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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552)

เรื่อง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

คําแถลงการณ

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เปนไปตามเกณฑที่กําหนดขึ้นโดยมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ 
ฉบับที่ 40 เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน พ.ศ.2552 ซึ่งเปนการแกไขของคณะกรรมการมาตรฐาน
การบัญชีระหวางประเทศที่สิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2551 (IAS No.40: Investment Property 
(Bound volume 2009)) 
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มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ประกอบดวยยอหนาที่ 1 ถึง 85 ทุกยอหนามีความสําคัญเทากัน และมาตรฐาน
การบัญชีฉบับนี้ตองอานโดยคํานึงถึงขอกําหนดของแมบทการบัญชี  ในกรณีที่ไมไดใหแนวปฏิบัติในการเลือก
และการใชนโยบายการบัญชี ใหกิจการถือปฏิบัติตามขอกําหนดของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชีและขอผิดพลาด 

บทนํา
บทนํา 1. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ใชแทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อ

การลงทุน และใหถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่
1 มกราคม 2554 เปนตนไป ทั้งนี้สนับสนุนใหนําไปใชกอนวันถือปฏิบัติ

บทนํา 2-11 (บทนํานี้ไมเกี่ยวของ)

สรุปแนวทางที่กําหนดโดยคณะกรรมการกําหนดมาตรฐานการบัญชี
บทนํา 12 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้อนุญาตใหกิจการเลือกวิธีใดวิธีหนึ่งดังตอไปนี้

12.1 วิธีมูลคายุติธรรม ตามวิธีนี้ กิจการสามารถวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
ภายหลังการวัดมูลคาเริ่มแรกดวยมูลคายุติธรรม และรับรูการเปลี่ยนแปลงในมูลคา
ยุติธรรมในกําไรหรือขาดทุน 

12.2 วิธีราคาทุน วิธีนี้กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) โดยกําหนดใหกิจการวัดมูลคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนภายหลังการรับรูรายการดวยราคาทุนหักคาเสื่อมราคา
สะสม และผลขาดทุนจากการดอยคาสะสม) กิจการที่เลือกใชวิธีราคาทุน ใหเปดเผย
มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนดวย

บทนํา 13 ทางเลือกระหวางวิธีราคาทุนและวิธีมูลคายุติธรรมนั้น ไมไดเปนทางเลือกของการบัญชีสําหรับ
ผูเชาเมื่อการบันทึกสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน
ที่กิจการเลือกที่จะจัดประเภทและบันทึกบัญชีรายการดังกลาวเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุน มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดใหวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนนั้นดวย
วิธีมูลคายุติธรรม

บทนํา 14 วิธีมูลคายุติธรรมแตกตางจากวิธีการตีราคาใหมซึ่งอนุญาตใหใชไดกับสินทรัพยที่ไมใช
สินทรัพยการเงินบางประเภท ภายใตวิธีการตีราคาใหม การเพิ่มขึ้นของมูลคาตามบัญชีที่สูง
กวา มูลคาที่วัดโดยอางอิงราคาทุนจะถูกบันทึกเปนสวนเกินทุนจากการตีราคาเพิ่ม อยางไรก็
ตาม ภายใตวิธีมูลคายุติธรรม การเปลี่ยนแปลงทั้งหมดในมูลคายุติธรรมจะถูกรับรูในกําไรหรือ
ขาดทุน
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บทนํา 15 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดใหกิจการใชวิธีการบัญชีที่เลือกกับอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนทุกประเภท แตอยางไรก็ตาม ไมไดหมายความวาสัญญาเชาดําเนินงานที่เขาเงื่อนไข
ทุกสัญญาตองถูกจัดประเภทเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

บทนํา 16 ในกรณีที่เปนขอยกเวน เมื่อกิจการใชวิธีมูลคายุติธรรม อาจมีหลักฐานที่ชัดเจนตั้งแตกิจการ
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตั้งแตแรก (หรือเมื่ออสังหาริมทรัพยที่มีอยูเปลี่ยน
ประเภทเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนหลังจากการสรางหรือการพัฒนาเสร็จสิ้น หรือมีการ
เปลี่ยนแปลงการใชงาน) วาจะไมสามารถหามูลคายุติธรรมที่นาเชื่อถือไดอยางตอเนื่อง
ในกรณีดังกลาว มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดใหวัดมูลคาของอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนดวยวิธีราคาทุนตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) 
เรื่ อง ที่ดิน  อาคารและอุปกรณ  ( เมื่อมีการประกาศใช) จนกระทั่ งมีการจําหน าย
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนนั้น และกําหนดใหมูลคาคงเหลือของอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนนั้นเทากับศูนย  

บทนํา 17 การเปลี่ยนแปลงจากวิธีการบัญชีหนึ่งไปอีกวิธีหนึ่งนั้น จะทําไดก็ตอเมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นทํา
ใหขอมูลที่นําเสนอมีความเกี่ยวของกับการตัดสินใจมากขึ้น มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ระบุไววา
มีความเปนไปไดนอยมากที่การเปลี่ยนแปลงจากวิธีมูลคายุติธรรมไปเปนวิธีราคาทุน

บทนํา 18 มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ขึ้นอยูกับมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง 
สัญญาเชา ในเรื่องของขอกําหนดในการจัดประเภทของสัญญาเชา วิธีการบัญชีสําหรับสัญญา
เชาการเงินและสัญญาเชาดําเนินงาน รวมถึงการเปดเผยขอมูลบางอยางที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ไดมาจากการเชา เมื่อมีการจัดประเภทและบันทึกสวนไดเสีย
ในอสังหาริมทรัพยที่ไดจากสัญญาเชาดําเนินงานเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนแลว กิจการ
ตองบันท ึกสัญญาเชาดังกลาวเสมือนหนึ่งวาเปนสัญญาเชาการเงินตามมาตรฐานการบัญชีฉบับ
นี้ และไมสามารถปฎิบัติตามขอกําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) 
เรื่อง สัญญาเชาได  ยอหนาที่ 14 ถึง 18 ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) 
เรื่อง สัญญาเชา ใชกับการจัดประเภทสัญญาเชาที่ดินและอาคาร โดยเฉพาะในยอหนาที่ 18 
ระบุวาเมื่อใดที่กิจการไมจําเปนตองแยกวัดมูลคาที่ดินและอาคารที่เปนองคประกอบในสัญญา
เชาเดียวกัน
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552)เรื่อง อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

วัตถุประสงค

1. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีวัตถุประสงคที่จะกําหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีสําหรับอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนและกําหนดการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของ

ขอบเขต
2. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ใหถือปฏิบัติกับการรับรูรายการ การวัดมูลคา และการเปดเผยขอมูล

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

3. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ครอบคลุมถึง การวัดมูลคาของสวนไดเสียของอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนที่ถือไวภายใตสัญญาเชาการเงินในงบการเงินของผูเชา และการวัดมูลคาของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนในงบการเงินของผูใหเชาตามสัญญาเชาดําเนินงาน มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไม
ครอบคลุมประเด็นตางๆ ที่ระบุไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเชา
ซึ่งรวมถึงรายการทุกรายการดังตอไปนี้
3.1 การจําแนกสัญญาเชาวาเปนสัญญาเชาการเงินหรือสัญญาเชาดําเนินงาน
3.2 การรับรูรายไดจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 

2552) เรื่อง รายได (เมื่อมีการประกาศใช))
3.3 การวัดมูลคาของสวนไดเสียอสังหาริมทรัพยที่ถือไวภายใตสัญญาเชาดําเนินงานใน                 

งบการเงินของผูเชา
3.4 การวัดมูลคาของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเชาการเงินในงบการเงินของผูใหเชา
3.5 การบัญชีสําหรับรายการขายและเชากลับคืน  
3.6 การเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับสัญญาเชาการเงินและสัญญาเชาดําเนินงาน

4. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไมถือปฏิบัติกับรายการทุกรายการดังตอไปนี้
4.1 สินทรัพยชีวภาพที่เกี่ยวของกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 

เรื่อง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช))
4.2 สัมปทานเหมืองแร ทรัพยากรแร เชน น้ํามัน กาซธรรมชาติ และทรัพยากรธรรมชาติอื่น 

ที่คลายคลึงกันซึ่งไมสามารถสรางทดแทนขึ้นได

คํานิยาม
5. คําศัพทที่ใชในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีความหมายโดยเฉพาะ ดังนี้

มูลคาตามบัญชี หมายถึง จํานวนที่สินทรัพยถูกรับรูในงบแสดงฐานะการเงิน

ราคาทุน หมายถึง จํานวนเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสดที่กิจการ
จายไป หรือมูลคายุติธรรมของสิ่งตอบแทนอื่นที่
กิจการมอบใหเพื่อใหไดมาซึ่งสินทรัพย ณ เวลาที่ได
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สินทรัพยนั้นมา หรือ ณ เวลาที่กอสรางสินทรัพยนั้น 
หรือหากเปนไปได ใหรวมถึงจํานวนที่แบงมาเปน
ราคาทุนของสินทรัพยที่ รับรู เมื่ อ เริ่ มแรกตาม              
ที่กําหนดไวในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบับอื่น เชน มาตรฐานการการรายงานทางการเงิน 
ฉบับที่ 2 เรื่อง การจายโดยใชหุนเปนเกณฑ (เมื่อมี
การประกาศใช)

มูลคายุติธรรม หมายถึง จํานวนเงินที่ผูซื้อและผูขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพยกัน
ในขณะที่ทั้งสองฝายมีความรอบรูและเต็มใจในการ
แลกเปลี่ยน และสามารถตอรองราคากันไดอยางเปน
อิสระในลักษณะของผูที่ไมมีความเกี่ยวของกัน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุน

หมายถึง อสังหาริมทรัพย (ที่ดิน หรืออาคาร หรือสวนของอาคาร
(สวนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร) ที่ถือครอง
(โดยเจาของหรือโดยผูเชาภายใตสัญญาเชาการเงิน)
เพื่อหาประโยชนจากรายไดคาเชา หรือจากการเพิ่มขึ้น
ของมูลคาของสินทรัพย หรือทั้งสองอยาง ทั้งนี้ ไมไดมีไว
เพื่อ
1) ใชในการผลิตหรือจัดหาสินคาหรือใหบริการ หรือ

ใชในการบริหารงานของกิจการ หรือ
2) ขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ

อสังหาริมทรัพยที่มีไวใช
งาน

หมายถึง อสังหาริมทรัพยที่ถือครอง (โดยเจาของ หรือโดยผู
เชาภายใตสัญญาเชาการเงิน) เพื่อใชในการผลิตหรือ
จัดหาสินคาหรือใหบริการ หรือใชในการบริหารงาน
ของกิจการ

6. สวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยของผูเชาที่เกิดจากสัญญาเชาดําเนินงานอาจจัดประเภทและ
บันทึกบัญชีเปนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนไดถาหากวา อสังหาริมทรัพยนั้นเปนไปตามคํานิยาม
ของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน และผูเชาใชวิธีมูลคายุติธรรมตามที่ระบุในยอหนาที่ 33 
ถึง 35 ในการรับรูสินทรัพยนี้  ทางเลือกในการจัดประเภทนี้มีไว เพื่อการพิจารณา
อสังหาริมทรัพยแตละรายการไป อยางไรก็ตาม หากกิจการเลือกจัดประเภทสวนไดเสียใน
อสังหาริมทรัพยที่เกิดจากสัญญาเชาดําเนินงานเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนแลว 
อสังหาริมทรัพยทุกประเภทที่จัดประเภทเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตองบันทึกโดยใช
วิธีมูลคายุติธรรม เมื่อกิจการเลือกวิธีการจัดประเภทดังกลาว กิจการตองเปดเผยสวนไดเสีย
ในอสังหาริมทรัพยที่ถูกจัดประเภทเหลานั้นตามที่กําหนดไวในยอหนาที่ 74 ถึง 78
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7. กิจการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไวเพื่อประโยชนจากรายไดคาเชา หรือจากการเพิ่มขึ้นของ
มูลคาของสินทรัพยหรือท้ังสองอยาง ดังนั้น อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจึงกอใหเกิดกระแสเงินสด
ที่โดยสวนใหญแลวเปนอิสระจากสินทรัพยประเภทอื่นๆ ของกิจการซึ่งทําใหอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุนตางจากอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน ในขณะที่กระแสเงินสดจากการผลิตหรือจัดหาสินคา
หรือใหบริการ หรือใชในการบริหารงานของกิจการ ไมไดมาจากเฉพาะอสังหาริมทรัพยเทานั้น
แตยังมาจากสินทรัพยอื่นที่ใชในกระบวนการผลิตหรือใหบริการดวย ทั้งนี้ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) ใชปฏิบัติกับอสังหาริมทรัพย
ที่มีไวใชงาน

8. ตัวอยางของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนมีดังตอไปนี้
8.1 ที่ดินที่กิจการถือครองไวเพื่อหวังกําไรจากการเพิ่มมูลคาของที่ดินนั้นในระยะยาว มากกวา

ถือครองไวเพื่อขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ
8.2 ที่ดินที่กิจการถือครองไวโดยที่ปจจุบันยังมิไดระบุวัตถุประสงคของการใชในอนาคต

(ถากิจการยังมิไดระบุวาจะใชที่ดินนั้นเปนอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน หรือเพื่อขายใน
ระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ ใหถือวาที่ดินนั้นถือไวเพื่อหา
ประโยชนจากการเพิ่มมูลคาของที่ดิน) 

8.3 อาคารที่กิจการเปนเจาของ (หรืออาคารที่กิจการครอบครองภายใตสัญญาเชาการเงิน) 
และใหเชาตอดวยสัญญาเชาดําเนินงาน (ไมวาจะเปนหนึ่งสัญญาหรือมากกวาหนึ่งสัญญา)  

8.4 อาคารที่ยังไมมีผูเชาซึ่งกิจการถือครองเพื่อใหเชาตอภายใตสัญญาเชาดําเนินงานไมวาจะ
เปนหนึ่งสัญญาหรือมากกวาหนึ่งสัญญาเชา

8.5 อสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางกอสรางหรือพัฒนาเพื่อใชเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนในอนาคต

9. ตัวอยางตอไปนี้ไมถือเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ดังนั้น จึงไมรวมอยูในขอบเขตของมาตรฐาน
การบัญชีฉบับนี้
9.1 อสังหาริมทรัพยที่กิจการมีไวเพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติหรืออยูใน

ขั้นตอนการกอสรางหรือพัฒนาเพื่อขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2552) 
เรื่อง สินคาคงเหลือ) ตัวอยางเชน อสังหาริมทรัพยที่กิจการไดมาเพื่อจะจําหนายใน
อนาคตอันใกล หรือเพื่อนํามาพัฒนาและขายตอ

9.2 อสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางการกอสราง หรือพัฒนาใหบุคคลอื่น (ดูมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญากอสราง)

9.3 อสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน
อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช)) รวมถึงอสังหาริมทรัพยที่กิจการถือครองเพื่อใช
ภายในกิจการในอนาคต อสังหาริมทรัพยที่กิจการถือครองเพื่อการพัฒนาในอนาคต
และนํามาใชภายในกิจการในเวลาตอมา อสังหาริมทรัพยที่ใชประโยชนโดยพนักงาน (ไมวาพนักงาน
จะจายคาเชาในอัตราตลาดหรือไมก็ตาม) และอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานรอการจําหนาย

9.4 (ยอหนานี้ไมใช)
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9.5 อสังหาริมทรัพยที่ใหกิจการอื่นเชาภายใตสัญญาเชาการเงิน

10. อสังหาริมทรัพยบางอยางประกอบดวยสวนที่กิจการถือไวเพื่อหาประโยชนจากรายไดคาเชาหรือ
จากการเพิ่มขึ้นของมูลคาของสินทรัพย และสวนที่กิจการถือครองเพื่อใชในการผลิตหรือจัดหา
สินคาหรือใหบริการ หรือใชในการบริหารงานของกิจการ ถาแตละสวนสามารถแยกขาย (หรือแยก
ใหเชาภายใตสัญญาเชาการเงิน) กิจการตองบันทึกสวนตางๆ แยกจากกัน แตถาไมสามารถแยก
สวนขายได กิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพยเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดตอเมื่อสัดสวน
ของอสังหาริมทรัพยที่กิจการถือไวเพื่อใชในการผลิตหรือจัดหาสินคาหรือใหบริการ หรือใชในการ
บริหารงานของกิจการนั้นไมมีนัยสําคัญ

11. ในบางกรณี กิจการใหบริการเสริมอื่นๆ แกผูครอบครองสินทรัพยของกิจการ กิจการจัดประเภท
อสังหาริมทรัพยนั้นเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดหากบริการเสริมนั้นเปนสวนประกอบที่ไมมี
นัยสําคัญในการจัดการโดยรวม ตัวอยางเชน การที่เจาของอาคารสํานักงานจัดใหมียามรักษาความปลอดภัย
และการบริการบํารุงรักษาใหแกผูเชาที่ใชอาคารสํานักงานนั้น

12. ในกรณีอื่นๆ ซึ่งการบริการที่ใหถือเปนสวนที่มีนัยสําคัญ ตัวอยางเชน ถากิจการเปนเจาของและ
เปนผูบริหารจัดการโรงแรม บริการตางๆ ที่ใหกับแขกที่เขาพักถือเปนองคประกอบที่มีนัยสําคัญ
ของการจัดการในภาพรวม ดังนั้น โรงแรมที่บริหารโดยเจาของถือเปนอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานไมใช
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

13. ในบางกรณีอาจเปนการยากที่จะระบุวาบริการเสริมนั้นมีนัยสําคัญมากจนทําใหอสังหาริมทรัพย
ขาดคุณสมบัติในการเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ตัวอยางเชน ในบางครั้งเจาของโรงแรม
อาจโอนความรับผิดชอบใหแกบุคคลที่สามภายใตสัญญาการจัดการ เงื่อนไขของสัญญาการจัดการนี้อาจ
เปนไปไดหลากหลายรูปแบบ ในดานหนึ่งเจาของกิจการอาจเปนเพียงนักลงทุนประเภทรอรับผลตอบแทน
แตอีกดานหนึ่งเจาของนั้นอาจตองการโอนภาระงานประจําวันใหแกผูอื่น ในขณะที่ยังคงไวซึ่งความ
เสี่ยงที่มีนัยสําคัญตอการเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดที่เกิดจากการดําเนินงานของโรงแรม

14. กิจการตองใชดุลยพินิจในการกําหนดวาอสังหาริมทรัพยนั้นถือเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
หรือไม กิจการตองกําหนดหลักเกณฑเพื่อชวยในการใชดุลยพินิจไดอยางสม่ําเสมอ โดยใหสอดคลองกับ
คํานิยามของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน และแนวทางที่กําหนดไวในยอหนาที่ 7 ถึง 13 ยอหนาที่ 75.3
ระบุใหกิจการเปดเผยหลักเกณฑดังกลาวเมื่อการจัดประเภทของสินทรัพยนั้นทําไดยาก

15. ในบางกรณี กิจการอาจเปนเจาของอสังหาริมทรัพยที่ใหเชาและถูกใชงาน โดยบริษัทแม หรือ
บริษัทยอยอื่นของกิจการ อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมถือเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนใน
งบการเงินรวมของกิจการเหลานั้น ทั้งนี้เพราะสินทรัพยเหลานั้นจัดเปนอสังหาริมทรัพยที่มีไวใช
งานในภาพรวมของกลุมกิจการ อยางไรก็ตาม หากมองเฉพาะกิจการที่เปนเจาของอสังหาริมทรัพย
อสังหาริมทรัพยนั้นถือเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนถาอสังหาริมทรัพยนั้น เปนไปตาม
คํานิยามที่กํ าหนดไวในยอหนาที่  5  ดั งนั้น ผู ให เช าจึ งบันทึกอสังหาริมทรัพยนั้นเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในงบการเงินเฉพาะของกิจการได
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การรับรูรายการ

16. กิจการตองรับรูอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนเปนสินทรัพย เม่ือเปนไปตามเง่ือนไขทุกขอตอไปนี้
16.1 มีความเปนไปไดคอนขางแนที่กิจการจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจาก

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
16.2 สามารถวัดราคาทุนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดอยางนาเชื่อถือ

17. ภายใตหลักการรับรูรายการ กิจการตองประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ณ 
เวลาที่ตนทุนเกิดขึ้น ตนทุนดังกลาวรวมถึงตนทุนที่ เกิดขึ้นเมื่อเริ่มแรกที่ทําใหกิจการได
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนมา และตนทุนที่เกิดขึ้นภายหลังเพื่อตอเติม เปลี่ยนแทน (บางสวน) 
หรือใหบริการแกอสังหาริมทรัพย

18. ภายใตหลักการรับรูรายการในยอหนาที่ 16 กิจการตองไมรวมตนทุนคาบริการที่เกิดขึ้นประจําวัน
เปนมูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน แตรับรูตนทุนเหลานี้ในกําไรหรือขาดทุน
ในงวดที่เกิดขึ้น ตนทุนคาบริการที่เกิดขึ้นประจําวันหลักๆ คือคาแรงงาน และตนทุนที่ใชหมดไป
และอาจรวมถึงตนทุนคาชิ้นสวนชิ้นเล็กๆ ดวยวัตถุประสงคของรายจายเหลานี้บอยครั้งมักเปนเรื่อง
ของการซอมแซมและบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย

19. ชิ้นสวนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนอาจไดมาโดยการเปลี่ยนแทน ตัวอยางเชน การเปลี่ยน
ผนังภายในเพื่อทดแทนผนังเดิม ภายใตหลักการรับรูรายการ กิจการตองรับรูตนทุนของการ
เปลี่ยนแทนสวนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนรวมอยูในมูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนนั้น ณ เวลาที่ตนทุนนั้นเกิดขึ้นหากเขาเงื่อนไขการรับรูรายการ และกิจการตองตัด
รายการชิ้นสวนที่ถูกเปลี่ยนแทนดวยมูลคาตามบัญชีของชิ้นสวนนั้นตามขอกําหนดที่เกี่ยวของกับ
การตัดรายการที่กําหนดไวในมาตรฐานฉบับนี้

การวัดมูลคาเมื่อรับรูรายการ

20. กิจการตองวัดมูลคาเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนดวยราคาทุน ซึ่งรวมถึง
ตนทุนในการทํารายการ

21. ตนทุนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ไดมาโดยการซื้อ ประกอบดวย ราคาซื้อ และรายจายโดยตรงใด  ๆ
ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย ตัวอยางของรายจายโดยตรงที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย ไดแก
คาธรรมเนียมวิชาชีพสําหรับบริการทางกฎหมาย คาภาษีในการโอนสินทรัพย และตนทุนในการทํา
รายการอื่นๆ ที่เกี่ยวของ

22. (ยอหนานี้ไมใช)

23. ตนทุนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ไมรวมรายการตอไปนี้
23.1 ตนทุนกอนการดําเนินงาน (ยกเวนรายจายที่จําเปนเพื่อทําใหอสังหาริมทรัพยนั้นอยูใน

สภาพพรอมที่จะใชงานไดตามวัตถุประสงคของผูบริหาร)
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23.2 ขาดทุนจากการดําเนินงานที่เกิดขึ้นกอนที่อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจะมีผูเขา
ครอบครองในระดับที่วางแผนไว 

23.3 จํานวนสูญเสียที่เกินปกติจากวัตถุดิบ คาแรงงาน หรือจากทรัพยากรอื่นๆ ที่เกิดขึ้นในการ
กอสรางหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

24. หากกิจการซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยการผอนชําระ กิจการตองบันทึกราคาทุนของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนดวยมูลคาที่เทียบเทากับการซื้อดวยเงินสด ผลตางระหวาง                
ราคาเทียบเทาเงินสดและจํานวนเงินที่ตองจายชําระทั้งหมดใหรับรูเปนดอกเบี้ยจายตลอดอายุ 
ของการไดสินเชื่อ

25. ตนทุนเมื่อเริ่มแรกของสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยที่ถือไวภายใตสัญญาเชาที่จัดประเภทเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ตองเปนไปตามที่กําหนดไวสําหรับสัญญาเชาการเงินในยอหนาที่ 20 
ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเชา นั่นคือสินทรัพยจะตองรับรู
ดวยมูลคาที่ต่ํากวาระหวางมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยและมูลคาปจจุบันของจํานวน
ขั้นต่ําที่ตองจายตามสัญญาเชา และรับรูจํานวนที่เทากันนั้นเปนหนี้สินตามที่กําหนดไวในยอ
หนาเดียวกัน

26. เงินสวนเกินใดๆ ที่จายตามสัญญาเชา ใหถือเปนสวนหนึ่งของจํานวนเงินขั้นต่ําที่ตองจายตาม
สัญญาเชาสําหรับวัตถุประสงคนี้ ดังนั้นจึงใหรวมจํานวนดังกลาวในราคาทุนของสินทรัพย แตให
แยกออกจากหนี้สิน หากสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยที่ไดมาจากสัญญาเชาถูกจัดประเภทเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน รายการที่บันทึกดวยมูลคายุติธรรม คือ สวนไดเสีย ไมใชตัว
อสังหาริมทรัพย แนวทางในการกําหนดมูลคายุติธรรมของสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยได
กําหนดไวในสวนของวิธีมูลคายุติธรรมในยอหนาที่ 33 ถึง 52 แนวทางนี้ยังใชกับการกําหนด
มูลคายุติธรรมเมื่อใชมูลคาดังกลาวเปนราคาทุนในการรับรูเมื่อเริ่มแรก

27. กิจการอาจไดอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนบางรายการ หรือมากกวาหนึ่งรายการจากการ
แลกเปลี่ยนกับสินทรัพยที่ไมเปนตัวเงินรายการหนึ่งหรือหลายรายการ หรือสินทรัพยซึ่ง
ประกอบดวยสินทรัพยที่เปนตัวเงินและสินทรัพยที่ไมเปนตัวเงิน คําอธิบายตอไปนี้อางอิงถึงการ
แลกเปลี่ยนระหวางสินทรัพยที่ไมเปนตัวเงินกับสินทรัพยอื่น และยังใชไดกับการแลกเปลี่ยน
ทั้งหมดที่ไดกลาวถึงในประโยคขางตนดวย ตนทุนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตองวัดมูลคา
ดวยมูลคายุติธรรม เวนแตเปนไปตามขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้
27.1 การแลกเปลี่ยนนั้นไมมีเนื้อหาเชิงพาณิชย 
27.2 กิจการไมสามารถวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไดรับ และสินทรัพยที่ใหไปในการ

แลกเปลี่ยนไดอยางนาเชื่อถือ

กิจการตองวัดมูลคาของสินทรัพยที่ไดมาดวยวิธีดังกลาว ถึงแมวาจะไมสามารถตัดรายการ
สินทรัพยที่ใชแลกเปลี่ยนไดทันที หากสินทรัพยที่ไดมานั้นไมสามารถวัดดวยมูลคายุติธรรมได              
ใหวัดราคาทุนของสินทรัพยดวยมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยที่ใหไปในการแลกเปลี่ยน
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28. ในการกําหนดวารายการแลกเปลี่ยนมีเนื้อหาเชิงพาณิชยหรือไม  ใหกิจการพิจารณาจากขอบเขต
ของกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดวาจะมีการเปลี่ยนแปลงอันเปนผลมาจากรายการดังกลาว 
รายการแลกเปลี่ยนจะมีเนื้อหาเชิงพาณิชยหากเขาเงื่อนไขดังตอไปนี้
28.1 ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจํานวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ไดรับจากสินทรัพย

แตกตางจากลักษณะของกระแสเงินสดของสินทรัพยที่นําไปแลกเปลี่ยน  หรือ
28.2 รายการแลกเปลี่ยนทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในมูลคาเฉพาะกิจการในสวนของ           

การดําเนินงานที่ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ยน และ
28.3 ความแตกตางในยอหนาที่ 28.1 หรือ 28.2 มีนัยสําคัญเมื่อเทียบกับมูลคายุติธรรมของ

สินทรัพยที่แลกเปลี่ยน

เพื่อวัตถุประสงคในการพิจารณาวาการแลกเปลี่ยนใดเปนการแลกเปลี่ยนที่มีเนื้อหาเชิงพาณิชย 
กิจการตองพิจารณามูลคาเฉพาะกิจการในสวนของการดําเนินงาน ที่ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ยน
จากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะหดังกลาวอาจเห็นไดชัดเจนโดยกิจการ                  
ไมจําเปนตองคํานวณอยางละเอียด

29. ในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไมมีรายการในตลาดที่เทียบเคียงไดจะถือวากิจการ
สามารถวัดมูลคายุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือ หากเขาเงื่อนไขขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้
29.1 ไมมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญในชวงของประมาณการมูลคายุติธรรมที่สมเหตุสมผล           

ของสินทรัพยนั้น
29.2 สามารถประเมินความนาจะเปนของประมาณการมูลคายุติธรรม ณ ระดับตางๆ ในชวง

ของประมาณการไดอยางสมเหตุสมผลเพื่อใชในการประมาณมูลคายุติธรรม 

     หากกิจการสามารถกําหนดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไดมาหรือสินทรัพยที่นําไปแลกเปลี่ยนได              
อยางนาเชื่อถือ กิจการตองวัดมูลคาตนทุนของสินทรัพยที่ไดมาดวยมูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่นําไป
แลกเปลี่ยน เวนแตกรณีที่มูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่ไดมานั้นมีหลักฐานสนับสนุนที่ชัดเจนกวา

การวัดมูลคาภายหลังการรับรูรายการ

นโยบายการบัญชี

30. ยกเวนที่ไดกําหนดไวในยอหนาที่ 32ก และ 34 กิจการตองใชนโยบายการบัญชีโดยสามารถ
เลือกใชวิธีมูลคายุติธรรมตามยอหนาที่ 33 ถึง 55 หรือ วิธีราคาทุนตามยอหนาที่ 56 และ
ตองใชนโยบายการบัญชีนั้นกับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนทั้งหมดของกิจการ

31. มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการ
ทางบัญชีและขอผิดพลาด ระบุวากิจการจะเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีโดยสมัครใจก็ตอเมื่อการ
เปลี่ยนแปลงนั้นทําใหขอมูลที่แสดงในงบการเงินนาเชื่อถือและเกี่ยวของกับการตัดสินใจมากขึ้น      
เกี่ยวกับผลกระทบของรายการ เหตุการณอื่น หรือสภาพของสถานะทางการเงิน ผลประกอบการ
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ทางการเงิน หรือกระแสเงินสดของกิจการ ทั้งนี้มีความเปนไปไดนอยมากที่การเปลี่ยนแปลงจาก
วิธีมูลคายุติธรรมเปนวิธีราคาทุนจะทําใหขอมูลที่นําเสนอมีความเกี่ยวของกับการตัดสินใจมากขึ้นกวาเดิม

32. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดใหทุกกิจการกําหนดมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุน ไมวาจะเพื่อวัตถุประสงคในการวัดมูลคา (หากกิจการเลือกใชวิธีมูลคายุติธรรม) หรือเพื่อ
การเปดเผยขอมูล (หากกิจการเลือกใชวิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้สนับสนุน (แตไมได
กําหนด) ใหกิจการตองกําหนดมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยใชการ
ประเมินมูลคาจากผูประเมินราคาอิสระซึ่งมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่เกี่ยวของและประสบการณใน
การตีราคาในทําเลพื้นที่และในประเภทของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่เกี่ยวของ

32ก. กิจการอาจ
32ก.1 เลือกใชวิธีมูลคายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

ทั้งหมดที่นําไปเปนหลักประกันหนี้สินซึ่งทําใหการจายคืนหนี้สินนั้นขึ้นตรงกับมูลคา
ยุติธรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรัพยที่ระบุไวซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนดังกลาว และ

32ก.2 เลือกใชวิธีมูลคายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่เหลือ
ทั้งหมด ซึ่งอาจแตกตางจากวิธีที่เลือกใชในขอ 32ก.1

32ข. บริษัทประกันบางรายและกิจการอื่นที่บริหารกองทุนอสังหาริมทรัพยภายในกิจการซึ่งออกหนวย
ลงทุน โดยหนวยลงทุนบางสวนถือโดยผูลงทุนตามสัญญา และหนวยลงทุนที่เหลือถือโดยกิจการ 
ยอหนาที่ 32ก ไมอนุญาตใหกิจการวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยที่ถือโดยกองทุนดังกลาวดวยราคาทุน
บางสวนและมูลคายุติธรรมบางสวน

32ค. หากกิจการเลือกวิธีที่แตกตางกันสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนสองประเภทตามที่ได
กําหนดไวใน ยอหนาที่ 32ก การขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนระหวางกลุมสินทรัพยซึ่งใชวิธี
ที่แตกตางกันตองรับรูดวยมูลคายุติธรรมและการเปลี่ยนแปลงสะสมของมูลคายุติธรรมตองรับรูใน
กําไรหรือขาดทุน หากเปนการขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจากกลุมที่ใชวิธีมูลคายุติธรรม
มายังกลุมที่ใชวิธีราคาทุน มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ขาย ถือเปนราคาทุนของ
อสังหาริมทรัพยนั้น

วิธีมูลคายุติธรรม

33. หลังจากรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกแลว กิจการที่เลือกใชวิธีมูลคายุติธรรมตองวัดมูลคาของ 
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนทั้งหมดดวยมูลคายุติธรรม ยกเวนในกรณีที่กําหนดไวใน ยอหนาที่ 53

34. เมื่อส วนได เสียในอสังหาริมทรัพยของผู เช าตามสัญญาเชาดํา เนินงานถูกจัดเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตามยอหนาที่ 6 กิจการไมสามารถเลือกนโยบายการบัญชี           
ตามยอหนาที่ 30 ไดอีกตอไป แตตองใชวิธีมูลคายุติธรรมเทานั้น
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35. กิจการตองรับรูผลกําไรหรือขาดทุนที่ เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงมูลคายุติธรรม                    
ของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในกําไรหรือขาดทุนในงวดที่เกิดขึ้น

36. มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน คือราคาที่อสังหาริมทรัพยนั้นมีการแลกเปลี่ยน
ระหวางผูที่มีความรอบรูและเต็มใจในการแลกเปล่ียนในลักษณะของผูที่ไมเกี่ยวของกัน (ดูยอหนาที่ 5) 
มูลคายุติธรรมจะไมรวมราคาสวนที่ปรับเพิ่มขึ้นหรือลดลงเนื่องจากเงื่อนไขหรือสถานการณพิเศษ 
เชน การจัดหาเงินแบบพิเศษ การขายและการเชากลับคืน สิ่งตอบแทนพิเศษหรือสิทธิพิเศษที่ไดรับ
จากบุคคลที่เกี่ยวของกับการขาย

37. กิจการตองกําหนดมูลคายุติธรรมโดยไมหักตนทุนในการทํารายการที่อาจเกิดขึ้นในการขายหรือ
จําหนายสินทรัพยนั้น

38. มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตองสะทอนถึงสภาพตลาด ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลารายงาน  

39. มูลคายุติธรรมเปนมูลคาเฉพาะ ณ เวลาในวันใดวันหนึ่งเทานั้นเนื่องจากสภาพของตลาดอาจ
เปลี่ยนแปลงไป ดังนั้น จํานวนที่รายงานเปนมูลคายุติธรรมอาจไมถูกตองหรือไมเหมาะสมหากทํา
การประมาณ ณ เวลาอื่น คํานิยามของมูลคายุติธรรมนั้นมีขอสมมติวา การแลกเปลี่ยนและการ
สิ้นสุดของสัญญาขายเกิดขึ้นพรอมกัน โดยไมมีการเปลี่ยนแปลงในราคาที่ตกลงกันระหวางบุคคล
ที่ไมมีความเกี่ยวของกัน ที่มีความรอบรูและเต็มใจในการแลกเปลี่ยนซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกลาว
อาจเกิดขึ้นหากการแลกเปลี่ยนและการสิ้นสุดของสัญญาขายเกิดขึ้นไมพรอมกัน

40. มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื ่อการลงทุนสะทอนถึง รายไดคาเชาจากสัญญาเชาใน
ปจจุบัน และขอสมมติที่มีเหตุผลและมีหลักฐานสนับสนุนได โดยขอสมมตินั้นสะทอนถึงสิ่งที่ผูมี
ความรอบรู และเต็มใจไดคาดการณเกี่ยวกับรายไดคาเชาจากสัญญาเชาในอนาคตภายใต
สถานการณที่เปนอยูในปจจุบัน ในขณะเดียวกันก็จะตองสะทอนถึงกระแสเงินสดจายตางๆ 
(รวมทั้งคาเชา และกระแสเงินสดจายอื่นๆ) ที่คาดวาจะเกิดขึ้นเนื่องจาก อสังหาริมทรัพย กระแส
เงินสดจายบางรายการไดสะทอนอยูในหนี้สินแลว ในขณะที่รายการอื่นที่เกี่ยวของกับกระแสเงินสดจาย
ยังไมมีการรับรูในงบการเงินจนกระทั่งในภายหลัง (ตัวอยาง การจายเงินรายงวด เชน คาเชาที่อาจ
เกิดขึ้น)

41. ยอหนาที่  25 ไดระบุหลักเกณฑในการรับรู เมื่อเริ่มแรกของราคาทุนของสวนไดเสียใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา ยอหนาที่ 33 กําหนดใหกิจการตองวัดมูลคาสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพย 
ที่เชาใหมใหเปนมูลคายุติธรรม (ถาจําเปน) ในสัญญาเชาที่มีการเจรจาตอรองที่อัตราตลาด  
มูลคายุติธรรมของสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยที่เชา ณ วันที่ไดสินทรัพยมาสุทธิดวยคาเชาทั้งสิ้น
ที่คาดไว (รวมทั้งรายจายอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับหนี้สินที่รับรู) ตองมีคาเทากับศูนย มูลคายุติธรรม
ตองไมเปลี่ยนแปลงไปไมวาในทางบัญชี สินทรัพยที่เชาและหนี้สินจะถูกรับรูดวยมูลคายุติธรรม
หรือดวยมูลคาปจจุบันของคาเชาขั้นต่ําตามยอหนาที่ 20 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเชา ดังนั้น การวัดมูลคาใหมของสินทรัพยที่เชาจากราคาทุนที่
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กําหนดในยอหนาที่ 25 เปนมูลคายุติธรรมตามที่กําหนดในยอหนาที่ 33 ตองไมทําใหเกิดผลกําไร
หรือผลขาดทุนเริ่มแรก ยกเวนมูลคายุติธรรมนี้มีการวัดมูลคา ณ เวลาที่ตางกันไป กรณีดังกลาว
อาจเกิดขึ้นเมื่อการเลือกใชวิธีมูลคายุติธรรมเกิดขึ้นภายหลังจากการรับรูเมื่อเริ่มแรก

42. คํานิยามของมูลคายุติธรรมอางอิงถึง “ความรอบรูและเต็มใจ” ในที่นี้ “ความรอบรู” หมายถึง            
ทั้งผูซื้อและผูขายไดรับขอมูลอยางสมเหตุผลเกี่ยวกับลักษณะและคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุน รวมถึงประโยชนใชสอยที่แทจริง ศักยภาพในการใชสินทรัพย และสภาพของตลาด
ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ผูซื้อที่มีความเต็มใจมีแรงจูงใจที่จะซื้อแตไมใชการบังคับใหซื้อ            
ผูซื้อนี้ตองไมมีความกระตือรือรนมากเกินไปที่จะซื้อหรือมุงมั่นที่จะซื้อในราคาใดก็ได ผูที่จะซื้อ           
จะไมจายซื้อในราคาที่สูงกวาราคาตลาดที่กําหนดโดยผูซื้อและผูขายที่มีความรอบรูและเต็มใจ              
ที่จะซื้อขาย

43. ผูขายที่มีความเต็มใจขายตองไมใชผูที่มีความกระตือรือรนมากเกินไปที่จะขาย หรือผูที่ถูกบังคับ
ใหขาย ณ ราคาใดก็ได หรือผูที่ประวิงการขายเพื่อใหไดราคาขายที่ไมถือเปนราคาที่เหมาะสมใน
สภาพตลาดปจจุบัน ผูขายที่มีความเต็มใจขายเปนผูที่มีแรงจูงใจที่จะขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนตามเงื่อนไขของตลาดเพื่อใหไดราคาที่ดีที่สุด ในสถานการณจริง เจาของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนที่แทจริงจะไมเขาขายขอพิจารณานี้ เพราะผูขายที่มีความเต็มใจขายเปนเจาของ
ในทางทฤษฎี (ตัวอยางเชน ผูขายที่เต็มใจขายจะไมคํานึงถึงสถานการณทางภาษีที่เฉพาะของ
เจาของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน)

44. คํานิยามของมูลคายุติธรรมอางถึง รายการที่ผูซื้อและผูขายที่ไมมีความเกี่ยวของกัน ซึ่งหมายถึง
รายการที่ ผูมีสวนรวมไมมีความสัมพันธกันเปนพิเศษที่กอใหเกิดการตกลงราคาซึ่งไมไดสะทอน
ถึงสภาพตลาด รายการนี้เกิดขึ้นระหวางผูมีสวนรวมไมมีความเกี่ยวของกันและเจรจาตอรองใน
ลักษณะที่เปนอิสระจากกัน

45. ตามปกติหลักฐานที่ดีที่สุดของมูลคายุติธรรม คือ ราคาปจจุบันในตลาดที่มีการซื้อขายคลองสําหรับ
อสังหาริมทรัพยที่คลายคลึงกันทั้งสภาพและทําเลที่ตั้งและอยูภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาหรือสัญญาอื่น  ๆ
ที่คลายคลึงกัน กิจการตองระบุความแตกตางในลักษณะ ทําเลท่ีตั้ง หรือสภาพของอสังหาริมทรัพย     
หรือเงื่อนไขในสัญญาเชาหรือสัญญาอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย

46. หากไมมีราคาปจจุบันในตลาดซื้อขายคลองตามที่ระบุไวในยอหนาที่ 45 ใหกิจการพิจารณาขอมูล
จากแหลงตางๆ รวมถึง
46.1 ราคาปจจุบันในตลาดซื้อขายคลองของอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะ สภาพ หรือทําเลที่ตั้งที่

แตกตางกัน (หรืออยูภายใตสัญญาเชาหรือสัญญาอื่นๆ ที่แตกตางกัน) โดยปรับปรุงให
สะทอนถึงความแตกตางนั้น

46.2 ราคาลาสุดของอสังหาริมทรัพยที่คลายคลึงกันในตลาดที่มีระดับการซื้อขายคลองรองลงมา
โดยปรับปรุงใหสะทอนถึงการเปลี่ยนแปลงในสภาพเศรษฐกิจตั้งแตวันที่เกิดการซื้อขาย
ดวยราคานั้น และ
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46.3 ประมาณการกระแสเงินสดคิดลดโดยใชพื้นฐานของประมาณการที่เชื่อถือไดของกระแสเงิน
สดในอนาคต ที่สนับสนุนดวยเงื่อนไขของสัญญาเชาที่มีอยูและสัญญาอื่นๆ และ (หาก
เปนไปได) หลักฐานภายนอก เชน คาเชาในตลาดปจจุบันของอสังหาริมทรัพยที่คลายคลึง
กันในทําเลเดียวกันและสภาพเหมือนกัน และใชอัตราคิดลดที่สะทอนถึงการประเมินของ
ตลาดปจจุบันในเรื่องของความไมแนนอนของจํานวนเงินและจังหวะเวลาของกระแสเงินสด

47. ในบางกรณี แหลงตางๆ ที่กลาวถึงในยอหนากอนอาจใหขอสรุปเกี่ยวกับมูลคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่แตกตางกัน กิจการตองพิจารณาถึงเหตุผลของความแตกตางนั้น
เพื่อใหไดมาซึ่งมูลคายุติธรรมที่ประมาณขึ้นอยางนาเชื่อถือที่สุดภายใตชวงของการประมาณมูลคา
ยุติธรรมที่สมเหตุสมผล

48. ในกรณียกเวนซึ่งมีหลักฐานชัดเจนตั้งแตเมื่อกิจการเริ่มไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน     
(หรือเมื่ออสังหาริมทรัพยที่มีอยูเดิมไดเปลี่ยนสภาพเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนหลังจากที่
มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชงานของสินทรัพย) โดยหลักฐานนั้นชี้ชัดวาความผันแปร ในชวง
ของประมาณการมูลคายุติธรรมที่สมเหตุสมผลนั้นกวางมาก และเปนการยากที่จะประมาณความ
นาจะเปนของประมาณการดังกลาว จนทําใหประโยชนในการใชตัวเลขประมาณการมูลคายุติธรรม
เพียงคาเดียวนั้นมีนอยมาก กรณีเชนนี้ อาจเปนขอบงชี้วามูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยนั้นไม
สามารถหาไดอยางนาเชื่อถือและอยางตอเนื่อง (ดูยอหนาที่ 53)

49. มูลคายุติธรรมแตกตางจากมูลคาจากการใชตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 
2552) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย มูลคายุติธรรมสะทอนถึงความรูและการประมาณของผูซื้อ
และผูขายที่มีความรอบรูและเต็มใจ ในทางตรงกันขาม มูลคาจากการใชสะทอนถึงการประมาณ
ของกิจการ รวมถึงผลกระทบของปจจัยตางๆ ที่มีเฉพาะตอกิจการและไมเกี่ยวของกับกิจการ
โดยทั่วไป ตัวอยางเชน มูลคายุติธรรมจะไมสะทอนถึงปจจัยตอไปนี้ เนื่องจากโดยปกติแลวผูซื้อ
และผูขายที่รอบรูและเต็มใจในการซื้อขายมักจะไมมีขอมูลดังกลาว
49.1 มูลคาสวนเพิ่มที่เกิดจากการมีกลุมของอสังหาริมทรัพยในพื้นที่ตางๆ ในพื้นที่ตางๆ
49.2 การประสานประโยชน จากการใชอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนรวมกับสินทรัพยอื่นๆ
49.3 สิทธิหรือขอจํากัดทางกฎหมายที่มีผลเฉพาะตอเจาของสินทรัพยคนปจจุบันเทานั้นและ
49.4 ผลประโยชนทางภาษีหรือภาระทางภาษีที่เกิดขึ้นอยางเฉพาะเจาะจงตอเจาของสินทรัพย

คนปจจุบันเทานั้น

50. ในการหามูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนภายใตวิธีมูลคายุติธรรม กิจการตอง
ไมบันทึกสินทรัพยหรือหนี้สินที่ถูกรับรูไวในงบดุลแลวซ้ําอีก เชน
50.1 อุปกรณ เชน ลิฟต หรือเครื่องปรับอากาศมักเปนสวนควบของอาคาร และโดยทั่วไปจะ

รวมอยูในมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนมากกวาจะแยกรับรูตางหาก
เปนรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ

50.2 หากใหเชาสํานักงานที่ตกแตงพรอมเฟอรนิเจอรแลว  โดยทั่วไปมูลคายุติธรรมของสํานักงาน     
จะรวมมูลคายุติธรรมของเฟอรนิเจอรไวแลวเนื่องจากรายไดคาเชาไดรวมถึงการใช
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เฟอรนิเจอรดังกลาวดวย เมื่อเฟอรนิเจอรไดรวมอยูในมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนแลว กิจการตองไมรับรูรายการเฟอรนิเจอรเปนสินทรัพยที่แยกตางหาก 

50.3 มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตองไมรวมรายไดคาเชารับลวงหนาหรือ
รายไดคาเชาจากสัญญาเชาดําเนินงานคางรับ เนื่องจากกิจการรับรูรายการดังกลาวเปนสินทรัพย
หรือหนี้สินแยกตางหาก

50.4 มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ถือครองภายใตสัญญาเชาสะทอนถึง
กระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับหรือจะตองจาย (รวมถึงคาเชาที่อาจเกิดขึ้นซึ่งกิจการตอง
จายในอนาคต) ดังนั้นหากการวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยที่ไดเปนมูลคาสุทธิจากจํานวนเงิน
ทั้งหมดที่คาดวาจะตองจาย จึงจําเปนที่จะตองบวกกลับหนี้สินจากสัญญาเชาที่ไดรับรู
เพื่อใหไดมูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนภายใตวิธีมูลคายุติธรรม

51. มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไมไดสะทอนถึงรายจายฝายทุนในอนาคตที่จะ
จายเพื่อปรับปรุงหรือทําใหอสังหาริมทรัพยนั้นดีขึ้น และไมไดสะทอนถึงผลประโยชนในอนาคตที่
เกี่ยวของที่จะไดรับจากรายจายฝายทุนในอนาคตนั้น

52. ในบางกรณี กิจการคาดไดวามูลคาปจจุบันของเงินสดที่จะตองจายซึ่งเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุน (นอกเหนือจากรายจายที่เกี่ยวกับหนี้สินที่รับรูแลว) สูงกวามูลคาปจจุบันของเงินสดที่จะ  
ไดรับในอนาคต กิจการตองใชมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ประมาณการ
หนี้สิน หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น และสินทรัพยที่อาจเกิดขึ้น ในการพิจารณาวาควรรับรูรายการหนี้สินหรือไม 
และหากตองรับรูรายการหนี้สินจะวัดมูลคาหนี้สินอยางไร

กรณีไมสามารถวัดมูลคายุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือ

53. ขอสันนิษฐานที่โตแยงไดอยางหน่ึงคือกิจการจะสามารถหามูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนไดอยางตอเนื่องและนาเชื่อถือ อยางไรก็ตาม ในกรณียกเวนซึ่งมีหลักฐานที่ชัดเจนวา
เมื่อกิจการเริ่มไดอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนมา (หรือเมื่ออสังหาริมทรัพยที่มีอยูเดิมได
เปลี่ยนสภาพเปนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนหลังจากที่ไดมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชงาน
ของสินทรัพย) กิจการไมสามารถประมาณมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
ไดอยางตอเนื่องและนาเชื่อถือ กรณีนี้จะเกิดขึ้นไดก็ตอเมื่อรายการซื้อขายทางการตลาดที่
เทียบเคียงไดไมเกิดขึ้นบอยและการประมาณมูลคายุติธรรมดวยวิธีอื่น (เชน การประมาณการ
โดยใชประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไมสามารถจัดทําได  หากกิจการระบุวามูลคา
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการกอสรางนั้นไมสามารถ วัดได
อยางนาเชื่อถือ แตกิจการคาดวาจะสามารถประมาณมูลคายุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือเมื่อการ
กอสรางนั้นเสร็จสิ้น กิจการจะตองวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการ
กอสรางนั้นดวยวิธีราคาทุน จนกระทั่งสามารถวัดมูลคายุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือ หรือเมื่อ
การกอสรางเสร็จสิ้น (แลวแตเหตุการณใดจะเกิดกอน) หากกิจการระบุวามูลคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน (นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการการลงทุนที่อยูใน
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ระหวางการกอสราง) ไมสามารถวัดมูลคาไดอยางนาเชื่อถือและตอเนื่อง กิจการตองวัดมูลคา
อสังหาริมทรัพยโดยใชวิธีราคาทุนที่กําหนดใหถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ โดยสมมติใหมูลคาคงเหลือของอสังหาริมทรัพย           
เพื่อการลงทุนเทากับศูนย  กิจการตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) 
เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) จนกวาจะมีการจําหนายอสังหาริมทรัพย           
เพื่อการลงทุนนั้น

53ก. เมื่อใดที่กิจการเริ่มสามารถวัดมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการ
กอสรางที่แตกอนกิจการวัดมูลคาที่ราคาทุนไดอยางนา เชื่อถือ กิจการจะตองวัดมูลคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการกอสรางนั้นดวยมูลคายุติธรรม เมื่อการกอสรางเสร็จ
สิ้นใหถือวามูลคายุติธรรมสามารถวัดมูลคาไดอยางนาเชื่อถือ ในกรณีที่มูลคายุติธรรมสามารถวัดมูลคา
ไดอยางนาเชื่อถือตามเหตุผลที่ไดกลาวไวในยอหนาที่ 53 กิจการจะตองวัดมูลคาอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนดังกลาวดวยวิธีราคาทุนตามแนวทางที่กําหนดใหถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี
ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) 

53ข. ขอสันนิษฐานที่วามูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการกอสราง
สามารถวัดมูลคาไดอยางนาเชื่อถือนั้นจะสามารถโตแยงไดในการรับรูเริ่มแรกเทานั้น การที่กิจการ
วัดมูลคายุติธรรมของรายการใดรายการหนึ่งของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการ
กอสรางได อาจไมสามารถสรุปไดวามูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่สรางเสร็จ
สิ้นแลวไมสามารถวัดมูลคาไดอยางนาเชื่อถือ

54. ในกรณียกเวนตามเหตุผลที่ไดกลาวไวในยอหนาที่ 53 กิจการตองใชวิธีราคาทุนในการวัดมูลคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตามแนวทางที่กําหนดใหถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) แลว กิจการยังคงตอง
วัดมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนอื่นดวยมูลคายุติธรรม รวมถึง อสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนที่อยู ในระหวางกอสราง ในกรณีดังกลาว แมวากิจการอาจใชวิธีราคาทุนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนหนึ่งรายการ กิจการยังคงตองใชวิธีมูลคายุติธรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยรายการที่เหลืออื่นๆ ตอไป

55. หากกิจการใชวิธีวัดมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนดวยมูลคายุติธรรมแลว กิจการตองใช
วิธีมูลคายุติธรรมในการวัดมูลคาอยางตอเนื่องจนกวาจะมีการจําหนาย (หรือจนกระทั่ง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนนั้นกลายมาเปนอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน หรือกิจการเริ่ม
พัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้นเพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลัง) 
แมวารายการในตลาดที่เทียบเคียงกันไดจะเกิดขึ้นนอยลงหรือหาราคาตลาดไดยากขึ้นก็ตาม

วิธีราคาทุน

56. หลังจากการรับรูรายการเมื่อเริ่มแรก กิจการที่เลือกใชวิธีราคาทุนตองวัดมูลคาของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนทั้งหมดดวยแนวทางที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) 
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เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) เวนแตเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนที่เขาเงื่อนไขการจัดประเภทเปนสินทรัพยที่ถือไวเพื่อขาย (หรือรวมอยูในกลุมสินทรัพย
ที่รอจําหนายซึ่งจัดประเภทเปนถือไวเพื่อขาย) ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียนที่ถือไวเพื่อขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก 
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่เขาเงื่อนไขการจัดประเภทเปนสินทรัพยที่ถือไวเพื่อขาย (หรือ
รวมอยูในกลุมสินทรัพยที่รอจําหนายซึ่งจัดประเภทเปนถือไวเพื่อขาย) ตองวัดมูลคาตามที่กําหนดไว
ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียน             
ที่ถือไวเพื่อขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก 

การโอน

57. การโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไปยังบัญชีอื่นๆ หรือโอนจากบัญชีอื่นๆ มาเปน
อสังหาริมทรัพย เพื่อการลงทุนจะทําไดก็ตอเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใชงานของ
อสังหาริมทรัพยนั้นโดยมีหลักฐานขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้
57.1 เริ่มมีการใชงานอสังหาริมทรัพยภายในกิจการเอง ทําใหมีการโอนจากอสังหาริมทรัพย            

เพื่อการลงทุนไปเปนอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน
57.2 เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อมีไวขาย ทําใหมีการโอนจากอสังหาริมทรัพยเพื่อ

การลงทุนไปเปนสินคาคงเหลือ
57.3 สิ้นสุดการใชงานอสังหาริมทรัพยภายในกิจการเอง ทําใหมีการโอนจากอสังหาริมทรัพยที่มีไว

ใชงานไปเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
57.4 เริ่มสัญญาเชาแบบดําเนินงานกับกิจการอื่น ทําใหมีการโอนจากสินคาคงเหลือไปเปน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 
57.5 (ยอหนานี้ไมใช)

58. ยอหนาที่ 57.2 กําหนดใหกิจการโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไปเปนสินคาคงเหลือก็ตอเมื่อ
มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชงานโดยมีหลักฐานของการเริ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย
เมื่อกิจการตัดสินใจที่จะจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยไมมีการพัฒนา กิจการตองถือ
วาอสังหาริมทรัพยนั้นเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจนกวาจะมีการตัดรายการออกจากงบ
แสดงฐานะการเงิน และตองไมจัดประเภทอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนสินคาคงเหลือ ในทํานองเดียวกัน
หากกิจการมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่มีอยูในปจจุบันใหม โดยมีวัตถุประสงคที่จะใชเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตอในอนาคต กิจการตองถือวาสินทรัพยนั้นยังคงเปนอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนและตองไมโอนอสังหาริมทรัพยดังกลาวไปเปนอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานใน
ระหวางที่มีการพัฒนาใหม

59. ยอหนาที่ 60 ถึง 65 ใชกับการรับรูรายการและวัดมูลคาในกรณีที่กิจการเลือกใชวิธีมูลคายุติธรรม
สําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน หากกิจการเลือกใชวิธีราคาทุน การโอนระหวางอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุน อสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานและสินคาคงเหลือจะไมทําใหมูลคาตามบัญชีของ
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อสังหาริมทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงและจะไมทําใหราคาทุนของอสังหาริมทรัพยที่ใชในการวัดมูลคา
หรือการเปดเผยขอมูลเปลี่ยนแปลง

60. ในการโอนจากอสังหาริมทรัพย เพื่ อการลงทุนที่บันทึกดวยมูลคายุติธรรมไปเปน
อสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานหรือสินคาคงเหลือ ใหใชมูลคายุติธรรม ณ วันที่มีการเปลี่ยนแปลง
การใชงานเปนราคาทุนของอสังหาริมทรัพยที่จะบันทึกตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เม่ือมีการประกาศใช) หรือมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินคาคงเหลือ

61. หากอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานไดเปลี่ยนมาเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนซึ่งบันทึกดวย
มูลคายุติธรรม กิจการตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) จนถึงวันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชงาน
กิจการตองปฏิบัติกับผลตางที่เกิดขึ้น ณ วันนั้น ระหวางมูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย
ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อ
มีการประกาศใช) กับมูลคายุติธรรมดวยวิธีการเดียวกับการตีราคาใหมตามที่กําหนดใน
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการ
ประกาศใช)

62. กิจการตองคิดคาเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงานและรับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของ
สินทรัพยจนถึงวันที่อสังหาริมทรัพยนั้นไดเปลี่ยนมาเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน กิจการตอง
ปฏิบัติตอผลตางที่เกิดขึ้น ณ วันนั้นระหวางมูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยตามมาตรฐานการ
บัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) กับมูลคา
ยุติธรรมของสินทรัพยนั้นดวยวิธีการเดียวกันกับการตีราคาใหมตามที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) กลาวคือ
62.1 กรณีมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยลดลงใหรับรูในกําไรหรือขาดทุน อยางไรก็ตาม               

หากสินทรัพยนั้นเคยมีการตีราคาเพิ่มขึ้นและมียอดคงคางอยูในบัญชี “สวนเกินทุนจากตี
ราคาสินทรัพย” ในสวนของผูถือหุน สวนที่ลดลงตองรับรูในกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น และ
ตองนําไปลดสวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพยในสวนของผูถือหุน

62.2 กรณีมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยเพิ่มขึ้น ใหรับรูดังนี้
62.2.1 หากมูลคาตามบัญชีที่เพิ่มขึ้นเปนการกลับรายการผลขาดทุนจากการดอยคาของ

สินทรัพยคาที่เคยบันทึกไว จํานวนที่เพิ่มขึ้นใหรับรูในกําไรหรือขาดทุนสําหรับงวด
จํานวนที่รับรูในกําไรหรือขาดทุนสําหรับงวดจะตองไมเกินกวาจํานวนที่ทําให
มูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยกลับไปเทากับมูลคาที่ควรจะเปน (สุทธิจาก
คาเสื่อมราคา) หากไมเคยมีการรับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยมากอน

62.2.2 สวนที่เพิ่มขึ้นที่คงเหลือจากขอ 62.2.1 ใหรับรูในกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น
และเพิ่มสวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพยในสวนของผูถือหุน หากมีการ
จําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในเวลาตอมา ใหโอนสวนเกินทุนจากการ
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ตีราคาสินทรัพยไปยังกําไรสะสม การโอนสวนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย
จะไมทําผานกําไรหรือขาดทุน

63. การโอนจากสินคาคงเหลือไปเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่จะบันทึกดวยมูลคายุติธรรม
กิจการตองรับรูผลตางระหวางมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่โอน กับมูลคาตาม
บัญชีกอนการโอนในกําไรหรือขาดทุนสําหรับงวด

64. วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินคาคงเหลือไปเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่จะบันทึกดวยมูลคา
ยุติธรรมถือวามีความสม่ําเสมอกับวิธีปฏิบัติในการขายสินคาคงเหลือ

65. เมื่อกิจการเสร็จสิ้นการกอสรางหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่สรางขึ้นเอง            
ที่จะบันทึกดวยมูลคายุติธรรม กิจการตองบันทึกผลตางระหวางมูลคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพย ณ วันเสร็จสิ้น กับมูลคาตามบัญชีกอนหนาน้ันในกําไรหรือขาดทุนสําหรับงวด

การจําหนาย

66. กิจการตองตัดรายการอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนออกจากงบแสดงฐานะการเงิน                
เม่ือกิจการจําหนายหรือเลิกใชอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนนั้นอยางถาวร และคาดวาจะไมไดรับ
ประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจําหนายอีก 

67. การจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการทําสัญญาเชาการเงิน             
ในการพิจารณาวันที่ถือเปนวันจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน กิจการตองใชเกณฑตามที่
กําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง รายได (เมื่อมีการประกาศใช)
ในการรับรูรายไดจากการขายสินคาและพิจารณาแนวปฏิบัติ ที่เกี่ยวของในมาตรฐานการบัญชีฉบับ
ดังกลาว นอกจากนี้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเชา ใชไดกับ
การจําหนายโดยการทําสัญญาเชาการเงิน หรือการขายและเชากลับคืน

68. ตามหลักการรับรูรายการในยอหนาที่ 16 หากกิจการรับรูตนทุนของการเปลี่ยนแทนสวนของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในมูลคาตามบัญชีของสินทรัพย กิจการตองตัดมูลคาตามบัญชีของ
สวนที่ถูกเปลี่ยนแทนออก ในกรณีที่กิจการบันทึกบัญชีอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยใชวิธี
ราคาทุน สวนที่ถูกเปลี่ยนแทนอาจไมมีการคิดคาเสื่อมราคาแยกตางหาก หากในทางปฏิบัติกิจการ
ไมสามารถหามูลคาตามบัญชีเฉพาะของสวนที่ถูกเปลี่ยนแทน กิจการอาจใชตนทุนของการเปลี่ยน
แทนเปนตัวบงชี้ถึงตนทุนของสวนที่ถูกเปลี่ยนแทน ณ เวลาที่กิจการไดมาหรือสรางสินทรัพยนั้น 
ตามวิธีมูลคายุติธรรม มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนอาจสะทอนถึงการลด
มูลคาของสวนที่ถูกเปลี่ยนแทนนั้นแลว ในกรณีอื่นๆ อาจเปนไปไดยากที่จะประเมินวามูลคา
ยุติธรรมที่ควรลดลงเนื่องจากสวนที่ถูกเปลี่ยนแทนเปนเทาใด กรณีที่ยากในการปฏิบัติ ทางเลือก
หนึ่งสําหรับการลดลงของมูลคายุติธรรมอันเนื่องมาจากชิ้นสวนที่ถูกเปลี่ยนแทน คือใหรวมตนทุน
ของการเปลี่ยนแทนไวในมูลคาตามบัญชีของสินทรัพย จากนั้นจึงทําการประเมินมูลคายุติธรรม
ใหมตามที่กําหนดไวสําหรับกรณีการตอเติมที่ไมเกี่ยวของกับการเปลี่ยนแทน
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69. ผลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการเลิกใชหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ตองพิจารณา
จากผลตางระหวางจํานวนเงินที่ไดรับสุทธิจากการจําหนายกับมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้น
และตองรับรูกําไรหรือขาดทุนในงวดที่เลิกใชหรือจําหนายสินทรัพยนั้น (เวนแตมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเชา ไดกําหนดเกี่ยวกับการขายและเชากลับคืนไว
เปนอยางอื่น)

70. กิจการรับรูสิ่งตอบแทนที่จะไดรับ จากการจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนเมื่อเริ่มแรกดวย
มูลคายุติธรรม ในกรณีที่เปนการขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยใหมีการผอนชําระเปนงวด
ใหรับรูสิ่งตอบแทนที่จะไดรับเมื่อเริ่มแรกดวยราคาเทียบเทาราคาเงินสด ผลตางระหวางจํานวนที่
จะไดรับกับราคาเทียบเทาราคาเงินสดจะรับรูเปนรายไดดอกเบี้ยโดยใชวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แทจริง
ตามที่กําหนดไวในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 18 เรื่อง (ปรับปรุง 2552) รายได (เมื่อมีการ
ประกาศใช)

71. กิจการตองปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ประมาณการหนี้สิน
หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น และสินทรัพยที่อาจเกิดขึ้น และมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่นๆ ที่เหมาะสมสําหรับ
หนี้สินที่กิจการยังคงมีพันธะผูกพันอยูหลังจากที่ไดจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไปแลว

72. คาชดเชยที่ไดรับจากบุคคลที่สามสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ดอยคา สูญเสีย  
หรือยกเลิก ตองรับรูในกําไรหรือขาดทุนเมื่อกิจการมีสิทธิที่จะไดรับคาชดเชยนั้น 

73. การดอยคาหรือผลขาดทุนจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน การขอเงินคืนหรือการจายเงิน
คาชดเชยจากบุคคลที่สาม และการซื้อที่เกิดขึ้นภายหลังหรือการกอสรางสินทรัพยเพื่อเปลี่ยนแทน 
เปนเหตุการณเชิงเศรษฐกิจที่ไมเกี่ยวของกัน และตองบันทึกบัญชีแยกจากกันดังตอไปนี้ 
73.1 การดอยคาของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน รับรูตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 

(ปรับปรุง 2552) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย
73.2 การเลิกใชหรือการจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน รับรูตามที่กําหนดในยอหนาที่ 

66 ถึง 71 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้
73.3 คาชดเชยจากบุคคลที่สามสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ดอยคา สูญเสีย หรือ

ยกเลิก ใหรับรูในกําไรหรือขาดทุนเมื่อกิจการมีสิทธิที่จะไดรับคาชดเชยนั้น
73.4 ตนทุนของสินทรัพยที่ฟนฟู  ซื้อ หรือกอสรางเพื่อเปลี่ยนแทน ใหปฏิบัติตามยอหนาที่ 20 ถึง 29 

ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้

การเปดเผยขอมูล

วิธีมูลคายุติธรรมและวิธีราคาทุน

74. การเปดเผยขอมูลตอไปนี้กําหนดเพิ่มเติมจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเชาตาม
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเชา เจาของอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุนจะตองเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับสัญญาเชาดานผูใหเชา กิจการซึ่งครอบครอง
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อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนตามวิธีสัญญาเชาการเงินหรือสัญญาเชาดําเนินงานตองเปดเผย
ขอมูลดานผูเชาสําหรับสัญญาเชาการเงิน และดานผูใหเชาสําหรับสัญญาเชาดําเนินงาน

75. กิจการตองเปดเผยขอมูลตอไปนี้
75.1 กิจการใชวิธีมูลคายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน
75.2 หากกิจการใชวิธีมูลคายุติธรรม กิจการจัดประเภทและบันทึกสวนไดเสียใน

อสังหาริมทรัพยที่ถือตามสัญญาเชาดําเนินงานเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
หรือไม และในสถานการณใด

75.3 หากการจัดประเภททําไดยาก (ดูยอหนาที่14) เกณฑที่กิจการใชในการแยก
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ออกจากอสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน และเกณฑใน
การแยกออกจากอสังหาริมทรัพยที่มีไวเพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจ
ตามปกติ

75.4 วิธี การและข อสมมติที่ มีนั ยสํ าคัญที่ ใ ช ในการกํ าหนดมูลค ายุติ ธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน รวมทั้งขอความที่ระบุวาการกําหนดมูลคายุติธรรมมี
หลักฐานสนับสนุนจากตลาด หรือกําหนดๆ จากปจจัยอื่น (ซึ่งกิจการตองเปดเผย
ขอมูล) เนื่องจากลักษณะ เฉพาะของอสังหาริมทรัพยนั้นและการขาดขอมูลของตลาด
ที่เปรียบเทียบได 

75.5 ระดับที่มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน (ซึ่งไดมีการวัดมูลคาหรือ
เปดเผยขอมูลไวในงบการเงิน) ไดมีการประเมินโดยผูประเมินอิสระซึ่งมีคุณสมบัติของ
ผูเชี่ยวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณในทําเลที่ตั้งและประเภทของอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนที่มีการประเมินนั้น หากไมมีการประเมินดังกลาวกิจการตองเปดเผย
ขอเท็จจริงไวดวย

75.6 จํานวนที่ไดรับรูในกําไรหรือขาดทุนสําหรับ
75.6.1 รายไดคาเชาจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
75.6.2 ค า ใช จ า ย ในการดํ า เนิ น งานทางตรง  (รวมทั้ งค าซ อมแซมและ                      

คาบํารุงรักษา) ที่เกิดจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนซึ่งกอใหเกิดรายได
คาเชาสําหรับงวด และ

75.6.3 คาใชจายในการดําเนินงานทางตรง (รวมทั้งคาซอมแซมและบํารุงรักษา) ที่เกิดจาก
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนซึ่งไมไดกอใหเกิดรายไดคาเชาสําหรับงวด

75.6.4 การเปลี่ยนแปลงสะสมในมูลคายุติธรรมที่รับรูในกําไรหรือขาดทุนจากการ
ขายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจากกลุมที่ใชวิธีราคาทุนมายังกลุมที่ใชวิธี
มูลคายุติธรรม (ดูยอหนาที่ 32ค)

75.7 ขอจํากัดที่มีและจํานวนที่มีขอจํากัดในการรับรูอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนหรือการโอน
รายไดและเงินที่ไดรับจากการจําหนาย
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75.8 ภาระผูกพันตามสัญญาในการซื้อ กอสราง หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนหรือ
ในการซอมแซม บํารุงรักษา หรือทําใหดีขึ้น

วิธีมูลคายุติธรรม

76. นอกเหนือจากการเปดเผยตามที่กําหนดในยอหนาที่ 75 แลว กิจการที่ใชวิธีมูลคายุติธรรม
ตามที่กําหนดในยอหนาที่ 33 ถึง 35 ตองเปดเผยขอมูลในการกระทบยอดระหวางมูลคาตามบัญชี
ของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ณ วันตนงวดกับวันสิ้นงวดโดยแสดงถึงรายการดังตอไปนี้
76.1 สวนเพิ่มโดยแสดงแยกกันระหวางสวนเพิ่มที่เกิดจากการซื้อ และสวนเพิ่มที่เปนผลมา

จากการรวมรายจายในภายหลังเขาเปนมูลคาตามบัญชีของสินทรัพย
76.2 สวนเพิ่มที่เปนผลมาจากการรวมธุรกิจ
76.3 สินทรัพยที่จัดประเภทเปนเปนถือไวเพื่อขาย หรือรวมอยูในกลุมสินทรัพยที่รอจําหนายซึ่ง

จัดประเภทเปนถือไวเพื่อขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 
2552) เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียนที่ถือไวเพื่อขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก และ
การจําหนายอื่นๆ

76.4 ผลกําไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรับมูลคาใหเปนมูลคายุติธรรม
76.5 ผลตางจากอัตราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงคางบการเงินไปเปนสกุลเงินที่

นําเสนอรายงานที่แตกตางออกไป และจากการแปลงคางบการเงินของหนวยงานใน
ตางประเทศมาเปนสกุลเงินของหนวยงานที่เสนอรายงาน

76.6 การโอนไปหรือโอนจากสินคาคงเหลือหรืออสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน และ
76.7 การเปลี่ยนแปลงอื่นๆ

77. เมื่อการวัดมูลคาที่ไดสําหรับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนมีการปรับปรุงอยางมีนัยสําคัญ
เพื่อใหตรงตามวัตถุประสงคของงบการเงิน ตัวอยางเชน เพื่อหลีกเลี่ยงการนับซ้ําสินทรัพย
หรือหนี้สินที่ไดรับรูแลวเปนสินทรัพยและหนี้สินตางหากตามที่ไดกําหนดไวในยอหนาที่ 50 
กิจการตองเปดเผยการกระทบยอดระหวางการวัดมูลคาที่ได กับการวัดมูลคาที่ปรับปรุงแลว
ซึ่งรวมอยูในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวม ของภาระผูกพันตามสัญญาเชาที่รับรูซึ่งมีการ
บวกกลับ และยอดปรับปรุง ที่มีนัยสําคัญอื่นๆ

78. ในกรณียกเวนที่อางถึงในยอหนาที่ 53 เมื่อกิจการวัดมูลคาอสังหาริมทรัพย เพื่อการลงทุนโดย
ใชราคาทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคาร 
และอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) การกระทบยอดที่ระบุในยอหนาที่ 76 จะตองเปดเผยจํานวน            
ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนนั้นแยกตางหากจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนอื่น
นอกจากนี้ กิจการตองเปดเผยทุกขอดังตอไปนี้
78.1 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
78.2 คําอธิบายถึงสาเหตุที่ไมสามารถวัดมูลคายุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือ
78.3 ประมาณการชวงของมูลคายุติธรรมที่มีความเปนไปไดสูง (หากสามารถหาได)
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78.4 เมื่อมีการจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ไมไดบันทึกดวยมูลคายุติธรรม
78.4.1 ขอเท็จจริงที่วากิจการไดจําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่ไมได

บันทึกดวยมูลคายุติธรรม
78.4.2 มูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ณ วันที่จําหนาย และ
78.4.3 จํานวนผลกําไรหรือขาดทุนที่ไดรับรู

วิธีราคาทุน

79. นอกจากการเปดเผยขอมูลตามที่กําหนดในยอหนาที่ 75 แลว กิจการที่ใชวิธีราคาทุนตาม
ยอหนาที่ 56 ตองเปดเผยขอมูลดังตอไปนี้
79.1 วิธีการคิดคาเสื่อมราคาที่ใช
79.2 อายุการใชงานหรืออัตราคาเสื่อมราคาที่ใช
79.3 มูลคาตามบัญชีกอนหักคาเสื่อมราคาสะสมและคาเสื่อมราคาสะสม (รวมกับ

ผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยสะสม) ณ วันตนงวดและสิ้นงวด
79.4 การกระทบยอดระหวางมูลคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ณ วันตน

งวดกับวันสิ้นงวดโดยแสดงถึงรายการดังตอไปนี้
79.4.1 สวนเพิ่มโดยแสดงแยกกันระหวางสวนเพิ่มที่เปนผลมาจากการซื้อกับสวน

เพิ่มที่เปนผลมาจากการรวมรายจายในภายหลังเขาเปนตนทุนของสินทรัพย
79.4.2 สวนเพิ่มที่เปนผลมาจากการรวมธุรกิจ
79.4.3 สินทรัพยที่จัดประเภทเปนเปนถือไวเพื่อขาย หรือรวมอยูในกลุมสินทรัพยที่

รอจําหนายซึ่งจัดประเภทเปนถือไวเพื่อขายตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพยไมหมุนเวียนที่ถือไว
เพื่อขายและการดําเนินงานที่ยกเลิก และการจําหนายอื่นๆ

79.4.4 คาเสื่อมราคา
79.4.5 ผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยที่รับรูและจํานวนผลขาดทุนจากการ

ดอยคาของสินทรัพยที่กลับรายการในระหวางงวดตามขอกําหนดใน
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง การดอยคาของสินทรัพย

79.4.6 ผลตางจากอัตราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงคางบการเงินไปเปน
สกุลเงินที่นําเสนอรายงานที่แตกตางออกไป และจากการแปลงคางบ
การเงินของหนวยงานในตางประเทศมาเปนสกุลเงินของหนวยงานที่เสนอ
รายงาน

79.4.7 การโอนไปหรือโอนจากสินคาคงเหลือหรืออสังหาริมทรัพยที่มีไวใชงาน และ
79.4.8 การเปลี่ยนแปลงอื่นๆ

79.5 มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน  ในกรณียกเวนตามที่กําหนดไวใน
ยอหนาที่ 53 เมื่อกิจการไมสามารถหามูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนไดอยางนาเชื่อถือ กิจการตองเปดเผยขอมูลดังตอไปนี้
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79.5.1 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน
79.5.2 คําอธิบายถึงสาเหตุที่ไมสามารถวัดมูลคายุติธรรมไดอยางนาเชื่อถือ และ
79.5.3 ประมาณการชวงของมูลคายุติธรรมที่มีความเปนไปไดสูง (หากสามารถหาได)

การปฏิบัติชวงเปลี่ยนแปลง

         วิธีมูลคายุติธรรม

80. กิจการที่ไดใชมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เปนครั้งแรก โดยไดเลือกจัดประเภทและบันทึกบัญชี
สวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยบางรายการหรือทุกรายการตามสัญญาเชาดําเนินงานเปน
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ตองรับรูผลกระทบของการเลือกนั้นเปนการปรับปรุงในกําไร
สะสมยกมาสําหรับงวดที่กิจการไดเลือกวิธีการบัญชีนี้เปนครั้งแรก นอกจากนี้
80.1 หากกิจการไดเคยเปดเผยมูลคายุติธรรมตอสาธารณะ (ไมวาจะเปดเผยในงบการเงิน

หรือที่ใดก็ตาม) มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในงวดกอนหนานั้น 
(ซึ่งการกําหนดมูลคาทําใหมูลคายุติธรรมเปนไปตามคํานิยามที่กําหนดไวในยอหนาที่
5 และแนวปฏิบัติในยอหนาที่ 36 ถึง 52) กิจการอาจปฏิบัติดังน้ี
80.1.1 ปรับปรุงกําไรสะสมยกมาตนงวดในงวดแรกที่สุดที่ไดมีการนําเสนอมูลคา

ยุติธรรมนั้น และ
80.1.2 ทําการปรับปรุงยอนหลังขอมูลเปรียบเทียบสําหรับงวดดังกลาว

80.2 หากกิจการไมเคยเปดเผยขอมูลตาม 80.1 ตอสาธารณะ กิจการไมตองปรับปรุง
ยอนหลังขอมูลเปรียบเทียบและตองเปดเผยขอเท็จจริงนี้ไว

80ก. ภายใตวิธีมูลคายุติธรรม กิจการควรรายงานผลกระทบของการนํามาตรฐานการบัญชีฉบับนี้
มาใช ณ วันที่มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีผลบังคับใช (หรือกอนวันดังกลาว) โดยปรับปรุง
กําไรสะสมยกมาสําหรับงวดที่กิจการไดนํามาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีมาใชครั้งแรก นอกจากนี้
80ก.1 หากกิจการไดเคยเปดเผยมูลคายุติธรรมตอสาธารณะ (ไมวาจะเปดเผยในงบการเงิน

หรือที่ใดก็ตาม) มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในงวดกอนหนานั้น 
(ซึ่งการกําหนดมูลคาทําใหมูลคายุติธรรมเปนไปตามคํานิยามที่กําหนดไวในยอหนาที่ 5
และแนวปฏิบัติในยอหนาที่ 36 ถึง 52) มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้สนับสนุน (แตไม
กําหนด) ใหกิจการปฏิบัติดังนี้
80ก.1.1 ปรับปรุงกําไรสะสมยกมาตนงวดในงวดแรกที่สุดที่ไดมีการนําเสนอ

มูลคายุติธรรมนั้น และ
80ก.1.2 ทําการปรับปรุงยอนหลังขอมูลเปรียบเทียบสําหรับงวดดังกลาว

80ก.2 หากกิจการไมเคยเปดเผยขอมูลตาม 80ก.1 ตอสาธารณะ กิจการไมตองปรับปรุง
ยอนหลังขอมูลเปรียบเทียบและควรเปดเผยขอเท็จจริงนี้ไว

81. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดวิธีปฏิบัติที่แตกตางจากขอกําหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และขอผิดพลาด 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 กําหนดใหปรับปรุงยอนหลังขอมูลเปรียบเทียบเวนแตจะทําไมได
ในทางปฏิบัติ

82. เมื่อกิจการเริ่มปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เปนครั้งแรก การปรับปรุงกําไรสะสมตนงวด
ใหรวมถึงการจัดประเภทใหมของสวนเกินทุนจากการตีราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนดวย

วิธีราคาทุน

83. ใหกิจการตองปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี 
การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และขอผิดพลาด ผลกระทบจากการเปลี่ยนนโยบายการ
บัญชี เมื่อกิจการเริ่มใชมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เปนครั้งแรกและเลือกใชวิธีราคาทุน โดยใหถือ
เปนการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี และใหรวมถึงการจัดประเภทใหมของสวนเกินทุนจากการ
ตีราคาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนเพิ่มดวย

84. ขอกําหนดในยอหนาที่ 27 ถึง 29 เกี่ยวกับการวัดมูลคาเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุนที่ไดมาโดยการแลกเปลี่ยนสินทรัพย ใหถือเปนการเปลี่ยนทันทีเฉพาะรายการ             
ในอนาคต

วันถือปฏิบัติ

85. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ใหถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาที่เริ่มในหรือหลังวันที่
1 มกราคม 2554 เปนตนไป ทั้งนี้  สนับสนุนใหนําไปใชกอนวันถือปฏิบัติ หากกิจการ
นํ ามาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ไปถือปฏิบัติสํ าหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่ เ ริ่ มกอนวันที่ 
1 มกราคม 2554 กิจการตองเปดเผยขอเท็จจริงดังกลาวดวย

85ก. มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2552) เรื่องการนําเสนองบการเงิน ไดแกไขคํานิยามที่ใช
ในทุกมาตรฐานการรายงานทางการเงิน นอกจากนั้นยังไดแกไขยอหนาที่ 62 ซึ่งกิจการจะตองถือ
ปฏิบัติรายการแกไขเหลานี้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554             
หากกิจการถือปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2552) กอนวันที่มีผลบังคับใช 
กิจการตองนําการแกไขเหลานั้นมาถือปฏิบัติในรอบระยะเวลาดังกลาวดวย

85ข. ไดมีการแกไขยอหนาที่ 8, 9, 48, 53, 54 และ 57 และตัดยอหนาที่ 22 และเพิ่มยอหนาที่ 53ก 
และ 53ข โดยกิจการจะตองถือปฏิบัติรายการแกไขดังกลาวโดยวิธีเปลี่ยนทันทีเปนตนไปในรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554 กิจการสามารถเลือกที่จะถือปฏิบัติรายการแกไข
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการกอสรางไดกอนวันที่ 1 มกราคม 2554             
ถามูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่อยูในระหวางการกอสรางสามารถระบุไดในวันนั้น  ๆ
หากกิจการเลือกที่จะนําการแกไขเหลานี้มาถือปฏิบัติกอน กิจการจะตองเปดเผยขอเท็จจริงดังกลาวและ
ถือปฏิบัติการแกไขในยอหนาที่ 5 และ 81จ ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552)
เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ (เมื่อมีการประกาศใช) ดวย
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คำแถลงการณ์
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บทนำ

บทนำ 1.
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่
1 มกราคม 2554 เป็นต้นไป ทั้งนี้สนับสนุนให้นำไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ

บทนำ 2-11 (บทนำนี้ไม่เกี่ยวข้อง)

สรุปแนวทางที่กำหนดโดยคณะกรรมการกำหนดมาตรฐานการบัญชี

บทนำ 12
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้อนุญาตให้กิจการเลือกวิธีใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี้

12.1 
วิธีมูลค่ายุติธรรม ตามวิธีนี้ กิจการสามารถวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนภายหลังการวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรม และรับรู้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในกำไรหรือขาดทุน 

12.2 
วิธีราคาทุน วิธีนี้กำหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) โดยกำหนดให้กิจการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนภายหลังการรับรู้รายการด้วยราคาทุนหักค่าเสื่อมราคาสะสม และผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม) กิจการที่เลือกใช้วิธีราคาทุน ให้เปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วย


บทนำ 13
ทางเลือกระหว่างวิธีราคาทุนและวิธีมูลค่ายุติธรรมนั้น ไม่ได้เป็นทางเลือกของการบัญชีสำหรับผู้เช่าเมื่อการบันทึกส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนภายใต้สัญญาเช่าดำเนินงาน
ที่กิจการเลือกที่จะจัดประเภทและบันทึกบัญชีรายการดังกล่าวเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การลงทุน มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กำหนดให้วัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม


บทนำ 14
วิธีมูลค่ายุติธรรมแตกต่างจากวิธีการตีราคาใหม่ซึ่งอนุญาตให้ใช้ได้กับสินทรัพย์ที่ไม่ใช่สินทรัพย์การเงินบางประเภท ภายใต้วิธีการตีราคาใหม่ การเพิ่มขึ้นของมูลค่าตามบัญชีที่สูงกว่า มูลค่าที่วัดโดยอ้างอิงราคาทุนจะถูกบันทึกเป็นส่วนเกินทุนจากการตีราคาเพิ่ม อย่างไรก็ตาม ภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม การเปลี่ยนแปลงทั้งหมดในมูลค่ายุติธรรมจะถูกรับรู้ในกำไรหรือขาดทุน


บทนำ 15
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กำหนดให้กิจการใช้วิธีการบัญชีที่เลือกกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนทุกประเภท แต่อย่างไรก็ตาม ไม่ได้หมายความว่าสัญญาเช่าดำเนินงานที่เข้าเงื่อนไข
ทุกสัญญาต้องถูกจัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน


บทนำ 16
ในกรณีที่เป็นข้อยกเว้น เมื่อกิจการใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม อาจมีหลักฐานที่ชัดเจนตั้งแต่กิจการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตั้งแต่แรก (หรือเมื่ออสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เปลี่ยนประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหลังจากการสร้างหรือการพัฒนาเสร็จสิ้น หรือมีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน) ว่าจะไม่สามารถหามูลค่ายุติธรรมที่น่าเชื่อถือได้อย่างต่อเนื่อง
ในกรณีดังกล่าว มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กำหนดให้วัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยวิธีราคาทุนตามที่กำหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) จนกระทั่งมีการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น และกำหนดให้มูลค่าคงเหลือของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นเท่ากับศูนย์  

บทนำ 17
การเปลี่ยนแปลงจากวิธีการบัญชีหนึ่งไปอีกวิธีหนึ่งนั้น จะทำได้ก็ต่อเมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นทำให้ข้อมูลที่นำเสนอมีความเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้น มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ระบุไว้ว่ามีความเป็นไปได้น้อยมากที่การเปลี่ยนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมไปเป็นวิธีราคาทุน

บทนำ 18
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ขึ้นอยู่กับมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า ในเรื่องของข้อกำหนดในการจัดประเภทของสัญญาเช่า วิธีการบัญชีสำหรับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่าดำเนินงาน รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลบางอย่างที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ได้มาจากการเช่า เมื่อมีการจัดประเภทและบันทึกส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากสัญญาเช่าดำเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนแล้ว กิจการต้องบันทึกสัญญาเช่าดังกล่าวเสมือนหนึ่งว่าเป็นสัญญาเช่าการเงินตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ และไม่สามารถปฎิบัติตามข้อกำหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่าได้  ย่อหน้าที่ 14 ถึง 18 ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า ใช้กับการจัดประเภทสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร โดยเฉพาะในย่อหน้าที่ 18 ระบุว่าเมื่อใดที่กิจการไม่จำเป็นต้องแยกวัดมูลค่าที่ดินและอาคารที่เป็นองค์ประกอบในสัญญาเช่าเดียวกัน


มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 (ปรับปรุง 2552)เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน


วัตถุประสงค์

1. 
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีวัตถุประสงค์ที่จะกำหนดวิธีปฏิบัติทางบัญชีสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนและกำหนดการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้อง


ขอบเขต

2.
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ให้ถือปฏิบัติกับการรับรู้รายการ การวัดมูลค่า และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

3.
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ครอบคลุมถึง การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้เช่า และการวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในงบการเงินของผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าดำเนินงาน มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไม่ครอบคลุมประเด็นต่างๆ ที่ระบุไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า ซึ่งรวมถึงรายการทุกรายการดังต่อไปนี้

3.1 การจำแนกสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดำเนินงาน

3.2 การรับรู้รายได้จากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง รายได้ (เมื่อมีการประกาศใช้))

3.3 การวัดมูลค่าของส่วนได้เสียอสังหาริมทรัพย์ที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าดำเนินงานใน                 งบการเงินของผู้เช่า


3.4 การวัดมูลค่าของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าการเงินในงบการเงินของผู้ให้เช่า


3.5 การบัญชีสำหรับรายการขายและเช่ากลับคืน  


3.6 การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาเช่าการเงินและสัญญาเช่าดำเนินงาน

4.

มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไม่ถือปฏิบัติกับรายการทุกรายการดังต่อไปนี้

4.1 สินทรัพย์ชีวภาพที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมทางการเกษตร (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 41 เรื่อง เกษตรกรรม (เมื่อมีการประกาศใช้)) 

4.2 สัมปทานเหมืองแร่ ทรัพยากรแร่ เช่น น้ำมัน ก๊าซธรรมชาติ และทรัพยากรธรรมชาติอื่น ที่คล้ายคลึงกันซึ่งไม่สามารถสร้างทดแทนขึ้นได้

คำนิยาม

5.

คำศัพท์ที่ใช้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีความหมายโดยเฉพาะ ดังนี้ 


		มูลค่าตามบัญชี

		หมายถึง

		จำนวนที่สินทรัพย์ถูกรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงิน



		ราคาทุน

		หมายถึง

		จำนวนเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดที่กิจการจ่ายไป หรือมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนอื่นที่กิจการมอบให้เพื่อให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ ณ เวลาที่ได้สินทรัพย์นั้นมา หรือ ณ เวลาที่ก่อสร้างสินทรัพย์นั้น หรือหากเป็นไปได้ ให้รวมถึงจำนวนที่แบ่งมาเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ที่รับรู้เมื่อเริ่มแรกตาม              ที่กำหนดไว้ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับอื่น เช่น มาตรฐานการการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 2 เรื่อง การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ (เมื่อมีการประกาศใช้)



		มูลค่ายุติธรรม

		หมายถึง

		จำนวนเงินที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย์กัน ในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี่ยน และสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลักษณะของผู้ที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน



		อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

		หมายถึง

		อสังหาริมทรัพย์ (ที่ดิน หรืออาคาร หรือส่วนของอาคาร(ส่วนควบอาคาร) หรือทั้งที่ดินและอาคาร) ที่ถือครอง (โดยเจ้าของหรือโดยผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) เพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ หรือทั้งสองอย่าง ทั้งนี้ ไม่ได้มีไว้เพื่อ

1) ใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ หรือ


2) ขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ



		อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน

		หมายถึง

		อสังหาริมทรัพย์ที่ถือครอง (โดยเจ้าของ หรือโดยผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) เพื่อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ





6.
ส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าที่เกิดจากสัญญาเช่าดำเนินงานอาจจัดประเภทและ
บันทึกบัญชีเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้ถ้าหากว่า อสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นไปตามคำนิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และผู้เช่าใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมตามที่ระบุในย่อหน้าที่ 33 ถึง 35 ในการรับรู้สินทรัพย์นี้ ทางเลือกในการจัดประเภทนี้มีไว้เพื่อการพิจารณาอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการไป อย่างไรก็ตาม หากกิจการเลือกจัดประเภทส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาเช่าดำเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนแล้ว อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทที่จัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต้องบันทึกโดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม เมื่อกิจการเลือกวิธีการจัดประเภทดังกล่าว กิจการต้องเปิดเผยส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกจัดประเภทเหล่านั้นตามที่กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 74 ถึง 78

7.
กิจการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไว้เพื่อประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรือจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง ดังนั้น อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจึงก่อให้เกิดกระแสเงินสดที่โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอิสระจากสินทรัพย์ประเภทอื่นๆ ของกิจการซึ่งทำให้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต่างจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน ในขณะที่กระแสเงินสดจากการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ไม่ได้มาจากเฉพาะอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น
แต่ยังมาจากสินทรัพย์อื่นที่ใช้ในกระบวนการผลิตหรือให้บริการด้วย ทั้งนี้ มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16
(ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) ใช้ปฏิบัติกับอสังหาริมทรัพย์
ที่มีไว้ใช้งาน

8. 
ตัวอย่างของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมีดังต่อไปนี้

8.1 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้เพื่อหวังกำไรจากการเพิ่มมูลค่าของที่ดินนั้นในระยะยาว มากกว่าถือครองไว้เพื่อขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ

8.2 ที่ดินที่กิจการถือครองไว้โดยที่ปัจจุบันยังมิได้ระบุวัตถุประสงค์ของการใช้ในอนาคต
(ถ้ากิจการยังมิได้ระบุว่าจะใช้ที่ดินนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน หรือเพื่อขายในระยะสั้นตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติของกิจการ ให้ถือว่าที่ดินนั้นถือไว้เพื่อหาประโยชน์จากการเพิ่มมูลค่าของที่ดิน) 


8.3 อาคารที่กิจการเป็นเจ้าของ (หรืออาคารที่กิจการครอบครองภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) และให้เช่าต่อด้วยสัญญาเช่าดำเนินงาน (ไม่ว่าจะเป็นหนึ่งสัญญาหรือมากกว่าหนึ่งสัญญา)  


8.4 อาคารที่ยังไม่มีผู้เช่าซึ่งกิจการถือครองเพื่อให้เช่าต่อภายใต้สัญญาเช่าดำเนินงานไม่ว่าจะเป็นหนึ่งสัญญาหรือมากกว่าหนึ่งสัญญาเช่า

8.5 อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างก่อสร้างหรือพัฒนาเพื่อใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในอนาคต

9.
ตัวอย่างต่อไปนี้ไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ดังนั้น จึงไม่รวมอยู่ในขอบเขตของมาตรฐาน
การบัญชีฉบับนี้

9.1

อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการมีไว้เพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติหรืออยู่ในขั้นตอนการก่อสร้างหรือพัฒนาเพื่อขาย (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินค้าคงเหลือ) ตัวอย่างเช่น อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการได้มาเพื่อจะจำหน่ายในอนาคตอันใกล้ หรือเพื่อนำมาพัฒนาและขายต่อ

9.2

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง หรือพัฒนาให้บุคคลอื่น (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาก่อสร้าง)

9.3 อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน (ดูมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้)) รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือครองเพื่อใช้ภายในกิจการในอนาคต อสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือครองเพื่อการพัฒนาในอนาคต
และนำมาใช้ภายในกิจการในเวลาต่อมา อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ประโยชน์โดยพนักงาน (ไม่ว่าพนักงานจะจ่ายค่าเช่าในอัตราตลาดหรือไม่ก็ตาม) และอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานรอการจำหน่าย

9.4 (ย่อหน้านี้ไม่ใช้)

9.5
อสังหาริมทรัพย์ที่ให้กิจการอื่นเช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน

10. อสังหาริมทรัพย์บางอย่างประกอบด้วยส่วนที่กิจการถือไว้เพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรือจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และส่วนที่กิจการถือครองเพื่อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการ ถ้าแต่ละส่วนสามารถแยกขาย (หรือแยกให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าการเงิน) กิจการต้องบันทึกส่วนต่างๆ แยกจากกัน แต่ถ้าไม่สามารถแยกส่วนขายได้ กิจการจะบันทึกอสังหาริมทรัพย์เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้ต่อเมื่อสัดส่วนของอสังหาริมทรัพย์ที่กิจการถือไว้เพื่อใช้ในการผลิตหรือจัดหาสินค้าหรือให้บริการ หรือใช้ในการบริหารงานของกิจการนั้นไม่มีนัยสำคัญ

11.
ในบางกรณี กิจการให้บริการเสริมอื่นๆ แก่ผู้ครอบครองสินทรัพย์ของกิจการ กิจการจัดประเภทอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้หากบริการเสริมนั้นเป็นส่วนประกอบที่ไม่มีนัยสำคัญในการจัดการโดยรวม ตัวอย่างเช่น การที่เจ้าของอาคารสำนักงานจัดให้มียามรักษาความปลอดภัยและการบริการบำรุงรักษาให้แก่ผู้เช่าที่ใช้อาคารสำนักงานนั้น

12. ในกรณีอื่นๆ ซึ่งการบริการที่ให้ถือเป็นส่วนที่มีนัยสำคัญ ตัวอย่างเช่น ถ้ากิจการเป็นเจ้าของและเป็นผู้บริหารจัดการโรงแรม บริการต่างๆ ที่ให้กับแขกที่เข้าพักถือเป็นองค์ประกอบที่มีนัยสำคัญของการจัดการในภาพรวม ดังนั้น โรงแรมที่บริหารโดยเจ้าของถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

13. ในบางกรณีอาจเป็นการยากที่จะระบุว่าบริการเสริมนั้นมีนัยสำคัญมากจนทำให้อสังหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติในการเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ตัวอย่างเช่น ในบางครั้งเจ้าของโรงแรมอาจโอนความรับผิดชอบให้แก่บุคคลที่สามภายใต้สัญญาการจัดการ เงื่อนไขของสัญญาการจัดการนี้อาจเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ ในด้านหนึ่งเจ้าของกิจการอาจเป็นเพียงนักลงทุนประเภทรอรับผลตอบแทนแต่อีกด้านหนึ่งเจ้าของนั้นอาจต้องการโอนภาระงานประจำวันให้แก่ผู้อื่น ในขณะที่ยังคงไว้ซึ่งความเสี่ยงที่มีนัยสำคัญต่อการเปลี่ยนแปลงของกระแสเงินสดที่เกิดจากการดำเนินงานของโรงแรม

14. กิจการต้องใช้ดุลยพินิจในการกำหนดว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหรือไม่ กิจการต้องกำหนดหลักเกณฑ์เพื่อช่วยในการใช้ดุลยพินิจได้อย่างสม่ำเสมอ โดยให้สอดคล้องกับคำนิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และแนวทางที่กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 7 ถึง 13 ย่อหน้าที่ 75.3ระบุให้กิจการเปิดเผยหลักเกณฑ์ดังกล่าวเมื่อการจัดประเภทของสินทรัพย์นั้นทำได้ยาก

15. ในบางกรณี กิจการอาจเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าและถูกใช้งาน โดยบริษัทแม่ หรือบริษัทย่อยอื่นของกิจการ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนใน
งบการเงินรวมของกิจการเหล่านั้น ทั้งนี้เพราะสินทรัพย์เหล่านั้นจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานในภาพรวมของกลุ่มกิจการ อย่างไรก็ตาม หากมองเฉพาะกิจการที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อสังหาริมทรัพย์นั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนถ้าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นไปตาม
คำนิยามที่กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 5 ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงบันทึกอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในงบการเงินเฉพาะของกิจการได้

การรับรู้รายการ

16. กิจการต้องรับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นสินทรัพย์ เมื่อเป็นไปตามเงื่อนไขทุกข้อต่อไปนี้

16.1
มีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่กิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 


16.2 สามารถวัดราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ

17. ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องประเมินราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ เวลาที่ต้นทุนเกิดขึ้น ต้นทุนดังกล่าวรวมถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นเมื่อเริ่มแรกที่ทำให้กิจการได้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมา และต้นทุนที่เกิดขึ้นภายหลังเพื่อต่อเติม เปลี่ยนแทน (บางส่วน) หรือให้บริการแก่อสังหาริมทรัพย์


18. 
ภายใต้หลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่ 16 กิจการต้องไม่รวมต้นทุนค่าบริการที่เกิดขึ้นประจำวันเป็นมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน แต่รับรู้ต้นทุนเหล่านี้ในกำไรหรือขาดทุนในงวดที่เกิดขึ้น ต้นทุนค่าบริการที่เกิดขึ้นประจำวันหลักๆ คือค่าแรงงาน และต้นทุนที่ใช้หมดไปและอาจรวมถึงต้นทุนค่าชิ้นส่วนชิ้นเล็กๆ ด้วยวัตถุประสงค์ของรายจ่ายเหล่านี้บ่อยครั้งมักเป็นเรื่องของการซ่อมแซมและบำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์


19. ชิ้นส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนอาจได้มาโดยการเปลี่ยนแทน ตัวอย่างเช่น การเปลี่ยนผนังภายในเพื่อทดแทนผนังเดิม ภายใต้หลักการรับรู้รายการ กิจการต้องรับรู้ต้นทุนของการเปลี่ยนแทนส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้น ณ เวลาที่ต้นทุนนั้นเกิดขึ้นหากเข้าเงื่อนไขการรับรู้รายการ และกิจการต้องตัดรายการชิ้นส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนด้วยมูลค่าตามบัญชีของชิ้นส่วนนั้นตามข้อกำหนดที่เกี่ยวข้องกับการตัดรายการที่กำหนดไว้ในมาตรฐานฉบับนี้


การวัดมูลค่าเมื่อรับรู้รายการ

20. กิจการต้องวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยราคาทุน ซึ่งรวมถึงต้นทุนในการทำรายการ

21. ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ได้มาโดยการซื้อ ประกอบด้วย ราคาซื้อ และรายจ่ายโดยตรงใดๆ ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ตัวอย่างของรายจ่ายโดยตรงที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ ได้แก่ค่าธรรมเนียมวิชาชีพสำหรับบริการทางกฎหมาย ค่าภาษีในการโอนสินทรัพย์ และต้นทุนในการทำรายการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

22. (ย่อหน้านี้ไม่ใช้)

23. ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ไม่รวมรายการต่อไปนี้


23.1 ต้นทุนก่อนการดำเนินงาน (ยกเว้นรายจ่ายที่จำเป็นเพื่อทำให้อสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้บริหาร)


23.2 ขาดทุนจากการดำเนินงานที่เกิดขึ้นก่อนที่อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะมีผู้เข้าครอบครองในระดับที่วางแผนไว้ 


23.3 จำนวนสูญเสียที่เกินปกติจากวัตถุดิบ ค่าแรงงาน หรือจากทรัพยากรอื่นๆ ที่เกิดขึ้นในการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์


24. หากกิจการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนโดยการผ่อนชำระ กิจการต้องบันทึกราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่าที่เทียบเท่ากับการซื้อด้วยเงินสด ผลต่างระหว่าง                ราคาเทียบเท่าเงินสดและจำนวนเงินที่ต้องจ่ายชำระทั้งหมดให้รับรู้เป็นดอกเบี้ยจ่ายตลอดอายุ ของการได้สินเชื่อ

25. ต้นทุนเมื่อเริ่มแรกของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าที่จัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ต้องเป็นไปตามที่กำหนดไว้สำหรับสัญญาเช่าการเงินในย่อหน้าที่ 20 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า นั่นคือสินทรัพย์จะต้องรับรู้ด้วยมูลค่าที่ต่ำกว่าระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์และมูลค่าปัจจุบันของจำนวนขั้นต่ำที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่า และรับรู้จำนวนที่เท่ากันนั้นเป็นหนี้สินตามที่กำหนดไว้ในย่อหน้าเดียวกัน

26. เงินส่วนเกินใดๆ ที่จ่ายตามสัญญาเช่า ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของจำนวนเงินขั้นต่ำที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าสำหรับวัตถุประสงค์นี้ ดังนั้นจึงให้รวมจำนวนดังกล่าวในราคาทุนของสินทรัพย์ แต่ให้แยกออกจากหนี้สิน หากส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากสัญญาเช่าถูกจัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน รายการที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม คือ ส่วนได้เสีย ไม่ใช่ตัวอสังหาริมทรัพย์ แนวทางในการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ได้กำหนดไว้ในส่วนของวิธีมูลค่ายุติธรรมในย่อหน้าที่ 33 ถึง 52 แนวทางนี้ยังใช้กับการกำหนดมูลค่ายุติธรรมเมื่อใช้มูลค่าดังกล่าวเป็นราคาทุนในการรับรู้เมื่อเริ่มแรก

27. กิจการอาจได้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนบางรายการ หรือมากกว่าหนึ่งรายการจากการแลกเปลี่ยนกับสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินรายการหนึ่งหรือหลายรายการ หรือสินทรัพย์ซึ่งประกอบด้วยสินทรัพย์ที่เป็นตัวเงินและสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงิน คำอธิบายต่อไปนี้อ้างอิงถึงการแลกเปลี่ยนระหว่างสินทรัพย์ที่ไม่เป็นตัวเงินกับสินทรัพย์อื่น และยังใช้ได้กับการแลกเปลี่ยนทั้งหมดที่ได้กล่าวถึงในประโยคข้างต้นด้วย ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม เว้นแต่เป็นไปตามข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้

27.1 การแลกเปลี่ยนนั้นไม่มีเนื้อหาเชิงพาณิชย์ 

27.2 กิจการไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้รับ และสินทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปลี่ยนได้อย่างน่าเชื่อถือ


กิจการต้องวัดมูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยวิธีดังกล่าว ถึงแม้ว่าจะไม่สามารถตัดรายการสินทรัพย์ที่ใช้แลกเปลี่ยนได้ทันที หากสินทรัพย์ที่ได้มานั้นไม่สามารถวัดด้วยมูลค่ายุติธรรมได้              ให้วัดราคาทุนของสินทรัพย์ด้วยมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่ให้ไปในการแลกเปลี่ยน

28.
ในการกำหนดว่ารายการแลกเปลี่ยนมีเนื้อหาเชิงพาณิชย์หรือไม่  ให้กิจการพิจารณาจากขอบเขตของกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงอันเป็นผลมาจากรายการดังกล่าว รายการแลกเปลี่ยนจะมีเนื้อหาเชิงพาณิชย์หากเข้าเงื่อนไขดังต่อไปนี้

28.1 
ลักษณะ (ความเสี่ยง จังหวะเวลา และจำนวนเงิน) ของกระแสเงินสดที่ได้รับจากสินทรัพย์แตกต่างจากลักษณะของกระแสเงินสดของสินทรัพย์ที่นำไปแลกเปลี่ยน  หรือ

28.2
รายการแลกเปลี่ยนทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของ           การดำเนินงานที่ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ยน และ


28.3 
ความแตกต่างในย่อหน้าที่ 28.1 หรือ 28.2 มีนัยสำคัญเมื่อเทียบกับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่แลกเปลี่ยน




เพื่อวัตถุประสงค์ในการพิจารณาว่าการแลกเปลี่ยนใดเป็นการแลกเปลี่ยนที่มีเนื้อหาเชิงพาณิชย์ กิจการต้องพิจารณามูลค่าเฉพาะกิจการในส่วนของการดำเนินงาน ที่ถูกกระทบจากการแลกเปลี่ยนจากกระแสเงินสดหลังหักภาษี ผลของการวิเคราะห์ดังกล่าวอาจเห็นได้ชัดเจนโดยกิจการ                  ไม่จำเป็นต้องคำนวณอย่างละเอียด

29. 
ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ไม่มีรายการในตลาดที่เทียบเคียงได้จะถือว่ากิจการสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ หากเข้าเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้


29.1
ไม่มีความแตกต่างอย่างมีนัยสำคัญในช่วงของประมาณการมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผล           ของสินทรัพย์นั้น

29.2
สามารถประเมินความน่าจะเป็นของประมาณการมูลค่ายุติธรรม ณ ระดับต่างๆ ในช่วงของประมาณการได้อย่างสมเหตุสมผลเพื่อใช้ในการประมาณมูลค่ายุติธรรม 

     
หากกิจการสามารถกำหนดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาหรือสินทรัพย์ที่นำไปแลกเปลี่ยนได้              อย่างน่าเชื่อถือ กิจการต้องวัดมูลค่าต้นทุนของสินทรัพย์ที่ได้มาด้วยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่นำไปแลกเปลี่ยน เว้นแต่กรณีที่มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มานั้นมีหลักฐานสนับสนุนที่ชัดเจนกว่า

การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการ


นโยบายการบัญชี

30. ยกเว้นที่ได้กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 32ก และ 34 กิจการต้องใช้นโยบายการบัญชีโดยสามารถเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมตามย่อหน้าที่ 33 ถึง 55 หรือ วิธีราคาทุนตามย่อหน้าที่ 56 และต้องใช้นโยบายการบัญชีนั้นกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนทั้งหมดของกิจการ

31. มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด ระบุว่ากิจการจะเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีโดยสมัครใจก็ต่อเมื่อการเปลี่ยนแปลงนั้นทำให้ข้อมูลที่แสดงในงบการเงินน่าเชื่อถือและเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้น      เกี่ยวกับผลกระทบของรายการ เหตุการณ์อื่น หรือสภาพของสถานะทางการเงิน ผลประกอบการทางการเงิน หรือกระแสเงินสดของกิจการ ทั้งนี้มีความเป็นไปได้น้อยมากที่การเปลี่ยนแปลงจากวิธีมูลค่ายุติธรรมเป็นวิธีราคาทุนจะทำให้ข้อมูลที่นำเสนอมีความเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจมากขึ้นกว่าเดิม

32. มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กำหนดให้ทุกกิจการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ไม่ว่าจะเพื่อวัตถุประสงค์ในการวัดมูลค่า (หากกิจการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม) หรือเพื่อการเปิดเผยข้อมูล (หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน) มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้สนับสนุน (แต่ไม่ได้กำหนด) ให้กิจการต้องกำหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนโดยใช้การประเมินมูลค่าจากผู้ประเมินราคาอิสระซึ่งมีคุณสมบัติทางวิชาชีพที่เกี่ยวข้องและประสบการณ์ในการตีราคาในทำเลพื้นที่และในประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่เกี่ยวข้อง 


32ก.
กิจการอาจ

32ก.1 เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนทั้งหมดที่นำไปเป็นหลักประกันหนี้สินซึ่งทำให้การจ่ายคืนหนี้สินนั้นขึ้นตรงกับมูลค่ายุติธรรมหรือผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่ระบุไว้ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนดังกล่าว และ


32ก.2 เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุนสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่เหลือทั้งหมด ซึ่งอาจแตกต่างจากวิธีที่เลือกใช้ในข้อ 32ก.1


32ข.
บริษัทประกันบางรายและกิจการอื่นที่บริหารกองทุนอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการซึ่งออกหน่วยลงทุน โดยหน่วยลงทุนบางส่วนถือโดยผู้ลงทุนตามสัญญา และหน่วยลงทุนที่เหลือถือโดยกิจการ ย่อหน้าที่ 32ก ไม่อนุญาตให้กิจการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ถือโดยกองทุนดังกล่าวด้วยราคาทุนบางส่วนและมูลค่ายุติธรรมบางส่วน


32ค.
หากกิจการเลือกวิธีที่แตกต่างกันสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนสองประเภทตามที่ได้กำหนดไว้ใน ย่อหน้าที่ 32ก การขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนระหว่างกลุ่มสินทรัพย์ซึ่งใช้วิธีที่แตกต่างกันต้องรับรู้ด้วยมูลค่ายุติธรรมและการเปลี่ยนแปลงสะสมของมูลค่ายุติธรรมต้องรับรู้ในกำไรหรือขาดทุน หากเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจากกลุ่มที่ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมมายังกลุ่มที่ใช้วิธีราคาทุน มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ขาย ถือเป็นราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์นั้น

วิธีมูลค่ายุติธรรม

33. หลังจากรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกแล้ว กิจการที่เลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมต้องวัดมูลค่าของ อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนทั้งหมดด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่กำหนดไว้ใน ย่อหน้าที่ 53

34. เมื่อส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าตามสัญญาเช่าดำเนินงานถูกจัดเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตามย่อหน้าที่ 6 กิจการไม่สามารถเลือกนโยบายการบัญชี           ตามย่อหน้าที่ 30 ได้อีกต่อไป แต่ต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมเท่านั้น


35. กิจการต้องรับรู้ผลกำไรหรือขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม                    ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในกำไรหรือขาดทุนในงวดที่เกิดขึ้น

36. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน คือราคาที่อสังหาริมทรัพย์นั้นมีการแลกเปลี่ยนระหว่างผู้ที่มีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนในลักษณะของผู้ที่ไม่เกี่ยวข้องกัน (ดูย่อหน้าที่ 5) มูลค่ายุติธรรมจะไม่รวมราคาส่วนที่ปรับเพิ่มขึ้นหรือลดลงเนื่องจากเงื่อนไขหรือสถานการณ์พิเศษ เช่น การจัดหาเงินแบบพิเศษ การขายและการเช่ากลับคืน สิ่งตอบแทนพิเศษหรือสิทธิพิเศษที่ได้รับจากบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการขาย

37. กิจการต้องกำหนดมูลค่ายุติธรรมโดยไม่หักต้นทุนในการทำรายการที่อาจเกิดขึ้นในการขายหรือจำหน่ายสินทรัพย์นั้น

38. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต้องสะท้อนถึงสภาพตลาด ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน  


39. มูลค่ายุติธรรมเป็นมูลค่าเฉพาะ ณ เวลาในวันใดวันหนึ่งเท่านั้นเนื่องจากสภาพของตลาดอาจเปลี่ยนแปลงไป ดังนั้น จำนวนที่รายงานเป็นมูลค่ายุติธรรมอาจไม่ถูกต้องหรือไม่เหมาะสมหากทำการประมาณ ณ เวลาอื่น คำนิยามของมูลค่ายุติธรรมนั้นมีข้อสมมติว่า การแลกเปลี่ยนและการสิ้นสุดของสัญญาขายเกิดขึ้นพร้อมกัน โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงในราคาที่ตกลงกันระหว่างบุคคลที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน ที่มีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจเกิดขึ้นหากการแลกเปลี่ยนและการสิ้นสุดของสัญญาขายเกิดขึ้นไม่พร้อมกัน


40. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนสะท้อนถึง รายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในปัจจุบัน และข้อสมมติที่มีเหตุผลและมีหลักฐานสนับสนุนได้ โดยข้อสมมตินั้นสะท้อนถึงสิ่งที่ผู้มีความรอบรู้และเต็มใจได้คาดการณ์เกี่ยวกับรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าในอนาคตภายใต้สถานการณ์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน ในขณะเดียวกันก็จะต้องสะท้อนถึงกระแสเงินสดจ่ายต่างๆ (รวมทั้งค่าเช่า และกระแสเงินสดจ่ายอื่นๆ) ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเนื่องจาก อสังหาริมทรัพย์ กระแสเงินสดจ่ายบางรายการได้สะท้อนอยู่ในหนี้สินแล้ว ในขณะที่รายการอื่นที่เกี่ยวข้องกับกระแสเงินสดจ่ายยังไม่มีการรับรู้ในงบการเงินจนกระทั่งในภายหลัง (ตัวอย่าง การจ่ายเงินรายงวด เช่น ค่าเช่าที่อาจเกิดขึ้น)

41.
ย่อหน้าที่ 25 ได้ระบุหลักเกณฑ์ในการรับรู้เมื่อเริ่มแรกของราคาทุนของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ย่อหน้าที่ 33 กำหนดให้กิจการต้องวัดมูลค่าส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ ที่เช่าใหม่ให้เป็นมูลค่ายุติธรรม (ถ้าจำเป็น) ในสัญญาเช่าที่มีการเจรจาต่อรองที่อัตราตลาด  มูลค่ายุติธรรมของส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ณ วันที่ได้สินทรัพย์มาสุทธิด้วยค่าเช่าทั้งสิ้นที่คาดไว้ (รวมทั้งรายจ่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับหนี้สินที่รับรู้) ต้องมีค่าเท่ากับศูนย์ มูลค่ายุติธรรมต้องไม่เปลี่ยนแปลงไปไม่ว่าในทางบัญชี สินทรัพย์ที่เช่าและหนี้สินจะถูกรับรู้ด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือด้วยมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าขั้นต่ำตามย่อหน้าที่ 20 ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า ดังนั้น การวัดมูลค่าใหม่ของสินทรัพย์ที่เช่าจากราคาทุนที่กำหนดในย่อหน้าที่ 25 เป็นมูลค่ายุติธรรมตามที่กำหนดในย่อหน้าที่ 33 ต้องไม่ทำให้เกิดผลกำไรหรือผลขาดทุนเริ่มแรก ยกเว้นมูลค่ายุติธรรมนี้มีการวัดมูลค่า ณ เวลาที่ต่างกันไป กรณีดังกล่าวอาจเกิดขึ้นเมื่อการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นภายหลังจากการรับรู้เมื่อเริ่มแรก

42. คำนิยามของมูลค่ายุติธรรมอ้างอิงถึง “ความรอบรู้และเต็มใจ” ในที่นี้ “ความรอบรู้” หมายถึง            ทั้งผู้ซื้อและผู้ขายได้รับข้อมูลอย่างสมเหตุผลเกี่ยวกับลักษณะและคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน รวมถึงประโยชน์ใช้สอยที่แท้จริง ศักยภาพในการใช้สินทรัพย์ และสภาพของตลาด ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ผู้ซื้อที่มีความเต็มใจมีแรงจูงใจที่จะซื้อแต่ไม่ใช่การบังคับให้ซื้อ            ผู้ซื้อนี้ต้องไม่มีความกระตือรือร้นมากเกินไปที่จะซื้อหรือมุ่งมั่นที่จะซื้อในราคาใดก็ได้ ผู้ที่จะซื้อ           จะไม่จ่ายซื้อในราคาที่สูงกว่าราคาตลาดที่กำหนดโดยผู้ซื้อและผู้ขายที่มีความรอบรู้และเต็มใจ              ที่จะซื้อขาย

43.
ผู้ขายที่มีความเต็มใจขายต้องไม่ใช่ผู้ที่มีความกระตือรือร้นมากเกินไปที่จะขาย หรือผู้ที่ถูกบังคับให้ขาย ณ ราคาใดก็ได้ หรือผู้ที่ประวิงการขายเพื่อให้ได้ราคาขายที่ไม่ถือเป็นราคาที่เหมาะสมในสภาพตลาดปัจจุบัน ผู้ขายที่มีความเต็มใจขายเป็นผู้ที่มีแรงจูงใจที่จะขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตามเงื่อนไขของตลาดเพื่อให้ได้ราคาที่ดีที่สุด ในสถานการณ์จริง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่แท้จริงจะไม่เข้าข่ายข้อพิจารณานี้ เพราะผู้ขายที่มีความเต็มใจขายเป็นเจ้าของในทางทฤษฎี (ตัวอย่างเช่น ผู้ขายที่เต็มใจขายจะไม่คำนึงถึงสถานการณ์ทางภาษีที่เฉพาะของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน)


44. คำนิยามของมูลค่ายุติธรรมอ้างถึง รายการที่ผู้ซื้อและผู้ขายที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน ซึ่งหมายถึง รายการที่ ผู้มีส่วนร่วมไม่มีความสัมพันธ์กันเป็นพิเศษที่ก่อให้เกิดการตกลงราคาซึ่งไม่ได้สะท้อนถึงสภาพตลาด รายการนี้เกิดขึ้นระหว่างผู้มีส่วนร่วมไม่มีความเกี่ยวข้องกันและเจรจาต่อรองในลักษณะที่เป็นอิสระจากกัน


45. ตามปกติหลักฐานที่ดีที่สุดของมูลค่ายุติธรรม คือ ราคาปัจจุบันในตลาดที่มีการซื้อขายคล่องสำหรับอสังหาริมทรัพย์ที่คล้ายคลึงกันทั้งสภาพและทำเลที่ตั้งและอยู่ภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่าหรือสัญญาอื่นๆ ที่คล้ายคลึงกัน กิจการต้องระบุความแตกต่างในลักษณะ ทำเลที่ตั้ง หรือสภาพของอสังหาริมทรัพย์     หรือเงื่อนไขในสัญญาเช่าหรือสัญญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์

46. หากไม่มีราคาปัจจุบันในตลาดซื้อขายคล่องตามที่ระบุไว้ในย่อหน้าที่ 45 ให้กิจการพิจารณาข้อมูลจากแหล่งต่างๆ รวมถึง

46.1
ราคาปัจจุบันในตลาดซื้อขายคล่องของอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะ สภาพ หรือทำเลที่ตั้งที่แตกต่างกัน (หรืออยู่ภายใต้สัญญาเช่าหรือสัญญาอื่นๆ ที่แตกต่างกัน) โดยปรับปรุงให้สะท้อนถึงความแตกต่างนั้น

46.2 ราคาล่าสุดของอสังหาริมทรัพย์ที่คล้ายคลึงกันในตลาดที่มีระดับการซื้อขายคล่องรองลงมา โดยปรับปรุงให้สะท้อนถึงการเปลี่ยนแปลงในสภาพเศรษฐกิจตั้งแต่วันที่เกิดการซื้อขายด้วยราคานั้น และ

46.3
ประมาณการกระแสเงินสดคิดลดโดยใช้พื้นฐานของประมาณการที่เชื่อถือได้ของกระแสเงินสดในอนาคต ที่สนับสนุนด้วยเงื่อนไขของสัญญาเช่าที่มีอยู่และสัญญาอื่นๆ และ (หากเป็นไปได้) หลักฐานภายนอก เช่น ค่าเช่าในตลาดปัจจุบันของอสังหาริมทรัพย์ที่คล้ายคลึงกันในทำเลเดียวกันและสภาพเหมือนกัน และใช้อัตราคิดลดที่สะท้อนถึงการประเมินของตลาดปัจจุบันในเรื่องของความไม่แน่นอนของจำนวนเงินและจังหวะเวลาของกระแสเงินสด

47. ในบางกรณี แหล่งต่างๆ ที่กล่าวถึงในย่อหน้าก่อนอาจให้ข้อสรุปเกี่ยวกับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่แตกต่างกัน กิจการต้องพิจารณาถึงเหตุผลของความแตกต่างนั้น เพื่อให้ได้มาซึ่งมูลค่ายุติธรรมที่ประมาณขึ้นอย่างน่าเชื่อถือที่สุดภายใต้ช่วงของการประมาณมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผล

48. ในกรณียกเว้นซึ่งมีหลักฐานชัดเจนตั้งแต่เมื่อกิจการเริ่มได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน     (หรือเมื่ออสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมได้เปลี่ยนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหลังจากที่มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) โดยหลักฐานนั้นชี้ชัดว่าความผันแปร ในช่วงของประมาณการมูลค่ายุติธรรมที่สมเหตุสมผลนั้นกว้างมาก และเป็นการยากที่จะประมาณความน่าจะเป็นของประมาณการดังกล่าว จนทำให้ประโยชน์ในการใช้ตัวเลขประมาณการมูลค่ายุติธรรมเพียงค่าเดียวนั้นมีน้อยมาก กรณีเช่นนี้ อาจเป็นข้อบ่งชี้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่สามารถหาได้อย่างน่าเชื่อถือและอย่างต่อเนื่อง (ดูย่อหน้าที่ 53)

49. มูลค่ายุติธรรมแตกต่างจากมูลค่าจากการใช้ตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์ มูลค่ายุติธรรมสะท้อนถึงความรู้และการประมาณของผู้ซื้อและผู้ขายที่มีความรอบรู้และเต็มใจ ในทางตรงกันข้าม มูลค่าจากการใช้สะท้อนถึงการประมาณของกิจการ รวมถึงผลกระทบของปัจจัยต่างๆ ที่มีเฉพาะต่อกิจการและไม่เกี่ยวข้องกับกิจการโดยทั่วไป ตัวอย่างเช่น มูลค่ายุติธรรมจะไม่สะท้อนถึงปัจจัยต่อไปนี้ เนื่องจากโดยปกติแล้วผู้ซื้อและผู้ขายที่รอบรู้และเต็มใจในการซื้อขายมักจะไม่มีข้อมูลดังกล่าว


49.1 มูลค่าส่วนเพิ่มที่เกิดจากการมีกลุ่มของอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ต่างๆ ในพื้นที่ต่างๆ

49.2 การประสานประโยชน์ จากการใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนร่วมกับสินทรัพย์อื่นๆ

49.3 สิทธิหรือข้อจำกัดทางกฎหมายที่มีผลเฉพาะต่อเจ้าของสินทรัพย์คนปัจจุบันเท่านั้นและ

49.4 ผลประโยชน์ทางภาษีหรือภาระทางภาษีที่เกิดขึ้นอย่างเฉพาะเจาะจงต่อเจ้าของสินทรัพย์คนปัจจุบันเท่านั้น

50.
ในการหามูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม กิจการต้องไม่บันทึกสินทรัพย์หรือหนี้สินที่ถูกรับรู้ไว้ในงบดุลแล้วซ้ำอีก เช่น

50.1
อุปกรณ์ เช่น ลิฟต์ หรือเครื่องปรับอากาศมักเป็นส่วนควบของอาคาร และโดยทั่วไปจะรวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมากกว่าจะแยกรับรู้ต่างหากเป็นรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์

50.2
หากให้เช่าสำนักงานที่ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์แล้ว  โดยทั่วไปมูลค่ายุติธรรมของสำนักงาน     จะรวมมูลค่ายุติธรรมของเฟอร์นิเจอร์ไว้แล้วเนื่องจากรายได้ค่าเช่าได้รวมถึงการใช้เฟอร์นิเจอร์ดังกล่าวด้วย เมื่อเฟอร์นิเจอร์ได้รวมอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนแล้ว กิจการต้องไม่รับรู้รายการเฟอร์นิเจอร์เป็นสินทรัพย์ที่แยกต่างหาก 

50.3
มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต้องไม่รวมรายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้าหรือรายได้ค่าเช่าจากสัญญาเช่าดำเนินงานค้างรับ เนื่องจากกิจการรับรู้รายการดังกล่าวเป็นสินทรัพย์หรือหนี้สินแยกต่างหาก


50.4 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ถือครองภายใต้สัญญาเช่าสะท้อนถึงกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับหรือจะต้องจ่าย (รวมถึงค่าเช่าที่อาจเกิดขึ้นซึ่งกิจการต้องจ่ายในอนาคต) ดังนั้นหากการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้เป็นมูลค่าสุทธิจากจำนวนเงินทั้งหมดที่คาดว่าจะต้องจ่าย จึงจำเป็นที่จะต้องบวกกลับหนี้สินจากสัญญาเช่าที่ได้รับรู้เพื่อให้ได้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม

51. มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไม่ได้สะท้อนถึงรายจ่ายฝ่ายทุนในอนาคตที่จะจ่ายเพื่อปรับปรุงหรือทำให้อสังหาริมทรัพย์นั้นดีขึ้น และไม่ได้สะท้อนถึงผลประโยชน์ในอนาคตที่เกี่ยวข้องที่จะได้รับจากรายจ่ายฝ่ายทุนในอนาคตนั้น

52.
ในบางกรณี กิจการคาดได้ว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะต้องจ่ายซึ่งเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (นอกเหนือจากรายจ่ายที่เกี่ยวกับหนี้สินที่รับรู้แล้ว) สูงกว่ามูลค่าปัจจุบันของเงินสดที่จะ  ได้รับในอนาคต กิจการต้องใช้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ประมาณการหนี้สิน หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น และสินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้น ในการพิจารณาว่าควรรับรู้รายการหนี้สินหรือไม่ และหากต้องรับรู้รายการหนี้สินจะวัดมูลค่าหนี้สินอย่างไร

กรณีไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ

53. ข้อสันนิษฐานที่โต้แย้งได้อย่างหนึ่งคือกิจการจะสามารถหามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้อย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตาม ในกรณียกเว้นซึ่งมีหลักฐานที่ชัดเจนว่า เมื่อกิจการเริ่มได้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมา (หรือเมื่ออสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมได้เปลี่ยนสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหลังจากที่ได้มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้งานของสินทรัพย์) กิจการไม่สามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้อย่างต่อเนื่องและน่าเชื่อถือ กรณีนี้จะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อรายการซื้อขายทางการตลาดที่เทียบเคียงได้ไม่เกิดขึ้นบ่อยและการประมาณมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีอื่น (เช่น การประมาณการโดยใช้ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด) ไม่สามารถจัดทำได้  หากกิจการระบุว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นไม่สามารถ วัดได้อย่างน่าเชื่อถือ แต่กิจการคาดว่าจะสามารถประมาณมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือเมื่อการก่อสร้างนั้นเสร็จสิ้น กิจการจะต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นด้วยวิธีราคาทุน จนกระทั่งสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ หรือเมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้น (แล้วแต่เหตุการณ์ใดจะเกิดก่อน) หากกิจการระบุว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง) ไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือและต่อเนื่อง กิจการต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้วิธีราคาทุนที่กำหนดให้ถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ โดยสมมติให้มูลค่าคงเหลือของอสังหาริมทรัพย์           เพื่อการลงทุนเท่ากับศูนย์  กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) จนกว่าจะมีการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์           เพื่อการลงทุนนั้น

53ก. 
เมื่อใดที่กิจการเริ่มสามารถวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างที่แต่ก่อนกิจการวัดมูลค่าที่ราคาทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ กิจการจะต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างนั้นด้วยมูลค่ายุติธรรม เมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้นให้ถือว่ามูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการจะต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนดังกล่าวด้วยวิธีราคาทุนตามแนวทางที่กำหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) 

53ข. 
ข้อสันนิษฐานที่ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือนั้นจะสามารถโต้แย้งได้ในการรับรู้เริ่มแรกเท่านั้น การที่กิจการวัดมูลค่ายุติธรรมของรายการใดรายการหนึ่งของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างได้ อาจไม่สามารถสรุปได้ว่ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่สร้างเสร็จสิ้นแล้วไม่สามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ

54. ในกรณียกเว้นตามเหตุผลที่ได้กล่าวไว้ในย่อหน้าที่ 53 กิจการต้องใช้วิธีราคาทุนในการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตามแนวทางที่กำหนดให้ถือปฏิบัติในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) แล้ว กิจการยังคงต้องวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนอื่นด้วยมูลค่ายุติธรรม รวมถึง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างก่อสร้าง ในกรณีดังกล่าว แม้ว่ากิจการอาจใช้วิธีราคาทุนสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหนึ่งรายการ กิจการยังคงต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสำหรับอสังหาริมทรัพย์รายการที่เหลืออื่นๆ ต่อไป

55.
หากกิจการใช้วิธีวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมแล้ว กิจการต้องใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมในการวัดมูลค่าอย่างต่อเนื่องจนกว่าจะมีการจำหน่าย (หรือจนกระทั่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นกลายมาเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน หรือกิจการเริ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้นเพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติในภายหลัง) แม้ว่ารายการในตลาดที่เทียบเคียงกันได้จะเกิดขึ้นน้อยลงหรือหาราคาตลาดได้ยากขึ้นก็ตาม


วิธีราคาทุน

56.
หลังจากการรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก กิจการที่เลือกใช้วิธีราคาทุนต้องวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนทั้งหมดด้วยแนวทางที่กำหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) เว้นแต่เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่เข้าเงื่อนไขการจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย์ที่รอจำหน่ายซึ่งจัดประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย) ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขายและการดำเนินงานที่ยกเลิก อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่เข้าเงื่อนไขการจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย (หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย์ที่รอจำหน่ายซึ่งจัดประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย) ต้องวัดมูลค่าตามที่กำหนดไว้ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             ที่ถือไว้เพื่อขายและการดำเนินงานที่ยกเลิก 

การโอน

57.
การโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปยังบัญชีอื่นๆ หรือโอนจากบัญชีอื่นๆ มาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะทำได้ก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานของอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมีหลักฐานข้อใดข้อหนึ่งดังต่อไปนี้

57.1
เริ่มมีการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์            เพื่อการลงทุนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน

57.2
เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อมีไว้ขาย ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือ

57.3
สิ้นสุดการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ภายในกิจการเอง ทำให้มีการโอนจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

57.4
เริ่มสัญญาเช่าแบบดำเนินงานกับกิจการอื่น ทำให้มีการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 


57.5 
(ย่อหน้านี้ไม่ใช้)

58. ย่อหน้าที่ 57.2 กำหนดให้กิจการโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปเป็นสินค้าคงเหลือก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้งานโดยมีหลักฐานของการเริ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย เมื่อกิจการตัดสินใจที่จะจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนโดยไม่มีการพัฒนา กิจการต้องถือว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจนกว่าจะมีการตัดรายการออกจากงบแสดงฐานะการเงิน และต้องไม่จัดประเภทอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นสินค้าคงเหลือ ในทำนองเดียวกัน หากกิจการมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่มีอยู่ในปัจจุบันใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะใช้เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต่อในอนาคต กิจการต้องถือว่าสินทรัพย์นั้นยังคงเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนและต้องไม่โอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานในระหว่างที่มีการพัฒนาใหม่

59. 
ย่อหน้าที่ 60 ถึง 65 ใช้กับการรับรู้รายการและวัดมูลค่าในกรณีที่กิจการเลือกใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน หากกิจการเลือกใช้วิธีราคาทุน การโอนระหว่างอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน อสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและสินค้าคงเหลือจะไม่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์นั้นเปลี่ยนแปลงและจะไม่ทำให้ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการวัดมูลค่าหรือการเปิดเผยข้อมูลเปลี่ยนแปลง

60.
ในการโอนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานหรือสินค้าคงเหลือ ให้ใช้มูลค่ายุติธรรม ณ วันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานเป็นราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่จะบันทึกตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) หรือมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 2 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินค้าคงเหลือ 

61.
หากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานได้เปลี่ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซึ่งบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) จนถึงวันที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน กิจการต้องปฏิบัติกับผลต่างที่เกิดขึ้น ณ วันนั้น ระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) กับมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีการเดียวกับการตีราคาใหม่ตามที่กำหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้)

62.
กิจการต้องคิดค่าเสื่อมราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งานและรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์จนถึงวันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นได้เปลี่ยนมาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน กิจการต้องปฏิบัติต่อผลต่างที่เกิดขึ้น ณ วันนั้นระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) กับมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์นั้นด้วยวิธีการเดียวกันกับการตีราคาใหม่ตามที่กำหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) กล่าวคือ

62.1
กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ลดลงให้รับรู้ในกำไรหรือขาดทุน อย่างไรก็ตาม               หากสินทรัพย์นั้นเคยมีการตีราคาเพิ่มขึ้นและมียอดคงค้างอยู่ในบัญชี “ส่วนเกินทุนจากตีราคาสินทรัพย์” ในส่วนของผู้ถือหุ้น ส่วนที่ลดลงต้องรับรู้ในกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น และต้องนำไปลดส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของผู้ถือหุ้น 

62.2
กรณีมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์เพิ่มขึ้น ให้รับรู้ดังนี้

62.2.1
หากมูลค่าตามบัญชีที่เพิ่มขึ้นเป็นการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ค่าที่เคยบันทึกไว้ จำนวนที่เพิ่มขึ้นให้รับรู้ในกำไรหรือขาดทุนสำหรับงวด จำนวนที่รับรู้ในกำไรหรือขาดทุนสำหรับงวดจะต้องไม่เกินกว่าจำนวนที่ทำให้มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์กลับไปเท่ากับมูลค่าที่ควรจะเป็น (สุทธิจากค่าเสื่อมราคา) หากไม่เคยมีการรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์มาก่อน

62.2.2
ส่วนที่เพิ่มขึ้นที่คงเหลือจากข้อ 62.2.1 ให้รับรู้ในกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น  และเพิ่มส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ในส่วนของผู้ถือหุ้น หากมีการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในเวลาต่อมา ให้โอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ไปยังกำไรสะสม การโอนส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์จะไม่ทำผ่านกำไรหรือขาดทุน

 63.
การโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่จะบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม กิจการต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่โอน กับมูลค่าตามบัญชีก่อนการโอนในกำไรหรือขาดทุนสำหรับงวด

64.
วิธีปฏิบัติในการโอนจากสินค้าคงเหลือไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่จะบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมถือว่ามีความสม่ำเสมอกับวิธีปฏิบัติในการขายสินค้าคงเหลือ

65.
เมื่อกิจการเสร็จสิ้นการก่อสร้างหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่สร้างขึ้นเอง            ที่จะบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม กิจการต้องบันทึกผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันเสร็จสิ้น กับมูลค่าตามบัญชีก่อนหน้านั้นในกำไรหรือขาดทุนสำหรับงวด

การจำหน่าย

66.
กิจการต้องตัดรายการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนออกจากงบแสดงฐานะการเงิน                เมื่อกิจการจำหน่ายหรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นอย่างถาวร และคาดว่าจะไม่ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจำหน่ายอีก 

67.
การจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนอาจเกิดจากการขายหรือการทำสัญญาเช่าการเงิน             ในการพิจารณาวันที่ถือเป็นวันจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน กิจการต้องใช้เกณฑ์ตามที่กำหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง รายได้ (เมื่อมีการประกาศใช้) ในการรับรู้รายได้จากการขายสินค้าและพิจารณาแนวปฏิบัติ ที่เกี่ยวข้องในมาตรฐานการบัญชีฉบับดังกล่าว นอกจากนี้มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า ใช้ได้กับการจำหน่ายโดยการทำสัญญาเช่าการเงิน หรือการขายและเช่ากลับคืน

68.
ตามหลักการรับรู้รายการในย่อหน้าที่ 16 หากกิจการรับรู้ต้นทุนของการเปลี่ยนแทนส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ กิจการต้องตัดมูลค่าตามบัญชีของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนออก ในกรณีที่กิจการบันทึกบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนโดยใช้วิธีราคาทุน ส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนอาจไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคาแยกต่างหาก หากในทางปฏิบัติกิจการไม่สามารถหามูลค่าตามบัญชีเฉพาะของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทน กิจการอาจใช้ต้นทุนของการเปลี่ยนแทนเป็นตัวบ่งชี้ถึงต้นทุนของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทน ณ เวลาที่กิจการได้มาหรือสร้างสินทรัพย์นั้น ตามวิธีมูลค่ายุติธรรม มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนอาจสะท้อนถึงการลดมูลค่าของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนนั้นแล้ว ในกรณีอื่นๆ อาจเป็นไปได้ยากที่จะประเมินว่ามูลค่ายุติธรรมที่ควรลดลงเนื่องจากส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนเป็นเท่าใด กรณีที่ยากในการปฏิบัติ ทางเลือกหนึ่งสำหรับการลดลงของมูลค่ายุติธรรมอันเนื่องมาจากชิ้นส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทน คือให้รวมต้นทุนของการเปลี่ยนแทนไว้ในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ จากนั้นจึงทำการประเมินมูลค่ายุติธรรมใหม่ตามที่กำหนดไว้สำหรับกรณีการต่อเติมที่ไม่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแทน

69.
ผลกำไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการเลิกใช้หรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ต้องพิจารณาจากผลต่างระหว่างจำนวนเงินที่ได้รับสุทธิจากการจำหน่ายกับมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์นั้น และต้องรับรู้กำไรหรือขาดทุนในงวดที่เลิกใช้หรือจำหน่ายสินทรัพย์นั้น (เว้นแต่มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า ได้กำหนดเกี่ยวกับการขายและเช่ากลับคืนไว้เป็นอย่างอื่น)

70.
กิจการรับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับ จากการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรม ในกรณีที่เป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนโดยให้มีการผ่อนชำระเป็นงวด ให้รับรู้สิ่งตอบแทนที่จะได้รับเมื่อเริ่มแรกด้วยราคาเทียบเท่าราคาเงินสด ผลต่างระหว่างจำนวนที่จะได้รับกับราคาเทียบเท่าราคาเงินสดจะรับรู้เป็นรายได้ดอกเบี้ยโดยใช้วิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงตามที่กำหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 18 เรื่อง (ปรับปรุง 2552) รายได้ (เมื่อมีการประกาศใช้)

71.
กิจการต้องปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 37 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ประมาณการหนี้สิน หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น และสินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้น และมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่นๆ ที่เหมาะสมสำหรับหนี้สินที่กิจการยังคงมีพันธะผูกพันอยู่หลังจากที่ได้จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนไปแล้ว

72.
ค่าชดเชยที่ได้รับจากบุคคลที่สามสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสีย  หรือยกเลิก ต้องรับรู้ในกำไรหรือขาดทุนเมื่อกิจการมีสิทธิที่จะได้รับค่าชดเชยนั้น 

73.
การด้อยค่าหรือผลขาดทุนจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน การขอเงินคืนหรือการจ่ายเงินค่าชดเชยจากบุคคลที่สาม และการซื้อที่เกิดขึ้นภายหลังหรือการก่อสร้างสินทรัพย์เพื่อเปลี่ยนแทน เป็นเหตุการณ์เชิงเศรษฐกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกัน และต้องบันทึกบัญชีแยกจากกันดังต่อไปนี้ 

73.1
การด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน รับรู้ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์

73.2
การเลิกใช้หรือการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน รับรู้ตามที่กำหนดในย่อหน้าที่ 66 ถึง 71 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้


73.3
ค่าชดเชยจากบุคคลที่สามสำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ด้อยค่า สูญเสีย หรือยกเลิก ให้รับรู้ในกำไรหรือขาดทุนเมื่อกิจการมีสิทธิที่จะได้รับค่าชดเชยนั้น 

73.4
ต้นทุนของสินทรัพย์ที่ฟื้นฟู  ซื้อ หรือก่อสร้างเพื่อเปลี่ยนแทน ให้ปฏิบัติตามย่อหน้าที่ 20 ถึง 29 ของมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้


การเปิดเผยข้อมูล

วิธีมูลค่ายุติธรรมและวิธีราคาทุน

74.
การเปิดเผยข้อมูลต่อไปนี้กำหนดเพิ่มเติมจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง สัญญาเช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สัญญาเช่า เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะต้องเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาเช่าด้านผู้ให้เช่า กิจการซึ่งครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนตามวิธีสัญญาเช่าการเงินหรือสัญญาเช่าดำเนินงานต้องเปิดเผยข้อมูลด้านผู้เช่าสำหรับสัญญาเช่าการเงิน และด้านผู้ให้เช่าสำหรับสัญญาเช่าดำเนินงาน

75.
กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลต่อไปนี้

75.1
กิจการใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมหรือวิธีราคาทุน


75.2
หากกิจการใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม กิจการจัดประเภทและบันทึกส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์ที่ถือตามสัญญาเช่าดำเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหรือไม่ และในสถานการณ์ใด


75.3
หากการจัดประเภททำได้ยาก (ดูย่อหน้าที่14) เกณฑ์ที่กิจการใช้ในการแยกอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และเกณฑ์ในการแยกออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้เพื่อขายตามลักษณะการประกอบธุรกิจตามปกติ 


75.4
วิธีการและข้อสมมติที่มีนัยสำคัญที่ใช้ในการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน รวมทั้งข้อความที่ระบุว่าการกำหนดมูลค่ายุติธรรมมีหลักฐานสนับสนุนจากตลาด หรือกำหนดๆ จากปัจจัยอื่น (ซึ่งกิจการต้องเปิดเผยข้อมูล) เนื่องจากลักษณะ เฉพาะของอสังหาริมทรัพย์นั้นและการขาดข้อมูลของตลาดที่เปรียบเทียบได้ 

75.5
ระดับที่มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (ซึ่งได้มีการวัดมูลค่าหรือเปิดเผยข้อมูลไว้ในงบการเงิน) ได้มีการประเมินโดยผู้ประเมินอิสระซึ่งมีคุณสมบัติของผู้เชี่ยวชาญในวิชาชีพและมีประสบการณ์ในทำเลที่ตั้งและประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่มีการประเมินนั้น หากไม่มีการประเมินดังกล่าวกิจการต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงไว้ด้วย

75.6
จำนวนที่ได้รับรู้ในกำไรหรือขาดทุนสำหรับ

75.6.1
รายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

75.6.2
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานทางตรง (รวมทั้งค่าซ่อมแซมและ                      ค่าบำรุงรักษา) ที่เกิดจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซึ่งก่อให้เกิดรายได้ค่าเช่าสำหรับงวด และ


75.6.3
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานทางตรง (รวมทั้งค่าซ่อมแซมและบำรุงรักษา) ที่เกิดจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซึ่งไม่ได้ก่อให้เกิดรายได้ค่าเช่าสำหรับงวด

75.6.4
การเปลี่ยนแปลงสะสมในมูลค่ายุติธรรมที่รับรู้ในกำไรหรือขาดทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจากกลุ่มที่ใช้วิธีราคาทุนมายังกลุ่มที่ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม (ดูย่อหน้าที่ 32ค)


75.7
ข้อจำกัดที่มีและจำนวนที่มีข้อจำกัดในการรับรู้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหรือการโอนรายได้และเงินที่ได้รับจากการจำหน่าย

75.8
ภาระผูกพันตามสัญญาในการซื้อ ก่อสร้าง หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนหรือในการซ่อมแซม บำรุงรักษา หรือทำให้ดีขึ้น

วิธีมูลค่ายุติธรรม

76.
นอกเหนือจากการเปิดเผยตามที่กำหนดในย่อหน้าที่ 75 แล้ว กิจการที่ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมตามที่กำหนดในย่อหน้าที่ 33 ถึง 35 ต้องเปิดเผยข้อมูลในการกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันต้นงวดกับวันสิ้นงวดโดยแสดงถึงรายการดังต่อไปนี้

76.1
ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพิ่มที่เกิดจากการซื้อ และส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลังเข้าเป็นมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์

76.2
ส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ

76.3
สินทรัพย์ที่จัดประเภทเป็นเป็นถือไว้เพื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย์ที่รอจำหน่ายซึ่งจัดประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขายและการดำเนินงานที่ยกเลิก และการจำหน่ายอื่นๆ

76.4 
ผลกำไรหรือผลขาดทุนสุทธิจากการปรับมูลค่าให้เป็นมูลค่ายุติธรรม

76.5
ผลต่างจากอัตราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงินที่นำเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงานในต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานที่เสนอรายงาน


76.6
การโอนไปหรือโอนจากสินค้าคงเหลือหรืออสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และ

76.7
การเปลี่ยนแปลงอื่นๆ

77.
เมื่อการวัดมูลค่าที่ได้สำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมีการปรับปรุงอย่างมีนัยสำคัญเพื่อให้ตรงตามวัตถุประสงค์ของงบการเงิน ตัวอย่างเช่น เพื่อหลีกเลี่ยงการนับซ้ำสินทรัพย์หรือหนี้สินที่ได้รับรู้แล้วเป็นสินทรัพย์และหนี้สินต่างหากตามที่ได้กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 50 กิจการต้องเปิดเผยการกระทบยอดระหว่างการวัดมูลค่าที่ได้ กับการวัดมูลค่าที่ปรับปรุงแล้วซึ่งรวมอยู่ในงบการเงิน โดยแยกแสดงยอดรวม ของภาระผูกพันตามสัญญาเช่าที่รับรู้ซึ่งมีการบวกกลับ และยอดปรับปรุง ที่มีนัยสำคัญอื่นๆ


78.
ในกรณียกเว้นที่อ้างถึงในย่อหน้าที่ 53 เมื่อกิจการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการลงทุนโดยใช้ราคาทุนตามที่ระบุในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) การกระทบยอดที่ระบุในย่อหน้าที่ 76 จะต้องเปิดเผยจำนวน            ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนนั้นแยกต่างหากจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนอื่น นอกจากนี้ กิจการต้องเปิดเผยทุกข้อดังต่อไปนี้

78.1
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

78.2
คำอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ

78.3
ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปได้สูง (หากสามารถหาได้)

78.4
เมื่อมีการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ไม่ได้บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม

78.4.1
ข้อเท็จจริงที่ว่ากิจการได้จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ไม่ได้บันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรม

78.4.2 มูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันที่จำหน่าย และ

78.4.3 จำนวนผลกำไรหรือขาดทุนที่ได้รับรู้

วิธีราคาทุน

79.
นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กำหนดในย่อหน้าที่ 75 แล้ว กิจการที่ใช้วิธีราคาทุนตาม
ย่อหน้าที่ 56 ต้องเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้

79.1
วิธีการคิดค่าเสื่อมราคาที่ใช้

79.2
อายุการใช้งานหรืออัตราค่าเสื่อมราคาที่ใช้

79.3
มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเสื่อมราคาสะสม (รวมกับ
ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์สะสม) ณ วันต้นงวดและสิ้นงวด

79.4
การกระทบยอดระหว่างมูลค่าตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ณ วันต้นงวดกับวันสิ้นงวดโดยแสดงถึงรายการดังต่อไปนี้

79.4.1
ส่วนเพิ่มโดยแสดงแยกกันระหว่างส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการซื้อกับส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมรายจ่ายในภายหลังเข้าเป็นต้นทุนของสินทรัพย์

79.4.2
ส่วนเพิ่มที่เป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ

79.4.3
สินทรัพย์ที่จัดประเภทเป็นเป็นถือไว้เพื่อขาย หรือรวมอยู่ในกลุ่มสินทรัพย์ที่รอจำหน่ายซึ่งจัดประเภทเป็นถือไว้เพื่อขายตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 5 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขายและการดำเนินงานที่ยกเลิก และการจำหน่ายอื่นๆ

79.4.4
ค่าเสื่อมราคา


79.4.5
ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ที่รับรู้และจำนวนผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ที่กลับรายการในระหว่างงวดตามข้อกำหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง การด้อยค่าของสินทรัพย์

79.4.6
ผลต่างจากอัตราแลกเปลี่ยนสุทธิที่เกิดจากการแปลงค่างบการเงินไปเป็นสกุลเงินที่นำเสนอรายงานที่แตกต่างออกไป และจากการแปลงค่างบการเงินของหน่วยงานในต่างประเทศมาเป็นสกุลเงินของหน่วยงานที่เสนอรายงาน


79.4.7
การโอนไปหรือโอนจากสินค้าคงเหลือหรืออสังหาริมทรัพย์ที่มีไว้ใช้งาน และ

79.4.8
การเปลี่ยนแปลงอื่นๆ

79.5
มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  ในกรณียกเว้นตามที่กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 53 เมื่อกิจการไม่สามารถหามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนได้อย่างน่าเชื่อถือ กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้


79.5.1
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

79.5.2
คำอธิบายถึงสาเหตุที่ไม่สามารถวัดมูลค่ายุติธรรมได้อย่างน่าเชื่อถือ และ

79.5.3
ประมาณการช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่มีความเป็นไปได้สูง (หากสามารถหาได้)

การปฏิบัติช่วงเปลี่ยนแปลง

         วิธีมูลค่ายุติธรรม

80. กิจการที่ได้ใช้มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เป็นครั้งแรก โดยได้เลือกจัดประเภทและบันทึกบัญชีส่วนได้เสียในอสังหาริมทรัพย์บางรายการหรือทุกรายการตามสัญญาเช่าดำเนินงานเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ต้องรับรู้ผลกระทบของการเลือกนั้นเป็นการปรับปรุงในกำไรสะสมยกมาสำหรับงวดที่กิจการได้เลือกวิธีการบัญชีนี้เป็นครั้งแรก นอกจากนี้


80.1
หากกิจการได้เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยในงบการเงินหรือที่ใดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในงวดก่อนหน้านั้น (ซึ่งการกำหนดมูลค่าทำให้มูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามคำนิยามที่กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 5 และแนวปฏิบัติในย่อหน้าที่ 36 ถึง 52) กิจการอาจปฏิบัติดังนี้

80.1.1
ปรับปรุงกำไรสะสมยกมาต้นงวดในงวดแรกที่สุดที่ได้มีการนำเสนอมูลค่ายุติธรรมนั้น และ


80.1.2
ทำการปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบสำหรับงวดดังกล่าว

80.2
หากกิจการไม่เคยเปิดเผยข้อมูลตาม 80.1 ต่อสาธารณะ กิจการไม่ต้องปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบและต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงนี้ไว้

80ก. 
ภายใต้วิธีมูลค่ายุติธรรม กิจการควรรายงานผลกระทบของการนำมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มาใช้ ณ วันที่มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มีผลบังคับใช้ (หรือก่อนวันดังกล่าว) โดยปรับปรุงกำไรสะสมยกมาสำหรับงวดที่กิจการได้นำมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้มาใช้ครั้งแรก นอกจากนี้

80ก.1 หากกิจการได้เคยเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมต่อสาธารณะ (ไม่ว่าจะเปิดเผยในงบการเงินหรือที่ใดก็ตาม) มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในงวดก่อนหน้านั้น (ซึ่งการกำหนดมูลค่าทำให้มูลค่ายุติธรรมเป็นไปตามคำนิยามที่กำหนดไว้ในย่อหน้าที่ 5 และแนวปฏิบัติในย่อหน้าที่ 36 ถึง 52) มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้สนับสนุน (แต่ไม่กำหนด) ให้กิจการปฏิบัติดังนี้

80ก.1.1
ปรับปรุงกำไรสะสมยกมาต้นงวดในงวดแรกที่สุดที่ได้มีการนำเสนอมูลค่ายุติธรรมนั้น และ

80ก.1.2 
ทำการปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบสำหรับงวดดังกล่าว

80ก.2 หากกิจการไม่เคยเปิดเผยข้อมูลตาม 80ก.1 ต่อสาธารณะ กิจการไม่ต้องปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบและควรเปิดเผยข้อเท็จจริงนี้ไว้

81.
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กำหนดวิธีปฏิบัติที่แตกต่างจากข้อกำหนดในมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และข้อผิดพลาด มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 กำหนดให้ปรับปรุงย้อนหลังข้อมูลเปรียบเทียบเว้นแต่จะทำไม่ได้ในทางปฏิบัติ

82.
เมื่อกิจการเริ่มปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เป็นครั้งแรก การปรับปรุงกำไรสะสมต้นงวดให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกินทุนจากการตีราคาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วย

วิธีราคาทุน

83.
ให้กิจการต้องปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 8 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง นโยบายการบัญชี การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชี และข้อผิดพลาด ผลกระทบจากการเปลี่ยนนโยบายการบัญชี เมื่อกิจการเริ่มใช้มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้เป็นครั้งแรกและเลือกใช้วิธีราคาทุน โดยให้ถือเป็นการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี และให้รวมถึงการจัดประเภทใหม่ของส่วนเกินทุนจากการตีราคาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเพิ่มด้วย

84.
ข้อกำหนดในย่อหน้าที่ 27 ถึง 29 เกี่ยวกับการวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ได้มาโดยการแลกเปลี่ยนสินทรัพย์ ให้ถือเป็นการเปลี่ยนทันทีเฉพาะรายการ             ในอนาคต


วันถือปฏิบัติ

85.
มาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ให้ถือปฏิบัติกับงบการเงินสำหรับรอบระยะเวลาที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 
1 มกราคม 2554 เป็นต้นไป ทั้งนี้ สนับสนุนให้นำไปใช้ก่อนวันถือปฏิบัติ หากกิจการ
นำมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้ไปถือปฏิบัติสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มก่อนวันที่ 
1 มกราคม 2554 กิจการต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงดังกล่าวด้วย

85ก. 
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2552) เรื่องการนำเสนองบการเงิน ได้แก้ไขคำนิยามที่ใช้ในทุกมาตรฐานการรายงานทางการเงิน นอกจากนั้นยังได้แก้ไขย่อหน้าที่ 62 ซึ่งกิจการจะต้องถือปฏิบัติรายการแก้ไขเหล่านี้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554             หากกิจการถือปฏิบัติมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2552) ก่อนวันที่มีผลบังคับใช้ กิจการต้องนำการแก้ไขเหล่านั้นมาถือปฏิบัติในรอบระยะเวลาดังกล่าวด้วย

85ข. 
ได้มีการแก้ไขย่อหน้าที่ 8, 9, 48, 53, 54 และ 57 และตัดย่อหน้าที่ 22 และเพิ่มย่อหน้าที่ 53ก และ 53ข โดยกิจการจะต้องถือปฏิบัติรายการแก้ไขดังกล่าวโดยวิธีเปลี่ยนทันทีเป็นต้นไปในรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2554 กิจการสามารถเลือกที่จะถือปฏิบัติรายการแก้ไขอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างได้ก่อนวันที่ 1 มกราคม 2554             ถ้ามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างสามารถระบุได้ในวันนั้นๆ หากกิจการเลือกที่จะนำการแก้ไขเหล่านี้มาถือปฏิบัติก่อน กิจการจะต้องเปิดเผยข้อเท็จจริงดังกล่าวและถือปฏิบัติการแก้ไขในย่อหน้าที่ 5 และ 81จ ของมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 16 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (เมื่อมีการประกาศใช้) ด้วย 
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