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ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน เมษายน - มิถุนายน 2568 

เร่ือง : การบันทึกบัญชีกรณีซื้ อบ้านและคอนโด/วัตถุประสงค์บริษัทเปล่ียนไปเป็นเปิดบริษัทให้

ต่างชาติ(กรรมการ) ซื้อบ้านหรือคอนโดเพื่อพักอาศัย 

ถาม :  บริษัท NPAEs ซื้ อคอนโด และบ้านจัดสรร การบันทึกบัญชี ต้องแยกออกเป็นที่ดิน 

ที่ดินส่วนกลาง และคอนโดหรือบ้าน หรือไม่ 

ตอบ : บริษัทของท่านใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้

เสียสาธารณะ (NPAEs) จากค าถามนั้นขอให้ท่านพิจารณาว่าสินทรัพย์ดังกล่าวเป็น 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ตามบทที่ 10 หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตามบทที่ 12  

 หากเป็นที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ตามบทที่  10 ท่านต้องปฏิบัติตามบทที่  10  

ทุกย่อหน้าที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ย่อหน้าที่ 10.7 และ 10.8 ได้ระบุถึงหลักการเกี่ยวกับอาคารชุด 

ท่านสามารถศึกษาได้ตามย่อหน้าดังกล่าวและหากเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตาม 

บทที่ 12 ท่านต้องปฏบิัติตามบทที่ 12 ทุกย่อหน้าที่เกี่ยวข้อง 

เดือน กุมภาพนัธ ์- มีนาคม 2568 

เร่ือง : การเปิดเผยหมายเหตุ ที่ดินอาคารและอุปกรณ์ ส าหรับ TFRS for NPAEs 

ถาม :  เร่ืองการแสดงในหมายเหตุ  หากแสดงรายการเคล่ือนไหว เฉพาะปีปัจจุบัน 

ไม่ได้แสดงการเคล่ือนไหวปีก่อน ท าได้หรือไม่  ยกตัวอย่าง  ดังนี้  

 ณ 

31/12/66 

เพิ่ม ลด ณ 

31/12/67 

ที่ดิน    xx xx  xx  xx  

อาคาร xx  xx  xx  xx  
 

ตอบ : ขอให้ท่านเปิดเผยข้อมูลของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ตามบทที่  10  

โดยพิจารณาย่อหน้าที่  10.45 ถึง 10.47 และ บทที่4 การน าเสนองบการเงินตาม 

ย่อหน้าที่ 4.3 ของ TFRS for NPAEs 

เดือน กนัยายน - พฤศจิกายน 2567 

เร่ือง : สอบถามข้อมูลเกี่ยวกบั ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ถาม :  สอบถามข้อมูลเกี่ยวกับการบันทึกซื้ อที่ดิน (PAEs) ในกรณีที่บริษัทฯมีการซื้ อ

ที่ดินโดยทยอยจ่ายและบันทกึเป็นค่ามัดจ าซื้อที่ดิน สามารถ Reclassify ค่ามัดจ าดังกล่าว

เป็นสินทรัพย์ระหว่างก่อสร้างได้หรือไม่ หรือควร  Reclassify เข้าบัญชีที่ดินจึงจะ

เหมาะสมกว่า 

ตัวอย่าง 
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ในวันที่  1 มิถุนายน  202X บริษัทฯ ท าสัญญาซื้ อขายที่ ดินแห่งหนึ่ ง ใน

ราคา 20 ล้านบาท โดยจ่ายเป็นค่ามัดจ าแล้วส่วนหนึ่งเป็นจ านวน 5 ล้านบาท โดยมีการ

บันทกึบัญชีดังนี้  

Dr. เงินมัดจ าจ่าย       5,000,000 

Cr. Cash                                    5,000,000 

ตอบ : ในกรณีดังกล่าว ขอให้ท่านปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ ในส่วนที่เกี่ยวกับ ค านิยาม การรับรู้ รายการ การวัดมูลค่าเมื่อรับรู้

รายการ และการเปิดเผยให้ครบถ้วน 

 ทั้งนี้  กิจการต้องพิจารณาว่ารายการเงินมัดจ าดังกล่าว เข้าค านิยาม และการรับรู้

รายการ หรือไม่ 

หากรายการเงินมัดจ าดังกล่าวเข้าเง่ือนไขค านิยาม และการรับรู้รายการ กจิการต้องปฏบิัติ

ตามการวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ และการเปิดเผยให้ครบถ้วนตามมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 16 

เดือน พฤษภาคม - มิถุนายน 2567 

เร่ือง : การรับรู้ ต้นทุนของกจิการที่มีที่ดินไว้เพื่อตักหน้าดินขาย (TFRS for NPAEs) 

ถาม :  กจิการซื้อที่ดินมาเพื่อตักหน้าดินขาย ที่ดินดังกล่าวรับรู้ เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ

การลงทุน แล้วรายได้ที่เกดิขึ้นรับรู้ เป็นรายได้จากการขาย (ลูกค้ารับผิดชอบค่าขนส่งและ

ค่าแรงตักเองทั้งหมด) อยากทราบว่า จะรับรู้ ต้นทุนได้จากทางไหน แล้วต้องมีการตีราคา

ที่ดินเพิ่ม/ลด ณ วันสิ้นรอบบัญชีด้วยหรือไม่ ขอมาตรฐานที่เกี่ยวข้องและข้อเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ตอบ : ในกรณีที่กิจการถือครองที่ดินเพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจและเป็นไปตามค า

นิยามของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ตามย่อหน้าที่ 10.1 ของมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ (TFRS for NPAEs) กิจการต้องรับรู้

ที่ดินดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้

รายการตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 10.12 ถึง 10.23 ทั้งนี้ กิจการต้องเลือกว่าจะรับรู้ ด้วยวิธี

ราคาทุนหรือวิธรีาคาที่ตีใหม่ 

ในกรณีที่ต้องคิดค่าเสื่อมราคา ท่านต้องพิจารณาตามย่อหน้าที่ 10.24 ถึง 

10.36 โดยย่อหน้าที่ 10.32 และ 10.33 ระบุถึงการคิดค่าเสื่อมราคาของที่ดินในกรณีที่

ที่ดินมีอายุการใช้ประโยชน์จ ากดั ดังนั้น กจิการต้องพิจารณาว่าที่ดินของกจิการมีอายุการ

ใช้ประโยชน์จ ากดัหรือไม่ 

นอกจากนี้ กิจการต้องพิจารณาถึงการลดลงของมูลค่าที่ดินตามที่ระบุในย่อ

หน้าที่ 10.37 และ 10.38 ด้วย 

อย่างไรกต็ามหากกจิการพิจารณาแล้วคาดว่ากิจการถือครองที่ดินเพื่อประโยชน์

จากการหารายได้ค่าเช่าหรือการเพิ่มขึ้ นของมูลค่าของที่ดิน หรือทั้งสองอย่างตามย่อ
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หน้าที่ 12.2 กิจการต้องรับรู้ที่ดินดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

ลงทุน และวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้ รายการตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 12.15 ถึง 12.20 

ทั้งนี้  กจิการต้องเลือกว่าจะรับรู้ ด้วยวิธรีาคาทุนหรือวิธมีูลค่ายุติธรรม และหากกจิการรับรู้

ด้วยวิธีราคาทุนจะต้องน าข้อก าหนดของบทที่ 10 ที่เกี่ยวข้องกับการรับรู้ รายการมาใช้

ตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 12.16 

เดือน เมษายน - พฤษภาคม 2567 

เร่ือง : อากาศยานไร้คนขับ โดรนส ารวจพื้นที่สวนป่า (PAEs) 

ถาม :  ทรัพย์สิน (อากาศยานไร้คนขับ โดรนส ารวจพื้ นที่สวนป่า) จะเข้าข่ายประเภท

ทรัพย์สินประเภทไหนใกล้เคียงที่สุด เช่น เคร่ืองจักร ยานพาหนะ เคร่ืองใช้ส านักงาน 

ฯลฯ โดยโดรนส ารวจพื้นที่อายุแบตประมาณ 5 ปี ราคามีหลักหม่ืน ถึง 300,000 บาท 

ตอบ : หากท่านถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่มีส่วน

ได้เสียสาธารณะ (PAEs) นั้น มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ์ ไม่ได้ก าหนดหน่วยในการวัดเพื่อรับรู้ รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ดังนั้น

กจิการต้องใช้วิจารณญาณในการจัดประเภทที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ตามสภาพแวดล้อม

หรือลักษณะเฉพาะของกิจการ และให้ปฏิบัติตามหลักการทุกเร่ืองในมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 16 และนโยบายการบัญชีในการค านวณค่าเสื่อมราคา และอายุการใช้ประโยชน์

และเร่ืองอื่นให้สอดคล้องกบัหลักการในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 

เดือน มกราคม - มีนาคม 2567 

เร่ือง : ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ถาม :  ขอค าแนะน าการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคาร

และ อุปกรณ์ ในส่วนของพืชเพื่อการให้ผลผลิต หน่วยงานได้มีการปลูกปาล์มน า้มัน เมื่อ 

เดือน กนัยายน 2552 จ านวน 23 ไร่ ปาล์มน า้มันหมด 580 ต้น โดยมีต้นทุนเริ่มแรกใน

การปลูกปาล์มน ้ามัน ต้นละ 191.- บาท แต่ทางหน่วยงานไม่ได้บันทึกบัญชี และรับรู้

สวนปาล์มน า้มันดังกล่าวเป็นสนิทรัพย์ของหน่วยงาน ระยะเวลาต่อมา ปาล์มน า้มันเริ่มให้

ผลผลิต ทางหน่วยงานได้รับรู้รายได้จากปาล์มน า้มันดังกล่าว เป็นรายได้จากทรัพย์สนิอื่น 

ในรายการทางการเงินของหน่วยงาน ประจ าปี 2566 หน่วยงานต้องการน าสวนปาล์ม

น ้ามันดังกล่าว เข้าบันทึกในทะเบียนทรัพย์สิน เพื่อให้รายงานทางการเงินถูกต้องและ

ครบถ้วน หน่วยงานจึงขอค าแนะน าการบันทกึรับรู้สนิทรัพย์ดังกล่าวว่าต้องปฏบิัติอย่างไร 

เพื่อให้ถูกต้องตามมาตรฐานการบัญชี - หน่วยงานต้องใช้ราคาใดในการบันทกึบัญชีรับรู้

สนิทรัพย์ ณ วันปัจจุบัน - พืชเพื่อให้ผลผลิต ต้องคิดค่าเสื่อมราคา หรือไม่ - หน่วยงาน

ต้องวัดมูลค่าใหม่ทุกปี หรือไม่ - ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงดูแล ต้นปาล์มน า้มัน ต้องรับรู้

เป็นสนิทรัพย์ หรือ ค่าใช้จ่าย  

ตอบ : ท่านต้องพิจารณาว่า การที่หน่วยงานไม่ได้บันทึกบัญชี และรับรู้ สวนปาล์ม

น า้มันดังกล่าวเป็นสินทรัพย์ของหน่วยงาน ถือว่าเป็นข้อผิดพลาดตามมาตรฐานการบัญชี 
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ฉบับที่ 8 เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด 

(TAS 8) หรือไม่ หากเป็นข้อผิดพลาด ท่านต้องถือปฏิบัติตาม TAS 8 ย่อหน้าที่ 41-

49  

ส าหรับวิธีการทางบัญชีที่เกี่ยวข้อง ขอให้ท่านพิจารณาตามมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่  16 เ ร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์  คู่มืออธิบายมาตรฐานการบัญชี ฉบับ

ที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และคู่มืออธิบายมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 

เร่ือง เกษตรกรรม 

เดือน มกราคม - กรกฎาคม 2566 

เร่ือง : สนิทรัพย์ที่มีการหักค่าเสื่อมฯ จนเหลือราคาซาก 1 บาท (NPAEs) 

ถาม :  ขอความรู้ เกี่ยวกับสินทรัพย์ของบริษัทฯ ในด้านสรรพากร เง่ือนไขการค านวณ

ก าไรตาม ม.65 ทวิ ข้อ 5  ว่า... “จะหักค่าเสื่อมจนหมดมูลค่าต้นทุนไม่ได้ ให้คงเหลือ

อย่างน้อย 1 บาทฯ....” 

เรียนถามว่า ในด้านมาตรฐานบัญชี สินทรัพย์เหล่านี้ ยังคงมีตัวตนอยู่ (ซาก 1 

บาท)  โดยบางตัวยังใช้ได้ บางตัวเป็นเศษซาก ซึ่งมีเป็นร้อยๆ รายการ ควรจะต้องท า

อย่างไร และสามารถศึกษาได้จากส่วนใดของมาตรฐานบัญชี 

ตอบ : กิจการต้องส ารวจและประเมินว่าสินทรัพย์ที่มีมูลค่าคงเหลือ 1 บาททุกรายการ 

ว่ายังมีตัวตนอยู่จริงหรือยังคงใช้งานได้อยู่ หรือไม่สามารถใช้งานได้แล้ว ซึ่งหากสนิทรัพย์

ไม่สามารถคาดว่าจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตได้แล้ว กิจการต้องปฏิบัติ

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ 

(ปรับปรุง 2565)  ย่อหน้าที่ 10.41-10.44 เร่ือง การเลิกรับรู้รายการ  

ในส่วนของสนิทรัพย์ที่มีตัวตนและใช้งานได้อยู่แต่ตัดค่าเสื่อมราคาครบถ้วนแล้ว 

กิจการต้องปฏิบัติตามระบบควบคุมภายในที่ดีของกิจการ เพื่อควบคุมสินทรัพย์ดังกล่าว

ให้มีอยู่จริง  

ดังนั้นขอให้ท่านรับรู้รายการที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ที่กิจการใช้ ตามข้อก าหนด

ข้างต้น 

เดือน ตุลาคม – ธนัวาคม 2565 และเดือน มกราคม 2566 

เร่ือง : ข้อหารือผลตอบแทนที่ได้รับจากการขายสนิค้าที่ได้จากการทดลอง test run เคร่ืองจักร (PAEs) 

ถาม :  มาตรฐาน TAS 16 ฉบับปรับปรุง 2565 ก าหนดว่า ไม่ให้น าสิ่งตอบแทนที่

ได้รับจากการขายสินค้าที่ผลิตได้ก่อนที่สินทรัพย์จะใช้ได้ตามประสงค์มาหักจากต้นทุน 

ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ แต่ก าหนดให้รับรู้สิ่งตอบแทนที่ได้รับจากการขายนั้น และต้นทุน

ของรายการนั้นในงบก าไรขาดทุน  

ข้อหารือ 
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1. หากบริษัท มีสนิทรัพย์ระหว่างก่อสร้าง ที่เร่ิมก่อสร้างในปี 2563 คาดว่า ทาง

เทคนิคและทางกายภาพจะสามารถใช้สินทรัพย์นั้นได้ในปี 2566 ช่วงระหว่างปี 2563 - 

2565 บริษัทได้น าผลตอบแทนที่ได้รับจากการขายสินค้าที่ได้จากการทดลอง test run 

เคร่ืองจักรมาหักกับต้นทุนของสินทรัพย์ บริษัทต้องปรับย้อนหลังงบการเงินโดยปรับ

ก าไรสะสมยกมา โดย เอารายได้จากการขาย รวมทั้งต้นทุนของรายการที่เกิดขึ้นในช่วงปี 

2563 -2565 มาปรับในก าไรสะสมใช่หรือไม่ 

2. ต้นทุนของรายการสินค้านั้นให้รับรู้ เ ข้า PL เดิมที่ รับรู้ เป็นต้นทุนของ

เคร่ืองจักร กจิการต้องกลับไปปรับ tax calculation หรือไม่ 

ตอบ : มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (ฉบับปรับปรุง 

2565) ย่อหน้าที่ 80ง ระบุว่าการแก้ไขที่เกี่ยวข้องกับเงินที่ได้รับก่อนพร้อมใช้ตามความ

ประสงค์ ให้ถือปฏิบัติแบบปรับย้อนหลัง เฉพาะกับรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ที่มี

การท าให้อยู่ในสถานที่และสภาพที่พร้อมจะใช้งานได้ตามความประสงค์ของฝ่ายบริหารที่

เร่ิมในหรือหลังวันเร่ิมต้นของรอบระยะเวลาแรกสุดที่น าเสนอในงบการเงินที่กิจการถือ

ปฏบิัติตามการแก้ไขเพิ่มเติมนี้ เป็นครั้งแรก 

ดังนั้น หากกิจการน ามาตรฐานฯ ฉบับดังกล่าวมาใช้เป็นคร้ังแรกในวันที่ 1 

มกราคม 2566 วันเร่ิมต้นของรอบระยะเวลาแรกสุดที่น าเสนอคือวันที่ 1 มกราคม 

2565 กิจการจะต้องปรับปรุงเงินที่ได้รับก่อนที่สินทรัพย์ระหว่างก่อสร้างจะพร้อมใช้ตาม

ความประสงค์ตามที่ระบุในมาตรฐานฯ กับก าไรสะสมของกิจการ ณ วันที่ 1 มกราคม 

2565 

ในส่วนของการปรับปรุงที่เกี่ยวข้องกบัการค านวณภาษีเงินได้ (Tax calculation) 

นั้น ขอให้ท่านปรึกษากรมสรรพากร ซึ่งเป็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการค านวณภาษีเงิน

ได้โดยตรงต่อไป 

เดือน เมษายน – มิถุนายน 2565 

เร่ือง : ขอสอบถามปัญหาการใช้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 

ถาม :  A) ประเดน็ปัญหา หลักการ Component Approach 

มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  16 มี ข้อก าหนดต้องแยกส่วน Component 

Approach  ตั้งแต่เร่ิมแรกหรือไม่ 

มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  16 มี ข้อก าหนดต้องแยกส่วน Component 

Approach ของเดิม (ไม่ได้แยกส่วนไว้ตั้งแต่เร่ิมแรก) ก่อนตัดสนิใจรับรู้ ส่วน Component 

Approach ตามรายการซ่อมแซม ปรับปรุงที่เกดิขึ้นในภายหลัง หรือไม่ 

 กรณีที่ 1 

กรณีบริษัทซื้ อเคร่ืองจักรอุปกรณ์มาใหม่ โดยในใบก ากับสินค้าที่ส่งมาพร้อม

เคร่ืองจักรมีเพียงรายการ Component ต่างๆ ของเคร่ืองจักร แต่ไม่มีราคาแยกส่วนตาม 
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Component ดังกล่าว บริษัทจ าต้องประเมินราคา Component ต่างๆ ตั้งแต่เร่ิมแรกและ

บันทกึบัญชีแยกตามส่วน Component หรือไม่  

การประเมินราคาหรือมูลค่า Component สามารถประเมินโดยวิศวกรการผลิต

ของบริษัทเอง ได้หรือไม่ 

 กรณีที่ 2 

กรณีบริษัทมีเคร่ืองจักรและอุปกรณ์ที่ได้ใช้งานมาแล้วอดีต ซึ่งไม่สามารถแยก

ส่วน Component Approach ได้ หากต่อมาได้มีการซ่อมแซม หรือปรับปรุงเคร่ืองจักร

และอุปกรณ์โดยการซ่อมแซม หรือปรับปรุงดังกล่าวท าให้เคร่ืองจักรและอุปกรณ์มีอายุ

การใช้งานยาวนานมากกว่า 1 รอบระยะเวลารายงาน หรือมีประสทิธผิลดีขึ้นมากกว่าก่อน

ท าการซ่อมแซมหรือปรับปรุง  ซึ่งเข้าเง่ือนไขการรับรู้ เป็นสินทรัพย์ ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ์ บริษัทจะเร่ิมท าการบันทกึส่วน Component Approach ซึ่งเกิดจากการซ่อมแซม 

หรือปรับปรุง แยกส่วนต่างหากจากที่ดิน อาคารและอุปกรณ์เดิม และคิดค่าเสื่อมราคา

ตามประมาณการอายุใช้งาน โดยไม่แยกส่วน Component Approach ของเดิมออกมา

ก่อน ได้หรือไม่ 

  

B) ปัญหาการซ่อมแซมบ ารุงรักษาที่เข้าเง่ือนไขการรับรู้ เป็นที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ์ 

กรณีได้ซ่อมแซมเคร่ืองจักรและอุปกรณ์ ซึ่ งผลจากการซ่อมแซมท าให้

เคร่ืองจักรมีประสิทธิผลดีขึ้นกว่าก่อนการซ่อมแซม แต่ไม่ดีเท่ากับเมื่อคร้ังซื้ อเคร่ืองจักร

มาใหม่ และอุปกรณ์ที่ใช้ในการซ่อมแซมมีอายุการใช้งานยาวนานมากกว่า 1 รอบ

ระยะเวลารายงาน การซ่อมแซมดังกล่าวเข้าเง่ือนไขการรับรู้ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

หรือไม่ 

 กรณีวัสดุอุปกรณ์ในการซ่อมแซมแม้ว่าจะมีอายุการใช้งานยาวนานมากกว่า 1 

รอบระยะเวลารายงานและท าให้เคร่ืองจักรมีประสิทธิผลดีขึ้นกว่าก่อนการซ่อมแซม แต่

ราคาวัสดุอุปกรณ์ดังกล่าวไม่มีสาระส าคัญ (จ านวนเงินไม่สูง) บริษัทสามารถรับรู้ เป็น

รายจ่ายสิ้นเปลืองภายในงวดบัญชีได้หรือไม่ 

  

C) หลักการสาระส าคัญ (จ านวนเงินไม่สูง) ส าหรับรายจ่ายค่าซ่อมแซมที่่เข้า

เง่ือนไขการรับรู้ เป็นที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ให้เทยีบกับก าไรจากการด าเนินงาน หรือ

ราคาที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ตอบ : A) : ย่อหน้าที่ 43 ถึง 47 ระบุว่าในการคิดค่าเสื่อมราคา จะต้องคิดค่าเสื่อม

ราคาในทุกกรณีตามหลักการ Component Approach (ยกเว้นกรณีมีการรวมคิดค่าเสื่อม

ราคาส าหรับส่วนประกอบที่มีอายุการใช้ประโยชน์และวิธีการหรือรูปแบบการคิดค่าเสื่อม

ราคาเหมือนกนัตามย่อหน้าที่ 45)  
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กรณีที่ 1 ในการประเมินราคาของแต่ละส่วนประกอบ ขอให้ปฏิบัติตามย่อ

หน้าที่ 44 โดยกจิการต้องเป็นผู้พิจารณาความเหมาะสมของราคาของแต่ละส่วนประกอบ

ด้วยตนเอง และปรึกษากบัผู้สอบบัญชีถึงหลักฐานประกอบการปันส่วนราคาดังกล่าว 

กรณีที่ 2  

ในกรณีที่ท่านมีการเปล่ียนแทนที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ท่านสามารถบันทึก

ต้นทุนของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ที่เกิดขึ้ นภายหลัง และค านวณค่าเสื่อมราคาตาม

หลักการ Component Approach และพิจารณาในการตัดมูลค่าตามบัญชีของรายการที่ถูก

เปล่ียนแทนออก โดยท่านสามารถถือปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 70 ของมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

B) : ส าหรับรายจ่ายเพื่อการซ่อมแซมนั้น ขอให้ปฏิบัติตาม ย่อหน้าที่ 12 ว่า

ด้วยรายจ่ายในการซ่อมแซม ซึ่งระบุว่าต้นทุนในการซ่อมแซมที่เกิดขึ้นเป็นประจ ามักไม่

รับรู้ เป็นส่วนหนึ่งของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ในขณะที่หากมีการเปล่ียนแทนส่วนประกอบ ต้องพิจารณาว่ารายจ่ายในการ

เปล่ียนแทนดังกล่าวเป็นไปตามค าย่อหน้าที่ 7 ของ TAS16 ว่าด้วยการรับรู้ ต้นทุนของ

รายการเป็น ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หากไม่เข้าเง่ือนไขทั้งสองข้อในย่อหน้าที่ 7 จะไม่

รับรู้ เป็นต้นทุนที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ในกรณีของวัสดุอุปกรณ์ในการซ่อมแซม ขอให้พิจารณาตามย่อหน้าที่ 8 ซึ่งระบุ

ว่ารายการดังกล่าวจะเป็นที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ต่อเมื่อเป็นไปตามค านิยามของ ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 6 

 

C) : ในกรณีหลักการของค าว่าสาระส าคัญนั้น มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 

เร่ือง การน าเสนองบการเงิน ย่อหน้าที่ 7 ได้ระบุค านิยามของรายการดังกล่าวไว้แล้ว  

ขอให้ท่านพิจารณาตามย่อหน้าดังกล่าว ควบคู่กบันโยบายการบัญชีของบริษัท 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน ตุลาคม 2564 - มกราคม 2565 

เร่ือง : ทรัพย์สนิที่ไม่ได้ใช้งาน (NPAEs)  

ถาม :  บริษัท ก ได้ซื้ อธุรกิจแฟรนไซส์กับบริษัท ข อายุสัญญา 10 ปี ด าเนินการมาได้ 

เป็นปีที่ 6 กไ็ด้ยกเลิกสัญญากับบริษัท ข และได้มีการคืนเงินประกัน ส่วนทรัพย์สินที่

เหลืออยู่กไ็ม่ได้ท าการจ าหน่ายหรือท าลายทิ้ง   

ค าถาม 

รอบระยะเวลาบัญชี 1/5/63-30/4/64 ยกเลิกสญัญาวันที่ 1/6/63 

1.ต้องท าอย่างไรกบั ทรัพย์สนิ ที่ยังเหลืออยู่ 

2.มูลค่าที่เหลืออยู่ ในทางภาษีสามารถน ามาเป็นค่าใช้จ่าย ได้ทั้งหมดหรือไม่ 
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ตอบ :  ตามที่ท่านได้สอบถามมานั้น หากกรณีทรัพย์สนิที่เหลืออยู่เป็นสนิทรัพย์มีตัวตน 

แล้วหากมีแผนจะขาย มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่ไม่มี 

ส่วนได้เสียสาธารณะย่อหน้าที่ 148 และ ย่อหน้าที่ 149 ระบุถึงแนวทางปฏิบัติ

ในกรณีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขาย และหากมีการจ าหน่ายในย่อหน้าที่ 150 

ถึง ย่อหน้าที่ 152 ระบุถึงแนวทางปฏบิัติในกรณีการตัดรายการทรัพย์สนิที่ยังเหลืออยู่ 

ทั้งนี้  หากกิจการไม่ได้จ าหน่ายหรือท าลายทิ้ ง กิจการต้องพิจารณาว่าตามย่อ

หน้าที่ 136 ว่ากิจการมีข้อบ่งชี้ ว่ารายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์มีมูลค่าลดลงอย่าง

ถาวรหรือไม่ หากมีข้อบ่งชี้ รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์มีมูลค่าลดลงอย่างถาวร 

กิจการต้องรับรู้ผลขาดทุนจากการลดมูลค่าของรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ในงบ

ก าไรขาดทุน หากกิจการสามารถประมาณราคาขายได้อย่างน่าเชื่อถือโดยที่ไม่มีต้นทุนสงู

มากจนเกินไป (ไม่จ าเป็นต้องเป็นราคาที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ) และราคา

ขายหักด้วยต้นทุนในการขายรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ต ่ากว่าราคาตามบัญชีของ

รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ในกรณีที่ไม่ปรากฏว่ามีข้อบ่งชี้ ข้างต้นอีกต่อไป กิจการ

สามารถบันทกึกลับรายการผลขาดทุนดังกล่าวได้ 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน ตุลาคม 2564 - มกราคม 2565 

เร่ือง : ค่าเสื่อมราคาของส่วนเกนิทุนจากการตีราคา (NPAEs)  

ถาม :  1. บริษัทฯ มีการตีราคาอาคารเพิ่มและบันทกึส่วนเกินทุนจากการตีราคา สอบถาม

ว่าค่าเสื่อมราคาของส่วนเกินทุนจากการตีราคาถือเป็นค่าใช้จ่ายทางภาษีได้หรือไม่ หรือ

ต้องบวกกลับ 

2. หากบริษัทฯ กลับรายการค่าเสื่อมราคาของส่วนเกินทุนที่บันทึกเข้างบก าไร

ขาดทุน โดยลดยอดส่วนเกินทุนจากการตีราคาที่บันทึกในส่วนของผู้ถือหุ้นได้หรือไม่ 

(เสมือนการทยอยโอนส่วนเกินทุนไปยังก าไรสะสม แต่บริษัทฯ ใช้ลดยอดค่าเสื่อมราคา

ในงบก าไรขาดทุนแทน) 

ตอบ : 1. ในส่วนของประเดน็ค าถามค่าใช้จ่ายทางภาษี ขอให้ท่านสอบถามที่กรมสรรพากร

โดยตรงเพื่อค าตอบที่ถูกต้อง 

2. ท่านสามารถศึกษาหลักการค่าเสื่อมราคาของส่วนเกินทุนจากการตีราคาจาก

ตัวอย่างประกอบความเข้าใจส าหรับประกาศสภาวิชาชีพบัญชีเร่ืองข้อก าหนดเพิ่มเติม

ส าหรับ TFRS for NPAEs เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ในเวบ็ไซต์สภาวิชาชีพบัญชี 

 https://acpro-std.tfac.or.th/uploads/files/IE_NPAEs_Revaluation.pdf  

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน สิงหาคม – กนัยายน 2564 

เร่ือง : รบกวนสอบถามเกี่ยวกบัเร่ืองทรัพย์สนิ (NPAEs) 

https://acpro-std.tfac.or.th/uploads/files/IE_NPAEs_Revaluation.pdf
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ถาม :          ถ้าน าเครื่องจักรที่ทรัพย์สนิไปท าลิสซิ่ง และเปิดบิลขาย น าส่งภาษี ตามปกติ   

1. ต้องตัดขายทรัพย์สนิในทะเบียนทรัพย์สนิด้วยใช่หรือไม่ 

2. เคร่ืองจักรยังไม่ครบอายุการใช้งาน ต้องท ายังไงกับค่าเสื่อมราคาที่เหลือ และต้องท า

อย่างไรกบัค่าเสื่อมที่ยังเหลือ หรือค านวณอย่างไร เพื่อน ามาบันทกึบัญชีต่อไป 

3. ต้องรับทรัพย์สินที่ท าลิสซิ่งเข้าทะเบียนทรัพย์สิน ตามมูลค่าราคาที่ขายก่อน  vat ใช่

หรือไม่ 

4. ค านวณค่าเสื่อมตามอายุสญัญาที่ท าลิสซิ่งใช่หรือไม่ 

5. ค านวณก าไรจากการขายทรัพย์สินตามมูลค่าทางบัญชีที่เหลือใช่หรือไม่ และค านวณ

อย่างไร เพื่อน าไปบันทกึบัญชี  

ตอบ : ตามค าถามที่ท่านถามนั้น หากท่านพิจารณาแล้วว่า รายการนั้นเป็นรายการขาย

และเช่ากลับคืน ท่านต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่ไม่

มีส่วนได้เสยีสาธารณะย่อหน้าที่ 292-298 ตามลิงค์ดังนี้  

https://www.tfac.or.th/upload/9414/e8cXTzUL59.pdf 

และถือปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 137-147 ซึ่งเกี่ยวข้องกับการค านวณค่าเสื่อมราคา 

และ ย่อหน้าที่ 150-152 ซึ่งเกี่ยวข้องกบัการตัดรายการสนิทรัพย์ออกจากบัญชี 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน สิงหาคม – กนัยายน 2564 

เร่ือง : ขอสอบถามด้านมาตรฐานการรายงานทางการเงิน เร่ือง การบันทกึทรัพย์สนิ (NPAEs) 

ถาม :  เนื่องจากสถาณการณ์โควิด บริษัทเป็นธุรกจิโรงแรมขนาด 280 ห้อง เร่ิมก่อสร้าง

ตั้งแต่ปี 2561 แล้วเสร็จและผู้ รับเหมาส่งมอบงานในเดือนเมษายน 2564 มูลค่ารวม

ประมาณ 1,300 ล้านบาท เงินทุนมาจากการกู้ยืมธนาคาร 

บริษัทเร่ิมเปิดด าเนินกิจการตั้งแต่ผู้ รับเหมายังไม่ส่งมอบงาน แต่มีลูกค้าจ านวน

น้อยมาก เฉล่ีย 5 % ในปีนี้ประมาณ 25 ล้านบาท และในเดือนสงิหาคมหยุดกจิการ และ

เดือนกนัยายนดูเป็นกรณีไป ยังไม่มีก าหนดที่แน่นอนจะเปิดกจิการ  

ขอสอบถามว่า 

ณ ปัจจุบันบริษัทบันทกึต้นทุนก่อสร้างทรัพย์สนิต่างๆ เป็นงานระหว่างก่อสร้างอยู่ 

1. ผู้บริหารบริษัทมีนโยบายที่จะยังไม่โอนสินทรัพย์และไม่คิดค่าเสื่อมราคาได้

หรือไม่ ในปี 2564 ณ ปัจจุบันยังแยกทรัพย์สินแต่ละส่วนยังไม่แล้วเสร็จ จะโอนในปี

ถัดไปได้หรือไม่  

2. ต้นทุนการกู้ ยืมเงินสามารถบันทึกเป็นราคาทุนของทรัพย์สินจนถึงวันโอนซึ่ง

คาดว่าจะโอนในปีถัดไปได้หรือไม่ 

3. ค่าเบี้ ยปรับผู้ รับเหมาบางรายส่งมอบงานล่าช้าไป 3 เดือน ที่เรียกเกบ็จาก

ผู้ รับเหมาก่อสร้างน าไปลดต้นทุนก่อสร้างทรัพย์สินได้หรือไม่ เรียกเกบ็พร้อมกันกับค่า

ก่อสร้างงวดสดุท้าย 

https://www.tfac.or.th/upload/9414/e8cXTzUL59.pdf
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ตอบ : ขออนุญาตตอบค าถามของท่านตามแนวทางของมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ ดังนี้  

1. ผู้บริหารบริษัทมีนโยบายที่จะยังไม่โอนสินทรัพย์และไม่คิดค่าเสื่อมราคาได้

หรือไม่ในปี 2564 ณ ปัจจุบันยังแยกทรัพย์สินแต่ละส่วนยังไม่แล้วเสร็จ จะโอนในปี

ถัดไปได้หรือไม่ 

ย่อหน้าที่ 143 ระบุว่า  

143. การคิดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์จะเร่ิมต้นเมื่อสินทรัพย์นั้นพร้อมใช้งาน 

เช่น เมื่อสนิทรัพย์อยู่ในสถานที่และสภาพที่พร้อมจะใช้งานได้ตามความประสงค์ของฝ่าย

บริหาร การคิดค่าเสื่อมราคาต้องสิ้นสุดเมื่อกิจการตัดออกจากบัญชีหรือเมื่อจัดประเภท

เป็นสนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนถือไว้เพื่อขายแล้วแต่อย่างใดจะเกดิก่อน 

ดงันั้น กิจการตอ้งเริ่มคิดค่าเสือ่มราคาทนัทีที่สินทรพัยน์ั้นพรอ้มใชง้านจนกว่า

กิจการตอ้งตดัออกจากบญัชีหรือเมื่อจัดประเภทเป็นสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนถือไวเ้พื่อ

ขายแลว้แต่อย่างใดจะเกิดก่อน 

2.ต้นทุนการกู้ ยืมเงินสามารถบันทึกเป็นราคาทุนของทรัพย์สินจนถึงวันโอนซึ่ง

คาดว่าจะโอนในปีถัดไปได้หรือไม่ 

การสิ้ นสุดการรวมตน้ทุนการกูย้ืมเป็นราคาทุนของสินทรพัย ์

232. การรวมต้นทุนการกู้ ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ต้องสิ้ นสุดลงเมื่อการ

ด าเนินการส่วนใหญ่ที่จ าเป็นในการเตรียมสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือนไขให้อยู่ในสภาพพร้อมที่

จะใช้ได้ตามประสงค์ หรือพร้อมที่จะขายได้เสรจ็สิ้นลง 

233. ส าหรับสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือนไขที่สร้างเสร็จเป็นบางส่วนและสามารถใช้งาน

ได้ขณะที่สินทรัพย์ส่วนอื่นยังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ให้หยุดรวมต้นทุนการกู้ ยืมเป็น

ราคาทุนของสนิทรัพย์ส่วนที่สร้างเสรจ็หากการด าเนินการส่วนใหญ่ที่จ าเป็นในการเตรียม

สินทรัพย์บางส่วนให้พร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขายของสินทรัพย์ส่วน

นั้นเสรจ็สิ้นลง 

ดงันั้น กิจการตอ้งทยอยรบัรูต้น้ทุนการกูย้ืมตามส่วนที่สรา้งเสร็จและพรอ้มที่

จะใชไ้ดต้ามประสงค ์

แต่ถา้สินทรพัยท์ั้งหมดสรา้งเสร็จพรอ้มกนัและพรอ้มที่จะใชไ้ดต้ามประสงค์ 

กิจการตอ้งสิ้ นสุดการรบัรูต้น้ทุนการกูย้ืม 

 

3.ค่าเบี้ ยปรับผู้ รับเหมาบางรายส่งมอบงานล่าช้าไป  3 เดือน ที่เรียกเก็บจาก

ผู้ รับเหมาก่อสร้างน าไปลดต้นทุนก่อสร้างทรัพย์สินได้หรือไม่ เรียกเกบ็พร้อมกันกับค่า

ก่อสร้างงวดสดุท้าย 

ย่อหน้าที่ 127 ระบุว่า 

127. ราคาทุนของรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ประกอบด้วย 
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127.1. ราคาซื้ อรวมอากรขาเข้าและภาษีซื้ อที่เรียกคืนไม่ได้ หลังหักส่วนลด

การค้า และจ านวนที่ได้รับคืนจากผู้ขาย 

127.2. ต้นทุนทางตรงอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาสินทรัพย์เพื่อให้สินทรัพย์

นั้นอยู่ในสถานที่และสภาพที่พร้อมจะใช้งานได้ตามความประสงค์ของฝ่ายบริหาร 

127.3. ต้นทุนที่ประมาณที่ดีที่สุดส าหรับการร้ือ การขนย้าย และการบูรณะสถาน

ที่ตั้งของสินทรัพย์ซึ่งเป็นภาระผูกพันของกิจการที่เกิดขึ้นเมื่อกิจการได้สินทรัพย์นั้นมา

หรือเป็นผลจากการใช้สนิทรัพย์นั้นในช่วงเวลาหนึ่ง 

ดังนั้น หากมีการเรียกเก็บเบี้ ยปรับซ่ึงถือเป็นส่วนหนึ่งของการก่อสร้าง

โดยตรง ที่น าไปหกักบัค่าก่อสรา้งงวดสุดทา้ย  

และมีผลท าใหร้าคาทุนของที่ดิน อาคารและอุปกรณเ์ปลีย่นแปลงไป กิจการก็

ตอ้งบนัทึกเบี้ ยปรบัเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนดว้ย 

ทั้งนี้ ขอให้ท่านปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องโดย

เคร่งครัด 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน พฤษภาคม - สิงหาคม 2564 

เร่ือง : รบกวนสอบถามข้อมูลการรับเป็นทรัพย์สนิ (NPAEs) 

ถาม :    การซื้ อ Inverter หรือตัวควบคุมรอบมอเตอร์ของเคร่ืองจักร ซื้ อมาเพื่อเป็น 

Spare part ในการใส่อุปกรณ์เคร่ืองจักร แต่ยังไม่ได้มีการเปล่ียนเลยทันที ซึ่งมีมูลค่า 

10,000 บาทและ 45,000 บาท ถือเป็นทรัพย์สินหรือไม่ และสามารถยึดหลักการ

มาตรฐานทางบัญชีฉบับใด 

ตอบ :  ตามที่ท่านได้สอบถามนั้น ขออนุญาตเรียนว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะย่อหน้าที่ 125 ระบุว่า 

125. ตามปกติ ชิ้นส่วนอะไหล่และอุปกรณ์ที่ใช้ในการซ่อมบ ารุงจะจัดประเภท

เป็นสนิค้าคงเหลือและรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเมื่อน ามาใช้ อย่างไรกต็าม ชิ้นส่วนอะไหล่ที่

ส าคัญและอุปกรณ์ที่ส ารองไว้ใช้งานที่กิจการคาดว่าจะใช้ประโยชน์ได้มากกว่าหนึ่งรอบ

ระยะเวลาการรายงาน ให้ถือเป็นที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ส าหรับชิ้ นส่วนอะไหล่และ

อุปกรณ์ที่ใช้ในการซ่อมบ ารุงที่ต้องใช้ร่วมกับรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ กิจการ

ต้องบันทกึชิ้นส่วนอะไหล่และอุปกรณ์นั้นเป็นที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

นอกจากนี้  ท่านอาจพิจารณาจากย่อหน้าที่ 131 ถึง 133 เพิ่มเติมได้ในกรณีที่

เป็นต้นทุนที่เกดิขึ้นในภายหลัง 

ทั้งนี้ท่านสามารถศึกษามาตรฐานฉบับดังกล่าวได้ที่  

https://www.tfac.or.th/upload/9414/e8cXTzUL59.pdf 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

https://www.tfac.or.th/upload/9414/e8cXTzUL59.pdf
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เดือน กรกฎาคม-ธนัวาคม 2563 

เร่ือง : สอบถามเกี่ยวกบัการตีราคาตามมูลค่ายุติธรรมของ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ถาม :  ไม่ทราบว่า ส าหรับงบการเงินปี 2563 สามารถใช้ราคายุติธรรมในการก าหนด

ราคาที่ดิน อาคารได้หรือไม่ 

ทั้งนี้  เนื่องจากกิจการไม่สามารถหาหลักฐานสนับสนุนต้นทุนจริงของที่ดิน 

อาคารที่ปรากฏในบัญชีได้ เนื่องจากซื้อมานานและไม่พบเอกสารดังกล่าว  

ตอบ : กรณีที่ต้องการใช้มูลค่ายุติธรรมในการก าหนดราคาที่ดิน อาคารและอุปกรณ์นั้น 

กิจการต้องตรวจสอบก่อนว่ากิจการซื้ อที่ดินและอาคารดังกล่าวโดยวิธีใด และ

เมื่อไหร่ เพื่อแก้ไขข้อผิดพลาดในงบการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 และ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ บทที่ 5  

ทั้งนี้  มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 

15  และมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ย่อ

หน้าที่ 126 ระบุการวัดมูลค่าเมื่อรับรู้รายการว่า 

126. กจิการต้องวัดมูลค่าของรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ที่เข้าเงื่อนไขการ

รับรู้รายการเป็นสนิทรัพย์โดยใช้ราคาทุน 

และราคาทุนประกอบด้วย 

127. ราคาทุนของรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ประกอบด้วย 

127.1. ราคาซื้ อรวมอากรขาเข้าและภาษีซื้ อที่เรียกคืนไม่ได้ หลังหักส่วนลด

การค้า และจ านวนที่ได้รับคืนจากผู้ขาย 

127.2. ต้นทุนทางตรงอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาสินทรัพย์เพื่อให้สินทรัพย์

นั้นอยู่ในสถานที่และสภาพที่พร้อมจะใช้งานได้ตามความประสงค์ของฝ่ายบริหาร 

127.3. ต้นทุนที่ประมาณที่ดีที่สุดส าหรับการร้ือ การขนย้าย และการบูรณะ

สถานที่ตั้งของสนิทรัพย์ซึ่งเป็นภาระผูกพันของกจิการที่เกดิขึ้นเมื่อกจิการได้สนิทรัพย์นั้น

มาหรือเป็นผลจากการใช้สนิทรัพย์นั้นในช่วงเวลาหนึ่ง 

ดงันั้นกิจการตอ้งใชวิ้ธีการที่น่าเชื่อถือในการหามูลค่าและรบัรูร้าคาทุนของ

สินทรัพย์ดังกล่าว ส าหรับการรับรู ้รายการดังกล่าว โดยต้องบันทึกรายการให้

สอดคลอ้งกบัขอ้เท็จจริงที่เกิดข้ึนในอดีตว่ากิจการไดม้าซ่ึงที่ดิน และอาคาร อย่างไร  

การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ (revaluation) กิจการต้องถือปฏิบัติตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 หรือประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ที่  42/2563 เ ร่ือง 

ข้อก าหนดเพิ่มเติมส าหรับมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้



Q & A ดา้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

หัวข้อ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

หน้า 13 

เสียสาธารณะเร่ืองที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน แล้วแต่

กรณี 

อย่างไรกต็าม หากท่านน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินชุดใหญ่ (PAEs) 

มาถือใช้เป็นคร้ังแรก ตามที่ก าหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 1 เร่ือง 

การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินมาใช้เป็นคร้ังแรก ย่อหน้า 30 อนุญาตให้น า

มูลค่ายุติธรรมมาใช้ในการวัดมูลค่าสนิทรัพย์ได้ โดยระบุว่า 

30 หากกิจการใช้มูลค่ายุติธรรมในยอดยกมาของงบแสดงฐานะการเงินที่จัดท า

ขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน เป็นมูลค่าที่ถือเป็นต้นทุนสาหรับรายการที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน สินทรัพย์ไม่มีตัวตน หรือสินทรัพย์

สิทธิการใช้ (ดูย่อหน้าที่ ง5 และ ง7) งบการเงินของกจิการที่จัดท าขึ้นตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินเป็นคร้ังแรกต้องเปิดเผยข้อมูลส าหรับรายการรายบรรทดัของยอดยก

มาของงบแสดงฐานะการเงินที่จัดทาขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ดังนี้   

30.1 ยอดรวมของมูลค่ายุติธรรมดังกล่าว และ  

30.2 ยอดรวมของรายการปรับปรุงไปยังมูลค่าตามบัญชีที่ได้รายงานภายใต้

หลักการบัญชี ที่รับรองทั่วไปที่ใช้ก่อนหน้า  

ทั้งนี้ ขอให้ท่านศึกษามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่กิจการถือใช้โดย

เคร่งครัด เพื่อให้สามารถปฏบิัติได้ถูกต้อง 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน เมษายน-กรกฎาคม 2563 

เร่ือง : สอบถาม มาตรฐานเกี่ยวกบั ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ถาม :  กรณีการก่อสร้างสนิทรัพย์บนที่ดินเช่า มีประเดน็สอบถามเกี่ยวกบัค่าถมที่ดิน  

ข้อมูลประกอบโดยสงัเขป 

-มูลค่าโครงการ 65 ล้านบาท แบ่งเป็นประมาณการต้นทุนส่วนต่างๆ ดังนี้   

1) ค่าก่อสร้างอาคาร 20 ล้านบาท 

2) ส่วนปรับปรุงที่ดินและค่าถมที่ 10 ล้านบาท (รวมค่าถมที่ดิน 2.5 ล้านบาท)   

3) งานระบบไฟฟ้าและน า้ประปา 5 ล้านบาท 

4) ระบบอุปกรณ์ใต้ดิน 30 ล้านบาท 

-วัตถุประสงค์หลักเพื่อก่อสร้างอาคารและระบบสาธารณูปโภค เพื่อใช้เป็น

สถานประกอบการจ าหน่ายสนิค้าบนที่ดินเช่า 

-สญัญาเช่า มีระยะเวลา 10 ปี 
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-มีค่าถมที่ดินและปรับหน้าดิน ก่อนการก่อสร้าง และการปูพื้ นคอนกรีตบน

พื้นดินที่เช่า 100% 

-มีค่าเช่าเกดิขึ้นระหว่างการก่อสร้าง 

 

ค าถาม 

1.การแยกส่วนประกอบ กรณีการเช่าตามข้างต้น ส าหรับค่าถมที่ดินและปูพื้ น

คอนกรีต หากไม่แยกค่าถมที่่ดินออกจากส่วนปรับปรุงที่ดิน เนื่องจากพิจารณาแง่ของ

อายุการให้ประโยชน์ไม่แตกต่างกันเนื่องจากท าบนที่ดินเช่า หลักการนี้ ขัดมาตรฐาน

หรือไม่ 

2.ค่าเช่าที่ดินระหว่างการก่อสร้าง สามารถรวมเป็นต้นทุนงานก่อสร้างของ

สินทรัพย์ เพื่อคิดค่าเสื่อมราคาได้หรือไม่ เนื่องจากพิจารณาว่าเป็นต้นทุนที่เกี่ยวเนื่อง

โดยตรงเพื่อให้สนิทรัพย์พร้อมใช้งาน 

ตอบ : ตามค าถามของท่าน เกี่ยวกับเร่ืองการแยกส่วนประกอบ และการรับรู้ รายการ

ต้นทุนที่เกี่ยวเนื่องโดยตรงเพื่อให้สินทรัพย์พร้อมใช้งาน ซึ่งมีข้อก าหนดระบุไว้ใน

มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องแล้ว ดังนี้  

TFRS for NPAEs  

การแยกส่วนประกอบ ระบุไว้ในย่อหน้าที่ 130 

การรับรู้รายการต้นทุนที่เกี่ยวเนื่องโดยตรงเพื่อให้สินทรัพย์พร้อมใช้งาน ระบุไว้

ในย่อหน้าที่ 127.2 

TAS 16  

การแยกส่วนประกอบ ระบุไว้ในย่อหน้าที่ 43 - 46 

การรับรู้รายการต้นทุนที่เกี่ยวเนื่องโดยตรงเพื่อให้สินทรัพย์พร้อมใช้งาน ระบุไว้

ในย่อหน้าที่ 16 – 22 

ดังนั้นขอให้กิจการศึกษาตามข้อก าหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่

เกี่ยวข้องในทุกย่อหน้า เพื่อประยุกต์ให้เข้ากับข้อเทจ็จริงที่เกิดขึ้นของกิจการ เพื่อจัดท า

งบการเงินให้ถูกต้องตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

เดือน กุมภาพนัธ ์- เมษายน 2563 

เร่ือง : สอบถามเร่ืองต้นทุนของอาคาร ที่ก่อสร้างใหม่ 

ถ า ม  :

  

ทางบริษัทฯ ขอเรียนปรึกษาสอบถามเกี่ยวกบั การรับรู้ ต้นทุนของราคาอาคารที่จะ

บันทกึเป็นสนิทรัพย์ 

บริษัทฯ เป็นกิจการ NPAEs ได้ท าการร้ือถอนอาคารหลังเก่า เพื่อท าการก่อสร้าง

อาคารหลังใหม่เป็นส านักงานของบริษัท ค่าร้ือถอนดังกล่าวถือเป็นต้นทุนของอาคารใหม่

ด้วยหรือไม่ (เป็นการเตรียมพื้นที่เพื่อสร้างอาคาร) หรือบันทกึเป็นค่าใช้จ่ายในการร้ือถอน 

ซึ่งไม่น ามารวมเป็นต้นทุนของอาคารหลังใหม่ 

 ค่าใช้จ่ายที่ทางบริษัทได้ท าการจ่ายไป 
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1. ค่ารื้ อถอนอาคารหลังเก่า เพื่อเตรียมสร้างอาคารใหม่ 

2. ค่าออกแบบดีไซน์อาคารใหม่ (รวมเป็นต้นทุนของอาคารใหม่) 

3. ค่าก่อสร้างอาคารหลังใหม่ (เป็นต้นทุนของอาคารหลังใหม่) 

4. ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในการสร้างอาคาร (เป็นต้นทุนของการสร้างอาคารหลังใหม่) 

ตอบ : ในกรณีที่กจิการได้ด าเนินการร้ือถอนอาคารเก่า กจิการต้องพิจารณาก่อนว่าต้นทุน

ดังกล่าวเป็นต้นทุนที่เกี่ยวข้องโดยตรงกบัการได้มาซึ่งสนิทรัพย์หรือไม่ ตาม 

ย่อหน้าที่ 127.2 ของมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วน

ได้เสยีสาธารณะ (TFRS for NPAEs) ดังนี้  

127 ราคาทุนของรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ประกอบด้วย 

127.2 ต้นทุนทางตรงอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาสินทรัพย์เพื่อให้สินทรัพย์นั้น

อยู่ในสถานที่และสภาพที่พร้อมจะใช้งานได้ตามความประสงค์ของฝ่ายบริหาร 

ดงันั้น หากตน้ทุนการร้ือถอนนั้น เป็นตน้ทุนที่เกี่ยวขอ้งกบัการจัดหาสินทรพัย์

เพือ่ใหส้ินทรพัยอ์ยู่ในสถานที่และสภาพที่พรอ้มจะใชง้าน กิจการตอ้งพิจารณาว่าตน้ทุน

นั้นเป็นตน้ทุนที่เกี่ยวขอ้งกบัตน้ทุนเพื่อจัดเตรียมที่ดินเพื่อสรา้งอาคารใหม่หรือตน้ทุน

ก่อสรา้งอาคารใหม่ และรบัรูร้ายการเป็นส่วนหนึ่งของตน้ทุนที่เกี่ยวขอ้ง หากพิจารณา

แลว้เขา้เงื่อนไขการรบัรูร้ายการส่วนประกอบของตน้ทุน 

หากไม่เขา้เงื่อนไขของส่วนประกอบตน้ทุน กิจการไม่สามารถรบัรูเ้ป็นส่วนหนึ่ง

ของตน้ทุนที่ดิน หรืออาคารได ้

ทั้งนี้ ขอให้ท่านศึกษาข้อเทจ็จริงและเนื้ อหาของรายการและศึกษามาตรฐานการ

รายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้การจัดท ารายงานทางการเงินเป็นไปอย่างเหมาะสม 
 

• ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน มกราคม – มีนาคม 2562 

เร่ือง : สอบถามเกี่ยวกบัมาตรฐานบัญชีฉบับที่ 16 

ถาม : 1.ชิ้นส่วนหรืออะไหล่ที่ใช้เปลี่ยนแทน ถ้ามูลค่าไม่มีนัยส าคัญเป็นค่าใช้จ่ายได้หรือไม่  

2.มูลค่าที่มีนัยส าคัญควรใช้อะไรเป็นเกณฑว่์ามูลค่าเท่าไหร่ถึงจะเรียกว่ามีนัยส าคัญ  

3.การตรวจสอบคร้ังใหญ่ในย่อหน้าที่ 14 เหมือนกบั Overhaul หรือไม่  

4.อายุส่วนประกอบในเคร่ืองจักรที่ต่างกัน จ าเป็นต้องแยกส่วนประกอบเพื่อคิดค่าเสื่อม

หรือไม่  

   หรือสามารถรวมส่วนประกอบที่มีอายุต่างกนัไว้ด้วยกนัได้  

5.หลักในการแตกส่วนประกอบสามารถใช้ตามรูปภาพข้างล่างได้หรือไม่ 
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ตอบ : ขออนุญาตตอบค าถามที่เกี่ยวข้องกับ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ (TAS 16) ทลีะข้อดังนี้  

 

1.ชิ้นส่วนหรืออะไหล่ที่ใช้เปลี่ยนแทน ถ้ามูลค่าไม่มีนัยส าคัญเป็นค่าใช้จ่ายได้หรือไม่  

2.มูลค่าที่มีนัยส าคัญควรใช้อะไรเป็นเกณฑว่์ามูลค่าเท่าไหร่ถึงจะเรียกว่ามีนัยส าคัญ  

ตามย่อหน้าที่ 8 ของ TAS 16 ระบุว่า 

8 รายการชิ้นส่วนอะไหล่ อุปกรณ์ทีส่ ารองไวใ้ชง้าน และอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นการซ่อม

บ ารุงจะถกูรบัรูต้ามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ี  

เมื่อรายการดังกล่าวเป็นไปตามค านิยามของทีดิ่น อาคารและอุปกรณ์ หากไม่เขา้

เงือ่นไขดงักล่าว รายการดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสินคา้คงเหลือ  

ค านิยามของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ระบุในย่อหน้าที่ 6 ดังนี้  

สินทรพัยที์มี่ตวัตนซึง่เขา้เงือ่นไขทุกขอ้ต่อไปน้ี  

1) มีไวเ้พือ่ใชป้ระโยชน์ในการผลิต ในการจ าหน่ายสินคา้หรือใหบ้ริการ เพือ่ใหเ้ช่า 

หรือเพือ่ใชใ้นการบริหารงาน และ  

2) คาดวา่จะใชป้ระโยชนม์ากกวา่หนึง่รอบระยะเวลา  

กรอบแนวคิดส าหรับการรายงานทางการเงิน ย่อหน้าที่ ลค11 และ ลค35 ก าหนด

ค าอธบิายของความมีสาระส าคัญไว้ ดังนี้  

ลค 11 ขอ้มูลมีสาระส าคัญหากการละเวน้การแสดงขอ้มูลหรือการแสดงขอ้มูลผิด

อาจมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของผูใ้ชที้ต่ัดสินใจโดยใชข้อ้มูลทางการเงินเกีย่วกบักิจการที่

เสนอรายงานกิจการใดกิจการหนึง่ กล่าวอีกนัยหนึง่ ความมีสาระส าคัญเป็นลกัษณะเฉพาะ

กิจการของความเกีย่วขอ้งกับการตัดสินใจทีอิ่งกับลักษณะหรือขนาดของรายการหรือทัง้

ลกัษณะและขนาดของรายการซึง่มีความสมัพันธ์กบัขอ้มูลในบริบทของรายงานทางการเงิน

ของกิจการแต่ละแห่ง ดงันัน้ คณะกรรมการฯ ไม่อาจก าหนดเกณฑข์ัน้ต ่าเชิงปริมาณส าหรบั

ความมีสาระส าคัญที่เหมาะสมกับทุกกรณีหรือก าหนดไดว้่าอะไรอาจมีสาระส าคัญใน

สถานการณใ์ดสถานการณห์นึง่และ 

 

3.การตรวจสอบคร้ังใหญ่ในย่อหน้าที่ 14 เหมือนกบั Overhaul หรือไม่  
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14 กิจการอาจจัดให้มีการตรวจสอบคร้ังใหญ่ตามระยะเวลาที่ก าหนด (Regular 

Major Inspections) เพื่อค้นหาข้อผิดพลาดที่อาจเกิดขึ้ น โดยไม่ว่าจะมีการเปล่ียนแทน

ชิ้นส่วนใดหรือไม่  

ทั้งนี้  เพื่อให้รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์อยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได้อย่าง

ต่อเนื่อง (เช่น กรณีของเคร่ืองบิน)  

Overhaul ในความหมายของแต่ละกิจการมีความหมายถึงการกระท าที่แตกต่างกัน

ไป ตามแต่ละลักษณะของกจิกรรม  

ดังนั้น ย่อหน้าที่ 14 จึงให้หมายความถึงการตรวจสอบคร้ังใหญ่ที่เป็นปกติ โดยมี

ระยะเวลาที่ค่อนข้างสม ่าเสมอ และต้องกระท าแม้ว่าจะมีหรือไม่มีการเปล่ียนแทน หรือ

ซ่อมแซมส่วนประกอบใดกต็าม ท่านต้องพิจารณาว่า Overhaul มีลักษณะของกิจกรรมเป็น

แบบใด 

 

4.อายุส่วนประกอบในเคร่ืองจักรที่ต่างกัน จ าเป็นต้องแยกส่วนประกอบเพื่อคิดค่าเสื่อม

หรือไม่ หรือสามารถรวมส่วนประกอบที่มีอายุต่างกนัไว้ด้วยกนัได้  

5.หลักในการแตกส่วนประกอบสามารถใช้ตามรูปภาพข้างล่างได้หรือไม่ 

หลักในการแยกส่วนประกอบระบุอยู่ในย่อหน้าที่ 43-48 ของ TAS 16 ซึ่งในบาง

กรณีสามารถรวมส่วนประกอบในการคิดค่าเสื่อมราคาได้ หากส่วนประกอบที่มีนัยสาคัญของ

รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์มีอายุการใช้ประโยชน์และใช้วิธีการคิดค่าเสื่อมราคา

เหมือนกบัส่วนประกอบอกีส่วนหนึ่ง 

 

ทั้งนี้ ขอให้ท่านศึกษาข้อเทจ็จริงและเนื้ อหาของรายการและศึกษามาตรฐานการ

รายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องทั้งหมดเพิ่มเติมด้วย เพื่อให้การจัดท ารายงานทางการเงิน

เป็นไปอย่างเหมาะสม  

(ท่านสามารถเข้าถึงมาตรฐานฉบับต่างๆได้ที่  website ของสภาวิชาชีพบัญชี 

www.tfac.or.th) 

• ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน ตุลาคม 2561 

เร่ือง : มาตรฐานบัญชีเกี่ยวกับสนิทรัพย์ 

ถาม : 1. กิจการเป็นกิจการร้านเบเกอร่ี เช่าพื้ นที่ในห้างสรรพสินค้า ซึ่งกิจการว่าจ้างช่างเพื่อ

ท าเคาน์เตอร์ กิจการต้องบันทึกบัญชีเคาน์เตอร์เป็นทรัพย์สินของกิจการหรือไม่ และหาก

กจิการต้องบันทกึบัญชีเคาน์เตอร์เป็นทรัพย์สนิแล้วจะต้องบันทกึบัญชีเป็นเครื่องตกแต่งและ

ติดตั้งหรือไม่ 

2. กจิการมีค่าบริการเดินสายเมน, ค่าบริการเดินท่อ, ค่าบริการเดินปล๊ัก และค่าบริการ

ติดตั้งตู้คอมซูเมอร์ กจิการต้องบันทกึบัญชีเป็นทรัพย์สนิหรือไม่ 

http://www.tfac.or.th/
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ตอบ : ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 6 และ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ บทที่ 10 ย่อ

หน้าที่ 123 ระบุในท านองเดียวกนัว่า 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หมายถึง สินทรัพย์ที่มีตัวตนที่กิจการมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์

ในการผลิตในการจ าหน่ายสินค้า ให้บริการ ให้เช่าหรือใช้ในการบริหารงาน ซ่ึงกิจการคาด

ว่าจะใชป้ระโยชนม์ากกว่าหนึง่รอบระยะเวลาบญัชี 

และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 7 และ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ บทที่ 10 ย่อ

หน้าที่ 124 ระบุเง่ือนไขในการรับรู้รายการไว้ 

ดังนั้น กิจการต้องพิจารณาก่อนว่ากิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะหรือใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

และกิจการต้องพิจารณาก่อนว่าสินทรัพย์ของกิจการเป็นไปตามค านิยามในมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินหรือไม่ หากสินทรัพย์ของกิจการเป็นไปตามค านิยามข้างต้น กิจการต้อง

รับรู้ รายการดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ และปฏิบัติตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ บทที่ 10 ทุกย่อหน้า (ขึ้นอยู่กับมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินที่กจิการเลือกใช้)  

ทั้งนี้ ขอให้ท่านศึกษาข้อเทจ็จริงและเนื้ อหาของรายการและศึกษามาตรฐานการ

รายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้การจัดท ารายงานทางการเงินเป็นไปอย่างเหมาะสม 

โดยท่านสามารถศึกษามาตรฐานการรายงานทางการเงินทั้ง 2 ฉบับได้ที่เวบ็ไซต์สภาวิชาชีพ

บัญชี http://www.fap.or.th/Article/Detail/66977 

• ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน ธนัวาคม 2560 

เร่ือง : มาตรฐานบัญชีเกี่ยวกับสนิทรัพย์ 

ถาม : เนื่องด้วยบริษัทได้จัดสร้างตึกและรับรู้ เป็นสินทรัพย์ 1 ชิ้นคืออาคาร เมื่อใช้มาเป็น

ระยะเวลาประมาณ 10 ปี ได้มีบางส่วนเสียหายต้องท าการซ่อมแซม ซึ่งเป็นจ านวนเงิน

ค่อนข้างสงูประมาณ 4-5 ล้านบาท 

ขอเรียนปรึกษาเกี่ยวกับการบันทกึบัญชีว่า สามารถบันทกึเป็นค่าใช้จ่ายซ่อมแซมได้

หรือไม่ หรือมีแนวทางการบันทกึบัญชีอย่างไรให้ถูกต้องตามมาตรฐานการบัญชี 

ตอบ : ในกรณีที่มีรายจ่ายเกี่ยวกับสินทรัพย์ที่เกิดขึ้ นในภายหลัง เช่น ค่าซ่อมแซม มีการ

เขียนไว้ในมาตรฐานการบัญชี โดยท่านต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง 

ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 12-14 หรือ มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับ

http://www.fap.or.th/Article/Detail/66977
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กิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ย่อหน้าที่ 131-133 และท่านต้องพิจารณาเนื้อหาก่อนว่า           

ค่าซ่อมแซมดังกล่าวควรรับรู้ เป็นสินทรัพย์หรือรับรู้ เป็นค่าใช้จ่ายตามเง่ือนไขในมาตรฐาน

การบัญชีดังกล่าวหรือไม่  

ทั้งนี้ ขอให้ท่านศึกษาข้อเทจ็จริงและเนื้อหาของรายการที่เกิดขึ้นและศึกษามาตรฐาน

การรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับเร่ืองดังกล่าวเพื่อให้การจัดท ารายงานทางการเงิน

เป็นไปอย่างเหมาะสม 

• ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

เดือน พฤศจิกายน 2559 

เร่ือง : สอบถามวิธกีารบัญชี และ ภาษีที่ถูกต้อง 

ถาม : 
กรณีที่เราเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ มีการให้เช่าที่ดิน ซึ่งมีหน่วยงานราชการมาเช่า

ที่ดินอายุสัญญาเช่า 30 ปี และได้ท าการปลูกสร้างอาคารบนที่ดินเพื่อน าไปหารายได้ค่าเช่า

ของหน่วยงานราชการนั้น  เมื่อครบก าหนดสัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดสัญญา ซ่ึงตามกฎหมาย

ทั่ ว ไ ป 

ตัวอาคารที่ให้เช่าจะตกเป็นของเจ้าของที่ดิน แต่ในกรณีนี้  ในสัญญาที่ได้จัดท า เนื่องจาก  

เป็นหน่วยงานราชการ ในสัญญาจึงระบุว่า ตัวอาคารที่ปลูกสร้างบนที่ดิน จะยังคงเป็น

กรรมสิทธิ์ของผู้เช่า ซ่ึงหากผู้ให้เช่าต้องการอาคารที่ปลูกสร้างนี้  จะต้องจ่ายเงินค่าทดแทน

ให้แก่หน่วยงานราชการนี้  เป็นเงิน 7,000,000 บาท  

จึงอยากทราบว่า การจ่ายเงินทดแทนค่าอาคารแห่งนี้  เพื่อการได้เป็นกรรมสิทธิ์ใน 

ตัวอาคารบนที่ดินของเราเอง ควรจะบันทึกเข้าเป็นค่าใช้จ่าย หรือ บันทึกเข้าเป็นสินทรัพย์  

ในเร่ืองสิทธิประโยชน์ จึงขอรบกวนทางสภาวิชาชีพบัญชีฯ โปรดช่วยแนะน าให้ความรู้  

เนื่องจาก สิทธิการใช้ประโยชน์ในการใช้อาคารนี้  ปลูกสร้างอยู่บนที่ดินของเราเอง จึงควรจะ

บันทกึเป็นค่าใช้จ่าย หรือ สนิทรัพย ์

ตอบ : 
กิจการต้องพิจารณาก่อนว่ากิจการต้องใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใด  

ซึ่งหากกิจการเป็นกิจการที่มีส่วนได้เสียสาธารณะ กิจการต้องใช้มาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกิจการที่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ในกรณีที่กิจการเป็นกิจการที่มีส่วนได้เสีย

สาธารณะ (PAEs) มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ระบุว่า 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หมายถึง สนิทรัพย์ที่มีตัวตนซึ่งเข้าเงื่อนไขทุกข้อต่อไปนี้   

1)     มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ในการผลิต ในการจ าหน่าย สนิค้าหรือให้บริการ เพื่อให้

เช่า หรือเพื่อใช้ในการบริหารงาน และ  

2)     คาดว่าจะใช้ประโยชน์มากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลา 
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ดังนั้น หากการจ่ายช าระเงินดังกล่าว เข้าเง่ือนไขทั้งสองข้อข้างต้น กิจการจะต้องถือ

ปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ โดยต้องรับรู้และ

วัดมูลค่าตามย่อหน้าที่ 30 ดังนี้  

30.   ภายหลังจากการรับรู้รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ เป็นสินทรัพย์ กิจการ

ต้องแสดงรายการ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์นั้นด้วยราคาทุนหักค่าเสื่อมราคา

สะสม และผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสมของสนิทรัพย์ 

ในกรณีที่กิจการไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ (NPAEs) มาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ (TFRS for NPAEs) ย่อหน้าที่ 123 ระบุว่า 

123. ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หมายถึง สินทรัพย์ที่มีตัวตนที่กิจการมีไว้เพื่อใช้

ประโยชน์ในการผลิต ในการจ าหน่ายสินค้า ให้บริการ ให้เช่าหรือใช้ใน  

การบริหารงาน ซึ่งกิจการคาดว่าจะใช้ประโยชน์มากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลา

บัญชี 

ดังนั้น กิจการต้องพิจารณาเนื้ อหาของรายการนั้น ท าให้กิจการได้รับสินทรัพย์ซึ่งมี

อ า ยุ 

การใช้ประโยชน์มากกว่า 1 ปี กิจการจึงสามารถรับรู้ รายจ่ายดังกล่าวเป็นสินทรัพย์ตามที่

ก าหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ก าหนดไว้ทั้งสองฉบับดังกล่าว  

ทั้งนี้ ขอให้ท่านปรึกษาผู้สอบบัญชีของท่านซึ่งเป็นผู้ที่มีข้อมูลและความเข้าใจใน

เนื้อหาของรายการมากกว่าเพื่อให้ได้รับค าตอบที่ถูกต้องมากย่ิงขึ้นเนื่องจากผู้สอบบัญชีต้อง

ท าความเข้าใจธุรกจิและตรวจสอบกจิการของท่านเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงิน 

 

 

 

เดือนตุลาคม 2559 

เร่ือง : แนวทางการบันทกึบัญชีส าหรับสนิทรัพย์ที่มีอายุการใช้งานสั้น 

ถาม :  เนื่องจากบริษัท ประกอบกิจการ food court มีประเด็นการบันทึกบัญชีเกี่ยวกับ

ประเภท ของจาน ชาม ช้อน กาละมัง ทางบริษัทต้องการตัดจ าหน่ายภายใน 2 ปี (ถือเป็น

สินทรัพย์ระยะสั้น) ได้หรือไม่ หรือควรบันทกึบัญชีส าหรับของประเภทนี้  เป็นสินทรัพย์ หรือ 

ค่าใช้จ่าย อย่างไร และควรใช้ชื่อบัญชีว่าอย่างไร จึงจะถูกต้องตามมาตรฐานการบัญชีที่

ก าหนด จึงสอบถามมาเพื่อเป็นแนวทางปฎิบัติต่อไป 

ตอบ :  มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ได้ระบุค านิยามของ 

ค าว่าที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ดังนี้  

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หมายถึง สนิทรัพย์ที่มีตัวตนซึ่งเข้าเงื่อนไขทุกข้อต่อไปนี้   
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1)   มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ในการผลิต ในการจ าหน่าย สินค้าหรือให้บริการ เพื่อให้

เช่า หรือเพื่อใช้ในการบริหารงาน และ  

2)   คาดว่าจะใช้ประโยชน์มากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลา 

ดังนั้นหากสินทรัพย์ดังกล่าวเข้าลักษณะทั้งสองข้อข้างต้นจะต้องถือปฏิบัติตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ โดยต้องรับรู้ และวัดมูลค่า 

ตามย่อหน้าที่ 30 ดังนี้  

30   ภายหลังจากการรับรู้ รายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ เป็นสินทรัพย์ กิจการ

ต้องแสดง  รายการ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์นั้นด้วยราคาทุนหักค่าเสื่อมราคา

สะสม และผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสมของสนิทรัพย์ 

หรือตามย่อหน้าที่ 123 ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มี

ส่วนได้เสยีสาธารณะ (TFRS for NPAE)ซึ่งระบุว่า 

123   ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์หมายถึง สินทรัพย์ที่มีตัวตนที่กิจการมีไว้เพื่อใช้

ประโยชน์ในการผลิต ในการจ าหน่ายสินค้า ให้บริการ ให้เช่าหรือใช้ใน  

การบริหารงาน ซึ่งกิจการคาดว่าจะใช้ประโยชน์ มากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลา

บัญชี 

ดังนั้นกิจการต้องค านวณค่าเสื่อมราคาโดยตามอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์

(ระยะเวลาที่กิจการคาดว่าจะมีสินทรัพย์ไว้ใช้)โดยยึดหลักการในย่อหน้าที่ 56 และ 57 ของ

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (หรือย่อหน้าที่ 144 ของ TFRS for NPAE) ซึ่งในทางปฏบิัติ 

อายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์อาจน้อยกว่าอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่แท้จริง

ของสินทรัพย์ได้ เช่น หากอุปกรณ์สามารถใช้งานได้จริง 4 ปี แต่กิจการตั้งใจจะใช้ประโยชน์

เ พี ย ง  

2 ปี และท าการจ าหน่ายเพื่อซื้ออุปกรณ์ใหม่ ดังนั้น อายุการให้ประโยชน์ของสนิทรัพย์ที่ใช้ใน

การค านวณค่าเสื่อมราคาเท่ากบั 2 ปี 

ดังนั้นขอให้ท่านรับรู้รายการดังกล่าวที่ท่านสอบถามโดยพิจารณาว่าเข้าเง่ือนไขตาม

ย่อหน้าดังกล่าวหรือไม่ เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี 

อย่างไรกต็าม หากสนิทรัพย์ดังกล่าวใช้ประโยชน์ได้ไม่เกนิกว่าหนึ่งรอบระยะเวลาซึ่ง

ไม่เข้าเงื่อนไขตามย่อหน้าดังกล่าว กจิการสามารถรับรู้ เป็นค่าใช้จ่ายได้ในทางบัญชี ตามที่ระบุ

ถึ ง 

ค านิยามของค่าใช้จ่ายไว้ในกรอบแนวคิดส าหรับการรายงานทางการเงิน 

ส าหรับชื่อบัญชีขอให้ท่านศึกษาตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 เร่ือง การน าเสนอ 

งบการเงิน และประกาศกรมพัฒนาธุรกจิการค้า เร่ือง ก าหนดรายการย่อที่ต้องมีในงบการเงิน 
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พ.ศ. ๒๕๕๔ เพื่อให้การแสดงชื่อบัญชีเป็นไปตามหลักการและข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ดังกล่าว 

ทั้งนี้  ขอให้ท่านปรึกษาผู้ สอบบัญชีของกิจการซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ และข้อมูลใน

ประเดน็ดังกล่าวอย่างครบถ้วน 

เดือนกนัยายน 2559 

เร่ือง : ปรึกษาเกี่ยวกบัวันที่ควรด าเนินการค านวณค่าเสื่อมราคา 

ถาม :  ขอ้มูลบริษทัแห่งหนึง่ : รอบบัญชีของทางบริษัทคือ 01/06/58 - 31/05/59 

 ทางบริษัทได้ด าเนินการท าสัญญาจะซื้ อรถกระบะ โดยท าการช าระเงินเพื่อเป็นเงิน

จอง ณ วันที่  24/03/59 มีเอกสารใบรับจอง ส่วนที่ เหลือช าระเป็นเงินโอน ณ วันที่  

4/04/59 มีเอกสารการโอนเงินและใบเสร็จรับเงิน โดยในการซื้ อขายคร้ังนี้ ทางผู้ขายได้

เสนอขายรถพร้อมติดหลังคาและนัดรับรถกันวันที่ 11/04/59 มีเอกสารการรับรถ และรถที่

ทางบริษัท ได้รับมาเป็นทะเบียนป้ายแดง ยังไม่ได้รับเล่มทะเบียนรถ ซึ่งเล่มทะเบียนรถได้รับ

วันที่ 9/06/59 โดยระบุวันที่ครอบครองรถคือ 02/06/59 

 ดังนั้น ค่าเสื่อมราคาควรจะต้องเร่ิมค านวณจากวันที่เท่าไหร่ 

ตอบ :  ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ย่อ

หน้าที่ 143 และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 55 กล่าวว่า 

 "การคิดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์จะเร่ิมต้นเมื่อสินทรัพย์นั้นพร้อมใช้งาน กล่าวคือ 

เมื่อสินทรพัยอ์ยู่ใน สถานที่และสภาพที่พรอ้มจะใชง้านไดต้ามความประสงคข์องฝ่าย

บริหาร การคิดค่าเสื่อมราคาจะสิ้นสุดเมื่อกิจการตัดรายการสินทรัพย์นั้นออกจากบัญชีหรือ

เ มื่ อ 

ได้จัดประเภทสินทรัพย์ดังกล่าวเป็น สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขาย (หรือรวมไว้ใน  

กลุ่มสินทรัพย์ที่จะจ าหน่ายซึ่งจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ถือไว้เพื่อขาย) แล้วแต่เหตุการณ์ใด

จะเกดิขึ้นก่อน" 

 ดังนั้น กิจการต้องเร่ิมคิดค่าเสื่อมราคาเมื่อรถยนต์ของกิจการมีความพร้อมที่จะใช้

งานตามความประสงค์ของฝ่ายบริหาร หรือมีความพร้อมที่จะก่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการ

ได้ตามที่มุ่งหวังไว้ 

 โดยกิจการต้องพิจารณาจากข้อเทจ็จริงและหลักฐานอื่นนอกเหนือจากรูปแบบของ

สัญญาหรือการท านิติกรรมในทางกฎหมายประกอบด้วยว่ารถยนต์ที่กิจการซื้อมานั้น มีความ

พร้อมที่จะใช้งานตามความประสงค์ของฝ่ายบริหารเมื่อไหร่ กเ็ร่ิมคิดค่าเสื่อมราคาในวันที่

สนิทรัพย์อยู่ในสถานที่และสภาพที่พร้อมใช้งานได้ตามความประสงค์ของฝ่ายบริหาร  

 อนึ่งรูปแบบของสัญญาหรือการท านิติกรรมในทางกฎหมายมิได้เป็นข้อบ่งชี้ ของ

ความพร้อมในการใช้งานของสนิทรัพย์ในทางบัญชีเสมอไป  
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 ทั้งนี้ ขอให้ท่านปรึกษาผู้สอบบัญชีของกิจการซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ และความเข้าใจ

รวมถึงข้อมูลที่ชัดเจนมากกว่า เพื่อให้ได้รับค าตอบที่ถูกต้องย่ิงขึ้น 

เดือนมิถุนายน – กรกฎาคม 2559 

เร่ือง : สอบถามถึงรายระเอยีดมาตรฐานการบญัชี ฉบับใหม่เร่ือง การตีราคาทรัพย์สนิ 

ถาม :   เนื่องจากทางบริษัทได้รับแจ้งจากคณะกรรมการอิสระว่าสภาวิชาชีพได้ก าหนด

มาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ เร่ืองการตีราคาทรัพย์สนิ เช่น การตีราคาที่ดินตามหมวดการใช้

งาน เช่น available for sale, ใช้ส าหรับกิจการ (สินทรัพย์ถาวร) เป็นต้น โดยคาดว่าจะ

ประกาศใช้ในปี 2561 ใช่หรือไม่ จึงขอค าแนะน าหรือรายละเอียดมาตรฐานฯ ดังกล่าว จาก

สภาวิชาชีพบัญชีฯ เพื่อน าไปรายงานต่อที่ประชุมและบุคคลที่เกี่ยวข้องได้รับทราบ 

ตอบ :  ตามที่ท่านได้ถามถึงมาตรฐานเกี่ยวกับการตีราคาทรัพย์สินฉบับใหม่ขอเรียนให้

ทราบว่าในปี 2559 สภาวิชาชีพบัญชียังไม่มีการก าหนดมาตรฐานการบัญชีใหม่เกี่ยวกบัการตี

ราคาทรัพย์สนิ โดยขออธบิาย ดังนี้  

 หากกิจการท่านเป็นกิจการที่มีส่วนได้เสียสาธารณะ กิจการต้องใช้มาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับใหญ่ (TFRS for PAEs)  

กิจการสามารถประเมินราคาทรัพย์สินได้ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ (กรณีที่ปกติที่ดินมีไว้ใช้เพื่อการด าเนินงานตามปกติธุรกิจของบริษัทฯ) 

หรือการวัดมูลค่ายุติธรรมตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

ลงทุน (กรณีที่กจิการตั้งใจหารายได้ค่าเช่าหรือเกง็ก าไรจากการเพิ่มมูลค่าทรัพย์สนิ ) 

นอกจากนี้  TFRS for PAEs มีข้อก าหนดในการวัดมูลค่ายุติธรรมส าหรับทรัพย์สินอื่นๆอีก

จ านวนมาก ไม่ว่าจะเป็น เงินลงทุน สินทรัพย์ไม่มีตัวตน สินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขายหรือส่วน

งานที่ยกเลิก เป็นต้น แต่ทั้งนี้ท่านต้องศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อก าหนดของมาตรฐาน

แต่ละฉบับอกีคร้ัง   

 หากกิจการท่านเป็นกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ  และใช้มาตรฐานการรายงาน

ทางการเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ (TFRS for NPAEs) ปัจจุบัน บริษัทไม่

สามารถตีราคาทรัพย์สนิได้ 

http://fap.or.th.a33. readyplanet.net/images/column_1359010309/NPAE_web_060

554.pdf  

 อย่างไรกต็าม ในปี 2560 สภาวิชาชีพบัญชีฯ จะประกาศใช้มาตรฐานการรายงาน

ทางการเงินส าหรับกิจการขนาดกลางและขนาดย่อม (TFRS for SMEs) ส าหรับกิจการ 

NPAEs ซึ่งจะอนุญาตให้กิจการสามารถประเมินราคาทรัพย์สินและบันทกึลงในงบการเงินได้

ไม่ว่าจะเป็นทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อใช้งาน และวัดมูลค่ายุติธรรมส าหรับทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อหา

รายได้ค่าเช่าหรือเกง็ก าไรจากการเพิ่มมูลค่า  

http://fap.or.th.a33.readyplanet.net/images/column_1359010309/NPAE_web_060554.pdf
http://fap.or.th.a33.readyplanet.net/images/column_1359010309/NPAE_web_060554.pdf
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 นอกจากนี้ มาตรฐานฉบับดังกล่าวยังก าหนดเร่ืองของการตีราคาทรัพย์สินอื่นๆอีก

ด้วย เช่น เคร่ืองมือทางการเงินพื้นฐาน หรือตราสารอนุพันธ์ เป็นต้น แต่ทั้งนี้ท่านต้องศึกษา

รายละเอยีดเพิ่มเติมในข้อก าหนดแต่ละเรื่องของมาตรฐานอกีคร้ัง   

 ดังนั้นขอให้ท่านติดตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะออกใหม่อยู่อย่าง

สม ่าเสมอโดยเฉพาะ TFRS for SMEs ที่จะประกาศใช้แทน TFRS for NPAEs ในอนาคตอนั

ใกล้ โดยสามารถเข้าไปดูรายละเอยีดเพิ่มเติมได้ที่  

http://www.fap.or.th/TFRS-for-SMEs.html  

ทั้งนี้ ขอให้ท่านสอบถามผู้สอบบัญชีของบริษัทท่านที่สามารถเข้าใจในเนื้ อหาของธุรกิจของ

ท่านโดยละเอยีด 

เดือน มิถุนายน – กนัยายน 2558 

เร่ือง : ข้อมูลเพื่อประกอบความเข้าใจในด้านการบันทกึบัญชี 

ถาม :  ในกรณีอาคารที่ท าการ ที่ได้มีการสร้างอาคารและติดตั้งไฟฟ้าในคร้ังแรก ซึ่งปัจจุบัน

สภาพสายไฟฟ้าภายในอาคารเก่ามาก เนื่องจากไม่ได้มีการเดินสายไฟใหม่เลย ผ่านมา

ประมาณ 40-50 ปี แล้ว ปัจจุบัน จะมีการร้ือระบบไฟฟ้าเก่า เพื่อเปล่ียนเป็นระบบไฟใหม่ 

โดยร้ือสายไฟเก่าออกทั้งหมด เพื่อให้รับโหลดก าลังไฟฟ้า ที่ใช้ในปัจจุบันให้มีก าลังพอเพียง 

โดยเดินสายไฟฟ้าใหม่ทั้งหมด รวมถึงติดตั้งระบบสายไฟลงดิน ติดตั้งมิเตอร์ใหม่ เปล่ียน

หลอดไฟฟ้าโคมไฟฟ้า โดยใช้ หลอดไฟ LED ซึ่งมีค่าใช้จ่ายทั้งสิ้นเป็นเงิน 800,000 กว่า

บาท 

 จึงไม่แน่ใจว่าในการบันทกึบัญชี จะบันทกึเป็นค่าใช้จ่ายทั้งจ านวนในงบก าไรขาดทุน 

หรือ ต้องบันทกึเป็นสนิทรัพย์เพิ่ม ตามมาตรฐานการบัญชีใหม่ ที่ต้องแยกระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา และน าไปคิดค่าเสื่อมราคาตามอายุการใช้งาน   

ตอบ : 1. การบันทกึบัญชีส าหรับการเปล่ียนแทนสินทรัพย์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 12-14 หรือมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ ย่อหน้าที่ 131 ถึง 133  

ซึ่งโดยปกติ หากสินทรัพย์ที่น ามาเปล่ียนแทนมีอายุการให้ประโยชน์แก่กิจการ

มากกว่า 1 ปี ให้รับรู้ ส่วนของต้นทุนที่เพิ่มขึ้นเป็นส่วนหนึ่งของสินทรัพย์ และให้ตัดรายการ

สนิทรัพย์เก่าที่ถูกเปล่ียนแทนด้วยมูลค่าตามบัญชีที่ยังเหลืออยู่ออก 

2. การบันทึกต้นทุนสินทรัพย์ให้แยกตามลักษณะการให้ประโยชน์ และอายุการให้

ประโยชน์ที่แตกต่างกัน ดังนั้นส่วนของไฟฟ้า และส่วนของน า้ประปาต้องคิดค่าเสื่อมราคา

แยกส่วนกนัตามหลักบัญชี Component accounting  

3. อายุการให้ประโยชน์ ให้เป็นไปตามดุลยพินิจของฝ่ายบริหาร โดยอ้างอิงจาก

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ย่อหน้าที่ 56-57 หรือ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ย่อหน้าที่ 144 

http://www.fap.or.th/TFRS-for-SMEs.html
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โดยให้พิจารณาว่า สินทรัพย์ตามส่วนประกอบที่เปล่ียนแทนนั้นจะมีอายุในการให้ประโยชน์

แก่บริษัทกี่ปี โดยไม่จ าเป็นต้องเท่ากับอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ เช่น 

หากพิจารณาว่าสายไฟติดอยู่กับอาคารที่มีอายุการให้ประโยชน์คงเหลือ 7 ปี กอ็าจถือได้ว่า

สายไฟจะมีอายุการให้ประโยชน์เท่ากับ 7 ปีตามสินทรัพย์หลัก แม้โดยปกติ อายุการให้

ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสายไฟจะมากกว่า 7 ปีกต็าม โดยยืนอยู่บนข้อเทจ็จริงที่ว่า สิ้นปีที่ 

7 จะไม่สามารถน าสายไฟนั้นไปใช้กบัสนิทรัพย์อื่นได้อกี 

ในทางกลับกัน หาก ณ วันที่เปลี่ยนระบบไฟ อาคารมีอายุการให้ประโยชน์คงเหลือ 20 ปี ซึ่ง

นานกว่าอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสายไฟจ านวน 10 ปี กใ็ห้ถือว่าอายุการให้

ประโยชน์ของสนิทรัพย์คือ 10 ปี ตามอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิ 

 

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


