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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืeอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีo ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืo น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีo งอก / ทีo หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์



5

oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืeอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

oจําเลยทีo  1 (เจ้าของเดิม) ขายทีo ดินพิพาทแก่โจทก์และส่งมอบการ
ครอบครองให้แล้ว โดยไม่มีเจตนาทีo จะทําสัญญาเป็นหนังสือจึงตกเป็น

โมฆะ

oแต่ทีo ดินพิพาทเป็นทีo ดินมือเปล่า การทีo จําเลยทีo  1 ส่งมอบการครอบครอง
เป็นการโอนการครอบครองทีo ดินพิพาทแก่โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1378 ทีo ดินพิพาทจึงเป็นของโจทก์

oจําเลยทีo  1 (เจ้าของเดิม) ไม่มีสิทธินําไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ� แก่
จําเลยทีo  2 เพราะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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Property Lease

Law

กฎหมายการเช่า

อสังหาริมทรัพย์
 



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืeอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืo อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีo จะซืeอ หรือ คืนทรัพย์ทีo เช่า 

_ เมืo อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัeน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืo อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีo ดินไม่มีค่าเสืo อมฯ

ทรัพย์สินอืo นมีค่าเสืo อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืo อมแทน)

ได้

VAT ทีo ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืo นมี VAT

ทีo ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืo นมี VAT

ทีo ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืo นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีo จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีo ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีo ดิน/อาคาร 
7
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพืeนฐาน _ คํานวณตาม “พืeนทีo เช่า” 
(Minimum Guarantee) 

oค่าเช่าส่วนเพิo ม _ คํานวณตาม “รายรับจาก
พืeนทีo เช่า” (Property Management)

oสัญญาให้เช่าพืeนทีo ร้านค้า (Non-VAT) /สัญญา

บริการพืeนทีo  (VAT) (ตามแนวทางกรมสรรพากร)
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oสัญญาให้เช่าพืeนทีo ร้านค้า – มีการส่งมอบการ

ครอบครองหรือไม่

o กําหนดพืeนทีo แน่นอน / มีการหวงกันพืeนทีo  เช่น 

ล็อคกุญแจได้

o ถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญา
ให้บริการพืeนทีo เหมือนในห้างสรรพสินค้า

o สัญญาบริการ – ไฟฟ้า นํeาประปา ความสะอาด 
ความปลอดภัย ส่งเอกสาร
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Property Lease

Contract

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าทีo

สํานักงานทีo ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

เสียอากรเป็น “เงินสด” (ตัeงแต่ 5 เมษายน 2558)
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สัญญาเช่า
o“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” _ ต่างจาก _ หลักฐานการ

เช่าเป็นหนังสือลงชืo อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํeาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํeา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / 

ไม่ต้องเสียอากรแสตมป์
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เงินกินเปล่า

คํามัo นจะให้เช่า

การขึeนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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คํามัo นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามัo น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามัo นทีo โจทก์ (ผู้ให้เช่า) จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาท
ภายหลังสัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามัo นด้วย

วาจาและอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม

oแม้จําเลยจะสนองรับคํามัo นนัeนก่อนครบกําหนดสัญญาเช่า
เดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็ตาม แต่โจทก์ยังมิได้ทํา

หลักฐานการเช่าตึกแถวพิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชืo อ

โจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ / คํามัo นจึงไม่ผูกพัน
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คํามัo นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามัo น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีj -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และมีข้อตกลง

เรืo องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามีสิทธิขอต่ออายุสัญญา

เช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี แต่ทัjงนีjจะต้องเป็นไปตาม

เงืrอนไขและอัตราค่าเช่าซึrงผู้ให้เช่าและผู้เช่าได้ทําความตกลง

ร่วมกัน และโดยทีo ผู้เช่าจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความ

ประสงค์เช่นว่านัeนให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วัน

ก่อนวันครบกําหนดอายุการเช่าตามสัญญานีe
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คํามัo นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตีj -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และทีo แก้ไข

เพิo มเติมไม่ได้มีข้อสัญญาทีo เป็นคํามัo นจะให้เช่า 

oดังนัeน แม้โจทก์เสนอทีo จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนอง
รับคําเสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึeน
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คํามัo นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามัo น”)

oสัญญาเช่ามีคํามัo นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลีo ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราทีo

เป็นธรรมดังทีo ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกีo ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าทีo แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะเป็น “คํามัo นจะให้เช่า”
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิo งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

Build-Transfer-Operate (BTO) 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิo งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัeนไม่ระงับเมืo อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีo ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีo ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืo อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีo ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีo ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืo อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืo อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีo
สัญญาสิeนสุด

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืo อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีo โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืo อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีo ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีo ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืo อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีo ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืo อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืo อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีo โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีo เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืo อมราคา” ของ
อาคารทีo ก่อสร้างลงบนทีo ดินทีo เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีo ดิน (ค่าเสืo อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีo ดิน” 
เมืo 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 เฉลีo ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืeอ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

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

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัo 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

โอนอาคารทีo สร้างเสร็จแล้ว  

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

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืo อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืo อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

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

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัo 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 87/2555

• การทีo เจ้าของทีo ดินยอมให้ เช่าทีo ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืo อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัeน 

• เมืo อครบกําหนดสัญญาเช่าทีo ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีo ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีo ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิo งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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ฎีกา 8915/2546 (บริษัทปูนซิเมนต์ไทย จํากัด (มหาชน))

•แม้อาคารทีo โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึo งประกอบ

กิจการทีo ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิo ม

•  ภาษีซืeอทีo เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีo ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซืeอทีo ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิo ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิo งปลูกสร้าง

ทัeงหมดทีo จําเลยก่อสร้างขึeนในพืeนทีo สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืo อมกับถนนทีo มีอยู่เดิมตามสัญญานีeให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีo ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิo งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีo กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีo ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

•ภาษีซืeอทีo เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซืeอต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีo ยวกับภาษีมูลค่าเพิo ม (ฉบับทีo  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืeอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพืo ออยู่อาศัย)

กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

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

และ “โรงแรม”

oให้เช่าตัeงแต่ 5 หน่วยขึeนไป

oใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัeงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

oผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

oผู้ให้เช่าเป็นได้ทัeงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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oไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ทีo มิใช่เพืo ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าทีo ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนืeอหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัeงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทัeงจําทัeงปรับ

2) ประเด็นสัญญาทีo ฝ่าฝืนกฎหมายใช้

บังคับไม่ได้ตามกฎหมาย
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ปรับปรุงสัญญาเช่า

อย่างไร ?
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แนวทางทีo ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชืo 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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oทีo ดินไม่มีค่าเสืo อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า / ค่ารืeอถอน / ค่าถมทีo  / ค่าพัฒนาทีo ดิน / 

ค่าออกแบบ

oดอกเบีeยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืo อมราคาอาคาร”) 

oดอกเบีeยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้

oปลอดค่าเช่า (Grace Period) ระหว่างก่อสร้าง



Construction Period
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืo อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืo องการจ่ายดอกเบีeย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีeยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืo อลด “ต้นทุนดอกเบีeย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีeยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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Property Lease

Tax

ภาษีการเช่าอสังหาริมทรัพย์
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การวางแผนภาษีการเช่า

บริษัท

บุคคล

ห้างหุ้นส่วนสามัญ



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัeงแต่ปี 2560

42

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 บาทขึeนไป 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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สัญญาเช่าทีo ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีo จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อืo น

–ประโยชน์อืo น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีo ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีo จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า (การชําระค่าอากรเป็น “เงินสด”)

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีo เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืo อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทัeงจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืo นทีo เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีo เริo มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นัeนมาเฉลีo ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีo เริo มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัo งกรมสรรพากร ทีo  ป.73/2541)
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีo  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพืeนทีo อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีo ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทัeงสิทธิทีo จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีo ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีo ต้องให้เช่าพืeนทีo และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพืeนทีo แทนตามทีo ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีo  8702/2553 (ต่อ)

oดังนัeน เงินค่าตอบแทนทีo ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพืeนทีo แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีo ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิo มเมืo อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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ภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์

การคํานวณภาษี



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืo อโอนทีo ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํo ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีo ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีo จ่าย ของราคา

ซืeอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีo แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืeอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีo ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืeอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืeอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืeอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีo ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
49



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีe (พรบ. ฉบับทีo  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีo ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีo เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัeนเกีo ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีo หลีกเลีo ยงหรือฉ้อโกงตัeงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึeนไป _ 

หรือ

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

"วิธีการอืo นใดทํานองเดียวกัน" ตัeงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึeนไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีo เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืo อหลีกเลีo ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
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4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีo เกีo ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืo อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัeนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืo องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัo นกรองความผิดทางภาษีอากรทีo เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีe Taxpayer / ผู้มีหน้าทีo หักภาษี ณ ทีo จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิo มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัeน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีo ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีeใช้บังคับตัeงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีe
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีo รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีo โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีo ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีo โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิo ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีo  5 วันทีo  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีo ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีo ดิน/สิo ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีo ซืeอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีo ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีo โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีo ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํo ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีo ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีo ดิน และ กรมสรรพากร   
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ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืo อโอนทีo ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํo ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีo ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีo จ่าย ของราคา

ซืeอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีo แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืeอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีo ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืeอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืeอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืeอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีo ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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แปลงทีo ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีo ดิน/หุ้นอย่างไร ?

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

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีo 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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หากไม่เข้าเงืoอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีo ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีo ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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หากยังคงเก็บทีo ดินในชืo อบุคคล

แทนทีo เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีo ยงกับเรืo องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2562 ฐานภาษีบุคคลเปลีo ยนเมืo อขายทีo ดิน

ภาษีทีo ดินและสิo งปลูกสร้าง ???
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีo ดินและสิo งปลูกสร้าง



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีo ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีeภาษีอากร

• ภาษีทีo ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีo ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีo ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีo ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
61

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

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

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



63

ประเภททีo ดินและสิo งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีo อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีo ดินทิeงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีo ดิน/สิo งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีo ดินและสิo งปลูกสร้าง (ใหม่)
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Slide FREE Download 

www.taxtanktv.com
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