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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืkอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีu ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืu น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีu งอก / ทีu หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืkอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

oจําเลยทีu  1 (เจ้าของเดิม) ขายทีu ดินพิพาทแก่โจทก์และส่งมอบการ
ครอบครองให้แล้ว โดยไม่มีเจตนาทีu จะทําสัญญาเป็นหนังสือจึงตกเป็น

โมฆะ

oแต่ทีu ดินพิพาทเป็นทีu ดินมือเปล่า การทีu จําเลยทีu  1 ส่งมอบการครอบครอง
เป็นการโอนการครอบครองทีu ดินพิพาทแก่โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1378 ทีu ดินพิพาทจึงเป็นของโจทก์

oจําเลยทีu  1 (เจ้าของเดิม) ไม่มีสิทธินําไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ� แก่
จําเลยทีu  2 เพราะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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Property Lease

Law

กฎหมายการเช่า

อสังหาริมทรัพย์
 



7

การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oผู้ให้เช่าส่งมอบการครอบครองทรัพย์ทีu เช่า

oผู้เช่า “ใช้สอยประโยชน์” ทรัพย์ทีu เช่าภายใน
กําหนดเวลา

oผู้ให้เช่า _ ไม่จําเป็นต้องเป็น “เจ้าของทรัพย์” (ม. 537)

oไม่โอนกรรมสิทธิ� ในทรัพย์ทีu เช่า

oหากโอนกรรมสิทธิ� ทรัพย์ทีu เช่า _ อาจกลายเป็น “เช่า
ซืkอ” หรือ “เช่าแบบ Leasing”



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืkอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืu อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีu จะซืkอ หรือ คืนทรัพย์ทีu เช่า 

_ เมืu อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัkน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืu อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีu ดินไม่มีค่าเสืu อมฯ

ทรัพย์สินอืu นมีค่าเสืu อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืu อมแทน)

ได้

VAT ทีu ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืu นมี VAT

ทีu ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืu นมี VAT

ทีu ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืu นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีu จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีu ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีu ดิน/อาคาร 
8
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพืkนฐาน _ คํานวณตาม “พืkนทีu เช่า”

oค่าเช่าส่วนเพิu ม _ คํานวณตาม “รายรับจากพืkนทีu เช่า”

oสัญญาให้เช่าพืkนทีu ร้านค้า/สัญญาบริการ 

oสัญญาให้เช่าพืkนทีu ร้านค้า – มีการส่งมอบการครอบครองหรือไม่

o กําหนดพืkนทีu แน่นอน

o มีการหวงกันพืkนทีu  เช่น ล็อคกุญแจได้

o ถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญาให้บริการพืkนทีu เหมือนใน

ห้างสรรพสินค้า

o สัญญาบริการ – ไฟฟ้า นํkาประปา ความสะอาด ความปลอดภัย ส่ง

เอกสาร
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Property Lease

Contract

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าทีu

สํานักงานทีu ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

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

เช่าเป็นหนังสือลงชืu อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํkาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํkา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์
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เงินกินเปล่า

คํามัu นจะให้เช่า

การขึkนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 6229/2541

oสัญญาเช่าทีu ดินและสัญญาต่างตอบแทนฉบับแรก ตามสัญญา

ข้อ 2 ก. ระบุว่า

"ผู้เช่าต้องวางมัดจําการเช่า ณ วันทําสัญญานีn เป็นเงิน 180,000 

บาท เงินมัดจํานีn ถ้าผู้เช่าไม่เช่าให้ถือเป็นเงินกินเปล่า ถ้าเช่าต่อไป

ให้ถือเป็นค่าเช่าล่วงหน้าสามเดือน"

oดังนีk เงินจํานวน 180,000 บาท จึงเป็นเงินค่าเช่าล่วงหน้า มิใช่

เป็นเงินค่าตอบแทนทีu โจทก์ทําสัญญาเช่า (ไม่ใช่เงินกินเปล่า)
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 7410/2540

oสัญญาเช่าทีu ดินตามทีu คู่สัญญาตกลงกันว่า 

“เมืzอผู้ให้เช่ายอมจดทะเบียนการเช่าทีz ดินให้แก่ผู้เช่าแล้ว _ ผู้เช่า

จะให้เงินกินเปล่าตามสัญญาแก่ผู้ให้เช่าเป็นเงิน 4,900,000 บาท 

เป็นจํานวนเงินทีz ผู้เช่าเสนอให้แก่ผู้ให้เช่า _ มิใช่ขอให้บังคับจาก

ผู้ให้เช่า” 

oดังนัkน จึงไม่ต้องนําเงินกินเปล่ามาคํานวณเป็นทุนทรัพย์เสียค่า

ขึkนศาล 
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คํามัu นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามัu น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามัu นทีu โจทก์ (ผู้ให้เช่า) จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาท
ภายหลังสัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามัu นด้วย

วาจาและอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม

oแม้จําเลยจะสนองรับคํามัu นนัkนก่อนครบกําหนดสัญญาเช่า
เดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็ตาม แต่โจทก์ยังมิได้ทํา

หลักฐานการเช่าตึกแถวพิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชืu อ

โจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ / คํามัu นจึงไม่ผูกพัน
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คํามัu นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามัu น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีn -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และมีข้อตกลง

เรืu องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามีสิทธิขอต่ออายุสัญญา

เช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี แต่ทัnงนีnจะต้องเป็นไปตาม

เงืzอนไขและอัตราค่าเช่าซึzงผู้ให้เช่าและผู้เช่าได้ทําความตกลง

ร่วมกัน และโดยทีu ผู้เช่าจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความ

ประสงค์เช่นว่านัkนให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วัน

ก่อนวันครบกําหนดอายุการเช่าตามสัญญานีk
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คํามัu นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตีn -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และทีu แก้ไข

เพิu มเติมไม่ได้มีข้อสัญญาทีu เป็นคํามัu นจะให้เช่า 

oดังนัkน แม้โจทก์เสนอทีu จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนอง
รับคําเสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึkน
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คํามัu นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3078 - 3079/2552 (ตกลงกันยกเลิกคํามัu นได้)

oแม้คํามัu นจะให้เช่าจะผูกพันผู้ให้เช่าในอันทีu ต้องยอมให้ผู้

เช่าได้เช่าทรัพย์สินต่อไปอีก และผู้ให้เช่าไม่อาจถอน

คํามัu นนัkนได้ภายในระยะเวลาทีu กําหนดไว้ก็ตาม 

oแต่ก็มิได้ห้ามคู่สัญญาในอันทีu จะตกลงกันยกเลิกคํามัu น

นัkนเสียได้ ดังนัkนเมืu อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า โจทก์กับจําเลย

ตกลงยกเลิกข้อความในสัญญาเช่าต่างตอบแทนเกีu ยวกับ

คํามัu นนัkนเสียแล้ว คํามัu นดังกล่าวย่อมสิkนผลไป
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คํามัu นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามัu น”)

oสัญญาเช่ามีคํามัu นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลีu ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราทีu

เป็นธรรมดังทีu ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกีu ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าทีu แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะเป็น “คํามัu นจะให้เช่า”
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หลักฐานการให้เช่า (ขึkนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 

oการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับให้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึu งอย่างใดลงลายมือชืu อฝ่ายทีu

ต้องรับผิดเป็นสําคัญ มิฉะนัkนจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ 

oดังนัkนเมืu อผู้ให้เช่าจะขอบังคับให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ซึu งเป็น

อัตราค่าเช่าทีu สูงกว่าทีu กําหนดไว้ในหนังสือสัญญาเช่า

อาคาร ผู้ให้เช่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึu งอย่าง

ใดลงลายมือชืu อผู้เช่ามาแสดงว่าได้มีการตกลงขึkนค่าเช่า

ดังทีu ผู้ให้เช่าอ้าง
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หลักฐานการให้เช่า (ขึkนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 (ต่อ)

oการทีu ผู้ให้เช่านําสืบพยานบุคคลว่าได้มีการตกลงขึkนค่า

เช่าในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึงเป็นการต้องห้าม

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

oผู้เช่าคงต้องรับผิดชําระค่าเช่าทีu ค้างชําระเดือนละ 17,000 

บาท ตามอัตราค่าเช่าในสัญญาเช่าเดิม
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 3233/2540

o โจทก์ (กรุงเทพมหานคร) ผู้เช่าทีu ดินพิพาทและโจทก์ร่วม

เจ้าของทีu ดิน (สํานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์) พิพาท

ฟ้องขับไล่จําเลยทัkงสองและเรียกค่าเสียหายในฐานะทีu โจทก์ร่วม

oเจ้าของกรรมสิทธิ� ใช้สิทธิติดตามเอาคืนซึu งทรัพย์สินของตนมิใช่

เป็นการฟ้องให้บังคับตามสัญญาเช่า

oโจทก์และโจทก์ร่วมจึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ แม้ว่าการเช่า

อาคารพิพาทระหว่างการเคหะแห่งชาติกับจําเลยทีu  1 จะไม่มี

สัญญาเช่า และไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือ
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การฟ้องขับไล่ 

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

o เมืu อโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยู่ต่อไปและบอกกล่าวให้

จําเลยออกจากตึกแถวดังกล่าวแล้วแต่จําเลยเพิกเฉย จึงมิใช่

การฟ้องขับไล่โดยอาศัยสิทธิแห่งสัญญาเช่า 

oแต่เป็นการฟ้องเพืu อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึu งทรัพย์สินของ

โจทก์จากจําเลยผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1336 

จึงไม่ได้ตกอยู่ในบังคับของมาตรา 538 

oแม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชืu อจําเลยโจทก์ก็

มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายได้
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)
ฎีกา 7688/2544 

oแม้โจทก์จะตัkง จ. เป็นตัวแทนทําสัญญาเช่าอาคารพิพาทกับ

จําเลยโดยมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือตาม ป.พ.พ. มาตรา 789 ก็

ตาม แต่จําเลยยอมรับว่าจําเลยเช่าอาคารพิพาทตามทีu โจทก์ฟ้อง 

และโจทก์ได้บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว

oอีกทัkงคดีนีkโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียกค่าเสียหาย อันเป็น

เรืu องทีu จําเลยและบริวารอยู่ในอาคารทีu เช่าโดยละเมิด 

oโจทก์จึงมีอํานาจขับไล่จําเลยและบริวารออกจากอาคารพิพาท

และเรียกค่าเสียหายโดยมิต้องอาศัยสัญญาเช่าแต่ประการใด
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิu งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิu งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัkนไม่ระงับเมืu อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีu ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีu ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การทีu เจ้าของทีu ดินยอมให้ เช่าทีu ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืu อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัkน 

• เมืu อครบกําหนดสัญญาเช่าทีu ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีu ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีu ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิu งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืu อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีu ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีu ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืu อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืu อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีu
สัญญาสิkนสุด

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืu อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีu โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืu อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีu ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีu ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืu อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีu ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืu อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืu อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีu โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีu เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืu อมราคา” ของ
อาคารทีu ก่อสร้างลงบนทีu ดินทีu เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีu ดิน (ค่าเสืu อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

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

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

oBuild + (3 years) + Transfer + Operate

oผู้ให้เช่า _ ใช้ Tax Delay Payment เฉลีu ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืkอ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

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

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัu 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

โอนอาคารทีu สร้างเสร็จแล้ว  

ชําระเป็น “ค่าเช่าล่วงหน้า”
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oB + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า/ผู้ให้เช่า (Win-Win)

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืu อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืu อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

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

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัu 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))

•แม้อาคารทีu โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึu งประกอบ

กิจการทีu ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิu ม

•  ภาษีซืkอทีu เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีu ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซืkอทีu ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิu ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิu งปลูกสร้าง

ทัkงหมดทีu จําเลยก่อสร้างขึkนในพืkนทีu สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืu อมกับถนนทีu มีอยู่เดิมตามสัญญานีkให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีu ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิu งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีu กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีu ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

•ภาษีซืkอทีu เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซืkอต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีu ยวกับภาษีมูลค่าเพิu ม (ฉบับทีu  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืkอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพืu ออยู่อาศัย)

กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

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

และ “โรงแรม”

oให้เช่าตัkงแต่ 5 หน่วยขึkนไป

oใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัkงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

oผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

oผู้ให้เช่าเป็นได้ทัkงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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oไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ทีu มิใช่เพืu ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าทีu ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนืkอหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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   หน้าทีu ผู้ให้เช่า
หน้าทีu ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าทีu ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนีk ต้องส่ง “ใบแจ้งหนี=” ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวัน

กําหนดชําระค่าเช่า / โดยให้ผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลค่าเช่า/

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

หลักฐานการตรวจรับ

อาคาร

ต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคารพร้อมสิZ งอํานวยความ

สะดวกแนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร / พร้อมทั=งส่งมอบหลักฐานการ

ตรวจรับสภาพอาคารให้แก่ผู้เช่าไว้เป็นหลักฐาน

การคืนเงินประกัน ต้องคืนเงินประกันให้แก่ผู้เช่าทันทีเมืZ อสัญญาเช่าสิ=นสุด เว้นแต่ผู้ให้

เช่าจะตรวจสอบความเสียหาย หากไม่มีความเสียหายต้องคืนเงิน

ประกันภายใน 7 วันนับแต่วันทีZ สัญญาเช่าสิ=นสุดลง

คู่ฉบับสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดทําสัญญาเช่าเป็นสองฉบับ (ต้นฉบับ / คู่ฉบับ)
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เนืkอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืkอหาทีu ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีZ อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขั=นตํZ า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืZ อ ทีZ อยู่ผู้ให้เช่า

ชืZ อ ทีZ อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินทีu เช่า
ชืZ อ สถานทีZ ตั=งอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีZ ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนืkอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืkอหาทีu ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริZ มต้นการเช่า / วันสิ=นสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอืu น ๆ อัตราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า / ค่านํ=าประปา / ค่า

โทรศัพท์ พร้อมทั=งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายการให้บริการ เช่น ค่าจดปริมาตรการใช้

ไฟฟ้า/นํ=าประปา ค่าสูบนํ=า พร้อมทั=งวิธีการและกําหนด

ระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายอืZ น ๆ เท่าทีZ จ่ายจริงและมีเหตุผลอันสมควร 

พร้อมทั=งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

เงินประกันการเช่า จํานวนเงินประกัน
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

การยกเว้นความรับผิด ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ให้เช่า

การเรียกเก็บเงินล่วงหน้า ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1 เดือน

การเปลีu ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีZ ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืZ น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํkาประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํ=าประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกั=นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืZ อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืZ อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืZ นเกีZ ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินตามปกติ
ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายทีZ เกิดขึ=นจากการใช้
งานตามปกติต่อทรัพย์สิน/อุปกรณ์เครืZ องใช้ต่าง ๆ ของ

อาคาร

ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร 
ทรัพย์สินและอุปกรณ์เครืZ องใช้ทีZ เกิดขึ=นจากการใช้งาน

หรือเกิดการเสืZ อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินอันมิใช่
ความผิดของผู้เช่าและ

ด้วยเหตุสุดวิสัย

ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน 
อุปกรณ์เครืZ องใช้ต่าง ๆ อันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และ

เหตุสุดวิสัย
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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัkงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทัkงจําทัkงปรับ

2) ประเด็นสัญญาทีu 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” ทีu เกิน 1 เดือนมา

เฉลีu ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึkน / 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึkน)
_ เปลีu ยนการคํานวณ “ค่าเช่ารายเดือน” 
เป็น “ค่าเช่ารายปี” (ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติ

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิu มหลักประกันอืu นทีu ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”



51

แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํkาประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํkาประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิu มค่าบริการส่วนอืu นทีu จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํkาประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)
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แนวทางทีu ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชืu อผู้

เช่าฝ่ายเดียว หรือ
2) สร้าง “ระเบียบการใช้ห้องพัก” แทน 

“สัญญาเช่า” (เช่าปากเปล่า)
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Property Lease

Finance

การวางแผนจัดการทางการเงิน

เช่าอสังหาริมทรัพย์
 



Lease Cost Control
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oทีu ดินไม่มีค่าเสืu อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า / ค่ารืkอถอน / ค่าถมทีu  / ค่าพัฒนาทีu ดิน / 

ค่าออกแบบ

oดอกเบีkยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืu อมราคาอาคาร”) 

oดอกเบีkยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้

oปลอดค่าเช่า (Grace Period) ระหว่างก่อสร้าง



Construction Period
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืu อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืu องการจ่ายดอกเบีkย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีkยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืu อลด “ต้นทุนดอกเบีkย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีkยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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Property Lease

Tax

ภาษีการเช่าอสังหาริมทรัพย์
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การวางแผนภาษีการเช่า

บริษัท

บุคคล

ห้างหุ้นส่วนสามัญ



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัkงแต่ปี 2560
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เงินได้พึงประเมิน อัตราภาษี (ก้าวหน้า)

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

300,001 – 500,000 10%

500,001 – 750,000 15%

750,001 – 1,000,000 20%

1,000,001 – 2,000,000 25%

2,000,001 – 5,000,000 30%

5,000,001 บาทขึkนไป 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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ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

oเมืu อจดทะเบียนเช่า _ บังคับได้สูงสุด 30 ปี (บวก “คํามัu น”)

oค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oอากรแสตมป์ 0.1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oเมืu อจ่ายค่าเช่า

oภาษีเงินได้ หัก ณ ทีu จ่าย 5%

oยกเว้น VAT
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สัญญาเช่าทีu ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีu จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อืu น

–ประโยชน์อืu น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีu ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีu จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า (การชําระค่าอากรเป็น “เงินสด”)

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีu เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืu อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทัkงจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืu นทีu เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีu เริu มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นัkนมาเฉลีu ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีu เริu มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัu งกรมสรรพากร ทีu  ป.73/2541)
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีu  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพืkนทีu อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีu ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทัkงสิทธิทีu จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีu ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีu ต้องให้เช่าพืkนทีu และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพืkนทีu แทนตามทีu ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีu  8702/2553 (ต่อ)

oดังนัkน เงินค่าตอบแทนทีu ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพืkนทีu แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีu ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิu มเมืu อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสัu งกรมสรรพากร ทีu  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่หักภาษี ณ ทีu จ่าย 

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึu ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีu

สัญญาสิkนสุดลงโดยไม่มีเงืuอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนีkได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีu เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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• กลายเป็น “บริษัททีu ไม่มีสินทรัพย์ซ่อนมูลค่า” 

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

• ทรัพย์สินซ่อนมูลค่า_เพราะ Net book value เหลือ 1 บาท

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

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

• เมืu อขายทรัพย์สินหมดค่าเสืu อมราคาออกไปทีu ราคาตลาดจะเกิด

กําไร

Sale and Lease-back: ข้อดี



Sale and Lease-back: 

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

• ภาษีซืkอยกยอดมา _ ไม่มีกําหนดเวลา

• ไม่ต้องขอคืนภาษีซืkอเป็นเงินสด

• ได้เงินสดมาเพิu มในงบดุลแทนสินทรัพย์ทีu ขายออกไป

• ส่งผลให้ “อัตราส่วนระหว่างหนีkต่อทุน” (D:E Ratio) ดีขึkน _ 
เพราะนําเงินสดมาใช้หนีkสินต่าง ๆ ของบริษัท



68

ภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์

การคํานวณภาษี



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืu อโอนทีu ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํu ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีu ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีu จ่าย ของราคา

ซืkอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีu แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืkอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีu ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืkอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืkอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืkอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีu ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีu ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีu  165)

กรณีทีu ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึkนไป 50 70
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หากซืkอทีu ดินในชืu อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืu อขายทีu ดิน” 

oเมืu อบุคคลธรรมดาขายทีu ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืkอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีu เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีu ซืkอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัkนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัkน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืu อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีu ดิน ซึu งเป็นราคาทีu ใช้อยู่ในวันทีu มีการโอนนัkน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีu ดิน



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีk (พรบ. ฉบับทีu  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีu ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีu เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัkนเกีu ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีu หลีกเลีu ยงหรือฉ้อโกงตัkงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึkนไป _ 

หรือ

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

"วิธีการอืu นใดทํานองเดียวกัน" ตัkงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึkนไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีu เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืu อหลีกเลีu ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
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4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีu เกีu ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืu อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัkนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืu องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัu นกรองความผิดทางภาษีอากรทีu เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีk Taxpayer / ผู้มีหน้าทีu หักภาษี ณ ทีu จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิu มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัkน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีu ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีkใช้บังคับตัkงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีk
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีu รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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ทางเลือกในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินทีu มี “ค่าเช่า”

Asset IPO

Real Estate Investment Trust (REIT)
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีu โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีu ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีu โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิu ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีu  5 วันทีu  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีu ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีu ดิน/สิu ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีu ซืkอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีu ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีu โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีu ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํu ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีu ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีu ดิน และ กรมสรรพากร   
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ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืu อโอนทีu ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํu ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีu ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีu จ่าย ของราคา

ซืkอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีu แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืkอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีu ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืkอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืkอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืkอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีu ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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แปลงทีu ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีu ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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แปลง “ทีu ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีu 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
oทีu ดินต้องใช้ใน “กิจการ” ของบุคคลธรรมดาก่อน 
“แปลงเป็นทุนบริษัท”

oไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

oไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

oทีu ดินบ้านพักอาศัย / ทีu 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” ทีu เกีu ยวข้อง

oกรมพัฒนาธุรกิจการค้า

o จดทะเบียนตัkงบริษัท _ จองชืu อบริษัท

o ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สินอืu น” แทนเงินสด

oกรมทีu ดิน / กรมโรงงานอุตสาหกรรม / กรมการขนส่งทางบก

o จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้แก่บริษัท _ ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สิน

อืu น” แทนเงินสด

oกรมสรรพากร

o ตรวจสอบเงืuอนไข/คุณสมบัติการยกเว้นภาษี _ ราคาโอนทรัพย์สิน

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

ควรแปลงทีu ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีu ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีu ดินเป็นหุ้น

ทีu ดินเปล่า (ชืu อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีz ดินไม่มีค่าเสืzอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีz ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืzอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัkงหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิu ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีu ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีu โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีu รับ
โอน 86
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หากยังคงเก็บทีu ดินในชืu อบุคคล

แทนทีu เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีu ยงกับเรืu องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีu ยนเมืu อขายทีu ดิน

ปี 2563 ภาษีทีu ดินและสิu งปลูกสร้าง
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oการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินทีu ต้องเสียภาษีการ
รับมรดก (ม. 15)

o ให้ถือตามราคาหรือมูลค่าอันพึงมีในวันทีu ได้รับ
ทรัพย์สินนัkนเป็นมรดก  (Cash Basis)

o อสังหาริมทรัพย์ให้ถือตามราคาประเมินทุน
ทรัพย์ฯ หักภาระทีu 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   
สําหรับคนอืu น

เกิน 100 ล้านเสีย 10%              

สําหรับคนอืu น

ตํu ากว่านัkน_ยกเว้นภาษี ตํu ากว่านัkน_ยกเว้นภาษี                       

ยกเว้นภาษีทัkงหมดสําหรับ (1) คู่สมรสของเจ้า
มรดก หรือ (2) มรดกทีu เจ้ามรดกตายก่อน 1 

กุมภาพันธ์ 2559

สรุป ภาษีการให้ / ภาษีการรับมรดก
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีu ดินและสิu งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2562

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2563



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีu ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีkภาษีอากร

• ภาษีทีu ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีu ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีu ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีu ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
92

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

oรายชืu อเจ้าของห้องชุด / ผู้เช่าห้องชุด / บัตรเข้า
อาคารชุด / Sticker Car Park

93

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



94

ประเภททีu ดินและสิu งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีu อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีu ดินทิkงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีu ดิน/สิu งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีu ดินและสิu งปลูกสร้าง (ใหม่)
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REIT

Real Estate Investment Trust

ทรัสต์เพืu อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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Property Securitization

SPV (Special Purpose Vehicle)
Listed in the SET

Real Estate Investment Trust
(REIT)

Investors
Shareholders

Owner

(Sponsor)

Properties

Unit selling

Lease back  
Manage

Buy / Lease

Cash
Profits



เปรียบเทียบ REITs PF IFF

แหล่งรายได้หลัก ค่าเช่า ค่าเช่า รายได้อนาคต

ทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์ โครงสร้างพื=นฐาน

ลงทุนทรัพย์สินตปท. ได้ ไม่ได้ ไม่ได้ (ยกเว้นภาษี)

สถานะทางกฎหมาย สัญญาก่อตั=งทรัสต์ นิติบุคคล นิติบุคคล

เงินลงทุนขัkนตํu า 500 ล้าน 500 ล้าน 2,000 ล้าน

การก่อหนีk ไม่เกิน 35% ของ NAV / 
60% หากได้ credit 

rating

ไม่เกิน 10% ของ 
NAV

ไม่เกิน 3 เท่าของทุน

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

การจ่ายผลกําไร ขั=นตํZ า 90 % ขั=นตํZ า 90 % ขั=นตํZ า 90 %

ภาษีเก็บจากผลกําไร 10 % 10% ยกเว้น 10 ปี

97
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Impact Growth REIT

Impact	
Arena

Exhibition	
Center

REIT	Trustee	- KSAM

Impact	

REIT

Freehold

Property	Management

Impact	Forum

B	Land	- Owner100%	own

REIT	Manager	- RMI

Freehold

Freehold
Impact	

Challenger

Property	Manager	– Impact	Exhibition	Management
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Dusit Thani REIT

1.	DTPK3.	DTHH

Dusit	Thani	Plc.	-
Owner

REIT

Freehold

Hotel	Management	Service

2.	D2CM

Laguna	Resort	&	Hotel	
Plc.	- Owner

100%	own

Dusit	Management	Co
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Tax Implications Property Co REIT

Net Profit 100 100

Corporate Tax 
(20%)

20 0

Dividend / Profit 
Sharing

80 100

Dividend Tax 
(10%)

8 10

Balance 72 90

Property Co vs. REIT 
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีu ลงทุน

1.กองทรัสต์อิมแพ็คโกรทเพืu อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ลงทุนในกรรมสิทธิ� ของศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า, ศูนย์

แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ, ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค

ฟอรัu ม และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ (20,000 ล้านบาท)

2. กองทรัสต์เพืu อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้า สิทธิเช่า

ช่วงทีu ดิน กรรมสิทธิ� ทีu ดินและอาคารโรงงาน (4,285 ล้านบาท) 

หน่วยทรัสต์ 3,425 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 860 ล้านบาท

3. กองทรัสต์เพืu อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีu ยมโก
รท

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ

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

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

กอง REIT ทรัพย์สินทีu ลงทุน

4. กองทรัสต์เพืu อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
แอล เอช ช้อปปิk ง เซ็นเตอร์ 
TERMINAL 21

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (leasehold) และกรรมสิทธิ} ใน
สังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 จาก บจก. 

แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี= เป็นระยะเวลา 26 ปี สิทธิการเช่า
ดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันทีZ  31 สิงหาคม 2583 มีพื=นทีZ รวม 
97,905 ตร.ม. แบ่งเป็นพื=นทีZ ให้เช่า 34,058 ตร.ม. (6,227 ล้าน
บาท) หน่วยทรัสต์ 5,027 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 1,200 ล้านบาท

5. กองทรัสต์เพืu อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เช่าอมตะซัมมิทโกรท AMATA 
SUMMIT

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

90 ล้านบาท
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีu ลงทุน

6. LHHOTEL : ทรัสต์

เพืZ อการลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล 

เอช โฮเทล

LHHOTEL ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และกรรมสิทธิ} ใน

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

ระยะเวลา 25 ปี สิทธิการเช่าดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันทีZ  31 

สิงหาคม 2583 มีพื=นทีZ รวม 47,298 ตร.ม. เป็นพื=นทีZ ให้เช่า 21,090 
ตร.ม. โดย LHHOTEL นําอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

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

การต่ออายุอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี โดย LHH ได้แต่งตั=งบริษัท 

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

7. MIT : ทรัสต์เพืZ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัส
เตรียล

ลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK) 100 % ของ
จํานวนหุ้นทีZ จําหน่ายได้ทั=งหมด ซึZ ง APUK เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ} ใน

ทีZ ดิน และอาคารประเภทคลังสินค้าทีZ ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมูล 
(Data Centre) รวมถึงส่วนควบและงานระบบต่างๆ โดยมีพื=นทีZ ให้
เช่ารวม 1,342 ตร.ม. และทรัพย์สินตั=งอยู่ทีZ เขตชาร์ลตัน กรุง
ลอนดอน ประเทศอังกฤษ (975 ล้านบาท)

8. GVREIT : ทรัสต์เพืZ อการ
ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ลงทุนใน(1) สิทธิการเช่าพื=นทีZ บางส่วนในอาคาร ปาร์ค เวนเชอร์ อี
โคเพล็กซ์ (ไม่รวมพื=นทีZ ของโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพ)

ตั=งอยู่ทีZ หัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ และ (2) สิทธิการเช่าช่วงทีZ ดินและ
อาคาร สาทร สแควร์ ตั=งอยู่ทีZ หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์-
สาทร (8,148 ล้านบาท)
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กอง REIT ทรัพย์สินทีu ลงทุน

9. HREIT : ทรัสต์เพืZ อ

การลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์เหมราช

ลงทุนในสิทธิการเช่าทีZ ดินและอาคารโรงงานและคลังสินค้า

ของบริษัท เหมราชพัฒนาทีZ ดิน จํากัด (มหาชน), บริษัท 

เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท จํากัด, 

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล (ระยอง) จํากัด และ

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรีZ  จํากัด (Filing)

10. TPRIME : ทรัสต์เพืZ อ

การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิ

การเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม 

พร็อพเพอร์ตี=

ลงทุนใน  1. สิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวรีZ  ทาวเวอร์

              2. หุ้นของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากัด ซึZ งถือ

กรรมสิทธิ} โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ สัดส่วนไม่น้อยกว่า 

99.99%
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กอง REIT ทรัพย์สินทีu ลงทุน

11. SHRREIT : ทรัสต์

เพืZ อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าสตราทีจิก 

ฮอสพิทอลลิตี=

ลงทุนในหุ้นของบริษัทโฮลดิ=ง ซึZ งบริษัทลงทุนในสินทรัพย์

ต่างประเทศทีZ เป็นกรรมสิทธิ}  และ/หรือ สิทธิการเช่าของทรัพย์สิน
โดยเข้าลงทุนครั=งแรก ประกอบด้วยโรงแรมทั=งหมด 9 แห่ง ได้แก่ 

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

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

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

Resort & Spa (8) โรงแรม Capri by Fraser, Ho Chi Minh City 
และ (9) โรงแรม IBIS Saigon South (Filing)
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ลาว / กัมพูชา

3. วิทยากรบรรยายเรืu องสัญญาธุรกิจและภาษีในงานสัมมนาและฝึกอบรม
ตลอดเวลากว่า 15 ปี เป็น “อาจารย์พิเศษด้านภาษีอากร” และ กฎหมายธุรกิจใน
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4. วิทยากรประจําให้แก่ สถาบันกรรมการไทย (IOD) สมาคมบริษัทจัดการลงทุน 
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5. “คณะกรรมการภาษี” ของสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย และ “ผู้ไกล่เกลีu ยคดี
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