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ประมวลก ฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้กำหนดความหมายของการเช่าซื้อ โดยสัญญาเช่าซื้อ
ตรา 572 กำหนดไว้ว่า "อัน สัญญา เช่าซ้ือ คือสัญ ญาซ่ึงเจ้าของสิน ทรัพยเ์อาออกให้ ละให้คำมั่นว่าจะขาย
สินทรัพย์นั้น หรือว่าจะให้สนิทรัพย์นั้นตกเป็นของผู้เช่ าโด ยเง่ือนไข ที่ผู้ใช้เงิน เท่า นั้นเท่านี้ค ราว 
สัญญาเช่าซื้อหากไม่ทำเป็นหนังสือท่านว่า เป็นโมฆ ะ"
สำหรับ สัญญาเช่า มาตรรฐานก ารรา ยงานทางกา รในระหว่างประเทศรับ ที่ 16 เรื่องสัญญาเช่า
ได้ให้คำนิยามว่า สัญญาเช่า (leasing ) หมายถึง สัญญาหรือส่วนของสัญญาที่ผู้ให้เช่า (lessor) 
ให้สิทธิแก่ผู้เช่า (lessee) ใช้การใช้สนิรัพย ์ (สินทรัพยอ์้างอิง) สำหรับช่วงเวลาที่ตกลงกันเพื่อ
แลกเปลี่ยนก ับส ิ่งตอบแทน

1.ความหมายของสั ญญา เช่า และการเช่า ซื้อ



ผู้เช่า หมายถึง กิจการที่ได้มาซึ่งสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิง สำหรับช่วงระยะเวลาหนึ่งโดยแล กเปลีย่ นกับสิ่งตอบแทน
ผู้ให้เช่า หมายถึง กิจการที่มอบสิทธิการใช้สินทรัพย์อ้างอิง สำหรับช่วงระยะเวลาหนึ่งเพื่อแล กเปลี่ยนกับสิง่ตอบแทน 
ผู้ให้เช่าห รือผู้จัดหาสินทรัพย์จึงอาจเปน็เจ้าของสินทรัพย์ 
สินทรัพยอ์้างองิ หมายถึง สินทรัพยต์า มสัญญาเช่า ซึ่งผู้เช่าให้สิทธิในกา รใช้สินทรัพย์นั้นต่อผูเ้ช่า 
สิทธิการใช้สินทรัพย์ หมายถึง สินทรัพยท์ี่แสดงสิทธิของผู้เช่าในกา รใช้สินทรัพย์อ้างอิงสำหรับช่ วงอายสุัญญาเช่า
     การระบุสัญญาเช่า กิจการต้องประเมนิว่า สัญญาเปน็สัญญาเช่าห รือมีสัญญาเช่าเปน็ส่วน ประกอบหรือไม่



ประเภทของสัญญาเช่าซื้ อ

ตามมาตรฐานรายงานทางการเงินฉบับที่  16 เรื่องสัญญาเช่า ได้กำหนดประเ ภท
ของสัญญาเช่าได ้2 ประเภท
1. สัญญาเช่าชนดิจัดหาแหล่งเงินทุนหรือสัญญาเช่าการเงิน(เดิม)
หมายถึง สัญญาเช่าที่ให้ให้เกิดการโอนความเสี่ ยงและผลตอบแท นทั้งหม ดหรือ
เก็บทั้งหมดที่เป็นเจ้าของจึงได้รับจากสินทรัพย์ให้แก่ผู้เช่า
2. สัญญาเช่าดำเนินงาน
หมายถึง สัญญาเช่าที่มิใช่ส ัญญาเช่าการเงินดำ เนินงาน กิจการ ต้องพิจา รณาถึง
เนื้อหาของการมากกว่ารปูแบบตามสัญญา



1.กา รรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก
ณ วั นที่ สัญญาเช่าเริ่ม มีผล ผู้เช่าต้อง วัดมู ล ค่า สิทธิกา ร ใช้สิ นทร ั พย ์ โดยใช้ราคาทุน ราคาทุนข อ งสิทธ ิ ก ารใช้สินท รัพ ย์
ประกอบด ้วยรายการต่อไปนี้ 
(1) จำนวนเงินที่รับรู้เมื่อเริ่มแรกข องห นี้สิ นตามสัญญาเช่า
(2) จำนวนเงินที่ต้องจ่ายชำระตามสัญญา เช่าซึ่งจ่ายชำระ ณ วันที่สัญญา เช่าเริ่มมีผล
(3) ต้น ทุน ทางตรงเ ริ่ ม แรกที่ เกิด จาก ผู้เช่าเป็นต้ นทุ นส่ วนเพิ่ มในกา รได้มาข องสัญญา เช่าซึ่ง จะไม่เกิดข ึ้น หา กไม่ได้มาซึ่ง
สัญญาเช่า เช่น ค่านา ยหน้า ค่าธ รรมเนียมตามกฎห มายที่เกิดข ึ้นโดยโดยตรงจากก ารต่อ
(4) ประมาณ กา รของต้น ทุน นี้จะเก ิดข ึ้นกับ ผู้เช่าในกา รรื้อถ อน แ ละข นย้ ายสินทรั พ ยอ์้า งองิกา รบูร ณะ ส ถาน ที่ ที่ตั้ งข อง
สนิทรัพยอ้์างอิงการซ่อมแซมสิ นทรั พย์อ้าง อิง

การบันทึกบัญชีด้านผูเ้ช่า

อัตร าด อก เบี้ยตามน ัยข อง สัญญ าเช่า หมาย ถึง อัตร าคิดลด ณ วัน เ ริ่มต้น สัญญ าที่ท ำให้ผ ลรวม ข อง มูลค่า ปัจจุบัน ข อ งจ ำนวน เงินท ี่
ต้อง จ่ายและมูล ค่าคงเห ลือท ี่ไม่ไ ด้ร ับการ ประ กัน มี จำน วน เท่า กับผ ล รวมข อง มูลค่ายุ ติธรร มขอ งสินท รัพย ์อ้างอ ิงแ ละตน้ ทุน
ทาง ตรง เริ่มแร กข อง ผู้ให้เช่า
อัตร าด อก เบี้ยเงิ น กู้ยืม ส่วน เพิ่ม  หมาย ถึง อัตร าด อก เบี้ยท ี่ผู้เช่าต้อ งจ ่ายใน การ กู้ยืม เ งิน ที่มีร ะย ะเ วล าก ารค ้า ประ กัน ค ล้า ยคลึง กับท ี่
ระ บุไว้ใน สัญญ าเช่ า ส ำหรั บเงินท ี่จัด หา ไว้ซ ึ่ งจ ำเปน็ ใน การ ได ้ มาซึ่ง สนิ ทร ั พย์ที่ มีมูลค่าใ ก ล้เคียง กับสิ ทธิก ารใช้ สิน ทร ัพย์ใน
สภาพแวด ล้อมทางเศรษฐกิจท ี่คล้ ายคลึง กัน



2.การวัดมูลค่าภายหลังการรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก
การวัดมูลค่าภายหลังของสิทธกิาร ใช้สินทรัพ ย์ 
  หลังจากวันเริ่มต้นสัญญา เงินกู้สทิธิการใช้สินทรัพย์ โดย ใช้วิธีราคา ทุน
   สิทธกิารใช้สินทรัพย์ = ราคาทุน
                    หัก        ค่าเสื่อมราคาสะสม
                                  และผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม  
             ปรับปรุงด้วย  การวัดมูลค่าใหม่ของหนี้สินตามสัญญ าเช่า



3.วิธีการวัดมลูค่าอื่น
-หากสิทธิกา รใช้สนิทรัพย์เกี่ยวพันกับรายการที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ทีผู่้เช่าใช้วิธี
ราคาที่ตีราคาใหม(่ ตาม TAS16) ผู้เช่าอาจ เลือกวธิีตีราคาใหม่กับการใช้สนิท รัพย์
ทุกรายการที่มีความเกี่ยวพันกันกับรายการที่ดินอาคารและอุปกรณ์ นั้น
-ถ้าผู้เช่าใช้วธิีมลูค่า ยุตธิรรม (ตาม TAS 40) กับอสัง หาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนของผู้
เช่าผู้เช่าต้อง ใช้วิธีมูลค่ายุติธรรมสำหรับ สิทธิการใช้สนิทรัพย์ท ี่ เป็น ไปตา มคำนยิา ม
ของ อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วย



การบันทึกบัญชีทางด้านผู้ให้เช่า

สัญญาเช่าช นิดจัดหาแห ล่งเงินทนุด้านผู้ให้เช่า มีเงื่อนไขเช่นเดียวกับผู้เช่า ภายใตส้ญัญาเช่าช นดิ
จัดหาแหล่งเงินทุน ผู้ให้ให้เช่าไ ด้โอนควา มเสี่ยงและผลประโยชน์ของความเป็นเจ้าขอ งทั้งห มดให้ แก่ผู้
เช่า ดังนั้น ผู้ให้เช่า จะโอนสินทรพัยอ์อกจากบัญชแีละบนัทึกผู้เช่าเป็นลกูหนี้สัญญ าเช่าด้วยจำ นวน
ค่าตอบแทนทั้งหมดที่ผู้ให้เช่าจ ะได้รับในอนาคต
 ค่าตอบแทนที่ผ ู้ให้เช่าจ ะได้รับเรียกว่า เงินลงทุนขั้นต้นตา มสัญญาเช่า (Gross investment) ประกอบด้วย

1. จำนวนเงินที่ต ้อง จ่ายผู้เช่าจ่าย ได้แก่
1.1  ค่าเช่าคงท ี่หักสิ่งจูงใจท ี่ได้รับจากสั ญญาเช่า
1.2 ค่าเช่า 1000 แปลท ี่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรื ออ ัตร า 
1.3 มูลค่าคงเหลือที่ไ ด้รับประ กัน
1.4 สิทธิเลือกซื้อสินทร ัพย์
1.5  ค่าป รับที่จ่ายสำหรับการยกเลิกสัญญาเช่ า

2. มูลค่าคงเหลือทีไ่ม่ได้รับประกนั หมายถึง ส่วน
ของมูลค่าคงเหลือของสนิทรัพยอ์้างองิซ ึง่ผูใ้ห้เช่า
อาจรบัคนืหรอืส่วนของมลูคา่คงเหลือของ
สินทรัพยอ์้างอิงซึ่งไดร้ับการประกนัโดยบุ คคลที่
เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่า

เงินลงทุนขั้นต้นตามสัญญาเช่า = จำนวนเงินที่ต้องจ่าย + มลูค่าคงเหลือที่ได้รับการ ประกัน



การรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก
การรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก ผู้ให้เช่าจะต้องทราบข้อมูลต่อไปน ี้
1. เรื่องเงนิลงทนุขั้นต้นตามสัญญาเช่า
2.ต้นทนุ ทางตรงเ มื่อเริ่มแรกเช่นค่านายหน้าค่าธรรมเนียมตามกฏหมายต้นทนุ ทางตรงส่ ว น
เพิ่มจากการต่อรองและจัดทำ สัญญาเช่าซ่ึงมักเกิด ขึ้นในการเตรียมสัญญาเช่าและการเ จรจา
ต่อรองเพื่ อก่อให้เกิดรายได้ท างการเงิน แต่ไม่รวมต้นทุนใน การขายต้นทุนทางตรงเมื่อ เริ่ มแรกนี้
จะรวมคำนวณอยู่ในลูกหนี้ตามสัญญาเช่าชน ิดจัดหาแหล่ งเ งินทุนแล้ วจะเป็ นส่วนปรั บลดรายได้
ดอกเบี้ยรอการรับรู้เนื่องจากต้นทุนท่ีก่อให้เกิดรายได้ดอกเบี้ย
3. อัตราดอกเบี้ยตามนัยข องสัญญาเช่า



สรุปท้ายบท
สรุป
การจัดหาสินทรพัยโ์ดยการทำเปน็สัญญาเช่าสามารถจัดประเภทสัญญาเช่าได้เปน็2แบบ 
คือ สัญญาเช่าชนิดจัดหาแหล่งเงิน ทนุ(สัญญาเช่าการเงิน เดมิ) และสัญญาเช่าดำเนินงาน
และผู้เกี่ยวข้องกับสัญญาเช่าคือ ผู้เช่าและผ ู้ให้เช่า
สัญญาเช่าชน ิดจัดหาแหล่ง เงิน  เป็นการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนทั้งหมดที่เจา้ ของ
ได้รับจากสนิทรัพยไ์ปให้แก่ผูเ้ช่า
สัญญาเช่าดำเนิน งาน  เป็นสัญญาท่ีไม่ใช่สัญญาเช่าชนิดจัดหาแหล่งเงิน ทุน
-ด้านผู้ว่าเช่าให้สิทธิก์ารใช้สินทรัพยแ์ก่ผู้เชา่โดยไม่ไดร้ับผลตอบแทนเป็นค่าเช่ารับ
สินทรัพย์ยังเป็นของผ ูใ้ห้เช่าตอ้งคดิค่าเสื่อมราคาและพจิารณาการด้อยค่าของสินทรพัย์
สัญญาขายแล้วเช่ากับ  ถ้าพจิารณาเนื้อหาของสัญญาว่าเปน็การขายจรงิหรือเปน็การ กูเ้งนิ
โดยใช้สินทรัพยค์ ้าประกัน



ขอบคุณค่ะ
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