
คู่มืออธบิายมาตรฐานการบญัชีนี้  ไม่ถือเป็นส่วนหนึ่ งของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ (เผยแพร่ 27 กุมภาพันธ ์2563) คู่มืออธบิาย TAS 40 หน้า 1 

คู่มืออธิบายมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40  

เรื่อง อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

 

บทน า  

มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน  ครอบคลุมถึง

อสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการถือครอง และมีรายได้จากค่าเช่าหรือการเพิ่ มขึ้นของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

ทั้งนี้ มิใช่เพื่ อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ หรือ

ขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ โดยมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ระบุให้กิจการจัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน เป็นรายการแยกต่างหากจากสินทรัพย์ที่ ใช้ด าเนินงานประเภทอื่ น ทั้งนี้

เพื่ อให้การวิเคราะห์งบการเงินสามารถท าได้อย่างแม่นย ามากขึ้น 
 

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ให้ทางเลือกในการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนตาม 

วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน หากเลือกใช้วิธีราคาทุน กิจการยังคงมีหน้าที่ ต้องเปิดเผยถึงมูลค่า

ยุติธรรมส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนดังกล่าว ทั้งนี้ หากเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม ผลต่างจาก

การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมที่ เกิดขึ้นจะถูกรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนทนัท ีทั้งนี้อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุนทุกประเภทที่ จัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต้องบันทกึโดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม 
 

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ไม่รวมถึงสินทรัพย์ที่ กิจการให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน และ

สนิทรัพย์ที่ ถือไว้เพื่ อขายตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่  5 เร่ือง สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่

ถือไว้เพื่ อขายและการด าเนินงานที่ ยกเลิก ส าหรับ สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่ น ามาให้เช่าต่อ

สามารถจัดประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนหรือไม่กไ็ด้ แต่หากจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุน จะต้องวัดมูลค่าด้วยวิธมีูลค่ายุติธรรมเท่านั้น  

 

ค านิยาม ค าศพัท ์และค าอธิบายรายการหรือธุรกรรมที่ส าคญั 
 

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ (ที่ ดินและ/หรืออาคาร พร้อมทั้ง

ส่วนควบของที่ ดินหรืออาคาร) ที่ กิจการมีไว้เพื่ อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพิ่ มข้ึนของ

มูลค่าสนิทรัพย ์หรือทั้งสองอย่าง ตัวอย่างเช่น  

• ที่ ดินที่ กิจการถือครองไว้เพื่ อหวังก าไรจากการเพิ่ มมูลค่าของที่ ดินนั้นในระยะยาว มากกว่าถือ

ครองไว้เพื่ อขายในระยะสั้นในการด าเนินงานปกติของกจิการ  

• ที่ ดินที่ กจิการถือครองไว้โดยที่ ปัจจุบันยังมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต  

• อาคารที่ กิจการเป็นเจ้าของ (หรือสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่ เกี่ ยวข้องกับอาคารที่ กิจการ

ครอบครอง) และให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน (ไม่ว่าจะเป็นหนึ่ งสัญญาหรือมากกว่า

หนึ่ งสญัญา) 
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• อาคารที่ ยังไม่มีผู้ เช่าซึ่ งกิจการถือครองไว้เพื่ อให้เช่าต่อภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานไม่ว่าจะ

เป็นหนึ่ งสญัญาหรือมากกว่าหนึ่ งสญัญา 

• อสังหาริมทรัพย์ที่ อยู่ระหว่างก่อสร้าง หรือพัฒนา ส าหรับการใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการ

ลงทุนในอนาคต  

 

ทั้งนี้  อสงัหาริมทรัพย์ที่ กจิการมีไว้เพื่ อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสนิค้าหรือให้บริการ หรือใช้ใน

การบริหารงานของกิจการ หรือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ ไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุน ตัวอย่างของอสงัหาริมทรัพย์ที่ ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน เช่น 

 

• กิจการที่ ประกอบธุรกิจด้านการค้าขายที่ ดิน ให้ถือว่าที่ ดินที่ ถือครองเป็นส่วนหนึ่ งของสินค้า

คงเหลือ ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  2 เร่ือง สนิค้าคงเหลือ 

• อสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

และมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า) รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่

กจิการถือครองเพื่ อใช้ภายในกจิการในอนาคต  

• อสงัหาริมทรัพย์ที่ กจิการถือครองเพื่ อการพัฒนาในอนาคตและน ามาใช้ภายในกจิการในเวลาต่อมา  

• อสงัหาริมทรัพย์ที่ ใช้ประโยชน์โดยพนักงาน  

• อสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานรอการจ าหน่าย 

• อสงัหาริมทรัพย์ที่ ให้กจิการอื่ นเช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน  
 

นอกจากนี้  อสังหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วยส่วนที่ กิจการถือไว้เพื่ อหาประโยชน์จาก

รายได้ค่าเช่าหรือจากการเพิ่ มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และส่วนที่ กิจการถือครองเพื่ อใช้ในการผลิต

หรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ถ้าแต่ละส่วนสามารถแยกขาย 

(หรือแยกให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน) กจิการต้องบันทกึส่วนต่าง ๆ แยกจากกนั แต่ถ้าไม่สามารถ

แยกส่วนขายได้ กิจการจะบันทกึอสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนได้ต่อเมื่ อสัดส่วน

ของอสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการถือไว้เพื่ อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ  หรือใช้ใน 

การบริหารงานของกจิการนั้นไม่มีนัยส าคัญ 
 

ในบางกรณี กิจการอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ ให้เช่าและถูกใช้งาน โดยบริษัทใหญ่ 

หรือบริษัทย่อยอื่ นของกิจการ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนใน 

งบการเงินรวมของกิจการเหล่านั้น ทั้งนี้ เพราะสนิทรัพย์เหล่านั้นจัดเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานใน

ภาพรวมของกลุ่มกิจการ อย่างไรก็ตาม หากมองเฉพาะกิจการที่ เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

อสงัหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนถ้าอสงัหาริมทรัพย์นั้น เป็นไปตามค านิยามที่

ก าหนดไว้ ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงบันทกึอสงัหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนในงบการเงิน

เฉพาะของกจิการได้ 
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การบนัทึกบญัชี 
 

การรบัรูร้ายการและการวดัมูลค่าเมือ่รบัรูร้ายการ 
 

กิจการต้องรับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ กิจการเป็นเจ้าของเป็นสินทรัพย์ เมื่ อมีความ

เป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่ กิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการ

ลงทุน และสามารถวัดราคาทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนได้อย่างน่าเชื่ อถือ ทั้งนี้กิจการต้องวัด

มูลค่าเมื่ อเร่ิมแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ กิจการเป็นเจ้าของด้วยราคาทุน ซึ่ งรวมถึง

ต้นทุนในการท ารายการ 

กิจการต้องรับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองโดยผู้ เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ 

และวัดมูลค่าเมื่ อเร่ิมแรกด้วยราคาทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญา

เช่า 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูร้ายการ 
 

กจิการสามารถวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนภายหลังการรับรู้รายการได้ 2 วิธ ี
 

1. วิธีมูลค่ายุติธรรม กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน ด้วยวิธีมูลค่า

ยุติธรรม ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน และรับรู้ ก าไรหรือขาดทุนที่ เกิดขึ้ นจากการเปล่ียนแปลง

มูลค่ายุติธรรมในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวด  เมื่ อผู้ เช่าใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมในการวัดมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ กิจการต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิ

การใช้ดังกล่าวด้วยมูลค่ายุติธรรม ไม่ใช่วัดมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์อ้างอิง 

2. วิธีราคาทุน กิจการต้องวัดอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนด้วยราคาทุน หักค่าเสื่ อมราคา

สะสม และผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม  (ถ้ามี ) พ ร้อมทั้ งเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนดังกล่าวด้วย  

 

กจิการต้องเลือกใช้วิธีวัดมูลค่าวิธเีดียวกันส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ มีอยู่ทั้งหมด

ของกจิการ ยกเว้นอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนประเภทสทิธกิารเช่าที่ ต้องใช้วิธมีูลค่ายุติธรรมเท่านั้น 

ทั้งนี้  มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ สนับสนุนแต่ไม่ได้บังคับให้มูลค่ายุติธรรมต้องหาจากผู้ประเมินราคา

อสิระเท่านั้น ไม่ว่ากจิการจะเลือกวิธวีัดมูลค่าวิธใีดกต็าม 

 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี

และข้อผิดพลาด ระบุว่ากิจการจะเปลี่ ยนแปลงนโยบายการบัญชีโดยสมัครใจกต่็อเมื่ อการเปลี่ ยนแปลง

นั้นท าให้ข้อมูลที่ แสดงในงบการเงินน่าเชื่ อถือและเกี่ ยวข้องกบัการตัดสนิใจมากขึ้น ทั้งนี้มีความเป็นไป

ได้น้อยมากที่ การเปล่ียนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมเป็นวิธีราคาทุนจะท าให้ข้อมูลที่ น าเสนอมีความ

เกี่ ยวข้องกบัการตัดสนิใจมากขึ้นกว่าเดิม 

 

 ในกรณีที่ ไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่ อถือและต่อเนื่ อง ตัวอย่างเช่น รายการซื้อ

ขายทางการตลาดที่ เทยีบเคียงได้ไม่เกิดขึ้นบ่อย (เช่น มีรายการเกิดขึ้นน้อย และราคาเสนอซื้อไม่เป็น
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ปัจจุบันหรือราคาของรายการซื้อขายที่ สามารถสังเกตได้บ่งชี้ ว่าผู้ขายถูกบังคับขาย) และการวัดมูลค่า

ยุติธรรมด้วยวิธอีื่ น (เช่น การประมาณการโดยใช้ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดท าได้ 

กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้วิธีราคาทุนที่ ก าหนดให้ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ ส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ กิจการเป็นเจ้าของ 

หรือตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุนที่ ถื อครองโดยผู้ เช่ าเป็นสินทรัพ ย์สิทธิการใช้  โดยสมมติ ให้มูลค่าคงเห ลือขอ ง

อสงัหาริมทรัพยเ์พื่ อการลงทุนเท่ากบัศูนย์  

 

 หากกิจการก าหนดว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่าง 

การก่อสร้างนั้นไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่ อถือ แต่กิจการคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่า

ยุติธรรมได้อย่างน่าเชื่ อถือเมื่ อการก่อสร้างนั้นเสร็จสิ้ น  กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ 

การลงทุนที่ อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นด้วยวิธีราคาทุน  จนกระทั่งสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้ 

อย่างน่าเชื่ อถือ หรือเมื่ อการก่อสร้างเสรจ็สิ้น (แล้วแต่เหตุการณ์ใดจะเกดิก่อน) 
 

 อย่างไรกต็าม กิจการยังคงต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนอื่ นด้วยมูลค่ายุติธรรม 

รวมถึง อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่างก่อสร้าง ในกรณีดังกล่าว แม้ว่ากิจการอาจใช้วิธี

ราคาทุนส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนหนึ่ งรายการ กิจการยังคงต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม

ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์รายการที่ เหลืออื่ น ๆ ต่อไป 

 

การโอน 
 

 การโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนไปยังบัญชีอื่ น  ๆ หรือโอนจากบัญชีอื่ น ๆ มาเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนเฉพาะเมื่ อมีการเปล่ียนแปลงการใช้งานของอสังหาริมทรัพย์นั้น การ

เปล่ียนแปลงในการใช้งานเกิดขึ้นเมื่ ออสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นไปตามค านิยามหรือสิ้นสุดการเป็นไป

ตามค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนและมีหลักฐานของการเปล่ียนแปลงการใช้งาน การ

เปล่ียนแปลงความตั้งใจของฝ่ายบริหารแต่เพียงอย่างเดียวส าหรับการใช้ของอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ให้

หลักฐานส าหรับการเปลี่ ยนแปลงการใช้งานตัวอย่างของหลักฐานการเปลี่ ยนแปลงรวมถึง 
 

• เร่ิมมีการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเองหรือการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์ภายใน

กิจการเอง ท าให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้

งาน 

• เร่ิมมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่ อมีไว้ขาย ท าให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการ

ลงทุนไปเป็นสนิค้าคงเหลือ 

• สิ้นสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ท าให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้

ใช้งานไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน และ 
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• เร่ิมสัญญาเช่าแบบด าเนินงานกับกิจการอื่ น ท าให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 
 

 หากกิจการเลือกใชวิ้ธีราคาทุน การโอนระหว่างอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนอสังหาริมทรัพย์

ที่ มีไว้ใช้งานและสินค้าคงเหลือจะไม่ท าให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปล่ียนแปลงและจะไม่

ท าให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ ใช้ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปล่ียนแปลง 
 

 หากกิจการเลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม  

• ในการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ บันทกึด้วยมูลค่ายุติธรรมไปเป็นอสังหาริมทรัพย์

ที่ มีไว้ใช้งานหรือสินค้าคงเหลือ ต้องใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ มีการเปล่ียนแปลงการใช้งาน

เป็นราคาทุนของอสงัหาริมทรัพย์ที่ จะบันทกึเป็น ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือสนิค้าคงเหลือ  

• หากอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานได้เปลี่ ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนซึ่ งบันทกึด้วย

มูลค่ายุติธรรม กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและ

อุปกรณ์ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการเป็นเจ้าของ และตามมาตรฐานการายงานทางการเงิน 

ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ 

จนถึงวันที่ มีการเปล่ียนแปลงการใช้งาน กิจการต้องปฏิบัติกบัผลต่างที่ เกิดขึ้น ณ วันนั้น ระหว่าง

มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ กับมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีการเดียวกับการตีราคาใหม่

ตามที่ ก าหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ นอกจากนี้  

กิจการต้องคิดค่าเสื่ อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน (หรือสินทรัพย์สิทธิการใช้) และ

รับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์จนถึงวันที่ อสังหาริมทรัพย์นั้นได้เปล่ียนมาเป็น

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 

• กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ ในก าไรหรือขาดทุน ยกเว้นมี

“ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสนิทรัพย์” ในส่วนของผู้ถือหุ้นให้ลดส่วนเกินทุนดังกล่าว

จนหมดเสยีก่อนในก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่ น 

• กรณีมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยเ์พิม่ข้ึน  

• หากมูลค่าตามบัญชีที่ เพิ่ มขึ้นเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าของ

สนิทรัพย์ที่ เคยบันทกึไว้ จ านวนที่ เพิ่ มขึ้นให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนส าหรับงวด 

• ส่วนที่ เพิ่ มขึ้นหลังการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่า(ถ้ามี) ให้รับรู้

ในก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่ น และเพิ่ มส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ใน

ส่วนของเจ้าของ หากมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนในเวลา

ต่อมา ให้โอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังก าไรสะสมโดยไม่

รับรู้ ผ่านก าไรหรือขาดทุน 

• การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ จะบันทกึด้วยมูลค่ายุติธรรม 

กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ โอน กับมูลค่าตาม

บัญชีก่อนการโอนในก าไรหรือขาดทุนส าหรับงวด 
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• เมื่ อกิจการเสร็จสิ้นการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ สร้างขึ้นเอง           

ที่ จะบันทกึด้วยมูลค่ายุติธรรม กจิการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ 

ณ วันเสรจ็สิ้น กบัมูลค่าตามบัญชีก่อนหน้านั้นในก าไรหรือขาดทุนส าหรับงวด 

 

สรุปการเปลี่ยนแปลงการใชง้านกรณีที่กิจการเลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม  

 

การเปลีย่นแปลงการใชง้าน การโอน 
รบัรูก้ าไรขาดทุน 

จากมูลค่ายุติธรรม 

ก) เริ่ มมีการใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกจิการ IP -> PPE - 

ข) สิ้นสดุการใช้งานอสงัหาริมทรัพย์ภายในกจิการ PPE -> IP ส่วนเกนิทุนจากการตีราคา

สนิทรัพย์ ตาม TAS16 

ค) เริ่ มมีการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อมีไว้ขาย IP  -> Inventory - 

ง) เริ่ มสญัญาเช่าแบบด าเนินงานกบักจิการอื่ น Inventory -> IP งบก าไรขาดทุน 

  (IP = อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน    PPE = ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์    Inventory = สนิค้าคงเหลือ) 

ตวัอย่างกรณีกิจการเปลี่ยนประเภทอสงัหาริมทรพัยจ์าก สินคา้คงเหลือ ไปเป็น อสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุน 
 

บริษัท เอ จ ากัด มีที่ ดินของบริษัทที่ มีไว้เพื่ อขายลักษณะการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัท โดย ณ 

วันที่  31 ธันวาคม 25X1 ที่ ดินดังกล่าวมีราคาทุน 100 บาท ต่อมาเมื่ อวันที่  31 ธันวาคม 25X2 

บริษัท เอ จ ากัดเปล่ียนการใช้งานที่ ดินดังกล่าวเป็นที่ ดินให้เช่าเนื่ องจากยกเลิกแผนการขายที่ ดิน  ณ 

วันที่ มีการโอนเปล่ียนประเภท ที่ ดินดังกล่าวมีราคาดังนี้  
 

กรณีที ่1 มูลค่ายุติธรรมของที่ดิน เท่ากบั 110 บาท บริษทัลงบนัทึกบญัชีดงัน้ี 

เดบิต  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – ที่ ดินเช่า  110  

 เครดิต  สนิค้าคงเหลือ – ที่ ดิน    100 

  ก าไรจากการเปลี่ ยนแปลงประเภทที่ ดิน (PL)   10 
 

กรณีที ่2 มูลค่ายุติธรรมของที่ดิน เท่ากบั 90 บาท บริษทัลงบนัทึกบญัชีดงัน้ี 

เดบิต  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – ที่ ดินเช่า  90  

 ขาดทุนจากการเปลี่ ยนแปลงประเภทที่ ดิน (PL) 10 

 เครดิต  สนิค้าคงเหลือ – ที่ ดิน    100 
 

(PL – รับรู้ ผ่านรายการก าไรหรือขาดทุน) 
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ตัวอย่างกรณีกิจการเปลี่ยนประเภทอสังหาริมทรัพยจ์าก ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ไปเป็น 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

 

บริษัท ก จ ากัด มีที่ ดินของบริษัทที่ มีไว้เพื่ อสร้างอาคารโรงงานในอนาคต โดย ณ วันที่  31 ธันวาคม 

25X1 ที่ ดินดังกล่าวมีราคาทุน 100 บาท และมีส่วนเกินทุนจากการตีราคาที่ ดินจ านวน 20 บาท 

ต่อมาเมื่ อวันที่  31 ธันวาคม 25X2 บริษัท ก จ ากัดเปล่ียนการใช้งานที่ ดินดังกล่าวเป็นที่ ดินให้เช่า

เนื่ องจากยกเลิกแผนการพัฒนาอาคารโรงงาน ณ วันที่ มีการโอนเปล่ียนประเภท ที่ ดินดังกล่าวมีราคาดังนี้  

กรณีที ่1 มูลค่ายุติธรรมของที่ดิน เท่ากบั 110 บาท บริษทัลงบนัทึกบญัชีดงัน้ี 

เดบิต  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – ที่ ดินเช่า  110  

 ส่วนเกนิทุนจากการตีราคาที่ ดิน (OCI)         10 

 เครดิต  ที่ ดิน      120 

กรณีที ่2 มูลค่ายุติธรรมของที่ดิน เท่ากบั 90 บาท บริษทัลงบนัทึกบญัชีดงัน้ี 

เดบิต  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – ที่ ดินเช่า  90  

 ส่วนเกนิทุนจากการตีราคาที่ ดิน (OCI)    20 

 ขาดทุนจากการด้อยค่าที่ ดิน (PL)  10 

 เครดิต  ที่ ดิน      120 

กรณีที ่3 มูลค่ายุติธรรมของที่ดิน เท่ากบั 130 บาท บริษทัลงบนัทึกบญัชีดงัน้ี 

เดบิต  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – ที่ ดินเช่า  130  

 เครดิต  ที่ ดิน      120 

  ส่วนเกนิทุนจากการตีราคาที่ ดิน (OCI)      10 

จากกรณีที่   3 ต่อมาในวันที่  31 ธันวาคม 25X3 บริษัทขายที่ ดินเช่าในราคา 150 บาท บริษัทลง

บันทกึบัญชีดังนี้  

เดบิต  เงินสด         150  

 เครดิต  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – ที่ ดินเช่า     130 

  ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน (PL)    20 

เดบิต  ส่วนเกนิทุนจากการตีราคาที่ ดิน       30  

 เครดิต  ก าไรสะสม          30 

(OCI – รับรู้ ผ่านรายการก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่ น) 

(PL – รับรู้ ผ่านรายการก าไรหรือขาดทุน) 
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การจ าหน่าย 

การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการท าสัญญาเช่าเงินทุน 

โดยกิจการต้องตัดรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนออกจากงบแสดงฐานะการเงินเมื่ อกิจการ

จ าหน่ายหรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่าจะไม่ได้รับประโยชน์เชิง

เศรษฐกิจในอนาคตอีก ในการก าหนดวันที่ ถือเป็นวันจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน กิจการ

ต้องใช้เกณฑต์ามที่ ก าหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15 เร่ือง รายได้จากสัญญาที่ ท า

กบัลูกค้า หรือมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 เร่ือง สญัญาเช่า  

ตวัอย่างที่ 1 

ในปี 25X0 กิจการก่อสร้างอาคารส านักงานส าหรับให้เช่าด้วยมูลค่าต้นทุนในการก่อสร้าง

ทั้งสิ้น 100 ล้านบาท และเร่ิมรับรู้รายได้จากการให้เช่าตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 25X1 ต่อมา ณ วันสิ้น

ปี 25X1 อาคารดังกล่าวมีมูลค่ายุติธรรมซึ่ งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระด้วยวิธีรายได้ (Income 

approach) จ านวนเงิน 120 ล้านบาท อาคารหลังดังกล่าวมีอายุการให้ประโยชน์โดยประมาณ 20 ปี 

วิธีมูลค่ายุติธรรม วิธีราคาทุน 

งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 25X1 

... 

สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน                  120 บาท 

… 

งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 25X1 

... 

สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

  อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน – สทุธิ         95 บาท 

… 

งบก าไรขาดทุน ส าหรบัปีสิ้ นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 25X1 

… 

ก าไรจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์ฯ             20 บาท 

งบก าไรขาดทุน ส าหรบัปีสิ้ นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 25X1 

… 

ค่าเสื่ อมราคา – อสงัหาริมทรัพย์ฯ                (5) บาท 

การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูล 

ขอ้มูลที่จ าเป็นตอ้งเปิดเผยไม่ว่ากิจการใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน 

• วิธกีารวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ (วิธมีูลค่ายุติธรรมหรือวิธรีาคาทุน) 

• รายได้ค่าเช่าจากอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 

• ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรงที่ เกิดจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนซึ่ งก่อให้เกิด

รายได้ค่าเช่าส าหรับงวด และไม่ได้ก่อให้เกดิรายได้ค่าเช่าส าหรับงวด 

• ระดับที่ มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน  (ซึ่ งได้มีการวัดมูลค่าหรือ

เปิดเผยข้อมูลไว้ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผู้ประเมินอิสระซึ่ งมีคุณสมบัติของ

ผู้ เชี่ ยวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณ์ในท าเลที่ ตั้งและประเภทของอสังหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุนที่ มีการประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดังกล่าวกิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงไว้ด้วย 
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ขอ้มูลที่ตอ้งเปิดเผยเพิม่เติมหากกิจการใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม 

 

• เปิดเผยข้อมูลในการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการ

ลงทุน ณ วันต้นงวดกบัวันสิ้นงวด โดยแสดงถึงรายการผลก าไรหรือขาดทุนสุทธจิากการตี

ราคาให้เป็นมูลค่ายุติธรรม 

• ส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ กิจการไม่ได้วัดมูลค่าด้วยวิธมีูลค่ายุติธรรม เพราะ

มูลค่ายุติธรรมไม่สามารถวัดได้อย่างน่าเชื่ อถือ จะต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงเพิ่ มเติมตามที่

ก าหนดในมาตรฐานการบัญชี 

 

ขอ้มูลที่ตอ้งเปิดเผยเพิม่เติมหากกิจการใชวิ้ธีราคาทุน 

• มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่ อมราคาสะสมและค่าเสื่ อมราคาสะสม (รวมกับผลขาดทุน

จากการด้อยค่าของสนิทรัพย์สะสม) ณ วันต้นงวดและสิ้นงวด 

• เปิดเผยข้อมูลการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 

ณ วันต้นงวดกบัวันสิ้นงวด 

• มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน  ในกรณีที่ ไม่สามารถวัดได้อย่าง

น่าเชื่ อถือให้กจิการเปิดเผยข้อเทจ็จริงเพิ่ มเติมตามที่ ก าหนดในมาตรฐานการบัญชี 

• วิธกีารคิดค่าเสื่ อมราคาที่ ใช้ และอายุการให้ประโยชน์หรืออตัราค่าเสื่ อมราคาที่ ใช้ 

ตวัอย่างท่ี 2  

จากตัวอย่างที่  1 กจิการต้องเปิดเผยรายละเอยีดของอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนดังต่อไปนี้   

วิธีมูลค่ายุติธรรม วิธีราคาทุน 

 อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนของกิจการ

เป็นอาคารส านักงานให้เช่า โดยกิจการบันทึก

มูลค่าเร่ิมแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน

ด้ วยราคาทุน ซึ่ งรวม ต้นทุ นการท ารายการ 

หลังจากนั้นกิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมซึ่ งประเมินโดยผู้

ประเมินราคาอิสระและรับรู้ การเปล่ียนแปลง

มูลค่ายุติธรรมใน ก าไรหรือขาดทุน ผู้ประเมิน

ร าค าอิ ส ร ะป ร ะ เมิ น มู ล ค่ า ยุ ติ ธ ร ร ม ข อ ง

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนโดยใช้วิธีพิจารณา

จากรายได้ ข้อสมมติฐานที่ ส าคัญที่ ใช้ในการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

 อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนของกจิการ

เป็นอาคารส านักงานให้เช่า โดยกิจการบันทึก

มูลค่าเร่ิมแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน

ด้ วยราค าทุน ซึ่ งรวม ต้นทุนการท ารายการ 

หลังจากนั้นกิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุนด้วยราคาทุนหักค่าเสื่ อมราคาสะสมและ

ค่าเผื่ อการด้อยค่าสะสม (ถ้ามี) 

 ค่าเสื่ อมราคาของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุนค านวณจากราคาทุนโดยวิธีเส้นตรงตาม

อายุการให้ประโยชน์ของอาคารส านักงานให้เช่า

โดยประมาณ 20 ปี 

 มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ
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วิธีมูลค่ายุติธรรม วิธีราคาทุน 

การลงทุนประกอบด้วย พื้ นที่ เช่า อัตราการเช่า 

รายได้ค่าเช่า อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทนและ

อตัราการเติบโตระยะยาวของค่าเช่า 

 รายการกระทบยอดอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ 

การลงทุนมีดังนี้  

 

มูลค่าตามบัญชีต้นงวด                       100 ล้านบาท 

ก าไรจากการเปลี่ ยนแปลงเป็นมูลค่ายุติธรรม       

                                                    20 ล้านบาท 

มูลค่าตามบัญชีสิ้นงวด                       120 ล้านบาท 

 

 ในปี 25X1 กิจการมีรายได้ค่าเช่าจาก

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจ านวน 5 ล้านบาท 

โดยมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรงที่ เกิด

จากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนซึ่ งก่อให้เกิด

รายได้ค่าเช่าส าหรับงวด และไม่ได้ก่อให้เกิด

รายได้ค่าเช่าส าหรับงวดจ านวน 0.5 ล้านบาท 

และ  0.2 ล้านบาท ตามล าดับ 

การลงทุน  ณ  วันที่  31 ธันวาคม 25X1 และ 

25X0 แสดงได้ดังนี้  

                                    25X1             25X0 

ราคาทุน                              100               100 

ค่าเสื่ อมราคาสะสม                 (5)                (0) 

มูลค่าตามบัญชี – สทุธ ิ           95                100 

 

รายการกระทบยอดอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนมีดังนี้  

มูลค่าตามบัญชี - สทุธ ิต้นงวด           100   ล้านบาท 

ค่าเสื่ อมราคาส าหรับปี                       (5)   ล้านบาท 

มูลค่าตามบัญชี – สทุธ ิสิ้นงวด            95    ล้านบาท 

 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุน ณ วันที่  31 ธันวาคม 25X1 เท่ากับ 

120 ล้านบาท ซึ่ งประเมินโดยผู้ ประเมินราคา

อิสระโดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ ข้อสมมติฐาน

ที่ ส าคัญที่ ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนประกอบด้วย 

พื้ นที่ เช่า อัตราการเช่า รายได้ค่าเช่า อัตราคิดลด 

อัตราผลตอบแทนและอัตราการเติบโตระยะยาว

ของค่าเช่า 

 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

ก า ร ล งทุ น  ณ  วั น ที่  31 ธั น ว า ค ม  25X0 

ไม่สามารถวัดได้อย่างน่าเชื่ อถือเนื่ องจากไม่มี

ราคาตลาดเทยีบเคียงที่ เหมาะสม และรายรับจาก

การให้เช่ายังไม่แน่นอน ทั้งนี้ กิจการคาดว่ามูลค่า

ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจะอยู่

ระหว่าง 100 ถึง 150 ล้านบาท 

 

 ในปี 25X1 กิจการมีรายได้ค่าเช่าจาก

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจ านวน 5 ล้านบาท 

โดยมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรงที่ เกิด

จากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนซึ่ งก่อให้เกิด

รายได้ค่าเช่าส าหรับงวด และไม่ได้ก่อให้เกิด

รายได้ค่าเช่าส าหรับงวดจ านวน 0.5 ล้านบาท 

และ  0.2 ล้านบาท ตามล าดับ 



คู่มืออธบิายมาตรฐานการบญัชีนี้  ไม่ถือเป็นส่วนหนึ่ งของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ (เผยแพร่ 27 กุมภาพันธ ์2563) คู่มืออธบิาย TAS 40 หน้า 11 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 

หากกจิการเลือกใช้ 

• วิธรีาคาทุน ให้กจิการใช้วิธปีรับปรุงย้อนหลัง  

• วิธมีูลค่ายุติธรรม ให้กิจการใช้วิธปีรับปรุงย้อนหลังเท่าที่ เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมใน

งวดก่อน ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามข้อก าหนดของการปฏิบัติในช่วงเปลี่ ยนแปลงส าหรับการ

น าวิธีการวัดมูลค่ายุติธรรมตามที่ ก าหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  13 

เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม มาถือปฏบิัติ 

 

ผลกระทบต่องบการเงินของกิจการ และกลุ่มอุตสาหกรรมที่ไดร้บัผลกระทบ 

• มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ท าให้กิจการสามารถน างบการเงินมาวิเคราะห์หาอัตราส่วนสินทรัพย์ที่

ก่อให้เกดิรายได้หลักและรายได้อื่ นของกจิการได้อย่างแม่นย ามากขึ้น 

• มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ก าหนดให้ต้องประเมินมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน

ไม่ว่าจะเลือกวัดมูลค่าด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม หรือราคาทุน ท าให้มีต้นทุนในการจัดท างบการเงิน

เพิ่ มข้ึน (แม้มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มิได้บังคับให้ต้องใช้ผู้ประเมินราคาอสิระเสมอไป) 

• ผู้ได้รับผลกระทบคือกลุ่มบริษัทที่ มีที่ ดิน หรืออาคารที่ ยังไม่มีวัตถุประสงค์ในการใช้งานที่ แน่นอน 

เนื่ องจากต้องปรับปรุงรายการในงบการเงินทุกคร้ังที่ มีการเปลี่ ยนประเภทระหว่างอสังหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุน และอสังหาริมทรัพย์ที่ ใช้ในการด าเนินงานตามวัตถุประสงค์ในการใช้ งานที่

เปลี่ ยนแปลงไป 

• ในกรณีที่ กลุ่มกิจการมีการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่กลุ่มกิจการด้วยกันเอง อาจท าให้การจัด

ประเภทส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ ให้เช่านั้นมีความแตกต่างกันในงบการเงินเฉพาะกิจการและงบ

การเงินรวมของกลุ่มกจิการ  

 

 

******************** 

 


