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1. Property Due Diligence การตรวจสอบทรัพย์สินก่อน 

“ซืKอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์

2. Property Buy & Sale การซืKอขายอสังหาริมทรัพย์

3. Property Lease: Law & Contract (BTO / BOT) 
กฎหมาย/สัญญาเช่า

4. Property Tax: ภาษีทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง

5. Property Lease: REIT (Real Estate Investment 
Trust)
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืKอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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oตรวจสอบด้านกฎหมาย

oครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีh ดินตาบอด

oสิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืh น / สัญญาเช่าเดิม

oคดีความ / การรอนสิทธิ

oใบอนุญาตต่าง ๆ 

oตรวจสอบด้านกายภาพ

oทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีh งอก / ทีh หาย  

oสาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืKอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน

oจําเลยทีh  1 (เจ้าของเดิม) ขายทีh ดินพิพาทแก่
โจทก์และส่งมอบการครอบครองให้แล้ว โดยไม่

มีเจตนาทีh จะทําสัญญาเป็นหนังสือจึงตกเป็น
โมฆะ

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืKอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

oแต่ทีh ดินพิพาทเป็นทีh ดินมือเปล่า การทีh จําเลยทีh  1 ส่งมอบ

การครอบครองเป็นการโอนการครอบครองทีh ดินพิพาทแก่

โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378 ทีh ดินพิพาทจึงเป็นของ

โจทก์

oจําเลยทีh  1 (เจ้าของเดิม) ไม่มีสิทธินําไปจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ� แก่จําเลยทีh  2 เพราะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ครอบครองปรปักษ์



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• ทีh ดินพิพาทปตท. ได้มาโดยการซืKอมาจากเอกชน 

มิใช่ดําเนินการเวนคืน

• ข้ออ้างทีh ว่าใช้สําหรับเป็นทางออกหนีไฟของคลัง
ก๊าช เพืh อลดความเสีh ยงและป้องกันอันตรายก็เป็น

เรืh องการปฏิบัติงานภายในหน่วยงานของปตท. ใน

ฐานะเดียวกับเอกชนไม่เกีh ยวกับสาธารณประโยชน์
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• กรณียังถือไม่ได้ว่าทีh ดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติ

ของแผ่นดินหรือสงวนไว้เพืh อประโยชน์อันร่วมกัน

•  จําเลย (ชาวบ้าน) เข้าครอบครองทีh ดินพิพาทต่อ

จากบุคคลซึh งรับโอนและครอบครองทีh ดินพิพาท
เรืh อยมาโดยสงบ เปิดเผย เป็นเวลาติดต่อกันมา

เกิน 10 ปี จึงได้กรรมสิทธิ� ในทีh ดินพิพาท
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• การทีh จําเลยทัKงสีh เข้าครอบครองปลูกบ้านอาศัยอยู่ด้วยเจตนา
เป็นเจ้าของ โดยไม่เคยถูกผู้ใดโต้แย้งคัดค้าน จึงถือเป็นการ
ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยมาตลอด รวมเวลา
ของผู้โอนกับเวลาทีh จําเลยทัKงสีh ครอบครองเกินกว่า 10 ปีแล้ว

•  กฎหมายมิได้บัญญัติไว้อย่างแจ้งชัดว่า ผู้ทีh จะได้กรรมสิทธิ�
ในทรัพย์สินโดยการครอบครองนัKน จะต้องรู้ว่าทรัพย์สินทีh ตน
ครอบครองเป็นของผู้อืh น 

• ข้อสําคัญมีเพียงว่า การครอบครองนัKนมีลักษณะเป็นการ
ครอบครองเพืh อตน มิใช่ครอบครองแทนเจ้าของกรรมสิทธิ�
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ทีh ดินตาบอด



Case: ทีh ดินตาบอด
• ฎีกาทีh  2621/2559 

(มีทางออกทางนํKา_ไม่ถือเป็นทางจําเป็น _ ไม่ใช่ “ทีh ดินตาบอด”)

• เมืh อทีh ดินของโจทก์ทัKงสามด้านทิศตะวันออกและทิศเหนือ

ติดลํากระโดงสาธารณะ สามารถใช้เรือสัญจรไปมาได้ 

ทีh ดินของโจทก์ทัKงสามจึงมีทางออกสู่สาธารณะได้ กรณีไม่

ต้องด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 

ทีh  โจทก์ทัKงสามจะอ้างใช้ทางพิพาทเป็นทางจําเป็น 
12
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ภาระจํายอม
จดทะเบียน / อายุความ



Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีh  673/2546

• เมืh อทีh ดินซึh งมีสิทธิภาระจํายอมเกีh ยวกับทางเดิน
บางส่วนถูกปล่อยให้เป็นทีh ว่างเปล่า _ ไม่มีการหา

ผลประโยชน์ใดๆ บนทีh ดิน ความจําเป็นทีh จะต้อง

เดินผ่านทางภาระจํายอมพิพาทจึงไม่มีตามไปด้วย

• เมืh อทางภาระจํายอมไม่เคยใช้มาเกิน 10 ปีแล้ว _ 
ภาระจํายอมจึงสิKนไปตาม ปพพ. 1399
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีh 3262/2548

• คําว่า “ภาระจํายอมหมดประโยชน์” หมายความว่า 
“ไม่สามารถใช้ภารยทรัพย์เพืh อประโยชน์แก่

สามยทรัพย์ได้อีกต่อไป” 

• หากภารยทรัพย์ยังสามารถใช้ประโยชน์ได้อยู่ _ แม้
ไม่มีการใช้ภารยทรัพย์นัKนก็หาใช่ภาระจํายอมหมด

ประโยชน์ไม่
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีh 3262/2548 (ต่อ)

• ดังนัKน แม้ทีh ดินอันเป็นสามยทรัพย์จะมีทางออก
ทางอืh นสู่ทางสาธารณะและใช้ทางดังกล่าวนีKเป็น

หลัก แต่เมืh อทางพิพาทยังมีสภาพเป็นทางเดินคง

เดิม _ ทางภาระจํายอมจึงยังไม่หมดประโยชน์แก่

สามยทรัพย์ _ ภาระจํายอมยังไม่สิKนไปตามมาตรา 

1400 วรรคหนึh ง
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีh 8966/2551

• เมืh อได้ใช้ทางพิพาทดังกล่าวเป็นทางเดินโดยสงบและเปิดเผย
ด้วยเจตนาจะให้ได้สิทธิทางภาระจํายอมติดต่อกันเป็นเวลา

กล่าวสิบปี _ ทางพิพาทย่อมตกเป็นทางภาระจํายอมตาม ป.
พ.พ.มาตรา 1401 ประกอบด้วยมาตรา 1382

• แม้ต่อมาภายหลัง ป. จะโอนกรรมสิทธิ� ทีh ดินให้แก่ ว. บิดา

จําเลยทัKงสองและ ว. จะยกให้จําเลยทัKงสองก็ตาม ก็หาทําให้
สิทธิภาระจํายอมในทางพิพาทของโจทก์สิKนไปไม่
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีh  6459/2551

• แม้โจทก์จะซืKอทีh ดินโดยสุจริตจากการขายทอดตลาด 

แต่ก่อนเวลาทีh โจทก์จะได้มาซึh งทีh ดินดังกล่าวจําเลยได้ใช้

ทีh ดินตลอดมาโดยสงบ โดยเปิดเผยและด้วยเจตนาให้ได้

สิทธิภาระจํายอมติดต่อกันเกิน 10 ปี 

• จําเลยในฐานะเจ้าของสามยทรัพย์ย่อมได้ภาระจํายอม

เหนือทีh ดินของโจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีh  6459/2551 (ต่อ)

• แม้จําเลยจะยังไม่จดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมก็หาทําให้
สิทธิดังกล่าวสิKนไป เพราะทรัพย์วัตถุแห่งสิทธิเป็น
ประธานภาระจํายอมมีลักษณะเป็นสิทธิประเภทรอน
สิทธิมิใช่การได้มาซึh งกรรมสิทธิ�  จึงไม่อยู่ในบังคับหลัก
กฎหมายทีh ว่าสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียน มิให้ยกขึKนเป็น
ข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน
และโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วตาม 
ปพพ. มาตรา 1299 วรรคสอง
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

สิทธิเก็บกิน



ให้เช่า 30 ปี 
แล้วจดทะเบียน “สิทธิเก็บกิน”
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  575/2560

• พ. เจ้าของกรรมสิทธิ� ทีh ดินมีโฉนดเป็นผู้ทําสัญญาให้

บริษัท บ. เช่า เป็นเวลา 30 ปี บริษัท บ. ตกลงชําระค่า

หน้าดิน 87,500,000 บาท 

• ในวันเดียวกัน พ. ทําหนังสือสัญญาให้สิทธิเก็บกินบน

ทีh ดินดังกล่าวแก่หลาน และบริษัท บ. ตกลงจ่ายค่าหน้า

ดินและค่าเช่าให้แก่หลานในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกิน



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

• แต่เพิh งไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินต่อพนักงานเจ้าหน้าทีh

ภายหลังจากทีh มีการทําสัญญาเช่าแล้ว ดังนัKน ผู้มีเงินได้

ตามสัญญาเช่า คือ พ. ซึh งเป็นคู่สัญญาตามสัญญา

เช่า หลานเป็นเพียงผู้รับเงินค่าเช่าแทน พ. เท่านัKน 

• การทีh บริษัท บ. ออกหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ทีh จ่าย 

ให้แก่หลาน จึงเป็นการออกหนังสือรับรองผิด “หน่วย

ภาษี” หลานจึงไม่มีสิทธิขอคืนภาษี
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Property Buy & Sale

 

 “ซืKอ/ขาย” อสังหาริมทรัพย์



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัKงแต่ปี 2560
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เงินได้พึงประเมิน อัตราภาษี (ก้าวหน้า)

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

300,001 – 500,000 10%

500,001 – 750,000 15%

750,001 – 1,000,000 20%

1,000,001 – 2,000,000 25%

2,000,001 – 5,000,000 30%

5,000,001 บาทขึKนไป 35%



25

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

เมืh อโอนทีh ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํh ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีh ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีh จ่าย ของราคา

ซืKอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีh แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืKอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีh ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืKอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืKอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืKอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีh ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
26
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ควบบริษัท / โอนกิจการทัKงหมด

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ทีf ดินแปลงนี2  พ่อซื2อเมืfอ 20 ปีทีfแล้ว 25 ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000 ล้านบาท

Land	Co	4

EBT บริษัทผู้ซืKอ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทัKงหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนทีh ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าทีh ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีh บริษัททีh ดินต้อง

เสียภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิh ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีh ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีh 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

รวมภาษีทัKงสองระดับ 1,033,320,00028
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การ “โอนกิจการทัKงหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซืKอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัทเจ้าของ
กิจการ

หุ้นใหม่
เพิh มทุน

เป็นเจ้าของกิจการ

ภายหลังรับโอน

กิจการ

ถือหุ้น

EBT

ถือหุ้น

Business & Share Swap

ขายหุ้นออกไป

1. โอน สินทรัพย์ / หนีKสิน ไปทัKงหมด
2. ราคาโอน = ราคาตลาด
3. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ราคารับโอน = ราคาตามบัญชีของผู้โอน
3. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืKอ



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัKงหมด
(EBT)

โอนกิจการ
บางส่วน (PBT)

ควบบริษัท
(AMG)

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิh ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีh ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีh โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีh รับ
โอน 30
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การ “โอนกิจการทัKงหมด”

Schering (Thai) EBT to Bayer (Thai): Case

Bayer 

(Thai)

(ผู้ซืKอกิจการ)

Schering 

(Thai)

(ผู้ขายกิจการ)

เป็นเจ้าของ
กิจการ

ภายหลังรับ
โอนกิจการ

รับโอน

กิจการ
ทัKงหมด

Entire Business & New Share Swap (ฎีกา 8943/2560)

1. โอน สินทรัพย์ / หนีKสิน ไปทัKงหมด
2. ราคาโอน = ราคาตลาด + Goodwill
3. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ราคารับโอน = ราคาตามบัญชีของผู้โอน
3. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืKอ
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 การวางแผนภาษี 
โดยใช้ “บริษัทขาดทุน”

บริษัทขาดทุน 

(ผู้ซืKอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัทเจ้าของ
กิจการ

1. โอน สินทรัพย์ / หนีKสิน ไปทัKงหมด
2. ราคาโอน = ราคาตลาด
3. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิh มทุน

เป็นเจ้าของกิจการ

ภายหลังรับโอน

กิจการ

ถือหุ้น

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ราคารับโอน = ราคาตามบัญชีของผู้โอน
3. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืKอ

ถือหุ้น

Business & Share Swap

จ่ายเงินปันผล
ก่อนขายหุ้น
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การโอนกิจการบางส่วน

Partial Business Transfer – PBT

Selective BU        

(Spin-off)

Existing Co SPV
(Special 

Purpose 

Vehicle)

Own shares over 50% at least 6 months

1. Set up New Co to be IPO Co 

2. Hold share to be associate companies

3. PBT: Exemption on VAT, SBT, SD

Transfer 
partial 

business

NAV of SPV not less than Value of PBT



ทีh ดินให้เช่าแล้วขาย_แม้เกิน 5 ปี 
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

34

คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  5607/2550

o ทีh ดินและตึกแถวทีh โจทก์ขายให้แก่บริษัท พ. เป็นทีh ดิน

และตึกแถวทีh โจทก์ให้บริษัท น. เช่า 

oการขายทีh ดินและตึกแถวดังกล่าวจึงเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ทีh โจทก์มีไว้ในการประกอบกิจการเป็น

การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือหากําไร 

โจทก์จึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายทีh ดินและ

ตึกแถว
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Property Developer: Market Price

Offered	price	of	4	units	of	
condo	in	Bangkok	Post	

Other	Developers

3	months	Ads

Individual

Other	Developers

THB	66	M	(Sale	price)

Comparable	with	others	
developers

THB	44	M	(Official	price)
THB	22	M	(Agreed	price)

Other	Developers

Finally,	sold	to	
related	person

Corporate

คําพิพากษาศาลฎีกา 21881/2555 
บริษัทพัฒนาคอนโดมิเนียมขายห้องชุด (เหลือขาย 4 ห้องสุดท้าย) ให้แก่กรรมการ/

บริษัทในเครือ ไปตํh ากว่า “ราคาประเมินราชการ”



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีK (พรบ. ฉบับทีh  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 
2560

ผลทีh ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีh เสียภาษี หรือ นําส่ง

ภาษี และความผิดนัKนเกีh ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีh หลีกเลีh ยงหรือฉ้อโกงตัKงแต่ 10 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึKนไป _ หรือ

2. จํานวนภาษีทีh ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ 
"อุบาย" หรือ "วิธีการอืh นใดทํานองเดียวกัน" ตัKงแต่ 2 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึKนไป และ
36



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีK (พรบ. ฉบับทีh  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 

เมษายน 2560

3. ผู้มีหน้าทีh เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําใน

ลักษณะเป็น "กระบวนการ" หรือ "เป็นเครือข่าย" โดย
สร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืh อหลีกเลีh ยงหรือฉ้อโกงภาษี 

_ และ 37



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีh เกีh ยวกับการ

กระทําความผิด _ เพืh อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัKนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตาม

กฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืh องไปยัง สํานักงาน ปปง. 

ตามความเห็นชอบของ "คณะกรรมการพิจารณา

กลัh นกรองความผิดทางภาษีอากรทีh เข้าข่ายความผิดมูล

ฐาน"
38

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



oกรณีนีK Taxpayer / ผู้มีหน้าทีh หักภาษี ณ ทีh จ่าย / 
Tax Advisor ต้องเพิh มความระมัดระวังอย่างมาก 

oมิฉะนัKน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีh ยวข้อง" กับ Tax 
Fraud ได้ _จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูง

oข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีKใช้บังคับตัKงแต่ 2 เมษายน 
2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญา
ในอดีตก่อนหน้านีKได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีh
รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" ได้

39

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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“บริษัท” ถือครองทีh ดิน

หักรายจ่ายได้

ภาษีทีh ดินประจําปี

ค่านายหน้า / ค่าสํารวจทีh ดิน / ค่าพัฒนาทีh ดิน

ค่ารืKอถอน / ค่าขนย้าย / ค่าถมดิน

ค่าออกแบบ / ค่าก่อสร้าง / ดอกเบีKยเงินกู้
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“เจ้าสัวรายใหญ่ของไทย”

ไม่เก็บทีh ดินไว้ในชืh อบุคคล

แต่ตัKงบริษัทถือครองทีh ดิน
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Property Lease

Law
กฎหมายการเช่า

อสังหาริมทรัพย์
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oผู้ให้เช่าส่งมอบการครอบครองทรัพย์ทีh เช่า

oผู้เช่า “ใช้สอยประโยชน์” ทรัพย์ทีh เช่าภายใน
กําหนดเวลา

oผู้ให้เช่า _ ไม่จําเป็นต้องเป็น “เจ้าของทรัพย์” (ม. 537)

oไม่โอนกรรมสิทธิ� ในทรัพย์ทีh เช่า

oหากโอนกรรมสิทธิ� ทรัพย์ทีh เช่า _ อาจกลายเป็น “เช่า
ซืKอ” หรือ “เช่าแบบ Leasing”
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพืKนฐาน _ คํานวณตาม “พืKนทีh เช่า” 
(Fixed Base + Cover BOQ)

oค่าเช่าส่วนเพิh ม _ คํานวณตาม “รายรับจาก
พืKนทีh เช่า” (Floating Base + Incentive)

oสัญญาให้เช่าพืKนทีh ร้านค้า/สัญญาบริการ
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oสัญญาให้เช่าพืKนทีh ร้านค้า – มีการส่งมอบการ
ครอบครองหรือไม่

oกําหนดพืKนทีh แน่นอน / มีการหวงกันพืKนทีh  เช่น 
ล็อคกุญแจได้

oถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญา

ให้บริการพืKนทีh 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 จดทะเบียนสัญญาเช่าทีh

สํานักงานทีh ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

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

เช่าเป็นหนังสือลงชืh อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํKาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํKา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์



49

เงินกินเปล่า

คํามัh นจะให้เช่า

การขึKนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 6229/2541

oสัญญาเช่าทีh ดินและสัญญาต่างตอบแทนฉบับแรก ตามสัญญา

ข้อ 2 ก. ระบุว่า

"ผู้เช่าต้องวางมัดจําการเช่า ณ วันทําสัญญานี2 เป็นเงิน 180,000 

บาท เงินมัดจํานี2 ถ้าผู้เช่าไม่เช่าให้ถือเป็นเงินกินเปล่า ถ้าเช่าต่อไป

ให้ถือเป็นค่าเช่าล่วงหน้าสามเดือน"

oดังนีK เงินจํานวน 180,000 บาท จึงเป็นเงินค่าเช่าล่วงหน้า มิใช่

เป็นเงินค่าตอบแทนทีh โจทก์ทําสัญญาเช่า (ไม่ใช่เงินกินเปล่า)
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ทีh ดินเช่าถูกเวนคืน

ฎีกา 1260/2546 

oทีh ดินทีh เช่าถูกเวนคืน _ ย่อมทําให้ผู้เช่าขาดประโยชน์แห่งสิทธิ

การเช่าหรือเสียสิทธิทีh จะได้ใช้ทีh ดินส่วนทีh ถูกเวนคืนนัKนหา

ผลประโยชน์อันพึงมีพึงได้โดยชอบนับแต่วันทีh เจ้าหน้าทีh เข้า

ครอบครองทีh ดินทีh เช่าทีh ถูกเวนคืนนัKนจนถึงวันครบกําหนดตาม

สัญญาเช่า

oความเสียหายดังกล่าวเป็นความเสียหายจริงโดยเหตุทีh ต้องออก

จากทีh ดินทีh ถูกเวนคืน ผู้เช่าจึงมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตาม 

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

ฎีกา 1260/2546 (ต่อ)

oเงินค่าทดแทนในการเช่านีKพึงกําหนดให้เฉพาะทีh ผู้เช่าได้เสียหายจริง

โดยเหตุทีh ต้องออกจากทีh ดิน โรงเรือน หรือสิh งปลูกสร้างดังกล่าวก่อน

สัญญาเช่าระงับนัKน หมายเฉพาะในเรืh องสิทธิทีh จะได้รับจากการเช่า 

เช่น ค่าขนย้าย ค่าตกแต่ง ปรับปรุงโรงเรือนหรืออาคารทีh เช่า และ

หากผู้เช่าได้ชําระค่าเช่าไว้ล่วงหน้าก็มีสิทธิได้รับคืนตามส่วน

oเงินค่าตอบแทนการโอนสิทธิการเช่าดังกล่าวมิใช่ความเสียหาย
โดยตรงเนืh องจากการทีh ต้องออกจากทีh ดินและอาคารทีh ถูกเวนคืน

oผู้เช่าจึงไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายส่วนนีK (ฎีกา 

463/2541)
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เงินกินเปล่า

คํามัh นจะให้เช่า

การขึKนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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คํามัh นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามัh น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามัh นทีh โจทก์ (ผู้ให้เช่า) จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาท
ภายหลังสัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามัh นด้วย

วาจาและอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม

oแม้จําเลยจะสนองรับคํามัh นนัKนก่อนครบกําหนดสัญญาเช่า
เดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็ตาม แต่โจทก์ยังมิได้ทํา

หลักฐานการเช่าตึกแถวพิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชืh อ

โจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ / คํามัh นจึงไม่ผูกพัน
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คํามัh นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามัh น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตี2 -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด 

(มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และ

มีข้อตกลงเรืh องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามี

สิทธิขอต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี
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คํามัh นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตี2 -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oแต่ทั2งนี2จะต้องเป็นไปตามเงืfอนไขและอัตราค่าเช่าซึfงผู้ให้

เช่าและผู้เช่าได้ทําความตกลงร่วมกัน และโดยทีh ผู้เช่า

จะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความประสงค์เช่นว่านัKนให้

ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วันก่อนวันครบ

กําหนดอายุการเช่าตามสัญญานีK
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คํามัh นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตี2 -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และทีh แก้ไข

เพิh มเติมไม่ได้มีข้อสัญญาทีh เป็นคํามัh นจะให้เช่า 

oดังนัKน แม้โจทก์เสนอทีh จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนอง
รับคําเสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึKน
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คํามัh นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3078 - 3079/2552 (ตกลงกันยกเลิกคํามัh นได้)

oแม้คํามัh นจะให้เช่าจะผูกพันผู้ให้เช่าในอันทีh ต้องยอมให้ผู้

เช่าได้เช่าทรัพย์สินต่อไปอีก และผู้ให้เช่าไม่อาจถอน

คํามัh นนัKนได้ภายในระยะเวลาทีh กําหนดไว้ก็ตาม 

oแต่ก็มิได้ห้ามคู่สัญญาในอันทีh จะตกลงกันยกเลิกคํามัh น

นัKนเสียได้ ดังนัKนเมืh อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า โจทก์กับจําเลย

ตกลงยกเลิกข้อความในสัญญาเช่าต่างตอบแทนเกีh ยวกับ

คํามัh นนัKนเสียแล้ว คํามัh นดังกล่าวย่อมสิKนผลไป
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คํามัh นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามัh น”)

oสัญญาเช่ามีคํามัh นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลีh ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราทีh

เป็นธรรมดังทีh ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกีh ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าทีh แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะเป็น “คํามัh นจะให้เช่า”
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เงินกินเปล่า

คํามัh นจะให้เช่า

การขึKนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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หลักฐานการให้เช่า (ขึKนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 

oการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับให้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึh งอย่างใดลงลายมือชืh อฝ่ายทีh

ต้องรับผิดเป็นสําคัญ มิฉะนัKนจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ 

oดังนัKนเมืh อผู้ให้เช่าจะขอบังคับให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ซึh งเป็น

อัตราค่าเช่าทีh สูงกว่าทีh กําหนดไว้ในหนังสือสัญญาเช่า

อาคาร ผู้ให้เช่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึh งอย่าง

ใดลงลายมือชืh อผู้เช่ามาแสดงว่าได้มีการตกลงขึKนค่าเช่า

ดังทีh ผู้ให้เช่าอ้าง
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หลักฐานการให้เช่า (ขึKนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 (ต่อ)

oการทีh ผู้ให้เช่านําสืบพยานบุคคลว่าได้มีการตกลงขึKน

ค่าเช่าในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึงเป็นการ

ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

oผู้เช่าคงต้องรับผิดชําระค่าเช่าทีh ค้างชําระเดือนละ 

17,000 บาท ตามอัตราค่าเช่าในสัญญาเช่าเดิม
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เงินกินเปล่า

คํามัh นจะให้เช่า

การขึKนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 3233/2540

o โจทก์ (กรุงเทพมหานคร) ผู้เช่าทีh ดินพิพาทและ
โจทก์ร่วมเจ้าของทีh ดิน (สํานักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์) พิพาทฟ้องขับไล่จําเลยทัKงสองและ

เรียกค่าเสียหายในฐานะทีh โจทก์ร่วม

oเจ้าของกรรมสิทธิ� ใช้สิทธิติดตามเอาคืนซึh งทรัพย์สิน

ของตนมิใช่เป็นการฟ้องให้บังคับตามสัญญาเช่า
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 3233/2540 (ต่อ)

oโจทก์และโจทก์ร่วมจึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ 

แม้ว่าการเช่าอาคารพิพาทระหว่างการเคหะ
แห่งชาติกับจําเลยทีh  1 จะไม่มีสัญญาเช่า และไม่

มีหลักฐานเป็นหนังสือ
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546

o เมืh อโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยู่ต่อไปและ

บอกกล่าวให้จําเลยออกจากตึกแถวดังกล่าว
แล้วแต่จําเลยเพิกเฉย จึงมิใช่การฟ้องขับไล่โดย

อาศัยสิทธิแห่งสัญญาเช่า
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546 (ต่อ)

oแต่เป็นการฟ้องเพืh อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึh ง
ทรัพย์สินของโจทก์จากจําเลยผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้

ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1336 จึงไม่ได้ตกอยู่ในบังคับของ

มาตรา 538 

oแม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชืh อ

จําเลยโจทก์ก็มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียก

ค่าเสียหายได้
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 7688/2544 

oแม้โจทก์จะตัKง จ. เป็นตัวแทนทําสัญญาเช่าอาคาร
พิพาทกับจําเลยโดยมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 789 ก็ตาม แต่จําเลยยอมรับว่า

จําเลยเช่าอาคารพิพาทตามทีh โจทก์ฟ้อง และโจทก์ได้

บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 7688/2544 (ต่อ)

oอีกทัKงคดีนีKโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียก
ค่าเสียหาย อันเป็นเรืh องทีh จําเลยและบริวารอยู่ใน

อาคารทีh เช่าโดยละเมิด 

oโจทก์จึงมีอํานาจขับไล่จําเลยและบริวารออกจาก
อาคารพิพาทและเรียกค่าเสียหายโดยมิต้องอาศัย

สัญญาเช่าแต่ประการใด



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีh ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

70

คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  11225/2558 

• ว. ผู้ตายทําสัญญาเช่าอาคาร เมืh อสัญญาเช่าระงับไป

เพราะเหตุสิKนกําหนดเวลาทีh ได้ตกลงกันไว้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 564 

• ว. ย่อมมีหน้าทีh ทีh ต้องขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

และส่งมอบอาคารทีh เช่าคืน ซึh งหน้าทีh ดังกล่าวโดยสภาพ

แล้วย่อมมิใช่เป็นการเฉพาะตัวของ ว. ผู้ตายโดยแท้



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีh ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

71

คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  11225/2558 (ต่อ)

• หากแต่ถือว่าเป็นสิทธิหน้าทีh และความรับผิดอันเป็นกอง

มรดกของ ว. ซึh งตกทอดแก่ทายาทได้ตามมาตรา 1600 

• ทายาทโดยธรรมของ ว. จึงต้องรับไปซึh งหน้าทีh ในอันทีh

จะต้องขนย้ายทรัพย์และบริวารออกจากอาคารและส่ง

มอบอาคารทีh เช่าให้คืน กับต้องชดใช้ค่าเสียหายจนกว่า

จะขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไปจากอาคารทีh เช่า
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิh งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

Build-Transfer-Operate (BTO)

Build-Operate-Transfer (BOT)
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิh งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านั2นไม่ระงับเมืfอ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีh ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีh ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การทีh เจ้าของทีh ดินยอมให้ เช่าทีh ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืh อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัKน 

• เมืh อครบกําหนดสัญญาเช่าทีh ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีh ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีh ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิh งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืh อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีh ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีh ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืh อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืh อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีh
สัญญาสิKนสุด

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืh อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีh โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืh อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีh ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีh ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืh อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีh ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืh อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืh อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีh โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีh เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืh อมราคา” ของ
อาคารทีh ก่อสร้างลงบนทีh ดินทีh เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีh ดิน (ค่าเสืh อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีh ดิน” 
เมืh 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 เฉลีh ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืKอ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

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

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัh 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

โอนอาคารทีh สร้างเสร็จแล้ว  

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

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืh อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืh อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

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

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัh 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))

•แม้อาคารทีh โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึh งประกอบ

กิจการทีh ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิh ม

•  ภาษีซืKอทีh เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีh ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซืKอทีh ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิh ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิh งปลูกสร้าง

ทัKงหมดทีh จําเลยก่อสร้างขึKนในพืKนทีh สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืh อมกับถนนทีh มีอยู่เดิมตามสัญญานีKให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีh ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิh งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีh กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีh ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

•ภาษีซืKอทีh เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซืKอต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีh ยวกับภาษีมูลค่าเพิh ม (ฉบับทีh  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืKอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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Property Lease

Finance

การวางแผนจัดการทางการเงิน

เช่าอสังหาริมทรัพย์
 



Lease Cost Control
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oทีh ดินไม่มีค่าเสืh อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า / ค่ารืKอถอน / ค่าถมทีh  / ค่าพัฒนาทีh ดิน / 

ค่าออกแบบ

oดอกเบีKยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืh อมราคาอาคาร”) 

oดอกเบีKยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้

oปลอดค่าเช่า (Grace Period) ระหว่างก่อสร้าง



Construction Period
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• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืh อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืh องการจ่ายดอกเบีKย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีKยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืh อลด “ต้นทุนดอกเบีKย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีKยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX
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Property Lease

Tax

ภาษีการเช่าอสังหาริมทรัพย์
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การวางแผนภาษีการเช่า

บริษัท

บุคคล

ห้างหุ้นส่วนสามัญ



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืKอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืh อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีh จะซืKอ หรือ คืนทรัพย์ทีh เช่า 

_ เมืh อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัKน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืh อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีh ดินไม่มีค่าเสืh อมฯ

ทรัพย์สินอืh นมีค่าเสืh อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืh อมแทน)

ได้

VAT ทีh ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืh นมี VAT

ทีh ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืh นมี VAT

ทีh ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืh นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีh จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีh ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีh ดิน/อาคาร 
90
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”

คําสัh งกรมสรรพากร ทีh  ป.73/2541 (ข้อยกเว้นไม่หักภาษี ณ ทีh จ่าย 

5% กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์) ซึh ง

(ก) โดยขนบธรรมเนียมประเพณีทางธุรกิจได้มีการเรียกเก็บเงิน

ประกันหรือเงินมัดจํา 

(ข) ต้องมีการคืนเงินประกัน หรือเงินมัดจําให้แก่ผู้เช่าทันทีทีh

สัญญาสิKนสุดลงโดยไม่มีเงืhอนไข แต่กรณีเกิดความเสียหาย 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนีKได้ 

(ค) เงินประกัน หรือเงินมัดจําทีh เรียกเก็บต้องไม่เกิน 3-6 เท่าของ

ค่าเช่ารายเดือน และ 

(ง) สัญญาให้เช่าทรัพย์สินมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี
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Buy or Lease ?
Difference Buy Fin Lease Op Lease

Investment Huge - -

CAPEX Depreciation - -

OPEX - / /

Accounting Asset Asset Expense

Tax Asset Expense Expense

Sunk Cost / - -

Replaceable Sale & New Purchase New Lease New Lease

Obsolete / - -
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การปรับโครงสร้าง

การถือครองทรัพย์สิน 

Sale & Lease Back
Sunk Asset

(No Depreciation)
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• กลายเป็น “บริษัททีh ไม่มีสินทรัพย์ซ่อนมูลค่า” 

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

• เมืh อขายทรัพย์สินหมดค่าเสืh อมราคาออกไปทีh ราคาตลาดจะเกิด

กําไร

Sale and Lease-back: ข้อดี



Sale and Lease-back: ข้อดี
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• ขายสังหาริมทรัพย์ _ มี “ภาษีขาย” _ นํามาใช้กับ “ภาษี

ซืKอ” ยกยอดมาได้

• ภาษีซืKอยกยอดมา _ ไม่มีกําหนดเวลา

• ไม่ต้องขอคืนภาษีซืKอเป็นเงินสด

• ได้เงินสดมาเพิh มในงบดุลแทนสินทรัพย์ทีh ขายออกไป

• ส่งผลให้ “อัตราส่วนระหว่างหนีKต่อทุน” (D:E Ratio) ดี

ขึKน _ เพราะนําเงินสดมาใช้หนีKสินต่าง ๆ ของบริษัท



Sale and Lease-back: ข้อดี
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Sale & Lease Back
Advantage

Asset Light Company

Turn Sunk Asset into Cash

Tax Loss Utilization Input VAT Utilization

D:E Ratio

Deductible Expense
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โอนสิทธิการเช่า

เสีย VAT ?
ยกเว้น VAT ?
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีh  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพืKนทีh อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีh ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทัKงสิทธิทีh จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีh ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีh ต้องให้เช่าพืKนทีh และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพืKนทีh แทนตามทีh ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีh  8702/2553 (ต่อ)

oดังนัKน เงินค่าตอบแทนทีh ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพืKนทีh แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีh ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิh มเมืh อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง



ทําสัญญาเช่า _ แจ้ง “ค่าเช่าตํh า” 
สัญญาเช่าใช้บังคับไม่ได้
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  4899/2551

• ข้อตกลงทีh จะยินยอมให้ระบุจํานวนค่าเช่าให้ตํh ากว่า

ความเป็นจริงเพืh อหลีกเลีh ยงการเสียภาษีเงินได้ซึh งเป็น

หน้าทีh ของพลเมืองไทยตามกฎหมายนัKน ย่อมเป็น

ข้อตกลงทีf ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดี

ของประชาชน 

• คู่สัญญาจึงไม่อาจยกข้อตกลงดังกล่าวขึKนอ้างเพืh อเป็นข้อ

ต่อสู้ในคดีได้ 



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  434/2551 

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีh ดิน 

เป็นรายจ่ายเพืh อหารายได้จากการให้เช่าทีh ดินไม่ใช่
รายจ่ายทีh จ่ายไปแล้วบังเกิดเป็นทุนรวมของบริษัท

ขึKนมา ดังนัKน ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า

ทีh ดิน จึงไม่ใช่รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุน

ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 65 ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม

102

คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  434/2551 (ต่อ)

• ค่านายหน้าเป็นรายจ่ายตอบแทนในการก่อให้เกิด

สัญญาเช่า เป็นรายจ่ายเพืh อหารายได้จากการให้
เช่าทีh ดิน ไม่ใช่รายจ่ายทีh จ่ายไปแล้ว บังเกิดเป็นทุน

รวมของบริษัทขึKนมาเช่นกัน จึงไม่ใช่รายจ่ายอันมี

ลักษณะเป็นการลงทุนตาม ป.รัษฎากร มาตรา 65 

ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  434/2551 (ต่อ)

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีh ดินและ

รายจ่ายค่านายหน้าดังกล่าว เป็นรายจ่ายในรอบ

ระยะเวลาบัญชีใดย่อมถือเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลา

บัญชีนั2น จึงต้องนํามาหักเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลา

บัญชีนัKนทัKงหมด มิใช่นํามาเฉลีh ยรายจ่ายตามสัดส่วนของ

รายได้ทีh เกิดขึKนในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีh โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีh ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีh โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิh ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีh  5 วันทีh  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีh ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีh ดิน/สิh ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีh ซืKอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีh ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีh โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีh ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํh ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีh ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีh ดิน และ กรมสรรพากร   
105
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แปลงทีh ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีh ดิน/หุ้นอย่างไร ?

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

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีh 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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หากไม่เข้าเงืhอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีh ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีh ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีh ดินเป็นหุ้น

ทีh ดินเปล่า (ชืh อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีf ดินไม่มีค่าเสืfอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีf ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืfอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)
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หากยังคงเก็บทีh ดินในชืh อบุคคล

แทนทีh เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีh ยงกับเรืh องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2562 ฐานภาษีบุคคลเปลีh ยนเมืh อขายทีh ดิน

ปี 2563 ภาษีทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2562

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2563



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีh ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีKภาษีอากร

• ภาษีทีh ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีh ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีh ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



สิทธิฟ้องร้อง_กรณีผู้เช่าตกลง

รับภาระภาษีโรงเรือนฯ แทนผู้ให้เช่า

113

คําพิพากษาศาลฎีกาทีh  2807/2555

• สัญญาเช่ากําหนดให้ผู้เช่ามีหน้าทีh ชําระค่าภาษีโรงเรือนให้แก่

ทางราชการแทนผู้ให้เช่า

• เมืh อผู้เช่าไม่ชําระค่าภาษีดังกล่าวตามกําหนดย่อมถือว่าเป็นการ

โต้แย้งสิทธิตามสัญญาของผู้ให้เช่า

• โดยไม่ต้องคํานึงว่าผู้ให้เช่าได้ชําระค่าภาษีในส่วนดังกล่าวให้แก่

ทางราชการก่อนนําคดีมาฟ้องหรือไม่

• ผู้ให้เช่ามีอํานาจฟ้องให้ผู้เช่ารับผิดค่าภาษีโรงเรือนได้
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ผลกระทบ _ ภาษีโรงเรือนฯ

Bangkok Airway Plc. 
(Owner)

Samui Airport 
Property Fund 

(SPF)lease	back

Lease out with rental of THB 10,200 M

o Lease-out and lease back not sale and lease back

oRegistration fee on lease of THB 10,200 M and lease back

o Land & House Tax concerns on value of rental (lease-out & 

lease back)



Case ภาษีโรงเรือน
o ฎีกาทีh  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีh ดิน)

o เจ้าของสนามบิน (Bangkok Air) ทําสัญญาให้เช่าสนามบิน

สมุยระยะยาวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์พร้อมกับสัญญา

อืh น ๆ อีก 4 ฉบับ คือ 

o (1) สัญญาเช่าช่วงทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง 

o (2) สัญญาให้บริการระบบ 

o (3) สัญญาตกลงกระทําการ 

o (4) หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองในวันเดียวกัน เพืh อ

ระดมเงินผ่านกองทุนรวมฯ
115



• ฎีกาทีh  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีh ดิน) (ต่อ)

• ไม่อาจแปลความสัญญาเช่าระยะยาวดังกล่าวเป็น
การกู้เงิน หรือเป็นสัญญาเช่าทีh มิใช่สัญญาเช่าปกติ

ทัh วไปได้ 

• เทศบาลสมุยนําค่าเช่าตามสัญญาเช่าระยะยาวมา
คํานวณเป็นค่ารายปีและคิดเป็นภาษีโรงเรือนและ

ทีh ดิน จึงชอบแล้ว 
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Case ภาษีโรงเรือน



• ฎีกาทีh  13255/2558 (เตาเผา _ ต้องเสียภาษีโรงเรือนและ
ทีh ดิน)

• พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและทีh ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 13 บัญญัติว่า "ถ้า
เจ้าของโรงเรือนใดติดตัKงส่วนควบทีh สําคัญมีลักษณะเป็นเครืh องจักร
กลไก เครืh องกระทําหรือเครืh องกําเนิดสินค้าเพืh อใช้ดําเนินอุตสาหกรรม
บางอย่าง เช่น โรงสี โรงเลืh อย ฯลฯ ขึKนในโรงเรือนนัKน ๆ ในการ
ประเมินท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือหนึh งในสามของค่ารายปีของ
ทรัพย์สินนัKน รวมทัKงส่วนควบดังกล่าวแล้วด้วย" 

• เมืh อเตาเผาทัKง ๖ เตาพร้อมอุปกรณ์ของโจทก์มีลักษณะเป็นสิh งปลูก
สร้างอย่างหนึh งทีh มีฐานติดตรึงกับพืKนดิน และมีเครืh องจักรเป็นเครืh อง
กําเนิดสินค้าเพืh อใช้ในอุตสาหกรรมติดตัKงอยู่ภายใน มิได้มีสภาพเป็นทีh
สําหรับเข้าอยู่อาศัยหรือเป็นทีh ไว้สินค้าคล้ายกับโรงเรือนแต่อย่างใด
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Case ภาษีโรงเรือน



• ฎีกาทีh  13255/2558 (เตาเผา _ ต้องเสียภาษีโรงเรือนและ
ทีh ดิน) (ต่อ)

• ส่วนสิh งปลูกสร้างด้านบนแม้จะมีลักษณะคล้ายโรงเรือนโดยด้านในมี
เครนไฟฟ้าอยู่และใช้โครงสร้างของตัวเตาเผาต่อเติมขึKนไป แต่ก็ไม่ได้
มีลักษณะอย่างโรงเรือนทัh วไปทีh ต้องมีโครงสร้างรองรับนํKาหนักสัมผัส
พืKนดิน 

• เตาเผาทัKง ๖ เตา ของโจทก์ไม่อาจถือเป็นโรงเรือนซึh งติดตัKงส่วนควบทีh
สําคัญอันมีลักษณะเป็นเครืh องจักรกลไกเพืh อใช้ดําเนินอุตสาหกรรม คง
เป็นเพียงสิh งปลูกสร้างอย่างอืh น และมาตรา 13 ใช้บัญญัติให้ลดค่าราย
ปีเฉพาะโรงเรือนทีh ติดตัKงเครืh องจักรกลไกเท่านัKนมิได้หมายความ
รวมถึงสิh งปลูกสร้างอย่างอืh นด้วย การทีh จําเลยมีคําชีKขาดไม่ลดค่ารายปี
ให้แก่โจทก์จึงชอบแล้ว
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Case ภาษีโรงเรือน



• ฎีกาทีh  8433/2557 (ท่อส่งนํKา_ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและทีh ดิน)
• ท่อส่งนํKาทัKงสองสายของโจทก์ (East Water) เป็น

ท่อขนาดใหญ่ ยาวต่อเนืh อง และเป็นท่อเหล็กหุ้ม
ด้วยฉนวนป้องกันมิให้เกิดสนิม ฝังอยู่ใต้ดินลึก
ประมาณ 2 เมตร ในเขตทางหลวงขนานไปกับ
ถนนและอยู่ห่างจากขอบทางหลวงประมาณ 6 
เมตร โดยบางช่วงมีการสร้างบ่อคอนกรีตเสริม
เหล็กเป็นระยะ ๆ
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Case ภาษีโรงเรือน



• ฎีกาทีh  8433/2557 (ท่อส่งนํKา_ต้องเสียภาษีโรงเรือน
และทีh ดิน) (ต่อ)
• ท่อส่งนํKาดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิh งปลูกสร้างอย่างอืh น ๆ 

ทีh โจทก์ใช้ต่อเนืh องกับโรงสูบนํKาทีh ประกอบกิจการ
ก่อให้เกิดประโยชน์และรายได้แก่โจทก์ และถือเป็นสิh ง
ปลูกสร้างอย่างอืh น ๆ ตาม พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและ
ทีh ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 5 ทีh ใช้ในการประกอบ
อุตสาหกรรมผลิตนํKาและจําหน่ายนํKาของโจทก์ มิใช่
ทรัพย์สินทีh ให้งดเว้นจากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ทีh ดินตามมาตรา 10 จึงต้องเสียภาษีโรงเรือนและทีh ดิน
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Case ภาษีโรงเรือน



oตัวอย่างคดีความ _ ภาษีโรงเรือนฯ

oตู้โทรศัพท์สาธารณะ

oสนามกอล์ฟ

oป้ายโฆษณา _ ภาษีป้าย
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Property Tax ปัจจุบัน
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ประเภททีh ดินและสิh งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีh อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีh ดินทิKงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีh ดิน/สิh งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง (ใหม่)
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ภาษีทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง 
(แนวโน้มด้านทีh อยู่อาศัย)

oเจ้าของบ้านหลายหลัง “ลดลง”

o  “บ้านหลังเล็ก” หลายหลัง_สู่ “บ้านหลังใหญ่” 

น้อยหลัง

o ตลาด “บ้านมือสอง”  ใหญ่ขึKน

o Developer สร้าง “บ้านหลังใหญ่” ขายมากขึKน

o สอดคล้องกับการยกเว้นภาษี “บ้านหลังหลัก”
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ภาษีทีh ดินและสิh งปลูกสร้าง 
(ผลกระทบ)

oเปลีh ยนลักษณะการถือครองทีh ดิน

o จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท

oเปลีh ยนลักษณะการใช้สอยทีh ดิน

o จากทีh ดินรกร้างว่างเปล่าสู่ทีh ดินการเกษตร

o จาก “ทีh ดินรายได้ตํh า” สู่ “ทีh ดินรายได้สูง”
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ทางเลือกในการจัดการทีh ดิน

oขาย _ ทัKงหมด / ขายทีละแปลง (ได้เงินมา / บริหาร

อย่างไร ?)

oขายโดยบุคคล (ภาษีแพง)

oขายโดยบริษัท (ภาษีถูกกว่า)

oให้เช่า _ ทัKงหมด / ให้เช่าทีละแปลง (BTO / BOT)

oเช่าสัKน (ไม่ต้องจดทะเบียนเช่า / อากร 0.1%)

oเช่ายาว (ต้องจดทะเบียนเช่า / Cost 1.1%)
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ทางเลือกในการจัดการทีh ดิน

oหุ้นส่วน (Joint Venture) ด้วยทีh ดิน / Valuation

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

o ใช้ “สิทธิการเช่าแปลงเป็นทุน” (Leasehold Property & Share 

Swap)

oบริหารเอง / Outsource

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

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

oF&B / Herb Plantation / Training Center / Co-Working Space
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
 หลังภาษีทีh ดินฯ...จะเป็นอย่างไร ???

การแยกสัญญาเช่า ภาษี
โรงเรือนฯ

ภาษีทีh ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพืKนทีh /
อาคาร

12.5 ? - - 5% 0.1%

สัญญาเช่าอุปกรณ์ - - 7% 5% -

สัญญาบริการ - - 7% 3% 0.1%

หมายเหตุ หากเกิน 
1.8 ล้าน
บาท/ปี

หากทํา
สัญญาเช่า
เป็นหนังสือ
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ทางเลือกในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินทีh มี “ค่าเช่า”

Asset IPO

Real Estate Investment Trust (REIT)
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REIT

Real Estate Investment Trust

ทรัสต์เพืh อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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Property Securitization

SPV (Special Purpose Vehicle)
Listed in the SET

Real Estate Investment Trust
(REIT)

Investors

Shareholders

Owner

(Sponsor)

Properties

Unit selling
Lease back  
Manage

Buy / Lease

Cash

Profits



เปรียบเทียบ REITs PF IFF

แหล่งรายได้หลัก ค่าเช่า ค่าเช่า รายได้อนาคต

ทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์ โครงสร้างพ̀ืนฐาน

ลงทุนทรัพย์สินตปท. ได้ ไม่ได้ ไม่ได้ (ยกเว้นภาษี)

สถานะทางกฎหมาย สัญญาก่อต̀ังทรัสต์ นิติบุคคล นิติบุคคล

เงินลงทุนขัKนตํh า 500 ล้าน 500 ล้าน 2,000 ล้าน

การก่อหนีK ไม่เกิน 35% ของ NAV / 
60% หากได้ credit 

rating

ไม่เกิน 10% ของ 
NAV

ไม่เกิน 3 เท่าของทุน

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

การจ่ายผลกําไร ข̀ันตํt า 90 % ข̀ันตํt า 90 % ข̀ันตํt า 90 %

ภาษีเก็บจากผลกําไร 10 % 10% ยกเว้น 10 ปี
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Impact Growth REIT

Impact	
Arena

Exhibition	
Center

REIT	Trustee	- KSAM

Impact	

REIT

Freehold

Property	Management

Impact	Forum

B	Land	- Owner100%	own

REIT	Manager	- RMI

Freehold

Freehold
Impact	

Challenger

Property	Manager	– Impact	Exhibition	Management
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Dusit Thani REIT

1.	DTPK3.	DTHH

Dusit	Thani	Plc.	-
Owner

REIT

Freehold

Hotel	Management	Service

2.	D2CM

Laguna	Resort	&	Hotel	
Plc.	- Owner

100%	own

Dusit	Management	Co
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Tax Implications Property Co REIT

Net Profit 100 100

Corporate Tax 
(20%)

20 0

Dividend / Profit 
Sharing

80 100

Dividend Tax 
(10%)

8 10

Balance 72 90

Property Co vs. REIT 
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีh ลงทุน

1.กองทรัสต์อิมแพ็คโกรทเพืh อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ลงทุนในกรรมสิทธิ� ของศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า, ศูนย์

แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ, ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค

ฟอรัh ม และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ (20,000 ล้านบาท)

2. กองทรัสต์เพืh อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้า สิทธิเช่า

ช่วงทีh ดิน กรรมสิทธิ� ทีh ดินและอาคารโรงงาน (4,285 ล้านบาท) 

หน่วยทรัสต์ 3,425 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 860 ล้านบาท

3. กองทรัสต์เพืh อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีh ยมโก
รท

ลงทุนในกรรมสิทธิ� และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ

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

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

กอง REIT ทรัพย์สินทีh ลงทุน

4. กองทรัสต์เพืh อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
แอล เอช ช้อปปิK ง เซ็นเตอร์ 
TERMINAL 21

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

แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต̀ี เป็นระยะเวลา 26 ปี สิทธิการเช่า
ดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันทีt  31 สิงหาคม 2583 มีพ̀ืนทีt รวม 
97,905 ตร.ม. แบ่งเป็นพ̀ืนทีt ให้เช่า 34,058 ตร.ม. (6,227 ล้าน
บาท) หน่วยทรัสต์ 5,027 ล้านบาท / กู้ยืมเงิน 1,200 ล้านบาท

5. กองทรัสต์เพืh อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เช่าอมตะซัมมิทโกรท AMATA 
SUMMIT

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

90 ล้านบาท
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีh ลงทุน

6. LHHOTEL : ทรัสต์

เพืt อการลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล 

เอช โฮเทล

LHHOTEL ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และกรรมสิทธิ{ ใน

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

ระยะเวลา 25 ปี สิทธิการเช่าดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันทีt  31 

สิงหาคม 2583 มีพ̀ืนทีt รวม 47,298 ตร.ม. เป็นพ̀ืนทีt ให้เช่า 21,090 
ตร.ม. โดย LHHOTEL นําอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

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

การต่ออายุอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี โดย LHH ได้แต่งต̀ังบริษัท 

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

กอง REIT ทรัพย์สินทีh ลงทุน

7. MIT : ทรัสต์เพืt อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัส
เตรียล

ลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK) 100 % ของ
จํานวนหุ้นทีt จําหน่ายได้ท̀ังหมด ซึt ง APUK เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ{ ใน

ทีt ดิน และอาคารประเภทคลังสินค้าทีt ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมูล 
(Data Centre) รวมถึงส่วนควบและงานระบบต่างๆ โดยมีพ̀ืนทีt ให้
เช่ารวม 1,342 ตร.ม. และทรัพย์สินต̀ังอยู่ทีt เขตชาร์ลตัน กรุง
ลอนดอน ประเทศอังกฤษ (975 ล้านบาท)

8. GVREIT : ทรัสต์เพืt อการ
ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ลงทุนใน(1) สิทธิการเช่าพ̀ืนทีt บางส่วนในอาคาร ปาร์ค เวนเชอร์ อี
โคเพล็กซ์ (ไม่รวมพ̀ืนทีt ของโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพ)

ต̀ังอยู่ทีt หัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ และ (2) สิทธิการเช่าช่วงทีt ดินและ
อาคาร สาทร สแควร์ ต̀ังอยู่ทีt หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์-
สาทร (8,148 ล้านบาท)
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีh ลงทุน

9. HREIT : ทรัสต์เพืt อ

การลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์เหมราช

ลงทุนในสิทธิการเช่าทีt ดินและอาคารโรงงานและคลังสินค้า

ของบริษัท เหมราชพัฒนาทีt ดิน จํากัด (มหาชน), บริษัท 

เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท จํากัด, 

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล (ระยอง) จํากัด และ

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรีt  จํากัด (Filing)

10. TPRIME : ทรัสต์เพืt อ

การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิ

การเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม 

พร็อพเพอร์ต̀ี

ลงทุนใน  1. สิทธิการเช่าโครงการเมอร์คิวรีt  ทาวเวอร์

              2. หุ้นของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากัด ซึt งถือ

กรรมสิทธิ{ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ สัดส่วนไม่น้อยกว่า 

99.99%
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กอง REIT ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

กอง REIT ทรัพย์สินทีh ลงทุน

11. SHRREIT : ทรัสต์

เพืt อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าสตราทีจิก 

ฮอสพิทอลลิต̀ี

ลงทุนในหุ้นของบริษัทโฮลด̀ิง ซึt งบริษัทลงทุนในสินทรัพย์

ต่างประเทศทีt เป็นกรรมสิทธิ{  และ/หรือ สิทธิการเช่าของทรัพย์สิน
โดยเข้าลงทุนคร̀ังแรก ประกอบด้วยโรงแรมท̀ังหมด 9 แห่ง ได้แก่ 

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

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

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

Resort & Spa (8) โรงแรม Capri by Fraser, Ho Chi Minh City 
และ (9) โรงแรม IBIS Saigon South (Filing)
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Slide FREE Download 

www.taxtanktv.com



142

Thank	You
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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

2. ให้คําปรึกษาแก่ลูกค้าทัKงในไทยและต่างประเทศร่วมกับ Partner อีก 13 คนและทีh
ปรึกษากฎหมายอีกกว่า 120 คนผ่านสํานักงานของ SCL ในไทย เมียนม่าร์ / สปป. 
ลาว / กัมพูชา และ ASEAN

3. วิทยากรบรรยายเรืh องสัญญาธุรกิจและภาษีในงานสัมมนาและฝึกอบรม
ตลอดเวลากว่า 15 ปี เป็น “อาจารย์พิเศษด้านภาษีอากร” และ กฎหมายธุรกิจใน
หลักสูตรปริญญาตรี/โท International Program คณะนิติศาสตร์ / คณะบัญชี

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

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

6. “กรรมการตรวจสอบ” (Audit Committee) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

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