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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่17 (ปรบัปรุง 2555) 

เรือ่ง  สญัญาเช่า 

 

คําแถลงการณ ์

 

 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นไปตามเกณฑ์ที่กาํหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่ 17 เร่ือง สญัญาเช่า  ซ่ึงเป็นฉบับปรับปรุงของคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศที่

สิ้นสดุในวันที่ 31 ธนัวาคม 2554 (IAS 17 : Leases (Bound volume 2012 Consolidated without 

early application))  

 

 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีการแก้ไขปรับปรุงจากฉบับปรับปรุง 2552 โดยยกเลิกย่อหน้าที่ 14 

และ 15 และเพ่ิมย่อหน้าที่ 15ก และ 68ก 

                                                                                                                                                    

 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี อ้างองิถงึการตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับดังต่อไปน้ี 

 • การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 15 สญัญาเช่าดาํเนินงาน-สิ่งจูงใจที่ให้แก่ผู้เช่า 

 • การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 27 การประเมินเน้ือหาสัญญาเช่าที่ทาํขึ้ นตามรูปแบบ 

   กฎหมาย 

• การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 29 การเปิดเผยข้อมูลของข้อตกลงสมัปทานบริการ   

• การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 32 สนิทรัพย์ไม่มีตัวตน-ต้นทุนเวบ็ไซต์ 

• การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 4 การประเมินว่าข้อตกลงประกอบด้วย

สญัญาเช่าหรือไม่   

• การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 12 ข้อตกลงสมัปทานบริการ   
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คํานาํ 

1  มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) โดยมีเน้ือหาสาระ

ไม่แตกต่างจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) และมีการแก้ไขปรับปรุงตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศฉบับ Bound Volume 2012 

 

เหตุผลในการปรบัปรุงมาตรฐานการบญัชีฉบบัที ่17 

2   ย่อหน้าน้ีไม่ใช้ 

3    วัตถุประสงค์การปรับปรุงมีจาํกดัเพียงเพ่ือให้เกดิความชัดเจนในเร่ืองการจัดประเภทของการเช่า

ที่ดินและอาคาร และการขจัดทางเลือกในการบัญชีสาํหรับค่าใช้จ่ายทางตรงในการได้มาซ่ึงสญัญา

เช่าในงบการเงินของผู้ให้เช่า 

4    การปรับปรุงน้ีมิได้พิจารณาถึงหลักการพ้ืนฐานการบัญชีในเร่ืองสญัญาเช่าในมาตรฐานฉบับที่ 17 

ดังน้ัน จึงยังมิได้ดาํเนินการนาํการตีความมาตรฐานการบัญชีที่เกี่ยวข้องในเร่ืองสญัญาเช่ามารวม

ในมาตรฐานฉบับน้ี 

 

การเปลีย่นแปลงทีส่ําคญั 

 

    ขอบเขต 

5    ถงึแม้ว่ามาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ได้

อธิบายถึงรูปแบบการวัดค่าที่สามารถนํามาใช้ได้สาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถืออยู่ 

สาํหรับในกรณีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือภายใต้สญัญาเช่า (ทั้งสญัญาเช่าดาํเนินงาน

และสญัญาเช่าการเงิน) ให้นาํเอาวิธกีารบัญชีแบบสญัญาเช่าการเงินในมาตรฐานฉบับน้ีมาใช้ 

 

    คํานยิาม 

    ตน้ทุนทางตรงเมือ่เริม่แรก 

6   ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก เป็นต้นทุนส่วนเพ่ิมซ่ึงเกี่ยวข้องทางตรงกบัการเจรจาและการจัดหาสญัญา

เช่า คาํนิยามของอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาเช่ามีการแก้ไขเพ่ือให้ชัดเจนว่าเป็นอตัราคิดลด

ซ่ึงทาํให้มูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าขั้นตํ่าที่จ่ายและมูลค่าคงเหลือที่มิได้มีการประกนัเท่ากบัมูลค่า

ยุติธรรมของสนิทรัพย์ที่เช่าบวกด้วยต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่า 

 

  วนัเริม่ตน้ของสญัญาเช่า และวนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มีผล 

7  มาตรฐานการบัญชีให้ความแตกต่างระหว่าง วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่า (เม่ือมีการจัดประเภท

สญัญาเช่า) และวันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล (เม่ือมีการรับรู้) 
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รายไดท้างการเงินรอการรบัรู ้และเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่า 

8  คาํจาํกดัความเหล่าน้ีง่ายขึ้นและมีการอธิบายให้เหน็ชัดเจนขึ้นเพ่ือสอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลง

ที่เกี่ยวกับต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกตามที่ อ้างอิงถึงในบทนําย่อหน้า 10-12 และการ

เปล่ียนแปลงในคาํจาํกดัความของอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาที่อ้างองิถงึในบทนาํย่อหน้า 6 

 

การจดัประเภทสญัญาเช่า 

9  เม่ือมีการจัดประเภทสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร โดยปกติกิจการพิจารณาองค์ประกอบของที่ดิน

และอาคารแยกจากกนั จาํนวนเงินขั้นตํ่าที่ต้องจ่ายมีการจัดสรรระหว่างองค์ประกอบของที่ดินและ

อาคารตามสัดส่วนของมูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในสัญญาเช่าส่วนของที่ดินและอาคาร 

องค์ประกอบส่วนของที่ดินโดยปกติจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าดําเนินงาน ยกเว้นมีการโอน

กรรมสิทธิ์ไปให้ผู้เช่าเม่ือสิ้นสุดสัญญา องค์ประกอบส่วนของอาคารจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า

ดาํเนินงานหรือสญัญาเช่าการเงินโดยใช้เง่ือนไขตามที่กาํหนดในมาตรฐานฉบับน้ี 

 

ตน้ทุนทางตรงเมือ่เริม่แรก 

10  ผู้ให้เช่ารวมต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกในการเจรจาสญัญาเช่าในการวัดค่าของลูกหน้ีสญัญาเช่าการเงิน 

การปฎิบัติเช่นน้ีไม่นํามาใช้กับผู้ผลิตหรือตัวแทนจําหน่ายซ่ึงเป็นผู้ให้เช่า ผู้ผลิตหรือตัวแทน

จาํหน่ายซ่ึงเป็นผู้ให้เช่ารับรู้ ต้นทุนลักษณะดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายเม่ือรับรู้กาํไรจากการขาย  

 

11  ต้นทุนทางตรงเม่ือเร่ิมแรกซ่ึงเกดิขึ้นโดยผู้ให้เช่าในการเจรจาสญัญาเช่าดาํเนินงานนาํมาบวกเพ่ิม

ในมูลค่าของสนิทรัพย์ที่ให้เช่า และรับรู้ตลอดอายุของของสญัญาเช่าเช่นเดียวกบัรายได้ค่าเช่า 

 

12  มาตรฐานการบัญชีฉบบัน้ีไม่อนุญาตให้นาํต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่ามาบนัทกึเป็น

ค่าใช้จ่ายเม่ือเกดิขึ้น 

 

การปฎิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 

13  ตามที่ระบุในย่อหน้า 68 กิจการซ่ึงเคยปฎิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 

2552) ต้องนําการปรับปรุงแก้ไขตามข้อกาํหนดของมาตรฐานฉบับน้ีมาปฎิบัติใช้โดยวิธีปรับ

ย้อนหลังสาํหรับสัญญาเช่าทุกรายการ หรือหากเม่ือกิจการนํามาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17 

(ปรับปรุง 2552) มาใช้แต่มิได้มีการปฎิบัติใช้โดยวิธีปรับย้อนหลัง ให้นาํการปรับปรุงแก้ไขมา

ปฎบิัติใช้โดยวิธปีรับย้อนหลังสาํหรับสญัญาเช่าที่เกดิขึ้นหลังจากมีการนาํมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 

17 (ปรับปรงุ 2552) มาปฎบิัติใช้  
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มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีประกอบด้วยย่อหน้าที่ 1-70 และภาคผนวก ทุกย่อหน้ามีความสาํคัญเท่ากนั

และมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีต้องอ่านโดยคํานึงถึงข้อกาํหนดของแม่บทการบัญชี ในกรณีที่ไม่ได้ให้  

แนวปฏิบัติในการเลือกและการใช้นโยบายการบัญชี ให้กิจการถือปฏิบัติตามข้อกาํหนดของมาตรฐาน 

การบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรงุ 2552) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและ

ข้อผดิพลาด 

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่17 (ปรบัปรุง 2555) เรือ่ง สญัญาเช่า 

วตัถุประสงค ์

1. มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือกาํหนดนโยบายการบัญชีและการเปิดเผยข้อมูลที่

เหมาะสมทั้งทางด้านผู้เช่าและผู้ให้เช่า เพ่ือนําไปปฏิบัติกับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่า

ดาํเนินงาน 

 

ขอบเขต 

2. มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ใหถ้ือปฏิบติักบัการบญัชีสําหรบัสญัญาเช่าทุกรายการ ยกเวน้รายการ

ต่อไปนี้  

1) สัญญาเช่าเพื่อการสํารวจหรือการใช้ทรัพยากรแร่ นํ้ ามัน ก๊าซธรรมชาติ และ

ทรพัยากรอ่ืนทีค่ลา้ยกนั ซ่ึงไม่สามารถสรา้งข้ึนใหม่ได ้ 

2) ขอ้ตกลงในการใหใ้ชสิ้ทธิของรายการประเภทฟิลม์ภาพยนตร ์การบนัทึกวีดีทศัน ์ละคร 

บทประพนัธ ์สิทธิบตัร และลิขสิทธ์ิ 

อย่างไรก็ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ไม่ใชก้บัการวดัมูลค่าของรายการต่อไปนี้  

1) อสังหาริมทรัพยที์่ผูเ้ช่าถือครองอยู่และบนัทึกเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

(มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2552) เรือ่ง อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน) 

2) อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่ผูใ้หเ้ช่าบนัทึกเป็นสญัญาเช่าดําเนินงาน (มาตรฐาน

การบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2552) เรือ่ง อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน) 

3) สินทรพัยชี์วภาพที่ผูเ้ช่าถือครองภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน (มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 41 

เรือ่ง เกษตรกรรม (เมือ่มีการประกาศใช)้) 

4) สินทรพัยชี์วภาพที่ผูใ้หเ้ช่าบนัทึกเป็นสญัญาเช่าดําเนินงาน (มาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัที ่41 เรือ่ง เกษตรกรรม (เมือ่มีการประกาศใช)้) 

 

3. มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีให้ถือปฏบิัติกบัข้อตกลงที่มีการโอนสทิธิการใช้สนิทรัพย์ แม้ว่าผู้ให้เช่ายังคง

ให้บริการส่วนใหญ่ในการดาํเนินงานหรือซ่อมบาํรงุสนิทรัพย์เหล่าน้ัน ในทางกลับกนั มาตรฐานการบัญชี

ฉบับน้ีไม่ต้องนํามาถือปฏิบัติกับข้อตกลงในการให้บริการที่ไม่ได้โอนสิทธิการใช้สินทรัพย์จาก

คู่สญัญาฝ่ายหน่ึงไปยังคู่สญัญาอกีฝ่ายหน่ึง 
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คํานยิาม 

4. คําศพัทที์ใ่ชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีความหมายโดยเฉพาะ ดงันี้  

 

สัญญาเช่า หมายถงึ สญัญาหรือขอ้ตกลงที่ผูใ้หเ้ช่าใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าในการใช้

สินทรพัยส์ําหรบัช่วงเวลาที่ตกลงกนัเพือ่แลกเปลีย่นกบั

ค่าตอบแทน ซ่ึงไดร้บัชําระในงวดเดียวหรือหลายงวด 

   

สัญญาเช่าการเงิน หมายถงึ สญัญาเช่าทีทํ่าใหเ้กิดการโอนความเสีย่ง 

และผลตอบแทนทั้ งหมดหรือเกือบทั้ งหมดที่ผูเ้ป็น

เจา้ของพึงไดร้บัจากสินทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่า ไม่ว่าในที่สุด

การโอนกรรมสิทธ์ิจะเกิดข้ึนหรือไม่ 

   

สัญญาเช่าดาํเนินงาน หมายถงึ สญัญาเช่าทีมิ่ใช่สญัญาเช่าการเงิน 

   

สัญญาเช่าที่บอกเลิก

ไม่ได ้

หมายถงึ สญัญาเช่าที่จะบอกเลิกไดก็้ต่อเมือ่เป็นไปตามเงื่อนไข

ขอ้ใดขอ้หนึง่ต่อไปนี้   

1) เมื่อเกิดเหตุการณบ์างอย่างซ่ึงโอกาสที่จะเกิดข้ึน

นอ้ยมาก 

2) เมือ่ไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 

3) เมื่อผูเ้ช่าทําสญัญาเช่าใหม่กบัผูใ้ห้เช่ารายเดิม

เพื่อเช่าสินทรัพยเ์ดิมหรือสินทรัพยที์่เทียบเท่า

ของเดิม  

4) เมือ่ผูเ้ช่าตอ้งจ่ายเงินเพิม่โดยที่ ณ วนัเริ่มตน้ของ

สญัญาเช่าเป็นที่เช่ือถือไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่า

สญัญาเช่าจะดําเนนิไปอย่างต่อเนือ่ง  

   

วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่า หมายถงึ วนัที่ทําสญัญาเช่า หรือวนัที่คู่สญัญาไดก่้อใหเ้กิดผล

ผูกพนัตามเงื่อนไขหลกัของสญัญาเช่า แลว้แต่วนัใด

จะเกิดข้ึนก่อน ซ่ึง ณ วนันี้   

1) สัญญาเช่าจะถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า
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ดําเนนิงานหรือสญัญาเช่าการเงิน 

2) ในกรณีของสญัญาเช่าการเงิน กิจการตอ้งกําหนด

จํานวนเงินทีจ่ะตอ้งรบัรู ้ณ วนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มีผล  

   

วั นที่ สัญญา เ ช่ า เ ร่ิ ม  

มผีล 

หมายถงึ วนัที่ผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าในสินทรพัยที์่

เช่า ซ่ึงคือวันรับรู ้รายการเร่ิมแรกตามสัญญาเช่า  

( กล่าวคือ การรบัรูสิ้นทรพัย ์หนี้ สิน รายได ้ หรือ

ค่าใชจ่้าย อนัเป็นผลมาจากสญัญาเช่า) 

   

อายุสัญญาเช่า หมายถงึ ระยะเวลาเช่าสินทรัพยที์่ผูเ้ช่าทําสัญญาที่บอกเลิก

ไม่ได ้ทั้งนี้ ใหร้วมถึงระยะเวลาที่ผูเ้ช่ามีสิทธิที่จะเลือก

ต่ออายุสญัญาเช่าสินทรพัยน์ ั้นออกไปอีก ไม่ว่าจะมีการ

จ่ายเงินเพิ่มอีกหรือไม่ หาก ณ วนัเริ่มตน้ของสญัญา

เช่าสามารถเช่ือได้อย่างสมเหตุสมผลว่าผู ้เช่าจะ

เลือกใชสิ้ทธิเพือ่ต่ออายสุญัญาเช่า 

   

จํ า น วน เ งิ น ขั้ นตํ่ า ที ่ 

ตอ้งจ่าย 

หมายถงึ จํานวนเงินทีผู่เ้ช่าตอ้งจ่ายตลอดอายุสญัญาเช่า โดยไม่

รวมค่าเช่าที่อาจเกิดข้ึน ตน้ทุนการใหบ้ริการ และภาษี

ที่ผูใ้หเ้ช่าจ่ายและเรียกคืนไดจ้ากผูใ้หเ้ช่า แต่รวม

รายการต่อไปนี้  

1) ทางดา้นผูเ้ช่า – จํานวนเงินใดๆที่ผูเ้ช่าหรือ

บุคคลที่เกีย่วขอ้งกบัผูเ้ช่าประกนัว่าตอ้งจ่ายใหก้บั

ผูใ้หเ้ช่าตามทีป่ระกนั หรือ 

2) ทางดา้นผูใ้หเ้ช่า – มูลค่าคงเหลือทีไ่ดร้บัประกนั

จาก 

2.1) ผูเ้ช่า หรือ 

2.2) บุคคลที่เกีย่วขอ้งกบัผูเ้ช่า หรือ  

2.3) บุคคลที่สามทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่าและมี

ฐานะการเงินทีส่ามารถใหก้ารประกนัแก่ผูใ้หเ้ช่าได ้

อย่างไรก็ตาม ณ วนัเริ่มตน้ของสญัญาเช่า ถา้ผูเ้ช่ามี

สิทธิทีจ่ะเลือกซ้ือสินทรพัยด์ว้ยราคาที่คาดว่าจะตํา่กว่า

มูลค่ายุติธรรมอย่างเป็นสาระสําคญั ณ วนัที่สามารถ
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ใชสิ้ทธิเลือกดงักล่าวและเช่ือไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่า 

ผูเ้ช่าจะใชสิ้ทธิเลือกนั้น ในกรณีนี้ จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้ง

จ่ายประกอบดว้ยจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายตลอดอายุ

ของสญัญาเช่าจนถงึวนัที่คาดว่าจะใชสิ้ทธิเลือกซ้ือและ

จํานวนเงินที่ตอ้งจ่ายเมื่อใชสิ้ทธิเลือกซ้ือสินทรพัยที์่

เช่าดว้ย 

   

มลูค่ายุติธรรม หมายถงึ จํานวนเงินที่ผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลีย่นสินทรพัย์

หรือจ่ายชําระหนี้ กนัในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้

และเต็มใจในการแลกเปลี่ยน และสามารถต่อรอง

ราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระในลกัษณะของผูที้ไ่ม่มีความ

เกีย่วขอ้งกนั 

   

อายุการให้ประโยชน์

เชงิเศรษฐกิจ 

หมายถงึ ขอ้ใดขอ้หนึง่ต่อไปนี้  

1) ระยะเวลาที่คาดว่าสินทรพัยจ์ะให้ประโยชนเ์ชิง

เศรษฐกิจกบัผูใ้ชร้ายเดียวหรือหลายราย  

2) จํานวนผลผลิตหรือจํานวนหน่วยในลกัษณะอ่ืนที ่ 

คลา้ยคลึงกนัซ่ึงผูใ้ชร้ายเดียวหรือหลายรายคาด

ว่าจะไดร้บัจากการใชสิ้นทรพัย ์   

   

อายุการใหป้ระโยชน ์ หมายถงึ ระยะเวลาที่เหลืออยู่โดยประมาณนบัจากวนัที่สญัญา

เช่าเริ่มมีผล ซ่ึงกิจการคาดว่าจะไดร้บัประโยชนเ์ชิง

เศรษฐกิจจากสินทรพัย ์โดยไม่คํานงึถงึอายสุญัญาเช่า 

   

มูลค่าคงเหลือที่ได้รับ

การประกัน 

หมายถงึ 1) ทางดา้นผูเ้ช่า-ส่วนของมูลค่าคงเหลือที่ผูเ้ช่าหรือ

บุคคลที่เกีย่วขอ้งกบัผูเ้ช่ารบัประกนัที่จะจ่ายใหแ้ก่

ผูใ้หเ้ช่า (จํานวนทีร่บัประกนัคือ จํานวนเงินสูงสุดที่

จะตอ้งจ่ายไม่ว่าในกรณีใดก็ตาม) และ 

2) ทางดา้นผูใ้หเ้ช่า-ส่วนของมูลค่าคงเหลือที่ผูเ้ช่า

หรือบุคคลที่สามรบัประกนัที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

บุคคลทีส่ามทีร่บัประกนันี้ ตอ้งไม่เกีย่วขอ้งกบัผูใ้ห้

เช่าและบุคคลดงักล่าวตอ้งมีความสามารถทาง
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การเงินทีจ่ะรบัผดิชอบต่อภาระผูกพนัทีร่บัประกนัไว ้

   

มูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้

รับการประกัน 

หมายถงึ ส่วนของมูลค่าคงเหลือของสินทรพัยที์ใ่หเ้ช่า ซ่ีงผูใ้หเ้ช่า

อาจไม่ได้รับคืน หรือส่วนของมูลค่าคงเหลือของ

สินทรัพย์ที่ให้เช่า ซ่ึงไดร้ับการประกันจากบุคคลที่

เกีย่วขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่าเท่านั้น 

   

ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรก หมายถงึ ตน้ทุนส่วนเพิ่มที่เกิดข้ึนโดยตรงจากการต่อรองและ  

การทําสญัญาเช่า ตน้ทุนดงักล่าวนี้ ไม่รวมถึงตน้ทุนใน

ส่วนของผูใ้หเ้ช่าทีเ่ป็นผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจําหน่าย  

   

เงินลงทุนขั้นต้นตาม

สัญญาเช่า 

หมายถงึ ผลรวมของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายใหก้บัผูใ้หเ้ช่า

ตามสญัญาเช่าการเงินกบัมูลค่าคงเหลือที่ไม่ไดร้บัการ

ประกนัใหก้บัผูใ้หเ้ช่า 

   

เ งิ นลง ทุน สุท ธิตาม

สัญญาเช่า 

หมายถงึ เงินลงทุนขั้นตน้ตามสญัญาเช่าคิดลดดว้ยอตัราดอกเบี้ ย

ตามนยัของสญัญาเช่า 

   

รายได้ทางการเงินรอ

การรับรู ้

หมายถงึ ผลต่างระหว่างเงินลงทุนขั้นตน้ตามสญัญาเช่ากบัเงิน

ลงทุนสุทธิตามสญัญาเช่า 

   

อัตราดอกเบี้ ยตามนัย

ของสัญญาเช่า 

หมายถงึ อัตราคิดลด ณ วนัเริ่มตน้สญัญาเช่าที่ทําให้ผลรวม

ของมูลค่าปัจจุบนัของ  

1)  จํานวนเงินขั้นตํา่ทีต่อ้งจ่ายและ  

2)  มูลค่าคงเหลือที่ไม่ไดร้ับการประกัน มีจํานวน

เท่ากบัผลรวมของ  

2.1) มูลค่ายติุธรรมของสินทรพัยที์ใ่หเ้ช่าและ  

2.2)  ตน้ทุนทางตรงเริม่แรกของผูใ้หเ้ช่า 

   

อัตราดอกเบ้ียเงินกูย้มื

ส่วนเพิ่มของผูเ้ช่า 

หมายถงึ อัตราดอกเบ้ียที่ผู เ้ช่าจะต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่

คลา้ยคลึงกนั หรือถา้ไม่สามารถกําหนดอตัรานั้นไดใ้ห้
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ใชอ้ตัราดอกเบ้ียที่ผูเ้ช่าจะตอ้งจ่าย ณ วนัเริ่มตน้ของ

สญัญาเช่าในการกูย้ืมเงินที่มีระยะเวลาและการค้ํา

ประกันคลา้ยคลึงกับที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าเพื่อซ้ือ

สินทรพัยน์ ั้น 

   

ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน หมายถงึ ส่วนของจํานวนเงินที่ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าซ่ึงไม่ได้

กําหนดไวอ้ย่างคงที่แต่กําหนดใหข้ึ้นอยู่กบัปัจจัยอ่ืนใน

อนาคตซ่ึงเปลีย่นแปลง นอกเหนือจากการเปลีย่นแปลง

ตามระยะเวลาทีผ่่านไป (เช่น อตัรารอ้ยละของยอดขาย 

ปริมาณการใชใ้นอนาคต  ดชันีราคาในอนาคต หรือ

อตัราดอกเบี้ ยตลาดในอนาคต) 

   

5. ในช่วงระยะเวลานับจากวันเร่ิมต้นทาํสญัญาเช่าถงึวันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล สญัญาเช่าหรือข้อผูกพัน

ตามสัญญาเช่าอาจมีข้อกาํหนดให้มีการปรับปรุงจาํนวนเงินที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าได้ เช่น ใน

กรณีของการเปล่ียนแปลงต้นทุนการก่อสร้างหรือต้นทุนการได้มาของสนิทรัพย์ที่เช่า การปรับราคาตาม

ระดับดัชนีราคาที่เปล่ียนไป หรือต้นทุนทางการเงินของผู้ให้เช่าที่เปล่ียนไป ในกรณีเช่นน้ี มาตรฐานการ

บัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้จาํนวนเงินที่มีการเปล่ียนแปลงน้ันถอืว่าเกดิขึ้น ณ วันเร่ิมต้นทาํสญัญาเช่า 

 

6. สญัญาเช่าตามคาํนิยามรวมถึง สญัญาเช่าสนิทรัพย์ที่ผู้เช่ามีสทิธทิี่จะได้รับกรรมสทิธิ์ในสนิทรัพย์ที่

เช่าเม่ือผู้เช่าปฏบิัติตามเง่ือนไขที่ตกลงกนั สญัญาเช่าดังกล่าวในบางคร้ังเรียกว่า สญัญาเช่าซ้ือ  

 

การจําแนกประเภทของสญัญาเช่า 

7. มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้กิจการจัดประเภทสัญญาเช่าโดยพิจารณาถึงขอบเขตของ

ความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสนิทรัพย์ที่เช่าว่าตกอยู่กบัผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า

ความเสี่ยงดังกล่าวรวมถึงโอกาสที่จะเกิดความสูญเสียจากกาํลังการผลิตที่ไม่ได้ใช้ หรือจาก

วิทยาการที่ล้าสมัย และจากความผันผวนของผลตอบแทนที่เกดิจากการเปล่ียนแปลงสถานการณ์

ทางเศรษฐกจิ ผลตอบแทนดังกล่าวอาจรวมถงึการคาดการณ์ว่าการดาํเนินงานจะมีกาํไรตลอดอายุ

การให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ และการคาดการณ์ว่าจะมีผลกาํไรจากราคาที่เพ่ิมขึ้น

หรือจากมูลค่าคงเหลือที่จะได้รับ 

 

8. กิจการตอ้งจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหากสญัญานั้นโอนความเสี่ยงและ

ผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผูเ้ป็นเจ้าของพึงไดร้บัจากสินทรพัยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

และตอ้งจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานหากสญัญานั้นไม่ไดโ้อนความเสี่ยง

หรือผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดทีผู่เ้ป็นเจา้ของพงึไดร้บัจากสินทรพัยไ์ปใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
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9. เน่ืองจากรายการบัญชีระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าเป็นไปตามข้อตกลงร่วมในสญัญาเช่า จึงเป็นการ

เหมาะสมที่จะยึดถือคาํนิยามอย่างเดียวกันมาใช้อย่างสมํ่าเสมอ แต่ในบางคร้ังการนาํคาํนิยามต่างๆ 

มาใช้กับสถานการณ์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายที่แตกต่างกัน อาจทาํให้ผู้เช่าและผู้ให้เช่าจัดประเภท

สัญญาเช่าแตกต่างกันแม้ว่าจะเป็นสัญญาเดียวกัน ตัวอย่างเช่น กรณีที่ผู้ให้เช่าได้รับประโยชน์จาก

มูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกนัจากบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องกบัผู้เช่า 

 

10. ในการจัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าดาํเนินงาน กจิการต้องพิจารณา

ถึงเน้ือหาของรายการมากกว่ารูปแบบตามสญัญา
1
 ตามปกติกจิการต้องจัดประเภทสญัญาเช่าเป็น

สญัญาเช่าการเงินหากสญัญาน้ันทาํให้เกดิสถานการณต่์อไปน้ีอย่างน้อยหน่ึงสถานการณ ์

10.1.  สญัญาเช่าโอนความเป็นเจ้าของในสนิทรัพย์ให้แก่ผู้เช่าเม่ือสิ้นสดุระยะเวลาของสญัญาเช่า 

10.2. ผู้เช่ามีสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์ด้วยราคาที่ตํ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซ้ือเกิดขึ้ น 

โดยราคาตามสทิธเิลือกซ้ือน้ันมีจาํนวนตํ่ากว่ามูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์มากเพียงพอที่จะทาํให้

เกดิความแน่ใจอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่าว่าผู้เช่าจะใช้สทิธเิลือกซ้ือสนิทรัพย์

น้ัน 

10.3. ระยะเวลาของสัญญาเช่าครอบคลุมอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของ

สนิทรัพย์ แม้ว่าจะไม่มีการโอนกรรมสทิธิ์เกดิขึ้น 

10.4. ณ วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่า มูลค่าปัจจุบันของจาํนวนเงินขั้นตํ่าที่ต้องจ่ายมีจาํนวนเท่ากบั

หรือเกอืบเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์ที่เช่า 

10.5. สินทรัพย์ที่เช่ามีลักษณะเฉพาะจนกระทั่งมีผู้เช่าเพียงผู้เดียวที่สามารถใช้สินทรัพย์น้ัน 

โดยไม่จาํเป็นต้องนาํสนิทรัพย์ดังกล่าวมาทาํการดัดแปลงที่สาํคัญ 

 

11. ข้อบ่งช้ีถึงสถานการณ์ใดสถานการณ์หน่ึงหรือหลายสถานการณ์รวมกันที่อาจทาํให้สามารถจัด

สญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าการเงินได้ มีดังต่อไปน้ี 

11.1. หากผู้เช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่าได้ และผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบผลเสยีหายที่เกดิกบัผู้ให้เช่า

เน่ืองจากการยกเลิกน้ัน 

11.2. ผู้เช่าเป็นผู้ที่ได้รับผลกาํไรหรือผลขาดทุนจากการผันผวนของมูลค่ายุติธรรมของมูลค่า

คงเหลือ (ตัวอย่างเช่น ในรูปแบบของการให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผู้เช่าเท่ากบัส่วนใหญ่ของจาํนวน

เงินที่ได้รับจากการขายมูลค่าคงเหลือของสนิทรัพย์ที่เช่า  ณ วันสิ้นสดุสญัญาเช่า) 

11.3. ผู้เช่าสามารถต่อสัญญาเช่าคร้ังที่สองด้วยการจ่ายค่าเช่าที่มีจาํนวนตํ่ากว่าค่าเช่าในตลาด

อย่างเป็นนัยสาํคัญ 

12. ตัวอย่างและข้อบ่งช้ีในย่อหน้า 10 และ 11 ไม่ถือเป็นข้อยุติในการจัดประเภทสญัญาเช่าให้เป็น

สญัญาเช่าการเงิน ถ้าเป็นที่แน่ชัดว่ายังมีลักษณะอื่นที่แสดงให้เหน็ว่ามิได้มีการโอนความเสี่ยงและ

ผลตอบแทนที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสนิทรัพย์ที่เช่า สญัญาเช่าน้ันต้องจัดประเภทเป็นสญัญาเช่า

                                                      
1
 ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี 27 เร่ือง การประเมินเน้ือหาของรายการที่เกี่ยวกับรูปแบบของกฎหมายตามสัญญาเช่า (เมื่อมีการ

ประกาศใช้)  
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ดาํเนินงาน ตัวอย่างเช่น ณ วันสิ้นสดุสญัญาเช่าได้มีการโอนกรรมสทิธิ์ในสนิทรัพย์ที่เช่าโดยมีการจ่าย

ค่าตอบแทนซ่ึงมีจาํนวนเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่า หรืออีกตัวอย่างหน่ึงคือ มีการจ่ายค่าเช่า 

ที่ไม่กาํหนดแน่นอน (ค่าเช่าที่อาจเกิดขึ้ น) อันเป็นผลให้ผู้เช่ามิได้รับโอนความเสี่ยงและผลตอบแทน 

ที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสนิทรัพย์ที่เช่า 

 

13. การจัดประเภทสญัญาเช่าต้องทาํ ณ วันเร่ิมต้นของสญัญาเช่า หาก ณ เวลาใดเวลาหน่ึง ผู้เช่าและ

ผู้ให้เช่า ตกลงที่จะเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในสญัญาเช่า (ที่ไม่ใช่การต่ออายุสญัญาเช่า) ในลักษณะที่

ทาํให้การจัดประเภทสัญญาเช่าแตกต่างไปจากเดิมตามเง่ือนไขที่ระบุไว้ในย่อหน้า 7 ถึง 12 และหาก

เง่ือนไขที่เปล่ียนแปลงไปน้ันมีผลกระทบตั้งแต่วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า ข้อตกลงที่มีการแก้ไขถือ

เป็นข้อตกลงใหม่ตลอดอายุสญัญาเช่า อย่างไรกต็าม การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชี (ตัวอย่างเช่น 

การเปล่ียนแปลงประมาณการของอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจหรือมูลค่าคงเหลือของ

สนิทรัพย์ที่เช่า) หรือการเปล่ียนแปลงในสถานการณ์ (ตัวอย่างเช่น ผู้เช่าผิดสญัญา) ไม่ทาํให้ต้อง

มีการจัดประเภทสญัญาเช่าใหม่เพ่ือวัตถุประสงค์ทางการบัญชี 

 

14. ย่อหน้าน้ียกเลิก 

 

15. ย่อหน้าน้ียกเลิก 

 

15 ก    ในกรณีที่สญัญาเช่ารวมส่วนประกอบทั้งที่ดินและอาคาร กจิการประเมินการจัดประเภทของรายการเป็น

สญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าดาํเนินงานแต่ละรายการแยกจากกนัตามที่กาํหนดในย่อหน้า 7 ถึง 13 

ในการพิจารณาว่าส่วนของที่ดินเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดาํเนินงานข้อพิจารณาที่สาํคัญคือ

โดยปกติที่ดินมีอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิไม่จาํกดั 

 

16. ในกรณีที่จาํเป็นต้องจัดประเภทและการบันทกึบัญชีสาํหรับการเช่าที่ดินและอาคาร จาํนวนเงินขั้น

ตํ่าที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร (รวมถึงเงินก้อนที่จ่ายให้ ณ วันเร่ิมต้น) จะปันส่วน

ให้กบัที่ดินและอาคารตามสดัส่วนของมูลค่ายุติธรรมในส่วนของสทิธใินที่ดินและสทิธใินอาคาร ณ 

วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า ถ้าจาํนวนเงินขั้นตํ่าที่ต้องจ่ายไม่สามารถนาํมาปันส่วนตามวิธีสัดส่วน

ดังกล่าวได้อย่างน่าเช่ือถือ สญัญาเช่าทั้งหมดน้ันต้องถือเป็นสญัญาเช่าการเงิน เว้นแต่จะเป็นที่แน่

ชัดว่าส่วนของที่ดินและอาคารเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงาน ในกรณเีช่นน้ี สญัญาเช่าทั้งหมดให้ถือเป็น

สญัญาเช่าดาํเนินงาน 

 

17. เพ่ือวัตถุประสงค์ในการจัดประเภทสญัญาเช่า หากจาํนวนเงินที่เป็นส่วนของที่ดินที่ต้องรับรู้ตามย่อหน้า 20 มี

จาํนวนไม่เป็นสาระสาํคัญ ที่ดินและอาคารตามสญัญาเช่าอาจถือเป็นสนิทรัพย์หน่วยเดียวกนัและจัด

ประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดาํเนินงานตามย่อหน้า 7 ถึง 13 ในกรณีเช่นน้ี อายุ

การให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของอาคารถือเป็นอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์

ทั้งหมดที่เช่า 
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18. ผู้เช่าไม่ต้องวัดมูลค่าที่ดินและอาคารแยกจากกัน ถ้าส่วนได้เสียของผู้เช่าในที่ดินและอาคารได้มี

การจัดประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและบันทกึด้วยวิธมูีลค่ายุติธรรมตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  อย่างไรก็

ตามผู้เช่าต้องแสดงรายละเอยีดการคาํนวณในการประเมินเม่ือการจัดประเภทสญัญาเช่าที่เป็นส่วน

ขององค์ประกอบหน่ึงหรือทั้งสององค์ประกอบมีความไม่แน่นอน 

 

19. ตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทุน มีความเป็นไปได้ที่ผู้เช่าจะจัดประเภทส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาเช่า

ดาํเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในกรณีเช่นน้ี ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์น้ันจะ

บันทึกเสมือนหน่ึงเป็นสัญญาเช่าการเงิน และให้ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมในการรับรู้ รายการตาม

ข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ัน ผู้เช่ายังคงต้องบันทกึสญัญาเช่าดังกล่าวเป็นสญัญาเช่า

การเงินได้ต่อไปแม้เหตุการณ์ที่เกิดขึ้ นภายหลังจะทาํให้ส่วนได้เสียของผู้เช่าในอสังหาริมทรัพย์

เปล่ียนไป จนเป็นเหตุให้ไม่สามารถจัดประเภทอสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทุน ดังกรณตีัวอย่างต่อไปน้ี 

19.1. ผู้ เ ช่าครอบครองอสังหา ริมทรัพย์ ซ่ึงในเวลาต่อมาได้ เปล่ียนแปลงเป็นการใช้

อสังหาริมทรัพย์น้ันด้วยตนเอง โดยให้ใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่เปล่ียนแปลงการใช้งาน

เป็นเสมือนหน่ึงเป็นราคาทุน  หรือ 

19.2. ผู้เช่าทาํสญัญาเช่าช่วงซ่ึงได้มีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจาก

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลที่สามที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน สัญญาเช่าช่วงดังกล่าวผู้เช่าจะ

บันทึกเป็นสัญญาเช่าการเงินที่มีต่อบุคคลที่สาม แม้สัญญาน้ันบุคคลที่สามอาจบันทึกเป็น

สญัญาเช่าดาํเนินงานกต็าม 

 

สญัญาเช่าในงบการเงินของผูเ้ช่า 

สญัญาเช่าการเงิน 

การรบัรูเ้ริม่แรก 

20. ณ วนัที่สญัญาเช่าเริ่มมีผล ผูเ้ช่าตอ้งรบัรูส้ญัญาเช่าการเงินเป็นสินทรพัยแ์ละหนี้ สินใน        

งบแสดงฐานะการเงินของผูเ้ช่าดว้ยจํานวนเงินเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยที์่เช่า หรือ

มูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายแลว้แต่จํานวนใดจะตํา่กว่า ซ่ึงพิจารณา ณ วนั

เริม่ตน้ของสญัญาเช่า อตัราคิดลดในการคํานวณมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ทีต่อ้งจ่าย

คือ อตัราดอกเบี้ ยตามนยัของสญัญาเช่าหากสามารถกําหนดไดใ้นทางปฏิบติั หากในทางปฏิบติัไม่

สามารถกําหนดได ้ใหใ้ชอ้ตัราดอกเบี้ ยเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าเป็นอตัราคิดลด ตน้ทุน

ทางตรงเริม่แรกของผูเ้ช่าตอ้งรวมเป็นส่วนหนึง่ของตน้ทุนสินทรพัยที์ร่บัรู ้
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21. รายการและเหตุการณ์ทางบัญชีต้องบันทึกและนาํเสนอตามเน้ือหาเชิงเศรษฐกิจและสาระความ

เป็นจริงทางการเงินไม่ใช่ตามรูปแบบของกฎหมาย แม้ว่ารูปแบบของกฎหมายของข้อตกลงใน

สัญญาเช่าจะกาํหนดให้ผู้เช่าไม่มีกรรมสิทธิ์ในสินทรัพย์ที่เช่าตามกฎหมาย แต่ในความเป็นจริงแล้ว 

เน้ือหาเชิงเศรษฐกิจและสาระความเป็นจริงทางการเงินของสัญญาเช่าการเงินคือ ผู้เช่าได้รับ

ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิในการใช้สนิทรัพย์ที่เช่าตลอดอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิส่วนใหญ่

ของสินทรัพย์น้ันโดยแลกเปล่ียนกับภาระผูกพันที่ต้องจ่ายเพ่ือการได้สิทธิดังกล่าวด้วยจาํนวน 

ที่ใกล้เคียงกบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์รวมกบัค่าใช้จ่ายทางการเงินที่เกี่ยวข้อง 

 

22. หากในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าไม่ได้สะท้อนถึงรายการบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่าการเงิน

ข้างต้น ทรัพยากรทางเศรษฐกจิและภาระผูกพันของกจิการจะตํ่ากว่าที่ควรเป็น ซ่ึงทาํให้อตัราส่วน

ทางการเงินบิดเบือนไป ดังน้ัน ณ วันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล จึงเป็นการเหมาะสมที่ผู้เช่าจะรับรู้รายการ

เกี่ยวกับสญัญาเช่าการเงินในงบแสดงฐานะการเงินเป็นสนิทรัพย์และหน้ีสินที่จะต้องจ่ายในอนาคต

ด้วยจาํนวนเดียวกนั และต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้เช่าให้รับรู้ เป็นต้นทุนของสนิทรัพย์ที่เช่า 

 

23. เป็นการไม่สมควรที่ในงบการเงินจะแสดงสนิทรัพย์ตามสญัญาเช่าการเงินหักด้วยหน้ีสนิตามสญัญา

เช่าการเงิน หากในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าต้องแยกแสดงหน้ีสินเป็นหน้ีสินหมุนเวียน 

และไม่หมุนเวียน ผู้เช่าต้องแยกแสดงหน้ีสนิตามสญัญาเช่าเป็นหน้ีสนิหมุนเวียนและไม่หมุนเวียน

ในลักษณะเดียวกนั 

 

24. ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกมักเกดิขึ้นเน่ืองจากกจิกรรมที่เฉพาะเจาะจงกบัการเช่า เช่น การต่อรองและการทาํ

สญัญาเช่า ต้นทุนที่เกี่ยวข้องโดยตรงกบักจิกรรมที่เกดิขึ้นกบัผู้เช่าเพ่ือให้ได้สญัญาเช่าการเงินต้อง

รวมเป็นส่วนหน่ึงของจาํนวนที่รับรู้ เป็นสนิทรัพย์ภายใต้สญัญาเช่าน้ัน 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูเ้ริม่แรก 

25. จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายตอ้งนํามาแยกเป็นค่าใชจ่้ายทางการเงินและส่วนที่จะนําไปลด

หนี้ สินที่ยงัไม่ไดชํ้าระ ค่าใชจ่้ายทางการเงินตอ้งปันส่วนใหก้บังวดต่างๆ ตลอดอายุสญัญาเช่า 

เพือ่ทําใหอ้ตัราดอกเบี้ ยแต่ละงวดเป็นอตัราคงทีส่ําหรบัยอดคงเหลือของหนี้ สินที่เหลืออยู่แต่ละงวด 

สําหรบัค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนใหบ้นัทึกเป็นค่าใชจ่้ายในงวดทีเ่กิดรายการ 

 

26. ในทางปฏิบัติ กิจการอาจใช้วิธีประมาณการในลักษณะใดลักษณะหน่ึงในการปันส่วนค่าใช้จ่าย

ทางการเงินให้กบังวดต่างๆตลอดอายุสญัญาเช่าเพ่ือความสะดวกในการคาํนวณ 

 

27. สญัญาเช่าการเงินทําใหเ้กิดค่าเสื่อมราคาสําหรบัสินทรพัยเ์สื่อมสภาพและค่าใชจ่้ายทางการเงิน

สําหรบังวดบญัชีแต่ละงวด นโยบายการคิดค่าเสื่อมราคาสําหรบัสินทรพัยที์่เช่าที่เสื่อมสภาพตอ้ง

สอดคลอ้งกบัวิธีการคิดค่าเสื่อมราคาของสินทรพัยเ์สื่อมสภาพที่กิจการเป็นเจ้าของ และค่า

เสื ่อมราคาที ่รบั รูต้ อ้งคํานวณตามเกณฑที์ ่ระบุไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่ 16 
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(ปรบัปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ  ์และมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 38 

(ปรบัปรุง 2555) เรือ่ง สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน หากไม่มีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ผูเ้ช่า

จะเป็นเจา้ของสินทรพัยเ์มือ่อายุสญัญาเช่าส้ินสุดลง ผูเ้ช่าตอ้งตดัค่าเสื่อมราคาของสินทรพัย์

ใหห้มดภายในอายสุญัญาเช่าหรืออายกุารใหป้ระโยชนแ์ลว้แต่อายใุดจะสั้นกว่า 

 

28. ผู้เช่าต้องปันส่วนมูลค่าเสื่อมสภาพของสนิทรัพย์ที่เช่าให้กบังวดบัญชีแต่ละงวดตลอดระยะเวลาที่

คาดว่าจะใช้สนิทรัพย์น้ัน การปันส่วนต้องเป็นไปตามเกณฑท์ี่เป็นระบบและสอดคล้องกบันโยบาย

การคิดค่าเสื่อมราคาสําหรับสินทรัพย์เสื่อมสภาพที่ ผู้เช่าเป็นเจ้าของ หากมีความแน่นอน 

อย่างสมเหตุสมผลที่สนิทรัพย์น้ันจะเป็นของผู้เช่าเม่ือสิ้นสดุสญัญาเช่า ระยะเวลาที่คาดว่าสนิทรัพย์

จะใช้งานได้จะเท่ากับอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ หากสินทรัพย์น้ันจะไม่ตกเป็นของผู้เช่า

เม่ือสิ้นสดุสญัญาเช่า ผู้เช่าต้องคิดค่าเสื่อมราคาของสนิทรัพย์ให้หมดภายในระยะเวลาของสญัญา

เช่าหรือภายในอายุการให้ประโยชน์ของสนิทรัพย์แล้วแต่ระยะเวลาใดจะสั้นกว่า 

 

29. ในแต่ละงวดบัญชี ผลรวมของค่าเสื่อมราคาสนิทรัพย์กบัค่าใช้จ่ายทางการเงินมักจะไม่เท่ากบัจาํนวนเงิน

ที่ได้จ่ายตามสญัญาเช่าการเงินสาํหรับงวด ดังน้ัน จึงไม่เป็นการสมควรที่ผู้เช่าจะรับรู้จาํนวนเงินที่

ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าเป็นค่าใช้จ่าย ดังน้ัน สนิทรัพย์และหน้ีสนิที่เกี่ยวข้องมักมีจาํนวนไม่เท่ากนั

ภายหลังจากวันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล 

 

30. ในการกาํหนดว่าสินทรัพย์ที่เช่าเกิดการด้อยค่าหรือไม่ กิจการต้องถือปฏิบัติตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรงุ 2555)  เร่ือง การด้อยค่าของสนิทรัพย์  

 

การเปิดเผยขอ้มูล  

31. นอกจากที่ผูเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลสําหรับเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมีการประกาศใช้)  

ผูเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าการเงินเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

31.1 มูลค่าตามบญัชีสุทธิ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาการรายงานสําหรบัสินทรพัยแ์ต่ละประเภท 

31.2 การกระทบยอด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาการรายงานระหว่างจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้ง

จ่ายทั้งส้ินกบัมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายทั้งส้ิน นอกจากนั้น ณ วนัส้ินรอบ

ระยะเวลาการรายงาน กิจการตอ้งเปิดเผยจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายทั้งส้ินและมูลค่า

ปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ทีต่อ้งจ่ายทั้งส้ินสําหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

31.2.1 ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

31.2.2 ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

31.2.3 ระยะเวลาทีเ่กินหา้ปี 
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31.3 ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนทีร่บัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายสําหรบังวด 

31.4 จํานวนเงินขั้นตํา่ทั้งส้ินที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากการใหเ้ช่าช่วงที่บอกเลิกไม่ได ้

ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาการรายงาน 

31.5 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงตามสญัญาเช่าที่มีสาระสําคญัของผูเ้ช่า ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่ได้

จํากดัอยู่เพยีงรายการต่อไปนี้  

31.5.1 เกณฑใ์นการกําหนดจํานวนทีต่อ้งจ่ายสําหรบัค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน 

31.5.2 เงื่อนไขของการต่ออายุสัญญาเช่าหรือเงื่อนไขของสิทธิเลือกซ้ือและ

ขอ้กําหนดใหป้รบัราคาหรือปรบัอตัรา 

31.5.3 ขอ้จํากดัที่กําหนดไวใ้นสญัญาเช่า เช่น ขอ้จํากดัเกีย่วกบัเงินปันผล การก่อ

หนี้ เพิม่เติม และการทําสญัญาเช่าอ่ืนเพิม่เติม 

 

32. นอกจากน้ี ผู้เช่าที่มีสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงินต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชีฉบับอื่น เช่น มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง ที่ดิน

อาคารและอุปกรณ์ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2555)เร่ือง การด้อยค่าของ

สนิทรัพย์ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 38 (ปรับปรงุ 25555) เร่ือง สนิทรัพย์ไม่มีตัวตน มาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 41 เร่ือง เกษตรกรรม (เม่ือมีการประกาศใช้) 

 

 สญัญาเช่าดําเนนิงาน 

33. ผูเ้ช่าตอ้งรบัรูจํ้านวนเงินที่จ่ายตามสญัญาเช่าดําเนินงานเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเสน้ตรงตลอด

อายุสญัญาเช่า นอกจากว่าจะมีเกณฑ์อ่ืนที่เป็นระบบซ่ึงสะทอ้นถึงระยะเวลา
2
ที่ผูเ้ช่าไดร้บั

ประโยชนไ์ดดี้กว่า
2
 

 

34. จาํนวนเงินที่จ่ายตามสัญญาเช่าดาํเนินงาน (ซ่ึงไม่รวมต้นทุนในการให้บริการ เช่น ค่าประกันภัย

และค่าบาํรุงรักษา) ต้องรับรู้ เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง นอกจากว่าจะมีเกณฑ์อื่นที่เป็นระบบซ่ึง

สะท้อนถงึระยะเวลาที่ผู้เช่าได้รับประโยชน์ แม้ว่าการจ่ายเงินจะไม่เป็นไปตามเกณฑน้ั์น 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

35. นอกจากทีผู่เ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมีการประกาศใช)้ ผูเ้ช่า 

ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าดําเนนิงานเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

                                                      
2 
 ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี เร่ือง สิ่งจูงใจสาํหรับสญัญาเช่าดาํเนินงาน   
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35.1 จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาเช่าดําเนินงานที่บอกเลิก

ไม่ไดส้ําหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

35.1.1 ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

35.1.2 ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

35.1.3 ระยะเวลาทีเ่กินหา้ปี 

35.2 จํานวนเงินขั้นตํา่ทั้งส้ินที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากการเช่าช่วงที่บอกเลิกไม่ได ้ณ วนั

ส้ินรอบระยะเวลาการรายงาน 

35.3 จํานวนเงินที่ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าและตามสญัญาเช่าช่วงที่รบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายสําหรบั

งวด ซ่ึงแยกแสดงจํานวนเงินขั้นตํา่ทีต่อ้งจ่าย ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน และค่าเช่าช่วง 

35.4 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงสําคญั ที่ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามสญัญาเช่า ซ่ึงรวมถึง

รายการต่อไปนี้  

35.4.1  เกณฑใ์นการกําหนดจํานวนทีต่อ้งจ่ายสําหรบัค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึน 

35.4.2 เงื่อนไขของการต่ออายุสญัญาหรือเงื่อนไขของสิทธิเลือกซ้ือและขอ้กําหนด

 ใหป้รบัราคาหรือปรบัอตัรา 

35.4.3  ขอ้จํากดัที่กําหนดไวใ้นสญัญาเช่า เช่น ขอ้จํากดัเกีย่วกบัเงินปันผล  การก่อหนี้

เพิม่เติม และการทําสญัญาเช่าอ่ืนเพิม่เติม 

 

สญัญาเช่าในงบการเงินของผูใ้หเ้ช่า 

สญัญาเช่าการเงิน 

การรบัรูเ้ริม่แรก 

36. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูสิ้นทรพัยภ์ายใตส้ญัญาเช่าการเงินเป็นลูกหนี้ ในงบแสดงฐานะทางการเงิน

ดว้ยจํานวนทีเ่ท่ากบัเงินลงทุนสุทธิในสญัญาเช่า 

 

37. ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน ผู้ให้เช่าโอนความเสี่ยงและประโยชน์ของความเป็นเจ้าของทั้งหมดหรือ

เกอืบทั้งหมดให้แก่ผู้เช่า ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงถือว่าลูกหน้ีสญัญาเช่า คือ สนิทรัพย์ที่จะทาํให้ผู้ให้เช่า

ได้รับเงินต้นพร้อมกับรายได้ทางการเงินเพ่ือชดเชยและตอบแทนผู้ให้เช่าสาํหรับการลงทุนและ

บริการที่ให้ 

 

38. ผู้ให้เช่ามักมีต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมทางกฎหมาย และค่าใช้จ่าย

ภายในซ่ึงรวมต้นทุนส่วนเพ่ิมที่เกี่ยวข้องโดยตรงจากการต่อรองและการจัดทาํสัญญาเช่า ต้นทุน

ดังกล่าวไม่รวมถึงต้นทุนทั่วไป เช่น ต้นทุนที่เกิดขึ้นจากฝ่ายขายและการตลาด สาํหรับสัญญาเช่า

การเงินนอกเหนือจากสัญญาเช่าของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิต หรือผู้แทนจาํหน่าย ต้นทุนทางตรง

เร่ิมแรกจะรวมคาํนวณอยู่ในลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงิน และจะเป็นส่วนหักจากกาํไรในช่วงอายุ

ของสัญญาเช่า อัตราดอกเบี้ ยตามนัยของสัญญาเช่าเป็นอัตราที่กาํหนดขึ้นโดยได้คาํนึงถึงต้นทุน
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ทางตรงเร่ิมแรกซ่ึงรวมอยู่ในยอดลูกหน้ีตามสัญญาเช่า ดังน้ัน จึงไม่มีความจาํเป็นต้องรวมยอด

ดังกล่าวแยกต่างหาก ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายไม่รวมอยู่

ในคาํนิยามของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีและไม่รวมเป็นส่วนหน่ึงของเงินลงทุนสทุธิในสญัญาเช่า

จึงต้องรับรู้ เป็นค่าใช้จ่ายเม่ือมีการรับรู้กาํไรจากการขายในวันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูเ้ริม่แรก 

39. การรบัรูร้ายไดท้างการเงินตอ้งข้ึนอยู่กบัรูปแบบที่สะทอ้นถึงอตัราผลตอบแทนคงที่ในแต่ละ

งวดของเงินลงทุนสุทธิของผูใ้หเ้ช่า  

 

40. ผู้ให้เช่าต้องปันส่วนรายได้ทางการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าด้วยเกณฑ์ที่เป็นระบบและสมเหตุ 

สมผล การปันส่วนรายได้ต้องขึ้ นอยู่กับรูปแบบที่สะท้อนให้เห็นถึงผลตอบแทนที่คงที่ในแต่ละงวด 

ของเงินลงทุนสุทธิของผู้ให้เช่า จาํนวนที่จ่ายตามสัญญาเช่าที่เกี่ยวข้องกับงวดบัญชี (ซ่ึงไม่รวม

ต้นทุนในการให้บริการ) ต้องนาํมาหักกับเงินลงทุนขั้นต้นทั้งสิ้นในสญัญาเช่าการเงินเพ่ือลดเงินต้น

และรายได้ทางการเงินรอการรับรู้ 

 

41. ผู้ให้เช่าต้องทบทวนประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกนัที่ใช้ในการคาํนวณเงินลงทุน

ขั้นต้นตามสญัญาเช่าอย่างสมํ่าเสมอ หากประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกนัมีจาํนวน

ลดลง ผู้ให้เช่าต้องทบทวนการปันส่วนรายได้ตลอดอายุสัญญาเช่า และต้องรับรู้การลดลงของจาํนวน

ที่ตั้งค้างรับไว้ทนัท ี

 

41ก สนิทรัพย์ภายใต้สญัญาเช่าการเงินซ่ึงจัดประเภทเป็นสนิทรัพย์ที่ถอืไว้เพ่ือขาย (หรือได้รวมอยู่ในกลุ่ม

ของสนิทรัพย์ที่เลิกใช้และจัดประเภทเป็นสนิทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย) ต้องบันทกึบัญชีตามข้อกาํหนด

ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2555) เร่ือง สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือ

ไว้เพ่ือขายและการดาํเนินงานที่ยกเลิก เม่ือสินทรัพย์น้ันเป็นไปตามข้อกาํหนดของมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินดังกล่าว 

 

42. ผูใ้หเ้ช่าที่เป็นผูผ้ลิตหรือผูแ้ทนจําหน่ายตอ้งรบัรูก้ําไรจากการขายหรือขาดทุนจากการขายใน

งบกําไรขาดทุนสําหรบังวดตามนโยบายการบญัชีที่กิจการใชส้ําหรบัการขายเสร็จเด็ดขาด 

หากอตัราดอกเบี้ ยที่ใชเ้ป็นอตัราที่ตํา่เกินจริง กําไรจากการขายตอ้งกําหนดข้ึนโดยสมมติใหใ้ช้

อตัราดอกเบี้ ยในทอ้งตลาด ตน้ทุนทางตรงเริ่มแรกตอ้งรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายเมื่อมีการรบัรูก้ําไรจาก

การขาย 

 

43. ผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายมักให้ทางเลือกแก่ลูกค้าที่จะซ้ือหรือเช่าสนิทรัพย์ สญัญาเช่าการเงินของ

สนิทรัพย์ที่ทาํโดยผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายทาํให้เกดิรายได้สองประเภทดังต่อไปน้ี 
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43.1 กาํไรหรือขาดทุนที่เทียบเท่ากับกาํไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการขายเสร็จเด็ดขาดของ

สินทรัพย์ที่ให้เช่าด้วยราคาขายปกติ ทั้งน้ีจะต้องคํานึงถึงส่วนลดปริมาณหรือส่วนลด

การค้าด้วย และ 

43.2 รายได้ทางการเงินตลอดอายุสญัญาเช่า 

 

44. ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายจะบันทึกรายได้จากการขาย

ด้วยมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์หรือมูลค่าปัจจุบันของจาํนวนเงินขั้นตํ่าที่ผู้เช่าต้องจ่ายให้ผู้ให้เช่า

คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยในท้องตลาดแล้วแต่จาํนวนใดจะตํ่ากว่า และจะบันทึกต้นทุนขายด้วย

ต้นทุนของสินทรัพย์ที่ให้เช่าหรือมูลค่าตามบัญชี (หากมูลค่าตามบัญชีแตกต่างจากต้นทุนของสินทรัพย์ 

ที่ให้เช่า) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกนั ผลต่างระหว่างรายได้จากการขาย

กบัต้นทุนขายถอืเป็นกาํไรจากการขายซ่ึงต้องรับรู้ตามนโยบายการบัญชีที่กจิการใช้สาํหรับการขาย

เสรจ็เดด็ขาด 

 

45. เพ่ือเป็นการจูงใจลูกค้า ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายบางคร้ังจะเสนออัตราดอกเบี้ ยที่ตํ่ากว่า

ความเป็นจริงมากซ่ึงทาํให้รายได้ทั้งสิ้นที่รับรู้  ณ เวลาที่ขายมีจาํนวนสูงเกินไป หากผู้ให้เช่าเสนอ

อตัราดอกเบี้ยที่ตํ่าเกนิจริง กาํไรจากการขายต้องเป็นจาํนวนที่คาํนวณขึ้นจากอตัราดอกเบี้ยตลาด 

 

46. ต้นทุนที่เกดิขึ้นในการต่อรองและทาํสญัญาเช่าการเงินของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่าย

ต้องรับรู้ เป็นค่าใช้จ่าย ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล เน่ืองจากต้นทุนดังกล่าวมักเกี่ยวข้องกับกาํไร

จากการขายของผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่าย 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

47. นอกจากที่ผูใ้หเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมีการประกาศใช)้ ผูใ้หเ้ช่า

ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าการเงินเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

47.1 การกระทบยอด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาการรายงาน ระหว่างผลรวมของเงินลงทุนขั้นตน้

ทั้งส้ินตามสญัญาเช่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ลูกหนี้ ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่า

นอกจากนั้น ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาการรายงาน กิจการตอ้งเปิดเผยผลรวมของเงินลงทุน

ขั้นตน้ตามสญัญาเช่าและมูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ลูกหนี้ ตอ้งจ่ายตาม

สญัญาเช่าสําหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

47.1.1 ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

47.1.2 ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

47.1.3 ระยะเวลาทีเ่กินกว่าหา้ปี 

 

47.2 รายไดท้างการเงินรอการรบัรู ้

47.3 มูลค่าคงเหลือทีไ่ม่ไดร้บัการประกนัซ่ึงรวมอยู่ในผลประโยชนข์องผูใ้หเ้ช่า 
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47.4 ค่าเผื่อหนี้ สงสยัจะสูญของจํานวนเงินขั้นตํา่ที่ลูกหนี้ ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าที่คาดว่า 

จะเก็บไม่ได ้

47.5 ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนทีร่บัรูเ้ป็นรายไดส้ําหรบังวด 

47.6 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงทีส่ําคญัตามสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า 

48. การเปิดเผยเงินลงทุนขั้นต้นหักด้วยรายได้ทางการเงินรอการรับรู้ จากสัญญาเช่าใหม่ที่เพ่ิมขึ้ น

ระหว่างงวดหลังจากหักด้วยจาํนวนเงินที่เกี่ยวข้องของสญัญาเช่าที่ได้ยกเลิกถือเป็นเคร่ืองบ่งช้ีการ

เติบโตที่มักเป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งบการเงิน 

 

สญัญาเช่าดําเนนิงาน 

49. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งแสดงสินทรพัยที์่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าดําเนินงานในงบแสดงฐานะทางการเงิน

ตามลกัษณะของสินทรพัย ์

 

50. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูร้ายไดค่้าเช่าจากสญัญาเช่าดําเนนิงานดว้ยวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า เว้น

แต่จะมีเกณฑอ่ื์นที่เป็นระบบซ่ึงสะทอ้นถึงระยะเวลาที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัประโยชนที์่ลดลงจากสินทรพัยที์่

ใหเ้ช่าทีดี่กว่า
3
 

 

51. ผู้ให้เช่าต้องรับรู้ ต้นทุน (ซ่ึงรวมถึงค่าเสื่อมราคา) ที่เกิดขึ้ นเน่ืองจากการได้รับรายได้ค่าเช่าเป็น

ค่าใช้จ่าย และรับรู้ รายได้ค่าเช่า (ไม่รวมเงินรับจากการให้บริการ เช่น การประกันภัยและการ

บํารุงรักษา) ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าแม้ว่าการรับเงินจะไม่เป็นไปตามเกณฑ์

ดังกล่าว เว้นแต่จะมีเกณฑอ์ื่นที่เป็นระบบซ่ึงสะท้อนถึงระยะเวลาที่ผู้ให้เช่าได้รับประโยชน์ที่ลดลง

จากสนิทรัพย์ที่ให้เช่าที่ดีกว่า 

 

52. ตน้ทุนทางตรงเริ่มแรกของผูใ้หเ้ช่าที่เกิดข้ึนในการต่อรองหรือการทําสญัญาเช่าดําเนินงานจะรวม

เป็นส่วนหนึง่ของมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยที์่เช่า และจะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายุสญัญาเช่า

ตามเกณฑเ์ช่นเดียวกบัการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาเช่า  

 

53. ค่าเสือ่มราคาของสินทรพัยที์่ใหเ้ช่าตอ้งบนัทึกโดยใชเ้กณฑที์่สอดคลอ้งกบันโยบายการคิดค่า

เสือ่มราคาตามปกติของสินทรพัยที์ค่ลา้ยคลึงของผูใ้หเ้ช่า และค่าเสือ่มราคาตอ้งคํานวณตาม

เกณฑที์่กําหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์

และฉบบัที ่38 (ปรบัปรุง 2555) เรือ่ง สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน  

 

54. ในการพิจารณาว่าสินทรัพย์ที่เช่าเกิดการด้อยค่าหรือไม่ กิจการต้องถือปฏิบัติตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรงุ 2555) เร่ือง การด้อยค่าของสนิทรัพย์ 

                                                      
3  ดูการตีความมาตรฐานการบัญชี  เร่ือง สิ่งจูงใจสาํหรับสญัญาเช่าดาํเนินงาน  
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55. ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจาํหน่ายเม่ือได้มีการทาํสัญญาเช่าดาํเนินงานต้องไม่รับรู้ เป็นกาํไร

จากการขาย เน่ืองจากการทาํสญัญาเช่นน้ันไม่ถอืว่าเป็นการขาย 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

56. นอกจากที่ผูใ้หเ้ช่าตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที่ 7 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัเครื่องมือทางการเงิน (เมื่อมีการประกาศใช)้ ผูใ้หเ้ช่า

ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลสําหรบัสญัญาเช่าดําเนนิงานเพิม่เติมดงัต่อไปนี้   

56.1 จํานวนเงินขั้นตํา่ที่ตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาเช่าดําเนินงานที่บอกเลิก

ไม่ไดโ้ดยแสดงจํานวนรวมสําหรบัระยะเวลาแต่ละช่วงต่อไปนี้  

56.1.1 ระยะเวลาทีไ่ม่เกินหนึง่ปี 

56.1.2 ระยะเวลาทีเ่กินหนึง่ปีแต่ไม่เกินหา้ปี 

56.1.3 ระยะเวลาทีเ่กินหา้ปี 

56.2 ค่าเช่าทีอ่าจเกิดข้ึนทีร่บัรูเ้ป็นรายไดส้ําหรบังวด 

56.3 คําอธิบายโดยทัว่ไปของขอ้ตกลงทีส่ําคญัตามสญัญาเช่าสําหรบัผูใ้หเ้ช่า 

 

57. นอกจากน้ี ผู้ให้เช่าต้องเปิดเผยข้อมูลเพ่ิมเติมตามข้อกาํหนดที่ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่น

ในส่วนที่เกี่ยวกับจํานวนของสินทรัพย์ที่ให้เช่าตามสัญญาเช่าดําเนินงานซ่ึงผู้ให้เช่าบันทึกเป็น

สนิทรัพย์ เช่น ข้อกาํหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง ที่ดิน อาคาร

และอุปกรณ์   มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2555) เร่ือง การด้อยค่าของสินทรัพย์ 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 38 (ปรับปรุง 2555) เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน มาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 

41 เร่ือง เกษตรกรรม(เม่ือมีการประกาศใช้) 

 

การขายและเช่ากลบัคืน 

58. การขายและเช่ากลับคืนคือการที่ ผู้ขายขายสินทรัพย์แล้วและผู้ขายทาํสัญญาเช่าสินทรัพย์น้ัน

กลับคืนมา จาํนวนเงินที่ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าและราคาขายจึงมักมีความสมัพันธก์นัเน่ืองจากได้มี

การต่อรองราคารวมกัน วิธีปฏบิัติทางบัญชีสาํหรับการขายและเช่ากลับคืนขึ้นอยู่กับประเภทของ

สญัญาเช่าที่เกี่ยวข้อง 

 

59. หากรายการขายและเช่ากลบัคืนก่อใหเ้กิดสญัญาเช่าการเงิน สิ่งตอบแทนจากการขายที่สูงกว่า

มูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยจ์ะตอ้งไม่รบัรูเ้ป็นรายไดข้องผูข้ายที่เป็นผูเ้ช่าโดยทนัที แต่ตอ้ง

บนัทึกรบัรูเ้ป็นรายการรอตดับญัชี และตดัจําหน่ายไปตลอดอายสุญัญาเช่า 

 



22 

 

60. หากการเช่ากลับคืนถือเป็นสญัญาเช่าการเงิน รายการดังกล่าวเป็นวิธีที่ผู้ให้เช่าจัดหาเงินทุนให้กบั

ผู้เช่าโดยใช้สนิทรัพย์เป็นหลักประกนั ด้วยเหตุผลน้ีจึงไม่เหมาะสมที่ถอืว่าสิ่งตอบแทนจากการขาย

ที่สูงกว่ามูลค่าตามบัญชีเป็นรายได้ แต่ต้องบันทกึส่วนเกินดังกล่าวเป็นรายการรอการตัดบัญชี 

และตัดจาํหน่ายไปตลอดอายุสญัญาเช่า 

  

61. ในกรณีทีก่ารขายและเช่ากลบัคืนก่อใหเ้กิดสญัญาเช่าดําเนินงาน หากราคาขายมีจํานวนเทียบเท่า

กบัมูลค่ายุติธรรมอย่างเห็นไดช้ดั ผูข้ายตอ้งรบัรูผ้ลกําไรหรือผลขาดทุนจากการขายทนัที  หาก

ราคาขายมีจํานวนตํา่กว่ามูลค่ายติุธรรม ผูข้ายตอ้งรบัรูผ้ลกําไรหรือผลขาดทุนจากการขายใน

งบกําไรขาดทุนทนัที เวน้แต่ผูข้ายจะไดร้บัชดเชยผลขาดทุนที่เกิดข้ึนโดยการจ่ายค่าเช่าใน

อนาคตที่ตํา่กว่าราคาตลาด ในกรณีนี้ ผูข้ายตอ้งบนัทึกผลขาดทุนจากการขายเป็นรายการรอการ

ตดับญัชีและตดัจําหน่ายตามสดัส่วนของจํานวนค่าเช่าที่จ่ายในแต่ละงวดตามระยะเวลาที่

ผูข้ายที่เป็นผูเ้ช่าคาดว่าจะใชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยที์่เช่า หากราคาขายมีจํานวนสูงกว่ามูลค่า

ยุติธรรม ผูข้ายตอ้งรบัรูจํ้านวนที่สูงกว่ามูลค่ายุติธรรมเป็นรายการรอการตัดบญัชีและตัด

จําหน่ายตามระยะเวลาทีค่าดว่าจะใชป้ระโยชนสิ์นทรพัยที์เ่ช่า 

 

62. หากการเช่ากลับคืนถือเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงาน และจาํนวนที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่า และราคา

ขายกาํหนดขึ้นตามมูลค่ายุติธรรม รายการดังกล่าวเป็นรายการขายตามปกติที่กจิการสามารถรับรู้

กาํไรหรือขาดทุนในงบกาํไรขาดทุนทนัท ี

 

63. สําหรบัสญัญาเช่าดําเนินงาน หากมูลค่ายุติธรรม ณ เวลาขายและเช่ากลบัคืนตํา่กว่ามูลค่า

ตามบญัชีของสินทรพัย ์กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีและมูลค่ายุติธรรมเป็น

ผลขาดทุนทนัที 

 

64. สาํหรับสญัญาเช่าการเงิน กจิการไม่ต้องปรับปรุงผลต่างดังกล่าว เว้นแต่สนิทรัพย์น้ันเกดิการด้อยค่า 

ซ่ึงในกรณีดังกล่าวกิจการต้องปรับลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ให้เท่ากับมูลค่าที่คาดว่าจะ

ได้รับคืนตามข้อกาํหนดที่ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2555) เร่ือง การด้อยค่า

ของสนิทรัพย์ 

 

65. ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตามสัญญาขายและเช่ากลับคืนต้องเปิดเผยข้อมูลเช่นเดียวกบัผู้เช่าและผู้ให้เช่า

ตามสญัญาเช่าตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชีฉบบัน้ี รวมถงึการเปิดเผยข้อกาํหนดที่มีสาระสาํคัญ

ในสญัญาเช่าที่มีลักษณะเฉพาะ หรือที่ไม่ธรรมดา หรือเง่ือนไขของการขายและเช่ากลับคืน 

 

66. กิจการอาจเปิดเผยรายการขายและเช่ากลับคืนแยกต่างหากเน่ืองจากเป็นไปตามข้อกาํหนดของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรงุ 2555) เร่ือง การนาํเสนองบการเงิน 
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การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 

67. (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

 

68. กิจการซ่ึงเคยถือปฎิบติัตามตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 17 ( ปรบัปรุง 2552) ตอ้งนํา

ส่วนที่มีการปรบัปรุงแกไ้ขตามมาตรฐานฉบบันี้ มาปฎิบติัยอ้นหลงัสําหรบัสญัญาเช่าทุก

รายการ หรือในกรณีที่นาํมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 17 (ปรบัปรุง 2552) มาปฎิบติัใชโ้ดย

มิไดป้รบัยอ้นหลงั ใหถ้ือปฎิบติัตามมาตรฐานฉบบันี้ สําหรบัสญัญาเช่าทุกรายการที่เกิดข้ึน

ภายหลงัจากการนาํมาตรฐานฉบบัปรบัปรุง 2552 มาใช ้

68ก     กิจการตอ้งประเมินการจดัประเภทส่วนประกอบที่ดินของสญัญาเช่าซ่ึงยงัไม่หมดอายุ ณ วนัที่

นําการแกไ้ขตามที่กล่าวในย่อหนา้ 69 ก มาปฏิบติัโดยใชข้อ้มูลที่มีอยู่ ณ วนัที่เริ่มตน้ของ

สญัญา กิจการตอ้งรบัรูส้ญัญาเช่าที่มีการจัดประเภทใหม่เป็นสญัญาเช่าทางการเงินโดยใชวิ้ธี

ปรบัยอ้นหลงัตามขอ้กําหนดของมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 8 เรื่อง นโยบายบญัชี การ

เปลีย่นแปลงประมาณการ และขอ้ผิดพลาด อย่างไรก็ดีหากกิจการไม่มีขอ้มูลที่จําเป็นในการ

ปรบัปรุงยอ้นหลงัใหป้ฏิบติัดงันี้  

68ก.1  นําขอ้กําหนดการปรบัปรุงมาปฏิบติัสําหรบัสญัญาเช่าดงักล่าวโดยใชข้อ้เท็จจริง

และสถานการณที์มี่อยู่ ณ วนัทีมี่การแกไ้ข และ 

     68ก.2  รบัรูสิ้นทรพัยแ์ละหนี้ สินที่เกีย่วขอ้งกบัสญัญาเช่าที่ดินซ่ึงมีการจัดประเภทใหม่เป็น

สัญญาเช่าการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วันนั้น ผลแตกต่างมูลค่ายุติธรรม

เหล่านั้นใหร้บัรูใ้นกําไรสะสม 

 

วนัถอืปฏิบติั 

69. มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรงุ 2555) ให้ถอืปฏบิัติกบังบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลา

บัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2557 เป็นต้นไป ทั้งน้ีสนับสนุนให้นาํไปใช้ก่อนวันถือปฏบิัติ 

หากกจิการนาํมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไปถือปฏบิัติสาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมก่อนวันที่ 1 

มกราคม 2557 กจิการต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

 

69ก   ยกเลิกย่อหน้า 14 และ 15 และเพ่ิมเติมย่อหน้า 15ก และย่อหน้า 68ก ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการ

ปรับปรุงตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน กิจการต้องนําการแก้ไขเหล่าน้ีมาใช้กับงบการเงิน

สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มใน หรือหลังวันที่ 1 มกราคม  2557 ทั้งน้ีอนุญาตให้นาํมาถือปฏบิัติ

ก่อนวันที่มีผลบังคับใช้โดยให้เปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 

70. มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรงุ 2552) เร่ือง สญัญาเช่า 
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แนวทางปฏิบติั 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่17 (ปรบัปรุง 2555) เรือ่ง สญัญาเช่า 

แนวทางปฏิบัติน้ีใชป้ระกอบกับมาตรฐานการบัญชี แต่ไม่ถือเป็นส่วนหนึ่งของมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที ่17 

ตวัอย่างรายการขายและเช่ากลบัคืนทีก่่อใหเ้กิดสญัญาเช่าดําเนนิงาน 

การขายและเช่ากลับคืนที่เป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานจะทาํให้เกิดกาํไรหรือขาดทุนในงบกาํไรขาดทุนทันท ี 

ซ่ึงวิธีปฏิบัติทางการบัญชีจะขึ้ นอยู่กับราคาขาย มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ และมูลค่าตามบัญชีของ

สนิทรัพย์ 

 

ตารางต่อไปน้ีแสดงถงึวิธปีฏบิัติตามข้อกาํหนดในมาตรฐานการบัญชีในสถานการณต่์างๆ 

ราคาขายเท่ากบัมูลค่ายุติธรรม 

(ย่อหน้า 61) 

(1) 

มูลค่าตามบญัชี

เท่ากบัมูลค่ายุติธรรม 

(2) 

มูลค่าตามบญัชีน้อย

กว่ามูลค่ายุติธรรม 

(3) 

มูลค่าตามบญัชีสงูกว่า

มูลค่ายุตธิรรม 

(4) 

  กาํไร ไม่มีกาํไร รับรู้กาํไรทนัท ี - 

  ขาดทุน ไม่มีขาดทุน - รับรู้ขาดทุนทนัท ี

 

 

ราคาขายตํ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม 

(ย่อหน้า 61)  

   

  กาํไร ไม่มีกาํไร รับรู้กาํไรทนัท ี ไม่มีกาํไร (ดูหมายเหตุ 1)  

  ขาดทุน (ซ่ึงไม่ได้รับการชดเชย

จากจาํนวนเงินที่ต้องจ่ายใน

อนาคตตามสญัญาเช่าที่ตํ่ากว่า

ราคาตลาด) 

รับรู้ขาดทุนทนัท ี รับรู้ขาดทุนทนัท ี (ดูหมายเหตุ 1) 

  ขาดทุน (ซ่ึงได้รับการชดเชย

จากจาํนวนเงินที่ต้องจ่ายใน

อนาคตตามสญัญาเช่าที่ตํ่ากว่า

ราคาตลาด) 

รายการรอตัดบัญชี

และตดัจาํหน่าย

ขาดทุน  

รายการรอตัดบัญชี

และตดัจาํหน่าย

ขาดทุน 

(ดูหมายเหตุ 1) 
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ราคาขายสงูกว่ามูลค่ายุติธรรม  

(ย่อหน้า 61) 

   

     กาํไร รายการรอตัดบัญชี

และตดัจาํหน่ายกาํไร 

รายการรอตัดบัญชี

และตดัจาํหน่าย

กาํไรส่วนเกนิ      

(ดูหมายเหตุ 3) 

รายการรอตัดบัญชีและ

ตัดจาํหน่ายกาํไร 

(ดูหมายเหต ุ2) 

     ขาดทุน ไม่มีขาดทุน ไม่มีขาดทุน (ดูหมายเหตุ 1) 

 

 

หมายเหตุ 1 ส่วนดังกล่าวของตารางแสดงถงึสถานการณ์ที่อยู่ภายใต้ข้อกาํหนดในย่อหน้าที่ 63 ซ่ึง กาํหนดให้กจิการ

ต้องบันทกึลดมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ให้เท่ากบัมูลค่ายุติธรรมในกรณขีองการขายและเช่ากลับคืน 

 

หมายเหตุ 2 ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมและราคาขายถือเป็นผลกาํไร ซ่ึงมูลค่าตามบัญชีได้ถูกปรับลดให้เท่ากับ

มูลค่ายุติธรรมตามที่กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 63 

 

หมายเหตุ 3 กาํไรส่วนเกนิ (ส่วนของราคาขายเกนิกว่ามูลค่ายุติธรรม) จะถือเป็นรายการรอตัดบัญชีและตัดจาํหน่าย

ตลอดอายุการใช้งานของสินทรัพย์  หากมูลค่ายุติธรรมมีส่วนที่เกินกว่ามูลค่าตามบัญชี จะรับรู้ส่วนเกิน

น้ันทนัท ี

 


