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2

1. ความสําคัญของกฎหมายกับธุรกิจครอบครัว

2. การบริหารจัดการสินทรัพย์ในธุรกิจ

ครอบครัว

3. ธรรมนูญครอบครัว

4. Family Holding Co

5. Family Trust

6. การตรวจสอบภาษี “ธุรกิจครอบครัว”
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ความสําคัญของกฎหมาย

กับ

ธุรกิจครอบครัว

เครืl องมือป้องกัน (วัคซีน)

ก่อนการแก้ไข (มีดผ่าตัด)
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การบริหารจัดการสินทรัพย์

ในธุรกิจครอบครัว

ทีl ดินกงสี
ทรัพย์สินทางปัญญา
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การจัดการทรัพย์สิน

(ทีl ดินกงสี)

ภาษีนาทีทอง
(ต่ออายุไปจนถึง 31 ธันวาคม 2561)



ภาษีนาทีทอง
การแปลงทรัพย์สินกิจการเป็นหุ้นบริษัทใหม่

มติ ครม. 9 สิงหาคม 2559 (เป็นกฎหมายแล้ว / สิvนสุดสิทธิประโยชน์ทางภาษี 31 ธันวาคม 

2560) มติ ครม. 1 พฤษภาคม 2561 ”ต่ออายุ” ให้สิvนสุด 31 ธันวาคม 2561

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

ทรัพย์สินทีl โอนเป็นทุนบริษัท _ ต้องเป็น “ทรัพย์สินทีl ใช้ในกิจการ” มาก่อนวันทีl โอนเป็นทุน

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

_ยกเว้น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา / ภาษีมูลค่าเพิl ม / ภาษีธุรกิจเฉพาะ / อากรแสตมป์ 

(Property & Share Swap) _ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับทีl  5 วันทีl  5 มิถุนายน 2560

_ลดค่าธรรมเนียมการโอนทีl ดินจาก 2% เหลือ 0.01% (ปี 2561 ไม่ต่ออายุ)
1. แปลง “ทรัพย์สินในกิจการของบุคคลธรรมดา” เป็นทุนบริษัทใหม่ด้วย “ราคาตลาด” เว้นแต่ “ทีl ดิน/สิl ง

ปลูกสร้าง” ให้ใช้ “ราคาประเมินทางราชการ” หรือ “ราคาทุนทีl ซืvอมา” แล้วแต่อย่าง ใดจะสูงกว่า / 2. 

เจ้าของทีl ดินต้องถือหุ้นบริษัท “ไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินทีl โอน” เข้ามา / 3. เจ้าของทีl ดินต้อง “ไม่โอน
หุ้นตํl ากว่ามูลค่าทางบัญชี” (กรณีขายหุ้น) /  4. เจ้าของทีl ดินเดิม และ บริษัทใหม่ ต้องร่วมจัดทํา 

“หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นทุนบริษัทต่อ กรมทีl ดิน และ กรมสรรพากร   
7



8

การจัดกลุ่มทีl ดิน

oกลุ่ม 1: เพืl อ “เก็บ” ไว้ใน “กงสี”              
(ต้องมีกิจการของบุคคลธรรมดาอยู่ก่อนแล้ว 

เช่น ให้บริษัทเช่าตัvงโรงงาน / อาคารสํานักงาน / 

คลังสินค้า / ทีl จอดรถ) 

oกลุ่ม 2: เพืl อ “ขาย” ทํากําไร 

oกลุ่ม 3: รอพัฒนา หรือ แบ่งทายาท

Control Sheet (Asset List) เครืUองมือช่วยเหลือครอบครัว



ภาษี+ค่าใช้จ่าย

เมืl อโอนทีl ดิน
บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงินได้ 5 – 35 % ของราคาประเมินราชการฯ แม้ว่า

จะขายสูงกว่าหรือตํl ากว่า / หักด้วย ค่าใช้จ่าย

เหมาตามอายุการถือครองทีl ดิน (พรฎ. 165)

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

_1 % ภาษีหัก ณ ทีl จ่าย ของราคา

ซืvอขาย หรือ ราคาประเมินฯ 
แล้วแต่อย่างใดจะสูงกว่า

_20 % ของกําไรสุทธิ

_10% ของเงินปันผล (10% ของ 

80)

_อัตราภาษีทีl แท้จริง = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของราคาซืvอขาย หากถือครองไม่เกิน 5 

ปี) _ ถือครองทีl ดินเกิน 5 ปี ได้รับยกเว้น

หากถือครองในนาม “คณะบุคคล” หรือ 
ประกอบกิจการ ไม่ยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซืvอขาย 

(ไม่คํานึงถึงอายุการถือครอง)

อากรแสตมป์ 0.5 % ของราคาซืvอขาย

(ได้รับยกเว้น หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซืvอขาย

(ได้รับยกเว้น)

ค่าธรรมเนียม

โอนทีl ดิน

2 % จากราคาประเมินฯ 2 % จากราคาประเมินฯ 
9
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แปลงทีl ดินเป็นหุ้นอย่างไร ?
ต้องใช้เงินสดหรือไม่ ?

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

ตีราคาทีl ดิน/หุ้นอย่างไร ?

ภาษีนาทีทองยกเว้นภาษี
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11

แปลง “ทีl ดิน” ให้เป็น “หุ้น” อย่างไร ?

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

Property Co	
บุคคลเจ้าของ

ทีl 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	?
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หากไม่เข้าเงืlอนไข “ยกเว้นภาษีนาทีทอง”

ควรแปลงทีl ดินเป็นหุ้น

ตีราคาทีl ดินเป็นหุ้นด้วย “ราคาตลาด”
มีภาษี/ค่าใช้จ่ายหรือไม่ ? 

(มีภาษี/ค่าธรรมเนียมฯ ตามปกติ)
หลักฐานอะไร ? 

(รายงานการประเมินทรัพย์สิน)
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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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หากยังคงเก็บทีl ดินในชืl อบุคคล

แทนทีl เก็บหุ้นบริษัท ?

อนาคตจะเสีl ยงกับเรืl องอะไรบ้าง

ปี 2559 ภาษีมรดก / ภาษีการให้
ปี 2562 ฐานภาษีบุคคลเปลีl ยนเมืl อขายทีl ดิน

ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง ???





16

การจัดการทีl ดินกงสี
การให้เช่าทีl ดินระยะยาว

วางแผนด้านกฎหมาย

วางแผนด้านสัญญา

วางแผนด้านภาษี
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิl งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

Build-Transfer-Operate (BTO) 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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• “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิl งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” เป็น
ทรัพย์มรดก ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว สัญญาเช่านัvนไม่ระงับเมืl อ
ตาย (ต่างจากสัญญาเช่าธรรมดา) (ฎีกา 2760/2534) เช่น 

• สร้างตึกแล้วยกกรรมสิทธิ� ให้ผู้ให้เช่า (ฎีกา 172/2488)

• เช่าทีl ดินแล้วผู้เช่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเอง (ฎีกา 801-
802/2492)

• ให้เช่าทีl ดิน แล้วเรียกค่าก่อสร้างจากผู้เช่า และให้
กรรมสิทธิ� ในอาคารตกเป็นของผู้ให้เช่า (ฎีกา 

488/2523)

Build-Transfer-Operate (BTO) / 
Build-Operate-Transfer (BOT)
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คู่สัญญา BTO BOT

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืl อสร้างเสร็จ 
_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีl ยเสียภาษี
ตามอายุสัญญาเช่า                
_รายจ่ายจากอาคาร คือ Depreciation 
_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสียภาษี
จากการเฉลีl ยรายได้ตามอายุสัญญา
เช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืl อครบสัญญา
เช่า                           

_รายได้นําไปเสียภาษีในปีเดียวเมืl อครบ
อายุการเช่า               

_ผลทางภาษี คือ เสียภาษีมากในปีทีl
สัญญาสิvนสุด

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืl อสร้างเสร็จ _
รายจ่ายจากอาคารนําไปเฉลีl ยตามอายุ
สัญญาเช่า (Amortization)                           
_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ไม่ได้
ผลทางภาษี คือ VAT เป็นต้นทุน

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืl อครบสัญญา
เช่า                          

_รายจ่ายจากอาคารทีl โอนต้องใช้ Fair 
Market Value                  

_VAT ค่าก่อสร้างนําไปใช้ได้

BTO / BOT ดีสําหรับใคร ?
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คู่สัญญา BTO ขยายความ

ผู้ให้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืl อสร้าง
เสร็จ 

_รายได้จากอาคารนําไปเฉลีl ย
เสียภาษีตามอายุสัญญาเช่า                

_รายจ่ายจากอาคาร คือ 
Depreciation 

_ผลทางภาษี คือ ชะลอการเสีย
ภาษีจากการเฉลีl ยรายได้ตาม
อายุสัญญาเช่า

_กรรมสิทธิ� อาคารโอนทันทีเมืl อ
อาคารสร้างเสร็จ (ไม่ต้องจด
ทะเบียนโอนอาคาร)

_รายได้จากมูลค่าอาคารนําไป ”
เฉลีl ยรับรู้รายได้” ตามปีอายุการเช่า 
(กระจายฐานรายได้)

_รายจ่ายจากมูลค่าอาคาร คือ “ค่า
เสืl อมราคา”  ไม่เกินปีละ 5%

_ คํานวณรายได้/รายจ่ายให้ Match 
กันตลอดอายุสัญญาเช่า

ขยายความ BTO
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คู่สัญญา BOT ขยายความ

ผู้เช่า _กรรมสิทธิ� อาคารโอนเมืl อ
ครบสัญญาเช่า

_มูลค่าอาคารทีl โอนต้องใช้ 
Fair Market Value (ใช้ Book 
Value ทีl เหลือ 1 บาทไม่ได้)

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

_ผู้เช่าได้ใช้ “ค่าเสืl อมราคา” ของ
อาคารทีl ก่อสร้างลงบนทีl ดินทีl เช่ามา 
Match กับอายุการเช่าทีl ดิน (ค่าเสืl อมฯ 
ใช้ได้เป็นเสมือนรายจ่ายทางภาษี)

_การโอนอาคารให้แก่ “ผู้ให้เช่าทีl ดิน” 
เมืl อครบสัญญาเช่า _ แล้ว “เช่าต่อ”    
_มีผลเท่ากับ Sale & Lease Back      
_มีผลเท่ากับ Restart “รายจ่ายทาง
ภาษี” ของผู้เช่า _ หลังจากได้ “ขาย
อาคาร” และมี “รายได้ทางภาษี” เข้า
มาในกิจการของผู้เช่า)

ขยายความ BOT
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oB + (3) T + O ดีสําหรับผู้ให้เช่า และ ผู้เช่า (Win-Win)

oBuild + (3 years) + Transfer + Operate

oผู้ให้เช่า _ ใช้ Tax Delay Payment เฉลีl ยรายได้ค่าเช่า

oผู้เช่าใช้ “ภาษีซืvอ” จากการก่อสร้างได้

Best Option for Tax Planning
BTO

BTO B+(3)T+O



23

B + (3) T + O

สัญญาเช่าทุกช่วง _ ต้องมี “คํามัl นว่าให้เช่าต่อ” _ อายุการเช่า / ค่าเช่า _ ชัดเจน

เช่า _ ช่วง 3                
Transfer

ช่วงก่อสร้าง 1-3 ปี

เช่า _ ช่วง 1

Build

เช่า _ ช่วง 2

3 years

สัญญาเช่า 3 ช่วง

อาคารสร้างเสร็จ 3 ปี

สัญญาเช่าไม่เกิน 3 ปี 

ไม่จดทะเบียนการเช่า

Grace Period

สัญญาเช่าไม่เกิน 3 ปี 

ไม่จดทะเบียนการเช่า
สัญญาเช่า 30 ปี 

จดทะเบียนการเช่า

โอนอาคารทีl สร้างเสร็จแล้ว  

ชําระเป็น “ค่าเช่าล่วงหน้า”
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oB + O + (option) + T  ดีสําหรับผู้เช่า/ผู้ให้เช่า (Win-Win)

oBuild + Operate + (Option) + Transfer

oผู้ให้เช่าวางแผน ”ภาษีเงินได้” เมืl อครบสัญญาเช่า

oผู้เช่า _ ใช้ Sale & Lease Back ได้เมืl อครบสัญญาเช่า

BOT B+O+(option)+T

Best Option for Tax Planning
BOT
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B + O + (option) + T

สัญญาเช่า _ ต้องมี “คํามัl นว่าให้เช่าต่อ” _ อายุการเช่าช่วง 2 / ค่าเช่า _ ต้องชัดเจน

เช่า 30 ปี

Build + Operate 

สัญญาเช่า 30 ปี _ ต่ออายุอีก 30 ปี

สัญญาเช่า 30 ปี / จดทะเบียนเช่า   
ครบสัญญาเช่า _ ยังไม่โอนอาคาร

Renew อีก 30 ปี

Option to Transfer

หากต่อสัญญาเช่า / ให้โอนอาคารชําระ
ค่าต่อสัญญา / ตีราคาอาคารตาม Fair 

Market Value
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ฎีกา 87/2555

• การทีl เจ้าของทีl ดินยอมให้ เช่าทีl ดินโดยให้ปลูกตึกแถวพิพาท

ด้วยเงินของผู้เช่าแล้วให้ผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในตึกแถว

พิพาทเป็นเวลา  20 ปี เมืl อครบกําหนดสัญญาเช่าให้ตึกแถว

พิพาทตกเป็นกรรมสิทธิ� ของผู้ให้เช่านัvน 

• เมืl อครบกําหนดสัญญาเช่าทีl ดินแล้วตึกแถวพิพาทย่อมตกเป็น

ของเจ้าของทีl ดินตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบของทีl ดินทันที

โดยไม่จําต้องไปทําการจดทะเบียนโอนกันอีกตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษ

ยิl งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา
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ฎีกา 8915/2546 (บริษัทปูนซิเมนต์ไทย จํากัด (มหาชน))

•แม้อาคารทีl โจทก์ขายจะยังก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์และ

ขายให้แก่บริษัทปูนซีเมนต์ไทย(ลําปาง) จํากัด ซึl งประกอบ

กิจการทีl ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิl ม

•  ภาษีซืvอทีl เกิดจากการก่อสร้างอาคารและต่อมาได้ขายไป

ภายใน 3 ปีนับแต่เดือนภาษีทีl ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์เป็น

ภาษีซืvอทีl ไม่ให้นํามาหักในการคํานวณภาษีมูลค่าเพิl ม

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

• สัญญาสัมปทานข้อ 24.1 กําหนดให้บรรดาอาคาร สิl งปลูกสร้าง

ทัvงหมดทีl จําเลยก่อสร้างขึvนในพืvนทีl สัมปทาน รวมถึงทางรถไฟ 

ถนนยกระดับและทางเชืl อมกับถนนทีl มีอยู่เดิมตามสัญญานีvให้ตก

เป็นทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีทีl ก่อสร้าง

(BTO)

• การโอนกรรมสิทธิ� ในสิl งปลูกสร้างดังกล่าวถือเป็นการขาย และ

เป็นการขายทีl กระทําภายใน 3 ปี นับแต่เดือนภาษีทีl ก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์

ข้อควรระวัง BTO / BOT

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

•ภาษีซืvอทีl เกิดจากการก่อสร้างดังกล่าวของจําเลยจึง

เป็นภาษีซืvอต้องห้าม

•ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 82/5 (6)ประกอบประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร เกีl ยวกับภาษีมูลค่าเพิl ม (ฉบับทีl  

42)

ข้อควรระวัง BTO / BOT

ภาษีซืvอต้องห้ามจากค่าก่อสร้าง
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เมืl อ “บริษัทกงสี” ขาดทุน

ภาษีซืvอ “พันยอด” มานาน

Sale & Lease Back



Sale and Lease-back: ข้อดี

31

Sale & Lease Back
Advantage

Asset Light Company

Turn Sunk Asset into Cash

Tax Loss Utilization Input VAT Utilization

D:E Ratio

Deductible Expense
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การบริหารจัดการสินทรัพย์

ในธุรกิจครอบครัว

ทีl ดินกงสี

ทรัพย์สินทางปัญญา
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Rebranding

Remodel 

to OBM

Reposition 

to MT

Repackaging
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Brand Diversification
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Louis Vuitton - IPO 
รวมทุกอย่างไว้ในบริษัทเดียว

บริษัทครอบครัว

บริษัทในตลาดหลักทรัพย์ 
แต่ไม่ได้วางแผน Brand ไว้

ล่วงหน้า / นามสกุลจึงถูกซืvอ

ผลติกระเป๋าสมัภาระ

LVMH อยู่ในจุด OBM จึงควร
แยก Brand ออกมาเพืUอ Anti-

take over

รุน่	1

รุน่	2

รุน่	3

รุน่	4

ผลติถงุหนังใสแ่ชมเปญ	/	
เพิ9มประเภทสนิคา้

คูแ่ขง่เพิ9มข ึ#น	/	เร ิ9มตดิ	“แบรนด”์

ทายาท	“หญงิ”	นําเขยมาชว่ยงาน	/	
เขา้ตลาดหลกัทรัพย์

เขย	นํา	“มอือาชพี”	มาชว่ยงาน	/	
มอือาชพี	Take	Over	แบบ	MBO

คดพีพิาทเรื9องหุน้ในศาล	/	
ครอบครัวสญูเสยีอํานาจควบคมุ
ปัจจบุนัมสีมาชกิในครอบครัว
เป็นลกูจา้งบรษัิท
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Intellectual	Property

Evaluation	to	know	
real	value	of	IP	and	
business	(goodwill)	
for	JV	or	exit

Legal	protection

Registration	to	
protect	the	IP	owner	
and	it	is	evidence	to	
constitute	legal	rights	
(Trade	secret	/	
Confidential	
information)

Generate	income

Licensing	/	
Franchising	the	rights	
in	IP	(Royalties	/	
License	fee	/	
Franchise	fee	/	
Procurement	fee)	

การบริหารจัดการทรัพย์สินทางปัญญา

ในธุรกิจครอบครัว _ อย่างไร ?



ความเป็นเจ้าของ “ทรัพย์กงสี”
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ภาษีการรับมรดก

ภาษีการให้

ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง
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ทีl ดิน อาคาร อสังหาริมทรัพย์ หุ้น (ใน/นอกตลาดฯ)

เงินสดในธนาคาร ยานพาหนะ

กองมรดก (ทรัพย์สินทีl มีอยู่ก่อนตาย)

ทรัพย์สินทางปัญญา

ทองคํา
ของสะสม เสืvอผ้า เงินสดนอกธนาคาร

เครืl องเพชร
ของโบราณ ของใช้ส่วนตัว

ทรัพย์มรดกทีl ต้องเสียภาษีมรดก
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o การแบ่งมรดก _ ควรแบ่ง “ทรัพย์มรดก” 
ประเภทใดบ้างใน 4 ประเภท _ ก่อน/หลัง 
เพืl อการวางแผนภาษีมรดก ???
o อสังหาริมทรัพย์

o เงินสดในธนาคาร

o หลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ฯ / หุ้น
o ยานพาหนะ

ข้อสังเกตุ_ภาษีการรับมรดก
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ทีl ดิน อาคาร อสังหาริมทรัพย์ หุ้น (ใน/นอกตลาดฯ)

เงินสดในธนาคาร ยานพาหนะ

ทรัพย์สินทีl ให้ก่อนตาย

ทรัพย์สินทางปัญญา

ทองคํา
ของสะสม เสืvอผ้า เงินสดนอกธนาคาร

เครืl องเพชร
ของโบราณ ของใช้ส่วนตัว

ทรัพย์สินทุกประเภท

ต้องเสียภาษีการให้
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ภาษีการให้ (ก่อนตาย)

(แยกระหว่างอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์)

ภาษีการรับมรดก (หลังตาย)

(ไม่ว่ารับมรดกคราวเดียวหรือหลายคราว)

เกิน 20 ล้านเสีย 5% ต่อคน/ปี   
สําหรับบุพการี/คู่สมรส/

ผู้สืบสันดาน

เกิน 100 ล้านเสีย 5%                
สําหรับบุพการี/ผู้สืบสันดาน

เกิน 10 ล้านเสีย 5% ต่อคน/ปี   
สําหรับคนอืl น

เกิน 100 ล้านเสีย 10%              
สําหรับคนอืl น

ตํl ากว่านัvน_ยกเว้นภาษี ตํl ากว่านัvน_ยกเว้นภาษี                       
ยกเว้นภาษีทัvงหมดสําหรับ (1) คู่สมรสของเจ้า
มรดก หรือ (2) มรดกทีl เจ้ามรดกตายก่อน 1 

กุมภาพันธ์ 2559

สรุป ภาษีการให้ / ภาษีการรับมรดก
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ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง

ผลกระทบต่อ 

“การจัดการทรัพย์กงสี”
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ประเภททีl ดินและสิl งปลูก
สร้าง

เพดานของอัตรา
ภาษี (ครม.)

เพดานของอัตราภาษี 
(สนช.) ปี 2561

เกษตรกรรม  0.2 % 0.15%

ทีl อยู่อาศัย 0.5 % 0.3%

พาณิชย์/อุตสาหกรรม 2 % 1.2%

ทีl ดินทิvงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์

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

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

ราคาประเมินฯ ทีl ดิน/สิl งปลูกสร้าง/ห้องชุด จะใช้เป็นฐานภาษี แทน ค่าเช่า

ภาษีทีl ดินและสิl งปลูกสร้าง (ใหม่)
(มติ ครม. ณ วันทีl  21 มีนาคม 2560)



ภาษีโรงเรือน 
หลังจากภาษีทีl ดินใช้บังคับ

• อายุความ 10 ปี _ หนีvภาษีอากร

• ภาษีทีl ดินฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ _ แต่ “ไม่ยกเลิก” ภาษี

ค้างในอดีต หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

45

       ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีl ดินใช้บังคับ

ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีl ดินใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างชําระ / ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563



oให้เช่าบ้านเดีl ยว (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบทรัพย์สิน / ความหรูหรา / Life Style

oตรวจสอบเงินลงทุน / ประกันชีวิต / บัญชีหลักทรัพย์

oส่งลูกเรียน International School / เรียนต่างประเทศ
46

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้



oให้เช่า Condominium (ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน)

oตรวจสอบแบบ ภงด. 90 (ภาษีเงินได้/กรมสรรพากร)

oตรวจสอบประวัติการเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอดีต

oตรวจสอบบัญชีธนาคารส่วนตัว (Bank Account)

oตรวจสอบข้อมูลจาก “นิติบุคคลอาคารชุด”

oรายชืl อเจ้าของห้องชุด / ผู้เช่าห้องชุด / บัตรเข้า
อาคารชุด / Sticker Car Park

47

การตรวจสอบภาษีย้อนหลัง

ภาษีโรงเรือน / ภาษีเงินได้
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ธรรมนูญครอบครัว

สัญญาผู้ถือหุ้น

Family Holding Structure



กฎธรรมชาติ
ธรรมนูญครอบครัว

Family Sense + Human Touch



กฎธรรมชาติ

กฎครอบครัว

ธรรมนูญครอบครัว

กฎหมาย



สัญญาผู้ถือหุ้น

ข้อบังคับบริษัท 

ธรรมนูญ
ครอบครัว

บริษัทโฮลดิ?ง
ครอบครัว



ข้อบังคับบริษัท

สภาครอบครัว

สัญญาผู้ถือหุ้น

คณะกรรมการด้านธุรกิจ

Holding Company

Operating Company Property Company Branding Company

สมาชิกครอบครัว

เรืC องสําคัญในธรรมนูญครอบครัว เรืC องสําคัญในธรรมนูญครอบครัว

ธรรมนูญครอบครัว: กติกาขับเคลืl อนกิจการ / ครอบครัว
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เหตุผลทีl ไม่ควรมี

 
"ธรรมนูญครอบครัว”

Family Holding Co

Family Trust



เหตุผลทีl ไม่ต้องการ 

“ธรรมนูญครอบครัว”

• ครอบครัว “ไม่รักกัน”

• ครอบครัว ”แตกร้าว”

• สมาชิกครอบครัวมี “ข้อพิพาท” กันในศาล

• ครอบครัวต้องการ “แบ่งสมบัติ”

• ครอบครัวต้องการ “แยกกิจการ”

• ครอบครัว “ขาดทายาท” ธุรกิจรับช่วงต่อ

• ครอบครัว “ทิvงกิจการ” ของกงสี / ต้องการ “ขายทิvง”
54
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Family 

Holding Company



56การขยายฐาน ”Family Pyramid”
จะบริหารจัดการ “หุ้นทีl แต่ละคนถือน้อยลง” ได้อย่างไร

ใครถือหุ้นใหญ่ ???

1%5% 5% 5% 5% 5% 30% 20% 10% 5% 5% 3% 1%

10% 10% 10% 5 % 10% 15% 15% 15% 5% 5%

30% 15% 15% 30% 10%

50% 50%Founder	Level

Gen	2

Gen 3

Gen 4

5	คน

10	คน

13	คน



Family Holding Co



Holding 

Co

Property 

Co

Operating 

Co

IP Co

(R&D)

Position Owner Landlord Operator IP Owner
(Brand)

(Trademark)
(Patent)

Function Invest Lease out Management Franchise
License out

Income Dividend Rental Margin 
Profit

License Fee
Royalty58
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เหตุผลทีl ต้องใช้  
Holding Structure 

เหตุผลทางธุรกิจ + ครอบครัว

Holding Structure

1. Tax Minimization

2. Legal Protection

3. Wealth Expansion

4. Succession & Sustainability
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โอนหุ้นให้ลูก

จัดการอย่างไรให้คุมอยู่ 
รับเงินปันผลได้

หุ้นในบริษัทครอบครัว
หุ้นในบริษัทครอบครัว 
หลังการปรับการถือหุ้น

ปรับโครงสร้าง 

การถือหุ้น

ลกูคนที9	1

ตอ้งการกระจายใหล้กู	4	คนเทา่กนั

หุ้นบุริมสิทธิm  ระบุสิทธิ 

1 หุ้น = 100 เสียง

1 หุ้น = 20 % Dividend

พอ่แมถ่อืคนละ	2	หุน้
รวม	4%	

พ่อแม่ถือหุ้นทัvงหมด

ลกูคนที9	2 ลกูคนที9	3 ลกู	4	คนถอืหุน้รวมกนั	96%
หรอื	คนละ	24	%

เพิ9มทนุ	4	หุน้							
บรุมิสทิธ ิU

ลกูคนที9	4
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สืบสานกิจการครอบครัวให้ยัl งยืน

Family Office

Family Trust

ไม่แบ่งสมบัติ / ไม่กินรวบ



Family Office
สํานักงานครอบครัว



Family	Office

Working	Team

Advisors

Family	
Members

Family	Fund	
INVESTMENT

Family	Council

MEETING
Family	

WELFARE

Succession	
PLAN

RECORD of	
Family	Assets

Administration
PAPERWORK



Family Trust

ทรัสต์ครอบครัว



Holding	Company

Operating	CompanyProperty	Company Branding	Company

Family	Members Family	Trust

Settlor

“	Beneficiary	”



Offshore	Holding	Co
Offshore

Delaware

Jersey

Singapore

Hongkong

Thai	Holding	Company

Family	OfficeFamily	Charter

Family	FundFamily Council

Thailand

Operating	CompanyProperty	Company Branding	Company



Beneficiaries

Family	Trust

Offshore
Holding	Company

TH	Holding	
Company

TH	Assets

ความเชืC อมโยงระหว่าง 
Family	Trust,		Family	Asset,	Owners



68

บัญชีชุดเดียว



ชินภัทร วิสุทธิแพทย์

2559

บัญชีเดียว

2560

แปลงทรัพย์สิน
กิจการบุคคล
เป็นบริษัท

2561

แปลงทรัพย์สิน
กิจการบุคคลเป็น

บริษัท

2562

สินเชืl อธนาคารผ่าน
บัญชีบริษัท (บัญชีเดียว)

2563

ตรวจสอบข้อมูล
การเงินผ่านบัญชี

ธนาคาร

Roadmap การปฏิรูปภาษี
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ทรัพย์สิน
เงินกู้

กรรมการ

รายได้ รายจ่าย

บัญชีชุดเดียว

70
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การตรวจสอบภาษีผ่าน 

“ธุรกรรมธนาคาร”
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การตรวจสอบภาษีผ่าน 

“ธุรกรรมธนาคาร”
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การตรวจสอบภาษีผ่าน 

“ธุรกรรมธนาคาร”
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oธุรกรรมพิเศษทีl สถาบันการเงินต้องรายงาน _ 
ยอดฝากหรือรับโอนเงินทุกบัญชีรวมกันตัvงแต่ 

3,000 ครัvงขึvนไปต่อปี (นับจํานวนครัvง)

oยอดฝากหรือรับโอนเงินทุกบัญชีรวมกัน ตัvงแต่ 

200 ครัvงขึvนไป และ มียอดรวมตัvงแต่ปีละ 2 ล้าน
บาทขึvนไป (นับจํานวนครัvง + ยอดเงิน)

การตรวจสอบภาษีผ่าน 

“ธุรกรรมธนาคาร”
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oผู้ใดฝ่าฝืน _ โทษปรับทางปกครองไม่เกิน 1 
แสนบาท และ ปรับอีก ไม่เกินวันละ 1 หมืl นบาท

oผู้มีหน้าทีl รายงาน _ ต้องส่งรายงานข้อมูลให้
กรมสรรพากรครัvงแรก _ ภายใน 31 มีนาคม 

2563

การตรวจสอบภาษีผ่าน 

“ธุรกรรมธนาคาร”
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การตรวจสอบภาษี

ธุรกิจครอบครัว



การตรวจสอบภาษี  
Family Holding Co

• นํา Operating Expense ออกจาก Family 

Holding Co

– Family Holding Co มี “กรรมการ

บริษัท” จํานวนมาก

– ค่าตอบแทนกรรมการ _ มากเกิน

ความจําเป็น
77



การตรวจสอบภาษี  
Family Holding Co

• นํา Operating Expense ออกจาก Family 
Holding Co

– รายจ่ายของ Family Holding Co ควรเป็น 
Investment Cost ไม่ใช่ Operating Cost

– หากนํา “รายจ่ายครอบครัว” มาเป็น

รายจ่าย Family Holding Co _ จะเป็น 
“รายจ่ายต้องห้าม”

78



การตรวจสอบภาษี  
Family Holding Co

• นํา Operating Expense ออกจาก Family 
Holding Co

–ควรแยก Family Fund (เงินกงสี) ออกมา
จาก Corporate Fund (กําไรของ Family 
Holding Co)

–ควรแยก Family Welfare (สวัสดิการครอบ
ครับ) ออกจาก Corporate Welfare 
(สวัสดิการบริษัท) 79



การตรวจสอบภาษี             

ธุรกิจครอบครัว
• บริษัทเล็ก _ แต่มีค่าตอบแทนกรรมการ

จํานวนมาก

• บริษัทเล็ก _ แต่มีรถประจําตําแหน่งหลายคัน 

• บ้านกรรมการอยู่ FREE (ไม่คิดค่าเช่า)

• ค่านํvามันรถ / ค่าตั§ วเครืl องบิน _ ไปท่องเทีl ยว
ส่วนตัว

80



การตรวจสอบภาษี             

ธุรกิจครอบครัว
• เบีvยประกัน Key Man / ประกันสุขภาพ 

• ค่ารับรอง / ค่าอาหาร / ของขวัญ

• บัญชี 2 เล่ม / บัญชีบริษัทขาดทุน/กําไรน้อย / 

บัญชีกรรมการเงินมาก

• เงินกู้ยืมกรรมการจํานวนมาก / ไม่ได้คืนเงินกู้
หลายปี

81
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หนีภาษี 

= 

ฟอกเงิน
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“หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”



“หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีv (พรบ. ฉบับทีl  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 เมษายน 
2560

ผลทีl ตามมา คือ ผู้กระทําความผิดมีหน้าทีl เสียภาษี หรือ 

นําส่งภาษี และความผิดนัvนเกีl ยวกับ (จํานวนเงินภาษี)

1. จํานวนเงินภาษีทีl หลีกเลีl ยงหรือฉ้อโกงตัvงแต่ 10 ล้านบาท

ต่อปีภาษีขึvนไป _ หรือ

2. จํานวนภาษีทีl ขอคืน "โดยความเท็จ" "โดยฉ้อโกง" หรือ 
"อุบาย" หรือ "วิธีการอืl นใดทํานองเดียวกัน" ตัvงแต่ 2 ล้าน

บาทต่อปีภาษีขึvนไป และ 84



“หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”

กฎหมายใหม่นีv (พรบ. ฉบับทีl  45) _ มีผลใช้บังคับ 2 
เมษายน 2560

3. ผู้มีหน้าทีl เสียภาษี หรือ นําส่งภาษี ได้กระทําใน
ลักษณะเป็น "กระบวนการ" หรือ "เป็นเครือข่าย" โดย
สร้างธุรกรรมอันเป็นเท็จ หรือ ปกปิดเงินได้พึงประเมิน
หรือรายได้ _ เพืl อหลีกเลีl ยงหรือฉ้อโกงภาษี _ และ

4. มีพฤติกรรมปกปิดหรือซ่อนเร้นทรัพย์สินทีl เกีl ยวกับ
การกระทําความผิด _ เพืl อมิให้ติดตามทรัพย์สินนัvนได้

5. ให้ถือว่าความผิดดังกล่าวเป็น "ความผิดมูลฐาน" ตาม
กฎหมายฟอกเงิน

85



6. อธิบดีกรมสรรพากร ต้องส่งเรืl องไปยัง สํานักงาน ปปง. ตาม
ความเห็นชอบของ "คณะกรรมการพิจารณากลัl นกรองความผิด
ทางภาษีอากรทีl เข้าข่ายความผิดมูลฐาน" 

กรณีนีv Taxpayer / ผู้มีหน้าทีl หักภาษี ณ ทีl จ่าย / Tax Advisor 
ต้องเพิl มความระมัดระวังอย่างมาก มิฉะนัvน อาจเข้าไปมี "ส่วน
เกีl ยวข้อง" กับ Tax Fraud ได้ _จึงต้องใช้ความระมัดระวังอย่าง
สูงข้อสังเกตุ คือ กฎหมายนีvใช้บังคับตัvงแต่ 2 เมษายน 2560 _ 
จึงไม่อาจนําไปใช้กับการกระทําผิดอาญาในอดีตก่อนหน้านีvได้ 
_ แต่ในทางปฏิบัติ เจ้าหน้าทีl รัฐสามารถ "ซักถาม" หรือ "ค้นหา
ข้อเท็จจริง" ได้
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“หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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“หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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“หนีภาษี” เท่ากับ “ฟอกเงิน”
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Slide FREE Download 

www.taxtanktv.com
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Thank	You



SCL Law Group
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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. ให้คําปรึกษาแก่ลูกค้าทัvงในไทยและต่างประเทศร่วมกับ Partner อีก 13 คนและทีl
ปรึกษากฎหมายอีกกว่า 120 คนผ่านสํานักงานของ SCL ในไทย เมียนม่าร์ / สปป. 
ลาว / กัมพูชา และ ASEAN

3. วิทยากรบรรยายเรืl องสัญญาธุรกิจและภาษีในงานสัมมนาและฝึกอบรม
ตลอดเวลากว่า 15 ปี เป็น “อาจารย์พิเศษด้านภาษีอากร” และ กฎหมายธุรกิจใน
หลักสูตรปริญญาตรี/โท International Program คณะนิติศาสตร์ / คณะบัญชี

4. วิทยากรประจําให้แก่ สถาบันกรรมการไทย (IOD) สมาคมบริษัทจัดการลงทุน 
(AIMC) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET / MAI / TSI) สภาวิชาชีพบัญชี
(FAP) กระทรวงพาณิชย์ ธนาคารฯ และ สมาคมธุรกิจต่างๆ 

5. “คณะกรรมการภาษี” ของสภาหอการค้าแห่งประเทศไทย (Board of Trade of 
Thailand) และ “ผู้ไกล่เกลีl ยคดีภาษี” ประจําศาลภาษีอากรกลาง

6. “กรรมการตรวจสอบ” (Audit Committee) บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

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