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เค้าโครงการบรรยาย

oUpdate กฎหมายธุรกิจใหม่ทีd ผู้บริหารควรทราบ

oกฎหมายกับการทําธุรกิจยุค Digital Economy / 

Startup / ICO (Crypto Currency)

oกฎหมายการปรับโครงสร้างองค์กร/ธุรกิจ

oกฎหมายธุรกิจทีd สําคัญสําหรับการบริหารองค์กร 
(Class Action / กฎหมายคํ6าประกัน / กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ 

(Floating Charge) / กฎหมายความรับผิดอาญาของกรรมการและ

ผู้บริหาร)
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oDigital Asset (Crypto Currency)

oกฎหมาย ”ภาษีนาทีทอง” แปลงทีd ดินเป็น
ทุนบริษัท
oภาษีทีd ดินและสิd งปลูกสร้าง

oภาษีลาภลอย

กฎหมาย (ใหม่)
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Update 

กฎหมายธุรกิจ (ใหม่)
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กฎหมายกับการทําธุรกิจ        
ยุค Digital Economy

Start-up / ICO 

(Crypto Currency)
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Startup (Target Group) 

Technology based

1. Food & Agriculture

2. Energy saving / Alternative Energy / Clean 
Energy

3. Bio-Technology

4. Medical & Health

5. Tourism / Service / Creative Economy
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6. Modern Materials

7. Textile / Dress / Accessories
8. Automotive / Parts

9. Electronics / Computer / Software / IT 
Service

10. R&D / Innovation / New Industry

Startup (Target Group) 

Technology based



88

Crypto Currency Law

oพระราชกําหนดการประกอบธุรกิจ

สินทรัพย์ดิจิตัล พ.ศ. 2561

oประกาศเมืd อ 13 พฤษภาคม 2561

oใช้บังคับเมืd อ 14 พฤษภาคม 2561
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Crypto Currency

oหน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ซึd งถูกสร้างขึ�นบนระบบหรือ 

เครือข่ายอิเล็กทรอนิกส์โดยมีความประสงค์ทีd จะใช้เป็น

สืd อกลางในการแลกเปลีd ยนเพืd อให้ได้มาซึd งสินค้า 

บริการ หรือสิทธิอืd นใด หรือแลกเปลีd ยนระหว่าง
สินทรัพย์ดิจิทัล และให้หมายความรวมถึงหน่วยข้อมูล 

อิเล็กทรอนิกส์อืd นใดตามทีd คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 
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Crypto Currency
o“โทเคนดิจิทัล” หมายความว่า หน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ซึd งถูก

สร้างขึ�นบนระบบหรือเครือข่าย อิเล็กทรอนิกส์โดยมีวัตถุประสงค์

เพืd อ 

o(๑) กําหนดสิทธิของบุคคลในการเข้าร่วมลงทุนในโครงการหรือ

กิจการใด ๆ 

o(๒) กําหนดสิทธิในการได้มาซึd งสินค้าหรือบริการหรือสิทธิอืd นใดทีd

เฉพาะเจาะจง ทั�งนี� ตามทีd กําหนดในข้อตกลงระหว่างผู้ออกและผู้

ถือและให้หมายความรวมถึงหน่วยแสดงสิทธิอืd นตามทีd

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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Crypto Currency

o“ธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล” หมายความว่า การประกอบธุรกิจ

ตามประเภทดังต่อไปนี� 
(๑) ศูนย์ซื�อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
(๒) นายหน้าซื�อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
(๓) ผู้ค้าสินทรัพย์ดิจิทัล 
(๔) กิจการอืd นทีd เกีd ยวกับสินทรัพย์ดิจิทัลตามทีd รัฐมนตรี

ประกาศกําหนดตามข้อเสนอแนะของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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Crypto Currency
o“ศูนย์ซื�อขายสินทรัพย์ดิจิทัล” หมายความว่า ศูนย์กลางหรือ

เครือข่ายใด ๆ ทีd จัดให้มีขึ�นเพืd อการซื�อขายหรือแลกเปลีd ยน

สินทรัพย์ดิจิทัล โดยการจับคู่หรือหาคู่สัญญาให้ หรือการ

จัดระบบหรือ อํานวยความสะดวกให้ผู้ซึd งประสงค์จะซื�อขาย

หรือแลกเปลีd ยนสินทรัพย์ดิจิทัลสามารถทําความตกลงหรือ 

จับคู่กันได้ โดยกระทําเป็นทางค้าปกติ แต่ทั�งนี� ไม่รวมถึง

ศูนย์กลางหรือเครือข่ายในลักษณะ ทีd คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 
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Crypto Currency

oมาตรา ๑๗ ในการเสนอขายโทเคนดิจิทัลทีd ออกใหม่ต่อ

ประชาชน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทีd ประสงค์จะเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลดังกล่าวต้องได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ

ให้กระทําได้เฉพาะนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัดหรือบริษัท

มหาชนจํากัด และต้องยืd นแบบแสดงรายการข้อมูล

o ให้นําความในวรรคหนึd งมาใช้บังคับกับโทเคนดิจิทัลทีd ผู้

เสนอขายได้ออกไว้แล้วและมีวัตถุประสงค์ ทีd จะเสนอขาย

เป็นการทัd วไปต่อประชาชนด้วย 
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Crypto Currency

oมาตรา ๑๐๐ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลทีd ได้ประกอบ

ธุรกิจอยู่ในวันก่อนวันทีd  พระราชกําหนดนี�ใช้บังคับและเป็น

ธุรกิจทีd ต้องขออนุญาตตามพระราชกําหนดนี� หากจะดําเนิน

กิจการต่อไป ให้ยืd นคําขออนุญาตตามทีd บัญญัติไว้ในพระราช

กําหนดนี� ภายในเก้าสิบวันนับแต่วันทีd พระราชกําหนดนี� มีผล

ใช้บังคับ และเมืd อได้ยืd นคําขออนุญาตแล้ว ให้ดําเนินกิจการ

ต่อไปได้จนกว่าจะมีคําสัd งไม่อนุญาต 
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Crypto Currency: Tax
o(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อืd นใดในลักษณะ

เดียวกันทีd ได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล (Profit 

Sharing / Any Profits)

o(ฌ) ผลประโยชน์ทีd ได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือ

โทเคนดิจิทัล ทั�งนี� เฉพาะซึd งตีราคา เป็นเงินได้เกินกว่าทีd

ลงทุน” (Capital Gain)

o“(ฉ) ในกรณีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๔) (ซ) และ 

(ฌ) ให้คํานวณหักในอัตรา ร้อยละ ๑๕.๐ ของเงินได้” 
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การปรับโครงสร้างองค์กร/

ธุรกิจ
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ควบบริษัท / โอนกิจการทั�งหมด

Land Co 3

Land Co 1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land Co 2

 

ที#ดนิแปลงนี+ พอ่ซื+อเมื#อ 20 ปีที#แลว้ 25 ลา้นบาท / ปจัจบุนั 4,000 ลา้นบาท 

Land Co 4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ื+อ

1. ควบบริษัท ยกเว้นภาษีทั�งหมด / ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนทีd ดิน
2. ควบบริษัท มีผลให้ “สิทธิ” และ “หน้าทีd ” โอนไปโดยผลของกฎหมาย / ใบอนุญาตต่าง ๆ 
โอนไปด้วย



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ 

(ราคาประเมิน 1,200 ล้าน)

คํานวณภาษีปกติจาก 

ราคาขาย 4,000 ล้านบาท

จํานวนเงินทีd บริษัททีd ดินต้องเสีย

ภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิd ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีd ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีd 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

รวมภาษีทั�งสองระดับ 1,033,320,00018
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การ “โอนกิจการทั�งหมด”

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซื�อ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีd ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนี�สิน ไปทั�งหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิd มทุน

เป็นเจา้ของ
ที#ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื�อ

ถอืหุน้

Business & Share Swap

ขายหุ้นออกไป



ภาษี / ค่าธรรมเนียมฯ โอนกิจการทั�งหมด ควบบริษัท

ภาษีเงินได้บุคคล ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีเงินได้บริษัท ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีมูลค่าเพิd ม ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีd ดิน 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีd โอนหรือควบกัน มา

ใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีd รับโอน
20
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ข้อควรระวัง กรณี EBT

•Dilution Effect in Listed Co after EBT

•Pricing of share in the SET (not match with the selling 

price)

•Silent period of new share (Private Placement)

•Time constraints: Shareholder / Corporate Registration

•Paper works: SPA / Government Documents

•Transaction costs: Advisor / Government Fee / Others

•Government Agencies: DBD / DOL / RD
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บริษัทขาดทุน 

(ผู้ซื�อ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีd ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนี�สิน ไปทั�งหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิd มทุน

เป็นเจา้ของ
ที#ดนิภายหลงั
รบัโอนกจิการ

ถอืหุน้

EBT

1. ออกหุ้นใหม่ swap กับกิจการผู้ขาย
2. ผู้ถือหุ้นของผู้ขายไปถือหุ้นในบริษัทผู้ซื�อ

ถอืหุน้

Business & Share 
Swap

จ่ายเงินปันผล
ก่อนขายหุ้น

การวางแผนภาษีโดยใช้ “บริษัทขาดทุน”



การวางแผนภาษีโดยใช้ “บริษัทขาดทุน”

ข้อควรระวังในการใช้ “บริษัทขาดทุน”

• “ผลขาดทุนทางภาษี” ใช้ได้ไม่เกิน 5 ปีภาษี

• ใช้ “ผลขาดทุน” ในกิจการประเภทเดียวกัน

• นํา “ผลขาดทุน” ของ “บริษัทผู้ขาย” มาใช้ไม่ได้

• ต้องใช้ “ผลขาดทุน” ของ “บริษัทผู้ซื�อ”

• “ผลขาดทุนทางภาษี” ต้องดูจาก “แบบ ภงด. 50” _ ดู

จาก “งบการเงิน” ไม่ได้

23
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Partial Business Transfer – PBT

Buying 
company

Target 
company

SPV 
(associate 

companies)

Own shares

1. Set up SPV Co
2. Hold share to be associate 
companies
3. PBT: Exemption on VAT, SBT, SD

Selective BU

Transfer partial business
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• Selective Business acquisition: PBT

Tax incentives for M&A: 

Partial Business Transfer (PBT)

Seller Buyer

•Must be associate companies (25% 
shareholding); or

•Hold shares over 50% longer than 6 
months

•Asset under PBT must be the asset 
in the business and not the sale of 
asset under the ordinary course of 
business

• Notices to the Revenue Department 
within the time required 

•Must be associate companies

(25% shareholding); or

Hold shares over 50% longer than 6 
months

•Net asset value of buyer not less than 
the value of asset under PBT

• Notices to the Revenue Department 
within the time required



”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นี� (พรบ. ฉบับทีd  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 2560
ผลทีd ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีd เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนั�นเกีd ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีd หลีกเลีd ยงหรือฉ้อโกงตั�งแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึ�นไป _ 

หรือ

2. จํานวนภาษีทีd ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ "อุบาย" หรือ 

"วิธีการอืd นใดทํานองเดียวกัน" ตั�งแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึ�นไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีd เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืd อหลีกเลีd ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
26



4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีd เกีd ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืd อมิให้ติดตามทรัพย์สินนั�นได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืd องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัd นกรองความผิดทางภาษีอากรทีd เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนี� Taxpayer / ผู้มีหน้าทีd หักภาษี ณ ทีd จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิd มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนั�น อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีd ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนี�ใช้บังคับตั�งแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านี�
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีd รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้

27

”หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



ร่างพรบ.ภาษีทีd ดินและสิd งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562 - 2563

28



ประเภททีd ดินและสิd งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.)

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีd อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีd ดินทิ�งไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

1.2% (เพิd ม 0.3% ทุก 3 
ปีแต่ไม่เกิน 3%) 29

ราคาประเมินฯ ทีd ดิน/สิd งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีd ดินและสิd งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันทีd  21 มีนาคม 2560)
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ทรัพย์สินทีd ได้รับยกเว้นภาษี

• ทรัพย์สินทีd มิได้ใช้หาผลประโยชน์ของรัฐ / กรณีเฉพาะ

• ทรัพย์สินของ UN / องค์การระหว่างประเทศ / สถานทูต

• ศาสนสมบัติทีd มิได้ใช้หาผลประโยชน์

• สุสานสาธารณะ ได้มิได้รับประโยชน์ตอบแทน

• ทรัพย์สินมูลนิธิ / องค์การกิจการสาธารณะ เฉพาะทีd มิได้ใช้หา
ผลประโยชน์

• ทรัพย์สินเอกชนทีd ยอมให้ราชการใช้ หรือ ใช้เองเพืd อสาธารณะ
ประโยชน์ และมิได้ใช้/หาผลประโยชน์

• ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด / ทีd ดินตามกฎหมายจัดสรรทีd ดิน เฉพาะทีd
มิได้ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์
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ทรัพย์สินทีd ได้รับยกเว้นภาษี

•ทีd ดินสาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

•พิพิธภัณฑ์ตามทีd กฎหมายกําหนด

•ทีd ดินทีd กฎหมายห้ามไม่ให้ทําประโยชน์ เช่น Buffer Zone

•สิd งปลูกสร้างทีd ใช้ต่อเนืd องกับอาคาร เช่น ถนน/ลาน

คอนกรีต / รั�ว / บ่อบําบัดนํ�าเสีย

•สิd งปลูกสร้างของรัฐวิสาหกิจด้านคมนาคม เช่น ทางด่วน / 

รถไฟฟ้า / รถใต้ดิน / สนามบิน 
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ทรัพย์สินทีd ได้รับการบรรเทาภาระภาษี

•บ้านอยู่อาศัยหลักทีd เจ้าของได้รับมรดกก่อนกฎหมายใช้

บังคับ

•ทรัพย์สินของสถานศึกษาเอกชน

•ทีd ดินทีd กฎหมายห้ามทําประโยชน์บางอย่าง เช่น ห้ามสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ แต่ให้ปลูกบ้านอาศัยหรือทําเกษตร

•ทีd ดินและสิd งปลูกสร้างทีd ใช้สนามกีฬา / สันทนาการ

•ทีd ดิน หรือ สิd งปลูกสร้างทีd ใช้จอดรถสาธารณะ (Park & 

Ride)
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การจัดการทรัพย์สิน 

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

มติ ครม. 9 สิงหาคม 2559 (เป็นกฎหมายแล้ว / สิ�นสุดสิทธิประโยชน์ทางภาษี 31 ธันวาคม 

2560) มติ ครม. 1 พฤษภาคม 2561 ”ต่ออายุ” ให้สิ�นสุด 31 ธันวาคม 2561

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

ทรัพย์สินทีd โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีd ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีd โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิd ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 
(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีd  5 วันทีd  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีd ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (การต่ออายุยังไม่ยืนยัน)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีd ดิน/สิd ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีd ซื�อมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีd ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีd โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีd ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํd ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีd ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีd ดิน และ กรมสรรพากร   
34
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แปลงทีd ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีd ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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3636

แปลง “ทีd ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ทีd ดิน

บคุคลถอืหุน้บรษิทั		
ราคาหุน้ไมเ่พ ิ#มข ึ+น					
เวน้แตม่กีาํไรสะสม

ขึ#น	
20%	
ทุก	4	ปี

ราคาประเมนิ	200	ลา้นบาท

“แชแ่ข็ง”	ราคาที9ดนิที9ตอ้งการ
เก็บไว	้100	ปี	ไวใ้น	“ราคาหุน้”

เปล ี#ยนมรดก	จาก
ที#ดนิใหก้ลายเป็นหุน้	

บคุคลโอนที9ดนิเขา้
บรษัิทใช	้“ราคาใด”	?	

ปีที#	1	- 4

ปีที#	5	- 8

ปีที#	9	- 12

ปีที#	13	- 16

ปีที#	17	- 20

ราคาประเมนิ	240	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	288	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	346	ลา้นบาท

ราคาประเมนิ	415	ลา้นบาท

ราคาหุน้ที9ใช	้swap	กับที9ดนิ	ใชร้าคา
ประเมนิฯ	หรอื	ราคาซื#อขาย	?
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ภาษีนาทีทอง
vทีd ดินต้องใช้ใน “กิจการ” ของบุคคลธรรมดา
ก่อน “แปลงเป็นทุนบริษัท”

vไม่มีคํานิยามของ “กิจการ”

vไม่มีกรอบเวลาของ “กิจการ”

vทีd ดินบ้านพักอาศัย / ทีd ดินเปล่า _ ใช้ในกิจการ
แต่ไม่ได้ให้เช่า _ ไม่ถือเป็นกิจการ
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ภาษีนาทีทอง
v”กิจการของบุคคลธรรมดาควรมีหลักฐาน “กิจการ” เช่น 

(1) เอกสารทางราชการ 

(2) สัญญาทางธุรกิจกับบุคคลภายนอก 

(3) หลักฐานการรับค่าตอบแทนกิจการจากบุคคลภายนอก 

(4) หลักฐานทางการเงินในกิจการของบุคคลธรรมดา

(5) หลักฐานการเสียภาษีจากกิจการ (ภาษีโรงเรือนฯ / ภาษี

รายได้ / VAT)
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“ภาษีนาทีทอง” กับ “หน่วยงานราชการ” ทีd เกีd ยวข้อง

vกรมพัฒนาธุรกิจการค้า

nจดทะเบียนตั�งบริษัท _ จองชืd อบริษัท

n ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สินอืd น” แทนเงินสด

vกรมทีd ดิน / กรมโรงงานอุตสาหกรรม / กรมการขนส่งทางบก

nจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้แก่บริษัท _ ชําระค่าหุ้นด้วย “ทรัพย์สิน

อืd น” แทนเงินสด

vกรมสรรพากร

nตรวจสอบเงืdอนไข/คุณสมบัติการยกเว้นภาษี _ ราคาโอนทรัพย์สิน

nตรวจสอบภาษีของ “บุคคลธรรมดา” ก่อน “แปลงทรัพย์สินเป็นทุน” 



40

หากไม่เข้าเงืdอนไข “ยกเว้นภาษี”

แปลงทีd ดินเป็นหุ้น
ตีราคาทีd ดินเป็นหุ้นราคาอะไร ? (ราคาตลาด)

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? (มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)

หลักฐานอะไร ? (รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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ผลภายหลังการแปลงทีd ดินเป็นหุ้น

ทีd ดินเปล่า (ชืd อบริษัท)

Property Co		

Operating Co 

เจ้าของอาคาร

ข้อควรระวัง

• ทีG ดินไม่มีค่าเสืGอมราคา

• ไม่มีรายจ่าย / รับแต่รายได้ค่าเช่า

ให้เช่าทีG ดิน 

“ราคาตลาด”

รายได้จากกิจการ 

หักด้วย 

ค่าเช่า / ค่าเสืGอมอาคาร

1. ควร “ควบรวมบริษัท” เป็นบริษัทเดียว หรือ

2. ควรทําสัญญาเช่าแบบพิเศษ (BTO / BOT)
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ 

ยิd งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา



สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ     

ยิd งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

1. Build Transfer Operate (BTO)

2. Build Operate Transfer (BOT)

3. การจดทะเบียนสัญญาเช่า

4. ภาษี และ ค่าธรรมเนียม

43
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิd งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านั�นไม่ระงับเมืd อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธ̄ิให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีd ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีd ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธ̄ิในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

Build-Transfer-Operate (BTO) / 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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• เช่าทีd ดิน / สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิd งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

–BTO / BOT

• ภาระภาษีของผู้ให้เช่า / ผู้เช่า

• ภาษีหัก ณ ทีd จ่ายจากค่าเช่า และ มูลค่าเทียบเท่า

• ภาษีมูลค่าเพิd มจากการก่อสร้าง / หากเป็น BTO ใช้ VAT 

ไม่ได้ / ทําอย่างไรดี (เจรจาสัญญาเช่า ขอเป็น B(+3)TO)

• การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ̄ิในอาคาร / ต้องทําหรือไม่ ???

• ภาษีธุรกิจเฉพาะ / ค่าธรรมเนียม เพืd อโอนกรรมสิทธ̄ิใน

อาคาร

เช่าทีd ดิน เพืd อสร้างอาคาร
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ฎีกา 87/2555

• การทีd เจ้าของทีd ดินยอมให้ เช่าทีd ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืd อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธ̄ิของผู้ให้เช่านั�น 

• เมืd อครบกําหนดสัญญาเช่าทีd ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีd ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีd ดิน

ทันทีโดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิd งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนเมืd อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีd ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีd ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนเมืd อครบ
สัญญาเช่า                           
_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียว
เมืd อครบอายุการเช่า               _
ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปี
ทีd สัญญาสิ�นสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนเมืd อสร้างเสร็จ 
_รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลีd ยตาม
อายุสัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนเมืd อครบ
สัญญาเช่า                          _
รายจ่ายจากอาคารทีd โอนต้องใช้ 
Fair Market Value                  
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนเมืd อ
สร้างเสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีd ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการ
เสียภาษีจากการเฉลีd ยรายได้
ตามอายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนทันทีเมืd อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีd ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการ
เช่า (กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ 
“ค่าเสืd อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ 
Match กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธ̄ิอาคารโอนเมืd อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีd โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีd เหลือ 1 บาทไม่ได้)

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้ 
(ไม่เป็น “ภาษีซื�อต้องห้าม”  
ตามประกาศอธิบดีฯ VAT 
ฉบับทีd  42 ข้อ 2 (4) _ เพราะ
โอนอาคารหลังจาก 3 ปี)

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืd อมราคา” ของ
อาคารทีd ก่อสร้างลงบนทีd ดินทีd เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีd ดิน (ค่าเสืd อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีd ดิน” 
เมืd อครบสัญญาเช่า _ มีผลเท่ากับ 
Sale & Lease Back หากมีการ “ต่อ
อายุสัญญาเช่า” (มีผลเท่ากับ Restart 
“รายจ่ายทางภาษี” ของผู้เช่า _ 
หลังจากได้ “ขายอาคาร” และมี 
“รายได้ทางภาษี” เข้ามาในกิจการของ
ผู้เช่า)

ขยายความ BOT
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• Become to ”Asset light (slim) company”

• Restart depreciation of sunk cost

• Net book value come to end at THB 1

• Not reflect fair market value (FMV)

• Rental = Deductible expense

• Utilize tax loss carry forward

• Sold out of balance sheet at FMV over NBV with Gain

• 5 years tax loss carry forward

Sale and Lease-back: Advantage



Sale and Lease-back: Advantage
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• Utilize creditable input VAT

• Output VAT of sale price creditable against input VAT 

carry forward

• No limit period of Input VAT carry forward

• No need VAT refundable in cash

• Resume cash to replace sunk asset

• Cash replace asset after write-off it from balance sheet

• Improve Debt : Equity Ratio



52

ฎีกา 8915/2546 (บริษัทปูนซิเมนต์ไทย จํากัด (มหาชน))

•แม้อาคารทีd โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึd งประกอบ

กิจการทีd ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิd ม

•  ภาษีซื�อทีd เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีd ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซื�อทีd ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิd ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื�อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง



53

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

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิd งปลูกสร้าง

ทั�งหมดทีd จําเลยก่อสร้างขึ�นในพื�นทีd สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืd อมกับถนนทีd มีอยู่เดิมตามสัญญานี�ให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีd ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธ̄ิในสิd งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีd กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีd ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื�อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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ฎีกา 3983/2553 (บริษัทโฮปเวลล์ (ประเทศไทย) จํากัด))

•ภาษีซื�อทีd เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซื�อต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีd ยวกับภาษีมูลค่าเพิd ม (ฉบับทีd  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซื�อต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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หากยังคงเก็บทีd ดินในชืd อบุคคล

แทนทีd เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีd ยงกับเรืd องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก

ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีd ยนฐาน

ปี 2563 ภาษีทีd ดินและสิd งปลูกสร้าง
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ทางเลือกในการบริหารทรัพย์สิน

Property Fund

Real Estate Investment Trust (REIT)
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REIT

Pass-through Mechanism

Special Purpose Vehicle

Listed in the SET
(Property Fund)

(REIT)

(Infrastructure Fund)

Investors

Shareholders

Owner

(Sponsor)

Properties

Unit selling
Lease back  Manage

Buy / Lease

Cash
Profits

Future Revenue

(Cash Flow)
Buy
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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



ร่างกฎหมาย

“ภาษีลาภลอย”
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ภาษีลาภลอย

ความจําเป็น

กระทรวงการคลังเห็นว่า มีความจําเป็นทีd ต้องออก
กฎหมายว่าด้วย “ภาษีการได้รับประโยชน์จากการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั�นพื�นฐานด้านคมนาคม

ขนส่งของรัฐ” เพืd อลดภาระด้านงบประมาณในการ

พัฒนาโครงการฯ ทีd ต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมาก
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ภาษีลาภลอย

ผู้เสียภาษี

•ผู้ขายทีd ดินหรือห้องชุด เจ้าของทีd ดินหรือห้องชุดทีd ใช้
ประโยชน์ในทีd ดินเชิงพาณิชย์ทีd มีมูลค่าสูงกว่า 50 

ล้านบาท และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทีd เป็นเจ้าของ

ห้องชุดรอการจําหน่าย ซึd งอยู่รอบพื�นทีd ทีd มีโครงการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั�นพื�นฐานด้านคมนาคม

ขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) 
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ภาษีลาภลอย

ประเภทของโครงการฯ 
พื�นทีd จัดเก็บภาษี 

(รัศมีรอบโครงการฯ โดยประมาณ) 

1. รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
พื�นทีd ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบสถานี 

2. สนามบิน 
พื�นทีd ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ห้ามก่อสร้างของสนามบิน 

3. ท่าเรือ 
พื�นทีd ในรัศมี 5 กิโลเมตร จากแนวเขต

ทีd ดินของท่าเรือ 

4. โครงการทางด่วนพิเศษ 
พื�นทีd ในรัศมี 2.5 กิโลเมตร รอบทาง

ขึ�นและทางลง 
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ภาษีลาภลอย

อัตราภาษีทีd จัดเก็บ

•อัตราเพดานภาษีสูงสุดทีd กรมทีd ดินและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิd นมีอํานาจจัดเก็บได้ ไม่เกินร้อย

ละ 5 ของฐานภาษี 

•ส่วนอัตราภาษีทีd ใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดในพระราช
กฤษฎีกา 
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ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพืd อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี�

• โครงการฯ ทีd ทําสัญญาก่อนร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับ

ใช้และยังพัฒนาโครงการฯ ไม่แล้วเสร็จ ให้คํานวณฐานภาษี

จากส่วนต่างของมูลค่าทีG ดินหรือห้องชุดทีG เพิGมข̀ึนระหว่าง

มูลค่าในวันทีG ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผลบังคับใช้ และมูลค่าใน

วันทีGโครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ ในกรณีห้องชุดทีd ปลูก

สร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดโดยใช้มูลค่า

ห้องชุดทีG คํานวณได้ คูณด้วย 20% เนืd องจากไม่สามารถ

คํานวณมูลค่าห้องชุดทีd เพิd มขึ�นมาได้ 
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ภาษีลาภลอย

ฐานภาษีเพืd อการคํานวณภาษี แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี�

•โครงการฯ ทีd ทําสัญญาหลังจากทีd ร่างพระราชบัญญัติฯ มีผล
บังคับใช้ ให้คํานวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่าทีG ดิน

หรือห้องชุดทีG เพิGมข̀ึนระหว่างมูลค่าวันทีG รัฐเริGมดําเนิน

โครงการฯ และมูลค่าในวันทีGโครงการฯ แล้วเสร็จ เว้นแต่ใน
กรณีห้องชุดทีd ปลูกสร้างใหม่ ให้คํานวณส่วนต่างของ มูลค่า

ห้องชุดโดยใช้มูลค่าห้องชุดทีd คํานวณได้คูณด้วย 20% 
เนืd องจากไม่สามารถคํานวณมูลค่า ห้องชุดทีd เพิd มขึ�นมาได้ 
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กฎหมายธุรกิจทีd สําคัญ   

สําหรับการบริหารองค์กร
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วิธีการดําเนินคดีแบบกลุ่ม

Class Action
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oการดําเนินคดี (แพ่ง) แบบกลุ่ม / “กลุ่มบุคคล” 

oบุคคลหลายคนทีd มีสิทธิอย่างเดียวกัน

oอันเนืd องมาจากข้อเท็จจริงและหลักกฎหมายเดียวกัน

oมีลักษณะเฉพาะของกลุ่มเหมือนกัน

oแม้ว่าจะมีลักษณะของความเสียหายทีd ต่างกัน

oคําพิพากษาผูกพันคู่ความ และ สมาชิกกลุ่ม

พ.ร.บ. แก้ไขเพิd มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับ

ทีd  26) พ.ศ. 2558

Class Action



6969

Class Action

oคดีทีd อาจใช้วิธีดําเนินคดีแบบกลุ่ม / คดีทีd มีสมาชิก

กลุ่มจํานวนมาก

oคดีละเมิด 

oคดีผิดสัญญา 

oคดีเรียกร้องสิทธิตามกฎหมาย เช่น กฎหมายเกีd ยวกับ

แรงงาน / สิd งแวดล้อม / คุ้มครองผู้บริโภค / หลักทรัพย์ 

/ การแข่งขันทางการค้า
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oCase Study คดีทีd ขึ�นสู่ศาล

oโรงพยาบาล _ ยกเลิกบัตร Privilege Card (Life 

Time Membership)

oรถยนต์ยีd ห้อดัง

Class Action
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กฎหมายความรับผิดอาญา

กรรมการบริษัท
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“ความรับผิดอาญาผู้แทนนิติบุคคล”

พรบ. แก้ไขเพิd มเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ทีd เกีd ยวกับความรับผิด

ในทางอาญาของผู้แทนนิติบุคคล พ.ศ. ๒๕๖๐ 
ประกาศฯ 11 กุมภาพันธ์ 2560 _ ใช้บังคับ 12 กุมภาพันธ์ 2560 กฎหมาย 76 ฉบับ

“ในกรณีทีW ผู้กระทําความผิดเป็นนิติบุคคล ถ้าการกระทํา 

ความผิดของนิติบุคคลนั6นเกิดจากการสัd งการหรือการกระทําของ

กรรมการ หรือผู้จัดการ หรือบุคคลใดซึd งรับผิดชอบในการดําเนินงาน

ของนิติบุคคลนั�น หรือในกรณีทีW บุคคลดังกล่าว มีหน้าทีd ต้องสัW งการหรือ

กระทําการและละเว้นไม่สัd งการหรือไม่กระทําการจนเป็นเหตุให้นิติ

บุคคลนั�นกระทําความผิด ผู้นั6นต้องรับโทษตามทีW บัญญัติไว้สําหรับ

ความผิดนั6น ๆ ด้วย” 
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กฎหมายคํ�าประกัน / จํานอง

พ.ร.บ. แก้ไขเพิd มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ (ฉบับทีd  20) พ.ศ. 2557 และ (ฉบับทีd  21) พ.ศ. 

2558



ประเด็น การแก้ไข

ลูกหนี6ร่วม ผู้คํ6าประกันทีW เป็นบุคคลธรรมดาไม่สามารถรับผิดอย่างลูกหนี6ร่วมหรือในฐานะ

ลูกหนี6ร่วมได้ แต่ผู้คํ6าประกันทีW เป็นนิติบุคคลสามารถทําได้

ความยินยอมใน

การผ่อนเวลา
ล่วงหน้า

การตกลงให้ผู้คํ6าประกันให้ความยินยอมล่วงหน้าสําหรับการผ่อนเวลาการ
ชําระหนี6ให้กับลูกหนี6เป็นโมฆะ เว้นแต่ผู้คํ6าประกันทีW เป็นสถาบันการเงิน หรือผู้

คํ6าประกันเพืW อสินจ้างเป็นปกติธุระสามารถให้ความยินยอมในการผ่อนเวลา

ล่วงหน้าได้

การแจ้งผู้คํ6า

ประกันเมืW อลูกหนี6
ผิดนัด

เจ้าหนี6จะต้องแจ้งผู้คํ6าประกันภายใน 60 วันนับแต่วันทีW ลูกหนี6ผิดนัด หากไม่

แจ้งผู้คํ6าประกันไม่ต้องรับผิดในดอกเบี6ย หรือความเสียหายทีW เกิดขึ6นภายหลัง 
60 วันดังกล่าว 75
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ประเด็น การแก้ไข

ระบุ
รายละเอียด

ของหนี6ทีW คํ6า
ประกัน

การคํ6าประกันหนี6ในอนาคตหรือหนี6มีเงืW อนไขจะต้องระบุรายละเอียด
ของหนี6ให้ครบถ้วน ดังนี6  
(1) วัตถุประสงค์ในการก่อหนี6ทีW คํ6าประกัน  (2) ลักษณะของมูลหนี6 
หนี6 หรือสัญญาทีW คํ6าประกัน (3) จํานวนเงินสูงสุดทีW คํ6าประกัน  และ 

(4) ระยะเวลาในการก่อหนี6ทีW จะคํ6าประกัน 

การลดจํานวน
หนี6

เจ้าหนี6จะต้องแจ้งการลดหนี6ให้ผู้คํ6าประกันทราบภายใน 60 วัน โดยผู้
คํ6าประกันได้ประโยชน์จากการลดจํานวนหนี6ด้วย โดยมีสิทธิชําระ

ภายใน 60 วันนับแต่วันทีW ครบกําหนดชําระ หรือภายใน 60 วันนับแต่
วันทีW เจ้าหนี6แจ้ง (หากเจ้าหนี6แจ้งภายหลังวันครบกําหนดชําระ)
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ความรับผิดของ 
ผู้จํานองบุคคล

ทีW สาม

ผู้จํานองซึW งเป็นบุคคลทีW สามไม่ต้องรับผิดในส่วนทีW ยังขาดอยู่
ภายหลังการบังคับจํานองทรัพย์สินจํานอง ข้อตกลงทีW แตกต่างไป
จากนี6เป็นโมฆะ

สิทธิให้การขอ
บังคับจํานอง

ของผู้จํานอง

ผู้จํานองมีสิทธิขอให้ผู้รับจํานองดําเนินการขายทอดตลาดทรัพย์
จํานองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาลได้ เมืW อหนี6ถึงกําหนดชําระ

แล้ว ซึW งจะทําได้เฉพาะกรณีทีW ไม่มีการจํานองรายอืW นหรือบุริมสิทธิ
อืW นเหนือทรัพย์จํานอง
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การเป็นผู้จํานอง
และ 
ผู้คํ6าประกันใน
เวลาเดียวกัน

• ข้อตกลงทีW กําหนดให้ผู้จํานองซึW งเป็นบุคคลทีW สามรับผิดเกินกว่า
ราคาทรัพย์จํานอง หรือรับผิดอย่างผู้คํ6าประกัน ไม่ว่าข้อตกลงนั6น

จะอยู่ในสัญญาจํานองหรือข้อตกลงอืW น ข้อตกลงดังกล่าวเป็น
โมฆะ

• เว้นแต่ ในกรณีทีW บุคคลทีW มีอํานาจในการจัดการตามกฎหมาย
หรือมีอํานาจควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลทีW เป็นลูกหนี6
สามารถเป็นได้ทั6งผู้จํานองและผู้คํ6าประกัน โดยทําเป็นสัญญาคํ6า

ประกันแยกต่างหาก
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Floating Charge
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•อสังหาริมทรัพย์ / สังหาริมทรัพย์

• กิจการ

• สิทธิเรียกร้อง

•ทรัพย์สินทางปัญญา

• ผู้ให้หลักประกันสามารถนําทรัพย์หลักประกันไปใช้ในกิจการ

ได้ (Floating Charge)

• ผู้รับหลักประกันต้องเป็นธนาคาร / สถาบันการเงิน



หลักประกันทางธุรกิจ จํานอง จํานํา

ประเภททรัพย์สิน • กิจการ
• สังหาริมทรัพย์

• อสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีทีW ผู้ให้
หลักประกันประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์)

• ทรัพย์สินทางปัญญา
• สิทธิเรียกร้อง

• อสังหาริมทรัพย์
• สังหาริมทรัพย์บาง

ประเภท

สังหาริมทรัพย์

การจดทะเบียน ต้องจดทะเบียนสัญญาหลักประกัน ต้องจดทะเบียน
ทรัพย์สินทีW จํานอง

ไม่ต้องจด
ทะเบียน

การส่งมอบ
ทรัพย์สิน

ไม่ต้องส่งมอบ ไม่ต้องส่งมอบ ต้องส่งมอบ
81

กฎหมายหลกัประกนัทางธรุกจิ



หลักประกันทางธุรกิจ จํานอง จํานํา

การบังคับ

หลักประกัน

• แบ่งวิธีการบังคับหลักประกัน

ระหว่างทรัพย์สินและกิจการ 

โดยในกรณีจะต้องมีผู้บังคับ

หลักประกัน

• สามารถเอาทรัพย์สินทีW เป็น
หลักประกันหลุดเป็นสิทธิของ

ผู้รับหลักประกันได้ในบางกรณี

• กําหนดกระบวนการบังคับ

หลักประกันไว้อย่างชัดเจนและ

มีความรวดเร็ว

• การบังคับจํานองเพืW อ

ขายทอดตลาดจะต้อง

ฟ้องศาล

• สามารถเอาทรัพย์สิน

จํานองหลุดเป็นสิทธิ
ของผู้รับจํานองได้ใน

บางกรณี

• ไม่สามารถเอา

ทรัพย์สินทีW จํานําหลุด

เป็นสิทธิของผู้รับจํานํา

ได้ ต้องขายทอดตลาด

ความเป็นเจ้าหนี�

บุริมสิทธิ

ผู้รับหลักประกันมีบุริมสิทธิในอย่างเดียวกับผู้รับจํานํา หรือผู้รับจํานองแล้วแต่กรณี
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