
โดย รศ. ดร.วรศกัด์ิ ทุมมานนท์

อาจารยป์ระจ า คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั

ที่ปรึกษา คณะกรรมการก าหนดมาตรฐานการบญัชี สภาวิชาชีพบญัชี

ตวัอย่างประกอบท าความเขา้ใจ

การรบัรูร้ายการทางดา้นผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า

กรณีการลดค่าเช่าตามสญัญาเช่าจากผูใ้หเ้ช่าเนือ่งจากสถานการณ ์

COVID-19



ก่อนจะมาเป็นย่อหนา้ 2.5 ของแนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง 

มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสั

โคโรนา 2019 (COVID-19)

ขอเทา้ความสกันิด
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• 10 เมษายน 2563

• IASB ได้ออกเอกสารเพ่ือตอบประเดน็ค าถามเกี่ ยวกบัการน า IFRS 16 ไปปรับใช้กบั

การผ่อนปรนค่าเช่าอนัเป็นผลมาจาก COVID-19

• เอกสารดังกล่าว

• จัดท าขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ด้านการศึกษาโดยเน้นข้อก าหนดต่าง ๆ ภายใต้ IFRS 16 และ IFRS 

ฉบับอื่ นๆ ซึ่ งสอดคล้องกบับริษัทที่ ต้องพิจารณาวิธกีารรับรู้การผ่อนปรนค่าเช่าอนัเป็นผลมาจาก 

COVID-19

• ไม่ได้เปลี่ ยนแปลง ถอดถอนหรือเพ่ิมเติมข้อก าหนดในมาตรฐาน IFRS แต่อย่างใด 

• มีวัตถุประสงค์เพ่ือที่ จะสนับสนุนการน า IFRS 16 ไปปรับใช้อย่างมีประสทิธภิาพและสม า่เสมอ 

เทา้ความ
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• TFRS 16 

• ตระหนักว่าการเปล่ียนแปลงอาจเกดิขึ้นได้กบัจ านวนเงินที่ ต้องจ่ายช าระตามสญัญาเช่า

ตลอดอายุสญัญาเช่า

• วิธปีฏบิัติทางการบัญชีส าหรับการเปล่ียนแปลงดังกล่าวที่  TFRS 16 ก าหนดไว้ (หากมี

สาระส าคัญ) 

• เกี่ ยวข้องกบัการใช้ดุลยพินิจและขึ้นอยู่กบัปัจจัยหลายประการ 

• การเปลี่ ยนแปลงนั้นเป็นส่วนหนึ่ งของเงื่ อนไขและข้อก าหนดเดิมในสญัญาเช่าหรือไม่ 

• การเปลี่ ยนแปลงอาจเกดิขึ้นโดยตรงจากการแก้ไขสญัญาเช่าหรือโดยทางอ้อม 

• กจิการต้องพิจารณาสญัญาเช่าตลอดจนกฎหมายหรือกฎระเบียบใด ๆ ที่ เกี่ ยวข้องร่วมกนัไป  

เทา้ความ
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• TFRS 16 

• ได้ให้ข้อก าหนดไว้โดยเฉพาะส าหรับการรับรู้การเปล่ียนแปลงในจ านวนเงินที่ ต้องจ่าย

ช าระตามสญัญาเช่าอนัเกดิจากการเปลี่ ยนในดัชนีหรืออตัราที่ ใช้ก าหนดจ านวนเงินที่ ต้อง

จ่ายช าระ 

• หากไม่ใช่กรณีดังกล่าว วิธปีฏบิัติทางการบัญชีที่ ก าหนดไว้ใน TFRS 16 ส าหรับการ

เปล่ียนแปลงในจ านวนเงินที่ ต้องช าระตามสญัญาเช่าจะขึ้นอยู่กบัว่าการเปล่ียนแปลงน้ัน

เป็นไปตามค านิยามของการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่า (lease modification) หรือไม่

เทา้ความ
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• การเปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่า หมายถึง การเปลี่ ยนแปลงขอบเขตของสญัญาเช่าหรือ

สิ่ งตอบแทนส าหรับสญัญาเช่าที่ ไม่ได้เป็นส่วนหนึ่ งของเงื่ อนไขและข้อก าหนดเดิม

ในสญัญาเช่า 

เทา้ความ
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• ในการประเมินว่ามีการเปลี่ ยนแปลงในสิ่ งตอบแทนส าหรับสญัญาเช่าหรือไม่ 

• กจิการต้องพิจารณาผลกระทบโดยรวมของการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในจ านวนเงินที่ ต้อง

จ่ายช าระตามสญัญาเช่า

• ตัวอย่างเช่น หากผู้เช่าไม่ได้จ่ายช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลา 3 เดือน จ านวนเงินที่ ต้องจ่ายช าระ

ส าหรับช่วงระยะเวลาหลังจากน้ันอาจมีการปรับเพ่ิมขึ้นอย่างเป็นสดัส่วน

• ชี้ ให้เหน็ว่าสิ่ งตอบแทนส าหรับสญัญาเช่านั้นไม่ได้มกีารเปลี่ ยนแปลงใด ๆ 

• หากไม่มีการเปล่ียนแปลงในสิ่ งตอบแทนส าหรับสญัญาเช่า กจ็ะถอืว่า

ไม่มีการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าแต่อย่างใด

เทา้ความ
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• หากมีการเปลี่ ยนแปลงในสิ่ งตอบแทนส าหรับสญัญาเช่า กจิการต้องพิจารณาต่อไป

ว่าการเปลี่ ยนแปลงนั้นเป็นส่วนหนึ่ งของเงื่ อนไขและข้อก าหนดเดิมในสญัญาเช่า

หรือไม่ 

• กจิการต้องน าย่อหน้าที่  2 ของ TFRS 16 มาปรับใช้ และต้องพิจารณาทั้งเง่ือนไขและ

ข้อก าหนดของสญัญานั้น ๆ และข้อเทจ็จริงและสถานการณท์ี่ เกี่ ยวข้อง 

• บทบัญญัติแห่งกฎหมาย ข้อก าหนดของสญัญา หรือกฎหมายหรือกฎระเบียบอื่ น ๆ ที่ เกี่ ยวข้อง

กบัสญัญาเช่า 

• ตวัอย่างเช่น สญัญาเช่าหรือกฎหมายหรือกฎระเบยีบที่ เกี่ ยวข้องอาจมวีรรคซึ่ งท าให้เกดิการ

เปลี่ ยนแปลงในจ านวนเงินที่ ต้องจ่ายช าระตามสญัญาเช่าขึ้นได้หากเหตกุารณใ์ดโดยเฉพาะหรือ

สถานการณใ์ดโดยเฉพาะเกดิขึ้น 

เทา้ความ
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• หากการเปลี่ ยนแปลงในจ านวนที่ ต้องจ่ายช าระตามสญัญาเช่าเกดิจากการ

เปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่า 

• ผู้เช่าต้องน าย่อหน้าที่  44-46 ของ TFRS 16 มาปรับใช้ 

• ผู้ให้เช่าต้องน าย่อหน้าต่อไปน้ีของ TFRS 16 มาปรับใช้

• ย่อหน้า 79-80 (สญัญาเช่าเงินทุน) หรือ

• ย่อหน้า 87 (สญัญาเช่าด าเนินงาน) 

เทา้ความ
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• ย่อหน้าที่  44-46 ผู้เช่าต้อง

• วัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่โดยคิดลดจ านวนเงินที่ ต้องจ่ายช าระตามสญัญาเช่า

ด้วยอตัราคิดลดที่ ปรับปรงุใหม่ 

• อตัราคิดลดที่ ปรับปรุงใหม่คืออตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาเช่าส าหรับอายุที่ เหลืออยู่ของ

สญัญาเช่าหากอตัราดอกเบี้ยน้ันสามารถก าหนดได้ หรือหากอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาเช่า

ไม่สามารถก าหนดได้ ให้ใช้อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า ณ วันที่ การเปลี่ ยนแปลง

สญัญาเร่ิมมีผล 

• ปรับปรงุสทิธกิารใช้สนิทรัพย์ให้ตรงกนั 

เทา้ความ
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• ย่อหน้า 87 (สญัญาเช่าด าเนินงาน) 

• ผู้ให้เช่าต้องรับรู้การเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าด าเนินงานโดยถอืเป็นสญัญาเช่าใหม่

นับตั้งแต่วันที่ การเปล่ียนแปลงสญัญาเร่ิมมีผล โดยให้พิจารณาจ านวนเงินที่ จ่ายล่วงหน้า

หรือค้างจ่ายที่ เกี่ ยวข้องกบัสญัญาเช่าเดิมเป็นส่วนหน่ึงของจานวนเงินที่ จ่ายสาหรับ

สญัญาเช่าใหม่

เทา้ความ
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ย่อหนา้ 2.5 ของแนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง มาตรการผ่อน

ปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชีเพือ่รองรบั

ผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโคโรนา

2019 (COVID-19)

ช่วยชีวิตพวกเราที่ เป็นผู้เช่า
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แนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

• ย่อหน้า 2.5   

• ในกรณทีี่ ผู้เช่าได้รับการลดค่าเช่าตามสญัญาเช่าจากผู้ให้เช่าเนื่ องจากสถานการณ ์

COVID-19 ผู้เช่าสามารถเลือกที่ จะไม่ต้องน าการลดค่าเช่าดังกล่าวมาถอืเป็น

การเปล่ียนแปลงสญัญาเช่า 

• เมื่ อกจิการเลือกตามทางเลือกดังกล่าวแล้ว กจิการต้องถือปฏบิัติกบัทุกสญัญาที่ ได้รับ

การลดค่าเช่า
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แนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

• ย่อหน้า 2.5   

• เมื่ อผู้เช่าได้รับการยืนยันการลดค่าเช่าเป็นลายลักษณอ์กัษรให้

• ทยอยปรับลดหนี้สนิตามสญัญาเช่าที่ ครบก าหนดแต่ละงวดตามสดัส่วนที่ ได้ส่วนลดตลอดช่วงเวลา

ที่ ได้รับการลดค่าเช่าตามที่ ค านวณไว้เดิมตามจ านวนงวดที่ ได้รับการลดค่าเช่าน้ัน

• กลับรายการค่าเสื่ อมราคาจากสนิทรัพย์สทิธกิารใช้และดอกเบี้ยจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าที่ ยังคง

รับรู้ในแต่ละงวดตามสดัส่วนของค่าเช่าที่ ลดลง 

• บันทกึผลต่างที่ เกดิขึ้นในก าไรหรือขาดทุน  
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แนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

• ข้อดีของย่อหน้า 2.5   

• ผู้เช่าไม่ต้องปรับปรุงมูลค่าสนิทรัพย์สทิธกิารใช้และวัดมูลค่าหน้ีสนิตามสญัญาเช่าทั้งหมด

ใหม่

• ข้อก าหนดนี้ จ ากดัเฉพาะด้านผู้เช่าเท่านั้น

• กจิการทั้งด้านผู้เช่าและด้านผู้ให้เช่ายังต้องปฏบิัติตาม TFRS 16 ในเร่ืองอื่ นที่

เกี่ ยวข้อง 
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ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการดอ้ยค่าของสินทรพัยต์าม 

TAS 36 และการดอ้ยค่าของสินทรพัยท์างการเงิน

ตาม TFRS 9 จริง ๆ แลว้ตอ้งน ามาปรบัใชด้ว้ย

แต่.......................
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การดอ้ยค่าของสินทรพัย์

• TAS 36 การด้อยค่าของสนิทรัพย์ต้องน ามาปรับใช้ในการก าหนดว่าสทิธกิารใช้สนิทรัพย์ 

(ส าหรับผู้เช่า) และรายการที่ ดิน อาคารและอุปกรณต์ามสญัญาเช่าด าเนินงาน (ส าหรับ

ผู้ให้เช่า) เกดิการด้อยค่า 

• สถานการณท์ี่ น าไปสู่การผ่อนปรนค่าเช่าอนัเป็นผลมาจากการแพร่ระบาดของ Covid-19

บ่งช้ีว่าสนิทรัพย์อาจเกดิการด้อยค่า 

• ตัวอย่างเช่น การสญูเสยีรายได้ระหว่างช่วงระยะเวลาของการผ่อนปรนค่าเช่าอาจเป็นข้อบ่งช้ีของ

การด้อยค่าของสทิธกิารใช้สนิทรัพย์ที่ เกี่ ยวข้อง 

• ผู้ให้เช่าจ าเป็นจะต้องพิจารณาถงึข้อก าหนดที่ เกี่ ยวข้องของ TFRS 9 ในการรับรู้การด้อยค่า

ใด ๆ ของลูกหนี้ตามสญัญาเช่าด้วย 
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ย่อหนา้ 2.7 และ 2.1 ของแนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง 

มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสั

โคโรนา 2019 (COVID-19)

ช่วยชีวิตพวกเราที่ เป็นผู้เช่าและผู้ให้เช่า
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แนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

• ย่อหน้า 2.7 

• สถานการณ ์COVID-19 เป็นสถานการณ์ที่ มีความไม่แน่นอนสงู กจิการสามารถเลือกที่

จะไม่น าสถานการณ์ COVID-19 มาถอืเป็นข้อบ่งช้ีการด้อยค่าตาม TAS 36

• กจิการยังต้องปฏบิัติตาม TAS 36 ในเร่ืองอื่ นที่ เกี่ ยวข้อง 

• กจิการยังต้องพิจารณาข้อบ่งช้ีการด้อยค่าและการทดสอบด้อยค่าของสนิทรัพย์ที่ เกดิจาก

สถานการณ์อื่ น ๆ นอกเหนือจากสถานการณ์ COVID-19 
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แนวปฏิบติัทางการบญัชี เรือ่ง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิม่เติมทางบญัชี

เพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

• ย่อหน้า 2.1 

• หากกจิการเลือกใช้วิธกีารอย่างง่ายในการวัดมูลค่าของผลขาดทุนด้านเครดิตที่ คาดว่าจะ
เกดิขึ้น กจิการสามารถเลือกที่ จะไม่ต้องน าข้อมูลที่ มีการคาดการณ์ไปในอนาคต 

(Forward-looking information) มาใช้ในการวัดมูลค่าของผลขาดทุนด้านเครดิตที่ คาดว่า

จะเกดิขึ้น 

• กจิการสามารถใช้ข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตในอดีต (Historical credit loss) หรือวิธอีื่ นที่ ให้

ผลลัพธใ์กล้เคียงกนัประกอบกบัดุลยพินิจของผู้บริหารในการประมาณการผลขาดทุนที่ คาดว่าจะ

เกดิขึ้นจากข้อมูลที่ มีโดยไม่ใช้ความพยายามหรือต้นทุนที่ สงูเกนิไปมาใช้ในการตั้งส ารอง 

• กจิการยังต้องปฏบิัติตาม TFRS 9 หรือแนวปฏบิัติทางการบัญชี เร่ือง เคร่ืองมือทาง

การเงิน และการเปิดเผยข้อมูลสาหรับธุรกจิประกนัภัยในเร่ืองอื่ นที่ เกี่ ยวข้อง
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ตามท่ีมีข่าวสภาวิชาชีพบญัชีฯ 

เลือ่นการประกาศใช ้TFRS 9 นั้น 

จึงไม่เป็นความจริง !!
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IASB ท าอะไรอยู่ในขณะนี้  ???
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• ในการประชุมประจ าเดือนเมษายน 2563 IASB 

• ได้ท าการอภิปราย IFRS 16 และการผ่อนปรนค่าเช่าอนัเป็นผลมาจากการแพร่ระบาด

ของ Covid-19 

• อยู่ระหว่างการส ารวจ feedback ที่ มีต่อ ED ดังกล่าว 

Exposure Draft Covid-19-Related Rent Concessions
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• ข้อเสนอที่ จะอนุญาตให้ผู้เช่าไม่ต้องประเมินว่าการผ่อนปรนค่าเช่าที่ เกี่ ยวข้องกบั 

Covid-19 โดยเฉพาะเป็นการเปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่าหรือไม่ทั้งนี้ เพ่ือการผ่อนปรน

ในทางปฏบิัติ และรับรู้การผ่อนปรนค่าเช่าเหล่านั้นเสมือนว่าการผ่อนปรนค่าเช่า

ไม่ใช่การเปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่า 

• วันก าหนดส่งข้อคิดเหน็ที่ มีต่อร่างมาตรฐานฯ ดังกล่าวคือวันที่ 8 พฤษภาคม 2563

• IASB จะพิจารณา feedback ที่ มีต่อร่างมาตรฐานฯ ในการพัฒนาข้อก าหนดสดุท้าย

IASB วางแผนที่ จะออกการแก้ไขสดุท้ายภายในสิ้นเดือนพฤษภาคม 2563

Exposure Draft Covid-19-Related Rent Concessions
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การลดค่าเช่าตามสญัญาเช่าจากผูใ้หเ้ช่า

1. ผู้เช่าต้องได้รับการยืนยันการลดค่าเช่าเป็นลายลักษณ์อกัษร

2. ถือปฏบิัติกบัทุกสญัญาที่ ได้รับการลดค่าเช่า

• ปรับลดหนี้สนิตาม

สญัญาเช่าที่ ครบก าหนด

แต่ละงวดตามสดัส่วน

ที่ ได้ส่วนลดตลอดช่วงเวลา

ลดค่าเช่า

• ไม่ต้องปรับปรุงมูลค่า

สนิทรัพย์สทิธกิารใช้ และ

วัดมูลค่าหน้ีสนิตามสญัญา

เช่าทั้งหมดใหม่

ปรับลด

• ค่าเสื่ อมราคาจากสนิทรัพย์สทิธิการใช้

• ดอกเบ้ียจากหน้ีสนิตามสญัญาเช่า

ที่ ยังคงรับรู้ในแต่ละงวด

ตามสดัส่วนของค่าเช่าที่ ลดลง

บันทกึผลต่างที่ เกดิขึ้น

ในก าไรหรือขาดทุน

Dr.เจ้าหน้ีตามสญัญาเช่า

ผลต่างจากการลดค่าเช่า

Cr. เงินสด (จ านวนค่าเช่าที่ ไม่ได้ส่วนลด)

ค่าเสื่ อมราคา (ตามสดัส่วนค่าเช่าที่ ลด)

ดอกเบ้ียจ่าย (ตามสดัส่วนค่าเช่าที่ ลด)

กรณีผูเ้ช่าเลือกไม่น าการลดค่าเช่ามาถอืเป็นการเปลีย่นแปลงสญัญาเช่า

เงือ่นไข

มาตรการผ่อนปรนชัว่คราว**
ตามประกาศ 16/2563

จ ากดัเฉพาะดา้นผูเ้ช่าเท่านั้น

ดา้นผูเ้ช่า

จดัท ำโดย คณุสนิุตำ เจริญศิลป์



ดา้นผูใ้หเ้ช่า

การลดค่าเช่าตามสญัญาเช่าจากผูใ้หเ้ช่า

ปฏิบติัตาม TFRS 16

พิจารณาว่าเป็นการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าหรือไม่

ผู้ให้เช่ารับรู้การเปล่ียนแปลง

สญัญาเช่า ถือเป็นสญัญาเช่าใหม่

นับแต่วันที่ การเปล่ียนแปลง

สญัญาเร่ิมมีผล

ผู้ให้เช่ารับรู้รายได้

ค่าเช่าด้วยจ านวน

หลังหักส่วนลด

จดัท ำโดย คณุสนิุตำ เจริญศิลป์



ด้านผูเ้ช่า ด้านผูใ้ห้เช่า

• อา้งองิยอ่หนา 2.5  ของ “แนวปฏบิตัทิางการบญัช ีเรือ่ง มาตรการผอ่นปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลอืก
เพิม่เตมิทางบญัชเีพือ่รองรบัผลกระทบจากสถานการณ์การระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 
(COVID-19)”

• กรณีทีผู่เ้ชา่ไดร้บัการลดคา่เชา่ตามสญัญาเชา่จากผูใ้หเ้ชา่เน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19

กรณี 
ลดค่าเช่า
ทัง้จ านวน

กรณี

ลดค่าเช่า

บางส่วน



ขอ้มูลต่อไปนี้ แสดงถงึสถานการณต่์าง ๆ ที่เกีย่วขอ้งกบัสญัญาเช่าอาคาร 

1. ณ วันที่  1 ม.ค. 2563 ผู้เช่าท าสญัญาเช่าอาคารที่ บอกเลิกไม่ได้เป็นระยะเวลา 2 ปี สญัญาเช่าเร่ิมมีผลใช้

บังคับนับแต่วันที่  1 ม.ค. 2563 

2. ข้อก าหนดตามสญัญาระบุว่า ผู้เช่าจะจ่ายค่าเช่า 24 งวดๆ ละ 3,000 บาท ณ วันสิ้นเดือน เริ่ มตั้งแต่วันที่  

31 ม.ค. 2563 เป็นต้นไป 

3. อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ส่วนเพิ่ มของผู้เช่าเป็น 3% ต่อปี

4. ณ วันที่  1 มี.ค. 2563 ผู้ให้เช่าได้ออกหนังสอืยืนยันการลดค่าเช่าเป็นลายลักษณอ์กัษรมายังผู้เช่าโดยจะไม่

เรียกเกบ็ค่าเช่าเนื่ องจากสถานการณ ์COVID-19 จนกว่าสถานการณด์ังกล่าวจะคล่ีคลาย และเมื่ อ

สถานการณด์ังกล่าวคล่ีคลาย ผู้เช่าจะต้องจ่ายค่าเช่างวดที่ เหลือตามอตัราเดิมงวดละ 3,000 บาท การลดค่า

เช่าดังกล่าวเป็นผลจากการช่วยเหลือผู้เช่าที่ ได้รับผลกระทบจากสถานการณ ์COVID-19 โดยผู้ให้เช่ามิได้มี

เจตนาจะลดค่าเช่าให้ในสถานการณป์กติ และการลดค่าเช่าดังกล่าวไม่ได้ระบุไว้ในเงื่ อนไขและข้อตกลงเดิม

ตามสญัญาเช่าหรือกฎหมายที่ เกี่ ยวข้อง

5. ณ วันที่  1 ส.ค. 2563 สถานการณ ์COVID-19 ได้คล่ีคลายลง ผู้ให้เช่าได้ออกหนังสอืเป็น ลายลักษณอ์กัษร

มายังผู้เช่าให้จ่ายค่าเช่า 17 งวดที่ เหลือตามอตัราเดมิงวดละ 3,000 บาท 

ตวัอย่างท่ี 1

ด้านผูเ้ช่า

กรณี ลดค่าเช่าทัง้จ านวนในช่วงเวลาหน่ึงเน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19



ตวัอย่างท่ี 1

ด้านผูเ้ช่า

วดป. ค่าเช่ารายเดือน ดอกเบี้ ยจ่าย ช าระคืนเงินตน้ เงินตน้คงเหลือ

69,798

31/1/2563 3,000 174 2,826 66,972

29/2/2563 3,000 168 2,832 64,140

31/3/2563 3,000 160 2,840 61,300

30/4/2563 3,000 153 2,847 58,453

31/5/2563 3,000 147 2,853 55,600

30/6/2563 3,000 139 2,861 52,739

31/7/2563 3,000 131 2,869 49,870

31/8/2563 3,000 125 2,875 46,995

30/9/2563 3,000 117 2,883 44,112

........ ........ ........ ........ ........

31/12/2564 3,000 7 2,993 0

72,000 2,202 69,798

6. ผู้เช่าสามารถจ่ายช าระค่าเช่าแต่ละงวดได้ตรงตามก าหนด

7. ผู้เช่าค านวณค่าเสื่ อมราคาสนิทรัพย์สทิธกิารใช้อาคารตามสญัญาเช่าโดยใช้วิธเีส้นตรง

กรณี ลดค่าเช่าทัง้จ านวนในช่วงเวลาหน่ึงเน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19



การบนัทึกรายการ
ทางบญัชี

ณ 1 ม.ค. 63  บนัทกึสนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคาร และเจา้หน้ีตามสญัญาเชา่

เดบติ สนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคารตามสญัญาเช่า 69,798

เดบติ ดอกเบีย้จา่ยรอตดับญัช ี 2,202

เครดติ เจา้หน้ีตามสญัญาเชา่ 72,000 

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ค.- ธ.ค. 63 บนัทกึคา่เสือ่มราคาของสนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคาร และดอกเบีย้จากหนี้สนิตามสญัญา
เช่า 

เดบติ ค่าเสือ่มราคา – สนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคารตามสญัญาเช่า 2,908

เครดติ ค่าเสือ่มราคาสะสม – สนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคารตามสญัญาเชา่ 2,908

บนัทกึดอกเบีย้จา่ย (ตามจ านวนเงนิทีป่รากฎในตาราง)

เดบติ ดอกเบีย้จา่ย xxx

เครดติ ดอกเบีย้จา่ยรอตดับญัชี xxx

ณ วนัสิน้เดอืนม.ค ก.พ. ส.ค.จนถงึสิน้เดอืนธ.ค. 2563 บนัทกึการจ่ายค่าเช่า

เดบติ เจา้หน้ีตามสญัญาเชา่ 3,000

เครดติ  เงนิสด 3,000

ด้านผูเ้ช่า

ตวัอย่างท่ี 1 กรณี ลดค่าเช่าทัง้จ านวนในช่วงเวลาหน่ึงเน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19

ด้านผูเ้ช่า



บนัทกึการไดร้บัยกเวน้คา่เชา่และผลต่างจากการลดคา่เชา่

เดบติ  เจา้หน้ีตามสญัญาเชา่ 3,000

เดบติ ผลต่างจากการลดคา่เชา่ xxx

เครดติ คา่เสือ่มราคา – สนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคารตามสญัญาเชา่ 2,908

เครดติ ดอกเบีย้จา่ย xxx

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ีค. - ก.ค. 63 ผูเ้ชา่ไดร้บัยกเวน้คา่เชา่จากสถานการณ์ COVID-19 บนัทกึปรบัลดหน้ีสนิ
ตามสญัญาเชา่ทีค่รบก าหนดในแตล่ะเดอืนตามทีค่ านวณไวเ้ดมิ พรอ้มทัง้กลบัรายการคา่เสือ่มราคาจาก
สนิทรพัยส์ทิธกิารใชแ้ละดอกเบีย้จากหน้ีสนิตามสญัญาเชา่ทีย่งัคงรบัรูใ้นแต่ละเดอืนและบนัทกึผลต่างที่
เกดิขึน้ในก าไรหรอืขาดทุน 

มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มิถนุายน กรกฎาคม
ผลต่างจากการลดค่าเช่า 68 61 55 47 39
ดอกเบีย้จ่าย 160 153 147 139 131

กรณี ลดค่าเช่าทัง้จ านวนในช่วงเวลาหน่ึงเน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19

การบนัทึกรายการ
ทางบญัชี

ตวัอย่างท่ี 1

ด้านผูเ้ช่า



ใชข้อ้มูลจากตวัอย่างที่ 1  โดยเปลีย่นสถานการณข์อ้ 4.

4. ณ วันที่  1 มี.ค. 2563 ผู้ให้เช่าได้ออกหนังสอืยืนยันการลดค่าเช่าเป็นลายลักษณ์อกัษรมายัง

ผู้เช่าโดยลดค่าเช่าลงเหลืองวดละ 1,000 บาทเนื่ องจากสถานการณ์ COVID-19 จนกว่า

สถานการณ์ดังกล่าวจะคล่ีคลาย การลดค่าเช่าดังกล่าวเป็นผลจากการช่วยเหลือผู้เช่าที่ ได้รับ

ผลกระทบจากสถานการณ ์COVID-19 โดยผู้ให้เช่ามิได้มีเจตนาจะลดค่าเช่าให้ในสถานการณ์

ปกติ และการลดค่าเช่าดังกล่าวไม่ได้ระบุไว้ในเงื่ อนไขและข้อตกลงเดิมตามสญัญาเช่าหรือ

กฎหมายที่ เกี่ ยวข้อง

กรณีลดค่าเช่าบางส่วนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19ตวัอย่างท่ี 2

ด้านผูเ้ช่า

• การลดค่าเช่าดงักล่าวถอืเป็นการเปลีย่นแปลงสญัญาเช่าตามนิยามใน TFRS 16

• หากเลือกปฏิบติ้ตามย่อหนา้ 2.5  ของแนวปฏิบติัฯ คือ เลือกไม่น าการลดค่าเช่าดงักล่าว

มาถอืเป็นการเปลีย่นแปลงสญัญาเช่า



การบนัทึกรายการ
ทางบญัชี

ด้านผูเ้ช่า

ตวัอย่างท่ี 2
ณ วันสิ้นเดือน มี.ค. – ก.ค. 63 บันทกึการจ่ายค่าเช่า ปรับลดหน้ีสนิตามสญัญาเช่าที่ ครบก าหนดใน

แต่ละเดือนที่ ค านวณไว้เดิม พร้อมทั้งกลับรายการค่าเสื่ อมราคาสินทรัพย์สิทธิการใช้ที่ ยังคงรับรู้ ใน

แต่ละเดือนตามสดัส่วนของค่าเช่าที่ ลดลง และบันทกึผลต่างที่ เกดิขึ้นในก าไรหรือขาดทุน

มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มิถนุายน กรกฎาคม

ผลต่างจากการลดค่าเช่า 46 41 37 32 26
ดอกเบีย้จ่าย 107

(2/3 x 160)
102

(2/3 x 153)
97

(2/3 x 147)
93

(2/3 x 139)
87

(2/3 x 131)

บนัทกึการจา่ยค่าเชา่และผลต่างจากการลดค่าเช่า

เดบติ  เจา้หน้ีตามสญัญาเชา่ 3,000

เดบติ   ผลต่างจากการลดคา่เช่า xxx

เครดติ  เงนิสด 1,000

คา่เสือ่มราคา – สนิทรพัยส์ทิธกิารใชอ้าคารตามสญัญาเชา่ (2/3 x 2,908) 1,939

ดอกเบีย้จา่ย (2/3 x ดอกเบีย้จา่ย) xxx

กรณีลดค่าเช่าบางส่วนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19



กรณีลดค่าเช่าทั้งจ านวนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19ตวัอย่างท่ี 3

ด้านผูใ้ห้เช่า

ใชข้อ้มูลจากตวัอย่างที่ 1 เพิม่เติมสถานการณต่์าง ๆ ที่เกีย่วขอ้งกบัสญัญาเช่าอาคาร ต่อไปนี้

1. ผู้ให้เช่าสามารถเรียกเกบ็ค่าเช่าแต่ละงวดได้ตรงตามก าหนด

2. ผู้ให้เช่าคาดว่าสถานการณก์ารระบาดของโรคตดิเช้ือไวรัส COVID-19 จะคล่ีคลายต้นเดอืนสงิหาคม

3. ผู้ให้เช่าจัดประเภทสญัญาเช่าดงักล่าวเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน

4. ผู้ให้เช่ารับรู้รายได้ค่าเช่าโดยใช้วธิเีส้นตรง

• การลดค่าเช่าดงักล่าวถอืเป็นการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าตาม TFRS 16 เนื่ องจากมกีารเปล่ียนแปลงในสิ่ ง

ตอบแทนส าหรับสญัญาเช่า 

• การลดค่าเช่าดงักล่าวไม่ได้เป็นส่วนหนึ่ งของเงื่ อนไขและข้อก าหนดเดิมในสญัญาเช่า ผู้ ให้เช่าจึงต้องรับรู้

การเปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่าโดยถอืเป็นสญัญาเช่าใหม่นับตั้งแต่วนัที่ การเปลี่ ยนแปลงสัญญาเร่ิมมีผล 

• การค านวณรายได้ค่าเช่าใหม่ที่ จะรับรู้ส าหรับอายุที่ เหลืออยู่ของสญัญาเช่า เป็นดังนี้

รายได้ค่าเช่าใหม่  = {(5 งวดๆ ละ  0 บาท) + (17 งวดๆ ละ 3,000 บาท)}/22 เดือน

= 2,318 บาท



การบนัทึก
รายการทางบญัชี ณ วนัสิน้เดอืน ม.ค. – ก.พ. 63  บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 3,000 

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ีค.- ก.ค. 63 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  รายไดค้า่เชา่คา้งรบั 2,318

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 2,318

ณ วนัสิน้เดอืน ส.ค ถงึสิน้เดอืนธ.ค. 2563 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ  รายไดค้า่เชา่ 2,318

รายไดค้า่เชา่คา้งรบั 682

ด้านผูเ้ช่าด้านผูใ้ห้เช่า

ตวัอย่างท่ี 3 กรณีลดค่าเช่าทั้งจ านวนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19



ตวัอย่างท่ี 4

ด้านผูใ้ห้เช่า

ใชข้อ้มูลจากตวัอย่างที่ 2 เพิม่เติมสถานการณต่์าง ๆ ที่เกีย่วขอ้งกบัสญัญาเช่าอาคาร ต่อไปนี้

1. ผู้ให้เช่าสามารถเรียกเกบ็ค่าเช่าแต่ละงวดได้ตรงตามก าหนด

2. ผู้ให้เช่าจัดประเภทสญัญาเช่าดงักล่าวเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน

3. ผู้ให้เช่ารับรู้รายได้ค่าเช่าโดยใช้วธิเีส้นตรง

• การลดค่าเช่าดงักล่าวถอืเป็นการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าตาม TFRS 16

• ผู้ให้เช่าจึงต้องรับรู้การเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าโดยถอืเป็นสญัญาเช่าใหม่นบัตั้งแต่วันที่ การเปล่ียนแปลง

สญัญาเร่ิมมีผล 

• การค านวณรายได้ค่าเช่าใหม่ที่ จะรับรู้ส าหรับอายุที่ เหลืออยู่ของสญัญาเช่า เป็นดังนี้

รายได้ค่าเช่าใหม่  = {(5 งวดๆ ละ 1,000 บาท) + (17 งวดๆ ละ 3,000 บาท)}/22 เดือน

= 2,545 บาท

กรณีลดค่าเช่าบางส่วนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19



การบนัทึก
รายการทางบญัชี ณ วนัสิน้เดอืน ม.ค. – ก.พ. 63  บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 3,000 

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ีค.- ก.ค. 63 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 1,000

รายไดค้า่เชา่คา้งรบั 1,545

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 2,545

ณ วนัสิน้เดอืน ส.ค ถงึสิน้เดอืนธ.ค. 2563 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ  รายไดค้า่เชา่ 2,545

รายไดค้า่เชา่คา้งรบั 455

ด้านผูเ้ช่าด้านผูใ้ห้เช่า

ตวัอย่างท่ี 4 กรณีลดค่าเช่าทั้งจ านวนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19



การบนัทึก
รายการทางบญัชี

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ค. – ก.พ. 63  บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 3,000 

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ีค.- ก.ค. 63 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบิต   ส่วนลดจ่าย - รายได้ค่าเช่า 3,000

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 3,000

ณ วนัสิน้เดอืน ส.ค ถงึสิน้เดอืนธ.ค. 2563 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ  รายไดค้า่เชา่ 3,000

ด้านผูเ้ช่าด้านผูใ้ห้เช่า

ภาคผนวก
หากใช้ข้อมลูจากตวัอย่างท่ี 1 

กรณีลดค่าเช่าทั้งจ านวนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19



การบนัทึก
รายการทางบญัชี

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ค. – ก.พ. 63  บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ   เงนิสด 3,000

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 3,000 

ณ วนัสิน้เดอืน ม.ีค.- ก.ค. 63 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ   เงนิสด 1,000

เดบิต   ส่วนลดจ่าย - รายได้ค่าเช่า 2,000

เครดติ   รายไดค้า่เชา่ 3,000

ณ วนัสิน้เดอืน ส.ค ถงึสิน้เดอืนธ.ค. 2563 บนัทกึรบัรูร้ายไดค้า่เชา่

เดบติ  เงนิสด 3,000

เครดติ  รายไดค้า่เชา่ 3,000

ด้านผูเ้ช่าด้านผูใ้ห้เช่า

ภาคผนวก
หากใช้ข้อมลูจากตวัอย่างท่ี 2 

กรณีลดค่าเช่าบางส่วนในช่วงเวลาหนึง่เนือ่งจากสถานการณ ์COVID-19



www.tfac.or.th

Thank you


