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มาตรฐานการบัญชภีาครัฐ ฉบับที่ 5  
เร่ือง 

ต้นทุนการกู้ยืม 
 

ค าแถลงการณ 
 

มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้เป็นไปตามเกณฑ์ที ่ก าหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ
ระหว่างประเทศ ฉบับที่ 5 เรื่อง ต้นทุนการกู้ยืม พ.ศ. ๒๕๔3 (IPSAS 5 : Borrowing Costs (๒๐๐0)) ซึ่งเป็น
การจัดท าของคณะกรรมการมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ และมีการปรับปรุงใน พ.ศ. ๒๕๕๔ 
(Improvements to IPSASs – ๒๐๑๑) โดยมีข้อเปรียบเทียบกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ 
ฉบับที่ 5 สรุปไว้ตอนท้ายมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ 
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มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ประกอบด้วยย่อหน้าที่ 1-38 ทุกย่อหน้ามีความส าคัญเท่ากัน และต้องอ่าน    
โดยค านึงถึงวัตถุประสงค์ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ ในกรณีที่ไม่ได้ให้แนวปฏิบัติในการเลือก      
และการใช้นโยบายการบัญชี ให้ถือปฏิบัติตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ  ฉบับที่  3            
เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางการบัญชี และข้อผิดพลาด 
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มาตรฐานการบัญชภีาครัฐ ฉบับที่ 5 เรื่อง ต้นทุนการกู้ยืม 

วัตถุประสงค ์
 มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้  มีวัตถุประสงค์เพ่ือก าหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีส าหรับต้นทุนการกู้ยืม          

ซึ่งโดยทั่วไปก าหนดให้ต้นทุนการกู้ยืมต้องถือเป็นค่าใช้จ่ายทันทีที่เกิดขึ้น อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐฉบับนี้ ยังอนุญาตแนวทางที่อาจเลือกปฏิบัติส าหรับต้นทุนการกู้ยืมที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา   
การก่อสร้าง หรือการผลิต น ามารวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข 

ขอบเขต 
1. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ให้ถือปฏิบัติกับการบัญชีส าหรับต้นทุนการกู้ยืม 

2. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ ไม่ครอบคลุมถึงต้นทุนที่แท้จริงหรือต้นทุนที่ถูกตั้งขึ้นของสินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน 
เมื่อมีการน าต้นทุนของเงินทุนมาใช้กับหน่วยงาน ต้องใช้ดุลยพินิจในการตัดสินใจว่าต้นทุนของเงินทุนนั้น   
เข้าค านิยามของต้นทุนการกู้ยืมหรือไม่ หรือว่าต้นทุนเงินทุนนั้นควรจัดประเภทเป็นต้นทุนที่แท้จริงหรือต้นทุน
ที่ถูกตั้งขึ้นของสินทรัพยส์ุทธิ/ส่วนทุน 

ค านิยาม 
3. ค าศัพท์ที่ใช้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีความหมายโดยเฉพาะ ดังนี้ 

ต้นทุนการกู้ยืม  หมายถึง ดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายอ่ืนที่เกิดข้ึนจากการกู้ยืมของหน่วยงาน 

สินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข  หมายถึง สินทรัพย์ที่จ าเป็นต้องใช้ระยะเวลานานในการเตรียมพร้อม
เพ่ือให้สามารถน าสินทรัพย์นั้นมาใช้ได้ตามประสงค์หรือน าไปขาย 

 

ค าศัพท์ที่นิยามในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับอ่ืน  และน ามาใช้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้                   
มีความหมายเดียวกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับดังกล่าวนั้น และค าศัพท์ทั้งหมดรวบรวมไว้อยู่ในชุดค าศัพท์
บัญชีภาครัฐ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

ต้นทุนการกู้ยืม 
4.    ต้นทุนการกู้ยืม อาจรวมถึง 
 4.1   ดอกเบี้ยที่เกิดจากเงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร และจากเงินกู้ยืมระยะสั้นและระยะยาว 
 4.2   จ านวนที่ตัดบัญชีของส่วนลดหรือส่วนเกินที่เกี่ยวกับการกู้ยืม 
 4.3   จ านวนที่ตัดบัญชีของค่าใช้จ่าย (ต้นทุน) ที่เกี่ยวกับการจัดการกู้ยืม 
 4.4   ค่าใช้จ่ายทางการเงินที่เกิดจากสัญญาเช่าการเงิน และจากข้อตกลงการให้สัมปทาน 
 4.5   ผลต่างจากอัตราแลกเปลี่ยนที่เกิดจากการกู้ยืมเงินตราต่างประเทศส่วนที่น ามาปรับปรุงกับต้นทุน 
               ของดอกเบี้ย 
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หน่วยงานทางเศรษฐกิจ 
5. ค าว่า “หน่วยงานทางเศรษฐกิจ” ที่ใช้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ก าหนดขึ้น เพ่ือจุดประสงค์          

ในการรายงานทางการเงิน โดยหมายถึงกลุ่มของหน่วยงานที่ประกอบด้วยหน่วยงานที่ควบคุมและหน่วยงาน
ใดก็ตามท่ีถูกควบคุม 

6. ค าอ่ืน ๆ ที่อาจน ามาใช้บางครั้งเพ่ือกล่าวถึงหน่วยงานทางเศรษฐกิจ ประกอบด้วย “หน่วยงานบริหาร” 
“หน่วยงานทางการเงิน” และ “หน่วยงานรวม” 

ผลประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตหรือศักยภาพในการให้บริการ 
7. สินทรัพย์เป็นเครื่องมือของหน่วยงานต่าง ๆ ในการท าให้บรรลุวัตถุประสงค์ของตน สินทรัพย์ที่มีไว้เพ่ือการส่งมอบ

สินค้าและบริการต่าง ๆ ตามวัตถุประสงค์ของหน่วยงาน แต่ไม่ได้ก่อให้เกิดกระแสเงินสดสุทธิรับเข้าหน่วยงาน
โดยตรง เรียกว่าเป็นสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิด “ศักยภาพในการให้บริการ” ส่วนสินทรัพย์ที่ใช้ในการก่อให้เกิด
กระแสเงินสดรับเข้าสุทธิ เรียกว่าเป็นสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิด “ผลประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคต” เพ่ือรวม
วัตถุประสงค์ต่าง ๆ ในการใช้สินทรัพย์เข้าไว้ด้วยกัน มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ได้ใช้ค าว่า “ผลประโยชน์
เชิงเศรษฐกิจในอนาคตหรือศักยภาพในการให้บริการ” ในการอธิบายคุณสมบัติที่ส าคัญของสินทรัพย์ 

สินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน 
8. สินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน ที่ใช้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ หมายถึง มูลค่าคงเหลือในงบแสดงฐานะการเงิน 

(สินทรัพย์หักหนี้สิน) สินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน อาจเป็นได้ทั้งยอดบวกหรือลบ 

สินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข 
9. ตัวอย่างของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข ได้แก่ อาคารส านักงาน โรงพยาบาล สินทรัพย์โครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ถนน 

สะพาน โรงผลิตพลังงาน และสินค้าที่ต้องใช้ระยะเวลานานในการแปลงสภาพให้พร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์      
หรือน าไปขาย ตัวอย่างของสินทรัพย์ที่ไม่เข้าเงื่อนไข ได้แก่ เงินลงทุนอื่น และสินทรัพย์ที่มีการผลิตเป็นประจ า
ในช่วงระยะเวลาสั้น ๆ รวมถึงสินทรัพย์ที่อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขายทัน ที      
เมื่อได้มา 

ต้นทุนการกู้ยืม – แนวทางที่ก าหนดให้ถือปฏิบัติ 

การรับรู้รายการ 
๑0. ต้นทุนการกู้ยืมต้องถือเป็นค่าใช้จ่ายในงวดบัญชีที่ค่าใช้จ่ายนั้นเกิดขึ้น 

11. ตามแนวทางที่ก าหนดให้ถือปฏิบัติ ต้นทุนการกู้ยืมต้องบันทึกเป็นค่าใช้จ่ายในงวดบัญชีที่ต้นทุนนั้นเกิ ดขึ้น   
โดยมิต้องค านึงถึงวัตถุประสงค์ของการกู้ยืม 

การเปิดเผยข้อมูล 
๑2. งบการเงินต้องเปิดเผยนโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติเกี่ยวกับต้นทุนการกู้ยืม  
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ต้นทุนการกู้ยืม – แนวทางที่อาจเลือกปฏิบัติ 

การรับรู้รายการ 
๑3. ต้นทุนการกู้ยืมต้องถือเป็นค่าใช้จ่ายในงวดบัญชีที่ ค่าใช้จ่ายนั้นเกิดขึ้น ยกเว้นต้นทุนการกู้ยืมที่สามารถ      

รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ได้ตามท่ีระบุไว้ในย่อหน้าที่ 14 

๑4. ต้นทุนการกู้ยืมที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข ต้องรวมเป็น
ส่วนหนึ่งของราคาทุนของสินทรัพย์นั้น จ านวนต้นทุนการกู้ยืมที่อนุญาตให้รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์      
ต้องค านวณตามที่มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ระบุไว้ 

15. ตามแนวทางที่อาจเลือกปฏิบัติ ต้นทุนการกู้ยืมที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือการผลิต
สินทรัพย์ จะรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ได้ก็ต่อเมื่อ (1) คาดว่าจะท าให้เกิดประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ        
ในอนาคต หรือศักยภาพในการให้บริการเพ่ิมขึ้นแก่หน่วยงาน และ (2) สามารถประมาณจ านวนต้นทุน    
การกู้ยืมได้อย่างน่าเชื่อถือ ส าหรับต้นทุนการกู้ยืมอ่ืนที่นอกเหนือจากที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ต้องถือเป็ น
ค่าใช้จ่ายในงวดบัญชีที่ต้นทุนนั้นเกิดข้ึน 

16. เมื่อหน่วยงานได้เลือกใช้แนวทางที่อาจเลือกปฏิบัติ ต้องถือปฏิบัติกับต้นทุนการกู้ยืมทั้งหมดที่เก่ียวข้องโดยตรง
กับการได้มา การก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขทุกรายการของหน่วยงานอย่างสม่ าเสมอ 

ต้นทุนการกู้ยืมที่อนุญาตให้รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ 
17. ต้นทุนการกู้ยืมที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข  ต้องเป็น

ต้นทุนที่สามารถหลีกเลี่ยงได้ หากหน่วยงานไม่ก่อรายจ่ายขึ้นเพ่ือให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข ดังนั้ น     
เมื่อหน่วยงานกู้ยืมเงินมาโดยเฉพาะเพ่ือให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข ต้นทุนการกู้ยืมที่เกี่ยวข้องโดยตรง
กับสินทรัพย์นั้นต้องเป็นต้นทุนที่สามารถระบุได้ในทันที 

18. บางครั้งเป็นการยากที่จะระบุว่า ต้นทุนการกูยืมมีความเกี่ยวข้องโดยตรงกับสินทรัพย์ที่ เขาเงื่อนไขหรือไม   
และเป็นการยากที่จะระบุว่า เงินกู้ใดเป็นเงินกูที่สามารถหลีกเลี่ยงได เช่น ในกรณีที่หน่วยงานมีการจัดการ  
ด้านการเงินแบบรวมศูนย์ หรือในกรณีที่หน่วยงานทางเศรษฐกิจออกตราสารหนี้หลายชนิด  เพ่ือกูยืมเงินกู้        
ด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แตกต่างกัน แล้วน าเงินกูนั้นมาให้หน่วยงานอ่ืนภายในหน่วยงานทางเศรษฐกิจ              
กูด้วยเงื่อนไขที่ต่างกัน เงินกู้ยืมแบบรวมศูนย์อาจจะถูกโอนให้กับหน่วยงานอ่ืน ๆ ภายในหน่วยงาน          
ทางเศรษฐกิจ โดยถือเป็นเงินกู้ เงินอุดหนุน เงินเพ่ิมทุน ซึ่งการโอนเงินนั้นอาจจะไม่มีการค านวณดอกเบี้ย 
หรือค านวณดอกเบี้ยบางส่วน นอกจากนีค้วามยุ่งยากอาจเกิดข้ึนไดในกรณีที ่

 18.1 เงินกขูองหน่วยงานเป็นเงินกใูนสกุลเงินตราต่างประเทศ หรือเงินกทูี่เก่ียวพันกับเงินตราต่างประเทศ  
 18.2 เมื่อหน่วยงานทางเศรษฐกิจด าเนินงานภายใตส้ภาพเศรษฐกิจที่มีภาวะเงินเฟ้อสูง และ 
 18.3 มีความผันผวนในอัตราแลกเปลี่ยนสูง  

 กรณีดังกล่าวท าให้ยากที่จะระบุว่า ต้นทุนการกูยืมจ านวนใดมีความเกี่ยวข้องโดยตรงกับการจัดหาสินทรัพย์   
ที่เข้าเงื่อนไข และเปนเหตุให้ต้องอาศัยดุลยพินิจในการพิจารณา 
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19. ส าหรับเงินที่กู้มาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดหาสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข จ านวนต้นทุนการกู้ยืมที่อนุญาตให้รวมเป็น
ราคาทุนของสินทรัพย์ ต้องเป็นต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นจริงระหว่างงวดของเงินกู้นั้น หักด้วยรายได้ที่เกิดจาก
การน าเงินกู้ดังกล่าวไปลงทุนเป็นการชั่วคราว 

๒0. การจัดการทางการเงินส าหรับสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข อาจท าให้หน่วยงานได้รับเงินกู้มาล่วงหน้า ท าให้เกิด
ต้นทุนการกู้ยืมก่อนที่จะน าเงินกู้ยืมบางส่วนหรือทั้งหมด ไปใช้เป็นรายจ่ายส าหรับสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขนั้น 
ในกรณีเช่นนี้ หน่วยงานมักน าเงินกู้ยืมที่ยังไม่ได้ใช้ไปลงทุนเป็นการชั่วคราว ดังนั้ นจ านวนต้นทุนการกู้ยืม         
ที่อนุญาตให้รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ในงวดบัญชีนั้น ต้องเท่ากับต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นหักด้วยรายได้  
จากการลงทุนดังกล่าว 

๒1. ส าหรับเงินที่กู้มาเพ่ือวัตถุประสงค์ทั่วไปและได้น ามาใช้จัดหาสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข จ านวนต้นทุนการกู้ยืม       
ที่อนุญาตให้รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ ต้องค านวณโดยการคูณรายจ่ายของสินทรัพย์นั้น ด้วยอัตรา     
การตั้งขึ้นเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ คือ อัตราถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของต้นทุนการกู้ยืมที่คงค้างในระหว่างงวด 
ที่ไม่รวมต้นทุนการกู้ยืมของเงินที่กู้มาโดยเฉพาะ จ านวนต้นทุนการกู้ยืมที่รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์      
ในงวดนั้น ต้องไม่เกินจ านวนต้นทุนการกู้ยืมท้ังสิ้นที่เกิดขึ้นในงวดเดียวกัน 

๒2. เฉพาะต้นทุนการกู้ยืมที่ เกิดขึ้นจากการกู้ยืมของหน่วยงาน อาจจะถูกรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์         
เมื่อหน่วยงานที่ควบคุมกู้ยืมเงินแล้วโอนให้กับหน่วยงานที่ถูกควบคุม ซึ่งไม่มีการปันส่วนต้นทุนการกู้ยืม    
หรือปันส่วนต้นทุนการกู้ยืมให้บางส่วน หน่วยงานที่ถูกควบคุมอาจจะรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุน       
ของสินทรัพย์นั้นได้เฉพาะต้นทุนที่เกิดขึ้นของหน่วยงาน เมื่อหน่วยงานที่ถูกควบคุมได้รับเงินช่วยเหลือ        
ซึ่งปราศจากดอกเบี้ยหรือได้รับเงินอุดหนุน หน่วยงานนั้นจะไม่มีต้นทุนการกู้ยืม ดังนั้นจึงไม่ต้องรวมต้นทุน    
การกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์นั้น 

๒3. เมื่อหน่วยงานที่ควบคุมโอนเงินที่กู้พร้อมกับต้นทุนการกู้ยืมบางส่วนให้กับหน่วยงานที่ถูกควบคุม หน่วยงาน    
ที่ถูกควบคุมอาจจะรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์เฉพาะต้นทุนที่เกิดขึ้นของหน่วยงาน ซึ่งใน           
งบการเงินของหน่วยงานทางเศรษฐกิจ จ านวนของต้นทุนการกู้ยืมทั้งหมดควรถูกรวมเป็นราคาทุน           
ของสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือนไข ดังนั้น ควรท าการปรับปรุงรายการที่จ าเป็นในการจัดท างบการเงินรวม (ต้องปฏิบัติ
ตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 6 เรื่อง งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะหน่วยงาน (เมื่อมีการ
ประกาศใช้)) เพ่ือตัดรายการต้นทุนการกู้ยืมที่ได้ถูกรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์โดยหน่วยงานที่ถูกควบคุม 

๒4. เมื่อหน่วยงานที่ควบคุมโอนเงินกู้โดยไม่โอนต้นทุนการกู้ยืมให้กับหน่วยงานที่ถูกควบคุม ทั้งหน่วยงานที่ควบคุม
และหน่วยงานที่ถูกควบคุม ถือว่าไม่อยู่ในเกณฑ์ที่จะรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ อย่างไรก็ตาม 
หากหน่วยงานทางเศรษฐกิจอยู่ในเกณฑ์ท่ีจะรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ หน่วยงานสามารถ
รวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขในงบการเงินของหน่วยงาน 

๒5. ในบางสถานการณ์  การรวมเงินกู้ยืมของหน่วยงานที่ควบคุมและหน่วยงานที่ถูกควบคุมเข้าด้วยกัน            
เป็นการเหมาะสมในการค านวณต้นทุนการกู้ยืมถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก แต่ในบางสถานการณ์  การใช้เงินกู้ยืม            
ของหน่วยงานที่ถูกควบคุมแต่ละหน่วยงาน ในการค านวณต้นทุนการกู้ยืมถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักจะเป็นการ
เหมาะสมกว่า 
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มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขสูงกว่ามูลค่าที่คาดว่าจะได้รับคืน 
26. เมื่อมูลค่าตามบัญชีหรือราคาทุนทั้งสิ้นที่คาดไว้ของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข สูงกว่ามูลค่าที่คาดว่าจะได้รับคืน

หรือมูลค่าสุทธิที่จะได้รับ หน่วยงานต้องลดมูลค่าหรือตัดจ าหน่ายมูลค่าตามบัญชีหรือราคาทุนลง            
ตามข้อก าหนดของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 21 เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ไม่ก่อให้เกิดเงินสด 
(เมื่อมีการประกาศใช้) หรือมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับที่ 26 เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดเงินสด 
(เมื่อมีการประกาศใช้) ในบางสถานการณ์อาจมีการปรับให้กลับเพ่ิมข้ึนด้วยจ านวนที่เคยลดค่าหรือตัดจ าหน่าย
ออกไปแล้ว เพ่ือให้สอดคล้องกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับอื่น 

การเริ่มต้นการรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ 
27. ต้นทุนการกู้ยืมอาจรวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนของสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือนไขเม่ือเข้าเกณฑ์ทุกข้อ ดังต่อไปนี้ 
 27.1 รายจ่ายเกี่ยวกับสินทรัพย์นั้นได้เกิดข้ึน 
 27.2 ต้นทุนการกู้ยืมได้เกิดข้ึน 
 27.3 สินทรัพย์อยู่ระหว่างการด าเนินการที่จ าเป็นในการเตรียมสินทรัพย์นั้น ให้อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้

ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขาย 

28. รายจ่ายเกี่ยวกับสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขจะรวมเฉพาะรายจ่ายที่เกิดจากการจ่ายโดยเงินสด โดยการโอน
สินทรัพย์อ่ืน หรือโดยการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย ตามปกติมูลค่าตามบัญชีถัวเฉลี่ยของช่วงเวลาหนึ่ง    
ของสินทรัพย์นั้น จะถือเป็นรายจ่ายโดยประมาณที่เชื่อถือได้  เพ่ือใช้คูณกับอัตราการตั้งขึ้นเป็นราคาทุน       
ของสินทรัพย์ของช่วงเวลาเดียวกัน มูลค่าตามบัญชีในที่นี้เป็นราคาที่รวมต้นทุนการกู้ยืมที่ได้น ามาบันทึก    
เป็นราคาทุนของสินทรัพย์ก่อนหน้านี้แล้ว 

29. การด าเนินการที่จ าเป็นในการเตรียมสินทรัพย์นั้น ให้อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์ หรือพร้อมที่จะขาย 
มิได้รวมเฉพาะการก่อสร้างเท่านั้น แต่ยังรวมถึงการด าเนินการด้านเทคนิคและการบริหาร  ก่อนที่จะเริ่ม     
การก่อสร้างด้วย เช่น การขออนุญาตก่อนที่จะก่อสร้าง อย่างไรก็ตาม การด าเนินการนี้ไม่รวมถึงการมี
สินทรัพย์ไว้ในครอบครอง โดยไม่มีการผลิตหรือพัฒนาเพ่ือเปลี่ยนแปลงสภาพสินทรัพย์นั้น ตัวอย่างเช่น 
ต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดในระหว่างการพัฒนาที่ดินที่เข้าเงื่อนไข ให้ถือเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ ในขณะที่มี    
การด าเนินการเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดินเท่านั้น อย่างไรก็ตาม ต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นจากที่ ดินที่ซื้อมา       
เพ่ือก่อสร้างอาคาร แต่ยังไม่ได้มีการด าเนินการพัฒนาไม่สามารถน ามารวมเป็นราคาทุนของที่ดิน 

การหยุดพักการรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ 
๓0. การรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ ต้องหยุดพักในระหว่างที่การด าเนินการพัฒนาสินทรัพย์     

ที่เข้าเงื่อนไขหยุดชะงักลงเป็นเวลาต่อเนื่อง 

๓1. หากการด าเนินการที่จ าเป็น เพ่ือเตรียมสินทรัพย์ให้อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์ หรือพร้อมที่จะขาย
หยุดชะงักลงเป็นเวลาต่อเนื่อง ต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นในช่วงเวลานั้น ไม่อนุญาตให้รวมเป็นราคาทุน       
ของสินทรัพย์ แต่หากงานทางด้านเทคนิคและการบริหารที่ส าคัญยังคงด าเนินอยู่ หน่วยงานสามารถ        
รวมต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นในช่วงเวลานั้นเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ได้  ในกรณีที่เกิดการล่าช้าชั่วคราว
โดยเฉพาะการล่าช้านั้น เป็นสิ่งจ าเป็นของกระบวนการที่จะท าให้สินทรัพย์อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้        
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ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขาย หน่วยงานสามารถรวมต้นทุนการกู้ยืมในช่วงที่เกิดการล่าช้านั้นเป็นราคาทุน
ของสินทรัพย์ได้ ตัวอย่างเช่น ต้นทุนการกู้ยืมจะรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ได้ ในช่วงเวลาที่รอให้ระดับน้ าลด
เพ่ือท าการก่อสร้างสะพาน หากว่าระดับน้ าที่ขึ้นสูง ถือเป็นเรื่องที่เกิดขึ้นตามปกติระหว่างการก่อสร้าง       
ของภูมิภาคแถบนั้น 

การสิ้นสุดการรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ 
๓2. การรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์  ต้องสิ้นสุดลงเมื่อการด าเนินการส่วนใหญ่ที่จ าเป็น              

ในการเตรียมสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข ให้อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขายได้เสร็จสิ้นลง 

33. ตามปกติ สินทรัพย์จะอยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขาย เมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้นลง
แม้ว่างานประจ าด้านการบริหารจะยังคงด าเนินต่อไป ในกรณีงานที่เหลืออยู่เป็นการปรับปรุงเพียงเล็กน้อย  
ให้ถือว่าการด าเนินการที่ส าคัญนั้นได้เสร็จสิ้นลงแล้ว เช่น การตกแต่งสินทรัพย์ตามความต้องการของผู้ซื้อหรือ
ผู้ใช้เป็นงานเพียงอย่างเดียวที่ยังค้างอยู่ ให้ถือว่าสินทรัพย์นั้นได้เสร็จสิ้นลงแล้ว 

34. ส าหรับสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขที่สร้างเสร็จเป็นบางส่วนและสามารถใช้งานได้ ขณะที่สินทรัพย์ส่วนอ่ืนยังอยู่    
ในระหว่างการก่อสร้าง ให้หยุดรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ส่วนที่สร้างเสร็จ หากการด าเนินการ
ส่วนใหญ่ที่จ าเป็นในการเตรียมสินทรัพย์บางส่วน ให้พร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขาย         
ของสินทรัพย์ส่วนนั้นเสร็จสิ้นลง 

35. ตัวอย่างของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขที่สามารถใช้งานได้บางส่วน ขณะที่การก่อสร้างส่วนอ่ืนยังคงด าเนินต่อไป 
ได้แก่ การพัฒนาอาคารส านักงานซึ่งประกอบด้วยอาคารหลายหลัง โดยอาคารแต่ละหลังสามารถใช้งานได้       
โดยเอกเทศ ตัวอย่างของสินทรัพย์ที่ เข้าเงื่อนไขที่ต้องท าให้ เสร็จก่อนที่ส่วนใดส่วนหนึ่ งจะใช้งานได้  
ประกอบด้วย (1) ห้องผ่าตัดในโรงพยาบาล ซึ่งการก่อสร้างทั้งหมดจะต้องถูกสร้างให้เสร็จก่อนที่จะใช้ประโยชน์
จากห้องผ่าตัดนั้นได้ (2) โรงบ าบัดน้ าเสีย ซึ่งมีกระบวนการที่ต้องท าตามล าดับหลายขั้นตอน ซึ่งแต่ละขั้นตอน
เกิดขึ้นในส่วนต่าง ๆ ที่แตกต่างกันของโรงบ าบัดน้ าเสีย (3) สะพาน อันเป็นส่วนหนึ่งของทางหลวง 

การเปิดเผยข้อมูล 
36. งบการเงินต้องเปิดเผยข้อมูลทุกข้อดังต่อไปนี้ 
 36.1 นโยบายการบัญชีที่ใช้ส าหรับต้นทุนการกู้ยืม 
 36.2 จ านวนต้นทุนการกู้ยืมที่รวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ในระหว่างงวด 
 36.3 อัตราการตั้งขึ้นเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ ที่ใช้ค านวณต้นทุนการกู้ยืมที่อนุญาตให้รวมเป็นราคาทุน

ของสินทรัพย์ 

การปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลง 
37. หากการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้  ท าให้หน่วยงานต้องเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี 

มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้  สนับสนุนให้หน่วยงานปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 3    
เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และข้อผิดพลาด หรือหน่วยงานอาจรวม
ต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นภายหลังวันที่มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ให้ถือปฏิบัติ เป็นราคาทุนของสินทรัพย์ 
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วันถือปฏิบัติ 
38. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ ให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี ที่เริ่มในหรือหลังวันที่    

1 ตุลาคม 2559 เป็นต้นไป ทั้งนี้ สนับสนุนให้น าไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ หากหน่วยงานน ามาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐฉบับนี้ไปถือปฏิบัติกับงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2559 
หน่วยงานต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงดังกล่าวด้วย 
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ข้อเปรียบเทียบกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ ฉบับท่ี 5 เรื่อง ต้นทุนการกู้ยืม (IPSAS 5) 

1. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ตัดเนื้อหาของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ ฉบับที่ 5 
เรื่อง ต้นทุนการกู้ยืม ดังนี้ 
1.1 เนื้อหาที่เก่ียวข้องกับรัฐวิสาหกิจ ตามย่อหน้าที่ 2. 3. และ 11.  
1.2 การขยายความของหน่วยงานทางเศรษฐกิจ ตามย่อหน้าที่ 9. 
1.3 การแก้ไขเนื้อหาของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศฉบับอ่ืนที่ปรากฏในมาตรฐาน

การบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศฉบับนี้ ตามย่อหน้าที่ 42A.  
1.4 การถือปฏิบัติตามเกณฑ์คงค้างภายหลังวันที่ที่ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่าง

ประเทศฉบับนี้ ตามย่อหน้าที่ 43. 
2. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีการเพ่ิมค าขยายเพ่ือให้มีความเหมาะสมกับหน่วยงานภาครัฐของไทย 

เช่น การจัดท างบการเงินรวมต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 6 เรื่อง งบการเงินรวม
และงบการเงินเฉพาะหน่วยงาน (เมื่อมีการประกาศใช้) (ย่อหน้าที่ 23) 
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มาตรฐานการบัญชภีาครัฐ ฉบับที่ 16  
เร่ือง 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 

คําแถลงการณ 
 

มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี ้เปนไปตามเกณฑ์ที ่กําหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ
ระหวางประเทศ ฉบับที ่ 16 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน พ.ศ. ๒๕๔4 (IPSAS 16 : Investment 
Property (๒๐๐1)) ซึ ่งเป ็นการจัดทําของคณะกรรมการมาตรฐานการบ ัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ            
และมีการปรับปรุงใน พ.ศ. ๒๕๕๔ (Improvements to IPSASs – ๒๐๑๑) โดยมีข้อเปรียบเทียบกับมาตรฐาน
การบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ ฉบับที่ 16 สรุปไว้ตอนท้ายมาตรฐานการบัญชีภาครั ฐฉบับนี้ 
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สารบัญ 

 
ยอหนาที่ 

 
วัตถุประสงค 1 
ขอบเขต  2-4 
คํานิยาม  5-17 
 ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าที่เกิดจากสัญญาเช่าดําเนินงาน  6 
 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 7-17 
การรับรู้รายการ 18-23 
การวัดมูลค่าเมื่อรับรู้รายการ 24-35 
การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ 36-62 
 นโยบายการบัญชี 36-38 
 วิธีมูลค่ายุติธรรม 39-61 
 กรณไีม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ 59-61 
 วิธีราคาทุน 62 
การโอน 63-73 
การจําหน่าย 74-81 
การเปิดเผยข้อมูล 82-87 
 วิธีมูลค่ายุติธรรมและวิธีราคาทุน 82-87 
 วิธีมูลค่ายุติธรรม 84-86 
 วิธีราคาทุน 87 
การปฏิบัติในช่วงเปลี่ยนแปลง 88-94 
 วิธีมูลค่ายุติธรรม 88-91 
 วิธีราคาทุน 92-94 
วันถือปฏิบัติ 95 
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มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ประกอบด้วยย่อหน้าที่ 1-95 ทุกย่อหน้ามีความสําคัญเท่ากัน และต้องอ่าน    
โดยคํานึงถึงวัตถุประสงค์ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ ในกรณีที่ไม่ได้ให้แนวปฏิบัติในการเลือกและการใช้
นโยบายการบัญชี ให้ถือปฏิบัติตามข้อกําหนดของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 3 เรื่อง นโยบายการบัญชี 
การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และข้อผิดพลาด 
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มาตรฐานการบัญชภีาครัฐ ฉบับที่ 16 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

วัตถุประสงค ์
1. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้  มีวัตถุประสงค์ที่จะกําหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีสําหรับอสังหาริมทรัพย์       

เพ่ือการลงทุน และกําหนดการเปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้อง 

ขอบเขต 
2. หน่วยงานภาครัฐที่จัดทําและนําเสนองบการเงินตามหลักการบัญชีเกณฑ์คงค้าง ต้องถือปฏิบัติตามมาตรฐาน      

การบัญชีภาครัฐฉบับนี้ในการบันทึกบัญชีสําหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  

3. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ครอบคลุมถึง (1) การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
ที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้เช่า และ (2) การวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
ในงบการเงินของผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าดําเนินงาน มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ไม่ครอบคลุมประเด็นต่าง ๆ 
ที่ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 13 เรื่อง สัญญาเช่า ซึ่งรวมถึงรายการทุกรายการดังต่อไปนี้ 

 3.1 การจําแนกสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดําเนินงาน 
 3.2 การรับรู้รายได้จากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ดูมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 9 เรื่อง รายได ้
  จากรายการที่มีการแลกเปลี่ยน (เมื่อมีการประกาศใช้)) 
 3.3 การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียอสังหาริมทรัพย์ที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงานในงบการเงินของผู้เช่า 
 3.4 การวัดมูลค่าของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้ให้เช่า 
 3.5 การบัญชีสําหรับรายการขายและเช่ากลับคืน 
 3.6 การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่าดําเนินงาน 

4. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ไม่ถือปฏิบัติกับรายการทุกรายการดังต่อไปนี้ 
 4.1 สินทรัพย์ชีวภาพที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 27  
  เรื่อง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช้)) 
 4.2 สัมปทานเหมืองแร่ ทรัพยากรแร่ เช่น น้ํามัน ก๊าซธรรมชาติ และทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนที่คล้ายคลึงกัน 
  ซึ่งไม่สามารถสร้างทดแทนขึ้นได้ 

คํานิยาม 
5. คําศัพท์ที่ใช้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีความหมายโดยเฉพาะ ดังนี้ 

มูลค่าตามบัญชี (สําหรับ
วัตถุประสงค์ของมาตรฐาน
การบัญชีภาครัฐฉบับนี้) 

หมายถึง จํานวนที่สินทรัพย์ถูกรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงิน 

ราคาทุน หมายถึง จํานวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดที่หน่วยงาน   
จ่ายไป หรือมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนอ่ืนที่หน่วยงาน
มอบให้เพ่ือให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ ณ เวลาที่ได้สินทรัพย์นั้นมา 
หรือ ณ เวลาที่ก่อสร้างสินทรัพย์นั้น 
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อสังหาริมทรัพย์             
ที่ครอบครอง 

หมายถงึ 1.  อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
2.  อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานเป็นผู้เช่าภายใต้ 
     สัญญาเช่าการเงิน 
3.  อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานเป็นผู้ใช้ประโยชน์ 
     แต่ไม่ใช่ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 

อสังหาริมทรัพย์           
เพ่ือการลงทุน 

หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ (ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของอาคาร      
(ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร) ที่ครอบครอง
เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมขึ้น    
ของมูลคา่ของสินทรัพย์ หรือทั้งสองอย่าง ทั้งนี้ ไม่ได้มีไว้เพ่ือ 

1) ใช้ ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ     
หรือใช้ในการบริหารงานของหน่วยงาน หรือ 

2) ขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 

อสังหาริมทรัพย์             
ที่มีไว้ใช้งาน 

หมายถึง อสั งห าริ ม ท รั พ ย์ ที่ ค รอบ ค รอ ง เพ่ื อ ใช้ ใน ก ารผ ลิ ต            
หรือจัดหาสินค้า หรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงาน              
ของหน่วยงาน 

 

คําศัพท์ที่นิยามในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับอ่ืน  และนํามาใช้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้                   
มีความหมายเดียวกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับดังกล่าวนั้น และคําศัพท์ทั้งหมดรวบรวมไว้อยู่ในชุดคําศัพท์
บัญชีภาครัฐ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าที่เกิดจากสญัญาเช่าดําเนินงาน 
6. ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าที่เกิดจากสัญญาเช่าดําเนินงาน  อาจจัดประเภทและบันทึกบัญชี           

เป็นอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทุนได้ถ้าหากว่า (1) อสังหาริมทรัพย์นั้ น เป็ นไปตามคํานิยามของ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และ (2) ผู้ เช่าใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมตามที่ระบุในย่อหน้าที่  39 ถึง 61            
ในการรับรู้สินทรัพย์นี้ ทางเลือกในการจัดประเภทนี้มีไว้เพ่ือการพิจารณาอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการไป 
อย่างไรก็ตาม หากหน่วยงานเลือกจัดประเภทส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาเช่าดําเนินงาน
เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนแล้ว อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท ที่จัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์        
เพ่ือการลงทุน ต้องบันทึกโดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม เมื่อหน่วยงานเลือกวิธีการจัดประเภทดังกล่าว หน่ วยงาน
ต้องเปิดเผยส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกจัดประเภทเหล่านั้นตามที่กําหนดไว้ในย่อหน้าที่ 82 ถึง 86 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
7. มีหลายสถานการณ์ที่หน่วยงานภาครัฐอาจจะมีอสังหาริมทรัพย์  ที่ครอบครองเพ่ือหาประโยชน์จากรายได้     

ค่าเช่า และจากการเพ่ิมข้ึนของมูลค่าของสินทรัพย์ ตัวอย่างเช่น หน่วยงานภาครัฐ (นอกเหนือจากรัฐวิสาหกิจ)         
อาจจัดตั้งขึ้นเพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินของรัฐบาลในเชิงพาณิชย์  ในกรณีนี้  นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย์
ที่ถือไว้เพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ อสังหาริมทรัพย์ อ่ืนที่ครอบครองเป็นไปตามคํานิยาม
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ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หน่วยงานภาครัฐอ่ืนอาจมีอสังหาริมทรัพย์ที่ครอบครอง เพ่ือหาประโยชน์
จากรายได้ค่าเช่าและจากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และใช้ก่อให้เกิดกระแสเงินสด ในกิจกรรมอ่ืน  
ของหน่วยงาน (การให้บริการ) เช่น มหาวิทยาลัยหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น อาจเป็นเจ้าของอาคารที่มี
วัตถุประสงค์ให้เช่าในเชิงพาณิชย์แก่บุคคลภายนอก มากกว่าที่จะใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ 
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นไปตามคํานิยามของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

8. หน่วยงานครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไว้เพ่ือประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมขึ้น      
ของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง ดังนั้น อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจึงก่อให้เกิดกระแสเงินสด      
ที่โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอ่ืน ๆ ของหน่วยงาน ทําให้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
ต่างจากที่ดินหรืออาคารอ่ืนที่อยู่ในความควบคุมของหน่วยงานภาครัฐ ซึ่งรวมทั้งอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน 
การผลิตหรือการจัดหาสินค้าหรือบริการ หรือการใช้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการบริหารงานของหน่วยงานภาครัฐ 
สามารถทําให้ เกิดกระแสเงินสดเช่นกัน ตัวอย่างเช่น หน่วยงานภาครัฐอาจจะใช้อาคารในการผลิต           
หรือการจัดหาสินค้าและบริการให้แก่ผู้รับ โดยมีการคิดค่าตอบแทนที่คุ้มกับต้นทุนทั้งหมดหรือบางส่วน 
อย่างไรก็ตาม หน่วยงานใช้อาคารเพียงเพ่ือประกอบการผลิตสินค้าและให้บริการ แต่กระแสเงินสดไม่ได้       
มาจากเฉพาะอาคารเท่านั้น ยังมาจากสินทรัพย์อ่ืนที่ใช้ในกระบวนการผลิตหรือให้บริการด้วย ทั้งนี้ มาตรฐาน
การบัญชีภาครัฐ  ฉบับที่  17  เรื่ อง ที่ ดิน  อาคาร และอุปกรณ์  (เมื่ อมีการประกาศใช้ ) ใช้ปฏิบั ติ                  
กับอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน 

9. ภาครัฐอาจมีการบริหารจัดการ โดยให้หน่วยงานเป็นผู้ควบคุมและใช้ประโยชน์สินทรัพย์ ซึ่งมีหน่วยงานอ่ืน 
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย ตัวอย่างเช่น หน่วยงานอาจเป็นผู้ควบคุมและบันทึกบัญชีอาคารที่รัฐบาล   
เป็นเจ้าของตามกฎหมาย ในสถานการณ์เช่นนี้  อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานจะหมายถึง อสังหาริมทรัพย์             
ที่หน่วยงานครอบครอง และรับรู้เป็นอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงินของหน่วยงานนั้น 

10. ตัวอย่างของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมีดังต่อไปนี้ 
 10.1 ที่ดินที่หน่วยงานครอบครองไว้เพ่ือหวังกําไรจากการเพ่ิมมูลค่าของที่ดินนั้นในระยะยาว มากกว่ า

ครอบครองไว้เพ่ือขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของหน่วยงาน เช่น ที่ดิน      
ที่ครอบครองโดยโรงพยาบาลเพ่ือการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ ที่อาจจะขายในช่วงเวลา           
ที่ได้ประโยชน์ในอนาคต 

 10.2 ที่ดินที่หน่วยงานครอบครองไว้  โดยที่ปัจจุบันยั งมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต              
(ถ้าหน่วยงานยังมิได้ระบุว่าจะใช้ที่ดินนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน หรือเพ่ือขายในระยะสั้น    
ตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของหน่วยงาน  ให้ถือว่าที่ดินนั้นถือไว้เพ่ือหาประโยชน์       
จากการเพิ่มมูลค่าของที่ดิน) 

 10.3 อาคารที่หน่วยงานเป็นเจ้าของ (หรืออาคารที่หน่วยงานครอบครองภายใต้สัญญาเช่าการเงิน)         
และให้เช่าต่อด้วยสัญญาเช่าดําเนินงาน ไม่ว่าจะเป็นหนึ่งสัญญาหรือมากกว่าหนึ่งสัญญาในเชิงพาณิชย์               
เช่น มหาวิทยาลัยอาจครอบครองอาคารที่ให้บุคคลภายนอกเช่าในเชิงพาณิชย์ 

 10.4 อาคารที่ยังไม่มีผู้เช่าซึ่งหน่วยงานครอบครองเพ่ือให้เช่าต่อภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน ไม่ว่าจะเป็น
หนึ่งสัญญาหรือมากกว่าหนึ่งสัญญาในเชิงพาณิชย์แก่บุคคลภายนอก  

 10.5 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้างหรือพัฒนา เพ่ือใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในอนาคต 
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11. ตัวอย่างต่อไปนี้ไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ดังนั้น จึงไม่รวมอยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการบัญชี
ฉบับนี้ 

 11.1 อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานมีไว้เพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ  หรืออยู่ในขั้นตอน      
การก่อสร้างหรือพัฒนาเพ่ือขาย (ดูมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 12 เรื่อง สินค้าคงเหลือ (เมื่อมี     
การประกาศใช้)) ซึ่งในกรณีดังกล่าว อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานได้มาเพ่ือจะจําหน่ายในอนาคตอันใกล้       
หรือเพ่ือนํามาพัฒนาและขายต่อจะถูกจัดประเภทเป็นสินค้าคงเหลือ 

 11.2 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง หรือพัฒนาให้บุคคลอ่ืน (ดูมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ       
ฉบับที่ 11 เรื่อง สัญญาก่อสร้าง (เมื่อมีการประกาศใช้)) 

 11.3 อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (ดูมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และ อุปกรณ์ 
(เมื่อมีการประกาศใช้)) รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานครอบครอง เพ่ือใช้ภายในหน่วยงาน         
ในอนาคต อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานครอบครองเพ่ือการพัฒนาในอนาคต และนํามาใช้ภายใน
หน่วยงานในเวลาต่อมา อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ประโยชน์โดยพนักงาน เช่น บ้านพักข้าราชการ  (ไม่ว่า
พนักงานจะจ่ายค่าเช่า ในอัตราตลาดหรือไม่ก็ตาม) และอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานรอการจําหน่าย 

 11.4 อสังหาริมทรัพย์ที่ให้หน่วยงานอื่นเช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน 
 11.5 อสังหาริมทรัพย์ที่ครอบครองไว้เพ่ือให้บริการต่อสังคมและก่อให้เกิดกระแสเงินสดรับ ตัวอย่ างเช่น 

หน่วยงานที่จัดหาอาคารที่อยู่อาศัย อาจครอบครองอาคารดังกล่าวโดยส่วนใหญ่  เพ่ือให้เช่าแก่
ครอบครัวที่มีรายได้น้อย ในอัตราค่าเช่าที่ต่ํากว่าราคาตลาด ในสถานการณ์เช่นนี้ถือว่าหน่วยงาน
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ไว้เพ่ือการให้บริการที่อยู่อาศัย มากกว่าเพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า 
หรือจากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์  และรายได้ค่าเช่าที่ เกิดขึ้นเป็น เพียงผลพลอยได้           
ของวัตถุประสงค์ของการครอบครองอสั งหาริมทรัพย์  อสังหาริมทรัพย์ดั งกล่าวไม่ถือ เป็น
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และให้รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

 11.6 อสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานครอบครองไว้เพ่ือวัตถุประสงค์เชิงกลยุทธ์ ที่จะต้องบันทึกบัญชีตาม
มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 

12. ตามอํานาจหน้าที่ที่กฎหมายกําหนด หน่วยงานภาครัฐอาจครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือตอบสนอง
วัตถุประสงค์ของการให้บริการ มากกว่าเพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่า       
ของสินทรัพย์ ในสถานการณ์เช่นนี้ อสังหาริมทรัพย์จะไม่เป็นไปตามนิยามของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
อย่างไรก็ตาม เมื่อหน่วยงานครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพ่ิมข้ึน
ของมูลค่าของสินทรัพย์ ให้ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ ในบางสถานการณ์หน่วยงานภาครัฐ
อาจครอบครองอสังหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วย (1) ส่วนที่หน่วยงานถือไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า 
หรือจากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์มากกว่าที่จะให้บริการ และ (2) ส่วนที่หน่วยงานถือไว้เพ่ือใช้ใน    
การผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของหน่วยงาน ตัวอย่างเช่น โรงพยาบาล      
หรือมหาวิทยาลัยอาจเป็นเจ้าของอาคาร ซึ่งในอาคารดังกล่าวมีส่วนหนึ่งที่นํามาใช้เพ่ือวัตถุประสงค์ใน           
การบริหารงานของหน่วยงาน และอีกส่วนหนึ่งของอาคารให้เช่าเป็นอพาร์ตเมนท์ในเชิงพาณิชย์ ถ้าแต่ละส่วน
สามารถแยกขาย (หรือแยกให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) หน่วยงานต้องบันทึกส่วนต่าง ๆ แยกจากกัน         
แต่ถ้าไม่สามารถแยกส่วนได้ หน่วยงานจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้ ต่อเมื่อ
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สัดส่วนของอสังหาริมทรัพย์ที่หน่วยงานถือไว้  เพ่ือใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ใน       
การบริหารงานของหน่วยงานนั้นไม่มีสาระสําคัญ 

13. ในบางกรณี หน่วยงานให้บริการเสริมอ่ืนๆ แก่ผู้ครอบครองสินทรัพย์ของหน่วยงาน หน่วยงานจะจัดประเภท
อสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้ หากบริการเสริมนั้นเป็นส่วนประกอบที่ไม่มีสาระสําคัญ
ในการจัดการโดยรวม ตัวอย่างเช่น เมื่อส่วนราชการ (1) ครอบครองอาคารสํานักงานที่มีไว้เพ่ือวัตถุประสงค์      
ในการให้เช่าในเชิงพาณิชย์โดยเฉพาะ และ (2) จัดให้มียามรักษาความปลอดภัย และการบริการบํารุงรักษาให้แก่
ผู้เช่าที่ใช้อาคารนั้น 

14. ในกรณีอ่ืน ๆ ซึ่งการบริการที่ให้ถือเป็นส่วนที่มีสาระสําคัญ ตัวอย่างเช่น รัฐบาลเป็นเจ้าของโรงแรมหรือห้องพัก 
ซึ่งมีการบริหารงานโดยหน่วยงานที่เป็นตัวแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ การบริการต่าง ๆ ที่ให้กับแขก      
ที่เข้าพักถือเป็นองค์ประกอบที่มีสาระสําคัญของการจัดการในภาพรวม ดังนั้น โรงแรมที่บริหารโดยเจ้าของ       
ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

15. ในบางกรณีอาจเป็นการยากที่จะระบุว่า บริการเสริมนั้นมีสาระสําคัญมากจนทําให้อสังหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติ
ในการเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ตัวอย่างเช่น ในบางครั้งรัฐบาลหรือหน่วยงานที่เป็นตัวแทนของรัฐบาล 
ที่เป็นเจ้าของโรงแรม อาจโอนความรับผิดชอบให้แก่บุคคลที่สามภายใต้สัญญาการจัดการ เงื่อนไขของสัญญา   
การจัดการนี้อาจเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ รูปแบบหนึ่งรัฐบาลหรือหน่วยงานที่เป็นตัวแทนของรัฐบาล      
อาจเป็นเพียงนักลงทุนประเภทรอรับผลตอบแทน แต่อีกรูปแบบหนึ่งที่แตกต่างกันอย่างสิ้นเชิง รัฐบาลหรือ
หน่วยงานที่เป็นตัวแทนของรัฐบาล อาจเพียงแต่ต้องการตัดภาระงานประจําวันไปให้แก่บุคคลภายนอก ในขณะที่
ยังคงไว้ซึ่งความเสี่ยงที่มีสาระสําคัญต่อการเปลี่ยนแปลงของกระแสเงินสดที่เกิดจากการดําเนินงานของโรงแรม 

16. หน่วยงานต้องใช้ดุลยพินิจในการกําหนดว่า อสังหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหรือไม่ 
หน่วยงานต้องกําหนดหลักเกณฑ์เพ่ือช่วยในการใช้ดุลยพินิจได้อย่างสม่ําเสมอ โดยให้สอดคล้องกับคํานิยาม    
ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและแนวทางที่กําหนดไว้ในย่อหน้าที่ 7 - 15 ย่อหน้าที่ 83.3 ระบุให้
หน่วยงานเปิดเผยหลักเกณฑ์ดังกล่าวเมื่อการจัดประเภทของสินทรัพย์นั้นทําได้ยาก 

17. ในบางกรณี หน่วยงานอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่า  และถูกใช้งานโดยหน่วยงานที่ควบคุม           
หรือหน่วยงานที่ถูกควบคุม อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงบการเงินรวม
ของหน่วยงานเหล่านั้น ทั้งนี้ เพราะสินทรัพย์เหล่านั้น  จัดเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานในภาพรวม            
ของหน่วยงานทางเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาเฉพาะหน่วยงานที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
อสังหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ถ้าอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นไปตามคํานิยามที่กําหนด
ไว้ในย่อหน้าที่ 5 ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงบันทึกอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงบการเงินเฉพาะ
ของหน่วยงานได้ สถานการณ์เช่นนี้ อาจเกิดขึ้นเมื่อรัฐบาลได้จัดตั้งหน่วยงานที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือบริหารจัดการอาคารสํานักงานของรัฐบาล ซึ่งอาคารดังกล่าวนําไปให้เช่าแก่หน่วยงานภาครัฐอ่ืน           
ในเชิงพาณิชย์ ในงบการเงินของหน่วยงานที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์นั้น  ควรรวมอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน อย่างไรก็ตามในงบการเงินรวมของรัฐบาล อสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวควรรวมเป็นรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ให้สอดคล้องกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 
เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เม่ือมีการประกาศใช้) 
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การรับรู้รายการ 
18. หน่วยงานต้องรับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นสินทรัพย์ เมื่อเป็นไปตามเง่ือนไขทุกข้อต่อไปนี้ 
 18.1  มีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่หน่วยงานจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคต หรือศักยภาพ       

ในการให้บริการจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 18.2 สามารถวัดราคาทุนหรือมูลค่ายุติธรรม (สําหรับรายการที่ไม่มีการแลกเปลี่ยน ตามย่อหน้าที่ 25)        

ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ 

19. ในการพิจารณาว่ารายการใดเป็นไปตามเงื่อนไขข้อแรกของการรับรู้รายการหรือไม่ หน่วยงานต้องประเมิน
ระดับของความแน่นอนของการที่หน่วยงานจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ หรือศักยภาพในการให้บริการ    
ในอนาคต ตามหลักฐานที่ปรากฏในขณะที่รับรู้รายการเริ่มแรก ความแน่นอนเพียงพอที่หน่วยงานจะได้รับ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจหรือศักยภาพในการให้บริการในอนาคต เป็นสิ่งจําเป็นที่จะให้การรับประกันได้ว่า 
หน่วยงานจะได้รับผลตอบแทนจากสินทรัพย์ และเป็นผู้รับความเสี่ยงที่ เกี่ยวข้อง โดยปกติการให้              
การรับประกันดังกล่าวจะเกิดขึ้นได้ต่อเมื่อมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนไปให้แก่หน่วยงาน ซึ่งก่อนที่
จะมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนดังกล่าว รายการจัดหาสินทรัพย์จะยังสามารถยกเลิกได้โดยไม่มี
ค่าปรับเป็นจํานวนที่มีสาระสําคัญ ทําให้ยังไม่มีการรับรู้สินทรัพย์  

20. โดยปกติรายการจัดหาสินทรัพย์เป็นไปตามเงื่อนไขข้อที่สองของการรับรู้รายการได้โดยไม่ยุ่งยาก เนื่องจาก      
เมื่อหน่วยงานได้รับสินทรัพย์จากรายการที่มีการแลกเปลี่ยนโดยการซื้อ ย่อมทําให้ทราบราคาทุนของสินทรัพย์ 
อย่างไรก็ตาม ตามที่ระบุไว้ในย่อหน้าที่ 25 ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ ในบางกรณีหน่วยงาน     
อาจได้รับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมาโดยไม่มีต้นทุนหรือมีต้นทุนน้อยมาก ในกรณีนี้ราคาทุน            
ของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทุนให้วัดโดยใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ได้มา 

21. ภายใต้หลักการรับรู้รายการ หน่วยงานต้องประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ณ เวลา        
ที่ต้นทุนเกิดขึ้น ต้นทุนดังกล่าวรวมถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นเมื่อเริ่มแรก ที่ทําให้หน่วยงานได้อสังหาริมทรัพย์         
เพ่ือการลงทุนมา และต้นทุนที่ เกิดขึ้นภายหลังเพ่ือต่อเติม เปลี่ยนแทน (บางส่วน) หรือให้บริการ               
แก่อสังหาริมทรัพย์ 

22. ภายใต้หลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่ 18 หน่วยงานต้องไม่รวมต้นทุนค่าบริการที่เกิดขึ้นประจําวัน        
เป็นมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แต่ต้องรับรู้ต้นทุนเหล่านี้ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย 
ในงวดที่เกิดขึ้น ต้นทุนค่าบริการที่เกิดขึ้นประจําวันหลัก ๆ คือค่าแรงงาน และต้นทุนที่ใช้หมดไปและอาจรวมถึง
ต้นทุนค่าชิ้นส่วนชิ้นเล็ก ๆ ด้วย วัตถุประสงค์ของรายจ่ายเหล่านี้บ่อยครั้งมักเป็นเรื่องของการซ่อมแซม      
และบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ 

23. ชิ้นส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจได้มาโดยการเปลี่ยนแทน ตัวอย่างเช่น การเปลี่ยนผนังภายใน     
เพ่ือทดแทนผนังเดิม ภายใต้หลักการรับรู้รายการ หน่วยงานต้องรับรู้ต้นทุนของการเปลี่ยนแทนส่วนของ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้น ณ เวลา          
ที่ต้นทุนนั้นเกิดขึ้นหากเข้าเงื่อนไขการรับรู้รายการ และหน่วยงานต้องตัดรายการชิ้นส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทน       
ด้วยมูลค่าตามบัญชีของชิ้นส่วนนั้น ตามข้อกําหนดที่เกี่ยวข้องกับการตัดรายการที่กําหนดไว้ในมาตรฐาน     
การบัญชีภาครัฐฉบับนี้ 
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การวัดมูลค่าเมื่อรับรู้รายการ 
24. หน่วยงานต้องวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยราคาทุน ซึ่งรวมถึงต้นทุนในการทํารายการ 

25. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาจากรายการที่ไม่มีการแลกเปลี่ยน ราคาทุนของสินทรัพย์นั้นจะวัดมูลค่า 
ด้วยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ ณ วันที่ได้รับสินทรัพย์นั้นมา 

26. ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาโดยการซื้อ ประกอบด้วย ราคาซื้อ และรายจ่ายโดยตรงใด ๆ      
ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ตัวอย่างของรายจ่ายโดยตรงที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ได้แก่ ค่าธรรมเนียม
วิชาชีพสําหรับบริการทางกฎหมาย ค่าภาษีในการโอนสินทรัพย์ และต้นทุนในการทํารายการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

27. ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ไม่รวมรายการต่อไปนี้ 
 27.1 ต้นทุนก่อนการดําเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายที่จําเป็นเพ่ือทําให้อสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ในสภาพพร้อม           

ที่จะใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้บริหาร) 
 27.2 ขาดทุนจากการดําเนินงาน ที่เกิดขึ้นก่อนที่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะมีผู้เข้าครอบครองในระดับ    

ที่วางแผนไว้ 
 27.3 จํานวนสูญเสียที่เกินปกติจากวัตถุดิบ ค่าแรงงาน หรือจากทรัพยากรอ่ืน  ๆ ที่เกิดขึ้นในการก่อสร้าง      

หรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

28. หากหน่วยงานซื้ออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยการผ่อนชําระ หน่วยงานต้องบันทึกราคาทุน                 
ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่าที่เทียบเท่ากับการซื้อด้วยเงินสด ผลต่างระหว่างราคาเทียบเท่า
เงินสด และจํานวนเงินที่ต้องจ่ายชําระท้ังหมด ให้รับรู้เป็นดอกเบี้ยจ่ายตลอดอายุของการได้สินเชื่อ 

29. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจได้มาจากรายการที่ไม่มีการแลกเปลี่ยน ตัวอย่างเช่น รัฐบาลอาจโอนอาคาร
สํานักงานที่ไม่ได้ใช้งานให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นโดยไม่มีค่าใช้จ่าย และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น       
นําอาคารดังกล่าวไปให้เช่าในราคาตลาด นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอาจได้มาจากรายการ      
ที่ไม่มีการแลกเปลี่ยนโดยใช้อํานาจอายัด ในสถานการณ์เช่นนี้ ราคาทุนของสินทรัพย์นั้นต้องวัดด้วยมูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพย์ ณ วันที่ได้รับสินทรัพย์นั้นมา 

30. ในกรณีที่หน่วยงานรับรู้ราคาทุนเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ด้วยมูลค่ายุติธรรมตามย่อหน้าที่ 25 
มูลค่ายุติธรรมนั้นถือเป็นราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ และหน่วยงานต้องตัดสินใจในการวัดมูลค่าภายหลัง      
การรับรู้รายการเริ่มแรก โดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม (ตามย่อหน้าที่ 39-61) หรือวิธีราคาทุน (ตามย่อหน้าที่ 62) 

31. ต้นทุนเมื่อเริ่มแรกของส่วนได้ เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ ถือไว้ภาย ใต้สัญญาเช่า ที่ จัดประเภทเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ต้องเป็นไปตามที่กําหนดไว้สําหรับสัญญาเช่าการเงินในย่อหน้าที่ 25         
ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 13 เรื่อง สัญญาเช่า นั่นคือสินทรัพย์จะต้องรับรู้ด้วยมูลค่าที่ต่ํากว่า
ระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ และมูลค่าปัจจุบันของจํานวนขั้นต่ําที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่า     
และรับรู้จํานวนที่เท่ากันนั้นเป็นหนี้สินตามที่กําหนดไว้ในย่อหน้าเดียวกัน 

32. เงินส่วนเกินใด ๆ ที่จ่ายตามสัญญาเช่า ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของจํานวนเงินขั้นต่ําที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่า
สําหรับวัตถุประสงค์นี้ ดังนั้นจึงให้รวมจํานวนดังกล่าวในราคาทุนของสินทรัพย์ แต่ให้แยกออกจากหนี้สิน    
หากส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากสัญญาเช่า ถูกจัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
รายการที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม คือ ส่วนได้เสีย ไม่ใช่ตัวอสังหาริมทรัพย์ แนวทางในการกําหนดมูลค่า
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ยุติธรรมของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ได้กําหนดไว้ในส่วนของวิธีมูลค่ายุติธรรมในย่อหน้าที่ 39 ถึง 58 
แนวทางนี้ยังใช้กับการกําหนดมูลค่ายุติธรรมเมื่อใช้มูลค่าดังกล่าวเป็นราคาทุนในการรับรู้เมื่อเริ่มแรก 

33. หน่วยงานอาจได้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนบางรายการ หรือมากกว่าหนึ่งรายการ จากการแลกเปลี่ยน       
กับสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินรายการหนึ่งหรือหลายรายการ หรือสินทรัพย์ซึ่งประกอบด้วยสินทรัพย์ที่เป็นตัวเงิน  
และสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงิน คําอธิบายต่อไปนี้อ้างอิงถึงการแลกเปลี่ยนระหว่างสิ นทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงิน         
กับสินทรัพย์ อ่ืน และยังใช้ได้กับการแลกเปลี่ยนทั้งหมดที่ได้กล่าวถึงในประโยคข้างต้นด้วย ต้นทุนของ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม เว้นแต่เป็นไปตามข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้          
(1) การแลกเปลี่ยนนั้นไม่มีเนื้อหาเชิงพาณิชย์ หรือ (2) หน่วยงานไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์      
ที่ได้รับและสินทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปลี่ยนได้อย่างน่าเชื่อถือ หน่วยงานต้องวัดมูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วย
วิธีดังกล่าว ถึงแม้ว่าจะไม่สามารถตัดรายการสินทรัพย์ที่ใช้แลกเปลี่ยนได้ทันที หากสินทรัพย์ที่ ได้มานั้น           
ไม่สามารถวัดด้วยมูลค่ายุติธรรมได้  ให้วัดราคาทุนของสินทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่ให้ไป          
ในการแลกเปลี่ยน 

34. ในการกําหนดว่ารายการแลกเปลี่ยนมีเนื้อหาเชิงพาณิชย์หรือไม่ ให้หน่วยงานพิจารณาจากขอบเขตของกระแส
เงินสดในอนาคตหรือศักยภาพในการให้บริการที่คาดว่าจะมีการเปลี่ยนแปลง อันเป็นผลมาจากรายการ
ดังกล่าว รายการแลกเปลี่ยนจะมีเนื้อหาเชิงพาณิชย์หากเข้าเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

 34.1 ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจํานวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ได้รับหรือศักยภาพในการให้บริการ
จากสินทรัพย์แตกต่างจากลักษณะของกระแสเงินสดของสินทรัพย์ที่นําไปแลกเปลี่ยน หรือ 

 34.2 รายการแลกเปลี่ยนทําให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าเฉพาะหน่วยงานในส่วนของการดําเนินงาน           
ที่ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ยน และ 

 34.3 ความแตกต่างในย่อหน้าที่ 34.1 หรือ 34.2 มีสาระสําคัญเมื่อเทียบกับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์       
ที่แลกเปลี่ยน 

35. ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ไม่มีรายการในตลาดที่เทียบเคียงได้  จะถือว่าหน่วยงานสามารถ        
วัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ หากเข้าเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่ งดัง ต่อไปนี้  (1) ไม่มีความแตกต่าง          
อย่างมีสาระสําคัญในช่วงของประมาณการมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผลของสินทรัพย์นั้น หรือ  (2) สามารถ
ประเมินความน่าจะเป็นของประมาณการมูลค่ายุติธรรม ณ ระดับต่าง  ๆ ในช่วงของประมาณการได้         
อย่างสมเหตุสมผล เพ่ือใช้ในการประมาณมูลค่ายุติธรรม หากหน่วยงานสามารถกําหนดมูลค่ายุติธรรม       
ของสินทรัพย์ที่ได้มา หรือสินทรัพย์ที่นําไปแลกเปลี่ยนได้อย่างน่าเชื่อถือ หน่วยงานต้องวัดมูลค่าต้นทุน       
ของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่นําไปแลกเปลี่ยน เว้นแต่กรณีที่มูลค่ายุติ ธรรม          
ของสินทรัพย์ที่ได้มานั้นมีหลักฐานสนับสนุนที่ชัดเจนกว่า 
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การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ 

นโยบายการบัญชี 
36. ยกเว้นที่ได้กําหนดไว้ในย่อหน้าที่ 40 หน่วยงานต้องใช้นโยบายการบัญชีโดยสามารถเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม 

ตามย่ อหน้ าที่  39 ถึ ง 61 หรือ วิ ธี ราคาทุ นตามย่ อหน้ าที่  62 และต้ องใช้ น โยบายการบัญ ชีนั้ น                     
กับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนทั้งหมดของหน่วยงาน 

37. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  3 เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี            
และข้อผิดพลาด ระบุว่าหน่วยงานจะเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีโดยสมัครใจ ก็ต่อเมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้น   
ทําให้ข้อมูลที่แสดงในงบการเงินน่าเชื่อถือและเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากข้ึน เกี่ยวกับผลกระทบของรายการ 
เหตุการณ์อ่ืน หรือสภาพของสถานะทางการเงิน ผลประกอบการทางการเงิน หรือกระแสเงินสดของหน่วยงาน 
ทั้งนี้มีความเป็นไปได้น้อยมากท่ีการเปลี่ยนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมเป็นวิธีราคาทุนจะทําให้ข้อมูลที่นําเสนอ      
มีความเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้นกว่าเดิม 

38. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ กําหนดให้ทุกหน่วยงานวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน     
ไม่ว่าจะเพ่ือวัตถุประสงค์ในการวัดมูลค่า (หากหน่วยงานเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม) หรือเพ่ือการเปิดเผยข้อมูล 
(หากหน่วยงานเลือกใช้วิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้สนับสนุน (แต่ไม่ได้กําหนด) ให้หน่วยงาน
ต้องกําหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน โดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระ
หรือหน่วยงานภาครัฐ ซึ่งมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง และประสบการณ์ในการตีราคาในทําเลพ้ืนที่         
และในประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่เกี่ยวข้อง 

วิธีมูลค่ายุติธรรม 
39. หลังจากรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกแล้ว หน่วยงานที่เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมต้องวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์    

เพ่ือการลงทุนทั้งหมดด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีท่ีกําหนดไว้ในย่อหน้าที่ 59. 

40. เมื่อส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าตามสัญญาเช่าดําเนินงาน ถูกจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
ตามย่อหน้าที่ 6 หน่วยงานไม่สามารถเลือกนโยบายการบัญชีตามย่อหน้าที่ 36 ได้อีกต่อไป แต่ต้องใช้วิธีมูลค่า
ยุติธรรมเท่านั้น 

41. หน่วยงานต้องรับรู้ผลกําไรหรือขาดทุน ที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์        
เพ่ือการลงทุนในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย ในงวดที่เกิดขึ้น 

42. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน คือราคาที่อสังหาริมทรัพย์นั้นมีการแลกเปลี่ยนระหว่างผู้ที่มี
ความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนในลักษณะของผู้ที่ไม่เกี่ยวข้องกัน (ดูย่อหน้าที่ 5) มูลค่ายุติธรรมจะไม่รวม
ราคาส่วนที่ปรับเพ่ิมขึ้นหรือลดลงเนื่องจากเงื่อนไขหรือสถานการณ์พิเศษ เช่น การจัดหาเงินแบบพิเศษ          
การขายและการเช่ากลับคืน สิ่งตอบแทนพิเศษ หรือสิทธิพิเศษที่ได้รับจากบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการขาย 

43. หน่วยงานต้องกําหนดมูลค่ายุติธรรมโดยไม่หักต้นทุนในการทํารายการที่อาจเกิดขึ้นในการขายหรือจําหน่าย
สินทรัพย์นั้น 

44. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนต้องสะท้อนถึงสภาพตลาด ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
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45. มูลค่ายุติธรรมเป็นมูลค่าเฉพาะ ณ เวลาในวันใดวันหนึ่งเท่านั้น เนื่องจากสภาพของตลาดอาจเปลี่ยนแปลงไป 
ดังนั้น จํานวนที่รายงานเป็นมูลค่ายุติธรรมอาจไม่ถูกต้องหรือไม่เหมาะสม หากทําการประมาณ ณ เวลาอ่ืน        
คํานิยามของมูลค่ายุติธรรมนั้นมีข้อสมมติว่า การแลกเปลี่ยนและการสิ้นสุดของสัญญาขายเกิดขึ้นพร้อมกัน     
โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงในราคาที่ตกลงกันระหว่างบุคคลที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน ที่มีความรอบรู้และเต็มใจ     
ในการแลกเปลี่ยนซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจเกิดขึ้น หากการแลกเปลี่ยนและการสิ้นสุดของสัญญาขาย
เกิดขึ้นไม่พร้อมกัน 

46. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนสะท้อนถึงรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในปัจจุบัน และข้อสมมติ
ที่มีเหตุผลและมีหลักฐานสนับสนุนได้ โดยข้อสมมตินั้นสะท้อนถึงสิ่งที่ผู้มีความรอบรู้และเต็มใจได้คาดการณ์
เกี่ยวกับรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในอนาคตภายใต้สถานการณ์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน ในขณะเดียวกันก็จะต้อง
สะท้อนถึงกระแสเงินสดจ่ายต่าง ๆ (รวมทั้งค่าเช่า และกระแสเงินสดจ่ายอ่ืน ๆ) ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเนื่องจาก 
อสังหาริมทรัพย์ กระแสเงินสดจ่ายบางรายการได้สะท้อนอยู่ในหนี้สินแล้ว ในขณะที่รายการอ่ืนที่เกี่ยวข้อง       
กับกระแสเงินสดจ่ายยังไม่มีการรับรู้ในงบการเงินจนกระทั่งในภายหลัง (ตัวอย่าง การจ่ายเงินรายงวด เช่น ค่าเช่า
ที่อาจเกิดขึ้น) 

47. ย่อหน้าที่ 31 ได้ระบุหลักเกณฑ์ในการรับรู้เมื่อเริ่มแรก ของราคาทุนของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า     
ย่อหน้าที่ 39 กําหนดให้หน่วยงานต้องวัดมูลค่าส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าใหม่ให้เป็นมูลค่ายุติธรรม     
(ถ้าจําเป็น) ในสัญญาเช่าที่มีการเจรจาต่อรองที่อัตราตลาด มูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า 
ณ วันที่ได้สินทรัพย์มาสุทธิด้วยค่าเช่าทั้งสิ้นที่คาดไว้ (รวมทั้งรายจ่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับหนี้สินที่รับรู้) ต้องมีค่า
เท่ากับศูนย์ มูลค่ายุติธรรมต้องไม่เปลี่ยนแปลงไป ไม่ว่าในทางบัญชี สินทรัพย์ที่เช่าและหนี้สินจะถูกรับรู้ด้วย
มูลค่ายุติธรรมหรือด้วยมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าขั้นต่ําตามย่อหน้าที่  25 ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ         
ฉบับที่ 13 เรื่อง สัญญาเช่า ดังนั้น การวัดมูลค่าใหม่ของสินทรัพย์ที่เช่า จากราคาทุนที่กําหนดในย่อหน้าที่ 31 
เป็นมูลค่ายุติธรรมตามท่ีกําหนดในย่อหน้าที่ 39 ต้องไม่ทําให้เกิดผลกําไรหรือผลขาดทุนเริ่มแรก ยกเว้นมูลค่า
ยุติธรรมนี้มีการวัดมูลค่า ณ เวลาที่ต่างกันไป กรณีดังกล่าวอาจเกิดขึ้นเมื่อการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้น
ภายหลังจากการรับรู้เมื่อเริ่มแรก 

48. คํานิยามของมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงถึง “ความรอบรู้และเต็มใจ” ในที่นี้ “ความรอบรู้” หมายถึงทั้งผู้ซื้อและผู้ขาย
ได้รับข้อมูลอย่างสมเหตุผล เกี่ยวกับลักษณะและคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รวมถึงประโยชน์
ใช้สอยที่แท้จริง ศักยภาพในการใช้สินทรัพย์ และสภาพของตลาด ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ผู้ซื้อที่มี    
ความเต็มใจมีแรงจูงใจที่จะซื้อแต่ไม่ใช่การบังคับให้ซื้อ ผู้ซื้อนี้ต้องไม่มีความกระตือรือร้นมากเกินไปที่จะซื้อ     
หรือมุ่งมั่นที่จะซื้อในราคาใดก็ได้ ผู้ที่จะซื้อจะไม่จ่ายซื้อในราคาที่สูงกว่าราคาตลาดที่กําหนดโดยผู้ซื้อและผู้ขาย   
ที่มีความรอบรู้และเต็มใจที่จะซื้อขาย 

49. ผู้ขายที่มีความเต็มใจขายต้องไม่ใช่ผู้ที่มีความกระตือรือร้นมากเกินไปที่จะขาย หรือผู้ที่ถูกบังคับให้ขาย ณ ราคาใด
ก็ได้ หรือผู้ที่ประวิงการขาย เพ่ือให้ได้ราคาขายที่ไม่ถือเป็นราคาที่เหมาะสมในสภาพตลาดปัจจุบัน ผู้ขายที่มี
ความเต็มใจขายเป็นผู้ที่มีแรงจูงใจที่จะขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ตามเงื่อนไขของตลาดเพ่ือให้ได้ราคา   
ที่ดีที่สุด ในสถานการณ์จริง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่แท้จริงจะไม่เข้าข่ายข้อพิจารณานี้        
เพราะผู้ขายที่มีความเต็มใจขายเป็นเจ้าของในทางทฤษฎี (ตัวอย่างเช่น ผู้ขายที่ เต็มใจขายจะไม่คํานึงถึง
สถานการณ์ทางภาษีที่เฉพาะของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน) 
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50. คํานิยามของมูลค่ายุติธรรมอ้างถึง รายการที่ผู้ซื้อและผู้ขายที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน ซึ่งหมายถึง รายการที่ผู้มี
ส่วนร่วมไม่มีความสัมพันธ์กันเป็นพิเศษ ที่ก่อให้เกิดการตกลงราคาซึ่งไม่ได้สะท้อนถึงสภาพตลาด รายการนี้
เกิดขึ้นระหว่างผู้มีส่วนร่วมไม่มีความเกี่ยวข้องกัน และเจรจาต่อรองในลักษณะที่เป็นอิสระจากกัน 

51. ตามปกติหลักฐานที่ดีที่สุดของมูลค่ายุติธรรม คือ ราคาปัจจุบันในตลาดที่มีการซื้อขายคล่องสําหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่คล้ายคลึงกันทั้งสภาพและทําเลที่ตั้ง และอยู่ภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่า หรือสัญญาอ่ืน ๆ      
ที่คล้ายคลึงกัน หน่วยงานต้องระบุความแตกต่างในลักษณะ ทําเลที่ตั้ง หรือสภาพของอสังหาริมทรัพย์           
หรือเงื่อนไขในสัญญาเช่า หรือสัญญาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ 

52. หากไม่มีราคาปัจจุบันในตลาดซื้อขายคล่องตามที่ระบุไว้ในย่อหน้าที่  51 ให้หน่วยงานพิจารณาข้อมูล           
จากแหล่งต่าง ๆ รวมถึง 

 52.1 ราคาปัจจุบันในตลาดซื้อขายคล่องของอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะ สภาพ หรือทําเลที่ตั้งที่แตกต่างกัน 
(หรืออยู่ภายใต้สัญญาเช่าหรือสัญญาอ่ืน ๆ ที่แตกต่างกัน) โดยปรับปรุงให้สะท้อนถึงความแตกต่างนั้น 

 52.2 ราคาล่าสุดของอสังหาริมทรัพย์ที่คล้ายคลึงกันในตลาดที่มีระดับการซื้อขายคล่องรองลงมา โดยปรับปรุง
ให้สะท้อนถึงการเปลี่ยนแปลงในสภาพเศรษฐกิจตั้งแต่วันที่เกิดการซื้อขายด้วยราคานั้น และ 

 52.3 ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด โดยใช้พ้ืนฐานของประมาณการที่เชื่อถือได้ของกระแสเงินสดในอนาคต 
ที่สนับสนุนด้วยเงื่อนไขของสัญญาเช่าที่มีอยู่ และสัญญาอ่ืน ๆ และ (หากเป็นไปได้) หลักฐานภายนอก    
เช่น ค่าเช่าในตลาดปัจจุบันของอสังหาริมทรัพย์ที่คล้ายคลึงกัน ในทําเลเดียวกันและสภาพเหมือนกัน    
และใช้อัตราคิดลดที่สะท้อนถึงการประเมินของตลาดปัจจุบัน ในเรื่องของความไม่แน่นอนของจํานวนเงิน
และจังหวะเวลาของกระแสเงินสด 

53. ในบางกรณี แหล่งต่าง ๆ ที่กล่าวถึงในย่อหน้าก่อน อาจให้ข้อสรุปเกี่ยวกับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์    
เพ่ือการลงทุนที่แตกต่างกัน หน่วยงานต้องพิจารณาถึงเหตุผลของความแตกต่างนั้น เพ่ือให้ได้มาซึ่งมูลค่ายุติธรรม
ที่ประมาณขึ้นอย่างน่าเชื่อถือที่สุดภายใต้ช่วงของการประมาณมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผล 

54. ในกรณียกเว้นซึ่งมีหลักฐานชัดเจนตั้งแต่เมื่อหน่วยงานเริ่มได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (หรือเมื่อ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิม ได้เปลี่ยนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หลังจากที่มีการเปลี่ยนแปลง
ลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) โดยหลักฐานนั้นชี้ชัดว่าความผันแปรในช่วงของประมาณการมูลค่ายุติธรรม     
ที่สมเหตุสมผลนั้นกว้างมาก และเป็นการยากท่ีจะประมาณความน่าจะเป็นของประมาณการดังกล่าว จนทําให้
ประโยชน์ในการใช้ตัวเลขประมาณการมูลค่ายุติธรรมเพียงค่าเดียวนั้นมีน้อยมาก กรณีเช่นนี้ อาจเป็นข้อบ่งชี้ว่า
มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์นั้น ไม่สามารถหาได้อย่างน่าเชื่อถือและอย่างต่อเนื่อง (ดูย่อหน้าที่ 59) 

55. มูลค่ายุติธรรมแตกต่างจากมูลค่าจากการใช้ตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 21 เรื่อง การด้อยค่า
ของสินทรัพย์ที่ ไม่ก่อให้ เกิดเงินสด (เมื่อมีการประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  26            
เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดเงินสด (เมื่อมีการประกาศใช้) มูลค่ายุติธรรมสะท้อนถึงความรู้         
และการประมาณของผู้ซื้อและผู้ขายที่มีความรอบรู้และเต็มใจ ในทางตรงกันข้าม มูลค่าจากการใช้สะท้อน       
ถึงการประมาณของหน่วยงาน รวมถึงผลกระทบของปัจจัยต่าง ๆ ที่มีเฉพาะต่อหน่วยงานและไม่เกี่ยวข้อง          
กับหน่วยงานโดยทั่วไป ตัวอย่างเช่น มูลค่ายุติธรรมจะไม่สะท้อนถึงปัจจัยต่อไปนี้ เนื่องจากโดยปกติแล้วผู้ซื้อ      
และผู้ขายที่รอบรู้และเต็มใจในการซื้อขายมักจะไม่มีข้อมูลดังกล่าว 
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 55.1 มูลค่าส่วนเพ่ิมที่เกิดจากการมีกลุ่มของอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ต่าง ๆ  
 55.2 การประสานประโยชน์ จากการใช้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนร่วมกับสินทรัพย์อ่ืน ๆ 
 55.3 สิทธิหรือข้อจํากัดทางกฎหมายที่มีผลเฉพาะต่อเจ้าของสินทรัพย์คนปัจจุบันเท่านั้น และ 
 55.4 ผลประโยชน์ทางภาษีหรือภาระทางภาษีท่ีเกิดขึ้นอย่างเฉพาะเจาะจงต่อเจ้าของสินทรัพย์คนปัจจุบันเท่านั้น 

56. ในการหามูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม หน่วยงานต้องไม่บันทึก
สินทรัพย์หรือหนี้สินที่ถูกรับรู้ไว้ในงบแสดงฐานะการเงินแล้วซ้ําอีก เช่น 

 56.1 อุปกรณ์ เช่น ลิฟต์ หรือเครื่องปรับอากาศ มักเป็นส่วนควบของอาคาร และโดยทั่วไปจะรวมอยู่ในมูลค่า
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน มากกว่าจะแยกรับรู้ต่างหากเป็นรายการที่ดิน อาคาร        
และอุปกรณ ์

 56.2 หากให้เช่าสํานักงานที่ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์แล้ว โดยทั่วไปมูลค่ายุติธรรมของสํานักงานจะรวมมูลค่า
ยุติธรรมของเฟอร์นิ เจอร์ไว้แล้ว เนื่องจากรายได้ค่าเช่าได้รวมถึงการใช้เฟอร์นิ เจอร์ดังกล่าวด้วย           
เมื่อเฟอร์นิเจอร์ได้รวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนแล้ว หน่วยงานต้องไม่รับรู้
รายการเฟอร์นิเจอร์เป็นสินทรัพย์ที่แยกต่างหาก 

 56.3 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ต้องไม่รวมรายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า หรือรายได้ค่าเช่า
จากสัญญาเช่าดําเนินงานค้างรับ เนื่องจากหน่วยงานรับรู้รายการดังกล่าวเป็นสินทรัพย์หรือหนี้สิน       
แยกต่างหาก 

 56.4 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ครอบครองภายใต้สัญญาเช่า สะท้อนถึงกระแสเงินสด  
ที่คาดว่าจะได้รับหรือจะต้องจ่าย (รวมถึงค่าเช่าที่อาจเกิดขึ้น ซึ่ งหน่วยงานต้องจ่ายในอนาคต)           
ดังนั้น หากการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้เป็นมูลค่าสุทธิจากจํานวนเงินทั้งหมดที่คาดว่าจะต้องจ่าย    
จึงจําเป็นที่จะต้องบวกกลับหนี้สินจากสัญญาเช่าที่ได้รับรู้ เพ่ือให้ได้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม 

57. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ไม่ได้สะท้อนถึงรายจ่ายฝ่ายทุนในอนาคตที่จะจ่าย เพ่ือปรับปรุง
หรือทําให้อสังหาริมทรัพย์นั้นดีขึ้น และไม่ได้สะท้อนถึงผลประโยชน์ในอนาคตที่เกี่ยวข้อง ที่จะได้รับจากรายจ่าย
ฝ่ายทุนในอนาคตนั้น 

58. ในบางกรณี  หน่วยงานคาดได้ว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะต้องจ่าย ซึ่งเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์           
เพ่ือการลงทุน (นอกเหนือจากรายจ่ายที่เกี่ยวกับหนี้สินที่รับรู้แล้ว) สูงกว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะได้รับ     
ในอนาคต หน่วยงานต้องใช้มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 19 เรื่อง ประมาณการหนี้สิน หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น 
และสินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้น (เมื่อมีการประกาศใช้) ในการพิจารณาว่าควรรับรู้รายการหนี้สินหรือไม่ และหากต้อง
รับรู้รายการหนี้สินจะวัดมูลค่าหนี้สินอย่างไร 
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กรณีไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ 
59. ข้อสันนิษฐานที่โต้แย้งได้อย่างหนึ่งคือ หน่วยงานจะสามารถหามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน

ได้อย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเว้นซึ่งมีหลักฐานที่ชัดเจนว่า  เมื่อหน่วยงานเริ่มได้
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนมา (หรือเมื่ออสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมได้เปลี่ยนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์          
เพ่ือการลงทุน หลังจากท่ีได้มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) หน่วยงานไม่สามารถประมาณ
มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้อย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ กรณีนี้จะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อ
รายการซื้อขายทางการตลาดที่ เทียบเคียงได้ไม่ เกิดขึ้นบ่อยและการประมาณมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธี อ่ืน            
(เช่น การประมาณการโดยใช้ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดทําได้ หากหน่วยงานระบุว่ามูลค่า
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้น ไม่สามารถวัดได้อย่างน่าเชื่อถือ        
แต่หน่วยงานคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือเมื่อการก่อสร้างนั้นเสร็จสิ้น หน่วยงาน
จะต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นด้วยวิธีราคาทุน จนกระทั่งสามารถ
วัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ หรือเมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้น (แล้วแต่ เหตุการณ์ ใดจะเกิดก่อน)               
หากหน่วยงานระบุว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย์           
เพ่ือการการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง) ไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือและต่อเนื่อง หน่วยงานต้อง
วัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้วิธีราคาทุนที่กําหนดให้ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17      
เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) โดยสมมติให้มูลค่าคงเหลือของอสังหาริมทรัพย์          
เพ่ือการลงทุนเท่ากับศูนย์ หน่วยงานต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร 
และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) จนกว่าจะมีการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้น 

59ก.เมื่อใดที่หน่วยงานเริ่มสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง   
ที่แต่ก่อนหน่วยงานวัดมูลค่าที่ ราคาทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ หน่วยงานจะต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์              
เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นด้วยมูลค่ายุติธรรม เมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้น ให้ถือว่ามูลค่ายุติธรรม
สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ  ตามเหตุผล        
ที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 59 หน่วยงานจะต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนดังกล่าว ด้วยวิธีราคาทุน
ตามแนวทางที่กําหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์      
(เมื่อมีการประกาศใช้) 

59ข.ข้อสันนิษฐานที่ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง สามารถวัดมูลค่า
ได้อย่างน่าเชื่อถือนั้น จะสามารถโต้แย้งได้ในการรับรู้เริ่มแรกเท่านั้น การที่หน่วยงานวัดมูลค่ายุติธรรม           
ของรายการใดรายการหนึ่งของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างได้ อาจไม่สามารถสรุป
ได้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่สร้างเสร็จสิ้นแล้ว ไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ 

60. ในกรณียกเว้นตามเหตุผลที่ ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่  59 หน่วยงานต้องใช้วิธีราคาทุน ในการวัดมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ตามแนวทางที่กําหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17      
เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) แล้ว หน่วยงานยังคงต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์         
เพ่ือการลงทุนอ่ืนด้วยมูลค่ายุติธรรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่อยู่ในระหว่างก่อสร้าง ในกรณี
ดังกล่าว แม้ว่าหน่วยงานอาจใช้วิธีราคาทุนสําหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหนึ่งรายการ หน่วยงานยังคง
ต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสําหรับอสังหาริมทรัพย์รายการที่เหลืออ่ืน ๆ ต่อไป 



มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับท่ี 16 หน้า ๑๗/26 
 

61. หากหน่วยงานใช้วิธีวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมแล้ว หน่วยงานต้องใช้วิธีมูลค่า
ยุติธรรมในการวัดมูลค่าอย่างต่อเนื่องจนกว่าจะมีการจําหน่าย (หรือจนกระทั่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้น
กลายมาเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน หรือหน่วยงานเริ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้นเพ่ือขายตามลักษณะ    
การประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลัง) แม้ว่ารายการในตลาดที่เทียบเคียงกันได้ จะเกิดขึ้นน้อยลงหรือหาราคา
ตลาดได้ยากขึ้นก็ตาม 

วิธีราคาทุน 
62. หลังจากการรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก หน่วยงานที่ เลือกใช้วิธีราคาทุน  ต้องวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์          

เพ่ือการลงทุนทั้งหมด ด้วยแนวทางที่กําหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร     
และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) กล่าวคือ ราคาทุนหักค่าเสื่อมราคาสะสมและผลขาดทุนสะสมจากการด้อยค่า
ของสินทรัพย์ 

การโอน 
63. การโอนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปยังบัญชีอ่ืน ๆ หรือโอนจากบัญชีอ่ืน ๆ มาเป็นอสังหาริมทรัพย์          

เพ่ือการลงทุน จะทําได้ก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานของอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยมีหลักฐานข้อใดข้อหนึ่ง
ดังต่อไปนี้ 

 63.1 เริ่มมีการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในหน่วยงานเอง ทําให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน 

 63.2 เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือมีไว้ขาย ทําให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน           
ไปเป็นสินค้าคงเหลือ 

 63.3 สิ้นสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในหน่วยงานเอง ทําให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน   
ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

 63.4 เริ่มสัญญาเช่าแบบดําเนินงานกับหน่วยงานอ่ืน (ในเชิงพาณิชย์) ทําให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือ         
ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

64. การใช้งานอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ ตัวอย่างเช่น รัฐบาลตัดสินใจเข้าใช้งานอาคาร     
ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในปัจจุบัน หรือเปลี่ยนจากอาคารที่ใช้งานอยู่ในปัจจุบันเป็นโรงแรม         
และมีการบริหารงานโดยบุ คคลภายนอก ในกรณี แรกหน่ วยงานต้องบั นทึ กบัญชีอาคารดั งกล่ าว                     
เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจนถึงวันที่เริ่มเข้าครอบครองเพ่ือใช้งาน ส่วนในกรณีหลังหน่วยงานต้องบันทึก
บัญชีอาคารดังกล่าวเป็นที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ จนถึงวันที่หยุดครอบครองเพ่ือใช้งานและจัดประเภทใหม่    
เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

65. ย่อหน้าที่ 63.2 กําหนดให้หน่วยงานโอนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ  ก็ต่อเมื่อ             
มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้งาน  โดยมีหลักฐานของการเริ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือขาย              
เมื่อหน่วยงานตัดสินใจที่จะจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยไม่มีการพัฒนา หน่วยงานต้องถือว่า
อสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน จนกว่าจะมีการตัดรายการออกจากงบแสดงฐานะการเงิน 
และต้องไม่จัดประเภทอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นสินค้าคงเหลือ ในทํานองเดียวกันหากหน่วยงาน             
มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่มีอยู่ในปัจจุบันใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์
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เพ่ือการลงทุนต่อในอนาคต หน่วยงานต้องถือว่าสินทรัพย์นั้นยังคงเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน         
และต้องไม่โอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานในระหว่างที่มีการพัฒนาใหม่ 

66. หน่วยงานที่บริหารจัดการสินทรัพย์ของรัฐบาล อาจทบทวนว่าอาคารที่ครอบครองอยู่ เป็นไปตามข้อกําหนด    
ของหน่วยงานอย่างสม่ําเสมอ ถ้าหน่วยงานครอบครองอาคารไว้เพ่ือขาย อาคารดังกล่าวจะจัดเป็น           
สินค้าคงเหลือ อย่างไรก็ตาม หากรัฐบาลตัดสินใจที่จะครอบครองอาคารไว้ เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า      
และจากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ อาคารดังกล่าวจะจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน        
ตั้งแต่วันเริ่มแรกของการนําไปให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงาน 

67. ย่อหน้าที่ 68 ถึง 73 ใช้กับการรับรู้รายการและวัดมูลค่า ในกรณีที่หน่วยงานเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หากหน่วยงานเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่างอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และสินค้าคงเหลือ จะไม่ทําให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปลี่ยนแปลง
และจะไม่ทําให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปลี่ยนแปลง 

68. ในการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน   
หรือสินค้าคงเหลือ ให้ใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน เป็นราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์    
ที่จะบันทึกตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) 
หรือมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 12 เรื่อง สินค้าคงเหลือ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

69. หากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานได้เปลี่ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ซึ่งบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม 
หน่วยงานต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการ
ประกาศใช้) จนถึงวันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน  หน่วยงานต้องปฏิบัติกับผลต่างที่เกิดขึ้น ณ วันนั้น ระหว่าง
มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ 
(เมื่อมีการประกาศใช้) กับมูลค่ายุติธรรม ด้วยวิธีการเดียวกับการตีราคาใหม่ ตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

70. หน่วยงานต้องคิดค่าเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์
จนถึงวันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นได้เปลี่ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หน่วยงานต้องปฏิบัติต่อผลต่าง     
ที่เกิดขึ้น ณ วันนั้น ระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  17     
เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) กับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์นั้น ด้วยวิธีการเดียวกัน   
กับการตีราคาใหม่ตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์         
(เมื่อมีการประกาศใช้) กล่าวคือ 

 70.1 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย อย่างไรก็ตาม          
หากสินทรัพย์นั้นเคยมีการตีราคาเพ่ิมขึ้น  และมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี “ส่วนเกินทุนจากตีราคา
สินทรัพย์” ในสินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน ส่วนที่ลดลงต้องนําไปลดส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์     
ในสินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน 
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 70.2 กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เพ่ิมข้ึน ให้รับรู้ดังนี้ 
  70.2.1 หากมูลค่าตามบัญชีที่เพ่ิมขึ้น เป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์      

ค่าที่เคยบันทึกไว้ จํานวนที่เพ่ิมขึ้นให้รับรู้ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสําหรับงวด จํานวน      
ที่รับรู้ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสําหรับงวด จะต้องไม่เกินกว่าจํานวนที่ทําให้มูลค่า        
ตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ กลับไปเท่ากับมูลค่าที่ควรจะเป็น (สุทธิจากค่าเสื่อมราคา)       
หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์มาก่อน 

  70.2.2 ส่วนที่เพ่ิมขึ้นที่คงเหลือจากข้อ 70.2.1 ให้รับรู้ในส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์           
ในสินทรัพย์สุทธิ/ส่วนทุน หากมีการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในเวลาต่อมา      
ให้ โอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังรายได้สูง/(ต่ํ า) กว่าค่าใช้จ่ายสะสม          
การโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์จะไม่ทําผ่านรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย 

71. การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ที่จะบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม หน่วยงาน      
ต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่โอน กับมูลค่าตามบัญชีก่อนการโอน           
ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสําหรับงวด 

72. วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ที่จะบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม       
ถือว่ามีความสม่ําเสมอกับวิธีปฏิบัติในการขายสินค้าคงเหลือ 

73. เมื่อหน่วยงานเสร็จสิ้นการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่สร้างขึ้นเอง ที่จะบันทึกด้วย
มูลค่ายุติธรรม หน่วยงานต้องบันทึกผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์  ณ วันเสร็จสิ้น            
กับมูลค่าตามบัญชีก่อนหน้านั้นใน รายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสําหรับงวด 

การจําหน่าย 
74. หน่วยงานต้องตัดรายการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนออกจากงบแสดงฐานะการเงิน เมื่อหน่วยงานจําหน่าย

หรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่าจะไม่ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคต 
หรือศักยภาพในการให้บริการจากการจําหน่ายอีก 

75. การจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน อาจเกิดจากการขายหรือการทําสัญญาเช่าการเงิน ในการพิจารณา
วันที่ถือเป็นวันจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หน่วยงานต้องใช้เกณฑ์ตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐ ฉบับที่ 9 เรื่อง รายได้จากรายการที่มีการแลกเปลี่ยน (เมื่อมีการประกาศใช้) ในการรับรู้รายได้จากการ
ขายสินค้า และพิจารณาแนวปฏิบัติที่เกี่ยวข้องกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับดังกล่าว นอกจากนี้มาตรฐาน
การบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 13 เรื่อง สัญญาเช่า ใช้ได้กับการจําหน่ายโดยการทําสัญญาเช่าการเงิน หรือการขาย   
และเช่ากลับคืน 

76. ตามหลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่ 18 หากหน่วยงานรับรู้ต้นทุนของการเปลี่ยนแทนส่วนของอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทุนในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ หน่วยงานต้องตัดมูลค่าตามบัญชีของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนออก    
ในกรณีที่หน่วยงานบันทึกบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยใช้วิธีราคาทุน ส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนอาจไม่มี
การคิดค่าเสื่อมราคาแยกต่างหาก หากในทางปฏิบัติ หน่วยงานไม่สามารถหามูลค่าตามบัญชีเฉพาะของส่วนที่ถูก
เปลี่ยนแทน หน่วยงานอาจใช้ต้นทุนของการเปลี่ยนแทน เป็นตัวบ่งชี้ถึงต้นทุนของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทน ณ เวลา  
ที่หน่วยงานได้มาหรือสร้างสินทรัพย์นั้น ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
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อาจสะท้อนถึงการลดมูลค่าของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนนั้นแล้ว ในกรณีอ่ืน ๆ อาจเป็นไปได้ยากที่จะประเมินว่า
มูลค่ายุติธรรมที่ควรลดลงเนื่องจากส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนเป็นเท่าใด กรณีที่ยากในการปฏิบัติ  ทางเลือกหนึ่ง
สําหรับการลดลงของมูลค่ายุติธรรมอันเนื่องมาจากชิ้นส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทน คือให้รวมต้นทุนของการเปลี่ยนแทน
ไว้ในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ จากนั้นจึงทําการประเมินมูลค่ายุติธรรมใหม่ ตามที่กําหนดไว้สําหรับกรณี         
การต่อเติมทีไ่ม่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแทน 

77. ผลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการเลิกใช้หรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ต้องพิจารณาจากผลต่าง
ระหว่างจํานวนเงินที่ได้รับสุทธิจากการจําหน่าย กับมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์นั้น และต้องรับรู้รายได้สูง/(ต่ํา) 
กว่าค่าใช้จ่าย ในงวดที่ เลิกใช้หรือจําหน่ายสินทรัพย์นั้น (เว้นแต่มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  13               
เรื่อง สัญญาเช่า ได้กําหนดเกี่ยวกับการขายและเช่ากลับคืนไว้เป็นอย่างอ่ืน) 

78. หน่วยงานรับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับ จากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่า
ยุติธรรม ในกรณีที่เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนโดยให้มีการผ่อนชําระเป็นงวด ให้รับรู้สิ่งตอบแทน   
ที่จะได้รับเมื่อเริ่มแรก ด้วยราคาเทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่างระหว่างจํานวนที่จะได้รับกับราคาเทียบเท่าราคา   
เงินสดจะรับรู้เป็นรายได้ดอกเบี้ย โดยใช้วิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงตามที่กําหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ      
ฉบับที่ 9 เรื่อง รายไดจ้ากรายการที่มีการแลกเปลี่ยน (เมื่อมีการประกาศใช้) 

79. หน่วยงานต้องปฏิบัติมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 19 เรื่อง ประมาณการหนี้สิน หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น      
และสินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้น (เมื่อมีการประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชีฉบับอ่ืน ๆ ที่เหมาะสม สําหรับหนี้สิน    
ที่หน่วยงานยังคงมีพันธะผูกพันอยู่หลังจากที่ได้จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปแล้ว 

80. ค่าชดเชยที่ได้รับจากบุคคลที่สาม สําหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสียหรือยกเลิก ต้องรับรู้    
ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย เมื่อหน่วยงานมีสิทธิที่จะได้รับค่าชดเชยนั้น 

81. การด้อยค่าหรือผลขาดทุนจากอสั งหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน การขอเงินคืน หรือการจ่ายเงินค่าชดเชย          
จากบุคคลที่สาม และการซื้อที่ เกิดขึ้นภายหลัง หรือการก่อสร้างสินทรัพย์เพ่ือเปลี่ยนแทน เป็นเหตุการณ์        
เชิงเศรษฐกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกัน และต้องบันทึกบัญชีแยกจากกันดังต่อไปนี้ 

 81.1 การด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  21            
เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ไม่ก่อให้เกิดเงินสด (เมื่อมีการประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ 
ฉบับที่ 26 เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดเงินสด (เมื่อมีการประกาศใช้) 

 81.2 การเลิกใช้หรือการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน รับรู้ตามที่กําหนดในย่อหน้าที่  74 ถึง 79    
ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ 

 81.3 ค่าชดเชยจากบุคคลที่สามสําหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสีย หรือยกเลิก ให้รับรู้ใน
รายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย เมื่อหน่วยงานมีสิทธิที่จะได้รับค่าชดเชยนั้น 

 81.4 ต้นทุนของสินทรัพย์ที่ ฟ้ืนฟู ซื้อ หรือก่อสร้างเพ่ือเปลี่ยนแทน ให้ปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 24 ถึง 35         
ของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ 
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การเปิดเผยข้อมูล 
วิธีมูลค่ายุติธรรมและวิธีราคาทุน 

82. การเปิดเผยข้อมูลต่อไปนี้  กําหนดเพ่ิมเติมจากมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  13 เรื่อง สัญญาเช่า            
ตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 13 เรื่อง สัญญาเช่า เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะต้องเปิดเผย
ข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า หน่วยงานซึ่งครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ตามวิธีสัญญาเช่า
การเงินหรือสัญญาเช่าดําเนินงาน ต้องเปิดเผยข้อมูลด้านผู้เช่าสําหรับสัญญาเช่าการเงิน และด้านผู้ให้เช่าสําหรับ
สัญญาเช่าดําเนินงาน 

83. หน่วยงานต้องเปิดเผยข้อมูลต่อไปนี้ 
 83.1 หน่วยงานใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน 
 83.2 หากหน่วยงานใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม หน่วยงานจัดประเภท และบันทึกส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ถือ

ตามสัญญาเช่าดําเนินงาน เป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนหรือไม่ และในสถานการณ์ใด 
 83.3 หากการจัดประเภททําได้ยาก (ดูย่อหน้าที่16) เกณฑ์ใดที่หน่วยงานใช้ในการแยกอสังหาริมทรัพย์       

เพ่ือการลงทุน ออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และเกณฑ์ในการแยกออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้
เพ่ือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 

 83.4 วิธีการและข้อสมมติที่มีสาระสําคัญ ที่ใช้ในการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
รวมทั้งข้อความที่ระบุว่า การกําหนดมูลค่ายุติธรรมมีหลักฐานสนับสนุนจากตลาด หรือกําหนดจาก       
ปัจจัยอ่ืน (ซึ่งหน่วยงานต้องเปิดเผยข้อมูล) เนื่องจากลักษณะเฉพาะของอสังหาริมทรัพย์นั้น และการขาด
ข้อมูลของตลาดที่เปรียบเทียบได้ 

 83.5 ระดับที่มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (ซึ่งได้มีการวัดมูลค่าหรือเปิดเผยข้อมูลไว้         
ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผู้ประเมินอิสระหรือหน่วยงานภาครัฐ ซึ่งมีคุณสมบัติของผู้เชี่ยวชาญ   
ในวิชาชีพและมีประสบการณ์  ในทําเลที่ตั้งและประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่มี        
การประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดังกล่าว หน่วยงานต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงไว้ด้วย 

 83.6 จํานวนที่ได้รับรู้ในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่าย สําหรับ 
  83.6.1 รายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
  83.6.2 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่าซ่อมแซมและค่าบํารุงรักษา) ที่ เกิดจาก

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ซึ่งก่อให้เกิดรายได้ค่าเช่าสําหรับงวด และ 
  83.6.3 ค่าใช้จ่ ายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้ งค่ าซ่อมแซมและบํ ารุ งรักษา) ที่ เกิดจาก

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ซึ่งไม่ได้ก่อให้เกิดรายได้ค่าเช่าสําหรับงวด 
 83.7 ข้อจํากัดที่มีและจํานวนที่มีข้อจํากัดในการรับรู้อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หรือการโอนรายได้        

และเงินที่ได้รับจากการจําหน่าย 
 83.8 ภาระผูกพันตามสัญญาในการซื้อ ก่อสร้าง หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน หรือในการซ่อมแซม 

บํารุงรักษา หรือทําให้ดีขึ้น 
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วิธีมูลค่ายุติธรรม 

84. นอกเหนือจากการเปิดเผยตามที่กําหนดในย่อหน้าที่ 83 แล้ว หน่วยงานที่ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม ตามที่กําหนด      
ในย่อหน้าที่ 39 ถึง 61 ต้องเปิดเผยข้อมูลในการกระทบยอด ระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์     
เพ่ือการลงทุน ณ วันต้นงวดกับวันสิ้นงวด โดยแสดงถึงรายการดังต่อไปนี้ 

 84.1 ส่วนเพ่ิม โดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพ่ิมที่เกิดจากการซื้อ และส่วนเพ่ิมที่เป็นผลมาจากการรวม
รายจ่ายในภายหลังเข้าเป็นมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ 

 84.2 ส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมหน่วยงาน 
 84.3 การจําหน่าย 
 84.4 ผลกําไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรับมูลค่าให้เป็นมูลค่ายุติธรรม 
 84.5 ผลต่างจากอัตราแลกเปลี่ยนสุทธิ ที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงินที่นําเสนอรายงาน         

ที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงานในต่างประเทศ มาเป็นสกุลเงินของ
หน่วยงานที่เสนอรายงาน 

 84.6 การโอนไปหรือโอนกลับจากสินค้าคงเหลือและอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และ 
 84.7 การเปลี่ยนแปลงอื่น ๆ 

85. เมื่อการวัดมูลค่าที่ได้สําหรับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน มีการปรับปรุงอย่างมีสาระสําคัญเพ่ือให้ตรง         
ตามวัตถุประสงค์ของงบการเงิน ตัวอย่างเช่น เพ่ือหลีกเลี่ยงการนับซ้ําสินทรัพย์หรือหนี้สินที่ ได้รับรู้แล้ว         
เป็นสินทรัพย์และหนี้สินต่างหากตามที่ได้กําหนดไว้ในย่อหน้าที่ 56 หน่วยงานต้องเปิดเผยการกระทบยอดระหว่าง
การวัดมูลค่าที่ได้กับการวัดมูลค่าที่ปรับปรุงแล้วซึ่งรวมอยู่ในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวมของภาระผูกพัน
ตามสัญญาเช่าที่รับรู้ซึ่งมีการบวกกลับและยอดปรับปรุงที่มีสาระสําคัญอ่ืน ๆ 

86. ในกรณียกเว้นที่อ้างถึงในย่อหน้าที่ 59 เมื่อหน่วยงานวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน โดยใช้ราคาทุน
ตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 17 เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้)       
การกระทบยอดที่ระบุในย่อหน้าที่ 84 จะต้องเปิดเผยจํานวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้น      
แยกต่างหากจากอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอ่ืน นอกจากนี้หน่วยงานต้องเปิดเผยทุกข้อดังต่อไปนี้ 

 86.1 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 86.2 คําอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ 
 86.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปได้สูง (หากสามารถหาได้) 
 86.4 เมื่อมีการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ไม่ได้บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม 
  86.4.1 ข้อเท็จจริงที่ว่าหน่วยงานได้จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ไม่ได้บันทึกด้วย       

มูลค่ายุติธรรม 
  86.4.2 มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันที่จําหน่าย และ 
  86.4.3 จํานวนผลกําไรหรือขาดทุนที่ได้รับรู้ 
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วิธีราคาทุน 

87. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กําหนดในย่อหน้าที่ 83 แล้ว หน่วยงานที่ใช้วิธีราคาทุนตามย่อหน้าที่ 62      
ต้องเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้ 

 87.1 วิธีการคิดค่าเสื่อมราคาที่ใช้ 
 87.2 อายุการใช้งานหรืออัตราค่าเสื่อมราคาที่ใช้ 
 87.3 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเสื่อมราคาสะสม (รวมกับผลขาดทุนสะสมจากการด้อยค่า

ของสินทรัพย์) ณ วันต้นงวดและสิ้นงวด 
 87.4 การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ณ วันต้นงวดกับวันสิ้นงวด   

โดยแสดงถึงรายการดังต่อไปนี้ 
  87.4.1 ส่วนเพ่ิม โดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพ่ิมที่เป็นผลมาจากการซื้อ กับส่วนเพ่ิมที่เป็นผลมาจาก

การรวมรายจ่ายในภายหลังเข้าเป็นต้นทุนของสินทรัพย์ 
  87.4.2 ส่วนเพ่ิมที่เป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ 
  87.4.3 การจําหน่าย 
  87.4.4 ค่าเสื่อมราคา 
  87.4.5 ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ รับรู้  และจํานวนผลขาดทุนจากการด้อยค่า            

ของสินทรัพย์ที่กลับรายการในระหว่างงวด ตามข้อกําหนดในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 21 
เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ไม่ก่อให้เกิดเงินสด (เมื่อมีการประกาศใช้) และมาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐ ฉบับที่ 26 เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดเงินสด (เมื่อมีการประกาศใช้) 

  87.4.6 ผลต่างจากอัตราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงินที่นําเสนอ
รายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงานในต่างประเทศมาเป็น
สกุลเงินของหน่วยงานที่เสนอรายงาน 

  87.4.7 การโอนไปหรือโอนกลับจากสินค้าคงเหลือและอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และ 
  87.4.8 การเปลี่ยนแปลงอ่ืน ๆ 
 87.5 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในกรณียกเว้นตามที่กําหนดไว้ในย่อหน้าที่ 59         

เมื่อหน่วยงานไม่สามารถหามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ หน่วยงาน
ต้องเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้ 

  87.5.1 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
  87.5.2 คําอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ และ 
  87.5.3 ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปได้สูง (หากสามารถหาได้) 
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การปฏิบัติช่วงเปลี่ยนแปลง 
วิธีมูลค่ายุติธรรม 

88. ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม หน่วยงานต้องรับรู้ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ 
เป็นรายการปรับปรุงรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสะสมยกมาต้นงวด ในงวดบัญชีที่มีการนํามาตรฐานฉบับนี้       
มาใช้เป็นครั้งแรก นอกจากนี้ 

 88.1 หากหน่วยงานได้เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยในงบการเงินหรือที่ใดก็ตาม) 
มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในงวดก่อนหน้านั้น (ซึ่งการกําหนดมูลค่าทําให้มูลค่า
ยุติธรรมเป็นไปตามคํานิยามที่กําหนดไว้ในย่อหน้าที่  5 และแนวปฏิบัติในย่อหน้าที่  42 ถึง 58) 
หน่วยงานอาจปฏิบัติดังนี้ 

  88.1.1 ปรับปรุงรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสะสมยกมาต้นงวด ในงวดแรกสุดที่ได้มีการนําเสนอมูลค่า
ยุติธรรมนั้น และ 

  88.1.2 ทําการปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบสําหรับงวดดังกล่าว 
 88.2 หากหน่วยงานไม่เคยเปิดเผยข้อมูลตามย่อหน้าที่ 88.1 ต่อสาธารณะ หน่วยงานไม่ต้องปรับปรุงย้อนหลัง

ข้อมูลเปรียบเทียบและต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงนี้ไว้ 

89. เมื่อมีการนํามาตรฐานฉบับนี้มาใช้เป็นครั้งแรก หน่วยงานอาจเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมกับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้    
มีการรับรู้ไว้แล้วในงบการเงินของหน่วยงาน ในกรณีนี้ มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้กําหนดให้หน่วยงาน
ปรับปรุงรายได้สูง/(ต่ํ า)กว่าค่าใช้จ่ายสะสมยกมาต้นงวด ด้วยผลของรายการปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี             
ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในงวดบัญชีที่มีการนํามาตรฐานฉบับนี้มาใช้เป็นครั้งแรก มาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐฉบับนี้กําหนดให้มีการปฏิบัติที่แตกต่างจากข้อกําหนดตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่  3            
ซึ่งมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 3 กําหนดให้ทําการปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบยกเว้นในกรณี       
ที่ไม่สามารถทําได้ในทางปฏิบัติ แต่มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้เพียงแต่สนับสนุนให้ทําการปรับปรุงย้อนหลัง
ข้อมูลเปรียบเทียบในบางสถานการณ ์

90. เมื่อหน่วยงานเริ่มปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้ เป็นครั้งแรก การปรับปรุงร ายได้สูง/(ต่ํา)          
กว่าค่าใช้จ่ายสะสมยกมาต้นงวด ให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกินทุนจากการตีราคาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทุนด้วย 

91. หน่วยงานที่ (1) ได้ใช้มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้เป็นครั้งแรก และ (2) เลือกจัดประเภทและบันทึกบัญชี          
ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์บางรายการ หรือทุกรายการตามสัญญาเช่าดําเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์        
เพ่ือการลงทุน ต้องรับรู้ผลกระทบของการเลือกนั้น เป็นการปรับปรุงในรายได้สูง/(ต่ํา) กว่าค่าใช้จ่ายสะสมยกมา
ต้นงวด สําหรับงวดที่หน่วยงานได้เลือกวิธีการบัญชีนี้เป็นครั้งแรก นอกจากนี้หากหน่วยงานได้เคยเปิดเผยมูลค่า
ยุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยในงบการเงินหรือที่ ใดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์          
เพ่ือการลงทุนในงวดก่อนหน้านั้น ให้ถือปฏิบัติตามย่อหน้าที่  88.1 หากหน่วยงานไม่เคยเปิดเผยข้อมูล           
ต่อสาธารณะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ให้ถือปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 88.1 และย่อหน้าที่ 88.2 
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วิธีราคาทุน 

92. ก่อนที่จะมีการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้  หน่วยงานอาจรับรู้รายการอสังหาริมทรัพย์           
เพ่ือการลงทุนตามหลักการอ่ืนที่ไม่ใช่ราคาทุน เช่น มูลค่ายุติธรรม หรือวัดมูลค่าตามหลักการอื่น หน่วยงาน    
ต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 3  เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการ    
ทางบัญชี และข้อผิดพลาด สําหรับผลกระทบจากการเปลี่ยนนโยบายการบัญชี  เมื่อหน่วยงานเริ่มใช้มาตรฐาน    
การบัญชีภาครัฐฉบับนี้เป็นครั้งแรกและเลือกใช้วิธีราคาทุน โดยให้ถือเป็นการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี           
และให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกินทุนจากการตีราคาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเพ่ิมด้วย 

93. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับที่ 3 กําหนดให้หน่วยงานนํานโยบายการบัญชีที่เปลี่ยนใหม่ มาใช้กับ          
งบการเงินทุกงวดย้อนหลังยกเว้นกรณีที่ไม่สามารถทําได้ในทางปฏิบัติ ดังนั้น หากหน่วยงาน (1) เริ่มรับรู้
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเป็นครั้งแรกในราคาทุน และ (2) เลือกใช้วิธีราคาทุนตามมาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐฉบับนี้ หน่วยงานต้องรับรู้ค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเผื่อการด้อยค่าสะสมของอสังหาริมทรัพย์นั้นด้วย                 
เสมือนว่าหน่วยงานได้ใช้นโยบายการบัญชีนั้นมาตั้งแต่ต้น 

94. สําหรับหน่วยงานที่ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้เป็นครั้งแรก ข้อกําหนดในย่อหน้าที่ 33     
ถึง 35 เกี่ยวกับการวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  ที่ได้มาโดยการแลกเปลี่ยน
สินทรัพย์ ให้ถือเป็นการเปลี่ยนทันทีเฉพาะรายการในอนาคต 

วันถือปฏิบัต ิ

95. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้  ให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาที่เริ่มในหรือหลังวันที่            
1 ตุลาคม 2559 เป็นต้นไป ทั้งนี้ สนับสนุนให้นําไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ หากหน่วยงานนํามาตรฐานการบัญชี
ภาครัฐฉบับนี้ ไปถือปฏิบัติสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2559 หน่วยงานต้องเปิดเผย
ข้อเท็จจริงดังกล่าวด้วย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



มาตรฐานการบัญชีภาครัฐ ฉบับท่ี 16 หน้า ๒๖/26 
 

ข้อเปรียบเทียบกับมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ ฉบับที่ 16 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อ    
การลงทุน (IPSAS 16) 

1. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีการตัดเนื้อหาของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ     
ฉบับที่ 16 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ดังนี้ 
1.1 เนื้อหาที่เกี่ยวข้องกับรัฐวิสาหกิจ ตามย่อหน้าที่ 3. และ 4. 
1.2 ตัวอย่างประกอบบางรายการที่ไม่พบในหน่วยงานภาครัฐของไทย ตามย่อหน้าที่  12.        

และ 13. 
1.3 การให้พิจารณามูลค่าเฉพาะหน่วยงานในส่วนของการดําเนินงานที่ถูกกระทบจากรายการ

แลกเปลี่ยน โดยพิจารณาจากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ตามย่อหน้าที่ 37. (วรรคท้าย) 
1.4 การถือปฏิบัติเกณฑ์คงค้างเป็นครั้งแรก ตามย่อหน้าที่ 91. - 93. 
1.5 การแก้ไขเนื้อหาของมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศฉบับอ่ืนที่ปรากฏในมาตรฐาน

การบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศฉบับนี้ ตามย่อหน้าที่ 101A.  
1.6 การถือปฏิบัติตามเกณฑ์คงค้างภายหลังวันที่ที่ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่าง

ประเทศฉบับนี้ ตามย่อหน้าที่ 102. 
1.7 การยกเลิกมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่างประเทศ ฉบับที่  16 ของปี  ค.ศ. 2001              

ตามย่อหน้าที่ 103. 
2. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีการเพ่ิมเติมถ้อยคําที่นอกเหนือจากมาตรฐานการบัญชีภาครัฐระหว่าง

ประเทศ ฉบับที่ 16 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ดังนี้ 
2.1 คํานิยาม “อสังหาริมทรัพย์ที่ครอบครอง” (ย่อหน้าที่ 5.)  
2.2 กําหนดหน่วยงานภาครัฐเพ่ิมเติมจากผู้ประเมินราคาอิสระ ในการสนับสนุนให้หน่วยงาน         

ใช้ในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม (ย่อหน้าที่ 38.) 
3. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีการเปลี่ยนถ้อยคําจากคําว่า “ที่ถือครอง” (Hold) เป็นคําว่า 

“ครอบครอง” (Occupied) ในมาตรฐานการบัญชีภาครัฐทั้งฉบับ เพ่ือให้สอดคล้องกับกฎหมาย       
ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานภาครัฐของไทย 

4. มาตรฐานการบัญชีภาครัฐฉบับนี้มีการเพ่ิมคําขยายเพ่ือให้เกิดความเข้าใจเรื่องการวัดมูลค่ายุติธรรม    
ในการรับรู้รายการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนที่ได้มาจากรายการที่ ไม่มีการแลกเปลี่ยน              
(ย่อหน้าที่ 18.2) 

 


