
 
บทที่ 2 

 

แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

ความหมายของ  “การบริหารอาคาร” 
 
 การบริหารอาคารหรือการบริหารทรัพยากรกายภาพ จะบูรนาการความรู 3 แขนงเขา
ดวยกัน คือ  1) ความรูดานอาคารหรือทรัพยากรกายภาพ  2) ความรูดานบริหารจัดการ  3) ความรู
ดานการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแต การดูแลประจําวัน ไปสูการจัดการใชสอยและการวางแผน
ระยะยาว (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา 10) การบริหารอาคาร ยังอาจหมายถึง 
วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารสถานที่ที่เคยดําเนินการมาแลว แตเปนการปรับกระบวนการเดิมให
ครอบคลุมสาระมากขึ้นและทันสมัยยิ่งขึ้น เพื่อใหเหมาะกับสภาพแวดลอมในโลกปจจุบัน ที่เรียกวา  
“การบริหารทรัพยากรกายภาพ” (Facility Management) โดยมีรากฐานจากงานดานอาคารสถานที่ 
เฉพาะชวงภายหลังการเขาใชอาคาร อันไดแก งานดูแลรักษาอาคาร (Building operation and 
maintenance) งานจัดการอาคาร (Building management) และ งานบริหารทรัพยสินอาคาร 
(Property management) (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา คําชี้แจง, 7) การ
บริหารอาคาร ยังหมายถึง To preserve or increase the value of an investment property (Floyd, 
Kyle & Wirsek, 1984, pp.138) อีกดวย  การศึกษาครั้งนี้ จึงสรุปวา “การบริหารอาคาร” หมายถึง 
งานหรือส่ิงที่ดําเนินการหรือจัดการกับ ตึก บานเรือน โรงงาน สํานักงาน และสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่น 
ซ่ึงบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได ซ่ึง “ภาษี” ก็เปนเงื่อนไขหนึ่งของขอตกลงการเชาเพื่อที่จะเขา
ใชสอยอาคารสํานักงานใหเชาดวย 
  

แนวคิดในการบริหารอาคาร 
 
 การบริหารอาคารไดเปลี่ยนจากแนวคิดที่วา อาคารเปนเพียงสถานที่ทํางานและรวมผูคน
ที่มิไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี มาสูความคิดที่วา อาคารจะตองกลายเปน
เครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถใน
การแขงขันและผลผลิตใหกับองคกร ดังนั้น ความสัมพันธระหวางอาคาร องคกร และมนุษย 
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ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร (Building Performance) จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานึงถึง
ในการดําเนินธุรกิจขององคกร (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา 10) 
 

หลักการพื้นฐานของการบริหารอาคาร 
 

 หลักการสําคัญ คือ การกํากับ ดูแล อาคารสถานที่ ใหสอดคลองและสมดุลตามพันธกิจ
ขององคการนั้นๆ โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพื่อเพิ่มในการใชอาคารสถานที่ 
และมีวัตถุประสงคระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ที่
ตอบสนองการดําเนินงานขององคกรตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธโดยท่ัวไป การบริหารอาคารจึง
ครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมีรูปแบบตายตัว  และการประเมินผลการบริหารอาคารจึง
พิจารณาจาก  1) ประสิทธิภาพ (Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) ของการใชพื้นที่และ
งานบริการในอาคารสถานที่  2) ผลผลิต (Productivity) จากการดําเนินงานขององคกร  3)ความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน (Health & Safety) ในอาคารสถานที่  4)คาใชจายและรายได (Cost & 
Profit) (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา 12) 

  
การบริหารอาคารใหเชา 

 
 เดอคาโล (DeCarlo, 1997, pp. 94) กับ ฟอลย และคณะ (Floyd, Kyle & Wirsek,1984, 
p.137-139) อธิบายวา การบริหารอาคารใหเชา แบงเปนหลายประเภท เชน 
 1.  Gross Lease ผูเชาจะจายคาเชาเปนจํานวนแนนอนตายตัว และผูใหเชาจะจายคาใชจาย
อ่ืนๆทั้งหมด เวนคาสาธารณูปโภค (Utilities Charges) สามารถตอรองหรือตกลงกันเองระหวาง
คูสัญญาได การเชาประเภทนี้มักใชกับ การเชาอพารตเมนต 
 2.  Net Lease ตามทฤษฎีแบงออกเปน 3 ประเภท คือ 
  2.1  Net Lease ผูเชาจายเฉพาะคาเชาเทานั้น 
  2.2  Net Net Lease (Double Lease) ผูเชาจายคาเชาและคาเบี้ยประกันภัย 
  2.3  Net Net Net Lease (Triple Lease)    ผูเชาจายคาเชา    คาเบี้ยประกันภัย   คา
สาธารณูปโภค คาภาษี คาประเมินพิเศษตางๆ แตในทางปฏิบัติอาจคาบ (Overlap) เกี่ยวกับคาใชจาย
ตางๆกันตามขอตกลงการเชาของคูสัญญา 
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 3.  Percentage Lease เปนการคิดคาเชาคงที่จํานวนหนึ่ง (Fixed Rental Fee) แลว ยังตอง
จายเพิ่มเปนจํานวนเปอรเซ็นตของรายไดจากการขาย (Percentage of the tenant’s gross income in 
excess of a predetermined min. amount) ของผูเชาเปนรายเดือน (Month Basis) 
 4.  Acceleration Lease เปนสัญญาเชาที่ผูใหเชายินยอมเก็บคาเชาในอัตราที่ต่ํากวา
ทองตลาดในระยะเริ่มตนของสัญญา และขอเพิ่มคาเชาขึ้นไปเรื่อย ๆตามลําดับ จนใกลเคียงกับราคา
ตลาดหรือสูงกวาราคาตลาดในที่สุด มักใชกับผูเชาที่มีศักยภาพและฐานะทางการเงินเขมแข็งใน
อนาคต การเก็บคาเชาวิธีนี้สามารถตอสูกับอัตราเงินเฟอได 

 
ทฤษฎีอาคาร 

 
 อาคาร หมายถึง ส่ิงปลูกสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย ประกอบกิจกรรมหรือทํางาน อาคารทํา
หนาที่เพื่อปองกันแดด ฝน ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใช
อาคาร  (เสริชย โชติพานิช, 2546, หนา 30)  อาคารสามารถแบงตามลักษณะการใชงานไดเปน   8
ประเภท คือ  1) อาคารสํานักงาน  2)  อาคารพาณิชย  3) อาคารการศึกษา 4) อาคารพักอาศัย 5) 
อาคารสันทนาการ  6) อาคารอุตสาหกรรม  7)  อาคารทางดานสาธารณสุข  8) อาคารบริการและ
อาคารเอนกประสงค นอกจากนี้ ยังแบงอาคารตามวัตถุประสงคทางธุรกิจไดเปน  1) อาคารเพื่อการ
พาณิชย ไดแก อาคารที่สรางเพื่อหารายได ผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคาร
สํานักงานใหเชา และอาคารหางสรรพสินคา  2) อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่
สรางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับความตองการพื้นที่อาคารในการดําเนินงานขององคกรเอง เชน 
อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ เปนตน (เสริชย โชติพานิช, 2546, หนา 30-31) อาคารมี
ลักษณะเฉพาะดังนี้  1) มีอายุยาวนาน   2) เปนการลงทุนขนาดใหญ   3) ไมสามารถเคลื่อนยายได  
4) ทรุดโทรมลงตลอดเวลา  5) ไ มสามารถดูแลตนเองได  6) ลาสมัยลงตลอดเวลา  7) ยากตอการ
เปลี่ยนแปลง (เสริชย โชติพานิช, 2546, หนา 30) 
   

วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร  

 
 วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร จึงมิใชมีจุดมุงหมายเพียงการดูแลอาคารเพื่อเหมาะ
กับการใชงานเทานั้น หากแตครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฏิบัติงานและการลงทุน 
สภาพแวดลอมที่เหมาะสมตอชีวิตมนุษย (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา 1) 
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เพราะเหตุวาอาคารไมไดถูกกําหนดโดยอิทธิพลของผูใชแตเพียงอยางเดียว แตทวาองคประกอบ
สําคัญที่ปฏิสัมพันธกันในการบริหารอาคาร ไดแก คน (people) กระบวนการ (process) และสถานที่
(place) (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, 2547, หนา 11) 
 
 

แผนภาพที่ 2.1  องคประกอบของการบริหารอาคาร (3 P) 

                                               
 
 คน (People) หมายถึง ผูใชอาคาร (User) ผูเชา พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง  
ชาวบานขางเคียง 
 กระบวนการ (Process) หมายถึง กิจกรรม ธุรกิจ ธุรกรรม ที่เกิดขึ้นในอาคารนั้น 
 สถานที่ (Place) หมายถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน พื้นที่ใชสอย บริเวณ ส่ิงแวดลอม และ
เครื่องใชสํานักงาน 
 เกณฑการเชา เมื่อสัญญาเชาเปนที่พอใจแกทั้งสองฝายและไดลงลายมือช่ือเปนที่เรียบรอย
แลว ทันทีที่ผูเชาไดยายเขามาในอาคารที่เชาแลว ผูบริหารอาคารตองใชทักษะดานมนุษยสัมพันธ
เพื่อที่จะเก็บรักษาผูเชานั้นไว ผูเชาสวนใหญมักจะตอสัญญาเชาอีกและชอบที่จะอยูในอาคารที่เชา
เดิม ถาผูเชารูสึกวาเขาไดรับการดูแลเอาใจใสจากผูใหเชา และความดูแลเอาใจใสขั้นพื้นฐานที่ผูเชา
สามารถสัมผัสได  โดยท่ัวไปแลว ฝายผูใหเชาก็ตองการคาตอบแทนที่ยุติธรรมจากการลงทุน (Fair 
Return) บนพื้นฐานของสภาพตลาดปจจุบัน สวนฝายผูเชาก็ตองการมูลคาสูงสุด (Best Value) จาก
การเชา และบริการหรือประโยชน (Interests) ทั้งหมดตามขอตกลงการเชา ผูบริหารอาคารที่ประสบ

PROCESS PLACE

PEOPLE 
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ความสําเร็จตองสรางความตระหนัก (Encourage) ใหทั้งสองฝายทํางานรวมกันได เพราะผูเชาที่ดี ก็
คือ สินทรัพยของผูใหเชา (Good tenants are an asset) และการที่ผูเชาที่ดียังคงเชาอาคารของเราอยู
นั้น ก็เปนการประหยัดคาใชจายใหแกผูใหเชา ทั้งคาบํารุงรักษาอาคาร และคาเปลี่ยนผูเชาใหม ความ
ประหยัดเหลานี้ก็นาจะโนมนาวผูใหเชา เพื่อผูใหเชาจะไดจัดเตรียมบริการที่ดีใหแกผูเชา มากกวามุง
ทํากําไรระยะสั้นเทานั้น  อนึ่ง ความพึงพอใจชองผูเชายอมเกิดจาก “มนุษยสัมพันธ” ของผูใหเชา 
และมนุษยสัมพันธนี้พิจารณาไดจาก การบํารุงรักษาอาคาร (Maintenance) การบริหารจัดการอาคาร 
(Management) การสื่อสารระหวางกัน (Reciprocal Communication) (Floyd, Kyle & Wirsek, 1984, 
pp. 137) 
 
ความหมายของ “ภาษีอากร” 

 
 ความหมายของ “ภาษี”อาจแบงไดเปน  2  แนว  (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550,  
หนา 1) 
 แนวที่หนึ่ง  อธิบายวา  ภาษีอากรคือส่ิงที่รัฐบาลบังคับเก็บจากราษฎรและนําไปใชเพื่อ
ประโยชนสวนรวม  โดยมิไดมีส่ิงตอบแทนโดยตรงแกผูเสียภาษีอากร 
 แนวที่สอง  อธิบายวา  ภาษีอากรคือเงินไดหรือทรัพยากรที่เคลื่อนยายจากภาคเอกชนไปสู
ภาครัฐบาล  แตไมรวมถึงการกูยืมหรือขายสินคา  หรือใหบริการในราคาทุนโดยรัฐบาล 
 อนึ่ง ชัยสิทธิ ์ตราชูธรรม (2548, หนา 257) ไดสรุปไววา ภาษีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริม 

ทรัพยประเภทธุรกิจใหเชา ที่ ตองคํานึงถึงม ี4 ประเภทคือ  1) อากรแสตมป  2)  ภาษเีงินได  3) 

ภาษีมูลคาเพิ่ม 4) ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ซ่ึงเปนขอบเขตของการศึกษาครั้งนี้ 
 
วัตถุประสงคในการเก็บภาษีอากร 
 
 การเก็บภาษีอากร   นอกจากมีวัตถุประสงคในการหารายได  เพื่อใหพอกับคาใชจายของ
รัฐบาลแลว   ในปจจุบันภาษีอากรยังเปนเครื่องมือสําคัญของรัฐบาลในการกระจายรายได    
สงเสริมความเจริญ เติบโตธุรกิจการคา     รักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ     ชวยควบคุมการบริโภค
ของประชาชน   หรือเพื่อสนองนโยบายบางประการของรัฐบาล  ( เชน  การศึกษา  การสวัสดิการ
สังคม  นโยบายประชากร )  ดวย (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1) 
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ลักษณะของภาษีอากรที่ดี 
 
 รัฐธรรมนูญเกือบทุกฉบับมักบัญญัติให   ประชาชนมีหนาที่ตองเสียภาษีอากร     ตามที่
กฎหมายบัญญัติ  ในการบัญญัติกฎหมายภาษีอากรที่ดีนั้น  มีหลักการบางประการที่ควรคํานึงถึง  
เพื่อใหประชาชนมีความสมัครใจในการเสียภาษีอากรและใหกฎหมายดังกลาวใชบังคับไดอยางมี
ประสิทธิภาพ  ภาษีอากรที่ดีควรมีลักษณะดังนี้ (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1-2) 
 1.  มีความเปนธรรม  ประชาชนควรมีหนาที่เสียภาษีอากรใหแกรัฐบาล  โดยพิจารณาถึง
ความ  สามารถในการเสียภาษีอากรของประชาชนแตละคนประกอบกับการพิจารณาถึง
ผลประโยชนที่ประชาชนแตละคนจะไดรับจากการดูแลคุมครองรัฐบาล 
 2.  มีความแนนอนและชัดเจน  ประชาชนสามารถเขาใจความหมายไดโดยงาย และเปน
การปองกัน  มิใหเจาพนักงานใชอํานาจหนาที่โดยมิชอบ 
 3.  มีความสะดวก  วิธีการและกําหนดเวลาในการเสียภาษีอากร  ควรตองคํานึงถึงความ
สะดวกของผูเสียภาษีอากร   
 4.  ประสิทธิภาพ  ประหยัดรายจายทั้งของผูจัดเก็บ  และผูมีหนาที่เสียภาษีอากรทําให
จัดเก็บภาษีอากรไดมากโดยมีคาใชจายในการจัดเก็บนอยที่สุด 
 5.  มีความเปนกลางทางเศรษฐกิจ  พยายามไมใหการเก็บภาษีอากรมีผลกระทบตอการ
ทํางานของกลไกตลาด  หรือมีผลกระทบนอยที่สุด 
 6.  อํานวยรายได  สามารถจัดเก็บภาษีอากรไดอยางเปนกอบเปนกํา  มีรายไดเพียงพอตอ
การใชจาย  เพื่อดําเนินกิจการตามหนาที่ของรัฐบาล 
 7.  มีความยืดหยุน  สามารถปรับปรุง เพิ่ม หรือลดจํานวนภาษีอากรใหเหมาะกับ
สถานการณไดอยางสะดวกและรวดเร็ว 
 
โครงสรางของกฎหมายภาษีอากร 
 
 กฎหมายภาษีอากรทุกฉบับ  หัวขอสําคัญอันเปนโครงสรางของกฎหมายฉบับนั้น ๆ   ซ่ึง
อาจแบงไดเปน  6  หัวขอดวยกัน  คือ  (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1) 

(1)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีอากร  หรือผูอยูในขายเสียภาษีอากร  จะเปนใครบางยอมแลวแต
กฎหมายนั้น ๆ จะกําหนด   แตโดยทั่วไปมักไดแก   บุคคลธรรมดา และ หรือนิติบุคคล    ซ่ึงเปนผูมี
สิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย 
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 (2)  ฐานภาษีอากร  ในความหมายอยางกวาง  หมายถึงสิ่งที่เปนมูลเหตุใหตองเสียภาษี
อากร  เชน  การมีรายได   การมีทรัพยสิน   หรือการใชจาย  เปนตน   ในความหมายอยางแคบ    
หมายถึง   ส่ิงที่รองรับอัตราภาษีอากร  (ภาษีอากรที่ตองเสีย = ฐานภาษีอากร x อัตราภาษีอากร) 
 (3)  อัตราภาษีอากร   แบงเปน  3  แบบใหญ  ๆ   คือ   แบบคงที่   แบบกาวหนา   และ
แบบถดถอย  ทั้งนี้โดยการพิจารณาวา      อัตราภาษีอากรมีการเปลี่ยนแปลงไปอยางไร  ในกรณีที่
ฐานภาษีอากรมีการเปลี่ยนแปลงไป    กลาวคือ     ถาจํานวนของฐานภาษีอากรเปลี่ยนแปลงไปไมวา
จะเพิ่มขึ้น  หรือลดลง แตอัตราภาษีอากรยังคงเทาเดิม   เรียกอัตราภาษีอากรลักษณะนี้วาอัตราภาษี
อากรแบบคงที่   เชน    อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลในปจจุบันและอัตราภาษีมูลคาเพิ่ม    แตถาฐาน
ภาษีอากรมีจํานวนเพิ่มขึ้น  และอัตราภาษีอากรก็เพิ่มขึ้นดวย   เรียกอัตราภาษีอากรลักษณะนี้วา
อัตราภาษีอากร แบบกาวหนา  เชน  อัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา   และถาฐานภาษีอากรมีจํานวน
เพิ่มขึ้นแตอัตราภาษีอากรกลับลดลง   เรียกอัตราภาษีอากรลักษณะนี้วาอัตราภาษีอากร แบบถดถอย 
เชน  อัตราภาษีบํารุงทองที่ 
 (4)  การประเมนิจัดเก็บภาษีอากร ภาษีอากรสวนใหญในปจจุบนัผูมีหนาที่เสียภาษีอากรเปน 
ผูดําเนินการประเมินตนเอง   โดยประเมนิหรือคํานวณตามวิธีการและตามกําหนดเวลาที่กฎหมาย
กําหนดไว  แลวยื่นแบบแสดงรายการชําระภาษีอากรตามจํานวนที่พึงตองชําระ ถาผูมีหนาที่เสียภาษี
อากรไมดําเนนิการประเมนิตนเองหรือประเมินตนเองอยางไมถูกตองหรือไมสมบูรณ ก็จะมีการ
ประเมินโดยเจาพนักงาน ซ่ึงในกรณีหลังนีเ้จาพนกังานประเมินมีอํานาจประเมินใหผูมีหนาที่เสีย
ภาษีอากรตองรับผิดชําระเงินเพิ่ม    และหรือเบี้ยปรับเพิม่ขึ้นนอกเหนอืจากภาษีอากรที่ตองเสีย  ใน
บางกรณีแมยังไมถึงกําหนดเวลาชําระภาษอีากร  เจาพนกังานประเมนิก็อาจดําเนินการประเมิน
ลวงหนาใหผูมีหนาที่เสียภาษีอากรตองชําระภาษีอากรกอนถึงกําหนดเวลาได นอกจากนี้ในหลาย  ๆ    
กรณีกฎหมายยังกําหนดใหผูจายเงิน   ไดเปนผูดําเนินการหักภาษีจากจํานวนเงินที่จายแลวนําสงตอ
เจาพนกังาน  ภายในกําหนดเวลา   ดังที่เรียกวา   การหักภาษี    ณ   ที่จาย   ภาษีที่ถูกหกัไวนี้มักถือ
เปนเครดิตของผูมีหนาที่เสียภาษี  ซ่ึงสามารถนําไปหักออกจากจํานวนภาษีที่ตองเสยีเมื่อถึงกําหนด 
เวลา  หรืออาจไดรับคืน ถาถูกหักไวเกินจํานวนทีพ่ึงตองเสีย   อนึ่ง เพื่อประโยชนในการตรวจสอบ
ไตสวนประเมนิภาษีอากร และปองกันการหลีกเลี่ยงภาษอีากร   กฎหมายยังกําหนดใหผูมีหนาที่เสยี
ภาษีอากรหรือผูที่กฎหมายกาํหนดตองปฏบิัติหนาที่บางประการ   เชน การจดทะเบียน การมีและใช
เลขประจําตัว  การจัดทําบัญชีเอกสารหรือหลักฐานบางอยาง   รวมทั้งใหเจาพนัก งาน มีอํานาจ 
ตรวจคน  ยึด  หรืออายัดหลักฐานตาง ๆ  ในบางกรณดีวย 
 (5)  การอุทธรณภาษีอากร ในกรณีเกิดปญหาขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายขัดแยงพิพาทกัน
ระหวาง ผูเสียภาษีอากรและผูจัดการเก็บภาษีอากร  เกี่ยวกับจํานวนภาษีอากรที่ตองเสีย  หรืออํานาจ
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การประเมินเรียกเก็บภาษีอากร และผูมีหนาที่เสียภาษีอากรตองการใหมีการพิจารณาทบทวนใหม  
กฎหมายมักกําหนด ใหผูมีหนาที่เสียภาษีอากรตองปฏิบัติตามขั้นตอนและวิธีหาขอยุติใหครบถวน
เสียกอน  มิฉะนั้นผูเสียภาษีอากรอาจเสียสิทธิในการนําคดีขึ้นสูศาลได  ตัวอยางเชน  การประเมิน
เรียกเก็บภาษีเงินได ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  หรืออากรแสตมปนั้น  ถาผูเสียภาษีอากรไม
เห็นดวยกับการประเมินเรียกเก็บ  ก็จะตองอุทธรณการประเมินตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ
เสียกอนภายใน  30  วัน  นับแตวันไดรับแจงการประเมินเรียกเก็บภาษีอากร  จะนําคดีขึ้นสูศาลทันที
ไมได 
 (6)  เบี้ยปรับ  เงินเพิ่ม  และโทษ    ผูไมชําระภาษีอากรจะตองรับผิดในจํานวนภาษีอากรที่
ไมชําระ  พรอมดวยเบ้ียปรับ และหรือเงินเพิ่ม   เปนจํานวนเงินเพิ่มขึ้นตางหาก   ถาฝาฝนไมยอม
ชําระ   กฎหมายมักใหอํานาจเจาพนักงานดําเนินการยึดทรัพยสินของผูคางภาษีอากรไปขาย
ทอดตลาด  เพื่อนําเงินไปชําระภาษีอากรที่คางไดโดยไมตองฟองศาล    นอกจากนี้ยังอาจตองรับ
โทษทางอาญาอีกโสดหนึ่ง   เชน  เสียคาปรับ  และหรือตองระวางโทษจําคุกอีกดวย 
 
การจําแนกประเภทภาษีอากร 
 
 ภาษีอากรซึ่งเปนแหลงรายไดสําคัญของรัฐบาลนั้น  จําแนกไดหลายประเภท  กฎหมายที่
ใหอํานาจรัฐในการจัดเก็บภาษีอากรก็มีหลายฉบับ  และมีหนวยงานของรัฐหลายหนวยงานทํา
หนาที่ควบคุมและรับผิดชอบในการจัดเก็บภาษีอากรประเภทตางๆ  เหลานี้ การจําแนกแยกแยะ  
ภาษีอากรประเภทตางๆ  เพื่อจัดใหเปนหมวดหมูนั้นขึ้นอยูกับวัตถุประสงคในการจําแนก  และ
จําแนกไดหลายวิธี  แตวิธีที่ควรทราบคือ การจําแนกประเภทภาษีอากร  โดยพิจารณาจากลักษณะ
การรับภาระภาษีอากร การจําแนกประเภทภาษีอากร   โดยพิจารณาจากลักษณะการรับภาระภาษี
อากรนี้  แบงภาษีอากรออกเปน  2  ประเภทใหญๆ  คือ  (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1, 
ศุภลักษณ พินิจภูวดล, 2549, หนา 15-16) 
 1.  ภาษีทางตรง  ไดแก  ภาษทีี่ภาระตกแกบุคคลที่กฎหมายประสงคจะใหรับภาระ  หรือ
กลาวอีกนยัหนึ่ง  ผูเสียภาษผีลักภาระภาษไีปใหผูอ่ืนไดยาก เชน  ภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา  ภาษีเงนิ
ไดนิติบุคคล 
 2.  ภาษีทางออม   ไดแก  ภาษีที่ภาระภาษไีมแนวา จะตกแกบุคคลที่กฎหมายประสงคจะ
ใหรับภาระหรอืไม หรือกลาวอกีนยัหนึ่ง  ผูเสียภาษีผลักภาระภาษไีปใหผูอ่ืนไดงาย  เชน 
ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีธุรกิจเฉาะ  ภาษีศุลกากร  ภาษีสรรพสามิต   
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 การจําแนกประเภทภาษีอากรและคาธรรมเนียมที่จัดเก็บอยูในประเทศไทยในปจจุบันมี 
10 ประเภท ดังนี้  (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 28-43) 
 1.  คาธรรมเนียม  หากธุรกรรมใดมีกฎหมายกําหนดใหเสียคาธรรมเนียมก็ตองเสีย
คาธรรมเนียมตามที่กฎหมายกําหนดนั้น  เชน การจดทะเบียน  โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย
ตอพนักงานเจาหนาที่ตองเสียคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ 2  ของราคาประเมินของกรมที่ดิน    
(ปจจุบันถึงวันที่ 30 ธันวาคม 2546 เสียเพียงรอยละ 0.01 ของราคาประเมินของกรมที่ดิน   เวนแตมี
การขยายเวลาลดอัตราภาษีออกไปอีก)  หรือการจดทะเบียนการเชาที่มีกําหนดเวลาเชาเกินกวา 3 ป  
ตองเสียคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ 1 ของคาเชาตลอดอายุการเชา  ก็ตองมีการเสียคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนตามอัตรานั้น คาธรรมเนียมนี้ผูซ้ือและผูขาย  ผูเชาและผูใหเชาตองแบงกันออกฝาย
ละครึ่ง  (ประมวลกฎหมายครึ่งหนึ่งนั้นเปนเงินไดของผูขายหรือผูใหเชาที่จะตองนํามารวมคํานวณ
เพื่อเสียภาษีดวย)  ลดหยอนที่หักไดตามปกติ   เหลือเทาใดเปนเงินไดสุทธิใหเสียภาษีตามอัตราที่
กําหนดไวในบัญชีอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา แตภาษีที่ตองเสียนี้มิใหเสียนอยกวารอยละ 0.5 
ของเงินไดพึงประเมิน  
 2.  อากรแสตมป  เปนภาษีที่ เก็บจากการทําตราสารลักษณะใดลักษณะหนึ่งใน 28 
ลักษณะตามที่กําหนดไวในบัญชีอัตราอากรแสตมปแหงประมวลรัษฎากร ซ่ึงลักษณะที่เกี่ยวของกับ
การศึกษาครั้งนี้ ไดแก สัญญาเชาที่ดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสรางอยางอื่น หรือ แพ (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม
, 2548, หนา 28-29, กลุมนักวิชากรภาษีอากร, 2550, หนา 317)และ ฐานภาษีนั้น ดูไดจาก “บัญชี
อัตราอากรแสตมป” ในภาคผนวก  ซ่ึงสรุปไดวา ผูมีหนาท่ีเสียภาษีอากรแสตมป ไดแก บุคคลตามที่
ระบุไวในบัญชีอัตราอากรแสตมป ชองที่ 3 เชน ผูใหเชา ผูโอน ผูใหกู ผูรับประกันภัย ฯลฯ โดยทุก
จํานวนเงิน 1,000 บาท หรือ เศษของ 1,000 บาทแหงคาเชาหรือเงินกินเปลาหรือทั้งสองอยางรวมกัน 
ตลอดอายุการเชา และถาสัญญาเชามิไดกําหนดอายุการเชา ใหถือวามีกําหนด 3 ป และถาสัญญาเชา
ฉบับใดครบกําหนดอายุการเชาหรือครบกําหนด 3 ป แลว ผูเชายังคงครอบครองทรัพยสินอยูและ
ผูใหเชารูความนั้นแลวไมทักทวง ทั้งมิไดทําสัญญาใหม ใหถือวาสัญญาเชาเดิมนั้นไดเร่ิมทํากันใหม 
โดยไมมีกําหนดอายุการเชา และตองเสียอากรภายใน 30 วันนับแตวันที่เร่ิมทําสัญญาใหมนั้น(กลุม
นักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 311, 318)วิธีการเสียอากรแสตมป ใหเสียโดยการปดแสตมป
ดังกลาวทับกระดาษกอนกระทําหรือในทันทีที่ทําตราสารเปนราคาไมนอยกวาเปนอากรที่ตองเสีย
และใหขีดแสตมปนั้นแลว (ประมวลรัษฎากร มาตรา 103) แตตราสารบางลักษณะ  อธิบดี
กรมสรรพากรไดกําหนดใหชําระเปนตัวเงิน เชน การออกใบรับสําหรับการโอนหรือกอตั้งสิทธิใดๆ 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย ผูมี
หนาที่เสียอากรแสตมปก็ตองชําระเปนตัวเงิน (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 28-32) 
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 3.  ภาษีเงินได   การเก็บภาษีเงินไดของไทย แบงออกเปน 1) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  
2) ภาษีเงินไดนิติบุคคล ซ่ึงการศึกษาครั้งนี้ มุงศึกษาเฉพาะภาษีเงินไดนิติบุคคล เพราะกรณีศึกษา 
คือ อาคารมนูญผลนั้น บริหารจัดการอาคารโดยนิติบุคคล คือ บริษัท สหมนูญผล จํากัด จึงกําหนด
ขอบเขตของการศึกษาเพียงแค “ภาษีเงินไดนิติบุคคล” เทานั้น ซ่ึงมีรายละเอียด ดังตอไปนี ้
  3.1  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คือ ภาษีที่เก็บจากเงินไดของบุคคลธรรมดานั่นเอง 
บุคคลธรรมดาผูมีเงินไดไมวาประเภทใด ชนิดใด  ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหแลวมักอยูในขายตอง
เสียภาษีนี้ดวย ฐานภาษีของภาษีนี้   เรียกวา  “เงินไดสุทธิ”  ซ่ึงคํานวณไดจากการนําเงินไดพึง
ประเมินตลอดทั้งปภาษี (ปปฏิทิน)  ไปหักคาใชจายและคาลดหยอนตางๆ  ที่กฎหมายใหหัก  เมื่อได
จํานวนเงินไดสุทธิเทาใดแลว  จึงคํานวณภาษีจากเงินไดสุทธิตามอัตรา  และวิธีการที่กฎหมาย
กําหนด  ถามีเงินไดไมถึงเกณฑที่กําหนด  หรือไมมีเงินไดสุทธิเหลือ  ก็ไมตองเสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดา   ทั้งนี้ เวนแตในกรณีที่กฎหมายกําหนดเปนอยางอื่น   สําหรับวิธีการเสียภาษีนั้น    
โดยทั่วไปกฎหมายใหผูมีเงินไดในปภาษี  (ปปฏิทิน)  ที่ลวงมาแลว  มีหนาที่ยื่นแบบแสดงรายการ
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ประเมินตนเอง ณ  ที่วาการอําเภอ  หรือสถานที่อ่ืนที่กฎหมายกําหนด  
ภายในวันที่  1 มกราคม  ถึงวันที่  31 มีนาคม  ของปถัดจากปที่มีเงินได(ภาษีเงินไดบุคคล ธรรมดา
ส้ินป) นอกจากผูมีเงินไดจะตองยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาเปนรายปแลวบาง
กรณีกฎหมายยังกําหนดใหผูมีเงินไดตองชําระภาษีกอนถึงกําหนดเวลาดวย  การยื่นแบบแสดง
รายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาครึ่งป   บางกรณีก็กําหนดใหผูจายเงินได ทําการหักภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา   ณ   ที่จาย    นําสงตอกรมสรรพากร    และบางกรณีก็กําหนดให   เจาพนักงาน
ประเมินมีอํานาจประเมินเรียกเก็บภาษีกอนถึงกําหนดเวลาได  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาครึ่งป   
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย ตลอด จนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาที่ประเมินใหชําระ
ลวงหนานี้     ถือเปนเครดิตในการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาสิ้นป  ดังนั้น  ในการยื่นแบบ
แสดงรายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาแตละป  จึงอาจมีกรณีเสียภาษีเพิ่มเติม  หรือบางกรณีอาจ
ไดรับภาษีคืนก็ได  เชน  ถูกหักภาษี   ณ  ที่จาย   เกินกวาที่จะตองเสียเปนตน    ผูฝาฝนไมเสียภาษี
อาจถูกประเมินใหเสียภาษีพรอมดวยเบ้ียปรับ และหรือเงินเพิ่ม ซ่ึงอาจถูกดําเนินการอายัด  หรือยึด
ทรัพยสินขายทอดตลาดนําเงินไปชําระภาษี  ตลอดจนอาจถูกดําเนินคดีอาญาได ผูมีหนาท่ีเสียภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดา คําวา  “ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา”   ตางจากคําวา “ผูมีหนาที่
รับผิดชอบในการยื่นแบบแสดงรายการ”  และตางจากคําวา  “ผูตองรับผิดเสียภาษีอากร” ผูมีเงิน
ไดที่อยูในขายเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดานั้น    แบงไดเปน    4    ประเภท  คือ  ประเภทที่หนึ่ง  
บุคคลธรรมดา    ประเภทที่สอง  ผูถึงแกความตาย  ประเภทที่สาม  กองมรดกที่ยังไมไดแบง    และ
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ประเภทที่ส่ี  หางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, 
หนา 9) ซ่ึงไมไดอยูในขอบเขตของการศึกษาครั้งนี้  
  3.2  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  (Corporate Income Tax ) ตามประมวลรัษฎากรเปนภาษี
ทางตรง (Direct Tax) ประเภทหนึ่ง   เชนเดียวกับภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ภาษีเงินได คือ ภาษีที่
เก็บจากการมีเงินได  ผูมีเงินไดที่เปนบุคคลธรรมดาตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  แตถาผูมีเงิน
ไดเปน   “บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล”   ซ่ึงมีบทนิยามเปนพิเศษ  ก็ตองเสียภาษีเงินไดที่นิยม
เรียกกันวา  ภาษีเงินไดนิติบุคคลแทน  หลักเกณฑทั่วไปเกี่ยวกับความหมายของเงินไดพึงประเมิน    
และประเภทเงินไดพึงประเมินในเรื่องภาษีเงินไดบุคคลธรรมดานํามาใชกับภาษีเงินไดนิติบุคคล
ดวย   แตหลักเกณฑเร่ืองอื่นๆ  เชน  แหลงเงินได  การยกเวนภาษี  วิธีคํานวณภาษี  ฯลฯ  ในเรื่อง
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดานั้นโดยทั่วไปไมนํามาใชกับภาษีเงินไดนิติบุคคล  อนึ่งหลักเกณฑในเรื่อง
ภาษีเงินไดนิติบุคคล  ที่ใหอนุโลมนําไปใชกับเรื่องภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาก็มีเชนกัน   ไดแก  การ
คํานวณหากําไรสุทธิ   หรือที่เรียกวาการหักคาใชจายตามความจําเปนและสมควรในเรื่องภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1, ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 30-34) 
 ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  ไดแก บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตาม
กฎหมายไทย  คือ ก)บริษัทจํากัด  บริษัทมหาชน  จํากัด  ข)หางหุนสวนจํากัด  ค)หางหุนสวนสามัญ
จดทะเบียน ฐานภาษี ประมวลรัษฎากรไดกําหนดใหผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล    คํานวณ
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจากฐานภาษีที่แตกตางกันดังนี้ 
 
ตารางที่  2.1  อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 

ภาษีเงนิไดนิตบิุคคลจากฐานภาษตีางๆ อัตราภาษี (รอยละ) 
ภาษีจากกําไรสุทธิของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล มาตรา 65 ทวิ 15, 25, 30 
ภาษีจากรายไดกอนหักรายจายใดๆของมูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบ
กิจการซึ่งมีรายไดอันมิใชรายไดตามมาตรา 65 ทวิ (13) 

10 
 

ภาษีจากเงินกําไรที่จําหนายออกไปจากประเทศไทย มาตรา 70 ทวิ  10 
ภาษีเงินไดที่จายจากหรือในประเทศ ตามมาตรา 70 ทวิ 15 

 ฐานภาษีเงินไดนิติบุคคล  โดยทั่วไปไดแกฐานกําไรสุทธิ (Net Profit)  (มีฐานอื่นอีก) ซ่ึง
คํานวณไดจากรายไดและรายจายของกิจการหรือเนื่องจากกิจการ  ที่เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชี    
(เทากับ  12  เดือน ) ถาขาดทุนก็ไมตองเสียภาษีเงินไดแตอยางใด  ดังนั้นเพื่อใหการจัดเก็บภาษีเงิน
ไดนิติบุคคล  เปนไปตามนโยบายของรัฐ  และเพื่อปองกันการหลีกเลี่ยงภาษี  กฎหมายจึงมี
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ขอกําหนดบางประการเกี่ยวกับการคํานวณหากําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  ทําให
จําเปนตองมีการปรับปรุงกําไรสุทธิตามหลักการบัญชีใหเปนกําไรสุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  
กอนนํากําไรสุทธิดังกลาวไปคํานวณเสียภาษีตามอัตราที่กําหนดไว (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 
2550, หนา 1, ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 30-34) กรณีศึกษาครั้งนี้ คือ บริษัท สหมนูญผล จํากัด 
เลือกเสียโดยวิธี “กําไรสุทธิ”  
 ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดจากกําไรสุทธิ  ไดแก 
 (1)  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย  ไดแก 
  (ก)  บริษัทจํากัด  และ  บริษัทมหาชน  จํากัด 
  (ข)  หางหุนสวนจํากัด   
  (ค)  หางหุนสวนสามัญจดทะเบียน 
 (2)  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของตางประเทศ   
 (3)  กิจการซึ่งดําเนินการเปนทางคาหรือหากําไร  โดยรัฐบาลตางประเทศ  องคการของ
รัฐบาลตางประเทศ  หรือนิติบุคคลอื่นที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของตางประเทศ 
 (4)  กิจการรวมคา 
 อัตราภาษีเงินได  สําหรับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลโดยทั่วไป  คือรอยละ  30  
ของกําไรสุทธิ วิธีการเสียภาษี  กฎหมายกําหนดใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลโดยทั่วไป  ยื่น
แบบแสดงรายการภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนรายรอบระยะเวลาบัญชี  และเพื่อปองกันปญหาภาษี
อากรคาง กฎหมายยังกําหนดใหบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่เสียภาษีเงินไดจากฐานกําไร
สุทธิ  ตองเสีย ภาษีกอนถึงกําหนดเวลา โดยเก็บรอบระยะเวลาบัญชี 2 คร้ัง  เรียกวา  ภาษีเงินไดคร่ึง
รอบระยะ เวลาบัญชี นอกจากนี้ยังกําหนดใหผูจายเงินไดแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลใน
บางกรณีมีหนาที่ตองหักภาษีเงินไดนิติบุคคล  ณ  ที่จาย  นําสงตอกรมสรรพากรอีกดวย  ภาษีคร่ึง
รอบระยะเวลาบัญชี   และภาษีหัก  ณ  ที่จาย  โดยทั่วไปถือเปนเครดิตของผูมีเงินไดในการคํานวณ
ภาษีส้ินรอบระยะเวลาบัญชี ดังนั้นในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดนิติบุคคลสิ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชี   จึงอาจมีกรณีที่ตองเสียภาษีเพิ่มเติมหรือบางกรณีอาจไดรับภาษีคืนก็ได   ผู ฝาฝน
ไมยื่นแบบแสดงรายการภายในกําหนดเวลาอาจถูกบังคับใหชําระหนี้ และถูกลงโทษในทํานอง
เดียวกับเรื่องภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, หนา 1, ชัยสิทธิ์ ตราชู
ธรรม, 2548, หนา 30-34) 
 4.  ภาษีมูลคาเพิ่ม เปนภาษีที่นํามาใชแทนภาษีการคา  ภาษีประเภทนี้เปนภาษีที่เก็บจาก
มูลคาของสินคาและบริการสวนที่เพิ่มขึ้นในแตละขั้นตอนของการผลิตและจําหนายสินคาและ
บริการ ฉะนั้น  ภาษีมูลคาเพิ่มแมจะเก็บหลายทอด  แตก็ไมมีปญหาภาษีซํ้าซอน  และผลจากการที่



  
 

18

ภาษีมูลคาเพิ่มเก็บหลายทอด  ผูมีหนาที่เสียภาษีมูลคาเพิ่มจึงไดแก  ผูผลิต  ผูใหบริการ  ผูขายสงทุก
ทอด  ผูขายปลีก  ผูนําเขาและผูสงออก  ทั้งนี้ไมวาผูมีหนาที่เสียภาษีดังกลาวจะประกอบการในรูป
ของบุคคลธรรมดา  คณะบุคคล  หางหุนสวน  บริษัท  หรือนิติบุคคล ในรูปแบบใดก็ตาม ประมวล
รัษฎากรเรียกผูมีหนาที่เสียภาษามูลคาเพิ่มวา  “ผูประกอบการ” อยางไรก็ดี เนื่องจากภาษีมูลคาเพิ่ม
เปนภาษีทางออม  (Indirect Tax)  ดังนั้น  ผูรับภาษีมูลคาเพิ่มที่แทจริงจึงไดแก  ผูรับบริโภคซึ่งไม
สามารถผลักภาระภาษีตอไปใหผูอ่ืนได (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 35-37) 
 ฐานภาษีมูลคาเพิ่มไดแก  มูลคาทั้งหมดที่ผูประกอบการไดรับหรือพึงรับจาการขายสินคา
หรือการใหบริการ  เปนฐานรายรับกอนหักรายจายใด ๆ ซ่ึงอาจเปนเงิน  ทรัพยสินคาตอบแทน  
คาบริการ  หรือประโยชนใด  ซ่ึงอาจคิดคํานวณไดเปนเงินก็ได 
 ภาษีมูลคาเพิ่มที่นํามาใชในประเทศไทยนั้น ประมวลรัษฎากรมีอัตราเดียว คือรอยละ  10  
(รวมภาษีสวนทองถ่ินไวดวย)  แตเมื่อกฎหมายเริ่มใชบังคับในป 2535 ไดลดลงมาเหลือเพียงรอยละ 
7 (รวมภาษีทองถ่ินไวดวย) แตตอมาในป  2540  ไดกลับไปใช อัตราภาษีเดียวนี้จะกอใหเกิดความ
สะดวกแกการคํานวณภาษีและชวยลดความพยายามหลีกเลี่ยงภาษีโดยใชประโยชนจากความ
แตกตางของอัตราภาษีได  อยางไรก็ตาม  สําหรับสินคาและบริการบางประเภทที่มีลักษณะเปน
สินคาฟุมเฟอยหรือมีโทษตอรางกาย  เชน สุรา  ยาสูบ  ก็จะจัดเก็บเพิ่มเติมเปนพิเศษในรูปของภาษี
สรรพสามิตดวย  และสําหรับสินคาสงออกและบริการบางประเภทจะเสียภาษีมูลคาเพิ่มในอัตรา
รอยละ  0  ซ่ึงนอกจากจะทําใหไมตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มแลว  ยังจะไดรับคืนภาษีมูลคาเพิ่มในสินคา
หรือวัตถุดิบที่ซ้ือมาดวย (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 35-37, กลุมนักวิชาการภาษีอากร, 2550, 
หนา 247) 
 ผูประกอบการซึ่งไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  มีหนาที่เรียกเก็บภาษีในอัตรารอยละ  7  
จากผูซ้ือสินคาผูรับบริการเมื่อความรับผิดในการเสียภาษีมูลคาเพิ่มเกิดขึ้น  เรียกภาษีที่เรียกเก็บนี้วา 
“ภาษีขาย”  (Output Tax)  ขณะเดียวกันในตอนที่ซ้ือสินคาหรือบริการมาใชในการประกอบกิจการ
ก็ตองชําระภาษีมูลคาเพิ่มในอัตราเดียวกันใหแกผูประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ซ่ึงเปน
ผูขายสินคาหรือใหบริการ  เรียกภาษีที่ชําระไปนี้วา “ภาษีซ้ือ”  (Input Tax)  ผูประกอบการตองเสีย
ภาษีมูลคาเพิ่มโดยคํานวณจากภาษีขายหักดวยภาษีซ้ือในแตละเดือนภาษี  หากภาษีขายมากกวาภาษี
ซ้ือ  ผูประกอบการก็ตองชําระภาษีเทากับสวนตางนั้น  แตถาภาษีซ้ือมากกวาภาษีขายก็ถือเปน
เครดิตภาษี  ผูประกอบการมีสิทธิไดรับคืนภาษีหรือนําไปชําระภาษีมูลคาเพิ่มในเดือนตอ ๆไปได 
 ผูประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มมีหนาที่ยื่นแบบแสดงรายการภาษีตามแบบที่
อธิบดีกรมสรรพากรกําหนด  โดยใหยื่นเปนรายเดือนภาษีพรอมกับชําระภาษี ถามี  ไมวาจะไดขาย
สินคาหรือใหบริการในเดือนภาษีนั้นหรือไมก็ตาม  การยื่นแบบแสดงรายการภาษีและการชําระภาษี
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สําหรับเดือนภาษีใด  ใหยื่นภาษีในวันที่  15  ของเดือนถัดไป  เวนแตอธิบดีกรมสรรพากรจะ
กําหนดเปนอยางอื่น 
 นอกจากผูประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มจะมีหนาที่ยื่นแบบแสดงรายการภาษี
และชําระภาษีแลว  ยังมีหนาที่ออกใบกํากับภาษีใหแกผูซ้ือสินคาหรือผูรับบริการเมื่อความรับผิดใน
การเสียภาษีมูลคาเพิ่มเกิดขึ้น  ทั้งมีหนาที่จัดทํารายงานภาษีขาย รายงานภาษีซ้ือ  และรายงานสินคา
และวัตถุดิบดวย  อยางไรก็ดี  ผูประกอบการใหบริการไมตองจัดทํารายงานสินคาและวัตถุดิบคง
จัดทํารายงานภาษีขายและภาษีซ้ือเทานั้น 
 หากผูประกอบการมิไดยื่นแบบแสดงรายการภาษีหรือยื่นแตไมถูกตอง  หรือไมออก
ใบกํากับภาษี  หรือไมจัดทํารายงานดังกลาว  เจาพนักงานประเมินมีอํานาจประเมินภาษีมูลคาเพิ่ม 
เบี้ยปรับและเงินเพิ่ม  ผูประกอบการไมเห็นดวยกับการประเมินมีสิทธิอุทธรณการประเมินตอ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณภายใน 30 วันนับแตวันไดรับแจงการประเมิน  เมื่อคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณภายใน  30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการประเมิน  เมื่อคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณมีคําวินิจฉัยแลว หากผูประกอบการไมเห็นดวยก็มีสิทธิอุทธรณโดยฟองคดีตอศาลภาษี
อากรกลางภายใน  30  วัน  นับแตวันไดรับแจงคําวินิจฉัยอุทธรณ ซ่ึงการศึกษาครั้งนี้ จํากัดขอบเขต
ของการศึกษาเฉพาะภาษีมูลคาเพิ่มที่เกิดจาก “คาบริการตามสัญญาบริการ” เทานั้น 
 5.  ภาษีธุรกิจเฉพาะในการนําภาษีมูลคาเพิ่มมาใชแทนภาษีการคานั้นจากการศึกษาพบวา
มีกิจการคาหรือธุรกิจบางประเภทไมอาจจัดเก็บภาษีมูลคาเพิ่มไดอยางมีประสิทธิภาพ  หรือแมจะ
จัดเก็บไดก็กอใหเกิดความยุงยากซับซอนในการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่มที่เกิดขึ้นในแตละขั้นตอน
ของการบริการ  ทั้งเปนกิจการหรือธุรกิจที่มีผลกระทบตอเศรษฐกิจ  สังคม  และการเมือง ในวง
กวาง รัฐบาลจึงจําเปนตองกําหนดใหกิจการคาหรือธุรกิจดังกลาวเสียภาษีในลักษณะเดียวกับภาษี
การคา  โดยจัดเก็บจากยอดรายรับกอนหักรายจายใด ๆ (Gross Receipts) และใชช่ือวา “ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ” (Specific Business Tax) ภาษีธุรกิจเฉพาะเปนภาษีทางออม (Indirect Tax) เชนเดียวกับ
ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีสรรพสามิตและภาษีศุลกากร  คือผูประกอบการสามารถผลักภาระภาษีใหผูซ้ือ
สินคาหรือบริการโดยการรวมคาภาษีธุรกิจเฉพาะไวในราคาสินคาหรือคาบริการ  ผูมีหนาที่เสียภาษี
ประเภทนี้ไดแกผูประกอบกิจการประเภทใดประเภทหนึ่งใน  9  ประเภท (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 
2548, หนา 37-40) ซ่ึงมิไดอยูในขอบเขตของการศึกษาครั้งนี้ 
 6.  ภาษีศุลกากร เปนภาษีทางออม  (Indirect Tax)  เก็บจากการนําเขาและสงออกสินคา
แตสวนใหญจะเก็บจากการนําเขา  สวนการสงออกนั้นมีสินคาไมกี่ประเภทที่จะตองเสียภาษี
ศุลกากร  ทั้งนี้เนื่องจากรัฐบาลมีนโยบายสงเสริมการสงออกจึงเก็บภาษีสําหรับสินคาสงออกบาง
ประเภทเทานั้น   การเก็บภาษีศุลกากรจะเก็บตามอัตราที่กําหนดไวในพิกัดอัตราศุลกากรโดยกรม
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ศุลกากรมีหนาที่จัดเก็บ  และถาสินคาใดตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  และหรือ  ภาษีสรรพสามิต    กรม
ศุลกากรก็จะจัดเก็บภาษีดังกลาวแทนกรมสรรพากรและกรมสรรพสามิต  แลวแตกรณี ในกรณีที่มี
การประเมินใหผูนําของหรือผูสงของออกชําระภาษีศุลกากร  ผูถูกประเมินมีสิทธิอุทธรณการ
ประเมินตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณภายใน  30  วันนับแตวันที่ไดรับแจงการประเมิน  เมื่อ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณมีคําวินิจฉัยอุทธรณแลว  หากผูอุทธรณไมพอใจก็มีนสิทธิฟองเปน
คดีตอศาลภายใน   30  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจงคําวินิจฉัยอุทธรณ (พระราชบัญญัติศุลกากร  
พุทธศักราช  2469 มาตรา 112 ฉ, 112 อัฏฐารส, ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 40) 
 7.  ภาษีสรรพสามิต เปนภาษีที่จัดเก็บจากสินคาและบริการดังตอไปนี้ 1)น้ํามันและ
ผลิตภัณฑน้ํามัน 2)เครื่องดื่ม 3)เครื่องไฟฟา 4)แกวเคดคริสตัล และแกวคริสตัลอ่ืน 5)รถยนต 6)เรือ
ยอรก 7)น้ําหอมและหัวน้ําหอม 8)พรม 9)รถจักรยานยนต 10)แบตเตอรี่ 11)หินออน  หรือ
หินแกรนิต 12)สารทําลายชั้นบรรยากาศโอโซนประเภทอนุพันธชนิดฮาโลเจเนเต็ดของไฮโคร
คารบอน 13)กิจการบริการหรือหยอยใจ  เชน  สถานมหรสพ  โรงภาพยนต  ไนตคลับ  ดิสโกเธค  
คาบาเรต  สถานอาบน้ําหรืออบตัว  หรือนวด 14)  กิจการเสี่ยงโชค  เชน  คาผานประตูของ
สนามแขงมา  รายรับของการออกสลากกินแบง 15)  กิจการที่มีผลกระทบตอส่ิงแวดลอม  คือ  การ
ประกอบกิจการที่มีผลกระทบตอดุลยภาพของสิ่งแวดลอม  เพื่อหารายไดเปนธุรกิจ  เชน  คาสมาชิก
และคาใชบริการของสนามกอลฟ 16)  กิจการที่ไดรับอนุญาตหรือสัมปทานจากรัฐ  คือ  การ
ประกอบกิจการใดๆ ในลักษณะที่เปนการใหบริการแกประชาชนทั่วไป  โดยไดรับอนุญาตหรือ
สัมปทานจากรัฐใหดําเนินกิจการได  เชน   รายรับจากการใหบริการโทรศัพทของกิจการ
โทรคมนาคม   17)สุรา   18)ยาสูบ 19ไพ  (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 40) 
 ผูมีหนาที่เสียภาษีสรรพสามิตไดแก ผูผลิต ผูประกอบอุตสาหกรรม  ผูนําเขาสินคา  และ  
ผูประกอบกิจการสถานบริการ  การเสียภาษีสรรพสามิตจะเสียตามพิกัดอัตราภาษีสรรพสามิต  เมื่อ
นําสินคาออกจากโรงงานอุตสาหกรรมหรือนําสินคาเขามาในราชอาณาจักร  แลวแตกรณี  โดยกรม
สรรพสามิตมีหนาที่จัดเก็บภาษีประเภทนี้  และถาเปนสินคาหรือบริการที่ตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มกรม
สรรพสามิตก็จะจัดเก็บภาษีดังกลาวแทนกรมสรรพากร 
 ในการที่พนักงานเจาหนาที่ไดประเมินภาษีสรรพสามิต  หากผูถูกประเมินไมพอใจ  ก็มี
สิทธิคัดคานการประเมินนั้นตอกรมสรรพสามิตหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายภายใน  45  วัน  นับแต 
วันที่ไดรับแจงการประเมิน เมื่ออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําวินิจฉัยแลวหากผูคัดคานไม 
พอใจก็มีสิทธิอุทธรณคําวินิจฉัยตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณภายใน 45  วัน  นับแตวันทีไดรับ
แจงคําวินิจฉัยนั้น  เมื่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณมีคําวินิจฉัยอุทธรณแลว  หากผูอุทธรณไม
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พอใจ  ก็มีสิทธิอุทธรณคําวินิจฉัยอุทธรณนั้นโดยฟองคดีตอศาลภายใน 30  วัน    นับแตวันที่รับแจง
คําวินิจฉัยอุทธรณ  (พระราชบัญญัติภาษีสรรพสามิต  พ.ศ.  2527  มาตรา  86 , 89, 96) 
 8.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  เปนภาษีที่เก็บจากเจาของโรงเรือนและที่ดินในอัตรา  12.5  
ของคาเชารายป  เวนแตจะไดรับยกเวนตามกฎหมาย  เจาของโรงเรือนและที่ดินที่ตองเสียภาษี
จะตองยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีตามแบบ  ภ.ร.ด.  2   ภายในเดือนกุมภาพันธทุกป  
พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลวจะแจงไปยังพนักงานเก็บภาษี  เพื่อแจงรายการประเมินทรัพยไป
ใหผูรับประเมินในทองที่ของตน  ทราบโดยมิชักชา  หากผูรับประเมินไมพอใจการประเมินก็มีสิทธิ
ยื่นคํารองขอขอใหพิจารณาการประเมินใหมหรืออุทธรณตอพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณา
และช้ีขาดอุทธรณ เชน  ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  หากเปนการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดิน
ในเขตกรุงเทพ มหานคร   ทั้งนี้ภายใน   15  วัน   นับแตวันไดรับแบบแจงรายการประเมิน   เมื่อ
พนักงาน เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาและวินิจฉัยอุทธรณแลว  หากผูอุทธรณไมพอใจคําชี้ขาดก็มี
สิทธิฟองตอศาลภายใน  30  วัน  นับแตวันรับแจงความใหทราบคําชี้ขาด  (พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและที่ดิน  พุทธศักราช  2475  มาตรา  24, 25, 26, 31) 
 สืบเนื่องจากปญหาการตีความกฎหมายและการใชดุลพินิจของเจาพนักงานมีผลตอ
กําหนดจํานวนภาษีที่ผูเสียภาษีตองแบกรับภาระโดยทั่วไปมักเกิดปญหาขอพิพาทในดานของการ
ตีความทรัพยสินที่อยูในขายการเสียภาษีโงเรือนและที่ดิน กับการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ในการ
กําหนดคารายปที่สมควร 
 หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคารายปนั้น บทบัญญัติมาตรา 8 พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและที่ดินไดบัญญัติหลักเกณฑการประเมินไวกวางๆ กลาวคือ  “ใหผูรับประเมินชําระภาษี
ปละคร้ังตามคารายปทรัพยสิน คือโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดินซึ่งใชตอเนื่องกับ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นนั้นในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายปเพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ 
“คารายป” หมายความวา จํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่งๆ ในกรณีที่
ทรัพยสินนั้นใหเชา ใหถือวาคาเชานั้นคือคารายป แตถาเปนกรณีที่มีเหตุอันสมควรที่ทําใหพนักงาน
เจาหนาที่เห็นวาคาเชานั้นมิใชจํานวนเงินอันสมควรที่จะใหเชาไดหรือเปนกรณีที่หาคาเชาไมได 
เนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการอื่น ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ
ประเมินคารายปไดโดยคํานึงถึงลักษณะทรัพยสินขนาดพื้นที่  ทําเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่
ทรัพยสินไดรับประโยชน ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนดโดย
ประกาศใน ราชกิจจานุเบกษา” ทําใหตองอาศัยการตีความหมายของ  “คารายป” วามีขอบเขต
ประการใด  (ในระบบภาษีเงินไดนั้น  “ คารายป” เปนฐานในการคิดคํานวณภาษี ) เมื่อปรากฏคําวา 
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“คารายป” ในกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินจะมีความหมายประการใด เพราะหากปรากฎวาคา
รายปถูกใชเปนฐานคิดคํานวณภาษีอีกก็หมายถึงมีการจัดเก็บซ้ําซอนกับฐานภาษีเงินได อยางไร 
ก็ตาม เนื่องจากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินเปนการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินที่อยูในความ
ครอบครองเปนการจัดเก็บภาษีจากตัวทรัพย  (มูลคาของทรัพยสิน) โดยมีคารายป  (คาเชา)  เปนคา
สมมติที่คิดคํานวณมูลคาเฉลี่ยของทรัพยสิน ซ่ึงคามหลักการประเมินราคาแลวมูลคาทรัพยสินควร
เทากับมูลคาในปจจุบันของรายไดที่คาดวา จะไดัรับจากการใชทรัพยสินนั้นในอนาคต  
 
แผนภาพที่ 2.2 ประเด็น:บทบัญญัตแิหงกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ใชบังคับ 
 

   ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  

       
 
 

 
 
 
 
                                    

 
 
 
 
 
คารายป  (คาเชา)  คาสมมติที่คิดคํานวณมูลคาเฉลี่ยของทรัพยสิน 
    = รายไดเฉลี่ยของทรัพยสินที่แสดงใหเห็นถึงมูลคาของทรัพยสิน 
“มูลคาของทรัพยสิน” ควรเทากับมูลคาในปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับจากการใชทรัพยสิน
นั้นในอนาคต  (คําอธิบายภาษีบํารุงทองที่ รศ.ดร. ศุภลักษณ พนิิจภูวดล หนา 93 ) 

ปญหาการตีความ 
บทบัญญัติกฎหมาย 

ปญหาการใชดุลพินิจ 
ของเจาพนักงาน 

1) ทรัพยสินที่อยูในขายการเสียภาษี (ม.6) 
    ลักษณะโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสราง 
    ขนาดบริเวณและคุณสมบัติและ 
2) หลักเกณฑการประเมินคารายป (ม.8) 
    “ราคาคาเชา” กับ ”มูลคาของทรัพยสิน”  

= อาศัยดุลพินิจของพนักงานเจาหนาที่
ประกอบกับการปรับขอกฎหมายเขากับ
ขอเท็จจริงเปนเรื่องๆไป 
= ตองอาศัยหลักเกณฑทางวิชาการในการ
กํ าหนด  ”ค ารายป”  และจํ านวน  “ค า
ลดหยอน” 

ผล
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 9.  ภาษีบํารุงทองท่ี  เปนภาษีที่เก็บจากเจาของที่ดิน โดยผูซ่ึงเปนเจาของที่ดินในวันที่      
1  มกราคมของปใดมีหนาที่เสียภาษีบํารุงทองที่สําหรับปนั้นจากราคาปานกลางของที่ดินตามบัญชี
อัตราภาษีบํารุงทองที่ทายประราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่  พ.ศ.  2508  เวนแตจะไดรับยกเวนหรือ
ลดหยอนตามกฎหมาย  เจาของที่ดินมีหนาที่เสียภาษีบํารุงทองที่ตองยื่นแบบแสดงรายการที่ดิน  
(ภ.บ.ท.5)  เปนรายแปลงตอเจาพนักงานประเมิน  ณ  สํานักงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นที่
ที่ดินของผูเสียภาษีบํารุงทองที่ตั้งอยู   หรือสถานที่อ่ืนที่ผูบริหารทองถ่ินกําหนดภายในเดือน
มกราคมของปแรกที่มีการตีราคาปานกลางของที่ดิน  แบบแสดงรายการที่ดินที่ยื่นดังกลาวใหใชได
ทุกปในรอบระยะเวลา 4 ป  เจาพนักงานประเมินจะคํานวณภาษีบํารุงทองที่และแจงการประเมิน
ภายในเดือนมีนาคมแรกหลังจากการตีราคาปานกลางของที่ดินแลว  การประเมินภาษีบํารุงทองที่ที่
เจาพนักงานประเมินไดกําหนดไวใหใชเปนการประเมินสําหรับในปตอไปจนครบรอบ  4  ปดวย  ผู
มีหน าที่ เสี ยภาษีบํ า รุงทองที่ ตองชํ าระภาษีบํ า รุงทองที่ภายในเดือนเมษายนของทุกป 
(พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่  พ.ศ. 2508  มาตรา  24, 30, 33, 34, 35) 
 เจาของที่ดินผูใดไดรับแจงการประเมินภาษีบํารุงทองที่แลว  เห็นวาการประเมินนั้นไม
ถูกตอง  มีสิทธิอุทธรณตอผูวาราชการกรุงเทพมหานครหรือผูวาราชการจังหวัดแลวแตกรณีได  โดย
ยื่นอุทธรณแกเจาพนักงานประเมินตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนดภายใน  30  วันนับแต
วันที่ไดรับแจงการประเมิน  เมื่อผูวาราชการกรุงเทพมหานครหรือผูวาราชการจังหวัด  แลวแตกรณี  
มีคําวินิจฉัยอุทธรณแลว  ผูอุทธรณมีสิทธิอุทธรณคําวินิจฉัยนั้นตอศาลภายใน  30  วัน นับแตวัน
ไดรับแจงคําวินิจฉัยอุทธรณ  (พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่  พ.ศ. 2508  มาตรา 49,52) 
 10.  ภาษีปาย เปนภาษีที่เก็บจากเจาของปาย  โดยเจาของปายมีหนาที่เสียภาษีปายเปนราย
ปตามขนาดและอักษรของปาย  เวนแตจะไดรับยกเวนตามกฎหมาย  การยื่นเสียภาษีนี้เจาของปาย
ตองยื่น  แบบแสดงรายการภาษีปายในเดือนมีนาคม ของทุกป  และชําระภาษีปายภายใน  15 วันนับ
แตวันที่ไดรับแจงการประเมิน  หากผูมีหนาที่เสียภาษีปายเห็นวาการประเมินนั้นไมถูกตองก็มีสิทธิ
อุทธรณการประเมินตอผูบริหารทองถ่ินหรือผูซ่ึงผูบริหารทองถ่ินมอบหมายภายใน  30  วัน  นับแต
วันที่ไดรับการแจงประเมิน   เมื่อมีคําวินิจฉัยอุทธรณแลวหากผูอุทธรณไมพอใจก็มีสิทธิฟองเปนคดี
ตอศาลภายใน  30  วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําวินิจฉัยอุทธรณ (พระราชบัญญัติภาษีปาย  พ.ศ. 2510  
มาตรา  7, 12, 17, 30, 33) 
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การบริหารจัดการ “ภาษี” 
 
 การบริหารจัดการภาษี หมายถึง การวางแผนและการนําแผนที่วางไวไปปฏิบัติ ทั้ง ผูมี
หนาที่เสียภาษี ฐานภาษี อัตราภาษี การประเมินจัดเก็บภาษี  การอุทธรณภาษี ใหบรรลุเปาหมายตาม
แผนที่วางไว เชนเดียวกับ ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม (2548, หนา 27-28) ที่วา ผูบริหารอาคารควรมีความรู
ความเขาใจเกี่ยวกับ   1) ภาษีแตละประเภท  2) ระบบบัญชีและเอกสาร   3)ประเภทของกิจการ 
ธุรกรรม และนิติกรรม   4)  กลยุทธในการวางแผนภาษี (Tax Planning Strategy) 5) การปฏิบัติตาม
แผน (Implementation)   6) การประเมินผลการปฏิบัติ (Evaluation) (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, 
หนา 27-28) 
 การวางแผนภาษีในการทําสัญญา สัญญาสวนใหญกอใหเกิดภาระภาษีแกคูสัญญา  กอน
ทําสัญญาคู สัญญาจึงควรจะวางแผนภาษี  หากคู สัญญาทําสัญญาโดยไมวางแผนภาษีแลว  
ผลประโยชนที่คูสัญญาจะไดรับจากการทําสัญญาอาจนอยกวาที่ระบุไวในสัญญา  เพราะตองแบง
ไปเสียภาษีพรอมเบี้ยปรับและเงินเพิ่มและในบางกรณีผลประโยชนที่ไดรับอาจไมพอเสียภาษีทั้ง
เบี้ยปรับและเงินเพิ่มก็ได  การวางแผนภาษีในการทําสัญญาควรจะดําเนินการดังนี้ (ชัยสิทธิ์ ตราชู
ธรรม, 2548, หนา 135-142) 
 1.  ศึกษาวาสัญญาที่จะทํานั้นมีภาระภาษีอะไรบาง  ชําระโดยวิธีใด   ภาระภาษีนั้นตกเปน
ของคูสัญญาฝายใดหรือทั้งสองฝาย  ภาษีที่คูสัญญาจะตองรับภาระนั้นอาจจะเปน 
  1)  อากรแสตมป 
  2)  คาธรรมเนียม 
  3)  ภาษีเงินได   (ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคล และภาษีเงินได
หัก  ณ ที่จาย) 
  4)  ภาษีมูลคาเพิ่ม 
  5)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  6)  ภาษีสรรพสามิต 
  7)  ภาษีศุลกากร 
  8)  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
  9)  ภาษีบํารุงทองที่  และ 
  10)  ภาษีปาย 
 คูสัญญาจะตองรับภาระภาษีทุกประเภทหรือบางประเภท   แลวแตชนิดของสัญญา       
และขอตกลงในสัญญา  คูสัญญาจึงควรจะใชภาษีทั้ง  10  ประเภท  เปนเครื่องมือในการศึกษาวา
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สัญญาที่จะทํานั้นตองเสียภาษีประเภทนั้น ๆ หรือไม  เปนจํานวนเงินเทาใด  ตองชําระเมื่อใด ชําระ
โดยวิธีใด  ภาระภาษีนั้นตกเปนของคูสัญญาฝายใดหรือทั้งสองฝาย 
 2.  ศึกษาวามีวิธีใดที่จะชวยใหคูสัญญาประหยัดภาษีได 
  วิธีที่จะชวยใหคูสัญญาประหยัดภาษีไดนั้น  มีดังนี้ 
  1)  เลือกทําสัญญาที่เงินไดหรือรายรับหรือธุรกรรมไดรับยกเวนภาษี 
  2)  เลือกทําสัญญาที่เสียภาษีในอัตราต่ํา ซ่ึงสอดคลองกับ เคล็ด (ไม) ลับกับหมอภาษี # 
3 ตอน วางแผนภาษีบุคคลและครอบครัว  (อมรศักดิ์ พงศพศุตม,2548 หนา114) 
  3)  เลือกทําสัญญาที่มีสิทธิหักคาใชจายได 
  4)  เลือกทําสัญญาที่มีสิทธิหักคาใชจายหรือคาเสื่อมราคาไดมากกวา 
  5)  เลือกทําสัญญาที่ชวยใหยืดเวลาเสียภาษีออกไปได 
  6)  เลือกทําสัญญาที่ทําใหไมตองเสียภาษีลวงหนา 
  7)  เลือกแยกสัญญา 
  8)  เลือกไมแยกสัญญา 
  9)  เลือกทําสัญญาที่สามารถใชสิทธิประโยชนจากอนุสัญญาภาษีซอน (Double  
Taxation  Agreement)  ได 
  10)  ไมทําสัญญาที่เปนการหนีภาษี (Tax Evasion) 
 3.  ดําเนินการทําสัญญาตามที่ศึกษาไวและเสียภาษีใหถูกตองครบถวน 
  เมื่อศึกษาวาสัญญาที่ทํานั้นมีภาระภาษีอะไรบาง  เปนจํานวนเงินเทาใด  ชําระโดยวิธี
ใด  ภาระภาษีนั้นตกเปนของคูสัญญาฝายใดหรือทั้งสองฝาย  มีวิธีการใดที่จะชวยใหคูสัญญา
ประหยัดภาษีไดแลวก็ดําเนินการตอไปดังนี้ 
  1)  ดําเนินการทําสัญญาตามที่ศึกษาไว 
  2)  ปดอากรแสตมปใหถูกตองครบถวนและขีดฆา 
  3)  ยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีใหถูกตองครบถวนภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนด  
  4)  หักภาษีเงินได  ณ  ที่จายและนําสงใหถูกตองครบถวน 
  5)  เรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มและออกใบกํากับภาษีใหถูกตองครบถวนสอดคลองกับ
แผนภาษีที่วางไว 
  6)  เก็บรักษาเอกสารและบัญชีตาง ๆ  ไวเปนเวลาไมนอยกวา 5  ป  นับแตวันเปดบัญชี 
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การวางแผนภาษีธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 
 ปจจุบันธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยยังเปนธุรกิจที่นาลงทุนอยู  โดยเฉพาะในกรุงเทพ 
มหานครที่การจราจรเปนอัมพาต   คนทํางานแมจะมีบานเปนของตนเองอยูแลวก็ยังมีจํานวนมากที่
เชาหองพักอยูใกลที่ทํางานเพื่อจะไดเดินทางไปทํางานโดยสะดวกรวดเร็ววันเสารวันอาทิตยวันหยุด
คอยกลับบาน   นอกจากนี้ก็ยังมีคนอีกเปนจํานวนมากที่ไมสามารถหาซื้อบานเปนของตนเองได
ตองอาศัยหองเชา   และสําหรับผูประกอบธุรกิจที่ไมมีสํานักงานหรือที่ทําการเปนของตนเองก็มักจะ
อาศัยการเชาหองในอาคารสํานักงาน  ธุรกิจหองเชาทั้งหองพักและหองสํานักงานนับวันจึงไมได 
ซบเซาอยางที่เคยมีคนคาดการณไวตรงกันขามนับวันจะดีขึ้น 
 การทําธุรกิจหองเชาก็เชนเดียวกับทําธุรกิจอื่น  ๆ  คือตองวางแผนภาษีใหดี  มิฉะนั้น
กิจการอาจกําไรนอยหรือขาดทุนได  และบางรายถึงขั้นลมละลายก็มีใหเห็นไดยินกันบอย ๆ ภาษีที่
ผูประกอบธุรกิจหองเชาจะตองคํานึงถึงก็คือ   คาอากรแสตมป  ภาษีเงินได   ภาษีมูลคาเพิ่ม  และ
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  ภาษีเหลานี้ผูประกอบธุรกิจหองเชาจะตองเสียอยางไร   และสามารถ
วางแผนประหยัดไดหรือไม  เพียงใด  ขอใหศึกษาจากตัวอยางดังตอไปนี้ (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 
2548, หนา 357-360) 
 
ตัวอยาง 
 ก.  ซ่ึงเปนคนโสดมีหองใหเชาทําเปนสํานักงานรวม  10  หอง  คาเชาหองละ  10,000  
บาท ตอเดือน  ปหนึ่งมีรายไดจากคาเชารวม  1,200,000  บาท  ทําสัญญาเชามีกําหนดอายุ  1  ป  ตอ
หอง  ก.ไมมีรายไดอยางอื่นอีก  ดังนั้น  ก.  ตองเสียภาษีอยางไร  แยกพิจารณาไดดังนี้ 
 1.  คาอากรแสตมป  
  ตองเสียคาอากรแสตมป  0.10%  ของคาเชาตลอดอายุการเชา   1  ป  เปนเงิน  
1,200,000 x 0.10%  =  1,200  บาท  โดยปดอากรแสตมปในสัญญาเชา 
 2.  ภาษีเงินได 
  ก.  ตองเสียภาษีเงินไดปละ  2  คร้ัง  คร้ังที่  1  เสียระหวางวันที่  1  กรกฎาคม  ถึงวันที่  
30  กันยายน  ตามประมวลรัษฎากร  มาตรา  56 ทวิ  (ใชแบบ  ภ.ง.ด. 94)  สวนครั้งที่  2  เสีย
ระหวางวันที่  1  มกราคม   ถึงวันที่   31   มีนาคม   ของปถัดไปตามประมวลรัษฎากร   มาตรา 56  
(ใชแบบ ภ.ง.ด.90) 
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 การเสียภาษีคร้ังท่ี  1 
 1.  คาเชา  6  เดือนแรก     600,000  บาท 
 2.  หัก คาใชจายเปนการเหมา 30%   180,000  บาท 
 3.  หัก คาลดหยอนสวนตัว    15,000  บาท 
 4.  เหลือเปนเงินไดสุทธิ     405,000  บาท 
 5.  ภาษีเงินไดตามอัตรากาวหนา 
 เงินไดสุทธิ  100,000   บาทแรกไดรับยกเวนภาษี305,000 x 10%  = 30,500  บาท 
 ภาษีเงินไดขั้นต่ํา600,000 x  0.5%  =   3,000  บาท 
 ดังนั้น  ก. ตองเสียภาษีเงินได 
 อัตรากาวหนา      30,500  บาท 

 
 การเสียภาษีคร้ังท่ี  2  
 1.  คาเชาทั้งป      1,200,000 บาท 
 2.  หัก คาใชจายเปนการเหมา 30%   360,000  บาท 
 3.  หัก คาลดหยอนสวนตัว    30,000  บาท 
 4.  เหลือเปนเงินไดสุทธิ     810,000  บาท 
 5.  ภาษีเงินไดตามอัตรากาวหนา 
 เงินไดสุทธิ  100,000  บาทแรกไดรับยกเวนภาษี 
   400,000 x  10%  =40,000     
   310,000 x  20%  =62,000   รวม       102,000  บาท 
 ภาษีเงินไดขั้นต่ํา 
 1,200,000 x  0.5%  =     6,000  บาท 
 ดังนั้น  ก. ตองเสียภาษีเงินได 
 อัตรากาวหนา      102,000  บาท 
 6.  หัก  ภาษีที่เสียคร้ังที่      130,500  บาท 
 7.  คงเสียภาษีคร้ังที่  2  เพียง    71,500  บาท 
 
 รวมภาษีคร้ังที่  1  และครั้งที่  2  เปนเงิน  30,500  +  71,500  =   102,000   บาท 
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 3.   ภาษีมูลคาเพิ่ม 
  ก.ไมตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม  เพราะเปนการใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย  ไดรับ
ยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามประมวลรัษฎากร  มาตรา  81(1) (ต) 
 4.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
  ก.  ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน  12.5%  ของคาเชาทั้งป  1,200,000  บาท  เปนเงิน  
150,000 บาท 
 สรุป 
 ก.  ตองเสียภาษีรวม  1,200 + 102,000 +150,000  =   253,200  บาท 
 

วิธีประหยัดภาษี 
 
 สามารถทําไดโดยการแยกทําสัญญาเปน 2 สวน  สวนที่  1  เปนสัญญาใหเชาหองคาเชา
หองละ  5,000  บาทตอเดือน  ปหนึ่งมีรายไดจากคาเชาหองรวม  600,000  บาท  สวนที่  2  เปน
สัญญาใหเชาเฟอรนิเจอร  หองละ  3,000  บาทตอเดือน  และบริการรักษาความปลอดภัยและทํา
ความสะอาดอีกหองละ  2,000 บาทตอเดือน  ปหนึ่งมีรายไดในสวนนี้  รวม  600,000 บาท  ดังนั้น 
ก. ตองเสียภาษีดังนี้ 
 
 1.  คาอากรแสตมป 
  ตองเสียคาอากรแสตมป  0.10%  ของคาเชาตลอดอายุการเชา   1   ป   เปนเงิน    
600,000 x 0.10%  =  600  บาท  โดยปดอากรแสตมปในสัญญาเชา  และเสียคาอากรแสตมปสําหรับ
คาบริการรักษาความปลอดภัยและทําความสะอาดในอัตรา  0.10%  เปนเงิน  240,000 x 0.10%  =  
240  บาท  สวนการใหเชาเฟอรนิเจอรไมตองเสียคาอากรแสตมปเพราะการใหเชาอสังหาริมทรัพย
เทานั้นที่ตองเสียคาอากรแสตมป 
  ดังนั้น  การทําสัญญาแยกเปน  2  สวนดังนี้  จะประหยัดคาอากรแสตมปไดมากกวา
เปนเงิน  1,200 – 600 - 240 =  360  บาท 
 2.  ภาษีเงินได 
  ตองเสียภาษีเงินไดปละ  2  คร้ัง  โดยคํานวณเสียภาษีแตละครั้ง ดังนี้ 
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 การเสียภาษีคร้ังท่ี  1 
 1.  คาเชา  6  เดือนแรก     300,000  บาท 
 2.  หัก คาใชจายเปนการเหมา 30%     90,000  บาท 
 3.  เงินไดหลังหักคาใชจาย    210,000  บาท 
 4.  คาเชาเฟอรนิเจอร 6 เดือนแรก   180,000  บาท 
 5.  หัก  คาใชจายเปนการเหมา 10%     18,000  บาท 
 6.  เงินไดหลังจากหักคาใชจาย    162,000  บาท 
 7.  คาบริการรักษาความปลอดภัย   120,000  บาท 
 8.  หัก  คาใชจาย  70%       84,000  บาท 
 9.  เงินไดหลังหักคาใชจาย      36,000  บาท 
 10.  รวมเงินไดหลังจากหักคาใชจาย(3+6+9)  408,000  บาท 
 11.  หัก  คาลดหยอนสวนตัว      15,000  บาท 
 12.  เหลือเปนเงินไดสุทธิ    393,000  บาท 
 13.  ภาษีเงินไดตามอัตรากาวหนา 
 เงินไดสุทธิ  100,000  บาทแรกไดรับยกเวนภาษี 
 293,000 x 10%   =   29,300      29,300  บาท 
 ภาษีเงินไดขั้นต่ํา 
 393,000 x 0.5%         1,965  บาท 
 ดังนั้น  ก.  ตองเสียภาษีเงินไดตามอัตรากาวหนา    29,300  บาท 
 
 การเสียภาษีคร้ังท่ี  2 
 1.  คาเชาหองทั้งป     600,000  บาท 
 2. หัก คาใชจายเปนการเหมา 30%   180,000   บาท 
 3.  เงินไดหลังหักคาใชจาย    420,000  บาท 
 4.  คาเชาเฟอรนิเจอรทั้งป    360,000  บาท 
 5.  หัก  คาใชจายเปนการเหมา 10%     36,000  บาท 
 6.  เงินไดหลังจากหักคาใชจาย    324,000  บาท 
 7.  คาบริการรักษาความปลอดภัย   240,000  บาท 
 8.  หัก  คาใชจาย  70%     168,000  บาท 
 9.  เงินไดหลังหักคาใชจาย      72,000  บาท 



  
 

30

 10.  รวมเงินไดหลังจากหักคาใชจาย(3+6+9)  816,000  บาท 
 11.  หัก  คาลดหยอนสวนตัว      30,000  บาท 
 12.  เหลือเปนเงินไดสุทธิ    786,000  บาท 
 13.  ภาษีเงินไดตามอัตรากาวหนา 
 400,000 x 10%   =   40,000   
 286,000 x 20%   =   57,200         รวม    97,200  บาท 
 ภาษีเงินไดขั้นต่ํา 
 786,000 x 0.5%         3,930  บาท 
 ดังนั้น  ก.  ตองเสียภาษีเงินไดตามอัตรากาวหนา     97,200  บาท 
 14.  หัก  ภาษีที่เสียคร้ังที่  1      29,300  บาท 
 15.  คงเหลือภาษีคร้ังที่  2  เพียง      67,900  บาท 
 รวมภาษีคร้ังที่  1  และครั้งที่  2 
 เปนเงิน   29,300  +  67,900    =   97,200  บาท 
 จะเห็นไดวาการแยกทําสัญญาเปน  2  สวนดังกลาวจะประหยัดภาษีเงินไดมากกวา  
102,000- 97,200  =  4,800  บาท 
 3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม 
 ไมตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มสําหรับคาเชาหอง  เพราะเปนการใหบริการเชาอสังหาริมทรัพย  
ไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามประมวลรัษฎากร  มาตรา  81 (1)  (ต) 
 สวนใหเชาเฟอรนิเจอรและบริการตาง ๆ  จะตองเสียภาษีมูลคาเพิ่มแตก็ไดรับยกเวน
ภาษีมูลคาเพิ่มตามประมวลรัษฎากร  มาตรา  81/1  เพราะรายรับในสวนนี้ไมเกินปละ 1,800,000 
บาท แต ก.จะเลือกจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มก็ได  เพราะมาตรา  81/3  (2) ใหสิทธิเลือกจดทะเบียน
ได 
 ถา  ก.  เลือกจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ก.  จะตองคํานวณเสียภาษีเดือนละครั้งจากภาษี
ขายหักดวยภาษีซ้ือตามมาตรา  82/3  โดย  ก. จะตองเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่ม  (ภาษีขาย)  7%  จากผู
เชาตามมาตรา 82/4  พรอมออกใบกํากับภาษีใหตามมาตรา  86  เมื่อมีการรับเงินคาเชาและคาบริการ 
(ประมวลรัษฎากรมาตรา 78/1 (1)) 
 การเลือกจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มมีผลทําให  ก.  สามารถนําภาษีซ้ือมาคํานวณหักออก
จากภาษีขายได  ทําใหไมมีภาษีมูลคาเพิ่ม  แตก็เพิ่มภาระใหผูเชาที่จะตองจายภาษีมูลคาเพิ่มอีก  7%  
ของคาเชาเฟอรนิ เจอรและคาบริการ  อยางไรก็ดี  ถาผู เชาเปนผูประกอบการจดทะเบียน
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ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีมูลคาเพิ่มที่ถูกเรียกเก็บไปนั้นก็ไดรับคืนในรูปของภาษีซ้ือนําไปหักออกจาก
ภาษีขาย  ทําใหไมมีภาระภาษี 
 4.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
  ก. ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน  12.5%  ของคาหองทั้งป  600,000 บาท  เปนเงิน  
75,000  บาท  ก. จึงประหยัดภาษีได  150,000  -   75,000  =  75,000  บาท  สวนคาเชาเฟอรนิเจอร
และคาบริการรักษาความปลอดภัยและทําความสะอาดรวมทั้งป  600,000  บาทไมตองเสียภาษี
โรงเรือนและที่ดิน  เพราะมิใชคาเชาโรงเรือน 
 สรุป การแยกทําสัญญาเปน  2  สวน  สามารถประหยัดภาษีไดดังนี ้
 1.  ประหยัดคาอากรแสตมป    360   บาท 
 2.  ประหยัดภาษีเงินได   4,800   บาท 
 3.  ประหยัดภาษีโรงเรือนและที่ดิน 75,000  บาท 
 รวมประหยัดภาษีไดถึงปละ  80,160  บาท 
 อยางไรก็ดี  การแยกทําสัญญาเปน  2  สวนดังกลาว  จะตองเปนการทําสัญญากันจริง  ๆ  
มีเฟอรนิเจอร  มีบริการรักษาความปลอดภัย  และบริการทําความสะอาดตามสัญญาจริง ๆ  หากเปน
การทําเพื่ออําพรางแลวจะไมถือเปน  Tax  Avoidance   แตจะเปน  Tax  Evasion   หรือการหนีภาษี
อันเปนการกระทําที่ผิดกฎหมาย  ตองรับโทษทั้งทางแพงและอาญา 
 แมตัวอยางที่ยกมาดังกลาวผูใหเชาจะเปนบุคคลธรรมดา   แตก็สามารถนําไปใชกับกรณี
ผูใหเชาเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลได  เพราะกรณีผูใหเชาเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติ
บุคคลนั้น  ภาษีที่จะตองเสียมี  4  ประเภท  คือ  คาอากรแสตมป  ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพิ่มและภาษี
โรงเรือนและที่ดินเชนเดียวกัน  ภาษีที่จะประหยัดไดมากก็คือภาษีโรงเรือนและที่ดิน  และกรณีผูให
เชาเปนหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล  การแยกทําสัญญาเปน 2  สวนก็ประหยัด
ภาษีไดเชนเดียวกัน 
 การแยกทําสัญญาเปน  2  สวน  สามารถประหยัดภาษีได  ไมวาผูใหเชาจะเปนบุคคล
ธรรมดา  หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลหรือบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  
ซ่ึงภาษีที่จะประหยัดไดมากก็คือภาษีโรงเรือนและที่ดิน  อยางไรก็ดีภาษีโรงเรือนและที่ดินนั้น
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจที่จะประเมินคาเชาเพิ่มไดตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในมาตรา  4  ของ
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พุทธศักราช  2475  แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและที่ดิน  (ฉบับที่ 4)  พุทธศักราช 2534   ประกอบดวยประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง
กําหนดหลักเกณฑ  การประเมินคารายปของทรัพยสินลงวันที่  30  มีนาคม  พ.ศ. 2535  หากผูใหเชา
ไมเห็นดวย  ก็มีสิทธิยื่นคํารองขอใหพิจารณาการประเมินใหมภายใน 15  วัน  นับแตวันไดรับ
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หนังสือแจงการประเมิน  ถาผูมีอํานาจพิจารณาคํารอง  เชน  ผูวาราชการกรุงเทพมหานครมีคําชี้ขาด
แลว  ผูใหเชาไมเห็นดวย  ก็มีสิทธิยื่นฟองตอศาลภาษีอากรกลางภายใน  30  วัน  นับแตวันที่ไดรับ
แจงคําชี้ขาดเพื่อขอใหเพิกคอนการประเมินและคําชี้ขาดดังกลาว  แตกอนยื่นฟอง  ผูใหเชาก็ตอง
ชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ไดรับแจงการประเมินและคําชี้ขาดใหเสร็จเรียบรอยกอน  มิฉะนั้น  
ไมมีอํานาจฟอง  อยางไรก็ตาม  เพื่อมิใหถูกประเมินคาเชาเพิ่มและตองเสียภาษีเพิ่ม  ผูเขียนขอ
แนะนําวาสัญญาในสวนที่เกี่ยวกับคาเชา  ผูใหเชาไมควรกําหนดใหต่ํากวาอัตราคาเชารายปที่
หนวยงานจัดเก็บภาษีไดกําหนดไว 

 
อาคารสํานักงานใหเชา  กรณีศึกษา “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” 
 
 “บริษัทสหมนูญผลจํากัด” เปนนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด จดทะเบียนบริษัทจํากัดเมื่อ 
พ.ศ.2527 บริษัทฯ ไดดําเนินธุรกิจประเภทหลักทรัพย  ตอมา ป พ.ศ.2541 บริษัทฯ ไดเร่ิมดําเนิน
ธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา โดยไดกอสราง “อาคารมนูญผล” ที่  115 บานเลขที่.ถนนนราธิวาส
ราชนครินทร แขวงทุงวัดดอน เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120 โดยเปนอาคารสํานักงานใหเชา และ
ผูเชารายเดียว คือ  “ บริษัท เอส แอนด เจ เอ็นเตอรไพร จํากัด ” เชาทั้งอาคาร การบริหารจัดการ 
“ภาษี” จึงไมยุงยากหรือสลับซับซอนแตอยางใด 
 ตอมา ป พ.ศ.2543 บริษัทฯ ไดตกลงซื้ออาคารสํานักงาน เลขที่ 2884 – 2884 /1 ถนน
เพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพฯ 10320 ซ่ึงประกอบดวย 2 อาคาร คือ อาคาร 
1 สูง 8 ช้ัน เปดใชเมื่อ พ.ศ.2530 และ อาคาร 2 สูง 11 ช้ัน เปดใชเมื่อ พ.ศ.2535 เดิมชื่อ อาคารรัตต
ไพฑูรย มีบริษัทเงินทุนเฟสตซิตี้อินเวสเมนท (FCI) ใชเปนที่ทําการของบริษัทฯ และบริษัทในเครือ 
ตอมา ป พ.ศ. 2538 กระทรวงการคลังไดเขามาดูแลและไดวาจางบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย (IFCT) ใหเขามาเปนผูบริหารอาคาร 
 ตอมา ป พ.ศ. 2541 เกิดเศรษฐกิจฟองสบูแตกธุรกิจเงินทุนสั่นคอนและประสพปญหา 
บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยจึงถูกควบรวมกับธนาคารไทยธนาคาร บริษัทในเครือ
จึงถูกปดกิจการ อาคารทั้งสองจึงวางลง ธนาคารไทยธนาคารซึ่งดูแลอาคารนี้อยูจึงปลอยใหเชาเปน
สํานักงาน ซ่ึงผูมาเชาไดแก หนวยราชการ กรมสรรพากรภาค 2 เชาอาคารดานหลังอยูจํานวน 5 ช้ัน 
บริษัท วาย เค เค (ประเทศไทย) จํากัด เชา 1 ช้ัน สวนอาคารดานหนาซึ่งติดถนนใหญ ธนาคารไทย
ธนาคารไดมาเปดสาขา 2 ช้ัน และไดดึงเอาบริษัทในเครือ คือ บริษัท หลักทรัพย บีที จํากัด เขามา
เปดหองคาหลักทรัพย ที่ช้ัน 2 แชรพื้นที่กับธนาคาร 
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 ป พ.ศ. 2546 ธนาคารไทยธนาคาร จํากัด ไดขายอาคารทั้งสองหลัง ใหกับบริษัท สหมนูญ
ผล จํากัด เมื่อวันที่ 17 กุมภาพันธ 2546 พรอมผูเชา ( คือโอนผูเชา ทั้งสิทธิและหนาที่ทั้งหมดตาม 
สัญญาเชาจากธนาคาร ใหกับบริษัท สหมนูญผล จํากัด) ซ่ึงอาคารทั้งสองหลังนี้ บริษัท สหมนูญผล 
จํากัด ใหช่ือวา “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” 
 “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ”นี้ มีความสลับซับซอนในการบริหารจัดการภาษีกวา
อาคารอื่นๆของบริษัทฯ เนื่องจากเปนอาคารที่บริษัทสหมนูญผล จํากัด ซ้ืออาคารนี้มา และมีผูเชาติด
มากับอาคารนี้ดวย ในการบริหารจัดการโดยเฉพาะดานการจัดเก็บภาษีอากร ที่เกี่ยวของกับอาคาร
สํานักงานใหเชา เชนการผลักภาระภาษีบางประเภทที่สามารถกระทําได โดยไมขัดตอขอบัญญัติ แต
บริษัทฯ ไมสามารถจัดการไดกับลูกคาทุกราย เพราะมีทั้งผูเชาเดิมและผูเชาใหม มีทั้งผูเชาที่เปน
ราชการและเอกชน มีทั้งผูเชารายใหญและผูเชารายเล็ก อีกทั้งผูเชารายใหญมีอํานาจตอรองสูงกวาผู
เชารายยอย การศึกษาครั้งนี้จึงมุงศึกษาการบริหารอาคารและการบริหารจัดการภาษีของ“อาคาร
มนูญผล-สํานักงานใหญ” เปนสําคัญ เนื่องจาก เปนการบริหารจัดการภาษีที่อยูใกลตัวผูศึกษา
 ฉะนั้นจึงเปนแรงบันดาลใจใหศึกษาเปนอยางยิ่ง ทั้งในดานการชําระภาษีที่ถูกตอง 
ประหยัด และไมผิดขอบัญญัติแหงกฎหมาย  
 


