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ประกาศสภาวิชาชีพบัญชี 
ท่ี  ๔๒/๒๕๖๓ 

เรื่อง  ขอ้ก าหนดเพิ่มเติมส าหรับมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
ส าหรบักิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะเรือ่งทีด่ิน  อาคารและอปุกรณ ์  

และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 
 

อาศัยอ านาจตามมาตรา  ๗  (๓)  และมาตรา  ๓๔  แห่งพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี    
พ.ศ.  ๒๕๔๗  ที่ก าหนดให้สภาวิชาชีพบัญชีมีอ านาจหน้าที่ในการก าหนดและปรับปรงุมาตรฐานการบญัชี
เ พ่ือให้ เป็นมาตรฐานในการจัดท าบัญชีตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชีและกฎหมายอื่น   ทั้งนี้    
มาตรฐานการบัญชีต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ากับดูแลการประกอบวิชาชีพบัญชี    
และประกาศในราชกิจจานุเบกษาจึงจะใช้บังคับได้   เพ่ือให้มีวิธีการปฏิบัติเพ่ิมเติมจากมาตรฐาน 
การรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี    
ฉบับที่  ๒๐/๒๕๕๔  เรื่อง  มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ  
ลงวันที่  ๑๒  เมษายน  ๒๕๕๔  ในการที่ให้กิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ  (“กิจการ”)  สามารถ
รายงานฐานะการเงิน  ผลการด าเนินงานและการเปลี่ยนแปลงฐานะการเงินที่เป็นปัจจุบัน  สภาวิชาชีพบัญชี  
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก ากับดูแลการประกอบวิชาชีพบัญชีในการประชุมครั้งที่   ๖๒   
(๓/๒๕๖๓)  เมื่อวันที่  ๑  กรกฎาคม  พ.ศ.  ๒๕๖๓  จึงออกประกาศ  เรื่อง  ข้อก าหนดเพ่ิมเติม 
ส าหรับมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะเรื่องที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์   
และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ บทที่  ๑๐  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ 
ตามย่อหน้าที่  ๑๓๔  ก าหนดให้  “กิจการต้องวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ  โดยใช ้

วิธีราคาทุน  โดยแสดงรายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์นั้น  ด้วยราคาทุนหักค่าเสื่อมราคาสะสม   
และค่าเผื่อการลดลงของมูลค่า  (ถ้ามี)”   

อย่างไรก็ตาม  กิจการอาจเลือกใช้นโยบายการบัญชีส าหรับการวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้
รายการของที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ด้วยวิธีการตีราคาใหม่  นอกเหนือจากวิธีราคาทุนได้  ทั้งนี้  กิจการ
ต้องใช้นโยบายการบัญชีเดียวกันส าหรับที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ทุกรายการที่จัดอยู่ในประเภทเดียวกัน  
โดยหากกิจการมีความประสงค์จะใช้นโยบายการบัญชีด้วยวิธีการตีราคาใหม่   กิจการต้องถือปฏิบัติ 
ตามข้อก าหนดทุกข้อของประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้  โดยมีรายละเอียด  ดังนี้ 

การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ 
วิธีการตีราคาใหม่ 
๑) ภายหลังจากการรับรู้รายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์เป็นสินทรัพย์  หากที่ดิน  อาคาร

และอุปกรณ์นั้นสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ  กิจการต้องแสดงรายการดังกล่าวด้วยราคา 
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ที่ตีใหม่  คือมูลค่ายุติธรรม  ณ  วันที่มีการตีราคาใหม่หักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสม  และผลขาดทุนสะสม
จากการลดลงของมูลค่าที่ เกิดขึ้นในภายหลัง  กิจการต้องตีราคาสินทรัพย์ใหม่อย่างสม่ าเสมอ   
เพ่ือให้แน่ใจว่ามูลค่าตามบัญชีจะไม่แตกต่างจากมูลค่ายุติธรรม  ณ  วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
อย่างมีสาระส าคัญ 

ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้สนับสนุน  (แต่ไม่ได้บังคับ)  ให้กิจการวัดมูลค่ายุติธรรม 
ของที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  โดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซึ่งมีคุณสมบัติ 
ทางวิชาชีพและประสบการณ์ในทางวิชาชีพที่เกี่ยวข้องในการประเมินราคาของที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์
ดังกล่าว 

๒) ความถี่ในการตีราคาใหม่ขึ้นอยู่กับการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของรายการที่ดิน   
อาคารและอุปกรณ์ที่มีการตีราคาใหม่นั้น  ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่เคยมีการตีราคาใหม่ 
ต่างไปจากมูลค่าตามบัญชีอย่างมีสาระส าคัญ  กิจการจ าเป็นต้องตีราคาสินทรัพย์ใหม่อีกครั้งหนึ่ง   
มูลค่ายุติธรรมของรายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์บางรายการอาจมีความผันผวนและมีการเปลี่ยนแปลง
อย่างมีนัยส าคัญจนท าให้กิจการจ าเป็นต้องตีราคาใหม่ทุกปี  อย่างไรก็ตาม  การตีราคาบ่อยครั้งไม่จ าเป็น
ส าหรับรายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ที่มูลค่ายุติธรรมเปลี่ยนแปลงอย่างไม่มีนัยส าคัญ  ในกรณี
ดังกล่าวอาจจ าเป็นต้องตีราคาใหม่ทุก  ๓  หรือ  ๕  ป ี ถือว่าเพียงพอ 

๓) เมื่อมีการตีราคารายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ใหม่  ให้ปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 
ของสินทรัพย์เป็นราคาที่ตีใหม่   โดย  ณ  วันที่ตีราคาใหม่กิจการต้องถือปฏิบัติกับรายการที่ดิน   
อาคารและอุปกรณ์  ตามข้อใดข้อหนึ่ง  ดังต่อไปนี้ 

 ๓.๑ ปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมในลักษณะที่สม่ าเสมอกับ 
การตีราคาใหม่ของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์  ตัวอย่างเช่น  มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคา
สะสมอาจจะปรับโดยการอ้างอิงจากข้อมูลในตลาดที่สังเกตได้  หรือปรับให้เป็นสัดส่วนกับการเปลี่ยนแปลง
ในมูลค่าตามบัญชี  ค่าเสื่อมราคาสะสม  ณ  วันที่ตีราคาใหม่จะถูกปรับปรุงให้เท่ากับผลต่างระหว่างมูลคา่
ตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม  และมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์  หลังจากรับรู้ผลขาดทุนสะสม
จากการลดลงของมูลค่า  หรือ 

 ๓.๒ น าค่าเสื่อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม 
ของสินทรัพย์   

จ านวนเงินที่เป็นผลจากรายการปรับปรุงอันเกิดจากปรับยอดค่าเสื่อมราคาสะสมให้ถือเป็น  
ส่วนหนึ่งของมูลค่าตามบัญชีที่เพ่ิมขึ้นหรือลดลงที่จะถือปฏิบัติตามข้อก าหนดในย่อหน้าที่  ๖  และ  ๗ 

๔) หากกิจการเลือกตีราคาที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์รายการใดรายการหนึ่งใหม่   กิจการ 
ต้องใช้วิธีการตีราคาใหม่กับรายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ทุกรายการที่จัดอยู่ในประเภทเดียวกันกับ
รายการที่เลือกตีราคาใหม่ด้วย 
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๕) ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ทุกรายการที่จัดอยู่ในประเภทเดียวกันต้องตีราคาใหม่พร้อมกัน  
ทั้งนี้  เพ่ือมิให้มีการเลือกตีราคาเฉพาะสินทรัพย์บางรายการ  และเพื่อมิให้มูลค่าของสินทรัพย์ที่แสดงอยู่
ในงบการเงินมีทั้งต้นทุนและราคาที่ตีใหม่  ณ  เวลาแตกต่างกัน  อย่างไรก็ตาม  กิจการอาจทยอยตีราคา
สินทรัพย์ที่จัดอยู่ ในประเภทเดียวกันได้หากการตีราคาของสินทรัพย์ประเภทนั้นจะเสร็จสิ้น 
ภายในระยะเวลาอันสั้น  และราคาของสินทรัพย์ที่ตีใหม่แสดงถึงข้อมูลที่เป็นปัจจุบัน 

๖) หากการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ท าให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์นั้ นเพ่ิมขึ้น  กิจการ 
ต้องรับรู้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่เพ่ิมขึ้นจากการตีราคาใหม่ไปยังส่วนของเจ้าของโดยตรงภายใต้
หัวข้อ  “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”  อย่างไรก็ตาม  กิจการต้องรับรู้ส่วนเพ่ิมจากการ 
ตีราคาใหม่นี้ในงบก าไรขาดทุนไม่เกินจ านวนที่ตีราคาสินทรัพย์ดังกล่าวลดลงในอดีตและเคยรับรู้ 
ในงบก าไรขาดทุน 

๗) หากการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ท าให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์นั้นลดลง  กิจการต้องรับรู้
มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่ลดลงจากการตีราคาใหม่ในงบก าไรขาดทุน  อย่างไรก็ตาม  กิจการต้องน า
ส่วนที่ลดลงจากการตีราคาใหม่ไปรับรู้ในส่วนของเจ้าของโดยตรงในจ านวนที่ไม่เกินยอดคงเหลือ 
ด้านเครดิตที่มีอยู่ในบัญชี  “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”  ของสินทรัพย์รายการเดียวกันนั้น 

๘) กิจการอาจโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคารายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  ที่รวมอยู่ 
ในส่วนของเจ้าของไปยังก าไรสะสมโดยตรงเมื่อกิจการตัดรายการสินทรัพย์นั้น  โดยอาจจะโอนส่วนเกินทุน
ทั้งหมดจากการตีราคาสินทรัพย์ดังกล่าวไปยังก าไรสะสมเมื่อกิจการจ าหน่ายหรือเลิกใช้สินทรัพย์    
อย่างไรก็ตาม  ในระหว่างที่กิจการใช้งานสินทรัพย์ดังกล่าว  กิจการอาจทยอยโอนส่วนเกินทุนบางส่วนไปยัง 
ก าไรสะสม  ในกรณีนี้จ านวนของส่วนเกินทุนที่โอนไปยังก าไรสะสม  จะเท่ากับผลต่างระหว่างค่าเสื่อมราคา 
ที่ค านวณจากมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่ตีราคาใหม่กับค่าเสื่อมราคาที่ค านวณจากราคาทุนเดิม  
ของสินทรัพย์นั้น  การโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังก าไรสะสมไม่ท าผ่านงบก าไรขาดทุน 

๙) หากกิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  ๑๒  เรื่อง  ภาษีเงินได้  กิจการ 
ต้องรับรู้รายการและเปิดเผยรายการผลกระทบทางภาษี  (ถ้ามี)  จากการตีราคาใหม่  ส าหรับรายการที่ดิน  
อาคารและอุปกรณ์  โดยปฏิบัติตามข้อก าหนดในมาตรฐานการบัญชีดังกล่าวอย่างสม่ าเสมอ 

ค่าเสื่อมราคา 
๑๐) กิจการต้องคิดค่าเสื่อมราคาและปันส่วนจ านวนที่คิดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์อย่างมี

ระบบตลอดอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์  โดยจ านวนที่คิดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์  ต้องเป็น
มูลค่าของราคาที่ตีใหม่หักด้วยมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์  ทั้งนี้  กิจการต้องรับรู้ค่าเสื่อมราคาที่เกิดขึ้น
ในแต่ละงวดในงบก าไรขาดทุน  โดยให้ค านวณตามราคาที่ตีใหม่  ยกเว้นกรณีที่ต้องน าค่าเสื่อมราคา
ดังกล่าวไปรวมเป็นมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์รายการอื่น 



 หน้า   ๑๓ (เล่มที่  ๒) 
เล่ม   ๑๓๗   ตอนพิเศษ   ๒๑๔   ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๗   กนัยายน   ๒๕๖๓ 
 

 

 

การเปิดเผยข้อมูล 
๑๑) ในกรณีที่กิจการเลือกนโยบายการบัญชีด้วยวิธีการตีราคาใหม่  กิจการต้องเปิดเผยรายการ

ตามที่ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่  ๑๕๓  ถึง  ๑๕๔  ของมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการ 
ที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ  และยังต้องเปิดเผยข้อมูลเพ่ิมเติม  ดังต่อไปนี้ 

 ๑๑.๑ วันที่มีการตีราคาสินทรัพย์ใหม่ 
 ๑๑.๒ ข้อเท็จจริงที่ว่าผู้ประเมินราคาอิสระมีส่วนร่วมในการตีราคาใหม่หรือไม่  หากกรณี

ที่ไม่ได้ใช้ผู้ประเมินราคาอิสระ  กิจการต้องบอกถึงวิธีการประมาณการของมูลค่ายุติธรรมดังกล่าว 
 ๑๑.๓ ส าหรับที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์ที่แต่ละประเภทมีการตีราคาใหม่ให้เปิดเผยมูลค่า

ตามบัญชีที่ควรจะรับรู้หากสินทรัพย์นั้นแสดงโดยใช้วิธีราคาทุน 
 ๑๑.๔ การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของสินทรัพย์ซึ่งเปน็ผลจากการตรีาคาใหม่  และจากการรับรู้

หรือกลับรายการผลขาดทุนจากการลดลงของมูลค่าไปยังงบก าไรขาดทุน  และ 
 ๑๑.๕ ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์  ซึ่งกิจการต้องแสดงให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลง

ของส่วนเกินทุนดังกล่าวในระหว่างงวด  และข้อจ ากัดในการจ่ายส่วนเกินทุนนั้นให้กับผู้ถือหุ้น 
การถือปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลง 

๑๒) กิจการที่เลือกเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีจากวิธีราคาทุนมา เป็นวิธีการตีราคาใหม่ 
ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีนี้ เป็นครั้งแรก  กิจการต้องเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีโดยใช้ 
วิธีเปลี่ยนทันทีเป็นต้นไป   

๑๓) นอกเหนือจากข้อก าหนดที่ระบุไว้ในย่อหน้าที่  ๑  ถึง  ๑๒  ข้างต้น  กิจการต้องถือปฏิบัติ
ตามข้อก าหนดทุกข้อที่ระบุไว้ในบทที่   ๑๐  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  ของมาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ  อีกทั้งเพ่ิมเติมนิยามของค าว่า  “จ านวนที่คิด 
ค่าเสื่อมราคาให้รวมถึงมูลค่าของราคาที่ตีใหม่หักด้วยมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์” 

ข้อ ๒ บทที่  ๑๒  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
ตามย่อหน้าที่  ๒๑๒  ก าหนดให้  “กิจการต้องวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ  โดยใช ้

วิธีราคาทุน  โดยแสดงรายการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้น  ด้วยราคาทุนหักค่าเสื่อมราคาสะสม   
และค่าเผื่อการลดลงของมูลค่า  (ถ้ามี)”   

อย่างไรก็ตาม  กิจการอาจเลือกใช้นโยบายการบัญชีส าหรับการวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้
รายการของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม   นอกเหนือจากวิธีราคาทุนได้    
หากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้นสามารถหามูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ   ทั้งนี้  กิจการต้องใช้
นโยบายการบัญชีเดียวกันกับอสังหารมิทรัพย์เพ่ือการลงทุนทั้งหมดของกิจการ  โดยหากกิจการมีความประสงค์
จะใช้นโยบายการบัญชีด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม  กิจการต้องถือปฏิบัติตามข้อก าหนดทุกข้อของประกาศ 
สภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้  โดยมีรายละเอียด  ดังนี้ 



 หน้า   ๑๔ (เล่มที่  ๒) 
เล่ม   ๑๓๗   ตอนพิเศษ   ๒๑๔   ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๗   กนัยายน   ๒๕๖๓ 
 

 

 

การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ 
๑) ภายหลังจากการรับรู้รายการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเมื่อเริ่มแรกแล้ว   กิจการ 

ที่เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมต้องวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนทั้งหมดด้วยมูลค่ายุติธรรม  
ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

๒) กิจการต้องรับรู้ผลก าไรหรือขาดทุนที่ เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม 
ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในงบก าไรขาดทุนในงวดที่เกิดขึ้น 

๓) หากกิจการใช้วิธีวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมแล้ว   กิจการ
ต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมในการวัดมูลค่าอย่างต่อเนื่องจนกว่าจะมีการจ าหน่าย   (หรือจนกระทั่ง
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้นมีการโอนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน  หรือกิจการเริ่มพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์นั้นเพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลัง)  แม้ว่ารายการในตลาด 
ที่เทียบเคียงกันได้จะเกิดขึ้นน้อยลงหรือหาราคาตลาดได้ยากขึ้นก็ตาม 

๔) ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้สนับสนุน  (แต่ไม่ได้บังคับ)  ให้กิจการวัดมูลค่ายุติธรรม
ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซึ่งมี คุณสมบัต ิ
ทางวิชาชีพที่ เกี่ยวข้องและประสบการณ์ในการประเมินราคาในท าเลพ้ืนที่และในประเภทของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่เกี่ยวข้อง 

การโอน 
๕) การโอนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปยังบัญชีอื่น ๆ  หรือโอนจากบัญชีอื่น ๆ  มาเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะท าได้ก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานของอสังหาริมทรัพย์นั้น  
ตัวอย่างของหลักฐานของการเปลี่ยนแปลงการใช้งานรวมถึง 

 ๕.๑ เริ่ มมีการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง   ท า ให้มีการโอนจาก
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน 

 ๕.๒ เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีไว้เพ่ือขาย  ท าให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ 

 ๕.๓ สิ้นสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง   ท าให้มีการโอนจาก 
อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

 ๕.๔ เริ่มสัญญาเช่าแบบด าเนินงานกับกิจการอื่น  ท าให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น  
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

๖) ย่อหน้าที่  ๗)  ถึง  ๑๒)  ใช้กับการรับรู้รายการและวัดมูลค่าในกรณีที่กิจการเลือกใช้วิธี
มูลค่ายุติธรรมส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน  การโอนระหว่าง
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและสินค้าคงเหลือจะไม่ท า  ให้มูลค่า 
ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปลี่ยนแปลงและจะไม่ท าให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ ใช้ 
ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปลี่ยนแปลง 



 หน้า   ๑๕ (เล่มที่  ๒) 
เล่ม   ๑๓๗   ตอนพิเศษ   ๒๑๔   ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๗   กนัยายน   ๒๕๖๓ 
 

 

 

๗) ในการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมไปเป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานหรือสินค้าคงเหลือ  ต้องใช้มูลค่ายุติธรรม  ณ  วันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน
เป็นราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่จะบันทึกตามบทที่   ๑๐  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  หรือบทที่  ๘  
สินค้าคงเหลือ 

๘) หากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานได้เปลี่ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนซึ่งบันทึก 
ด้วยมูลค่ายุติธรรม  กิจการต้องปฏิบัติตามบทที่   ๑๐  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  จนถึงวันที่ 
มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน  กิจการต้องปฏิบัติกับผลต่างที่เกิดขึ้น  ณ  วันนั้น  ระหว่างมูลค่าตามบัญชี 
ของอสังหาริมทรัพย์ตามบทที่  ๑๐  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  กับมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีการเดียวกับ 
การตีราคาใหม่ตามที่ก าหนดในประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ 

๙) กิจการต้องคิดค่าเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน  และรับรู้ผลขาดทุนจาก 
การลดลงของมูลค่าของสินทรัพย์จนถึงวันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นได้เปลี่ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือการลงทุน  กิจการต้องปฏิบัติต่อผลต่างที่เกิดขึ้น  ณ  วันนั้นระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ 
ตามบทที่  ๑๐  ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ์  กับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์นั้นด้วยวิธีการเดียวกันกับ 
การตีราคาใหม่ตามที่ก าหนดในประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้  กล่าวคือ 

 ๙.๑ กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในงบก าไรขาดทุน  อย่างไรก็ตาม  
หากสินทรัพย์นั้นเคยมีการตีราคาเพ่ิมขึ้นและมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี   “ส่วนเกินทุนจากการตีราคา
สินทรัพย์”  ในส่วนของเจ้าของ  ส่วนที่ลดลงต้องน าไปลดบัญชี  “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”  
ในส่วนของเจ้าของโดยตรง 

 ๙.๒ กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เพิ่มขึ้น  ให้รับรู้ดังนี้ 
  ๙.๒.๑ หากมูลค่าตามบัญชีที่เพ่ิมขึ้นเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการลดลง  

ของมูลค่าของสินทรัพย์ที่เคยบันทึกไว้  จ านวนที่เพ่ิมขึ้นให้รับรู้ในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวด  จ านวน 
ที่รับรู้ในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวดต้องไม่เกินกว่าจ านวนที่ท าให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์  
กลับไปเท่ากับมูลค่าที่ควรจะเป็น  (สุทธิจากค่าเสื่อมราคา)  หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการลดลง 
ของมูลค่าของสินทรัพย์มาก่อน 

  ๙.๒.๒ ส่วนที่เพ่ิมขึ้นที่คงเหลือจากข้อ  ๙.๒.๑  ให้รับรู้โดยตรงใน  “ส่วนเกินทุน 
จากการตีราคาสินทรัพย์”  ในส่วนของเจ้าของ  หากมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
ในเวลาต่อมา  ให้โอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังก าไรสะสม  การโอนส่วนเกินทุนจาก 
การตีราคาสินทรัพย์จะไม่ท าผ่านก าไรขาดทุน 



 หน้า   ๑๖ (เล่มที่  ๒) 
เล่ม   ๑๓๗   ตอนพิเศษ   ๒๑๔   ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๗   กนัยายน   ๒๕๖๓ 
 

 

 

๑๐) การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่จะบันทึกด้วย 
มูลค่ายุติธรรม  กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์  ณ  วันที่โอน  กับมูลค่า 
ตามบัญชีก่อนการโอนในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวด 

๑๑) วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่จะบันทึก
ด้วยมูลค่ายุติธรรมถือว่ามีความสม่ าเสมอกับวิธีปฏิบัติในการขายสินค้าคงเหลือ 

๑๒) เมื่อกิจการเสร็จสิ้นการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่สร้างขึ้นเอง  
ที่จะบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม  กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์    
ณ  วันเสร็จสิ้นกับมูลค่าตามบัญชีก่อนหน้านั้นในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวด 

การเปิดเผยข้อมูล 
๑๓) ในกรณีที่กิจการเลือกนโยบายการบัญชีด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม  กิจการต้องเปิดเผยรายการ

ตามที่ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่  ๒๑๘  ของมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนไดเ้สยี
สาธารณะ  และยังต้องเปิดเผยข้อมูลเพ่ิมเติม  ดังต่อไปนี้ 

 ๑๓.๑ นโยบายการบัญชีที่กิจการเลือกใช้คือวิธีมูลค่ายุติธรรม 
 ๑๓.๒ แหล่งข้อมูลของมูลค่ายุติธรรมที่กิจการใช้  รวมถึงข้อเท็จจริงที่ว่าผู้ประเมินราคาอิสระ

มีส่วนร่วมในการตีราคาใหม่หรือไม่   
 ๑๓.๓ ข้อมูลในการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหารมิทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  

ณ  วันต้นงวดกับวันสิ้นงวดโดยแสดงถึงรายการ  ดังต่อไปนี้ 
  ๑๓.๓.๑ ส่วนเพ่ิมโดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพ่ิมที่เกิดจากการซื้อกับส่วนเพ่ิม  

ที่เกิดจากการรวมรายจ่ายในภายหลังเข้าเป็นต้นทุนของสินทรัพย์ 
  ๑๓.๓.๒ สินทรัพย์ที่จัดประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย  หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย์ 

ที่จ าหน่ายซึ่งจัดประเภทเป็นถือไว้เพื่อขายและการจ าหน่ายอื่น ๆ 
  ๑๓.๓.๓ ผลก าไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรับมูลค่าให้เป็นมูลค่ายุติธรรม 
  ๑๓.๓.๔ การโอนไปหรือโอนจากรายการสินค้าคงเหลือหรือรายการที่ดิน  อาคาร

และอุปกรณ์ 
  ๑๓.๓.๕ การเปลี่ยนแปลงอื่น ๆ 
การปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลง 

๑๔) ภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม  กิจการควรรายงานผลกระทบของการน าประกาศสภาวิชาชีพบัญชี 
ฉบับนี้มาใช้   ณ  วันที่ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้มีผลบังคับใช้   (หรือก่อนวันดังกล่าว)   
โดยปรับปรุงก าไรสะสมยกมาส าหรับงวดที่กิจการได้น าประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้มาใช้ครั้งแรก  
นอกจากนี้ 



 หน้า   ๑๗ (เล่มที่  ๒) 
เล่ม   ๑๓๗   ตอนพิเศษ   ๒๑๔   ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๗   กนัยายน   ๒๕๖๓ 
 

 

 

 ๑๔.๑ หากกิจการได้เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ   (ไม่ว่าจะเปิดเผย 
ในงบการเงินหรือที่ใดก็ตาม)  มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงวดก่อนหน้านั้น  (ซึ่งการ 
ก าหนดมูลค่าท าให้มูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามค านิยามที่ก าหนดไว้ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
ส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ)  ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้สนับสนุน  (แต่ไม่ก าหนด)   
ให้กิจการปฏิบัติ  ดังนี้ 

  ๑๔.๑.๑ ปรับปรุงก าไรสะสมยกมาต้นงวดในงวดแรกสุดที่ได้มีการน าเสนอ 
มูลค่ายุติธรรมนั้น  และ 

  ๑๔.๑.๒ ท าการปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบส าหรับงวดดังกล่าว 
 ๑๔.๒ หากกิจการไม่เคยเปิดเผยข้อมูล  ตาม  ๑๔.๑  ต่อสาธารณะ  กิจการไม่ต้อง

ปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบและควรเปิดเผยข้อเท็จจริงนี้ไว้ 
๑๕) นอกเหนือจากข้อก าหนดที่ระบุไว้ในย่อหน้าที่  ๑  ถึง  ๑๔  ข้างต้น  กิจการต้องถือปฏิบัติ

ตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ในบทที่   ๑๒  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  ของมาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ 

ข้อ ๓ ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ที่เริ่มในหรือหลังวันที่  ๑  มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๖๓  เป็นต้นไป  ทั้งนี้  กิจการที่เลือกใช้ตามประกาศ 
สภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ต้องถือปฏิบัติตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้อย่างสม่ าเสมอกับรายการดังกล่าว 
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จักรกฤศฏิ์  พาราพันธกุล 
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