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ทีม่าและเหตผุลทีส่ าคญั 
ในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการรายงานทางการเงิน เรือ่ง สญัญาเช่า 

  เน่ืองจากการเช่าถอืเป็นธุรกรรมทีส่ าคญัของหลายๆ กจิการในหลายกลุ่มอุตสาหกรรม ดงันัน้
จงึมีความส าคญัที่ผู้ใช้งบการเงนิควรได้รบัข้อมูลที่ให้ภาพเกี่ยวกับกิจกรรมการเช่าของกิจการที่
สมบูรณ์และสามารถเปรยีบเทยีบกนัได ้ซึ่งวธิกีารบญัชเีดมิส าหรบัสญัญาเช่าตามมาตรฐานการบญัช ี
ฉบบัที ่17 (TAS 17) เรื่องสญัญาเช่า ไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจดัประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญา
เช่าการเงนิหรอืสญัญาเช่าด าเนินงานและบนัทกึบญัชสี าหรบัสญัญาเช่าทัง้สองประเภทน้ีอยา่งแตกต่าง
กนั ซึง่วธิกีารบญัชดีงักล่าวไม่สามารถสนองความตอ้งการของผูใ้ชง้บการเงนิไดเ้น่ืองจากวธิกีารบญัชี
ดงักล่าวไม่ได้เป็นตวัแทนอนัเที่ยงธรรมส าหรบัรายการการเช่าในทุกกรณี โดยเฉพาะการที่ไม่ได้
ก าหนดให้ผู้เช่ารบัรู้สนิทรพัย์และหน้ีสนิที่เกิดขึ้นจากสญัญาเช่าด าเนินงาน ซึ่งส่งผลให้สญัญาเช่า
จ านวนมากไม่ถูกรบัรูเ้ป็นสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิในงบแสดงฐานะการเงนิ ทัง้ทีส่ทิธกิารใชส้นิทรพัยแ์ละ
ภาระผูกพนัที่เกิดขึ้นจากสญัญาเช่าเข้านิยามของสนิทรพัย์และหน้ีสนิ รวมทัง้ส่งผลให้อตัราส่วน
ทางการเงนิทีส่ าคญัถูกบดิเบอืน ซึง่วธิกีารบญัชใีหม่ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 
(IFRS 16) เรือ่งสญัญาเช่า ซึง่ก าหนดใหผู้เ้ช่ารบัรูส้ทิธกิารใชส้นิทรพัยเ์ป็นสนิทรพัยใ์นงบการเงนิและ
รบัรูห้นี้สนิจากภาระผกูพนัทีเ่กดิขึน้จากสญัญาเช่าเขา้มาในงบการเงนิ ซึง่วธิกีารบญัชน้ีีจะสง่ผลใหก้าร
น าเสนอสนิทรพัย์และหน้ีสนิของผู้เช่าเป็นตวัแทนอนัเที่ยงธรรมมากขึ้นรวมทัง้ยงัเพิม่การเปิดเผย
ขอ้มลูซึง่จะสะทอ้นสภาพความเสีย่งทางการเงนิและเงนิทนุของผูเ้ช่าไดด้ขีึน้ 
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า 

มาตรฐานการบญัชีเดิม 

- มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง 
สญัญาเช่า 

- การตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิ ฉบบัที ่4 เรื่อง การประเมนิว่า
ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสญัญาเช่าหรอืไม่ 

- การตคีวามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่15 
เรื่อง สัญญาเช่าด าเนินงาน-สิ่งจูงใจที่
ใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

- การตคีวามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่27 
เรือ่งการประเมนิเนื้อหาสญัญาเช่าทีท่ าขึน้
ตามรปูแบบกฎหมาย 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า 
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า (ต่อ) 

. 
ผู้เช่ารบัรู้สิทธิการใช้สินทรพัยแ์ละ
หน้ีสินตามสญัญาเช่าส าหรบัสญัญา
เช่าทุกสญัญา 

ยกเว้นสญัญาเช่าระยะสัน้ซึง่มี
ระยะเวลาของสญัญาไม่เกิน 12 
เดือนหรือสญัญาเช่าซึง่สินทรพัย์
อ้างอิงมีมูลค่าต า่ 

สทิธกิารใชส้นิทรพัย ์ หนี้สนิตามสญัญาเชา่ 

งบแสดงฐานะการเงินของผู้เช่า 

แสดงแยกต่างหากจากสินทรัพยอ่ื์น  
หรืออาจรวมสิทธิการใชสิ้นทรัพยใ์นรายการราย
บรรทดัเดียวกบัสินทรัพยอ์า้งอิงท่ีจะถูกน าเสนอ

ถา้กิจการเป็นเจา้ของสินทรัพยน์ั้นเอง ค่าเส่ือมราคาปฏิบติัตามขอ้ก าหนดตามมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (ตามวธีิเส้นตรง
ตลอดอายขุองสัญญาเช่าหรือตามเกณฑอ่ื์นท่ีเป็นระบบหาก
เกณฑด์งักล่าวสะทอ้นถึงรูปแบบท่ีผูเ้ช่าไดรั้บประโยชนไ์ด้

ดีกวา่)  
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า(ต่อ) 

ผลกระทบต่องบแสดงฐานะการเงนิของผู้เช่า 

TAS 17  เร่ือง สญัญาเช่า TFRS 16  
สญัญาเช่าการเงิน สญัญาเช่าด าเนินงาน ส าหรบัทุกสญัญาเช่า 

สนิทรพัย ์ สนิทรพัยภ์ายใต้
สญัญาเชา่การเงนิ 

สนิทรพัยต์ามสญัญา
เชา่ 

หนิ้สน หนี้สนิภายใตส้ญัญา
เชา่การเงนิ 

หนี้สนิตามสญัญา
เชา่ 

สทิธหิรอืภาระผกูพนัธท์ีอ่ยูน่อก
งบการเงนิ  (off-balance sheet 
right/obligation 

- สทิธใินการใช้
สนิทรพัย ์และหนี้สนิ
เกีย่วกบัสญัญาเชา่ 

- 
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า(ต่อ) 
ผูเ้ชา่รบัรูส้ทิธกิารใชส้นิทรพัยแ์ละหนี้สนิตามสญัญาเชา่ส าหรบั
สญัญาเชา่ทุกสญัญายกเวน้สญัญาเชา่ระยะสัน้ซึง่มรีะยะเวลาของ
สญัญาไมเ่กนิ 12 เดอืนหรอืสญัญาเชา่ซึง่สนิทรพัยอ์า้งองิมมีลูคา่ต า่ 

 

ผลกระทบต่องบก าไรขาดทนุของผูเ้ช่า 

TAS 17  เร่ือง สญัญาเช่า TFRS 16  

สญัญาเช่าการเงิน สญัญาเช่า
ด าเนินงาน 

ส าหรบัทุกสญัญาเช่า 

รายได้ - - - 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร (ไม่รวมค่า
เส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย) 

- คา่เชา่ - 

EBITDA - -  

ค่าเส่ือมราคาและต่าตดัจ าหน่าย คา่เสือ่มราคา - คา่เสือ่มราคา 

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ - -  

ต้นทุนทางการเงิน ดอกเบีย้จา่ยตาม
สญัญาเชา่การเงนิ 

- ดอกเบีย้จา่ย 
ตามสญัญาเชา่ 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ - -  
ก าไรสทุธิ - - - 
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า(ต่อ) 

IAS 17  
(สัญญาเช่าด าเนินงาน) 

IFRS 16 (รวม) 
IFRS 16 (ค่าเส่ือมราคา) 

IFRS 16 (ดอกเบีย้จ่าย) 

ผลกระทบต่องบก าไรขาดทนุของผูเ้ช่า 
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า(ต่อ) 

ผลกระทบต่องบกระแสเงนิสดของผู้เช่า 

TAS 17  เร่ือง สญัญาเช่า TFRS 16  
(มีผลบงัคบัใช้ 1 ม.ค. 2563) 

สญัญาเช่า
การเงิน 

สญัญาเช่า
ด าเนินงาน 

ส าหรบั 
ทุกสญัญาเช่า 

กระแสเงินสดจากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

- ค่าเช่า ส าหรบัส่วนของดอกเบี้ยของหน้ีสิน
ตามสญัญาเช่าให้ปฏิบติัตาม

ข้อก าหนดส าหรบัดอกเบี้ยจ่ายใน 
TAS 7 เรื่อง งบกระแสเงินสด 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน - - - 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหา
เงิน 
 

เงินต้นและ
ดอกเบ้ียตาม
สญัญาเช่า 

- ส่วนของเงินต้นของหน้ีสินตาม
สญัญาเช่า (ส าหรบัส่วนของดอกเบี้ย
ของหน้ีสินตามสญัญาเช่าให้ปฏิบติั
ตามข้อก าหนดส าหรบัดอกเบี้ยจ่าย
ใน TAS 7 เรื่อง งบกระแสเงินสด 
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ภาพรวมและผลกระทบทีส่ าคญัจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเร่ืองสัญญาเช่า(ต่อ) 

การบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าไม่มีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีสาระส าคัญ 

สญัญาเช่าการเงิน 

ลูกหน้ีตามสัญญา
เช่าการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงินของผู้ให้เช่า 

สญัญาเช่าด าเนินงาน 

สินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่า 

งบแสดงฐานะการเงินของผู้ให้เช่า 
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ค านิยามของสัญญาเช่า 

มีสินทรพัยท่ี์ระบุหรอืไม่? 
1 

ลกูค้ามีสิทธิได้รบัประโยชน์เชิงเศรษฐกิจทัง้หมดหรือเกือบทัง้หมดจากการใช้สินทรพัยต์ลอดระยะเวลา
การใช้สินทรพัยห์รือไม่? 

ใครเป็นผูมี้สิทธิในการสัง่การว่าสินทรพัยจ์ะถกูใช้อย่างไรและถกูใช้เพ่ือวตัถปุระสงคใ์ดตลอดระยะเวลา
การใช้สินทรพัย?์ 

2 

3 

ใช่ 

ใช่ 

มีการก าหนดไว้ล่วงหน้าว่าสินทรัพย์จะ
ถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพือ่วัตถุประสงค์

ใด ลกูค้า: 

1) มีสิทธิในการด าเนินการสินทรพัย ์ 
(operates the asset) หรือ 

2) เป็นผูอ้อกแบบสินทรพัย ์(has designed 
the asset) 

3A 

ผู้จดัหาสินทรพัย ์

ไม่ใช่ 

ไม่ใช่ 

สัญญาไม่ประกอบด้วยสัญญาเช่า สัญญาประกอบด้วยสัญญาเช่า 

ใช่ ไม่ใช่ 

ลกูค้า 
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. 

วิธีกลุ่มสัญญาเช่า (Portfolio approach) 

สญัญาเช่าท่ีมีลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกนั 

ไม่มีผลกระทบท่ีเป็นสาระส าคญั  

และ 

วธีิกลุ่มสญัญาเช่าอนุญาตใหใ้ชส้ าหรับผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า 



PwC 

 
 

การบัญชีส าหรับผู้เช่า 
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การบัญชีส าหรับผู้เช่า 

. 

   
 

สิทธิการใช้สินทรพัย ์ หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

ต้นทุนในการบูรณะสถานที ่

ต้นทุนทางตรงเริม่แรก 

จ านวนเงินทีจ่่ายตามสญัญาเช่า 

อัตราคดิลด 

จ านวนเงนิทีจ่า่ยตามสญัญาเชา่ซึง่จา่ย
กอ่นหรอืใน วนัทีส่ญัญาเชา่เริม่มผีล 

ประมาณการหน้ีสิน 

หน้ีสินตามสญัญาเช่า 
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จ านวนเงินที่ต้องจ่ายในระหว่างระยะเวลาการเช่า (lease payments during the lease term) 

ค่าเช่าคงที ่

ค่าเช่าผนัแปร 

มลูค่าคงเหลือทีไ่ด้รบัการประกนั 

+ 

+ 
 จ านวนเงนิทีค่าดวา่ผูเ้ชา่จะตอ้งจา่ย 

 

ราคาใช้สิทธิของสิทธิเลือกซ้ือสินทรพัย ์ ผูเ้ชา่มคีวามเชือ่มัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่จะใชส้ทิธ ิ ถา้  

+ 

ค่าปรบัทีจ่่ายเพือ่การยกเลิกสญัญาเช่า  
+ 

ผูเ้ชา่มคีวามเชือ่มัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่จะใชส้ทิธิ
เลอืกในการยกเลกิสญัญาเชา่ 

 ถา้  

 ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิใน slide ถดัไป 
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การบัญชีส าหรับผู้ เช่า  

. 

ค่าเช่าผนัแปร (Variable lease payments) การจ่ายช าระท่ีโดยเน้ือหาเป็นค่าเช่าคงท่ี 
(In-substance fixed payments) 

อตัรา/ดชันี 

ขึ้นอยู่กบั …. 

ปัจจยัผนัแปรอ่ืนๆ 

ถือเป็นส่วนหน่ึงของ 

หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

ถือเป็นส่วนหน่ึงของ 

หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

ไม่ถือเป็นส่วนหน่ึงของ 

หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

ยกตวัอยา่งเชน่ เงนิเฟ้อ/ 
อตัราดอกเบี้ย หรอื  
อตัราคา่เชา่ในตลาด 

เชน่ คา่เชา่ซึง่ขึน้อยูก่บัปรมิาณการใชส้นิทรพัย ์
อา้งองิในกรณีการใหเ้ชา่เครือ่งบนิ ปจัจยัผนัแปรอืน่ๆ  
ทีส่ง่ผลกระทบต่อคา่เชา่ ยกตวัอยา่งเชน่  
จ านวนผูโ้ดยสารบนเครือ่งบนิ 

ยกตวัอยา่งเชน่ จ านวนเงนิทีจ่ะจา่ย 
กต็่อเมือ่สนิทรพัยไ์ดถู้กพสิจูน์วา่ 
สามารถใชใ้นการด าเนินงานไดจ้รงิ 
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การบัญชีส าหรับผู้ให้เช่า 
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การบัญชีส าหรับผู้ให้เช่า 

ผูใ้หเ้ชา่ยงัคงตอ้งจดัประเภทสญัญาเชา่เป็น : 

 - สญัญาเชา่ด าเนินงาน หรอื 

 - สญัญาเชา่การเงนิ 

 

ภายใตม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 เรือ่ง สญัญาเชา่ การบญัชี
ส าหรบัผูใ้หเ้ชา่ไมม่กีารเปลีย่นแปลงทีเ่ป็นสาระส าคญั 
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กลุ่มอตุสาหกรรมท่ีอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานเร่ือง สัญญาเช่า 

 กลุ่มธุรกิจขนส่งและสายการบิน 

 กลุ่มธุรกิจคา้ปลีก 

 กลุ่มธุรกิจส่ือสาร 

 กลุ่มธุรกิจโรงพยาบาล 

 กลุ่มธุรกิจคลงัสินคา้ 

 กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

 กลุ่มธุรกิจก่อสร้าง 

 กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตเหลก็ 
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ค านิยามของสัญญาเช่า 

 กิจการสามารถเลือกปฏิบติัแนวทางเก่ียวกบัการระบุสัญญาเช่าตาม IFRS16 กบัสัญญาท่ีเขา้ท าสัญญา (หรือมีการ
เปล่ียนแปลงสญัญา) ในหรือหลงัวนัท่ีน ามาตรฐานมาปฏิบติัใชค้ร้ังแรก โดยไม่ตอ้งท าการประเมินสญัญาท่ีมีอยูเ่ดิมใหม่
วา่สญัญาท่ีมีอยูเ่ดิมดงักล่าวเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบดว้ยสญัญาเช่าตาม IFRS16 หรือไม่ 

 หากกิจการเลือกปฏิบติัตามขอ้ผอ่นปรนขา้งตน้ กิจการตอ้งน ามาใชป้ฏิบติักบัทุกสญัญาของกิจการ 

 

วันที่มีผลบังคบัใช้ 
 คาดวา่จะมีผลบงัคบัใชก้บังบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 

 วนัท่ีน ามาใชป้ฏิบติัคร้ังแรก (date of initial application) คือวนัท่ีเร่ิมตน้ของรอบระยะเวลารายงานประจ าปีซ่ึงมีการ
น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีมาปฏิบติัใชค้ร้ังแรก 

 กิจการอาจน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า มาใชก่้อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใช ้หากกิจการ
ถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 เร่ืองรายไดจ้ากสญัญาท่ีท ากบัลูกคา้ ณ หรือก่อนวนัท่ีเร่ิมน า
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีมาใชค้ร้ังแรก 

 

วนัถอืปฏบิัติและการเปลีย่นแปลง (Transition) 
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วนัถอืปฏบิัติและการเปลีย่นแปลง (Transition) 

ผู้เช่า 

Retrospectively ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 8 เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปล่ียนแปลงประมาณ
การทางบญัชีและขอ้ผดิพลาด 

Simplified approach 

or 

Simplified approach  

ปรับปรุงยอ้นหลงัโดยการรับรู้ผลกระทบสะสมจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีมาใชค้ร้ัง
แรกโดยการปรับปรุงก าไรสะสมตน้งวด (หรือองคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของเจา้ของ ตามความเหมาะสม)  
ณ วนัท่ีน ามาปฏิบติัใชค้ร้ังแรก 

ไม่ตอ้งปรับยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบ 

Which method 
is better? 

- KPIs 
- Stakeholder 

expectations? 
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. 

Simplified approach – สัญญาเช่าทีเ่คยจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน 

• หน้ีสินตามสญัญาเช่า =  
• จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่าท่ีเหลืออยู,่  
• คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มของผูเ้ช่า ณ วนัท่ีน ามาปฏิบติัใชค้ร้ังแรก 

 
 

 

• สิทธิการใชสิ้นทรัพย ์= 
• มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยเ์สมือนว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีได้ถือ

ปฏิบติัมาตั้งแต่วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลคิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่า 
ณ วนัท่ีน ามาปฏิบติัใชค้ร้ังแรก, หรือ  

• จ านวนเท่ากบัหน้ีสินตามสญัญาเช่า  

 

 

 

 

• ไม่จ าเป็นตอ้งท าการปรับปรุงรายการใดๆ ส าหรับการปฏิบติัในช่วงเปล่ียนแปลงส าหรับสัญญา
เช่าท่ีมีระยะเวลาของสัญญาท่ีเหลืออยู ่ณ วนัท่ีน ามาปฏิบติัใชค้ร้ังแรกนอ้ยกวา่ 12 เดือนหรือเขา้
เง่ือนไขยกเวน้ส าหรับสญัญาเช่าท่ีสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต ่า 

 

 

วนัถอืปฏบิัติและการเปลีย่นแปลง (Transition) 



PwC 

. 

สัญญาเช่าทีเ่ดมิจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงิน 

• หน้ีสินตามสญัญาเช่า = มูลค่าตามบญัชีของหน้ีสินตามสญัญาเช่าล่าสุดก่อนวนัท่ีน ามา
ปฏิบติัใชค้ร้ังแรก 

• สิทธิการใชสิ้นทรัพย ์= มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยต์ามสญัญาเช่าล่าสุดก่อนวนัท่ีน ามา
ปฏิบติัใชค้ร้ังแรก 

 

 
ผูใ้หเ้ช่าโดยทัว่ไปไม่จ าเป็นตอ้งท าการปรับปรุง

รายการใดๆ ส าหรับการปฏิบติัในช่วงเปล่ียนแปลง 

วนัถอืปฏบิัติและการเปลีย่นแปลง (Transition) 
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