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คู่มืออธิบายมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16  

เรื่อง สญัญาเช่า  

 

บทน า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า ก าหนดหลักการส าหรับการรับรู้ รายการ  

การวัดมูลค่า การน าเสนอและการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มั่นใจว่าผู้ เช่าและ

ผู้ให้เช่าได้ให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจในลักษณะการน าเสนอรายการที่เป็นตัวแทนอันเที่ยงธรรม 

โดยใช้วิธีการบัญชีเดียวส าหรับผู้ เ ช่า (single lessee accounting model) โดยผู้ เ ช่าบันทึกสัญญาเช่า 

ทุกรายการในแนวทางเดียวกันและก าหนดให้ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้สินส าหรับสัญญาเช่าทุกรายการที่มี

ระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สนิทรัพย์อ้างองินั้นมีมูลค่าต ่า โดยผู้เช่าต้องรับรู้สนิทรัพย์สิทธิ

การใช้ที่แสดงถึงสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงที่เช่าและหนี้ สินตามสัญญาเช่าที่แสดงถึงภาระผูกพันที่ต้อง

จ่ายช าระตามสัญญาเช่า สินทรัพย์และหนี้ สินที่เกิดจากสัญญาเช่าถูกวัดมูลค่าเมื่อเร่ิมแรกด้วยเกณฑ์ของ

มูลค่าปัจจุบัน การวัดมูลค่าประกอบด้วยการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่บอกเลิกไม่ได้ (รวมถึงค่าเช่าที่แปรผัน

ตามเงินเฟ้อ) และยังรวมถึงการจ่ายช าระที่จะจ่ายในช่วงเวลาใช้สิทธเิลือกถ้าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกในการขยาย

อายุสัญญาเช่าหรือไม่ใช้สิทธิเลือกรวมถึงค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นในการยกเลิกสัญญาเช่าถ้าหากผู้เช่าจะใช้สิทธิ

นั้นอย่างแน่นอนด้วยความสมเหตุสมผล มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า  

น าข้อก าหนดเกือบทั้งหมดของการบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2561) 

เร่ือง สญัญาเช่า มาใช้ ดังนั้นผู้ให้เช่ายังคงต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานหรือสญัญาเช่า

เงินทุนและบันทกึสญัญาเช่าทั้งสองประเภทนั้นอย่างแตกต่างกนั 

 

ขอบเขต  

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ต้องถือปฏบิัติกบัสญัญาเช่าทุกประเภท ยกเว้นรายการต่อไปนี้   

1) สัญญาเช่าเพื่อการส ารวจหรือการใช้แร่ น า้มัน กา๊ซธรรมชาติ และทรัพยากรที่ไม่สามารถสร้าง

ขึ้นใหม่ได้ซึ่งคล้ายคลึงกนั 

2) สัญญาเช่าสินทรัพย์ชีวภาพที่ผู้ เช่าถือครองภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41

เร่ือง เกษตรกรรม 

3) ข้อตกลงสัมปทานบริการภายใต้ขอบเขตของการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบับที่ 12 เร่ือง ข้อตกลงสมัปทานบริการ 

4) ใบอนุญาตของทรัพย์สินทางปัญญาที่ออกโดยผู้ให้เช่าภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้จากสญัญาที่ท ากบัลูกค้า และ 

5) สทิธทิี่ถือครองโดยผู้เช่าภายใต้ข้อตกลงในการให้ใช้สิทธ ิภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 38 เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน ส าหรับรายการต่างๆ เช่น ภาพยนตร์ วิดีทัศน์ ละคร 

ต้นฉบับงานเขียน สทิธบิัตร และลิขสทิธิ์ 
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ผู้เช่าอาจ (แต่ไม่ได้บังคับ) น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ มาถือปฏิบัติกับสัญญาเช่าสินทรัพย์  

ไม่มีตัวตน นอกเหนือจากรายการที่ยกเว้นในข้อ 5)  

 

การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา 

การให้สทิธใินการควบคุมสนิทรัพย์ที่ระบุไว้ส าหรับช่วงเวลาหนึ่งเพื่อแลกเปล่ียนกบัสิ่งตอบแทน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มีสนิทรัพย์ที่ระบุได้หรือไม่? 
 

ใช่ 

ลูกค้ามีสทิธไิด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิทั้งหมดหรือเกอืบทั้งหมดจากการใช้

สนิทรัพย์ตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์หรือไม่? 

ใครเป็นผู้มีสิทธิในการสั่งการว่าสนิทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพื่อ

วัตถุประสงค์ใดตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์? 

ผู้เช่า 

ผู้จัดหาสนิทรัพย์ 

การพิจารณา 

มีการก าหนดล่วงหน้าว่าสนิทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและ

ถูกใช้เพื่อวัตถุประสงค์ใด 

1) ผู้เช่าเป็นผู้ด าเนินการใช้ประโยชน์ใน

สนิทรัพย์ หรือ 

2) มีการออกแบบในสนิทรัพย์เพื่อการใช้

ประโยชน์ หรือไม่ 

 

สญัญามีส่วนประกอบของสัญญาเช่า สญัญาไม่มีส่วนประกอบของสญัญาเช่า 

ไม่ใช่ 

ไม่ใช่ 

ใช่ 

1 

 2 

 3 

 3ก) 

ใช่ 

ไม่ใช่ 
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เกณฑก์ารพิจารณา 

• สนิทรัพย์ที่ระบุได้อย่างชัดเจนในสญัญา เช่น รหัสตัวถัง หมายเลขประจ าสนิทรัพย์ เป็นต้น  

• จะไม่ถือว่าเป็นสนิทรัพย์ที่ระบุได้ถ้าผู้จัดหาสนิทรัพย์มีสทิธทิี่จะเปล่ียนแทนสนิทรัพย์และเป็นไปตาม

เง่ือนไขทุกข้อดังต่อไปนี้  

o ผู้จัดหาสินทรัพย์มีความสามารถในทางปฏิบัติ (คือมีสิทธิในการเปล่ียนแทนสินทรัพย์ และ

ผู้จัดหามีสนิทรัพย์ที่จะเปลี่ยนแทนพร้อมทั้งด้านกายภาพและเวลาที่สมเหตุสมผล)  

o ผู้จัดหาสนิทรัพย์ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิจากการเปลี่ยนแทนสนิทรัพย์ 

 

 

 

 

เกณฑก์ารพิจารณา 

• ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการใช้สินทรัพย์ทั้งทางตรงหรือทางอ้อม เช่น จากการใช้ จากการ

ครอบครอง หรือจากการให้เช่าช่วงสนิทรัพย์ 

• ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิจากการใช้สนิทรัพย์ทั้งประโยชน์หลักและผลพลอยได้ต่างๆ 

 

 

 

 

เกณฑก์ารพิจารณา 

• สิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพื่อวัตถุประสงค์อะไรตลอดระยะเวลาการ

ใช้สนิทรัพย์ 

• สิทธิในการป้องกัน (Protective rights) ของผู้จัดหาสินทรัพย์ไม่ได้เป็นการกีดกันลูกค้าจากการมี

สทิธใินการสั่งการการใช้สนิทรัพย์ 

 

ตวัอย่างที่ 1 การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา - สมัปทานการใชพ้ื้ นที่ 

บริษัทร้านกาแฟได้ท าสัญญาใช้พื้ นที่ในสนามบินเพื่อขายสินค้าเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึ่งระบุค่าใช้พื้ นที่ด้วย

อัตราคงที่ ซึ่งพื้ นที่ที่ทางผู้ประกอบการสนามบินจัดหาให้ต้องตั้งอยู่ในบริเวณผู้โดยสารขาออกของสนามบิน 

และผู้ประกอบการสนามบินสามารถเปล่ียนที่ตั้งของพื้นที่เมื่อไหร่กไ็ด้โดยผู้ประกอบการสนามบินจะมีต้นทุน

เลก็น้อยในการย้ายสถานที่ สญัญานี้ เป็นสญัญาเช่าตาม TFRS 16 หรือไม่ 

 

มีสนิทรัพย์ที่ระบุได้หรือไม่? 
 1 

ลูกค้ามีสทิธไิด้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกจิทั้งหมดหรือเกอืบทั้งหมดจากการใช้

สนิทรัพย์ตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์หรือไม่? 

 2 

ใครเป็นผู้มีสิทธิในการสั่งการว่าสนิทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพื่อ

วัตถุประสงค์ใดตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์? 

 3 
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ค าตอบ 

สญัญานี้ถือเป็นสญัญาบริการ ไม่ถือเป็นสญัญาเช่าตาม TFRS 16 เนื่องจากผู้ประกอบการสนามบินมีสิทธิใน

การเปลี่ยนแทนสนิทรัพย์และสามารถท าได้โดยมีต้นทุนเพียงเลก็น้อย 

 

ตวัอย่างท่ี 2 การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา – รา้นคา้ย่อย 

บริษัทท าสัญญาการใช้พื้ นที่ร้านค้าย่อย ผู้จัดหาร้านค้าสามารถย้าย จัดการร้านค้าย่อยไปยังร้านที่มีลักษณะ

ใกล้เคียงกันได้ ผู้จัดหาจะได้ผลประโยชน์จากการย้ายในกรณีที่มีผู้ เช่ารายใหม่ที่จะจ่ายค่าเช่าในอัตรา

เดียวกัน ซึ่งมีความเป็นไปได้แต่ยากที่จะเกิดขึ้นได้ ลูกค้าสามารถตัดสินใจเกี่ยวกับการใช้ร้านค้าย่อยนี้ ได้

ตลอดอายุของสญัญา โดยจะจ่ายเป็นอตัราคงที่บวกกบัอัตราร้อยละของยอดขาย สญัญานี้ เป็นสญัญาเช่าตาม 

TFRS 16 หรือไม่ 

ค าตอบ 

สญัญานี้ถือเป็นสญัญาเช่าร้านค้าย่อย จากการพิจารณาดังนี้  

1. มีสินทรัพย์ที่ระบุได้ เนื่องจากโอกาสที่ผู้จัดหาจะย้ายร้านค้าย่อยเป็นไปได้ยาก จึงพิจารณาได้ว่าคู่ค้า

ไม่มีสทิธใินการทดแทนที่เป็นสาระ ร้านค้าย่อยที่ก าหนดในสญัญาจึงเป็นสนิทรัพย์ที่ระบุได้  

2. ลูกค้ามีสิทธิได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดจากการใช้สินทรัพย์ตลอด

ระยะเวลาการใช้สินทรัพย์ เนื่องจากลูกค้าเป็นผู้ที่สามารถตัดสินใจเกี่ยวกับการใช้ร้านค้าย่อยนี้ ได้

ตลอดอายุของสญัญา 

 

ตวัอย่างที่ 3 การระบุสญัญาเช่าและการแยกส่วนประกอบของสญัญา – ซ้ือช่องสญัญาณในไฟเบอร ์   

ออฟติก 

ลูกค้าได้ท าสัญญากับบริษัท ก ในการใช้ช่องสัญญาณอินเทอร์เนต็ในระบบไฟเบอร์ออฟติกที่มีอยู่ 10 เส้น 

ในท่อสัญญาณเป็นระยะเวลา 2 ปี ซึ่งราคาที่จ่ายเทียบเท่ากับการใช้ช่องสัญญาณ 3 เส้นในท่อสัญญาณนี้  

แบบเตม็เวลา บริษัท ก เป็นผู้ตัดสนิใจเกี่ยวกับการโยกย้ายช่องสัญญาณในท่อสัญญาณนี้และดูแลเร่ืองการจราจร

ของข้อมูลที่ไหลผ่านไฟเบอร์ออฟติกรวมทั้งดูแลเร่ืองอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ในการเชื่อมต่อ สัญญานี้ เป็น

สญัญาเช่าตาม TFRS 16 หรือไม่ 

ค าตอบ 

ต้องพิจารณาว่ามีสนิทรัพย์ที่ระบุได้หรือไม่ ซึ่งการใช้ช่องสญัญาณดังกล่าวไม่มีความแตกต่างในช่องสัญญาณ

ที่ผู้จัดหาทรัพย์สินมีทั้งหมด ซ่ึงไม่สามารถระบุได้ว่า ช่องสัญญาณเทียบเท่า 3 เส้นในท่อสัญญาณจะเป็น 

เส้นไหนบ้าง ดังนั้นสญัญานี้ ไม่เข้านิยามของสญัญาเช่าตาม TFRS 16  

 

การรบัรูร้ายการและขอ้ยกเวน้ในการวดัมูลค่า 

ผู้เช่าต้องรับรู้สนิทรัพย์สิทธกิารใช้และหนี้สนิตามสญัญาเช่าส าหรับสัญญาเช่าทุกสญัญา ยกเว้นสญัญาเช่าที่มี

ระยะสั้น หรือ สญัญาเช่าซึ่งสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต ่า  
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สญัญาเช่าที่มีระยะสั้น 

• ระยะเวลาของสญัญาไม่เกนิ 12 เดือน 

• เป็นทางเลือกนโยบายบัญชี (พิจารณาตามประเภทของสนิทรัพย์อ้างองิ) 

• ท าการประเมินใหม่ในกรณีที่มีการแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงในระยะเวลาของสญัญาเช่า 

• เป็นข้อยกเว้นส าหรับผู้เช่าเท่านั้น 

สญัญาเช่าซึ่งสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต ่า 

• สนิทรัพย์ที่มีมูลค่าต ่าเมื่อสนิทรัพย์นั้นเป็นสนิทรัพย์ใหม่ 

• เป็นทางเลือกนโยบายบัญชี (พิจารณาเป็นรายสญัญา) 

• เป็นข้อยกเว้นส าหรับผู้เช่าเท่านั้น 

 

ตัวอย่างที่ 4 การพิจารณาขอ้ยกเวน้ส าหรบัสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต า่ – สญัญาเช่า อุปกรณไ์อที 

ส าหรบัพนกังาน 

บริษัทแห่งหนึ่งท าสัญญาเช่าอุปกรณ์ไอทีส าหรับให้พนักงานใช้งาน ได้แก่ แลป็ทอ็ปคอมพิวเตอร์(ราคาซื้ อ

ใหม่ 80,000บาท) คอมพิวเตอร์ตั้งโต๊ะ(ราคาซื้อใหม่ 120,000บาท) และอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ (ราคาซื้อ

ใหม่ 80,000บาท) เคร่ืองปร้ินเตอร์ (ราคาซื้ อใหม่ 48,000บาท) และ โทรศัพท์มือถือ (ราคาซื้ อใหม่ 

42,000บาท)  ซึ่งแต่ละชิ้ นมีมูลค่าแบบซื้ อใหม่ในราคาต ่าต่อชิ้น ซึ่งเมื่อรวมกันแล้วมูลค่าของสินทรัพย์ทั้ง

สญัญาเช่ามีมูลค่าสงู สญัญาเช่านี้สามารถใช้ข้อยกเว้นเรื่องสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต ่าได้หรือไม่ 

ค าตอบ  

ผู้เช่าสามารถใช้กฎเร่ืองข้อยกเว้นเรื่องสนิทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่าได้ เนื่องจากอุปกรณ์แต่ละชิ้นมีการใช้งานที่

เป็นอสิระจากกนั และผู้เช่าจะได้รับประโยชน์จากการใช้อุปกรณ์แต่ละชิ้นแยกจากกนั 

 

ตวัอย่างท่ี 5 การพิจารณาขอ้ยกเวน้ส าหรบัสินทรพัยอ์า้งอิงมีมูลค่าต า่ – สญัญาเช่ารถยนต ์

กิจการ ก ท าสัญญาเช่ารถยนต์สามารถใช้ข้อยกเว้นเร่ืองสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่าได้หรือไม่ ถ้ากิจการ ก 

พิจารณาว่าการเช่ารถยนต์ 1 คันมีองค์ประกอบของสัญญาเช่า อุปกรณ์ต่างๆ แยกจากกัน เช่น เคร่ืองยนต์ 

ล้อ ตัวถัง ซึ่งมูลค่าของแต่ละชิ้นที่ซื้อสภาพใหม่มีมูลค่าต ่ากว่าจ านวนเงินที่ก าหนดตามนโยบายเร่ืองสนิทรัพย์

อ้างองิมีมูลค่าต ่า 

ค าตอบ  

ผู้ เช่าไม่สามารถใช้กฎเร่ืองข้อยกเว้นเร่ืองสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่าได้ เนื่องจากอุปกรณ์แต่ละชิ้ นมีการใช้

งานที่ไม่เป็นอิสระจากกันอย่างมาก ซึ่งตามหลักการด้านเทคนิคองค์ประกอบของรถส่วนต่างๆ ต้องใช้งาน

ร่วมกนั และผู้เช่าได้รับประโยชน์จากการใช้อุปกรณ์แต่ละชิ้นแบบไม่แยกจากกนั 

 

  



  

 คู่มืออธบิายมาตรฐานการรายงานทางการเงนินี้  ไม่ถือเป็นสว่นหนึ่งของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ (เผยแพร่ 11 มีนาคม 2568)   คู่มืออธบิาย TFRS 16 หน้า  6  

ขอ้ยกเวน้ในการพิจารณาสญัญาเช่าแบบกลุ่มของสญัญา 

ทั้งผู้ เช่าและผู้ ให้เช่าสามารถใช้ TFRS 16 กับกลุ่มของสัญญาได้ ถ้ากลุ่มของสัญญาดังกล่าวมีลักษณะ 

เง่ือนไขที่ไม่มีความแตกต่างอย่างมีสาระส าคัญจากการใช้ TFRS 16 แบบแยกสญัญา 

 

การแยกองคป์ระกอบของสญัญาเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การพิจารณารวมสญัญาเช่า 

สัญญาที่เกิดขึ้นกับหน่วยงานเดียวกันในระยะเวลาที่ใกล้เคียงกันและมีเนื้ อหาของรายการเกี่ยวโยงกันซึ่งจะ

สามารถรวมสญัญาในการพิจารณาได้โดยต้องเข้าเงื่อนไขอย่างน้อยข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้  

• สัญญาต่างๆ เหล่านั้นจะต้องถูกเจรจาเป็นกลุ่มของสัญญาเดียวกันซึ่งมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์

โดยรวมร่วมกนั 

• การพิจารณาเง่ือนไขในสัญญาหนึ่งๆ จะขึ้ นอยู่กับราคา หรือผลงานของสัญญาอื่นๆ ในกลุ่มของ

สญัญา หรือ 

• เกี่ยวข้องกบัสนิทรัพย์ในองค์ประกอบเดียวกนั 

การรวมสญัญามีผลทั้งการพิจารณาว่ามีองค์ประกอบของสญัญาเช่าหรือไม่และการบันทกึบัญชีส าหรับสัญญา

เช่านั้นๆ 

 

ตวัอย่างที่ 6 การรวมหรือการแยกสญัญาเช่า 

กิจการ ก ได้จัดหาอาคารชั่วคราวให้แก่ กิจการ ข ซึ่งมีองค์ประกอบ ได้แก่ การให้สิทธิในการใช้อาคาร

ชั่วคราวในระยะเวลาที่ก าหนดและราคาที่ก าหนดรวมกันแบบอัตราคงที่ พร้อมทั้งการติดตั้งระบบไฟฟ้า 

ระบบน า้ประปา และเฟอร์นิเจอร์ต่างๆ และการร้ือถอนอาคารชั่วคราวและระบบต่างๆ เมื่อสิ้นสุดระยะเวลา

ของสัญญาเช่า ซึ่งองค์ประกอบของสัญญาเช่าทั้ง 3 องค์ประกอบสามารถพิจารณารวมเป็น 1 สัญญาเช่าได้

หรือไม่ 

 

สญัญา 

สนิทรัพย์รายการที่ 1 

สนิทรัพย์รายการที่ 2 

ส่วนประกอบที่ไม่เป็นสญัญา

เช่า เช่น สญัญาบริการ 

ส าหรับบางสัญญาที่การแยกองค์ประกอบท า

ได้ยากอาจเลือกไม่แยกส่วนประกอบที่ไม่เป็น

สญัญาเช่าจากส่วนประกอบที่เป็นสญัญาเช่า 

ผู้ เช่าต้องปันส่วนให้แต่ละส่วนประกอบของ

สัญญาตามเกณฑ์ความสัมพันธ์ของราคา

แบบเอกเทศ 
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ค าตอบ 

สญัญาต่างๆ ทั้ง 3 ถูกเจรจาเป็นแบบกลุ่มซ่ึงมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์โดยรวมร่วมกนั เนื่องจากลูกค้าไม่ใช่

แค่ต้องการเช่าพื้ นที่อาคารชั่วคราว แต่ต้องการระบบสาธารณูปโภคต่างๆ รวมทั้งการร้ือถอนอาคารชั่วคราว

และระบบต่างๆ เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาของสัญญาด้วย ซึ่งลูกค้าไม่สามารถแยกการใช้อาคารชั่วคราวออกจาก

ระบบต่างๆ ที่ติดตั้ง และบริการติดตั้งหรือบริการร้ือถอน ณ วันสิ้นสุดสัญญากไ็ม่ได้มีการโอนสินค้าหรือ

บริการไปให้กบัผู้เช่า 

 

การพิจารณาอายุของสญัญาเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่จะใช้สทิธเิลือกพิจารณาจาก 

• เง่ือนไขและข้อก าหนดตามสญัญาส าหรับระยะเวลาที่เป็นทางเลือกเปรียบเทยีบกบัอตัราในตลาด 

• ส่วนปรับปรุงสนิทรัพย์เช่าที่ส าคัญที่ต้องรับผิดชอบ (หรือคาดว่าจะต้องรับผิดชอบ) 

• ต้นทุนที่เกี่ยวข้องกบัการยกเลิกสญัญาเช่า 

• ความส าคัญของสนิทรัพย์อ้างองิต่อการด าเนินงานของผู้เช่า 

• เง่ือนไขที่เกี่ยวข้องกบัการใช้สทิธเิลือก 

 

การประเมินอายุสญัญาเช่าใหม่ 

• ส่วนปรับปรุงสนิทรัพย์เช่าที่ส าคัญซึ่งไม่ได้คาดการณ์ไว้ 

• การดัดแปลงหรือการปรับปรุงสนิทรัพย์อ้างองิอย่างมีนัยส าคัญที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ การตัดสนิใจทาง

ธุรกิจที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการใช้สิทธิเลือกหรือไม่ใช้สิทธิเลือก เช่น การตัดสินใจขยายสัญญาเช่า

ของสนิทรัพย์ที่เสริมกนั การตัดสนิใจจ าหน่ายสนิทรัพย์ทางเลือก เป็นต้น 

 

การวดัมูลค่าสินทรพัยส์ิทธิการใช ้

ต้องวัดมูลค่าด้วยราคาทุน ซึ่งประกอบด้วย 

• มูลค่าเริ่มแรกของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• จ านวนเงินที่ต้องจ่ายช าระตามสญัญาเช่า ณ วันที่สญัญาเริ่มมีผลหรือก่อนหน้า หัก สิ่งจูงใจในสญัญา

เช่าที่ได้รับ 

ระยะเวลาของสญัญา

เช่าที่บอกเลิกไม่ได้ 

ระยะเวลาที่ผู้เช่ามีสิทธเิลือกขยายอายุสญัญาเช่าออกไปอกีหากผู้เช่ามี

ความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่จะใช้สทิธเิลือกนั้น 

ระยะเวลาที่ผู้เช่ามีสิทธเิลือกยกเลิกสญัญาเช่าหากผู้เช่ามีความแน่นอน

อย่างสมเหตุสมผลที่จะใช้สิทธเิลือกนั้น ซึ่งต้องเป็นสทิธเิลือกของผู้เช่า

เท่านั้น 
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• ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก และ 

• ประมาณการต้นทุนในการร้ือถอน การขนย้ายสินทรัพย์อ้างอิง การบูรณะสถานที่ตั้งหรือซ่อมแซม

สนิทรัพย์อ้างองิ 

 

รายการบันทกึบัญชี 

เดบิต สนิทรัพยส์ทิธกิารใช้   XXX 

      ดอกเบี้ยตามสญัญาเช่ารอตัดบัญชี XXX 

 เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า    XXX 

  ประมาณการหนี้สนิจากการร้ือถอน  XXX 

             เจ้าหนี้/เงินสด     XXX 

 

การวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่า 

จ านวนที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้จ่ายช าระซึ่งต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยตามนัยของสัญญา  

(หากไม่สามารถระบุได้ ให้ใช้อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า) ประกอบด้วย 

• ค่าเช่าคงที่ หักสิ่งจูงใจตามสญัญา 

• ค่าเช่าผันแปรที่ขึ้ นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา (ให้ใช้อัตรา ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผลบังคับใช้) เช่น 

อัตราเงินเฟ้อ/อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราค่าเช่าในตลาด ส่วนปัจจัยผันแปรอื่นๆ เช่น ค่าเช่าซึ่งขึ้นอยู่

กับปริมาณการใช้สินทรัพย์อ้างอิง เช่น จ านวนผู้โดยสารบนเคร่ืองบิน ยอดขายในอนาคต เป็นต้น 

ไม่ถือเป็นส่วนหนึ่งของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• จ านวนเงินที่คาดว่าจะจ่ายช าระส าหรับมูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกนั 

• ราคาใช้สทิธขิองสทิธเิลือกซื้อ 

• ค่าปรับที่จ่ายส าหรับการยกเลิกสญัญาเช่า 

 

ตวัอย่างที่ 7 การเปลีย่นแปลงอตัรา/ดชันีซ่ึงใชใ้นการค านวณค่าเช่าผนัแปร 

กิจการเข้าท าสัญญาเช่าซึ่งมีระยะเวลาของสัญญา 5 ปี อัตราค่าเช่า 50,000 บาทต่อปี ก าหนดช าระทุกต้นปี 

จ านวนเงินที่ต้องจ่ายตามสัญญาเพิ่มขึ้นทุกๆ 2 ปีเพื่อสะท้อนการเปล่ียนแปลงในดัชนีราคาผู้บริโภค (CPI) 

ณ วันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผลบังคับใช้ CPI เท่ากบั 125 ให้ค านวณจ านวนหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปี ที่ 1 

ถึง ปีที่ 3  

CPI ณ ต้นปีที่ 1          125 

CPI ณ ต้นปีที่ 2          130 

CPI ณ ต้นปีที่ 3          135 

ข้อสมมติ ไม่มีผลเร่ืองของมูลค่าของหนี้สนิตามเวลาในตัวอย่างนี้  
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ค าตอบ 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปีที่ 1 = 50,000*4 = 200,000 บาท 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปีที่ 2 = 50,000*3 = 150,000 บาท 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ ปลายปีที่ 3 = (50,000*135/125) *2 = 108,000 บาท 

การใชอ้ตัราคิดลดในการวดัมูลค่าเมือ่เริ่มแรกของหน้ีสินตามสญัญาเช่า 

ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าหนี้ สินตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตาม

สญัญาเช่าที่ยังไม่ได้จ่ายช าระ ณ วันนั้น การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของ

สญัญาเช่า หากอตัรานั้นสามารถก าหนดได้ทุกเม่ือ แต่หากอตัรานั้นไม่สามารถก าหนดได้ทุกเมื่อ ผู้เช่าต้องใช้

อตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า 

 

อตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาเช่า 

อัตราดอกเบี้ยที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของ (ก) การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า และ (ข) มูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับ 

การประกนั เท่ากบัผลรวมของ (1) มูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์อ้างอิง และ (2) ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของ

ผู้ให้เช่า 

 

อตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า 

อัตราดอกเบี้ ยที่ผู้ เช่าจะต้องจ่ายในการกู้ ยืมเงินที่จ าเป็นเพื่อให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่มีมูลค่าใกล้เคียงกับ

สินทรัพย์สิทธิการใช้ในสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจที่คล้ายคลึง โดยมีระยะเวลาการกู้ ยืมและหลักประกันที่

คล้ายคลึง 

ในการคิดลดหนี้ สินตามสัญญาเช่าด้วยอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้ เช่านั้น  ผู้ เช่าจะต้องพิจารณา

ปัจจัยดังต่อไปนี้  

• อตัราที่ใช้ต้องเป็นอัตราที่กิจการสามารถกู้ ยืมได้ ซึ่งไม่ควรเป็นอัตราที่สะท้อนถึงต้นทุนของส่วนของ

เจ้าของ ดังนั้นไม่ควรใช้ WACC หรืออัตราผลตอบแทนของการใช้สินทรัพย์ของกิจการในการ

ค านวณ อย่างไรกต็าม ในทางปฏิบัติอาจใช้ WACC หรืออัตราผลตอบแทนของการใช้สินทรัพย์เป็น

อัตราเร่ิมแรกที่ใช้ในการค านวณหาอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้ เช่าในบางกรณี แต่ต้องมี

การปรับปรุงด้วยปัจจัยแวดล้อมที่เกี่ยวข้องด้วย 

• ต้องเป็นอตัราที่สะท้อนว่ากิจการสามารถกู้ ยืมตามระยะเวลาของสญัญาเช่าที่จะได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่มี

มูลค่าใกล้เคียงกบัสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ มากกว่ามูลค่าที่จะได้มาซึ่งสนิทรัพย์ของกจิการ  

• อัตราต้องสะท้อนการกู้ ยืมที่มีหลักประกันส าหรับสินทรัพย์ที่คล้ายกับสินทรัพย์สิทธิการใช้ ซึ่งไม่ใช่

การกู้ยืมทั่วไปของกจิการ 

• อัตราต้องสะท้อนเครดิตของกิจการและเป็นอัตราการกู้ ยืมในสภาวะแวดล้อมของกิจการ เช่น ถ้า

กิจการมีสกุลเงินที่ใช้ในการด าเนินงานเป็นเงินปอนด์ และการกู้ ยืมปกติของกิจการเป็นสกุลเงิน
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ปอนด์ แต่ไปท าสัญญาเช่าที่เป็นสกุลเงินดอลล่าร์ อัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้ เช่ากค็วร

สะท้อนการกู้ยืมที่เป็นสกุลเงินดอลล่าร์ เป็นต้น  

 

ตวัอย่างท่ี 8 การพิจารณาหนี้ สินตามสญัญาเช่าในกรณีที่มีทางเลือกในการขยายอายุสญัญาเช่า 

เมื่อวันที่ 1 มกราคม 25X1 กจิการ ก ได้ท าสญัญาเช่าพื้นที่ขายของ ซึ่งเป็นสญัญาที่บอกเลิกไม่ได้มีอายุ 7 ปี 

ค่าเช่าปีละ 10,000 บาท (ในปีที่ 1) และเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ทุกๆ ปี ซึ่งอตัราค่าเช่า 10,000 บาท สะท้อนถึง

อัตราตลาด ณ วันที่ท าสัญญา ทั้งนี้ กิจการ ก มีทางเลือกที่จะขยายอายุสัญญาเช่าไปอีก 5 ปี ซึ่ง ณ วันที่ท า

สญัญา กจิการ ก ตัดสนิใจที่จะใช้สทิธต่ิออายุ  

กจิการ ก จะแสดงหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วันที่ท าสญัญาอย่างไรตามกรณีต่างๆ ข้างล่างนี้  

ค าตอบ 

กรณีที่ 1 ค่าเช่าที่ปรับขึ้นส าหรับอายุสัญญาเช่าที่ขยายจะต้องตกลงร่วมกันทั้งผู้ เช่าและผู้ให้เช่า ณ วันที่ใช้

สิทธิในการต่ออายุ คือ สิ้นปีที่ 7 โดยอ้างอิงจากราคาตลาด แต่อย่างไรกด็ี อัตราค่าเช่าที่ปรับจะไม่เกิน ร้อย

ละ 105 ของค่าเช่าปีก่อนหน้า  

 เนื่องจากมีความสมเหตุสมผลที่กิจการ ก จะใช้สทิธใินการขยายอายุของสญัญาเช่าเป็น 12 ปี ดังนั้นค่าเช่าที่

ก าหนดไว้ทั้ง 12 ปีจะถูกรวมค านวณเป็นหนี้สินตามสัญญาเช่า นอกจากนี้ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าต้องมีการตก

ลงร่วมกันในการปรับค่าเช่าส าหรับระยะเวลาที่ขยาย จึงสันนิษฐานได้ว่าอัตราค่าเช่าจะเท่ากับอัตราตลาดใน

ขณะนั้น ดังนั้นอัตราค่าเช่าผันแปรส าหรับระยะเวลาเช่าที่ขยายที่ต้องน าไปรวมในการวัดมูลค่าหนี้สินสัญญา

เช่าเมื่อเร่ิมแรก จึงเป็นอัตราปีละ 10,000 บาท(อัตราตลาด ณ วันที่ท าสัญญาเช่า) ส าหรับแต่ละปีที่มีการ

ขยายอายุสญัญา  

  

  1 2 3 4 5 6 7 8–12 

อตัราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 10,000 

เมื่อทั้งสองฝ่ายได้ตกลงค่าเช่าส าหรับปีแรกที่ขยายอายุสัญญา (ค่าเช่าในปีที่ 8) กิจการจะต้องวัดมูลค่า

หนี้สนิสญัญาเช่าใหม่ให้สะท้อนอตัราค่าเช่าตลาด ณ วันนั้น 

 

กรณีที่ 2 อัตราค่าเช่าที่ปรับส าหรับปีที่ขยายจะต้องตกลงร่วมกันทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า ณ วันที่ใช้สิทธิในการ

ต่ออายุ คือ สิ้นปีที่ 7 ตามอัตราตลาด ณ วันนั้น อย่างไรกต็าม ได้มีการก าหนดอตัราสูงสุดหรือต ่าสุดของค่า

เช่าในส่วนของระยะเวลาที่ขยาย ซึ่งจะต้องไม่ต ่ากว่าร้อยละ 85 และไม่เกนิร้อยละ 115 ของค่าเช่าปีก่อนหน้า 

ซึ่งเท่ากับว่าค่าเช่าในปีที่ 8 จะต้องไม่ต ่ากว่า 11,391 บาท ((10,000* 1.05^6)*0.85) ดังนั้นในกรณีนี้

การจ่ายค่าเช่าส าหรับปีที่ขยายอายุสญัญาจะไม่ได้ผันแปรทั้งหมดแต่จะอยู่ที่ราคาขั้นต ่า เนื่องจากค่าเช่าขั้นต ่า  

ที่ 11,391 บาทนั้นสูงกว่าอัตราค่าเช่าตลาด ณ วันที่ท าสัญญาเช่า (10,000 บาท) ดังนั้นอัตราค่าเช่าที่ ณ  

ปีที่ 8-12 ที่ต้องน ามารวมค านวณในการวัดมูลค่าหนี้ สินสัญญาเช่าเมื่อเร่ิมแรก จะเท่ากับ  11,391 บาท 

ต่อปี 
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1  2 3 4 5 6 7 8–12 

อตัราค่าเช่า 10,000  10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 11,391 

เมื่อทั้งสองฝ่ายได้ตกลงค่าเช่าส าหรับปีแรกที่ขยายอายุสัญญา (ค่าเช่าในปีที่ 8) กิจการ ก จะต้องมีการวัด

มูลค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่าเพื่อให้สะท้อนอตัราค่าเช่าตลาดที่ตกลงกนั ณ วันนั้น  

 

กรณีที่ 3 อตัราค่าเช่าที่ปรับส าหรับปีที่ขยายจะเป็นอตัราที่สูงกว่าระหว่าง ค่าเช่าที่จ่ายปีที่  7 (13,401 บาท)

และอัตราค่าเช่าตลาด ณ ปีแรกที่ขยาย (ซึ่งเป็นอัตราที่ตกลงกันทั้ง 2 ฝ่ายหรือก าหนดโดยผู้ประเมินค่าเช่า

อิสระ) ในกรณีนี้ คล้ายกับกรณีที่ 2 โดยอัตราค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาที่ขยายจะไม่ได้ผันแปรทั้งหมด  

แต่จะอยู่ที่อัตราขั้นต ่า ซึ่งในกรณีที่ 3 นี้  อัตราค่าเช่าขั้นต ่าได้แก่อัตราค่าเช่าในปีที่ 7 จ านวน 13,401 บาท 

เนื่องจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่านี้ มีจ านวนสูงกว่าอัตราค่าเช่าตลาด ณ วันที่ท าสัญญา (10,000 บาท)  ดังนั้น

จ านวนที่ต้องน ามารวมค านวณในการวัดมูลค่าหนี้สินสัญญาเช่าเมื่อเร่ิมแรกส าหรับอัตราค่าเช่า ในส่วนของ

ระยะเวลาที่ขยายในปีที่ 8-12 ได้แก่ 13,401 บาทต่อปี  

 

  1 2 3 4 5 6 7 8–12 

อตัราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 13,401 

 

เมื่อทั้งสองฝ่ายได้ตกลงค่าเช่าส าหรับปีแรกที่ขยายอายุสัญญา (ค่าเช่าในปีที่ 8) กิจการ ก จะต้องมีการวัดมูลค่า

ของหนี้ สินตามสัญญาเช่าเพื่อให้สะท้อนอัตราค่าเช่าตามตลาดที่ตกลงกัน ถ้าอัตราตลาดดังกล่าวสูงกว่า 

13,401 บาท 

การวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรพัยส์ิทธิการใช ้

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เริ่มคิดค่าเสื่อมราคาตั้งแต่

วันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผล 

 
หากมีการโอนความเป็นเจ้าของในสนิทรัพย์อ้างองิให้แกผู่้

เช่าเมื่อสิ้นสดุสญัญาเช่าหรือราคาทุนได้รวมการใช้สทิธิ

เลือกซื้อสนิทรัพย์ 

กรณีอื่นๆ 

อายุการใช้ประโยชน์ของสนิทรัพย์

อ้างองิ 

อายุการใช้ประโยชนข์องสนิทรัพย์

อ้างองิ หรืออายุของสญัญาเช่า

แล้วแต่อย่างใดจะสั้นกว่า 
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การวดัมูลค่าภายหลงัของหน้ีสินตามสญัญาเช่า 

• การเพิ่มมูลค่าตามบัญชีเพื่อสะท้อนดอกเบี้ยของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• การลดมูลค่าตามบัญชีเพื่อสะท้อนการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่า 

• การวัดมูลค่าตามบัญชีใหม่เพื่อสะท้อนการประเมินใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงสญัญาเช่า 

o การเปลี่ยนแปลงอายุของสญัญาเช่า 

o การเปลี่ยนแปลงการประเมินสทิธเิลือกซื้อสนิทรัพย์อ้างองิ 

 

o การเปลี่ยนแปลงมูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกนั 

o การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงินที่ต้องจ่ายซึ่งเป็นผลมาจาก 

การเปลี่ยนแปลงดัชนีหรืออัตราที่ใช้ก าหนดจ านวนเงินที่ 

ต้องจ่ายช าระ 

                    การบันทกึการประเมินหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่ 

  

 

 

 

 

 

 

 

ตวัอย่างท่ี 8.1 การเปลีย่นแปลงสญัญาเช่าที่เพิม่ขอบเขตของสญัญาเช่าโดยการขยายระยะเวลาสญัญา

เช่า 

 

ผู้ เช่าได้ท าสัญญาเช่าพื้ นที่ส านักงานขนาด 5,000 ตารางเมตรเป็นเวลา 10 ปี โดยมีค่าเช่ารายปีจ านวน 

100,000 บาท ซึ่งต้องช าระเมื่อสิ้นปีของแต่ละปี อัตราดอกเบี้ ยตามนัยของสัญญาเช่าไม่สามารถระบุได้ 

อัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้ เช่า ณ วันที่เร่ิมต้นสัญญาคือ 6% ต่อปี เมื่อเร่ิมต้นปีที่ 7 ผู้ เช่าและ 

ผู้ให้เช่าตกลงที่จะแก้ไขสัญญาเช่าเดิมโดยการขยายระยะเวลาสัญญาเช่าออกไปอีก 4 ปี โดยมีค่าเช่ารายปี 

คงเดิม (คือ 100,000 บาท ต่อปี โดยต้องช าระเมื่อสิ้นปีของแต่ละปีตั้งแต่ปีที่ 7 ถึงปีที่ 14) อัตราดอกเบี้ย

การกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า ณ ต้นปีที่ 7 คือ 7% ต่อปี 

ค าตอบ 

ณ วันที่มกีารแก้ไขสญัญา (คือเมื่อต้นปีที่ 7) ผู้เช่าท าการวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่โดยอิงจาก:  

(1) ระยะเวลาสญัญาเช่าที่เหลืออยู่ 8 ปี  

(2) การช าระเงินรายปีจ านวน 100,000 บาท และ  

(3) อตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่าที่ 7% ต่อปี  

ใช้อตัราคิดลด ณ วันทีป่ระเมินใหม่ 

มูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์สิทธกิารใช้ = 

0 

Dr./Cr. รายการในงบก าไรขาดทุน             XXX 

Dr./Cr. หนี้สนิตามสญัญาเช่า                   XXX 

Dr./Cr. ดอกเบี้ยตามสญัญาเช่ารอตัดบัญชี   XXX 

ใช้อตัราคิดลดเดิม ยกเว้นการ

เปลี่ยนแปลงจ านวนเงนิที่ต้องจ่าย

ช าระเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลง

อตัราดอกเบ้ียลอยตัว 

มูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์สิทธกิารใช้ 

มากกว่า 0 

Dr./Cr. สทิธกิารใช้สนิทรัพย์   XXX 

Dr./Cr. หนี้สนิตามสญัญาเช่า   XXX 

Dr./Cr.ดอกเบี้ยตามสญัญาเช่ารอตัดบัญช ี  XXX 
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มูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่หลังจากการแก้ไขสญัญาเช่าเท่ากบั 597,130 บาท ทั้งนี้หนี้สนิจากสญัญาเช่า

ก่อนการแก้ไขสัญญาเช่า (รวมถึงการรับรู้ ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ ยจนถึงสิ้นปีที่ 6) เท่ากับ 346,511 บาท ดังนั้น 

ผู้เช่ารับรู้ความแตกต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่ และมูลค่าตามบัญชีของหนี้ สิน

จากสญัญาเช่าเดิมก่อนการแก้ไข (250,619 บาท) โดยการปรับปรุงกบัสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ 

 

ตวัอย่างท่ี 8.2 การเปลีย่นแปลงสญัญาเช่าที่ลดขอบเขตของสญัญาเช่า 

ผู้ เช่าได้ท าสัญญาเช่าพื้ นที่ส านักงานขนาด 5,000 ตารางเมตรเป็นเวลา 10 ปี โดยมีค่าเช่ารายปีจ านวน 

50,000 บาท โดยต้องช าระเมื่อสิ้นปีของแต่ละปี อัตราดอกเบี้ ยตามนัยของสัญญาเช่าไม่สามารถระบุได้ 

อตัราดอกเบี้ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า ณ วันที่เร่ิมต้นสัญญาคือ 6% ต่อปี เมื่อเร่ิมต้นปีที่ 6 ผู้เช่าและผู้ให้เช่า

ตกลงที่จะปรับเปล่ียนสัญญาเช่าเดิมโดยลดพื้ นที่เหลือเพียง 2,500 ตารางเมตรของพื้ นที่เดิม เร่ิมตั้งแต่ 

สิ้นไตรมาสแรกของปีที่ 6 ค่าเช่ารายปีคงที่ (ตั้งแต่ปีที่ 6 ถึงปีที่ 10) คือ 30,000 บาท อัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืม

ส่วนเพิ่มของผู้เช่า ณ ต้นปีที่ 6 คือ 5% ต่อปี 

ค าตอบ 

ณ วันที่มีการแก้ไขสัญญา (เมื่อต้นปีที่ 6) ผู้ เช่าท าการวัดมูลค่าหนี้ สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยอิงจาก  

(1) ระยะเวลาสัญญาเช่าที่เหลืออยู่ 5 ปี (2) การช าระเงินรายปีจ านวน 30,000 บาท และ (3) อัตรา

ดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่าที่ 5% ต่อปี ซ่ึงมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่เท่ากบั 129,884 บาท 

ผู้ เช่าพิจารณาการลดลงตามสัดส่วนของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้โดยอิงจากสินทรัพย์สิทธิ  

การใช้ที่เหลืออยู่ (คือ 2,500 ตารางเมตรซึ่งสอดคล้องกับ 50% ของสินทรัพย์สิทธิการใช้เดิม) 50% ของ

สินทรัพย์สิทธิการใช้ก่อนการแก้ไขสัญญาเช่า (184,002 บาท) คือ 92,001 บาท และ 50% ของหนี้ สิน

ตามสัญญาเช่าก่อนการแก้ไข (210,618 บาท) คือ 105,309 บาท ดังนั้น ผู้ เช่าจึงลดมูลค่าตามบัญชีของ

สินทรัพย์สิทธิการใช้ลง 92,001 บาท และลดมูลค่าตามบัญชีของหนี้ สินตามสัญญาเช่าลง 105,309 บาท 

โดยผู้เช่ารับรู้ความแตกต่างระหว่างการลดลงของหนี้ สินตามสัญญาเช่าและการลดลงของสินทรัพย์สิทธิการ

ใช้ (105,309 - 92,001 = 13,309 บาท) ในก าไรหรือขาดทุน ณ วันที่มีการแก้ไขสัญญา (เมื่อต้นปีที่ 6) 

นอกจากนี้ผู้ เช่าต้องรับรู้ผลต่างระหว่างหนี้ สินตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่หลังปรับปรุงที่ 105,309 บาท และ

หนี้ สินตามสัญญาเช่าที่วัดมูลค่าใหม่ที่ 129,884 บาท (ซึ่งเท่ากับ 24,575 บาท) โดยการปรับปรุงกับ

สินทรัพย์สิทธิการใช้ เพื่อสะท้อนการเปล่ียนแปลงในค่าเช่าจ่ายตามสัญญาที่แก้ไขและอัตราคิดลดใหม่ ณ  

วันแก้ไขสญัญาเช่า 
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การขายและเช่ากลบัคืน 

การบันทกึบัญชีส าหรับรายการขายและเช่ากลับคืนจะต้องพิจารณาว่าการโอนสนิทรัพย์ดังกล่าวเข้านิยามของ

รายได้จากการขายตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาที่ท ากับลูกค้า

หรือไม่ 

 

การโอนสินทรพัยเ์ป็นการขายตาม TFRS 15 

ผูข้าย – ผูเ้ช่า 

• สินทรพัยส์ิทธิการใช ้วดัมูลค่าตามสดัส่วนของ

มูลค่าตามบญัชีที่รบัรูด้า้นผูข้าย-ผูเ้ช่า 

• รบัรูก้ าไร/ขาดทุน เท่ากบัจ านวนที่เกีย่วกบัสิทธิ

ที่โอน 

• ถา้มูลค่ายุติธรรมของมูลค่าขายที่ไดร้บัไม่เท่า

มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ ต้องปรับปรุง

มูลค่าของการขายดว้ยมูลค่ายุติธรรม (เช่น 

การจัดหาเงินทุนส่วนเพิม่โดยผูซ้ื้อ-ผูใ้หเ้ช่า 

ผูซ้ื้อ-ผูใ้หเ้ช่า 

• บันทกึสนิทรัพย์ที่ซื้อตามมาตรฐานการบัญชี 

ที่เกี่ยวข้อง 

• บันทกึรายการให้เช่าตาม TFRS 16 ด้านผู้ให้เช่า 

 

 

 

การโอนสินทรพัยไ์ม่เป็นการขายตาม TFRS 15 

ผูข้าย – ผูเ้ช่า 

• รบัรูส้ินทรพัยต่์อไป 

• รบัรูห้น้ีสินทางการเงินเท่ากบัจ านวนเงินที่

ไดร้บั (ตาม TFRS 9) 

ผูซ้ื้อ-ผูใ้หเ้ช่า 

• ไม่รับรู้สนิทรัพย์ 

• รับรู้สนิทรัพย์ทางการเงินเท่ากบัจ านวนเงิน 

ที่จ่าย (ตาม TFRS 9) 

 

ตวัอย่างที่ 9 รายการขายและเช่ากลบัคืนในกรณีที่การโอนสินทรพัยเ์ป็นการขายตาม TFRS 15  

บริษัท ก ขายอาคารให้บริษัท ข เป็นเงิน 2,000,000 บาท อาคารมีมูลค่าตามบัญชีคงเหลือเท่ากับ 

1,000,000 บาท ในขณะเดียวกันบริษัท ก ได้ท าสัญญากับบริษัท ข เพื่อให้มีสิทธิในการใช้อาคารดังกล่าว 

18 ปี (จ่ายเป็นรายปี ปีละ 120,000 บาท) มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย เท่ากบั 1,800,000 บาท 

และสมมติว่าการโอนอาคารดังกล่าวถือเป็นการขายตาม TFRS 15 ในตัวอย่างนี้ ถือว่าไม่มีต้นทุนทางตรง

อื่นๆ ในการโอนอาคาร 
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ค าตอบ 

การบันทกึบัญชีด้านผู้ขาย-ผู้เช่า 

เดบิต เงินสด   2,000,000 

เดบิต สนิทรัพย์สทิธกิารใช้    699,555 

      เครดิต อาคาร (มูลค่าตามบัญชี)          1,000,000 

      เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า       1,259,200 (PV ของ 2,160,000) (120,000*18) 

 เครดิต หนี้สนิทางการเงิน      200,000 

      เครดิต ก าไรจากการโอนสทิธ ิ           240,355                

 

 

 

 

การวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรัพยส์ิทธิการใช้และหน้ีสินตามสญัญาเช่าในกรณีของการขายและ 

เช่ากลบัคืนโดยค่าเช่ามีลกัษณะเป็นการจ่ายค่าเช่าผนัแปร (variable lease payment) หรือกรณีที่มี 

การประเมินใหม่ (reassessment) หรือมีการเปลีย่นแปลงสญัญาเช่า (lease modifications) 

• ภายหลังวันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผล ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องรับรู้สนิทรัพย์สิทธกิารใช้ และหนี้สนิตามสญัญาเช่า

ที่เกิดขึ้ นจากการเช่ากลับคืน โดยผู้ขาย-ผู้ เช่าต้องก าหนด ‘การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า’ หรือ  

‘การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ปรับปรุง’ ในวิธทีี่ว่าผู้ขาย-ผู้เช่าจะไม่รับรู้จ านวนผลก าไรหรือผลขาดทุน

ที่เกี่ยวข้องกบัสทิธใินการใช้ที่ยังคงอยู่กบัผู้ขาย-ผู้เช่า  

• อย่างไรกด็ีหากมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่าที่ลดขอบเขตของสัญญาเช่า ผู้ขาย-ผู้เช่า ต้องลดมูลค่า

ตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้เพื่อสะท้อนการยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดส าหรับ  

การเปล่ียนแปลงสัญญาเช่าที่ลดขอบเขตของสัญญาเช่า และรับรู้ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวกับ

การยกเลิกสญัญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดในก าไรหรือขาดทุน 

 

ตัวอย่างที่ 9.1—การวัดมูลค่าภายหลังของสินทรัพยส์ิทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่าในกรณี 

การขายและเช่ากลบัคืนโดยค่าเช่ามีลกัษณะเป็นการจ่ายค่าเช่าผนัแปรที่ไม่ข้ึนอยู่กบัดชันีหรืออตัรา 

กิจการ (ผู้ขาย-ผู้ เช่า) ขายอาคารให้กับกิจการอื่น (ผู้ซื้ อ-ผู้ให้เช่า) เป็นเงินสดจ านวน 1,800,000 บาท 

(ซึ่งเป็นมูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย) ทั้งนี้ ก่อนการท ารายการนี้  งบการเงินของผู้ขาย-ผู้ เช่ารับรู้

อาคารในมูลค่าตามบัญชีที่ต้นทุน 1,000,000 บาท ในเวลาเดียวกัน ผู้ขาย-ผู้เช่าได้ท าสัญญากับผู้ซื้ อ-ผู้ให้เช่า

เพื่อสิทธิในการใช้อาคารเป็นเวลา 5 ปี โดยการช าระค่าเช่าซึ่งต้องช าระเป็นประจ าทุกปี ประกอบด้วย 

การจ่ายเงินคงที่และการจ่ายเงินแปรผันที่ไม่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา ก าหนดให้เง่ือนไขของการท าธุรกรรม

การโอนอาคารโดยผู้ขาย-ผู้เช่าเป็นไปตามข้อก าหนดของ TFRS 15 ที่เข้าเง่ือนไขเป็นการขายอาคาร ดังนั้น 

= 1,000,000-699,555 

= 300,445 (30.0445%) 

= (1,800,000-1,000,000) * 30.0445% 

= 240,355 

PV (1,800,000) = 1,259,200 บาท 

1,000,000* (1,259,200/1,800000) 

699,555 
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ผู้ขาย-ผู้เช่ารับรู้รายการบัญชีส าหรับธุรกรรมนี้ เป็นการขายและเช่ากลับคืน โดยมีอตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วน

เพิ่มของผู้ขาย-ผู้เช่าคือ ร้อยละ 3 ต่อปี 

ค าตอบ 

อ้างอิงย่อหน้าที่ 100(ก) ของ TFRS 16 ผู้ขาย-ผู้ เช่าก าหนดสัดส่วนของอาคารที่โอนไปยังผู้ซื้ อ-ผู้ให้เช่า 

ที่เกี่ยวข้องกับสิทธิการใช้งานที่ยังคงมีอยู่เป็นร้อยละ 25* ดังนั้น ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้ขาย-ผู้ เช่า

บันทกึบัญชีดังนี้  

เดบิต เงินสด             1,800,000 

เดบิต สนิทรัพย์สิทธกิารใช้ (1,000,000 ×  25%*)  250,000  

เครดิต อาคาร (มูลค่าตามบัญชี)      1,000,000  

เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า                 450,000** 

เครดิต ก าไรจากการโอนสทิธ(ิ(1,800,000 – 1,000,000) ×  75%)          600,000  

*ตามย่อหน้าที่ 100.1 ของ TFRS 16 ผู้ขาย-ผู้ เช่า ต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่เกิดจากการเช่า

กลับคืนตามสัดส่วนของมูลค่าตามบัญชีก่อนหน้าของอาคาร กับสิทธิในการใช้อาคารที่ยังคงอยู่กับผู้ขาย-ผู้ เช่า 

ณ วันที่สญัญาเช่าเร่ิมมีผล แต่ไม่ได้มีการระบุวิธกีารในการหาสดัส่วนดังกล่าว 

**ในการวัดหนี้ สินจากการเช่าตามข้อ 36–46 ของ TFRS 16 ผู้ขาย-ผู้ เช่าต้องก าหนดนโยบายการบัญชี 

เพื่อก าหนด “การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า” ในลักษณะที่จะไม่รับรู้ ก าไรที่เกี่ยวข้องกับสิทธิการใช้ที่ยังคง 

ถืออยู่ ซึ่งขึ้ นอยู่กับสถานการณ์ (รวมถึงวิธีที่ผู้ ขาย-ผู้ เช่าใช้ ตามข้อ 100.1 ของ TFRS 16 ในการก าหนด 

การวัดสินทรัพย์สิทธิการใช้และก าไรที่รับรู้จากธุรกรรม ณ วันที่เร่ิมต้น) ผู้ขาย-ผู้ เช่าอาจเลือกการก าหนด 

“การจ่ายช าระตามสญัญาเช่า” ด้วยวิธใีดวิธหีนึ่งจาก 2 วิธดีังนี้  

วิธีที่ 1 - การก าหนด “การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า” ด้วยการประมาณการเงินค่าเช่าจ่ายที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 

ณ วันที่สญัญาเช่ามีผล 

วิธีที่ 2 - การก าหนด “การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า” ด้วยวิธีที่สะท้อนการจ่ายค่าเช่าแบบเท่ากันทุกงวด

ตลอดอายุสญัญาเช่า  

ซึ่งเมื่อถูกคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่ม จะท าให้เกิดมูลค่าตามบัญชีของหนี้ สินตามสัญญาเช่า 

ในลักษณะที่จะไม่รับรู้ก าไรที่เกี่ยวข้องกบัสนิทรัพยส์ทิธกิารใช้ที่ยังคงถืออยู่ 

ตัวอย่าง การก าหนด “การจ่ายช าระตามสญัญาเช่า” ด้วยการประมาณการเงินค่าเช่าจ่ายที่คาดว่าจะเกดิขึ้น ณ 

วันที่สญัญาเช่ามีผล 

ตามข้อ 102ก ของ TFRS 16 ผู้ขาย-ผู้ เช่าก าหนด "การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า" เพื่อสะท้อนถึงการช าระ

เงินค่าเช่าที่คาดว่าจะเกดิขึ้น ตลอดอายุสญัญาเช่า ณ วันที่เร่ิมต้น ซึ่งเมื่อถูกคิดลดด้วยอตัราดอกเบี้ยการกู้ ยืม

ส่วนเพิ่ม จะท าให้เกดิมูลค่าตามบัญชีของหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วันนั้นเท่ากบั 450,000  
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หนี้สนิตามสญัญาเช่าและสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ที่เกดิจากการเช่ากลับคืน: 

 หนี้สนิตามสญัญาเช่า      สนิทรัพย์สทิธกิารใช้  

ปี ยอดต้นงวด 

การจ่ายช าระ

ตามสญัญา

เช่าที่คาดว่า

จะเกดิข้ึน 

ดอกเบ้ีย 

(3%) ยอดปลายงวด ยอดต้นงวด 

ค่าเสื่อม

ราคา ยอดปลายงวด 

  บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 

1   450,000  (95,902)       13,500       367,598        250,000  (50,000)       200,000  

2  367,598  (98,124)       11,028        280,502    200,000  (50,000) 150,000  

3   280,502  (99,243) 8,415  189,674  150,000  (50,000)    100,000  

4   189,674  (100,101) 5,690  95,263  100,000  (50,000)    50,000  

5 95,263  (98,121) 2,858              0        50,000  (50,000)                0    

การวัดมูลค่าภายหลัง ณ สิ้นปีที่ 1 

ผู้ขาย-ผู้ เช่ารับรู้ผลต่างระหว่าง 1) เงินค่าเช่าที่จ่ายจริง กับ 2) การตัดจ าหน่ายมูลค่าตามบัญชีของหนี้สิน

ตามสัญญาเช่าตามการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ในก าไรหรือขาดทุน ตัวอย่างเช่น ในปีที่ 1 

มีการจ่ายช าระค่าเช่าที่ เกิดขึ้ นจริงจ านวน 97,500 บาท ดังนั้น จะรับรู้ ส่วนต่างจ านวน 1,598 บาท  

(97,500 บาท – 95,902 บาท) ในก าไรหรือขาดทุน  

ผู้ขาย-ผู้เช่าบันทกึบัญชีดังนี้  

เดบิต ดอกเบี้ยจ่าย             13,500 

เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า                13,500 

เดบิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า                95,902 

เดบิต ค่าเช่าจ่าย                   1,598 

เครดิต เงินสด                    97,500  

เดบิต ค่าเสื่อมราคา-สนิทรัพย์สิทธกิารใช้                 50,000 

เครดิต ค่าเสื่อมราคาสะสม - สนิทรัพย์สิทธกิารใช้         50,000 

ตวัอย่างที่ 9.2—การวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรพัยส์ิทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสญัญาเช่าในกรณีการ

ขายและเช่ากลบัคืนที่มีการช าระค่าเช่าแปรผนัที่ไม่ข้ึนอยู่กบัดชันีหรืออตัรา: กรณีที่มีการเปลี่ยนอายุ

สญัญาเช่า 

ข้อมูลเพิ่มเติมจากตัวอย่าง 9.1 ดังนี้  

• มีการเปล่ียนแปลงอายุสัญญาเช่า ณ วันต้นปีที่ 2 จากการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี

รวมเป็น 7 ปี 
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• อตัราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่ม: อตัราร้อยละ 7.5 ณ วันที่วัดมูลค่าใหม่ 

• จ านวนการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตามที่ปรับปรุงของปีที่ 2 ถึงปีที่ 7 รวมทั้งสิ้น 

559,031 บาท 

• มูลค่าปัจจุบันสุทธิของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คาดว่าจะเกิดขึ้ นหลังจากการวัดมูลค่าใหม่  

(รวมการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรที่ไม่ขึ้นอยู่กบัดัชนีหรืออตัรา คิดลดด้วยอตัราดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5)  

ณ วันต้นปีที่ 2 เท่ากบั 437,881 บาท 

• มูลค่าตามบัญชีของหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วันสิ้นปีที่ 1 เท่ากบั 367,598 บาท 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าที่ปรับปรุง: 

 หนี้สนิตามสญัญาเช่า      

ปี ยอดต้นงวด 

การจ่ายช าระตาม

สญัญาเช่าที่ปรับปรงุ 

ดอกเบ้ีย 

(7.5%) ยอดปลายงวด 

 
บาท บาท บาท บาท 

2 437,881 (93,312) 32,841            377,410  

3 377,410 (94,319) 28,306            311,397  

4 311,397 (95,091) 23,355            239,661  

5 239,661 (93,309) 17,975            164,327  

6 164,327 (92,000) 12,324              84,651  

7 84,651 (91,000) 6,349                    -    

    (559,031) 121,150   

การวัดมูลค่าภายหลัง ณ ต้นปีที่ 2  

ผู้ขาย-ผู้เช่าวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่เนื่องจากมีการขยายระยะเวลาสญัญาเช่า ซึ่งหนี้สนิตามสัญญา

เช่าใหม่ค านวณจากจ านวนการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่คาดว่าจะเกดิขึ้นส าหรับงวดที่คงเหลืออยู่ตามสัญญา

เช่าที่ปรับปรุงคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบันด้วยอัตราดอกเบี้ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่ม ณ วันที่มีการเปล่ียนแปลงอายุ

สัญญาเช่า และเนื่องจากไม่ได้มีการยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมด จึงไม่ควรมีการรับรู้ ในก าไรหรือ

ขาดทุน ผู้ขาย-ผู้เช่าบันทกึบัญชีดังนี้  

เดบิต สนิทรัพย์สิทธกิารใช้     70,283  

เครดิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า(437,881 บาท – 367,598 บาท)   70,283   
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ตวัอย่างที่ 9.3—การวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรพัยส์ิทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสญัญาเช่าในกรณีการ

ขายและเช่ากลบัคืนที่มีการช าระค่าเช่าแปรผนัที่ไม่ข้ึนอยู่กบัดชันีหรืออตัรา: กรณีที่มีการเปลี่ยนอตัรา

ค่าเช่าใหม ่

ข้อมูลเพิ่มเติมจากตัวอย่าง 9.1 ดังนี้  

• มีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า ณ วันต้นปีที่ 2 ได้แก่ การเปล่ียนอัตราค่าเช่าจากเดิมที่ก าหนดเป็น 

อัตราร้อยละ 1 ของรายได้ของผู้ขาย-ผู้ เช่า เป็น อัตราร้อยละ 0.5 ของรายได้ของผู้ขาย-ผู้ เช่า  

(โดยไม่มีการเปลี่ยนอายุสญัญาเช่า) 

• อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพิ่ม: อตัราร้อยละ 7.5 ณ วันที่วัดมูลค่าใหม่ 

• จ านวนการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คาดว่าจะเกิดขึ้ นตามที่ปรับปรุงใหม่ของปีที่ 2 ถึงปีที่ 5  

รวมทั้งสิ้น 388,014 บาท 

• มูลค่าปัจจุบันสุทธิของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตามที่ปรับปรุงใหม่(รวมการ

จ่ายช าระค่าเช่าผันแปรที่ไม่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ย อัตราร้อยละ 7.5)  

ณ วันต้นปีที่ 2 เท่ากบั 324,883 บาท 

• มูลค่าตามบัญชีของหนี้สนิตามสญัญาเช่าณ วันสิ้นปีที่ 1 เท่ากบั 367,598 บาท 

การวัดมูลค่าภายหลัง ณ ต้นปีที่ 2  

ผู้ขาย-ผู้เช่าวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่เนื่องจากมีเปลี่ยนแปลงสญัญาโดยแก้ไขอตัราค่าเช่า ซึ่งหนี้สิน

ตามสัญญาเช่าใหม่ค านวณจากจ านวนการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คาดว่าจะเกิดขึ้ นตามที่ปรับปรุงใหม่

ส าหรับงวดที่คงเหลืออยู่คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบันด้วยอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่ ม ณ วันที่มี  

การเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า และเนื่องจากไม่ได้มีการยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมด จึงไม่ควรมีการรับรู้

ในก าไรหรือขาดทุน ดังนั้น ผู้ขาย-ผู้เช่าบันทกึบัญชีดังนี้  

เดบิต หนี้สนิตามสญัญาเช่า(367,598 บาท -324,883 บาท)  42,715     

เครดิต สนิทรัพย์สิทธกิารใช้       42,715 

 

จากตัวอย่าง 9.1 ถึง 9.3 ที่แสดงข้างต้นเป็นกรณีการขายและเช่ากลับคืน ซึ่งผู้ขาย-ผู้ เช่าต้องประมาณการ 

ค่าเช่าผันแปรที่ไม่ขึ้ นอยู่กับดัชนีหรืออัตราเพื่อรวมในการวัดมูลค่าของหนี้ สินตามสัญญาเช่า ซึ่ งเป็น

ข้อก าหนดเฉพาะส าหรับผู้ขาย-ผู้ เช่าในการวัดมูลค่าของหนี้ สินตามสัญญาเช่าที่ไม่ท าให้ผู้ขาย-ผู้ เช่ารับรู้  

ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในการใช้ที่ยังคงอยู่กับผู้ขาย-ผู้ เช่า ณ วันที่ขาย ตามข้อก าหนด 

ย่อหน้า 100.1ของ TFRS 16 รวมถึงการวัดมูลค่าหนี้ สินตามสัญญาเช่าในเวลาต่อมาที่ต้องก าหนดจ านวน

การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่จะไม่ท าให้ผู้ขาย-ผู้เช่ารับรู้ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในการใช้

ที่ยังคงอยู่กบัผู้ขาย-ผู้เช่า ตามข้อก าหนดย่อหน้า 102ก ของ TFRS 16  

อย่างไรก็ตาม กรณีสัญญาเช่าทั่วไปที่ไม่ใช่การขายและเช่ากลับคืน การจ่ายช าระค่าเช่าผันแปร 

ที่ไม่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรานั้น ผู้ขาย-ผู้ เช่าต้องไม่ประมาณการค่าเช่าผันแปรดังกล่าวเพื่อรวมในการวัด

มูลค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
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การน าเสนอรายการ 

ในงบฐานะการเงินหรือในหมายเหตุประกอบงบการเงินจะต้องแยกแสดงรายการดังต่อไปนี้ ต่างหากจาก

รายการอื่นๆ  

• สนิทรัพย์สทิธกิารใช้*   

• หนี้ สินตามสัญญาเช่า โดยแยกแสดงส่วนที่จะถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี เป็นส่วนของหนี้ สิน

หมุนเวียน และส่วนที่เกนิกว่า 1 ปี เป็นหนี้สนิไม่หมุนเวียน 

*หมายเหตุ: สินทรัพย์สิทธิการใช้ที่เป็นไปตามค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต้องน าเสนอเป็น

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในงบฐานะการเงินเท่านั้น 

ในงบก าไรขาดทุน 

• ค่าเสื่อมราคาส าหรับสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ ซึ่งอาจรวมอยู่ในค่าใช้จ่ายในการผลิต ค่าใช้จ่ายในการขาย 

หรือค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

• ดอกเบี้ยจ่าย รวมอยู่ในต้นทุนทางการเงิน 

ในงบกระแสเงินสด 

• เงินสดจ่ายส าหรับส่วนของเงินต้นของหนี้สนิตามสญัญาเช่า แสดงในกจิกรรมจัดหาเงิน 

• เงินสดจ่ายส าหรับส่วนของดอกเบี้ ยของหนี้ สินตามสัญญาเช่า แสดงในกิจกรรมด าเนินงานหรือ

กจิกรรมจัดหาเงิน 

• เงินสดจ่ายส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นหรือสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่า และค่าเช่าผันแปรที่ไม่รวมอยู่

ในการวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่า แสดงในกจิกรรมด าเนินงาน 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 

ข้อมูลเชิงปริมาณ 

• ข้อเทจ็จริงเกี่ยวกับการเลือกใช้ข้อยกเว้นในการรับรู้ สินทรัพย์สิทธิการใช้ส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้น

หรือสญัญาเช่าสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต ่า 

• การเพิ่มข้ึนของสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ 

• ค่าเสื่อมราคาของสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ แยกประเภทตามสนิทรัพย์อ้างองิ 

• มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานตามประเภทของสินทรัพย์

อ้างองิ 

• ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัสญัญาเช่าระยะสั้น และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต ่า 

• ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปร (ที่ไม่รวมอยู่ในการวัดมูลค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่า) 

• ดอกเบี้ยจ่ายของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

• กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสญัญาเช่า 

• การวิเคราะห์การครบก าหนดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
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ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

• ลักษณะกจิกรรมการเช่า 

• กระแสเงินสดจ่ายในอนาคตที่ผู้เช่าอาจมีสถานะความเสี่ยงซึ่งไม่ได้รวมอยู่ในการวัดมูลค่าหนี้สินตาม

สญัญาเช่า 

• ข้อจ ากดัหรือข้อตกลงร่วมกนัที่ก าหนดในสญัญาเช่า 

• รายการขายและเช่ากลับคืน 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นผ่าน 

ค านิยามของสญัญาเช่า 

ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก เพื่อเป็นการผ่อนปรนในทางปฏิบัติ กิจการไม่จ าเป็นต้องประเมินใหม่ว่า

สญัญาเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบด้วยสญัญาเช่าหรือไม่ แต่กจิการสามารถปฏบิัติดังต่อไปนี้  

• ให้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ไปถือปฏิบัติกบัสัญญาที่ก่อนหน้าระบุไว้ให้เป็นสญัญา

เช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สญัญาเช่า และการตีความมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 4 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การประเมินว่าขอ้ตกลงประกอบดว้ย

สญัญาเช่าหรือไม่ กิจการต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดการปฏิบัติในช่วงเปล่ียนผ่านตามย่อหน้าที่ ค5 

ถึง ค18 ของ TFRS 16 ส าหรับสญัญาเช่าเหล่านั้น 

• ไม่น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ไปถือปฏิบัติกับสัญญาที่ก่อนหน้านี้ ไม่ได้ถูกระบุว่า

ประกอบด้วยสัญญาเช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง สญัญาเช่า และ

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 4 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง การประเมินว่า

ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสญัญาเช่าหรือไม่ 

• หากกิจการเลือกการผ่อนปรนในทางปฏิบัติส าหรับนิยามของสัญญาเช่า กิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวและถือปฏิบัติวิธีการผ่อนปรนในทางปฏิบัติกับสัญญาทั้งหมดของกิจการ ดังนั้น 

กิจการต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดในย่อหน้าที่ 9 ถึง 11 ของ TFRS 16 เฉพาะสัญญาที่เข้าท าสญัญา 

(หรือเปล่ียนแปลง) ในหรือหลังวันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

การวัดมูลค่า 

• ปรับปรุงย้อนหลังส าหรับแต่ละรอบระยะเวลารายงานงวดก่อนที่น าเสนอตามมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 8 เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด หรือ 

• ปรับปรุงย้อนหลังโดยการรับรู้ผลกระทบสะสมจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้มา

ปฏบิัติใช้คร้ังแรก ณ วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรกตามย่อหน้าที่ ค7 ถึง ค13 ของ TFRS 16 

โดยผู้ เช่าไม่ต้องปรับข้อมูลเปรียบเทียบใหม่ แต่ต้องรับรู้ ผลกระทบสะสมจากการน ามาตรฐาน  

การรายงานทางการเงินฉบับนี้มาปฏิบัติใช้คร้ังแรกโดยการปรับปรุงยอดยกมาของก าไรสะสม (หรือ

องค์ประกอบอื่นของส่วนของเจ้าของตามความเหมาะสม) ณ วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 
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ส าหรับสญัญาเช่าที่ก่อนหน้าจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 

(ปรับปรุง 2561) 

o รับรู้หนี้ สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก ผู้ เช่าต้องวัดมูลค่าของหนี้ สิน  

ตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่คิดลดด้วยอตัรา

ดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า ณ วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

o รับรู้ สินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก ส าหรับสัญญาเช่าที่ก่อนหน้า  

จัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2561) 

เร่ือง สัญญาเช่า ผู้ เช่าต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้เป็นรายสัญญาโดยเลือกวิธีใด 

วิธหีนึ่งต่อไปนี้  

▪ มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เสมือนว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้  

ได้ถือปฏิบัติมาตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืม

ส่วนเพิ่มของผู้เช่า ณ วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก หรือ 

▪ จ านวนเท่ากับหนี้สินตามสัญญาเช่า ปรับปรุงด้วยจ านวนเงินของการจ่ายช าระตาม

สัญญาเช่าที่จ่ายล่วงหน้าหรือค้างจ่ายซึ่งเกี่ยวข้องกับสัญญาเช่า ที่รับรู้ ในงบฐานะ

การเงินก่อนวันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

o ผู้ เช่าไม่ต้องท าการปรับปรุงรายการใดๆ ส าหรับการปฏิบัติในช่วงเปล่ียนผ่านส าหรับ 

สญัญาเช่าซึ่งสนิทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าต ่า  

o ผู้ เช่าไม่ต้องท าการปรับปรุงรายการใดๆ ส าหรับการปฏิบัติในช่วงเปล่ียนผ่านส าหรับ 

สัญญาเช่าที่ก่อนหน้ารับรู้ เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม 

ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ผู้ เช่าต้องรับรู้

สินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้ สินตามสัญญาเช่าซึ่งเกิดขึ้นจากสัญญาเช่าเหล่านั้นโดยปฏิบัติ

ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงินฉบับนี้ตั้งแต่วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

o ผู้ เช่าสามารถปฏิบัติตามวิธีผ่อนปรนในทางปฏิบัติดังต่อไปนี้ เป็นรายสัญญา ผู้ เช่าอาจใช้

อัตราคิดลดอัตราเดียวส าหรับกลุ่มสัญญาเช่าที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันอย่างสมเหตุสมผล 

(เช่น สัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าที่เหลืออยู่ใกล้เคียงกันส าหรับประเภทของสินทรัพย์

อ้างองิที่คล้ายคลึงกนัซึ่งมีสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกจิคล้ายคลึงกนั) 

o ผู้เช่าอาจเลือกที่จะไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดส าหรับสัญญาเช่าที่อายุสัญญาเช่าสิ้นสุดภายใน 

12 เดือน นับจากวันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก ในกรณีนี้  ผู้เช่าต้องปฏบิัติดังต่อไปนี้  

▪ รับรู้ สัญญาเช่าเหล่านั้นในลักษณะเดียวกับสัญญาเช่าระยะสั้นตามที่อธิบายไว้ใน 

ย่อหน้าที่ 6 และ 

▪ รวมต้นทุนที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเช่าเหล่านั้นในการเปิดเผยค่าใช้จ่ายของสัญญาเช่า

ระยะสั้นในรอบระยะเวลารายงานประจ าปีของปีที่น ามาตรฐานมาใช้คร้ังแรก 
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o ผู้ เช่าอาจไม่รวมต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกในการวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่ น ามา

ปฏิบัติใช้คร้ังแรก ผู้ เช่าอาจใช้ข้อเทจ็จริงที่ทราบภายหลัง เช่น การก าหนดอายุสัญญาเช่า 

หากสญัญาประกอบด้วยสทิธเิลือกในการขยายอายุสญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าที่ก่อนหน้าจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าเงินทุนตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 

2561) 

o มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้ สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้

คร้ังแรก ต้องเป็นมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ตามสญัญาเช่าและหนี้สนิตามสญัญาเช่าทนัท ี

ผู้ เช่าต้องรับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้ สินตามสัญญาเช่าโดยปฏิบัติตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับนี้ตั้งแต่วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก 

• ผู้เช่าต้องถือปฏบิัติตามวิธทีี่เลือกอย่างสม ่าเสมอส าหรับสญัญาเช่าทั้งหมดซึ่งกจิการเป็นผู้เช่า 

 

สญัญาเช่าในงบการเงินของผูใ้หเ้ช่า 

การจ าแนกประเภทของสญัญาเช่า 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ก าหนดให้ผู้ให้เช่าจัดประเภทสัญญาเช่าแต่ละสัญญาเป็น

สัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน โดยพิจารณาจากการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ผู้ เป็น

เจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์อ้างอิง ความเสี่ยงดังกล่าวรวมถึงโอกาสที่จะเกิดความสูญเสียจากก าลังการผลิต 

ที่ไม่ได้ใช้ หรือจากการล้าสมัยของเทคโนโลยี และจากความผันผวนของผลตอบแทนที่เกิดจากการเปล่ียนแปลง

สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ผลตอบแทนดังกล่าวอาจถูกแสดงโดยการคาดการณ์ว่าการด าเนินงานจะมีก าไร

ตลอดอายุเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์อ้างอิงนั้น และผลก าไรจากราคาที่เพิ่มขึ้นหรือจากมูลค่าคงเหลือที่จะ

ได้รับ 

กิจการต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหากสัญญานั้นโอนความเสี่ยงและผลตอบแทน

เกือบทั้งหมดของสินทรัพย์อ้างอิงที่ผู้ เป็นเจ้าของพึงได้รับ และต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่า

ด าเนินงาน หากสัญญานั้นไม่ได้โอนความเสี่ยงหรือผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย์อ้างอิงที่ผู้ เป็น

เจ้าของพึงได้รับ 

ในการจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหรือสัญญาเช่าด าเนินงาน กิจการต้องพิจารณาถึง

เนื้ อหาของรายการมากกว่ารูปแบบของสัญญา ตัวอย่างของสถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่งหรือหลาย

สถานการณ์รวมกนัดังต่อไปนี้  โดยปกติอาจท าให้สญัญาเช่าจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าเงินทุน 

1) สญัญาเช่าโอนความเป็นเจ้าของในสนิทรัพย์อ้างองิให้แก่ผู้เช่าเมื่อสิ้นสุดอายุสญัญาเช่า 

2) ผู้เช่ามีสิทธิเลือกในการซื้อสินทรัพย์อ้างอิงด้วยราคาที่ต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซื้อ

เกดิขึ้น โดยราคาตามสิทธิเลือกซื้อนั้นมีจ านวนต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์อย่างมากเพียง

พอที่จะท าให้เกิดความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่าว่าผู้เช่าจะใช้สิทธิ

เลือกซื้อสนิทรัพย์นั้น 
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3) อายุสัญญาเช่าครอบคลุมอายุเชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของสินทรัพย์อ้างอิง แม้ว่าจะไม่มีการโอน

กรรมสทิธิ์ 

4) ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า มูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่ามีจ านวนเงินเท่ากับ

หรือเกอืบเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์อ้างองิ และ 

5) สินทรัพย์อ้างอิงมีลักษณะเฉพาะจนกระทั่งมีผู้ เ ช่าเพียงผู้ เดียวที่สามารถใช้สินทรัพย์นั้น  

โดยไม่จ าเป็นต้องน าสนิทรัพย์ดังกล่าวมาท าการดัดแปลงที่ส าคัญ 

ข้อบ่งชี้ ถึงสถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่ งหรือหลายสถานการณ์รวมกันที่อาจท า ให้สามารถ 

จัดประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าเงินทุนได้ มีดังต่อไปนี้  

1) หากผู้เช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่าได้ ผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบผลเสยีหายที่เกดิกบัผู้ให้เช่าเนื่องจาก

การยกเลิกนั้น 

2) ผู้เช่าเป็นผู้ที่ได้รับผลก าไรหรือผลขาดทุนจากการผันผวนของมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างองิ

ที่เหลืออยู่ (ตัวอย่างเช่น ในรูปแบบของการให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผู้เช่าเท่ากับจ านวนเงินส่วนใหญ่

ที่ได้รับจากการขายสนิทรัพย์อ้างองิที่เหลืออยู่ ณ วันสิ้นสดุสญัญาเช่า) และ 

3) ผู้เช่าสามารถต่อสญัญาเช่าครั้งที่สองด้วยการจ่ายค่าเช่าที่ต่ากว่าค่าเช่าของตลาดอย่างมาก 

สถานการณ์และข้อบ่งชี้ ข้างต้น ไม่ถือเป็นข้อยุติในการจัดประเภทสัญญาเช่าให้เป็นสญัญาเช่าเงินทุน 

หากเป็นที่แน่ชัดว่ายังมีลักษณะอื่นที่แสดงให้เห็นว่ามิได้มีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมด

ของสนิทรัพย์อ้างองิที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับ สญัญาเช่านั้นต้องจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน  

การจัดประเภทสัญญาเช่าให้ท า ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่าและประเมินใหม่เฉพาะเมื่อมี 

การเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า การเปล่ียนแปลงประมาณการ (ตัวอย่างเช่น การเปล่ียนแปลงประมาณการของ

อายุเชิงเศรษฐกจิหรือการเปล่ียนแปลงประมาณการของมูลค่าคงเหลือของสนิทรัพย์อ้างองิ) หรือการเปล่ียนแปลง

ในสถานการณ์ (ตัวอย่างเช่น ผู้เช่าผิดสัญญา) ไม่ท าให้เกิดการจัดประเภทใหม่ของสัญญาเช่าเพื่อวัตถุประสงค์

ทางการบัญชี 

ในกรณีที่สญัญาเช่าได้รวมส่วนประกอบทั้งที่ดินและอาคาร ผู้ให้เช่าต้องประเมินการจัดประเภทของ

แต่ละองค์ประกอบเป็นสญัญาเช่าเงินทุนหรือสญัญาเช่าด าเนินงานแยกจากกนั ในการก าหนดว่าองค์ประกอบ

ที่เป็นที่ดินเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานหรือสญัญาเช่าเงินทุน ข้อพิจารณาที่ส าคัญคือโดยปกติแล้วที่ดินจะมีอายุ

เชิงเศรษฐกจิที่ไม่ทราบแน่นอน 

ในการจัดประเภทและรับรู้สัญญาเช่าของที่ดินและอาคาร ผู้ให้เช่าต้องปันส่วนการจ่ายช า ระตาม

สัญญาเช่า (รวมไปถึงการจ่ายช าระเงินล่วงหน้าใดๆ ที่ จ่ายในลักษณะเป็นก้อนทั้งจ านวน) ระหว่าง

ส่วนประกอบที่เป็นที่ดินและอาคารตามสัดส่วนที่สัมพันธก์บัมูลค่ายุติธรรมของสทิธกิารเช่าขององค์ประกอบ

ที่เป็นที่ดินและอาคารของสัญญาเช่า ณ วันเร่ิมต้นของสัญญาเช่า หากการจ่ายช า ระตามสัญญาเช่านั้น 

ไม่สามารถปันส่วนระหว่างองค์ประกอบทั้งสองได้อย่างน่าเชื่อถือ สัญญาเช่าทั้งฉบับจะถูกจัดประเภทเป็น
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สัญญาเช่าเงินทุน เว้นแต่ องค์ประกอบทั้งสองเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานอย่างชัดเจน ซึ่งในกรณีนี้ สัญญาเช่า

ทั้งฉบับจะถูกจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน 

 ส าหรับสัญญาเช่าของที่ดินและอาคารซึ่งมูลค่าของส่วนประกอบที่เป็นที่ดินไม่มีสาระส า คัญต่อ 

สัญญาเช่า ผู้ให้เช่าอาจรับรู้ที่ดินและอาคารโดยถือเป็นหน่วยเดียวกันเพื่อวัตถุประสงค์ในการจัดประเภท

สัญญาเช่า ในกรณีเช่นนี้ผู้ให้เช่าต้องพิจารณาอายุเชิงเศรษฐกิจของอาคารโดยถือเป็นอายุเชิงเศรษฐกิจของ

สนิทรัพย์อ้างองิทั้งหมด 

สญัญาเช่าเงินทุน 

การรบัรูร้ายการและการวดัมูลค่าเริ่มแรก 

1. ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้ให้เช่าต้องรับรู้สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าเงินทุนเป็นลูกหนี้ ในงบฐานะการเงิน

ด้วยจ านวนที่เท่ากบัเงินลงทุนสุทธิตามสญัญาเช่า  

เงินลงทุนสุทธิตามสญัญาเช่า คือ เงินลงทุนขั้นต้นตามสัญญาเช่าคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยตามนัย

ของสญัญาเช่า 

เงินลงทุนขัน้ตน้ตามสญัญาเช่า คือ ผลรวมของ (ก) การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ผู้ให้เช่าจะได้รับ

ภายใต้สญัญาเช่าเงินทุน และ (ข) มูลค่าคงเหลือใดๆ ที่ไม่ได้รับการประกนัซึ่งเป็นของผู้ให้เช่า 

การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าซึ่งรวมอยู่ในเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าประกอบด้วยการจ่ายช าระ

ดังต่อไปนี้  

• ค่าเช่าคงที่ หักสิ่งจูงใจตามสญัญา 

• ค่าเช่าผันแปรที่ขึ้นอยู่กบัดัชนีหรืออตัรา (ให้ใช้อตัรา ณ วันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผลบังคับใช้)  

• จ านวนเงินส าหรับการรับประกันมูลค่าคงเหลือที่ผู้ ให้เช่าจะได้รับจากผู้ เช่า บุคคลที่

เกี่ยวข้องกับผู้ เช่าหรือบุคคลที่สามที่ไม่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่าที่มีความสามารถทางการเงิน  

ในการช าระภาระผูกพันภายใต้การรับประกนั  

• ราคาใช้สิทธิของสิทธิเลือกซื้อ หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ผู้ เช่าจะใช้สิทธิเลือก

นั้น 

• ค่าปรับที่จ่ายส าหรับการยกเลิกสัญญาเช่า หากข้อก าหนดสัญญาเช่าแสดงให้เห็นว่าผู้เช่าจะ

ใช้สทิธเิลือกในการยกเลิกสญัญาเช่า 

อัตราดอกเบ้ียตามนยัของสญัญาเช่า คือ อัตราดอกเบี้ยที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของ (ก) การจ่ายช าระ

ตามสญัญาเช่า และ (ข) มูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกนั เท่ากบัผลรวมของ (1) มูลค่ายุติธรรม

ของสนิทรัพย์อ้างองิ และ (2) ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกของผู้ให้เช่า 

2. ผู้ ให้เช่าต้องใช้อัตราดอกเบี้ ยตามนัยของสัญญาเช่าเพื่อวัดมูลค่าเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า  

ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วง หากอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าช่วงไม่สามารถก าหนดได้ทุกเมื่อ 
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ผู้ให้เช่าช่วงอาจใช้อตัราคิดลดที่ใช้ส าหรับสญัญาเช่าหลัก (ปรับปรุงด้วยต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกใดๆ 

ที่เกี่ยวข้องกบัสญัญาเช่าช่วง) ในการวัดมูลค่าเงินลงทุนสทุธติามสญัญาเช่าช่วง  

3. ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกที่ ไม่ได้เกิดขึ้ นโดยผู้ ให้เช่าที่ เป็นผู้ ผลิตหรือผู้ แทนจ าหน่ายให้รวม 

ในการวัดมูลค่าเร่ิมแรกของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าและลดจ านวนเงินของรายได้ตลอดอายุ

สัญญาเช่า อัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าเป็นอัตราที่ก าหนดขึ้นโดยให้ต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก

รวมอยู่ในเงินลงทุนสทุธติามสญัญาเช่าโดยอตัโนมัติ จึงไม่จ าเป็นต้องบวกต้นทุนดังกล่าวต่างหาก 

ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ต้องรับรู้รายการดังต่อไปนี้  ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ส าหรับ

สญัญาเช่าเงินทุนแต่ละสญัญา 

1)  รายได้ซึ่งเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิงหรือมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช า ระ 

ตามสัญญาเช่าที่ผู้ เช่าต้องจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่าคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยของตลาด แล้วแต่จ านวน

ใดจะต ่ากว่า 

2) ต้นทุนขายเท่ากับต้นทุนหรือมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิง (หากมูลค่าตามบัญชีแตกต่าง

จากต้นทุนของสินทรัพย์อ้างอิง) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกัน 

และ 

3) ก าไรหรือขาดทุนจากการขาย (เท่ากบัผลต่างระหว่างรายได้และต้นทุนขาย) ซึ่งรับรู้ตามนโยบาย

การบัญชีส าหรับการขายเสรจ็เดด็ขาดตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้

จากสัญญาที่ท ากับลูกค้า ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายต้องรับรู้ก าไรหรือขาดทุนจาก

การขายจากสญัญาเช่าเงินทุน ณ วันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผล โดยไม่ค านึงว่าผู้ให้เช่าจะโอนสนิทรัพย์

อ้างอิงหรือไม่ตามที่ได้อธิบายในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้จาก

สญัญาที่ท ากบัลูกค้า 

สัญญาเช่าเงินทุนของสินทรัพย์โดยผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ท าให้เกิดก าไรหรือ

ขาดทุนที่เทยีบเท่ากับก าไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการขายเสรจ็เดด็ขาดของสินทรัพย์อ้างอิงด้วย

ราคาขายปกติ ซึ่งสะท้อนส่วนลดปริมาณหรือส่วนลดการค้าที่เกี่ยวข้อง 

ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายเสนออัตราดอกเบี้ ยที่ต ่ากว่าความเป็นจริง  

ให้จ ากดัก าไรจากการขายเป็นจ านวนที่ค านวณขึ้นจากอตัราดอกเบี้ยของตลาด 

ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายต้องรับรู้ ต้นทุนที่เกิดขึ้นที่เกี่ยวข้องกบัการได้มาซึ่งสญัญาเช่า

เงินทุนเป็นค่าใช้จ่าย ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล เนื่องจากต้นทุนดังกล่าวมักเกี่ยวข้องกับก าไรจากการขาย

ของผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ต้นทุนที่เกิดขึ้ นโดยผู้ ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายที่เกี่ยวกับ 

การได้มาซึ่งสัญญาเช่าเงินทุนไม่รวมอยู่ในค านิยามของต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก ดังนั้นจึงไม่รวมในเงินลงทุน

สทุธติามสญัญาเช่า 
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การวดัมูลค่าภายหลงั 

 ผู้ให้เช่าต้องรับรู้ รายได้ทางการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าโดยขึ้ นอยู่กับรูปแบบที่สะท้อนถึงอัตรา

ผลตอบแทนรายงวดคงที่ของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าของผู้ ให้เช่า  ผู้ ให้เช่าต้องน าการจ่ายช าระตาม

สญัญาเช่าที่เกี่ยวข้องกับงวดนั้น หักจากเงินลงทุนขั้นต้นตามสัญญาเช่าเพื่อลดทั้งเงินต้นและรายได้ทางการเงิน

รอการรับรู้ 

 ผู้ให้เช่าต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดในเร่ืองการตัดรายการและการด้อยค่าตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่ 9 เร่ือง เครื่องมือทางการเงิน ส าหรับเงินลงทุนสทุธติามสญัญาเช่า  

ผู้ให้เช่าต้องทบทวนประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกันที่ใช้ในการค านวณเงินลงทุน

ขั้นต้นตามสัญญาเช่าอย่างสม ่าเสมอ หากประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกันมีจ านวนลดลง 

ผู้ให้เช่าต้องปรับปรุงการปันส่วนรายได้ตลอดอายุสญัญาเช่า และรับรู้การลดลงของจ านวนเงินคงค้างทนัท ี

 สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าเงินทุนซึ่งจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย (หรือได้รวมอยู่ 

ในกลุ่มของสินทรัพย์ที่เลิกใช้และจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย) ต้องบันทกึบัญชีตามข้อก าหนด

ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 เร่ือง สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขายและการด าเนินงาน 

ที่ยกเลิก  

  

ตวัอย่างท่ี 10 สญัญาเช่าที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

บริษัทผู้ให้เช่า ให้บริษัทผู้ เช่า เช่าอุปกรณ์เร่ิมตั้งแต่วันที่ 1 มกรคม 25x1 โดยมีเง่ือนไขในสัญญา

ดังนี้  

1. สญัญาเช่ามีอายุ 4 ปี เป็นสญัญาเช่าที่บอกเลิกไม่ได้ และก าหนดจ่ายค่าเช่าทุกวันที่ 31 ธนัวาคม 

2. อุปกรณ์มีมูลค่ายุติธรรม ณ วันท าสญัญาเช่าจ านวน 500,000 บาท อุปกรณ์มีอายุเชิงเศรษฐกิจ 

4 ปี และประมาณมูลค่าคงเหลือเท่ากบัศูนย์เมื่อสิ้นสดุอายุการใช้ประโยชน์ บริษัทผู้เช่าค านวณค่าเสื่อมราคา

โดยวิธเีส้นตรง 

3. ไม่มีการรับประกนัมูลค่าคงเหลือโดยบริษัทผู้เช่า 

4. อุปกรณ์จะถูกส่งคืนให้บริษัทผู้ให้เช่า เมื่อสิ้นสดุสญัญาเช่า 

5. บริษัทผู้ให้เช่าก าหนดอัตราดอกเบี้ยในสัญญาร้อยละ 10 ต่อปี และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ยืมส่วน

เพิ่มของผู้เช่าร้อยละ 12.5 ต่อปี 

การพิจารณาว่าเป็นสัญญาเช่าประเภทสัญญาเช่าเงินทุนหรือไม่ในด้านของผู้ให้เช่า ใช้ข้อพิจารณา 

ตามย่อหน้าที่ 61 ถึง ย่อหน้าที่ 66 ของ TFRS 16 

สัญญาเช่านี้ เป็นสัญญาเช่าเงินทุน เนื่องจากอายุของสัญญาเช่าครอบคลุมอายุเชิงเศรษฐกิจของ

สินทรัพย์ที่ให้เช่า และมูลค่าปัจจุบัน ณ วันเร่ิมต้นสัญญาเช่าของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ผู้ เช่าต้องจ่าย

ให้แก่ผู้ให้เช่าเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่า ณ วันนั้น นอกจากนี้ ยังสามารถเรียกเกบ็เงินค่าเช่าที่

ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผลอกีด้วย 
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บริษัทผู้ให้เช่าได้ซื้ ออุปกรณ์มาในมูลค่ายุติธรรม คือ 500,000 บาท ดังนั้น สัญญาเช่านี้ เป็นสัญญา

เช่าเงินทุนที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม 
 

การบันทกึบัญชีจะเป็นดังนี้  

1 มกราคม 25x1 

อุปกรณ์ให้เช่า      500,000 

 เงินสด       500,000 

ต้นทุนของอุปกรณ์และมูลค่ายุติธรรมของอุปกรณ์คือ 500,000 บาท ดังนั้น อัตราดอกเบี้ ย 

ในสญัญาเช่า คือ ร้อยละ 10 บริษัทผู้ให้เช่าสามารถค านวณค่าเช่าที่จะเกบ็จากบริษัทผู้เช่ารายปีได้ ดังนี้  

  

ค่าเช่ารายปี =  มูลค่าปัจจุบันที่เท่ากบัต้นทุนอุปกรณ์ 

    มูลค่าปัจจุบัน (n=4 ปี, i=10%) 

   = 500,000 = 157,734 

    3.1699 

เงินลงทุนขั้นต้นตามสัญญาเช่า = การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ผู้ เช่าต้องจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า+ มูลค่า

คงเหลือที่ไม่ได้รับประกนั 

      = (4 x 157,735) + 0 

    = 630,940 
 

การบันทกึบัญชีของผู้ให้เช่าจะเป็นดังนี้  

1 ม.ค. 25x1 

ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน1)   630,940 

 อุปกรณ์ให้เช่า     500,000 

 รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 1)   130,940 

1)
แสดงสทุธเิป็นลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน ในงบฐานะการเงิน 

ตารางค านวณรายได้ดอกเบี้ยและลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน เป็นดังนี้  

วนัที่ ค่างวด (1) รายไดด้อกเบี้ ย 

(2) 

ลดยอดลูกหน้ี 

(3) = (1) – 

(2) 

ลูกหน้ีตามสญัญา

เช่าเงินทุนสุทธิ 

(4) = (4) – (3) 

1 ม.ค. 25x1    500,000 

31 ธ.ค. 25x1 157,735 50,000 107,735 392,265 

31 ธ.ค. 25x2 157,735 39,226 118,509 273,756 

31 ธ.ค. 25x3 157,735 27,375 130,360 143,396 

31 ธ.ค. 25x4 157,735 14,339 143,396 - 

 630,940 130,940 500,000  
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วนัที่ รายการ 25x1 25x2 25x3 25x4 

31 ธ.ค.  เงินสด 157,735 157,735 157,735 157,735 

     ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน      157,735      157,735     157,735     157,735 

 บันทกึรับค่าเช่า     

      

31 ธ.ค. รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 50,000 39,226 27,375 14,339 

     รายได้ดอกเบี้ย 50,000 39,226 27,375 14,339 

 บันทกึรายได้ดอกเบี้ย     

 

ตวัอย่างท่ี 11 ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูผ้ลิตหรือผูจ้ัดจ าหน่าย 

เมื่อวันที่ 1 มกราคม 25x1 บริษัทผู้ให้เช่าให้บริษัทผู้เช่า เช่าเคร่ืองจักรโดยมีรายละเอียดของสัญญาเช่า

ดังนี้  

1. ต้นทุนของเคร่ืองจักรจ านวน 240,000 บาท และมูลค่ายุติธรรมเท่ากบั 300,000 บาท  

2. ไม่มีต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกเกดิขึ้นกบับริษัทผู้ให้เช่า 

3. ค่าเช่ารายปี ปีละ 50,000 บาท อายุสญัญาเช่าคือ 10 ปี โดยจะรับค่าเช่าทุกวันที่ 31 ธนัวาคม 

ของทุกปี เร่ิมต้ังแต่วันที่ 31 ธนัวาคม 25x1 เป็นต้นไป อายุเชิงเศรษฐกจิของเคร่ืองจักรเท่ากบั 10 ปี 

4. บริษัทผู้ให้เช่าตกลงจะขายเคร่ืองจักรนี้ เมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าเป็นเงิน 1,000 บาท และประเมิน

ว่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลว่าบริษัทผู้เช่าจะตกลงใช้สิทธนิั้น 

5. การเกบ็ค่าเช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าตลอดอายุสญัญาเช่า และไม่มีค่าใช้จ่ายอื่นเกดิขึ้น 

6. อตัราดอกเบี้ยในท้องตลาดคือร้อยละ 10  

การค านวณมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ผู้เช่าต้องจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า เป็นดังนี้  

มูลค่าปัจจุบันของค่าเช่ารายปีจ่าย 10 ปี ปีละ 50,000 บาท  

50,000 x 6.1446   =             307,230.00 บาท 

มูลค่าปัจจุบันของสทิธเิลือกซื้อ 1,000 บาท  

 1,000 x 0.3855   =                   385.50 บาท 

 มูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า  307,615.50 บาท 

  

 จากการวิเคราห์ประเภทสัญญาเช่าพบว่า สัญญาเช่านี้ เป็นสัญญาเช่าเงินทุน เนื่องจากอายุสัญญาเช่า

เท่ากับอายุเชิงเศรษฐกจิของเคร่ืองจักร มูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่า มีจ านวนใกล้เคียงกบั

มูลค่ายุติธรรม และผู้ให้เช่าประเมินว่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลว่าบริษัทผู้ เช่าจะตกลงใช้สิทธิซื้ อ

เคร่ืองจักรนี้ เมื่อครบอายุสญัญาเช่าในราคาที่ต ่า 
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 สัญญาเช่านี้ มีลักษณะเป็นการขายเนื่องจากต้นทุนของเคร่ืองจักรมีเพียง 240,000 บาท มูลค่า

ปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าเมื่อค านวณแล้วมีจ านวน 307,615.50 บาท ซึ่งสูงกว่าต้นทุนของ

เคร่ืองจักร ท าให้เกดิก าไรจากการขาย 

การบันทกึบัญชีจะเป็นดังนี้  

ณ วันที่สญัญาเช่าเริ่มมีผล 

1 มกราคม 25x1  

เดบิต ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน  501,000 

 (50,000 x 10 ปี) + 1,000 

   เครดิต ขาย      300,000 

  (มูลค่ายุติธรรมหรือมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า แล้วแต่จ านวนใดต ่ากว่า) 

  รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้   201,000 

เดบิต ต้นทุนขาย    240,000 

 เครดิต สนิค้าคงเหลือ     240,000 

 

31 ธนัวาคม 25x1 

เดบิต เงินสด     50,000 

 เครดิต ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน   50,000 

 เดบิต รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้    30,000 

 เครดิต รายได้ดอกเบี้ย     30,000 

(501,000 - 201,000) x 10% 

 

กรณีเคร่ืองจักรมีมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับประกันเท่ากับ 10,000 บาท และผู้ให้เช่าประเมินว่าบริษัทผู้ เช่า 

จะไม่ใช้สทิธซิื้อเคร่ืองจักรนี้ เมื่อครบอายุสญัญาเช่า 

เดบิต ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าเงินทุน  510,000 

 (50,000 x 10 ปี) +10,000 

   ต้นทุนขาย    236,145 

(ต้นทุนสนิค้า –มูลค่าปัจจุบันของมูลค่าไม่ได้รับประกนัเท่ากบั 3,855) 

เครดิต ขาย      300,000 

  (มูลค่ายุติธรรมหรือมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า แล้วแต่จ านวนใดต ่ากว่า) 

 

  สนิค้าคงเหลือ     240,000 

รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้   206,145 
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สญัญาเช่าด าเนินงาน 

ผู้ให้เช่าต้องแสดงสินทรัพย์อ้างอิงภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานในงบฐานะการเงิน ตามลักษณะของ

สนิทรัพย์อ้างองิ  

ผู้ให้เช่าต้องรับรู้การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าจากสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นรายได้โดยใช้วิธีเส้นตรง

หรือเกณฑท์ี่เป็นระบบอื่นใด ผู้ให้เช่าต้องใช้เกณฑท์ี่เป็นระบบอื่นใด หากเกณฑน์ั้นสะท้อนได้ดีกว่าถึงรูปแบบ

ที่ผู้ให้เช่าได้รับประโยชน์ที่ลดลงจากสินทรัพย์อ้างอิง และผู้ให้เช่าต้องรับรู้ ต้นทุนซึ่งรวมถึงค่าเสื่อมราคาที่

เกดิขึ้นเนื่องจากการได้รับรายได้จากสญัญาเช่าเป็นค่าใช้จ่าย  

ผู้ให้เช่าต้องรวมต้นทุนทางตรงเร่ิมแรกที่เกิดขึ้นจากการได้มาซึ่งสัญญาเช่าด าเนินงานรวมในมูลค่า

ตามบัญชีของสนิทรัพย์อ้างอิงและรับรู้ ต้นทุนดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสญัญาเช่าโดยใช้เกณฑเ์ดียวกัน

กบัรายได้จากสญัญาเช่า 

ค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์ที่ให้เช่าต้องบันทกึโดยใช้เกณฑ์ที่สอดคล้องกับนโยบายการคิดค่าเสื่อม

ราคาตามปกติของสินทรัพย์ที่คล้ายคลึงของผู้ให้เช่า และค่าเสื่อมราคาต้องค านวณตามเกณฑท์ี่ก าหนดไว้ใน

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  38  

เร่ือง สนิทรัพย์ไม่มีตัวตน 

ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย เมื่อมีการท าสัญญาเช่าด าเนินงานต้องไม่รับรู้ เป็นก าไรจาก

การขาย เนื่องจากไม่ถือเป็นการขาย 

ผู้ ให้เช่าต้องถือว่าการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่าด า เนินงานเป็นสัญญาเช่าใหม่นับตั้งแต่วันที่การ

เปล่ียนแปลงสัญญามีผล โดยให้พิจารณาการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่จ่ายล่วงหน้า หรือค้างจ่ายที่เกี่ยวข้อง

กบัสญัญาเช่าเดิมเป็นส่วนหนึ่งของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าส าหรับสญัญาเช่าใหม่ 

 

ตวัอย่างที่ 12 สญัญาเช่าด าเนินงาน 

ผู้ ให้เช่าได้ท าสัญญาเช่าอาคารกับผู้ เช่ารายหนึ่ งเป็นระยะเวลา 3 ปี โดยผู้ ให้เช่าเรียกเก็บค่าเช่า 

ในปีที่ 1, 2 และ 3 เดือนละ 10,000 บาท 15,000 บาท และ 20,000 บาท ตามล าดับ  

การค านวณค่าเช่า/ค่าเช่ารับที่จะรับรู้ 

จ านวนเงินที่ต้องจ่ายปีที่ 1 (10,000 บาท x 12 เดือน)   120,000 

จ านวนเงินที่ต้องจ่ายปีที่ 2 (15,000 บาท x 12 เดือน)   180,000 

จ านวนเงินที่ต้องจ่ายปีที่ 3 (20,000 บาท x 12 เดือน)   240,000 

รวมจ านวนเงินที่ต้องจ่ายตลอดอายุสญัญาเช่า 540,000 

ค่าเช่า/ค่าเช่ารับที่รับรู้แต่ละปี (540,000/3 ปี)   = 180,000 

การบันทกึบัญชีของผู้ให้เช่าเป็นดังนี้  
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ผูใ้หเ้ช่า 

 

ปีที่ 1 

เดบิต เงินสด    120,000 

        ค่าเช่าค้างรับ      60,000 

เครดิต รายได้ค่าเช่า    180,000 

 

ปีที่ 2 

เดบิต เงินสด    180,000 

เครดิต รายได้ค่าเช่า    180,000 

ปีที่ 3 

เดบิต เงินสด    240,000 

เครดิต รายได้ค่าเช่า    180,000 

                    ค่าเช่าค้างรับ        60,000 

การเปิดเผยขอ้มูล 

ข้อมูลเชิงปริมาณ 

สญัญาเช่าเงินทุน 

• ก าไรหรือขาดทุนจากการขาย 

• รายได้ทางการเงินของเงินลงทุนสทุธติามสญัญาเช่า และ 

• รายได้ที่เกี่ยวข้องกับการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรที่ไม่รวมอยู่ในการวัดมูลค่าของเงินลงทุนสุทธิ

ตามสญัญาเช่า 

• การวิเคราะห์การครบก าหนดของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่จะได้รับ โดยแสดงการจ่ายช าระ

ตามสญัญาเช่าโดยไม่คิดลดที่จะได้รับส าหรับระยะเวลาดังต่อไปนี้  

- รายปีของแต่ละปีส าหรับห้าปีแรกเป็นอย่างน้อย และ 

- ผลรวมของจ านวนเงินส าหรับปีที่เหลือ 

•  กระทบยอดการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ไม่คิดลดกบัเงินลงทุนสุทธติามสญัญาเช่า  

- การกระทบยอดต้องระบุรายได้ทางการเงินรอการรับรู้ที่เกี่ยวข้องกับการจ่ายช าระตาม

สญัญาเช่าที่จะได้รับ และ 

- มูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกนัที่คิดลด 

• ค าอธิบายเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณของการเปล่ียนแปลงที่มีนัยส าคัญของมูลค่าตามบัญชีของ

เงินลงทุนสทุธติามสญัญาเช่าเงินทุน 

  



  

 คู่มืออธบิายมาตรฐานการรายงานทางการเงนินี้  ไม่ถือเป็นสว่นหนึ่งของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ (เผยแพร่ 11 มีนาคม 2568)   คู่มืออธบิาย TFRS 16 หน้า  33  

สญัญาเช่าด าเนินงาน  

• ให้เปิดเผยรายได้จากสัญญาเช่าแยกต่างหากจากรายได้ที่เกี่ยวข้องกับการจ่ายช าระค่าเช่าผัน

แปรที่ไม่ได้ขึ้นอยู่กบัดัชนีหรืออตัรา 

• เปิดเผยการวิเคราะห์การครบก าหนดของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าโดยแสดงการจ่ายช าระ

ตามสญัญาเช่าโดยไม่คิดลดที่จะได้รับส าหรับระยะเวลาดังต่อไปนี้  

- รายปีของแต่ละปีส าหรับห้าปีแรกเป็นอย่างน้อย และ 

- ผลรวมของจ านวนเงินส าหรับปีที่เหลือ 

• ส าหรับรายการต่างๆ ของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ภายใต้สัญญาเช่าด า เนินงาน ผู้ให้เช่าต้อง

แยกแต่ละประเภทของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์เป็นสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน และ

สนิทรัพย์ที่ไม่อยู่ภายใต้สญัญาเช่าด าเนินงาน 

• ผู้ให้เช่าต้องถือปฏิบัติตามข้อก าหนดการเปิดเผยข้อมูลของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 เร่ือง 

การด้อยค่าของสินทรัพย์ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 38 เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน มาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 

เร่ือง เกษตรกรรม ส าหรับสนิทรัพย์ตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 

ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

• ลักษณะกจิกรรมการเช่าของผู้ให้เช่า  

• วิธกีารที่ผู้ให้เช่าบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกบัสิทธต่ิางๆ ที่ผู้ให้เช่ายังคงมีอยู่ในสนิทรัพย์อ้างองิ 

• รวมถึงวิธกีารที่ผู้ให้เช่าท าเพื่อลดความเสี่ยงนั้น วิธกีารดังกล่าวอาจรวมถึงตัวอย่างต่อไปนี้  เช่น  

- ข้อตกลงรับซื้อคืน  

- การรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือ 

- การจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรส าหรับการใช้ที่เกนิกว่าขอบเขตที่ก าหนด 
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