
รู้วิธีจัดการภาษีที0 ดินใหม่

ภาษีที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้าง / ภาษีลาภลอย

ภาษีนาทีทอง
รอบ 3/2561 

SCB Investment Center นครราชสีมา

ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

12 พฤษภาคม 2561
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เค้าโครงการบรรยาย

vภาษีที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้าง (ล่าสุด 2561)

vภาษีลาภลอย

vภาษีนาทีทอง

vสัญญาเช่าควบคุม
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 - 2563
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สาระสําคัญของร่างกฎหมาย

•ร่างพรบ. ภาษีที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้าง

–ผู้เสียภาษี (เจ้าของ / ผู้ครอบครอง)

–ที0 ดิน (รวมถึงพืYนที0 ที0 เป็นภูเขา หรือ ที0 มีนํYาด้วย)

–สิ0 งปลูกสร้าง (โรงเรือน อาคาร สิ0 งปลูกสร้างอื0 น)

–ทรัพย์สินที0 ได้รับยกเว้นภาษี

–ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ และ ภาษีบํารุงท้องที0
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ประเภทที0 ดินและสิ0 งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ที0 อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ที0 ดินทิYงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

2% (เพิ0 ม 0.5% ทุก 
3 ปีแต่ไม่เกิน 5%)

1.2% (เพิ0 ม 0.3% ทุก 3 
ปีแต่ไม่เกิน 3%)

ราคาประเมินฯ ที0 ดิน/สิ0 งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันที0  21 มีนาคม 2560)
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ที0 ดิน/สิ0 งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที0 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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ที0 ดิน/สิ0 งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (นิติบุคคลเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที0 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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ที0 ดิน/สิ0 งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังหลัก
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดที0

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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ที0 ดิน/สิ0 งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังอื0 น
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดที0

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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ที0 ดิน/สิ0 งปลูกสร้าง_ประเภท รกร้างว่างเปล่า / ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควร

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดที0
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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ทรัพย์สินที0 ได้รับยกเว้นภาษี

• ทรัพย์สินที0 มิได้ใช้หาผลประโยชน์ของรัฐ / กรณีเฉพาะ

• ทรัพย์สินของ UN / องค์การระหว่างประเทศ / สถานทูต

• ศาสนสมบัติที0 มิได้ใช้หาผลประโยชน์

• สุสานสาธารณะ ได้มิได้รับประโยชน์ตอบแทน

• ทรัพย์สินมูลนิธิ / องค์การกิจการสาธารณะ เฉพาะที0 มิได้ใช้หา
ผลประโยชน์

• ทรัพย์สินเอกชนที0 ยอมให้ราชการใช้ หรือ ใช้เองเพื0 อสาธารณะ
ประโยชน์ และมิได้ใช้/หาผลประโยชน์

• ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ที0 ดินตามกฎหมายจัดสรรที0 ดิน เฉพาะที0
มิได้ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์
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ทรัพย์สินที0 ได้รับยกเว้นภาษี

•ที0 ดินสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

•พิพิธภัณฑ์ตามที0 กฎหมายกําหนด

•ที0 ดินที0 กฎหมายห้ามไม่ให้ทําประโยชน์ เช่น Buffer Zone

•สิ0 งปลูกสร้างที0 ใช้ต่อเนื0 องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รัYว / บ่อบําบัดนํYาเสีย

•สิ0 งปลูกสร้างของรัฐวิสาหกิจด้านคมนาคม เช่น ทางด่วน / 

รถไฟฟ้า / รถใต้ดิน / สนามบิน 
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ทรัพย์สินที0 ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักที0 เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ที0 ดินที0 กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้างที0 ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ที0 ดิน หรือ สิ0 งปลูกสร้างที0 ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

Ride)
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•ที0 ดิน “ว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที0 ดินประเภทอื0 น

• ทําอะไรได้บ้าง (เพื0 อประโยชน์สาธารณะ / มิได้ใช้/หา
ผลประโยชน์) / ห้ามเก็บค่าตอบแทน

–สวนสาธารณะ / สนามกีฬา / สนามเด็กเล่น (ขึYนป้าย / ไม่
โอนกรรมสิทธิ� ที0 ดิน / ทําบันทึกฯ ให้ใช้ที0 ดิน / กําหนดเวลาใช้
งาน)

•ที0 ดินเพื0 อการเกษตร / ให้เช่า / กลายเป็นที0 ดินเชิงพาณิชย์ 
หรือไม่ ???

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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•ที0 ดิน “รกร้างว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที0 ดิน “เกษตร”

•ที0 ดินเกษตร / ทําอะไรได้บ้าง

–ทําจริง / มีการ “เพาะปลูก” / ดูแล / ตัดแต่ง / เก็บเกี0 ยว

–พืชอายุสัYน (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย
หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะม่วง/อินทผลัม) เพื0 อให้ 
“เลีYยงตัวเอง” ได้ / อย่าลืมเมื0 อรืYอถอน (เปลี0 ยนการใช้ที0 ดิน)

•ห้ามให้เช่านา !!! / ต้อง “ทํานาเอง” (จ้างคนอื0 นได้)

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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การจัดกลุ่มที0 ดิน
vกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกี0 ยว / จําหน่าย) 

vกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

vกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

vกลุ่ม 4: ที0 ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

Control Sheet & List of Asset
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
 หลังภาษีที0 ดินฯ...จะเป็นอย่างไร ???

การแยกสัญญา ภาษีที0 ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพืYนที0 /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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ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นที0 ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัYนพืYนฐานด้านคมนาคม

ขนส่งของรัฐ” เพื0 อลดภาระด้านงบประมาณในการ

พัฒนาโครงการฯ ที0 ต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายที0 ดินหรือห้องชุด เจ้าของที0 ดินหรือห้องชุดที0 ใช้
ประโยชน์ในที0 ดินเชิงพาณิชย์ที0 มีมูลค่าสูงกว่า 50 

ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที0 เป็นเจ้าของ

ห้องชุดรอการจําหน่าย ซึ0 งอยู่รอบพืYนที0 ที0 มีโครงการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัYนพืYนฐานด้านคมนาคม

ขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พืYนที0 จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พืYนที0 ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พืYนที0 ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พืYนที0 ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ที0 ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พืYนที0 ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึYนและทางลง 
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ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีที0 จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดที0 กรมที0 ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ0 นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกินร้อย

ละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีที0 ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระราช
กฤษฎีกา 
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ภาษีลาภลอย
ฐานภาษีเพื0 อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีY

• โครงการฯ ที0 ทําสัญญาก่อนร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้

และยังพัฒนาโครงการฯ ไม่แล้วเสร็จ ให้คํานวณฐานภาษีจาก

ส่วนต่างของมูลค่าทีP ดินหรือห้องชุดทีP เพิPมขึWนระหว่างมูลค่าใน

วันทีP ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้ และมูลค่าในวันทีP

โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ ในกรณีห้องชุดที0 ปลูกสร้างใหม่ ให้

คํานวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดทีP คํานวณ

ได้ คูณด้วย 20% เนื0 องจากไม่สามารถคํานวณมูลค่าห้องชุดที0

เพิ0 มขึYนมาได้ 
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ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพื0 อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีY

•โครงการฯ ที0 ทําสัญญาหลังจากที0 ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผล
บังคับใช้ ให้คํานวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่าทีP ดิน

หรือห้องชุดทีP เพิPมขึWนระหว่างมูลค่าวันทีP รัฐเริPมดําเนิน

โครงการฯ และมูลค่าในวันทีPโครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ใน
กรณีห้องชุดที0 ปลูกสร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของ มูลค่า

ห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดที0 คํานวณได้คูณด้วย 20% 
เนื0 องจากไม่สามารถคานวณมูลค่า ห้องชุดที0 เพิ0 มขึYนมาได้ 
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การบริหารจัดการทรัพย์สิน 

(ที0 ดิน)

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

มติ ครม. 9 สิงหาคม 2559 (เป็นกฎหมายแล้ว / สิYนสุดสิทธิประโยชน์ทางภาษี 31 ธันวาคม 

2560) มติ ครม. 1 พฤษภาคม 2561 ”ต่ออายุ” ให้สิYนสุด 31 ธันวาคม 2561

_“เจ้าของกิจการบุคคลธรรมดา” แปลงทรัพย์สินเป็น “หุ้น” บริษัทใหม่ (10 สิงหาคม 2559 –
31 ธันวาคม 2560) 

ทรัพย์สินที0 โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินที0 ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันที0 โอนเป็นทุน

”คณะบุคคล” / “ห้างหุ้นส่วนสามัญ” (มติ ครม.13/6/17 และ พรฎ.644) ได้รับยกเว้นภาษี

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิ0 ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 
(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับที0  5 วันที0  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนที0 ดินจาก 2% เหลือ 0.01%

1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ที0 ดิน/สิ0 ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนที0 ซืYอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของที0 ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินที0 โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของที0 ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํ0 ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของที0 ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมที0 ดิน และ กรมสรรพากร   
26



27

แปลงที0 ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาที0 ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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แปลง “ที0 ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ที0 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

เมื0 อโอนที0 ดิน

บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินฯ แม้ว่าจะขาย

สูงกว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่ายเหมาตาม

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

“ราคาประเมิน” แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า)

_1 % ภาษีหัก ณ ที0 จ่าย ของราคา

ซืYอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 

แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า
_20 % ของกําไรสุทธิ

ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ

ถือเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น     (3.3 % ของ

ราคาซืYอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 ปี)

3.3 % ของราคาซืYอขาย (ไม่

คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืYอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืYอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนที0 ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 

29
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ภาษีนาทีทอง
vที0 ดินต้องใช้ใน “กิจการ” ของบุคคลธรรมดา
ก่อน “แปลงเป็นทุนบริษัท”

vไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

vไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

vที0 ดินบ้านพักอาศัย / ที0 ดินเปล่า _ ใช้ในกิจการ
แต่ไม่ได้ให้เช่า _ ไม่ถือเป็นกิจการ
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ภาษีนาทีทอง
v”กิจการของบุคคลธรรมดาควรมีหลักฐาน “กิจการ” เช่น 

(1) เอกสารทางราชการ 

(2) สัญญาทางธุรกิจกับบุคคลภายนอก 

(3) หลักฐานการรับค่าตอบแทนกิจการจากบุคคลภายนอก 

(4) หลักฐานทางการเงินในกิจการของบุคคลธรรมดา

(5) หลักฐานการเสียภาษีจากกิจการ (ภาษีโรงเรือนฯ / ภาษี

รายได้ / VAT)
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“ภาษีนาทีทอง” กับ “หน่วยงานราชการ” ที0 เกี0 ยวข้อง

vกรมพัฒนาธุรกิจการค้า

nจดทะเบียนตัYงบริษัท _ จองชื0 อบริษัท

n ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สินอื0 น” แทนเงินสด

vกรมที0 ดิน / กรมโรงงานอุตสาหกรรม / กรมการขนส่งทางบก

nจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้แก่บริษัท _ ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สิน

อื0 น” แทนเงินสด

vกรมสรรพากร

nตรวจสอบเงื0อนไข/คุณสมบัติการยกเว้นภาษี _ ราคาโอนทรัพย์สิน

nตรวจสอบภาษีของ “บุคคลธรรมดา” ก่อน “แปลงทรัพย์สินเป็นทุน” 
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หากไม่เข้าเงื0อนไข “ยกเว้นภาษี”

แปลงที0 ดินเป็นหุ้น
ตีราคาที0 ดินเป็นหุ้นราคาอะไร ? (ราคาตลาด)

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? (มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)

หลักฐานอะไร ? (รายงานการประเมินทรัพย์สิน)



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมื0 อโอนที0 ดิน

บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินฯ แม้ว่าจะขาย

สูงกว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่ายเหมาตาม

กฎหมาย 

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

_1 % ภาษีหัก ณ ที0 จ่าย ของราคา

ซืYอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีที0 แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ

ถือเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น     (3.3 % ของ

ราคาซืYอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 ปี)

3.3 % ของราคาซืYอขาย (ไม่

คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืYอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืYอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนที0 ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 

34
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีที0 เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาที0 ซืYอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัYนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัYน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื0 อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายที0 ดิน ซึ0 งเป็นราคาที0 ใช้อยู่ในวันที0 มีการโอนนัYน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายที0 ดิน



การคํานวณค่าใช้จ่าย

บุคคลธรรมดา

อายุการถือครอง

ที0 ดิน (ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับที0  165)

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึYนไป 50 36
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การจัดกลุ่มที0 ดิน (Grouping)

จัดกลุ่มอย่างไร ?

(List of Asset / Control Sheet)

(หากต้องการ Control Sheet 

แจ้งได้ตาม Line ID ท้าย Slide นีY)
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หากยังคงเก็บที0 ดินในชื0 อบุคคล

แทนที0 เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสี0 ยงกับเรื0 องอะไรบ้าง

ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลี0 ยน

ปี 2563 ภาษีที0 ดินและสิ0 งปลูกสร้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพื0 ออยู่อาศัย)
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•เฉพาะให้เช่า “อาคาร” / เพื0 ออยู่อาศัย _ ไม่รวม “หอพัก” 

และ “โรงแรม”

•ให้เช่า 5 หน่วยขึYนไป

•ใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัYงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

• ผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

• ผู้ให้เช่าเป็นได้ทัYงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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•ไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ที0 มิใช่เพื0 ออยู่อาศัย)

•ผู้ให้เช่ามีหน้าที0 ตามสัญญาเช่าควบคุม

•เนืYอหาสัญญาเช่าควบคุม

•ประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม



42

หน้าที0 ผู้ให้เช่า
หน้าที0 ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าที0 ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนีY 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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เนืYอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืYอหาที0 ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีN อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขั0นตํN า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืN อ ทีN อยู่ผู้ให้เช่า

ชืN อ ทีN อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินที0 เช่า
ชืN อ สถานทีN ตั0งอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีN ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนืYอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืYอหาที0 ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริN มต้นการเช่า / วันสิ0นสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอื0 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

การเปลี0 ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีN ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืN น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํYาประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํ0าประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกั0นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืN อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืN อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืN นเกีN ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา



47

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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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัYงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับ

ไม่เกิน 100,000 บาท หรือ ทัYงจํา

ทัYงปรับ

2) ประเด็นสัญญาที0 ฝ่าฝืนใช้บังคับ

ไม่ได้ตามกฎหมาย
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ปรับปรุงสัญญาเช่า

อย่างไร ?
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม
แนวทางแก้ไขสัญญา

การเรียกเก็บ

เงินล่วงหน้า

ค่าเช่าล่วงหน้า

เกินกว่า 1 เดือน

_ นํา “ค่าเช่าล่วงหน้า” ที0 เกิน 1 เดือนมา

เฉลี0 ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึYน / 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึYน)
_ เปลี0 ยนการคํานวณ “ค่าเช่ารายเดือน” 
เป็น “ค่าเช่ารายปี” (ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติ

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิ0 มหลักประกันอื0 นที0 ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํYาประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํYาประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิ0 มค่าบริการส่วนอื0 นที0 จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํYาประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)
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แนวทางที0 ไม่ขัด “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” 

แต่ใช้เป็น “หลักฐานเป็น

หนังสือ” ลงชื0 อผู้เช่าฝ่ายเดียว 

หรือ

2) สร้าง “ระเบียบการใช้ห้องพัก” 

แทน “สัญญาเช่า”
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Slide FREE Download ได้จาก

www.taxtanktv.com
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