
TFRS 16TFRS 16  สัญญาเช่าสัญญาเช่า
และผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน

ที่มาและเหตุผลที่สำ คัญในการเปลี่ยนแปลง
มาตรฐานการรายงานทางการเงินเรื่องสัญญาเช่า

	 การเช่่าถืือเป็็นธุุรกรรมที่่�สำำาคััญของหลาย	 ๆ	 กิจการในหลายกลุ่มอุตสำาหกรรม	 โดยการเช่่าเป็็นวิิธุ่ในการให้ได้รับสำิที่ธุิในการเข้าถืึง 
การใช่้สำินที่รัพย์	 การจัดหาเงินทีุ่น	 รวิมถืึงลดสำถืานะคัวิามเสำ่ �ยงของคัวิามเป็็นเจ้าของสำินที่รัพย์ของกิจการ	 เนื �องจากคัวิามแพร่หลาย 
ของธุุรกรรมการเช่่า	 จึงม่คัวิามสำำาคััญที่่ �ผู้ ้ ้ใช่ ้งบการเงินคัวิรได้ร ับข้อม้ลที่่ �ให้ภาพเก่ �ยวิกับกิจกรรมการเช่่าของกิจการที่่ �สำมบ้รณ์์และ 
สำามารถืเป็ร่ยบเที่่ยบกันได้	 ซึ่ึ�งวิิธุ่การบัญช่่เดิมสำำาหรับสำัญญาเช่่าตามมาตรฐานการบัญช่่	 ฉบับที่่�	 17	 (TAS	 17)	 เรื�อง	 สำัญญาเช่่าได้กำาหนด 
ให้ผู้ ้ ้ เช่ ่าและผู้้ ้ให ้เช่ ่าจ ัดป็ระเภที่สำัญญาเช่่าเป็็นสำัญญาเช่่าการเง ินหรือสำัญญาเช่่าดำาเนินงาน	 และม่วิ ิธุ ่การบัญช่่สำ ำาหรับสำัญญาเช่่า 
ที่ั�งสำองป็ระเภที่น่�แตกต่างกัน	 แต่วิิธุ่การบัญช่่ดังกล่าวิไม่สำามารถืสำนองคัวิามต้องการของผู้้ ้ใช่้งบการเงินได้	 เนื �องจากวิิธุ่การบัญช่่ดังกล่าวิ 
ไม่ได้เป็็นตัวิแที่นอันเที่่ �ยงธุรรมสำำาหรับรายการการเช่่าในทีุ่กกรณ์่	 โดยเฉพาะการที่่ �ไม ่ได ้ก ำาหนดให้ผู้ ้ ้ เช่ ่าร ับร้ ้สำ ินที่รัพย์และหน่ �สำ ิน 
ที่่�เกิดขึ�นจากสำัญญาเช่่าดำาเนินงาน	 ซึ่ึ�งสำ่งผู้ลให้สำัญญาเช่่าจำานวินมากไม่ถื้กรับร้้เป็็นสำินที่รัพย์และหน่�สำินในงบแสำดงฐานะการเงิน	 ที่ั �งที่่�สำิที่ธุิ 
ในการใช่้สำินที่รัพย์และภาระผู้้กพันที่่�เกิดขึ�นจากสำัญญาเช่่าเป็็นไป็ตามนิยามของสำินที่รัพย์และหน่�สำิน	 รวิมที่ั�งสำ่งผู้ลให้อัตราสำ่วินที่างการเงิน 
ที่่�สำำาคััญถื้กบิดเบือนจากข้อเที่็จจริง	 	 วิิธุ่การบัญช่่ใหม่ตามมาตรฐานการรายงานที่างการเงิน	 ฉบับที่่�	 16	 (TFRS	 16)	 เรื�อง	 สำัญญาเช่่า	 ได้กำาหนด 
ให้ผู้้ ้เช่่ารับร้ ้สำินที่รัพย์สำิที่ธุิการใช่้เป็็นสำินที่รัพย์ในงบการเงินและรับร้ ้หน่ �สำินจากภาระผู้้กพันที่่ �เกิดขึ �นจากสำัญญาเช่่าเข้ามาในงบการเงิน 
ซึ่ึ �งวิิธุ่การบัญช่่น่ �จะสำ่งผู้ลให้การนำาเสำนอสำินที่รัพย์และหน่�สำินของผู้้ ้เช่่าเป็็นตัวิแที่นอันเที่่ �ยงธุรรมมากขึ �น	 อย่างไรก็ตาม	 ผู้้ ้ใช่้งบการเงิน 
ที่่ �น ำาข ้อม ้ลที่างการเง ินเก ่ �ยวิก ับสำ ัญญาเช่ ่าที่ ่ �ป็รากฎในงบการเง ินไป็ใช่ ้ในการกำาหนดเป็็นข ้อผู้ ้กพันหร ือข ้อก ำาหนดตามข้อตกลง 
หรือสำัญญา	 พึงระมัดระวิังและให้คัวิามสำำาคััญกับการเป็ล่�ยนแป็ลงที่่�เกิดขึ�นดังกล่าวิ	 เนื�องจากข้อม้ลที่างการเงินตาม	 TFRS	 16	 อาจไม่สำามารถื 
ตอบสำนองคัวิามต้องการของกลุ่มผู้้ ้ใช่้งบการเงินดังกล่าวิได้	 รวิมที่ั�งยังเพิ �มการเป็ิดเผู้ยข้อม้ลให้สำะที่้อนสำภาพคัวิามเสำ่ �ยงที่างการเงินและ 
เงินทุี่นของผู้้้เช่่าได้ด่ขึ�น

หลักการและการเปลี่ยนแปลงที่สำ คัญ

 ภายใต้้ TFRS 16 มีีการเปลี่ี�ยนแปลี่งที่ี�สำำาคััญจาก TAS 17 โดยได้มีีการกำาหนดหลี่ักการใหมี่สำำาหรับการบัญชีีของผู้้้เชี่า 
โดยผู้้้เช่ีาไม่ีต้้องที่ำาการจัดประเภที่สัำญญาเช่ีาเป็นสัำญญาเช่ีาการเงินหรือสัำญญาเช่ีาดำาเนินงาน แต่้ผู้้้เช่ีาต้้องใช้ีวิิธีีการบัญชีีเดียวิสำำาหรับผู้้้เช่ีา 
(single lessee accounting model) โดยรับร้้สิำนที่รัพย์แลี่ะหนี�สิำนทีี่�เกิดจากสัำญญาเช่ีาทุี่กสัำญญาเว้ินแต่้สัำญญาเช่ีาดังกล่ี่าวิจะเป็นสัำญญา
เช่ีาระยะสัำ�นซ่ึ่�งมีีอายุไม่ีเกิน 12 เดือนหรือเป็นสัำญญาเช่ีาซ่ึ่�งสิำนที่รัพย์อ้างอิงมีีม้ีลี่ค่ัาต้ำ�า ซ่ึ่�งผู้้้เช่ีาสำามีารถเลืี่อกทีี่�จะไม่ีรับร้้สิำนที่รัพย์แลี่ะหนี�สิำน 
จากสำัญญาเชี่าดังกลี่่าวิแลี่ะรับร้ ้คั่าเชี่าที่ี �เกี �ยวิข้องกับสำัญญาเชี่าเหลี่่านั�นเป็นคั่าใชี้จ่ายต้ามีวิิธีีเสำ้นต้รงต้ลี่อดอายุของสำัญญาเชี่า 
หรือต้ามีเกณฑ์์อื�นทีี่�เป็นระบบหากเกณฑ์์ดังกล่ี่าวิสำะท้ี่อนถ่งร้ปแบบทีี่�ผู้้้เช่ีาได้รับประโยชีน์ได้ดีกว่ิา 
 ภายใต้้ TFRS 16 สำำาหรับสิำนที่รัพย์ทีี่�เกิดจากสัำญญาเช่ีา (สิำนที่รัพย์สิำที่ธิีการใช้ี) ซ่ึ่�งผู้้้เช่ีารับร้้ในงบการเงิน ผู้้้เช่ีาต้้องแสำดงรายการสิำนที่รัพย์ 
สิำที่ธิีการใช้ีในงบแสำดงฐานะการเงินแยกต่้างหากจากสิำนที่รัพย์อื�น หรืออาจรวิมีสิำนที่รัพย์สิำที่ธิีการใช้ีในรายการรายบรรทัี่ดเดียวิกับสิำนที่รัพย์ 
อ้างอิงทีี่�จะถ้กนำาเสำนอถ้ากิจการเป็นเจ้าของสิำนที่รัพย์นั�นเองโดยผู้้้เช่ีาจะต้้องที่ำาการเปิดเผู้ยข้อม้ีลี่ว่ิาสิำนที่รัพย์สิำที่ธิีการใช้ีถ้กรวิมีไว้ิในรายบรรทัี่ด 
ใดในงบแสำดงฐานะการเงิน แต่้กิจการต้้องนำาเสำนอสิำนที่รัพย์สิำที่ธิีการใช้ีเป็นอสัำงหาริมีที่รัพย์เพื�อการลี่งทุี่นในงบแสำดงฐานะการเงินถ้าสิำนที่รัพย์ 
สิำที่ธิีการใช้ีนั�นเป็นไปต้ามีคัำานิยามีของอสัำงหาริมีที่รัพย์เพื�อการลี่งทุี่น แลี่ะสำำาหรับหนี�สิำนต้ามีสัำญญาเช่ีา ผู้้้เช่ีาต้้องแสำดงรายการแยกจากหนี�สิำน 
อื�นหรือหากผู้้้เช่ีาไม่ีได้แสำดงรายการหนี�สิำนต้ามีสัำญญาเช่ีาแยกต่้างหากผู้้้เช่ีาต้้องเปิดเผู้ยข้อม้ีลี่ว่ิาหนี�สิำนต้ามีสัำญญาเช่ีาถ้กรวิมีไว้ิในรายบรรทัี่ด
ใดในงบแสำดงฐานะการเงิน

• เรียบเรียงถ้อยค�ำเพื่อให้สอดคล้องกับ TFRS 16 โดย คณะกรรมกำรก�ำหนดมำตรฐำนกำรบัญชี (เผยแพร่เมื่อวันที่ 20 ธ.ค. 2562) 
• เขียนโดย คุณศิริจันทร์ เหลืองธนหิรัณย์ นักวิชำกำรที่ให้กำรสนับสนุนงำนด้ำนคณะกรรมกำรก�ำหนดมำตรฐำนกำรบัญชี 
เรียบเรียงโดย คณะกรรมกำรก�ำหนดมำตรฐำนกำรบัญชี (เผยแพร่เม่ือวันท่ี 18 พ.ค. 2560)



  
	 อย่างไรก็ตาม	 ข้อกำาหนดตาม	 TFRS	 16	 ไม่ม่การเป็ล่�ยนแป็ลงท่ี่�สำำาคััญสำำาหรับการบัญช่่ของผู้้้ให้เช่่า	 ผู้้้ให้เช่่ายังคังต้องจัดป็ระเภที่สัำญญาเช่่า 
เป็็นสัำญญาเช่่าดำาเนินงานหรือสัำญญาเช่่าการเงิน*และบันทึี่กบัญช่่สำำาหรับสัำญญาเช่่าทัี่�งสำองป็ระเภที่น่�อย่างแตกต่างกัน	แต่อย่างไรก็ตาม	แม้หลักการบัญช่่ 
สำำาหรับผู้้้ให้เช่่าจะไม่ม่การเป็ล่�ยนแป็ลงท่ี่�สำำาคััญแต่การเป็ล่�ยนแป็ลงหลักการบางเรื�องภายใต้	TFRS	16	ท่ี่�อาจส่ำงผู้ลกระที่บต่อผู้้้ให้เช่่า	คืัอ	หลักการในเรื�อง
การเช่่าช่่วิงและการขายและการเช่่ากลับคืันซึึ่�งผู้้้ให้เช่่าคัวิรต้องม่การพิจารณ์าผู้ลกระที่บท่ี่�เกิดขึ�นจากการเป็ล่�ยนแป็ลงดังกล่าวิด้วิย

มีาต้รฐานการบัญชีี  
ฉบับที่ี� 17 เรื�อง สำัญญาเชี่า

มีาต้รฐานการรายงาน 
ที่างการเงิน ฉบับที่ี� 16  

เรื�อง สำัญญาเชี่า

 สำัญญาเชี่า 
การเงิน

สำัญญาเชี่า 
ดำาเนินงาน

สำำาหรับทีุ่กสำัญญาเชี่า

รายได้ - - -

คั่าใช่้จ่ายในการขายและบริหาร	(ไม่รวิมคั่าเสำื�อมราคัา	
และคั่าตัดจำาหน่าย)

- คั่าเช่่า -

EBITDA - -

คั่าเสำื�อมราคัาและคั่าตัดจำาหน่าย คั่าเสำื�อมราคัา - คั่าเสำื�อมราคัา

กำาไรก่อนต้นทีุ่นที่างการเงินและคั่าใช่้จ่ายภาษ่เงินได้ - -

ต้นทีุ่นที่างการเงิน ดอกเบ่�ยจ่าย 
ตามสำัญญาเช่่า 

การเงิน
- ดอกเบ่�ยจ่ายของหน่�สำิน 

ตามสำัญญาเช่่า

กำาไรก่อนคั่าใช่้จ่ายภาษ่เงินได้ - -

กำาไรสำุที่ธุิ - - -

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบแสดงฐานะการเงิน

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบกำ ไรขาดทุน

 ผลกระทบต่องบการเงินจากการเปลี่ยนแปลง 
ภายใต้ TFRS 16 ที่สำ คัญสามารถสรุปได้ดังนี้

มีาต้รฐานการบัญชีี ฉบับที่ี� 17
เรื�อง สำัญญาเชี่า

มีาต้รฐานการรายงาน 
ที่างการเงิน ฉบับที่ี� 16  

เรื�อง สำัญญาเชี่า

 สำัญญาเชี่าการเงิน สำัญญาเชี่าดำาเนินงาน สำำาหรับทีุ่กสำัญญาเชี่า

สำินที่รัพย์ สำินที่รัพย์ภายใต้้ 
สำัญญาเชี่าการเงิน - สำินที่รัพย์ต้ามีสำัญญาเชี่า

หนี�สำิน หนี�สำินต้ามีสำัญญาเชี่า 
การเงิน - หนี�สำินต้ามีสำัญญาเชี่า

สำิที่ธีิหรือภาระผู้้กพันที่ี�อย้่นอก 
งบการเงิน (Off balance 
sheet rights/obligation)

-
สำิที่ธีิในการใชี้ 

สำินที่รัพย์แลี่ะหนี�สำิน 
เกี�ยวิกับสำัญญา

-

*หมายเหตุ	:	ในมาตรฐานการรายงานที่างการเงิน	ฉบับท่ี่�	16	เรื�อง	สัำญญาเช่่า	ได้เป็ล่�ยนคัำาจากเดิม	“สัำญญาเช่่าการเงิน”	เป็็น	“สัำญญาเช่่าเงินทุี่น”



  
	 อย่างไรก็ตาม	 ข้อกำาหนดตาม	 TFRS	 16	 ไม่ม่การเป็ล่�ยนแป็ลงท่ี่�สำำาคััญสำำาหรับการบัญช่่ของผู้้้ให้เช่่า	 ผู้้้ให้เช่่ายังคังต้องจัดป็ระเภที่สัำญญาเช่่า 
เป็็นสัำญญาเช่่าดำาเนินงานหรือสัำญญาเช่่าการเงิน*และบันทึี่กบัญช่่สำำาหรับสัำญญาเช่่าทัี่�งสำองป็ระเภที่น่�อย่างแตกต่างกัน	แต่อย่างไรก็ตาม	แม้หลักการบัญช่่ 
สำำาหรับผู้้้ให้เช่่าจะไม่ม่การเป็ล่�ยนแป็ลงท่ี่�สำำาคััญแต่การเป็ล่�ยนแป็ลงหลักการบางเรื�องภายใต้	TFRS	16	ท่ี่�อาจส่ำงผู้ลกระที่บต่อผู้้้ให้เช่่า	คืัอ	หลักการในเรื�อง
การเช่่าช่่วิงและการขายและการเช่่ากลับคืันซึึ่�งผู้้้ให้เช่่าคัวิรต้องม่การพิจารณ์าผู้ลกระที่บท่ี่�เกิดขึ�นจากการเป็ล่�ยนแป็ลงดังกล่าวิด้วิย
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ฉบับที่ี� 17 เรื�อง สำัญญาเชี่า

มีาต้รฐานการรายงาน 
ที่างการเงิน ฉบับที่ี� 16  

เรื�อง สำัญญาเชี่า

 สำัญญาเชี่า 
การเงิน

สำัญญาเชี่า 
ดำาเนินงาน

สำำาหรับทีุ่กสำัญญาเชี่า

รายได้ - - -

คั่าใช่้จ่ายในการขายและบริหาร	(ไม่รวิมคั่าเสำื�อมราคัา	
และคั่าตัดจำาหน่าย)

- คั่าเช่่า -

EBITDA - -

คั่าเสำื�อมราคัาและคั่าตัดจำาหน่าย คั่าเสำื�อมราคัา - คั่าเสำื�อมราคัา

กำาไรก่อนต้นทีุ่นที่างการเงินและคั่าใช่้จ่ายภาษ่เงินได้ - -

ต้นทีุ่นที่างการเงิน ดอกเบ่�ยจ่าย 
ตามสำัญญาเช่่า 

การเงิน
- ดอกเบ่�ยจ่ายของหน่�สำิน 

ตามสำัญญาเช่่า

กำาไรก่อนคั่าใช่้จ่ายภาษ่เงินได้ - -

กำาไรสำุที่ธุิ - - -

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบแสดงฐานะการเงิน

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบกำ ไรขาดทุน

 ผลกระทบต่องบการเงินจากการเปลี่ยนแปลง 
ภายใต้ TFRS 16 ที่สำ คัญสามารถสรุปได้ดังนี้

มีาต้รฐานการบัญชีี ฉบับที่ี� 17
เรื�อง สำัญญาเชี่า

มีาต้รฐานการรายงาน 
ที่างการเงิน ฉบับที่ี� 16  

เรื�อง สำัญญาเชี่า

 สำัญญาเชี่าการเงิน สำัญญาเชี่าดำาเนินงาน สำำาหรับทีุ่กสำัญญาเชี่า

สำินที่รัพย์ สำินที่รัพย์ภายใต้้ 
สำัญญาเชี่าการเงิน - สำินที่รัพย์ต้ามีสำัญญาเชี่า

หนี�สำิน หนี�สำินต้ามีสำัญญาเชี่า 
การเงิน - หนี�สำินต้ามีสำัญญาเชี่า

สำิที่ธีิหรือภาระผู้้กพันที่ี�อย้่นอก 
งบการเงิน (Off balance 
sheet rights/obligation)

-
สำิที่ธีิในการใชี้ 

สำินที่รัพย์แลี่ะหนี�สำิน 
เกี�ยวิกับสำัญญา

-

*หมายเหตุ	:	ในมาตรฐานการรายงานที่างการเงิน	ฉบับท่ี่�	16	เรื�อง	สัำญญาเช่่า	ได้เป็ล่�ยนคัำาจากเดิม	“สัำญญาเช่่าการเงิน”	เป็็น	“สัำญญาเช่่าเงินทุี่น”

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานต่องบกระแสเงินสด

กลุ่มอุตสาหกรรมที่อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง 
มาตรฐาน เรื่อง สัญญาเช่า

	 จะเห็นได้วิ่าการเป็ล่�ยนแป็ลงมาตรฐานเรื�องสำัญญาเช่่ามาสำ้่	 TFRS	 16	 ม่จุดมุ่งหมายเพื�อให้ผู้้้ใช่้งบการเงินได้รับข้อม้ลที่่�ให้ภาพ 
เก่�ยวิกับกิจกรรมการเช่่าของกิจการที่่�สำะที่้อนให้เห็นข้อเที่็จจริงตามรายการหรือเหตุการณ์์ที่่�เกิดขึ�น	 นอกจากน่�	 TFRS	 16	 ยังเป็็นอ่กหนึ�
งมาตรฐานที่่�สำ่งผู้ลกระที่บต่องบการเงินและอัตราสำ่วินที่างการเงินที่่�สำำาคััญ	 อ่กที่ั�งยังสำ่งผู้ลกระที่บต่อกิจการในหลายกลุ่มอุตสำาหกรรม	
ดังนั�นกิจการต่าง ๆ	คัวิรม่การเตร่ยมคัวิามพร้อมสำำาหรับ	TFRS	16	ซึึ่�งจะม่ผู้ลบังคัับใช้่ในป็ระเที่ศไที่ยในปี็	2563	ซึึ่�งจะช่่วิยให้การป็ฏิิบัติใน
ช่่วิงการเป็ล่�ยนแป็ลงเป็็นไป็อย่างราบรื�น	และผู้้้อ่านสำามารถืติดตามรายละเอ่ยดเพิ�มเติมเก่�ยวิกับ	TFRS	16	รวิมทัี่�งมาตรฐานการรายงานที่
างการเงินฉบับดังกล่าวิ	ได้ท่ี่�เว็ิบไซึ่ต์สำภาวิิช่าช่่พบัญช่่

@TFAC.family
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เรื�อง สำัญญาเชี่า

 สำัญญาเชี่า 
การเงิน

สำัญญาเชี่า 
ดำาเนินงาน

สำำาหรับทีุ่กสำัญญาเชี่า

กระแสำเงินสำดจาก 
กิจกรรมดำาเนินงาน

- คั่าเช่่า -

กระแสำเงินสำดจาก 
กิจกรรมลงทีุ่น - - -

กระแสำเงินสำดจาก 
กิจกรรมจัดหาเงิน

สำ่วินของเงินต้นของหน่�สำินตาม 
สำัญญาเช่่า	(สำำาหรับสำ่วินของ 

ดอกเบ่�ยของหน่�สำินตามสำัญญาเช่่า 
ให้ป็ฏิิบัติตามข้อกำาหนดสำำาหรับ 

ดอกเบ่�ยจ่ายในมาตรฐานการบัญช่่ 
ฉบับที่่�	7	เรื�อง	งบกระแสำเงินสำด)

-

สำ่วินของเงินต้นของหน่�สำินตาม 
สำัญญาเช่่า	(สำำาหรับสำ่วินของ 

ดอกเบ่�ยของหน่�สำินตามสำัญญาเช่่า 
ให้ป็ฏิิบัติตามข้อกำาหนดสำำาหรับ 

ดอกเบ่�ยจ่ายในมาตรฐานการบัญช่่ 
ฉบับที่่�	7	เรื�อง	งบกระแสำเงินสำด)

การเปลี่ี�ยนแปลี่งมีาต้รฐานเรื�องสำัญญาเชี่าดังที่ี�กลี่่าวิข้างต้้นอาจจะสำ่งผู้ลี่กระที่บต้่อกิจการที่ี�เป็นผู้้้เชี่าสำินที่รัพย์โดยเฉพาะ 
กิจการในกลีุ่่มีอุต้สำาหกรรมี ดังต้่อไปนี�

• กลุ่มธุุรกิจขนสำ่งและสำายการบิน

• กลุ่มธุุรกิจคั้าป็ล่ก

• กลุ่มธุุรกิจสำื�อสำาร

• กลุ่มธุุรกิจโรงพยาบาล

• กลุ่มอุตสำาหกรรมการผู้ลิตเหล็ก

• กลุ่มธุุรกิจที่่�เคัยใช่้	TFRIC	4	การป็ระเมินวิ่าข้อตกลงป็ระกอบด้วิยสำัญญาเช่่าหรือไม่


