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1. Property Lease: Law / การตรวจสอบ

ทรัพย์สินก่อนซืIอ/เช่า

2. Property Lease: คํามัN น / ฟ้องขับไล่

3. สัญญาเช่าควบคุม / การแก้ไขสัญญา

4. Property Lease: Finance

5. Property Lease: Tax / ภาษีโรงเรือนฯ
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืIอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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•ตรวจสอบด้านกฎหมาย

–ครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีN ดินตาบอด

–สิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืN น / สัญญาเช่าเดิม

–คดีความ / การรอนสิทธิ

–ใบอนุญาตต่าง ๆ 

•ตรวจสอบด้านกายภาพ

–ทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีN งอก / ทีN หาย  

–สาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืIอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน

oจําเลยทีN  1 (เจ้าของเดิม) ขายทีN ดินพิพาทแก่
โจทก์และส่งมอบการครอบครองให้แล้ว โดยไม่

มีเจตนาทีN จะทําสัญญาเป็นหนังสือจึงตกเป็น
โมฆะ

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืIอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

oแต่ทีN ดินพิพาทเป็นทีN ดินมือเปล่า การทีN จําเลยทีN  1 ส่งมอบ

การครอบครองเป็นการโอนการครอบครองทีN ดินพิพาทแก่

โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378 ทีN ดินพิพาทจึงเป็นของ

โจทก์

oจําเลยทีN  1 (เจ้าของเดิม) ไม่มีสิทธินําไปจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ� แก่จําเลยทีN  2 เพราะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ครอบครองปรปักษ์



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• ทีN ดินพิพาทปตท. ได้มาโดยการซืIอมาจากเอกชน 

มิใช่ดําเนินการเวนคืน

• ข้ออ้างทีN ว่าใช้สําหรับเป็นทางออกหนีไฟของคลัง
ก๊าช เพืN อลดความเสีN ยงและป้องกันอันตรายก็เป็น

เรืN องการปฏิบัติงานภายในหน่วยงานของปตท. ใน

ฐานะเดียวกับเอกชนไม่เกีN ยวกับสาธารณประโยชน์
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• กรณียังถือไม่ได้ว่าทีN ดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติ

ของแผ่นดินหรือสงวนไว้เพืN อประโยชน์อันร่วมกัน

•  จําเลย (ชาวบ้าน) เข้าครอบครองทีN ดินพิพาทต่อ

จากบุคคลซึN งรับโอนและครอบครองทีN ดินพิพาท
เรืN อยมาโดยสงบ เปิดเผย เป็นเวลาติดต่อกันมา

เกิน 10 ปี จึงได้กรรมสิทธิ� ในทีN ดินพิพาท
9



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)
• การทีN จําเลยทัIงสีN เข้าครอบครองปลูกบ้านอาศัยอยู่ด้วยเจตนา

เป็นเจ้าของ โดยไม่เคยถูกผู้ใดโต้แย้งคัดค้าน จึงถือเป็นการ
ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยมาตลอด รวมเวลา
ของผู้โอนกับเวลาทีN จําเลยทัIงสีN ครอบครองเกินกว่า 10 ปีแล้ว
•  กฎหมายมิได้บัญญัติไว้อย่างแจ้งชัดว่า ผู้ทีN จะได้กรรมสิทธิ�

ในทรัพย์สินโดยการครอบครองนัIน จะต้องรู้ว่าทรัพย์สินทีN ตน
ครอบครองเป็นของผู้อืN น 
• ข้อสําคัญมีเพียงว่า การครอบครองนัIนมีลักษณะเป็นการ

ครอบครองเพืN อตน มิใช่ครอบครองแทนเจ้าของกรรมสิทธิ�
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ทีN ดินตาบอด



Case: ทีN ดินตาบอด
• ฎีกาทีN  2621/2559 

(มีทางออกทางนํIา_ไม่ถือเป็นทางจําเป็น _ ไม่ใช่ “ทีN ดินตาบอด”)

• เมืN อทีN ดินของโจทก์ทัIงสามด้านทิศตะวันออกและทิศเหนือ

ติดลํากระโดงสาธารณะ สามารถใช้เรือสัญจรไปมาได้ 

ทีN ดินของโจทก์ทัIงสามจึงมีทางออกสู่สาธารณะได้ กรณีไม่

ต้องด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 

ทีN  โจทก์ทัIงสามจะอ้างใช้ทางพิพาทเป็นทางจําเป็น 
12
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ภาระจํายอม
จดทะเบียน / อายุความ



Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีN  673/2546

• เมืN อทีN ดินซึN งมีสิทธิภาระจํายอมเกีN ยวกับทางเดิน
บางส่วนถูกปล่อยให้เป็นทีN ว่างเปล่า _ ไม่มีการหา

ผลประโยชน์ใดๆ บนทีN ดิน ความจําเป็นทีN จะต้อง

เดินผ่านทางภาระจํายอมพิพาทจึงไม่มีตามไปด้วย

• เมืN อทางภาระจํายอมไม่เคยใช้มาเกิน 10 ปีแล้ว _ 
ภาระจํายอมจึงสิIนไปตาม ปพพ. 1399
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีN 3262/2548

• คําว่า “ภาระจํายอมหมดประโยชน์” หมายความว่า 
“ไม่สามารถใช้ภารยทรัพย์เพืN อประโยชน์แก่

สามยทรัพย์ได้อีกต่อไป” 

• หากภารยทรัพย์ยังสามารถใช้ประโยชน์ได้อยู่ _ แม้
ไม่มีการใช้ภารยทรัพย์นัIนก็หาใช่ภาระจํายอมหมด

ประโยชน์ไม่
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีN 3262/2548 (ต่อ)

• ดังนัIน แม้ทีN ดินอันเป็นสามยทรัพย์จะมีทางออกทาง
อืN นสู่ทางสาธารณะและใช้ทางดังกล่าวนีIเป็นหลัก แต่

เมืN อทางพิพาทยังมีสภาพเป็นทางเดินคงเดิม _ ทาง

ภาระจํายอมจึงยังไม่หมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์ _ 

ภาระจํายอมยังไม่สิIนไปตามมาตรา 1400 วรรคหนึN ง
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีN 8966/2551

• เมืN อได้ใช้ทางพิพาทดังกล่าวเป็นทางเดินโดยสงบและ

เปิดเผยด้วยเจตนาจะให้ได้สิทธิทางภาระจํายอมติดต่อกัน

เป็นเวลากล่าวสิบปี _ ทางพิพาทย่อมตกเป็นทางภาระจํา

ยอมตาม ป.พ.พ.มาตรา 1401 ประกอบด้วยมาตรา 1382

• แม้ต่อมาภายหลัง ป. จะโอนกรรมสิทธิ� ทีN ดินให้แก่ ว. บิดา

จําเลยทัIงสองและ ว. จะยกให้จําเลยทัIงสองก็ตาม ก็หาทํา

ให้สิทธิภาระจํายอมในทางพิพาทของโจทก์สิIนไปไม่
17



Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีN  6459/2551

• แม้โจทก์จะซืIอทีN ดินโดยสุจริตจากการขายทอดตลาด แต่

ก่อนเวลาทีN โจทก์จะได้มาซึN งทีN ดินดังกล่าวจําเลยได้ใช้ทีN ดิน

ตลอดมาโดยสงบ โดยเปิดเผยและด้วยเจตนาให้ได้สิทธิ

ภาระจํายอมติดต่อกันเกิน 10 ปี 

• จําเลยในฐานะเจ้าของสามยทรัพย์ย่อมได้ภาระจํายอม

เหนือทีN ดินของโจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีN  6459/2551 (ต่อ)

• แม้จําเลยจะยังไม่จดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมก็หาทําให้
สิทธิดังกล่าวสิIนไป เพราะทรัพย์วัตถุแห่งสิทธิเป็นประธาน
ภาระจํายอมมีลักษณะเป็นสิทธิประเภทรอนสิทธิมิใช่การ
ได้มาซึN งกรรมสิทธิ�  จึงไม่อยู่ในบังคับหลักกฎหมายทีN ว่า
สิทธิอันยังมิได้จดทะเบียน มิให้ยกขึIนเป็นข้อต่อสู้
บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดย
สุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วตาม ปพพ. 
มาตรา 1299 วรรคสอง
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

สิทธิเก็บกิน



ให้เช่า 30 ปี 
แล้วจดทะเบียน “สิทธิเก็บกิน”
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  575/2560

• พ. เจ้าของกรรมสิทธิ� ทีN ดินมีโฉนดเป็นผู้ทําสัญญาให้

บริษัท บ. เช่า เป็นเวลา 30 ปี บริษัท บ. ตกลงชําระค่า

หน้าดิน 87,500,000 บาท 

• ในวันเดียวกัน พ. ทําหนังสือสัญญาให้สิทธิเก็บกินบน

ทีN ดินดังกล่าวแก่หลาน และบริษัท บ. ตกลงจ่ายค่าหน้า

ดินและค่าเช่าให้แก่หลานในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกิน



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

• แต่เพิN งไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินต่อพนักงานเจ้าหน้าทีN

ภายหลังจากทีN มีการทําสัญญาเช่าแล้ว ดังนัIน ผู้มีเงินได้

ตามสัญญาเช่า คือ พ. ซึN งเป็นคู่สัญญาตามสัญญา

เช่า หลานเป็นเพียงผู้รับเงินค่าเช่าแทน พ. เท่านัIน 

• การทีN บริษัท บ. ออกหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ทีN จ่าย 

ให้แก่หลาน จึงเป็นการออกหนังสือรับรองผิด “หน่วย

ภาษี” หลานจึงไม่มีสิทธิขอคืนภาษี
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Property Lease

Law

กฎหมายการเช่า

อสังหาริมทรัพย์
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oผู้ให้เช่าส่งมอบการครอบครองทรัพย์ทีN เช่า

oผู้เช่า “ใช้สอยประโยชน์” ทรัพย์ทีN เช่าภายใน
กําหนดเวลา

oผู้ให้เช่า _ ไม่จําเป็นต้องเป็น “เจ้าของทรัพย์” (ม. 537)

oไม่โอนกรรมสิทธิ� ในทรัพย์ทีN เช่า

oหากโอนกรรมสิทธิ� ทรัพย์ทีN เช่า _ อาจกลายเป็น “เช่า
ซืIอ” หรือ “เช่าแบบ Leasing”



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืIอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืN อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีN จะซืIอ หรือ คืนทรัพย์ทีN เช่า 

_ เมืN อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัIน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืN อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีN ดินไม่มีค่าเสืN อมฯ

ทรัพย์สินอืN นมีค่าเสืN อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืN อมแทน)

ได้

VAT ทีN ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืN นมี VAT

ทีN ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืN นมี VAT

ทีN ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืN นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีN จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีN ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีN ดิน/อาคาร 
25
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพืIนฐาน _ คํานวณตาม “พืIนทีN เช่า” 
(Fixed Base + Cover BOQ)

oค่าเช่าส่วนเพิN ม _ คํานวณตาม “รายรับจาก
พืIนทีN เช่า” (Floating Base + Incentive)

oสัญญาให้เช่าพืIนทีN ร้านค้า/สัญญาบริการ
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oสัญญาให้เช่าพืIนทีN ร้านค้า – มีการส่งมอบการ
ครอบครองหรือไม่

oกําหนดพืIนทีN แน่นอน / มีการหวงกันพืIนทีN  เช่น 
ล็อคกุญแจได้

oถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญา

ให้บริการพืIนทีN เหมือนในห้างสรรพสินค้า
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Property Lease

Contract

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าทีN

สํานักงานทีN ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

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

เช่าเป็นหนังสือลงชืN อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํIาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํIา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์
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เงินกินเปล่า

คํามัN นจะให้เช่า

การขึIนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 6229/2541

oสัญญาเช่าทีN ดินและสัญญาต่างตอบแทนฉบับแรก ตามสัญญา

ข้อ 2 ก. ระบุว่า

"ผู้เช่าต้องวางมัดจําการเช่า ณ วันทําสัญญานีg เป็นเงิน 180,000 

บาท เงินมัดจํานีg ถ้าผู้เช่าไม่เช่าให้ถือเป็นเงินกินเปล่า ถ้าเช่าต่อไป

ให้ถือเป็นค่าเช่าล่วงหน้าสามเดือน"

oดังนีI เงินจํานวน 180,000 บาท จึงเป็นเงินค่าเช่าล่วงหน้า มิใช่

เป็นเงินค่าตอบแทนทีN โจทก์ทําสัญญาเช่า (ไม่ใช่เงินกินเปล่า)
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 7410/2540

oสัญญาเช่าทีN ดินตามทีN คู่สัญญาตกลงกันว่า 

“เมืvอผู้ให้เช่ายอมจดทะเบียนการเช่าทีv ดินให้แก่ผู้เช่าแล้ว _ ผู้เช่า

จะให้เงินกินเปล่าตามสัญญาแก่ผู้ให้เช่าเป็นเงิน 4,900,000 บาท 

เป็นจํานวนเงินทีv ผู้เช่าเสนอให้แก่ผู้ให้เช่า _ มิใช่ขอให้บังคับจาก

ผู้ให้เช่า” 

oดังนัIน จึงไม่ต้องนําเงินกินเปล่ามาคํานวณเป็นทุนทรัพย์เสียค่า

ขึIนศาล 
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ทีN ดินเช่าถูกเวนคืน

ฎีกา 1260/2546 

oทีN ดินทีN เช่าถูกเวนคืน _ ย่อมทําให้ผู้เช่าขาดประโยชน์แห่งสิทธิ

การเช่าหรือเสียสิทธิทีN จะได้ใช้ทีN ดินส่วนทีN ถูกเวนคืนนัIนหา

ผลประโยชน์อันพึงมีพึงได้โดยชอบนับแต่วันทีN เจ้าหน้าทีN เข้า

ครอบครองทีN ดินทีN เช่าทีN ถูกเวนคืนนัIนจนถึงวันครบกําหนดตาม

สัญญาเช่า

oความเสียหายดังกล่าวเป็นความเสียหายจริงโดยเหตุทีN ต้องออก

จากทีN ดินทีN ถูกเวนคืน ผู้เช่าจึงมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตาม 

พ.ร.บ.ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ มาตรา 18 (3) 



35

ทีN ดินเช่าถูกเวนคืน

ฎีกา 1260/2546 (ต่อ)

oเงินค่าทดแทนในการเช่านีIพึงกําหนดให้เฉพาะทีN ผู้เช่าได้เสียหายจริง

โดยเหตุทีN ต้องออกจากทีN ดิน โรงเรือน หรือสิN งปลูกสร้างดังกล่าวก่อน

สัญญาเช่าระงับนัIน หมายเฉพาะในเรืN องสิทธิทีN จะได้รับจากการเช่า 

เช่น ค่าขนย้าย ค่าตกแต่ง ปรับปรุงโรงเรือนหรืออาคารทีN เช่า และ

หากผู้เช่าได้ชําระค่าเช่าไว้ล่วงหน้าก็มีสิทธิได้รับคืนตามส่วน

oเงินค่าตอบแทนการโอนสิทธิการเช่าดังกล่าวมิใช่ความเสียหาย
โดยตรงเนืN องจากการทีN ต้องออกจากทีN ดินและอาคารทีN ถูกเวนคืน

oผู้เช่าจึงไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายส่วนนีI (ฎีกา 

463/2541)
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เงินกินเปล่า

คํามัN นจะให้เช่า

การขึIนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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คํามัN นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามัN น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามัN นทีN โจทก์ (ผู้ให้เช่า) จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาท
ภายหลังสัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามัN นด้วย

วาจาและอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม

oแม้จําเลยจะสนองรับคํามัN นนัIนก่อนครบกําหนดสัญญาเช่า
เดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็ตาม แต่โจทก์ยังมิได้ทํา

หลักฐานการเช่าตึกแถวพิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชืN อ

โจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ / คํามัN นจึงไม่ผูกพัน
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คํามัN นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามัN น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีg -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด 

(มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และ

มีข้อตกลงเรืN องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามี

สิทธิขอต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี
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คํามัN นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตีg -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oแต่ทัgงนีgจะต้องเป็นไปตามเงืvอนไขและอัตราค่าเช่าซึvงผู้ให้

เช่าและผู้เช่าได้ทําความตกลงร่วมกัน และโดยทีN ผู้เช่า

จะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความประสงค์เช่นว่านัIนให้

ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วันก่อนวันครบ

กําหนดอายุการเช่าตามสัญญานีI
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คํามัN นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตีg -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และทีN แก้ไข

เพิN มเติมไม่ได้มีข้อสัญญาทีN เป็นคํามัN นจะให้เช่า 

oดังนัIน แม้โจทก์เสนอทีN จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนอง
รับคําเสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึIน
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คํามัN นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3078 - 3079/2552 (ตกลงกันยกเลิกคํามัN นได้)

oแม้คํามัN นจะให้เช่าจะผูกพันผู้ให้เช่าในอันทีN ต้องยอมให้ผู้

เช่าได้เช่าทรัพย์สินต่อไปอีก และผู้ให้เช่าไม่อาจถอน

คํามัN นนัIนได้ภายในระยะเวลาทีN กําหนดไว้ก็ตาม 

oแต่ก็มิได้ห้ามคู่สัญญาในอันทีN จะตกลงกันยกเลิกคํามัN น

นัIนเสียได้ ดังนัIนเมืN อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า โจทก์กับจําเลย

ตกลงยกเลิกข้อความในสัญญาเช่าต่างตอบแทนเกีN ยวกับ

คํามัN นนัIนเสียแล้ว คํามัN นดังกล่าวย่อมสิIนผลไป
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คํามัN นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามัN น”)

oสัญญาเช่ามีคํามัN นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลีN ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราทีN

เป็นธรรมดังทีN ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกีN ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าทีN แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะเป็น “คํามัN นจะให้เช่า”
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เงินกินเปล่า

คํามัN นจะให้เช่า

การขึIนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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หลักฐานการให้เช่า (ขึIนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 

oการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับให้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึN งอย่างใดลงลายมือชืN อฝ่ายทีN

ต้องรับผิดเป็นสําคัญ มิฉะนัIนจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ 

oดังนัIนเมืN อผู้ให้เช่าจะขอบังคับให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ซึN งเป็น

อัตราค่าเช่าทีN สูงกว่าทีN กําหนดไว้ในหนังสือสัญญาเช่า

อาคาร ผู้ให้เช่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึN งอย่าง

ใดลงลายมือชืN อผู้เช่ามาแสดงว่าได้มีการตกลงขึIนค่าเช่า

ดังทีN ผู้ให้เช่าอ้าง
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หลักฐานการให้เช่า (ขึIนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 (ต่อ)

oการทีN ผู้ให้เช่านําสืบพยานบุคคลว่าได้มีการตกลงขึIน

ค่าเช่าในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึงเป็นการ

ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

oผู้เช่าคงต้องรับผิดชําระค่าเช่าทีN ค้างชําระเดือนละ 

17,000 บาท ตามอัตราค่าเช่าในสัญญาเช่าเดิม
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เงินกินเปล่า

คํามัN นจะให้เช่า

การขึIนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 3233/2540

o โจทก์ (กรุงเทพมหานคร) ผู้เช่าทีN ดินพิพาทและ
โจทก์ร่วมเจ้าของทีN ดิน (สํานักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์) พิพาทฟ้องขับไล่จําเลยทัIงสองและ

เรียกค่าเสียหายในฐานะทีN โจทก์ร่วม

oเจ้าของกรรมสิทธิ� ใช้สิทธิติดตามเอาคืนซึN งทรัพย์สิน

ของตนมิใช่เป็นการฟ้องให้บังคับตามสัญญาเช่า
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 3233/2540 (ต่อ)

oโจทก์และโจทก์ร่วมจึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ 

แม้ว่าการเช่าอาคารพิพาทระหว่างการเคหะ
แห่งชาติกับจําเลยทีN  1 จะไม่มีสัญญาเช่า และไม่

มีหลักฐานเป็นหนังสือ
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546

o เมืN อโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยู่ต่อไปและ

บอกกล่าวให้จําเลยออกจากตึกแถวดังกล่าว
แล้วแต่จําเลยเพิกเฉย จึงมิใช่การฟ้องขับไล่โดย

อาศัยสิทธิแห่งสัญญาเช่า
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546 (ต่อ)

oแต่เป็นการฟ้องเพืN อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึN ง
ทรัพย์สินของโจทก์จากจําเลยผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้

ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1336 จึงไม่ได้ตกอยู่ในบังคับของ

มาตรา 538 

oแม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชืN อ

จําเลยโจทก์ก็มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียก

ค่าเสียหายได้
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 7688/2544 

oแม้โจทก์จะตัIง จ. เป็นตัวแทนทําสัญญาเช่าอาคาร
พิพาทกับจําเลยโดยมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 789 ก็ตาม แต่จําเลยยอมรับว่า

จําเลยเช่าอาคารพิพาทตามทีN โจทก์ฟ้อง และโจทก์ได้

บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 7688/2544 (ต่อ)

oอีกทัIงคดีนีIโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียก
ค่าเสียหาย อันเป็นเรืN องทีN จําเลยและบริวารอยู่ใน

อาคารทีN เช่าโดยละเมิด 

oโจทก์จึงมีอํานาจขับไล่จําเลยและบริวารออกจาก
อาคารพิพาทและเรียกค่าเสียหายโดยมิต้องอาศัย

สัญญาเช่าแต่ประการใด



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีN ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  11225/2558 

• ว. ผู้ตายทําสัญญาเช่าอาคาร เมืN อสัญญาเช่าระงับไป

เพราะเหตุสิIนกําหนดเวลาทีN ได้ตกลงกันไว้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 564 

• ว. ย่อมมีหน้าทีN ทีN ต้องขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

และส่งมอบอาคารทีN เช่าคืน ซึN งหน้าทีN ดังกล่าวโดยสภาพ

แล้วย่อมมิใช่เป็นการเฉพาะตัวของ ว. ผู้ตายโดยแท้



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีN ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  11225/2558 (ต่อ)

• หากแต่ถือว่าเป็นสิทธิหน้าทีN และความรับผิดอันเป็นกอง

มรดกของ ว. ซึN งตกทอดแก่ทายาทได้ตามมาตรา 1600 

• ทายาทโดยธรรมของ ว. จึงต้องรับไปซึN งหน้าทีN ในอันทีN

จะต้องขนย้ายทรัพย์และบริวารออกจากอาคารและส่ง

มอบอาคารทีN เช่าให้คืน กับต้องชดใช้ค่าเสียหายจนกว่า

จะขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไปจากอาคารทีN เช่า



55

สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพืN ออยู่อาศัย)

กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

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

และ “โรงแรม”

oให้เช่าตัIงแต่ 5 หน่วยขึIนไป

oใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัIงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

oผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

oผู้ให้เช่าเป็นได้ทัIงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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oไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ทีN มิใช่เพืN ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าทีN ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนืIอหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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   หน้าทีN ผู้ให้เช่า
หน้าทีN ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าทีN ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนีI ต้องส่ง “ใบแจ้งหนี3” ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวัน

กําหนดชําระค่าเช่า / โดยให้ผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลค่าเช่า/

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

หลักฐานการตรวจรับ

อาคาร

ต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคารพร้อมสิP งอํานวยความ

สะดวกแนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร / พร้อมทั3งส่งมอบหลักฐานการ

ตรวจรับสภาพอาคารให้แก่ผู้เช่าไว้เป็นหลักฐาน

การคืนเงินประกัน ต้องคืนเงินประกันให้แก่ผู้เช่าทันทีเมืP อสัญญาเช่าสิ3นสุด เว้นแต่ผู้ให้

เช่าจะตรวจสอบความเสียหาย หากไม่มีความเสียหายต้องคืนเงิน

ประกันภายใน 7 วันนับแต่วันทีP สัญญาเช่าสิ3นสุดลง

คู่ฉบับสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดทําสัญญาเช่าเป็นสองฉบับ (ต้นฉบับ / คู่ฉบับ)
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เนืIอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืIอหาทีN ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีP อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขั3นตํP า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืP อ ทีP อยู่ผู้ให้เช่า

ชืP อ ทีP อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินทีN เช่า
ชืP อ สถานทีP ตั3งอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีP ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนืIอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืIอหาทีN ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริP มต้นการเช่า / วันสิ3นสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอืN น ๆ อัตราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า / ค่านํ3าประปา / ค่า

โทรศัพท์ พร้อมทั3งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายการให้บริการ เช่น ค่าจดปริมาตรการใช้

ไฟฟ้า/นํ3าประปา ค่าสูบนํ3า พร้อมทั3งวิธีการและกําหนด

ระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายอืP น ๆ เท่าทีP จ่ายจริงและมีเหตุผลอันสมควร 

พร้อมทั3งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

เงินประกันการเช่า จํานวนเงินประกัน
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

การยกเว้นความรับผิด ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ให้เช่า

การเรียกเก็บเงินล่วงหน้า ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1 เดือน

การเปลีN ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีP ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืP น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํIาประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํ3าประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกั3นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืP อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืP อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืP นเกีP ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินตามปกติ
ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายทีP เกิดขึ3นจากการใช้
งานตามปกติต่อทรัพย์สิน/อุปกรณ์เครืP องใช้ต่าง ๆ ของ

อาคาร

ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร 
ทรัพย์สินและอุปกรณ์เครืP องใช้ทีP เกิดขึ3นจากการใช้งาน

หรือเกิดการเสืP อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินอันมิใช่
ความผิดของผู้เช่าและ

ด้วยเหตุสุดวิสัย

ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน 
อุปกรณ์เครืP องใช้ต่าง ๆ อันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และ

เหตุสุดวิสัย
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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัIงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทัIงจําทัIงปรับ

2) ประเด็นสัญญาทีN 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” ทีN เกิน 1 เดือนมา

เฉลีN ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึIน / 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึIน)
_ เปลีN ยนการคํานวณ “ค่าเช่ารายเดือน” 
เป็น “ค่าเช่ารายปี” (ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติ

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิN มหลักประกันอืN นทีN ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํIาประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํIาประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิN มค่าบริการส่วนอืN นทีN จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํIาประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)
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แนวทางทีN ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชืN 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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oทีN ดินไม่มีค่าเสืN อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า / ค่ารืIอถอน / ค่าถมทีN  / ค่าพัฒนาทีN ดิน / 

ค่าออกแบบ

oดอกเบีIยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืN อมราคาอาคาร”) 

oดอกเบีIยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้

oปลอดค่าเช่า (Grace Period) ระหว่างก่อสร้าง



Construction Period
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืN อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืN องการจ่ายดอกเบีIย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีIยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืN อลด “ต้นทุนดอกเบีIย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีIยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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Property Lease

Tax

ภาษีการเช่าอสังหาริมทรัพย์
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การวางแผนภาษีการเช่า

บริษัท

บุคคล

ห้างหุ้นส่วนสามัญ



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัIงแต่ปี 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 บาทขึIนไป 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

oเมืN อจดทะเบียนเช่า _ บังคับได้สูงสุด 30 ปี (บวก “คํามัN น”)

oค่าธรรมเนียมฯ 1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oอากรแสตมป์ 0.1% ของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า

oเมืN อจ่ายค่าเช่า

oภาษีเงินได้ หัก ณ ทีN จ่าย 5%

oยกเว้น VAT
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สัญญาเช่าทีN ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีN จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์

อืN น

–ประโยชน์อืN น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีN ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีN จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกิน

เปล่า (การชําระค่าอากรเป็น “เงินสด”)

ภาษีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

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

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีN เรียกเก็บในลักษณะเป็นเงินก้อนเพืN อ

ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สินทัIงจํานวน 

oไม่ว่าจะเรียกเก็บในลักษณะเงินจ่ายล่วงหน้า เงินประกัน เงินมัดจํา 

เงินจอง หรือเงินอืN นทีN เรียกเก็บในลักษณะทํานองเดียวกัน มารวม
คํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีN เริN มให้เช่าทรัพย์สิน หรือ

oจะนํารายได้นัIนมาเฉลีN ยตามส่วนแห่งจํานวนปีตามสัญญา และนํามา

รวมคํานวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ

ระยะเวลาบัญชีทีN เริN มให้เช่าทรัพย์สินก็ได้ 

(คําสัN งกรมสรรพากร ทีN  ป.73/2541)
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีN  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพืIนทีN อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีN ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทัIงสิทธิทีN จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีN ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีN ต้องให้เช่าพืIนทีN และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพืIนทีN แทนตามทีN ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีN  8702/2553 (ต่อ)

oดังนัIน เงินค่าตอบแทนทีN ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพืIนทีN แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีN ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิN มเมืN อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสัN งกรมสรรพากร ทีN  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่หักภาษี ณ ทีN จ่าย 

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึN ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีN

สัญญาสิIนสุดลงโดยไม่มีเงืNอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนีIได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีN เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

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

• ได้ใช้ “รายจ่าย” จากทรัพย์สินซ่อนมูลค่า (Sunk Asset) อีก
รอบ (จาก “ค่าเสืN 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

• เมืN อขายทรัพย์สินหมดค่าเสืN อมราคาออกไปทีN ราคาตลาดจะเกิด

กําไร

Sale and Lease-back: ข้อดี



Sale and Lease-back: 

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

• ภาษีซืIอยกยอดมา _ ไม่มีกําหนดเวลา

• ไม่ต้องขอคืนภาษีซืIอเป็นเงินสด

• ได้เงินสดมาเพิN มในงบดุลแทนสินทรัพย์ทีN ขายออกไป

• ส่งผลให้ “อัตราส่วนระหว่างหนีIต่อทุน” (D:E Ratio) ดีขึIน _ 
เพราะนําเงินสดมาใช้หนีIสินต่าง ๆ ของบริษัท



ทําสัญญาเช่า _ แจ้ง “ค่าเช่าตํN า” 
สัญญาเช่าใช้บังคับไม่ได้
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  4899/2551

 

• ข้อตกลงทีN จะยินยอมให้ระบุจํานวนค่าเช่าให้ตํN ากว่าความ

เป็นจริงเพืN อหลีกเลีN ยงการเสียภาษีเงินได้ซึN งเป็นหน้าทีN

ของพลเมืองไทยตามกฎหมายนัIน ย่อมเป็นข้อตกลงทีN ขัด

ต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

• คู่สัญญาจึงไม่อาจยกข้อตกลงดังกล่าวขึIนอ้างเพืN อเป็นข้อ

ต่อสู้ในคดีได้ 



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  434/2551 

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีN ดิน เป็น

รายจ่ายเพืN อหารายได้จากการให้เช่าทีN ดินไม่ใช่รายจ่ายทีN

จ่ายไปแล้วบังเกิดเป็นทุนรวมของบริษัทขึIนมา ดังนัIน 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีN ดิน จึงไม่ใช่

รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุนตาม ป.รัษฎากร 

มาตรา 65 ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  434/2551 (ต่อ)

• ค่านายหน้าเป็นรายจ่ายตอบแทนในการก่อให้เกิดสัญญา

เช่า เป็นรายจ่ายเพืN อหารายได้จากการให้เช่าทีN ดิน ไม่ใช่

รายจ่ายทีN จ่ายไปแล้ว บังเกิดเป็นทุนรวมของบริษัทขึIนมา

เช่นกัน จึงไม่ใช่รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุนตาม 

ป.รัษฎากร มาตรา 65 ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  434/2551 (ต่อ)

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีN ดินและ

รายจ่ายค่านายหน้าดังกล่าว เป็นรายจ่ายในรอบ

ระยะเวลาบัญชีใดย่อมถือเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลา

บัญชีนัgน จึงต้องนํามาหักเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลา

บัญชีนัIนทัIงหมด มิใช่นํามาเฉลีN ยรายจ่ายตามสัดส่วนของ

รายได้ทีN เกิดขึIนในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี



ทีN ดินให้เช่าแล้วขาย_แม้เกิน 5 ปี 
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  5607/2550

o ทีN ดินและตึกแถวทีN โจทก์ขายให้แก่บริษัท พ. เป็นทีN ดินและ

ตึกแถวทีN โจทก์ให้บริษัท น. เช่า 

o การขายทีN ดินและตึกแถวดังกล่าวจึงเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ทีN โจทก์มีไว้ในการประกอบกิจการเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือหากําไร โจทก์จึงต้องเสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายทีN ดินและตึกแถว
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ภาษีการขายอสังหาริมทรัพย์

การคํานวณภาษี



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืN อโอนทีN ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํN ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีN ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีN จ่าย ของราคา

ซืIอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีN แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืIอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีN ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืIอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืIอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืIอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีN ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
90



บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีN ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีN  165)

กรณีทีN ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึIนไป 50 91
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หากซืIอทีN ดินในชืN อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืN อขายทีN ดิน” 

oเมืN อบุคคลธรรมดาขายทีN ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืIอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีN เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีN ซืIอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัIนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัIน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืN อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีN ดิน ซึN งเป็นราคาทีN ใช้อยู่ในวันทีN มีการโอนนัIน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีN ดิน
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีN ดินและสิN งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2562

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2563



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีN ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีIภาษีอากร

• ภาษีทีN ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีN ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีN ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563
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Case : Samui Airport

• Lease-out	and	lease	back	not	sale	and	lease	back
• Registration	fee	on	lease	of	THB	10,200	M	and	lease	back
• Land	&	House	Tax	concerns	on	value	of	rental	(lease-out	&	
lease	back)

Bangkok	Airway	Plc.	
(Owner)

Samui	Airport	
Property	Fund	

(SPF)lease	back

Lease-out

THB	10,200	M



Property Tax Dispute
o ฎีกาทีN  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีN ดิน)

o เจ้าของสนามบิน (Bangkok Air) ทําสัญญาให้เช่าสนามบิน

สมุยระยะยาวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์พร้อมกับสัญญา

อืN น ๆ อีก 4 ฉบับ คือ 

o (1) สัญญาเช่าช่วงทีN ดินและสิN งปลูกสร้าง 

o (2) สัญญาให้บริการระบบ 

o (3) สัญญาตกลงกระทําการ 

o (4) หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองในวันเดียวกัน เพืN อ

ระดมเงินผ่านกองทุนรวมฯ
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Property Tax Dispute

• ฎีกาทีN  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีN ดิน) (ต่อ)

• ไม่อาจแปลความสัญญาเช่าระยะยาวดังกล่าวเป็น
การกู้เงิน หรือเป็นสัญญาเช่าทีN มิใช่สัญญาเช่าปกติ

ทัN วไปได้ 

• เทศบาลสมุยนําค่าเช่าตามสัญญาเช่าระยะยาวมา
คํานวณเป็นค่ารายปีและคิดเป็นภาษีโรงเรือนและ

ทีN ดิน จึงชอบแล้ว 
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Property Tax Dispute

• ฎีกาทีN  13255/2558 (เตาเผา _ ต้องเสียภาษีโรงเรือนและ
ทีN ดิน)

• พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและทีN ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 13 บัญญัติว่า "ถ้า
เจ้าของโรงเรือนใดติดตัIงส่วนควบทีN สําคัญมีลักษณะเป็นเครืN องจักร
กลไก เครืN องกระทําหรือเครืN องกําเนิดสินค้าเพืN อใช้ดําเนินอุตสาหกรรม
บางอย่าง เช่น โรงสี โรงเลืN อย ฯลฯ ขึIนในโรงเรือนนัIน ๆ ในการ
ประเมินท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือหนึN งในสามของค่ารายปีของ
ทรัพย์สินนัIน รวมทัIงส่วนควบดังกล่าวแล้วด้วย" 

• เมืN อเตาเผาทัIง ๖ เตาพร้อมอุปกรณ์ของโจทก์มีลักษณะเป็นสิN งปลูก
สร้างอย่างหนึN งทีN มีฐานติดตรึงกับพืIนดิน และมีเครืN องจักรเป็นเครืN อง
กําเนิดสินค้าเพืN อใช้ในอุตสาหกรรมติดตัIงอยู่ภายใน มิได้มีสภาพเป็นทีN
สําหรับเข้าอยู่อาศัยหรือเป็นทีN ไว้สินค้าคล้ายกับโรงเรือนแต่อย่างใด
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Property Tax Dispute

• ฎีกาทีN  13255/2558 (เตาเผา _ ต้องเสียภาษีโรงเรือนและ
ทีN ดิน) (ต่อ)

• ส่วนสิN งปลูกสร้างด้านบนแม้จะมีลักษณะคล้ายโรงเรือนโดยด้านในมี
เครนไฟฟ้าอยู่และใช้โครงสร้างของตัวเตาเผาต่อเติมขึIนไป แต่ก็ไม่ได้
มีลักษณะอย่างโรงเรือนทัN วไปทีN ต้องมีโครงสร้างรองรับนํIาหนักสัมผัส
พืIนดิน 

• เตาเผาทัIง ๖ เตา ของโจทก์ไม่อาจถือเป็นโรงเรือนซึN งติดตัIงส่วนควบทีN
สําคัญอันมีลักษณะเป็นเครืN องจักรกลไกเพืN อใช้ดําเนินอุตสาหกรรม คง
เป็นเพียงสิN งปลูกสร้างอย่างอืN น และมาตรา 13 ใช้บัญญัติให้ลดค่าราย
ปีเฉพาะโรงเรือนทีN ติดตัIงเครืN องจักรกลไกเท่านัIนมิได้หมายความ
รวมถึงสิN งปลูกสร้างอย่างอืN นด้วย การทีN จําเลยมีคําชีIขาดไม่ลดค่ารายปี
ให้แก่โจทก์จึงชอบแล้ว

100



Property Tax Dispute

• ฎีกาทีN  8433/2557 (ท่อส่งนํIา_ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและทีN ดิน)
• ท่อส่งนํIาทัIงสองสายของโจทก์ (East Water) เป็น

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

• ฎีกาทีN  8433/2557 (ท่อส่งนํIา_ต้องเสียภาษีโรงเรือน
และทีN ดิน) (ต่อ)
• ท่อส่งนํIาดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิN งปลูกสร้างอย่างอืN น ๆ 

ทีN โจทก์ใช้ต่อเนืN องกับโรงสูบนํIาทีN ประกอบกิจการ
ก่อให้เกิดประโยชน์และรายได้แก่โจทก์ และถือเป็นสิN ง
ปลูกสร้างอย่างอืN น ๆ ตาม พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและ
ทีN ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 5 ทีN ใช้ในการประกอบ
อุตสาหกรรมผลิตนํIาและจําหน่ายนํIาของโจทก์ มิใช่
ทรัพย์สินทีN ให้งดเว้นจากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ทีN ดินตามมาตรา 10 จึงต้องเสียภาษีโรงเรือนและทีN ดิน
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สิทธิฟ้องร้อง_กรณีผู้เช่าตกลง

รับภาระภาษีโรงเรือนฯ แทนผู้ให้เช่า
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีN  2807/2555

• สัญญาเช่ากําหนดให้ผู้เช่ามีหน้าทีN ชําระค่าภาษีโรงเรือนให้แก่

ทางราชการแทนผู้ให้เช่า

• เมืN อผู้เช่าไม่ชําระค่าภาษีดังกล่าวตามกําหนดย่อมถือว่าเป็นการ

โต้แย้งสิทธิตามสัญญาของผู้ให้เช่า

• โดยไม่ต้องคํานึงว่าผู้ให้เช่าได้ชําระค่าภาษีในส่วนดังกล่าวให้แก่

ทางราชการก่อนนําคดีมาฟ้องหรือไม่

• ผู้ให้เช่ามีอํานาจฟ้องให้ผู้เช่ารับผิดค่าภาษีโรงเรือนได้
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ประเภททีN ดินและสิN งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีN อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีN ดินทิIงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีN ดิน/สิN งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีN ดินและสิN งปลูกสร้าง (ใหม่)
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Slide FREE Download 

www.taxtanktv.com
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Thank	You



SCL Law Group

107

Presenter Profile

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
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