
เสวนาช้ีแจงการน าการผ่อนปรนในทางปฏิบติัมาถอืปฏิบติักบัการยินยอมลดค่า

เช่าจากสถานการณ ์COVID-19 ตาม TFRS 16 ฉบบัปรบัปรุงใหม่

วนัที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2564



2



อา้งอิง: การยินยอมลดค่าเช่าที่ เกี่ ยวข้องกบั COVID-19 ภายหลังวันที่  30 มิถุนนายน 2564

วนัถอืปฏิบติั: 

➢ 1 เมษายน 2564 รวมถุงึงบการเงินที่ ยังไม่ได้รับการอนนมัติให้ออก ณ วันที่  31 มีนาคม 2564

สรุปการปรบัปรุง: 

โดยปรับปรนงย่อหน้าที่  46ข และเพ่ิมย่อหน้าที่  ค1ค ค20ขก - ค20ขค

การยินยอมลดค่าเช่าทีเ่กีย่วขอ้งกบั COVID-19 ภายหลงัวนัที ่30 มิถุนายน 2564
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การยินยอมลดค่าเช่าที่เกีย่วขอ้งกบั COVID-19

▪ สามารถุเลือกไม่ประเมินว่า “การยินยอมลดค่าเช่า” คือการเปลี่ ยนแปลงสญัญาเช่า

▪ เมื่ อเลือกแล้วต้องถุอืปฏบิัติแบบเดยีวกบักรณีที่  “การเปลี่ ยนแปลงนั้นไม่ใช่การเปลี่ ยนแปลง

สญัญาเช่า” ที่ ก าหนดไว้ใน TFRS 16

การผ่อนปรน

ในทางปฏิบติั

การเปลีย่นแปลงการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า

ก่อใหเ้กิดสิง่ตอบแทนส าหรบัสญัญาเช่าหลงั

ปรบัปรุงทีม่ีจ านวนเกือบเท่าเดิมหรือนอ้ยกว่า

สิง่ตอบแทนส าหรบัสญัญาเช่าก่อนการ

เปลีย่นแปลงทนัที

การจ่ายช าระซ่ึงเดิมครบก าหนด

ในหรือก่อนวนัที ่30 มิถุนายน 

2565 เท่านั้น 

ไม่มีการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญั

เกีย่วกบัเงือ่นไขและขอ้ก าหนด

อืน่ของสญัญาเช่า

การยินยอมลดค่าเช่าอนัเป็นผลโดยตรงจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19

จะสามารถใชไ้ดก็้ต่อเมือ่

ร่างมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่16 เรือ่ง สญัญาเช่า (Phase 2)
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การยินยอมลดค่าเช่าที่เกีย่วขอ้งกบั COVID-19

▪ สามารถุเลือกไม่ประเมินว่า “การยินยอมลดค่าเช่า” คือการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่า

▪ เมื่ อเลือกแล้วต้องถุือปฏบิัติแบบเดียวกบักรณทีี่  “การเปล่ียนแปลงนั้นไม่ใช่การ

เปล่ียนแปลงสญัญาเช่า” ที่ ก าหนดไว้ใน TFRS 16

การผ่อนปรน

ในทางปฏิบติั

การเปลีย่นแปลงการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า

ก่อใหเ้กิดสิง่ตอบแทนส าหรบัสญัญาเช่าหลงั

ปรบัปรุงทีม่ีจ านวนเกือบเท่าเดิมหรือนอ้ยกว่า

สิง่ตอบแทนส าหรบัสญัญาเช่าก่อนการ

เปลีย่นแปลงทนัที

การจ่ายช าระซ่ึงเดิมครบก าหนด

ในหรือก่อนวนัที ่30 มิถุนายน 

2564 เท่านั้น 

ไม่มีการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญั

เกีย่วกบัเงือ่นไขและขอ้ก าหนด

อืน่ของสญัญาเช่า

การยินยอมลดค่าเช่าอนัเป็นผลโดยตรงจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19

จะสามารถใชไ้ดก้็ต่อเมือ่

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่16 เรือ่ง สญัญาเช่า (Phase 1)
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การยนิยอมลดค่าเช่าทีเ่กีย่วขอ้งกบั COVID-19 (ต่อ)

ปฏบิัตกิบัทนกสญัญา หรือ บางสญัญา (กรณหีลังต้องเปิดเผยข้อมูลเกี่ ยวกบั

ลักษณะของสญัญาที่ การผ่อนปรน)

จ านวนเงินที่ รับรู้ ในก าไรหรือขาดทนนส าหรับรอบระยะเวลารายงานเพื่ อสะท้อน

การเปลี่ ยนแปลงการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าที่ เกดิขึ้นจากการยินยอมลดค่าเช่า

1

2

การเปิดเผยขอ้มูล

กรณีใชก้ารผ่อนปรน

การถอืปฏิบติัในช่วงการเปลีย่นแปลง

• แบบย้อนหลัง ด้วยการรับรู้ผลกระทบสะสมของการน าการปรับปรนงข้างต้นนี้มาปฏบิตัใิช้คร้ังแรก โดยการปรับปรนง

ยอดยกมาของก าไรสะสม (หรือองคป์ระกอบอื่ นของส่วนของเจ้าของ ตามความเหมาะสม) ณ วันที่ เร่ิมต้นของรอบ

ระยะเวลารายงานประจ าปีซึ่ งผู้เช่ามีการน าการปรับปรนงมาปฏบิตัใิช้คร้ังแรก

• ผู้เช่าไม่ต้องเปิดเผยข้อมูลตามที่ ก าหนดไว้ในย่อหน้าที่  28.6 ของ TAS 8 กไ็ด้

ร่างมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่16 เรือ่ง สญัญาเช่า (Phase 1 & 2)
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ตวัอย่างประกอบความเขา้ใจ
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ตวัอย่างประกอบความเขา้ใจ
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การลดค่าเช่า

โดยไม่มี

เงือ่นไข

11

การลดค่าเช่า

โดยมีเงือ่นไข

22

การเลือ่นการ

จ่ายช าระค่า

เช่า

33



การลดค่าเช่าโดยไม่มีเงือ่นไข

• ตัวอย่างเช่น เมื่ อวันที่  1 มกราคม 25X1 ผู้เช่าได้ท าสญัญาเช่าอาคารเป็นระยะเวลา 2 ปี โดยจ่ายช าระค่าเช่าทนกสิ้น
เดือน เดือนละ 3,000 บาท ในเดือนมีนาคม 25X1 รัฐบาลได้สั่งปิดสถุานที่ เป็นการช่ัวคราวอนัเป็นผลมาจาก
สถุานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 จนกว่าจะพิจารณาว่าปลอดภัยที่ จะกลับมาเปิดสถุานที่ อกีคร้ัง ณ วันที่  1 
เมษายน 25X1 หากผู้ให้เช่าได้ลดการจ่ายช าระตามสญัญาส าหรับเดือนเมษายน 25X1 จนถุึงเดือนมีนาคม 25X2 ลง
เดือนละ 1,000 บาท โดยไม่มีเง่ือนไข (กล่าวคือไม่ว่าผู้เช่าจะได้รับอนนญาตจากรัฐบาลให้กลับมาเปิดสถุานที่ ใหม่อกีคร้ัง
ในช่วงเดือนดังกล่าวหรือไม่) หากผู้เช่าเลือกที่ จะน าการผ่อนปรนในทางปฏบิัติมาถุือปฏบิัติ ผู้เช่าอาจเลือกรับรู้การลดลง
ของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าได้ 2 วิธดีังนี้

• วิธีที่ 1 รับรู้การลดค่าเช่าโดยไม่มีเง่ือนไขโดยถุือเป็นการจ่ายช าระค่าเช่าผนัแปร (variable lease payment) หรือ   

• วิธีที่ 2 รับรู้การลดค่าเช่าโดยไม่มีเง่ือนไขโดยถุือเป็นการแก้ไขปัญหาความไม่แน่นอน (resolution of a 
contingency) ของการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรก่อนหน้า (previously variable lease payments)

9



การลดค่าเช่าโดยไม่มีเงือ่นไข

วิธีที่ 1 

• ตามย่อหน้าที่  38 ของ TFRS 16 ในกรณขีองค่าเช่าผันแปร ผู้เช่าต้องรับรู้การลดลงของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าในก าไรหรือ
ขาดทนนในรอบระยะเวลาที่ เหตนการณห์รือเงื่ อนไขที่ ท าให้การลดลงของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าเกดิขึ้น ซ่ึงคล้ายคลึงกบัการตัดหนี้สนิ
ทางการเงินบางส่วนออกจากบัญชีตามย่อหน้าที่  3.3.3 ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่  9 เร่ือง เคร่ืองมือทางการเงิน 
กล่าวคือ ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่โดยใช้อตัราคิดลดเดิมและรับรู้ผลกระทบของการวัดมูลค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า
ใหม่เป็นการจ่ายช าระค่าเช่าผนัแปรในก าไรหรือขาดทนนทนัททีั้งจ านวน (all at once) ในรอบระยะเวลาที่ เหตนการณห์รือเงื่ อนไขที่ ท าให้
การลดลงของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าเกดิขึ้น ในตัวอย่างนี้  เหตนการณห์รือเงื่ อนไขที่ ท าให้การลดลงของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า
เกดิขึ้นคือ ผู้ให้เช่าได้ลดค่าเช่าโดยไม่มีเงื่ อนไข

วิธีที่ 2

• ย่อหน้าที่  39 42 และ 43 ของ TFRS 16 หากมีการเปล่ียนแปลงการจ่ายช าระตามสญัญาเช่าในอนาคต ในส่วนของการประเมิน
ทรัพย์สินตามสัญญาเช่าใหม่ (reassessment) กล่าวคือ ผู้เช่าต้องวัดมูลค่าหนี้ สินตามสัญญาเช่าใหม่โดยใช้อัตราคิดลดเดิมและรับรู้
ผลกระทบของการวัดมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่โดยปรับปรนงสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ 
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ตวัอย่าง วิธีที่ 1: รบัรูก้ารลดค่าเช่าโดยไม่มีเงือ่นไขโดยถอืเป็น

การจ่ายช าระค่าเช่าผนัแปร (variable lease payment)

• สมมติ มูลค่าปัจจุบนัของหนี้ สินตามสญัญาเช่า คิดลดดว้ยอตัราดอกเบี้ ยเดิม คือ 6% =  

59,664 บาท

• ต่อมาผูเ้ช่าไดร้บัการลดค่าเช่าเดือนละ 1,000 บาท จากเดิม 3,000 บาท เป็นเวลา 12 

เดือน โดยไม่มีเงือ่นไข 

• ผู้เช่า จะค านวณหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหม่ตามอตัราค่าเช่าที่ ตกลงกนัใหม่ โดยใช้อตัราคิดลด

เดิม 6 % สมมติว่ามูลค่าปัจจนบันของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า (ใหม่) = 42,491 บาท

• ตามวิธนีี้  ผู้เช่าจะลดยอดหนี้สนิตามสญัญาเช่าทนัททีั้งจ านวน =17,173 บาท (59,664-

42,491) และรับรู้ผลก าไรจาการยินยอมลดค่าเช่า หรือ เครดิต ค่าเช่า (negative variable 

lease payment)

• ข้อสงัเกตคือ วิธนีี้  สนิทรัพย์สทิธกิารใช้จะไม่ถูุกกระทบ ค่าเสื่ อมราคายงัคงเท่าเดิม
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ตวัอย่าง วิธีที ่2: รบัรูก้ารลดค่าเช่าโดยไม่มีเงือ่นไขโดยถือเป็นการแกไ้ข

ปัญหาความไม่แน่นอน (resolution of a contingency) ของการจ่ายช าระค่า

เช่าผนัแปรก่อนหนา้ (previously variable lease payments)

• ตามวิธน้ีี ผู้เช่าจะลดยอดหน้ีสนิตามสญัญาเช่าทนัททีั้งจ านวน = 17,173 บาท 

(59,664-42,491) และ

• ลดยอดสนิทรัพย์สทิธกิารใช้ด้วย จ านวนเดียวกนั คือ 17,713 บาท
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การลดค่าเช่า

แบบมีเงือ่นไข

13

• ตัวอย่างเช่น เมื่ อวันที่  1 มกราคม 25X1 ผู้เช่าได้ท าสญัญาเช่าอาคารเป็นระยะเวลา 2

ปี โดยจ่ายช าระค่าเช่าทนกสิ้ นเดือน เดือนละ 3,000 บาท ในเดือนมีนาคม 25X1 

รัฐบาลได้สั่งปิดสถุานที่ เป็นการช่ัวคราวอันเป็นผลมาจากสถุานการณ์การแพร่ระบาด

ของ COVID-19 จนกว่าจะพิจารณาว่าปลอดภัยที่ จะกลับมาเปิดสถุานที่ อีกคร้ัง ณ 

วันที่  1 เมษายน 25X1 หากผู้ให้เช่าจะลดการจ่ายช าระตามสัญญาส าหรับเดือน

เมษายน 25X1 จนถุึงเดือนมีนาคม 25X2 ลงเดือนละ 1,000 บาท โดยมีเงื่ อนไขว่า

การลดค่าเช่าจะขึ้นอยู่กบัผู้เช่ายังคงต้องปิดสถุานที่ ภายใต้การควบคนมสถุานการณก์าร

แพร่ระบาดของ COVID 19 ของรัฐบาล และมีความไม่แน่นอนอย่างมากเกี่ ยวกับ

จังหวะเวลาของการกลับมาเปิดสถุานที่ อกีคร้ัง

• หากผู้เช่าเลือกที่ จะน าการผ่อนปรนในทางปฏิบัติมาถุือปฏิบัติ ผู้เช่าต้องทยอยรับรู้

จ านวนค่าเช่าที่ ลดลงที่ รวมอยู่ในการวัดมูลค่าของหนี้ สินตามสัญญาเช่าเป็นการจ่าย

ช าระค่าเช่าผันแปรในก าไรหรือขาดทนนของแต่ละงวดตลอดช่วงเวลา (over time) ที่

เหตนการณ์หรือเงื่ อนไขที่ ท าให้การลดลงของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าเกิดขึ้ น ใน

ตัวอย่างนี้  เหตนการณ์หรือเงื่ อนไขที่ ท าให้การลดลงของการจ่ายช าระตามสัญญาเช่า

เกิดขึ้ นคือรัฐบาลยังคงปิดสถุานที่ เพ่ือควบคนมสถุานการณ์การแพร่ระบ าดของ 

COVID-19



การเลือ่นการจ่ายช าระค่าเช่า
• ตัวอย่างเช่น เมื่ อวันที่  1 มกราคม 25X1 ผู้เช่าได้ท าสญัญาเช่าอาคารเป็นระยะเวลา 2 ปี โดยจ่าย

ช าระค่าเช่าทนกสิ้นเดือน เดือนละ 3,000 บาท ในเดือนมีนาคม 25X1 รัฐบาลได้สั่งปิดสถุานที่ เป็น

การช่ัวคราวอันเป็นผลมาจากสถุานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 จนกว่าจะพิจารณาว่า

ปลอดภัยที่ จะกลับมาเปิดสถุานที่ อีกคร้ัง ณ วันที่  1 เมษายน 25X1 หากผู้ให้เช่าได้เล่ือนการจ่าย

ช าระค่าเช่าส าหรับเดือนเมษายน 25X1 จนถุึงเดือนมีนาคม 25X2 เดือนละ 3,000 บาท ออกไป

เป็นเดือนเมษายนจนถุึงเดือนธันวาคม 25X2 โดยเพ่ิมค่าเช่าตามสัดส่วนเป็นเดือนละ 7,000

บาท (เพ่ิมขึ้นเดือนละ 4,000 บาท เพ่ือชดเชยการเล่ือนการจ่ายช าระค่าเช่า) ผู้เช่าอาจเลือกรับรู้

การเล่ือนการจ่ายช าระค่าเช่าได้ 3 วิธดีังนี้

• วิธีท่ี 1 รับรู้การเล่ือนการจ่ายช าระค่าเช่าโดยไม่มีเงื่ อนไขโดยถุือเป็นการจ่ายช าระค่าเช่าผัน

แปร หรือ  

• วิธีท่ี 2 รับรู้การเล่ือนการจ่ายช าระค่าเช่าโดยไม่มีเงื่ อนไขโดยถุือเป็นการแก้ไขปัญหาความ

ไม่แน่นอนของการจ่ายช าระค่าเช่าผันแปรก่อนหน้า 

• วิธีท่ี 3 รับรู้การเล่ือนการจ่ายช าระค่าเช่าโดยเป็นเพียงการเปล่ียนแปลงจังหวะเวลาของการ

จ่ายช าระ
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การเลือ่นการจ่ายช าระค่าเช่า

วิธีที ่1 

• ภายใต้วิธทีี่  1 ผูเ้ช่าตอ้งวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่าใหม่โดยใชอ้ตัราคิดลดเดิมและรบัรูผ้ลกระทบของ

การวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่าใหม่เป็นการจ่ายช าระค่าเช่าผนัแปรในก าไรหรือขาดทุนทนัทีทั้งจ านวน

ในรอบระยะเวลาที่ เหตนการณ์หรือเงื่ อนไขที่ ท าให้การเล่ือนการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าเกิดขึ้น ในตัวอย่างนี้  

เหตนการณ์หรือเงื่ อนไขที่ ท าให้การเล่ือนการจ่ายช าระตามสัญญาเช่าเกดิขึ้นคือผู้ให้เช่าได้เล่ือนการจ่ายช าระค่า

เช่าโดยไม่มีเงื่ อนไข

วิธีที ่2

• ภายใต้วิธทีี่  2 ผูเ้ช่าตอ้งวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่าใหม่โดยใชอ้ตัราคิดลดเดิมและรบัรูผ้ลกระทบของ

การวดัมูลค่าหนี้ สินตามสญัญาเช่าใหม่โดยปรบัปรุงสินทรพัยส์ิทธิการใช้
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วิธีที ่3

• ตาม Basis for Conclusion ย่อหน้าที่  BC205E (b) ของ IFRS 16 ได้ระบนว่า การเปล่ียนแปลง

การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าซ่ึงลดการจ่ายช าระในงวดหนึ่ งแต่เพ่ิมการจ่ายช าระในงวดหลังๆ ตาม

สัดส่วนไม่ได้ก่อให้เกิดความแตกต่างของหน้ีสินตามสัญญาเช่าหรือเปล่ียนแปลงสิ่ งตอบแทนการเช่า 

แต่เป็นเพียงการเปล่ียนแปลงจังหวะเวลาของการจ่ายช าระ ในกรณีนี้ ให้ถุือว่าผูเ้ช่าไม่วดัมูลค่าหนี้ สิน

ตามสญัญาเช่าใหม่ และผูเ้ช่ายงัคงรบัรูท้ ั้งดอกเบี้ ยของหนี้ สินตามสญัญาเช่าเดิมและลดหนี้ สินให้

สะทอ้นการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า
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TFRS 16 – changes in cash flows under lease contract (lessee)

Reassessment trigger How to calculate lease liabilities

• Extension option

• Termination option

• Purchase option

The revised payment using a revised 

discount rate

• Amount expected to be payable under a residual guarantee

• Variable lease payment (depend on index or rate)

The revised payment using the 

unchanged discount rate

Variable lease payments not included in the 

measurement of lease liability

(e.g. lease payment based on revenue resulting from a 

retail store)

Recognised in PL when the event or 

condition that trigger those payment 

occurs.

Reassessment of the lease liability

Remeasure the lease liability to reflect changes to the lease payments 

and adjust to ROU (it ROU is zero, the remaining amount recognise 

in PL)

Lease modification

1

2

3

TFRS 16

(Original)
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TFRS 16 – lease modification (lessee)

Lease modification
3

A change in the scope of a lease, or the consideration for a lease, that 

was not part of the original terms and conditions of the lease.

For example:

• Adding or terminating the right to use one or more underlying asset

• Extending or shortening the contractual lease term

The accounting for a lease modification depends 

on how the contract is modified.

• The modification decreases the scope of the 

lease

• The modification increase the scope of the 

lease with the commensurate the stand-alone 

price

• The modification increase the scope of the 

lease without the commensurate the stand-

alone price

• The scope of the lease remains unchanged
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TFRS 16 – lease modification (lessee)

Does the modification change the scope of the lease?

Decrease in scope Increase in scope

Change to consideration is commensurate with the 

stand-alone price for the increase?

• Remeasurement of lease 

liability

• Decrease the carrying 

amount of ROU

• PL impact

Separate lease 

contract

• Remeasurement of lease 

liability

• Adjustment of ROU

Yes

No

Yes No

Revised discount 

rate

Reflect partial / full 

termination of the 

lease

Revised discount 

rate

Corresponding 

adjustment
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The information contained herein is of a general nature and is not intended to address the circumstances of any particular 
individual or entity. Although we endeavor to provide accurate and timely information, there can be no guarantee that such 
information is accurate as of the date it is received or that it will continue to be accurate in the future. No one should act upon 
such information without appropriate professional advice after a thorough examination of the particular situation. Materials 
published may only be reproduced with the consent of TFAC.
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