
 บทที่ 4 

 
การวิเคราะหขอมูล 

 
 จากการศึกษานี้ พบวา แนวทางในการบรหิารจัดการภาษีของ“ธุรกิจอาคารสํานักงานให
เชา” ประกอบดวย ภาษี 4 ประเภท ไดแก (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 357-362)  

 

ภาษีท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจ อาคารสํานักงานใหเชา  
 
 1.  คาอากรแสตมป ประมวลรัษฎากรกําหนด “ตราสาร” ที่ตองเสียอากรไวใน “บัญชีอัตรา
อากรแสตมป” และในสวนที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ ไดแก คาเชาที่ดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสราง
อยางอื่น ทุกจํานวน 1,000 บาท ตองจายคาอากรแสตมป 1 บาท 
 2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล ประมวลรัษฎากรกําหนดใหนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด 
โดยทั่วไป เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล รอยละ 30 ของกําไรสุทธิ 
 3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม ประมวลรัษฎากรกําหนดให “ผูประกอบการ (ผูใหบริการ)” ปกติเสีย
ภาษีอัตราเดียว คือ รอยละ 7 
 4.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พรบ. ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2547 กําหนดใหเก็บจาก 
“เจาของโรงเรือนและที่ดิน” ในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป  
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  จากขอมูลดังกลาวขางตน สามารถสรุปไดดังนี้  
 

ตารางที่ 4.1  ภาษีอากรที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา 
 

ประเภทภาษ ี อัตราภาษ ี ผูมีหนาที่เสียภาษี หมายเหต ุ
1. อากรแสตมป ติดอากร 1 บาททุก 

คาเชา 1,000 บาท 
ผูใหเชา ผูมีหนาที่ เสียภาษี 

คูสัญญาตกลงกันได 
2. ภาษีเงินได 
นิติบุคคล 

รอยละ 30 ของ 
กําไรสุทธิ 

นิติบุคคลที่มีเงินได
นั้น 

 

3. ภาษีมูลคาเพิ่ม รอยละ 7 ผู ป ร ะ ก อ บ ก า ร ที่
ใหบริการ 

 

4 .  ภาษี โ ร ง เ รื อน
และที่ดิน 

รอยละ 12.5 ของ 
คารายป 

เจาของโรงเรือนและ
ที่ดิน 

ผูมีหนาที่ เสียภาษี 
คูสัญญาตกลงกันได 

 
 เมื่อนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหประกอบกับ หลักการบริหารจัดการภาษี ตามแนวคิดของ
ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม (2548, หนา 27-28, 136-142) ที่วา ในการบริหารจัดการภาษีนั้น ผูบริหารอาคาร
ควรมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับ 1) ภาษีแตละประเภท  2) ประเภทของกิจการ ธุรกรรม และนิติ
กรรม วาสัญญาที่จะทํานั้นมีภาระภาษีอะไรบาง   ชําระโดยวิธีใด   ภาระภาษีนั้นตกเปนของคูสัญญา
ฝายใดหรือทั้งสองฝาย  3) กลยุทธในการวางแผนภาษี  มีวิธีใดที่จะชวยใหคูสัญญาประหยัดภาษีได 
เชน เลือกทําสัญญาที่เงินไดหรือรายรับหรือธุรกรรมไดรับยกเวนภาษี   เลือกทําสัญญาที่เสียภาษีใน
อัตราต่ํา  เลือกแยกสัญญาเพื่อผลักภาระภาษี  
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แนวทางการบริหารจัดการภาษี 
 
 แนวทางที่ 1  สัญญาเชาฉบับเดียว ซ่ึงมีภาษีที่ตองเสีย ดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.2  ภาษีอากรที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา (กรณี สัญญาเชาฉบับเดียว) 
 
ประเภทภาษี อัตราภาษี ผูมีหนาที่เสียภาษี หมายเหตุ 
1. อากรแสตมป ติดอากร 1 บาททุก 

คาเชา 1,000 บาท 
ผูใหเชา ผูมีหนาที่ เสียภาษี 

คูสัญญาตกลงกันได 
2 .  ภาษี เ งินไดนิติ
บุคคล 

รอยละ 30 ของ 
กําไรสุทธิ 

นิติบุคคลที่มีเงินได
นั้น 

 

3 .  ภาษี โ ร ง เ รื อน
และที่ดิน 

รอยละ 12.5 ของ 
คารายป 

เจาของโรงเรือนและ
ที่ดิน 

ผูมีหนาที่ เสียภาษี 
คูสัญญาตกลงกันได 

 
แนวทางที่ 2  แบงสัญญาออกเปน 2 ฉบับ คือ สัญญาเชา กับ สัญญาบริการ ซ่ึงมีภาษีที่ตอง

เสีย ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.3  ภาษีอากรที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา(กรณี สัญญาเชา 2 ฉบับ). 

 

ประเภทภาษ ี อัตราภาษ ี ผูมีหนาท่ีเสียภาษ ี หมายเหตุ 
1. อากรแสตมป ติดอากร 1 บาททุก 

คาเชา 1,000 บาท 
ผูใหเชา ผูมีหนาที่ เสียภาษี 

คูสัญญาตกลงกันได 
2 .  ภาษี เ งินไดนิติ  
บุคคล 

รอยละ 30 ของ 
กําไรสุทธิ 

นิติบุคคลที่มีเงินได
นั้น 

 

3. ภาษีมูลคาเพิ่ม รอยละ 7 ผู ป ร ะ ก อ บ ก า ร ที่
ใหบริการ 

 

4 .  ภาษี โ ร ง เ รื อน
และที่ดิน 

รอยละ 12.5 ของ 
คารายป 

เจาของโรงเรือนและ
ที่ดิน 

ผูมีหนาที่ เสียภาษี 
คูสัญญาตกลงกันได 
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 สาระสําคัญของแนวทางที่ 2 ที่แตกตางจากแนวทางที่ 1 ก็คือ การบริหารจัดการภาษีใน
แนวทางที่ 2 นี้เปนการ “เลือกทําสัญญาที่เสียภาษีในอัตราต่ํา” ตามแนวคิดของชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม 
(2548, หนา 27-28, 136-142) สงผลใหสามารถประหยัดภาษีโดยรวมได รอยละ 5.5  
 จากการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินรอยละ 12.5 ของคารายป มาเสียในอัตราต่ํา คือ เสีย
ภาษีมูลคาเพิ่ม รอยละ 7 แทน สรุปไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.4 ภาษีอากรที่เกี่ยวของกับ กรณีแยกสัญญา และอัตราภาษี 
คาเชา เสียภาษีรอยละ 12.5        (ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) 

คาบริการ เสียภาษีรอยละ  7.0         (ภาษีมูลคาเพิ่ม)  
 
 ปญหาที่ตองพิจารณาตอมา ก็คือ การแบงสัญญาออกเปน 2 ฉบับ คือ สัญญาเชา กับ สัญญา
บริการ นั้น สามารถแบง  “จํานวนเงินที่ผูเชาตองชําระใหแกผูใหเชา เพื่อการเชานั้นๆ” ไดในสัดสวน
เทาไร 
 กรณีปญหานี้ มีหลักเกณฑในการวิเคราะห ดังนี้ (พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
พุทธศักราช  2475  มาตรา  24, 25, 26, 31) 
 1.  “คาเชา” ซ่ึงตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตรารอยละ 12.5 นั้น   เจาของโรงเรือน
และที่ดินที่ตองเสียภาษี จะตองยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษี ตามแบบ  ภ.ร.ด. 2   ภายในเดือน
กุมภาพันธทุกป   
 2.  พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลวจะแจงไปยังพนักงานเก็บภาษี  เพื่อแจงรายการ
ประเมินทรัพยไปใหผูรับประเมินในทองที่ของตน  ทราบโดยมิชักชา   
 3.  หากผูรับประเมินไมพอใจการประเมินก็มีสิทธิยื่นคํารองขอ ขอใหพิจารณาการประเมิน
ใหมหรืออุทธรณตอพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาและชี้ขาดอุทธรณ เชน  ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร  หากเปนการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร   ทั้งนี้ภายใน   
15  วันนับแตวันไดรับแบบแจงรายการประเมิน  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาและ
วินิจฉัยอุทธรณแลว   
 4.  หากผูอุทธรณไมพอใจคําชี้ขาดก็มีสิทธิฟองตอศาลภายใน 30 วันนับแตวันรับแจงความ
ใหทราบคําชี้ขาด   
 นั่นก็คือ การยื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษี “คารายป” เพื่อเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน
นั้น ผูยื่นจะยื่นต่ําเทาไรก็ได แตหากพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลว เห็นวา “คารายป” นั้นต่ํา
เกินไป พนักงานเจาหนาที่ก็มีสิทธิประเมินคารายปนั้นใหมได หากผูรับประเมินไมพอใจการ
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ประเมินก็มีสิทธิยื่นคํารองขอ ขอใหพิจารณาการประเมินใหมหรืออุทธรณตอพนักงานเจาหนาที่ผูมี
อํานาจพิจารณาและชี้ขาดอุทธรณ จนได “คารายป” ที่ตองเสียภาษีเปนที่พอใจทั้งฝายผูยื่นและ
พนักงานเจาหนาที่  
 กรณีศึกษา “อาคารมนูญผล - สํานักงานใหญ” นี้ โดยเฉลี่ย คือ “จํานวนเงินที่ผูเชาตอง
ชําระใหแกผูใหเชา เพื่อการเชานั้นๆ” โดยการแบงเปนสัญญาเชาเปน 2 ฉบับ สัญญาเชา(คาเชา) 
ประมาณรอยละ 40 และ สัญญาบริการ(คาบริการ) รอยละ 60 จึงอาจสรุปไดวา การบริหารจัดการ
ภาษีของ “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” เปน ดังนี้ 
             
ตารางที่ 4.5 ภาษีอากรที่เกีย่วของ กับ “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ”  
 
ประเภทภาษี อัตราภาษี ผูมีหนาที่เสียภาษี หมายเหตุ 
1. อากรแสตมป ติดอากร 1 บาททุก 

คาเชา 1,000 บาท 
บ.สหมนูญผล จํากัด
หรือ ผูเชา 

ผูมีหนาที่ เสียภาษี 
คูสัญญาตกลงกันได 

2. ภาษีเงินได 
นิติบุคคล 

รอยละ 30 ของ 
กําไรสุทธิ 

บ.สหมนูญผล จํากัด บริษัท สหมนญูผล 
จก.ไมสามารถผลัก
ภาระภาษ ี

3. ภาษีมูลคาเพิ่ม รอยละ 7 บ. สหมนูญผล จํากัด การแบงเปนสัญญา 
บริการทํ าใหตอง
เสีย ภาษีมูลคาเพิ่ม  

4 .  ภาษี โ ร ง เ รื อน
และที่ดิน 

รอยละ 12.5 ของ 
คารายป (คาเชา) 

บ.สหมนูญผล จํากัด
หรือ ผูเชา   

ผูมีหนาที่ เสียภาษี 
คูสัญญาตกลงกันได 

  
อนึ่ง การแบงสัดสวนของสัญญาของผูเชา เปนสัญญาเชารอยละ 40 และเปนสัญญาบริการรอยละ 60 
ทั้งนี้สืบเนื่องมาจาก เจาของอาคารเดิมมีการตกลงไวกับผูเชาแบบนี้ เมื่อ บริษัท สหมนูญผล จํากัด 
เขาไปซื้ออาคาร และมีผูเชาติดมาดวย ทําใหขอตกลงตางๆ ยอมเปนไปตามสัญญาของเจาของเดิม ซ่ึง
การที่จะแกไขสัญญา ตองขึ้นอยูกับการเจรจาตอรอง เนื่องจากผูเชารายใหญคือหนวยราชการ 
โดยเฉพาะเปนสรรพากรภาค และสรรพากรพื้นที่ ซ่ึงรูกฎหมายนี้ดี และบริษัทเอกชน รายใหญ ราย
เล็ก ทั้งผูเชาเกาและรายใหม 
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กรณีศึกษา “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” 
 
ขอยกตัวอยาง สัญญาเชา (รายละเอียดประกอบในภาคผนวก ค) ของผูเชา อาคารมนูญผล โดยแบง
สัญญาเปน 2 ฉบับ จํานวนเงินผูใหเชาไดรับจากผูเชา กรณีเชาพื้นที่เปนสํานักงาน  
หมายเหตุ  ผูใหเชา คือ บริษัท สหมนูญผล จํากัด 
    ผูเชา  คือ บริษัท วายเคเค จํากัด     
บริษัท วายเคเค จํากัด 
   เชาพื้นที่                        849.50  ตารางเมตร 
   ตารางเมตรละ                     240  ตารางเมตร 
   ระยะเวลาการเชา                  3  ป 
 
แนวทางการบริหารจัดการภาษี เปนดังนี้ 
 
แนวทางที่  1  สัญญาเชาฉบับเดียว คาเชา  240 บาทตอตารางเมตร คิดคาเชาเปนรอยเปอรเซ็นต 
รายไดคาเชาตอปคิดเปนเงิน (849.50*240*12)     2,446,560.00  
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 ของคาเชา        122,328.00 
คงเหลือเงินรายไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย      2,324,232.00 
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่  สามารถเรียกคืนจากสรรพกร       122,328.00  
รวมบริษทัฯไดรับเงินทั้งสิ้น        2,446,560.00  
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (2,446,560.00*12.50)         305,820.00      
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษีโรงเรือน      2,147,740.00 
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แนวทางที่  2  แบงสัญญาออกเปน 2 ฉบับ คือ สัญญาเชา กับ สัญญาบริการ 
 
ตัวอยาง  การแบงสัดสวนของคาเชา ของ บริษัท วายเคเค จํากัด เปนแบบตางๆ ดังนี้ เพื่อประโยชน
ในการวิเคราะห 
ตัวอยางที่ 1 กรณีแบงสัญญาเปน 2 สวน คือ  บาทตอตารางเมตร  
  คาเชา รอยละ 50     120.00 
  คาบริการรอยละ 50     120.00 
   รวม      240.00 
รายไดคาเชา ทั้งปตามจริง (849.5*120*12 เดือน     1,223,280.00 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 จากคาเชา          61,164.00 
คงเหลือเงินไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย      1,162,116.00 
 
รายไดคาบริการ ทั้งปตามจริง (849.50*120*12เดือน)     1,223,280.00
คูณ VAT รอยละ 7 (ตองนําสงสรรพากร)            85,629.60 
รายไดรวม VAT           1,308909.60 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 3 จากคาบริการ           36,698.40 
รายไดสุทธิ           1,272,211.20 
 
สรุป  บริษัท สหมนูญผล จํากัดจะไดรับเงนิสุทธิ 
คาเชา           1,162,116.00 
คาบริการ (1,272,211.20 – 85,629.60)      1,186581.60 
รวมบริษัทไดรับเงินจากลูกคา ณ วันรับชาํระหนี ้     2,348,697.60 
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่ สามารถเรียกคืนจากสรรพากร 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายของคาเชา    61,164.00 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายจากคาบริการ    36,698.40        97,852.40 
รวมบริษัทฯไดรับเงินทั้งหมด        2,446,560.00 
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (1,223,280.00*12.5)         152,910.00 
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษ ี       2,293,650.00 
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ตัวอยาง  การแบงสัดสวนของคาเชา ของ บริษัท วายเคเค จํากัด เปนแบบตางๆ เพื่อประโยชนในการ
วิเคราะห 
ตัวอยางที่ 2 กรณีแบงสัญญาเปน 2 สวน คอื  บาทตอตารางเมตร  
  คาเชา รอยละ 30       72.00 
  คาบริการรอยละ 70     168.00 
   รวม      240.00 
รายไดคาเชา ทั้งปตามจริง (849.5*72*12 เดือน         733,968.00 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 จากคาเชา           36,698.40 
คงเหลือเงินไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย          697,269.60 
 
รายไดคาบริการ ทั้งปตามจริง (849.50*168*12เดือน)     1,712,592.00
คูณ VAT รอยละ 7 (ตองนําสงสรรพากร)          119,881.44 
รายไดรวม VAT            1,832,473.44 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 3 จากคาบริการ           51,377.76
รายไดสุทธิ           1,781,095.68 
 
สรุป  บริษัท สหมนูญผล จํากัดจะไดรับเงนิสุทธิ 
คาเชา              697,269.60
คาบริการ (1,781,095.68– 119,881.44)      1,661,214.24 
รวมบริษัทไดรับเงินจากลูกคา ณ วันรับชาํระหนี ้     2,358,483.84
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่ สามารถเรียกคืนจากสรรพากร 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายของคาเชา    36,698.40 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายจากคาบริการ    51,377.76        88,076.16 
รวมบริษัทฯไดรับเงินทั้งหมด        2,446,560.00 
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (733,968*12.)            91,746.00 
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษ ี       2,354,814.00 
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ตัวอยาง  การแบงสัดสวนของคาเชา ของ บริษัท วายเคเค จํากัด เปนแบบตางๆ เพื่อประโยชนในการ
วิเคราะห 
ตัวอยางที่ 3 กรณีแบงสัญญาเปน 2 สวน คือ  บาทตอตารางเมตร  
  คาเชา รอยละ 40       96.00 
  คาบริการรอยละ 60     144.00 
   รวม      240.00 
รายไดคาเชา ทั้งปตามจริง (849.5*96*12 เดือน         978,624.00 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 จากคาเชา           48,931.20 
คงเหลือเงินไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย          929,692.80 
 
รายไดคาบริการ ทั้งปตามจริง (849.50*144*12เดือน)     1,467,936.00
คูณ VAT รอยละ 7 (ตองนําสงสรรพากร)          102,755.52 
รายไดรวม VAT            1,570,691.52 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 3 จากคาบริการ           44,038.08
รายไดสุทธิ           1,526,653.44 
 
สรุป  บริษัท สหมนูญผล จํากัดจะไดรับเงนิสุทธิ 
คาเชา              929,692.80
คาบริการ (1,526,653.44 –102,755.52)      1,423,897.92 
รวมบริษัทไดรับเงินจากลูกคา ณ วันรับชาํระหนี ้     2,353,590.72
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่ สามารถเรียกคืนจากสรรพากร 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายของคาเชา    48,931.20 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายจากคาบริการ    44,038.08        92,969.28 
รวมบริษัทฯไดรับเงินทั้งหมด        2,446,560.00 
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (978,624*12.5)         122,328.00 
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษ ี       2,324,232.00 
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ตัวอยาง  การแบงสัดสวนของคาเชา ของ บริษัท วายเคเค จํากัด เปนแบบตางๆ เพื่อประโยชนในการ
วิเคราะห 
ตัวอยางที่ 4 กรณีแบงสัญญาเปน 2 สวน คือ  บาทตอตารางเมตร  
  คาเชา รอยละ 20       48.00 
  คาบริการรอยละ 80     192.00 
   รวม      240.00 
รายไดคาเชา ทั้งปตามจริง (849.5*48*12 เดือน)         489,312.00 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 จากคาเชา            24,465.60 
คงเหลือเงินไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย          464,846.40 
 
รายไดคาบริการ ทั้งปตามจริง (849.50*192*12เดือน)     1,957,248.00
คูณ VAT รอยละ 7 (ตองนําสงสรรพากร)          137,007.36 
รายไดรวม VAT            2,094,255.36 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 3 จากคาบรกิาร           58,717.44
รายไดสุทธิ           2,035,537.92 
 
สรุป  บริษัท สหมนูญผล จํากัดจะไดรับเงนิสุทธิ 
คาเชา              464,846.40
คาบริการ (2,035,537.92 –137,007.36)      1,898,530.56 
รวมบริษัทไดรับเงินจากลูกคา ณ วันรับชาํระหนี ้     2,363,376.96
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่ สามารถเรียกคืนจากสรรพากร 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายของคาเชา    24,465.60 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายจากคาบริการ    58,717.44        83,183.04 
รวมบริษัทฯไดรับเงินทั้งหมด        2,446,560.00 
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (489,312*12.5)         61,164.00 
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษ ี       2,385,396.00 
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ตัวอยาง  การแบงสัดสวนของคาเชา ของ บริษัท วายเคเค จํากัด เปนแบบตางๆ เพื่อประโยชนในการ
วิเคราะห 
ตัวอยางที่ 5 กรณีแบงสัญญาเปน 2 สวน คือ  บาทตอตารางเมตร  
  คาเชา รอยละ 70      168.00 
  คาบริการรอยละ 30        72.00 
   รวม       240.00 
รายไดคาเชา ทั้งปตามจริง (849.5*168*12 เดือน)      1,712,592.00 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 จากคาเชา            85,629.60 
คงเหลือเงินไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย       1,626,962.40 
 
รายไดคาบริการ ทั้งปตามจริง (849.50*72*12เดือน)        733,968.00
คูณ VAT รอยละ 7 (ตองนําสงสรรพากร)            51,377.76 
รายไดรวม VAT               785,345.76 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 3 จากคาบรกิาร           22,019.04
รายไดสุทธิ              763,326.72 
 
สรุป  บริษัท สหมนูญผล จํากัดจะไดรับเงนิสุทธิ 
คาเชา           1,626,962.40
คาบริการ (763,326.72 – 51,377.76)          711,948.96 
รวมบริษัทไดรับเงินจากลูกคา ณ วันรับชาํระหนี ้      2,338,911.36
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่ สามารถเรียกคืนจากสรรพากร 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายของคาเชา    85,629.60 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายจากคาบริการ    22,019.04      107,648.64 
รวมบริษัทฯไดรับเงินทั้งหมด        2,446,560.00 
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (1712,592*12.5)         214,074.00 
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษ ี       2,232,486.00 
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ตัวอยาง  การแบงสัดสวนของคาเชา ของ บริษัท วายเคเค จํากัด เปนแบบตางๆ เพื่อประโยชนในการ
วิเคราะห 
ตัวอยางที่ 6 กรณีแบงสัญญาเปน 2 สวน คือ  บาทตอตารางเมตร  
  คาเชา รอยละ 60      144.00 
  คาบริการรอยละ 40        96.00 
   รวม       240.00 
รายไดคาเชา ทั้งปตามจริง (849.5*144*12 เดือน)      1,467,936.00 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 5 จากคาเชา            73,396.80 
คงเหลือเงินไดหลังหักภาษีถูกหัก ณ ที่จาย       1,394,539.20 
 
รายไดคาบริการ ทั้งปตามจริง (849.50*96*12เดือน)        978,624.00
คูณ VAT รอยละ 7 (ตองนําสงสรรพากร)            68,503.68 
รายไดรวม VAT          1,047,127.68 
หัก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายรอยละ 3 จากคาบรกิาร           29,358.72
รายไดสุทธิ            1,017,768.96 
 
สรุป  บริษัท สหมนูญผล จํากัดจะไดรับเงนิสุทธิ 
คาเชา           1,394,539.20
คาบริการ (1,017,768.96 – 68,503.68)          949,265.28 
รวมบริษัทไดรับเงินจากลูกคา ณ วันรับชาํระหนี ้      2,343,804.48
 บวก ภาษีถูกหกั ณ ที่จายที่ สามารถเรียกคืนจากสรรพากร 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายของคาเชา    73,396.80 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จายจากคาบริการ    29,358.72      102,755.52 
รวมบริษัทฯไดรับเงินทั้งหมด        2,446,560.00 
รายการถูกหกัภาษีโรงเรือน รอยละ 12.5 ของคารายป(คาเชา) 
 หัก ภาษีโรงเรือน (1,467,936*12.5)         183,492.00 
บริษัทฯ ไดรับเงินรายไดหลังถูกหักภาษ ี       2,263,068.00 
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วิเคราะห แนวทางปฏิบัติ 
 1.  สัญญาเชาฉบับเดียว เงินที่บริษัท สหมนูญผล จํากัด ไดรับจากผูเชาจะนอยลงเนื่องจาก 
ตองถูกหักคาภาษีโรงเรือนจากคารายป(คาเชา)ทั้งจํานวน ถาสามารถโอนภาระการจายภาษีไปใหกบั
ผูเชาได บริษทัก็จะไดรับเงนิมากขึ้น 
 
ตารางที่ 4.6 สัญญาเชาฉบับเดียว  
 
สัญญาเชาฉบับเดียว รายรับเบื้องตน คาภาษีโรงเรือน 12.5 รายรับสุทธิ 

คาเชา 100  
เปอรเซ็นต 

2,446,560.00 305,820.00 2,140,740.00 
 

           
 2.  แบงสัญญาออกเปน 2 ฉบับ คือสัญญาเชา กับ สัญญาบริการ โดยมีการแบงสัดสวน
หลายๆ แบบสรุปไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.7     สัดสวนของสัญญาเชา : สัญญาบริการ ตัวอยาง บริษัท วายเคเค จํากัด 
 

สัดสวนของ       
คาเชา : คาบริการ 

รายรับเบื้องตน คาภาษีโรงเรือน 
รอยละ 12.5 

รายรับสุทธิ คาภาษีมูลคาเพิ่ม 
รอยละ 7 

20 : 80 2,446,560.00 61,164.00 2,385,396.00 137,007.36 
30 : 70 2,446,560.00 91,746.00 2,354,814.00 119,881.44 
40 : 60 2,446,560.00 122,328.00 2,324,232.00 102,755.52 
50 : 50 2,446,560.00 152,910.00 2,293,650.00 85,629.60 
60 : 40 2,446,560.00 183,492.00 2,263,068.00 68,503.68 
70 : 30 2,446,560.00 214,074.00 2,232,486.00 51,337.76 

 
 
 จากตาราง สรุปไดวาไมวาจะแบงสัญญาเชา และบริการเปนสัดสวนเทาไร รายรับสุทธิที่
คํานวณออกมาจะมีคาเทากันหมด ภาษีโรงเรือนจึงถือเปนตัวแปรสําคัญที่จะทําใหรายรับตางกันจะ
เห็นไดวาถาแบงสัญญาเชาในอัตราสวนที่นอย กวาสัญญาบริการ เงินที่บริษัทจะไดรับก็จะมากขึ้น
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ทั้งนี้เนื่องจาก ภาษีโรงเรือนถูกคํานวณจากคารายป(คาเชา) ในอัตรารอยละ 12.5 สวนคาบริการจะถูก
หักภาษีที่อัตรารอยละ 7 สวนตางคือรอยละ 5.5 (เพราะแทนที่จะจายเปนคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ในอัตรารอยละ 12.5 มาจายเปนภาษีมูลคาเพิ่ม ในอัตรารอยละ 7) ซ่ึงต่ํากวา  
 กรณีผูเชาคือบริษัทวายเคเค จํากัด สัดสวนสัญญาเชา คือ 30 : 70 และมีระบุในสัญญาเชาวา
ผูเชาเปนผูชําระคาภาษีโรงเรือนเฉพาะสวนทรัพยที่เชาตามที่ทางราชการประเมิน เจาของอาคารจึง
ไมตองจายในสวนของพื้นที่เชานี้ถือเปนการผลักภาระภาษีไปใหแกผูเชาไดเพราะมีการเจรจากัน
ตั้งแตเบื้องตนในการทําสัญญา 
 การคํานวณคารายปที่บริษัทฯ  ยื่นตอเจาพนักงานเขต อาจไมใชมาจากคาเชาที่เรายื่นไปก็
ได ทั้งนี้อยูในดุลยพินิจของเจาพนักงานวาเขาจะตีคารายป(คาเชาอยูที่ ตารางเมตรละเทาไร สวนใหญ
แลวจะไมนอยกวาที่บริษัทยื่น และอาจจะมากกวาเสียอีก  ตามกฎหมายผูมีหนาที่เสียคาภาษีโรงเรือน 
คือผูใหเชา เมื่อผูใหเชาจายใหสํานักงานเขต และสามารถมาเรียกเก็บกับผูเชาในภายหลังได  ทั้งนี้
ขึ้นอยูกับการเจรจาตกลงกันตั้งแตเร่ิมทําสัญญา รายรับของบริษัทก็จะมีมากขึ้นเนื่องจากสามารถไป
เรียกเก็บจากผูเชา 
 

 อากรแสตมป 
ผูมีหนาที่เสียภาษีอากรแสตมป ไดแกบุคคลที่ระบุในบัญชีอัตราอากรแสตมป (ภาคผนวก ง)ชองที่ 3 
เชน ผูใหเชา ผูโอน ผูใหกู ผูรับประกันภัยฯลฯจํานวนเงิน 1,000 บาท หรือเศษของ 1,000บาท แหงคา
เชาหรือเงินกินเปลาหรือทั้งสองอยางรวมกันตลอดอายุการเชา และถาสัญญาเชามิไดกําหนดอายุการ
เชา ใหถือวามีกําหนด 3 ป  
 การคํานวณคาอากรแสตมป กรณี บริษัท วายเคเค จํากัด เชาพื้นที่ บริษทั สหมนูญผล จํากัด 
 พื้นที่เชา      849.50 ตารางเมตร 
 คาเชา       240 บาทตอตารางเมตร 
 ระยะเวลาการเชา         3 ป 
 คาเชาตอปเทากับ (849.5*240*12)     2,446,560.00 บาท 
 คาอากรแสตมปที่ตองเสีย(2,446,560*3/1000)          7,339.68 บาท 
คาอากรแสตมป ผูใหเชาเปนผูมีหนาที่เสีย แตสามารถตกลงกับผูเชา เชนเดียวกับคาภาษีโรงเรือนคือ
ตกลงกันตั้งแตเร่ิมทําสัญญา จะไดไมเกดิกรณีขอขัดแยงกันในภายหลงัได     


