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เค้าโครงการบรรยาย

2

1. ขั/นตอนการทําสัญญาธุรกิจหลายรูปแบบ

2. Commercial Term & Legal Term

3. Entry / Negotiate / Drafting / Exit: Commercial Contract 

4. Commercial Contract: Personnel

5. Joint venture vs Consortium Contract

6. Hire of work contract

7. Construction Contract

8. Trademark License Contract

9. Tax Planning: Property Investment



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

oสัญญาทีl เกีl ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ

oนิติกรรมสัญญา / ข้อพิจารณาในการตรวจสอบ

ก่อนร่างสัญญาธุรกิจ

oการตรวจสอบข้อตกลงทางการค้าและข้อกฎหมาย

oการตรวจสอบคู่สัญญาแบบ KYC / CDD ก่อนทํา
สัญญา

ขั/นตอนการทําสัญญาธุรกิจหลายรูปแบบ 3



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

oเงืlอนไขสําคัญในสัญญาธุรกิจ

oเงืM อนไขเฉพาะ / เงืM อนไขทัM วไป

oข้อควรระวังในการลงนามสัญญาธุรกิจ

oการแก้ไขเปลีM ยนแปลงสัญญาธุรกิจ

oภาษีประเภทต่าง ๆ ในสัญญาทางธุรกิจ

ขั/นตอนการทําสัญญาธุรกิจหลายรูปแบบ 4





ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ข้อพิจารณาก่อนร่างสัญญาธุรกิจ

 
วัตถุประสงค์ของสัญญา / เจตนาของคู่สัญญา 

 
Commercial Term / Legal Term 

 
KYC / CDD คู่สัญญา 



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

oวันทีl ทําสัญญา

oContract Date / Effective Date / Signing Date

oสถานทีl ทําสัญญา

oFirst signing / Final signing / Counter signing

oวัตถุประสงค์ของสัญญา / เจตนาของคู่สัญญา

oสอดคล้องต้องตรงกัน / ชัดเจน / ไม่ขัดต่อกฎหมาย

สัญญาทางธุรกิจ 7



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

oส่วนอารัมภบท (Recital / WHEREAS)

oทีM มาของการทําสัญญา / เรืM องราวของคู่สัญญา / กรอบ

การทําสัญญา

oคํานิยาม (Definition)

oกําหนดความหมายเฉพาะของสัญญา / ป้องกันการใช้

ความหมายทัM วไป (ตามพจนานุกรม)

สัญญาทางธุรกิจ 8



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 439/2556

แม้ตามใบสัl งซื/อสินค้าทีl จําเลยว่าจ้างโจทก์ให้ผลิตสินค้าเมืl อ

วันทีl 20 และ 25 เมษายน 2548  จะกําหนดวันส่งมอบสินค้าวันทีl

26 เมษายน 2548 จํานวน 2,500 ชิ/น และวันทีl 29 เมษายน

2548 จํานวน 2,500 ชิ/น แต่ปรากฏว่ามีการส่งมอบสินค้า

บางส่วนให้แก่จําเลยรวม 3 ครั/ง เมืl อวันทีl 30 พฤษภาคม 2548

วันทีl 22 มิถุนายน 2548 และวันทีl 24 กันยายน 2548 ตามลําดับ

โดยจําเลยรับสินค้าไว้ไม่ได้อิดเอื/อน กําหนดเวลาชําระหนี/ตามทีl

ระบุไว้ในใบสัl งซื/อสินค้าจึงไม่เป็นสาระสําคัญ หากจําเลยเห็นว่า

โจทก์ไม่ชําระหนี/

9สัญญาทางธุรกิจ



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 439/2556

จําเลยต้องบอกกล่าวกําหนดระยะเวลาพอสมควรให้โจทก์ส่ง

มอบสินค้าทีl เหลือให้แก่จําเลยเสียก่อน และเมืl อโจทก์ไม่ส่ง

มอบสินค้าให้ภายในระยะเวลาทีl กําหนด จําเลยจึงจะมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 การทีl จําเลยมี

หนังสือบอกเลิกสัญญา โดยไม่เคยบอกกล่าวให้โจทก์ชําระหนี/
ทีl เหลือภายในระยะเวลาทีl จําเลยกําหนดเสียก่อน จึงเป็นการ

ใช้สิทธิเลิกสัญญาโดยมิชอบ จําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา

10สัญญาทางธุรกิจ



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

oCommercial Term

oขอบเขตของสัญญา

oค่าตอบแทน

oระยะเวลาตามสัญญา

oเหตุผิดนัดผิดสัญญา

สัญญาทางธุรกิจ 11

oLegal Term

oวัตถุประสงค์ไม่ขัดต่อกฎหมาย

oค่าตอบแทน/ดอกเบีjยไม่เกิน

อัตราทีM กฎหมายกําหนด

oค่าเสียหายไม่สูงเกินส่วน

oการเลิกสัญญาโดยชอบ

oกฎหมายทีM ใช้บังคับกับสัญญา

oการระงับข้อพิพาท



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ข้อตกลงทางการค้า (Commercial Term / Term Sheet) / ข้อกฎหมาย 12



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

KYC (Know Your Customer) และ CDD (Customer Due Diligence)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 2470/2552

•หนังสือสัญญาว่าจ้างการรักษาความปลอดภัยมีข้อความระบุไว้

ชัดแจ้งว่า ทําขึ/นระหว่างจําเลยทีl 1 ผู้ว่าจ้างฝ่ายหนึl ง กับโจทก์ผู้

รับจ้างอีกฝ่ายหนึl ง แม้กรรมการของโจทก์คนหนึl งจะลงลายมือ

ชืl อในสัญญาว่าจ้างดังกล่าวในฐานะผู้รับจ้างโดยมิได้ประทับตรา

สําคัญของโจทก์ตามข้อบังคับทีl จดทะเบียนไว้ซึl งอาจไม่สมบูรณ์

ในฐานะเป็นผู้แทนของโจทก์ แต่โจทก์ได้รับเอางานจ้างดังกล่าว

มาทําอันแสดงว่าโจทก์ยอมรับหนังสือสัญญาว่าจ้างดังกล่าว

สัญญาทางธุรกิจ 13



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

KYC (Know Your Customer) และ CDD (Customer Due Diligence)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 2470/2552

• และเมืl อมีเหตุผิดสัญญาก็ได้ฟ้องบังคับเอาแก่จําเลยทั/งสองตาม

สัญญา จึงถือได้ว่ากรรมการโจทก์ทําสัญญาว่าจ้างในฐานะเป็น

ตัวแทนของโจทก์โดยไม่จําต้องทําเป็นหนังสือหรือมีหลักฐานการ
แต่งตั/งตัวแทนเป็นหนังสือ เนืl องจากสัญญาว่าจ้างการรักษาความ

ปลอดภัยเป็นสัญญาจ้างทําของ ซึl งไม่มีกฎหมายบังคับว่าต้องทําเป็น

หนังสือหรือมีหลักฐานเป็นหนังสือ ดังนี/ สัญญาว่าจ้างการรักษา

ความปลอดภัยดังกล่าวจึงมีผลผูกพันโจทก์หาได้ตกเป็นโมฆะไม่

สัญญาทางธุรกิจ 14



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ข้อตกลงทางการค้า (Commercial Term / Term Sheet) / ข้อกฎหมาย

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 8898/2544

•ประกาศแจ้งความประกวดราคาจ้างเหมา (TOR) เป็นเพียงประกาศ

เชิญชวนให้ผู้สนใจทีl จะรับจ้างขนขยะมูลฝอยจากท่าริมแม่นํ/า

เจ้าพระยาไปทําลายโดยวิธีฝังดินยืl นคําเสนอขอทําสัญญากับจําเลยทีl
1  โดยวิธียืl นซองประกวดราคา ต่อมาโจทก์เป็นผู้เข้าประกวดราคา

และเสนอราคาตํl าสุดอันเป็นการทําคําเสนอต่อจําเลยทีl 1  แล้ว

เท่ากับโจทก์ยอมรับทีl จะปฏิบัติตามเงืlอนไขของจําเลยทีl 1  ทุก

ประการ

สัญญาทางธุรกิจ 15



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ข้อตกลงทางการค้า (Commercial Term / Term Sheet) / ข้อกฎหมาย

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 8898/2544

• การทีl จําเลยทีl 1 โดยประธานคณะกรรมการเปิดซองประกวดราคามี

หนังสือแจ้งให้โจทก์ทราบในภายหลังว่าตกลงรับราคาทีl โจทก์เสนอ

ถือได้ว่าเป็นการทําคําสนองรับคําเสนอของโจทก์ แต่ในประกาศ
แจ้งความประกวดราคาจ้างเหมา ข้อ 16 ระบุว่าเมืl อจําเลยทีl 1 แจ้ง

ให้ผู้ประกวดราคาได้ทราบเป็นหนังสือผู้ประกวดราคาได้นั/นต้องไป

ทําสัญญาตามแบบของจําเลยทีl 1 ภายใน 7 วันนับแต่วันได้รับแจ้ง

ดังนั/น เมืl อข้อเท็จจริงได้ความว่าโจทก์และจําเลยทีl 1 ยังไม่ได้ทํา

สัญญาตามแบบของจําเลยทีl 1 จึงไม่เกิดเป็นสัญญาผูกพัน

สัญญาทางธุรกิจ 16



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ฎีกาทีl 2569/2556

จองซื/อทีl ดินและอาคาร 2 แปลง โดยวางเงินจองไว้ย่อม

ถือได้ว่าเป็นการให้มัดจําและเป็นหลักฐานว่าได้ทําสัญญา

กันขึ/นแล้วตาม ป.พ.พ. มาตรา 377

แม้ตามใบจองมีข้อความว่าให้ทําสัญญาเป็นหนังสือต่อกัน

และยังไม่ได้ทําก็ตาม

สัญญาทางธุรกิจ 17



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ฎีกาทีl 2569/2556

แต่ใบจองระบุราคาขายทีl ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ไว้ และ

ระบุว่าวางเงินจองกับระบุค่าโอนกรรมสิทธิ� ให้จําเลยเป็นผู้

ชําระ ประกอบกับทีl ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ทีl จองซื/อเป็น

แปลงในแผนผังทีl ดิน แสดงให้เห็นเจตนาว่าตกลงจะโอน

กรรมสิทธิ� ทีl ดินพร้อมอาคารพาณิชย์กันต่อไป กรณีจึงมี

สาระสําคัญครบถ้วนเป็นสัญญาจะซื/อจะขายทีl ดินพร้อม

อาคาร

สัญญาทางธุรกิจ 18



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ภาษาทีl ใช้ในการเขียนสัญญา / กรณีทําสัญญากับคู่สัญญา

ต่างชาติ

•ภาษาไทย / ภาษาต่างประเทศ (อังกฤษ / จีน / อินโดนีเซีย / 

อารบิค / รัสเซีย / เกาหลี / ญีM ปุ่น / ฯลฯ)

Contractual language / Governing law

ค่าแปลสัญญาและเอกสารประกอบสัญญา

•ภาษาสัญญา / ภาษากฎหมาย / Technical Term

คํานิยามในสัญญา / Plain word / ศัพท์หนังสือพิมพ์

สัญญาทางธุรกิจ 19



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

เอกสารประกอบการทําสัญญา / พิสูจน์สถานภาพ / ภูมิลําเนา / ถิl นทีl

อยู่

• เอกสารแนบ / เอกสารพิสูจน์บุคคล / แผนผัง / ใบสัM งซืjอ (Purchase Order)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 9508/2539 

• โจทก์ได้ทําสัญญาจ้างเหมาจําเลยดําเนินการผลิตและเสนอข่าว

โทรทัศน์ให้แก่โจทก์โดยมีสัญญาข้อ 8 ระบุว่า "เนืl องจากผู้ว่าจ้าง
(โจทก์) เป็นรัฐวิสาหกิจทีl จะต้องปฏิบัติตามนโยบายของรัฐบาล

ระเบียบของทางราชการและกฎหมาย ดังนั/น หากมีการเปลีl ยนแปลง

ใด ๆ นอกเหนืออํานาจของผู้ว่าจ้างเป็นเหตุให้ผู้ว่าจ้างไม่สามารถ

ปฏิบัติตามสัญญานี/ต่อไปอีกได้

สัญญาทางธุรกิจ 20



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

เอกสารประกอบการทําสัญญา / พิสูจน์สถานภาพ / ภูมิลําเนา / ถิl นทีl

อยู่

• เอกสารแนบ / เอกสารพิสูจน์บุคคล / แผนผัง / ใบสัM งซืjอ (Purchase Order)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 9508/2539 

• คู่สัญญาตกลงจะทําการเจรจาหาทางแก้ไขปัญหาในทางทีl จะเป็น

ธรรมแก่ทั/งสองฝ่าย หากการเจรจาได้ล่วงพ้นกําหนด 3 เดือน นับ
แต่วันเริl มต้นการเจรจาแล้วยังไม่สามารถหาข้อยุติและทําความตก

ลงกันได้คู่สัญญาตกลงให้สัญญานี/เป็นอันเลิกแล้วต่อกัน โดยต่าง

ฝ่ายจะไม่ใช้สิทธิเรียกร้องใดๆ ต่อกันอีก" 

สัญญาทางธุรกิจ 21



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

 
 

เงืlอนไขสําคัญในสัญญาธุรกิจ

เงืlอนไขเฉพาะ / เงืlอนไขทัl วไป

ข้อควรระวังในการลงนามสัญญาธุรกิจ 

 
การแก้ไขเปลีl ยนแปลงสัญญาธุรกิจ 

 
ภาษีประเภทต่าง ๆ ในสัญญาทางธุรกิจ 

 



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

เอกสารประกอบการทําสัญญา / พิสูจน์สถานภาพ / ภูมิลําเนา / ถิl นทีl

อยู่

• เอกสารแนบ / เอกสารพิสูจน์บุคคล / แผนผัง / ใบสัM งซืjอ (Purchase Order)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 8691/2553 (Condition Subsequent)

• คู่สัญญามีความเข้าใจตรงกันและมีเจตนาทีl แท้จริงในการทําสัญญา

ซื/อขายระหว่างกันว่า ถ้าการไฟฟ้านครหลวงไม่อนุมัติให้ใช้สินค้าของ
โจทก์ ใบสัl งซื/อสินค้าเป็นอันยกเลิก มิได้หมายความถึงว่าต้องให้การ

ไฟฟ้านครหลวงยกเลิกสัญญารับเหมาก่อสร้างกับบริษัท ย. ก่อน จึง

จะถือว่าใบสัl งซื/อสินค้าเป็นอันยกเลิกดังทีl โจทก์กล่าวอ้างแต่อย่างใด

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 23



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

เอกสารประกอบการทําสัญญา / พิสูจน์สถานภาพ / ภูมิลําเนา

• เอกสารแนบ / เอกสารพิสูจน์บุคคล / แผนผัง / ใบสัM งซืjอ (Purchase Order)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 8691/2553 (Condition Subsequent)

• การทีl ข้อตกลงในการซื/อขายระหว่างโจทก์กับจําเลยมีว่าหากการ

ไฟฟ้านครหลวงไม่อนุมัติให้ใช้ท่อร้อยสายไฟฟ้าทีl เป็นสินค้าของ

โจทก์ให้ถือว่าใบสัl งสินค้าเป็นอันยกเลิกนั/น ถือเป็นนิติกรรมทีl มี
เงืlอนไขบังคับหลัง เมืl อต่อมาการไฟฟ้านครหลวงไม่อนุมัติให้ใช้

สินค้าของโจทก์ นิติกรรมการซื/อขายระหว่างโจทก์กับจําเลยย่อมสิ/น

ผลในเมืl อเงืlอนไขนั/นสําเร็จตาม ป.พ.พ. มาตรา 183 วรรคสอง

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 24



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Condition subsequent (ฎีกา 8691/2553)

- ใบสัl งซื/อ (Purchase Order) มีข้อความระบุให้สัญญา

เลิกกันเมืl อ กฟน. ปฏิเสธรับงาน

- Purchase order เป็นส่วนหนึl งของสัญญา

- ข้อความใน Purchase Order มีผลผูกพันหรือไม่

- หากจะป้องกันความเสีl ยงทางกฎหมายนี/ ทําอย่างไรได้

บ้าง

25เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• ขอบเขตของสัญญา / ซืjอขายอะไรกัน / รายละเอียดของสินค้า (Specification)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีM 1144/2549

• เงืlอนไขตามสัญญาซื/อขายเครืl องจักรเพืl อใช้งานในโรงคัดเมล็ดพันธ์ุทีl

โจทก์ทํากับบริษัท อ. ระบุว่า ผู้ซื/อจะชําระเงินเป็น 4 งวด โดยชําระงวด
สุดท้ายเมืl อทดสอบเครืl องจนใช้งานได้ดี นอกจากโจทก์ซึl งเป็นผู้ขาย

จะต้องส่งมอบเครืl องจักรและติดตั/งให้ผู้ซื/อภายในกําหนดแล้ว โจทก์ต้อง
ออกแบบระบบโรงคัดเมล็ดพันธ์ุและติดตั/งระบบไฟฟ้าควบคุมเครืl องจักร
ทั/งหมด ตลอดจนทดสอบเครืl องจักรให้ใช้งานได้ดีด้วย โดยสัญญา

กําหนดเงืlอนไขเกีl ยวกับกรรมสิทธิ� ของเครืl องจักรไว้ว่ายังไม่โอนไปยังผู้
ซื/อทันทีทีl ส่งมอบจนกว่าจะมีการส่งมอบงานทั/งหมด

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 26



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• ขอบเขตของสัญญา / ซืjอขายอะไรกัน / รายละเอียดของสินค้า (Specification)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีM 1144/2549

• ส่วนเงืM อนไขตามสัญญาซืjอขายเครืM องจักรเพืM อใช้ในโรงงานปรับปรุงคุณภาพข้าว
ทีM โจทก์ทํากับบริษัท ร. มีข้อความทํานองเดียวกัน โดยมีเงืM อนไขให้ผู้ซืjอชําระเงิน
เป็น 3 งวด โดยมีสัญญาระบุว่าเครืl องจักรดังกล่าวจะถือเป็นกรรมสิทธิ�

ของผู้ขายจนกว่าจะมีการส่งมอบงานเสร็จเรียบร้อย ซึl งผู้ขายจะต้องทํา
แบบโครงสร้างและให้คําแนะนําในการติดตั/งเครืl องจักร ทดสอบ
เดินเครืl องจนใช้งานได้ดี ตลอดจนฝึกสอนเจ้าหน้าทีl ของผู้ซื/อจนใช้งาน

เป็นด้วย สัญญาทัjงสองฉบับดังกล่าว จึงเป็นสัญญาซืjอขายผ่อนชําระทีM

กรรมสิทธิ� ในสินค้ายังไม่โอนไปยังผู้ซืjอเมืM อได้ส่งมอบ

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 27



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• ค่าเสียหายล่วงหน้า (Liquidate Damage) (คําพิพากษาฎีกาทีl 4330/2554)

• “โดยปกติเมืl อสัญญาเลิกกัน คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายได้

กลับคืนสู่ฐานะดังทีl เป็นอยู่เดิม ส่วนทีl เป็นการงานอันได้กระทําให้ ให้ทํา
ได้ด้วยใช้เงินตามสมควรค่าแห่งการนั/นๆ ตามทีl บัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. 

มาตรา 391 วรรคหนึl งและวรรคสาม / โจทก์ผู้รับจ้างจึงย่อมมีสิทธิได้รับ
การใช้เงินตามควรค่าแห่งงานทีl ได้กระทําให้แก่จําเลยผู้ว่าจ้างไปแล้ว

• การทีl สัญญาข้อ 9 ดังกล่าวระบุให้บรรดางานทีl โจทก์ได้ทําขึ/นตกเป็น
กรรมสิทธิ� ของจําเลยโดยโจทก์จะเรียกร้องค่าเสียหายใดๆ ไม่ได้เพืl อ

เป็นผลให้จําเลยไม่ต้องใช้ค่างานแก่โจทก์ จึงเป็นข้อตกลงทีl มีลักษณะ
เป็นการกําหนดค่าเสียหายไว้ล่วงหน้าอันเป็นเบี/ยปรับ

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 28



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• ค่าเสียหายล่วงหน้า (Liquidate Damage) (คําพิพากษาฎีกาทีl

4330/2554)

• “ซึl งหากสูงเกินส่วนศาลมีอํานาจลดลงได้ตามป.พ.พ. มาตรา

383 วรรคหนึl ง หาใช่ว่าจะต้องบังคับตามข้อสัญญาโดยเด็ดขาด

เป็นผลให้จําเลยไม่ต้องใช้เงินตามควรค่าแห่งงานแก่โจทก์ 

•คดีนี/ศาลชั/นต้นวินิจฉัยว่า โจทก์ทํางานตามจํานวนค่าจ้างไปเป็น

เงิน 504,000 บาท จําเลยชําระแล้ว 300,000 บาท เมืl อคํานึงถึง

ค่าปรับรายวันทีl จําเลยมิได้เรียกร้องประกอบกับความเสียหาย

อย่างอืl นทีl จําเลยได้รับแล้ว เห็นสมควรกําหนดให้จําเลยใช้เงิน

แก่โจทก์อีกเพียง 50,000 บาท

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 29



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• การไม่ปฏิบัติตามสัญญา / การบอกกล่าวให้แก้ไขเยียวยา

“Construction Contractor shall provide Construction Temporary Facilities at the Site until 
Provisional Performance Acceptance such as temporary offices and sanitary facilities for 
Construction Contractor, Subcontractors and Vendors, workshops, warehouse, storage 

yard, telecommunications, air conditioning, temporary roads, cables and piping, first 
aid facilities, fire fighting facilities and other auxiliary facilities required for the efficient 
and safe operation of the Construction Site as specified in Annex H and the 
Construction Equipment needed by Construction Contractor. During said period of time, 
Construction Contractor shall be responsible to provide all the supplies, utilities and 
services in order to maintain and operate the Construction Temporary Facilities and the 

Construction Equipment. ”

• คํารับรองของ EGAT เรืM องให้เช่าทีM ดินแก่ผู้ประกอบการโรงไฟฟ้า

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 30



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•การเรียกคืน ค่าใช้จ่าย / ค่าเสียหาย ในความชํารุดบกพร่อง

คําพิพากษาฎีกาทีM 2031/2541

•ตามสัญญาจ้างมีข้อตกลงเรืM องความชํารุดบกพร่องไว้ในสัญญาว่า

“หากงานก่อสร้าง ทีl จําเลยทีl 1 รับจ้างทําและจําเลยทีl 2 เป็น

ผู้ออกแบบ และควบคุมเกิดความชํารุดบกพร่องภายใน 1 ปี นับ

แต่วันส่งมอบและโจทก์มีหนังสือแจ้งให้จําเลยทีl 1 และทีl 2 

ซ่อมแซมแก้ไขแล้ว แต่จําเลยทีl 1 และทีl 2 ไม่ซ่อมแซม แก้ไข

หรือซ่อมแซมแก้ไขแล้ว แต่ไม่เรียบร้อย โจทก์มีสิทธิจ้างผู้อืl น

ซ่อมแซมแก้ไขแทนได้ และจําเลยทีl 1 และทีl 2 จะต้องรับผิดชอบ

ในค่าจ้างทีl โจทก์ต้องจ่ายให้แก่ผู้อืl น” นัjน

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 31



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•การเรียกคืน ค่าใช้จ่าย / ค่าเสียหาย ในความชํารุดบกพร่อง

คําพิพากษาฎีกาทีM 2031/2541

• ย่อมถือว่าเป็นการผิดสัญญา โจทก์ย่อมฟ้องได้ตามข้อสัญญา กรณี

จึงไม่ใช่เรืM องทีM จะนําอายุความตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 600 และ 601 (เรืM องชํารุดบกพร่อง) มาใช้บังคับ

เพราะบทบัญญัติแห่งมาตราทัjงสองใช้บังคับ เฉพาะกรณีทีM ไม่มี
ข้อตกลงในสัญญาเป็นอย่างอืM น กรณีในคดีนีjเป็นเรืM องมิได้มี

บทบัญญัติเรืM องอายุความ ไว้โดยเฉพาะจึงต้องนําบทบัญญัติเรืM อง

อายุความทัM วไป 10 ปี

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 32



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•การเรียกร้องค่าเสียหาย

คําพิพากษาฎีกาทีl 143/2556

สัญญาซื/อขายสินค้าระหว่างโจทก์กับจําเลยทั/งสาม ไม่ได้ทํา

เป็นหนังสือกําหนดรายละเอียดข้อตกลงความรับผิดของคู่สัญญา

รวมทั/งในเรืl องเบี/ยปรับไว้ จึงต้องอาศัยพฤติการณ์ทีl คู่สัญญา

ปฏิบัติต่อกันเป็นสําคัญ แม้ข้อเท็จจริงปรากฏว่าจําเลยทั/งสาม

สัl งซื/อสินค้าจากโจทก์หลายครั/งทางโทรสาร แต่ใบสัl งซื/อดังกล่าวก็

ไม่มีข้อความใดระบุว่าจําเลยทั/งสามตกลงจะชําระค่าปรับกรณี

ชําระค่าสินค้าล่าช้ากว่ากําหนด

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 33



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•การเรียกร้องค่าเสียหาย

คําพิพากษาฎีกาทีl 143/2556

และแม้โจทก์ส่งสินค้าแก่จําเลยทั/งสามพร้อมออกใบกํากับภาษี/ใบ

ส่งของแก่จําเลยทั/งสามโดยระบุในใบกํากับภาษี/ใบส่งของว่า

โจทก์จะคิดดอกเบี/ยอัตราร้อยละ 1.5 ต่อเดือนหากชําระช้ากว่า

กําหนด แต่เมืl อโจทก์มีหนังสือทวงถามให้ชําระหนี/ค่าสินค้าทีl ค้าง

ชําระกลับแจ้งค่าปรับกรณีชําระล่าช้าเป็นดอกเบี/ยเพียงอัตราร้อย

ละ 1 ต่อเดือนอันเป็นการไม่แน่นอน

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 34



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•การเรียกร้องค่าเสียหาย

คําพิพากษาฎีกาทีl 143/2556

ทั/งเห็นได้ว่าใบกํากับภาษี/ใบส่งของดังกล่าวเป็นเรืl องหลักฐาน

การส่งมอบสินค้าแก่จําเลยทั/งสามเป็นสําคัญเท่านั/น ไม่
ปรากฏว่าจําเลยทั/งสามได้แสดงออกโดยชัดแจ้งหรือโดย

ปริยายว่าตกลงจะชําระดอกเบี/ยเป็นค่าปรับตามข้อเสนอของ

โจทก์ ส่วนทีl จําเลยทั/งสามชําระค่าสินค้าไปแล้วบางส่วน ก็ไม่
ปรากฏว่า จําเลยทั/งสามได้ชําระค่าปรับรวมไปด้วย

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 35



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•การเรียกร้องค่าเสียหาย

คําพิพากษาฎีกาทีl 143/2556

เมืl อไม่ปรากฏว่าจําเลยทั/งสามตกลงหรือเคยยินยอมให้โจทก์คิด

ดอกเบี/ยเป็นเบี/ยปรับมาก่อน พฤติการณ์แห่งคดีฟังไม่ได้ว่า

จําเลยทั/งสามตกลงให้โจทก์คิดค่าปรับกรณีชําระค่าสินค้าช้ากว่า

กําหนดได้ ข้อเสนอในเรืl องเบี/ยปรับดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพัน

จําเลยทั/งสาม โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิคิดเบี/ยปรับแก่จําเลยทั/งสาม

เป็นดอกเบี/ยในอัตราร้อยละ 13 ต่อปี คงมีสิทธิคิดดอกเบี/ยอัตรา

ร้อยละ 7.5 ต่อปี เท่านั/น

เงืlอนไขเฉพาะในสัญญาทางธุรกิจ 36
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Trade secret and employment (ฎีกา 10217/2553)

-‘Trade Secret’ คืออะไร (รายชืl อลูกค้า)

-จะทําให้ข้อมูลเป็นความลับทางการค้าได้อย่างไร 

Identify / Controller / Accessing process

-สัญญาไม่เปิดเผยความลับเพียงพอหรือไม่ ?

37เงืlอนไขทัl วไปในสัญญาทางธุรกิจ
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•การจํากัดความรับผิดในสัญญา / เหตุสุดวิสัย (Force Majeure)

คําพิพากษาศาลฎีกาทีl 4581/2552

• เมืl อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า พายุไห่เยีl ยนเป็นพายุทีl เกิดขึ/นเป็น

ประจําในทะเลจีนใต้และมิใช่พายุทีl มีความรุนแรงมิอาจ

คาดหมาย ทั/งก่อนออกเรือนายเรือก็ทราบข่าวพยากรณ์อากาศ

ว่าจะเกิดคลืl นลมแรง นายเรือยังอาจหลีกเลีl ยงไม่ไปเผชิญกับ

พายุโดยหยุดเรือรอจนกว่าคลืl นลมสงบก่อนก็ได้ ดังนี/กรณีจึงไม่

ถือว่าเป็นเหตุสุดวิสัยหรือภยันตรายหรืออุบัติเหตุแห่งท้องทะเล

หรือน่านนํ/าทีl ใช้เดินเรือ

เงืlอนไขทัl วไปในสัญญาทางธุรกิจ 38
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• การจํากัดความรับผิดในสัญญา / เหตุสุดวิสัย

คําพิพากษาฎีกาทีM  5908/2540

• แม้ตามสัญญาซื/อขายจะมิได้กําหนดเงืlอนไขไว้ว่าการส่งสิl งของตาม

สัญญาต้องได้รับอนุมัติจากรัฐบาลอังกฤษก่อน แต่ตามสภาพของสิl งของ
ตามสัญญาเป็นอุปกรณ์ทางทหารซึl งต้องเป็นผลิตภัณฑ์ทีl สัl งจากบริษัทใน

ประเทศอังกฤษ และต้องได้รับอนุมัติจากรัฐบาลอังกฤษจึงจะสามารถส่ง
สิl งของมายังประเทศไทยได้ การขออนุญาตส่งออกบริษัทผู้ผลิตเป็นผู้ขอ

ใบอนุญาตส่งออก จําเลยทีM 1 ได้เร่งรัดให้รีบส่งสิM งของมาให้ทันตามกําหนดใน
สัญญาแล้ว แต่เกิดเหตุการณ์ไม่สงบในไทยรัฐบาลอังกฤษจึงยังไม่อนุญาตให้ส่ง

สิM งของมายังไทยในช่วงนัjนทําให้การออกใบอนุญาตส่งออกต้องล่าช้าออกไปกว่า
ปกติถึง 35 วัน

เงืlอนไขทัl วไปในสัญญาทางธุรกิจ 39
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• การจํากัดความรับผิดในสัญญา / เหตุสุดวิสัย

คําพิพากษาฎีกาทีM  5908/2540

• โดยเพิM งมีการอนุญาตเมืM อ 23 มิถุนายน 2535 จําเลยทีM 1 ยังไม่สามารถส่งมอบ
สิM งของให้โจทก์ได้จนถึงวันทีM โจทก์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาคือ 9 กรกฎาคม 2535 
หลังครบกําหนดส่งมอบเพียง 22 วันถือได้ว่าเป็นพฤติการณ์ซึl งลูกหนี/ไม่ต้อง

รับผิดชอบตาม ป.พ.พ. มาตรา 205 และจําเลยทีl 1 ได้แจ้งเหตุแห่งความ
ล่าช้าพร้อมหลักฐานเป็นหนังสือให้โจทก์ทราบหลายฉบับแล้ว แม้จะไม่มี
ข้อความขอขยายเวลาการส่งมอบออกไปตามทีl ระบุไว้ในสัญญาก็ตาม

แต่การทีl จําเลยทีl 1 แจ้งว่าจะส่งสิl งของให้ทันทีเมืl อได้รับอนุมัติจาก
รัฐบาลอังกฤษก็ถือได้ ว่าเป็นการขอขยายเวลาการส่งมอบออกไปนับว่า

ได้ปฏิบัติครบถ้วนตามสัญญาแล้ว จําเลยทีl 1 จึงมิใช่เป็นผู้ผิดนัด  

เงืlอนไขทัl วไปในสัญญาทางธุรกิจ 40
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีM 8739/2551 

“แม้สัญญาระหว่างสมรสเกีM ยวกับทรัพย์สินทีM ทําไว้ต่อกันระหว่างทีM เป็นสามี

ภรรยากันจะมีข้อตกลงห้ามไม่ให้บอกล้างหรือยกเลิกสัญญามีกําหนดเวลา 20 

ปี ก็ตามแต่ก็เป็นข้อตกลงทีM ฝ่าฝืนต่อ ป.พ.พ.มาตรา 1469 ซึM งเป็นบทบัญญัติทีM

มุ่งคุ้มครองสิทธิของคู่สมรสโดยทัM วไปทีM ได้ทําสัญญาเกีM ยวกับทรัพย์สินไว้ใน
ระหว่างสมรส / ข้อตกลงจะไม่บอกล้างหรือบอกเลิกสัญญาทีl เกีl ยวกับ

ทรัพย์สินในระหว่างสมรส จึงมีวัตถุประสงค์ทีl ขัดต่อบทกฎหมาย

ดังกล่าว ตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ.มาตรา 150 จําเลยทีM 1 จึงมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาดังกล่าวได้”

เรืl องนี/สอนให้รู้ว่า “สัญญาห้ามเลิกไม่ได้” _ แล้วควรทําอย่างไร ?

ข้อตกลงห้ามบอกเลิกสัญญา มีผลใช้บังคับหรือไม่ ?
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42ภาษีประเภทต่าง ๆ ในสัญญาทางธุรกิจ

สัญญาธุรกิจ ประเด็นภาษี

Sale Contract: Contract value Inclusive taxes / Exclusive taxes

Net contract value / tax on tax calculation

Tax point (ownership transfer)

Default interest (penalty or compensation)

VAT / Withholding tax / stamp duty

Construction (Project owner) Depreciation (CAPEX): when ready to use

Deductible expenses: after completion

Construction (Contractor) Income recognition: Percentage of completion

Split of sale and service: Withholding tax / stamp 

duty
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43ภาษีประเภทต่าง ๆ ในสัญญาทางธุรกิจ

สัญญาธุรกิจ ประเด็นภาษี

Employment Progressive	tax	rate	/	No	VAT	and	SD
Freelance	(individual)	service WHT:	Expat	/	Non-Thai	tax	resident???

VAT: PP.36	(Threshold	1.8	M???)	
Stamp	duty:	Hire	of	work

Licensing and	ancillary	services Withholding tax:	Service	fee	and	royalties

VAT:	PP.36	/	No	VAT	if the	service	is	made	and	
used	outside	Thailand
No	stamp	duty:	Licensing	is	not	a	hire	of	work	
contract	

Ancillary services	(Installation,	
training,	maintenance)

Deemed	royalties

สัญญาธุรกิจ ประเด็นภาษี

Employment Progressive tax rate / No VAT and SD

Freelance (individual) service WHT: Expat / Non-Thai tax resident???

VAT: PP.36 (Threshold 1.8 M???) 

Stamp duty: Hire of work

Licensing and ancillary services Withholding tax: Service fee and royalties

VAT: PP.36 / No VAT if the service is made and 

used outside Thailand

No stamp duty: Licensing is not a hire of work 

contract 

Ancillary services (Installation, 

training, maintenance)

Deemed royalties



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

ลําดับขั/นตอน 
การทําสัญญาทางธุรกิจ 

รูปแบบต่างๆ  
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Hierarchy of business contract

•Expression of interesting

•LOI & MOU

•Confidential agreement (CA) & 

Non-disclosure agreement (NDA)

•Definitive agreement & business 

contract

•Termination agreement & 

Settlement agreement
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Hierarchy of business contract

• Expression of interesting (EOI)

–Invitation to open discussion / Level of commitment

–Required information / Need lawyer to involve?

–Standard form is required

–Sample:

“We hereby submit our expression of interest for consultancy services 

as explained in the Invitation for Expression of Interest for the afore 
mentioned project. In support, we submit all the necessary 
information and relevant documents (one original and one copy) for 

our participation in the procedure for short listing of applicants as a 
part of the selection process.”
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Hierarchy of business contract

• LOI & MOU
– Interim agreement with main commercial terms of the 

deal
–Contract or not contract: Depend on content
–Proof of intention / Mutual understanding
–Commercial terms: Integral part
– Sample:
“The following item is a Letter of Intent of the government of 
Thailand, which describes the policies that Thailand intends to 
implement in the context of its request for financial support
from the IMF. The document, which is the property of Thailand, is 
being made available on the IMF website by agreement with the 
member as a service to users of the IMF website.”
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Hierarchy of business contract

• Confidential agreement & Non-disclosure 
agreement
–Definition of confidential information / Period of 

non-disclosure
–Receiving Party and Disclosing Party / Exception 

of disclosure
–Sample:
“Both Parties interest to share certain information on 
a confidential basis between the Parties in relation to 
the performance of due diligence concerning to the 
managing of hotel located in Sydney, Australia of xxxxx
(hereinafter, the “Project”)”
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Commercial terms & legal terms

• Commercial terms come first
–Checklist: 
• Scope – Zone / Location / Territory
• Pricing – Fee basis / Currency
• Term – Contract period / Renewable
• Delivery - Logistics
• Payment – Net basis / Tax inclusive

• Legal terms come to serve
–Checklist: 
• Parties / Validity / Rep & War / Default / Termination 
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Contract Drafting & Negotiating
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  Contract drafting & negotiation

• Drafting skills
–Transaction background
–Language skill
–Communication skill
–Commercial knowledge
–Commercial interpretation
• Negotiating skills
–Hard / Soft negotiation
–Trade-off negotiation
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  Contract drafting & negotiation

• Contract management skills
–Pre-signing: Scope / Fee / Signatory / Appendix / 

Translation
–Post-signing: Storage (hard/soft file) / Monitoring 

/ Confidentiality & Disclosure
• Contract exit strategies
–Early termination
–Pre-termination
–Post-termination
–Litigation and court procedures
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  Put the right man on the right job

• (Contract) Starter
–Business development
• New deal or transaction
–Commercial team
• Commercial terms

• (Negotiating team) Leader
–Commercial team
• Applicable terms of business contract 
–Legal team
• Apply to contract terms and legal validity
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Construction Contract
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Legal concerns: Nature of construction contract

"A building contract is an entire contract for the sale of goods and work and labor for a lump 
sum price payable by installments as the goods are delivered and the work is done” Lord 
Diplock in Modern Engineering v Gilbert-Ash [1972] and Lord Hope in Beaufort Developments 
(N.I.) Ltd v Gilbert-Ash (N.I.) Ltd[1999] 

Construction contract is a hire-of-work contract
Supply of goods & Provision of service

Skill and completion of work
Joint venture & Consortium

Financial concerns in construction project
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oSupply of goods

o Equipment & Machinery: Transfer of 

ownership

o Raw materials: Ownership and defect

o Insurance: Interest owner, coverage and 
liabilities

Supply of goods

Provision of service
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oProvision of service

o Skill: Design, Engineering, Project 

Management, Installation

o Know-how: System, Software

o Labor: Expertise, Technician

Supply of goods

Provision of service
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“Construction Contractor shall assume care, custody and control 

of the Imported Equipment at its port of shipment when 

ownership of the Imported Equipment is transferred to NPC 

under the Supply Contract. Construction Contractor shall be 

responsible for insurance of the Imported Equipment with effect 

from when it assumes care, custody and control thereof. 

Construction Contractor shall arrange on NPC's behalf customs 

clearance of Imported Equipment and shall e responsible for 

bonds, guarantees, warehousing and transportation therefor 

from Thai port to the Site”

Supply of goods: Ownership
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Joint venture & Consortium

oJoint Venture

o Joint liabilities

o Joint profit and loss

o Joint management and 

finance

o Joint revenue receiving
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Joint venture & Consortium

oJoint Venture

o New corporate tax entity

o Tax ID Card

o Audited Financial Statements

o Corporate tax returns

o Tax exemption on profit sharing ONLY FOR JV 

partners undertaking business in Thailand)
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oConsortium

o Joint liabilities but no joint profit and loss

o Separate management and finance

o No new tax entity

oSupreme Court Case No.10260-10273/2539 (1996)

o Joint venture is a corporate tax entity under the Revenue 
Code

o Joint venture is not a legal entity and cannot be sued !!!

o How to deal with lawsuit against joint venture?

Joint venture & Consortium
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Scope of works: 

Key construction contract structure
oOffer and acceptance (Preliminary negotiation)

o Invitation to bid

o Letter of intent (LOI), Express of Intention 

(EOI)

oMemorandum of Understanding (MOU): 

Commercial terms
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Scope of works: 

Key construction contract structure

oConstruction contract and Subcontract

o Design, Engineering, Procurement, 

o Fabrication, Installation, Commissioning, 

o Test-run, Training, Maintenance and Warranty

oSupply of goods vs. Provision of service

oSupply of personnel
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Fees element and payment: 

Fees / Penalty / Guarantee

oFees structure

o Remuneration

o Direct cost: Labor

o Indirect cost 

o Reimbursement



65

Fees element and payment: 

Fees / Penalty / Guarantee

oGuarantee arrangement 

o Bank and corporate guarantee

o State guarantee: Offshore construction

oPenalty schemes

o Liquidate damage / Offset possibilities
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Dispute and conflict: 

Alternative Dispute Resolution

o“Dispute” – What does it mean?

o Definition of dispute

o Amicable way prior to dispute

oDispute period

o Mutual discussion

o Cure action
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Dispute and conflict: 

Alternative Dispute Resolution
oAlternative Dispute Resolution (ADR)

o Arbitration

o Rule: ICC, LIAC, SIAC, HIAC

o Location: UK, Singapore, Hong Kong

o Number of arbitrator: 1, 3

o Language: Translation cost

o Thai government no need arbitration

oCourt

o Thailand / Foreign court
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Key elements: Samples of contract clauses

Scope of works & Fee elements

IT & Software / System

Environment & Fossil clauses

Indemnification and confidentiality

Construction insurance

Training & Maintenance

Arbitration & Court
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Scope of works
oScope: Key works

o Design

o Engineering

o Procurement: Purchase, Expedite, Inspect, 
Transport, Import

o Construction / Installation

o Training / Maintenance

o Subcontract

o Project management
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Scope of works

NPC project
“Construction Contractor's obligations and 
responsibilities under this Agreement shall be the 
turn-key completion for NPC of an operation al 
Olefins Plant which will be capable of producing 
polymer-grade ethylene and polymer-grade propylene 
as specified in Annex G.3, and of Central Utilities 
and Storage, all as further specified in this 
Agreement and particularly in its Annexes G to K 
inclusive,…...
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Scope of works

NPC project
….. including design, engineering, Procurement and 
supplies as to Thai Equipment, and construction, 
erection, Pre-commissioning, Commissioning and Testing 
as to Equipment, and all training, technical assistance 
and provision of all other activities and services required 
in connection therewith, however excluding the supply of 
Imported Equipment, associated engineering and other 
services provided under the Supply Contract, to achieve 
all Guarantees relating to the Work and 11 Performance 
Guarantees”
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Scope of works

Unocal project
“ “Work” shall mean the engineering, procurement, 
fabrication, onshore precommissioning, loadout, seafastening, 
transportation and installation of platforms and pipelines and 
other work or services as specified in the Contract and any 
specific “Work Order”…..”
“Company may request Contractor to perform certain 
engineering, procurement, fabrication and installation of 
offshore facilities or other related services in connection with 
Company’s operations. Such requests from Company shall be 
in the form of written Work Orders, a specimen of which is 
included in Section 5. 
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Scope of works

Unocal project
The Work Order shall specifically refer to this Contract and 
shall describe the scope of work to be performed, the work 
schedule, cost estimates and any other necessary details. If 
Contractor agrees to perform the specified services, 
Contractor shall indicate its acceptance by returning a signed 
copy of the Work Order to the Company”

•Supreme Court Case No.8691/2553 (2010): Condition 
subsequent in the Purchase Order is to terminate the contract       
when MEA rejects the type of fiber optic using in the project
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Fee elements
oFee: Key elements

o Net fee basis

o VAT

o Withholding tax

o Stamp duty

o Retention

o Reimbursement

o Subcontract
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Indemnification 

Confidentiality
oDefault
o Negligence and gross negligence

o Force majeure

oLiquidate damage: Penalty in hands of court

oConfidentiality

o Pricing
o Source of information: Know-how, design, 

technology
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Construction insurance

oCoverage

o All risks: Transport, property, equipment, 

inventory, construction

o Personnel: Professional, health, 3rd party 
liabilities

o Environment: ???
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Construction insurance

oClaim

o Process

o Timeframe

o Evidence

o Survey report

o Insurance broker
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Training & Maintenance

NPC project
“Construction Contractor shall provide for training in 

Thailand, or such other places as may be designated by 

Licensor or licensors, of NPC's operating, maintenance 

and laboratory personnel, in accordance with Annex H” 

“Construction Contractor shall supply at NPC's option all 

necessary operation and maintenance assistance for a 

period of two years after the Provisional Performance 

Acceptance of the Facilities under the terms defined
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Training & Maintenance

NPC project
Annex C. Such personnel shall have experience of at 

least six Months in their respective functions with the 

execution of the Work under this Agreement, unless 

otherwise agreed between NPC and Construction 

Contractor”

oPoints of concern

o Location of training / Reimbursable expenses

o Trainer and trainee / Period of training



ชนิภทัร วสิทุธแิพทย ์  

Variation and change orders

oExtra work not included in the work for which 
the contract sum (BOQ) is payable

oProduction of agreement is required in writing 
to prove the work done

oWritten orders and recovery without written 

orders
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Variation and change orders

oA promise express or implied to pay for the work

oNo knowledge of increased expenses

oAbsence of consideration

oWork exceeding contract limit

oAny agent who ordered the work was authorized to do so

oAny condition precedent to payment imposed by the 

contract has been fulfilled
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Tax Liabilities Hire of works Sale of goods

Withholding tax 3% No                                 

(unless Land = 1% IP = 3%)

VAT 7% 7% (unless Land)

SBT No No (unless Land = 3.3%)

Stamp duty 0.1% No (unless Land)

Local tax perspectives: 

WHT / VAT / Stamp duty



Trademark License

Agreement

83
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IP Ancillary Services



IP & Non-IP 

• Asian	Patent	Attorneys	Association	(APAA)
• Intellectual	Property	Association	of	Thailand	(IPAT)
• Asean Intellectual	Property	Association	(ASEAN-
IPA)

• Association	Internationale pour	la	Protection	de	la	
Propriete Industrielle (AIPPI)

• International	Trademark	Association	(INTA)	

85

Intellectual Property Non-IP

Copyright (Software / License) Distribution Channel

Trademark (Brand) Customer Database

Patent (Invention / Product 
Design / Processing)

Training

Know-how / Formula

Trade Secret



IP Acquisition & Disposal

• est Brand: Sermsuk & TBI 

• Offshore Trademark Transaction

• Bireley’s: Ichitan Group

• Trademark / Formula / Distribution Channel

• Chokchai Milk: Malee

• Sriracha Chilli Sauce: Golden Mountain
86



IP Acquisition & Disposal

• EPG	(Eastern	Polymer	Group)
• Customer	Database

• Berli Jucker (BJC)
• Distribution	Channel
• Customer	Database

• PCS	(Cleaning	Service)
• Customer	Database

87



IP Valuation

• Cost Approach

• Brand building / Brand expansion

• Revenue Approach

• Timing / Discount Cash Flow

•Market Approach

88



การปรับโครงสร้างทรัพย์สินทางปัญญา

R&D / Branding Co

• ต้อง “คุ้มครองทรัพย์สินทางปัญญา” ด้วย “การจด

ทะเบียน” / “การทําสัญญา License” ทีl รัดกุม

• ควรประเมิน “มูลค่าทรัพย์สินทางปัญญา” 

(Valuation) ให้ทันสมัย

• ควรหาประโยชน์จาก Intellectual Property ด้วย 
Franchise / License

• อย่าลืมมองให้ไกลถึง Regional / Global Brand
89
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Intellectual	Property

Evaluation	to	know	
real	value	of	IP	and	
business	(goodwill)	
for	JV	or	exit

Legal	protection

Registration	to	
protect	the	IP	owner	
and	it	is	evidence	to	
constitute	legal	rights	
(Trade	secret	/	
Confidential	
information)

Generate	income

Licensing	/	
Franchising	the	rights	
in	IP	(Royalties	/	
License	fee	/	
Franchise	fee	/	
Procurement	fee)	

การปรับโครงสร้างทรัพย์สินทางปัญญา

R&D / Branding Co



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

•Key commercial terms and conditions

–Scope of license: IP rights / Commercial rights

–Software / System 

–Installation / Commissioning / Test-run

–Training / Translation 

–Maintenance / Development / Upgrade

–Personnel

Scope of License agreement
91



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• Sample clauses of contract on major issues

“LICENSE AND SUBLICENSE. Subject to the terms and conditions of this 

Agreement, CBMX hereby grants to RDG a royalty-bearing world-wide and 

non-exclusive (subject to Section 2.1.1 regarding Desk Top Synthesizers) 

license to use the Technology only within the Field only for the purposes of (i) 

developing Content for Catalogue Arrays and Catalogue Cassettes and (ii) 

marketing, distributing, selling and having sold Licensed Products, in the 

Territory to End Users, together with a non-exclusive right to sublicense RDG 

Affiliates (for as long as they remain RDG Affiliates and provided that RDG 

remains responsible for all of its obligations and those of its Affiliates under 

this Agreement); 

License agreement
92



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Sample clauses of contract on major issues

“Payments (Software license)

3.1 License Fee In consideration of the grant of exclusive 

license for the Licensed Program in Territory, Licensee 

agrees to pay Licensor a fee of two (2) million United 

States Dollars, the sum of which shall be paid as follows;

License agreement
93



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Sample clauses of contract on major issues

“3.2 Royalties In addition to the License Fees specified in 

Section 3.1, Licensee shall pay Licensor royalties

specified in Exhibit B. 

3.3 Minimum Guarantee Licensee agrees to pay the 

following Minimum Guarantee amount regardless to the 

sales of the Licensed Program within the Territory to 

Licensor which is non-refundable and non-recoupable.”

License agreement
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ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

• Non-Competition

–Duration

–Territory

• Non-Solicitation

–Customers

–Suppliers
Employees

• Non-Disclosure

–Confidential Information

Post - License Agreement
95



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Case No. 665/2537 (Nestle)

Engineering and advisory services on production of goods with 

separation of contracts (Engineering / Trademark License) 

including:      

(1) confidentiality condition (non-disclosure)

(2) all documents shall be returned to the service provider at the 
termination of contract

(3) Not allow to copy

(4) Termination linkage (Engineering and License)

Engineering Service Agreement
96



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Case No. 2642/2538 (Carnation)

Engineering advisory contract and Trademark 
license contract with separate contractual parties 

BUT:      

(1) Offshore parties - same address

(2) Both contracts – same contract period

(3) Termination linkage of both contracts

Engineering Service Agreement
97



Differences between 

Royalties & Non-royalties

• Asian	Patent	Attorneys	Association	(APAA)
• Intellectual	Property	Association	of	Thailand	(IPAT)
• Asean Intellectual	Property	Association	(ASEAN-
IPA)

• Association	Internationale pour	la	Protection	de	la	
Propriete Industrielle (AIPPI)

• International	Trademark	Association	(INTA)	

98

Royalty Not Royalty

Licensing (not require a result of 
work)

No license (hire of work contract)

Limitation to use certain information 
(Possessive right)

No limitation to use information (No 
possessive right)

Technical assistance may/may not 
trigger a royalty

General consulting service / Basic 
engineering service / Project 
management service

Design service without transfer of 
ownership

Design service with transfer of 
ownership

Separation of software triggers a 
royalty

Embedded software is an integral 
part of hardware



Key issues/documents 

under tax investigation
• Royalties vs. Non-royalties: Business contracts

• Royalties

• Intellectual properties: Trade Secret / Know-how / 
Franchise

• Information: Commercial (Customer Database) / 
Industrial / Scientific

• License: Copyright / Software (Shrink-wrapped) / 
Trademark / Patent

• Lease of equipment: Ship / Helicopter / Truck / Crane 99
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Tax Learning 

On

Property Investment



เค้าโครงการบรรยาย

101

1. Pre: Property Management: Due 

Diligence

2. Property Management – Buy & Sale / 

Lease / Manage

3. Post: Property Management: Exit

4. ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซื/อ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์



103

•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีl ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืl น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีl งอก / ทีl หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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การ “ซื/อ/ขาย” 

อสังหาริมทรัพย์
 



ลงทุนในทีl ดินและสิl งปลูกสร้างอย่างไร

105

• ซื/อทีl ดิน 

–ทีl ดินไม่มีค่าเสืl อมราคา

–ต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

• ค่านายหน้า

• ค่ารื/อถอน / ค่าถมทีl  / ค่าพัฒนาทีl ดิน / ค่าออกแบบ

• ดอกเบี/ยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืl อมราคาอาคาร”) 

• ดอกเบี/ยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้



ลงทุนในทีl ดินและสิl งปลูกสร้างอย่างไร
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืl อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืl องการจ่ายดอกเบี/ย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบี/ยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืl อลด “ต้นทุนดอกเบี/ย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบี/ยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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การวางแผนภาษี

เพืl อเลือกใช้รูปแบบการซื/อสังหาริมทรัพย์ 

(บริษัท / บุคคล / ห้างหุ้นส่วนสามัญ)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตั/งแต่ปี 2560

108

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 บาทขึ/นไป 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

เมืl อโอนทีl ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํl ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีl ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีl จ่าย ของราคา

ซื/อขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีl แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซื/อขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีl ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซื/อขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซื/อขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซื/อขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีl ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
111



บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีl ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีl  165)

กรณีทีl ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึ/นไป 50 112
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หากซื/อทีl ดินในชืl อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืl อขายทีl ดิน” 

oเมืl อบุคคลธรรมดาขายทีl ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซื/อขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีl เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีl ซื/อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั/นจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นั/น โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืl อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีl ดิน ซึl งเป็นราคาทีl ใช้อยู่ในวันทีl มีการโอนนั/น

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีl ดิน
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การวางแผนภาษีการขาย

อสังหาริมทรัพย์
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ควบบริษัท / โอนกิจการทั/งหมด

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ที� ดินแปลงนี�  พ่อซื�อเมื�อ 20	ปีที�แล้ว 25	ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000	ล้านบาท

Land	Co	4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ื7อ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทั/งหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนทีl ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าทีl ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีl บริษัททีl ดินต้อง

เสียภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิl ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีl ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีl 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

รวมภาษีทั/งสองระดับ 1,033,320,000117
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การ “โอนกิจการทั/งหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซื/อ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีl ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนี/สิน ไปทั/งหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิl มทุน

เป็นเจา้ของ
ทีAดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื/อ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทั/งหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิl ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีl ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีl โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีl รับ
โอน 119



120

การ “เช่า/ให้เช่า” 

อสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า

การวางแผนภาษีการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์
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ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

oเมืl อจดทะเบียนเช่า _ บังคับได้สูงสุด 30 ปี (บวก “คํามัl น”)

oค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oอากรแสตมป์ 0.1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oเมืl อจ่ายค่าเช่า

oภาษีเงินได้ หัก ณ ทีl จ่าย 5%

oยกเว้น VAT
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สัญญาเช่าทีl ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีl จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อืl น

–ประโยชน์อืl น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีl ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีl จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีl เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืl อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทั/งจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืl นทีl เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีl เริl มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นั/นมาเฉลีl ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีl เริl มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัl งกรมสรรพากร ทีl  ป.73/2541)



125

โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีl  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพื/นทีl อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีl ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทั/งสิทธิทีl จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีl ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีl ต้องให้เช่าพื/นทีl และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพื/นทีl แทนตามทีl ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีl  8702/2553 (ต่อ)

oดังนั/น เงินค่าตอบแทนทีl ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพื/นทีl แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีl ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิl มเมืl อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสัl งกรมสรรพากร ทีl  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่หักภาษี ณ ทีl จ่าย 

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึl ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีl

สัญญาสิ/นสุดลงโดยไม่มีเงืlอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนี/ได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีl เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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ภาษีโรงเรือนฯ

สู่

ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีl ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนี/ภาษีอากร

• ภาษีทีl ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีl ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีl ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 – 2563
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มูลค่าทั/งหมดของทีl ดินรวมกับสิl งปลูกสร้าง

ฐานภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง

•ทีl ดินเปล่า (ไม่มีสิl งปลูกสร้าง)

–ภาระภาษี =	มูลค่าทีM ดิน (ราคาประเมินฯ) x	
อัตราภาษี

•ห้องชุด

–ภาระภาษี =	มูลค่าห้องชุด (ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ห้องชุด) x	อัตราภาษี
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มูลค่าทั/งหมดของทีl ดินรวมกับสิl งปลูกสร้าง

ฐานภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง

•ทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง

–ภาระภาษี =	(มูลค่าทีM ดิน +	มูลค่าสิM งปลูกสร้าง) 

x	อัตราภาษี

–หมายเหตุ_มูลค่าสิM งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมิน
ทุนทรัพย์โรงเรือนฯ หักด้วยค่าเสืM อมราคา
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ค่าเสืl อมราคาสิl งปลูกสร้าง

ช่วงปี (อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก) ค่าเสืl อม/ปี

1 – 10 1 %

11 - 42 2 %

ปีทีl  43 เป็นต้นไป (หักตลอดอายุการใช้งาน) 76 %

ตึกครึl งไม้ ปีทีl  1 – 5 2 %

6 - 15 4 %

16 - 21 5 %

ปีทีl  22 เป็นต้นไป (หักตลอดอายุการใช้งาน) 85 %
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ประเภททีl ดินและสิl งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีl อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีl ดินทิ/งไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีl ดิน/สิl งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง (ใหม่)
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ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง 
(แนวโน้มด้านทีl อยู่อาศัย)

oเจ้าของบ้านหลายหลัง “ลดลง”

o  “บ้านหลังเล็ก” หลายหลัง_สู่ “บ้านหลังใหญ่” 

น้อยหลัง

o ตลาด “บ้านมือสอง”  ใหญ่ขึ/น

o Developer สร้าง “บ้านหลังใหญ่” ขายมากขึ/น

o สอดคล้องกับการยกเว้นภาษี “บ้านหลังหลัก”
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ทรัพย์สินทีl ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักทีl เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ทีl ดินทีl กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ทีl ดินและสิl งปลูกสร้างทีl ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ทีl ดิน หรือ สิl งปลูกสร้างทีl ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

Ride)
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การจัดกลุ่มทีl ดิน
oกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกีl ยว / จําหน่าย) 

oกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

oกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

oกลุ่ม 4: ทีl ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

Control Sheet & List of Asset
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ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง 
(ผลกระทบ)

oเปลีl ยนลักษณะการถือครองทีl ดิน

o จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท

oเปลีl ยนลักษณะการใช้สอยทีl ดิน

o จากทีl ดินรกร้างว่างเปล่าสู่ทีl ดินการเกษตร

o จาก “ทีl ดินรายได้ตํl า” สู่ “ทีl ดินรายได้สูง”
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
 หลังภาษีทีl ดินฯ...จะเป็นอย่างไร ???

การแยกสัญญาเช่า ภาษี
โรงเรือนฯ

ภาษีทีl ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพื/นทีl /
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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สไลด์ FREE Download 

ทีl www.taxtanktv.com
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Thank	You
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E: chinapat@siamcitylaw.com Tel: 092-286-4770
LINE ID: chinapat.taxtank

Chinapat Visuttipat
ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Partner

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

2. ให้คําปรึกษาแก่ลูกค้าทั/งในไทยและต่างประเทศร่วมกับ Partner อีก 13 คนและทีl
ปรึกษากฎหมายอีกกว่า 120 คนผ่านสํานักงานของ SCL ในไทย เมียนม่าร์ / สปป. 
ลาว / กัมพูชา

3. วิทยากรบรรยายเรืl องสัญญาธุรกิจและภาษีในงานสัมมนาและฝึกอบรม
ตลอดเวลากว่า 15 ปี เป็น “อาจารย์พิเศษด้านภาษีอากร” และ กฎหมายธุรกิจใน
หลักสูตรปริญญาตรี/โท ม. รามฯ / ม. ธรรมศาสตร์ / ม. แม่ฟ้าหลวง / ม. ศรีปทุม / 
ม. หอการค้าไทย / วิทยาลัยดุสิตธานี / จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย / ม. กรุงเทพ

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

5. “คณะกรรมการภาษี” ของสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย และ “ผู้ไกล่เกลีl ยคดี
ภาษี” ประจําศาลภาษีอากรกลาง

6. “กรรมการตรวจสอบ” (Audit Committee) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

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