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สญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ง่ายอย่างท่ีคิด 
กลบัมาพบกันใหม่อีกครัง้หนึ่งครบั ผมในฐานะประธานคณะกรรมการก าหนด
มาตรฐานการบญัชมีเีรื่องมาแจง้ทราบอกีแลว้ พวกเรานักบญัชแีละผูส้อบบญัชคีง
พอจะได้รบัทราบข่าวคราวเกี่ยวกบั IASB ผู้ก าหนดหลกัการการรายงานทาง
การเงนิซึ่งรวมถงึการเปิดเผยขอ้มูลที่มอียู่ใน IFRS ที่ประเทศไทยเรารบัมาถือ
ปฏบิตัใินขณะนี้ ไดส้ิน้สุดโครงการปรบัปรุงมาตรฐานฯ ฉบบัที ่17 ( IAS 17) ว่า
ดว้ยเรื่องสญัญาเช่า (leases) เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ มาตรฐานฯ ฉบบัดงักล่าวเป็น
พืน้ฐานส าคญัของมาตรฐานฯ ไทยฉบบัที ่17 เรื่อง สญัญาเช่า ซึง่มกีารน ามาใชใ้น
โลกธุรกจิเป็นเวลาชา้นานแลว้ไมว่่าในประเทศไทยเองหรอืประเทศอื่นๆ กต็าม  

หลกัการใหม่น้ีเมื่อมกีารประกาศใช้พวกเราคงทราบกนัดวี่าอาจส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของกจิการใน
ประเทศไทยโดยเฉพาะกจิการ PAEs รวมถงึรฐัวสิาหกจิต่างๆ และกจิการ NPAEs ที่เลอืกท าบญัชโีดยใช้
มาตรฐานฯ ชุดใหญ่ (TFRS for PAEs) ซึง่เป็นผูเ้ช่าไม่มากกน้็อยตามแต่ว่ามลูค่าของสญัญาเช่าทีท่ าไวม้าก
น้อยขนาดไหน โดยเฉพาะดา้นผูเ้ช่า ผูเ้ขยีนขอบอกตรงๆ ว่าอาจจะไดร้บัผลกระทบจากมาตรฐานฯ ใหม่อย่าง
สาหสักว่าผู้ให้เช่า เพราะมาตรฐานฯ ใหม่ก าลงัจะยกเลกิการจ าแนกสญัญาเช่าออกเป็นสญัญาเช่าการเงนิ 
(finance lease) และสญัญาเช่าด าเนินงาน (operating lease) อย่างทีเ่คยเป็นมา นอกจากนี้ ยงัอาจส่งผลต่อ
รฐัวสิาหกจิที่มกีารท าสญัญาซือ้ขายไฟกบัโรงผลติไฟฟ้าเอกชนและมกีารน า IFRIC 4 มาใชก่้อนหน้าโดยมี
การจ าแนกสญัญาซือ้ขายไฟทีท่ าไวก้บัภาคเอกชนเป็นสญัญาเช่าชนิดด าเนินงาน  
 
 

               พวกเราคงจ าได้ดวี่าเกณฑ์ส าคญัในการพจิารณาว่าสญัญาเช่าภายใต้มาตรฐานฯ ปจัจุบนัคือ
ผลประโยชน์และความเสีย่งอยา่งมนียัส าคญัในสญัญาเช่าตกอยู่ดา้นใคร หากตกอยู่ดา้นผูเ้ช่า กจ็ะต้องจ าแนก
สญัญาเช่านัน้เป็นสญัญาเช่าการเงนิ หากในตรงขา้ม ก็จะต้องจดัประเภทสญัญาเช่านัน้เป็นชนิดด าเนินงาน   
ทัง้นี้ เพื่อให้สามารถน ามาตรฐานฯ ไปใช้งานได้ในทางปฏิบตัิ มาตรฐานฯ ก็อุตส่าห์ใจดีก าหนดไว้เป็น
สถานการณ์เบือ้งตน้ว่าหากสญัญาเช่าใดจะตกเป็นสญัญาเช่าการเงนิ กใ็หพ้จิารณาจากสถานการณ์ 5 ขอ้และ
ขอ้บ่งชี้อกี 3 ขอ้เว้นแต่มขีอ้เทจ็จรงิเป็นอย่างอื่นที่สามารถน ามาหกัลา้งสถานการณ์ดงักล่าว ตวัอย่างเช่น 
พจิารณาจากว่าอายุสญัญาเช่าครอบคลุมส่วนใหญ่ของอายุการให้ประโยชน์เชงิเศรษฐกจิหรอืไม่ หรอืมูลค่า
ปจัจุบนัของจ านวนขัน้ต ่าที่ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าครอบคลุมส่วนใหญ่ของมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยท์ีเ่ช่า
หรอืไม่ ซึง่ในทางปฏบิตักิอ็ดไม่ไดท้ีผู่เ้ช่ากบัผูใ้หเ้ช่าจะสมรูร้่วมคดิทีจ่ะจดัโครงสรา้งสญัญาเช่าใหดู้เหมอืนว่า
ไม่เป็นไปตามสถานการณ์หรอืบ่งชี้ของความเป็นสญัญาเช่าการเงนิตามทีม่าตรฐานฯ ก าหนดไว ้เช่น จดัให้
ระยะเวลาสญัญาเช่าปริม่ๆ จะครอบคลุมอายุทางเศรษฐกิจของสนิทรพัย์ที่เช่า ค าว่ าปริม่ๆ ในที่นี้ก็คอืยดึ
พื้นฐานเดมิๆ สมยัที่มาตรฐานฯ ไทยยงัไม่แก้ไข พวกเราจ าได้ด ีสมยัก่อน เช่น หากสญัญาเช่ามรีะยะเวลา
ครอบคลุมไมเ่กนิ 80% ของอายทุางเศรษฐกจิของสนิทรพัยท์ีเ่ช่า กถ็อืว่าหลุดสถานการณ์บ่งชีน้ี้ไปโดยปรยิาย 

รศ.ดร.วรศกัดิ ์ทุมมานนท ์
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สญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ง่ายอย่างท่ีคิด (ต่อ) 
 

เมื่อกาลเวลาผ่านไปแมม้าตรฐานฯ ไทยจะไม่ไดย้กตวัอย่างเป็นตวัเลขอกีต่อไปถงึแต่ละสถานการณ์ที่

ก าหนดไวว้่าเป็นขอ้บ่งชีน้ าไปสู่การจดัประเภทสญัญาเช่าเป็นชนิดการเงนิ แต่พวกเรานักบญัชแีละผูส้อบบญัชี

ก็ยงัยดึตวัเลขนัน้อยู่ จ าได้เลยว่าหากสญัญาเช่ามรีาคาล่อใจให้ผู้เช่าซื้อในราคาถูกเหมอืนได้เปล่า และหาก

ราคานัน้ต ่ากว่า 5% ของมลูค่ายตุธิรรมของสนิทรพัย ์ณ วนัทีส่ทิธมิผีลบงัคบัใชล้ะก็โดนใจผูท้ าบญัช ีสญัญาเช่า

น้ีหลุดจากการตกเป็นชนิดการเงนิแน่นอน หรอืหากมลูค่าปจัจุบนัของจ านวนเงนิขัน้ต ่าทีต่้องจ่ายตามสญัญา

เช่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 90% ของมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์ ใช่เลย สญัญาเช่านี้หลุดจากการตกเป็นชนิด

การเงนิแน่นอน เรยีกว่าพวกเราจ าไดด้วี่าตวัเลข 5% 80% และ 90% ว่าเป็นตวัเลขส าคญั อกีทัง้ผูใ้หเ้ช่าเองกม็ี

การศกึษาตวัเลขน้ีมาเป็นอยา่งด ีแมม้าตรฐานฯ ไทยจะมกีารยกเลกิความเหน็ของอนุกรรมการมาตรฐานฯ การ

บญัชใีนเวลานัน้เกีย่วกบัตวัเลขดงักล่าวไปเป็นเวลาชา้นานแลว้กต็าม แต่ผูเ้ช่ากบัผูใ้หเ้ช่าเองกย็งัพยายามทีจ่ะ

น าตวัเลขเหล่านี้มาใช้ในการจดัโครงสรา้งสญัญาเช่าให้ผ่านพ้นการตกเป็นสญัญาเช่าการเงนิให้ได้มากที่สุด

เท่าทีจ่ะท าไดอ้ยูด่ ี

เชื่อว่าแรงผลกัดนัที่ท าให้เกดิปรากฎการณ์เช่นว่าก็คอืในหลายๆ กิจการที่เป็นผู้เช่า การจ่ายโบนัส

พนกังานหรอืแมแ้ต่การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืของหน่วยงานจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืมกีารน าไปผูกตดิไวก้บั

อตัราส่วนยอดฮติคอื ROA อนัเป็นอตัราส่วนส าคญัในการวดัประสทิธภิาพในการใชส้นิทรพัยข์องกจิการ ทัง้นี้ 

ผูบ้รหิารของทุกกจิการยอ่มต้องการให ้ROA บรรลุเป้าทีม่กีารก าหนดไวล้่วงหน้า จงึพยายามหนัเหไปสู่การท า

สญัญาเช่ามากกว่าที่จะหาทางกู้เงนิเพื่อไปลงทุนในสนิทรพัย ์ปรากฏการณ์เหล่านี้เราเรยีกกนัว่าท ารายการ

จดัหาเงนินอกงบดุล (off balance sheet financing) ผ่านการจดัโครงสรา้งสญัญาเช่าใหดู้เหมอืนเป็นสญัญาเช่า

ด าเนินงาน จะได้ไม่ต้องน าสญัญาเช่านัน้มารบัรู้รายการเป็นสนิทรพัยพ์รอ้มหนี้ สนิ แถมบนัทกึค่าเช่าตามวธิี

เสน้ตรงแบบงา่ยๆ ไปตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานฯ  ประหนึ่งเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน แรงจงูใจอกีอนัหนึ่งที่

กจิการผูเ้ช่าหนัเหไปสู่การท ารายการจดัหาเงนินอกงบดุล กค็อืเงือ่นไขสญัญาเงนิกูอ้าจมกีารก าหนดใหก้จิการผู้

เช่าต้องด ารงอตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของเจา้ของไม่เกินอตัราที่ก าหนดไว้ในสญัญา ดงันัน้ หากอตัราส่วนนี้

ท าท่าว่ากจิการก าลงัจะไม่บรรลุในอนาคตอนัใกล ้กจิการกห็ลกีเลีย่งไม่ไดท้ี่จะท าสญัญาเช่าสนิทรพัยผ์่านการ

จดัโครงสร้างสญัญาเช่าให้ดูเหมือนเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน ซึ่งเชื่อว่าทางฝ่ายผู้ให้เช่าเองก็คงต้องการ

ช่วยเหลอืใหผู้เ้ช่าผ่านพน้วกิฤตการณ์เหล่านี้ไปไดด้ว้ยด ี 
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แต่อีกไม่นานเกินรอเมื่อ IASB ตัดสินใจที่จะยกเลกิการจ าแนกสญัญาเช่า
ออกเป็นสญัญาเช่าการเงนิ และสญัญาเช่าด าเนินงาน แถมยกเลกิ IAS 17 ทีใ่ช้
มานมนาน และเปลี่ยนไปสู่มาตรฐานฯ ฉบบัใหม่ที่เรยีกว่า IFRS 16 แทนว่า
ดว้ยสญัญาเช่าเหมอืนเดมิ แต่ขอ้ก าหนดทางบญัชเีปลีย่นไป กล่าวคอืในอนาคต
หากสญัญาเช่าใดมอีายุเกิน 12 เดือนแล้วละก็ (หรอืแม้จะมอีายุไม่เกิน 12 
เดอืนแต่หากมกีารให้สทิธใินการต่อสญัญา) ผู้เช่าไม่ต้องคดิมาก ยงัไงผู้เช่าก็
ต้องน าสัญญาเช่ามารับรู้เป็นสินทรัพย์ในรูปสิทธิในการใช้ประโยชน์จาก
สนิทรพัยท์ีเ่ช่า (ROU: Right of Use) พรอ้มหน้ีสนิทีเ่กี่ยวขอ้ง เรยีกว่าการรบัรู้
รายการแทบไม่แตกต่างจากการรบัรู้สญัญาเช่าการเงินในอดีต  เรยีกกันว่า 
IASB ก าลงัจะพยายามจะต้อน (ขอยมืค าจากอาจารย์ ดร. สนัสกฤตครบั) ให้
สนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทีเ่คยอยู่นอกงบแสดงฐานะการเงนิไดร้บัการมทีีม่ทีางเสยีที
อย่างเป็นทางการในงบแสดงฐานะการเงนิ (ฟงัเหมอืนบุตรนอกสมรส) และ
สอดคล้องกบัค านิยามของสนิทรพัย์และหนี้สนิที่ก าลงัจะมกีารแก้ไขใหม่โดย 
IASB ทัง้นี้ กเ็พื่อผกูมดัใหส้ญัญาเช่าทีเ่คยอยู่นอกงบแสดงฐานะการเงนิมานาน
ได้รบัการรบัรูอ้ย่างถูกต้องและโปร่งใส อนัเป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งบการเงนิใน
การมองเหน็ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานทีแ่ทจ้รงิของกจิการ 

ผูเ้ขยีนเชื่อว่าสาเหตุที่ IASB ใช้ตวัเลขอายุสญัญาเช่า 12 เดอืนเป็นจุดตดัในการน าไปสู่การจะรบัรูเ้ป็น
สนิทรพัยพ์รอ้มหนี้สนิหรอืไม่ ก็คงเพราะไดว้จิยัมาเป็นอย่างดแีลว้พบว่าสญัญาเช่าไม่ว่าทีไ่หนในโลกใบนี้ส่วนใหญ่
อายุก็เกนิ 12 เดอืนทัง้นัน้ เพราะของที่เช่ากนัมกัเป็นสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน ผู้ให้เช่าต้องลงทุนสูง จะให้เช่าแค่ปี
เดยีว ผูใ้หเ้ช่ายอ่มจะมคีวามเสีย่งมาก คงไมม่ผีูใ้หเ้ช่าใดรายใดในโลกนี้อยากใหเ้ช่าทรพัยส์นิระยะสัน้ ผูใ้หเ้ช่าทุกราย
ยอ่มตอ้งการความแน่นอนของกระแสรายได ้ยงัไงแลว้กย็งัอยากใหเ้ช่าทรพัยส์นิเป็นระยะยาวดว้ยกนัทัง้นัน้ ไม่ว่าจะ
เป็นการใหเ้ช่าเครื่องจกัร อุปกรณ์ส านักงาน ยานพาหนะ หรอืแมแ้ต่การให้เช่าทีด่นิและอาคารกต็าม ดงันัน้ เมื่อใช้
ตวัเลข 12 เดอืน กท็ าใหก้จิการผูเ้ช่ายากจะปฏเิสธทีจ่ะไม่บนัทกึสญัญาเช่าเป็นสนิทรพัยพ์รอ้มหนี้สนิลงในงบแสดง
ฐานะการเงนิ ดงันัน้ หากผู้เช่าคดิจะหาทางท าแบบทีศ่รธีนญชยัชอบท าต่อไป โดยการฮัลโหลไปยงัผู้ให้เช่าเพื่อขอ
เจรจาว่าผูเ้ช่าจะขอจดัโครงสรา้งสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่าใหม่ใหอ้ายุไม่เกนิ 12 เดอืนกค็งจะยากล าบาก  และหากผูเ้ช่า
ขอใหผู้ใ้หเ้ช่าเปลีย่นอายสุญัญาเช่าเป็น 12 เดอืนพอด ีโดยมวีรรคเพิม่เตมิในสญัญาเช่าว่าผูใ้หเ้ช่าใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าใน
การต่ออายุสญัญาออกไปอกี กค็งไม่ส าเรจ็อยู่ด ี(แมผู้เ้ช่าจะพยายามพูดว่ายงัไม่แน่นอนว่าต่อสญัญาเช่าออกไปอกี
หรอืไม่ ทัง้ๆ ทีจ่รงิๆกร็ูอ้ยู่ว่าแน่นอนมากกว่าไม่แน่นอนว่า ผูเ้ช่าจะต่อสญัญาเช่าออกไปอกี) เพราะมาตรฐานฯ ก็มี
ขอ้ก าหนดว่าอายุสญัญาเช่าที่ว่านี้รวมถงึอายุที่อาจจะมกีารต่อสญัญาออกไปอกี เรยีกว่าอย่าหาทางจดัโครงสรา้ง
สญัญาเช่าจนหลุดออกจากนอกงบแสดงฐานะการเงนิเลย 
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บทความ สญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ง่ายอยา่งท่ีคิด! 
โดย   คณะกรรมการก าหนดมาตรฐานการบญัชี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ฟงัแล้วเครยีดจงั ผู้อ่านคงมโนภาพต่อไปว่าแล้วเมื่อ
ค่าเช่าครบก าหนดลงบญัชอีย่างไร ก็ลงบญัชเีป็นการลดหนี้ที่
ก่อไว้ในรูปค่าเช่าพร้อมดอกเบี้ยที่ซ่อนอยู่ในค่าเช่านัน่เอง 
แถมสทิธใินการใชป้ระโยชน์จากสนิทรพัยท์ีเ่ช่ากต็้องทยอยตดั
จ าหน่ายเป็นค่าใช้จ่าย เรียกว่าค่าใช้จ่ายทางด้านผู้เช่าจะ
เปลี่ยนจากค่าเช่าเป็นค่าตัดหน่ายสิทธิในการใช้ประโยชน์
สนิทรพัยท์ี่เช่าและดอกเบี้ยจ่าย เรยีกว่าไม่ต่างจากค่าใช้จ่าย
ภายใต้สญัญาเช่าการเงนิที่พวกเราทราบกนัดี ผลจากการนี้

อาจท าให ้EBITDA ของกจิการเปลีย่นไปในทางทีเ่พิม่ขึน้ เพราะค่าเช่าทีเ่คยรวมอยู่ใน EBITDA จะไม่รวมอยู่อกี
ต่อไป แต่อยา่ดใีจไปว่า EBITDA สงูขึน้ใครๆ กช็อบ แต่ดอกเบีย้จา่ยกจ็ะมจี านวนสงูขึน้ตามมา กล่าวคอืนอกจาก
จะมดีอกเบี้ยจ่ายที่เคยรบัรู้ภายใต้สญัญาเงนิกู้แล้วยงัมดีอกเบี้ยจ่ายภายใต้สญัญาเช่าตามมาอีกจ านวนหนึ่ง   
ก็ต้องศกึษากนัต่อไปว่าจะมผีลกระทบต่ออตัราส่วนทางการเงนิอย่างเช่น EBITDA to debt หรอื Interest 
Coverage มากน้อยอยา่งไรต่อไป  

 ค าถามที่ตามมาคอืแล้วหากสญัญาเช่ามอีายุ 12  เดอืนพอด ีและไม่มโีอกาสจะต่อสญัญาเช่าออกไป
อย่างแน่นอน แบบนี้การบญัชทีีต่ามมาจะเป็นอย่างไร ค าตอบคอื IASB ให้ผูเ้ช่าเลอืกได้ว่าจะยงัคงรบัรูส้ญัญา
เช่านัน้ในลกัษณะเดยีวกบัสญัญาเช่าด าเนินงานต่อไปกไ็ด ้เรยีกว่าพวกนี้ดวงยงัดอียู่ ท าบญัชอีย่างเดมิต่อไปได ้
หรอืหากไม่มอีะไรจะท าในยามว่าง ผู้เช่าก็สามารถน าสญัญาเช่าเหล่านัน้ที่อายุไม่เกิน 12 เดอืนมารบัรู้เป็น
สนิทรพัยพ์ร้อมหนี้สนิไม่แตกต่างจากพวกสญัญาเช่าอายุเกนิ 12 เดอืน แต่ผูเ้ขยีนเชื่อว่าคงไม่มผีู้เช่าใดมเีวลา
ว่างพอทีจ่ะมาลงบญัชกีนัแบบหลงัทีว่่ามานี้ 

 ส าหรบัดา้นผูใ้หเ้ช่าเองการบนัทกึรายการทางบญัชเีป็นอยา่งไรขออุบอิบ๊ไวก่้อนครบั แต่ขอบอกไม่สาหสั 
สากนัมากเท่าผู้เช่า เพราะมาตรฐานฯ สญัญาเช่าใหม่กะว่าจะมาเล่นงานปดัรงัควานการบญัชทีางด้านผู้เช่า
โดยเฉพาะ ยงัไงแลว้กข็อใหผู้เ้ช่าทีม่กีารท าสญัญาเช่าอย่างหนาแน่นไดต้ระหนักถงึขอ้ก าหนดใหม่ของการบญัชี
สญัญาเช่า พรอ้มทัง้รบีเร่งประเมนิผลกระทบของมาตรฐานฯ ใหม่ทีม่ต่ีองบการเงนิของผูเ้ช่า ยงัไงแลว้หลกัการ
ใหม่ก็คงจะต้องเดินไปตามนี้  และไม่มกีารเปลี่ยนแปลงแก้ไขหลกัการไปกว่านี้อีกในระดบัสากล ส าหรบัใน
ประเทศไทยเรา ผู้เขยีนขอเรยีกร้องอีกครัง้หนึ่งให้ผู้เช่าเร่งรบีประเมนิผลกระทบของมาตรฐานฯ ใหม่ที่มต่ีอ 
งบการเงนิของผู้เช่า และแจ้งถึงความเดอืดร้อนของผู้เช่ามายงัสภาวิชาชพีบญัชฯี เพื่อหาทางออกกนัต่อไป  
อยา่รอใหเ้วลานัน้มาถงึครบั  
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