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เค้าโครงการบรรยาย
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การวางแผนภาษี “ก่อนเข้าสู่กิจการ”

1.ลงทุนในทีT ดินและสิT งปลูกสร้างอย่างไร

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

3.ควรใช้เงินลงทุนของตนเองทัpงหมด หรือ กู้เงินบางส่วน

4.การเลือกใช้ “ดอกเบีpยเงินกู้” ระหว่างก่อสร้าง / หลัง

ก่อสร้าง

5.การวางแผนใช้ VAT จากการก่อสร้าง



เค้าโครงการบรรยาย
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การวางแผนภาษี “เมืT อดําเนินกิจการ”

1.การวางแผนภาษี _ เพืT อการจัดการ Cash Flow

2.การวางแผนภาษี _ อากรแสตมป์

3.การแปลงทรัพย์สินบุคคลเป็นหุ้นบริษัท _ เพืT อการ

ยกเว้นภาษี (ใหม่)

4.การวางแผนภาษีทีT ดินและสิT งปลูกสร้าง (ใหม่)

5.การวางแผนภาษีการให้ / ภาษีมรดก



เค้าโครงการบรรยาย
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การวางแผนภาษี “เมืT อออกจากกิจการ”

1.การวางแผนภาษี _ เพืT อ “ขายกิจการ”

2.การวางแผนภาษี _ เพืT อ “ขายหุ้น”

3.การวางแผนภาษี _ เพืT อ “ขายทรัพย์สิน”
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การวางแผนภาษีกิจการโรงแรม

ก่อนเข้ากิจการ



Factors: SMEs Tax Planning
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Income Expense

Legal	 Documents

Tax	
Planning



ลงทุนในทีT ดินและสิT งปลูกสร้างอย่างไร
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oซืpอทีT ดิน 

oทีT ดินไม่มีค่าเสืT อมราคา

oต้นทุนต่าง ๆ นํามาเป็นต้นทุนในกิจการได้ เช่น

oค่านายหน้า

oค่ารืpอถอน

oค่าถมทีT

oค่าพัฒนาทีT ดิน

oค่าออกแบบ



ลงทุนในทีT ดินและสิT งปลูกสร้างอย่างไร
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oอาคาร สิT งปลูกสร้าง – ซืpออาคารเก่า หรือ สร้างอาคารใหม่

oซืpออาคารเก่ามาปรับปรุง 

oต้นทุนอาคารบวกส่วนปรับปรุง

oซืpออาคารเก่ามารืpอถอน - ค่ารืpอถอนเป็นส่วนหนึT งของต้นทุน

oก่อสร้างอาคารใหม่ 

oต้นทุนอาคารรวมถึงค่าปรับสภาพหน้าดิน ค่าออกแบบ

ดอกเบีpยเงินกู้เพืT อสร้างอาคาร



Choice of Business Structure
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Sole	Owner Partnership

Private	Co Public	Co

Entrepreneur



การเลือกรูปแบบทางธุรกิจทีT เหมาะสม
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• ใช้บริษัท หรือ บุคคลธรรมดาในการทําธุรกิจ – อย่าคิดแค่เรืT อง

ภาษี !!!

–บริษัททัT วไปเสียภาษีในอัตราร้อยละ 20 แต่ SMEs เสียใน

อัตราพิเศษ

–บริษัทหักค่าใช้จ่ายได้ทัpงหมดเท่าทีT ไม่เป็น “รายจ่ายต้องห้าม”

–บุคคลธรรมดาเสียภาษีในอัตราก้าวหน้า สูงสุดคืออัตราร้อย

ละ 35

–บุคคลธรรมดาหักค่าใช้จ่ายได้เช่นเดียวกับบริษัท



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัpงแต่ปี 2560
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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
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การวางแผนภาษีกิจการโรงแรม

เมืT อดําเนินกิจการ



Elements SMEs: People
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Property Management

Brand Finance

People



รูปแบบการจ้างงานในกิจการ
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oลูกจ้างประจํา

oลูกจ้างชัT วคราว

oลูกจ้างรายวัน

oลูกจ้างตามสัญญามีกําหนดเวลา

oทีT ปรึกษา



Elements SMEs: Finance
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People Management

Brand Property

Finance



การวางแผนภาษี _ ด้านการเงิน
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•ใช้เงินทุนของตนเอง

–ไม่มีภาระดอกเบีpยจ่าย แต่ขยายกิจการได้ล่าช้า

–เสียโอกาสทางธุรกิจในการรักษากระแสเงินสดของ

กิจการ

• เงินกู้จากภายนอก

–ดอกเบีpยใช้เป็นรายจ่ายทางภาษีได้ (บางกรณี)

–หากสัดส่วน Debt : Equity Ratio จัดวางให้เหมาะสม

จะทําให้กิจการไม่เสียโอกาสทางธุรกิจ



การวางแผนภาษี _ ด้านการเงิน
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เงินทุนตัวเอง 

•โอกาสขยายกิจการช้า

•ทุนไม่พอ _ ต้องเพิT มทุน

เงินกู้

•ภาระดอกเบีpยจ่าย

•ปล่อยให้กิจการ “จ่ายดอกเบีpยแทน”

หาผู้ร่วมทุน

•ขาดอิสระ / หุ้นส่วนไม่ซืT อตรง
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ความเข้าใจผิดด้านภาษี

ในกิจการโรงแรม



เรืT องสับสนทางภาษีในกิจการ
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• รายจ่ายต้องห้ามในกิจการ - เรืT องน่าปวดหัวทีT ไม่จบสิpน

•หนีpสูญ – จัดการอย่างไรให้เป็นค่าใช้จ่ายได้

• ทําอย่างไรเมืT อกรมสรรพากรตรวจสอบภาษี



เรืT องสับสนทางภาษีในกิจการ
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สับสน - ค่าเสืT อมราคาทรัพย์สิน

•ต้นทุนการได้มาซึT งทรัพย์สินต้องนํามาคิดค่าเสืT อมราคาด้วย เช่น  

ค่ารืpอถอน ค่าถมดิน ค่าขนส่ง ค่านายหน้า ค่าออกแบบ ค่า

โฆษณาภาษีและค่าธรรมเนียมราชการ

•เริT มคิดค่าเสืT อมราคาเมืT อใด - พร้อมใช้งานวันไหน

•ซ่อมแซม กับ ปรับปรุง – คิดค่าเสืT อมราคาเหมือนกันหรือไม่

•ทรัพย์สินอะไรบ้างต้องหักค่าเสืT อมราคา – ทรัพย์สินถาวร???

•กําหนดมูลค่าทรัพย์สินเพืT อหักค่าเสืT อมได้หรือไม่ เช่น สูงกว่า 

5,000



ภาระภาษีของสัญญาทีT สําคัญ
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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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สัญญาเช่าทีT ดินทํากิจการ - จดทะเบียนเช่าดีหรือไม่

•ภาษีหัก ณ ทีT จ่าย – ร้อยละ 5 ของค่าเช่าและประโยชน์อืT น

–ประโยชน์อืT น เช่น เงินกินเปล่า เงินค่าหน้าดิน 

–กรรมสิทธิ� ในอาคารทีT ยกให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ต้องนํามาคํานวณ

หักภาษี ณ ทีT จ่าย)

•อากรแสตมป์ – ร้อยละ 0.1 ของค่าเช่า หรือ เงินกินเปล่า

•เมืT อต้นทุนการทําสัญญาเช่าเป็นหนังสือมีจํานวนสูง ควรทําสัญญา
เป็นหนังสือและจดทะเบียนการเช่าหรือไม่ ???

•ความเสีT ยงทางกฎหมาย ???



ข้อผิดพลาดในสัญญา 

และภาษีของกิจการ
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สัญญาให้เช่าพืpนทีT ร้านค้า/สัญญาบริการ – หักภาษีไม่เหมือนกัน 

(ต่อ)

•สัญญาให้เช่าพืpนทีT ร้านค้า – หักภาษีร้อยละ 5 ไม่มี VAT มีอากร

•สัญญาให้บริการพืpนทีT  – หักภาษีร้อยละ 3 มี VAT มีอากร

•สัญญาบริการ –หักภาษีร้อยละ 3 มี VAT มีอากร

•อย่าลืมร่างสัญญาให้ได้เปรียบในแง่กฎหมายด้วย เช่น เงิน

ประกันการเช่า การออกภาษีแทน (ภาษีโรงเรือน ภาษีหัก ณ ทีT

จ่าย อากรแสตมป์) เบีpยปรับเลิกสัญญาก่อนกําหนด
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ภาษีทีT ดินและสิT งปลูกสร้าง

ผลกระทบต่อ 

“กิจการโรงแรม”
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(ร่างกฎหมาย)
พรบ.ภาษีทีT ดินและสิT งปลูกสร้าง

คาดว่าจะเป็นกฎหมายปี 2561

คาดว่าจะใช้บังคับปี 2562
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ประเภททีT ดินและสิT งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.) ปี 2561

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีT อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีT ดินทิpงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีT ดิน/สิT งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีT ดินและสิT งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันทีT  21 มีนาคม 2560)
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ภาษีนาทีทอง

(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

ตัpงแต่ปี 2560
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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



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) 

ทรัพย์สินทีT โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีT ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีT โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิT ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 
(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีT  5 วันทีT  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีT ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (การต่ออายุยังไม่ยืนยัน)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีT ดิน/สิT ง

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

เจ้าของทีT ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีT โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีT ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํT ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีT ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีT ดิน และ กรมสรรพากร   
31
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แปลงทีT ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีT ดิน/หุ้นอย่างไร ?

“ภาษีนาทีทอง” ยกเว้นภาษี
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3333

แปลง “ทีT ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	บุคคลเจ้าของ

ทีT 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

เมืT อโอนทีT ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํT ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีT ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีT จ่าย ของราคา

ซืpอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีT แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืpอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีT ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืpอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืpอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืpอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีT ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
34
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หากไม่เข้าเงืTอนไข “ภาษีนาทีทอง”

ทําอย่างไร ?

แปลงทีT ดินเป็นหุ้น
ตีราคาทีT ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”

มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? (มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)

หลักฐานอะไร ? (รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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มาตรา 49 ทวิ ในกรณีทีT เป็นการโอนกรรมสิทธิ� หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่า

ราคาทีT ซืpอขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นัpนจะ

เป็นอย่างไรก็ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์นัpน โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพย์เพืT อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายทีT ดิน ซึT งเป็นราคาทีT ใช้อยู่ในวันทีT มีการโอนนัpน

ฐานภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา

จากการขายทีT ดิน



บุคคลธรรมดา

คํานวณค่าใช้จ่ายเหมา

อายุการถือครองทีT ดิน

(ปี)

ค่าใช้จ่ายเหมา

(%)

พระราชกฤษฎีกา 

(ฉบับทีT  165)

กรณีทีT ดินได้มาทาง

มรดกหรือรับให้โดย

เสน่หาให้หัก

ค่าใช้จ่ายเหมา 50%

1 92

2 84

3 77

4 71

5 65

6 60

7 55

8 ปีขึpนไป 50 37



การหลีกเลีT ยงภาษี  
“ความผิดมูลฐานตามกฎหมายฟอกเงิน” 

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

ผลทีT ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีT เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี และ

ความผิดนัpนเกีT ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีT หลีกเลีT ยงหรือฉ้อโกงตัpงแต่ 10 ล้านบาทต่อปีภาษีขึpนไป _ 

หรือ

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

"วิธีการอืT นใดทํานองเดียวกัน" ตัpงแต่ 2 ล้านบาทต่อปีภาษีขึpนไป และ 

3. ผู้มีหน้าทีT เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําในลักษณะเป็น "กระบวนการ" 

หรือ "เป็นเครือข่าย" โดยสร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึง

ประเมินหรือรายได้ _ เพืT อหลีกเลีT ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ
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การหลีกเลีT ยงภาษี  
“ความผิดมูลฐานตามกฎหมายฟอกเงิน” 

4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีT เกีT ยวกับการกระทําความผิด _ 
เพืT อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัpนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตามกฎหมายฟอกเงิน

6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืT องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตามความเห็นชอบ
ของ "คณะกรรมการพิจารณากลัT นกรองความผิดทางภาษีอากรทีT เข้าข่าย
ความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีp Taxpayer / ผู้มีหน้าทีT หักภาษี ณ ทีT จ่าย / Tax Advisor ต้องเพิT มความ
ระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัpน อาจเข้าไปมี "ส่วนเกีT ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้
_จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีpใช้บังคับตัpงแต่ 2 
เมษายน 2560 _ จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีp
ได้ _ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีT รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหาข้อเท็จจริง" 
ได้
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หากซืpอทีT ดินในชืT อบุคคลธรรมดา
“ควรคิดเมืT อขายทีT ดิน” 

เมืT อบุคคลธรรมดาขายทีT ดินในอนาคต 

_ ภาษีจะสูงมาก
มติ ครม. 18 ตุลาคม 2559 (ยังไม่เป็นกฎหมาย)

o_ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา _ แก้ไขจาก “ฐานราคา

ประเมิน” เป็น “ราคาซืpอขาย” หรือ “ราคาประเมิน” 

แล้วแต่อย่างใดสูงกว่า 
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หากยังคงเก็บทีT ดินในชืT อบุคคล

แทนทีT เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีT ยงกับเรืT องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้

ปี 2561 ฐานภาษีบุคคลเปลีT ยนฐาน

ปี 2562 ภาษีทีT ดินและสิT งปลูกสร้าง
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โครงสร้างสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
 หลังภาษีทีT ดินฯ...จะเป็นอย่างไร ???

การแยกสัญญาเช่า ภาษี
โรงเรือนฯ

ภาษีทีT ดิน VAT WHT อากรฯ

สัญญาเช่าพืpนทีT /
อาคาร

12.5 ? - - 5% 0.1%

สัญญาเช่าอุปกรณ์ - - 7% 5% -

สัญญาบริการ - - 7% 3% 0.1%

หมายเหตุ หากเกิน 
1.8 ล้าน
บาท/ปี

หากทํา
สัญญาเช่า
เป็นหนังสือ
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oผู้ให้เช่าส่งมอบการครอบครองทรัพย์ทีT เช่า

oผู้เช่า “ใช้สอยประโยชน์” ทรัพย์ทีT เช่าภายใน
กําหนดเวลา

oผู้ให้เช่า _ ไม่จําเป็นต้องเป็น “เจ้าของทรัพย์” (ม. 537)

oไม่โอนกรรมสิทธิ� ในทรัพย์ทีT เช่า

oหากโอนกรรมสิทธิ� ทรัพย์ทีT เช่า _ อาจกลายเป็น “เช่า
ซืpอ” หรือ “เช่าแบบ Leasing”



ผลทางกฎหมาย 
ภาระภาษี

เช่า เช่าซืpอ เช่า
แบบ Leasing

กรรมสิทธิ� ไม่โอน โอนทันทีเมืT อครบ   

ค่าเช่างวดสุดท้าย

Option ทีT จะซืpอ หรือ คืนทรัพย์ทีT เช่า 

_ เมืT อครบสัญญาเช่า

สัญญาเป็นหนังสือ หลักฐาน 

จดทะเบียน

ต้องทําเป็นหนังสือ

มิฉะนัpน โมฆะ

หลักฐาน

ค่าเสืT อมราคาทางภาษี ไม่มี ทีT ดินไม่มีค่าเสืT อมฯ

ทรัพย์สินอืT นมีค่าเสืT อมฯ

ไม่มี

หักเป็นรายจ่ายทาง

ภาษี

ได้ ไม่ได้

(หักค่าเสืT อมแทน)

ได้

VAT ทีT ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืT นมี VAT

ทีT ดินไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืT นมี VAT

ทีT ดิน/อาคารไม่มี VAT

ทรัพย์สินอืT นมี VAT

ภาษีหัก ณ ทีT จ่าย 5% ไม่มี 5%

อากรแสตมป์ 0.1 %

เฉพาะทีT ดิน/อาคาร 

0.1 %

ทรัพย์สินทุกประเภท

0.1 %

เฉพาะทีT ดิน/อาคาร 
44
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การเช่า “อสังหาริมทรัพย์”

oค่าเช่าพืpนฐาน _ คํานวณตาม “พืpนทีT เช่า”

oค่าเช่าส่วนเพิT ม _ คํานวณตาม “รายรับจากพืpนทีT เช่า”

oสัญญาให้เช่าพืpนทีT ร้านค้า/สัญญาบริการ 

oสัญญาให้เช่าพืpนทีT ร้านค้า – มีการส่งมอบการครอบครองหรือไม่

o กําหนดพืpนทีT แน่นอน

o มีการหวงกันพืpนทีT  เช่น ล็อคกุญแจได้

o ถ้าไม่ส่งมอบการครอบครอง จะเป็นสัญญาให้บริการพืpนทีT 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 จดทะเบียนสัญญาเช่าทีT

สํานักงานทีT ดิน

oค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่า/อากรแสตมป์สัญญา

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

เสียอากรเป็น “เงินสด”



47

สัญญาเช่า
o“สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” _ ต่างจาก _ หลักฐานการ

เช่าเป็นหนังสือลงชืT อผู้เช่า _ ฟ้องร้องได้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการกู้ยืมเงิน (ไม่ใช่สัญญา

เงินกู้

oไม่ต่างจาก _ หลักฐานการคํpาประกัน (ไม่ใช่สัญญาคํpา

ประกัน)

oหลักฐานการเช่า _ ไม่ต้องจดทะเบียน / ไม่ต้องเสีย
อากรแสตมป์



48

สัญญาเช่าควบคุม

(เฉพาะเช่าเพืT ออยู่อาศัย)

ไม่กระทบกิจการโรงแรม

แต่กระทบกิจการ Apartment
กฎหมายประกาศ 16 กุมภาพันธ์ 2561

ใช้บังคับ 1 พฤษภาคม 2561
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oเฉพาะให้เช่า “อาคาร” / เพืT 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 (ทีT มิใช่เพืT ออยู่อาศัย)

oผู้ให้เช่ามีหน้าทีT ตามสัญญาเช่าควบคุม

oเนืpอหาสัญญาเช่าควบคุม

oประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่าควบคุม

สัญญาเช่าควบคุม
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   หน้าทีT ผู้ให้เช่า
หน้าทีT ของผู้ให้เช่า รายละเอียดของหน้าทีT ผู้ให้เช่า

ใบแจ้งหนีp ต้องส่ง “ใบแจ้งหนี0” ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวัน

กําหนดชําระค่าเช่า / โดยให้ผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลค่าเช่า/

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

หลักฐานการตรวจรับ

อาคาร

ต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคารพร้อมสิN งอํานวยความ

สะดวกแนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร / พร้อมทั0งส่งมอบหลักฐานการ

ตรวจรับสภาพอาคารให้แก่ผู้เช่าไว้เป็นหลักฐาน

การคืนเงินประกัน ต้องคืนเงินประกันให้แก่ผู้เช่าทันทีเมืN อสัญญาเช่าสิ0นสุด เว้นแต่ผู้ให้

เช่าจะตรวจสอบความเสียหาย หากไม่มีความเสียหายต้องคืนเงิน

ประกันภายใน 7 วันนับแต่วันทีN สัญญาเช่าสิ0นสุดลง

คู่ฉบับสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดทําสัญญาเช่าเป็นสองฉบับ (ต้นฉบับ / คู่ฉบับ)
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เนืpอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืpอหาทีT ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

ข้อความ / ตัวอักษร ต้องมีข้อความภาษาไทยทีN อ่านได้ชัดเจน 

(กําหนดขนาดตัวอักษรขั0นตํN า)

รายละเอียดคู่สัญญาเช่า ชืN อ ทีN อยู่ผู้ให้เช่า

ชืN อ ทีN อยู่ผู้เช่า

รายละเอียดอาคาร/

ทรัพย์สินทีT เช่า
ชืN อ สถานทีN ตั0งอาคารให้เช่า

รายละเอียดเกีN ยวกับสภาพอาคารให้เช่า รวมถึง

ทรัพย์สินอุปกรณ์ของอาคาร
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เนืpอหาสัญญาเช่าควบคุม
ข้อสัญญาเช่าควบคุม เนืpอหาทีT ต้องกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อายุการเช่า ระยะเวลาการเช่า / วันเริN มต้นการเช่า / วันสิ0นสุดการเช่า

ค่าเช่า อัตราค่าเช่า / วิธีการและกําหนดระยะเวลาจ่ายค่าเช่า

เงินอืT น ๆ อัตราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า / ค่านํ0าประปา / ค่า

โทรศัพท์ พร้อมทั0งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายการให้บริการ เช่น ค่าจดปริมาตรการใช้

ไฟฟ้า/นํ0าประปา ค่าสูบนํ0า พร้อมทั0งวิธีการและกําหนด

ระยะเวลาการจ่ายเงิน

อัตราค่าใช้จ่ายอืN น ๆ เท่าทีN จ่ายจริงและมีเหตุผลอันสมควร 

พร้อมทั0งวิธีการและกําหนดระยะเวลาการจ่ายเงิน

เงินประกันการเช่า จํานวนเงินประกัน
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

การยกเว้นความรับผิด ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ให้เช่า

การเรียกเก็บเงินล่วงหน้า ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1 เดือน

การเปลีT ยนแปลงอัตรา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเปลีN ยนแปลงอัตราค่าเช่า ค่า

สาธารณูปโภค ค่าบริการ ค่าใช้จ่ายอืN น ๆ

การริบเงิน ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า

การตรวจสอบอาคาร ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้ง

ล่วงหน้า



55

ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ค่าไฟฟ้า/นํpาประปา ผู้ให้เช่ากําหนดค่าไฟฟ้า/นํ0าประปาเกินกว่าต้นทุนของผู้ให้

เช่า

 ผู้ให้เช่ามีสิทธิปิดกั0นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือ
มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพืN อยึดทรัพย์สิน หรือขนย้าย

ทรัพย์สินของผู้เช่า เมืN อผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อืN นเกีN ยวกับการเช่า

ค่าต่ออายุสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าต่ออายุสัญญาเช่าจากผู้เช่ารายเดิม

การบอกเลิกสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารโดยผู้เช่ามิได้ผิด

สัญญา
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ประเด็นต้องห้าม
สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินตามปกติ
ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายทีN เกิดขึ0นจากการใช้
งานตามปกติต่อทรัพย์สิน/อุปกรณ์เครืN องใช้ต่าง ๆ ของ

อาคาร

ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร 
ทรัพย์สินและอุปกรณ์เครืN องใช้ทีN เกิดขึ0นจากการใช้งาน

หรือเกิดการเสืN อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ความเสียหายของ

ทรัพย์สินอันมิใช่
ความผิดของผู้เช่าและ

ด้วยเหตุสุดวิสัย

ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน 
อุปกรณ์เครืN องใช้ต่าง ๆ อันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และ

เหตุสุดวิสัย



57

ผลของการฝ่าฝืน “สัญญาเช่าควบคุม”

(ตัpงแต่ 1 พฤษภาคม 2561)

1) จําคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือ ปรับไม่

เกิน 100,000 บาท หรือ ทัpงจําทัpงปรับ

2) ประเด็นสัญญาทีT 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” ทีT เกิน 1 เดือนมา

เฉลีT ยเป็นค่าเช่ารายเดือนตลอดอายุ
สัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึpน / 

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

กรรมอําพราง”)
เงินประกันเกิน

กว่า 1 เดือน

_ เพิT มหลักประกันอืT นทีT ไม่ใช่ “เงินประกัน

การเช่า”



60

แนวทางแก้ไขสัญญาเช่า

สัญญาเช่า

ควบคุม

ประเด็น

ต้องห้าม

แนวทางแก้ไขสัญญา

ค่าไฟฟ้า/

นํpาประปา

ผู้ให้เช่า

กําหนดค่า

ไฟฟ้า/

นํpาประปาเกิน

กว่าต้นทุน

ของผู้ให้เช่า

_ เพิT มค่าบริการส่วนอืT นทีT จําเป็นแก่

การให้เช่าโดยแท้ และ ไม่ค้ากําไร

จากค่าไฟฟ้า/ค่านํpาประปา เช่น 

ค่าบริการส่วนกลาง (ความสะอาด / 

การรักษาความปลอดภัย / การส่ง

สินค้าและเอกสาร ฯลฯ)



61

แนวทางทีT ไม่ขัดกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”

1) ไม่ทํา “สัญญาเช่าเป็นหนังสือ” แต่ใช้เป็น 

“หลักฐานการเช่าเป็นหนังสือ” ลงชืT อผู้

เช่าฝ่ายเดียว หรือ
2) สร้าง “ระเบียบการใช้ห้องพัก” แทน 

“สัญญาเช่า” (เช่าปากเปล่า)
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ 

ยิT งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา



สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ     

ยิT งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

1. Build Transfer Operate (BTO)

2. Build Operate Transfer (BOT)

3. การจดทะเบียนสัญญาเช่า

4. ภาษี และ ค่าธรรมเนียม

63
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิT งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัpนไม่ระงับเมืT อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีT ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีT ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

Build-Transfer-Operate (BTO) / 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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• เช่าทีT ดิน / สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิT งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

–BTO / BOT

• ภาระภาษีของผู้ให้เช่า / ผู้เช่า

• ภาษีหัก ณ ทีT จ่ายจากค่าเช่า และ มูลค่าเทียบเท่า

• ภาษีมูลค่าเพิT มจากการก่อสร้าง / หากเป็น BTO ใช้ VAT 

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

• การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ� ในอาคาร / ต้องทําหรือไม่ ???

• ภาษีธุรกิจเฉพาะ / ค่าธรรมเนียม เพืT อโอนกรรมสิทธิ� ใน

อาคาร

เช่าทีT ดิน เพืT อสร้างอาคาร
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ฎีกา 87/2555

• การทีT เจ้าของทีT ดินยอมให้ เช่าทีT ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืT อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัpน 

• เมืT อครบกําหนดสัญญาเช่าทีT ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีT ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีT ดิน

ทันทีโดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิT งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืT อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีT ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีT ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืT อครบ
สัญญาเช่า                           
_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียว
เมืT อครบอายุการเช่า               _
ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปี
ทีT สัญญาสิpนสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืT อสร้างเสร็จ 
_รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลีT ยตาม
อายุสัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืT อครบ
สัญญาเช่า                          _
รายจ่ายจากอาคารทีT โอนต้องใช้ 
Fair Market Value                  
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืT อ
สร้างเสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีT ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการ
เสียภาษีจากการเฉลีT ยรายได้
ตามอายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืT อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีT ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการ
เช่า (กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ 
“ค่าเสืT อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ 
Match กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืT อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีT โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีT เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืT อมราคา” ของ
อาคารทีT ก่อสร้างลงบนทีT ดินทีT เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีT ดิน (ค่าเสืT อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

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

ขยายความ BOT
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oB (+3) T + O ดีสําหรับผู้ให้เช่า

oBuild + (3 years) + Operate

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืpอ” จากการก่อสร้างได้

oB + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า

oBuild + Operate + (Operate) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผนภาษีเงินได้ (Income Tax) ได้

Best Option for Tax Planning
BTO / BOT
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• กลายเป็น “บริษัททีT ไม่มีสินทรัพย์ซ่อนมูลค่า” 

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

• เมืT อขายทรัพย์สินหมดค่าเสืT อมราคาออกไปทีT ราคาตลาดจะเกิด

กําไร

Sale and Lease-back: ข้อดี



Sale and Lease-back: 

Advantage

72

• ขายสังหาริมทรัพย์ _ มี “ภาษีขาย” _ นํามาใช้กับ “ภาษีซืpอ” 
ยกยอดมาได้

• ภาษีซืpอยกยอดมา _ ไม่มีกําหนดเวลา

• ไม่ต้องขอคืนภาษีซืpอเป็นเงินสด

• ได้เงินสดมาเพิT มในงบดุลแทนสินทรัพย์ทีT ขายออกไป

• ส่งผลให้ “อัตราส่วนระหว่างหนีpต่อทุน” (D:E Ratio) ดีขึpน _ 
เพราะนําเงินสดมาใช้หนีpสินต่าง ๆ ของบริษัท



การวางแผนภาษี 

 
เมืT อ “ออกจากกิจการโรงแรม”
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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

ภาษีมูลค่าเพิT ม ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

อากรแสตมป์ ยกเว้น ยกเว้น ยกเว้น

ค่าธรรมเนียมโอนทีT ดิน 2 % 2 % ยกเว้น

หมายเหตุ ไม่สามารถนํา Tax Loss ของบริษัททีT โอนหรือควบ

กัน มาใช้ได้ / แต่ไม่ห้าม Tax Loss ของบริษัททีT รับ
โอน 75
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ควบบริษัท / โอนกิจการทัpงหมด

Land	Co	3

Land	Co	1

ควบบริษัท 4 แห่งให้เหลือ 1 แห่ง

Land	Co	2

ที# ดินแปลงนี+  พ่อซื+อเมื#อ 20	ปีที#แล้ว 25	ล้านบาท / ปัจจุบัน 4,000	ล้านบาท

Land	Co	4

EBT
บรษิทั
ผูซ้ ืBอ

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

EBT (Entire Business Transfer)

ผู้รับโอน 

(ผู้ซืpอ)

ผู้ถือหุ้นของผู้ขาย

บริษัท
เจ้าของทีT ดิน

1. โอน สินทรัพย์ / หนีpสิน ไปทัpงหมด
2. ต้องจดทะเบียนเลิกบริษัท

หุ้นใหม่
เพิT 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

จํานวนเงินทีT บริษัททีT ดินต้อง

เสียภาษี

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

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

ภาษีมูลค่าเพิT ม ไม่มี -

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % 132,000,000

อากรแสตมป์ ไม่มี -

ค่าธรรมเนียมโอนทีT ดิน 2 % 24,000,000

กําไรบริษัทจากการขายทีT 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 1,033,320,00078
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Slide FREE Download ได้ทีT

www.taxtanktv.com
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Thank	You



SCL Law Group
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Presenter Profile

E: chinapat@siamcitylaw.com Tel: 092-286-4770
LINE ID: chinapat.taxtank

Chinapat Visuttipat
ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

Partner

1. ประสบการณ์มากกว่า 25 ปีในงานให้คําปรึกษากฎหมาย ด้านภาษีอากร / IPO /
M&A ตลอดจนสัญญาทางธุรกิจ รวมถึง Offshore Incorporation / Family Business

2. ให้คําปรึกษาแก่ลูกค้าทัpงในไทยและต่างประเทศร่วมกับ Partner อีก 13 คนและทีT
ปรึกษากฎหมายอีกกว่า 120 คนผ่านสํานักงานของ SCL ในไทย เมียนม่าร์ / สปป. 
ลาว / กัมพูชา

3. วิทยากรบรรยายเรืT องสัญญาธุรกิจและภาษีในงานสัมมนาและฝึกอบรม
ตลอดเวลากว่า 15 ปี เป็น “อาจารย์พิเศษด้านภาษีอากร” และ กฎหมายธุรกิจใน
หลักสูตรปริญญาตรี/โท ม. รามฯ / ม. ธรรมศาสตร์ / ม. แม่ฟ้าหลวง / ม. ศรีปทุม / 
ม. หอการค้าไทย / วิทยาลัยดุสิตธานี / จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย / ม. กรุงเทพ

4. วิทยากรประจําให้แก่ สถาบันกรรมการไทย (IOD) สมาคมบริษัทจัดการลงทุน 
(AIMC) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ธนาคารฯ และ สมาคมธุรกิจต่างๆ 

5. “คณะกรรมการภาษี” ของสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย และ “ผู้ไกล่เกลีT ยคดี
ภาษี” ประจําศาลภาษีอากรกลาง

6. “กรรมการตรวจสอบ” (Audit Committee) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

www.facebook.com/TaxTank chinapat.lawclub@icloud.com 
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