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เค้าโครงการบรรยาย

2

oProperty Management

o Buy & Sale

o Lease

o Manage

oภาษีทีC ดินและสิC งปลูกสร้าง

oภาษีลาภลอย

oภาษีนาทีทอง
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การ “ซืQอ/ขาย” 

อสังหาริมทรัพย์
 



ลงทุนในทีC ดินและสิC งปลูกสร้างอย่างไร
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• ซืQอทีC ดิน 

–ทีC ดินไม่มีค่าเสืC อมราคา

–ต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

• ค่านายหน้า

• ค่ารืQอถอน / ค่าถมทีC  / ค่าพัฒนาทีC ดิน / ค่าออกแบบ

•ดอกเบีQยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืC อมราคาอาคาร”) 

•ดอกเบีQยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้



ลงทุนในทีC ดินและสิC งปลูกสร้างอย่างไร
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

•หากกู้เงินธนาคาร _ เพืC อก่อสร้างอาคาร

•ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืC องการจ่ายดอกเบีQย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีQยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืC อลด “ต้นทุนดอกเบีQย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีQยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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การวางแผนภาษี

เพืC อเลือกใช้รูปแบบการซืQอ

อสังหาริมทรัพย์ 

(บริษัท / บุคคล / ห้างหุ้นส่วนสามัญ)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัQงแต่ปี 2560
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เงินได้พึงประเมิน อัตราภาษี (ก้าวหน้า)

0 – 150,000 ยกเว้น
150,001 – 300,000 5%

300,001 – 500,000 10%

500,001 – 750,000 15%

750,001 – 1,000,000 20%

1,000,001 – 2,000,000 25%

2,000,001 – 5,000,000 30%

5,000,001 บาทขึQนไป 35%
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ภาระภาษี บริษัท บุคคล คณะบุคคล 
หสม.

กําไร / เงินได้สุทธิ 100 100 100

ภาษี (อัตราภาษี %) 20 5 – 35 5 – 35

เงินปันผล / ส่วนแบ่ง 80 65 65

ภาษี _ รอบสอง 8 - 5 – 35 %

เหลือ 72 - 42

เปรียบเทียบภาษีบุคคล / บริษัท
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ภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์

การคํานวณภาษี



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืC อโอนทีC ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํC ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีC ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีC จ่าย ของราคา

ซืQอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีC แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืQอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีC ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืQอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืQอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืQอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีC ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีC ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีC  165)

กรณีทีC ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึQนไป 50 11



12

หากซืQอทีC ดินในชืC อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืC อขายทีC ดิน” 

oเมืC อบุคคลธรรมดาขายทีC ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืQอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 
แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า

oประชาพิจารณ์ 6-21 กรกฎาคม 2561 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีC เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีC ซืQอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัQนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัQน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืC อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีC ดิน ซึC งเป็นราคาทีC ใช้อยู่ในวันทีC มีการโอนนัQน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีC ดิน



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีQ (พรบ. ฉบับทีC  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีC ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีC เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัQนเกีC ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีC หลีกเลีC ยงหรือฉ้อโกงตัQงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึQนไป _ 

หรือ

2. จํานวนภาษีทีC ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ "อุบาย" หรือ 

"วิธีการอืC นใดทํานองเดียวกัน" ตัQงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึQนไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีC เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืC อหลีกเลีC ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
14



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีC เกีC ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืC อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัQนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืC องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัC นกรองความผิดทางภาษีอากรทีC เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีQ Taxpayer / ผู้มีหน้าทีC หักภาษี ณ ทีC จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิC มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัQน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีC ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีQใช้บังคับตัQงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีQ
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีC รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้

15

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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ภาษีการให้เช่า

การวางแผนภาษีการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oหากไม่จดทะเบียนการเช่า _ บังคับได้ 3 ปี

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าทีC

สํานักงานทีC ดิน

oสัญญาเช่าอสังหาฯ เกิน 1 ล้านบาท _ ต้องเสียอากรเป็น 

“เงินสด”
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ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

oเมืC อจดทะเบียนเช่า _ บังคับได้สูงสุด 30 ปี (บวก “คํามัC น”)

oค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oอากรแสตมป์ 0.1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oเมืC อจ่ายค่าเช่า

oภาษีเงินได้ หัก ณ ทีC จ่าย 5%

oยกเว้น VAT
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สัญญาเช่าทีC ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีC จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อืC น

–ประโยชน์อืC น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีC ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีC จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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o B (+3) T + O ดีสําหรับผู้ให้เช่า

oBuild + (3 years) + Transfer + Operate

oผู้ให้เช่า _ ใช้ Tax Delay Payment เฉลีC ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืQอ” จากการก่อสร้างได้

o B + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผนภาษีเงินได้ (Income Tax) ได้เมืC อครบ

สัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืC อครบสัญญาเช่า

Best Option for Tax Planning
BTO / BOT (Win-Win Deal)
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีC ดินและสิC งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 – 2563
คณะกรรมาธิการวิสามัญฯ สภานิติบัญญัติแห่งชาติ

ขยายการพิจารณาร่างกฎหมายเป็นครัQงทีC  7 

ไปถึง 24 สิงหาคม 2561
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ประเภททีC ดินและสิC งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีC อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีC ดินทิQงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีC ดิน/สิC งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีC ดินและสิC งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันทีC  21 มีนาคม 2560)
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ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นทีC ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัQนพืQนฐานด้าน

คมนาคมขนส่งของรัฐ” เพืC อลดภาระด้าน

งบประมาณในการพัฒนาโครงการฯ ทีC ต้องใช้เงิน

ลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายทีC ดินหรือห้องชุด เจ้าของทีC ดินหรือห้องชุดทีC
ใช้ประโยชน์ในทีC ดินเชิงพาณิชย์ทีC มีมูลค่าสูงกว่า 

50 ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทีC เป็น

เจ้าของห้องชุดรอการจําหน่าย ซึC งอยู่รอบพืQนทีC ทีC มี

โครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัQนพืQนฐาน

ด้านคมนาคมขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พืQนทีC จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พืQนทีC ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พืQนทีC ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พืQนทีC ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ทีC ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พืQนทีC ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึQนและทางลง 
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ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีทีC จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดทีC กรมทีC ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิC นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกิน

ร้อยละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีทีC ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระ
ราชกฤษฎีกา 
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีC โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีC ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีC โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิC ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 
(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีC  5 วันทีC  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีC ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (การต่ออายุยังไม่ยืนยัน)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีC ดิน/สิC ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีC ซืQอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีC ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีC โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีC ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํC ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีC ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีC ดิน และ กรมสรรพากร   
29
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แปลงทีC ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีC ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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3131

แปลง “ทีC ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ทีC 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	?



32

หากไม่เข้าเงืCอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีC ดินเป็นหุ้น
ตีราคาทีC ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? (มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)

หลักฐานอะไร ? (รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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หากยังคงเก็บทีC ดินในชืC อบุคคล

แทนทีC เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีC ยงกับเรืC องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้

ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีC ยนฐานเมืC อขายทีC ดิน

ปี 2563 ภาษีทีC ดินและสิC งปลูกสร้าง
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สไลด์ FREE Download 

www.taxtanktv.com
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Thank	You
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