
 
บทที่ 1 

 
บทนํา 

 
ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 รัฐบาลในปจจุบันมีหนาที่หลายประการในการทําใหประชาชนอยูดีมีสุข  การดําเนิน
กิจการของรัฐบาลดังกลาว   เห็นไดชัดเจนวาตองมีคาใชจาย   รัฐบาลจึงจําเปนตองหารายไดเพื่อให
พอกับคาใชจายนั้น    รายไดของรัฐบาลไดมาจากหลายทาง  เชน  จากการเก็บภาษีอากร  การขาย
สินคา  การใหบริการ  การรับบริจาคหรือความชวยเหลือ  ฯลฯ   แตในบรรดารายไดเหลานี้  ภาษีอากร
เปนแหลงรายไดที่สําคัญที่สุดของรัฐบาล  (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1) บุคคลทุกคนมี
หนาที่เสียภาษีตามที่กฎหมายบัญญัติ  ฉะนั้น  บุคคลทุกคนจึงควรมีความรูเร่ืองเกี่ยวกับภาษีอากร  
คือ  รูวาตองเสียภาษีหรือไม  ถาตองเสียภาษีจะตองเสียจากฐานอะไร  อัตราเทาใด  วิธีเสียเปน
อยางไร หากมีปญหาขอพิพาทเกิดขึ้นระหวางผูจัดเก็บภาษีกับผูเสียภาษีจะมีวิธีการหาขอยุติที่ถูกตอง
ตามกฎหมายอยางไร  และถาผูเสียภาษีไมเสียภาษีหรือเสียภาษีไมถูกตองครบถวนจะไดรับโทษ
อยางไร (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 1) 
 การบริหารจัดการภาษีอากรถือเปนสวนหนึ่งในการประกอบธุรกิจ   ทั้งนี้การบริหาร
จัดการภาษีอากรตองกระทํากอนเริ่มตนประกอบธุรกิจ  ในระหวางการประกอบธุรกิจ และถาเลิก
ประกอบธุรกิจก็ตองมีการบริหารจัดการภาษีอากรดวย  นอกจากนี้ในการทํานิติกรรมสัญญาหรือ
ธุรกรรมหรือการงานใดก็ควรจะมีการบริหารจัดการภาษีอากรเชนเดียวกัน  การบริหารจัดการภาษี
อากรจึงไมจํากัดเฉพาะการประกอบธุรกิจเทานั้น  แมจะมิใชการประกอบธุรกิจก็อาจจะตองมีการ
บริหารจัดการภาษีอากรดวย (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 2) การบริหารอาคารใหเชาก็
เชนเดียวกับการทําธุรกิจอื่น  ๆ  คือ ตองบริหารจัดการภาษีใหดี  มิฉะนั้นกิจการอาจกําไรนอยหรือ
ขาดทุนได  และบางรายถึงขั้นลมละลายก็มีใหเห็นและยินกันบอย ๆ (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, 
หนา 357) ภาษีถือเปนตนทุน (สุวรรณ วลัยเสถียร, 2549, หนา 31) อยางหนึ่ง การบริหารอาคารที่
ประสบความสําเร็จขึ้นอยูกับความสามารถในการบริหารอาคารที่มีประสิทธิภาพ ผูบริหารอาคาร
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จําเปนตองศึกษาหาความรูใหเขาใจโดยถองแท เพื่อประโยชนตอการดําเนินธุรกิจ ใหประสบ
ความสําเร็จตามเปาหมาย 
 การศึกษาครั้งนี้ เพื่อใหไดแนวทางการบริหารจัดการอาคารและแนวทางการบริหารจัดการ
ภาษีที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา ใหมีประสิทธิภาพ และสามารถที่จะนําไปประยุกตใชกับ
อาคาร ใหเชาประเภทอื่นๆ  โดยใชกรณีศึกษา “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” สาเหตุเพราะเปน
อาคารสํานักงานใหเชาของผูศึกษาเอง ซ่ึงจะนําความรูที่ไดปฏิบัติจริง กับความรูที่ไดศึกษาคนควาใน
คร้ังนี้มาผสมผสานกัน เพื่อเปนแนวทาง และเปนประโยชนแกผูอ่ืนตอไป   

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

 
 การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคดังตอไปนี้ คือ 
 1.  เพื่อศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา 
โดยเฉพาะในประเด็นที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการภาษี  
 2.  เพื่อศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี และภาษีที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา  
 3.  เพื่อใหไดแนวทางการบริหารจัดการอาคารและแนวทางการบริหารจัดการภาษีที่
เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา ใหมีประสิทธิภาพ และสามารถที่จะนําไปประยุกตใชกับอาคาร
ใหเชาประเภทอื่นๆ โดยใชกรณีศึกษา  “ อาคารมนูญผล - สํานักงานใหญ ” ซ่ึงเปนอาคารสํานักงาน
ใหเชาของตัวผูศึกษาเอง โดยการนําวิธีที่ไดปฏิบัติจริง กับความรูที่ไดศึกษาคนควาในครั้งนี้มา
ผสมผสานกัน  เพื่อเปนแนวทางและเปนประโยชนแกผูอ่ืนตอไป   
 
ความสําคัญของการศึกษา 

 
 ส่ิงที่บุคคลทั้งหลาย ไมอาจหลีกเลี่ยงได คือ  “ ความตาย และ ภาษี ”  (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 
2548, หนา คํานํา) การบริหารอาคารก็เชนเดียวกัน  ภาษีถือเปนตนทุน(สุวรรณ วลัยเสถียร, 2549, 
หนา 31) อยางหนึ่งของผูใหเชาและ/หรือผูเชา ตามแตขอตกลงระหวางกันซึ่งไมขัดกับที่กฎหมาย
บัญญัติไว หากผูใหเชาเปนผูเสียภาษี ยอมทําใหรายไดจากการใหเชาอาคารลดลง อันเปนการบริหาร
อาคารที่ไมมีประสิทธิภาพ แตหากผูเชาเปนผูเสียภาษี ที่เรียกวา “ Net Net Net Lease ” (Triple Lease) 
(DeCarlo, 1997, pp. 94, Floyd, Kyle & Wirsek, 1984, p.137-139)  ก็ถือวาภาษีเปนตนทุนของผูเชา   
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 ผูบริหารอาคารจึงควรทําความเขาใจกับเงื่อนไขการเชาทั้งหมด รวมทั้ง “ภาษี” ที่เกี่ยวของ
ใหเขาใจดวยกันทั้งสองฝาย และระบุลงในสัญญาเชา เพื่อกันการถกเถียงที่จะเกิดขึ้นระหวางกันใน
ภายหลัง เพื่อรักษาความสัมพันธที่ดีไว เพราะการบริหารอาคารที่ประสบความสําเร็จ ขึ้นอยูกับ
ความสามารถในการรักษาความสัมพันธที่ดีกับผูเชา และการตอสัญญาเชา (Floyd, Kyle & Wirsek, 
1984, pp. 137, 139) 

 

กรอบแนวคดิในการศึกษา 

 
 

 
      
   
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาษีที่เกี่ยวของกับอาคาร
สํานักงานใหเชา 

4 ประเภท คือ 1) อากร 
2) ภาษเีงินได 3) ภาษีโรงเรือน   

4)ภาษีมูลคาเพิม่ 
 

แนวทางการบริหารอาคาร
กับ “ภาษี”ที่มปีระสิทธิภาพ 
กรณีศึกษา :  อาคารมนูญ

ผล-สํานักงานใหญ 
 

 
หลักการ  แนวคิด  ทฤษฏี 

ในการบริหารอาคารสํานักงาน
ใหเชา ในประเด็นที่เกี่ยวกับการ

บริหารจัดการภาษ ี
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ขอบเขตของการศึกษา 
 
 ขอบเขตของการศึกษา เปนดังนี้ 
 1.  ขอบเขตดานเนื้อหา มุงศึกษาเฉพาะ 
  1.1  ภาษีที่เก็บจากจํานวนเงินที่ผูเชาตกลงตองชําระใหแกผูใหเชาเพื่อการเชานั้น อัน
ไดแก  1) อากรแสตมป  2) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  3) ภาษีมูลคาเพิ่ม   4) ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
เทานั้น 
  1.2  โครงสรางภาษีที่ศึกษาครั้งนี้ อันไดแก   1) ผูมีหนาที่เสียภาษี   2) ฐานภาษี    
3) อัตราภาษี  4) การประเมินภาษี เทานั้น 
 2.  ขอบเขตดานปริมาณ  
  มุงศึกษาเฉพาะภาษีที่เก็บจากจํานวนเงินที่ผูเชาตกลงตองชําระใหแกผูใหเชาเพื่อการ
เชา กรณศีึกษา “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” เฉพาะสวนของอาคารสํานักงานใหเชา เทานั้น 
 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 1.  ทําใหทราบหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา 
ในประเด็นที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการภาษี  
 2.  ทําใหทราบหลักการ แนวคิด ทฤษฎี และมีภาษีอะไรบางที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงาน
ใหเชา และหลักการเสียภาษี 
 3.  ทําใหไดแนวทางการบริหารจัดการอาคารและแนวทางบริหารจัดการภาษีที่เกี่ยวของ
กับอาคารสํานักงานใหเชา  ใหมีประสิทธิภาพ และสามารถนําไปประยุกตใชกับอาคารใหเชา
ประเภทอื่นๆ  โดยใชกรณีศึกษา “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” ซ่ึงเปนอาคารสํานักงานใหเชา 

 

นิยามศัพท 
 
 ภาษี หมายถึง ภาษี อากร และคาธรรมเนียม ที่จัดเก็บอยูในประเทศไทยในปจจุบัน 
 การบริหารจัดการภาษี หมายถึง การวางแผนและการนําแผนทีว่างไวไปปฏิบัติ ทั้ง ผูมี
หนาที่เสียภาษ ีฐานภาษี อัตราภาษี การประเมินจดัเก็บภาษี  การอุทธรณภาษี ใหบรรลุเปาหมายตาม
แผนที่วางไว 
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 แนวทางการบริหารจัดการภาษี หมายถึง การปฏิบัติที่วางไวเปนแนวทาง ซ่ึงผูบริหาร
อาคารสามารถนําไปปรับ เปลี่ยน หรือ ประยุกต ใหเหมาะกับสถานการณ การบริหารอาคารเฉพาะ
กรณีของตนเองได 
 ประสิทธิภาพ หมายถึง ความสามารถที่ทําใหเกิดผลในการงานที่ทําโดยใชส่ิงปอน (input) 
นอยที่สุด 
 บริษัทฯ หมายถึง บริษัท สหมนูญผล จํากัด  
 


