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สรุปประเด็น

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที ่16 เรือ่ง สญัญาเช่า



2

วนัถอืปฏิบติั : วนัท่ี 1 มกราคม 2568

สรุปสาระส าคญัเรือ่งท่ีเปลีย่นแปลง 

• มีการเพิม่ขอ้ความใหช้ดัเจนเกีย่วกบัการวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรพัยสิ์ทธิการใชแ้ละหนี้ สินตาม

สญัญาเช่า กรณีของการขายและเช่ากลบัคืน

สรุปการปรบัปรุง

TFRS 16 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า

• เพิม่ย่อหนา้ที่ 102ก ค1ง และ ค20จ และแกไ้ขเพิม่เติมย่อหนา้ที่ ค2
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ผลกระทบ

การแกไ้ขอาจส่งผลกระทบกรณีท่ีกิจการมีการขายและเช่ากลบัคืน โดยค่าเช่ามีลกัษณะเป็นการจ่ายค่าเช่าผนัแปร  (variable lease 
payment) หรือกรณีท่ีมีการประเมินใหม่ (reassessment) หรือมีการเปลีย่นแปลงสญัญาเช่า (lease modifications)

เนือ่งจากมีการพูดใหช้ดัเจนว่าการปฏิบติัจะตอ้งสอดคลอ้งกบัการวดัมูลค่าภายหลงัของสินทรพัยส์ิทธิการใช้และหนี้ สินตามสญัญา
เช่า โดยผูข้าย-ผูเ้ช่าจะไม่รบัรูจ้ านวนผลก าไรหรือผลขาดทุนท่ีเกีย่วขอ้งกบัสิทธิในการใชท่ี้ยงัคงอยู่กบัผูข้าย-ผูเ้ช่า แต่กรณีท่ีมีการ
ยกเลิกสญัญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมด กิจการจะตอ้งรบัรูผ้ลก าไรหรือผลขาดทุนท่ีเกี่ยวกบัการยกเลิกสญัญาเช่าบางส่วนหรือ
ทั้งหมดนั้น 

TFRS 16 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า

*การเพิม่ย่อหนา้ที ่102ก มีการอา้งอิงถึงย่อหนา้ที่ 39-40 ที่ก าหนดใหผู้เ้ช่าวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่าใหม่โดยการคิดลดการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ปรบัปรุง ซ่ึงผูเ้ช่าตอ้ง

รบัรูจ้ านวนเงินของการวดัมูลค่าของหนี้ สินตามสญัญาเช่าใหม่โดยการปรบัปรุงสินทรพัยสิ์ทธิการใช ้หากไม่เพิม่ย่อหนา้ที ่102ก บางกิจการอาจค านวณหนี้ สินตามสญัญาเช่าซ่ึงตาม

นยิามตอ้งไม่รวมการจ่ายช าระค่าเช่าผนัแปรที่ไม่ข้ึนอยู่กบัดชันีหรืออตัรา ส่งผลใหก้ารวดัมูลค่าเมือ่เริ่มแรกและการวดัมูลค่าในภายหลงัเป็นคนละ basis กนั ผลต่างดงักล่าวอาจะ

ถูกรบัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนบางส่วน เพราะไม่ไดม้ีการก าหนดชดัเจนว่าการวดัมูลค่าภายหลงัตอ้งปฏิบติัอย่างไร
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ขอ้ความทีเ่พิม่เติม

102ก ภายหลังวันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องถือปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 29 ถึง 35 กับสนิทรัพย์สิทธิการใช้ที่เกิดขึ้ นจากการ

เช่ากลับคืน และย่อหน้าที่ 36 ถึง 46 กับหน้ีสินตามสัญญาเช่าที่เกิดขึ้ นจากการเช่ากลับคืน ในการถือปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 36 

ถงึ 46 ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องก าหนด ‘การจ่ายช าระตามสญัญาเช่า’ หรือ ‘การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ปรับปรุง’ ในวิธทีี่ว่าผู้ขาย-ผู้

เช่าจะไม่รับรู้จ านวนผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวข้องกับสทิธิในการใช้ที่ยังคงอยู่กบัผู้ขาย-ผู้เช่า การถือปฏบิัติตามข้อก าหนด

ในย่อหน้านี้ ไม่กดีกนัผู้ขาย-ผู้เช่าจากการรับรู้ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวกบัการยกเลิกสญัญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดในก าไร

หรือขาดทุนตามที่ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่ 46.1

TFRS 16 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า
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ขอ้ความทีเ่พิม่เติม

ค1ง หน้ีสินตามสญัญาเชา่ในการขายและเชา่กลบัคืน ที่ออกโดยคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศเม่ือเดอืนกนัยายนปี 2565 ท า

ให้มีการแก้ไขเพ่ิมเตมิมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ในปี 2567 โดยแก้ไขเพ่ิมเตมิย่อหน้าที่ ค2 และเพ่ิมย่อหน้าที่ 102ก และ ค

20จ ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องถอืปฏบัิตติามการแก้ไขเพ่ิมเตมิดงักล่าวส าหรับรอบระยะเวลารายงานประจ าปีที่เร่ิม ณ หรือหลังวันที่ 1 มกราคม 

2568 เป็นต้นไป ทั้งน้ีอนุญาตให้กจิการน าไปใช้ก่อนวันบังคับใช้ หากผู้ขาย-ผู้เช่าถอืปฏบิัติตามการแก้ไขเพ่ิมเตมิดงักล่าวส าหรับรอบ

ระยะเวลาก่อนวันบังคับใช้ ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดงักล่าวด้วย

ค20จ ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องถอืปฏบิัติกบัหน้ีสนิตามสญัญาเช่าในการขายและเช่ากลับคืน (ดูย่อหน้าที่ ค1ง) แบบย้อนหลังตามที่ก าหนดไว้ในมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 8 ส าหรับรายการขายและเช่ากลับคืนที่เข้าท าสญัญาหลังจากวนัที่น ามาถอืปฏบิัตคิร้ังแรก

TFRS 16 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า
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ขอ้ความเดิม

ค2 เพ่ือวัตถุประสงค์ตามที่ก าหนดในย่อหน้าที่ ค1 ถึง ค19 วันที่น ามา

ปฏิบัติใช้คร้ังแรก คือวันที่เร่ิมต้นของรอบระยะเวลารายงานประจ าปี

ซ่ึงมีการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีมาปฏิบัติ ใช้คร้ัง

แรก

TFRS 16 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า

ขอ้ความทีป่รบัปรุง

ค2 เพ่ือวัตถุประสงค์ตามที่ก าหนดในย่อหน้าที่ ค1 ถึง ค20จ วันที่น ามา

ปฏิบัติใช้คร้ังแรก คือวันที่เร่ิมต้นของรอบระยะเวลารายงานประจ าปี

ซ่ึงมีการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีมาปฏิบัติ ใช้คร้ัง

แรก



Amendment TFRS 16
Leasing liability in the event of a sale and leaseback

• Deviations from expected payments are recognised in profit or loss

• The variable payments of the initial valuation are considered as fixed 

for the subsequent valuation

• No revaluation of variable payments

• In case of modifications, the expected payments including variable 

payments must be recalculated

• The obligation from the leaseback represents a leasing liability in 

accordance with TFRS 16.
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Agenda decision in June 2020

Sale and leaseback with variable lease payments

Facts

• Sale of fixed assets with 

Lease back over five years with the extension option 2 years 

( The company consider that it does not reasonably certain to 

exercise the option)

• Payments for use during the rental period also include 

variable payments based on 1% of seller-lessee‘s revenue 

reported during the last 12 months before the lease payment 

is due

questions:

- Valuation of the right of use at the time of the transaction? 

- Determination of the profit/loss from the sale?
8



Agenda decision in June 2020
Leasing liability in case of sale and leaseback – example

Facts

• Sale of building leased back over five years

• Purchase price (corresponds to fair value): CU 1,800,000

• Book value: CU 1,000,000

• The total payments for the lease are dependent on 1% of seller-

lessee‘s revenue

• Expected present value of the lease payments (including 

variable payment that do not depend on an index or rate) : CU 

450,000

Initial measurement

Bank 1,800,000

Right of use 250,000

Building 1,000,000

Lease liabilities 450,000

Gain on rights transferred 600,000

(1,800,000 -1,000,000) x 75%
9

Initial measurement at the transaction date



Planned amendment TFRS 16
Leasing liability in case of sale and leaseback – example

Facts (continuation)

• Interest rate: 3%.

• Expected–payments for year 1: CU 95,902

• Actual payments in year 1: CU 97,500

Subsequent accounting in year 1

Interest expense 13,500

Lease liabilities 13,500

Lease liabilities 95,902

Expenses 1,598

Bank 97,500

Depreciation - ROU 50,000

Accum. depreciation - ROU 50,000

450,000 x 3%

10

250,000 / 5y

Subsequent measurement

Note

• ส่วนต่างระหว่างยอดหน้ีสนิตามสญัญาเช่าที่ตัดจ าหน่ายและจ านวน

เงินที่จ่ายจริงบันทกึเข้า PL

• ไม่ประเมินหน้ีสนิตามสญัญาเช่าใหม่ส าหรับระยะเวลาที่เหลือ 

เนื่องจากหากประเมินไม่อาจจะตีความว่าต้องเป็นศูนย์และกระทบ 

PL



Amendment TFRS 16
Leasing liability in case of sale and leaseback – example

Additional facts

• Change in the lease term at the end of first year of the lease to 

exercise the extension option

• Interest rate: 7% at the remeasurement date

• Total revised expected lease payment to seventh year: CU 

559,031

• Expected present value of the lease payments after the 

remeasurement  (including variable payment that do not depend 

on an index or rate) at the end of first year : CU 437,881

• The carrying amount of lease liabilities at the end of first year : 

CU 367,598 

Subsequent accounting in begining of year 2

Right of use 70,283

Lease liabilities 70,283

Depreciation - ROU 45,047

Accum. depreciation - ROU 45,047

437,881- 367,598

11

(200,000+70,283) / 6y

Subsequent measurement

(change in lease term)

Note

• ต้องค านวณหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่ เนื่องจากมีการขยายระยะเวลา

สญัญาเช่า



Amendment TFRS 16
Leasing liability in case of sale and leaseback – example

Additional fact

• The lease modified at the end of first year to change lease 

consideration from 1% of seller-lessee‘s revenue to 0.5% of 

seller-lessee‘s revenue (no change in lease term)

• Interest rate: 7.5% at the remeasurement date

• Total revised expected lease payment to fifth year: CU 

388,014 

• Expected present value of the lease payments after the 

remeasurement  (including variable payment that do not depend 

on an index or rate) at the end of first year : CU 324,883

• The carrying amount of lease liabilities at the end of first year : 

CU 367,598 

Subsequent accounting in begining of year 2

Lease liabilities 42,715

Right of use 42,715

Depreciation - ROU 39,321

Accum. depreciation - ROU 39,321

367,598 – 324,883

12

(200,000-42,715) / 4y

Subsequent measurement

(change in lease consideration)

Note

• ไม่ได้มีการยกเลิกสญัญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมด จึงไม่ควรมีส่วนที่บันทกึเข้า PL [TFRS 

16 p102ก]

• หากไม่มีการปรับปรุงมาตรฐาน อาจมีการตีความว่า variable lease payment ไม่ควรเอา

มารวมค านวณหน้ีสนิตามสญัญาเช่า



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