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เค้าโครงการบรรยาย (1)

2

การวางแผนภาษี “ก่อนเข้าสู่กิจการ”

1.ลงทุนในทีj ดินและสิj งปลูกสร้างอย่างไร

2.วางแผนภาษี - ซืpอ หรือ เช่า (ระยะสัpน/ระยะยาว)

3.ควรใช้เงินลงทุนของตนเองทัpงหมด หรือ กู้เงินบางส่วน

4.การเลือกใช้ “ดอกเบีpยเงินกู้” ระหว่างก่อสร้าง / หลัง

ก่อสร้าง

5.การวางแผนใช้ VAT จากการก่อสร้าง



เค้าโครงการบรรยาย (2)
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การวางแผนภาษี “เมืj อดําเนินกิจการ”

1.การวางแผนภาษี _ เพืj อการจัดการ Cash Flow

2.การวางแผนภาษี _ อากรแสตมป์

3.การแปลงทรัพย์สินบุคคลเป็นหุ้นบริษัท _ เพืj อการยกเว้น

ภาษี (ใหม่)

4.การวางแผนภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง / ภาษีลาภลอย 

(ใหม่)

5.การวางแผนภาษีการให้ / ภาษีมรดก



เค้าโครงการบรรยาย (3)
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การวางแผนภาษี “เมืj อออกจากกิจการ”

1.การวางแผนภาษี _ เพืj อ “ขายกิจการ”

2.การวางแผนภาษี _ เพืj อ “ขายหุ้น”

3.การวางแผนภาษี _ เพืj อ “ขายทรัพย์สิน”
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ก่อน “ซืpอ/เช่า” อสังหาริมทรัพย์
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oตรวจสอบด้านกฎหมาย

oครอบครองปรปักษ์ / ภาระจํายอม / ทีj ดินตาบอด

oสิทธิการเช่า / ภาระติดพันอืj น / สัญญาเช่าเดิม

oคดีความ / การรอนสิทธิ

oใบอนุญาตต่าง ๆ/ภาษีค้าง (ภาษีโรงเรือนฯ / ภาษีป้าย)

oตรวจสอบด้านกายภาพ

oทางเข้า/ออก / หน้าดิน / ทีj งอก / ทีj หาย  

oสาธารณูปโภค / Zoning / ผังสี / Buffer Zone

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืpอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน

oจําเลยทีj  1 (เจ้าของเดิม) ขายทีj ดินพิพาทแก่
โจทก์และส่งมอบการครอบครองให้แล้ว โดยไม่

มีเจตนาทีj จะทําสัญญาเป็นหนังสือจึงตกเป็น
โมฆะ

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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oฎีกา 6436/2550 

หลักผู้ซืpอต้องระวัง / หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

oแต่ทีj ดินพิพาทเป็นทีj ดินมือเปล่า การทีj จําเลยทีj  1 ส่งมอบ

การครอบครองเป็นการโอนการครอบครองทีj ดินพิพาทแก่

โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378 ทีj ดินพิพาทจึงเป็นของ

โจทก์

oจําเลยทีj  1 (เจ้าของเดิม) ไม่มีสิทธินําไปจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ� แก่จําเลยทีj  2 เพราะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ครอบครองปรปักษ์



Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• ทีj ดินพิพาทปตท. ได้มาโดยการซืpอมาจากเอกชน 

มิใช่ดําเนินการเวนคืน

• ข้ออ้างทีj ว่าใช้สําหรับเป็นทางออกหนีไฟของคลัง
ก๊าช เพืj อลดความเสีj ยงและป้องกันอันตรายก็เป็น

เรืj องการปฏิบัติงานภายในหน่วยงานของปตท. ใน

ฐานะเดียวกับเอกชนไม่เกีj ยวกับสาธารณประโยชน์
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• กรณียังถือไม่ได้ว่าทีj ดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติ

ของแผ่นดินหรือสงวนไว้เพืj อประโยชน์อันร่วมกัน

•  จําเลย (ชาวบ้าน) เข้าครอบครองทีj ดินพิพาทต่อ

จากบุคคลซึj งรับโอนและครอบครองทีj ดินพิพาท
เรืj อยมาโดยสงบ เปิดเผย เป็นเวลาติดต่อกันมา

เกิน 10 ปี จึงได้กรรมสิทธิ� ในทีj ดินพิพาท
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Case: ครอบครองปรปักษ์

ฎีกา 679 - 682/2559 (ปตท. ถูกครอบครองปรปักษ์)

• การทีj จําเลยทัpงสีj เข้าครอบครองปลูกบ้านอาศัยอยู่ด้วยเจตนา
เป็นเจ้าของ โดยไม่เคยถูกผู้ใดโต้แย้งคัดค้าน จึงถือเป็นการ
ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยมาตลอด รวมเวลา
ของผู้โอนกับเวลาทีj จําเลยทัpงสีj ครอบครองเกินกว่า 10 ปีแล้ว

•  กฎหมายมิได้บัญญัติไว้อย่างแจ้งชัดว่า ผู้ทีj จะได้กรรมสิทธิ�
ในทรัพย์สินโดยการครอบครองนัpน จะต้องรู้ว่าทรัพย์สินทีj ตน
ครอบครองเป็นของผู้อืj น 

• ข้อสําคัญมีเพียงว่า การครอบครองนัpนมีลักษณะเป็นการ
ครอบครองเพืj อตน มิใช่ครอบครองแทนเจ้าของกรรมสิทธิ�
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ทีj ดินตาบอด



Case: ทีj ดินตาบอด
• ฎีกาทีj  2621/2559 

(มีทางออกทางนํpา_ไม่ถือเป็นทางจําเป็น _ ไม่ใช่ “ทีj ดินตาบอด”)

• เมืj อทีj ดินของโจทก์ทัpงสามด้านทิศตะวันออกและทิศเหนือ

ติดลํากระโดงสาธารณะ สามารถใช้เรือสัญจรไปมาได้ 

ทีj ดินของโจทก์ทัpงสามจึงมีทางออกสู่สาธารณะได้ กรณีไม่

ต้องด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 

ทีj  โจทก์ทัpงสามจะอ้างใช้ทางพิพาทเป็นทางจําเป็น 
14
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การตรวจสอบ “ทรัพย์สิน”

Property Due Diligence

 

ภาระจํายอม
จดทะเบียน / อายุความ



Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีj  673/2546

• เมืj อทีj ดินซึj งมีสิทธิภาระจํายอมเกีj ยวกับทางเดิน
บางส่วนถูกปล่อยให้เป็นทีj ว่างเปล่า _ ไม่มีการหา

ผลประโยชน์ใดๆ บนทีj ดิน ความจําเป็นทีj จะต้อง

เดินผ่านทางภาระจํายอมพิพาทจึงไม่มีตามไปด้วย

• เมืj อทางภาระจํายอมไม่เคยใช้มาเกิน 10 ปีแล้ว _ 
ภาระจํายอมจึงสิpนไปตาม ปพพ. 1399
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีj 3262/2548

• คําว่า “ภาระจํายอมหมดประโยชน์” หมายความว่า 
“ไม่สามารถใช้ภารยทรัพย์เพืj อประโยชน์แก่

สามยทรัพย์ได้อีกต่อไป” 

• หากภารยทรัพย์ยังสามารถใช้ประโยชน์ได้อยู่ _ แม้
ไม่มีการใช้ภารยทรัพย์นัpนก็หาใช่ภาระจํายอมหมด

ประโยชน์ไม่
17



Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีj 3262/2548 (ต่อ)

• ดังนัpน แม้ทีj ดินอันเป็นสามยทรัพย์จะมีทางออก
ทางอืj นสู่ทางสาธารณะและใช้ทางดังกล่าวนีpเป็น

หลัก แต่เมืj อทางพิพาทยังมีสภาพเป็นทางเดินคง

เดิม _ ทางภาระจํายอมจึงยังไม่หมดประโยชน์แก่

สามยทรัพย์ _ ภาระจํายอมยังไม่สิpนไปตามมาตรา 

1400 วรรคหนึj ง
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีj 8966/2551

• เมืj อได้ใช้ทางพิพาทดังกล่าวเป็นทางเดินโดยสงบและเปิดเผย
ด้วยเจตนาจะให้ได้สิทธิทางภาระจํายอมติดต่อกันเป็นเวลา

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

• แม้ต่อมาภายหลัง ป. จะโอนกรรมสิทธิ� ทีj ดินให้แก่ ว. บิดา

จําเลยทัpงสองและ ว. จะยกให้จําเลยทัpงสองก็ตาม ก็หาทําให้
สิทธิภาระจํายอมในทางพิพาทของโจทก์สิpนไปไม่
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Case: ภาระจํายอม

ฎีกาทีj  6459/2551

• แม้โจทก์จะซืpอทีj ดินโดยสุจริตจากการขายทอดตลาด 

แต่ก่อนเวลาทีj โจทก์จะได้มาซึj งทีj ดินดังกล่าวจําเลยได้ใช้

ทีj ดินตลอดมาโดยสงบ โดยเปิดเผยและด้วยเจตนาให้ได้

สิทธิภาระจํายอมติดต่อกันเกิน 10 ปี 

• จําเลยในฐานะเจ้าของสามยทรัพย์ย่อมได้ภาระจํายอม

เหนือทีj ดินของโจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401
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Case: ภาระจํายอม
ฎีกาทีj  6459/2551 (ต่อ)

• แม้จําเลยจะยังไม่จดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมก็หาทําให้
สิทธิดังกล่าวสิpนไป เพราะทรัพย์วัตถุแห่งสิทธิเป็น
ประธานภาระจํายอมมีลักษณะเป็นสิทธิประเภทรอน
สิทธิมิใช่การได้มาซึj งกรรมสิทธิ�  จึงไม่อยู่ในบังคับหลัก
กฎหมายทีj ว่าสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียน มิให้ยกขึpนเป็น
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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คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  575/2560

• พ. เจ้าของกรรมสิทธิ� ทีj ดินมีโฉนดเป็นผู้ทําสัญญาให้

บริษัท บ. เช่า เป็นเวลา 30 ปี บริษัท บ. ตกลงชําระค่า

หน้าดิน 87,500,000 บาท 

• ในวันเดียวกัน พ. ทําหนังสือสัญญาให้สิทธิเก็บกินบน

ทีj ดินดังกล่าวแก่หลาน และบริษัท บ. ตกลงจ่ายค่าหน้า

ดินและค่าเช่าให้แก่หลานในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกิน



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

• แต่เพิj งไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินต่อพนักงานเจ้าหน้าทีj

ภายหลังจากทีj มีการทําสัญญาเช่าแล้ว ดังนัpน ผู้มีเงินได้

ตามสัญญาเช่า คือ พ. ซึj งเป็นคู่สัญญาตามสัญญา

เช่า หลานเป็นเพียงผู้รับเงินค่าเช่าแทน พ. เท่านัpน 

• การทีj บริษัท บ. ออกหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ทีj จ่าย 

ให้แก่หลาน จึงเป็นการออกหนังสือรับรองผิด “หน่วย

ภาษี” หลานจึงไม่มีสิทธิขอคืนภาษี
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การวางแผนภาษีกิจการโรงแรม

ก่อนเข้ากิจการ



Factors: SMEs Tax Planning
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Income Expense

Legal Documents

Tax 
Planning



ลงทุนในทีj ดินและสิj งปลูกสร้างอย่างไร
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oซืpอทีj ดิน 

oทีj ดินไม่มีค่าเสืj อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า

oค่ารืpอถอน

oค่าถมทีj

oค่าพัฒนาทีj ดิน

oค่าออกแบบ



ลงทุนในทีj ดินและสิj งปลูกสร้างอย่างไร

28

oอาคาร สิj งปลูกสร้าง – ซืpออาคารเก่า หรือ สร้างอาคารใหม่

oซืpออาคารเก่ามาปรับปรุง 

oต้นทุนอาคารบวกส่วนปรับปรุง

oซืpออาคารเก่ามารืpอถอน - ค่ารืpอถอนเป็นส่วนหนึj งของ
ต้นทุน

oก่อสร้างอาคารใหม่ 

oต้นทุนอาคารรวมถึงค่าปรับสภาพหน้าดิน ค่าออกแบบ

ดอกเบีpยเงินกู้เพืj อสร้างอาคาร



Choice of Business Structure
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Sole Owner Partnership

Private Co Public Co

Entrepreneur



การเลือกรูปแบบทางธุรกิจทีj เหมาะสม

30

• ใช้บริษัท หรือ บุคคลธรรมดาในการทําธุรกิจ – อย่าคิดแค่เรืj อง

ภาษี !!!

–บริษัททัj วไปเสียภาษีในอัตราร้อยละ 20 แต่ SMEs เสียใน

อัตราพิเศษ

–บริษัทหักค่าใช้จ่ายได้ทัpงหมดเท่าทีj ไม่เป็น “รายจ่ายต้องห้าม”

–บุคคลธรรมดาเสียภาษีในอัตราก้าวหน้า สูงสุดคืออัตราร้อย

ละ 35

–บุคคลธรรมดาหักค่าใช้จ่ายได้เช่นเดียวกับบริษัท



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัpงแต่ปี 2560

31

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 บาทขึpนไป 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



ทีj ดินให้เช่าแล้วขาย_แม้เกิน 5 ปี 
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

33

คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  5607/2550

o ทีj ดินและตึกแถวทีj โจทก์ขายให้แก่บริษัท พ. เป็นทีj ดิน

และตึกแถวทีj โจทก์ให้บริษัท น. เช่า 

oการขายทีj ดินและตึกแถวดังกล่าวจึงเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ทีj โจทก์มีไว้ในการประกอบกิจการเป็น

การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือหากําไร 

โจทก์จึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายทีj 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 ไปตํj ากว่า “ราคาประเมินราชการ”



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีp (พรบ. ฉบับทีj  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 
2560

ผลทีj ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีj เสียภาษี หรือ นําส่ง

ภาษี และความผิดนัpนเกีj ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีj หลีกเลีj ยงหรือฉ้อโกงตัpงแต่ 10 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึpนไป _ หรือ

2. จํานวนภาษีทีj ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ 
"อุบาย" หรือ "วิธีการอืj นใดทํานองเดียวกัน" ตัpงแต่ 2 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึpนไป และ
35



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีp (พรบ. ฉบับทีj  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 

เมษายน 2560

3. ผู้มีหน้าทีj เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําใน

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

ประเมินหรือรายได้ _ เพืj อหลีกเลีj ยงหรือฉ้อโกงภาษี 

_ และ 36



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีj เกีj ยวกับการ

กระทําความผิด _ เพืj อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัpนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตาม

กฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืj องไปยัง สํานักงาน ปปง. 

ตามความเห็นชอบของ "คณะกรรมการพิจารณา

กลัj นกรองความผิดทางภาษีอากรทีj เข้าข่ายความผิดมูล

ฐาน"
37

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



oกรณีนีp Taxpayer / ผู้มีหน้าทีj หักภาษี ณ ทีj จ่าย / 
Tax Advisor ต้องเพิj มความระมัดระวังอย่างมาก 

oมิฉะนัpน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีj ยวข้อง" กับ Tax 
Fraud ได้ _จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูง

oข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีpใช้บังคับตัpงแต่ 2 เมษายน 
2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญา
ในอดีตก่อนหน้านีpได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีj
รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" ได้

38

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



39

การวางแผนภาษีกิจการโรงแรม

เมืj อดําเนินกิจการ



Elements SMEs: People

40

Property Management

Brand Finance

People



รูปแบบการจ้างงานในกิจการ

41

oลูกจ้างประจํา

oลูกจ้างชัj วคราว

oลูกจ้างรายวัน

oลูกจ้างตามสัญญามีกําหนดเวลา

oทีj ปรึกษา



Elements SMEs: Finance

42

People Management

Brand Property

Finance



การวางแผนภาษี _ ด้านการเงิน

43

•ใช้เงินทุนของตนเอง

–ไม่มีภาระดอกเบีpยจ่าย แต่ขยายกิจการได้ล่าช้า

–เสียโอกาสทางธุรกิจในการรักษากระแสเงินสดของ

กิจการ

• เงินกู้จากภายนอก

–ดอกเบีpยใช้เป็นรายจ่ายทางภาษีได้ (บางกรณี)

–หากสัดส่วน Debt : Equity Ratio จัดวางให้เหมาะสม

จะทําให้กิจการไม่เสียโอกาสทางธุรกิจ



การวางแผนภาษี _ ด้านการเงิน

44

เงินทุนตัวเอง 

•โอกาสขยายกิจการช้า

•ทุนไม่พอ _ ต้องเพิj มทุน

เงินกู้

•ภาระดอกเบีpยจ่าย

•ปล่อยให้กิจการ “จ่ายดอกเบีpยแทน”

หาผู้ร่วมทุน

•ขาดอิสระ / หุ้นส่วนไม่ซืj อตรง



Lease: Cost Control

45

oทีj ดินไม่มีค่าเสืj อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า / ค่ารืpอถอน / ค่าถมทีj  / ค่าพัฒนาทีj ดิน / 

ค่าออกแบบ

oดอกเบีpยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง_ถือเป็นต้นทุน 

(ต้องนํามาหักเป็น “ค่าเสืj อมราคาอาคาร”) 

oดอกเบีpยเงินกู้หลังก่อสร้างเสร็จ_ถือเป็นรายจ่ายได้

oปลอดค่าเช่า (Grace Period) ระหว่างก่อสร้าง



Construction Period

46

• ก่อสร้างอาคาร (Cash Flow Management)

• หากกู้เงินธนาคาร _ เพืj อก่อสร้างอาคาร

• ควรเจรจากับธนาคาร _ เรืj องการจ่ายดอกเบีpย 2 ช่วง

• ช่วง 1 จ่ายดอกเบีpยเงินกู้ ”ระหว่างก่อสร้าง” _ จํานวน

น้อย (Grace Period) เพืj อลด “ต้นทุนดอกเบีpย” 

(Capital Expenditure) = CAPEX

• ช่วง 2 จ่ายดอกเบีpยเงินกู้ “หลังก่อสร้างเสร็จ” จํานวน

มาก (Operating Expenditure) = OPEX



47

เงินกินเปล่า

คํามัj นจะให้เช่า

การขึpนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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เงินกินเปล่า

ฎีกา 6229/2541

oสัญญาเช่าทีj ดินและสัญญาต่างตอบแทนฉบับแรก ตามสัญญา

ข้อ 2 ก. ระบุว่า

"ผู้เช่าต้องวางมัดจําการเช่า ณ วันทําสัญญานีC เป็นเงิน 180,000 

บาท เงินมัดจํานีC ถ้าผู้เช่าไม่เช่าให้ถือเป็นเงินกินเปล่า ถ้าเช่าต่อไป

ให้ถือเป็นค่าเช่าล่วงหน้าสามเดือน"

oดังนีp เงินจํานวน 180,000 บาท จึงเป็นเงินค่าเช่าล่วงหน้า มิใช่

เป็นเงินค่าตอบแทนทีj โจทก์ทําสัญญาเช่า (ไม่ใช่เงินกินเปล่า)
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ทีj ดินเช่าถูกเวนคืน

ฎีกา 1260/2546 

oทีj ดินทีj เช่าถูกเวนคืน _ ย่อมทําให้ผู้เช่าขาดประโยชน์แห่งสิทธิ

การเช่าหรือเสียสิทธิทีj จะได้ใช้ทีj ดินส่วนทีj ถูกเวนคืนนัpนหา

ผลประโยชน์อันพึงมีพึงได้โดยชอบนับแต่วันทีj เจ้าหน้าทีj เข้า

ครอบครองทีj ดินทีj เช่าทีj ถูกเวนคืนนัpนจนถึงวันครบกําหนดตาม

สัญญาเช่า

oความเสียหายดังกล่าวเป็นความเสียหายจริงโดยเหตุทีj ต้องออก

จากทีj ดินทีj ถูกเวนคืน ผู้เช่าจึงมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตาม 

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

ฎีกา 1260/2546 (ต่อ)

oเงินค่าทดแทนในการเช่านีpพึงกําหนดให้เฉพาะทีj ผู้เช่าได้เสียหายจริง

โดยเหตุทีj ต้องออกจากทีj ดิน โรงเรือน หรือสิj งปลูกสร้างดังกล่าวก่อน

สัญญาเช่าระงับนัpน หมายเฉพาะในเรืj องสิทธิทีj จะได้รับจากการเช่า 

เช่น ค่าขนย้าย ค่าตกแต่ง ปรับปรุงโรงเรือนหรืออาคารทีj เช่า และ

หากผู้เช่าได้ชําระค่าเช่าไว้ล่วงหน้าก็มีสิทธิได้รับคืนตามส่วน

oเงินค่าตอบแทนการโอนสิทธิการเช่าดังกล่าวมิใช่ความเสียหาย
โดยตรงเนืj องจากการทีj ต้องออกจากทีj ดินและอาคารทีj ถูกเวนคืน

oผู้เช่าจึงไม่มีสิทธิได้รับค่าทดแทนความเสียหายส่วนนีp (ฎีกา 

463/2541)
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เงินกินเปล่า

คํามัj นจะให้เช่า

การขึpนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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คํามัj นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 7386/2548 (“คํามัj น” ไม่ได้ทําเป็นหนังสือ)

oคํามัj นทีj โจทก์ (ผู้ให้เช่า) จะให้จําเลยเช่าตึกแถวพิพาท
ภายหลังสัญญาเช่าครบกําหนดเวลาแล้วเป็นเพียงคํามัj นด้วย

วาจาและอยู่นอกเหนือจากข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิม

oแม้จําเลยจะสนองรับคํามัj นนัpนก่อนครบกําหนดสัญญาเช่า
เดิมและเกิดเป็นสัญญาเช่าใหม่ก็ตาม แต่โจทก์ยังมิได้ทํา

หลักฐานการเช่าตึกแถวพิพาทใหม่เป็นหนังสือลงลายมือชืj อ

โจทก์ผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ / คํามัj นจึงไม่ผูกพัน
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คํามัj นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 703-704/2558 (กรณีไม่ใช่คํามัj น)

โจทก์ บริษัทไนน์ตีC -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด 

(มหาชน)

oสัญญาเช่ากําหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปี และ

มีข้อตกลงเรืj องการต่อสัญญาไว้ในข้อ 10 ว่า ผู้เช่ามี

สิทธิขอต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 1 ช่วง คือต่ออีก 3 ปี
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คํามัj นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตีC -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oแต่ทัCงนีCจะต้องเป็นไปตามเงืYอนไขและอัตราค่าเช่าซึYงผู้ให้

เช่าและผู้เช่าได้ทําความตกลงร่วมกัน และโดยทีj ผู้เช่า

จะต้องมีหนังสือบอกกล่าวแจ้งความประสงค์เช่นว่านัpนให้

ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วันก่อนวันครบ

กําหนดอายุการเช่าตามสัญญานีp
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คํามัj นว่าจะให้เช่า

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

โจทก์ บริษัทไนน์ตีC -ไนน์ อิน วัน จํากัด

จําเลย บริษัทโรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากัด (มหาชน)

oสัญญาเช่าระหว่างโจทก์กับจําเลย และทีj แก้ไข

เพิj มเติมไม่ได้มีข้อสัญญาทีj เป็นคํามัj นจะให้เช่า 

oดังนัpน แม้โจทก์เสนอทีj จะเช่าต่อแต่จําเลยไม่สนอง
รับคําเสนอของโจทก์ สัญญาเช่าก็ไม่เกิดขึpน
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คํามัj นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3078 - 3079/2552 (ตกลงกันยกเลิกคํามัj นได้)

oแม้คํามัj นจะให้เช่าจะผูกพันผู้ให้เช่าในอันทีj ต้องยอมให้ผู้

เช่าได้เช่าทรัพย์สินต่อไปอีก และผู้ให้เช่าไม่อาจถอน

คํามัj นนัpนได้ภายในระยะเวลาทีj กําหนดไว้ก็ตาม 

oแต่ก็มิได้ห้ามคู่สัญญาในอันทีj จะตกลงกันยกเลิกคํามัj น

นัpนเสียได้ ดังนัpนเมืj อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า โจทก์กับจําเลย

ตกลงยกเลิกข้อความในสัญญาเช่าต่างตอบแทนเกีj ยวกับ

คํามัj นนัpนเสียแล้ว คํามัj นดังกล่าวย่อมสิpนผลไป
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คํามัj นว่าจะให้เช่า

ฎีกา 3801/2555 (ไม่ใช่ “คํามัj น”)

oสัญญาเช่ามีคํามัj นว่าก่อนครบสัญญาเช่า _ โจทก์และ

จําเลยจะปรับเปลีj ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราทีj

เป็นธรรมดังทีj ปฏิบัติมาเป็นปกติประเพณี

oข้อความดังกล่าวไม่มีรายละเอียดชัดเจนเกีj ยวกับค่าเช่า

หรือระยะเวลาเช่าทีj แน่นอนอันเป็นสาระสําคัญของ

สัญญาเช่า _ จึงยังไม่เข้าลักษณะเป็น “คํามัj นจะให้เช่า”
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เงินกินเปล่า

คํามัj นจะให้เช่า

การขึpนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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หลักฐานการให้เช่า (ขึpนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 

oการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับให้มี

หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึj งอย่างใดลงลายมือชืj อฝ่ายทีj

ต้องรับผิดเป็นสําคัญ มิฉะนัpนจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ 

oดังนัpนเมืj อผู้ให้เช่าจะขอบังคับให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ซึj งเป็น

อัตราค่าเช่าทีj สูงกว่าทีj กําหนดไว้ในหนังสือสัญญาเช่า

อาคาร ผู้ให้เช่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึj งอย่าง

ใดลงลายมือชืj อผู้เช่ามาแสดงว่าได้มีการตกลงขึpนค่าเช่า

ดังทีj ผู้ให้เช่าอ้าง
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หลักฐานการให้เช่า (ขึpนค่าเช่า)

ฎีกา 5387/2549 (ต่อ)

oการทีj ผู้ให้เช่านําสืบพยานบุคคลว่าได้มีการตกลงขึpน

ค่าเช่าในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึงเป็นการ

ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

oผู้เช่าคงต้องรับผิดชําระค่าเช่าทีj ค้างชําระเดือนละ 

17,000 บาท ตามอัตราค่าเช่าในสัญญาเช่าเดิม
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เงินกินเปล่า

คํามัj นจะให้เช่า

การขึpนค่าเช่า

ฟ้องขับไล่
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 3233/2540

o โจทก์ (กรุงเทพมหานคร) ผู้เช่าทีj ดินพิพาทและ
โจทก์ร่วมเจ้าของทีj ดิน (สํานักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์) พิพาทฟ้องขับไล่จําเลยทัpงสองและ

เรียกค่าเสียหายในฐานะทีj โจทก์ร่วม

oเจ้าของกรรมสิทธิ� ใช้สิทธิติดตามเอาคืนซึj งทรัพย์สิน

ของตนมิใช่เป็นการฟ้องให้บังคับตามสัญญาเช่า
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 3233/2540 (ต่อ)

oโจทก์และโจทก์ร่วมจึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ 

แม้ว่าการเช่าอาคารพิพาทระหว่างการเคหะ
แห่งชาติกับจําเลยทีj  1 จะไม่มีสัญญาเช่า และไม่

มีหลักฐานเป็นหนังสือ
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546

o เมืj อโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยู่ต่อไปและ

บอกกล่าวให้จําเลยออกจากตึกแถวดังกล่าว
แล้วแต่จําเลยเพิกเฉย จึงมิใช่การฟ้องขับไล่โดย

อาศัยสิทธิแห่งสัญญาเช่า
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 6535/2544 / ฎีกา 1714/2546 (ต่อ)

oแต่เป็นการฟ้องเพืj อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึj ง
ทรัพย์สินของโจทก์จากจําเลยผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้

ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1336 จึงไม่ได้ตกอยู่ในบังคับของ

มาตรา 538 

oแม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชืj อ

จําเลยโจทก์ก็มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียก

ค่าเสียหายได้
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 7688/2544 

oแม้โจทก์จะตัpง จ. เป็นตัวแทนทําสัญญาเช่าอาคาร
พิพาทกับจําเลยโดยมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 789 ก็ตาม แต่จําเลยยอมรับว่า

จําเลยเช่าอาคารพิพาทตามทีj โจทก์ฟ้อง และโจทก์ได้

บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว
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การฟ้องขับไล่ 

(ไม่ต้องมีหลักฐานการเช่าก็ฟ้องได้)

ฎีกา 7688/2544 (ต่อ)

oอีกทัpงคดีนีpโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียก
ค่าเสียหาย อันเป็นเรืj องทีj จําเลยและบริวารอยู่ใน

อาคารทีj เช่าโดยละเมิด 

oโจทก์จึงมีอํานาจขับไล่จําเลยและบริวารออกจาก
อาคารพิพาทและเรียกค่าเสียหายโดยมิต้องอาศัย

สัญญาเช่าแต่ประการใด



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีj ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

68

คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  11225/2558 

• ว. ผู้ตายทําสัญญาเช่าอาคาร เมืj อสัญญาเช่าระงับไป

เพราะเหตุสิpนกําหนดเวลาทีj ได้ตกลงกันไว้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 564 

• ว. ย่อมมีหน้าทีj ทีj ต้องขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

และส่งมอบอาคารทีj เช่าคืน ซึj งหน้าทีj ดังกล่าวโดยสภาพ

แล้วย่อมมิใช่เป็นการเฉพาะตัวของ ว. ผู้ตายโดยแท้



ผู้เช่าตาย _ ทายาทมีหน้าทีj ขน

ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไป

69

คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  11225/2558 (ต่อ)

• หากแต่ถือว่าเป็นสิทธิหน้าทีj และความรับผิดอันเป็นกอง

มรดกของ ว. ซึj งตกทอดแก่ทายาทได้ตามมาตรา 1600 

• ทายาทโดยธรรมของ ว. จึงต้องรับไปซึj งหน้าทีj ในอันทีj

จะต้องขนย้ายทรัพย์และบริวารออกจากอาคารและส่ง

มอบอาคารทีj เช่าให้คืน กับต้องชดใช้ค่าเสียหายจนกว่า

จะขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไปจากอาคารทีj เช่า
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โอนสิทธิการเช่า

เสีย VAT ?
ยกเว้น VAT ?
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีj  8702/2553 

oโอนสิทธิการเช่าพืpนทีj อาคารโดยตกลงรับโอนสิทธิ
และหน้าทีj ตามสัญญาเช่า

oต้องรับไปทัpงสิทธิทีj จะได้รับค่าเช่า ค่าบริการทีj ได้รับ

จากผู้เช่า และมีหน้าทีj ต้องให้เช่าพืpนทีj และให้บริการ
ส่วนกลางแก่ผู้เช่าพืpนทีj แทนตามทีj ผู้โอนสิทธิการเช่า

ต้องปฏิบัติกับผู้เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการให้เช่า 

“อสังหาริมทรัพย์”

ฎีกาทีj  8702/2553 (ต่อ)

oดังนัpน เงินค่าตอบแทนทีj ได้รับจึงมิใช่เป็น
ค่าตอบแทนจากการให้เช่าพืpนทีj แต่เพียงอย่างเดียว 

แต่เป็นค่าตอบแทนจากการให้บริการส่วนกลางด้วย 

จึงมีหน้าทีj ต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิj มเมืj อได้รับ

ชําระค่าบริการส่วนกลาง



ทําสัญญาเช่า _ แจ้ง “ค่าเช่าตํj า” 
สัญญาเช่าใช้บังคับไม่ได้

73

คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  4899/2551

• ข้อตกลงทีj จะยินยอมให้ระบุจํานวนค่าเช่าให้ตํj ากว่า

ความเป็นจริงเพืj อหลีกเลีj ยงการเสียภาษีเงินได้ซึj งเป็น

หน้าทีj ของพลเมืองไทยตามกฎหมายนัpน ย่อมเป็น

ข้อตกลงทีY ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดี

ของประชาชน 

• คู่สัญญาจึงไม่อาจยกข้อตกลงดังกล่าวขึpนอ้างเพืj อเป็นข้อ

ต่อสู้ในคดีได้ 



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  434/2551 

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีj ดิน 

เป็นรายจ่ายเพืj อหารายได้จากการให้เช่าทีj ดินไม่ใช่
รายจ่ายทีj จ่ายไปแล้วบังเกิดเป็นทุนรวมของบริษัท

ขึpนมา ดังนัpน ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า

ทีj ดิน จึงไม่ใช่รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุน

ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 65 ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม

75

คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  434/2551 (ต่อ)

• ค่านายหน้าเป็นรายจ่ายตอบแทนในการก่อให้เกิด

สัญญาเช่า เป็นรายจ่ายเพืj อหารายได้จากการให้
เช่าทีj ดิน ไม่ใช่รายจ่ายทีj จ่ายไปแล้ว บังเกิดเป็นทุน

รวมของบริษัทขึpนมาเช่นกัน จึงไม่ใช่รายจ่ายอันมี

ลักษณะเป็นการลงทุนตาม ป.รัษฎากร มาตรา 65 

ตรี (5)



ค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

เช่า_หักเป็นรายจ่ายได้_ไม่ต้องห้าม
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คําพิพากษาศาลฎีกาทีj  434/2551 (ต่อ)

• รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าทีj ดินและ

รายจ่ายค่านายหน้าดังกล่าว เป็นรายจ่ายในรอบ

ระยะเวลาบัญชีใดย่อมถือเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลา

บัญชีนัCน จึงต้องนํามาหักเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลา

บัญชีนัpนทัpงหมด มิใช่นํามาเฉลีj ยรายจ่ายตามสัดส่วนของ

รายได้ทีj เกิดขึpนในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี



77

ความเข้าใจผิดด้านภาษี

ในกิจการโรงแรม



เรืj องสับสนทางภาษีในกิจการ

78

•รายจ่ายต้องห้ามในกิจการ - เรืj องน่าปวดหัวทีj
ไม่จบสิpน

•หนีpสูญ – จัดการอย่างไรให้เป็นค่าใช้จ่ายได้

•ทําอย่างไรเมืj อกรมสรรพากรตรวจสอบ
ภาษี



เรืj องสับสนทางภาษีในกิจการ

79

สับสน - ค่าเสืj อมราคาทรัพย์สิน

•ต้นทุนการได้มาซึj งทรัพย์สินต้องนํามาคิดค่าเสืj อมราคาด้วย เช่น  

ค่ารืpอถอน ค่าถมดิน ค่าขนส่ง ค่านายหน้า ค่าออกแบบ ค่า

โฆษณาภาษีและค่าธรรมเนียมราชการ

•เริj มคิดค่าเสืj อมราคาเมืj อใด - พร้อมใช้งานวันไหน

•ซ่อมแซม กับ ปรับปรุง – คิดค่าเสืj อมราคาเหมือนกันหรือไม่

•ทรัพย์สินอะไรบ้างต้องหักค่าเสืj อมราคา – ทรัพย์สินถาวร???

•กําหนดมูลค่าทรัพย์สินเพืj อหักค่าเสืj อมได้หรือไม่ เช่น สูงกว่า 

5,000



ภาระภาษีของสัญญาทีj สําคัญ

80

ภาระ
ภาษี

ซืpอขาย
พร้อม
ติดตัpง

บริการ License เช่า โฆษณา ขนส่ง

WHT ไม่มี 3% 3% (ใน
ประเทศ)

5% 2% 1% (ใน
ประเทศ)

VAT 7% 7% 7% 7% (กรณี
อสังหาฯ 
ยกเว้น)

7% ไม่มี 
(ยกเว้น

เฉพาะใน
ประเทศ)

อากร ไม่มี (0.1% 
เฉพาะแยก

บริการ)

0.1% ไม่มี 0.1% 
(เฉพาะ

อสังหาฯ)

0.1% ไม่มี



ข้อผิดพลาดในสัญญา 

และภาษีของกิจการ
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สัญญาเช่าทีj ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีj จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์อืj น

–ประโยชน์อืj น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีj ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามา

คํานวณหักภาษี ณ ทีj จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกินเปล่า

•เมืj อต้นทุนการทําสัญญาเช่าเป็นหนังสือมีจํานวนสูง ควรทํา

สัญญาเป็นหนังสือและจดทะเบียนการเช่าหรือไม่ ???

•ความเสีj ยงทางกฎหมาย ???



ข้อผิดพลาดในสัญญา 

และภาษีของกิจการ
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สัญญาให้เช่าพืpนทีj ร้านค้า/สัญญาบริการ – หักภาษีไม่เหมือนกัน 

(ต่อ)

•สัญญาให้เช่าพืpนทีj ร้านค้า – หักภาษีร้อยละ 5 ไม่มี VAT มีอากร

•สัญญาให้บริการพืpนทีj  – หักภาษีร้อยละ 3 มี VAT มีอากร

•สัญญาบริการ – หักภาษีร้อยละ 3 มี VAT มีอากร

•อย่าลืมร่างสัญญาให้ได้เปรียบในแง่กฎหมายด้วย เช่น เงิน

ประกันการเช่า การออกภาษีแทน (ภาษีโรงเรือน ภาษีหัก ณ ทีj

จ่าย อากรแสตมป์) เบีpยปรับเลิกสัญญาก่อนกําหนด
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สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพืj ออยู่อาศัย)

ไม่กระทบกิจการโรงแรม

แต่กระทบกิจการ Apartment
กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

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

และ “โรงแรม”

oให้เช่าตัpงแต่ 5 หน่วยขึpนไป

oใช้บังคับตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตัpงแต่ 1 

พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป

oผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา / รวมผู้เช่าช่วงบุคคลธรรมดา 

(End Customer)

oผู้ให้เช่าเป็นได้ทัpงนิติบุคคล / บุคคลธรรมดา

สัญญาเช่าควบคุม
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oไม่รวมสัญญาเช่าหลายประเภท เช่น อาคาร

สํานักงาน / อาคารพาณิชย์ / โรงงาน / คลังสินค้า / 

อาคารจอดรถ / Community Mall / ผู้เช่าเป็นนิติ

บุคคล (ทีj มิใช่เพืj ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าทีj ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนืpอหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัpงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทัpงจําทัpงปรับ

2) ประเด็นสัญญาทีj 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” ทีj เกิน 1 เดือนมา

เฉลีj ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึpน / 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึpน)
_ เปลีj ยนการคํานวณ “ค่าเช่ารายเดือน” 
เป็น “ค่าเช่ารายปี” (ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติ

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิj มหลักประกันอืj นทีj ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”
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แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํpาประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํpาประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิj มค่าบริการส่วนอืj นทีj จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํpาประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)
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แนวทางทีj ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชืj อผู้

เช่าฝ่ายเดียว หรือ
2) สร้าง “ระเบียบการใช้ห้องพัก” แทน 

“สัญญาเช่า” (เช่าปากเปล่า)



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืpอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืj อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีj จะซืpอ หรือ คืนทรัพย์ทีj เช่า 

_ เมืj อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัpน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืj อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีj ดินไม่มีค่าเสืj อมฯ

ทรัพย์สินอืj นมีค่าเสืj อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืj อมแทน)

ได้

VAT ทีj ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืj นมี VAT

ทีj ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืj นมี VAT

ทีj ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืj นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีj จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีj ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีj ดิน/อาคาร 
91
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพืpนฐาน _ คํานวณตาม “พืpนทีj เช่า”

oค่าเช่าส่วนเพิj ม _ คํานวณตาม “รายรับจากพืpนทีj เช่า”

oสัญญาให้เช่าพืpนทีj ร้านค้า/สัญญาบริการ 

oสัญญาให้เช่าพืpนทีj ร้านค้า – มีการส่งมอบการครอบครองหรือไม่

o กําหนดพืpนทีj แน่นอน

o มีการหวงกันพืpนทีj  เช่น ล็อคกุญแจได้

o ถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญาให้บริการพืpนทีj เหมือนใน

ห้างสรรพสินค้า

o สัญญาบริการ – ไฟฟ้า นํpาประปา ความสะอาด ความปลอดภัย ส่ง

เอกสาร
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สัญญาเช่า
oสัญญาเช่าทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์ / อสังหาริมทรัพย์) 

_ ไม่มีแบบ (เช่าปากเปล่าได้)

oสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ _ เช่าเกิน 3 ปีต้องทํา 

“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” และ จดทะเบียนสัญญาเช่าทีj

สํานักงานทีj ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

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

เช่าเป็นหนังสือลงชืj อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํpาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํpา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์
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• กลายเป็น “บริษัททีj ไม่มีสินทรัพย์ซ่อนมูลค่า” 

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

• เมืj อขายทรัพย์สินหมดค่าเสืj อมราคาออกไปทีj ราคาตลาดจะเกิด

กําไร

Sale and Lease-back: ข้อดี



Sale and Lease-back: 

Advantage
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• ขายสังหาริมทรัพย์ _ มี “ภาษีขาย” _ นํามาใช้กับ 

“ภาษีซืpอ” ยกยอดมาได้

• ภาษีซืpอยกยอดมา _ ไม่มีกําหนดเวลา

• ไม่ต้องขอคืนภาษีซืpอเป็นเงินสด

• ได้เงินสดมาเพิj มในงบดุลแทนสินทรัพย์ทีj ขายออกไป

• ส่งผลให้ “อัตราส่วนระหว่างหนีpต่อทุน” (D:E Ratio) ดี
ขึpน _ เพราะนําเงินสดมาใช้หนีpสินต่าง ๆ ของบริษัท
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ภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง

ผลกระทบต่อ 

“กิจการโรงแรม”



Property Tax ปัจจุบัน

• ฎีกาทีj  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีj ดิน)
เจ้าของสนามบิน (Bangkok Air) ทําสัญญาให้เช่า
สนามบิน สมุยระยะยาวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
พร้อมกับสัญญาอืj น ๆ อีก 4 ฉบับ คือ

(1) สัญญาเช่าช่วงทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง 
(2) สัญญาให้บริการระบบ 
(3) สัญญาตกลงกระทําการ 

(4) หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองในวันเดียวกัน 
เพืj อระดมเงินผ่านกองทุนรวมฯ
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Property Tax ปัจจุบัน

• ฎีกาทีj  3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีj ดิน)

• ไม่อาจแปลความสัญญาเช่าระยะยาวดังกล่าว

เป็นการกู้เงิน หรือเป็นสัญญาเช่าทีj มิใช่สัญญา
เช่าปกติทัj วไปได้ 

• เทศบาลสมุยนําค่าเช่าตามสัญญาเช่าระยะยาว

มาคํานวณเป็นค่ารายปีและคิดเป็นภาษี
โรงเรือนและทีj ดิน จึงชอบแล้ว 
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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)



• ฎีกาทีj  8433/2557 (ท่อส่งนํpา_ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและทีj ดิน)
• ท่อส่งนํpาทัpงสองสายของโจทก์ (East Water) เป็น

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



• ฎีกาทีj  8433/2557 (ท่อส่งนํpา_ต้องเสียภาษีโรงเรือน
และทีj ดิน)
• ท่อส่งนํpาดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิj งปลูกสร้างอย่างอืj น ๆ 

ทีj โจทก์ใช้ต่อเนืj องกับโรงสูบนํpาทีj ประกอบกิจการ
ก่อให้เกิดประโยชน์และรายได้แก่โจทก์ และถือเป็นสิj ง
ปลูกสร้างอย่างอืj น ๆ ตาม พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและ
ทีj ดิน พ.ศ.2475 มาตรา 5 ทีj ใช้ในการประกอบ
อุตสาหกรรมผลิตนํpาและจําหน่ายนํpาของโจทก์ มิใช่
ทรัพย์สินทีj ให้งดเว้นจากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ทีj ดินตามมาตรา 10 จึงต้องเสียภาษีโรงเรือนและทีj ดิน
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Property Tax ปัจจุบัน



oตัวอย่างคดีความ _ ภาษีโรงเรือนฯ

oตู้โทรศัพท์สาธารณะ

oสนามกอล์ฟ

oป้ายโฆษณา _ ภาษีป้าย
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Property Tax ปัจจุบัน



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีj ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีpภาษีอากร

• ภาษีทีj ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน
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       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีj ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีj ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีj ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
105

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

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

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้
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(ร่างกฎหมาย)

พรบ.ภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2562

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2563
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การประเมินภาษี / ชําระภาษี

•อปท. ส่งแบบประเมินภาษีภายในเดือน
กุมภาพันธ์ของทุกปี

•ผู้เสียภาษีต้องชําระภาษีภายในเดือนเมษายน
ของทุกปี

•ผู้ชําระภาษีแทน เช่น ผู้จัดการมรดก / ผู้แทนนิติ

บุคคล / เจ้าของรวมคนใดคนหนึj ง
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การประเมินภาษี / ชําระภาษี

•กรณีทรัพย์สิน คือ ทีj ดิน และ สิj งปลูกสร้างเป็น
ของเจ้าของคนละคน / ต่างคนต่างเสียภาษี

(กรณีทีj อยู่อาศัยยึดถือตามทะเบียนบ้าน)

•การผ่อนชําระภาษีตามกฎกระทรวง

•เงินเพิj ม 1% ต่อเดือน

•หากค้างชําระภาษี / ห้ามจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมโอน (แนวคิดกฎหมายอาคารชุด)
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มูลค่าทัpงหมดของทีj ดินรวมกับสิj งปลูกสร้าง

ฐานภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง

•ทีj ดินเปล่า (ไม่มีสิj งปลูกสร้าง)

–ภาระภาษี =	มูลค่าทีR ดิน (ราคาประเมินฯ) x	
อัตราภาษี

•ห้องชุด

–ภาระภาษี =	มูลค่าห้องชุด (ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ห้องชุด) x	อัตราภาษี



111

มูลค่าทัpงหมดของทีj ดินรวมกับสิj งปลูกสร้าง

ฐานภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง

•ทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง

–ภาระภาษี =	(มูลค่าทีR ดิน +	มูลค่าสิR งปลูกสร้าง) 

x	อัตราภาษี

–หมายเหตุ_มูลค่าสิR งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมิน
ทุนทรัพย์โรงเรือนฯ หักด้วยค่าเสืR อมราคา
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ค่าเสืj อมราคาสิj งปลูกสร้าง

ช่วงปี (อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก) ค่าเสืj อม/ปี

1 – 10 1 %

11 - 42 2 %

ปีทีj  43 เป็นต้นไป (หักตลอดอายุการใช้งาน) 76 %

ตึกครึj งไม้ ปีทีj  1 – 5 2 %

6 - 15 4 %

16 - 21 5 %

ปีทีj  22 เป็นต้นไป (หักตลอดอายุการใช้งาน) 85 %
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ประเภททีj ดินและสิj งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีj อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีj ดินทิpงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีj ดิน/สิj งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง (ใหม่)
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ภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง 
(ผลกระทบ)

oเปลีj ยนลักษณะการถือครองทีj ดิน

o จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท

oเปลีj ยนลักษณะการใช้สอยทีj ดิน

o จากทีj ดินรกร้างว่างเปล่าสู่ทีj ดินการเกษตร

o จาก “ทีj ดินรายได้ตํj า” สู่ “ทีj ดินรายได้สูง”
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ทางเลือกในการจัดการทีj ดิน

oขาย _ ทัpงหมด / ขายทีละแปลง (ได้เงินมา / บริหาร

อย่างไร ?)

oขายโดยบุคคล (ภาษีแพง)

oขายโดยบริษัท (ภาษีถูกกว่า)

oให้เช่า _ ทัpงหมด / ให้เช่าทีละแปลง (BTO / BOT)

oเช่าสัpน (ไม่ต้องจดทะเบียนเช่า / อากร 0.1%)

oเช่ายาว (ต้องจดทะเบียนเช่า / Cost 1.1%)
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ทางเลือกในการจัดการทีj ดิน

oหุ้นส่วน (Joint Venture) ด้วยทีj ดิน / Valuation

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

o ใช้ “สิทธิการเช่าแปลงเป็นทุน” (Leasehold Property & Share 

Swap)

oบริหารเอง / Outsource

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

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

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

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

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

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

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

ทรัพย์สินทีj โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีj ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีj โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิj ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีj  5 วันทีj  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีj ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีj ดิน/สิj ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีj ซืpอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีj ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีj โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีj ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํj ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีj ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีj ดิน และ กรมสรรพากร   
118
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แปลงทีj ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีj ดิน/หุ้นอย่างไร ?

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

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีj 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	?



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืj อโอนทีj ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํj ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีj ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีj จ่าย ของราคา

ซืpอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีj แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืpอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีj ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืpอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืpอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืpอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีj ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
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บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีj ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีj  165)

กรณีทีj ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึpนไป 50 122
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หากซืpอทีj ดินในชืj อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืj อขายทีj ดิน” 

oเมืj อบุคคลธรรมดาขายทีj ดินในอนาคต _ ภาษีจะสูง

มาก

มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืpอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีj เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีj ซืpอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัpนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัpน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืj อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีj ดิน ซึj งเป็นราคาทีj ใช้อยู่ในวันทีj มีการโอนนัpน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีj ดิน
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ภาษีนาทีทอง
oทีj ดินต้องใช้ใน “กิจการ” ของบุคคลธรรมดาก่อน 
“แปลงเป็นทุนบริษัท”

oไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

oไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

oทีj ดินบ้านพักอาศัย / ทีj ดินเปล่า _ ใช้ในกิจการ
แต่ไม่ได้ให้เช่า _ ไม่ถือเป็นกิจการ
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ภาษีนาทีทอง
o”กิจการของบุคคลธรรมดาควรมีหลักฐาน “กิจการ” เช่น 

(1) เอกสารทางราชการ 

(2) สัญญาทางธุรกิจกับบุคคลภายนอก 

(3) หลักฐานการรับค่าตอบแทนกิจการจากบุคคลภายนอก 

(4) หลักฐานทางการเงินในกิจการของบุคคลธรรมดา

(5) หลักฐานการเสียภาษีจากกิจการ (ภาษีโรงเรือนฯ / ภาษี

รายได้ / VAT)
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หากไม่เข้าเงืjอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีj ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีj ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีj ดินเป็นหุ้น

ทีj ดินเปล่า (ชืj อบริษัท)

Property Co		

Operating Co

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีY ดินไม่มีค่าเสืYอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีY ดิน 
“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืYอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

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

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีj ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีj ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

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

• การทีj เจ้าของทีj ดินยอมให้ เช่าทีj ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืj อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัpน 

• เมืj อครบกําหนดสัญญาเช่าทีj ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีj ดินตามสัญญา (BOT) ในฐานะเป็นส่วนควบของ

ทีj ดินทันทีโดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.

พ.พ. มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิj งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืj อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีj ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีj ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืj อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืj อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีj
สัญญาสิpนสุด

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

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืj อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีj โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืj อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีj ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีj ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืj อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีj ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืj อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืj อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีj โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีj เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืj อมราคา” ของ
อาคารทีj ก่อสร้างลงบนทีj ดินทีj เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีj ดิน (ค่าเสืj อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีj ดิน” 
เมืj 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 เฉลีj ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืpอ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

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

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัj 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

โอนอาคารทีj สร้างเสร็จแล้ว  

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

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืj อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืj อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

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

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัj 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))

•แม้อาคารทีj โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึj งประกอบ

กิจการทีj ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิj ม

•  ภาษีซืpอทีj เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีj ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซืpอทีj ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิj ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิj งปลูกสร้าง

ทัpงหมดทีj จําเลยก่อสร้างขึpนในพืpนทีj สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืj อมกับถนนทีj มีอยู่เดิมตามสัญญานีpให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีj ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิj งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีj กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีj ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

•ภาษีซืpอทีj เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซืpอต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีj ยวกับภาษีมูลค่าเพิj ม (ฉบับทีj  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืpอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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หากยังคงเก็บทีj ดินในชืj อบุคคล

แทนทีj เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีj ยงกับเรืj องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2562 ฐานภาษีบุคคลเปลีj ยนเมืj อขายทีj ดิน

ปี 2563 ภาษีทีj ดินและสิj งปลูกสร้าง
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oการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินทีj ต้องเสียภาษีการ
รับมรดก (ม. 15)

o ให้ถือตามราคาหรือมูลค่าอันพึงมีในวันทีj ได้รับ
ทรัพย์สินนัpนเป็นมรดก  (Cash Basis)

o อสังหาริมทรัพย์ให้ถือตามราคาประเมินทุน
ทรัพย์ฯ หักภาระทีj ถูกรอนสิทธิ (เช่นเดียวกับ
ฐานภาษีสําหรับการคํานวณภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดา)

ภาษีการรับมรดก
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ภาษีการให้ (ก่อนตาย)

(แยกระหว่างอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์)

ภาษีการรับมรดก (หลังตาย)

(ไม่ว่ารับมรดกคราวเดียวหรือหลายคราว)

เกิน 20 ล้านเสีย 5% ต่อคน/ปี   
สําหรับบุพการี/คู่สมรส/

ผู้สืบสันดาน

เกิน 100 ล้านเสีย 5%                

สําหรับบุพการี/ผู้สืบสันดาน

เกิน 10 ล้านเสีย 5% ต่อคน/ปี   
สําหรับคนอืj น

เกิน 100 ล้านเสีย 10%              

สําหรับคนอืj น

ตํj ากว่านัpน_ยกเว้นภาษี ตํj ากว่านัpน_ยกเว้นภาษี                       

ยกเว้นภาษีทัpงหมดสําหรับ (1) คู่สมรสของเจ้า
มรดก หรือ (2) มรดกทีj เจ้ามรดกตายก่อน 1 

กุมภาพันธ์ 2559

สรุป ภาษีการให้ / ภาษีการรับมรดก



Family 
Members

Family Holding Co

Corporate Fund

(Cash Pooling)

Property 
Group Co

Operating 
Group Co

Branding 
Group Co

ธรรมนูญครอบครัว

สภาครอบครัว

Family Office

Family Fund

Family Trust



145

“บริษัท” ถือครองทีj ดิน

หักรายจ่ายได้

ภาษีทีj ดินประจําปี

ค่านายหน้า / ค่าสํารวจทีj ดิน / ค่าพัฒนาทีj ดิน

ค่ารืpอถอน / ค่าขนย้าย / ค่าถมดิน

ค่าออกแบบ / ค่าก่อสร้าง / ดอกเบีpยเงินกู้
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“เจ้าสัวรายใหญ่ของไทย”

ไม่เก็บทีj ดินไว้ในชืj อบุคคล

แต่ตัpงบริษัทถือครองทีj ดิน



การวางแผนภาษี 

 
เมืj อ “ออกจากกิจการ” 

 
หากต้องการขายโรงแรม/อพาร์ทเม้นต์
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M&A

Model

Share       
(New & Existing)

Property    
(TA & ITA)

Business 
(Distribution & 

Customers)

Cash

Non-Cash

รูปแบบการขายกิจการ



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทัpงหมด โอนกิจการ
บางส่วน

ควบบริษัท

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น - ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิj ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีj ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีj โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีj รับ
โอน 149
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ควบบริษัท

โอนกิจการทัpงหมด

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ทีY ดินแปลงนีC  พ่อซืCอเมืYอ 20	ปีทีYแล้ว 25	ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000	ล้านบาท

Land	Co	4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ืBอ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทัpงหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนทีj ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าทีj ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย
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การ “โอนกิจการทัpงหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซืpอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีj ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีpสิน ไปทัpงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิj มทุน

เป็นเจา้ของ
ที#ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซืpอ

ถอืหุน้

Business	&	Share	Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีj บริษัททีj ดินต้อง

เสียภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิj ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีj ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีj 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

รวมภาษีทัpงสองระดับ 1,033,320,000152
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ทางเลือกในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินทีj มี “ค่าเช่า”

Asset IPO

Real Estate Investment Trust (REIT)
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REIT

Real Estate Investment Trust

ทรัสต์เพืj 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 โครงสร้างพืnนฐาน

ลงทุนทรัพย์สินตปท. ได้ ไม่ได้ ไม่ได้ (ยกเว้นภาษี)

สถานะทางกฎหมาย สัญญาก่อตัnงทรัสต์ นิติบุคคล นิติบุคคล

เงินลงทุนขัpนตํj า 500 ล้าน 500 ล้าน 2,000 ล้าน

การก่อหนีp 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 ขัnนตํR า 90 % ขัnนตํR า 90 % ขัnนตํR า 90 %

ภาษีเก็บจากผลกําไร 10 % 10% ยกเว้น 10 ปี

156
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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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www.taxtanktv.com
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