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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีE โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีE ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีE โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิE ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีE  5 วันทีE  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีE ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีE ดิน/สิE ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีE ซืXอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีE ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีE โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีE ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํE ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีE ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีE ดิน และ กรมสรรพากร   
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ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืE อโอนทีE ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํE ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีE ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีE จ่าย ของราคา

ซืXอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีE แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืXอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีE ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืXอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืXอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืXอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีE ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
5
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แปลงทีE ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีE ดิน/หุ้นอย่างไร ?

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

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีE 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	?



8

ภาษีนาทีทอง
oทีE ดินต้องใช้ใน “กิจการ” ของบุคคลธรรมดาก่อน 
“แปลงเป็นทุนบริษัท”

oไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

oไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

oทีE ดินบ้านพักอาศัย / ทีE 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” ทีE เกีE ยวข้อง

oกรมพัฒนาธุรกิจการค้า

o จดทะเบียนตัXงบริษัท _ จองชืE อบริษัท

o ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สินอืE น” แทนเงินสด

oกรมทีE ดิน / กรมโรงงานอุตสาหกรรม / กรมการขนส่งทางบก

o จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้แก่บริษัท _ ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สิน

อืE น” แทนเงินสด

oกรมสรรพากร

o ตรวจสอบเงืEอนไข/คุณสมบัติการยกเว้นภาษี _ ราคาโอนทรัพย์สิน

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

ควรแปลงทีE ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีE ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีE ดินเป็นหุ้น

ทีE ดินเปล่า (ชืE อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีb ดินไม่มีค่าเสืbอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีb ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืbอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัXงหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิE ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีE ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีE โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีE รับ
โอน 13
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิE งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัXนไม่ระงับเมืE อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีE ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีE ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การทีE เจ้าของทีE ดินยอมให้ เช่าทีE ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืE อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัXน 

• เมืE อครบกําหนดสัญญาเช่าทีE ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีE ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีE ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิE งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืE อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีE ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีE ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืE อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืE อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีE
สัญญาสิXนสุด

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืE อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีE โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืE อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีE ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีE ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืE อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีE ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืE อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืE อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีE โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีE เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืE อมราคา” ของ
อาคารทีE ก่อสร้างลงบนทีE ดินทีE เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีE ดิน (ค่าเสืE อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีE ดิน” 
เมืE 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 เฉลีE ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืXอ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

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

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัE 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

โอนอาคารทีE สร้างเสร็จแล้ว  

ชําระเป็น “ค่าเช่าล่วงหน้า”



Construction Period
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oก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

oหากกู้เงินธนาคาร _ เพืE อก่อสร้างอาคาร

oควรเจรจากับธนาคาร _ เรืE องการจ่ายดอกเบีXย 2 ช่วง

oช่วง 1 จ่ายดอกเบีXยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน
น้อย (Grace Period) เพืE อลด “ต้นทุนดอกเบีXย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

oช่วง 2 จ่ายดอกเบีXยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

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

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืE อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืE อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

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

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัE 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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หากยังคงเก็บทีE ดินในชืE อบุคคล

แทนทีE เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีE ยงกับเรืE องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีE ยนเมืE อขายทีE ดิน

ปี 2563 ภาษีทีE ดินและสิE งปลูกสร้าง
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oการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินทีE ต้องเสียภาษีการ
รับมรดก (ม. 15)

o ให้ถือตามราคาหรือมูลค่าอันพึงมีในวันทีE ได้รับ
ทรัพย์สินนัXนเป็นมรดก  (Cash Basis)

o อสังหาริมทรัพย์ให้ถือตามราคาประเมินทุน
ทรัพย์ฯ หักภาระทีE 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   
สําหรับคนอืE น

เกิน 100 ล้านเสีย 10%              

สําหรับคนอืE น

ตํE ากว่านัXน_ยกเว้นภาษี ตํE ากว่านัXน_ยกเว้นภาษี                       

ยกเว้นภาษีทัXงหมดสําหรับ (1) คู่สมรสของเจ้า
มรดก หรือ (2) มรดกทีE เจ้ามรดกตายก่อน 1 

กุมภาพันธ์ 2559

สรุป ภาษีการให้ / ภาษีการรับมรดก
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บริษัท

บุคคล

ห้างหุ้นส่วนสามัญ

ภาษีต่างกัน



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัXงแต่ปี 2560

28

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 บาทขึXนไป 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



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืE อโอนทีE ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํE ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีE ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีE จ่าย ของราคา

ซืXอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีE แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืXอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีE ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืXอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืXอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืXอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีE ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
30



บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีE ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีE  165)

กรณีทีE ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึXนไป 50 31
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หากซืXอทีE ดินในชืE อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืE อขายทีE ดิน” 

oเมืE อบุคคลธรรมดาขายทีE ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืXอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีE เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีE ซืXอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัXนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัXน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืE อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีE ดิน ซึE งเป็นราคาทีE ใช้อยู่ในวันทีE มีการโอนนัXน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีE ดิน
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีE ดินและสิE งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2562

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2563



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีE ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีXภาษีอากร

• ภาษีทีE ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

35

       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีE ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีE ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีE ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
36

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

oรายชืE อเจ้าของห้องชุด / ผู้เช่าห้องชุด / บัตรเข้า
อาคารชุด / Sticker Car Park

37

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้
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•เกษตรกรรมและทีE อยู่อาศัย ให้ดูพืXนทีE
เกษตรกรรมไม่น้อยกว่า ¾ (75%) ของพืXนทีE

ทัXงหมด

•ทํานา ทําไร่ ทําสวน เลีXยงสัตว์ เลีXยงสัตว์นํXา 

และกิจการอืE น กระทรวงการคลัง และ 
กระทรวงมหาดไทย ร่วมกันกําหนด

หลักการจําแนกประเภททรัพย์สิน
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•กรณีแบ่งทีE ดินเป็นหลายแปลงเพืE อลดภาษี การ
คํานวณมูลค่าทีE ดินให้คํานวณจากพืXนทีE รวมของ

ทีE ดินทุกแปลงเป็นฐานภาษี

•การพิจารณาว่ามีการ “ทําประโยชน์ตามควรแก่

สภาพทีE ดิน” ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ทีE กําหนด
ในกฎกระทรวง (กรณีทีE ดินทีE ทิXงไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ทําประโยชน์)

หลักการจําแนกประเภททรัพย์สิน
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การประเมินภาษี / ชําระภาษี

•อปท. ส่งแบบประเมินภาษีภายในเดือน
กุมภาพันธ์ของทุกปี

•ผู้เสียภาษีต้องชําระภาษีภายในเดือนเมษายน
ของทุกปี

•ผู้ชําระภาษีแทน เช่น ผู้จัดการมรดก / ผู้แทนนิติ

บุคคล / เจ้าของรวมคนใดคนหนึE ง
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การประเมินภาษี / ชําระภาษี

•กรณีทรัพย์สิน คือ ทีE ดิน และ สิE งปลูกสร้างเป็น
ของเจ้าของคนละคน / ต่างคนต่างเสียภาษี

(กรณีทีE อยู่อาศัยยึดถือตามทะเบียนบ้าน)

•การผ่อนชําระภาษีตามกฎกระทรวง

•เงินเพิE ม 1% ต่อเดือน

•หากค้างชําระภาษี / ห้ามจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมโอน (แนวคิดกฎหมายอาคารชุด)
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ประเภททีE ดินและสิE งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีE อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีE ดินทิXงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีE ดิน/สิE งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีE ดินและสิE งปลูกสร้าง (ใหม่)
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ภาษีทีE ดินและสิE งปลูกสร้าง 
(แนวโน้มด้านทีE อยู่อาศัย)

oเจ้าของบ้านหลายหลัง “ลดลง”

o  “บ้านหลังเล็ก” หลายหลัง_สู่ “บ้านหลังใหญ่” 

น้อยหลัง

o ตลาด “บ้านมือสอง”  ใหญ่ขึXน

o Developer สร้าง “บ้านหลังใหญ่” ขายมากขึXน

o สอดคล้องกับการยกเว้นภาษี “บ้านหลังหลัก”
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ทีE ดิน/สิE งปลูกสร้าง_ประเภท รกร้างว่างเปล่า / ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควร

มูลค่าของทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

อัตราภาษี
(%)

จํานวนเงินภาษีสูงสุดทีE
ต้องชําระต่อปี

0 - 50 0.3 150,000

50 - 200 0.4 600,000

200 – 1,000 0.5 4,000,000

1,000 – 5,000 0.6 24,000,000

5,000 +++ 0.7

ภาระภาษี (อัตราก้าวหน้า)
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•ทีE ดิน “ว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นทีE ดินประเภทอืE น

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

–สวนสาธารณะ / สนามกีฬา / สนามเด็กเล่น (ขึXนป้าย / ไม่
โอนกรรมสิทธิ� ทีE ดิน / ทําบันทึกฯ ให้ใช้ทีE ดิน / กําหนดเวลาใช้
งาน)

•ทีE ดินเพืE อการเกษตร / ให้เช่า / กลายเป็นทีE ดินเชิงพาณิชย์ 
หรือไม่ ???

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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•ทีE ดิน “รกร้างว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นทีE ดิน “เกษตร”

•ทีE ดินเกษตร / ทําอะไรได้บ้าง

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

–พืชอายุสัXน (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย
หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะพร้าว/มะนาว/มะม่วง/
อินทผลัม) เพืE อให้ “เลีXยงตัวเอง” ได้

–อย่าลืมเมืE อรืXอถอน (เปลีE ยนการใช้ทีE ดิน)

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

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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•ฎีกา 1144/2541

• ผู้ให้เช่านาจะขายนาต้องแจ้งให้ผู้เช่านาทราบเป็น
หนังสือว่าจะขายนา พร้อมทัXงแจ้งราคาทีE จะขายและ

วิธีการชําระเงินยืE นต่อประธาน คชก. ประจําตําบล

เพืE อแจ้งให้ผู้เช่านาทราบภายใน 15 วันและถ้าผู้เช่า

นาต้องการซืXอนา ต้องแจ้งเป็นหนังสือยืE นต่อ

ประธาน คชก. ประจําตําบลภายใน 30 วันนับแต่
วันทีE ได้รับแจ้งผู้ให้เช่านา

ข้อคิด_ก่อนให้เช่านา



48

•ฎีกา 1144/2541

• ถ้าผู้ให้เช่านาขายนาไปโดยมิได้ปฏิบัติตามทีE กฎหมาย
กําหนดไม่ว่านานัXนจะถูกโอนต่อไปยังผู้ใด ผู้เช่านามี

สิทธิซืXอนาจากผู้รับโอนนัXนตามราคาและวิธีการชําระ
เงินทีE ผู้รับโอนซืXอไว้หรือตามราคาตลาดในขณะนัXน 
แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่ากัน ซึE งกฎหมายนีXมี

วัตถุประสงค์จะคุ้มครองผู้เช่านา โดยเฉพาะ โดยให้
สิทธิแก่ผู้เช่านาซืXอนาทีE จะขายได้ก่อนบุคคลอืE น

ข้อคิด_ก่อนให้เช่านา
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•ฎีกา 886/2553 (หญ้าเลีXยงสัตว์_ไม่ใช่พืชไร่)

•หญ้าไม่ใช่พืชไร่ตามความหมายของคํานิยามศัพท์ของ

มาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. การเช่าทีE ดินเพืE อเกษตรกรรมฯ  

•การเช่าทีE ดินเพืE อปลูกหญ้าเลีXยงสัตว์จึงมิใช่การเช่านา

• เมืE อการเช่าทีE ดินเพืE อปลูกหญ้าเป็นการเช่าทีE ดินเพืE อ

ประกอบเกษตรกรรมประเภทอืE นนอกจากการเช่านา แต่

ยังไม่มีการตรา  พ.ร.ฎ.  ควบคุมการเช่าทีE ดินเพืE อประกอบ

เกษตรกรรมประเภทอืE น

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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• ฎีกา 2494/2553 (ต้นมะพร้าวไม่ใช่พืชไร่)

• การบอกเลิกการเช่าทีE ดินเพืE อเกษตรกรรมซึE งต้องแจ้งการบอก

เลิกต่อประธานคณะกรรมการการเช่าทีE ดินเพืE อเกษตรกรรมมีคํา

วินิจฉัยก่อนนัXน _ ใช้บังคับเฉพาะแต่การเช่านาซึE งหมายถึงเพราะ

ปลูกข้าวหรือพืชไร่ และพืชไร่หมายความว่าพืชซึE งต้องการนํXา

น้อยและอายุสัXนหรือสามารถเก็บเกีE ยวครัXงแรกได้ภายในสิบสอง

เดือนตามทีE  พ.ร.บ. การเช่าทีE ดินเพืE อเกษตรกรรมฯ ให้คํานิยามไว้ 

• ต้นมะพร้าวจึงไม่ใช่พืชไร่แต่เป็นพืชเกษตรกรรมอืE น ไม่อยู่ใน

บังคับให้ต้องแจ้งการบอกเลิกการเช่าต่อประธานคณะกรรมการฯ

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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•ฎีกา 2546/2547 (กล้วยและพืชล้มลุกไม่ใช่พืชไร่)

•พ.ร.บ.การเช่าทีE ดินเพืE อเกษตรกรรมฯ มุ่งคุ้มครอง
การเช่าทีE ดินเพืE อการทํานาเป็นจุดหมายหลัก

•"นา" หมายความว่า ทีE ดินเช่าเพืE อทํานาทัXงหมดหรือ

เป็นส่วนใหญ่ 

•"ทํานา" หมายความว่า การเพาะปลูกข้าวหรือพืชไร่

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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•ฎีกา 2546/2547 (กล้วยและพืชล้มลุกไม่ใช่พืชไร่)

•"พืชไร่" หมายความว่า พืชซึE งต้องการนํXาน้อยและ
อายุสัXน  หรือสามารถเก็บเกีE ยวครัXงแรกได้ภายใน  

12  เดือน จึงเป็นกรณีทีE กฎหมายบัญญัติคํานิยามไว้

โดยเฉพาะ จะนําเอาความหมายตามทีE พจนานุกรม

บัญญัติไว้มาใช้บังคับไม่ได้

•กล้วยและพืชล้มลุกจึงไม่ใช่พืชไร่ตามนิยามข้างต้น

เช่านา_ไม่รวมถึงพืชอะไรบ้าง
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การจัดกลุ่มทีE ดิน
oกลุ่ม 1: เกษตรกรรม (ต้องมีการเพาะปลูก / 
เก็บเกีE ยว / จําหน่าย) 

oกลุ่ม 2: บ้านพักอาศัย 

oกลุ่ม 3: พาณิชย์ / อุตสาหกรรม

oกลุ่ม 4: ทีE ดินว่างเปล่า หรือ ไม่ได้ทําประโยชน์

Control Sheet & List of Asset
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• ป้องกันทีE ดิน _ ด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีE ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืE น 

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

• ป้องกันทีE ดิน _ ด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีE งอก / ทีE หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

ประโยชน์ของ Control Sheet
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ภาษีทีE ดินและสิE งปลูกสร้าง 
(ผลกระทบ)

oเปลีE ยนลักษณะการถือครองทีE ดิน

o จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท

oเปลีE ยนลักษณะการใช้สอยทีE ดิน

o จากทีE ดินรกร้างว่างเปล่าสู่ทีE ดินการเกษตร

o จาก “ทีE ดินรายได้ตํE า” สู่ “ทีE ดินรายได้สูง”
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ทางเลือกในการจัดการทีE ดิน

oขาย _ ทัXงหมด / ขายทีละแปลง (ได้เงินมา / บริหาร

อย่างไร ?)

oขายโดยบุคคล (ภาษีแพง)

oขายโดยบริษัท (ภาษีถูกกว่า)

oให้เช่า _ ทัXงหมด / ให้เช่าทีละแปลง (BTO / BOT)

oเช่าสัXน (ไม่ต้องจดทะเบียนเช่า / อากร 0.1%)

oเช่ายาว (ต้องจดทะเบียนเช่า / Cost 1.1%)
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ทางเลือกในการจัดการทีE ดิน

oหุ้นส่วน (Joint Venture) ด้วยทีE ดิน / Valuation

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

o ใช้ “สิทธิการเช่าแปลงเป็นทุน” (Leasehold Property & Share 

Swap)

oบริหารเอง / Outsource

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

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

oF&B / Herb Plantation / Training Center / Co-Working Space



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีX (พรบ. ฉบับทีE  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีE ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีE เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัXนเกีE ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีE หลีกเลีE ยงหรือฉ้อโกงตัXงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึXนไป _ 

หรือ

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

"วิธีการอืE นใดทํานองเดียวกัน" ตัXงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึXนไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีE เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืE อหลีกเลีE ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
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4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีE เกีE ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืE อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัXนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืE องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัE นกรองความผิดทางภาษีอากรทีE เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีX Taxpayer / ผู้มีหน้าทีE หักภาษี ณ ทีE จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิE มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัXน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีE ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีXใช้บังคับตัXงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีX
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีE รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้
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”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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Slide FREE Download 
www.taxtanktv.com
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Thank	You
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E: chinapat@siamcitylaw.com Tel: 092-286-4770
LINE ID: chinapat.taxtank

Chinapat Visuttipat
ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Partner

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

2. ให้คําปรึกษาแก่ลูกค้าทัXงในไทยและต่างประเทศร่วมกับ Partner อีก 13 คนและทีE
ปรึกษากฎหมายอีกกว่า 120 คนผ่านสํานักงานของ SCL ในไทย เมียนม่าร์ / สปป. 
ลาว / กัมพูชา

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

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

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

6. “กรรมการตรวจสอบ” (Audit Committee) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

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