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บทคัดย่อ 

 ธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมถือว่าเป็นธุรกิจท่ีเติบโตมากในปัจจุบัน และเป็นท่ีอยู่อาศัย
สําหรับบุคคลท่ีต้องการจะมีอสังหาริมรัพย์เป็นของตนเอง โดยราคาน้ันมีระดับตํ่าไปจนถึงระดับสูง 
เม่ือมีอาคารชุดแล้วก็จะต้องมีบุคคลท่ีมาทําหน้าท่ีในการดูแลและบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของ
อาคารชุดท่ีต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยกําหนดให้จัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพ่ือให้สามารถจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เช่น 
ลิฟต์ สระว่ายนํ้า ห้องออกกําลังกาย และสวนหย่อมให้คงสภาพท่ีดี โดยนิติบุคคลอาคารชุด
เปรียบเสมือนตัวแทนของเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุดท่ีจะทําหน้าท่ีเหล่าน้ี เม่ือเจ้าของร่วม         
มีการเข้ามาอยู่อาศัยอาคารชุดแล้ว จะต้องมีการเรียกเก็บเงินส่วนกลางเอาไว้ใช้บํารุงรักษาและบริหาร
จัดการทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดท่ีเจ้าของร่วมใช้อยู่เป็นประจํา ดังน้ันนิติบุคคลอาคารชุดจะเป็น
ผู้เรียกเก็บเงินส่วนกลางในทุก ๆ เดือนจากเจ้าของร่วมเพ่ือนํามาใช้จ่ายต่าง ๆ ในอาคารชุด 

 อย่างไรก็ตาม นิติบุคคลอาคารชุดน้ันเม่ือมีอํานาจในการท่ีดูแลรักษาและบริหารจัดการ    
อาคารชุดตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เงินส่วนกลาง            
ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของร่วมถือว่ามิใช่การแสวงหากําไรแต่อย่างใด จึงไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้      
นิติบุคคลให้แก่รัฐ และนิติบุคคลอาคารชุดไม่เข้านิยามการเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล       
ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร แต่เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดมีการแสวงหากําไรท่ีกระทํา
นอกเหนือจากท่ีวัตถุประสงค์กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ มีเงินได้อ่ืนเพ่ิมเติม
นอกเหนือจากการเก็บเงินค่าส่วนกลางของอาคารชุด เช่น ค่าเช่ารับ ดอกเบ้ียรับ เงินปันผลรับ เป็นต้น 
ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้กระทําตามวัตถุประสงค์ท่ีได้มีการกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ .ศ . 2522 จึ ง ไ ม่ควร ใ ห้ นิ ติ บุคคลอาคาร ชุด ไ ม่ ต้ อง เ สี ยภา ษี เ งิ น ไ ด้ นิ ติ บุคคล  ทํ า ใ ห้ เ กิ ด                     
ความไม่เสมอภาคกับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีมีเงินได้อ่ืน ๆ เกิดข้ึนแต่จะต้องถูกนํามารวม
คํานวณเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล อย่างไรก็ตามนิติบุคคลอาคารชุดไม่ต้องนําเงินได้อ่ืนมาคํานวณ      
เสียภาษีให้แก่รัฐ เน่ืองจากถูกกําหนดให้ไม่เข้าคํานิยามของคําว่า “บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล”    
ตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากรอาจทําให้นิติบุคคลหรือบุคคลทั่วไปน้ันเข้ามาเป็นนิติบุคคล
อาคารชุดมากข้ึนเพ่ือท่ีจะสามารถนําเงินมาลงทุนผ่านนิติบุคคลอาคารชุดแล้วนําเงินไปลงทุนเพ่ือให้
เกิดเงินได้อ่ืน ๆ และไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลถือว่าเป็นการหลีกเลี่ยงภาษีมากข้ึนและทําให้รัฐ
ขาดรายได้จากการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากนิติบุคคลอาคารชุด
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กิตติกรรมประกาศ 

เอกัตศึกษาฉบับน้ีลุล่วงเป็นอย่างดี ผู้ เขียนขอขอบพระคุณในความกรุณาของ
ศาสตราจารย์ ดร. ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล ท่ีให้ความเมตตารับเป็นอาจารย์ท่ีปรึกษาเอกัตศึกษา
ตลอดจนให้คําแนะนํา ช้ีแนะแนวทาง สั่งสอน และให้ความรู้ในการจัดทําเอกัตศึกษาฉบับน้ีจนเสร็จ
สมบูรณ์ 

ผู้เขียนขอขอบพระคุณอาจารย์ ดร. วุฒิพงษ์ ศิริจันทรานนท์ ท่ีรับเป็นอาจารย์                
ท่ีปรึกษาร่วม และได้ให้ความเอาใจใส่พร้อมท้ังให้ความช่วยเหลือ สนับสนุนความคิด คําแนะนํา และ      
ให้ความรู้อันเป็นประโยชน์ต่อการจัดทําเอกัตศึกษาฉบับน้ี อีกท้ังได้เสียสละเวลาตรวจและแก้ไข        
เอกัตศึกษาจนสําเร็จลุล่วง  

ผู้เขียนขอขอบพระคุณท่านผู้อํานวยการหลักสูตร คณาจารย์และเจ้าหน้าท่ีหลักสูตร
ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย        
ท่ีได้ให้ความรู้และความช่วยเหลือในการจัดทําเอกัตศึกษาตลอดจนความรู้และข้อมูลประกอบ
การศึกษาในครั้งน้ี 

นอกจากน้ีผู้เขียนขอขอบพระคุณบิดา มารดา ท่ีส่งเสริมและสนับสนุนการศึกษา         
แก่ผู้เขียนตลอดมา รวมท้ังขอขอบคุณ เพ่ือน ๆ พ่ี ๆ ที่ให้กําลังใจในการจัดทําเอกัตศึกษาฉบับน้ี และ
ขอขอบคุณหัวหน้าและเพ่ือนร่วมงาน บริษัท สํานักภาษี เคพีเอ็มจี ภูมิไชย จํากัด ท่ีให้คําปรึกษา            
ให้ความช่วยเหลือ และความเข้าใจในการศึกษาครั้งน้ีเป็นอย่างย่ิง 

สุดท้ายน้ี หากเอกัตศึกษาฉบับน้ีจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ท่ีสนใจ คุณงามความดี
ท้ังหมดขอมอบให้แก่ท่านคณาจารย์ทุกท่านท่ีประสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้ให้แก่ผู้เขียน ท้ังน้ี หากมี     
ความผิดพลาดประการใด ผู้เขียนขอน้อมรับไว้แต่เพียงผู้เดียว 

ภิรมยา ลิมป์ศุภวาณิช 
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บทท่ี  1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

ปัจจุบันอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นธุรกิจท่ีเติบโตอย่างรวดเร็ว     
ในประเทศไทย อาคารชุดน้ันเป็นที่อยู่อาศัยสําหรับบุคคลทั่วไปที่มีการเรียกเก็บค่าส่วนกลาง        
จากการใช้บริการ เช่น สระว่ายนํ้า ห้องออกกําลังกาย ท่ีจอดรถ เป็นต้น ซ่ึงเจ้าของห้องชุดหรือ
เจ้าของร่วม1จะต้องชําระเงินกองทุนค่าใช้จ่ายส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลอาคาร
ชุดสําหรับใช้เป็นเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภคของอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดน้ัน  
จะถูกจัดต้ังข้ึนมาโดยมีสถานะเป็นนิติบุคคลเหมือนกับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนท่ัวไปแต่การเป็น       
นิติบุคคลอาคารชุดน้ันจะต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดิน สังกัดกระทรวงมหาดไทย   
ณ  สํานักงานท่ี ดินจังหวัด  หรือสํานักงานท่ี จังหวัดสาขาแห่งท้องที่ อาคารชุด น้ัน ท่ี ต้ังอ ยู่                 
ตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนด  

 อย่างไรก็ดี นิติบุคคลอาคารชุดถูกกําหนดให้เป็นธุรกิจท่ีไม่แสวงหากําไรและได้ดําเนินกิจการ        
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบกับคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากร           
ท่ี 33/2540 สําหรับการประชุมครั้งท่ี 35/2540 วันท่ี 20 มกราคม พ.ศ. 2540 ได้สรุปดังน้ี 

1. นิติบุคคลอาคารชุดต้องกระทํากิจการเฉพาะเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง
หรือกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ที่กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติ   
อาคารชุด พ.ศ. 2522  

2. นิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่กระทํากิจการใดนอกเหนือจากวัตถุประสงค์กําหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

3. นิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่ขายสินค้าหรือให้บริการใดกับบุคคลอ่ืนซ่ึงไม่ใช่เจ้าของห้องชุด 
4. กิจการตามวัตถุประสงค์ ตาม 1. ต้องเป็นกิจการซ่ึงตามปกติวิสัยในการจัดการดูแลรักษา

อาคารชุดเป็นกิจการท่ีจําเป็นและสมควร   

                                                            
1 มาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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 ดังน้ันนิติบุคคลอาคารชุดมีเงินกองทุนค่าใช้จ่ายส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภคท่ีเรียกเก็บ           
จากเจ้าของห้องชุดเพ่ือจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางและเพ่ือประโยชน์ในการจัดการและบริหาร    
อาคารชุดตามวัตถุประสงค์ ดังกล่าวข้างต้นไม่ถือว่าเป็นรายได้ หรือประโยชน์ เ พ่ิมท่ีได้รับ                
จากการให้บริการ นอกจากน้ีกรมสรรพากรกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่เป็นบริษัทหรือ           
ห้างหุ้นส่วนตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร ซ่ึงทําให้ตีความได้ว่าไม่ว่านิติบุคคลอาคารชุดจะมี
รายได้อ่ืนเกิดข้ึนนอกเหนือจากวัตถุประสงค์กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่มี
หน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลจากการขายหรือการให้บริการ 

 จากข้อหารือเลขท่ี 0702/9488 ลงวันท่ี 29 พฤศจิกายน 2553 นิติบุคคลอาคารชุด ก               
(นิติบุคคล ฯ) ได้จดทะเบียน มีฐานะเป็นนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522           
นิติบุคคลอาคารชุดได้นําเอาทรัพย์สินส่วนกลางของอาคารชุด คือ ผนังด้านนอกอาคารตึก(ผนัง ฯ)                     
ไปให้บุคคลภายนอกเช่าติดสต๊ิกเกอร์สื่อภาพโฆษณา รายได้ค่าเช่าท่ีทางนิติบุคคลอาคารชุดได้รับน้ัน           
ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเน่ืองจากไม่เข้าลักษณะเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนมาตรา 39                    
แห่งประมวลรัษฎากร เ น่ืองจากเป็นการกระทําท่ีเ ป็นไปตามท่ีวัตถุประสงค์กําหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 การท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมีรายได้อ่ืนท่ีเกิดขึ้นน้ันแต่ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล         
รายได้เหล่าน้ีเป็นการหาประโยชน์เพ่ิมข้ึนทําให้ไม่เข้าข้อยกเว้นการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล          
ตามท่ีกรมสรรพากรได้ตอบข้อหารือ ซ่ึงไม่เป็นธรรมแก่บริษัทอ่ืน ๆ ท่ีมีรายได้อ่ืนเกิดข้ึนจากการหา
ประโยชน์และเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ดังน้ันทําให้รัฐต้องขาดรายได้จากการจัดเก็บภาษีเงินได้       
นิติบุคคลจากนิติบุคคลอาคารชุด  

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือทราบถึงกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับนิติบุคคลอาคารชุด 
2. เพ่ือศึกษาปัญหาการจัดเก็บภาษีอากรของนิติบุคคลอาคารชุด 
3. เพ่ือศึกษาแนวทางการแก้ไขปรับปรุงประมวลรัษฎากรหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

1.3 สมมติฐานของการศึกษา  

 หลักเกณฑ์การกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่เข้าลักษณะเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน       
นิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร ทําให้นิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีเงินได้นอกเหนือ         
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จากวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ส่งผลทําให้รัฐต้องขาดรายได้จากการจัดเก็บภาษีเงินได้จากนิติบุคคลอาคารชุด ดังน้ัน ควรกําหนด    
ให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากรและ    
อาจนําแนวทางการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุดในต่างประเทศมาปรับใช้       
ในประเทศไทย 

1.4 ขอบเขตการศึกษา 

1. ศึกษา หลักเกณฑ์ แนวคิดของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
2. ศึกษาข้อเท็จจริงโดยวิเคราะห์ตัวบทกฎหมายในประมวลรัษฎากร หนังสือตอบข้อหารือ        

ของกรมสรรพากรและคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากรเพ่ือให้           
เห็นถึงแนวทางในการตีความกฎหมาย 

3. ศึกษาการจัดเก็บภาษีเงินได้ที่ เกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยและ
ต่างประเทศ 

1.5 วิธีการดําเนินการศึกษา 

ศึกษาโดยวิธีการทางเอกสาร และดําเนินการศึกษาค้นคว้า รวบรวมข้อมูลเอกสาร ตํารา
วิชาการท่ีเกี่ยวข้อง ได้แก่ ประมวลรัษฎากร แนววินิจฉัยและข้อหารือของกรมสรรพากร คําพิพากษา
ศาลฎีกา กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงบทความ วิทยานิพนธ์ เอกัตศึกษาและสื่ออิเล็กทรอนิกส์      
ท่ีเก่ียวข้องเพ่ือสามารถวิเคราะห์ปัญหาและเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหาท่ีเหมาะสม 

1.6 ประโยชน์ของการศึกษา 

1. เพ่ือให้ทราบประโยชน์และแนวคิดการจัดเก็บภาษีอากรท่ีดีตามประมวลรัษฎากร 
2. เพ่ือให้เข้าแนวทางและวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
3. เพ่ือระบุปัญหาของการตีความของกรมสรรพากรในการจัดเก็บภาษีว่าสอดคล้อง                  

กับวัตถุประสงค์ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลให้เหมาะสมกับนิติบุคคล

อาคารชุด 
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บทท่ี 2 

การจัดตั้ง หน้าท่ี และวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุด 

อาคารชุด ตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ อาคารท่ีบุคคล
สามารถแยกการถือกรรมสิท ธ์ิออกได้ เ ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิ                
ทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางจะถูกแบ่งเอา     
เพ่ือประโยชน์ร่วมกันแก่เจ้าของร่วม2แต่อย่างไรก็ตามทรัพย์ส่วนกลางน้ันจําเป็นต้องกลุ่มคนท่ีจะต้อง    
เข้ามาช่วยดูแลรักษาและผลประโยชน์ให้แก่เจ้าของร่วมก็คือ “นิติบุคคลอาคารชุด” 

2.1 การบริหารของนิติบุคคลอาคารชุด 

เม่ืออาคารชุดได้รับการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด3ก็จะต้องมีการย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดพร้อมกันไปด้วยตามมาตรา 31 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติอาคารชุดน้ัน
ต้องได้จดทะเบียนเป็นนิติ บุคคลโดยจดทะเ บียนต่อพนักงานเ จ้าหน้า ท่ีกรมที่ ดิน  สั ง กัด
กระทรวงมหาดไทย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีจังหวัดสาขาแห่งท้องท่ีอาคารชุดน้ัน   
ท่ีต้ังอยู่4 ซ่ึงจะต่างจากการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลของบริษัทจํากัด หรือห้างหุ้นส่วนจํากัด           
ท่ีไปจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษัท ณ กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์  

เหตุที่กฎหมายกําหนดให้มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพราะเม่ืออาคารชุดได้รับ               
การจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเจ้าของโครงการอาคารชุดจะได้รับหนังสือกรรมสิทธ์ิของห้องชุดทุกห้อง        
และสามารถโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่ใครก็ได้ทันที เน่ืองจากเจ้าของอาคารชุดในแต่ละห้องชุด                
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและยังมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์กลางด้วย เฉพาะกรรมสิทธ์ิ                     
ในทรัพย์ส่วนบุคคลไม่มีปัญหาเพราะเจ้าชองห้องชุดน้ันเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิดูแลรักษาทรัพย์ของตน            
และเป็นผู้มีสิทธ์ิใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลแต่เพียงผู้เดียว5 แต่กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางไม่ใช่       
เป็นของคนใดคนหน่ึงแต่เป็นของเจ้าของร่วม คือ เจ้าของห้องชุดทุกๆห้อง ดังน้ันจึงจําเป็นต้องมี       

                                                            
2 มาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
3 มาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
4 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2523) ออกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 2522 หมวด 3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด, ส่วนที่ 1           
การขอจดทะเบียนนิติอาคารชุด 
5 วิชัย ตันติกุลานันท์, คําอธิบายกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม, พิมพ์คร้ังที่ 8 (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพ์           
ห้างหุ้นส่วนจํากัด พิมพ์อักษร), หน้า 15 
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ผู้มีหน้าท่ีทําการดูแลรักษาหรือจัดการทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือให้เจ้าของร่วมสามารถใช้ประโยชน์      
ทรัพย์ส่วนกลางได้อย่างดีที่สุด กฎหมายจึงกําหนดให้มีการจดทะเบียนมีฐานะเป็นนิติบุคคลอาคารชุด
ประกอบด้วย คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหน้าท่ีเป็นผู้ดูแลรักษา      
ทรัพย์ส่วนกลางในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานต่าง ๆ จะเป็นไปตามข้อบังคับของ    
นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงอาคารชุดแต่ละแห่งจะมีระเบียบภายในของแต่ละอาคารชุดท่ีไม่เหมือนกัน      
แม้กฎหมายอาคารชุดจะใช้ฉบับเดียวกันก็ตาม และในแต่ละอาคารชุดจะมีผู้ จัดการนิติบุคคล      
อาคารชุดจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติอาคารชุดก็ได้เป็นผู้ดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน6 

2.1.1 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 337 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด   
พ.ศ. 2522 จะต้องมีผู้แทนนิติบุคคลเช่นเดียวกันกับนิติบุคคลอ่ืนเป็นบุคคลท่ีมีสถานะ         
ทางกฎหมายให้เป็นตัวแทนของนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจหน้าท่ีปฏิบัติให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วมหรือ
มติคณะกรรมการโดยไม่ขัดต่อกฎหมาย ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องมาบริหารดูแลกิจการ
โดยมีฐานะเป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงผู้จัดการดังกล่าวน้ันจะเป็นบุคคลธรรมดา 
หรือนิติบุคคลก็ได้8 เช่น นาย ก. เป็นกรรมการผู้จัดการของบริษัทของบริษัท สีขาว จํากัด 
ดังน้ัน นาย ก. จึงบริหารกระทําการกิจการต่าง ๆ ในนามของนิติบุคคลอาคารชุดในนามของ
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงในนามของบริษัท สีขาว จํากัด เท่ากับ นาย ก. มีอํานาจกระทําการ
แทนนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน และ นาย ก. ย่อมมีอํานาจแต่งต้ังให้ นาย ข. เป็นผู้ดําเนินคดีแทน
ในนามผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้9 ซ่ึงหน้าท่ีโดยหลักของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน 
โดยหน้าท่ีของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในมาตรา 20         
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 255110   

                                                            
6 มาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
7 นิติบุคคลอาคารชุดได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการและดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางและให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวทั้งน้ี ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
8 มาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติอาคารุชด พ.ศ. 2522  
9 คําพิพากษาฎีกาประชุมใหญ่ที่ 17/2543 เล่มที่ 4 หน้า 1 อ้างอิงจากวิชัย ตันติกุลานันท์, คําอธิบายกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด 
กฎหมายคอนโดมิเนียม, พิมพ์คร้ังที่ 4 (กรุงเทพ ฯ : สํานักพิมพ์อักษร), หน้า 106 
10 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหน้าที่ ดังต่อไปน้ี 
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2.1.2 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดน้ันต้ังข้ึนมาเพ่ือควบคุมการจัดการนิติบุคลอาคารชุด      
เป็นตัวแทนของเจ้าของห้องชุดท้ังหมดมีอํานาจกํากับดูแลการทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด
และพนักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเสมือนหน่ึงเป็นกรรมการบริษัท11 ส่วนผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดก็ทําหน้าท่ีเหมือนกับกรรมการผู้จัดการของบริษัท ซ่ึงหน้าท่ีของคณะกรรรมการน้ัน
จะต้องเป็นไปตามมาตรา 2212 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เช่น ควบคุม 
ดูแลและตรวจสอบการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดนโยบายให้ผู้จัดการเพื่อนําไปปฏิบัติ 
ตามกฎระเบียบท่ีอยู่ในขอบเขตของกฎหมาย และข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด เป็นต้น   

2.2  สถานะนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้รับการจดทะเบียนให้มีสถานะเป็นนิติบุคคล13 จะต้องมีวัตถุประสงค์          
เพ่ือจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใดๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์14       
                                                            

(1) ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการ 
ทั้งน้ี โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย 
(2) ในกรณีจําเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองสั่งหรือกระทําการใด ๆ เก่ียวกับความปลอดภัยของ
อาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง 
(3) จัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
(4) เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(5) จัดให้มีการทําบัญชีรายรับรายจ่ายประจําเดือน และติดประกาศให้เจ้าของร่วมทราบภายในสิบห้าวันนับแต่วันสิ้นเดือนและ    
ต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวันต่อเน่ืองกัน 
(6) ฟ้องบังคับชําระหน้ีจากเจ้าของร่วมท่ีค้างชําระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือนข้ึนไป 
(7) หน้าที่อื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ผู้จัดการต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซ่ึงตามข้อบังคับหรือมติของที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 49 (2) กําหนดให้มอบหมายให้ผู้อ่ืนทําแทนได้และต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ตามเวลาที่กําหนดไว้ในข้อบังคับ
มาตรา 37 ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซ่ึงแต่งตั้งโดยที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของ 

11 แหล่งเดิมกับเชิงอรรถที่ 9              
12 คณะกรรมการมีอํานาจหน้าที่ ดังต่อไปน้ี 

(1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
(2) แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนทําหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกิน   
เจ็ดวัน 
(3) จัดประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย 
(4) หน้าที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

13 มาตรา 31 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
14 มาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งน้ี ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติน้ี 
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ของการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติ   
อาคารชุด พ.ศ. 2522 กฎหมายถือว่าเป็นบุคคลตามกฎหมายท่ีมีสิทธิและหน้าท่ีสามารถกระทํากิจการ
ต่าง ๆ ภายใต้วัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน แต่ถ้ากระทํากิจกรรมท่ีไม่ใช่ภายใต้
วัตถุประสงค์ของอาคารชุด หรือนอกเหนือเพ่ือจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางก็ไม่สามารถที่จะกระทําได้ 

เ ม่ือนิติบุคคลอาคารชุดต้ังขึ้นมาอย่างถูกต้องตามกฎหมายแล้ว สามารถมีอํานาจ          
กระทําการใด ๆ ตามวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง15 ตามข้อบังคับ หรือ    
ตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรือคณะกรรมการ เพ่ือประโยชน์แก่ทรัพย์ส่วนกลาง          
ของเจ้าของร่วม16 

 โดยเจ้าของร่วมทุกรายต้องชําระเงินให้แก่ นิ ติ บุคคลอาคารชุดเ พ่ือดําเนินกิจการ               
ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวข้างต้นของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเงินที่เจ้าของร่วมชําระไปน้ันประกอบด้วย
รายการดังต่อไปน้ี17 

1. เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องชําระล่วงหน้า     
ตามท่ีระบุไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายการบริหารสํานักงาน และบุคลากร
ของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให้การบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางเป็นไปอย่าง             
มีประสิทธิภาพ 

                                                            
15 ไพโรจน์ อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด, พิมพ์คร้ังแรก (กรุงเทพ ฯ : สํานักพิมพ์ นิติธรรม), หน้า 20 

ทรัพย์สินทรัพย์ต่อไปน้ีให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
1. ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด ได้แก่ ที่ดินท่ีปลูกสร้างอาคารชุดน้ันรวมถึงบริเวณติดต่อกันด้วย เช่น ที่ดินท่ีมีสนามหญ้า หรือมีที่ปลูกต้นไม้

อยู่ในบริเวณเดียวกัน ก็ถือว่าเป็นที่ดินที่ต้ังอาคารชุด 
2. ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ที่ดินที่เป็นลานจอดรถร่วมกันหรือที่ดินท่ีจัดไว้เป็นสวนดอกไม้เพ่ือความสวยงาม

ของ อาคารชุดน้ัน 
3. โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพ่ือความม่ันคงและเพ่ือป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด ได้แก่ เสา เสาเข็ม หลังคา ดาดฟ้า ฝา

ผนังด้านนอกโดยรอบ เป็นต้น 
4. อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น อาคารที่เป็นโรงเก็บรถร่วมกัน ระเบียง 

ราวลูกกรง บันได ทางเดินระหว่างห้องชุด เป็นต้น 
5. เครื่องมือและเคร่ืองใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น เคร่ืองตัดหญ้า เคร่ืองสูบนํ้า เครื่องดูดฝุ่น 
6. สถานที่ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น สระว่ายนํ้า สนามกีฬา สนามเด็กเล่น เป็นต้น 
7. ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ ถังขยะ เป็นต้น 

16 วิวัธน์ ศรีเจริญพงษ์ และ พัลลภ กฤตยานวัช, กฎหมายอาคารชุดและการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด, พิมพ์ครั้งที่ 1 (กรุงเทพฯ: 
สํานักพิมพ์บริษัท มาสเตอร์ คีย์ จํากัด), หน้า 109 
17 แหล่งเดิมกับเชิงอรรถที่ 15 



8 
 

2. เงินทุนเม่ือเริ่มต้นกระทํากิจการอย่างใดอย่างหน่ึงตามที่ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด
กําหนดไว้ หรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่ให้เรียกเก็บจากเจ้าของห้องชุดทุกราย 

3. เงินอ่ืน ๆ ตามท่ีจําเป็น เพ่ือปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญ่ ภายใต้เง่ือนไขท่ีประชุม
ใหญ่กําหนด เช่น ทาสีอาคารภายนอก ค่าเปลี่ยนสลิงลิฟต์โดยสาร ค่าซ่อมแซมนํ้าท่วม เป็นต้น 
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บทท่ี 3 

แนวความคิดและหลักการพ้ืนฐานท่ีนํามาสู่การจัดเก็บภาษีนิติบุคคลอาคารชุด 

ศึกษาและวิเคราะห์แนวทางการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุด ดังน้ัน
จําเป็นอย่างย่ิงท่ีจะต้องศึกษาถึงแนวคิดทางกฎหมาย เพ่ือให้ทราบถึงหลักการและเหตุผล           
ท่ีจะนํามาสู่การจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดได้อย่างถูกต้องและ
เหมาะสม 

3.1 หลักการพ้ืนฐานภาษีอากร 

ความหมายของภาษีอากรแบ่งได้ 2 แนวทาง18ดังน้ี 
แนวทางแรก คือ  ส่ิงท่ีรัฐบาลได้บังคับจัดเก็บจากราษฎร และนําไปใช้เพ่ือประโยชน์ส่วนรวม          

ซ่ึงไม่ได้ตอบแทนแก่ผู้เสียภาษีอากรโดยตรง 
แนวทางท่ีสอง คือ เป็นเงินได้หรือทรัพยากรท่ีเคลื่อนย้ายจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล             

แต่ไม่รวมถึงการกู้ยืมหรือขายสินค้าหรือการให้บริการในราคาทุนแก่รัฐบาล 

3.1.1 ประเภทภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร 

ภาษีอากรเป็นรายได้แหล่งสําคัญของรัฐบาล จําแนกได้หลายประเภท กฎหมายท่ีให้
อํานาจรัฐในการจัดเก็บในการจัดเก็บภาษีอากรมีหลายฉบับ และมีหน่วยงานของรัฐหลาย
หน่วยงานทําหน้าท่ีควบคุมและรับผิดชอบในการจัดเก็บภาษีอากรประเภทต่าง ๆ โดยเฉพาะ
กรมสรรพากรถือว่าเป็นหน่วยงานที่มีความสําคัญหน่วยงานหน่ึงในการจัดเก็บภาษีอากร   
โดยอาศัยประมวลรัษฎากรและกฎหมายเฉพาะเป็นเคร่ืองมือในการจัดเก็บภาษี โดยปัจจุบัน
เป็นท่ีรวมกฎหมายภาษีอากร 4 ประเภทด้วยกันดังต่อไปน้ี 

ประเภทท่ีหน่ึง ภาษีเงินได้ แบ่งเป็นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล          
ภาษีเงินได้ปิโตรเลียม และภาษีการรับมรดก ภาษีเหล่าน้ีถือว่าเป็นภาษีทางตรง 

ประเภทท่ีสอง ภาษีมูลค่าเพ่ิม เป็นภาษีทางอ้อมท่ีเก็บจากฐานการใช้จ่ายบริโภค            
และอุปโภคท่ัวไป 

                                                            
18 สุเมธ ศิริคุณโชติ, กําธร สิริชูวงศ์, นายอดิศักด์ิ สืบประดิษฐ์, นายภิรัตน์ เจียรนัย, ภาษีตามประมวลรัษฎากร 2561, พิมพ์คร้ังที่ 1 
(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์ หจก. เรือนแก้วการพิมพ์), หน้า 2 
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ประเภทท่ีสาม ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นภาษีทางอ้อมท่ีเก็บจากฐานบริโภคท่ัวไป               
โดยจะจัดเก็บจากการประกอบกิจการเฉพาะอย่าง 

ประเภทท่ีสี่ อากรแสตมป์  ภาษีทางอ้อมซ่ึงจัดเก็บในรูปของดวงแสตมป์ท่ีใช้สําหรับ
ปิดบนเอกสารราชการและหนังสือสัญญาต่างๆ 

อย่างไรก็ตาม งานวิจัยน้ีจะมุ่งเน้นเฉพาะภาษีเงินได้นิติบุคคล สําหรับการจัดเก็บ
ภาษีเงินได้นิติบุคคลอาคารชุดเท่าน้ัน 

3.1.2 วัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีอากร19 

วัตถุประสงค์หลักในการจัดเก็บภาษีอากรนอกจากจะเป็นการหารายได้เข้ารัฐเพ่ือใช้จ่าย     
ในการบริหารและพัฒนาประเทศแล้วยังมีวัตถุประสงค์อ่ืนท่ีสําคัญ เช่น 

(1) เพื่อรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ 

การจัดเก็บภาษีอากรเพ่ือรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศเป็นอีก
วิธีหน่ึงในการแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจ เช่น ในภาวะท่ีประเทศชาติประสบปัญหา      
เงินเฟ้อเน่ืองจากประชาชนมีอํานาจในการจับจ่ายซ้ือสินค้าและบริการกันมาก 
รัฐบาลอาจใช้นโยบายข้ึนภาษีเ พ่ือทําให้ประชาชนลดการบริโภคเพ่ือสร้าง         
ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานให้เท่าเทียมกัน แต่ในภาวะเงินฝืดรัฐบาล     
ก็อาจใช้นโยบายลดอัตราภาษีของสินค้าและบริการต่างๆ เพ่ือให้ช่วยเหลือประชาชน
ให้มีกําลังในการบริโภค 

(2) เพ่ือส่งเสริมหรือควบคุมพฤติกรรมทางเศรษฐกิจ  

การผลิตหรือการดําเนินธุรกิจบางประเภทท่ีจะก่อให้เกิดผลดีกับระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ รัฐบาลอาจใช้นโยบายทางภาษีเพ่ือส่งเสริมการผลิตหรือ    
การดําเนินการธุรกิจในประเทศ โดยการยกเว้นหรือลดอัตราภาษีให้แก่ธุรกิจดังกล่าว 
แต่หากรัฐบาลเห็นว่าการผลิตหรือการดําเนินธุรกิจน้ันอาจก่อให้เกิดความเสียหาย  
แก่ระบบเศรษฐกิจ รัฐบาลก็อาจข้ึนอัตราภาษีเพ่ือลดปริมาณการผลิตหรือการดําเนิน
ธุรกิจน้ัน หรือการกําหนดให้เสียภาษีสรรพสามิตนอกเหนือจากภาษีมูลค่าเพ่ิม

                                                            
19 ดุลยลักษณ์ ตราชูธรรม, หลักกฎหมายภาษีอากร, พิมพ์คร้ังที่ 3 , (กรุงเทพฯ: สถาบัน T.Training Center, 2553), หน้า 2 
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สําหรับสินค้าหรือบริการท่ีเป็นโทษต่อร่างกายและเป็นสิ่งฟุ่มเฟือย เช่น สินค้า
ประเภทสุรา ยาสูบ และนํ้าหอม เป็นต้น  

(3) เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมในสังคม  

การ จัด เก็บภาษี เ ป็น วิ ธีการห น่ึง ท่ี จะ ช่วยข จัดหรือบรร เทา ปัญหา              
ความเหล่ือมล้ําและความไม่เท่าเทียมกันในสังคมระหว่างผู้มีฐานะและรายได้          
ท่ีแตกต่างกัน เช่น การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาโดยใช้อัตราก้าวหน้า           
ผู้ มีรายได้น้อยจะเสียภาษีในอัตราตํ่า ผู้ มีรายได้มากจะเสียภาษีในอัตราสูง             
จึงลดปัญหาความเหลื่อมลํ้าและความไม่เท่าเทียมกันในสังคมได้ 

(4) เพ่ือส่งเสริมสนับสนุนให้เกิดกิจการหรือธุรกรรมใหม่ ๆ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์
ต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศจําเป็นต้องมีการสร้างกิจการธุรกรรมใหม่ ๆ 
ข้ึนในระบบเศรษฐกิจ แต่การสร้างกิจการหรือธุรกรรมใหม่ ๆ น้ันก็มีอุปสรรค        
ท้ังทางด้านเงินทุน การจัดการ การบริหารงาน กฎหมาย ฯลฯ จึงจําเป็นท่ีรัฐบาล
จะต้องย่ืนมือเข้าช่วยเหลือและให้การสนับสนุนส่ง เสริมสร้างกิจการหรือ          
ธุรกรรมใหม่ ๆ รวมถึงขจัดปัญหาและอุปสรรคของกิจการหรือธุรกรรมน้ัน ๆ        
การใช้มาตรการทางภาษีก็เป็นอีกวิธีการหน่ึงท่ีรัฐบาลสามารถใช้เป็นเคร่ืองมือ       
ในการส่งเสริมสนับสนุนให้เกิดการสร้างกิจการหรือธุรกรรมใหม่ ๆ ข้ึนได้ ทั้งน้ี      
โดยการกําหนดนโยบายในการจัดเก็บภาษีอากรท่ีชัดเจนสําหรับกิจการหรือ    
ธุรกรรมใหม่ ๆ  เช่น ยกเว้นหรือลดอัตราภาษีให้แก่กิจการหรือธุรกรรมใหม่ ๆ น้ัน 
หรืออนุญาตให้มีการหักค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการหรือธุรกรรม ๆ เพ่ิมข้ึน 

3.1.3 เงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร 

เงินได้พึงประเมิน20หมายถึง เงินได้อันเข้าลักษณะพึงเสียภาษีตามประมวลรัษฎากร       
หมายรวมถึง  ทรัพย์สินหรือประโยชน์อย่าง อ่ืน ท่ี ไ ด้รับ ซ่ึงอาจคํ านวณได้ เ ป็นเ งิน                 
เงินค่าภาษีอากรที่จ่ายเงินหรือผู้อ่ืนออกแทนให้ 

                                                            
20 มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร 
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อย่างไรก็ตามเงินได้พึงประเมินส่วนใหญ่ที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลหรือห้างหุ้นส่วน   
นิติบุคคลท่ีต้องนํามารวมคํานวณเป็นเงินได้พึงประเมินของนิติบุคคลหรือห้างหุ้นส่วน          
นิติบุคคล คือ เงินได้พึงประเมินประเภทที่ 2 ถึง 821ตามมาตรา 40 แห่งประมวลรัษฎากร 
เช่น เงินได้จากการให้บริการ รายได้ค่าเช่า เงินปันผล ดอกเบ้ียจากการให้กู้ยืมเงิน หรือ    
การรับจ้างทําของ เป็นต้น ส่วนเงินได้ประเภทท่ี 1 คือ เงินได้เน่ืองจากการจ้างแรงงาน เช่น 
เงินเดือน ค่าจ้าง เบ้ียเลี้ยง โบนัส เบ้ียหวัด บําเหน็จ บํานาญ ท่ีไม่ได้นํามารวมคํานวณเป็น   

                                                            
21 1. เงินได้ประเภทที่ 2 เงินได้เน่ืองจากหน้าที่หรือตําแหน่งงานท่ีทําหรือจากการรับทํางานให้ ไม่ว่าจะเป็นธรรมเนียม ค่านายหน้า     
ค่าส่วนลด เงินอุดหนุนในงานที่ทํา เบ้ียประชุม บําเหน็จ บํานาญ โบนัส เงินค่าเช่าบ้าน เงินที่คํานวณได้จากมูลค่าของการได้อยู่บ้าน       
ท่ีผู้จ่ายเงินได้ให้อยู่โดยไม่เสียค่าเช่า เงินท่ีผู้จ่ายเงินได้จ่ายชําระหน้ีใด ๆ  ซ่ึงผู้มีเงินได้มีหน้าที่ต้องชําระ และ เงิน ทรัพย์สิน หรือ
ประโยชน์ใด ๆ บรรดาที่ได้เน่ืองจากหน้าที่หรือตําแหน่งงานที่ทํา หรือจากกการรับทํางานให้น้ัน ไม่ว่าหน้าที่ หรือตําแหน่งงาน หรือ    
งานท่ีรับทําให้น้ันจะเป็นการประจําหรือช่ัวคราว 

2.  เงินได้ประเภทที่ 3 เงินได้จากค่าสิทธิ  ได้แก่ ค่าแห่งกู๊ดวิลล์ ค่าแห่งลิขสิทธ์ิหรือสิทธิอย่างอ่ืน เงินปี หรือเงินได้มีลักษณะเป็นรายปี
อันได้มาจากพินัยกรรม นิติกรรม อย่างอื่นหรือคําพิพากษาของศาล เงินได้ประเภทน้ีเป็นเงินได้จากทรัพย์สินทางปัญญา เช่น 
ค่าตอบแทนการอนุญาตให้ใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ ค่าตอบแทนจากการถ่ายทอดความรู้ความชํานาญด้านเทคโนโลยีคอมพิวเตอร์ 
ค่าตอบแทนจากการอนุญาตให้ใช้สิทธิบัตร เป็นต้น 

3.  เงินได้ประเภทที่ 4 เงินได้จากเงินลงทุน เงินได้ประเภทน้ีเป็นเงินได้จากเงินลงทุนใน  รูปดอกเบ้ีย เงินปันผล กําไรจากการขายหุ้น             
การควบกิจการ การเลิกกิจการ การเพ่ิมทุนและลดทุน ได้แก่ 

(ก) ดอกเบ้ียพันธบัตร ดอกเบ้ียเงินฝาก ดอกเบ้ียหุ้นกู้ ดอกเบ้ียตั๋วเงิน ดอกเบ้ียเงินกู้ยืมไม่ว่าจะมีหลักประกันหรือไม่ก็ตาม  
(ข) เงินปันผล เงินส่วนแบ่งกําไรหรือประโยชน์อ่ืนใดจากบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน นิติบุคคล หรือกองทุนรวม หรือสถาบัน
การเงินที่มีกฎหมายโดยเฉพาะของประเทศไทยจัดตั้งข้ึนสําหรับให้กู้ยืมเงินเพ่ือส่งเสริมเกษตรกรรม พาณิชยกรรมหรือ
อุตสาหกรรม 
(ค) เงินโบนัสที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหุ้นหรือผู้เป็นหุ้นส่วนในบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล 
(ง) เงินลดทุนของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลเฉพาะส่วนที่จ่ายไม่เกินกว่ากําไรและเงินที่กันไว้รวมกัน 
(จ) เงินเพ่ิมทุนของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซ่ึงตั้งกําไรที่ได้มาหรือเงินที่กันไว้รวมกัน 
(ฉ) ผลประโยชน์ที่จากการที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลควบเข้ากัน หรือรับช่วงกันหรือเลิกกัน ซ่ึงตีราคาเป็นเงินได้      
เกินกว่าเงินทุน 
(ช) ผลประโยชน์ที่ได้จากการโอนการเป็นหุ้นส่วนหรือโอนหุ้น หุ้นกู้ พันธบัตร หรือต๋ัวเงิน หรือตราสารแสดงสิทธิในหน้ี        
ท่ีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล หรือนิติบุคคลอื่นเป็นผู้ออก ทั้งน้ีเฉพาะท่ีตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าที่ลงทุน 

4.  เงินได้ประเภทที่ 5 เงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน ผิดสัญญาเช่าซ้ือ หรือการซ้ือขายเงินผ่อน เงินได้ประเภทน้ีเป็นเงินได้จาก       
การให้บุคคลอื่นเช่าทรัพย์สิน เช่น เงินค่าเช่า เงินกินเปล่า เงินแป๊ะเจ๊ียะ เงินช่วยค่าก่อสร้าง ประโยชน์ที่ได้จากการได้กรรมสิทธ์ิใน
อาคารหรือโรงเรือนที่ผู้เช่ายกให้ เงินที่ได้จากการผิดสัญญาเช่าซ้ือทรัพย์สิน หรือ ผิดสัญญาซ้ือขายเงินผ่อนซ่ึงผู้ขายได้รับคืนทรัพย์สิน    
ท่ีซ้ือขายน้ันโดยไม่ต้องคืนเงินหรือประโยชน์ที่ได้รับไว้แล้ว  

5.  เงินได้ประเภทท่ี 6 เงินได้จากการประกอบวิชาชีพอิสระ ได้แก่ การประกอบโรคศิลปะ วิชากฎหมาย วิศวกรรม สถาปัตยกรรม 
การบัญชี ประณีตศิลปกรรม หรือวิชาชีพอิสระอ่ืนตามที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดไว้ (ปัจจุบันยังไม่มี) 

6.  เงินได้ประเภทที่ 7 เงินได้จากการรับเหมาที่ผู้รับเหมาต้องลงทุนจัดหาสัมภาระในส่วนสําคัญนอกเหนือจากเคร่ืองมือ โดยส่วนมาก
จะเป็นสัญญาจ้างทําของที่เหมาท้ังค่าของและค่าแรง 

7.  เงินได้ประเภทที่ 8 เงินได้จากธุรกิจ การพาณิชย์ การเกษตร การอุตสาหกรรม การขนส่งหรือการอ่ืนนอกจากท่ีระบุไว้ในเงินได้
ประเภทอ่ืนแล้ว 
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เงินได้พึงประเมินของนิติบุคคลหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล เน่ืองจากเป็นเงินได้พึงประเมิน     
ในส่วนการคํานวณภาษีของบุคคลธรรมดาเท่าน้ัน 

3.1.4 ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล22 

มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร ได้กําหนดคํานิยามของคําว่า “บริษัทหรือ        
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล” ที่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลว่าเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลท่ีต้ัง ข้ึนตามกฎหมายไทยหรือท่ี ต้ัง ข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศและ              
ให้หมายความรวมถึง 

1. บริษัทหรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศ ได้แก่ 
(ก) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศ 

และกระทํากิจการในท่ีอ่ืน ๆ รวมท้ังในประเทศไทยด้วย (มาตรา 66   
วรรค 2) 

(ข) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศ 
และกระทํากิจการในท่ีอ่ืน ๆ รวมท้ังในประเทศไทยด้วยและกิจการ         
ท่ีทําน้ันเป็นกิจการประเภทการขนส่งผ่านประเทศผ่านประเทศต่าง ๆ 
(มาตรา 67) 

(ค) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศมิได้
ประกอบกิจการในประเทศไทย แต่ได้รับเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 
(2) (3) (4) (5) หรือ (6) ท่ีจ่ายจากหรือในประเทศไทย (มาตรา 70) 

(ง) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซ่ึงต้ังข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศ    
มีลูกจ้าง หรือผู้ทําการแทน หรือผู้ทําการติดต่อในการประกอบกิจการ    
ในประเทศไทยซ่ึงเป็นเหตุให้ได้รับเงินได้หรือผลกําไรในประเทศไทย      
ใ ห้ ถือ ว่าบริ ษัทหรือห้าง หุ้นส่วนนิติ บุคคลน้ันประกอบกิจการใน      
ประเทศไทยและให้ถือว่าบุคคล ผู้เป็นลูกจ้าง หรือผู้ทําการแทน หรือ    
ผู้ ทําการติดต่อเช่นว่าน้ันไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล          
เป็นตัวแทนของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซ่ึงต้ังข้ึนตามกฎหมาย
ของต่างประเทศ (มาตรา 76 ทวิ) 

                                                            
22 สุเมธ ศิริคุณโชติ, กําธร สิริชูวงศ์, อดิศักดิ์ สืบประดิษฐ์, ภิรัตน์ เจียรนัย, ภาษีตามประมวลรัษฎากร 2561, พิมพ์คร้ังที่ 1, (กรุงเทพฯ: 
สํานักพิมพ์ หจก. เรือนแก้วการพิมพ์), หน้า 169 
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2. กิจการซึ่งดําเนินการเป็นทางค้าหรือหากําไร โดย 
(ก)  รัฐบาลต่างประเทศ หรือ 
(ข)  องค์การของรัฐบาลต่างประเทศ หรือ 
(ค)  นิติบุคคลอ่ืนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของต่างประเทศ 

3. กิจการร่วมค้าซ่ึงได้แก่กิจการท่ีดําเนินการร่วมกันเป็นทางค้าหรือหากําไร
ระหว่าง 
(ก)  บริษัทกับบริษัท 
(ข)  บริษัทกับห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  
(ค)  ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  
(ง)  บริษัทและ/หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับบุคคลธรรมดา คณะบุคคลท่ีมิใช่

นิติบุคคล ห้างหุ้นส่วนสามัญหรือนิติบุคคลอ่ืน 
4. มูลนิธิหรือสมาคมท่ีประกอบกิจการซ่ึงมีรายได้ แต่ไม่รวมถึงมูลนิธิหรือสมาคม            

ท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 47 (7) (ข) 
5. นิติบุคคลท่ีอธิบดีกําหนดโดยอนุมัติรัฐมนตรี และประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

3.1.5 ผู้ท่ีไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลและผู้ ท่ีได้รับยกเว้นภาษีเงินได้         
นิติบุคคล23 

1.  นิติบุคคลอ่ืน ๆ นอกจากที่กล่าวใน 3.1.4 เช่น กระทรวง ทบวง กรม องค์การ
ของรัฐบาล วัด หอการค้าจังหวัด พรรคการเมือง สํานักงานส่วนพระมหากษัตริย์ สหกรณ์ 
หรือ สหภาพแรงงานและสภาองค์การนายจ้าง/ลูกจ้างตามกฎหมายแรงงาน มหาวิทยาลัย
เอกชน โรงเรียนเอกชนในระบบไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 

2.  มูลนิธิหรือสมาคม ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง ประกาศกําหนดให้เป็น
องค์การสาธารณกุศลไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 

3. นิติบุคคลบางประเภทแม้เข้าลักษณะเป็นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล       
แต่อาจได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในประมวลรัษฎากรหรือบทบัญญัติ
ของกฎหมายต่าง ๆ เช่น 

                                                            
23 แหล่งเดิม 
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 (ก) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามข้อผูกพันท่ีประเทศไทยมีอยู่ตามสัญญา
ว่าด้วยความร่วมมือทางเศรษฐกิจหรือทางเทคนิคระหว่างรัฐบาลไทยกับรัฐบาล
ต่างประเทศ 

 (ข) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนท่ีได้รับยกเว้นหรือลดอัตราภาษีเงินได้ตามเง่ือนไข     
ท่ีกําหนดในกฎหมายว่าด้วยส่งเสริมการลงทุน 

 (ค) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีอยู่ในประเทศท่ีมีอนุสัญญาภาษีกับ    
ประเทศไทยได้รับยกเว้นหรือลดอัตราภาษีเงินได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนด   

3.1.6 หลักเกณฑ์การเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลจากฐานกําไรสุทธิ 

โดยปกติฐานภาษีเงินได้นิติบุคคลท่ีนํามาคิดคํานวณภาษีน้ัน คือ ฐานกําไรสุทธิ    
(Net Profit) เกิดจากจํานวนรายได้หักด้วยรายจ่ายและต้นทุนของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน   
นิติบุคคล การเก็บภาษีในกรณีน้ีจะเก็บต่อเม่ือบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนมีกําไรจะต้องคํานวณ
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขท่ีประมวลรัษฎากรกําหนดไว้24 แต่ถ้าไม่มีกําไรหรือ
ขาดทุนก็ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลแต่ยังคงต้องย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษี           
ต่อกรมสรรพากร 

รายได้และรายจ่ายท่ีนํามาคํานวณภาษีเงินได้นิติบุคคล  

1. รายได2้5  
1.1.   รายได้ท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลมี 2 ประเภท ได้แก่ 

 1.1.1  รายได้จากกิจการ คือ รายได้ท่ีเกิดจากการขายสินค้าหรือ
ให้บริการตามปกติของกิจการ เป็นรายได้ตามวัตถุประสงค์ของ       
การจัด ต้ังบริษัทหรือห้าง หุ้นส่วนนิติ บุคคล  ซ่ึ งหากเป็นกรณี          
บริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชนดูได้จากหนังสือบริคณห์สนธิ 
1.1.2 รายได้เน่ืองจากกิจการ คือ รายได้ท่ียังไม่ได้เกิดจากการขาย
สินค้าหรือให้บริการตามปกติของกิจการ เช่น รายได้จากดอกเบ้ีย    

                                                            
24 มาตรา 65 วรรค 1 แห่งประมวลรัษฎากร 
25 ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม, คําสอนวิชากฎหมายภาษีอากร, พิมพ์คร้ังที่ 12 แก้ไขเพิ่มเติม, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์ กรุงสยาม พับลิชช่ิง 
จํากัด), หน้า 439 
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เงินฝากธนาคารหรือพันธบัตรหรือหุ้นกู้ เงินปันผลหรือส่วนแบ่งกําไร     
เงินชดเชยค่าภาษีอากรกําไรจากอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา 

1.2 รายได้ท่ีได้รับยกเว้นภาษีท่ีไม่ต้องเสียภาษีนิติบุคคล ได้แก่ 
1.2.1  รายได้ท่ีได้รับยกเว้นตามประมวลรัษฎากร มาตรา 65 ทวิ 
(13) ได้แก่ เงินค่าลงทะเบียนหรือเงินค่าบํารุงท่ีมูลนิธิหรือสมาคม     
ได้รับจากสมาชิกเงิน หรือทรัพย์สินที่มูลนิธิหรือสมาคมได้รับจาก    
การบริจาคหรือจากการให้โดยเสน่หา  
1.2.2  รายได้ท่ีได้รับยกเว้นตามประมวลรัษฎากร มาตรา 65 ทวิ 
(10) ได้แก่ เงินปันผลท่ีบริ ษัทซ่ึง ต้ัง ข้ึนตามกฎหมายไทยได้รับ         
จากบริษัทซ่ึงต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยด้วยกัน ได้รับยกเว้นไม่ต้อง      
เสียภาษี ถ้าบริษัทผู้ รับเงินปันเงินผลน้ันเป็นบริษัทจดทะเบียน          
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยหรือเป็นบริ ษัทท่ีผู้ ถือ หุ้น           
อยู่ในบริษัทผู้จ่ายเงินปันผลไม่น้อยกว่าน้อยละ 25 ของจํานวนหุ้น
ท้ังหมดที่มีสิทธิออกเสียงในบริษัทผู้จ่ายเงินปันผลน้ัน และบริษัท        
ผู้จ่ายเงินปันผลไม่ได้ถือหุ้นอยู่ในบริษัทผู้รับเงินปันผลไม่ว่าโดยตรง
หรือโดยอ้อม บริษัทท้ังสองประเภทน้ีได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีจาก
เงินปันผลท่ีได้รับท้ังหมด แต่ถ้ามิใช่บริษัททั้งสองประเภทน้ีแล้ว        
เงินปันผลท่ีได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีครึ่งหน่ึง อย่างไรก็ตาม         
การยกเว้นท้ังหมดหรือครึ่งหน่ึงน้ีบริษัทผู้รับเงินปันผลจะต้องถือหุ้น   
อยู่ในบริษัทผู้ จ่ายเงินปันผลไม่น้อยกว่าสามเดือนก่อนวันมีเงินได้      
เงินปันผลและหลังวันมีเงินได้จากเงินปันผลก็ต้องถือหุ้นต่อไปอีก      
ไม่น้อยกว่าสามเดือน 

1.2.3  รายได้ท่ีได้รับการยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกามาตรา 3         
แห่งประมวลรัษฎษกรได้กําหนดบทบัญญัติให้อํานาจรัฐบาลออก                     
พระราชกฤษฎีกายกเว้นภาษีตามประมวลรัษฎากรไ ด้  เ ช่น             
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้น
รัษฎากร (ฉบับท่ี 284) พ.ศ. 2538 
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1.2.4  รายได้ที่ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีตามกฎหมายอ่ืน เช่น 
พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 34 บัญญัติ     
ให้เงินปันผลท่ีผู้ถือหุ้นได้รับจากบริษัทท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุน      
ในระหว่างท่ีบริษัทได้รับการส่งเสริมการลงทุนได้รับการยกเว้นไม่ต้อง
เสียภาษีเงินได้  

2. รายจ่าย26 
  รายจ่าย คือ ต้นทุนท่ีหมดส้ินไปและค่าใช้จ่ายท่ีเสียไปเพ่ือให้ได้มาซ่ึงรายได้ 
รายจ่ายที่จะนํามาหักออกจากรายได้ในการคํานวณกําไรสุทธิเพ่ือคํานวณภาษีจะต้อง
ไม่เป็นรายจ่ายต้องห้าม27 

รายจ่ายแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท ดังน้ี 
1. รายจ่ายเพ่ือหากําไร เป็นค่าใช้จ่ายนําไปหักออกจากรายได้ในการคํานวณ
กําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเกิดรายจ่ายน้ันได้ท้ังหมด 
รายจ่ายเ พ่ือหากํ าไร เ ป็นต้นทุนสินค้ าห รือบริการ ท่ีกิจการไ ด้ จ่ายไป              
เพ่ือก่อให้เกิดรายได้หรือเป็นรายจ่ายต่าง ๆ ที่กิจการได้จ่ายไปเพ่ือให้สินค้าหรือ
บริการพร้อมที่จะขาย ได้แก่  

1.1 ต้นทุนขาย หมายถึง ต้นทุนของสินค้าหรือการให้บริการ รวมท้ัง
ราคาซ้ือและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ หรือต้นทุนการผลิตของสินค้าท่ีขาย 
เช่น ค่าซ้ือสินค้า ค่าขนส่ง ค่าภาษีศุลกากร  

1.2 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร หมายถึง ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึน 
เน่ืองจากการขายและบริหารกิจการ แต่ไม่รวมถึงดอกเบ้ียจ่าย เช่น 
เงินเดือนลูกจ้างพนักงาน ค่าเครื่องเขียน แบบพิมพ์ ค่าพาหนะ
เดินทาง ค่าไฟฟ้าและนํ้าประปา ค่าโทรศัพท์ ค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน 

1.3 ดอกเบ้ียจ่าย หมายถึง ดอกเบ้ียหรือค่าตอบแทนท่ีคิดให้เน่ืองจาก          
การใช้ประโยชน์จากเงินทุนหรือเงินกู้ ถ้าเป็นการกู้ยืมเงินเพ่ือ        
ใช้ในการดําเนินการท่ีเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายหรือการบริหาร เช่น        

                                                            
26 แหล่งเดิม 
27 มาตรา 65 ตรี (1) ถึง (20) แห่งประมวลรัษฎากร 
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นํามาจ่ายเงินเดือน ค่าไฟฟ้าและนํ้าประปา ดอกเบ้ียท่ีถึงกําหนด
ชําระจะถือเป็นรายจ่ายเพ่ือกําไร 

2. รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุน เป็นรายจ่ายท่ีจ่ายไปเพ่ือให้ได้มา     
ซ่ึงทรัพย์สินหรือประโยชน์ตอบแทนอันมีผลก่อให้เกิดรายได้เป็นการถาวร     
ต่อธุรกิจไม่ว่าโดยตรงหรือทางอ้อมเป็นเวลาเกินกว่าหน่ึงรอบระยะเวลาบัญชี 
เช่นรายจ่ายซ้ืออาคาร โรงงาน เคร่ืองใช้สํานักงาน ยานพาหนะไว้ใช้ในกิจการ     
โดยรายจ่ายเหล่าน้ีถือเป็นรายจ่ายทั้งหมดในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเกิดรายจ่าย
ไม่ได้ จะต้องทยอยหักเป็นรายจ่ายในรูปของค่าสึกหรอหรือค่าเสื่อมราคาตาม
ประมวลรัษฎากร28  

3.2 หลักภาษีอากรที่ดี 

ภาษีอากรเป็นเรื่องบังคับจัดเก็บ ประชาชนมีหน้าท่ีเสียภาษีอากรตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง            
และการจัดเก็บภาษีมีผลกระทบถึงความม่ันคงของประชาชน เพ่ือให้ประชาชนมีความสมัครใจ                 
ในการเสียภาษีภาษีอากรควรมีลักษณะดังน้ี29  

3.2.1 หลักความเป็นธรรม 

การจัดเก็บภาษีอย่างยุติธรรมต้องสัมพัทธ์กับสิ่งท่ีเป็นความสามารถหรือสิ่งท่ีแสดง
ความสามารถของผู้เสียภาษี ซ่ึงนักเศรษฐศาสตร์แบ่งหลักความเป็นธรรมโดยพิจารณา                
จากการจัดเก็บภาษีออกเป็น 2 ลักษณะ คือ 

1. การจัดเก็บตามหลักความเป็นโดยสมบูรณ์  
เป็นการวัดความเป็นธรรมในการเสียภาษีของประชาชนในรูปตัวเงิน กล่าวคือ             

ผู้เสียภาษีควรต้องเสียภาษีเป็นตัวเงินจํานวนเท่ากัน เพราะภาระค่าใช้จ่ายของรัฐ    
ควรจะต้องกระจายแก่ผู้เสียภาษีทุกคนเป็นจํานวนเท่าเทียมกัน30 ซ่ึงหลักความเห็นน้ี
สามารถใช้ได้ดีในกรณีประชาชนมีฐานะทางเศรษฐกิจเท่าเทียมกัน แต่อย่างไรก็ตาม

                                                            
28 มาตรา 65 ทวิ (2) ประกอบพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 145) พ.ศ. 2527 
29 ทัศนีย์ เหลืองเรืองรอง, คู่มือการศึกษาภาษีตามประมวลรัษฎากร, พิมพ์คร้ังที่ 1 , (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์ กรุงสยาม พับลิชช่ิง 
จํากัด), 2557), หน้า 2 
30 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครั้งที่ 4 , (กรุงเทพฯ: บริษัท ที.เค.เอส. สยามเพรส แมเนจเม้นท์ จํากัด, 2556), 
หน้า 55 
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ทุกคนต้องเสียภาษีเท่ากันคงเป็นไปไม่ได้ เน่ืองจากประชาชนมีความสามารถและ
ฐานะทางเศรษฐกิจไม่เท่ากัน31 ความเห็นน้ีจึงไม่สามารถใช้ได้ในทางปฏิบัติเพราะ     
จะก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมข้ึนในสังคม เน่ืองจากมีข้อบกพร่องหลายประการ ดังน้ี 

ประการแรก การเก็บการเก็บภาษีตามหลักอากรน้ีมิได้คํานึงถึงความสามารถ             
ในการเสียภาษีอากรท่ีแตกต่างของผู้เสียภาษีแต่ละราย ซ่ึงถูกกําหนดโดยปัจจัย    
หลายอย่างเช่น รายได้ ทรัพย์สิน ฯลฯ ซ่ึงในความเป็นจริงผู้ มีรายได้สูงย่อมมี
ความสามารถในการเสียภาษีมากกว่าผู้มีรายได้ตํ่า 
 ประการท่ีสอง เน่ืองจากการเก็บภาษีอากรจากผู้เสียภาษีอากรจากผู้เสียภาษี
ทุกรายในจํานวนที่เท่ากันอาจมีผลให้จํานวนภาษีสูงกว่ารายได้ของผู้เสียภาษีบางราย 
ดังน้ัน ผู้เสียภาษีท่ีมีรายได้ตํ่ามากอาจไม่มีเงินเพียงพอท่ีจะเสียภาษีภาษีและส่งผลให้  
ผู้มีรายได้ตํ่ามีความเป็นอยู่ที่ลําบากมากข้ึนไปอีก 
 ประการท่ีสาม  การกําหนดให้ผู้เสียภาษีทุกคนต้องเสียภาษีอากรเท่า ๆ กัน
ย่อมทําให้อัตราภาษีท่ีแท้จริง ซ่ึงเป็นสัดส่วนระหว่างจํานวนภาษีที่จ่ายต่อรายได้       
ที่มีภาระภาษีของผู้มีรายได้น้อยสูงกว่าภาระภาษีของผู้มีรายได้มาก 
2. การจัดเก็บตามหลักความเป็นธรรมสัมพันธ์ 

หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์น้ีจัดเก็บภาษีภายใต้คํานิยามว่า “การจัดเก็บภาษี            
ในสถานการณ์ท่ีเหมือนกันและต่างกัน” ความเป็นธรรมทางภาษีอากรตามหลักน้ี     
ถือว่าจํานวนภาษีท่ีจะต้องเสียให้แก่รัฐเปรียบเทียบกับประโยชน์ท่ีจะได้รับจากรัฐ   
หรือเปรียบเทียบกับความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีแต่ละราย ดังน้ัน     
การจัดเก็บภาษีตามหลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์จึงแบ่งเป็น 2 หลักย่อย ดังน้ี 

2.1 หลักผลประโยชน์ท่ีได้รับ 
มีแนวคิดว่าผู้ได้รับประโยชน์จากการบริการของรัฐจะต้องเป็นผู้เสียภาษี            

เพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายของรัฐตามสัดส่วนท่ีตนได้รับประโยชน์ เช่น ภาษีผ่านทาง                
ภาษีค่าใช้ถนน ค่าใบอนุญาตทําการต่าง ๆ เป็นต้น แต่หากไม่ได้รับประโยชน์         
จากการบริการน้ันเลยก็ไม่ควรเสียภาษีเพ่ือการน้ัน 

อย่างไรก็ตาม แนวความคิดหลักการข้อน้ีมีข้อยุ่งยากในทางปฏิบัติมาก 
สินค้าและการบริการของรัฐหลายอย่างไม่สามารถกําหนดมูลค่าของประโยชน์

                                                            
31 แหล่งเดิมกับเชิงอรรถที่ 29 
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ท่ีแต่ละคนจะได้รับ เช่น การป้องกันประเทศ กระบวนการยุติธรรม เป็นต้น 
นอกจากน้ี บริการพ้ืนฐานบางอย่างคนมีรายได้น้อยจะถูกปิดก้ันและเสียเปรียบ 
เช่น การเก็บเงินค่าบํารุงการศึกษา เป็นต้น32 
2.2 หลักความสามารถในการเสียภาษี 

มีแนวความคิดว่าผู้มีความสามารถในการเสียภาษีมากต้องเสียภาษีให้แก่     
รัฐบาลมาก ผู้ท่ีมีความสามารถในการเสียภาษีน้อยก็ควรเสียให้แก่รัฐบาลน้อย
ตามสัดส่วน ความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลวัดได้จากทรัพย์สินรายได้
หรือการใช้จ่ายของแต่ละบุคคล 

3.2.2 หลักความแน่นอน 

ภาษีท่ีจัดเก็บต้องมีความชัดเจนและแน่นอน ไม่ว่าจะเป็นฐานภาษี เทคนิคการประเมิน
ภาษีและวิธีการจัดเก็บภาษี รัฐต้องไม่เปลี่ยนโนบายบ่อยคร้ัง เพราะการมีนโยบาย              
ท่ีไม่แน่นอนหรือเปลี่ยนแปลงบ่อยครั้งย่อมทําให้ธุรกิจเอกชนได้รับความกระทบกระเทือน 
และไม่ม่ันใจในการลงทุน33 นอกจากจะต้องมีนโยบายท่ีแน่นอนแล้วดังน้ันรัฐควรมี            
การบัญญัติหลักเกณฑ์เกี่ยวกับเทคนิควิธีการทางภาษี (ฐานภาษี การคํานวณภาษีและ      
การจัดเก็บภาษี) ท่ีจะทําให้ผู้เสียภาษีสามารถคํานวณภาษีท่ีตนต้องชําระได้ รวมท้ัง             
มีการกําหนดวัน เวลา สถานท่ีแน่นอน ถ้าการจัดเก็บภาษีท่ีไม่เคารพหรือสอดคล้องกับ       
หลักความแน่นอนย่อมนํามาซ่ึงความเดือนร้อนของประชาชน 

3.2.3 หลักความเป็นกลาง 

ระบบภาษีท่ีดีจะต้องมีความเป็นกลางในทางเศรษฐกิจมากที่สุด34 กล่าวคือ ระบบภาษี
อากรจะต้องไม่เปลี่ยนแปลงหรือกระทบกระเทือนรูปแบบการบริโภค การออม การแข่งขัน 
การผลิตสินค้าและบริการ ตลอดจนการทํางานของกลไกตลาด แนวความคิดน้ีมีรากฐาน      
มาจากแนวคิดท่ีว่าภาษีอากรควรเป็นแหล่งรายได้ของรัฐเพียงแหล่งเดียว รัฐไม่ควรดําเนิน
กิจการใด ๆ ท่ีจะกระทบกระเทือนการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของภาคเอกชน 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันรัฐบาลของหลายประเทศจงใจใช้ระบบภาษีอากรที่ไม่เป็นกลาง         
บางประเภทเป็นเครื่องมือดําเนินการเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายทางเศรษฐกิจด้านต่าง ๆ        

                                                            
32 สมคิด บางโม, ภาษีอากรธุรกิจ, พิมพ์คร้ังที่ 2, (กรุงเทพฯ: บริษัทจูน พับลิชช่ิง จํากัด, 2559), หน้า 18 
33 ดุลยลักษณ์ ตราชูธรรม, หลักกฎหมายภาษีอากร, พิมพ์คร้ังที่ 2, (กรุงเทพฯ: สถาบัน T.Training Center, 2550), หน้า 4 
34 แหล่งเดิมกับเชิงอรรถที่ 32 
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ความเป็นกลางหรือไม่เป็นกลางอาจพิจารณาได้จากผลกระทบทางเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึน          
ในด้านต่าง ๆ เช่น การบริโภค การออมและการผลิต เป็นต้น 

ในด้านการบริโภค ภาษีที่กระทบกระเทือนรูปแบบการบริโภคน้อยท่ีสุดคือภาษี         
ท่ีมีผลทําให้ราคาสินค้าเปรียบเทียบระหว่างสินค้าชนิดต่าง ๆ เปลี่ยนแปลงไปน้อยท่ีสุด      
น่ันคือ ภาษีการขายท่ัวไป ซ่ึงเก็บจากสินค้าและบริการต่าง ๆ ต้องเก็บในอัตราเท่ากันแต่   
ภาษีฟุ่มเฟือยต่าง ๆ รัฐบาลจงใจใช้ความไม่เป็นกลางทางเศรษฐกิจ ทั้งน้ี เป็นการจงใจ
บิดเบือนรูปแบบของการบริโภค 

ในด้านการออมและการลงทุน รัฐบาลใช้ความไม่เป็นกลางทางภาษีอากรกระตุ้นให้เกิด       
การออมและการลงทุนให้เป็นไปในรูปแบบที่ต้องการ เช่น เก็บภาษีเงินปันผลจากบริษัท                 
ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในลักษณะพิเศษกว่าเงินปันผลท่ีจ่ายจากบริษัททั่วไป     
เป็นต้น 

ในด้านการผลิต รัฐบาลอาจลดภาษีอากรให้แก่อุตสาหกรรมที่รัฐบาลต้องการให้ลงทุน         
การผลิต หรือเก็บภาษีตํ่ากว่าอุตสาหกรรมที่มีอยู่แล้วและไม่จําเป็น หรือระหว่างการผลิต      
ท่ีใช้เครื่องจักรกับการผลิตท่ีใช้แรงงานคน รัฐบาลอาจใช้ความไม่เป็นกลางทางภาษีอากร   
เป็นเครื่องมือในการเปล่ียนแปลงรูปแบบของการผลิตได้ 

3.2.4 หลักความยืดหยุ่น 

ภาษีอากรท่ีดีต้องยืดหยุ่นที่จะช่วยให้มีเสถียรภาพทางเศรษฐกิจท้ังด้านราคาและ             
การจ้างงาน น่ันคือภาษีอากรจะต้องสามารถปรับตัวกับการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ           
ได้เหมาะสม เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาซ่ึงจัดเก็บในอัตราก้าวหน้านับเป็นภาษีท่ีดีเพราะ
ในยามเศรษฐกิจรุ่งเรือง อัตราภาษีจะเพ่ิมตามรายได้ท่ีเพ่ิมข้ึน ทําให้รายได้ของประชาชน
ลดลงหรือมีเงินเข้าสู่ภาครัฐบาลมาก เป็นเหตุหน่ึงท่ีทําให้ลดความกดดันของเงินเฟ้อได้      
ในกรณีตรงกันข้ามในช่วงท่ีเศรษฐกิจตกตํ่า รายได้ประชาชนลดลง เม่ืออัตราภาษีที่จัดเก็บ
เป็นอัตราก้าวหน้า อัตราภาษีจะลดลงตามรายได้ที่ลดลงทําให้มีเงินเหลือในภาคเอกชนมาก    
ความเดือดร้อนของประชาชนจะบรรเทาเบาบางลงและเศรษฐกิจก็จะฟ้ืนตัวได้เร็ว 
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3.2.5 หลักความเสมอภาคทางภาษีอากร 

ภาษีอากรท่ีดีน้ันจะต้องมีความสอดคล้องกับหลักความเสมอภาคและความเป็นธรรม          
การบริหารงานการจัดเก็บภาษีอากรน้ันจะต้องให้เกิดความเสมอภาคแก่ผู้เสียภาษีทุกคน             
การปฏิบัติของเจ้าหน้าท่ีต่อประชาชนจะต้องไม่เป็นการเลือกปฏิบัติ ต้องมีความเสมอภาค
ทางภาษีอากรเช่นเดียวกันทุกคน หากมีการส่งเสริมภาษีอากรให้กับบุคคลใด บุคคลทุกคน     
ท่ีมีสภาวการณ์แวดล้อมเช่นเดียวกันย่อมต้องได้รับการส่งเสริมเช่นเดียวกันด้วย แต่หากจะ    
มีการลงโทษบุคคลใดในทางภาษีอากรแล้ว บุคคลทุกคนย่อมต้องได้รับโทษเช่นเดียวกันด้วย 
ดังน้ัน การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักความเสมอภาคน้ี จึงสร้างความเป็นธรรมและให้โอกาส
ทุกคนเท่าเทียมกัน35 

3.3 หลักกฎหมายการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดในประเทศไทย 

ภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นภาษีทางตรงท่ีจัดเก็บจากฐานกําไรสุทธิท่ีได้จากการประกอบกิจการ
หรือเน่ืองจากการประกอบกิจการของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลในแต่ละรอบบัญชีเป็น   
หลักรวมท้ังจัดเก็บจากฐานรายได้ก่อนหักรายจ่าย และฐานกําไรท่ีส่งออกนอกราชอาณาจักร 
 จากนิยามในมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร จะเห็นได้ว่า บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนท่ีจะต้อง
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลน้ันมิได้จํากัดเฉพาะบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามประมวลแพ่งและ
พาณิชย์และพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 เท่าน้ัน แต่รวมถึงบริษัทหรือ        
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลอีก 4 ประเภทด้วยกัน เม่ือเป็นเช่นน้ีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล         
ท่ีจะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลจึงมีอยู่ 8 ประเภทด้วยกัน ดังน้ี 

1. ห้างหุ้นส่วนสามัญนิติบุคคล 
2. ห้างหุ้นส่วนจํากัด 
3. บริษัทจํากัด 
4. บริษัทมหาชนจํากัด 
5. กิจการซ่ึงดําเนินการเป็นทางค้าหรือหากําไรโดยรัฐบาลต่างประเทศ องค์การของรัฐบาล

ต่างประเทศหรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายต่างประเทศ 
6. กิจการร่วมค้า 

                                                            
35 ไกรยุทธ ธีรตยาคีนันท์, ทฤษฎีภาษีเงินได้และภาษีเงินได้ของไทย, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์ดวงกมล, 2521), หน้า 222 
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7. มูลนิธิหรือสมาคมที่ไม่ได้รับการประกาศกําหนดให้เป็นองค์การหรือสถานสาธารณกุศล
ตามประกาศของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และ 

8. นิติบุคคลอ่ืนท่ีอธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนดโดยอนุมัติรัฐมนตรี ว่าการ
กระทรวงการคลังและประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

จากคํานิยามของคําว่า “บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล” ตามมาตรา 39 ดังกล่าวข้างต้น 
จะเห็นได้ว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่อยู่ในความหมายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล         
ตามประมวลรัษฎากรทําให้สรุปได้ ว่านิติ บุคคลอาคารชุดไม่ ถือว่าเป็นนิติ บุคคลตามท่ี          
ประมวลรัษฎากรได้ให้คํานิยามไว้ จึงไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลแต่อย่างใด 

อย่างไรก็ตามนิติบุคคลอาคารชุดน้ันท่ีไม่เข้าความหมายของคําว่า “บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน            
นิติบุคคล” เน่ืองจากเป็นนิติบุคคลท่ีได้กระทําตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงไม่ได้กระทําข้ึนเพ่ือวัตถุประสงค์ในการแสวงหากําไร แต่เพ่ือจัดการและ
ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุด ตามข้อบังคับ หรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรือ
คณะกรรมการเพ่ือประโยชน์แก่ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522  อย่างไรก็ตาม ปรากฏว่ามีนิติบุคคลอาคารชุดน้ันได้กระทําการนอกเหนือวัตถุประสงค์
ท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นเหตุให้มีเงินได้อ่ืนเกิดข้ึน เช่น เงินปันผลรับ 
ดอกเบ้ียรับ ค่าเช่ารับ ค่าบริการอ่ืน ฯลฯ ซ่ึงเงินได้เหล่าน้ีถือว่าเป็นเงินได้นอกเหนือตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าวข้างต้นจึงเป็นเหตุให้สมควรไม่ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 

นอกจากน้ีในมาตรา 40 แห่งประมวลรัษฎากร ยังได้กําหนดประเภทของเงินได้ท่ีต้อง                 
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล และถ้าไม่ได้เข้าความหมายของเงินได้พึงประเมินที่ได้รับยกเว้น          
ตามท่ีประมวลรัษฎากรกําหนดเท่ากับว่ากรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดน้ันมีเงินได้อ่ืนท่ีนอกเหนือ
วัตถุประสงค์ตามท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องนํา
เงินได้เหล่าน้ันมาคํานวณเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเช่นกันซ่ึงประมวลรัษฎากรได้กําหนดให้         
นิติบุคคลหรือห้างหุ้นส่วนเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลจากฐานกําไรสุทธิ  โดยคํานวณจากรายได้       
จากกิจการหรือเน่ืองจากกิจการท่ีกระทําในรอบระยะเวลาบัญชี โดยใช้เกณฑ์สิทธิ36 คือ ให้นํา
รายได้ท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แม้ว่าจะยังไม่ได้รับชําระในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน       

                                                            
36 มาตรา 65 แห่งประมวลรัษฎากร 
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มารวมคํานวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาน้ัน และให้นํารายจ่ายท้ังส้ินท่ีเกี่ยวกับรายได้น้ัน       
แม้จะยังมิได้จ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีน้ันมารวมคํานวณเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน 
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บทท่ี 4 

ข้อเปรียบเทียบกรณีนิติบุคคลอาคารชุดและการจัดเก็บภาษีท่ีเก่ียวข้องในประเทศสหรัฐอเมริกา 

เม่ือมาตรการทางภาษีเงินได้เป็นมาตรการที่รัฐนํามาใช้ในการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล
ให้แก่นิติอาคารชุด ดังน้ันจึงจําเป็นต้องศึกษาถึงบทบัญญัติกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องของรัฐฮาวาย 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงเป็นรัฐท่ีมีเรื่องกฎหมายของอาคารชุด และการนํากฎหมายการจัดเก็บภาษี
เงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกาเพ่ือท่ีจะสามารถนํามาศึกษา
เปรียบเทียบเป็นแนวทางในการวิเคราะห์ต่อไป 

4.1  นิติบุคคลอาคารชุดของรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 การเป็นเจ้าของอาคารชุดจะต้องรับผิดชอบใน 2 ส่วน คือ รับผิดชอบในส่วนของทรัพย์
ส่วนกลางท่ีเป็นการดําเนินการผ่านสมาคมเจ้าของอาคารชุด (Association)37 กับรับผิดชอบส่วนตน
เสมือนเป็นเจ้าของห้องชุด ซ่ึงการดําเนินการอาคารชุดจะกระทําผ่าน “สมาคมเจ้าของอาคารชุด” 
ถูกต้ังข้ึนเพ่ือเป็นหน่วยของเจ้าของโครงการอาคารชุด โดยมีอํานาจหน้าท่ีจัดต้ัง เปลี่ยนแปลง แก้ไข 
กฎระเบียบตามท่ีกฎหมายกําหนด บํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง38 และบังคับใช้กฎกับบุคคลท่ีอาศัย 
ในอาคารชุดได้ นอกจากน้ียังต้องจัดหาบริการอํานวยความสะดวกให้แก่เจ้าของห้องชุด ได้แก่ 
เจ้าหน้าท่ีรักษา ความปลอดภัย รถเก็บขยะ เป็นต้น39 

 สมาคมเจ้าของอาคารชุดมีอํานาจหน้าท่ี40ในการเก็บค่าบํารุงดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง            
จากเจ้าของห้องชุดซ่ึงจะถูกเรียกว่า “ค่าบํารุงรักษาส่วนกลาง” เพ่ือให้บํารุงดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง เช่น การจัดสวน ทางเดิน ล๊อบบ้ี ระบบนํ้า ระบบไฟ หลังคา รั้ว และพ้ืนท่ีส่วนกลางอ่ืน ๆ 
และเก็บค่าปรับต่าง ๆ ในกรณีท่ีเจ้าของห้องชุดน้ันจ่ายค่าดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางล่าช้า และ
ค่าปรับในกรณีท่ีมีทรัพย์ส่วนกลางเสียหายจากการกระทําของเจ้าของห้องชุด กล่าวคือการท่ีสมาคม

                                                            
37 Section 514-3 of Hawaii Condominium Act (Hawaii Revised Statutes 514B) 
38 Section 514B-137 of Hawaii Condominium Act (Hawaii Revised Statutes 514B)  
39 Condominium Property Regimes : Owner Right and Responsibilities based upon the Hawaii Revised Statutes as of 
July 15, 2009 , page 27, [ออนไลน์]. 
แหล่งที่มา :“http://files.hawaii.gov/dcca/reb/condo_ed/condo_gen/condo_bod/2009_CondoOwnersRandR.pdf”,  
[2 มกราคม 2562] 
40 Section 514B-104 of Hawaii Condominium Act (Hawaii Revised Statutes 514B) 
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เจ้าของอาคารชุดจะเป็นผู้ เรียกเก็บค่าจัดการและบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง จึงถือได้ว่า              
เป็นแหล่งรายได้แหล่งเดียวของสมาคมเจ้าของอาคารชุด นอกจากน้ีสมาคมเจ้าของอาคารชุด         
จะมอบอํานาจหน้าท่ีในของตนเองให้แก่คณะกรรมการเป็นผู้ดําเนินการจัดการแทนสมาคมเจ้าของ
อาคารชุด ซ่ึงสมาคมเจ้าของอาคารชุดส่วนมากจะให้มีการจ้างเจ้าหน้าท่ีตัวแทนการจัดการหรือ  
ผู้รับจ้างอิสระท่ีรับดูแลทรัพย์สินเข้ามาจัดการการดูแลบํารุงรักษาส่วนกลาง41  

สมาคมเจ้าของอาคารชุดจะถูกควบคุมดูแลโดยคณะกรรมการ42 ท่ีถูกเลือกมาจาก          
การเจ้าของห้องชุดเพ่ือท่ีจะกํากับดูแลและบริหารจัดการอาคารชุด ซ่ึงสมาคมเจ้าของอาคารชุดจะให้
ความไว้วางใจในการทําหน้าท่ีดูแลและบริหารอาคารชุดแก่คณะกรรมการโดยคณะกรรมการจะต้อง
ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังและมีความซ่ือสัตย์ และจะต้องไม่มีผลประโยชน์ทับซ้อนในการท่ีเข้า
มาเป็นคณะกรรมการอาคารชุดของสมาคมเจ้าของอาคารชุด  

  นอกจากน้ีคณะกรรมการสามารถเลือกเจ้าหน้าท่ีพนักงานเข้ามาปฏิบัติงานในอาคารชุด
ให้แก่สมาคมเจ้าของอาคารชุด และเจ้าหน้าท่ีพนักงานท่ีเข้ามาทํางานน้ันต้องมีความรับผิดชอบต่อ
คณะกรรมการในท่ีเข้ามาปฏิบัติงานให้แก่สมาคมเจ้าของอาคารชุด แต่การท่ีจะเป็นเจ้าหน้าท่ี
พนักงานน้ันมีข้อห้ามคือ ห้ามเป็นเจ้าของอาคารชุดหรือกรรมการท่ีอาจเป็นพนักงานของตัวแทน 
การจัดการหรือผู้รับจ้างอิสระท่ีรับดูแลการจัดการทรัพย์สิน43 หลายคนมีความเช่ือท่ีผิดว่าเจ้าหน้าท่ี
ตัวแทนการจัดการหรือผู้รับจ้างอิสระท่ีรับดูแลทรัพย์สินน้ันต้องรับผิดชอบทุกอย่างในการบริหาร
จัดการดูแลอาคารชุดแต่ในความเป็นจริงแล้วน้ันเจ้าหน้าท่ีตัวแทนการจัดการหรือผู้รับจ้างอิสระ      
ท่ีรับดูแลทรัพย์สินน้ันจะต้องปฏิ บั ติตามหรือดําเนินการตามนโยบายของคณะกรรมการ                   
โดยคณะกรรมการจะทําหน้าท่ีแบ่งแยกงานที่ต้องดําเนินงานในอาคารชุดให้แก่เจ้าหน้าท่ีตัวแทน    
การจัดการหรือผู้รับจ้างอิสระท่ีรับดูแลทรัพย์สินน้ัน แต่อย่างไรก็ตามคณะกรรมการก็ยังคงต้อง
รับผิดชอบดูแล รักษาทรัพย์สินของอาคารชุด และรักษาสถานะทางการเงินของสมาคมเจ้าของ
อาคารชุด 

                                                            
41 แหล่งเดิมกับเชิงอรรถที่ 39 
42 Section 514B-106 of Hawaii Condominium Property Act (Hawaii Revised Statutes 514B)  
43 Section 514B-132 of Hawaii Condominium Property Act (Hawaii Revised Statutes 514B)    
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  กล่าวโดยสรุปได้ว่า คณะกรรมการจะเป็นผู้ทําหน้าท่ีในการบริหารอาคารชุดให้แก่เจ้าของ
อาคารชุด โดยจะต้องทําตามข้อบังคับและกฎหมายและไม่มีผลประโยชน์ทับซ้อนใด ๆ                   
ในการท่ีเข้ารับตําแหน่งบริหารดูแลอาคารชุด หลังจากท่ีเจ้าของอาคารชุดได้ให้คณะกรรมการเลือก
เจ้าหน้าท่ีตัวแทนการจัดการหรือผู้รับจ้างอิสระท่ีรับดูแลทรัพย์สินให้เข้ามาดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง
แล้วคณะกรรมการก็ยังคงต้องรับผิดชอบดูแล รักษาทรัพย์สินของอาคารชุด และรักษาสถานะ
ทางการเงินของเจ้าของอาคารชุดจากการท่ีเรียกเก็บค่าบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางจากเจ้าของ     
ห้องชุดเพ่ือนํามาบริหารในอาคารชุดต่อไป 

4.2  มาตรการในการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลของประเทศสหรัฐอเมริกา 

  4.2.1  หลักการท่ัวไปในการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 ระบบภาษีอากรของประเทศสหรัฐอเมริกาจะให้อํานาจรัฐบาลกลาง และรัฐบาล
ของมลรัฐจัดเก็บภาษีอากรเพ่ือนําไปใช้จ่ายในการบริหารประเทศ ประเทศสหรัฐอเมริกา
มีการจัดเก็บภาษีอากรแยกเป็นสองระดับหลัก ๆ คือ ระดับรัฐบาลกลางและระดับมลรัฐ 
เน่ืองจากประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีเป็นรัฐรวม กล่าวคือ เป็นประเทศ            
ท่ีประกอบด้วยมลรัฐต่าง ๆ จํานวน 50 มลรัฐ ซ่ึงแต่ละมลรัฐต่างมีอํานาจในการจัดเก็บ
ภาษีอากรเป็นของตนเอง ดังน้ัน จึงกําหนดให้รัฐบาลกลางเป็นผู้จัดเก็บภาษีเงินได้
โดยเฉพาะภาษีนิติบุคคล บุคคลธรรมดา ภาษีกองมรดก ภาษีการให้ เป็นต้น ซ่ึงภาษีอากร
ระดับรัฐบาลกลางจะมีสํานักงานสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกา ( Internal 
Revenue Service หรือเรียกว่า IRS) ซ่ึงเป็นหน่วยงานในสังกัดของกระทรวงการคลัง   
ทําหน้าท่ีจัดเก็บภาษีเงินได้ โดยจัดเก็บตามประมวลรัษฎากร (Internal Revenue Code 
หรือเรียกว่า IRC) ซ่ึงวัตถุประสงค์หลักในการจัดเก็บภาษี คือ เพ่ือนําเงินมาใช้เป็น
ค่าใช้จ่ายของรัฐบาลกลางในการบริหารประเทศ เพ่ือจัดสรรทรัพยากร เพ่ือควบคุม
พฤติกรรมในทางเศรษฐกิจและสังคมบางประการเพื่อกระจายรายได้เพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจ
และตอบสนองนโยบายต่าง ๆ ของรัฐ เช่น แก้ไขปัญหาทางสังคม ปัญหามลภาวะ เป็นต้น 
ส่วนภาษีภาษีอากรระดับมลรัฐ มลรัฐแต่ละมลรัฐยังมีการจัดเก็บภาษีอากรระดับมลรัฐ 
เพ่ือนําเงินมาเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดบริการสาธารณะภายในมลรัฐของตน 
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เช่น จัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล44 ภาษีทรัพย์สิน ภาษีการขาย          
ภาษีสรรพสามิต เป็นต้น45 

                                                            
44 รูปแบบนิติบุคคลท่ีสําคัญในระบบกฎหมายของสหรัฐอเมริกาจะมีอยู่ด้วยกัน ดังต่อไปน้ี 

1. ห้างหุ้นส่วนสามัญ (General Partner หรือเรียกว่า “GP’) 
มีลักษณะเช่นเดียวกับห้างหุ้นส่วนสามัญตามกฎหมายไทย กล่าวคือ เป็นกิจการที่กําหนดให้หุ้นส่วนทุกคนมีความรับผิดไม่จํากัด
จํานวนแบบลูกหน้ีร่วม การบริหารจัดการเป็นไปตามสัญญาจัดตั้งห้างหุ้นส่วน 

2. ห้างหุ้นส่วนจํากัด (Limited Partnership หรือเรียกว่า “LP”) 
  ลักษณะเช่นเดียวกับห้างหุ้นส่วนจํากัดตามกฎหมายไทย กล่าวคือเป็นกิจการที่กําหนดให้หุ้นส่วนแบ่งออกเป็น  2 ประเภทคือ 
หุ้นส่วนแบบจํากัดความรับผิดซ่ึงรับผิดในหน้ีของห้างเพียงเท่าที่ตนลงหุ้นไว้ และหุ้นส่วนประเภทไม่จํากัดความรับผิดซ่ึงมี     
ความรับผิดไม่จํากัดจํานวนแบบลูกหน้ีร่วม การบริหารจัดการเป็นไปตามสัญญาจัดตั้งห้างหุ้นส่วน 

3. ห้างหุ้นส่วนสามัญที่หุ้นส่วนสามารถจํากัดความรับผิดได้ (Limited liability Partnership หรือเรียกว่า “LLP’) 
  เป็นห้างหุ้นส่วนที่มีลักษณะพิเศษคือ หุ้นส่วนทุกคนในห้างจํากัดความรับผิดในหน้ีเพียงเท่าที่ส่วนที่ลงทุนเท่าน้ัน ไม่มีหุ้นส่วน
แบบไม่จํากัดความรับผิดในห้างหุ้นส่วนประเภทน้ี ส่วนใหญ่ห้างหุ้นส่วนประเภทน้ีจะนิยมจัดต้ังข้ึน ในหมู่ผู้ประกอบการวิชาชีพ 
เช่น แพทย์ วิศวกร ทนายความ เป็นต้น 

4. บริษัท ซี (C Corporation) 
  เป็นบริษัทที่กําหนดไว้ในประมวลรัษฎากรของสหรัฐ (Internal Revenue Code) โดยมีลักษณะเช่นเดียวกับบริษัทจํากัดและ

บริษัทมหาชนจํากัด โดยแบ่งทุนออกเป็นหุ้น ผู้ถือหุ้นมีความรับผิดจํากัดเท่าที่ลงหุ้น และแยกสถานะผู้ถือหุ้นออกจากบริษัท
ชัดเจน โดยมอบให้กรรมการบริษัทเป็นผู้บริหารบริษัท และเป็นบริษัทประเภทเดียวที่สามารนําหลักทรัพย์เข้าจดทะเบียนกับ
ตลาดหลักทรัพย์ของสหรัฐอเมริกาได้ 

5. บริษัทจํากัด หรือบริษัทที่สมาชิกมีส่วนในการบริหารงาน (Limited Liability Company หรือเรียกว่า “LLC”) 
บริษัทที่มีรูปแบบพิเศษโดยผสมผสานคุณลักษณะของบริษัทจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วน และกิจการเจ้าของคนเดียวไว้ด้วยกัน       
ซ่ึงค่อนข้ายืดหยุ่นมากในการจัดตั้ง บริษัทมีตัวตนแยกต่างหากจากผู้ถือหุ้น เช่นเดียวกับบริษัททั่วไป แต่มิได้มีการแบ่งทุน
ออกเป็นหุ้นเหมือนบริษัทจํากัด ลักษณะเร่ืองทุนคล้ายกับห้างหุ้นส่วนมากกว่า กล่าวคือ สมาชิกลงทุนตามข้อตกลงการจัดตั้ง
บริษัทและดําเนินงานในการเสียภาษี บริษัท LLCs สามารถเลือกเสียภาษีได้หลายรูปแบบ เช่น การเสียภาษีแบบบริษัททั่วไป 
การเสียแบบ Pass-through Entities โดยนํากําไรหรือขาดทุนของกิจการไปเสียภาษีในนามของผู้ถือหุ้นเอง 

6.  S-Corporate 
 การจัดตั้ง S-Corporate น้ันคล้ายกับบริษัท (Corporate) ซ่ึงการจัดต้ัง S-Corporate ผู้ถือหุ้นจะมีเง่ือนไขว่าพวกเขาจะต้อง

ชําระหุ้นตามมูลค่าตลาดยุติธรรมและ S-Corporate ควรมีผู้ถือหุ้นไม่เกิน 100 คนเพ่ือจัดต้ังเป็น S-corporation และจะต้อง  
จดทะเบียนในสหรัฐอเมริกาหรืออยู่ภายในกฎหมายสหรัฐอเมริกาหรือกฎหมายของมลรัฐใดมลรัฐหน่ึงในสหรัฐอเมริกา สําหรับ
การเสียภาษีกรมสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดให้ S-corporate ไม่ต้องถูกกําหนดให้เสียภาษีนิติบุคคลแต่จะให้เสีย
ภาษีโดยการนําเอากําไรหรือขาดทุนไปคํานวณรวมเสียในภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาแทน 
ที่มา : ธีระวุฒิ เต็มสิริวัฒนกุล, วิทยานิพนธ์หลักสูตรนิติศาสตรดุษฎีบัณฑิต เร่ือง แนวทางการกําหนดมาตรการทางกฎหมายใน
การจัดเก็บภาษีเงินได้ของนิติบุคคลในเครือเดียวกัน, คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, หน้า 24 และ S Corporations 
[ออนไลน์]. แหล่งที่มา : www.irs.gov/businesses/small-businesses-self-employed/s-corporations, [4 มีนาคม 2562] 

45 โสฬส สุวรรณ์เนตร์, กีรติ ตั้งธรรม, ภมร สัตตภรณ์พิภพ, ณรงค์ กอนดี, ทัศนีย์ เหลืองเรืองรอง (คณะผู้จัดทํา), รายการผลการศึกษา  
ดูงานการอบรม หลักสูตร กฎหมายเกี่ยวกับคดีภาษีอากร ณ Boston University ประเทศสหรัฐอเมริกา, [ออนไลน์]. แหล่งที่มา : 
http://www.oia.coj.go.th/doc/data/oia/oia_1527925431.pdf, [3 มีนาคม 2562]    



29 
 

4.2.2  ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 
กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาได้กําหนดให้บริษัทเป็นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี    

เงินได้นิติบุคคล แต่ในประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา (Internal Revenue 
Code 1986) ไม่ได้กําหนดนิยามของคําว่า “บริษัท” ไว้แต่บอกความหมายกว้าง ๆ       
ว่าทุกบริษัทน้ันต้องเสียภาษีและคําว่า “บริษัท” ให้หมายความรวมถึง สมาคม บริษัท 
บริษัทหุ้นส่วนและบริษัท ประกันภัย46 

กรมสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกาได้ออกกฎว่าองค์กรท่ีไม่ได้จดทะเบียน
เป็นนิติบุคคลไม่ถือว่าเป็นบริษัท เว้นแต่องค์กรน้ันจะมีคุณสมบัติ 4 ข้อ ดังต่อไปน้ี 

1. มีความดํารงอยู่ตลอดไปโดยไม่มีการคํานึงถึงความตายของสมาชิกแต่ละคน 
การไร้ความสามารถของสมาชิก หรือการถอนตัวของสมาชิก 

2. มีการบริหารโดยผู้แทนของสมาชิก 
3. สมาชิกรับผิดในหน้ีสินขององค์กรโดยไม่จํากัด 
4. สมาชิกมีสิทธิท่ีจะโอนหุ้นหรือผลประโยชน์ท่ีได้จากกิจการให้แก่ผู้ใดได้     

โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากสมาชิกอ่ืน 
 นอกจากคุณสมบัติ 4 ข้อดังกล่าวแล้วยังต้องปรากฏว่าองค์กรน้ันมีวัตถุประสงค์
ประกอบกิจการเพ่ือหากําไรด้วยจึงจะถือว่าองค์กรน้ันเป็นบริษัท47 
 ดังน้ัน ผู้ท่ีมีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลของประเทศสหรัฐอเมริกาน้ัน มีท้ัง
องค์กรธุรกิจท่ีจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายในรูปของบริษัท และองค์กรที่ไม่ได้
จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล ซ่ึงถ้าองค์กรท่ีมิได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลก็ต้องมีหน้าท่ี     
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ถ้ามีคุณสมบัติครบท้ัง 4 ข้อและประกอบกับมีการแสวงหา     
กําไรด้วย ซ่ึงจะแตกต่างจากผู้มีหน้าท่ีท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย 
โดยทั่วไป จะมีการกําหนดว่าต้องเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลหรือมูลนิธิสมาคม   
ท่ีไม่ได้รับการประกาศยกเว้นจากกรมสรรพากรให้ถือว่าต้องเป็นผู้มีหน้าท่ีต้องเสียภาษี   
เงินได้นิติบุคคล48 

                                                            
46 Section 7701(a)(3) of Internal Revenue Code 
47 Federal Income Taxation of Corporations and Shareholders (page 2-2, 2-5 ,2-6) by Boris I. Bittker, James S. Eustice, 
1971, Massachuselt: Warren, Gortham & Lamont อ้างอิงจากชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม, คําอธิบายกฎหมายภาษีอากร : ภาษีเงินได้
นิติบุคคล, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์ T.Training Center, 2541), หน้า 19 
48 มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร 
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4.2.3 ผู้ท่ีไม่มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 ประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา (Internal Revenue Code หรือ
เรียกว่า “IRC”) จะมีการกําหนดไว้ว่าองค์กรแบบใดท่ีไม่ต้องมีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้      
นิติบุคคล ซ่ึงหน่ึงในองค์กรท่ีได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล49 ก็คือจะต้อง   
ไม่ดําเนินการโดยมีวัตถุประสงค์ในทางการค้าและหากําไร หรือเรียกอีกอย่างหน่ึงก็คือเป็น
องค์กรท่ีไม่แสวงหากําไรน่ันเอง50 องค์กรท่ีไม่แสวงหากําไรและได้ปฏิบัติตามวัตถุประสงค์
ท่ีกําหนดไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลตามท่ีกฎหมายกําหนด ดังต่อไปน้ี 

1. เป็นบริษัทท่ีจัดต้ังข้ึนภายใต้สภาคองเกรสของสหรัฐอเมริกา51 
2. เป็นบริษัทที่จัดต้ังข้ึนเพ่ือวัตถุประสงค์เฉพาะในการถือครองกรรมสิทธ์ิ               

ในอสังหาริมทรัพย์ เช่น เหมืองแร่ บ่อนํ้ามัน แล้วได้ให้รายได้หลังจาก       
หักค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนให้กับองค์กรท่ีได้รับการยกเว้น52 

3. หน่วยงานของรัฐ รวมถึงมูลนิธิ กองทุน ท่ีจัดต้ังข้ึนและมีวัตถุประสงค์              
เพ่ือดําเนินการเก่ียวกับด้านการศึกษา การศาสนา วิทยาศาสตร์ การรักษา       
ความม่ันคงและความปลอดภัยของชาติ การป้องกันการทารุณกรรมเด็ก
และสัตว์ และจะต้องไม่เป็นกิจการเพ่ือผลประโยชน์แก่คนใดคนหน่ึง หรือ  
ไม่มีลักษณะเป็นการโฆษณาชวนเช่ือทางการเมือง53  

4. กลุ่มพลเมืองหรือองค์กรท่ีไม่ได้จัดต้ังเพ่ือแสวงหากําไร แต่ดําเนินการ      
เพ่ือส่งเสริมสวัสดิการสังคมหรือสมาคมในท้องถ่ินของสมาชิก และกําไรสุทธิ     
ท่ีเกิดขึ้นน้ันนําไปใช้เพ่ือการกุศลเพ่ือการศึกษา54 

5. องค์กรด้านแรงงาน การเกษตร และพืชสวน เป็นต้น55 

  กล่าวคือ การยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลขององค์กรไม่แสวงหากําไร เช่น มูลนิธิ 
กองทุนควรต้องพิจารณาถึงวัตถุประสงค์แรกเริ่มท่ีจัดต้ังองค์กรว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์

                                                            
49 Section 501 of Internal Revenue Code  
50 Section 501(b) of Internal Revenue Code 
51 Section 501(c)(1) of Internal Revenue Code 
52 Section 614(a) of Internal Revenue Code 
53 Section 501(c)(3) of Internal Revenue Code 
54 Section 501(4)(a) of Internal Revenue Code 
55 Section 501(c)(5) of Internal Revenue Code 
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และเง่ือนไขการได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลหรือไม่ หากเป็นองค์กรท่ีไม่แสวงหากําไร   
แต่ดําเนินธุรกิจท่ีไม่เก่ียวข้องกับวัตถุประสงค์ที่กําหนดไว้ก็อาจไม่ได้รับการยกเว้นภาษี   
เงินได้นิติบุคคล ดังน้ันก็จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล เพราะถือว่าไม่ได้ปฏิบัติตาม
วัตถุประสงค์และเงื่อนไขท่ีกฎหมายกําหนดไว้ 

4.2.4 ฐานภาษี 

 ในการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลน้ัน จะใช้ฐานภาษีเงินได้รวมท้ังหมด (Gross 
Income) และหักด้วยค่าใช้จ่ายตามที่กฎหมายกําหนด56 (Allowance Deductions) 
แล้วนํากําไรท่ีเกิดข้ึนไปเสียภาษีตามอัตราภาษีที่กําหนด 

4.2.5 อัตราภาษี 

สําหรับปีภาษีท่ีเริ่มต้นหลังจากปี 2560 ภาษีอากรระดับรัฐบาลกลางจะมี      
การจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับบริษัททั่วไปในอัตราร้อยละย่ีสิบเอ็ด57และระดับ  
มลรัฐจะมีการเก็บภาษีในอัตราร้อยละสามถึงสิบสอง ตามแต่ละรัฐท่ีกําหนด58 

4.3  มาตรการในการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดของรัฐฮาวาย 
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

กรมสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกา (Internal Revenue Service หรือเรียกว่า IRS) 
ได้กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดท่ีทําหน้าท่ีดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและบริหารจัดการอาคารชุด   
ในรัฐต่าง ๆ รวมถึงรัฐฮาวาย ต้องมีหน้าท่ีย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลตาม               
ท่ีกรมสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนด59 โดยจะต้องเข้าเง่ือนไขตามประมวลรัษฎากรของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา (Internal Revenue Code หรือเรียกว่า IRC) ซ่ึงในประมวลรัษฎากรของ
ประเทศสหรัฐอเมริกาได้กําหนดถึงเรื่องการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลเก่ียวกับสมาคมการจัดการ

                                                            
56 Business expenses for use in preparing 2018 returns, [อ อ น ไ ล น์ ]. แ ห ล่ ง ท่ี ม า  : https://www.irs.gov/pub/irs-
pdf/p535.pdf, [10 มีนาคม 2562] 
57 Corporate income tax rate in the United States, [ออนไลน์]. แหล่งท่ีมา : https://www.irs.gov/pub/irs-pdf/p542.pdf, 
[10 มีนาคม 2562] 
58 State and Local Taxes in the United States, [ออนไลน์]. แหล่งท่ีมา : https://taxfoundation.org/us-corporate-income-
tax-more-competitive/, [10 มีนาคม 2562] 

59 Instruction for Form 1120-H, [ออนไลน์]. แหล่งท่ีมา :  https://www.irs.gov/pub/irs-pdf/i1120h.pdf, [6 มกราคม 2562] 
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อาคารชุด ซ่ึงเป็นนิติบุคคลที่ทําหน้าท่ีคล้ายกับนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทย โดยสมาคม       
การจัดการอาคารชุดจะอยู่ในความหมายของสมาคมเจ้าของบ้าน (Homeowners associations 
หรือเรียกว่า “HOA”) ตามมาตรา 528 แห่งประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา เว้นแต่      
จะได้รับการพิจารณาให้เป็นสมาคมท่ีได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับจุดประสงค์ของ
กฎหมายใด ๆ ท่ีอ้างถึงสมาคมท่ีได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลจึงไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้          
นิติบุคคล60 

4.3.1  ความหมายของสมาคมเจ้าของบ้าน (Homeowners associations) 

  สมาคมเจ้าของบ้าน61 ตามความหมายท่ีปรากฎในประมวลรัษฎากรของประเทศ
สหรัฐอเมริกาให้หมายถึงสมาคมการจัดการอาคารชุด สมาคมการจัดการอสังหาริมทรัพย์
ท่ีอยู่อาศัย หรือธุรกิจไทม์แชร์62 

1.1 สมาคมการจัดการอาคารชุด  
สมาคมท่ีปฏิบัติตามข้อกําหนด บริหารจัดการ ดูแลบํารุงรักษาที่เกี่ยวกับ
โครงการคอนโดมิเนียมอย่างมีนัยสําคัญท่ีบุคคลใช้เพ่ืออยู่อาศัย63 

1.2 สมาคมการจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัย  
สมาคมท่ีปฏิบัติตามข้อกําหนด บริหารจัดการ ดูแลบํารุงรักษาใน         
ส่วนท่ีเกี่ยวกับการแบ่งย่อยการพัฒนาหรือพ้ืนท่ีใกล้เคียงกันท่ีสําคัญ
ท้ังหมดหรืออาคารซ่ึงบุคคลอาจใช้เพ่ือท่ีพักอาศัยเท่าน้ัน64 

1.3 ธุรกิจท่ีบริษัทด้านท่ีพักมีอสังหาริมทรัพย์หลายประเภท  
สมาคมท่ีนอกเหนือจากสมาคมการจัดการอาคารชุดที่ เ ป็นไปตาม
ข้อกําหนดโดยบริหารจัดการและดูแลบํารุงรักษาแล้ว สมาชิกที่เป็น

                                                            
60 Section 501 of Internal Revenue Code 
61 Section 528(c)(1) of Internal Revenue Code 
62 ธุรกิจไทม์แชร์ (Timeshare association) เป็นธุรกิจที่บริษัทด้านที่พักมีอสังหาริมทรัพย์หลายประเภท เช่น โรงแรม รีสอร์ท 
คอนโดมิเนียม หรือบ้านพักตากอากาศ โดยนําเอาที่พักดังกล่าวมาจัดสรรเวลาเข้าใช้ที่พักให้แก่ลูกค้าที่สมัครเป็นสมาชิกในระบบ      
ไทม์แชร์ของตน ซ่ึงลูกค้าสามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิร่วมโดยเข้าใช้โรงแรมหรือรีสอร์ทที่ตนเป็นเจ้าของร่วมกับผู้อื่นและสามารถตกลง
ยินยอมแบ่งใช้พ้ืนที่ร่วมกัน ตลอดจนยานพาหนะเพื่อการเดินทางและสันทนาการ ในช่วงระยะเวลาหน่ึงตามที่กําหนด, [ออนไลน์].  
แหล่งที่มา : “http://clubservice.anantaravacationclub.com/Newsletter/2016/January/Landing-Page-th.html”,  
[1 พฤษภาคม 2562]   
63 Section 528(c)(2) of Internal Revenue Code 
64 Section 528(c)(3) of Internal Revenue Code 
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เจ้าของไทม์แชร์ในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีสิทธิในการใช้อสังหาริมทรัพย์
ตามช่วงระยะ เวลาห น่ึง ท่ีกํ าหนดโดยตกลง กับเ จ้ าของร่ วม ใน
อสังหาริมทรัพย์ว่าจะได้รับการยินยอมให้สามารถใช้พ้ืนท่ีอสังหาริมทรัพย์
ของเจ้าของร่วมได้ 

  การท่ีจะเป็นสมาคมเจ้าของบ้านตามข้อ 1.1 - 1.3 ได้น้ันจะต้องเข้า
เงื่อนไขครบ 4 ข้อ ดังต่อไปน้ี65 

1. สมาคมดังกล่าวมีการดําเนินการเพ่ือให้ได้มาซ่ึงการก่อสร้าง        
การจัดการ การบํารุงรักษาและการดูแลทรัพย์สินของสมาคม 

2. รายไ ด้รวมมากกว่าร้ อยละหกสิบสํ าหรับ ปีภา ษี น้ันจะ ต้อง
ประกอบด้วยจํานวนเ งิน ท่ี ไ ด้รับจากค่ าธรรมเนียมสมา ชิก 
ค่าธรรมเนียมหรือเงินท่ีเก็บได้จาก 
2.1 เจ้าของห้องชุดสําหรับในกรณีของสมาคมการจัดการอาคารชุด 
2.2 เจ้าของท่ีอยู่อาศัยหรือเจ้าของท่ีอยู่อาศัยท่ีมีจํานวนมากในกรณี

ของสมาคมการจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัย หรือ 
2.3 เจ้าของสิทธิในการใช้ร่วมไทม์แชร์ในการใช้หรือผลประโยชน์

ความเป็นเจ้าของไทม์แชร์ในทรัพย์สินของธุรกิจไทม์แชร์ 
3. ค่าใช้จ่ายร้อยละเก้าสิบสําหรับปีภาษีของสมาคมจะต้องเสียค่าใช้จ่าย

สําหรับการได้มาการก่อสร้าง การจัดการ การบํารุงรักษาและ       
การดูแลทรัพย์สินของสมาคมและในกรณีของธุรกิจไทม์แชร์จะต้อง
เป็นกิจกรรมท่ีใช้ในนามของสมาชิกสมาคมรวมถึงรายจ่ายดังต่อไปน้ี
ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายเพ่ืออสังหาริมทรัพย์ของสมาคมเหล่าน้ี 
3.1 รายจ่ายลงทุนซ้ือสินทรัพย์เพ่ือใช้ในการดําเนินงานของสมาคม 
3.2 เงินเดือนของผู้จัดการสมาคมหรือเลขานุการ 
3.3 รายจ่ายเก่ียวกับการจัดสวนหย่อม ป้ายทางเดินต่าง ๆ ค่ารักษา             

ความปลอดภัย ค่าภาษีโรงเรือน 
3.4 รายจ่ายในการดูแลสระว่ายนํ้า สนามเทนนิส 

                                                            
65 Section 528(c)(1)(A),(B) and (C) of Internal Revenue Code 
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3.5 รายจ่ายในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง เช่น เครื่องทําความร้อน 
เครื่องปรับอากาศ ลิฟต์ อาคาร เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงรายจ่าย    
ท่ีไม่ได้เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของสมาคมโดยตรง เช่น 
การเอาเงินไปลงทุนในหุ้นหรือกองทุน  

4. นอกเหนือจากการได้รับการก่อสร้างหรือการจัดการการบํารุงรักษา
และการดูแลทรัพย์สินของสมาคมและอ่ืน ๆ รวมถึงการคืนเงิน
ค่าธรรมเนียมสมาชิกหรือการเรียกเก็บเงินได้จากสมาชิก แต่ไม่ได้
รวมถึงการมีรายได้อ่ืนของสมาคมดังกล่าวเพ่ือเป็นประโยชน์ส่วนตน
ของผู้ถือหุ้นเอกชนหรือบุคคลใด ๆ 

4.3.2  อัตราภาษีของสมาคมการจัดการอาคารชุด66 

 สําหรับธุรกิจสมาคมการจัดการอาคารชุดและสมาคมการจัดการอสังหาริมทรัพย์
ท่ีอยู่อาศัยกรมสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดให้เสียภาษีในอัตราร้อยละ
สามสิบของกําไรสุทธิดังกล่าวและอัตราร้อยละสามสิบสองของกําไรสุทธิสําหรับกรณีของ
ธุรกิจไทม์แชร์โดยอัตราภาษีน้ีจะใช้กับรายได้อ่ืนท่ีเกิดข้ึนและผลกําไรส่วนต่างจากราคา
หลักทรัพย์ 

4.3.3  แบบแสดงรายการย่ืนเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลของสมาคมการจัดการ     
อาคารชุด 

 แบบฟอร์มที่ใช้ย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีประจําปีของสมาคมการจัดการ
อาคารชุด สมาคมการจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัย และธุรกิจไทม์แชร์ คือ        
Form 1120-H67 สําหรับในกรณีท่ีสมาคมน้ันเป็นไปตามมาตรา 528 แห่งประมวล
รัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา และต้องเข้าเงื่อนไขของการเป็นสมาคมเหล่าน้ีด้วย68  

                                                            
66 Section 528(b) of Internal Revenue Code 
67 U.S. Income Tax Return for Homeowners Associations (Form 1120-H) โดยจะต้องไปย่ืนแบบ Form1120-H ตามที่อยู่ของ
กรมสรรพากรของสหรัฐอเมริกา (IRS) ที่ถูกกําหนดไว้ ถ้าอาคารชุดต้ังอยู่ในรัฐฮาวายก็ต้องไปย่ืนที่ Department of the Treasury 
Internal Revenue Service Center Ogden, UT 84201-0012, [ออนไลน์]. 
แหล่งที่มา : https://www.irs.gov/instructions/i1120h,  [5 มกราคม 2562] 
68 Section 528(c)(1)(A),(B) and (C) of Internal Revenue Code 
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 อย่างไรก็ตาม ถ้าเป็นสมาคมท่ีไม่ได้แสวงหากําไรตามมาตรา 501(a) แห่ง
ประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา คือ เป็นสมาคมท่ีไม่ต้องมีหน้าเสียภาษีเงินได้
นิติบุคคลตามท่ีกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดก็ไม่ต้องมีหน้าท่ีย่ืนแบบ     
Form 1120-H 

4.3.4  เงินได้ที่ต้องเสียภาษีและเงินได้ท่ีรับการยกเว้นภาษีของสมาคมการจัดการ
อาคารชุด 

 เงินได้ที่ต้องเสียภาษีของสมาคมการจัดการอาคารชุด จะมาจากดังน้ี 
1. รายได้รวมท้ังหมด69 เช่น ดอกเบ้ียท่ีเกิดจากการนําไปลงทุนอ่ืนๆ เงินปันผล 

ค่าเช่า ค่าสิทธิ ผลกําไร ผลกําไรส่วนต่างจากราคาหลักทรัพย์ จะต้อง        
นํามาคํานวณเสียภาษี แต่ไม่รวมถึงรายได้ท่ีได้รับการยกเว้น 

2. รายได้ท่ีได้รับยกเว้น70มาจากการเป็นสมาคมโดยท่ีได้เข้าเงื่อนไขตาม         
ท่ีประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนด โดยจะประกอบ       
ไปด้วยค่าสมาชิก ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ และเงินได้ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของ  
ห้องชุด เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในกรณีท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัยท่ีมี
สมาคมดูแลจัดการ หรือเจ้าของสิทธ์ิในธุรกิจไทม์แชร์ เช่น ค่าดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางตามปกติ  ซ่ึงรายได้ท่ีจะได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้น้ี     
ต้องมาจากการเรียกเก็บสมาชิกเท่าน้ันท่ีได้เป็นเจ้าของห้องชุด เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ หรือเจ้าของสิทธ์ิในไทม์แชร์ ไม่ใช่มาจากการเก็บจากลูกค้า
อ่ืนท่ีองค์กรได้ไปให้บริการอ่ืน ๆ ท่ีไม่ใช่สมาชิกขององค์กร ซ่ึงตรงน้ี         
จะไม่ถือว่าเป็นเงินท่ีได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ 

 ตัวอย่าง 
 โดยท่ัวไป การยกเว้นภาษีเงินได้จะรวมถึง71  

1. เงินต้น ดอกเบ้ียเงินต้น และค่าภาษีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจ่าย
ให้แก่องค์กร 

2. ค่าบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์โดยองค์กร 
                                                            
69 Section 528(d)(1) of Internal Revenue Code 
70 Section 528(d)(3) of Internal Revenue Code 
71 Instruction for Form 1120-H, [ออนไลน์]. แหล่งที่มา : “https://www.irs.gov/pub/irs-pdf/i1120h.pdf”, [6 มกราคม 2562] 
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3. ค่าเก็บกวาดหิมะ และค่าท้ิงขยะ 
 ส่วนเงินได้ท่ีต้องนํามาเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล72 

1. เงินได้อ่ืนที่นอกเหนือมาตรา 528 แห่งประมวลรัษฎากรของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

2. เงินได้ท่ีเรียกเก็บจากบุคคลท่ีไม่ใช่สมาชิกในการเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ 

3. เงินได้ที่เรียกเก็บพิเศษนอกเหนือจากการดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง  

4. ดอกเบ้ียจากการนําไปลงทุนอ่ืน ๆ  
5. เงินได้ท่ีได้รับมาเน่ืองจากไปทํากิจกรรมอ่ืนนอกเหนือจาก   

การดูแลอสังหาริมทรัพย์ในองค์กร 
6. ค่าขนส่งท่ีทางสมาชิกจ่ายมาให้สมาคม  

3. ค่าใช้จ่ายตามท่ีกฎหมายกําหนด73ท่ีสามารถหักออกจากรายได้รวมตาม    
ข้อ 1 โดยหักค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ เช่น เงินเดือน ค่าแรง ค่าซ่อมแซม ค่าเสื่อม
ราคา และนอกจากน้ียังสามารถหักค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมได้อีกหน่ึงร้อยดอลล่าร์
สหรัฐ แต่ก็มีค่าใช้จ่ายบางอย่างท่ีไม่สามารถนํามาให้หักออกจากรายได้ คือ       
ผลขาดทุนจากการดําเนินงาน ค่าใช้จ่ายพิเศษท่ีสามารถหักได้เพ่ิมเติม
สําหรับบริษัทท่ัวไป เป็นต้น   

4.4.  เปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศ
ไทยและรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

  จากการศึกษากฎหมายในส่วนท่ีเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุดของรัฐฮาวาย น้ันพบว่า        
มีความคล้ายคลึงกับนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทย คือ สมาคมเจ้าของอาคารชุดของรัฐฮาวาย 
จะเรียกเก็บค่าดูแลและบํารุงรักษาดูแลทรัพย์ส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุด และให้คณะกรรมการ
อาคารชุดเป็นผู้ดูแลบริหารเงินค่าส่วนกลางของอาคารชุด 

                                                            
72 แหล่งเดิม 
73 แหล่งเดิม 
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  เม่ือพิจารณาถึงเงินค่าส่วนกลางท่ีทางสมาคมการจัดการอาคารชุดท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของ
ร่วมหรือเจ้าของห้องชุดน้ัน กฎหมายภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดให้เงินได้เหล่าน้ีได้รับ
การยกเว้นไม่ต้องนํามาคํานวณเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลแต่จะต้องย่ืนแสดงรายการประเภทของ    
เงินได้ในแบบ Form 1120-H ว่าเป็นเงินได้ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุด          
เพ่ือนําไปใช้จ่ายในการดูแลและบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ซ่อมบํารุงลิฟต์ ตกแต่งสวนหญ้า
โดยเข้าเงื่อนไขการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล สําหรับกรณีท่ีสมาคมการจัดการอาคารชุดมีเงินได้     
ท่ีไม่ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ซ่ึงเป็นเงินได้ท่ีไม่เข้าเงื่อนไขท่ีกําหนดในมาตรา 528(c)(1)      
แห่งประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา เงินได้เหล่าน้ีจะต้องนํามาย่ืนแสดงรายการเพ่ือ    
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลในอัตราท่ีกําหนด74 แตกต่างกับนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทย          
ท่ีประมวลรัษฎากรกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่เข้านิยามของคําว่าบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน       
นิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร จึงทําให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่ต้องมีหน้าท่ีย่ืน      
แบบแสดงรายการและเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลไม่ว่านิติบุคคลอาคารชุดจะมีเงินได้อ่ืนเกิดข้ึน
นอกเหนือจากวัตถุประสงค์ตามท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

  ดังน้ันจึงเกิดความแตกต่างระหว่างการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศ
ไทยกับรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกาตามตารางหน้าถัดไป 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
74 Section 528(b) of Internal Revenue Code 
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ความแตกต่างของการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยกับ                             
รัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

รายการ ประเทศไทย* 
รัฐฮาวาย               

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

เงินได้ท่ีได้รับการยกเว้นภาษี    
เงินได้นิติบุคคล 

เงินได้พึงประเมิน 
ทุกประเภท 

ค่าสมาชิก ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ 
และ เ งิ น ไ ด้ ท่ี เ รี ย ก เ ก็ บ จ า ก
เ จ้ าขอ ง ห้อ ง ชุ ดและ เ งิ นค่ า
บํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ท้ังน้ี
ต้องเข้าเง่ือนไขการเป็นสมาคม
ตาม ท่ีมาตรา  528(c)(1) แห่ง
ประมวลรัษฎากรของประเทศ
สหรัฐอเมริกากําหนดด้วย 

เงินได้ท่ีต้องเสียภาษีเงินได้ - 

เ งิ น ไ ด้ พึ ง ป ร ะ เ มิ น ท้ั ง ห ม ด  
ที่นอกเหนือจากเ งิน ท่ี ไ ด้ รั บ  
การยกเ ว้นภา ษี เ งิน ไ ด้  เ ช่น 
ดอกเบ้ียจากการลงทุนอ่ืน ๆ  
เ งิ น ปันผล  ค่ า เ ช่ า  ค่ า สิ ท ธิ   
ผล กํ า ไ รส่ วน ต่ า ง จาก ร าค า
หลักทรัพย์ เป็นต้น 

อัตราภาษี (รอ้ยละ) - 30 

แบบแสดงรายการย่ืนเสียภาษี - Form 1120-H  

*หมายเหตุ: นิติบุคคลอาคารชุดท่ีต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 นอกจาก น้ีทางกรมสรรพากรของประเทศไทยไ ด้ เคยให้แนวทางปฏิ บั ติตาม              
หนังสือข้อหารือเลขท่ี กค 0702/9488 วันท่ี 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 ว่า นิติบุคคลอาคารชุด ก           
(นิติบุคคลฯ) ได้จดทะเบียนมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลฯ 
ได้นําเอาทรัพย์สินส่วนกลางของอาคารชุด คือผนังด้านนอกอาคารตึก (ผนังฯ) ไปให้บุคคลภายนอก
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เช่าติดสติกเกอร์ สื่อภาพโฆษณาผลิตด้วยระบบ Inkjet Outdoor ท่ีมีคุณภาพสูงแบบใช้กาว           
อยู่ด้านหลังและมีนํ้าหนักเบาติดท่ีผนังฯ ไม่ต้องมีโครงเหล็ก กรอบเหล็กมารองรับ ซ่ึงทาง
กรมสรรพากรได้ตีความว่ากรณีนิติบุคคลอาคารชุด ก น้ันมีฐานะเป็นนิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนตามมาตรา 
33 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีรายได้จากการประกอบกิจการ หรือเน่ืองจาก         
การประกอบกิจการให้เช่าผนังฯ ติดสติกเกอร์สื่อภาพโฆษณาเป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่บัญญัติไว้ใน
พระราชบัญญัติดังกล่าว จึงไม่ต้องมีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 จากข้อหารือดังกล่าวข้างต้น ถ้าไปดูตามเจตนารมณ์ของวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แล้วจะพบว่าพระราชบัญญัติดังกล่าวไม่ได้ต้องการให้เป็น     
การแสวงหาผลประโยชน์หรือกําไรอ่ืนแต่เพ่ือให้นิติบุคคลอาคารชุดเพียงแค่จัดการและดูแล        
ทรัพย์ส่วนกลางให้แก่เจ้าของร่วมเท่าน้ันให้ตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด        
พ.ศ . 2522 ดังน้ันการท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมีเงินได้อ่ืนท่ีไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่กําหนด             
ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เท่ากับว่านิติบุคคลอาคารชุดน้ันมีเงินได้ท่ีไม่สมควรจะได้รับ   
การยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ซ่ึงแตกต่างจากการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลของสมาคมการจัดการ
อาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมีการแยกออกมาอย่างชัดเจนว่ารายได้ท่ีได้รับการยกเว้นจะต้อง
เข้าเงื่อนไขตามท่ีกฎหมายกําหนดถึงจะได้รับการยกเว้นไม่ต้องคํานวณเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล       
แต่จะต้องนํามาแสดงให้เห็นในแบบแสดงรายการเสียภาษีแต่อยู่ในบรรทัดท่ีได้รับยกเว้นภาษีไม่ต้อง
นํามาคํานวณรวมเสียภาษี และถ้าเป็นเงินได้ท่ีนอกเหนือจากการได้รับยกเว้นน้ันก็จะถูกนํามาคํานวณ
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ดังน้ันเงินได้ท้ังสองประเภท คือ เงินได้ท่ีได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล
และเงินได้ท่ีไม่ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลจะต้องนํามาแสดงให้กรมสรรพากรเห็น              
ในแบบแสดงรายการเสียภาษีอย่างชัดเจน 
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บทท่ี 5 

วิเคราะห์การจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดกรณีมีเงินได้นอกเหนือจาก
วัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

5.1  ผลจากการไม่จัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดในประเทศไทย 

 ในปัจจุบันธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมีการเติบโตและขยายธุรกิจเพ่ิมมากข้ึน        
ในปัจจุบัน ซ่ึงอาคารชุดในแต่ละแห่งน้ันจะต้องมีนิติ บุคคลอาคารชุดท่ี ถูกจัดต้ัง ข้ึนตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อย่างไรก็ตามนิติบุคคลอาคารชุดเหล่าน้ีถูกกําหนดให้ไม่เป็น
บริ ษัทหรือห้าง หุ้นส่วนนิติบุคคล  ดัง น้ัน จึงไม่มีหน้า ท่ี ต้องเสียภาษีเงินได้ นิติ บุคคลตาม          
ประมวลรัษฎากร ซ่ึงอาจเป็นช่องทางท่ีนักลงทุนน้ันเข้ามาบริการจัดการเป็นนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
และสามารถนําเงินมาลงทุนในอาคารชุดเพ่ือท่ีจะได้นําเงินท่ีผ่านจากการเป็นนิติบุคคลอาคารชุดไป
ลงทุนตามช่องทางต่าง ๆ เช่น การปล่อยที่ดินเช่า ลงในหุ้น พันธบัตร การให้บริการอื่น ๆ           
การปล่อยเงินให้กู้ยืม เป็นต้น ซ่ึงเกิดดอกผลกลับมาสู่นักลงทุนที่เป็นนิติบุคคลอาคารชุด ดังน้ัน       
เงินได้ที่ได้รับมานั้นไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ซ่ึงก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกันกับ          
นิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดาท่ัวไปท่ีนําเงินไปลงทุนแล้วเกิดเงินได้ข้ึนมาก็ยังต้องนํามาคํานวณรวม
เสียภาษีให้แก่รัฐ ส่งผลทําให้รัฐขาดรายได้จากการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากนิติบุคคลอาคาร
ชุดและนอกจากน้ีอาจทําให้มีการหลีกเลี่ยงการเสียภาษีมากย่ิงข้ึนประกอบกับเป็นการส่งเสริม      
ให้บริษัทหรือบุคคลท่ัวไปเข้ามามีบทบาทในการเป็นนิติบุคคลอาคารชุดมากย่ิงข้ึนเพราะว่าไม่มี    
การถูกจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรัฐ 

5.2  ผลจากการให้นิติบุคคลอาคารชุดมิใช่ “นิติบุคคล” ตามมาตรา 39 แห่งประมวล
รัษฎากร 

 นิติบุคคลอาคารชุดน้ันไม่เข้าคํานิยามของคําว่า “บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล”        
ตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ในมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร ส่งผลทําให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มี
หน้าท่ีต้องย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลแม้ว่านิติบุคคลจะมีรายได้อ่ืนเกิดข้ึนก็ตาม  

 การท่ีรัฐไม่จัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลแก่นิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากจุดประสงค์ของ              
การต้ังนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อท่ีจะให้ช่วยดูแล จัดการและบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เช่น    
ค่าไฟฟ้า ค่าประปา ค่าซ่อมลิฟต์ ค่าทาสีอาคารชุดใหม่ ให้สําหรับเจ้าของร่วมหรือเจ้าห้องชุด       
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นิติบุคคลอาคารชุด ก็เสมือนเป็นตัวแทนของอาคารชุดในการท่ีจะเข้ามาช่วยบริหารเงินส่วนกลาง
ของเจ้าของร่วมเพ่ือจะได้ใช้งานยามฉุกเฉินและตามความจําเป็นของอาคารชุด ไม่ใช่เป็นการทํา
ธุรกิจในการแสวงหากําไรเข้าอาคารชุดประกอบคําวินิจฉัยของตามท่ีทางคณะกรรมการฯ              
ได้พิจารณาและได้มีคําวินิจฉัยในการประชุมครั้งท่ี 35/2540 วันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2540           
ว่าได้มีการวินิจฉัยว่านิติบุคคลอาคารชุดท่ีจัดต้ังข้ึน ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ซ่ึงกระทํากิจการ
เฉพาะตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี  

1. นิติบุคคลอาคารชุดต้องกระทํากิจการเฉพาะเพ่ือจัดการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางหรือกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ตามที่กฎหมายว่าด้วย
อาคารชุดกําหนดไว้ 

2. นิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่กระทํากิจการใดนอกเหนือจากวัตถุประสงค์ตาม            
ท่ีกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดกําหนดไว้ 

3. นิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่ขายสินค้าหรือให้บริการใดกับบุคคลอ่ืนซ่ึงมิใช่เจ้าของ   
ห้องชุดน้ัน 

4. กิจการตามวัตถุประสงค์ตาม 1. ต้องเป็นกิจการซ่ึงตามปกติวิสัยในการจัดการดูแล
รักษาอาคารชุดเป็นกิจการท่ีจําเป็นและสมควร 

 ดังน้ันการประมวลรัษฎากรกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39           
แห่งประมวลรัษฎากรแต่มีการกระทําท่ีนอกเหนือวัตถุประสงค์ที่กําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด       
พ.ศ. 2522 เป็นเหตุทําให้ก่อเกิดเงินได้อันมีลักษณะเป็นการแสวงหากําไร นิติบุคคลอาคารชุด        
ก็ไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล เพราะว่าประมวลรัษฎากรได้กําหนดอย่างชัดเจนว่าไม่ถือ
เป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร ผลคือไม่มีหน้าท่ีต้อง    
ย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ซ่ึงถ้าตีความแล้วว่าแม้มีเงินได้อ่ืนเกิดข้ึน เช่น ค่าเช่า        
เงินปันผล ดอกเบ้ีย ค่าบริการอ่ืน กล่าวคือนิติบุคคลอาคารชุดก็ไม่มีหน้าท่ีต้องย่ืนแบบแสดงรายการ
เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเช่นกัน ดังน้ัน ทําให้เกิดความได้เปรียบแก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนอ่ืนท่ีมี    
เงินได้อ่ืนแต่ต้องมาเสียภาษีเว้นได้นิติบุคคล และอาจนําไปสู่การหลีกเลี่ยงหรือหนีภาษี ซ่ึงจะทําให้
รัฐสูญเสียรายได้จัดเก็บภาษีในท่ีสุด 
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5.3  แนวทางการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการจัดเก็บภาษีสําหรับนิติบุคคล
อาคารชุด 

มาตรการการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐบางอย่างน้ันเป็นแนวทางท่ีดีและชัดเจน แต่บางอย่าง
ก็ไม่ได้สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังน้ัน จึงควรมีวิธีการแก้ไขปัญหา        
การจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลหรับนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้กระทํานอกเหนือวัตถุประสงค์            
ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

5.3.1 การกําหนดบทบัญญัติให้สอดคล้องกับหลักความเสมอภาคทางภาษีอากร 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้เจตนารมณ์ว่านิติบุคคลอาคารชุด       
ท่ีต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติน้ี และได้กระทําตามวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการและดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว75 
ท้ังน้ี ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติน้ี เน่ืองจากกรมสรรพากร    
ข้อหารือ และคําวินิจฉัยท่ีเกี่ยวข้องได้พิจารณาว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้เข้าคํานิยามของ
คําว่าบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร เพราะได้ทําตาม
วัตถุประสงค์ที่กําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงเป็นเหตุให้นิติบุคคล
อาคารชุดไม่ต้องมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลแต่อย่างใด  

เม่ือพิจารณาตามหลักความเสมอภาคในเสียภาษีอากรน้ันแล้ว ภาษีอากรท่ีดีน้ัน
จะต้องมีความสอดคล้องในเร่ืองหลักความเสมอภาคและมีความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี
อากรน้ันโดยจะต้องก่อให้เกิดความเสมอภาคแก่ผู้เสียภาษีทุกคน ไม่เป็นการเลือกปฏิบัติต่อ
บุคคลใดบุคคลหน่ึง หากมีการสิทธิประโยชน์ส่งเสริมภาษีอากรให้กับบุคคลใด บุคคลทุกคน
ท่ีมีสภาวการณ์แวดล้อมเช่นเดียวกันย่อมต้องได้รับการส่งเสริมเช่นเดียวกันด้วย แต่หาก   
จะมีบทลงโทษแก่บุคคลใดในทางภาษีอากรแล้ว บุคคลทุกคนย่อมต้องได้รับโทษ
เช่นเดียวกันด้วย ดังน้ัน การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักความเสมอภาคน้ีจึงสร้าง           
ความเป็นธรรมและให้โอกาสทุกคนเท่าเทียมกัน 

                                                            
75 ไพโรจน์ อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด, พิมพ์คร้ังแรก, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์ นิติธรรม, มิถุนายน 2559),       
หน้า 65 
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ดังน้ัน การกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดที่มีเงินได้นอกเหนือจากวัตถุประสงค์      
ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และไม่เป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน    
นิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากรจึงไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล
เป็นการขัดต่อหลักความเสมอภาคทางภาษีอากร กล่าวคือ ควรมีการปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติม
มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากรซ่ึง    
จะกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลตามความหมายของคําว่า “บริษัทหรือ    
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล”   

5.3.2 การเพ่ิมมาตรการจัดเก็บภาษีนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีเงินได้นอกเหนือจาก
วัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

จากการศึกษาเปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลของสมาคมการจัดการ      
อาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่าในประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา            
ได้มีการกําหนดเง่ือนไขว่า ถ้าเป็นรายได้และรายจ่ายท่ีเข้าเง่ือนไขครบตามท้ัง 4 ข้อ        
ท่ีกล่าวถึงในบทท่ี 4 ในหัวข้อท่ี 4.3.1 ก็จะถือว่าเป็นสมาคมการจัดการอาคารชุด         
ตามท่ีประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกากําหนด คือ เข้าเง่ือนไขการเป็นสมาคม
เจ้าของบ้านซ่ึงได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีเงินได้แต่ถ้ามีรายได้อ่ืนที่ เกิดขึ้น
นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีกําหนดจะต้องถูกนํามาคิดเสียภาษีตามอัตราภาษีเฉพาะของ
สมาคมการจัดการอาคารชุด คือ อัตราร้อยละสามสิบ อย่างไรก็ตาม แม้ว่ารายได้จะ       
ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเพราะเข้าเงื่อนไขการเป็นสมาคมเจ้าของบ้าน        
แต่รายได้เหล่าน้ันก็จะต้องถูกนํามาแสดงให้กรมสรรพากรของประเทศสหรัฐอเมริกา     
เห็นว่าเป็นการเข้าเงื่อนไขจริงจึงได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษี โดยกรมสรรพากรของ       
ประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีแบบแสดงรายการเสียภาษีให้แก่สมาคมเหล่าน้ีโดยเฉพาะก็คือ 
Form 1120-H ซ่ึงในแบบแสดงรายการน้ีจะระบุส่วนรายได้ท่ีได้รับยกเว้น และรายได้     
ท่ีไม่ได้รับการยกเว้นในแบบแสดงรายการ แต่ถ้ากรณีท่ีสมาคมการจัดการอาคารชุดน้ัน
เป็นองค์กรท่ีมิได้แสวงหากําไร โดยเข้าตามเงื่อนไขท่ีกําหนดในมาตรา 501(a) แห่ง
ประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ไม่ต้องมีหน้าท่ีต้องย่ืนแบบแสดงรายการใน 
Form 1120-H แต่อย่างใด 
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ท้ังน้ีผู้เขียนเห็นว่า การจัดเก็บภาษีอากรดังเช่นประเทศสหรัฐอเมริกาเป็น
มาตรการทางภาษีที่อาจนํามาเป็นแบบอย่างเพ่ือท่ีจะปรับใช้กับนิติบุคคลอาคารชุดของ
ประเทศไทยได้ และถือเป็นแนวทางการจัดเก็บภาษีอย่างเสมอภาคกับนิติบุคคลอ่ืน ๆ   
ซ่ึงมีการแยกประเภทของเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นภาษี เช่น เงินค่าบํารุงรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง ค่ากําจัดขยะ เป็นต้น และเงินได้ที่ไม่ได้รับการยกเว้นภาษี เช่น เงินปันผลรับ      
ค่าเช่ารับ ดอกเบ้ียรับ เป็นต้น  

ตารางแสดงการเปรียบเทียบการเสียภาษีของนิติบุคคลอาคารชุดของ 
ประเทศไทยกับรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

หน่วย : บาท 

รายการ 
ประเทศไทย1 
(ปัจจุบัน) 

ประเทศไทย2 

  (ตามข้อเสนอ) 

รัฐฮาวาย         
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(ปัจจุบัน) 
เงินค่าบํารุงรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง 

800,000 800,000 800,000 

ค่าเช่ารับ 400,000 400,000 400,000 

เงินปันผลรับ 50,000 50,000 50,000 

ดอกเบ้ียรับ 40,000 40,000 40,000 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน (300,000) (300,000) (300,000) 

กําไรสุทธิ 990,000 190,000 190,000 

อัตราภาษี (ร้อยละ) - 20 30 

ภาษีท่ีต้องเสีย - 38,000 57,000 

*หมายเหตุ : 1. กฎหมายการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด                 
ในประเทศไทยยังไม่มีการกําหนดให้ถูกจัดเก็บภาษี ดังน้ันเงินได้         
ทุกประเภทท่ีนิติบุคคลอาคารชุดได้รับน้ันไม่ต้องนํามารวมคํานวณ     
เสียภาษีเงินได้ 
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 2. สมมติว่าประเทศไทยได้นําแนวทางการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคล
สําหรับสมาคมการจัดการอาคารชุดของรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา
มาปรับใช้ โดยมีการแบ่งประเภทเงินได้ที่ได้รับการยกเว้นภาษี คือ       
เงินค่าบํารุงรักษาส่วนกลาง และ เงินได้ท่ีต้องเสียภาษี เช่น ค่าเช่ารับ   
เงินปันผลรับ ดอกเบ้ียรับ  

   จากตารางจะเห็นได้ว่า นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยในปัจจุบันแม้จะมี  
เงินได้ท่ีมาจากการเรียกเก็บจากเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุดตามวัตถุประสงค์           
ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และมีเงินได้อ่ืนท่ีนอกเหนือจาก       
ท่ีวัตถุประสงค์กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลอาคารชุด      
ก็ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลแต่อย่างใด เพราะไม่ได้เป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39     
แห่งประมวลรัษฎากร 

หากมีการนํากฎหมายภาษีของรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกามาเป็นแนวทาง
บังคับใช้กับประเทศไทยแล้วจะพบว่า นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยจะต้องเสียภาษี
เงินได้นิติบุคคลในส่วนของเงินได้อ่ืนที่นอกเหนือจากท่ีวัตถุประสงค์กําหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงจะเป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติ
ฉบับน้ีที่ต้องการให้นิติบุคคลอาคารชุดน้ันจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และ      
ให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ซ่ึงก็คือไม่ได้            
มีเจตนารมณ์ต้องการแสวงหากําไรแต่เ พ่ือต้องการให้มีการจัดการบริหารและ             
ช่วยบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดท่ีได้เรียกเก็บมาจากเจ้าของร่วมหรือเจ้าของ   
ห้องชุดเท่าน้ัน 

ผู้เขียนพิจารณาแล้วเห็นว่า ควรกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคล
มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากรเพื่อจะได้มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลในส่วนของ
เงินได้ ท่ีนอกเหนือจากวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ . 2522              
เพ่ือก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษีรายอ่ืน ๆ หรืออาจนําแนวทางการจัดเก็บภาษี
เงินได้นิติบุคคลของสมาคมการจัดการอาคารชุดของรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกามา
ปรับใช้โดยแยกประเภทของเงินได้ท่ีได้รับการยกเว้นภาษีกับเงินได้ท่ีไม่ควรได้รับ        
การยกเว้นภาษี ซ่ึงอาจกําหนดให้เงินได้ท่ีเป็นไปตามวัตถุประสงค์ในพระราชบัญญัติ
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ในส่วนของเงินได้ที่เรียกเก็บจากเจ้าของ
ร่วมเพ่ือใช้ในการดูแลบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติน้ี  
และเงินได้อ่ืนท่ีไม่ได้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
จะต้องนํามาเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเน่ืองจากเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 แห่ง
ประมวลรัษฎากร  
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บทท่ี 6 

บทสรุปปัญหาและข้อเสนอแนะ 

6.1  บทสรุป 

 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมปัจจุบันน้ันเป็นธุรกิจท่ีเติบโตเพ่ิมข้ึนมากกว่าในอดีต                
สภาวะเศรษฐกิจน้ันความเจริญก้าวหน้ามากข้ึนทําให้ประชาชนน้ันได้มีการย้ายถ่ินฐานเข้ามาทํางาน
ในเมืองเพ่ิมมากข้ึน ทําให้จําเป็นต้องหาท่ีอยู่อาศัยท่ีสะดวกสบายเพ่ือท่ีจะสามารถใช้ชีวิตประจําวัน
ได้ ดังน้ัน อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจึงเป็นท่ีนิยมสําหรับประชาชนในปัจจุบัน เม่ืออาคารชุดเป็น
ท่ีนิยมมากข้ึนทําให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการก่อสร้างขยายเพิ่มข้ึนเพ่ือรองรับประชาชนท่ีจะเข้ามา
ซ้ือเพ่ืออยู่อาศัย เก็งกําไร หรือปล่อยเช่า ดังน้ัน อาคารชุดจะต้องหาบุคคลท่ีคอยทําหน้าท่ีเข้ามา
บริหารจัดการและดูแลบํารุงรักษาอาคารชุดอยู่เสมอ ซ่ึงก็คือ นิติบุคคลอาคารชุดท่ีต้ังข้ึนตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 เม่ือมีนิติบุคคลอาคารชุดในแต่ละแห่งของอาคารชุดแล้ว นิติบุคคลอาคารชุดจะทําหน้าท่ี     
ในการเรียกเก็บเงินค่าดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางจากเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุด เช่น           
สระว่ายนํ้า ห้องออกกําลังกาย ค่าซ่อมลิฟต์ ค่าจัดสวน เป็นต้น ซ่ึงเงินส่วนกลางน้ีเป็นเงินท่ีเอาไว้
เพ่ือประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพย์กลางเฉพาะ กล่าวคือ การดูแลทรัพย์ส่วนกลางน้ีถือว่าเป็น        
การปฏิบัติหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดตามวัตถุประสงค์ท่ีและเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 อย่างไรก็ตาม ในเร่ืองของกฎหมายภาษีไม่ได้มีการบัญญัติเกี่ยวกับนิติบุคคล
อาคารชุดเพราะกรมสรรพากรได้กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่เข้าคํานิยามคําว่าบริษัทหรือ     
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร เน่ืองจากเป็นนิติบุคคลอาคารชุด       
ท่ีต้ังข้ึนมาตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ทําให้กรมสรรพากร   
ไม่สามารถเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวประกอบกับข้อหารือและ        
คําวินิจฉัยก็ได้ตอบในลักษณะท่ีว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่เข้าลักษณะการเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน 
จึงไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล  แต่เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดมีเงินได้นอกเหนือจาก
วัตถุประสงค์ท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงถือว่าไม่ได้ปฏิบัติให้เป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติฉบับน้ี เงินได้ที่เรียกเก็บจากเจ้าของร่วมเอาไว้น้ันเป็นการเรียกเก็บ
เพ่ือใช้ในการบํารุงรักษาอาคารชุดให้แก่เจ้าของร่วมหรือเจ้าของอาคารชุดมิใช่ต้องการแสวงหากําไร
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แต่ถ้านิติบุคคลอาคารชุดมีรายได้อ่ืน เช่น ค่าเช่า เงินปันผล ดอกเบ้ีย ถือว่าเป็นเงินได้ท่ีไม่ได้เป็นไป
ตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดของพระราชบัญญัติอาคารชุดดังกล่าว ดังน้ันจึงต้องมีการแก้ไขประมวล
รัษฎากรในเรื่องการกําหนดคํานิยามของคําว่าบริษัทหรือห้างหุ่นส่วนนิติบุคคล โดยให้หมายความ
รวมถึงนิติบุคคลอาคารชุดด้วย จึงจะทําให้เป็นนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39    
แห่งประมวลรัษฎากรเพ่ือให้นิติอาคารชุดเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลและทําให้รัฐมีรายได้เพ่ิมมากข้ึน
เพ่ือท่ีจะสามารถนําไปพัฒนาประเทศต่อไปได้ 

6.2 ข้อเสนอแนะ 

 บทบัญญัติในการกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่ใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนตามมาตรา 39          
แห่งประมวลรัษฎากรน้ันก่อให้เกิดปัญหาตามท่ีกล่าวมา ซ่ึงไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงส่งผลกระทบทําให้รัฐขาดรายได้จัดเก็บภาษีเงินได้จาก   
การท่ีนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีรายได้อ่ืนท่ีนอกเหนือวัตถุประสงค์ตามท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 เม่ือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ต้องการให้นิติบุคคลกระทําตาม
วัตถุประสงค์มิใช่เป็นการแสวงหากําไร แต่ถ้ามีการแสวงกําไรนอกเหนือจากวัตถุประสงค์แล้ว       
รัฐสมควรท่ีจะเพ่ิมมาตรการในการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลอาคารชุด 

 สําหรับแนวทางแก้ไขปัญหาผู้เขียนจึงขอเสนอแนวทางโดย 

1. การกําหนดบทบัญญัติให้สอดคล้องกับหลักความเสมอภาคทางภาษีอากร 

 เม่ือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้มีการกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด  
ท่ี ต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติน้ีให้กระทําตามวัตถุประสงค์คือจัดการและดูแลรักษา        
ทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว        
ตามมติของเจ้าของร่วมแต่เน่ืองจากประมวลรัษฎากรกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมิใช่
บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร จึงเป็นเหตุให้นิติบุคคล   
อาคารชุดไม่ต้องมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล  

 เม่ือพิจารณาตามหลักความเสมอภาคในเสียภาษีอากรน้ันแล้ว ภาษีอากรที่ดีน้ัน
จะต้องมีความสอดคล้องกับหลักความเสมอภาคและมีความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี
อากรน้ัน โดยจะต้องก่อให้เกิดความเสมอภาคแก่ผู้เสียภาษีทุกคน ไม่เป็นการเลือกปฏิบัติ  
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ต่อบุคคลใดบุคคลหน่ึง ซ่ึงการจัดเก็บภาษีอากรท่ีดีตามหลักความเสมอภาคน้ีจึงเป็นสร้าง
ความเป็นธรรมและให้โอกาสทุกคนเท่าเทียมกัน 

 ดังน้ัน การกําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีเงินได้นอกเหนือจากวัตถุประสงค์          
ท่ีได้กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และนิติบุคคลอาคารชุดไม่เป็น     
นิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร เพราะว่าไม่เข้าคํานิยามของคําว่าบริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล จึงขัดต่อหลักความเสมอภาคทางภาษีอากร เน่ืองจากบริษัทหรือ
ห้างหุ้นส่วนท่ีมีรายได้อ่ืนเหมือนกับนิติบุคคลอาคารชุดก็ต้องเสียภาษีเงินได้ เพ่ือให้
สอดคล้องกับหลักภาษีอากรท่ีดี ประมวลรัษฎากรควรมีการปรับปรุงในเรื่องของการบัญญัติ
สถานภาพการเป็นนิติบุคคลให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด จะได้มีความเสมอภาคและเท่าเทียม
แก่นิติบุคคลอ่ืน ๆ และมีการเสียภาษีอยู่ภายใต้เง่ือนไขเดียวกัน ดังน้ัน ควรแก้ไขเพ่ิมเติม
มาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากรซ่ึงจะ
กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลตามความหมายของคําว่า “บริษัทหรือ         
ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล”   

2. การเพ่ิมมาตรการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลแก่นิติบุคคลอาคารชุดที่มีเงินได้
นอกเหนือจากวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

จากการศึกษาเปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลอาคารชุดของรัฐฮาวาย 
ประเทศสหรัฐอเมริกา จะพบว่าประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกามีการกําหนด
เงื่อนไขของการเป็นสมาคมการจัดการอาคารชุด ถ้าเข้าเง่ือนไขครบท้ังหมดตามที่กฎหมาย
กําหนดก็จะได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับเงินได้ท่ีถูกระบุ           
ในประมวลรัษฎากรของประเทศสหรัฐอเมริกา แต่ถ้ามีรายได้อ่ืนท่ีเกิดข้ึนนอกเหนือ           
จากเง่ือนไขท่ีกําหนดจะต้องถูกนํามาคิดเสียภาษีตามอัตราภาษีเฉพาะของสมาคม          
การจัดการอาคารชุดท่ีอัตราร้อยละสามสิบและต้องย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีเงินได้        
นิติบุคคลท่ีกําหนดคือ Form 1120-H  

ดังน้ัน ถ้านําแนวทางการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลเกี่ยวกับสมาคมการจัดการ
อาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใช้กับนิติบุคคลอาคารชุดประเทศไทยสําหรับ
กรณีท่ีมีเงินได้นอกเหนือจากที่ วัตถุประสงค์กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด        
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พ.ศ. 2522 โดยกําหนดการแบ่งแยกประเภทเงินได้สําหรับนิติบุคคลอาคารชุด ว่าเป็นเงินได้
ท่ีได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้เน่ืองจากเป็นเงินได้ตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522  เช่น เงินค่าส่วนกลางท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของร่วมเพื่อบํารุงรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง และเงินได้ท่ีจะต้องนํามาเสียภาษีเงินได้เพราะเป็นเงินได้ท่ีนอกเหนือจาก
วัตถุประสงค์ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เน่ืองจากเป็นเงินได้พึงประเมิน     
ตามมาตรา 40 แห่งประมวลรัษฎากร เช่น เงินปันผล ค่าเช่ารับ ดอกเบ้ียรับ เป็นต้น     
ส่งผลให้เกิดความเท่าเทียมในการเสียภาษีเหมือนกับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล และ
ทําให้รัฐมีรายได้จากการจัดเก็บภาษีเพ่ิมมากข้ึน 
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หนังสือข้อหารือจากรมสรรพากร 

เลขท่ีหนังสือ : กค 0702/9488 

วันท่ี  : 29 พฤศจิกายน 2553 

เรื่อง : ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีมูลค่าเพ่ิม และภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีให้เช่าพ้ืนท่ีผนัง
ด้านนอกอาคารติดสต๊ิกเกอร์ส่ือโฆษณาสินค้า 

ข้อกฎหมาย : มาตรา 39 มาตรา 77/2 มาตรา 82/3 มาตรา 82/4 มาตรา 85/1 และมาตรา 86 
แห่งประมวลรัษฎากร 

ข้อหารือ นิติบุคคลอาคารชุด ก . (นิติบุคคล ฯ ) ได้จดทะเบียนมีฐานะเป็นนิติบุคคล             
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลฯ ได้นําเอาทรัพย์สินส่วนกลาง
ของอาคารชุด คือผนังด้านนอกอาคารตึก (ผนังฯ) ไปให้บุคคลภายนอกเช่าติด     
สติกเกอร์ สื่อภาพโฆษณา ผลิตด้วยระบบ Inkjet Outdoor ที่มีคุณภาพสูงแบบใช้
กาวอยู่ด้านหลัง และมีนํ้าหนักเบาติดท่ีผนัง ฯ ไม่ต้องมีโครงเหล็ก กรอบเหล็กมา
รองรับ 

แนววินิจฉัย การประกอบกิจการให้เช่าผนังฯ ติดสติกเกอร์สื่อภาพโฆษณา นิติบุคคล ฯ มีภาระ
ภาษี ดังน้ี  

          1. ภาษีเงินได้นิติบุคคล กรณีนิติบุคคลฯ มีฐานะเป็นนิติบุคคล ท่ีจัดต้ังข้ึน 
ตามมาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มีรายได้จากการประกอบ
กิจการ หรือเน่ืองจากการประกอบกิจการให้เช่าผนังฯ ติดสติกเกอร์สื่อภาพโฆษณา 
ตามวัตถุประสงค์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติดังกล่าว เน่ืองจากนิติบุคคล ฯ ไม่เข้า
ลักษณะเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ตาม บทนิยามในมาตรา 39 แห่ง
ประมวลรัษฎากร จึงไม่มีหน้าท่ีต้องย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ตามมาตรา 65 และมาตรา 66 แห่งประมวลรัษฎากร  

          2. ภาษีมูลค่าเพ่ิม การประกอบกิจการให้เช่าผนังฯ ติดสติกเกอร์สื่อภาพ
โฆษณาตามข้อเท็จจริงดังกล่าว เข้าลักษณะเป็นการประกอบกิจการให้บริการใน  
ทางธุรกิจหรือวิชาชีพ และหากนิติบุคคลฯ มีรายรับจากการให้บริการเช่าผนัง ฯ      
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ท่ีเป็นฐานภาษีมูลค่าเพ่ิมเกินกว่า 1,800,000 บาท ต่อปีนิติบุคคลฯ ต้องจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิม มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม ในอัตรา ร้อยละ 7.0 จากรายรับท่ีได้
จากกิจการดังกล่าว ต้องออกใบกํากับภาษีให้แก่ผู้รับบริการ และเรียกเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมจากผู้รับบริการ เม่ือความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเกิดข้ึน  
ตามมาตรา 77/1(10) มาตรา 77/2 มาตรา 78 มาตรา 82/3 มาตรา 82/4 และ
มาตรา 85/1 และมาตรา 86 แห่งประมวลรัษฎากร  

          3. ภาษีธุรกิจเฉพาะ การประกอบกิจการให้เช่าผนังฯ ติดสติกเกอร์สื่อภาพ
โฆษณาไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

          4. ภาษีป้าย และภาษีโรงเรือน ไม่ได้อยู่ในอํานาจการจัดเก็บของ
กรมสรรพากรนิติบุคคลฯ ควรหารือส่วนราชการท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 

เลขตู้ : 73/37619 
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คําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากร  
ท่ี 33/2540  

เร่ือง ภาษีมูลค่าเพ่ิม การเสียภาษีมูลค่าเพิ่มของนิติบุคคลอาคารชุด 

--------------------------------------- 

                ด้วยกรมสรรพากรได้ขอให้คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากรวินิจฉัยว่า 

                1. กรณีที่คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากรได้มีคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษี
อากรที่ 26/2537 ว่า นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดเป็นผู้ประกอบการ
ท่ีอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมตามมาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร ต้องนําเงินกองทุน 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และค่าสาธารณูปโภคท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของห้องชุดมารวมคํานวณเป็นฐานภาษี
เพ่ือคํานวณเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม 

2. ได้มีคําพิพากษาของศาลฎีกาท่ี 4674-4677/2539 วินิจฉัยให้นิติบุคคลอาคารชุด
จํานวน 4 ราย ซ่ึงเป็นโจทก์ ซ่ึงมิได้ดําเนินกิจการใดนอกเหนือจากวัตถุประสงค์ตามท่ีกฎหมายว่าด้วย
อาคารชุดกําหนดไว้ มิใช่ผู้ประกอบการท่ีอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมตามมาตรา 77/2 แห่ง
ประมวลรัษฎากร ไม่ต้องนําเงินกองทุน ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และค่าสาธารณูปโภค ท่ีเรียกเก็บ       
จากเจ้าของห้องชุดเพ่ือจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และเพ่ือประโยชน์ในการจัดการและบริหารอาคาร
ชุดมาเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม 

                3. แม้คําพิพากษาฎีกาตาม 2. จะมีผลบังคับเฉพาะคู่ความในคดีเท่าน้ัน แต่คําวินิจฉัย
ของศาลฎีกาดังกล่าวย่อมส่งผลกระทบถึงการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของนิติบุคคลอาคารชุดอ่ืน ๆ ด้วย   
จึงควรพิจารณาว่าสมควรท่ีจะทบทวนคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากรท่ี 26/2537 
เรื่อง ภาษีมูลค่าเพ่ิม การเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของนิติบุคคลอาคารชุดหรือไม่  

                คณะกรรมการฯ ได้พิจารณาและได้มีคําวินิจฉัยในการประชุมครั้งท่ี 35/2540 วันท่ี 20 
มกราคม พ.ศ. 2540 ว่า เพ่ือให้การเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปในลักษณะ
เดียวกัน ไม่ว่าจะได้มีการฟ้องคดีต่อศาลหรือไม่ จึงให้ยกเลิกคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษี
อากรท่ี 26/2537 และวินิจฉัยว่านิติบุคคลอาคารชุดที่ จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด          
ซ่ึงกระทํากิจการเฉพาะตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี ยังไม่เข้าลักษณะเป็นผู้ประกอบการที่อยู่ในบังคับ
ต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมตามมาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร จึงไม่ต้องนําเงินกองทุน ค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง และค่าสาธารณูปโภคท่ีเป็นค่าไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศัพท์ หรือค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นอย่างอ่ืน    
ท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของห้องชุดมารวมคํานวณเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม 
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                1. นิ ติ บุคคลอาคาร ชุด ต้องกระทํา กิจการ เฉพาะเ พ่ือ จัดการและดูแลรั กษา               
ทรัพย์ส่วนกลางหรือกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ตามที่กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
กําหนดไว้ 

 2. นิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่กระทํากิจการใดนอกเหนือจากวัตถุประสงค์ตามท่ีกฎหมาย
ว่าด้วยอาคารชุดกําหนดไว้ 

               3. นิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่ขายสินค้าหรือให้บริการใดกับบุคคลอ่ืนซ่ึงมิใช่เจ้าของ    
ห้องชุดน้ัน 

               4. กิจการตามวัตถุประสงค์ตาม 1. ต้องเป็นกิจการซึ่งตามปกติวิสัยในการจัดการดูแล
รักษาอาคารชุดเป็นกิจการท่ีจําเป็นและสมควร 

 สั่ง ณ วันท่ี 24 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2540  
 จัตุมงคล โสณกุล 
 ปลัดกระทรวงการคลัง 
 ประธานคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากร 
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ข้อกฎหมายบางมาตราในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีเก่ียวข้อง 

มาตรา 4  ในพระราชบัญญัติน้ี 
“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
“ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือท่ีดิน   

ท่ีจัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
 “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนเฉพาะ

ของแต่ละบุคคล 
“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด และ

ท่ีดินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม 
“หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความว่า หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์         

ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
“เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความว่า นิติบุคคลท่ีได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติน้ี 
“ข้อบังคับ” หมายความว่า ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
“การประชุมใหญ่” หมายความว่า การประชุมใหญ่สามัญหรือการประชุมใหญ่วิสามัญ     

ของเจ้าของร่วม แล้วแต่กรณี 
“คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
“กรรมการ” หมายความว่า กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
“ผู้จัดการ” หมายความว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
“พนักงานเจ้าหน้าท่ี” หมายความว่า ผู้ซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ังให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติ

น้ี 
“รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี 

มาตรา 6 ผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารน้ันให้เป็นอาคาร
ชุดตามพระราชบัญญัติน้ี ให้ย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีพร้อมหลักฐานและ
รายละเอียด ดังต่อไปน้ี 

(1) โฉนดท่ีดิน 
(2) แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ 
(3) รายละเอียดเก่ียวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จํานวนพ้ืนท่ี 

ลักษณะการใช้ประโยชน์และอื่น ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 
(4) อัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 
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(5) คํารับรองของผู้ ย่ืนคําขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันปราศจากภาระ       
ผูกพันใด ๆ เว้นแต่การจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

(6) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
(7) หลักฐานอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

มาตรา 31  การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใด โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิ       
ในห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระทําได้
ต่อเม่ือผู้ขอโอนและผู้ขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดังกล่าวย่ืนคําขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดพร้อม
กับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนาข้อบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคาร
ชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตาม
วรรคหน่ึงพร้อมกันไปและให้ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 

การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการ              
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ความในวรรคหน่ึงมิให้ใช้บังคับแก่การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดภายหลังท่ีได้จดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 

มาตรา 33  นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล นิติบุคคลอาคารชุด
มีวัตถุประสงค์เ พ่ือจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใด ๆ                  
เ พ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ ดังกล่าว  ทั้ ง น้ี ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่ง
พระราชบัญญัติน้ี 

มาตรา 35  ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้        
ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ ให้นิติบุคคลน้ันแต่งต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผู้ดําเนินการแทน        
นิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ 

 มาตรา 40 ให้เจ้าของร่วมชําระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
ดังต่อไปน้ี 

(1) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องชําระล่วงหน้า 
(2) เงินทุนเม่ือเริ่มต้นกระทํากิจการอย่างใดอย่างหน่ึงตามข้อบังคับ หรือตามมติของท่ี

ประชุมใหญ่ 
(3) เงินอ่ืนเพ่ือปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่กําหนด 
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