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เค้าโครงการบรรยาย
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1. ภาษีการซื2อขายอสังหาริมทรัพย์

2. ภาษีการเช่า/ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์

3. การวางแผนภาษีซื2อขาย/เช่าอสังหาริมทรัพย์

4. การวางแผนสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิK งกว่า
สัญญาเช่าธรรมดา

5. ภาษีนาทีทอง / Property & Share Swap

6. REIT (Real Estate Investment Trust)

7. ภาษีทีK ดินและสิK งปลูกสร้าง / ภาษีลาภลอย
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซื2อ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีK ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืK น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีK งอก / ทีK หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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การ “ซื2อ/ขาย” 

อสังหาริมทรัพย์
 



ลงทุนในทีK ดินและสิK งปลูกสร้างอย่างไร
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• ซื2อทีK ดิน 

–ทีK ดินไม่มีค่าเสืK อมราคา

–ต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

• ค่านายหน้า

• ค่ารื2อถอน / ค่าถมทีK  / ค่าพัฒนาทีK ดิน / ค่าออกแบบ

• ดอกเบี2ยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืK อมราคาอาคาร”) 

• ดอกเบี2ยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้



ลงทุนในทีK ดินและสิK งปลูกสร้างอย่างไร
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืK อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืK องการจ่ายดอกเบี2ย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบี2ยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืK อลด “ต้นทุนดอกเบี2ย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบี2ยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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การวางแผนภาษี

เพืK อเลือกใช้รูปแบบการซื2อสังหาริมทรัพย์ 

(บริษัท / บุคคล / ห้างหุ้นส่วนสามัญ)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตั2งแต่ปี 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 บาทขึ2นไป 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

เมืK อโอนทีK ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํK ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีK ดิน (พรฎ. 165)

(มติ ครม. 18 ต.ค. 2559 จะแก้ไข “ฐาน
ภาษี” ให้ใช้ “ราคาซื2อขาย” หรือ “ราคา
ประเมิน” แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า)

_1 % ภาษีหัก ณ ทีK จ่าย ของราคา

ซื2อขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีK แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซื2อขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีK ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซื2อขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซื2อขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซื2อขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีK ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
12



บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีK ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีK  165)

กรณีทีK ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึ2นไป 50 13
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หากซื2อทีK ดินในชืK อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืK อขายทีK ดิน” 

oเมืK อบุคคลธรรมดาขายทีK ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซื2อขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีK เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีK ซื2อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั2นจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นั2น โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืK อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีK ดิน ซึK งเป็นราคาทีK ใช้อยู่ในวันทีK มีการโอนนั2น

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีK ดิน
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การวางแผนภาษีการขาย

อสังหาริมทรัพย์
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ควบบริษัท / โอนกิจการทั2งหมด

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ทีK ดินแปลงนี8  พ่อซื8อเมืKอ 20	ปีทีKแล้ว 25	ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000	ล้านบาท

Land	Co	4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ื,อ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทั2งหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนทีK ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าทีK ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีK บริษัททีK ดินต้อง

เสียภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิK ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีK ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีK 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

รวมภาษีทั2งสองระดับ 1,033,320,00018
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การ “โอนกิจการทั2งหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซื2อ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีK ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนี2สิน ไปทั2งหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิK มทุน

เป็นเจา้ของ
ที7ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื2อ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทั2งหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิK ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีK ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีK โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีK รับ
โอน 20
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บริษัทขาดทุน 

(ผู้ซื2อ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีK ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนี2สิน ไปทั2งหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิK มทุน

เป็นเจา้ของ
ที7ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื2อ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

จ่ายเงินปันผล
ก่อนขายหุ้น

การวางแผนภาษีโดยใช้ “บริษัทขาดทุน”



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นี2 (พรบ. ฉบับทีK  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีK ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีK เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนั2นเกีK ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีK หลีกเลีK ยงหรือฉ้อโกงตั2งแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึ2นไป _ 

หรือ

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

"วิธีการอืK นใดทํานองเดียวกัน" ตั2งแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึ2นไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีK เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืK อหลีกเลีK ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
22



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีK เกีK ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืK อมิให้ติดตามทรัพย์สินนั2นได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืK องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัK นกรองความผิดทางภาษีอากรทีK เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนี2 Taxpayer / ผู้มีหน้าทีK หักภาษี ณ ทีK จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิK มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนั2น อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีK ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนี2ใช้บังคับตั2งแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านี2
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีK รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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การ “เช่า/ให้เช่า” 

อสังหาริมทรัพย์
 



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซื2อ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืK อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีK จะซื2อ หรือ คืนทรัพย์ทีK เช่า 

_ เมืK อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนั2น โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืK อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีK ดินไม่มีค่าเสืK อมฯ

ทรัพย์สินอืK นมีค่าเสืK อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืK อมแทน)

ได้

VAT ทีK ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืK นมี VAT

ทีK ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืK นมี VAT

ทีK ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืK นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีK จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีK ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีK ดิน/อาคาร 
25
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ภาษีการให้เช่า

การวางแผนภาษีการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์



27

o ภาษีหัก ณ ทีK จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและ

ประโยชน์อืK น

o ประโยชน์อืK น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

o กรรมสิทธิ� ในอาคารทีK ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้อง

นํามาคํานวณหักภาษี ณ ทีK จ่าย)

o อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า

o ค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีK เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืK อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทั2งจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืK นทีK เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีK เริK มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นั2นมาเฉลีK ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีK เริK มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัK งกรมสรรพากร ทีK  ป.73/2541)
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสัK งกรมสรรพากร ทีK  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่หักภาษี ณ ทีK จ่าย 

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึK ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีK

สัญญาสิ2นสุดลงโดยไม่มีเงืKอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนี2ได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีK เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีK  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพื2นทีK อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีK ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทั2งสิทธิทีK จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีK ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีK ต้องให้เช่าพื2นทีK และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพื2นทีK แทนตามทีK ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีK  8702/2553 (ต่อ)

oดังนั2น เงินค่าตอบแทนทีK ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพื2นทีK แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีK ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิK มเมืK อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

มติ ครม. 9 สิงหาคม 2559 (เป็นกฎหมายแล้ว / สิ2นสุดสิทธิประโยชน์ทางภาษี 31 ธันวาคม 

2560) มติ ครม. 1 พฤษภาคม 2561 ”ต่ออายุ” ให้สิ2นสุด 31 ธันวาคม 2561

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

ทรัพย์สินทีK โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีK ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีK โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิK ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีK  5 วันทีK  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีK ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีK ดิน/สิK ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีK ซื2อมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีK ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีK โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีK ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํK ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีK ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีK ดิน และ กรมสรรพากร   
33
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แปลงทีK ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีK ดิน/หุ้นอย่างไร ?

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

ที7ดนิเปลา่		
(เพื7อเก็งกาํไร	/	เก็บ)		
ที7ดนิในกจิการ	

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีK ดิน

บคุคลถอืหุน้บรษิทั		
ราคาหุน้ไมเ่พ ิ7มข ึ,น					
เวน้แตม่กีาํไรสะสม

ขึ#น	
20%	
ทุก	4	ปี

ราคาประเมนิ	200	ลา้นบาท

“แชแ่ข็ง”	ราคาที9ดนิที9ตอ้งการ
เก็บไว	้100	ปี	ไวใ้น	“ราคาหุน้”

เปล ี7ยนมรดก	จาก
ที7ดนิใหก้ลายเป็นหุน้	

บคุคลโอนที9ดนิเขา้
บรษัิทใช	้“ราคาใด”	?	

ปีที7	1	- 4

ปีที7	5	- 8

ปีที7	9	- 12

ปีที7	13	- 16

ปีที7	17	- 20

ราคาประเมนิ	240	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	288	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	346	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	415	ลา้นบาท

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

oไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

oไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

oทีK ดินบ้านพักอาศัย / ทีK 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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หากไม่เข้าเงืKอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีK ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีK ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีK ดินเป็นหุ้น

ทีK ดินเปล่า (ชืK อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีK ดินไม่มีค่าเสืKอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีK ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืKอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิK งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านั2นไม่ระงับเมืK อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีK ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีK ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การทีK เจ้าของทีK ดินยอมให้ เช่าทีK ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืK อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านั2น 

• เมืK อครบกําหนดสัญญาเช่าทีK ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีK ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีK ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิK งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืK อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีK ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีK ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืK อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืK อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีK
สัญญาสิ2นสุด

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืK อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีK โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืK อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีK ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีK ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืK อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีK ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืK อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืK อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีK โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีK เหลือ 1 บาทไม่ได้)

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้ 
(ไม่เป็น “ภาษีซื2อต้องห้าม”  
ตามประกาศอธิบดีฯ VAT 
ฉบับทีK  42 ข้อ 2 (4) _ เพราะ
โอนอาคารหลังจาก 3 ปี)

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืK อมราคา” ของ
อาคารทีK ก่อสร้างลงบนทีK ดินทีK เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีK ดิน (ค่าเสืK อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีK ดิน” 
เมืK 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 เฉลีK ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซื2อ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

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

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัK 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

โอนอาคารทีK สร้างเสร็จแล้ว  

ชําระเป็น “ค่าเช่าล่วงหน้า”



Construction Period
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oก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

oหากกู้เงินธนาคาร _ เพืK อก่อสร้างอาคาร

oควรเจรจากับธนาคาร _ เรืK องการจ่ายดอกเบี2ย 2 ช่วง

oช่วง 1 จ่ายดอกเบี2ยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน
น้อย (Grace Period) เพืK อลด “ต้นทุนดอกเบี2ย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

oช่วง 2 จ่ายดอกเบี2ยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

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

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืK อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืK อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

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

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัK 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))

•แม้อาคารทีK โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึK งประกอบ

กิจการทีK ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิK ม

•  ภาษีซื2อทีK เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีK ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซื2อทีK ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิK ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื2อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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ฎีกา 3983/2553 (บริษัทโฮปเวลล์ (ประเทศไทย) จํากัด))

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิK งปลูกสร้าง

ทั2งหมดทีK จําเลยก่อสร้างขึ2นในพื2นทีK สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืK อมกับถนนทีK มีอยู่เดิมตามสัญญานี2ให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีK ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิK งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีK กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีK ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื2อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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ฎีกา 3983/2553 (บริษัทโฮปเวลล์ (ประเทศไทย) จํากัด))

•ภาษีซื2อทีK เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซื2อต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีK ยวกับภาษีมูลค่าเพิK ม (ฉบับทีK  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื2อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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หากยังคงเก็บทีK ดินในชืK อบุคคล

แทนทีK เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีK ยงกับเรืK องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีK ยนเมืK อขายทีK ดิน

ปี 2563 ภาษีทีK ดินและสิK งปลูกสร้าง
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ทางเลือกในการวางแผนภาษี

ทรัพย์สินทีK มี “ค่าเช่า”

Asset IPO

Real Estate Investment Trust (REIT)
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Property Securitization

SPV (Special Purpose Vehicle)
Listed in the SET

Real Estate Investment Trust
(REIT)

Investors
Shareholders

Owner

(Sponsor)

Properties

Unit selling

Lease back  
Manage

Buy / Lease

Cash
Profits



เปรียบเทียบ REITs PF IFF

แหล่งรายได้หลัก ค่าเช่า ค่าเช่า รายได้อนาคต

ทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์ โครงสร้างพืFนฐาน

ลงทุนทรัพย์สินตปท. ได้ ไม่ได้ ไม่ได้ (ยกเว้นภาษี)

สถานะทางกฎหมาย สัญญาก่อตัFงทรัสต์ นิติบุคคล นิติบุคคล

เงินลงทุนขั2นตํK า 500 ล้าน 500 ล้าน 2,000 ล้าน

การก่อหนี2 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 ขัFนตํf า 90 % ขัFนตํf า 90 % ขัFนตํf า 90 %

ภาษีเก็บจากผลกําไร 10 % 10% ยกเว้น 10 ปี

56
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Dusit Thani REIT

1.	DTPK3.	DTHH

Dusit	Thani	Plc.	-
Owner

REIT

Freehold

Hotel	Management	Service

2.	D2CM

Laguna	Resort	&	Hotel	
Plc.	- Owner

100%	own

Dusit	Management	Co
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Impact Growth REIT

Impact	
Arena

Exhibition	
Center

REIT	Trustee	- KSAM

Impact	

REIT

Freehold

Property	Management

Impact	Forum

B	Land	- Owner100%	own

REIT	Manager	- RMI

Freehold

Freehold
Impact	

Challenger

Property	Manager	– Impact	Exhibition	Management
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Tax Implications Property Co REIT

Net Profit 100 100

Corporate Tax 
(20%)

20 0

Dividend / Profit 
Sharing

80 100

Dividend Tax 
(10%)

8 10

Balance 72 90

Property Co vs. REIT 



60

ภาษีทีK ดินและสิK งปลูกสร้าง

ผลกระทบต่อ 

“การวางแผนภาษีอสังหาฯ”
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ประเภททีK ดินและสิK งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีK อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีK ดินทิ2งไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีK ดิน/สิK งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีK ดินและสิK งปลูกสร้าง (ใหม่)



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีK ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนี2ภาษีอากร

• ภาษีทีK ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีK ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีK ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีK ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
63

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

oรายชืK อเจ้าของห้องชุด / ผู้เช่าห้องชุด / บัตรเข้า
อาคารชุด / Sticker Car Park

64

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้
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Slide FREE Download 

www.taxtanktv.com
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