรัพย์ที่ เช่า 

13 การจัดประเภทสญัญาเช่าต้องท า ณ วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่า หาก ณ เวลาใดเวลาหน่ึง ผู้เช่าและ

ผู้ให้เช่า ตกลงที่ จะเปล่ียนแปลงเ ง่ือนไขในสัญญาเช่า  (ที่ ไม่ใช่การต่ออายุสัญญาเช่า) 

ในลักษณะที่ ท  าให้การ จัดประเภทสัญญาเช่าแตกต่างไปจากเดิมตามเง่ือนไขที่ ระบุไว้ใน 

ย่อหน้าที่  7 ถึง 12 และหากเง่ือนไขที่ เปล่ียนแปลงไปน้ันมีผลกระทบตั้ งแต่วันเร่ิมต้นของ 

สัญญาเช่า ข้อตกลงที่ มีการแก้ไขถือเป็น ข้อตกลงใหม่ตลอดอายุสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม 

การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี (ตัวอย่างเช่น การเปล่ียนแปลงประมาณการของอายุ 

การให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจหรือมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์ที่ เช่า) หรือการเปล่ียนแปลง 

ในสถานการณ์ (เช่น ผู้เช่าผิดสัญญา) ไม่ท าให้ต้องมีการจัดประเภทสัญญาเช่าใหม่ เพ่ือ

วัตถุประสงค์ทางการบัญชี 

14 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

15 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

15ก  ในกรณีที่ สัญญาเช่ารวมส่วนประกอบทั้งที่ ดินและอาคาร กิจการประเมินการจัดประเภทของ

รายการเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าด าเนินงานแต่ละรายการแยกจากกันตามที่ ก าหนด
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ในย่อหน้าที่  7 ถึง 13 ในการพิจารณาว่าส่วนของที่ ดินเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่า

ด าเนินงานข้อพิจารณาที่ ส าคัญคือโดยปกติที่ ดินมีอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิไม่จ ากดั 

16 ในกรณีที่ จ าเป็นต้องจัดประเภทและการบันทึกบัญชีส าหรับการเช่าที่ ดินและอาคาร จ านวนเงิน 

ขั้นต ่าที่ ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่ ดินและอาคาร  (รวมถึงเงินก้อนที่ จ่ายให้ ณ วันเร่ิมต้น)  

จะปันส่วนให้กับที่ ดินและอาคารตามสัดส่วนของมูลค่ายุติธรรมในส่วนของสิทธิในที่ ดินและสิทธ ิ

ในอาคาร ณ วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่า ถ้าจ านวนเงินขั้นต า่ที่ ต้องจ่ายไม่สามารถน ามาปันส่วนตาม

วิธสีดัส่วนดังกล่าวได้อย่างน่าเช่ือถือ สัญญาเช่าทั้งหมดน้ันต้องถือเป็นสัญญาเช่าการเงิน เว้นแต่

จะเป็นที่ แน่ชัดว่าส่วนของที่ ดินและอาคารเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน ในกรณีเช่นน้ี สัญญาเช่า 

ทั้งหมดให้ถือเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน 

17 เพ่ือวัตถุประสงค์ในการจัดประเภทสัญญาเช่า หากจ านวนเงินที่ เป็นส่วนของที่ ดินที่ รับรู้ตาม 

ย่อหน้าที่  20 มีจ านวนไม่เป็นสาระส าคัญ ที่ ดินและอาคารตามสัญญาเช่าอาจถือเป็นสินทรัพย์

หน่วยเดียวกันและจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าด าเนินงานตามย่อหน้าที่  7 ถึง 13 

ในกรณีเช่นน้ี อายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของอาคารถือเป็นอายุการให้ประโยชน์ 

เชิงเศรษฐกจิของสนิทรัพย์ทั้งหมดที่ เช่า 

18 ผู้เช่าไม่ต้องวัดมูลค่าที่ ดินและอาคารแยกจากกัน ถ้าส่วนได้เสียของผู้เช่าในที่ ดินและอาคารได้มี

การจัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและบันทึกด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรมตาม

ข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุน (เมื่ อมีการประกาศใช้) อย่างไรกต็าม ผู้เช่าต้องแสดงรายละเอียดการค านวณ 

ในการประเมินเมื่ อการจัดประเภทสัญญาเช่าที่ เป็นส่วนขององค์ประกอบหน่ึงหรือทั้งสอง

องค์ประกอบมีความไม่แน่นอน 

19 ตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุน (เมื่ อมีการประกาศใช้) มีความเป็นไปได้ที่ ผู้เช่าจะจัดประเภทส่วนได้เสียใน

อสงัหาริมทรัพย์ที่ เกดิจากสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในกรณีเช่นน้ี 

ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์น้ันจะบันทึกเสมือนหน่ึงเป็นสัญญาเช่าการเงิน  และให้ใช้ 

วิธีมูลค่ายุติธรรมในการรับรู้รายการตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ัน ผู้เช่ายังคง

ต้องบันทึกสัญญาเช่าดังกล่าวเป็นสัญญาเช่าการเงินได้ต่อไปแม้เหตุการณ์ที่ เกิดขึ้ นภายหลัง 

จะท าให้ส่วนได้เสียของผู้เช่าในอสังหาริมทรัพย์เปล่ียนไป จนเป็นเหตุให้ไม่สามารถจัดประเภท

อสงัหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ดังกรณีตัวอย่างต่อไปนี้  

19.1 ผู้เ ช่าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงในเวลาต่อมาได้เปล่ียนแปลงเป็นการใช้

อสงัหาริมทรัพย์น้ันด้วยตนเอง โดยให้ใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ เปล่ียนแปลงการใช้งาน

เป็นเสมือนหน่ึงเป็นราคาทุน หรือ 

19.2 ผู้เช่าท าสัญญาเช่าช่วงซ่ึงได้มีการโอนความเสี่ ยงและผลตอบแทนที่ ผู้เป็นเจ้าของ 

พึงได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลที่ สามที่ ไม่มีความเกี่ ยวข้องกัน สัญญาเช่าช่วง

ดังกล่าวผู้ เช่าจะบันทึกเป็นสัญญาเช่าการเงินที่ มี ต่อบุคคลที่ สาม แม้สัญญาน้ัน 

บุคคลที่ สามอาจบันทกึเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานกต็าม 
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สญัญาเช่าในงบการเงินของผูเ้ช่า 
 

สญัญาเช่าการเงิน 

 

 การรบัรูเ้ร่ิมแรก 

 

20  ณ วันท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู เ้ช่าต้องรับรู ้สัญญาเช่าการเงินเป็นสินทรัพย์และหนี้ สิน           

ในงบแสดงฐานะการเงินของผูเ้ช่าดว้ยจ านวนเงินเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยท่ี์เช่า 

หรือมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่ าท่ีตอ้งจ่ายแลว้แต่จ านวนใดจะต ่ ากว่า ซ่ึงพิจารณา  

ณ วนัเร่ิมตน้ของสญัญาเช่า อตัราคิดลดในการค านวณมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ี

ต้องจ่ายคือ อัตราดอกเบี้ ยตามนยัของสัญญาเช่าหากสามารถก าหนดไดใ้นทางปฏิบัติ  

หากในทางปฏิบติัไม่สามารถก าหนดได ้ใหใ้ชอ้ตัราดอกเบี้ ยเงินกูย้ืมส่วนเพิ่ มของผูเ้ช่าเป็น

อตัราคิดลด ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกของผูเ้ช่าตอ้งรวมเป็นส่วนหนึ่ งของตน้ทุนสินทรพัยท่ี์รบัรู ้

21 รายการและเหตุการณ์อื่ นๆ ต้องบันทึกและน าเสนอตามเน้ือหาเชิงเศรษฐกิจและสาระความเป็นจริง

ทางการเงินไม่ใช่ตามรูปแบบของกฎหมาย แม้ว่ารูปแบบของกฎหมายของข้อตกลงในสัญญาเช่า

จะก าหนดให้ผู้เช่าไม่มีกรรมสิทธิ์ ในสินทรัพย์ที่ เช่าตามกฎหมาย แต่ในความเป็นจริงแล้ว เน้ือหา 

เชิงเศรษฐกิจและสาระความเป็นจริงทางการเงินของสัญญาเช่าการเงินคือ ผู้เช่าได้รับประโยชน์

เชิงเศรษฐกิจในการใช้สินทรัพย์ที่ เช่าตลอดอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของ

สินทรัพย์น้ันโดยแลกเปล่ียนกับภาระผูกพันที่ ต้องจ่ายเพ่ือการได้สิทธิดังกล่าวด้วยจ านวน 

ที่ ใกล้เคียงกบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์รวมกบัค่าใช้จ่ายทางการเงินที่ เกี่ ยวข้อง 

22 หากในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าไม่ได้สะท้อนถึงรายการบัญชีเกี่ ยวกับสัญญาเช่าการเงิน

ข้างต้น ทรัพยากรทางเศรษฐกิจและภาระผูกพันของกิจการจะต ่ากว่าที่ ควรเป็น  ซ่ึงท าให้

อตัราส่วนทางการเงินบิดเบือนไป ดังน้ัน ณ วันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผล จึงเป็นการเหมาะสมที่ ผู้เช่าจะ

รับรู้รายการเกี่ ยวกับสัญญาเช่าการเงินในงบแสดงฐานะการเงินเป็นสินทรัพย์และหน้ีสิน 

ที่ จะต้องจ่ายในอนาคตด้วยจ านวนเดียวกัน และต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้เช่าให้รับรู้เป็นต้นทุน

ของสนิทรัพย์ที่ เช่า 

23 เป็นการไม่สมควรที่ ในงบการเงินจะแสดงสินทรัพย์ตามสัญญาเช่าการเงินหักด้วยหน้ีสิน 

ตามสัญญาเช่าการเงิน หากในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าต้องแยกแสดงหน้ีสินเป็นหน้ีสิน

หมุนเวียนและไม่หมุนเวียน ผู้เช่าต้องแยกแสดงหน้ีสินตามสัญญาเช่าเป็นหน้ีสินหมุนเวียนและ

ไม่หมุนเวียนในลักษณะเดียวกนั 

24 ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกมักเกิดขึ้ นเน่ืองจากกิจกรรมที่ เฉพาะเจาะจงกับการเช่า เช่น การต่อรองและ 

การท าสัญญาเช่า ต้นทุนที่ เกี่ ยวข้องโดยตรงกับกิจกรรมที่ เกิดขึ้ นกับผู้เช่าเพ่ือให้ได้สัญญาเช่า

การเงินต้องรวมเป็นส่วนหน่ึงของจ านวนที่ รับรู้เป็นสนิทรัพย์ภายใต้สญัญาเช่านั้น 
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การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูเ้ร่ิมแรก 

 

25 จ านวนเงินขั้ นต ่ าท่ีตอ้งจ่ายตอ้งน ามาแยกเป็นค่าใช้จ่ายทางการเงินและส่วนท่ีจะน าไป 

ลดหนี้ สินท่ียงัไม่ไดช้ าระ ค่าใชจ่้ายทางการเงินตอ้งปันส่วนใหก้บังวดต่างๆ ตลอดอายุสญัญาเช่า 

เพื่ อท าใหอ้ัตราดอกเบี้ ยแต่ละงวดเป็นอตัราคงท่ีส าหรบัยอดคงเหลือของหนี้ สินท่ีเหลืออยู่ 

แต่ละงวดส าหรบัค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนใหบ้นัทึกเป็นค่าใชจ่้ายในงวดท่ีเกิดรายการ 

26 ในทางปฏิบัติ กิจการอาจใช้วิธีประมาณการในลักษณะใดลักษณะหน่ึงในการปันส่วนค่าใช้จ่าย 

ทางการเงินให้กบังวดต่างๆ ตลอดอายุสญัญาเช่าเพ่ือความสะดวกในการค านวณ 

27 สญัญาเช่าการเงินท าใหเ้กิดค่าเส่ือมราคาส าหรบัสินทรพัยเ์ส่ือมสภาพและค่าใชจ่้ายทาง 

การเงินส าหรบังวดบญัชีแต่ละงวด นโยบายการคิดค่าเส่ือมราคาส าหรบัสินทรพัย์ท่ีเช่าท่ี

เส่ือมสภาพตอ้งสอดคลอ้งกบัวิธีการคิดค่าเส่ือมราคาของสินทรพัยเ์ส่ือมสภาพท่ีกิจการ 

เป็นเจา้ของ และค่าเส่ือมราคาท่ีรบัรูต้อ้งค านวณตามเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัท่ี 16 (ปรบัปรุง 2561) เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่ อมีการประกาศใช)้ และมาตรฐาน 

การบญัชี ฉบบัท่ี 38 (ปรบัปรุง 2561) เร่ือง สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน (เมื่ อมีการประกาศใช)้ หากไม่มี

ความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลท่ีผูเ้ช่าจะเป็นเจา้ของสินทรพัยเ์มื่ ออายุสญัญาเช่าส้ินสุดลง 

ผูเ้ช่าตอ้งตัดค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยใ์ห้หมดภายในอายุสัญญาเช่าหรืออายุการใช้

ประโยชนแ์ลว้แต่อายุใดจะสั้นกว่า 

28 ผู้เช่าปันส่วนมูลค่าเสื่ อมสภาพของสินทรัพย์ที่ เช่าให้กับงวดบัญชีแต่ละงวดตลอดระยะเวลา 

ที่ คาดว่าจะใช้สินทรัพย์น้ัน การปันส่วนเป็นไปตามเกณฑ์ที่ เป็นระบบและสอดคล้องกับนโยบาย

การคิดค่าเสื่ อมราคาส าหรับสินทรัพย์เสื่ อมสภาพที่ ผู้เช่าเป็นเจ้าของ หากมีความแน่นอนอย่าง

สมเหตุสมผลที่ สินทรัพย์น้ันจะเป็นของผู้เช่าเมื่ อสิ้นสุดสัญญาเช่า ระยะเวลาที่ คาดว่าสินทรัพย์จะ

ใช้งานได้จะเทา่กบัอายุการใช้ประโยชน์ของสนิทรัพย์ หากสนิทรัพย์น้ันจะไม่ตกเป็นของผู้เช่าเมื่ อ

สิ้นสดุสญัญาเช่า ผู้เช่าคิดค่าเสื่ อมราคาของสนิทรัพย์ให้หมดภายในระยะเวลาของสัญญาเช่าหรือ

ภายในอายุการใช้ประโยชน์ของสนิทรัพย์แล้วแต่ระยะเวลาใดจะสั้นกว่า 

29 ในแต่ละงวดบัญชี ผลรวมของค่าเสื่ อมราคาสินทรัพย์กับค่าใช้จ่ายทางการเงินมักจะไม่เท่ากับ 

จ านวนเงินที่ ได้จ่ายตามสัญญาเช่าการเงินส าหรับงวด ดังน้ัน จึงไม่เป็นการสมควรที่ ผู้เช่าจะรับรู้

จ านวนเงินที่ จ่ายตามสัญญาเช่าเป็นค่าใช้จ่าย ดังน้ัน สินทรัพย์และหน้ีสินที่ เกี่ ยวข้องมักมีจ านวน 

ไม่เทา่กนัภายหลังจากวันที่ สญัญาเช่าเร่ิมมีผล 

30 ในการก าหนดว่าสินทรัพย์ที่ เช่าเกิดการด้อยค่าหรือไม่ กิจการต้องถือปฏิบัติตามข้อก าหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  36 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ (เมื่ อม ี

การประกาศใช้) 
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การเปิดเผยขอ้มูล  

 

31 นอกจากท่ีผูเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัท่ี 7 เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลเคร่ืองมือทางการเงิน (เมื่ อมีการประกาศใช)้ ผูเ้ช่าตอ้ง

เปิดเผยขอ้มูลส าหรบัสญัญาเช่าการเงินเพิ่มเติมดงัต่อไปนี้   

31.1 มูลค่าตามบญัชีสุทธิ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานส าหรบัสินทรพัยแ์ต่ละประเภท 

31.2 การกระทบยอด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานระหว่างจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย

ทั้ งส้ินกับมูลค่าปัจจุบันของจ านวนเงินขั้ นต ่ าท่ีต้องจ่ายทั้ งส้ิน  นอกจากนั้ น  

ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กิจการตอ้งเปิดเผยจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย

ทั้งส้ินและมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายทั้งส้ินส าหรบัระยะเวลา 

แต่ละช่วงต่อไปนี้  

31.2.1 ระยะเวลาท่ีไม่เกินหนึ่ งปี 

31.2.2 ระยะเวลาท่ีเกินหนึ่ งปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

31.2.3 ระยะเวลาท่ีเกินหา้ปี 

31.3 ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนท่ีรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายส าหรบังวด 

31.4 จ านวนเงินขั้นต ่าทั้งส้ินท่ีคาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากการใหเ้ช่าช่วงท่ีบอกเลิก

ไม่ได ้ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

31.5 ค าอธิบายโดยทั่วไปของขอ้ตกลงตามสญัญาเช่าท่ีมีสาระส าคญัของผูเ้ช่า ซ่ึงรวมถึง 

แต่ไม่ไดจ้ ากดัอยู่เพยีงรายการต่อไปนี้  

31.5.1 เกณฑใ์นการก าหนดจ านวนท่ีตอ้งจ่ายส าหรบัค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึน 

31.5.2 เง่ือนไขของการต่ออายุสญัญาเช่าหรือเง่ือนไขของสิทธิเลือกซ้ือและ

ขอ้ก าหนดใหป้รบัราคาหรือปรบัอตัรา และ 

31.5.3 ขอ้จ ากดัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า เช่น ขอ้จ ากดัเกี่ ยวกบัเงินปันผล  

การก่อหนี้ เพิ่มเติม และการท าสญัญาเช่าอ่ืนเพิ่มเติม 

32  นอกจากน้ี ผู้เช่าที่ มีสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงินต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อก าหนดของ

มาตรฐานการบัญชีฉบับอื่ น เช่น มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง ที่ ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ (เมื่ อมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  36 (ปรับปรุง 2561) 

เร่ือง การด้อยค่าของสนิทรัพย์ (เมื่ อมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  38 (ปรับปรุง 

2561) เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (เมื่ อมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 

(ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (เมื่ อมีการประกาศใช้) และมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่  41 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง เกษตรกรรม (เมื่ อมีการประกาศใช้)  
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สญัญาเช่าด าเนนิงาน 

 

33 ผูเ้ช่าตอ้งรบัรูจ้ านวนเงินท่ีจ่ายตามสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเสน้ตรงตลอด

อายุสญัญาเช่า นอกจากจะมีเกณฑ์อ่ืนท่ีเป็นระบบซ่ึงสะทอ้นถึงระยะเวลาท่ีผูเ้ช่าไดร้ับ

ประโยชนไ์ดด้ีกว่า
2
 

34 จ านวนเงินที่ จ่ายตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (ซ่ึงไม่รวมต้นทุนในการให้บริการ เช่น ค่าประกันภัย

และค่าบ ารุงรักษา) ต้องรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง นอกจากจะมีเกณฑ์อื่ นที่ เป็นระบบ 

ซ่ึงสะท้อนถึงระยะเวลาที่ ผู้เช่าได้รับประโยชน์ แม้ว่าการจ่ายเงินจะไม่เป็นไปตามเกณฑน้ั์น 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

 

35 นอกจากท่ีผูเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัท่ี 7 เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน (เมื่ อมีการประกาศใช)้ ผูเ้ช่าตอ้ง

เปิดเผยขอ้มูลส าหรบัสญัญาเช่าด าเนนิงานเพิ่มเติมดงัต่อไปนี้   

35.1  จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงานท่ีบอกเลิก

ไม่ไดส้ าหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

35.1.1  ระยะเวลาท่ีไม่เกินหนึ่ งปี 

35.1.2  ระยะเวลาท่ีเกินหนึ่ งปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

35.1.3 ระยะเวลาท่ีเกินหา้ปี 

35.2  จ านวนเงินขั้นต ่าทั้งส้ินท่ีคาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากการเช่าช่วงท่ีบอกเลิกไม่ได ้ 

ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

35.3 จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าและตามสัญญาเช่าช่วงท่ีรับรู ้เป็นค่าใช้จ่าย 

ส าหรบังวด ซ่ึงแยกแสดงจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึน และค่าเช่าช่วง 

35.4 ค าอธิบายโดยทั่วไปของขอ้ตกลงส าคญั ท่ีผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามสัญญาเช่า ซ่ึง

รวมถงึแต่ไม่ไดจ้ ากดัอยู่เพยีงรายการต่อไปนี้  

35.4.1  เกณฑใ์นการก าหนดจ านวนท่ีตอ้งจ่ายส าหรบัค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึน 

35.4.2  เง่ือนไขของการต่ออายุสัญญาหรือเง่ือนไขของสิทธิเลือกซ้ือและ

ขอ้ก าหนดใหป้รบัราคาหรือปรบัอตัรา และ 

35.4.3 ข้อจ ากดัท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า เช่น ข้อจ ากดัเกี่ ยวกับเงินปันผล 

การก่อหนี้ เพิ่มเติม และการท าสญัญาเช่าอ่ืนเพิ่มเติม 

 

 

                                                      
2 
ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  15 (ปรับปรุง 2561) เรื่ อง สญัญาเช่าด าเนินงาน – สิ่ งจูงใจท่ีใหแ้ก่ผูเ้ช่า   

(เมื่ อมกีารประกาศใช้)  



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 

16 

สญัญาเช่าในงบการเงินของผูใ้หเ้ช่า 

 

สญัญาเช่าการเงิน 

 

การรบัรูเ้ร่ิมแรก 

 

36 ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูสิ้นทรพัยภ์ายใตส้ญัญาเช่าการเงินเป็นลูกหนี้ ในงบแสดงฐานะการเงินดว้ย

จ านวนท่ีเท่ากบัเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่า 

37 ภายใต้สัญญาเช่าการเงิน ผู้ให้เช่าโอนความเสี่ ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของทั้งหมด

หรือเกือบทั้งหมดให้แก่ผู้เช่า ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงถือว่าลูกหน้ีสัญญาเช่า คือ สินทรัพย์ที่ จะท าให้

ผู้ให้เช่าได้รับเงินต้นพร้อมกับรายได้ทางการเงินเพ่ือชดเชยและตอบแทนผู้ให้เช่าส าหรับ 

การลงทุนและบริการที่ ให้ 

38 ผู้ให้เช่ามักมีต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมทางกฎหมาย และค่าใช้จ่าย

ภายในซ่ึงรวมต้นทุนส่วนเพ่ิมที่ เกี่ ยวข้องโดยตรงจากการต่อรองและการจัดท าสัญญาเช่า ต้นทุน

ดังกล่าวไม่รวมถึงต้นทุนทั่วไป เช่น ต้นทุนที่ เกิดขึ้ นจากฝ่ายขายและการตลาด ส าหรับสัญญาเช่า

การเงินนอกเหนือจากสัญญาเช่าของผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ต้นทุนทางตรง

เร่ิมแรกจะรวมค านวณอยู่ในลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงิน และจะเป็นส่วนหักจากก าไรในช่วงอายุ

ของสัญญาเช่า อัตราดอกเบ้ียตามนัยของสัญญาเช่าเป็นอัตราที่ ก  าหนดขึ้นโดยได้ค านึงถึงต้นทุน

ทางตรงเร่ิมแรกซ่ึงรวมอยู่ในยอดลูกหน้ีตามสัญญาเช่า ดังน้ัน จึงไม่มีความจ าเป็นต้องรวมยอด

ดังกล่าวแยกต่างหาก ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายไม่

รวมอยู่ในค านิยามของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีและไม่รวมเป็นส่วนหน่ึงของเงินลงทุนสุทธิ 

ในสญัญาเช่าจึงต้องรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายเม่ือมีการรับรู้ก าไรจากการขายในวันที่ สญัญาเช่าเร่ิมมีผล 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูเ้ร่ิมแรก 

 

39 การรับรู ้รายไดท้างการเงินต้องข้ึนอยู่กับรูปแบบท่ีสะท้อนถึงอัตราผลตอบแทนคงท่ี         

ในแต่ละงวดของเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่าการเงินของผูใ้หเ้ช่า  

40  ผู้ให้เช่าปันส่วนรายได้ทางการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าด้วยเกณฑ์ที่ เป็นระบบและสมเหตุสมผล 

การปันส่วนรายได้ขึ้ นอยู่กับรูปแบบที่ สะท้อนให้เห็นถึงผลตอบแทนที่ คงที่ ในแต่ละงวด 

ของเงินลงทุนสุทธิในสัญญาเช่าการเงินของผู้ให้เช่า จ านวนที่ จ่ายตามสัญญาเช่าที่ เกี่ ยวข้องกับ 

งวดบัญชี ซ่ึงไม่รวมต้นทุนในการให้บริการ ต้องน ามาหักกับเงินลงทุนขั้นต้นทั้งสิ้นในสัญญาเช่า

การเงินเพ่ือลดเงินต้นและรายได้ทางการเงินรอการรับรู้ 

41  ผู้ให้เช่าทบทวนประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ ไม่ได้รับการประกันที่ ใช้ในการค านวณเงินลงทุน

ขั้นต้นตามสัญญาเช่าอย่างสม ่าเสมอ หากประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ ไม่ได้รับการประกัน 

มีจ านวนลดลง ผู้ให้เช่าทบทวนการปันส่วนรายได้ตลอดอายุสัญญาเช่า และรับรู้การลดลงของ 

จ านวนที่ ตั้งค้างรับไว้ทนัท ี
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41ก สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงินซ่ึงจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ ถือไว้เพ่ือขาย (หรือได้รวมอยู่ใน

กลุ่มของสินทรัพย์ที่ เลิกใช้และจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ ถือไว้เพ่ือขาย) ต้องบันทึกบัญชีตาม

ข้อก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  5 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สินทรัพย ์

ไม่หมนุเวยีนท่ีถือไวเ้พ่ือขายและการด าเนินงานท่ียกเลิก (เมื่ อมีการประกาศใช้) เมื่ อสินทรัพย์น้ัน

เป็นไปตามข้อก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าว 

42  ผูใ้หเ้ช่าท่ีเป็นผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจ าหน่ายตอ้งรบัรูก้ าไรจากการขายหรือขาดทุนจากการขาย

ในงวดตามนโยบายการบญัชีท่ีกิจการใชส้ าหรบัการขายเสร็จเด็ดขาด หากอตัราดอกเบี้ ย 

ท่ีใชเ้ป็นอัตราท่ีต ่าเกินจริง ก าไรจากการขายตอ้งก าหนดข้ึนโดยสมมติใหใ้ช้อตัราดอกเบี้ ย 

ในทอ้งตลาด ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกตอ้งรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายเมื่อมีการรบัรูก้ าไรจากการขาย 

43 ผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายมักให้ทางเลือกแก่ลูกค้าที่ จะซ้ือหรือเช่าสินทรัพย์ สัญญาเช่าการเงิน

ของสินทรัพย์ที่ ท  าโดยผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายท าให้เกิดรายได้สองประเภท

ดังต่อไปนี้  

43.1  ก าไรหรือขาดทุนที่ เทียบเท่ากับก าไรหรือขาดทุนที่ เกิดจากการขายเสร็จเด็ดขาด      

ของสินทรัพย์ที่ ให้เช่าด้วยราคาขายปกติ ทั้งน้ีจะค านึงถึงส่วนลดปริมาณหรือส่วนลด

การค้าด้วย และ 

43.2  รายได้ทางการเงินตลอดอายุสญัญาเช่า 

44 ณ วันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายจะบันทึกรายได้จาก 

การขายด้วยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์หรือมูลค่าปัจจุบันของจ านวนเงินขั้นต ่าที่ ผู้เช่าจ่ายให้

ผู้ให้เช่าคิดลดด้วยอัตราดอกเบ้ียในท้องตลาดแล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า และจะบันทกึต้นทุนขาย

ด้วยต้นทุนของสินทรัพย์ที่ ให้เช่าหรือมูลค่าตามบัญชี (หากมูลค่าตามบัญชีแตกต่างจากต้นทุนของ

สินทรัพย์ที่ ให้เช่า) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของมูลค่าคงเหลือที่ ไม่ได้รับการประกัน ผลต่างระหว่าง 

รายได้จากการขายกับต้นทุนขายถือเป็นก าไรจากการขายซ่ึงรับรู้ตามนโยบายการบัญชีที่ กิจการ 

ใช้ส าหรับการขายเสรจ็เดด็ขาด 

45 เพ่ือเป็นการจูงใจลูกค้า ผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายบางคร้ังจะเสนออัตราดอกเบ้ียที่  

ต า่กว่าความเป็นจริงมากซ่ึงท าให้รายได้ทั้งสิ้นที่ รับรู้ ณ เวลาที่ ขายมีจ านวนสูงเกินไป หากผู้ให้เช่า

เสนออัตราดอกเบ้ียที่ ต ่าเกินจริง ก าไรจากการขายเป็นจ านวนที่ ค านวณขึ้ นจากอัตราดอกเบ้ีย 

ในท้องตลาด 

46 ต้นทุนที่ เกิดขึ้ นในการต่อรองและท าสัญญาเช่าการเงินของผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทน

จ าหน่ายรับรู้เป็นค่าใช้จ่าย ณ วันที่ สัญญาเช่าเร่ิมมีผล เน่ืองจากต้นทุนดังกล่าวมักเกี่ ยวข้องกับ

ก าไรจากการขายของผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย 
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การเปิดเผยขอ้มูล 

 

47 นอกจากท่ีผูใ้หเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัท่ี 7 เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน (เมื่ อมีการประกาศใช)้ ผูใ้หเ้ช่า

ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลส าหรบัสญัญาเช่าการเงินเพิ่มเติมดงัต่อไปนี้   

47.1  การกระทบยอด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ระหว่างผลรวมของเงินลงทุน

ขั้นตน้ทั้งส้ินตามสญัญาเช่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีลูกหนี้ ตอ้งจ่าย

ตามสญัญาเช่า นอกจากนั้น ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กิจการตอ้งเปิดเผย

ผลรวมของเงินลงทุนขั้นตน้ตามสญัญาเช่าและมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่า

ท่ีลูกหนี้ ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าส าหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

47.1.1  ระยะเวลาท่ีไม่เกินหนึ่ งปี 

47.1.2  ระยะเวลาท่ีเกินหนึ่ งปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

47.1.3 ระยะเวลาท่ีเกินกว่าหา้ปี 

47.2  รายไดท้างการเงินรอการรบัรู ้

47.3 มูลค่าคงเหลือท่ีไม่ไดร้บัการประกนัซ่ึงรวมอยู่ในผลประโยชนข์องผูใ้หเ้ช่า 

47.4 ค่าเผื่ อหนี้ สงสยัจะสูญของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีลูกหนี้ ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าท่ีคาดว่า 

จะเก็บไม่ได ้

47.5 ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนท่ีรบัรูเ้ป็นรายไดส้ าหรบังวด 

47.6 ค าอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงท่ีส าคญัตามสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า 

48 การเปิดเผยเงินลงทุนขั้นต้นหักด้วยรายได้ทางการเงินรอการรับรู้จากสัญญาเช่าใหม่ที่ เพ่ิมขึ้ น

ระหว่างงวดหลังจากหักด้วยจ านวนเงินที่ เกี่ ยวข้องของสัญญาเช่าที่ ได้ยกเลิกถือเป็นเคร่ืองบ่งช้ี 

การเติบโตที่ มักเป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งบการเงิน 

 

สญัญาเช่าด าเนนิงาน 

 

49 ผูใ้หเ้ช่าตอ้งแสดงสินทรพัยท่ี์อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงานในงบแสดงฐานะการเงินตาม

ลกัษณะของสินทรพัย ์

50 ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูร้ายไดค่้าเช่าจากสญัญาเช่าด าเนินงานดว้ยวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า  

เวน้แต่จะมีเกณฑ์อ่ืนท่ีเป็นระบบซ่ึงสะทอ้นถึงระยะเวลาท่ีผูใ้ห้เช่าไดร้บัประโยชนท่ี์ลดลงจาก

สินทรพัยท่ี์ใหเ้ช่าท่ีดีกว่า3
 

51 ผู้ให้เช่ารับรู้ต้นทุน (ซ่ึงรวมถึงค่าเสื่ อมราคา) ที่ เกิดขึ้ นเน่ืองจากการได้รับรายได้ค่าเช่าเป็น

ค่าใช้จ่าย และรับรู้รายได้ค่าเช่า (ไม่รวมเงินรับจากการให้บริการ เช่น การประกันภัยและ 

การบ ารุงรักษา) ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าแม้ว่าการรับเงินจะไม่เป็นไปตามเกณฑ์

                                                      

 ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  15 (ปรับปรุง 2561) เรื่ อง สญัญาเช่าด าเนินงาน - สิ่ งจูงใจท่ีใหแ้ก่ผูเ้ช่า  

(เมื่ อมกีารประกาศใช้) 
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ดังกล่าว เว้นแต่จะมีเกณฑ์อื่ นที่ เป็นระบบซ่ึงสะท้อนถึงระยะเวลาที่ ผู้ให้เช่าได้รับประโยชน์ 

ที่ ลดลงจากสนิทรัพย์ที่ ให้เช่าที่ ดีกว่า 

52 ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกของผูใ้ห้เช่าท่ีเกิดข้ึนในการต่อรองหรือการท าสญัญาเช่าด าเนินงาน 

จะรวมเป็นส่วนหนึ่ งของมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยท่ี์เช่า และจะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายุ

สญัญาเช่าตามเกณฑเ์ช่นเดียวกบัการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาเช่า  

53 ค่าเส่ือมราคาของสินทรพัยท่ี์ใหเ้ช่าตอ้งบนัทึกโดยใชเ้กณฑท่ี์สอดคลอ้งกบันโยบายการคิด

ค่าเสื่ อมราคาตามปกติของสินทรพัยท่ี์คลา้ยคลึงของผูใ้หเ้ช่า และค่าเส่ือมราคาตอ้งค านวณ

ตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 (ปรบัปรุง 2561) เร่ือง ท่ีดิน 

อาคารและอุปกรณ ์(เมื่ อมีการประกาศใช)้ และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 38 (ปรบัปรุง 

2561) เร่ือง สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน (เมื่อมีการประกาศใช)้  

54 ในการพิจารณาว่าสินทรัพย์ที่ เช่าเกิดการด้อยค่าหรือไม่ กิจการถือปฏิบัติตามข้อก าหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  36 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ (เมื่ อมี 

การประกาศใช้)  

55 ผู้ให้เช่าที่ เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายเมื่ อได้มีการท าสัญญาเช่าด าเนินงาน ไม่รับรู้เป็นก าไร  

จากการขาย เน่ืองจากการท าสญัญาเช่นนั้นไม่ถือว่าเป็นการขาย 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

 

56 นอกจากท่ีผูใ้หเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัท่ี 7 เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน (เมื่ อมีการประกาศใช)้ ผูใ้หเ้ช่า

ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลส าหรบัสญัญาเช่าด าเนนิงานเพิ่มเติมดงัต่อไปนี้   

56.1 จ านวนเงินขั้ นต ่ า ท่ีต้องจ่ายในอนาคตทั้ ง ส้ินภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานท่ี       

บอกเลิกไม่ไดโ้ดยแสดงจ านวนรวมส าหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

56.1.1  ระยะเวลาท่ีไม่เกินหนึ่ งปี 

56.1.2  ระยะเวลาท่ีเกินหนึ่ งปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

56.1.3 ระยะเวลาท่ีเกินหา้ปี 

56.2 ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนรวมท่ีรบัรูเ้ป็นรายไดส้ าหรบังวด 

56.3 ค าอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงท่ีส าคญัตามสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า 

57 นอกจากน้ี ผู้ให้เช่าเปิดเผยข้อมูลเพ่ิมเติมตามข้อก าหนดที่ ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่ น 

ในส่วนที่ เกี่ ยวกับสินทรัพย์ที่ ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน เช่น มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 

(ปรับปรุง 2561) เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่ อมีการประกาศใช้) มาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่  36 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ (เมื่ อมีการประกาศใช้) มาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่  38 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (เมื่ อมีการประกาศใช้) 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (เมื่ อมี 
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การประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  41 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง เกษตรกรรม (เมื่ อมี

การประกาศใช้) 

 

การขายและเช่ากลบัคืน 
 

58 การขายและเช่ากลับคืน คือ การที่ ผู้ขายขายสินทรัพย์แล้วและผู้ขายท าสัญญาเช่าสินทรัพย์น้ัน

กลับคืนมา จ านวนเงินที่ จ่ายตามสัญญาเช่าและราคาขายจึงมักมีความสัมพันธ์กันเน่ืองจาก      

ได้มีการต่อรองราคารวมกนั วิธปีฏบัิติทางบัญชีส าหรับการขายและเช่ากลับคืนขึ้นอยู่กับประเภท

ของสญัญาเช่าที่ เกี่ ยวข้อง 

59 หากรายการขายและเช่ากลบัคืนก่อใหเ้กิดสญัญาเช่าการเงิน ส่ิงตอบแทนจากการขายท่ีสูงกว่า

มูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยจ์ะตอ้งไม่รบัรูเ้ป็นรายไดข้องผูข้ายท่ีเป็นผูเ้ช่าโดยทนัที แต่ตอ้ง

บนัทึกรบัรูเ้ป็นรายการรอการตดับญัชี และตดัจ าหน่ายไปตลอดอายุสญัญาเช่า 

60 หากการเช่ากลับคืนถือเป็นสัญญาเช่าการเงิน รายการดังกล่าวเป็นวิธีที่ ผู้ให้เช่าจัดหาเงินทุน

ให้กบัผู้เช่าโดยใช้สนิทรัพย์เป็นหลักประกนั ด้วยเหตุผลน้ีจึงไม่เหมาะสมที่ ถือว่าสิ่ งตอบแทนจาก

การขายที่ สูงกว่ามูลค่าตามบัญชีเป็นรายได้ แต่จะบันทึกส่วนเกินดังกล่าวเป็นรายการ 

รอการตัดบัญชีและตัดจ าหน่ายไปตลอดอายุสญัญาเช่า 

61 ในกรณีท่ีการขายและเช่ากลบัคืนก่อให้เกิดสัญญาเช่าด าเนินงาน หากราคาขายมีจ านวน

เทียบเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมอย่างเห็นไดช้ัด ผูข้ายตอ้งรบัรูก้ าไรหรือขาดทุนจากการขายทนัที  

หากราคาขายมีจ านวนต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม ผูข้ายตอ้งรบัรูก้ าไรหรือขาดทุนจากการขายทนัที 

เวน้แต่ผูข้ายจะไดร้ับชดเชยขาดทุนท่ีเกิดข้ึนโดยการจ่ายค่าเช่าในอนาคตท่ีต ่ ากว่าราคาตลาด 

ในกรณีนี้ ผูข้ายตอ้งบนัทึกขาดทุนจากการขายเป็นรายการรอการตดับญัชีและตดัจ าหน่าย

ตามสดัส่วนของจ านวนค่าเช่าท่ีจ่ายในแต่ละงวดตามระยะเวลาท่ีผูข้ายท่ีเป็นผูเ้ช่าคาดว่า 

จะใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยท่ี์เช่า หากราคาขายมีจ านวนสูงกว่ามูลค่ายุติธรรม ผูข้ายตอ้งรบัรู ้

จ านวนท่ีสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมเป็นรายการรอการตัดบญัชีและตัดจ าหน่ายตามระยะเวลา 

ท่ีคาดว่าจะใชป้ระโยชนสิ์นทรพัยท่ี์เช่า 

62 หากการเช่ากลับคืนถือเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน และจ านวนที่ จ่ายตามสัญญาเช่า และราคาขาย

ก าหนดขึ้ นตามมูลค่ายุติธรรม รายการดังกล่าวเป็นรายการขายตามปกติที่ กิจการสามารถรับรู้

ก าไรหรือขาดทุนทนัท ี

63 ส าหรับสัญญาเช่าด าเนินงาน หากมูลค่ายุติธรรม ณ เวลาขายและเช่ากลบัคืนต ่ ากว่า   

มูลค่าตามบญัชีของสินทรพัย ์กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีและมูลค่า

ยุติธรรมเป็นผลขาดทุนทนัที 

64 ส าหรับสญัญาเช่าการเงิน กจิการไม่ต้องปรับปรุงผลต่างดังกล่าว เว้นแต่สินทรัพย์น้ันเกิดการด้อยค่า 

ซ่ึงในกรณีดังกล่าวกิจการต้องปรับลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ให้เท่ากับมูลค่าที่ คาดว่า 

จะได้รับคืนตามข้อก าหนดที่ ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  36 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การด้อยค่า

ของสนิทรัพย์ (เมื่ อมีการประกาศใช้) 
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65 ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตามสัญญาขายและเช่ากลับคืนต้องเปิดเผยข้อมูลเช่นเดียวกับผู้เช่าและ 

ผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าตามที่ ระบุในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี รวมถึงการเปิดเผยข้อก าหนดที่ มี

สาระส าคัญในสัญญาเช่าที่ มีลักษณะเฉพาะ หรือที่ ไม่ธรรมดา หรือเง่ือนไขของการขายและ 

เช่ากลับคืน 

66 กิจการอาจเปิดเผยรายการขายและเช่ากลับคืนแยกต่างหากเน่ืองจากเป็นไปตามข้อก าหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  1 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การน าเสนองบการเงิน (เมื่ อมีการประกาศใช้) 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลี่ยนแปลง 
 

67 (ย่อหนา้นี้ ไม่เกี่ยวขอ้ง) 

68 กิจการซ่ึงเคยถือปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง สัญญาเช่า 

ตอ้งน าส่วนท่ีมีการปรบัปรุงแกไ้ขตามมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มาปฏิบติัยอ้นหลงัส าหรบั

สญัญาเช่าทุกรายการ หรือในกรณีท่ีน ามาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 (ปรบัปรุง 2557) 

เร่ือง สัญญาเช่า มาปฏิบติัใช้โดยมิไดป้รับยอ้นหลงั ให้ถือปฏิบติัตามมาตรฐานฉบบันี้

ส าหรบัสญัญาเช่าทุกรายการท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการน ามาตรฐานการบญัชีฉบบัปรบัปรุง 

2557 มาใช ้

68ก  กิจการตอ้งประเมินการจัดประเภทส่วนประกอบท่ีดินของสญัญาเช่าซ่ึงยงัไม่หมดอายุ ณ วนัท่ี

น าการแกไ้ขในมาตรฐานการบัญชีฉบบันี้ มาปฏิบัติโดยใช้ข้อมูลท่ีมีอยู่ ณ วันท่ีเร่ิมต้น 

ของสัญญา กิจการตอ้งรับรูส้ ัญญาเช่าท่ีมีการจัดประเภทใหม่เป็นสัญญาเช่าการเงินโดย 

ใช้วิธีปรับยอ้นหลงัตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบญัชี  ฉบบัท่ี 8 (ปรับปรุง 2561)  

เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลี่ ยนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด (เมื่ อมี 

การประกาศใช)้ อย่างไรก็ดีหากกิจการไม่มีขอ้มูลท่ีจ าเป็นในการปรบัปรุงยอ้นหลงัให้ปฏิบติั

ดงันี้  

68ก.1  น าขอ้ก าหนดการปรบัปรุงมาปฏิบติัส าหรบัสญัญาเช่าดงักล่าวโดยใชข้อ้เท็จจริง

และสถานการณท่ี์มีอยู่ ณ วนัท่ีมีการแกไ้ข และ 

68ก.2  รบัรูสิ้นทรพัยแ์ละหนี้ สินท่ีเกี่ ยวขอ้งกบัสญัญาเช่าท่ีดินซ่ึงมีการจัดประเภทใหม่เป็น

สญัญาเช่าการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วันนั้น ผลแตกต่างของมูลค่ายุติธรรม

เหล่านั้นใหร้บัรูใ้นก าไรสะสม 

 

วนัถอืปฏิบติั 
 

69 กิจการต้องปฏบัิติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกับงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่ เร่ิม

ในหรือหลังวันที่  1 มกราคม 2562 เป็นต้นไป ทั้งน้ีสนับสนุนให้น าไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ  

หากกิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีส าหรับงวดก่อนวันที่ มีผลบังคับใช้ กิจการ

ต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 
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69ก (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ ยวข้อง) 

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 
 

70  มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สญัญาเช่า 

 

 


