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บทท่ี 5 

การบัญชีส าหรับสัญญาเช่า 
Accounting for lease 

 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS 16) เรื่อง สัญญาเช่า ก าหนดหลักการส าหรับการ

รับรู้รายการ การวัดมูลค่า การน าเสนอและการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้มั่นใจว่า
ผู้เช่าและผู้ให้เช่าได้ให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจในลักษณะการน าเสนอรายการที่เป็นตัวแทนอันเที่ยง
ธรรมโดยใช้วิธีการบัญชีเดียวส าหรับผู้เช่า (Single lessee accounting model) ข้อมูลนี้ให้พ้ืนฐานแก่ผู้ใช้งบ
การเงินในการประเมินผลกระทบของสัญญาเช่าที่มีต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานทางการเงิน และกระแส
เงินสดของกิจการ เนื่องจากสินทรัพย์และหนี้สินที่เกิดขึ้นจากสัญญาเช่าจะถูกน าเสนอแสดงไว้อย่างชัดเจนใน
งบการเงิน จึงท าให้ผู้ใช้งบการเงินสามารถประเมินความเสี่ยงทางการเงินและการพยากรณ์ก าไรได้ถูกต้อง
แม่นย าขึ้น ส าหรับผู้ให้เช่า (Lessor) TFRS 16 ได้น าข้อก าหนดเกือบทั้งหมดของการบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าใน
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง สัญญาเช่า มาใช้ ดังนั้น ผู้ให้เช่ายังคงต้องจัดประเภท
สัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนและบันทึกสัญญาเช่าทั้งสองประเภทนั้นอย่าง
แตกต่างกัน 

ส าหรับบทนี้จะอธิบายถึงความหมายของสัญญาเช่า หลักการส าคัญของสัญญาเช่า การบันทึกบัญชี
ส าหรับสัญญาเช่าด้านผู้เช่า การบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า  และการแสดงรายการเกี่ยวกับ
สัญญาเช่าในรายงานทางการเงิน (บางส่วน) 
 
5.1 ความหมายของสัญญาเช่า 

TFRS 16 ได้ให้ความหมายของ “สัญญาเช่า” (Lease) ว่าหมายถึง “สัญญาหรือส่วนของสัญญาที่ผู้ให้
เช่าให้สิทธิแก่ผู้เช่าในการใช้สินทรัพย์ (สินทรัพย์อ้างอิง) ส าหรับช่วงระยะเวลาที่ตกลงกันเพ่ือแลกเปลี่ยนกับสิ่ง
ตอบแทน” ทั้งนี้ สินทรัพย์ที่อ้างอิง คือ สินทรัพย์ตามสัญญาเช่า ซึ่งผู้ให้เช่าให้สิทธิในการใช้สินทรัพย์นั้นต่อผู้
เช่า ตัวอย่างเช่น กิจการ A ผู้ให้เช่า ให้สิทธิในการใช้เครื่องจักรแก่กิจการ B ผู้เช่า โดยมีเครื่องจักรเป็น
สินทรัพย์อ้างอิง เป็นต้น 

นอกจากนี้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 ได้ให้ความหมายของสัญญาเช่าไว้
ดังนี้ “อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่า  
ผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่า
เช่าเพ่ือการนั้น” 

โดยสรุปแล้ว สัญญาเช่า หมายถึง ข้อตกลงทีไ่ดท้ าขึ้นระหว่างฝ่ายผู้เช่าและฝ่ายผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าได้
ให้สิทธิในการใช้สินทรัพย์แก่ผู้เช่า และต้องจ่ายค่าเช่าในการใช้สินทรัพย์ดังกล่าวตามข้อตกลงในสัญญา ซึ่งสรุป
ตามภาพท่ี 5.1 ดังนี้ 
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ภาพที่ 5.1 ความหมายของสัญญาเช่า (Lease) 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 27 – 29;  
       ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-1 – 5-2 
 
 นอกจาก TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 27) ได้ให้ค านิยามของสัญญาเช่าดังกล่าวข้างต้น
แล้ว TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 28 – 29) ได้ให้ค านิยามของผู้เช่า และผู้ให้เช่า มีดังต่อไปนี้ 
 (1) ผู้เช่า (Lessee) หมายถึง กิจการที่ได้มาซึ่งสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิง (Leased asset) ส าหรับ
ช่วงระยะเวลาหนึ่ง (For a period of time) โดยแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน (Consideration) 
 (2) ผู้ให้เช่า (Lessor) หมายถึง กิจการที่มอบสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิง (Right to control the use 
of the leased asset) ส าหรับช่วงระยะเวลาหนึ่ง เพ่ือแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน 
 
 
 
 
 

 

 

ผู้ให้เช่า 
(Lessor) 

 

ผู้เช่า  
(Lessee) 

สินทรัพย์อ้างอิง 
Leased asset 

สิทธิในการใช้สนิทรัพยอ์้างอิง 
Right to control the use 

of the leased asset 

ส าหรับช่วงเวาาที่ตกางกัน 
For a period of time 

ท าสัญญาเช่าระหว่างกัน 
Lease 

สิ่งตอบแทน 
Consideration 
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5.2 หาักการส าคัญของสัญญาเช่า 
 หลักการส าคัญของสัญญาเช่า ประกอบด้วย การระบุสัญญาเช่า การแยกและรวมองค์ประกอบของ
สัญญาเช่า อายุสัญญาเช่า ข้อก าหนดในสัญญาเช่า ประโยชน์ที่ได้รับจากสัญญาเช่า และลักษณะส าคัญทางการ
บัญชีของสัญญาเช่า ดังนี้ 
 
1) การระบุสญัญาเช่า 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 7) ณ วันเริ่มต้นของสัญญา กิจการต้องประเมินว่าสัญญา
เป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่ โดยสัญญาจะเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่า   
ถ้าสัญญานั้นเป็นการให้สิทธิในการควบคุมการใช้สินทรัพย์ทีร่ะบสุ าหรบัช่วงเวลาหนึ่งเพ่ือการแลกเปลี่ยนกับสิ่ง
ตอบแทน ซึ่งพิจารณาตามภาพที่ 5.2 ดังนี้ 
 
 

มีสนิทรัพยท์ีร่ะบุได้หรือไม ่ ไม่ใช่  
   

           ใช่    
ลูกค้ามสีิทธิไดร้ับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจท้ังหมดหรือเกือบท้ังหมดจากการใช้ ไม่ใช่  

สินทรัพย์ตลอดระยะเวลาการใช้สนิทรัพย์หรือไม่?  
           ใช่    

ใครเป็นผูม้ีสิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้   
เพื่อวัตถุประสงค์ใดตลอดระยะเวลาการใช้สินทรัพย?์  

           
 การพิจารณา   

  มีการก าหนดล่วงหน้าว่าสินทรัพย์จะถูกใช้ ผู้จัดหาสินทรัพย ์  

  อย่างไรและถูกใช้เพื่อวัตถุประสงค์ใด   
ผู้เช่า   1) ผู้เช่าเป็นผู้ด าเนินการใช้ประโยชน์ใน ไม่ใช่  

      สินทรัพย์ หรือ   

  2) มีการออกแบบในสินทรัพย์เพื่อการใช้   

     ประโยชน์ หรือไม่   

  ใช่    
สัญญามีส่วนประกอบของสัญญาเช่า  สัญญาไม่มีส่วนประกอบของสัญญาเช่า 
(ปฏิบัติตาม TFRS 16: สัญญาเชา่)  (ปฏิบัติตาม TFRS 15: สัญญาบริการ) 

 
 
ภาพที่ 5.2 การประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม ่
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 2; ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-4 
 
 

1 

3ก 

2 

3 
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มีสินทรัพยท์ีร่ะบไุด้หรือไม่ 
 

เกณฑ์การพิจารณา 
(1.1) สินทรัพย์ที่ระบุได้อย่างชัดเจนในสัญญา เช่น รหัสตัวถัง หมายเลขประจ าสินทรัพย์ เป็นต้น  
(1.2) จะไม่ถือว่าเป็นสินทรัพย์ที่ระบุได้ถ้าผู้จัดหาสินทรัพย์มีสิทธิที่จะเปลี่ยนแทนสินทรัพย์และเป็นไปตาม
เงื่อนไขทุกข้อดังต่อไปนี้ 

(1.2.1) ผู้จัดหาสินทรัพย์มีความสามารถในทางปฏิบัติ (คือมีสิทธิในการเปลี่ยนแทนสินทรัพย์ และ       
ผู้จัดหามีสินทรัพย์ที่จะเปลี่ยนแทนพร้อมทั้งด้านกายภาพและเวลาที่สมเหตุสมผล)  

(1.2.2) ผู้จัดหาสินทรัพย์ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการเปลี่ยนแทนสินทรัพย์ 
 

าูกค้ามีสิทธิได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจทั้งหมดหรือเกือบท้ังหมดจากการใช้ 
สินทรัพย์ตาอดระยะเวาาการใช้สินทรัพย์หรือไม่? 

เกณฑ์การพิจารณา 
(2.1) ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการใช้สินทรัพย์ทั้งทางตรงหรือทางอ้อม เช่น จากการใช้ จากการครอบครอง 
หรือจากการให้เช่าช่วงสินทรัพย์ 
(2.2) ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการใช้สินทรัพย์ทั้งประโยชน์หลักและผลพลอยได้ต่างๆ 
 

ใครเป็นผู้มีสิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรแาะถูกใช้ 
เพื่อวัตถุประสงค์ใดตาอดระยะเวาาการใช้สินทรัพย์? 

เกณฑ์การพิจารณา 
(3.1) สิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อะไรตลอดระยะเวลาการใช้
สินทรัพย์ 
(3.2) สิทธิในการป้องกัน (Protective rights) ของผู้จัดหาสินทรัพย์ไม่ได้เป็นการกีดกันลูกค้าจากการมีสิทธิใน
การสั่งการการใช้สินทรัพย์ 
 
 ตัวอย่างต่อไปนี้ เป็นการระบุสัญญาเช่าในกรณีสัมปทานการใช้พ้ืนที่  ร้านค้าย่อย และการใช้
ช่องสัญญาณในท่อสัญญาณระบบไฟเบอร์ออฟติก (สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หนา้ 3 – 4) 

ตัวอย่างท่ี 5.1 การระบุสัญญาเช่าในกรณีสัมปทานการใช้พื้นที ่
กิจการจ าหน่ายของที่ระลึกให้นักท่องเที่ยวได้ท าสัญญาใช้พ้ืนที่ในสนามบินเพ่ือขายสินค้าเป็น

ระยะเวลา 3 ปี ซ่ึงระบุค่าใช้พ้ืนที่ด้วยอัตราคงที่ โดยพ้ืนที่ที่ทางผู้ประกอบการสนามบินจัดหาให้ต้องตั้งอยู่ใน
บริเวณผู้โดยสารขาออกของสนามบิน และผู้ประกอบการสนามบินสามารถเปลี่ยนที่ตั้งของพ้ืนที่เมื่อไหร่ก็ได้
โดยผู้ประกอบการสนามบินจะมีต้นทุนเล็กน้อยในการย้ายสถานที่ สัญญานี้เป็นสัญญาเช่าตาม TFRS 16 
หรือไม ่

 
 

1 

2 

3 
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แนวทางการพิจารณา จากภาพที่ 5.2 การประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญา

เช่าหรือไม ่ดังนี้ 
 

มีสินทรัพยท์ีร่ะบไุด้หรือไม่ 
 

เกณฑ์การพิจารณา จากข้อ (1.2) จะไม่ถือว่าเป็นสินทรัพย์ที่ระบุได้ถ้าผู้จัดหาสินทรัพย์มีสิทธิที่จะ
เปลี่ยนแทนสินทรัพย์และเป็นไปตามเง่ือนไขทุกข้อดังต่อไปนี้ 

(1.2.1) ผู้จัดหาสินทรัพย์มีความสามารถในทางปฏิบัติ (คือมีสิทธิในการเปลี่ยนแทนสินทรัพย์ และ       
ผู้จัดหามีสินทรัพย์ที่จะเปลี่ยนแทนพร้อมทั้งด้านกายภาพและเวลาที่สมเหตุสมผล)  

(1.2.2) ผู้จัดหาสินทรัพย์ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการเปลี่ยนแทนสินทรัพย์ 
 เนื่องจากผู้ประกอบการสนามบินสามารถเปลี่ยนที่ตั้งของพ้ืนที่เมื่อไหร่ก็ได้โดยผู้ประกอบการสนามบิน
จะมีต้นทุนเล็กน้อยในการย้ายสถานที่ จึงไม่ถือว่าเป็นสินทรัพย์ที่ระบุได้ตามเกณฑ์ข้อ (1.2) 

สรุปผาการพิจารณา สัญญาใช้พ้ืนที่ในสนามบินเพ่ือขายสินค้าเป็นระยะเวลา 3 ปี  เป็นสัญญาไม่มี
ส่วนประกอบของสัญญาเช่า (ปฏิบัติตาม TFRS 15: สัญญาบริการ) โดยไม่ต้องพิจารณาต่อในข้อ (2) และ ข้อ 
(3) 
 

ตัวอย่างท่ี 5.2 การระบุสัญญาเช่าในกรณีร้านค้าย่อย 
กิจการได้ท าสัญญาการใช้พ้ืนที่ร้านค้าย่อย ผู้จัดหาร้านค้าสามารถย้ายและจัดการร้านค้าย่อยไปยัง

ร้านที่มีลักษณะใกล้เคียงกันได้ ผู้จัดหาร้านค้าจะได้ผลประโยชน์จากการย้ายในกรณีที่มีผู้เช่ารายใหม่ที่จะจ่าย
ค่าเช่าในอัตราเดียวกัน ซึ่งมีความเป็นไปได้แต่ยากที่จะเกิดขึ้นได้ ลูกค้าสามารถตัดสินใจเกี่ยวกับการใช้ร้านค้า
ย่อยนี้ได้ตลอดอายุของสัญญา โดยจะจ่ายเป็นอัตราคงที่บวกกับอัตราร้อยละของยอดขาย สัญญานี้เป็นสัญญา
เช่าตาม TFRS 16 หรือไม ่

แนวทางการพิจารณา จากภาพที่ 5.2 การประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญา
เช่าหรือไม ่ดังนี้ 

 
มีสินทรัพยท์ีร่ะบไุด้หรือไม่ 

 
 เกณฑ์การพิจารณา จากข้อ (1.2) จะไม่ถือว่าเป็นสินทรัพย์ที่ระบุได้ถ้าผู้จัดหาสินทรัพย์มีสิทธิที่จะ
เปลี่ยนแทนสินทรัพย์ โดยไม่เป็นไปตามเง่ือนไขข้อ (1.2.1) ผู้จัดหาสินทรัพย์มีความสามารถในทางปฏิบัติ (คือมี
สิทธิในการเปลี่ยนแทนสินทรัพย์ และผู้จัดหามีสินทรัพย์ที่จะเปลี่ยนแทนพร้อมทั้งด้านกายภาพและเวลาที่
สมเหตุสมผล) เนื่องจากโอกาสที่ผู้จัดหาร้านค้าจะย้ายร้านค้าย่อยซึ่งมีความเป็นไปได้แต่ยากที่จะเกิดขึ้นได้ จึง
ถือว่าร้านค้าย่อยท่ีก าหนดในสัญญาเป็นสินทรัพย์ที่ระบุได้ โดยต้องพิจารณาต่อในข้อ (2) 
 
 
 
 

1 

1 
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าูกค้ามีสิทธิได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจทั้งหมดหรือเกือบท้ังหมดจากการใช้ 
สินทรัพย์ตาอดระยะเวาาการใช้สินทรัพย์หรือไม่? 

เกณฑ์การพิจารณา จากข้อ (2.1) ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการใช้สินทรัพย์ทั้งทางตรงหรือ
ทางอ้อม เช่น จากการใช้ จากการครอบครอง หรือจากการให้เช่าช่วงสินทรัพย์ เนื่องจากลูกค้าสามารถจ่ายค่า
เช่าเป็นอัตราคงที่บวกกับอัตราร้อยละของยอดขาย แสดงว่าลูกค้ามีประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจากการใช้สินทรัพย์
ทั้งทางตรงหรือทางอ้อมจากการใช้พ้ืนที่ร้านค้าย่อย โดยต้องพิจารณาต่อในข้อ (3) 
 

ใครเป็นผู้มีสิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรแาะถูกใช้ 
เพื่อวัตถุประสงค์ใดตาอดระยะเวาาการใช้สินทรัพย์? 

 เกณฑ์การพิจารณา จากข้อ (3.2) สิทธิในการป้องกัน (Protective rights) ของผู้จัดหาสินทรัพย์ไม่ได้
เป็นการกีดกันลูกค้าจากการมีสิทธิในการสั่งการการใช้สินทรัพย์ เนื่องจากโอกาสที่ผู้จัดหาจะย้ายร้านค้าย่อย
เป็นไปได้ยาก ทั้ง ๆ ที่ผู้จัดหาร้านค้าสามารถย้ายและจัดการร้านค้าย่อยไปยังร้านที่มีลักษณะใกล้เคียงกันได้ 
ประกอบกับว่าลูกค้า (ผู้เช่า) สามารถตัดสินใจเกี่ยวกับการใช้ร้านค้าย่อยนี้ได้ตลอดอายุของสัญญา ซึ่งเป็นไป
ตามเกณฑ์ข้อ (3.1) ผู้เช่ามีสิทธิในการสั่งการว่าสินทรัพย์จะถูกใช้อย่างไรและถูกใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อะไรตลอด
ระยะเวลาการใช้สินทรัพย์ 
 สรุปผาการพิจารณา สัญญาการใช้พื้นที่ร้านค้าย่อย เป็นสัญญามีส่วนประกอบของสัญญาเช่า (ปฏิบัติ
ตาม TFRS 16: สัญญาเช่า) 
 

ตัวอย่างท่ี 5.3 การระบุสัญญาเช่าในกรณีการใช้ช่องสัญญาณในท่อสัญญาณระบบไฟเบอร์ออฟติก 
ลูกค้าได้ท าสัญญากับบริษัท เอ ในการใช้ช่องสัญญาณอินเทอร์เน็ตความเร็วสูงในท่อสัญญาณระบบไฟ

เบอร์ออฟติกที่มีอยู่ 10 เส้น เป็นระยะเวลา 3 ปี ซ่ึงราคาที่จ่ายเทียบเท่ากับการใช้ช่องสัญญาณ 3 เส้นในท่อ
สัญญาณนี้แบบเต็มเวลา บริษัท เอ เป็นผู้ตัดสินใจเกี่ยวกับการโยกย้ายช่องสัญญาณในท่อสัญญาณนี้และดูแล
เรื่องการจราจรของข้อมูลที่ไหลผ่านไฟเบอร์ออฟติกรวมทั้งดูแลเรื่องอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ในการเชื่อมต่อ 
สัญญานี้เป็นสัญญาเช่าตาม TFRS 16 หรือไม ่

แนวทางการพิจารณา จากภาพที่ 5.2 การประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญา
เช่าหรือไม ่ดังนี้ 
 

มีสินทรัพยท์ีร่ะบไุด้หรือไม่ 
 

เกณฑ์การพิจารณา จากข้อ (1.1) สินทรัพย์ที่ระบุได้อย่างชัดเจนในสัญญา เช่น รหัสตัวถัง หมายเลข
ประจ าสินทรัพย์ เป็นต้น เนื่องจากการใช้ช่องสัญญาณดังกล่าวไม่มีความแตกต่างในช่องสัญญาณที่ผู้จัดหา
ทรัพย์สินมีทั้งหมด ซึ่งไม่สามารถระบุได้ว่าช่องสัญญาณเทียบเท่า 3 เส้นในท่อสัญญาณจะเป็นเส้นไหนบ้าง 

สรุปผาการพิจารณา สัญญาเช่าการใช้ช่องสัญญาณ 3 เส้นในท่อสัญญาณระบบไฟเบอร์ออฟติกที่มี
อยู่ 10 เส้น แบบเต็มเวลา เป็นระยะเวลา 3 ปี เป็นสัญญาไม่มีส่วนประกอบของสัญญาเช่า (ปฏิบัติตาม TFRS 
15: สัญญาบริการ) โดยไม่ต้องพิจารณาต่อในข้อ (2) และ ข้อ (3) 

3 

2 

1 
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2) การแยกแาะรวมองค์ประกอบของสัญญาเช่า 
การแยกและรวมองค์ประกอบของสัญญาเช่า มีดังต่อไปนี้ 

     2.1) การแยกองค์ประกอบของสัญญาเช่า 
TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 8) ก าหนดให้กิจการต้องพิจารณาว่าสัญญาที่ท าเป็นสัญญา

เช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่า ซึ่งกิจการต้องแยกแต่ละส่วนประกอบของสัญญาที่เป็นการเช่าออกจาก
ส่วนประกอบของสัญญาที่ไม่เป็นการเช่า เว้นแต่กิจการปฏิบัติตามการผ่อนปรนในทางปฏิบัติ 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 39) ได้ก าหนดสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงถือเป็น
ส่วนประกอบของสัญญาเช่าทีแ่ยกต่างหาก หากเข้าเงือ่นไขทุกข้อต่อไปนี้ 

(1) ผู้เช่าได้ประโยชน์จากการใช้สินทรัพย์อ้างอิงไม่ว่าจะเป็นประโยชน์จากการใช้สินทรัพย์นั้นเองหรือ
จากการใช้ควบคู่กับทรัพยากรอ่ืนที่มีอยู่ทุกเมื่อส าหรับผู้เช่า ทรัพยากรที่มีอยู่ทุกเมื่อนี้คือสินค้าหรือบริการที่
ขายหรือให้เช่าแยกต่างหาก (โดยผู้ให้เช่าหรือคูค่้าอ่ืน) หรือทรัพยากรที่ผู้เช่าได้รับมาแล้ว (จากผู้ให้เช่าหรือจาก
รายการหรือเหตุการณ์อ่ืน) และ 

(2) สินทรัพย์อ้างอิงไม่ได้พ่ึงพิงอย่างมากกับหรือมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกันอย่างมากกับสินทรัพย์
อ้างอิงอ่ืนในสัญญา ตัวอย่างเช่น การที่ผู้เช่าสามารถตัดสินใจทีจ่ะไม่เช่าสินทรัพย์อ้างอิงโดยไม่ส่งผลกระทบที่มี
นัยส าคัญต่อสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิงอ่ืนในสัญญาอาจบ่งชี้ว่าสินทรัพย์อ้างอิงนั้นไม่ได้พ่ึงพิงอย่างมากกับหรือ
มีความสัมพันธ์ซ่ึงกันและกันอย่างมากกับสินทรัพย์อ้างอิงอ่ืน 

สัญญาอาจมีจ านวนเงินที่ผู้เช่าจะจ่ายส าหรับกิจกรรมและต้นทุน ซึ่งไม่มีการโอนสินค้าหรือบริการ
ให้แก่ผู้เช่า ตัวอย่างเช่น ผู้ให้เช่าอาจรวมการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส าหรับงานบริหารหรือต้นทุนอ่ืน ๆ ที่เกิดขึ้นที่
เกีย่วขอ้งกับสัญญาเช่าเป็นส่วนหนึ่งของจ านวนเงินรวมที่เรียกเก็บ ซึ่งไม่มีการโอนสินค้าหรือบริการให้แก่ผู้เช่า 
จ านวนเงินที่จะจ่ายดังกล่าวไม่ก่อให้เกิดส่วนประกอบแยกของสัญญาเช่า แต่ถือเป็นส่วนหนึ่งของสิ่งตอบแทน
ทัง้หมดทีป่ันส่วนไปยังส่วนประกอบที่ระบุแยกจากกันของสัญญา 

 
การแยกองคป์ระกอบของสัญญาเช่า สามารถสรุปได้ตามภาพที่ 5.3 ดังนี้ 

     
 การแยกองค์ประกอบของสัญญาเช่า    
      
 (1) ผู้เช่าได้ประโยชน์จากการใช้สินทรัพย์อ้างอิงไม่ว่าจะเป็น  ไม่มีสิทธิในการใช้  
 ประโยชน์จากการใช้สินทรัพย์นั้นเองหรือจากการใช้ควบคู่กับ ไม่ใช่ สินทรัพย์อ้างอิง  
 ทรพัยากรอ่ืนที่มีอยู่ทุกเมือ่ส าหรบัผู้เช่า และ  ถือเป็นส่วนประกอบ  
 (2) สินทรัพย์อ้างอิงไม่ได้พ่ึงพิงอย่างมากกบัหรือมีความสัมพันธ์  ของสัญญาเช่าที่  
 ซ่ึงกันและกนัอย่างมากกับสินทรัพย์อ้างอิงอ่ืนในสัญญา  แยกต่างหาก  
    ใช่    
 มีสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงถือเป็นส่วนประกอบของ    
 สัญญาเช่าทีแ่ยกต่างหาก    
     
ภาพที่ 5.3 การแยกองคป์ระกอบของสัญญาเช่า 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 39; ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-6 
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TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 8) ก าหนดให้ผู้เช่าพิจารณาส าหรับสัญญาที่ประกอบด้วย

ส่วนประกอบที่เป็นการเช่าและส่วนประกอบอีกหนึ่งหรือมากกว่าที่เป็นการเช่าหรือไม่เป็นการเช่า ผู้ เช่าต้อง 
ปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาให้แต่ละส่วนประกอบที่เป็นการเช่าตามเกณฑ์ราคาเอกเทศเปรียบเทียบของ
ส่วนประกอบทีเ่ป็นการเช่าและผลรวมราคาเอกเทศของส่วนประกอบที่ไมเ่ป็นการเช่า 

ราคาเอกเทศเปรียบเทียบของส่วนประกอบที่เป็นการเช่าและส่วนประกอบที่ไม่เป็นการเช่าต้อง
ก าหนดตามเกณฑข์องราคาที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ขายที่คล้ายคลึงกันจะเรียกเก็บจากกิจการส าหรับส่วนประกอบนั้น
หรือส่วนประกอบที่คล้ายคลึงกันแยกจากกันในกรณีที่ราคาเอกเทศที่สังเกตได้ไม่มีอยู่ทุกเมื่อ ผู้เช่าต้อง
ประมาณการราคาเอกเทศโดยใช้ข้อมูลที่สามารถสังเกตได้ให้มากท่ีสุด 

การผ่อนปรนในทางปฏิบัติผู้เช่าอาจเลือกไม่แยกส่วนประกอบที่ไม่เป็นการเช่าออกจากส่วนประกอบที่
เป็นการเช่าตามประเภทของสินทรัพย์อ้างอิง และรวมแต่ละส่วนประกอบที่ เป็นการเช่าและส่วนประกอบที่ไม่
เป็นการเช่าทีเ่กีย่วข้องเป็นส่วนประกอบที่เป็นการเช่าหนึ่งเดียวแทน ผู้เช่าต้องไม่ใช้การผ่อนปรนในทางปฏิบัติ
นี้กับอนุพันธ์แฝงทีเ่ป็นไปตามเง่ือนไข TFRS 9 เครื่องมือทางการเงิน 

การปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาให้แต่ละองค์ประกอบของสัญญาเช่า สามารถสรุปได้ตามภาพที่ 5.4 
ดังนี้ 

 
       
   สินทรัพย์รายการที่ 1  ผู้เช่าต้องปันส่วนให้แตล่ะส่วนประกอบ  
     ของสัญญาตามเกณฑ์ความสัมพันธ์ของ  
   สินทรัพย์รายการที่ 2  ราคาแบบเอกเทศ  
 สัญญาเช่า      
   ส่วนประกอบท่ีไม่เป็น  ส าหรับบางสัญญาที่การแยก  
   สัญญาเช่า เช่น  องค์ประกอบท าไดย้ากอาจเลือกไม่แยก  
   สัญญาบริการ  ส่วนประกอบท่ีไม่เป็นสัญญาเช่าจาก  
     ส่วนประกอบท่ีเป็นสัญญาเช่า  
       
 
ภาพที่ 5.4 การปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาให้แต่ละองคป์ระกอบของสัญญาเช่า 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 8; สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 6 
 
     2.2) การรวมองค์ประกอบของสัญญาเช่า 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 6) ก าหนดให้กิจการต้องพิจารณารวมสัญญาเช่าส าหรับ
สัญญาที่เกิดขึ้นกับหน่วยงานเดียวกันในระยะเวลาที่ใกล้เคียงกันและมี เนื้อหาของรายการเกี่ยวโยงกันซึ่งจะ
สามารถรวมสัญญาในการพิจารณาได้โดยต้องเข้าเงื่อนไขอย่างน้อยข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้  

(1) สัญญาต่าง ๆ เหล่านั้นจะต้องถูกเจรจาเป็นกลุ่มของสัญญาเดียวกันซึ่งมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์
โดยรวมร่วมกัน 

(2) การพิจารณาเงื่อนไขในสัญญาหนึ่ง ๆ จะขึ้นอยู่กับราคา หรือผลงานของสัญญาอ่ืน ๆ ในกลุ่มของ
สัญญา หรือ 
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(3) เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ในองค์ประกอบเดียวกัน 
การรวมสัญญามีผลทั้งการพิจารณาว่ามีองค์ประกอบของสัญญาเช่าหรือไม่และการบันทึกบัญชีส าหรับ

สัญญาเช่านั้น ๆ 
 
ตัวอย่างท่ี 5.4 การรวมหรือการแยกสัญญาเช่า 
กิจการ ก ได้จัดหาอาคารชั่วคราวให้แก่ กิจการ ข ซึ่งมีองค์ประกอบ ได้แก่ การให้สิทธิในการใช้อาคาร

ชั่วคราวในระยะเวลาที่ก าหนดและราคาที่ก าหนดรวมกันแบบอัตราคงที่ พร้อมทั้งการติดตั้งระบบไฟฟ้า ระบบ
น้ าประปา เฟอร์นิเจอร์ต่าง ๆ การรื้อถอนอาคารชั่วคราว และระบบต่าง ๆ เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาของสัญญาเช่า 
ซ่ึงองค์ประกอบของสัญญาเช่าทั้ง 3 องค์ประกอบสามารถพิจารณารวมเป็น 1 สัญญาเช่าได้หรือไม่ 
 แนวทางการพิจารณา สัญญาต่างๆ ทั้ง 3 ถูกเจรจาเป็นแบบกลุ่มซึ่งมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์
โดยรวมร่วมกัน เนื่องจากลูกค้าไม่ใช่แค่ต้องการเช่าพ้ืนที่อาคารชั่วคราว แต่ต้องการระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ 
รวมทั้งการรื้อถอนอาคารชั่วคราว และระบบต่าง ๆ เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาของสัญญาด้วย ซึ่งลูกค้าไม่สามารถ
แยกการใช้อาคารชั่วคราวออกจากระบบต่าง ๆ ที่ติดตั้ง และบริการติดตั้งหรือบริการรื้อถอน ณ วันสิ้นสุด
สัญญาก็ไม่ได้มีการโอนสินค้าหรือบริการไปให้กับผู้เช่า 
 สรุปผาการพิจารณา สัญญาต่าง ๆ ทั้ง 3 สามารถรวมสัญญาเช่าได้ เนื่องจากสัญญาที่เกิดขึ้นกับ
หน่วยงานเดียวกันในระยะเวลาที่ใกล้เคียงกันและมีเนื้อหาของรายการเกี่ยวโยงกัน และเข้าเงื่อนไขอย่างน้อย
ข้อใดข้อหนึ่งดังกล่าวข้างต้น 
 
3) อายสุัญญาเช่า 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 9) ก าหนดให้กิจการต้องก าหนดอายุสัญญาเช่าตาม
ระยะเวลาที่บอกเลิกไม่ได้ของสัญญาเช่า โดยให้รวมระยะเวลาต่อไปนี้ด้วย 

(1) ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่า หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ผู้เช่า
จะใช้สิทธิเลือกนัน้ และ 

(2) ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ผู้เช่าจะ
ไม่ใช้สิทธิเลือกนัน้ 

ในการประเมินว่าผู้เช่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลหรือไม่ที่จะใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุ
สัญญาเช่าหรือทีจ่ะไม่ใช้สิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า กิจการต้องพิจารณาข้อเท็จจริงและสภาพแวดล้อม
ทีเ่กีย่วข้องทัง้หมดทีท่าให้เกิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจสาหรับผู้เช่าในการใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่า
หรือไม่ใช้สิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่าตามที่ได้อธิบายความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่จะใช้สิทธิเลือก
พิจารณาจาก 

(1) เงื่อนไขและข้อก าหนดตามสัญญาส าหรับระยะเวลาที่เป็นทางเลือกเปรียบเทียบกับอัตราในตลาด 
(2) ส่วนปรับปรุงสินทรัพย์เช่าที่ส าคัญท่ีต้องรับผิดชอบ (หรือคาดว่าจะต้องรับผิดชอบ) 
(3) ต้นทุนที่เก่ียวข้องกับการยกเลิกสัญญาเช่า 
(4) ความส าคัญของสินทรัพย์อ้างอิงต่อการด าเนินงานของผู้เช่า 
(5) เงื่อนไขที่เก่ียวข้องกับการใช้สิทธิเลือก 
ดังนั้น การพิจารณาอายุของสัญญาเช่า สามารถสรุปได้ตามภาพที่ 5.5 ดังนี้ 
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     ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญา  
     เช่า หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่  
 อายุสัญญาเช่าตาม    ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกนัน้  
 ระยะเวลาที่บอกเลิกไม่ได้      
 ของสัญญาเช่า    ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า   
     หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่  
     ผู้เช่าจะไม่ใช้สิทธิเลือกนัน้  
       
ภาพที่ 5.5 การพิจารณาอายุของสัญญาเช่า 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 9; สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 7 
 

 ตัวอย่างที่ 5.5 ประเด็นอายุสัญญาเช่าในกรณีที่สัญญาเช่าที่บอกเลิกได้ (Cancelable lease) และ
สัญญาเช่าต่ออายุได ้(Renewable lease) 
 ผู้เช่าและผู้ให้เช่าได้ตกลงท าสัญญาเช่าเครื่องจักรที่ต่างฝ่ายต่างบอกเลิกได้ (Cancelable lease) มี
อายุสัญญาเช่า 3 ปี และมีเงื่อนไขต่ออายุสัญญาเช่าไปได้ไม่จ ากัดเวลาคราวละ 1 ปี โดยไม่มีเงื่อนไขอะไร
เพ่ิมเติมอีก การประเมินอายุสัญญาเช่าในกรณีนี้จะเท่ากับกี่ป ี
 แนวทางการพิจารณา ตาม TFRS 16 ย่อหน้า ข34 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 39) ก าหนดว่า
“การก าหนดอายุสัญญาเช่าและการประเมินระยะของระยะเวลาที่บอกเลิกไม่ได้ของสัญญาเช่า กิจการต้อง
ปฏิบตัิตามค านิยามของสัญญาและก าหนดระยะเวลาทีส่ัญญามีผลบังคับใช้ สัญญาเช่าไม่มีผลบังคับใช้อีกต่อไป
เมื่อผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่างมีสิทธิในการยกเลิกสัญญาเช่าโดยไม่ต้องได้รับการยินยอมจากอีกฝ่าย โดยค่าปรับไม่
เกนิจ านวนที่มีนัยส าคัญ” มีดังต่อไปนี้ 
 ขั้นที่ 1 ประเมินในมุมมองของผู้ให้เช่า ได้แก่  

ทางเลือกที่หนึ่ง ผู้ให้เช่ามีทางเลือกที่ดีกว่า คือ เมื่อผู้เช่าเดิมบอกเลิกสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าสามารถน า
สินทรัพย์ที่เช่าให้ผู้เช่ารายอื่นเช่าได้ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น หรือให้ผู้เช่ารายอ่ืนเช่าได้ง่าย การประเมินอายุสัญญาเช่าใน
กรณีนีจ้ะเท่ากับอายุสัญญาเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า หรือ เท่ากับ 3 ปี 

ทางเลือกท่ีสอง ผู้ให้เช่าไม่มีทางเลือกที่ดีกว่า คือ เมื่อผู้เช่าเดิมบอกเลิกสัญญาเช่า จะเป็นกรณีตรงกัน
ข้ามกับทางเลือกที่หนึ่ง ซึ่งทางเลือกนี้ก็ขึ้นอยู่กับผู้เช่าเดิมว่าจะเช่าต่อหรือไม่ ซึ่งจะต้องพิจารณาในขั้นที่ 2 
 ขั้นที่ 2 ประเมินในมุมมองของผู้เช่า ได้แก่  
 ผู้เช่ามีความตั้งใจจะเช่านานกว่าที่ระบุไว้ในสัญญาหรือไม่ ตาม TFRS 16 ย่อหน้า ข37 (สภาวิชาชีพ
บัญชี, 2562, หน้า 39 - 40) ก าหนดว่า “ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผลให้กิจการประเมินว่าผู้เช่ามีความแน่นอน
อย่างสมเหตุสมผลหรือไม่ ที่จะใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือจะใช้สิทธิเลือกในการซื้อสินทรัพย์
อ้างอิง หรือไม่ใช้สิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า ให้กิจการพิจารณาข้อเท็จจริงและสถานการณ์ที่เกี่ยวข้อง
ทัง้หมดทีท่ าให้เกิดสิง่จูงใจทางเศรษฐกิจที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกหรือไม่ใช้สิทธิเลือกนั้น รวมถึงการเปลี่ยนแปลง 
 

บวก 

าบ 
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ใด ๆ ที่คาดไว้เกี่ยวกับข้อเท็จจริงและสถานการณ์ตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผลจนถึงวันที่ใช้สิทธิเลือก” 
ตัวอย่างของปัจจัยในการพิจารณารวมถึง (แต่ไม่จ ากัดเพียงแต่) ดังนี้ 
 

(1) ข้อตกลงและเงือ่นไขตามสัญญาส าหรบัระยะเวลาตามสิทธิเลือกเปรียบเทียบกับอัตราตลาด  
(2) ส่วนปรับปรุงการเช่าที่มีนัยส าคัญซ่ึงได้ด าเนินการแล้ว (หรือคาดว่าจะด าเนินการ)  
(3) ต้นทุนทีเ่กีย่วข้องกับการยกเลิกสัญญาเช่า 
(4) ความส าคัญของสินทรัพย์อา้งอิงตอ่การด าเนินงานของผู้เช่า  
(5) สถานการณ์ตามเงือ่นไขที่เกีย่วกับการใช้สิทธิเลือก 

 ท าให้เกิดสิง่จูงใจทางเศรษฐกิจที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกหรือไม่ใช้สิทธิเลือก 
 ทางเลือกท่ีหนึ่ง ท าให้เกิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือก นั่นคือ การประเมินอายุสัญญา
เช่าในกรณีนี้จะมากกว่าอายุสัญญาเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า หรือ มากกว่า 3 ปี 
 ทางเลือกที่สอง ไม่ท าให้เกิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือก นั่นคือ การประเมินอายุ
สัญญาเช่าในกรณีนี้จะเท่ากับอายุสัญญาเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า หรือ เท่ากับ 3 ปี 
 สรุปผาการพิจารณา ตามภาพท่ี 5.6 ดังนี้ 
 
ขั้นที่ 1 ประเมินในมุมมองของผู้ให้เช่า   
ทางเลือกที่หน่ึง ผู้ให้เช่ามีทางเลือกที่ดีกว่า ใช่ การประเมินอายสุัญญาเช่าในกรณีนี้จะเท่ากับ 
-ให้ผู้เช่ารายอื่นเช่าได้ค่าเช่าเพิ่มขึ้น  อายุสัญญาเช่าที่ระบุไว้ในสญัญาเช่า 
-ให้ผู้เช่ารายอื่นเช่าได้ง่าย ไม่ใช่ หรือ เท่ากับ 3 ปี 
-ทางเลือกอื่นที่ดีกว่า   
 ไม่ใช่   
ขั้นที่ 2 ประเมินในมุมมองของผู้เช่า   
ท าใหเ้กิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจ:   
-เงือ่นไขตามสัญญา  การประเมินอายสุัญญาเช่าในกรณีนี้จะมากกว่า 
-ส่วนปรับปรุงการเช่าที่มีนัยส าคญั ใช่ อายุสัญญาเช่าที่ระบุไว้ในสญัญาเช่า 
-ต้นทุนท่ีเกี่ยวข้องกับการยกเลิกสัญญาเช่า  หรือ มากกว่า 3 ปี 
-ความส าคัญตอ่การด าเนินงานของผู้เช่า   
-สถานการณ์ตามเงื่อนไข   
-ท าใหเ้กิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจอื่น   
 
ภาพที่ 5.6 ประเด็นอายุสัญญาเช่าในกรณีทีส่ัญญาเช่าที่บอกเลิกได้และต่ออายุได ้
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 39 - 40; CPA Solution, 2563 
 
4) ข้อก าหนดในสัญญาเช่า 

สัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 ตัวอย่างเช่น สัญญาเช่าประเภทปกติ 
(Rent) สัญญาเช่าประเภทเช่าซื้อ (Hire purchase) และสัญญาเช่าประเภทลีสซิ่ง (Leasing)  

สัญญาเช่าประเภทปกติ (Rent) จะเป็นสัญญาเช่าระยะสั้นซึ่งมีระยะเวลาของสัญญาไม่เกิน 12 เดือน 
หรือสัญญาเช่าซึ่งสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต่ า  
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สัญญาเช่าประเภทเช่าซื้อ (Hire purchase) จะแตกต่างจากสัญญาเช่าประเภทลีสซิ่ง (Leasing) 

ทางการบัญชีตามตารางเปรียบเทียบ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 5.1 เปรียบเทียบทางการบัญชี (บางส่วน) ระหว่างสัญญาเช่าประเภทเช่าซื้อกับลีสซิ่ง 

รายการ เช่าซ้ือ าีสซ่ิง 
(1) การโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้เช่า เมื่อช าระค่าเช่าซื้อครบถ้วน เมื่อช าระมูลค่าคงเหลือ 
(2) ประเภทของผู้เช่า บุคคลธรรมดา / นิติบุคคล นิติบุคคลเท่านั้น 
(3) บันทึกบัญชีสินทรัพย์ที่เช่า สินทรัพย์ที่เช่าซื้อ สินทรัพย์สิทธิการใช้ 
     ด้านผู้เช่า  (จากทุกสัญญาเช่า) 
(4) การบันทึกค่างวดของผู้เช่า จ่ายช าระหนี้เช่าซื้อ จ่ายช าระหนี้สินตามสัญญาเช่า 
(5) บันทึกค่าเสื่อมราคา ค่าเสื่อมราคา - สินทรัพย์ที่เช่าซื้อ ค่าเสื่อมราคา - สินทรัพย์สิทธิการใช้ 
     ด้านผู้เช่า  (จากทุกสัญญาเช่า) 
(6) การบันทึกบัญชีรับรู้รายได้ รับรู้ค่าเช่าซื้อรายงวด: -กรณีสัญญาเช่าด าเนินงาน: 
     ด้านผู้ให้เช่า -รายได้จากการให้เช่าซื้อ  รายได้ค่าเช่า (ตามวิธีเส้นตรงหรือ 
 -ดอกผลเช่าซื้อ  วิธีอื่นที่เป็นระบบ) 
  (ระยะยาว ใช้ Annuity หรือ -กรณีสัญญาเช่าเงินทุน: 
  ระยะสั้น ใช้ Sum  of the digit)  รับรู้ค่าเช่ารายงวด (ลดยอดลูกหนี้ตาม 
 -รับรู้ก าไรจากการขายทั้งจ านวน หรือ  สัญญาเช่า และรับรู้รายได้ดอกเบี้ยรับ 
   ตามงวด  ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง) 
   รับรู้ก าไรจากการขาย ณ วันสิ้นสุด 
   สัญญาเช่า เท่ากับ มูลค่าคงเหลือ 

 
สัญญาเช่าประเภทลีสซิ่งจัดเป็นตัวอย่างหนึ่งของสัญญาเช่าตาม TFRS 16 ซึ่งเกิดจากข้อตกลงด้วย

ความเห็นชอบระหว่างผู้ให้เช่าและผู้ เช่า โดยทั่วไปสัญญาแต่ละฉบับจะมีข้อก าหนดแตกต่างกันไปใน
รายละเอียดของสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม จะมีข้อก าหนดต่าง  ๆ ในแต่ละสัญญา ดังนี้ (จิรพงษ์ จันทร์งาม และ
คณะ, 2563; ผกาพรรณ พรหมสาขา ณ สกลนคร และ รัตนา วงศ์รัศมีเดือน, 2563, หน้า 126 - 127; ศิลปพร 
ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ ภักด,ี 2562, หน้า 5-2 – 5-3)  

(1) ระยะเวลาหรืออายุสัญญาเช่า (Duration) 
สัญญาเช่าโดยทั่วไปจะก าหนดระยะเวลาหรืออายุสัญญาเช่าที่แน่นอน เช่น ระยะเวลา 3 ปี 5 ปี หรือ

ตลอดอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์อ้างอิง (Leased asset) นั้น อย่างไรก็ตาม อายุสัญญา
เช่า อาจน้อยกว่า อายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์อ้างอิง แต่กิจการสามารถต่ออายุ 
(Renewal) ได้อีกช่วงเวลาหนึ่ง หรือจนครบอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์อ้างอิง 
ตัวอย่างเช่น กิจการท าสัญญาเช่าเครื่องจักรมีอายุสัญญาเช่า 3 ปี โดยสัญญาเช่าก าหนดเงื่อนไขการต่ออายุไว้
ครั้งละ 1 ปี จนครบอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของเครื่องจักร 5 ปี เป็นต้น 
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(2) การจ่ายค่าเช่า (Rental payments) 

 การจ่ายค่าเช่า อาจเป็นรายเดือน หรือ รายปี โดยมีเงื่อนไขการจ่ายค่าเช่าแตกต่างกันไป เช่น การจ่าย
ค่าเช่าทุกวันต้นเดือนหรือวันสิ้นเดือน ทุกวันต้นปีหรือวันสิ้นปี เท่ากันทุกเดือนหรือเท่ากันทุกปี เพ่ิมขึ้นทุก
เดือนหรือทุกปี และลดลงทุกเดือนหรือทุกปี เป็นต้น การจ่ายค่าเช่าอาจจะก าหนดให้ขึ้นกับปัจจัยต่าง  ๆ เช่น 
ยอดขาย ดัชนีราคาสินค้าอุปโภคบริโภค อัตราเงินเฟ้อ หรือปัจจัยอื่นๆ เป็นต้น โดยทั่วไป การก าหนดค่าเช่ามัก
สูงกว่าราคาต้นทุนของสินทรัพย์ที่ให้เช่า เพราะว่าโดยปกติค่าเช่าจะก าหนดจากต้นทุนของสินทรัพย์ที่ให้เช่า 
บวก ผลตอบแทนหรือรายได้ทางการเงินตลอดอายุของสัญญาเช่า ไว้อีกส่วนหนึ่งนั่นเอง  

 (3) ค่าใช้จ่ายในการบริหารสินทรัพย์ (Executory Costs) 
สัญญาเช่าจะระบุผู้รับผิดชอบในการบริหารสินทรัพย์ ซึ่งในสัญญาเช่าทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าต้องตกลง

ความรับผิดชอบเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายที่อาจเกิดขึ้นจากการเช่าสินทรัพย์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา ค่าภาษี
ต่าง ๆ และค่าประกันภัยที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์อ้างอิง เป็นต้น โดยในสัญญาเช่าจะระบุว่าฝ่ายใดเป็น
ผู้รับผิดชอบ หรือแบ่งกันรับผิดชอบก็ได้ ทั้งนี้ หากไม่ได้ระบุไว้ในสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดชอบใน
ค่าใช้จ่ายดังกล่าว นอกจากนี้ เงินรับจากการให้บริการที่ก าหนดให้ผู้เช่าจ่ายให้ผู้ให้เช่า จะไม่ถือเป็นต้นทุนของ
สินทรัพย์อ้างอิงที่เช่า 

(4) ข้อจ ากัด (Restrictions) 
สัญญาเช่าท าให้เกิดภาระผูกพันระหว่างคู่สัญญา (ผู้เช่ากับผู้ให้เช่า) รวมทั้งความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได้

ตลอดอายุสัญญาเช่า เพ่ือเป็นการป้องกันความเสี่ยงในการผิดนัดจ่ายช าระค่าเช่า ในสัญญาเช่าอาจระบุให้ผู้เช่า
ท าตามข้อก าหนด  ได้แก่ การรักษาระดับอัตราส่วนทางการเงินให้เป็นไปตามที่ก าหนด ตัวอย่างเช่น ห้ามไม่ให้
ผู้เช่าก่อหนี้สินเพิ่มเติม หรือ ห้ามไม่ให้ผู้เช่าจ่ายเงินปันผล เป็นต้น นอกจากนี้ สัญญาเช่าอาจห้ามน าสินทรัพย์
ที่เช่าไปให้ผู้อื่นเช่าช่วงต่อ (Sub-lease) เป็นข้อก าหนดในสัญญาได้เช่นกัน 

(5) การบอกเลิกสัญญาเช่า (Cancelable lease) 
การท าสัญญาเช่าอาจระบุเงื่อนไขเกี่ยวกับการบอกเลิกสัญญาไว้ โดยผู้เช่าอาจบอกเลิกสัญญาเช่าก่อน

ก าหนดได้ (Cancelable lease) หรือไม่สามารถบอกเลิกสัญญาเช่าได้ (Non-cancelable lease) เป็นต้น 
โดยบอกล่วงหน้า (Early termination) หรืออาจบอกเลิกได้โดยผู้เช่าต้องจ่ายเงินตามที่ตกลงบวกกับค่าปรับ 
(Penalty) จากการบอกเลิกสัญญาก่อนก าหนด หรือเมื่อได้รับอนุมัติจากผู้ให้เช่า 

(6) การผิดสัญญา (Default)  
กรณีที่มีการผิดสัญญาเนื่องจากผู้เช่าผิดนัดไม่ช าระค่าเช่า ผู้ให้เช่าอาจมีทางเลือก ดังนี้ ทางเลือกที่

หนึ่ง ผู้ให้เช่าอาจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันทีโดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเมื่อมีข้อตกลงไว้ในสัญญาเช่นนั้น 
ทางเลือกท่ีสอง ผู้ให้เช่าอาจบังคับให้ผู้เช่าจ่ายช าระค่าเช่าในอนาคตทั้งหมดในคราวเดียวเพ่ือโอนกรรมสิทธิ์ให้
ผู้เช่าเป็นการแลกเปลี่ยน หรือ ทางเลือกที่สาม ผู้ให้เช่าอาจน าสินทรัพย์ที่เช่านั้นไปขายต่อและถ้าได้เงินจาก
การขายน้อยกว่าค่าเช่าคงค้างทั้งหมดที่ควรจะได้รับ ผู้เช่าอาจต้องรับผิดชอบจ่ายช าระเงินส่วนที่ขาดให้กับผู้ให้
เช่าอีกส่วนหนึ่งก็ได้ 
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(7) ทางเลือกเม่ือสิ้นสุดสัญญาเช่า (Alternatives of the lessee at termination) 
เมื่อสิ้นสุดอายุสัญญาเช่า ผู้เช่าอาจมีทางเลือก ดังนี้ ทางเลือกที่หนึ่ง ผู้เช่าอาจเช่าสินทรัพย์นั้นต่อใน

อัตราค่าเช่าที่ถูกกว่าเดิม ค่าเช่าเท่าเดิม หรือค่าเช่าที่แพงกว่าเดิม (แต่ถูกกว่าอัตราค่าเช่าท้องตลาด) ทางเลือก
ที่สอง ผู้เช่าอาจไม่เช่าสินทรัพย์ที่เช่าต่อ ทางเลือกท่ีสาม ผู้เช่าอาจมีสิทธิซื้อสินทรัพย์ที่เช่าในราคาถูก (Bargain 
purchase option หรือตัวย่อว่า BPO) 
 (8) มูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกัน (Guarantee residual value หรือตัวย่อว่า GRV)   

GRV หมายถึง มูลค่าของสินทรัพย์ที่เช่าเมื่อสิ้นสุดอายุสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าอาจโอนความเสี่ยงของผล
ขาดทุนของมูลค่าคงเหลือไปยังผู้เช่าหรือบุคคลที่สาม โดยก าหนดให้มีการรับประกันมูลค่าคงเหลือ นั่นคือ      
ผู้เช่าหรือบุคคลที่สามจะต้องจ่ายทดแทนให้แก่ผู้ให้เช่าเท่ากับจ านวนที่รับประกันไม่ว่ากรณีใด ดังนี้ กรณีที่หนึ่ง 
มูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกันทางด้านผู้เช่า หมายถึง มูลค่าที่ผู้เช่าหรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้เช่ารับประกัน
ที่จะจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า หรือ กรณีที่สอง มูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกันทางด้านผู้ให้เช่า หมายถึง มูลค่าที่ผู้
เช่าหรือบุคคลที่สามรับประกันที่จะจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า บุคคลที่สามที่รับประกันนี้ต้องไม่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่า 
และบุคคลดังกล่าวต้องมีความสามารถทางการเงินที่จะรับผิดชอบต่อการผูกพันที่รับประกันไว้ได้ 

ข้อก าหนดในสัญญาเช่าที่แตกตา่งกันข้างต้นเป็นตัวก าหนดประเภทของสัญญาเช่า และส่งผลให้วิธีการ
ทางบัญชีที่จะน ามาใช้แตกต่างกันไปด้วย 
 
5) ประโยชน์ที่ได้รับจากสัญญาเช่า 
 ประโยชน์ที่ได้รับจากสัญญาเช่าทั้งด้านผู้เช่าและผู้ให้เช่า มีดังต่อไปนี้  (จิรพงษ์ จันทร์งาม และคณะ, 
2563; ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-3) 
     5.1) ประโยชน์ที่ได้รับจากสัญญาเช่า - ด้านผู้เช่า 

(1) สัญญาเช่าเหมาะสมกับผู้เช่าที่ขาดแคลนเงินทุน แต่ต้องการสินทรัพย์ที่เช่ามาใช้ในการด าเนินงาน 
ซึ่งเป็นการขยายการลงทุนโดยมีต้นทุนต่ าและใช้เงินทุนเริ่มแรกจ านวนน้อยกว่าการซื้อสินทรัพย์ เนื่องจาก
สัญญาเช่าเป็นการจัดหาเงินทุนได้เต็มจ านวนสินทรัพย์ที่เช่าและมีอัตราดอกเบี้ยที่แน่นอน โดยทั่วไปผู้เช่าอาจ
ต้องจ่ายเงินวางเริ่มแรกในจ านวนที่ไม่สูงมาก หรือไม่ต้องจ่ายเงินวางเริ่มแรกเมื่อท าสัญญาเช่า ซึ่งเป็นประโยชน์
ต่อผู้เช่าทีก่ิจการขาดแคลนเงินสดหรือเพ่ิงเริ่มจัดตั้งขึ้นใหม่ 

(2) สัญญาเช่าก าหนดให้ผู้เช่าต้องจ่ายเงินช าระค่าเช่าเป็นรายงวด เปรียบเสมือนการทยอยจ่าย
ค่าใช้จ่ายซึ่งเป็นจ านวนน้อยกว่ามูลค่าของสินทรัพย์ที่เช่า จึงเท่ากับว่า ด้านหนึ่ง ผู้เช่ามีเงินทุนส่วนหนึ่งที่ไม่
ต้องจ่ายเต็มมูลค่าของสินทรัพย์ที่เช่าสามารถน ามาใช้ในการด าเนินงานด้านอื่นได ้อีกด้านหนึ่ง ผู้เช่าสามารถน า
สินทรัพย์ที่เช่านั้นไปหาผลประโยชน์ได้เต็มมูลค่าของสินทรัพย์ที่เช่าเพ่ือเพ่ิมรายได้จากการด าเนินงานใน
ขณะเดียวกนั 

(3) สัญญาเช่าก่อให้เกิดประโยชน์ด้านภาษี แบ่งได้ 2 ส่วน ส่วนที่หนึ่ง เกิดขึ้นเมื่อจ่ายค่าเช่ารายงวด
จะมีการปรับปรุงดอกเบี้ยจ่าย และอีกส่วนหนึ่ง สัญญาเช่าก่อให้เกิดสิทธิในการใช้สินทรัพย์ กิจการจะมีการคิด
ค่าเสื่อมราคา ทั้งดอกเบี้ยจ่ายและค่าเสื่อมราคา ถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องเกี่ยวข้องโดยตรงกับการ
ด าเนินงานของกิจการ จึงสามารถน าไปหักเป็นรายจ่ายทางภาษีได้ ซึ่งแตกต่างจากการซื้อสินทรัพย์จะมีแต่ค่า
เสื่อมราคาเท่านั้นที่น าไปเป็นรายจ่ายทางภาษีได้ 
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(4) สัญญาเช่าสามารถลดความเสี่ยงทางด้านเทคโนโลยีและความล้าสมัยของสินทรัพย์ได้ โดยผู้เช่า

อาจมีข้อตกลงในสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าส าหรับการเปลี่ยนสินทรัพย์ที่เช่าเป็นรุ่นใหม่ได้ ซึ่งจะส่งผลท าให้ผู้เช่าได้
ใช้สินทรัพยท์ี่เช่าเป็นรุ่นใหม่ที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพมากกว่าเดิม 

(5) สัญญาเช่าโดยทั่วไปมีความยืดหยุ่นในการจัดหาเงินทุนมากกว่าสัญญากู้ยืมเงิน เนื่องจากสัญญา
เช่ามีข้อจ ากัดและเง่ือนไขต่าง ๆ น้อยกว่าสัญญากูย้ืมเงินที่ผู้เช่าต้องกู้เงินมาเพ่ือซื้อสินทรัพย์นั้น 

(6) สัญญาเช่าลดความเสี่ยงจากภาวะเงินเฟ้อและอัตราดอกเบี้ยที่ผันผวน (กรณีก าหนดอัตราดอกเบี้ย
เป็นแบบลอยตัวในกรณีกู้ยืมเงินมาซื้อสินทรัพย์) เนื่องจากสัญญาเช่าได้ก าหนดอัตราค่าเช่าและอัตราดอกเบี้ย
ไว้คงท่ีตลอดระยะเวลาการเช่า ท าให้ผู้เช่าไม่ต้องเสี่ยงกับภาวะเงินเฟ้อ หรืออัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้น รวมทั้งท าให้
ผู้เช่าทราบถึงตัวเลขของค่าใช้จ่ายที่แน่นอนทั้งหมด ซึ่งสะดวกและง่ายต่อการจัดท างบประมาณ และการคิด
ต้นทุนการผลิต 
     5.2) ประโยชน์ที่ได้รับจากสัญญาเช่า - ด้านผู้ให้เช่า 

(1) สัญญาเช่าโดยทั่วไปจะก าหนดอัตราดอกเบี้ยไว้ สูงกว่า อัตราดอกเบี้ยจากการให้กู้ยืมเงินของ
สถาบันการเงิน ซึ่งจะส่งผลท าให้ผู้ให้เช่ามีรายได้ทางการเงิน (รายได้ดอกเบี้ยรับ) สูงกว่า ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
(ดอกเบี้ยจ่าย) เมื่อไปกู้ยืมเงินในจ านวนที่เท่ากันจากสถาบันการเงิน  

(2) สัญญาเช่า ณ วันสิ้นสุดสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าจะรับรู้ก าไรจากการขาย เท่ากับ มูลค่าคงเหลือของ
สินทรัพย์ ซึ่งเป็นจ านวนที่สูงกว่าราคาตามบัญชีของสินทรัพย์ที่เช่า ซึ่งมูลค่าคงเหลือนี้จะช่วยเพ่ิมก าไรให้กับ
ผู้ให้เช่าอีกทางหนึ่งจากการขายปกติ 
 
6) าักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่า 

TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 26 – 30) ได้ค านิยามของ “สินทรัพย์สิทธิการใช้” หมายถึง 
สินทรัพย์ที่แสดงสิทธิของผู้เช่าในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงส าหรบัช่วงอายุสัญญาเช่า 

สัญญาเช่าเงินทุน หมายถึง สัญญาเช่าที่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย์
อ้างอิงทีผู่้เป็นเจ้าของพึงได้รับ 

สัญญาเช่าด าเนินงาน หมายถึง สัญญาเช่าที่ไม่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพย์อ้างอิงทีผู่้เป็นเจ้าของพึงได้รับ 

ลักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าทั้งทางด้านผู้เช่าและผู้ให้เช่า มีดังต่อไปนี้ 
     6.1) าักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าด้านผู้เช่า 

TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 3) ก าหนดให้กิจการใช้วิธีการบัญชีเดียวส าหรับผู้เช่า 
(Single lessee accounting model) และก าหนดให้ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้สินส าหรับสัญญาเช่าทุก
รายการที่มีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต่ า โดยผู้เช่าต้องรับรู้
สินทรัพย์สิทธิการใช้ที่แสดงถึงสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิงที่เช่าและหนี้สินตามสัญญาเช่าที่แสดงถึงภาระผูกพัน
ทีต้่องจ่ายช าระตามสัญญาเช่า 
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ตัวอย่างท่ี 5.6 สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลคา่ต่ า 

 กิจการผู้เช่าท าสัญญาเช่าอุปกรณ์ส านักงานเป็นระยะเวลา 5 ปี มูลค่าอุปกรณ์ส านักงานสภาพใหม่ มี
ราคาขาย เท่ากับ 50,000 บาท (กิจการผู้เช่าถือว่าอุปกรณ์ส านักงานมีมูลค่าต่ า) อัตราค่าเช่า ปีที่ 1 เท่ากับ 
5,000 บาท ปีที่ 2 – 5 เท่ากับ 7,500 บาท/ปี 

แนวทางการพิจารณา กิจการผู้เช่าจะไม่รับรู้สัญญาเช่าอุปกรณ์ส านักงาน ระยะเวลา 5 ปี นี้เป็น
สัญญาเช่าที่ต้องปฏิบัติตาม TFRS 16 เนื่องจากสินทรัพย์อ้างอิงนั้น คือ อุปกรณ์ส านักงาน กิจการผู้เช่าถือว่ามี
มูลค่าต่ า ดังนั้น กิจการจึงรับรู้เป็นสัญญาเช่าประเภทปกติ (Rent) ที่ไม่ต้องปฏิบัติตาม TFRS 16 คือ สัญญา
เช่าระยะสั้นซึ่งมีระยะเวลาของสัญญาไม่เกิน 12 เดือน หรือสัญญาเช่าซึ่งสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต่ า ดังนี้ 

(1) ค่าเช่าทั้งหมดที่ต้องจ่าย = 5,000 + (4 x 7,500) = 35,000 บาท 
(2) กิจการผู้เช่ารับรู้ค่าเช่าปีละ = 35,000 ÷5 = 7,000 บาท/ปี 
(3) การบันทึกบัญชีในสมุดรายวันทั่วไปของกิจการผู้เช่า แสดงได้ดังนี้ 

  ค่าเช่า  7,000    
       เงินสด    5,000  
       ค่าเช่าที่ยังไม่ถึงก าหนดช าระ    2,000  
  บันทึกรับรู้ค่าเช่าปีที่ 1      
  ค่าเช่า  7,000    
  ค่าเช่าที่ยังไม่ถึงก าหนดช าระ  500    
       เงินสด    7,500  
  บันทึกรับรู้ค่าเช่าปีที่ 2 - 5      
 

ผู้เช่าวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้คล้ายกับสินทรัพย์ทีม่ิใช่สินทรัพย์ทางการเงินอ่ืน (เช่น ที่ดิน อาคาร
และอุปกรณ์) และหนี้สินตามสัญญาเช่าคล้ายกับหนี้สินทางการเงินอ่ืน ดังนั้น ผู้เช่ารับรู้ค่าเสื่อมราคาของ
สินทรัพย์สิทธิการใช้และดอกเบี้ยจากหนี้สินตามสัญญาเช่า และจัดประเภทการจ่ายหนี้สินตามสัญญาเช่าเป็น
ส่วนของเงินต้นและส่วนของดอกเบี้ย และน าเสนอรายการดังกล่าวในงบกระแสเงินสดตามมาตรฐานการบัญชี
ฉบับที ่7 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง งบกระแสเงินสด 

สินทรัพย์และหนี้สินที่เกิดจากสัญญาเช่าถูกวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกด้วยเกณฑ์ของมูลค่าปัจจุบัน การวัด
มูลค่า ประกอบด้วย การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่บอกเลิกไม่ได้ (รวมถึงค่าเช่าที่แปรผันตามเงินเฟ้อ) และยัง
รวมถึงการจ่ายช าระท่ีจะจา่ยในช่วงเวลาใช้สิทธิเลือกถ้าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือไม่
ใช้สิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่าอย่างแน่นอนด้วยความสมเหตุสมผล 

ข้อก าหนดในการเปิดเผยข้อมูลสาหรับผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าต้องใช้ดุลยพินิจในการตัดสินใจเกี่ยวกับข้อมูลที่
เปิดเผยเพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการให้ข้อมูลที่ เป็นพ้ืนฐานแก่ผู้ใช้งบการเงินในการประเมินผล
กระทบของสัญญาเช่าทีม่ีต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานทางการเงินและกระแสเงินสดของผู้เช่า 

จากลักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าด้านผู้เช่า สามารถสรุปได้ตามภาพที่ 5.7 ดังนี้ 
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ผู้เช่ารับรู้สินทรัพยแ์ละหนีส้ินส าหรับสัญญาเช่าทุกสัญญา (ทั้งสญัญาเช่าเงินทุนและสญัญาเชา่ด าเนินงาน) ทีม่ีระยะเวลาในการ

เช่ามากกว่า 12 เดือน (เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต่ าหรืออายุของสัญญาเช่าไมเ่กิน 12 เดือน) 
      

งบแสดงฐานะการเงิน (ด้านผู้เช่า) 
สินทรัพย์สิทธิการใช้  หนี้สินตามสัญญาเช่า 

  
       
      
ค่าเสื่อมราคาปฏิบัติตามข้อก าหนดตาม TAS 16 
เรื่อง ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ ์(ตามวิธีเส้นตรง
ตลอดอายสุัญญาเช่า หรือตามเกณฑ์อื่นที่เป็น
ระบบหากเกณฑด์ังกล่าวสะท้อนถึงรูปแบบที่ผู้

เช่าได้รบัประโยชน์ได้ดีกว่า) 

   

    
 แสดงแยกต่างหากจากสินทรัพย์อืน่ หรือ 

อาจรวมสินทรัพย์สิทธิการใช้ในรายการ 
รายบรรทัดเดียวกับสินทรัพย์อ้างอิงที่จะถูก

น าเสนอถ้ากิจการเป็นเจา้ของสินทรัพย์นั้นเอง 

  

 
 
ภาพที่ 5.7 ลักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าด้านผู้เช่า 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 3 
 
     6.2) าักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 3 - 4) ก าหนดให้กิจการน าข้อก าหนดเกือบทั้งหมดของการ
บัญชีส าหรับผู้ให้เช่าในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง สัญญาเช่า มาใช้ ดังนั้น ผู้ให้เช่า
ยังคงต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนและบันทึกสัญญาเช่าทั้งสอง
ประเภทนั้นอย่างแตกต่างกัน รวมทั้งก าหนดให้ผู้ให้เช่าเปิดเผยข้อมูลเพ่ิมขึ้น ซึ่งจะเป็นการปรับปรุงข้อมูลที่
เปิดเผยเกีย่วกบัฐานะความเสี่ยงของผู้ให้เช่าโดยเฉพาะอย่างยิ่งความเสี่ยงของมูลค่าคงเหลือ 

จากลักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า สามารถสรุปได้ตามภาพที่ 5.8 ดังนี้ 
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ก าหนดให้กิจการน าข้อก าหนดเกอืบทัง้หมดของการบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าใน 
มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 17 (ปรบัปรุง 2561) เรื่อง สัญญาเช่า มาใช้  

ดังนั้น การบัญชีส าหรับผู้ใหเ้ช่า ไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีสาระส าคัญ  
แต่มีการยกระดับเกี่ยวกับข้อก าหนดในการเปิดเผยข้อมูล 

  
งบแสดงฐานะการเงิน (ด้านผู้ให้เช่า: สัญญาเช่าการเงิน) 

าูกหนี้ตามสัญญาเช่าการเงิน  
  
  
  

  
งบแสดงฐานะการเงิน (ด้านผู้ให้เช่า: สัญญาเช่าด าเนินงาน) 

สินทรัพย์ที่ให้เช่า  
  
  
 
 
ภาพที่ 5.8 ลักษณะส าคัญทางการบัญชีของสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 3 - 4 
 
5.3 การบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่าด้านผู้เช่า 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 9 - 17) ก าหนดให้กิจการใช้วิธีการบัญชีเดียวส าหรับผู้เช่า 
(Single lessee accounting model) ซึ่งประกอบด้วย การรับรู้รายการ การวัดมูลค่า การเปลี่ยนแปลง
สัญญาเช่า การขายและเช่ากลับคืน และการแสดงรายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าในรายงานทางการเงินของผู้เช่า 
(บางส่วน) ดังนี้ 
1) การรับรู้รายการ 

ณ วันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล ผู้เช่าต้องรับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า 
 
2) การวัดมูาค่า 
 การวัดมูลค่า ได้แก่ การวัดมลูค่าเริ่มแรก และการวัดมลูค่าภายหลัง 
     2.1) การวัดมลูค่าเริ่มแรก 
 การวัดมลูค่าเริ่มแรกของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า มีดังต่อไปนี้ 

(1) การวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ 
ต้องวัดมูลค่าด้วยราคาทุน ซึ่งประกอบด้วย 
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     (ก) มูลค่าเริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
     (ข) จ านวนเงินที่ต้องจ่ายช าระตามสัญญาเช่า ณ วันที่สัญญาเริ่มมีผลหรือก่อนหน้า หัก สิ่งจูงใจใน

สัญญาเช่าที่ได้รับ 
     (ค) ต้นทุนทางตรงเริ่มแรก และ 
     (ง) ประมาณการต้นทุนในการรื้อถอน การขนย้ายสินทรัพย์อ้างอิง การบูรณะสถานที่ตั้งหรือ

ซ่อมแซมสินทรัพย์อ้างอิง 
(2) การวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า 
TFRS 16 ก าหนดให้กิจการของผู้เช่ามีการวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล 

โดยผู้เช่าต้องวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้จ่าย
ช าระ ณ วันนั้น การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่า หากอัตรานั้น
สามารถก าหนดไดทุ้กเม่ือ แต่หากอัตรานั้นไม่สามารถก าหนดไดทุ้กเม่ือ ผู้เช่าต้องใช้อัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วน
เพ่ิมของผู้เช่า 

TFRS 16 ได้ให้ค านิยาม “อัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่า” หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ท าให้มูลค่า
ปัจจุบันของ (ก) การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า และ (ข) มูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกัน เท่ากับ ผลรวมของ 
(1) มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง และ (2) ต้นทุนทางตรงเริ่มแรกของผู้ให้เช่า 
  “อัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า” หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ผู้เช่าจะต้องจ่ายในการกู้ยืมเงิน
ที่จ าเป็นเพ่ือให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่มีมูลค่าใกล้เคียงกับสินทรัพย์สิทธิการใช้ในสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจที่
คล้ายคลึง โดยมีระยะเวลาการกู้ยืมและหลักประกันที่คล้ายคลึง 

 จ านวนที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้จ่ายช าระซึ่งต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยตามนัย (Implicit 
rate) ของสัญญาเช่า หากไม่สามารถระบุได้ ให้ใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า (Incremental 
borrowing rate) ประกอบด้วย 

     (ก) ค่าเช่าคงท่ี หักสิ่งจูงใจตามสัญญา 
     (ข) ค่าเช่าผันแปรที่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา (ให้ใช้อัตรา ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผลบังคับใช้) เช่น 

อัตราเงินเฟอ้ อัตราดอกเบี้ย หรืออัตราค่าเช่าในตลาด ส่วนปัจจัยผันแปรอ่ืน ๆ เช่น ค่าเช่าซึ่งขึ้นอยู่กับปริมาณ
การใช้สินทรัพย์อ้างอิง เช่น จ านวนผู้โดยสารบนเครื่องบิน ยอดขายในอนาคต เป็นต้น ไม่ถือเป็นส่วนหนึ่งของ
หนี้สินตามสัญญาเช่า 

     (ค) จ านวนเงินที่คาดว่าจะจ่ายช าระส าหรับมูลค่าคงเหลือที่ได้รับการประกัน 
     (ง) ราคาใช้สิทธิของสิทธิเลือกซื้อ 
     (จ) ค่าปรับที่จ่ายส าหรับการยกเลิกสัญญาเช่า 
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 การบันทึกบัญชีรับรู้มูลค่าเริ่มแรกของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่าในสมุดรายวัน
ทั่วไปแสดงได้ดังนี้ 
 เดบิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ XXX  
         ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี XXX  
 เครดิต หนี้สินตามสัญญาเช่า XXX 
          ประมาณการหนี้สินจากการรื้อถอน XXX 
          เจ้าหนี้/เงินสด XXX 
 บันทึกรับรู้มูลค่าเริ่มแรกของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า 

 
 

ตัวอย่างที่ 5.7 การพิจารณาหนี้สินตามสัญญาเช่าในกรณีค่าเช่าผันแปรที่ขึ้นอยู่กับอัตราค่าเช่าใน
ตลาด 

เมื่อวันที่ 1 มกราคม 25X1 กิจการ ก ได้ท าสัญญาเช่าพ้ืนที่ขายของ สัญญาที่บอกเลิกไม่ได้มีอายุ 7 ปี 
ค่าเช่าปี ละ 10,000 บาท (ในปีที่ 1) และเพ่ิมขึ้นร้อยละ 5 ทุก ๆ ปี ซึ่งอัตราค่าเช่าสะท้อนถึงอัตราตลาด ณ 
วันที่ท าสัญญา กิจการ ก มีทางเลือกที่จะขยายอายุสัญญาเช่าไปอีก 5 ปี ซึ่ง ณ วันที่ท าสัญญา กิจการ ก 
ตัดสินใจที่จะใช้สิทธิต่ออายุ  

กิจการ ก จะแสดงหนี้สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่ท าสัญญาอย่างไรตามทางเลือกในการขยายอายุ
สัญญาเช่าข้างล่างนี้ 

ทางเาือกที่ 1 ก าหนดค่าเช่าที่กิจการจะขยายอายุสัญญาเช่าไปอีก 5 ปี (ปีที่ 8 – 12) ต่ ากว่าอัตรา
ตลาด ณ วันที่ท าสัญญา  

ค่าเช่าที่ปรับขึ้นจะถูกตกลงโดยทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า ณ วันที่ใช้สิทธิในการต่ออายุ คือ สิ้นปีที่ 7 อัตรา
ค่าเช่าที่ปรับจะไม่ต่ ากว่าร้อยละ 70 ของค่าเช่าปีสุดท้าย (สิ้นปีที่ 7) เท่ากับ [(10,000 x 1.056) x 0.70] = 
9,381 บาท   

ค่าเช่าผันแปรที่ขึ้นอยู่กับอัตราค่าเช่าในตลาด ให้ใช้อัตรา ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผลบังคับใช้ ดังนั้น 
กิจการ ก มีความสมเหตุสมผลที่จะใช้สิทธิในการขยายอายุของสัญญาเช่าเป็น 12 ปี โดยค่าเช่าที่ก าหนดไว้ทั้ง 
12 ปี จะถูกรวมค านวณเป็นหนี้สินตามสัญญาเช่า เพราะทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าได้ตกลงในการปรับค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาที่ขยาย เนื่องจากอัตราค่าเช่าเป็นไปตามอัตราตลาดในขณะนั้น อัตราค่าเช่าผันแปรที่ก าหนดก็ผัน
แปรไปตามอัตราตลาด ณ วันที่ท าสัญญาเช่า คือ 10,000 บาท ดังนั้น อัตราค่าเช่า ณ ปีที่ 8-12 จะเป็นดังนี้ 
 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 - 12 
อัตราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 10,000 
 

ทางเาือกที่ 2 ก าหนดค่าเช่าที่กิจการจะขยายอายุสัญญาเช่าไปอีก 5 ปี (ปีที่ 8 – 12) อยู่ระหว่าง
อัตราตลาด ณ วันที่ท าสัญญา กับ อัตราค่าเช่าปีสุดท้าย (สิ้นปีที่ 7) 
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ค่าเช่าที่ปรับขึ้นจะถูกตกลงโดยทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า ณ วันที่ใช้สิทธิในการต่ออายุ คือ สิ้นปีที่ 7 อัตรา

ค่าเช่าที่ปรับจะไม่ต่ ากว่าร้อยละ 85 ของค่าเช่าปีสุดท้าย (สิ้นปีที่ 7) เท่ากับ [(10,000 x 1.056) x 0.85] = 
11,391 บาท   

ซ่ึงในกรณีนี้การจ่ายค่าเช่าจะผันแปรไปไม่เกินค่าเช่าปีสุดท้าย และค่าเช่าขั้นต่ า ณ ปีที่ 8 จะสูงกว่า
อัตราค่าเช่าตลาด ณ วันที่ท าสัญญาเช่า ดังนั้น กิจการ ก มีความสมเหตุสมผลที่จะใช้สิทธิในการขยายอายุของ
สัญญาเช่าเป็น 12 ปี ดังนั้น ค่าเช่าที่ก าหนดไว้ทั้ง 12 ปี จะถูกรวมค านวณเป็นหนี้สินตามสัญญาเช่า ดังนั้น 
อัตราค่าเช่า ณ ปีที่ 8-12 จะเป็นดังนี้ 
 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 - 12 
อัตราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 11,391 
 

ทางเาือกท่ี 3 ก าหนดค่าเช่าที่กิจการจะขยายอายุสัญญาเช่าไปอีก 5 ปี (ปีที่ 8 – 12) สูงกว่าอัตราค่า
เช่าปีสุดท้าย (สิ้นปีที่ 7) 

ค่าเช่าที่ปรับขึ้นจะถูกตกลงโดยทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า ณ วันที่ใช้สิทธิในการต่ออายุ คือ สิ้นปีที่ 7 อัตรา
ค่าเช่าที่ปรับจะไม่ต่ ากว่าร้อยละ 115 ของค่าเช่าปีสุดท้าย (สิ้นปีที่ 7) เท่ากับ [(10,000 x 1.056) x 1.15] = 
15,411 บาท   

อัตราค่าเช่าที่ปรับส าหรับปีที่ขยายจะเป็นอัตราที่สูงกว่าค่าเช่าที่จ่ายปีที่ 7 (13,401 บาท) และอัตรา
ค่าเช่าตลาด ณ วันที่ท าสัญญา (10,000 บาท) (ซึ่งเป็นอัตราที่ตกลงกันทั้ง 2 ฝ่ายหรือก าหนดโดยผู้ประเมินค่า
เช่าอิสระ) ในทางเาือกที่ 3 นี้ การจ่ายค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่ขยายจะไม่เกินเพดานสูงสุด (ค่าเช่าปีที่ 7) แต่
ไม่ต่ าไปกว่าอัตราตลาด ณ วันที่ท าสัญญา ซึ่งจะใช้จ านวน 13,401 บาท ก าหนดหนี้สินตามสัญญาเช่าในส่วน
ของระยะเวลาที่ขยาย ดังนั้น อัตราค่าเช่า ณ ปีที่ 8-12 จะเป็นดังนี้ 
 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 - 12 
อัตราค่าเช่า 10,000 10,500 11,025 11,577 12,155 12,763 13,401 13,401 
 
     2.2) การวัดมลูค่าภายหลัง 
 การวัดมลูค่าภายหลังของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า มีดังต่อไปนี้ 

(1) การวัดมูลค่าภายหลังของสินทรัพย์สิทธิการใช้ 
 หลังจากวันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล ผู้เช่าต้องวัดมลูค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้โดยใช้วิธีราคาทุน เว้นแต่ผู้เช่า
ใช้วิธีการอ่ืนในการวัดมูลค่าวิธีใดวิธีหนึ่ง เช่น ผู้เช่าต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม ส าหรับสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่
เป็นไปตามค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2561) 
เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หรือ ผู้เช่าอาจเลือกใช้วิธีการตีราคาใหม่กับสินทรัพย์สิทธิการใช้ทุก
รายการที่เกี่ยวพันกันกับประเภทของที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 
2561) เรื่อง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ์ เป็นต้น 



วิชา MAC1006 การบัญชีชัน้สูง 1 (Advanced Accounting 1) 
 ผู้ช่วยศาสตราจารย์มณฑา เอมสวัสดิ์ 

5-22 

 

 

  
ในการใช้วิธีราคาทุน ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สุทธิการใช้ด้วยราคาทุน หัก ค่าเสื่อมราคาสะสม 

และผลขาดทนุจากการด้อยค่าสะสม และปรับปรุงดว้ยการวัดมูลค่าของหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่ 
ผู้เช่าต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดเกี่ยวกับค่าเสื่อมราคาตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 

2561) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ในการคิดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์สุทธิการใช้ หากสัญญาเช่าโอน
ความเป็นเจ้าของในสินทรัพย์อ้างอิงให้แก่ผู้เช่าเมื่อสิ้นสุดอายุสัญญาเช่า หรือหากราคาทุนของสินทรัพย์สิทธิ
การใช้สะท้อนว่าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกซื้อ ผู้เช่าต้องคิดค่าเสื่อมราคาสินทรัพย์สิทธิการใช้จากวันที่สัญญาเช่าเริ่ม
มีผลจนถึงวันสิ้นสุดอายุการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์อ้างอิง มิเช่นนั้น ผู้เช่าต้องคิดค่าเสื่อมราคาสินทรัพย์สิทธิ
การใช้จากวันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผลจนถึงวันสิ้นสุดของอายุการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์สิทธิการใช้หรือวัน
สิ้นสุดอายุสัญญาเช่าแล้วแต่วันใดจะเกิดขึน้กอ่น นอกจากนี้ ผู้เช่าต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 
(ปรับปรุง 2561) เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ เพ่ือพิจารณาว่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ด้อยค่าหรือไม่ และเพ่ือ
รับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าใด ๆ ที่เกดิขึน้ 

 
ภาพสรุปอายุการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์อ้างอิงส าหรับการคิดค่าเสื่อมราคา มีดังนี้ 

 
 
  เริ่มคิดค่าเสื่อมราคาตั้งแต่ 

วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล 
   
หากมีการโอนความเป็นเจ้าของในสินทรัพย์อ้างอิงให้แก่  อายุการให้ประโยชน์ของ 

ผู้เช่าเมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าหรือราคาทุนได้รวม  สินทรัพย์อ้างอิง 
การใช้สิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์   

   
  อายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ 

กรณีอ่ืน ๆ  อ้างอิง หรืออายุของสัญญาเช่า 
  แล้วแต่อย่างใดจะสั้นกว่า 
 
 
ภาพที่ 5.9 อายุการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์อ้างอิงส าหรับการคิดค่าเสื่อมราคา 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 11 

(2) การวัดมูลค่าภายหลังของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
หลังจากวันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล ผู้เช่าต้องวัดมลูค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า โดย  
     (ก) การเพ่ิมมูลค่าตามบัญชีเพ่ือสะทอ้นดอกเบี้ยจากหนี้สินตามสัญญาเช่า 
     (ข) การลดมูลค่าตามบัญชีเพ่ือสะทอ้นการช าระการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่จ่ายช าระแล้ว และ 
     (ค) การวัดมูลค่าใหม่ตามมูลค่าตามบัญชีเพ่ือสะท้อนการประเมินใหม่ หรือการเปลี่ยนแปลง

สัญญาเช่าใดๆ หรือเพ่ือสะท้อนการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่คงที่โดยเนื้อหาที่มีการปรับปรุง ซึ่งสามารถสรุป
ได้ตามภาพท่ี 5.10 ดังนี้ 
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-การเปลี่ยนแปลงอายุของสัญญาเช่า  ใช้อัตราคิดลด 
-การเปลี่ยนแปลงการประเมินสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์อ้างอิง  ณ วันที่ประเมินใหม่ 
   
-การเปลี่ยนแปลงมูลค่าคงเหลือท่ีได้รับการประกัน  ใช้อัตราคิดลดเดิม 
-การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงินที่ต้องจ่ายซึ่งเป็นผลมาจาก  ยกเว้นการเปลี่ยนแปลง 
 การเปลี่ยนแปลงดัชนีหรืออัตราที่ใช้ก าหนดจ านวนเงิน  จ านวนเงินที่ต้องจ่ายช าระ 
 ที่ต้องจ่ายช าระ  เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลง 
  อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 
 
ภาพที่ 5.10 การวัดมูลค่าใหม่ตามมูลค่าตามบัญชีเพื่อสะท้อนการประเมินใหม่ หรือการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า 
ที่มา: สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 11 
 
 การบันทึกบัญชีภายหลังการรับรู้รายการหนี้สินตามสัญญาเช่าในสมุดรายวันทั่วไปแสดงได้ดังนี้ 
 เดบิต หนี้สินตามสัญญาเช่า XXX  
 เครดิต เงินสด XXX 
 บันทึกการลดยอดหนี้สินตามสัญญาเช่าในแต่ละงวด 

 
 เดบิต ดอกเบี้ยจ่าย XXX  
 เครดิต ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี XXX 
 บันทึกรับรู้ดอกเบี้ยจ่ายตามสัญญาเช่าในแต่ละงวด 

 
การบันทึกการประเมินหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่ในสมุดรายวันทั่วไปแสดงได้ดังนี้ 

 
มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้  Dr./Cr. รายการในงบก าไรขาดทุน  XXX 

เท่ากับ 0  Dr./Cr. หนี้สินตามสัญญาเช่า XXX 
  Dr./Cr. ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี XXX 
    

มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้  Dr./Cr. สินทรัพย์สิทธิการใช้ XXX 
มากกว่า 0  Dr./Cr. หนี้สินตามสัญญาเช่า XXX 

  Dr./Cr. ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี XXX 
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ตัวอย่างท่ี 5.8 การวัดมูลค่าเริ่มแรก การวัดมลูค่าภายหลัง และการบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่าด้าน

ผู้เช่า (ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-11 – 5-13) 
 เมื่อวันที่ 1 มกราคม 25x4 บริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้เช่า) ได้ท าสัญญาเช่าอาคารส านักงานจากบริษัท 
เอมสวัสดิ์ จ ากัด (ผู้ให้เช่า) เป็นระยะเวลา 5 ปี ก าหนดค่าเช่าปีละ 1,000,000 บาท ได้รวมค่าภาษีทรัพย์สิน 
ประกอบด้วย ค่าภาษีป้าย ภาษีบ ารุงท้องที่ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง จ านวน 40,000 บาท/ปี อัตราดอกเบี้ย
ตามนัยสัญญา เท่ากับ 5% อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพ่ิม เท่ากับ 8% ก าหนดจ่ายค่าเช่าวันที่ 31 ธันวาคม 
ของทุกปี ผู้เช่ารับประกันมูลค่าคงเหลือไว้ ณ วันสิ้นสุดสัญญาเช่า (31 ธันวาคม 25x8) จ านวน 55,000 บาท 
บริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้เช่า) คิดค่าเสื่อมราคาตามวิธีเส้นตรง 

แนวทางการพิจารณา การวัดมูลค่าเริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเช่า จาก TFRS 16 ก าหนดให้
กิจการของผู้เช่ามีการวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล โดยผู้เช่าต้องวัดมูลค่าหนี้สิน
ตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้จ่ายช าระ ณ วันนั้น การจ่ายช าระ
ตามสัญญาเช่าต้องคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่า หากอัตรานั้นสามารถก าหนดได้ทุกเมื่อ แต่
หากอัตรานั้นไม่สามารถก าหนดได้ทุกเม่ือ ผู้เช่าต้องใช้อัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิม่ของผู้เช่า มีดังต่อไปนี้ 

 
(1) วัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้จ่าย

ช าระ ณ วันที่ 1 มกราคม 25x4 ด้วยอัตราดอกเบีย้ตามนัยของสัญญาเช่า เท่ากับ 5% สามารถค านวณได้ดังนี้ 
มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของค่าเช่ารายปี = (1,000,000 – 40,000) x PVIFA i=5%, n=5 
(ค่าเช่าคงที่ หัก ค่าภาษีทรัพย์สินท่ีรวมอยู่ในค่าเช่า) = 960,000 x 4.330 = 4,156,800 บาท 
บวก มูลค่าปัจจุบัน (PVIF) มูลค่าคงเหลือท่ีได้รับการประกัน = 55,000 x PVIF i=5%, n=5 
 = 55,000 x 0.784 = 43,120 บาท 
รวมมูลค่าเริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเช่า = 4,156,800 + 43,120 
(เท่ากับ ราคาทุนของสินทรัพย์สิทธิการใช้) = 4,199,920 บาท 
 
 (2) การจัดท าตารางค่าเช่า  หนี้สินตามสัญญาเช่า และดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 
ดังนี้ 

ตารางที่ 5.2 ค่าเช่า หนี้สินตามสญัญาเช่า และค านวณดอกเบีย้ที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 

งวดที ่
ค่าเช่า / 

ค่าภาษีทรัพย์สิน ดอกเบี้ยจ่าย 5% 
หนี้สินตาม หนี้สินตาม 

มูาค่าคงเหาือ สัญญาเชา่ที่าดาง สัญญาเชา่คงเหาือ 
 (1) (2) (3) = (5ก่อน) x 5% (4) = (1) – (2) – (3) (5) = (5ก่อน) – (4) 

1 ม.ค. x4     4,199,920 
(1) 31 ธ.ค. x4 1,000,000 40,000 209,996 750,004 3,449,916 
(2) 31 ธ.ค. x5 1,000,000 40,000 172,496 787,504 2,662,412 
(3) 31 ธ.ค. x6 1,000,000 40,000 133,121 826,879 1,835,533 
(4) 31 ธ.ค. x7 1,000,000 40,000 91,777 868,223 967,310 
(5) 31 ธ.ค. x8 1,000,000 40,000 47,690* 912,310 55,000 

31 ธ.ค. x8 55,000 -0- -0- 55,000 -0- 
รวม 5,055,000 200,000 655,080 4,199,920  

*ปรับยอดดอกเบี้ยจ่ายเพื่อท าให้ยอดหนี้สินตามสัญญาเช่าคงเหลือ มียอดเท่ากับ มูลค่าคงเหลือท่ีได้รับการประกัน 
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 (3) การบันทึกบัญชีด้านผู้เช่าเพ่ือการรับรู้มูลค่าเริ่มแรกของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญา
เช่าในสมุดรายวันทั่วไปแสดงได้ดังนี้ 
      (3.1) ณ วันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล 
 เดบิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ 4,199,920  
         ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี 655,080  
 เครดิต หนี้สินตามสัญญาเช่า 4,855,000 
 บันทึกรับรู้มูลค่าเริ่มแรกของสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า 

 
      (3.2) ณ วันทีจ่่ายช าระค่าเช่า และการปรับปรุงดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี 
 เดบิต หนี้สินตามสัญญาเช่า 960,000  
         ค่าภาษีทรัพย์สิน 40,000  
 เครดิต เงินสด 1,000,000 
 บันทึกจ่ายค่าเช่างวดที่ 1 เพื่อช าระหนี้สินตามสัญญาเช่า 

 
 เดบิต ดอกเบี้ยจ่าย 209,996  
 เครดิต ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่ารอตัดบัญชี 209,996 
 บันทึกจ่ายค่าเช่างวดที่ 1 เพื่อช าระหนี้สินตามสัญญาเช่า 

 
      (3.3) การคิดค่าเสื่อมราคาตามวิธีเส้นตรง และการบันทึกบัญชีค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์สิทธิ
การใช้ส าหรับงวด 

ค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์สิทธิการใช้ = ราคาทุนของสินทรัพยส์ิทธิการใช้ - มูลค่าคงเหลือท่ีไดร้ับการประกัน 
  อายุสัญญาเช่า 
 = 4,199,920 - 55,000 
  5 
 = 828,984 บาท/ป ี

 

 เดบิต ค่าเสื่อมราคา – สินทรัพย์สิทธิการใช้ 828,984  
 เครดิต ค่าเสื่อมราคาสะสม – สินทรัพย์สิทธิการใช้ 828,984 
 บันทึกค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์สิทธิการใช้ส าหรับงวดที่ 1  

 

      (3.4) การบันทึกบัญชีรายการที่ (3.2) ณ วันที่จ่ายช าระค่าเช่า และการปรับปรุงดอกเบี้ยตาม
สัญญาเช่ารอตัดบัญชี และ (3.3) การคิดค่าเสื่อมราคาตามวิธีเส้นตรง และการบันทึกบัญชีค่าเสื่อมราคาของ
สินทรัพย์สิทธิการใช้ส าหรับงวดที่ 2 – 5 จะบันทึกบัญชีเช่นเดียวกับงวดที่ 1 โดยน าข้อมูลมาจาก (2) ตารางที่ 
5.2 ค่าเช่า หนี้สินตามสัญญาเช่า และค านวณดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 
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      (3.5) ณ วันที่สัญญาเช่าครบก าหนด (31 ธันวาคม 25x8)  
  (ก) กรณีผู้เช่าไม่ได้สิทธิซื้อสินทรัพย์ในราคามูลค่าคงเหลือที่รับประกัน  ดังนั้น ผู้เช่าส่ง
สินทรัพย์ที่เช่าคืนให้ผู้ให้เช่า และมีการบันทึกบัญชี ดังนี้ 
 เดบิต ค่าเสื่อมราคาสะสม – สินทรัพย์สิทธิการใช้ (828,984 x 5) 4,144,920  
         หนี้สินตามสัญญาเช่า (มูลค่าคงเหลือท่ีรับประกัน) 55,000  
 เครดิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ 4,199,920 
 บันทึกส่งสินทรัพย์ที่เช่าคืนให้ผู้ให้เช่า  

  (ข) กรณีผู้เช่าได้สิทธิซื้อสินทรัพย์ในราคามูลค่าคงเหลือที่รับประกัน โดยสินทรัพย์ที่เช่าเหลือ
อายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจอีก 2 ปี ดังนั้น ผู้เช่าต้องมีการค านวณค่าเสื่อมราคาตามวิธีเส้นตรงส าหรับ 2 
ปีที่เหลือ = 55,000 ÷ 2 = 27,500 บาท/ปี และมีการบันทึกบัญชี ดังนี้ 
 เดบิต อาคารส านักงาน 4,199,920  
         ค่าเสื่อมราคาสะสม – สินทรัพย์สิทธิการใช้ (828,984 x 5) 4,144,920  
         หนี้สินตามสัญญาเช่า (มูลค่าคงเหลือท่ีรับประกัน) 55,000  
 เครดิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ 4,199,920 
           ค่าเสื่อมราคาสะสม – อาคารส านักงาน 4,144,920 
           เงินสด 55,000 
 บันทึกการซื้อสินทรัพย์ที่เช่าในราคามูลค่าคงเหลือที่รับประกัน 

 
3) การแสดงรายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าในรายงานทางการเงินของผู้เช่า (บางส่วน) 
     3.1) การน าเสนอรายการในงบแสดงฐานะการเงิน งบก าไรขาดทุน แาะงบกระแสเงินสด จะต้องแยก
แสดงรายการดังต่อไปนี้ต่างหากจากรายการอ่ืนๆ  

(1) งบแสดงฐานะการเงิน 
     (ก) สินทรัพย์สิทธิการใช้ (กรณีสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่เป็นไปตามค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ

การลงทุนต้องน าเสนอเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงบแสดงฐานะการเงินเท่านั้น) 
     (ข) หนี้สินตามสัญญาเช่า โดยแยกแสดงส่วนที่ จะถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี เป็นส่วนของหนี้สิน

หมุนเวียน และส่วนที่เกินกว่า 1 ปี เป็นหนี้สินไม่หมุนเวียน 
(2) งบก าไรขาดทุน 
     (ก) ค่าเสื่อมราคาส าหรับสินทรัพย์สิทธิการใช้ซึ่งอาจรวมอยู่ในค่าใช้จ่ายในการผลิต ค่าใช้จ่ายใน

การขายหรือค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
     (ข) ดอกเบี้ยจ่าย รวมอยู่ในต้นทุนทางการเงิน 
(3) งบกระแสเงินสด 
     (ก) เงินสดจ่ายส าหรับส่วนของเงินต้นของหนี้สินตามสัญญาเช่า แสดงในกิจกรรมจัดหาเงิน 
     (ข) เงินสดจ่ายส าหรับส่วนของดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเช่า แสดงในกิจกรรมด าเนินงานหรือ 

กิจกรรมจัดหาเงิน 
     (ค) เงินสดจ่ายส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นหรือสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต่ า และค่าเช่าผันแปรที่ไม่

รวมอยู่ในการวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า แสดงในกิจกรรมด าเนินงาน 
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ตัวอย่างท่ี 5.9 การแสดงรายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าในรายงานทางการเงินของผู้เช่า (บางส่วน) 

 จากตัวอย่างที่ 5.8 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x4 บริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้เช่า) ต้องแสดงรายการ
เกี่ยวกับสัญญาเช่าในรายงานทางการเงินของผู้เช่า (บางส่วน) ดังนี้ 
 

บริษัท มณฑา จ ากดั 
งบก าไรขาดทุน (บางส่วน) 

ส าหรับปี สิ้นสดุวันท่ี 31 ธันวาคม 25x4 
หน่วย : บาท 

รายการ   
รายได ้   
หัก ค่าใช้จ่าย:   
     ค่าเสื่อมราคา – สินทรัพย์สิทธิการใช้  828,984 
     ...   
ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้นิติบุคคล   
หัก ต้นทุนทางการเงิน  209,996 
 

บริษัท มณฑา จ ากดั 
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน) 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 25x4 
หน่วย : บาท 

สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน  xxx 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   
     ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์  xxx 
     สินทรัพย์สิทธิการใช้ 4,199,920  
     หัก ค่าเสื่อมราคาสะสม - สินทรัพย์สิทธิการใช้ (828,984) 3,370,936 

หนี้สินแาะส่วนของผู้ถือหุน้   
หนี้สินหมุนเวียน   
     หนี้สินตามสัญญาเช่า – สว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี  787,504 
      (จากตารางท่ี 5.2 งวดที่ 2 คอลัมน์ที่ 4)   
หนี้สินไม่หมุนเวียน   
     หนี้สินตามสัญญาเช่า –ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระเกินกว่า 1 ป ี  2,662,412 
      (จากตารางท่ี 5.2 งวดที่ 2 คอลัมน์ที่ 4)   
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     3.2) การเปิดเผยข้อมูาในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

(1) ข้อมูาเชิงปริมาณ 
     (1.1) ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับการเลือกใช้ข้อยกเว้นในการรับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้ส าหรับสัญญาเช่า

ระยะสั้นหรือสัญญาเช่าสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต่ า 
     (1.2) การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพย์สิทธิการใช้ 
     (1.3) ค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์สิทธิการใช้แยกประเภทตามสินทรัพย์อ้างอิง 
     (1.4) มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานตามประเภทของ

สินทรัพย์อา้งอิง 
     (1.5) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับสัญญาเช่าระยะสั้น และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต่ า 
     (1.6) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปร (ที่ไม่รวมอยู่ในการวัดมูลค่าของหนี้สินตาม

สัญญาเช่า) 
     (1.7) ดอกเบี้ยจ่ายของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
     (1.8) กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสัญญาเช่า 
     (1.9) การวิเคราะห์การครบก าหนดของหนี้สินตามสัญญาเช่า ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
(2) ข้อมูาเชิงคุณภาพ 
     (2.1) ลักษณะกิจกรรมการเช่า 
     (2.2) กระแสเงินสดจ่ายในอนาคตที่ผู้เช่าอาจมีสถานะความเสี่ยงซึ่งไม่ได้รวมอยู่ในการวัดมูลค่า

หนี้สินตามสัญญาเช่า 
     (2.3) ข้อจ ากัดหรือข้อตกลงร่วมกันที่ก าหนดในสัญญาเช่า 
     (2.4) รายการขายและเช่ากลับคืน 

 
4) การเปาี่ยนแปางสัญญาเช่า 

ผู้เช่าต้องถือว่าการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าเป็นสัญญาแยกต่างหาก หากเป็นไปตามเงื่อนไขทั้งสองข้อ
ได้แก่ (1) การเปลี่ยนแปลงเป็นการเพ่ิมขอบเขตของสัญญาเช่าโดยเพ่ิมสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงรายการ
เดยีวหรือหลายรายการ และ (2) สิ่งตอบแทนส าหรับสัญญาเช่าเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนเงินเท่ากับราคาเอกเทศของ
การเพ่ิมขอบเขตและการปรับปรุงใด ๆ ที่เหมาะสมต่อราคาเอกเทศนั้นเพ่ือสะท้อนสถานการณ์ของสัญญาใด
สัญญาหนึ่ง 

ส าหรับการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก ณ วันที่การเปลี่ยนแปลง 
สัญญาเช่ามผีล ผู้เช่าต้อง  
  (1) ปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาเช่าทีเ่ปลี่ยนแปลง  
  (2) ก าหนดอายสุัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีเ่ปลี่ยนแปลง และ 
  (3) วัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยคิดลดการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ปรับปรุงด้วยอัตราคิด
ลดที่ปรับปรุง อัตราคดิลดที่ปรับปรงก าหนดให้เท่ากับอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า
ที่เหลืออยู่ถ้าอัตราดอกเบี้ยนั้นสามารถก าหนดได้ทุกเมื่อ หรือหากอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าไม่
สามารถก าหนดไดทุ้กเมือ่ให้ใช้อัตราดอกเบีย้การกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า ณ วันที่การเปลี่ยนแปลงสัญญามผีล 
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ส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก ผู้เช่าต้องรับรู้การวัดมูลค่าของ

หนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดย  
(1) ลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้เพ่ือสะท้อนการยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วน หรือทั้งหมด

ส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ลดขอบเขตของสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องรับรู้ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวกับ
การยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดในก าไรหรือขาดทุน  

(2) ปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้ด้วยจ านวนเดียวกันส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าในกรณีอ่ืน ๆ 
ตัวอย่างท่ี 5.10 การเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า  

 กรณีที่ 1 การเปาี่ยนแปางสัญญาเช่าเป็นสัญญาแยกต่างหาก 
บริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้เช่า) ท าสัญญาเช่าพ้ืนที่อาคาร จ านวน 2,000 ตารางเมตร อายุสัญญาเช่า 10 

ปี เวลาต่อมา ต้นปีที่ 6 ผู้เช่าตกลงกับผู้ให้เช่าเพ่ือแก้ไขสัญญาเดิมโดยจะมีการเช่าพ้ืนที่อาคาร เพ่ิมขึ้นอีก 
3,000 ตารางเมตร ในอาคารเดียวกัน ส าหรับส่วนระยะเวลาที่เหลืออีก 5 ปี ซึ่งผู้เช่าจะสามารถใช้พ้ืนที่อาคาร
เพ่ิมเติมนี้ได้เมื่อสิ้นสุดไตรมาสที่ 2 ปีที่ 6 สิ่งตอบแทนรวมเพ่ิมจากการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าเดิมจะคิดตาม
อัตราค่าเช่าในตลาดปัจจุบันส าหรับพ้ืนที่อาคารที่เช่าเพ่ิมขึ้นอีก 3,000 ตารางเมตร ยกเว้นอัตราคิดลดที่ผู้เช่า
ได้รับสะท้อนว่าผู้ให้เช่าไม่เกิดต้นทุนหากผู้ให้เช่าต้องให้เช่าพ้ืนที่กับผู้เช่ารายใหม่ (ค่าใช้จ่ายทางการตลาด) 

แนวทางการพิจารณา ผู้เช่าต้องถือว่าการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าเป็นสัญญาแยกต่างหาก เนื่องจาก
เป็นไปตามเง่ือนไขทัง้สองข้อต่อไปนี้ 

(1) การเปลี่ยนแปลงเป็นการเพ่ิมขอบเขตของสัญญาเช่าโดยเพิ่มสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงรายการ
เดยีวหรือหลายรายการ และ 

(2) สิ่งตอบแทนส าหรบัสัญญาเช่าเพ่ิมข้ึนเป็นจ านวนเงินเท่ากับราคาเอกเทศของการเพ่ิมขอบเขตและ
การปรับปรุงใด ๆ ที่เหมาะสมต่อราคาเอกเทศนั้นเพื่อสะท้อนสถานการณ์ของสัญญาใดสัญญาหนึ่ง 
 สรุปผาการพิจารณา ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ปีที่ 6 ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้ และหนี้สินตามสัญญา
เช่า ส าหรับพ้ืนที่อาคารที่เช่าเพ่ิมขึ้นอีก 3,000 ตารางเมตร เป็นระยะเวลาที่เหลืออีก 3 ปี 6 เดือน (10 ปี – 6 
ปี 6 เดือน) 
 กรณีที่ 2 การเปาี่ยนแปางสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก (ขยายระยะเวาาเช่า) 
 บริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้เช่า) ท าสัญญาเช่าพ้ืนที่อาคาร จ านวน 5,000 ตารางเมตร อายุสัญญาเช่า 10 
ปี โดยมีอัตราค่าเช่าคงที่ปีละ 100,000 บาท จ่ายทุกวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี อัตราคิดลดการจ่ายช าระค่า
เช่าใช้อัตราการกู้ยืมส่วนเพ่ิม 6% เพราะอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าไม่ทราบชัดเจน เวลาต่อมา ต้นปี
ที่ 7 ผู้เช่าตกลงกับผู้ให้เช่าเพ่ือเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าโดยขยายระยะเวลาสัญญาเช่าอีก 4 ปี (ระยะเวลา
ทั้งหมดที่เหลือ เท่ากับ 8 ปี) ด้วยอัตราค่าเช่าคงที่เท่าเดิม และอัตราคิดลดการจ่ายช าระค่าเช่าใช้อัตราการกู้ยืม
ส่วนเพิ่ม ณ ต้นปีที่ 7 เท่ากับ 8% 

แนวทางการพิจารณา ผู้เช่าต้องถือว่าการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาแยกต่างหาก 
เนื่องจากไม่เป็นไปตามเงื่อนไขทั้งสองข้อดังกล่าวข้างต้น เพราะการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าไม่เป็นการเพ่ิม
ขอบเขตของสัญญาเช่าโดยเพิ่มสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิง ดังนั้น ส าหรับการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือ
เป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก ณ วันที่การเปลี่ยนแปลง สัญญาเช่ามีผล ผู้เช่าต้องก าหนดอายุสัญญาเช่าของ
สัญญาเช่าที่เปลี่ยนแปลง และวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยคิดลดการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่
ปรับปรุงด้วยอตัราคดิลดที่ปรับปรุง 
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สรุปผาการพิจารณา ณ วันที่การเปลี่ยนแปลงต้นปีที่ 7 ผู้เช่าต้องก าหนดอายุสัญญาเช่าของสัญญา

เช่าทีเ่ปลี่ยนแปลง เท่ากับ ระยะเวลาทั้งหมดที่เหลือ 8 ปี และวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยคิดลดการ
จ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ปรับปรุงด้วยอัตราคิดลดที่ปรับปรุง ใช้อัตราการกู้ยืมส่วนเพ่ิม ณ ต้นปีที่ 7 เท่ากับ 
8% ดังนี้ 
 สัญญาเช่าก่อนการเปาี่ยนแปางขยายอายุสัญญาเช่า ณ ต้นปีท่ี 1 
มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของค่าเช่ารายปี = 100,000 x PVIFA i=6%, n=10 
 = 100,000 x 7.360 = 736,000 บาท 

 
ตารางที่ 5.3 ค่าเช่า หนี้สินตามสญัญาเช่า และค านวณดอกเบีย้ที่รบัรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 

งวดที ่ ค่าเช่า ดอกเบี้ยจ่าย 6% หนี้สินตาม หนี้สินตาม 
   สัญญาเชา่ที่าดาง สัญญาเชา่คงเหาือ 

 (1) (2) = 4ก่อน x 6% (3) = (1) – (2) (4) = 4ก่อน – (3) 
(0) 1 ม.ค. x1    736,000 
(1) 31 ธ.ค. x1 100,000 44,160 55,840 680,160 
(2) 31 ธ.ค. x2 100,000 40,810 59,190 620,970 
(3) 31 ธ.ค. x3 100,000 37,258 62,742 558,228 
(4) 31 ธ.ค. x4 100,000 33,494 66,506 491,722 
(5) 31 ธ.ค. x5 100,000 29,503 70,497 421,225 
(6) 31 ธ.ค. x6 100,000 25,274 74,726 346,499 
(7) 31 ธ.ค. x7 100,000 20,790 79,210 267,289 
(8) 31 ธ.ค. x8 100,000 16,037 83,963 183,326 
(9) 31 ธ.ค. x9 100,000 11,000 89,000 94,326 
(10) 31 ธ.ค. x10 100,000 5,674* 94,326 -0- 

รวม 1,000,000 264,000 736,000  
*ปรับยอดดอกเบี้ยจ่ายเพื่อท าให้ยอดหนี้สินตามสัญญาเช่าคงเหลือ มียอดเท่ากับ -0- 

จากตารางค่าเช่า  หนี้สินตามสัญญาเช่า และค านวณดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง ณ 
วันที่เปลี่ยนแปลงสัญญาต้นปีที่ 7 (หรือสิ้นปีที่ 6) ผู้เช่ามีหนี้สินตามสัญญาเช่าคงเหลือ เท่ากับ 346,499 บาท 
  สัญญาเช่า ณ วันที่เปาี่ยนแปางขยายอายุสัญญาเช่าต้นปีท่ี 7 (หรือสิ้นปีที่ 6) 
มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของค่าเช่ารายปี = 100,000 x PVIFA i=8%, n=8 
 = 100,000 x 5.747 = 574,700 บาท 

 ดังนั้น ผู้เช่าต้องปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้ และหนี้สินตามสัญญาเช่า เพ่ิมขึ้นอีก เท่ากับ 228,201 
บาท (574,700 – 346,499) การบันทึกบัญชีของผู้เช่าในสมุดรายวันทั่วไป แสดงได้ดังนี้ 
 เดบิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ 228,201  
 เครดิต หนี้สินตามสัญญาเช่า 228,201 
 บันทึกปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้ และหนี้สินตามสัญญาเช่า จากการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าโดย

ขยายระยะเวลาสัญญาเช่าอีก 4 ปี 
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กรณีที่ 3 การเปาี่ยนแปางสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก (าดสิทธิในการใช้

สินทรัพย์อ้างองิ) 
 บริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้เช่า) ท าสัญญาเช่าพ้ืนที่อาคาร จ านวน 5,000 ตารางเมตร อายุสัญญาเช่า 10 
ปี โดยมีอัตราค่าเช่าคงที่ปีละ 100,000 บาท จ่ายทุกวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี อัตราคิดลดการจ่ายช าระค่า
เช่าใช้อัตราการกู้ยืมส่วนเพ่ิม 6% เพราะอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าไม่ทราบชัดเจน เวลาต่อมา ต้นปี
ที่ 6 ผู้เช่าตกลงกับผู้ให้เช่าเพ่ือเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าโดยลดพ้ืนที่เช่าอาคารลงเหลือ 2,500 ตารางเมตร และ 
อัตราค่าเช่าคงที่ลดลงเหลือปีละ 60,000 บาท และอัตราคิดลดการจ่ายช าระค่าเช่าใช้อัตราการกู้ยืมส่วนเพ่ิม 
ณ ต้นปีที่ 6 เท่ากับ 5% 

แนวทางการพิจารณา ผู้เช่าต้องถือว่าการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาแยกต่างหาก 
เนื่องจากไม่เป็นไปตามเงื่อนไขทั้งสองข้อดังกล่าวข้างต้น เพราะการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าไม่เป็นการเพ่ิม
ขอบเขตของสัญญาเช่าโดยเพ่ิมสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิง (แต่กรณีตรงกันข้าม คือ ลดสิทธิในการใช้
สินทรัพย์อ้างอิง) ดังนั้น ส าหรับการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก ณ วันที่การ
เปลี่ยนแปลง สัญญาเช่ามผีล ผู้เช่าต้องปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาเช่าที่เปลี่ยนแปลง ก าหนดอายุสัญญาเช่า
ของสัญญาเช่าที่เปลี่ยนแปลง และวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยคิดลดการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่
ปรับปรุงด้วยอัตราคิดลดที่ปรับปรุง โดยใช้อัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า ณ วันที่การเปลี่ยนแปลง
สัญญามผีล 

ส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าแยกต่างหาก ผู้เช่าต้องรับรู้การวัดมูลค่าของ
หนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดย  

(1) ลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้เพื่อสะท้อนการยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วน หรือทั้งหมด
ส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ลดขอบเขตของสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องรับรู้ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวกับ
การยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วนหรือทัง้หมดในก าไรหรือขาดทุน  

(2) ปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้ด้วยจ านวนเดียวกันส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าในกรณีอ่ืน ๆ 
สรุปผาการพิจารณา ณ วันที่การเปลี่ยนแปลงต้นปีที่ 6 ผู้เช่าต้องปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาเช่าที่

เปลี่ยนแปลง คือ สัญญาก่อนการเปลี่ยนแปลงต้นปีที่ 1 ถึงสิ้นปีที่ 5 พ้ืนที่อาคาร จ านวน 5,000 ตารางเมตร 
สัญญาหลังการเปลี่ยนแปลงต้นปีที่ 6 ถึงสิ้นปีที่ 10 พ้ืนที่อาคาร จ านวน 2,500 ตารางเมตร เท่ากับ 50% 
[(2,500 ÷ 5,000) x 100 = 50%] ก าหนดอายุสัญญาเช่าของสัญญาเช่าที่เปลี่ยนแปลง เท่ากับ ระยะเวลา
ทั้งหมดที่เหลือ 5 ปี และวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยคิดลดการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ปรับปรุง
ด้วยอัตราคิดลดที่ปรับปรุง โดยใช้อัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า ณ วันที่การเปลี่ยนแปลงสัญญามี
ผล เท่ากับ 5%  

การค านวณและการบันทึกบัญชีจากการเปลี่ยนแปลงสัญญา ณ ต้นปีที่ 6 แสดงได้ดังนี ้
(1) จากตารางค่าเช่า  หนี้สินตามสัญญาเช่า และค านวณดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 

(ใช้ตารางเดียวกันจากกรณีที่ 2) ดังนั้น ณ วันที่เปลี่ยนแปลงสัญญาต้นปีที่ 6 (หรือสิ้นปีที่ 5) ผู้เช่ามีหนี้สินตาม
สัญญาเช่าคงเหลือ (จากคอลัมน์ที่ 4) เท่ากับ 421,225 บาท และมีสินทรัพย์สิทธิการใช้คงเหลือ (จากคอลัมน์ที่ 
3) เท่ากับ 368,000 [(5 ปี ÷ 10 ปี) x 736,000) 
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(2) สัญญาเช่า ณ วันที่เปาี่ยนแปางสัญญาเช่าต้นปีท่ี 6 (หรือสิ้นปีที่ 5) 

มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของค่าเช่ารายปี = 60,000 x PVIFA i=5%, n=5 
 = 60,000 x 4.330 = 259,800 บาท 

(3) ลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้เพื่อสะท้อนการยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วน หรือทั้งหมด
ส าหรบัการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าที่ลดขอบเขตของสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องรับรู้ผลก าไรหรือผลขาดทุนที่เกี่ยวกับ
การยกเลิกสัญญาเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดในก าไรหรือขาดทุน ดังนี้ 
 เดบิต หนี้สินตามสัญญาเช่า (421,225 x 50%) 210,612.50  
 เครดิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ (368,000 x 50%) 184,000.00 
          ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า 26,612.50 
 บันทึกลดมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สิทธิการใช้และรับรู้ผลก าไรจากการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า 

 
 ดังนั้น ผู้ เช่าต้องปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้ และหนี้สินตามสัญญาเช่า เพ่ิมขึ้นอีก เท่ากับ 
49,187.50 บาท (259,800 – 210,612.50) การบันทึกบัญชีของผู้เช่าในสมุดรายวันทั่วไป แสดงได้ดังนี้ 
 เดบิต สินทรัพย์สิทธิการใช้ 49,187.50  
 เครดิต หนี้สินตามสัญญาเช่า 49,187.50 
 บันทึกปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้ และหนี้สินตามสัญญาเช่า เท่ากับ มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของค่า

เช่ารายปีจากการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า ณ ต้นปีที่ 6 
 
5) การขายแาะเช่ากาับคืน 

หากกิจการ (ผู้ขาย-ผู้เช่า) โอนสินทรัพย์ให้แก่กิจการอ่ืน (ผู้ซ้ือ-ผู้ให้เช่า) และเช่าสินทรัพย์นั้นกลับคืน
จากผู้ซ้ือ-ผู้ให้เช่า ทั้งผู้ขาย-ผู้เช่าและผู้ซ้ือ-ผู้ให้เช่าต้องถอืปฏิบัติส าหรบัสัญญาการโอนและสัญญาเช่า ดังนี้  

(1) การประเมินว่าการโอนสินทรัพย์เป็นการขายหรือไม ่
กิจการต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 (TFRS 15) เรื่อง 

รายได้จากสัญญาที่ท ากับลูกค้า ในการพิจารณาว่าเมื่อใดที่ภาระที่ต้องปฏิบัติเสร็จสิ้น เพ่ือก าหนดว่าการโอน
สินทรัพย์ถอืว่าเป็นการขายหรือไม่ 

(2) การโอนสินทรัพย์ที่เป็นการขาย 
หากการโอนสินทรัพย์โดยผู้ขาย-ผ   ้เช่า ถือเป็นการขายสินทรัพย์ตาม TFRS 15  
     (ก) ผู้ขาย-ผู้เช่า ต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่เกิดจากการเช่ากลับคืนตามสัดส่วนของมูลค่า

ตามบัญชีก่อนหน้าของสินทรัพย์ที่เกีย่วข้องกับสิทธิในการใช้สินทรัพย์ที่ยังคงอยู่กับผู้ขาย-ผู้เช่า ดังนั้น ผู้ขาย-ผู้
เช่าต้องรับรู้เฉพาะจ านวนเงินของผลก าไรหรือขาดทุนทีเ่กีย่วขอ้งกบัสิทธิทีโ่อนไปยังผู้ซ้ือ-ผู้ให้เช่า 

     (ข) ผู้ซ้ือ-ผู้ให้เช่าต้องปฏิบัติกบัการซือ้สินทรัพย์ตามมาตรฐานที่เกีย่วข้อง และปฏิบัติกับ 
สัญญาเช่าตามข้อก าหนดทางการบัญชีด้านผู้ให้เช่าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบับนี้ 

หากมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนส าหรับการขายสินทรัพย์ไม่เท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์หรือ
หากการจ่ายช าระส าหรับสัญญาเช่าไม่ใช่อัตราของตลาด กิจการต้องปรับปรุงรายการต่อไปนี้เพ่ือวัดมูลค่า
จ านวนเงินทีไ่ดร้ับจากการขายให้เป็นมูลค่ายุติธรรม 
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     (ก) เงือ่นไขท่ีต่ ากว่าตลาดใด ๆ ต้องถือเป็นการจ่ายล่วงหน้าของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่า และ 
     (ข) เงือ่นไขท่ีสูงกว่าตลาดใด ๆ ต้องถือเป็นการกู้ยืมส่วนเพิ่มทีผู่้ซ้ือ-ผู้ให้เช่า ให้กับ ผู้ขาย-ผู้เช่า 
 
กิจการต้องวัดมูลค่าการปรับปรุงที่อาจเกิดขึ้นใด ๆ ตามที่ก าหนด โดยใช้เกณฑ์ที่สามารถก าหนดได้

อย่างพร้อมมากกว่าระหว่าง 
     (ก) ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนส าหรบัการขายและมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์

และ 
     (ข) ผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาของสัญญาเช่า และมูลค่าปัจจุบัน

ของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าตามอัตราของตลาด 
(3) การโอนสินทรัพย์ที่มิใช่การขาย  
หากการโอนสินทรัพย์โดยผู้ขาย-ผู้เช่าไม่ถือเป็นการขายสินทรัพย์ตาม TFRS 15  
     (ก) ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องรับรู้สินทรัพย์ทีโ่อนต่อไปและรับรู้หนี้สินทางการเงินเท่ากับจ านวนเงินจากการ

โอน โดยกิจการต้องปฏิบัติต่อหนี้สินทางการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  9 (TFRS 9) 
เรื่อง เครื่องมือทางการเงิน  

     (ข) ผู้ซ้ือ-ผู้ให้เช่าต้องไม่รับรู้สินทรัพย์ที่โอน และต้องรับรู้สินทรัพย์ทางการเงินเท่ากับจ านวนเงิน
จากการโอน โดยกิจการต้องปฏิบัตติ่อสินทรัพย์ทางการเงินตาม TFRS 9  

 
ตารางสรุปการบันทึกบัญชีด้านผู้ขาย-ผู้เช่า ส าหรับรายการขายและเช่ากลับคืนจะต้องพิจารณาว่าการ

โอนสินทรัพย์ดังกล่าวเข้านิยามของรายได้จากการขายตาม TFRS 15 หรือไม ่ดังนี้ 
การโอนสินทรัพย์เป็นการขายตาม TFRS 15 

ผู้ขาย – ผู้เช่า ผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า 
-สินทรัพย์สิทธิการใช้ วัดมูลค่าตามสัดส่วนของ -บันทึกสินทรัพย์ที่ซ้ือตามมาตรฐานการบัญชี 
 มูลค่าตามบัญชีที่รับรู้ด้านผู้ขาย-ผู้เช่า  ที่เก่ียวข้อง 
-รับรู้ก าไร/ขาดทุน เท่ากับจ านวนที่เกี่ยวกับสิทธิที่โอน -บันทึกรายการให้เช่าตาม TFRS 16 ด้านผู้ให้เช่า 
-ถ้ามูลค่ายุติธรรมของมูลค่าขายที่ได้รับไม่เท่ากับ  
 มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ ต้องปรับปรุง  
 มูลค่าของการขายด้วยมูลค่ายุติธรรม  
 (เช่น การจัดหาเงินทุนส่วนเพิ่มโดยผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า)  
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การโอนสินทรัพย์ไม่เป็นการขายตาม TFRS 15 

ผู้ขาย – ผู้เช่า ผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า 
-รับรู้สินทรัพย์ต่อไป -ไม่รับรู้สินทรัพย์ 
-รับรู้หนี้สินทางการเงินเท่ากับจ านวนเงิน -รับรู้สินทรัพย์ทางการเงินเท่ากับจ านวนเงิน 
 ที่ได้รับ (ตาม TFRS 9)  ทีจ่่าย (ตาม TFRS 9) 
 

ตัวอย่างที่ 5.11 การบันทึกบัญชีด้านผู้ขาย-ผู้เช่า รายการขายและเช่ากลับคืนในกรณีที่การโอน
สินทรัพย์เป็นการขายตาม TFRS 15 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 13; ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ      
อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-29) 

บริษัท มณฑา จ ากัด ขายอาคารให้บริษัท เอมสวัสดิ์ จ ากัด เป็นเงิน 2,000,000 บาท อาคารมีมูลค่า
ตามบัญชีคงเหลือเท่ากับ 1,000,000 บาท ในขณะเดียวกันบริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้ขาย-ผู้เช่า) ได้ท าสัญญากับ
บริษัท เอมสวัสดิ์ จ ากัด (ผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า) เพ่ือให้มีสิทธิการใช้อาคารดังกล่าว 18 ปี (จ่ายทุกสิ้นปี ๆ ละ 120,000 
บาท) มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย เท่ากับ 1,800,000 บาท และสมมติว่าการโอนอาคารดังกล่าวถือ
เป็นการขายตาม TFRS 15 ในตัวอย่างนี้ถือว่าไม่มีต้นทุนทางตรงอ่ืน ๆ ในการโอนอาคาร (ก าหนดค่า PVIFA, 
i=4.5%, n=18 มีค่าเท่ากับ 12.160) 

แนวทางการพิจารณา  การโอนสินทรัพย์เป็นการขายตาม TFRS 15 ด้านผู้ขาย – ผู้เช่า ปฏิบัติดังนี้ 
ค านวณขั้นที่ 1 มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
ค านวณขั้นที่ 2 สินทรัพย์สิทธิการใช้ วัดมูลค่าตามสัดส่วนของมูลค่าตามบัญชีที่รับรู้ด้านผู้ขาย-ผู้เช่า 

ถ้ามูลค่ายุติธรรมของมูลค่าขายที่ได้รับไม่เท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ ต้องปรับปรุงมูลค่าของการขาย
ด้วยมูลค่ายุติธรรม 

ค านวณขั้นที่ 3 รับรู้ก าไร/ขาดทุน เท่ากับจ านวนที่เกี่ยวกับสิทธิที่โอน 
สรุปผาการพิจารณา การบันทึกบัญชีด้านผู้ขาย-ผู้เช่า ในสมุดรายวันทั่วไป แสดงได้ดังนี้ 
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เดบิต เงินสด 2,000,000  
 สินทรัพย์สิทธิการใช้B (ค านวณขั้นที่ 2) 699,555  
 เครดิต อาคาร 1,000,000 
  หนี้สินตามสัญญาเช่าA (ค านวณขั้นที่ 1) 1,459,200 
  ก าไรจากการโอนสิทธิE (ค านวณขั้นที่ 3) 240,355 
บันทึกการขายอาคารและเช่ากลับคืน 
 

ค านวณขั้นที่ 1 มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของ
หนี้สินตามสัญญาเช่าA 

= ค่าเช่ารายปี 120,000 x PVIFA, i=4.5%, n=18 มีค่าเท่ากับ 12.160 = 
120,000 x 12.160 = 1,459,200 

 

ค านวณขั้นที่ 2 สินทรัพย์สิทธิการใช้B = อาคารมีมูลค่าตามบัญชีคงเหลือเท่ากับ 1,000,000 x (PV ของมูลค่า
ยุติธรรมของอาคาร ณ วันท่ีขายC เท่ากับ 1,259,200 ÷ มูลค่ายุติธรรมของ
อาคาร ณ วันท่ีขาย เท่ากับ 1,800,000) = 699,555 

PV ของมูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันท่ีขายC  = PV ของหนี้สินตามสัญญาเช่า 1,459,200 – ส่วนเกินจากมูลค่ายุติธรรมD 
200,000 = 1,259,200 

ส่วนเกินจากมูลค่ายุติธรรมD = ราคาขายอาคาร 2,000,000 - มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย    
(เช่ากลับ) 1,800,000 บาท = 200,000 

 

ค านวณขั้นที่ 3 ก าไรจากการโอนสิทธิE = (มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย เท่ากับ 1,800,000 - อาคารมี
มูลค่าตามบัญชีคงเหลือเท่ากับ 1,000,000) x [(มูลค่ายุติธรรมของอาคาร 
ณ วันที่ขาย เท่ากับ 1,800,000 - PV ของมูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ 
วันที่ขายC เท่ากับ 1,259,200) ÷ มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย 
เท่ากับ 1,800,000] = (1,800,000 – 1,000,000) x [(1,800,000 – 
1,259,200) ÷ 1,800,000] = 800,000 x (540,800 ÷ 1,800,000) = 
800,000 x 0.300444 = 240,355 

 
 
5.4 การบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า 
 TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 17) ก าหนดให้ผู้ให้เช่าต้องจัดประเภทสัญญาเช่าแต่ละ
สัญญาเปน็สัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน 

สัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) หมายถึง สัญญาเช่าที่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบ
ทัง้หมดของสินทรัพย์อ้างอิงทีผู่้เป็นเจ้าของพึงได้รับ 

สัญญาเช่าด าเนินงาน (Operating lease) หมายถึง สัญญาเช่าที่ไม่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทน
เกือบทัง้หมดของสินทรัพย์อ้างอิงทีผู่้เป็นเจ้าของพึงได้รับ 

ในการจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหรือสัญญาเช่าด าเนินงาน กิจการต้องพิจารณาถึง
เนื้อหาของรายการมากกว่ารูปแบบของสัญญา (Substance over form)  

ตัวอย่างของสถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่ง หรือหลายสถานการณ์รวมกันดังต่อไปนี้โดยปกติอาจท า
ให้สัญญาเช่าจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) 
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(1) สัญญาเช่าโอนความเป็นเจ้าของในสินทรัพย์อ้างอิงให้แก่ผู้เช่าเมือ่สิ้นสุดอายุสัญญาเช่า 
(2) ผู้เช่ามีสิทธิเลือกในการซื้อ (Bargain purchase option ตัวย่อว่า BPO) สินทรัพย์อ้างอิงด้วย

ราคาที่ต่ ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซื้อเกิดขึ้น โดยราคาตามสิทธิเลือกซื้อนั้นมีจ านวนต่ ากว่ามูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์อย่างมากเพียงพอที่จะท าให้เกิดความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเริ่มต้นของสัญญา
เช่าว่าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์นั้น 

(3) อายุสัญญาเช่าครอบคลุมอายุเชิงเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของสินทรัพย์อ้างอิง แม้ว่าจะไม่มีการโอน
กรรมสทิธิ์ 

(4) ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า มูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่ามีจ านวนเงินเท่ากับหรือ
เกอืบเทา่กบัมลูค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง และ 

(5) สินทรัพย์อ้างอิงมีลักษณะเฉพาะจนกระทั่งมีผู้เช่าเพียงผู้เดียวที่สามารถใช้สินทรัพย์นั้นโดยไม่
จ าเป็นต้องน าสินทรัพย์ดังกล่าวมาท าการดดัแปลงทีส่ าคัญ 

นอกจากตัวอย่างของสถานการณ์ (1) ถึง (5) ก็ยังมีข้อบ่งชี้ถึงสถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่งหรือ
หลายสถานการณ์รวมกันที่อาจท าให้สามารถจัดสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) ได้มี
ดังต่อไปนี้ 

(1) หากผู้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าได้ ผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบผลเสียหายที่เกิดกับผู้ให้เช่าเนื่องจาก
การยกเลิกนั้น 

(2) ผู้เช่าเป็นผู้ทีไ่ด้รับผลก าไรหรือผลขาดทุนจากการผันผวนของมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิงที่
เหลืออยู่ (ตัวอย่างเช่น ในรูปแบบของการให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผู้เช่าเท่ากับจ านวนเงินส่วนใหญ่ที่ได้รับจากการ
ขายสินทรัพย์อ้างอิงทีเ่หลืออยู่ ณ วันส้นสุดสัญญาเช่า) และ 

(3) ผู้เช่าสามารถต่อสัญญาเช่าครัง้ทีส่องดว้ยการจ่ายค่าเช่าที่ต่ ากว่าค่าเช่าของตลาดอย่างมาก 
ตัวอย่างและข้อบ่งชี้ดังกล่าวข้างต้น ไม่ถือเป็นข้อยุติในการจัดประเภทสัญญาเช่าให้เป็นสัญญาเช่า

เงินทุน หากเป็นที่แน่ชัดว่ายังมีลักษณะอ่ืนที่แสดงให้เห็นว่ามิได้มีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพย์อ้างอิงที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับ สัญญาเช่านั้นต้องจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน 
ตัวอย่างเช่น อาจเป็นกรณีข้างต้น หาก ณ วันสิ้นสุดสัญญาเช่าได้มีการโอนกรรมสิทธ์ในสินทรัพย์อ้างอิงโดยมี
การจ่ายช าระผันแปรซึ่งมีจ านวนเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง หรือหากมีการจ่ายช าระค่าเช่า   
ผันแปรอืน่เป็นผลให้ผู้ให้เช่าไม่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทัง้หมด 

การจัดประเภทสัญญาเช่าให้ท า ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่าและประเมินใหม่เฉพาะเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า การเปลี่ยนแปลงประมาณการ (ตัวอย่างเช่น การเปลี่ยนแปลงประมาณการของอายุ
เชิงเศรษฐกิจ หรอืการเปลี่ยนแปลงประมาณการของมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย์อ้างอิง) หรือการเปลี่ยนแปลง
ในสถานการณ์ (ตัวอย่างเช่น ผู้เช่าผิดสัญญา) ไม่ท าให้เกิดการจัดประเภทใหม่ของสัญญาเช่าเพ่ือวัตถุประสงค์
ทางการบัญชี 
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1) สัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่า ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล ผู้ให้เช่าต้องรับรู้สินทรัพย์ที่ถือภายใต้
สัญญาเช่าเงินทุนในงบแสดงฐานะการเงินและแสดงเป็นลูกหนี้ ด้วยจ านวนที่เท่ากับเงินลงทุนสุทธิตามสัญญา
เช่า 
     1.1) ผู้ให้เช่าทีไ่ม่เป็นผู้ผาิตหรือผูแ้ทนจ าหน่าย 
 ผู้ให้เช่าทีไ่มเ่ป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ส าหรับสัญญาเช่าเงินทุนโดยทั่วไปจะมีลักษณะที่ผู้ให้เช่าให้
กู้ยืมเงินโดยตรงกับผู้เช่า ซึ่งส่วนใหญ่เป็นสถาบันการเงิน หรือกิจการให้สินเชื่อ โดยผู้ให้เช่าที่ไม่เป็นผู้ผลิตหรือ
ผู้แทนจ าหน่าย หรืออาจเป็นการให้เช่าช่วง (การเช่าช่วง หมายถึง รายการที่ผู้เช่า “ผู้ให้เช่าช่วง” น าสินทรัพย์
อ้างอิงไปให้บุคคลที่สามเช่าอีกทอดหนึ่งและสัญญาเช่า “สัญญาเช่าหลัก” ระหว่างผู้ให้เช่าหลักและผู้เช่าหลัก
ยังคงมีผลใช้บังคับอยู่) มกีารวัดมูลค่าเริ่มแรก การรับรู้รายการภายหลัง การบันทึกบัญชี และการแสดงรายการ
ในรายงานทางการเงิน (บางส่วน) ดังนี้ 

1.1.1) การวัดมาูค่าเริ่มแรก 
ผู้ให้เช่าต้องใช้อัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าเพ่ือวัดมูลค่าเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าในกรณีที่

เป็นการเช่าช่วง หากอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเช่าช่วงไม่สามารถก าหนดได้ทุกเมื่อ ผู้ให้เช่าช่วงอาจใช้
อัตราคดิลดที่ใช้ส าหรบัสัญญาเช่าหลัก (ปรับปรุงด้วยต้นทุนทางตรงเริ่มแรกใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเช่าช่วง) 
ในการวัดมูลค่าเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าช่วง 

ต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่ไม่ได้เกดิขึน้โดยผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายให้รวมในการวัดมูลค่า
เริ่มแรกของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าและลดจ านวนเงินของรายได้ตลอดอายุสัญญาเช่า อัตราดอกเบี้ยตาม
นัยของสัญญาเช่าเป็นอัตราที่ก าหนดขึ้นโดยให้ต้นทุนทางตรงเริ่มแรกรวมอยู่ในเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า
โดยอตัโนมตัิจึงไม่จ าเป็นต้องบวกต้นทุนดังกล่าวต่างหาก 

การวัดมูลค่าเริ่มแรกของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าซึ่งรวมอยู่ในเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า ณ 
วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่รวมอยู่ในการวัดมูลค่าเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า
ประกอบด้วยการจ่ายช าระดงัต่อไปนี้ส าหรบัสิทธิในการใช้สินทรัพย์อ้างอิงตลอดอายุสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้รับ ณ 
วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล 

     (ก) การจ่ายช าระคงที่ (รวมถึง การจ่ายช าระคงที่โดยเนื้อหา) หักเจ้าหนี้สิ่งจูงใจตามสัญญาเช่า
ใดๆ (สิ่งจูงใจตามสัญญาเช่า หมายถึง การจ่ายช าระที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเช่าซึ่งผู้ให้เช่าจ่ายให้กับผู้เช่า หรือ
การชดเชย หรือการรับแทนต้นทุนของผู้เช่าโดยผู้ให้เช่า) 

     (ข) การจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรที่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา ซึ่งการวัดมูลค่าเริ่มแรกใช้ดัชนีหรือ
อัตรา ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล 

     (ค) การรับประกันมูลค่าคงเหลือที่ผู้ให้เช่าจะได้จากผู้เช่า บุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้เช่า หรือบุคคลที่
สามทีไ่ม่เก่ียวข้องกับผู้ให้เช่าทีม่ีความสามารถทางการเงินในการช าระภาระผูกพันภายใต้การรับประกัน 

     (ง) ราคาใช้สิทธิของสิทธิเลือกซื้อ หากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกนั้น 
(ปัจจัยที่ใช้ในการพิจารณาเพือ่ประเมิน BPO ไดอ้ธิบายไว้ข้างต้น) และ 

     (จ) การจ่ายช าระค่าปรับเพ่ือการยกเลิกสัญญาเช่า หากข้อก าหนดสัญญาเช่าแสดงให้เห็นว่าผู้เช่า
จะใช้สิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า 
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1.1.2) การวัดมาูค่าภายหาัง 
ผู้ให้เช่าต้องรับรู้รายได้ทางการเงิน (เช่น รายได้ดอกเบี้ยรับ) ตลอดอายุสัญญาเช่าโดยขึ้นอยู่กับรูปแบบ

ที่สะท้อนถงึอัตราผลตอบแทนรายงวดคงที่ของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า 
ผู้ให้เช่าประสงค์ที่จะปันส่วนรายได้ทางการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าด้วยเกณฑ์ที่ เป็นระบบและ

สมเหตุสมผล ผู้ให้เช่าต้องน าการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่เกี่ยวข้องกับงวดนั้น หักจากเงินลงทุนขั้นต้นตาม
สัญญาเช่าเพ่ือลดทั้งเงนิต้นและรายได้ทางการเงินรอการรับรู้ 

ผู้ให้เช่าต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดในเรื่องการตัดรายการและการด้อยค่าตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน ฉบับที่ 9 เรื่อง เครื่องมือทางการเงิน ส าหรับเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องทบทวน
ประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกันที่ใช้ในการค านวณเงินลงทุนขั้นต้นตามสัญญาเช่าอย่าง
สม่ าเสมอ หากประมาณการมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รับการประกันมีจ านวนลดลง ผู้ให้เช่าต้องปรับปรุงการปัน
ส่วนรายได้ตลอดอายุสัญญาเช่า และรับรู้การลดลงของจ านวนเงินคงค้างทนัที 

ผู้ให้เช่าทีจ่ัดประเภทสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าเงินทุนเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย (หรือได้รวมอยู่ใน
กลุม่สินทรัพย์ทีจ่ะจ าหนา่ยซึ่งจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทีถื่อไว้เพ่ือขาย) ซึ่งถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน ฉบับที ่5 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง สินทรัพย์ไมห่มุนเวียนทีถื่อไว้เพ่ือขายและการด าเนินงานที่ยกเลิก 
ต้องปฏิบัติกับสินทรัพย์ดังกล่าวตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินนั้น 

ตัวอย่างที่ 5.11 กรณีผู้ให้เช่าที่ไม่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย (ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ      
อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-21 – 5-23) 
 จากตัวอย่างที่ 5.8 การวัดมลูค่าเริ่มแรก การวัดมูลค่าภายหลัง และการบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่า
ด้านผู้เช่า ส าหรับตัวอย่างนี้ก าหนดให้มีข้อมูลเพิ่มเติมดังนี้ 
 (ก) ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง (อาคารส านักงานที่ให้เช่านี้เป็น
กรณีผู้ให้เช่าที่ไม่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย) เท่ากับ 4,199,920 บาท ซึ่งมีจ านวนเงินเท่ากับหรือเกือบ
เทา่กบัมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนขั้นต้น 
 (ข) ผู้เช่ามีสิทธิเลือกในการซื้อ (Bargain purchase option ตัวย่อว่า BPO) สินทรัพย์อ้างอิงด้วย
ราคาทีต่่ ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซ้ือเกดิขึน้ เท่ากับ 55,000 บาท 
 (ค) ผู้ให้เช่าไม่มีค่าใช้จ่ายอื่นเกี่ยวกับสัญญาเช่าที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และผู้ให้เช่ามีความมั่นใจในการ
เรียกเก็บค่าเช่าได้แน่นอนในแต่ละงวด 
 แนวทางการพิจารณา ตัวอย่างนี้จัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) จาก
สถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่ง หรือหลายสถานการณ์รวมกันดังต่อไปนี้  

(1) ผู้เช่ามีสิทธิเลือกในการซื้อ (Bargain purchase option ตัวย่อว่า BPO) สินทรัพย์อ้างอิงด้วย
ราคาที่ต่ ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซื้อเกิดขึ้น โดยราคาตามสิทธิเลือกซื้อนั้นมีจ านวนต่ ากว่ามูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์อย่างมากเพียงพอที่จะท าให้เกิดความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเริ่มต้นของสัญญา
เช่าว่าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกซื้อสินทรัพย์นั้น จึงเป็นไปตามเงื่อนไขการจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่า
เงินทุน (Finance lease) และ 

(2) ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง เท่ากับ 4,199,920 บาท มีจ านวน
เงนิเท่ากับหรือเกอืบเทา่กบั มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนขั้นต้นของอาคารส านักงาน ค านวณได้ดังนี้ 
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มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนขั้นต้นของอาคารส านักงาน ณ วันที่ 1 มกราคม 25x4 ด้วยอัตราดอกเบี้ย

ตามนัยของสัญญาเช่า เท่ากับ 5% สามารถค านวณได้ดังนี้ 
 

มูลค่าปัจจุบัน (PVIFA) ของค่าเช่ารายปี = (1,000,000 – 40,000) x PVIFA i=5%, n=5 
(รายได้ค่าเช่ารายงวด หัก ค่าภาษีทรัพย์สินท่ีผู้เช่ารับผิดชอบ) = 960,000 x 4.330 = 4,156,800 บาท 
บวก มูลค่าปัจจุบัน (PVIF) มูลค่าคงเหลือท่ีได้รับการประกัน = 55,000 x PVIF i=5%, n=5 
 = 55,000 x 0.784 = 43,120 บาท 
รวมมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนข้ันต้น = 4,156,800 + 43,120 
 = 4,199,920 บาท 
  

ดังนั้น ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง เท่ากับ 4,199,920 บาท มี
จ านวนเงินเท่ากับหรือเกอืบเทา่กบั มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนขั้นต้นของอาคารส านักงาน เท่ากับ 4,199,920 
บาท คิดเป็น 100% [(4,199,920 ÷ 4,199,920) x 100%] จึงเป็นไปตามเงื่อนไขการจัดประเภทสัญญาเช่า
เป็นสัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) ประเภทสัญญาเช่าลักษณะให้กู้ยืมทางตรง (Direct financing 
leases) เนื่องจากมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง เท่ากับ มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนขั้นต้นหรือมูลค่าตาม
บัญชีของสินทรัพย์อ้างอิง คือ ไม่มีรายการก าไรขาดทุน จึงถือเป็นสัญญาเช่าลักษณะให้กู้ยืมทางตรง 
 สรุปผาการพิจารณา กิจการต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน กรณีผู้ให้เช่าที่ไม่เป็น
ผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ซึ่งมขี้อมูลที่เก่ียวข้องและการบันทึกบัญชีด้านผู้ให้เช่า ดังนี้ 
 
 (1) ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการบันทึกบัญชีด้านผู้ให้เช่า 

     (1.1) ตารางที่ 5.4 รายได้ค่าเช่า เงินลงทุนสุทธิ และค านวณรายได้ดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตรา
ดอกเบี้ยที่แท้จริง 

งวดที ่
รายได้ค่าเช่า / ค่าภาษีทรัพย์สิน 

(ผู้เช่ารับผิดชอบ) 
รายไดด้อกเบี้ยทีร่ับรู ้

5% 
เงินางทุนขั้นต้น 

เงินางทุนสุทธ ิ
มูาค่าคงเหาือ ที่ได้รับคืน 

 (1) (2) (3) = (5ก่อน) x 5% (4) = (1) – (2) – (3) (5) = (5ก่อน) – (4) 

1 ม.ค. x4     4,199,920 
(1) 31 ธ.ค. x4 1,000,000 40,000 209,996 750,004 3,449,916 
(2) 31 ธ.ค. x5 1,000,000 40,000 172,496 787,504 2,662,412 
(3) 31 ธ.ค. x6 1,000,000 40,000 133,121 826,879 1,835,533 
(4) 31 ธ.ค. x7 1,000,000 40,000 91,777 868,223 967,310 
(5) 31 ธ.ค. x8 1,000,000 40,000 47,690* 912,310 55,000 

31 ธ.ค. x8 55,000 -0- -0- 55,000 -0- 
รวม 5,055,000 200,000 655,080 4,199,920  

*ปรับยอดรายได้ดอกเบี้ยรับเพื่อท าให้ยอดเงินลงทุนสุทธ ิมียอดเท่ากับ มูลค่าคงเหลือท่ีได้รับการประกัน 
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      (1.2) ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า เท่ากับ การรับช าระคงที่ [(รายได้ค่าเช่ารายงวด 1,000,000 บาท – 
ค่าภาษีทรัพย์สินที่รวมอยู่ในรายไดค้่าเช่ารายงวด 40,000 บาท = 960,000 บาท/งวด) x 5 งวด = 4,800,000 
บาท] บวก การรับประกันมูลค่าคงเหลือที่ผู้ให้เช่าจะได้จากผู้เช่า 55,000 บาท = 4,800,000 + 55,000 = 
4,855,000 บาท (จากตารางรายได้ค่าเช่า เท่ากับ รวมคอลัมน์ที่ 1 จ านวน 5,055,000 บาท หัก รวมคอลัมน์ที่ 
2 จ านวน 200,000 บาท) 
      (1.3) ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้ถือเป็นรายได้ (คือ รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ ซึ่งจัดเป็น
รายได้ทางการเงินรอการรับรู้) เท่ากับ ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า จ านวน 4,855,000 บาท หัก มูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพย์อ้างอิง จ านวน 4,199,920 บาท = 4,855,000 - 4,199,920 = 655,080 บาท (จากตารางรายได้   
ค่าเช่า เท่ากับ รวมคอลัมน์ที่ 3 จ านวน 655,080 บาท) 
      (1.4) มูลค่าเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล (เงินต้น) เท่ากับ ลูกหนี้ตาม
สัญญาเช่า จ านวน 4,855,000 บาท หัก ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้ถือเป็นรายได้ จ านวน 655,080 บาท 
= 4,855,000 - 655,080 = 4,199,920 บาท (จากตารางรายได้ค่าเช่า เท่ากับ รวมคอลัมน์ที่ 4 จ านวน 
4,199,920 บาท) 
 (2) การบันทึกบัญชีด้านผู้ให้เช่าในสมุดรายวันทั่วไปแสดงได้ดังนี้ 
      (2.1) ณ วันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล 
 เดบิต ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า 4,855,000  
 เครดิต อาคารส านักงานตามสัญญาเช่า (เงินลงทุนขั้นต้น) 4,199,920 
           รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 655,080 
 บันทึกรายการสัญญาเช่าอาคารส านักงานตามสัญญาเช่าเงินทุน ชนิดให้กู้ยืมเงิน ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่ม

มีผล 
 
      (2.2) ณ วันทีไ่ด้รับช าระค่าเช่า และการปรับปรุงรายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 
 เดบิต เงินสด 960,000  
 เครดิต ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า  960,000 
 บันทึกรับช าระค่าเช่างวดที่ 1 (ค่าเช่ารายงวด 1,000,000 – ค่าภาษีทรัพย์สิน 40,000) 

 
 เดบิต รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 209,996  
 เครดิต รายได้ดอกเบี้ย 209,996 
 บันทึกจ่ายค่าเช่างวดที่ 1 เพื่อช าระหนี้สินตามสัญญาเช่า 

 

      (2.3) การบันทึกบัญชีรายการที่ (2.2) ณ วันที่ได้รับช าระค่าเช่า และการปรับปรุงรายได้ดอกเบี้ย
รอการรับรู้ ส าหรับงวดที่ 2 – 5 จะบันทึกบัญชีเช่นเดียวกับงวดที่ 1 โดยน าข้อมูลมาจาก (1.1) ตารางที่ 5.4 
รายได้ ค่าเช่า เงินลงทุนสุทธิ และค านวณรายได้ดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 
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      (2.4) ณ วันที่สัญญาเช่าครบก าหนด (31 ธันวาคม 25x8)  
      กรณีผู้เช่าใช้สิทธิเลือกในการซื้อ (Bargain purchase option ตัวย่อว่า BPO) สินทรัพย์อ้างอิง
ด้วยราคาที่ต่ ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซื้อเกิดขึ้น เท่ากับ 55,000 บาท ดังนั้น ผู้ให้เช่าจะมีการ
บันทึกบัญชี ดังนี้ 
 เดบิต เงินสด 55,000  
 เครดิต ก าไรจากการขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่า 55,000 
 บันทึกการขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่า 

 
1.1.3) การน าเสนอรายการในรายงานทางการเงิน (บางส่วน) 
การน าเสนอรายการในงบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทุน ส าหรับสัญญาเช่าเงินทุน ชนิดให้

กู้ยืมเงิน กรณีผู้ให้เช่าที่ไม่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย จะต้องแยกแสดงรายการดังต่อไปนี้ต่างหากจาก
รายการอื่นๆ มีดังต่อไปนี้ 

(1) งบแสดงฐานะการเงิน 
ผู้ให้เช่าต้องแสดงรายการเงินลงทุนสุทธิด้วยยอดลูกหนี้ตามสัญญาเช่า โดยแยกแสดงส่วนที่จะถึง

ก าหนดช าระภายใน 1 ปี เป็นส่วนของสินทรัพย์หมุนเวียน และส่วนที่เกินกว่า 1 ปี เป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
(2) งบก าไรขาดทุน 
ผู้ให้เช่าต้องแสดงรายการ (1) ก าไรหรือขาดทุนจากการขาย (2) รายได้ทางการเงิน (รายได้ดอกเบี้ย

รับ) ของเงินลงทุนสุทธิ ตามสัญญาเช่า และ (3) รายได้ทีเ่กีย่วขอ้งกับการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรที่ไม่รวมอยู่ใน
การวัดมูลค่าของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า 

ตัวอย่างที่ 5.12 การแสดงรายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าเงินทุน กรณีผู้ให้เช่าที่ไม่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทน
จ าหน่าย ในรายงานทางการเงินของผู้ให้เช่า (บางส่วน) 
 จากตัวอย่างที่ 5.11 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x4 กิจการผู้ให้เช่า (บริษัท เอมสวัสดิ์ จ ากัด) ต้องแสดง
รายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าเงินทุน กรณีผู้ให้เช่าที่ไม่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ในรายงานทางการเงินของ
ผู้ให้เช่า (บางส่วน) ดังนี้ 
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บริษัท เอมสวัสด์ิ จ ากัด 
งบก าไรขาดทุน (บางส่วน) 

ส าหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 25x4 
หน่วย : บาท 

รายการ   
รายได:้   
     ...   
     รายได้ทางการเงินของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเชา่ 209,996  
     (จากตารางท่ี 5.4 งวดที่ 1 คอลัมน์ที่ 3)   
     ก าไรจากการขายอาคารส านักงานตามสญัญาเช่า xxx xxx 
หัก ค่าใช้จ่าย:   
     ...   
 
 

บริษัท เอมสวัสด์ิ จ ากัด 
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x4 
หน่วย : บาท 

สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน   
     ลูกหนีต้ามสัญญาเช่า – ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี  787,504 
      (จากตารางที่ 5.4 งวดที่ 2 คอลัมน์ที่ 4)   
     ...   
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   
     ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์:   
     สินทรัพย์ที่ไม่อยู่ภายใต้สัญญาเช่า xxx  
     สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่า xxx xxx 
     ลูกหนีต้ามสัญญาเช่า – ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระเกินกว่า 1 ป ี  2,662,412 
      (จากตารางท่ี 5.4 งวดที่ 2 คอลัมน์ที่ 5)   
     ...   
 
     1.2) ผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผาิตหรือผูแ้ทนจ าหน่าย 

ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายต้องรับรู้รายการดังต่อไปนี้ส าหรับ
สัญญาเช่าเงินทุนแต่ละสญัญา 

(1) รายได้ซึ่งเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง หรือมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายช าระตาม
สัญญาเช่าทีผู่้เช่าต้องจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า คิดลดด้วยอตัราดอกเบี้ยของตลาดแล้วแต่จ านวนใดจะต่ ากว่า 

(2) ต้นทุนขายเท่ากับต้นทุน หรือมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิง (หากมูลค่าตามบัญชีแตกต่าง
จากต้นทุนของสินทรัพย์อ้างอิง) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของมูลค่าคงเหลือที่ไม่ได้รบัการประกนั และ 
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(3) ก าไรหรือขาดทุนจากการขาย (เท่ากับผลต่างระหว่างรายได้และต้นทุนขาย) ซึ่งรับรู้ตามนโยบาย

การบัญชีส าหรับการขายเสร็จเด็ดขาดตาม TFRS 15 ผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายต้องรับรู้ก าไรหรือ
ขาดทุนจากการขายจากสัญญาเช่าเงินทุน ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล โดยไม่ค านึงว่าผู้ให้เช่าจะโอนสินทรัพย์
อ้างอิงหรือไม่ตามทีไ่ด้อธิบายใน TFRS 15 

ผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายมักเสนอทางเลือกแก่ลูกค้าที่จะซื้อหรือเช่าสินทรัพย์สัญญาเช่าเงินทุนของ
สินทรัพย์โดยผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ท าให้เกิดก าไรหรือขาดทุนที่เทียบเท่ากับก าไรหรือ
ขาดทุนที่เกิดจากการขายเสร็จเด็ดขาดของสินทรัพย์อ้างอิงด้วยราคาขายปกติซึ่งสะท้อนส่วนลดปริมาณหรือ
ส่วนลดการค้าทีเ่กีย่วขอ้ง 

ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายบางครั้งจะเสนออัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่าความเป็นจริงเพ่ือเป็น
การจูงใจลูกค้า การใช้อัตราดังกล่าวจะท าให้ผู้ให้เช่ารับรู้รายได้รวมด้วยจ านวนเงินที่สูงเกินไป ณ วันที่สัญญา
เช่าเริ่มมีผล ในกรณีที่ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายเสนออัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่าความเป็นจริง ให้
จ ากัดก าไรจากการขายเป็นจ านวนที่ค านวณข้ึนจากอัตราดอกเบี้ยของตลาด  

ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายต้องรับรู้ต้นทุนที่เกิดขึ้นที่เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งสัญญาเช่า
เงินทุนเป็นค่าใช้จ่าย ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล เนื่องจากต้นทุนดังกล่าวมักเกี่ยวข้องกับก าไรจากการขายของ
ผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ต้นทุนที่เกิดขึ้นโดยผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายที่เกี่ยวกับการได้มาซึ่ง
สัญญาเช่าเงินทุนไมร่วมอยู่ในค านิยามของต้นทุนทางตรงเริ่มแรก ดังนั้น จึงไม่รวมในเงินลงทุนสุทธิตามสัญญา
เช่า 

ตัวอย่างที่ 5.13 กรณีผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย (ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ อนุวัฒน์ 
ภักด,ี 2562, หน้า 5-24) 
 ส าหรับตัวอย่างนี้ก าหนดให้มีข้อมูลเพ่ิมเติมจากตัวอย่างที่ 5.11 คือ ก าหนดให้อาคารส านักงานที่ให้
เช่ามีราคาทุน เท่ากับ 3,359,920 บาท 
 แนวทางการพิจารณา ตัวอย่างนี้จัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) จาก
สถานการณ์ใดสถานการณ์หนึ่ง หรือหลายสถานการณ์รวมกันดังต่อไปนี้  

(1) ผู้เช่ามีสิทธิเลือกในการซื้อ (Bargain purchase option ตัวย่อว่า BPO) สินทรัพย์อ้างอิงด้วย
ราคาที่ต่ ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซื้อเกิดขึ้น โดยราคาตามสิทธิเลือกซื้อนั้นมีจ านวนต่ ากว่ามูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์อย่างมากเพียงพอที่จะท าให้เกิดความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผล ณ วันเริ่มต้นของสัญญา
เช่าว่าผู้เช่าจะใช้สิทธิเลือกซื้อสินทรัพย์นั้น จึงเป็นไปตามเงื่อนไขการจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่า
เงินทุน (Finance lease) และ 

(2) ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง เท่ากับ 4,199,920 บาท และมี
ราคาทุน เท่ากับ 3,359,920 บาท ซึ่งไม่เท่ากันหรือเกือบเท่ากัน โดยราคาทุน เท่ากับ 80% ของมูลค่ายุติธรรม 
[(3,359,920 ÷ 4,199,920) x 100%] ในกรณีผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายนี้มีการบวกก าไรไว้ 20% 
จึงสรุปว่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน ประเภทสัญญาเช่าลักษณะการขาย (Sales –type leases) เนื่องจากมูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์อ้างอิง ไม่เท่ากับ ราคาทุนหรือมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิง จึงมีก าไรหรือขาดทุน 
ถือเป็น สัญญาเช่าลักษณะการขาย 
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สรุปผาการพิจารณา กิจการต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน ประเภทสัญญาเช่า

ลักษณะการขาย (ในกรณีผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายมีก าไร) ซึ่งมีข้อมูลที่เกี่ยวข้องและการบันทึก
บัญชีด้านผู้ให้เช่า ดังนี้ 
 
 (1) ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการบันทึกบัญชีด้านผู้ให้เช่า 

     (1.1) ตารางที่ 5.5 รายได้ค่าเช่า เงินลงทุนสุทธิ และค านวณรายได้ดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตรา
ดอกเบี้ยที่แท้จริง 

งวดที ่
รายได้ค่าเช่า / ค่าภาษีทรัพย์สิน 

(ผู้เช่ารับผิดชอบ) 
รายไดด้อกเบี้ยทีร่ับรู ้

5% 
เงินางทุนขั้นต้น 

เงินางทุนสุทธ ิ
มูาค่าคงเหาือ ที่ได้รับคืน 

 (1) (2) (3) = (5ก่อน) x 5% (4) = (1) – (2) – (3) (5) = (5ก่อน) – (4) 

1 ม.ค. x4     4,199,920 
(1) 31 ธ.ค. x4 1,000,000 40,000 209,996 750,004 3,449,916 
(2) 31 ธ.ค. x5 1,000,000 40,000 172,496 787,504 2,662,412 
(3) 31 ธ.ค. x6 1,000,000 40,000 133,121 826,879 1,835,533 
(4) 31 ธ.ค. x7 1,000,000 40,000 91,777 868,223 967,310 
(5) 31 ธ.ค. x8 1,000,000 40,000 47,690* 912,310 55,000 

31 ธ.ค. x8 55,000 -0- -0- 55,000 -0- 
รวม 5,055,000 200,000 655,080 4,199,920  

*ปรับยอดรายได้ดอกเบี้ยรับเพื่อท าให้ยอดเงินลงทุนสุทธิ มียอดเท่ากับ มูลค่าคงเหลือท่ีได้รับการประกัน 
       

     (1.2) ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า เท่ากับ การรับช าระคงที่ [(รายได้ค่าเช่ารายงวด 1,000,000 บาท – 
ค่าภาษีทรัพย์สินที่รวมอยู่ในรายได้ค่าเช่ารายงวด 40,000 บาท = 960,000 บาท/งวด) x 5 งวด = 4,800,000 
บาท] บวก การรับประกันมูลค่าคงเหลือที่ผู้ให้เช่าจะได้จากผู้เช่า 55,000 บาท = 4,800,000 + 55,000 = 
4,855,000 บาท (จากตารางที่ 5.5 รายได้ค่าเช่า เท่ากับ รวมคอลัมน์ที่ 1 จ านวน 5,055,000 บาท หัก รวม
คอลัมน์ที่ 2 จ านวน 200,000 บาท) 
      (1.3) ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้ถือเป็นรายได้ (คือ รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ ซึ่งจัดเป็น
รายได้ทางการเงินรอการรับรู้) เท่ากับ ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า จ านวน 4,855,000 บาท หัก มูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพย์อ้างอิง จ านวน 4,199,920 บาท = 4,855,000 - 4,199,920 = 655,080 บาท (จากตารางที่ 5.5 
รายได้   คา่เช่า เท่ากับ รวมคอลัมน์ที่ 3 จ านวน 655,080 บาท) 
      (1.4) รายได้จากการขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่า ณ วันที่สัญญาเช่าเริ่มมีผล เท่ากับ 
ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า จ านวน 4,855,000 บาท หัก ดอกเบี้ยตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ได้ถือเป็นรายได้ จ านวน 
655,080 บาท = 4,855,000 - 655,080 = 4,199,920 บาท (จากตารางที่ 5.5 รายได้ค่าเช่า เท่ากับ รวม
คอลัมน์ที่ 4 จ านวน 4,199,920 บาท) 
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 (2) การบันทึกบัญชีด้านผู้ให้เช่าในสมุดรายวันทั่วไปแสดงได้ดังนี้ 
      (2.1) ณ วันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล 
 เดบิต ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า 4,855,000  
 เครดิต รายได้จากการขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่า 4,199,920 
           รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 655,080 
 บันทึกรายการสัญญาเช่าอาคารส านักงานตามสัญญาเช่าเงินทุน ชนิดขาย ณ วันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล 

 

 เดบิต ต้นทุนขาย 3,359,920  
 เครดิต สินค้าคงเหลือ 3,359,920 
 บันทึกต้นทุนขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่าเงินทุน ชนิดขาย ณ วันทีส่ัญญาเช่าเริ่มมีผล 

      (2.2) ณ วันทีไ่ด้รับช าระค่าเช่า และการปรับปรุงรายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 
 เดบิต เงินสด 960,000  
 เครดิต ลูกหนี้ตามสัญญาเช่า  960,000 
 บันทึกรับช าระค่าเช่างวดที่ 1 (ค่าเช่ารายงวด 1,000,000 – ค่าภาษีทรัพย์สิน 40,000) 

 
 เดบิต รายได้ดอกเบี้ยรอการรับรู้ 209,996  
 เครดิต รายได้ดอกเบี้ย 209,996 
 บันทึกจ่ายค่าเช่างวดที่ 1 เพื่อช าระหนี้สินตามสัญญาเช่า 

 

      (2.3) การบันทึกบัญชีรายการที่ (2.2) ณ วันที่ได้รับช าระค่าเช่า และการปรับปรุงรายได้ดอกเบี้ย
รอการรับรู้ ส าหรับงวดที่ 2 – 5 จะบันทึกบัญชีเช่นเดียวกับงวดที่ 1 โดยน าข้อมูลมาจาก (1.1) ตารางที่ 5.5 
รายได้ ค่าเช่า เงินลงทุนสุทธิ และค านวณรายได้ดอกเบี้ยที่รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 
      (2.4) ณ วันที่สัญญาเช่าครบก าหนด (31 ธันวาคม 25x8)  
      กรณีผู้เช่าใช้สิทธิเลือกในการซื้อ (Bargain purchase option ตัวย่อว่า BPO) สินทรัพย์อ้างอิง
ด้วยราคาที่ต่ ากว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันที่สิทธิเลือกซื้อเกิดขึ้น เท่ากับ 55,000 บาท ดังนั้น ผู้ให้เช่าจะมีการ
บันทึกบัญชี ดังนี้ 
 
 เดบิต เงินสด 55,000  
 เครดิต ก าไรจากการขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่า 55,000 
 บันทึกการขายอาคารส านักงานตามสัญญาเช่า 
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(3) การน าเสนอรายการในรายงานทางการเงิน (บางส่วน) 
การน าเสนอรายการในงบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทุน ส าหรับสัญญาเช่าเงินทุน ชนิดขาย 

กรณีผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย จะต้องแยกแสดงรายการดังต่อไปนี้ต่างหากจากรายการอ่ืน ๆ มี
ดังต่อไปนี้ 

(1) งบแสดงฐานะการเงิน 
ผู้ให้เช่าต้องแสดงรายการเงินลงทุนสุทธิด้วยยอดลูกหนี้ตามสัญญาเช่า โดยแยกแสดงส่วนที่จะถึง

ก าหนดช าระภายใน 1 ปี เป็นส่วนของสินทรัพย์หมุนเวียน และส่วนที่เกินกว่า 1 ปี เป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
รวมทั้งบัญชีสินค้าคงเหลือ 

(2) งบก าไรขาดทุน 
ผู้ให้เช่าต้องแสดงรายการ (1) รายได้จาการขาย (2) ต้นทุนขาย (3) ก าไรหรือขาดทุนจากการขาย (4) 

รายได้ทางการเงิน (รายได้ดอกเบี้ยรับ) ของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า และ (4) รายได้ที่เกี่ยวข้องกับการ
จา่ยช าระค่าเช่าผันแปรที่ไมร่วมอยู่ในการวัดมูลค่าของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า 

 
ตัวอย่างที่ 5.14 การแสดงรายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าเงินทุน กรณีผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ผลิตหรือผู้แทน

จ าหน่าย ในรายงานทางการเงินของผู้ให้เช่า (บางส่วน) 
 จากตัวอย่างที่ 5.13 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x4 กิจการผู้ให้เช่า (บริษัท เอมสวัสดิ์ จ ากัด) ต้องแสดง
รายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าเงินทุน กรณีผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่าย ในรายงานทางการเงินของผู้ให้
เช่า (บางส่วน) ดังนี้ 

บริษัท เอมสวัสด์ิ จ ากัด 
งบก าไรขาดทุน (บางส่วน) 

ส าหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 25x4 
หน่วย : บาท 

รายการ   
รายได:้   
     รายได้จากการขายอาคารส านกังานตามสญัญาเช่า 4,199,920  
     รายได้ทางการเงินของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเชา่ 209,996  
     (จากตารางท่ี 5.5 งวดที่ 1 คอลัมน์ที่ 3)   
     ก าไรจากการขายอาคารส านักงานตามสญัญาเช่า xxx xxx 
หัก ค่าใช้จ่าย:   
     ต้นทุนขาย xxx  
     …   
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บริษัท เอมสวัสด์ิ จ ากัด 

งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x4 

หน่วย : บาท 
สินทรัพย์   

สินทรัพย์หมุนเวียน   
     ลูกหนีต้ามสัญญาเช่า – ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ป ี  787,504 
      (จากตารางที่ 5.5 งวดที่ 2 คอลัมน์ที่ 4)   
     สินค้าคงเหลือ  xxx 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   
     ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์:  xxx 
     สินทรัพย์ที่ไม่อยู่ภายใต้สัญญาเช่า xxx  
     สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่า xxx  
     หัก อาคารส านักงานตามสัญญาเช่า (4,199,920)  
     ลูกหนีต้ามสัญญาเช่า – ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระเกินกว่า 1 ป ี  2,662,412 
     (จากตารางท่ี 5.5 งวดที่ 2 คอลัมน์ท่ี 5)   

 
2) สัญญาเช่าด าเนินงาน (Operating lease) 

TFRS 16 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2562, หน้า 22) ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีการรับรู้รายการและการวัดมูลค่า
และการแสดงรายการในงบการเงินจากสัญญาเช่าด าเนินงาน ดังนี้ 
     2.1) การรบัรู้รายการและการวัดมลูค่าจากสัญญาเช่าด าเนินงาน 

(1) ผู้ให้เช่าต้องรับรู้การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าจากสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นรายได้โดยใช้วิธีเส้นตรง
หรอืเกณฑท์ีเ่ป็นระบบอ่ืนใด ผู้ให้เช่าต้องใช้เกณฑ์ที่เป็นระบบอ่ืนใด หากเกณฑ์นั้นสะท้อนได้ดีกว่าถึงรูปแบบที่  
ผู้ให้เช่าได้รบัประโยชน์ทีล่ดลงจากสินทรัพย์อ้างอิง 

(2) ผู้ให้เช่าต้องรับรู้ต้นทุนซึ่งรวมถึงค่าเสื่อมราคาท่ีเกดิขึน้เนื่องจากการได้รับรายได้จากสัญญาเช่าเป็น
ค่าใช้จ่าย 

(3) ผู้ให้เช่าต้องรวมต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นจากการได้มาซึ่งสัญญาเช่าด าเนินงานรวมในมูลค่า
ตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิงและรับรู้ต้นทุนดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกัน
กับรายไดจ้ากสัญญาเช่า 

(4) นโยบายการคิดค่าเสื่อมราคาส าหรับสินทรัพย์อ้างอิงที่ต้องคิดค่าเสื่อมราคาภายใต้สัญญาเช่า
ด าเนินงานต้องสอดคล้องกับนโยบายการคิดค่าเสื่อมราคาตามปกติของสินทรัพย์ที่คล้ายคลึงของผู้ให้เช่า    
ผู้ให้เช่าต้องค านวณค่าเสื่อมราคาตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง 
ทีด่ิน อาคารและอุปกรณ ์และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที ่38 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

(5) ผู้ให้เช่าต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง การด้อยค่าของ
สินทรัพย์เพือ่ก าหนดว่าสินทรัพย์อ้างอิงภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานด้อยค่าหรือไม่ และรับรู้ผลขาดทุนจากการ
ด้อยค่าทีร่ะบไุด ้

(6) ผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลิตหรือผู้แทนจ าหน่ายไม่รับรู้ก าไรจากการขายในการเข้าท าสัญญาเช่าด าเนินงาน
เนื่องจากรายการดังกล่าวไม่เทยีบเท่าการขาย 
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2.2) การแสดงรายการในงบการเงินจากสัญญาเช่าด าเนินงาน 

 (1) การแสดงรายการสัญญาเช่าด าเนินงานในงบการเงิน TFRS 16 ก าหนดให้ผู้ให้เช่าต้องแสดง
สินทรัพย์อ้างอิงภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานในงบแสดงฐานะการเงินตามลักษณะของสินทรัพย์อ้างอิง และใน
งบก าไรขาดทุนส าหรับสัญญาเช่าด าเนินงาน รายได้จากสัญญาเช่าให้เปิดเผยแยกต่างหากจากรายได้ที่เกี่ยวข้อง
กับการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรที่ไม่ได้ขึน้อยู่กับดัชนีหรืออัตรา 
 (2) ผู้ให้เช่าต้องเปิดเผยข้อมูลในรูปแบบตารางเว้นแต่จะมีรูปแบบอื่นทีเ่หมาะสมกว่า 

(3) ส าหรับรายการต่างๆ ของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน ผู้ให้เช่าต้องถือ
ปฏิบัติตามข้อก าหนดการเปิดเผยข้อมูลของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที ่16 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง ที่ดิน อาคาร
และอุปกรณ์ ในการปฏิบัติตามข้อก าหนดการเปิดเผยข้อมูลตามมาตรฐานการบัญชีฉบับดังกล่าว ผู้ให้เช่าต้อง
แยกแต่ละประเภทของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ เป็นสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน และสินทรัพย์ที่ไม่
อยู่ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน ดังนั้น ผู้ให้เช่าต้องเปิดเผยข้อมูลตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 
2561) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ส าหรับสินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน (ตามประเภทของ
สินทรัพย์อ้างอิง) แยกต่างหากจากสินทรัพย์ทีถื่อครองและใช้งานโดยผู้ให้เช่า 

(4) ผู้ให้เช่าต้องถือปฏิบัติตามข้อก าหนดการเปิดเผยข้อมูลของมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 36 
(ปรับปรุง 2561) เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 38 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง 
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน มาตรฐานการบัญชี ฉบับที ่40 (ปรบัปรุง 2561) เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และ
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที ่41 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง เกษตรกรรม ส าหรบัสินทรัพย์ตามสัญญาเช่าด าเนินงาน  

(5) ผู้ให้เช่าต้องเปิดเผยการวิเคราะห์การครบก าหนดของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่า โดยแสดงการ
จ่ายช าระตามสัญญาเช่าโดยไม่คิดลดที่จะได้รับรายปีของแต่ละปีส าหรับห้าปีแรกเป็นอย่างน้อย และผลรวม
ของจ านวนเงินส าหรบัปีทีเ่หลือ 

ตัวอย่างท่ี 5.15 การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าจากสัญญาเช่าด าเนินงาน 
เมื่อวันที่ 1 มกราคม 25x1 บริษัท มณฑา จ ากัด ท าสัญญาให้เช่าเครื่องจักรโดยราคาทุนของ

เครื่องจักร 2,400,000 บาท และจ่ายค่านายหน้าในการท าสัญญาเช่า 80,000 บาท ค่าเช่ารับทุกวันที่ 1 
มกราคม ของทุกปี ๆ ละ 1,000,000 บาท อายุสัญญาเช่า 4 ปี อายุการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์ที่ให้เช่า 6 ป ี
 แนวทางการพิจารณา การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าจากสัญญาเช่าด าเนินงาน 

(1) ผู้ให้เช่าต้องรับรู้การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าจากสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นรายได้โดยใช้วิธีเส้นตรง
หรือเกณฑ์ที่เป็นระบบอ่ืนใด ผู้ให้เช่าต้องใช้เกณฑ์ที่เป็นระบบอ่ืนใด หากเกณฑ์นั้นสะท้อนได้ดีกว่าถึงรูปแบบที่  
ผู้ให้เช่าได้รับประโยชน์ที่ลดลงจากสินทรัพย์อ้างอิง 

(2) ผู้ให้เช่าต้องรับรู้ต้นทุนซึ่งรวมถึงค่าเสื่อมราคาที่เกิดขึ้นเนื่องจากการได้รับรายได้จากสัญญาเช่าเป็น
ค่าใช้จ่าย 

(3) ผู้ให้เช่าต้องรวมต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นจากการได้มาซึ่งสัญญาเช่าด าเนินงานรวมในมูลค่า
ตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิงและรับรู้ต้นทุนดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกัน
กับรายได้จากสัญญาเช่า 
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 สรุปผาการพิจารณา การบันทึกบัญชีด้านผู้ให้เช่าในสมุดรายวันทั่วไป มีดังต่อไปนี้ 
 (1) ณ วันที่ 1 มกราคม 25x1 
 เดบิต เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 2,400,000  
 เครดิต เงินสด 2,400,000 
 บันทึกราคาทุนของเครื่องจักรที่ให้เช่าตามสัญญาเช่าด าเนินงาน 

 
 เดบิต เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 80,000  
 เครดิต เงินสด 80,000 
 บันทึกต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นจากการได้มาซึ่งสัญญาเช่าด าเนินงานของเครื่องจักรที่ให้เช่ารวม

ในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิง 
 
 เดบิต เงินสด 1,000,000  
 เครดิต รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า 1,000,000 
 บันทึกค่าเช่ารับล่วงหน้าทุกวันที่ 1 มกราคม ของทุกปี 

 
 (2) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x1 
 เดบิต รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า 1,000,000  
 เครดิต รายได้ค่าเช่า 1,000,000 
 บันทึกรับรู้รายได้คา่เช่าทุกวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี 

 

 เดบิต ค่าเสื่อมราคา – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 400,000  
 เครดิต ค่าเสื่อมราคาสะสม – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 400,000 
 บันทึกคิดค่าเสื่อมราคาของราคาทุนของเครื่องจักรที่ให้เช่าตามสัญญาเช่าด าเนินงาน ตามอายุการใช้

ประโยชน์โดยใช้วิธีเส้นตรง (2,400,000 ÷ 6 ปี) 
 

 เดบิต ค่าเสื่อมราคา – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 20,000  
 เครดิต ค่าเสื่อมราคาสะสม – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 20,000 
 บันทึกคิดค่าใช้จ่ายทางตรงเริ่มแรก ตามอายุของสัญญาที่ท าให้เกิดรายได้โดยใช้วิธีเส้นตรง (80,000 ÷ 

4 ปี) 
 
 (3) ณ วันที่ 1 มกราคม 25x2 ถึง 25x4 
 เดบิต เงินสด 1,000,000  
 เครดิต รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า 1,000,000 
 บันทึกค่าเช่ารับล่วงหน้าทุกวันที่ 1 มกราคม ของทุกปี 
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(4) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25x2 ถึง 25x4 

 เดบิต รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า 1,000,000  
 เครดิต รายได้ค่าเช่า 1,000,000 
 บันทึกรับรู้รายได้ค่าเช่าทุกวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี 

 

 เดบิต ค่าเสื่อมราคา – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 400,000  
 เครดิต ค่าเสื่อมราคาสะสม – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 400,000 
 บันทึกคิดค่าเสื่อมราคาของราคาทุนของเครื่องจักรที่ให้เช่าตามสัญญาเช่าด าเนินงาน ตามอายุการใช้

ประโยชน์โดยใช้วิธีเส้นตรง (2,400,000 ÷ 6 ปี) 
 

 เดบิต ค่าเสื่อมราคา – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 20,000  
 เครดิต ค่าเสื่อมราคาสะสม – เครื่องจักรตามสัญญาเช่า 20,000 
 บันทึกคิดค่าใช้จ่ายทางตรงเริ่มแรก ตามอายุของสัญญาที่ท าให้เกิดรายได้โดยใช้วิธีเส้นตรง (80,000 ÷ 

4 ปี) 
 
3) รายการขายแาะเช่ากาับคืน 

ตัวอย่างที่ 5.16 การบันทึกบัญชีด้านผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า รายการขายและเช่ากลับคืนในกรณีที่การโอน
สินทรัพย์เป็นการขายตาม TFRS 15 (สภาวิชาชีพบัญชี, 2563, หน้า 13; ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และ      
อนุวัฒน์ ภักดี, 2562, หน้า 5-30) 

จากตัวอย่างที่ 5.11 บริษัท มณฑา จ ากัด ขายอาคารให้บริษัท เอมสวัสดิ์ จ ากัด เป็นเงิน 2,000,000 
บาท อาคารมีมูลค่าตามบัญชีคงเหลือเท่ากับ 1,000,000 บาท ในขณะเดียวกันบริษัท มณฑา จ ากัด (ผู้ขาย-ผู้
เช่า) ได้ท าสัญญากับบริษัท เอมสวัสดิ์ จ ากัด (ผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า) เพ่ือให้มีสิทธิการใช้อาคารดังกล่าว 18 ปี (จ่ายทุก
สิ้นปี ๆ ละ 120,000 บาท) มูลค่ายุติธรรมของอาคาร ณ วันที่ขาย เท่ากับ 1,800,000 บาท และสมมติว่าการ
โอนอาคารดังกล่าวถือเป็นการขายตาม TFRS 15 ในตัวอย่างนี้ถือว่าไม่มีต้นทุนทางตรงอ่ืน ๆ ในการโอนอาคาร 
(ก าหนดค่า PVIFA, i=4.5%, n=18 มีค่าเท่ากับ 12.160) 
 (1) การบันทึกบัญชีด้านผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า รายการขายและเช่ากลับคืนในกรณีที่การโอนสินทรัพย์เป็นการ
ขายตาม TFRS 15 แสดงรายการในสมุดรายวันทั่วไป ดังนี้ 
 เดบิต อาคารที่ให้เช่า 1,800,000  
         สินทรัพย์ทางการเงิน 200,000  
 เครดิต เงินสด 2,000,000 
 บันทึกการซื้ออาคาร 

 (2) ค านวณจ านวนปรับปรุงสินทรัพย์ทางการเงิน 
 จ านวนปรับปรุงสินทรัพย์ทางการเงิน = สินทรัพย์ทางการเงิน 200,000 ÷ PVIFA, i=4.5%, n=18 มี
ค่าเท่ากับ 12.160 = 200,000 ÷ 12.160 = 16,447 บาท/ปี 
 
 
 



วิชา MAC1006 การบัญชีชัน้สูง 1 (Advanced Accounting 1) 
 ผู้ช่วยศาสตราจารย์มณฑา เอมสวัสดิ์ 

5-51 

 

 
 (3) ตารางท่ี 5.6 ค านวณสินทรัพย์ทางการเงินและรายได้ทางการเงินที่รับรู้รายงวด 

งวดที่ 
จ านวนปรับปรุง ดอกเบี้ยรับ 4.5% การเปาี่ยนแปาง สินทรัพย์ทางการเงิน 

สินทรัพย์ทางการเงิน (รายได้ทางการเงิน) สินทรัพย์ทางการเงิน คงเหาือ 
(1) (2) = (4) ก่อน x 4.5% (3) = (1) – (2) (4) = (4) ก่อน – (3) 

(0) 1 ม.ค. x1    200,000 
(1) 31 ธ.ค. x1 16,447 9,000 7,447 192,553 
(2) 31 ธ.ค. x2 16,447 8,665 7,782 184,771 
(3) 31 ธ.ค. x3 16,447 8,315 8,132 176,639 
(4) 31 ธ.ค. x4 16,447 7,949 8,498 168,141 
(5) 31 ธ.ค. x5 16,447 7,566 8,881 159,260 
(6) 31 ธ.ค. x6 16,447 7,167 9,280 149,980 
(7) 31 ธ.ค. x7 16,447 6,749 9,698 140,282 
(8) 31 ธ.ค. x8 16,447 6,313 10,134 130,148 
(9) 31 ธ.ค. x9 16,447 5,857 10,590 119,558 
(10) 31 ธ.ค. x10 16,447 5,380 11,067 108,491 
(11) 31 ธ.ค. x11 16,447 4,882 11,565 96,926 
(12) 31 ธ.ค. x12 16,447 4,362 12,085 84,841 
(13) 31 ธ.ค. x13 16,447 3,818 12,629 72,212 
(14) 31 ธ.ค. x14 16,447 3,250 13,197 59,015 
(15) 31 ธ.ค. x15 16,447 2,656 13,791 45,224 
(16) 31 ธ.ค. x16 16,447 2,035 14,412 30,812 
(17) 31 ธ.ค. x17 16,447 1,387 15,060 15,752 
(18) 31 ธ.ค. x18 16,447 695* 15,752 -0- 

รวม 296,046 96,046 200,000  
* ปรับยอดรายได้ทางการเงิน (ดอกเบี้ยรับ) เพื่อท าให้ยอดสินทรัพย์ทางการเงินคงเหลือ มียอดเท่ากับ -0- 
 
 (4) การบันทึกบัญชีทุกสิ้นปีในสมุดรายวันทั่วไปด้านผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า 
 รายได้ค่าเช่าสุทธิทุกสิ้นปี = รายได้ค่าเช่าอาคาร จ่ายทุกสิ้นปี ๆ ละ 120,000 บาท – จ านวน
ปรับปรุงสินทรัพย์ทางการเงิน 16,447 บาท/ปี = 120,000 - 16,447 = 103,553 บาท 

การบันทึกบัญชีทุกสิ้นปีในสมุดรายวันทั่วไปด้านผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า แสดงได้ดังนี้ 
 เดบิต เงินสด 120,000  
 เครดิต รายได้ค่าเช่าอาคาร 103,553 
           สินทรัพย์ทางการเงิน (จากตารางที่ 5.6 คอลัมน์ที่ 3) 7,447 
           รายได้ทางการเงิน (จากตารางที่ 5.6 คอลัมน์ที่ 2) 9,000 
 บันทึกรายได้ค่าเช่าอาคาร รวมทั้งปรับปรุงสินทรัพย์ทางการเงินและรายได้ทางการเงินทุกสิ้นปี ปีที่ 1 

 
 การบันทึกบัญชีทุกสิ้นปีปีที่ 2 ถึง ปีที่ 18 ในสมุดรายวันทั่วไปด้านผู้ซื้อ-ผู้ให้เช่า จะเหมือนกับข้อ (4) 
โดยใช้ตารางที่ 5.6 ประกอบการลงบัญชีตามปีที่ได้รับค่าเช่าอาคารตามสัญญาเช่าด าเนินงาน 
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5.5 สรุป 

ส าหรับบทนี้ได้อธิบายถึงความหมายของสัญญาเช่า (Lease) หมายถึง สัญญาหรือส่วนของสัญญาที่
ผู้ให้เช่าให้สิทธิแก่ผู้เช่าในการใช้สินทรัพย์ (สินทรัพย์อ้างอิง) ส าหรับช่วงระยะเวลาที่ตกลงกันเพ่ือแลกเปลี่ยน
กับสิ่งตอบแทน ทั้งนี้ สินทรัพย์ที่อ้างอิง คือ สินทรัพย์ตามสัญญาเช่า ซึ่งผู้ให้เช่าให้สิทธิในการใช้สินทรัพย์นั้น
ต่อผู้เช่า ซึ่งผู้เช่า (Lessee) หมายถึง กิจการที่ได้มาซึ่งสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิง (Leased asset) ส าหรับช่วง
ระยะเวลาหนึ่ง (For a period of time) โดยแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน (Consideration) และผู้ให้เช่า 
(Lessor) หมายถึง กิจการที่มอบสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิง (Right to control the use of the leased 
asset) ส าหรับช่วงระยะเวลาหนึ่ง เพ่ือแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน 

หลักการส าคัญของสัญญาเช่า ประกอบด้วย การระบุสัญญาเช่า การแยกและรวมองค์ประกอบของ
สัญญาเช่า อายุสัญญาเช่า ข้อก าหนดในสัญญาเช่า ประโยชน์ที่ได้รับจากสัญญาเช่า และลักษณะส าคัญทางการ
บัญชีของสัญญาเช่า  

การบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่าด้านผู้เช่าตาม TFRS 16 ก าหนดให้กิจการใช้วิธีการบัญชีเดียว
ส าหรับผู้เช่า (Single lessee accounting model) ซึ่งประกอบด้วย การรับรู้รายการ การวัดมูลค่า การ
เปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า การขายและเช่ากลับคืน และการแสดงรายการเกี่ยวกับสัญญาเช่าในรายงานทางการ
เงินของผู้เช่า 

การบันทึกบัญชีส าหรับสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่าตาม TFRS 16 ก าหนดให้ผู้ให้เช่าต้องจัดประเภทสัญญา
เช่าแต่ละสัญญาเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน ซึ่งสัญญาเช่าเงินทุน (Finance lease) 
หมายถึง สัญญาเช่าที่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย์อ้างอิงที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับ 
และสัญญาเช่าด าเนินงาน (Operating lease) หมายถึง สัญญาเช่าที่ไม่โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพย์อ้างอิงที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับ ในการจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหรือ
สัญญาเช่าด าเนินงาน กิจการต้องพิจารณาถึงเนื้อหาของรายการมากกว่ารูปแบบของสัญญา (Substance 
over form) 
 
 
 
 
 
 
 
 


