
TFRS 16TFRS 16  สัญญาเช่าสัญญาเช่า
และผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน

ที่มาและเหตุผลที่สำ�คัญในการเปลี่ยนแปลง
มาตรฐานการรายงานทางการเงินเรื่องสัญญาเช่า

	 การเช่่าถืือเป็็นธุุรกรรมที่่�สำำ�คััญของหลาย ๆ กิ ิจการในหลายกลุ่่�มอุุตสาหกรรม โดยการเช่่าเป็็นวิิธีีในการให้้ได้้รัับสิิทธิิในการเข้้าถึึง 
การใช้้สิินทรััพย์์ การจััดหาเงิินทุุน รวมถึึงลดสถานะความเสี่่ �ยงของความเป็็นเจ้้าของสิินทรััพย์์ของกิิจการ เนื่่ �องจากความแพร่่หลาย 
ของธุุรกรรมการเช่่า จึ ึงมีีความสำำ�คััญที่่ �ผู้ ้ �ใช้ ้งบการเงิินควรได้้รั ับข้้อมููลที่่ �ให้้ภาพเกี่่ �ยวกัับกิิจกรรมการเช่่าของกิิจการที่่ �สมบููรณ์์และ 
สามารถเปรีียบเทีียบกัันได้้ ซึ่่�งวิิธีีการบััญชีีเดิิมสำำ�หรัับสััญญาเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี  ฉบัับที่่� 17 (TAS 17) เรื่่�อง สั ัญญาเช่่าได้้กำำ�หนด 
ให้้ผู้ ้ � เช่ ่าและผู้้ �ให้ ้เช่ ่าจั ัดประเภทสััญญาเช่่าเป็็นสััญญาเช่่าการเงิ ินหรืือสััญญาเช่่าดำำ�เนิินงาน และมีีวิ ิธีี การบััญชีีสำ ำ�หรัับสััญญาเช่่า 
ทั้้�งสองประเภทนี้้�แตกต่่างกััน แต่่วิิธีีการบััญชีีดัังกล่่าวไม่่สามารถสนองความต้้องการของผู้้ �ใช้้งบการเงิินได้้ เนื่่ �องจากวิิธีีการบััญชีีดัังกล่่าว 
ไม่่ได้้เป็็นตััวแทนอัันเที่่ �ยงธรรมสำำ�หรัับรายการการเช่่าในทุุกกรณีี  โดยเฉพาะการที่่ �ไม่ ่ได้ ้กำ ำ�หนดให้้ผู้ ้ � เช่ ่ารั ับรู้้ �สิ ินทรััพย์์และหนี้้ �สิ ิน 
ที่่�เกิิดขึ้้�นจากสััญญาเช่่าดำำ�เนิินงาน ซึ่่�งส่่งผลให้้สััญญาเช่่าจำำ�นวนมากไม่่ถููกรัับรู้้�เป็็นสิินทรััพย์์และหนี้้�สิินในงบแสดงฐานะการเงิิน ทั้้ �งที่่�สิิทธิิใ
นการใช้้สิินทรััพย์์และภาระผููกพัันที่่�เกิิดขึ้้ �นจากสััญญาเช่่าเป็็นไปตามนิิยามของสิินทรััพย์์และหนี้้�สิิน รวมทั้้�งส่่งผลให้้อััตราส่่วนทางการเงิิน 
ที่่�สำำ�คััญถููกบิิดเบืือนจากข้้อเท็็จจริิง   วิิธีีการบััญชีีใหม่่ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน ฉบัับที่่� 16 (TFRS 16) เรื่่�อง สั ัญญาเช่่า ได้้กำำ�หนด 
ให้้ผู้้ �เช่่ารัับรู้้ �สิินทรััพย์์สิิทธิิการใช้้เป็็นสิินทรััพย์์ในงบการเงิินและรัับรู้้ �หนี้้ �สิินจากภาระผููกพัันที่่ �เกิิดขึ้้ �นจากสััญญาเช่่าเข้้ามาในงบการเงิิน 
ซึ่่ �งวิิธีีการบััญชีีนี้้ �จะส่่งผลให้้การนำำ�เสนอสิินทรััพย์์และหนี้้�สิินของผู้้ �เช่่าเป็็นตััวแทนอัันเที่่ �ยงธรรมมากขึ้้ �น อย่่างไรก็็ตาม ผู้้ �ใช้้งบการเงิิน 
ที่่ �นำ ำ�ข้ ้อมููลทางการเงิ ินเกี่ ่ �ยวกัับสััญญาเช่่าที่่ �ปรากฎในงบการเงิ ินไปใช้้ในการกำำ�หนดเป็็นข้้อผููกพัันธ์ ์หรื ือข้ ้อกำำ�หนดตามข้้อตกลง 
หรืือสััญญา พึ ึงระมััดระวัังและให้้ความสำำ�คััญกัับการเปลี่่�ยนแปลงที่่�เกิิดขึ้้�นดัังกล่่าว  เนื่่�องจากข้้อมููลทางการเงิินตาม TFRS 16 อาจไม่่สามารถ 
ตอบสนองความต้้องการของกลุ่่�มผู้้ �ใช้้งบการเงิินดัังกล่่าวได้้ รวมทั้้�งยัังเพิ่่ �มการเปิิดเผยข้้อมููลให้้สะท้้อนสภาพความเสี่่ �ยงทางการเงิินและ 
เงิินทุุนของผู้้�เช่่าได้้ดีีขึ้้�น

หลักการและการเปลี่ยนแปลงที่สำ�คัญ

	 ภายใต้้ TFRS 16 มีีการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำำ�คััญจาก TAS 17 โดยได้้มีีการกำำ�หนดหลัักการใหม่่สำำ�หรัับการบััญชีีของผู้้�เช่่า 
โดยผู้้�เช่่าไม่่ต้้องทำำ�การจััดประเภทสัญญาเช่่าเป็็นสััญญาเช่่าการเงิินหรืือสััญญาเช่่าดำำ�เนิินงาน แต่่ผู้้�เช่่าต้้องใช้้วิิธีีการบััญชีีเดีียวสำำ�หรัับผู้้�เช่่า 
(single lessee accounting model) โดยรัับรู้้�สินทรัพย์์และหนี้้�สิินท่ี่�เกิิดจากสััญญาเช่่าทุุกสััญญาเว้้นแต่่สััญญาเช่่าดัังกล่่าวจะเป็็นสััญญา
เช่่าระยะสั้้�นซ่ึ่�งมีีอายุุไม่่เกิิน 12 เดืือนหรืือเป็็นสััญญาเช่่าซ่ึ่�งสิินทรัพย์์อ้้างอิิงมีีมููลค่าต่ำำ�� ซ่ึ่�งผู้้�เช่่าสามารถเลืือกท่ี่�จะไม่่รัับรู้้�สินทรัพย์์และหนี้้�สิิน 
จากสััญญาเช่่าดัังกล่่าวและรัับรู้้ �ค่่าเช่่าที่่ �เกี่่ �ยวข้้องกัับสััญญาเช่่าเหล่่านั้้�นเป็็นค่่าใช้้จ่่ายตามวิิธีีเส้้นตรงตลอดอายุุของสััญญาเช่่า 
หรืือตามเกณฑ์์อื่่�นท่ี่�เป็็นระบบหากเกณฑ์์ดัังกล่่าวสะท้้อนถึึงรููปแบบท่ี่�ผู้้�เช่่าได้้รัับประโยชน์ได้้ดีีกว่่า 
	 ภายใต้้ TFRS 16 สำำ�หรัับสิินทรัพย์์ท่ี่�เกิิดจากสััญญาเช่่า (สิินทรัพย์์สิิทธิการใช้้) ซ่ึ่�งผู้้�เช่่ารัับรู้้�ในงบการเงิิน ผู้้�เช่่าต้้องแสดงรายการสิินทรัพย์์ 
สิิทธิการใช้้ในงบแสดงฐานะการเงิินแยกต่่างหากจากสิินทรัพย์์อื่่�น หรืืออาจรวมสินทรัพย์์สิิทธิการใช้้ในรายการรายบรรทััดเดีียวกับสิินทรัพย์์ 
อ้้างอิิงท่ี่�จะถููกนำำ�เสนอถ้้ากิิจการเป็็นเจ้้าของสิินทรัพย์์นั้้�นเองโดยผู้้�เช่่าจะต้้องทำำ�การเปิิดเผยข้้อมููลว่าสิินทรัพย์์สิิทธิการใช้้ถููกรวมไว้้ในรายบรรทััด 
ใดในงบแสดงฐานะการเงิิน แต่่กิิจการต้้องนำำ�เสนอสิินทรัพย์์สิิทธิการใช้้เป็็นอสัังหาริิมทรัพย์์เพื่่�อการลงทุุนในงบแสดงฐานะการเงิินถ้้าสิินทรัพย์์ 
สิิทธิการใช้้นั้้�นเป็็นไปตามคำำ�นิยามของอสัังหาริิมทรัพย์์เพื่่�อการลงทุุน และสำำ�หรัับหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า ผู้้�เช่่าต้้องแสดงรายการแยกจากหนี้้�สิิน 
อื่่�นหรืือหากผู้้�เช่่าไม่่ได้้แสดงรายการหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าแยกต่่างหากผู้้�เช่่าต้้องเปิิดเผยข้้อมููลว่าหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าถููกรวมไว้้ในรายบรรทััด
ใดในงบแสดงฐานะการเงิิน

•	 เรียบเรียงถ้อยค�ำเพื่อให้สอดคล้องกับ TFRS 16 โดย คณะกรรมการก�ำหนดมาตรฐานการบัญชี (เผยแพร่เมื่อวันที่ xx ธ.ค. 2562) 
•	 เขียนโดย คุณศิริจันทร์ เหลืองธนหิรัณย์ นักวิชาการที่ให้การสนับสนุนงานด้านคณะกรรมการก�ำหนดมาตรฐานการบัญชี 
เรีียบเรีียงโดย คณะกรรมการกำำ�หนดมาตรฐานการบััญชีี (เผยแพร่่เมื่่�อวัันที่่� 18 พ.ค. 2560)



	  
	 อย่่างไรก็็ตาม ข้ อกำำ�หนดตาม TFRS 16 ไม่่มีีการเปลี่�ยนแปลงท่ี่�สำำ�คััญสำำ�หรัับการบััญชีีของผู้้�ให้้เช่่า ผู้้�ให้้เช่่ายัังคงต้้องจััดประเภทสัญญาเช่่า 
เป็็นสััญญาเช่่าดำำ�เนิินงานหรืือสััญญาเช่่าการเงิิน*และบัันทึึกบััญชีีสำำ�หรัับสััญญาเช่่าทั้้�งสองประเภทนี้้�อย่่างแตกต่่างกััน แต่่อย่่างไรก็็ตาม แม้้หลัักการบััญชีี 
สำำ�หรัับผู้้�ให้้เช่่าจะไม่่มีีการเปลี่�ยนแปลงท่ี่�สำำ�คััญแต่่การเปลี่�ยนแปลงหลัักการบางเรื่่�องภายใต้้ TFRS 16 ท่ี่�อาจส่่งผลกระทบต่่อผู้้�ให้้เช่่า คือ หลัักการในเรื่่�อง
การเช่่าช่่วงและการขายและการเช่่ากลัับคืืนซ่ึ่�งผู้้�ให้้เช่่าควรต้้องมีีการพิิจารณาผลกระทบท่ี่�เกิิดขึ้้�นจากการเปลี่�ยนแปลงดัังกล่่าวด้วย

มาตรฐานการบัญชี  
ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเช่า

มาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงิน ฉบับที่ 16  

เรื่อง สัญญาเช่า

 สัญญาเช่า 
การเงิน

สัญญาเช่า 
ดำ�เนินงาน

สำ�หรับทุกสัญญาเช่า

รายได้ - - -

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร (ไม่รวมค่าเสื่อมราคา 
และค่าตัดจำ�หน่าย)

- ค่าเช่า -

EBITDA - -

ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจำ�หน่าย ค่าเสื่อมราคา - ค่าเสื่อมราคา

กำ�ไรก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ - -

ต้นทุนทางการเงิน ดอกเบี้ยจ่าย 
ตามสัญญาเช่า 

การเงิน
- ดอกเบี้ยจ่ายของหนี้สิน 

ตามสัญญาเช่า

กำ�ไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ - -

กำ�ไรสุทธิ - - -

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบแสดงฐานะการเงิน

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบกำ�ไรขาดทุน

	 ผลกระทบต่องบการเงินจากการเปลี่ยนแปลง 
ภายใต้ TFRS 16 ที่สำ�คัญสามารถสรุปได้ดังนี้

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17
เรื่อง สัญญาเช่า

มาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงิน ฉบับที่ 16  

เรื่อง สัญญาเช่า

 สัญญาเช่าการเงิน สัญญาเช่าดำ�เนินงาน สำ�หรับทุกสัญญาเช่า

สินทรัพย์ สินทรัพย์ภายใต ้
สัญญาเช่าการเงิน - สินทรัพย์ตามสัญญาเช่า

หนี้สิน หนี้สินตามสัญญาเช่า 
การเงิน - หนี้สินตามสัญญาเช่า

สิทธิหรือภาระผูกพันที่อยู่นอก 
งบการเงิน (Off balance 
sheet rights/obligation)

-
สิทธิในการใช ้

สินทรัพย์และหนี้สิน 
เกี่ยวกับสัญญา

-

*หมายเหตุุ : ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน ฉบัับท่ี่� 16 เรื่่�อง สัญญาเช่่า ได้้เปลี่�ยนคำำ�จากเดิิม “สััญญาเช่่าการเงิิน” เป็็น “สััญญาเช่่าเงิินทุุน”



ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบกระแสเงินสด

กลุ่มอุตสาหกรรมที่อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง 
มาตรฐาน เรื่อง สัญญาเช่า

	 จะเห็็นได้้ว่่าการเปลี่่�ยนแปลงมาตรฐานเรื่่�องสััญญาเช่่ามาสู่่�  TFRS 16 มีีจุ ุดมุ่่�งหมายเพื่่�อให้้ผู้้�ใช้้งบการเงิินได้้รัับข้้อมููลที่่�ให้้ภาพ 
เกี่่�ยวกัับกิิจกรรมการเช่่าของกิิจการที่่�สะท้้อนให้้เห็็นข้้อเท็็จจริิงตามรายการหรืือเหตุุการณ์์ที่่�เกิิดขึ้้�น นอกจากนี้้� TFRS 16 ยั ังเป็็นอีีกหนึ่่�
งมาตรฐานที่่�ส่่งผลกระทบต่่องบการเงิินและอััตราส่่วนทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ อีี กทั้้�งยัังส่่งผลกระทบต่่อกิิจการในหลายกลุ่่�มอุุตสาหกรรม 
ดัังนั้้�นกิิจการต่่าง ๆ ควรมีีการเตรีียมความพร้้อมสำำ�หรัับ TFRS 16 ซ่ึ่�งจะมีีผลบัังคัับใช้้ในประเทศไทยในปีี 2563 ซ่ึ่�งจะช่่วยให้้การปฏิิบััติิใน
ช่่วงการเปลี่�ยนแปลงเป็็นไปอย่่างราบรื่่�น และผู้้�อ่านสามารถติดตามรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมเก่ี่�ยวกับ TFRS 16 รวมทั้้�งมาตรฐานการรายงานท
างการเงิินฉบัับดัังกล่่าว ได้้ท่ี่�เว็็บไซต์สภาวิิชาชีีพบััญชีี

@TFAC.family

มาตรฐานการบัญชี  
ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเช่า

มาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงิน ฉบับที่ 16  

เรื่อง สัญญาเช่า

 สัญญาเช่า 
การเงิน

สัญญาเช่า 
ดำ�เนินงาน

สำ�หรับทุกสัญญาเช่า

กระแสเงินสดจาก 
กิจกรรมดำ�เนินงาน

- ค่าเช่า -

กระแสเงินสดจาก 
กิจกรรมลงทุน - - -

กระแสเงินสดจาก 
กิจกรรมจัดหาเงิน

ส่วนของเงินต้นของหนี้สินตาม 
สัญญาเช่า (สำ�หรับส่วนของ 

ดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
ให้ปฏิบัติตามข้อกำ�หนดสำ�หรับ 

ดอกเบี้ยจ่ายในมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 7 เรื่อง งบกระแสเงินสด)

-

ส่วนของเงินต้นของหนี้สินตาม 
สัญญาเช่า (สำ�หรับส่วนของ 

ดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
ให้ปฏิบัติตามข้อกำ�หนดสำ�หรับ 

ดอกเบี้ยจ่ายในมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 7 เรื่อง งบกระแสเงินสด)

การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานเรื่องสัญญาเช่าดังที่กล่าวข้างต้นอาจจะส่งผลกระทบต่อกิจการที่เป็นผู้เช่าสินทรัพย์โดยเฉพาะ 
กิจการในกลุ่มอุตสาหกรรม ดังต่อไปนี้

•	 กลุ่มธุรกิจขนส่งและสายการบิน

•	 กลุ่มธุรกิจค้าปลีก

•	 กลุ่มธุรกิจสื่อสาร

•	 กลุ่มธุรกิจโรงพยาบาล

•	 กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตเหล็ก

•	 กลุ่มธุรกิจที่เคยใช้ TFRIC 4 การประเมินว่าข้อตกลงประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่


