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เกี่ยวกับการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ

ฉบับที่ 12 เร่ืองข้อตกลงสัมปทานบริการ
ส าหรับกจิการที่ด าเนินกจิการเก่ียวกับการพัฒนานิคมอุตสาหกรรม



สรุปความเป็นมา
เน่ืองจากมีการปฏบิัตทิี่หลากหลายในกลุ่มธุรกจิการพฒันานิคมอุตสาหกรรมใน

ส่วนที่เก่ียวเน่ืองกับการด าเนินงานในส่วนที่เก่ียวข้องกับระบบสาธารณูปโภค เช่น
น า้ประปา ระบบก าจัดน า้เสียเป็นต้น

การปฏบิัตใินปัจจุบัน
1.บนัทกึสินทรัพย์ที่ใช้ในการให้บริการระบบสาธารณูปโภค เป็นส่วนหน่ึงของต้นทุน
โครงการและปันส่วนเข้าในที่ดนิแต่ละแปลง และรับรู้เข้าเป็นต้นทุนขายของที่ดนิเมื่อ
มีการขายที่ดนิ
2.บันทกึเป็นที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์
3.ผสม



ประเดน็ค าถาม

Q1 ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ควรรับรู้เป็นสินทรัพย์ หรือเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุน
ขายของที่ดนิ ?
Q2 หากรับรู้เป็นสินทรัพย์ รายการดังกล่าวอยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการตีความ
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 12 เร่ืองข้อตกลงสัมปทานบริการหรือไม่ ?



Q1 ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ควรรับรู้เป็นสินทรัพย์ หรือเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุน
ขายของที่ดนิ ?

นิยามของสินทรัพย์
สินทรัพย์ หมายถงึ ทรัพยากรที่อยู่ในความควบคมุของกิจการ ทรัพยากรดงักลา่วเป็นผล
ของเหตกุารณ์ในอดีตซึง่กิจการคาดวา่จะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากทรัพยากรนัน้ใน
อนาคต 
อ้างอิงกรอบแนวคิดย่อหน้า 4.4 ก

กิจการต้องรับรู้สินทรัพย์ในงบดลุเม่ือมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ท่ีกิจการจะได้รับประโยชน์
เชิงเศรษฐกิจในอนาคต และสินทรัพย์นัน้มีราคาทนุหรือมลูค่าท่ีสามารถวดัได้อย่างน่าเช่ือถือ 
อ้างอิงกรอบแนวคิดย่อหน้า 4.44



Q1 ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ควรรับรู้เป็นสินทรัพย์ หรือเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุน
ขายของที่ดนิ ?

ข้อสรุป
ควรบนัทกึเป็นสินทรัพย์
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Q2 หากรับรู้เป็นสินทรัพย์ รายการดังกล่าวอยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการตีความ
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 12 เร่ืองข้อตกลงสัมปทานบริการหรือไม่ ?
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Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
การวิเคราะห์
1. เป็นการบริการสาธารณะหรือไม่ ?
2. ผู้ให้สมัปทานควบคมุหรือก ากบัดแูลประเภทของบริการท่ีผู้ประกอบการต้อง

ด าเนินการในการจดัหาโครงสร้างเพ่ือให้บริการ กลุ่มผู้ใช้บริการ และราคาค่าใช้
บริการ?

3. ผู้ให้บริการควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือท่ีมีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุ
ระยะเวลาตกลง ไม่วา่โดยการเป็นเจ้าของ การได้รับประโยชน์ หรือ วิธีอื่น

ถ้าค าตอบคือใช่ทัง้หมด จะอยู่ในขอบเขตของ TFRIC12
อ้างอิง TFRIC 12 ย่อหน้า5
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบันี ้ให้ถือปฏิบตักิบัข้อตกลงสมัปทานบริการระหวา่งภาครัฐกบัเอกชน เม่ือเป็นไปตาม
เง่ือนไขตอ่ไปนี ้
5.1 ผู้ให้สมัปทานควบคมุหรือก ากบัดแูลประเภทของบริการท่ีผู้ประกอบการต้องด าเนินการ ใน การจดัหาโครงสร้างพืน้ฐานเพ่ือให้บริการ 
กลุม่ผู้ใช้บริการ และราคาคา่บริการ และ 
5.2 ผู้ให้สมัปทานควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือท่ีมีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุระยะเวลาของข้อตกลง ไมว่า่โดยการเป็นเจ้าของ 
การได้รับประโยชน์ หรือวิธีอ่ืนใด 



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
1.เป็นการบริการสาธารณะหรือไม่ ?
อะไรคือบริการสาธารณะ
TFRIC 12ย่อหน้า 1-2 
1 ในหลายประเทศ ภาครัฐจะเป็นผู้ ก่อสร้าง ด าเนินการ และบ ารุงรักษาโครงสร้างพืน้ฐานส าหรับ การให้บริการ
สาธารณะโดยได้รับการจดัสรรเงินจากงบประมาณแผน่ดิน ตวัอย่างของโครงสร้างพืน้ฐานสาหรับการให้บริการ
สาธารณะ ได้แก่ ถนน สะพาน อโุมงค์ เรือนจ า โรงพยาบาล สนามบนิ โรงจ่ายน า้ประปา แหลง่พลงังาน และ
เครือข่ายโทรคมนาคม 
2 ในบางประเทศ รัฐบาลได้น าข้อตกลงในการให้บริการตามสญัญามาใช้เพ่ือจงูใจภาคเอกชนให้เข้ามามีสว่น
ร่วมในการพฒันา การจดัหาเงิน การด าเนินการ และการบ ารุงรักษาโครงสร้างพืน้ฐานนัน้ โครงสร้างพืน้ฐานอาจ
มีขึน้อยู่ก่อนแล้ว หรืออาจถกูก่อสร้างระหว่างช่วงเวลาของข้อตกลงบริการ ข้อตกลงท่ีอยู่ภายใต้ขอบเขตการ
ตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบันีโ้ดยทัว่ไป จะเก่ียวข้องกบักิจการภาคเอกชน (ผู้ประกอบการ) ท่ี
ก่อสร้างโครงสร้างพืน้ฐานท่ีมีไว้เพ่ือให้บริการสาธารณะหรือการยกระดบัของโครงสร้างพืน้ฐาน (เช่น การเพิ่มขีด
ความสามารถในการให้บริการ) และด าเนินการ และบ ารุงรักษาโครงสร้างพืน้ฐานในช่วงเวลาท่ีระบไุว้
ผู้ประกอบการจะได้รับค่าบริการตลอดระยะเวลาของข้อตกลง ข้อตกลงสญัญาจะก าหนดมาตรฐานในการ
ด าเนินงาน กลไกในการปรับราคา และข้อตกลงส าหรับการระงบัข้อพิพาท โดยข้อตกลงดงักลา่วมกัเป็นข้อตกลง
สมัปทานบริการประเภทก่อสร้าง ด าเนินการและโอนกรรมสทิธ์ิ ประเภทฟืน้ฟ ูด าเนินการและโอนกรรมสทิธ์ิ หรือ
เป็นข้อตกลงสมัปทานบริการระหว่างภาครัฐกบัภาคเอกชน 



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
1. เป็นการบริการสาธารณะหรือไม่ ?

อะไรคือบริการสาธารณะ
‘Public service’ is generally taken to mean services that are provided by 
government to its citizens. Such services are considered so essential to modern life 
that for moral reasons their provision is guaranteed. Such services have traditionally 
not been provided by the private sector as they are the primary responsibility of 
national governments. Even where they are provided by the private sector, for social 
and political reasons they are usually subject to regulation going beyond that 
applying to most economic sectors.

อ้างอิง PWC’s manual of accounting – IFRS 2015 –Volume 2 , Service concession arrangements 
paragraph 33.10 – page no.33003 – 33004.



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
เป็นการบริการสาธารณะหรือไม่ ?
อะไรคือบริการสาธารณะ

อ้างอิง Deloitte iGAAP 2015, A guide to IFRS reporting Volume A Part 2, Service concession 
arrangements page no. 2347 – 2348.



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
2. ผู้ให้สมัปทานควบคมุหรือก ากบัดแูลประเภทของบริการท่ีผู้ประกอบการต้องด าเนินการ
ในการจดัหาโครงสร้างเพ่ือให้บริการ กลุ่มผู้ใช้บริการ และราคาค่าใช้บริการ?
อ้างอิง TFRIC 12 ภาคผนวก ก 1-3
ก 1.1 ผู้ให้สมัปทานควบคมุหรือก ากบัดแูลประเภทของบริการท่ีผู้ประกอบการต้องด าเนินการ ในการจดัหาโครงสร้างพืน้ฐาน
เพ่ือให้บริการ กลุ่มผู้ใช้บริการ และราคาค่าบริการ และ 
ก 2 การควบคมุหรือการก ากบัดแูลการให้บริการตามเง่ือนไขในย่อหน้าท่ี ก 1.1 สามารถท าได้ในรูปของสญัญาหรือวิธีอ่ืนใด 
(เช่น ผ่านทางหน่วยงานท่ีก ากบัดแูล) รวมทัง้สถานการณ์ท่ีผู้ให้สมัปทานซือ้ผลผลิตทัง้หมด และเช่นเดียวกนักบัสถานการณ์ท่ี
ผู้ อ่ืนซือ้ผลผลิตทัง้หมดหรือบางส่วน ในการปรับใช้เง่ือนไขนี ้ผู้ให้สมัปทานและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องต้องถกูน ามาพจิารณา
ร่วมกนั หากผู้ให้สมัปทานเป็นหน่วยงานภาครัฐ (ภาครัฐในภาพรวมทัง้หมด) รวมถึงหน่วยงานท่ีก ากบัดแูลซึง่ดาเนินการเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะ ต้องถกูน ามาพจิารณาว่ามีความเก่ียวข้องกบัผู้ให้สมัปทานตามความมุ่งหมายของการตีความมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบบันี ้
ก 3 ตามวตัถปุระสงค์ของเง่ือนไขในย่อหน้าท่ี ก 1.1 ผู้ให้สมัปทานไม่จ าเป็นต้องมีการควบคมุอย่างสมบรูณ์ในด้านราคา ซึง่
ถือว่าเพียงพอหากราคาจะถกูก ากบัดแูลโดยผู้ไห้สมัปทาน โดยสญัญาหรือหน่วยงานท่ีก ากบัดแูล เช่น กลไกการก าหนด
เพดานราคา อย่างไรก็ตาม เง่ือนไขดงักล่าวต้องน ามาถือปฏิบตัิกบัเนือ้หาสาระของข้อตกลง ส าหรับลกัษณะของข้อตกลงท่ีไม่
เป็นเนือ้หาสาระ เช่น การมีเพดานราคาส าหรับสถานการณ์ท่ีเป็นไปได้ยากท่ีจะเกิดขึน้ ต้องไม่น ามารวมพจิารณา ในทาง
ตรงกนัข้าม หากเนือ้หาของสญัญาให้อิสระกบัผู้ประกอบการในการก าหนดราคา แต่ก าไรส่วนเกินท่ีเกิดขึน้ต้องน าส่งให้กบั
ผู้ให้สมัปทาน ท าให้ผลตอบแทนของผู้ประกอบการถกูก าหนดเพดานสงูสดุไว้ จงึถือได้ว่าเข้าเง่ือนไขการทดสอบการควบคมุ
ขององค์ประกอบราคา 



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
3. ผู้ให้บริการควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือท่ีมีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุ
ระยะเวลาตกลง ไม่วา่โดยการเป็นเจ้าของ การได้รับประโยชน์ หรือ วิธีอื่น

อ้างอิง TFRIC 12 ภาคผนวก ก 1 และ ก 4

ก1.2 ผู้ให้สมัปทานควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือที่มีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุ
ระยะเวลาของข้อตกลง ไม่วา่โดยการเป็นเจ้าของ การได้รับประโยชน์ หรือวิธีอ่ืนใด

ก 4 ตามวตัถปุระสงค์ของเงื่อนไขในย่อหน้าท่ี ก1.2 การควบคมุของผู้ให้สมัปทานในสว่นได้
เสียคงเหลือที่มนียัส าคญัควรเป็นการควบคมุทัง้การจ ากดัความสามารถของผู้ประกอบการ 
ในทางปฏิบตัิในการน าโครงสร้างพืน้ฐานไปขายหรือการน าโครงสร้างพืน้ฐานไปเป็น
หลกัประกนั และการให้สิทธิแก่ผู้ให้สมัปทานในการใช้โครงสร้างพืน้ฐานนัน้อย่างตอ่เน่ือง
ตลอดอาย ุของข้อตกลง สว่นได้เสียคงเหลือในโครงสร้างพืน้ฐาน คือ มลูค่า ณ ปัจจบุนั
โดยประมาณ ของโครงสร้างพืน้ฐานในสภาพและเงื่อนไขที่คาดวา่จะเป็นเมื่อสิน้สดุระยะเวลา
ของข้อตกลง



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
3. ผู้ให้บริการควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือท่ีมีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุระยะเวลา
ตกลง ไม่วา่โดยการเป็นเจ้าของ การได้รับประโยชน์ หรือ วิธีอื่น
Control of significant residual interest by the grantor

Direct ownership, where the grantor owns the infrastructure from the outset, but simply gives the operator a 
right of access to the infrastructure to undertake the public service during the concession period. 

Through the concession agreement by requiring the operator to return the infrastructure at the end of the 
concession period or to hand it over to another operator. the grantor is able to exercise control of the 
residual infrastructure is through a call option to acquire the infrastructure asset

Through a call option to acquire the infrastructure asset at the end of the concession period. Such a call 
option would effectively prevent the operator from selling or pledging the asset. [It does not matter whether 
the option exercise price is at fair value at the date of exercise (where the operator bears the residual value 
risk) or is pre-determined (where the grantor bears the residual value risk). The fact that the call option 
allows the grantor to control the right to use the infrastructure and, hence, its residual is sufficient for the 
concession arrangement to fall within IFRIC 12's scope. ]

อ้างอิง PWC’s manual of accounting – IFRS 2015 –Volume 2 , Service concession arrangements paragraph 33.20 -

33.21 (page no. 33007).



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
3. ผู้ให้บริการควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือท่ีมีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุ
ระยะเวลาตกลง ไม่วา่โดยการเป็นเจ้าของ การได้รับประโยชน์ หรือ วิธีอื่น

อ้างอิง Deloitte iGAAP 2015, A guide to IFRS reporting Volume A Part 2, Service concession arrangements, 
paragraph 2.2.3, page no. 2352.

Residual Interest



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?
3. ผู้ให้บริการควบคมุสว่นได้เสียคงเหลือท่ีมีนยัส าคญัในโครงสร้างพืน้ฐานเม่ือสิน้สดุ
ระยะเวลาตกลง ไม่วา่โดยการเป็นเจ้าของ การได้รับประโยชน์ หรือ วิธีอื่น

อ้างอิง International GAAP 2015, The Internal Financial Reporting Group 2015 of EY Volume 2, Service 
concession arrangements, paragraph 3.2, page no. 1709.

Arrangement is for the whole life of the infrastructure



Q2 อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12?

ข้อสรุป
กิจการต้องวิเคราะห์สญัญาท่ีมีหากเข้าทัง้ 3 เง่ือนไขจะถือวา่อยู่ในขอบเขตของ TFRIC12



วิธีปฏบิตัภิายใต้ขอบเขตของ TFRIC 12 เป็นอย่างไร?
อ้างอิง TFRIC 12 ย่อหน้า 11

วิธีปฏบิตัสิ าหรับสิทธิของผู้ประกอบการที่มีต่อโครงสร้างพืน้ฐาน 
11 โครงสร้างพืน้ฐานภายใต้ขอบเขตของการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบันี ้
ต้องไม่ถกูรับรู้เป็นที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์ของผู้ประกอบการ เน่ืองจากข้อตกลงในการ
ให้บริการตามสญัญาไม่ได้ให้สิทธิในการควบคมุการใช้โครงสร้างพืน้ฐานท่ีเป็นบริการ
สาธารณะแก่ผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการสามารถเข้าถึงโครงสร้างพืน้ฐาน เพ่ือด าเนินการ
โครงสร้างพืน้ฐานในการให้บริการ แก่สาธารณชนในฐานะท่ีเป็นตวัแทนของผู้ให้สมัปทานตาม
เง่ือนไขที่ระบใุนสญัญา 
อ้างอิง IFRIC 12 Basis for Conclusions ย่อหน้า 21
BC21 The IFRIC concluded that treatment of infrastructure that the operator constructs or acquires or to 
which the grantor gives the operator access for the purpose of the service arrangement should be determined by 
whether it is controlled by the grantor in the manner described in paragraph 5. If it is so controlled (as will be the 
case for all arrangements within the scope of the Interpretation), then, regardless of which party has legal title to it 
during the arrangement, the infrastructure should not be recognised as property, plant and equipment of the 
operator because the operator does not control the use of the public service infrastructure.

Notes:///8025754C00586782/DD7DB1AC83C7A01C8025751400446420/9D527BBE1DCF36E98025756F00630D08


วิธีปฏบิตัภิายใต้ขอบเขตของ TFRIC12เป็นอย่างไร?
การรับรู้รายการ

การก่อสร้างหรือการยกระดับการให้บริการ
ผู้ประกอบการต้องบนัทกึรายได้และต้นทนุที่เก่ียวข้องกบัการก่อสร้างหรือการยกระดบั
(upgrade) การให้บริการตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง สญัญา
ก่อสร้าง 
อ้างอิง TFRIC 12 ย่อหน้า14

สิ่งตอบแทนที่ผู้ให้สัมปทานให้แก่ผู้ประกอบการ 
สินทรัพย์ทางการเงิน 
สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 



วิธีปฏบิัตภิายใต้ขอบเขตของ TFRIC12เป็นอย่างไร?
การรับรู้รายการ

การด าเนินการให้บริการ 
20 ผู้ประกอบการต้องบนัทกึรายได้และต้นทนุท่ีเก่ียวข้องกบัการด าเนินการให้บริการ ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 เร่ือง 
รายได้ 
ภาระผูกพันตามสัญญาในการปรับปรุงซ่อมแซมให้โครงสร้างพืน้ฐานอยู่ในสภาพที่สามารถให้บริการได้ตามที่ระบุ
ไว้ 
21 ผู้ประกอบการอาจมีภาระผกูพนัตามสญัญาท่ีต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขของใบอนญุาต 
(1) เพ่ือบ ารุงรักษาโครงสร้างพืน้ฐานให้อยู่ในสภาพท่ีสามารถให้บริการได้ตามท่ีระบไุว้ หรือ 
(2) เพ่ือปรับปรุงซอ่มแซมโครงสร้างพืน้ฐานให้อยู่ในสภาพการณ์ท่ีระบไุว้ ก่อนท่ีจะส่งมอบให้กบัผู้ ให้สมัปทานเม่ือสิน้สดุ
ข้อตกลงในการให้บริการ 
ภาระผกูพนัตามสญัญาในการบ ารุงรักษาหรือปรับปรุงซอ่มแซมโครงสร้างพืน้ฐาน ยกเว้นส่วนท่ีเป็นการยกระดบั (ดยู่อหน้าท่ี 
14) ต้องรับรู้และวดัมลูค่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 37 เร่ือง ประมาณการหนีส้ิน หนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้ และสินทรัพย์ท่ี
อาจเกิดขึน้ ด้วยจ านวนประมาณการท่ีดีท่ีสดุของรายจ่ายท่ีต้องนาไปจ่ายช าระภาระผกูพนั ในปัจจบุนั ณ วนัสิน้รอบ
ระยะเวลารายงาน 
อ้างอิง TFRIC 12 ย่อหน้า 20-21
ตัวอย่างท้ายภาคผนวก แสดงตัวอย่างการปรับผิวถนน ที่ต้องตัง้เป็นค่าใช้จ่ายและประมาณการหนีส้ินซึ่งจะ
แตกต่างกรณีที่บันทกึการเปล่ียนแทนเป็นสินทรัพย์



วิธีปฏบิัตภิายใต้ขอบเขตของ TFRIC12เป็นอย่างไร?

การน ามาใช้ครัง้แรก
มีผลบงัคบัใช้ 1 มกราคม 2557

การปฏบิัตใินช่วงเปล่ียนแปลง 
• วิธีปรับย้อนหลงั 
• ในกรณีท่ีไม่สามารถน าการตีความมาตรฐาน การรายงานทางการเงินฉบบันีม้าถือปฏิบตัิ

ย้อนหลงันบัตัง้แต่วนัเร่ิมต้นของงบการเงินงวดแรกสดุ ท่ีน าเสนอต้องปฏิบตัิตามทกุข้อ
ดงัตอ่ไปนี ้

1 รับรู้สินทรัพย์ทางการเงินและสินทรัพย์ไม่มีตวัตนท่ีมีอยู่นบัตัง้แตว่นัเร่ิมต้นของ งบการเงินงวด
แรกสดุท่ีน าเสนอ 
2 ใช้มลูค่าตามบญัชีท่ีมีอยู่ก่อนของสินทรัพย์ทางการเงินและสินทรัพย์ไม่มีตวัตน (ไม่วา่เดิม จะ
ถกูจดัประเภทเป็นประเภทใดก็ตาม) เป็นมลูค่าตามบญัชี ณ วนันัน้ และ 
3 ทดสอบการด้อยคา่ของสินทรัพย์ทางการเงินและสินทรัพย์ไม่มีตวัตน ณ วนัท่ีรับรู้ แตห่ากไม่
สามารถปฏิบตัิได้ กิจการต้องทดสอบการด้อยค่า ณ วนัเร่ิมต้นของงวดบญัชีปัจจุบนั 



Thank you

The information contained herein is of a general nature and is not intended to address the circumstances of any 
particular individual or entity. Although we endeavor to provide accurate and timely information, there can be no 
guarantee that such information is accurate as of the date it is received or that it will continue to be accurate in the 
future. No one should act upon such information without appropriate professional advice after a thorough examination 
of the particular situation. Materials published may only be reproduced with the consent of FAP.


