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เค้าโครงการบรรยาย

vภาษีที/ ดินและสิ/ งปลูกสร้าง (ล่าสุด 2561)

vภาษีลาภลอย

vสัญญาเช่าควบคุม

vProperty Transaction: Sale / Lease / Contract

vการวางแผนภาษีอสังหาริมทรัพย์

vAlternative Property Investment (REIT)
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ร่างพรบ.ภาษีที/ ดินและสิ/ งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 - 2563
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สาระสําคัญของร่างกฎหมาย

•ร่างพรบ. ภาษีที/ ดินและสิ/ งปลูกสร้าง

–ผู้เสียภาษี (เจ้าของ / ผู้ครอบครอง)

–ที/ ดิน (รวมถึงพืqนที/ ที/ เป็นภูเขา หรือ ที/ มีนํqาด้วย)

–สิ/ งปลูกสร้าง (โรงเรือน อาคาร สิ/ งปลูกสร้างอื/ น)

–ทรัพย์สินที/ ได้รับยกเว้นภาษี

–ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ และ ภาษีบํารุงท้องที/



5

ประเภทที/ ดินและสิ/ งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ที/ อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ที/ ดินทิqงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

2% (เพิ/ ม 0.5% ทุก 
3 ปีแต่ไม่เกิน 5%)

1.2% (เพิ/ ม 0.3% ทุก 3 
ปีแต่ไม่เกิน 3%)

ราคาประเมินฯ ที/ ดิน/สิ/ งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีที/ ดินและสิ/ งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันที/  21 มีนาคม 2560)
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ที/ ดิน/สิ/ งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที/ ต้อง
ชําระต่อปี

0 - 50 0 0

50 - 75 0.01 2,500

75 – 100 0.03 7,500

100 – 500 0.05 200,000

500 – 1,000 0.07 350,000

1,000 +++ 0.10

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ที/ ดิน/สิ/ งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (นิติบุคคลเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที/ ต้อง
ชําระต่อปี

0 - 75 0.01 7,500

75 – 100 0.03 7,500

100 – 500 0.05 200,000

500 – 1,000 0.07 350,000

1,000 +++ 0.10

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ที/ ดิน/สิ/ งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังหลัก
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดที/

ต้องชําระต่อปี

0 - 20 0 0

20 - 50 0.02 6,000

50 - 75 0.03 7,500

75 - 100 0.05 12,500

100 ++ 0.10

การลดภาระการเสียภาษี
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ที/ ดิน/สิ/ งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังอื/ น

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที/
ต้องชําระต่อปี

0 - 50 0.02 10,000

50 - 75 0.03 7,500

75 - 100 0.05 12,500

100 ++ 0.10

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ที/ ดิน/สิ/ งปลูกสร้าง_ประเภท รกร้างว่างเปล่า / ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควร

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที/
ต้องชําระต่อปี

0 - 50 0.3 150,000

50 - 200 0.4 600,000

200 – 1,000 0.5 4,000,000

1,000 – 5,000 0.6 24,000,000

5,000 +++ 0.7

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ทรัพย์สินที/ ได้รับยกเว้นภาษี

• ทรัพย์สินที/ มิได้ใช้หาผลประโยชน์ของรัฐ / กรณีเฉพาะ

• ทรัพย์สินของ UN / องค์การระหว่างประเทศ / สถานทูต

• ศาสนสมบัติที/ มิได้ใช้หาผลประโยชน์

• สุสานสาธารณะ ได้มิได้รับประโยชน์ตอบแทน

• ทรัพย์สินมูลนิธิ / องค์การกิจการสาธารณะ เฉพาะที/ มิได้ใช้หา
ผลประโยชน์

• ทรัพย์สินเอกชนที/ ยอมให้ราชการใช้ หรือ ใช้เองเพื/ อสาธารณะ
ประโยชน์ และมิได้ใช้/หาผลประโยชน์

• ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ที/ ดินตามกฎหมายจัดสรรที/ ดิน เฉพาะที/
มิได้ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์
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ทรัพย์สินที/ ได้รับยกเว้นภาษี

•ที/ ดินสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

•พิพิธภัณฑ์ตามที/ กฎหมายกําหนด

•ที/ ดินที/ กฎหมายห้ามไม่ให้ทําประโยชน์ เช่น Buffer Zone

•สิ/ งปลูกสร้างที/ ใช้ต่อเนื/ องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รัqว / บ่อบําบัดนํqาเสีย

•สิ/ งปลูกสร้างของรัฐวิสาหกิจด้านคมนาคม เช่น ทางด่วน / 

รถไฟฟ้า / รถใต้ดิน / สนามบิน 
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ทรัพย์สินที/ ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักที/ เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ที/ ดินที/ กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ที/ ดินและสิ/ งปลูกสร้างที/ ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ที/ ดิน หรือ สิ/ งปลูกสร้างที/ ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

Ride)
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•ที/ ดิน “ว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที/ ดินประเภทอื/ น

• ทําอะไรได้บ้าง (เพื/ อประโยชน์สาธารณะ / มิได้ใช้/หา
ผลประโยชน์) / ห้ามเก็บค่าตอบแทน

–สวนสาธารณะ / สนามกีฬา / สนามเด็กเล่น (ขึqนป้าย / ไม่
โอนกรรมสิทธิ� ที/ ดิน / ทําบันทึกฯ ให้ใช้ที/ ดิน / กําหนดเวลาใช้
งาน)

•ที/ ดินเพื/ อการเกษตร / ให้เช่า / กลายเป็นที/ ดินเชิงพาณิชย์ 
หรือไม่ ???

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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•ที/ ดิน “รกร้างว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที/ ดิน “เกษตร”

•ที/ ดินเกษตร / ทําอะไรได้บ้าง

–ทําจริง / มีการ “เพาะปลูก” / ดูแล / ตัดแต่ง / เก็บเกี/ ยว

–พืชอายุสัqน (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย
หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะม่วง/อินทผลัม) เพื/ อให้ 
“เลีqยงตัวเอง” ได้ / อย่าลืมเมื/ อรืqอถอน (เปลี/ ยนการใช้ที/ ดิน)

•ห้ามให้เช่านา !!! / ต้อง “ทํานาเอง” (จ้างคนอื/ นได้)

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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การจัดกลุ่มที/ ดิน

vกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกี/ ยว / จําหน่าย) 

vกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

vกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

vกลุ่ม 4: ที/ ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

Control Sheet & List of Asset
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แปลงที/ ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

(Property & Share Swap = Non-Cash)
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ?

ตีราคาที/ ดิน/หุ้นอย่างไร ?
(หลักฐานอะไร ???)
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แปลง “ที/ ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร 

ที#ดนิเปลา่		
(เพื#อเก็งกาํไร	/	เก็บ)		
ที#ดนิในกจิการ	

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ที/ ดิน

บคุคลถอืหุน้บรษิทั		
ราคาหุน้ไมเ่พ ิ#มข ึBน					
เวน้แตม่กีาํไรสะสม

ขึ#น	
20%	
ทุก	4	ปี

ราคาประเมนิ	200	ลา้นบาท

“แชแ่ข็ง”	ราคาที9ดนิที9ตอ้งการ
เก็บไว	้100	ปี	ไวใ้น	“ราคาหุน้”

เปล ี#ยนมรดก	จาก
ที#ดนิใหก้ลายเป็นหุน้	

บคุคลโอนที9ดนิเขา้
บรษัิทใช	้“ราคาใด”	?	

ปีที#	1	- 4

ปีที#	5	- 8

ปีที#	9	- 12

ปีที#	13	- 16

ปีที#	17	- 20

ราคาประเมนิ	240	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	288	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	346	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	415	ลา้นบาท

ราคาหุน้ที9ใช	้swap	กับที9ดนิ	ใชร้าคา
ประเมนิฯ	หรอื	ราคาซื#อขาย	?



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมื/ อโอนที/ ดิน

บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินฯ แม้ว่าจะขาย

สูงกว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่ายเหมาตาม

กฎหมาย (มติ ครม. 18 ต.ค. 2559 จะแก้ไข 
“ฐานภาษี” ให้ใช้ “ราคาซืqอขาย” หรือ 

“ราคาประเมิน” แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า)

_1 % ภาษีหัก ณ ที/ จ่าย ของราคา

ซืqอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 

แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า
_20 % ของกําไรสุทธิ

ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ

ถือเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น     (3.3 % ของ

ราคาซืqอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 ปี)

3.3 % ของราคาซืqอขาย (ไม่

คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืqอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืqอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนที/ ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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หากยังคงเก็บที/ ดินในชื/ อบุคคล

แทนที/ เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสี/ ยงกับเรื/ องอะไรบ้าง
ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลี/ ยน

ปี 2563 ภาษีที/ ดินและสิ/ งปลูกสร้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
 หลังภาษีที/ ดินฯ...จะเป็นอย่างไร ???

การแยกสัญญา ภาษีที/ ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพืqนที/ /อาคาร ??? - 5% 0.1%

สัญญาเช่าอุปกรณ์ - 7% 5% -

สัญญาบริการ - 7% 3% 0.1%

หมายเหตุ หากเกิน 1.8 
ล้านบาท/ปี

หากทํา
สัญญาเช่า
เป็นหนังสือ
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพื/ ออยู่อาศัย)
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•เฉพาะให้เช่า “อาคาร” / เพื/ ออยู่อาศัย _ ไม่รวม “หอพัก” 

และ “โรงแรม”

•ให้เช่าเกินกว่า 5 หน่วย

•ใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัqงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

• ผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

• ผู้ให้เช่าเป็นได้ทัqงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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•ไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ที/ มิใช่เพื/ ออยู่อาศัย)

•ผู้ให้เช่ามีหน้าที/ ตามสัญญาเช่าควบคุม

•เนืqอหาสัญญาเช่าควบคุม

•ประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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หน้าที/ ผู้ให้เช่า
หน้าที/ ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าที/ ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนีq ต้องส่ง “ใบแจ้งหนี0” ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวัน

กําหนดชําระค่าเช่า / โดยให้ผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลค่าเช่า/

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

หลักฐานการตรวจรับ

อาคาร

ต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคารพร้อมสิN งอํานวยความ

สะดวกแนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร / พร้อมทั0งส่งมอบหลักฐานการ

ตรวจรับสภาพอาคารให้แก่ผู้เช่าไว้เป็นหลักฐาน

การคืนเงินประกัน ต้องคืนเงินประกันให้แก่ผู้เช่าทันทีเมืN อสัญญาเช่าสิ0นสุด เว้นแต่ผู้ให้

เช่าจะตรวจสอบความเสียหาย หากไม่มีความเสียหายต้องคืนเงิน

ประกันภายใน 7 วันนับแต่วันทีN สัญญาเช่าสิ0นสุดลง

คู่ฉบับสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดทําสัญญาเช่าเป็นสองฉบับ (ต้นฉบับ / คู่ฉบับ)
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เนืqอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืqอหาที/ ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีN อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขั0นตํN า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืN อ ทีN อยู่ผู้ให้เช่า

ชืN อ ทีN อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินที/ เช่า
ชืN อ สถานทีN ตั0งอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีN ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนืqอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืqอหาที/ ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริN มต้นการเช่า / วันสิ0นสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอื/ น ๆ อัตราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า / ค่านํ0าประปา / ค่า

โทรศัพท์ พร้อมทั0งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายการให้บริการ เช่น ค่าจดปริมาตรการใช้

ไฟฟ้า/นํ0าประปา ค่าสูบนํ0า พร้อมทั0งวิธีการและกําหนด

ระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายอืN น ๆ เท่าทีN จ่ายจริงและมีเหตุผลอันสมควร 

พร้อมทั0งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

เงินประกันการเช่า จํานวนเงินประกัน
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

การยกเว้นความรับผิด ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ให้เช่า

การเรียกเก็บเงินล่วงหน้า ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1	เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1	เดือน

การเปลี/ ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีN ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืN น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํqาประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํ0าประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกั0นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืN อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืN อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืN นเกีN ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินตามปกติ
ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายทีN เกิดขึ0นจากการใช้
งานตามปกติต่อทรัพย์สิน/อุปกรณ์เครืN องใช้ต่าง ๆ ของ

อาคาร

ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร 
ทรัพย์สินและอุปกรณ์เครืN องใช้ทีN เกิดขึ0นจากการใช้งาน

หรือเกิดการเสืN อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินอันมิใช่
ความผิดของผู้เช่าและ

ด้วยเหตุสุดวิสัย

ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน 
อุปกรณ์เครืN องใช้ต่าง ๆ อันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และ

เหตุสุดวิสัย
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ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นที/ ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัqนพืqนฐานด้านคมนาคม

ขนส่งของรัฐ” เพื/ อลดภาระด้านงบประมาณในการ

พัฒนาโครงการฯ ที/ ต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายที/ ดินหรือห้องชุด เจ้าของที/ ดินหรือห้องชุดที/ ใช้
ประโยชน์ในที/ ดินเชิงพาณิชย์ที/ มีมูลค่าสูงกว่า 50 

ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที/ เป็นเจ้าของ

ห้องชุดรอการจําหน่าย ซึ/ งอยู่รอบพืqนที/ ที/ มีโครงการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัqนพืqนฐานด้านคมนาคม

ขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พืqนที/ จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พืqนที/ ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พืqนที/ ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พืqนที/ ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ที/ ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พืqนที/ ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึqนและทางลง 
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ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีที/ จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดที/ กรมที/ ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ/ นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกินร้อย

ละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีที/ ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระราช
กฤษฎีกา 
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ภาษีลาภลอย
ฐานภาษีเพื/ อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีq

• โครงการฯ ที/ ทําสัญญาก่อนร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับ

ใช้และยังพัฒนาโครงการฯ ไม่แล้วเสร็จ ให้คํานวณฐานภาษี

จากส่วนต่างของมูลค่าที? ดินหรือห้องชุดที? เพิ?มขึhนระหว่าง

มูลค่าในวันที? ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้ และมูลค่าใน

วันที?โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ ในกรณีห้องชุดที/ ปลูก

สร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่า

ห้องชุดที? คํานวณได้ คูณด้วย 20% เนื/ องจากไม่สามารถ

คํานวณมูลค่าห้องชุดที/ เพิ/ มขึqนมาได้ 
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ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพื/ อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีq

•โครงการฯ ที/ ทําสัญญาหลังจากที/ ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผล
บังคับใช้ ให้คํานวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่าที? ดิน

หรือห้องชุดที? เพิ?มขึhนระหว่างมูลค่าวันที? รัฐเริ?มดําเนิน

โครงการฯ และมูลค่าในวันที?โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ใน
กรณีห้องชุดที/ ปลูกสร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของ มูลค่า

ห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดที/ คํานวณได้คูณด้วย 20% 
เนื/ องจากไม่สามารถคานวณมูลค่า ห้องชุดที/ เพิ/ มขึqนมาได้ 
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การวางแผนภาษีเพื/ อเลือกใช้รูปแบบ
การซืqอ/ขายอสังหาริมทรัพย์ 

(บุคคล / บริษัท)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

39



40

ภาระภาษี บริษัท บุคคล คณะบุคคล

กําไร / เงินได้สุทธิ 100 100 100

ภาษี 20 % 5 – 35 % 5 – 35 %
เงินปันผล / ส่วนแบ่ง 80 65 65

ภาษี _ รอบสอง 8 - 5 – 35 %

เหลือ 72 - 42

เปรียบเทียบ

ภาษีบุคคล / บริษัท
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ภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์

การคํานวณภาษี



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมื/ อโอนที/ ดิน

บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินฯ แม้ว่าจะขาย

สูงกว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่ายเหมาตาม

กฎหมาย 

(มติ ครม. 18 ต.ค. 2559 จะแก้ไข “ฐาน
ภาษี” ให้ใช้ “ราคาซืqอขาย” หรือ “ราคา
ประเมิน” แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า)

_1 % ภาษีหัก ณ ที/ จ่าย ของราคา

ซืqอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีที/ แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ

ถือเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น     (3.3 % ของ

ราคาซืqอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 ปี)

3.3 % ของราคาซืqอขาย (ไม่

คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืqอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืqอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนที/ ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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การคํานวณค่าใช้จ่าย

บุคคลธรรมดา

อายุการถือครอง

ที/ ดิน (ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับที/  165)

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึqนไป 50 43



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินที/ บริษัทที/ ดินต้อง

เสียภาษี

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 5 – 35% (หากขายหุ้น) 1,390,000,000

ภาษีเงินได้บริษัท ภาษีหัก ณ ที/ จ่าย 1% (40,000,000)

ภาษีมูลค่าเพิ/ ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนที/ ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายที/ ดิน  4,000 – 25 – 132 – 24 3,819,000,000

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20% (-40,000,000) 723,800,000

10% ของเงินปันผล 3,095,200,000 309,520,000

รวมภาษีทัqงสองระดับ 1,033,320,00044
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Case Study: ขายที/ ดินผ่านบริษัท

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ที? ดินแปลงนีh  พ่อซืhอเมื?อ 20	ปีที?แล้ว 25	ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000	ล้านบาท

Land	Co	4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ืBอ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทัqงหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนที/ ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าที/ ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินที/ บริษัทที/ ดินต้อง

เสียภาษี

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 5 – 35% (หากขายหุ้น) 1,390,000,000

ภาษีเงินได้บริษัท ภาษีหัก ณ ที/ จ่าย 1% (40,000,000)

ภาษีมูลค่าเพิ/ ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนที/ ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายที/ ดิน  4,000 – 25 – 132 – 24 3,819,000,000

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20% (-40,000,000) 723,800,000

10% ของเงินปันผล 3,095,200,000 309,520,000

รวมภาษีทัqงสองระดับ 1,033,320,00046
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 การขายที/ ดิน ด้วยการ “โอนกิจการทัqงหมด”
EBT (Entire Business 

Transfer)

บริษัทในตลาดหลักทรัพย์ฯ

(ผู้ซืqอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของที/ ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีqสิน ไปทัqงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิ/ มทุน

เป็นเจา้ของ
ที#ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืqอ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัqงหมด ควบบริษัท

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิ/ ม ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนที/ ดิน 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัทที/ โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัทที/ รับ

โอน
48



49

 การวางแผนภาษี 
โดยใช้ “บริษัทขาดทุน”

บริษัทขาดทุน 

(ผู้ซืqอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของที/ ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีqสิน ไปทัqงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิ/ มทุน

เป็นเจา้ของ
ที#ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืqอ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

จ่ายเงินปันผล
ก่อนขายหุ้น



การวางแผนภาษี 
โดยใช้ “บริษัทขาดทุน”

ข้อควรระวังในการใช้ “บริษัทขาดทุน”

• “ผลขาดทุนทางภาษี” ใช้ได้ไม่เกิน 5 ปีภาษี

• ใช้ “ผลขาดทุน” ในกิจการประเภทเดียวกัน

• นํา “ผลขาดทุน” ของ “บริษัทผู้ขาย” มาใช้ไม่ได้

• ต้องใช้ “ผลขาดทุน” ของ “บริษัทผู้ซืqอ”

• “ผลขาดทุนทางภาษี” ต้องดูจาก “แบบ ภงด. 50” _ ดู

จาก “งบการเงิน” ไม่ได้
50
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ 

ยิ/ งสัญญาเช่าธรรมดา



สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ
ยิ/ งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

1. Build Transfer Operate (BTO)

2. Build Operate Transfer (BOT)

3. การจดทะเบียนสัญญาเช่า

4. ภาษี และ ค่าธรรมเนียม

53
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ/ งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัqนไม่ระงับเมื/ อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าที/ ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าที/ ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

Build-Transfer-Operate (BTO) / 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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• เช่าที/ ดิน / สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ/ งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

–BTO / BOT

• ภาระภาษีของผู้ให้เช่า / ผู้เช่า

• ภาษีหัก ณ ที/ จ่ายจากค่าเช่า และ มูลค่าเทียบเท่า

• ภาษีมูลค่าเพิ/ มจากการก่อสร้าง / หากเป็น BTO ใช้ VAT ไม่ได้ / 

ทําอย่างไรดี (เจรจาสัญญาเช่า ขอเป็น B(+3)TO)

• การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ� ในอาคาร / ต้องทําหรือไม่ ???

• ภาษีธุรกิจเฉพาะ / ค่าธรรมเนียม เพื/ อโอนกรรมสิทธิ� ในอาคาร

เช่าที/ ดิน เพื/ อสร้างอาคาร
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ฎีกา 87/2555

• การที/ เจ้าของที/ ดินยอมให้ เช่าที/ ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมื/ อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัqน 

• เมื/ อครบกําหนดสัญญาเช่าที/ ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของที/ ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของที/ ดิน

ทันทีโดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิ/ งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมื/ อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลี/ ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลี/ ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมื/ อครบ
สัญญาเช่า                           
_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียว
เมื/ อครบอายุการเช่า               _
ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปี
ที/ สัญญาสิqนสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมื/ อสร้างเสร็จ 
_รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลี/ ยตาม
อายุสัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมื/ อครบ
สัญญาเช่า                          _
รายจ่ายจากอาคารที/ โอนต้องใช้ 
Fair Market Value                  
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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การวางแผนภาษีการเช่า

อสังหาริมทรัพย์

การคํานวณภาษี
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ภาษีการเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

ภาษีจาก “เงินก้อน” เช่น “เงินกินเปล่า” / “เงินค่าหน้าดิน”

vกิจการให้เช่าทรัพย์สิน บริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ที/ เรียกเก็บใน

ลักษณะเป็นเงินก้อนเพื?อตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทัqงจํานวน 

vไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอื/ นที/ เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีที/ เริ/ มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

จะนํารายได้นัqนมาเฉลี/ ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีที/ เริ/ มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ (คําสั/ งกรมสรรพากร ที/  

ป.73/2541)
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ภาษีการเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสั/ งกรมสรรพากร ที/  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่ต้องหักภาษี ณ ที/ จ่าย 5%)

vการประกอบกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ/ ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงินประกัน

หรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีที/ สัญญาสิqนสุด
ลงโดยไม่มีเงื/อนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบ

ลบหนีqได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําที/ เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของค่าเช่า
รายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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ภาษีการเช่าอสังหาริมทรัพย์

การนํา “ค่าเช่า” มาหักเป็น “ค่าสึกหรอ” (Amortization)

vสัญญาเช่าหรือมีหนังสือสัญญาเช่าที/ มีข้อกําหนดให้ต่ออายุการ

เช่าได้โดยเงื/อนไขการต่ออายุนัqนเปิดโอกาสให้ต่ออายุการเช่ากัน

ได้ต่อๆ ไปหักได้ร้อยละ10

vสัญญาเช่าที/ ไม่มีข้อกําหนดให้ต่ออายุการเช่าได้ หรือมีข้อ

กําหนดให้ต่ออายุการเช่าได้เพียงระยะเวลาอันจํากัดแน่นอน หัก

ได้ร้อยละ 100 หารด้วยจํานวนปีอายุการเช่าและอายุที/ ต่อได้

รวมกัน



ภาระภาษีของสัญญาที/ สําคัญ 
Property Management
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ภาระ
ภาษี

ซืqอขาย
พร้อมติดตัqง

บริการ License เช่า โฆษณา ขนส่ง

WHT ไม่มี 3% 3% (ใน
ประเทศ)

5% 2% 1% (ใน
ประเทศ)

VAT 7% 7% 7% 7% (กรณี
อสังหาฯ 
ยกเว้น)

7% ไม่มี 
(ยกเว้น

เฉพาะใน
ประเทศ)

อากร ไม่มี (0.1% 
เฉพาะแยก

บริการ)

0.1% ไม่มี 0.1% 
(เฉพาะ

อสังหาฯ)

0.1% ไม่มี
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ทางเลือกในการบริหารทรัพย์สิน

Property Fund

Real Estate Investment Trust (REIT)
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REIT

Pass-through Mechanism

Special Purpose Vehicle

Listed in the SET
(Property Fund)

(REIT)

(Infrastructure Fund)

Investors

Shareholders

Owner

(Sponsor)

Properties

Unit 
selling

Lease back 
Manage

Buy / Lease

Cash
Profits

Future Revenue

(Cash Flow)
Buy
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Tax Implications Property Co REIT
Net Profit 100 100

Corporate Tax (20%) 20 0
Dividend / Profit 

Sharing
80 100

Dividend Tax (10%) 8 10

Balance 72 90

Property Co vs. REIT



หากตอ้งการสไลด ์
โปรดแจง้ chinapat@siamcitylaw.com
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Tel: 092-286-4770
LINE ID: chinapat.taxtank

Chinapat Visuttipat
ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Partner

1. ประสบการณ์มากกว่า 25 ปีในงานให้คําปรึกษากฎหมาย ด้านภาษีอากร กฎหมาย
บริษัท M&A ตลอดจนสัญญาทางธุรกิจ รวมถึง Offshore Incorporation / Family Business

2. ให้คําปรึกษาแก่ลูกค้าทัqงในไทยและต่างประเทศร่วมกับ Partner อีก 13 คนและที/
ปรึกษากฎหมายอีกกว่า 120 คนผ่านสํานักงานของ SCL ในไทย เมียนม่าร์ / สปป. ลาว / 
กัมพูชา

3. วิทยากรบรรยายเรื/ องสัญญาธุรกิจและภาษีในงานสัมมนาและฝึกอบรมตลอดเวลากว่า 
15 ปี เป็น “อาจารย์พิเศษด้านภาษีอากร” “Corporate Finance” “M&A” “เครื/ องหมาย
การค้า” “ลิขสิทธิ� ” ในหลักสูตรปริญญาตรี/โท ม. รามฯ ม. ธรรมศาสตร์ ม. แม่ฟ้าหลวง ม. 
ศรีปทุม ม. หอการค้าไทย วิทยาลัยดุสิตธานี ITIM จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ม. กรุงเทพ

4. วิทยากรประจําให้แก่ สถาบันกรรมการไทย (IOD) สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (AIMC) 
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ธนาคารฯ และ สมาคมธุรกิจต่างๆ 

5. “คณะกรรมการภาษี” ของสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย และ “ผู้ไกล่เกลี/ ยคดีภาษี” 
ประจําศาลภาษีอากรกลาง

6. “กรรมการตรวจสอบ” (Audit Committee) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

www.facebook.com/TaxTank chinapat.lawclub@icloud.com 
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