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เค้าโครงการบรรยาย
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ภาษีที/ดนิและสิ/งปลูกสร้าง
oกฎหมายแม่...ตคีวามอย่างไร ?

oกฎหมายลูก...ออกมายังไม่ครบ...เตรียมตวัอย่างไร ?

การจดัการที/ดนิ/บริหารจดัการทรัพย์สนิ

oProperty X-Ray / Property Grouping

oProperty Swap / Property Tax Planning
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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พรบ.ภาษีที*ดนิและสิ*งปลูกสร้าง
12 มีนาคม 2562

กฎหมายลาํดบัรองออกมายังไม่ครบ
เลื*อนการใช้บงัคับไปอีก 6 เดอืน

ใช้บงัคับปี 2563
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 



!!

!"#$%&&'()*+,-*(.!/01-"23. $4)3+56.678"3%39'

$198"1"": ;<=>?

&'(6@0A63B7@ ;<C?

43D*E@F,6G8-3H1"": =<I?

&'()*+&* J.KL2LA3.$!/A3H"M6
K:AK)2&N3!"#O@E+F

=<I?P
Q$4*(:P;<C?P&G1PCP!' R8AK:A$1*+PC?S

"3T3!"#$:*+UP&'()*+,-*(.!/01-"2 3.,H26.EG)PV#WE2$!X +Y3+%39'PR&+PTA3$EA3"3T3!"#$:*+UP&'()*+,-*(.!/1-"23.,H26.E) V#W#W# E2$!X!X!+Y3+%39'PR&+PTA3$EA3+Y3+%39'PR&+PTA3$EA3+

%39'&'()*+R/#-*(.!/01-"23.

"#$%&'()*+,-,.'/*01..*-,.2'344'5*6).0'570758792'



7

เกษตรกรรมและที,อยู่อาศัย ให้ดพูื ;นที,

เกษตรกรรมไม่น้อยกว่า ¾ (75%) ของ

พื ;นที,ทั ;งหมด

oทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน เลี ;ยงสัตว์ เลี ;ยงสัตว์นํ ;า 

และกจิการอื,น กระทรวงการคลัง และ 

กระทรวงมหาดไทย ร่วมกันกาํหนด (กฎหมาย

ยังไม่ออกมา...จนถงึ 24 มกราคม 2563)

หลักการจาํแนกประเภททรัพย์สิน

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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การประเมนิภาษี / ชาํระภาษี
oอปท. ส่งแบบประเมนิภาษีภายในเดอืน

กุมภาพนัธ์ของทุกปี

oผู้เสียภาษีต้องชาํระภาษีภายในเดอืนเมษายน
ของทุกปี

oผู้ชาํระภาษีแทน เช่น ผู้จดัการมรดก / ผู้แทน
นิตบุิคคล / เจ้าของรวมคนใดคนหนึMง

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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การประเมนิภาษี / ชาํระภาษี

oกรณีทรัพย์สิน คือ ที;ดนิ และ สิ;งปลูกสร้างเป็น

ของเจ้าของคนละคน / ต่างคนต่างเสียภาษี

(กรณีที;อยู่อาศัยยดึถอืตามทะเบยีนบ้าน)

oเสียภาษีล่าช้า...เงนิเพิ;ม 1% ต่อเดอืน

oหากค้างชาํระภาษี / ห้ามจดทะเบยีนสิทธิและ

นิตกิรรมโอน (แนวคดิกฎหมายอาคารชุด)

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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หลักเกณฑ์การคาํนวณ “ฐานภาษี”

ที7ดนิเปล่า
ที7ดนิพร้อมสิ7งปลูกสร้าง

อาคารชุด
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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มูลค่าทั )งหมดของที0ดนิรวมกับสิ0งปลูกสร้าง
ฐานภาษีที0ดนิและสิ0งปลูกสร้าง

ที0ดนิเปล่า (ไม่มีสิ0งปลูกสร้าง)
oภาระภาษี = มูลค่าที0ดนิ (ราคาประเมนิฯ) x 
อัตราภาษี

ห้องชุด
oภาระภาษี = มูลค่าห้องชุด (ราคาประเมนิทุน
ทรัพย์ห้องชุด) x อัตราภาษี

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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มูลค่าทั )งหมดของที0ดนิรวมกับสิ0งปลูกสร้าง

ฐานภาษีที0ดนิและสิ0งปลูกสร้าง

ที0ดนิและสิ0งปลูกสร้าง

oภาระภาษี = (มูลค่าที0ดนิ + มูลค่าสิ0งปลูกสร้าง) 

x อัตราภาษี

หมายเหตุ_มูลค่าสิ0งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคา

ประเมนิทนุทรัพย์โรงเรือนฯ หกัด้วยค่า

เสื0อมราคา
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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ตวัอย่าง
การคาํนวณ “ค่าเสื4อมราคาสิ4งปลูกสร้าง”

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
ตกึครึ4งไม้

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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บริษัทเป็นเจ้าของที2ดนิ

เพื2อเกษตรกรรม
ได้หรือไม่ ?

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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เจ้าของบ้าน _ ต้องเป็น “บุคคลธรรมดา”
oใช้เป็นที<อยู่อาศัย _ ต้องมี “ชื<ออยู่ใน
ทะเบียนบ้าน”

บริษัทเป็นเจ้าของบ้าน = 
ทรัพย์สินเชงิพาณิชย์

การจดัการ “บ้านพกัอาศัย”

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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ทรัพย์สินที+ได้รับยกเว้นภาษี

oที+ดนิสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

oพพิธิภณัฑ์ตามที+กฎหมายกาํหนด

oที+ดนิที+กฎหมายห้ามไม่ให้ทาํประโยชน์ เช่น Buffer 

Zone

oสิ+งปลูกสร้างที+ใช้ต่อเนื+องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รัVว / บ่อบาํบดันํ Vาเสีย

oสิ+งปลูกสร้างของรัฐวสิาหกจิด้านคมนาคม เช่น ทาง

ด่วน / รถไฟฟ้า / รถใต้ดนิ / สนามบนิ 

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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ทรัพย์สินที+ได้รับยกเว้นภาษี

oทรัพย์สนิเอกชนที+ยอมให้ราชการใช้

oต้องเป็น “ทรัพย์สินที+ประชาชนในองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ+นนั Eน ได้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน

oหรือ ใช้เองเพื+อสาธารณะประโยชน์ และมไิด้

ใช้/หาผลประโยชน์

oทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ที+ดนิตาม

กฎหมายจดัสรรที+ดนิ เฉพาะที+มไิด้ใช้ประโยชน์

เชงิพาณิชย์
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน

หลังภาษีที8ดนิฯ...จะเป็นอย่างไร ???
การแยกสัญญาเช่า ภาษี

โรงเรือนฯ
ภาษีที8ดนิ VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพื Lนที8/
อาคาร

12.5 ? - - 5% 0.1%

สัญญาเช่าอุปกรณ์ - - 7% 5% -

สัญญาบริการ - - 7% 3% 0.1%

หมายเหตุ หากเกนิ 
1.8 ล้าน
บาท/ปี

หากทาํ
สัญญาเช่า
เป็นหนังสือ

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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มาตราสาํคัญ...ยากตคีวาม

มาตรา 5 นิยาม

“ผู้ เสียภาษี” หมายความวา่ บุคคลธรรมดาหรือนิตบุิคคล

ซึ=งเป็นเจ้าของที4ดินหรือสิ4งปลกูสร้างหรือเป็นผู้ครอบครอง

หรือทาํประโยชน์ในที=ดนิหรือสิ=งปลูกสร้างอนัเป็นทรัพย์สิน

ของรัฐ ซึ=งเป็นผู้มีหน้าที=เสียภาษีตามพระราชบญัญติันี G และให้

หมายความรวมถงึผู้มีหน้าที=ชาํระภาษีแทนผู้เสียภาษี

ตามพระราชบญัญติันี Gด้วย

oหมายถงึอะไร ? ยกตวัอย่าง ?
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 



29

มาตราสาํคัญ...ยากตคีวาม
มาตรา 5 นิยาม
“ที$ดนิ” หมายความวา่ พื 3นดนิ และให้
หมายความรวมถงึพื 5นที7ที7เป็นภเูขาหรือที7
มีนํ 5าด้วย

oหมายถงึอะไร ? ยกตวัอย่าง ?
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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มาตราสาํคัญ...ยากตคีวาม
มาตรา 5 นิยาม

“สิ$งปลกูสร้าง” หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตกึ หรือสิ$ง
ปลกูสร้างอยา่งอื$นที$บุคคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอย
ได้ หรือทีEใช้เป็นทีEเกบ็สินค้าหรือประกอบการ
อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมและให้หมายความ
รวมถงึห้องชดุหรือแพที$บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือทีEมี
ไว้เพืEอหาผลประโยชน์ด้วย

oหมายถงึอะไร ? ยกตวัอย่าง ?
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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มาตราสาํคัญ...ยากตคีวาม
มาตรา 21 คณะกรรมการภาษีที7ดนิประจาํจงัหวัด
ในแตล่ะจงัหวดัยกเว้นกรุงเทพมหานคร ให้มีคณะกรรมการคณะหนึ=ง 
เรียกวา่ “คณะกรรมการภาษีที7ดนิและสิ7งปลูกสร้างประจาํ
จังหวัด”ประกอบด้วย ผู้วา่ราชการจงัหวดั เป็นประธานกรรมการ 
ปลดัจงัหวดั เจ้าพนกังานที=ดนิจงัหวดั ธนารักษ์พื Lนที= โยธาธิการและ
ผงัเมืองจงัหวดั สรรพากรพื Eนที7ที=ผู้วา่ราชการจงัหวดัแตง่ตั Lงจํานวน
หนึ=งคน นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด นายกเทศมนตรี
จํานวนห้าคน นายกองค์การบริหารส่วนตาํบลจํานวนห้าคน เป็น
กรรมการ และให้ท้องถิ=นจงัหวดั เป็นกรรมการและเลขานกุาร
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มาตราสาํคัญ...ยากตคีวาม

มาตรา 33 การเปลี4ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากที4ดนิ

•ในกรณีที(การใช้ประโยชน์เปลี4ยนแปลงไป

•มีผลทาํให้ที4ดนิหรือสิ4งปลูกสร้างต้องเสียภาษีใน

อัตราที4สูงขึ Lนหรือลดลง

•ให้ผู้เสียภาษีแจ้งการเปลี4ยนแปลงการใช้ประโยชน์

ภายใน 60 วันตามหลักเกณฑ์ที4รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด
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ที#ดนิ/สิ#งปลูกสร้าง
ทิ 1งไว้ว่างเปล่า

ไม่ได้ทาํประโยชน์ตามควร
หลักการพจิารณา... ?
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การจดัการที)ดนิ

เครื)องมือ
อะไรบ้าง ?
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ตรวจสอบที)ดนิ

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 



!"#$%"&'(

)*+*,%-%+&(

.%/01%

!"#$%&'()*+,+-&.)/0--),+-1&233&4)5(-/&46/647681&

2345678957:::;<=>?4@AB4CDEFB4(GHI6E@JK

!"#$%"&'(LMN*'

!"#$%"&'(O"#P$0+,

!"#$%"&'(QR*$

!"#$%"&'(S%*T%

!"#$%"&'()*+*,%-%+&

!"#$%"&'(U*V(!W*++0+,



73

การตรวจสอบที,ดนิ
Property X-Ray
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การจดัการที)ดนิ

เครื)องมือ 3
แปลงที)ดนิเป็นหุ้น
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แปลงที'ดนิเป็นหุ้นอย่างไร ?

ต้องใช้เงนิสดหรือไม่ ?

Non-Cash: Property & Share Swap

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ?

ตรีาคาที'ดนิ/หุ้นอย่างไร ?

ราคาประเมนิราชการ หรือ ราคาอ้างองิตลาด ?
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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การจดัการที)ดนิ

เครื)องมือ 4
ให้เช่าที)ดนิ
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เช่าอสังหาริมทรัพย์
Property Lease

สัญญาต่างตอบแทนพเิศษ
ยิCงกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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ภาษีการให้เช่า

การวางแผนภาษีการให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์
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ภาษีการให้เช่า “อสังหาริมทรัพย์”
ภาษีจาก “เงนิก้อน” เช่น “เงนิกนิเปล่า” / “เงนิค่าหน้าดนิ”

oบริษัทผู้ให้เช่าต้องนํารายได้ทีGเรียกเกบ็ในลักษณะเป็นเงนิก้อนเพืGอ
ตอบแทนการให้เช่าทรัพย์สนิทั Mงจาํนวน 

oไม่ว่าจะเรียกเกบ็ในลักษณะเงนิจ่ายล่วงหน้า เงนิประกัน เงนิมัดจาํ 
เงนิจอง หรือเงนิอืGนทีGเรียกเกบ็ในลักษณะทาํนองเดยีวกัน มารวม
คาํนวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีทีGเริGมให้เช่าทรัพย์สนิ หรือ

oจะนํารายได้นั MนมาเฉลีGยตามส่วนแห่งจาํนวนปีตามสัญญา และนํามา
รวมคาํนวณเป็นรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีนับแต่รอบ
ระยะเวลาบัญชีทีGเริGมให้เช่าทรัพย์สินกไ็ด้ 

(คาํสัGงกรมสรรพากร ทีG ป.73/2541)
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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สัญญาต่างตอบแทนพเิศษยิ3งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

1.Build Transfer Operate (BTO)

2.Build Operate Transfer (BOT)

3.การจดทะเบยีนสัญญาเช่า

4.ภาษี และ ค่าธรรมเนียม

96©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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การจดัการที)ดนิ

เครื)องมือ 5
บริหารที)ดนิ
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oที#ดนิ “ว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที#ดนิประเภทอื#น

oทาํอะไรได้บ้าง (เพื#อประโยชน์สาธารณะ / มิได้ใช้/หา

ผลประโยชน์) / ห้ามเก็บค่าตอบแทน

oสวนสาธารณะ / สนามกีฬา / สนามเดก็เล่น (ขึ Qนป้าย / ไม่

โอนกรรมสิทธิRที#ดนิ / ทาํบนัทกึฯ ให้ใช้ที#ดนิ / กาํหนดเวลาใช้

งาน)

oที#ดนิเพื#อการเกษตร / ให้เช่า / กลายเป็นที#ดนิเชิงพาณิชย์ 

หรือไม่ ???

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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oที#ดนิ “รกร้างว่างเปล่า” / แปลงให้เป็นที#ดนิ 

“เกษตร”

oที#ดนิเกษตร / ทาํอะไรได้บ้าง

oทาํจริง / มีการ “เพาะปลูก” / ดูแล / ตัดแต่ง / เกบ็เกี#ยว

oพชือายุสั Jน (โหระพา/กระเพรา/สมุนไพร) / อายุกลาง (กล้วย

หอม/แตงโม/มะละกอ) / อายุยาว (มะพร้าว/มะนาว/มะม่วง/

อนิทผลัม) เพื#อให้ “เลี Jยงตัวเอง” ได้

oอย่าลืมเมื#อรื Jอถอน (เปลี#ยนการใช้ที#ดนิ)

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 

จะบริหารทรัพย์สินอย่างไร ?
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เมื$อถูก “ชักชวน” ให้นําที$ดนิ
ร่วมลงทนุ
ควรทาํอย่างไร ?

ขายเข้า “บริษัทร่วมทนุ”
ให้เช่า _ “บริษัทร่วมทนุ”

แบบไหน _ ดกีว่ากัน ?
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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ทางเลือกในการจดัการที0ดนิ

oหุ้นส่วน (Joint Venture) ด้วยที0ดนิ / Valuation

o ใช้ ”ที0ดนิแปลงเป็นทุน” (Freehold Property & Share Swap)

o ใช้ “สิทธิการเช่าแปลงเป็นทนุ” (Leasehold 

Property & Share Swap)

oบริหารเอง / Outsource

o เกษตร / Contract Farming / ท่องเที0ยว / Sport / Education 

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

oF&B / Herb Plantation / Training Center / Co-Working Space
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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การจดัการที)ดนิ

เครื)องมือ 6
วางแผนภาษีที)ดนิ

©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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ภาษีการขาย
อสังหาริมทรัพย์

การคาํนวณภาษี
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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แจ้งราคาขายที,ดนิตํ,า

ฎีกา 3736/2558 (ไม่แจ้ง “ขายอาคาร”)

oซื Fอขายที,ดนิพร้อมสิ,งปลูกสร้าง

oจดทะเบยีนโอนขายทรัพย์สิน _ แจ้งขาย
เฉพาะ “ที,ดนิเปล่า” เพื,อ “หลีกเลี,ยงภาษี” 

oสัญญาซื Fอขาย “เป็นโมฆะ”
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 
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ฎีกา 5347/2540 (แจ้ง “ราคาตํ7ากว่าจริง”)

oซื ?อขายที7ดนิแจ้งราคาตํ7ากว่า “ราคาซื ?อ
ขายจริง” เพื7อ “หลีกเลี7ยงภาษี” 

oสัญญาซื ?อขาย “เป็นโมฆะเฉพาะ

ส่วนซื ?อขาย” _ แต่สัญญาเรื7อง “เบี ?ย

ปรับ” ใช้บงัคับได้
©2019 Chinapat Visuttipat. All rights reserved. 

แจ้งราคาขายที7ดนิตํ7า
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