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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2560) 

เรือ่ง 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

 

 

ค าแถลงการณ ์

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นไปตามเกณฑ์ที่ก  าหนดข้ึนโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่  40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  ซ่ึงเป็นฉบับปรับปรุงของคณะกรรมการมาตรฐาน 

การบัญชีระหว่างประเทศที่สิ้ นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2559 (IAS 40: Investment Property (Bound 

volume 2017 Consolidated without early application))  

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี มีการปรับปรุงจากฉบับปี 2559 โดยตัดบทน าทั้งหมดออก และ

ปรับปรุงการอ้างองิมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอื่น 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ประกอบด้วย                 

ย่อหน้าที่ 1 ถึง 86 ทุกย่อหน้ามีความส าคัญเท่ากัน และมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีต้องอ่านโดยค านึงถึง

ข้อก าหนดของ กรอบแนวคิดส าหรบัการรายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2558) ในกรณีที่ไม่ได้ให้แนวปฏบัิติใน

การเลือกและการใช้นโยบายการบัญชี ให้กจิการถือปฏบัิติตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด (เมื่อมี

การประกาศใช้)  

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่40 (ปรบัปรุง 2560)  

เรือ่ง อสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุน 

 

วตัถุประสงค ์
 

1 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์ที่จะก าหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีส าหรับอสังหาริมทรัพย์  

เพ่ือการลงทุนและก าหนดการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 

ขอบเขต 
 

2 มาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ ตอ้งถอืปฏิบติักบัการรบัรูร้ายการ การวดัมูลค่า และการเปิดเผยขอ้มูล

เกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

3 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีครอบคลุมถึง การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียของอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้เช่า และการวัดมูลค่า        

ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงบการเงินของผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่าด าเนินงาน มาตรฐาน 

การบัญชีฉบับน้ีไม่ครอบคลุมประเดน็ต่างๆ ที่ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 

2560) เร่ือง สญัญาเช่า (เมื่อมีการประกาศใช้) ซ่ึงรวมถึงรายการทุกรายการดังต่อไปนี้  

3.1 การจ าแนกสญัญาเช่าว่าเป็นสญัญาเช่าการเงินหรือสญัญาเช่าด าเนินงาน 

3.2 การรับรู้รายได้จากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  18 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้(เมื่อมีการประกาศใช้)) 

3.3 การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียอสังหาริมทรัพย์ที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานใน

งบการเงินของผู้เช่า 

3.4 การวัดมูลค่าของเงินลงทุนสทุธิในสญัญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้ให้เช่า 

3.5 การบัญชีส าหรับรายการขายและเช่ากลับคืน และ  

3.6 การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบัสญัญาเช่าการเงินและสญัญาเช่าด าเนินงาน 

4 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีไม่ถือปฏบัิติกบัรายการทุกรายการดังต่อไปนี้  
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4.1 สินทรัพย์ชีวภาพที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 

16 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมีการประกาศใช้)) และ 

4.2 สัมปทานเหมืองแร่และทรัพยากรแร่ เช่น น ้ามัน ก๊าซธรรมชาติ และทรัพยากรที่ไม่

สามารถสร้างขึ้นใหม่ได้ ซ่ึงคล้ายคลึงกนั 

 

ค านยิาม 
 

5 ค าศพัทที์ใ่ชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบันี้ มีความหมายโดยเฉพาะ ดงันี้  

 

มลูค่าตามบัญชี หมายถงึ จ านวนเงินของสินทรัพย์ที่ร ับรูใ้นงบแสดงฐานะ

การเงิน 

   

ราคาทุน หมายถงึ จ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดที่กิจการ

จ่ายไป หรือมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนอื่น            

ที่กิจการมอบใหเ้พื่อใหไ้ดม้าซ่ึงสินทรพัย ์ณ เวลาที่

ไดสิ้นทรพัยน์ ั้นมา หรือ ณ เวลาที่ก่อสรา้งสินทรพัย์

น ั้น หรือหากเป็นไปได ้ใหร้วมถึงจ านวนที่แบ่งมาเป็น

ราคาทุนของสินทรัพย์ที่ร ับรู ้เมื่อเริ่มแรกตามที่

ก าหนดไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบั

อื่น เช่น มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 2 

(ปรับปรุง2560) เรื่อง การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็น

เกณฑ ์(เมือ่มกีารประกาศใช)้  

   

มลูค่ายุติธรรม หมายถงึ ราคาที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัย์ หรือจะจ่าย 

เพื่อโอนหนี้ สินในรายการที่เกิดข้ึนในสภาพปกติ

ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัที่วดัมูลค่า (ดูมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่  13 (ปรับปรุง 

2560) เรื่อง การวัดมูลค่ายุติธรรม (เมื่อมีการ

ประกาศใช)้)  

   

อสังหาริมทรัพยเ์พือ่ 

การลงทุน 

หมายถงึ อสังหาริมทรพัย์ (ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของ

อาคาร (ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร)  

ที่ถือครอง (โดยเจ้าของหรือโดยผูเ้ช่าภายใตส้ญัญา

เช่าการเงิน) เพือ่หาประโยชนจ์ากรายไดค่้าเช่า หรือ            
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จากการเพิ่มข้ึนของมูลค่าของสินทรพัย ์หรือทั้งสอง

อย่าง ทั้งนี้ ไม่ไดม้ีไวเ้พือ่ 

1)  ใช้ ในก ารผลิ ต ห รื อจั ด ห าสิ นค้ าห รื อ

ให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของ

กิจการ หรือ 

2)  ขายตามลักษณ ะการป ระกอบ ธุรกิ จ

ตามปกติ 

   

อสังหาริมทรัพยท์ี่มไีว ้

ใชง้าน 

หมายถงึ อสงัหาริมทรพัยที์่ถือครอง (โดยเจ้าของ หรือโดย 

ผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน) เพื่อใชใ้นการผลิต

ห รื อจั ดห าสิ นค้ าห รื อ ให้ บ ริ ก าร  ห รื อ ใช้ ใน 

การบริหารงานของกิจการ 

   

การจดัประเภทอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนหรืออสงัหาริมทรพัยที์่มี

ไวใ้ชง้าน 
 

6 ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผูเ้ช่าที่เกิดจากสัญญาเช่าด าเนินงานอาจจัดประเภท 

และบนัทึกบญัชีเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนได ้ ถา้หากว่าอสงัหาริมทรพัยน์ ั้นเป็นไป

ตามค านิยามของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน และผูเ้ช่าใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตามที่ระบุ         

ในย่อหน้าที่  33 ถึง 55 ในการรับรู ้สินทรัพย์นี้  ทางเลือกในการจัดประเภทนี้ มีไว ้เพื่อ            

การพิจารณาอสังหาริมทรพัยแ์ต่ละรายการไป อย่างไรก็ตาม หากกิจการเลือกจัดประเภท           

ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ เกิดจากสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์            

เพือ่การลงทุนแลว้ อสงัหาริมทรพัยทุ์กประเภทที่จัดประเภทเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

ต้องบนัทึกโดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม เมื่อกิจการเลือกวิธีการจัดประเภทดังกล่าว กิจการ               

ต้องเปิดเผยส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ ถูกจัดประเภทเหล่านั้ นตามที่ก าหนดไว้                

ในย่อหนา้ที ่74 ถงึ 78 

7 กิจการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไว้เพ่ือประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมขึ้น

ของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง ดังน้ันอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจึงก่อให้เกิดกระแส

เงินสดที่ โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอื่ นๆ  ของกิจการ ซ่ึงท าให้

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่างจากอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน ในขณะที่กระแสเงินสด                   

จากการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการไม่ได้มาจาก

เฉพาะอสังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน แต่ยังมาจากสินทรัพย์อื่นที่ใช้ในกระบวนการผลิตหรือให้บริการด้วย 

ทั้งน้ี มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์  (เมื่ อมี             

การประกาศใช้) ใช้ปฏบัิติกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน 

8  ตัวอย่างของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมีดังต่อไปนี้  
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8.1 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้เพ่ือหวังก าไรจากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดินน้ันในระยะยาว 

มากกว่าถือครองไว้เพ่ือขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของ

กจิการ 

8.2 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้โดยที่ปัจจุบันยังมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต  

(ถ้ากิจการยังมิได้ระบุว่าจะใช้ที่ดินน้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน หรือเพ่ือขาย          

ในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ ให้ถือว่าที่ดินน้ันถือไว้      

เพ่ือหาประโยชน์จากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดิน)  

8.3 อาคารที่กจิการเป็นเจ้าของ (หรืออาคารที่กิจการครอบครองภายใต้สญัญาเช่าการเงิน) 

และให้เช่าต่อด้วยสัญญาเช่าด าเนินงาน (ไม่ว่าจะเป็นหน่ึงสัญญาหรือมากกว่าหน่ึง

สญัญา)   

8.4 อาคารที่ยังไม่มีผู้เช่าซ่ึงกิจการถือครองเพ่ือให้เช่าต่อภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานไม่ว่า          

จะเป็นหน่ึงสญัญาหรือมากกว่าหน่ึงสญัญาเช่า 

8.5 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ 

การลงทุนในอนาคต 

9 ตัวอย่างต่อไปน้ี ไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ื อการลงทุน ดั งน้ัน จึงไม่รวมอยู่ในขอบเขตของ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

9.1 อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการมีไว้เพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติหรืออยู่

ในขั้นตอนการก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 

2560) เร่ือง สินคา้คงเหลือ (เมื่อมีการประกาศใช้)) เช่น อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการ

ได้มาเพ่ือจะจ าหน่ายในอนาคตอนัใกล้ หรือเพ่ือน ามาพัฒนาและขายต่อ 

9.2 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง หรือพัฒนาให้บุคคลอื่น (ดูมาตรฐานการบัญชี  

ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สญัญาก่อสรา้ง (เมื่อมีการประกาศใช้)) 

9.3 อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้)) รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่กิจการ 

ถือครองเพ่ือใช้ภายในกิจการในอนาคต อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือครองเพ่ือการพัฒนา 

ในอนาคตและน ามาใช้ภายในกิจการในเวลาต่อมา อสังหาริมทรัพย์ที่ ใช้ประโยชน์ 

โดยพนักงาน (ไม่ว่าพนักงานจะจ่ายค่าเช่าในอัตราตลาดหรือไม่กต็าม) และอสังหาริมทรัพย์

ที่มีไว้ใช้งานรอการจ าหน่าย 

9.4 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

9.5 อสงัหาริมทรัพย์ที่ให้กจิการอื่นเช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน 

10 อสังหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วยส่วนที่กิจการถือไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรือ 

จากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และส่วนที่กิจการถือครองเพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหา

สินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ถ้าแต่ละส่วนสามารถแยกขาย (หรือ

แยกให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) กจิการต้องบันทกึส่วนต่างๆ แยกจากกัน แต่ถ้าไม่สามารถ

แยกส่วนขายได้ กิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้ต่อเมื่อ
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สดัส่วนของอสงัหาริมทรัพย์ที่กจิการถือไว้เพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือ

ใช้ในการบริหารงานของกจิการน้ันไม่มีนัยส าคัญ 

11 ในบางกรณี กิจการให้บริการเสริมอื่นๆ แก่ผู้ครอบครองสนิทรัพย์ของกจิการ กจิการจัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้หากบริการเสริมน้ันเป็นส่วนประกอบ 

ที่ ไม่ มี นั ยส าคัญในการจัดการโดยรวม เช่น การที่ เจ้ าของอาคารส านั กงานจัดให้ มี ยามรักษา 

ความปลอดภัยและการบริการบ ารุงรักษาให้แก่ผู้เช่าที่ใช้อาคารส านักงานน้ัน 

12 ในกรณีอื่นๆ ซ่ึงการบริการที่ให้ถือเป็นส่วนที่มีนัยส าคัญ ตัวอย่างเช่น ถ้ากิจการเป็นเจ้าของและ

เป็นผู้บริหารจัดการโรงแรม บริการต่างๆ ที่ให้กบัแขกที่เข้าพักถือเป็นองค์ประกอบที่มีนัยส าคัญ      

ของการจัดการในภาพรวม ดังน้ัน โรงแรมที่บริหารโดยเจ้าของถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน

ไม่ใช่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

13 ในบางกรณีอาจเป็นการยากที่จะระบุว่าบริการเสริมน้ันมีนัยส าคัญมากจนท าให้อสังหาริมทรัพย์

ขาดคุณสมบัติในการเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน เช่น ในบางคร้ังเจ้าของโรงแรมอาจโอน 

ความรับผิดชอบให้แก่บุคคลที่ สามภายใต้สัญญาการจัดการ เง่ือนไขของสัญญาการจัดการน้ี 

อาจเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ ในด้านหน่ึง เจ้าของกิจการอาจเป็นเพียงนักลงทุนประเภทรอรับ

ผลตอบแทน แต่อกีด้านหน่ึง เจ้าของน้ันอาจต้องการโอนภาระงานประจ าวันให้แก่ผู้อื่น ในขณะที่

ยังคงไว้ซ่ึงความเสี่ยงที่มีนัยส าคัญต่อการเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดที่เกิดจากการด าเนินงาน 

ของโรงแรม 

14 กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการก าหนดว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

หรือไม่ กิจการต้องก าหนดหลักเกณฑ์เพ่ือช่วยในการใช้ดุลยพินิจได้อย่างสม ่าเสมอ โดยให้สอดคล้อง

กับค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และแนวทางที่ก  าหนดไว้ในย่อหน้าที่  7 ถึง 13  

ย่อหน้าที่ 75.3 ระบุให้กิจการเปิดเผยหลักเกณฑ์ดังกล่าวเมื่อการจัดประเภทของสินทรัพย์น้ันท า

ได้ยาก 

14ก กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการก าหนดว่าการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเป็นการได้มา  

ซ่ึงสินทรัพย์หรือกลุ่มของสินทรัพย์หรือการรวมธุรกิจภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง การรวมธุรกิจ (เมื่อมีการประกาศใช้) กิจการควร

อ้างอิงไปยังมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง การรวมธุรกิจ  

(เมื่อมีการประกาศใช้) เพ่ือพิจารณาว่าเป็นการรวมธุรกิจหรือไม่ ค าอธิบายในย่อหน้าที่ 7 ถึง 14 

ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเกี่ยวข้องกับการพิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มีไว้ใช้งานหรืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่ไม่ได้ก าหนดว่าการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์

เป็นการรวมธุรกิจตามที่ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง 

การรวมธุรกิจ (เมื่อมีการประกาศใช้) หรือไม่ การพิจารณาว่ารายการดังกล่าวน้ันเป็นไปตามค านิยาม

ของการรวมธุรกิจตามที่ได้ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 3 (ปรับปรุง 2560) 

เร่ือง การรวมธุรกิจ (เมื่อมีการประกาศใช้) และรวมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามที่ระบุใน

มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี ต้องถือปฏบัิติตามแต่ละมาตรฐานการบัญชีแยกต่างหากจากกัน 
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15 ในบางกรณี กิจการอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าและถูกใช้งานโดยบริษัทใหญ่ หรือ

บริษัทย่อยอื่นของกิจการ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน           

ในงบการเงินรวมของกจิการเหล่านั้น ทั้งน้ีเพราะสินทรัพย์เหล่าน้ันจัดเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่มีไว้

ใช้งานในภาพรวมของกลุ่มกิจการ อย่างไรกต็าม หากมองเฉพาะกิจการที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

อสังหาริมทรัพย์น้ันถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนถ้าอสังหาริมทรัพย์น้ัน เป็นไปตาม 

ค านิยามที่ก  าหนดไว้ในย่อหน้าที่ 5 ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงบันทกึอสงัหาริมทรัพย์น้ัน เป็นอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนในงบการเงินเฉพาะของกจิการได้ 

 

การรบัรูร้ายการ 
 

16 กิจการตอ้งรบัรูอ้สังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นสินทรพัย์ เมื่อเป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อ

ต่อไปนี้  

16.1 มีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ที่กิจการจะไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต            

จากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน และ  

16.2 สามารถวดัราคาทุนของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื 

17 ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  

ณ เวลาที่ ต้นทุนเกิดข้ึน ต้นทุนดังกล่าวรวมถึงต้นทุนที่ เกิดข้ึนเม่ือเร่ิมแรกที่ท  าให้กิจการ               

ได้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมา และต้นทุนที่เกิดข้ึนภายหลังเพ่ือต่อเติม เปล่ียนแทน 

(บางส่วน) หรือให้บริการแก่อสงัหาริมทรัพย์ 

18  ภายใต้หลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่  16 กิจการต้องไม่รับรู้ต้นทุนค่าบริการที่ เกิดข้ึน

ประจ าวันเป็นมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่รับรู้ต้นทุนเหล่าน้ีในก าไร

หรือขาดทุนในงวดที่เกดิข้ึน ต้นทุนค่าบริการที่เกดิขึ้นประจ าวันหลักๆ คือค่าแรงงาน และต้นทุน

ที่ ใช้หมดไปและอาจรวมถึงต้นทุนค่าช้ินส่วนช้ินเล็กๆ ด้วยวัตถุประสงค์ของรายจ่ายเหล่าน้ี 

บ่อยคร้ังมักเป็นเร่ืองของการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ 

19 ช้ินส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจได้มาโดยการเปล่ียนแทน เช่น การเปล่ียนผนัง

ภายในเพ่ือทดแทนผนังเดิม ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องรับรู้ต้นทุนของการเปล่ียนแทน

ส่วนของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ื อการลงทุนรวมอยู่ในมูลค่ าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุนน้ัน ณ เวลาที่ต้นทุนน้ันเกิดข้ึนหากเข้าเง่ือนไขการรับรู้รายการ และกิจการต้อง 

ตัดรายการช้ินส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนด้วยมูลค่าตามบัญชีของช้ินส่วนน้ันตามข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง

กบัการตัดรายการที่ก  าหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

 

การวดัมูลค่าเมือ่รบัรูร้ายการ 
 

20 กิจการตอ้งวดัมูลค่าเมือ่เริ่มแรกของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนดว้ยราคาทุน ซ่ึงรวมถึง

ตน้ทุนในการท ารายการ 
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21 ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาโดยการซ้ือ ประกอบด้วย ราคาซ้ือ และรายจ่าย

โดยตรงใดๆ ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ตัวอย่างของรายจ่ายโดยตรงที่เกี่ยวกับการจัดหา

สินทรัพย์ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพส าหรับบริการทางกฎหมาย ค่าภาษีในการโอนสินทรัพย์ 

และต้นทุนในการท ารายการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

22 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

23 ต้นทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ไม่รวมรายการต่อไปนี้  

23.1 ต้นทุนก่อนการด าเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายที่จ าเป็นเพ่ือท าให้อสงัหาริมทรัพย์น้ันอยู่ใน

สภาพพร้อมที่จะใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้บริหาร) 

23.2 ขาดทุนจากการด าเนินงานที่เกิดข้ึนก่อนที่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะมีผู้เข้า

ครอบครองในระดับที่วางแผนไว้ หรือ 

23.3 จ านวนสูญเสียที่เกินปกติจากวัตถุดิบ ค่าแรงงาน หรือจากทรัพยากรอื่นๆ ที่เกิดข้ึน              

ในการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ 

24 หากกิจการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยการผ่อนช าระ กิจการต้องบันทึกราคาทุน              

ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่าที่ เทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่างระหว่างราคา

เทียบเท่าเงินสดและจ านวนเงินที่ต้องจ่ายช าระทั้งหมดให้รับรู้เป็นดอกเบ้ียจ่ายตลอดอายุของ 

การได้สนิเช่ือ 

25 ตน้ทุนเมื่อเริ่มแรกของส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยที์่ถือไวภ้ายใตส้ญัญาเช่าที่จัดประเภท          

เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ต้องเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ส าหรับสัญญาเช่าการเงิน              

ในย่อหนา้ที่ 20 ของมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 17 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง สญัญาเช่า (เมื่อมี

การประกาศใช)้ นัน่คือสินทรพัยต์อ้งรบัรูด้ว้ยมูลค่าที่ต า่กว่าระหว่างมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยแ์ละมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต า่ที่ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่า และรบัรู ้

จ านวนทีเ่ท่ากนันั้นเป็นหนี้ สินตามทีก่ าหนดไวใ้นย่อหนา้เดียวกนั 

26 เงินส่วนเกินใดๆ ที่ จ่ายตามสัญญาเช่า ให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของจ านวนเงินข้ันต ่ าที่ ต้องจ่าย             

ตามสัญญาเช่าส าหรับวัตถุประสงค์น้ี ดังน้ันจึงให้รวมจ านวนดังกล่าวในราคาทุนของสินทรัพย์  

แต่ให้แยกออกจากหน้ีสิน หากส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากสัญญาเช่าถูกจัดประเภท             

เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รายการที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม คือ ส่วนได้เสีย ไม่ใช่          

ตัวอสังหาริมทรัพย์ แนวทางในการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์          

ได้ก าหนดไว้ในส่วนของวิธีมูลค่ายุติธรรมในย่อหน้าที่  33 ถึง 35 40 41 48 50 และ 52                  

ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม 

(เมื่อมีการประกาศใช้) แนวทางน้ียังใช้กับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมเมื่อใช้มูลค่าดังกล่าวเป็น 

ราคาทุนในการรับรู้เมื่อเร่ิมแรก 

27 กิจการอาจได้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหน่ึงรายการ หรือมากกว่าหน่ึงรายการจาก 

การแลกเปล่ียนกับสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินรายการหน่ึงหรือหลายรายการ หรือสินทรัพย์ซ่ึง

ประกอบด้วยสินทรัพย์ที่เป็นตัวเงินและสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงิน ค าอธิบายต่อไปน้ีอ้างอิงถึง 

การแลกเปล่ียนระหว่างสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินกับสินทรัพย์อื่น และยังใช้ได้กบัการแลกเปล่ียน
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ทั้งหมดที่ได้กล่าวถึงในประโยคข้างต้นด้วย ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้อง 

วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม เว้นแต่เป็นไปตามข้อใดข้อหน่ึงดังต่อไปนี้  

27.1 การแลกเปล่ียนน้ันไม่มีเน้ือหาเชิงพาณิชย์ หรือ 

27.2 กิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสิ นทรัพย์ที่ ได้ รับ และสินทรัพย์ที่ ให้ ไปใน 

การแลกเปล่ียนได้อย่างน่าเช่ือถือ 

กิจการต้องวัดมูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยวิธีดังกล่าว ถึงแม้ว่าจะไม่สามารถตัดรายการ

สินทรัพย์ที่ใช้แลกเปล่ียนได้ทันที หากสินทรัพย์ที่ได้มาน้ันไม่สามารถวัดด้วยมูลค่ายุติธรรมได้ 

ให้วัดราคาทุนของสนิทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปล่ียน 

28 ในการก าหนดว่ารายการแลกเปล่ียนมีเน้ือหาเชิงพาณิชย์หรือไม่ ให้กิจการพิจารณาจากขอบเขต

ของกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงอันเป็นผลมาจากรายการดังกล่าว 

รายการแลกเปล่ียนจะมีเน้ือหาเชิงพาณิชย์หากเข้าเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 

28.1  ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจ านวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ได้รับจาก

สนิทรัพย์แตกต่างจากลักษณะของกระแสเงินสดของสนิทรัพย์ที่น าไปแลกเปล่ียน หรือ 

28.2 รายการแลกเปล่ียนท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงในมูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการ

ด าเนินงานที่ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน และ 

28.3  ความแตกต่างในย่อหน้าที่ 28.1 หรือ 28.2 มีนัยส าคัญเมื่อเทียบกับมูลค่ายุติธรรม        

ของสนิทรัพย์ที่แลกเปล่ียน 

เพ่ือวัตถุประสงค์ในการพิจารณาว่าการแลกเปล่ียนใดเป็นการแลกเปล่ียนที่มีเน้ือหาเชิงพาณิชย์ 

กิจการต้องพิจารณามูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการด าเนินงาน ที่ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน

จากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะห์ดังกล่าวอาจเห็นได้ชัดเจนโดยกิจการ 

ไม่จ าเป็นต้องค านวณอย่างละเอยีด 

29  ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์จะถือว่ากิจการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเช่ือถือ 

หากเข้าเงื่อนไขข้อใดข้อหน่ึงดังต่อไปนี้  

29.1 ไม่มีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผล           

ของสนิทรัพย์น้ัน หรือ 

29.2 สามารถประเมินความน่าจะเป็นของการวัดมูลค่ายุติธรรม ณ ระดับต่างๆ ในช่วงของประมาณ

การได้อย่างสมเหตุสมผลเพ่ือใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม  

หากกิจการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาหรือสินทรัพย์ที่น าไปแลกเปล่ียน 

ได้อย่างน่าเช่ือถือ กิจการต้องวัดมูลค่าต้นทุนของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรัพย์ที่น าไปแลกเปล่ียน เว้นแต่กรณีที่มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาน้ันมีหลักฐาน

สนับสนุนที่ชัดเจนกว่า 
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การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูร้ายการ 
 

นโยบายการบญัชี 

 

30 ยกเวน้ที่ไดก้ าหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 32ก และ 34 กิจการตอ้งใชน้โยบายการบญัชี โดยสามารถ

เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตามย่อหนา้ที่ 33 ถึง 55 หรือวิธีราคาทุนตามย่อหนา้ที่ 56 และ

ตอ้งใชน้โยบายการบญัชีนั้นกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทั้งหมดของกิจการ 

31 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปลีย่นแปลงประมาณการ

ทางบัญชีและขอ้ผิดพลาด (เมื่อมีการประกาศใช้) ระบุว่ากิจการจะเปล่ียนแปลงนโยบาย             

การบัญชีโดยสมัครใจก็ต่อเม่ือการเปล่ียนแปลงน้ันท าให้ ข้อมูลที่ แสดงในงบการเงินน่าเช่ือถือ 

และเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้ นเกี่ ยวกับผลกระทบของรายการ เหตุการณ์อื่ น หรือ 

สถานการณ์ของสถานะทางการเงิน ผลประกอบการทางการเงิน หรือกระแสเงินสดของกิจการ ทั้งน้ี

มีความเป็นไปได้น้อยมากที่การเปล่ียนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมเป็นวิธีราคาทุนจะท าให้ข้อมูล 

ที่น าเสนอมีความเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้นกว่าเดิม 

32 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีก าหนดให้ทุกกิจการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์             

เพ่ือการลงทุน ไม่ว่าจะเพ่ือวัตถุประสงค์ในการวัดมูลค่า (หากกิจการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม) 

หรือเพ่ือการเปิดเผยข้อมูล (หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีสนับสนุน  

(แต่ไม่ได้ก าหนด) ให้กิจการต้องวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้ 

การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซ่ึงมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่ เกี่ ยวข้องและ

ประสบการณ์ในการตีราคาในท าเลพ้ืนที่และในประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน          

ที่เกี่ยวข้อง  

32ก กิจการอาจ 

32ก.1  เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนส าหรบัอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน

ทั้งหมดที่น าไปเป็นหลกัประกนัหนี้ สินซ่ึงท าใหก้ารจ่ายคืนหนี้ สินนั้นข้ึนตรงกบัมูลค่า

ยุติธรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่ระบุไว ้ซ่ึงรวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 

การลงทุนดงักล่าว และ 

32ก.2  เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม หรือวิธีราคาทุนส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ทีเ่หลือทั้งหมด ซ่ึงอาจแตกต่างจากวิธีทีเ่ลือกใชใ้นขอ้ 32ก.1 

32ข บริษัทประกันบางรายและกิจการอื่นที่บริหารกองทุนอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการซ่ึงออก 

หน่วยลงทุน โดยหน่วยลงทุนบางส่วนถือโดยผู้ลงทุนตามสัญญา และหน่วยลงทุนที่เหลือถือโดย

กิจการ ย่อหน้าที่ 32ก ไม่อนุญาตให้กิจการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ถือโดยกองทุนดังกล่าว

ด้วยราคาทุนบางส่วนและมูลค่ายุติธรรมบางส่วน 

32ค หากกิจการเลือกวิธีที่แตกต่างกันส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนสองประเภทตามที่ได้

ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่ 32ก การขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนระหว่างกลุ่มสินทรัพย์ซ่ึงใช้วิธี

ที่แตกต่างกันต้องรับรู้ด้วยมูลค่ายุติธรรมและการเปล่ียนแปลงสะสมของมูลค่ายุติธรรมต้องรับรู้
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ในก าไรหรือขาดทุน หากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจากกลุ่มที่ใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมมายังกลุ่มที่ใช้วิธีราคาทุน มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ขาย ถือเป็นราคาทุน

ของอสงัหาริมทรัพย์น้ัน 

 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 

 

33 หลงัจากรบัรูร้ายการเมื่อเริ่มแรกแลว้ กิจการที่เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตอ้งวดัมูลค่าของ 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้ งหมดดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีที่ก าหนดไว ้           

ในย่อหนา้ที ่53 

34 เมื่อส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยข์องผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าด าเนินงานถูกจัดเป็นอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนตามย่อหนา้ที่ 6 กิจการไม่สามารถเลือกนโยบายการบญัชีตามย่อหนา้ที่ 30 

ไดอี้กต่อไป แต่ตอ้งใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมเท่านั้น 

35 กิจการต้องรับรูผ้ลก าไรหรือขาดทุนที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในก าไรหรือขาดทุนในงวดทีเ่กิดข้ึน 

36–39  (ย่อหน้าเหล่าน้ีไม่ใช้)  

40 ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบับที่ 13 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม (เมื่อมีการประกาศใช้) กิจการต้องแน่ใจ

ว่ามูลค่ายุติธรรมน้ันสะท้อนถึงรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในปัจจุบัน  และข้อสมมติอื่ นซ่ึง 

ผู้ ร่วมตลาดน ามาใช้ในการก าหนดราคาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้สถานการณ์ 

ตลาดปัจจุบัน 

41 ย่อหน้าที่ 25 ได้ระบุหลักเกณฑใ์นการรับรู้เมื่อเร่ิมแรกของราคาทุนของส่วนได้เสยีในอสงัหาริมทรัพย์

ที่เช่า ย่อหน้าที่ 33 ก าหนดให้กิจการต้องวัดมูลค่าส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าใหม่ให้เป็น

มูลค่ายุติธรรม (ถ้าจ าเป็น) ในสัญญาเช่าที่มีการเจรจาต่อรองที่อัตราตลาด มูลค่ายุติธรรมของ

ส่วนได้เสยีในอสงัหาริมทรัพย์ที่เช่า ณ วันที่ได้สนิทรัพย์มาสทุธิด้วยค่าเช่าทั้งสิ้นที่คาดไว้ (รวมทั้ง

รายจ่ายอื่ นๆ ที่ เกี่ยวข้องกับหน้ีสินที่ รับ รู้) ต้องมีค่าเท่ากับศูนย์ มูลค่ายุติธรรมต้องไม่

เปล่ียนแปลงไปไม่ว่าในทางบัญชี สินทรัพย์ที่เช่าและหน้ีสินจะถูกรับรู้ด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือ

ด้วยมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าข้ันต ่ าตามย่อหน้าที่  20 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  17 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาเช่า (เมื่อมีการประกาศใช้) ดังน้ัน การวัดมูลค่าใหม่ของสินทรัพย์ 

ที่เช่าจากราคาทุนที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 25 เป็นมูลค่ายุติธรรมตามที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 33 

ต้องไม่ท าให้เกิดผลก าไรหรือผลขาดทุนเร่ิมแรก ยกเว้นมูลค่ายุติธรรมน้ีมีการวัดมูลค่า ณ เวลา 

ที่ต่างกันไป กรณีดังกล่าวอาจเกิดขึ้ นเมื่อการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้ นภายหลังจาก 

การรับรู้เมื่อเร่ิมแรก 

42–47  (ย่อหน้าเหล่านี้ ไม่ใช้)  

48     ในกรณียกเว้นซ่ึงมีหลักฐานชัดเจนตั้งแต่เมื่อกิจการเร่ิมได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

(หรือเม่ืออสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมได้เปล่ียนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหลังจาก
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ที่มีการเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) โดยหลักฐานน้ันช้ีชัดว่าความผันแปร

ในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผลน้ันกว้างมาก และเป็นการยากที่จะประมาณ 

ความน่าจะเป็นของประมาณการดังกล่าว จนท าให้ประโยชน์ในการใช้ตัวเลขของการวัดมูลค่า

ยุติธรรมเพียงค่าเดียว น้ันมี น้อยมาก กรณี เช่น น้ีอาจเป็นข้อบ่งช้ี ว่ามูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพย์น้ันไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือและอย่างต่อเน่ือง (ดูย่อหน้าที่ 53) 

49 (ย่อหน้าน้ีไม่ใช้)  

50 ในการก าหนดมูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธมูีลค่ายุติธรรม กิจการ

ต้องไม่รับรู้สนิทรัพย์หรือหน้ีสนิที่ถูกรับรู้ไว้ในงบแสดงฐานะการเงินแล้วซ า้อกี เช่น 

50.1 อุปกรณ์ เช่น ลิฟต์ หรือเคร่ืองปรับอากาศมักเป็นส่วนควบของอาคาร และโดยทั่วไป            

จะรวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมากกว่าจะแยกรับรู้

ต่างหากเป็นรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

50.2 หากให้เช่าส านักงานที่ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์แล้ว โดยทั่วไปมูลค่ายุติธรรมของ

ส านักงานจะรวมมูลค่ายุติธรรมของเฟอร์นิเจอร์ไว้แล้วเน่ืองจากรายได้ค่าเช่าได้รวมถึง         

การใช้เฟอร์นิเจอร์ดังกล่าวด้วย เมื่อเฟอร์นิเจอร์ได้รวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนแล้ว กิจการต้องไม่รับรู้รายการเฟอร์นิเจอร์เป็น

สนิทรัพย์ที่แยกต่างหาก  

50.3 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องไม่รวมรายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า

หรือรายได้ค่าเช่าจากสญัญาเช่าด าเนินงานค้างรับ เน่ืองจากกิจการรับรู้รายการดังกล่าว            

เป็นสนิทรัพย์หรือหน้ีสนิแยกต่างหาก 

50.4 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ถือครองภายใต้สัญญาเช่าสะท้อน

ถึงกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับหรือจะต้องจ่าย (รวมถึงค่าเช่าที่อาจเกดิข้ึนซ่ึงกจิการ

ต้องจ่ายในอนาคต) ดังน้ันหากการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้เป็นมูลค่าสุทธิจาก

จ านวนเงินทั้ งหมดที่คาดว่าจะต้องจ่าย จึงจ าเป็นที่จะต้องบวกกลับหน้ีสินจาก 

สัญญาเช่าที่ได้รับรู้เพ่ือให้ได้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ภายใต้วิธมูีลค่ายุติธรรม 

51 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

52 ในบางกรณี กิจการคาดได้ว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะต้องจ่ายซ่ึงเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุน (นอกเหนือจากรายจ่ายที่เกี่ยวกับหน้ีสินที่รับรู้แล้ว) สูงกว่ามูลค่าปัจจุบันของ 

เงินสดที่จะได้รับในอนาคต กจิการต้องใช้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง 

ประมาณการหน้ีสิน หน้ีสินที่อาจเกิดขึ้น และสินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้น (เมื่อมีการประกาศใช้)  

ในการพิจารณาว่าควรรับรู้รายการหน้ีสินหรือไม่ และหากต้องรับรู้รายการหน้ีสินจะวัดมูลค่า

หน้ีสนิอย่างไร 
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กรณีไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื 

 

53 ข้อสันนิษฐานที่ สามารถโต้แย้งได้อย่างหนึ่งคือกิจการจะสามารถวัดมูลค่ายุ ติธรรม                      

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเวน้ 

ซ่ึงมีหลักฐานที่ชัดเจนว่า เมื่อกิจการเริ่มไดอ้สังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมา (หรือเมื่อ

อสงัหาริมทรพัยที์่มีอยู่เดิมไดเ้ปลี่ยนสภาพเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนหลงัจากที่ได ้

มีการเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชง้านของสินทรพัย)์ กิจการไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรม              

ของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ  กรณีนี้ จะเกิดข้ึนได ้          

ก็ต่อเมื่อรายการซ้ือขายทางการตลาดที่เทียบเคียงไดไ้ม่เกิดข้ึนบ่อย (เช่น มีรายการเกิดข้ึน 

นอ้ยและราคาเสนอซ้ือไม่เป็นปัจจุบนัหรือราคาของรายการซ้ือขายที่สามารถสงัเกตไดบ้่งช้ี

ว่าผู ้ขายถูกบังคับขาย) และการวัดมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีอื่น (เช่น การประมาณการโดยใช ้

ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดท าได ้หากกิจการก าหนดว่ามูลค่ายุติธรรม

ของอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้งนั้นไม่สามารถวดั มูลค่า             

ไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ แต่กิจการคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ              

เมื่อการก่อสรา้งนั้นเสร็จส้ิน กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่              

ในระหว่างการก่อสรา้งนั้นดว้ยวิธีราคาทุน จนกระทัง่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่าง

น่าเชื่อถือ หรือเมื่อการก่อสรา้งเสร็จส้ิน (แลว้แต่เหตุการณ์ใดจะเกิดก่อน) หากกิจการ

ก าหนดว่ามูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน (นอกเหนอืจากอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง) ไม่สามารถวดัมูลค่าไดอ้ย่างน่าเชื่อถือและ

ต่อเนือ่ง กิจการตอ้งวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดยใชวิ้ธีราคาทุนที่ก าหนดใหถ้ือปฏิบติัตาม

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมี                 

การประกาศใช)้ โดยสมมติใหมู้ลค่าคงเหลือของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนเท่ากบัศูนย์  

กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ จนกว่าจะมีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนนั้น 

53ก  เม่ือใดที่กิจการเร่ิมสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่าง 

การก่อสร้างที่แต่ก่อนกจิการวัดมูลค่าที่ราคาทุนได้อย่างน่าเช่ือถือ กิจการต้องวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างน้ันด้วยมูลค่ายุติธรรม เมื่อการก่อสร้างเสรจ็สิ้นให้ถือ

ว่ามูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือ ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมไม่สามารถวัดมูลค่า 

ได้อย่างน่าเช่ือถือตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนดังกล่าวด้วยวิธีราคาทุนตามแนวทางที่ก  าหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี

ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

53ข  ข้อสันนิษฐานที่ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง

สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือน้ันจะสามารถโต้แย้งได้ในการรับรู้เร่ิมแรกเท่าน้ัน การที่กิจการ

วัดมูลค่ายุติธรรมของรายการใดรายการหน่ึงของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่าง 
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การก่อสร้างได้ อาจไม่สามารถสรุปได้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่สร้าง

เสรจ็สิ้นแล้วไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือ 

54 ในกรณียกเว้นตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการต้องใช้วิธรีาคาทุนในการวัดมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตามแนวทางที่ก  าหนดให้ถือปฏบัิติในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) แล้ว กจิการยังคงต้อง

วัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอื่นด้วยมูลค่ายุติธรรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้าง ในกรณีดังกล่าว แม้ว่ากิจการอาจใช้วิธีราคาทุนส าหรับอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุนหน่ึงรายการ กิจการยังคงต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมส าหรับอสังหาริมทรัพย์รายการ

ที่เหลืออื่นๆ ต่อไป 

55 หากกิจการใชวิ้ธีวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมแลว้ กิจการตอ้ง

ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมในการวดัมูลค่าอย่างต่อเนือ่งจนกว่าจะมีการจ าหน่าย (หรือจนกระทัง่

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนนั้นกลายมาเป็นอสงัหาริมทรพัย์ที่มีไวใ้ชง้าน หรือกิจการเริ่ม

พฒันาอสงัหาริมทรพัยน์ ั้นเพื่อขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลงั) 

แมว่้ารายการในตลาดทีเ่ทียบเคียงกนัไดจ้ะเกิดข้ึนนอ้ยลงหรือหาราคาตลาดไดย้ากข้ึนก็ตาม 

 

วิธีราคาทุน 

 

56 หลงัจากการรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก กิจการทีเ่ลือกใชวิ้ธีราคาทุนตอ้งวดัมูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนทั้ งหมดดว้ยแนวทางที่ก าหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 

2560) เรือ่ง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมีการประกาศใช)้ เวน้แต่เป็นอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนทีเ่ขา้เงือ่นไขการจัดประเภทเป็นสินทรพัยที์ถ่ือไวเ้พือ่ขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่ม

สินทรพัยที์่จ าหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย) ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที่ 5 (ปรบัปรุง 2560) เรือ่ง สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนทีถ่ือไวเ้พือ่ขายและการด าเนินงาน

ทีย่กเลกิ (เมือ่มีการประกาศใช)้ อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีเ่ขา้เงือ่นไขการจัดประเภท

เป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพยที์่จ าหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็น 

ถือไวเ้พื่อขาย) ตอ้งวดัมูลค่าตามที่ก าหนดไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 

(ปรบัปรุง 2560) เรื่อง สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พื่อขายและการด าเนินงานที่ยกเลิก 

(เมือ่มกีารประกาศใช)้ 

 

การโอน 
 

57 การโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนไปยังบัญชี อื่ นๆ หรือโอนจากบัญชี อื่ นๆ มาเป็น 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะท าได้ก็ ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานของ

อสงัหาริมทรพัยน์ ั้นโดยมีหลกัฐานขอ้ใดขอ้หนึง่ดงัต่อไปนี้  
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57.1 เริ่มมีการใชง้านอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกิจการเอง ท าใหม้ีการโอนจากอสงัหาริมทรพัย ์           

เพือ่การลงทุนไปเป็นอสงัหาริมทรพัยที์ม่ีไวใ้ชง้าน 

57.2 เริ่มมีการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่มีไวข้าย ท าใหม้ีการโอนจากอสงัหาริมทรพัย ์

เพือ่การลงทุนไปเป็นสินคา้คงเหลือ 

57.3 ส้ิ นสุ ดการใช้ งานอสั งหาริมทรัพย์ภายในกิ จการเอง ท าให้ มี การโอนจาก 

อสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้านไปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน หรือ 

57.4 เริ่มสญัญาเช่าแบบด าเนินงานกบักิจการอื่น ท าใหม้ีการโอนจากสินคา้คงเหลือไป

เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

57.5  (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้ 

58 ย่อหน้าที่ 57.2 ก าหนดให้กิจการโอนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ            

กต่็อเมื่อมีการเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้งานโดยมีหลักฐานของการเร่ิมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือขายเม่ือกิจการตัดสินใจที่จะจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยไม่มีการพัฒนา 

กิจการต้องถือว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจนกว่าจะมีการ 

ตัดรายการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน) และต้องไม่จัด

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นสินค้าคงเหลือ ในท านองเดียวกัน หากกิจการมีการพัฒนา

อสังหาริมทรัพ ย์เพ่ือการลงทุนที่ มีอ ยู่ใน ปัจจุบันใหม่  โดยมี วัตถุประสงค์ที่ จะใช้เป็น

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต่อในอนาคต  กิจการต้องถือว่าสินทรัพย์น้ันยังคงเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและต้องไม่โอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปเป็นอสังหาริมทรัพย์             

ที่มีไว้ใช้งานในระหว่างที่มีการพัฒนาใหม่ 

59 ย่อหน้าที่  60 ถึง 65 ใช้กับการรับรู้รายการและวัดมูลค่าในกรณีที่กิจการเลือกใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่าง

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและสินค้าคงเหลือจะไม่ท าให้มูลค่า

ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์น้ันเปล่ียนแปลงและจะไม่ท าให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้

ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปล่ียนแปลง 

60 ในการโอนจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีบ่นัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรมไปเป็นอสงัหาริมทรพัย์

ที่มีไวใ้ชง้านหรือสินคา้คงเหลือ ตอ้งใชมู้ลค่ายุติธรรม ณ วนัที่มีการเปลีย่นแปลงการใชง้านเป็น

ราคาทุนของอสังหาริมทรพัยที์่จะบนัทึกตามมาตรฐานการบญัชี  ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 

2560) เรือ่ง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มีการประกาศใช)้ หรือมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่2 

(ปรบัปรุง 2560) เรือ่ง สินคา้คงเหลือ (เมือ่มีการประกาศใช)้ 

61 หากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้านไดเ้ปลี่ยนมาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนซ่ึงบนัทึก

ดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2560) 

เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมีการประกาศใช)้ จนถึงวนัที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชง้าน 

กิจการตอ้งปฏิบติักบัผลต่างทีเ่กิดข้ึน ณ วนันั้น ระหว่างมูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัย์

ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์ 

(เมือ่มีการประกาศใช)้ กบัมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีการเดียวกบัการตีราคาใหม่ตามที่ก าหนด
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ในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่16 (ปรบัปรุง 2560) เรือ่ง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์(เมือ่มี

การประกาศใช)้ 

62 กิจการต้องคิดค่าเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่า           

ของสินทรัพย์จนถึงวันที่อสงัหาริมทรัพย์น้ันได้เปล่ียนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน กิจการ

ต้องปฏบัิติต่อผลต่างที่เกิดข้ึน ณ วันน้ันระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐาน 

การบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้)   

กบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์น้ันด้วยวิธกีารเดียวกันกับการตีราคาใหม่ตามที่ก  าหนดในมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

กล่าวคือ 

62.1 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน อย่างไรกต็าม               

หากสินทรัพย์น้ันเคยมีการตีราคาเพ่ิมขึ้ นและมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี “ส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ส่วนที่ลดลงต้องรับรู้ในก าไรขาดทุน

เบด็เสรจ็อื่น และต้องน าไปลดส่วนเกนิทุนจากการตีราคาสนิทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ  

62.2 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์เพ่ิมข้ึน ให้รับรู้ดังน้ี 

62.2.1 หากมูลค่าตามบัญชีที่เพ่ิมข้ึนเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่า            

ของสินทรัพย์ที่เคยบันทกึไว้ จ านวนที่เพ่ิมข้ึนให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนส าหรับ

งวด จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนส าหรับงวดต้องไม่เกินกว่าจ านวนที่ 

ท าให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์กลับไปเท่ากับมูลค่าที่ควรจะเป็น 

(สุทธิจากค่าเสื่อมราคา) หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของ

สนิทรัพยม์าก่อน 

62.2.2 ส่วนที่เพ่ิมข้ึนที่คงเหลือจากข้อ 62.2.1 ให้รับรู้ในก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่น 

และเพ่ิมส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ หากมี 

การจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในเวลาต่อมา ให้โอนส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังก าไรสะสม การโอนส่วนเกนิทุนจากการตีราคา

สนิทรัพย์จะไม่ท าผ่านก าไรหรือขาดทุน 

63 การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่า

ยุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์ณ วนัที่โอน กบั

มูลค่าตามบญัชีก่อนการโอนในก าไรหรือขาดทุนส าหรบังวด 

64 วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่จะบันทึกด้วย 

มูลค่ายุติธรรมถือว่ามีความสม ่าเสมอกบัวิธปีฏบัิติในการขายสนิค้าคงเหลือ 

65 เมื่อกิจการเสร็จส้ินการก่อสรา้งหรือการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่สรา้งข้ึนเอง            

ที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัเสร็จส้ิน กบัมูลค่าตามบญัชีก่อนหนา้นั้นในก าไรหรือขาดทุนส าหรบังวด 
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การจ าหน่าย 
 

66 กิจการตอ้งตดัรายการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน)  

เมื่อกิจการจ าหน่ายหรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่า 

จะไม่ไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก  

67 การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการท าสัญญาเช่าการเงิน             

ในการก าหนดวันที่ถือเป็นวันจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน กิจการต้องใช้เกณฑ์ตามที่

ก าหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได้ (เมื่อมีการประกาศใช้)  

ในการรับรู้รายได้จากการขายสินค้าและพิจารณาแนวปฏิบัติที่เกี่ยวข้องในมาตรฐานการบัญชี

ฉบับดังกล่าว นอกจากน้ีมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาเช่า  

(เมื่อมีการประกาศใช้) ใช้ได้กับการจ าหน่ายโดยการท าสัญญาเช่าการเงิน และการขายและ 

เช่ากลับคืน 

68 ตามหลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่ 16 หากกิจการรับรู้ต้นทุนของการเปล่ียนแทนส่วนของ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ กิจการต้องตัดมูลค่าตามบัญชี

ของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนออก ในกรณีที่กิจการบันทกึบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้ 

วิธีราคาทุน ส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนอาจไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคาแยกต่างหาก หากในทางปฏิบัติ

กิจการไม่สามารถหามูลค่าตามบัญชีเฉพาะของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทน กิจการอาจใช้ต้นทุนของ 

การเปล่ียนแทนเป็นตัวบ่งช้ีถึงต้นทุนของส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทน ณ เวลาที่กิจการได้มาหรือ 

สร้างสินทรัพย์น้ัน ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน                

อาจสะท้อนถึงการลดมูลค่าของส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนน้ันแล้ว ในกรณีอื่นๆ อาจเป็นไปได้ยาก            

ที่จะประเมินว่ามูลค่ายุติธรรมที่ควรลดลงเน่ืองจากส่วนที่ถูกเปล่ียนแทนเป็นเท่าใด กรณีที่ยาก 

ในการปฏิบัติ  ทางเลือกหน่ึงส าหรับการลดลงของมูลค่ายุติธรรมอันเน่ืองมาจากช้ินส่วน 

ที่ถูกเปล่ียนแทน คือให้รวมต้นทุนของการเปล่ียนแทนไว้ในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ 

จากน้ันจึงท าการประเมินมูลค่ายุติธรรมใหม่ตามที่ก  าหนดไว้ส าหรับกรณีการต่อเติมที่ไม่

เกี่ยวข้องกบัการเปล่ียนแทน 

69 ผลก าไรหรือขาดทุนทีเ่กิดจากการเลิกใชห้รือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ตอ้งพจิารณา

จากผลต่างระหว่างจ านวนเงินที่ไดร้บัสุทธิจากการจ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยน์ ั้น

และตอ้งรบัรูก้ าไรหรือขาดทุนในงวดที่เลิกใชห้รือจ าหน่ายสินทรพัยน์ ั้น (เวน้แต่มาตรฐานการบญัชี

ฉบบัที่ 17 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง สญัญาเช่า (เมือ่มีการประกาศใช)้ ไดก้ าหนดเกี่ยวกบั

การขายและเช่ากลบัคืนไวเ้ป็นอย่างอื่น) 

70 กิจการรับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเม่ือเร่ิมแรก

ด้วยมูลค่ายุติธรรม ในกรณีที่เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยให้มีการผ่อนช าระ

เป็นงวด ให้รับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับเม่ือเร่ิมแรกด้วยมูลค่าที่เทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่าง

ระหว่างจ านวนที่จะได้รับกับมูลค่าที่เทียบเท่าราคาเงินสดจะรับรู้เป็นรายได้ดอกเบ้ียโดยใช้ 
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วิธีดอกเบ้ียที่แท้จริงตามที่ก  าหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง 

รายได้ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

71 กิจการต้องปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง ประมาณการหน้ีสิน 

หน้ีสินที่อาจเกิดข้ึน และสินทรัพย์ที่อาจเกิดข้ึน (เมื่อมีการประกาศใช้) หรือมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับอื่นๆ ที่ เหมาะสมส าหรับหน้ีสินที่กิจการยังคงมีพันธะผูกพันอยู่หลังจากที่ ได้จ าหน่าย

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปแล้ว 

72 ค่าชดเชยที่ไดร้บัจากบุคคลที่สามส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ดอ้ยค่า สูญเสีย 

หรือยกเลิก ตอ้งรบัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนเมือ่กิจการมีสิทธิทีจ่ะไดร้บัค่าชดเชยนั้น  

73 การด้อยค่าหรือผลขาดทุนจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน การขอเงินคืนหรือการจ่ายเงิน

ค่าชดเชยจากบุคคลที่สาม และการซ้ือที่เกิดข้ึนภายหลังหรือการก่อสร้างสินทรัพย์เพ่ือเปล่ียนแทน 

เป็นเหตุการณ์เชิงเศรษฐกจิที่ไม่เกี่ยวข้องกนั และต้องบันทกึบัญชีแยกจากกนัดังต่อไปนี้   

73.1 การด้อยค่าของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง การด้อยค่าของสนิทรัพย์ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

73.2 การเลิกใช้หรือการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามที่ก  าหนดในย่อหน้าที่ 

66 ถึง 71 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

73.3 ค่าชดเชยจากบุคคลที่สามส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสีย  

หรือยกเลิก ให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือกจิการมีสทิธทิี่จะได้รับค่าชดเชยน้ัน  

73.4 ต้นทุนของสินทรัพย์ที่ฟ้ืนฟู ซ้ือ หรือก่อสร้างเพ่ือเปล่ียนแทน ให้ปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 

20 ถึง 29 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ี 

 

การเปิดเผยขอ้มูล 
 

วิธีมูลค่ายุติธรรมและวิธีราคาทุน 

 

74 การเปิดเผยข้อมูลต่อไปน้ีก าหนดเพ่ิมเติมจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2560) 

เร่ือง สัญญาเช่า (เมื่อมีการประกาศใช้) ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สัญญาเช่า (เมื่อมีการประกาศใช้) เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องเปิดเผย

ข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า กิจการซ่ึงครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนตาม 

วิธีสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าด าเนินงานต้องเปิดเผยข้อมูลด้านผู้เช่าส าหรับสัญญาเช่า

การเงิน และด้านผู้ให้เช่าส าหรับสญัญาเช่าด าเนินงาน 

75 กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลต่อไปนี้  

75.1 กิจการใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน 

75.2 หากกิจการใช้วิธี มูลค่ายุ ติธรรม กิจการจัดประเภทและบันทึกส่วนได้เสีย              

ในอสังหาริมทรัพย์ที่ถือตามสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อ  

การลงทุนหรือไม่ และในสถานการณใ์ด 
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75.3 หากการจัดประเภทท าไดย้าก (ดูย่อหนา้ที่ 14) เกณฑ์ที่กิจการใชใ้นการแยก

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ออกจากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน และเกณฑ ์              

ในการแยกออกจากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวเ้พือ่ขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจ

ตามปกติ  

75.4 (ย่อหนา้นี้ ไม่ใช)้  

75.5 ระดบัที่มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ซ่ึงไดม้ีการวดัมูลค่า

หรือเปิดเผยข้อมูลไว้ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระซ่ึงมี

คุณสมบติัของผูเ้ชี่ยวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณใ์นท าเลที่ตั้งและประเภทของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่มีการประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดงักล่าว

กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงไวด้ว้ย 

75.6 จ านวนทีไ่ดร้บัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนส าหรบั 

75.6.1 รายไดค่้าเช่าจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

75.6.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่าซ่อมแซมและค่าบ ารุง 

รักษา) ที่ เกิดจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซ่ึงก่อให้เกิดรายได  ้

ค่าเช่าส าหรบังวด  

75.6.3 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา)  

ที่เกิดจากอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนซ่ึงไม่ไดก่้อให้เกิดรายไดค่้าเช่า

ส าหรบังวด และ 

75.6.4 การเปลี่ยนแปลงสะสมในมูลค่ายุติธรรมที่รบัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนจาก         

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนจากกลุ่มที่ใชวิ้ธีราคาทุนมายงั 

กลุ่มทีใ่ชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม (ดูย่อหนา้ที ่32ค) 

75.7 ขอ้จ ากดัที่มีและจ านวนที่มีขอ้จ ากดัในการรบัรูอ้สงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนหรือ              

การโอนรายไดแ้ละเงินทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่าย 

75.8 ภาระผูกพันตามสัญญาในการซ้ือ ก่อสร้าง หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 

การลงทุนหรือในการซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือท าใหด้ีข้ึน 

 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 

 

76 นอกเหนือจากการเปิดเผยตามที่ก าหนดในย่อหนา้ที่ 75 แลว้ กิจการที่ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม

ตามที่ก าหนดในย่อหนา้ที่ 33 ถึง 55 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลในการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบญัชี

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัตน้งวดกบัวนัส้ินงวดโดยแสดงถึงรายการดงัต่อไปนี้  

76.1 ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิ่มที่เกิดจากการซ้ือ และส่วนเพิ่มที่เป็น

ผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัย ์

76.2 ส่วนเพิม่ที่เป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 
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76.3 สินทรพัยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัยที์่จ าหน่ายซ่ึง 

จัดประเภทเป็นถือไวเ้พือ่ขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 (ปรบัปรุง 

2560) เรื่อง สินทรพัย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พื่อขายและการด าเนินงานที่ยกเลิก  

(เมือ่มีการประกาศใช)้ และการจ าหน่ายอื่นๆ 

76.4  ผลก าไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรบัมูลค่าใหเ้ป็นมูลค่ายุติธรรม 

76.5 ผลต่างจากอตัราแลกเปลีย่นสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงิน              

ที่น าเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงาน

ในต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานทีเ่สนอรายงาน 

76.6 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์ม่ีไวใ้ชง้าน และ 

76.7 การเปลีย่นแปลงอื่นๆ 

77 เมื่อการวดัมูลค่าที่ไดส้ าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนมีการปรบัปรุงอย่างมีนยัส าคญั

เพื่อให้ตรงตามวตัถุประสงค์ของงบการเงิน เช่น เพื่อหลีกเลี่ยงการนบัซ ้ าสินทรพัยห์รือ

หนี้ สินที่ไดร้บัรูแ้ลว้เป็นสินทรพัยแ์ละหนี้ สินต่างหากตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 50 

กิจการตอ้งเปิดเผยการกระทบยอดระหว่างการวดัมูลค่าที่ไดก้บัการวดัมูลค่าทีป่รบัปรุงแลว้

ซ่ึงรวมอยู่ในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวมของภาระผูกพนัตามสญัญาเช่าที่รบัรูซ่ึ้งมี

การบวกกลบัและยอดปรบัปรุงที่มีนยัส าคญัอื่นๆ 

78 ในกรณียกเวน้ที่อา้งถึงในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน           

โดยใชร้าคาทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง ที่ดิน 

อาคารและอุปกรณ ์(เมื่อมีการประกาศใช)้ การกระทบยอดที่ระบุในย่อหนา้ที่ 76 ตอ้งเปิดเผย

จ านวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นแยกต่างหากจากอสังหาริมทรัพย์ 

เพือ่การลงทุนอื่น นอกจากนี้ กิจการตอ้งเปิดเผยทุกขอ้ดงัต่อไปนี้  

78.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

78.2 ค าอธิบายถงึสาเหตุทีไ่ม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื 

78.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถหาได)้ 

และ 

78.4 เมือ่มีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีไ่ม่ไดบ้นัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม 

78.4.1 ขอ้เท็จจริงที่ว่ากิจการไดจ้ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ไม่ได้

บนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม 

78.4.2 มูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัทีจ่ าหน่าย และ 

78.4.3 จ านวนผลก าไรหรือขาดทุนทีไ่ดร้บัรู ้
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วิธีราคาทุน 

 

79 นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดในย่อหนา้ที่  75 แลว้ กิจการที่ใช้วิธีราคาทุนตาม             

ย่อหนา้ที ่56 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปนี้  

79.1 วิธีการคิดค่าเสือ่มราคาทีใ่ช ้

79.2 อายุการใชป้ระโยชนห์รืออตัราค่าเสือ่มราคาทีใ่ช ้

79.3 มูลค่าตามบญัชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเสื่อมราคาสะสม (รวมกบั         

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยส์ะสม) ณ วนัตน้งวดและส้ินงวด 

79.4 การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ  

วนัตน้งวดกบัวนัส้ินงวดโดยแสดงถึงรายการดงัต่อไปนี้  

79.4.1 ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการซ้ือ กบั

ส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นตน้ทุนของ

สินทรพัย ์

79.4.2 ส่วนเพิม่ทีเ่ป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 

79.4.3 สินทรพัยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัย ์

ที่จ าหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขายตามมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัที่ 5 (ปรบัปรุง 2560) เรื่อง สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 

ที่ถือไวเ้พือ่ขายและการด าเนินงานที่ยกเลิก (เมื่อมีการประกาศใช)้ และ

การจ าหน่ายอื่นๆ 

79.4.4 ค่าเสือ่มราคา 

79.4.5 ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่รบัรูแ้ละจ านวนผลขาดทุนจาก

การดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่กลบัรายการในระหว่างงวดตามขอ้ก าหนดใน

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2560) เรื่อง การด้อยค่าของ

สินทรพัย ์(เมือ่มีการประกาศใช)้  

79.4.6 ผลต่างจากอตัราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไป

เป็นสกุลเงินที่น าเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่า 

งบการเงินของหน่วยงานต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงาน 

ทีเ่สนอรายงาน 

79.4.7 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน 

และ 

79.4.8 การเปลีย่นแปลงอื่นๆ 

79.5 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ในกรณียกเวน้ตามที่ก าหนดไว ้             

ในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัย ์

เพือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปนี้  

79.5.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 
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79.5.2 ค าอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ 

และ 

79.5.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถ 

หาได)้ 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 
 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 
 

  

80 กิจการที่ไดใ้ชม้าตรฐานการบญัชีฉบบันี้ เป็นครั้งแรก โดยไดเ้ลือกจัดประเภทและบนัทึก

บญัชีส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยบ์างรายการหรือทุกรายการตามสญัญาเช่าด าเนินงาน

เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ตอ้งรบัรูผ้ลกระทบของการเลือกนั้นเป็นการปรบัปรุง            

ในก าไรสะสมยกมาส าหรบังวดทีก่ิจการไดเ้ลือกวิธีการบญัชีนี้ เป็นครั้งแรก นอกจากนี้  

80.1 หากกิจการได้เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยใน 

งบการเงินหรือที่ใดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนใน

งวดก่อนหนา้นั้น (ซ่ึงการวดัมูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามค านิยามที่ก าหนดไวใ้น

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 13 (ปรับปรุง 2560) เรื่อง การวัดมูลค่า

ยุติธรรม (เมือ่มีการประกาศใช)้) กิจการอาจปฏิบติัดงันี้  

80.1.1 ปรับปรุงก าไรสะสมยกมาต้นงวดในงวดแรกที่สุดที่ไดม้ีการเปิดเผย

มูลค่ายุติธรรมนั้นต่อสาธารณะ และ 

80.1.2 ท าการปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบส าหรบังวดดงักล่าว และ 

80.2 หากกิจการไม่เคยเปิดเผยขอ้มูลตามย่อหนา้ที่ 80.1 ต่อสาธารณะ กิจการตอ้งไม่

ปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบและตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงนี้ ไว ้

81 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีก าหนดวิธีปฏบัิติที่แตกต่างจากข้อก าหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 

(ปรับปรุง 2560) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด  

(เมื่อมีการประกาศใช้) ก าหนดให้ปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทยีบเว้นแต่จะท าไม่ได้ในทางปฏบัิติ 

82 เมื่อกจิการเร่ิมปฏบัิติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นคร้ังแรก การปรับปรุงก าไรสะสมต้นงวด

ให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วย 

 

วิธีราคาทุน 

 

83 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง นโยบายการบัญชี  

การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด (เมื่ อมีการประกาศใช้) ส าหรับ

ผลกระทบจากการเปล่ียนนโยบายการบัญชี เมื่อกิจการเร่ิมใช้มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีเป็นคร้ังแรก

และเลือกใช้วิธีราคาทุน โดยให้ถือเป็นการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชี และให้รวมถึง            

การจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเพ่ิมด้วย 
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84 ขอ้ก าหนดในย่อหนา้ที่ 27 ถึง 29 เกี่ยวกบัการวดัมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนทีไ่ดม้าโดยการแลกเปลีย่นสินทรพัย ์ใหถ้อืเป็นการเปลีย่นทนัทีเฉพาะรายการ             

ในอนาคต 

 

การรวมธุรกิจ 

 

84ก มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 40 (ปรบัปรุง 2558) เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

ไดม้ีการเพิ่มย่อหนา้ที่ 14ก และเพิ่มหัวข้อก่อนย่อหนา้ที่  6 กิจการต้องถือปฏิบติัตาม              

การปรบัปรุงดงักล่าวโดยใชวิ้ธีเปลี่ยนทนัทีเป็นตน้ไป ส าหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนตั้งแต่วนัตน้งวดของงวดแรกสุดที่ถือปฏิบติัตามการปรบัปรุงดงักล่าว ดงันั้น 

กิจการตอ้งไม่ปรบัปรุงการบญัชีส าหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในงวดก่อน 

อย่างไรก็ตาม กิจการอาจเลือกถือปฏิบติัการปรบัปรุงส าหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนแต่ละรายการที่เกิดข้ึนก่อนวนัตน้งวดของงวดประจ าปีแรกสุดที่เริ่มในหรือ

หลังวันที่มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ มีผลบังคับใช้ได้ก็ต่อเมื่อกิจการมีข้อมูลที่ต้องใช ้

ในการถอืปฏิบติัตามการปรบัปรุงดงักล่าวส าหรบัรายการทีเ่กิดข้ึนก่อนหนา้เหล่านั้น 

 

วนัถอืปฏิบติั 
 

85 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกับงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาที่เร่ิมในหรือ

หลังวันที่ 1 มกราคม 2561 เป็นต้นไป ทั้งน้ีสนับสนุนให้น าไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ หากกิจการ 

ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีส าหรับงวดก่อนวันที่มีผลบังคับใช้กิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

85ก  (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ข  (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ค (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

85ง (ย่อหน้าน้ีไม่เกี่ยวข้อง) 

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 
  

86 มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง อสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทนุ 

 



 
 
 

    

คณะกรรมการก าหนดมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2557-2560  

รองศาสตราจารย์ ดร.วรศักด์ิ  ทุมมานนท ์  ประธานคณะกรรมการ 

รองศาสตราจารย์  ดร.อังครัตน์   เพรียบจริยวัฒน์  ที่ปรึกษา 

นางสาวแน่งน้อย    เจริญทวีทรัพย์  ที่ปรึกษา  

ดร.ศุภมิตร    เตชะมนตรีกุล  กรรมการ 

ดร.สนัติ     กรีะนันทน์  กรรมการ 

นายณรงค์    พันตาวงษ์  กรรมการ 

นางสรีุพร    ศิริขันตยกุล  กรรมการ 

นางสาววันดี    ลีวรวัฒน์  กรรมการ 

นางสาวสมบูรณ์    ศุภศิริภิญโญ  กรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกจิประกนัภัย 

(นางวราภรณ์     วงศ์พินิจวโรดม)  กรรมการ 

(นางสาวนภา      ลิขิตไพบูลย์)  กรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางสาวภาสนิ     จันทรโมลี)   กรรมการ 

(นางสาวแทนฟ้า    ชาติบุตร)   กรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นายสาโรช     ทองประค า)   กรรมการ 

(นางธญัพร     ตันติยวรงค์)   กรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นางสาวปรียานุช    จึงประเสริฐ)   กรรมการ 

(นายณรงค์    ภาณเุดชทพิย์)   กรรมการ 

ผู้แทนส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน 

(นางสาวพวงชมนาถ    จริยะจินดา)   กรรมการ 

(นางภัทรา     โชว์ศรี)   กรรมการ 

(นางสาวสนิุตา     เจริญศิลป์)   กรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวอารีวัลย์     เอี่ยมดิลกวงศ์)   กรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ วิภาดา  ตันติประภา   กรรมการและเลขานุการ 

ดร.สนัสกฤต     วิจิตรเลขการ  กรรมการและผู้ช่วยเลขานุการ 

 



 
 
 

    

คณะอนุกรรมการกลัน่กรองมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2557-2560 

นางสาวจงจิตต์    หลีกภัย   ประธานอนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นายเกรียงศักด์ิ    ประสงค์สกุาญจน์) ที่ปรึกษา 

(นายนพโรจน์    ศรีประเสริฐ)  ที่ปรึกษา 

ผู้แทนสภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

(นางสาวสภุา    กจิศรีนภดล)  ที่ปรึกษา 

(นายพัฒนพงศ์    อทิธผิลิน)  ที่ปรึกษา 

ผู้แทนส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน 

(นางสาวพวงชมนาถ   จริยะจินดา)  ที่ปรึกษา 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกจิประกนัภัย  

(นางสาวหน่ึงฤทยั   เฮ้งบริบูรณ์พงศ์) ที่ปรึกษา 

(นางสาวญาดา    สขุเกษม)  ที่ปรึกษา 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ดร.พิมพ์พนา  ปีตธวัชชัย  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ดร.วิศรุต  ศรีบุญนาค  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์สมชาย  ศุภธาดา  อนุกรรมการ 

ดร.น่ิมนวล    วิเศษสรรพ์  อนุกรรมการ 

นายเกรียง    วงศ์หนองเตย  อนุกรรมการ 

นายณัฐเสกข์    เทพหัสดิน  อนุกรรมการ 

นายพิชิต    ลีละพันธเ์มธา  อนุกรรมการ 

นายวินิจ    ศิลามงคล  อนุกรรมการ 

นายศิระ     อนิทรก าธรชัย  อนุกรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นางสาวปรียานุช   จึงประเสริฐ)  อนุกรรมการ 

(นางสาวยุพิน    เรืองฤทธิ์)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวอารีวัลย์   เอี่ยมดิลกวงศ์)  อนุกรรมการ 

(นางสาวภมรวรรณ   เสยีงสวุรรณ)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางโสรดา    เลิศอาภาจิตร์)  อนุกรรมการ  

(นางสาวยุพาวดี    วรรณเลิศ)  อนุกรรมการ 

(นางสาวสภุาพร    บุญแทน)  อนุกรรมการและเลขานุการ 

  



 
 
 

    

คณะอนุกรรมการดา้นเทคนคิมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2557-2560 

นางสาวรุ้งนภา     เลิศสวุรรณกุล   ประธานอนุกรรมการ 

รองศาสตราจารย์ ดร.องัครัตน์   เพรียบจริยวัฒน์  ที่ปรึกษา 

ดร.จิรดา     เพทายบรรลือ   อนุกรรมการ 

นายกษิติ     เกตุสริุยงค์   อนุกรรมการ 

นางสาวกญัญาณัฐ    ศรีรัตน์ชัชวาลย์   อนุกรรมการ 

นางฐานิตา     อ ่าส าอางค์   อนุกรรมการ 

นายภาคภมูิ     วณิชธนานนท ์  อนุกรรมการ 

นายไพศาล     บุญศิริสขุะพงษ์   อนุกรรมการ 

นายอุดมศักด์ิ    บุศรานิพรรณ์   อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางสาวยุพาวดี    วรรณเลิศ)   อนุกรรมการ 

(นางสาวแทนฟ้า    ชาติบุตร)   อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นางสาววราวรรณ   กจิวิชา)   อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน 

(นางสาวสนิุตา     เจริญศิลป์)   อนุกรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นางสาวยุพิน     เรืองฤทธิ์)   อนุกรรมการ 

(นายณรงค์    ภานุเดชทพิย์)  อนุกรรมการ 

(นางสาวเขมวันต์   ศรีสวัสด์ิ)   อนุกรรมการ 

นายกติติ     เตชะเกษมบัณฑติย์  อนุกรรมการและเลขานุการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

    

คณะอนุกรรมการศึกษาและติดตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ วาระปี 2557-2560 

นางสาวยุวนุช    เทพทรงวัจจ  ประธานอนุกรรมการ 

ดร.เกยีรตินิยม    คุณติสขุ   อนุกรรมการ 

ดร.ปัญญา    สมัฤทธิ์ประดิษฐ์  อนุกรรมการ 

นางสาวสชุาดา    ตันติโอฬาร  อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นางสาวจิตรา    ณีศะนันท)์  อนุกรรมการ 

(นางสาวจารวี    ชยสมบัติ)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นายณรงค์    ภาณเุดชทพิย์)  อนุกรรมการ 

(นางสาวศุภมัทนา   โสภณรัตนโภคิน ) อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวอารีวัลย์   เอี่ยมดิลกวงศ์)  อนุกรรมการ 

(นางสาวภมรวรรณ   เสยีงสวุรรณ)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางสาวภาสนิ    จันทรโมลี)  อนุกรรมการ 

(นางสาวแทนฟ้า    ชาติบุตร)  อนุกรรมการ 

นางสาวสาวิตรี    องค์สริิมีมงคล  อนุกรรมการและเลขานุการ 

 
 
 
 
 
 
 
 


