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ในการประชุมครั้งที่  ๕๗  (๓/๒๕๖๒)  เมื่อวันที่  ๗  สิงหาคม  พ.ศ.  ๒๕๖๒  จึงออกประกาศไว้  
ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
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ข้อ ๓ ให้ใช้มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  ๔๐  เรื่อง  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน   
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มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40  

เรื่อง 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

 

 

ค าน า 

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ เป็นไปตามเกณฑ์ที่ ก าหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ 

ฉบับที่  40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน ซึ่ งเป็นฉบับปรับปรุงของคณะกรรมการมาตรฐาน 

การบัญชีระหว่างประเทศที่ สิ้นสุดในวันที่  31 ธันวาคม 2561 (IAS 40: Investment Property (Bound 

volume 2019 Consolidated without early application))  

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  มีการปรับปรุงจากฉบับปี 2561 โดยปรับปรุงย่อหน้าที่  5 7 8 9 16 

20 30 41 50 53 53ก 54 56 60 61 62 67 69 74 75 77 78 84ข และหัวข้อที่ เกี่ ยวข้อง และ 85ฉ 

และเพิ่ มย่อหน้าที่  19ก 29ก และ 40ก และตัดย่อหน้าที่  3 6 25 26 และ 34 และปรับปรุงการอ้างอิง

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอื่ น 

 

**ค ำน ำน้ีไม่ถือเป็นส่วนหนึง่ของมำตรฐำนกำรบัญชีฉบับน้ี** 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 เร่ือง อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ประกอบด้วยย่อหน้าที่  1 ถึง 86  

ทุกย่อหน้ามีความส าคัญเท่ากัน และมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ต้องอ่านโดยค านึงถึงข้อก าหนดของ กรอบ

แนวคิดส าหรบัการรายงานทางการเงิน ในกรณีที่ ไม่ได้ให้แนวปฏบิัติในการเลือกและการใช้นโยบายการบัญชี 

ให้กิจการถือปฏิบัติตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลง 

ประมาณการทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด  

 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40  

เรื่อง อสังหำริมทรัพยเ์พือ่กำรลงทุน 

 

วตัถุประสงค ์
 

1 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ มีวัตถุประสงค์ที่ จะก าหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีส าหรับอสังหาริมทรัพย์  

เพื่ อการลงทุนและก าหนดการเปิดเผยข้อมูลที่ เกี่ ยวข้อง 

 

ขอบเขต 
 

2 มาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีตอ้งถือปฏิบติักบัการรบัรูร้ายการ การวดัมูลค่า และการเปิดเผยขอ้มูล

เกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

3 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 
4 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ไม่ถือปฏบิัติกบัรายการทุกรายการดังต่อไปนี้  

4.1 สินทรัพย์ชีวภาพที่ เกี่ ยวข้องกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  41 

เร่ือง เกษตรกรรม และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ทีดิ่น อาคารและอุปกรณ์) และ 

4.2 สัมปทานเหมืองแร่และทรัพยากรแร่ เช่น น ้ามัน ก๊าซธรรมชาติ และทรัพยากรที่ ไม่

สามารถสร้างขึ้นใหม่ได้ ซึ่ งคล้ายคลึงกนั 

 

ค านิยาม 
 

5 ค าศพัทที์่ใชใ้นมาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีมีความหมายโดยเฉพาะ ดงัน้ี 

 

มลูค่ำตำมบัญชี หมายถึง จ านวนเงินของสินทรัพย์ที่ร ับรู ้ในงบแสดงฐานะ

การเงิน 

   

รำคำทุน หมายถึง จ านวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดทีก่ิจการจ่าย

ไป หรือมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนอื่น ทีก่ิจการ

มอบใหเ้พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สินทรพัย ์ณ เวลาทีไ่ดสิ้นทรพัย์
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นัน้มา หรือ ณ เวลาทีก่่อสรา้งสินทรัพย์นัน้ หรือหาก

เป็นไปได ้ใหร้วมถึงจ านวนที่แบ่งมาเป็นราคาทุนของ

สินทรัพย์ที่รับรู ้เ มื่อเ ร่ิมแรกตามที่ก าหนดไว ้ใน

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอื่น เช่น มาตรฐาน 

การรายงานทางการเงิน ฉบับที ่2 เรื่อง การจ่ายโดย

ใช้หุ้นเป็นเกณฑ ์ 

   

มลูค่ำยุติธรรม หมายถึง ราคาที่จะไดร้บัจากการขายสินทรัพย ์หรือจะจ่าย 

เพื่อโอนหน้ีสินในรายการที่เกิดข้ึนในสภาพปกติ

ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัที่วดัมูลค่า (ดูมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 13 เร่ือง กำรวัด

มลูค่ำยุติธรรม)  

   

อสังหำริมทรัพยเ์พือ่ 

กำรลงทุน 

หมายถึง อสงัหาริมทรัพย ์(ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของ

อาคาร (ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร)  

ที่ถือครอง (โดยเจ้าของหรือโดยผูเ้ช่าเป็นสินทรพัย์

สิทธิการใช)้ เพื่อหาประโยชนจ์ากรายไดค่้าเช่า หรือ            

จากการเพิ่มข้ึนของมูลค่าของสินทรพัย ์หรือทั้งสอง

อย่าง ทั้งน้ีไม่ไดม้ีไวเ้พือ่ 

1)  ใ ช้ ใ นการผลิ ตห รื อจั ดหาสิ นค้าห รื อ

ให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของ

กิจการ หรือ 

2)  ขายตามลักษณะการประกอบ ธุ รกิ จ

ตามปกติ 

   

อสังหำริมทรัพยท์ีม่ไีว ้

ใชง้ำน 

หมายถึง อสงัหาริมทรพัยที์่ถือครอง (โดยเจ้าของ หรือโดย 

ผูเ้ช่าเป็นสินทรพัยส์ิทธิการใช)้ เพื่อใชใ้นการผลิต

หรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหาร 

งานของกิจการ 
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การจัดประเภทอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนหรืออสงัหาริมทรพัยท่ี์มี

ไวใ้ชง้าน 
 

6 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

7 กิจการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนไว้เพื่ อประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพิ่ มขึ้น

ของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง ดังนั้นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจึงก่อให้เกิด 

กระแสเงินสดที่ โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอื่ นๆ ของกิจการซึ่ งท าให้

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต่างจากอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน ในขณะที่ กระแสเงินสด                   

จากการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการไม่ได้มาจาก

เฉพาะอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น แต่ยังมาจากสินทรัพย์อื่ นที่ ใช้ในกระบวนการผลิตหรือให้บริการด้วย 

ทั้งนี้  มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์  ใช้ปฏบิัติกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้

ใช้งาน และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ใช้ปฏิบัติกับ

อสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานที่ ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สิทธกิารใช้ 

8  ตัวอย่างของอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนมีดังต่อไปนี้  

8.1 ที่ ดินที่ กิจการถือครองไว้เพื่ อหวังก าไรจากการเพิ่ มมูลค่าของที่ ดินนั้นในระยะยาว 

มากกว่าถือครองไว้เพื่ อขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของ

กจิการ 

8.2 ที่ ดินที่ กิจการถือครองไว้โดยที่ ปัจจุบันยังมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต  

(ถ้ากิจการยังมิได้ระบุว่าจะใช้ที่ ดินนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน หรือเพื่ อขาย          

ในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ ให้ถือว่าที่ ดินนั้นถือไว้      

เพื่ อหาประโยชน์จากการเพิ่ มมูลค่าของที่ ดิน)  

8.3 อาคารที่ กิจการเป็นเจ้าของ (หรือสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่ เกี่ ยวข้องกับอาคารที่ กิจการ

ครอบครอง) และให้เช่าต่อด้วยสัญญาเช่าด าเนินงาน (ไม่ว่าจะเป็นหนึ่ งสัญญาหรือ

มากกว่าหนึ่ งสญัญา)   

8.4 อาคารที่ ยังไม่มีผู้ เช่าซึ่ งกิจการถือครองเพื่ อให้เช่าต่อภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานไม่ว่า          

จะเป็นหนึ่ งสญัญาหรือมากกว่าหนึ่ งสญัญาเช่า 

8.5 อสังหาริมทรัพย์ที่ อยู่ในระหว่างก่อสร้างหรือพัฒนาเพื่ อใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ 

การลงทุนในอนาคต 

 9 ตัวอย่างต่อไปนี้ ไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน ดังนั้ น จึงไม่รวมอยู่ในขอบเขตของ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  

9.1 อสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการมีไว้เพื่ อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติหรืออยู่

ในขั้นตอนการก่อสร้างหรือพัฒนาเพื่ อขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  2  เร่ือง สินคา้

คงเหลือ) เช่น อสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการได้มาเพื่ อจะจ าหน่ายในอนาคตอันใกล้ หรือ

เพื่ อน ามาพัฒนาและขายต่อ 

9.2 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 
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9.3 อสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและ

อุปกรณ์ และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า) รวมถึง

อสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการถือครองเพื่ อใช้ภายในกิจการในอนาคต อสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการถือ

ครองเพื่ อการพัฒนาในอนาคตและน ามาใช้ภายในกิจการในเวลาต่อมา อสังหาริมทรัพย์ที่ ใช้

ประโยชน์โดยพนักงาน (ไม่ว่าพนักงานจะจ่ายค่าเช่าในอัตราตลาดหรือไม่ก็ตาม) และ

อสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานรอการจ าหน่าย 

9.4 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

9.5 อสงัหาริมทรัพย์ที่ ให้กจิการอื่ นเช่าภายใต้สญัญาเช่าเงินทุน 

10 อสังหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วยส่วนที่ กิจการถือไว้เพื่ อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรือ 

จากการเพิ่ มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และส่วนที่ กิจการถือครองเพื่ อใช้ในการผลิตหรือจัดหา

สินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ถ้าแต่ละส่วนสามารถแยกขาย (หรือ

แยกให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าเงินทุน) กิจการต้องบันทกึส่วนต่างๆ แยกจากกัน แต่ถ้าไม่สามารถ

แยกส่วนขายได้ กิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนได้ต่อเมื่ อ

สดัส่วนของอสังหาริมทรัพย์ที่ กิจการถือไว้เพื่ อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสนิค้าหรือให้บริการ หรือ

ใช้ในการบริหารงานของกจิการนั้นไม่มีนัยส าคัญ 

11 ในบางกรณี กจิการให้บริการเสริมอื่ นๆ แก่ผู้ครอบครองสนิทรัพย์ของกจิการ กจิการจัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนได้หากบริการเสริมนั้นเป็นส่วนประกอบ 

ที่ ไม่มีนัยส าคัญในการจัดการโดยรวม เช่น การที่ เจ้าของอาคารส านักงานจัดให้มียามรักษา 

ความปลอดภัยและการบริการบ ารุงรักษาให้แก่ผู้เช่าที่ ใช้อาคารส านักงานนั้น 

12 ในกรณีอื่ นๆ ซึ่ งการบริการที่ ให้ถือเป็นส่วนที่ มีนัยส าคัญ ตัวอย่างเช่น ถ้ากิจการเป็นเจ้าของและ

เป็นผู้บริหารจัดการโรงแรม บริการต่างๆ ที่ ให้กบัแขกที่ เข้าพักถือเป็นองค์ประกอบที่ มีนัยส าคัญ      

ของการจัดการในภาพรวม ดังนั้น โรงแรมที่ บริหารโดยเจ้าของถือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานไม่ใช่

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 

13 ในบางกรณีอาจเป็นการยากที่ จะระบุว่าบริการเสริมนั้นมีนัยส าคัญมากจนท าให้อสังหาริมทรัพย์

ขาดคุณสมบัติในการเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน เช่น ในบางคร้ังเจ้าของโรงแรมอาจโอน 

ความรับผิดชอบให้แก่บุคคลที่ สามภายใต้สัญญาการจัดการ เง่ือนไขของสัญญาการจัดการนี้  

อาจเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ ในด้านหนึ่ ง เจ้าของกิจการอาจเป็นเพียงนักลงทุนประเภทรอรับ

ผลตอบแทน แต่อกีด้านหนึ่ ง เจ้าของนั้นอาจต้องการโอนภาระงานประจ าวันให้แก่ผู้อื่ น ในขณะที่

ยังคงไว้ซึ่ งความเสี่ ยงที่ มีนัยส าคัญต่อการเปลี่ ยนแปลงของกระแสเงินสดที่ เกิดจากการด าเนินงาน 

ของโรงแรม 

14 กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการก าหนดว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน

หรือไม่ กิจการต้องก าหนดหลักเกณฑ์เพื่ อช่วยในการใช้ดุลยพินิจได้อย่างสม ่าเสมอ โดยให้สอดคล้อง

กับค านิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน และแนวทางที่ ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่  7 ถึง 13  

ย่อหน้าที่  75.3 ระบุให้กิจการเปิดเผยหลักเกณฑ์ดังกล่าวเมื่ อการจัดประเภทของสินทรัพย์นั้นท า

ได้ยาก 



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 

ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ที่  41/2562 ลงวันที่  13 สงิหาคม 2562  8 

14ก กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการก าหนดว่าการได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนเป็นการได้มา  

ซึ่ งสินทรัพย์หรือกลุ่มของสินทรัพย์หรือการรวมธุรกิจภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบับที่  3 เร่ือง การรวมธุรกิจ กิจการควรอ้างอิงไปยังมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่  3 เร่ือง การรวมธุรกจิ เพื่ อพิจารณาว่าเป็นการรวมธุรกจิหรือไม่ ค าอธบิายในย่อหน้าที่  7 ถึง 

14 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ เกี่ ยวข้องกับการพิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์นั้ นถือเป็น

อสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานหรืออสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน แต่ไม่ได้ก าหนดว่าการได้มาซึ่ ง

อสังหาริมทรัพย์เป็นการรวมธุรกิจตามที่ ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  3  

เร่ือง การรวมธุรกิจ หรือไม่ การพิจารณาว่ารายการดังกล่าวนั้นเป็นไปตามค านิยามของการรวมธุรกจิ

ตามที่ ได้ระบุในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  ฉบับที่  3 เ ร่ือง การรวมธุรกิจ และ 

รวมอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนตามที่ ระบุในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  ต้องถือปฏบิัติตามแต่ละ

มาตรฐานการบัญชีแยกต่างหากจากกนั 

15 ในบางกรณี กิจการอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ ให้เช่าและถูกใช้งานโดยบริษัทใหญ่ หรือ

บริษัทย่อยอื่ นของกิจการ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน           

ในงบการเงินรวมของกิจการเหล่านั้น ทั้งนี้ เพราะสินทรัพย์เหล่านั้นจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้

ใช้งานในภาพรวมของกลุ่มกิจการ อย่างไรกต็าม หากมองเฉพาะกิจการที่ เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

อสังหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนถ้าอสังหาริมทรัพย์นั้น  เป็นไปตาม 

ค านิยามที่ ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่  5 ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงบันทกึอสงัหาริมทรัพย์นั้น เป็นอสงัหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุนในงบการเงินเฉพาะของกจิการได้ 

 

การรบัรูร้ายการ 
 

16 กิจการตอ้งรบัรูอ้สงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่กิจการเป็นเจ้าของเป็นสินทรพัย ์เมือ่เป็นไปตาม

เง่ือนไขทุกขอ้ต่อไปน้ี 

16.1 มีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ที่กิจการจะไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต            

จากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน และ  

16.2 สามารถวดัราคาทุนของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ 

17 ภายใต้หลักการรับรู้ รายการ กิจการต้องประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน  

ณ เวลาที่ ต้นทุนเกิดขึ้ น ต้นทุนดังกล่าวรวมถึงต้นทุนที่ เกิดขึ้ นเมื่ อเร่ิมแรกที่ ท าให้กิจการ               

ได้อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนมา และต้นทุนที่ เกิดขึ้ นภายหลังเพื่ อต่อเติม เปล่ียนแทน 

(บางส่วน) หรือให้บริการแก่อสงัหาริมทรัพย์ 

18  ภายใต้หลักการรับรู้ รายการในย่อหน้าที่  16 กิจการต้องไม่รับรู้ ต้นทุนค่าบริการที่ เกิดขึ้ น

ประจ าวันเป็นมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน แต่รับรู้ ต้นทุนเหล่านี้ ในก าไร

หรือขาดทุนในงวดที่ เกิดขึ้น ต้นทุนค่าบริการที่ เกดิขึ้นประจ าวันหลักๆ คือค่าแรงงาน และต้นทุน

ที่ ใช้หมดไปและอาจรวมถึงต้นทุนค่าชิ้ นส่วนชิ้ นเล็กๆ ด้วยวัตถุประสงค์ของรายจ่ายเหล่านี้  

บ่อยคร้ังมักเป็นเรื่ องของการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ 
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19 ชิ้ นส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนอาจได้มาโดยการเปล่ียนแทน เช่น การเปล่ียนผนัง

ภายในเพื่ อทดแทนผนังเดิม ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องรับรู้ ต้นทุนของการเปล่ียนแทน

ส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนรวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์  

เพื่ อการลงทุนนั้น ณ เวลาที่ ต้นทุนนั้นเกิดขึ้ นหากเข้าเง่ือนไขการรับรู้ รายการ และกิจการต้อง 

ตัดรายการชิ้นส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทนด้วยมูลค่าตามบัญชีของชิ้นส่วนนั้นตามข้อก าหนดที่ เกี่ ยวข้อง

กบัการตัดรายการที่ ก าหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  

19ก กิจการต้องรับรู้ อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองโดยผู้ เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้   

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สญัญาเช่า 

 

การวดัมูลค่าเมือ่รบัรูร้ายการ 
 

20 กิจการตอ้งวดัมูลค่าเมื่อเร่ิมแรกของอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนที่กิจการเป็นเจ้าของดว้ย

ราคาทุน ซ่ึงรวมถึงตน้ทุนในการท ารายการ 

21 ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ได้มาโดยการซื้อ ประกอบด้วย ราคาซื้อ และรายจ่าย

โดยตรงใดๆ ที่ เกี่ ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ตัวอย่างของรายจ่ายโดยตรงที่ เกี่ ยวกับการจัดหา

สินทรัพย์ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพส าหรับบริการทางกฎหมาย ค่าภาษีในการโอนสินทรัพย์ 

และต้นทุนในการท ารายการอื่ นๆ ที่ เกี่ ยวข้อง 

22 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

23 ต้นทุนของอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน ไม่รวมรายการต่อไปนี้  

23.1 ต้นทุนก่อนการด าเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายที่ จ าเป็นเพื่ อท าให้อสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ใน

สภาพพร้อมที่ จะใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้บริหาร) 

23.2 ขาดทุนจากการด าเนินงานที่ เกิดขึ้ นก่อนที่ อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจะมีผู้ เข้า

ครอบครองในระดับที่ วางแผนไว้ หรือ 

23.3 จ านวนสูญเสียที่ เกินปกติจากวัตถุดิบ ค่าแรงงาน หรือจากทรัพยากรอื่ นๆ ที่ เกิดขึ้ น              

ในการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ 

24 หากกิจการซื้ ออสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนโดยการผ่อนช าระ  กิจการต้องบันทึกราคาทุน              

ของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนด้วยมูลค่าที่ เทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่างระหว่างราคา

เทียบเท่าเงินสดและจ านวนเงินที่ ต้องจ่ายช าระทั้งหมดให้รับรู้ เป็นดอกเบี้ ยจ่ายตลอดอายุของ 

การได้สนิเชื่ อ 

25 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

26 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

27 กิจการอาจได้อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนหนึ่ งรายการ หรือมากกว่าหนึ่ งรายการจาก 

การแลกเปล่ียนกับสินทรัพย์ที่ ไม่เป็นตัวเงินรายการหนึ่ งหรือหลายรายการ หรือสินทรัพย์ซึ่ ง

ประกอบด้วยสินทรัพย์ที่ เป็นตัวเงินและสินทรัพย์ที่ ไม่เป็นตัวเงิน ค าอธิบายต่อไปนี้ อ้างอิงถึง 

การแลกเปลี่ ยนระหว่างสินทรัพย์ที่ ไม่เป็นตัวเงินกบัสินทรัพย์อื่ น และยังใช้ได้กับการแลกเปล่ียน
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ทั้งหมดที่ ได้กล่าวถึงในประโยคข้างต้นด้วย ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต้อง 

วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม เว้นแต่เป็นไปตามข้อใดข้อหนึ่ งดังต่อไปนี้  

27.1 การแลกเปลี่ ยนนั้นไม่มีเนื้อหาเชิงพาณิชย์ หรือ 

27.2 กิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ ได้ รับ และสินทรัพย์ที่ ให้ไปใน 

การแลกเปลี่ ยนได้อย่างน่าเชื่ อถือ 

กิจการต้องวัดมูลค่าของสินทรัพย์ที่ ได้มาด้วยวิธีดังกล่าว  ถึงแม้ว่าจะไม่สามารถตัดรายการ

สินทรัพย์ที่ ใช้แลกเปล่ียนได้ทันที หากสินทรัพย์ที่ ได้มานั้นไม่สามารถวัดด้วยมูลค่ายุติธรรมได้ 

ให้วัดราคาทุนของสนิทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ที่ ให้ไปในการแลกเปลี่ ยน 

28 ในการก าหนดว่ารายการแลกเปลี่ ยนมีเนื้ อหาเชิงพาณิชย์หรือไม่ ให้กิจการพิจารณาจากขอบเขต

ของกระแสเงินสดในอนาคตที่ คาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงอันเป็นผลมาจากรายการดังกล่าว 

รายการแลกเปลี่ ยนจะมีเนื้อหาเชิงพาณิชย์หากเข้าเงื่ อนไขดังต่อไปนี้  

28.1  ลักษณะ (ความเสี่ ยง จังหวะเวลา และจ านวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ ได้รับจาก

สนิทรัพย์แตกต่างจากลักษณะของกระแสเงินสดของสนิทรัพย์ที่ น าไปแลกเปลี่ ยน หรือ 

28.2 รายการแลกเปล่ียนท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงในมูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการ

ด าเนินงานที่ ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ ยน และ 

28.3  ความแตกต่างในย่อหน้าที่  28.1 หรือ 28.2 มีนัยส าคัญเมื่ อเทียบกับมูลค่ายุติธรรม        

ของสนิทรัพย์ที่ แลกเปลี่ ยน 

เพื่ อวัตถุประสงค์ในการพิจารณาว่าการแลกเปล่ียนใดเป็นการแลกเปล่ียนที่ มีเนื้ อหาเชิงพาณิชย์  

กิจการต้องพิจารณามูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการด าเนินงาน ที่ ถูกกระทบจากการแลกเปล่ียน

จากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะห์ดังกล่าวอาจเห็นได้ชัดเจนโดยกิจการ 

ไม่จ าเป็นต้องค านวณอย่างละเอยีด 

29  ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์จะถือว่ากจิการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่ อถือ 

หากเข้าเงื่ อนไขข้อใดข้อหนึ่ งดังต่อไปนี้  

29.1 ไม่มีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่ สมเหตุสมผล           

ของสนิทรัพย์นั้น หรือ 

29.2 สามารถประเมินความน่าจะเป็นของการวัดมูลค่ายุติธรรม ณ ระดับต่างๆ ในช่วงของประมาณ

การได้อย่างสมเหตุสมผลเพื่ อใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม  

หากกิจการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ ได้มาหรือสินทรัพย์ที่ น าไปแลกเปล่ียน 

ได้อย่างน่าเชื่ อถือ กิจการต้องวัดมูลค่าต้นทุนของสินทรัพย์ที่ ได้มาด้วยมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรัพย์ที่ น าไปแลกเปล่ียน เว้นแต่กรณีที่ มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ ได้มานั้นมีหลักฐาน

สนับสนุนที่ ชัดเจนกว่า 

29ก กิจการต้องวัดมูลค่าเมื่ อเร่ิมแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองโดยผู้ เช่าเป็น

สนิทรัพย์สทิธกิารใช้ด้วยราคาทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สญัญาเช่า 
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การวดัมูลค่าภายหลงัการรบัรูร้ายการ 
 

นโยบายการบญัชี 

 

30 ยกเวน้ที่ไดก้ าหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 32ก กิจการตอ้งใชน้โยบายการบญัชี โดยสามารถเลือกใชวิ้ธี

มูลค่ายุติธรรมตามย่อหนา้ที่ 33 ถึง 55 หรือวิธีราคาทุนตามย่อหนา้ที่ 56 และตอ้งใช้

นโยบายการบญัชีนั้นกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทั้งหมดของกิจการ 

31 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลีย่นแปลงประมาณการทางบัญชีและ

ขอ้ผิดพลาด ระบุว่ากิจการจะเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีโดยสมัครใจกต่็อเมื่ อการเปล่ียนแปลงนั้น

ท าให้ข้อมูลที่ แสดงในงบการเงินน่าเชื่ อถือและเกี่ ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้นเกี่ ยวกับผลกระทบของ

รายการ เหตุการณ์อื่ น หรือสถานการณ์ของสถานะทางการเงิน ผลประกอบการทางการเงิน หรือ

กระแสเงินสดของกิจการ ทั้งนี้มีความเป็นไปได้น้อยมากที่ การเปล่ียนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรม

เป็นวิธรีาคาทุนจะท าให้ข้อมูลที่ น าเสนอมีความเกี่ ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้นกว่าเดิม 

32 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ก าหนดให้ทุกกิจการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์              

เพื่ อการลงทุน ไม่ว่าจะเพื่ อวัตถุประสงค์ในการวัดมูลค่า (หากกิจการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม) 

หรือเพื่ อการเปิดเผยข้อมูล (หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ สนับสนุน  

(แต่ไม่ได้ก าหนด) ให้กิจการต้องวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนโดยใช้ 

การประเมินมูลค่าจากผู้ ประเมินราคาอิสระซึ่ งมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่ เกี่ ยวข้องและ

ประสบการณ์ในการตีราคาในท าเลพื้ นที่ และในประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน          

ที่ เกี่ ยวข้อง  

32ก กิจการอาจ 

32ก.1  เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน

ทั้งหมดที่น าไปเป็นหลกัประกนัหน้ีสินซ่ึงท าใหก้ารจ่ายคืนหน้ีสินนั้นข้ึนตรงกบัมูลค่า

ยุติธรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่ระบุไว้ซ่ึงรวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 

การลงทุนดงักล่าว และ 

32ก.2  เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม หรือวิธีราคาทุนส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ที่เหลือทั้งหมด ซ่ึงอาจแตกต่างจากวิธีที่เลือกใชใ้นขอ้ 32ก.1 

32ข บริษัทประกันบางรายและกิจการอื่ นที่ บริหารกองทุนอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการซึ่ งออก  

หน่วยลงทุน โดยหน่วยลงทุนบางส่วนถือโดยผู้ลงทุนตามสัญญา และหน่วยลงทุนที่ เหลือถือโดย

กิจการ ย่อหน้าที่  32ก ไม่อนุญาตให้กิจการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ ถือโดยกองทุนดังกล่าว

ด้วยราคาทุนบางส่วนและมูลค่ายุติธรรมบางส่วน 

32ค หากกิจการเลือกวิธีที่ แตกต่างกันส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนสองประเภทตามที่ ได้

ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่  32ก การขายอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนระหว่างกลุ่มสนิทรัพย์ซึ่ งใช้วิธี

ที่ แตกต่างกันต้องรับรู้ ด้วยมูลค่ายุติธรรมและการเปลี่ ยนแปลงสะสมของมูลค่ายุติธรรมต้องรับรู้

ในก าไรหรือขาดทุน หากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจากกลุ่มที่ ใช้วิธีมูลค่า
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ยุติธรรมมายังกลุ่มที่ ใช้วิธีราคาทุน มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ ขาย ถือเป็นราคาทุน

ของอสงัหาริมทรัพย์นั้น 

 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 

 

33 หลงัจากรบัรูร้ายการเมื่อเร่ิมแรกแลว้ กิจการที่เลือกใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมตอ้งวดัมูลค่าของ 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้ งหมดดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีที่ก าหนดไว้            

ในย่อหนา้ที่ 53 

34 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

35 กิจการต้องรับรู ้ผลก าไรหรือขาดทุนที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในก าไรหรือขาดทุนในงวดที่เกิดข้ึน 

36–39  (ย่อหน้าเหล่านี้ ไม่ใช้)  

40 ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบับที่  13 เร่ือง การวัดมูลค่ายุติธรรม กิจการต้องแน่ใจว่ามูลค่ายุติธรรมนั้นสะท้อนถึงรายได้ 

ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในปัจจุบัน และข้อสมมติอื่ นซึ่ งผู้ ร่วมตลาดน ามาใช้ในการก าหนดราคา

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนภายใต้สถานการณ์ตลาดปัจจุบัน 

40ก เมื่ อผู้ เช่าใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมในการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองเป็น

สินทรัพย์สิทธิการใช้ กิจการต้องวัดมูลค่าสินทรัพย์สิทธิการใช้ดังกล่าวด้วยมูลค่ายุติธรรม ไม่ใช่

วัดมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์อ้างอิง  

41 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ได้ระบุหลักเกณฑ์ในการรับรู้ เมื่ อ

เร่ิมแรกของราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการ

ใช้ ย่อหน้าที่  33 ก าหนดให้กิจการต้องวัดมูลค่าใหม่ของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือ

ครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สิทธิการใช้ให้เป็นมูลค่ายุติธรรม (ถ้าจ าเป็น) หากกจิการเลือกใช้วิธี

มูลค่ายุติธรรม เมื่ อการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ อัตราตลาด มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ วันที่ ได้สินทรัพย์มาสุทธิด้วยการ

จ่ายช าระตามสญัญาเช่าทั้งสิ้นที่ คาดไว้ (รวมทั้งรายจ่ายอื่ นๆ ที่ เกี่ ยวข้องกบัหนี้สนิตามสญัญาเช่า

ที่ รับรู้ ) ต้องมีค่าเท่ากับศูนย์ ดังนั้น การวัดมูลค่าใหม่ของสินทรัพย์สิทธิการใช้จากราคาทุนตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า เป็นมูลค่ายุติธรรมตามที่ ก าหนด

ในย่อหน้าที่  33 (โดยค านึงถึงข้อก าหนดในย่อหน้าที่  50) ต้องไม่ท าให้เกิดผลก าไรหรือผล

ขาดทุนเร่ิมแรก ยกเว้นมูลค่ายุติธรรมนี้ มีการวัดมูลค่า ณ เวลาที่ ต่างกันไป กรณีดังกล่าวอาจ

เกดิขึ้นเมื่ อการเลือกใช้วิธมีูลค่ายุติธรรมเกดิขึ้นภายหลังจากการรับรู้ เมื่ อเร่ิมแรก 

42–47  (ย่อหน้าเหล่านี้ ไม่ใช้)  

48     ในกรณียกเว้นซึ่ งมีหลักฐานชัดเจนตั้งแต่เมื่ อกิจการเร่ิมได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 

(หรือเมื่ ออสังหาริมทรัพย์ที่ มีอยู่เดิมได้เปล่ียนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนหลังจาก

ที่ มีการเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) โดยหลักฐานนั้นชี้ ชัดว่าความผันแปร
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ในช่วงของการวัดมูลค่ายุติธรรมที่ สมเหตุสมผลนั้นกว้างมาก และเป็นการยากที่ จะประมาณ 

ความน่าจะเป็นของประมาณการดังกล่าว จนท าให้ประโยชน์ในการใช้ตัวเลขของการวัดมูลค่า

ยุติธรรมเพียงค่าเดียวนั้ นมีน้อยมาก กรณีเช่นนี้ อาจเป็นข้อบ่งชี้ ว่ามูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพย์นั้นไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่ อถือและอย่างต่อเนื่ อง (ดูย่อหน้าที่  53) 

49 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้)  

50 ในการก าหนดมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม  

กจิการต้องไม่รับรู้สนิทรัพย์หรือหนี้สนิที่ ถูกรับรู้ ไว้ในงบแสดงฐานะการเงินแล้วซ า้อกี เช่น 

50.1 อุปกรณ์ เช่น ลิฟต์ หรือเคร่ืองปรับอากาศมักเป็นส่วนควบของอาคาร และโดยทั่วไป            

จะรวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนมากกว่าจะแยกรับรู้

ต่างหากเป็นรายการที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

50.2 หากให้เช่าส านักงานที่ ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์แล้ว โดยทั่วไปมูลค่ายุติธรรมของ

ส านักงานจะรวมมูลค่ายุติธรรมของเฟอร์นิเจอร์ไว้แล้วเนื่ องจากรายได้ค่าเช่าได้รวมถึง         

การใช้เฟอร์นิเจอร์ดังกล่าวด้วย เมื่ อเฟอร์นิเจอร์ได้รวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนแล้ว กิจการต้องไม่รับรู้ รายการเฟอร์นิเจอร์เป็น

สนิทรัพย์ที่ แยกต่างหาก  

50.3 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต้องไม่รวมรายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า

หรือรายได้ค่าเช่าจากสญัญาเช่าด าเนินงานค้างรับ เนื่ องจากกจิการรับรู้รายการดังกล่าว            

เป็นสนิทรัพย์หรือหนี้สนิแยกต่างหาก 

50.4 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สิทธิ

การใช้สะท้อนถึงกระแสเงินสดที่ คาดว่าจะได้รับหรือจะต้องจ่าย (รวมถึงการจ่ายช าระ

ค่าเช่าผันแปรซึ่ งกิจการต้องจ่ายในอนาคต) ดังนั้นหากการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่

ได้เป็นมูลค่าสุทธิจากจ านวนเงินทั้งหมดที่ คาดว่าจะต้องจ่าย จึงจ าเป็นที่ จะต้องบวก

กลับหนี้ สินจากสัญญาเช่าที่ ได้รับรู้ เพื่ อให้ได้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อ

การลงทุนภายใต้วิธมีูลค่ายุติธรรม 

51 (ย่อหน้านี้ ไม่ใช้) 

52 ในบางกรณี กิจการคาดได้ว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่ จะต้องจ่ายซึ่ งเกี่ ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุน (นอกเหนือจากรายจ่ายที่ เกี่ ยวกับหนี้ สินที่ รับรู้แล้ว) สูงกว่ามูลค่าปัจจุบันของ 

เงินสดที่ จะได้รับในอนาคต กิจการต้องใช้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  37 เร่ือง ประมาณการ

หน้ีสิน หน้ีสินทีอ่าจเกิดขึ้น และสินทรพัย์ทีอ่าจเกิดขึ้น ในการพิจารณาว่าควรรับรู้รายการหนี้สนิ

หรือไม่ และหากต้องรับรู้รายการหนี้สนิจะวัดมูลค่าหนี้สนิอย่างไร 

 

กรณีไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ 

 

53 ข้อสันนิษฐานที่สามารถโต้แย้งได้อย่างหนึ่งคือกิจการจะสามารถวัดมูลค่ายุ ติธรรม                      

ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเวน้ 
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ซ่ึงมีหลกัฐานที่ชัดเจนว่า เมื่อกิจการเร่ิมไดอ้สังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมา (หรือเมื่อ

อสงัหาริมทรพัยที์่มีอยู่เดิมไดเ้ปลี่ยนสภาพเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนหลงัจากที่ได ้

มีการเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชง้านของสินทรพัย)์ กิจการไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรม              

ของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไดอ้ย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ  กรณีน้ีจะเกิดข้ึนได้           

ก็ต่อเมื่อรายการซ้ือขายทางการตลาดท่ีเทียบเคียงไดไ้ม่เกิดข้ึนบ่อย (เช่น มีรายการเกิดข้ึน 

นอ้ยและราคาเสนอซ้ือไม่เป็นปัจจุบนัหรือราคาของรายการซ้ือขายที่สามารถสงัเกตไดบ้่งช้ี

ว่าผูข้ายถูกบังคับขาย) และการวัดมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีอื่น (เช่น การประมาณการโดยใช ้

ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดท าได ้หากกิจการก าหนดว่ามูลค่ายุติธรรม

ของอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นไม่สามารถวดั มูลค่า             

ไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ แต่กิจการคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ              

เมื่อการก่อสร้างนั้นเสร็จสิ้ น กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่               

ในระหว่างการก่อสรา้งนั้นดว้ยวิธีราคาทุน จนกระทัง่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่าง

น่าเชื่อถือ หรือเมื่อการก่อสรา้งเสร็จสิ้ น (แลว้แต่เหตุการณใ์ดจะเกิดก่อน) หากกิจการ

ก าหนดว่ามูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน (นอกเหนือจากอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง)  ไม่สามารถวดัมูลค่าไดอ้ย่างน่าเชื่อถือและ

ต่อเนื่อง กิจการตอ้งวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดยใชวิ้ธีราคาทุนที่ก าหนดใหถ้ือปฏิบติัตาม

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์ ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

การลงทุนที่กิจการเป็นเจ้าของ หรือตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16  

เร่ือง สญัญาเช่า ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ถือครองโดยผูเ้ช่าเป็นสินทรพัยส์ิทธิ

การใช้ โดยสมมติให้มูลค่าคงเหลือของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเท่ากับศูนย์   

กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือ

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า ต่อไปจนกว่าจะมีการจ าหน่าย

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนนั้น 

53ก  เมื่ อใดที่ กิจการเร่ิมสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่าง 

การก่อสร้างที่ แต่ก่อนกจิการวัดมูลค่าที่ ราคาทุนได้อย่างน่าเชื่ อถือ กจิการต้องวัดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นด้วยมูลค่ายุติธรรม เมื่ อการก่อสร้างเสรจ็สิ้นให้ถือ

ว่ามูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่ อถือ ในกรณีที่ มูลค่ายุติธรรมไม่สามารถวัดมูลค่า 

ได้อย่างน่าเชื่ อถือตามเหตุผลที่ ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่  53 กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

เพื่ อการลงทุนดังกล่าวด้วยวิธีราคาทุนตามแนวทางที่ ก าหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี

ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ ส าหรับสินทรัพย์ที่ กิจการเป็นเจ้าของ หรือมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ถือ

ครองโดยผู้เช่าเป็นสนิทรัพย์สิทธกิารใช้ 

53ข  ข้อสันนิษฐานที่ ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง

สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่ อถือนั้นจะสามารถโต้แย้งได้ในการรับรู้ เร่ิมแรกเท่านั้น การที่ กิจการ

วัดมูลค่ายุติธรรมของรายการใดรายการหนึ่ งของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่าง 
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การก่อสร้างได้ อาจไม่สามารถสรุปได้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ สร้าง

เสรจ็สิ้นแล้วไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่ อถือ 

54 ในกรณียกเว้นตามเหตุผลที่ ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่  53 กิจการต้องใช้วิธีราคาทุนในการวัดมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนตามแนวทางที่ ก าหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี   

ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16  

เร่ือง สัญญาเช่า แล้ว กิจการยังคงต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนอื่ นด้วยมูลค่า

ยุติธรรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ อยู่ในระหว่างก่อสร้าง ในกรณีดังกล่าว แม้ว่า

กิจการอาจใช้วิธีราคาทุนส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนหนึ่ งรายการ กิจการยังคงต้องใช้

วิธมีูลค่ายุติธรรมส าหรับอสงัหาริมทรัพย์รายการที่ เหลืออื่ นๆ ต่อไป 

55 หากกิจการใชวิ้ธีวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมแลว้ กิจการตอ้ง

ใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมในการวดัมูลค่าอย่างต่อเนื่องจนกว่าจะมีการจ าหน่าย (หรือจนกระทัง่

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนนั้นกลายมาเป็นอสงัหาริมทรพัย์ที่มีไวใ้ชง้าน หรือกิจการเร่ิม

พฒันาอสงัหาริมทรพัยน์ั้นเพื่อขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลัง) 

แมว่้ารายการในตลาดที่เทียบเคียงกนัไดจ้ะเกิดข้ึนนอ้ยลงหรือหาราคาตลาดไดย้ากข้ึนก็ตาม 

 

วิธีราคาทุน 

 

56 หลงัจากการรบัรูร้ายการเมือ่เร่ิมแรก กิจการที่เลือกใชวิ้ธีราคาทุนตอ้งวดัมูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุน 

56.1 ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 เร่ือง สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนทีถื่อไว้

เพือ่ขำยและกำรด ำเนินงำนทีย่กเลิก หากเขา้เง่ือนไขการจัดประเภทเป็นสินทรพัย์

ที่ถือไวเ้พื่อขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัย์ที่จ าหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไว ้

เพือ่ขาย) 

56.2 ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า หากถือครองโดย 

ผูเ้ช่าเป็นสินทรพัยส์ิทธิการใช ้และไม่ไดเ้ป็นสินทรพัยที์่ถือไวเ้พื่อขายตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 5 เร่ือง สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พื่อขายและ 

การด าเนินงานที่ยกเลิก และ 

56.3 ตามแนวทางที่ก าหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ ์ในเรื่องวิธีราคาทุน ส าหรบัในกรณีอื่นๆ ทั้งหมด 

 

การโอน 
 

57 กิจการต้องโอนอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไปยงับญัชีอื่นๆ หรือโอนจากบญัชีอื่นๆ มาเป็น 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเฉพาะเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใชง้านของอสงัหาริมทรพัย์

นั้น การเปลี่ยนแปลงในการใชง้านเกิดข้ึนเมื่ออสงัหาริมทรพัยน์ั้นเป็นไปตามค านิยามหรือ
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สิ้ นสุดการเป็นไปตามค านิยามของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนและมีหลกัฐานของการ

เปลี่ยนแปลงการใชง้าน การเปลี่ยนแปลงความตั้งใจของฝ่ายบริหารแต่เพียงอย่างเดียว

ส าหรบัการใชข้องอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ไดใ้ห้หลกัฐานส าหรบัการเปลี่ยนแปลงการใชง้าน 

ตวัอย่างของหลกัฐานของการเปลีย่นแปลงรวมถึง 

57.1 เร่ิมมีการใชง้านอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกิจการเองหรือการพฒันาของอสงัหาริมทรพัย์

ภายในกิจการเอง ท าให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็น

อสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน 

57.2 เร่ิมมีการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อมีไวข้าย ท าใหม้ีการโอนจากอสงัหาริมทรพัย  ์

เพือ่การลงทุนไปเป็นสินคา้คงเหลือ 

57.3 สิ้ นสุ ดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิ จการเอง  ท าให้มี การโอนจาก 

อสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้านไปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน และ 

57.4 เร่ิมสญัญาเช่าแบบด าเนินงานกบักิจการอื่น ท าใหม้ีการโอนจากสินคา้คงเหลือไป

เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน  

57.5  (ย่อหนา้น้ีไม่ใช)้ 

58 เมื่ อกิจการตัดสินใจที่ จะจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนโดยไม่มีการพัฒนาให้กิจการถือ

ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต่อไปจนกว่าจะมีการตัดรายการ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน  (ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน) และไม่จัดประเภท

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นสินค้าคงเหลือ ในท านองเดียวกัน หากกิจการมีการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ มีอ ยู่ในปัจจุบัน ใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์ที่ จะใ ช้ เ ป็น

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต่อในอนาคต  ให้กิจการถือว่าสินทรัพย์นั้ น ยังคงเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนและไม่จัดประเภทรายการใหม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน 

ในระหว่างที่ มีการพัฒนาใหม่ 

59 ย่อหน้าที่  60 ถึง 65 ใช้กับการรับรู้ รายการและวัดมูลค่าในกรณีที่ กิจการเลือกใช้วิธีมูลค่า

ยุติธรรมส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่าง

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน อสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งานและสินค้าคงเหลือจะไม่ท าให้มูลค่า

ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปล่ียนแปลงและจะไม่ท าให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ ใช้

ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปลี่ ยนแปลง 

60 ในการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่บันทึกด้วยมูลค่ายุ ติธรรมไปเป็น

อสังหาริมทรัพย์ที่มีไวใ้ช้งานหรือสินค้าคงเหลือ  ต้องใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่มีการ

เปลี่ยนแปลงการใชง้านเป็นราคาทุนของอสงัหาริมทรพัยที์่จะบนัทึกตามมาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 

เรื่อง สญัญาเช่า หรือมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 2 เรื่อง สินคา้คงเหลือ  

61 หากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้านไดเ้ปลี่ยนมาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนซ่ึงบนัทึก

ดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคาร

และอุปกรณ์ ส าหรับอสังหาริมทรัพยที์่กิจการเป็นเจ้าของ และตามมาตรฐานการายงาน 
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ทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า ส าหรับอสังหาริมทรัพยที์่ถือครองโดยผูเ้ช่าเป็น

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้จนถึงวนัที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชง้าน กิจการตอ้งปฏิบติักบัผลต่างที่

เกิดข้ึน ณ วนันั้น ระหว่างมูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรฐานการบญัชี   

ฉบับที่  16 เ ร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า กบัมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีการเดียวกบัการตีราคาใหม่ตามที่

ก าหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 16 เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์ 

62 กิจการต้องคิดค่าเสื่ อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่ มีไว้ใช้งาน (หรือสินทรัพย์สิทธิการใช้) และรับรู้

ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์จนถึงวันที่ อสังหาริมทรัพย์นั้นได้เปล่ียนมาเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน กิจการต้องปฏิบัติต่อผลต่างที่ เกิดขึ้น ณ วันนั้นระหว่างมูลค่าตาม

บัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน อาคารและอุปกรณ์ หรือ

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า กับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์นั้น

ด้วยวิธีการเดียวกันกับการตีราคาใหม่ตามที่ ก าหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  16 เร่ือง ที่ ดิน 

อาคารและอุปกรณ์ กล่าวคือ 

62.1 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ ในก าไรหรือขาดทุน  อย่างไรก็ตาม               

หากสินทรัพย์นั้นเคยมีการตีราคาเพิ่ มขึ้นและมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี  “ส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ส่วนที่ ลดลงต้องรับรู้ ในก าไรขาดทุน

เบด็เสรจ็อื่ น และต้องน าไปลดส่วนเกนิทุนจากการตีราคาสนิทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ  

62.2 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์เพิ่ มข้ึน ให้รับรู้ดังนี้  

62.2.1 หากมูลค่าตามบัญชีที่ เพิ่ มขึ้นเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่า            

ของสินทรัพย์ที่ เคยบันทึกไว้ จ านวนที่ เพิ่ มขึ้ นให้รับรู้ ในก าไรหรือขาดทุน 

ส าหรับงวด จ านวนที่ รับรู้ ในก าไรหรือขาดทุนส าหรับงวดต้องไม่เกินกว่า

จ านวนที่ ท าให้มูลค่าตามบัญชีของอสงัหาริมทรัพย์กลับไปเท่ากบัมูลค่าที่ ควร

จะเป็น (สทุธจิากค่าเสื่ อมราคา) หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่า

ของสนิทรัพยม์าก่อน 

62.2.2 ส่วนที่ เพิ่ มขึ้นที่ คงเหลือจากข้อ 62.2.1 ให้รับรู้ ในก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่ น 

และเพิ่ มส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ หากม ี

การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนในเวลาต่อมา ให้โอนส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสนิทรัพย์ไปยังก าไรสะสม การโอนส่วนเกนิทุนจากการตีราคา

สนิทรัพย์จะไม่ท าผ่านก าไรหรือขาดทุน 

63 การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่า

ยุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย์ ณ วนัที่โอน  

กบัมูลค่าตามบญัชีก่อนการโอนในก าไรหรือขาดทุนส าหรบังวด 

64 วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ จะบันทึกด้วย  

มูลค่ายุติธรรมถือว่ามีความสม า่เสมอกบัวิธปีฏบิัติในการขายสนิค้าคงเหลือ 
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65 เมื่อกิจการเสร็จสิ้ นการก่อสรา้งหรือการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่สรา้งข้ึนเอง            

ที่จะบนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม กิจการตอ้งรบัรูผ้ลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัเสร็จสิ้ น กบัมูลค่าตามบญัชีก่อนหนา้นั้นในก าไรหรือขาดทุนส าหรบังวด 

 
การจ าหน่าย 
 

66 กิจการตอ้งตัดรายการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน)  

เมื่อกิจการจ าหน่ายหรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่า 

จะไม่ไดร้บัประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก  

67 การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการท าสัญญาเช่า เงินทุน  

ในการก าหนดวันที่ ถือเป็นวันจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจากการขายคือวันที่ ผู้ รับมี

อ านาจควบคุมในอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนเป็นไปตามข้อก าหนดในการพิจารณาภาระที่

ต้องปฏบิัติเสรจ็สิ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15 เร่ือง รายได้จากสญัญาที่ ท า

กับลูกค้า นอกจากนี้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ใช้ได้กับการ

จ าหน่ายโดยการท าสญัญาเช่าเงินทุน และการขายและเช่ากลับคืน 

68 ตามหลักการรับรู้ รายการในย่อหน้าที่  16 หากกิจการรับรู้ ต้นทุนของการเปล่ียนแทนส่วนของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ กิจการต้องตัดมูลค่าตามบัญชี

ของส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทนออก ในกรณีที่ กิจการบันทกึบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนโดยใช้ 

วิธีราคาทุน ส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทนอาจไม่มีการคิดค่าเสื่ อมราคาแยกต่างหาก หากในทางปฏิบัติ

กิจการไม่สามารถหามูลค่าตามบัญชีเฉพาะของส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทน กิจการอาจใช้ต้นทุนของ 

การเปล่ียนแทนเป็นตัวบ่งชี้ ถึงต้นทุนของส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทน ณ เวลาที่ กิจการได้มาหรือ 

สร้างสินทรัพย์นั้น ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน                

อาจสะท้อนถึงการลดมูลค่าของส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทนนั้นแล้ว ในกรณีอื่ นๆ อาจเป็นไปได้ยาก            

ที่ จะประเมินว่ามูลค่ายุติธรรมที่ ควรลดลงเนื่ องจากส่วนที่ ถูกเปล่ียนแทนเป็นเท่าใด กรณีที่ ยาก 

ในการปฏิบัติ ทางเลือกหนึ่ งส าหรับการลดลงของมูลค่ายุติธรรมอันเนื่ องมาจากชิ้ นส่วน  

ที่ ถูกเปล่ียนแทน คือให้รวมต้นทุนของการเปลี่ ยนแทนไว้ในมูลค่าตามบัญชีของสนิทรัพย์ จากนั้น

จึงท าการประเมินมูลค่ายุติธรรมใหม่ตามที่ ก าหนดไว้ส าหรับกรณีการต่อเติมที่ ไม่เกี่ ยวข้องกับ

การเปลี่ ยนแทน 

69 ผลก าไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการเลิกใช้หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

ตอ้งพิจารณาจากผลต่างระหว่างจ านวนเงินที่ไดร้บัสุทธิจากการจ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชี

ของสินทรพัยน์ั้นและตอ้งรบัรูก้ าไรหรือขาดทุนในงวดที่ เลิกใชห้รือจ าหน่ายสินทรัพยน์ั้น 

(เวน้แต่มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า ไดก้ าหนดเกี่ยวกบั

การขายและเช่ากลบัคืนไวเ้ป็นอย่างอื่น) 

70 จ านวนเงินของสิ่ งตอบแทนที่ ได้รวมอยู่ในผลก าไรหรือขาดทุนที่ เกิดจากการตัดรายการ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนจะก าหนดขึ้นตามข้อก าหนดในการก าหนดราคาของรายการใน 
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ย่อหน้าที่  47 ถึง 72 ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15 เร่ือง รายได้จากสัญญา 

ที่ ท ากับลูกค้า การเปล่ียนแปลงที่ เกิดขึ้นภายหลังในจ านวนเงินที่ ประมาณการของสิ่ งตอบแทน 

ที่ ได้รวมอยู่ในผลก าไรหรือขาดทุนต้องก าหนดขึ้นตามข้อก าหนดของการเปล่ียนแปลงของราคา

ของรายการตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15  

71 กิจการต้องปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  37 เร่ือง ประมาณการหนี้สิน หนี้ สินที่ อาจเกิดขึ้น 

และสินทรัพย์ที่ อาจเกิดขึ้ น หรือมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่ นๆ ที่ เหมาะสมส าหรับหนี้ สินที่ กิจการ

ยังคงมีพันธะผูกพันอยู่หลังจากที่ ได้จ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนไปแล้ว 

72 ค่าชดเชยที่ไดร้บัจากบุคคลที่สามส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ดอ้ยค่า สูญเสีย 

หรือยกเลิก ตอ้งรบัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนเมือ่กิจการมีสิทธิที่จะไดร้บัค่าชดเชยนั้น  

73 การด้อยค่าหรือผลขาดทุนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน การขอเงินคืนหรือการจ่ายเงิน

ค่าชดเชยจากบุคคลที่ สาม และการซื้อที่ เกดิขึ้นภายหลังหรือการก่อสร้างสนิทรัพย์เพื่ อเปล่ียนแทน 

เป็นเหตุการณ์เชิงเศรษฐกจิที่ ไม่เกี่ ยวข้องกนั และต้องบันทกึบัญชีแยกจากกนัดังต่อไปนี้   

73.1 การด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  36 

เร่ือง การด้อยค่าของสนิทรัพย์  

73.2 การเลิกใช้หรือการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน รับรู้ตามที่ ก าหนดในย่อหน้าที่  

66 ถึง 71 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  

73.3 ค่าชดเชยจากบุคคลที่ สามส าหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ ด้อยค่า  สูญเสีย  

หรือยกเลิก ให้รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเมื่ อกจิการมีสทิธทิี่ จะได้รับค่าชดเชยนั้น  

73.4 ต้นทุนของสินทรัพย์ที่ ฟ้ืนฟู ซื้ อ หรือก่อสร้างเพื่ อเปล่ียนแทน ให้ปฏิบัติตามย่อหน้าที่  

20 ถึง 29 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  

 

การเปิดเผยขอ้มูล 
 

วิธีมูลค่ายุติธรรมและวิธีราคาทุน 

 

74 การเปิดเผยข้อมูลต่อไปนี้ ก าหนดเพิ่ มเติมจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16  

เร่ือง สัญญาเช่า ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า เจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนต้องเปิดเผยข้อมูลเกี่ ยวกับสัญญาเช่าด้านผู้ ให้เช่า  ผู้ เช่าซึ่ ง

ครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ต้องเปิดเผยข้อมูลด้านผู้ เช่า

ตามที่ ก าหนดโดยมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า และเปิดเผย

ข้อมูลด้านผู้ให้เช่าตามที่ ก าหนดโดยมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า

ส าหรับสญัญาเช่าด าเนินงาน 

75 กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลต่อไปน้ี 

75.1 กิจการใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน 

75.2 (ย่อหนา้น้ีไม่ใช)้ 
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75.3 หากการจัดประเภทท าไดย้าก (ดูย่อหนา้ที่ 14) เกณฑ์ที่กิจการใชใ้นการแยก

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ออกจากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน และเกณฑ ์              

ในการแยกออกจากอสงัหาริมทรพัยที์่มีไวเ้พื่อขายตามลกัษณะการประกอบธุรกิจ

ตามปกติ  

75.4 (ย่อหนา้น้ีไม่ใช)้  

75.5 ระดบัที่มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (ซ่ึงไดม้ีการวดัมูลค่า

หรือเปิดเผยข้อมูลไว้ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระซ่ึงมี

คุณสมบติัของผูเ้ชี่ยวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณใ์นท าเลที่ตั้งและประเภทของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่มีการประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดงักล่าว

กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงไวด้ว้ย 

75.6 จ านวนที่ไดร้บัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนส าหรบั 

75.6.1 รายไดค่้าเช่าจากอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

75.6.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง (รวมทั้งค่าซ่อมแซมและค่าบ ารุง 

รักษา) ที่ เกิดจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซ่ึงก่อให้เกิดรายได  ้

ค่าเช่าส าหรบังวด  

75.6.3 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา)  

ที่เกิดจากอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนซ่ึงไม่ไดก่้อใหเ้กิดรายไดค่้าเช่า

ส าหรบังวด และ 

75.6.4 การเปลี่ยนแปลงสะสมในมูลค่ายุติธรรมที่รบัรูใ้นก าไรหรือขาดทุนจาก         

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนจากกลุ่มที่ใชวิ้ธีราคาทุนมายงั 

กลุ่มท่ีใชวิ้ธีมูลค่ายุติธรรม (ดูย่อหนา้ที่ 32ค) 

75.7 ขอ้จ ากดัที่มีและจ านวนที่มีขอ้จ ากดัในการรบัรูอ้สงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนหรือ              

การโอนรายไดแ้ละเงินที่ไดร้บัจากการจ 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 วนัตน้งวดกบัวนัสิ้ นงวดโดยแสดงถึงรายการดงัต่อไปน้ี 

76.1 ส่วนเพิม่โดยแสดงแยกกนัระหว่างส่วนเพิ่มท่ีเกิดจากการซ้ือ และส่วนเพิม่ท่ีเป็นผล

มาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัย ์

76.2 ส่วนเพิม่ท่ีเป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 
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76.3 สินทรพัยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรพัยที์่จ าหน่ายซ่ึง 

จัดประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบับที่  5  

เ ร่ือง สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขายและการด าเนินงานที่ยกเลิก  

และการจ าหน่ายอื่นๆ 

76.4  ผลก าไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรบัมูลค่าใหเ้ป็นมูลค่ายุติธรรม 

76.5 ผลต่างจากอตัราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงิน              

ที่น าเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงาน

ในต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานที่เสนอรายงาน 

76.6 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ชง้าน และ 

76.7 การเปลีย่นแปลงอื่นๆ 

77 เมื่อการวดัมูลค่าที่ไดส้ าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนมีการปรบัปรุงอย่างมีนยัส าคญั

เพื่อให้ตรงตามวตัถุประสงคข์องงบการเงิน เช่น เพื่อหลีกเลี่ยงการนบัซ ้ าสินทรพัยห์รือ

หน้ีสินที่ไดร้บัรูแ้ลว้เป็นสินทรพัยแ์ละหน้ีสินต่างหากตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นย่อหนา้ที่ 50 

กิจการตอ้งเปิดเผยการกระทบยอดระหว่างการวดัมูลค่าที่ไดก้บัการวดัมูลค่าที่ปรบัปรุงแลว้

ซ่ึงรวมอยู่ในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวมของตามสญัญาเช่าที่รบัรูซ่ึ้งมีการบวกกลบั

และยอดปรบัปรุงที่มีนยัส าคญัอื่นๆ 

78 ในกรณียกเวน้ที่อา้งถึงในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน           

โดยใชร้าคาทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 เร่ือง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

หรือตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า การกระทบยอดที่

ระบุในย่อหนา้ที่ 76 ตอ้งเปิดเผยจ านวนที่เกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนนั้นแยก

ต่างหากจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนอื่น นอกจากน้ีกิจการต้องเปิดเผยทุกข้อ

ดงัต่อไปน้ี 

78.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

78.2 ค าอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ 

78.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถหาได)้ 

และ 

78.4 เมือ่มีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่ไม่ไดบ้นัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม 

78.4.1 ขอ้เท็จจริงที่ว่ากิจการไดจ้ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนที่ไม่ได้

บนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรม 

78.4.2 มูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน ณ วนัที่จ าหน่าย และ 

78.4.3 จ านวนผลก าไรหรือขาดทุนที่ไดร้บัรู ้
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วิธีราคาทุน 

 

79 นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดในย่อหน้าที่  75 แล้ว กิจการที่ใช้วิ ธีราคาทุน 

ตามย่อหนา้ที่ 56 ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 

79.1 วิธีการคิดค่าเสือ่มราคาที่ใช ้

79.2 อายุการใชป้ระโยชนห์รืออตัราค่าเสือ่มราคาที่ใช ้

79.3 มูลค่าตามบญัชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเสื่อมราคาสะสม (รวมกับ         

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยส์ะสม) ณ วนัตน้งวดและสิ้ นงวด 

79.4 การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

ณ วนัตน้งวดกบัวนัสิ้ นงวดโดยแสดงถึงรายการดงัต่อไปน้ี 

79.4.1 ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพิ่มที่ เป็นผลมาจากการซ้ือ  

กบัส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นตน้ทุน

ของสินทรพัย ์

79.4.2 ส่วนเพิม่ท่ีเป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 

79.4.3 สินทรพัยที์่จัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย ์

ที่จ าหน่ายซ่ึงจัดประเภทเป็นถือไวเ้พื่อขายตามมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัที่ 5 เร่ือง สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พือ่ขายและการ

ด าเนินงานที่ยกเลิก และการจ าหน่ายอื่นๆ 

79.4.4 ค่าเสือ่มราคา 

79.4.5 ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่รบัรูแ้ละจ านวนผลขาดทุนจาก

การดอ้ยค่าของสินทรพัยที์่กลบัรายการในระหว่างงวดตามขอ้ก าหนดใน

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 36 เร่ือง การดอ้ยค่าของสินทรพัย ์ 

79.4.6 ผลต่างจากอตัราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไป

เป็นสกุลเงินที่น าเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่า 

งบการเงินของหน่วยงานต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงาน 

ที่เสนอรายงาน 

79.4.7 การโอนไปหรือโอนจากสินคา้คงเหลือหรืออสงัหาริมทรพัยที์่มีไวใ้ช้งาน 

และ 

79.4.8 การเปลีย่นแปลงอื่นๆ 

79.5 มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ในกรณียกเวน้ตามที่ก าหนดไว ้             

ในย่อหนา้ที่ 53 เมื่อกิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย ์

เพือ่การลงทุนไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 

79.5.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

79.5.2 ค าอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวดัมูลค่ายุติธรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ และ 
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79.5.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปไดสู้ง (หากสามารถ 

หาได)้ 

 

การปฏิบติัในช่วงเปลีย่นแปลง 
 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 
 

  

80 กิจการที่ไดใ้ชม้าตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีเป็นครั้งแรก โดยไดเ้ลือกจัดประเภทและบนัทึก

บญัชีส่วนไดเ้สียในอสงัหาริมทรพัยบ์างรายการหรือทุกรายการตามสญัญาเช่าด าเนินงาน

เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ตอ้งรบัรูผ้ลกระทบของการเลือกนั้นเป็นการปรบัปรุง            

ในก าไรสะสมยกมาส าหรบังวดที่กิจการไดเ้ลือกวิธีการบญัชีน้ีเป็นครั้งแรก นอกจากน้ี 

80.1 หากกิจการได้เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยใน 

งบการเงินหรือที่ใดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนใน

งวดก่อนหนา้นั้น (ซ่ึงการวดัมูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามค านิยามที่ก าหนดไวใ้น

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 13 เร่ือง การวดัมูลค่ายุติธรรม) กิจการอาจ

ปฏิบติัดงัน้ี 

80.1.1 ปรับปรุงก าไรสะสมยกมาต้นงวดในงวดแรกที่สุดที่ไดม้ีการเปิดเผย

มูลค่ายุติธรรมนั้นต่อสาธารณะ และ 

80.1.2 ท าการปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบส าหรบังวดดงักล่าว และ 

80.2 หากกิจการไม่เคยเปิดเผยขอ้มูลตามย่อหนา้ที่ 80.1 ต่อสาธารณะ กิจการตอ้งไม่

ปรบัปรุงยอ้นหลงัขอ้มูลเปรียบเทียบและตอ้งเปิดเผยขอ้เท็จจริงน้ีไว ้

81 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ก าหนดวิธีปฏิบัติที่ แตกต่างจากข้อก าหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 

เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด ก าหนดให้ปรับปรุง

ย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทยีบเว้นแต่จะท าไม่ได้ในทางปฏบิัติ 

82 เมื่ อกจิการเร่ิมปฏบิัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ เป็นคร้ังแรก การปรับปรุงก าไรสะสมต้นงวด

ให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคาอสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนด้วย 

 

วิธีราคาทุน 

 

83 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปล่ียนแปลง

ประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด ส าหรับผลกระทบจากการเปล่ียนนโยบายการบัญชี   

เมื่ อกจิการเร่ิมใช้มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ เป็นคร้ังแรกและเลือกใช้วิธรีาคาทุน โดยให้ถือเป็นการ

เปลี่ ยนแปลงนโยบายการบัญชี และให้รวมถึง การจัดประเภทใหม่ของส่วนเกนิทุนจากการตีราคา

อสงัหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนเพิ่ มด้วย 
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84 ขอ้ก าหนดในย่อหนา้ที่ 27 ถึง 29 เกี่ยวกบัการวดัมูลค่าเมื่อเร่ิมแรกของอสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุนที่ไดม้าโดยการแลกเปลี่ยนสินทรพัย ์ใหถ้ือเป็นการเปลีย่นทนัทีเฉพาะรายการ             

ในอนาคต 

 

การรวมธุรกิจ 

 

84ก มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 40 (ปรบัปรุง 2558) เร่ือง อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน  

ไดม้ีการเพิ่มย่อหนา้ที่ 14ก และเพิ่มหัวข้อก่อนย่อหนา้ที่  6 กิจการต้องถือปฏิบติัตาม              

การปรบัปรุงดงักล่าวโดยใชวิ้ธีเปลี่ยนทนัทีเป็นตน้ไป ส าหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนตั้งแต่วนัตน้งวดของงวดแรกสุดที่ถือปฏิบติัตามการปรบัปรุงดงักล่าว ดงันั้น 

กิจการตอ้งไมป่รบัปรุงการบญัชีส าหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนในงวดก่อน 

อย่างไรก็ตาม กิจการอาจเลือกถือปฏิบติัการปรบัปรุงส าหรบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัย์

เพื่อการลงทุนแต่ละรายการที่เกิดข้ึนก่อนวนัตน้งวดของงวดประจ าปีแรกสุดที่เร่ิมในหรือ

หลังวันที่มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมีผลบังคับใช้ได้ก็ต่อเมื่อกิจการมีข้อมูลที่ต้องใช ้

ในการถือปฏิบติัตามการปรบัปรุงดงักล่าวส าหรบัรายการที่เกิดข้ึนก่อนหนา้เหล่านั้น 

 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เรื่อง สญัญาเช่า 

 

84ข กิจการที่ถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า และ

การปรบัปรุงที่เกี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัน้ีเป็นครั้งแรก ตอ้งถือปฏิบติัตามการ

ปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลงที่ก าหนดไว้ในภาคผนวก ค ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบบัท่ี 16 เรื่อง สญัญาเช่า กบัอสงัหาริมทรพัยที์่ถือครองเป็นสินทรพัยส์ิทธิการใช ้

 

การโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

 

84ค การโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน (การปรับปรุงของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40  

เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน) ท าให้เกิดการปรับปรุงย่อหน้าที่  57 และ 58 กิจการต้องถือ

ปฏิบัติตามการปรับปรุงดังกล่าวส าหรับการเปลี่ ยนแปลงการใช้งานที่ เกิดขึ้ นในหรือหลังจากการ

เร่ิมต้นของรอบระยะเวลาการรายงานประจ าปีที่ กิจการถือปฏิบัติตามการปรับปรุงเป็นคร้ังแรก  

(วันที่ ถือปฏบิัติเป็นคร้ังแรก) ณ วันที่ ถือปฏบิัติเป็นคร้ังแรก กจิการต้องประเมินการจัดประเภทของ

อสังหาริมทรัพย์ที่ ถือครองใหม่ ณ วันนั้น และ (หากเหมาะสม) ต้องจัดประเภทรายการใหม่ส าหรับ

อสงัหาริมทรัพย์นั้นตามการถือปฏบิัติในย่อหน้าที่  7 ถึง 14 เพื่ อให้สะท้อนเง่ือนไขที่ มีอยู่ ณ วันนั้น  

84ง แม้ว่าจะมีข้อก าหนดในย่อหน้าที่  84 ค กิจการได้รับอนุญาตให้ถือปฏิบัติตามการปรับปรุงใน 

ย่อหน้าที่  57 ถึง 58 โดยวิธีปรับย้อนหลังตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  8 เร่ือง นโยบายการบัญชี 

การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด ก็ต่อเมื่ อมีความเป็นไปได้ที่ จะท าได้

ปราศจากการใช้การเข้าใจปัญหาหลังจากเหตุการณ์ที่ เกิดขึ้นแล้ว 



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 

ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ที่  41/2562 ลงวันที่  13 สงิหาคม 2562  25 

84จ หากกิจการจัดประเภทรายการใหม่ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ ถือปฏิบัติเป็นคร้ังแรก  

ตามย่อหน้าที่  84ค กจิการต้อง 

84จ.1 ปฏิบัติส าหรับการจัดประเภทรายการใหม่ตามข้อก าหนดในย่อหน้าที่  59 ถึง 64 ในการ

ถือปฏบิัติตามย่อหน้าที่  59 ถึง 64 กจิการต้อง 

84จ.1.1 อ่านรายการที่ อ้างอิงใดๆ กบัวันที่ เปล่ียนแปลงการใช้งาน ณ วันที่ ถือปฏบิัติเป็น

คร้ังแรก และ 

84จ.1.2 รับรู้ จ านวนเงินใดๆ เป็นไปตามย่อหน้าที่  59 ถึง 64 ที่ ได้รับรู้ ในก าไรหรือ

ขาดทุนส าหรับรายการปรับปรุงยอดยกมาของก าไรสะสม ณ วันที่ ถือปฏิบัติเป็น

คร้ังแรก 

84จ.2 เปิดเผยจ านวนเงินที่ จัดประเภทรายการใหม่ไปหรือจากอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน

เป็นไปตามย่อหน้าที่  84ค กิจการต้องเปิดเผยจ านวนเงินเหล่านั้นที่ จัดประเภทรายการ

ใหม่เป็นส่วนหนึ่ งของการกระทบยอดมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน 

ณ รอบระยะเวลารายงานต้นงวดและสิ้นงวดตามที่ ก าหนดในย่อหน้าที่  76 และ 79 

 

วนัถือปฏิบติั 
 

85 กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กับงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาที่ เร่ิมในหรือ

หลังวันที่  1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป ทั้งนี้ สนับสนุนให้น าไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ หากกิจการ 

ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ส าหรับงวดก่อนวันที่ มีผลบังคับใช้กิจการต้องเปิดเผย

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

85ก  (ย่อหน้านี้ ไม่เกี่ ยวข้อง) 

85ข  (ย่อหน้านี้ ไม่เกี่ ยวข้อง) 

85ค (ย่อหน้านี้ ไม่เกี่ ยวข้อง) 

85ง (ย่อหน้านี้ ไม่เกี่ ยวข้อง) 

85จ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15 เร่ือง รายไดจ้ากสญัญาทีท่ ากับลูกคา้ ท าให้เกิดการ

ปรับปรุงย่อหน้าที่  3.2 9 67 และ 70 กิจการต้องถือปฏิบัติตามการปรับปรุงดังกล่าวเมื่ อกิจการถือ

ปฏบิัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  15 

85ฉ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16 เร่ือง สัญญาเช่า ท าให้เกิดการปรับปรุงขอบเขต

ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน โดยการให้นิยามของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนให้รวมทั้งอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนที่ กิจการเป็นเจ้าของและ

อสังหาริมทรัพย์ที่ ถือครองโดยผู้เช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่  16 เร่ือง สญัญาเช่า ท าให้เกดิการปรับปรุงย่อหน้าที่  5 7 8 9 16 20 30 41 50 53 53

ก 54 56 60 61 62 67 69 74 75 77 และ 78 และเพิ่ มย่อหน้าที่  19ก 29ก 40ก และ 84ข 

และหัวข้อที่ เกี่ ยวข้อง  และตัดย่อหน้าที่  3 6 25 26 และ 34 กิจการต้องถือปฏิบัติตาม 



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 

ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ที่  41/2562 ลงวันที่  13 สงิหาคม 2562  26 

การปรับปรุงดังกล่าวเมื่ อกิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  16  

เร่ือง สญัญาเช่า 

85ช การโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (การปรับปรุงของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40  

เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน) ท าให้เกิดการปรับปรุงย่อหน้าที่  57 ถึง 58 และเพิ่ มย่อ

หน้าที่  84ค ถึง 84จ กจิการต้องถือปฏบิัติตามการปรับปรุงดังกล่าวส าหรับรอบระยะเวลารายงาน

ที่ เร่ิมในหรือหลังวันที่  1 มกราคม 2562 เป็นต้นไป ทั้งนี้ อนุญาตให้กิจการน าไปใช้ก่อนวันที่ มี

ผลบังคับใช้ หากกิจการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ก่อนวันที่ มีผลบังคับใช้ กิจการ

ต้องเปิดเผยข้อเทจ็จริงดังกล่าวด้วย 

85ซ (ย่อหน้านี้ ไม่เกี่ ยวข้อง) 

 

การยกเลิกมาตรฐานการบญัชีฉบบัเดิม 
  

86 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสงัหาริมทรพัย์

เพือ่การลงทุน 



สภาวิชาชพีบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 

คณะกรรมการก าหนดมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2560-2563 

รองศาสตราจารย์ ดร.สมชาย   สภุัทรกุล  ประธานคณะกรรมการ 

รองศาสตราจารย์ ดร.วรศักด์ิ   ทุมมานนท ์  ที่ ปรึกษา 

รองศาสตราจารย์ ดร.กนกพร  นาคทบัท ี  กรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.สนัสกฤต  วิจิตรเลขการ  กรรมการ 

ดร.เกยีรตินิยม    คุณติสขุ   กรรมการ 

นางสาวรสา    กาญจนสาย  กรรมการ 

นางสาวยุวนุช    เทพทรงวัจจ  กรรมการ 

นางสาวสมบูรณ์    ศุภศิริภิญโญ  กรรมการ 

นางสาวรุ้งนภา    เลิศสวุรรณกุล  กรรมการ 

นางสวุิมล    กฤตยาเกยีรณ์  กรรมการ 

นางอุณากร    พฤฒิธาดา  กรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกจิประกนัภัย 

(นางสาวชญานิน   เกดิผลงาม)   กรรมการ 

(นางสาวนภา    ลิขิตไพบูลย์)  กรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางสาวภาสนิ     จันทรโมลี)   กรรมการ 

(นางสาวยุพาวดี    วรรณเลิศ)  กรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นางมลฐินี    เอี้ยวพิทยากุล)   กรรมการ 

(นายวัชรินทร์    วงศ์ตระกูลชัย)  กรรมการ   

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นางสาวปรียานุช    จึงประเสริฐ)   กรรมการ 

(นายณรงค์    ภาณเุดชทพิย์)   กรรมการ 

ผู้แทนส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน 

(นายประวิทย์    ตันตราจินต์)   กรรมการ 

(นางสาวสนุิตา     เจริญศิลป์)   กรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวอารีวัลย์   เอี่ ยมดิลกวงศ์)   กรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ วิภาดา  ตันติประภา   กรรมการและเลขานุการ 

 



สภาวิชาชพีบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 

คณะกรรมการก าหนดมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2560-2563(ต่อ) 

นางณัฐสรัคร์  สโรชนันทจ์ีน  ผู้ช่วยเลขานุการ 

นายเทวา ด าแดง   ผู้ช่วยเลขานุการ 



สภาวิชาชพีบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 

คณะอนุกรรมการกลัน่กรองมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2560-2563 

ดร.ศุภมิตร     เตชะมนตรีกุล  ประธานอนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน     

(นางเกลด็นท ี    มโนสนัต์ิ)  ที่ ปรึกษา  

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นางมลฐินี    เอี้ยวพิทยากุล)  ที่ ปรึกษา 

(นายวัชรินทร์     วงศ์ตระกูลชัย)  ที่ ปรึกษา 

ผู้แทนสภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

(ดร.อรพินท ์    เสริมประภาศิลป์) ที่ ปรึกษา 

(นางสายชล     เพียรวิริยะ)  ที่ ปรึกษา 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกจิประกนัภัย  

(นางสาววิระยา     เจริญกลัป์)  ที่ ปรึกษา 

(นางสาวลลิดา     ภัทรแสงไทย)  ที่ ปรึกษา 

ผู้แทนสมาคมธนาคารไทย 

(นางสาวรุ่งรัตน์     รัตนราชชาติกุล)  ที่ ปรึกษา 

ผู้แทนสมาคมประกนัชีวิตไทย 

(นางสริิลักษณ์     รัตนไชย)  ที่ ปรึกษา 

ผู้แทนสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย 

(นางพรรณี      วรวุฒิจงสถิต)  ที่ ปรึกษา 

(นางสาวพรทพิย์    ดาวสง่า)  ที่ ปรึกษา 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวนิดาพร    อศัวธรีะเกยีรต์ิ)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นางวิเรขา    สนัตะพันธุ)์  อนุกรรมการ 

(นางสนุันท ์    อุปรมัย)  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.วิศรุต  ศรีบุญนาค  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์สมชาย  ศุภธาดา  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ศิลปพร    ศรีจั่นเพชร  อนุกรรมการ 

นางสาวกมลทพิย์    เกตุทตั   อนุกรรมการ 

นางสาวชวนา     วิวัฒน์พนชาติ  อนุกรรมการ 

นายณัฐเสกข์    เทพหัสดิน  อนุกรรมการ 



สภาวิชาชพีบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 

คณะอนุกรรมการกลัน่กรองมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2560-2563(ต่อ) 

นายธนฑติ    เจริญจันทร์  อนุกรรมการ 

นายธนากร    ฝักใฝ่ผล  อนุกรรมการ 

นางปราณ ี    ภาษีผล   อนุกรรมการ 

นางสาวผ่องพรรณ   เจียรวิริยะพันธ์  อนุกรรมการ 

นางสายฝน    อนิทร์แก้ว  อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นายสมบุญ     โมจนกุล)  อนุกรรมการและเลขานุการ 

(นางสภุาพร      บุญแทน)  อนุกรรมการ 

นายมงคล    สมผล   ผู้ช่วยเลขานุการ 

ผู้แทนจากสภาวิชาชีพบัญชี     ผู้ช่วยเลขานุการ 

 

  



สภาวิชาชพีบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 

คณะอนุกรรมการดา้นเทคนิคมาตรฐานการบญัชี วาระปี 2560-2563 

นางสาววราพร     ประภาศิริกุล   ประธานอนุกรรมการ 

นางสาวกญัญาณัฐ    ศรีรัตน์ชัชวาลย์   อนุกรรมการ 

นางสาวกฤตยาภร    อารีโสภณพิเชฐ  อนุกรรมการ 

นางสาววิไลวรรณ   กาญจนกนัต ิ  อนุกรรมการ 

นายกษิติ     เกตุสริุยงค์   อนุกรรมการ 

นายไพศาล     บุญศิริสขุะพงษ์   อนุกรรมการ 

นายภาคภมูิ     วณิชธนานนท ์  อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางสาวถนอมทรัพย์     โสภณศิริกุล)   อนุกรรมการ 

(นางสาวทศวรรณ     บุษปะเกษ)   อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นางสาวโสภา    รุ่งสริุยะศิลป์)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน 

(นางสาวสนุิตา     เจริญศิลป์)   อนุกรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นางสาวยุพิน     เรืองฤทธิ์)   อนุกรรมการ 

(นายณรงค์     ภาณเุดชทพิย์)   อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวอารีวัลย์   เอี่ ยมดิลกวงศ์)  อนุกรรมการ 

นายภาณพุงศ์     ศิริอคัรกรกุล  อนุกรรมการและเลขานุการ 

นายอุดม    ธนูรัตน์พงศ์  ผู้ช่วยเลขานุการ 

นายวีระเดช    เตชะวรินทร์เลิศ  ผู้ช่วยเลขานุการ 

  



สภาวิชาชพีบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 

คณะอนุกรรมการศึกษาและติดตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ วาระปี 2560-2563 

นางสาววันดี    ลีวรวัฒน์  ประธานอนุกรรมการ 

รองศาสตราจารย์ ดร.ธารินี  พงศ์สพุัฒน์  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุลยา   จันทะเดช  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.อรพรรณ  ยลระบิล  อนุกรรมการ 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.เอมอร  ใจเก่งกจิ  อนุกรรมการ 

ดร.ปัญญา    สมัฤทธิ์ประดิษฐ์  อนุกรรมการ 

ดร.พิมลวรรณ    ชยพรกุล  อนุกรรมการ 

นางสาวธญัลักษณ์   เกตุแก้ว   อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมสรรพากร 

(นายเฉลิมพงศ์     ตั้งบริบูรณ์รัตน์)  อนุกรรมการ 

(ดร.จารวี    ชยสมบัติ)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนธนาคารแห่งประเทศไทย 

(นายณรงค์    ภาณเุดชทพิย์)  อนุกรรมการ 

  (นางสาวแวววไล    มณีไพโรจน์)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(นางสาวอารีวัลย์   เอี่ ยมดิลกวงศ์)  อนุกรรมการ 

ผู้แทนส านักงานตรวจเงินแผ่นดิน 

นางสาวสนุิตา    เจริญศิลป์  อนุกรรมการ 

ผู้แทนกรมพัฒนาธุรกจิการค้า 

(นางสาวยุพาวดี     วรรณเลิศ)  อนุกรรมการ 

(นางสาวภาสนิ    จันทรโมลี)  อนุกรรมการ 

นางสาวสชุาดา    ตันติโอฬาร  อนุกรรมการและเลขานุการ 

ดร.ธนาดล    รักษาพล  ผู้ช่วยเลขานุการ 

นางสาวสธุรีา    หงษ์มณี   ผู้ช่วยเลขานุการ 

 

 

 


