
 

ผลกระทบจากการใชมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา  

กับการรับรูคาใชจายคาเชาตามประมวลรัษฎากร 

(ฉบับสมบูรณ) 

  

 

 

 

 

นาย วิจักขณ เจติยานุวัตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกตัศึกษานี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาศิลปศาสตรมหาบัณฑิต 

สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ปการศึกษา 2562 

บทคัดย่อและแฟ้มข้อมูลฉบับเต็มของเอกัตศึกษาที่ให้บริการในคลังปัญญาจุฬาฯ (CUIR) 

เป็นแฟ้มข้อมูลของนิสิตเจ้าของเอกัตศึกษาที่ส่งผ่านทางคณะที่สังกัด 

The abstract and full text of individual study in Chulalongkorn University Intellectual Repository(CUIR) 

are the individual study authors' files submitted through the faculty. 





บทคัดยอ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ไดเปลี่ยนวิธีการรับรูรายจาย

คาเชาโดยใหผูเชารับรูรายการสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชา และตองมีการการรับรู

คาใชจายคาเสื่อมราคาและดอกเบ้ียจายจากการคำนวณ จากการศึกษาพบวาวิธีการทางบัญชีดังกลาว

ไมสอดคลองกับหลักการทางภาษีอากรที่คาใชจายที่จะนำไปคำนวณกำไรขาดทุนสุทธิทางภาษีนั้นตอง

เปนคาใชจายที่เกิดขึ้นจรงิ ประกอบกับการรับรูคาใชจายตามวิธีการบัญชีนี้นั้นไมสอดคลองกับวิธีการ

รับรูคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยจายตามวิธีปฏิบัติทางภาษี นอกจากนั้นยังไมสอดคลองกับหลักภาษี

อากรท่ีดีและอาจกอใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีอากรได 

เอกัตศึกษาเลมนี้จะทำการคนควาศึกษาถึงหลักเกณฑการรับรูคาใชจายคาเชาตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่องสัญญาเชา และการรับรูคาใชจายตามหลักเกณฑที่กำหนดไว

ตามคำสั ่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 ประกอบกับวิธีการปฏิบัติทางภาษีตามกฎหมายของ

ประเทศสิงคโปร อันนำไปสูขอสรุปและขอเสนอแนะของผูเขียนที่วาตองมีการแกไขขอกฎหมายโดย

การตัดขอความ “ตามเกณฑอื่นที่เหมาะสมตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป” ออกไป เพื่อใหเกิด

ความชัดเจนและลดปญหาในการนำกฎหมายไปใชอยางไมถูกตองของผูเชา อันจะทำใหผูเชารับรู

รายจายถูกตองตามประมวลรัษฎากร และทำใหการจัดเก็บภาษีอากรสอดคลองกับหลักภาษีอากรที่ดี

และไมทำใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีอากร 



กิตติกรรมประกาศ 

 เอกัตศึกษาฉบับนี ้สำเร็จลุลวงไดดวยดีดวยความชวงเหลือของทานศาสตราจารยพิเศษ     
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บทที่ 1 

บทนำ 

1.1 ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

เนื่องจากในปจจุบัน บริษัททั่วไปสวนใหญมีการใชสินทรัพยถาวรในการดำเนินธุรกิจ ไมวาจะ

เปนที่ดิน อาคารสำนักงาน เครื่องจักร ยานพาหนะ รวมไปถึงอุปกรณตาง ๆ ซึ่งตนทุนหรือคาใชจาย

ในการลงทุนในสินทรัพยถาวรเหลานี้นั้นไมวาจะเปนตนทุนของสินทรัพยหรือตนทุนในการไดสินทรัพย

เหลานั ้นมามีมูลคาสูง นอกจากนี้บริษัทยังมีคาใชจายจำนวนมากในการดูแลรักษาสินทรัพยเพ่ือ

ปองกันและลดปญหาการชำรุดเสียหาย ซึ่งอาจกอใหเกิดการสูญเสียโอกาสทางธุรกิจ ทำใหบริษัท 

สวนใหญเลือกที่จะบริหารเงินทุนโดยการเชาสินทรัพยเพื่อใหไดรับสิทธิในการเขาถึงการใชสินทรัพย

แทนการซื้อจายชำระเงินกอนใหญในคราวเดียว สงผลกระทบตอสภาพคลองทางการเงินของกิจการ

ทำใหไมเกิดภาระตอเงนิทุนหมุนเวียนท่ีจะสามารถเอาไปใชเพื่อพัฒนาในสวนอื่นได  

สัญญาเชาเปนสัญญาหรือขอตกลงระหวางบุคคลสองฝายคือผูใหเชาและผูเชา โดยผูใหเชา

เปนผูใหสิทธิแกผูเชาในการใชสินทรัพยสำหรับชวงเวลาที่ตกลงกันเพื่อแลกเปลี่ยนกับคาตอบแทนโดย

อาจชำระงวดเดียวหรือหลายงวดก็ได ซึ่งการรับรูรายไดคาใชจายเกี่ยวกับสัญญาเชาทางภาษีอากรนั้น 

แตเดิมกรมสรรพากรใหรับรูตามเกณฑสิทธิตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับคำสั่ง

กรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 ขอ 3.4 ไดบัญญัติวา การคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือ

หางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งเปนผูเชาทรัพยสิน ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้น

จะตองนำรายจายคาเชาหรือคางวดและรายจายที่เกี่ยวของมารวมคำนวณเปนรายจายในแตละรอบ

ระยะเวลาบัญชีนั้น โดยเมื่อวันวันที่ 11 กันยายน 2561 ทางกรมสรรพากรไดมีคำสั่งกรมสรรพากรท่ี 

ท.ป. 299/2561 ออกมาโดยเปนการยกเลิกขอความขางตนและใหใช ข อความตอไปนี ้แทน                   

“การคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งเปนผูเชาทรัพยสิน ใหใช

เกณฑสิทธิโดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นตองนำรายจาย คาเชาหรือคางวดและรายจายท่ี

เกี่ยวของมารวมคำนวณเปนรายจายในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามสวนแหงระยะเวลาการเชา

ทรัพยสิน หรือตามเกณฑอ่ืนที่เหมาะสมตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป”  

ขณะที่วิธีการทางบัญชีสำหรับเรื่องที่เกี่ยวของกับสัญญาเชาถูกระบุขอบเขตและวิธีการไวใน

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื ่อง สัญญาเชา (TAS 17) และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

สำหรับกิจการที่ไมมีสวนไดเสียสาธารณะ (TFRS for NPAE) กำหนดใหผูเชาและผูใหเชาจัดประเภท

สัญญาเชาเปนสัญญาเชาการเงินหรือสัญญาเชาดำเนินงานและบันทึกบัญชีสำหรับสัญญาเชาทั้งสอง

ประเภทนี้แตกตางกัน โดยพิจารณาจากการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของสินทรัพยที่เชาใน              

การแยกประเภทสัญญา ถาเปนสัญญาเชาดำเนินงานที่ม ีการกำหนดคาเชาในแตละปไมเทากัน 

มาตรฐานทางบัญชีทั้งสองฉบับกำหนดใหผูเชาตองรับรูจำนวนเงินที่จายตามสัญญาเชาดำเนินงานเปน
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คาใชจายตามวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา ซึ่งวิธีการบัญชีในการรับรูเกี่ยวสัญญาเชาดังกลาวไมได

เปนตัวแทนอันเที่ยงธรรมสำหรับรายการการเชาในทุกกรณีโดยเฉพาะเรื่องที่ไมไดกำหนดใหผูเชารับรู

สินทรัพยและหนี้สินที่เกิดขึ้นจากสัญญาเชาดำเนินงาน ซึ่งสงผลใหสัญญาเชาจำนวนมากไมถูกรับรู

เปนสินทรัพยและหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงิน ทั้งที่สินทรัพยสิทธิการใชและภาระผูกพันที่เกิดข้ึน

จากสัญญาเชาเขานิยามของสินทรัพยและหนี้สิน สงผลใหอัตราสวนทางการเงินที่สำคัญถูกบิดเบือน 

ทำใหไมสามารถตอบสนองตอความตองการของผูใชงบการเงินได ตอมาทางสภาวิชาชีพบัญชีฯ จึงมี

แผนที่จะนำวิธีการบัญชีใหมตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 เรื่อง สัญญาเชา               

(TFRS 16) โดยมีผลบังคับใชในป 2563 (สามารถใชกอนไดตามเงื่อนไขที่สภาวิชาชีพบัญชีกำหนด)                       

ซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้กำหนดใหผูเชารับรูสินทรัพยสิทธิการใชเปนสินทรัพย ใน

งบการเงินและรับรูหนี้สินจากภาระผูกพันที่เกิดขึ้นจากสัญญาเชาเขามาในงบการเงิน จะสงผลใหงบ

การเงินของผูเชาแสดงสินทรัพย และหนี้สินมากขึ้น ทำใหงบการเงินดังกลาวจะเปนตัวแทนอันเที่ยง

ธรรมมากขึ้นรวมไปถึงยังมีการเพิ่มการเปดเผยขอมูลซึ่งจะสะทอนสภาพความเสี่ยงทางการเงินและ 

เงินทุนของผูเชาไดดีข้ึน 

เมื ่อพิจารณาจะพบวาแตเดิมความหมายของคำที ่ว า “ตามสวนแหงระยะเวลาการเชา

ทรัพยสิน” ตามกฎหมายใหกิจการตองรับรูคาใชจายตามเกณฑสิทธิ ตามอัตราคาเชาที่กำหนดสำหรับ

แตละชวงเวลาตามเงื ่อนไขที ่ไดมีการตกลงไวในสัญญาเชาทรัพยสิน หรือก็คือรับรูคาใชจายตาม

จำนวนเงินที่ตองจายในแตละงวดปตามที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งกฎหมายไมไดมีการอธิบายความของ   

คำดังกลาวไวชัดเจน บางครั้งอาจทำใหเกิดความคลาดเคลื่อนในการตีความโดยตีความวาใหรับรู

คาใชจายคาเชาตามเกณฑสิทธิทางภาษีอากรเปนการรับรูคาใชจายตามวิธีเสนตรงตามที่ไดมีกำหนด

ไวในมาตรฐานการบัญชีได ดังนั้นการออกคำสั ่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 โดยการเพ่ิม

ขอความที ่ว า “ตามวิธีการทางบัญชีที ่รับรองทั ่วไป” จึงเปนการปองกันการตีความกฎหมายที่

คลาดเคลื่อนเทานั้น ไมไดเปนการแกไขกฎหมายใหชัดเจนมากขึ้นแตอยางใด 

ตอมาผลจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีเก่ียวกับสัญญาเชาจากเดิมคือมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา มาเปนมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญา

เชา ซึ่งเปลี่ยนเปนใชวิธีการเดียวสำหรับผูเชา (Single lease accounting model) หรือก็คือใหรับรู

รายการสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชา โดยตองมีการการรับรูคาใชจายคาเสื่อมราคา

และดอกเบี้ยจายจากการคำนวณ สงผลใหมีการเปลี่ยนแปลงวิธีการปฏิบัติทางบัญชีอันอาจจะสงผล

ใหเกิดผลกระทบตอจุดมุงหมายของการเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติทางกฎหมายภาษีอากรเดิมจนอาจ

นำไปสูความเขาใจคลาดเคลื่อนอีกครั้ง ซึ่งถาหากผูเชาเลือกปฏิบัติในการรับรูคาใชจายคาเชาเพ่ือ

นำไปคำนวณกำไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตามวิธีการทางบัญชีก็อาจจะทำ

ใหผูเชานำคาใชจายจากการเชาสินทรัพยมาคำนวณเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลไมถูกตองและไม

สอดคลองกับหลักภาษีอากรที่ดีและอันจะกอใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีอากรได 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1 เพ่ือศึกษาความหมายของสัญญาเชา หลักเกณฑการรับรูสัญญาเชาและคาใชจาย              

คาเชาตามมาตรฐานการบัญชีฉบับเดมิและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม 

1.2.2 เพื่อศึกษาความหมายของสัญญาเชา และหลักเกณฑการรับรูคาใชจายคาเชาตาม

ประมวลรัษฎากร 

1.2.3 เพื ่อศึกษาถึงปญหาและผลกระทบจากการรับรู คาใชจายคาเชาตามมาตรฐาน                

การรายงานทางการเงินเพื่อรับรูเปนคาใชจายในการคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคล 

1.2.4 เพื ่อเสนอแนะแนวทางที ่เหมาะสมในการกำหนดเงื ่อนไข วิธีการ หลักเกณฑ              

ในการไดรับรับรูคาใชจายคาเชาตามประมวลรัษฎากรใหมีความชัดเจนมากขึ้น  

1.3 สมมติฐาน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (TFRS 16) ไมควรนำมาใช

เปนเกณฑในการรับรูรายจายตามประมวลรัษฎากร เพราะจะทำใหการจัดเก็บภาษีอากรไมสอดคลอง

กับหลักภาษีอากรที่ดีและอาจกอใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีอากร 

1.4 ขอบเขตการศกึษา 

1.4.1 ศึกษาความหมายของสัญญาเชา หลักเกณฑการรับรูสัญญาเชาและคาใชจายคาเชา 

ตามมาตรฐานการบัญชีฉบับเดมิและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม 

1.4.2 ศึกษาความหมายของสัญญาเชา และหลักเกณฑการรับรู คาใชจายคาเชาตาม

ประมวลรัษฎากร 

1.4.3 ศึกษาถึงป ญหาและผลกระทบจากการร ับร ู ค าใช จ ายคาเช าตามมาตรฐาน                   

การรายงานทางการเงินเพื่อรับรูเปนคาใชจายในการคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคล 

1.4.4 ศึกษาแนวปฏิบัติการรับรู ค าใชจายคาเชาในการคำนวณกำไรขาดทุนเพื ่อเสีย               

ภาษีเงินไดนิติบุคคลของตางประเทศ 

1.5 วิธีดำเนินการศึกษา 

การศึกษานี ้จะใชการว ิจ ัยเช ิงเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาคนควา 

รวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูลจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน (ประกาศโดยสภาวิชาชีพ

บัญชีฯ) ประมวลรัษฎากร คำสั่งสรรพากร แนววินิจฉัยและขอหารือกรมสรรพากร ตำราวิชาการ 

บทความ วารสาร และสื่อทางอิเล็กทรอนิกส เพื่อพิจารณากฎหมายและขอคิดเห็นที่เกี ่ยวของ            
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และนำมาวิเคราะหและสรุปประเด็นปญหาตางๆ พรอมทั ้งเสนอความคิดเห็นและเสนอแนะ                 

แนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้น 

1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1.6.1 ทำใหทราบความหมายของสัญญาเชา หลักเกณฑการรับรูสัญญาเชาและคาใชจาย              

คาเชาตามมาตรฐานการบัญชีฉบับเดิมและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม  

1.6.2 ทำใหทราบความหมายของสัญญาเชา และหลักเกณฑการรับรูคาใชจายคาเชาตาม

ประมวลรัษฎากร 

1.6.3 ทำใหทราบปญหาและผลกระทบจากการรับรู ค าใชจ ายคาเชาตามมาตรฐาน                    

การรายงานทางการเงินเพื่อรับรูเปนคาใชจายในการคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคล 

1.6.4 ทำใหทราบแนวปฏิบัติการรับรูคาใชจ ายคาเชาในการคำนวณกำไรขาดทุนเพ่ือ               

เสียภาษีเงินไดนิติบุคคลของตางประเทศ  
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บทที่ 2 

หลักเกณฑการบันทึกคาเชาตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 

 การเชาเปนหนึ่งในวิธีการบริหารเงินสดที่ผูประกอบสวนใหญใชเปนการลงทุนแทนการซื้อ

ทรัพยสินเพื่อใหไดรับสิทธิในการใชทรัพยสินในการประกอบกิจการไมวาจะเปนการผลิตหรือบริการ 

โดยถาหากเปนการเชานั้นจะเปนการที่ทยอยจายชำระคาเชาตามรอบระยะเวลาและจำนวนเงิน             

ที่กำหนดในสัญญา ในขณะที่การซื้อมักเปนการชำระเงินลงทุนในทรัพยสินดวยจำนวนเงินทั้งหมด             

ในครั้งเดียว โดยคาเชานั้นก็ถือเปนหนึ่งในคาใชจายในทางบัญชีซึ่งผูเชานั้นมีหนาท่ีตองรับรูคาใชจายท่ี

เกิดขึ้นใหถูกตองและวัดมูลคาพรอมแสดงรายการใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กำหนดไวในมาตรฐาน   

การบัญชีหรือมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ดังนั้นสำหรับบทนี้ทางผูเขียนจึงขออธิบายเกี่ยวกับ

การรับรูรายการคาใชจายตามหลักการบัญชีรวมไปถึงการรับรูรายการสัญญาเชาตามมาตรฐาน      

การรายงานทางการเงิน 

2.1 กรอบแนวคิดการรายงานทางการเงินและการรับรู รายการของคาใชจายตาม

วิธีการทางบัญชี 

2.1.1 นิยามของคาใชจายทางบัญชี 

 คาใชจาย (Expenses) เปนองคประกอบหนึ่งของงบการเงินที่เกี่ยวของกับผลการดำเนินงาน

นอกเหนือไปจากรายได (Income) ซึ ่งตามภายใตกรอบแนวคิดสำหรับการรายงานทางการเงิน 

(Conceptual of Framework for Financial Reporting) ไดใหนิยามไววา คาใชจายคือการลดลง

ของสินทรัพยหรือการเพิ่มขึ้นของหนี้สินที่เปนผลใหสวนของเจาของลดลงที่ไมใชรายการที่เกี่ยวของ

กับการจัดสรรใหผู ถือสิทธิเรียกรองสวนของเจาของ1 เชน การลดทุน การจายเงินปนผล เปนตน               

ทั้งนี้ตัวอยางรายการคาใชจาย เชน ตนทุนขาย คาเสื่อมราคา คาใชจายในการโฆษณาและการสงเสริม

การขาย เปนตน ทั้งนี้ผลขาดทุนจึงเปนรายการที่เปนคาใชจายเชนเดียวกัน 

2.1.2 การรับรูรายการคาใชจายตามวิธีการทางบัญชี 

ภายใตกรอบแนวคิดสำหรับการรายงานทางการเงินกำหนดใหการรับรูรายการบนงบการเงิน

นั้นเพื่อใหรายงานทางการเงินแสดงขอมูลตามวัตถุประสงคโดยทั่วไป คือ การใหขอมูลทางการเงิน

เกี่ยวกับกิจการที่นำเสนอรายงานที่มีประโยชนตอผูใชงบการเงินและผูเกี่ยวของอันไดแก นักลงทุน 

ผูใหกูยืม หนวยงานรัฐ รวมไปถึงบุคคลธรรมดาทั่วไปที่ใหความสนใจ เพื่อใชในการตัดสินใจเกี่ยวกับ

การใหทรัพยากรแกกิจการในอนาคต 

ทั้งนี้การรับรูรายการคาใชจายตามกรอบแนวคิดสำหรับรายงานทางการเงินนั้น กิจการตอง

รับรูคาใชจายในงบกำไรขาดทุนเมื่อประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตลดลงเนื่องจาก การลดลงของ

 
1 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  ราง กรอบแนวคิดสำหรับการรายงานทางการเงิน (ปรับปรุง 2562) [ออนไลน], หนา 38. แหลงที่มา: 

http://www.tfac.or.th. [7 มีนาคม 2563] 



  6 

สินทรัพยหรือการเพิ่มขึ้นของหนี้สิน และเมื่อกิจการสามารถวัดคาของประโยชนเชิงเศรษฐกิจใน

อนาคตไดอยางนาเชื่อถือ อีกนัยหนึ่งการรับรูคาใชจายจะเกิดขึ้นพรอมกับการรับรูการเพิ่มขึ้นของ

หนี้สินหรือการลดลงของสินทรัพย เชน การตั้งคาแรงคางจายหรือการตัดคาเสื่อมราคาของอุปกรณ 

โดยกิจการตองรับรูคาใชจายทันทีที่รายจายนั้นไมกอใหเกิดประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคต หรือเมื่อ

ประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตของสินทรัพยนั้นไมเขาเกณฑการรับรูหรือ สิ้นสุดเกณฑการรับรูเปน

สินทรัพยในงบดุล2 

นอกจากนี้คาใชจายควรรับรูในงบกำไรขาดทุนโดยใชเกณฑความเกี่ยวพันโดยตรงระหวาง

ตนทุนที่เกิดขึ้นกับรายไดที่ไดมาจากรายการเดียวกัน หรือที่เรียกวาการจับคูทางบัญชีของตนทุนกับ

รายได (Account Matching concept) เชน การรับรูรายตนทุนขายสิยคาพรอมกับรายไดจากการ

ขายสินคา เปนตน ซึ่งการรับรูคาใชจายในการจัดทำบัญชีตามหลักการบัญชีมีแนวทางปฏิบัติสำหรบั

กิจการตางๆ ดังนี้ 

- เกณฑเงินสด (Cash basis) : กิจการจะรับรูรายการที่มีการจายเงินสดหรือรายการ

เทียบเทาเงินสด (เชน เช็ค ตั๋วสัญญาใชเงิน) ออกไปจริง โดยไมคำนึงถึงงวดเวลาของเงินที่

ไดรับมาหรือจายไปนั้น กรณีที่กิจการยังไมไดจายเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสดออกไป

ก็จะยังไมทำการบันทึกบัญชีเพ่ือรับรูรายการคาใชจายนั้น 

- เกณฑคงคาง (Accrual basis) : นอกจากการรับรู รายการที ่มีการจายเงินสด

ออกไปจริงแลวนั้น แมบทการบัญชีไดมีการกำหนดใหรับรูรายการคาใชจายเมื่อเกิดขึ ้นโดย

รายการตางๆ จะบันทึกและแสดงในงบการเงินตามงวดที ่เกี่ยวของหรือที ่เกิดรายการข้ึน  

เชน คาใชจายคางจาย ซึ่งเปนคาใชจายเกิดขึ้นแลวหรือไดรับการบริการแลวในงวดน้ัน แตยัง

ไมไดจายเปนเงินออกไปก็ตาม จะถือเปนคาใชจายในงวดนั้นโดยคำนึงถึงคาใชจายท่ีควรจาย

มิใชการจายเงินเพื่อแสดงใหเหนถึงผลการดำเนินงานของกิจการในแตละรอบบัญชีอยาง

เหมาะสม 

- เกณฑอื่นๆ ตามที่มาตรฐานการบัญชีหรือมาตรฐานการรายงานทางการเงินได

กำหนดไวเปนการเฉพาะ เชน เกณฑการปนสวนอยางเปนระบบและสมเหตุสมผลเมื่อคาดวา

ประโยชนเชิงเศรษฐกิจของรายการจะเกิดขึ ้นหลายรอบระยะเวลาบัญชี ยกตัวอยางเชน               

การคำนวณคาเสื่อมราคาของสินทรัพยถาวรโดยใชเกณฑเสนตรง (Straight line method) 

ซึ่งจะเห็นไดจากการคำนวณคาเสื ่อมราคาที่มีการปนสวนจำนวนที่คิดคาเสื่อมราคาของ

 
2 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  กรอบแนวคิดสำหรับการรายงานทางการเงิน (ปรับปรงุ 2558) [ออนไลน], หนา 31. แหลงท่ีมา: 

http://www.tfac.or.th. [7 มีนาคม 2563] 
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สินทรัพย อยางมีระบบตลอดอายุการใชประโยชนของสินทรัพยนั้น เปนการรับรูรายการ

คาใชจายอยางเปนระบบอยางเทาๆ กัน 

2.2 ความหมายของสัญญาเชาตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 สัญญาเชาตามความหมายของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา 

หมายถึง “สัญญาหรือสวนหนึ่งของสัญญาที่ใหสิทธิในการใชสินทรัพย (สินทรัพยอางอิง) สำหรับ             

ชวงระยะเวลาที่ตกลงกันเพื่อการแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน” ซึ่งถาหากพิจารณาจากความหมาย    

ที่ถูกนิยามไวนั้นสามารถสรุปลักษณะโดยทั่วไปของสัญญาเชาไดเปนดังน้ี3 

(1) เปนการตกลงของผูเชาและผูใหเชาในอันที่จะใหสิทธิแกผูเชาไดใชสินทรัพยของผูใหเชา

ในชวงเวลาที่ตกลงกัน โดยสัญญาเชาจะมีทั้งแบบบอกเลิกไดและบอกเลิกไมได ซึ่งในกรณีที่บอกเลิก

ไมไดแตมีการบอกเลิกนั้นผูเชาจะตองเสียคาเบ้ียปรับเนื่องจากการบอกเลิกสญัญากอนกำหนด 

(2) ผูเชาตกลงจะใหคาตอบแทนในการใชสินทรัพยนั้นแกผูใหเชา ในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชำระ

หนี้ผู ใหเชาสามารถเรียกรองใหผู เชาจายชำระหนี้ส วนที ่ยังคงคางอยู รวมถึงคาใชจายสวนเพ่ิม               

หากผูเชายังไมชำระ ผูใหเชาสามารถเรียกสินทรัพยที่เชานั้นคืนและนำไปขายตอ หากราคาที่ขายได

นั้นนอยกวาจำนวนหนี้ผูใหเชาสามารถเรียกรองเพ่ิมเตมิได 

(3) คาตอบแทนดังกลาวผูใหเชาอาจจะไดรบัในงวดเดียวหรือหลายงวดก็ได 

(4) สัญญาเชาตามความหมายนี้รวมถึงสัญญาเชาสินทรัพยที่ผูเชามีสิทธิที่จะไดรับกรรมสิทธิ์

ในสินทรัพยที่ผู เชาเชาเมื่อผูเชาปฏิบัติตามเงื่อนไขที ่ตกลงกันตามสัญญาเชาดังกลาว ในบางครั้ง

เรียกวาสัญญาเชาซื้อ ซึ่งในการเชาซื้อนี้กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังคงเปนของผูขายอยู จนกระทั่งผูขาย

ไดรบัเงินครบถวนแลวจึงโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายนั้นไปใหกับผูซื้อ เมื่อมีการเชาซื้อเกิดข้ึนโดย

ทำเปนหนังสือสัญญาเชาซื้อ ผูซื้อซึ่งผอนชำระยังไมครบถือวาเปนผูเชาเทานั้น หากผูซื้อผิดสัญญาไม

ยอมจายเงิน ผูขายมีสิทธ์ิที่จะทำการยึดสินคานั้นกลับคืนมา ในกรณีที่ผูซื้อจายชำระเงินครบถวนแลว

ผูขายจึงจะโอนกรรมสิทธิ์ได 

2.3 วธิีการบัญชีสำหรับผูเชา 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ที่ออกประกาศโดยสภาวิชาชีพ

บัญชีในพระบรมราชูปถัมภไดมีการกำหนดใหถือปฏิบัติตามมาตรฐานนี้สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี

ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2563 โดยใหใชแทน4 

- มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรงุ 2561) เรื่อง สัญญาเชา 

- การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 4 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง การประเมิน

วาขอตกลงประกอบดวยสัญญาเชาหรือไม 

 
3 มานิดา ปาริจฉัตต,  การบัญชีขั้นกลาง 1 [ออนไลน]. แหลงที่มา: https://sites.google.com/a/ttc.ac.th/jointventure-consignments/. [7 มีนาคม 2563] 
4 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา [ออนไลน], หนา 1. แหลงที่มา: http://www.tfac.or.th. 

[7 มีนาคม 2563] 
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- การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 15 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง สัญญาเชาดำเนินงาน-

สิ่งจูงใจที่ใหแกผูเชา 

- การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 27 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง การประเมินเนื้อหา

สัญญาเชาที่ทำขึ้นตามรูปแบบกฎหมาย 

โดยการเชาเปนกิจกรรมที่สำคัญของหลายๆ กิจการ ซึ่งการเชาเปนหนึ่งในวิธีการที่ใหไดรับ

สิทธิในการเขาถึงสินทรัพย การจัดหาเงินทุน และการลดฐานะความเสี่ยงของความเปนเจาของของ

สินทรัพยของกิจการ เนื่องจากความแพรหลายของการเชา ดังนั้นสัญญาเชาจึงมีความสำคัญที่ผูใชงบ

การเงินตองมีภาพที่ครบถวนและสามารถเขาใจไดเก่ียวกับกิจกรรมการเชาของกิจการ ซึ่งวิธีการบัญชี

เดิมสำหรับสัญญาเชากำหนดใหผูเชาและผูใหเชาจัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาเงินทุนหรือ

สัญญาเชาดำเนินงานและถือปฏิบัติสำหรับสัญญาเชาทั้งสองประเภทนี้อยางแตกตางกัน ซึ่งการถือ

ปฏิบัติดังกลาวถูกวิจารณในแงที่ไมสามารถสนองความตองการของผูใชงบการเงินไดเนื่องจากการถือ

ปฏิบัติดังกลาวไมไดเปนตัวแทนอันเที่ยงธรรมของรายการการเชาในทุกกรณีโดยเฉพาะการที่ไมได

กำหนดใหผูเชารับรูสินทรัพยและหนี้สินที่เกิดขึ้นจากสัญญาเชาดำเนินงาน 

ดังน้ันเพ่ือใหมั่นใจวาทั้งผูเชาและผูใหเชาไดใหขอมูลทางการเงินสำหรับรายการสัญญาเชาที่มี

ความเปนตัวแทนอันเที่ยงธรรม และนำไปสูความเกี่ยวของกับการตัดสินใจ โดยถือเปนลักษณะ          

เชิงคุณภาพพื้นฐานที่สำคัญของงบการเงิน อันจะสะทอนสภาพความเสี่ยงทางการเงินและเงินทุนของ         

ผูเชาไดดีขึ้น เน่ืองจากรายการสัญญาเชาสงผลกระทบตอฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และกระแส

เงินสดของแตละกิจการคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ หรือ International 

Accounting Standards Board (IASB) และคณะกรรมการกำหนดมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ของสหรัฐอเมริกา หรือ The Financial Accounting Standards Board (FASB) จึงรวมกันจัดทำ

โครงการกำหนดมาตรฐานการบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเชาทำใหสินทรัพยจากสัญญาเชาดำเนินงานสวน

ใหญถูกรับรูรายการ วัดมูลคา นำเสนอและเปดเผยขอมูลของสัญญาเชาในงบแสดงฐานะการเงินตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ 

2.3.1 การระบุสัญญาเชา 

สำหรับมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ถือเปนจุดเริ่มตนใหม

ของการบัญชีสำหรับสัญญาเชาที่กระทบตอผูเชาโดยตรง ผูเชาจะไมมีการจัดประเภทสัญญาเชาวา

เปนสัญญาเชาการเงินหรือสัญญาเชาดำเนินงานอีกตอไป แตจะตองบันทึกรับรูสินทรัพยสิทธิการใช

และหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงินสำหรับทุกสัญญาที่เขาเงื่อนไขในการรับรูรายการตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงนิฉบับนี้ ดังนั้นผูเชาที่มีสัญญาเชาดำเนินงานภายใตมาตรฐานการบัญชีเดิมจะมี

ผลกระทบอยางมากในงบการเงินที่ตองนำเสนอตามขอกำหนดของมาตรฐานการรายงานการเงินฉบับ

ใหมนี้ ซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 กำหนดใหกิจการระบุสัญญาเชา ณ วันเริ่มตน

ของสัญญา โดยตองมีประเมินวาเปนสัญญาเชาหรือประกอบดวยสัญญาเชาหรือไม ท้ังน้ีสัญญาจะเปน

สัญญาเชาหรือประกอบดวยสัญญาเชาใหพิจารณาดังนี้ 
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(ภาพที ่1 : แผนภูมิแสดงการประเมินวาเปนสัญญาเชาหรือประกอบดวยสัญญาเชาหรือไม)5 

(1) สินทรัพยที่ระบุได (Identified asset) : โดยปกติจะมีการระบุสินทรัพยไวอยางชัดเจนใน

สัญญา (เชน ระบุหมายเลขประจำ สินทรัพย) หรือระบุโดยนัย (เชน การระบุชวงเวลาซึ่งสินทรัพย

นั้นๆ จะพรอมใชสำหรับผูเชา) โดยสินทรัพยที่ระบุไดตองมีความแตกตางเชิงกายภาพ (Physically 

Distinct) แตถาหากผูจัดหาสินทรัพยหรือผูใหเชามีสิทธิในการทดแทนสินทรัพยและไดรับประโยชน

เชิงเศรษฐกิจจากการใชสิทธิในการทดแทนสินทรัพย (ประโยชนที่ไดสูงกวาตนทุน) และมีสินทรัพย

ทางเลือกพรอมหรือสามารถจัดหาไดในเวลาที่สมเหตุสมผล ก็จะไมถือวาเปนสินทรพัยที่ระบุได 

(2) สิทธิในการควบคุมการใชสินทรัพยที่ระบุไวตลอดระยะเวลาการใชสินทรัพย (Right to 

control the use of the asset throughout the period of use) : ผ ู  เช าต องมีส ิทธ ิการได รับ

ประโยชนเชิงเศรษฐกิจทั้งหมดหรือเกือบท้ังหมดจากการใชสินทรัพยตลอดระยะเวลาการใช ไมวาจะ

เปนทางตรงหรือทางออม โดยการใช ครอบครอง เชาชวง 

(3) สิทธิในการส่ังการการใชสินทรัพยที่ระบุไวตลอดระยะเวลาการใชสินทรัพย (Right to 

direct the use throughout the period of use) : ผูเชามีสิทธิในการสั่งการหรือมีการกำหนดไว

ลวงหนาถึงวิธีการใชและวัตถุประสงคในการใชสินทรัพย และสิทธิในการปองกันของผูใหเชาสินทรัพย

ไมไดเปนการกีดกันผูเชาจากการมีสิทธิในการสั่งการการใชสินทรัพย รวมไปถึงผูเชามีสิทธิในการ

จัดการกับสินทรัพยตลอดระยะเวลาการใช โดยที่ผูจัดหาสินทรัพยไมมีสิทธิที่จะเปลี่ยนแปลงคำสั่งใน

การดำเนินงานนั้น (Right to operate the asset) หรือ ผูเชาเปนผูออกแบบสินทรัพยดังกลาวใน

ลักษณะที่มีการกำหนดวิธีการใชและวัตถุประสงคในการใชสินทรัพยไวลวงหนา 

 
5 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  สรุปประเดน็สำคัญ (ราง) มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เรื่อง สัญญาเชา [ออนไลน], หนา 10. 

แหลงที่มา: http://www.tfac.or.th. [7 มีนาคม 2563] 

 



  10 

เมื่อมีการพิจารณาสัญญาแลวพบวาสัญญาแสดงถึงการใหสิทธิในการควบคุมและการสั่งการ

การใชสินทรัพยที่ระบุก็ถือไดวาเขาเงื่อนไขเปนสัญญาเชาและตองถือเอามาตรฐานการรายงานทาง

การเงินฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา มาปฏิบัติตามในวิธีการทางบัญชี เพ่ือประกอบความเขาใจเก่ียวกับ

การระบุสัญญาวาเปนสญัญาเช่าหรือเป็นสญัญาทีÉมีส่วนประกอบของสญัญาเช่าตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงนิ ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา จึงขอยกตัวอยางประกอบดังนี้ 

(ตัวอยางที่ 1) สัญญาระหวางผูเชา (ลูกคา) กับบริษัทใหบริการขนสงสินคา (ผูจัดหา) จัดหา

การใชรถบรรทุกขนสงสินคาจำนวน 10 คัน อยางเจาะจง (มีการระบุหมายเลขทะเบียนรถ) ใหกับ

ลูกคาเปนระยะเวลา 3 ป  โดยผูจัดหาจัดหาเครื่องยนตรและพนักงานขับตามคำรองขอของลูกคา  

เมื่อพิจารณาแลวจะพบวา 

- สินทรัพยที่ระบุได : รถบรรทุกขนสงสินคาที่มีการระบุเลขทะเบียนรถไวชัดเจนในสัญญา   

ผูจัดหาไมมีสิทธิ์หรือภาระผูกพันในการทดแทนสินทรัพยหรือไม สามารถทดแทนรถขนสง

ตอเมื่อมีการซอมแซมหรือบารุงรักษา ถือไดวาเปนสินทรัพยที่ระบุไว 

- ผูเชามีสิทธิในการควบคุมการใชสินทรัพยที่ระบุไว : ผูเชา (ลูกคา) มีสิทธิท่ีจะควบคุมการใช

สนิทรัพยที่ระบุไดนั้นโดยไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจเกือบทั้งหมดจากการใชรถขนสง

สนิคาตลอด 5 ป 

- ผูเชามีสิทธิในการสั่งการการใชสินทรัพยที่ระบุไว : ผูเชา (ลูกคา) มีสิทธิที่จะเปลี่ยนการใช

รถบรรทุกตามวัตถุประสงคไมวาจะเปนวิธีการ เวลา สถานที่ และสินคาที่จะขนสง  

ในทางกลับกันถาเปนสัญญาระหวางผูเชา (ลูกคา) และผูใหเชา (ผูจัดหา) กำหนดใหผูจัดหา

ขนสงสินคาตามปริมาณที่ระบุไวโดยใชรถขนสงสินคาชนิดที ่ระบุไวตามตารางที ่กาหนดไวเปน

ระยะเวลา 5 ป จะไมถือเปนสัญญาเชาหรือเปนสัญญาที่มีสวนประกอบของสัญญาเชาตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา เน่ืองจากสาเหตุตอไปนี้ 

- สินทรัพยระบุไมได : เนื่องจากผูจัดหาดำเนินธุรกิจใหบริการขนสงอยูแลว จึงมีรถขนสง

เหมือนๆกันรวมหลายคัน โดยในสัญญาไมมีการระบุรถคันไหนไวโดยเฉพาะ นอกจากน้ี     

ผูจัดหามีสิทธิหรือภาระผูกพันในการทดแทนสินทรัพยดวยรถขนสงคันอื่น โดยผูจัดหาจะ

ไดรับประโยชนในเชิงเศรษฐกิจจากการใชรถขนสงที่มีอยูอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดใน

ขณะที่ใหเกิดตนทุนที่ต่ำที่สุด 

- ผูเชาไมมีสิทธิในการควบคุมและสิทธิในการสั่งการการใชสินทรัพยท่ีระบุไว : ผูจัดหาเปนผูมี

สิทธิในการเลือกรถขนสงที่จะใชขนสงสินคาแตละเที่ยวเอง โดยเปนการบริหารจัดการ

ตนทุนและผลประโยชนที่จะไดรับเพ่ือใหไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจเกือบท้ังหมดจาก

การใชงานรถขนสงน้ัน 
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2.3.2 การรับรูรายการ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 เรื ่อง สัญญาเชา กำหนดใหผู เชาตองรับรู

สนิทรัพยสทิธิการใชและหน้ีสินตามสญัญาเชาสำหรับสัญญาเชาทุกรายการเมื่อเขาเง่ือนไขเปนสัญญา

เชา ณ วันที่สัญญาเชาเริ่มมีผลและใหรวมถึงระยะเวลาปลอดคาเชาซึ่งผูใหเชาใหแกผูเชา โดยวันที่

สญัญาเชาเร่ิมมผีลในที่นี้คือวันที่ผูใหเชาทำใหสินทรัพยอางอิงพรอมใหผูเชาใชงาน 

ทั้งนี้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 นี้ไดมีกำหนดขอยกเวนใหไมตองรับรู

รายการถาเขาเงื่อนไขตอไปนี้ 

(1) เปนสัญญาเชาระยะสั้น ซึ่งหมายถึง สัญญาเชาที่ระยะเวลาหรืออายุสัญญาเชา

เทากับหรือนอยกวา 12 เดือนนับตั ้งแตวันที่สัญญาเชาเริ่มมีผลหรือวันที่ผูใหเชาทำให

สินทรัพยพรอมใชงานโดยผูเชา โดยมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้ไดใหคำ

นยิามของอายุสัญญาเชา (Lease term) วาเปนระยะเวลาที่บอกเลิกไมไดท่ีผูเชามีสทิธใินการ

ใชสนิทรัพยอางอิง โดยใหรวมระยะเวลาตอไปนี้ดวย6  

(ก) ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายสุญัญาเชาหากมีความแนนอน

อยางสมเหตุสมผลท่ีผูเชาจะใชสิทธิเลือกนั้น และ  

(ข) ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเชา หากมีความแนนอน

อยางสมเหตุสมผลท่ีผูเชาจะไมใชสิทธิเลือกนั้น 

 

 

 

 

 

(ภาพที ่2 :แสดงภาพรวมของความหมายของอายุสัญญาเชา) 

เพ ื ่อใหเก ิดความเขาใจมากขึ ้นผู  เข ียนขอยกตัวอย างประกอบดังนี้            

(ตวัอยางที่ 2) ผูเชาทำสัญญาเชาที่บอกเลิกไมไดกับผูใหเชาซึ่งใหสิทธิแกผูเชาในการ

ใชเคร่ืองจักรจากวันที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยผูใหเชาทำ

ใหเครื ่องจักรดังกลาวพรอมใชงานโดยผู เชา ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 ตาราง

ตอไปนี้เปนการแสดงตัวอยางสำหรับอายุสัญญาเชาในสถานการณที่แตกตางตาม

เงื่อนไขที่กำหนดเพ่ิมเติม 

 

 
6 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเชา [ออนไลน], หนา 28. แหลงที่มา: 

http://www.tfac.or.th. [7 มีนาคม 2563] 

ระยะเวลาท่ีไมสามารถ

บอกเลิกได 

(Non-cancellable 

periods) 

(ก) ระยะเวลาที่เกิดจาก

การใชสิทธเิลือกขยายอายุ

สัญญาเชา 

(เมื่อผูเชาเชื่อมั่นฯจะใช

สิทธิ) 

(ข) ระยะเวลาท่ีเกิดจาก

การใชสิทธิเลือกยกเลิก

สัญญาเชา 

(เมื่อผูเชาเชื่อมั่นฯจะไมใช

สิทธิ) 
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สถานการณและเงื่อนไขสัญญา อายุสัญญาเชา 

(ป) 

ไมมีเงื่อนไขอ่ืนเพ่ิมเตมิ 4 

ผูเชามีสิทธิเลือกขยายอายุสัญญาเชาเพิ่ม 2 ป และผูเชามี

ความแนนอนอยางสมเหตุสมผลที่จะใชสิทธิเลือกดังกลาว 

6 

ผูเชามีสิทธิเลือกขยายอายุสัญญาเชาเพิ่ม 2 ป และผูเชาไมมี

ความแนนอนอยางสมเหตุสมผลที่จะใชสิทธิเลือกดังกลาว 

4 

ผูเชามีสิทธิเลือกยกเลิกสัญญาเชาภายหลังระยะเวลา 3 ป 

และผูเชาไมมีความแนนอนอยางสมเหตุสมผลที่จะใชสิทธิ

เลือกดังกลาว 

4 

ผูเชามีสิทธิเลือกยกเลิกสัญญาเชาภายหลังระยะเวลา 3 ป 

และผูเชาไมมีความแนนอนอยางสมเหตุสมผลที่จะไมใชสิทธิ

เลือกดังกลาว 

3 

ผูเชามีสิทธิเลือกขยายอายุสัญญาเชาเพิ่ม 2 ป (โดยไมคำนึงถึง

ความนาจะเปนที่ผูเชาจะใชสิทธิเลือกดังกลาว) 

6 

ผูเชามีสิทธิเลือกยกเลิกสัญญาเชาภายหลังระยะเวลา 3 ป 

(โดยไมคำนึงถึงความนาจะเปนที่ผูเชาจะใชสิทธิเลือกดังกลาว) 

4 

ในการประเมนิวามีความแนนอนอยางสมเหตุสมผลหรือไมที่ผูเชาจะใชสิทธิ

เลือกในการขยายอายุสัญญาเชาหรือจะใชสิทธิมนการยกเลิกสัญญาเชานั้นใหผูเชา

พิจารณาขอเท็จจริงและสถานการณที่เกี่ยวของอันจะเปนการจูงใจใหใชสิทธิเลือก

หรือไมใชสิทธิเลือก รวมถึงการเปลี่ยนแปลงในขอเท็จจริงและสถานการณที่คาดไว

ตั้งแตแตวันที่สัญญาเชาเริ่มมีผลจนถึงวันที่ใชสิทธิเลือก เชน การเปรียบเทียบตนทุน

ที่เก่ียวของกับการยกเลิกสัญญา (เชน ตนทุนการรื้อถอน การยายสถานที่) เงื่อนไขท่ี

เกี่ยวกับการใชสิทธิเลือก (เชน สิทธิเลือกจะใชไดเฉพาะเมื่อบรรลุเงื่อนไขที่กำหนด) 

ทั ้งนี้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 นี ้ไดวางแนวทางวายิ่ง

ระยะเวลาบอกเลิกไมไดของสัญญาเชาสั้นเทาไร โอกาสที่ผูเชาจะใชสิทธิเลือกในการ

ขยายอายุสัญญาเชาหรือไมใชสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเชาจะมากขึ้น เนื่องจาก

ตนทุนที ่เกี ่ยวของกับการจัดหาสินทรัพยทดแทนมีโอกาสสูงขึ้นตามสัดสวนกับ

ระยะเวลาที่บอกเลิกไมไดของสัญญาที่สั้นลง 
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(2) เปนสัญญาเชาซึ่งสินทรัพยอางอิง7มีมูลคาต่ำ โดยผูเชาตองประเมินมูลคาของ

สินทรัพยอางอิงโดยพิจารณาจากมูลคาของสินทรัพยในสภาพใหม โดยไมคำนึงถึงอายุของ

สินทรัพยทีเ่ชานั้น  

2.3.3 การวัดมูลคา 

(1) การวัดมูลคาเริ่มแรก 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ไดกำหนดให ณ วันที่สัญญา

เริ่มมีผล ผูเชาตองรับรูสินทรัพยสิทธิการใช (Right of use asset : ROU) และหนี้สินตามสัญญาเชา 

(Lease liability) โดยตองมีการวัดมูลคาดังนี้ 

(1.1) สำหรับสินทรัพยสิทธิการใช ผูเชาตองวัดมูลคาโดยใชราคาทุนซึ่งไมแตกตางไป

จากสินทรัพยที่มิใชสินทรัพยทางการเงินอื่น เชน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ สินทรัพยไมมี

ตัวตน เปนตน โดยราคาทุนของสิทธิการใช สินทรัพยในที ่นี ้ประกอบไปดวย 4 รายการ

ดังตอไปนี้8 

- จำนวนเงินที่รับรูเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเชา 

- จำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาซึ่งจายชำระ ณ วันที่สัญญาเชา

เริ่มมีผลหรือกอนวันที่สัญญาเริ่มมีผลหักสิ่งจูงใจในสัญญาเชาที่ไดรับ สิ่งจูงใจใน

สัญญาเชาในที่นี้คือจำนวนเงินที่ผูใหเชาจายชำระใหกับผูเชาซึ่งเกี่ยวของกับสัญญา

เชาหรือการชดเชยหรือการยอมรับตนทุนของผูเชาโดยผูใหเชา สิ่งจูงใจในสัญญาเชา

นี้อาจอยูในรูปของจำนวนเงินที ่จายชำระเริ่มแรกเปนเงินสดใหกับผูเชาหรือการ

ชดเชยหรือการยอมรับตนทุนของผูเชาโดยผูใหเชา ยกตัวอยางเชน ตนทุนในการ

ยายสถานท่ีและตนทุนที่เก่ียวของกับการผูกพันตามสัญญาเชาที่มีอยูกอนของผูเชา 

- ตนทุนทางตรงเริ่มแรกใดๆ ที่เกิดขึ้นของผูเชา และ 

- ประมาณการตนทุนที่จะเกิดขึ้นสำหรับผูเชาในการรื้อ ขนยายสินทรัพย

อางอิง บูรณะสถานที่ตั้งของสินทรัพยอางอิงหรือการบูรณะซอมแซมสินทรัพย

อางอิงใหอยูในสภาพตามที่กำหนดไวในขอตกลงและเงื่อนไขของสัญญาเชา ซึ่งผูเชา

มีภาระผูกพันสำหรับตนทุนดังกลาว ณ วันที่สัญญาเชาเริ่มมีผลหรือเปนผลจากการ

ใชสินทรัพยอางอิงนั ้นในระหวางชวงระยะเวลาหนึ ่งเพื ่อผลิตสินคาคงเหลือใน

ระหวางรอบระยะเวลานั้น 

 
7 สินทรัพยอางอิง หมายถึง  สินทรัพยตามสัญญาเชาซึ่งผูใหเชาใหสิทธิในการใชสินทรัพยนั้นตอผูเชา (สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  มาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา [ออนไลน], หนา 30. แหลงท่ีมา: http://www.tfac.or.th. [7 มีนาคม 2563]) 
8 รองศาสตราจารย ดร. วรศักด์ิ ทุมมานนท,  TFRS 16 วิธีปฏิบัติทางบัญชีสำหรับสัญญาเชาและตวัอยางประกอบการเขาใจ. กรุงเทพมหานคร: บริษัท ธรรมนิติ 

เพรส จำกัด, 2562 
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(1.2) สำหรับหนี ้สินตามสัญญาเชา การวัดมูลคาตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 16 นี้กำหนดใหผูเชาตองวัดมูลคาโดยใชมูลคาปจจุบัน9ของจำนวนเงินที่ตอง

จายชำระตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ ณ วันนั้น โดยจำนวนเงินดังกลาวในเบื้องตน

ประกอบดวยการจายชำระคาเชาคงท่ีสำหรับสินทรัพยสิทธิการใชอางอิงตลอดอายุสัญญาเชา

ที่ยังไมจายชำระ ณ วันท่ีสัญญาเชาเริ่มมีผล ทั้งนี้ไมรวมการจายคาเชาผันแปร 

ทั้งนี้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้กำหนดใหผูเชาคำนวณจำนวน

เงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาโดยตองคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเชา 

(Implicit interest rate) หากอัตรานั้นสามารถกำหนดได ซึ ่งอัตราดอกเบี ้ยตามนัยของ

สัญญาเชาในที่นี้ หมายถึง อัตราที่ทำใหมูลคาปจจุบันของจำนวนเงินที่จายชำระตามสัญญา

และมูลคาคงเหลือที่ไมไดรับการประกันมีจำนวนเทากับผลรวมของมูลคายุติธรรม10ของ

สินทรัพยอางอิงและตนทุนทางตรงเริ่มแรกของผูใหเชา 

แตหากอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเชานั้นไมสามารถกำหนดได มาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้กำหนดใหผูเชาตองใชอัตราดอกเบ้ียการกูยืมสวนเพ่ิมของผู

เชา (Incremental borrowing rate) ซึ่งอัตราดอกเบี้ยเงินกู ย ืมสวนเพิ ่มของผู เชาในที ่ น้ี 

หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ผู เชาจะตองจายในการกูยืมเงินที่มีระยะเวลาและหลักประกัน

คลายคลึงกับที่ระบุไวในสัญญาเชาสำหรับเงินท่ีจัดหาไวซึ่งจำเปนตอการไดมาซึ่งสินทรัพยท่ีมี

มูลคาใกลเคยีงกับสินทรัพยสิทธิการใชในสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจที่คลายคลึงกัน 

สินทรัพย 

สิทธิการใช 
= หน้ีสินตามสัญญาเชา 

จำนวนเงนิที่ตองจาย

ชำระตามสัญญาเชาซึ่ง

จายชำระกอนหรือวันที่

สัญญาเชาเริ่มมีผล 

ตนทุนที่จะเกิดข้ึนกับผู

เชาในการรื้อ ขนยาย 

บรูณะสถานที่ตั้ง 

ซอมแซมสินทรัพย

อางอิง 

ตนทุนทางตรงเริ่มแรก 

      

หน้ีสิน 

ตามสัญญาเชา 
= 

จำนวนเงนิที่ตองจาย

ชำระตามสัญญาเชา 

อัตราคิดลด 

 

ประมาณการหน้ีสินตนทุนที่

จะเกิดขึ้นกับผูเชาในการรื้อ 

ขนยาย บูรณะสถานที่ตั้ง 

ซอมแซมสินทรัพยอางอิง 

 

(ภาพที ่3 :แสดงภาพรวมของการวัดมูลคาเริ่มแรกของสัญญาเชา)11 

 
9 มูลคาปจจุบัน (Present Value: PV) คือ การหามูลคาของเงินโดยอาศัยหลักการมูลคาเงินตามเวลา (Time Value of Money: TVM) ซึ่งก็คือแนวคิดที่วาเงินที่

จะไดรับในวันนี้มีมูลคานอยกวาเงินที่จะไดรับในอนาคต เพราะเราสามารถสรางผลตอบแทนไดจากเงินที่ไดรับในวันนี้ เชน เงิน 100 บาทในวันนี้ หากนำไปลงทุน

ไดผลตอบแทน 5% ตอป ในอีก 1 ปขางหนาเราก็จะไดรับเงินทั้งสิ้น 105 บาท (100 * 1.05 = 105) จากตัวอยางนี้จะเห็นวา เงินจำนวน 100 บาท มีมลูคาใน

อนาคต (Future Value : FV) เทากับ 105 บาท หรือเงินจำนวน 105 บาท ในอีก 1 ปขางหนา มีมูลคาปจจุบัน (Present Value : PV) เทากับ 100 บาท ซึ่งการ

คำนวณมูลคาปจจุบันจะเรียกอัตราผลตอบแทนวาเปนอัตราคิดลด (Discount Rate) เพราะมูลคาปจจุบัน (PV) จะมีคานอยกวามูลคาในอนาคต (FV) นั่นเอง 

(ตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย, เงินทองตองวางแผน [ออนไลน]. แหลงที่มา: 

https://www.set.or.th/set/financialplanning/glossary.do?contentId=21. [14 มีนาคม 2563]) 
10 มูลคายุตธิรรม (Fair Value) คือ จำนวนเงินที่ใชแลกเปลี่ยนสินทรัพย หรือชำระหนี้สินระหวางบุคคลฝ ายตางๆ ที่มีการตอรองอยางเปนอิสระและมีความรอบรู

และเต็มใจ (สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ, มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา [ออนไลน], หนา 26. แหลงที่มา: 

http://www.tfac.or.th. [7 มีนาคม 2563]) 
11 รองศาสตราจารย ดร. วรศักดิ์ ทุมมานนท, TFRS 16 วิธีปฏิบัติทางบัญชีสำหรับสัญญาเชาและตัวอยางประกอบการเขาใจ. กรุงเทพมหานคร: บริษัท ธรรมนิติ 

เพรส จำกัด, 2562 
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สำหรับสวนประกอบของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาที่รวมอยูในการ

วัดมูลคาของหนี ้ส ินตามสัญญาเชาตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 นี้

ประกอบดวยการจายชำระดังตอไปนี้สำหรับสิทธิในการใชสินทรัพยอางอิงตลอดอายุสัญญา

เชาที่ยังไมจายชำระ ณ วันท่ีสัญญาเชาเริ่มมีผล 

-  ค าเช  าคงที่  รวมถ ึงการจ ายชำระที่ โดยเน ื ้อหาเป นค า เช าคงที่                         

(in-substance fixed payments) ซึ่งหมายถึง การจายชำระที่ตามรูปแบบแลว

อาจจะมีความผันแปร แตโดยเนื้อหาแลวไมสามารถหลีกเลี่ียงการจายชำระผันแปร

นั้ันได เชน การจายชำระที่กำหนดเปนการจายชำระคาเชาผันแปรแตการจายชำระ

นั้นไมมีความผันแปรที่แทจริง หรือการจายชำระที่มีมากกวาหนึ่งรูปแบบซึ่งผูเชา

สามารถทำไดแตมีเพียงรูปแบบเดียวที่ผูเชาปฏิบัติไดจริงเพื่อความเขาใจ หรือการ

จายชำระที่ปฏิบัติไดจริงมีมากกวาหนึ่งรูปแบบที่ผูเชาสามารถทำไดแตผูเชาตอง

ปฏิบัติอยางนอยหนึ่งรูปแบบการจายเงินนั้น เปนตน เพื่อประกอบความเขาใจ         

ขอยกตัวอยางเพ่ิมเติม (ตัวอยางท่ี 3) ดังนี้  

ณ วันท่ี 1 มกราคม 2563 ผูเชาทำสัญญาเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาล็อคเลขที่ 

111/11 เปนเวลา 3 ป โดยกำหนดการจายคาเชา 3 งวด ณ วันสิ้นปของทุกป เริ่ม

ตั้งแตวันที่ 31 ธันวาคาม 2563 โดยมีเงื่อไขวาหากผูเชาไมมีรายไดจากพื้นที่ที่เชา

เลย ผูใหเชาจะคิดคาเชาปนั ้นเปนจำนวน 1,000 บาท และหากผู เชาทำรายได

จากพื่นที่ที่เชาไดในระหวางอายุสัญญาเชา ผูใหเชาจะคิดคาเชาปนั้นเปนจำนวน 

10,000 บาท และเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชาผูเชาตองสงคืนพื้นที่คืนไปยังผูใหเชา ซึ่งจาก

กรณีตัวอยางนี้ผูเชาสรปุวาสัญญาเชาพื้นที่ในศูนยการคาดังกลาวเปนการจายคาเชา

ที่โดยเนื้อหาเปนคาเชาคงที่ปละ 10,000 บาท เนื่องจากไมมีความเปนไปไดที่ผูเชา

จะไมสามารถทำรายไดจากพ้ืนท่ีที่เชาไดเลย 

- การจายชำระคาเชาผันแปรที่ขึ ้นอยูกับดัชนีหรืออัตรา ซึ่งการวัดมูลคา

เริ่มแรกใชดัชนีหรืออัตรา ณ วันที่สัญญาเชาเริ่มมีผล ซึ่งการจายชำระคาเชาผันแปร

ที่ขึ้นอยูกับดัชนี้หรืออัตราจะรวมถึงการจายชำระที่เชื่อมโยงกับดัชนีราคาผูบริโภค 

(Consumer Price Index : CPI) การจายชำระที่เชื่อมโยงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิง 

(เชน MLR LIBOR) และการจายชำระที่ผันแปรเพื่อสะทอนถึงการเปลี่ยนแปลงของ

อัตราคาเชาของตลาด ซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงินไดใหขอเนนย้ำวา ดัชนี

หรืออัตรานั้นมีความไมแนนอนในการประมาณการณ เพราะถาหากเปนการผันแปร

ที่อัตรากำหนดไวแนนอนเพื่อสะทอนการเปลี่ยนแปลงของดัชนีอันจะถือไดวาเปนคา

เชาลักษณะคงที่ เพื่อประกอบความเขาใจจะแสดงการเปรียบเทียบขอสัญญาการ

ปรับขึ้นคาเชาดังตอไปนี้ 
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สัญญเชาที่ 1 สัญญเชาที่ 2 

คาเชาสำหรับปแรกเปนจำนวน 1,000 

บาท ณ วันสิ้นปคาเชาจะมีการปรับขึ้น

เพ่ือสะทอนการเปลี่ยนแปลงในดัชนี

ราคาผูบริโภค (CPI) ประกอบกับอัตรา

เงนิเฟอเฉลี่ยตลอด 3 ปที่ผานมาเปน

รอยละ 3 

คาเชาสำหรับปแรกเปนจำนวน 1,000 

บาท คาเชาจะปรับขึ้นปละรอยละ 3 

การปรับขึ้นคาเชานี้มวีัตถุประสงคเพ่ือ

ชดเชยผูใหเชาสำหรับการเปลี่ยนแปลง

ในดชันีราคาผูบรโิภค (CPI) ท่ีคาดไว

เนื่องจากอัตราเงินเฟอเฉลี่ยรายป

ตลอด 5 ปท่ีผานมาเปนรอยละ 3 

จะเห็นไดวาคาเชาขึ้นอยูกับดัชน้ีราคา

ผูบรโิภคในอนาคต ณ วันที่สัญญาเริ่มมี

ผล ผูเชาตองรวมคาคาเชารายป

จำนวน 1,000 บาท ไวในหนี้สินตาม

สัญญาเชา  

ณ สิ้นปแรก ผูเชาจะตองทำการวัด

มูลคาใหมของหนี้สินตามสัญญาเชา

เพ่ือจะสะทอนจำนวนเงินที่ตองจาย

ชำระตามสัญญาเชาในอนาคตซึ่ง

อางอิงจากดัชนีราคาผูบริโภค (CPI) ใน

เวลานั้น 

คาเชามีลักษณะคงท่ี เนื่องจากคาเชา

ไมไดขึ้นอยูกับดัชนรีาคาผูบรโิภค (CPI) 

ในอนาคต 

ณ วันท่ีสัญญาเชาเริ่มมผีล ผูเชาตอง

รวมคาเชารายปซึ่งมีการปรับข้ึนปละ

รอยละ 3 ไวในหนี้สินตามสัญญาเชา 

จำนวนเงินที่ติ่งจายชำระตามสัญญา

เชาจะไมมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต

จนทำใหผูเชาตองวัดมูลคาหนี้สินตาม

สัญญาเชาใหม  

- จำนวนเงินที่คาดวาจะจายชำระโดยผูเชาภายใตมูลคาคงเหลือที่ไดรับ 

การประกัน ซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้ไดใหนิยามของมูลคา

คงเหลือที่ไดรับการประกันไววาหมายถึง มูลคา (หรือสวนหนึ่งของมูลคา) ของ

สินทรัพยอางอิง ณ วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ผูใหเชาไดรบัการรับประกันจากบุคคลท่ีไม

เก่ียวของกับผูใหเชาซึ่งรบัประกันวาจะไมต่ำกวาจำนวนเงินที่ระบุไว ยกตัวอยางเชน  

ภายใตสัญญาเชามีการกำหนดการชดเชยคาเสียหาย โดยผูเชาจะตองจาย

ชำระเงินใหแกผูใหเชาเปนจำนวนผลตางระหวางราคาขายจริงของรถยนต ณ                

วันสิ ้นสุดสัญญาเชา และมูลคายุติธรรมหรือมูลคาสภาพดีเลิศตามคากลางเพ่ือ

เปรียบเทียบของมูลคาคงเหลือเฉพาะเจาะจงของรถยนตอายุ 5 ป ซึ่งจากขอกำหนด

นี้การจายชดเชยคาเสียหายคือการรับประกันมูลคาคงเหลือ เนื่องจากจำนวนที่ผูเชา

จะตองจายเปนผลตางระหวางราคาขายจริงและมูลคาซึ่งกำหนดขึ้นกับคากลางเพ่ือ

เปรียบเทียบของมูลคาคงเหลือ ดังนั้นผูเชาตองรวมจำนวนเงินที่คาดวาจะจายชำระ

ไวเปนสวนหนึ่งของหนี้สินตามสัญญาเชาดวย 
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- ราคาใชสิทธิของสิทธิเลือกซื้อ หากมีความแนนอนอยางสมเหตุสมผลที่           

ผูเชาจะใชสิทธิเลือกนั้น และ 

- การจายชำระคาปรับเพื่อการยกเลิกสัญญาเชา หากขอกำหนดสัญญาเชา

แสดงใหเห็นวาผูเชาจะใชสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเชา โดยผูเชาตองพิจารณา

ขอเท็จจริงและสถานการณที่เกี่ยวของทั้งหมดที่ทำใหเกิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจท่ี         

ผูเชาจะเลือกใชสิทธิเลือกหรือไมใชสิทธิเลือกทั้งการจะซื้อเมื่อหมดสัญญาเชาหรือ

การยกเลิกสัญญาเชากอนกำหนด 

(2) การวัดมูลคาภายหลัง 

(2.1) สำหรับสินทรัพยสิทธิการใช หลังจากวันที ่สัญญาเริ ่มมีผล มาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 กำหนดใหผูเชาวัดมูลคาสินทรัพยสิทธิการใชโดยใชวิธี     

ราคาทุนหักคาเสื่อมราคาสะสม12และผลขาดทุนจากการดอยคาสะสม13และปรับปรุงดวย

การวัดมูลคาใหมของหนี้สินตามสัญญาเชา โดยในการคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยสิทธิการ

ใช มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้กำหนดใหผูเชาถือปฏิบัติตามการคิดคา

เสื่อมราคาที่กำหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) เรื่องที่ดิน อาคาร

และอุปกรณ ซึ่งก็คือใหผูเชาเริ่มคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยสิทธิการใช ณ วันที่สัญญาเชา

เริ่มมีผล โดยวิธีการคิดคาเสื่อมราคาที่ใชตองสะทอนรูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจใน

อนาคตท่ีผูเชาคาดวาจะไดรับจากสินทรัพยสิทธิการใช สำหรับการกำหนดระยะเวลาการคิด

คาเสื่อมราคาของสินทรัพยสิทธิการใชนั้น มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้ได

กำหนดไวดังนี้ 

- ในกรณีที่สัญญาเชาโอนความเปนเจาของในสินทรัพยอางอิงใหแกผูเชา

เมื่อสิ้นสุดอายุสัญญาเชาหรือกรณีที่ราคาทุนของสินทรัพยสิทธิการใช สะทอนให

เห็นวาผูเชาจะใชสิทธิเลือกซื้อสินทรัพยอางอิงดังกลาว ผูเชาตองคิดคาเสื่อมราคา

สินทรัพยสิทธิการใชจากวันที่สัญญาเชาเริ่มมีผลจนถึงวันสิ้นสุดอายุการใชประโยชน

ของสินทรัพยอางอิง 

- ในกรณีอื ่นๆนอกเหนือจากกรณีขางตน ผู เชาตองคิดคาเสื ่อมราคา

สินทรัพยสิทธิการใชจากวันที ่สัญญาเชาเริ่มมีผลจนถึงวันสิ ้นสุดของอายุการใช

ประโยชนของสินทรัพยสิทธิการใชหรือวันสิ ้นสุดอายุสัญญาเชาแลวแตวันใดจะ

เกิดขึ้นกอน 

 
12 คาเสื่อมราคา หมายถึง การปนสวนจำนวนที่คิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพย (ราคาทุนของสินทรัพยหรือมูลคาอ่ืนที่ใชแทนราคาทุนหักดวยมูลคาคงเหลือของ

สินทรัพย) อยางมีระบบตลอดอายุการใชประโยชนของสินทรัพยนั้น (สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ, มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) 

เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ [ออนไลน], หนา 5. แหลงที่มา: http://www.tfac.or.th [14 มีนาคม 2563]) 
13 ผลขาดทุนจากการดอยคา หมายถึง จำนวนของมูลคาตามบัญชีที่สูงกวามูลคาที่คาดวา จะไดรับคืนของสินทรัพย (สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ, 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ [ออนไลน], หนา 5. แหลงที่มา: http://www.tfac.or.th. [14 มีนาคม 2563]) 
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นอกจากคิดคาเสื่อมราคาแลว ผูเชาตองพิจารณาถึงการดอยคาของสินทรัพยสิทธิ

การใชตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย

ดวย โดยถาหากมีขอบงชี้ถึงการดอยคาของสินทรัพยสิทธิการใช ผูเชาตองประมาณมูลคาที่

คาดวาจะไดรับคืน14ของสินทรัพยสิทธิการใชและบันทึกลดมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยสิทธิ

การใชใหเทากับมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนหากมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนต่ำกวามูลคาตาม

บัญชีของสินทรัพยสิทธิการใชนั้น (ทั้งนี้ถาหากผูเชาไมสามารถประมาณมูลคาที่คาดวาจะ

ไดรับคืนของสินทรัพยสิทธิการใชได ผูเชาตองทำการกำหนดวาสินทรัพยสิทธิการใชที่กำลัง

พิจารณาอยูนั้นรวมอยูในหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสดใดและใหพิจารณาการดอยคาของ

ทั้งหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสดนั้น โดยถามีผลขาดทุนจากการดอยคาเกิดขึ้นตองปน

สวนลดมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยแตละรายการตามสัดสวนมูลคาตามบัญชีของสินทรัพย

แตละรายการนั้น) 

นอกเหนือไปจากวิธีราคาทุนหักคาเสื่อมราคาสะสมและผลขาดทุนจากการดอยคา

สะสมแลว มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้ไดมีการกำหนดใหใชวิธีการอื่นใน

การวัดมูลคาสินทรัพยสิทธิการใชไดอีก เชน การใชวิธีมูลคายุติธรรม ถาหากผูเชาใชวิธีมูลคา

ยุติธรรมตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อการ

ลงทุน ในการวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนของผูเชา ผูเชาตองวัดมูลคาสินทรัพย

สิทธิการใชที่เปนไปตามคำนิยามของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตามมาตรฐานการบัญชี 

ฉบับที่ 40 โดยใชวิธีมูลคายุติธรรมดวย นอกจากน้ีหากสินทรัพยสิทธิการใชมีความเกี่ยวพัน

กันกับรายการประเภทของที ่ดิน อาคารและอุปกรณ ซึ่งผูเชาใชวิธีการตีราคาใหมตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ผูเชาอาจ

เลือกใชวิธีการตีราคาใหมกับสินทรัพยสิทธิการใชทุกรายการที่เกี่ยวพันกันกับประเภทของ

ที่ดนิ อาคารและอุปกรณนั้น 

(2.2) สำหรับหนี้สินตามสัญญาเชา มาตรฐานการรายงานทางกรเงินฉบับที่ 16 นี้

กำหนดวาหลังจากวันที่สัญญาเชาเริ่มมีผล ผูเชาตองวัดมูลคาของหนี้สินตามสัญญาเชาโดย

การเพ่ิมมูลคาตามบัญชีเพื่อสะทอนดอกเบ้ียของหนี้สินตามสัญญาเชาและลดมูลคาตามบัญชี

เพื่อสะทอนการชำระคาเชาตามสัญญาเชา ซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 

นี้กำหนดไวอยางชัดเจนวาดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชาแตละงวดตลอดอายุสัญญาเชา

ตองเปนจำนวนที่ทำใหอัตราดอกเบ้ียแตละงวดเปนอัตราคงที่สำหรับยอดคงเหลือของหนี้สิน

ตามสัญญาเชาที่เหลืออยู โดยทั้งนี้ผูเชาตองรับรูรายการดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชา

และการจายชำระคาเชาผันแปรที่ไมไดรวมอยูในการวัดมูลคาของหนี้สินตามสัญญาเชาใน

รอบระยะเวลาที่เหตุการณหรือเงื ่อนไขที่ทำใหการจายชำระเหลานั้นเกิดขึ้นในงบกำไรหรือ

 
14 มูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน หมายถึง มูลคายุติธรรมหักตนทุนในการขายของสินทรัพย หรือมูลคาจากการใชของสินทรัพยนั้นแลวแตจำนวนใดจะสูงกวา (สภา

วิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ, มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) เรื่อง ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ [ออนไลน], หนา 5. แหลงที่มา: 

http://www.tfac.or.th. [14 มีนาคม 2563]) 
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ขาดทุนยกเวนตนทุนดังกลาวถูกรวมอยูในมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยอีกรายการหนึ่งที่

ปฏิบัติตามมาตรฐานอื่นที่เก่ียวของ 

2.3.4 การบันทึกบัญชี 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา กำหนดให ณ วันที่สัญญาเชา

ที่มีระยะเวลาในการเชามากกวา 12 เดือนและสัญญาเชาที่มีอายุสัญญา 12 เดือนหรือนอยกวาและ              

ผูเชามีสิทธิเลือกซื้อสินทรัพยเริ่มมีผล ผูเชาตองรับรูสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชา 

โดยผูเชาตองวัดมูลคาสินทรัพยสิทธิการใชโดยใชราคาทุนไมแตกตางจากสินทรัพยที่ไมใชสินทรัพย

ทางการเงินอ่ืน เชน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ โดยมีสวนประกอบตามท่ีไดอธิบายไวในขอ 2.3.3 (1.1) 

และวัดมูลคาหนี้สินตามสัญญาเชาดวยมูลคาปจจุบันของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาที่

ยังไมไดจายชำระ โดยใชอัตราคิดลดจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาดวยอัตราดอกเบี้ยตาม

นัยของสัญญาเชาหรือหากไมสามารถกำหนดไดก็ใหใชอัตราดอกเบี้ยเงนิกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชาแทนได

ดังนั ้นเพื่อประกอบความเขาใจขอยกตัวอยางการับนทึกบัญชีของการรับรูรายการและวัดมูลคา

เริ่มแรกของสินทรพัยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชาดังนี้ 

 (ตัวอยางที่ 4) ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 ผูเชาทำสัญญาเชาอาคาร ก เปนเวลา 3 ป โดยมี

ตนทุนทางตรงเริ่มแรกของผูเชาที่เกิดขึ้นมีจำนวน 40,000 บาท ประกอบดวยจำนวนที่จายใหผูเชา

อาคารกอนหนาเปนจำนวน 30,000 บาท และคานายหนาที่จายใหตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยเปน

จำนวน 10,000 บาท ซึ่งผูใหเชาไดใหสิ่งที่จูงใจแกผูเชาโดยตกลงที่จะจายคานายหนาที่ผูเชาจายให

ตัวแทนอสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 10,000 บาท ทั้งนี้ผูเชาจะตองจายคาเชาทั้งหมด 3 งวด งวดละ 

800,000 บาท ณ วันสิ้นปของทุกป เริ่มตั้งแต 31 ธันวาคม 2563 เปนตนไป (สมมติวาอัตราดอกเบี้ย

เงินกูสวนเพิ่มของผูเชาเปนรอยละ 6) และเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชาผูเชาตองยายออกและสงคืนอาคาร

ดังกลาวไปยังผู ใหเชาในสภาพเดิม ถาผูเชาไมรื ้อถอนสิ่งตกแตงภายในอาคารจะถือวาสิ ่งตกแตง

ทั้งหมดตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาทันที ซึ่ง ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 ผูเชาคาดการณวารายจาย

ในการรื้อถอนอาคาร ณ วันสิ้นสุดสัญญาเชามีจำนวน 70,000 บาท (สมมติใหอัตราคิดลดที่ปราศจาก

ความเสี่ยงเปนรอยละ 4) ตอมา ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 ผูเชาทบทวนประมาณการรายจายในการ

รื ้อถอนภายในอาคารใหมอีกครั ้งและคาดวารายจายจะเพิ ่มขึ้นเปน 80,000 บาท ตอมา ณ วันท่ี              

31 ธันวาคม 2565 หรือวันที่สิ้นสุดสัญญาเชา ผูเชาไดสงคืนอาคารดังกลาวไปนังผูใหเชา และจายคา

รื้อถอนสิ่งตกแตงภายในอาคารเปนจำนวนเงิน 80,000 บาท 

 จากตัวอยางที ่ยกมาขางตน เมื ่อพิจารณาแลวพบวาสัญญาดังกลาวเปนสัญญาเชาที ่มี        

อาคาร ก เปนสินทรัพยที่ระบุได โดยผูเชามีสิทธิควบคุมการใชและสั่งการตลอดอายุสัญญาเชาท้ังหมด 

3 ป ดังน้ันผูเชาตองทำการรับรูรายการสินทรพัยการใชและหนี้สินตามสัญญาเชา โดยมีวิธีการคำนวณ

ดังน้ี 
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 จากความหมายของหนี้สินตามสัญญาเชาที่ตองรับรูและวัดมูลคาเริ่มแรกดวยมูลคาปจจุบัน

ของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระซึ่งคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยตามนัย

ของสัญญาเชาหรืออัตราดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพิ่มของผูเชา ซึ่งจากตัวอยาง จำนวนเงินที่ตองจาย

ชำระตามสัญญาเชาก็คือคาเชาท้ังหมด 3 งวด งวดละ 800,000 บาท สวนอัตราคิดลดในที่นี้คืออัตรา

ดอกเบี้ยเงินกูสวนเพ่ิมที่รอยละ 6 ซึ่งคำนวณไดดงันี้ 

 มูลคาปจจุบันของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ  

 ปที่ 2563 หรือปที่ 1 : 800,000/(1+0.06)1 = 754,717 

 ปที่ 2564 หรือปที่ 2 : 800,000/(1+0.06)2 = 711,997   รวมทั้งหมดเปน 2,138,410 บาท 

 ปที่ 2565 หรือปที่ 3 : 800,000/(1+0.06)3 = 671,696 

 หรือสามารถคำนวณดวยสูตร  

800,000 x [1/(1+0.06)1 + 1/(1+0.06)2 + 1/(1+0.06)3]  = 800,000 x 2.6730  

= 2,138,410 บาท15 

 ในสวนของสินทรัพยสิทธิการใชนั้น นอกเหนือจากจำนวนเงินที่รับรูเมื่อเริ่มแรกของหนี้สิน

ตามสัญญาเชาที่คำนวณไวขางตนแลว มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้ยังไดกลาวถึง

ตนทุนทางตรงเริ่มแรกซึ่งจากตัวอยางที่ยกมานั้น ตนทุนเริ่มแรกที่เกิดขึ้นคือจำนวนเงินที่ผูเชาจายให  

ผูเชาคนกอนหนาและคานายหนาที่จายใหตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยรวมเปนจำนวน 40,000 บาท 

นอกจากนี ้ยังมีสิ ่งจูงใจในสัญญาเชาใหแกผู เช าซึ ่งในที่นี้คือคานายหนาท่ีผ ูเชาจายใหตัวแทน

อสังหาริมทรัพยแทนผูเชาเปนจำนวน 10,000 บาท 

สวนสุดทายคือประมาณการตนทุนที่เกิดจากการรื้อถอนและทำใหสินทรัพยอางอิงเปนไป

ตามขอตกลงในสัญญาเชา ซึ ่งในที่น ี ้คือประมาณการคารื้อถอนสิ ่งตกแตงภายในอาคารที ่ผู เชา

คาดการณไว ณ วันสิ้นสุดสัญญาเชาจะเปนจำนวนเงิน 70,000 บาท ทั้งนี้เนื่องจากเปนประมาณการ

คาใชจายในอนาคตการรับรูรายการคาใชจายทางบัญชีตองมีการคิดลดกลับมาเปนมูลคาปจจุบันดวย

โดยในที่น้ีตามตัวอยางกำหนดอัตราคิดลดที่ปราศจากความเสี่ยงใหเปนรอยละ 4 ซึ่งสามารถคำนวณ

มูลคาไดดังน้ี 

 
15 มูลคาปจจุบันนี้เปนการหามูลคาปจจุบันของเงินที่คาดวาจะไดจายในอนาคตแบบเปนงวดๆ ณ ตอนสิ้นงวด (Present Value of Ordinary Annuity : 

PVIFA) ซึ่งสามารถคำนวณไดจากสมการตามนี้ PV = PMT/(1+i)1 + PMT/(1+i)2 + PMT/(1+i)3 + PMT/(1+i)n  หรือสามารถรวบสูตรไดเปน         

PV = PMT x [1/(1+i)1 + 1/(1+i)2 + 1/(1+i)3 + 1/(1+i)n ]  

โดยที่ PMT คือ จำนวนเงินที่จายแตละงวด i คือ อัตราคิดลด n คือ ระยะเวลา 

ทั้งนี้เพื่อความงายตอการคำนวณไดมีการทำเปนตารางดอกเบ้ียท่ีแสดงมูลคาปจจุบันของเงินงวด 1 บาทตองวด เปนเวลา n งวด หรือก็คือตาราง PVIFAi,n 
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 มูลคาปจจุบันของประมาณการตนทุนที่เกิดจากการรื้อถอน = 70,000 x [1/(1+0.04)3] 

= 70,000 x 0.8890 

= 62,230 บาท16 

 การบันทึกบัญชี ณ วันที่สัญญาเชาเริ่มมผีลจากการรับรูรายการและวัดมูลคาเริ่มแรกของ        

ผูเชา 

1 มกราคม 2563 

บันทึกสินทรัพยสิทธิการใชอาคารและหนี้สินตามสัญญาเชา (มูลคาปจจุบันของจำนวนเงินที่ตองจาย

ชำระ) 

เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา   2,138,410 

 เครดิต เจาหนี้ตามสัญญาเชา      2,138,410 

ทั้งนี้ผูเชาอาจบันทึกหนี้สินตามสัญญาเชาดวยมูลคาที่ตองจายชำระและรายการคดิลดแยกจากกันได

ดังน้ี 

เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา   2,138,410 

 ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี        261,590 

 เครดิต เจาหนี้ตามสัญญาเชา      2,400,000 

นอกจากนี้ตองบันทึกสินทรัพยสิทธิการใชในสวนตนทุนทางตรงเริ่มแรกและสิ่งที่จูงใจแกผูเชาดังน้ี 

เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา        40,000 

 เครดิต เงินสด             40,000 

เดบิต เงินสด            10,000 

 เครดิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา (สิ่งจูงใจแกผูเชา)       10,000 

และสุดทายบันทึกประมาณการหนี้สินการรื้อถอนสิ่งตกแตงอาคาร 

เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา        62,230 

 เครดิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน          62,230 

ทั้งนี้ประมาณการหนี้สินการรื้อถอนอาคารก็สามารถจะบันทึกแยกระหวางจำนวนท่ีประมาณการที่

ตองชำระกับรายการคิดลดแยกจากกันไดเชนกัน 

 
16 มูลคาปจจุบันนี้เปนการหามูลคาปจจุบันของจำนวนเงินรวม ณ เวลาปจจุบันของเงินที่จะชำระในอนาคต  (Present Value: PV  

ซึ่งสามารถคำนวณไดจากสมการตามนี้ PV = FVn x [1/(1+i)n] โดยที่ FV คือ มูลคาอนาคตของเงินที่ตองชำระ ณ สิ้นปที่ n โดยท่ี n คือ ระยะเวลาที่จะชำระเงิน

ในอนาคต และ i คือ อัตราคิดลด ทั้งนี้เพื่อความงายตอการคำนวณไดมีการทำเปนตารางดอกเบี้ยที่แสดงมูลคาปจจุบันของเงนิงวด 1 บาทเมื่อสิ้นงวดท่ี n หรือก็

คือตาราง PVIFi,n 
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เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา        62,230 

 ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี            7,770 

 เครดิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน          70,000 

 หลังจากวันท่ีสัญญาเชาเริ่มมีผลและรับรูรายการและวัดมูลคาเริ่มแรกไปแลว ผูเชาตองวัด

มูลคาภายหลังสำหรับสินทรัพยสิทธิการใชดวยวิธีราคาทุนหักคาเสื่อมราคาสะสมและผลขาดทุนดอย

คาจากการดอยคาสะสม ซึ่งจะกรณีของตัวอยางนั้นสินทรพัยสิทธิการใชไมมีการดอยคาและสามารถ

คำนวณคาเสื่อมราคาไดดวยวิธีเสนตรงดังนี้ 

 คาเสื่อมราคา = (2,138,410+40,000-10,000+62,230)/3  

= 743,547 บาท 

 โดยตองตดัคาเสื่อมราคาเปนคาใชจายตลอดอายุสัญญาเชาดังนี้ 

วันท่ี คาเส่ือมราคา คาเสื่อมราคาสะสม 
มูลคาคงเหลือของ

สินทรัพยสิทธิการใช 

1 มกราคม 2563 - - 2,230,640 

31 ธันวาคม 2563 743,547 743,547 1,487,093 

31 ธันวาคม 2564 743,547 1,487,094 743,546 

31 ธันวาคม 2565* 743,546 2,230,640 - 
(* หมายเหตุ : เนื่องจากโดยปกติคาเสื่อมราคาจะคำนวณไดเทากันทุกปและปสุดทายจะทำใหมูลคาคงเหลือของสินทรัพยเปนศูนย แตตัวอยางน้ีเปนการปด

ทศนิยมจึงทำใหปสุดทายไมเทากับปอื่นๆกอนหนา) 

 สำหรับการวัดมูลคาภายหลังของหนี้สินตามสัญญาเชา ผูเชาตองวัดมูลคาของหนี้สินตาม

สัญญาเชาโดยการเพิ่มมูลคาตามบัญชีเพื่อสะทอนดอกเบ้ียของหนี้สินตามสัญญาเชาและลดมูลคาตาม

บัญชีเพื่อสะทอนการชำระคาเชาตามสัญญาเชา โดยดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชาแตละงวด

ตลอดอายุสัญญาเชาตองเปนจำนวนที่ทำใหอัตราดอกเบี้ยแตละงวดเปนอัตราคงที ่สำหรับยอด

คงเหลือของหนี้สินตามสัญญาเชาที่เหลืออยู หรือก็คือหนี้สินจะลดลงดวยการจายชำระหนี้สินตาม

สัญญาเชาในแตละงวดหรือในที่นี ้ก็คือปละ 800,000 บาท และจะถูกปรับปรุงดวยดอกเบี้ยจายที่

คำนวณดวยอัตราดอกเบ้ียที่คงที ่นี ้ก็คือรอยละ 6 นั่นเอง ซึ่งจะสามารถสรุปไดดังตารางดานลาง

ตอไปน้ี 
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   = ยกมา x 6%  =  -   = ยกมา - 

วันที่ คาเชารายป ดอกเบี้ยจาย เงินตนจาย 

มูลคาคงเหลือ

ของหนี้สินตาม

สัญญาเชา 

1 มกราคม 2563 - - - 2,138,410 

31 ธันวาคม 2563 800,000 128,304 671,696 1,466,714 

31 ธันวาคม 2564 800,000 88,003 711,997 754,717 

31 ธันวาคม 2565 800,000 45,283 754,717 - 

รวม 2,400,000 261,590 2,138,410  

รวมไปถึงประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน ก็ตองถูกทยอยรับรูรายการเชนเดียวกันดวย 

 = ยกมา x 4%  = ยกมา -   = ยกมา +  

วันที่ ดอกเบี้ยจาย 
ดอกเบี้ยจายรอตัด

บัญชี 

มูลคาปจจุบันของ

ประมาณการหนี้สินใน

การรื้อถอน 

1 มกราคม 2563 - 7,770 62,230 

31 ธันวาคม 2563 2,489 5,281 64,719 

31 ธันวาคม 2564 2,589 2,692 67,308 

31 ธันวาคม 2565 2,692 - 70,000 

รวม 7,770   

 การบันทึกบัญชีภายหลังวันที่สัญญาเชาเริ่มมผีล 

31 ธันวาคม 2563 

บันทึกการลดลงของมูลคาตามบัญชีของหนี้สินตามสัญญาเชาเพ่ือสะทอนการชำระคาเชาตามสัญญา

เชา 

เดบิต เจาหนี้ตามสัญญาเชา        800,000 

 เครดิต เงินสด           800,000 

บันทึกรับรูรายการปรับปรุงบัญชีหนี้สินตามสัญญาเชาเพ่ือสะทอนดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชา 

เดบิต ดอกเบี้ยจาย         128,304 

 เครดิต เจาหนี้ตามสัญญาเชา         128,304 

 

 



  24 

ทั้งนี้หากผูเชาบันทึกหนี้สนิตามสัญญาเชาดวยมูลคาที่ตองจายชำระและรายการคิดลดแยกจากกัน 

เดบิต ดอกเบี้ยจาย         128,304 

 เครดิต ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี         128,304 

บันทึกคาเสื่อมราคาของสินทรัพยสิทธิการใชดวยวิธีราคาทุนหักคาเสื่อมราคาสะสม 

เดบิต คาเสื่อมราคา - สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา    743,547 

 เครดิต คาเสื่อมราคาสะสม - สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา    743,547 

และสุดทายบันทึกปรับปรุงมูลคาปจจุบันของประมาณการหนี้สินการรื้อถอนอาคาร 

เดบิต ดอกเบี้ยจาย            2,489 

 เครดิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน           2,489 

หรือถาหากผูเชาบันทึกแยกระหวางจำนวนที่ประมาณการที่ตองชำระกับรายการคดิลดแยกจากกัน 

เดบิต ดอกเบี้ยจาย            2,489 

 เครดิต ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี            2,489 

 นอกจากนี้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้ยังกำหนดใหผูเชาวัดมูลคาตามบัญชีของ

หนี้สินใหมเพื่อสะทอนการประเมินใหม ซึ่งจากตัวอยางจะพบวา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ผูเชามี

การทบทวนประมาณการรายจายในการรื้อถอนสิ่งตกแตงอาคารใหมและพบวาประมาณการรายจาย

สวนนี้นั้นปรับตัวเพ่ิมข้ึน ดังนั้นตองมีการรับรูมูลคาของหนี้สินสวนนี้ใหมดังน้ี 

มูลคาปจจุบันของประมาณการตนทุนที่เกิดจากการรื้อถอน = 80,000 x [1/(1+0.04)2] 

= 80,000 x 0.9246 

= 73,964 บาท 

โดยการรับรูคาใชจายจะเปลี่ยนแปลงไปตามตารางดานลางน้ี 

 = ยกมา x 4%  = ยกมา -   = ยกมา +  

วันที่ ดอกเบี้ยจาย 
ดอกเบี้ยจายรอตัด

บัญชี 

มูลคาปจจุบันของ

ประมาณการหนี้สินใน

การรื้อถอน 

31 ธันวาคม 2563 - 6,036 73,964 

31 ธันวาคม 2564 2,959 3,077 76,923 

31 ธันวาคม 2565 3,077 - 80,000 

รวม 6,036   
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และตองมีการบันทึกบัญชีเพื่อปรับปรุงมูลคาสินทรัพยสิทธิการใชและประมาณการหนี้สินในการ           

รื้อถอนดังนี้ 

31 ธันวาคม 2563 

เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา (73,964 - 64,719)       9,245 

 เครดิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน            9,245 

หรือบันทึกรายการปรับปรงุแยกระหวางจำนวนที่ประมาณการที่ตองชำระกับรายการคิดลดแยกจาก

กันไดดังนี้ 

เดบิต สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา (73,964 - 64,719)       9,245 

 ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี (6,036 - 5,281)              755 

 เครดิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน (80,000 - 70,000)       10,000 

และเมื่อมูลคาของสินทรัพยสิทธิการใชเปลี่ยนแปลงไป ผูเชาตองวัดมูลคาภายหลังสำหรับ

สินทรัพยสิทธิการใชใหม โดยตองมีการคำนวณคาเสื่อมราคาใหมอีกครั้ง 

   = ยกมา +   = ตนงวด+-  

วันที่ คาเสื่อมราคา 
คาเสื่อมราคา

สะสม 

รับรูเพิ่ม

มูลคา 

มูลคาคงเหลือของ

สินทรัพยสิทธิการใช 

1 มกราคม 2563 - - - 2,230,640 

31 ธันวาคม 2563 743,547 743,547 9,245 1,496,338 

31 ธันวาคม 2564 748,169 1,491,716 - 748,169 

31 ธันวาคม 2565 748,169 2,239,885 - - 

ถาไมมีเหตุการณที ่ทำใหเชื ่อไดวามูลคาของหนี ้ส ินตามสัญญาเชาตองเปลี่ยนแปลงไป

เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงสัญญาเชา (การเปลี่ยนแปลงอายุสัญญาเชาหรือการเปลี่ยนแปลงในการ

ประเมนิสิทธิเลือกซื้อสินทรัพยอางอิงทำใหตองหาอัตราคิดลดใหม) ผูเชาก็สามารถรับรูรายการและวัด

มูลคาภายหลังดานตามตารางขางตนและสามารถบันทึกบัญชีไดดังตอไปนี้ 

รายการ 31 ธันวาคม 

2564 

31 ธันวาคม 

2565 

บันทึกการจายชำระคาเชาตามสัญญาเชา 

เดบิต เจาหนี้ตามสัญญาเชา 

 เครดิต เงินสด  

 800,000 

 800,000 

 800,000 

 800,000 

บันทึกรับรูรายการดอกเบี้ยจายของหนี้สินตามสัญญาเชา 

เดบิต ดอกเบี้ยจาย 

 เครดิต เจาหนี้ตามสัญญาเชา (หรือดอกเบี้ยจาย

รอตัดบัญชี) 

 88,003 

 88,003 

 45,283 

 45,283 
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รายการ 31 ธันวาคม 

2564 

31 ธันวาคม 

2565 

บันทึกคาเสื่อมราคาของสินทรัพยสิทธิการใช 

เดบิต คาเสื่อมราคา - สินทรัพยสิทธิการใชอาคาร

ตามสัญญาเชา 

 เครดิต คาเสื่อมราคาสะสม - สินทรัพยสิทธิการ

ใชอาคารตามสัญญาเชา 

 748,169 

 

 748,169 

 748,169 

 

 748,169 

บันทึกรับรูรายการดอกเบี้ยจายของประมาณการหนี้สินการรื้อถอนอาคาร 

เดบิต ดอกเบี้ยจาย 

 เครดิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน (หรือ

ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี) 

 2,959 

 2,959 

 3,077 

  3,077 

บันทึกชำระคารื้อถอนสิ่งตกแตงอาคารแกผูรับจาง 

เดบิต ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน 

 เครดิต เงินสด 

- 

 - 

 80,000 

 80,000 

2.3.5 การแสดงรายการและเปดเผยรายการในงบการเงิน 

 ภายใตมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา กำหนดใหผูเชาตอง

แสดงรายการสินทรัพยสิทธิการใชในงบแสดงฐานะการเงินแยกตางหากจากสินทรัพยอื่น หรืออาจรวม

สินทรัพยสิทธิการใชในรายการรายบรรทัดเดียวกับสินทรัพยอางอิงที่จะถูกนำเสนอถากิจการเปน

เจาของสินทรัพยนั้นเองโดยผูเชาจะตองทำการเปดเผยขอมูลวาสินทรัพยสิทธิการใชถูกรวมไวในราย

บรรทัดใดในงบแสดงฐานะการเงิน แตกิจการตองนำเสนอสินทรัพยสิทธิการใชเปนอสังหาริมทรัพย 

เพื ่อการลงทุนในงบแสดงฐานะการเง ินถาสินทรัพยส ิทธิการใชนั ้นเปนไปตามคำนิยามของ

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน และสำหรับหนี้สินตามสัญญาเชา ผูเชาตองแสดงรายการแยกจาก

หนี้สินอื่นหรือหากผูเชาไมไดแสดงรายการหนี้สินตามสัญญาเชาแยกตางหาก ผูเชาตองเปดเผยขอมูล

วาหนี้สินตามสัญญาเชาถูกรวมไวในรายบรรทัดใดในงบแสดงฐานะการเงิน 

 นอกจากนี้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉับบนี้กำหนดใหผูเชาตองแสดงดอกเบ้ียจายจาก

หนี้สินตามสัญญาเชาแยกตางหากจากคาเสื่อมราคาสำหรับสินทรัพยสิทธิการใชในงบกำไรขาดทุน

และงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น โดยดอกเบี้ยจายจากหนี้สินตามสัญญาเชาถือเปนสวนประกอบของ

ตนทุนทางการเงินซึ่งตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง การนำเสนองบการเงิน

นั้นกำหนดใหตองแยกแสดงรายการออกมา 

 สำหรับการจัดประเภทรายการในงบกระแสเงินสดนั้น มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับ

นี้ไดกำหนดใหผูเชาจัดประเภทเงินสดจายสำหรับสวนของเงินตนของหนี้สินตามสัญญาเชาอยูภายใต

กิจกรรมจัดหาเงิน ในขณะที่เงินสดจายสำหรับสวนของดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชาใหปฏิบัติ
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ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 7 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง งบกระแสเงินสด ซึ่งกำหนดใหจัดประเภท

ภายใตกิจกรรมดำเนินงานหากผูเชามองวาเปนรายการที่นำมาคำนวณกำไรขาดทุน หรือจัดประเภท

เปนกิจกรรมจัดหาเงินหากพิจารณาวารายการดังกลาวเปนตนทุนของการจัดหาทรัพยากรทางการเงิน 

 เพื่อประกอบความเขาใจจึงขอยกตัวอยางการแสดงรายการและเปดเผยรายการโดยใช

ตัวอยางเดียวกันกับขอ 2.3.4 โดยจะแสดงเฉพาะรายการที ่เกี่ยวของกับมาตรฐานการรายงาน         

ทางการเงิน ฉบับท่ี 16 นี้เทานั้น 

   (หนวย : บาท) 

งบแสดงฐานะการเงิน 
1 มกราคม 

2563 

31 ธันวาคม 

2563 

31 ธันวาคม 

2564 

31 ธันวาคม 

2565 

สินทรัพยไมหมุนเวียน     

สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญา

เชา 

2,230,640 2,239,885 2,239,885 2,239,885 

หัก คาเสื่อมราคาสะสม - สินทรัพย

สิทธิการใชอาคารตามสัญญาเชา 

 

- 

 

(743,547) 

 

(1,491,716) 

 

(2,239,885) 

สินทรัพยสิทธิการใชอาคารตามสัญญา

เชา, สุทธิ 

2,230,640 1,496,338 748,169 - 

หนี้สินหมุนเวียน     

สวนของหนี้สินตามสัญญาเชาท่ีจะถึง

ครบกำหนดชำระภายใน 1 ป 

800,000 800,000 800,000 - 

หัก ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี (128,304) (88,003) (45,283) - 

สวนของหนี้สินตามสัญญาเชาท่ีจะถึง

ครบกำหนดชำระภายใน 1 ป, สุทธิ 

 

671,696 

 

711,997 

 

754,717 

 

- 

หนี้สินไมหมุนเวียน     

หนี้สินตามสัญญาเชา 1,600,000 800,000 - - 

หัก ดอกเบีย้จายรอตัดบัญชี (133,286) (45,283) - - 

หนี้สินตามสัญญาเชา, สุทธิ 1,466,714 754,717 - - 

ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน 70,000 80,000 80,000 - 

หัก ดอกเบี้ยจายรอตัดบัญชี (7,770) (6,036) (3,077) - 

ประมาณการหนี้สินในการรื้อถอน, สุทธิ 62,230 73,964 76,923 - 

ทั้งนี้เพื่อไมใหเปนการสับสนทางผูเขียนขอกำหนดใหผูเชามีกำไร (ขาดทุน) กอนคาเสื่อมราคา 

คาใชจายทางการเงินและคาใชจายภาษีเงินได (EBITDA) เปนปละ 1,000,000 บาท 
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   (หนวย : บาท) 

งบกำไรขาดทุน 
31 ธันวาคม 

2563 

31 ธันวาคม 

2564 

31 ธันวาคม 

2565 
รวม 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจาย

ทางการเงิน คาใชจายภาษีเงิน

ได คาเสื่อมราคาและคาตดั

จำหนาย (EBITDA) 

 

 

 

1,000,000 

 

 

 

1,000,000 

 

 

 

1,000,000 

 

 

 

3,000,000 

คาเสื่อมราคา (743,547) (748,169) (748,169) (2,239,885) 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจาย

ทางการเงินและคาใชจายภาษี

เงนิได (EBIT) 

 

 

256,493 

 

 

251,831 

 

 

251,831 

 

 

760,155 

ดอกเบี้ยจาย (130,793) (90,962) (48,360) (270,115) 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจาย

ภาษีเงินได (EBT) 

 

125,660 

 

160,869 

 

203,471 

 

490,040 
 

   (หนวย : บาท) 

งบกระเงินสด 
31 ธันวาคม 

2563 

31 ธันวาคม 

2564 

31 ธันวาคม 

2565 
รวม 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจาย

ภาษีเงินได (EBT) 

 

125,660 

 

160,869 

 

203,471 

 

490,040 

รายการปรับกระทบยอดกำไร

กอนภาษีเปนเงินสดรับ (จาย) 

จากกิจกรรมดำเนินงาน 

    

     - คาเสื่อมราคา 743,507 748,169 748,169 2,239,885 

     - ดอกเบี้ยจาย 130,793 90,962 48,360 270,115 

เงนิสดจากกิจกรรมดำเนินงาน 1,000,000 1,000,000 1,000,000 3,000,000 

เงนิสดจากกิจกรรมลงทุน - - - - 

เงนิสดชำระคืนหนี้สินตาม

สัญญาเชา 

 

(800,000) 

 

(800,000) 

 

(800,000) 

 

(2,400,000) 

เงนิสดใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (800,000) (800,000) (800,000) (2,400,000) 

เงนิสดและรายการเทียบเทาเงิน

สดเพ่ิมขึ้นสุทธิ 

 

200,000 

 

200,000 

 

200,000 

 

600,000 
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2.4 ผลการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

2.4.1 วิธีการปฏิบัติทางบัญชีแบบเดิม 

แตเดิมนั้นวิธีการปฏิบัติทางบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเชาของผูเชานั้นตองปฏิบัติตามมาตรฐาน

การบัญชี ฉบับที่ 17 (ฉบับปรับปรุง 2561) เรื่อง สัญญาเชา (TAS 17) โดยกำหนดใหผู เชาตอง

พิจารณาจัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาการเงิน (Finance lease) ซึ่งหมายถึงสัญญาเชาที่โอน

ความเสี่ยงและผลตอบแทนสวนใหญไปใหผูครอบครองทรัพยสิน โดยที่อาจจะมีหรือไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์ไปใหจริงก็ได และสัญญาเชาดำเนินงาน (Operating lease) ซึ่งหมายถึงสัญญาเชาที่ไมใช

สัญญาเชาการเงิน โดยการพิจารณาเพื่อการจำแนกสัญญาเชาจากการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทน

ที่เจาของสินทรัพยที่เชาจะไดรับวาตกเปนของผูเชาหรือไมตองพิจารณา ณ วันเริ่มสัญญาเชา  

ทั ้งนี้ผ ู เชาตองจัดประเภทสัญญาเชาเป นสัญญาเชาการเงินหากสัญญานั ้นทำใหเกิด

สถานการณตอไปนี้อยางนอยหนึ่งสถานการณ17 

- สัญญาเชาโอนความเปนเจาของในสินทรัพยใหแกผูเชาเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาของสัญญาเชา 

เชน สัญญาเชาซื้อเมื ่อผูเชาซื ้อชำระเงินครบตามขอกำหนดของสัญญา ผู ใหเชาจะโอน

กรรมสิทธิ์ใหผูเชาซื้อ 

- ณ วันเริ่มตนของสัญญาเชา ผูเชามีสิทธิเลือกซื้อสินทรัพยดวยราคาที่ต่ำกวามูลคายุติธรรม 

ณ วันท่ีสิทธิเลือกมีผลบังคับใช 

- ณ วันเริ่มตนของสัญญาเชา ระยะเวลาของสัญญาเชาครอบคลุมอายุการใหประโยชนเชิง

เศรษฐกิจสวนใหญของสินทรพัย แมวาจะไมมีการโอนกรรมสิทธิเกิดข้ึน 

- ณ วันเริ่มตนของสัญญาเชา มูลคาปจจุบันของจำนวนเงินขั้นต่ำที่ตองจายมีจำนวนเทากับ

หรือเกือบเทากับมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่เชา 

- สินทรัพยที่เชามีลักษณะเฉพาะจนกระท่ังมีผูเชาเพียงผูเดียวท่ีสามารถใชสินทรัพยนั้นโดยไม

จำเปนตองนำสินทรัพยดังกลาวมาทำการดัดแปลงที่สำคัญ 

นอกจากนี้หากมีขอบงชี้ถึงสถานการณใดสถานการณหนึ่งหรือหลายสถานการณรวมกันท่ีทำ

ใหสัญญาเชาตองจัดประเภทเปนสัญญาเชาการเงนิดวยมี 3 ขอดังตอไปนี้ 

- หากผูเชาสามารถยกเลิกสัญญาเชาได และผูเชาเปนผูรับผิดชอบผลเสียหายที่เกิดกับผูให

เชาเนื่องจากการยกเลิกนั้น 

- ผูเชาเปนผูท่ีไดรับผลกำไรหรือขาดทุนจากการผันผวนของมูลคายุติธรรมของมูลคาคงเหลือ 

(ตัวอยางเชน มูลคายุติธรรมของมูลคาคงเหลือที่อยูในรูปของคาเชาที่ผูใหเชาลดให ซึ่งรวม

 
17 ดร. สมศักด์ิ ประถมศรีเมฆ,  การแปลความมาตรฐานการรายงานทางการเงินสำหรับเตรียมสอบ CPA ประจำป พ.ศ. 2561 วิขาการบัญชี 1, หนา 311-312. 

กรุงเทพมหานคร: สถาบัน CPA Solution, 2560 
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แลวมีจำนวนเทากับสวนใหญของจำนวนที่ไดรับจากการขายมูลคาคงเหลือ ณ วันสิ้นสุด

สัญญาเชา) 

- ผูเชาสามารถตอสัญญาเชาครั้งที่สองดวยดวยการจายคาเชาที่มีจำนวนต่ำกวาคาเชาใน

ตลาดอยางเปนสาระสำคัญ 

หากสัญญาเชาใดๆ ถูกจัดประเภทเปนสัญญาเชาการเงิน นั่นแสดงถึงการระดมทุนของผูเชา

ผานสัญญาเชาเพื่อจัดหาสินทรัพยมาใชในกิจการ และผูใหเชาไดขายสินทรัพยนั้นออกไปแลว ดังนั้น

ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 กำหนดให ณ วันที่สัญญาเชามีผลบังคับใช ผูเชาตองรับรูรายการ

สัญญาเชาการเงินเปนสินทรัพยและหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงินดวยจำนวนเทากับมูลคายุติธรรม

ของสินทรัพยที่เชาหรือมูลคาปจจุบันของจำนวนเงินขั้นต่ำตองจายแลวแตจำนวนใดจะต่ำกวา โดย

อัตราคิดลดในการคำนวณมูลคาปจจุบันของจำนวนเงินขั้นต่ำที่ตองจายคือ อัตราดอกเบี้ยตามนัยของ

สัญญาเชา (Implicit interest rate) หากสามารถกำหนดได แตหากไมสามารถกำหนดไดใหใชอัตรา

ดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชา (Incremental borrowing rate) ทั้งนี้ตนทุนทางตรงเริ่มแรกของ

ผูเชาตองรวมเปนสวนหนึ่งของตนทุนสินทรัพยที่รับรู ตอมาเมื่อมีการจายชำระคาเชาใหถือเปนการ

จายชำระดอกเบี้ยสวนหนึ่งและจายชำระคืนเงินกูหรือหนี้สินอีกสวนหนึ่ง (เชนเดียวกันกับการผอน

ชำระเงินกูซื้อลานที่จะประกอบดวยดอกเบี้ยและการจายคืนเงินกู) โดยผูเชาตองคำนวณดอกเบี้ยจาย

โดยใชวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แทจริง (Effective Interest Method) เพื่อทำใหอัตราดอกเบี้ยแตละงวด

เปนอัตราคงที่สำหรับยอดคงเหลือของหนี้สินตามสัญญาเชาที่เหลืออยูแตละงวด และใหคำนวณคา

เสื่อมราคาสำหรับสินทรพัยตามสัญญาเชาการเงนิที่เสื่อมสภาพได โดยใชนโยบายการคิดคาเสื่อมราคา

เชนเดียวกันกับการคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยเสื่อมสภาพที่กิจการเปนเจาของตามมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 

ทั้งนี้ถาหากสัญญาเชาใดๆ ถูกจัดประเภทเปนสัญญาเชาดำเนินงาน ซึ่งหมายถึง ความเสี่ยง

และผลตอบแทนสวนใหญในสินทรัพยที่เชายังไมตกเปนของผูเชา ซึ่งผูเชาจะตองบันทึกคาเชาเปน

คาใชจายในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในงวดที่เกิดรายการตามวิธีเสนตรงตลอดอายุของสัญญาเชา 

นอกจากวามีเกณฑอื่นที่เปนระบบซึ่งแสดงถึงรูปแบบของเวลาที่ผูใชไดรับประโยชน 

2.4.2 ผลการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 มาเปนมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 16 

จากการที่มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 (ฉบับปรับปรุง 2561) เรื ่อง สัญญาเชา เมื ่อจัด  

ประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาการเงินแลวจะทำใหผูเชามีฐานะเสมือนเปนเจาของสินทรัพยท่ีเชา  

ผูเชาจึงตองนำสัญญาเชามารับรูเปนสินทรัพยและหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงินของผูเชา ซึ่งจะทำ

ใหเกิดคาเสื่อมราคาสำหรับสินทรัพยและคาใชจายทางการเงินในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในแตละ

งวดดวย ในขณะที่การจัดประเภทเปนสัญญาเชาดำเนินงานนั้นผูเชาไมตองนำสัญญาเชามารับรูเปน

สินทรัพยและหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงิน สวนจำนวนเงินท่ีจายตามสัญญาเชานั้นใหผูเชารับรูเปน

คาใชจายตามวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา 
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ซึ่งจากวิธีการทางบัญชีแบบเดิมสำหรับผูเชานั้นมีวิธีปฏิบัติที่แตกตางกัน ทำใหเกิดขอวิจารณ

ในเรื่องการขาดลักษณะเชิงคุณภาพพื ้นฐานที่ไมสามารถตอบสนองตอความตองการของผู ใช                   

งบการเง ินได เนื ่องจากไมไดเป นตัวแทนแทนอันเที ่ยงธรรม (Faithful representation) และ                 

ความเกี่ยวของกับการตัดสินใจ (Relevance) ของรายการเชาทุกกรณี รวมทั้งลักษณะเชิงคุณภาพ

เสริมในดานความสามารถในการเปรียบเทียบกันได (Comparability) ระหวางกิจการที่ใชวิธีการบัญชี

เกี่ยวกับสัญญาเชาตางกันหรือกิจการเดียวกันในงวดเวลาที่ตางกัน ยกตัวอยางเชน การเปรียบเทียบ

อัตราสวนทางการเงินของแตละกิจการไมสามารถเปรียบเทียบกันได เชน กิจการที่จัดประเภทเปน

สัญญาเชาดำเนินงาน อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (Debt to Equity Ratio)18 อาจต่ำกวา

กิจการที่ทำสัญญาเชาการเงินเนื่องจากมีสัดสวนหนี้สินที่เกิดจากสัญญาเชานำเสนอไวในงบแสดง

ฐานะการเงิน หรือกิจการที่จัดประเภทสัญญาเปนสัญญาเชาการเงินจะสงผลใหอัตราผลตอบแทน             

ตอสินทรัพย (Return On Assets)19 ลดลงเนื่องจากการมีสินทรัพยตามสัญญาเชาอยู ในงบแสดง

ฐานะการเงิน ในขณะที่สัญญาเชาดำเนินงานนั้นถือเปนรายการนอกงบดุล (Off-balance Sheet)             

ซึ่งหมายถึงไมมีการแสดงตัวเลขใหเห็นอยูบนงบการเงิน มีแตรายการเปดเผยไวในหมายเหตุประกอบ

งบการเงินเทานั้น ดังนั้นหากผูบริหารของกิจการฉวยโอกาสในการเลือกวิธีปฏิบัติทางบัญชี ในการรบัรู

สัญญาเชาเพ่ือใหเกิดประโยชนแกตนเอง จะสงผลใหงบการเงนิขาดลักษณะเชิงคุณภาพตามที่ไดกลาว

ไวทำใหคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศไดยกเลิกขอกำหนดสวนใหญของวิธีการ

ทางบัญชีสำหรับผู เชาในการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เดิมนี้ โดยการออกและ

ประกาศใชมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา เพื่อใหผูเชาบันทึกสัญญา

เชาทุกรายการในทางเดียวกันหรือก็คือใหเก ิดการใช วิธ ีการเดียวสำหรับผู เช า (Single lease 

accounting model) ซึ่งวิธีการนี้คลายคลึงกับการรับรูรายการสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 17 เดิม กลาวคือผูเชาตองรับรูสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชาทุกสัญญา

เวนแตสัญญาเชาดังกลาวจะเปนสัญญาเชาระยะสั้นและสัญญาเชาท่ีสินทรัพยอางอิงมีมูลคาต่ำซึ่งผูเชา

สามารถเลือกที่จะไมรับรูสินทรัพยและหนี้สินจากสัญญาเชาดังกลาวและรับรูคาเชาที่เกี ่ยวของกับ

สัญญาเชาเหลานั้นเปนคาใชจายตามวิธีเสนตรงตลอดอายุของสัญญาเชาหรือตามเกณฑอื่นที ่เปน

ระบบหากเกณฑดังกลาวสะทอนถึงรปูแบบที่ผูเชาไดรับประโยชนไดดีกวา ซึ่งทำใหผูเชาไมตองทำการ

จัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาการเงินหรือสัญญาเชาดำเนินงานอีกตอไป 

นอกจากนี้การนำวิธีการทางบัญชีเดียวสำหรับผู เชามาใชทำใหการนำเสนอรายการและ

เปดเผยรายการในงบกำไรขาดทุนเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม เนื่องจากตามมาตรฐานการบัญชีฉบับเดิม

นั้นจำนวนเงินที่ตองจายชำระหรือคาเชาตามสัญญานั้นจะนำเสนอภายใตจาใชจายในการดำเนินงาน 

 
18 อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (Debt to Equity Ratio : D/E Ratio) คำนวณจาก หนี้สินทั้งหมดหารดวยสวนของผูถือหุนทั้งหมดของกิจการ โดย

อัตราสวนบงบอกวากิจการมีภาระหนี้สินมากนอยเพียงใดเมื่อเทียบกับทุนหรือสวนของเจาของ ซึ่งเปนหนึ่งในปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจของผูใชงบการเงิน ดังนั้น

ย่ิงหนี้สินมากก็จะทำใหอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนมากชึ้นตามไปดวย 
19 อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพย (Return On Assets : ROA) คำนวณไดจาก กำไรสุทธิหารดวยสินทรัพยรวมเฉลี่ย โดยอัตราสวนทางการเงินน้ีจะแสดงถึง

ความสามารถขงกิจการในการนำสินทรัพยที่มีไปใชเพื่อกอใหเกิดประโยชนหรือผลตอบแทนแกกิจการไดอยางมีประสิทธิภาพมากนอยเพียงใด ดังนั้นย่ิงสินทรัพย

มากก็จะทำใหอัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยลดลงตามไปดวย 
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ในขณะที่ภายใตวิธีการทางบัญชีเดียวตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหมนี้กำหนดใหผูเชา

จะตองรับรูคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยจายแยกจากกันทำใหกำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจายทางการเงิน 

คาใชจายภาษีเงินได คาเสื่อมราคาและคาตัดจำหนาย (EBITDA) เพิ่มมากขึ้น แมวาผลกระทบใน

ภาพรวมของผลการดำเนินงานนั้นจะไมไดรับผลกระทบก็ตาม 

งบแสดงฐานะการเงิน 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 

เรื่อง สัญญาเชา 

มาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่ 16 

เร่ือง สัญญาเชา 

สัญญาเชาการเงิน สัญญาเชาดำเนินงาน สำหรับทุกสัญญาเชา 

สินทรัพย 
สินทรัพยภายใต

สัญญาเชาการเงิน 
- 

สินทรัพยสิทธิการใช

ทรัพยสิน 

หนี้สิน 
หนี้สินตามสัญญาเชา

การเงิน 
- หนี้สินตามสัญญาเชา 

สิทธิหรือภาระผูกพันท่ีอยูนอกงบ

การเงิน 

(off balance sheet 

rights/obligation) 

- 

สิทธิในการใช

สินทรพัยและหนี้สิน

เก่ียวกับสัญญาเชา 

 

(ตารางแสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานตองบแสดงฐานะการเงิน20) 

 

 

 

 

 

 

 

(กราฟตัวแสดงตัวอยางผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานตองบกำไรขาดทุน21) 

 
20 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  IFRS 16 และผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน [ออนไลน], หนา 2. แหลงที่มา: http://www.tfac.or.th.   

[20 มีนาคม 2563] 
21 PWC,  Lease by lease – discover the IFRS16 disclosures case study 2019 [ออนไลน]. แหลงท่ีมา: 

https://www.pwc.com/ee/et/assets/images/konverents/konverentsimaterjalid/IFRS%2016-

Lease%20by%20lessee%20-%20discover%20the%20IFRS16%20disclosures%20.pdf. [20 มีนาคม 2563] 

 -

 20,000

 40,000

 60,000

 80,000

ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปท่ี 10

คาใชจายที่ถูกรับรูในงบกําไรขาดทุน

คาเชาตาม TAS 17 คาใชจายรวมตาม TFRS 16

คาเสื่อมราคาตาม TFRS 16 ดอกเบ้ียจายตาม TFRS 16
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งบกำไรขาดทุน 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 

เรื่อง สัญญาเชา 

มาตรฐานการ

รายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 16 

เรื่อง สัญญาเชา 

สัญญาเชาการเงิน สัญญาเชาดำเนินงาน สำหรับทุกสัญญาเชา 

รายได - - - 

คาใชจายในการขายและบริหาร 

(ไมรวมคาเสื่อมราคาและคาตัด

จำหนาย) 

- คาเชา 

- 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจาย

ทางการเงิน คาใชจายภาษีเงินได 

คาเสื่อมราคาและคาตัดจำหนาย 

(EBITDA) 

- - 
 

(เพ่ิมขึ้น) 

คาเสื่อมราคาและคาตัดจำหนาย คาเสื่อมราคา  คาเสื่อมราคา 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจาย

ทางการเงินและคาใชจายภาษี

เงินได (EBIT) 

- - 
 

(เพ่ิมขึ้น) 

คาใชจายทางการเงิน 
ดอกเบ้ียจายตาม

สญัญาเชาการเงิน 
- 

ดอกเบี้ยจายตาม

สญัญาเชา 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจายภาษี

เงินได (EBT) 
- - 

 

(ไมเปลี่ยนแปลง) 

กำไร (ขาดทุน) สุทธิ - - - 
(ตารางแสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานตองบกำไรขาดทุน22) 

 

 

 

 

 

 

 
22 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  IFRS 16 และผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน [ออนไลน], หนา 2. แหลงที่มา: http://www.tfac.or.th.   

[20 มีนาคม 2563] 
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งบกระแสเงินสด 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 

เร่ือง สัญญาเชา 

มาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่ 16 

เร่ือง สัญญาเชา 

สัญญาเชาการเงิน สัญญาเชาดำเนินงาน สำหรับทุกสัญญาเชา 

กำไร (ขาดทุน) กอนคาใชจายภาษี

เงินได (EBT) 
- (-) คาเชา - 

เงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน (+) คาเสื่อมราคา - 

 

(+) คาเส่ือมราคา 

(+) ดอกเบี้ยจายของ

หนี้สินตามสัญญาเชา 

เงินสดจากกิจกรรมลงทุน - - - 

เงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

(-) เงนิตนและ

ดอกเบี้ยตาม

สัญญาเชา 

- 

 

(-) สวนเงนิตนของ

หนี้สินตามสัญญาเชา 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด

เพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 
- - 

 

(ไมเปลี่ยนแปลง) 

(ตารางแสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานตองบกระแสเงินสด) 

 ทั้งนี้เมื่อพิจารณาในสวนของผูใหเชานั้นจะพบวาไมมีการเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติทางบัญชี

สำหรับผูใหเชา กลาวคือ คณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศซึ่งเปนผูออกและปรับปรุง

มาตรฐานการบัญชีใหมีความทันสมัยและเหมาะสมตอสถานการณธุรกิจปจจุบันนั้น ไดมีขอตกลง         

ไมเปลี ่ยนแปลงวิธีปฏิบัติเกือบทั ้งหมด โดยนำขอกำหนดตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที ่ 17                  

เรื่อง สัญญาเชา มารวมไวในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ซึ่งยังคง

กำหนดใหผูใหเชาจัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาดำเนินงานหรือสัญญาเชาการเงิน และรับรู

สัญญาเชาทั้งสองประเภทแตกตางกัน พรอมกับกำหนดใหผูใหเชาเปดเผยขอมูลเพ่ิมขึ้นเก่ียวกีบความ

เสี่ยงของมูลคาคงเหลือตามสัญญาเชา 
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บทที่ 3 

การรับรูรายจายคาเชาตามกฎหมายภาษีอากรของประเทศไทยและตามกฎหมายภาษี

ของตางประเทศ 

การเชาเปนหนึ่งในวิธีบริหารจัดการและแกปญหาดานเงินทุนของกิจการที่ชวยใหเกิดการ

เขาถึงและมีสิทธิชอบตามกฎหมายในการใชทรัพยสิน โดยเปนการบริหารเงินสดดวยการไมตองจาย

ชำระราคาคาสินทรัพยในทันทีครั้งเดียวเพื่อใหกระแสเงินสดไมไหลออกมากจนเกินไปในชวงเริ่มตน 

ซึ่งคาเชานั้นก็ถือเปนหนึ่งในคาใชจายทางภาษีจึงตองถูกคำนวณโดยใชหลักเกณฑและวิธีการตามที่

กำหนดไวในประมวลรัษฎากรทำใหกำไรหรือขาดทุนสุทธิทางบัญชีที่ไดกลาวไวในบทที่ 2 อาจมีความ

แตกตางจากประมวลรัษฎากร จึงทำใหผูเชาไมสามารถใชกำไรหรือขาดทุนสุทธิซึ่งถูกคำนวณตาม

มาตรฐานการบัญชีหรือมาตรฐานการรายงานทางการเงินมาเปนกำไรสุทธิเพื่อใชในการคำนวณภาษี

เงินไดนิติบุคคลของกิจการได ดังนั้นผูเขียนจึงจะกลาวถึงหลักการทั่วไปที่เกี่ยวกับการรับรูคาใชจาย

ทางภาษีอากรรวมไปถึงหลักกฎหมายที่เกี่ยวของกับสัญญาเชาทั้งในดานนิยามและการรับรูคาใชจาย

เพื่อนำไปคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคลใหถูกตองเหมาะสมสำหรับกิจการท่ีเปนผูเชา  

โดยทั้งนี ้เนื ่องจากป 2563 นี ้ประเทศไทยเริ่มมีการนำมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา มาใชเปนครั้งแรกสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลเกี่ยวกับการรับรูรายการและ

วัดมูลคาของสัญญาเชาตามวิธีการทางบัญชี ในขณะที่ในประเทศอื ่นๆ เชน สิงคโปร ไดมีการใช

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้กอนประเทศไทยไปแลว ดังนั้นทางผูเขียนจึงมีการศึกษาถึง

วิธีการทางภาษีเพ่ือรับรูคาใชจายตามประมวลรัษฎากรของตางประเทศประกอบดวย  

3.1 คาใชจายจากการเชาตามประมวลรัษฎากรไทยเพ่ือเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

3.1.1 กรอบแนวคิดและการรับรูรายการของคาใชจายตามกฎหมายภาษีอากรของไทย 

 3.1.1.1 นิยามของคาใชจายทางภาษี 

 ตามประมวลรัษฎากรนั้นไมไดมีการใหความหมายหรือนิยามเปนการเฉพาะสำหรับ

คาใชจ ายหรือรายจาย มีเพียงแตระบุไวอยางออมในมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร 

คาใชจายทางภาษีนั้นคือ คาใชจายที่นำมาใชในการคำนวณกำไรสุทธิทางภาษีโดยเปนไปตาม

เงื่อนไขที่ระบุไวในมาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี ทั้งนี้อาจจะแบงคาใชจายทางภาษีเงิน

ไดนิติบุคคลออกเปน 2 ประเภทหลักคือ23 

(1) รายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน (Capital expenditure) หมายถึง 

รายจายเพื่อการไดมาซึ่งทรัพยสินที่จะนำมาใชในการดำเนินการหรือเพื่อการหา

 
23 รองศาสตราจารย ดร. วรศักดิ์ ทุมมานนท และคณะ, เจาะลึกหลักบัญชีและหลักกฎหมายภาษีอากรเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตาง. 

กรุงเทพมหานคร: บริษัท ธรรมนิติ เพรส จำกัด, 2552 
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รายได ซึ่งอาจแบงยอยไดเปนทรัพยสินที่มีรูปราง เชน ที่ดิน อาคาร เครื่องจักร 

เครื ่องใชสำนักงาน และทรัพยสินที ่ไมมีรูปราง เชน คาลิขสิทธิ ์ สิทธิการเชา                   

คาสัมปทาน ตนทุนเพื ่อการไดมาซึ ่งสิทธิทั ้งปวง ซึ ่งรายจายอันมีลักษณะเปน                

การลงทุน ไมวาจะเปนทรัพยสินที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลมีกรรมสิทธิ์หรือ

แมไมมีกรรมสิทธิ ์แตมีอายุการใชงานเกินกวาหนึ ่งรอบบัญชี มีขอกำหนดตาม

ประมวลรัษฎากรหามนำมาถือเปนรายจายในการดำเนินงาน (มาตรา 65 ตรี (5)                      

แหงประมวลรัษฎากร) แตยอมใหนำมาหักเปนรายจายในรูปของคาสึกหรอและ               

คาเสื่อมราคาตามเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนดในมาตรา 65 ทวิ (2) แหง

ประมวลรัษฎากรและพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 

(2) รายจายในการดำเนินการหรือรายจายเพ ื ่อหากำไร (Revenue 

expenditure) หมายถึง รายจ ายในการดำเน ินธ ุรก ิจอ ันก อให  เก ิดรายได                        

ซึ่งโดยทั่วไปเมื ่อรายจายดังกลาว บริษัทหรือหางหุ นสวนนิติบุคคลจะไมไดรับ

กรรมสิทธิ ์ในทรัพยสินหรือสิทธิใดๆ หากแตใชสิ้นเปลืองหมดไป เชน เงินเดือน 

คาจาง คาน้ำประปา คาไฟฟา คาโทรศัพท คาเครื่องเขียนแบบพิมพ หรือแมได

กรรมสิทธิ์มาเปนทรัพยสินก็จะมีอายุการใชงานไมเกินหนึ่งรอบบัญชี (12 เดือน) เชน 

ไมกวาด กระดาษชำระ น้ำยาทำความสะอาด 

 3.1.1.2 การรับรูรายการคาใชจายตามวิธีการทางภาษี 

 ในทางภาษีอากรกรมสรรพากรกำหนดใหกิจการตางๆตองรับรู ค าใชจ ายตาม         

เกณฑสิทธิตามมาตรา 65 วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับคำสั่งกรมสรรพากร        

ที่ ท.ป. 1/2528 เรื่อง การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหาง

หุนสวนนิติบุคคล ขอ 2 ซึ่งวางหลักกฎหมายเกี่ยวกับการคำนวณรายไดและรายจายไววา               

ใหการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตองใชเกณฑสิทธิโดย

ใหนำรายไดที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมไดรับชำระในรอบระยะเวลา

บัญชีนั ้นมารวมคำนวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนำรายจายทั้งสิ้นท่ี

เกี่ยวกับรายไดนั้น แมจะยังไมไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคำนวณเปนรายจาย

ของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น24 มาเปนเกณฑในการรับรูรายไดและรายจายเพื่อใหกิจการใช

เปนเกณฑในการคำนวณกำไรขาดทุนสุทธิ เพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล ซึ่งเปนกำไรขาดทุน

สุทธิทางภาษีอากร ดังนั้นการรับรูรายจายตามเกณฑสิทธิ คือ รายจายที่เกิดขึ้นหรือเปนของ

รอบระยะเวลาบัญชีใดก็ใหถือเปนรายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ทั้งนี้โดยไมคำนึงวาจะ

 
24 กรมสรรพากร, คำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528,  การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวน นิติบุคคล [ออนไลน]. 

แหลงที่มา: https://www.rd.go.th/publish/3480.0.html. [7 มีนาคม 2563] 
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เปนการจายเงินสดออกไปแลวหรือไม ดังนั้นเมื่อถึงกำหนดชำระแลวหากยังไมไดจายเงินจะ

ถือเปนรายจายคางจาย และตองนำไปรวมคำนวณกำไรสุทธิดวย ในทำนองเดียวกันหาก

รายจายใดไดจายลวงหนาเปนคาสินคาหรือคาบริการโดยที่ยังไมไดรับประโยชนจากสินคา

หรือบริการนั ้น ก็ยังไมถือเปนรายจายในรอบระยะเวลาบัญชีที่รับและจาย จึงไมตองนำ

รายจายลวงหนาดังกลาวไปรวมคำนวณกำไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ซึ่งอาจกลาวโดย

สรุปไดวาเกณฑสิทธิคือ เกณฑคงคางตามวิธีการทางบัญชีโดยที่ตองมีสิทธิเรียกรองในทาง

ภาษีอากรและตองเขาเงื่อนไขการรับรูรายไดและรายจายตามที่บัญญัติไวในประมวลรัษฎากร 

นอกจากนี้คาใชจายที่จะนำมาคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตองมี

ความแนนอนที่ผูประกอบที่หนาที่จะตองจายและเปนจำนวนที่แนนอน และสำหรับคาใชจาย

ที่มีความสัมพันธโดยตรงกับรายได ถานำรายไดลงในรอบบัญชีใดแลว ตองนำคาใชจายนั้นลง

ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันดวย แมวาคาใชจายนั้นจะเกิดขึ้นโดนถึงกำหนดหรือจายชำระ

เมื่อใด เชน การขายสินคานั้นมีคาใชจายโดยตรงเกี่ยวกับการขายสินคา ไดแก ตนทุนของ

สินคาที่ขาย ก็ใหนำมาลงเปนคาใชจายในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับรอบระยะเวลาที่มี

การขายสินคานั้น แมวาการซื้อสินคาหรือการเกิดภาระที่ตองชำระคาสินคาจะเกิดกอนรอบ

ระยะเวลาบัญชีที่มีการขายสินคานั้นก็ตาม 

3.1.2 สัญญาเชาตามกฎหมายภาษีอากร 

ในทางภาษีอากรนั ้นไมไดมีการกลาวถึงหรือใหนิยามความหมายของสัญญาเชาโดยตรง                

แตจะเปนการอางอิงยึดเอาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนหลัก ทั้งน้ีเมื่อพิจารณาจากการ

โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีทำสัญญาเชานั้น สามารถแบงสัญญาเชาไดเปน 2 ประเภทดังน้ี 

(1) สัญญาเชาทรพัย 

(2) สัญญาเชาซื้อ 

 3.1.2.1 สัญญาเชาทรัพยสิน 

สัญญาเชาทรัพยสินหรือสัญญาเชาดำเนินงานนั้นมีวัตถุเปนทรัพยสิน ซึ่งทรัพยสิน

นั้นอาจเปนอสังหาริมทรัพย สังหาริมทรัพย หรือทรัพยไมมีรูปรางอันรวมไปถึงสิทธิตางๆที่มี

ราคาและอาจถือเอาได เชน สิทธิในสัมปทาน เปนตน โดยสัญญาเชาทรัพยสินถือเปนเอกเทศ

สัญญา25ประเภทหนึ่งท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537 ความวา 

“อันวาเชาทรัพยสินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกวาผูใหเชา ตกลงใหบุคคลอีกคน

หนึ่งเรียกวาผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมี

 
25 เอกเทศสัญญา หมายถึง นิติกรรมสัญญาที่กฎหมายไดบัญญัติไวโดยเฉพาะ ทั้งยังมีการกำหรดรูปแบบ สาระสำคัญ กำหนดสิทธิหนาที่ระหวางคูกรณร และการ

ระงับแหงสัญญา ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยระบุสัญญาตางๆที่เปนเอกเทศสัญญาอันเปนสัญญาที่เปนบอเกิดแหงหนี้ ซึ่งมลีักษณะในบรรพ 3 ของ

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งประกอบไปดวยสัญญา 22 ชนิด เชน สัญญาซื้อขาย สัญญาแลกเปลี่ยน สัญญาเรื่องการให สัญญาเชาทรัพย สัญญาเชาซื้อ 

สัญญาจางแรงงาน สัญญาจางทำของ เปนตน 
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จำกัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพื่อการนั้น” ซึ่งจากขอกฎหมายแสดงใหเห็นถึงลักษณะที่

สำคัญของสัญญาเชาทรัพยสินมีอยูท่ีทั้งหมด 4 ประการ คือ26 

(1) เปนสัญญาที่มีบุคคล 2 ฝาย คอื ผูใหเชาฝายหนึ่ง ที่ตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับ

ประโยชนในทรัพยสินโดยไดรับคาเชาตอบแทน กับผูเชาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งเปนบุคคลซึ่งไดใช

หรือไดรับประโยชนในทรัพยสิน โดยตกลงจะชำระคาเชา 

(2) ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่ง 

สัญญาเชามิไดมีข้ึนเพื่อวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชาแตมีวัตถุประสงค

ที่จะใหผูเชาไดครอบครองทรัพยสินที่เชา เพื่อที่จะไดใชทรัพยสินที่เชา ดังนั้น โดยหลักแลว

ผูใหเชาจึงไมจำเปนตองเปนเจาของทรัพยสินที่ใหเชา และเมื่อผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชน

ในทรัพยสินที่เชาแลว จะโตเถียงวา ผูใหเชาไมมอีำนาจใหเชาไมได 

(3) ผูเชาตกลงใหคาเชาเพื่อการนั้น สัญญาเชาทรัพยสินเปนสัญญาตางตอบแทน

เนื่องจากคูสัญญาทั้ง 2 ฝายตางมีหนี้ตอบแทนกัน กลาวคือผูใหเชาตองใหผูเชาไดใชสอยหรือ

ไดรบัประโยชนจากทรัพยสินที่เชาโดยไดรับคาเชาเปนการตอบแทน ในทางตรงกันขามฝายผู

เชาซื้อเมื่อไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชาก็มีหนาที่ตองจายคาเชา หากสัญญา

เชานั้นไมมีการจายคาเชาเปนการตอบแทนก็อาจจะไมมชสัญญาเชาแตอาจเปนสัญญาประ

เทภอื่นแทน เชน สัญญายืม หรือหากเปนการใหอยูในอาคารโดยไมคิดคาเชาก็เปนเรื่องสิทธิ

อาศัย เปนตน 

(4) การเชานั ้นมีกำหนดระยะเวลาจำกัด การเชาทรัพยสินจะตองมีการกำหนด

ระยะเวลาในการเชาเสมอ ซึ่งคูสัญญาอาจตกลงกันไดเปน 2 ลักษณะ คือ อาจกำหนดเปน

ชั่วโมง วัน สัปดาห เดือน หรือป ก็ได หรือจะกำหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา

หรือผูใหเชาก็ได แตอยางไรก็ตามหากเปนการเชาอสังหาริมทรัพยจะกำหนดระยะเวลาการ

เชาไดไมเกิน 30 ป ถากำหนดไวเกินกวา 30 ป สัญญาเชาดังกลาวมิไดเสียเปลาหรือตกเปน

โมฆะแตอยางใด ยังคงใชบังคับไดแตใหลดลงมาเหลือ 30 ป และเมื่อครบกำหนด 30 ปแลว

คูสัญญาอาจตอสัญญาเชากันตอไปอีกก็ได แตกำหนดระยะเวลาที่ตอออกไปจะตองไมเกิน 

30 ป ตามมาตร 540 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 
26 สรรพากรสาสน,  เชาทรัพยกับภาษีอากร [ออนไลน]. แหลงที่มา: 

https://www.pattanakit.net/index.php?lay=show&ac=article&Id=538988813&Ntype=134. [20 เมษายน 2563] 
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นอกจากนี้สัญญาเชาทรัพยสินเปนสัญญาที่ถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสำคัญ27 

เพราะผูใหเชาตองดูวาผูเชามีคุณสมบัติท่ีจะดแูลรักษาทรัพยสินของเขาไดหรือไม เมื่อผูใหเชา

ไดใหความไววางใจใหผูเชาเชาแลว ยอมหมายความวาความไววางใจผูใหเชามีใหเฉพาะผูเชา 

ซึ่งอาจถือเอาไดวาสัญญาเชาทรัพยสินกอใหเกิดเพียงบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีเทานั้นไม

กอใหเกิดทรัพยสิทธิใดๆเลย ดังนั้นผูเชาจะตองใชทรัพยสินนั้นเอง หามมิใหเชาชวงหากผูให

เชาไมยินยอม และเมื่อผูเชาเสียชีวิตสัญญาเชาก็จะตองระงับไป 

(ภาพที ่4 :แสดงภาพรวมของสัญญาเชาทรัพยสิน)28 

 3.1.2.2 สัญญาเชาซื้อ 

สัญญาเชาซื้อถือเปนเอกเทศสัญญาประเภทหนึ่งที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 572 ความวา “อันวาเชาซื้อนั้น คือสัญญาซึ่งเจาของเอาทรัพยสิน

ออกใหเชา และใหคำมั่นวาจะขายทรัพยสินนั้นหรือวาจะใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิแกผูเชา 

โดยเงื่อนไขที่ผู เชาไดใชเงินเปนจำนวนเทานั้นเทานี้คราว สัญญาเชาซื้อนั้นถาไมทำเปน

หนังสือ ทานวาเปนโมฆะ” ซึ่งจากขอกฎหมายแสดงใหเห็นถึงลักษณะท่ีสำคัญของสัญญาเชา

ซื้อมีอยูที่ทั้งหมด 3 ประการ คือ29 

(1) เปนสัญญาซึ่งเจาของเอาทรัพยสินออกใหเชา ซึ่งกฎหมายกำหนดไวชัดเจนวา

ผูใหเชาซื้อตองเปนเจาของทรัพยสินที่เชาซื้อ ซึ ่งทรัพยสินนั ้นอาจเปนอสังหาริมทรัพย 

 
27 สัญญาใดที่ถือคุณสมบัติของคูสัญญาเปนสาระสำคัญจะตองมีกฎหมายบัญญัติเอาไววา หากคูสัญญาฝายท่ีถือคุณสมบัติเปนสาระสำคัญนั้นถึงแกความตาย 

สัญญานั้นจะตองระงบัหรือสิ้นสุดลงทันที โดยทายาทของบุคคลดงักลาวไมสามารถสืบสิทธิตามสัญญาตอไปได หรือก็คือไมตกทอดเปนมรดก 
28 ศาสตราจารย ดร. ศนันทกรณ โสตถิพันธุ,  คำอธิบาย เชาทรัพย-เชาซื้อ (พิมพครั้งที่ 7), หนา 163. กรุงเทพมหานคร: บริษัท สำนักพิมพวิญูชน จำกัด, 2561 
29 ศาสตราจารย สำเรียง เมฆเกรียงไกร,  คำอธิบายกฎหมายเชาทรัพย เชาซื้อ ลีสซิ่ง (พิมพครั้งที่ 2), หนา 407-431. กรุงเทพมหานคร: สำนักพิมพนิติธรรม, 

2560 
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สังหาริมทรัพย หรือสิทธิก็ได แตสิทธิที่จะถือไดวาเปนทรัพยสินไดนั้นตองเปนสิทธิที ่มี

กฎหมายรับรองหรือคุ มครองใหดวย เชน สิทธิในเครื่องหมายการคา ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร               

เปนตน  

(2) มีคำมั่นของเจาของทรัพยสินวาจะขายหรือใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิแกผูเชา

ซื้อ ซึ่งจะเห็นไดวาเกิดเปน 2 กรณีคือ กรณีแรกผูใหเชาซื้อใหคำมั่นวาจะขายทรัพยสิน หรือ

กรณีที่สองผูใหเชาซื้อใหคำมั่นวาทรัพยสินนั้นจะตกเปนสิทธิแกผูเชา โดยทั้งสองกรณีตองมี

การสนองรับคำมั่นจากผูเชาซื้อเสมอ 

(3) มีเงื่อนไขใหผูเชาซื้อใชเงินเปนจำนวนเทานั้นเทานี้คราวโดยผูเชาซื้อจะไดเปน

เจาของในทรัพยสินนั้นเม่ือตนไดชำระเงนิโดยครบถวนแลว กลาวคือเม่ือผูเชาซื้อไดชำระเงิน

คาเชาซื้อใหแกผูใหเชาซื้อครบถวนทุกคราวตามที่ตกลงกันแลว ผูเชาซื้อก็ไดเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้น แตถาหากผูเชาซื้อยังชำระเงินคาเชาซื้อใหแกผูใหเชาซื้อไมครบทุก

คราวตามที่ตกลงกัน ผูเชาซื้อก็ยังไมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินนั้น 

 

(ภาพที ่5 :แสดงภาพรวมของสัญญาเชาซื้อ)30 

 3.1.2.3 สัญญาเชาลีสซิ่ง 

นอกจากสัญญาเชาทรัพยสินและสัญญาเชาซื ้อแลวยังมีสัญญาเชาแบบลีสซิ่ง 

(Leasing) ซึ่งเปนสัญญาเชาแบบหนึ่งท่ีไมไดมีการบัญญัตินิยามหรือหลักเกณฑไวในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด แตมีเมื่อพิจารณาเฉพาะสวนของนิยามความหมายของ

การใหเชาแบบลีสซิ่งนั้นมีปรากฏอยูในหลายกฎหมาย เชน 

 
30 ศาสตราจารย ดร. ศนันทกรณ โสตถิพันธุ,  คำอธิบาย เชาทรัพย-เชาซื้อ (พิมพครั้งที่ 7), หนา 235. กรุงเทพมหานคร: บริษัท สำนักพิมพวิญูชน จำกัด, 2561 
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- ประกาศกระทรวงการคลัง ลงวันที่ 6 ธันวาคม 2534 เรื่อง เงื่อนไขในการอนุญาต

ใหบริษัทเงินทุนประกอบกิจการใหเชาทรัพยสินแบบลีสซิ่ง ซึ่งสามารถสรุปความหมายคำวา 

ลีสซิ่ง ไดวาเปนขอตกลงเพ่ือเชาทรัพยสินระหวางบริษัทลีสซิ่งกับผูขอเชาทรัพยสินโดยบริษัท

ลีสซิ่งจะเปนผูออกทุนในการจัดซื้อทรัพยสินมาใหเชาตามท่ีผูขอเชาตองการ โดยกรรมสทิธ์ิใน

ทรัพยสินนั้นยังคงเปนของบริษัทลีสซิ่ง แตผูขอเชาก็มีสิทธิครอบครองและใชทรัพยสินนั้นได

อยางเต็มที่ ตลอดจนมีหนาที่รักษาซอมแซมและการจัดการประกันภัยในทรัพยสินนั้นดวย

และเมื่อสิ้นสุดสัญญา ผูขอเชาจะขอเชาตอหรือรับซื้อเปนกรรมสิทธ์ิของตนเลยก็สุดแตจะตก

ลงกันหรือสุดแตขอกำหนดทางกฎหมายของแตละประเทศ 

- คำสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 4/2528 เรื่อง สั่งใหผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 

40 แหงประมวลรัษฎากร มีหนาที่ หักภาษีเง ินได ณ ที ่จ าย (แกไขเพิ ่มเติมโดยคำสั่ง

กรมมสรรพากร ที่ ท.ป. 29/2534, 34/2534, 68/2539 และ 176/2552) ขอ 6 ซึ่งไดให

ความหมายไววา เปนสัญญาใหเชาทรัพยสิน ซึ่งผูใหเชาเปนเจาของทรัพยสินและนำออกให

เชา โดยใหคำมั่นวาเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ผูเชามีสิทธิเลือกที่จะซื้อทรัพยสินที่เชาหรือสงคืน

ทรัพยสินนั้นแกผูใหเชาก็ได 

- คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 2763/2551 ซึ่งมีคำพิพากษาอยางสั้นวา สัญญาเชาทรัพย

แบบลีสซิ่งถือไดวาเปนสัญญาเชาทรัพยอยางหนึ่งที่โจทกในฐานะผูใหเชาใหคำมั่นวาจะขาย

ทรัพยที่เชาใหแกจำเลยที่ 1 ซึ่งเปนผูเชาเมื่อครบกำหนดการเชาแลว สัญญาดังกลาวจึงมิใช

สัญญาเชาซื้อตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 572 

- คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 5959/2544 ซึ่งมีคำพิพากษาอยางสั้นวา สัญญาใหเชา

ทรัพยสินแบบ    ลีสซิ่งท่ีพิพาทมีขอความและรายละเอียดเชนสัญญาเชาทรัพยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย โดยไมมีขอความตอนใดแสดงวาคูสัญญาไดตกลงซื้อหรือเชาซื้อ

ทรัพยสินที่เชาและไมปรากฏวาคาเชาที่ชำระใหถือเปนสวนหนึ่งของราคาทรัพยสินที่เชาแม

จะมีขอตกลงที่ใหผูเชามีสิทธิเลือกซื้อทรัพยสินที่เชาก็เปนเพียงคำมั่นจะขายทรัพยสินที่เชา

ใหแกผูเชา หากผูเชาประสงคจะซื้อในอนาคตโดยเสนอราคาจะขายไวลวงหนา สัญญาใหเชา

ทรัพยสินแบบลีสซิ่งท่ีพิพาทจึงเปนสัญญาเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 537 

ซึ่งจากกรณีตัวอยางที่ยกมาขางตนจะเห็นไดวาไมมีการกำหนดถึงความหมายและ

ลักษณะของสัญญาเชาทรัพยสินแบบลีสซิ่งไวชัดเจน แตจะขึ้นอยูกับขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นใน

แตละกรณีจึงตองพิจารณาถึงสาระที่มีอยูในสัญญาเปนคราวๆไป เพราะอาจจะเขาลักษณะ

ของสัญญาเชาทรัพยสินหรือสัญญาเชาซื้อก็ได แตอยางไรก็ตามในทางกฎหมายภาษีอากร



  42 

มักจะถือวาเปนสัญญาเชาทรัพยสิน (สินทรัพยภายใตสัญญาเชาลีสซิ่งไมถือวาทรัพยสินเปน

ของผูเชา) 

ทั้งนี้สัญญาเชาแบบลีสซิ่งนั้นแบงออกไดเปน 2 ประเภทหลักคือ 

- สัญญาเชาการเงิน (Financial lease) หรือเชาทรัพยสินประเภททุน เปน

สัญญาที ่ผ ู  ให เช าหรือบริษัทเง ินทุนออกทุนสนับสนุนทางการเงินแก ผ ู  เชา               

โดยติดตอจัดหาและจัดซื้อสินทรัพยจากผูขายสินทรัพย แลวใหผูเชาไดใชประโยชน

ตามระยะเวลาที่กำหนดโดยมีการชำระราคาคาเชาเปนระยะๆ เมื่อครบกำหนด

ระยะเวลาเชา ผูเชามีสิทธิที่จะเลือกวาจะซื้อทรัพยสินนั้นหรือไมก็ได ซึ่งจากคำ

พิพากษาศาลฎีกาที่ 5959/2544 หรือ คำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 4/2528 ขอ 6 

แมจะมีขอตกลงที่ใหผูเชามีสิทธิเลือกซื้อทรัพยสินที่เชาที่อาจเขาเงื่อนไขเปนสัญญา

เชาการเงิน ในทางกฎหมายถือเปนลักษณะเดียวกันกับสัญญาเชาทรัพย 

- สัญญาเชาดำเนินงาน (Operating lease) เปนสัญญาที่ผู ใหเชาใหเชา

ทรัพยสิน โดยไมไดมุงหวังการโอนกรรมมสิทธ์ิในอนาคต ซึ่งเปนลักษณะเดียวกันกับ

สัญญาเชาทรัพย  

3.1.3 การรับรูคาใชจายคาเชาเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตามประมวลรัษฎากรไทย 

 3.1.3.1 สัญญาเชาทรัพย 

ในการรับรูคาใชจายคาเชาทางภาษี หากเปนสัญญาเชาทรัพยสิน ใหผูเชาปฏิบัติตามคำสั่ง

กรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 เรื่อง การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัท

หรือหางหุนสวนนิติบุคคล (แกไขเพิ ่มเติมมาจากคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528) ขอ 3 (3.4) 

วรรคสอง ระบุวาการคำนวนรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งเปนผูเชา

ทรัพยสิน ใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นตองนำรายจายคาเชาหรือคางวด

และรายจายที่เกี ่ยวของมารวมคำนวณเปนรายจายในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามสวนแหง

ระยะเวลาการเชาทรัพยสิน หรือตามเกณฑอื่นที่เหมาะสมตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป 

เมื่อพิจาณาจากหลักเกณฑและวิธีการดังกลาวแลว จะเห็นไดวากฎหมายภาษีของไทยให

ทางเลือกในการรับรูคาใชจายคาเชาไดอยูทั้งหมด 2 วิธีคือ 

(1) รายจายคาเชาหรือคางวดและรายจายที ่เกี ่ยวของตามสวนแหงระยะเวลาการเชา

ทรัพยสิน ซึ่งก็คือเปนคาใชจายของกิจการหรือเกี ่ยวเนื่องจากกิจการที่เกิดขึ ้นและเปนของรอบ

ระยะเวลาบัญชีนั้น โดยมีความแนนอนที่กิจการมีหนาที่ที่จะตองชำระเปนจำนวนที่แนนอนชัดเจน

ตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาเชาที่ไดตกลงกันไว หรือก็คือยึดเอาคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงตามที่ระบุใน

สัญญานั่นเอง  
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(2) ตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งจากบทที่ 2 ที่มีการกลาวถึงวิธีการรับรูรายการ

และวัดมูลคาเริ ่มแรกและวัดมูลคาภายหลังตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16                 

เรื่อง สัญญาเชา จะพบวาคาใชจายที่เกิดขึ้นตามวิธีการบัญชีนี้จะประกอบไปดวยรายการคาเสื่อม

ราคาสินทรัพยสิทธิการใชและดอกเบี้ยจาย ซึ่งจะเห็นไดวาไมมีบัญชีคาเชาเกิดขึ้นเลยบนงบการเงิน

ของผูเชา 

ทั้งน้ีถาพิจารณาถึงปที่คำสั่งกรมสรรพากรฉบับแกไขนี้มีผลนั้นก็คือ ป 2561 ซึ่งจะพบวา

วิธีการทางบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเชานั้นจะตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญา

เชา ที่ยังมีการแบงสัญญาเชาเปนสัญญาเชาดำเนินงานและสัญญาเชาการเงิน โดยการรับรูรายการ

คาใชจายของสัญญาเชาดำเนินงานนั้นจะผูเชาตองรับรูจานวนเงินที่จายตามสัญญาเชาดำเนินงานเปน

คาใชจายตามวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา และจำนวนเงินที่จายตามสัญญาเชาดำเนินงาน (ซึ่งไม

รวมตนทุนในการใหบริการ เชน คาประกันภัยและคาบารุงรักษา) ตองรับรู เปนคาใชจายตามวิธี

เสนตรง นอกจากจะมีเกณฑอื่นที่เปนระบบซึ่งสะทอนถึงระยะเวลาที่ผูเชาไดรับประโยชน31 ซึ่งก็คือ

ทางบัญชีเดิมนั้นแมคาเชาแตละงวดจะไมเทากัน แตจะใหผูเชาเฉลี่ยคาเชาที่เกิดขึ้นท้ังหมดตามสัญญา

และรับรูคาใชจายแตละงวดที่เทากันเนื่องจากทางบัญชีมองวาการเสียประโยชนเชิงเศรษฐกิจจาก

สินทรัพยในแตละปไมมีความแตกตางกัน ในขณะที่ถาเปนสัญญาเชาการเงินนั้นจะมีวิธีการคลายกับ

วิธีการรับรูรายการและวัดมูลคาเชนเดียวกับมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง 

สัญญาเชา หรือก็คือมีรายการคาเสื่อมราคาสินทรัพยสิทธิการใชและดอกเบี้ยจายเปนคาใชจายบนงบ

การเงินแทนการรับรูคาเชา 

ทั้งนี้เพื่อประกอบความเขาใจผูเขียนขอยกตัวอยางแสดงการรับรูคาใชจายที่เกี่ยวของกับคา

เชาตามวิธีการและเกณฑที่กำหนดตามคำสั่งกรมสรรพากรนี้ ดังนี้ 

(ตัวอยางที่ 5 โดยเปลี่ยนแปลงจากตัวอยางที่ 4 คือใหคางวดแตะละงวดไมเทากัน ในขณะท่ี

เหตุการณอื่นๆยังคงเหมือนเดิม) ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 ผูเชาทำสัญญาเชาอาคาร ก เปนเวลา 3 

ป โดยมีตนทุนทางตรงเริ่มแรกของผูเชาที่เกิดขึ้นมีจำนวน 40,000 บาท ประกอบดวยจำนวนท่ีจายให

ผูเชาอาคารกอนหนาเปนจำนวน 30,000 บาท และคานายหนาที่จายใหตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย

เปนจำนวน 10,000 บาท ซึ่งผูใหเชาไดใหสิ่งที่จูงใจแกผูเชาโดยตกลงที่จะจายคานายหนาที่ผูเชาจาย

ใหตัวแทนอสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 10,000 บาท ทั้งนี้ผูเชาจะตองจายคาเชาทั้งหมด 3 งวด งวด

ละ 700,000 บาท ณ วันสิ้นปของทุกป เริ่มตั้งแต 31 ธันวาคม 2563 เปนตนไป โดยคาเชาปรับข้ึน

งวดละ 100,000 บาท (สมมติวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูสวนเพิ่มของผูเชาเปนรอยละ 6) และเมื่อสิ้นสุด

สัญญาเชาผูเชาตองยายออกและสงคนือาคารดังกลาวไปยังผูใหเชาในสภาพเดิม ถาผูเชาไมรื้อถอนสิ่ง

ตกแตงภายในอาคารจะถือวาสิ่งตกแตงทั้งหมดตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาทันที ซึ่ง ณ วันที่ 1 

 
31 สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ,  มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง สัญญาเชา [ออนไลน], หนา 15 ยอหนา 33-34. แหลงที่มา: 

http://www.tfac.or.th. [30 มีนาคม 2563] 
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มกราคม 2563 ผูเชาคาดการณวารายจายในการรื้อถอนอาคาร ณ วันสิ้นสุดสัญญาเชามีจำนวน 

70,000 บาท (สมมติใหอัตราคิดลดที่ปราศจากความเสี่ยงเปนรอยละ 4) ตอมา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2563 ผูเชาทบทวนประมาณการรายจายในการรื้อถอนภายในอาคารใหมอีกครั้งและคาดวารายจาย

จะเพิ่มขึ้นเปน 80,000 บาท ตอมา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 หรือวันที่สิ้นสุดสัญญาเชา ผูเชาได

สงคืนอาคารดังกลาวไปนังผูใหเชา และจายคารื้อถอนสิ่งตกแตงภายในอาคารเปนจำนวนเงิน 80,000 

บาท 

จากตัวอยางขอ 5 นี้สัญญาเชาดังกลาวถือเปนสัญญาเชาทรัพยสินหรือสัญญาเชาดำเนินงาน

ตามความหมายของประมวลแพงและพาณิชยและถือเปนสัญญาเชาดำเนินงานตามความหมายของ

มาตรฐานการบัญชีที่ 17 และถือเปนสัญญาเชาตามความหมายของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 ซึ่งสามารถนำมาสรุปคาใชจายที่เกิดข้ึนตามแตะละวิธีดังตารางดานลางนี้ 

   (หนวย : บาท) 

รอบระยะเวลาบัญชี 

วิธีท่ี 1 : วิธีการทาง

ภาษี 

วิธีท่ี 2 : วิธีการทางบัญชี 

รายจายคาเชาหรือคา

งวดและรายจายที่

เกี่ยวของตามสวน

แหงระยะเวลาการเชา

ทรัพยสิน/1 

ตามมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 17/2 

ตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16/3 

31 ธันวาคม 2563 730,000 836,667 870,258 

31 ธันวาคม 2564 800,000 836,667 841,012 

31 ธันวาคม 2565 980,000 836,666 798,730 

รวม 2,510,000 2,510,000 2,510,000 
หมายเหตุ  /1  คำนวณจากการจายชำระเงินตามสัญญาเชาของผูเชารวมไปถึงคาใชจายอื่นที่เก่ียวของกับสัญญาเชาที่ไดมีการจายออกไปจริง เชน ป 2563 

คำนวณจากคางวดบวกดวยตนทุนทางตรงที่เกิดข้ึนหักดวยสิ่งจูงใจที่ได (700,000+40,000-10,000 = 730,000) 

 /2  คำนวณจากการเฉลี่ยคาใชจายตามสัญญาเชาของผูเชารวมไปถึงคาใชจายอื่นที่เก่ียวของกับสัญญาเชาทั้งหมดแลวเฉลี่ยตามจำนวนอายุของ

สัญญาเชาซึ่งจะทำใหคาใชจายเทากันทุกปตลอดอายุสัญญาเชา ((700,000+800,000+900,000+40,000-10,000+80,000)/3 = 836,667 

บาท) 

 /3  ประกอบไปดวยคาเสื่อมราคาของสินทรัพยสิทธิการใชและดอกเบ้ียจาย โดยในสวนสินทรัพยสิทธิการใชคำนวณตามวิธีการวัดมูลตาตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้กำหนดใหผูเชาตองวัดมูลคาโดยใชมลูคาปจจุบันของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาบวกกับ

ตนทุนทางตรงเริ่มแรกและประมาณการหนี้สินคารื้อถอนแลวจึงทยอยรับรูคาเสื่อมราคาอยางเปนระบบโดยใชวิธีเสนตรงหรือก็คือตามจำนวนป

ของสัญญาเชา (เชน ป 2563 คาเสื่อมราคาจะเทากับ (2,128,032+40,000-10,000+62,230)/3 = 740,087 บาท) ในสวนดอกเบี้ยจายจะมา

จากการปรับเพิ่มมลูคาของหนี้สินตามสัญญาเชาเพื่อสะทอนดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชาและลดมูลคาตามบัญชีเพื่อสะทอนการชำระคาเชา

ตามสัญญาเชา (เชน ป 2563 ดอกเบี้ยจายจะเทากับ (127,682+2,489 = 130,171 บาท) 

จะเห็นไดวาไมวาจะเปนวิธีการทางภาษีหรือวิธีการทางบัญชีแบบใดก็ตามจะพบวาคาใชจาย

รวมท้ังหมดของสัญญาเชานี้ไมไดมีผลแตกตางกัน แตถาหากพิจารณาแตละปแลวจะพบวาถาเปนตาม

คาใชจ ายคาเชาตามวิธีการทางภาษีปแรกคาใชจายจะถูกกวาปหลังตามงวดการจายชำระเงิน               
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ในขณะที่วิธีการทางบัญชีตามมาตรฐานการบัญชีฉบับเดิมนั้นจะทำใหคาใชจายคาเชาเทากันในทุกๆป 

และวิธีการสุดทายตามวิธีการทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 นี้จะพบวา

คาใชจายคาเชาจะสูงในปแรกและจะคอยๆลดลงในปหลังซึ่งเปนไปตามสัดสวนของมูลคาเงินที่ปแรก

จะมูลคาสูงและยิ่งอนาคตไกลออกไปมูลคาของเงินก็จะลดลงนั่นเอง 

 3.1.3.2 สัญญาเชาซื้อ 

ในทางภาษี หากเปนสัญญาเชาซื้อ ใหปฏิบัติตามคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 เรื่อง 

การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ขอ 3 (3.5) 

วรรคสาม ระบุวา การคำนวณรายไดและรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลซึ่งเปนผูเชาซื้อ

หรือผู ซื ้อจากการขายผอนชำระใหใชเกณฑสิทธิ โดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั ้นตองนำ

ทรัพยสินที่ไดมาโดยการเชาซื้อหรือขายผอนชำระมาคำนวณหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคา มูลคา

ตนทุนของทรัพยสินนั้นใหถือตามราคาที่พึงตองชำระทั้งหมด แตคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาที่จะ

นำมาหักในรอบระยะเวลาบัญชีจะตอง ไมเกินคาเชาซื้อหรอืราคาที่จะตองผอนชำระในรอบระยะเวลา

บัญชีนั้น  

เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นไดวากฎหมายภาษีกำหนดใหผูเชาซื้อนำทรัพยสินที่ไดมาโดยการเชา

ซื้อนั้นมาคำนวณคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาเพื่อเปนรายจายของผูเชาซื้อดวยนั้นเทากับเปนการ

ยอมรับวาผูเชาซื้อมีสิทธิในทรัพยสินนั้น ซึ่งเปนการไดใชประโยชนเสมือนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ แมวา

ผูเชาซื้อจะยังไมมีกรรมสิทธิ์ที่แทจริงในตัวทรัพยนั้นก็ตาม เพราะผูเชาซื้อมีโอกาสไดเปนเจาของ

ทรัพยสินตามกฎหมายหรือไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอนาคต ดังนั้นกฎหมายจึงอนุญาตใหผูเชาซื้อ

เปนฝายที ่สามารถหักรายจายคาเสื ่อมราคาได แตอยางไรก็ตามการคำนวณคาเสื ่อมราคาตาม

กฎหมายนี้ตองใชหลักเกณและวิธีการตามมาตรา 65 ทวิ (2) แหงประมวลรัษฎากร ซึ่งบัญญัติไววา 

คาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน ใหหักไดตามหลักเกณฑ วิธีการ เงื่อนไข และอัตราที่

กำหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ซึ่งในปจจุบันพระราชกฤษฎีกาที่กำหนดหลักเกณฑและวิธีการดังกลาว

ไวคือ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยหักคาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของ

ทรัพยสิน (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 

ทั้งนี้อางถึงมาตรา 7 แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยหักคา

สึกหรอ และคาเสื ่อมราคาของทรัพยสิน (ฉบับที ่ 145) พ.ศ. 2527 ไดกลาวถึงมูลคาตนทุนของ

ทรัพยสินที่ไดมาโดยการเชาซื้อหรือโดยการซื้อขายเงินผอนนั้นใหใชราคาที่พึงตองชำระทั้งหมดหรือก็

คือราคาเงินสดพรอมดอกเบี้ยจายตามสัญญานั่นเอง 

ในสวนของวิธีการคำนวณคาเสื่อมราคานั้นไดมีกำหนดไวตามมาตรา 3 แหงพระราชกฤษฎีกา

ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยหักคาสึกหรอ และคาเสื่อมราคาของทรัพยสนิ (ฉบับที่ 145) 

พ.ศ. 2527 ซึ่งวางหลักไววา ใหถากิจการเลือกใชวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป และอัตราที่จะหัก

อยางใดแลวตองใชวิธีการทางบัญชีและอัตรานั้นตลอดไป เวนแต จะไดรับอนุมัติใหเปลี่ยนแปลงจาก
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อธิบดีกรมสรรพากร หรอืผูที่ไดรับมอบหมาย ซึ่งโดยวิธีการคำนวณทางบัญชีที่กิจการสวนใหญนิยมใช

อยูในปจจุบันก็คือวิธีเสนตรง (Straight-line method) ซึ่งเปนวิธีการปนสวนมูลคาการเสื่อมสภาพ

ของทรัพยสินอยางเทาๆกันทุกงวดบัญชีตลอดอายุการใหประโยชน เปนวิธีท่ีมีสมมติฐานที่วาสินทรัพย

จะเสื่อมไปตามระยะเวลาอยางคงที่ นอกจากนี้ยังมีวิธีการทางบัญชีในการคำนวณคาเสื่อมราคาอ่ืนอีก 

เชน วิธีจำนวนผลผลิต (Activity method) ซึ่งเปนการคำนวณคาเสื ่อมราคาตามจำนวนผลผลิตท่ี

เกิดขึ้นจริงกับประมาณการท่ีสามารถผลิตไดจากสินทรัพยนั้นตลอดอายุการใชงาน หรือจะเปนวิธียอด

คงเหลือลดลง (Decreasing charge method) สำหรับวิธีนี้เปนการปนสวนมูลคาของคาเสื่อมราคา

ของสินทรัพยดวยมูลคาท่ีลดลงทุกงวดบัญชีตลอดอายุการใหประยชน โดยมีแนวคิดมาจากสมมติฐาน

ที่วาทรัพยสินจะมีประสิทธิภาพมากในชวงปแรกๆและจะเริ่มเสื่อมลง 

สุดทายสำหรบัการคำนวณคาเสื่อมราคานั้นก็คือเรื่องอัตราคาเสื่อมราคา ทั้งนี้แมวากฎหมาย

จะกำหนดใหสามารถใชวิธีการคำนวณคาเสื่อมราคาตามวิธีการทางบัญชี แตในสวนอัตราคาเสื่อม

ราคานั้นมีการกำหนดไวไมใหหักไดไมเกินอัตรารอยละของมูลคาตนทุนตามประเภทของทรัพยสินท่ีได

บัญญัติไวในมาตรา 4 แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี 145) พ.ศ.252732 เชน อาคารถาวรตอง

คำนวณแลวไมเกินรอยละ 5 ของมูลคาตนทนุของอาคาร เปนตนทั้งนี้กรมสรรพากรไดวางแนวปฏิบัติ

สำหรับการคำนวณคาเสื่อมราคาของทรัพยสินไดมาโดยการเชาซื้อหรือโดยการซื้อขายเงินผอนไวใน

คำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 3/2527 เรื่อง  การหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน ขอ 7 ซึ่ง

วางหลักไววา การหักคาเสื่อมราคาของทรัพยสินที่ไดมาโดยการเชาซื้อหรือซื้อขายเงินผอน ใหหักคา

เสื่อมราคาของทรัพยสินตามมูลคาตนทุนของทรัพยสินนั้นตามราคาที่พึงตองชำระตามสัญญาเชาซื้อ 

โดยท่ีคาเสื่อมราคาในแตละรอบระยะเวลาบัญชีเมื่อรวมกับคาเสื่อมราคาที่หักไปในรอบระยะเวลา

บัญชีกอน ๆ (ถามี) แลวจะตองไมเกินคาเชาซื้อ หรือราคาที่ตองผอนชำระในรอบระยะเวลาบัญชี   

กอน ๆ จนถึงรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และเมื่อชำรคาเชาซ้ือครบถวนแลวแตยังมีมูลคาตนทุนเหลืออยู

ก็สามารถหักเสื่อมราคาตอไปได ซึ่งจากกฎหมายขอนี้อาจตีความไดวาคาเสื่อมราคาที่คำนวณไดใน 

แตละรอบระยะเวลาบัญชีตองไมเกินคาเชาซื้อที่ตองผอนชำระในปนั้น และคาเสื่อมราคาสะสมตั้งแต

รอบระยะเวลาบัญชีกอนจนถึงปจจุบันตองไมเกินคางวดที่ตงชำระในรอบบัญชีกอนจนถึงรอบปจจุบัน

ดวย  

ในสวนของดอกเบี้ยจายนั้นจากที่ไดกลาวไปแลววากฎหมายใหรวมดอกเบี้ยจายไปกับราคา

เงินสดเพื่อรวมเปนมูลคาตนทุนของทรัพยสินที่ไดมาโดยการเชาซื้อ และจะถูกคำนวณคาเสื่อมราคา

เพื่อรับรูเปนคาใชจายตอไป ทั้งนี้เพ่ือประกอบความเขาใจทางผูเขียนจึงขอยกตัวอยางดังนี้ 

 (ตัวอยางที่ 6) ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 ผูเชาทำสัญญาเชาซื้อเครื่องจักรโดยมีเงื่อนไขใน

การทำสัญญา คือราคาเงินสดของเครื่องจักร ณ วันทำสัญญาคือ 1,000,000 บาทโดยตองจายเงิน

 
32 กรมสรรพากร, คำสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 3/2527,  การหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน [ออนไลน]. แหลงที่มา: 

https://www.rd.go.th/publish/3618.0.html. [20 เมษายน 2563] 
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ดาวนรอยละ 10 หรือคิดเปน 100,000 บาท อายุสัญญาสัญญาเชาซื้อ 5 ป ดังนั้นคาเชาซื้อที่ตอง

ชำระแตละงวดไมรวมดอกเบี้ยจะเปน 180,000 บาท ((1,000,000-100,000)/5)  อัตราดอกเบี้ยคงท่ี

รอยละ 4 ตอป (1,000,000-100,000 x 4% = 36,000 บาทตอป) ทั้งนี้กำหนดใหอายุใหประโยชน

ของเครื่องจักรเปน 5 ป 

จากตัวอยางผูเชาซื้อจะรับรูรายการเครื่องจักรที่มูลคา 1,000,000 บาท ในขณะที่จะรับรู

รายการเจาหนี้เชาซื้อเปนจำนวน 1,080,000 บาท (ยอดท่ีตองชำระภายหลังทั้งหมด = ราคาเงนิสด - 

เงินดาวน + ดอกเบี้ยจาย) 

   (หนวย : บาท) 

ปที่ 
คางวดที่ตอง

ชำระ/1 

คางวดชำระ

สะสม/2 

คาใชจายทางบัญชี 

คาใชจาย

ดอกเบี้ย/3 
คาเสื่อมราคา/4 รวมคาใชจาย 

1 316,000 316,000 52,744  200,000 252,744 

2 216,000 532,000 44,771  200,000 244,771 

3 216,000 748,000 36,408  200,000 236,408  

4 216,000 964,000 27,638  200,000 227,638  

5 216,000 1,180,000 18,439  200,000 218,439  

รวม 1,180,000  180,000  1,000,000 1,180,000 
หมายเหตุ  /1  คำนวณจากคางวดแตละงวดรวมกับดอกเบี้ยจาย โดยที่ในปแรกนั้นมีคาเงินดาวนดวย (180,000+36,000 = 216,000 บาท) 

 /2  คำนวณจากการคางวดที่ชำระแลวสะสมในปกอนรวมกับคางวดที่ชำระของปปจจุบัน 

 /3  คาใชจายดอกเบี้ยคำนวณมาจากยอดคงเหลือของเจาหนี้เชาซื้อคูรดวยอัตราดอกเบี้ยที่แทจริงซึ่งอัตราดอกเบี้ยที่แทจริงก็คืออัตราดอกเบี้ยคงท่ีใน

การรับรูคาใชจายในแตละงวดของเจาหนี้เชาซื้อคงเหลือตนงวด ซึ่งจากตัวอยางนี้อัตราดอกเบี้ยดงักลาวคือรอยละ 4.88 (เชน ปแรก 1,080,000 

x 4.88 = 52,744 บาท) 

 /4  คาเสื่อมราคาของเครื่องจักรในกรณีตัวอยางนี้ สมมติใหผูเชาคำนวณโดยวิธีเสนตรงหรือก็คือมูลคาเครื่องจักรหารดวยจำนวนปที่คาดวาจะให

ประโยชน (1,000,000/5 = 200,000 บาทตอป) 
 

   (หนวย : บาท) 

ปที่ 
คางวดที่

ตองชำระ/1 

คางวดชำระ

สะสม/2 

คาใชจายทางภาษี 

คาเส่ือมราคา

ตามกฎหมาย/3 

คาใชจายท่ี

สามารถรับรูได/4 

คาใชจายที่

รับรูสะสม/5 

สวนของ

ดอกเบี้ย/6 

1 316,000 316,000 236,000 236,000 236,000 36,000 

2 216,000 532,000 236,000 216,000 452,000 16,000 

3 216,000 748,000 236,000 216,000 668,000 16,000 

4 216,000 964,000 236,000 216,000 884,000 16,000 

5 216,000 1,180,000 236,000 216,000 1,100,000 16,000 

รวม 1,180,000  1,180,000 1,100,000  100,000 
หมายเหตุ  /1  คำนวณจากคางวดแตละงวดรวมกับดอกเบี้ยจาย โดยที่ในปแรกนั้นมีคาเงินดาวนดวย (180,000+36,000 = 216,000 บาท) 

 /2  คำนวณจากการคางวดที่ชำระแลวสะสมในปกอนรวมกับคางวดที่ชำระของปปจจุบัน 
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 /3  คาเสื่อมราคาของเครื่องจักรคำนวณตามวิธีการทางบัญชีโดยใชวิธีเสนตรง ซึ่งมลูคาเครื่องจักรนั้นจะเทากับราคาเงินสดรวมกับดอกเบี้ยจายหาร

ดวยจำนวนปที่คาดวาจะใหประโยชน ((1,000,000+180,000)/5 = 236,000 บาทตอป) 

 /4  คำนวณจากการคาใชจายที่สามารถรับรูไดทางภาษีสะสมในปกอนรวมกับคาใชจายที่สามารถรับรูไดทางภาษีปปจจุบัน  

 /5  คาใชจายท่ีสามารถรับรูไดทางภาษีคือการเปรียบเทียบระหวางคางวดที่ตองชำระกับคาเสื่อมราคาตามกฎหมาย หรือก็คือเทียบรายการที่ /1 กับ

รายการที่ /3 โดยที่ตองพิจารณดวยวาคาใชจายที่รับรูสะสม (/4) ตองไมเกินคางวดชำระสะสม (/2)  

 /6  สวนของดอกเบี้ยในที่นี้นั้นแสดงใหเห็นแยกออกมาใหเห็นวาในสวนการรับรูคาใชจายทางภาษีนั้นจริงๆแลวมีสวนที่เปนคาใชจายดอกเบี้ยรวมอยู

ดวย โดยคำนวณจากคาใชจายที่สามารถรูไดทางภาษีลบดวยคาเสื่อมราคาทางบัญชี (เชน ปแรกคำนวณไดจาก 236,000-200,000 = 36,000 

บาท) 

จะเห็นไดวาแมกฎหมายจะใหผูเชารับรูคาเสื่อมราคาของทรัพยสินที่ไดจากการเชาซื้อเปน

คาใชจายเพื่อคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคลได แตอยางไรก็ตามมีขอกำหนดไมใหรบัรูเกินคาเชาซื้อหรือ

ราคาที่จะตองผอนชำระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น ซึ่งทางผูเขียนมองวาทางกฎหมายภาษีก็ยังคงมอง

วาสัญญาเชาซื้อนั้นเปนการเชาทรัพยสินเหมือนกัน โดยที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเมื่อผูเชา

จายชำระคางวดครบตามท่ีกำหนดแลว ทำใหสุดทายแลวผูเชาก็ยังคงตองรับรูรายการคาใชจายคาเชา

ตามจำนวนเงนิจายชำระออกไปจริงตามที่ระบุไวในสัญญานั่นเอง 

 3.1.3.3 สัญญาเชาลีสซิ่ง 

ถาหากเปนสัญญาเชาการเงินอื่นที่ไมใชสัญญาเชาซื้อ ดังเชนสัญญาเชาลีสซิ่งนั้นทางภาษี

อากรถือเปนสัญญาเชาทรัพยสิน ไมใชเปนการซื้อทรัพยสินซึ่งผูเชายังไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา

ลีสซิ่งมา ทำใหไมเขาเกณฑในการวัดมูลคาตนทุนของทรัพยสินเพื่อคำนวณคาเสื่อมราคาตามความใน

ประมวลรัษฎากรวาดวยการหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527  

ดังนั้นวิธีการสำหรับการรับรูคาใชจายคาเชาตามสัญญาเชาลีสซิ่งนั้น ผูเชาตองนำคางวดมา

ถือเปนรายจาย และนำคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยจายที่หักไวตามบัญชีมาบวกกลับในการคำนวณ

กำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล33 ซึ่งจะเห็นไดวาคาใชจายคาเชาที่รับรูไดนั้นจะใชวิธีการ

เดียวกันกับการรับรูคาใชจายคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินดังท่ีกลาวไวแลวในขอ 3.1.3.1 

3.2 คาใชจายจากการเชาตามประมวลรัษฎากรสิงคโปรเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

 เนื่องจากประเทศสิงคโปรเปนประเทศที่ลักษณะเปนเกาะมีขนาดเล็กเพียงประมาณ 720 

ตารางกิโลเมตร โดยมีประชากรโดยประมาณ 5.7 ลานคน34 ซึ่งถือเปนประเทศที่มีความหนาแนนเปน

ลำดับตนๆของโลก ทำใหเรื่องสัญญาเชามีความจำเปนอยางมากตอประชากรในสิงคโปร นอกจากนี้

เนื ่องจากสิงคโปรเปนประเทศในภูมิภาคเอเชียที่มีความกาวหนาทั ้งดานมาตรฐานการบัญชีและ

กฎหมายภาษี ทางผูเขียนจึงเล็งเห็นวาอาจมีแนวทางในการศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบกับกฎหมายไทยได 

 
33 สรรพากรสาสน,  บัญชี NPAEs กับภาษี ตอน การบัญชีสัญญาเชา [ออนไลน]. แหลงที่มา: http://www.sanpakornsarn.com/magazine-

file/file1424072342.pdf. [20 เมษายน 2563] 
34 Total population of Singapore from 1990 to 2019. แหลงที่มา: https://www.statista.com/statistics/713063/singapore-total-population/. [5 

เมษายน 2563] 
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3.2.1 การรับรูรายการและการรับรูคาใชจายคาเชาตามวิธีการทางบัญชี 

เนื่องจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ของไทย (TFRS 16) 

นั้นทางสภาวิชาชีบัญชีของไทยนั้นไดนำแนวทางและวิธีการมาจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (IFRS 16) ซึ่งออกโดยคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ 

(the International Accounting Standards Board: IASB) และประเทศสวนใหญนั้นไดมีการนำ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้มาใชตั้งแตป 2562 ซึ่งประเทศสิงคโปรก็เปนหนึ่งในประเทศ

ที่มีการบังคับใชมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (SB-FRS 116 : Lease) 

โดยเริ่มใชตั ้งแตรอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม 2562 เพื ่อมาใชแทนมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา (SB-FRS 17 : Lease) ทำใหวิธีการปฏิบัติทางบัญชีของไทยและ

สิงคโปรน้ันมีความคลายคลึงกัน ตางกันดวยระยะเวลาที่เริ่มใช ซึ่งอาจกลาวโดยสรุปไดวา 

ในการรับรูสัญญาเชาจะไมมีการแบงวาเปนสัญญาเชาดำเนินงานหรือสัญญาเชาการเงินอีก

แลว โดยจะเปนการรับรูสินทรัพยสิทธิการใช (Right-Of-Use : ROU asset) และหนี้สินตามสัญญา

เชา (Lease liabilities) บนงบแสดงฐานะการเงินขึ ้นมาสำหรับทุกสัญญาเชายกเวนสัญญาเชา

ดังกลาวจะเปนสัญญาเชาระยะสั้นและสัญญาเชาที่สินทรัพยอางอิงมีมูลคาต่ำซึ่งสามารถรับรูคาเชาที่

เกี่ยวของกับสัญญาเชาเปนคาใชจายตามวิธีเสนตรงตลอดอายุของสัญญาเชา ซึ่งการปฏิบัติวิธีการ

เดียวทางบัญชีสำหรับผูเชา (Single lease accounting model) นี้มีความคลายคลึงกับวิธีการทาง

บัญชีเก่ียวกับสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานอันเกา 

3.2.2 นิยามและการรับรูคาใชจายคาเชาตามวิธีการทางภาษี 

3.2.2.1 นิยามของสัญญาเชา 

ในทางภาษีอากรของประเทศสิงคโปรนั้นมีการพูดถึงนิยามของการเชาไวในประมวลรัษฎากร 

มาตรา 10D (3) (Income Tax Act (Chapter 134, Section 10D (3))) โดยใหนิยามความหมาย

และแบงประเภทสัญญาเชาไว ดงันี้ 

(1) สัญญาเชาการเงิน (Finance lease : FL) หมายถึง การเชาเครื่องจักรหรืออาคารโรงงาน

ใดๆ (รวมถึงขอตกลงหรือสัญญาใดๆ ที่เกี ่ยวของกับการเชา) ซึ่งมีการโอนความลาสมัย ความเสี่ยง

หรือผลประโยชนจากการเปนเจาของเครื่องจักรหรืออาคารดังกลาวใหแกผูเชาอยางเปนสาระสำคัญ 

(2) สัญญาเชาดำเนินงาน (Operating lease : OL) หมายถึง การเชาเครื่องจักรหรืออาคาร

โรงงานใดๆ ที่ไมใชสัญญาเชาการเงิน หรือก็คือเปนสัญญาเชาที่ความเสี่ยงและผลประโยชนจากการ

เปนเจาของเครื่องจักรและอาคารโรงงานใดๆยังคงอยูกับผูใหเชาโดยไมถูกโอนไปใหแกผูเชาอยางเปน

สาระสำคัญ 

นอกจากน ี ้ ตาม Income Tax (Income from Finance Lease) Regulations ซ ึ ่ ง เป น

กฎหมายภายใต Income Tax Act (Chapter 134, Section 10D) มีการกลาวถึงกรณีที่เปนสัญญา
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เชาการเงินที่เสมือนเปนสัญญาขาย (Finance lease shall be treated as a sale agreement : 

FLTSA) โดยตองเขาเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

- ผูเชามีสิทธิในการซื้อเครื่องจักรหรืออาคารโรงงานในชวงระยะเวลาของสัญญาเชา 

(ซึ่งระยะเวลานี้ใหรวมถึงระยะเวลาที่มีการขยายหรือตออายุใด ๆ หรือจนกวาจะ

หมดอายุ) 

- เครื่องจักรหรืออาคารโรงงานที่ใหเชาเปนทรัพยสินที่ถูกจำกัดการใชงาน กลาวคือ 

ไมมีผูใชรายอ่ืน หรือผูใหเชาไมสามารถใหเชาเครื่องจักรหรืออาคารแกบุคคลอ่ืนได 

หรือคาใชจายในการรื้อถอนและติดตั้งเครื่องจักรหรือสรางอาคารใหมนั้นมีมูลคาสูง

ทำใหสัญญาเชาที่ตอมาไมคุมคาเชิงเศรษฐกิจ 

- เครื่องจักรหรืออาคารโรงงานสัญญาขายและเชากลับคืนนั้นเคยถูกใชโดยผูเชาหรือ

บุคคลอ่ืนมากอน 

- ผูเชาและผูใหเชามีความเก่ียวของกัน โดยผูเชาหรือบุคคลที่เก่ียวของกับผูเชาใหยืม

เงินทุนแกผูใหเชาเพื่อการไดมาซึ่งทรัพยสินที่เชาหรือค้ำประกันหน้ีใดๆของผูใหเชา

ท่ีเกิดขึ้นจากการเชา 

- หนวยงานกลางประเมินวาเปนสัญญาเชาที่เสมือนเปนสัญญาขาย 

3.2.2.2 การรับรูคาใชจายคาเชาเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

 ในสวนของการรับรูคาใชจายทางภาษีนั้นทางสรรพากรของสิงคโปร (Inland Revenue 

Authority of Singapore : IRAS) มีการวางขอกำหนดกฎทั่วไปดังนี้35 

- คาใชจายจะตองเกิดข้ึน คาใชจายจะเกิดขึ้นเมื่อความรับผิดตามกฎหมายที่จะตอง

จายเกิดขึ้นโดยไมคำนึงถึงวันที่ชำระเงินจริง 

- คาใชจายจะตองเก่ียวของกับธุรกิจของกิจการ ซึ่งตองสามารถแสดงใหเห็นวาทำไม

ตองมีคาใชจายนั้นในการประกอบธุรกิจเพ่ือแสวงหารายได 

- คาใชจายสวนบุคคลและสวนตัวไมใหถือเปนรายจายเน่ืองจากไมเก่ียวของกับธุรกิจ

ของกิจการ 

- คาใชจายที่โดยปกติถือเปนทุน (เชน การซื้อสินทรัพยถาวร เชน อาคารโรงงาน

และเครื่องจักร) ไมถือเปนคาใชจายได แตอยางไรก็ตามคาเสื่อมราคาของสินทรัพย

ถาวรอาจถือเปนคาใชจายเก่ียวกับทุนที่สามารถหักเปนรายจายได 

 
35 Inland Revenue Authority of Singapore,  Business Expenses [ออนไลน]. แหลงที่มา: https://www.iras.gov.sg/irashome/Businesses/Self-

Employed/Working-out-your-taxes/Deductions-to-Save-Tax/Business-Expenses/. [6 มิถุนายน 2563] 
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- คาใชจายควรตองมีเอกสารตนฉบับที่เหมาะสมและครบถวนเปนหลักฐานซึ่งควร

เก็บไวเปนเวลาอยางนอยหาป 

ทั้งนี้สำหรับการรับรูคาใชจายคาเชาของผูเชาเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น เนื่องจากการ

จัดประเภทของสัญญาตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 17 เดิม (SB-FRS 17) นั้นมี

ลักษณะคลายคลึงกับการจัดประเภทของสัญญาตามประมวลรัษฎากรของสิงคโปร ซึ่งไดวางแนว

ปฏิบัติไวดังน้ี36 

- สัญญาเชาดำเนินงาน (Operating lease : OL) ตามมาตรา 14 (1) แหงประมวลรัษฎากร

กำหนดใหผูเชาสามารถนำคาเชาตามสัญญามาเปนคาใชจายเพ่ือหักกับรายไดของกิจการในชวงเวลาท่ี

เกิดคาใชจายดังกลาว โดยทั้งนี ้คาใชจายในการเชาทั้งหมดตองเกิดเกิดขึ้นเฉพาะสำหรับในการ

กอใหเกิดรายไดของกิจการนั้น หรือก็คือใหคาเชาที่เกิดจากการชำระจริงตามสัญญาเปนคาใชจายได

โดยตองเปนคาใชจายของกิจการนั้นจริงๆ ทั้งนี้กฎหมายยังกำหนดอีกวาไมใหรับรูคาใชจายที่ถือเปน

ทุนอันเกิดจากสัญญาเชา (Capital allowance) 

- สัญญาเชาการเงินท่ีไมถือวาเปนการสัญญาขาย (Finance lease : FL) ผูเชาสามารถนำคา

เชาที่เกิดขึ้นตามสัญญามาเปนคาใชจายไดทั้งจำนวน (เชน ดอกเบี้ยจายและเงินตน) แตไมใหรับรู

คาใชจายที่ถือเปนทุนอันเกิดจากสัญญาเชา 

- สำหรับสัญญาเชาการเงินที่เสมือนเปนสัญญาขาย (Finance lease shall be treated as 

a sale agreement :FLTSA) คาใชจายที่ถือเปนทุนอันเกิดจากสัญญาเชาสินทรัพยซึ่งถือเปนอาคาร

โรงงานและเครื่องจักรของผูเชานั้นใหหักเปนรายจายได ทั้งนี้ใหผูเชาหักคาใชจายดอกเบี้ยตามเกณฑ

คงคางที่เกิดข้ึน แตไมใหนำเงินตนท่ีชำระมาเปนคาใชจายได 

และแมจะมีการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทางการเงินจากมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา มาเปน มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 116 เรื่อง 

สัญญาเชา (SB-FRS 116) แตสำหรับการหักคาใชจายทางภาษีนั้นกฎหมายยังคงใหผูเชานำคาเชาตาม

สัญญาเชาที่จายชำระไปเปนคาใชจาย ยกเวนภายใตสถานการณที่มีการพิจารณาวามีการขายเกิดขึ้น 

ทั้งนี้สำหรบัรายการคาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคาที่เกิดขึ้นในงบกำไรขาดทุนจะตองบวกกลับใน

การคำนวณภาษี วิธีการการปฏิบัติดานภาษีนี้ยังใชกับการเชาสินทรัพยที่ไมใชเครื่องจักรหรืออาคาร

โรงงาน เชน การเชาอาคารสำนักงาน 

 
36 Inland Revenue Authority of Singapore,  IRAS e-Tax Guide: Tax treatment Arising from Adoption of Financial Reporting Standard 116 or 

Singapore Financial Reporting Standard (International) 16 – Lease, หนา 4. แหลงที่มา: 

https://www.iras.gov.sg/irashome/uploadedFiles/IRASHome/e-

Tax_Guides/etaxguide_Tax%20Treatment%20Arising%20from%20Adoption%20of%20FRS%20116%20or%20SFRS(I)%2016.pdf. [6 มิถุนายน 

2563] 
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ในกรณีที่สัญญาเชาที่กอใหเกิดสินทรัพยสิทธิการใชเปนไปตามขอกำหนดทางกฎหมายของ

สัญญาเชาการเงินภายใตมาตรา 10D (3) แหงประมวลรัษฎากรและถือเสมือนเปนสัญญาขาย ผูเชามี

สิทธินำคาใชจายดอกเบี้ยและคาใชจายที่ถือเปนทุนมาเปนรายจายได แตยังคงไมใหนำเงินตนที่ชำระ

มาเปนคาใชจายได 

 ทั้งนี้การพิจารณาวาสัญญาเชาที่กอใหเกิดสินทรัพยสิทธิการใชนั้นเปนสัญญาเชาดำเนินงาน

หรือสัญญาเชาการเงินในแนวทางปฏิบัติดานภาษีนั้น นอกเหนือไปจากการพิจารณาตามนิยามของ

มาตรา 10D (3) แหงประมวลรัษฎากร แลวนั้น ใหผูเชาสามารถพิจารณาตามที่ระบุไวในยอหนาที่ 63 

และยอหนาที่ 64 ของมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 116 ซึ่งเปนการแยกประเภทสัญญา

เชาสำหรับผูใหเชา ซึ่งมีการยกตัวอยางของสถานการณที่จะทำใหจัดประเภทสัญญาเชาการเงินได 

เชน  

- สัญญาเชาโอนความเปนเจาของในสินทรัพยอางอิงใหแกผูเชาเมื่อสิ้นสุดอายุสัญญาเชา 

- ผูเชามีสิทธิเลือกในการซื้อสินทรัพยอางอิงดวยราคาที่ต่ำกวามูลคายุติธรรม ณ วันที่สิทธิ

เลือกซื้อเกิดขึ้น โดยราคาตามสิทธิเลือกซื้อนั้นมีจำนวนต่ำกวามูลคายุติธรรมของสินทรัพย

อยางมากเพียงพอที่จะทำให เกิดความแนนอนอยางสมเหตุสมผล ณ วันเริ่มตนของสัญญา

เชาวาผูเชาจะใชสิทธิเลือกซื้อสินทรัพยนั้น 

- อายุสัญญาเชาครอบคลุมอายุเชิงเศรษฐกิจสวนใหญของสินทรัพยอางอิง แมวาจะไมมีการ

โอนกรรมสิทธิ 

- ณ วันเริ่มตนของสัญญาเชา มูลคาปจจุบันของการจายชำระตามสัญญาเชามีจำนวนเงิน

เทากับหรือเกือบเทากับมูลคายุติธรรมของสินทรัพยอางอิง และ 

- สินทรัพยอางอิงมีลักษณะเฉพาะจนกระทั่งมีผูเชาเพียงผูเดียวที่สามารถใชสินทรัพยนั้นโดย

ไมจำเปนตองนำสินทรัพยดังกลาวมาทำการดัดแปลงที่สำคัญ 

 แตอยางไรก็ตามตัวอยางที ่ระบุไวในยอหนาที ่ 63 และยอหนาที่ 64 ของมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ไมไดใหขอสรุปเสมอไป หากเห็นไดชัดจากขอเท็จจริงวาการเชานั้น

ไมไดมีการโอนความลาสมัย ความเสี่ยงหรือผลตอบแทนที่เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชา

จะถือเปนสัญญาเชาการเงินเพ่ือวัตถุประสงคทางภาษี 

นอกจากนี้ทาง Inland Revenue Authority of Singapore (IRAS) มีการออกเปนเอกสาร 

IRAS Consultation - Income Tax Implications Arising from the Adoption of FRS 116 - 

Leases ซึ่งเผยแพรเมื่อวันที่ 8 สิงหาคม 255937 โดยเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทาง

 
37 Inland Revenue Authority of Singapore,  IRAS Consultation - Income Tax Implications Arising from the Adoption of FRS 116 - Leases 

[Online]. แหลงท่ีมา: 
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การเงินนั้นทาง IRAS ไดพิจารณาถึงหลักการที่ลดการเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติดานภาษีที่มีอยูเดิมให

นอยที่สุดโดยใหผูเชาหักคาใชจายตามคาเชาตามสัญญาที่เกิดขึ้น และใหผูเชานำคาใชจายดอกเบี้ย

และคาใชจายอันเปนทุนสำหรับสินทรัพยสิทธิการใชมารับรูเปนคาใชจายแทนการชำระคาเชาตาม

สัญญาเชาในกรณีที่สัญญาเชาเสมือนมีสัญญาขายเกิดขึ้น และวิธีการปฏิบัติทางภาษีที่แมไมมีการ

บังคับใชตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 116 สำหรับกิจการขนาดเล็ก โดยไดขอสรปุวา 

ยังคงใหผูเชาคำนวณคาใชจายเพื่อเสียภาษีตามจำนวนเงินคาเชาที่จายตามสัญญา (ยกเวนภายใต

สถานการณที่ถือวามีการขายเกิดขึ้น) เพื่อใหเปนไปตามหลักการภาษีที่ใหรับรูรายการเปนคาใชจาย

เมื่อเกิดขึ้นเทานั้น ผูเสียภาษีจะไมไดรับทางเลือกในการนำคาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคาตาม

วิธีการบัญชีมาหักเปนรายจายได การที่กฎหมายภาษีใหใชรับรูคาใชจายที่เปนคาเชาท่ีจายตามสัญญา

เชาแทนคาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื ่อมราคานั้นเปนเรื ่องของความแตกตางของเวลาในการรับรู

คาใชจายเทานั้น ทั้งนี้สำหรับผูเสียภาษีที่ไมตองปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 

116 วิธีปฏิบัติทางภาษีสำหรับการบังคับใชมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 116 น้ียังคงใชได

สำหรับผูเสียภาษีดังกลาว เพราะวิธีการปฏิบัติทางภาษีนั้นเปนการปฏิบัติตามหลักการภาษีและไม

สอดคลองกับวิธีปฏิบัติทางบัญช ี

ตอมาทาง IRAS ไดออกเอกสาร Summary of Responses - Public Consultation on 

Income Tax Implications Arising from the Adoption of FRS 116 - Leases ซึ่งเปนการตอบ

ขอซักถามภายหลังที ่มีการออกเอกสาร Consultation โดยมีใจความในยอหนาที ่สองของเอกสาร

ดังกลาวที่ทางหนวยงาน IRAS ไดใหคำตอบเกี่ยวกับเรื่องท่ีวา ในการคำนวณกำไรขาดทุนสุทธิเพ่ือเสีย

ภาษีนั้น สำหรับคาใชจายที่เกิดขึ้นจากบัญชีสินทรัพยสิทธิการใชที่เกิดข้ึนตามวิธีปฏิบัติทางบัญชี (เชน 

คาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา) สามารถเปนคาใชจายสำหรับผูเชาไดหรือไม ซึ่งทาง IRAS ก็ได

ใหคำตอบในสวนนี ้ว าไมอนุญาตใหทำไดและไมถือปฏิบัติตามแนววิธีการปฏิบัติของทางบัญชี 

เนื่องจากการปฏิบัติตามวิธีการทางบัญชีนั้นเปนวิธีที่ตางไปจากหลักการปจจุบันของกฎหมายภาษี

อากรซึ่งกำหนดใหคาใชจายทางภาษีนั้นเปนไปตามจำนวนเงนิคาเชาที่เกิดขึ้นจริง และการปฏิบัติตาม

วิธีการทางบัญชีนั้นจะทำใหคาใชจายดอกเบี้ยเกิดขึ้นโดยจะถูกคำนวณตามยอดคงเหลือของหนี้สิน

ตามสัญญาเชาซึ่งลดลงตามอายุสัญญาเชาซึ่งไมสอดคลองกับหลักการทางภาษีอากรที่คาใชจายที่จะ

นำไปคำนวณกำไรขาดทุนสุทธิทางภาษีนั้นจะเกิดไดก็ตอเมื่อเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง38 

 
https://www.iras.gov.sg/irashome/uploadedFiles/IRASHome/About_Us/Public_Engagement/Public_Feedback/Income%20Tax%20Implica

tions%20Arising%20from%20the%20Adoption%20of%20FRS%20116%20Leases.pdf. [18 เมษายน 2563] 

38 Inland Revenue Authority of Singapore,  Summary of Responses - Public Consultation on Income Tax Implications Arising from the 

Adoption of FRS 116 - Leases [Online]. แหลงที่มา: 

https://www.iras.gov.sg/irashome/uploadedFiles/IRASHome/About_Us/Public_Engagement/Public_Feedback/pconsult_IT_FRS%20116.p

df. [18 เมษายน 2563] 

ดเูพิ่มเติมที่ภาคผนวก ก. 
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ดังน้ันจะเห็นไดวาประเทศสงิคโปรซึ่งเปนหนึ่งในประเทศที่มีการใชมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา นั้นมีการใหนิยามถึงประเภทสัญญาเชาอยางชัดเจนโดยมีการ

อางอิงตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและวิธีปฏิบัติของบัญชี แตในขณะเดียวกันในสวนของ

การรับรูคาใชจายนั้นกฎหมายของประเทศสิงคโปรก็ยังคงแนวปฏิบัติในการรับรูคาใชจายคาเชาทาง

ภาษีเหมือนเดิม คือกำหนดใหกิจการรับรูคาใชจายตามเงื ่อนไขการจายชำระที ่ระบุอยูในสัญญา                 

โดยไมใหรับรูคาใชจายในสวนที่เปนดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคาตามวิธีการทางบัญชีสำหรับสัญญาเชา

ทรัพยสินหรือสัญญาเชาดำเนินงาน ยกเวนถาเปนสัญญาเชาที่เสมือนเปนสัญญาขายที่ใหผู เชานำ

คาใชจายดอกเบี้ยและคาใชจายที่ถือเปนทุนมาเปนรายจายได และไมใหนำเงินตนที่ชำระตามสัญญา

มาเปนคาใชจาย 
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บทที่ 4 

ปญหา และผลกระทบของมาตรฐานการรายงานทางการเงินกับการรับรูคาใชจายคา

เชาในการคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคลตามประมวลรัษฎากร 

4.1 วิเคราะหเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตางระหวางวิธีการทางบัญชีและ

วิธีการทางภาษี 

ในบทท่ีผานมาไดมีการอธิบายถึงความหมายและวิธีการปฏิบัติที่เก่ียวของกับสัญญาเชาทั้งใน

ดานการบัญชีและดานภาษีตามกฎหมายไทยและกฎหมายสิงคโปร ซึ่งสามารถนำมาสรุปเปรียบเทียบ

ความเหมือนและแตกตางของแตละวิธีการไดดังนี้ 

ตารางเปรียบเทียบวิธีการปฏิบัติทางบัญชีของสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 

17 เรื่อง สัญญาเชา (TAS 17) และวิธีการปฏิบัติทางบัญชีของสัญญาตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (TFRS 16) 

ประเภทของสัญญา สัญญาเชาการเงิน 

(ตาม TAS 17) 

สัญญาเชา 

(ตาม TFRS 16) 

การรับรูรายการ 

สัญญาเชาที่มีการโอนความเสี่ยง

และผลตอบแทนท้ังหมดหรอืเกือบ

ทั้งหมดที่ผูใหเชาหรือผูเปนเจาของ

คาดวาจะไดรับจากสินทรัพยไป

ใหแกผูเชา ทำใหผูเชามีฐานะเสมือน

เปนเจาของสินทรัพยที่เชา 

ผูเชาตองรับรูสินทรัพยสิทธิการใช

และหนี้สินตามสัญญาเชาทุกสัญญา

เวนแตสัญญาเชาดังกลาวจะเปน

สัญญาเชาระยะสั้นและสัญญาเชาที่

สินทรัพยอางอิงมีมูลคาต่ำ 

การวัดมูลคา

เริ่มแรก 

ผูเชาตองวัดมูลคารายการสินทรัพย

และหน้ีสินดวยจำนวนเทากับมูลคา

ปจจุบันของจำนวนเงินขั้นต่ำที่ตอง

จายแลวแตจำนวนใดจะต่ำกวา โดย

ตองคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยตามนัย

ของสัญญาเชาหากสามารถกำหนด

ไดหรือใชอัตราดอกเบี้ยการกูยืมสวน

เพิ่มของผูเชา 

ผูเชาตองวัดมลูคาสินทรัพยสิทธิการ

ใช โดยใชราคาทนุซึ่งประกอบไป

ดวยหนี้สินตามสัญญาเชารวมกับ

ตนทุนทางตรงอ่ืนๆ 

สำหรับหนี้สินตามสัญญาเชา ผูเชา

ตองวัดมูลคาโดยใชมูลคาปจจุบัน

ของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตาม

สัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ ณ วัน

นั้น โดยตองคดิลดดวยอัตรา

ดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเชาหาก

สามารถกำหนดไดหรือใชอัตรา

ดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชา 
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ประเภทของสัญญา สัญญาเชาการเงิน 

(ตาม TAS 17) 

สัญญาเชา 

(ตาม TFRS 16) 

การวัดมูลคา

ภายหลัง 

ผูเชาตองวัดมูลคาภายหลังสำหรับ  

- สินทรัพยตามสัญญาเชาโดยใชวิธี

ราคาทุนหักคาเสื่อมราคาสะสมและ

ผลขาดทุนจากการดอยคาสะสม 

- สำหรับหนี้สินตามสัญญาเชา

การเงิน ผูเชาตองวัดมูลคาของ

หนี้สินตามสัญญาเชาการเงินโดย

แยกเปนคาใชจายทางการเงินและ

สวนที่จะนำไปลดหนี้สินที่ยังไมได

จายชำระ  

 

ผูเชาตองวัดมูลคาภายหลังสำหรับ 

- สินทรัพยสิทธิการใชโดยใชวิธีราคา

ทุนหักคาเสื่อมราคาสะสมและผล

ขาดทุนจากการดอยคาสะสม 

- สำหรับหนี้สินตามสัญญาเชา ผูเชา

ตองวัดมูลคาของหนี้สินตามสัญญา

เชาโดยการเพิ่มมูลคาตามบัญชีเพ่ือ

สะทอนดอกเบี้ยของหนี้สินตาม

สัญญาเชาและลดมูลคาตามบัญชี

เพ่ือสะทอนการชำระคาเชาตาม

สัญญาเชา 

จากการศึกษาในบทที่ 2 จะพบวาวิธีการทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา นั้นมีวิธีปฏิบัติคลายคลึงกับวิธีการปฏิบัติในการรับรูรายการของสัญญาเชา

การเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา ซึ่งเปนมาตรฐานการบัญชีฉบับเดิมโดย

สามารถอธิบายไดดังนี้ 

การรับรูรายการ : เน่ืองจากสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง 

สัญญาเชา เปนสัญญาเชาท่ีโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนสวนใหญไปใหผูเชา อันจะเห็นไดจาก

เงื่อนไขแตละขอของการจัดประเภทสัญญานี้นั้นที่แสดงใหเห็นถึงวาผูเชามีฐานะเสมือนเปนเจาของ

สินทรัพยที่เชาหรือเปนผูไดรบัประโยชนจากการใชสินทรัพยนั้นเกือบทั้งหมดแมจะไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์ในสินทรัพยเกิดข้ึนก็ตาม ไมวาจะเปนเงื่อนไขที่วาระยะเวลาสัญญาเชาครอบคลุมอายุการ

ใหประโยชนสวนใหญของสินทรัพย หรือจะเปนมูลคาจำนวนเงินที่ตองจายเกือบเทากับมูลคายุติธรรม

ของสินทรัพยท่ีเชา เปนตน ทางบัญชีจึงกำหนดใหผูเชารับรูรายการสินทรพัยและหนี้สินตามสัญญา

เชาการเงินในงบการเงิน เพื่อใหผูใชงบการเงนิเห็นภาระหนี้สินของกิจการ และสินทรัพยท่ีใชในการ

ดำเนินงานของกิจการ ในขณะที่ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา 

กำหนดใหผูเชาเชาตองรับรูสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชาสำหรับสัญญาเชาทุก

รายการเมื่อเขาเงื่อนไขเปนสัญญาเชาเพื่อใหงบการเงนิสะทอนความเปนตัวแทนอันเที่ยงธรรมของ

รายการเชาเพ่ือสนองความตองการของผูใชงบการเงินจะไดนำขอมูลไปพิจารณาเปรียบเทียบกันได 

ดังน้ันท้ังสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 และสัญญาเชาตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงนิ ฉบับที่ 16 นั้นมีการรับรูรายการสินทรัพยและหนี้สินจากสัญญาเชาในงบการเงิน

ทั้งคู 
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การวัดมูลคาเริ่มแรก : ทั้งมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา ในสวนสัญญาเชา

การเงิน และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ตางก็กำหนดให  

(1) ผูเชาตองวัดมูลคารายการสินทรัพยและหนี้สินดวยจำนวนเทากับมูลคาปจจุบันของ

จำนวนเงนิขั้นต่ำท่ีตองจายตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ และ  

(2) การคำนวณมูลคาปจจุบันนั้นตองคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเชาหาก

สามารถกำหนดไดหรือใชอัตราดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชา 

การวัดมูลคาภายหลัง : ทั้งมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา ในสวนสัญญาเชา

การเงิน และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ตางก็กำหนดวิธีการปฏิบัติ

ในการวัดมูลคาภายหลังของสินทรพัยและหนี้สินจากสัญญาเชาเหมือนกัน คือ  

(1) สินทรพัยตามสัญญาเชา ผูเชาตองวัดมูลคาภายหลังโดยใชวิธีราคาทุนหักคาเสื่อมราคา

สะสมและผลขาดทุนจากการดอยคาสะสม โดยในการคิดคาเสื่อมราคาของสนิทรัพยตามสัญญาเชาให

ถือปฏิบัติตามการคิดคาเสื่อมราคาท่ีกำหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) 

เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 

(2) หนี้สินตามสัญญาเชา ผูเชาตองวัดมลูคาของหนี้สินตามสัญญาเชาโดยการเพ่ิมมูลคาตาม

บัญชีเพ่ือสะทอนดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชา ซึ่งดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชาแตละงวด

ตลอดอายุสัญญาเชาตองเปนจำนวนที่ทำใหอัตราดอกเบี้ยแตละงวดเปนอัตราคงที่สำหรบัยอด

คงเหลือของหนี้สินตามสัญญาเชาที่เหลืออยู หรือก็คือใชอัตราดอกเบ้ียที่แทจริงในการรบัรูคาใชจาย

ดอกเบี้ย และลดมูลคาตามบัญชีเพ่ือสะทอนการชำระคาเชาตามสัญญาเชาหรือก็คือการลดลงของ

หนี้สินตามการจายชำระตามสัญญานั่นเอง 

จะเห็นไดวาแมจุดเริ่มตนหรือวัตถุประสงคของการรับรูรายการจะแตกตางกันไปบางระหวาง

สัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา และสัญญาเชาตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ก็ตาม แตการรับรูรายการสินทรัพยและหนี้สิน

ตามสัญญาเชาบนงบการเงนิรวมไปถึงการวัดมูลคาเริ่มแรกและภายหลังนั้นมคีวามคลายคลึงกัน อัน

เกิดจากความตั้งใจใหเกิดวิธีปฏิบัติทางบัญชีแบบเดยีวของผูออกวิธีการทางบัญชีนั่นเอง 
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ตารางเปรียบเทียบวิธีการปฏิบัติทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 กับวิธี

ปฏิบัติทางภาษีตามประมวลรัษฎากรไทย 

ประเภทของสัญญา วิธีการปฏิบัติทางบัญชี วิธีการปฏิบัติทางภาษี 

สัญญาเชา

ทรัพยสินหรือ

สัญญาเชา

ดำเนินงาน 
วิธีการทางบัญชีเดียว คือการรบัรู

รายการ 

 - สินทรัพยสิทธิการใช และ 

 - หนี้สินตามสัญญาเชา 

และมีการรับรูมูลคาภายหลังสำหรับ 

 - สินทรัพยสิทธิการใช ตองรับรูคา

เสื่อมราคาเปนคาใชจาย 

 - หนี้สินตามสัญญาเชา รับรู

ดอกเบี้ยเปนคาใชจายและลดมูลคา

ตามบัญชีตามการชำระคาเชาตาม

สัญญาเชา 

ใหผูเชาสามารถเลือกวิธีปฏิบัติใน

การรับรูคาใชจายไดดังนี้ 

(1) รับรูคาใชจายคาเชาที่จายตาม

สัญญาเชา  

(2) รับรูคาใชจายตามวิธีการทาง

บัญชีซึ่งก็คือคาใชจายที่เกิดขึ้นจาก

บัญชีสินทรัพยสิทธิการใชที่เกิดขึ้น 

(คาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อม

ราคา) 

สัญญาเชาลีสซิ่ง

หรือสัญญาเชา

การเงิน 

รับรูคาใชจายคาเชาที่จายตาม

สัญญาเชา และตองบวกกลับคา

เสื่อมราคาและดอกเบ้ียจายที่หักไว

ตามวิธีการทางบัญชี 

สัญญาเชาซื้อ 

รับรูคาเสื่อมราคาของทรัพยสินท่ีได

จากการเชาซื้อ แตตองไมรับรูเกินคา

เชาซื้อหรอืราคาที่จะตองผอนชำระ

ในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือก็คือ

รับรูรายการคาใชจายคาเชาตามคา

เสื่อมราคาไมเกินจำนวนเงินจาย

ชำระออกไปจริงตามที่ระบุไวใน

สัญญา 

จากการศึกษาในบทที่ 2 และบทที่ 3 จะพบวาวิธีการปฏิบัตทิางบัญชีตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงนิ ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา นั้นมีวิธีปฏิบัติในการรับรูรายการและวัดมูลคาวิธี

เดียวกลาวคือ  ผูเชาตองรบัรูสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชาสำหรบัสัญญาเชาทุก

รายการเมื่อเขาเงื่อนไขเปนสัญญาเชา และตองวัดมูลคาภายหลังเพ่ือรับรูคาใชจายในงบการเงินโดย

การรับรูคาเสื่อมราคาสำหรับสินทรพัยสิทธิการใช และรับรูดอกเบี้ยจายสำหรบัหนี้สินตามสัญญาเชา  

ในขณะที่วิธีการปฏิบัติทางภาษีเมื่อพิจารณาแลววาเปนสัญญาเชาประเภทใดก็จะตองรับรู

คาใชจายคาเชาเพื่อนำไปคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลตามวิธีการของแตละประเภท

สัญญาเชานั้น ซึ่งอาจกลาวโดยสรุปคือ 



  59 

(1) สัญญาเชาทรัพยสิน สามารถรับรูคาใชจายได 2 วิธี คือ รับรูคาใชจายคาเชาที่จายตาม

สัญญาเชาหรือตามวิธีการทางบัญชี 

(2) สัญญาเชาการเงนิ รับรูคาใชจายคาเชาตามท่ีจายตามสัญญาเชา และตองบวกกลับคา

เสื่อมราคาและดอกเบี้ยจายที่หักไวตามวิธีการทางบัญชี 

(3) สัญญาเชาซื้อ รับรูคาเสื่อมราคาของทรัพยสินที่ไดจากการเชาซื้อ แตตองไมรับรูเกินคา

เชาซื้อหรือราคาที่จะตองผอนชำระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น 

ซึ่งจะเห็นไดวาโดยพื้นฐานของทุกประเภทสัญญาเชานั้นตองรับรูคาใชจายคาเชาตาม

คาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญาเชา เพียงแตวาถาเปนสัญญาเชาทรัพยสินจะมีทางเลือกใหปฏิบัติได 

ในขณะที่ถาเปนสัญญาเชาซื้อรับรูคาเสื่อมราคาโดยเทียบกับคาใชจายตามที่จายตามสัญญาเชา 

ตารางเปรียบเทียบวิธีการปฏิบัติทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 116 กับ

วิธีปฏิบัติทางภาษีตามประมวลรัษฎากรสิงคโปร 

ประเภทของสัญญา วิธีการปฏิบัติทางบัญชี วิธีการปฏิบัติทางภาษี 

สัญญาเชา

ดำเนินงาน 
วิธีการทางบัญชีเดียว คือการรบัรู

รายการ 

 - สินทรัพยสิทธิการใช และ 

 - หนี้สินตามสัญญาเชา 

และมีการรับรูมูลคาภายหลังสำหรับ 

 - สินทรัพยสิทธิการใช ตองรับรูคา

เสื่อมราคาเปนคาใชจาย 

 - หนี้สินตามสัญญาเชา รับรู

ดอกเบี้ยเปนคาใชจายและลดมูลคา

ตามบัญชีตามการชำระคาเชาตาม

สัญญาเชา 

- คาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญา

เชา โดยบวกกลับคาใชจายที่เกิดขึ้น

จากบัญชีสินทรัพยสิทธิการใชท่ี

เกิดข้ึนตามวิธีปฏิบัติทางบัญชี (เชน 

คาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา) 

- ไมใหรับรูคาใชจายท่ีถือเปนทุนอัน

เกิดจากสัญญาเชาเปนคาใชจาย 

สัญญาเชาการเงิน 

- คาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญา

เชามาเปนคาใชจายไดท้ังจำนวน 

(เชน ดอกเบี้ยจายและเงินตน)  

- ไมใหรับรูคาใชจายท่ีถือเปนทุนอัน

เกิดจากสัญญาเชาเปนคาใชจาย 

สำหรับสัญญาเชา

การเงินที่เสมือน

เปนสัญญาขาย  

- ใหรับรูคาใชจายเฉพาะสวนที่เปน

คาใชจายดอกเบี้ย แตไมใหนำเงิน

ตนท่ีชำระมาเปนคาใชจายได 

- ใหรับรูคาใชจายที่ถือเปนทุนอัน

เกิดจากสัญญาเชาเปนคาใชจาย 

จากการศึกษาในบทที่ 3 จะเห็นไดวาวิธีปฏิบัติทางบัญชีของทั้งประเทศไทยและสิงคโปรนั้น

เหมือนกันโดยมาตรฐานการรายงานทางการเงินของแตละประเทศนั้นไดถือนำเอามาจากมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (IFRS 16) ซึ่งออกโดยคณะกรรมการมาตรฐาน
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การบัญชีระหวางประเทศ หรือ International Accounting Standards Board (IASB)  ทำใหไมมี

ความแตกตางกันในสวนนี้ ในขณะที่วิธีการปฏิบัติทางภาษีนั ้นเมื่อทำการศึกษาแลวจะพบความ

แตกตางกันใน 3 เรื่อง ซึ่งงสามารถแสดงการเปรียบเทียบไดดังตารางดานลางนี้ 

ตารางเปรียบเทียบวิธีปฏิบัติทางภาษีตามประมวลรัษฎากรไทยกับวิธีปฏิบัติทางภาษีตาม 

ประมวลรัษฎากรสิงคโปร 

หัวขอเปรียบเทียบ กฎหมายภาษไีทย กฎหมายภาษีสิงคโปร 

กฎหมายท่ีกำหนด

นิยามและจัด

ประเภท 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ประมวลรัษฎากร 

ประเภทของสัญญา

เชา 

แบงออกเปน 2 ประเภทใหญ  

- สัญญาเชาทรัพยสิน (หรือสัญญา

เชาดำเนนิงาน) 

- สัญญาเชาซื้อ 

ทั้งนี้มีสัญญาลีสซิ่งที่มีลักษณะคลาย

สัญญาเชาทรัพยสิน โดยสัญญาทุก

ประเภทนั้นถือเปนการเชาทั้งหมด 

เพราะยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินไปยังผูเชา 

แบงออกเปน 2 ประเภทใหญ 

- สัญญาเชาการเงิน 

- สัญญาเชาดำเนินงาน 

ซึ่งท้ัง 2 ประเภทถือเปนการเชา

ทรัพยสิน แตอยางไรก็ตามหาก

สัญญาเชาการเงินมีลักษณะเปน

เสมือนสัญญาการขายจะถือวาเปน

การขายแลว 

การรับรูคาใชจาย

ของสัญญาเชา

ทรัพยหรือสัญญา

เชาดำเนินงาน 

ยึดถือตามวิธีการทางภาษี โดยรับรู

คาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญาเชา

เปนหลัก 

แตอยางไรก็ตามมีการใหทางเลือกท่ี

สามารถปฏิบัติตามวิธีการทางบัญชี

ได 

ยึดถือตามวิธีการทางภาษี โดยรับรู

คาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญาเชา

เปนหลัก และใหบวกกลับคาใชจาย

ที่เกิดข้ึนจากบัญชีสินทรัพยสิทธิการ

ใชที่เกิดขึ้นตามวิธีปฏิบัติทางบัญชี 

(เชน คาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อม

ราคา)  

การรับรูคาใชจาย

ของสัญญาเชา

การเงิน 

รับรูคาใชจายคาเชาท่ีจายตาม

สัญญาเชา และตองบวกกลับคา

เสื่อมราคาและดอกเบี้ยจายที่หักไว

ตามวิธีการทางบัญชี 

คาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญาเชา

มาเปนคาใชจายไดทั้งจำนวน และ

ไมใหรับรูคาใชจายที่ถือเปนทุนอัน

เกิดจากสัญญาเชาเปนคาใชจาย 
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จากการศึกษาในบทที่ 3 จะเห็นไดวาในสวนแมวาการใหนิยาม และการจัดประเภทของ

สัญญาเชาของกฎหมายภาษีไทยที่อางอิงนิยามจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยแยกสัญญา

เชาออกเปน 2 ประเภทใหญ คือสัญญาเชาทรัพยสิน และสัญญาเชาซื้อ ในขณะที่กฎหมายภาษี

สิงคโปรนั้นมีการใหนิยามสัญญาเชาไวในประมวลรัษฎากร โดยจัดประเภทสัญญาเชาออกเปน 2 

ประเภทใหญ คือสัญญาเชาการเงินและสัญญาเชาดำเนินงาน โดยทั้งน้ีในสวนของการรับรูคาใชจายคา

เชานั้นจะเห็นไดวาทั้งกฎหมายภาษีของไทยและสิงคโปรนั้นยึดถือเอาคาใชจายที่จายตามสัญญาเชา

เปนหลัก โดยทั้งนี้ถาเปนสัญญาเชาการเนจะไมมีการรับรูคาใชจายท่ีถือเปนทุนหรือก็คือคาเสื่อมราคา

ของทรัพยสินนั้นเอง  

อยางไรก็ตามในสวนของคาใชจายคาเชาของสัญญาเชาทรัพยสินหรือสัญญาเชาดำเนินงาน

นั้นกฎหมายภาษีของไทยมีทางเลือกใหปฏิบัติตามวิธีการทางบัญชีได ในขณะที่กฎหมายภาษีของ

สิงคโปรน้ันไมยอมรับคาใชจายตามวิธีการบัญชีหรือก็คือไมใหถือเอาคาเสื่อมราคาและดอกเบ้ียจายอัน

เกิดจากบัญชีสินทรัพยและหนี้สินตามสัญญาเชามาเปนคาใชจายทางภาษีไดเพื่อใหเปนไปตาม

หลักการภาษีที่ใหรับรูรายการเปนคาใชจายเมื่อเกิดขึ้นเทานั้น ซึ่งถือไดวาเปนจุดแตกตางที่สำคัญ

ระหวางการรับรูคาใชจายที่เก่ียวกับสัญญาเชาของไทยและสิงคโปร 

4.2 วิเคราะหปญหาและผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินกับการรับรูคาใชจายคาเชาในการคำนวณภาษีเงินไดนิติบุคคลตามประมวล

รัษฎากร 

จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงวิธีการทางบัญชีมาเปนมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (TFRS 16) ทำใหเกิดปญหาและผลกระทบตอการรับรูคาใชจายคาเชา

ตามประมวลรัษฎากร โดยเฉพาะอยางยิ่งกับสัญญาเชาทรัพยสินหรือสัญญาเชาดำเนินงาน ซึ่งมีวิธีการ

รับรูคาใชจายตามคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 เรื่อง การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายได

และรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล (แกไขเพิ่มเติมมาจากคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 

1/2528) ขอ 3 (3.4) วรรคสอง ที่ใหทางเลือกกับผูเชาวาสามารถรับรูคาใชจายคาเชาที่จายตาม

สัญญาเชา หรือรับรูคาใชจายตามวิธีการทางบัญชีซึ่งก็คือคาใชจายที่เกิดขึ้นจากบัญชีสินทรัพยสิทธิ

การใชที่เกิดขึ้น (เชน คาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา) ซึ่งจากการเปรียบเทียบจะพบวาวิธีการ

ทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 และวิธีการปฏิบัติในการรับรูรายการของ

สัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 ซึ่งเปนมาตรฐานการบัญชีฉบับเดิมมีวิธีการท่ี

คลายคลึงกัน ทั้งน้ีสำหรับวิธีการปฏิบัติทางภาษีของสัญญาเชาการเงินคือใหรับรูตามคาใชจายคาเชาท่ี

จายตามสัญญาเชาและไมใหรับรูรายการคาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา 
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4.2.1 ปญหาและผลกระทบจากการรับรูคาใชจายสูงเกินกวาคาใชจายที่เกิดข้ึนจริง 

เนื ่องจากวิธีการปฏิบัติทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 เรื ่อง 

สัญญาเชา นั้น กำหนดใหรับรูรายการสินทรัพยและหนี้สินตามสัญญาเชาดวยมูลคาปจจุบันของ

จำนวนเงนิขั้นต่ำท่ีตองจายชำระตามสัญญาเชา โดยการคำนวณมูลคาปจจุบันนั้นตองคิดลดดวยอัตรา

ดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเชาหากสามารถกำหนดไดหรือใชอัตราดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชา 

ซึ่งวิธีการคำนวณนี้จะทำใหคาใชจายเกี่ยวกับจะสูงในปแรกและจะคอยๆลดลงในปหลังซึ่งเปนไปตาม

สัดสวนของมูลคาเงินที่ปแรกจะมูลคาสูงและยิ่งอนาคตไกลออกไปมูลคาของเงินก็จะลดลงนั่นเอง 

ในขณะที่เม่ือพิจารณาถึงจำนวนเงนิคาเชาที่ถูกชำระออกไปจริงนั้นเทากันทุกปตามที่ระบุอยูในสัญญา

เชา เพ่ือประกอบความเขาใจของปญหานี้ ผูเขียนขอยกตวัอยางดังตอไปนี้ 

(ตัวอยางที่ 7) ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 ผูเชาทำสัญญาอาคาร ก เปนเวลา 3 ป ทั้งนี้ผูเชา

จะตองจายคาเชาเดือนละ 100,000 บาท (สมมติวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูสวนเพิ่มของผูเชาเปนรอยละ 

10) จากตัวอยางที่ยกมาขางตน เมื่อพิจารณาแลวพบวาสัญญาดังกลาวเปนสัญญาเชาที่มี อาคาร ก 

เปนสินทรัพยที่ระบุได โดยผูเชามีสิทธิควบคุมการใชและสั่งการตลอดอายุสัญญาเชาทั้งหมด 3 ป 

ดังนั้นผูเชาตองทำการรับรูรายการสินทรัพยการใชและหนี้สินตามสัญญาเชา โดยมีวิธีการคำนวณ

มูลคาสินทรัพยและหนี้สินตามสัญญาเชาไดดังน้ี 

1,200,000 x [1/(1+0.1)1 + 1/(1+0.1)2 + 1/(1+0.1)3] = 3,100,000 บาท 

ซึ่งจากการคำนวณขางตนสามารถนำมาสรุปเปนตารางคาใชจายไดดังนี้ 

  (หนวย : บาท) 

ปที่ 

หนี้สินตามสัญญาเชา สินทรัพยตามสัญญาเชา 

ดอกเบี้ยจาย เงินตนจาย 
มูลคา

คงเหลือ 
คาเสือ่มราคา 

คาเสื่อมราคา

สะสม 

มูลคา

คงเหลือ 

 - - 3,100,000 - - 3,100,000 

1 270,000 930,000 2,170,000 1,033,333 1,033,333 2,066,666 

2 170,000 1,030,000 1,140,000 1,033,333 2,066,666 1,033,333 

3 60,000 1,140,000 - 1,033,333 3,100,000 - 

รวม 500,000 3,100,000 
 

3,100,000 -  
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  (หนวย : บาท) 

ปที่ คาเชาท่ีจายชำระ 

คาใชจายตามมาตรฐานการรายงาน             

ทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา ผลตางเงินที่จายไปกับ

คาใชจายทางบัญชี 
ดอกเบี้ยจาย 

คาเสื่อม

ราคา 

รวม

คาใชจาย 

1 1,200,000 270,000 1,033,333 1,303,333 103,333 

2 1,200,000 170,000 1,033,333 1,203,333 3,333 

3 1,200,000 60,000 1,033,334 1,093,334 (106,666) 

รวม 3,600,000 500,000 3,100,000 3,600,000 - 

จากตัวอยางขางตนจะเห็นไดวา แมผลรวมท้ังสัญญาของคาใชจายทางบัญชีและคาใชจายคา

เชาที่ชำระออกไปจริงนั้นเทากัน และสุดทายแลวไมมีผลตางระหวางท้ังสองวิธีการ แตเมื่อพิจารณาแต

ละปนั้นจะพบวาคาใชจายทางบัญชีจะสูงกวาคาใชจายคาเชาที่ชำระออกไปจริงในปแรก และจะลดลง

มาเรื่อยๆ จนคาใชจายทางบัญชีต่ำกวาคาใชจายคาเชาที่ชำระออกไปจริงในปหลัง ซึ่งผลตางที่เกิดข้ึน

ทำใหหากกิจการที่ตองการจะทำใหปแรกๆของกิจการนั้นเสียภาษีนอยลงก็สามารถทำไดโดยการ

เลือกใชวิธีปฏิบัติในการรับรูคาใชจายที่เกี่ยวกับสัญญาเชาตามวิธีการทางบัญชี หรือในกรณีที่สัญญา

เชาถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดกอนกำหนดตามสัญญาเชา ก็จะทำใหกิจการรับรูคาใชจายเพื่อนำไปคำนวณ

กำไรเพื่อเสียภาษีเงินไดสูงกวาจำนวนเงินที่จายชำระไปจริง หรือก็คือผูเชาชำระเงินในสวนที่นอยทำ

ใหยังคงมีเงินหมุนเวียนในการนำไปใชในสวนอื่นของกิจการไดและสามารถรับรูคาใชจายไดสูงกวา

ความเปนจริง ซึ่งไมสอดคลองกับหลักการทางภาษีอากรที่คาใชจายที่จะนำไปคำนวณกำไรขาดทุน

สุทธิทางภาษีนั้นจะเกิดไดก็ตอเม่ือเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง อันจะทำใหผูเชาเสียภาษีนอยกวาที่ควร

จะเปน หรือก็คือสรรพากรไดรับรายไดนอยกวาที่ควรจะเปนนั่นเอง  

4.2.2 ปญหาและผลกระทบจากการรับรูคาใชจายที่ไมสอดคลองกับวิธีการปฏิบัติทางภาษี ใน

สวนคาเสื่อมราคาท่ีเกิดจากสินทรัพยสิทธิการใช 

ตามมาตรา 65 ตร ี(5) แหงประมวลรัษฎากร ที่วางหลกักฎหมายไววา รายจายอันมีลักษณะ

เปนการลงทุน (Capital expenditure) หมายถึง รายจายที่กิจการจายไปเพ่ือการไดมาซึ่งทรัพยสินท่ี

จะนำมาใชในการดำเนินการหรือเพื่อการหารายได ซึ่งอาจแบงยอยไดเปนทรัพยสินที่มีรูปรางและ

ทรัพยสินที่ไมมีรูปราง ซึ่งรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุนมีขอกำหนดตามประมวลรัษฎากรหาม

นำมาถือเปนรายจายในการดำเนินงาน แตยอมใหนำมาหักเปนรายจายในรูปของคาสึกหรอและคา

เสื่อมราคาตามเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนดในมาตรา 65 ทวิ (2) แหงประมวลรัษฎากรและ

พระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 
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ซึ่งจากวิธีการปฏิบัติทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญา

เชา นั้น กำหนดใหรับรูรายการสินทรัพยจากการคำนวณมูลคาปจจุบันของจำนวนเงนิข้ันต่ำที่ตองจาย

ตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ อันจะเห็นไดวาไมเขาเงื ่อนไขเปนรายจายอันมีลักษณะเปนการ

ลงทุน เนื่องจากสินทรัพยสิทธิการใชดังกลาวยังไมมีการจายชำระเงินออกไปจริง เปนเพียงรายการที่

รับรูจากการคำนวณเทานั ้น นอกจากนี ้เนื่องจากสัญญาเชาดังกลาวไมไดมีการโอนกรรมสิทธิ ์ใน

ทรัพยสินตามสัญญาเชาใหกับผูเชาแตอยางใด จึงไมอาจถือไดวามีรายจายเพื่อการไดสินทรัพยหรือ

สิทธิการเชาเกิดขึ้น ทำใหสินทรัพยสิทธิการใชที่ถูกรับรูตามวิธีการทางบัญชีนั้นไมเขาเงื่อนไขใหรับรู

เปนคาใชจายโดยการคิดคาเสื่อมราคา 

นอกเหนือไปจากในเรื่องสินทรัพยสิทธิการใชที่ไมเขาเงื่อนไขเปนรายจายอันมีลักษณะเปน

การลงทุนแลว ในสวนอายุการใชสินทรัพยนั ้นก็เปนการกำหนดขึ ้นมาจากการประมาณการและ

คาดคะเนความนาจะเปนของระยะเวลาที่บอกเลิกไมไดที่ผูเชามีสิทธิในการใชสินทรัพย โดยรวมถึง

ระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเชาและระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญา

เชา หากมีความแนนอนอยางสมเหตุสมผลที่ผู เชาจะใชสิทธิหรือไมใชสิทธิเลือกนั ้น ซึ ่งจากการ

ประมาณการอายุของสินทรัพยนี้ที่ไมสอดคลองกับวิธีการคำนวณคาเสื่อมราคาท่ีกำหนดในมาตรา 65 

ทวิ (2) แหงประมวลรัษฎากรและพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 จึงยิ่งทำใหคาเสื่อม

ราคาที่คำนวณไดนี้ขัดแยงกับวิธีการปฏิบัติทางภาษี 

ประกอบกับเมื่อพิจารณาวิธีการรับรู คาใชจายคาเชาของสัญญาเชาซื ้อ จะเห็นไดวาแม

กฎหมายจะใหผูเชารับรูคาเสื่อมราคาของทรัพยสินที่ไดจากการเชาซื้อเปนคาใชจายเพื่อคำนวณภาษี

เงินไดนิติบุคคลได แตยังคงมีขอกำหนดไมใหรับรูเกินคาเชาซื้อหรือราคาที่จะตองผอนชำระในรอบ

ระยะเวลาบัญชีนั้น ซึ่งเปนการแสดงใหเห็นวาแมสุดทายจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูเชา

เมื่อสิ้นสุดสัญญาก็ตาม แตในชวงระยะเวลาที่อยูในสัญญาเชานั้นทางกฎหมายภาษีก็ยังคงมองวาเปน

เพียงการเชาทรัพยสินเทานั้น ทำใหผูเชายังคงตองรับรูรายการคาใชจายคาเชาตามจำนวนเงินจาย

ชำระออกไปจริงตามที่ระบุไวในสัญญา โดยไมไดรับรูคาเสื่อมราคาของสินทรัพยตามสัญญาเชาเปน

คาใชจายนั่นเอง 

และเมื่อพิจารณาวิธีการทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง 

สัญญาเชา นั้นมีวิธีปฏิบัติคลายคลึงกับวิธีการปฏิบัติในการรับรูรายการของสัญญาเชาการเงินตาม

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชา ดังนั้นถาหากเทียบเคียงวิธีการรับรูคาใชจายคาเชา

ของสัญญาเชาการเงินในจะเห็นไดวากฎหมายใหรับรูคาใชจายคาเชาที่จายตามสัญญาเชา และตอง

บวกกลับคาเสื่อมราคาที่คำนวณตามวิธีการทางบัญชี เนื่องจากทรัพยสินที่เกิดจากการเชาตามสัญญา

เชาการเงินนั ้นเปนเพียงสัญญาเชาทรัพยสิน ไมไดมีการโอนกรรมสิทธิ์มาใหผูเชาเชนเดียวกันกับ

สัญญาเชาซื้อ จึงไมสอดคลองกับวิธีการคำนวณคาเสื่อมราคาที่กำหนดในมาตรา 65 ทวิ (2) แหง
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ประมวลรัษฎากรและพระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 ทำใหตองบวกกลับคาเสื่อมราคา

ของสินทรัพยตามสัญญาเชาในการคำนวณกำไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลนั่นเอง 

4.2.3 ปญหาและผลกระทบจากการรับรูคาใชจายที่ไมสอดคลองกับวิธีการปฏิบัติทางภาษี ใน

สวนดอกเบี้ยจายที่เกิดจากหนี้สินตามสัญญาเชา 

ตามมาตรา 65 ตรี (5) แหง ประมวลรัษฎากร ไดวางหลักกฎหมายไววา ดอกเบี้ยจากการ

กูยืมเงินที่ไดจายไปในระหวางซื ้อทรัพยสิน หรือกอสรางอาคารหรืออสังหาริมทรัพย จนกระทั่ง

ทรัพยสิน หรอือาคาร หรืออสังหาริมทรพัยนั้นพรอมที่จะใชงาน รวมทั้งดอกเบ้ียเนื่องจากการกูยืมเงิน

เพื่อการซื้อที่ดินใหถือเปนรายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน จะนำไปหักเปนรายจายในการคำนวณ

กำไรสุทธิไมได แตมีสิทธินำไปรวมคำนวณเปนมูลคาอาคารโรงงาน เพื่อหักคาสึกหรอและคาเสื่อม

ราคา ตามมาตรา 65 ทวิ (2) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 145) 

พ.ศ. 2527 สวนดอกเบี้ยเงินกูที่ตองจายไปหลังจากเครื่องจักรใชการไดตามสภาพและดอกเบี้ยเงิน

กูยืมเพื่อใชในการดำเนินกิจการโดยทั่วไปและไมเปนคาใชจายตองหามตามมาตรา 65 ตรี ใหถือเปน

รายจายในการคำนวณกำไรสุทธิของแตละรอบระยะเวลาบัญชีท่ีจายได 

ซึ่งจากวิธีการปฏิบัติทางบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญา

เชา นั้น กำหนดใหรับรูรายการหนี้สินตามสัญญาเชาจากการคำนวณมูลคาปจจุบันของจำนวนเงินขั้น

ต่ำที่ตองจายตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ โดยคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยตามนัยของสัญญาเชา

หรืออัตราดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชา และจะถูกวัดมูลคาภายหลังโดยการเพ่ิมมูลคาตามบัญชี

เพื่อสะทอนดอกเบี้ยของหนี้สินตามสัญญาเชา หรือก็คือการรบัรูคาใชจายดอกเบี้ยดวยอัตราดอกเบ้ีย

ที่แทจริง ซึ่งเปนอัตราดอกเบี้ยคงท่ีสำหรับยอดคงเหลือของหนี้สินตามสัญญาเชาที่เหลืออยู 

จากขอเท็จจริงขางตนนี้จะเห็นไดวาคาใชจายดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นตามวิธีการบัญชีนั้นไมได

เกิดขึ้นจากการกูยืมเงินเกิดขึ้นแตอยางใด เพราะกิจการไมไดมีการรับมอบหรือรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

เงินจากผูใหยืมแตอยางใด ประกอบกับสัญญาที่เกิดขึ้นก็เปนสัญญาเชาเปนเหมือนการยืมใชทรัพยสิน

เพื่อใชสอยเทานั้น จึงไมอาจถือไดวาดอกเบี้ยจายที่เกิดขึ้นเปนรายการเงินกูยืมที่เขาเงื ่อนไขเปน

รายจายอันมีลักษณะเปนการลงทุน ทำใหไมสามารถรับรูรายการเพื่อคำนวณคาเสื่อมราคาและรับรู

เปนคาใชจายตอไปได นอกจากนี้หากพิจารณาวาเปนดอกเบ้ียจายที่เกิดขึ้นเพ่ือใชในการดำเนินกิจการ

แลวนั้นก็ไมอาจถือไดเนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่ใชคำนวณดอกเบี้ยจายนั้นเปนอัตราดอกเบี้ยตามนัย

ของสัญญาเชา ซึ ่งมาจากการคำนวณไมไดเปนดอกเบี ้ยจายที ่เกิดขึ้นจริง จึงไมอาจถือไดวาเปน

คาใชจายในการคำนวณกำไรสุทธิของแตละรอบระยะเวลาบัญชีที่จายได 
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4.2.4 ปญหาและผลกระทบจากความแตกตางของการรับรูคาใชจายของผู เชาและการรับรู

รายไดของผูใหเชาตอการตรวจสอบของเจาหนาที่พนักงาน 

เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติทางบัญชีจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เร่ือง สัญญา

เชา มาเปนมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา นั้นสงผลกระทบตอวิธี

ปฏิบัติของผูเชาที่กำหนดใหผูเชาบันทึกสัญญาเชาทุกรายการในทางเดียวกันหรือก็คือใหเกิดการใช

วิธีการเดียวสำหรับผูเชา (Single lease accounting model) ในขณะที่ทางฝงของผูใหเชานั้นยังคง

ตองจัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาดำเนินงานหรอืสัญญาเชาการเงิน 

จากขอแตกตางดังกลาวสงผลใหหากฝงผูใหเชานั้นรับรูรายการสัญญาเชาที่เกิดขึ้นเปนสัญญา

เชาดำเนินงาน ผูเชาจะรับรูรายไดที่เกิดขึ้นจากสัญญาเชานั้นตามรายไดคาเชาที่ไดรับตามสัญญาเชา 

ในขณะที่ทางฝงผูเชานั้นตองรับรูรายการสินทรัพยสิทธิการใชและหน้ีสินตามสัญญาเชาขึ้นมา และวัด

มูลคาภายหลังโดยการรับรูคาใชจายคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยจาย จะสงผลใหเกิดความแตกตาง

ระหวางรายไดของผูใหเชาและคาใชจายของผูเชา เพื ่อใหเกิดความเขาใจมากขึ้น ผู เขียนขอใช   

ตัวอยาง 7 ประกอบการอธิบายดังนี้ 

  (หนวย : บาท) 

ปที่ 
รายไดของ

ผูใหเชา 

คาใชจายของผูเชา ผลตางระหวาง

รายไดของผูให

เชาและคาใชจาย

ของผูเชา 

คาเชาท่ีจาย

ชำระ 

ดอกเบี้ย

จาย 

คาเส่ือม

ราคา 

รวม

คาใชจาย 

1 1,200,000 1,200,000 270,000 1,033,333 1,303,333 103,333 

2 1,200,000 1,200,000 170,000 1,033,333 1,203,333 3,333 

3 1,200,000 1,200,000 60,000 1,033,334 1,093,334 (106,666) 

รวม 3,600,000 3,600,000 500,000 3,100,000 3,600,000 - 

จากตัวอยางขางตนจะเห็นไดวาในสวนรายไดของผูใหเชานั้นจะเทากับคาเชาที่จายชำระของ

ผูใหเชา ในขณะที่เมื่อพิจารณาถึงคาใชจายของผูเชานั้นจะพบวาคาใชจายของผูเชาจะสูงกวารายได

ของผูใหเชาในปแรก และจะลดลงมาเรื่อยๆ จนคาใชจายของผูเชาต่ำกวารายไดของผูใหเชาในปหลัง 

ทั้งนี้ในสวนผลรวมของทั้งสัญญานั้นจะพบวาคาใชจายของผูเชาและรายไดของผูใหเชานั้นเทากัน แต

อยางไรก็ตามในดานการตรวจสอบของเจาพนักงานนั้นอาจเกิดความสับสนไดจากการที่ไมสามารถ

จับคูรายการรายไดของผูใหเชาและคาใชจายของผูเชาได สงผลใหเกิดความสับสนตอเจาพนักงาน

สรรพากรได นอกจากนี้เมื่อพิจารณาในมุมมองของทางรัฐเองนั้นรายไดที่เก็บไดในปแรกนั้นจะต่ำ
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เกินไปเนื่องจากในฝงรายไดที่เก็บจากผูมีเงินไดหรือผูใหเชานั้นต่ำกวาฝงที่เปนคาใชจายหรือผูเชา

นั่นเอง ทำใหในชวงปแรกนั้นรัฐจะเสียผลประโยชนหรือเก็บภาษีเงินไดไดลดลงนั่นเอง 

4.3 แนวทางแกไข 

จากความไมชัดเจนของกฎหมายภาษีอากรในการรับรู คาใชจายคาเชาจากสัญญาเชา

ทรัพยสิน อันจะนำไปสูความสับสนตอการตีความเพื่อนำไปใชไดอยางไมถูกตอง สงผลใหกิจการอาจ

คำนวณคาใชจายเพื ่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลไมถูกตอง จากการศึกษาและวิเคราะหปญหาและ

ผลกระทบตามท่ีไดกลาวไวขางตน ผูเขียนจึงเสนอแนวทางแกไขโดยการตัดขอความ “ตามเกณฑอื่นที่

เหมาะสมตามวิธ ีการทางบัญชีที ่ร ับรองทั ่วไป” ออกไปจากขอ 3 (3.4) วรรคสอง ของคำสั่ง

กรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 เรื่อง การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัท

หรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งจะทำใหกฎหมายฉบับนี้น้ันไมเกิดทางเลือกในการนำไปใชอีก ทำใหเกิด

ความชัดเจนในตัวกฎหมายและการตีความ นอกจากนี้การที่ใหรับรูคาใชจายคาเชาเพียงวิธีรายจายคา

เชาหรือคางวดและรายจายที่เกี่ยวของตามสวนแหงระยะเวลาการเชาทรัพยสิน หรือก็คือยึดเอา

คาใชจายที่เกิดขึ้นจริงตามที่ระบุในสัญญานั้นจะยังเปนการลดปญหาที่ทำใหกิจการรับรูคาใชจายเพ่ือ

นำไปคำนวณกำไรเพ่ือเสียภาษีเงนิไดสูงกวาจำนวนเงนิท่ีจายชำระไปจริงและทำใหรัฐไมเสียประโยชน

เนื่องจากความแตกตางของการปฏิบัติในการรับรูรายไดของผูใหเชาและคาใชจายของผูเชาดวย อีกทั้ง

การไมนำวิธีการทางบัญชีมาถือปฏิบัติยังเปนการลดปญหาความไมสอดคลองกับหลักการทางภาษี

อากรที่คาใชจายที่จะนำไปคำนวณกำไรขาดทุนสุทธิทางภาษีนั้นจะเกิดไดก็ตอเมื่อเปนคาใชจายท่ี

เกิดขึ้นจริงเทานั้น รวมไปถึงไมเปนการขัดแยงกับวิธีการทางภาษีสำหรับสัญญาเชาการเงินและสัญญา

เชาซื้อ ในการรับรูคาใชจายคาเสื่อมราคาของสินทรัพยท่ีกิจการไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์มาและดอกเบี้ย

จายที่ไมไดเกิดขึ้นจริงจากการกูยืมดวย ทั้งนี้เมื่อพิจารณาตามกฎหมายภาษีอากรของประเทศสิงคโปร

มาประกอบดวยก็จะพบวาแมมีการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทางการเงินหรือวิธีการทาง

บัญชีนั้น ก็ไมไดสงผลกระทบตอการรับรูคาใชจายตามวิธีการทางภาษีเลย เนื่องจากการกำหนดการ

รับรูคาใชจายทางภาษีนั้นไมไดมีการกำหนดทางเลือกใหสามารถปฏิบัติตามวิธีการทางบัญชีได ทำให

ไมไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงวิธีการทางบัญชีนี้ 
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บทที่ 5 

บทสรุปขอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

สัญญาเชาเปนขอตกลงที่ผู เชาไดรับสิทธิในการใชสินทรัพยจากผูใหเชาในชวงระยะเวลาท่ี

กำหนดตกลงกันโดยมีการจายชำระคาตอบแทนเปนการแลกเปลี่ยน ซึ่งอาจจะชำระทั้งหมดในหนึ่ง

งวดหรือหลายงวดก็เปนไปตามที่ตกลงกัน สาระสำคัญของสัญญาเชาทางบัญชีนั่นคือรายการและ

เหตุการณทางบัญชีที่ตองรับรูรายการและวัดมูลคาเพื่อบันทึกรายการและนำเสนอตามเนื้อหาเชิง

เศรษฐกิจและธุรกรรมที่เกิดขึ้นจริงมากกวาทำตามรูปแบบของกฎหมาย แมวาในทางกฎหมายผูเชา

จะไมมีกรรมสิทธิ์ในสินทรัพยที่เชา แตผูเชาไดใชและรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพยนั้น 

แตเดิมนั้นการปฏิบัติทางบัญชีนั้นตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 เรื่อง สัญญา

เชา ซึ่งไดแบงสัญญาเชาออกเปน 2 ประเภทโดยพิจารณาตามความเสี่ยงและผลตอบแทนที่ผู เปน

เจาของพึงไดรับ โดยกำหนดใหผูเชาตองจัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาเงินทุนหรือสัญญาเชา

การเงิน (Finance lease) ก็ตอเมื่อมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่

ผู ใหเชาหรือผูเปนเจาของคาดวาจะไดรับจากสินทรัพยไปใหแกผูเชา ทำใหผูเชามีฐานะเสมือนเปน

เจาของสินทรัพยที่เชา ผูเชาจึงตองนำสัญญาเชามารับรูเปนสินทรัพยและหนี้สินในงบแสดงฐานะ

การเงินของผูเชา ซึ่งจะทำใหเกิดคาเสื่อมราคาสำหรับสินทรัพยและคาใชจายทางการเงินในงบกำไร

ขาดทุนเบ็ดเสร็จในแตละงวดดวย ในขณะที่การจัดประเภทเปนสัญญาเชาดำเนินงาน (Operating 

lease) นั้นหากไมมีการโอนความเสี่ยงหรือผลตอบแทนทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดที่ผูใหเชาหรือผูที่

เปนเจาของสินทรัพยไปยังผูเชา ทำใหผูเชาไมตองนำสัญญาเชามารับรูเปนสินทรัพยและหนี้สินในงบ

แสดงฐานะการเงิน สวนจำนวนเงินที่จายตามสัญญาเชานั้นใหผูเชารับรูเปนคาใชจายตามวิธีเสนตรง

ตลอดอายุสัญญาเชาเวนแตจะมีเกณฑอื่นที่เปนระบบซึ่งสะทอนถึงระยะเวลาท่ีผูเชาไดรับประโยชนได

ดีกวา 

จากวิธีการทางบัญชีสำหรับผูเชาที่มีวิธีปฏิบัติที่แตกตางกันที่สัญญาเชาการเงินมีการรับรู

รายการสินทรพัยตามสัญญาเชาอยูในงบแสดงฐานะการเงนิ ในขณะท่ีสัญญาเชาดำเนินงานนั้นถือเปน

รายการนอกงบดุล (Off-balance Sheet) ที่ไมมีการแสดงตัวเลขใหเห็นอยู บนงบการเงิน ดังนั้น

คณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศไดยกเลิกขอกำหนดสวนใหญของวิธีการทางบัญชี

สำหรับผูเชาในการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 และประกาศใชมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เรื่อง สัญญาเชา เพ่ือใหผูเชาบันทึกสัญญาเชาทุกรายการในทางเดยีวกันหรือก็

คือใหเกิดการใชวิธีการเดียวสำหรับผูเชา (Single lease accounting model) ท่ีทำใหผูเชาไมตองทำ

การจัดประเภทสัญญาเชาเปนสัญญาเชาการเงินหรือสัญญาเชาดำเนินงานอีกตอไป และกำหนดใหผู
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เชาตองรับรูสินทรัพยสิทธิการใช (Right of use asset : ROU) และหนี้สินตามสัญญาเชา (Lease 

liability) ทุกสัญญาเวนแตสัญญาเชาดังกลาวจะเปนสัญญาเชาระยะสั้นและสัญญาเชาที่สินทรัพย

อางอิงมีมูลคาต่ำ โดยตองวัดมูลคาสินทรัพยสิทธิการใชโดยใชราคาทุนและทยอยหักคาเสื่อมราคาท่ี

สะทอนรูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตที่ผูเชาคาดวาจะไดรับจากสินทรัพยสิทธิการใช

ตามวิธีการที่กำหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2562) เรื่อง ที่ดิน อาคารและ

อุปกรณ ประกอบกับพิจารณาถึงการดอยคาของสินทรัพยส ิทธิการใชตามมาตรฐานการบัญชี              

ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2561) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพยดวย ถาหากมีขอบงชี้ถึงการดอยคาของ

สินทรัพยสิทธิการใช ผูเชาตองประมาณมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพยสิทธิการใชและบันทึก

ลดมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยสิทธิการใชใหเทากับมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนหากมูลคาที่คาดวาจะ

ไดรบัคืนตำ่กวามูลคาตามบัญชีของสินทรัพยสิทธิการใชนั้น และสำหรับหนี้สินตามสัญญาเชา ตองวัด

มูลคาโดยใชมูลคาปจจุบันของจำนวนเงินที่ตองจายชำระตามสัญญาเชาที่ยังไมไดจายชำระ ณ วันนั้น 

โดยตองคิดลดดวยอัตราดอกเบี ้ยตามนัยของสัญญาเชา (Implicit interest rate) หรือใชอัตรา

ดอกเบี้ยการกูยืมสวนเพ่ิมของผูเชา (Incremental borrowing rate) จากนั้นตองวัดมูลคาของหนี้สิน

ตามสัญญาเชาโดยการเพ่ิมมูลคาตามบัญชีเพื่อสะทอนดอกเบ้ียของหนี้สินตามสัญญาเชาและลดมูลคา

ตามบัญชีเพื่อสะทอนการชำระคาเชาตามสัญญาเชา ซึ่งวิธีการปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน ฉบับที่ 16 นี้คลายคลึงกับวิธีปฏิบัติของสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 

เดิม ซึ่งการเปลี่ยนแปลงวิธีการทางบัญชีดังกลาวชวยเพ่ิมลักษณะเชิงคณุภาพของงบการเงินของผูเชา 

เนื่องจากการนำรายการนอกงบดุลมารับรูเปนรายการสินทรัพยและหนี้สินในงบแสดงฐานะการเงิน 

สงผลใหเพิ่มความโปรงใสและสะทอนผลการดำเนินงานที่แทจริงมากยิ่งขึ้น อันเปนประโยชนตอการ

นำไปใชในการตัดสินใจ รวมทั้งยังชวยเพิ่มความสามารถในการเปรียบเทียบกันได (Comparability) 

ของงบการเงินทั้งระหวางกิจการและกิจการเดียวกันในงวดที่แตกตางกัน เนื่องจากวิธีการบัญชีสำหรับ

สัญญาเชาของทุกกิจการใชวิธีปฏิบัติทางบัญชีเชนเดียวกัน 

เมื่อพิจารณาตามกฎหมายภาษีของไทย การรับรูคาใชจายคาเชาทางภาษีสำหรับสัญญาเชา

ทรัพยสิน ที่ใหผู เชาปฏิบัติตามเกณฑสิทธิตามมาตรา 65 แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับคำส่ัง

กรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 เรื่อง การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัท

หรือหางหุนสวนนิติบุคคล (แกไขเพิ ่มเติมมาจากคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528) ขอ 3 (3.4) 

วรรคสอง ซึ่งวางหลักกฎหมายไววา การคำนวนรายจายของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งเปนผู

เชาทรัพยสิน ใหใชเกณฑสิทธิ โดยตองม ี2 วิธีใหเลือกปฏิบัติคือ (1) นำรายจายคาเชาหรือคางวดและ

รายจายที่เกี่ยวของมารวมคำนวณเปนรายจายในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามสวนแหงระยะเวลา

การเชาทรัพยสินซึ่งก็คือคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงตามที่ระบุในสัญญานั่นเอง หรือ (2) ตามเกณฑอื่นที่

เหมาะสมตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งก็คือวิธีปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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ฉบับที่ 16 ที่กำหนดใหรับรูคาใชจายท่ีเกิดขึ้นจากบัญชีสินทรัพยสิทธิการใชที่เกิดขึ้น (คาใชจาย

ดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา) ซึ่งมีวิธีปฏิบัตคิลายคลึงกับวิธีการปฏิบัติในการรับรูรายการของสัญญาเชา

การเงินตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชาซึ่งเปนมาตรฐานการบัญชีฉบับเดิม ซึ่ง

สำหรับวิธีการปฏิบัติทางภาษีในการรับรูคาใชจายคาเชาของสัญญาเชาการเงินคือใหรับรูตามคาใชจาย

คาเชาที่จายตามสัญญาเชาและไมใหรับรูรายการคาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา เนื่องจากผูเชา

ไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา ทำใหไมเขาเกณฑในการวัดมูลคาตนทุนของทรัพยสินเพื่อคำนวณคา

เสื่อมราคาตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

(ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 

ในขณะที่เม่ือพิจารณาตามกฎหมายของสิงคโปร ที่มีการนำมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 มาถือปฏิบัติกอนไทย ประกอบกับการใหนิยามของประเภทสัญญาเชาไวอยางชัดเจนไวใน

ประมวลรัษฎากรและการออกแนวปฏิบัติทางภาษีที่เกี ่ยวของออกมา ซึ ่งกำหนดไววาแมมีการ

เปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทางการเงิน แตสำหรับการหักคาใชจายนั้นทางกฎหมายยังคงใหผู

เชานำคาเชาตามสัญญาเชาที ่จายชำระไปเปนคาใชจาย เพื่อใหเปนไปตามหลักการภาษีที่ใหรับรู

รายการเปนคาใชจายเมื่อเกิดขึ้นเทานั้น ผูเสียภาษีไมไดรับทางเลือกในการนำคาใชจายดอกเบี้ยและ

คาเสื่อมราคาตามวิธีการบัญชีมาหักเปนรายจายได  

5.2 ขอเสนอแนะ 

จากปญหาท่ีมีการเปลี ่ยนแปลงวิธีการทางบัญชีมาเปนมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเชา (TFRS 16) ทำใหเกิดปญหาและผลกระทบ ตอการรับรูคาใชจายคาเชา

ตามประมวลรัษฎากรประกอบกับคำสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 ซึ่งใหทางเลือกกับผู เชา

สามารถปฏิบัติตามวิธีการบัญชีได ทำใหเกิดความสับสนตอผูใชกฎหมายที่เลือกใชวิธีการนี้เน่ืองจากวา

วิธีการทางบัญชีนั้นไมมีการรับรูคาเชาแลว แตจะรับรูเปนคาใชจายเกิดขึ้นจากบัญชีสินทรัพยสิทธิการ

ใชและหน้ีสินตามสัญญาเชาหรือก็คือคาใชจายดอกเบี้ยและคาเสื่อมราคา ซึ่งวิธีการทางบัญชีดังกลาว

นั้นไมสอดคลองกับหลักการทางภาษีอากรที่คาใชจายท่ีจะนำไปคำนวณกำไรขาดทุนสุทธิทางภาษีนั้น

ตองเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง ประกอบกับการรับรูคาใชจายตามวิธีการบัญชีนี้นั้นไมสอดคลองกับ

วิธีการรับรูคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยจายตามวิธีปฏิบัติทางภาษี อีกทั้งวิธีการปฏิบัติในการรับรูรายได

ของผูใหเชาและการรับรูคาใชจายของผูเชานั้นมีความแตกตางกันทำใหเจาพนักงานสรรพากรไม

อาจจะไมสามารถจับคูรายการระหวางสัญญาเดียวกันไดถูกตอง ซึ่งจากปญหาและผลกระทบเหลานี้

ทำใหผูเชาเสียภาษีนอยกวาที่ควรจะเปนและรัฐหรือสรรพากรไดรับรายไดนอยกวาท่ีควรจะเปนดังนั้น 

ผูเขียนจึงเสนอแนวทางแกไขเพื่อใหกรมสรรพากรพิจารณา โดยการตัดขอความ “ตามเกณฑอื่นท่ี

เหมาะสมตามวิธ ีการทางบัญชีที ่ร ับรองทั ่วไป” ออกไปจากขอ 3 (3.4) วรรคสอง ของคำสั่ง

กรมสรรพากรที่ ท.ป. 299/2561 เรื่อง การใชเกณฑสิทธิในการคำนวณรายไดและรายจายของบริษัท
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หรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งจะทำใหกฎหมายฉบับนี้เกิดความชัดเจน ไมเกิดทางเลือกในการนำไป

ปฏิบัติซึ่งจะทำใหผูเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ถูกตอง อันจะทำใหผูเชา

รับรูรายจายถูกตองตามประมวลรัษฎากร และทำใหการจัดเก็บภาษีอากรสอดคลองกับหลักภาษีอากร

ที่ดแีละไมทำใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีอากร 
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