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บทนํา 

บทนํา 1 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ใชแทนมาตรฐานการ
บัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ โดยใหถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554 เปนตนไป โดยสนับสนุนใหนํามาตรฐานการ
บัญชีฉบับนี้มาถือปฏิบัติกอนวันที่มีผลบังคับใช  

เหตุผลในการปรับปรุงมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2550) 
บทนํา 2 คณะกรรมการกําหนดมาตรฐานการบัญชี ไดเห็นสมควรใหปรับปรุงมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 16 

(ปรับปรุง 2550) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ซ่ึงบังคับใชมาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2542 เพื่อลด
จํานวนทางเลือก ความซ้ําซอน และความไมสอดคลองที่เกิดขึ้นภายในมาตรฐานการบัญชี และเพื่อใหมี
ขอกําหนดเชนเดียวกับมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศซึ่งไดมีการปรับปรุงแกไขใหมในเดือน
ธันวาคม 2548 

บทนํา 3 วัตถุประสงคหลักในการปรับปรุงมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2550) นี้ถือเปนการ
ปรับปรุงภายใตขอบเขตจํากัด โดยกําหนดแนวทางและคําอธิบายเพิ่มเติมเก่ียวกับแนวปฏิบัติในบางเรื่อง 
โดยไมพิจารณาแกไขหลักการพื้นฐานในเรื่องการบัญชีสําหรับที่ดิน อาคาร และอุปกรณตามที่กลาวถึงใน
มาตรฐานการบัญชี (ฉบับเดิม) 

การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญ 
บทนํา 4 การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญจากมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) สรุปไดดังนี้ 

ขอบเขต 
บทนํา 5 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดใหกิจการตองใชหลักการของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กับรายการที่ดิน 

อาคาร และอุปกรณ ที่ใชในการพัฒนาหรือรักษาสภาพของ (ก) สินทรัพยชีวภาพ และ (ข) สัมปทาน
เหมืองแร และทรัพยากรธรรมชาติ เชน น้ํามัน กาซธรรมชาติ และทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนซ่ึงไมสามารถ
ทดแทนได 

 

การรับรูรายการ – ตนทุนที่เกิดขึ้นในภายหลัง 
บทนํา 6 กิจการตองประเมินตนทุนทั้งหมดของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณเมื่อเกิดขึ้นตามหลักการของการ

รับรูรายการโดยทั่วไป ตนทุนดังกลาวประกอบดวยตนทุนเริ่มแรกเพื่อใหไดมาหรือกอสรางรายการที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณ และตนทุนที่เกิดขึ้นในภายหลังเมื่อมีการตอเติม การเปลี่ยนแทนสวนประกอบตางๆ 
หรือการซอมบํารุงสินทรัพยนั้น มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) กําหนดหลักการของการ
รับรูรายการไว 2 ประการ โดยกิจการตองนําหลักการของการรับรูรายการประการที่ 2 (มีตนทุนหรือมูลคาที่
สามารถวัดคาตนทุนของรายการนั้นไดอยางนาเชื่อถือ) มาถือปฏิบัติกับตนทุนที่เกิดขึ้นในภายหลัง 
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การวัดมูลคาเมื่อรับรูรายการ – ตนทุนในการรื้อ การขนยาย และการบูรณะสภาพของ
สินทรัพย 

บทนํา 7 ตนทุนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ รวมถึง ตนทุนในการรื้อ การขนยาย หรือการบูรณะสภาพของ
สินทรัพย ซ่ึงเปนภาระผูกพันของกิจการอันเกิดขึ้นจากการติดตั้งสินทรัพยดังกลาว นอกจากนี้ ตนทุนของ
สินทรัพยนั้นยังรวมถึงตนทุนในการรื้อ การขนยาย หรือการบูรณะสภาพของสินทรัพยซ่ึงเปนภาระผูกพัน
ของกิจการที่เกิดขึ้นอันเปนผลจากการใชประโยชนจากสินทรัพยนั้นในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง เพื่อ
วัตถุประสงคอ่ืนนอกเหนือจากวัตถุประสงคในการผลิตสินคาคงเหลือ มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 
(ฉบับเดิม) กําหนดใหกิจการรับรูเฉพาะตนทุนที่เปนผลตอเนื่องจากการติดตั้งสินทรัพยเปนสวนหนึ่งของ
ราคาทุน 

  การวัดมูลคาเมื่อรับรูรายการ – รายการแลกเปลี่ยนสินทรัพย 
บทนํา 8 กิจการตองวัดมูลคารายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ซ่ึงกิจการไดรับจากการแลกเปลี่ยนกับรายการ

สินทรัพยที่ไมเปนตัวเงิน หรือแลกเปลี่ยนกับทั้งรายการสินทรัพยที่เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงินดวย
มูลคายุติธรรม เวนแตกรณีที่การแลกเปลี่ยนนั้นไมมีเนื้อหาเชิงพาณิชย มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 
(ฉบับเดิม) กําหนดใหกิจการตองวัดมูลคาสินทรัพยที่ไดมาดวยมูลคายุติธรรมเวนแตกรณีที่สินทรัพยที่
แลกเปลี่ยนเปนสินทรัพยที่คลายคลึงกัน 

   การวัดมูลคาภายหลังการรับรูรายการ – วิธีการตีราคาใหม 
บทนํา 9 หากกิจการสามารถวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยไดอยางนาเชื่อถือ กิจการอาจแสดงรายการที่ดิน 

อาคาร และอุปกรณดวยราคาที่ตีใหม โดยราคาที่ตีใหม หมายถึง มูลคายุติธรรมของสินทรัพย ณ วันที่มี
การตีราคาใหมหักดวยคาเสื่อมราคาสะสมและคาเผ่ือการดอยคาสะสมของสินทรัพยที่เกิดขึ้นในภายหลัง 
การใชวิธีการตีราคาใหมในมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) ไมไดมีเงื่อนไขวากิจการสามารถ
วัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยไดอยางนาเชื่อถือหรือไม 

  คาเสื่อมราคา – หนวยของการวัด 
บทนํา 10 กิจการตองคิดคาเสื่อมราคาสําหรับสวนประกอบของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ แตละสวนที่มี

นัยสําคัญแยกตางหากจากกัน มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม)  ไมไดกลาวถึงขอกําหนด
ดังกลาวอยางชัดแจง 

คาเสื่อมราคา - จํานวนที่คิดคาเสื่อมราคา 
บทนํา 11 กิจการตองวัดมูลคาคงเหลือของรายการที่ดิน  อาคาร  และอุปกรณดวยจํานวนที่กิจการคาดวาจะไดรับ

ในปจจุบันจากการจําหนายสินทรัพยประหนึ่งวาสินทรัพยมีอายุและสภาพที่คาดวาจะเปนเมื่อสิ้นสุดอายุ
การใหประโยชน มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) ไมไดระบุวามูลคาคงเหลือจะตอง
หมายถึงมูลคาดังกลาวหรือมูลคาซ่ึงกิจการคาดวาจะไดรับในอนาคตจากสินทรัพย ณ วันสิ้นสุดอายุการ
ใชงานจริง ปรับปรุงดวยผลกระทบของภาวะเงินเฟอ 

  คาเสื่อมราคา – ระยะเวลาในการคิดคาเสื่อมราคา 
บทนํา 12 กิจการตองเร่ิมคิดคาเสื่อมราคารายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เมื่อสินทรัพยนั้นพรอมที่จะใชงาน 

และยังคงตองคิดคาเสื่อมราคาตอไปจนกวากิจการไดตัดสินทรัพยนั้นออกจากบัญชี แมวากิจการจะ
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หยุดใชงานสินทรัพยในรอบระยะเวลาดังกลาว มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) ไมได
กําหนดเวลาเริ่มคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพย แตกําหนดใหกิจการหยุดคิดคาเสื่อมราคาเมื่อกิจการ
หยุดใชงานสินทรัพย และถือสินทรัพยนั้นไวเพื่อรอจําหนาย 

การตัดรายการ – วันที่ตัดรายการสินทรัพย  
บทนํา 13 กิจการตองตัดมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่เมื่อกิจการจําหนาย ณ วันที่

เปนไปตามเงื่อนไขของการขายสินคาตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550) 
เรื่อง รายได มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) ไมไดกําหนดใหกิจการใชเงื่อนไขดังกลาวใน
การกําหนดวันที่ตัดมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ที่ถูกจําหนาย 

บทนํา 14 กิจการตองตัดมูลคาตามบัญชีของสวนประกอบของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ หากกิจการ
เปลี่ยนแทนสวนประกอบดังกลาว และรวมตนทุนในการเปลี่ยนแทนที่เกิดขึ้นเปนสวนหนึ่งของมูลคา
ตามบัญชีของรายการนั้น มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) ไมไดกําหนดใหใชหลักการตัด
รายการขางตนกับสวนประกอบที่ไดเปลี่ยนแทน แตหลักการรับรูรายการสําหรับรายจายภายหลังการ
ไดมาซึ่งสินทรัพยตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) หามไมมิใหรวมตนทุนในการเปลี่ยน
แทนเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

  การตัดรายการ – การจัดประเภทรายการผลกําไร 
บทนํา 15 กิจการตองไมจัดประเภทผลกําไรที่เกิดขึ้นจากการจําหนายที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เปนรายไดหลัก

จากการดําเนินงาน ซ่ึงมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 32 (ฉบับเดิม) ไมไดมีการกําหนดในเรื่องนี้   
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 
 
วัตถุประสงค 
1.  มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพื่อกําหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีสําหรับรายการที่ดิน อาคาร และ

อุปกรณ เพื่อใหผูใชงบการเงินจะไดรับทราบขอมูลเก่ียวกับการลงทุนของกิจการในรายการที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณ รวมถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจากการลงทุนดังกลาว ประเด็นหลักในทางบัญชีสําหรับรายการ
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ไดแก การรับรูรายการสินทรัพย การกําหนดมูลคาตามบัญชี การคิดคาเสื่อมราคา 
และการรับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย 

 
ขอบเขต 
2.   มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ใหถือปฏิบัติกับการบัญชีสําหรับที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ยกเวนกรณีที่

มาตรฐานการบัญชีฉบับอ่ืนกําหนดหรืออนุญาตใหใชวิธีปฏิบัติทางบัญชีที่แตกตางไป 

3. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไมครอบคลุมถึง 
 3.1  ที่ดิน  อาคาร  และอุปกรณ  ที่จัดเปนประเภทถือไวเพื่อขาย ตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการการ

รายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียนที่ถือไวเพ่ือขายและการดําเนินงานที่
ยกเลิก 3.2  สินทรัพยชีวภาพที่เก่ียวของกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี  ฉบับ
ที่ 41 เรื่อง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช))   

 3.3  การรับรูและวัดมูลคาสินทรัพยที่เกิดจากการสํารวจและการประเมินคา (ดูมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน ฉบับที่ 6  เรื่อง การสํารวจและการประเมินคาแหลงทรัพยากรแร) หรือ 

 3.4  สัมปทานเหมืองแร และสินแร เชน  น้ํามัน  กาซธรรมชาติ  และทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนซ่ึงไมสามารถ
ทดแทนได  

 

  อยางไรก็ตาม มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ใหถือปฏิบัติกับที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่ใชในการพัฒนาหรือ
รักษาสภาพของสินทรัพยที่กลาวไวในยอหนาที่ 3.2 ถึง 3.4 ดวย  
 

4.   มาตรฐานการบัญชีฉบับอื่นอาจกําหนดใหกิจการรับรูรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ โดยใชวิธีซ่ึงแตกตางไป
จากที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้  ตัวอยางเชน มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2550) 
เรื่อง สัญญาเชา กําหนดใหกิจการพิจารณารับรูรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณตามสัญญาเชาโดยใชเกณฑการ

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ประกอบดวยยอหนาที่ 1 ถึง 81 ทุกยอหนามีความสําคัญเทากัน โดยตัวอักษรหนา
ดําถือเปนหลักการที่สําคัญ และมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ตองอานโดยคํานึงถึงขอกําหนดของแมบทการบัญชี  
ในกรณีที่ไมไดใหแนวปฏิบัติในการเลือกและการใชนโยบายการบัญชี ใหกิจการถือปฏิบัติตามขอกําหนดของ
มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทาง
บัญชี และขอผิดพลาด 
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โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนในสินทรัพยนั้น อยางไรก็ตาม ในกรณีดังกลาว การปฏิบัติทางบัญชีอ่ืนๆที่
เก่ียวของกับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณนั้นรวมทั้งการคิดคาเสื่อมราคายังคงตองถือปฏิบัติตาม
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ 

 

5. กิจการตองนํามาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มาถือปฏิบัติกับอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการกอสรางหรือการ
พัฒนาเพื่อใชเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในอนาคตแตอสังหาริมทรัพยดังกลาวยังไมเปนไปตามคํา
นิยามของ “อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน” ตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 40  เรื่อง 
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน  เมื่อการกอสรางหรือการพัฒนาเสร็จสมบูรณ สินทรัพยดังกลาวถือเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนและกิจการตองนํามาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุน มาถือปฏิบัติ นอกจากนี้ใหกิจการนํามาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 40  เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุน มาถือปฏิบัติ กับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูระหวางการพัฒนาใหมเพื่อใชเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตอไปในอนาคต ทั้งนี้กิจการที่เลือกใชวิธีราคาทุนสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน จะตองปฏิบัติตาม
วิธีราคาทุนตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ 

 
คํานิยาม 
6. คําศัพทที่ใชในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีความหมายโดยเฉพาะ ดังนี้ 

มูลคาตามบัญชี หมายถึง มูลคาของสินทรัพยที่รับรูหลังจากหักคาเส่ือมราคาสะสม 
และคาเผื่อการดอยคาสะสมของสินทรัพย 

ราคาทุน หมายถึง จํานวนเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสดที่กิจการจายไป 
หรือมูลคายุติธรรมของสิ่งตอบแทนอื่นท่ีกิจการมอบให
เพื่อใหไดมาซึ่งสินทรัพย  ณ  เวลาที่ไดสินทรัพยนั้นมา 
หรือ ณ เวลาที่กอสรางสินทรัพยนั้น หรือหากเปนไปได ให
รวมถึงจํานวนที่แบงมาเปนราคาทุนของสินทรัพยที่รับรู
เมื่อเร่ิมแรกตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชีฉบับอ่ืน 
เชน มาตรฐานการการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 2 เร่ือง 
การจายโดยใชหุนเปนเกณฑ  

จํานวนที่คิดคาเส่ือมราคา หมายถึง ราคาทุนของสินทรัพยหรือมูลคาอ่ืนที่ใชแทนราคาทุนหัก
ดวยมูลคาคงเหลือของสินทรัพย 

คาเส่ือมราคา                  หมายถึง  การปนสวนจํานวนที่คิดคาเส่ือมราคาของสินทรัพยอยางมี
ระบบตลอดอายุการใหประโยชนของสินทรัพยนั้น 

มูลคาเฉพาะกิจการ  หมายถึง  มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดซึ่งกิจการคาดวาจะไดรับ    
จากการใชประโยชนจากสินทรัพยอยางตอเนื่อง และจาก
การจําหนายสินทรัพยนั้นเมื่อส้ินอายุการใหประโยชนหรือที่
คาดวาจะเกิดเมื่อมีการโอนสินทรัพยนั้นเพื่อชําระหนี้สิน 
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มูลคายุติธรรม 
 

หมายถึง จํานวนเงินที่ผูซ้ือและผูขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพยกัน
ในขณะที่ทั้งสองฝายมีความรอบรูและเต็มใจในการ
แลกเปลี่ยนและสามารถตอรองราคากันไดอยางเปนอิสระ
ในลักษณะของผูที่ไมมีความเกี่ยวของกัน 

ผลขาดทุนจากการดอยคา หมายถึง จํานวนของมูลคาตามบัญชีที่สูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับ
คืนของสินทรัพย 

ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ หมายถึง สินทรัพยที่มีตัวตนซ่ึงเขาเงื่อนไขทุกขอตอไปนี้ 
1. กิจการมีไวเพื่อใชประโยชนในการผลิต ในการจําหนาย

สินคาหรือใหบริการ  เพื่อใหเชา  หรือเพื่อใชในการ
บริหารงาน  

2. กิจการคาดวาจะใชประโยชนมากกวาหนึ่งรอบระยะ
 เวลา      

มูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน    หมายถึง  มูลคายุติธรรมหักตนทุนในการขายของสินทรัพยหรือ
หนวย สินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสด หรือมูลคาจากการใช
ของสินทรัพยนั้นแลวแตจํานวนใดจะสูงกวา 

มูลคาคงเหลือ หมายถึง จํานวนเงินที่กิจการคาดวาจะไดรับในปจจุบันจากการ
จําหนายสินทรัพยหลังจากหักตนทุนที่คาดวาจะขึ้นจากการ
จําหนายสินทรัพยนั้นหากสินทรัพยนั้นมีอายุและสภาพที่
คาดวาจะเปน ณ วันส้ินสุดอายุการใหประโยชน 

อายุการใหประโยชน หมายถึง กรณีใดกรณีหนึ่งตอไปนี้ 
1. ระยะเวลาที่กิจการคาดวาจะมีสินทรัพยไวใช 
2. จํานวนผลผลิตหรือจํานวนหนวยในลักษณะอื่น 
    ที่คลายคลึงกันซ่ึงกิจการคาดวาจะไดรับจากสินทรัพย 

 
การรับรูรายการ  
7.   กิจการตองรับรูตนทุนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เปนสินทรัพยเมื่อเปนไปตามเงื่อนไขทุกขอ 

ตอไปนี้ 
 7.1 มีความเปนไปไดคอนขางแนที่กิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากรายการนั้น 
 7.2  กิจการสามารถวัดมูลคาตนทุนของรายการนั้นไดอยางนาเช่ือถือ 
 

8.  ตามปกติชิ้นสวนอะไหลและอุปกรณที่ใชในการซอมบํารุงจะจัดประเภทเปนสินคาคงเหลือและรับรูในกําไร
หรือขาดทุนเมื่อนํามาใช อยางไรก็ตาม ชิ้นสวนอะไหลที่สําคัญและอุปกรณที่สํารองไวใชงานถือเปนที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณหากกิจการคาดวาจะใชประโยชนไดมากกวาหนึ่งรอบระยะเวลา ในทํานองเดียวกันหาก
ชิ้นสวนอะไหลและอุปกรณที่ใชในการซอมบํารุงนั้นจะใชไดเฉพาะเมื่อใชรวมกับรายการที่เปนที่ดิน อาคาร 
และอุปกรณ  กิจการตองบันทึกชิ้นสวนอะไหลและอุปกรณนั้นเปนที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 
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9.  มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไมไดกําหนดหนวยในการวัดเพื่อรับรูรายการที่เปนที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ดังนั้น 
กิจการตองใชดุลยพินิจในการนําเกณฑการรับรูรายการมาประยุกตตามสภาพแวดลอมหรือลักษณะเฉพาะ
ของกิจการ ในบางกรณีอาจเปนการเหมาะสมที่จะนํารายการที่ไมมีนัยสําคัญหลายรายการ เชน เบาหลอม 
เครื่องมือ และแมพิมพมาบันทึกรวมเปนสินทรัพยรายการเดียว แลวประยุกตเขากับเกณฑการรับรูรายการ
เปนมูลคารวม  

 

10.  กิจการตองประเมินตนทุนทั้งหมดของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณเมื่อเกิดขึ้นตามหลักการรับรูรายการ  
ตนทุนดังกลาวประกอบดวยตนทุนเริ่มแรกเพื่อใหไดมาหรือที่เกิดขึ้นจากการกอสรางที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณ รวมถึงตนทุนที่เกิดขึ้นในภายหลังเมื่อมีการตอเติม การเปลี่ยนแทนสวนประกอบตางๆ  หรือการ
ซอมบํารุงสินทรัพยดังกลาว  

 

 ตนทุนเริ่มแรก 
11. กิจการอาจไดรับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณมาเพื่อประโยชนในการรักษาความปลอดภัยหรือ

สภาพแวดลอม การไดมาซ่ึงที่ดิน อาคาร และอุปกรณดังกลาวแมจะไมไดเปนการเพิ่มประโยชนเชิงเศรษฐกิจ
ในอนาคตโดยตรงใหกับที่ดิน อาคาร และอุปกรณใดๆ  ที่มีอยูในปจจุบันของกิจการแตอาจเปนสินทรัพยที่
กิจการจําเปนตองมีเพื่อใหกิจการสามารถไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยอ่ืนของกิจการ
ได ดังนั้น การไดมาซ่ึงรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณดังกลาวจึงเขาเกณฑการรับรูรายการเปนสินทรัพย
เพราะทําใหกิจการไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยอ่ืนที่เก่ียวของมากกวากรณีที่กิจการ
ไมมีสินทรัพยดังกลาว ตัวอยางเชน โรงงานผลิตเคมีภัณฑจําเปนตองติดตั้งเครื่องควบคุมระบบการผลิต
สารเคมีใหมเพื่อใหเปนไปตามขอกําหนดดานการรักษาสิ่งแวดลอมในการผลิตและการเก็บรักษาสารเคมีที่
เปนอันตราย  กิจการตองรับรูรายการติดตั้งอุปกรณเขากับโรงงานครั้งน้ีเปนสินทรัพย เนื่องจากกิจการไม
สามารถผลิตและขายเคมีภัณฑไดโดยปราศจากอุปกรณดังกลาว  อยางไรก็ตาม กิจการตองสอบทานมูลคา
ตามบัญชีของทั้งสินทรัพยที่ติดตั้งใหมและสินทรัพยที่เก่ียวของถึงการดอยคาที่อาจเกิดขึ้นตามขอกําหนดใน
มาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย ดวย 

 

  ตนทุนที่เกิดขึ้นในภายหลัง  
12.  ภายใตเกณฑการรับรูรายการตามยอหนาที่ 7 กิจการตองไมรับรูตนทุนที่เกิดขึ้นในการซอมบํารุงที่ดิน 

อาคาร และอุปกรณที่เกิดขึ้นเปนประจําเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณนั้น  แตกิจการตองรับรูตนทุนดังกลาวในกําไรหรือขาดทุนเมื่อเกิดขึ้น  ตนทุนในการซอมบํารุงที่
เกิดขึ้นเปนประจํามีองคประกอบหลักเปนตนทุนคาแรงงาน  คาวัสดุสิ้นเปลือง และอาจรวมถึงชิ้นสวน
อะไหลชิ้นรายจายดังกลาวมักมีวัตถุประสงคเพื่อเปน “คาซอมแซมและบํารุงรักษา” รายการที่ดิน อาคาร 
และอุปกรณ 

 

13.  กิจการอาจจําเปนตองเปลี่ยนแทนสวนประกอบของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณบางรายการตาม
ระยะเวลาที่กําหนด ตัวอยางเชน กิจการจําเปนตองกออิฐบุรอบภายในเตาเผาใหมหลังจากใชงานไประยะ
หนึ่ง  หรืออาจจําเปนตองเปลี่ยนแทนเครื่องตกแตงภายในเครื่องบิน เชน เกาอ้ีและหองครัวหลายครั้งตลอด
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อายุของลําตัวเครื่องบิน กิจการอาจไดรับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ บางรายการมาเพื่อลดความถี่ของ
การเปลี่ยนแทนที่จะเกิดขึ้น เชน การเปลี่ยนแทนผนังภายในอาคาร หรือการเปลี่ยนไปใชผนังชนิดที่ไมตองมี
การเปลี่ยนแทนเกิดขึ้นอีก  ภายใตหลักการรับรูรายการในยอหนาที่ 7  กิจการตองรับรูตนทุนในการเปลี่ยน
แทนสวนประกอบดังกลาวเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่เก่ียวของ
เมื่อตนทุนนั้นเกิดขึ้นและเปนไปตามเกณฑการรับรูรายการ กิจการตองตัดมูลคาตามบัญชีของชิ้นสวนที่ถูก
เปลี่ยนแทนตามหลักการของการตัดรายการที่กําหนดไวในมาตรฐานฉบับนี้ (ดูยอหนาที่ 67 – 72) 

 

14. กิจการอาจจําเปนตองจัดใหมีการตรวจสอบครั้งใหญตามระยะเวลาที่กําหนดเพื่อคนหาขอผิดพลาดที่อาจ
เกิดขึ้น โดยไมวาจะมีการเปลี่ยนแทนชิ้นสวนใดหรือไม ทั้งนี้เพื่อใหรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ อยูใน
สภาพที่สามารถใชงานไดตอเนื่อง (ตัวอยางเชน กรณีของเครื่องบิน)  กิจการตองรับรูตนทุนที่เกิดขึ้นจาก
การตรวจสอบสภาพครั้งใหญแตละครั้งเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณเชนเดียวกับกรณีการเปลี่ยนแทนหากเปนไปตามเกณฑการรับรูรายการ กิจการตองพิจารณาตัด
มูลคาตามบัญชีที่คงเหลือของตนทุนการตรวจสอบสภาพครั้งใหญในครั้งกอน (ถือเปนสวนตางหากจากตัว
สินทรัพย) ไมวาตนทุนการตรวจสอบในครั้งกอนจะถูกบันทึกไวในรายการบัญชีเก่ียวกับการไดมาหรือการ
กอสรางสินทรัพยก็ตาม ในกรณีจําเปนกิจการอาจใชประมาณการตนทุนการตรวจสอบสภาพในลักษณะ
คลายคลึงกันที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต ชวยในการกําหนดมูลคาองคประกอบของตนทุนการตรวจสอบสภาพที่
รวมเปนสวนหนึ่งของตนทุนสินทรัพยเมื่อกิจการไดมาหรือกอสรางสินทรัพย  

 
 

การวัดมูลคาเมื่อเปนไปตามเงื่อนไขการรับรูรายการ 
15. กิจการตองวัดมูลคาของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่เขาเงื่อนไขการรับรูรายการเปนสินทรัพย

โดยใชราคาทุน 

 สวนประกอบของราคาทุน 
16. ราคาทุนของรายการที่ดิน  อาคารและอุปกรณประกอบดวย 

16.1 ราคาซื้อรวมอากรขาเขาและภาษีซ้ือที่เรียกคืนไมได หลังหักสวนลดการคา และจํานวนที่ไดรับคืนจาก
ผูขาย 

16.2 ตนทุนทางตรงอื่นๆ ที่เก่ียวของกับการจัดหาสินทรัพยเพื่อใหสินทรัพยนั้นอยูในสถานที่และสภาพที่
พรอมจะใชงานไดตามความประสงคของฝายบริหาร 

16.3.ตนทุนที่ประมาณในเบื้องตนสําหรับการรื้อ การขนยาย และการบูรณะสถานที่ตั้งของสินทรัพย ซ่ึงเปน
ภาระผูกพันของกิจการที่เกิดขึ้นเมื่อกิจการไดสินทรัพยนั้นมาหรือเปนผลจากการใชสินทรัพยนั้นใน
ชวงเวลาหนึ่งเพื่อวัตถุประสงคตางๆ ที่มิใชเพื่อวัตถุประสงคในการผลิตสินคาคงเหลือในระหวางรอบ
ระยะเวลานั้น 

 

17.   ตัวอยางของตนทุนทางตรงอื่นๆ ที่เก่ียวของ ไดแก 
17.1 ตนทุนผลประโยชนของพนักงาน (ตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 19 เรื่อง ผลประโยชน

ของพนักงาน ที่เกิดขึ้นโดยตรงจากการกอสรางหรือการไดมาซึ่งรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 
 17.2 ตนทุนการเตรียมสถานที่ 



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2550)เรื่อง ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ 
 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ  
 1 

 17.3 ตนทุนการขนสงเริ่มแรกและการเก็บรักษา 
 17.4 ตนทุนการติดตั้งและการประกอบ 
     17.5 ตนทุนในการทดสอบวาสินทรัพยนั้นสามารถใชงานไดอยางเหมาะสมหรือไม หลังหักมูลคา สิ่งตอบ

แทนสุทธิที่ไดรับจากการขายรายการตางๆ ที่ผลิตไดในชวงการเตรียมความพรอมของสินทรัพยเพื่อให
อยูในสถานที่และสภาพท่ีพรอมจะใชงานได (เชน สินคาตัวอยางที่ผลิตขึ้นในชวงการทดสอบอุปกรณ) 
และ 

 17.6 คาธรรมเนียมวิชาชีพ  

18. กิจการตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง สินคาคงเหลือ สําหรับตนทุนที่
เกิดขึ้นจากภาระผูกพันของกิจการในการรื้อ การขนยาย และการบูรณะสถานที่ตั้งของสินทรัพยซ่ึงเกิดขึ้นจาก
การที่กิจการใชประโยชนจากสินทรัพยนั้นในการผลิตสินคาคงเหลือในชวงเวลาหนึ่ง  สําหรับภาระผูกพันจาก
ตนทุนที่เกิดขึ้นตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง สินคาคงเหลือ หรือตามมาตรฐาน
การบัญชีฉบับนี้ นั้น กิจการตองรับรูและวัดมูลคาตามขอกําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 53 เรื่อง 
ประมาณการหนี้สิน หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น และสินทรัพยที่อาจเกิดขึ้น  

19.  ตัวอยางของตนทุนที่ไมถือเปนสวนหนึ่งในราคาทุนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ไดแก 
19.1 ตนทุนในการเปดสถานประกอบการใหม 
19.2 ตนทุนในการแนะนําสินคาหรือบริการใหม (รวมถึงตนทุนในการโฆษณาและการสงเสริมการขาย) 
19.3 ตนทุนในการดําเนินธุรกิจในสถานที่ตั้งใหมหรือกับลูกคากลุมใหม (รวมทั้งตนทุนในการฝกอบรม

พนักงาน)และ 
19.4 ตนทุนในการบริหารและคาใชจายทั่วไป 

20.  การรับรูตนทุนที่เกิดขึ้นเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของที่ดิน อาคาร  และอุปกรณจะสิ้นสุดเมื่อ
สินทรัพยนั้นอยูในสถานที่และสภาพที่พรอมจะใชงานไดตามความประสงคของผูบริหารกิจการ ดังนั้น 
ตนทุนที่เกิดขึ้นจากการใชประโยชนหรือการนําสินทรัพยมาใชสําหรับวัตถุประสงคที่แตกตางจากเดิมจึงไม
รวมเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของสินทรัพย ตัวอยางของตนทุนที่ไมถือเปนสวนหนึ่งของมูลคาตาม
บัญชีของรายการที่ดิน  อาคาร และอุปกรณ  ไดแก 
20.1  ตนทุนที่เกิดขึ้นในขณะที่สินทรัพยอยูในสภาพที่พรอมจะใชงานไดตามความประสงคของผูบริหาร

กิจการ แตยังไมไดนําสินทรัพยมาใชหรือนําสินทรัพยมาใชในการดําเนินงานในระดับที่ยังไมเต็มกําลัง
การผลิต 

20.2  ผลขาดทุนจากการดําเนินงานเริ่มแรก เชน  ผลขาดทุนที่เกิดขึ้นระหวางการสรางความตองการใน
ผลผลิตจากสินทรัพยดังกลาว และ 

20.3 ตนทุนในการยายสถานที่หรือการจัดโครงสรางการดําเนินงานบางสวนหรือทั้งหมดของกิจการใหม 
 
21. กิจการอาจดําเนินการบางอยางเพ่ือการกอสรางหรือการรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ แตไมจําเปนตอ

การทําใหสินทรัพยดังกลาวอยูในสถานที่และสภาพที่พรอมจะใชงานไดตามความประสงคของฝายบริหาร
การดําเนินการเหลานี้อาจเกิดขึ้นกอนหรือระหวางกิจกรรมการกอสรางหรือการพัฒนานั้น ตัวอยางเชน 
กิจการอาจมีรายไดจากการใหเชาสถานที่ที่จะใชกอสรางอาคารในอนาคตเปนที่จอดรถจนกวาการกอสราง
อาคารจะเริ่มตนขึ้น ทั้งนี้การจัดใหสถานที่ดังกลาวเปนที่เชาจอดรถไมใชกิจกรรมที่จําเปนตอการทําให
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สินทรัพยอยูในสถานที่และสภาพที่พรอมจะใชงานไดตามความประสงคของผูบริหารกิจการ ดังนั้น กิจการ
ตองรับรูรายไดและคาใชจายที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงานดังกลาวในกําไรหรือขาดทุน โดยจัดประเภทเปน
รายไดและคาใชจายที่เก่ียวของ 

 

22. กิจการตองวัดมูลคาตนทุนของสินทรัพยที่กิจการสรางขึ้นโดยใชหลักการเดียวกับการวัดมูลคาตนทุนของ
สินทรัพยที่กิจการไดมา หากกิจการผลิตสินทรัพยที่คลายกันออกขายในการดําเนินธุรกิจตามปกติ   ตนทุนของ
สินทรัพยที่สรางเองมักเทากับตนทุนของสินคาที่ผลิตเพื่อขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2  (ปรับปรุง 
2550) เรื่อง สินคาคงเหลือ) ดังน้ัน ตนทุนของสินทรัพยตองไมรวมกําไรที่เกิดขึ้นภายในกิจการ ในทํานอง
เดียวกัน ตนทุนวัตถุดิบ คาแรงหรือทรัพยากรอื่นที่สูญเสียเกินกวาปกติในการกอสรางสินทรัพยดังกลาว  
ไมใหนํามารวมเปนราคาทุนของสินทรัพยที่สรางขึ้นใชเอง การรับรูดอกเบี้ยเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชี
ของสินทรัพยที่สรางขึ้นใชเองตองเปนไปตามเกณฑที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 23  (ปรับปรุง 
2550) เรื่อง ตนทุนการกูยืม 

 การวัดมูลคาของราคาทุน 
23. ตนทุนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ คือ ราคาเทียบเทาเงินสด ณ วันที่รับรูรายการ หากมีการขยาย

กําหนดการชําระเงินออกไปนานกวาปกติ กิจการตองบันทึกผลตางระหวางราคาเทียบเทาเงินสดและจํานวน
เงินทั้งหมดที่ตองชําระเปนดอกเบ้ียตลอดระยะเวลาการไดรับสินเชื่อนั้น เวนแตกิจการสามารถรับรูดอกเบี้ย
ดังกลาวเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยตามขอกําหนดของแนวทางที่อาจเลือกปฏิบัติตาม
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 23 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง ตนทุนการกูยืม 

 

24. กิจการอาจไดรับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณจากการแลกเปลี่ยนกับรายการสินทรัพยที่ไมเปนตัวเงิน หรือ
แลกเปลี่ยนกับทั้งรายการสินทรัพยที่เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงิน ขอพิจารณาที่จะกลาวตอไปนี้เปนขอพิจารณา
สําหรับกรณีการแลกเปลี่ยนสินทรัพยที่ไมเปนตัวเงินกับสินทรัพยที่ไมเปนตัวเงินอ่ืน อยางไรก็ตาม กิจการ
สามารถประยุกตใชขอพิจารณาดังกลาวกับการแลกเปลี่ยนทุกกรณีที่กลาวไวได กิจการตองวัดมูลคาตนทุนของ
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ที่ไดรับจากการแลกเปลี่ยนดังกลาวดวยมูลคายุติธรรม ยกเวนในกรณีใดกรณีหนึ่ง
ดังตอไปน ี้ 

 24.1  รายการแลกเปลี่ยนขาดเนื้อหาเชิงพาณิชย  
 24.2  กิจการไมสามารถวัดมูลคายุติธรรมทั้งของสินทรัพยที่ไดมาและสินทรัพยที่นําไปแลกไดอยางนาเชื่อถือ  

 

กิจการตองวัดมูลคารายการสินทรัพยที่ไดมาตามแนวทางนี้ ถึงแมวากิจการจะไมสามารถตัดรายการ
สินทรัพยที่นําไปแลกเปลี่ยนไดในทันที หากสินทรัพยที่ไดมาไมไดวัดดวยมูลคายุติธรรมกิจการตองวัดมูลคา
สินทรัพยนั้นโดยใชมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยที่นําไปแลกเปลี่ยน 

25. ในการกําหนดวารายการแลกเปลี่ยนมีเนื้อหาเชิงพาณิชยหรือไม  ใหกิจการพิจารณาจากขอบเขตของกระแส
เงินสดในอนาคตที่คาดวาจะมีการเปลี่ยนแปลงอันเปนผลมาจากรายการดังกลาว รายการแลกเปลี่ยนจะมี
เนื้อหาเชิงพาณิชยหากเขาเง่ือนไขดังตอไปนี้ 
25.1   ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจํานวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ไดรับจากสินทรัพยแตกตาง

จากลักษณะของกระแสเงินสดของสินทรัพยที่นําไปแลกเปลี่ยน  หรือ 
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      25.2  รายการแลกเปลี่ยนทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในมูลคาเฉพาะกิจการในสวนของการดําเนินงานที่ถูก
กระทบจากการแลกเปลี่ยน และ 

      25.3  ความแตกตางในยอหนาที่ 25.1 หรือ 25.2 มีนัยสําคัญเมื่อเทียบกับมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่
แลกเปลี่ยน 

 

 เพื่อวัตถุประสงคในการพิจารณาวาการแลกเปลี่ยนใดเปนการแลกเปลี่ยนที่มีเนื้อหาเชิงพาณิชย 
กิจการตองพิจารณามูลคาเฉพาะกิจการในสวนของการดําเนินงาน ที่ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ยนจาก
กระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะหดังกลาวอาจเห็นไดชัดเจนโดยกิจการไมจําเปนตองคํานวณ
อยางละเอียด 

26. ในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไมมีรายการในตลาดที่เทียบเคียงไดจะถือวากิจการสามารถวัดมูลคา
ยุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือ หากเขาเงื่อนไขขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้ 
26.1 ไมมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญในชวงของประมาณการมูลคายุติธรรมที่สมเหตุสมผลของสินทรัพย

นั้น 
26.2 สามารถประเมินความนาจะเปนของประมาณการมูลคายุติธรรม ณ ระดับตางๆ ในชวงของประมาณ

การไดอยางสมเหตุสมผลเพื่อใชในการประมาณมูลคายุติธรรม  
 

       หากกิจการสามารถกําหนดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไดมาหรือสินทรัพยที่นําไปแลกเปลี่ยนได
อยางนาเชื่อถือ กิจการตองวัดมูลคาตนทุนของสินทรัพยที่ไดมาดวยมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่นําไป
แลกเปลี่ยน  เวนแตกรณีที่มูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไดมานั้นมีหลักฐานสนับสนุนที่ชัดเจนกวา 

27. ตนทุนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่ถือครองโดยผูเชาภายใตสัญญาเชาการเงินใหเปนไปตาม
ขอกําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง สัญญาเชา 

28. มูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ อาจลดลงเนื่องจากกิจการไดรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  
     ในกรณีดังกลาวใหปฏิบัติตามขอกําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 20 เรื่อง การบัญชีสําหรับเงินอุดหนุน
จากรัฐบาลและการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับความชวยเหลือจากรัฐบาล  
 
การวัดมูลคาภายหลังการรับรูรายการ 

29.  กิจการสามารถเลือกใชนโยบายบัญชีโดยใชวีธีราคาทุนที่กําหนดไวในยอหนาที่ 30 หรือวิธีการตีราคา
ใหมตามที่กําหนดไวในยอหนาที่ 31 ทั้งนี้กิจการตองใชนโยบายบัญชีเดียวกันสําหรับที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณ ทุกรายการที่จัดอยูในประเภทเดียวกัน 

 วิธีราคาทุน  
30. ภายหลังจากการรับรูรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เปนสินทรัพย รายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ

นั้นตองแสดงดวยราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสม และคาเผื่อการดอยคาสะสมของสินทรัพย  

 วิธีการตีราคาใหม   
31. ภายหลังจากการรับรูรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เปนสินทรัพย หากที่ดิน อาคาร และอุปกรณนั้น

สามารถวัดมูลคายุติธรรมไดอยางนาเช่ือถือ กิจการตองแสดงรายการดังกลาวดวยราคาที่ตีใหม ซ่ึงคือ
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มูลคายุติธรรม ณ วันที่มีการตีราคาใหมหักดวยคาเส่ือมราคาสะสม และคาเผื่อการดอยคาสะสมที่
เกิดขึ้นในภายหลัง กิจการตองตีราคาสินทรัพยใหมอยางสม่ําเสมอเพื่อใหแนใจวา มูลคาตามบัญชีจะไม
แตกตางจากมูลคายุติธรรม ณ วันที่ในงบดุลอยางมีสาระสําคัญ 

32. มูลคายุติธรรมของที่ดินและอาคารจะกําหนดจากการประเมินราคาที่ใชหลักฐานที่อางอิงจากตลาด โดยปกติ
จะดําเนินการโดยผูประกอบวิชาชีพดานการประเมินราคา ตามปกติแลวมูลคายุติธรรมของโรงงานและ
อุปกรณ ไดแก ราคาตลาดที่ไดจากการประเมินราคา 

33 หากมูลคายุติธรรมของสินทรัพยไมสามารถกําหนดจากหลักฐานที่อางอิงจากตลาดไดเน่ืองจากรายการที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณนั้นมีลักษณะเฉพาะและมีการซ้ือขายนอยมาก เวนแตเปนสวนหนึ่งของการขายพรอมกับ
กิจการที่ดําเนินอยู กิจการอาจจําเปนตองประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชวิธีรายไดหรือวิธีตนทุนเปลี่ยนแทน
หักคาเสื่อมราคาสะสม  

34.  ความถี่ในการตีราคาใหมขึ้นอยูกับการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของรายการที่ดิน อาคาร  และอุปกรณ
ที่มีการตีราคาใหมนั้น  ในกรณีที่มูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่เคยมีการตีราคาใหมตางไปจากมูลคาตาม
บัญชีอยางมีสาระสําคัญ กิจการจําเปนตองตีราคาสินทรัพยใหมอีกครั้งหน่ึง มูลคายุติธรรมของรายการที่ดิน 
อาคาร  และอุปกรณบางรายการอาจมีความผันผวนและมีการเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญจนทําใหกิจการ
จําเปนตองตีราคาใหมทุกป อยางไรก็ตาม การตีราคาบอยครั้งไมจําเปนสําหรับรายการที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณที่การเปลี่ยนแปลงไมมีนัยสําคัญ  ในกรณีดังกลาวการตีราคาใหมทุก 3-5 ป ถือวาเพียงพอ 

35.  เมื่อมีการตีราคาที่ดิน อาคาร และอุปกรณใหม กิจการตองถือปฏิบัติกับรายการคาเสื่อมราคาสะสมของที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณ ณ วันที่ตีราคาใหม  ตามขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้ 
35.1 ใหปรับคาเสื่อมราคาสะสมเปนสัดสวนกับการเปลี่ยนแปลงของมูลคาตามบัญชีกอนหักคาเสื่อมราคา

สะสมและคาเผ่ือการดอยคาสะสม เพื่อใหมูลคาตามบัญชีหลังการตีราคาใหมเทากับราคาที่ตีใหมของ
สินทรัพยนั้น วิธีนี้มักใชเมื่อสินทรัพยถูกตีราคาใหมโดยการนําดัชนีมาปรับกับตนทุนเปลี่ยนแทนหักคา
เสื่อมราคาสะสม 

35.2 ใหนําคาเสื่อมราคาสะสมหักออกจากมูลคาตามบัญชีกอนหักคาเสื่อมราคาสะสมและคาเผ่ือการดอยคา
สะสม เพื่อใหมูลคาสุทธิที่ปรับใหมแสดงในราคาที่ตีใหมของสินทรัพย ซ่ึงวิธีนี้มักใชกับอาคาร  

 
 จํานวนเงินที่เปนผลจากรายการปรับปรุงอันเกิดจากปรับยอดคาเสื่อมราคาสะสมตามสัดสวนหรือการ
หักคาเสื่อมราคาสะสมออกจากบัญชีใหถือเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงซ่ึงตองถือ
ปฏิบัติตามขอกําหนดในยอหนาที่ 39 และ 40 

36. หากกิจการเลือกตีราคาที่ดิน อาคาร และอุปกรณรายการใดรายการหนึ่งใหม  กิจการตองใชวิธีการตี
ราคาใหมกับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณทุกรายการที่จัดอยูในประเภทเดียวกันกับรายการที่เลือก
ตีราคาใหมดวย 

37. ประเภทของที่ดิน อาคาร และอุปกรณ หมายถึง กลุมของสินทรัพยที่มีลักษณะและประโยชนการใชงานที่
คลายคลึงกันตอการดําเนินงานของกิจการ  ตัวอยางการแบงประเภทของที่ดิน  อาคาร  และอุปกรณ ไดแก 

 37.1 ที่ดิน 



มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2550)เรื่อง ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ 
 

สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ  
 1 

 37.2 ที่ดินและอาคาร 
 37.3 เครื่องจักร 
 37.4 เรือ 
 37.5 เครื่องบิน 
 37.6 ยานพาหนะ 
 37.7 เครื่องตกแตงและติดตั้ง  
 37.8 อุปกรณสํานักงาน 

38. ที่ดิน อาคาร และอุปกรณทุกรายการที่จัดอยูในประเภทเดียวกันตองตีราคาใหมพรอมกัน ทั้งนี้เพื่อมิใหมีการ
เลือกตีราคาเฉพาะสินทรัพยบางรายการ และเพื่อมิใหมูลคาของสินทรัพยที่แสดงอยูในงบการเงินมีทั้งตนทุน
และราคาที่ตีใหม ณ เวลาเวลาแตกตางกัน อยางไรก็ตาม กิจการอาจทยอยตีราคาสินทรัพยที่จัดอยูใน
ประเภทเดียวกันไดหากการตีราคาของสินทรัพยประเภทนั้นจะเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาอันสั้น  และราคาของ
สินทรัพยที่ตีใหมแสดงถึงขอมูลที่เปนปจจุบัน 

39. หากการตีราคาสินทรัพยใหมทําใหมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้นเพิ่มขึ้น กิจการตองรับรูมูลคาตาม
บัญชีของสินทรัพยที่เพิ่มขึ้นจากการตีราคาใหมโดยตรงไปยังสวนของเจาของภายใตบัญชี  “สวนเกินทุน
จากการตีราคาสินทรัพย”  อยางไรก็ตาม กิจการตองรับรูสวนเพิ่มจากการตีราคาใหมนี้ในกําไรหรือ
ขาดทุนไมเกินจํานวนที่ตีราคาสินทรัพยดังกลาวลดลงในอดีตและเคยรับรูในกําไรหรือขาดทุน  

40. หากการตีราคาสินทรัพยใหมทําใหมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้นลดลง กิจการตองรับรูมูลคาตาม
บัญชีของสินทรัพยที่ลดลงจากการตีราคาใหมในกําไรหรือขาดทุน อยางไรก็ตาม กิจการตองนําสวนที่
ลดลงจากการตีราคาใหมไปหักออกจากบัญชี “สวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย” ไมเกินยอด
คงเหลือทางดานเครดิตที่มีอยูในบัญชี “สวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย” ของสินทรัพยรายการ
เดียวกันนั้น 

41. กิจการตองโอนสวนเกินทุนขางตนจากการตีราคารายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ที่แสดงอยูในสวนของ
เจาของไปยังกําไรสะสมโดยตรงเมื่อกิจการตัดรายการสินทรัพยนั้น สงผลใหกิจการตองโอนสวนเกินทุน
ทั้งหมดจากการตีราคาสินทรัพยดังกลาวไปยังกําไรสะสมเมื่อกิจการจําหนายหรือเลิกใชสินทรัพย  อยางไรก็
ตาม  ในระหวางที่กิจการใชงานสินทรัพยดังกลาว กิจการอาจทยอยโอนสวนเกินทุนดังกลาวไปยังกําไรสะสม 
ในกรณีนี้ จํานวนของสวนเกินทุนที่โอนไปยังกําไรสะสม จะเทากับผลตางระหวางคาเสื่อมราคาที่คํานวณจาก
มูลคาตามบัญชีของสินทรัพยที่ตีราคาใหมกับคาเสื่อมราคาที่คํานวณจากราคาทุนเดิมของสินทรัพยนั้น การ
โอนสวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพยไปยังกําไรสะสมตองไมกระทําผานกําไรหรือขาดทุน 

42. กิจการตองรับรูและเปดเผยรายการผลกระทบทางภาษีที่อาจเกิดขึ้นจากการตีราคาใหม สําหรับรายการที่ดิน 
อาคาร และอุปกรณโดยปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 เรื่อง ภาษีเงินได (เมื่อมีการประกาศใช) 

 คาเสื่อมราคา 
43. กิจการตองคิดคาเสื่อมราคาสําหรับสวนประกอบของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ แตละ

สวนแยกตางหากจากกันเมื่อสวนประกอบแตละสวนน้ันมีตนทุนที่มีนัยสําคัญเมือ่เทียบกับตนทุน
ทั้งหมดของสนิทรัพยน้ัน  
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44.  กิจการตองปนสวนมูลคาที่รับรูเริ่มแรกของรายการที่เปนที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ไปยังสวนประกอบแตละ
สวนที่มีนัยสําคัญของสินทรัพยนั้นและคิดคาเสื่อมราคาแยกจากกัน ตัวอยางเชน กิจการอาจแยกคิดคาเสื่อม
ราคาโครงเครื่องบินและเครื่องยนตแยกจากกัน  ไมวากิจการจะเปนเจาของเครื่องบินนั้นเองหรือเปน
เครื่องบินตามสัญญาเชาการเงิน 

45. หากสวนประกอบที่มีนัยสําคัญของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ มีอายุการใหประโยชนและใชวิธีการคิด
คาเสื่อมราคาเหมือนกับสวนประกอบอีกสวนหนึ่งของสินทรัพย รายการเดียวกัน ในกรณีดังกลาว กิจการอาจ
รวมองคประกอบดังกลาวเปนกลุมเพื่อคิดคาเสื่อมราคา  

46. ในกรณีที่กิจการคิดคาเสื่อมราคาสวนประกอบบางสวนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ แยกจากกัน   
กิจการตองคิดคาเสื่อมราคาสวนประกอบอื่นๆ ที่เหลือของสินทรัพยแยกจากกันดวย สวนที่ เหลือ
ประกอบดวยสวนประกอบแตละสวนที่ไมมีนัยสําคัญ  หากกิจการคาดวาสวนประกอบตางๆ จะมีรูปแบบ
และอายุการใหประโยชนที่แตกตางกัน กิจการอาจคิดคาเสื่อมราคาของสวนประกอบที่เหลือโดยใชวิธีการ
ประมาณซึ่งเปนตัวแทนอันเที่ยงธรรมที่สะทอนถึงรูปแบบการใชประโยชนและหรืออายุการใหประโยชนของ
สวนประกอบดังกลาว  

47. กิจการอาจเลือกคิดคาเสื่อมราคาสวนประกอบแตละสวนของสินทรัพยแยกจากกันแมวาตนทุนของสวน
 ประกอบเหลานั้นจะไมมีนัยสําคัญเมื่อเทียบกับตนทุนทั้งหมดของสินทรัพยนั้น 

48. กิจการตองรับรูคาเส่ือมราคาที่เกิดขึ้นในแตละงวดบัญชีในกําไรหรือขาดทุน ยกเวนกรณีที่ตองนําคา
เส่ือมราคาดังกลาวไปรวมเปนมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยอ่ืน 

49. กิจการตองรับรูคาเสื่อมราคาที่เกิดขึ้นในแตละรอบบัญชีในกําไรหรือขาดทุน อยางไรก็ตาม ในบางครั้ง
ประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตของสินทรัพยอาจเกิดจากการใชสินทรัพยดังกลาวในการผลิตสินทรัพยอ่ืน 
ในกรณีนี้คาเสื่อมราคาของสินทรัพยที่เกิดขึ้นถือเปนสวนหนึ่งในตนทุนของสินทรัพยอ่ืนดังกลาวและรวมเปน
สวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยอ่ืนนั้น ตัวอยางเชน คาเสื่อมราคาของโรงงานและอุปกรณในการ
ผลิตถือเปนสวนหนึ่งของตนทุนแปลงสภาพของสินคาคงเหลือ (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 
2550) เรื่อง สินคาคงเหลือ) ในทํานองเดียวกัน คาเสื่อมราคาของที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่ใชในกิจกรรม
การพัฒนาถือเปนสวนหนึ่งในตนทุนของสินทรัพยไมมีตัวตนที่กิจการรับรูตามขอกําหนดในมาตรฐานการ
บัญชี  ฉบับที่ 38 เรื่อง สินทรัพยไมมีตัวตน  
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จํานวนที่คิดคาเสื่อมราคาและระยะเวลาการคิดคาเสื่อมราคา 
50. กิจการตองปนสวนจํานวนที่คิดคาเส่ือมราคาของสินทรัพยอยางมีระบบตลอดอายุการใหประโยชนของ

สินทรัพย   

51. กิจการตองทบทวนมูลคาคงเหลือและอายุการใหประโยชนของสินทรัพยอยางนอยที่สุดทุกส้ินรอบป
บัญชี และหากคาดวามูลคาคงเหลือและอายุการใหประโยชนของสินทรัพยแตกตางไปจากที่ไดประมาณ
ไว กิจการตองถือวาการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นนั้นเปนการเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี ซ่ึงตอง
ปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2550) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลง
ประมาณการทางบัญชี และขอผิดพลาด 

52. แมวามูลคายุติธรรมของสินทรัพยจะสูงกวามูลคาตามบัญชี  กิจการยังคงรับรูคาเสื่อมราคาตอไปตราบเทาที่
มูลคาคงเหลือของสินทรัพยนั้นไมสูงกวามูลคาตามบัญชี การซอมแซมและบํารุงรักษาสินทรัพยไมถือเปนเหตุ
ใหหยุดคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพย  

53. จํานวนที่คิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยตองเปนจํานวนเงินหลังหักมูลคาคงเหลือ ในทางปฏิบัติ มูลคา
คงเหลือของสินทรัพยมักเปนจํานวนที่ไมมีนัยสําคัญ  ดังนั้นมูลคาคงเหลือจึงไมมีสาระสําคัญในการคํานวณ
จํานวนที่คิดคาเสื่อมราคา 

54. มูลคาคงเหลือของสินทรัพยอาจเพิ่มขึ้นจนเทากับหรือมากกวามูลคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้น ในกรณี
ดังกลาวคาเสื่อมราคาของสินทรัพยจะมีคาเทากับศูนย  จนกระทั่งมูลคาคงเหลือลดลงต่ํากวามูลคาตามบัญชี
ของสินทรัพยในภายหลัง  

55. การคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยจะเริ่มตนเมื่อสินทรัพยนั้นพรอมใชงาน เชน เมื่อสินทรัพยอยูในสถานที่
และสภาพที่พรอมจะใชงานไดตามความประสงคของฝายบริหาร   การคิดคาเสื่อมราคาจะสิ้นสุดเมื่อกิจการ
ตัดรายการสินทรัพยนั้น  หรือจัดประเภทสินทรัพยนั้นเปนสินทรัพยถือไวเพื่อขาย (หรือรวมไวในกลุม
สินทรัพยที่จะจําหนายซ่ึงจัดประเภทเปนสินทรัพยถือไวเพื่อขาย) แลวแตวันใดจะเกิดขึ้นกอน ตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน  ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียนถือไวเพื่อขายและการ
ดําเนินงานที่ยกเลิก  ดังนั้น กิจการไมอาจหยุดคิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยเมื่อกิจการไมไดใชงานสินทรัพย
นั้น หรือปลดจากการใชงานประจํา เวนแตสินทรัพยนั้นไดคิดคาเสื่อมราคาหมดแลว อยางไรก็ตาม หาก
กิจการใชวิธีการคิดคาเสื่อมราคาตามปริมาณการใช  คาเสื่อมราคาอาจมีคาเทากับศูนยไดเมื่อไมมีการผลิต 

56. โดยหลักการแลว กิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการใชสินทรัพย อยางไรก็ตาม ปจจัยอื่น 
เชน ความลาสมัยทางเทคนิคหรือทางการพาณิชย การชํารุดเสียหายที่เกิดขึ้นในขณะที่หยุดใชงานสินทรัพย มัก
ทําใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่จะไดรับจากสินทรัพยนั้นลดลง ดังนั้น ในการกําหนดอายุการใหประโยชนของ
สินทรัพย กิจการตองคํานึงถึงปจจัยดังตอไปนี้ 
56.1 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการใชสินทรัพยโดยประเมินจากกําลังการผลิตหรือผลผลิตที่คาดวาจะ

ไดจากสินทรัพยนั้น 
56.2 การชํารุดเสียหายทางกายภาพที่คาดวาจะเกิดขึ้นจากปจจัยตางๆในการดําเนินงาน เชน จํานวนผลัดใน

การใชและแผนการซอมแซมและบํารุงรักษา รวมทั้งการดูแลและบํารุงรักษาสินทรัพยในขณะที่หยุดใช
งานสินทรัพย 
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56.3 ความลาสมัยทางดานเทคนิคหรือทางพาณิชยซ่ึงเกิดจากการเปลี่ยนแปลงหรือการปรับปรุงการผลิต 
หรือเกิดจากการเปลี่ยนแปลงความตองการในสินคาหรือบริการซ่ึงเปนผลผลิตจากสินทรัพยนั้น   

 56.4 ขอกําหนดทางกฎหมายหรือขอจํากัดอื่นที่คลายคลึงกันในการใชสินทรัพย เชน การสิ้นสุดอายุของ
 สัญญาเชา 

57. อายุการใหประโยชนของสินทรัพยไดถูกนิยามในเชิงอรรถประโยชนที่กิจการคาดวาจะไดรับจากสินทรัพยนั้น 
กิจการอาจมีนโยบายบริหารสินทรัพยโดยการจําหนายสินทรัพยหลังจากใชงานสินทรัพยไประยะหนึ่งหรือ
หลังจากไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยแลวสวนหนึ่ง ดังนั้น อายุการใหประโยชนของ
สินทรัพยจึงอาจสั้นกวาอายุการใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจ การประมาณอายุการใหประโยชนของสินทรัพยเปน
การใชดุลยพินิจซ่ึงตองอาศัยประสบการณของกิจการจากการใชสินทรัพยที่คลายคลึงกัน 

58. ที่ดินและอาคารเปนสินทรัพยที่แยกจากกันไดและบันทึกแยกจากกันแมวาจะไดมาพรอมกัน ที่ดินจะมีอายุ
การใหประโยชนไมจํากัดจึงไมจําเปนตองคิดคาเสื่อมราคา ยกเวนในบางกรณี เชน เหมืองแรที่ทําบนผิวดิน 
หรือพื้นที่ที่ใชสําหรับการทิ้งขยะ อาคารมีอายุการใหประโยชนที่ทราบไดแนนอนจึงเปนสินทรัพยที่
เสื่อมสภาพได การเพิ่มขึ้นของมูลคาที่ดินซ่ึงเปนที่ตั้งของอาคารไมมีผลกระทบตอการกําหนดจํานวนที่คิดคา
เสื่อมราคาของอาคาร 

59. หากกิจการรวมตนทุนในการรื้อถอน การขนยาย และการบูรณะสถานที่เปนสวนหนึ่งของตนทุนที่ดิน กิจการ
ตองคิดคาเสื่อมราคาสําหรับตนทุนดังกลาวตลอดระยะเวลาที่คาดวาจะไดรับประโยชนจากตนทุนนั้น ในบาง
กรณี ที่ดินอาจมีอายุการใหประโยชนจํากัดจึงตองมีการคิดคาเสื่อมราคาในลักษณะที่สะทอนใหเห็นถึง
ประโยชนที่จะไดรับจากที่ดินดังกลาว 

 วิธีการคิดคาเสื่อมราคา 
60. กิจการตองเลือกใชวิธีการคิดคาเส่ือมราคาที่สะทอนรูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตที่

กิจการคาดวาจะไดรับจากสินทรัพย 

61. กิจการตองทบทวนวิธีการคิดคาเส่ือมราคาของสินทรัพยอยางนอยที่สุดทุกส้ินรอบปบัญชี หากกิจการ
พบวาลักษณะรูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่คาดวาจะไดรับในอนาคตจากสินทรัพยนั้น
เปล่ียนแปลงไปอยางมีนัยสําคัญ กิจการตองเปลี่ยนวิธีการคิดคาเส่ือมราคาเพื่อสะทอนถึงลักษณะ
รูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่เปล่ียนแปลงไป การเปลี่ยนแปลงดังกลาวถือเปนการเปลี่ยนแปลง
ประมาณการทางบัญชี ซ่ึงตองปฏิบัติตามขอกําหนดของมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 
2550) เร่ือง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และขอผิดพลาด 

62. กิจการสามารถใชวิธีการคิดคาเสื่อมราคาซึ่งมีหลายวิธีปนสวนจํานวนที่คิดคาเสื่อมราคาของสินทรัพยอยางมี
ระบบตลอดอายุการใหประโยชนของสินทรัพย  วิธีการคิดคาเสื่อมราคามีหลายวิธี เชน วิธีเสนตรง วิธียอด
คงเหลือลดลง  และวิธีจํานวนผลผลิต  วิธีเสนตรงมีผลทําใหคาเสื่อมราคามีจํานวนคงที่ตลอดอายุการให
ประโยชนของสินทรัพยหากมูลคาคงเหลือของสินทรัพยนั้นไมเปลี่ยนแปลง  วิธียอดคงเหลือลดลงมีผลทําให
คาเสื่อมราคาลดลงตลอดอายุการใหประโยชนของสินทรัพย  วิธีจํานวนผลผลิตมีผลทําใหคาเสื่อมราคาขึ้นอยู
กับประโยชนหรือผลผลิตที่คาดวาจะไดรับจากสินทรัพย กิจการตองเลือกใชวิธีคิดคาเสื่อมราคาที่สะทอน
รูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่คาดวาจะไดรับในอนาคตของสินทรัพยอยางแทจริงและตองใชอยาง
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สม่ําเสมอในทุกรอบระยะเวลาบัญชี  เวนแตรูปแบบของประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่คาดวาจะไดรับในอนาคต
จากสินทรัพยนั้นเปลี่ยนไป 

 
 การดอยคา 
63. กิจการตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง  การดอยคาของสินทรัพย ใน

การกําหนดวารายการที่ดิน อาคาร  และอุปกรณเกิดการดอยคาหรือไม มาตรฐานการบัญชีฉบับดังกลาว
อธิบายวิธีที่กิจการใชในการทบทวนมูลคาตามบัญชีและวิธีการกําหนดมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพย
รวมถึงเวลาที่กิจการตองรับรูหรือกลับรายการขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยนั้น 

64. (ยอหนานี้ไมใช) 

 คาชดเชยสําหรับการดอยคา 
65.  คาชดเชยที่กิจการไดรับจากบุคคลที่สามสําหรับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่เกิดการดอยคา สูญ

หาย  หรือเลิกใชตองนํามารวมในกําไรหรือขาดทุนเมื่อกิจการมีสิทธิไดรับคาชดเชยนั้น 

66.  การดอยคาหรือการสูญเสียของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ รวมถึงสิทธิเรียกรองที่จะไดรับคาชดเชยจาก
บุคคลที่สาม และการซ้ือหรือการกอสรางสินทรัพยเพื่อการเปลี่ยนแทนในภายหลัง ถือเปนเหตุการณทาง
เศรษฐกิจที่แยกจากกันและตองบันทึกบัญชีแยกจากกัน ดังตอไปนี้ 
66.1   การดอยคาของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ใหรับรูตามมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 

2550) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย  
66.2  การตัดรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ที่เลิกใชงาน หรือจําหนายไป ใหถือปฏิบัติตามมาตรฐานการ

บัญชีฉบับนี้ 
66.3  คาชดเชยที่ไดรับจากบุคคลที่สามสําหรับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ที่มีการดอยคา สูญเสีย หรือ

เลิกใช ใหรับรูในการคํานวณกําไรหรือขาดทุนเมื่อกิจการมีสิทธิไดรับคาชดเชยนั้น และ 
66.4  ตนทุนของรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่เกิดจากการบูรณะ การซ้ือ หรือการกอสรางเพื่อเปลี่ยน

แทนสินทรัพยเดิม ใหถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ 
 
การตัดรายการ 
67. กิจการตองตัดรายการมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน  อาคาร และอุปกรณออกจากบัญชี เมื่อเขา

เงื่อนไขขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้ 
      67.1 กิจการจําหนายสินทรัพย  
      67.2 กิจการคาดวาจะไมไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการใชสินทรัพยหรือจากการ

จําหนายสินทรัพย 

68  กิจการตองรับรูกําไรหรือขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการตัดรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ในกําไรหรือ
ขาดทุนเมื่อกิจการตัดรายการสินทรัพยนั้นออกจากบัญชี (ยกเวนกรณีที่มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 
(ปรับปรุง 2550)  เร่ือง สัญญาเชา กําหนดเปนอยางอ่ืนในกรณีของการขายและเชากลับคืน) ทั้งนี้ผล
กําไรที่เกิดขึ้นจากการตัดรายการตองไมจัดประเภทเปนรายไดหลักจากการดําเนินงาน 
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69. การจําหนายรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ อาจเกิดขึ้นไดในหลายรูปแบบ (เชน โดยการขาย  โดยการใหเชา
ภายใตสัญญาเชาการเงิน หรือโดยการบริจาค) ในการกําหนดวันที่จําหนายรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ให
ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง รายได สําหรับการรับรูรายไดจากการ
ขายสินคา และในกรณีการจําหนายสินทรัพยโดยการขายและเชากลับคืนใหถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง สัญญาเชา 

70.  ภายใตเงื่อนไขการรับรูรายการที่กําหนดในยอหนาที่ 7 หากกิจการรับรูตนทุนในการเปลี่ยนแทนสวนประกอบ
ของสินทรัพยเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชี  กิจการตองตัดมูลคาตามบัญชีของสวน ประกอบที่ ถูกเปลี่ยน
แทน โดยไมคํานึงวาสวนประกอบที่ถูกเปลี่ยนแทนนั้นไดมีการคิดคา เสื่อมราคาแยกตางหากจากสินทรัพยนั้น
หรือไม  หากกิจการไมสามารถกําหนดมูลคาตามบัญชีของสวนประกอบที่ถูกเปลี่ยนแทนได ในทางปฏิบัติ 
กิจการอาจใชตนทุนในการเปลี่ยนแทนเปนตัวบงชี้ถึงตนทุนของสวนประกอบที่ถูกเปลี่ยนแทนในขณะที่กิจการ
ไดมาหรือกอสรางสวนประกอบที่ถูกเปลี่ยนแทนนั้น 

71. ผลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการตัดรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ คือผลตางระหวางส่ิงตอบแทน
สุทธิที่ไดรับจากการจําหนายสินทรัพยกับมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้น 

72.  กิจการตองรับรูสิ่งตอบแทนที่จะไดรับจากการจําหนายรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เมื่อเริ่มแรกดวย
มูลคายุติธรรม แตหากการชําระเงินเกิดขึ้นในภายหลัง ใหกิจการรับรูผลตอบแทนที่จะไดรับเมื่อเริ่มแรกดวย
มูลคาที่เทียบเทาการขายดวยเงินสด และใหรับรูผลตางระหวางมูลคาของสิ่งตอบแทนที่จะไดรับชําระกับ
ราคาขายเงินสดเปนดอกเบี้ยรับตามมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง รายได ซ่ึง
สะทอนใหเห็นถึงผลตอบแทนที่แทจริงของสิ่งตอบแทนที่จะไดรับ 

 
การเปดเผยขอมูล 
73.กิจการตองเปดเผยรายการตอไปนี้ทุกขอในงบการเงินlสําหรับที่ดิน อาคาร และอุปกรณแตละประเภท 

73.1 เกณฑการวัดมูลคาที่ใชกําหนดมูลคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพย 
 73.2 วิธีการคิดคาเส่ือมราคา 
 73.3 อายุการใหประโยชนหรืออัตราคาเส่ือมราคาที่ใช 

73.4 มูลคาตามบัญชีกอนหักคาเส่ือมราคาสะสม คาเส่ือมราคาสะสม และคาเผื่อการดอยคาสะสมของ
สินทรัพย ณ วันตนงวดและสิ้นงวด และ 

 73.5  รายการกระทบยอดของมูลคาตามบัญชีระหวางวันตนงวดถึงวันส้ินงวดที่แสดงถึง 
73.5.1 มูลคาของสินทรัพยที่เพิ่มขึ้น 
73.5.2 มูลคาของสินทรัพยที่จัดประเภทเปนถือไวเพื่อขายหรือรวมไวในกลุมสินทรัพยที่จัด

ประเภทเปนสินทรัพยถือไวเพื่อขาย ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 5 
(ปรับปรุง 2550) เร่ือง สินทรัพยไมหมุนเวียนที่ถือไวเพื่อขายและการดําเนินงานที่
ยกเลิก และการจําหนายอื่นๆ 

73.5.3 มูลคาของสินทรัพยที่ไดมาจากการรวมกิจการ 
73.5.4 การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของสินทรัพยซ่ึงเปนผลมาจากการตีราคาใหมตามยอหนาที่  31  

39 และ 40  และจากการรับรูหรือกลับรายการบัญชีผลขาดทุนจากการดอยคาโดยตรง
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ไปยังสวนของเจาของตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2550) 
เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

73.5.5 ผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยที่รับรูในกําไรหรือขาดทุนตามที่กําหนดไวใน
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2550) เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

73.5.6 การกลับรายการผลขาดทุนจากการดอยคาในกําไรหรือขาดทุนตามที่กําหนดไวใน
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2550) เร่ือง การดอยคาของสินทรัพย 

  73.5.7  คาเส่ือมราคา 
73.5.8  ผลตางสุทธิของอัตราแลกเปลี่ยนที่เกิดจากการแปลงคางบการเงินจากสกุลเงินที่ใชใน

การดําเนินงานเปนสกุลเงินที่กิจการใชเสนอรายงาน รวมถึงการแปลงคางบการเงินใน
ตางประเทศเปนสกุลเงินที่กิจการใชเสนอรายงาน และ 

  73.5.9 การเปลี่ยนแปลงอ่ืน 

74. กิจการตองเปดเผยรายการตอไปนี้ทุกรายการในงบการเงินดวย 
 74.1  จํานวนและขอจํากัดในกรรมสิทธิ์ของที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่ใชเปนหลักประกันหน้ีสิน 

 74.2  จํานวนรายจายทั้งสิ้นที่รับรูเปนสวนหนึ่งของมูลคาตามบัญชีของรายการที่ดิน อาคาร และ
อุปกรณจากการกอสราง 

74.3 จํานวนเงินภาระผูกพันตามสัญญาที่ตกลงไวเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน อาคาร และอุปกรณ และ 
74.4 จํานวนคาชดเชยที่ไดรับจากบุคคลที่สามสําหรับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่มีการ

ดอยคา การสูญเสีย หรือเลิกใช ซึ่งไดรับรูในกําไรหรือขาดทุน (ยกเวนกรณีที่ไดเปดเผย
รายการดังกลาวแยกตางหากแลวในงบกําไรขาดทุน) 

75. การเลือกวิธีการคิดคาเสื่อมราคาและการประมาณอายุการใหประโยชนของสินทรัพยเปนเรื่องที่ตองใชดุลย
พินิจ   ดังน้ัน การเปดเผยวิธีการที่ใชและอายุการใหประโยชนโดยประมาณหรืออัตราคาเสื่อมราคา จะให
ขอมูลแกผูใชงบการเงินเพื่อใชทบทวนนโยบายการบัญชีที่ฝายบริหารเลือกใชและทําใหสามารถเปรียบเทียบ
ขอมูลกับของกิจการอื่นได และดวยเหตุผลที่คลายคลึงกันกิจการตองเปดเผยขอมูลตอไปนี้ 
75.1  คาเสื่อมราคา ทั้งนี้ ไมวาคาเสื่อมราคานั้นจะรับรูในกําไรหรือขาดทุนหรือรับรูเปนสวนหนึ่งของ ตนทุนของ

สินทรัพยอ่ืนในระหวางงวด และ  
75.2 คาเสื่อมราคาสะสม ณ วันสิ้นงวด 

 
76. กิจการตองเปดเผยลักษณะและผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชีที่มีผลกระทบในงวด

ปจจุบันหรือที่คาดวาจะมีผลกระทบในรอบระยะเวลาตอไปตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8       
ปรับปรุง 2550) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และขอผิดพลาด การ
เปดเผยขอมูลดังกลาวสําหรับรายการที่ดิน อาคาร  และอุปกรณ อาจมีผลมาจากการเปลี่ยนแปลงประมาณ
การในเรื่องตอไปนี้ 

  76.1 มูลคาคงเหลือ 
76.2 ประมาณการตนทุนในการรื้อ การขนยาย หรือการบูรณะรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

  76.3 อายุการใหประโยชน 
  76.4 วิธีการคิดคาเสื่อมราคา 
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77. หากรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณแสดงดวยราคาที่ตีใหม  กิจการตองเปดเผยรายการตอไปนี้ทุก
รายการในงบการเงิน 

 77.1  วันที่มีการตีราคาสินทรัพยใหม 
 77.2  ขอเท็จจริงที่วาผูประเมินราคาอิสระมีสวนรวมในการตีราคาใหมหรือไม 

77.3  วิธีการและขอสมมติที่มีนัยสําคัญที่ใชประมาณมูลคายุติธรรม 
     77.4  ขอบเขตในการกําหนดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยแตละรายการวาเปนผลโดยตรงจากการ

อางอิงราคาซื้อขายในตลาดซื้อขายคลองหรือราคาซื้อขายในตลาดลาสุดซ่ึงเปนการซื้อขายที่
สามารถตอรองราคากันไดอยางอิสระในลักษณะของผูที่ไมมีความเกี่ยวของกัน หรือเปนผลจาก
การใชเทคนิคอ่ืนในการวัดมูลคาเพื่อ ประมาณมูลคายุติธรรม 

77.5  สําหรับที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่แตละประเภทมีการตีราคาใหมใหเปดเผยมูลคาตามบัญชีที่  
         ควรจะรับรูหากสินทรัพยนั้นแสดงโดยใชวิธีราคาทุน และ 
77.6  สวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย ซ่ึงกิจการตองแสดงใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงของสวนเกิน 
          ทุนดังกลาวในระหวางงวด และขอจํากัดในการจายสวนเกินทุนนั้นใหกับเจาของ 

78. กิจการตองเปดเผยขอมูลเก่ียวกับรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่มีการดอยคาตามที่ระบุไวในมาตรฐาน
การบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2550) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย เพิ่มเติมจากขอมูลที่กําหนดไวในยอ
หนาที่ 73.5.4 ถึง 73.5.6  

79. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้สนับสนุนใหกิจการเปดเผยขอมูลทุกขอดังตอไปนี้เนื่องจากขอมูลดังกลาวเก่ียวของ
กับการตัดสินใจของผูใชงบการเงิน 

 79.1 มูลคาตามบัญชีของที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่กิจการหยุดใชงานเปนการชั่วคราว 
 79.2 มูลคาตามบัญชีกอนหักคาเสื่อมราคาสะสมและคาเผ่ือการดอยคาสะสมของที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

ซ่ึงหักคาเสื่อมราคาเต็มจํานวนแลวแตยังคงใชงานอยู 
 79.3 มูลคาตามบัญชีของที่ดิน  อาคาร และอุปกรณ  ซ่ึงปลดจากการใชงานประจําและยังไมไดจัดประเภท

เปนสินทรัพยถือไวเพื่อขายตามมาตรฐานการการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2550) 
เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียนถือไวเพื่อขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก และ  

79.4 ในกรณีที่กิจการเลือกใชวิธีราคาทุน ใหกิจการเปดเผยมูลคายุติธรรมของที่ดิน อาคาร และอุปกรณ  
เมื่อมูลคายุติธรรมดังกลาวแตกตางจากมูลคาตามบัญชีอยางมีสาระสําคัญ 

 

การถือปฏิบัติในชวงเปลี่ยนแปลง 
80.  การวัดมูลคาเร่ิมแรกของรายการที่เปนที่ดิน อาคาร และอุปกรณ ซ่ึงกิจการไดมาจากการแลกเปลี่ยน

สินทรัพย ตามที่กําหนดในยอหนาที่ 24 ถึง 26 ใหใชวิธีเปล่ียนทันทีเปนตนไป โดยใหกิจการถือปฏิบัติ
เฉพาะกับรายการที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

 

วันถือปฏิบัติ 
81. มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใหถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลัง

วันที่ 1 มกราคม 2554 เปนตนไป โดยสนับสนุนใหนํามาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมาถือปฏิบัติ
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กอนวันที่มีผลบังคับใช หากกิจการปฏิบัติมาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีกอนวันที่กําหนด กิจการตอง
เปดเผยขอเท็จจริงน้ีในหมายเหตุประกอบงบการเงินดวย 

81ก. กิจการตองถือปฏิบัติตามการแกไขในยอหนาที่ 3 กับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่
เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554 เปนตนไป อยางไรก็ตาม หากกิจการปฏิบัติตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 6  เร่ือง การสํารวจและการประเมินคาแหลงทรัพยากร
แรกอนวันถือปฏิบัติ กิจการตองถือปฏิบัติตามการแกไขในยอหนาที่ 3 ของมาตรฐานการบัญชี
ฉบับน้ีในงวดเวลาดังกลาวดวย  


