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เค้าโครงการบรรยาย
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1. Pre: Property Management: Due Diligence

2. Property Management – Buy & Sale / Lease / 
Manage

3. Post: Property Management: Exit

4. ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง / ภาษีลาภลอย

5. ภาษีนาทีทอง / Property & Share Swap

6. REIT (Real Estate Investment Trust)
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืpอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีP ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืP น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีP งอก / ทีP หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• ทีP ดินพิพาทปตท. ได้มาโดยการซืpอมาจากเอกชน 

มิใช่ดําเนินการเวนคืน

• ข้ออ้างทีP ว่าใช้สําหรับเป็นทางออกหนีไฟของคลัง
ก๊าช เพืP อลดความเสีP ยงและป้องกันอันตรายก็เป็น

เรืP องการปฏิบัติงานภายในหน่วยงานของปตท. ใน

ฐานะเดียวกับเอกชนไม่เกีP ยวกับสาธารณประโยชน์
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• กรณียังถือไม่ได้ว่าทีP ดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติ

ของแผ่นดินหรือสงวนไว้เพืP อประโยชน์อันร่วมกัน

•  จําเลย (ชาวบ้าน) เข้าครอบครองทีP ดินพิพาทต่อ

จากบุคคลซึP งรับโอนและครอบครองทีP ดินพิพาท
เรืP อยมาโดยสงบ เปิดเผย เป็นเวลาติดต่อกันมา

เกิน 10 ปี จึงได้กรรมสิทธิ� ในทีP ดินพิพาท
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)
• การทีP จําเลยทัpงสีP เข้าครอบครองปลูกบ้านอาศัยอยู่ด้วยเจตนา

เป็นเจ้าของ โดยไม่เคยถูกผู้ใดโต้แย้งคัดค้าน จึงถือเป็นการ
ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยมาตลอด รวมเวลา
ของผู้โอนกับเวลาทีP จําเลยทัpงสีP ครอบครองเกินกว่า 10 ปีแล้ว
•  กฎหมายมิได้บัญญัติไว้อย่างแจ้งชัดว่า ผู้ทีP จะได้กรรมสิทธิ�

ในทรัพย์สินโดยการครอบครองนัpน จะต้องรู้ว่าทรัพย์สินทีP ตน
ครอบครองเป็นของผู้อืP น 
• ข้อสําคัญมีเพียงว่า การครอบครองนัpนมีลักษณะเป็นการ

ครอบครองเพืP อตน มิใช่ครอบครองแทนเจ้าของกรรมสิทธิ�

7



Case: ทีP ดินตาบอด
• ฎีกาทีP  2621/2559 

(มีทางออกทางนํpา_ไม่ถือเป็นทางจําเป็น _ ไม่ใช่ “ทีP ดินตาบอด”)

• เมืP อทีP ดินของโจทก์ทัpงสามด้านทิศตะวันออกและทิศเหนือ

ติดลํากระโดงสาธารณะ สามารถใช้เรือสัญจรไปมาได้ 

ทีP ดินของโจทก์ทัpงสามจึงมีทางออกสู่สาธารณะได้ กรณีไม่

ต้องด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 

ทีP  โจทก์ทัpงสามจะอ้างใช้ทางพิพาทเป็นทางจําเป็น 
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีP  673/2546

• เมืP อทีP ดินซึP งมีสิทธิภาระจํายอมเกีP ยวกับทางเดิน
บางส่วนถูกปล่อยให้เป็นทีP ว่างเปล่า _ ไม่มีการหา

ผลประโยชน์ใดๆ บนทีP ดิน ความจําเป็นทีP จะต้อง

เดินผ่านทางภาระจํายอมพิพาทจึงไม่มีตามไปด้วย

• เมืP อทางภาระจํายอมไม่เคยใช้มาเกิน 10 ปีแล้ว _ 
ภาระจํายอมจึงสิpนไปตาม ปพพ. 1399
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีP 3262/2548

• คําว่า “ภาระจํายอมหมดประโยชน์” หมายความว่า “ไม่สามารถ
ใช้ภารยทรัพย์เพืP อประโยชน์แก่สามยทรัพย์ได้อีกต่อไป” 

• หากภารยทรัพย์ยังสามารถใช้ประโยชน์ได้อยู่ _ แม้ไม่มีการใช้
ภารยทรัพย์นัpนก็หาใช่ภาระจํายอมหมดประโยชน์ไม่ 

• ดังนัpน แม้ทีP ดินอันเป็นสามยทรัพย์จะมีทางออกทางอืP นสู่ทาง
สาธารณะและใช้ทางดังกล่าวนีpเป็นหลัก แต่เมืP อทางพิพาทยังมี
สภาพเป็นทางเดินคงเดิม _ ทางภาระจํายอมจึงยังไม่หมด
ประโยชน์แก่สามยทรัพย์ _ ภาระจํายอมยังไม่สิpนไปตามมาตรา 
1400 วรรคหนึP ง 10



11

การ “ซืpอ/ขาย” 

อสังหาริมทรัพย์
 



ลงทุนในทีP ดินและสิP งปลูกสร้างอย่างไร
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• ซืpอทีP ดิน 

–ทีP ดินไม่มีค่าเสืP อมราคา

–ต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

• ค่านายหน้า

• ค่ารืpอถอน / ค่าถมทีP  / ค่าพัฒนาทีP ดิน / ค่าออกแบบ

• ดอกเบีpยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืP อมราคาอาคาร”) 

• ดอกเบีpยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้



ลงทุนในทีP ดินและสิP งปลูกสร้างอย่างไร
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืP อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืP องการจ่ายดอกเบีpย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีpยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืP อลด “ต้นทุนดอกเบีpย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีpยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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การวางแผนภาษี

เพืP อเลือกใช้รูปแบบการซืpอสังหาริมทรัพย์ 

(บริษัท / บุคคล / ห้างหุ้นส่วนสามัญ)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัpงแต่ปี 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 บาทขึpนไป 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

เมืP อโอนทีP ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํP ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีP ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีP จ่าย ของราคา

ซืpอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีP แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืpอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีP ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืpอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืpอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืpอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีP ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีP ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีP  165)

กรณีทีP ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึpนไป 50 19
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หากซืpอทีP ดินในชืP อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืP อขายทีP ดิน” 

oเมืP อบุคคลธรรมดาขายทีP ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืpอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีP เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีP ซืpอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัpนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัpน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืP อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีP ดิน ซึP งเป็นราคาทีP ใช้อยู่ในวันทีP มีการโอนนัpน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีP ดิน
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การวางแผนภาษีการขาย

อสังหาริมทรัพย์
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ควบบริษัท / โอนกิจการทัpงหมด

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ทีY ดินแปลงนี]  พ่อซื]อเมืYอ 20	ปีทีYแล้ว 25	ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000	ล้านบาท

Land	Co	4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ื,อ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทัpงหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนทีP ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าทีP ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีP บริษัททีP ดินต้อง

เสียภาษี

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

ภาษีเงินได้บริษัท ภาษีหัก ณ ทีP จ่าย 1% (40,000,000)

ภาษีมูลค่าเพิP ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีP ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีP 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

รวมภาษีทัpงสองระดับ 1,033,320,00024
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การ “โอนกิจการทัpงหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซืpอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีP ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีpสิน ไปทัpงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิP มทุน

เป็นเจา้ของ
ที7ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืpอ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัpงหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิP ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีP ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีP โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีP รับ
โอน 26
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ข้อควรระวัง กรณี EBT

•Dilution Effect in Listed Co after EBT

•Pricing of share in the SET (not match with the selling 

price)

•Silent period of new share (Private Placement)

•Time constraints: Shareholder / Corporate Registration

•Paper works: SPA / Government Documents

•Transaction costs: Advisor / Government Fee / Others

•Government Agencies: DBD / DOL / RD
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บริษัทขาดทุน 

(ผู้ซืpอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีP ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีpสิน ไปทัpงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิP มทุน

เป็นเจา้ของ
ที7ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืpอ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

จ่ายเงินปันผล
ก่อนขายหุ้น

การวางแผนภาษีโดยใช้ “บริษัทขาดทุน”



การวางแผนภาษีโดยใช้ “บริษัทขาดทุน”

ข้อควรระวังในการใช้ “บริษัทขาดทุน”

• “ผลขาดทุนทางภาษี” ใช้ได้ไม่เกิน 5 ปีภาษี

• ใช้ “ผลขาดทุน” ในกิจการประเภทเดียวกัน

• นํา “ผลขาดทุน” ของ “บริษัทผู้ขาย” มาใช้ไม่ได้

• ต้องใช้ “ผลขาดทุน” ของ “บริษัทผู้ซืpอ”

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

จาก “งบการเงิน” ไม่ได้

29
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Partial Business Transfer – PBT

Buying	
company

Target	
company

SPV	
(associate	
companies)

Own	shares

1.	Set	up	SPV	Co
2.	Hold	share	to	be	associate	companies
3.	PBT:	Exemption	on	VAT,	SBT,	SD

Selective	BU

Transfer	partial	business
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• Selective Business acquisition: PBT

Tax incentives for M&A: 

Partial Business Transfer (PBT)

Seller Buyer

•Must be associate companies (25% 
shareholding); or

•Hold shares over 50% longer than 6 
months

•Asset under PBT must be the asset 
in the business and not the sale of 
asset under the ordinary course of 
business

• Notices to the Revenue Department 
within the time required 

•Must be associate companies

(25% shareholding); or

Hold shares over 50% longer than 6 
months

•Net asset value of buyer not less than 
the value of asset under PBT

• Notices to the Revenue Department 
within the time required



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีp (พรบ. ฉบับทีP  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีP ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีP เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัpนเกีP ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีP หลีกเลีP ยงหรือฉ้อโกงตัpงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึpนไป _ 

หรือ

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

"วิธีการอืP นใดทํานองเดียวกัน" ตัpงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึpนไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีP เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืP อหลีกเลีP ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
32



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีP เกีP ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืP อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัpนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืP องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัP นกรองความผิดทางภาษีอากรทีP เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีp Taxpayer / ผู้มีหน้าทีP หักภาษี ณ ทีP จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิP มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัpน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีP ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีpใช้บังคับตัpงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีp
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีP รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้

33

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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การ “เช่า/ให้เช่า” 

อสังหาริมทรัพย์
 



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืpอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืP อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีP จะซืpอ หรือ คืนทรัพย์ทีP เช่า 

_ เมืP อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัpน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืP อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีP ดินไม่มีค่าเสืP อมฯ

ทรัพย์สินอืP นมีค่าเสืP อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืP อมแทน)

ได้

VAT ทีP ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืP นมี VAT

ทีP ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืP นมี VAT

ทีP ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืP นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีP จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีP ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีP ดิน/อาคาร 
35
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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 จดทะเบียนสัญญาเช่าทีP

สํานักงานทีP ดิน

oสัญญาเช่าอสังหาฯ เกิน 1 ล้านบาท _ ต้องเสียอากรเป็น 

“เงินสด”
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ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

oเมืP อจดทะเบียนเช่า _ บังคับได้สูงสุด 30 ปี (บวก “คํามัP น”)

oค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oอากรแสตมป์ 0.1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oเมืP อจ่ายค่าเช่า

oภาษีเงินได้ หัก ณ ทีP จ่าย 5%

oยกเว้น VAT
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สัญญาเช่าทีP ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีP จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อืP น

–ประโยชน์อืP น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีP ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีP จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์



40

ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีP เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืP อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทัpงจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืP นทีP เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีP เริP มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นัpนมาเฉลีP ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีP เริP มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัP งกรมสรรพากร ทีP  ป.73/2541)
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีP  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพืpนทีP อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีP ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทัpงสิทธิทีP จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีP ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีP ต้องให้เช่าพืpนทีP และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพืpนทีP แทนตามทีP ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีP  8702/2553 (ต่อ)

oดังนัpน เงินค่าตอบแทนทีP ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพืpนทีP แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีP ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิP มเมืP อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสัP งกรมสรรพากร ทีP  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่หักภาษี ณ ทีP จ่าย 

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึP ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีP

สัญญาสิpนสุดลงโดยไม่มีเงืPอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนีpได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีP เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ 

ยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา



สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ     

ยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

1. Build Transfer Operate (BTO)

2. Build Operate Transfer (BOT)

3. การจดทะเบียนสัญญาเช่า

4. ภาษี และ ค่าธรรมเนียม
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัpนไม่ระงับเมืP อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีP ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีP ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

Build-Transfer-Operate (BTO) / 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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ฎีกา 87/2555

• การทีP เจ้าของทีP ดินยอมให้ เช่าทีP ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืP อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัpน 

• เมืP อครบกําหนดสัญญาเช่าทีP ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีP ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีP ดิน

ทันทีโดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีP ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีP ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อครบ
สัญญาเช่า                           
_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียว
เมืP อครบอายุการเช่า               _
ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปี
ทีP สัญญาสิpนสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อสร้างเสร็จ 
_รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลีP ยตาม
อายุสัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อครบ
สัญญาเช่า                          _
รายจ่ายจากอาคารทีP โอนต้องใช้ 
Fair Market Value                  
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อ
สร้างเสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีP ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการ
เสียภาษีจากการเฉลีP ยรายได้
ตามอายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืP อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีP ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการ
เช่า (กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ 
“ค่าเสืP อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ 
Match กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีP โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีP เหลือ 1 บาทไม่ได้)

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้ 
(ไม่เป็น “ภาษีซืpอต้องห้าม”  
ตามประกาศอธิบดีฯ VAT 
ฉบับทีP  42 ข้อ 2 (4) _ เพราะ
โอนอาคารหลังจาก 3 ปี)

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืP อมราคา” ของ
อาคารทีP ก่อสร้างลงบนทีP ดินทีP เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีP ดิน (ค่าเสืP อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีP ดิน” 
เมืP อครบสัญญาเช่า _ มีผลเท่ากับ 
Sale & Lease Back หากมีการ “ต่อ
อายุสัญญาเช่า” (มีผลเท่ากับ Restart 
“รายจ่ายทางภาษี” ของผู้เช่า _ 
หลังจากได้ “ขายอาคาร” และมี 
“รายได้ทางภาษี” เข้ามาในกิจการของ
ผู้เช่า)

ขยายความ BOT
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o B (+3) T + O ดีสําหรับผู้ให้เช่า

oBuild + (3 years) + Transfer + Operate

oผู้ให้เช่า _ ใช้ Tax Delay Payment เฉลีP ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืpอ” จากการก่อสร้างได้

o B + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผนภาษีเงินได้ (Income Tax) ได้เมืP อครบ

สัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืP อครบสัญญาเช่า

Best Option for Tax Planning
BTO / BOT (Win-Win Deal)
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• กลายเป็น “บริษัททีP ไม่มีสินทรัพย์ซ่อนมูลค่า” 

• ได้ใช้ “รายจ่าย” จากทรัพย์สินซ่อนมูลค่า (Sunk Asset) อีก
รอบ (จาก “ค่าเสืP อมราคา” เป็น “ค่าเช่า”)

• ทรัพย์สินซ่อนมูลค่า_เพราะ Net book value เหลือ 1 บาท

• ทรัพย์สินซ่อนมูลค่า_ไม่สะท้อน “ราคาตลาด” จนกว่าจะ
ขายออก (Write-off & Realize Gain/Loss)

• ได้ใช้ ”ผลขาดทุนทางภาษี” (Tax Loss) ไม่เกิน 5 ปี

• เมืP อขายทรัพย์สินหมดค่าเสืP อมราคาออกไปทีP ราคาตลาดจะเกิด

กําไร

Sale and Lease-back: ข้อดี



Sale and Lease-back: 

Advantage
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• ขายสังหาริมทรัพย์ _ มี “ภาษีขาย” _ นํามาใช้กับ “ภาษีซืpอ” 
ยกยอดมาได้

• ภาษีซืpอยกยอดมา _ ไม่มีกําหนดเวลา

• ไม่ต้องขอคืนภาษีซืpอเป็นเงินสด

• ได้เงินสดมาเพิP มในงบดุลแทนสินทรัพย์ทีP ขายออกไป

• ส่งผลให้ “อัตราส่วนระหว่างหนีpต่อทุน” (D:E Ratio) ดีขึpน _ 
เพราะนําเงินสดมาใช้หนีpสินต่าง ๆ ของบริษัท
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ฎีกา 8915/2546 (บริษัทปูนซิเมนต์ไทย จํากัด (มหาชน))

•แม้อาคารทีP โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึP งประกอบ

กิจการทีP ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิP ม

•  ภาษีซืpอทีP เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีP ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซืpอทีP ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิP ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืpอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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ฎีกา 3983/2553 (บริษัทโฮปเวลล์ (ประเทศไทย) จํากัด))

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิP งปลูกสร้าง

ทัpงหมดทีP จําเลยก่อสร้างขึpนในพืpนทีP สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืP อมกับถนนทีP มีอยู่เดิมตามสัญญานีpให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีP ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิP งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีP กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีP ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืpอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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ฎีกา 3983/2553 (บริษัทโฮปเวลล์ (ประเทศไทย) จํากัด))

•ภาษีซืpอทีP เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซืpอต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีP ยวกับภาษีมูลค่าเพิP ม (ฉบับทีP  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืpอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 – 2563
คณะกรรมาธิการวิสามัญฯ สภานิติบัญญัติแห่งชาติ

ขยายการพิจารณาร่างกฎหมายเป็นครัpงทีP  7 

ไปถึง 24 สิงหาคม 2561
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ประเภททีP ดินและสิP งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีP อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีP ดินทิpงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันทีP  21 มีนาคม 2560)
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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP 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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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (นิติบุคคลเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP 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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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังหลัก
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP

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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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังอืP น
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP

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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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท รกร้างว่างเปล่า / ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควร

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP
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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ทรัพย์สินทีP ได้รับยกเว้นภาษี

• ทรัพย์สินทีP มิได้ใช้หาผลประโยชน์ของรัฐ / กรณีเฉพาะ

• ทรัพย์สินของ UN / องค์การระหว่างประเทศ / สถานทูต

• ศาสนสมบัติทีP มิได้ใช้หาผลประโยชน์

• สุสานสาธารณะ ได้มิได้รับประโยชน์ตอบแทน

• ทรัพย์สินมูลนิธิ / องค์การกิจการสาธารณะ เฉพาะทีP มิได้ใช้หา
ผลประโยชน์

• ทรัพย์สินเอกชนทีP ยอมให้ราชการใช้ หรือ ใช้เองเพืP อสาธารณะ
ประโยชน์ และมิได้ใช้/หาผลประโยชน์

• ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ทีP ดินตามกฎหมายจัดสรรทีP ดิน เฉพาะทีP
มิได้ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์
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ทรัพย์สินทีP ได้รับยกเว้นภาษี

•ทีP ดินสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

•พิพิธภัณฑ์ตามทีP กฎหมายกําหนด

•ทีP ดินทีP กฎหมายห้ามไม่ให้ทําประโยชน์ เช่น Buffer Zone

•สิP งปลูกสร้างทีP ใช้ต่อเนืP องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รัpว / บ่อบําบัดนํpาเสีย

•สิP งปลูกสร้างของรัฐวิสาหกิจด้านคมนาคม เช่น ทางด่วน / 

รถไฟฟ้า / รถใต้ดิน / สนามบิน 
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ทรัพย์สินทีP ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักทีP เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ทีP ดินทีP กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ทีP ดินและสิP งปลูกสร้างทีP ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ทีP ดิน หรือ สิP งปลูกสร้างทีP ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

Ride)
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•ทีP ดิน “ว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นทีP ดินประเภทอืP น

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

–สวนสาธารณะ / สนามกีฬา / สนามเด็กเล่น (ขึpนป้าย / ไม่
โอนกรรมสิทธิ� ทีP ดิน / ทําบันทึกฯ ให้ใช้ทีP ดิน / กําหนดเวลาใช้
งาน)

•ทีP ดินเพืP อการเกษตร / ให้เช่า / กลายเป็นทีP ดินเชิงพาณิชย์ 
หรือไม่ ???

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?



68

•ทีP ดิน “รกร้างว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นทีP ดิน “เกษตร”

•ทีP ดินเกษตร / ทําอะไรได้บ้าง

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

–พืชอายุสัpน (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย
หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะพร้าว/มะนาว/มะม่วง/
อินทผลัม) เพืP อให้ “เลีpยงตัวเอง” ได้

–อย่าลืมเมืP อรืpอถอน (เปลีP ยนการใช้ทีP ดิน)

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

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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การจัดกลุ่มทีP ดิน
vกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกีP ยว / จําหน่าย) 

vกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

vกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

vกลุ่ม 4: ทีP ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

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

การแยกสัญญาเช่า ภาษี
โรงเรือนฯ

ภาษีทีP ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพืpนทีP /
อาคาร

12.5 ? - - 5% 0.1%

สัญญาเช่าอุปกรณ์ - - 7% 5% -

สัญญาบริการ - - 7% 3% 0.1%

หมายเหตุ หากเกิน 
1.8 ล้าน
บาท/ปี

หากทํา
สัญญาเช่า
เป็นหนังสือ
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ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นทีP ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัpนพืpนฐานด้าน

คมนาคมขนส่งของรัฐ” เพืP อลดภาระด้าน

งบประมาณในการพัฒนาโครงการฯ ทีP ต้องใช้เงิน

ลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายทีP ดินหรือห้องชุด เจ้าของทีP ดินหรือห้องชุดทีP
ใช้ประโยชน์ในทีP ดินเชิงพาณิชย์ทีP มีมูลค่าสูงกว่า 

50 ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทีP เป็น

เจ้าของห้องชุดรอการจําหน่าย ซึP งอยู่รอบพืpนทีP ทีP มี

โครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัpนพืpนฐาน

ด้านคมนาคมขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พืpนทีP จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พืpนทีP ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พืpนทีP ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พืpนทีP ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ทีP ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พืpนทีP ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึpนและทางลง 
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ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีทีP จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดทีP กรมทีP ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิP นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกิน

ร้อยละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีทีP ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระ
ราชกฤษฎีกา 
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ภาษีลาภลอย
ฐานภาษีเพืP อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีp

• โครงการฯ ทีP ทําสัญญาก่อนร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้

และยังพัฒนาโครงการฯ ไม่แล้วเสร็จ ให้คํานวณฐานภาษีจาก

ส่วนต่างของมูลค่าทีY ดินหรือห้องชุดทีY เพิYมขึ]นระหว่างมูลค่าใน

วันทีY ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้ และมูลค่าในวันทีY

โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ ในกรณีห้องชุดทีP ปลูกสร้างใหม่ 

ให้คํานวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดทีY

คํานวณได้ คูณด้วย 20% เนืP องจากไม่สามารถคํานวณมูลค่า

ห้องชุดทีP เพิP มขึpนมาได้ 



77

ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพืP อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีp

•โครงการฯ ทีP ทําสัญญาหลังจากทีP ร่างพระราชบัญญัติฯ มี
ผลบังคับใช้ ให้คํานวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่า

ทีY ดินหรือห้องชุดทีY เพิYมขึ]นระหว่างมูลค่าวันทีY รัฐเริYมดําเนิน

โครงการฯ และมูลค่าในวันทีYโครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่
ในกรณีห้องชุดทีP ปลูกสร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของ 

มูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดทีP คํานวณได้คูณด้วย 
20% เนืP องจากไม่สามารถคานวณมูลค่า ห้องชุดทีP เพิP ม

ขึpนมาได้ 
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีP โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีP ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีP โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิP ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 
(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีP  5 วันทีP  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีP ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (การต่ออายุยังไม่ยืนยัน)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีP ดิน/สิP ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีP ซืpอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีP ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีP โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีP ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํP ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีP ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีP ดิน และ กรมสรรพากร   
79
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แปลงทีP ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีP ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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8181

แปลง “ทีP ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

ที7ดนิเปลา่		
(เพื7อเก็งกาํไร	/	เก็บ)		
ที7ดนิในกจิการ	

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ทีP ดิน

บคุคลถอืหุน้บรษิทั		
ราคาหุน้ไมเ่พ ิ7มข ึ,น					
เวน้แตม่กีาํไรสะสม

ขึ#น	
20%	
ทุก	4	ปี

ราคาประเมนิ	200	ลา้นบาท

“แชแ่ข็ง”	ราคาที9ดนิที9ตอ้งการ
เก็บไว	้100	ปี	ไวใ้น	“ราคาหุน้”

เปล ี7ยนมรดก	จาก
ที7ดนิใหก้ลายเป็นหุน้	

บคุคลโอนที9ดนิเขา้
บรษัิทใช	้“ราคาใด”	?	

ปีที7	1	- 4

ปีที7	5	- 8

ปีที7	9	- 12

ปีที7	13	- 16

ปีที7	17	- 20

ราคาประเมนิ	240	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	288	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	346	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	415	ลา้นบาท

ราคาหุน้ที9ใช	้swap	กับที9ดนิ	ใชร้าคา
ประเมนิฯ	หรอื	ราคาซื#อขาย	?
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ภาษีนาทีทอง
oทีP ดินต้องใช้ใน “กิจการ” ของบุคคลธรรมดาก่อน 
“แปลงเป็นทุนบริษัท”

oไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

oไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

oทีP ดินบ้านพักอาศัย / ทีP ดินเปล่า _ ใช้ในกิจการ
แต่ไม่ได้ให้เช่า _ ไม่ถือเป็นกิจการ
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ภาษีนาทีทอง
o”กิจการของบุคคลธรรมดาควรมีหลักฐาน “กิจการ” เช่น 

(1) เอกสารทางราชการ 

(2) สัญญาทางธุรกิจกับบุคคลภายนอก 

(3) หลักฐานการรับค่าตอบแทนกิจการจากบุคคลภายนอก 

(4) หลักฐานทางการเงินในกิจการของบุคคลธรรมดา

(5) หลักฐานการเสียภาษีจากกิจการ (ภาษีโรงเรือนฯ / ภาษี

รายได้ / VAT)
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“ภาษีนาทีทอง” กับ “หน่วยงานราชการ” ทีP เกีP ยวข้อง

oกรมพัฒนาธุรกิจการค้า

o จดทะเบียนตัpงบริษัท _ จองชืP อบริษัท

o ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สินอืP น” แทนเงินสด

oกรมทีP ดิน / กรมโรงงานอุตสาหกรรม / กรมการขนส่งทางบก

o จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้แก่บริษัท _ ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สิน

อืP น” แทนเงินสด

oกรมสรรพากร

o ตรวจสอบเงืPอนไข/คุณสมบัติการยกเว้นภาษี _ ราคาโอนทรัพย์สิน

o ตรวจสอบภาษีของ “บุคคลธรรมดา” ก่อน “แปลงทรัพย์สินเป็นทุน” 
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หากไม่เข้าเงืPอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีP ดินเป็นหุ้น
ตีราคาทีP ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? (มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)

หลักฐานอะไร ? (รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีP ดินเป็นหุ้น

ทีP ดินเปล่า (ชืP อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีY ดินไม่มีค่าเสืYอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีY ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืYอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)
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หากยังคงเก็บทีP ดินในชืP อบุคคล

แทนทีP เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีP ยงกับเรืP องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้

ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีP ยนฐานเมืP อขายทีP ดิน

ปี 2563 ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง
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ทางเลือกในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินทีP มี “ค่าเช่า”

Asset IPO

Real Estate Investment Trust (REIT)
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Property Securitization

SPV (Special Purpose Vehicle)
Listed in the SET

Real Estate Investment Trust
(REIT)

Investors
Shareholders

Owner

(Sponsor)

Properties

Unit selling

Lease back  
Manage

Buy / Lease

Cash
Profits



เปรียบเทียบ REITs PF IFF

แหล่งรายได้หลัก ค่าเช่า ค่าเช่า รายได้อนาคต

ทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์ โครงสร้างพื:นฐาน

ลงทุนทรัพย์สินตปท. ได้ ไม่ได้ ไม่ได้ (ยกเว้นภาษี)

สถานะทางกฎหมาย สัญญาก่อตั:งทรัสต์ นิติบุคคล นิติบุคคล

เงินลงทุนขัpนตํP า 500 ล้าน 500 ล้าน 2,000 ล้าน

การก่อหนีp ไม่เกิน 35% ของ NAV / 
60% หากได้ credit 

rating

ไม่เกิน 10% ของ 
NAV

ไม่เกิน 3 เท่าของทุน

ข้อจํากัดการถือหน่วย ไม่เกิน 50% ไม่เกิน 1 ใน 3 ไม่เกิน 1 ใน 3

การจ่ายผลกําไร ขั:นต̀ํา 90 % ขั:นต̀ํา 90 % ขั:นต̀ํา 90 %

ภาษีเก็บจากผลกําไร 10 % 10% ยกเว้น 10 ปี

90
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Dusit Thani REIT

1.	DTPK3.	DTHH

Dusit	Thani	Plc.	-
Owner

REIT

Freehold

Hotel	Management	Service

2.	D2CM

Laguna	Resort	&	Hotel	
Plc.	- Owner

100%	own

Dusit	Management	Co
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Impact Growth REIT

Impact	
Arena

Exhibition	
Center

REIT	Trustee	- KSAM

Impact	

REIT

Freehold

Property	Management

Impact	Forum

B	Land	- Owner100%	own

REIT	Manager	- RMI

Freehold

Freehold
Impact	

Challenger

Property	Manager	– Impact	Exhibition	Management
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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 
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีP ลงทุน

1.กองทรัสต์อิมแพ็คโกรทเพืP อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ลงทุนในกรรมสิทธิ� ของศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า, ศูนย์

แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ, ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค

ฟอรัP ม และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ (20,000 ล้านบาท)

2. กองทรัสต์เพืP อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้า สิทธิเช่า

ช่วงทีP ดิน กรรมสิทธิ� ทีP ดินและอาคารโรงงาน (4,285 ล้านบาท) 

หน่วยทรัสต์ 3,425 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 860 ล้านบาท

3. กองทรัสต์เพืP อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีP ยมโก
รท

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ

ศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง / บางนา-ตราด กม. 18/23

(4,481 ล้านบาท) หน่วยทรัสต์ 3,208.4 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 
1,370 ล้านบาท / เงินประกันการเช่าและบริการ 125 ล้านบาท
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีP ลงทุน

4. กองทรัสต์เพืP อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
แอล เอช ช้อปปิp ง เซ็นเตอร์ 
TERMINAL 21

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (leasehold) และกรรมสิทธิj ใน
สังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 จาก บจก. 

แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี: เป็นระยะเวลา 26 ปี สิทธิการเช่า
ดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันท̀ี 31 สิงหาคม 2583 มีพื:นท̀ีรวม 
97,905 ตร.ม. แบ่งเป็นพื:นท̀ีให้เช่า 34,058 ตร.ม. (6,227 ล้าน
บาท) หน่วยทรัสต์ 5,027 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 1,200 ล้านบาท

5. กองทรัสต์เพืP อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เช่าอมตะซัมมิทโกรท AMATA 
SUMMIT

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาคาร
โรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ชลบุรี / 
อมตะซิตีp ระยอง (3,700 ล้านบาท) หน่วยทรัสต์ 3,578 ล้าน
บาท / กู้ยืมเงิน 1,200 ล้านบาท / เงินประกันการเช่ารับโอน 

90 ล้านบาท



96

กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีP ลงทุน

6. LHHOTEL : ทรัสต์

เพ̀ือการลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล 

เอช โฮเทล

LHHOTEL ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และกรรมสิทธิj ใน

สังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 จาก บจก. แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี: เป็น

ระยะเวลา 25 ปี สิทธิการเช่าดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันท̀ี 31 

สิงหาคม 2583 มีพื:นท̀ีรวม 47,298 ตร.ม. เป็นพื:นท̀ีให้เช่า 21,090 
ตร.ม. โดย LHHOTEL นําอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวออกให้เช่าและให้เช่าช่วงแก่บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล 
แมเนจเมนท์ จํากัด (LHH) เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยกําหนดเง̀ือนไข

การต่ออายุอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี โดย LHH ได้แต่งตั:งบริษัท 

แปซิฟิค เรียลเอสเตท จํากัด เป็นผู้บริหารโรงแรม
(3,136,649,000.00 บาท)
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีP ลงทุน

7. MIT : ทรัสต์เพ̀ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัส
เตรียล

ลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK) 100 % ของ
จํานวนหุ้นท̀ีจําหน่ายได้ทั:งหมด ซ̀ึง APUK เป็นเจ้าของกรรมสิทธิj ใน

ท̀ีดิน และอาคารประเภทคลังสินค้าท̀ีใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมูล 
(Data Centre) รวมถึงส่วนควบและงานระบบต่างๆ โดยมีพื:นท̀ีให้
เช่ารวม 1,342 ตร.ม. และทรัพย์สินตั:งอยู่ท̀ีเขตชาร์ลตัน กรุง
ลอนดอน ประเทศอังกฤษ (975 ล้านบาท)

8. GVREIT : ทรัสต์เพ̀ือการ
ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ลงทุนใน(1) สิทธิการเช่าพื:นท̀ีบางส่วนในอาคาร ปาร์ค เวนเชอร์ อี
โคเพล็กซ์ (ไม่รวมพื:นท̀ีของโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพ)

ตั:งอยู่ท̀ีหัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ และ (2) สิทธิการเช่าช่วงท̀ีดินและ
อาคาร สาทร สแควร์ ตั:งอยู่ท̀ีหัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์-
สาทร (8,148 ล้านบาท)
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีP ลงทุน

9. HREIT : ทรัสต์เพ̀ือ

การลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์เหมราช

ลงทุนในสิทธิการเช่าท̀ีดินและอาคารโรงงานและคลังสินค้า

ของบริษัท เหมราชพัฒนาท̀ีดิน จํากัด (มหาชน), บริษัท 

เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท จํากัด, 

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล (ระยอง) จํากัด และ

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอร̀ี จํากัด (Filing)

10. TPRIME : ทรัสต์เพ̀ือ

การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิ

การเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม 

พร็อพเพอร์ตี:

ลงทุนใน  1. สิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวร̀ี ทาวเวอร์

              2. หุ้นของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากัด ซ̀ึงถือ

กรรมสิทธิj โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ สัดส่วนไม่น้อยกว่า 

99.99%
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีP ลงทุน

11. SHRREIT : ทรัสต์

เพ̀ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าสตราทีจิก 

ฮอสพิทอลลิตี:

ลงทุนในหุ้นของบริษัทโฮลดิ:ง ซ̀ึงบริษัทลงทุนในสินทรัพย์

ต่างประเทศท̀ีเป็นกรรมสิทธิj  และ/หรือ สิทธิการเช่าของทรัพย์สิน
โดยเข้าลงทุนครั:งแรก ประกอบด้วยโรงแรมทั:งหมด 9 แห่ง ได้แก่ 

(1) โรงแรม Pullman Jakarta Central Park (2) โรงแรม Sofitel 

Bali Nusa Dua Beach Resort (3) โรงแรม Raffles Le Royal 
Phnom Penh (4) โรงแรม Raffles Grand Siem Reap (5) 

โรงแรม Victoria Hoi An Beach Resort & Spa (6) โรงแรม 
Victoria Sapa Resort & Spa (7) โรงแรม Victoria Can Tho 

Resort & Spa (8) โรงแรม Capri by Fraser, Ho Chi Minh City 
และ (9) โรงแรม IBIS Saigon South (Filing)
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สไลด์ FREE Download 
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