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มาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรับกิจการที่ไม่มี
ส่วนได้เสียสาธารณะ

(Thai Financial Reporting Standards for Non-
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หลักสูตรบัญชีมหาบัณฑิต
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หัวข้อการบรรยาย

 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์
 ขอบเขต
 กรอบแนวคิด
 การน าเสนองบการเงิน
 การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการ

ทางบัญชีและการแก้ไขข้อผิดพลาด
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
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หัวข้อการบรรยาย (ต่อ)

 ลูกหนี้
 สินค้าคงเหลือ
 เงินลงทุน
 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์
 สินทรัพย์ไมม่ตีัวตน
 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
 ต้นทุนการกู้ยมื



4

หัวข้อการบรรยาย (ต่อ)

 สัญญาเช่า
 ภาษีเงินได้
 ประมาณการหนี้สินและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น
 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน
 รายได้
 การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรพัย์
 สัญญาก่อสร้าง
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หัวข้อการบรรยาย (ต่อ)

 ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยน
เงินตราต่างประเทศ

 การปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลงและวันถือปฏิบัติ
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ความเป็นมาและวัตถุประสงค์

 รายงานทางการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย 
(TFRSs) 

     -  มุ่งส าหรับกิจการท่ีมีส่วนได้เสียสาธารณะ (PAEs)

     -  มคีวามซับซ้อนจากการใช้แนวคิดมูลค่ายุติธรรม
     -  สร้างภาระและต้นทุนให้กับ NPAEs
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ขอบเขต

ใช้กับกิจการ NPAEs ตามคํานิยามเท่านั้น ซึ่ง ไม่ใช่กจิการดังต่อไปนี้
1) กิจการที่มีตราสารทุนหรือตราสารหนี้ของกิจการซึ่งมีการซื้อขายต่อ

ประชาชน  หรือ กิจการที่นําส่งหรืออยู่ในกระบวนการของการนําส่ง
งบการเงินของกิจการให้แก่หน่วยงานกํากับดูแลเพื่อวัตถุประสงค์ใน
การออกขายหลักทรัพย์ใดๆ ต่อประชาชน 
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ขอบเขต (ต่อ)

2) ด าเนินธุรกิจหลักในการดูแลสินทรัพย์ของกลุ่มบุคคลภายนอกในวง
กว้าง เช่น สถาบันการเงิน เป็นต้น

3) บริษัทมหาชน ตามกฎหมายว่าด้วยบริษัทมหาชน
4) กิจการอื่นที่จะกําหนดเพิ่มเติม

ในกรณีที่ NPAES ไม่ประสงค์ จัดทํารายงานฯ ตามมาตรฐานฯ ฉบับนี้  ให้ 
NPAES จัดท าตาม TFRSs ทุกฉบับ โดยปฏิบัติอย่างสม่ าเสมอ
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กรอบแนวคิด

 ข้อสมมติที่ใช้ คือ เกณฑ์คงค้างและการด าเนินงานอย่างตอ่เนื่อง

 วัตถุประสงค์หลักของการรายงานทางการเงิน คือ การใหข้้อมูลท่ี
เป็นประโยชน์ต่อการตดัสินใจเชิงเศรษฐกิจ

 งบการเงินให้นําเสนอข้อมูลที่เก่ียวข้องกับฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงาน 

 ลักษณะเชิงคุณภาพของงบการเงิน คือ เชื่อถือได้ และเก่ียวข้องกับ
การตัดสินใจ
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กรอบแนวคิด (ต่อ)

 เกณฑ์ในการวัดมูลค่ารายการในงบการเงิน คือ ราคาทุนเดิม  โดยใช้
ร่วมกับเกณฑ์อ่ืน ๆ เช่น สินค้าคงเหลือแสดงด้วยราคาทุนหรือมูลค่า
สุทธิที่จะได้รับแล้วแต่ราคาใดจะต่ํากว่า  หลักทรัพย์ในความ
ต้องการของตลาดแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม
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การน าเสนองบการเงิน

 งบการเงินที่สมบูรณ์ประกอบด้วย

      - งบแสดงฐานะการเงิน 
      - งบก าไรขาดทุน 

      - งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของ 

      - หมายเหตุประกอบงบการเงิน
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การน าเสนองบการเงิน (ต่อ)

 ไม่ก าหนดให้กิจการต้องจดัท า

       - งบกระแสเงินสด 
      - งบการเงินรวม 

      - การเสนอข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 

      - การเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน

      - การเปิดเผยข้อมูลส าหรับเครื่องมือทางการเงิน
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การน าเสนองบการเงิน (ต่อ)

 งบการเงินควรนําเสนอข้อมูลที่เปรียบเทียบได้
 ถ้ากิจการทํางบการเงินระหว่างกาล ต้องเป็นไปตามข้อก าหนดทุก

ข้อในมาตรฐานฯ นี้ 
 ต้องแยกแสดงรายการท่ีมีสาระส าคัญ
 ห้ามน าทรพัยส์ินและหนี้สิน หรือรายได้และค่าใช้จ่ายหักลบกัน 

ยกเว้นมีข้อกําหนดให้ทําได้



14

การน าเสนองบการเงิน (ต่อ)

งบแสดงฐานะทางการเงิน

 ให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งบการเงินในการประเมินฐานะ
การเงิน  

 แยกแสดงการจัดประเภทสินทรัพย์และหนี้สินเป็นรายการ
หมุนเวียนและไม่หมุนเวียน
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การน าเสนองบการเงิน (ต่อ)

งบก าไรขาดทนุ

 รับรู้รายการรายได้และค่าใช้จ่ายทุกรายการส าหรับงวดในงบก าไร
ขาดทุน  ยกเว้นรายการกําไรหรือขาดทุนซึ่งมาตรฐานฯ ฉบับนี้ให้
รับรู้โดยตรงไปยังส่วนของเจ้าของ
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การน าเสนองบการเงิน (ต่อ)

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของ

 กิจการต้องน าเสนอรายการต่อไปนี้

     - เงินทุนที่ได้รับและจ่ายคืนให้แก่เจ้าของ รวมทั้งส่วนแบ่งก าไร
     - ก าไรหรือขาดทุนสุทธสิําหรับงวด
     - ยอดคงเหลือ ณ วันต้นงวด การเปลี่ยนแปลงรายการต่าง ๆ และยอด

คงเหลือ ณ วันสิ้นงวด

     - รายการที่ก าหนดให้รับรูโ้ดยตรงไปยังส่วนของเจ้าของ
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การน าเสนองบการเงิน (ต่อ)

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ

 ต้องแสดงข้อมูลต่อไปนี้

     - ข้อความที่ระบุว่างบการเงินจัดท าตามมาตรฐานฯ ฉบับนี้
     - สรุปนโยบายการบัญชทีี่เลือกใช้
     - ข้อมูลที่กําหนดให้เปิดเผยเป็นการเฉพาะ
     - ข้อมูลอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง
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การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทาง
บัญชีและการแก้ไขข้อผิดพลาด 

 การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี  หมายถึง การเปลี่ยนแปลงวิธี
ปฏิบัติทางการบัญชีตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปเป็นอีก
วิธีหนึ่ ง  ซึ่ ง เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีที่ รับรองทั่ วไป
เช่นเดียวกัน

เมื่อกิจการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี  
       - ให้รับรู้ผลกระทบโดยปรับงบย้อนหลัง
       - ไม่สามารถระบุผลกระทบเป็นจํานวนเงินไดใ้ห้ใช้วิธีปรับทันที
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การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทาง
บัญชีและการแก้ไขข้อผิดพลาด (ต่อ)

กิจการต้องเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี ถ้าเข้าข้อใดข้อหนึ่ง ดังนี้
– เกิดจากข้อก าหนดของมาตรฐานฯ 
– ท าให้งบการเงินให้ข้อมูลที่น่าเชื่อถือและเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจ
มากขึ้นในส่วนที่เกี่ยวกับผลกระทบของรายการค้า  เหตุการณ์และ
สถานการณ์อื่นที่มีต่อฐานะการเงิน และผลการดําเนินงาน
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การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทาง
บัญชีและการแก้ไขข้อผิดพลาด (ต่อ)

 การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี หมายถึง 
          -  การปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ หรือหนี้สิน หรือ

จํานวนที่มีการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์ในระหว่างงวด 
         -   เป็นผลมาจากการประเมินสภาพปัจจุบันของสินทรัพย์และ

หนี้สิน และการประเมินประโยชน์และภาระผูกพัน ที่คาดว่าจะ
เกิดขึ้นในอนาคตที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์และหนี้สินนั้น 

         -   เป็นผลจากการได้รับข้อมูลใหม่หรือมีการพัฒนาเพิ่มเติมจาก
เดิม การเปลี่ยนแปลงไม่ถือเป็นการแก้ไขข้อผิดพลาด
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การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทาง
บัญชีและการแก้ไขข้อผิดพลาด (ต่อ)

เมื่อกิจการเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบญัชี 
   - ให้รับรู้ผลกระทบโดยใช้วิธีเปลี่ยนทันที ด้วยการรับรู้ผลกระทบ

สําหรับงวดบัญชีปัจจุบันและงวดอนาคต  เช่น การเปลี่ยนแปลง
จํานวนหนี้สงสัยจะสูญ
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การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทาง
บัญชีและการแก้ไขข้อผิดพลาด (ต่อ)

 ข้อผิดพลาดในงวดก่อน หมายถึง   การละเว้นการแสดงรายการและ
การแสดงรายการที่ขัดต่อข้อเท็จจริงในงบการเงินของกิจการใน
งวดใดงวดหนึ่งหรือหลายงวดรวมกัน  (รวมถึงเกิดจากการคํานวณ, 
นโยบายการบัญช,ี การตีความข้อเท็จจริง และการทุจริต)

 ต้องแก้ไขข้อผิดพลาดที่มีสาระสําคัญงวดก่อน โดยปรับย้อนหลัง
 เว้นแต่  ไม่สามารถระบุจ านวนเงินของผลกระทบที่ เกิดจาก

ข้อผิดพลาด
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เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

 เงินสด หมายถึง “เงินสดในมือและเงินฝากธนาคาร”
– เงินสดในมือ ได้แก่ ธนบัตรและเหรียญกษาปณ์ที่กิจการมีอยู่ 

รวมทั้งเงินสดย่อย ธนาณัติ ตั๋วแลกเงินไปรษณีย์ เช็คที่ถึงกําหนด
ชําระแต่ยังมิได้นําฝาก เช็คเดินทาง และดราฟต์ของธนาคาร 

– เงินฝากธนาคาร ได้แก่ เงินฝากธนาคารกระแสรายวันและออม
ทรัพย์ ทั้งนี้ไม่รวมเงินฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเมื่อสิ้นระยะเวลา 
(เงินฝากประจํา) และบัตรเงินฝากที่ออกโดยธนาคารพาณิชย์และ
สถาบันการเงินอื่น ซึ่งมาตรฐานฯ ฉบับนี้ถือเป็นเงินลงทุน
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เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (ต่อ)

 รายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคล่องสูง 
พร้อมเปลี่ยนเป็นเงินสดในจํานวนที่ทราบได้และมีความเส่ียงต่อการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่าน้อยหรือไม่มีสาระสําคัญ เช่น เงินลงทุนที่มีวันครบ
ก าหนดระยะสั้น กล่าวคือ 3 เดือน หรือน้อยกว่านบัจากวันที่ได้มา 

 นําเสนอเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมเป็นรายการเดียวกัน
 เงินเบิกเกินบัญชีธนาคารไม่สามารถน ามาหักกับรายการเงินสดและ

รายการเทียบเท่าเงินสด
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ลูกหนี้

 ลูกหนี้ หมายถึง สิทธิที่กิจการจะได้รับเงินสดหรือทรัพยากรหรือ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจอื่นๆ เมื่อถึงก าหนดช าระ ลูกหนี้อาจรวมถึง
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นฯ

 ต้องวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่าที่จะได้รับ ซึ่งหมายถึงมูลค่า
หลังจากหักค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ
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ลูกหนี้ (ตอ่)

 วิธีการประมาณหนี้สงสัยจะสูญ

– วิธีอัตราร้อยละของยอดขายเชื่อสุทธิ 
– วิธีอัตราร้อยละของลูกหนี้ทีค่้างช าระจ าแนกตามอายุของลูกหนี้ 
– วิธีพิจารณาลูกหนี้เป็นแต่ละราย 
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สินค้าคงเหลือ

 สินค้าคงเหลือ หมายถึง สินทรัพย์ซึ่งมีลักษณะใดลักษณะหนึ่ง
ดังต่อไปนี้
– ถือไว้เพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ
– อยู่ในระหว่างกระบวนการผลิตเพื่อให้เป็นสินค้าสําเร็จรูปเพื่อขาย
– อยู่ในรูปของวัตถุดิบ หรือวัสดุที่มีไว้เพื่อใช้ในกระบวนการผลิต
สินค้าหรือให้บริการ
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สินค้าคงเหลือ (ต่อ)

วิธีการค านวณต้นทุนของสินค้าเมื่อขาย
– วิธีราคาเจาะจง 
– วิธีเข้าก่อนออกก่อน 
– วิธีถัวเฉล่ียต้นทุนสินค้าที่ซ้ือเข้ามาแต่ละงวด
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สินค้าคงเหลือ (ต่อ)

 การปรับลดลง / เพิ่มขึ้น ของมูลค่าสินค้าคงเหลือให้เท่ากับ NRV ต้อง
บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายโดยแสดงเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนขาย 

 ผลขาดทุนอื่นที่เกี่ยวกับสินค้าคงเหลือ  เช่น ขาดทุนจากสินค้าสูญหาย  
หรือไฟไหม้  บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
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เงินลงทุน

 เงินลงทุน หมายถึง ตราสารหนี้และตราสารทุนที่กิจการมีไว้ เพื่อ
เพิ่มความมั่งคั่งให้กับกิจการไม่ว่าจะอยู่ในรูปของส่วนแบ่งที่จะ
ได้รับ เช่น ดอกเบี้ย ค่าสิทธิ และเงินปันผล หรืออยู่ในรูปของราคา
ที่เพิ่มขึ้น หรือในรูปของประโยชน์ที่กิจการได้รับ เช่น ประโยชน์ที่
ได้จากความสัมพันธ์ทางการค้า

 เงินลงทุนในบริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือกิจการร่วมค้า
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เงินลงทุน (ตอ่)

 ต้องจัดประเภทเงินลงทุนในตราสารหนี้และตราสารทุน (ยกเว้นเงิน
ลงทุนในบริษัทย่อย บริษัทร่วม และกิจการร่วมค้า) ดังนี้

   - เงินลงทุนในหลักทรัพยท์ีอ่ยู่ในความต้องการของตลาด แบ่งเป็น 
    หลักทรพัย์เพื่อค้า (มีวัตถุประสงค์หลักที่จะขายในอนาคตอันใกล)้
    หลักทรพัย์เผื่อขาย (ไมใ่ช่หลักทรัพย์เพื่อค้า และไม่เป็นตราสารหนี้

ที่ตั้งใจจะถือจนครบกําหนด)
  - เงินลงทุนทีไ่ม่ใช่หลักทรพัย์ที่อยูใ่นความต้องการของตลาด
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เงินลงทุน (ตอ่)

 การวัดมูลค่าเม่ือเร่ิมแรก

– กิจการต้องวัดเงินลงทุนทุกประเภท เมื่อเริ่มแรกด้วยราคาทุน  ซึ่ง
หมายถึงมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนที่ให้ไปเพื่อให้ได้มาซึ่งเงิน
ลงทุนนั้น รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการทํารายการ
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์

 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ หมายถึง 
          -  สินทรัพย์ที่มีตัวตนที่กิจการมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ในการผลิต 

ในการจําหน่ายสินค้า ให้บริการ ให้เช่าหรือใช้ในการบริหารงาน 
          -  คาดว่าจะใช้ประโยชน์มากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลาบัญชี
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ต่อ)

 ราคาทุนของรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ประกอบด้วย
– ราคาซื้อรวมอากรขาเข้าและภาษีซื้อที่เรียกคืนไม่ได้ หลังหัก

ส่วนลดการค้าและรับคืนจากผู้ขาย
– ต้นทุนทางตรงอื่นๆ จากการจัดหาสินทรัพย์
– ต้นทุนที่ประมาณที่ดีที่สุดสําหรับการรื้อ การขนย้าย และการ
บูรณะสถานที่ตั้ง 
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ต่อ)

 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ รวมถึง 

– ชิ้นส่วนอะไหล่ที่สําคัญและอุปกรณ์ที่สํารองไว้ใช้งานที่คาดว่า
จะใช้ประโยชน์ได้มากกว่าหนึ่งรอบระยะเวลาการรายงาน

– ชิ้นส่วนอะไหล่และอุปกรณ์ที่ใช้ในการซ่อมบํารุงที่ต้อง ใช้
ร่วมกับรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ต่อ)

 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์จากการแลกเปลีย่นกับรายการสินทรัพย์
    - วัดมูลค่าต้นทุนของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยมูลค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์

ที่น าไปแลกเปลี่ยน

-  ไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้ ต้องบันทึกสินทรัพย์ที่ได้รับด้วย
ราคาตามบัญชีของสินทรัพย์ที่น าไปแลกเปลี่ยน 
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ต่อ)

 Component Approach
      -   ปันส่วนรายจ่ายที่เกิดขึ้นให้กับรายการสินทรัพย์ทุกรายการที่

รวมอยู่ในรายจ่ายนั้น  
      -  บันทึกรายการแต่ละรายการเป็นสินทรัพย์แยกจากกันหาก

สินทรัพย์แต่ละรายการมอีายุการให้ประโยชน์ไม่เท่ากัน 
       -  รับรู้ต้นทุนในการเปลี่ยนแทนและตัดมูลค่าตามบัญชีของ

ชิ้นส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนออก
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ต่อ)

 การคดิค่าเสื่อมราคา
        -  จ านวนที่คิดค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์ต้องเป็นจ านวนเงิน

หลังจากหักมูลค่าคงเหลือ 
    - เริ่มคิดเมื่อสินทรัพย์นั้นพร้อมใช้งาน 
    - ค่าเสื่อมราคาจะสิ้นสุดเมื่อกิจการตัดรายการสินทรัพย์นั้นออกจาก

บัญชี หรือเมื่อได้จัดประเภทสินทรัพย์ดังกล่าวเป็นสินทรัพย์ไม่
หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขาย
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ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (ต่อ)

 กิจการต้องตัดรายการมูลค่าตามบัญชีสินทรัพย์  เมื่อเป็นไปตาม
เงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้
– จ าหน่ายสินทรัพย์ 
– คาดว่าจะไม่ได้รับประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต

 กิจการต้องบันทึกผลก าไรขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการตัดรายการ
ดังกล่าวในงบก าไรขาดทุน 
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สินทรัพย์ไม่มีตัวตน

 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน หมายถึง สินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินที่สามารถ
ระบุได้ และไม่มีลักษณะทางกายภาพ  ตัวอย่างเช่น สินทรัพย์ทาง
ปัญญา โปรแกรมคอมพิวเตอร์ เป็นต้น
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สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (ตอ่)

 การสร้างขึ้นภายใน   กิจการต้องไม่รับรู้สินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่
เกิดขึ้นภายในเป็นสินทรัพย์ไม่มีตัวตน เว้นแต่สินทรัพย์ไม่มีตัวตน
ที่เกิดขึ้นภายในดังกล่าวเข้าเกณฑ์การรับรู้รายการ
– กิจการต้องไม่รับรู้รายจ่ายที่เกิดจากการวิจัยแต่ต้องรับรู้เป็น
ค่าใช้จ่ายเมื่อรายจ่ายนั้นเกิดขึ้น
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สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (ตอ่)

- การพัฒนา จะรับรู้เป็นสินทรัพย์ไม่มีตัวตนเมื่อเป็นตาม 6 ข้อ ต่อไปนี้
1. มีความเป็นไปได้ทางเทคนิค
2. มีความตั้งใจที่จะทําให้เสร็จสมบูรณ์
3. สามารถขายหรือใช้ประโยชน์ได้
4. แสดงให้เห็นวิธีที่สินทรัพย์นั้นจะก่อให้เกิดประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ

ในอนาคต 
5. มีความสามารถในการจัดหาทรัพยากร
6. วัดมูลค่าของรายจ่ายที่เกี่ยวข้องได้อย่างน่าเชื่อถือ
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สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (ตอ่)

 สินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่มีอายุการให้ประโยชน์ทราบได้แน่นอนให้
ตัดจ าหน่ายตลอดอายุการให้ประโยชน์

 ถ้าไม่สามารถระบุอายุการให้ประโยชน์ได้ ให้สมมติประโยชน์
เท่ากับ 1 0 ปี

 ต้องกําหนดมูลค่าคงเหลือเท่ากับศูนย์ เว้นแต่
         - บุคคลที่สามให้สัญญาว่าจะซื้อ
         - มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับ



44

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน หมายถึง ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วน
ของอาคาร หรือทั้งที่ดินและอาคาร 

      -  ถือครองโดยเจ้าของหรือโดยผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน เพื่อ
หาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่าของ
สินทรัพย์ หรือทั้งสองอย่าง 

      -  ไม่ได้มีไว้เพื่อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือ
ใช้ในการบริหารงานของกิจการ หรือขายตามลักษณะการประกอบ
ธุรกิจตามปกติ
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อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ต่อ)

 กิจการต้องวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
ด้วยราคาทุน 

 การแลกเปลี่ยน: ใช้หลักการเดียวกันกับของที่ดิน อาคารและ
อุปกรณ์ และสินทรัพย์ไม่มีตัวตน

 กิจการต้องวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ โดยใช้  วิธีราคาทุน 
( ไ ม่ อ นุ ญ า ต ใ ห้ ใ ช้ วิ ธี มู ล ค่ า ยุ ติ ธ ร ร ม )  โ ด ย แ ส ด ง ร า ย ก า ร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น ด้วยราคาทุนหักค่าเสื่อมราคา
สะสม และค่าเผื่อการลดลงของมูลค่า (ถ้าม)ี
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ต้นทุนการกูย้ืม

 ต้นทุนการกู้ยืม หมายถึง ดอกเบี้ยและต้นทุนอื่นที่เกิดขึ้นจากการ
กู้ยืมของกิจการ 

 กิจการต้องรวมต้นทุนการกู้ยืมที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การ
ก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขเป็นส่วนหนึ่งของ
ราคาทุนของสินทรัพย์นั้น 

 สินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข หมายถึง สินทรัพย์ที่ต้องใช้ระยะเวลานาน
ในการเตรียมพร้อมให้สามารถใช้ตามประสงค์หรือน าไปขาย
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ต้นทุนการกูย้ืม (ต่อ)

 เริ่มต้นรวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุน เมื่อ
     - รายจ่ายเกี่ยวกบัสินทรัพย์นั้นได้เกิดข้ึน
     - ต้นทุนการกู้ยืมได้เกดิขึน้
     - สินทรัพย์อยู่ระหว่างดําเนินการที่จําเปน็
 สิ้นสุดเมื่อการด าเนินการส่วนใหญ่ที่จําเปน็ในการเตรียมสินทรัพย์ที่

เข้าเงื่อนไขให้อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใชต้ามวัตถุประสงค์
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สัญญาเช่า

 สัญญาเช่า หมายถึง สัญญาหรือข้อตกลงที่ผู้ให้เช่าให้สิทธิแก่ผู้เช่าใน
การใช้สินทรัพย์ส าหรับช่วงเวลาที่ตกลงกันเพื่อแลกเปลี่ยนกับ
ค่าตอบแทน ซ่ึงได้รับชําระในงวดเดียวหรือหลายงวด

 สัญญาเช่าการเงิน หมายถึง สัญญาเช่าที่ทําให้เกิดการโอนความ
เสี่ยงและผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผู้เป็นเจ้าของพึง
ได้รับจากสินทรัพย์ให้แก่ผู้เช่า ไม่ว่าในที่สุดการโอนกรรมสิทธิ์จะ
เกิดขึ้นหรือไม่

 สัญญาเช่าด าเนินงาน หมายถึง สัญญาเช่าที่มิใช่สัญญาเช่าการเงิน
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สัญญาเช่า (ต่อ)

 สถานการณ์ที่ถือเป็นสัญญาเช่าการเงิน

    - โอนความเป็นเจ้าของในสินทรัพย์ให้แก่ผู้เช่าเมื่อสิ้นสุดระยะเวลา
ของสัญญาเช่า เช่น สัญญาเช่าซ้ือ

    - ผู้เช่ามีสิทธิเลือกซื้อสินทรัพย์ด้วยราคาที่คาดว่าจะต่ํากว่ามูลค่า
ยุติธรรมมาก เช่น ไม่เกินร้อยละ 5 ของราคายุติธรรม
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สัญญาเช่า (ต่อ)

 - ระยะเวลาของสัญญาเช่าครอบคลุมอายุการให้ประโยชน์ส่วนใหญ่
ของสินทรัพย์ เช่น ครอบคลุมระยะเวลาอย่างน้อยร้อยละ 80

 - มูลค่าปัจจุบันของจํานวนเงินขั้นตําที่ต้องจ่ายมีจํานวนเท่ากับหรือ
เกือบเท่ากับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่า เช่น ร้อยละ 90 ของ
มูลค่ายุติธรรม
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สัญญาเช่า (ต่อ)

 สัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้เช่า

          -  รับรู้สินทรัพย์และหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงิน ด้วยมูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่า  หรือ มูลค่าปัจจุบันของจํานวนเงินขั้น
ต่ําที่ต้องจ่ายแล้วแต่จํานวนใดต่ํากว่า

          -  เกิดค่าเสื่อมราคาสําหรับสินทรัพย์ที่เสื่อมสภาพและค่าใช้จ่าย
ทางการเงินสําหรับงวดบัญชี 
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สัญญาเช่า (ต่อ)

 สัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผูใ้ห้เชา่
     - รับรู้สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่าการเงินเป็นลูกหนี้ในงบแสดง

ฐานะการเงิน ด้วยจํานวนที่เท่ากับเงินลงทนุสุทธิในสัญญาเช่า
     - รับรู้รายได้ทางการเงินด้วยอัตราผลตอบแทนคงที่ในแต่ละงวด
     - ผู้ให้เช่าทีเ่ป็นผู้ผลิต หรือผู้แทนจําหน่ายต้องรับรู้กําไรหรือขาดทุน

จากการขายสําหรับงวด ตามนโยบายการบญัชีที่กิจการใช้สําหรับ
การขายเสร็จเดด็ขาด
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สัญญาเช่า (ต่อ)

 สัญญาเช่าด าเนินงาน

    - ผู้เช่า รับรู้จํานวนเงินที่จ่ายตามสัญญาเช่าดําเนินงานเป็นค่าใช้จ่าย
ตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า

    - ผู้ให้เช่า แสดงสินทรัพย์ที่อยู่ภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงานในงบ
แสดงฐานะการเงิน ตามลักษณะของสินทรัพย์ รับรู้รายได้ค่าเช่า
ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า
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ภาษีเงินได้

 กิจการต้องรับรู้ภาษีเงินได้ที่ต้องชําระให้แก่หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
เป็นค่าใช้จ่ายในงบกําไรขาดทุนโดยใช้วิธีภาษีเงินได้ค้างจ่าย

 หากกิจการประสงค์จะเลือกรับรู้ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้หรือรายได้
ภาษีเงินได้ และสินทรัพย์หรือหนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีโดย
ใช้วิธีหนี้สินตามงบแสดงฐานะการเงิน (Balance Sheet Liability 
Method) ให้ถือปฏิบัติตามข้อกําหนดทุกข้อในมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินของไทย (TFRSs) อย่างสม่ําเสมอ ---TAS 12
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ประมาณการหนี้สินและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น

 ประมาณการหนี้สิน หมายถึง หนี้สินหรือภาระผูกพันในปัจจุบันที่
มีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับจังหวะเวลาหรือจํานวนที่ต้องจ่ายชําระ 

 กิจการต้องไม่รับรู้หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น แต่ให้เปิดเผยรายละเอียด
ของภาระผูกพันที่มีอยู่ในปัจจุบัน  รวมทั้งมูลค่าผลกระทบทาง
การเงินหากสามารถประมาณได้ ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
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ประมาณการหนี้สินและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น (ตอ่)

 ประมาณการหนี้สินจะรับรู้เมื่อเป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อต่อไปนี้
– มีภาระผูกพันในปัจจุบัน ซึ่งเป็นผลจากในอดีตไม่ว่าภาระ

ผูกพันจะเป็นภาระ ตามกฎหมาย หรือ จากการอนุมาน
– ค่อนข้างแน่ที่กิจการจะสูญเสียทรัพยากรที่มีประโยชน์เชิง

เศรษฐกิจต่อกิจการเพื่อจ่ายชําระภาระผูกพันดังกล่าว
– สามารถประมาณจํานวนของภาระผูกพันได้อย่างน่าเชื่อถือ
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ประมาณการหนี้สินและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น (ตอ่)

 มาตรฐานฯ ก าหนดให้รับรู้ผลประโยชน์ของพนักงานที่เป็นไปตาม
หลักการรับรู้รายการด้วยจ านวนประมาณการที่ดีที่สุดของรายจ่ายที่
ต้องนําไปจ่ายชําระภาระผูกพันในปัจจุบัน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลา
รายงาน  (หรือรับรู้ตาม TFRSs —TAS 19  โดยปฏิบัติตาม
ข้อก าหนดทุกข้อในมาตรฐานฯ อย่างสม่ าเสมอ)
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เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน

 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน หมายถึง เหตุการณ์ที่
เกิดขึ้นระหว่างวันสิ้นรอบระยะเวลารายงานกับวันที่ได้รับอนุมัติให้
ออกงบการเงิน เหตุการณ์ดังกล่าวสามารถแยกได้เป็น 2 ประเภท 
ดังนี้

      1. เหตุการณ์ที่เป็นหลักฐานยืนยันว่าสถานการณ์มีอยู่ ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลา (ต้องปรับปรุง)

       2. เหตุการณ์ที่ชี้ให้เห็นว่าสถานการณ์ได้เกิดขึ้นภายหลังรอบ
ระยะเวลารายงาน (ไม่ต้องปรับปรุง เพียงแต่เปิดเผยในหมายเหตุฯ) 
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รายได้

 รายได้ หมายถึง  กระแสรับของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ (ก่อนหัก
ค่าใช้จ่าย) ในรอบระยะเวลารายงาน  ซึ่งเกิดขึ้นจากกิจกรรม
ตามปกติของกิจการ  โดยท าให้ส่วนของเจ้าของเพิ่มขึ้น   (ไม่รวม
เงินทุน และรายการกําไรที่ให้รับรู้ในส่วนของเจ้าของ)

 กิจการต้องวัดมูลค่าของรายได้โดยใช้มูลคา่ยุติธรรมของสิ่งตอบ
แทนที่ได้รับหรือค้างรับ
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รายได้ (ต่อ)

 รับรู้รายได้จาการขายสินค้า  ตามเงื่อนไขทุกข้อ ต่อไปนี้
   - โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยสําคัญให้ผู้ซ้ือแล้ว
   - ไม่เกี่ยวในการบริหารสินค้าอย่างต่อเนื่องระดับเจ้าของพึงกระทํา
   - วัดมูลค่าของจ านวนรายได้อย่างน่าเชื่อถือ 
   - ค่อนข้างแน่จะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบัญชีนั้น
   - วัดมูลค่าต้นทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ
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รายได้ (ต่อ)

 รับรู้รายได้จาการให้บริการ  ตามเงื่อนไขทุกข้อ ต่อไปนี้
    - วัดมูลค่ารายได้อย่างน่าเชื่อถือ
    - ค่อนข้างแน่จะได้รบัประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบัญชีนั้น
    - วัดขั้นความส าเร็จได้อย่างน่าเชื่อถือ
    - วัดมูลค่าต้นทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ
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รายได้ (ต่อ)

 รับรู้รายได้ในรูปดอกเบี้ย ค่าสิทธิ และเงินปันผล ตามเงื่อนไขทุกข้อ 
ต่อไปนี้

    - วัดมูลค่ารายได้อย่างน่าเชื่อถือ
    - ค่อนข้างแน่จะได้รบัประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรายการบัญชีนั้น
    - ดอกเบี้ยรับ รับรู้ตามวิธีผลตอบแทนที่แท้จริงหรือวิธีอื่นที่ไม่แตกต่าง
    - ค่าสิทธิ รับรู้ตามเกณฑ์คงค้าง
    - เงินปันผล รับรู้เมื่อผู้ถือหุ้นมีสิทธิได้รับเงินปันผล
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การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

 รับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรพัย์ 3 ประเภท คือ ขายที่ดิน ท่ีดิน
พร้อมสิ่งปลูกสร้าง และอาคารชุด สามารถเลือกรับรู้ตามเงื่อนไขของ
รายได้ ดังนี้ 

    1. รับรูท้ั้งจ านวน
    2. รับรู้ตามอัตราส่วนของงานที่เสร็จ
    3. รับรู้ตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ

กรณีที่ไม่อาจรับรู้ตาม 1-3 ให้บันทึกเงินที่รับเป็นเงินมัดจ า หรือเงิน
รับล่วงหน้า
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การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

เงื่อนไขการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จหรือตามเงินค่า
งวดที่ถึงก าหนดช าระ 

1. การขายเกิดขึ้นแล้ว (ขายอาคารชุดไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของพื้นที)่
2. ผู้ซื้อไม่มีสิทธิเรียกเงินคืน
3. ผู้ซื้อและผู้ขายต้องมีความเป็นอิสระต่อกันหรือเป็นการดําเนิน

ธุรกิจตามปกติ
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การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

4. เงินวางเริ่มแรกและเงินค่างวดที่ช าระแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 
5. ผู้ขายมีความสามารถเก็บเงินได้ตามสัญญา
6. งานพัฒนาและงานก่อสร้างผ่านขั้นตอนเบื้องต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 10
7. ผู้ขายมีความสามารถทางการเงินดี
8. การก่อสร้างได้ก้าวหน้าไปด้วยดี
9. ผู้ขายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวม และต้นทุนทั้งหมดที่ต้อง

ใช้ในการก่อสร้างอย่างมีหลักเกณฑ์
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การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่เสร็จ

 วิธีการกําหนดอัตราส่วนของงานที่เสร็จ
    1. อัตราส่วนของต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้น
    2. การสํารวจเนื้องานที่ทําได้
    3. ใช้ 1 + 2
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การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

การรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ
1. รับรู้ตามอัตราก าไรขั้นต้น
2. กรณีอัตราส่วนของงานที่ทําเสร็จต่ํากว่าสัดส่วนของเงินที่ได้รับ

ผ่อนชําระตามกําหนดต่อราคาขายผ่อนชําระ ให้รบัรู้ไม่เกิน
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ

3. ถ้าผู้ซื้อชําระส่วนที่เหลือไดห้มดก่อนและผู้ขายโอนความเสี่ยง
และผลตอบแทนให้แกผู่้ซื้อ ให้รับรู้รายไดท้ั้งจ านวน
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สัญญาก่อสร้าง

 สัญญาก่อสร้าง หมายถึง สัญญาที่ทําขึ้นโดยเฉพาะเพื่อก่อสร้าง
สินทรัพย์รายการเดียว หรือก่อสร้างสินทรัพย์หลายรายการซึ่ง
สัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิด หรือต้องพึ่งพากันในด้านการออกแบบ 
เทคโนโลยีและหน้าที่ หรือวัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์ขั้น
สุดท้าย
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สัญญาก่อสร้าง (ต่อ)

– สัญญาราคาคงที่ หมายถึง สัญญาก่อสร้างซึ่งมีการตกลงด้วย
ราคาคงที่ หรือด้วยอัตราคงที่ต่อหน่วยของผลผลิตซึ่งระบุไว้ใน
สัญญา ในบางกรณีราคาหรืออัตราที่ตกลงกันขึ้นอยู่กับการ
เปลี่ยนแปลงของต้นทุนตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

– สัญญาต้นทุนบวกส่วนเพิ่ม หมายถึง สัญญาก่อสร้างซึ่งกิจการ
จะได้รับคืนต้นทุนตามท่ีตกลง กันบวกส่วนเพิ่ม ซึ่งส่วนเพิ่มนั้น
กําหนดเป็นอัตราร้อยละของต้นทุนดังกล่าวหรือเป็นจํานวน
คงที่



70

สัญญาก่อสร้าง (ต่อ)

 สัญญาก่อสร้างรวมถึงสัญญาต่อไปนี้
– สัญญาการให้บริการที่ เกี่ยวข้องโดยตรงกับการก่อสร้าง

สินทรัพย์ เช่น สัญญาว่าจ้างผู้จัดการโครงการ หรือสถาปนิก
– สัญญาการซ่อมบ ารุงหรือการรื้อถอนสินทรัพย์
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สัญญาก่อสร้าง (ต่อ)

รายได้ค่าก่อสร้าง

1. จํานวนรายได้เมื่อเริ่มแรกตามที่ตกลงไว้ในสัญญา
2. จ านวนเงินที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงสัญญาอันเกิดจากการ
ดัดแปลงงาน การเรียกร้องค่าชดเชย หรือการจ่ายเงินเพื่อจูงใจ หาก
เป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อต่อไปนี้

– สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ
– มีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่จะก่อให้เกดิรายได้
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สัญญาก่อสร้าง (ต่อ)

ต้นทุนการก่อสร้าง

1. ต้นทุนทีเ่ก่ียวข้องโดยตรงกับงานก่อสร้างตามสัญญา
2. ต้นทุนทีเ่กี่ยวข้องกับการก่อสร้างโดยทัว่ไป ซึ่งสามารถปันส่วน
ให้กับงานก่อสร้างตามสัญญา
3. ต้นทุนอื่นที่สามารถเรียกเก็บจากผู้ว่าจ้างได้ภายใต้เงื่อนไขของ
สัญญาก่อสร้าง
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ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ

 เงินตราต่างประเทศ หมายถึง เงินตราสกุลอื่นนอกเหนือจากสกุล
เงินบาท

 รายการที่เป็นเงินตราต่างประเทศต้องบันทึกรายการรับรู้มูลค่า
เริ่มแรกเป็นสกุลเงินบาท โดยการแปลงจํานวนเงินตราต่างประเทศ
ด้ว ย อัตราแ ลกเปลี่ ย นทันทีของสกุล เ งินบาท กับสกุล เ งิน
ต่างประเทศ ณ วันที่เกิดรายการ
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ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ 
(ต่อ)

 ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานแต่ละงวด

– รายการที่เป็นตัวเงินซึ่งเป็นเงินตราต่างประเทศให้แปลงค่าโดย
ใช้อัตราปิด

– รายการที่ไม่เป็นตัวเงินที่อยู่ในรูปเป็นเงินตราต่างประเทศ ซึ่ง
บันทึกไว้ด้วยราคาทุนเดิมให้แปลงค่าโดยใช้อัตราแลกเปลี่ยน 
ณ วันที่เกิดรายการ
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ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา
ต่างประเทศ (ต่อ)

- รายการสินทรัพย์ที่เป็นตัวเงินที่อยู่ในรูปเงินตราต่างประเทศ ใช้
อัตราแลกเปลี่ยนที่ธนาคารรับซ้ือ เช่น ลูกหนี้ (ขาย)

- รายการหนี้สินที่เป็นตัวเงินที่อยู่ในรูปเงินตราต่างประเทศ ใช้อัตรา
แลกเปลี่ยนที่ธนาคารขาย เช่น เจ้าหนี้ (ซื้อ)
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การปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลงและวันถือปฏิบัติ

 ให้กิจการรับรู้ผลกระทบโดยการปรับงบการเงินย้อนหลัง เว้นแต่
ในทางปฏิบัติไม่สามารถระบุจํานวนเงินของผลกระทบที่เกิดขึ้นให้
ใช้วิธีเปลี่ยนทันทีเป็นต้นไป 

 ให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือ
หลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2554 เป็นต้นไป
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จบการบรรยาย

ขอบพระคุณทุกท่าน


