
ประกาศสภาวิชาชีพบัญชี 
ท่ี  ๒๖/๒๕๖๖ 

เรื่อง  มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที ่ ๔๐   
เรื่อง  อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 

 
 

อาศัยอ านาจตามมาตรา  ๗  (๓)  และมาตรา  ๓๔  แห่งพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี    
พ.ศ.  ๒๕๔๗  ที่ก าหนดให้สภาวิชาชีพบัญชีมีอ านาจหน้าที่ในการก าหนดและปรับปรงุมาตรฐานการบญัชี 
เพ่ือใช้เป็นมาตรฐานในการจัดท าบัญชีตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชีและกฎหมายอื่น   ทั้งนี้  มาตรฐาน 
การบัญชีนั้นต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ากับดูแลการประกอบวิชาชีพบัญ ชี   
และประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว  จึงจะใช้บังคับได้ 

สภาวิชาชีพบัญชี  โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก ากับดูแลการประกอบวิชาชีพบัญชี    
ในการประชุมครั้งที่  ๗๒  (๒/๒๕๖๖)  เมื่อวันที่  ๒๖  มิถุนายน  พ.ศ.  ๒๕๖๖  จึงออกประกาศไว้   
ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
ข้อ ๒ ให้ยกเลิกประกาศสภาวิชาชีพบัญชี  ท่ี  ๔๑/๒๕๖๒  เรื่อง  มาตรฐานการบัญชี   

ฉบับที่  ๔๐  เรื่อง  อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
ข้อ ๓ ให้ใช้มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  ๔๐  เรื่อง  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  ตามที่ก าหนด 

ท้ายประกาศนี้ 
 

ประกาศ  ณ  วนัที่  12  กรกฎาคม  พ.ศ.  ๒๕66 
วรวทิย์  เจนธนากุล 

นายกสภาวชิาชีพบญัช ี

้หนา   ๑๔ (เล่มที่ ๒)

่เลม   ๑๔๐   ตอนพิเศษ   ๑๘๘    ง ราชกิจจานุเบกษา ๘   สิงหาคม   ๒๕๖๖



 มาตรฐานการบัญชี ฉบบัที่ 40 

ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ที่ 26/2566 ลงวันที่ 12 กรกฎาคม 2566  ก 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40  

เรือ่ง 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

 

 

คํานาํ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นไปตามเกณฑท์ี่กาํหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่ 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ฉบับรวมเล่มปี 2566 (IAS 40: Investment Property 

(Bound volume 2023 Consolidated without early application))  

ประวติัการแกไ้ขเพิม่เติมมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้  (ใชอ้า้งอิงเฉพาะสําหรบัประเทศไทยเท่านั้น) 

ฉบบัแกไ้ข

เพิม่เติมปี 

การแกไ้ขเพิม่เติมจากฉบบัปีก่อนหนา้ การแกไ้ขเพิม่เติมเนือ่งมาจาก 

2566 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 32ข และเพ่ิม 

ย่อหน้าที่ 85ซ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 17 เร่ือง สญัญาประกนัภยั 

2565 ไม่มีการแก้ไขเพ่ิมเติมใดๆ จากฉบับปีก่อน

หน้า 

- 

2564 ไม่มีการแก้ไขเพ่ิมเติมใดๆ จากฉบับปีก่อน

หน้า 

- 

2563 ไม่มีการแก้ไขเพ่ิมเติมใดๆ จากฉบับปีก่อน

หน้า   

- 

2562 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 5 7 8 9 16 20 

30 41 50 53 53ก  54 56 60 61 62 67 

69 74 75 77 78 84ข และหัวข้อที่เกี่ยวข้อง 

และ 85ฉ และเพ่ิมย่อหน้าที่ 19ก 29ก และ 

40ก และตัดย่อหน้าที่ 3 6 25 26 และ 34 

และแก้ไขเพ่ิมเติมการอ้างอิงมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับอื่น 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า 

 

 

**คาํนาํน้ีไม่ถอืเป็นส่วนหนึง่ของมาตรฐานการบัญชฉีบับน้ี** 
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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40  

เรือ่ง 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 
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สารบญั 

                   จากย่อหนา้ที ่

วตัถุประสงค ์ 1 

ขอบเขต        2 

คํานยิาม         5 

การจัดประเภทอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน

หรืออสงัหาริมทรพัยที์เ่จา้ของใชง้านเอง 

 

6 

การรบัรูร้ายการ        16 

การวดัมูลค่าเมือ่รบัรูร้ายการ      20 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูร้ายการ     30 

นโยบายการบญัชี       30 

วิธีมูลค่ายติุธรรม          33 

วิธีราคาทุน         56 

การโอน           57 

การจําหน่าย           66 

การเปิดเผยขอ้มูล          74 

วิธีมูลค่ายติุธรรมและวิธีราคาทุน         74 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นผ่าน    80 

วิธีมูลค่ายติุธรรม      80 

วิธีราคาทุน        83 

การรวมธุรกิจ 84ก 

การโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน                                                 84ค 

วนัถอืปฏิบติั                 85  

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 86 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เร่ือง อสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทุน ประกอบด้วยย่อหน้าที่ 1 ถึง 86  

ทุกย่อหน้ามีความสําคัญเท่ากัน และมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีต้องอ่านโดยคํานึงถึงข้อกําหนดของ  

กรอบแนวคิดสาํหรบัการรายงานทางการเงิน ในกรณีที่ไม่ได้ให้แนวปฏบิัติในการเลือกและการใช้นโยบาย

การบัญชี  ให้กิจการถือปฏิบัติตามข้อกําหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 เร่ือง นโยบายการบัญชี  

การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบญัชแีละขอ้ผิดพลาด  

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40  

เรือ่ง อสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุน 

 

วตัถุประสงค ์

 

1 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์ที่จะกาํหนดวิธีปฏบิัติทางบัญชีสาํหรับอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนและกาํหนดการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 

ขอบเขต 

 

2 มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ตอ้งถือปฏิบติักบัการรบัรูร้ายการ การวดัมูลค่า และการเปิดเผยขอ้มูล

เกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

3 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 
4 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไม่ถอืปฏบิัติกบัรายการทุกรายการดังต่อไปน้ี 

4.1 สนิทรัพย์ชีวภาพที่เกี่ยวข้องกบักจิกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 

เร่ือง เกษตรกรรม และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ)์ และ 

4.2 สัมปทานเหมืองแร่และทรัพยากรแร่ เช่น นํ้ามัน ก๊าซธรรมชาติ และทรัพยากรที่ 

ไม่สามารถสร้างขึ้นใหม่ได้ ซ่ึงคล้ายคลึงกนั 

 

คํานยิาม 

 

5 คําศพัทที์ใ่ชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีความหมายโดยเฉพาะ ดงันี้  

 

มลูค่าตามบัญช ี หมายถงึ จํานวนเงินของสินทรพัยที์ร่บัรูใ้นงบฐานะการเงิน 

   

ราคาทุน หมายถงึ จาํนวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดทีกิ่จการจา่ย

ไป หรือมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนอื่น ทีกิ่จการ

มอบใหเ้พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สินทรพัย ์ณ เวลาทีไ่ดสิ้นทรพัย์

นัน้มา หรือ ณ เวลาทีก่่อสรา้งสินทรัพย์นัน้ หรือหาก

เป็นไปได ้ใหร้วมถึงจํานวนทีแ่บ่งมาเป็นราคาทุนของ
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สินทรัพย์ที ่รับรู ้เ มื่อเ ร่ิมแรกตามที่กําหนดไวใ้น

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอื่น เช่น มาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่2 เรือ่ง การจ่ายโดย

ใช้หุ้นเป็นเกณฑ ์ 

   

มลูค่ายุติธรรม หมายถงึ ราคาที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัย ์หรือจะจ่าย

เพื่อโอนหนี้ สินในรายการที่เกิดข้ึนในสภาพปกติ

ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัที่วดัมูลค่า (ดูมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 13 เรื่อง การวัด

มลูค่ายุติธรรม)  

   

อสังหาริมทรัพยเ์พือ่ 

การลงทุน 

หมายถงึ อสงัหาริมทรพัย ์(ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของ

อาคาร (ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร) 

ที่ถือครอง (โดยเจ้าของหรือโดยผูเ้ช่าเป็นสินทรพัย์

สิทธิการใช)้ เพือ่หาประโยชนจ์ากรายไดค่้าเช่า หรือ

จากการเพิ่มข้ึนของมูลค่าของสินทรพัย ์หรือทั้งสอง

อย่าง ทั้งนี้ ไม่ไดมี้ไวเ้พือ่ 

1)  ใชใ้นการผลิตหรือจดัหาสินคา้หรือใหบ้ริการ

หรือใชใ้นการบริหารงานของกิจการ หรือ 

2)  ขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 

   

อสังหาริมทรัพยท์ีเ่จา้ของใช้

งานเอง 

หมายถงึ อสงัหาริมทรพัยที์่ถือครอง (โดยเจ้าของ หรือโดย

ผูเ้ช่าเป็นสินทรพัยสิ์ทธิการใช)้ เพื่อใชใ้นการผลิต

หรือจัดหาสินคา้หรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหาร

งานของกิจการ 

 

การจัดประเภทอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนหรืออสงัหาริมทรพัย ์

ทีเ่จา้ของใชง้านเอง  

 

6 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

7 กจิการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไว้เพ่ือประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมขึ้น

ของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง ดังน้ันอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจึงก่อให้เกิด 

กระแสเงินสดที่โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอื่นๆ ของกิจการซ่ึงทาํให้

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่างจากอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเอง ในขณะที่กระแสเงินสด 

จากการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการไม่ได้มาจาก
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เฉพาะอสังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน แต่ยังมาจากสินทรัพย์อื่นที่ใช้ในกระบวนการผลิตหรือให้บริการด้วย 

ทั้งน้ี มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 ใช้ปฏบิัติกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเอง  และมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สญัญาเชา่ ใช้ปฏบิัติกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งาน

เอง ที่ถอืครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ 

8  ตัวอย่างของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมีดังต่อไปน้ี 

8.1 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้เพ่ือหวังกาํไรจากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดินน้ันในระยะยาว 

มากกว่าถือครองไว้เพ่ือขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของ

กจิการ 

8.2 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้โดยที่ปัจจุบันยังมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต  

(ถ้ากิจการยังมิได้ระบุว่าจะใช้ที่ดินน้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเอง หรือ

เพ่ือขาย ในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกจิตามปกติของกจิการ ให้ถือว่าที่ดิน

น้ันถอืไว้ เพ่ือหาประโยชน์จากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดิน)  

8.3 อาคารที่กิจการเป็นเจ้าของ (หรือสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่กิจการ

ครอบครอง) และให้เช่าต่อด้วยสัญญาเช่าดาํเนินงาน (ไม่ว่าจะเป็นหน่ึงสัญญาหรือ

มากกว่าหน่ึงสญัญา)   

8.4 อาคารที่ยังไม่มีผู้เช่าซ่ึงกจิการถือครองเพ่ือให้เช่าต่อภายใต้สญัญาเช่าดาํเนินงานไม่ว่า          

จะเป็นหน่ึงสญัญาหรือมากกว่าหน่ึงสญัญาเช่า 

8.5 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ 

การลงทุนในอนาคต 

 9 ตัวอย่างต่อไปน้ีไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ดังน้ัน จึงไม่รวมอยู่ในขอบเขตของ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

9.1 อสงัหาริมทรัพย์ที่กิจการมีไว้เพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกจิตามปกติหรืออยู่

ในขั้นตอนการก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 เร่ือง สินคา้

คงเหลือ) เช่น อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการได้มาเพ่ือจะจาํหน่ายในอนาคตอันใกล้ หรือ

เพ่ือนาํมาพัฒนาและขายต่อ 

9.2 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

9.3 อสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเอง (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16  และมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16) รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือครองเพ่ือใช้ภายใน

กจิการในอนาคต อสงัหาริมทรัพย์ที่กจิการถือครองเพ่ือการพัฒนาในอนาคตและนาํมาใช้ภายใน

กจิการในเวลาต่อมา อสงัหาริมทรัพย์ที่ใช้ประโยชน์โดยพนักงาน (ไม่ว่าพนักงานจะจ่ายค่าเช่า

ในอตัราตลาดหรือไม่กต็าม) และอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเองรอการจาํหน่าย 

9.4 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

9.5 อสงัหาริมทรัพย์ที่ให้กจิการอื่นเช่าภายใต้สญัญาเช่าเงินทุน 

10 อสงัหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วยส่วนที่กจิการถือไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรือ 

จากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และส่วนที่กจิการถือครองเพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหา
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สินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ถ้าแต่ละส่วนสามารถแยกขาย (หรือ

แยกให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าเงินทุน) กิจการต้องปฏิบัติกับส่วนต่างๆ แยกจากกัน แต่ถ้าไม่

สามารถแยกส่วนขายได้ กิจการจะบันทกึอสงัหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้

ต่อเม่ือสัดส่วนของอสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือไว้เพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือ

ให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกจิการน้ันไม่มีนัยสาํคัญ 

11 ในบางกรณ ีกจิการให้บริการเสริมอื่นๆ แก่ผู้ครอบครองสนิทรัพย์ของกจิการ กจิการจัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้หากบริการเสริมน้ันเป็นส่วนประกอบ 

ที่ ไม่ มี นัยสําคัญในการจัดการโดยรวม เช่น การที่ เจ้ าของอาคารสํานักงานจัดให้มียามรักษา 

ความปลอดภัยและการบริการบาํรุงรักษาให้แก่ผู้เช่าที่ใช้อาคารสาํนักงานน้ัน 

12 ในกรณีอื่นๆ ซ่ึงการบริการที่ให้ถือเป็นส่วนที่มีนัยสาํคัญ ตัวอย่างเช่น ถ้ากจิการเป็นเจ้าของและ

เป็นผู้บริหารจัดการโรงแรม บริการต่างๆ ที่ให้กบัแขกที่เข้าพักถือเป็นองค์ประกอบที่มีนัยสาํคัญ      

ของการจัดการในภาพรวม ดังน้ัน โรงแรมที่บริหารโดยเจ้าของถอืเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งาน

เองไม่ใช่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

13 ในบางกรณีอาจเป็นการยากที่จะระบุว่าบริการเสริมน้ันมีนัยสาํคัญมากจนทาํให้อสงัหาริมทรัพย์

ขาดคุณสมบัติในการเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน เช่น ในบางคร้ังเจ้าของโรงแรมอาจโอน 

ความรับผิดชอบให้แก่บุคคลที่สามภายใต้สัญญาการจัดการ เง่ือนไขของสัญญาการจัดการน้ี 

อาจเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ ในด้านหน่ึง เจ้าของกิจการอาจเป็นเพียงนักลงทุนประเภทรอรับ

ผลตอบแทน แต่อกีด้านหน่ึง เจ้าของน้ันอาจต้องการโอนภาระงานประจาํวันให้แก่ผู้อื่น ในขณะที่

ยังคงไว้ซ่ึงความเสี่ยงที่มีนัยสาํคัญต่อการเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดที่เกิดจากการดาํเนินงาน 

ของโรงแรม 

14 กิจการต้องใช้วิจารณญาณในการกาํหนดว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทุนหรือไม่ กิจการต้องกาํหนดหลักเกณฑ์เพ่ือช่วยในการใช้วิจารณญาณได้อย่างสมํ่าเสมอ โดยให้

สอดคล้องกบัคาํนิยามของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และแนวทางที่กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 7 ถึง 13 

ย่อหน้าที่ 75.3 ระบุให้กจิการเปิดเผยหลักเกณฑด์ังกล่าวเม่ือการจัดประเภทของสนิทรัพย์น้ันทาํ

ได้ยาก 

14ก กจิการต้องใช้วิจารณญาณในการกาํหนดว่าการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเป็นการได้มา  

ซ่ึงสนิทรัพย์หรือกลุ่มของสนิทรัพย์หรือการรวมธุรกจิภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 3 เร่ือง การรวมธุรกิจ กจิการควรอ้างองิไปยังมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับ

ที่ 3 เพ่ือพิจารณาว่าเป็นการรวมธุรกิจหรือไม่ คาํอธิบายในย่อหน้าที่ 7 ถึง 14 ของมาตรฐานการ

บัญชีฉบับน้ีเกี่ยวข้องกบัการพิจารณาว่าอสงัหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งาน

เองหรืออสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่ไม่ได้กาํหนดว่าการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์เป็นการรวม

ธุรกิจตามที่ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 หรือไม่ การพิจารณาว่ารายการ

ดังกล่าวน้ันเป็นไปตามคาํนิยามของการรวมธุรกจิตามที่ได้ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 3 และรวมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี  

ต้องถอืปฏบิัติตามแต่ละมาตรฐานการบัญชีแยกต่างหากจากกนั 
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15 ในบางกรณี กิจการอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าและถูกใช้งานโดยบริษัทใหญ่ หรือ

บริษัทย่อยอื่นของกิจการ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน           

ในงบการเงินรวมของกิจการเหล่าน้ัน ทั้งน้ีเพราะสินทรัพย์เหล่าน้ันจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่

เจ้าของใช้งานเองในภาพรวมของกลุ่มกิจการ อย่างไรกต็าม หากมองเฉพาะกิจการที่เป็นเจ้าของ

อสงัหาริมทรัพย์อสงัหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนถ้าอสงัหาริมทรัพย์น้ัน 

เป็นไปตาม คํานิยามที่กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 5 ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงบันทึกอสังหาริมทรัพย์น้ัน  

เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงบการเงินเฉพาะของกจิการได้ 

 

การรบัรูร้ายการ 

 

16 กิจการตอ้งรบัรูอ้สงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีกิ่จการเป็นเจา้ของเป็นสินทรพัย ์เมือ่เป็นไปตาม

เงือ่นไขทุกขอ้ต่อไปนี้  

16.1 มีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ที่กิจการจะไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต            

จากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน และ  

16.2 สามารถวดัราคาทุนของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเช่ือถอื 

17 ภายใต้หลักการรับรู้ รายการ กิจการต้องประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  

ณ เวลาที่ ต้นทุนเกิดขึ้ น ต้นทุนดังกล่าวรวมถึงต้นทุนที่ เกิดขึ้ นเม่ือเร่ิมแรกที่ทําให้กิจการ               

ได้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมา และต้นทุนที่เกิดขึ้ นภายหลังเพ่ือต่อเติม เปล่ียนแทน 

(บางส่วน) หรือให้บริการแก่อสงัหาริมทรัพย์ 

18  ภายใต้หลักการรับรู้ รายการในย่อหน้าที่ 16 กิจการต้องไม่รับรู้ ต้นทุนค่าบริการที่ เกิดขึ้ น

ประจาํวันเป็นมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่รับรู้ ต้นทุนเหล่าน้ีในกาํไร

หรือขาดทุนในงวดที่เกดิขึ้น ต้นทุนค่าบริการที่เกดิขึ้นประจาํวันหลักๆ คือค่าแรงงาน และต้นทุน

ที่ใช้หมดไปและอาจรวมถึงต้นทุนค่าช้ินส่วนช้ินเล็กๆ ด้วยวัตถุประสงค์ของรายจ่ายเหล่าน้ี 

บ่อยคร้ังมักเป็นเร่ืองของการซ่อมแซมและบาํรงุรักษาอสงัหาริมทรัพย์ 

19 ช้ินส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจได้มาโดยการเปล่ียนแทน เช่น การเปล่ียนผนัง

ภายในเพ่ือทดแทนผนังเดิม ภายใต้หลักการรับรู้ รายการ กิจการต้องรับรู้ ต้นทุนของการเปล่ียนแทน

ส่วนของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทุนรวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนน้ัน ณ เวลาที่ต้นทุนน้ันเกิดขึ้ นหากเข้าเง่ือนไขการรับรู้ รายการ และกิจการต้อง 

เลิกรับรู้ รายการช้ินส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนด้วยมูลค่าตามบัญชีของช้ินส่วนน้ันตามข้อกาํหนดที่

เกี่ยวข้องกบัการเลิกรับรู้รายการที่กาํหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

19ก กิจการต้องรับรู้ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้  

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16  
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การวดัมูลค่าเมือ่รบัรูร้ายการ 

 

20 กิจการตอ้งวดัมูลค่าเมือ่เริ่มแรกของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่กิจการเป็นเจา้ของดว้ย

ราคาทุน ซ่ึงรวมถงึตน้ทุนในการทํารายการ 

21 ต้นทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาโดยการซ้ือ ประกอบด้วย ราคาซ้ือ และรายจ่าย

โดยตรงใดๆ ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ตัวอย่างของรายจ่ายโดยตรงที่เกี่ยวกับการจัดหา

สินทรัพย์ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพสาํหรับบริการทางกฎหมาย ค่าภาษีในการโอนสินทรัพย์ 

และต้นทุนในการทาํรายการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

22 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

23 ต้นทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ไม่รวมรายการต่อไปน้ี 

23.1 ต้นทุนก่อนการดาํเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายที่จาํเป็นเพ่ือทาํให้อสงัหาริมทรัพย์น้ันอยู่ใน

สภาพพร้อมที่จะใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้บริหาร) 

23.2 ขาดทุนจากการดําเนินงานที่เกิดขึ้ นก่อนที่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะมีผู้เข้า

ครอบครองในระดับที่วางแผนไว้ หรือ 

23.3 จาํนวนสูญเสียที่เกินปกติจากวัตถุดิบ ค่าแรงงาน หรือจากทรัพยากรอื่นๆ ที่เกิดขึ้ น              

ในการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ 

24 หากกิจการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยการผ่อนชําระ กิจการต้องบันทึกราคาทุน              

ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่าที่เทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่างระหว่างราคา

เทียบเท่าเงินสดและจาํนวนเงินที่ต้องจ่ายชาํระทั้งหมดให้รับรู้ เป็นดอกเบี้ ยจ่ายตลอดอายุของ 

การได้สนิเช่ือ 

25 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

26 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

27 กิจการอาจได้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหน่ึงรายการ หรือมากกว่าหน่ึงรายการจาก 

การแลกเปล่ียนกับสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินรายการหน่ึงหรือหลายรายการ หรือสินทรัพย์ซ่ึง

ประกอบด้วยสินทรัพย์ที่เป็นตัวเงินและสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงิน คาํอธิบายต่อไปน้ีอ้างอิงถึง 

การแลกเปล่ียนระหว่างสนิทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินกบัสนิทรัพย์อื่น และยังใช้ได้กบัการแลกเปล่ียน

ทั้งหมดที่ได้กล่าวถึงในประโยคข้างต้นด้วย ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้อง 

วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม เว้นแต่เป็นไปตามข้อใดข้อหน่ึงดังต่อไปน้ี 

27.1 การแลกเปล่ียนน้ันไม่มีเน้ือหาเชิงพาณชิย์ หรือ 

27.2 กิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ ได้ รับ และสินทรัพย์ที่ ให้ไปใน 

การแลกเปล่ียนได้อย่างน่าเช่ือถอื 

กจิการต้องวัดมูลค่าของสนิทรัพย์ที่ได้มาด้วยวิธีดังกล่าว ถึงแม้ว่าจะไม่สามารถเลิกรับรู้ รายการ

สนิทรัพย์ที่ใช้แลกเปล่ียนได้ทนัท ีหากสนิทรัพย์ที่ได้มาน้ันไม่สามารถวัดด้วยมูลค่ายุติธรรมได้ให้

วัดราคาทุนของสนิทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปล่ียน 
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28 ในการกาํหนดว่ารายการแลกเปล่ียนมีเน้ือหาเชิงพาณิชย์หรือไม่ ให้กจิการพิจารณาจากขอบเขต

ของกระแสเงินสดอนาคตที่คาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงอันเป็นผลมาจากรายการดังกล่าว 

รายการแลกเปล่ียนจะมีเน้ือหาเชิงพาณชิย์หากเข้าเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 

28.1  ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจํานวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ได้รับจาก

สนิทรัพย์แตกต่างจากลักษณะของกระแสเงินสดของสนิทรัพย์ที่นาํไปแลกเปล่ียน หรือ 

28.2 รายการแลกเปล่ียนทาํให้เกิดการเปล่ียนแปลงในมูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการ

ดาํเนินงานที่ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน และ 

28.3  ความแตกต่างในย่อหน้าที่ 28.1 หรือ 28.2 มีนัยสาํคัญเม่ือเทียบกับมูลค่ายุติธรรม        

ของสนิทรัพย์ที่แลกเปล่ียน 

เพ่ือวัตถุประสงค์ในการพิจารณาว่าการแลกเปล่ียนใดเป็นการแลกเปล่ียนที่มีเน้ือหาเชิงพาณิชย์ 

กิจการต้องพิจารณามูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการดาํเนินงาน ที่ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน

จากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะห์ดังกล่าวอาจเห็นได้ชัดเจนโดยกิจการ 

ไม่จาํเป็นต้องคาํนวณอย่างละเอยีด 

29  ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์จะถือว่ากจิการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเช่ือถอื 

หากเข้าเง่ือนไขข้อใดข้อหน่ึงดังต่อไปน้ี 

29.1 ไม่มีความแตกต่างอย่างมีนัยสาํคัญในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผล           

ของสนิทรัพย์น้ัน หรือ 

29.2 สามารถประเมินความน่าจะเป็นของการวัดมูลค่ายุติธรรม ณ ระดับต่าง  ๆในช่วงของประมาณ

การได้อย่างสมเหตุสมผลเพ่ือใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม  

หากกิจการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาหรือสินทรัพย์ที่นําไปแลกเปล่ียน 

ได้อย่างน่าเช่ือถือ กิจการต้องวัดมูลค่าต้นทุนของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรัพย์ที่นําไปแลกเปล่ียน เว้นแต่กรณีที่มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาน้ันมีหลักฐาน

สนับสนุนที่ชัดเจนกว่า 

29ก กิจการต้องวัดมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครองโดยผู้เช่าเป็น

สนิทรัพย์สทิธกิารใช้ด้วยราคาทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16  

 

การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูร้ายการ 

 

นโยบายการบญัชี 

 

30 ยกเวน้ที่ไดก้ําหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 32ก กิจการตอ้งใชน้โยบายการบญัชี โดยสามารถเลือกใชวิ้ธี

มูลค่ายุติธรรมตามย่อหนา้ที่ 33 ถึง 55 หรือวิธีราคาทุนตามย่อหนา้ที่ 56 และตอ้งใช้

นโยบายการบญัชีนั้นกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทั้งหมดของกิจการ 

31 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบัญชีและ

ขอ้ผิดพลาด ระบุว่ากจิการจะเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีโดยสมัครใจกต่็อเม่ือการเปล่ียนแปลงน้ัน

ทาํให้ข้อมูลที่แสดงในงบการเงินน่าเช่ือถือและเกี่ยวข้องกบัการตัดสนิใจมากขึ้นเกี่ยวกับผลกระทบของ
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รายการ เหตุการณ์อื่น หรือสถานการณ์ของฐานะการเงิน ผลดาํเนินงานการเงิน หรือกระแสเงินสด

ของกจิการ ทั้งน้ีมีความเป็นไปได้น้อยมากที่การเปล่ียนแปลงจากวิธมูีลค่ายุติธรรมเป็นวิธรีาคาทุน

จะทาํให้ข้อมูลที่นาํเสนอมีความเกี่ยวข้องกบัการตัดสนิใจมากขึ้นกว่าเดิม 

32 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดให้ทุกกิจการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์             

เพ่ือการลงทุน ไม่ว่าจะเพ่ือวัตถุประสงค์ในการวัดมูลค่า (หากกจิการเลือกใช้วิธมูีลค่ายุติธรรม) 

หรือเพ่ือการเปิดเผยข้อมูล (หากกจิการเลือกใช้วิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีสนับสนุน  

(แต่ไม่ได้กาํหนด) ให้กิจการต้องวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้ 

การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซ่ึงมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่ เกี่ยวข้องและ

ประสบการณ์ในการตีราคาในทาํเลพ้ืนที่และในประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน          

ที่เกี่ยวข้อง  

32ก กิจการอาจ 

32ก.1  เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน

ทั้ งหมดที่นําไปเป็นหลกัประกนัหนี้ สินซ่ึงทําให้การจ่ายคืนหนี้ สินนั้นข้ึนตรงกบั 

มูลค่ายุติธรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรัพยที์่ระบุไวซ่ึ้งรวมถึงอสงัหาริมทรพัย ์

เพือ่การลงทุนดงักล่าว และ 

32ก.2  เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม หรือวิธีราคาทุนสําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ทีเ่หลือทั้งหมด ซ่ึงอาจแตกต่างจากวิธีทีเ่ลือกใชใ้นขอ้ 32ก.1 

32ข บางกิจการบริหารกองทุนเพ่ือการลงทุนไม่ว่าจะเป็นการภายในหรือภายนอก ที่ให้ผลประโยชน์

กบันักลงทุนตามหน่วยลงทุนในกองทุน ในทาํนองเดียวกนับางกจิการออกสญัญาประกนัภัยที่มี

ลักษณะร่วมรับผลประโยชน์โดยตรงซ่ึงรายการอ้างอิงรวมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  

เพ่ือวัตถุประสงค์ของย่อหน้าที่ 32ก ถึง 32ข เท่าน้ัน สัญญาประกันภัยรวมถึงสัญญาลงทุนที่มี

ลักษณะร่วมรับผลประโยชน์ตามดุลพินิจ  ย่อหน้าที่  32ก  ไม่อนุญาตให้กิจการวัดค่า

อสงัหาริมทรัพย์ที่ถอืครองโดยกองทุน (หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นรายการอ้างองิ) ด้วยราคาทุน

บางส่วนและมูลค่ายุติธรรมบางส่วน (ดูมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 17  

เร่ือง สญัญาประกนัภัย สาํหรับคาํศัพท์ที่ใช้ในย่อหน้าน้ีตามที่ระบุไว้ในมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงินฉบับดังกล่าว) 

32ค หากกิจการเลือกวิธีที่แตกต่างกันสาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนสองประเภทตามที่ได้

กาํหนดไว้ในย่อหน้าที่ 32ก การขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนระหว่างกลุ่มสนิทรัพย์ซ่ึงใช้วิธี

ที่แตกต่างกนัต้องรับรู้ ด้วยมูลค่ายุติธรรมและการเปล่ียนแปลงสะสมของมูลค่ายุติธรรมต้องรับรู้

ในกาํไรหรือขาดทุน หากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจากกลุ่มที่ใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมมายังกลุ่มที่ใช้วิธีราคาทุน มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ ณ วันที่ขาย ถือเป็นราคาทุน

ของอสงัหาริมทรัพย์น้ัน 
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วิธีมูลค่ายติุธรรม 

 

33 หลงัจากรบัรูร้ายการเมื่อเริ่มแรกแลว้ กิจการที่เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตอ้งวดัมูลค่าของ 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้ งหมดดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีที่กําหนดไว  ้           

ในย่อหนา้ที ่53 

34 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

35 กิจการตอ้งรับรูผ้ลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในกําไรหรือขาดทุนในรอบระยะเวลาทีเ่กิดข้ึน 

36–39  (ย่อหน้าเหล่าน้ีไม่ใช้)  

40 ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบับที่ 13 กิจการต้องแน่ใจว่ามูลค่ายุติธรรมน้ันสะท้อนถึงรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในปัจจุบัน 

และข้อสมมติอื่นซ่ึงผู้ร่วมตลาดนาํมาใช้ในการกาํหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้

สถานการณต์ลาดปัจจุบัน 

40ก เม่ือผู้เช่าใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมในการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครองเป็น

สินทรัพย์สิทธิการใช้ กิจการต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ดังกล่าวด้วยมูลค่ายุติธรรม  

ไม่ใช่วัดมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์อ้างองิ  

41 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ได้ระบุหลักเกณฑใ์นการรับรู้ รายการเม่ือเร่ิมแรกของ

ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้  

ย่อหน้าที่ 33 กาํหนดให้กิจการต้องวัดมูลค่าใหม่ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครอง

โดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ให้เป็นมูลค่ายุติธรรม (ถ้าจาํเป็น) หากกจิการเลือกใช้วิธมูีลค่า

ยุติธรรม เม่ือการจ่ายชําระตามสัญญาเช่าที่อัตราตลาด มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนที่ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่ ได้สินทรัพย์มาสุทธ ิ

ด้วยการจ่ายชาํระตามสญัญาเช่าทั้งสิ้นที่คาดไว้ (รวมทั้งรายจ่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับหน้ีสนิตาม

สัญญาเช่าที่ รับรู้ ) ต้องมีค่าเท่ากับศูนย์ ดังน้ัน การวัดมูลค่าใหม่ของสินทรัพย์สิทธิการใช้ 

จากราคาทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เป็นมูลค่ายุติธรรมตามที่กาํหนด

ในย่อหน้าที่ 33 (โดยคํานึงถึงข้อกําหนดในย่อหน้าที่ 50) ต้องไม่ทําให้เกิดผลกําไรหรือ 

ผลขาดทุนเร่ิมแรก ยกเว้นมูลค่ายุติธรรมน้ีมีการวัดมูลค่า ณ เวลาที่ต่างกนัไป กรณีดังกล่าวอาจ

เกดิขึ้นเม่ือการเลือกใช้วิธมูีลค่ายุติธรรมเกดิขึ้นภายหลังจากการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก 

42–47  (ย่อหน้าเหล่าน้ีไม่ใช้)  

48     ในกรณียกเว้นซ่ึงมีหลักฐานชัดเจนตั้งแต่เม่ือกิจการเร่ิมได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

(หรือเม่ืออสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมได้เปล่ียนสภาพเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหลังจาก

ที่มีการเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) โดยหลักฐานน้ันช้ีชัดว่าความผันแปร

ในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผลน้ันกว้างมาก และเป็นการยากที่จะประมาณ 

ความน่าจะเป็นของประมาณการดังกล่าว จนทาํให้ประโยชน์ในการใช้ตัวเลขของการวัดมูลค่า
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ยุติธรรมเพียงค่าเดียวน้ันมีน้อยมาก กรณีเช่นน้ีอาจเป็นข้อบ่งช้ี ว่ามูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพย์น้ันไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถอืและอย่างต่อเน่ือง (ดูย่อหน้าที่ 53) 

49 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้)  

50 ในการกาํหนดมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม  

กจิการต้องไม่รับรู้สนิทรัพย์หรือหน้ีสนิที่ถูกรับรู้ ไว้ในงบฐานะการเงินแล้วซํา้อกี เช่น 

50.1 อุปกรณ์ เช่น ลิฟต์ หรือเคร่ืองปรับอากาศมักเป็นส่วนเสริมที่จาํเป็นของอาคาร และ

โดยทั่วไปจะรวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมากกว่าจะ

แยกรับรู้ ต่างหากเป็นรายการที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์

50.2 หากให้เช่าสาํนักงานที่ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์แล้ว โดยทั่วไปมูลค่ายุติธรรมของ

สาํนักงานจะรวมมูลค่ายุติธรรมของเฟอร์นิเจอร์ไว้แล้วเน่ืองจากรายได้ค่าเช่าได้รวมถึง         

การใช้เฟอร์นิเจอร์ดังกล่าวด้วย เม่ือเฟอร์นิเจอร์ได้รวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนแล้ว กิจการต้องไม่รับรู้ รายการเฟอร์นิเจอร์เป็น

สนิทรัพย์ที่แยกต่างหาก  

50.3 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องไม่รวมรายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า

หรือรายได้ค่าเช่าจากสญัญาเช่าดาํเนินงานค้างรับ เน่ืองจากกจิการรับรู้รายการดังกล่าว            

เป็นสนิทรัพย์หรือหน้ีสนิแยกต่างหาก 

50.4 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถอืครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สทิธิ

การใช้สะท้อนถึงกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับหรือจะต้องจ่าย (รวมถึงการจ่ายชาํระ

ค่าเช่าผันแปรซ่ึงกจิการต้องจ่ายในอนาคต) ดังน้ันหากการวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่

ได้เป็นมูลค่าสุทธิจากจํานวนเงินทั้งหมดที่คาดว่าจะต้องจ่าย จึงจําเป็นที่จะต้อง 

บวกกลับหน้ีสินจากสัญญาเช่าที่ได้รับรู้ เพ่ือให้ได้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธมูีลค่ายุติธรรม 

51 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้) 

52 ในบางกรณี กิจการคาดได้ว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะต้องจ่ายซ่ึงเกี่ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุน (นอกเหนือจากรายจ่ายที่เกี่ยวกับหน้ีสินที่รับรู้ แล้ว) สูงกว่ามูลค่าปัจจุบันของ 

เงินสดที่จะได้รับในอนาคต กิจการต้องใช้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 เร่ือง ประมาณการ

หน้ีสิน หน้ีสินทีอ่าจเกิดข้ึน และสินทรพัยที์อ่าจเกิดข้ึน ในการพิจารณาว่าควรรับรู้รายการหน้ีสนิ

หรือไม่ และหากต้องรับรู้รายการหน้ีสนิจะวัดมูลค่าหน้ีสนิอย่างไร 

 

กรณีไม่สามารถวดัมูลค่ายติุธรรมไดอ้ย่างน่าเช่ือถอื 

 

53 ข้อสันนิษฐานที่สามารถโต้แย ้งได้อย่างหนึ่งคือกิจการจะสามารถวัดมูลค่ายุ ติธรรม                      

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเช่ือถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเวน้ 

ซ่ึงมีหลกัฐานที่ชดัเจนว่า เมื่อกิจการเริ่มไดอ้สงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมา (หรือเมื่อ

อสงัหาริมทรพัยที์่มีอยู่เดิมไดเ้ปลี่ยนสภาพเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนหลงัจากที่ได ้
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มีการเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชง้านของสินทรพัย)์ กิจการไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรม              

ของอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเช่ือถือ กรณีนี้ จะเกิดข้ึนได  ้          

ก็ต่อเมื่อรายการซ้ือขายทางการตลาดที่เทียบเคียงได้ไม่เกิดข้ึนบ่อย (เช่น มีรายการ 

เกิดข้ึนนอ้ยและราคาเสนอซ้ือไม่เป็นปัจจุบนัหรือราคาของรายการซ้ือขายที่สามารถ 

สงัเกตไดบ่้งช้ีว่าผูข้ายถูกบงัคบัขาย) และการวดัมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีอ่ืน (เช่น การประมาณการ

โดยใชป้ระมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดทําได ้หากกิจการกําหนดว่ามูลค่า

ยุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้งนั้นไม่สามารถ 

วดัมูลค่าไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ แต่กิจการคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่าง

น่าเช่ือถือเมื่อการก่อสรา้งนั้นเสร็จส้ิน กิจการตอ้งวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้งนั้นดว้ยวิธีราคาทุน จนกระทัง่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่าง

น่าเช่ือถือ หรือเมื่อการก่อสรา้งเสร็จส้ิน (แลว้แต่เหตุการณใ์ดจะเกิดก่อน) หากกิจการ

กําหนดว่ามูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน (นอกเหนือจากอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง) ไม่สามารถวดัมูลค่าไดอ้ย่างน่าเช่ือถือและ

ต่อเนือ่ง กิจการตอ้งวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดยใชวิ้ธีราคาทุนที่กําหนดใหถ้ือปฏิบติัตาม

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 สําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่กิจการเป็นเจ้าของ 

หรือตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 สําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่

ถือครองโดยผูเ้ช่าเป็นสินทรพัยสิ์ทธิการใช ้โดยสมมติใหมู้ลค่าคงเหลือของอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนเท่ากับศูนย์ กิจการต้องปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 หรือ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16  ต่อไปจนกว่าจะมีการจําหน่ายอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนนั้น 

53ก  เม่ือใดที่กจิการเร่ิมสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่าง 

การก่อสร้างที่แต่ก่อนกจิการวัดมูลค่าที่ราคาทุนได้อย่างน่าเช่ือถอื กจิการต้องวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างน้ันด้วยมูลค่ายุติธรรม เม่ือการก่อสร้างเสรจ็สิ้นให้ถือ

ว่ามูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือ ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมไม่สามารถวัดมูลค่า 

ได้อย่างน่าเช่ือถือตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนดังกล่าวด้วยวิธีราคาทุนตามแนวทางที่กาํหนดให้ถือปฏบิัติในมาตรฐานการบัญชี

ฉบับที่ 16 สาํหรับสนิทรัพย์ที่กจิการเป็นเจ้าของ หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 

สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถอืครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ 

53ข  ข้อสันนิษฐานที่ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง

สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือน้ันจะสามารถโต้แย้งได้ในการรับรู้ รายการเม่ือเร่ิมแรกเท่าน้ัน 

การที่กจิการวัดมูลค่ายุติธรรมของรายการใดรายการหน่ึงของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ใน

ระหว่างการก่อสร้างได้ อาจไม่สามารถสรปุได้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่

สร้างเสรจ็สิ้นแล้วไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถอื 

54 ในกรณียกเว้นตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กจิการต้องใช้วิธรีาคาทุนในการวัดมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามแนวทางที่กําหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี  
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ฉบับที่ 16 หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 แล้ว กิจการยังคงต้องวัดมูลค่า

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอื่นด้วยมูลค่ายุติธรรม รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ใน

ระหว่างก่อสร้าง ในกรณีดังกล่าว แม้ว่ากจิการอาจใช้วิธรีาคาทุนสาํหรับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทุนหน่ึงรายการ กิจการยังคงต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสาํหรับอสังหาริมทรัพย์รายการที่เหลือ

อื่นๆ ต่อไป 

55 หากกิจการใชวิ้ธีวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมแลว้ กิจการตอ้ง

ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมในการวดัมูลค่าอย่างต่อเนือ่งจนกว่าจะมีการจําหน่าย (หรือจนกระทัง่

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนนั้นกลายมาเป็นอสงัหาริมทรพัยที์่เจ้าของใชง้านเอง หรือ

กิจการเริ่มพฒันาอสงัหาริมทรพัยน์ ั้นเพื่อขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติใน

ภายหลงั) แมว่้ารายการในตลาดทีเ่ทียบเคียงกนัไดจ้ะเกิดข้ึนนอ้ยลงหรือหาราคาตลาดไดย้าก

ข้ึนก็ตาม 

 

วิธีราคาทุน 

 

56 หลงัจากการรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก กิจการทีเ่ลือกใชวิ้ธีราคาทุนตอ้งวดัมูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุน 

56.1 ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 เรื่อง สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนทีถ่ือไว้

เพือ่ขายและการดาํเนินงานทีย่กเลิก หากเขา้เงื่อนไขการจัดประเภทเป็นสินทรพัย์

ที่ถือไวเ้พื่อขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัยที์่จําหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไว ้

เพือ่ขาย) 

56.2 ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่16 หากถอืครองโดยผูเ้ช่าเป็นสินทรพัย์

สิทธิการใช ้และไม่ไดเ้ป็นสินทรพัยที์่ถือไวเ้พื่อขายตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบบัที ่5 และ 

56.3 ตามแนวทางทีก่ําหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 ในเรื่องวิธีราคาทุน สําหรบั

ในกรณีอ่ืนๆ ทั้งหมด 

การโอน 

 

57 กิจการตอ้งโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนไปยงับญัชีอ่ืนๆ หรือโอนจากบญัชีอ่ืนๆ มาเป็น 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนเฉพาะเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใชง้านของอสงัหาริมทรพัย์

น ั้น การเปลี่ยนแปลงในการใชง้านเกิดข้ึนเมื่ออสงัหาริมทรพัยน์ ั้นเป็นไปตามคํานิยามหรือ

ส้ินสุดการเป็นไปตามคํานิยามของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนและมีหลกัฐานของการ

เปลี่ยนแปลงการใชง้าน การเปลี่ยนแปลงความตั้งใจของฝ่ายบริหารแต่เพียงอย่างเดียว

สําหรบัการใชข้องอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ไดใ้หห้ลกัฐานสําหรบัการเปลี่ยนแปลงการใชง้าน 

ตวัอย่างของหลกัฐานของการเปลีย่นแปลงรวมถงึ 
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57.1 เริ่มมีการใชง้านอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกิจการเองหรือการพฒันาของอสงัหาริมทรพัย์

ภายในกิจการเอง ทําให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็น

อสงัหาริมทรพัยที์เ่จา้ของใชง้านเอง 

57.2 เริ่มมีการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่มีไวข้าย ทําใหมี้การโอนจากอสงัหาริมทรพัย ์

เพือ่การลงทุนไปเป็นสินคา้คงเหลือ 

57.3 ส้ินสุดการใชง้านอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกิจการเอง ทําใหมี้การโอนจากอสงัหาริมทรพัย ์

ทีเ่จา้ของใชง้านเองไปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน และ 

57.4 เริ่มสญัญาเช่าแบบดําเนินงานกบักิจการอ่ืน ทําใหมี้การโอนจากสินคา้คงเหลือไป

เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

57.5  (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้ 

58 เม่ือกจิการตัดสนิใจที่จะจาํหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยไม่มีการพัฒนาให้กจิการถือ

ว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่อไปจนกว่าจะมีการเลิกรับรู้ รายการ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ออกจากงบฐานะการเงิน) และไม่จัดประเภทอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวเป็นสนิค้าคงเหลือ ในทาํนองเดียวกนั หากกจิการมีการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทุนที่มีอยู่ในปัจจุบันใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่อใน

อนาคต ให้กจิการถือว่าสนิทรัพย์น้ันยังคงเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและไม่จัดประเภท

รายการใหม่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเองในระหว่างที่มีการพัฒนาใหม่ 

59 ย่อหน้าที่ 60 ถึง 65 ใช้กับการรับรู้ รายการและวัดมูลค่าในกรณีที่กิจการเลือกใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมสาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่าง

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน อสงัหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเองและสนิค้าคงเหลือจะไม่ทาํให้

มูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์น้ันเปล่ียนแปลงและจะไม่ทาํให้ราคาทุนของอสงัหาริมทรัพย์

ที่ใช้ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปล่ียนแปลง 

60 ในการโอนจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีบ่นัทึกดว้ยมูลค่ายติุธรรมไปเป็นอสงัหาริมทรพัย์

ที่เจา้ของใชง้านเองหรือสินคา้คงเหลือ ตอ้งใชมู้ลค่ายุติธรรม ณ วนัที่มีการเปลีย่นแปลงการ

ใชง้านเป็นราคาทุนของอสงัหาริมทรพัยที์่จะบนัทึกตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่16 หรือมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่2  

61 หากอสงัหาริมทรพัยที์่เจ้าของใชง้านเองไดเ้ปลี่ยนมาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ซ่ึงบนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 สําหรบั

อสงัหาริมทรพัยที์่กิจการเป็นเจ้าของ และตามมาตรฐานการายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 

สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ถือครองโดยผู ้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ จนถึงวันที่ มี 

การเปลี่ยนแปลงการใชง้าน กิจการตอ้งปฏิบติักบัผลต่างที่เกิดข้ึน ณ วนันั้น ระหว่างมูลค่า

ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 หรือมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงินฉบบัที่ 16 กบัมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีการเดียวกบัการตีราคาใหม่

ตามทีก่ําหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่16  
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62 กิจการต้องคิดค่าเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของใช้งานเอง (หรือสินทรัพย์สทิธิการใช้) 

และรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์จนถึงวันที่อสังหาริมทรัพย์น้ันได้เปล่ียนมาเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน กิจการต้องปฏบิัติต่อผลต่างที่เกดิขึ้น ณ วันน้ันระหว่างมูลค่าตาม

บัญชีของอสงัหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 กบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์น้ันด้วยวิธกีารเดียวกนักบัการตีราคาใหม่ตามที่กาํหนด

ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 กล่าวคือ 

62.1 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ ในกาํไรหรือขาดทุน อย่างไรกต็าม               

หากสินทรัพย์น้ันเคยมีการตีราคาเพ่ิมขึ้นและมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี “ส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ส่วนที่ลดลงต้องรับรู้ ในกาํไรขาดทุน

เบด็เสรจ็อื่น และต้องนาํไปลดส่วนเกนิทุนจากการตีราคาสนิทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ  

62.2 กรณมูีลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์เพ่ิมขึ้น ให้รับรู้ดังน้ี 

62.2.1 หากมูลค่าตามบัญชีที่เพ่ิมขึ้นเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่า            

ของสินทรัพย์ที่ เคยบันทึกไว้ จํานวนที่ เพ่ิมขึ้ นให้รับรู้ ในกําไรหรือขาดทุน 

สาํหรับงวด จํานวนที่รับรู้ ในกาํไรหรือขาดทุนสาํหรับงวดต้องไม่เกินกว่า

จาํนวนที่ทาํให้มูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์กลับไปเท่ากบัมูลค่าที่ควร

จะเป็น (สทุธจิากค่าเสื่อมราคา) หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่า

ของสนิทรัพย์มาก่อน 

62.2.2 ส่วนที่เพ่ิมขึ้นที่คงเหลือจากข้อ 62.2.1 ให้รับรู้ ในกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 

และเ พ่ิมส่วนเกิน ทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเ จ้ าของ  

หากมีการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในเวลาต่อมา ให้โอน

ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังกาํไรสะสม การโอนส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสนิทรัพย์จะไม่ทาํผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

63 การโอนจากสินคา้คงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่า

ยุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์ณ วนัที่โอน  

กบัมูลค่าตามบญัชีก่อนการโอนในกําไรหรือขาดทุนสําหรบังวด 

64 วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่จะบันทึกด้วย 

มูลค่ายุติธรรมถอืว่ามีความสมํ่าเสมอกบัวิธปีฏบิัติในการขายสนิค้าคงเหลือ 

65 เมื่อกิจการเสร็จส้ินการก่อสรา้งหรือการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่สรา้งข้ึนเอง            

ที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัเสร็จส้ิน กบัมูลค่าตามบญัชีก่อนหนา้นั้นในกําไรหรือขาดทุนสําหรบังวด 
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การจําหน่าย 
 

66 กิจการตอ้งเลิกรบัรูร้ายการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ออกจากงบฐานะการเงิน)  

เมื่อกิจการจําหน่ายหรือเลิกใชอ้สงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่าจะ 

ไม่ไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจําหน่ายอีก  

67 การจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการทาํสัญญาเช่าเงินทุน  

ในการกาํหนดวันที่ถือเป็นวันจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจากการขายคือวันที่ผู้รับมี

อาํนาจควบคุมในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเป็นไปตามข้อกาํหนดในการพิจารณาภาระ 

ที่ต้องปฏิบัติเสร็จสิ้ นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 นอกจากน้ีมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ใช้ได้กับการจาํหน่ายโดยการทาํสัญญาเช่าเงินทุน และการ

ขายและเช่ากลับคืน 

68 ตามหลักการรับรู้ รายการในย่อหน้าที่ 16 หากกิจการรับรู้ ต้นทุนของการเปล่ียนแทนส่วนของ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ กิจการต้องเลิกรับรู้ มูลค่าตาม

บัญชีของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนออก ในกรณทีี่กจิการปฏบิัติกบัอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดย

ใช้วิธรีาคาทุน ส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนอาจไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคาแยกต่างหาก หากในทางปฏบิัติ

กิจการไม่สามารถหามูลค่าตามบัญชีเฉพาะของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทน กิจการอาจใช้ต้นทุนของ

การเปล่ียนแทนเป็นตัวบ่งช้ีถึงต้นทุนของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทน ณ เวลาที่กิจการได้มาหรือสร้าง

สินทรัพย์น้ัน ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน                

อาจสะท้อนถึงการลดมูลค่าของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนน้ันแล้ว ในกรณีอื่นๆ อาจเป็นไปได้ยาก            

ที่จะประเมินว่ามูลค่ายุติธรรมที่ควรลดลงเน่ืองจากส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนเป็นเท่าใด กรณีที่ยาก 

ในการปฏิบัติ ทางเลือกหน่ึงสําหรับการลดลงของมูลค่ายุติธรรมอันเน่ืองมาจากช้ินส่วน 

ที่ถูกเปล่ียนแทน คือให้รวมต้นทุนของการเปล่ียนแทนไว้ในมูลค่าตามบญัชีของสนิทรัพย์ จากน้ัน

จึงทาํการประเมินมูลค่ายุติธรรมใหม่ตามที่กาํหนดไว้สาํหรับกรณีการต่อเติมที่ไม่เกี่ยวข้องกับ

การเปล่ียนแทน 

69 ผลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการเลิกใช้หรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  

ตอ้งพิจารณาจากผลต่างระหว่างจํานวนเงินที่ไดร้บัสุทธิจากการจําหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชี

ของสินทรพัยน์ ั้นและตอ้งรับรูก้ําไรหรือขาดทุนในรอบระยะเวลาที่เลิกใชห้รือจําหน่าย

สินทรพัยน์ ั้น (เวน้แต่มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 ไดก้ําหนดเกี่ยวกบั 

การขายและเช่ากลบัคืนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน) 

70 จาํนวนเงินของสิ่งตอบแทนที่ได้รวมอยู่ในผลกาํไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการเลิกรับรู้ รายการ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะกาํหนดขึ้นตามข้อกาํหนดในการกาํหนดราคาของรายการใน 

ย่อหน้าที่ 47 ถงึ 72 ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 การเปล่ียนแปลงที่เกดิขึ้น

ภายหลังในจาํนวนเงินที่ประมาณการของสิ่งตอบแทนที่ได้รวมอยู่ในผลกาํไรหรือขาดทุนต้อง

กาํหนดขึ้นตามข้อกาํหนดของการเปล่ียนแปลงของราคาของรายการตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่ 15  
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71 กิจการต้องปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 หรือมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่นๆ ที่เหมาะสม

สาํหรับหน้ีสินที่กิจการยังคงมีพันธะผูกพันอยู่หลังจากที่ได้จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทุนไปแล้ว 

72 ค่าชดเชยที่ไดร้บัจากบุคคลที่สามสําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ดอ้ยค่า สูญเสีย 

หรือยกเลิก ตอ้งรบัรูใ้นกําไรหรือขาดทุนเมือ่กิจการมีสิทธิทีจ่ะไดร้บัค่าชดเชยนั้น  

73 การด้อยค่าหรือผลขาดทุนจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน การขอเงินคืนหรือการจ่ายเงิน

ค่าชดเชยจากบุคคลที่สาม และการซ้ือที่เกดิขึ้นภายหลังหรือการก่อสร้างสนิทรัพย์เพ่ือเปล่ียนแทน 

เป็นเหตุการณเ์ชิงเศรษฐกจิที่ไม่เกี่ยวข้องกนั และต้องปฏบิัติโดยแยกจากกนัดังต่อไปน้ี  

73.1 การด้อยค่าของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36  

73.2 การเลิกใช้หรือการจาํหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามที่กาํหนดในย่อหน้าที่ 

66 ถงึ 71 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

73.3 ค่าชดเชยจากบุคคลที่สามสาํหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสีย  

หรือยกเลิก ให้รับรู้ ในกาํไรหรือขาดทุนเม่ือกจิการมีสทิธทิี่จะได้รับค่าชดเชยน้ัน  

73.4 ต้นทุนของสนิทรัพย์ที่ฟ้ืนฟู ซ้ือ หรือก่อสร้างเพ่ือเปล่ียนแทน ให้ปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 

20 ถงึ 29 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

 

วิธีมูลค่ายติุธรรมและวิธีราคาทุน 

 

74 การเปิดเผยข้อมูลต่อไปน้ีกําหนดเพ่ิมเติมจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16  

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้อง

เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบัสญัญาเช่าด้านผู้ให้เช่า ผู้เช่าซ่ึงครอบครองอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

เป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ต้องเปิดเผยข้อมูลด้านผู้เช่าตามที่กาํหนดโดยมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบับที่ 16 และเปิดเผยข้อมูลด้านผู้ให้เช่าตามที่กาํหนดโดยมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบับที่ 16 สาํหรับสญัญาเช่าดาํเนินงาน 

75 กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลต่อไปนี้  

75.1 กิจการใชวิ้ธีมูลค่ายติุธรรมหรือวิธีราคาทุน 

75.2 (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้ 

75.3 หากการจัดประเภททําไดย้าก (ดูย่อหนา้ที่ 14) เกณฑ์ที่กิจการใชใ้นการแยก

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ออกจากอสงัหาริมทรพัยที์่เจ้าของใชง้านเอง และ

เกณฑ ์ในการแยกออกจากอสงัหาริมทรพัยที์มี่ไวเ้พือ่ขายตามลกัษณะการประกอบ

ธุรกิจตามปกติ  

75.4 (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้  
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75.5 ระดบัที่มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ซ่ึงไดมี้การวดัมูลค่า

หรือเปิดเผยข้อมูลไว้ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผู ้ประเมินอิสระ 

ซ่ึงมีคุณสมบติัของผูเ้ช่ียวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณใ์นทําเลที่ตั้งและประเภท

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีมี่การประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดงักล่าว

กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงไวด้ว้ย 

75.6 จํานวนทีไ่ดร้บัรูใ้นกําไรหรือขาดทุนสําหรบั 

75.6.1 รายไดค่้าเช่าจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

75.6.2 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่าซ่อมแซมและค่าบํารุง 

รักษา) ที่เกิดจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซ่ึงก่อให้เกิดรายได ้

ค่าเช่าสําหรบัรอบระยะเวลา  

75.6.3 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา)  

ที่เกิดจากอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนซ่ึงไม่ไดก่้อใหเ้กิดรายไดค่้าเช่า

สําหรบัรอบระยะเวลา และ 

75.6.4 การเปลี่ยนแปลงสะสมในมูลค่ายุติธรรมที่รบัรูใ้นกําไรหรือขาดทุนจาก         

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนจากกลุ่มที่ใชวิ้ธีราคาทุนมายงั 

กลุ่มทีใ่ชวิ้ธีมูลค่ายติุธรรม (ดูย่อหนา้ที ่32ค) 

75.7 ขอ้จํากดัที่มีและจํานวนที่มีขอ้จํากดัในการรบัรูอ้สงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนหรือ              

การโอนรายไดแ้ละเงินทีไ่ดร้บัจากการจําหน่าย 

75.8 ภาระผูกพนัตามสัญญาในการซ้ือ ก่อสร้าง หรือพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 

การลงทุนหรือในการซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือทําใหดี้ข้ึน 

 

วิธีมูลค่ายติุธรรม 

 

76 นอกเหนือจากการเปิดเผยตามที่กําหนดในย่อหนา้ที่ 75 แลว้ กิจการที่ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม

ตามที่กําหนดในย่อหนา้ที่ 33 ถึง 55 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลในการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบญัชี

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัเริ่มตน้กบัวนัส้ินรอบระยะเวลาโดยแสดงถึงรายการ

ดงัต่อไปนี้  

76.1 ส่วนเพิม่โดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิม่ทีเ่กิดจากการซ้ือ และส่วนเพิม่ทีเ่ป็นผล

มาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัย ์

76.2 ส่วนเพิม่ทีเ่ป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 

76.3 สินทรพัยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัยที์่จําหน่าย 

ซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 และ 

การจําหน่ายอ่ืนๆ 

76.4  ผลกําไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรบัมูลค่าใหเ้ป็นมูลค่ายติุธรรม 
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76.5 ผลต่างจากอตัราแลกเปลีย่นสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงิน              

ที่นาํเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงาน

ในต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานทีเ่สนอรายงาน 

76.6 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์่เจ้าของใชง้านเอง 

และ 

76.7 การเปลีย่นแปลงอ่ืนๆ 

77 เมื่อการวดัมูลค่าที่ไดส้ําหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนมีการปรบัปรุงอย่างมีนยัสําคญั

เพื่อใหต้รงตามวตัถุประสงคข์องงบการเงิน เช่น เพื่อหลีกเลี่ยงการนบัซ้ําสินทรพัยห์รือ

หนี้ สินที่ไดร้บัรูแ้ลว้เป็นสินทรพัยแ์ละหนี้ สินต่างหากตามที่ไดก้ําหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 50 

กิจการตอ้งเปิดเผยการกระทบยอดระหว่างการวดัมูลค่าที่ไดก้บัการวดัมูลค่าที่ปรบัปรุงแลว้

ซ่ึงรวมอยู่ในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวมของตามสญัญาเช่าที่รบัรูซ่ึ้งมีการบวกกลบั

และยอดปรบัปรุงทีมี่นยัสําคญัอ่ืนๆ 

78 ในกรณียกเวน้ที่อา้งถึงในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน           

โดยใชร้าคาทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 หรือตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบบัที ่16 การกระทบยอดทีร่ะบุในย่อหนา้ที ่76 ตอ้งเปิดเผยจํานวนทีเ่กีย่วกบั

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนนั้นแยกต่างหากจากอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนอ่ืน 

นอกจากนี้ กิจการตอ้งเปิดเผยทุกขอ้ดงัต่อไปนี้  

78.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

78.2 คําอธิบายถงึสาเหตุทีไ่ม่สามารถวดัมูลค่ายติุธรรมไดอ้ย่างน่าเช่ือถอื 

78.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถหาได)้ 

และ 

78.4 เมือ่มีการจําหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีไ่ม่ไดบ้นัทึกดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

78.4.1 ขอ้เท็จจริงที่ว่ากิจการไดจํ้าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ไม่ได้

บนัทึกดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

78.4.2 มูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัทีจํ่าหน่าย และ 

78.4.3 จํานวนผลกําไรหรือขาดทุนทีไ่ดร้บัรู ้

 

วิธีราคาทุน 

 

79 นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดในย่อหน้าที่ 75 แล้ว กิจการที่ใช้วิ ธีราคาทุน 

ตามย่อหนา้ที ่56 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปนี้  

79.1 วิธีการคิดค่าเสือ่มราคาทีใ่ช ้

79.2 อายกุารใชป้ระโยชนห์รืออตัราค่าเสือ่มราคาทีใ่ช ้

79.3 มูลค่าตามบญัชีก่อนรายการหกัและค่าเสื่อมราคาสะสม (รวมกบัผลขาดทุนจาก

การดอ้ยค่าของสินทรพัยส์ะสม) ณ วนัเริม่ตน้และวนัส้ินรอบระยะเวลา 
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79.4 การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

ณ วนัเริม่ตน้กบัวนัส้ินรอบระยะเวลาโดยแสดงถงึรายการดงัต่อไปนี้  

79.4.1 ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการซ้ือ  

กบัส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นตน้ทุน

ของสินทรพัย ์

79.4.2 ส่วนเพิม่ทีเ่ป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 

79.4.3 สินทรพัยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัย ์

ที่จําหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขายตามมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัที ่5 และการจําหน่ายอ่ืนๆ 

79.4.4 ค่าเสือ่มราคา 

79.4.5 ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่รบัรูแ้ละจํานวนผลขาดทุนจาก

การดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่กลบัรายการในระหว่างรอบระยะเวลาตาม

ขอ้กําหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่36  

79.4.6 ผลต่างจากอตัราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไป

เป็นสกุลเงินที่นําเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่า 

งบการเงินของหน่วยงานต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงาน 

ทีเ่สนอรายงาน 

79.4.7 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์เ่จา้ของใชง้าน

เอง และ 

79.4.8 การเปลีย่นแปลงอ่ืนๆ 

79.5 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ในกรณียกเวน้ตามที่กําหนดไว ้             

ในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์

เพือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเช่ือถอื กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปนี้  

79.5.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

79.5.2 คําอธิบายถงึสาเหตุทีไ่ม่สามารถวดัมูลค่ายติุธรรมไดอ้ย่างน่าเช่ือถอื และ 

79.5.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถ 

หาได)้ 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นผ่าน 

 

วิธีมูลค่ายติุธรรม 

 
  

80 กิจการที่ไดใ้ชม้าตรฐานการบญัชีฉบบันี้ เป็นครั้งแรก โดยไดเ้ลือกจัดประเภทและปฏิบติักบั

ส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยบ์างรายการหรือทุกรายการตามสญัญาเช่าดําเนินงานเป็น
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อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ตอ้งรบัรูผ้ลกระทบของการเลือกนั้นเป็นการปรบัปรุงใน 

กําไรสะสมยกมาสําหรบัรอบระยะเวลาทีกิ่จการไดเ้ลือกวิธีการบญัชีนี้ เป็นครั้งแรก นอกจากนี้  

80.1 หากกิจการไดเ้คยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยใน 

งบการเงินหรือที่ใดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนใน

รอบระยะเวลาก่อนหนา้นั้น (ซ่ึงการวดัมูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามคํานิยามที่

กําหนดไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่13) กิจการอาจปฏิบติัดงันี้  

80.1.1 ปรบัปรุงกําไรสะสมยกมาในรอบระยะเวลาแรกสุดที่ไดมี้การเปิดเผย

มูลค่ายติุธรรมนั้นต่อสาธารณะ และ 

80.1.2 ทําการปรับปรุงยอ้นหลังข้อมูลเปรียบเทียบสําหรับรอบระยะเวลา

ดงักล่าว และ 

80.2 หากกิจการไม่เคยเปิดเผยขอ้มูลตามย่อหนา้ที่ 80.1 ต่อสาธารณะ กิจการตอ้ง 

ไม่ปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบและตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงนี้ ไว ้

81 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกาํหนดวิธปีฏบิัติที่แตกต่างจากข้อกาํหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

กาํหนดให้ปรับปรงุย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทยีบเว้นแต่จะทาํไม่ได้ในทางปฏบิัติ 

82 เม่ือกิจการเร่ิมปฏบิัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นคร้ังแรก การปรับปรุงกาํไรสะสมยกมา

ให้รวมถงึการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วย 

 

วิธีราคาทุน 

 

83 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 สาํหรับผลกระทบจากการเปล่ียนนโยบาย 

การบัญชีเม่ือกิจการเร่ิมใช้มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นคร้ังแรกและเลือกใช้วิธีราคาทุน  

โดยให้ถอืเป็นการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชี และให้รวมถงึ การจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิ

ทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเพ่ิมด้วย 

84 ขอ้กําหนดในย่อหนา้ที่ 27 ถึง 29 เกี่ยวกบัการวดัมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนที่ไดม้าโดยการแลกเปลีย่นสินทรพัย ์ใหถ้ือเป็นการเปลีย่นทนัทีเฉพาะรายการ             

ในอนาคต 

 

การรวมธุรกิจ 

 

84ก มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2558) ได้มีการเพิ่มย่อหนา้ที่ 14ก และ 

เพิ่มหวัขอ้ก่อนย่อหนา้ที่ 6 กิจการตอ้งถือปฏิบติัตามการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยใชวิ้ธี

เปลี่ยนทนัทีเป็นตน้ไป สําหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนตั้งแต่วนัเริ่มตน้

ของรอบระยะเวลาแรกสุดที่ถือปฏิบติัตามการงแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าว ดงันั้น กิจการ 

ตอ้งไม่ปรบัปรุงการบญัชีสําหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในรอบระยะเวลา

ก่อน อย่างไรก็ตาม กิจการอาจเลือกถือปฏิบติัการแกไ้ขเพิ่มเติมสําหรับการไดม้าซ่ึง
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อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนแต่ละรายการที่เกิดข้ึนก่อนวนัเริ่มตน้ของรอบระยะเวลา

ประจําปีแรกสุดที่เริ่มในหรือหลงัวนัที่มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีผลบงัคบัใชไ้ดก็้ต่อเมื่อ

กิจการมีขอ้มูลที่ตอ้งใชใ้นการถือปฏิบติัตามการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวสําหรบัรายการ 

ทีเ่กิดข้ึนก่อนหนา้เหล่านั้น   

 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่16  

 

84ข กิจการที่ถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 และการแกไ้ขเพิม่เติม

ที่เกี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ เป็นครั้งแรก ตอ้งถือปฏิบติัตามการปฏิบติัในช่วง

เปลี่ยนผ่านที่กําหนดไวใ้นภาคผนวก ค ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 

กบัอสงัหาริมทรพัยที์ถ่อืครองเป็นสินทรพัยสิ์ทธิการใช ้

 

การโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

 

84ค การโอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ที่แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40) ที่ออกโดย

คณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศเม่ือเดือนธันวาคมปี 2559 ทาํให้มีการแก้ไข

เพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีในปี 2561 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 57 และ 58 กิจการ

ต้องถือปฏิบัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวสาํหรับการเปล่ียนแปลงการใช้งานที่เกิดขึ้ นในหรือ

หลังจากการเร่ิมต้นของรอบระยะเวลารายงานประจาํปีที่กจิการถือปฏบิัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติมเป็น

คร้ังแรก (วันที่เร่ิมต้นใช้มาตรฐาน) ณ วันที่เร่ิมต้นใช้มาตรฐาน กจิการต้องประเมินการจัดประเภท

ของอสังหาริมทรัพย์ที่ถือครองใหม่ ณ วันน้ัน และ (หากเหมาะสม) ต้องจัดประเภทรายการใหม่

สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์น้ันตามการถือปฏบิัติในย่อหน้าที่ 7 ถึง 14 เพ่ือให้สะท้อนเง่ือนไขที่มีอยู่ ณ 

วันน้ัน  

84ง แม้ว่าจะมีข้อกาํหนดในย่อหน้าที่ 84ค กิจการได้รับอนุญาตให้ถือปฏิบัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติม 

ในย่อหน้าที่  57 ถึง 58 โดยวิธีปรับย้อนหลังตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 ก็ต่อเม่ือ 

มีความเป็นไปได้โดยไม่ใช้ข้อมูลที่ทราบหลังจากเกดิเหตุการณแ์ล้ว 

84จ หากกจิการจัดประเภทรายการใหม่สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ ณ วันที่เร่ิมต้นใช้มาตรฐาน ตามย่อหน้าที่ 

84ค กจิการต้อง 

84จ.1 ปฏิบัติสําหรับการจัดประเภทรายการใหม่ตามข้อกําหนดในย่อหน้าที่ 59 ถึง 64  

ในการถอืปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 59 ถงึ 64 กจิการต้อง 

84จ.1.1 อ่านรายการที่อ้างอิงใดๆ กับวันที่เปล่ียนแปลงการใช้งาน ณ วันที่เร่ิมต้นใช้

มาตรฐาน และ 

84จ.1.2 รับรู้ จํานวนเงินใดๆ เป็นไปตามย่อหน้าที่ 59 ถึง 64 ที่ได้รับรู้ ในกาํไรหรือ

ขาดทุนสาํหรับรายการปรับปรงุกาํไรสะสมยกมา ณ วันที่เร่ิมต้นใช้มาตรฐาน 

84จ.2 เปิดเผยจาํนวนเงินที่จัดประเภทรายการใหม่ไปหรือจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

เป็นไปตามย่อหน้าที่ 84ค กิจการต้องเปิดเผยจาํนวนเงินเหล่าน้ันที่จัดประเภทรายการ
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ใหม่เป็นส่วนหน่ึงของการกระทบยอดมูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ณ วันเร่ิมต้นและวันสิ้นรอบระยะเวลาตามที่กาํหนดในย่อหน้าที่ 76 และ 79 

 

วนัถอืปฏิบติั 

 

85 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกับงบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลาประจาํปีที่ 

เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป ทั้งน้ีสนับสนุนให้ถือปฏบิัติได้ก่อนวันบังคับใช้ 

หากกิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีก่อนวันบังคับใช้ กิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

85ก  (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ข  (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ค (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ง (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85จ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายไดจ้ากสัญญาทีท่ํากับลูกคา้ ที่ออกโดย

คณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศเม่ือเดือนพฤษภาคมปี 2557 ทาํให้มีการ

แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีในปี 2561 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 3.2 9 67 และ 

70 กิจการต้องถือปฏิบัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวเม่ือกิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 

85ฉ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ที่ออกโดยคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชี

ระหว่างประเทศเม่ือเดือนมกราคมปี 2559 ทาํให้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี

ในปี 2562 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 โดยการให้นิยามของ

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนให้รวมทั้งอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่กจิการเป็นเจ้าของและ

อสังหาริมทรัพย์ที่ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สิทธิการใช้ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 5 7 8 9 16 20 30 41 50 53 53ก 

54 56 60 61 62 67 69 74 75 77 และ 78 และเพ่ิมย่อหน้าที่ 19ก 29ก 40ก และ 84ข 

และหัวข้อที่ เกี่ยวข้อง และตัดย่อหน้าที่ 3 6 25 26 และ 34 กิจการต้องถือปฏิบัติตาม 

การแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวเม่ือกจิการถอืปฏบิัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16  

85ช การโอนอสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทุน (ที่แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40) ที่ออก

โดยคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศเม่ือเดือนธันวาคมปี 2559 ทาํให้มีการ

แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีในปี 2561 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 57 ถึง 58 และ

เพ่ิมย่อหน้าที่ 84ค ถึง 84จ กิจการต้องถือปฏิบัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวสาํหรับรอบ

ระยะเวลาประจาํปีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2562 เป็นต้นไป ทั้งน้ีอนุญาตให้ถือปฏบิัติ

ได้ก่อนวันบังคับใช้ หากกิจการถือปฏิบัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวสาํหรับรอบระยะเวลา

ก่อนวันบังคับใช้ กจิการต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 
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85ซ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 17 ที่ออกโดยคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชี 

ระหว่างประเทศเม่ือเดือนพฤษภาคมปี 2560 ทาํให้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

ในปี 2566 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมย่อหน้าที่ 32ข กิจการต้องถือปฏิบัติตามการแก้ไขเพ่ิมเติม

ดังกล่าวเม่ือกจิการถอืปฏบิัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 17  

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 

  

86 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทนุ 


