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1. ภาษีทรัพย์สินในปัจจุบัน / Case Study

2. สาระสําคัญของ “กฎหมายภาษีทีP ดินและสิP งปลูก
สร้าง” ตาม “ร่างกฎหมาย” 

3. ภาษีลาภลอย / ภาษีนาทีทอง

4. การแก้ไข “ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา” กรณี
ขายทีP ดิน

5. ผลกระทบและการวางแผนภาษีเพืP อการจัดการ
ทีP ดินแบบยัP งยืน



Property Tax ปัจจุบัน

• ฎีกาทีP  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีP ดิน)
เจ้าของสนามบิน (Bangkok Air) ทําสัญญาให้เช่า
สนามบิน สมุยระยะยาวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
พร้อมกับสัญญาอืP น ๆ อีก 4 ฉบับ คือ

(1) สัญญาเช่าช่วงทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง 
(2) สัญญาให้บริการระบบ 
(3) สัญญาตกลงกระทําการ 

(4) หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองในวันเดียวกัน 
เพืP อระดมเงินผ่านกองทุนรวมฯ
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Property Tax ปัจจุบัน

• ฎีกาทีP  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีP ดิน)

• ไม่อาจแปลความสัญญาเช่าระยะยาวดังกล่าว

เป็นการกู้เงิน หรือเป็นสัญญาเช่าทีP มิใช่สัญญา
เช่าปกติทัP วไปได้ 

• เทศบาลสมุยนําค่าเช่าตามสัญญาเช่าระยะยาว

มาคํานวณเป็นค่ารายปีและคิดเป็นภาษี
โรงเรือนและทีP ดิน จึงชอบแล้ว 
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ผลกระทบ _ ภาษีโรงเรือนฯ

Bangkok Airway Plc. 
(Owner)

Samui Airport 
Property Fund 

(SPF)lease	back

Lease out with rental of THB 10,200 M

o Lease-out and lease back not sale and lease back

oRegistration fee on lease of THB 10,200 M and lease back

o Land & House Tax concerns on value of rental (lease-out & 

lease back)



• ฎีกาทีP  8433/2557 (ท่อส่งนํ�า_ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและทีP ดิน)
• ท่อส่งนํ�าทั�งสองสายของโจทก์ (East Water) เป็น

ท่อขนาดใหญ่ ยาวต่อเนืP อง และเป็นท่อเหล็กหุ้ม
ด้วยฉนวนป้องกันมิให้เกิดสนิม ฝังอยู่ใต้ดินลึก
ประมาณ 2 เมตร ในเขตทางหลวงขนานไปกับ
ถนนและอยู่ห่างจากขอบทางหลวงประมาณ 6 
เมตร โดยบางช่วงมีการสร้างบ่อคอนกรีตเสริม
เหล็กเป็นระยะ ๆ
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Property Tax ปัจจุบัน



• ฎีกาทีP  8433/2557 (ท่อส่งนํ�า_ต้องเสียภาษีโรงเรือน
และทีP ดิน)
• ท่อส่งนํ�าดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิP งปลูกสร้างอย่างอืP น ๆ 

ทีP โจทก์ใช้ต่อเนืP องกับโรงสูบนํ�าทีP ประกอบกิจการ
ก่อให้เกิดประโยชน์และรายได้แก่โจทก์ และถือเป็นสิP ง
ปลูกสร้างอย่างอืP น ๆ ตาม พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและ
ทีP ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 5 ทีP ใช้ในการประกอบ
อุตสาหกรรมผลิตนํ�าและจําหน่ายนํ�าของโจทก์ มิใช่
ทรัพย์สินทีP ให้งดเว้นจากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ทีP ดินตามมาตรา 10 จึงต้องเสียภาษีโรงเรือนและทีP ดิน
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Property Tax ปัจจุบัน



oตัวอย่างคดีความ _ ภาษีโรงเรือนฯ

oตู้โทรศัพท์สาธารณะ

oสนามกอล์ฟ

oป้ายโฆษณา _ ภาษีป้าย
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Property Tax ปัจจุบัน



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีP ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนี�ภาษีอากร

• ภาษีทีP ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีP ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีP ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีP ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
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การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

oรายชืP อเจ้าของห้องชุด / ผู้เช่าห้องชุด / บัตรเข้า
อาคารชุด / Sticker Car Park
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การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 – 2563
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•คณะกรรมการภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้างประจํา
จังหวัด

•ผู้ว่าราชการจังหวัด / สรรพากรพื�นทีP  / ธนา
รักษ์พื�นทีP  / เจ้าพนักงานทีP ดินจังหวัด / โยธาธิ

การและผังเมืองจังหวัด / นายก อบจ. / ผู้แทน 
นายกเทศมนตรี / ผู้แทน นายก อบต. / 

ผู้บริหาร อปท. / ปลัดจังหวัด

ราชการทีP เกีP ยวข้อง
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•องค์กรปกครองส่วนท้องถิP น 

•พนักงานสํารวจ

•พนักงานประเมิน

•พนักงานจัดเก็บภาษี

•คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

ราชการทีP เกีP ยวข้อง
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•เกษตรกรรมและทีP อยู่อาศัย ให้ดูพื�นทีP
เกษตรกรรมไม่น้อยกว่า ¾ (75%) ของพื�นทีP

ทั�งหมด

•ทํานา ทําไร่ ทําสวน เลี�ยงสัตว์ เลี�ยงสัตว์นํ�า 

และกิจการอืP น กระทรวงการคลัง และ 
กระทรวงมหาดไทย ร่วมกันกําหนด

หลักการจําแนกประเภททรัพย์สิน
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•กรณีแบ่งทีP ดินเป็นหลายแปลงเพืP อลดภาษี การ
คํานวณมูลค่าทีP ดินให้คํานวณจากพื�นทีP รวมของ

ทีP ดินทุกแปลงเป็นฐานภาษี

•การพิจารณาว่ามีการ “ทําประโยชน์ตามควรแก่

สภาพทีP ดิน” ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ทีP กําหนด
ในกฎกระทรวง (กรณีทีP ดินทีP ทิ�งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ทําประโยชน์)

หลักการจําแนกประเภททรัพย์สิน
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การประเมินภาษี / ชําระภาษี

•อปท. ส่งแบบประเมินภาษีภายในเดือน
กุมภาพันธ์ของทุกปี

•ผู้เสียภาษีต้องชําระภาษีภายในเดือนเมษายน
ของทุกปี

•ผู้ชําระภาษีแทน เช่น ผู้จัดการมรดก / ผู้แทนนิติ

บุคคล / เจ้าของรวมคนใดคนหนึP ง
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การประเมินภาษี / ชําระภาษี

•กรณีทรัพย์สิน คือ ทีP ดิน และ สิP งปลูกสร้างเป็น
ของเจ้าของคนละคน / ต่างคนต่างเสียภาษี

(กรณีทีP อยู่อาศัยยึดถือตามทะเบียนบ้าน)

•การผ่อนชําระภาษีตามกฎกระทรวง

•เงินเพิP ม 1% ต่อเดือน

•หากค้างชําระภาษี / ห้ามจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมโอน (แนวคิดกฎหมายอาคารชุด)
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มูลค่าทั�งหมดของทีP ดินรวมกับสิP งปลูกสร้าง

ฐานภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง

•ทีP ดินเปล่า (ไม่มีสิP งปลูกสร้าง)

–ภาระภาษี =	มูลค่าทีN ดิน (ราคาประเมินฯ) x	
อัตราภาษี

•ห้องชุด

–ภาระภาษี =	มูลค่าห้องชุด (ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ห้องชุด) x	อัตราภาษี
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มูลค่าทั�งหมดของทีP ดินรวมกับสิP งปลูกสร้าง

ฐานภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง

•ทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง

–ภาระภาษี =	(มูลค่าทีN ดิน +	มูลค่าสิN งปลูกสร้าง) 

x	อัตราภาษี

–หมายเหตุ_มูลค่าสิN งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมิน
ทุนทรัพย์โรงเรือนฯ หักด้วยค่าเสืN อมราคา
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ค่าเสืP อมราคาสิP งปลูกสร้าง

ช่วงปี (อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก) ค่าเสืP อม/ปี

1 – 10 1 %

11 - 42 2 %

ปีทีP  43 เป็นต้นไป (หักตลอดอายุการใช้งาน) 76 %

ตึกครึP งไม้ ปีทีP  1 – 5 2 %

6 - 15 4 %

16 - 21 5 %

ปีทีP  22 เป็นต้นไป (หักตลอดอายุการใช้งาน) 85 %
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ประเภททีP ดินและสิP งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีP อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีP ดินทิ�งไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง (ใหม่)
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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP ต้อง
ชําระต่อปี

0 - 50 0 0

50 - 75 0.01 2,500

75 – 100 0.03 7,500

100 – 500 0.05 200,000

500 – 1,000 0.07 350,000

1,000 +++ 0.10

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท เกษตรกรรม (นิติบุคคลเป็นเจ้าของ)

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี  
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP ต้อง
ชําระต่อปี

0 - 75 0.01 7,500

75 – 100 0.03 7,500

100 – 500 0.05 200,000

500 – 1,000 0.07 350,000

1,000 +++ 0.10

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังหลัก
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP

ต้องชําระต่อปี

0 - 20 0 0

20 - 50 0.02 6,000

50 - 75 0.03 7,500

75 - 100 0.05 12,500

100 ++ 0.10

การลดภาระการเสียภาษี
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oบ้านหลังหลัก _ ต้องมี “ชืP ออยู่ในทะเบียนบ้าน” 

oแต่ละคนมี “ชืP ออยู่ในทะเบียนบ้าน” ได้คราวละ 1หลัง
(พร้อมกันหลายหลังไม่ได้)

oไม่จําเป็นต้องเป็น “เจ้าบ้าน”

oบ้านหลายหลัง _ ต้องโอนกรรมสิทธิ� ในโฉนด + ย้าย

ทะเบียนบ้าน

การจัดการ “บ้านพักอาศัย”

โอนกรรมสิทธิ� _ระวัง “ภาษีการให้”

ไม่โอน_ระวัง “ภาษีทีP ดิน” และ “ภาษีมรดก”
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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท บ้านพักอาศัยหลังอืP น
มูลค่าของทรัพย์สิน

(ล้านบาท)
อัตราภาษี

(%)
จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP

ต้องชําระต่อปี

0 - 50 0.02 10,000

50 - 75 0.03 7,500

75 - 100 0.05 12,500

100 ++ 0.10

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง 
(แนวโน้มด้านทีP 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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ทีP ดิน/สิP งปลูกสร้าง_ประเภท รกร้างว่างเปล่า / ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควร

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีP
ต้องชําระต่อปี

0 - 50 0.3 150,000

50 - 200 0.4 600,000

200 – 1,000 0.5 4,000,000

1,000 – 5,000 0.6 24,000,000

5,000 +++ 0.7

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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ทรัพย์สินทีP ได้รับยกเว้นภาษี

•ทรัพย์สินทีP มิได้ใช้หาผลประโยชน์ของรัฐ / กรณี

เฉพาะ

•ทรัพย์สินของ UN / องค์การระหว่างประเทศ / 

สถานทูต

•ศาสนสมบัติทีP มิได้ใช้หาผลประโยชน์

•สุสานสาธารณะ ได้มิได้รับประโยชน์ตอบแทน

•ทรัพย์สินมูลนิธิ / องค์การกิจการสาธารณะ เฉพาะทีP

มิได้ใช้หาผลประโยชน์
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ทรัพย์สินทีP ได้รับยกเว้นภาษี

•ทรัพย์สินเอกชนทีP ยอมให้ราชการใช้ หรือ ใช้
เองเพืP อสาธารณะประโยชน์ และมิได้ใช้/หา

ผลประโยชน์

•ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ทีP ดินตาม

กฎหมายจัดสรรทีP ดิน เฉพาะทีP มิได้ใช้ประโยชน์

เชิงพาณิชย์
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ทรัพย์สินทีP ได้รับยกเว้นภาษี

•ทีP ดินสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

•พิพิธภัณฑ์ตามทีP กฎหมายกําหนด

•ทีP ดินทีP กฎหมายห้ามไม่ให้ทําประโยชน์ เช่น Buffer 

Zone

•สิP งปลูกสร้างทีP ใช้ต่อเนืP องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รั�ว / บ่อบําบัดนํ�าเสีย

•สิP งปลูกสร้างของรัฐวิสาหกิจด้านคมนาคม เช่น ทาง
ด่วน / รถไฟฟ้า / รถใต้ดิน / สนามบิน 
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การบรรเทาภาระภาษี

•รัฐบาล

–ลดภาษีให้ไม่เกิน 90% สําหรับทรัพย์สินบาง

ประเภท เช่น ทรัพย์มรดก / โรงพยาบาล / 
โรงเรียน

รัฐบาล (พระราชกฤษฎีกา) / ผู้บริหารท้องถิP นมีอํานาจดําเนินการได้
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การบรรเทาภาระภาษี

•รัฐบาล

–ลดอัตราภาษีสําหรับทรัพย์สินบางประเภท เช่น ซื�อ
ทีP ดินเพืP อรอปลูกบ้าน 1 ปี หรือ Land bank 3 ปี

สําหรับ Property Developer

•องค์การปกครองส่วนท้องถิP น (อปท.) / 
คณะกรรมการภาษีทีP ดินฯ จังหวัด ลด/ยกเว้นภาษี 

สําหรับทีP ดินเสียหายจากภัยพิบัติ ไฟไหม้

รัฐบาล (พระราชกฤษฎีกา) / ผู้บริหารท้องถิP นมีอํานาจดําเนินการได้
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ทรัพย์สินทีP ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักทีP เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ทีP ดินทีP กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ทีP ดินและสิP งปลูกสร้างทีP ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ทีP ดิน หรือ สิP งปลูกสร้างทีP ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

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

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

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

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

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

•ทีP ดินเกษตร / ทําอะไรได้บ้าง

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

–พืชอายุสั�น (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย
หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะพร้าว/มะนาว/มะม่วง/
อินทผลัม) เพืP อให้ “เลี�ยงตัวเอง” ได้

–อย่าลืมเมืP อรื�อถอน (เปลีP ยนการใช้ทีP ดิน)

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

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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•ฎีกา 1144/2541

• ผู้ให้เช่านาจะขายนาต้องแจ้งให้ผู้เช่านาทราบเป็น
หนังสือว่าจะขายนา พร้อมทั�งแจ้งราคาทีP จะขายและ

วิธีการชําระเงินยืP นต่อประธาน คชก. ประจําตําบล

เพืP อแจ้งให้ผู้เช่านาทราบภายใน 15 วันและถ้าผู้เช่า

นาต้องการซื�อนา ต้องแจ้งเป็นหนังสือยืP นต่อ

ประธาน คชก. ประจําตําบลภายใน 30 วันนับแต่
วันทีP ได้รับแจ้งผู้ให้เช่านา

ข้อคิด_ก่อนให้เช่านา
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•ฎีกา 1144/2541

• ถ้าผู้ให้เช่านาขายนาไปโดยมิได้ปฏิบัติตามทีP กฎหมาย
กําหนดไม่ว่านานั�นจะถูกโอนต่อไปยังผู้ใด ผู้เช่านามี

สิทธิซื�อนาจากผู้รับโอนนั�นตามราคาและวิธีการชําระ
เงินทีP ผู้รับโอนซื�อไว้หรือตามราคาตลาดในขณะนั�น 
แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่ากัน ซึP งกฎหมายนี�มี

วัตถุประสงค์จะคุ้มครองผู้เช่านา โดยเฉพาะ โดยให้
สิทธิแก่ผู้เช่านาซื�อนาทีP จะขายได้ก่อนบุคคลอืP น

ข้อคิด_ก่อนให้เช่านา



40

•ฎีกา 886/2553 (หญ้าเลี�ยงสัตว์_ไม่ใช่พืชไร่)

•หญ้าไม่ใช่พืชไร่ตามความหมายของคํานิยามศัพท์ของ

มาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. การเช่าทีP ดินเพืP อเกษตรกรรมฯ  

•การเช่าทีP ดินเพืP อปลูกหญ้าเลี�ยงสัตว์จึงมิใช่การเช่านา

• เมืP อการเช่าทีP ดินเพืP อปลูกหญ้าเป็นการเช่าทีP ดินเพืP อ

ประกอบเกษตรกรรมประเภทอืP นนอกจากการเช่านา แต่

ยังไม่มีการตรา  พ.ร.ฎ.  ควบคุมการเช่าทีP ดินเพืP อประกอบ

เกษตรกรรมประเภทอืP น

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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• ฎีกา 2494/2553 (ต้นมะพร้าวไม่ใช่พืชไร่)

• การบอกเลิกการเช่าทีP ดินเพืP อเกษตรกรรมซึP งต้องแจ้งการบอก

เลิกต่อประธานคณะกรรมการการเช่าทีP ดินเพืP อเกษตรกรรมมีคํา

วินิจฉัยก่อนนั�น _ ใช้บังคับเฉพาะแต่การเช่านาซึP งหมายถึงเพราะ

ปลูกข้าวหรือพืชไร่ และพืชไร่หมายความว่าพืชซึP งต้องการนํ�า

น้อยและอายุสั�นหรือสามารถเก็บเกีP ยวครั�งแรกได้ภายในสิบสอง

เดือนตามทีP  พ.ร.บ. การเช่าทีP ดินเพืP อเกษตรกรรมฯ ให้คํานิยามไว้ 

• ต้นมะพร้าวจึงไม่ใช่พืชไร่แต่เป็นพืชเกษตรกรรมอืP น ไม่อยู่ใน

บังคับให้ต้องแจ้งการบอกเลิกการเช่าต่อประธานคณะกรรมการฯ

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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•ฎีกา 2546/2547 (กล้วยและพืชล้มลุกไม่ใช่พืชไร่)

•พ.ร.บ.การเช่าทีP ดินเพืP อเกษตรกรรมฯ มุ่งคุ้มครอง
การเช่าทีP ดินเพืP อการทํานาเป็นจุดหมายหลัก

•"นา" หมายความว่า ทีP ดินเช่าเพืP อทํานาทั�งหมดหรือ

เป็นส่วนใหญ่ 

•"ทํานา" หมายความว่า การเพาะปลูกข้าวหรือพืชไร่

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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•ฎีกา 2546/2547 (กล้วยและพืชล้มลุกไม่ใช่พืชไร่)

•"พืชไร่" หมายความว่า พืชซึP งต้องการนํ�าน้อยและ
อายุสั�น  หรือสามารถเก็บเกีP ยวครั�งแรกได้ภายใน  

12  เดือน จึงเป็นกรณีทีP กฎหมายบัญญัติคํานิยามไว้

โดยเฉพาะ จะนําเอาความหมายตามทีP พจนานุกรม

บัญญัติไว้มาใช้บังคับไม่ได้

•กล้วยและพืชล้มลุกจึงไม่ใช่พืชไร่ตามนิยามข้างต้น

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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การจัดกลุ่มทีP ดิน
oกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกีP ยว / จําหน่าย) 

oกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

oกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

oกลุ่ม 4: ทีP ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

Control Sheet & List of Asset
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• ป้องกันทีP ดิน _ ด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีP ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืP น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

• ป้องกันทีP ดิน _ ด้านกายภาพ

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

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

ประโยชน์ของ Control Sheet
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ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง 
(ผลกระทบ)

oเปลีP ยนลักษณะการถือครองทีP ดิน

o จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท

oเปลีP ยนลักษณะการใช้สอยทีP ดิน

o จากทีP ดินรกร้างว่างเปล่าสู่ทีP ดินการเกษตร

o จาก “ทีP ดินรายได้ตํP า” สู่ “ทีP ดินรายได้สูง”
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ทางเลือกในการจัดการทีP ดิน

oขาย _ ทั�งหมด / ขายทีละแปลง (ได้เงินมา / บริหาร

อย่างไร ?)

oขายโดยบุคคล (ภาษีแพง)

oขายโดยบริษัท (ภาษีถูกกว่า)

oให้เช่า _ ทั�งหมด / ให้เช่าทีละแปลง (BTO / BOT)

oเช่าสั�น (ไม่ต้องจดทะเบียนเช่า / อากร 0.1%)

oเช่ายาว (ต้องจดทะเบียนเช่า / Cost 1.1%)
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ทางเลือกในการจัดการทีP ดิน

oหุ้นส่วน (Joint Venture) ด้วยทีP ดิน / Valuation

o ใช้ ”ทีP ดินแปลงเป็นทุน” (Freehold Property & Share Swap)

o ใช้ “สิทธิการเช่าแปลงเป็นทุน” (Leasehold Property & Share 

Swap)

oบริหารเอง / Outsource

o เกษตร / Contract Farming / ท่องเทีP ยว / Sport / Education 

oResidence / Hotel / Retail / Office / Car Park / Warehouse 

oF&B / Herb Plantation / Training Center / Co-Working Space
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
 หลังภาษีทีP ดินฯ...จะเป็นอย่างไร ???

การแยกสัญญาเช่า ภาษี
โรงเรือนฯ

ภาษีทีP ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพื�นทีP /
อาคาร

12.5 ? - - 5% 0.1%

สัญญาเช่าอุปกรณ์ - - 7% 5% -

สัญญาบริการ - - 7% 3% 0.1%

หมายเหตุ หากเกิน 
1.8 ล้าน
บาท/ปี

หากทํา
สัญญาเช่า
เป็นหนังสือ
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ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นทีP ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั�นพื�นฐานด้าน

คมนาคมขนส่งของรัฐ” เพืP อลดภาระด้าน

งบประมาณในการพัฒนาโครงการฯ ทีP ต้องใช้เงิน

ลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายทีP ดินหรือห้องชุด เจ้าของทีP ดินหรือห้องชุดทีP
ใช้ประโยชน์ในทีP ดินเชิงพาณิชย์ทีP มีมูลค่าสูงกว่า 

50 ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทีP เป็น

เจ้าของห้องชุดรอการจําหน่าย ซึP งอยู่รอบพื�นทีP ทีP มี

โครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั�นพื�นฐาน

ด้านคมนาคมขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พื�นทีP จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พื�นทีP ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พื�นทีP ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พื�นทีP ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ทีP ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พื�นทีP ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึ�นและทางลง 



54

ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีทีP จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดทีP กรมทีP ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิP นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกิน

ร้อยละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีทีP ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระ
ราชกฤษฎีกา 
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ภาษีลาภลอย
ฐานภาษีเพืP อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี�

• โครงการฯ ทีP ทําสัญญาก่อนร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้

และยังพัฒนาโครงการฯ ไม่แล้วเสร็จ ให้คํานวณฐานภาษีจาก

ส่วนต่างของมูลค่าที& ดินหรือห้องชุดที& เพิ&มขึqนระหว่างมูลค่าใน

วันที& ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้ และมูลค่าในวันที&

โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ ในกรณีห้องชุดทีP ปลูกสร้างใหม่ 

ให้คํานวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดที&

คํานวณได้ คูณด้วย 20% เนืP องจากไม่สามารถคํานวณมูลค่า

ห้องชุดทีP เพิP มขึ�นมาได้ 
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ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพืP อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี�

•โครงการฯ ทีP ทําสัญญาหลังจากทีP ร่างพระราชบัญญัติฯ มี
ผลบังคับใช้ ให้คํานวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่า

ที& ดินหรือห้องชุดที& เพิ&มขึqนระหว่างมูลค่าวันที& รัฐเริ&มดําเนิน

โครงการฯ และมูลค่าในวันที&โครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่
ในกรณีห้องชุดทีP ปลูกสร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของ 

มูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดทีP คํานวณได้คูณด้วย 
20% เนืP องจากไม่สามารถคานวณมูลค่า ห้องชุดทีP เพิP ม

ขึ�นมาได้ 
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ภาษีลาภลอย (ผลกระทบ)

oราคาทรัพย์สินสูงขึ�น (ผลักภาระภาษี)

oทีP ดินจัดสรร

oหมู่บ้านจัดสรร

oCondominium

oZoning ชัดเจนขึ�น

oทีP ดินในรัศมี

oทีP ดินนอกรัศมี
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

มติ ครม. 9 สิงหาคม 2559 (เป็นกฎหมายแล้ว / สิ�นสุดสิทธิประโยชน์ทางภาษี 31 ธันวาคม 

2560) มติ ครม. 1 พฤษภาคม 2561 ”ต่ออายุ” ให้สิ�นสุด 31 ธันวาคม 2561

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

ทรัพย์สินทีP โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีP ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีP โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิP ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีP  5 วันทีP  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีP ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีP ดิน/สิP ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีP ซื�อมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

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

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีP ดิน และ กรมสรรพากร   
59
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แปลงทีP ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีP ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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61

แปลง “ทีP ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีP ดิน

บคุคลถอืหุน้บรษิทั		
ราคาหุน้ไมเ่พ ิ#มข ึBน					
เวน้แตม่กีาํไรสะสม

ขึ#น	
20%	
ทุก	4	ปี

ราคาประเมนิ	200	ลา้นบาท

“แชแ่ข็ง”	ราคาที9ดนิที9ตอ้งการ
เก็บไว	้100	ปี	ไวใ้น	“ราคาหุน้”

เปล ี#ยนมรดก	จาก
ที#ดนิใหก้ลายเป็นหุน้	

บคุคลโอนที9ดนิเขา้
บรษัิทใช	้“ราคาใด”	?	

ปีที#	1	- 4

ปีที#	5	- 8

ปีที#	9	- 12

ปีที#	13	- 16

ปีที#	17	- 20

ราคาประเมนิ	240	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	288	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	346	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	415	ลา้นบาท

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

oไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

oไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

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

(1) เอกสารทางราชการ 

(2) สัญญาทางธุรกิจกับบุคคลภายนอก 

(3) หลักฐานการรับค่าตอบแทนกิจการจากบุคคลภายนอก 

(4) หลักฐานทางการเงินในกิจการของบุคคลธรรมดา

(5) หลักฐานการเสียภาษีจากกิจการ (ภาษีโรงเรือนฯ / ภาษี

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

oกรมพัฒนาธุรกิจการค้า

o จดทะเบียนตั�งบริษัท _ จองชืP อบริษัท

o ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สินอืP น” แทนเงินสด

oกรมทีP ดิน / กรมโรงงานอุตสาหกรรม / กรมการขนส่งทางบก

o จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้แก่บริษัท _ ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สิน

อืP น” แทนเงินสด

oกรมสรรพากร

o ตรวจสอบเงืPอนไข/คุณสมบัติการยกเว้นภาษี _ ราคาโอนทรัพย์สิน

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

ควรแปลงทีP ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีP ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีP ดินเป็นหุ้น

ทีP ดินเปล่า (ชืP อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ที& ดินไม่มีค่าเสื&อมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าที& ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสื&อมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)
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การ “โอนกิจการทั�งหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซื�อ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัทเจ้าของ

กิจการ

หุ้นใหม่

เพิP มทุน

เป็นเจ้าของกิจการ
ภายหลังรับโอน
กิจการ

ถือหุ้น

EBT

ถือหุ้น

Business & Share Swap

ขายหุ้นออกไป

1. โอน สินทรัพย์ / หนี�สิน ไปทั�งหมด
2. ราคาโอน = ราคาตลาด

3. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ราคารับโอน = ราคาตามบัญชีของผู้โอน

3. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื�อ
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การ “โอนกิจการทั�งหมด”

Schering (Thai) EBT to Bayer (Thai): Case

Bayer 

(Thai)

(ผู้ซื�อกิจการ)

Schering 

(Thai)

(ผู้ขายกิจการ)

เป็นเจ้าของ
กิจการ
ภายหลังรับ
โอนกิจการ

รับโอน
กิจการ

ทั�งหมด

Entire Business & New Share Swap

1. โอน สินทรัพย์ / หนี�สิน ไปทั�งหมด
2. ราคาโอน = ราคาตลาด + Goodwill

3. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ราคารับโอน = ราคาตามบัญชีของผู้โอน

3. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื�อ



69

การโอนกิจการบางส่วน

Partial Business Transfer – PBT

Selective BU        

(Spin-off)

Existing Co SPV
(Special 
Purpose 

Vehicle)

Own shares over 50% at least 6 months

1. Set up New Co to be IPO Co 

2. Hold share to be associate companies

3. PBT: Exemption on VAT, SBT, SD

Transfer 
partial 
business

NAV of SPV not less than Value of PBT



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีP บริษัททีP ดินต้องเสีย

ภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิP ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีP ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีP ดิน  4,000 – 25 – 132 – 24 3,819,000,000

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20% (-40,000,000) 723,800,000

10% ของเงินปันผล 3,095,200,000 309,520,000

รวมภาษีทั�งสองระดับ 1,033,320,00070



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทั�งหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิP ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีP ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีP โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีP รับ
โอน 71



72

• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านั�นไม่ระงับเมืP อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีP ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีP ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การทีP เจ้าของทีP ดินยอมให้ เช่าทีP ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืP อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านั�น 

• เมืP อครบกําหนดสัญญาเช่าทีP ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีP ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีP ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืP อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีP
สัญญาสิ�นสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อสร้างเสร็จ _
รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลีP ยตามอายุ
สัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีP โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีP ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีP ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืP อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีP ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืP อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืP อ
ครบสัญญาเช่า

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

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

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

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีP ดิน” 
เมืP อครบสัญญาเช่า _ แล้ว “เช่าต่อ”    
_มีผลเท่ากับ Sale & Lease Back      
_มีผลเท่ากับ Restart “รายจ่ายทาง
ภาษี” ของผู้เช่า _ หลังจากได้ “ขาย
อาคาร” และมี “รายได้ทางภาษี” เข้า
มาในกิจการของผู้เช่า)

ขยายความ BOT



77

oB + (3) T + O ดีสําหรับผู้ให้เช่า และ ผู้เช่า (Win-Win)

oBuild + (3 years) + Transfer + Operate

oผู้ให้เช่า _ ใช้ Tax Delay Payment เฉลีP ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซื�อ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

BTO B+(3)T+O
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B + (3) T + O

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัP นว่าให้เช่าต่อ” _ อายุการเช่า / ค่าเช่า _ ชัดเจน

เช่า _ ช่วง 3                
Transfer

ช่วงก่อสร้าง 1-3 ปี

เช่า _ ช่วง 1

Build

เช่า _ ช่วง 2

3 years

สัญญาเช่า 3 ช่วง

อาคารสร้างเสร็จ 3 ปี

สัญญาเช่าไม่เกิน 3 ปี 

ไม่จดทะเบียนการเช่า

Grace Period

สัญญาเช่าไม่เกิน 3 ปี 

ไม่จดทะเบียนการเช่า
สัญญาเช่า 30 ปี 

จดทะเบียนการเช่า

โอนอาคารทีP สร้างเสร็จแล้ว  

ชําระเป็น “ค่าเช่าล่วงหน้า”



Construction Period
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oก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

oหากกู้เงินธนาคาร _ เพืP อก่อสร้างอาคาร

oควรเจรจากับธนาคาร _ เรืP องการจ่ายดอกเบี�ย 2 ช่วง

oช่วง 1 จ่ายดอกเบี�ยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน
น้อย (Grace Period) เพืP อลด “ต้นทุนดอกเบี�ย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

oช่วง 2 จ่ายดอกเบี�ยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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oB + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า/ผู้ให้เช่า (Win-Win)

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืP อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืP อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

Best Option for Tax Planning
BOT
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B + O + (option) + T

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัP นว่าให้เช่าต่อ” _ อายุการเช่าช่วง 2 / ค่าเช่า _ ต้องชัดเจน

เช่า 30 ปี

Build + Operate 

สัญญาเช่า 30 ปี _ ต่ออายุอีก 30 ปี

สัญญาเช่า 30 ปี / จดทะเบียนเช่า   
ครบสัญญาเช่า _ ยังไม่โอนอาคาร

Renew อีก 30 ปี

Option to Transfer

หากต่อสัญญาเช่า / ให้โอนอาคารชําระ
ค่าต่อสัญญา / ตีราคาอาคารตาม Fair 

Market Value
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ฎีกา 8915/2546 (บริษัทปูนซิเมนต์ไทย จํากัด (มหาชน))

•แม้อาคารทีP โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึP งประกอบ

กิจการทีP ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิP ม

•  ภาษีซื�อทีP เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีP ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซื�อทีP ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิP ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื�อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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ฎีกา 3983/2553 (บริษัทโฮปเวลล์ (ประเทศไทย) จํากัด))

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิP งปลูกสร้าง

ทั�งหมดทีP จําเลยก่อสร้างขึ�นในพื�นทีP สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืP อมกับถนนทีP มีอยู่เดิมตามสัญญานี�ให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีP ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิP งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีP กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีP ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื�อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง



84

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

•ภาษีซื�อทีP เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซื�อต้องห้าม

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

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื�อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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หากยังคงเก็บทีP ดินในชืP อบุคคล

แทนทีP เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีP ยงกับเรืP องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีP ยนเมืP อขายทีP ดิน

ปี 2563 ภาษีทีP ดินและสิP งปลูกสร้าง
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oการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินทีP ต้องเสียภาษีการ
รับมรดก (ม. 15)

o ให้ถือตามราคาหรือมูลค่าอันพึงมีในวันทีP ได้รับ
ทรัพย์สินนั�นเป็นมรดก  (Cash Basis)

o อสังหาริมทรัพย์ให้ถือตามราคาประเมินทุน
ทรัพย์ฯ หักภาระทีP ถูกรอนสิทธิ (เช่นเดียวกับ
ฐานภาษีสําหรับการคํานวณภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดา)

ภาษีการรับมรดก
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ภาษีการให้ (ก่อนตาย)

(แยกระหว่างอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์)

ภาษีการรับมรดก (หลังตาย)

(ไม่ว่ารับมรดกคราวเดียวหรือหลายคราว)

เกิน 20 ล้านเสีย 5% ต่อคน/ปี   
สําหรับบุพการี/คู่สมรส/

ผู้สืบสันดาน

เกิน 100 ล้านเสีย 5%                

สําหรับบุพการี/ผู้สืบสันดาน

เกิน 10 ล้านเสีย 5% ต่อคน/ปี   
สําหรับคนอืP น

เกิน 100 ล้านเสีย 10%              

สําหรับคนอืP น

ตํP ากว่านั�น_ยกเว้นภาษี ตํP ากว่านั�น_ยกเว้นภาษี                       

ยกเว้นภาษีทั�งหมดสําหรับ (1) คู่สมรสของเจ้า
มรดก หรือ (2) มรดกทีP เจ้ามรดกตายก่อน 1 

กุมภาพันธ์ 2559

สรุป ภาษีการให้ / ภาษีการรับมรดก



Family 
Members

Family Holding Co

Corporate Fund

(Cash Pooling)

Property 
Group Co

Operating 
Group Co

Branding 
Group Co

ธรรมนูญครอบครัว

สภาครอบครัว

Family Office

Family Fund

Family Trust
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การวางแผนภาษี

อสังหาริมทรัพย์ 

เพืP อเลือกใช้รูปแบบ

(บริษัท / บุคคล / ห้างหุ้นส่วนสามัญ)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตั�งแต่ปี 2560

90

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

เมืP อโอนทีP ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํP ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีP ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีP จ่าย ของราคา

ซื�อขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีP แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซื�อขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีP 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

โอนทีP ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีP ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีP  165)

กรณีทีP ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึ�นไป 50 94
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หากซื�อทีP ดินในชืP อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืP อขายทีP ดิน” 

oเมืP อบุคคลธรรมดาขายทีP 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 ในกรณีทีP เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีP ซื�อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั�นจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นั�น โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืP อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีP ดิน ซึP งเป็นราคาทีP ใช้อยู่ในวันทีP มีการโอนนั�น

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีP ดิน



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นี� (พรบ. ฉบับทีP  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 
2560

ผลทีP ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีP เสียภาษี หรือ นําส่ง

ภาษี และความผิดนั�นเกีP ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีP หลีกเลีP ยงหรือฉ้อโกงตั�งแต่ 10 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึ�นไป _ หรือ

2. จํานวนภาษีทีP ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ 
"อุบาย" หรือ "วิธีการอืP นใดทํานองเดียวกัน" ตั�งแต่ 2 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึ�นไป และ
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นี� (พรบ. ฉบับทีP  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 

เมษายน 2560

3. ผู้มีหน้าทีP เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําใน

ลักษณะเป็น "กระบวนการ" หรือ "เป็นเครือข่าย" โดย
สร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืP อหลีกเลีP ยงหรือฉ้อโกงภาษี 

_ และ 98



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีP เกีP ยวกับการ

กระทําความผิด _ เพืP อมิให้ติดตามทรัพย์สินนั�นได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตาม

กฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืP องไปยัง สํานักงาน ปปง. 

ตามความเห็นชอบของ "คณะกรรมการพิจารณา

กลัP นกรองความผิดทางภาษีอากรทีP เข้าข่ายความผิดมูล

ฐาน"
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



oกรณีนี� Taxpayer / ผู้มีหน้าทีP หักภาษี ณ ทีP จ่าย / 
Tax Advisor ต้องเพิP มความระมัดระวังอย่างมาก 

oมิฉะนั�น อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีP ยวข้อง" กับ Tax 
Fraud ได้ _จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูง

oข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนี�ใช้บังคับตั�งแต่ 2 เมษายน 
2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญา
ในอดีตก่อนหน้านี�ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีP
รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" ได้
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



101

“บริษัท” ถือครองทีP ดิน

หักรายจ่ายได้

ภาษีทีP ดินประจําปี

ค่านายหน้า / ค่าสํารวจทีP ดิน / ค่าพัฒนาทีP ดิน

ค่ารื�อถอน / ค่าขนย้าย / ค่าถมดิน

ค่าออกแบบ / ค่าก่อสร้าง / ดอกเบี�ยเงินกู้
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“เจ้าสัวรายใหญ่ของไทย”

ไม่เก็บทีP ดินไว้ในชืP อบุคคล

แต่ตั�งบริษัทถือครองทีP ดิน
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Bonus Session

เช่าอสังหาริมทรัพย์

Property Lease
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เค้าโครงการบรรยาย

oกฎหมายสัญญาเช่าทัP วไป

oสัญญาเช่าควบคุม

oการวางแผนกฎหมายสัญญาเช่า

oการวางแผนภาษีสัญญาเช่า
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กฎหมายสัญญาเช่าทัP วไป
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oผู้ให้เช่าส่งมอบการครอบครองทรัพย์ทีP เช่า

oผู้เช่า “ใช้สอยประโยชน์” ทรัพย์ทีP เช่าภายใน
กําหนดเวลา

oผู้ให้เช่า _ ไม่จําเป็นต้องเป็น “เจ้าของทรัพย์” (ม. 537)

oไม่โอนกรรมสิทธิ� ในทรัพย์ทีP เช่า

oหากโอนกรรมสิทธิ� ทรัพย์ทีP เช่า _ อาจกลายเป็น “เช่า
ซื�อ” หรือ “เช่าแบบ Leasing”



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซื�อ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืP อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีP จะซื�อ หรือ คืนทรัพย์ทีP เช่า 

_ เมืP อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนั�น โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืP อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีP ดินไม่มีค่าเสืP อมฯ

ทรัพย์สินอืP นมีค่าเสืP อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืP อมแทน)

ได้

VAT ทีP ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืP นมี VAT

ทีP ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืP นมี VAT

ทีP ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืP นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีP จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีP ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีP ดิน/อาคาร 
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพื�นฐาน _ คํานวณตาม “พื�นทีP เช่า”

oค่าเช่าส่วนเพิP ม _ คํานวณตาม “รายรับจากพื�นทีP เช่า”

oสัญญาให้เช่าพื�นทีP ร้านค้า/สัญญาบริการ 

oสัญญาให้เช่าพื�นทีP ร้านค้า – มีการส่งมอบการครอบครองหรือไม่

o กําหนดพื�นทีP แน่นอน

o มีการหวงกันพื�นทีP  เช่น ล็อคกุญแจได้

o ถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญาให้บริการพื�นทีP เหมือนใน

ห้างสรรพสินค้า

o สัญญาบริการ – ไฟฟ้า นํ�าประปา ความสะอาด ความปลอดภัย ส่ง

เอกสาร
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าทีP

สํานักงานทีP ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

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

เช่าเป็นหนังสือลงชืP อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํ�าประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํ�า

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์
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สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

เงินกินเปล่า

คํามัP นจะให้เช่า
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 6229/2541

oสัญญาเช่าทีP ดินและสัญญาต่างตอบแทนฉบับแรก ตามสัญญา

ข้อ 2 ก. ระบุว่า

"ผู้เช่าต้องวางมัดจําการเช่า ณ วันทําสัญญานีq เป็นเงิน 180,000 

บาท เงินมัดจํานีq ถ้าผู้เช่าไม่เช่าให้ถือเป็นเงินกินเปล่า ถ้าเช่าต่อไป

ให้ถือเป็นค่าเช่าล่วงหน้าสามเดือน"

oดังนี� เงินจํานวน 180,000 บาท จึงเป็นเงินค่าเช่าล่วงหน้า มิใช่

เป็นเงินค่าตอบแทนทีP โจทก์ทําสัญญาเช่า (ไม่ใช่เงินกินเปล่า)
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 7410/2540

oสัญญาเช่าทีP ดินตามทีP คู่สัญญาตกลงกันว่า 

“เมื&อผู้ให้เช่ายอมจดทะเบียนการเช่าที& ดินให้แก่ผู้เช่าแล้ว _ ผู้เช่า

จะให้เงินกินเปล่าตามสัญญาแก่ผู้ให้เช่าเป็นเงิน 4,900,000 บาท 

เป็นจํานวนเงินที& ผู้เช่าเสนอให้แก่ผู้ให้เช่า _ มิใช่ขอให้บังคับจาก

ผู้ให้เช่า” 

oดังนั�น จึงไม่ต้องนําเงินกินเปล่ามาคํานวณเป็นทุนทรัพย์เสียค่า

ขึ�นศาล 
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คํามัP นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามัP น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามัP นทีP โจทก์ (ผู้ให้เช่า) จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาท

ภายหลังสัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามัP นด้วย
วาจาและอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม

oแม้จําเลยจะสนองรับคํามัP นนั�นก่อนครบกําหนดสัญญาเช่า

เดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็ตาม แต่โจทก์ยังมิได้ทํา
หลักฐานการเช่าตึกแถวพิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชืP อ

โจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ / คํามัP นจึงไม่ผูกพัน
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คํามัP นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามัP น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีq -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และมีข้อตกลง

เรืP องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามีสิทธิขอต่ออายุสัญญา

เช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี แต่ทัqงนีqจะต้องเป็นไปตาม

เงื&อนไขและอัตราค่าเช่าซึ&งผู้ให้เช่าและผู้เช่าได้ทําความตกลง

ร่วมกัน และโดยทีP ผู้เช่าจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความ

ประสงค์เช่นว่านั�นให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วัน

ก่อนวันครบกําหนดอายุการเช่าตามสัญญานี�
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คํามัP นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (ต่อ) (กรณีไม่ใช่คํามัP น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีq -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และทีP แก้ไข

เพิP มเติมไม่ได้มีข้อสัญญาทีP เป็นคํามัP นจะให้เช่า 

oดังนั�น แม้โจทก์เสนอทีP จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนอง
รับคําเสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึ�น
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คํามัP นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3078 - 3079/2552 (ตกลงกันยกเลิกคํามัP นได้)

oแม้คํามัP นจะให้เช่าจะผูกพันผู้ให้เช่าในอันทีP ต้องยอมให้ผู้

เช่าได้เช่าทรัพย์สินต่อไปอีก และผู้ให้เช่าไม่อาจถอน

คํามัP นนั�นได้ภายในระยะเวลาทีP กําหนดไว้ก็ตาม 

oแต่ก็มิได้ห้ามคู่สัญญาในอันทีP จะตกลงกันยกเลิกคํามัP น

นั�นเสียได้ ดังนั�นเมืP อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า โจทก์กับจําเลย

ตกลงยกเลิกข้อความในสัญญาเช่าต่างตอบแทนเกีP ยวกับ

คํามัP นนั�นเสียแล้ว คํามัP นดังกล่าวย่อมสิ�นผลไป
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คํามัP นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามัP น”)

oสัญญาเช่ามีคํามัP นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลีP ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราทีP

เป็นธรรมดังทีP ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกีP ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าทีP แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะเป็น “คํามัP นจะให้เช่า”
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพืP ออยู่อาศัย)

กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

ใช้บังคับ 1 พฤษภาคม 2561
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oเฉพาะให้เช่า “อาคาร” / เพืP ออยู่อาศัย _ ไม่รวม “หอพัก” 

และ “โรงแรม”

oให้เช่าตั�งแต่ 5 หน่วยขึ�นไป

oใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตั�งแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

oผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

oผู้ให้เช่าเป็นได้ทั�งนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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oไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ทีP มิใช่เพืP ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าทีP ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนื�อหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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   หน้าทีP ผู้ให้เช่า
หน้าทีP ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าทีP ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนี� ต้องส่ง “ใบแจ้งหนีo” ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวัน

กําหนดชําระค่าเช่า / โดยให้ผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลค่าเช่า/

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

หลักฐานการตรวจรับ

อาคาร

ต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคารพร้อมสิN งอํานวยความ

สะดวกแนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร / พร้อมทัoงส่งมอบหลักฐานการ

ตรวจรับสภาพอาคารให้แก่ผู้เช่าไว้เป็นหลักฐาน

การคืนเงินประกัน ต้องคืนเงินประกันให้แก่ผู้เช่าทันทีเมืN อสัญญาเช่าสิoนสุด เว้นแต่ผู้ให้

เช่าจะตรวจสอบความเสียหาย หากไม่มีความเสียหายต้องคืนเงิน

ประกันภายใน 7 วันนับแต่วันทีN สัญญาเช่าสิoนสุดลง

คู่ฉบับสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดทําสัญญาเช่าเป็นสองฉบับ (ต้นฉบับ / คู่ฉบับ)
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เนื�อหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนื�อหาทีP ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีN อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขัoนตํN า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืN อ ทีN อยู่ผู้ให้เช่า

ชืN อ ทีN อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินทีP เช่า
ชืN อ สถานทีN ตัoงอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีN ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนื�อหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนื�อหาทีP ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริN มต้นการเช่า / วันสิoนสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอืP น ๆ อัตราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า / ค่านํoาประปา / ค่า

โทรศัพท์ พร้อมทัoงวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายการให้บริการ เช่น ค่าจดปริมาตรการใช้

ไฟฟ้า/นํoาประปา ค่าสูบนํoา พร้อมทัoงวิธีการและกําหนด

ระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายอืN น ๆ เท่าทีN จ่ายจริงและมีเหตุผลอันสมควร 

พร้อมทัoงวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

เงินประกันการเช่า จํานวนเงินประกัน
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

การยกเว้นความรับผิด ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ให้เช่า

การเรียกเก็บเงินล่วงหน้า ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1 เดือน

การเปลีP ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีN ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืN น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํ�าประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํoาประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกัoนไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืN อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืN อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืN นเกีN ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินตามปกติ
ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายทีN เกิดขึoนจากการใช้
งานตามปกติต่อทรัพย์สิน/อุปกรณ์เครืN องใช้ต่าง ๆ ของ

อาคาร

ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร 
ทรัพย์สินและอุปกรณ์เครืN องใช้ทีN เกิดขึoนจากการใช้งาน

หรือเกิดการเสืN อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินอันมิใช่
ความผิดของผู้เช่าและ

ด้วยเหตุสุดวิสัย

ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน 
อุปกรณ์เครืN องใช้ต่าง ๆ อันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และ

เหตุสุดวิสัย
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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตั�งแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทั�งจําทั�งปรับ

2) ประเด็นสัญญาทีP 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” ทีP เกิน 1 เดือนมา

เฉลีP ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึ�น / 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึ�น)
_ เปลีP ยนการคํานวณ “ค่าเช่ารายเดือน” 
เป็น “ค่าเช่ารายปี” (ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติ

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิP มหลักประกันอืP นทีP ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํ�าประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํ�าประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิP มค่าบริการส่วนอืP นทีP จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํ�าประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)
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แนวทางทีP ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชืP อผู้

เช่าฝ่ายเดียว หรือ
2) สร้าง “ระเบียบการใช้ห้องพัก” แทน 

“สัญญาเช่า” (เช่าปากเปล่า)
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หลักฐานการให้เช่า (ขึ�นค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 

oการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับให้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึP งอย่างใดลงลายมือชืP อฝ่ายทีP

ต้องรับผิดเป็นสําคัญ มิฉะนั�นจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ 

oดังนั�นเมืP อผู้ให้เช่าจะขอบังคับให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ซึP งเป็น

อัตราค่าเช่าทีP สูงกว่าทีP กําหนดไว้ในหนังสือสัญญาเช่า

อาคาร ผู้ให้เช่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึP งอย่าง

ใดลงลายมือชืP อผู้เช่ามาแสดงว่าได้มีการตกลงขึ�นค่าเช่า

ดังทีP ผู้ให้เช่าอ้าง
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หลักฐานการให้เช่า (ขึ�นค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 (ต่อ)

oการทีP ผู้ให้เช่านําสืบพยานบุคคลว่าได้มีการตกลงขึ�นค่า

เช่าในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึงเป็นการต้องห้าม

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

oผู้เช่าคงต้องรับผิดชําระค่าเช่าทีP ค้างชําระเดือนละ 17,000 

บาท ตามอัตราค่าเช่าในสัญญาเช่าเดิม
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 3233/2540

o โจทก์ (กรุงเทพมหานคร) ผู้เช่าทีP ดินพิพาทและโจทก์ร่วม

เจ้าของทีP ดิน (สํานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) พิพาท

ฟ้องขับไล่จําเลยทั�งสองและเรียกค่าเสียหายในฐานะทีP โจทก์ร่วม

oเจ้าของกรรมสิทธิ� ใช้สิทธิติดตามเอาคืนซึP งทรัพย์สินของตนมิใช่

เป็นการฟ้องให้บังคับตามสัญญาเช่า

oโจทก์และโจทก์ร่วมจึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ แม้ว่าการเช่า

อาคารพิพาทระหว่างการเคหะแห่งชาติกับจําเลยทีP  1 จะไม่มี

สัญญาเช่า และไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือ
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การฟ้องขับไล่ 

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

o เมืP อโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยู่ต่อไปและบอกกล่าวให้

จําเลยออกจากตึกแถวดังกล่าวแล้วแต่จําเลยเพิกเฉย จึงมิใช่

การฟ้องขับไล่โดยอาศัยสิทธิแห่งสัญญาเช่า 

oแต่เป็นการฟ้องเพืP อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึP งทรัพย์สินของ

โจทก์จากจําเลยผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1336 

จึงไม่ได้ตกอยู่ในบังคับของมาตรา 538 

oแม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชืP อจําเลยโจทก์ก็

มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายได้
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 7688/2544 

oแม้โจทก์จะตั�ง จ. เป็นตัวแทนทําสัญญาเช่าอาคารพิพาทกับ

จําเลยโดยมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือตาม ป.พ.พ. มาตรา 789 ก็

ตาม แต่จําเลยยอมรับว่าจําเลยเช่าอาคารพิพาทตามทีP โจทก์ฟ้อง 

และโจทก์ได้บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว

oอีกทั�งคดีนี�โจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียกค่าเสียหาย อันเป็น

เรืP องทีP จําเลยและบริวารอยู่ในอาคารทีP เช่าโดยละเมิด 

oโจทก์จึงมีอํานาจขับไล่จําเลยและบริวารออกจากอาคารพิพาท

และเรียกค่าเสียหายโดยมิต้องอาศัยสัญญาเช่าแต่ประการใด
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ภาษีการให้เช่า

การวางแผนภาษีการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีP เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืP อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทั�งจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืP นทีP เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีP เริP มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นั�นมาเฉลีP ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีP เริP มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัP งกรมสรรพากร ทีP  ป.73/2541)
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึP ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีP

สัญญาสิ�นสุดลงโดยไม่มีเงืPอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนี�ได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีP เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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ภาระภาษี บริษัท บุคคล คณะบุคคล

กําไร 
เงินได้สุทธิ

100 100 100

อัตราภาษี (%) 20 5 – 35 5 – 35

เงินปันผล      
ส่วนแบ่ง

80 65 65

ภาษี _ รอบสอง 8 - 5 – 35

เหลือ 72 - 42

เปรียบเทียบภาระภาษี
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีP  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพื�นทีP อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีP ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทั�งสิทธิทีP จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีP ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีP ต้องให้เช่าพื�นทีP และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพื�นทีP แทนตามทีP ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีP  8702/2553 (ต่อ)

oดังนั�น เงินค่าตอบแทนทีP ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพื�นทีP แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีP ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิP มเมืP อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิP งกว่าการเช่าธรรมดา



สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ     

ยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

1. Build Transfer Operate (BTO)

2. Build Operate Transfer (BOT)

3. การจดทะเบียนสัญญาเช่า

4. ภาษี และ ค่าธรรมเนียม

145
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านั�นไม่ระงับเมืP อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีP ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีP ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

Build-Transfer-Operate (BTO) / 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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หลักฐานการให้เช่า

ฎีกา 491/2540  

o การซ่อมแซมต่อเติมปรับปรุงตึกแถวพิพาทซึP งมีสภาพ

ทรุดโทรมมากโดยเสียค่าใช้จ่ายมาก

oแสดงว่าเพืP อประโยชน์ในการใช้สอยทรัพย์ของผู้เช่าทําให้

ตึกแถวพิพาทมีมูลค่าเพิP มขึ�นด้วย

oสัญญาเช่าดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน

ยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดาซึP งไม่จําต้องมีหลักฐานเป็น

หนังสือ
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• เช่าทีP ดิน / สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิP งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

–BTO / BOT

• ภาระภาษีของผู้ให้เช่า / ผู้เช่า

• ภาษีหัก ณ ทีP จ่ายจากค่าเช่า และ มูลค่าเทียบเท่า

• ภาษีมูลค่าเพิP มจากการก่อสร้าง / หากเป็น BTO ใช้ VAT 

ไม่ได้ / ทําอย่างไรดี (เจรจาสัญญาเช่า ขอเป็น B(+3)TO)

• การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ� ในอาคาร / ต้องทําหรือไม่ ???

• ภาษีธุรกิจเฉพาะ / ค่าธรรมเนียม เพืP อโอนกรรมสิทธิ� ใน

อาคาร

เช่าทีP ดิน เพืP อสร้างอาคาร



ให้เช่า 30 ปี 
แล้วจดทะเบียน “สิทธิเก็บกิน”
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  575/2560

• พ. เจ้าของกรรมสิทธิ� ทีP ดินมีโฉนดเป็นผู้ทําสัญญาให้

บริษัท บ. เช่า เป็นเวลา 30 ปี บริษัท บ. ตกลงชําระค่า

หน้าดิน 87,500,000 บาท 

• ในวันเดียวกัน พ. ทําหนังสือสัญญาให้สิทธิเก็บกินบน

ทีP ดินดังกล่าวแก่หลาน และบริษัท บ. ตกลงจ่ายค่าหน้า

ดินและค่าเช่าให้แก่หลานในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกิน



ให้เช่า 30 ปี 
แล้วจดทะเบียน “สิทธิเก็บกิน”
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  575/2560 (ต่อ)

• แต่เพิP งไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินต่อพนักงานเจ้าหน้าทีP

ภายหลังจากทีP มีการทําสัญญาเช่าแล้ว ดังนั�น ผู้มีเงินได้

ตามสัญญาเช่า คือ พ. ซึP งเป็นคู่สัญญาตามสัญญา

เช่า หลานเป็นเพียงผู้รับเงินค่าเช่าแทน พ. เท่านั�น 

• การทีP บริษัท บ. ออกหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ทีP จ่าย 

ให้แก่หลาน จึงเป็นการออกหนังสือรับรองผิด “หน่วย

ภาษี” หลานจึงไม่มีสิทธิขอคืนภาษี



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีP ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  11225/2558 

• ว. ผู้ตายทําสัญญาเช่าอาคาร เมืP อสัญญาเช่าระงับไป

เพราะเหตุสิ�นกําหนดเวลาทีP ได้ตกลงกันไว้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 564 

• ว. ย่อมมีหน้าทีP ทีP ต้องขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

และส่งมอบอาคารทีP เช่าคืน ซึP งหน้าทีP ดังกล่าวโดยสภาพ

แล้วย่อมมิใช่เป็นการเฉพาะตัวของ ว. ผู้ตายโดยแท้



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีP ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  11225/2558 (ต่อ)

• หากแต่ถือว่าเป็นสิทธิหน้าทีP และความรับผิดอันเป็นกอง

มรดกของ ว. ซึP งตกทอดแก่ทายาทได้ตามมาตรา 1600 

• ทายาทโดยธรรมของ ว. จึงต้องรับไปซึP งหน้าทีP ในอันทีP

จะต้องขนย้ายทรัพย์และบริวารออกจากอาคารและส่ง

มอบอาคารทีP เช่าให้คืน กับต้องชดใช้ค่าเสียหายจนกว่า

จะขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไปจากอาคารทีP เช่า



สิทธิฟ้องร้อง_กรณีผู้เช่าตกลง

รับภาระภาษีโรงเรือนฯ แทนผู้ให้เช่า
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  2807/2555

• สัญญาเช่ากําหนดให้ผู้เช่ามีหน้าทีP ชําระค่าภาษีโรงเรือนให้แก่

ทางราชการแทนผู้ให้เช่า

• เมืP อผู้เช่าไม่ชําระค่าภาษีดังกล่าวตามกําหนดย่อมถือว่าเป็นการ

โต้แย้งสิทธิตามสัญญาของผู้ให้เช่า

• โดยไม่ต้องคํานึงว่าผู้ให้เช่าได้ชําระค่าภาษีในส่วนดังกล่าวให้แก่

ทางราชการก่อนนําคดีมาฟ้องหรือไม่

• ผู้ให้เช่ามีอํานาจฟ้องให้ผู้เช่ารับผิดค่าภาษีโรงเรือนได้



ทําสัญญาเช่า _ แจ้ง “ค่าเช่าตํP า” 
สัญญาเช่าใช้บังคับไม่ได้
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  4899/2551

 

• ข้อตกลงทีP จะยินยอมให้ระบุจํานวนค่าเช่าให้ตํP ากว่าความ

เป็นจริงเพืP อหลีกเลีP ยงการเสียภาษีเงินได้ซึP งเป็นหน้าทีP

ของพลเมืองไทยตามกฎหมายนั�น ย่อมเป็นข้อตกลงทีP ขัด

ต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

• คู่สัญญาจึงไม่อาจยกข้อตกลงดังกล่าวขึ�นอ้างเพืP อเป็นข้อ

ต่อสู้ในคดีได้ 



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  434/2551 

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีP ดิน เป็น

รายจ่ายเพืP อหารายได้จากการให้เช่าทีP ดินไม่ใช่รายจ่ายทีP

จ่ายไปแล้วบังเกิดเป็นทุนรวมของบริษัทขึ�นมา ดังนั�น 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีP ดิน จึงไม่ใช่

รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุนตาม ป.รัษฎากร 

มาตรา 65 ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีP  434/2551 (ต่อ)

• ค่านายหน้าเป็นรายจ่ายตอบแทนในการก่อให้เกิดสัญญา

เช่า เป็นรายจ่ายเพืP อหารายได้จากการให้เช่าทีP ดิน ไม่ใช่

รายจ่ายทีP จ่ายไปแล้ว บังเกิดเป็นทุนรวมของบริษัทขึ�นมา

เช่นกัน จึงไม่ใช่รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุนตาม 

ป.รัษฎากร มาตรา 65 ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีP ดินและ

รายจ่ายค่านายหน้าดังกล่าว เป็นรายจ่ายในรอบ

ระยะเวลาบัญชีใดย่อมถือเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลา

บัญชีนัqน จึงต้องนํามาหักเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลา

บัญชีนั�นทั�งหมด มิใช่นํามาเฉลีP ยรายจ่ายตามสัดส่วนของ

รายได้ทีP เกิดขึ�นในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี



ทีP ดินให้เช่าแล้วขาย_แม้เกิน 5 ปี 
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
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o ทีP ดินและตึกแถวทีP โจทก์ขายให้แก่บริษัท พ. เป็นทีP ดินและ

ตึกแถวทีP โจทก์ให้บริษัท น. เช่า 

o การขายทีP ดินและตึกแถวดังกล่าวจึงเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ทีP โจทก์มีไว้ในการประกอบกิจการเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือหากําไร โจทก์จึงต้องเสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายทีP ดินและตึกแถว
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สไลด์ FREE Download 

ทีP www.taxtanktv.com
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