
Q & A ดา้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

หัวข้อ สญัญาเช่า 

หน้า 1 

สญัญาเช่า 

เดือน มกราคม - มีนาคม 2567 

เร่ือง : สญัญาเช่า 

ถาม :  มาตราฐานทางบัญชี TFRS 16 ส าหรับผู้ให้เช่า บันทกึรายได้ค่าเช่าปกติ หากสัญญา

การเช่ามีระยะเวลา 3 ปี ตามสัญญาระบุการจัดท า ROU ในเร่ืองของ Discount rate มี

ผลกระทบการผู้ให้เช่าหรือไม่ 

ตอบ: ในกรณีของผู้ให้เช่านั้น มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญา

เช่า ระบุวิธีการรับรู้และวัดมูลค่ารายการของสัญญาเช่าฝั่งผู้ ให้เช่าในย่อหน้าที่ 61 ถึง 97 

โดยท่านต้องพิจารณาก่อนว่าสัญญาเช่าดังกล่าวเป็นสัญญาเช่าเงินทุน หรือสัญญาเช่า

ด าเนินงาน ตามย่อหน้าที่ 62 ถึง 66 

- ในกรณีที่เป็นสัญญาเช่าเงินทุน อัตราคิดลด หรืออัตราดอกเบี้ ย จะมีผลต่อการ

รับรู้รายการตามย่อหน้าที่ 67 ถึง 78 ซึ่งจะระบุถึงความเกี่ยวข้องของอัตราดอกเบี้ ยกับการ

รับรู้รายการตามสญัญาเช่าเงินทุน 

ทั้งนี้ท่านอาจศึกษาเพิ่มเติมได้ในคู่มืออธบิายมาตรฐานฉบับดังกล่าวตามลิงค์ที่แนบมา 

https://acpro-

std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0

%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%

E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B

2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8

%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0

%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD

%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8

%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0

%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3

%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Re

v%20up%209_8_66.pdf     

สญัญาเช่า 

เดือน มิถุนายน - ตุลาคม 2565 

เร่ือง : มาตรฐานรายงานทางการเงิน TFRS 16 และมาตรฐานการบัญชี TAS 16 

ถาม :  กรณี บ ริษัทลงทุนแผงโซล่ าเซลล์ติดตั้ งบนหลังคาอาคารโรงงาน เพื่ อผลิต

กระแสไฟฟ้าใช้ในงานอุตสาหกรรม โดยให้ผู้ประกอบการ A เสนอโครงการลงทุนแผงโซล่า

เซลล์มูลค่า 16 ล้านบาท พร้อมเง่ือนไขการลงทุน คือ 

1) A เป็นผู้ลงทุนแผงโซล่าเซลล์ใช้ส าหรับผลิตไฟฟ้า มูลค่า 16 ล้านบาท 

https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf
https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%87%E0%B8%B4%E0%B8%99/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%203/39%20%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AF%20TFRS%2016%20_Rev%20up%209_8_66.pdf


Q & A ดา้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

หัวข้อ สญัญาเช่า 

หน้า 2 

2) A เสนอประมาณการปริมาณกระแสไฟฟ้าที่จะผลิตได้ (ตามขนาดก าลังวัตต์ หัก

ด้วยส่วนถดถอยตามอายุการใช้งาน) เป็นรายปีตลอดระยะเวลา 10 ปี และเสนอขาย

กระแสไฟฟ้าที่ผลิตจากแผงโซล่าเซลล์ให้บริษัท (บังคับซื้ อขาย) ในราคายูนิตละ 3.70 บาท 

ซึ่งราคาต ่ากว่าของการไฟฟ้าที่ 3.10 บาท 

3) สัญญาลงทุนมีผลบังคับผูกพัน 10 ปี โดยตลอดระยะเวลาของสัญญา A จะเป็น

ผู้รับผิดชอบซ่อมบ ารุงรักษาแผงโซล่าเซลล์และเป็นเจ้าของแผงโซล่าเซลล์ 

4) เมื่อครบก าหนดสัญญา 10 ปี กรรมสิทธิ์ในแผงโซล่าเซลล์ให้ตกเป็นของบริษัท 

(ได้กรรมสิทธิ์โดยผลของนิติกรรม-ในทางภาษีอากรต้องรับรู้ เป็นรายได้) โดยบริษัทไม่ต้อง

ซื้อกระแสไฟฟ้าจาก A อกีต่อไป แต่บริษัทต้องเป็นผู้ซ่อมบ ารุงรักษาด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัท

เองต้ังแต่วันครบก าหนดของสญัญา 

5) บริษัทต้องท าการส ารวจความม่ันคงแขง็แรงของอาคารเพื่อรองรับแผงโซล่าเซลล์

และออกค่าใช้จ่ายเตรียมการติดตั้งเอง 

 ด้วยเง่ือนไขการลงทุนและการซื้ อกระแสไฟฟ้าจาก A ดังกล่าวข้างต้น สามารถน า 

TFRS16 หรือ TAS16 มาปรับใช้ โดยรับรู้สินทรัพย์แผงโซล่าเซลล์ตามมูลค่ายุติธรรม 16 

ล้านบาท ตั้งแต่วันที่พร้อมใช้งานและรับรู้ประมาณหนี้ สินสัญญาซื้อกระแสไฟฟ้าตามตัวเลข

ประมาณการปริมาณกระแสไฟฟ้าที่จะผลิตได้ โดยผลต่างคือดอกเบี้ ยเงินลงทุนรอตัดบัญชี 

เมื่อบริษัทจ่ายเงินค่ากระแสไฟฟ้าให้ A กจ็ะน ามาล้างบัญชีประมาณการหนี้ สินเงินลงทุนฯ 

และรับรู้ดอกเบี้ยจ่ายเงินลงทุนตามอตัราดอกเบี้ยที่แท้จริง (Effective Rate) ได้หรือไม่ 

  

ในมุมมองความเห็นส่วนบุคคล กรณีบริษัทเป็นผู้ลงทุนแผงโซล่าเซลล์เอง บริษัท

ต้องรับรู้สนิทรัพย์เมื่อพร้อมใช้งานและไม่ต้องช าระค่ากระแสไฟฟ้าตลอดอายุการใช้งานของ

แผงโซล่าเซลล์ 

เรียนมาเพื่อขอค าชี้ แนะวิธีการลงบัญชี เพื่อที่จะปฏิบัติให้ถูกต้องตามมาตรฐานฯ

ต่อไป 

ตอบ : มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ก าหนดให้ท่าน

พิจารณาว่าสญัญาดังกล่าว มีเนื้อหาสาระเป็นสัญญาเช่าหรือไม่ โดยท่านต้องน าข้อก าหนดใน

ย่อหน้าที่ 9 และ 10 ค านิยามของสัญญาเช่าในภาคผนวก ก และ ภาคผนวกที่ ข9ถึง ข31 

มาใช้ในการระบุสญัญาเช่า  

 

ทั้งนี้  หากสัญญาดังกล่าวเข้าลักษณะของสัญญาเช่า ท่านต้องน าข้อก าหนดของ

มาตรฐานฉบับดังกล่าวมาถือปฏบิัติทั้งฉบับ  

 

นอกจากนี้  สภาวิชาชีพบัญชี เคยเผยแพร่ค าถามค าตอบ ถึงกรณีสัญญาเช่าแผง

โซลาร์เซลล์ ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกนัแล้ว โดยท่านสามารถศึกษาได้ตาม Link 

https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/มาตรฐานการรายงานทาง

https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/มาตรฐานการรายงานทางการเงิน/คู่มือ/up%2005-01-65_สัญญาเช่า.pdf
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การเงิน/คู่มือ/up%2005-01-65_สญัญาเช่า.pdf 

สญัญาเช่า 

เดือน เมษายน – มิถุนายน 2565 

เร่ือง : ด้านมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ถาม :  สอบถามข้อมูลเกี่ยวกบัมาตรฐาน TFRS16 เนื่องจากมาตรการผ่อนปรนเรื่องการให้

ส่วนลดค่าเช่าเฟส 2 ก าลังจะหมดลงในเดือน มิถุนายน 2565 นี้   

ค าถาม 

1. จะมีมาตรการผ่อนปรนเฟส 3 ออกมาหรือไม่  

2. หากไม่มีมาตรการผ่อนปรนดังกล่าว กรณีที่ทางบริษัทสามารถเจรจาต่อรอง

ส่วนลดค่าเช่าได้ แต่อาจจะไม่เท่ากันในแต่ละเดือน แบบนี้ ต้องค านวนการรับรู้สิทธิการใช้

ใหม่ทั้งสัญญาหรือไม่ หรือมีมาตรการผ่อนปรนใดๆ เพิ่มเติมหรือไม่ เนื่องจากบริษัทมี

จ านวนสาขาค่อนข้างมาก 

ตอบ : ขณะนี้  International Accounting Standard Board และคณะกรรมการก าหนด

มาตรฐานการบัญชี ยังไม่มีการออกแนวผ่อนปรนใดๆ เพิ่มเติม ดังนั้น ท่านต้องถือปฏบิัติต่อ

กรณีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า ตามที่ระบุใน TFRS16 ย่อหน้าที่ 39 ถึง 46 เพื่อรับรู้การ

เปลี่ยนแปลงดังกล่าว 

สญัญาเช่า  

เดือน เมษายน – มิถุนายน 2565 

เร่ือง : สอบถามแนวปฏิบัติทางบัญชีของสัญญาเช่าเงินทุน ฝั่งผู้ให้เช่า (กรณีเปล่ียนแปลงอายุสัญญา

เช่า)  

ถาม :  อ้างอิง TFRS16 ย่อหน้า 79 และ 80 กรณีบริษัทมีการขยายอายุสัญญาเช่าออกไป 

โดยที่จ านวนเงินที่ได้รับตามสัญญาเท่าเดิม (สมมุติว่าจ านวนเงินที่ได้รับตามสัญญา = 

50,000 บาท) และไม่ได้เพิ่มสทิธิ์การใช้สนิทรัพย์  

กล่าวคือ ลดจ านวนเงินต่องวดที่จ่าย โดยขยายระยะเวลาออกไป เช่น ลดจากงวดละ 

1,000 บาท เป็น 500 บาท จาก 24 งวด เป็น 48 งวด กรณีดังกล่าวถือว่าไม่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงสญัญาเช่าตามย่อหน้า 79 ใช่หรือไม่  

https://acpro-std.tfac.or.th/test_std/uploads/files/มาตรฐานการรายงานทางการเงิน/คู่มือ/up%2005-01-65_สัญญาเช่า.pdf
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และรบกวนขอสอบถามว่าหากเป็นเช่นนั้น ต้องปรับปรุงการค านวณตารางดอกเบี้ย

อย่างไร เช่น (ต้องค านวนอัตราดอกเบี้ยใหม่ ณ วันที่มีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า หรือต้อง

ปรับปรุงรายการดอกเบี้ ยรอตัดบัญชีที่บันทึกไว้แล้วเดิมหรือไม่) เนื่องจากได้ลองหาใน

บทความและ TFRS แล้วยังไม่เจอวิธปีฏบิัติที่ชัดเจนส าหรับกรณีนี้  

ตอบ : ตามที่ท่านได้ถามถึงการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขของสัญญาเช่า ฝั่งผู้ ให้เช่า ตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า (TFRS16) นั้น ขอเรียนว่า 

 

ในการเปล่ียนแปลงใด ๆ กต็าม หากพิจารณาแล้วเป็นไปตามย่อหน้าที่ 79 ตามที่

ท่านได้อ้างถึง จะถือว่าสัญญาที่เพิ่มเติมนั้นเป็นสญัญาแยกต่างหากและให้รับรู้รายการเสมือน

อกีหนึ่งสญัญาต่างหากแยกจากกนั 

 

แต่หากท่านพิจารณาแล้วว่าไม่เป็นไปตามย่อหน้าที่ 79 ท่านต้องปฏิบัติตามย่อ

หน้าที่ 80.1 หรือ 80.2 แล้วแต่กรณี โดยท่านต้องพิจารณาใหม่ว่าสัญญาที่มีการแก้ไขนั้น ยัง

เป็นสญัญาเช่าเงินทุนอยู่หรือไม่ และปฏบิัติตามทั้งสองย่อหน้าดังกล่าว 

สญัญาเช่า  

เดือน เมษายน – มิถุนายน 2565 

เร่ือง : สอบถามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน NPAEs สญัญาเช่าการเงิน เร่ืองโซลาร์เซลล์ 

ถาม :  ปัจจุบันกิจการใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสีย
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สาธารณะ และได้อ้างถึงบทที่ 14 สญัญาเช่า 

กิจการได้ท าสัญญาการเช่าระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์กับบริษัทแห่ง

หนึ่ง ซึ่งมีรายละเอยีดส าคัญดังต่อไปนี้  

1. ระยะเวลาของสัญญาระบุว่าตั้งแต่ปีสัญญาที่ 6 เป็นต้นไป คู่สัญญาอาจตกลงกัน

ให้มีการซื้ อระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์จากผู้ขายก่อนสิ้ นสุดระยะเวลาของ

สญัญากไ็ด้ 

2. วัตถุประสงค์ของสัญญาระบุว่าผู้ขายเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในระบบผลิตไฟฟ้า

จากพลังงานแสงอาทิตย์ ติดตั้งอยู่บนสถานประกอบการของผู้ ซื้ อ และผู้ซื้ อจะเป็นผู้ ซื้ อ

กระแสไฟฟ้าที่ผลิตได้ทั้งหมดจากระบบ 

3. การสิ้นสุดของสัญญาระบุว่า ผู้ซื้ อบอกเลิกสัญญานี้ โดยมีหนังสือบอกกล่าวแก้

ผู้ขายล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 วัน ทั้งนี้ ผู้ซื้ อจะต้องช าระค่าธรรมเนียมการเลิกสัญญาให้แก่

ผู้ขายตามอตัราที่ระบุ 

4. เม่ือสิ้นสุดสัญญา คู่สัญญาตกลงว่า กรรมสิทธิ์ในระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงาน

แสงอาทิตย์ที่ติดต้ัง ณ พื้ นที่ระบบผลิตไฟฟ้าให้โอนเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ซ้ือโดยอัตโนมัติ 

รวมถึงโอนหรือเปล่ียนแปลงชื่อผู้ได้รับอนุญาตเป็นผู้ซื้ อ โดยไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ และ

ผู้ขายเป็นอันไม่มีหน้าที่ต้องร้ือถอนระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ดังกล่าวออก

จากพื้นที่ระบบผลิตไฟฟ้า 

5. การค านวนค่าไฟฟ้าที่ซื้ อขายแต่ละเดือนตามปฎิทิน ผู้ซื้ อตกลงช าระค่าไฟฟ้าที่

ผลิตได้จากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทติย์ในอัตราปริมาณไฟฟ้าตามช่วงเวลาของ

การใช้ซึ่งมีอตัราค่าพลังงานที่แตกต่างกนัตามระดับแรงดันแต่ละช่วงเวลา (ส าหรับชั่วโมง On 

Peak/Off Peak) ของแต่ละวันที่ใช้จริงในอตัราที่หักส่วนลด ทั้งนี้ผู้ขาย และผู้ซื้ อตกลงว่าการ

ค านวณราคารับซื้อไฟฟ้าอาจมีการปรับเปล่ียนตามความจ าเป็น เมื่อการไฟฟ้าแห่งประเทศ

ไทยได้แก้ไขหรือปรับเปล่ียนอตัราค่าไฟฟ้า และการแก้ไขหรือปรับเปล่ียนนั้นมีผลบังคับต่อผู้

ซื้อ 

  

อ้างถึงมาตรฐาน NPAEs บทที่ 14 การจ าแนกประเภทของสัญญาเช่า ข้อที่ 255. 

กิจการได้จัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงินเนื่ องจากสัญญานั้ นโอนความเสี่ยงและ

ผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสนิทรัพย์ไปให้แก่ผู้เช่า ไม่

ว่าในที่สดุการโอนกรรมสทิธิ์จะเกดิข้ึนหรือไม่ 

  

ค าถาม สญัญาเช่าในงบการเงินของผูเ้ช่า – สญัญาเช่าการเงิน 

กิจการไม่สามารถประมาณการจ านวนเงินขั้นต ่าที่กิจการต้องจ่ายตลอดอายุสัญญา

และกิจการไม่มีต้นทุนทางตรงเร่ิมแรก เนื่องจากค่าไฟฟ้าแต่ละเดือนอ้างอิงตามปริมาณการ

ใช้จริงในแต่ละวันคูณด้วยอัตราค่าพลังงานที่แตกต่างกนัตามระดับแรงดันแต่ละช่วงเวลาแล้ว

หักส่วนลดเพิ่มเติมที่ได้จากผู้ ให้เช่า ทั้งนี้ อัตราค่าพลังงานอาจมีการปรับเปล่ียนตามความ
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จ าเป็น เมื่อการไฟฟ้าแห่งประเทศไทยได้แก้ไขหรือปรับเปลี่ยนอตัราค่าไฟฟ้าได้ 

กิจการสามารถบันทึกบัญชีค่าซื้ อไฟฟ้าจากสัญญาการเช่าระบบผลิตไฟฟ้าจาก

พลังงานแสงอาทติย์ตามเกณฑเ์งินสดได้หรือไม่ 

ตอบ : มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ บทที่ 

14 เร่ือง สัญญาเช่า ก าหนดให้ท่านพิจารณาว่าสัญญาเช่าดังกล่าว เป็นสัญญาเช่าการเงิน 

หรือ สญัญาเช่าด าเนินงาน โดยพิจารณาตามย่อหน้าที่ 255 ถึง 263 

 

ในกรณีที่เป็นสญัญาเช่าการเงิน  ย่อหน้าที่ 264 ระบุว่า 

 

264. ณ วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผล ผู้เช่าต้องรับรู้สัญญาเช่าการเงินเป็นสินทรัพย์และ

หนี้สินในงบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่าด้วยจ านวนเงินเท่ากบัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์ที่

เช่า หรือมูลค่าปัจจุบันของ จ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้องจ่ายแล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า ซึ่งพิจารณา 

ณ วันเริ่มต้นของสญัญาเช่า 

 การวิเคราะห์รายการสัญญาที่เกี่ยวข้องกับระบบผลิตไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ 

เป็นรายการที่มีความซับซ้อนและต้องใช้ดุลยพินิจอย่างมากในการวิเคราะห์เนื้อหารายการว่า

เป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าด าเนินงาน โดยกิจการต้องพิจารณาเร่ืองการโอนความ

เสี่ยงและผลตอบแทนเป็นหลัก 

หากสัญญาเช่าเข้าเง่ือนไขของสัญญาเช่าการเงิน ท่านยังคงต้องรับรู้ สัญญาเช่า

ดังกล่าว ตามมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่าหรือมูลค่าปัจจุบันของจ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้อง

จ่ายแล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า โดยในการท าสัญญาใด ๆ ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่า มีการตกลง

จ านวนเงินขั้นต ่าเพื่อให้ได้ผลตอบแทนจากการใช้สนิทรัพย์ที่เช่า 

 

นอกจากนี้  มาตรฐานฉบับดังกล่าว มิได้มีข้อก าหนดของการรับรู้ สัญญาเช่าทาง

การเงิน ด้วยวิธตีามเกณฑเ์งินสด  

สญัญาเช่า  

เดือน เมษายน – มิถุนายน 2565 

เร่ือง : ค าถามเกี่ยวกบักบัการรับรู้รายได้ตามสญัญาเช่าที่เปลี่ยนแปลง (NPAEs)  

ถาม :  กจิการเป็นบริษัทผู้ให้เช่า ได้ท าสญัญากบัผู้เช่าดังนี้  

สัญญาเก่า : ระยะเวลาสัญญาเช่า 10 ปี โดยปีที่ 1 และ 2 ยังไม่เกบ็ค่าเช่า ส่วนปีที่ 

3-10 เกบ็ในอัตรา 2,000 บาทต่อปี และเพิ่มขึ้นปีละ 1,000 บาทต่อปี ปีที่ 10 จะมีค่าเช่า

ปีละ 9,000 บาทต่อปี รวมค่าเช่าทั้งสิ้นตลอดสัญญาเท่ากบั 44,000 บาท กิจการรับรู้รายได้

จากการให้เช่าด้วยวิธีเส้นตรง เท่ากับรายได้ค่าเช่าปีละ 4,400 บาท โดยค านวณจาก 

44,000/10 = 4,400 บาทต่อปี 

และกิจการรับรู้ รายได้ใน 2 ปีแรกเป็นรายได้ค้างรับในงบการเงินจ านวน 8,800 
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บาท 

ต่อมาในต้นปีที่ 3 เกิดวิกฤตเศรษฐกิจและปัญหาโรคระบาด กิจการจึงท าสัญญากับ

ผู้ เช่าใหม่ โดยยืดระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 1 ปี และยกเว้นการเกบ็ค่าเช่าต่อไปอีก 1 ปี 

ดังนั้น ตามสัญญาใหม่กิจการจะมีระยะเวลาตามสัญญาทั้งสิ้ น 11 ปี และ มีรายได้ตลอด

สญัญา 44,000 บาทเท่าเดิม โดยเรียกเกบ็ตั้งแต่ปีที่ 4 ถึงปีที่ 11 (ยกเว้นค่าเช่าเพิ่มเติมใน

ปีที่ 3) 

 ค าถาม 

ในกรณีดังกล่าว กิจการควรรับรู้ รายได้ค่าเช่าตลอดสัญญาที่เหลือ ตั้งแต่ปีที่  3 

อย่างไร ระหว่าง 

ก. น ารายได้ค่าเช่าทั้งหมดที่จะได้รับ 44,000 บาท หักด้วยรายได้ค่าเช่าค้างรับที่ยก

มาจากปีที่ 1 และ 2 จ านวน 8,800 บาท และหารด้วยจ านวนปีที่เหลืออยู่คือ 9 ปี เท่ากับค่า

เช่า 3,911 บาทต่อปี 

[(44,000-8,800)/9 = 3,911] 

  

ข. น ารายได้ค่าเช่าทั้งหมดที่จะได้รับ 44,000 บาท หารด้วยจ านวนปีที่เหลืออยู่คือ 

9 ปี เท่ากบัค่าเช่า 4,889 บาทต่อปี 

[(44,000)/9 = 4,889] 

ส าหรับค่าเช่าค้างรับที่ยกมาจากปีที่ 1 และ 2 ให้กลับรายการและรับรู้ ในงบก าไร

ขาดทุนของกิจการเป็นรายได้ค่าเช่าติดลบด้าน Dr. ในปีที่  3  ซึ่ งถือว่าเป็นปีที่มีการ

เปลี่ยนแปลงสญัญา 

 กจิการใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ 

โดยงบการเงินของปีที่ 1 และ 2 ได้น าส่งให้แก่หน่วยงานก ากบัดูแลเรียบร้อยแล้ว  

ตอบ : มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ (TFRS 

for NPAEs) ระบุในย่อหน้าที่ 272 ระบุว่า  

272. ผู้เช่าต้องรับรู้จ านวนเงินที่จ่ายตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (ซึ่งไม่รวมต้นทุนใน

การให้บริการเช่นค่าประกันภัยและค่าบ ารุงรักษา) เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุ

สญัญาเช่านอกจากว่าจะมีเกณฑอ์ื่นที่เป็นระบบซึ่งแสดงถึงประโยชน์ที่ผู้เช่าได้รับในช่วงเวลา 

 

ทั้งนี้  TFRS for NPAEs มิได้ระบุถึงวิธีการรับรู้ ในกรณีมีการเปล่ียนแปลงเนื้ อหา

ของสัญญาเช่า อย่างไรกต็าม ย่อหน้าที่ 62 ระบุถึงการเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีไว้

ดังนี้  

62. กิจการต้องรับรู้ผลกระทบของการเปล่ียนแปลงประมาณการบัญชีโดยใช้วิธี

เปล่ียนทนัทเีป็นต้นไปโดยการรับรู้ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงประมาณการบัญชีส าหรับ

งวดปัจจุบันและงวดอนาคตที่ได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงนั้น 

ดังนั้นจากสถานการณ์ที่ท่านกล่าวถึง กิจการควรปฏิบัติตามแนวทางข้อ ก) ตาม
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หลักการของมาตรฐานข้างต้น  

 

ทั้ งนี้ สภาวิชาชีพบัญชีให้ค าตอบ เฉพาะในเชิงหลักการ และค าตอบอาจ

เปลี่ยนแปลงไปขึ้นอยู่กบัเนื้อหาของสญัญาที่แท้จริงระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

สญัญาเช่า 

เดือน มีนาคม - เมษายน 2565 

เร่ือง : ขอสอบถาม "สทิธกิารเช่า" 

ถาม :  หน่วยงานปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่ มีส่วนได้เสีย

สาธารณะ ได้ท าท าสัญญาเช่าโครงการศูนย์กลางจัดเกบ็ข้อมูลเป็นระบบ Cloud  ระยะเวลา 3 ปี 

รวมทั้งส่วนประกอบอื่น ๆ ที่สามารถรับโปรแกรมข้อมูล ประมวลผลสื่อสาร  เคล่ือนย้าย

ข้อมูล แสดงผลลัพทไ์ด้  

ขอสอบถามว่าสัญญาเช่าดังกล่าว ถือเป็นสิทธิการเช่า ตามมาตรฐานรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 16 หรือไม่ (ดูมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ขอบเขต หมวด 3 ) 

ตอบ : มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า ย่อหน้าที่ 9 ถึง 11 

และ ข9 ถึง ข33 ระบุถึงการพิจารณาว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าภายใต้มาตรฐานฯ ฉบับ

ดังกล่าวหรือไม่ 

โดย ย่อหน้าที่ 9 ระบุว่า สัญญาจะเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่าถ้า

สัญญานั้นเป็นการให้สิทธิในการควบคุมการใช้สินทรัพย์ที่ระบุส าหรับช่วงเวลาหนึ่งเพื่อการ

แลกเปลี่ยนกบัสิ่งตอบแทน  

ท่านต้องพิจารณาว่าสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญาเช่าตามมาตรฐานฉบับดังกล่าว

หรือไม่ หากเข้าเงื่อนไขตามสญัญาเช่า ท่านต้องปฏบิัติตามมาตรฐาน ฉบับที่ 16 

สญัญาเช่า 

เดือน มีนาคม - เมษายน 2565 

เร่ือง : ด้านมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ถาม :  รบกวนสอบถาม TFRS 16  

1. หน่วยงานเป็นรัฐวิสาหกิจ ใช้มาตรฐานรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่มีส่วน

ได้เสยีสาธารณะ 

2. หน่วยงานเช่าเคร่ืองคอมพิวเตอร์จากบริษัท 3 ปี ตามสัญญาหน่วยงานจะต้อง

จ่ายค่าเช่าตามชั่วโมงการใช้งาน โดยมีการก าหนดชั่วโมงขั้นต ่าไว้ หากเดือนใดใช้งานไม่ถึง

ช่ัวโมงขั้นต ่าให้จ่ายเงินเท่ากับช่ัวโมงข้ันต ่า หากเดือนใดใช้งานช่ัวโมงจริงสูงกว่าข้ันต ่าจะต้อง

มีการจ่ายตามจริง  

อยากทราบว่า การวัดมูลค่าหนี้ สินเร่ิมแรกค านวณจากจ านวนเงินตามชั่วโมงขั้นต ่า 

และค่าใช้จ่ายผันแปรตามชั่วโมงที่เกนิชั่วโมงขั้นต ่าจะบันทกึเป็นค่าใช้จ่ายจากการเช่าหรือไม่ 
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ตอบ : มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ย่อหน้าที่ 9-16 ก าหนดให้กิจการ

ต้องประเมินว่าสญัญาเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบด้วยสญัญาเช่าหรือไม่  

โดยมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า ระบุไว้ในย่อ

หน้าที่ 27 ถึง 28 และย่อหน้าที่ ข42 ถึงการวัดมูลค่าของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้ สิน

ตามสญัญาเช่าในกรณีของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าแบบผันแปรและคงที่  

 

ทั้งนี้  กิจการต้องพิจารณาว่าค่าเช่าดังกล่าวเป็นค่าเช่าผันแปรหรือไม่ โดยรับรู้

รายการดังกล่าวตามเนื้อหาของรายการ 

สญัญาเช่า 

เดือน ตุลาคม 2564- มกราคม 2565 

เร่ือง : ผู้ช่วยผู้สอบบัญชีขอสอบถามเร่ืองมาตรฐาน TFRS 16 

ถาม :  เนื่องจากตอนนี้ก าลังตรวจบริษัทที่ใช้มาตรฐาน PAEs ในระหว่างปีนี้บริษัทมีการท า

สญัญาเช่าพื้นที่ส าหรับท า Call Center ซึ่งมีเง่ือนไขของสญัญาดังนี้  

1. อายุของสัญญา ก าหนดอย่างชัดเจนคือ 1 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 กนัยายน 2564 - 31 

สงิหาคม 2565 

2. พื้นที่ที่เช่า 1,500 ตารางเมตร 

3. มูลค่า 300,000 บาทต่อเดือน 

  

จากการศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมของมาตรฐาน TFRS 16 ย่อหน้าที่ 5 ทางผู้สอบได้

พิจารณาว่าควรจะเป็นเพียงค่าเช่าปกติ แต่เนื่องจากการสอบถามลูกค้าเพิ่มเติม คือ  

1. พื้นที่เช่ามีขนาดค่อนข้างใหญ่  

2. ทางผู้ เช่า ยังไม่มีข้อบ่งชี้ ว่าจะยกเลิกการเช่าภายหลังสัญญาฉบับนี้ ครบก าหนด

อายุแน่นอน และจะต่อสญัญาไปเร่ือยๆ แต่ยังไม่สามารถระบุได้ว่าถึงเมื่อไหร่  

จาก 2 เหตุ ผลข้างต้นจะสามารถน ามาพิจารณาต้องเข้าเงื่อนไข TFRS 16  หรือไม่ 

ตอบ :  ในการพิจารณาสัญญาเช่าเข้าเง่ือนไขตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 

16 เร่ือง สัญญาเช่า หรือไม่ กิจการต้องประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วย

สัญญาเช่าหรือไม่ ซึ่งย่อหน้าที่ ข9 ถึง ข31 ก าหนดแนวปฏิบัติส าหรับการประเมินว่าเป็น

สญัญาเช่าหรือไม่  

ส่วนย่อหน้าที่ 5 ถึง 8 และย่อหน้าที่ ข3 ถึง ข8 เป็นการพิจารณากรณีใช้ข้อยกเว้น

ในการรับรู้รายการของสัญญาเช่า ทั้งนี้ การประเมินว่าเป็นสญัญาเช่ามีอายุเท่าไหร่นั้น กิจการ

ต้องพิจารณาหลักการเร่ืองอายุสญัญาเช่า กิจการต้องปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 18 ถึง 21 และย่อ

หน้าที่  ข34 ถึง ข41 ระบุถึงอายุสัญญาเช่า ซ่่ึงย่อหน้าที่  18 ก าหนดว่ากิจการต้องรวม

ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญา และระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิก

สญัญาเช่า 
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ในการประมาณอายุสัญญาเช่า กิจการต้องน าสถานการณ์ทั้งหมดมาใช้ในการ

พิจารณาให้ครบถ้วนตามย่อหน้าข้างต้นเพื่อให้การปฏบิัติเป็นไปอย่างถูกต้อง 

หากกิจการประเมินแล้วเป็นสัญญาเช่า กิจการต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

ทั้งหมดในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ต่อไป  

สญัญาเช่า 

เดือน ตุลาคม 2564- มกราคม 2565 

เร่ือง : สอบถามเกี่ยวกบั สญัญาเช่า TFRS 16 

ถาม :  มาตรฐาน TFRS 16 ระบุว่า สญัญาระยะสั้นไม่เกนิ 12 เดือน / มูลค่าต ่า มีข้อสงสัย

ว่า กรณีท าสัญญาเช่า Notebook เคร่ืองละ 15,000 บาท จ านวน 20 เคร่ือง เป็นเงินรวม 

300,000 บาท สญัญาเช่า 3 ปี ต้องถือเป็น ROU หรือเป็นค่าใช้จ่ายประจ างวด ตามงวดการ

ให้บริการตามสญัญาปกติ 

ตอบ : ท่านสามารถศึกษาหลักการเร่ืองสัญญาเช่าระยะสั้น และสัญญาเช่าซึ่งสินทรัพย์

อ้างอิงมีมูลค่าต ่า ได้ตามย่อหน้าที่ 5 ถึง 8 และย่อหน้าที่ ข3 ถึง ข8 ของมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า 

สญัญาเช่า 

เดือน ตุลาคม 2564- มกราคม 2565 

เร่ือง : สอบถามเร่ืองการเช่าช่วงรถยนต์ (PAEs)  

ถาม :  บริษัท A ท าสัญญาเช่าและบริการรถยนต์กับบริษัท B และ A ด าเนินการให้เช่าต่อ

กบับริษัท C 

1. A ได้รับค่าบริการหรือค่าคอมมิชั่นจาก B 

2. เง่ือนไข A ท าสญัญากบั B และ A ท าสญัญากบั C โดยเง่ือนไขตามที่ B แจ้ง 

3. สญัญาเช่ามีระยะเวลาเช่า 3 - 5 ปี 

4. สญัญาเช่ามีระยะเวลาเช่า 1 ปี 
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ค าถาม 

1. จากสถานการณ์ ข้างต้น บริษัท A ต้องบันทึกบัญชี ตาม TFRS 16 หรือไม่ 

เนื่องจากกรณีดังกล่าวบริษัท A ท าสญัญากบับริษัท B โดยได้ค่าบริการ/ค่าคอมมิชั่นจากงาน

ที่ส าเรจ็ โดยการปล่อยเช่าช่วงต่อ 

ตอบ : ท่านต้องพิจารณาว่าสัญญาที่ท่านได้ท าระหว่าง A กับ B และ A กับ C นั้น เป็นไป

ตามเง่ือนไขของการระบุสัญญาเช่าภายใต้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง 

สญัญาเช่า ย่อหน้าที่ 9 ถึง 11 และย่อหน้าที่ ข9 ถึง ข31  

หากเป็นไปตามเง่ือนไขในการระบุสัญญาเช่าดังกล่าวข้างต้น ท่านต้องปฏิบัติตาม

ข้อก าหนดของ TFRS 16 ทุกข้อ 

นอกจากนี้  ท่านสามารถศึกษาจากคู่มืออธบิายมาตรฐาน TFRS 16 ดังลิงค ์

https://acpro-std.tfac.or.th/uploads/files/TFRS16-Manual.pdf 

สญัญาเช่า 

เดือน สงิหาคม – กนัยายน 2564 

เร่ือง : สอบถามเร่ืองการตัดค่าเสื่อมกรณีปรับปรุงอาคารที่เป็นส านักงานเช่า (NPAEs) 

ถาม :   ถ้ามีการเช่าอาคารเพื่อท า office อยู่แล้ว แต่ต้องการปรับปรุงตกแต่งอาคารนั้นใหม่ 

โดยบริษัทผู้เช่าเป็นผู้จ่ายค่าปรับปรุงอาคารทั้งหมด ซึ่งเมื่อท าการปรับปรุงเสรจ็จะมีค่าใช้จ่าย

เกดิขึ้นจ านวนหนึ่ง 

 สอบถามว่าค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงนี้ เราสามารถเอาหักค่าเสื่อมเสมือนเป็น

ทรัพย์สิน โดยหักค่าเสื่อม 5 ปีได้หรือไม่ หรือตัดได้ตามสัญญาเช่า ในกรณีถ้าสัญญาเช่าไม่

ถึง 5 ปี เช่น สญัญาเช่าแค่ 3 ปีกต็ัดได้แค่ 3 ปี ใช่หรือไม่ 

ตอบ : ในกรณีที่กิจการดังกล่าว มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วน

ได้เสยีสาธารณะ ย่อหน้าที่ 144 ระบุว่า 

144. ในการก าหนดอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ กิจการต้องค านึงถึงปัจจัย

ดังต่อไปนี้  

144.1. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้สินทรัพย์ โดยประเมินจากก าลังการ

ผลิตหรือผลผลิตที่คาดว่าจะได้จากสนิทรัพย์นั้น 

 

ดงันั้น ท่านตอ้งพิจารณาก าหนดอายุการใหป้ระโยชน ์โดยค านึงปัจจัยตามย่อ

หนา้ที่ 144  

ทั้งน้ี กิจการควรทบทวนมูลค่าคงเหลือและอายุการใหป้ระโยชนอ์ย่างสม า่เสมอ 

หากกิจการคาดว่าการใหป้ระโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงไป กิจการ

ตอ้งปฏิบติัตามย่อหนา้ที่ 142 ของมาตรฐานฯ ฉบบัดงักล่าว 

สญัญาเช่า 

https://acpro-std.tfac.or.th/uploads/files/TFRS16-Manual.pdf
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เดือน กรกฎาคม-ธนัวาคม 2563 

เร่ือง : รบกวนเรียนถามเร่ืองสญัญาเช่าว่าเป็นสญัญาด าเนินงานหรือสญัญาเช่าการเงิน 

ถาม :  เนื่องด้วย บริษัท ได้ซื้ อเคร่ืองจักรอุปกรณ์ จาก K-nex (ราคารวม vat แต่กิจการ

ไม่ได้จด vat) 

 ราคาทุน                                      2,317,513.00   

โดยจ่ายเงินดาวน์ให้ K-nex              - 448,553.00 

และมัดจ า                                       -20,000.00 

คงค้าง                                        1,848,960.00  

  

จากนั้นน าทรัพย์สนิเข้า แฟคเตอรรี่ กลิกรไทยของจ านวนที่เหลือ    

ณ วันท าสัญญา กสิกรหักเงินประกันตามสัญญา 554,688.00 (หัก ณ ที่ จ่าย)      

เหลือหนี้คงค้าง 1,294,272.00   

จ่ายค่าเช่ารายเดือน จ านวน 26,885.89 เป็นเวลา 60 งวด ออกใบก ากับภาษีเป็น 

ค่าเช่า มีหัก ณ ที่จ่าย 

ยอดรวมหนี้สนิสทุธ ิ1,613,153.40 บาท 

รบกวนเรียนถาม สญัญานี้ เป็นเช่าการด าเนินงานหรือเช่าการเงิน 

  

ถ้าเป็นเช่าการเงิน รับรู้ทรัพย์สนิ หนี้สิน ค่าเสื่อมสะสม ค่าเสื่อมราคาดอกเบี้ยรอตัด

จ่าย  ดอกเบี้ยจ่าย ใช่หรือไม่ 

หรือหากเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน รับรู้ ค่าเช่าภาระผูกพันธ ์(หนี้สนิทั้งจ านวน) -ค่า

เช่าจ่าย อนันี้จะเป็นยอดของแฟคเตอร่ีฯกสกิรไทย     

แล้วส่วนที่จ่ายให้ K-nex  468,553.00  ไม่ทราบว่าบันทึกชื่อบัญชีอะไร ตัดจ่าย 

เฉล่ีย 5 ปี  ใช่หรือไม่ 

ส่วนเงินตามใบเสรจ็ เงินประกนัตามสญัญา บันทตึามชื่อบัญชีเงินประกนัตามสญัญา 

554,688.00 

เมื่อครบอายุ 5 ปี ครบสัญญา รับรู้ ราคาทรัพย์สินด้วยราคา 554,688 ตัดเงิน

ประกนัตามสญัญาออกใช่หรือไม่ 

  

เนื่องจากไม่แน่ใจเร่ืองสัญญา เพราะกสิกรไทยน่าจะบันทึกเป็นรายได้ค่าเช่า ไม่ใช่

ดอกเบี้ย หากกิจการบันทกึดอกเบี้ยอาจมีปัญหากับสรรพากร บวกกลับย้อนหลัง จากผลต่าง

ของค่าเสื่อมราคาบวกดอกเบี้ยจ่ายกบัค่าเช่าทรัพย์สนิ 

ตอบ : หากท่านใช้มาตรฐาน TFRS for NPAEs ท่านต้องพิจารณาตามหลักการในบทที่ 14 

ของมาตรฐานTFRS for NPAEs โดยพิจารณาเง่ือนไขในสัญญาเช่าว่าเข้าสถานการณ์ของ 

ผู้เช่าในเร่ืองการจ าแนกประเภทสญัญาเช่าตามย่อหน้าที่ 257 และ 258 ในบทที่ 14 
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หากท่านใช้มาตรฐาน TFRS for PAEs ท่านต้องพิจารณาตามหลักการ TFRS 16 

ทั้งนี้  ขอให้ท่านศึกษาหลักการในมาตรฐานที่เกี่ยวข้องทุกฉบับและทุกย่อหน้าเพื่อให้

การจัดท างบการเงินถูกต้อง 

สญัญาเช่า 

เดือน กรกฎาคม-ธนัวาคม 2563 

เร่ือง : สอบถามประเดน็เรื่องการเช่าที่ดิน  

ถาม :  สรุปรายละเอยีดบันทกึความเข้าใจสญัญาเช่า  

บริษัทเป็นผู้ให้เช่าที่ดินโดยมีรายละเอยีดของบันทกึความเข้าใจดังนี้  

1.ระยะสญัญาเช่า 55 ปี 

2.รายได้ค่าเช่าประกอบด้วย 

•เงินจ่ายล่วงหน้าค่าเช่าจ านวนหนึ่งก้อนโดยตอนจ่ายจะมีการหักเงินทดรองจ่ายใน

ส่วนที่บริษัทได้รับมาจากผู้จะเช่า 

•ค่าเช่ารายปีจ านวน 55 ปี ตามตารางบันทกึความเข้าใจ 

 

ประเดน็ค าถาม 

1.บริษัทต้องบันทึกรับรู้รายได้ค่าเช่า ณ วันที่ใด ใช่วันที่ส่งมอบพื้ นที่ดินให้แก่ผู้จะ

เช่าหรือไม่ หรือต้องรอจนกว่าบริษัทได้จดทะเบียนการเช่า (ซึ่งจะต้องใช้เวลาอกีประมาณ 4-

5 เดือนในการท า EIA) 

2.การรับรู้ รายได้ของปีแรกต้องถัวเฉล่ียรายได้ตามวันที่ที่ส่งมอบที่ดิน (หรือจด

ทะเบียนที่ดิน) ใช่หรือไม่ ซึ่งถ้าใช้แสดงว่าในทางบัญชีจะรับรู้ รายได้เป็น 51 หรือ 56 ปี

ปฏทินิ 

3.การรับรู้รายได้ต้องน าจ านวนเงินตามข้อ 2 ทั้งหมดมารวมกนัแล้วหารด้วยจ านวน 

50 หรือ 55 ปี 

4.บริษัทมีค่าใช้จ่ายในส่วนของค่าใช้จ่ายในการเคลียร์พื้ นที่ดินก่อนการส่งมอบและ

ดอกเบี้ ยจ่ายจากการออกตั๋วสัญญาใช้เงินแก่เจ้าของที่ดินเดิม (ที่ดินเดิมเป็นของบุคคล

ธรรมดาแล้วโอนมาเป็นของบริษัท) ซึ่งค่าใช้จ่ายดังกล่าวทั้งสองก้อนนี้ จะต้อง Cap ไปเป็น

ต้นทุนของที่ดินจนกว่าที่ดินจะพร้อมส่งมอบให้กบัผู้เช่าหรือไม่ หรือเป็นค่าใช้จ่ายทั้งจ านวน 

ตอบ : ท่านในฐานะผู้ ให้เช่า ต้องพิจารณาก่อนว่าสัญญาเช่า ดังกล่าวเป็นสัญญาเช่า

ด าเนินงานหรือสญัญาเช่าการเงิน โดยหากเป็นกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ ท่านต้องถือ

ปฏิบัติตามมาตรฐาน TFRS for NPAEs บทที่ 14 เร่ือง สัญญาเช่า แต่หากเป็นกิจการที่มี

ส่วนได้เสยีสาธารณะ ท่านต้องถือปฏบิัติตาม TFRS 16  

ขออ้างองิตามหลักการใน TFRS for NPAEs ดังนี้  

สญัญาเช่าการเงิน ท่านต้องถือปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 274 – 283.6 

สญัญาเช่าด าเนินงาน ท่านต้องถือปฏบิัติตามย่อหน้าที่ 284 – 291 
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• สญัญาเช่า 

เดือน เมษายน-กรกฎาคม 2563 

เร่ือง : สอบถามเร่ือง มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 สญัญาเช่า 

ถาม :  ตามที่มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16  เร่ืองสัญญาเช่า มีผลบังคับใช้ 1 

ม.ค. 2563 นั้น ในการนี้ เพื่อให้การท างานสอดคล้องกับมาตรฐานฉบับดังกล่าว จึงขอหารือ

แนวทางปฏบิัติในกรณีต่าง ๆ ดังนี้  

1.สัญญาเช่าพื้ นที่ อายุ 3 ปี ระยะเวลาเช่าเร่ิมตั้งแต่วันที่ 1 พ.ค. 60 - 30 เม.ย. 63 

และเมื่อสญัญาสิ้นสดุลง ผู้เช่าประสงค์จะเช่าสนิทรัพย์ตามสญัญาต่อไป หากพิจารณาสญัญาเช่า 

ณ วันที่ 1 ม.ค. 63 ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 4 เดือน ถือเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือไม่ 

 2.การเช่าที่ดินราชพัสดุ อายุ 3 ปี และผู้เช่าประสงค์จะเช่าสินทรัพย์ต่อไป โดยที่ผู้ เช่า

ทราบราคาค่าเช่าล่วงหน้า 30 ปี กรณีนี้จะค านวณคิดลด 3 ปี หรือ 30 ปี 

3.สัญญาเช่าก าหนดให้ผู้ เช่าต้องท าประกันวินาศภัยส าหรับบุคคลที่ 3 ผู้ เช่าต้องน า

มูลค่าของเงินประกนัที่จ่ายไปมารวมเป็นมูลค่าสนิทรัพย์ตามสญัญาเช่าหรือไม่  

4.การเช่าอาคารสถานที่ ซึ่งสัญญาก าหนดให้ผู้ เช่าต้องช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ภาษีอากรอื่นใด หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกี่ยวกับสินทรัพย์ที่ใช้นั้น ต้องน าค่าใช้จ่ายดังกล่าว

มาถือเป็นต้นทุนของสนิทรัพย์หรือไม่ 

5.การใช้สถานที่ที่ระบุได้ ผู้ใช้ควบคุมการใช้งาน อายุการใช้งานมากกว่า 1 ปี เจ้าของ

สถานที่ไม่มีสิทธิ์เปล่ียนแปลง โดยผู้ให้ใช้จัดเกบ็ค่าตอบแทนเป็นค่าบริหารจัดการจากสัดส่วน

ของรายได้ที่ผู้ใช้สถานที่ได้รับในแต่ละเดือน (ไม่ทราบล่วงหน้า) กรณีดังกล่าวต้องถือปฏิบัติ

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 หรือไม่ 

6.เช่าพื้ นที่ในอาคารมหาวิทยาลัย อายุสัญญา 3 ปี โดยมีการช าระค่าธรรมเนียมเพื่อ

สนับสนุนกิจการมหาวิทยาลัย จ านวน 35,000 บาท ช าระ ณ วันท าสัญญา ค่าธรรมเนียม

ดังกล่าวถือเป็นเงินบริจาคหรือเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนสญัญาเช่า 

ตอบ : กรณีที่ท่านถามถึงมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า นั้น 

ค าถามเร่ืองของอายุสญัญาเช่า ในข้อ1. และ ข้อ 2 

ท่านต้องพิจารณาเนื้อหา และอายุสัญญาเช่า โดยดูตามระยะเวลาทั้งหมดที่คาดว่าจะมี

การต่อสญัญา ซึ่งอ้างองิจากย่อหน้าที่ 18 และ 19 ดังนี้  

 

18 กจิการต้องก าหนดอายุสญัญาเช่าตามระยะเวลาที่บอกเลิกไม่ได้ของสัญญาเช่า โดย

ให้รวมระยะเวลาต่อไปนี้ ด้วย  

18.1 ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่า หากมีความแน่นอนอย่าง

สมเหตุสมผลที่ผู้เช่าจะใช้สิทธเิลือกนั้น และ  

18.2 ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า หากมีความแน่นอนอย่าง

สมเหตุสมผลที่ผู้เช่าจะไม่ใช้สิทธเิลือกนั้น  
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19 ในการประเมินว่าผู้เช่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลหรือไม่ที่จะใช้สิทธิเลือก

ในการขยายอายุสญัญาเช่าหรือที่จะไม่ใช้สทิธเิลือกในการยกเลิกสญัญาเช่า กิจการต้องพิจารณา

ข้อเทจ็จริงและสภาพแวดล้อมที่เกี่ยวข้องทั้งหมดที่ทาให้เกิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกจิส าหรับผู้เช่า

ในการใช้สทิธเิลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือไม่ใช้สทิธเิลือกในการยกเลิกสัญญาเช่าตามที่

ได้อธบิายในย่อหน้าที่ ข37 ถึง ข40  

 

อนึ่ง สัญญาเช่า ฝั่งผู้เช่าตามมาตรฐานฯ ฉบับนี้  จะไม่มีการจ าแนกประเภทเป็นสัญญา

เช่าการเงินและสญัญาเช่าด าเนินงานแล้ว 

ดังนั้นท่านต้องปฏิบัติตามหลักการวัดมูลค่าและการรับรู้รายการตามย่อหน้าที่ 22 ถึง 

49 ทั้งหมด ยกเว้นท่านจะใช้ข้อยกเว้นในการรับรู้รายการตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 5 และ 6 

(ในขณะที่สัญญาเช่าฝั่งผู้ให้เช่า ยังมีการจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าเงินทุน และสัญญา

เช่าด าเนินงานอยู่ ตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 61 ถึง 63) 

 

ค าถามข้อที่ 3 และ 4 เร่ืองการจ่ายเงินประกันต่อบุคคลที่ 3 รวมถึง ค่าภาษีโรงเรือน

และที่ดิน ภาษีอากรอื่นใด หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกี่ยวกับสินทรัพย์ที่ใช้นั้น ไม่ถือเป็นส่วน

หนึ่งของการวัดมูลค่าสินทรัพย์ตามสัญญาเช่า เนื่องจากไม่ถือเป็นส่วนหนึ่งของการวัดมูลค่า

เมื่อเร่ิมแรกตามที่กล่าวในย่อหน้าที่ 23 ถึง 28  

 

ค าถามข้อที่ 5 เร่ือง การระบุว่าสัญญาบริหารจัดการดังกล่าวถือเป็นสัญญาเช่าหรือไม่

นั้น ย่อหน้าที่ 9 ระบุว่า 

 

9 ณ  วันเร่ิมต้นของสัญญา กิจการต้องประเมิน ว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือ

ประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่ โดยสัญญาจะเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่า ถ้า

สัญญานั้นเป็นการให้สิทธิในการควบคุมการใช้สินทรัพย์ที่ระบุส าหรับช่วงเวลาหนึ่งเพื่อการ

แลกเปลี่ยนกบัสิ่งตอบแทน ซ่ึงย่อหน้าที่ ข9 ถึง ข31 ได้ก าหนดแนวปฏิบัติส าหรับการประเมิน

ว่าสญัญาเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบด้วยสญัญาเช่าหรือไม่  

ดังนั้น ขอให้ท่านน าเนื้อหาของสัญญามาศึกษาและเทยีบเคียงกับย่อหน้าที่ ข9 ถึง ข31 

เพื่อพิจารณาว่าเป็นสัญญาเช่าหรือไม่ เนื่องจากรายละเอียดของสัญญาแต่ละสัญญามีความ

แตกต่างกนั  

 

ค าถามข้อที่  6 ซึ่ งระบุถึงการจ่ายค่าธรรมเนียมเพื่อสนับสนุนกิจการมหาวิทยาลัย 

จ านวน 35,000 บาท ช าระ ณ  วันท าสัญญาเช่านั้ น  ขอให้ท่ านพิ จารณาว่า การจ่าย

ค่าธรรมเนียมดังกล่าวเกี่ยวข้องโดยตรงกับการท าให้ได้มาซึ่งสัญญาเช่าหรือไม่ โดยให้ท่าน

พิจารณาตามย่อหน้าที่ 23 ถึง 28 เกี่ยวกบัการวัดมูลค่าตามที่กล่าวข้างต้น 
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ทั้งนี้ขอให้ท่านศึกษามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับดังกล่าวและปฏิบัติตามโดย

เคร่งครัด 

• สญัญาเช่า 

เดือน เมษายน-กรกฎาคม 2563 

เร่ือง : การปฏบิัติในช่วงเปลี่ยนแปลงของ TFRS 16 ที่เร่ิมใช้ 1 มกราคม 2563 

ถาม :  เดิมเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานด้านผู้เช่า โดยมีระยะเวลาตามสัญญาก่อนที่มาตรฐานจะ

เร่ิมใช้ และหลังเร่ิมใช้ (ยกตัวอย่าง 10 ปี 1 Jan 2015 ถึง 31 Dec 2024 ปีละ 100 บาท) 

ดังนั้นตามมาตรฐานที่ก าหนดเรื่องการเร่ิมใช้ตามมาตฐาน 

ย่อหน้าที่ ค5.1 - ปรับปรุงย้อนหลัง ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

และย่อหน้าที่ ค5.2 - ปรับปรุงย้อนหลังโดยการรับรู้ ผลกระทบสะสมจากการน า

มาตรฐานการรายงาน ทางการเงินฉบับนี้ มาปฏิบัติใช้คร้ังแรก ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก

ตามย่อหน้าที่ ค7 ถึง ค13 

โดยในย่อหน้าที่ ค7 หากผู้ เช่าเลือกที่จะถือปฏิบัติมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ฉบับนี้ ตามย่อหน้าที่ ค5.2 ผู้ เช่า ไม่ต้องปรับข้อมูลเปรียบเทียบใหม่ แต่ต้องรับรู้ผลกระทบ

สะสมจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้มาปฏิบัติใช้คร้ังแรกโดยการปรับปรุง

ยอดยกมาของก าไรสะสม (หรือ องค์ประกอบอื่นของส่วนของเจ้าของตามความเหมาะสม) ณ 

วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก  

ทั้งนี้มีค าถามว่า  

1) ถ้าเลือกปฏิบัติตามย่อหน้าที่ ค5.2 และ ค7 ต้องมีการปรับปรุงกับก าไรสะสมต้น

งวดแต่ไม่แสดงข้อมูลเปรียบเทยีบ จึงมีค าถามว่าถ้าไม่ปฏบิัติโดยการปรับปรุงกับก าไรสะสมต้น

งวดได้หรือไม่ โดยการปรับ ROU คู่กับหนี้สินตามสัญญาเช่าโดยปฏิบัติทนัทเีป็นต้นไปส าหรับ

สัญญาที่คงเหลือ นับแต่มกราคม 2563 เป็นต้นไป โดยมีย่อหน้าของมาตรฐานย่อหน้าใดที่จะ

สามารถเอามา reference ได้ (ทั้งนี้ ได้แนบเอกสารเกี่ยวกับ option ในการปฏิบัติตามที่ได้

สัมมนาเมื่อวันที่  13/10/2019 เพื่อประกอบการพิจารณาว่า option 2 นั้นสามารถน ามา

ปฏบิัติได้หรือไม่ โดยที่จะไม่ต้องปรับ RE ต้นงวดแต่อย่างใด  

2) หากการปรับ RE ต้นงวด ตัวเลขที่กระทบที่จะปรับกับ RE ต้นงวด ตามการเลือก

ปฏิบัติตามย่อหน้าที่ ค5.2 และ ค7 ตามข้อ 1) มีหลักการค านวณอย่างไร จากตัวอย่างข้างต้น 

(10 ปี 1 Jan 2015 ถึง 31 Dec 2024 ปีละ 100 บาท อตัราที่น ามาคิดลด 5%)  

ตอบ : ในการปรับปรุงตามย่อหน้าที่ ค5.2 นั้น ท่านต้องปฏิบัติตตามข้อก าหนดในย่อหน้าที่ 

ค7 ถึง ค13 โดยย่อหน้าที่ ค8 ระบุวิธกีารปรับปรุงตามย่อหน้าที่ ค5.2 ดังนี้  

 

ค8.1 รับรู้หนี้ สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรกส าหรับสัญญาเช่าที่

ก่อนหน้าจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 

2561) เร่ือง สัญญาเช่า ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการ
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จ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้ เช่า ณ วันที่

น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก  

 

ค8.2 รับรู้ สินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่น ามาปฏิบัติใช้คร้ังแรก ส าหรับสัญญาเช่าที่

ก่อนหน้าจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 

2561) เร่ือง สัญญาเช่า ผู้ เช่าต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้เป็นรายสัญญาโดยเลือกวิธีใด

วิธหีนึ่ง 

และ 

ค8.2.1 มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เสมือนว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับ

นี้ ได้ถือปฏิบัติมาตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าเร่ิมมีผลคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยการกู้ ยืมส่วนเพิ่มของผู้

เช่า ณ วันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก หรือ  

ค8.2.2 จ านวนเท่ากับหนี้สินตามสัญญาเช่า ปรับปรุงด้วยจ านวนเงินของการจ่ายช าระ

ตามสัญญาเช่าที่จ่ายล่วงหน้าหรือค้างจ่ายซึ่งเกี่ยวข้องกับสัญญาเช่า ที่รับรู้ ในงบแสดงฐานะ

การเงินก่อนวันที่น ามาปฏบิัติใช้คร้ังแรก  

 

ทั้งนี้ กรณีที่ท่านเลือกวิธีใด ก็ขอให้ท่านปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อก าหนดส าหรับการ

ปรับปรุงการรับรู้สัญญาเช่าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ ทุกข้อโดยเคร่งครัด 

เพื่อให้การปฏบิัติเป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

• สญัญาเช่า 

เดือนตุลาคม – พฤศจิกายน 2561 

เร่ือง : สทิธปิระโยชน์ทางภาษีส าหรับสญัญาเช่าการเงิน 

ถาม :   บริษัท leasing มาเสนอให้เช่าซื้ อรถตู้แบบ Financial Leasing 3 ปี รถมีอายุ 5 ปีตาม

ระเบียบกรมสรรพากร ระบุราคา ณ สิ้นปีที่ 9 เหลือ 25% ของราคาเตม็ ปีที่ 1-3 ในทางภาษี

ให้บวกกลับค่าเสื่อมราคา และหักค่าใช้จ่ายได้ 36,000 บาท จ านวน 36 งวด 

ค าถาม 

ราคา ณ สิ้นปีที่ 3 สามารถน าราคาประเมินที่เหลือ 25% มาตัดค่าเสื่อมราคาในปีที่ 4-

5 เตม็จ านวนได้ใช่หรือไม่ และเป็นค่าใช้จ่ายทางภาษีได้หรือไม่ 

ตอบ : ในการจัดท ารายงานทางการเงินในประเดน็ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเช่า กิจการต้องจัดท า

ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เร่ืองสัญญาเช่า ในกรณีที่กิจการเป็นกิจการที่มีส่วนได้เสีย

สาธารณะ หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ บทที่ 

14 เร่ือง สญัญาเช่า ในกรณีที่กจิการเป็นกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ 

 

ในประเด็นที่ท่านถามเกี่ยวกับสัญญาเช่าในทางภาษี  ขอให้ท่านสอบถามไปยัง

กรมสรรพากร หรือท่านสามารถหาข้อหารือในเวบ็ไซต์กรมสรรพากรได้ ยกตัวอย่างข้อหารือใน
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เร่ืองนี้  เช่น ข้อหารือเลขที่  กค 0702/1299 ตามลิงค์ที่แนบมานี้  

http://www.rd.go.th/publish/38098.0.html  

ทั้งนี้ ขอให้ท่านศึกษาและปฏิบัติตามประมวลรัษฏากร และสอบถามไปยังหน่วยงานที่

เกี่ยวข้องโดยตรง เพื่อให้ได้รับค าตอบที่ถูกต้องและชัดเจนย่ิงขึ้น หรือหาข้อหารือเพิ่มเติมได้ที่

เวบ็ไซต์กรมสรรพากร 

• สญัญาเช่า 

เดือนพฤษภาคม 2559 

เร่ือง : สอบถามสญัญาเช่าการเงินเกี่ยวกบัการเช่าซื้อรถยนต์ 

ถาม :   ถ้าซื้ อรถยนต์ และได้ท าสัญญาลิสซิ่งเป็นสัญญาเช่าทางการเงิน อายุสัญญา 4 ปี มี

วงเงินประกนั ตามมาตรฐานฯ ตอนบันทกึบัญชีต้องค านวณค่าเสื่อมราคาตามอายุการใช้งาน 4 

ปี  หรือ 5 ปี 

ตอบ :  ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง สัญญาเช่า ย่อหน้าที่ 27 

หรือ มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ย่อหน้าที่ 268 

ระบุว่า 

27 สัญญาเช่าการเงินท าให้เกิดค่าเสื่อมราคาส าหรับสินทรัพย์เสื่อมสภาพและ

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ส าหรับงวดบัญชีแต่ละงวด นโยบายการคิดค่าเสื่อม

ราคาส าหรบัสินทรพัยที์่เช่าที่เสื่อมสภาพตอ้ง สอดคลอ้งกบัวิธีการคิดค่า

เสื่อมราคาของสินทรพัยเ์สื่อมสภาพที่กิจการเป็นเจ้าของ และ ค่าเสื่อมราคา

ที่ รับรู้ ต้องค านวณตามเกณฑ์ที่ ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่  16 

(ปรับปรุง 2558) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และมาตรฐานการ บัญชีฉบับ

ที่ 38 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน หากไม่มีความแน่นอน

อย่างสมเหตุสมผลที่ผูเ้ช่าจะเป็นเจ้าของสินทรพัยเ์มื่ออายุสญัญาเช่าสิ้ นสุด

ลง ผูเ้ช่าตอ้งตดัค่าเสื่อมราคาของสินทรพัยใ์หห้มดภายในอายุสญัญาเช่า

หรืออายุการใหป้ระโยชน ์แลว้แต่อายุใดจะสั้นกว่า 

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

b_060554.pdf 

 

ดังนั้นสรุปได้ว่า 

 หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่กิจการจะเป็นเจ้าของสินทรพัยเ์มื่ออายุ

สญัญาเช่าสิ้ นสุดลง ให้ตัดค่าเสื่อมราคาตามอายุการให้ประโยชน์ที่แท้จริงของทรัพย์สนินั้น 

 อย่างไรก็ดี หากมีความไม่แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่กิจการจะเป็นเจ้าของ

สินทรพัยเ์มื่ออายุสญัญาเช่าสิ้ นสุดลง กิจการตอ้งตดัค่าเสื่อมราคาของสินทรพัยใ์หห้มด

ภายในอายุสญัญาเช่าหรืออายุการใหป้ระโยชน ์แลว้แต่อายุใดจะสั้นกว่า 

 ทั้งนี้  กิจการต้องปรึกษาผู้สอบบัญชีของกิจการเพิ่มเติมเพื่อใช้ดุลยพินิจในการก าหนด

http://www.rd.go.th/publish/38098.0.html
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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อายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ ซึ่งต้องพิจารณาความเป็นไปอย่างสมเหตุสมผลที่ผู้ เช่าจะ

เป็นเจ้าของสินทรัพย์เมื่ออายุสัญญาเช่าสิ้นสุดลงหรือไม่ เพื่อให้ผู้ใช้งบการเงินได้รับประโยชน์

สงูสดุจากการจัดท างบการเงินของกจิการ 

 

เดือนเมษายน 2559 

เร่ือง : มาตรฐานการบัญชีสญัญาเช่า 

ถาม :   (บริษัท เป็นผู้ เช่า) ได้เช่าช่วงที่ดินจากบริษัทในเครือ (ผู้ให้เช่า) เป็นระยะเวลา 15 ปี 

เร่ิมต้ังแต่ 1 ก.ย. 2558 เป็นต้นไป โดยสญัญาระบุว่าผู้เช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงรายปี ใน

วันที่ 31 ต.ค. ของทุกปี โดยเร่ิมช าระค่าเช่าปีแรก 36,000 บาท ในวันที่ 31 ต.ค. 2558 และ

ผู้ เช่าช่วงจะวางเงินประกัน 50,000 บาท ซึ่งจะได้รับคืนเงินประกันนี้ เมื่อได้ส่งมอบที่ดินคืน 

ทั้งนี้ ผู้เช่า ไม่ได้รับกรรมสทิธิ์ในที่ดินแต่อย่างใด  

ขอ้เท็จจริง : ปัจจุบันบริษัทผู้ให้เช่า ยังไม่มีการส่งใบแจ้งหนี้ เรียกเกบ็เงิน และทาง บริษัทผู้เช่า

ยังไม่ได้ช าระเงินทั้งค่าเช่ารายปี2558 และ เงินประกนั 50,000 บาท 

 

ค าถาม :  

1. เป็นสญัญาประเภทใดในทางบัญชี 

2. รายการบันทกึบัญชีของปี 2558 มีอะไรบ้างในฝั่งผู้เช่า 

3. รายการบันทกึบัญชี ปีถัดๆไป ต้องบันทกึบัญชีหรือไม่ อย่างไร 

 รวมถึงทาง บ.ผู้เช่า ควรบันทกึรายการค่าเช่า เดือน ม.ค.-ส.ค. 2559 และเงินประกัน 

ในงบการเงินปี 2558 หรือไม่ อย่างไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดชี้แนะข้อมูลที่ถูกต้อง และมาตรฐานบัญชีที่ใช้อ้างองิส าหรับกรณีนี้  

เพื่อการจัดท างบการเงินที่ถูกต้องตามมาตรฐานรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้

เสยีสาธารณะ 

ตอบ : 1. การพิจารณาสัญญาเช่าเป็นสัญญาประเภทใดต้องพิจารณาจากข้อก าหนดในมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ ย่อหน้าที่ 256-259 

ก าหนดเง่ือนไขในการพิจารณาว่าสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือด าเนินงานไว้ 

โดยศึกษาเพิ่มเติมได้จากเวบ็ไซต์สภาวิชาชีพบัญชี 

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

_060554.pdf 

 นอกจากนี้ ย่อหน้าที่ 260  ก าหนดว่า การเช่าที่ดินและอาคารตามสัญญาเช่าต้องจัด

ประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าด าเนินงานในลักษณะเดียวกับการจัดประเภท

สญัญาเช่าส าหรับสินทรัพย์อื่น อย่างไรกต็าม ที่ดินมีลักษณะพิเศษคือ ตามปกติจะมีอายุการให้

ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจไม่จ ากัด หากคาดว่าจะไม่ต้องโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปให้ผู้เช่า ณ วัน

สิ้นสดุสญัญาเช่า ผู้เช่าจะไม่ได้รับความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของทั้งหมดหรือ

เกอืบทั้งหมด ในกรณีเช่นนี้  สัญญาเช่าที่ดินจะถือเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน ดังนั้น จ านวนเงินที่

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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จ่ายเมื่อเข้าท าสัญญาเช่าหรือการได้สิทธิการเช่าซึ่งเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน จึงถือเป็นการจ่าย

ค่าเช่าล่วงหน้า ซึ่งต้องตัดจ าหน่ายตลอดอายุสญัญาเช่าตามรูปแบบของประโยชน์ที่ได้รับ  

           และย่อหน้าที่  261 ก าหนดว่า เพื่ อวัตถุประสงค์ในการจัดประเภทสัญญาเช่า 

องค์ประกอบของที่ดินและอาคารที่เกดิจากสัญญาเช่าจะพิจารณาแยกจากกนั ถ้ากรรมสิทธิ์ของ

องค์ประกอบทั้งสองจะต้องโอนไปให้ผู้เช่าเมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่า สัญญาเช่านั้นต้องจัดประเภท

เป็นสัญญาเช่าการเงิน ไม่ว่าจะได้มีการท าเป็นสัญญาเดียวหรือแยกเป็นสองสัญญา เว้นแต่จะมี

ลักษณะอื่นที่แน่ชัดแสดงถึงการมิได้โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ผู้ เป็นเจ้าของพึงได้รับ

จากสินทรัพย์ที่เช่า โดยปกติที่ดินมีลักษณะพิเศษ คือ จะมีอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจไม่

จ ากัด และหากคาดว่าจะไม่ต้องโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปให้ผู้เช่า ณ วันสิ้นสุดสัญญาเช่า ที่ดิน

นั้นจะจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน และอาคารจะจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือ

สญัญาเช่าด าเนินงาน 

 

2. หากพิจารณาแล้วว่าสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าด าเนินงาน ในการ

บันทกึรายการบัญชีให้ท่านพิจารณาตามข้อก าหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ส าหรับกจิการที่ไม่มีส่วนได้เสยีสาธารณะ ดังนี้  

- ส าหรับสญัญาเช่าการเงิน ดูย่อหน้าที่ 264-271 

- ส าหรับสัญญาเช่าด าเนินงาน ดูย่อหน้าที่ 272-273 โดยย่อหน้าที่ 272 ก าหนดว่า  

ผู้เช่าต้องรับรู้จ านวนเงินที่จ่ายตามสัญญาเช่าด าเนินงาน (ซึ่งไม่รวมต้นทุนในการ

ให้บริการ เช่น ค่าประกันภัยและค่าบ ารุงรักษา) เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง

ตลอดอายุสัญญาเช่า นอกจากว่าจะมีเกณฑ์อื่นที่เป็นระบบ ซ่ึงสะท้อนถึงระยะเวลา

ที่ผู้ เช่าได้รับประโยชน์ได้ดีกว่า แต่ข้อสมมติในการจัดท างบการเงินก าหนดว่างบ

การเงินจัดท าขึ้ นโดยข้อสมมติตามเกณฑ์คงค้าง ดังนั้นหากท่านพิจารณาแล้วว่า

เป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน กิจการสามารถรับรู้ ค่าเช่าจ่ายด้วยเกณฑ์คงค้างไปตลอด

อายุสัญญาเช่านับตั้งแต่วันที่เร่ิมเช่า แม้ไม่ได้รับใบแจ้งหนี้ จากผู้ให้เช่า (เช่น รับรู้

ค่าเช่าเดือนละ 3,000 บาทตามเกณฑ์คงค้างไปตลอดอายุสัญญาเช่าตั้งแต่วันที่

กจิการเร่ิมเช่า) 

 

3. กรณีของเงินประกันนั้น หากกิจการยังไม่ได้จ่ายช าระเงินประกัน กิจการไม่ควรรับรู้  

"บัญชีสนิทรัพย์เงินประกนั” ในงบการเงิน 

 ทั้งนี้ ขอให้ท่านปรึกษาผู้ สอบบัญชีของกิจการ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความเข้าใจและมีข้อมูล

เกี่ยวกบัรายละเอยีดที่มากกว่า เนื่องจากผู้สอบบัญชีจะต้องเป็นผู้แสดงความเหน็ต่อรายงานทาง

การเงินที่ท่านจัดท าขึ้นดังกล่าว 

 

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


