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เค้าโครงการบรรยาย
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1. ภาพรวมกฎหมายเกี4 ยวกับอสังหาริมทรัพย์

2. ข้อควรระวังในการซืBอขายอสังหาริมทรัพย์

3. ข้อพิจารณาการเช่า/ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์

4. ภาษีที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้าง / ภาษีลาภลอย

5. ภาษีนาทีทอง / การแปลงที4 ดินเป็นหุ้นบริษัท

6. สัญญาเช่าควบคุม (อาคารพักอาศัย)
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ภาพรวม

กฎหมายอสังหาริมทรัพย์

ซืBอขาย

ให้เช่า / เช่า
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• สัญญาจะซืBอจะขายอสังหาริมทรัพย์

–ทําเป็นหนังสือ

–กําหนดราคาซืBอขาย

–กําหนดวันที4 โอนกรรมสิทธิ[

–ภาษีค้างชําระ / ฝ่ายใดรับผิดชอบภาษี/ค่าธรรมเนียม

• สัญญาซืBอขาย

–จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ[

–ชําระภาษี / ค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ[

ซืBอขาย
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• สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าสัBน (ไม่เกิน 3 ปี)

–ทําเป็นหนังสือ / ไม่จดทะเบียนการเช่า

–กําหนดอายุการเช่า / ค่าเช่า

– “คํามั4 น” ว่าจะให้เช่าต่อ: กําหนดอายุการเช่า / ค่าเช่า

• สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่ายาว (เกิน 3 ปี)

–จดทะเบียนสัญญาเช่า

–ค่าธรรมเนียม / ภาษี _ การเช่าอสังหาริมทรัพย์

ให้เช่า / เช่า
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืBอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์



7

•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ที4 ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอื4 น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ที4 งอก / ที4 หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• ที4 ดินพิพาทปตท. ได้มาโดยการซืBอมาจากเอกชน 

มิใช่ดําเนินการเวนคืน

• ข้ออ้างที4 ว่าใช้สําหรับเป็นทางออกหนีไฟของคลัง
ก๊าช เพื4 อลดความเสี4 ยงและป้องกันอันตรายก็เป็น

เรื4 องการปฏิบัติงานภายในหน่วยงานของปตท. ใน

ฐานะเดียวกับเอกชนไม่เกี4 ยวกับสาธารณประโยชน์
8



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• กรณียังถือไม่ได้ว่าที4 ดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติ

ของแผ่นดินหรือสงวนไว้เพื4 อประโยชน์อันร่วมกัน

•  จําเลย (ชาวบ้าน) เข้าครอบครองที4 ดินพิพาทต่อ

จากบุคคลซึ4 งรับโอนและครอบครองที4 ดินพิพาท
เรื4 อยมาโดยสงบ เปิดเผย เป็นเวลาติดต่อกันมา

เกิน 10 ปี จึงได้กรรมสิทธิ[ ในที4 ดินพิพาท
9



Case: ที4 ดินตาบอด
• ฎีกาที4  2621/2559 

(มีทางออกทางนํBา_ไม่ถือเป็นทางจําเป็น _ ไม่ใช่ “ที4 ดินตาบอด”)

• เมื4 อที4 ดินของโจทก์ทัBงสามด้านทิศตะวันออกและทิศเหนือ

ติดลํากระโดงสาธารณะ สามารถใช้เรือสัญจรไปมาได้ 

ที4 ดินของโจทก์ทัBงสามจึงมีทางออกสู่สาธารณะได้ กรณีไม่

ต้องด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 

ที4  โจทก์ทัBงสามจะอ้างใช้ทางพิพาทเป็นทางจําเป็น 
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาที4  673/2546

• เมื4 อที4 ดินซึ4 งมีสิทธิภาระจํายอมเกี4 ยวกับทางเดิน
บางส่วนถูกปล่อยให้เป็นที4 ว่างเปล่า _ ไม่มีการหา

ผลประโยชน์ใดๆ บนที4 ดิน ความจําเป็นที4 จะต้อง

เดินผ่านทางภาระจํายอมพิพาทจึงไม่มีตามไปด้วย

• เมื4 อทางภาระจํายอมไม่เคยใช้มาเกิน 10 ปีแล้ว _ 
ภาระจํายอมจึงสิBนไปตาม ปพพ. 1399
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“ซืBอ/ขาย” 

อสังหาริมทรัพย์

 



ลงทุนในที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้างอย่างไร
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• ซืBอที4 ดิน 

–ที4 ดินไม่มีค่าเสื4 อมราคา

–ต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

• ค่านายหน้า

• ค่ารืBอถอน / ค่าถมที4  / ค่าพัฒนาที4 ดิน / ค่าออกแบบ

• ดอกเบีBยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสื4 อมราคาอาคาร”) 

• ดอกเบีBยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้



ลงทุนในที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้างอย่างไร
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพื4 อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรื4 องการจ่ายดอกเบีBย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีBยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพื4 อลด “ต้นทุนดอกเบีBย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีBยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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นายหน้า

ที4 ปรึกษา

ซืBอ/ขายอสังหาริมทรัพย์



Case: นายหน้า
ฎีกาที4  794/2557 

• ค่าบําเหน็จจากการเป็นนายหน้า

• ป.พ.พ. มาตรา 845 บัญญัติว่า "บุคคลผู้ใดตกลงจะให้ค่า
บําเหน็จแก่นายหน้าเพืJอทีJ ชีh ช่องให้ได้เข้าทําสัญญาก็ดี จัดการ
ให้ได้ทําสัญญา กันก็ดี ท่านว่าบุคคลผู้นัhนจะต้องรับผิดใช้ค่า
บําเหน็จก็ต่อเมืJอสัญญานัhนได้ทํากัน สําเร็จ เนืJองแต่ผลแห่ง
การทีJนายหน้าได้ชีh ช่องหรือจัดการนัhน…" แสดงให้เห็นว่า 
สัญญานายหน้าจะเกิดขึBนได้ก็ต้องมีการตกลงกันระหว่าง
บุคคลที4 ประสงค์จะทําสัญญากับบุคคลที4 จะทําหน้าที4 ชีBช่องให้
ได้เข้าทําสัญญาที4 เรียกว่านายหน้า
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Case: นายหน้า

• การเป็นนายหน้า “ต้องมีสัญญา”

• ต้องมีข้อตกลงค่าบําเหน็จ

• ต้องมีการ “ชีBช่อง” ให้ทําสัญญา

• ได้มีการทํา “สัญญาซืBอขายที4 ดิน”

บริษัทจ่ายค่านายหน้า _ นํามาหักเป็น “รายจ่าย

บริษัท” ได้หรือไม่ ?
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Case: นายหน้า
ฎีกาที4  434/2551 

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเช่าที4 ดิน และ

ค่านายหน้าในการติดต่อเช่าที4 ดินเป็นรายจ่ายเพื4 อหารายได้

จากการให้เช่าที4 ดินและเป็นรายจ่ายในการตอบแทนการ
ก่อให้เกิดสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับผู้เช่า _ ไม่ใช่รายจ่าย

ทีJ จ่ายไปแล้วบังเกิดเป็นทุนรอนขึhนมา 

• รายจ่ายทัBงสองรายการดังกล่าวจึงไม่ใช่รายจ่ายอันมี
ลักษณะเป็นการลงทุนตามมาตรา 65 ตรี(5) แห่ง ป.

รัษฎากร 18



Case: นายหน้า
ฎีกาที4  434/2551 (ต่อ)

• ฉะนัBน รายจ่ายทัBงสองรายการดังกล่าวเป็นรายจ่ายของ

รอบระยะเวลาบัญชีใดย่อมถือเป็นรายจ่ายของรอบ

ระยะเวลาบัญชีนัBน 

• จึงต้องนํามาหักเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนัBน

ทัBงหมด _ มิใช่นํามาเฉลี4 ยเป็นรายจ่ายตามสัดส่วนของ

รายได้ที4 เกิดขึBนในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี
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Case: นายหน้า
ฎีกาที4  7604/2553 
• ทางนําสืบของโจทก์และคําขอท้ายฟ้องปรากฏว่าเงิน

จํานวนที4 โจทก์เรียกร้องไม่ใช่เงินส่วนที4 ตํ4 ากว่าไร่ละ 
65,000 บาท ตามที4 อ้างว่าเป็นข้อตกลงให้ค่าบําเหน็จ
นายหน้า 

• หากแต่เป็นเงินที4 โจทก์อ้างว่าโจทก์กับพวกซืBอที4 ดิน
พิพาทมาในราคาไร่ละ 50,000 บาท แล้วนํามาเสนอ
ขายแก่ฝ่ายจําเลยในราคาไร่ละ 60,000 บาท ส่วนที4 เกิน
ไร่ละ 10,000 บาท ตกเป็นของโจทก์กับพวก อันมี
ลักษณะเป็นการหากําไรจากการซืBอขาย ที4 ดินตามปกติ
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Case: นายหน้า
ฎีกาที4  7604/2553 

• โดยเอา ”กําไรจากราคาที4 ดิน” ที4 โจทก์ซืBอมาหักออกจากราคาที4 ตัBง

ขายแก่ฝ่ายจําเลยในราคาไร่ละ 60,000 บาท โดยเฉพาะอย่างยิ4 ง ใน

รายของเจ้าของที4 ดินชื4 อ ข. ที4 ปรากฏในลําดับที4  6 โจทก์ไปซืBอที4 ดิน
รายนีBมาในราคา ไร่ละ 100,000 บาท ขายให้แก่ฝ่ายจําเลยราคาไร่ละ 

60,000 บาท โดยโจทก์จ่ายเงิน เพิ4 มเอง อันเป็นผลขาดทุนในการซืBอ

ขายที4 ดินรายนีB 

• ทําให้เห็นเจตนาของทัBงสองฝ่าย ว่าการดําเนินการเกี4 ยวกับที4 ดินทุก

แปลงรวมทัBงแปลงพิพาทเป็นเรื4 องการทําธุรกิจซืBอขายที4 ดินกัน
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Case: นายหน้า
ฎีกาที4  7604/2553 

• หากโจทก์ซืBอที4 ดินมาได้ในราคาถูกเมื4 อนําไปขายในราคาที4 ตก

ลงกัน โจทก์ ก็มีกําไรมาก 

• หากโจทก์ซืBอที4 ดินมาได้ในราคาแพงก็จะมีกําไรน้อย และโจทก์

อาจขาดทุนได้

• หากซืBอที4 ดินมาในราคาสูงกว่าที4 ตกลงขายให้แก่ฝ่ายจําเลย 

• ลักษณะการทําธุรกิจกันดังกล่าวจึงมิใช่เป็นการชีBช่องให้ฝ่าย

จําเลยได้เข้าทําสัญญาซืBอขายที4 ดินพิพาทเพื4 อเอาค่าบําเหน็จ

นายหน้าตาม ป.พ.พ. มาตรา 845 วรรคหนึ4 ง 22



Case: นายหน้า

ฎีกาที4  5335/2550 

• สัญญาจองเป็นเพียงหนังสือแจ้งความประสงค์จะจองที4 ดิน

เท่านัBน 

• ส่วนสัญญาจะซืBอจะขายระหว่างโจทก์กับผู้ซืBอยังไม่ได้ทํากัน 

• ผลจากการชีBช่องหรือจัดการของโจทก์ที4 ทําการเป็นนายหน้าจึง

ยังไม่เกิดขึBน 

• โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกเอาค่าบําเหน็จ ในการเป็นนายหน้าจาก

จําเลยทัBงสองตาม ป.พ.พ. มาตรา 845
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การวางแผนภาษี

เพื4 อเลือกใช้รูปแบบการซืBอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท / บุคคล 

คณะบุคคล / ห้างหุ้นส่วนสามัญฯ



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัBงแต่ปี 2560

25

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 บาทขึBนไป 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

เมื4 อโอนที4 ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํ4 ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองที4 ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ที4 จ่าย ของราคา

ซืBอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีที4 แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืBอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองที4 ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืBอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืBอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืBอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนที4 ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
28



บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองที4 ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับที4  165)

กรณีที4 ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึBนไป 50 29
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หากซืBอที4 ดินในชื4 อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมื4 อขายที4 ดิน” 

oเมื4 อบุคคลธรรมดาขายที4 ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืBอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 



31

มาตรา 49 ทวิ ในกรณีที4 เป็นการโอนกรรมสิทธิ[ หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาที4 ซืBอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัBนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัBน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพื4 อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายที4 ดิน ซึ4 งเป็นราคาที4 ใช้อยู่ในวันที4 มีการโอนนัBน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายที4 ดิน
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การวางแผนภาษี

การขายอสังหาริมทรัพย์



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินที4 บริษัทที4 ดินต้อง

เสียภาษี

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

ภาษีเงินได้บริษัท ภาษีหัก ณ ที4 จ่าย 1% (40,000,000)

ภาษีมูลค่าเพิ4 ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนที4 ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายที4 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

รวมภาษีทัBงสองระดับ 1,033,320,00033
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การ “โอนกิจการทัBงหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซืBอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของที4 ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีBสิน ไปทัBงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิ4 มทุน

เป็นเจา้ของ
ที-ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืBอ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัBงหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิ4 ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนที4 ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัทที4 โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัทที4 รับ
โอน 35



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีB (พรบ. ฉบับที4  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลที4 ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าที4 เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัBนเกี4 ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีที4 หลีกเลี4 ยงหรือฉ้อโกงตัBงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึBนไป _ 

หรือ

2. จํานวนภาษีที4 ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ "อุบาย" หรือ 

"วิธีการอื4 นใดทํานองเดียวกัน" ตัBงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึBนไป และ 

3. ผู้มีหน้าที4 เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพื4 อหลีกเลี4 ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
36



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินที4 เกี4 ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพื4 อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัBนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรื4 องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลั4 นกรองความผิดทางภาษีอากรที4 เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีB Taxpayer / ผู้มีหน้าที4 หักภาษี ณ ที4 จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิ4 มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัBน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกี4 ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีBใช้บังคับตัBงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีB
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าที4 รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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การ “เช่า/ให้เช่า” 

อสังหาริมทรัพย์
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าที4

สํานักงานที4 ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

เช่า (1.1%) / สัญญาเช่าอสังหาฯ เกิน 1 ล้านบาท _ ต้อง

เสียอากรเป็น “เงินสด”
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สัญญาเช่า
o“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” _ ต่างจาก _ หลักฐานการ

เช่าเป็นหนังสือลงชื4 อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํBาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํBา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืBอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ[ ไม่โอน โอนทันทีเมื4 อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ที4 จะซืBอ หรือ คืนทรัพย์ที4 เช่า 

_ เมื4 อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัBน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสื4 อมราคาทางภาษี ไม่มี ที4 ดินไม่มีค่าเสื4 อมฯ

ทรัพย์สินอื4 นมีค่าเสื4 อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสื4 อมแทน)

ได้

VAT ที4 ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอื4 นมี VAT

ที4 ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอื4 นมี VAT

ที4 ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอื4 นมี VAT

ภาษีหัก ณ ที4 จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะที4 ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะที4 ดิน/อาคาร 
41
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามั4 น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามั4 นที4 โจทก์จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาทภายหลัง

สัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามั4 นด้วยวาจา

และอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม ซึ4 ง

โจทก์รับโอนกรรมสิทธิ[ ในตึกแถวพิพาทอันเป็นทรัพย์สินที4

เช่ามาจากมารดา (คํามัJนด้วยวาจา นอกสัญญาเช่าเป็น

หนังสือ)
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามั4 น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oโจทก์ซึ4 งเป็นผู้ให้เช่า แม้จําเลยจะสนองรับคํามั4 นนัBนก่อน

ครบกําหนดสัญญาเช่าเดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็

ตาม (สัญญาเกิดตาม “หลักบุคคลสิทธิ”) 

oแต่ตราบใดที4 โจทก์ยังมิได้ทําหลักฐานการเช่าตึกแถว

พิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชื4 อโจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็น

สําคัญ _ “คํามั4 น” ย่อมไม่ผูกพันคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ4 ง
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามั4 น _ เพราะ “ไม่ชัดเจน”)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีh -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และมี

ข้อตกลงเรื4 องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามีสิทธิขอ

ต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี แต่ทัhงนีh

จะต้องเห็นไปตามเงืJอนไขและอัตราค่าเช่าซึJงผู้ให้เช่าและ

ผู้เช่าได้ทําความตกลงร่วมกัน
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามั4 น _ เพราะ “ไม่ชัดเจน”)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีh -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oและโดยที4 ผู้เช่าจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความ

ประสงค์เช่นว่านัBนให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 

วันก่อนวันครบกําหนดอายุการเช่าตามสัญญานีB
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (ต่อ) (กรณีไม่ใช่คํามั4 น _ เพราะ “ไม่ชัดเจน”)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีh -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และที4 แก้ไขเพิ4 มเติม

ไม่ได้มีข้อสัญญาที4 เป็นคํามั4 นจะให้เช่า 

oดังนัBน แม้โจทก์เสนอที4 จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนองรับคํา

เสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึBน
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3078 - 3079/2552 (ยกเลิกคํามั4 น)

oแม้คํามั4 นจะให้เช่าจะผูกพันผู้ให้เช่าในอันที4 ต้องยอมให้ผู้เช่าได้

เช่าทรัพย์สินต่อไปอีก และผู้ให้เช่าไม่อาจถอนคํามั4 นนัBนได้

ภายในระยะเวลาที4 กําหนดไว้ก็ตาม 

oแต่ก็มิได้ห้ามคู่สัญญาในอันที4 จะตกลงกันยกเลิกคํามั4 นนัBนเสียได้ 

ดังนัBนเมื4 อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า โจทก์กับจําเลยตกลงยกเลิก

ข้อความในสัญญาเช่าต่างตอบแทนเกี4 ยวกับคํามั4 นนัBนเสียแล้ว 

คํามั4 นดังกล่าวย่อมสิBนผลไป
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คํามั4 นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามั4 น”)

oสัญญาเช่ามีคํามั4 นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลี4 ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราที4

เป็นธรรมดังที4 ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกี4 ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าที4 แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะคํามั4 นจะให้เช่า
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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 จดทะเบียนสัญญาเช่าที4

สํานักงานที4 ดิน

oสัญญาเช่าอสังหาฯ เกิน 1 ล้านบาท _ ต้องเสียอากรเป็น 

“เงินสด”
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ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

oเมื4 อจดทะเบียนเช่า _ บังคับได้สูงสุด 30 ปี (บวก “คํามั4 น”)

oค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oอากรแสตมป์ 0.1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oเมื4 อจ่ายค่าเช่า

oภาษีเงินได้ หัก ณ ที4 จ่าย 5%

oยกเว้น VAT
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สัญญาเช่าที4 ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ที4 จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อื4 น

–ประโยชน์อื4 น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ[ ในอาคารที4 ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ที4 จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์



53

ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ที4 เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพื4 อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทัBงจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอื4 นที4 เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีที4 เริ4 มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นัBนมาเฉลี4 ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีที4 เริ4 มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสั4 งกรมสรรพากร ที4  ป.73/2541)
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ 

ยิ4 งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ4 งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัBนไม่ระงับเมื4 อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ[ ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าที4 ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าที4 ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ[ ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การที4 เจ้าของที4 ดินยอมให้ เช่าที4 ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมื4 อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ[ ของผู้ให้เช่านัBน 

• เมื4 อครบกําหนดสัญญาเช่าที4 ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของที4 ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของที4 ดิน

ทันทีโดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิ4 งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ[ อาคารโอนเมื4 อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลี4 ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลี4 ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ[ อาคารโอนเมื4 อครบ
สัญญาเช่า                           
_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียว
เมื4 อครบอายุการเช่า               _
ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปี
ที4 สัญญาสิBนสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ[ อาคารโอนเมื4 อสร้างเสร็จ 
_รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลี4 ยตาม
อายุสัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธิ[ อาคารโอนเมื4 อครบ
สัญญาเช่า                          _
รายจ่ายจากอาคารที4 โอนต้องใช้ 
Fair Market Value                  
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ[ อาคารโอนเมื4 อ
สร้างเสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลี4 ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการ
เสียภาษีจากการเฉลี4 ยรายได้
ตามอายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ[ อาคารโอนทันทีเมื4 อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลี4 ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการ
เช่า (กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ 
“ค่าเสื4 อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ 
Match กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ[ อาคารโอนเมื4 อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารที4 โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ที4 เหลือ 1 บาทไม่ได้)

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้ 
(ไม่เป็น “ภาษีซืBอต้องห้าม”  
ตามประกาศอธิบดีฯ VAT 
ฉบับที4  42 ข้อ 2 (4) _ เพราะ
โอนอาคารหลังจาก 3 ปี)

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสื4 อมราคา” ของ
อาคารที4 ก่อสร้างลงบนที4 ดินที4 เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าที4 ดิน (ค่าเสื4 อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าที4 ดิน” 
เมื4 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 เฉลี4 ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืBอ” จากการก่อสร้างได้

o B + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผนภาษีเงินได้ (Income Tax) ได้เมื4 อครบ

สัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมื4 อครบสัญญาเช่า

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



Property Tax Dispute
• ฎีกาที4  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและที4 ดิน)
เจ้าของสนามบิน (Bangkok Air) ทําสัญญาให้เช่า
สนามบิน สมุยระยะยาวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
พร้อมกับสัญญาอื4 น ๆ อีก 4 ฉบับ คือ

(1) สัญญาเช่าช่วงที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้าง 
(2) สัญญาให้บริการระบบ 
(3) สัญญาตกลงกระทําการ 

(4) หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองในวันเดียวกัน 
เพื4 อระดมเงินผ่านกองทุนรวมฯ
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Property Tax Dispute

• ฎีกาที4  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและที4 ดิน)

• ไม่อาจแปลความสัญญาเช่าระยะยาวดังกล่าว

เป็นการกู้เงิน หรือเป็นสัญญาเช่าที4 มิใช่สัญญา
เช่าปกติทั4 วไปได้ 

• เทศบาลสมุยนําค่าเช่าตามสัญญาเช่าระยะยาว

มาคํานวณเป็นค่ารายปีและคิดเป็นภาษี
โรงเรือนและที4 ดิน จึงชอบแล้ว 
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• ฎีกาที4  8433/2557 (ท่อส่งนํBา_ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและที4 ดิน)
• ท่อส่งนํBาทัBงสองสายของโจทก์ (East Water) เป็น

ท่อขนาดใหญ่ ยาวต่อเนื4 อง และเป็นท่อเหล็กหุ้ม
ด้วยฉนวนป้องกันมิให้เกิดสนิม ฝังอยู่ใต้ดินลึก
ประมาณ 2 เมตร ในเขตทางหลวงขนานไปกับ
ถนนและอยู่ห่างจากขอบทางหลวงประมาณ 6 
เมตร โดยบางช่วงมีการสร้างบ่อคอนกรีตเสริม
เหล็กเป็นระยะ ๆ
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• ฎีกาที4  8433/2557 (ท่อส่งนํBา_ต้องเสียภาษีโรงเรือน
และที4 ดิน)
• ท่อส่งนํBาดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิ4 งปลูกสร้างอย่างอื4 น ๆ 

ที4 โจทก์ใช้ต่อเนื4 องกับโรงสูบนํBาที4 ประกอบกิจการ
ก่อให้เกิดประโยชน์และรายได้แก่โจทก์ และถือเป็นสิ4 ง
ปลูกสร้างอย่างอื4 น ๆ ตาม พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและ
ที4 ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 5 ที4 ใช้ในการประกอบ
อุตสาหกรรมผลิตนํBาและจําหน่ายนํBาของโจทก์ มิใช่
ทรัพย์สินที4 ให้งดเว้นจากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที4 ดินตามมาตรา 10 จึงต้องเสียภาษีโรงเรือนและที4 ดิน
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 – 2563
คณะกรรมาธิการวิสามัญฯ สภานิติบัญญัติแห่งชาติ

ขยายการพิจารณาร่างกฎหมายเป็นครัBงที4  7 

ไปถึง 24 สิงหาคม 2561
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ประเภทที4 ดินและสิ4 งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ที4 อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ที4 ดินทิBงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

2% (เพิ4 ม 0.5% ทุก 
3 ปีแต่ไม่เกิน 5%)

1.2% (เพิ4 ม 0.3% ทุก 3 
ปีแต่ไม่เกิน 3%)

ราคาประเมินฯ ที4 ดิน/สิ4 งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันที4  21 มีนาคม 2560)
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ทรัพย์สินที4 ได้รับยกเว้นภาษี

• ทรัพย์สินที4 มิได้ใช้หาผลประโยชน์ของรัฐ / กรณีเฉพาะ

• ทรัพย์สินของ UN / องค์การระหว่างประเทศ / สถานทูต

• ศาสนสมบัติที4 มิได้ใช้หาผลประโยชน์

• สุสานสาธารณะ ได้มิได้รับประโยชน์ตอบแทน

• ทรัพย์สินมูลนิธิ / องค์การกิจการสาธารณะ เฉพาะที4 มิได้ใช้หา
ผลประโยชน์

• ทรัพย์สินเอกชนที4 ยอมให้ราชการใช้ หรือ ใช้เองเพื4 อสาธารณะ
ประโยชน์ และมิได้ใช้/หาผลประโยชน์

• ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ที4 ดินตามกฎหมายจัดสรรที4 ดิน เฉพาะที4
มิได้ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์
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ทรัพย์สินที4 ได้รับยกเว้นภาษี

•ที4 ดินสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

•พิพิธภัณฑ์ตามที4 กฎหมายกําหนด

•ที4 ดินที4 กฎหมายห้ามไม่ให้ทําประโยชน์ เช่น Buffer Zone

•สิ4 งปลูกสร้างที4 ใช้ต่อเนื4 องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รัBว / บ่อบําบัดนํBาเสีย

•สิ4 งปลูกสร้างของรัฐวิสาหกิจด้านคมนาคม เช่น ทางด่วน / 

รถไฟฟ้า / รถใต้ดิน / สนามบิน 
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ทรัพย์สินที4 ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักที4 เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ที4 ดินที4 กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้างที4 ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ที4 ดิน หรือ สิ4 งปลูกสร้างที4 ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

Ride)
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•ที4 ดิน “ว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที4 ดินประเภทอื4 น

• ทําอะไรได้บ้าง (เพื4 อประโยชน์สาธารณะ / มิได้ใช้/หา
ผลประโยชน์) / ห้ามเก็บค่าตอบแทน

–สวนสาธารณะ / สนามกีฬา / สนามเด็กเล่น (ขึBนป้าย / ไม่
โอนกรรมสิทธิ[ ที4 ดิน / ทําบันทึกฯ ให้ใช้ที4 ดิน / กําหนดเวลาใช้
งาน)

•ที4 ดินเพื4 อการเกษตร / ให้เช่า / กลายเป็นที4 ดินเชิงพาณิชย์ 
หรือไม่ ???

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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•ที4 ดิน “รกร้างว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที4 ดิน “เกษตร”

•ที4 ดินเกษตร / ทําอะไรได้บ้าง

–ทําจริง / มีการ “เพาะปลูก” / ดูแล / ตัดแต่ง / เก็บเกี4 ยว

–พืชอายุสัBน (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย
หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะพร้าว/มะนาว/มะม่วง/
อินทผลัม) เพื4 อให้ “เลีBยงตัวเอง” ได้

–อย่าลืมเมื4 อรืBอถอน (เปลี4 ยนการใช้ที4 ดิน)

•ห้ามให้เช่านา !!! / ต้อง “ทํานาเอง” (จ้างคนอื4 นได้)

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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การจัดกลุ่มที4 ดิน
vกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกี4 ยว / จําหน่าย) 

vกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

vกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

vกลุ่ม 4: ที4 ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

Control Sheet & List of Asset
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ภาษีที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้าง 
(ผลกระทบ)

oเปลี4 ยนลักษณะการถือครองที4 ดิน

o จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท

oเปลี4 ยนลักษณะการใช้สอยที4 ดิน

o จากที4 ดินรกร้างว่างเปล่าสู่ที4 ดินการเกษตร

o จาก “ที4 ดินรายได้ตํ4 า” สู่ “ที4 ดินรายได้สูง”
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ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นที4 ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัBนพืBนฐานด้าน

คมนาคมขนส่งของรัฐ” เพื4 อลดภาระด้าน

งบประมาณในการพัฒนาโครงการฯ ที4 ต้องใช้เงิน

ลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายที4 ดินหรือห้องชุด เจ้าของที4 ดินหรือห้องชุดที4
ใช้ประโยชน์ในที4 ดินเชิงพาณิชย์ที4 มีมูลค่าสูงกว่า 

50 ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที4 เป็น

เจ้าของห้องชุดรอการจําหน่าย ซึ4 งอยู่รอบพืBนที4 ที4 มี

โครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัBนพืBนฐาน

ด้านคมนาคมขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พืBนที4 จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พืBนที4 ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พืBนที4 ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พืBนที4 ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ที4 ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พืBนที4 ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึBนและทางลง 



78

ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีที4 จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดที4 กรมที4 ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ4 นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกิน

ร้อยละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีที4 ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระ
ราชกฤษฎีกา 



79

ภาษีลาภลอย
ฐานภาษีเพื4 อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีB

• โครงการฯ ที4 ทําสัญญาก่อนร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้

และยังพัฒนาโครงการฯ ไม่แล้วเสร็จ ให้คํานวณฐานภาษีจาก

ส่วนต่างของมูลค่าทีJ ดินหรือห้องชุดทีJ เพิJมขึhนระหว่างมูลค่าใน

วันทีJ ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้ และมูลค่าในวันทีJ

โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ ในกรณีห้องชุดที4 ปลูกสร้างใหม่ 

ให้คํานวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดทีJ

คํานวณได้ คูณด้วย 20% เนื4 องจากไม่สามารถคํานวณมูลค่า

ห้องชุดที4 เพิ4 มขึBนมาได้ 
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ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพื4 อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนีB

•โครงการฯ ที4 ทําสัญญาหลังจากที4 ร่างพระราชบัญญัติฯ มี
ผลบังคับใช้ ให้คํานวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่า

ทีJ ดินหรือห้องชุดทีJ เพิJมขึhนระหว่างมูลค่าวันทีJ รัฐเริJมดําเนิน

โครงการฯ และมูลค่าในวันทีJโครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่
ในกรณีห้องชุดที4 ปลูกสร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของ 

มูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดที4 คํานวณได้คูณด้วย 
20% เนื4 องจากไม่สามารถคานวณมูลค่า ห้องชุดที4 เพิ4 ม

ขึBนมาได้ 
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินที4 โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินที4 ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันที4 โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิ4 ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 
(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับที4  5 วันที4  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนที4 ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (การต่ออายุยังไม่ยืนยัน)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ที4 ดิน/สิ4 ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนที4 ซืBอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของที4 ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินที4 โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของที4 ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํ4 ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของที4 ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมที4 ดิน และ กรมสรรพากร   
82
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แปลงที4 ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาที4 ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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8484

แปลง “ที4 ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ที4 ดิน

บคุคลถอืหุน้บรษิทั		
ราคาหุน้ไมเ่พ ิ-มข ึEน					
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	?
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หากไม่เข้าเงื4อนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงที4 ดินเป็นหุ้น
ตีราคาที4 ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? (มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)

หลักฐานอะไร ? (รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงที4 ดินเป็นหุ้น

ที4 ดินเปล่า (ชื4 อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีJ ดินไม่มีค่าเสืJอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีJ ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืJอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)
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หากยังคงเก็บที4 ดินในชื4 อบุคคล

แทนที4 เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสี4 ยงกับเรื4 องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้

ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลี4 ยนฐานเมื4 อขายที4 ดิน

ปี 2563 ภาษีที4 ดินและสิ4 งปลูกสร้าง
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพื4 ออยู่อาศัย)

กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

ใช้บังคับ 1 พฤษภาคม 2561



89

oเฉพาะให้เช่า “อาคาร” / เพื4 ออยู่อาศัย _ ไม่รวม “หอพัก” 

และ “โรงแรม”

oให้เช่าตัBงแต่ 5 หน่วยขึBนไป

oใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัBงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

oผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

oผู้ให้เช่าเป็นได้ทัBงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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oไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ที4 มิใช่เพื4 ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าที4 ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนืBอหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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   หน้าที4 ผู้ให้เช่า
หน้าที4 ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าที4 ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนีB ต้องส่ง “ใบแจ้งหนี1” ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวัน

กําหนดชําระค่าเช่า / โดยให้ผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลค่าเช่า/

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

หลักฐานการตรวจรับ

อาคาร

ต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคารพร้อมสิO งอํานวยความ

สะดวกแนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร / พร้อมทั1งส่งมอบหลักฐานการ

ตรวจรับสภาพอาคารให้แก่ผู้เช่าไว้เป็นหลักฐาน

การคืนเงินประกัน ต้องคืนเงินประกันให้แก่ผู้เช่าทันทีเมืO อสัญญาเช่าสิ1นสุด เว้นแต่ผู้ให้

เช่าจะตรวจสอบความเสียหาย หากไม่มีความเสียหายต้องคืนเงิน

ประกันภายใน 7 วันนับแต่วันทีO สัญญาเช่าสิ1นสุดลง

คู่ฉบับสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดทําสัญญาเช่าเป็นสองฉบับ (ต้นฉบับ / คู่ฉบับ)
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เนืBอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืBอหาที4 ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีO อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขั1นตํO า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืO อ ทีO อยู่ผู้ให้เช่า

ชืO อ ทีO อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินที4 เช่า
ชืO อ สถานทีO ตั1งอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีO ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนืBอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืBอหาที4 ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริO มต้นการเช่า / วันสิ1นสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอื4 น ๆ อัตราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า / ค่านํ1าประปา / ค่า

โทรศัพท์ พร้อมทั1งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายการให้บริการ เช่น ค่าจดปริมาตรการใช้

ไฟฟ้า/นํ1าประปา ค่าสูบนํ1า พร้อมทั1งวิธีการและกําหนด

ระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายอืO น ๆ เท่าทีO จ่ายจริงและมีเหตุผลอันสมควร 

พร้อมทั1งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

เงินประกันการเช่า จํานวนเงินประกัน
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

การยกเว้นความรับผิด ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ให้เช่า

การเรียกเก็บเงินล่วงหน้า ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1 เดือน

การเปลี4 ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีO ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืO น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํBาประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํ1าประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกั1นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืO อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืO อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืO นเกีO ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินตามปกติ
ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายทีO เกิดขึ1นจากการใช้
งานตามปกติต่อทรัพย์สิน/อุปกรณ์เครืO องใช้ต่าง ๆ ของ

อาคาร

ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร 
ทรัพย์สินและอุปกรณ์เครืO องใช้ทีO เกิดขึ1นจากการใช้งาน

หรือเกิดการเสืO อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินอันมิใช่
ความผิดของผู้เช่าและ

ด้วยเหตุสุดวิสัย

ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน 
อุปกรณ์เครืO องใช้ต่าง ๆ อันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และ

เหตุสุดวิสัย
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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัBงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทัBงจําทัBงปรับ

2) ประเด็นสัญญาที4 ฝ่าฝืนกฎหมายใช้

บังคับไม่ได้ตามกฎหมาย
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ปรับปรุงสัญญาเช่า

อย่างไร ?
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม
แนวทางแก้ไขสัญญา

การเรียกเก็บ

เงินล่วงหน้า

ค่าเช่าล่วงหน้า

เกินกว่า 1 เดือน

_ นํา “ค่าเช่าล่วงหน้า” ที4 เกิน 1 เดือนมา

เฉลี4 ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึBน / 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึBน)
_ เปลี4 ยนการคํานวณ “ค่าเช่ารายเดือน” 
เป็น “ค่าเช่ารายปี” (ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติ

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิ4 มหลักประกันอื4 นที4 ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํBาประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํBาประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิ4 มค่าบริการส่วนอื4 นที4 จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํBาประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)
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แนวทางที4 ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชื4 อผู้

เช่าฝ่ายเดียว หรือ
2) สร้าง “ระเบียบการใช้ห้องพัก” แทน 

“สัญญาเช่า” (เช่าปากเปล่า)
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หลักฐานการให้เช่า (ขึBนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 

oการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับให้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ4 งอย่างใดลงลายมือชื4 อฝ่ายที4

ต้องรับผิดเป็นสําคัญ มิฉะนัBนจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ 

oดังนัBนเมื4 อผู้ให้เช่าจะขอบังคับให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ซึ4 งเป็น

อัตราค่าเช่าที4 สูงกว่าที4 กําหนดไว้ในหนังสือสัญญาเช่า

อาคาร ผู้ให้เช่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ4 งอย่าง

ใดลงลายมือชื4 อผู้เช่ามาแสดงว่าได้มีการตกลงขึBนค่าเช่า

ดังที4 ผู้ให้เช่าอ้าง
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หลักฐานการให้เช่า (ขึBนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 (ต่อ)

oการที4 ผู้ให้เช่านําสืบพยานบุคคลว่าได้มีการตกลงขึBนค่า

เช่าในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึงเป็นการต้องห้าม

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

oผู้เช่าคงต้องรับผิดชําระค่าเช่าที4 ค้างชําระเดือนละ 17,000 

บาท ตามอัตราค่าเช่าในสัญญาเช่าเดิม
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 3233/2540

o โจทก์ (กรุงเทพมหานคร) ผู้เช่าที4 ดินพิพาทและโจทก์ร่วม

เจ้าของที4 ดิน (สํานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) พิพาท

ฟ้องขับไล่จําเลยทัBงสองและเรียกค่าเสียหายในฐานะที4 โจทก์ร่วม

oเจ้าของกรรมสิทธิ[ ใช้สิทธิติดตามเอาคืนซึ4 งทรัพย์สินของตนมิใช่

เป็นการฟ้องให้บังคับตามสัญญาเช่า

oโจทก์และโจทก์ร่วมจึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ แม้ว่าการเช่า

อาคารพิพาทระหว่างการเคหะแห่งชาติกับจําเลยที4  1 จะไม่มี

สัญญาเช่า และไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือ
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546

o เมื4 อโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยู่ต่อไปและบอกกล่าวให้

จําเลยออกจากตึกแถวดังกล่าวแล้วแต่จําเลยเพิกเฉย จึงมิใช่

การฟ้องขับไล่โดยอาศัยสิทธิแห่งสัญญาเช่า 

oแต่เป็นการฟ้องเพื4 อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึ4 งทรัพย์สินของ

โจทก์จากจําเลยผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1336 

จึงไม่ได้ตกอยู่ในบังคับของมาตรา 538 

oแม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื4 อจําเลยโจทก์ก็

มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายได้
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 7688/2544 

oแม้โจทก์จะตัBง จ. เป็นตัวแทนทําสัญญาเช่าอาคารพิพาทกับ

จําเลยโดยมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือตาม ป.พ.พ. มาตรา 789 ก็

ตาม แต่จําเลยยอมรับว่าจําเลยเช่าอาคารพิพาทตามที4 โจทก์ฟ้อง 

และโจทก์ได้บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว

oอีกทัBงคดีนีBโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียกค่าเสียหาย อันเป็น

เรื4 องที4 จําเลยและบริวารอยู่ในอาคารที4 เช่าโดยละเมิด 

oโจทก์จึงมีอํานาจขับไล่จําเลยและบริวารออกจากอาคารพิพาท

และเรียกค่าเสียหายโดยมิต้องอาศัยสัญญาเช่าแต่ประการใด
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สไลด์ FREE Download 

ที4 www.taxtanktv.com
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