
 
บทที่ 5 

 
สรุปผลการศึกษา การอภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 

สรุปผลการศึกษา 

 
  หลักการ แนวคิด ทฤษฎี ท่ีเก่ียวของกับ “การบริหารอาคาร” 
 การบริหารอาคารหรือการบริหารทรัพยากรกายภาพ จะบูรณาการความรู 3 แขนงเขา
ดวยกัน คือ  1) ความรูดานอาคาร 2) ความรูดานบริหารจัดการ 3) ความรูดานการเงิน (บัณฑิต จุ
ลาสัย และเสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา 10) การบริหารอาคาร ยังหมายถึงTto preserve or increase 
the value of an investment property (Floyd, Kyle & Wirsek, 1984, pp.138) อีกดวย   
 อาคารจึงเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจแนวใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทาง
ธุรกิจ ความสามารถในการแขงขันและผลผลิตใหกับองคกร ดังนั้น ความสัมพันธระหวางอาคาร 
องคกร และมนุษย ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร (Building Performance) จึงกลายเปนสิ่งสําคัญ
ที่จะตองคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพาณิช, 2547, 
หนา 10) 
 หลักการสําคัญของการบริหารอาคาร คือ การกํากับ ดูแล อาคารสถานที่ ใหสอดคลอง
และสมดุลตามพันธกิจขององคการนั้นๆ โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพื่อเพิ่ม
ในการใชอาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และ
คุณภาพของอาคารสถานที่ และการประเมินผลการบริหารอาคารจึงพิจารณาจาก 1) ประสิทธิภาพ 
(Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) ของการใชพื้นที่และงานบริการในอาคารสถานที่ 2) 
ผลผลิต (Productivity) จากการดําเนินงานขององคกร 3) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
(Health & Safety) ในอาคารสถานที่  4) คาใชจายและรายได (Cost & Profit) (บัณฑิต จุลาสัย และ 
เสริชย โชติพาณิช, 2547, หนา 12) 
 การบริหารอาคารใหเชาแบงเปนหลายประเภท เชน 1) Gross Lease ผูเชาจะจายคาเชาเปน
จํานวนแนนอนตายตัว และผูใหเชาจะจายคาใชจายอื่นๆทั้งหมด เวนคาสาธารณูปโภค (Utilities 
Charges)  2)  Net Lease แบงออกเปน a) Net Lease ผูเชาจายเฉพาะคาเชาเทานั้น b) Net Net Lease 
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(Double Lease) ผูเชาจายคาเชาและคาเบี้ยประกันภัย  c) Net Net Net Lease (Triple Lease) ผูเชาจาย
คาเชา คาเบี้ยประกันภัย คาสาธารณูปโภค คาภาษี คาประเมินพิเศษตางๆ 3) Percentage Lease เปน. 
การคิดคาเชาคงที่จํานวนหนึ่ง (Fixed Rental Fee) แลว ยังตองจายเพิ่มเปนจํานวนเปอรเซ็นตของ
รายไดจากการขาย 4) Acceleration Lease (DeCarlo, 1997, pp. 94, Floyd, Kyle & Wirsek, 1984, 
p.137-139) 
 
 ภาษีท่ีเก่ียวกับการบริหารอาคารใหเชา 
 ภาษีที่เกี่ยวกับการบริหารอาคารใหเชามี  4  ประเภท  คือ  คาอากรแสตมป  ภาษีเงินได  
ภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 357-360) ซ่ึงสรุปได
ดังนี้  
 
ตารางที่ 5.1 สรุปภาษีอากรที่เกี่ยวของกับอาคารสํานักงานใหเชา 
 
ประเภทภาษี อัตราภาษี ผูมีหนาที่เสียภาษี หมายเหตุ 
1. อากรแสตมป ติดอากร 1 บาท 

ทุกคาเชา 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 

 
 การบริหารจัดการภาษี 
 ในการบริหารจัดการภาษีนั้น ผูบริหารอาคารควรมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับ 1) ภาษีแต
ละประเภท 2) ประเภทของกิจการ ธุรกรรม และนิติกรรม วาสัญญาที่จะทํานั้นมีภาระภาษีอะไรบาง   
ชําระโดยวิธีใด   ภาระภาษีนั้นตกเปนของคูสัญญาฝายใดหรือทั้งสองฝาย 3) กลยุทธในการวางแผน
ภาษี (Tax Planning Strategy) มีวิธีใดที่จะชวยใหคูสัญญาประหยัดภาษีได เชน เลือกทําสัญญาที่เงิน
ไดหรือรายรับหรือธุรกรรมไดรับยกเวนภาษี   เลือกทําสัญญาที่เสียภาษีในอัตราต่ํา  เลือกแยกสัญญา 
(ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 27-28, 136-142) 
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การอภิปรายผล  
 
 จากการศึกษาครั้งนี้ พบวา การบริหารอาคารสํานักงานใหเชา ผูใหเชาสามารถตกลง
เงื่อนไขการเชากับผูเชาได 2 แบบ ตามแนวคิดของชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม (2548, หนา 140, 360) และ 
สุวรรณ วลัยเสถียร (2549, หนา 60) คือ 1) แบบสัญญาเชาฉบับเดียว 2) แบบสัญญาเชาและ สัญญา
บริการ ซ่ึงผลลัพธทางการบริหารจัดการภาษีเปนดังนี้ คือ 
 1.  แบบสัญญาเชาฉบับเดียวนั้น จํานวนเงินที่ผูเชาตกลงตองชําระใหแกผูใหเชาเพื่อการ
เชานี้นั้น เปนจํานวนเงิน “คาเชา” ทั้งสิ้น ซ่ึง “คาเชา” ยอมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตรา
รอยละ 12.5 ของคารายป (คาเชา) 
 2.  แบบสัญญาเชาและสัญญาบริการนั้น จํานวนเงินที่ผูเชาตกลงตองชําระใหแกผูใหเชา
เพื่อการเชานี้นั้น แบงเปน 2 จํานวน คือ “คาเชา” กับ “คาบริการ” โดย 
  “คาเชา” ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตรารอยละ 12.5 ของคาเชารายป 
  “คาบริการ” จะเสียภาษีมูลคาเพิ่มในอัตรารอยละ 7.0 ของคาบริการ และสามารถ
ไดรับผลประโยชนจากภาษีมูลคาเพิ่มไดโดยนําไปหักกับภาษีซ้ือ ทําใหเสียภาษีมูลคาเพิ่มนอยลง
หรือไมตองเสีย  

 
ตารางที่ 5.2 สรุปภาษีอากรที่เกี่ยวของ กรณีแยกสัญญา และอัตราภาษี 
 
คาเชา เสียภาษีรอยละ 12.5 (ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) 
คาบริการ เสียภาษีรอยละ  7.0         (ภาษีมูลคาเพิ่ม) 

 
  นั่นก็คือ ถาสามารถแบง “จํานวนเงินที่ผูเชาตองชําระใหแกผูใหเชาเพื่อการเชา” มาเปน 
“คาบริการ” ยิ่งมากเทาไร ก็ยิ่งประหยัดภาษีไดมากเทานั้น เพราะภาษีของ “คาเชา” ตามสัญญาเชา
ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินรอยละ 12.5 แตภาษีของ “คาบริการ” ตามสัญญาบริการ รอยละ 7.0 
นั่นก็คือ ถาแยกเงินไดจากผูเชาที่ตองจายใหแกผูใหเชาเปนคาเชามากขึ้นเทาไรก็สามารถประหยัด
ภาษีได รอยละ 5.5 จากคาเชามากขึ้นเทานั้น (เพราะแทนที่จะจายเปนภาษีโรงเรือนและที่ดิน ใน
อัตรารอยละ 12.5 มาจายเปนภาษีมูลคาเพิ่ม ในอัตรารอยละ 7) 
 แตอยางไรก็ตาม  “คาเชา” ที่ต่ําที่สุดที่ก็ตองเปน “คารายป” ที่เจาพนักงานประเมินยอมรับ
ไดดวย ซ่ึงกรณีศึกษาครั้งนี้ คือ “อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” เจาพนักงานประเมินยอมรับไดที่
ประมาณ รอยละ 40 ของจํานวนเงินที่ผูเชาตองชําระใหแกผูใหเชาเพื่อการเชาทั้งหมด ซ่ึงเปนหนาที่
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อันสําคัญของผูบริหารอาคารที่ตองสํารวจ “คารายป” ในตลาดนั้นๆวาควรเปนเทาไร และ เมื่อ
พิจารณาประกอบกับ ผูมีหนาท่ีเสียภาษีจึงสรุปแนวทางการบริหารภาษีที่เหมาะกับอาคารสํานักงาน
ใหเชา โดยเฉพาะกรณีศึกษาอาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 5.3  สรุปภาษีอากรที่เกี่ยวของกับ”อาคารมนูญผล-สํานักงานใหญ” 
 

ประเภทภาษ ี อัตราภาษ ี ผูมีหนาที่เสียภาษี หมายเหต ุ
1. อากรแสตมป ติดอากร 1 บาท 

ทุกคาเชา 1,000 บาท 
บ.สหมนูญผล จํากัด 

หรือผูเชา 
ผูบริหารอาคารควร 
ตกลงใหคูสัญญา

เปนผูจาย 
2. ภาษีเงนิไดนิติ    

บุคคล 
รอยละ 30 ของ 
กําไรสุทธิ 

บ.สหมนูญผล จํากัด บ.สหมนูญผล 
จํากัด ไมสามารถ
ผลักภาระภาษไีด 

3. ภาษีมูลคาเพิ่ม รอยละ 7 บ.สหมนูญผล จํากัด 
  

จากการแบงเปน  
สัญญาบริการ ทําให
ตองเสียภาษีนี ้

4. ภาษีโรงเรือน
และที่ดิน 

รอยละ 12.5 ของ 
คารายป 

บ.สหมนูญผล จํากัด 
หรือผูเชา 

ผูบริหารอาคารควร 
ตกลงใหคูสัญญา

เปนผูจาย 
 
 1.  อากรแสตมป เปนภาษีที่หากไมมีขอตกลงเปนอยางอื่น ประมวลรัษฎากรกําหนดให 
“ผูใหเชา” มีหนาที่เสียภาษี เพราะฉะนั้น ผูบริหารอาคารควรตกลงกับผูเชา โดยใหผูเชาเปนผูมี
หนาที่เสียภาษี 
 2.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  เปนภาษีทางตรงที่ตกลงใหผูเชาเปนผูมีหนาที่เสียภาษีไมได  
 3.  ภาษีมูลคาเพิ่ม เปนภาษีทางตรงที่ตกลงใหผูเชาเปนผูมีหนาที่เสียภาษีไมได 
 4.  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน เปนภาษีที่หากไมมีขอตกลงเปนอยางอื่น พ.ร.บ. ภาษีโรงเรือน
และที่ดิน กําหนดให “ผูเปนเจาของโรงเรือนและที่ดิน” มีหนาที่เสียภาษี เพราะฉะนั้น ผูบริหาร
อาคารควรตกลงกับผูเชา เพื่อประหยัดภาษีสวนนี้ โดยแบงเปน 2 สวน ดังนี้ 
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  4.1  แบง  “จํานวนเงินที่ผูเชาตกลงตองชําระใหแกผูใหเชาเพื่อการเชานั้น” ออกเปน 2 
จํานวน คือ “คาเชา” กับ “คาบริการ” โดย “คาเชา” หรือ “คารายป” นั้นต่ําที่สุดที่เจาหนาที่ประเมิน
ยอมรับได แลวสวนที่เหลือกําหนดใหเปน “คาบริการ” 
  4.2  ผูบริหารอาคารควรตกลงกับผูเชา  โดยใหผูเชาเปนผูมีหนาที่เสียภาษีโรงเรือน
และที่ดินที่เกิดจาก “คาเชา” ตามสัญญาเชา  
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ขอเสนอแนะ 
   

 ขอเสนอแนะจากการศึกษาครั้งนี้ 
 1.  ผูบริหารอาคาร ควรมีความรูเกี่ยวกับการบริหารจัดการภาษี มิฉะนั้น ธุรกิจอาจกําไร
นอยลงหรือขาดทุนได และบางรายถึงขั้นลมละลาย  การบริหารจัดการภาษีจะทําใหประหยัดภาษี
ซ่ึงเปนตนทุนในการบริหารอาคารลงไดสวนหนึ่ง เชน ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และอาจตกลงใหผู
เชารับภาระภาษีไปไดอีกสวนหนึ่ง เชน อากรแสตมป ภาษีโรงเรือนและที่ดิน การวางแผนภาษี
อากรถือเปนสวนหนึ่งในการประกอบธุรกิจ (ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, 2548, หนา 2, 357)  
 2.  ผูบริหารอาคารสํานักงานใหเชาทั้งหลาย สามารถประหยัดภาษีไดโดยการบริหาร
จัดการภาษีดวยการแบงเงินที่ผูใหเชาตองไดจากผูเชา ออกเปน 2 สัญญา คือ สัญญาเชาและสัญญา
ใหบริการ ซ่ึงสามารถประหยัดภาษีไดอยางนอยรอยละ 5.5 และ เมื่อผูบริหารอาคารมีแนวทางใน
การบริหารอาคารเชนนี้ชัดเจนแลว ก็สามารถทําความเขาใจกับผูเชาตั้งแตเร่ิมตนการเชา การบริหาร
จัดการอาคารก็จะสามารถรักษาสัมพันธภาพที่ดีกับผูเชาไดตลอดระยะเวลาการเชา  

 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป ไดแก 
 1.  ศึกษา “ภาษี” ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาอื่นๆ เชน 
ภาษีมูลคาเพิ่มจากการบริหารจัดการงานโครงสราง ภาษีมูลคาเพิ่มจากการบริหารจัดการงานระบบ
และงานบํารุงรักษา เปนตน 
 2.  ศึกษา “ภาษี” ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารประเภทอื่นๆ เชน อาคารศูนยการคา 
อาคารอพารตเมนต เปนตน 
 3. ศึกษา การบริหารพื้นที่ใหเชา ประเภทอื่นๆ เพื่อกอใหเกิดรายไดเพิ่มขึ้นนอกเหนือจาก
การ โอนภาระภาษีไปใหผูเชา ซ่ึงถือวาเปนรายไดที่ไดรับที่ยังนอยอยู เมื่อเทียบกับการหารายไดจาก
การใหเชาพื้นที่ประกอบธุรกิจ เชน รานทําผม รานขายอาหาร ฯลฯ รวมถึงภาษีที่จะตองเกี่ยวของ 
 


