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1. การตรวจสอบทรัพยส์ิน 
(Property Due Diligence)
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ครอบครองปรปักษ์

ภารจ ายอม

ทีด่นิตาบอด

เขตหา้มก่อสร้าง 

แนวสาธารณูปโภค

การใช้ประโยชนท์ีด่นิ 

ประเดน็ทีต่้องท าการตรวจสอบ
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2. ประเดน็ส าคัญส าหรับ
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
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หลักการพืน้ฐานของสัญญาเช่า

ตอ้งมีการสง่มอบการครอบครองทรพัยท่ี์เช่า

• เช่าเวลาจดัรายการและโฆษณาสนิคา้ทางสถานีวิทยโุทรทศัน ์(ฎ.1447/2541)

• เช่าพืน้ที่ขายของในหา้งสรรพสินคา้

• กิจการ VAT และ Non-VAT 

สญัญาเช่าเป็นสทิธิเฉพาะตวั (เฉพาะดา้นผูเ้ช่า)

• ผูเ้ช่าตาย หรอื สิน้สภาพนิติบคุคล สญัญาเชา่ระงบั

• แตผู่เ้ช่าอาจมีสทิธิ ใหเ้ช่าช่วง หรอื โอนสทิธิการเชา่ ได ้หากผูใ้หเ้ช่ายินยอม

• ความเสี่ยงท่ีศาลอาจมองว่าการเชา่ไมเ่ป็นสทิธิเฉพาะตวัอีกตอ่ไป = ตกทอดไดท้างมรดก (ฎ. 11058/2559 
ประชมุใหญ่)
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หลักฐานการเช่าและการจดทะเบยีน
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กรณีเช่าไม่เกิน 3 ปี

• ตอ้งมี “หลกัฐานการเช่าเป็นหนงัสือ” 
ลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรบัผิด

• ใบเสรจ็รบัเงิน จดหมายท่ีระบเุง่ือนไข
การเช่า อีเมล

• กรณีท าสญัญาเป็นหนงัสือ

• ไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ = ฟอ้งรอ้ง
บงัคบัคดี “ตามสญัญาเช่า” ไม่ได้

กรณีเช่าเกิน 3 ปี

• ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

• คา่ใชจ้่ายในวนัจดทะเบียน

• การแกไ้ขสญัญาเช่าท่ีจดทะเบียน

oกระทบตอ่คา่เช่าหรอืไม่ ?

• กรณีท่ีถือเป็นเป็นการหลีกเลี่ยงการจด
ทะเบียนเช่า



ค าม่ันว่าจะใหเ้ช่า

เป็นการแสดงเจตนาของผูใ้หเ้ช่าฝ่ายเดียว และถือเป็นหนา้ท่ีของผูใ้หเ้ช่า

• สญัญาก าหนดใหผู้เ้ชา่ “มีสิทธิขอตอ่อายสุญัญา” ไมถื่อเป็นค ามั่น (ฎ. 703-704/2558 - รพ.บ ารุงราษฎร)์

ตอ้งมีความแน่นอนในสาระส าคญัของสญัญาเช่า

• ระยะเวลา และ คา่เชา่

• คา่เชา่ ก าหนดไวล้ว่งหนา้อยา่งไร ?

ก าหนดเวลาสนองรบัค ามั่น

• มีก าหนดเวลา หรอื ไมมี่ก าหนดเวลา

• ผลของการสนองรบั = เกิดเป็นสญัญาเชา่ขึน้ใหมท่นัทีตามเง่ือนไขเดิมโดยไมต่อ้งตกลงกนัใหม่

กรณีโอนทรพัยท่ี์เช่าไปก่อนสนองรบัค ามั่น
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สัญญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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สัญญาทีม่ข้ีอตกลงเพิม่ภาระแก่ผู้เช่าใหต้อ้งปฏบัิตยิิง่กว่าหน้าทีข่องผู้เช่าโดยปกต ิ
เพือ่เป็นการตอบแทนทีผู้่เช่าจะได้เช่าทรัพยส์ินเป็นระยะเวลาเวลานาน

ลักษณะของสัญญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่าสัญญาเช่าธรรมดา

• ผู้เช่าเสียเงนิช่วยค่าก่อสร้าง (ไม่รวมกรณีมีอาคารอยู่แล้ว ไม่รวมเงนิกนิเปล่า เงนิค่าหน้าดนิ เงนิค่า
แป๊ะเจี๊ยะ)

• ผู้เช่าปลูกสร้างอาคารในทีเ่ช่าแล้วยกกรรมสิทธ์ิใหผู้้ใหเ้ช่า

• ผู้เช่าสร้างลานจอดรถแล้วยกกรรมสิทธ์ิใหผู้้ใหเ้ช่า

• ผู้ใหเ้ช่าซ่อมแซมอาคารทีมี่สภาพทรุดโทรมมากโดยต้องใช้เวลาและเงนิจ านวนมาก

• ใหเ้ช่าทีส่วนโดยผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกในทีเ่ช่า



สัญญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่าสัญญาเช่าธรรมดา (ต่อ)

สัญญาเช่าธรรมดา สัญญาต่างตอบแทนพเิศษ
▪ เป็นสิทธิเฉพาะตวัของผู้เช่า ▪ ไม่เป็นสิทธิเฉพาะตวั ตกทอดแก่ทายาทได้

▪ ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ หรือท าเป็น
หนังสือและจดทะเบยีน

▪ ไม่มีแบบ

▪ สัญญาเช่าโอนไปพร้อมกับการโอน
กรรมสิทธิ์

▪ ข้อตกลงตามสัญญาต่างตอบแทนพเิศษไม่
ผูกพันผู้รับโอน เว้นแตต่กลงดว้ย

▪ สัญญาเช่ามีก าหนดเกินกว่า 3 ปีต้องมี
ข้อตกลงเร่ืองจดทะเบยีนการเช่าและฟ้อง
บังคับให้ไปจดทะเบียนภายใน 3 ปี

▪ ฟ้องบังคับใหไ้ปจดทะเบียนไดแ้ม้ไม่มี
ข้อตกลง
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การบอกเลิกสัญญาเช่า
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การบอกเลิกสัญญาเช่าตามกฎหมาย

การบอกเลิกสัญญาเช่าตามสัญญา

ค าบอกกล่าวเลิกสัญญาเช่า



การเช่าทีด่นิของคนต่างด้าวเพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
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พระราชบญัญัตกิารเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พือ่พาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542

บงัคบัใชเ้ม่ือวนัท่ี19 พฤษภาคม 2542

เพือ่สนับสนุนการลงทุนในการประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม



การเช่าทีด่นิของคนต่างด้าวเพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
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เงือ่นไขกรณีการเช่าทีด่นิเพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
1. ก าหนดระยะเวลาการเช่าไวเ้กินกวา่ 30 ปี แตไ่ม่เกิน 50 ปี และอาจตกลงกนัต่อไดไ้ม่เกิน 50 ปี
2. การเช่าตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่
3. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์
4. สิทธิการเช่าสามารถน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการช าระหนีโ้ดยการจ านองได้
5. สิทธิและหนา้ที่ตามการเช่าใหต้กทอดแก่ทายาทได้
6. อสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งอยู่ในบรเิวณที่ก าหนดใหเ้ป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรอือตุสาหกรรมตามกฎหมายวา่ดว้ย

การผงัเมือง หรอืเขตนิคมอตุสาหกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย
7. ประเภทของกิจการที่จดทะเบียนเชา่ตอ้งมีลกัษณะอยา่งหนึง่อยา่งใด ดงันี ้

• พาณิชยกรรมที่มีการลงทนุไมต่ ่ากว่าย่ีสิบลา้นบาท
• อตุสาหกรรมที่สามารถขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสรมิการลงทนุ
• พาณิชยกรรมหรอือตุสาหกรรมท่ีเป็นประโยชนต์่อเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศตามที่รฐัมนตรปีระกาศก าหนด

โดยความเหน็ชอบของคณะรฐัมนตรี
8. กิจการที่ใหค้นตา่งดา้วจดทะเบียนการเช่าไดต้อ้งเป็นตามกฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธรุกิจของคนต่างดา้ว



พระราชบัญญัตทิรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ. 2562

พระราชบัญญัตทิรัพยอ์งิสิทธิ พ.ศ. 2562

บงัคับใช้เมื่อวันที ่30 เมษายน 2562

เพือ่ส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละผลักดันการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม



พระราชบัญญัตทิรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ. 2562

ข้อพจิารณาเกี่ยวกับทรัพยอ์งิสิทธิ

เงือ่นไข
การเป็นทรัพยอ์ิงสทิธิ

• เจา้ของอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งยื่นค าขอฝ่ายเดียวตอ่เจา้หนา้ท่ีเพ่ือก่อตัง้ทรพัยอิ์งสิทธิ  
• ทรพัยท่ี์สามารถจดทะเบียนทรพัยอิ์งสิทธิได ้ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้งในที่ดินท่ีมี โฉนดท่ีดิน และหอ้งชดุตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชดุ 

ข้อดี
• ผูท้รงทรพัยอิ์งสิทธิสามารถโอนทรพัยอิ์งสิทธิใหแ้ก่กนั 
• ผูท้รงทรพัยอิ์งสิทธิสามารถใชท้รพัยอิ์งสิทธิเป็นหลกัประกนัการช าระหนี ้โดยการจ านองได ้
• ทรพัยอิ์งสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้

ข้อจ ากัด

• ทรพัยอิ์งสิทธิสามารถก าหนดระยะเวลาสงูสดุได ้30 ปี
• การจดทะเบียนทรพัยอิ์งสิทธิเฉพาะบางสว่นไม่สามารถกระท าได ้
• ระหว่างที่มีการจดทะเบียนทรพัยอิ์งสิทธิเจา้ของทรพัยส์ินไม่สามารถแบง่หรอืรวมแปลง

ทรพัยส์ินได้



3. ภาษีเกีย่วกับการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์
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ภาษีจากการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์
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รายได้ CIT (20%) PIT (5-35%) WHT VAT (7%)

• เงนิรับล่วงหน้า เฉล่ียตามอายสุญัญาเช่า* เฉล่ียตามอายสุญัญาเช่า* 5%** ✗

• ค่าเช่ารายปี/รายเดอืน
ตามปีท่ีไดร้บั

40(5)
ตามปีท่ีไดร้บั

40(5)
5%** ✗

• เงนิประกัน/เงนิมัดจ า***
ตามปีท่ีไดร้บั

40(5)
ตามปีท่ีไดร้บั

40(5)
5%** ✗

• ค่าบริการอืน่ๆ
ตามปีท่ีไดร้บั

40(8)
ตามปีท่ีไดร้บั

40(8)
3%** ✔

• ภาษีทีด่นิฯ 
(ผู้เช่าออกให)้

ตามปีท่ีไดร้บั ตามปีท่ีไดร้บั 5%** ✗

• มูลค่าสิง่ปลูกสร้าง
(กรณีมกีารรับมอบ)

ขึน้อยูก่บัระยะเวลา
การรบัมอบ

ขึน้อยูก่บัระยะเวลา
การรบัมอบ ✗ ✗



ภาษีจากการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์

19

บุคคลธรรมดา : รายจ่าย
• รายจ่ายเหมา รอ้ยละ 30
• รายจ่ายตามจรงิและสมควร

- คา่ซอ่มแซม
- คา่ renovate
- คา่ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง

image: Freepik.com



ภาษีจากการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์
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นิตบุิคคล : รายจ่าย
• รายจ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการ
• รายจ่ายท่ีก่อใหเ้กิดก าไร
• รายจ่ายท่ีเกิดขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชี
• ไม่ใช่รายจ่ายฝ่ายทนุ
• รายจ่ายท่ีมีความแน่นอน

image: Freepik.com



รายจ่ายค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสัญญาเช่าและค่านายหน้า
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รายจ่ายประเภทใด ?
หกัเป็น “รายจ่ายทางภาษี” 

ได้หรือไม่ ?
ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่434/2551

image: Freepik.com



รายจ่ายค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสัญญาเช่าและค่านายหน้า
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ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่434/2551 

รายจ่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่าท่ีดินและรายจ่ายค่านายหน้ า
ดังกล่าว เป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีใดย่อมถือเป็นรายจ่ายของรอบ
ระยะเวลาบญัชนีัน้ จงึตอ้งน ามาหกัเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลาบญัชีนัน้ทัง้หมด 
มิใช่น ามาเฉลี่ยรายจ่ายตามสดัส่วนของรายไดท่ี้เกิดขึน้ในแต่ละรอบระยะเวลา
บญัชี



การโอนสิทธิการเช่า
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โอนสิทธิการเช่า
เสีย VAT ?

ยกเว้น VAT ?
ค าส่ังกรมสรรพากรที ่ป. 90/2542
ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่8702/2553



การโอนสิทธิการเช่า
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ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่8702/2553 

• โอนสิทธิการเช่าพืน้ที่อาคารโดยตกลงรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่า
• ตอ้งรบัไปทัง้สิทธิที่จะไดร้บัคา่เช่า คา่บรกิารที่ไดร้บัจากผูเ้ช่า และมีหนา้ที่ตอ้งใหเ้ช่า
พืน้ที่และใหบ้รกิารสว่นกลางแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่แทนตามที่ผูโ้อนสิทธิการเช่าตอ้งปฏิบตัิกบัผู้
เช่าก่อนมีการโอนสิทธิการเช่า

• ดงันัน้ เงินคา่ตอบแทนที่ไดร้บัจงึมิใช่เป็นคา่ตอบแทนจากการใหเ้ช่าพืน้ที่แตเ่พียงอยา่ง
เดียว แตเ่ป็นคา่ตอบแทนจากการใหบ้รกิารสว่นกลางดว้ย จงึมีหนา้ที่ตอ้งเรยีกเก็บ
ภาษีมลูคา่เพิ่มเม่ือไดร้บัช าระคา่บรกิารสว่นกลาง



การโอนสิทธิการเช่า
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• ถอืเป็นการขายสนิค้าทีไ่ม่มรูีปร่างตามมาตรา 
77/1(8) และ (9) แห่งประมวลรัษฎากร

• ต้องเสีย VAT

กรณีกจิการทีต่อ้งเสีย VAT

กรณีกจิการทีไ่ม่ตอ้งเสีย VAT

• ถอืเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ประกอบ
กจิการทีไ่ด้รับยกเว้น VAT

• ไม่ต้องเสยี VAT
image: Freepik.com



เงนิชดเชยการยกเลิกสัญญาเช่า
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เงนิชดเชยการยกเลิกสัญญาเช่า
เป็นเงนิได้ประเภทใด?
ต้องเสีย VAT หรือไม่ ?

ข้อหารือภาษีอากรที ่กค 0706/6013
ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่3612/2561



การโอนสิทธิการเช่า
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ข้อหารือภาษีอากรที ่กค 0706/6013 (19 มิถุนายน 2550)

• กรณีบริษัทฯ จ่ายเงินชดเชยจากการยกเลิกสญัญาใหแ้ก่ผูเ้ช่า เงินไดด้งักล่าวเขา้ลกัษณะ
เป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(8) แห่งประมวลรัษฎากร แต่เป็นเงินไดท้ี่ไม่อยู่
ในบงัคบัตอ้งหกัภาษีจากเงินไดพ้งึประเมินที่จ่าย ตามค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป.4/2528 ผู้
จ่ายเงนิได ้จงึไม่มีหน้าทีต่อ้งหกัภาษีจากเงินไดพ้งึประเมินที่จ่ายแตอ่ย่างใด

• กรณีผูเ้ช่าไดร้บัเงินชดเชยจากการยกเลิกสญัญาเช่าจากบริษัทฯ ไม่เขา้
ลักษณะเป็นรายไดจ้ากการขายสินคา้หรือใหบ้ริการจึงไม่อยู่ในบังคับ
ต้องเสีย VAT



การโอนสิทธิการเช่า
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ค าพพิากษาศาลฎกีาที ่3612/2561 

• JPP ไดร้บัเงินจาก Home Pro เพ่ือตอบแทนในการจัดการใหผู้้เช่าและผู้อยู่
อาศัยในทีด่นิออกไปจากทีด่นิและรือ้ถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างแล้ว
เสร็จ รวมถงึตอบแทนในการเลิกสญัญาเช่าระหวา่ง JPP และเจา้ของท่ีดิน เพ่ือ
จะไดท้  าสญัญากบั Home Pro ผูเ้ช่าใหม่

• ถือเป็น “ค่าบริการ”อย่างหน่ึงทีต่อ้งเสีย VAT



4. การวางแผนภาษีสัญญาเช่าต่างตอบแทนพเิศษฯ
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สัญญาเช่าทีด่นิแบบ BOT

ผู้เช่า ผู้ให้เช่า
- ช าระคา่เช่า
- สง่มอบสิ่งปลกูสรา้งเม่ือ

สิน้ระยะเวลาของสญัญา

เงือ่นไขการท าสัญญาเช่า
• ผูใ้หเ้ช่าสง่มอบการครอบครองท่ีดินใหแ้ก่ผูเ้ช่าตาม

ระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า

• ผูเ้ช่าจ่ายคา่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าและตกลงโอนสิง่ปลูก
สร้างให้แก่ผู้ให้เช่าเมือ่สิน้สุดระยะเวลาของ
สัญญาเช่าทีด่นิเพือ่ตอบแทนการให้ใช้ทีด่นิ

รูปแบบการเช่า

สง่มอบการครอบครองท่ีดินตาม
ระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า



สัญญาเช่าทีด่นิแบบ BTO

ผู้เช่า ผู้ให้เช่า
- ช าระคา่เช่า
- สิ่งปลกูสรา้งตกเป็นของผูใ้หเ้ช่าทนัที

เม่ือสรา้งเสรจ็

เงือ่นไขการท าสัญญาเช่า
• ผูใ้หเ้ช่าสง่มอบการครอบครองท่ีดินใหแ้ก่ผูเ้ช่าตาม

ระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า

• ผูเ้ช่าจ่ายคา่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า และตกลงโอนสิง่ปลูก
สร้างให้แก่ผู้ให้เช่า ทันทเีมือ่เร่ิมก่อสร้างหรือ
เมือ่ก่อสร้างแล้วเสร็จแลว้แตก่ าหนดในสญัญาเช่า
เพ่ือตอบแทนการใหใ้ชท่ี้ดิน

• โดยผูใ้หเ้ช่าอาจก าหนดใหก้ารขออนญุาตก่อสรา้ง
ตอ้งด าเนินการในนามของผูใ้หเ้ช่า

รูปแบบการเช่า

สง่มอบการครอบครองท่ีดินตาม
ระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า



ความแตกต่างของสัญญาแต่ละรูปแบบ: ภาษีทีเ่กีย่วข้อง
ความแตกต่าง BOT BTO

รายได้ฯ ในการค านวณ CIT

• เงินรบัลว่งหนา้ • เฉลี่ยตามอายสุญัญา • เฉลี่ยตามอายสุญัญา
• คา่เช่ารายปี • ตามปีท่ีไดร้บั • ตามปีท่ีไดร้บั
• ภาษีท่ีดนิฯ (ผูเ้ช่าออกให)้ • ตามปีท่ีไดร้บั • ตามปีท่ีไดร้บั*
• มลูคา่สิ่งปลกูสรา้ง • ปีสดุทา้ยของสญัญา • เฉลี่ยตามอายสุญัญา

รายจ่ายฯ ในการค านวณ CIT

• คา่นายหนา้ • ปีท่ี 1 • ปีท่ี 1
• คา่เสื่อมราคา • เฉลี่ยตามอายสุญัญา(ผูเ้ชา่) • เฉลี่ยตามอายสุญัญา (ผูใ้หเ้ช่า)
• คา่ตดัจ าหนา่ย • เฉลี่ยตามอายสุญัญา(ผูเ้ช่า)



ความแตกต่างของสัญญาแต่ละรูปแบบ: ภาษีทีเ่กีย่วข้อง

ความแตกต่าง BOT BTO

2) VAT
• บรษิัทฯ (ภาษีขาย)
• ผูเ้ช่า (ภาษีซือ้)

-
น าภาษีซือ้จากการก่อสรา้ง
ไปหกักบัภาษีขายได้

-
ไมส่ามารถน าภาษีซือ้
จากการก่อสรา้งไปหกั

กบัภาษีขายได้

5) SD
(หากสญัญาไมไ่ดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น)

0.1%* 0.1%*

6) รายจ่ายอืน่: ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเช่า 
• คา่ค าขอ (แปลงละ 5 บาท)
• คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสญัญาเช่า(1% จากจ านวนเงิน

คา่เช่าตลอดระยะเวลาการเช่า)

✔
✔

✔
✔
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ภาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

โครงสร้าง ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสร้าง

ผู้เสียภาษี
• เจา้ของท่ีดิน สิ่งปลกูสรา้ง หอ้งชดุ
• ผูค้รอบครองหรอืท าประโยชนใ์นที่ดินหรอืสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีเป็นทรพัยส์นิของรฐั
• ผูเ้สียภาษีแทนตามกฎหมาย

ทรัพยท์ีต่อ้งเสียภาษี
• ท่ีดิน
• สิ่งปลกูสรา้ง
• หอ้งชดุ

ฐานภาษี • ราคาประเมินราชการ

อัตราภาษี • อตัรากา้วหนา้ตามประเภทการใชป้ระโยชนท่ี์ดินและสิ่งปลกูสรา้ง



ภาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
อัตราภาษีทีด่นิฯ ตามบทเฉพาะกาลซึง่บงัคับใช้ในปี 2563-2564

มูลค่าของทรัพยสิ์น (ล้านบาท)
อัตราภาษี (%)

การเกษตร ทีอ่ยู่อาศัย อืน่ๆ/รกร้างว่างเปล่า
0 – 50

0.01
0.02 0.3

> 50 – 75 0.03
0.4> 75 – 100 0.03 0.05

> 100 – 200
0.05

0.10
> 200 - 500

0.5
> 500 – 1,000 0.07

> 1,000 – 5,000
0.10

0.6
> 5,000 ++ 0.7



ภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสร้าง
นายยุทธนา หยิมการุณ อธิบดีกรมธนา

รักษ์ เปิดเผยว่า "เดิมกรมฯ ไดจ้ดัท าราคาประเมิน
ท่ีดินฯ ใหม่เสร็จไปแลว้ก่อนช่วงเกิด โควิด ซึ่งท าให้
ราคาท่ีดินทั้ง 33 ล้านแปลงทั่วประเทศ ปรับขึ้น
เฉลี่ย 8% แต่เน่ืองจากในขณะนีไ้ดเ้กิดสถานการณ์
ไวรสัโควิดแพรร่ะบาด ท าใหป้ระชาชนและธุรกิจทกุ
ภาคส่วนได้รับความเดือดรอ้นอย่างมาก ดังนั้นท่ี
ประชมุคณะกรรมการประเมินฯ จึงเห็นชอบใหมี้การ
น าบญัชีราคาประเมินท่ีดินปีปัจจบุนั ซึ่งประกาศใช้
ตัง้แต่รอบปีบญัชี 59-63 มาใชต้่อไปอย่างนอ้ยอีก 1 
ปี เพ่ือช่วยบรรเทาลดผล กระทบแก่ประชาชน และ
ภาคธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง"

ท่ีมา: https://www.thansettakij.com/content/money_market/451598 37
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วัน ท่ี  12  มกราคม 2564 ท่ีท า เ นียบ
รัฐบาล นายอาคม เติมพิทยาไพสิฐ 
รฐัมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั กล่าว
วา่ “ส าหรบัการลดภาระ การลดภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้าง และยกเว้นการโอน
ค่าธรรมเนียมอสังหาริมทรัพย์ ได้หารือ
กบักระทรวงมหาดไทยแลว้ไดข้อ้ สรุปว่า 
เราจะลดให้  90% หรือ ช าระ  10 
เปอร์เซ็นต์ และลดค่าธรรมเนียมการ
โอนอสังหา ริมท รัพย์ เห ลือ  0 .01 
เปอร์เซ็นต์ จะเสนอ ครม. ภายใน 2 
สปัดาห”์

ท่ีมา: https://www.prachachat.net/finance/news-592679



Timeline การช าระภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสร้าง

ภายในเดอืน ก.พ.
เจา้หนา้ท่ีแจง้การประเมิน

ไปยงัผูเ้สียภาษี 

ภายในเดอืน เม.ย.     
ผูเ้สียภาษีช าระภาษี 
(ผอ่นช าระได้ 3 งวด)

ภายในเดอืน พ.ค. 
แจง้เตือน

ภาษีคา้งช าระ (หากมี)

ภายในเดอืน เม.ย.
เจา้หนา้ท่ีแจง้การประเมิน

ไปยงัผูเ้สียภาษี 

ภายในเดอืน มิ.ย.     
ผูเ้สียภาษีช าระภาษี 
(ผอ่นช าระได้ 3 งวด)

ภายในเดอืน ก.ค. 
แจง้เตือน

ภาษีคา้งช าระ (หากมี)

ส าหรับปีอืน่

ส าหรับปี 2564
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สุวดิา เหน็วงศป์ระเสริฐ
ทีป่รึกษากฎหมาย (Team Consultant)
suwida@onelaw.co.th
www.onelaw.co.th

สุวิดามีประสบการณ์ในการให้บริการด้านกฎหมาย  โดยเป็นที่
ปรึกษาภาษีในส านักงานกฎหมาย และมีความเช่ียวชาญในด้าน 
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ภาษีอากรระหว่าง
ประเทศ ภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์  ภาษีที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง 
นอกจากนี ้ยงัรวมถึงธุรกรรมระหว่างประเทศ การตรวจสอบภาษี
ของหน่วยงานจัดเก็บภาษีต่าง ๆ และงานกฎหมายดา้นอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ การจดัโครงสรา้งธุรกิจ การลงทนุในประเทศไทย
และตา่งประเทศ
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อภชิน สุทธิพงศเ์กยีรติ์
ทีป่รึกษากฎหมาย (Head Consultant)
apichon@onelaw.co.th
www.onelaw.co.th

อภิชนมีประสบการณ์ในการให้บริการด้านกฎหมายกว่าสิบปี โดยเป็นทั้ ง
ทนายความในส านักงานกฎหมายและเป็นท่ีปรึกษาฝ่ายกฎหมายใน
บรษัิทเอกชนชัน้น า อภิชนมีความเช่ียวชาญดา้นกฎหมายธุรกิจ งานดา้นสญัญา 
การควบรวมกิจการ กฎหมายคุม้ครองขอ้มลูสว่นบคุคล กฎหมายหุน้สว่นบรษัิท 
กฎหมายแรงงาน กฎหมายเก่ียวกับทรพัยส์ิน และกฎหมายครอบครวั รวมทั้ง 
การตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมาย (legal compliance) และการเตรยีมการ
IPO
นอกจากนี ้อภิชนยงัมีประสบการณใ์นการฝึกอบรมดา้นกฎหมายแก่พนักงาน
ภายในองค์กรและเป็นวิทยากรด้านกฎหมายธุรกิจและการร่างสัญญา 
อสงัหารมิทรพัย ์การรว่มลงทนุ (joint venture) และกฎหมายคุม้ครองขอ้มลูสว่น
บคุคล เป็นตน้
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Chinapat has more than 30 years of experience in being a professional legal and
tax advisor on corporate & tax laws, finance & securities regulations as well as
M&A, IPO, property fund, REITs, family business, private equity fund, venture
capital, hotel & property, offshore incorporation and major business law practices
including business contracts. 

Chinapat also has more than 18 years of experience as a public speaker and in-
house training on commercial contract, tax planning and tax risk management,
family business, hotel/apartment, franchise, and family business as well as a
visiting lecturer on tax and intellectual property programs for both Bachelor’s and
Master’s Degrees in the state/private universities and business associations.  

Moreover, Chinapat provides the exclusive and intensive lecture to the
Association of Investment Management Companies (AIMC),  Thai Financial
Planners Association (TFPA), the Stock Exchange of Thailand (SET), The
Federation of Accounting Professions (FAP), Commercial Banks, Life Insurance
Companies, and Business Associations.
Chinapat also assists the business sector as the “Sub-Tax Committee” (Revenue
Tax) under the Thai Chamber of Commerce / Board of Trade of Thailand,
Working Team (Legal Advisor) of the Land Bank Administration Institute (Public
Organization) and he is appointed to act as the Tax Conciliator of the Central
Tax Court as well as the “Audit Committee” in the listed companies of the Stock
Market.

            chinapat@onelaw.co.th
Tel: 092-286-4770 W W W . O N E L A W . C O . T H


