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บทคััดย่่อ
	 บทความน้ี้�ม้วัตถุุประสงค์เพ่ื่�ออธิิบายท้�มาของมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้
สำาหรับกิจการ	NPAEs	แนี้วคิดการวัดมูลค่ายุติธิรรม	ต้นี้ทุนี้และผลประโยชนี้์ของการเล่อก
ใช้วิธ้ิปฏิิบัติทางบัญช้	หลักการบัญช้ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้เก้�ยวกับการอนุี้ญาต 
ให้กิจการ	NPAEs	เล่อกใช้นี้โยบายการบัญช้ภายหลังการรับรู้รายการ	โดยการเล่อกใช้วิธ้ิการ 
ต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และการเล่อกใช้วิธ้ิมูลค่ายุติธิรรมสำาหรับ
รายการอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	 ตัวอย่างการบันี้ทึกบัญช้	และการเปิดเผยข้อมูล 
ท้�เก้�ยวข้อง
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ABSTRACT
	 This	article	aims	to	explain	the	source	of	Thai	Financial	Reporting	Stand-
ards	for	Non-Publicly	Accountable	Entities	(TFRS	for	NPAEs),	the	concept	of	fair	
value,	cost	and	benefits	of	choosing	accounting	policies	for	subsequent	meas-
urement:	the	Revaluation	Model	for	Property,	Plant	and	Equipment	and	the	Fair	
Value	Model	for	Investment	Property,	example	of	accounting	record	and	related	
disclosure.
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วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563

  บทนำา
	 ในี้ปี	พื่.ศ.	2554	ประเทศไทยม้มาตรฐานี้การบัญช้	2	ชุด	ได้แก่	มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับ
กิจการท้�ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	(Thai	Financial	Reporting	Standards	for	Publicly	Accountable	Entities:	
TFRS	for	PAEs)	หร่อท้�เร้ยกว่า	“ชุดใหญ่”	และมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ย
สาธิารณ์ะ	(Thai	Financial	Reporting	Standards	for	Non-Publicly	Accountable	Entities:	TFRS	for	NPAEs)

	 ในี้ปี	พื่.ศ.	2554	TFRS	 for	NPAEs	 ไม่อนุี้ญาตให้กิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	 (Non-Publicly	 
Accountable	Entities	 :	NPAEs)	 ต้ราคาท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้เพิื่�มได้	 
กล่าวค่อ	ทั�งท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ให้ใช้แนี้วคิดเก้�ยวกับราคาทุนี้เดิม

	 ในี้ปีพื่.ศ.	2563	สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์	ได้ออกประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้	เร่�อง	ข้อกำาหนี้ด
เพิื่�มเติมสำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ของกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ย
สาธิารณ์ะ	 เพ่ื่�อให้ม้วิธ้ิปฏิิบัติทางการบัญช้เพิื่�มเติมจากมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการ	NPAEs	 
ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้	ฉบับท้�	20/2554	เร่�อง	มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ย
สาธิารณ์ะ	ลงวันี้ท้�	12	เมษายนี้	2554	ซึึ่�งถุ่อเป็นี้การเพิื่�มทางเล่อกในี้การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้เม่�อเริ�มแรกของ
ท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ตามประกาศดังกล่าวให้ถุ่อปฏิิบัติกับงบการเงินี้สำาหรับ
รอบระยะเวลาบัญช้ท้�เริ�มในี้หร่อหลังวันี้ท้�	1	มกราคม	พื่.ศ.	2563	เป็นี้ต้นี้ไป

	 บทความวิชาการน้ี้�ม้วัตถุุประสงค์เพ่ื่�ออธิิบายท้�มาของมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการ 
ท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	(TFRS	for	NPAEs)	แนี้วคิดการวัดมูลค่ายุติธิรรม	ต้นี้ทุนี้และผลประโยชน์ี้ของการเล่อก
ใช้นี้โยบายการบัญช้	หลักการบัญช้ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้เก้�ยวกับการอนุี้ญาตให้กิจการเล่อกใช้วิธ้ิปฏิิบัติทาง
บัญช้ภายหลังการรับรู้รายการเม่�อเริ�มแรก	โดยการเล่อกใช้วิธ้ิการต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	
และการเล่อกใช้วิธ้ิมูลคา่ยติุธิรรมสำาหรบัรายการอสงัหารมิทรพัื่ยเ์พ่ื่�อการลงทนุี้	ตัวอยา่งการบนัี้ทึกบญัช้	และการเปดิ
เผยข้อมูลท้�เก้�ยวข้อง

	 คำานิี้ยามศัพื่ท์ท้�สำาคัญในี้บทความน้ี้�ประกอบด้วย

 ท่ี่�ดิิน อาคารและอุปกรณ์์ (Property,	Plant	and	Equipment:	PPE)	หมายถึุง	 สินี้ทรัพื่ย์ท้�ม้ตัวตนี้ 
ท้�กิจการม้ไว้เพ่ื่�อใช้ประโยชน์ี้ในี้การผลิต	ในี้การจำาหน่ี้ายสินี้ค้า	ให้บริการ	ให้เช่า	หร่อใช้ในี้การบริหารงานี้	ซึึ่�งกิจการ
คาดว่าจะใช้ประโยชน์ี้มากกว่าหนึี้�งรอบระยะเวลาบัญช้	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2554)

 อสัังหาริมที่รัพย์์เพ่�อการลงทุี่น	หมายถึุง	อสังหาริมทรัพื่ย์	ซึึ่�งได้แก่	ท้�ดินี้	หร่ออาคาร	หร่อส่วนี้ของอาคาร	 
(ส่วนี้ควบอาคาร)	หร่อทั�งท้�ดินี้และอาคาร	 ท้�ถุ่อครองโดยเจ้าของ	หร่อเป็นี้ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงินี้	 เพ่ื่�อหา
ประโยชนี้์จาก	 (1)	รายได้ค่าเช่า	หร่อ	 (2)	จากการเพิื่�มขึ�นี้ของมูลค่าของสินี้ทรัพื่ย์	หร่อทั�ง	2	อย่าง	 ทั�งน้ี้�	 ไม่ได้ม้
ไว้เพ่ื่�อใช้ในี้การผลิต	หร่อจัดหาสินี้ค้าหร่อให้บริการ	หร่อใช้ในี้การบริหารงานี้ของกิจการ	หร่อขายตามลักษณ์ะ 
การประกอบธุิรกิจตามปกติ	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2554)

 มูลค่าย์ุติิธรรม	 (Fair	Value)	หมายถึุง	ราคาท้�จะได้รับจากการขายสินี้ทรัพื่ย์	หร่อจะจ่ายเพ่ื่�อโอนี้หน้ี้�สินี้ 
ในี้รายการท้�เกิดขึ�นี้ในี้สภาพื่ปกติระหว่างผู้ร่วมตลาด	ณ์	วันี้ท้�วัดมูลค่า	(มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	ฉบับท้�	13	
เร่�อง	การวัดมูลค่ายุติธิรรม)
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ท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ตามประกาศดังกล่าวให้ถุ่อปฏิิบัติกับงบการเงินี้สำาหรับ
รอบระยะเวลาบัญช้ท้�เริ�มในี้หร่อหลังวันี้ท้�	1	มกราคม	พื่.ศ.	2563	เป็นี้ต้นี้ไป

	 บทความวิชาการน้ี้�ม้วัตถุุประสงค์เพ่ื่�ออธิิบายท้�มาของมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการ 
ท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	(TFRS	for	NPAEs)	แนี้วคิดการวัดมูลค่ายุติธิรรม	ต้นี้ทุนี้และผลประโยชน์ี้ของการเล่อก
ใช้นี้โยบายการบัญช้	หลักการบัญช้ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้เก้�ยวกับการอนุี้ญาตให้กิจการเล่อกใช้วิธ้ิปฏิิบัติทาง
บัญช้ภายหลังการรับรู้รายการเม่�อเริ�มแรก	โดยการเล่อกใช้วิธ้ิการต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	
และการเล่อกใช้วิธ้ิมูลคา่ยติุธิรรมสำาหรบัรายการอสงัหารมิทรพัื่ยเ์พ่ื่�อการลงทนุี้	ตัวอยา่งการบนัี้ทึกบญัช้	และการเปดิ
เผยข้อมูลท้�เก้�ยวข้อง

	 คำานิี้ยามศัพื่ท์ท้�สำาคัญในี้บทความน้ี้�ประกอบด้วย

 ท่ี่�ดิิน อาคารและอุปกรณ์์ (Property,	Plant	and	Equipment:	PPE)	หมายถึุง	 สินี้ทรัพื่ย์ท้�ม้ตัวตนี้ 
ท้�กิจการม้ไว้เพ่ื่�อใช้ประโยชน์ี้ในี้การผลิต	ในี้การจำาหน่ี้ายสินี้ค้า	ให้บริการ	ให้เช่า	หร่อใช้ในี้การบริหารงานี้	ซึึ่�งกิจการ
คาดว่าจะใช้ประโยชน์ี้มากกว่าหนึี้�งรอบระยะเวลาบัญช้	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2554)

 อสัังหาริมที่รัพย์์เพ่�อการลงทุี่น	หมายถึุง	อสังหาริมทรัพื่ย์	ซึึ่�งได้แก่	ท้�ดินี้	หร่ออาคาร	หร่อส่วนี้ของอาคาร	 
(ส่วนี้ควบอาคาร)	หร่อทั�งท้�ดินี้และอาคาร	 ท้�ถุ่อครองโดยเจ้าของ	หร่อเป็นี้ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงินี้	 เพ่ื่�อหา
ประโยชนี้์จาก	 (1)	รายได้ค่าเช่า	หร่อ	 (2)	จากการเพิื่�มขึ�นี้ของมูลค่าของสินี้ทรัพื่ย์	หร่อทั�ง	2	อย่าง	 ทั�งน้ี้�	 ไม่ได้ม้
ไว้เพ่ื่�อใช้ในี้การผลิต	หร่อจัดหาสินี้ค้าหร่อให้บริการ	หร่อใช้ในี้การบริหารงานี้ของกิจการ	หร่อขายตามลักษณ์ะ 
การประกอบธุิรกิจตามปกติ	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2554)

 มูลค่าย์ุติิธรรม	 (Fair	Value)	หมายถึุง	ราคาท้�จะได้รับจากการขายสินี้ทรัพื่ย์	หร่อจะจ่ายเพ่ื่�อโอนี้หน้ี้�สินี้ 
ในี้รายการท้�เกิดขึ�นี้ในี้สภาพื่ปกติระหว่างผู้ร่วมตลาด	ณ์	วันี้ท้�วัดมูลค่า	(มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	ฉบับท้�	13	
เร่�อง	การวัดมูลค่ายุติธิรรม)
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 วิิธ่การต่ิราคาใหม่	 (Revaluation	Model)	หมายถึุง	 มูลค่ายุติธิรรม	ณ์	 วันี้ท้�ม้การต้ราคาใหม่	 หักด้วย
ค่าเส่�อมราคาสะสม	และผลขาดทุนี้จากการด้อยค่าสะสมท้�เกิดขึ�นี้ในี้ภายหลังการรับรู้รายการ	 (สภาวิชาช้พื่บัญช้	 
ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2563)

  กว่ัาจั่ะมาเป็น TFRS for NPAEs
	 TFRS	for	NPAEs	เป็นี้ดำาริของศาสตราจารย์เก้ยรติคุณ์	เกษร้	ณ์รงค์เดช	นี้ายกสภาวิชาช้พื่บัญช้ในี้สมัยนัี้�นี้	 
โดยม้รองศาสตราจารย์	ดร.	กนี้กพื่ร	นี้าคทับท้	 เป็นี้ประธิานี้คณ์ะทำางานี้จัดทำามาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้
สำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	(TFRS	for	NPAEs)	ม้พัื่ฒนี้าการตามลำาดับเวลา	ดังน้ี้�	(นิี้พัื่นี้ธ์ิ	เห็นี้โชคชัยชนี้ะ	 
และคณ์ะ,	2556)

	 (1)	การจัดตั�งคณ์ะทำางานี้ศึกษาแนี้วทางปฏิิบัติการบัญช้สำาหรับเอสเอ็มอ้	(SME)	เม่�อปี	พื่.ศ.	2548-2549

	 (2)	การจัดตั�งคณ์ะทำางานี้จัดทำาแนี้วทางปฏิิบัติทางการบัญช้สำาหรับธุิรกิจขนี้าดย่อม	เม่�อปี	พื่.ศ.	2549-2551

	 (3)	การจัดตั�งคณ์ะอนุี้กรรมการศึกษาแนี้วทางปฏิิบัติทางการบัญช้สำาหรับเอสเอ็มอ้	เม่�อปี	พื่.ศ.	2551-2553

	 (4)	การจดัตั�งคณ์ะทำางานี้จดัทำาร่างมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงนิี้สำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ไดเ้ส้ยสาธิารณ์ะ	
(NPAEs)	เม่�อปี	พื่.ศ.	2553-2554

	 (5)	ประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้	ฉบับท้�	62/2553	เร่�อง	คำาช้�แจงเก้�ยวกับการจัดทำามาตรฐานี้การบัญช้สำาหรับ
กิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยต่อสาธิารณ์ะ	กำาหนี้ดให้กิจการขนี้าดเล็กและไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยต่อสาธิารณ์ะ	ไม่ต้องปฏิิบัติ
ตามมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	แต่ให้ปฏิิบัติตามมาตรฐานี้การบัญช้เฉพื่าะสำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ย 
ต่อสาธิารณ์ะ

	 คณ์ะกรรมการกำากับดูแลการประกอบวิชาช้พื่บัญช้	(กกบ.)	ในี้การประชุมครั�งท้�	20	(1/2554)	เม่�อวันี้ท้�	10	
ม้นี้าคม	พื่.ศ.	2554	ม้มติเห็นี้ชอบร่างมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	
(TFRS	for	NPAEs)

	 (6)	ประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้	ฉบับท้�	20/2554	 เร่�อง	มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการ 
ท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	ลงวันี้ท้�	12	เมษายนี้	พื่.ศ.	2554	TFRS	for	NPAEs	ม้	22	บท	รวม	392	ย่อหน้ี้า	ซึึ่�งม้ผล
ใช้บังคับสำาหรับงบการเงินี้ท้�ม้รอบระยะเวลาบัญช้ท้�เริ�มในี้หร่อหลังวันี้ท้�	1	มกราคม	พื่.ศ.	2554	เป็นี้ต้นี้ไป

	 จะเห็นี้ว่าการจัดทำา	TFRS	for	NPAEs	ใช้เวลากว่า	6	ปี	จึงม้การประกาศในี้ราชกิจจานุี้เบกษาได้	เน่ี้�องจาก
คณ์ะผู้จัดทำาได้พิื่จารณ์าอย่างรอบคอบ	และได้จัดทำาประชาพิื่จารณ์์หลายครั�งมาก

	 ในี้หัวข้อถัุดไปเป็นี้การอธิิบายถึุงแนี้วคิดของการวัดมูลค่ายุติธิรรม	ข้อกำาหนี้ดเพิื่�มเติมตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้
ฉบับดังกล่าว	พื่ร้อมยกตัวอย่างประกอบความเข้าใจเก้�ยวกับรายการท้�ดินี้	อาคาร	และอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย ์
เพ่ื่�อการลงทุนี้

วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563
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  การวััดมูลค่ัายุ่ติิธรรม
	 สำาหรับการวัดมูลค่ายุติธิรรมของรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ 
อยู่ภายใต้ขอบเขตของมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	ฉบับท้�	13	เร่�อง	การวัดมูลค่ายุติธิรรม	(TFRS	13)	ซึึ่�งการวัด
มูลค่ายติุธิรรม	(Fair	Value)	เป็นี้การวดัมูลค่าของรายการสินี้ทรัพื่ยโ์ดยอ้างอิงจากข้อมูลในี้ตลาด	ซึึ่�งมิใช่การวัดมูลค่า
ท้�เป็นี้การเฉพื่าะกิจการใดกิจการหนึี้�ง	อย่างไรก็ด้	สินี้ทรัพื่ย์บางรายการอาจม้ข้อมูลในี้ตลาดท้�สังเกตได้อย่างเพ้ื่ยงพื่อ	 
หร่ออาจไม่สามารถุหาข้อมูลในี้ตลาดได้	ดังนัี้�นี้	การวัดมูลค่ายุติธิรรมดังกล่าวจึงม้ลักษณ์ะเด้ยวกันี้	โดยใช้ประมาณ์การ
ราคาสำาหรับรายการท้�เกิดขึ�นี้ในี้สภาพื่ปกติ	 ในี้การขายสินี้ทรัพื่ย์	หร่อการโอนี้หน้ี้�สินี้ท้�เกิดขึ�นี้ระหว่างผู้ร่วมตลาด	 
ณ์	วันี้ท้�วัดมูลค่าภายใต้สภาพื่ปัจจุบันี้ของตลาด	ณ์	วันี้ท้�วัดมูลค่าจากมุมมองของผู้ร่วมตลาดซึึ่�งถุ่อสินี้ทรัพื่ย์	หร่อผู้ท้�
ม้ภาระหน้ี้�สินี้	(มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	ฉบับท้�	13	เร่�อง	การวัดมูลค่ายุติธิรรม)	ทั�งน้ี้�	 เพ่ื่�อให้การวัดมูลค่า
ยติุธิรรมและการเปดิเผยข้อมูลท้�เก้�ยวข้องม้ความสมำ�าเสมอและสามารถุเปร้ยบเท้ยบกันี้ได้มากขึ�นี้	TFRS	13	จงึกำาหนี้ด
ลำาดับชั�นี้ของมูลค่ายุติธิรรมไว้	3	ระดับ	ดังน้ี้�

	 ข้อมูลระดับ	1	 (Level	1)	 ค่อ	ราคาเสนี้อซ่ึ่�อขายในี้ตลาดท้�ม้สภาพื่คล่องรองรับสำาหรับรายการสินี้ทรัพื่ย์
อย่างเด้ยวกันี้	เช่นี้	ราคาซ่ึ่�อขายสินี้ทรัพื่ย์ท้�ม้การซ่ึ่�อขายในี้ตลาด	ข้อมูลในี้ระดับน้ี้�จึงถุ่อว่าม้ความน่ี้าเช่�อถุ่อมากท้�สุด	 
ซึึ่�งข้อมูลระดับน้ี้�อาจเร้ยกว่า	“Mark	to	Market”	(Menicucci	&	Paolucci,	2016)

	 ข้อมูลระดับ	2	 (Level	2)	 ค่อ	 ข้อมูลท้�ไม่รวมอยู่ในี้ข้อมูลระดับ	1	ท้�กิจการสามารถุสังเกตได้โดยตรงหร่อ 
โดยอ้อมสำาหรับสินี้ทรัพื่ย์นัี้�นี้	 เช่นี้	ราคาซ่ึ่�อขายสินี้ทรัพื่ย์ท้�คล้ายคลึงกันี้ในี้ตลาดท้�ม้สภาพื่คล่อง	หากกิจการม้การ
ปรับปรุงข้อมูลระดับ	2	อย่างม้นัี้ยสำาคัญ	กิจการอาจจัดประเภทข้อมูลเป็นี้ระดับ	3

	 ข้อมูลระดับ	3	 (Level	 3)	 ค่อ	ข้อมูลท้�ไม่สามารถุสังเกตได้สำาหรับรายการสินี้ทรัพื่ย์นัี้�นี้	 โดยกิจการ 
ต้องใช้เทคนิี้คในี้การประมาณ์มูลค่า	(Valuation	Model)	โดยนี้ำาตัวแบบทางคณิ์ตศาสตร์ต่าง	ๆ	มาใช้ในี้การคำานี้วณ์	
ข้อมูลระดับน้ี้�อาจเร้ยกว่า	“Mark	to	Model”	(Menicucci	&	Paolucci,	2016)

	 ทั�งน้ี้�	กิจการอาจจำาเป็นี้ต้องใช้เทคนิี้คในี้การประเมินี้มูลค่ายติุธิรรมตามท้�กำาหนี้ดไว้ในี้	TFRS	13		ซึึ่�งม้	3	วิธ้ิค่อ	 
(1)	วิธ้ิราคาตลาด	(Market	Approach)	ค่อ	เทคนิี้คการประเมินี้มูลค่าท้�ใช้ราคาและข้อมูลท้�เก้�ยวข้องอ่�นี้	ซึึ่�งเป็นี้ข้อมูล
จากรายการในี้ตลาดสำาหรับสินี้ทรัพื่ย์	หร่อกลุ่มของสินี้ทรัพื่ย์อย่างเด้ยวกันี้	หร่อเปร้ยบเท้ยบกันี้ได้	ซึึ่�งม้ความคล้ายคลึงกันี้	 
เช่นี้	ธุิรกิจ	เป็นี้ต้นี้	(2)	วิธ้ิรายได้	(Income	Approach)	ค่อ	เทคนิี้คการประเมินี้มูลค่าท้�แปลงจำานี้วนี้เงินี้ในี้อนี้าคต
คิดลดเป็นี้มูลค่าปัจจุบันี้จากกระแสเงินี้สด	หร่อ	รายได้และค่าใช้จ่าย	การวัดมูลค่ายุติธิรรมกำาหนี้ดขึ�นี้โดยใช้เกณ์ฑ์์ 
จากมูลค่า	ซึึ่�งระบุจากความคาดหวังของตลาดในี้ปัจจุบันี้เก้�ยวกับจำานี้วนี้เงินี้เหล่านัี้�นี้ในี้อนี้าคต	และ	(3)	วิธ้ิราคาทุนี้	(Cost	
Approach)	หมายถึุง	เทคนิี้คการประเมินี้มูลค่าท้�สะท้อนี้ถึุงจำานี้วนี้เงินี้ท้�ต้องใช้ในี้ปัจจุบันี้	เพ่ื่�อเปล้�ยนี้แทนี้กำาลังการผลิต
ของสินี้ทรัพื่ย์	(ต้นี้ทุนี้การเปล้�ยนี้แทนี้ปัจจุบันี้)

	 TFRS	13	 ถุ่อเป็นี้กรอบการวัดมูลค่ายุติธิรรมท้�ทำาให้งบการเงินี้ระหว่างกิจการสามารถุเปร้ยบเท้ยบกันี้ได้	 
แต่เม่�อพิื่จารณ์าจากระดับชั�นี้มูลค่ายุติธิรรมและเทคนิี้คการประเมินี้มูลค่าแสดงให้เห็นี้ว่า	บางวิธ้ิม้ความน่ี้าเช่�อถุ่อ
มากในี้ขณ์ะท้�บางวิธ้ิม้ความนี้่าเช่�อถุ่อน้ี้อย	 จึงเกิดคำาถุามว่าการใช้มูลค่ายุติธิรรมสำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและ
อุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�	 ม้ประโยชน์ี้อย่างไรต่อกิจการ	 
เน่ี้�องจากในี้การเปิดทางเล่อกให้กิจการ	NPAEs	 ต้องใช้ดุลยพิื่นิี้จในี้การเล่อกใช้นี้โยบายการบัญช้อย่างเหมาะสม	 
เพ่ื่�อให้งบการเงินี้สะท้อนี้เหตุการณ์์ทางเศรษฐกิจ	และสะท้อนี้ลักษณ์ะเชิงคุณ์ภาพื่ตามกรอบแนี้วคิด	แต่ทั�งน้ี้�	 
ในี้บางกรณ้์การเล่อกใช้มูลค่ายติุธิรรมอาจทำาให้มูลค่าของท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ยเ์พ่ื่�อการลงทุนี้	 
ม้มูลค่าเพิื่�มขึ�นี้หร่อลดลงได้
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  ต้ินทุนและผลประโย่ชน์ของการเลือกใช้วิัธีปฏิิบัติิทางบัญชี
	 มาตรฐานี้การบัญช้	ฉบับท้�	 8	 เร่�อง	นี้โยบายการบัญช้	การเปล้�ยนี้แปลงประมาณ์การทางบัญช้และ 
ข้อผิดพื่ลาด	(TAS	8)	อธิิบายว่าในี้การเล่อกใช้นี้โยบายการบัญช้	 ผู้บริหารควรใช้ดุลยพิื่นิี้จเพ่ื่�อให้ข้อมูลในี้งบการเงินี้
ม้ความเก้�ยวข้องกับการตัดสินี้ใจเชิงเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินี้	 โดยทำาให้งบการเงินี้ของกิจการแสดงฐานี้ะ 
การเงินี้	ผลการดำาเนิี้นี้งานี้	และกระแสเงินี้สดอย่างเท้�ยงธิรรม	สะท้อนี้เน่ี้�อหาเชิงเศรษฐกิจ	 เป็นี้กลาง	ตามหลัก
ความระมัดระวัง	และครบถุ้วนี้ในี้ทุกส่วนี้ท้�ม้สาระสำาคัญ	 ซึึ่�งเป็นี้การสะท้อนี้ให้เห็นี้ถึุงลักษณ์ะเชิงคุณ์ภาพื่ของ 
งบการเงินี้	ดังนัี้�นี้	ในี้การเล่อกใช้นี้โยบายการบัญช้ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�	กิจการ	NPAEs	ควรคำานึี้งถึุง
ลักษณ์ะเชิงคุณ์ภาพื่ดังกล่าว

	 โดยทั�วไปมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	 แบ่งออกเป็นี้	 2	 ลักษณ์ะ	 ค่อ	 ลักษณ์ะท้�เป็นี้หลักการ	 
(Principle	–	based)	และลักษณ์ะท้�เป็นี้กฎเกณ์ฑ์์	 (Rule	–	based)	 ซึึ่�งการใช้มาตรฐานี้ท้�ม้ลักษณ์ะเป็นี้หลักการ
จะทำาให้คุณ์ภาพื่ของงบการเงินี้สูงกว่าลักษณ์ะท้�เป็นี้กฎเกณ์ฑ์์	 (Hadiyanto,	Puspitasari,	&	Ghani,	 2018)	 
โดยมาตรฐานี้ท้�ม้ลักษณ์ะเป็นี้หลักการ	จะเปิดโอกาสให้ฝ่่ายบริหารของกิจการใช้ดุลยพิื่นิี้จ	ในี้การเล่อกใช้วิธ้ิปฏิิบัติทาง
บัญช้ท้�เหมาะสมกับสภาพื่แวดล้อม	และบริบทในี้การดำาเนิี้นี้ธุิรกิจ	ในี้ลักษณ์ะน้ี้�จึงถุ่อว่าหลักการบัญช้ม้ความย่ดหยุ่นี้	
และเหมาะสมกบัลักษณ์ะกิจการท้�แตกต่างกันี้	ดั�งนัี้�นี้	การเปิดทางเล่อกในี้การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำาหรับ
รายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�	อาจนี้ำามา
ซึึ่�งคุณ์ภาพื่ของข้อมูลบัญช้	และนี้ำาไปสู่การเพิื่�มประโยชน์ี้ในี้การตัดสินี้ใจเชิงเศรษฐกิจ

	 อย่างไรก็ตาม	 วรรณ์กรรมในี้อด้ตอธิิบายว่า	 การใช้มาตรฐานี้การบัญช้ท้�ม้ลักษณ์ะเป็นี้หลักการอาจ
ทำาให้เพิื่�มความเส้�ยง	 เช่นี้	การประมาณ์การมูลค่าท้�ผิดพื่ลาดและการบิดเบ่อนี้ข้อมูลทางธิุรกิจ	 (Elad,	 2004;	 
Muhammad	&	Ghani,	2014)	โดยเฉพื่าะอย่างยิ�ง	เม่�อผู้บริหารเข้าไปม้ความเก้�ยวข้องในี้การจัดทำางบการเงินี้	หร่อ
ใช้พื่ฤติกรรมฉวยโอกาสส่งผลให้เกิดผลเส้ยหายตามมา	และนี้ำาไปสู่การตกแต่งตัวเลขในี้งบการเงินี้	งานี้วิจัยในี้อด้ต
พื่บว่า	การวัดมูลค่ายุติธิรรมอาจทำาให้เกิดการจัดการกำาไรได้	 (Argiles,	Aliberch,	&	Blandon,	2012)	 ซึึ่�งทำาให้
คุณ์ภาพื่ของข้อมูลในี้งบการเงินี้ลดลง	แต่งานี้วิจัยของ	Hadiyanto	et	al.	 (2018)	พื่บว่า	การใช้วิธ้ิมูลค่ายุติธิรรม
ช่วยเพิื่�มคุณ์ภาพื่งบการเงินี้ได้ด้กว่าวิธ้ิราคาทุนี้	 เน่ี้�องจากสะท้อนี้ราคาตลาดในี้ปัจจุบันี้ได้ด้กว่าราคาทุนี้ในี้อด้ต	 
ซึึ่�งจะช่วยสะท้อนี้มูลค่าของรายการในี้ปัจจุบันี้มากขึ�นี้	จึงเป็นี้ประโยชน์ี้ต่อผู้ใช้งบการเงินี้	(Jaijairam,	2013)	ดังนัี้�นี้	 
การเปิดทางเล่อกให้กับกิจการ	NPAEs	อาจเป็นี้ทั�งต้นี้ทุนี้หร่อผลประโยชนี้์	 ทั�งน้ี้�ขึ�นี้อยู่กับความต้องการของกิจการ	 
NPAEs	และผู้ใช้งบการเงินี้

วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563
82



  ต้ินทุนและผลประโย่ชน์ของการเลือกใช้วิัธีปฏิิบัติิทางบัญชี
	 มาตรฐานี้การบัญช้	ฉบับท้�	 8	 เร่�อง	นี้โยบายการบัญช้	การเปล้�ยนี้แปลงประมาณ์การทางบัญช้และ 
ข้อผิดพื่ลาด	(TAS	8)	อธิิบายว่าในี้การเล่อกใช้นี้โยบายการบัญช้	 ผู้บริหารควรใช้ดุลยพิื่นิี้จเพ่ื่�อให้ข้อมูลในี้งบการเงินี้
ม้ความเก้�ยวข้องกับการตัดสินี้ใจเชิงเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินี้	 โดยทำาให้งบการเงินี้ของกิจการแสดงฐานี้ะ 
การเงินี้	ผลการดำาเนิี้นี้งานี้	และกระแสเงินี้สดอย่างเท้�ยงธิรรม	สะท้อนี้เน่ี้�อหาเชิงเศรษฐกิจ	 เป็นี้กลาง	ตามหลัก
ความระมัดระวัง	และครบถุ้วนี้ในี้ทุกส่วนี้ท้�ม้สาระสำาคัญ	 ซึึ่�งเป็นี้การสะท้อนี้ให้เห็นี้ถึุงลักษณ์ะเชิงคุณ์ภาพื่ของ 
งบการเงินี้	ดังนัี้�นี้	ในี้การเล่อกใช้นี้โยบายการบัญช้ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�	กิจการ	NPAEs	ควรคำานึี้งถึุง
ลักษณ์ะเชิงคุณ์ภาพื่ดังกล่าว

	 โดยทั�วไปมาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้	 แบ่งออกเป็นี้	 2	 ลักษณ์ะ	 ค่อ	 ลักษณ์ะท้�เป็นี้หลักการ	 
(Principle	–	based)	และลักษณ์ะท้�เป็นี้กฎเกณ์ฑ์์	 (Rule	–	based)	 ซึึ่�งการใช้มาตรฐานี้ท้�ม้ลักษณ์ะเป็นี้หลักการ
จะทำาให้คุณ์ภาพื่ของงบการเงินี้สูงกว่าลักษณ์ะท้�เป็นี้กฎเกณ์ฑ์์	 (Hadiyanto,	Puspitasari,	&	Ghani,	 2018)	 
โดยมาตรฐานี้ท้�ม้ลักษณ์ะเป็นี้หลักการ	จะเปิดโอกาสให้ฝ่่ายบริหารของกิจการใช้ดุลยพิื่นิี้จ	ในี้การเล่อกใช้วิธ้ิปฏิิบัติทาง
บัญช้ท้�เหมาะสมกับสภาพื่แวดล้อม	และบริบทในี้การดำาเนิี้นี้ธุิรกิจ	ในี้ลักษณ์ะน้ี้�จึงถุ่อว่าหลักการบัญช้ม้ความย่ดหยุ่นี้	
และเหมาะสมกบัลักษณ์ะกิจการท้�แตกต่างกันี้	ดั�งนัี้�นี้	การเปิดทางเล่อกในี้การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำาหรับ
รายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�	อาจนี้ำามา
ซึึ่�งคุณ์ภาพื่ของข้อมูลบัญช้	และนี้ำาไปสู่การเพิื่�มประโยชน์ี้ในี้การตัดสินี้ใจเชิงเศรษฐกิจ

	 อย่างไรก็ตาม	 วรรณ์กรรมในี้อด้ตอธิิบายว่า	 การใช้มาตรฐานี้การบัญช้ท้�ม้ลักษณ์ะเป็นี้หลักการอาจ
ทำาให้เพิื่�มความเส้�ยง	 เช่นี้	การประมาณ์การมูลค่าท้�ผิดพื่ลาดและการบิดเบ่อนี้ข้อมูลทางธิุรกิจ	 (Elad,	 2004;	 
Muhammad	&	Ghani,	2014)	โดยเฉพื่าะอย่างยิ�ง	เม่�อผู้บริหารเข้าไปม้ความเก้�ยวข้องในี้การจัดทำางบการเงินี้	หร่อ
ใช้พื่ฤติกรรมฉวยโอกาสส่งผลให้เกิดผลเส้ยหายตามมา	และนี้ำาไปสู่การตกแต่งตัวเลขในี้งบการเงินี้	งานี้วิจัยในี้อด้ต
พื่บว่า	การวัดมูลค่ายุติธิรรมอาจทำาให้เกิดการจัดการกำาไรได้	 (Argiles,	Aliberch,	&	Blandon,	2012)	 ซึึ่�งทำาให้
คุณ์ภาพื่ของข้อมูลในี้งบการเงินี้ลดลง	แต่งานี้วิจัยของ	Hadiyanto	et	al.	 (2018)	พื่บว่า	การใช้วิธ้ิมูลค่ายุติธิรรม
ช่วยเพิื่�มคุณ์ภาพื่งบการเงินี้ได้ด้กว่าวิธ้ิราคาทุนี้	 เน่ี้�องจากสะท้อนี้ราคาตลาดในี้ปัจจุบันี้ได้ด้กว่าราคาทุนี้ในี้อด้ต	 
ซึึ่�งจะช่วยสะท้อนี้มูลค่าของรายการในี้ปัจจุบันี้มากขึ�นี้	จึงเป็นี้ประโยชน์ี้ต่อผู้ใช้งบการเงินี้	(Jaijairam,	2013)	ดังนัี้�นี้	 
การเปิดทางเล่อกให้กับกิจการ	NPAEs	อาจเป็นี้ทั�งต้นี้ทุนี้หร่อผลประโยชนี้์	 ทั�งน้ี้�ขึ�นี้อยู่กับความต้องการของกิจการ	 
NPAEs	และผู้ใช้งบการเงินี้
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  เหตุิผลของการเปิดทางเลือกสิำาหรับกิจั่การ NPAEs
	 ภายใต้หลักแนี้วคิดของ	TFRS	 for	NPAEs	 ได้ออกแบบมา	 เพ่ื่�อใช้กับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ
เน่ี้�องจากม้กลุ่มบุคคลท้�เก้�ยวข้องด้วยน้ี้อย	 จึงอาจไม่ม้ความจำาเป็นี้ในี้การใช้มูลค่ายุติธิรรม	 เพื่ราะจะทำาให้ต้นี้ทุนี้ 
ในี้การจัดทำาสูงกว่าประโยชนี้์ท้�ได้รับ	กล่าวค่อ	 ต้นี้ทุนี้ในี้การจัดทำางบการเงินี้ตาม	TFRS	ชุดใหญ่	จะทำาให้กิจการ 
รับภาระในี้การจัดทำาและเปิดเผยข้อมูลมากยิ�งขึ�นี้	แต่ผู้ใช้ประโยชน์ี้ม้น้ี้อยจึงอาจไม่คุ้มค่า

	 ในี้อด้ต	TFRS	 for	NPAEs	 ได้เปิดทางเล่อกของการใช้นี้โยบายการบัญช้สำาหรับกิจการ	NPAEs	 ไว้ในี้
ย่อหน้ี้า	52	กล่าวค่อ	หากไม่ม้นี้โยบายกำาหนี้ดไว้เฉพื่าะเร่�องในี้	TFRS	for	NPAEs	ให้กิจการใช้ดุลยพิื่นิี้จในี้การเล่อก
นี้โยบายการบัญช้จากแหล่งต่าง	ๆ	โดยเร้ยงตามลำาดับดังน้ี้�	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2554)	ลำาดับท้�	 
(1)	ให้กิจการพิื่จารณ์าข้อกำาหนี้ดและแนี้วปฏิิบัติท้�ระบุไว้ในี้	TFRS	for	NPAEs	สำาหรับเร่�องท้�คล้ายคลึงและเก้�ยวข้องกันี้	 
หากไม่สามารถุหาได้ให้ใช้ลำาดับท้�	 (2)	 ค่อ	การพื่ิจารณ์าลักษณ์ะเชิงคุณ์ภาพื่ของข้อมูลในี้งบการเงินี้	คำานิี้ยามและ 
การรับรู้รายการ	และการวัดมูลค่าองค์ประกอบของงบการเงินี้ท้�ระบุไว้ในี้กรอบแนี้วคิดของ	TFRS	for	NPAEs	และ
หากไม่สามารถุใช้ตามลำาดับ	(1)	และ	(2)	ได้	ให้กิจการใช้ลำาดับท้�	(3)	ค่อ	การนี้ำามาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้ของไทย
สำาหรับกิจการท้�ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	(TFRS	for	PAEs)	เฉพื่าะรายการนัี้�นี้	ๆ 	มาใช้	ดังนัี้�นี้	กิจการอาจต้องใช้ดุลยพิื่นิี้จ
ท้�เหมาะสม	เพ่ื่�อให้ตัวเลขท้�แสดงในี้งบการเงินี้สะท้อนี้เหตุการณ์์ทางเศรษฐกิจ	อย่างไรก็ตาม	TAS	8	อธิิบายว่าการ
เปล้�ยนี้นี้โยบายการบัญช้ของกิจการควรทำาให้งบการเงินี้ให้ข้อมูลท้�น่ี้าเช่�อถุ่อ	และม้ความเก้�ยวข้องกับการตัดสินี้ใจ	 
(Relevance)	มากขึ�นี้ในี้ส่วนี้ท้�เก้�ยวกับผลกระทบของรายการ	เหตุการณ์์	หร่อสถุานี้การณ์์ท้�ม้ผลต่อฐานี้ะการเงินี้	 
ผลการดำาเนิี้นี้งานี้	และกระแสเงินี้สดของกิจการนัี้�นี้เอง

	 สำาหรับท้�มาของการเปิดทางเล่อกให้กับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และรายการอสังหาริมทรัพื่ย์
เพ่ื่�อการลงทุนี้	 เน่ี้�องจาก	TFRS	for	NPAEs	 ม้ข้อจำากัดในี้ทางปฏิิบัติ	ทำาให้เกิดปัญหาในี้การจัดทำางบการเงินี้รวม
ในี้กรณ้์ท้�กิจการ	NPAEs	 เป็นี้บริษัทย่อยของกิจการ	PAEs	หร่อกิจการ	NPAEs	อาจต้องการเข้าจดทะเบ้ยนี้ในี้
ตลาดหลักทรัพื่ย์แห่งประเทศไทย	ทำาให้ต้องเตร้ยมตัวในี้การจัดทำางบการเงินี้ให้สอดคล้องกับมาตรฐานี้ชุดใหญ่	 
(PAEs)	รวมทั�งในี้ปัจจุบันี้ม้การเปล้�ยนี้แปลงของสภาพื่แวดล้อมในี้การดำาเนิี้นี้ธุิรกิจ	และรูปแบบในี้การดำาเนิี้นี้ธุิรกิจ
เปล้�ยนี้แปลงไป	(กนี้กพื่ร	นี้าคทับท้,	2563)	 ดังนัี้�นี้	TFRS	for	NPAEs	ท้�ใช้ในี้ปัจจุบันี้	อาจไม่รองรับความต้องการ
และการเปล้�ยนี้แปลงดังกล่าว	จึงเป็นี้เหตุผลให้สภาวิชาช้พื่บัญช้ได้ทบทวนี้	และพิื่จารณ์าการเปิดทางเล่อกให้กิจการ	 
NPAEs	 เล่อกใช้สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	แต่ดังท้�กล่าวไว้ 
ข้างต้นี้ว่า	TFRS	for	NPAEs	ม้เจตนี้ารมณ์์ในี้การกำาหนี้ดแนี้วปฏิิบัติทางบัญช้อย่างง่ายให้กับกิจการ	NPAEs	ดังนัี้�นี้	 
การปรับเปล้�ยนี้ดังกล่าว	 จึงต้องไม่กระทบกับกิจการ	NPAEs	ในี้ภาพื่รวม	แต่ต้องสามารถุรองรับการเปล้�ยนี้แปลง
และการเติบโตของกิจการ	NPAEs	 ต่อไปในี้อนี้าคต	แต่ทั�งน้ี้�	 กิจการ	NPAEs	ควรคำานึี้งถึุงต้นี้ทุนี้และผลประโยชน์ี้ 
ท้�ได้รับจากการเล่อกใช้วิธ้ิปฏิิบัติทางบัญช้ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�
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  วิัธีปฏิิบัติิทางบัญชีสิำาหรับราย่การท่ีดิน อาคัาร และอุปกรณ์์
	 มาตรฐานี้การรายงานี้ทางการเงินี้สำาหรับกิจการท้�ไม่ม้ส่วนี้ได้เส้ยสาธิารณ์ะ	(TFRS	for	NPAEs)	กำาหนี้ดให้
กิจการวัดมูลค่าของรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	ท้�เข้าเง่�อนี้ไขการรับรู้รายการเม่�อเริ�มแรกเป็นี้สินี้ทรัพื่ย์โดยใช้
ราคาทุนี้	(Cost	Model)	และกำาหนี้ดให้วัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการโดยใช้วิธ้ิราคาทุนี้เช่นี้กันี้

	 ตามประกาศสภาวชิาช้พื่บัญช้ฉบับใหมก่ำาหนี้ดใหกิ้จการเล่อกใช้	“วิธ้ิการต้ราคาใหม”่	(Revaluation	Model)	
สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์ได้	แต่กิจการต้องใช้นี้โยบายการบัญช้เด้ยวกันี้สำาหรับท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์
ทุกรายการท้�จัดอยู่ในี้ประเภทเด้ยวกันี้	(Class	of	Assets)	เช่นี้	ท้�ดินี้	อาคาร	หร่อเคร่�องจักร	เป็นี้ต้นี้

 ในกรณ่์ท่ี่�กิจการเล่อกใช้้วิิธ่การต่ิราคาใหม่	กิจการต้องปฏิิบัติดังน้ี้�	 (สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	
2563)

	 1.	หากกิจการสามารถุวัดมูลค่ายุติธิรรมของรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์ได้อย่างน่ี้าเช่�อถุ่อ	ให้กิจการ
แสดงรายการดังกล่าวด้วยมูลค่ายุติธิรรม	ณ์	วันี้ท้�ม้การต้ราคาใหม่	หักด้วยค่าเส่�อมราคาสะสม	และผลขาดทุนี้สะสม
จากการลดลงของมูลค่าท้�เกิดขึ�นี้ในี้ภายหลัง

	 หากกิจการเล่อกใช้วิธ้ิการต้ราคาใหม่	 กิจการต้องต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ใหม่อย่างสมำ�าเสมอ	ทั�งน้ี้�	 เพ่ื่�อให้แน่ี้ใจว่า
มูลค่าตามบัญช้จะไม่แตกต่างจากมูลค่ายุติธิรรม	ณ์	วันี้สิ�นี้งวดบัญช้อย่างม้สาระสำาคัญ	ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้
ฉบับน้ี้�ได้สนัี้บสนุี้นี้ให้กิจการใช้ผู้ประเมินี้อิสระ	(แต่ไม่ได้บังคับ)	ในี้การประเมินี้มูลค่ายติุธิรรมของสินี้ทรัพื่ย	์หร่อกิจการ
อาจใช้มูลค่ายุติธิรรมท้�หาได้จากแหล่งข้อมูลท้�น่ี้าเช่�อถุ่อ

	 2.	 ความถุ้�ในี้การต้ราคาใหม่ให้ขึ�นี้อยู่กับการเปล้�ยนี้แปลงในี้มูลค่ายุติธิรรมของรายการท้�กิจการเล่อก 
ต้ราคาใหม่	ทั�งน้ี้�	หากรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	ม้มูลค่าท้�ผันี้ผวนี้และเปล้�ยนี้แปลงอย่างม้นัี้ยสำาคัญ	กิจการอาจ 
ต้องต้ราคาใหม่ทุกปี	หากการเปล้�ยนี้แปลงของมูลค่าไม่ม้นัี้ยสำาคัญ	 กิจการอาจต้ราคาใหม่ทุก	 3	หร่อ	 5	 ปี	 
ซึึ่�งถุ่อว่าม้ความเพ้ื่ยงพื่อตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�

	 3.	เม่�อกิจการเล่อกต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์ใหม่	ให้กิจการปรับปรุงมูลค่าตามบัญช้
ของสินี้ทรัพื่ย์ให้เท่ากับราคาท้�ต้ใหม่	 โดยประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�กำาหนี้ดให้	ณ์	 วันี้ท้�ต้ราคาใหม่	 กิจการ 
ต้องถุ่อปฏิิบัติกับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	ตามวิธ้ิใดวิธ้ิหนึี้�งต่อไปน้ี้�

	 3.1	ปรับปรุงมูลค่าตามบัญช้ก่อนี้หักค่าเส่�อมราคาสะสม	ในี้ลักษณ์ะท้�สมำ�าเสมอกับการต้ราคาใหม่ 
ของมูลค่าตามบญัช้ของสินี้ทรัพื่ย	์ซึึ่�งอาจปรบัโดยการอา้งอิงจากขอ้มูลในี้ตลาดท้�สังเกตได	้หร่อปรับให้เป็นี้สัดส่วนี้กับ
การเปล้�ยนี้แปลงในี้มูลค่าตามบัญช้

	 3.2	 ให้กิจการนี้ำาค่าเส่�อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญช้ก่อนี้หักค่าเส่�อมราคาสะสม 
ของสินี้ทรัพื่ย์

	 4.	หากกิจการเล่อกต้ราคาท้�ดินี้	อาคาร	และอุปกรณ์์รายการใดรายการหนึี้�งใหม่	กิจการต้องต้ราคาใหมส่ำาหรับ
รายการท้�ดินี้	อาคาร	และอุปกรณ์์	ท้�จัดอยู่ในี้ประเภทเด้ยวกันี้ด้วย	ตัวอย่างเช่นี้	กิจการม้ท้�ดินี้อยู่	3	แปลง	ค่อ	แปลง	
A	B	และ	C	หากกิจการเล่อกต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้แปลง	A		กิจการต้องต้ราคาใหม่สำาหรับแปลง	B	และ	C	
ด้วยเช่นี้กันี้	เน่ี้�องจากถุ่อเป็นี้รายการท้�จัดอยู่ในี้ประเภทเด้ยวกันี้	เป็นี้ต้นี้

	 5.	หากการต้ราคาใหม่ทำาให้มูลค่าตามบัญช้ของสินี้ทรัพื่ยเ์พิื่�มขึ�นี้	ให้รับรู้ส่วนี้เพิื่�มดังกล่าวไปยังส่วนี้ของเจ้าของ
ภายใต้หัวข้อ	“ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์”

วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563
84



	 ทั�งน้ี้�	หากในี้อด้ตกิจการเคยรับรู้ผลขาดทุนี้จากการต้ราคาไว้ในี้งบกำาไรขาดทุนี้	ให้นี้ำาส่วนี้เกินี้ทุนี้ไปรับรู้
ในี้กำาไรขาดทุนี้ได้ไม่เกินี้จำานี้วนี้ท้�เคยรับรู้ไว้ในี้อด้ต	ตัวอย่างเช่นี้	ในี้งวดปัจจุบันี้กิจการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์	Z	ใหม่พื่บ
ว่าม้ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์	จำานี้วนี้	100	บาท	ในี้งวดบัญช้ก่อนี้กิจการรับรู้ผลขาดทุนี้จากการต้ราคา
สินี้ทรัพื่ย์	Z	 ไว้จำานี้วนี้	60	บาท	ในี้งบกำาไรขาดทุนี้	 ดังนัี้�นี้	 ในี้งวดบัญช้ปัจจุบันี้กิจการจึงนี้ำาส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการ 
ต้ราคา	60	บาทไปรับรู้เป็นี้กำาไรในี้งบกำาไรขาดทุนี้	และส่วนี้ท้�เหล่อ	40	บาท	ให้รับรู้เป็นี้บัญช้ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการ 
ต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ในี้ส่วนี้ของเจ้าของ	(ศิลปพื่ร	ศร้จั�นี้เพื่ชร	และอนุี้วัฒน์ี้	ภักด้,	2563)

	 6.	หากการต้ราคาใหม่ทำาให้มูลค่าตามบัญช้ของสินี้ทรัพื่ย์ลดลง	 ให้กิจการรับรู้ส่วนี้ท้�ลดลงในี้งบกำาไร
ขาดทุนี้	 ทั�งน้ี้�	หากงวดก่อนี้	 กิจการม้บัญช้ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ท้�รับรู้ไว้ในี้ด้านี้เครดิต	 ให้นี้ำาส่วนี้
ท้�ลดลงดังกล่าวไปปรับปรุงกับส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ก่อนี้แล้วจึงรับรู้ส่วนี้ท้�เหล่อในี้งบกำาไรขาดทุนี้	 
ตัวอย่างเช่นี้	 ในี้งวดปัจจุบันี้กิจการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์	 Z	 ใหม่พื่บว่าม้มูลค่าตามบัญช้ลดลง	จำานี้วนี้	100	บาท	 
(ผลขาดทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์)	 ในี้งวดบัญช้ก่อนี้	 กิจการรับรู้ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์	Z	 ไว้ในี้
ส่วนี้ของเจ้าของ	จำานี้วนี้	60	บาท	ดังนัี้�นี้	ในี้งวดบัญช้ปัจจุบันี้	กิจการจึงนี้ำาผลขาดทุนี้จากการต้ราคาใหม่	60	บาท	 
ไปปรับลดบัญช้ส่วนี้เกินี้ทุนี้ท้�รับรู้ในี้งวดก่อนี้	และนี้ำาส่วนี้ท้�เหล่อ	40	บาท	ไปรับรู้เป็นี้ผลขาดทุนี้จากการต้ราคาใหม่
ในี้งบกำาไรขาดทุนี้	(ศิลปพื่ร	ศร้จั�นี้เพื่ชร	และอนุี้วัฒน์ี้	ภักด้,	2563)

	 7.	 เม่�อกิจการจำาหน่ี้ายหร่อเลิกใช้สินี้ทรัพื่ย์	 กิจการต้องโอนี้ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ไปยังบัญช้
กำาไรสะสมโดยไม่ทำาผ่านี้งบกำาไรขาดทุนี้

ตัิวิอย่์างท่ี่� 1	ท้�ดินี้	อาคาร	และอุปกรณ์์:	บริษัทเอนี้พ้ื่เออ้	จำากัด	ม้สินี้ทรัพื่ย์ท้�ใช้สำาหรับดำาเนิี้นี้งานี้	ได้แก่	ท้�ดินี้	อาคาร	
เคร่�องจักร	และยานี้พื่าหนี้ะ	ซึึ่�งจัดประเภทเป็นี้รายการท้�ดินี้	อาคาร	และอุปกรณ์์	(วิธ้ิปฏิิบัติทางบัญช้อ้างอิงตามบทท้�
	10	ท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์)	ผู้บริหารประมาณ์การอายุการให้ประโยชน์ี้เชิงเศรษฐกิจของสินี้ทรัพื่ย์ดังกล่าวไว้ดังน้ี้�

	 ข้อมูลเพิื่�มเติม	สินี้ทรัพื่ย์ดังกล่าวบริษัทได้มาพื่ร้อมกันี้	คิดค่าเส่�อมราคาตามวิธ้ิเส้นี้ตรง	ซึึ่�งในี้ปัจจุบันี้ใช้งานี้
มาแล้ว	3	ปี	การแสดงรายการ	ณ์	วันี้ท้�	31	ธัินี้วาคม	2563	ม้ดังน้ี้�

แปลง คือ แปลง A B และ C หากกิจการเลือกตีราคาใหม่สำหรับรายการท่ีดินแปลง A  กิจการต้องตีราคาใหม่
สำหรับแปลง B และ C ด้วยเช่นกัน เนื่องจากถือเป็นรายการท่ีจัดอยู่ในประเภทเดียวกัน 

5. หากการตีราคาใหม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เพิ่มขึ้น ให้รับรู้ส่วนเพิ่มดังกล่าวไปยังส่วน
ของเจ้าของภายใต้หัวข้อ “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”  

ทั้งนี้ หากในอดีต กิจการเคยรับรู้ผลขาดทุนจากการตีราคาไว้ในงบกำไรขาดทุน ให้นำส่วนเกินทุนไป
รับรู้ในกำไรขาดทุนได้ไม่เกินจำนวนท่ีเคยรับรู้ไว้ในอดีต ตัวอย่างเช่น ในงวดปัจจุบันกิจการตีราคาสินทรัพย์ Z 
ใหม่พบว่ามีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ จำนวน 100 บาท ในงวดบัญชีก่อนกิจการรับรู้ผลขาดทุนจาก
การตีราคาสินทรัพย์ Z ไว้จำนวน 60 บาท ในงบกำไรขาดทุน ดังนั้น ในงวดบัญชีปัจจุบันกิจการจึงนำส่วนเกิน
ทุนจากการตีราคา 60 บาทไปรับรู้เป็นกำไรในงบกำไรขาดทุน และส่วนท่ีเหลือ 40 ใหร้ับรู้เป็นบัญชีส่วนเกินทุน
จากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ (ศิลปพร ศรีจ่ันเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี, 2563) 

6. หากการตีราคาใหม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลง ให้กิจการรับรู้ส่วนที่ลดลงในงบกำไร
ขาดทุน ท้ังนี้ หากงวดก่อน กิจการมีบัญชีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ท่ีรับรู้ไว้ในด้านเครดิต ให้นำส่วน
ที่ลดลงดังกล่าวไปปรับปรุงกับส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ก่อนแล้วจึงรับรู้ส่วนที่เหลือในงบกำไร
ขาดทุน ตัวอย่างเช่น ในงวดปัจจุบันกิจการตีราคาสินทรัพย์ Z ใหม่พบว่ามีมูลค่าตามบัญชีลดลง จำนวน 100 
บาท (ผลขาดทุนจากการตีราคาสินทรัพย์) ในงวดบัญชีก่อน กิจการรับรู้ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ Z 
ไว้ในส่วนของเจ้าของ จำนวน 60 บาท ดังนั้น ในงวดบัญชีปัจจุบัน กิจการจึงนำผลขาดทุนจากการตีราคาใหม่ 
60 บาท ไปปรับลดบัญชีส่วนเกินทุนท่ีรับรู้ในงวดก่อน และนำส่วนท่ีเหลือ 40 ไปรับรู้เป็นผลขาดทุนจากการตี
ราคาใหม่ในงบกำไรขาดทุน (ศิลปพร ศรีจ่ันเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี, 2563) 

7. เมื่อกิจการจำหน่ายหรือเลิกใช้สินทรัพย์ กิจการต้องโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยัง
บัญชีกำไรสะสมโดยไม่ทำผ่านงบกำไรขาดทุน  

 
ตัวอย่างที่ 1 ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ : บริษัทเอนพีเออี จำกัด มีสินทรัพย์ท่ีใช้สำหรับดำเนินงาน ได้แก่ ท่ีดิน 
อาคาร เครื่องจักร และยานพาหนะ ซึ่งจัดประเภทเป็นรายการท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ (วิธีปฏิบัติทางบัญชี
อ้างอิงตามบทท่ี 10 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์) ผู้บริหารประมาณการอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของ
สินทรัพย์ดังกล่าวไว้ดังนี้   
           หน่วย : บาท  
 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 
อายุการให้ประโยชน์ (ปี)  20 5 5 

 
ข้อมูลเพิ่มเติม สินทรัพย์ดังกล่าวบริษัทได้มาพร้อมกัน ซึ่งในปัจจุบันใช้งานมาแล้ว 3 ปี การแสดง

รายการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีดังนี้   
    หน่วย : บาท 
 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 
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	 ในี้ปี	2563	สภาวิชาช้พื่บัญช้ได้ออกประกาศข้อกำาหนี้ดเพิื่�มเติมให้กิจการ	NPAEs	ต้ราคาเพิื่�มได้	 ผู้บริหาร
ของบริษัทจึงเล่อกใช้วิธ้ิวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำาหรับท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์ตามวิธ้ิต้ราคาใหม่	และ 
ได้ให้ผู้ประเมินี้ราคาอิสระประเมินี้มูลค่าของอาคาร	เท่ากับ	7,140	บาท	ในี้ขณ์ะท้�อาคารม้มูลค่าก่อนี้หักค่าเส่�อมราคา
สะสมตามราคาตลาดเท่ากับ	8,500	บาท	(ตัวเลขสมมติ)

 วิิธ่ท่ี่� 1 การปรับปรุงมูลค่าติามบัญช่้ก่อนหักค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมในลักษณ์ะท่ี่�สัมำ�าเสัมอกับการต่ิราคา
ใหม่ของมูลค่าติามบัญช่้ของสิันที่รัพย์์	อาจทำาได้	2	กรณ้์	ตามประกาศฉบับน้ี้�	ดังน้ี้�

 กรณ่์ท่ี่� 1.1 มูลค่าติามบัญช่้ก่อนหักค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมอาจปรับโดิย์การอ้างอิงจากข้อมูลในติลาดิท่ี่�สัังเกติได้ิ  
(ปรับมูลค่าตามบัญช้ก่อนี้หักค่าเส่�อมราคาสะสมโดยอ้างอิงราคาตลาด	เพ่ื่�อให้มูลค่าตามบัญช้หลังจากหักค่าเส่�อมราคา
สะสมเท่ากับราคาท้�ต้ใหม่)	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

	 การแสดงรายการในี้งบแสดงฐานี้ะการเงินี้ม้ดังน้ี้�

แปลง คือ แปลง A B และ C หากกิจการเลือกตีราคาใหม่สำหรับรายการท่ีดินแปลง A  กิจการต้องตีราคาใหม่
สำหรับแปลง B และ C ด้วยเช่นกัน เนื่องจากถือเป็นรายการท่ีจัดอยู่ในประเภทเดียวกัน 

5. หากการตีราคาใหม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เพิ่มขึ้น ให้รับรู้ส่วนเพิ่มดังกล่าวไปยังส่วน
ของเจ้าของภายใต้หัวข้อ “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”  

ทั้งนี้ หากในอดีต กิจการเคยรับรู้ผลขาดทุนจากการตีราคาไว้ในงบกำไรขาดทุน ให้นำส่วนเกินทุนไป
รับรู้ในกำไรขาดทุนได้ไม่เกินจำนวนท่ีเคยรับรู้ไว้ในอดีต ตัวอย่างเช่น ในงวดปัจจุบันกิจการตีราคาสินทรัพย์ Z 
ใหม่พบว่ามีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ จำนวน 100 บาท ในงวดบัญชีก่อนกิจการรับรู้ผลขาดทุนจาก
การตีราคาสินทรัพย์ Z ไว้จำนวน 60 บาท ในงบกำไรขาดทุน ดังนั้น ในงวดบัญชีปัจจุบันกิจการจึงนำส่วนเกิน
ทุนจากการตีราคา 60 บาทไปรับรู้เป็นกำไรในงบกำไรขาดทุน และส่วนท่ีเหลือ 40 ใหร้ับรู้เป็นบัญชีส่วนเกินทุน
จากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ (ศิลปพร ศรีจ่ันเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี, 2563) 

6. หากการตีราคาใหม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลง ให้กิจการรับรู้ส่วนที่ลดลงในงบกำไร
ขาดทุน ท้ังนี้ หากงวดก่อน กิจการมีบัญชีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ท่ีรับรู้ไว้ในด้านเครดิต ให้นำส่วน
ที่ลดลงดังกล่าวไปปรับปรุงกับส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ก่อนแล้วจึงรับรู้ส่วนที่เหลือในงบกำไร
ขาดทุน ตัวอย่างเช่น ในงวดปัจจุบันกิจการตีราคาสินทรัพย์ Z ใหม่พบว่ามีมูลค่าตามบัญชีลดลง จำนวน 100 
บาท (ผลขาดทุนจากการตีราคาสินทรัพย์) ในงวดบัญชีก่อน กิจการรับรู้ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ Z 
ไว้ในส่วนของเจ้าของ จำนวน 60 บาท ดังนั้น ในงวดบัญชีปัจจุบัน กิจการจึงนำผลขาดทุนจากการตีราคาใหม่ 
60 บาท ไปปรับลดบัญชีส่วนเกินทุนท่ีรับรู้ในงวดก่อน และนำส่วนท่ีเหลือ 40 ไปรับรู้เป็นผลขาดทุนจากการตี
ราคาใหม่ในงบกำไรขาดทุน (ศิลปพร ศรีจ่ันเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี, 2563) 

7. เมื่อกิจการจำหน่ายหรือเลิกใช้สินทรัพย์ กิจการต้องโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยัง
บัญชีกำไรสะสมโดยไม่ทำผ่านงบกำไรขาดทุน  

 
ตัวอย่างที่ 1 ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ : บริษัทเอนพีเออี จำกัด มีสินทรัพย์ท่ีใช้สำหรับดำเนินงาน ได้แก่ ท่ีดิน 
อาคาร เครื่องจักร และยานพาหนะ ซึ่งจัดประเภทเป็นรายการท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ (วิธีปฏิบัติทางบัญชี
อ้างอิงตามบทท่ี 10 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์) ผู้บริหารประมาณการอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของ
สินทรัพย์ดังกล่าวไว้ดังนี้   
           หน่วย : บาท  
 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 
อายุการให้ประโยชน์ (ปี)  20 5 5 

 
ข้อมูลเพิ่มเติม สินทรัพย์ดังกล่าวบริษัทได้มาพร้อมกัน ซึ่งในปัจจุบันใช้งานมาแล้ว 3 ปี การแสดง

รายการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีดังนี้   
    หน่วย : บาท 
 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 

 

 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 

 
การแสดงรายการในงบแสดงฐานะการเงินมีดังนี ้
บริษัทเอนพีเออี จำกัด 
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน)  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

                 หน่วย : บาท 
สินทรัพย์    

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์                      21,400  
  

ในปี 2563 สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกประกาศข้อกำหนดเพิ่มเติมให้กิจการ NPAEs ตีราคาเพิ่มได้ 
ผู้บริหารของบริษัทจึงเลือกใช้วิธีวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำหรับที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ตามวิธีตี
ราคาใหม่ และได้ให้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าของอาคาร เท่ากับ 7,140 บาท ในขณะท่ีอาคารมีมูลค่า
ก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมตามราคาตลาดเท่ากับ 8,500 บาท (ตัวเลขสมมติ) 

วิธีที่ 1 การปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมในลักษณะที่สม่ำเสมอกับการตี
ราคาใหม่ของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ อาจทำได้ 2 กรณี ตามประกาศฉบับนี้ ดังนี้ 

กรณีที่ 1.1 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมอาจปรับโดยการอ้างอิงจากข้อมูลในตลาด
ที่สังเกตได้ (ปรับมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมโดยอ้างอิงราคาตลาด เพื่อให้มูลค่าตามบัญชีหลัง
หักค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากับราคาท่ีตีใหม่) 
 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,500 - 8,000)              500   
           เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,360 – 1,200)           160  

            ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (7,140 – 6,800) (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
 
 
 
 
 

 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 

 
การแสดงรายการในงบแสดงฐานะการเงินมีดังนี ้
บริษัทเอนพีเออี จำกัด 
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน)  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

                 หน่วย : บาท 
สินทรัพย์    

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์                      21,400  
  

ในปี 2563 สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกประกาศข้อกำหนดเพิ่มเติมให้กิจการ NPAEs ตีราคาเพิ่มได้ 
ผู้บริหารของบริษัทจึงเลือกใช้วิธีวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำหรับที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ตามวิธีตี
ราคาใหม่ และได้ให้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าของอาคาร เท่ากับ 7,140 บาท ในขณะท่ีอาคารมีมูลค่า
ก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมตามราคาตลาดเท่ากับ 8,500 บาท (ตัวเลขสมมติ) 

วิธีที่ 1 การปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมในลักษณะที่สม่ำเสมอกับการตี
ราคาใหม่ของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ อาจทำได้ 2 กรณี ตามประกาศฉบับนี้ ดังนี้ 

กรณีที่ 1.1 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมอาจปรับโดยการอ้างอิงจากข้อมูลในตลาด
ที่สังเกตได้ (ปรับมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมโดยอ้างอิงราคาตลาด เพื่อให้มูลค่าตามบัญชีหลัง
หักค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากับราคาท่ีตีใหม่) 
 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,500 - 8,000)              500   
           เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,360 – 1,200)           160  

            ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (7,140 – 6,800) (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   
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	 ในี้ปี	2563	สภาวิชาช้พื่บัญช้ได้ออกประกาศข้อกำาหนี้ดเพิื่�มเติมให้กิจการ	NPAEs	ต้ราคาเพิื่�มได้	 ผู้บริหาร
ของบริษัทจึงเล่อกใช้วิธ้ิวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำาหรับท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์ตามวิธ้ิต้ราคาใหม่	และ 
ได้ให้ผู้ประเมินี้ราคาอิสระประเมินี้มูลค่าของอาคาร	เท่ากับ	7,140	บาท	ในี้ขณ์ะท้�อาคารม้มูลค่าก่อนี้หักค่าเส่�อมราคา
สะสมตามราคาตลาดเท่ากับ	8,500	บาท	(ตัวเลขสมมติ)

 วิิธ่ท่ี่� 1 การปรับปรุงมูลค่าติามบัญช่้ก่อนหักค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมในลักษณ์ะท่ี่�สัมำ�าเสัมอกับการต่ิราคา
ใหม่ของมูลค่าติามบัญช่้ของสิันที่รัพย์์	อาจทำาได้	2	กรณ้์	ตามประกาศฉบับน้ี้�	ดังน้ี้�

 กรณ่์ท่ี่� 1.1 มูลค่าติามบัญช่้ก่อนหักค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมอาจปรับโดิย์การอ้างอิงจากข้อมูลในติลาดิท่ี่�สัังเกติได้ิ  
(ปรับมูลค่าตามบัญช้ก่อนี้หักค่าเส่�อมราคาสะสมโดยอ้างอิงราคาตลาด	เพ่ื่�อให้มูลค่าตามบัญช้หลังจากหักค่าเส่�อมราคา
สะสมเท่ากับราคาท้�ต้ใหม่)	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

	 การแสดงรายการในี้งบแสดงฐานี้ะการเงินี้ม้ดังน้ี้�

แปลง คือ แปลง A B และ C หากกิจการเลือกตีราคาใหม่สำหรับรายการท่ีดินแปลง A  กิจการต้องตีราคาใหม่
สำหรับแปลง B และ C ด้วยเช่นกัน เนื่องจากถือเป็นรายการท่ีจัดอยู่ในประเภทเดียวกัน 

5. หากการตีราคาใหม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เพิ่มขึ้น ให้รับรู้ส่วนเพิ่มดังกล่าวไปยังส่วน
ของเจ้าของภายใต้หัวข้อ “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์”  

ทั้งนี้ หากในอดีต กิจการเคยรับรู้ผลขาดทุนจากการตีราคาไว้ในงบกำไรขาดทุน ให้นำส่วนเกินทุนไป
รับรู้ในกำไรขาดทุนได้ไม่เกินจำนวนท่ีเคยรับรู้ไว้ในอดีต ตัวอย่างเช่น ในงวดปัจจุบันกิจการตีราคาสินทรัพย์ Z 
ใหม่พบว่ามีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ จำนวน 100 บาท ในงวดบัญชีก่อนกิจการรับรู้ผลขาดทุนจาก
การตีราคาสินทรัพย์ Z ไว้จำนวน 60 บาท ในงบกำไรขาดทุน ดังนั้น ในงวดบัญชีปัจจุบันกิจการจึงนำส่วนเกิน
ทุนจากการตีราคา 60 บาทไปรับรู้เป็นกำไรในงบกำไรขาดทุน และส่วนท่ีเหลือ 40 ใหร้ับรู้เป็นบัญชีส่วนเกินทุน
จากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของเจ้าของ (ศิลปพร ศรีจ่ันเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี, 2563) 

6. หากการตีราคาใหม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลง ให้กิจการรับรู้ส่วนที่ลดลงในงบกำไร
ขาดทุน ท้ังนี้ หากงวดก่อน กิจการมีบัญชีส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ท่ีรับรู้ไว้ในด้านเครดิต ให้นำส่วน
ที่ลดลงดังกล่าวไปปรับปรุงกับส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ก่อนแล้วจึงรับรู้ส่วนที่เหลือในงบกำไร
ขาดทุน ตัวอย่างเช่น ในงวดปัจจุบันกิจการตีราคาสินทรัพย์ Z ใหม่พบว่ามีมูลค่าตามบัญชีลดลง จำนวน 100 
บาท (ผลขาดทุนจากการตีราคาสินทรัพย์) ในงวดบัญชีก่อน กิจการรับรู้ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ Z 
ไว้ในส่วนของเจ้าของ จำนวน 60 บาท ดังนั้น ในงวดบัญชีปัจจุบัน กิจการจึงนำผลขาดทุนจากการตีราคาใหม่ 
60 บาท ไปปรับลดบัญชีส่วนเกินทุนท่ีรับรู้ในงวดก่อน และนำส่วนท่ีเหลือ 40 ไปรับรู้เป็นผลขาดทุนจากการตี
ราคาใหม่ในงบกำไรขาดทุน (ศิลปพร ศรีจ่ันเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี, 2563) 

7. เมื่อกิจการจำหน่ายหรือเลิกใช้สินทรัพย์ กิจการต้องโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยัง
บัญชีกำไรสะสมโดยไม่ทำผ่านงบกำไรขาดทุน  

 
ตัวอย่างที่ 1 ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ : บริษัทเอนพีเออี จำกัด มีสินทรัพย์ท่ีใช้สำหรับดำเนินงาน ได้แก่ ท่ีดิน 
อาคาร เครื่องจักร และยานพาหนะ ซึ่งจัดประเภทเป็นรายการท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ (วิธีปฏิบัติทางบัญชี
อ้างอิงตามบทท่ี 10 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์) ผู้บริหารประมาณการอายุการให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของ
สินทรัพย์ดังกล่าวไว้ดังนี้   
           หน่วย : บาท  
 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 
อายุการให้ประโยชน์ (ปี)  20 5 5 

 
ข้อมูลเพิ่มเติม สินทรัพย์ดังกล่าวบริษัทได้มาพร้อมกัน ซึ่งในปัจจุบันใช้งานมาแล้ว 3 ปี การแสดง

รายการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีดังนี้   
    หน่วย : บาท 
 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 

 

 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 

 
การแสดงรายการในงบแสดงฐานะการเงินมีดังนี ้
บริษัทเอนพีเออี จำกัด 
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน)  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

                 หน่วย : บาท 
สินทรัพย์    

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์                      21,400  
  

ในปี 2563 สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกประกาศข้อกำหนดเพิ่มเติมให้กิจการ NPAEs ตีราคาเพิ่มได้ 
ผู้บริหารของบริษัทจึงเลือกใช้วิธีวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำหรับที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ตามวิธีตี
ราคาใหม่ และได้ให้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าของอาคาร เท่ากับ 7,140 บาท ในขณะท่ีอาคารมีมูลค่า
ก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมตามราคาตลาดเท่ากับ 8,500 บาท (ตัวเลขสมมติ) 

วิธีที่ 1 การปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมในลักษณะที่สม่ำเสมอกับการตี
ราคาใหม่ของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ อาจทำได้ 2 กรณี ตามประกาศฉบับนี้ ดังนี้ 

กรณีที่ 1.1 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมอาจปรับโดยการอ้างอิงจากข้อมูลในตลาด
ที่สังเกตได้ (ปรับมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมโดยอ้างอิงราคาตลาด เพื่อให้มูลค่าตามบัญชีหลัง
หักค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากับราคาท่ีตีใหม่) 
 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,500 - 8,000)              500   
           เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,360 – 1,200)           160  

            ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (7,140 – 6,800) (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
 
 
 
 
 

 ท่ีดิน อาคาร เครื่องจักร ยานพาหนะ รวม 
ราคาทุน 10,000 8,000 7,000 4,500 29,500 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม      -     . 1,200 4,200 2,700   8,100 
มูลค่าตามบัญชี 10,000 6,800 2,800 1,800 21,400 

 
การแสดงรายการในงบแสดงฐานะการเงินมีดังนี ้
บริษัทเอนพีเออี จำกัด 
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน)  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

                 หน่วย : บาท 
สินทรัพย์    

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์                      21,400  
  

ในปี 2563 สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกประกาศข้อกำหนดเพิ่มเติมให้กิจการ NPAEs ตีราคาเพิ่มได้ 
ผู้บริหารของบริษัทจึงเลือกใช้วิธีวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการสำหรับที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ตามวิธีตี
ราคาใหม่ และได้ให้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าของอาคาร เท่ากับ 7,140 บาท ในขณะท่ีอาคารมีมูลค่า
ก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมตามราคาตลาดเท่ากับ 8,500 บาท (ตัวเลขสมมติ) 

วิธีที่ 1 การปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมในลักษณะที่สม่ำเสมอกับการตี
ราคาใหม่ของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ อาจทำได้ 2 กรณี ตามประกาศฉบับนี้ ดังนี้ 

กรณีที่ 1.1 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมอาจปรับโดยการอ้างอิงจากข้อมูลในตลาด
ที่สังเกตได้ (ปรับมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมโดยอ้างอิงราคาตลาด เพื่อให้มูลค่าตามบัญชีหลัง
หักค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากับราคาท่ีตีใหม่) 
 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,500 - 8,000)              500   
           เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,360 – 1,200)           160  

            ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (7,140 – 6,800) (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
 
 
 
 
 

วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563

 กรณ่์ท่ี่� 1.2 มูลค่าติามบัญช่้ก่อนหักค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมกิจการอาจปรับให้เป็นสััดิส่ัวินกับการเปล่�ย์นแปลง
ในมูลค่าติามบัญช่้

	 ตามกรณ้์น้ี้�	 บริษัทจะนี้ำาราคาทุนี้เดิมและค่าเส่�อมราคาสะสมของอาคารไปปรับปรุงกับสัดส่วนี้ของ 
การเปล้�ยนี้แปลงของมูลค่าตามบัญช้	ค่อ	105%	การคำานี้วณ์แสดงได้ดังน้ี้�

	 การบันี้ทึกบัญช้แสดงดังน้ี้�

 วิิธ่ท่ี่� 2 ให้กิจการนำาค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมไปหักออกจากมูลค่าติามบัญช่้ก่อนหักค่าเส่ั�อมราคาสัะสัมของ
สิันที่รัพย์์	(ตามวิธ้ิน้ี้�จะเปร้ยบเท้ยบราคาตามบัญช้กับจำานี้วนี้ท้�ต้ราคาใหม่	ณ์	วันี้ท้�กิจการต้ราคาใหม่)

กรณีที่ 1.2 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมกิจการอาจปรับให้เป็นสัดส่วนกับการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่าตามบัญชี 

มูลค่าอาคารท่ีตีราคาใหม่            7,140    
ราคาตามบัญชี            6,800  +  (6,800 X 5%) = 7,140 

ดังนั้น สัดส่วนของการเปล่ียนแปลงในมูลค่าตามบัญชีคิดเป็น  
7,140
6,800

  = 105% 

  
ตามกรณีนี้ บริษัทจะนำราคาทุนเดิมและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารไปปรับปรุงกับสัดส่วนของการ

เปล่ียนแปลงของมูลค่าตามบัญชี คือ 105% การคำนวณแสดงได้ดังนี้  

 การคำนวณ  ปรับปรุงส่วนท่ีเพิ่ม 
ราคาทุนเดิม 8,000 X 105% = 8,400 บาท 
ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,200 X 105% = 1,260 บาท 
 
การบันทึกบัญชีแสดงดังนี้ 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,400 – 8,000)            400   
         เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,260 – 1,200)             60  

        ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
วิธีที่ 2 ให้กิจการนำค่าเสื่อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม

ของสินทรัพย์ (ตามวิธีนี้จะเปรียบเทียบราคาตามบัญชีกับจำนวนท่ีตีราคาใหม่ ณ วันท่ีกิจการตีราคาใหม่)  
 

มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสม       8,000  บาท 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม        1,200  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่   6,800 บาท 
 
นำมูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่ไปเปรียบเทียบกับจำนวนของราคาท่ีตีใหม่ดังนี้ 
ราคาท่ีตีใหม่        7,140  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่         6,800  บาท 
มูลค่าอาคารเพิ่มขึ้น (ผลต่าง)           340  บาท 

 ผลต่างท่ีเกิดขึ้นพบว่ามูลค่าของราคาท่ีตีใหม่สูงกว่าราคาตามบัญชี จำนวน 340 บาท  
  

 

กรณีที่ 1.2 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมกิจการอาจปรับให้เป็นสัดส่วนกับการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่าตามบัญชี 

มูลค่าอาคารท่ีตีราคาใหม่            7,140    
ราคาตามบัญชี            6,800  +  (6,800 X 5%) = 7,140 

ดังนั้น สัดส่วนของการเปล่ียนแปลงในมูลค่าตามบัญชีคิดเป็น  
7,140
6,800

  = 105% 

  
ตามกรณีนี้ บริษัทจะนำราคาทุนเดิมและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารไปปรับปรุงกับสัดส่วนของการ

เปล่ียนแปลงของมูลค่าตามบัญชี คือ 105% การคำนวณแสดงได้ดังนี้  

 การคำนวณ  ปรับปรุงส่วนท่ีเพิ่ม 
ราคาทุนเดิม 8,000 X 105% = 8,400 บาท 
ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,200 X 105% = 1,260 บาท 
 
การบันทึกบัญชีแสดงดังนี้ 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,400 – 8,000)            400   
         เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,260 – 1,200)             60  

        ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
วิธีที่ 2 ให้กิจการนำค่าเสื่อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม

ของสินทรัพย์ (ตามวิธีนี้จะเปรียบเทียบราคาตามบัญชีกับจำนวนท่ีตีราคาใหม่ ณ วันท่ีกิจการตีราคาใหม่)  
 

มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสม       8,000  บาท 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม        1,200  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่   6,800 บาท 
 
นำมูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่ไปเปรียบเทียบกับจำนวนของราคาท่ีตีใหม่ดังนี้ 
ราคาท่ีตีใหม่        7,140  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่         6,800  บาท 
มูลค่าอาคารเพิ่มขึ้น (ผลต่าง)           340  บาท 

 ผลต่างท่ีเกิดขึ้นพบว่ามูลค่าของราคาท่ีตีใหม่สูงกว่าราคาตามบัญชี จำนวน 340 บาท  
  

 

กรณีที่ 1.2 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมกิจการอาจปรับให้เป็นสัดส่วนกับการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่าตามบัญชี 

มูลค่าอาคารท่ีตีราคาใหม่            7,140    
ราคาตามบัญชี            6,800  +  (6,800 X 5%) = 7,140 

ดังนั้น สัดส่วนของการเปล่ียนแปลงในมูลค่าตามบัญชีคิดเป็น  
7,140
6,800

  = 105% 

  
ตามกรณีนี้ บริษัทจะนำราคาทุนเดิมและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารไปปรับปรุงกับสัดส่วนของการ

เปล่ียนแปลงของมูลค่าตามบัญชี คือ 105% การคำนวณแสดงได้ดังนี้  

 การคำนวณ  ปรับปรุงส่วนท่ีเพิ่ม 
ราคาทุนเดิม 8,000 X 105% = 8,400 บาท 
ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,200 X 105% = 1,260 บาท 
 
การบันทึกบัญชีแสดงดังนี้ 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,400 – 8,000)            400   
         เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,260 – 1,200)             60  

        ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
วิธีที่ 2 ให้กิจการนำค่าเสื่อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม

ของสินทรัพย์ (ตามวิธีนี้จะเปรียบเทียบราคาตามบัญชีกับจำนวนท่ีตีราคาใหม่ ณ วันท่ีกิจการตีราคาใหม่)  
 

มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสม       8,000  บาท 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม        1,200  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่   6,800 บาท 
 
นำมูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่ไปเปรียบเทียบกับจำนวนของราคาท่ีตีใหม่ดังนี้ 
ราคาท่ีตีใหม่        7,140  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่         6,800  บาท 
มูลค่าอาคารเพิ่มขึ้น (ผลต่าง)           340  บาท 

 ผลต่างท่ีเกิดขึ้นพบว่ามูลค่าของราคาท่ีตีใหม่สูงกว่าราคาตามบัญชี จำนวน 340 บาท  
  

 

กรณีที่ 1.2 มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมกิจการอาจปรับให้เป็นสัดส่วนกับการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่าตามบัญชี 

มูลค่าอาคารท่ีตีราคาใหม่            7,140    
ราคาตามบัญชี            6,800  +  (6,800 X 5%) = 7,140 

ดังนั้น สัดส่วนของการเปล่ียนแปลงในมูลค่าตามบัญชีคิดเป็น  
7,140
6,800

  = 105% 

  
ตามกรณีนี้ บริษัทจะนำราคาทุนเดิมและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารไปปรับปรุงกับสัดส่วนของการ

เปล่ียนแปลงของมูลค่าตามบัญชี คือ 105% การคำนวณแสดงได้ดังนี้  

 การคำนวณ  ปรับปรุงส่วนท่ีเพิ่ม 
ราคาทุนเดิม 8,000 X 105% = 8,400 บาท 
ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,200 X 105% = 1,260 บาท 
 
การบันทึกบัญชีแสดงดังนี้ 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,400 – 8,000)            400   
         เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,260 – 1,200)             60  

        ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
วิธีที่ 2 ให้กิจการนำค่าเสื่อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม

ของสินทรัพย์ (ตามวิธีนี้จะเปรียบเทียบราคาตามบัญชีกับจำนวนท่ีตีราคาใหม่ ณ วันท่ีกิจการตีราคาใหม่)  
 

มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสม       8,000  บาท 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม        1,200  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่   6,800 บาท 
 
นำมูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่ไปเปรียบเทียบกับจำนวนของราคาท่ีตีใหม่ดังนี้ 
ราคาท่ีตีใหม่        7,140  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่         6,800  บาท 
มูลค่าอาคารเพิ่มขึ้น (ผลต่าง)           340  บาท 

 ผลต่างท่ีเกิดขึ้นพบว่ามูลค่าของราคาท่ีตีใหม่สูงกว่าราคาตามบัญชี จำนวน 340 บาท  
  

 

บาท

บาท
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	 การบันี้ทึกบัญช้แสดงดังน้ี้�

	 ในี้การบันี้ทึกบัญช้ดังกล่าว	บริษัทจะกลับรายการค่าเส่�อมราคาสะสมทั�งหมด	1,200	บาท	และปรับลดมูลค่า
อาคาร	จำานี้วนี้	860	บาท	เพ่ื่�อให้ราคาตามบัญช้เท่ากับ	7,140	บาท	ทั�งน้ี้�	บริษัทจะเริ�มคิดค่าเส่�อมราคาใหม่ด้วยจำานี้วนี้
ของราคาท้�ต้ใหม่	ณ์	วันี้ท้�ต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ใหม่

	 ไม่ว่ากิจการจะใช้วิธ้ิท้�	1	หร่อวิธ้ิท้�	2	 มูลค่าสินี้ทรัพื่ย์ท้�ต้เพิื่�ม	และบัญช้ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาเพิื่�มจะไม่ 
แตกต่างกันี้	 ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาเพิื่�มท้�เป็นี้ยอดเคล่�อนี้ไหว	 ส่งผลต่อการเปล้�ยนี้แปลงในี้ส่วนี้ของเจ้าของในี้ 
งบแสดงฐานี้ะการเงินี้		ดังตัวอย่างต่อไปน้ี้�

การบนัทกึบญัชีมีดงันี ้
เดบิต ค่าเสื่อมราคาสะสม           1,200   
         เครดิต อาคาร (8,000 – 7,140)             860  
                    สว่นเกินทนุจากการตีราคาสนิทรัพย์ (สว่นของเจ้าของ)            340  
ตีราคาอาคารใหม ่    

  
เอกสารอ้างอิง ที่ รศ.ดร.ศิลปพร ขอปรับแก้ คือ การขีดเส้นข้างหน้า 1 tab และมีจดุ ค่ะ เน่ืองจากเป็นการ
อ้างอิงสภาวิชาชีพฯ ซึง่อ้างซ า้ขอเดิมค่ะ 
เอกสารอ้างอิง 
ภาษาไทย 
กนกพร นาคทับที. (2563). ทิศทางการปรับปรุงมาตรฐานการรายงานการเงินสำหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสีย

สาธารณะ. การอบรมสัมมนาการบรรยายแนวทางการปรับปรุง NPAE – การศึกษาผลกระทบต่อนักบัญชี
และสาธารณชน (ตอนที่ 1) วันที่ 18 มิถุนายน 2563. สืบค้นจาก http://www.tfac.or.th. 
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สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์. (2563). ประกาศสภาวิชาชีพบัญชี เรื่อง ข้อกำหนดเพิ่มเติมสาหรับ
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สาธารณะ. สืบค้นจาก http://www.tfac.or.th. 

   .  (2554).  มาตรฐานการรายงานทางการเงินสำหรับกิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียสาธารณะ. สืบค้นจาก 
http://www.tfac.or.th. 
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  . มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13 (ปรับปรุง 2562) เรื่อง การวัดมูลค่ายุติธรรม. สืบค้น
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ศิลปพร ศรีจั่นเพชร และอนุวัฒน์ ภักดี. (2563). การบัญชีชั้นกลาง 1. กรุงเทพฯ :ห้างหุ้นส่วนจำกัด ทีพีเอ็น 
เพรส. 

 

ราคาทุนเดิม 8,000 X 105% = 8,400 บาท 
ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,200 X 105% = 1,260 บาท 
 
การบันทึกบัญชีแสดงดังนี้ 
เดบิต อาคาร (ส่วนท่ีตีเพิ่ม) (8,400 – 8,000)            400   
         เครดิต ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร (1,260 – 1,200)             60  

        ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (ส่วนของเจ้าของ)          340  
ตีราคาอาคารใหม่   

 
วิธีที่ 2 ให้กิจการนำค่าเสื่อมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม

ของสินทรัพย์ (ตามวิธีนี้จะเปรียบเทียบราคาตามบัญชีกับจำนวนท่ีตีราคาใหม่ ณ วันท่ีกิจการตีราคาใหม่)  
 

มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสม       8,000  บาท 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม        1,200  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่   6,800 บาท 
 
นำมูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่ไปเปรียบเทียบกับจำนวนของราคาท่ีตีใหม่ดังนี้ 
ราคาท่ีตีใหม่        7,140  บาท 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันท่ีตีราคาใหม่         6,800  บาท 
มูลค่าอาคารเพิ่มขึ้น (ผลต่าง)           340  บาท 

 ผลต่างท่ีเกิดขึ้นพบว่ามูลค่าของราคาท่ีตีใหม่สูงกว่าราคาตามบัญชี จำนวน 340 บาท  
  

 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต ค่าเส่ือมราคาสะสม           1,200   
         เครดิต อาคาร (8,000 – 7,140)             860  
                    ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ (ส่วนของเจ้าของ)            340  
ตีราคาอาคารใหม่    

  
ในการบันทึกบัญชีดังกล่าว บริษัทจะกลับรายการค่าเส่ือมราคาสะสมท้ังหมด 1,200 บาท และปรับลด

มูลค่าอาคาร จำนวน 860 บาท เพื่อให้ราคาตามบัญชีเท่ากับ 7,140 บาท ท้ังนี้ บริษัทจะเริ่มคิดค่าเส่ือมราคา
ใหม่ด้วยจำนวนของราคาท่ีตีใหม่ ณ วันท่ีตีราคาสินทรัพย์ใหม่   

ราคาทุน 
(1) 

ค่าเส่ือมราคาสะสม 
(2) 

ราคาตามบัญชี 
(3) = (1) – (2) 

 ส่วนเกินทุนจากการตี
ราคาสินทรัพย์ 

วิธีท่ี 1 
   

 
 

- กรณีท่ี 1 8,500 1,360 7,140  340 
- กรณีท่ี 2 8,400 1,260 7,140  340 

วิธีท่ี 2 7,140 0 7,140  340 
 
ไม่ว่ากิจการจะใช้วิธีท่ี 1 หรือวิธีที่ 2 มูลค่าสินทรัพย์ท่ีตีเพิ่ม และบัญชีส่วนเกินทุนจากการตีราคาเพิ่ม

จะไม่แตกต่างกัน ส่วนเกินทุนจากการตีราคาเพิ่มที่เป็นยอดเคลื่อนไหว ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงในส่วนของ
เจ้าของในงบแสดงฐานะการเงิน  ดังตัวอย่างต่อไปนี้ 

 
บริษัทเอนพีเออี จำกัด         
งบแสดงฐานะการเงิน (บางส่วน)         
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563         
             หน่วย : บาท 
สินทรัพย์      

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์             7,140    
 หนี้สินและส่วนของเจ้าของ         

ส่วนของเจ้าของ         
    ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              340    

          
 
 
 

ในกรณีที่ตีราคาใหม่แล้วทำให้ราคาตามบัญชีลดลง 
ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้กำหนดให้กิจการรับรู้ส่วนท่ีลดลงจากการตีราคาใหม่เป็นรายการ

ในงบกำไรขาดทุน ดังตัวอย่างท่ี 2 
 

ตัวอย่างที่ 2 การตีราคาใหม่ทำให้ราคาตามบัญชีลดลง : จากตัวอย่างที่ 1 บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด ตีราคา
อาคารใหม่พบว่ามีมูลค่าเท่ากับ 6,120 บาท และสมมติให้มีส่วนเกินทุนท่ีเคยรับรู้ในงวดก่อนด้านเครดิตจำนวน 
300 บาท    

หากบริษัทเลือกปรับปรุงตามวิธีท่ี 2 โดยนำค่าเส่ือมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหัก
ค่าเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพย์ การบันทึกบัญชีมีดังนี ้
เดบิต ค่าเส่ือมราคาสะสม            1,200   

ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              300   
ขาดทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              380   

         เครดิต อาคาร (8,000 - 6,120)          1,880  
ตีราคาอาคารใหม่    

 
ในกรณีที่กิจการขายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ประกาศฉบับนี้กำหนดให้โอนส่วนเกินทุนไปยังบัญชี

กำไรสะสมโดยไม่ผ่านกำไรขาดทุน ดังแสดงในตัวอย่างท่ี 3 
 

วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563
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 ในกรณ่์ท่ี่�ต่ิราคาใหม่แล้วิที่ำาให้ราคาติามบัญช่้ลดิลง

	 ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�กำาหนี้ดให้กิจการรับรู้ส่วนี้ท้�ลดลงจากการต้ราคาใหม่เป็นี้รายการในี้ 
งบกำาไรขาดทุนี้	ดังตัวอย่างท้�	2

ตัิวิอย่์างท่ี่� 2	การต้ราคาใหม่ทำาให้ราคาตามบัญช้ลดลง:	จากตัวอย่างท้�	1	บริษัทเอ็นี้พ้ื่เออ้	จำากัด	ต้ราคาอาคารใหม่
พื่บว่าม้มูลค่าเท่ากับ	6,120	บาท	และสมมติให้ม้ส่วนี้เกินี้ทุนี้ท้�เคยรับรู้ในี้งวดก่อนี้ด้านี้เครดิตจำานี้วนี้	300	บาท

	 หากบรษัิทเล่อกปรบัปรงุตามวธ้ิิท้�	2	โดยนี้ำาค่าเส่�อมราคาสะสมไปหกัออกจากมลูคา่ตามบญัช้ก่อนี้หกัคา่เส่�อม
ราคาสะสมของสินี้ทรัพื่ย์	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

 ในกรณ่์ท่ี่�กิจการขาย์ท่ี่�ดิิน อาคารและอุปกรณ์์	ประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�กำาหนี้ดให้โอนี้ส่วนี้เกินี้ทุนี้ไปยัง
บัญช้กำาไรสะสมโดยไม่ผ่านี้กำาไรขาดทุนี้	ดังแสดงในี้ตัวอย่างท้�	3

ตัิวิอย่์างท่ี่� 3	ขายท้�ดินี้	อาคาร	และอุปกรณ์์	และโอนี้ส่วนี้เกินี้ทุนี้	:	สมมติว่าบริษัทขายอาคารในี้ราคา	8,500	บาท	 
ซึึ่�งม้ราคาตามบัญช้ก่อนี้หักค่าเส่�อมราคาสะสมเท่ากับ	8,000	บาท	และค่าเส่�อมราคาสะสมเท่ากับ	1,200	บาท	 
ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาใหม่ในี้งวดก่อนี้จำานี้วนี้	300	บาท	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

ในกรณีที่ตีราคาใหม่แล้วทำให้ราคาตามบัญชีลดลง 
ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้กำหนดให้กิจการรับรู้ส่วนท่ีลดลงจากการตีราคาใหม่เป็นรายการ

ในงบกำไรขาดทุน ดังตัวอย่างท่ี 2 
 

ตัวอย่างที่ 2 การตีราคาใหม่ทำให้ราคาตามบัญชีลดลง : จากตัวอย่างที่ 1 บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด ตีราคา
อาคารใหม่พบว่ามีมูลค่าเท่ากับ 6,120 บาท และสมมติให้มีส่วนเกินทุนท่ีเคยรับรู้ในงวดก่อนด้านเครดิตจำนวน 
300 บาท    

หากบริษัทเลือกปรับปรุงตามวิธีท่ี 2 โดยนำค่าเส่ือมราคาสะสมไปหักออกจากมูลค่าตามบัญชีก่อนหัก
ค่าเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพย์ การบันทึกบัญชีมีดังนี ้
เดบิต ค่าเส่ือมราคาสะสม            1,200   

ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              300   
ขาดทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              380   

         เครดิต อาคาร (8,000 - 6,120)          1,880  
ตีราคาอาคารใหม่    

 
ในกรณีที่กิจการขายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ประกาศฉบับนี้กำหนดให้โอนส่วนเกินทุนไปยังบัญชี

กำไรสะสมโดยไม่ผ่านกำไรขาดทุน ดังแสดงในตัวอย่างท่ี 3 
 

ตัวอย่างที่ 3 ขายที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ และโอนส่วนเกินทุน : สมมติว่าบริษัทขายอาคารในราคา 8,500 
บาท มีราคาตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมเท่ากับ 8,000 บาท และค่าเสื่อมราคาสะสมเท่ากับ 1,200 
บาท ส่วนเกินทุนจากการตีราคาใหม่ในงวดก่อนจำนวน 300 บาท 

เดบิต เงินสด             8,500    
          ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร            1,200    

เครดิต อาคาร           8,000  
           กำไรจากการจำหน่ายสินทรัพย์          1,700  

ขายอาคาร       
    
เดบิต ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              300    
          เครดิต กำไรสะสม              300  
โอนส่วนเกินทุนในส่วนของเจ้าของไปยังกำไรสะสม   

 
 
 

ตัวอย่างที่ 3 ขายที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ และโอนส่วนเกินทุน : สมมติว่าบริษัทขายอาคารในราคา 8,500 
บาท มีราคาตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมเท่ากับ 8,000 บาท และค่าเสื่อมราคาสะสมเท่ากับ 1,200 
บาท ส่วนเกินทุนจากการตีราคาใหม่ในงวดก่อนจำนวน 300 บาท 

เดบิต เงินสด             8,500    
        ค่าเส่ือมราคาสะสม-อาคาร            1,200    

เครดิต อาคาร           8,000  
         กำไรจากการจำหน่ายสินทรัพย์          1,700  

ขายอาคาร       
    
เดบิต ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์              300    
          เครดิต กำไรสะสม              300  
โอนส่วนเกินทุนในส่วนของเจ้าของไปยังกำไรสะสม   

 
 
 

การคิดค่าเสื่อมราคา 
ในกรณีที่กิจการตีราคาใหม่ จำนวนที่ใช้คิดค่าเสื่อมราคา คือ มูลค่าของราคาที่ตีใหม่ หักด้วยมูลค่า

คงเหลือของสินทรัพย์ โดยค่าเส่ือมราคาท่ีเกิดขึ้นให้รับรู้ในงบกำไรขาดทุน ยกเว้น กรณีท่ีกิจการต้องนำค่าเส่ือม
ราคาไปรวมเป็นมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์รายการอื่น  

การเปิดเผยข้อมูล 
กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลเกี ่ยวกับรายการที่ดินอาคารและอุปกรณ์ตามข้อกำหนดของ  TFRS for 

NPAEs รวมถึงการเปิดเผยถึงวันท่ีตีราคาใหม่ แหล่งข้อมูลของมูลค่ายุติธรรมท่ีกิจการใช้ รวมถึงข้อเท็จจริงท่ีผู้
ประเมินอิสระมีส่วนร่วม การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของสินทรัพย์ซึ่งเป็นผลจากการตีราคาใหม่ การรับรู้หรือการ
กลับรายการผลขาดทุนจากการลดลงของมูลค่าไปยังงบกำไรขาดทุน ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ท่ี
แสดงให้เห็นการเปล่ียนแปลงในระหว่างงวด เป็นต้น  
 ในกรณีท่ีกิจการเลือกใช้วิธีตีราคาใหม่สำหรับรายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์เป็นครั้งแรกให้กิจการ
ใช้วิธีเปล่ียนทันทีเป็นต้นไป (Prospective Application) ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ 
 
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

TFRS for NPAEs ให้คำนิยามของ “อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน” ว่าหมายถึง อสังหาริมทรัพย์ (ได้แก่ 
ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของอาคารส่วนควบอาคาร หรือทั้งที่ดินและอาคาร) ที่ถือครองโดยเจ้าของ  หรือโดยผู้
เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน โดยกิจการมีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเพื่อวัตถุประสงค์  (1) หาประโยชน์จาก
รายได้ค่าเช่า หรือ (2) จากการเพิ่มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ หรือท้ัง 2 อย่าง ท้ังนี้ อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
ดังกล่าว กิจการไม่ได้มีไว้เพื่อใช้ในการผลิต หรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ 
หรือขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ (สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์, 2554) 

หลักการบัญชีตาม TFRS for NPAEs ฉบับเดิมกำหนดให้กิจการวัดมูลค่ารายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การลงทุนเมื่อเริ่มแรก และภายหลังการรับรู้รายการตามวิธีราคาทุน แต่ประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ได้เพิ่ม
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 การคิดิค่าเส่ั�อมราคา

	 ในี้กรณ้์ท้�กิจการต้ราคาใหม่	จำานี้วนี้ท้�ใช้คิดค่าเส่�อมราคา	ค่อ	มูลค่าของราคาท้�ต้ใหม่	หักด้วยมูลค่าคงเหล่อ
ของสินี้ทรัพื่ย์	โดยค่าเส่�อมราคาท้�เกิดขึ�นี้ให้รับรู้ในี้งบกำาไรขาดทุนี้	ยกเว้นี้	กรณ้์ท้�กิจการต้องนี้ำาค่าเส่�อมราคาไปรวม
เป็นี้มูลค่าตามบัญช้ของสินี้ทรัพื่ย์รายการอ่�นี้

 การเปิดิเผย์ข้อมูล

	 กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลเก้�ยวกับรายการท้�ดินี้อาคารและอุปกรณ์์ตามข้อกำาหนี้ดของ	TFRS	for	NPAEs	
รวมถึุงการเปิดเผยถึุงวันี้ท้�ต้ราคาใหม่	แหล่งข้อมูลของมูลค่ายุติธิรรมท้�กิจการใช้	ข้อเท็จจริงท้�ผู้ประเมินี้อิสระ
ม้ส่วนี้ร่วม	การเพิื่�มขึ�นี้หร่อลดลงของสินี้ทรัพื่ย์ซึึ่�งเป็นี้ผลจากการต้ราคาใหม่	 การรับรู้หร่อการกลับรายการ 
ผลขาดทุนี้จากการลดลงของมูลค่าไปยังงบกำาไรขาดทุนี้	 ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์ท้�แสดงให้เห็นี้ 
การเปล้�ยนี้แปลงในี้ระหว่างงวด	เป็นี้ต้นี้

	 ในี้กรณ้์ท้�กิจการเล่อกใช้วิธ้ิต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์เป็นี้ครั�งแรกให้กิจการใช้ 
วิธ้ิเปล้�ยนี้ทันี้ท้เป็นี้ต้นี้ไป	(Prospective	Application)	ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�

  อสัิงหาริมทรัพย์่เพ่ือการลงทุน
	 TFRS	for	NPAEs	ให้คำานิี้ยามของ	“อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้”	ว่าหมายถึุง	อสังหาริมทรัพื่ย์	 (ได้แก่	 
ท้�ดินี้	หร่ออาคาร	หร่อส่วนี้ของอาคาร	ส่วนี้ควบอาคาร	หร่อทั�งท้�ดินี้และอาคาร)	 ท้�ถุ่อครองโดยเจ้าของ	หร่อโดย 
ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงินี้	โดยกิจการม้อสังหาริมทรัพื่ยเ์พ่ื่�อการลงทุนี้เพ่ื่�อวัตถุุประสงค์	(1)	หาประโยชน์ี้จากรายได้
ค่าเช่า	หร่อ	(2)	จากการเพิื่�มขึ�นี้ของมูลค่าของสินี้ทรัพื่ย์	หร่อทั�ง	2	อย่าง	ทั�งน้ี้�	อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ดังกล่าว	 
กิจการไม่ได้ม้ไว้เพ่ื่�อใช้ในี้การผลิต	หร่อจัดหาสินี้ค้าหร่อให้บริการ	หร่อใช้ในี้การบริหารงานี้ของกิจการ	หร่อขายตาม
ลักษณ์ะการประกอบธุิรกิจตามปกติ	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2554)

	 หลักการบัญช้ตาม	TFRS	 for	NPAEs	ฉบับเดิมกำาหนี้ดให้กิจการวัดมูลค่ารายการอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อ 
การลงทุนี้เม่�อเริ�มแรก	และภายหลังการรับรู้รายการตามวิธ้ิราคาทุนี้	แต่ประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�ได้เพิื่�ม 
ทางเล่อกของวิธ้ิการวัดมูลค่าสำาหรับรายการอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	 โดยอนุี้ญาตให้กิจการเล่อกวัดมูลค่า 
ภายหลังการรับรู้รายการตามวิธ้ิมูลค่ายุติธิรรมได้	(นี้อกจากวิธ้ิราคาทุนี้)

	 หากกจิการเล่อกใช้วิธ้ิใดในี้การวดัมลูคา่ภายหลงัการรบัรู้รายการแลว้	กิจการตอ้งใช้วิธ้ิเด้ยวกนัี้ทั�งหมดสำาหรบั
รายการอสังหาริมทรัพื่ย์

	 ในี้กรณ้์ท้�กิจการเล่อกใช้วิธ้ิมูลค่ายุติธิรรม	 กิจการต้องปฏิิบัติตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ทุกข้อ	 
(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรมราชูปถัุมภ์,	2563)	ดังน้ี้�

	 1.	วัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ทั�งหมดด้วยมูลค่ายุติธิรรมทุกวันี้สิ�นี้รอบระยะเวลารายงานี้	

	 2.	รบัรู้ผลกำาไรหร่อขาดทนุี้ท้�เกดิขึ�นี้จากการเปล้�ยนี้แปลงในี้มลูคา่ยติุธิรรมของอสงัหารมิทรพัื่ยเ์พ่ื่�อการลงทนุี้
ในี้งบกำาไรขาดทุนี้สำาหรับงวดท้�เกิดขึ�นี้

วารสารสภาวิชาชีพบััญชี    ปีท่ี 2 ฉบับท่ี 5  พฤษภัาคัม - สิิงหาคัม 2563
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ตัิวิอย่์างท่ี่� 4 รับรู้ผลกำาไรหร่อขาดทุนี้ท้�เกิดขึ�นี้จากการเปล้�ยนี้แปลงในี้มูลค่ายุติธิรรม:	บริษัทเอนี้พ้ื่เออ้	จำากัด	 
ม้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	A	ณ์	วันี้ท้�	31	ธัินี้วาคม	2562	จำานี้วนี้	100	บาท	(มูลค่ายุติธิรรม)	ต่อมา	ณ์	วันี้ท้�	31	
ธัินี้วาคม	2563	มูลค่ายุติธิรรมเท่ากับ	120	บาท	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

	 ข้อมูลเพิื่�มเติม	หากสมมติว่ามูลค่ายุติธิรรม	ณ์	วันี้ท้�	31	ธัินี้วาคม	2563	ของอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	A	
เท่ากับ	80	บาท	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

	 3.	 ใช้วิธ้ิมูลค่ายุติธิรรมอย่างต่อเน่ี้�อง	จนี้กว่าจะจำาหน่ี้ายอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้นัี้�นี้	หร่อม้การ
เปล้�ยนี้แปลงการจัดประเภทรายการ	ถึุงแม้ว่ารายการในี้ตลาดท้�เท้ยบเค้ยงกันี้ได้จะเกิดขึ�นี้น้ี้อยลงหร่อหาราคาตลาด 
ได้ยากขึ�นี้ก็ตาม

	 4.	สภาวิชาช้พื่บัญช้สนัี้บสนีุ้นี้	 (ไม่ได้บังคับ)	 ให้กิจการวัดมูลค่ายุติธิรรมโดยใช้การประเมินี้มูลค่าจาก 
ผู้ประเมินี้ราคาอิสระ	 ท้�ม้ความเก้�ยวข้องกับอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้นัี้�นี้	หร่อกิจการอาจใช้มูลค่ายุติธิรรม 
ท้�หาได้โดยตรงจากแหล่งข้อมูลท้�เช่�อถุ่อได้

 การโอนเปล่�ย์นแปลง

	 5.	การโอนี้จากอสงัหาริมทรัพื่ยเ์พ่ื่�อการลงทนุี้ไปยงับัญช้อ่�นี้	ๆ 	หร่อโอนี้จากบญัช้อ่�นี้	ๆ 	มาเป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์
เพ่ื่�อการลงทุนี้	จะทำาได้ก็ต่อเม่�อม้การเปล้�ยนี้แปลงการใช้อสังหาริมทรัพื่ยนั์ี้�นี้	ตัวอย่างเช่นี้	(สภาวิชาช้พื่บัญช้	ในี้พื่ระบรม
ราชูปถัุมภ์,	2563)

	 5.1	เริ�มใช้งานี้อสังหาริมทรัพื่ย์ภายในี้กิจการเอง	ทำาให้ม้การโอนี้จากอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ไปเป็นี้
อสังหาริมทรัพื่ย์ท้�ม้ไว้ใช้งานี้

	 5.2	 เริ�มม้การพัื่ฒนี้าอสังหาริมทรัพื่ย์ไว้เพ่ื่�อขาย	ทำาให้ม้การโอนี้จากอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ไปเป็นี้
สินี้ค้าคงเหล่อ	

	 5.3	 สิ�นี้สุดการใช้งานี้อสังหาริมทรัพื่ย์ภายในี้กิจการเอง	ทำาให้ม้การโอนี้จากอสังหาริมทรัพื่ย์ท้�ม้ไว้ใช้งานี้ 
ไปเป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	

	 5.4	 เริ�มสัญญาเช่าแบบดำาเนิี้นี้งานี้กับกิจการอ่�นี้	ทำาให้ม้การโอนี้จากสินี้ค้าคงเหล่อไปเป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์ 
เพ่ื่�อการลงทุนี้

ตัวอย่างที่ 4 รับรู้ผลกำไรหรือขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรม : บริษัทเอนพีเออี จำกัด 
มีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน A ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 จำนวน 100 บาท (มูลค่ายุติธรรม) ต่อมา ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 120 บาท การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

 
เดบิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน                                   20 

    เครดิต กำไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรม                      20 
รับรู้กำไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (120 – 100) 

ข้อมูลเพิ่มเติม หากสมมติว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุน A เท่ากับ 80 บาท การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

 
เดบิต ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรม                 20 

    เครดิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน                                       20 
รับรู้ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (100 – 80) 

 
3. ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมอย่างต่อเนื่อง จนกว่าจะจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น หรือมีการ

เปล่ียนแปลงการจัดประเภทรายการ ถึงแม้ว่ารายการในตลาดท่ีเทียบเคียงกันได้จะเกิดขึ้นน้อยลงหรือหาราคา
ตลาดได้ยากขึ้นก็ตาม  

4. สภาวิชาชีพบัญชสีนับสนุน (ไม่ได้บังคับ) ให้กิจการวัดมูลค่ายุติธรรมโดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้
ประเมินราคาอิสระ ท่ีมีความเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น หรือกิจการอาจใช้มูลค่ายุติธรรมท่ี
หาได้โดยตรงจากแหล่งข้อมูลท่ีเช่ือถือได้  

การโอนเปลี่ยนแปลง 
5. การโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื ่อการลงทุนไปยังบัญชีอื่ น ๆ หรือโอนจากบัญชีอื ่น ๆ มาเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน จะทำได้ก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใช้อสังหาริมทรัพย์นั ้น ตัวอย่าง เช่น 
(สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์, 2563) 

5.1 เริ่มใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน 

5.2 เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีไว้เพื่อขาย ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ  

5.3 ส้ินสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้
ใช้งานไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

5.4 เริ ่มสัญญาเช่าแบบดำเนินงานกับกิจการอื ่น ทำให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ตัวอย่างที่ 4 รับรู้ผลกำไรหรือขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรม : บริษัทเอนพีเออี จำกัด 
มีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน A ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 จำนวน 100 บาท (มูลค่ายุติธรรม) ต่อมา ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 120 บาท การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

 
เดบิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน                                   20 

    เครดิต กำไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรม                      20 
รับรู้กำไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (120 – 100) 

ข้อมูลเพิ่มเติม หากสมมติว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุน A เท่ากับ 80 บาท การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

 
เดบิต ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรม                 20 

    เครดิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน                                       20 
รับรู้ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (100 – 80) 

 
3. ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมอย่างต่อเนื่อง จนกว่าจะจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น หรือมีการ

เปล่ียนแปลงการจัดประเภทรายการ ถึงแม้ว่ารายการในตลาดท่ีเทียบเคียงกันได้จะเกิดขึ้นน้อยลงหรือหาราคา
ตลาดได้ยากขึ้นก็ตาม  

4. สภาวิชาชีพบัญชสีนับสนุน (ไม่ได้บังคับ) ให้กิจการวัดมูลค่ายุติธรรมโดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้
ประเมินราคาอิสระ ท่ีมีความเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น หรือกิจการอาจใช้มูลค่ายุติธรรมท่ี
หาได้โดยตรงจากแหล่งข้อมูลท่ีเช่ือถือได้  

การโอนเปลี่ยนแปลง 
5. การโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื ่อการลงทุนไปยังบัญชีอื่ น ๆ หรือโอนจากบัญชีอื ่น ๆ มาเป็น

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน จะทำได้ก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใช้อสังหาริมทรัพย์นั ้น ตัวอย่าง เช่น 
(สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์, 2563) 

5.1 เริ่มใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้งาน 

5.2 เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีไว้เพื่อขาย ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ  

5.3 ส้ินสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้
ใช้งานไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

5.4 เริ ่มสัญญาเช่าแบบดำเนินงานกับกิจการอื ่น ทำให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
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	 6.	หากกิจการเล่อกใช้วิธ้ิราคาทุนี้	การโอนี้ระหว่างอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	อสังหาริมทรัพื่ย์ท้�ม้ไว้ใช้งานี้	 
และสินี้ค้าคงเหล่อ	จะไม่ทำาให้มูลค่าตามบัญช้ของอสังหาริมทรัพื่ย์นัี้�นี้เปล้�ยนี้แปลง	และจะไม่ทำาให้ราคาทุนี้ของ
อสังหาริมทรัพื่ย์ท้�ใช้ในี้การวัดมูลค่าหร่อการเปิดเผยข้อมูลเปล้�ยนี้แปลง	กล่าวค่อ	ไม่เกิดกำาไรขาดทุนี้จากการโอนี้เปล้�ยนี้
ประเภท

	 7.	การโอนี้จากอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ท้�บันี้ทึกด้วยมูลค่ายุติธิรรมไปเป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์ท้�ม้ไว้
ใช้งานี้หร่อสินี้ค้าคงเหล่อ	 ซึึ่�งกิจการต้องใช้มูลค่ายุติธิรรม	ณ์	 วันี้ท้�โอนี้	เป็นี้ราคาทุนี้ของท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	 
(ให้ปฏิิบัติตามบทท้�	10	ท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์)	หร่อสินี้ค้าคงเหล่อ	(ให้ปฏิิบัติตามบทท้�	8	สินี้ค้าคงเหล่อ)

ตัิวิอย่์างท่ี่� 5	โอนี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้เป็นี้ท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และสินี้ค้าคงเหล่อ:	บริษัท	เอ็นี้พ้ื่เออ้	จำากัด	 
ได้โอนี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ไปเป็นี้สินี้ค้าคงเหล่อ	และท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	 โดยม้ข้อมูลท้�เก้�ยวข้อง 
ดังต่อไปน้ี้�

	 การบันี้ทึกโอนี้เปล้�ยนี้แปลงประเภทจากอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	 ให้กิจการใช้มูลค่ายุติธิรรมของ
อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้เป็นี้ราคาทุนี้ของสินี้ค้าคงเหล่อ	และท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	ณ์	วันี้ท้�โอนี้เปล้�ยนี้แปลง
ประเภท	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

 8. การโอนอสัังหาริมที่รัพย์์ท่ี่�ม่ไว้ิใช้้งาน (ท่ี่�ดิิน อาคารและอุปกรณ์์) ไปเป็นอสัังหาริมที่รัพย์์เพ่�อการลงทุี่น
	ซึึ่�งบันี้ทึกด้วยมูลค่ายุติธิรรม	ณ์	วันี้ท้�ม้การโอนี้เปล้�ยนี้แปลงการใช้งานี้

	 ตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้	กำาหนี้ดให้กจิการรับรู้ผลต่างท้�เกิดขึ�นี้ระหว่างมูลค่าตามบัญช้ของท้�ดนิี้	อาคาร	 
และอุปกรณ์์	เช่นี้เด้ยวกับการใช้วิธ้ิต้ราคาใหม่สำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	เช่นี้	กิจการโอนี้สินี้ทรัพื่ย์	A	
(สินี้ทรัพื่ย์ม้ไว้ใช้งานี้)	ม้มูลค่าตามบัญช้	100	บาท	เป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	A	ม้มูลค่ายุติธิรรม	120	บาท	 
กิจการต้องรับรู้ผลต่าง	20	บาท	 เป็นี้ส่วนี้เกินี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์แสดงไว้ในี้ส่วนี้ของเจ้าของตามประกาศ 
สภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�

 6. หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่างอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน อสังหาริมทรัพย์ท่ีมี
ไว้ใช้งาน และสินค้าคงเหลือ  และจะไม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปล่ียนแปลง และจะไม่ทำ
ให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปลี่ยนแปลง กล่าวคือ ไม่เกิดกำไร
ขาดทุนจากการโอนเปล่ียนประเภท  
 7. การโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้
งานหรือสินค้าคงเหลือ ซึ่งกิจการต้องใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีโอน ให้ถือเป็นราคาทุนของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (ให้
ปฏิบัติตามบทท่ี 10 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์) หรือสินค้าคงเหลือ (ให้ปฏิบัติตามบทท่ี 8 สินค้าคงเหลือ) 
 
ตัวอย่างที่ 5 โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ และสินค้าคงเหลือ : บริษัท เอ็นพีเอ
อี จำกัด ได้โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ และที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ โดยมีข้อมูลท่ี
เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้  

รายการ มูลค่ายุติธรรม (บาท) โอนเปล่ียนแปลงเป็นรายการ 
อสังหาริมทรัพย์ A 1,000 สินค้าคงเหลือ 
อสังหาริมทรัพย์ B 1,500 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

รวม 2,500  
  
 การบันทึกโอนเปล่ียนแปลงประเภทจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนให้กิจการใช้มูลค่ายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นราคาทุนของสินค้าคงเหลือ และที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ณ วันที่โอน
เปล่ียนแปลงประเภท การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต  สินค้าคงเหลือ (A)   1,000  
          ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (B)  1,500  
          เครดิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (A)   1,000 
                     อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (B)    1,500 
โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นสินค้าคงเหลือ และท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

 
 8. การโอนอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์) ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุน ซึ่งบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม ซึ่ง ณ วันท่ีมีการโอนเปล่ียนแปลงการใช้งาน  

ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี กำหนดให้กิจการรับรู้ผลต่างที่เกิดขึ ้นระหว่างมูลค่าตามบัญชีของที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณ์ เช่นเดียวกับการใช้วิธีตีราคาใหม่สำหรับรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ เช่น กิจการโอน
สินทรัพย์ A (สินทรัพย์มีไว้ใช้งาน) มีมูลค่าตามบัญชี 100 บาท เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื ่อการลงทุน A มีมูลค่า
ยุติธรรม 120 บาท กิจการต้องรับรู้ผลต่าง 20 บาท เป็นส่วนเกินจากการตีราคาสินทรัพย์แสดงไว้ในส่วนของเจ้าของ
ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ 
 

5.3 ส้ินสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้
ใช้งานไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  

5.4 เริ ่มสัญญาเช่าแบบดำเนินงานกับกิจการอื ่น ทำให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 6. หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่างอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน อสังหาริมทรัพย์ท่ีมี
ไว้ใช้งาน และสินค้าคงเหลือ  และจะไม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปล่ียนแปลง และจะไม่ทำ
ให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปลี่ยนแปลง กล่าวคือ ไม่เกิดกำไร
ขาดทุนจากการโอนเปล่ียนประเภท  
 7. การโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้
งานหรือสินค้าคงเหลือ ซึ่งกิจการต้องใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ีโอน ให้ถือเป็นราคาทุนของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (ให้
ปฏิบัติตามบทท่ี 10 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์) หรือสินค้าคงเหลือ (ให้ปฏิบัติตามบทท่ี 8 สินค้าคงเหลือ) 
 
ตัวอย่างที่ 5 โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ และสินค้าคงเหลือ : บริษัท เอ็นพีเอ
อี จำกัด ได้โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ และที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ โดยมีข้อมูลท่ี
เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้  

รายการ มูลค่ายุติธรรม (บาท) โอนเปล่ียนแปลงเป็นรายการ 
อสังหาริมทรัพย์ A 1,000 สินค้าคงเหลือ 
อสังหาริมทรัพย์ B 1,500 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

รวม 2,500  
  
 การบันทึกโอนเปล่ียนแปลงประเภทจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนให้กิจการใช้มูลค่ายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นราคาทุนของสินค้าคงเหลือ และที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ณ วันที่โอน
เปล่ียนแปลงประเภท การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต  สินค้าคงเหลือ (A)   1,000  
         ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (B)  1,500  
          เครดิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (A)   1,000 
                   อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (B)    1,500 
โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นสินค้าคงเหลือ และท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

 
 8. การโอนอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์) ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุน ซึ่งบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม ซึ่ง ณ วันท่ีมีการโอนเปล่ียนแปลงการใช้งาน  

ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชี กำหนดให้กิจการรับรู้ผลต่างที่เกิดขึ ้นระหว่างมูลค่าตามบัญชีของที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณ์ เช่นเดียวกับการใช้วิธีตีราคาใหม่สำหรับรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ เช่น กิจการโอน
สินทรัพย์ A (สินทรัพย์มีไว้ใช้งาน) มีมูลค่าตามบัญชี 100 บาท เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื ่อการลงทุน A มีมูลค่า
ยุติธรรม 120 บาท กิจการต้องรับรู้ผลต่าง 20 บาท เป็นส่วนเกินจากการตีราคาสินทรัพย์แสดงไว้ในส่วนของเจ้าของ
ตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้ 
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ตัิวิอย่์างท่ี่� 6	โอนี้ท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์ไปเป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้:	บริษัทเอ็นี้พ้ื่เออ้	จำากัด	ม้อาคารสำาหรับ
ใช้งานี้	ซึึ่�งผู้บริหารม้ความตั�งใจไปให้ลูกค้าเช่า	อาคารม้ราคาทุนี้เท่ากับ	500	บาท	ค่าเส่�อมราคาสะสมเท่ากับ	125	บาท

	 ณ์	วันี้ท้�โอนี้เปล้�ยนี้แปลงประเภท	อาคารม้มูลค่ายุติธิรรมเท่ากับ	400	บาท

	 การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

	 การบันี้ทึกบัญช้ข้างต้นี้พื่บว่า	 ม้ส่วนี้เกินี้ในี้มูลค่ายุติธิรรมจำานี้วนี้	25	บาท	บริษัทรับรู้ในี้ส่วนี้เกินี้ทุนี้ 
จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์	ภายใต้ส่วนี้ของเจ้าของในี้งบแสดงฐานี้ะการเงินี้	และจะโอนี้ไปยังบัญช้กำาไรสะสมเม่�อจำาหน่ี้าย
อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้

	 ข้อมลูเพิื่�มเตมิ	ในี้ระหวา่งป	ีบริษัทขายอาคาร	(อสงัหารมิทรพัื่ยเ์พ่ื่�อการลงทนุี้)	ในี้ราคา	420	บาท	การบนัี้ทึก
บัญช้ม้ดังน้ี้�

	 ณ์	วันี้ท้�โอนี้เปล้�ยนี้แปลงประเภทจากอาคารท้�ม้ไว้ใช้งานี้เป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	บริษัทได้รับรู้ผลต่าง
ไว้ในี้บัญช้	“ส่วนี้เกินี้ทุนี้จากการต้ราคาสินี้ทรัพื่ย์”	ในี้ส่วนี้ของเจ้าของ	ตามประกาศฉบับน้ี้�กำาหนี้ดให้บริษัทโอนี้ไปยังกำาไร
สะสมเม่�อจำาหน่ี้ายอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

 9. การโอนจากสิันค้าคงเหล่อไปเป็นอสัังหาริมที่รัพย์์เพ่�อการลงทุี่น	 ท้�บันี้ทึกด้วยมูลค่ายุติธิรรม	ประกาศ
สภาวิชาช้พื่บัญช้กำาหนี้ดให้กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธิรรมของอสังหาริมทรัพื่ย์	ณ์	วันี้ท้�โอนี้	กับมูลค่าตาม
บัญช้ก่อนี้การโอนี้ในี้งบกำาไรขาดทุนี้สำาหรับงวด	เช่นี้	กิจการโอนี้สินี้ค้าคงเหล่อ	A	ม้ราคาตามบัญช้	100	บาท	ไปเป็นี้
อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้	A	 ม้มูลค่ายุติธิรรม	120	บาท	ผลต่างจำานี้วนี้	20	บาท	ให้รับรู้เป็นี้รายการกำาไรในี้ 
งบกำาไรขาดทุนี้	

ตัวอย่างที่ 6 โอนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน : บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด มีอาคาร
สำหรับใช้งาน ซึ่งผู้บริหารมีความตั้งใจไปให้ลูกค้าเช่า อาคารมีราคาทุนเท่ากับ 500 บาท ค่าเสื่อมราคาสะสมเท่ากับ 
125 บาท  

ณ วันที่โอนเปลี่ยนแปลงประเภท อาคารมีมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 400 บาท 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - อาคาร     400  
        ค่าเสื่อมราคาสะสม - อาคาร     125  
          เครดิต อาคาร     500 
                   ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์   25 
โอนอาคารเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน     

 
การบันทึกบัญชีข้างต้นพบว่า มีส่วนเกินในมูลค่ายุติธรรมจำนวน 25 บาท บริษัทรับรู้ในส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์ ภายใต้ส่วนของเจ้าของในงบแสดงฐานะการเงิน และจะโอนไปยังบัญชีกำไรสะสมเมื่อ
จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 ข้อมูลเพิ่มเติม ในระหว่างปี บริษัทขายอาคาร (อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน) ในราคา 420 บาท 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต เงินสด   420  
          เครดิต อาคาร (อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน)    400 
                   กำไรจากการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  20 
ขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน       

 
ณ วันที่โอนเปลี่ยนแปลงประเภทจากอาคารที่มีไว้ใช้งานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนบริษัท

ได้รับรู ้ผลต่างไว้ในบัญชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ตามประกาศฉบับนี้
กำหนดให้บริษัทโอนไปยังกำไรสะสมเมื่อจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์  25  
          เครดิต กำไรสะสม    25 
โอนส่วนเกินทุนไปยังกำไรสะสม       

 
9. การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม  

ประกาศสภาวิชาชีพกำหนด ให้กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่โอน 
กับมูลค่าตามบัญชีก่อนการโอนในงบกำไรขาดทุนสำหรับงวด เช่น กิจการโอนสินค้าคงเหลือ A มีราคาตาม
บัญชี 100 บาท ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน A มีมูลค่ายุติธรรม 120 บาท ผลต่างจำนวน 20 บาท ให้
รับรู้เป็นรายการกำไรในงบกำไรขาดทุน   

ตัวอย่างที่ 6 โอนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน : บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด มีอาคาร
สำหรับใช้งาน ซึ่งผู้บริหารมีความตั้งใจไปให้ลูกค้าเช่า อาคารมีราคาทุนเท่ากับ 500 บาท ค่าเสื่อมราคาสะสมเท่ากับ 
125 บาท  

ณ วันที่โอนเปลี่ยนแปลงประเภท อาคารมีมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 400 บาท 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - อาคาร     400  
        ค่าเสื่อมราคาสะสม - อาคาร     125  
          เครดิต อาคาร     500 
                   ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์   25 
โอนอาคารเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน     

 
การบันทึกบัญชีข้างต้นพบว่า มีส่วนเกินในมูลค่ายุติธรรมจำนวน 25 บาท บริษัทรับรู้ในส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์ ภายใต้ส่วนของเจ้าของในงบแสดงฐานะการเงิน และจะโอนไปยังบัญชีกำไรสะสมเมื่อ
จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 ข้อมูลเพิ่มเติม ในระหว่างปี บริษัทขายอาคาร (อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน) ในราคา 420 บาท 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต เงินสด   420  
          เครดิต อาคาร (อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน)    400 
                   กำไรจากการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  20 
ขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน       

 
ณ วันที่โอนเปลี่ยนแปลงประเภทจากอาคารที่มีไว้ใช้งานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนบริษัท

ได้รับรู ้ผลต่างไว้ในบัญชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ตามประกาศฉบับนี้
กำหนดให้บริษัทโอนไปยังกำไรสะสมเมื่อจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์  25  
          เครดิต กำไรสะสม    25 
โอนส่วนเกินทุนไปยังกำไรสะสม       

 
9. การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม  

ประกาศสภาวิชาชีพกำหนด ให้กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่โอน 
กับมูลค่าตามบัญชีก่อนการโอนในงบกำไรขาดทุนสำหรับงวด เช่น กิจการโอนสินค้าคงเหลือ A มีราคาตาม
บัญชี 100 บาท ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน A มีมูลค่ายุติธรรม 120 บาท ผลต่างจำนวน 20 บาท ให้
รับรู้เป็นรายการกำไรในงบกำไรขาดทุน   

ตัวอย่างที่ 6 โอนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน : บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด มีอาคาร
สำหรับใช้งาน ซึ่งผู้บริหารมีความต้ังใจไปให้ลูกค้าเช่า อาคารมีราคาทุนเท่ากับ 500 บาท ค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากับ 
125 บาท  

ณ วันท่ีโอนเปล่ียนแปลงประเภท อาคารมีมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 400 บาท 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - อาคาร     400  
        ค่าเส่ือมราคาสะสม - อาคาร     125  
          เครดิต อาคาร (PPE)     500 
                     ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์   25 
โอนอาคารเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน     

 
การบันทึกบัญชีข้างต้นพบว่า มีส่วนเกินในมูลค่ายุติธรรมจำนวน 25 บาท บริษัทรับรู้ในส่วนเกินทุน

จากการตีราคาสินทรัพย์ ภายใต้ส่วนของเจ้าของในงบแสดงฐานะการเงิน และจะโอนไปยังบัญชีกำไรสะสมเมื่อ
จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 ข้อมูลเพิ่มเติม ในระหว่างปี บริษัทขายอาคาร (อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน) ในราคา 420 บาท 
การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต เงินสด   420  
          เครดิต อาคาร (อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน)    400 
                    กำไรจากการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  20 
ขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน       

 
ณ วันที่โอนเปลี่ยนแปลงประเภทจากอาคารที่มีไว้ใช้งานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื ่อการลงทุนบริษัท

ได้รับรู้ผลต่างไว้ในบัญชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ ตามประกาศฉบับนี้
กำหนดให้บริษัทโอนไปยังกำไรสะสมเม่ือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน การบันทึกบัญชีมีดังนี้ 

เดบิต ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์  25  
          เครดิต กำไรสะสม    25 
โอนส่วนเกินทุนไปยงักำไรสะสม       

 
9. การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื ่อการลงทุน  ที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม  

ประกาศสภาวิชาชีพกำหนด ใหก้ิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันท่ีโอน 
กับมูลค่าตามบัญชีก่อนการโอนในงบกำไรขาดทุนสำหรับงวด เช่น กิจการโอนสินค้าคงเหลือ A มีราคาตาม
บัญชี 100 บาท ไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน A มีมูลค่ายุติธรรม 120 บาท ผลต่างจำนวน 20 บาท ให้
รับรู้เป็นรายการกำไรในงบกำไรขาดทุน   
ตัวอย่างที่ 7 โอนสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน : บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด ได้ก่อสร้าง
คอนโดเพื่อขายให้กับลูกค้า ในเวลาต่อมาบริษัทได้เปลี่ยนแผนดังกล่าวโดยนำคอนโดในโซน A ไปเป็นคอนโด
เพื่อให้ลูกค้าเช่า คอนโดโซน A มีราคาทุนเท่ากับ 500 บาท และมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 600 บาท บริษัทรับรู้
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม การบันทึกบัญชีมีดังนี้  

เดบิต  อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - คอนโดโซน A   600  
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ตัิวิอย่์างท่ี่� 7	โอนี้สินี้ค้าคงเหล่อไปเป็นี้อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้:	บริษัทเอ็นี้พ้ื่เออ้	จำากัด	ได้ก่อสร้างคอนี้โดเพ่ื่�อ
ขายให้กับลูกค้า	ในี้เวลาต่อมาบริษัทได้เปล้�ยนี้แผนี้ดังกล่าวโดยนี้ำาคอนี้โดในี้โซึ่นี้	A	ไปเป็นี้คอนี้โดเพ่ื่�อให้ลูกค้าเช่า	 
คอนี้โดโซึ่นี้	A	ม้ราคาทุนี้เท่ากับ	500	บาท	และมูลค่ายุติธิรรมเท่ากับ	600	บาท	บริษัทรับรู้มูลค่าของอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อ
การลงทุนี้ด้วยมูลค่ายุติธิรรม	การบันี้ทึกบัญช้ม้ดังน้ี้�

	 จากการเปล้�ยนี้แปลงประเภทข้างต้นี้พื่บว่า	ม้ผลต่างท้�เกิดขึ�นี้ระหว่างมูลค่ายุติธิรรมและราคาทุนี้ของสินี้ค้าคงเหล่อ
จำานี้วนี้	100	บาท	ซึึ่�งรับรู้ในี้งบกำาไรขาดทุนี้

	 หลักการบัญช้เก้�ยวกับการโอนี้เปล้�ยนี้แปลงประเภทข้างต้นี้สรุปได้ดังน้ี้�

ตัวอย่างที่ 7 โอนสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน : บริษัทเอ็นพีเออี จำกัด ได้ก่อสร้าง
คอนโดเพื่อขายให้กับลูกค้า ในเวลาต่อมาบริษัทได้เปลี่ยนแผนดังกล่าวโดยนำคอนโดในโซน A ไปเป็นคอนโด
เพื่อให้ลูกค้าเช่า คอนโดโซน A มีราคาทุนเท่ากับ 500 บาท และมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 600 บาท บริษัทรับรู้
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม การบันทึกบัญชีมีดังนี้  

เดบิต  อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - คอนโดโซน A   600  
          เครดิต สินค้าคงเหลือ - คอนโดโซน A    500 
                   กำไรจากการเปล่ียนแปลงประเภท    100 
โอนสินค้าคงเหลือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน     

 
จากการเปล่ียนแปลงประเภทข้างต้นพบว่า มีผลต่างท่ีเกิดขึ้นระหว่างมูลค่ายุติธรรมและราคาทุนของ

สินค้าคงเหลือจำนวน 100 บาท ซึ่งรับรู้ในงบกำไรขาดทุน  
 
หลักการบัญชีเกี่ยวกับการโอนเปล่ียนแปลงประเภทข้างต้นสรุปได้ดังนี้ 
การโอนเปลี่ยนแปลงประเภท หลักการบัญชี 

โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็น
สินค้าคงเหลือ 

ให้รับรู้สินค้าคงเหลือด้วยราคาทุนตามมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันท่ีโอน 

โอนสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การลงทุน 

ให้รับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม
ของสินค้าคงเหลือ ณ วันท่ีโอน ผลต่างท่ีเกิดขึ้นระหว่าง
มูลค่ายุติธรรมและราคาทุนของสินค้าคงเหลือให้รับรู้ใน
กำไรขาดทุน (งบกำไรขาดทุน)  

โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็น
ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ 

ให้รับรู้ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ด้วยราคาทุนตามมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันท่ีโอน 

โอนท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ไปเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ให้รับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมของ
ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ ณ วันท่ีโอน ผลต่างท่ีเกิดขึ้น
ระหว่างมูลค่ายุติธรรมและราคาทุนของท่ีดิน อาคาร และ
อุปกรณ์ให้รับรู้เป็นบัญชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคา
สินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ และจะโอนไปยังกำไรสะสม
เมื่อจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน   

 
การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติเม่ือมีการเปลี่ยนแปลง 
 กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกำหนดใน TFRS for NPAEs และในกรณีท่ีกิจการใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม
ตามประกาศฉบับนี้กำหนดให้เปิดเผยข้อมูลเพิ่มเติมในเรื่องต่อไปนี้  

▪ นโยบายการบัญชีเกี่ยวกับการเลือกใช้มูลค่ายุติธรรม 

          เครดิต สินค้าคงเหลือ - คอนโดโซน A    500 
                   กำไรจากการเปล่ียนแปลงประเภท    100 
โอนสินค้าคงเหลือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน     

 
จากการเปล่ียนแปลงประเภทข้างต้นพบว่า มีผลต่างท่ีเกิดขึ้นระหว่างมูลค่ายุติธรรมและราคาทุนของ

สินค้าคงเหลือจำนวน 100 บาท ซึ่งรับรู้ในงบกำไรขาดทุน  
 
หลักการบัญชีเกี่ยวกับการโอนเปล่ียนแปลงประเภทข้างต้นสรุปได้ดังนี้ 
การโอนเปลี่ยนแปลงประเภท หลักการบัญชี 

โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็น
สินค้าคงเหลือ 

ให้รับรู้สินค้าคงเหลือด้วยราคาทุนตามมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันท่ีโอน 

โอนสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การลงทุน 

ให้รับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม
ของสินค้าคงเหลือ ณ วันท่ีโอน ผลต่างท่ีเกิดขึ้นระหว่าง
มูลค่ายุติธรรมและราคาทุนของสินค้าคงเหลือให้รับรู้ใน
กำไรขาดทุน (งบกำไรขาดทุน)  

โอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็น
ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ 

ให้รับรู้ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ด้วยราคาทุนตามมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันท่ีโอน 

โอนท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ไปเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ให้รับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมของ
ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ ณ วันท่ีโอน ผลต่างท่ีเกิดขึ้น
ระหว่างมูลค่ายุติธรรมและราคาทุนของท่ีดิน อาคาร และ
อุปกรณ์ให้รับรู้เป็นบัญชี “ส่วนเกินทุนจากการตีราคา
สินทรัพย์” ในส่วนของเจ้าของ และจะโอนไปยังกำไรสะสม
เมื่อจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน   

 
การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติเม่ือมีการเปลี่ยนแปลง 
 กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกำหนดใน TFRS for NPAEs และในกรณีท่ีกิจการใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม
ตามประกาศฉบับนี้กำหนดให้เปิดเผยข้อมูลเพิ่มเติมในเรื่องต่อไปนี้  

▪ นโยบายการบัญชีเกี่ยวกับการเลือกใช้มูลค่ายุติธรรม 
▪ แหล่งข้อมูลของมูลค่ายุติธรรมท่ีกิจการใช้ รวมถึง การใช้ผู้ประเมินอิสระ 
▪ การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีต้นงวดและปลายงวด ที่ครอบคลุมส่วนที่ซื้อเพิ่ม การจัด

ประเภทไว้เพื่อขาย ผลกำไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรม การโอนไปเป็นที่ดินอาคารและอุปกรณ์ หรือสินค้า
คงเหลือ 
 การนำมาถือปฏิบัติเมื่อเปล่ียนแปลงตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับนี้กำหนด ให้กิจการท่ีเลือกใช้
วิธีมูลค่ายุติธรรมนำผลกระทบไปปรับปรุงกับกำไรสะสมต้นงวดเมื่อนำมาใช้ครั้งแรก  
 
สรุป 

ในปี พ.ศ. 2554 TFRS for NPAEs ไม่อนุญาตให้กิจการ NPAEs ตีราคาท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ และ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน เพิ่มได้ ต่อมาใน ปี พ.ศ. 2563 สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกประกาศสภาวิชาชีพ
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 การเปิดิเผย์ข้อมูลและการปฏิิบัติิเม่�อม่การเปล่�ย์นแปลง

	 กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลตามข้อกำาหนี้ดในี้	TFRS	 for	NPAEs	และในี้กรณ้์ท้�กิจการใช้วิธ้ิมูลค่ายุติธิรรม 
ตามประกาศฉบับน้ี้�กำาหนี้ดให้เปิดเผยข้อมูลเพิื่�มเติมในี้เร่�องต่อไปน้ี้�

	 			นี้โยบายการบัญช้เก้�ยวกับการเล่อกใช้มูลค่ายุติธิรรม

	 			แหล่งข้อมูลของมูลค่ายุติธิรรมท้�กิจการใช้	รวมถึุง	การใช้ผู้ประเมินี้อิสระ

	 			การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญช้ต้นี้งวดและปลายงวด	ท้�ครอบคลุมส่วนี้ท้�ซ่ึ่�อเพิื่�ม	การจัดประเภทไว้
เพ่ื่�อขาย	ผลกำาไรจากการปรับมูลค่ายุติธิรรม	การโอนี้ไปเป็นี้ท้�ดินี้อาคารและอุปกรณ์์	หร่อสินี้ค้าคงเหล่อ

	 การนี้ำามาถุ่อปฏิิบัติเม่�อเปล้�ยนี้แปลงตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�กำาหนี้ดให้กิจการท้�เล่อกใช้วิธ้ิมูลค่า
ยุติธิรรมนี้ำาผลกระทบไปปรับปรุงกับกำาไรสะสมต้นี้งวดเม่�อนี้ำามาใช้ครั�งแรก

  สิรุป
	 ในี้ปี	พื่.ศ.	2554	TFRS	for	NPAEs	ไม่อนุี้ญาตให้กิจการ	NPAEs	 ต้ราคาท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และ
อสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้เพิื่�มได้	 ต่อมาในี้	ปี	พื่.ศ.	2563	สภาวิชาช้พื่บัญช้ได้ออกประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้	 
เร่�อง	 ข้อกำาหนี้ดเพิื่�มเติมสำาหรับรายการท้�ดินี้	อาคารและอุปกรณ์์	และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้ของกิจการ 
ท้� ไ ม่ ม้ ส่วนี้ได้ เ ส้ยสาธิารณ์ะ	 โดยเปิดทางเ ล่อกให้ กิจการ	 NPAEs	 ต้ราคาท้� ดินี้	 อาคารและอุปกรณ์์	 
และอสังหาริมทรัพื่ย์เพ่ื่�อการลงทุนี้เพิื่�มได้	อย่างไรก็ตาม	ในี้การเล่อกใช้ทางเล่อกตามประกาศสภาวิชาช้พื่บัญช้ฉบับน้ี้�	 
กิจการ	NPAEs	ควรคำานึี้งถึุงต้นี้ทุนี้และผลประโยชน์ี้ท้�ได้รับจากการนี้ำามาใช้จัดทำางบการเงินี้	 ถึุงแม้ว่าการใช้ 
วิธ้ิต้ราคาใหม่กับวิธ้ิมูลค่ายุติธิรรมจะสะท้อนี้มูลค่าปัจจุบันี้ของรายการในี้งบการเงินี้	และช่วยเพิื่�มคุณ์ภาพื่ของ 
งบการเงินี้	(Hadiyanto	et	al.,	2018)	ซึึ่�งเป็นี้ประโยชน์ี้ต่อผู้ใช้งบการเงินี้	(Jaijairam,	2013)	แต่ก็ม้ต้นี้ทุนี้ในี้การ
จัดหา	หร่อการประเมินี้มูลค่าท้�สูงกว่าวิธ้ิราคาทุนี้	รวมทั�ง	อาจทำาให้เพิื่�มความเส้�ยงในี้การประมาณ์การและการ
บิดเบ่อนี้ข้อมูล	 (Elad,	2004;	Muhammad	and	Ghani,	2014)	 ซึึ่�งจะนี้ำาไปสู่การตกแต่งตัวเลขในี้งบการเงินี้	 
(Argiles,	Aliberch,	&	Blandon,	2012)	ดังนัี้�นี้	การเปิดทางเล่อกให้กับกิจการ	NPAEs	อาจเป็นี้ต้นี้ทุนี้หร่อประโยชน์ี้	
ขึ�นี้อยูกั่บความต้องการของกิจการและผู้ใช้งบการเงินี้	รวมทั�ง	ผู้ใช้งบการเงินี้อาจต้องทำาความเข้าใจถึุงท้�มาของการได้
มาซึึ่�งราคาท้�ต้ใหม่	หร่อมูลค่ายุติธิรรมดังท้�กล่าวไว้แล้วในี้บทความน้ี้�
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