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01
ข้อพึงระวังการซื้อขาย
ห้องชุด (คอนโดมิเนียม)
ของชาวต่างชาติ/บริษัท
ต่างประเทศ

จากปัญหาสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน ผู้ประกอบการธุรกิจห้องชุด (คอนโดมิเนียม) มีความ

จ�ำเป็นต้องปรับตัวจากเดิมท่ีตั้งเป้าหมายไว้กับลูกค้าในประเทศ เป็นการหาลูกค้าจากต่างประเทศ 

จึงมีประเด็นปัญหา ดังนี้

	 1.	 ชาวต่่างชาติิ/บริิษััทต่่างประเทศสามารถเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ซ้ื้�อขายห้้องชุุด 

(คอนโดมิิเนีียม) ในประเทศไทยได้้หรืือไม่่?  

	 2.	ขั้้� นตอนการโอนกรรมสิิทธิ์์�ห้้องชุุดให้้ชาวต่่างชาติิ/บริิษััทต่่างประเทศเป็็นอย่่างไร? 

	 3.	 ข้อพึงระวังการขายห้องชุดให้ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศ

	 4.	 ภาระภาษีกรณีชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศจ�ำหน่ายห้องชุดในประเทศไทย

	 5.	 สามารถใช้สิทธิประโยชน์จากอนุสัญญาภาษีซ้อนได้หรือไม่? 

	 6.	 การโอนก�ำไรจากการขายออกนอกประเทศ
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1.	 ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศสามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ซื้อขายห้องชุด 
(คอนโดมิเนียม) ในประเทศไทยได้หรือไม่?

ตามหลักเกณฑ์ของ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 (3) – (5) ชาวต่างชาติ/บริษัท 

ต่างประเทศสามารถซื้อห้องชุดและถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในประเทศไทยได้

พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ่มเติมโดยฉบับที่ 4 พ.ศ. 2551)

มาตรา 19 “คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว อาจถือกรรมสิทธ์ิ 

ในห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าว ในกรณีดังต่อไปนี้...

(1)	 คนต่างด้าวซึง่ได้รบัอนญุาตให้มถ่ิีนทีอ่ยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมอืง

(2)	 คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม 

การลงทุน

(3)	 นิติบุคคลตามที่ก�ำหนดไว้ในมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ซึ่งจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย

(4)	 นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 

พฤศจิกายน 2515 และได้รับการส่งเสริมการลงทุน

(5)	 คนต่างด้าวหรอืนติบิคุคลทีก่ฎหมายถอืว่าเป็นคนต่างด้าวซึง่น�ำเงนิตราต่างประเทศเข้ามา

ในราชอาณาจกัร หรอืถอนเงนิจากบญัชเีงนิบาทของบคุคลทีม่ถีิน่ทีอ่ยูน่อกประเทศ หรอืถอนเงนิจาก

บัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ”

ทั้งนี้ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวและหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ ์

ในห้องชุดได้ แต่เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกิน 49% ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน  

ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (พ.ร.บ.อาคารชุดฯ มาตรา 19 ทวิ)

ตัวอย่าง

อาคารชุด 100 ห้อง เนื้อที่ 100 ตร.ม. รวม 10,000 ตร.ม. คนต่างชาติและนิติบุคคลต่างประเทศ 

ถือกรรมสิทธิ์ได้ 4,900 ตร.ม. (ไม่ค�ำนึงถึงราคาห้องชุด)

อย่างไรก็ตาม มีบางกรณีท่ีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างประเทศสามารถถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 

เกิน 49% ได้ คอื อาคารชดุท่ีตัง้อยูใ่นเขตกรงุเทพมหานคร เทศบาล เขตราชการส่วนท้องถิน่อืน่ทีก่�ำหนด

ในกฎกระทรวง และต้องมีท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดรวมกับที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส�ำหรับ

เจ้าของร่วมทั้งหมดไม่เกิน 5 ไร่  (พ.ร.บ.อาคารชุดฯ มาตรา 19 ทวิ วรรคสอง)

(พ.ร.บ.อาคารชุดฯ มาตรา 19 ทวิ)

วรรคแรก “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ใน 

มาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที ่

ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 
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วรรคสอง “อาคารชุดใดที่จะมีคนต่างด้าวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา 19 

ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเกินกว่าอัตราที่ก�ำหนดไว้ในวรรคหนึ่ง อาคารชุดนั้นจะต้องตั้งอยู่ในเขต

กรุงเทพมหานคร เทศบาล หรือเขตราชการท้องถิ่นอื่นที่ก�ำหนดในกฎกระทรวง และมีที่ดินที่ตั้ง

อาคารชดุรวมกบัทีด่นิทีม่ไีว้เพือ่ใช้หรอืเพือ่ประโยชน์ร่วมกนัส�ำหรบัเจ้าของร่วมทัง้หมดไม่เกนิ 5 ไร่”

2.	 ขั้นตอนการด�ำเนนิการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชดุให้คนต่างด้าวหรอืบรษิัทตา่งประเทศ
(พ.ร.บ.อาคารชุด มาตรา 19 ตรี)

1.	 ผู้ขอโอนกรรมสิทธิ์แจ้งรายชื่อคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างชาติตามมาตรา 19

2.	 ระบอุตัราส่วนเนือ้ทีข่องห้องชดุทีค่นต่างด้าวหรอืนติบิคุคลต่างชาตติามมาตรา 19 ถอืกรรมสิทธิ์

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

3.	 ให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างชาติตามมาตรา 19 แสดงหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ดังนี้

	 (1)	 คนต่างด้าวที่เป็นนิติบุคคลไทยให้แสดงหลักฐานการเป็นนิติบุคคลไทย

	 (2)	 นติบิคุคลต่างด้าวตามประกาศคณะปฏิวตั ิฉบบัที ่281 ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน 2515 และ

ได้รับการส่งเสริมการลงทุน แสดงหลักฐานการได้รับการส่งเสริมการลงทุน

	 (3)	 คนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างชาติตามมาตรา 19 (5) ต้องแสดงหลักฐาน

		  -	 การน�ำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร หรือ

		  -	 หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่นอกประเทศ หรือ

		  -	 หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจ�ำนวนไม่น้อยกว่า 

ค่าห้องชุดที่จะซื้อ

	 4.	 เมื่อได้รับเรื่องแล้ว พนักงานเจ้าหน้าท่ีที่มีอ�ำนาจรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด 

จะท�ำการตรวจสอบเอกสารและหลักฐานก่อนด�ำเนินการจดทะเบียนห้องชุดให้ (มาตรา 19 จัตวา)

3.	 ข้อพึงระวังการขายห้องชุดให้ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศ
 ประเด็นปัญหาที่ผู้ประกอบการพึงระมัดระวังเมื่อลูกค้าคนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างชาติ         

น�ำเงินมาวางมัดจ�ำ วางเงินดาวน์ หรือช�ำระค่าห้องชุด

	 1.	 กรณีน�ำเงินบาทไทยมาซื้อ ต้องมีหลักฐานอย่างใดอย่างหนึ่ง

		  1.1	 ต้องขอหลักฐานการขายเงิน (ต่างประเทศ) จากธนาคารในประเทศไทย (แบบ ธ.ต.3)

		  1.2	 ต้องขอหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากในประเทศไทยเป็นหนังสือรับรอง

จากธนาคารว่าถอนเพื่อมาซื้อห้องชุด

		  1.3	 หลักฐานการน�ำเงินเข้าประเทศจากศุลกากร

	 2.	 กรณีน�ำเงินต่างประเทศมาซื้อ ต้องมีหลักฐานอย่างใดอย่างหนึ่ง

		  2.1	 หลักฐานการขายเงิน หรือการน�ำเงินเข้าบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

กับธนาคารรับอนุญาต ตามส�ำเนาแบบ ธ.ต.3 ซ่ึงลงลายมือช่ือและประทับตราธนาคารในช่องของ
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ตัวแทนรับอนุญาตของแบบดังกล่าว

		  2.2	 หลักฐานแบบส�ำแดงเงินตราต่างประเทศ ซึ่งออกโดยเจ้าหน้าที่ศุลกากร

		  2.3	 หลักฐานใบรับซ้ือเงินตราต่างประเทศ ซึ่งออกให้โดยบริษัทรับอนุญาตหรือบุคคล

ผู้รับอนุญาตเป็นผู้รับซื้อเงินตราต่างประเทศ ตามหลักเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทย

		  2.4	 กรณีการขายหรือน�ำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรเข้าบัญชีเงินฝาก

เงินตราต่างประเทศ ไม่เกินงวดละ 5,000 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด ให้

ใช้หนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตได้รับรองการรับซื้อเงินตราต่างประเทศ หรือน�ำเงินตราต่างประเทศ

เข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ

กรณีชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศท่ีไม่มีหลักฐานอย่างใดอย่างหนึ่งข้างต้นเต็มจ�ำนวน

เงินที่ซื้อห้องชุดจริง เช่น ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศซื้อห้องชุดจ�ำนวน 2,000,000 บาท  

จากบริษัท ก. จ�ำกัด ผู้ประกอบการโครงการ แต่ในขั้นตอนการวางเงินดาวน์จ�ำนวน 400,000 บาท 

ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศน�ำเงินบาทไทยมาวางเป็นเงินดาวน์ห้องชุดกับบริษัท ก. โดยไม่มี 

หลักฐานการน�ำเงินเข้าประเทศอย่างใดอย่างหน่ึงข้างต้น และบริษัท ก. รับช�ำระเงินดาวน์จ�ำนวน 

ดังกล่าวไว้ ต่อมาแม้ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศจะมีการช�ำระเงินค่าห้องชุดจ�ำนวนทั้งหมดที่เหลือ

จ�ำนวน 1,600,000 บาท โดยมีหลักฐานการน�ำเงินบาทไทย/เงินตราต่างประเทศเข้ามาในประเทศไทย  

แต่เมื่อไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ส�ำนักงานที่ดิน ส�ำนักงานที่ดินจะรับจดทะเบียนห้องชุดโดยระบ ุ

ราคาในการช�ำระภาษเีท่ากบัจ�ำนวน 1,600,000 บาท ซึง่เป็นจ�ำนวนเงนิท่ีมหีลกัฐานการน�ำเงนิบาทไทย/ 

เงินตราต่างประเทศเข้ามาในประเทศไทย (ตามหลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ข้างต้น) เท่านั้น

ดังนั้น จึงอาจเป็นปัญหาในการเสียภาษีจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ประกอบการ 

เพราะผู้ประกอบการขายอสังหาริมทรัพย์จริงในราคา 2,000,000 บาท ต้องเสียภาษีจากจ�ำนวน 

ดังกล่าว แต่เมื่อมีหลักฐานการน�ำเงินบาทไทย/เงินตราต่างประเทศเข้ามาในประเทศไทยเพียง

จ�ำนวน 1,600,000 บาท พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะคิดภาษีจากการโอนขายอสังหาริมทรัพย์จากจ�ำนวน 

1,600,000 บาทเท่านั้น ท�ำให้เกิดประเด็นปัญหาว่าราคาที่ขาย (เงินดาวน์) อีกจ�ำนวน 400,000 บาท  

ซึง่ผูป้ระกอบการโครงการอสงัหารมิทรพัย์ยงัไม่ได้น�ำมาค�ำนวณฐานภาษจีากการขายอสังหารมิทรพัย์นัน้ 

ผู้ประกอบการจะด�ำเนินการอย่างไร??? และจะถูกตรวจสอบประเมินภาษีหรือไม่??? ประเด็นปัญหานี้ 

จึงควรระมัดระวังเรื่องหลักฐานการรับช�ำระเงินเพื่อไม่ให้เกิดข้อพิพาททางภาษีตามมา !!

4. ภาระภาษีกรณีชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศจ�ำหน่ายห้องชุดในประเทศไทย
4.1 ภาระภาษีกรณีชาวต่างชาติจ�ำหน่ายห้องชุดในประเทศไทย

การขายห้องชุดของชาวต่างชาติในประเทศไทย ถือว่าเกิดแหล่งเงินได้ในประเทศไทย 

เนื่องจากการมีทรัพย์สินอยู่ในประเทศไทย จึงต้องเสียภาษีตามหลักแหล่งเงินได้ (Source Rule)  

ตามหลักเกณฑ์ของประมวลรัษฎากร มาตรา 41 วรรคแรก
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ประมวลรัษฎากร

มาตรา 41 วรรคแรก “ผู้มีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 ในปีภาษีที่ล่วงมาแล้ว เนื่องจาก

หน้าที่งานหรือกิจการท่ีท�ำในประเทศไทย หรือเนื่องจากกิจการของนายจ้างในประเทศไทย หรือ

เนื่องจากทรัพย์สินที่อยู่ในประเทศไทย ต้องเสียภาษีตามบทบัญญัติในส่วนนี้ ไม่ว่าเงินได้นั้นจะจ่าย

ในหรือนอกประเทศ”

	 ชาวต่างชาติซึ่งเป็นผู้ขายห้องชุดมีภาระภาษี ดังนี้

	 1)	 ภาระภาษีหัก ณ ที่จ่าย

	 ต้องถูกหักภาษี ณ ท่ีจ่าย ในอัตราก้าวหน้า (5-35%) ณ ขณะเวลาจดทะเบียนโอน 

ที่กรมที่ดิน ตามสูตรการค�ำนวณ ดังนี้

                    

     

 (ประมวลรัษฎากร มาตรา 50 (5))

	 2)	 ภาระภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (ประจ�ำปี/ครึ่งปี)

		  2.1) กรณีอสังหาริมทรัพย ์ที่ขายได ้มาโดยมิได ้มุ ่ งค ้าหาก�ำไร เช ่น ได ้มาโดย 

ทางมรดก หรือได ้มาโดยเสน ่หา หรือซ้ือมาเพื่ออยู ่อาศัย ผู ้ขายมีสิทธิ เลือกน�ำเงินได ้จาก 

การขาย (ราคาประเมิน) มารวมค�ำนวณในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีประจ�ำปี/ภาษีครึ่งปี  

(ภ.ง.ด.90/94) ต่อกรมสรรพากรหรือไม่ก็ได้ (ประมวลรัษฎากร มาตรา 48 (4) (ก)) 

ภาษีหัก ณ ที่จ่าย (อัตราก้าวหน้า)

เงินได้จากการขาย 

(ราคาประเมิน) 

(ม.49 ทวิ)

ค�ำนวณภาษี

ตามอัตราก้าวหน้า

ภาษี x จ�ำนวนปีที่ถือครอง

ภาษีหัก ณ ที่จ่าย

เงินได้สุทธิ

จ�ำนวนปีที่ถือครอง

50% กรณีขายอสังหาฯ 

ที่เป็นมรดก/

ให้โดยเสน่หา

*หักค่าใช้จ่าย ผลลัพธ์

%ตามจ�ำนวนปีที่ถือครอง

กรณีอื่นๆ (ได้มาโดยมิได้มุ่งค้า/

มุ่งค้าหาก�ำไร)
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		  2.2) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ขายได้มาโดยมุ่งค้าหาก�ำไร

			   (ก) ได้มาและขายในสภาพเดิม ให้พิจารณาว่ามีการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่?  

ถ้ามีการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ผู้ขายจะได้รับยกเว้นการยื่นแบบภาษีประจ�ำปี/ครึ่งปี (มาตรา 3 ของ 

พระราชกฤษฎกีาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบบัที ่376) พ.ศ. 2544) แต่ถ้าไม่มกีารเสียภาษธุีรกจิเฉพาะ 

ผู้ขายจะต้องยื่นแบบภาษีประจ�ำปี/ครึ่งปี

			   (ข) ได้มาและขายในสภาพท่ีมีการเปลี่ยนแปลง เช่น ซื้อที่ดินมาเพื่อจัดสรรขาย  

ปลูกสร้างอาคารพาณิชย์ขาย เม่ือถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย แล้ว ต้องยื่นแบบแสดงรายการภาษีประจ�ำปี/ 

ครึ่งปีต่อกรมสรรพากรเสมอ โดยไม่ต้องพิจารณาว่ามีการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม่

		  ดังนั้น กรณีชาวต่างชาติผู้ขายห้องชุดให้พิจารณาว่าเข้าข่ายข้อ 2.1) หรือ 2.2) (ก) 

	 3)	 ภาระภาษีธุรกิจเฉพาะ

	 ปกติต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตรา 3.3% (รวมภาษีท้องถิ่น) ของราคาซ้ือขายจริง 

ทีไ่ม่ต�ำ่กว่าราคาตลาด โดยส�ำนกังานทีด่นิเป็นผูจ้ดัเกบ็แทนกรมสรรพากร เว้นแต่กรณเีข้าข่ายได้รบัยกเว้น 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ได้แก่

		  (ก) ขายอสงัหารมิทรพัย์ (ห้องชดุ) ท่ีมกีารถอืครองมาเกนิกว่า 5 ปี นบัแต่วนัได้รบักรรมสิทธิ ์

ในห้องชุด หรือ

		  (ข) ขายอสังหาริมทรัพย์ (ห้องชุด) ที่ผู้ขายมีชื่อในทะเบียนบ้าน (ห้องชุด) ไม่น้อยกว่า 1 ปี

		  ถ้าชาวต่างชาติผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ ให้เสียอากรแสตมป์  

(เป็นตัวเงิน) ในอัตรา 0.5% ของราคาซื้อขายจริงซึ่งไม่ต�่ำกว่าราคาประเมิน โดยยื่นเสียที่ส�ำนักงานที่ดิน

	 4)	  ภาระค่าธรรมเนียมโอน

	 อัตรา 2% ของราคาประเมินกรมที่ดิน โดยผู้ซื้อและผู้ขายช�ำระคนละครึ่ง เว้นแต่ตกลงกัน 

เป็นอย่างอ่ืน (ศึกษาประเด็นภาระภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ได้จากหนังสือการวางแผนภาษี 

ในธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ (พิมพ์ครั้งที่ 3) ของ ผศ.ดุลยลักษณ์  ตราชูธรรม)

	 4.2 ภาระภาษีกรณีบริษัทต่างประเทศจ�ำหน่ายห้องชุด

	 แม้บริษัทต่างประเทศมิได้มีการประกอบกิจการใดๆ ในประเทศไทย และไม่มีสาขา 

ในประเทศไทย แต่การถอืครองกรรมสทิธิใ์นห้องชดุในประเทศไทยของบรษิทัต่างประเทศจะถกูตคีวามว่า 

เป็นการถือครองไว้เพื่อการประกอบกิจการ เพราะมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจ ทั้งกรณีการขาย หรือ 

ให้เช่า หรือการหาประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนๆ หรือแม้แต่มไีว้เพ่ือเป็นส�ำนกังานกย็งัถือเป็นการเป็นมไีว้ 

เพื่อการประกอบกิจการ (คณะกรรมการตรวจสอบการกระท�ำที่ก ่อให้เกิดความเสียหายแก่รัฐ  

หรือ คตส. โดยกรมสรรพากรตีความว่า บริษัท Ample Rich ซ่ึงจดทะเบียนในหมู่เกาะบริติชเวอร์จิน  

และไม่มีการประกอบการใดๆ ในประเทศไทย แต่ถือครองหุ้นบริษัท ชินคอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน) ไว้  

ก็ให้ถือว่าบริษัท Ample Rich มีการประกอบกิจการในประเทศไทยแล้ว) กรณีจึงแตกต่างกับ 

บุคคลธรรมดาต่างชาติ ซึ่งอาจถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไว้เพื่อการอยู่อาศัยได้
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	 เมื่อบริษัทต่างประเทศซ่ึงถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดถูกตีความว่าประกอบกิจการในประเทศไทย 

การขายอสังหาริมทรัพย์จึงต้องเสียภาษีในลักษณะเดียวกับกรณีนิติบุคคลต่างประเทศซึ่งมีสาขา 

ในประเทศไทยตามมาตรา 66 วรรคสอง แห่งประมวลรัษฎากร ขายอสังหาริมทรัพย์  ดังนี้

	 1.	 ภาระภาษีหัก ณ ที่จ่าย

	 บรษิทัต่างประเทศต้องถูกหักภาษ ีณ ทีจ่่าย ขณะเวลาจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิท่ี์ส�ำนกังานทีด่นิ 

ในอัตรา 1% ของราคาซื้อขายจริงที่ไม่ต�่ำกว่าราคาประเมิน (ประมวลรัษฎากร มาตรา 69 ตรี)

	 2.	 ภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล

	 บริษทัต่างประเทศต้องยืน่ขอเลขประจ�ำตวัผูเ้สยีภาษเีงนิได้นติบิคุคล และยืน่แบบแสดงรายการ 

ภ.ง.ด.51 และ ภ.ง.ด.50 ด้วย โดยน�ำเฉพาะรายได้และรายจ่ายจากการซือ้และขายห้องชดุในประเทศไทย

มารวมค�ำนวณก�ำไรสุทธิและเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลตามประมวลรัษฎากร มาตรา 66 วรรคสอง

	 3.	 ภาระภาษีธุรกิจเฉพาะ

 	 ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตรา 3.3% (รวมภาษีท้องถิ่น) ของราคาซื้อขายจริงที่ไม่ต�่ำกว่า

ราคาประเมิน โดยถือเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่นิติบุคคลมีไว้ในการประกอบกิจการ

	 4.	 ภาระค่าธรรมเนียมโอน

	 อัตรา 2% ของราคาประเมินกรมที่ดิน โดยช�ำระคนละครึ่งกับผู้ซื้อ เว้นแต่ตกลงเป็นอย่างอื่น

                 

หมายเหตุ กรณีที่พิสูจน์ได้ว่าบริษัทต่างประเทศผู้ขายห้องชุดมีลูกจ้าง ผู้ท�ำการแทน หรือ 

ผู้ท�ำการติดต่อในการขายห้องชุดในประเทศไทย ให้ถือว่ามีตัวแทนประกอบกิจการในประเทศไทย ตาม

หลักเกณฑ์ของประมวลรัษฎากร มาตรา 76 ทวิ ตัวแทนจึงมีหน้าที่ยื่นขอมีเลขประจ�ำตัวผู้เสียภาษี 

ในนามของบริษัทต่างประเทศ และมีหน้าที่ต้องยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได้นิติบุคคลและเสียภาษี

แทนบรษัิทต่างประเทศดงักล่าว โดยให้น�ำรายได้จากการขายห้องชดุมารวมค�ำนวณก�ำไรสุทธ ิและสามารถ 

น�ำต้นทุนและค่าใช้จ่ายค่าซื้อห้องชุดมาหักเป็นรายจ่ายได้

5. สามารถใช้สิทธิประโยชน์จากอนุสัญญาภาษีซ้อนได้หรือไม่? 
การใช้สิทธิประโยชน์จากอนุสัญญาภาษีซ้อน

แม้ประเทศไทยมีอนุสัญญาภาษีซ้อนกับประเทศต่างๆ ทั่วโลก รวม 61 ประเทศ แต ่

อนุสัญญาภาษีซ้อนก็ไม่ได้ยกเว้นภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ เช่น อนุสัญญาภาษีซ้อน

ไทย-ฮ่องกง ข้อ 6 วรรคหนึง่ เงนิได้จากอสงัหารมิทรพัย์ ระบุเพยีงการให้สิทธปิระเทศทีอ่สังหารมิทรพัย์ 

ตั้งอยู่ เช่น ประเทศไทยมีสิทธิจัดเก็บภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ไม่ได้มีการยกเว้น 

ภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลหรือนิติบุคคลต่างชาติแต่อย่างใด บริษัทต่างประเทศ 

จึงต้องเสียภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายภายในของประเทศไทยตามปกติ
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อนุสัญญาภาษีซ้อนไทย – ฮ่องกง

ข้อ 6 เงินได้จากอสังหาริมทรัพย์

1. เงินได้ที่ผู ้มีถิ่นท่ีอยู่ในภาคีคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ (รวมทั้งเงินได ้

จากการเกษตรหรือป่าไม้) ที่ตั้งอยู่ในภาคีคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง อาจเก็บภาษีได้ในภาคีคู่สัญญา 

อีกฝ่ายหนึ่งนั้น

อย่างไรก็ตาม เมื่อผู้ขายห้องชุดซ่ึงเป็นคนต่างด้าวหรือบริษัทต่างประเทศได้เสียภาษีเงินได้จาก

การขายห้องชุดในประเทศไทยแล้วอาจได้รับสิทธิในการยกเว้นภาษีหรือได้รับสิทธิในการเครดิตภาษ ี

ตามหลักเกณฑ์ของอนุสัญญาภาษีซ้อนท่ีประเทศไทยได้ท�ำไว้กับประเทศที่คนต่างด้าวหรือบริษัท 

ต่างประเทศนั้นมีถ่ินท่ีอยู ่ แล้วแต่กรณี จึงควรตรวจสอบอนุสัญญาภาษีซ้อนแต่ละฉบับว่าได้รับ 

สิทธิประโยชน์อย่างไร?

6. การโอนก�ำไรจากการขายออกนอกประเทศ
บริษัทต่างประเทศเม่ือขายอสังหาริมทรัพย์แล้ว สามารถโอนเงินก�ำไรออกนอกประเทศไทย 

ในรูปแบบของเงินก�ำไรส่งออก  ก็ต้องเสียภาษีในอัตรา 10% ตามมาตรา 70 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร 

อีกต่างหาก ทั้งนี้ โดยยื่นแบบ ภ.ง.ด.54 ภายใน 7 วัน นับแต่วันโอนเงินก�ำไร

7. สรุป   
ผูป้ระกอบการธรุกจิขายห้องชดุ (คอนโดมเินยีม) ในประเทศไทย สามารถจ�ำหน่ายห้องชดุให้แก่ 

ชาวต่างชาติ/บริษัทต่างประเทศได้ แต่อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวและหรือนิติบุคคล

ต่างประเทศถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ไม่เกิน 49% ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

และผู้ประกอบการต้องเรียกหลักฐานการน�ำเงินต่างประเทศหรือเงินบาทไทยมาซื้อห้องชุดจาก 

ชาวต่างชาต/ิบรษิทัต่างประเทศด้วย ถ้าไม่มหีลกัฐานหรือมหีลกัฐานไม่เท่ากบัจ�ำนวนเงนิทีซ่ือ้ขายจรงิ 

ส�ำนักงานที่ดินจะไม่รับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ หรือรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และให้ช�ำระภาษี

เท่ากับจ�ำนวนเงินที่ปรากฏหลักฐานเท่านั้น ซึ่งอาจท�ำให้ผู้ประกอบการขายห้องชุดมีประเด็นปัญหา 

ถูกตรวจสอบประเมินภาษีจากกรมสรรพากรเนื่องจากเสียภาษีไม่ถูกต้องครบถ้วน 

นอกจากนี ้ชาวต่างชาต/ิบรษัิทต่างประเทศ หรอืตวัแทนของบคุคลดงักล่าว ต้องพจิารณาภาระ

ภาษีจากการขายห้องชุด ทั้งภาษีหัก ณ ที่จ่าย ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา/นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

หรืออากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมโอนด้วย โดยไม่มีสิทธิได้รับยกเว้นภาษีในประเทศไทย 

ตามอนุสัญญาภาษีซ้อน แต่อาจได้รับสิทธิไม่ต้องน�ำเงินได้จากการขายห้องชุดกลับไปรวมค�ำนวณ 

ภาษีเงินได้ในประเทศที่ตนมีถิ่นที่อยู่ หรือได้รับสิทธิในการเครดิตภาษี ทั้งน้ี แล้วแต่หลักเกณฑ์ของ 

อนสุญัญาภาษซ้ีอนแต่ละฉบบัทีป่ระเทศไทยได้ท�ำไว้กบัประเทศทีช่าวต่างชาตหิรือบรษัิทต่างประเทศ 

ผู้ขายมีถิ่นที่อยู่ และเมื่อบริษัทต่างประเทศมีการโอนเงินก�ำไรที่ได้รับจากการขายห้องชุดออกนอก

ประเทศไทย ต้องเสียภาษีเงินได้อีก 10% ของเงินก�ำไรที่โอนไปนั้น โดยยื่นแบบ ภ.ง.ด.54 ด้วย.


