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กิตติกรรมประกาศ 

 เอกัตศึกษาเรื่อง แนวทางในการแก้ปัญหาการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการ        
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีด้วยความกรุณา
จากท่านศาสตราจารย์ทัชมัย ฤกษะสุต ที่ให้ความอนุเคราะห์ในการรับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาเอกัตศึกษา และได้
เสียสละเวลาอันมีค่าในการให้ค าแนะน าเกี่ยวกับประเด็นทางด้านกหหมาย การค้นคว้าหาข้อมูลเพิ่มเติม    
การเรียบเรียงเนื้อหา รวมถึงการตรวจทานแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ เพื่อให้เอกัตศึกษาฉบับนี้ส าเร็จลุล่วง       
โดยสมบูรณ์ 

 ผู้เขียนขอขอบพระคุณคณาจารย์ประจ าหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขากหหมายเศรษฐกิจ         
คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยทุกท่าน รวมถึงท่านคณาจารย์พิเศษ ที่คอยประสิทธิ์ประสาทวิชา
ความรู้ทางด้านกหหมาย ให้สามารถน าไปใช้ประโยชน์ในชีวิตประจ าวัน และสามารถน าไปประยุกต์ใช้ในการท างาน
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 นอกจากนี้ ผู้เขียนขอขอบพระคุณบิดา มารดา และพ่ีสาว ผู้คอยเป็นก าลังใจที่ดีสุดเสมอมา คอยรับฟัง
ปัญหา ห่วงใย และคอยดูแลอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เพ่ือให้ผู้เขียนสามารถผ่านพ้นอุปสรรคที่เกิดขึ้นไปได้ 
ยิ่งไปกว่านั้น ยังมีก าลังใจจากเพ่ือน ๆ และพ่ี ๆ ที่ท างานการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค และเพ่ือน ๆ ศศม . รุ่น 23 
รวมถึงพ่ีรหัส ศศม. 22 ที่คอยชี้แนะสิ่งต่าง ๆ ให้ผู้เขียน ท าให้การศึกษาในระดับปริญญาโทของผู้เขียนราบรื่น
มากยิ่งขึ้น  

 ผู้เขียนหวังเป็นอย่างยิ่งว่า เนื้อหาในเอกัตศึกษาเล่มนี้ จะเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ที่สนใจ และหากมี
ข้อผิดพลาดประการใด ผู้เขียนต้องขออภัยไว้ ณ โอกาสนี้ด้วย 

 

 

              สิรามล  สุขเอ่ียม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทคัดย่อ 

ปัจจุบัน ประมวลรัษหากรได้ก าหนดให้กิจการ 3 ประเภทมีหน้าต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมและน าส่ง        
ค่าภาษีดังกล่าวให้กรมสรรพากร กิจการประเภทแรก คือ กิจการขายสินค้าในราชอาณาจักร ประเภทที่สอง 
คือ กิจการการให้บริการในราชอาณาจักร และประเภทที่สาม คือ การน าเข้าสินค้าหรือบริการจากต่างประเทศ
เข้ามาในราชอาณาจักร ผู้ประกอบการทีป่ระกอบกิจการดังกล่าวและมีรายรับเกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี จะต้องมี
หน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิม และต้องด าเนินการขอจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมต่อกรมสรรพากรภายใน 30 วัน
นับตั้งแต่วันที่มูลค่าของรายรับเกิน 1.8 ล้านบาท โดยผู้ประกอบการที่อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมจะได้รับสิทธิ
ประโยชน์ในการเครดิตภาษีซื้อ ซึ่งสามารถช่วยลดต้นทุนในการด าเนินงาน และสร้างความน่าเชื่อถือให้กับ
กิจการได ้

อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจ ากัดบางประการเกี่ยวกับสถานประกอบการที่สามารถน ามายื่นขอจด
ทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม กล่าวคือ ผู้ประกอบการที่มีความประสงค์จะจัดตั้งสถานประกอบการและจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น หากสถานประกอบการเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมและมีลักษณะเป็นห้องพักอาศัย จะ
ไม่สามารถใช้ห้องพักอาศัยดังกล่าวเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ เนื่องจากขัดกับ           
ข้อกหหมายที่มีการห้ามใช้ห้องพักอาศัยในการประกอบการค้า เว้นแต่จะเป็นห้องที่มีการจัดพ้ืนที่ไว้โดยเฉพาะ
เท่านั้น ทั้งนี้ หากพิจารณานิยามค าว่า “สถานประกอบการ” ตามที่ได้บัญญัติไว้ในประมวลรัษหากรนั้น 
หมายถึง สถานที่ซึ่งผู้ประกอบการใช้ประกอบกิจการเป็นประจ า  และให้หมายรวมถึงสถานที่ซึ่งใช้เป็น 
ที ่ผลิตหรือเก็บสินค้า เป็นประจ าด้วย ดังนั ้น หากผู ้ประกอบการได้ด าเนินธุรกิจภายในห้องพักอาศัย          
ในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยประกอบกิจการงานนั้นเป็นประจ า และมีรายรับเกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี 
อาทิ บุคคลธรรมดารับจ้างพัฒนาผลิตภัณฑ์ทั้งซอฟต์แวร์และฮาร์ดแวร์ โดยสถานที่ท างานคือห้องพัก        
ในคอนโดมิเนียมของตนเอง และมีรายได้ต่อปีตรงตามเกณฑ์ที่กรมสรรพากรก าหนด ก็ควรมีสิทธิที่จะยื่นค าขอ
เป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ 

ยิ่งไปกว่านั้น หากพิจารณาจากจ านวนประชากรในกรุงเทพมหานครที่มีความหนาแน่นสูงขึ้นเรื่อย ๆ 
เมื่อเทียบกับพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน ส่งผลให้ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป 
กล่าวคือ จากเดิมที่ประชากรเคยมีที่อยู่อาศัยในแนวราบ (Low-Rise) อาทิ บ้านจัดสรร บ้านเดี่ยว หรือ
อาคารพาณิชย์ กลายเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยแนวสูงหรือแนวดิ่ง  (High-Rise) คือ อาคารชุด หรือที่
เ รานิยมเรียกกันว่า  “คอนโดมิเนียม” ประกอบกับสถานการณ์ในปัจจุบันที่ประเทศไทยประสบกับปัญหา          
การระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ประชาชนส่วนใหญ่ไม่สามารถออกไปท าธุรกรรม หรือด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ 
ภายนอกได้ตามปกติเช่นเดิม และภาครัฐได้ก าหนดมาตรการที่จ าเป็นและเร่งด่วนเพ่ือลดการแพร่ระบาดของ
เชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้กิจการต่าง ๆ ไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้ตามปกติวิสัย ซึ่งส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ
ในประเทศไทยอย่างเป็นวงกว้าง 
 จากปัญหาดังกล่าว ผู้ศึกษาเห็นว่า ข้อกหหมายของประเทศไทยควรเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถใช้
ห้องชุดเป็นสถานประกอบการในการจัดตั้งธุรกิจและจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้  เพ่ือให้สอดคล้องกับ
สภาพการณ์ปัจจุบันที่ใครอยู่ที่ไหนก็สามารถท างานหาเงินได้ จึงได้วิเคราะห์วัตถุประสงค์ของกหหมายไทยที่
เกี่ยวข้องกับการจัดตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า
กับหลักกหหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน เพ่ือหาแนวทางในการแก้ไขปัญหา
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้าดังกล่าว พบว่า วัตถุประสงค์ของกหหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการจัดตั้งสถานประกอบการ



บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้านั้น เพ่ือป้องกันมิให้เกิดความเดือดร้อน
ร าคาญและกระทบสิทธิของผู้อยู่อาศัยรายอ่ืนภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ซึ่งหากน ามาปรับกับหลัก
กหหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน ซึ่งวางหลักว่า หากบุคคลใดมิได้ใช้สิทธิ
ของตนให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินสมควร การใช้สิทธินั้น พึงกระท าได้ 
ดังนั้น หากภาครัฐมีการแก้ไขกหหมาย คือ ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับที่ 208 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์การ
จดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนส าหรับผู้ประกอบการใช้อาคารชุดเป็นที่ตั้ง  โดยระบุให้
ผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดของตนเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ไม่จ ากัดส่วน
ที่เป็นพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าเท่านั้น ซึ่งอาจระบุข้อก าหนดบางประการ อาทิ ประเภทธุรกิจที่ผู้ประกอบการ
สามารถด าเนินการได้ หรือการเก็บบันทึกข้อมูลเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจเพ่ือน าส่งกรมสรรพากร  เพ่ือให้
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของบทบัญญัติกหหมายดังกล่าว จะส่งผลดีต่อผู้ประกอบการ  กรมสรรพากร  
สภาพเศรษฐกิจโดยรวม ท าให้สรุปได้ว่า ภาครัฐควรมีการพิจารณาแก้ไขกหหมายในเรื่องของการจัดตั้ง
สถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าเพ่ือให้ผู้ประกอบการ
ในประเทศไทยสามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างถูกต้อง และสอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบันอีกด้วย 
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บทท่ี 1 
บทน ำ 

 
1.1 ที่มำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

 การประกอบธุรกิจของประเทศไทยในปัจจุบันสามารถด าเนินการได้หลากหลายรูปแบบและ
หลากหลายช่องทาง  โดยการตัดสินใจเลือกว่าจะประกอบธุรกิจในรูปแบบใดหรือช่องทางใดนั้น ผู้ประกอบการ
จะต้องค านึงถึงองค์ประกอบที่ส าคัญหลายประการด้วยกัน อาทิ เงินลงทุน ลักษณะของกิจการ ความรู้
ความสามารถในการด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการ รวมถึงสภาพสังคมและเศรษฐกิจในปัจจุบัน  ทั้งนี้         
แม้รูปแบบของธุรกิจจะแตกต่างกันออกไปตามองค์ประกอบต่าง  ๆ ที่ผู้ประกอบการจะต้องพิจารณา            
ในการตัดสินใจเลือกด าเนินธุรกิจดังที่ได้กล่าวไปข้างต้น แต่มีสิ่งหนึ่งที่ผู้ประกอบการทุกคนจะต้องปฏิบัติตาม
อย่างพร้อมเพรียงกันโดยหลีกเลี่ยงมิได้ นั่นคือ เมื่อผู้ประกอบการซึ่งประกอบกิจการขายสินค้าหรือให้บริการมี
รายรับเกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี จะต้องมีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม และต้องด าเนินการขอจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมต่อกรมสรรพากรภายใน 30 วันนับตั้งแต่วันที่มูลค่าของรายรับเกิน 1.8 ล้านบาท1 หาก
ผู้ประกอบการไมด่ าเนินการดังกล่าว จะมีความผิดทางกฎหมายตามทีไ่ด้บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม (Value Added Tax หรือ VAT) ตามที่ได้กล่าวไปข้างต้น คือ ภาษีที่กรมสรรพากร
จัดเก็บจากฐานการบริโภค กล่าวคือ หากมีการซ้ือขายสินค้า การใช้บริการ รวมถึงการน าเข้าสินค้าหรือบริการ
เข้ามาในประเทศไทย ธุรกรรมดังกล่าวย่อมจะต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม โดยภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้นจัดว่าเป็นภาษี
ทางอ้อมประเภทหนึ่ง นั่นคือมีการผลักภาระภาษีจากผู้ประกอบการไปยังผู้บริโภค ภาระภาษีจะแฝงอยู่กับ
ราคาของการซื้อขายสินค้าหรือการใช้บริการ ผู้ที่รับภาระภาษีที่แท้จริงคือผู้บริโภคคนสุดท้ายซึ่งไม่สามารถผลัก
ภาระภาษีไปยังผู้อ่ืนได้อีก  ทั้งนี้ นอกจากภาษีมูลค่าเพ่ิมจะมีลักษณะเป็นภาษีทางอ้อมแล้ว ลักษณะเด่นที่
ส าคัญอีกประการหนึ่งคือ ภาษีมูลค่าเพ่ิมมีระบบเครดิตภาษี โดยผู้ประกอบการที่มีรายรับถึงเกณฑ์ตามที่
กรมสรรพากรก าหนดมีหน้าที่ต้องค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิมที่จะต้องช าระ (หรือมีสิทธิได้รับคืน)  และต้อง
ด าเนินการเป็นรายเดือน ๆ ละหนึ่งครั้งตามเดือนปฏิทิน2 ซ่ึงวิธีการค านวณจะเป็นการน าภาษีขาย (Output Tax) 
ที่ผู้ประกอบการได้ เรียกเก็บจากผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการ หักด้วยภาษีซื้อ ( Input Tax) เมื่อ                  
ผู้ประกอบการได้ซื้อสินค้าหรือช าระค่าบริการเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการของตน โดยผู้ประกอบการจะถูก
เรียกเก็บจากผู้ขายสินค้าหรือผู้ให้บริการที่เป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมเช่นเดียวกัน ซึ่งหากผล
การค านวณเป็นลบ อันเนื่องมาจากจ านวนภาษีซื้อมากกว่าจ านวนภาษีขาย ผู้ประกอบการก็มีสิทธิได้รับคืน
ภาษี นับว่าเป็นสิทธิประโยชน์อย่างหนึ่งที่ผู้ประกอบการจะได้รับจากการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม 
 ส าหรับผู้ประกอบการที่มีหน้าที่จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมและต้องการยื่นค าขอจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น จะต้องด าเนินการตามขั้นตอนที่กรมสรรพากรระบุไว้ในวิธีการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม 
โดยต้องจัดเตรียมเอกสารต่าง ๆ อาทิ แบบค าขอจดทะเบียน ภ.พ.01 หลักฐานที่ตั้งสถานประกอบการ ส าเนา

                                                 
1 กรมสรรพากร, ผู้มีหน้าที่จดทะเบยีนภาษีมลูค่าเพิ่ม และก าหนดเวลาการจดทะเบียน [ออนไลน์], แหล่งที่มา: 
https://www.rd.go.th/7061.html. (สืบค้นข้อมลู: 23 สิงหาคม 2564). 
2 ศาสตราจารย์ ดร.สุเมธ ศริิคณุโชติ, ก าธร สิริชูติวงศ,์ อดิศักดิ์ สืบประดิษฐ,์ และ ภิรัตน์ เจียรนัย, ภาษีอากรตามประมวล
รัษฎากร 2564, (หจก.เรือนแก้วการพิมพ์: 2563), หน้า 318. 

https://www.rd.go.th/7061.html
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ใบทะเบียนพาณิชย์3 และมายื่นค าขอจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ณ ส านักงานสรรพากรพ้ืนที่หรือส านักงาน
สรรพากรพื้นที่สาขาในเขตท้องที่ท่ีสถานประกอบการอันเป็นส านักงานใหญ่ตั้งอยู่เพียงแห่งเดียวเท่านั้น 
 อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจ ากัดบางประการเกี่ยวกับสถานประกอบการที่สามารถน ามายื่นขอจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิม กล่าวคือ ผู้ประกอบการที่มีความประสงค์จะจัดตั้งสถานประกอบการและจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น หากสถานประกอบการเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมและมีลักษณะเป็นห้องพักอาศัย จะ
ไม่สามารถใช้ห้องพักอาศัยดังกล่าวเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ เนื่องจากขัดกับ
ข้อกฎหมายที่มีการห้ามใช้ห้องพักอาศัยในการประกอบการค้า เว้นแต่จะเป็นห้องที่มีการจัดพ้ืนที่ไว้โดยเฉพาะ4 
หากฝ่าฝืน เจ้าของห้องชุดหรือผู้ครอบครองห้องชุดจะมีความผิดฐานใช้ห้องชุดพักอาศัยเพ่ือประกอบการค้า 
ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท และปรับอีกวันละไม่เกินห้าพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่5 และแม้ว่า
กรมสรรพากรจะมีการแก้ไขข้อกฎหมายเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียน
ส าหรับผู้ ประกอบการที่ ใช้อาคารชุด เป็นที่ตั้ ง  ซึ่ งมี ใจความส าคัญว่ า  กรณีสถานที่อยู่ อาศัยหรือ                      
สถานประกอบการ ตั้งอยู่ในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ให้ผู้ประกอบการแนบภาพถ่ายหนังสือ
รับรองของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ระบุว่าสถานที่ดังกล่าวอยู่ในพ้ืนที่ประกอบการค้าของอาคารชุดตาม
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด และต้องมีหนังสือรับรองจากผู้จัดการนิติบุคคลว่าอยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า6 
หมายความว่า สถานประกอบการที่ผู้ประกอบการสามารถจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ จะมีเฉพาะส่วนที่เป็น
ร้านค้าเท่านั้น ส่วนที่เป็นที่พักอาศัยที่ไม่ใช่ร้านค้า ก็ยังไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ซึ่งจาก
ข้อเท็จจริงแล้ว หากพิจารณานิยามค าว่า “สถานประกอบการ” ตามที่ได้บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากรนั้น 
หมายถึง สถานที่ซึ่งผู้ประกอบการใช้ประกอบกิจการเป็นประจ า และให้หมายความรวมถึงสถานที่ซึ่งใช้เป็น        
ที่ผลิตหรือเก็บสินค้าเป็นประจ าด้วย7 ดังนั้น หากผู้ประกอบการได้ด าเนินธุรกิจภายในห้องพักอาศัยในอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียม โดยประกอบกิจการงานนั้นเป็นประจ า และมีรายรับเกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี อาทิ            
บุคคลธรรมดารับจ้างพัฒนาผลิตภัณฑ์ท้ังซอฟต์แวร์และฮาร์ดแวร์ โดยสถานที่ท างานคือห้องพักในคอนโดมิเนียม
ของตนเอง และมีรายได้ต่อปีตรงตามเกณฑ์ที่กรมสรรพากรก าหนด ก็ควรมีสิทธิที่จะยื่นค าขอเป็น
ผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ เพราะนอกจากจะสร้างความน่าเชื่อถือให้คู่ค้า ของตนจากการ      
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว ผู้ประกอบการยังได้รับสิทธิประโยชน์ทางด้านภาษี คือสามารถขอคืนภาษีซื้อ
จากการด าเนินงานในกิจการได้ ซึ่งจะสามารถลดต้นทุนให้ผู้ประกอบการได้เป็นอย่างมาก 

จะเห็นได้ว่า ข้อกฎหมายของกรมสรรพากรดังกล่าวมิได้เอ้ือประโยชน์ให้ผู้ประกอบการในปัจจุบัน
มากเท่าท่ีควร โดยเฉพาะในพฤติการณ์พิเศษเช่นนี้ที่มีการระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ประชาชนส่วนใหญ่ไม่
สามารถออกไปท าธุรกรรม หรือด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ภายนอกได้ตามปกติเช่นเดิม ประกอบกับการที่ภาครัฐ
ได้ก าหนดมาตรการที่จ าเป็นและเร่งด่วนเพ่ือลดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้กิจการต่าง ๆ 
ไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้ตามปกติวิสัย ผู้ศึกษาจึงมีความคิดเห็นว่า กรมสรรพากรควรมีการแก้ไขกฎหมายให้
สอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบันที่ใครอยู่ที่ไหนก็สามารถท างานหาเงินได้  ไม่จ ากัดเฉพาะส่วนที่เป็นร้านค้า

                                                 
3 กรมสรรพากร, วิธีการจดทะเบียนภาษีมูลคา่เพิ่ม [ออนไลน์], แหลง่ที่มา: https://www.rd.go.th/7058.html. (สืบค้น
ข้อมูล: 24 สิงหาคม 2564). 
4 มาตรา 17/1 แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2551 
5 มาตรา 65 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 
6 ข้อ 1 แห่งประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษมีูลค่าเพิ่ม (ฉบบัท่ี 208) 
7 มาตรา 77/1(20) แห่งประมวลรษัฎากร 
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เท่านั้น เพราะนอกจากผู้ประกอบการจะได้ประโยชน์ในการขอคืนภาษีซื้อแล้ว กรมสรรพากรก็จะจัดเก็บภาษี
ได้มากขึ้นอีกด้วย 

จากเหตุผลข้างต้น ท าให้ผู้ศึกษาสนใจที่จะท าการวิจัยเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้ง
สถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบการร้านค้า ว่าการจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมจากกรณีดังกล่าวข้างต้นจะส่งผลกระทบต่อผู้ ใด มากน้อยเพียงไร รวมทั้งผลกระทบเชิง
เศรษฐกิจโดยรวม  เพ่ือที่จะเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาอย่างเหมาะสม อันจะก่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดกับทุกภาคส่วนและน ามาปรับใช้ในประเทศไทยต่อไป 

1.2 วัตถุประสงค์ 

(1) เพ่ือศึกษาหลักการ แนวคิด และทฤษฎีพ้ืนฐานของภาษีมูลค่าเพ่ิม รวมทั้งทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ 
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม เพ่ือพิจารณาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการ
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า 

(2) เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบการร้านค้า 

(3) เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 การบังคับใช้ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ฉบับที่ 208 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์การจดทะเบียนเป็น
ผู้ประกอบการจดทะเบียนส าหรับผู้ประกอบการใช้อาคารชุดเป็นที่ตั้ง ยังไม่เอ้ือให้ผู้ประกอบการด าเนินธุรกิจ
ภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า และไม่สอดคล้องกับสภาพการณ์
ปัจจุบันที่มีการระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้ผู้ประกอบการไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างถูกต้อง 
หากมีการแก้ไขกฎหมายนี้จะท าให้กรมสรรพากรจัดเก็บรายได้ได้เพ่ิมขึ้น และผู้ประกอบการที่ใช้อาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมเป็นที่ตั้งยังสามารถใช้ประโยชน์ในการขอคืนภาษีซื้อจากการเป็นผู้ประกอบการ                
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ 

1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 

การศึกษานี้ เป็นการศึกษาแนวทางในการแก้ปัญหาการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า รวมทั้งผลกระทบที่อาจจะ
เกิดข้ึนในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมจากกรณีดังกล่าวข้างต้น 

1.5 วิธีกำรด ำเนินกำรศึกษำ 

 งานวิจัยฉบับนี้ ใช้วิธีศึกษาค้นคว้าเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยด าเนินการค้นคว้า
รวบรวม และวิเคราะห์ข้อมูลจากแหล่งต่าง ๆ  อาทิ ข้อกฎหมาย บทความ วิทยานิพนธ์ หลักกฎหมายภาษีอากร 
โดยมีการใช้สื่อจากอินเตอร์เน็ตมาช่วยในการสืบค้นข้อมูลบางส่วน จากนั้นน าข้อมูลที่รวบรวมได้มา
ท าการศึกษา เรียบเรียง และ วิเคราะห์อย่างเป็นระบบ เพ่ือ เสนอแนวทางในการแก้ปัญหาการจัดเก็บ
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ภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้า 

1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรศึกษำ 

(1) เพ่ือให้ทราบหลักการ แนวคิด และทฤษฎีพ้ืนฐานของภาษีมูลค่าเพ่ิม รวมทั้งทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม เพ่ือพิจารณาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการ
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า 

(2) เพ่ือให้ทราบผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบการร้านค้า 

(3) เพ่ือให้ทราบถึงแนวทางในการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5 
 

บทท่ี 2 
หลักเกณฑใ์นกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่ม และปัญหำเกี่ยวกับกรณีกำรจัดตั้งสถำนประกอบกำร
บนอำคำรชดุหรอืคอนโดมเินียมทีไ่มไ่ดอ้ยู่ในพืน้ที่ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทย 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม เป็นภาษีทางอ้อม (Indirect Tax) ประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากฐานการบริโภค โดย
วัตถุประสงค์หลักในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น มีลักษณะเช่นเดียวกับการจัดเก็บภาษีประเภทอ่ืน ๆ 
กล่าวคือ เพื่อหารายได้มาใช้จ่ายในกิจการส่วนรวมด้านต่าง ๆ ของรัฐบาล อาทิ การสร้างระบบขนส่งสาธารณะ              
การส่งเสริมการศึกษา การใช้จ่ายด้านความมั่นคงของประเทศ เป็นต้น  

ในปัจจุบัน ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดให้กิจการ 3 ประเภทมีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมและน าส่ง  
ค่าภาษีดังกล่าวให้กรมสรรพากร กิจการประเภทแรก คือ กิจการขายสินค้าในราชอาณาจักร ประเภทที่สอง 
คือ กิจการการให้บริการในราชอาณาจักร และประเภทที่สาม คือ การน าเข้าสินค้าหรือบริการจากต่างประเทศ
เข้ามาในราชอาณาจักร8 อย่างไรก็ตาม ส าหรับผู้ประกอบการที่ขายสินค้าหรือให้บริการในประเทศไทย โดยมี
สถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้านั้น ยังไม่สามารถจด
ทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ท าให้กรมสรรพากรไม่สามารถจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม
ที่เกิดจากการบริโภคในกรณีดังกล่าว และส่งผลให้ผู้ประกอบการไม่สามารถใช้สิทธิในการขอคืนภาษีซื้อ  

ในการนี้ ผู้ศึกษาจึงมีความคิดเห็นว่า รัฐบาลควรน าหลักการ แนวคิด และทฤษฎีในการจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิม มาใช้เป็นเครื่องมือในการแก้ปัญหาการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการ        
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้า ซึ่งจะต้องมีการศึกษาถึงหลักการพ้ืนฐาน
ภาษีอากร หลักการทั่วไปเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพ่ิม หลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม ความเป็นไปได้ของ
ประเภทธุรกิจที่สามารถด าเนินการได้ในพ้ืนที่ข้างต้น รวมถึงผลกระทบในด้านต่าง ๆ ที่เกิดจากการจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้า ซึ่งมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

2.1 ควำมหมำยของภำษีอำกร 

ภาษีอากร คือ แหล่งรายได้ที่ส าคัญที่สุดของรัฐบาลในการบริหารจัดการภายในประเทศ เป็น
เครื่องมือส าคัญในการกระจายรายได้ การรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ นอกจากนี้ ยังสามารถใช้ เป็น
เครื่องมือในการควบคุมการบริโภคสินค้าหรือบริการบางประเภทของประชาชนได้ โดยในแต่ละปีงบประมาณ 
รัฐบาลจ าเป็นต้องหารายได้ให้เพียงพอกับค่าใช้จ่ายที่จะใช้ในการพัฒนาประเทศ ดังนั้น ภาษีอากรจึงมี
ความส าคัญเป็นอย่างมากในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจและคุณภาพชีวิตของประชากรในประเทศไทย 

ตามต าราการคลังของฝรั่งเศส มีนักการคลังคนส าคัญได้ให้ความหมายของภาษีอากรไว้หลาย
ประการด้วยกัน อาทิ Paul-Marie Gaudement มีความเห็นว่า “ภาษีเป็นเงินตราที่รัฐใช้อ านาจบังคับจัดเก็บ
ตามสัดส่วนแห่งความสามารถของประชาชนเพื่อครอบคลุมภาระสาธารณะ”9 

                                                 
8 ศาสตราจารย์พิเศษชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม, ค าสอนวิชากฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครั้งท่ี 13 (กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรม
ศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา, 2563), หน้า 704. 
9 ศาสตราจารย์ ดร.ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครั้งท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2563), 
หน้า 23. 
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L. MEHL มีความเห็นว่า “ภาษีเป็นเงินตราที่เรียกเก็บจากบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลในกฎหมาย
เอกชนและกฎหมายมหาชนตามหลักความสามารถในอันที่จะรับภาระสาธารณะ โดยมีลักษณะเป็นการใช้
อ านาจบังคับจัดเก็บ เป็นรายได้ที่มีลักษณะเป็นการจัดเก็บอย่างถาวรและไม่เป็นผลตอบแทนโดยตรงต่อผู้เสีย
ภาษี เนื่องจากรายได้ดังกล่าวเป็นรายได้ที่มีไว้เพ่ือครอบคลุมภาระสาธารณะของรัฐและองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น หรือการแทรกแซงอ านาจของรัฐ”10 

P. BELTRAME มีความเห็นว่า “ภาษีเป็นเงินตราที่เรียกเก็บจากผู้เสียภาษีตามหลักความสามารถใน
การรับภาระสาธารณะนั้น เป็นการใช้อ านาจบังคับอันท าให้เกิดการโอนทรัพย์สินอย่างถาวร และไม่มี
ผลประโยชน์ตอบแทนโดยตรงต่อผู้เสียภาษี และรายได้ดังกล่าวน าไปใช้ตามวัตถุประสงค์ท่ีรัฐได้ก าหนดไว้”11 

ศาสตราจารย์ BERNARD Hatoux ได้แสดงความเห็นเกี่ยวกับความหมายของภาษีอากร ซึ่งพอสรุป
โดยสังเขปได้ว่า “ภาษีไม่ใช่การจ่ายค่าทดแทนตัวทรัพย์สิน แต่การช าระภาษีมีลักษณะเป็นการบังคับเรียกเก็บ
จากทรัพย์ของผู้เสียภาษี ลักษณะดังกล่าวอาจไม่ชอบด้วยบทบัญญัติ  มาตรา 17 ของปฏิญญาสิทธิมนุษยชน 
1789 ที่คุ้มครองสิทธิในทรัพย์สินของบุคคล การบังคับเอากับทรัพย์สินของบุคคลย่อมเป็นการไม่ชอบด้วย
กฎหมาย เว้นแต่จะเป็นการการกระท าภายใต้หลักความจ าเป็นและเป็นไปตามกฎหมาย โดยต้องมีการจ่าย
ค่าชดเชยที่เป็นธรรมและก าหนดไว้ล่วงหน้า แต่ความไม่ชอบด้วยกฎหมายของการบังคับช าระภาษีอังกล่าวก็
อาจเข้ากรณีข้อยกเว้นตามมาตรา 13 และมาตรา 14 ภายใต้เหตุผลที่ว่า การบังคับช าระเพ่ือใช้ในการท านุ
บ ารุงความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน และค่าใช้จ่ายในการบริหารงานของรัฐ เป็นความ
จ าเป็นที่ท าให้ต้องมีการเรียกเก็บและเพ่ือให้สังคมร่วมกันรับภาระสาธารณะและมีส่วนร่วมในค่าใช้จ่าย
สาธารณะ แต่ทั้งนี้จะต้องก าหนดสัดส่วนการรับภาระสาธารณะระหว่างพลเมืองอย่างเท่าเทียมกัน โดยค านึงถึง
ความสามารถของพลเมืองในอันที่จะรับภาระค่าใช้จ่ายสาธารณะนั้นด้วย”12 

นอกจากนี้ มีนักเศรษฐศาสตร์บางท่านได้ให้ค านิยามว่า “ภาษีอากร คือ สิ่งที่รัฐบาลบังคับเก็บจาก
ราษฎร โดยมิได้มีสิ่งตอบแทนแก่ผู้เสียภาษีอากรโดยตรง จะเห็นได้ว่าภาษีอากรจะต้องมีลักษณะเป็นการบังคับ
เก็บ มิได้เป็นไปโดยสมัครใจ เช่น เงินบริจาคเพ่ือการกุศล และรัฐบาลไม่จ าเป็นต้องมีสิ่งตอบแทนโดยตรงแก่      
ผู้เสียภาษ”ี13 

จากความหมายของภาษีอากรที่ได้กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปได้ว่า ภาษีอากร คือ เงินตราที่
รัฐบาลใช้อ านาจบังคับจัดเก็บจากบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลภายใต้กฎหมายหรือข้อบังคับที่บัญญัติขึ้น หาก
เอกชนผู้ใดเข้าลักษณะหรือกระท าการใด ๆ ที่เป็นไปตามเงื่อนไขหรือข้อก าหนดดังกล่าว จะต้องช าระภาษี
ให้กับรัฐบาล ทั้งนี้ จ านวนภาษีอากรที่รัฐบาลจัดเก็บนั้น จะแปรผันตรงตามสัดส่วนของความสามารถในการ
รับภาระสาธารณะของแต่ละบุคคล กล่าวคือ บุคคลใดมีรายได้มาก ย่อมต้องมีภาระในการเสียภาษีมาก ส่วน
บุคคลใดที่มีรายได้น้อย ภาระในการเสียภาษีก็จะลดน้อยลงตามความสามารถในการหารายได้ของบุคคลนั้น 
ซึ่งจะไม่มีความสัมพันธ์แน่นอนระหว่างภาษีที่จ่ายกับผลตอบแทนที่ผู้เสียภาษีจะได้รับ กล่าวคือ มีลักษณะของ            
การจัดเก็บรายได้ที่ไม่ก่อให้เกิดผลประโยชน์โดยตรงต่อผู้เสียภาษี  แต่มีวัตถุประสงค์หลักในการน าเงินตรา
ดังกล่าวไปใช้พัฒนาประเทศเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ดังนั้น ภาษีอากรจึงเป็นสิ่งที่แสดงถึงการมีส่วนร่วมของ

                                                 
10 เรื่องเดียวกัน, หน้า 24. 
11 เรื่องเดียวกัน, หน้า 24. 
12 เรื่องเดียวกัน, หน้า 25. 
13 รังสรรค์ ธนะพรพันธ์ุ, ทฤษฎีการภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์เคล็ดไทย, 2516), หน้า 7. 
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ประชาชนในแผนงานของส่วนรวม โดยมีรัฐบาลเป็นผู้บริหารจัดการเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อทุกภาคส่วน
ในสังคม 

2.2 วัตถุประสงค์ในกำรจัดเก็บภำษีอำกร14  

การจัดเก็บภาษีอากรนั้น นอกจากจะมีวัตถุประสงค์หลัก คือ เพ่ือหารายได้ให้เพียงพอต่อค่าใช้จ่าย
ของรัฐบาลในการน ามาพัฒนาประเทศ และเพ่ือให้แผนงานหรือนโยบายที่รัฐบาลวางไว้บรรลุตามเป้าประสงค์
แล้ว ยังมีวัตถุประสงค์ในด้านอื่น ๆ ซ่ึงสามารถอธิบายโดยสังเขปได้ ดังนี้ 

(1) เพ่ือเป็นเครื่องมือส่งเสริมความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยนโยบายในการจัดเก็บภาษีอากรที่
ดี สามารถใช้เป็นเครื่องมือกระตุ้นให้เกิดการออม หรือการลงทุนที่ก่อให้เกิดผลตอบแทนสูง อาทิ การให้สิทธิ
ประโยชน์ทางภาษีแก่อุตสาหกรรมบางประเภท จะช่วยกระตุ้นให้เกิดการเพ่ิมประสิทธิภาพในการแข่งขันของ
อุตสาหกรรมที่จ าเป็นต่อการพัฒนาประเทศ ส่งผลให้สภาพเศรษฐกิจของประเทศไทยเติบโต 

(2) เพ่ือส่งเสริมหรือควบคุมพฤติกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากภาษีอากรมีลักษณะของการบังคับ
จัดเก็บ ส่งผลให้ภาครัฐสามารถควบคุมอัตราการจัดเก็บภาษีจากสินค้าบางชนิดที่อาจส่งผลร้ายต่อสุขภาพ หรือ
ก่อให้เกิดการไหลเวียนออกของเงินบาทไปต่างประเทศได้ อาทิ การเพ่ิมอัตราภาษีส าหรับ สุรา ยาสูบ น้ าตาล 
เพ่ือให้ประชาชนบริโภคน้อยลง หรือการควบคุมการน าเข้าสินค้าแบรนด์เนม อาทิ กระเป๋า น้ าหอม เพ่ือกัน
การไหลเวียนของเงินตราออกไปนอกประเทศ เป็นต้น  

(3) เพ่ือรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ การรักษาเสถียรภาพของราคาสินค้า หรือการจ้างงานอย่าง
เต็มที่ เป็นเป้าหมายที่ส าคัญของระบบเศรษฐกิจ หากระบบเศรษฐกิจมีความยืดหยุ่นจะก่อให้เกิดเสถียรภาพ 
ส่งผลให้เกิดความสมดุลในระบบโดยอัตโนมัติ กล่าวคือ ในยุคที่เศรษฐกิจดีจนประสบกับภาวะปัญหาเงินเฟ้อ 
รัฐบาลจัดเก็บภาษีได้มากขึ้น การบริโภคของภาคเอกชนจะลดน้อยลงเพ่ือบรรเทาปัญหาภาวะเงินเฟ้อนั้น 
ในทางกลับกัน หากเศรษฐกิจเกิดการชะลอตัว ประสบกับภาวะเงินฝืด รัฐบาลจัดเก็บภาษีได้น้อยลง หรือมีการ
ออกนโยบายลดอัตราภาษีเพ่ือกระตุ้นให้เกิดการบริโภคหรือลงทุนมากขึ้น ส่งผลให้เกิดการขยายตัวของการ
บริโภค การผลิต การลงทุน และการจ้างงานสูงขึ้น 

(4) เพ่ือให้เกิดการกระจายรายได้อย่างเป็นธรรม การกระจายรายได้อย่างเป็นธรรม หมายถึง 
ประชาชนที่อยู่ในทุกภาคส่วนของประเทศ ไม่ว่าจะเป็นในเมือง หรือส่วนภูมิภาค ควรได้รับสิทธิ รายได้ และ
ระดับชีวิตความเป็นอยู่ที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งการใช้จ่ายของรัฐบาลจะเป็นเครื่องมือในการกระจายรายได้โดยตรง
ไปสู่ส่วนภูมิภาคหรือชนบท อาทิ การจ่ายเงินอุดหนุนต่าง ๆ เพ่ือให้เกิดการสร้างงานและรายได้ในสังคมชนบท 
นอกจากนี้ การจัดเก็บภาษีอากรในอัตราก้าวหน้า รวมถึงการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สิน มรดก หรือสินค้า
ฟุ่มเฟือยบางชนิด และการยกเว้นภาษีหรือเก็บภาษีในอัตราที่ต่ า ส าหรับสินค้าที่มีความจ าเป็นต่อการครองชีพ 
อาทิ อาหาร สินค้าการเกษตร อุปกรณ์ทางการศึกษา ล้วนส่งผลให้เกิดการกระจายรายได้จากผู้ที่มีรายได้มาก
ไปสู่ผู้ที่มีรายได้น้อย ลดความเหลื่อมล้ าหรือช่องว่างทางสังคมให้น้อยลง 

จากวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีอากรที่กล่าวไปข้างต้นจะพบว่า การก าหนดนโยบายการจัดเก็บ
ภาษีอากรที่ดีและเหมาะสมกับสภาพสังคมที่เป็นอยู่ในปัจจุบันมีความส าคัญและยังสามารถเป็นสิ่งที่ขับเคลื่อน
ความเจริญก้าวหน้าทางเศรษฐกิจได ้โดยเฉพาะในยุคที่มีพลวัตทางสังคมอยู่ตลอดเวลา หากองค์กรภาครัฐหรือ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถปรับนโยบายทางเศรษฐกิจหรือกฎหมายให้เข้ากับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป

                                                 
14 เรื่องเดิม, หน้า 20. 
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อย่างรวดเร็วได้นั้น จะช่วยก าหนดทิศทางในการเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจ และพัฒนาคุณภาพชีวิตความ
เป็นอยู่ของประชาชนให้ดีขึ้นอีกด้วย 

2.3 หลักกำรบริหำรภำษีอำกรที่ดี 

2.3.1 หลักกำรบริหำรภำษีอำกรที่ดีของ Adam Smith15 

การจัดเก็บภาษีอากรมีผลกระทบต่อเป้าหมายทางเศรษฐกิจหลายด้าน ดังนั้น หลักในการบริหาร         
ภาษีอากรที่ดีจึงต้องมีความสอดคล้องกับเป้าหมายดังกล่าว โดย Adam Smith นักเศรษฐศาสตร์ชาวสก๊อตแลนด์
ได้วางหลักการของความเป็นภาษีอากรที่ดีไว้อย่างชัดเจนที่สุด 4 ประการ ตามที่ปรากฏไว้ในหนังสือ               
“The Wealth of Nations” ปี ค.ศ. 1776 ซึ่งเป็นหลักการที่ยอมรับกันในทุกประเทศเมื่อปลายศตวรรษที่ 18 
ดังนี้ 

(1) หลักความเป็นธรรม (Equity) 
ระบบภาษีอากรที่ดีนั้น จะต้องเป็นระบบภาษีอากรที่เป็นธรรมทั้งในระหว่างผู้เสียภาษีด้วยกันเอง 

และระหว่างรัฐผู้จัดเก็บภาษีกับผู้เสียภาษี ทั้งนี้ เพื่อป้องกันการหลบหลีกภาษี (evasion) และความขัดแย้งทาง
สังคมท่ีอาจจะเกิดขึ้นได้ หลักความเป็นธรรมนี้ นับว่าเป็นหัวใจส าคัญของระบบภาษีอากรที่ดี นักเศรษฐศาสตร์
ได้แบ่งหลักความเป็นธรรมโดยพิจารณาจากการจัดเก็บภาษีออกเป็น 2 ลักษณะ ดังนี้ 

(1.1) หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (The principle of absolute equity)  
ตามหลักนี้ จะวัดความเป็นธรรมในการเสียภาษีของประชาชนในรูปตัวเงิน กล่าวคือ ระบบภาษี

อากรที่เป็นธรรมต้องเป็นระบบที่ผู้เสียภาษีอากรทุกคนช าระภาษีอากรในจ านวนที่เท่ากัน ซึ่งหากวัตถุประสงค์
หลักของการจัดเก็บภาษีอากรนั้นคือการหารายได้มาให้เพียงพอกับรายจ่ายของรัฐบาล จ านวนภาษี อากรที ่         
ผู้เสียภาษีแต่ละคนต้องรับภาระ จะค านวณจากรายจ่ายทั้งหมดของรัฐบาลหารด้วยจ านวนผู้เสียภาษีอากร โดย
ตัวอย่างของภาษีอากรที่จัดเก็บตามหลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ ได้แก่ ภาษีรัชชูปการ16 

อย่างไรก็ตาม หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์นี้ จะน าไปใช้ได้กับประเทศที่ผู้เสียภาษีทุกคนมีฐานะ        
ทางเศรษฐกิจเท่าเทียมกันเท่านั้น ซึ่งหากพิจารณาตามหลักความเป็นจริงแล้ว ฐานะทางเศรษฐกิจของคนใน
สังคมย่อมมีความเหลื่อมล้ ากันไม่มากก็น้อย ดังนั้น การจัดเก็บภาษีตามหลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์จึงมี
ข้อบกพร่องอยู่หลายประการ อาทิ มิได้ค านึงถึงความสามารถในการช าระภาษีอากรที่แตกต่างกันของผู้เสียภาษี
แต่ละคน กล่าวคือ ผู้มีรายได้มากย่อมต้องมีความสามารถในการรับภาระภาษีมากกว่าผู้ที่มีรายได้น้อย               
ซึ่งการก าหนดให้ผู้เสียภาษีทุกคนต้องเสียภาษีอากรเป็นจ านวนเท่ากันเช่นนี้ อาจส่งผลให้ผู้มีรายได้ต่ ามีหนี้ภาษี
สูงกว่าเงินได้ ท าให้ไม่มีเงินมาช าระภาษีในที่สุด 

จากข้อบกพร่องดังกล่าว ส่งผลให้หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ไม่เป็นที่นิยมในวงกว้าง และก่อให้เกิด
หลักความเป็นธรรมในรูปแบบใหม่ คือ หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (The principle of relative equity) 

(1.2) หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (The principle of relative equity)17  
 หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์อาจจ าแนกได้เป็น 2 หลักย่อย คือ หลักความสามารถในการช าระภาษี 
(The ability-to-pay principle) และหลักผลประโยชน์ที่ได้ (The benefit principle) อธิบายได้ ดังนี้ 
                                                 
15 ศาสตราจารย์ ดร.ศุภลักษณ์ พินจิภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครั้งท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพ์วิญญูชน, 2563), 
หน้า 82. 
16 รังสรรค์ ธนะพรพันธุ,์ ทฤษฎีการภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์เคล็ดไทย, 2516), หน้า 43. 
17 เรื่องเดียวกัน, หน้า 43. 
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 หลักความสามารถในการช าระภาษี (The ability-to-pay principle) การจัดเก็บภาษีอากรตาม
หลักความสามารถในการช าระภาษีนี้ จะยึดการเสียสละเป็นเกณฑ์ (Sacrifice basis) กล่าวคือ ผู้ที่มีฐานะ         
เท่าเทียมกันควรจะได้รับการปฏิบัติอย่างเท่าเทียมกัน หากมองในเรื่องของการช าระภาษี หมายความว่า ผู้ที่มี
เงินได้เท่ากันจะต้องเสียภาษีอากรจ านวนเท่ากัน ในทางกลับกัน ผู้ที่มีฐานะไม่เท่าเทียมกัน ควรจะได้รับ           
การปฏิบัติที่แตกต่างกัน กล่าวคือ ผู้ที่มีความสามารถในการช าระภาษีอากรต่างกัน ย่อมต้องเสียภาษีอากร
ต่างกัน โดยจ านวนภาษีอากรที่ช าระแตกต่างกันนั้น จะต้องเป็นความแตกต่างที่เหมาะสม ทั้งนี้ ก็เป็นการยากที่
จะก าหนดหลักเกณฑ์ว่า อย่างไรจึงจะเรียกว่าเป็นธรรมหรือเหมาะสม กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ การจัดเก็บภาษี
อากรนั้นควรมีโครงสร้างแบบอัตราก้าวหน้า แบบถอยหลัง หรือตามสัดส่วน จึงจะเหมาะสมกับสภาพสังคมที่
เป็นอยู่ในปัจจุบัน 
  หลักผลประโยชน์ที่ได้ (The benefit principle) การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักผลประโยชน์ที่ได้นี้ 
จะพิจารณาจากประโยชน์ที่ผู้เสียภาษีได้รับจากการบริโภคสินค้าและบริการที่ผลิตจากรัฐบาลเป็นส าคัญ 
กล่าวคือ ผู้ใดที่ได้บริโภคสินค้าและบริการจากรัฐบาลมาก ย่อมต้องมีภาระในการเสียภาษีให้รัฐบาลมาก
เช่นเดียวกัน โดยการซื้อสินค้าและบริการประเภทนี้มักเป็นไปด้วยความสมัครใจ ตัวอย่างของภาษีอากรที่
จัดเก็บตามหลักผลประโยชน์นี้ ได้แก่ ภาษีการใช้ถนน ค่าธรรมเนียมผ่านทาง หรือค่าใบอนุญาตต่าง ๆ เป็นต้น 

(2) หลักความแน่นอน (Certainly)18  
ระบบภาษีอากรที่ดีและมีประสิทธิภาพนั้น จะต้องมีความชัดเจนแน่นอน อาทิ ฐานภาษี เทคนิค          

การประเมินภาษี และวิธีการจัดเก็บภาษี ซึ่งความแน่นอนนี้จะต้องตั้งอยู่บนความสมเหตุสมผล เนื่องจาก
ประชาชนผู้อยู่ในข่ายที่ต้องเสียภาษีนั้น ต้องการมั่นใจว่า ภาระภาษีที่ตนต้องช าระมีจ านวนเท่าใด ก าหนดเวลา
ที่ตอ้งช าระคือช่วงเวลาใด และต้องช าระโดยวิธีการใด หากระบบภาษีอากรมีความชัดเจนแน่นอนแล้ว ย่อมจะ
สร้างความสมัครใจในการช าระภาษีให้แก่ผู้เสียภาษี เนื่องจากไม่มีความคลุมเครือในภาระภาษีนั้น  ๆ 
นอกจากนี้ผู้เสียภาษก็ีจะสามารถวางแผนภาษีล่วงหน้าได้อย่างถูกต้องอีกด้วย 

หากระบบภาษีอากรใดท่ีปราศจากความแน่นอน นอกจากจะสร้างความไม่น่าเชื่อถือให้แก่ผู้เสียภาษี
แล้ว ยังก่อให้เกิดปัญหาในการรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อาทิ ภาครัฐไม่สามารถจัดเก็บภาษีเพ่ือรักษา
สมดุลระหว่างอุปสงค์รวม และอุปทานรวมของรายได้ประชาชาติ หรือเกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี
ในระดับที่ผู้เสียภาษีมีความสามารถในการช าระภาษีที่เท่าเทียมกัน ดังนั้น ภาครัฐจะต้องมีการก าหนด
หลักเกณฑ์ เทคนิคทางภาษีได้อย่างชัดเจน รวมทั้งมีการก าหนดหน่วยเวลาที่แน่นอน เนื่องจากหากมีการ
จัดเก็บภาษีที่ไม่แน่นอนจะก่อให้เกิดความเดือดร้อนต่อประชาชน ทั้งนี้ ความแน่นอนนี้ควรครอบคลุมถึงตัว
บทบัญญัติของกฎหมาย ต้องมีความชัดเจนแน่นอน ไม่คลุมเครือ และไม่เปิดช่องให้เจ้าพนักงานใช้ดุลยพินิจ  
จนเกินความเหมาะสม ซึ่งอาจน าไปสู่การเกิดข้อพิพาทได้ในอนาคต 

(3) หลักความสะดวก (Convenience)19 
หลักความสะดวกในระบบภาษีอากร หมายความว่า ภาษีทุกประเภทควรต้องเรียกเก็บตรงตามเวลา 

และต้องอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เสียภาษีมากที่สุด อาทิ ควรก าหนดช่วงเวลาในการช าระภาษีให้นาน
พอสมควร เพ่ือให้โอกาสแก่ผู้เสียภาษีในการน าตัวเงินมาช าระ หรือมีเวลาในการวางแผนค่าใช้จ่ายได้ดียิ่งขึ้น 

                                                 
18
 ศาสตราจารย์ ดร.ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครั้งที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2563), 

หน้า 86. 
19 เรื่องเดียวกัน, หน้า 90. 
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และวิธีการที่ให้ผู้เสียภาษีช าระควรไม่มีความยุ่งยากหรือซับซ้อนจนเกินไป ทั้งนี้ กรณีที่ผู้เสียภาษีมีภาระภาษี
เป็นจ านวนมาก รัฐบาลควรมีทางเลือกให้ผู้เสียภาษผี่อนช าระได้ 

(4) หลักความประหยัด (Economy)20 
  ระบบภาษีอากรตามหลักความประหยัดนี้ หมายความว่า รัฐบาลต้องเสียค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษี
ให้น้อยที่สุด กล่าวคือ รัฐต้องมีมาตรการควบคุมการใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษี ในขณะเดียวกัน ผู้เสียภาษีก็ต้อง
เสียค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการเสียภาษีเป็นจ านวนน้อยที่สุดด้วย ซึ่งการท าให้ต้นทุนในการจัดเก็บภาษีของ
รัฐบาลต่ านั้น ควรจะส่งผลกระทบต่อผู้เสียภาษีให้น้อยที่สุด โดยรัฐจะต้องไม่เพ่ิมภาระให้แก่ผู้เสียภาษี อาทิ 
ต้นทุนในการเดินทางมาช าระภาษี ความยุ่งยากของระบบการช าระภาษี เป็นต้น เมื่อผู้เสียภาษีแบกรับภาระใน
การที่จะช าระภาษีน้อยลงแล้ว ย่อมก่อให้เกิดความเต็มใจที่จะช าระภาษีนั้น รัฐบาลก็จะสามารถจัดเก็บภาษี
ได้มากขึ้น 

2.3.2 หลักเกณฑ์กำรบริหำรภำษีในปัจจุบัน21 

ระบบการจัดเก็บภาษีที่ดีควรมีการเปลี่ยนแปลงให้เหมาะสมกับยุคสมัยที่มีการพลวัตอย่างรวดเร็ว 
นักการคลังหลายท่านจึงเห็นสมควรให้เพ่ิมหลักเกณฑ์ข้ออ่ืน ๆ ในเรื่องของหลักภาษีอากรที่ดี เพ่ือให้เหมาะสม
กับสภาพการณ์ในปัจจุบัน ได้แก่ 
  (1) หลักการยอมรับ (Acceptability) หมายถึง ระบบภาษีอากรที่มีความยุติธรรม และท าให้            
ผู้เสียภาษียอมรับกับหลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีอากรที่ภาครัฐได้ก าหนดไว้ ทั้งนี้ การยอมรับของประชาชน
ย่อมขึ้นอยู่กับความศรัทธาของประชาชนที่มีต่อรัฐบาลด้วย หากรัฐบาลสามารถท าให้ผู้เสียภาษีรู้สึกถึงความ
เป็นธรรมและผลประโยชน์ที่ผู้เสียภาษีจะได้รับโดยรวมในอนาคต  ย่อมส่งผลให้เกิดความเต็มใจในการเสียภาษี 
เพราะผู้เสียภาษีได้ค านึงถึงผลประโยชน์ที่ผู้เสียภาษีจะได้รับนั้นคุ้มค่ากับสิ่งที่ผู้เสียภาษีได้จ่ายไป 
  (2) หลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) หมายถึง ภาษีอากรที่จัดเก็บต้องสามารถท า
การบริหารจัดเก็บอย่างได้ผลในทางปฏิบัติ ซึ่งต้องมีความเกี่ยวข้องเชื่อมโยงกับรูปแบบโครงสร้างการบริหาร
ของแต่ละรัฐเป็นส าคัญ อาทิ ไม่อาจน ารูปแบบภาษีการใช้จ่ายมาใช้ในรัฐที่ขาดระบบการจดบันทึกและ                
การตรวจสอบการเก็บภาษีท่ีมีมาตรฐานพอ เป็นต้น 
  (3) หลักการท ารายได้ (Productivity) หมายถึง ภาษีที่มีฐานกว้างและสามารถขยายตัวได้อย่าง
รวดเร็วตามความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ แม้ไม่ต้องเพ่ิมอัตราการจัดเก็บภาษี ก็สามารถท ารายได้ให้แก่รัฐได้
เป็นอย่างด ีหรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ สามารถจัดเก็บภาษีอากรได้มากเพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการ
ตามหน้าที่ของรัฐ 
  (4) หลักการยืดหยุ่น (Flexibility) หมายถึง ภาษีบางประเภทที่สามารถปรับตัวเข้ากับการ
เปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจของประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษีได้ง่าย 
อันควรน ามาใช้เป็นเครื่องมือควบคุมภาวะเศรษฐกิจของประเทศ อาทิ หากประเทศประสบกับภาวะเงินเฟ้อ 
รัฐบาลสามารถขึ้นอัตราภาษี ก่อให้เกิดการชะลอตัวของการบริโภคของภาคเอกชนและลดปัญหาเงินเฟ้อ 
ในทางกลับกัน หากเศรษฐกิจเกิดการชะลอตัว ประเทศประสบกับภาวะเงินฝืด ก็สามารถก าหนดให้มีการลด
อัตราภาษีลงเพ่ือกระตุ้นให้เกิดการบริโภคและการลงทุนมากข้ึน เป็นต้น    

                                                 
20 เรื่องเดียวกัน, หน้า 91. 
21 เรื่องเดียวกัน, หน้า 92. 
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2.4 หลักเกณฑ์ในกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มที่เกี่ยวข้องกับกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำน
ประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำ 

ตามที่ผู้ศึกษาได้กล่าวว่าภาษีมูลค่าเพ่ิมเป็นภาษีทางอ้อมประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากฐานการบริโภค
ทั่วไป กล่าวคือ จัดเก็บภาษีจากการขายสินค้าหรือการให้บริการในประเทศ ดังนั้น ส าหรับการประกอบ
กิจการใด ๆ ก็ตามที่เข้าข่ายเป็นการขายสินค้าหรือการให้บริการในประเทศ ผู้ประกอบการที่ด าเนินธุรกิจ
เหล่านี้ก็ควรมีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิม และน าส่งค่าภาษีให้กรมสรรพากร 

อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการที่มีความประสงค์จะจัดตั้งสถานประกอบการและจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น หากสถานประกอบการเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมและมีลักษณะเป็นห้องพักอาศัย จะ
ไม่สามารถใช้ห้องพักอาศัยดังกล่าวเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ เนื่องจากติด
ข้อจ ากัดบางประการเกี่ยวกับข้อกฎหมาย ส่งผลกระทบต่อความสะดวกในการด าเนินธุรกิจ อีกทั้ง
กรมสรรพากรก็จะเสียโอกาสในการจัดเก็บภาษีอีกด้วย ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงมีความคิดเห็นว่า ประเทศไทยควร
ก าหนดแนวทางการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมในกรณีที่ผู้ประกอบการต้องการใช้อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่
ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้าเป็นสถานประกอบการ ซึ่งการก าหนดแนวทางดังกล่าวนั้น จ าเป็นที่จะต้อง
รู้หลักการทั่วไปของภาษีมูลค่าเพ่ิมเสียก่อน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.4.1 วัตถุประสงค์ของกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

ภาษีมูลค่าเพ่ิมเป็นภาษีที่รัฐบาลประเทศต่าง ๆ ได้น ามาใช้ในการปฏิรูประบบการจัดเก็บภาษีฐาน 
การบริโภค เหตุผลหลักที่มีการน าภาษีมูลค่าเพ่ิมมาใช้ คือ เพ่ือขจัดผลการบิดเบือนการท างานของกลไกตลาด
ของภาษีการค้าหรือภาษีการขายที่เคยจัดเก็บ ประเทศฝรั่งเศสเป็นประเทศแรกที่มีการน าภาษีมูลค่าเพ่ิมมาใช้ 
โดยเริ่มใช้ในปี พ.ศ. 2511 (ค.ศ.1968) จากนั้น ความนิยมของภาษีมูลค่าเพิ่มก็มีมากขึ้นเรื่อย ๆ ในกลุ่ม
สหภาพยุโรปรวมถึงประเทศอ่ืน ๆ อีกด้วย22  

ประเทศไทยได้น าระบบการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมมาใช้แทนภาษีการค้า เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2535  
โดยวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมในประเทศไทยอาจแบ่งได้เป็น 2 กรณีด้วยกัน ดังนี้ 

(1) จัดเก็บเพ่ือขจัดผลการบิดเบือนการท างานของกลไกตลาดของภาษีการค้าหรือภาษีการขายที่เคย
จัดเก็บ กล่าวคือ จากการที่เศรษฐกิจของประเทศไทยขยายตัวอย่างรวดเร็ว ฐานะทางเศรษฐกิจการเงินและ
การคลังของประเทศม่ันคงข้ึน ในขณะที่มีการกล่าวถึงความไม่เหมาะสมของโครงสร้างภาษีการค้าต่อเศรษฐกิจ
ของประเทศ อันได้แก่ความซ้ าซ้อนของระบบภาษีการค้าที่เป็นอยู่  และความหลากหลายของโครงสร้างอัตรา
ภาษ ีท าให้ประเทศไทยเลือกใช้ภาษีมูลค่าเพ่ิมในการจัดเก็บภาษีฐานการบริโภค 

(2) จัดเก็บเพ่ือเป็นรายได้ของรัฐ เนื่องจากความสามารถในการหารายได้ของรัฐผ่านเครื่องมือทาง
ภาษีศุลกากรลดน้อยลงตามล าดับ จึงได้มีการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ือให้รัฐบาลน ารายได้นั้นมาพัฒนาประเทศ 
และเพ่ือให้แผนงานหรือนโยบายที่รัฐบาลวางไว้บรรลุตามเป้าประสงค์ 

ทั้งนี้ หากกล่าวถึงลักษณะโดยทั่วไปของภาษีมูลค่าเพ่ิม นอกจากจะมีลักษณะเป็นภาษีทางอ้อม 
(Indirect Tax) คือ มีกลไกในการผลักภาระภาษีไปให้ผู้บริโภคคนสุดท้ายแล้ว ภาษีมูลค่าเพ่ิมยังมีระบบเครดิต
ภาษี กล่าวคือ ผู้ประกอบการสามารถน าภาษีขาย (Output Tax) ที่เรียกเก็บจากผู้ซื้อสินค้า หรือผู้รับบริการ
จากกิจการของตน หักออกด้วย ภาษีซื้อ (Input Tax) ที่ผู้ประกอบการถูกเรียกเก็บจากจากผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ 
                                                 
22 รศ.เอนก เธียรถาวร, เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 2, พิมพ์ครั้งที่ 1 (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 
2543), หน้า 113. 
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ในการซื้อสินค้าหรือบริการเพ่ือน ามาใช้ในกิจการของตน ผลลัพธ์ที่ได้จากวิธีการเครดิตภาษี (Credit Method) 
ข้างต้น คือ จ านวนภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ผู้ประกอบการจะต้องน าส่งกรมสรรพากร แสดงเป็นสมการได้ ดังนี้ 
 

 

2.4.2 หลักกำรในกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

ประเทศไทยมีหลักการในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ส าคัญ จ าแนกออกเป็น 4 ประการ23 ด้วยกัน
ดังนี้  

ประกำรแรก หลักการจัดเก็บภาษีจากการบริโภค (Consumption Type VAT) 
ประกำรที่สอง หลักการจัดเก็บเต็มรูปแบบ (Comprehensive) 
ประกำรที่สำม หลักปลายทาง (Destination Principle) 
ประกำรที่สี่ หลักการใช้ใบเสร็จเป็นหลักฐานในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิม (Invoice Method) 

(1) หลักการจัดเก็บภาษีจากการบริโภค (Consumption Type VAT) 
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมของประเทศไทยมุ่งจัดเก็บภาษีจากฐานการบริโภคเป็นส าคัญ กล่าวคือ  

ทุกครั้งที่มีการซื้อสินค้าหรือการใช้บริการ ย่อมมีการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม โดยสาเหตุหลักที่รัฐบาลเลือกใช้
ภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการบริโภค เนื่องจาก ประเทศไทยมีภาษีเงินได้เป็นเครื่องมือหลักในการกระจายรายได้ให้
เป็นธรรม มีภาษีศุลกากรเป็นเครื่องมือในการคุ้มครองอุตสาหกรรมภายในประเทศ มีภาษีสรรพสามิตเป็น
เครื่องมือในการควบคุมการบริโภคสินค้าบางชนิดที่อาจก่อให้เกิดความอันตรายต่อสุขภาพของประชาชน หรือ
สภาพแวดล้อมโดยรวม จึงขาดแต่ภาษีที่รัฐบาลใช้เป็นเครื่องมือหลักในการหารายได้ ดังนั้น ภาษีมูลค่าเพ่ิมจึง
เป็นภาษีที่เหมาะสมส าหรับวัตถุประสงค์ในการหารายได้ดังกล่าว เพราะมีลักษณะเป็นกลาง ไม่ก่อให้เกิด        
การบิดเบือนทางเศรษฐกิจ นอกจากนี้ ยังเป็นภาษีที่เอ้ืออ านวยต่อการลงทุนและการผลิต สะดวก และง่ายต่อ
การปฏิบัติจัดเก็บ เอ้ืออ านวยต่อการส่งออก ซึ่งสอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนาประเทศที่มุ่งผลิตเพ่ือ
ส่งเสริมการส่งออกอีกด้วย 

หลักการจัดเก็บภาษีจากการบริโภค (Consumption Type VAT) นี้ มิได้มุ่งจัดเก็บภาษีจากการ
ลงทุนของผู้ประกอบการ ดังนั้น ในกรณีที่ผู้ประกอบการได้จ่ายภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการลงทุน อาทิ เครื่องจักร 
เครื่องมือ เครื่องใช้ หรือรายจ่ายเพ่ือการลงทุนใด ๆ ผู้ประกอบการสามารถน าภาษีซื้อส าหรับสินค้าทุนโดยมี
หลักฐานเป็นใบก ากับภาษมีาหักออกจากภาษีขายในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิมทีจ่ะต้องช าระได้ ส่งผลให้ต้นทุน
ส าหรับการลงทุนในสินค้าทุนต่ าลง ซึ่งแตกต่างจากผู้ประกอบการที่มิได้อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ต้อง       
แบกรับภาระต้นทุนในส่วนนี้ 

(2) หลักการจัดเก็บเต็มรูปแบบ (Comprehensive) 
หลักการจัดเก็บเต็มรูปแบบ หมายถึง การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมทุกขั้นตอนการผลิตสินค้าและบริการ 

ตั้งแต่ข้ันตอนการผลิต การขายส่ง จนถึงการขายปลีก โดยจัดเก็บจากมูลค่าท่ีเพ่ิมขึ้นของสินค้าในแต่ละขั้นตอน 
ทั้งนี้ อัตราภาษีปกติที่ใช้ในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิมส าหรับสินค้าและบริการทุกชนิดจะมีเพียงอัตราเดียว 
เพ่ือป้องกันการบิดเบือนทางเศรษฐกิจ และก่อให้เกิดความสะดวกในการจัดเก็บภาษี 

                                                 
23 เรื่องเดียวกัน, หน้า 125. 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม (Value Added Tax : VAT) = ภาษีขาย – ภาษีซื้อ 
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ส าหรับหลักการจัดเก็บภาษีมูลค่าเ พ่ิมแบบเต็มรูปแบบนี้  หากใช้ร่วมกับหลักการจัดเก็ บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมโดยวิธีเครดิตภาษีแล้ว จะเป็นเครื่องมือส าคัญในการจัดเก็บภาษีประเภทอ่ืน ๆ และสามารถดึง   
ผู้มีหน้าที่เสียภาษีเข้าสู่ระบบการจัดเก็บภาษีอากรได้มากขึ้น โดยสามารถแสดงแผนภาพระบบการจัดเก็บภาษี
แบบเต็มรูปแบบได้ดังภาพด้านล่างนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 1 แสดงระบบการจัดเก็บภาษีแบบเต็มรูปแบบ 
ที่มา : John L. Mikesell. Fiscal Administration. (1989) pp. 304 (สมมติ อัตราภาษีร้อยละ 10) 

(3) หลักปลายทาง (Destination Principle) 
การจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวข้องกับการค้าระหว่างประเทศนั้น อาจยึดหลักการจัดเก็บจากหลักใดหลักหนึ่ง

ใน 2 ประการ  คือ การจัดเก็บภาษีตามหลักต้นทาง (Origin Principle) และการจัดเก็บภาษีตามหลักปลายทาง 
(Destination Principle) ซึ่งทั้ง 2 หลัก สามารถอธิบายได้ ดังนี้ 

(3.1) หลักต้นทาง (Origin Principle)   
หลักต้นทางจะมุ่งเก็บภาษีจากสินค้าที่ผลิตในประเทศที่ผลิต โดยไม่ได้พิจารณาถึงการบริโภคสินค้า

เหล่านั้น ว่าจะใช้บริโภคในประเทศใด หมายความว่า หากสินค้าผลิตที่ประเทศไหน ย่อมต้องเสียภาษีในประเทศ
นั้น ดังนั้น การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมตามหลักต้นทางจะจัดเก็บจากมูลค่าที่เพ่ิมขึ้นภายในประเทศทั้งหมด รวมถึง
ขั้นการส่งออกด้วย เพราะถือเป็นมูลค่าเพ่ิมที่เกิดขึ้นภายในประเทศ แต่สินค้าจะไม่ถู กจัดเก็บภาษีตอนที่มี             
การน าเข้า เนื่องจากได้เสียภาษีมาจากต้นทางแล้ว 

(3.2) หลักปลายทาง (Origin Principle)   
วัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมตามหลักปลายทาง คือ มุ่งให้เก็บภาษีจากสินค้าและ          

บริการทุกชนิดในประเทศที่มีการบริโภคสินค้าหรือบริการนั้น ส าหรับการน าเข้าสินค้าหรือบริการจากต่างประเทศ 
ให้ถือว่าปลายทางของสินค้าหรือบริการดังกล่าวอยู่ในประเทศไทย จึงก าหนดให้การน าเข้าสินค้าหรือบริการนั้น
เป็นกิจกรรมที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมในลักษณะเดียวกับการขายสินค้าหรือการให้บริการในราชอาณาจักร ดังนั้น          
ไม่ว่าสินค้านั้นจะผลิตในประเทศใด หากได้บริโภคในประเทศไทยแล้ว ย่อมต้องจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมทั้งสิ้น 
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ส าหรับผู้ประกอบการจดทะเบียนที่เป็นผู้น าเข้า ย่อมน าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการน าเข้าหรือภาษีซื้อไป
เครดิตหักออกจากภาษีขายหรือภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ได้เรียกเก็บหรือพึงเรียกเก็บในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ต้อง
ช าระในแต่ละเดือนภาษี หากเป็นผู้น าเข้าที่มิใช่ผู้ประกอบการจดทะเบียน อาจต้องรับภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจาก
การน าเข้าดังกล่าว โดยเฉพาะผู้น าเข้าที่เป็นผู้บริโภคคนสุดท้าย และในกรณีผู้น าเข้าบริการจากต่างประเทศ        
มีหน้าที่ต้องยื่นแบบ ภ.พ. 36 เพ่ือแสดงรายการและน าส่งภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการน าเข้าบริการดังกล่าวภายในวันที่ 
7 ของเดือน ถัดจากเดือนที่มีการช าระค่าบริการ  

หลักปลายทางจะไม่จัดเก็บภาษีจากสินค้าที่ส่งออก เพราะถือว่าผู้ซื้อในต่างประเทศเป็นผู้แบกรับภาระ
ภาษี แต่จะเก็บเฉพาะสินค้าที่น าเข้า เพราะถือว่ามีการบริโภคสินค้านั้นในประเทศ ดังนั้นอาจกล่าวได้ว่า             
การจัดเก็บภาษีตามหลักปลายทางนั้น เป็นหลักการจัดเก็บภาษีที่ส่งเสริมการส่งออก โดยจัดเก็บภาษีในอัตรา         
ร้อยละศูนย์ ท าให้สินค้าออกของไทยมีความสามารถในการแข่งขันกับสินค้าในต่างประเทศสูงขึ้น 

(4) หลักการใช้ใบเสร็จเป็นหลักฐานหรือหลักเครดิตภาษี (Invoice Method) 
ประเทศไทยใช้ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมแบบการบริโภค โดยผู้มีหน้าที่เสียภาษีจะใช้วิธีการค านวณแบบ

เครดิตภาษี ซึ่งได้จากการใช้ภาษีขาย ลบด้วย ภาษีซื้อ โดยที่ภาษีขายนั้น คือ ภาษีที่ผู้ขายสินค้าเรียกเก็บเมื่อตอน
ขายสินค้าหรือให้บริการ และได้มีการออกใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีให้กับผู้ซื้อ ส่วนภาษีซื้อ คือ ภาษีที่
ผู้ประกอบการถูกเรียกเก็บจากผู้ประกอบการจดทะเบียนรายอ่ืนเมื่อซื้อสินค้า หรือบริการมาใช้ในกิจการของตน 
และจะได้รับใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีจากผู้ขายในท านองเดียวกัน 

เนื่องจากระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมประกอบด้วยภาษีซื้อและภาษีขาย ผู้ประกอบการในแต่ละหน่วย
เศรษฐกิจย่อมต้องการใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีเป็นหลักฐานในการยื่นเสียภาษี ช่วยให้เกิดการตรวจสอบกันเอง
ในระหว่างหน่วยเศรษฐกิจ และรัฐบาลยังสามารถตรวจสอบต้นตอของภาษีได้ เพราะใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีจะ
ระบุว่าสินค้าหรือบริการนั้นจ าหน่ายมาจากแหล่งใด ส่งผลให้ในระยะยาวระบบนี้จะช่วยดึงผู้มีหน้าที่เสียภาษีเข้าสู่
ระบบได้มากขึ้นและรัฐบาลจะจัดเก็บภาษีได้มากขึ้นอีกด้วย 

2.4.3 ผู้มีหน้ำที่เสียภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิม หมายถึง ผู้มีหน้าที่น าเงินค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมไปช าระต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานสรรพากรเขตพ้ืนที่ที่ตนอยู่อาศัย ทั้งนี้ อาจมีกรณีที่ได้รับคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมจาก
พนักงานเจ้าหน้าที่ หากปรากฏว่าภาษีซื้อของผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมมีมากกว่าภาษีขาย  

ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม24 จ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ ผู้ประกอบการ ผู้น าเข้า และ         
ผู้ที่กฎหมายก าหนดให้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเป็นกรณีพิเศษ โดยสามารถอธิบายรายละเอียดแต่ละประเภทได้ 
ดังนี้ 

(1) ผู้ประกอบการ 
ผู้ประกอบการ หมายถึง บุคคลซึ่งขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ ไม่ว่าการกระท า

ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์ หรือได้รับค่าตอบแทนหรือไม่ และไม่ว่าจะได้จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว
หรือไม่25 หากพิจารณาความหมายของผู้ประกอบการตามมาตรา 77/1(5) แห่งประมวลรัษฎากร สามารถแยก
องค์ประกอบของผู้ประกอบการได้ทั้งหมด 3 องค์ประกอบด้วยกัน คือ 

                                                 
24 มาตรา 82 แห่งประมวลรัษฎากร 
25

 มาตรา 77/1 (5) แห่งประมวลรัษฎากร 
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องค์ประกอบที่หนึ่ง ผู้ประกอบการต้องเป็นบุคคล โดยบุคคลในที่นี้ หมายถึง บุคคลธรรมดา           
คณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล และนิติบุคคล26 ซึ่งในความหมายของบุคคลธรรมดานั้น ให้รวมถึงกองมรดกด้วย27 

องค์ประกอบที่สอง ขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ ไม่ว่าการกระท าดังกล่าว      
จะได้รับประโยชน์ หรือได้รับค่าตอบแทนหรือไม่  

องค์ประกอบที่สาม ประกอบกิจการในราชอาณาจักร ในกรณีที่เป็นการขายสินค้าที่อยู่ในบังคับต้อง
เสียภาษีมูลค่าเพ่ิม จะต้องเป็นการขายสินค้าในราชอาณาจักรเท่านั้น ส่วนกรณีที่เป็นการให้บริการ นอกจาก   
จะหมายถึงการให้บริการและมีการใช้บริการในราชอาณาจักรแล้ว กฎหมายยังก าหนดให้หมายรวมถึง บริการ
ที่ท าในราชอาณาจักรโดยไม่ค านึงว่าการใช้บริการนั้นจะอยู่ในต่างประเทศหรือในราชอาณาจักร นอกจากนี้           
การให้บริการที่ท าในต่างประเทศ และได้มีการใช้บริการนั้นในราชอาณาจักร เช่น การส่งเงินค่าลิขสิทธิ์ ค่าเช่า 
ไปต่างประเทศ กฎหมายก็ถือว่ามีการให้บริการในราชอาณาจักร จึงต้องน าส่งภาษีมูลค่าเพ่ิมเช่นเดียวกัน28 

(2) ผู้น าเข้า 
ผู้น าเข้า หมายถึง ผู้ประกอบการหรือบุคคลอื่นซึ่งน าสินค้าเข้ามาในราชอาณาจักรไม่ว่าเพ่ือการใด ๆ 

และให้หมายรวมถึงการน าสินค้าที่ต้องเสียอากรขาเข้าหรือที่ได้รับยกเว้นอากรขาเข้าตามกฎหมายว่าด้วย
ศุลกากรออกจากเขตปลอดอากรโดยมิใช่เพื่อส่งออกด้วย29 

(3) ผู้ที่กฎหมายก าหนดให้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเป็นกรณีพิเศษ30 
นอกจากกฎหมายจะก าหนดให้ผู้ประกอบการและผู้น าเข้าเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว  ยัง

ก าหนดให้บุคคลต่อไปนี้เป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิม เพ่ือประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีอีกด้วย 
(3.1) ตัวแทนในราชอาณาจักรของผู้ประกอบการที่อยู่นอกราชอาณาจักร ซึ่งท าการขายสินค้า     

หรือให้บริการในราชอาณาจักรเป็นปกติธุระ  
(3.2) ผู้รับโอนสินค้าหรือรับโอนสิทธิในบริการที่เคยเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมในอัตราร้อยละศูนย์ หาก

ภายหลังได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในสินค้าหรือ โอนสิทธิในบริการนั้นไปให้กับบุคคลที่มิใช่องค์การสหประชาชาติ 
ทบวงการช านัญพิเศษของสหประชาชาติสถานเอกอัครราชทูต สถานทูต สถานกงสุลใหญ่ สถานกงสุล จะต้อง
มีหน้าที่ในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม 

(3.3) ผู้มีความรับผิดตามกฎหมายว่าด้วยพิกัดอัตราศุลกากร หรือผู้รับโอนสินค้าที่เคยได้รับ        
การยกเว้นอากรตามกฎหมายว่าด้วยพิกัดอัตราศุลกากร หากภายหลังสินค้านั้นต้องเสียอากรตามกฎหมาย     
ว่าด้วยพิกัดอัตราศุลกากร ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมในกรณีนี้ คือ ผู้มีความรับผิดตามกฎหมายว่าด้วยพิกัด
อัตราศุลกากร หรือผู้รับโอนสินค้า หากมีการโอนสินค้าดังกล่าว 

(3.4) ในกรณีที่มีการควบกิจการเข้ากัน ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมในกรณีนี้ คือ ผู้ที่ควบเข้ากัน 
และผู้ประกอบการใหม ่

(3.5) ในกรณีโอนกิจการ ผู้มีหน้าที่เสียภาษีมูลค่าเพ่ิม คือ ผู้โอนและผู้รับโอน 

 

                                                 
26 มาตรา 77/1 (1) แห่งประมวลรษัฎากร 
27 มาตรา 77/1 (2) แห่งประมวลรษัฎากร 
28 ศาสตราจารย์ ดร.สุเมธ ศริิคณุโชติ, ก าธร สิริชูติวงศ,์ อดิศักดิ์ สืบประดิษฐ,์ และ ภิรัตน์ เจียรนัย, ภาษีอากรตามประมวล
รัษฎากร 2564. พิมพ์ครั้งท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: หจก.เรือนแก้วการพิมพ์, 2563), หน้า 294. 
29
 มาตรา 77/1 (10) และ (11) แห่งประมวลรัษฎากร 

30 มาตรา 82/1 แห่งประมวลรัษฎากร 
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2.4.4 ผู้มีหน้ำที่จดทะเบียนภำษีมูลค่ำเพิ่ม และก ำหนดเวลำกำรจดทะเบียน 

ผู้มีหน้าที่จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมตามกฎหมาย คือ ผู้ประกอบการที่ได้ขายสินค้าหรือให้บริการ
ในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ และมีเงื่อนไขตรงตามที่กรมสรรพากรก าหนด แสดงตามตารางด้านล่างนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ต
า
ตารางที่ 1 แสดงรายละเอียดของผู้มีหน้าที่จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม และก าหนดเวลาการจดทะเบียน 
ที่มา : กรมสรรพากร 

หากผู้ประกอบการมีคุณลักษณะครบถ้วนตามที่กรมสรรพากรก าหนด แต่ไม่ด าเนินการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิม จะมีความผิดทางกฎหมายตามท่ีได้บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากร 

2.4.5 กำรยกเว้นภำษีมูลค่ำเพิ่ม31 

ในการประกอบกิจการ ไม่ว่าจะเป็นการขายสินค้าหรือการให้บริการใด ๆ ก็ตาม หากเข้าข่ายได้รับ
การยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม หมายความว่า กิจการนั้นไม่ต้องด าเนินการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ไม่ต้อง
รับภาระในการน าส่งภาษีมูลค่าเพ่ิมให้กรมสรรพากร และไม่สามารถขอคืนภาษีซื้อหรือเครดิตภาษีซื้อได้ ตาม
มาตรา 81 แห่งประมวลรัษฎากร ได้ก าหนดให้สินค้าหรือบริการบางอย่างได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม         
ซึ่งพอสรุปได้ ดังนี้ 

(1) การขายสินค้า (ที่ไม่ใช่การส่งออก) หรือการให้บริการ ตามมาตรา 81(1) แห่งประมวลรัษฎากร 
อาทิ การขายพืชผลทางการเกษตร การขายสัตว์ ไม่ว่าจะมีชีวิตหรือไม่มีชีวิต การขายปุ๋ย การขายปลาป่น 
อาหารสัตว์ การขายยาหรือเคมีภัณฑ์ที่ใช้ส าหรับพืชหรือสัตว์  เพ่ือบ ารุงรักษา ป้องกัน ท าลายหรือก าจัดศัตรู
หรือโรคของพืชและสัตว์ การขายหนังสือพิมพ์ นิตยสาร หรือต าราเรียน การให้บริการการศึกษาของ
                                                 
31 มาตรา 81 แห่งประมวลรัษฎากร 
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สถานศึกษาของทางราชการ สถานศึกษาตามกฎหมายว่าด้วย สถาบันอุดมศึกษาเอกชน หรือโรงเรียนเอกชน
ตามกฎหมายว่าด้วยโรงเรียนเอกชน หรือการให้บริการที่เป็นงานทางศิลปะและวัฒนธรรมในสาขา เป็นต้น 

(2) การน าเข้าสินค้าบางชนิด ตามมาตรา 81(2) แห่งประมวลรัษฎากร อาทิ การน าเข้าสินค้าตาม
มาตรา 81(1) (ก) ถึง (ฉ) หรือ สินค้าซึ่งน าเข้าและอยู่ในอารักขาของศุลกากร แล้วได้ส่งกลับออกไป
ต่างประเทศ โดยได้คืนอากรขาเข้า ตามกฎหมายว่าด้วยศุลกากร 

(3) ผู้ประกอบการซึ่งประกอบกิจการขายสินค้าหรือให้บริการที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม 
และกิจการดังกล่าวมีมูลค่าของฐานภาษีไม่เกินมูลค่าของฐานภาษีของกิจการขนาดย่อมตามที่ก าหนดโดย          
พระราชกฤษฎีกาให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม32 โดยฐานภาษีของกิจการขนาดย่อมนั้น ถูกก าหนด
ไว้ที่มูลค่าไม่เกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี ดังนั้น ในปีที่ผู้ประกอบการเริ่มด าเนินกิจการ หากรายได้ที่ได้รับในปีนั้น
เท่ากับ 1.8 ล้านบาท จะได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม แต่ถ้าเกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี ก็ต้องน าส่วนที่เกินนั้นมา
ค านวณเพื่อเสียภาษ ี

อย่างไรก็ตาม แม้ผู้ศึกษาจะได้กล่าวไปข้างต้นว่า ผู้ประกอบการที่ประกอบกิจการอันเข้าข่ายได้รับ
การยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิมไม่ต้องด าเนินการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ไม่ต้องรับภาระ ในการน าส่ง
ภาษีมูลค่าเพ่ิมให้กรมสรรพากร และไม่สามารถขอคืนภาษีซื้อหรือเครดิตภาษีซื้อได้  แต่มีบางกรณีที่
ผู้ประกอบการมีสิทธิแจ้งต่ออธิบดีตามแบบที่อธิบดีก าหนด เพ่ือขอจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม 33 ได้แก่ กิจการ
ขายสินค้าตามมาตรา 81(1) (ก) ถึง (ฉ) กิจการขนาดย่อมที่ระบุไว้ตามข้อ (3) และกิจการอ่ืน ๆ34 คือ กิจการ
ขนส่งในราชอาณาจักรโดยอากาศยาน การส่งออกของผู้ประกอบการในเขตอุตสาหกรรมส่งออกตามกฎหมาย
ว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย การให้บริการขนส่งน้ ามันเชื้อเพลิงทางท่อในราชอาณาจักร  
การให้บริการขนส่งในราชอาณาจักรส าหรับการให้บริการขนส่งทางทะเลโดยเรือเดินทะเล และให้รวมถึง       
การให้บริการขนส่งระหว่างทะเลกับแม่น้ าในราชอาณาจักรโดยเรือเดินทะเลด้วย 

 ทั้งนี้ หากผู้ประกอบการใช้สิทธิขอจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว จะมีหน้าที่และความรับผิดต่าง ๆ 
เสมือนผู้ประกอบการจดทะเบียนเต็มรูปแบบทั่วไป และสามารถขอคืนภาษีซื้อหรือเครดิตภาษีซื้อได้อีกด้วย 

2.4.6 ควำมรับผิดในกำรเสียภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

จากที่ได้กล่าวไปแล้วว่า ภาษีมูลค่าเพ่ิมจัดเก็บจากการขายสินค้าหรือการให้บริการ รวมถึงการน าเข้า
จากต่างประเทศ ซ่ึงแต่ละกรณีจะมีความรับผดิในการเสยีภาษี (tax point) ที่แตกต่างกัน ตามมาตรา 78  แห่ง
ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดจุดความรับผิดในแต่ละกรณีไว้ ดังนี้ 

  (1)  กรณีขายสินค้า ความรับผิดในการเสียภาษีของการขายสินค้าจะเกิดขึ้นเมื่อมีการส่งมอบสินค้า
ให้แก่ผู้ซื้อ เว้นแต่กรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์สินค้า หรือได้รับช าระราคาค่าสินค้า หรือมีการออกใบก ากับภาษี 
หากเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งเกิดขึ้นก่อน กฎหมายก าหนดให้ความรับผิดชอบในการเสียภาษีของผู้ขาย
เกิดข้ึน ต้องน าส่งภาษีขาย 

ตัวอย่าง บริษัท  สมหมาย จ ากัด ขายคอมพิวเตอร์ จ านวน1 เครื่อง มูลค่า 20,000 บาทให้นางสมปอง 
เมื่อวันที่ 3 ตุลาคม 2564 และได้ส่งมอบของให้แก่นางสมปองเมื่อวันที่ 10 ตุลาคม 2564 ความรับผิดในการ

                                                 
32 มาตรา 81/1 แห่งประมวลรัษฎากร 
33

 มาตรา 81/3 แห่งประมวลรัษฎากร 
34 พระราชกฤษฎีกา ฉบับท่ี 241 ว่าด้วยการก าหนดกิจการทีไ่ดร้ับยกเว้นภาษีมลูคา่เพิ่ม 
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เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของ บริษัท สมหมาย จ ากัด จากการขายเครื่องคอมพิวเตอร์มูลค่า 20,000 บาท จะเกิดขึ้น
เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม 2564 ซึ่งเป็นวันที่มีการส่งมอบของ 

 จากตัวอย่างเดียวกัน หากนางสมปองได้ช าระราคาคอมพิวเตอร์ให้แก่ บริษัท สมหมาย จ ากัด ในวันที่        
8 ตุลาคม 2564 แม้บริษัท สมหมาย จ ากัด จะส่งมอบคอมพิวเตอร์ให้นางสมปองในภายหลัง ความรับผิด           
ในการเสียภาษีก็เกิดข้ึนทันที ณ วันที่บริษัท สมหมาย จ ากัด ได้รับช าระเงิน 

(2) กรณีการให้บริการ ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของผู้ให้บริการเกิดขึ้นเมื่อ ได้รับช าระ
ราคาค่าบริการ เว้นแต่ได้มีการออกใบก ากับภาษีให้แก่ลูกค้า หรือได้ใช้บริการนั้นเอง หากเหตุการณ์ใด
เหตุการณ์หนึ่งเกิดขึ้นก่อน กฎหมายก าหนดให้ความรับผิดชอบในการเสียภาษีของผู้ขายเกิดขึ้น ต้องน าส่ง 
ภาษีขาย 

 ตัวอย่าง บริษัท  เอบีซี จ ากัดให้บริการพัฒนาระบบซอฟท์แวร์ของ บริษัท วังหลัง จ ากัด  ตกลง
ราคาค่าบริการ 200,000 บาท โดยงานเสร็จสิ้นเมื่อวันที่ 5 ธันวาคม 2564 แต่ บริษัท วังหลัง จ ากัด ได้ช าระ
ค่าบริการเต็มมูลค่าให้แก่บริษัท เอบีซี จ ากัด วันที่  10 ธันวาคม 2564 กรณีนี้ความรับผิดในการเสีย
ภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการให้บริการทั้งหมดของ บริษัท เอบีซี จ ากัด จะเกิดขึ้นเมื่อวันที่ 10 ธันวาคม 2564  

จากตัวอย่างเดียวกัน หาก บริษัท วังหลัง จ ากัด ช าระค่าบริการในวันที่ 10 ธันวาคม 2564 เป็นเงิน
เพียง 100,000 บาท ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของ บริษัท เอบีซี จ ากัด จะเกิดขึ้นเพียง 100,000 บาท 
เท่านั้น ส าหรับค่าบริการส่วนที่เหลือ หากมีการช าระให้ในภายหลัง  ความรับผิดชอบของ บริษัท เอบีซี จ ากัด 
ก็จะเกิดข้ึนตามส่วนของจ านวนค่าบริการที่ได้รับ 

(3) กรณีน าเข้าสินค้า ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมของผู้น าเข้าจะเกิดขึ้นพร้อมกันกับ           
การช าระอากรขาเข้าหรือเมื่อมีการวางค้ าประกันอากรขาเข้า แล้วแต่กรณ ีและหากเป็นกรณีท่ีไม่ต้องเสียอากรขาเข้า 
ความรับผิดจะเกิดขึ้นในวันที่มีการออกใบขนสินค้าขาเข้าตามกฎหมายว่าด้วยศุลกากร 

อย่างไรก็ตาม ยังมีการขายสินค้าหรือให้บริการบางประเภทที่กฎหมายได้ก าหนดความรับผิด               
ในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมไว้เป็นกรณพิีเศษ ดังนี้35 

(1) การขายกระแสไฟฟ้า น้ าประปา หรือสินค้าที่มีลักษณะเดียวกัน ให้ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม
เกิดขึ้นเมื่อได้รับช าระราคาค่าสินค้า หรือหากมีการออกใบก ากับภาษีก่อนได้รับช าระราคาค่าสินค้า ก็ให้ความรับผิด
เกิดข้ึนตามกรณีนั้น ๆ 

(2) ส าหรับการขายสินค้าที่ไม่มีรูปร่าง อาทิ สิทธิบัตร เครื่องหมายการค้า ลิขสิทธิ์ หรือสินค้าที่มี
ลักษณะเดียวกันกับที่กล่าวไปข้างต้น ให้ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเกิดขึ้นเมื่อได้รับช าระราคาสินค้า 
เว้นแต่ได้มีการโอนกรรมสิทธิ์สินค้า หรือออกใบก ากับภาษีก่อนได้รับช าระราคาค่าสินค้า ก็ให้ความรับผิด
เกิดข้ึนเมื่อมีการกระท าดังกล่าว 

2.4.7 ฐำนภำษีมูลค่ำเพิ่ม36 

 ฐานภาษีมูลค่าเพ่ิม คือ มูลค่าของสินค้าหรือบริการที่ต้องน ามาใช้ในการค านวณภาษี โดยสามารถ
จ าแนกได้ 6 กรณีตามความแตกต่างของสินค้าหรือบริการแต่ละชนิดที่ซื้อขาย ดังต่อไปนี้ 

(1) ฐานภาษีส าหรับการขายสินค้าหรือการให้บริการ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดที่ผู้ประกอบการได้รับจาก
การขายสินค้าหรือการให้บริการ อาทิ เงินทอง ค่าตอบแทน ค่าบริการ  หรือประโยชน์อ่ืนใดที่อาจคิดได้เป็น 

                                                 
35 กฎกระทรวงฉบับท่ี 189 พ.ศ. 2534 
36 มาตรา 79 แห่งประมวลรัษฎากร 
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ตัวเงิน รวมถึงภาษีสรรพสามิต (ถ้ามี) ทั้งนี้ ฐานภาษีส าหรับการขายสินค้าหรือการให้บริการจะไม่รวมถึง 
ค่าชดเชย ภาษีขาย ส่วนลดหรือค่าลดหย่อนที่ลดให้ในขณะขายสินค้าหรือให้บริการที่เรียกว่าส่วนลดการค้า  
(Trade Discount)  โดยได้แสดงชัดแจ้งไว้ในใบก ากับภาษี หากเป็นกรณีใบก ากับภาษีอย่างย่อ จะไม่แสดง
อย่างชัดแจ้งก็ได้ 

(2) ฐานภาษีส าหรับการขายสินค้าโดยการส่งออก 
ฐานภาษีส าหรับการขายสินค้าหรือการให้บริการในกิจการเฉพาะอย่างกรณีการขายสินค้าโดย          

การส่งออก ให้ใช้ราคา F.O.B. (Free On Board) ซึ่งเป็นราคาสินค้า ณ ด่านศุลกากรส่งออก โดยไม่รวม      
ค่าประกันภัย และค่าขนส่งจากด่านศุลกากรส่งออกไปต่างประเทศ บวกด้วยภาษีสรรพสามิตและภาษีหรือ
ค่าธรรมเนียมอ่ืนตามที่ก าหนด ทั้งนี ้ไม่รวมอากรขาออก 

(3) ฐานภาษีส าหรับการให้บริการขนส่งระหว่างประเทศ 
 ฐานภาษีส าหรับการให้บริการขนส่งระหว่างประเทศแบ่งออกได้เป็น 2 กรณีด้วยกัน คือ 
(3.1) กรณีรับขนคนโดยสาร ฐานภาษีของกรณีนี้ คือ มูลค่าของค่าโดยสาร ค่าธรรมเนียม และ

ประโยชน์อื่นใดท่ีเรียกเก็บในประเทศก่อนหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการรับขนคนโดยสารนั้น 
(3.2) กรณีรับขนสินค้า ฐานภาษีของกรณีนี้ คือ มูลค่าของค่าระวาง ค่าธรรมเนียม และประโยชน์ 

อ่ืนใดที่เรียกเก็บในประเทศก่อนหักรายจ่ายอื่น ๆ เนื่องจากการรับขนสินค้านั้นออกนอกราชอาณาจักร 
(4) ฐานภาษีส าหรับการน าเข้าสินค้า 
ฐานภาษีส าหรับการน าเข้าสินค้า คือ  มูลค่าของสินค้าน าเข้า โดยให้ใช้ราคา C.I.F. (Cost, 

Insurance & Freight) ของสินค้าบวกด้วยอากรขาเข้า ภาษีสรรพสามิต ค่าธรรมเนียมพิเศษตามกฎหมาย        
ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน และภาษ ีค่าธรรมเนียมอ่ืนที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้ ราคา C.I.F. อาจถือตามราคา        
ที่เจ้าพนักงานศุลกากรประกาศหรือประเมินใหม่ก็ได้ หากมีอากรขาเข้าที่ได้รับการยกเว้นหรือลดหย่อน            
ตามกฎหมายต้องน ามารวมเป็นฐานภาษีด้วย 

(5) ฐานภาษีส าหรับการขายยาสูบและผลิตภัณฑ์น้ ามัน 
ส าหรับฐานภาษีในกรณีดังกล่าวนี้  มีหลักเกณฑ์พิเศษในการค านวณฐานภาษี  คือ จะน า

ภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ค านวณจากจ านวนเต็มของราคาขายปลีก มาหักออกจากจ านวนเต็มของราคาขายปลีกของ 
ตัวสินค้านั้น ผลลัพธ์จากการค านวณดังกล่าวคือ ฐานภาษีส าหรับการขายยาสูบและผลิตภัณฑ์น้ ามัน 

(6) ฐานของภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีพิเศษ 
มาตรา 79/3 แห่งประมวลรัษฎากร  ได้ก าหนดฐานของภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีพิเศษ  ดังนี้ 
(6.1) กรณีขายสินค้าหรือการให้บริการ โดยไม่มีค่าตอบแทนหรือมีค่าตอบแทนต่ ากว่าราคาตลาด 

โดยไม่มีเหตุอันสมควร มูลค่าของฐานภาษีให้ถือตามราคาตลาดของสินค้าหรือการให้บริการในวันที่ความรับผิด
เกิดข้ึน 

(6.2) กรณีที่ผู้ประกอบการน าสินค้าหรือบริการที่ซื้อมาเพ่ือขายไปใช้โดยส่วนตัว หรือให้บุคคลอ่ืน  
ใช้โดยมิใช่เพื่อการประกอบกิจการโดยตรง ให้ถือเป็นการขายโดยให้ใช้ราคาตลาดของสินค้าหรือบริการในวันที่
ความรับผิดเกิดข้ึน 

(6.3) กรณีที่จ านวนสินค้าคงเหลือจริงของผู้ประกอบการจดทะเบียนมีจ านวนน้อยกว่าจ านวนที่
บันทึกในรายการสินค้าและวัตถุดิบ ให้ถือเป็นการขาย มูลค่าของฐานภาษีให้ถือตามราคาตลาดของสินค้าใน
วันที่ความรับผิดเกิดข้ึน 
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(6.4) การขายสินค้าที่ได้เสียภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราร้อยละ 0 และภายหลังได้มีการโอนกรรมสิทธิ์
ในสินค้าอันท าให้ผู้รับโอนสินค้ามีหน้าที่ต้อง เสียภาษีมูลค่าเพ่ิมตามมาตรา 82/1 (2) มูลค่าของฐานภาษี ให้ถือ
ราคาตลาดตามสภาพหรือปริมาณของสินค้าที่เป็นอยู่ในวันที่ความรับผิดเกิดข้ึน 

(6.5) กรณีที่ผู้ประกอบการมีสินค้าคงเหลือ หรือมีทรัพย์สินที่ผู้ประกอบการ มีไว้ในการประกอบ
กิจการ ณ วันเลิกประกอบกิจการ มูลค่าของฐานภาษีให้ถือตามราคาตลาดในวันเลิกประกอบกิจการ 

ราคาตลาดตามมาตรานี้ ให้ถือราคาเฉลี่ยของราคาตลาดที่ซื้อขายกันตามความเป็นจริงทั่วไปใน
วันที่ความรับผิดในการเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเกิดขึ้น ทั้งนี้ ตามที่ได้มีการตรวจสอบ ราคาตามหลักเกณฑ์ที่อธิบดี
ก าหนด และในกรณีที่ไม่อาจทราบราคาตลาดได้แน่นอน ให้อธิบดีโดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอ านาจประกาศใช้          
เกณฑ์ค านวณเพ่ือให้ได้มาซึ่งราคาตลาดได้ 

2.4.8 อัตรำภำษีมูลค่ำเพิ่ม  

ปัจจุบัน โครงสร้างอัตราภาษีมูลค่าเพ่ิมมีด้วยกัน 2 อัตรา คือ อัตราภาษีปกติ และอัตราภาษีร้อยละศูนย์ 
อธิบายได ้ดังนี้ 

(1) อัตราภาษีปกติ 
 อัตราภาษีปกติตามประมวลรัษฎากรมีเพียงอัตราเดียว คือ อัตราร้อยละ 10 แต่มีพระราชกฤษฎีกา 

ให้ลดอัตราภาษีมูลค่าเพ่ิมลงเป็นการชั่วคราวเหลืออัตราร้อยละ 6.3 (ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2560 ถึงวันที่         
30 กันยายน พ.ศ. 2566)37 เมื่อรวมกับภาษีท้องถิ่นอีกร้อยละ 0.7 จะเท่ากับร้อยละ 7 ซึ่งใช้ในการจัดเก็บ
ส าหรับการขายสินค้าหรือการให้บริการของผู้ประกอบการที่จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมเต็มรูปแบบ            
และการน าเข้าสินค้าทุกกรณี 

 การใช้อัตราภาษีปกติเพียงอัตราเดียวนี้  ส่งผลให้ไม่เกิดการบิดเบือนทางเศรษฐกิจ (distortion 
effect) กล่าวคือ ทุกการบริโภค หรือทุกการผลิต จะเสียภาษีในอัตราเดียวกัน เงื่อนไขในการผลิตหรือ         
การบริโภคไม่ถูกชี้น าโดยภาษี การจัดเก็บภาษีจึงมีความเป็นกลาง ไม่ยุ่งยาก และท าให้การจัดสรรทรัพยากร
ทางเศรษฐกิจเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดอีกด้วย 

(2) อัตราภาษีร้อยละศูนย์  
อัตราภาษีร้อยละศูนย์นี้ มีผลเท่ากับผู้ประกอบการไม่ต้องเสียภาษีขายจากการขายสินค้าหรือ

การให้บริการ นอกจากนี้ยังได้รับคืนภาษีซื้ออีกด้วย โดยจะใช้ส าหรับการประกอบกิจการ ดังต่อไปนี้ 
(2.1) การส่งออกสินค้าของผู้ประกอบการจดทะเบียนเต็มรูปแบบอัตราภาษีปกติ 
(2.2) การให้บริการขนส่งระหว่างประเทศโดยอากาศยานหรือเรือเดินทะเลที่กระท าโดย

ผู้ประกอบการที่เป็นนิติบุคคล 
(2.3) การขายสินค้าหรือการให้บริการแก่ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจตามโครงการเงินกู้หรือ

เงินช่วยเหลือจากต่างประเทศ 
(2.4) การขายสินค้าหรือการให้บริการกับองค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษของ

สหประชาชาติ สถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุลใหญ่ สถานกงสุล องค์การระหว่างประเทศที่ประเทศไทยมี
พันธกรณีตามความตกลงที่จะต้องปฏิบัติเท่าเทียมกับเอกอัครราชทูต องค์การสหประชาชาติหรือทบวงการช านัญพิเศษ
ของสหประชาชาติ รวมถึงส านักงานเศรษฐกิจและการค้าของต่างประเทศที่จัดตั้งขึ้นในประเทศไทยตาม        
ความตกลงระหว่างรับบาลไทยกับรัฐบาลต่างประเทศ 

                                                 
37 พระราชกฤษฎีกา ฉบับท่ี 724  ว่าด้วยการลดอัตราภาษมีูลคา่เพิ่ม 
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(2.5) การขายสินค้าหรือการให้บริการที่ก่อให้เกิดสินค้าที่มีรูปร่างหรือการให้บริการที่ไม่ก่อให้เกิด
สินค้าที่มีรูปร่าง แต่ท าให้สินค้ามีประสิทธิภาพมากขึ้น หรือมีมูลค่าเพ่ิมขึ้นระหว่างคลังสินค้าทัณฑ์บนด้วยกัน 
หรือระหว่างผู้ประกอบการที่ประกอบกิจการอยู่ในเขตปลอดอากร ไม่ว่าจะอยู่ในเขตเดียวกันหรือไม่ รวมทั้ง
การขายสินค้าหรือการให้บริการระหว่างคลังสินค้าทัณฑ์บนกับผู้ประกอบการที่ประกอบกิจการอยู่ในเขต
อุตสาหกรรมส่งออกอัตราภาษีปกติ  

2.5 ปัญหำเกี่ยวกับกรณีกำรจัดตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่
ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทย 

 จากจ านวนประชากรในกรุงเทพมหานครที่มีความหนาแน่นสูงขึ้นเรื่อย ๆ เมื่อเทียบกับพ้ืนที่ของ
กรุงเทพมหานครในปัจจุบัน ส่งผลให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับอุปทานด้านที่อยู่อาศัย และความต้องการด้านที่อยู่
อาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป กล่าวคือ จากเดิมที่ประชากรเคยมีทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบ (Low-Rise) อาทิ บ้านจัดสรร 
บ้านเดี่ยว หรืออาคารพาณิชย์ กลายเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยแนวสูงหรือแนวดิ่ง (High-Rise) คือ อาคารชุด หรือ
ที่เรานิยมเรียกกันว่า “คอนโดมิเนียม”  
 ส าหรับหัวข้อที่ผู้ศึกษาประสงค์จะจัดท า คือ แนวทางในการแก้ปัญหาการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณี
การตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า ดังนั้น ก่อนที่
จะก าหนดแนวทางในการแก้ปัญหาข้างต้น จ าเป็นจะต้องทราบถึงการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมของประเทศไทยในปัจจุบัน รวมถึงปัญหาและผลกระทบในด้านต่าง ๆ จากการที่บทบัญญัติของ
กฎหมายไม่อนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้พ้ืนที่ในส่วนที่เป็นห้องชุดจดทะเบียนจัดตั้งเป็นสถานประกอบการ     
ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

 2.5.1 กำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมของประเทศไทยในปัจจุบัน 

 อาคารชุด หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง38 หากขาดกรรมสิทธิ์
อย่างใดอย่างหนึ่ง ก็ไม่ถือว่าอาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุดตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
สาระส าคัญของการเป็นอาคารชุดตามความหมายของกฎหมายดังกล่าวอีกประการหนึ่ง  คือ ต้องมีการ        
จดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมาย 
           กล่าวโดยสรุปแล้ว ลักษณะของอาคารชุดจะต้องประกอบด้วยหลัก 3 ประการ คือ  
          (1) เป็นอาคารที่สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเป็นส่วน ๆ ได้ 
           (2) กรรมสิทธิ์แต่ละส่วนในข้อ (1) นั้นต้องประกอบด้วย กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง  
           (3) ต้องมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
 ค าว่า “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด รวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของ
เจ้าของห้องชุดแต่ละราย โดยทรัพย์สินทั้ง 3 ส่วนนี้รวมกันเรียกว่า "ทรัพย์ส่วนบุคคล" ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนตัว
ของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เจ้าของห้องชุดอ่ืนจะมาเก่ียวข้องหรือใช้สอยทรัพย์เหล่านี้มิได้ 
          "ห้องชุด" หมายถึง ห้องที่มีลักษณะเป็นชุด กล่าวคือ ห้องนั้นมีลักษณะคล้ายกับบ้านหลังหนึ่งซึ่ง
อาจจะประกอบไปด้วยห้องนอน ห้องน้ า ห้องครัว ห้องรับแขก หรือห้องอ่ืน ๆ กี่ห้องก็ได้ หรืออาจจะเป็นห้อง

                                                 
38 มาตรา 4 แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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เดี่ยวโดด ๆ ไม่มีห้องอ่ืนดังกล่าวรวมอยู่ด้วยก็ได้ ข้อส าคัญคือ ห้องนั้นจะต้องเป็นส่วนของอาคารชุดที่สามารถ
แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น ส่วนเฉพาะของแต่ละคน ห้องชุดเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์ส่วนบุคคล แต่มี
ความส าคัญมากที่สุดเพราะมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติว่า ผู้ใดเป็นเจ้าของ
ห้องชุดใด ผู้นั้นก็มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดนั้นพร้อมกับมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และยังมีกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพย์ส่วนกลางด้วย 
 ประวัติของการประกอบธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทยเริ่มตั้ งแต่ปี พ.ศ.251339 โดยผู้ลงทุนได้
ด าเนินการจัดตั้งโครงการคอนโดมิเนียมขึ้นที่บริเวณถนนราชด าริ  แต่โครงการดังกล่าวไม่ประสบผลส าเร็จ 
เนื่องจากมีผู้สนใจน้อย ประกอบกับประชาชนโดยทั่วไปยังไม่คุ้นเคยกับรูปแบบที่อยู่อาศัยชนิดนี้ รวมถึงราคาที่
ค่อนข้างสูง โครงการดังกล่าวจึงต้องล้มเลิกไปในที่สุด 
 ในปี พ.ศ.2520 บริษัท สตรามิตบอร์ด จ ากัด ได้จัดตั้งโครงการที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับอาคารชุด
เป็นผลส าเร็จในเมืองพัทยา โดยเสนอกรรมสิทธิ์ในรูป “บริษัท ร่วมกรรมสิทธิ์ จ ากัด” กล่าวคือ ให้มีการจัดตั้ง
บริษัทดังกล่าวขึ้น และให้ผู้ซื้อห้องชุด 1 ห้อง ซื้อหุ้นในบริษัท 1 หุ้น ซึ่งจากการจัดตั้งโครงการดังกล่าว ท าให้
เกิดแนวความคิดที่จะให้มีระบบอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในประเทศไทย จึงมีความพยายามผลักดันให้เกิด
กฎหมายเรื่องอาคารชุดจนเป็นผลให้พระราชบัญญัติอาคารชุดได้ประกาศออกใช้ในปี พ.ศ.2522 
 ส าหรับแนวคิดในการจัดตั้งคอนโดมิเนียมนั้น เกิดจากการหาวิธีแก้ไขปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย
ของประชากรที่อาศัยอยู่ในเมืองใหญ่แถบประเทศตะวันตกที่มีประชากรต่อพ้ืนที่หนาแน่นและที่ดินมีราคาสูง 
ท าให้เกิดแนวคิดที่จะท าให้ทุกคนมีกรรมสิทธิ์ในที่พักอาศัยและใกล้สถานที่ท างาน โดยได้มีการพัฒนาแนวคิด
ดังกล่าวด้วยการน าที่พักอาศัยจ านวนหลาย ๆ หน่วยมาร่วมกันในแนวตั้ง เพ่ือที่คนจ านวนมากจะสามารถ
อาศัยอยู่ในบริเวณเดียวกันและอยู่ใกล้เส้นทางขนส่งมวลชน  
 ในปัจจุบัน มีการแบ่งประเภทของ อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม ออกเป็น 5 ประเภทด้วยกัน ดังนี้ 
            (1) อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium) 
            (2) อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort  Condominium) 
            (3) อาคารชุดส านักงาน (Office Condominium) 
            (4) อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 
            (5) อาคารชุดแบบอื่น ๆ 
 จากประเภทของ อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม ที่ได้กล่าวไปข้างต้น อาจกล่าวได้ว่า คอนโดมิเนียม
มิได้ใช้ประโยชน์เฉพาะเป็นเพียงที่พักอาศัยเท่านั้น แต่ยังสามารถใช้เป็นส านักงานหรือใช้ประโยชน์ร่วมกันได้ 
โดยชั้นล่างอาจเป็นส านักงานหรือร้านค้า ส่วนชั้นบนเป็นที่พักอาศัย ทุกคนมีสิทธิ์ร่วมในอสังหาริมทรัพย์นี้ 
ขณะเดียวกันก็มีหน้าที่ร่วมกันออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารด้วย โดยตัวอย่างของคอนโดมิเนียมใน
ปัจจุบันที่เป็นทั้งส านักงานหรือร้านค้าบริเวณชั้นล่าง และเป็นที่พักอาศัยบริเวณชั้นบน แสดงได้ตามภาพ
ด้านล่างนี้ 

                                                 
39 อิทธิกฤต ธนกิจสมบัติ และ บัณฑิต จุลาสัย, “อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ในช่วงปี พ.ศ.2524-2560,” สาระศาสตร ์ 1 
(มิถุนายน 2562): 56. 
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 ภาพที ่2 แสดงส่วนที่เป็นร้านค้าบริเวณชั้นล่างของคอนโดมิเนียม 
 ที่มา : https://www.livinginsider.com/livingdetail_en/387869/1/ 

 อย่างไรก็ตาม จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ได้ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจใน
ประเทศไทยเป็นอย่างมาก โดยกลุ่มธุรกิจที่ได้รับผลกระทบรุนแรงที่สุด คือ ธุรกิจการท่องเที่ยว  และได้ส่งผล
กระทบไปถึงธุรกิจอ่ืน ๆ เป็นวงกว้าง อาทิ ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจร้านอาหาร เป็นต้น เป็นเหตุให้จ านวน
การจดทะเบียนจัดตั ้งธุรกิจใหม่ในประเทศไทยลดลง พิจารณาจากสถิติการจดทะเบียนนิติบุคคลที่เป็น             
การจดทะเบียนจัดตั้งธุรกิจใหม่ ได้แก่ ห้างหุ้นส่วนสามัญนิติบุคคล ห้างหุ้นส่วนจ ากัด  บริษัท จ ากัด  และ
บริษัท มหาชน จ ากัด ตั้งแต่ พ.ศ. 2562 ที่เริ่มมีการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 จนถึง พ.ศ. 2564 พบว่า
มีอัตราที่ลดลงตามล าดับ แสดงได้ตามตารางด้านล่างนี้ 

 
 
  
 
 
 
 ตารางที ่2 แสดงข้อมูลจ านวนการจดทะเบียนจัดตั้งธุรกิจใหม่ใน พ.ศ. 2562 - 2564  
 หมายเหตุ : ข้อมูลการจดทะเบียนธุรกิจ พ.ศ. 2564 ในครึ่งปีแรก (เดือนมกราคม – มิถุนายน)                
เป็นข้อมูลตามจริง โดยมียอดจดทะเบียนจัดตั้งธุรกิจใหม่จ านวน 41,022 ราย และข้อมูลในครึ่งปีหลัง                                         
(เดือนกรกฎาคม – ธันวาคม) ได้จากการคาดการณ์ซึ่งมีจ านวน 16,000 ราย 

                                                 
40 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า, ข้อมูลการจดทะเบียนนติิบุคคล 2562 [ออนไลน]์, แหล่งที่มา 
https://www.dbd.go.th/download/document_file/Statisic/2562/H26/H26_2019.pdf. (สืบค้นขอ้มลู: 30 กันยายน 2564). 
41 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า, ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบคุคล 2563 [ออนไลน์], แหล่งที่มา:
https://www.dbd.go.th/download/document_file/Statisic/2563/H26/H26_2020.pdf (สืบค้นข้อมลู: 30 กันยายน 2564). 
42 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า, ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคล 2564 [ออนไลน์], แหล่งที่มา: 
https://www.dbd.go.th/download/document_file/Statisic/2564/H26/H26_2021.pdf (สืบค้นข้อมลู: 30 กันยายน 2564). 

พ.ศ. จ ำนวนกำรจดทะเบียนจัดตั้งธุรกิจใหม่ (รำย) อัตรำกำรเพิ่มข้ึน - ลดลง (%) 

2562 71,84540 - 

2563 63,34041 -11.39 % 

2564 57,02242 -9.97 % 



24 
 

 หากวิเคราะห์การเกิดธุรกิจใหม่ ๆ ของประเทศไทยในปัจจุบันตามตารางข้างต้น แสดงให้เห็นว่า 
ตั้งแต่มีการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 เมื่อช่วงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2562 อัตราการจดทะเบียน              
จัดตั้งธุรกิจใหม่ของผู้ประกอบการในประเทศไทยมีจ านวนลดน้อยลง ซึ่งสาเหตุอาจเกิดจากการจ ากัดกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจในประเทศ การก าหนดมาตรการที่จ าเป็นและเร่งด่วนของภาครัฐที่ท าให้ผู้บริโภคไม่สามารถ
ด าเนินชีวิตได้ตามปกติวิสัย ส่งผลให้ผู้ประกอบการขาดแรงจูงใจที่จะจัดตั้งธุรกิจเพราะผลประกอบการอาจได้
ไมคุ่้มค่ากับต้นทุนที่เสียไป เนื่องจากต้นทุนในการด าเนินธุรกิจนั้น นอกจากจะมีต้นทุนวัตถุดิบ ต้นทุนแรงงาน 
ยังมีค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ในการด าเนินการ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การจัดตั้งส านักงานเพ่ือใช้เป็นสถานประกอบการ        
ในการด าเนินธุรกิจ ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงมีความคิดเห็นว่า ภาครัฐควรเอื้อให้ผู้ประกอบการมีทางเลือก                     
ในการด าเนินธุรกิจเพ่ิมมากขึ้น ซึ่งหนึ่งในทางเลือกที่สามารถช่วยเหลือผู้ประกอบการในประเทศไทยได้  คือ           
การให้ความยืดหยุ่นในการเลือกสถานประกอบการเพ่ือด าเนินการจัดตั้งธุรกิจ กอปรกับ ณ ปัจจุบันนี้            
ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของประชากรได้เปลี่ยนแปลงไป คือ มีที่อยู่อาศัยที่เป็นรูปแบบคอนโดมิเนียม          
มากยิ่งขึ้น จากสาเหตุดังกล่าว ภาครัฐควรออกกฎหมายให้ผู้ประกอบการสามารถจดทะเบียนจัดตั้ ง                   
สถานประกอบการบนอาคารชุด ซึ่งไม่ได้จ ากัดแต่เพียงชั้นล่างที่เป็นส านักงานหรือร้านค้าเท่านั้น ทั้งนี้ เพ่ือเป็น
การลดต้นทุนการจัดตั้งสถานประกอบการให้กับผู้ประกอบการที่ต้องการด าเนินธุรกิจในช่วงสถานการณ์พิเศษ         
ที่ มี ก ารแพร่ ระบาดของ เชื้ อ ไว รั ส โควิ ด - 19  และหากผู้ ป ร ะกอบการ ที่ ใ ช้ คอน โดมิ เ นี ยม เป็น                                   
สถานประกอบการในการด าเนินธุรกิจมีคุณสมบัติตรงตามที่กรมสรรพากรก าหนดให้เป็นผู้มีหน้าที่จดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมตามที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไว้ในหัวข้อ 2.4.4 ภาครัฐก็จะสามารถมีรายได้จากการจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมในส่วนนี้เพ่ิมมากขึ้น และยังท าให้ผู้ประกอบการสามารถขอคืนภาษีซื้อในการด าเนินกิจการ     
ได้อีกด้วย 
 ส าหรับการจัดตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของประเทศไทยในปัจจุบัน
ผู้ประกอบการที่ต้องการท าการค้า และต้องการจดทะเบียนพาณิชย์ หรือจดทะเบียนบริษัท  จ าเป็นจะต้องมี
ที่ตั้งส านักงาน หรือสถานประกอบการในการด าเนินธุ รกิจการค้า ซึ่งหากพิจารณาในแง่ของกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของประเทศไทยในปัจจุบัน กฎหมาย
บัญญัติว่า  
 “ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพ่ือประกอบการค้าต้องจัดระบบการเข้าออกในพ้ืนที่ดังกล่าว
เป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจ้าของร่วม” 
 ห้ามผู้ใดประกอบการค้าในอาคารชุด เว้นแต่เป็นการประกอบการค้าในพ้ืนที่ของอาคารชุดที่จัดไว้
ตามวรรคหนึ่ง”43 
          จะเห็นได้ว่า ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ได้ระบุไว้อย่างชัดเจนว่า ห้ามใช้
ห้องพักอาศัยเพ่ือประกอบการค้า ยกเว้นจะเป็นห้องที่มีการจัดพ้ืนที่ไว้โดยเฉพาะ ยิ่งไปกว่านั้น หาก
ผู้ประกอบการใช้ห้องชุดที่ใช้ในการพักอาศัยไปประกอบการค้า เจ้าของห้องชุดหรือผู้ครอบครองห้องชุดจะมี
ความผิดฐานใช้ห้องชุดพักอาศัยเพ่ือประกอบการค้า ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท และปรับอีกวันละ
ไม่เกินห้าพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่44 
 ทั้งนี้ ด้วยอาคารชุดถือเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร            
พ.ศ. 2522 มาตรา 32 (1) ดังนั้น เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองจึงต้องใช้อาคารชุดตามแบบที่ได้รับอนุญาต
                                                 
43 มาตรา 17/1 แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
44 มาตรา 65 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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เท่านั้น หากฝ่าฝืนหรือยินยอมให้ผู้อ่ืนใช้โดยฝ่าฝืนกฎ เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองจะมีความผิดฐานใช้
อาคารผิดประเภท ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 65 ประกอบกับมาตรา 70 ต้อง
ระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนสองหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และยังต้องระวาง
โทษปรับอีกวันละไม่เกินสองหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติตาม45 
 ส าหรับประเด็นเรื่องการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมของผู้ประกอบการ หากผู้ประกอบการค้ามี
คุณสมบัติตรงตามเงื่อนไขที่กรมสรรพากรก าหนด กล่าวคือ เป็นผู้ประกอบการที่มีรายรับจากการขายสินค้า
หรือให้บริการเป็นปกติธุระเกินกว่า 1.8 ล้านบาทต่อปี จะมีหน้าที่จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม และจะต้อง
ด าเนินการตามขั้นตอนที่กรมสรรพากรระบุไว้ในวิธีการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม โดยต้องจัดเตรียมเอกสาร
ต่าง ๆ อาทิ แบบค าขอจดทะเบียน ภ.พ.01 หลักฐานที่ตั้งสถานประกอบการ ส าเนาใบทะเบียนพาณิชย์ เป็นต้น 
ซึ่งหากผู้ประกอบการใช้อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นที่ตั้งสถานประกอบการ กฎหมายได้ก าหนดข้อจ ากัด
บางประการซึ่งเป็นผลมาจากการบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด ประกอบกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
กล่าวคือ  
 “กรณีสถานท่ีอยู่อาศัยหรือสถานประกอบการการตามวรรคหนึ่ง ตั้งอยู่ในอาคารชุดตามกฎหมายว่า
ด้วยอาคารชุด ให้แนบภาพถ่ายหนังสือรับรองของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ระบุว่าสถานที่ดังกล่าวอยู่ใน
พ้ืนที่ประกอบการร้านค้าอาคารชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด”46 
 จากข้อกฎหมายดังกล่าว การตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของประเทศไทย
ในปัจจุบันนั้น สามารถท าได้ เพียงแต่ผู้ประกอบการจะสามารถด าเนินกิจการในพ้ืนที่ที่อาคารชุดได้จัดไว้
โดยเฉพาะเพ่ือการประกอบกิจการร้านค้าเท่านั้น ในพ้ืนที่ส่วนอ่ืน ๆ อาทิ ห้องชุดที่ใช้ในการพักอาศัย หรือ
บริเวณท่ีอยู่นอกเหนือพ้ืนที่ดังกล่าว ยังไม่สามารถใช้เป็นสถานประกอบการในการด าเนินธุรกิจได้ 
 กล่าวโดยสรุปแล้ว การตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของประเทศไทยใน
ปัจจุบันนั้น สามารถท าได้ โดยกรณีที่ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของห้องชุดหรือเป็นผู้เช่าอาคารชุดเพ่ืออยู่อาศัย 
จะต้องกลับไปดูสัญญาและแจ้งแก่เจ้าของอาคาร (ในกรณีที่ผู้ประกอบการเป็นผู้เช่า) ว่าต้องการน าห้องชุด
ดังกล่าวไปจดทะเบียนการค้า หากพ้ืนที่ที่เช่าหรือเป็นเจ้าของอยู่ในพ้ืนที่อนุญาตให้ท าการค้าได้ ผู้ประกอบการ
ก็สามารถใช้ห้องชุดดังกล่าวในการจดทะเบียนการค้าได้  แต่หากพ้ืนที่ที่ผู้ประกอบการต้องการจดทะเบียน
การค้าเป็นพ้ืนที่ส าหรับการอยู่อาศัย ตามกฎหมายระบุไว้ชัดเจนว่าไม่สามารถกระท าได้ และผิดกฎหมายทั้ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
  ทั้งนี้ ในประเด็นการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น หากพิจารณาตามข้อกฎหมาย ณ ปัจจุบัน ส่วนที่
เป็นห้องชุดส าหรับพักอาศัยยังไม่สามารถใช้เป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ แต่หาก
เป็นพ้ืนที่ที่โครงการได้จัดสรรไว้ส าหรับการค้าหรือพาณิชย์อย่างเป็นสัดส่วน สามารถใช้จดทะเบียนบริษัท
รวมถึงการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้  
 
 
 

                                                 
45 CondoNewb, ตอบขอ้สงสัย ใช้คอนโดจดทะเบียนบริษัทไดไ้หม [ออนไลน]์, แหล่งที่มา: 
http://oknation.nationtv.tv/blog/print.php?id=225182. (สืบค้นข้อมูล: 1 ตุลาคม 2564). 
46 ประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลคา่เพิ่ม ฉบับที่ 208 
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2.5.2 ปัญหำทำงด้ำนกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำ 

การตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าใน
ประเทศไทยนั้น ยังมีข้อจ ากัดอยู่หลายประการ ซึ่งข้อจ ากัดที่ส าคัญของประเด็นดังกล่าว คือ การบังคับใช้
กฎหมายในประเทศไทย นอกจากกฎหมายหลักที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในประเทศไทย คือ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ที่ได้ระบุไว้ชัดเจนว่า ห้ามใช้พ้ืนที่นอกเหนือที่
อาคารชุดจัดไว้โดยเฉพาะส าหรับการประกอบการค้าเป็นสถานประกอบการในการด าเนินกิจการแล้ว  ยังมี
กฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับประเด็นการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ในกรณีที่ผู้ประกอบการต้องการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าดังกล่าว คือ ประกาศอธิบดี
กรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพ่ิม ฉบับที่ 208 เรื่อง ก าหนดแบบ หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขเกี่ยวกับ
การแจ้งการเปลี่ยนแปลงทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม และการออกใบทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มที่เปลี่ยนแปลงแล้ว 
ข้อ 1  ซึ่งได้วางหลักว่า  
 “กรณีสถานท่ีอยู่อาศัยหรือสถานประกอบการการตามวรรคหนึ่ง ตั้งอยู่ในอาคารชุดตามกฎหมายว่า
ด้วยอาคารชุด ให้แนบภาพถ่ายหนังสือรับรองของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ระบุว่าสถานที่ดังกล่าวอยู่ใน
พ้ืนที่ประกอบการร้านค้าอาคารชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด” 
 ข้อกฎหมายดังกล่าวสามารถตีความได้ว่า  หากผู้ประกอบการมีที่อยู่อาศัยเป็นอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม และต้องการจัดตั้งสถานประกอบการเพ่ือด าเนินธุรกิจนั้น จะจ ากัดเฉพาะพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้าที่สามารถน าไปจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ดังนั้น ส่วนที่เป็นที่พักอาศัย
ที่ไม่ใช่ร้านค้า ก็ยังไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ซึ่งจากข้อเท็จจริงแล้ว หากพิจารณานิยามค าว่า 
“สถานประกอบการ” ตามท่ีได้บัญญัติไว้ในประมวลรัษฎากรนั้น หมายถึง สถานที่ซึ่งผู้ประกอบการใช้ประกอบ
กิจการเป็นประจ า และให้หมายความรวมถึงสถานที่ซึ่งใช้เป็นที่ผลิตหรือเก็บสินค้าเป็นประจ าด้วย ดังนั้น หาก
ผู้ประกอบการได้ด าเนินธุรกิจภายในห้องพักอาศัยในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยประกอบกิจการงานนั้น
เป็นประจ า และมีรายรับเกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี มีคุณสมบัติตรงตามที่กรมสรรพากรก าหนดให้เป็นผู้มีหน้าที่
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมตามที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไว้ในหัวข้อ 2.4.4 ก็ควรมีสิทธิที่จะยื่นค าขอเป็นผู้ประกอบการ
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ เพราะนอกจากจะสร้างความน่าเชื่อถือให้คู่ค้าของตนจากการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว ผู้ประกอบการยังได้รับสิทธิประโยชน์ทางด้านภาษี  คือสามารถขอคืนภาษีซื้อจาก              
การด าเนินงานในกิจการได ้ซึ่งจะสามารถลดต้นทุนให้ผู้ประกอบการได้เป็นอย่างมาก 
 ยิ่งไปกว่านั้น จากที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไปแล้วว่า ภาษีมูลค่าเพ่ิมจัดเก็บจากฐานการขายสินค้าหรือ           
การให้บริการ ดังนั้น หากมีการขายสินค้าหรือการใหบ้ริการเกิดขึ้น ไม่ว่าจะเกิดขึ้นที่ใดก็ตาม หากเป็นการขาย
สินค้าหรือการให้บริการในประเทศไทย ย่อมต้องมีการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมทั้งสิ้น ทั้งนี้ เพ่ือสร้างความเป็นธรรม
ให้แก่ผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ ที่ได้จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมและน าส่งภาษีให้กรมสรรพากรอย่างถูกต้อง          
อีกท้ังภาครัฐก็จะมีรายได้เพ่ิมข้ึนหากผู้ประกอบการในประเทศไทยได้เข้าสู่ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมอีกด้วย 
 จากข้อกฎหมายดังกล่าว จะเห็นว่ายังไม่ได้ ให้ความสะดวกแก่ผู้ประกอบการในการด าเนินธุรกิจ
เท่าที่ควร ไม่สอดคล้องกับสภาวการณ์ในปัจจุบันที่ประชาชนส่วนใหญ่ไม่สามารถออกไปท าธุรกรรม หรือ
ด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ภายนอกได้ตามปกติเช่นเดิม กรมสรรพากรจึงควรแก้ไขกฎหมายดังกล่าวเพ่ือประโยชน์
ของผู้ประกอบการและเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย และหาแนวทางในการจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมต่อไป ทั้งนี้ ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นจากการที่กฎหมายไม่อนุญาตให้
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ผู้ประกอบการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าไว้ใน
หัวข้อ 2.6 ดังต่อไปนี้ 

2.6 ผลกระทบที่เกิดจำกกำรไม่อนุญำตให้ตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ใน
พื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำ 

 การที่บทบัญญัติของกฎหมายในประเทศไทยไม่อนุญาตให้ผู้ประกอบการตั้งสถานประกอบการบน
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้านั้น อาจส่งผลกระทบต่อด้านต่าง ๆ ดังนี้ 

 2.6.1 ผลกระทบต่อผู้ประกอบกำร 

 จากที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไว้ในข้อ 2.4.2 หลักการในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม ว่าประเทศไทยมีหลักการ
ใช้ใบก ากับภาษเีป็นหลักฐานในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิม (Invoice Method) นั่นคือ ผู้มีหน้าที่เสียภาษีจะใช้
วิธีการค านวณแบบเครดิตภาษี ซึ่งได้จากการใช้ภาษีขาย ลบด้วย ภาษีซื้อ หากข้อกฎหมายของประเทศไทย   
ไม่อนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้ส่วนที่เป็นที่พักอาศัย หรือห้องชุดจัดตั้งเป็นสถานประกอบการได้ ต้นทุนในการ
ด าเนินกิจการของผู้ประกอบการก็จะสูงขึ้น เนื่องจากผู้ประกอบการไม่สามารถใช้ห้องชุดที่ตนเองมีกรรมสิทธิ์ใน
พ้ืนที่ดังกล่าวหรือเช่าพักอาศัยมาจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ส่งผลให้กรณีที่
ผู้ประกอบการมีต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการประกอบกิจการ ภาษีซื้อที่เกิดจากค่าใช้จ่ายดังกล่าว          
จะไม่สามารถน าไปใช้ประโยชน์ในการหักออกจากภาษีขายของกิจการได้  จึงต้องน ามาบันทึกบัญชีเป็นต้นทุน
ของกิจการแทน 
 นอกจากนี้ ทางเลือกในการด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการก็จะถูกบีบให้เหลือน้อยลง เนื่องจาก
สภาวการณ์ ณ ปัจจุบันของประเทศไทยนั้นต้องเผชิญกับการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด -19 การหา           
สถานประกอบการเพ่ือด าเนินกิจการเป็นไปได้ยากขึ้น กอปรกับการที่ภาครัฐได้ก าหนดมาตรการที่จ าเป็นและ
เร่งด่วนเพ่ือลดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้กิจการต่าง ๆ ไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้ตามปกติวิสัย 
จ านวนการจัดตั้งธุรกิจใหม่ตั้งแต่ปี 2562 – 2564 จึงมีจ านวนลดน้อยลงตามล าดับตามตารางที่ 2 ที่ได้           
แสดงข้อมูลจ านวนการจดทะเบียนจัดตั้งธุรกิจใหม่ในประเทศไทยเอาไว้ ดังนั้น เมื่อข้อกฎหมายไม่เอ้ือให้
ผู้ประกอบการได้ใช้ทรัพยากรที่ตนมีอยู่ในการจัดตั้งสถานประกอบการ ผู้ประกอบการจะมีภาระต้นทุนสูงขึ้น
จากการจัดหาสถานที่เพ่ือด าเนินธุรกิจดังกล่าว 
 ผลกระทบที่ส าคัญอีกประการที่ส่งผลโดยตรงกับผู้ประกอบการ คือ หากผู้ประกอบการสามารถใช้
ห้องชุดของตนเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาพลักษณ์ของกิจการจะมี              
ความน่าเชื่อถือมากยิ่งขึ้น เนื่องจากการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น เปรียบเสมือนการรับประกันว่ากิจการ         
ที่ผู้ประกอบการด าเนินธุรกิจอยู่มีตัวตนจริงและเชื่อถือได้ เนื่องจากได้รับการตรวจสอบจากกรมสรรพากร
เรียบร้อยแล้ว ดังนั้น เมื่อข้อกฎหมายไม่เอ้ือให้มีการกระท าดังกล่าว ผู้ประกอบการอาจขาดภาพลักษณ์ที่ดี          
ในการด าเนินกิจการ ส่งผลให้จ านวนลูกค้าหรือโอกาสในการท าธุรกิจใหม่  ๆ ลดน้อยลง เนื่องจากภาพลักษณ์
ของกิจการขาดความน่าเชื่อถือ 

 2.6.2 ผลกระทบต่อกรมสรรพำกร 

 ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมจะช่วยให้เกิดการตรวจสอบกันเองในระหว่างหน่วยเศรษฐกิจ  และ
กรมสรรพากรยังสามารถตรวจสอบต้นตอของภาษีได้ เพราะใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีจะระบุว่าสินค้าหรือ
บริการนั้นจ าหน่ายมาจากแหล่งใด กรณีที่ข้อกฎหมายไม่เอ้ือให้ผู้ประกอบการจัดตั้งสถานประกอบการบน
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อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า ส่งผลให้ผู้ประกอบการไม่สามารถใช้พ้ืนที่
ดังกล่าวในการเป็นสถานประกอบการเพ่ือด าเนินธุรกิจและจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้นั้น จะท าให้หน่วยงาน
ของรัฐตรวจสอบต้นตอภาษีได้ยากขึ้น การด าเนินธุรกรรมต่าง ๆ ของร้านค้าอาจถูกปกปิดหรือเป็นเหตุให้เกิด
ช่องว่างในการหลบเลี่ยงภาษีได้ ดังนั้น หากกฎหมายมีการเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถใช้พ้ืนที่ส่วนอ่ืน ๆ ที่
ไม่ใช่พื้นท่ีประกอบการร้านค้ามาใช้ในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ผลที่เกิดขึ้นในระยะยาว คือ ระบบนี้จะ
ช่วยดึงผู้มีหน้าที่เสียภาษีเข้าสู่ระบบได้มากข้ึนและกรมสรรพากรก็จะจัดเก็บภาษีได้มากข้ึนอีกด้วย   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 จากกราฟแสดงผลการจัดเก็บภาษีแยกตามปีภาษีตั้งแต่ปี 2559 - 2563 จะเห็นว่า ในปี 2562 
กรมสรรพากรจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมลดลงจากปี 2561 คิดเป็นร้อยละ 0.79 ทั้งนี้ อาจมีความเกี่ยวข้องกับ
สถานการณ์แพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้ผู้ประกอบการรายหลายไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้
ตามปกติเช่นเดิม อาทิ ต้องปิดกิจการชั่วคราวเนื่องจากภาครัฐได้ก าหนดมาตรการที่จ าเป็นและเร่งด่วนเพ่ือลด
การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 หรือเวลาในการประกอบการค้าขายหรือให้บริการลดลงเพราะการ
ประกาศเคอร์ฟิว (curfew) หรือมาตรการห้ามบุคคลออกนอกเคหสถาน ส่งผลให้ผู้ประกอบการสูญเสียรายได้
จ านวนมากจากพฤติการณ์ดังกล่าว การน าส่งค่าภาษีให้กรมสรรพากรจึงลดน้อยลงตามล าดับ สืบเนื่องมาจนถึง
ปี 2563 จ านวนภาษีมูลค่าเพ่ิมที่กรมสรรพากรจัดเก็บยังคงลดลงเมื่อเทียบกับปี 2562 คิดเป็นร้อยละ 3.06 

ภาพที่ 3 แสดงผลการจัดเก็บภาษีของสรรพากรปีงบประมาณ 2558 - 2563 
ที่มา : กรมสรรพากร 
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เนื่องจากสถานการณ์ของโรคระบาดดังกล่าวที่ยังคงส่งผลกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง ดังนั้น การที่
ภาครัฐมีการแก้ไขกฎหมายเพ่ือช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างสะดวก และไม่ว่าจะอยู่ที่ใด  
ก็สามารถท างานหารายได้ได้นั้น ถือเป็นการเยียวยาผู้ประกอบการอีกทางหนึ่ง  และจะส่งผลให้หน่วยงานที่
จัดเก็บภาษีคือกรมสรรพากรจัดเก็บภาษีได้มากข้ึนตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น 

 2.6.3 ผลกระทบต่อสภำพเศรษฐกิจโดยรวม 

การที่ผู้ประกอบการไม่สามารถใช้ทรัพยากรที่ตนเองมีอยู่ คือ พื้นที่ในห้องชุดของตนภายในอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ภาระต้นทุนในการด าเนินกิจการ
ของผู้ประกอบการจะสูงขึ้นจากการจัดหาสถานที่ในการประกอบธุรกิจ เมื่อต้นทุนในการด าเนินกิจการของ
ผู้ประกอบการเพ่ิมขึ้น ผู้ประกอบการมีช่องทางการด าเนินธุรกิจน้อยลง ส่งผลให้จ านวนการจัดตั้งธุรกิจใหม่       
ลดน้อยลงตามล าดับ รัฐบาลจะจัดเก็บภาษีได้น้อยลง ทั้งนี้ไม่เฉพาะในส่วนที่เป็นภาษีมูลค่าเพ่ิมเท่านั้น หาก
รวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และภาษีเงินได้นิติบุคคลอีกด้วย เมื่อรัฐบาลจัดเก็บภาษีได้น้อยลง รายได้ของ
รัฐก็จะไมเ่พียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการน ามาพัฒนาประเทศ และแผนงานหรือนโยบายต่าง ๆ ที่รัฐบาลวางไว้อาจ
ไมบ่รรลุตามเป้าประสงค์  

 นอกจากนี้ เมื่อจ านวนการจัดตั้งธุรกิจในระบบเศรษฐกิจลดน้อยลง การจ้างงานก็จะลดน้อยลง
ตามล าดับ ส่งผลให้แรงงานล้นตลาด เนื่องจากไม่มีผู้ว่าจ้าง เมื่อแรงงานในประเทศไทยล้นตลาด ก็จะส่งผลต่อ
การรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ เนื่องจากการจ้างงานอย่างเต็มที่ เป็นเป้าหมายที่ส าคัญของระบบเศรษฐกิจ 
หากระบบเศรษฐกิจมีความยืดหยุ่นจะก่อให้เกิดเสถียรภาพ และก่อให้เกิดความสมดุลในระบบโดยอัตโนมัติ 
ดังนั้น รัฐบาลควรมีนโยบายส่งเสริมให้เกิดการบริโภคหรือการลงทุนมากขึ้น ซึ่งการปรับแก้ข้อกฎหมายในเรื่อง
การเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถจัดตั้งสถานประกอบการในพ้ืนที่ที่ตนเองครอบครองกรรมสิทธิ์หรือเช่าพักอาศัย
อาทิ ห้องชุดภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และให้ผู้ประกอบการสามารถใช้สถานประกอบการดังกล่าว
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่จะช่วยให้เกิดการลงทุนหรือการจัดตั้งธุรกิจใหม่ ๆ มาก
ยิ่งขึ้น  

 2.6.4 ผลกระทบอ่ืน ๆ 

 การที่บทบัญญัติของกฎหมายไม่อนุญาตให้ตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่
ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือไม่ได้ให้ความยืดหยุ่นในการจัดตั้งธุรกิจแก่
ผู้ประกอบการเท่าท่ีควร อาจส่งผลให้ความคิดริเริ่มในการเกิดธุรกิจใหม่ ๆ ในประเทศไทยลดน้อยลง เนื่องจาก
บางครั้ง ผู้ประกอบการหลายรายที่มีแนวคิดในการท าธุรกิจใหม่  ๆ ไม่ได้มีทุนทรัพย์มากพอในการจัดตั้ง
ส านักงาน ซึ่งอาจมีค่าใช้จ่าย อาทิ ค่าเช่า ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าจ้างพนักงานดูแลรักษาความปลอดภัย เป็นต้น นับว่า
เป็นการตัดโอกาสในการสร้างธุรกิจของผู้ประกอบการที่มีทุนทรัพย์น้อยและต้องการริเริ่มกิจการใหม่ ๆ โดยไม่
ต้องการใช้เงินลงทุนจ านวนมาก ท าให้วงการธุรกิจของประเทศไทยอาจพลาดรูปแบบธุรกิจดี ๆ ไปอย่าง       
น่าเสียดาย 

 จากผลกระทบที่เกิดจากการที่ข้อกฎหมายในประเทศไทยไม่อนุญาตให้ตั้งสถานประกอบการบน
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไปทั้ง 4 ด้าน คือ 
ผลกระทบต่อผู้ประกอบการ ผลกระทบต่อกรมสรรพากร ผลกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจโดยรวม และ
ผลกระทบอ่ืน ๆ จะเห็นว่าส่งผลกระทบกับสภาพเศรษฐกิจในประเทศไทยเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะใน     
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พฤติการณ์พิเศษเช่นนี้ที่มีการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 รัฐบาลควรมีการผ่อนปรนข้อกฎหมาย            
บางประการเพ่ือเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถประคองตนเองในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ ซึ่งประเด็นการเปิดโอกาส
ให้มีการจัดตั้งธุรกิจบางประเภทที่สามารถด าเนินการได้ในห้องชุดที่ผู้ประกอบการมีกรรมสิทธิ์เป็นของตนเอง
หรือเช่าพักอาศัย และเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดดังกล่าวจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมเพ่ือใช้สิทธิประโยชน์
ในการเครดิตภาษีซื้อได้ ก็เป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่จะช่วยเหลือผู้ประกอบการ และสามารถส่งผลให้สภาพ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยดีขึ้นได้ ผู้ศึกษาจึงได้วิเคราะห์บทบัญญัติของข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ          
การตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้าเพ่ือหาแนวทาง
ในการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม ทั้งนี้ เพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของข้อกฎหมายและ
สามารถน ามาปรับใช้กับการประกอบกิจการภายในห้องชุด ซึ่งจะอธิบายรายละเอียดและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ          
ในบทที่ 3 ต่อไปนี้ 
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บทท่ี 3 
วิเครำะห์วัตถุประสงค์ของกฎหมำยไทยที่เกี่ยวข้องกับกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุด
หรือคอนโดมเินียมที่ไมไ่ด้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบกำรร้ำนค้ำกับหลักกฎหมำยไทยเกี่ยวกับ

กำรควบคุมกำรใช้สิทธใินทรัพย์สินของเอกชน 

จากที่ผู้ศึกษาได้กล่าวถึงปัญหาทางด้านกฎหมายในประเทศไทยที่ยังไม่เอ้ือต่อการตั้งสถานประกอบการ
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิ เนียมที่ ไม่ ได้อยู่ ในพื้นที่ประกอบการร้า นค้าในหัวข้อ 2.5.2 ส่งผลให้           
ผู้ประกอบการไม่สามารถใช้พ้ืนที่ในส่วนที่เป็นที่พักอาศัยหรือห้องชุดในคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการ
เพ่ือจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มได้ ในบทนี้ ผู้ศึกษาจึงวิเคราะห์วัตถุประสงค์ของข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้าของประเทศไทย หลักกฎหมายไทยที่เกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของ
เอกชนและตัวอย่างการใช้กฎหมาย พร้อมทั้งการปรับใช้หลักกฎหมายไทยที่เกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิใน
ทรัพย์สินของเอกชน เพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า ดังนี้ 

3.1 วิเครำะห์วัตถุประสงค์ของข้อกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำน
ประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำ 

 กฎหมายหลักที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าในประเทศไทย ประกอบด้วย พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับ
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ฉบับที ่208 ซึ่งมีมาตราที่เกี่ยวข้อง และสามารถวิเคราะห์วัตถุประสงค์ของข้อกฎหมายข้างต้นได้ 
ดังนี้ 

 3.1.1 พระรำชบัญญัติอำคำรชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 

 (1) มาตรา 17/1 
 มาตรา 17/1 วางหลักว่า “ในกรณีที่มีการจัดพ้ืนที่ของอาคารชุดเพ่ือประกอบการค้า ต้องจัดระบบ
การเข้าออกในพื้นที่ดังกล่าวเป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจ้าของร่วม 
 ห้ามผู้ใดประกอบการค้าในอาคารชุด เว้นแต่เป็นการประกอบการค้าในพ้ืนที่ของอาคารชุดที่จัดไว้
ตามวรรคหนึ่ง” 
 วัตถุประสงค์ของมาตรา 17/1 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด คือ เพ่ือการจัดพ้ืนที่ให้เป็นสัดส่วน
ภายในอาคารชุด โดยแยกส่วนที่เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าออกจากกันอย่างชัดเจน ทั้งนี้ 
เพ่ือไม่ให้เป็นการรบกวนสิทธิของผู้อื่นที่อยู่อาศัยร่วมกันภายในอาคารชุด 

3.1.2 พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

(1) มาตรา 32 (1) ประกอบกับมาตรา 32 วรรคห้า 
มาตรา 32 (1) วางหลักว่า “อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคารส าหรับใช้เป็นคลังสินค้า 

โรงแรม อาคารชุด หรือสถานพยาบาล” 
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มาตรา 32 วรรคห้า วางหลักว่า “ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารประเภทควบคุมการใช้
หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพือ่กิจการอ่ืนนอกจากที่ระบุไว้ในใบอนุญาต” 

วัตถุประสงค์ของมาตรา 32 (1) ประกอบกับมาตรา 32 วรรคห้า แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
คือ การควบคุมการใช้อาคารประเภทต่าง ๆ ยกตัวอย่างเช่น การก่อตั้งอาคารส าหรับใช้เป็นคลังสินค้า ต้องใช้
อาคารนั้นเพ่ือการเก็บสินค้าเท่านั้น หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารดังกล่าวอนุญาตให้ผู้ อ่ืนใช้ เพ่ือ
วัตถุประสงค์อ่ืนใด จะมีความผิดฐานใช้อาคารผิดประเภท ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
มาตรา 65 ประกอบกับมาตรา 70 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนสองหมื่นบาท 
หรือทั้งจ าท้ังปรับ และยังต้องระวางโทษปรับอีกวันละไม่เกินสองหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะ
ได้ปฏิบัติตาม 

 3.1.3 ประกำศอธิบดีกรมสรรพำกรเกี่ยวกับภำษีมูลค่ำเพิ่ม ฉบับท่ี 208 

 ประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพ่ิม ฉบับที่ 208 วางหลักว่า “กรณีสถานที่อยู่อาศัย
หรือสถานประกอบการการตามวรรคหนึ่ง ตั้งอยู่ในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ให้แนบภาพถ่าย
หนังสือรับรองของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ระบุว่าสถานที่ดังกล่าวอยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าอาคารชุด 
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด” 
 วัตถุประสงค์ประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพ่ิม ฉบับที่ 208 คือ เพ่ือก าหนดสถาน
ประกอบการที่ใช้ในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมให้สอดคล้องกับมาตรา 17/1 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด
ที่ได้ระบุว่าห้ามผู้ใดประกอบการค้าในอาคารชุด เว้นแต่เป็นการประกอบการค้าในพ้ืนที่ของอาคารชุดที่จัดไว้
โดยเฉพาะเท่านั้น 

จากการวิเคราะห์วัตถุประสงค์ของข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้ง
สถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า สามารถสรุปได้ว่า 
วัตถุประสงค์หลักของข้อกฎหมายที่ไม่อนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้พ้ืนที่ในห้องชุดภายในอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมจัดตั้งเป็นสถานประกอบการเพ่ือจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม คือ เพ่ือควบคุมการใช้อาคาร
ประเภทต่าง ๆ ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์เดิมในการก่อตั้งอาคาร  และป้องกันการสัญจรไปมาของ
บุคคลภายนอกในกรณีที่ได้มีการจัดตั้งสถานประกอบการภายในห้องชุดขึ้น ทั้งนี้  เพ่ือไม่ให้เกิดความเดือดร้อน
ร าคาญและกระทบสิทธิของผู้อยู่อาศัยรายอ่ืนภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 

3.2 หลักกฎหมำยไทยที่เกี่ยวกับกำรควบคุมกำรใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชนและตัวอย่ำงกำรใช้กฎหมำย 

 หลักกฎหมายไทยได้มีการรับรองสิทธิในทรัพย์สินของเอกชน โดยเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและ
จ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สิน รวมทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สิ นนั้น47 
อย่างไรก็ตาม แม้จะมีการรับรองสิทธิในทรัพย์สินของเอกชนโดยกฎหมาย แต่การใช้สิทธิในทรัพย์สินให้เกิด
ประสิทธิภาพยังคงต้องอาศัยกฎหมายเพ่ือก าหนดขอบเขตและแนวทางการใช้สิทธิของเอกชนแต่ละรายอย่าง
เหมาะสม48 ไม่เบียดบังสิทธิของเอกชนรายอื่นโดยไม่ชอบธรรม ซึ่งจะอธิบายรายละเอียดในหัวข้อ 3.2.1 ดังนี้ 

 

 
                                                 
47 มาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
48 ศาสตราจารย์ ดร.ศักดา ธนิตกุล, กฎหมายกับธุรกิจ, พิมพ์ครั้งที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์นิติธรรม, 2559), หน้า 58. 
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 3.2.1 หลักกฎหมำยไทยเกี่ยวกับกำรควบคุมกำรใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน 

 หลักกฎหมายเกี่ยวกับการใช้สิทธิในทรัพย์สินของบุคคลนั้น คือ การใช้สิทธิที่ไม่ท าความเดือดร้อน
เสียหายให้แก่ผู้อื่น ซึ่งได้บัญญัติไว้ในมาตรา 1337 แห่งประมวลกฎหมายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ความว่า   

“บุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหาย หรือเดือดร้อนเกินที่
ควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติและเหตุอันควรในเมื่อเอาสภาพและต าแหน่งที่อยู่แห่งทรัพย์สิน
นั้นมาค านึงประกอบไซร้ ท่านว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะปฏิบัติการเพื่อยังความเสียหายหรือเดือดร้อน
นั้นให้สิ้นไป ทั้งนี ้ไม่ลบล้างสิทธิที่จะเรียกเอาค่าทดแทน” 

หลักกฎหมายตามมาตรานี้ เป็นเรื่องที่บุคคลใช้สิทธิของตนไม่ว่าจะเป็นกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินหรือ
สิทธิ์อ่ืนใด หากแต่การใช้สิทธินั้นเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อ่ืนได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกิน
สมควร ซึ่งเข้าลักษณะเป็นการละเมิดอย่างหนึ่งตามมาตรา 421 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์          
แต่เป็นการละเมิดในลักษณะที่พิเศษ คือ คุ้มครองเฉพาะเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 49 ซึ่งความเสียหาย
หรือเดือดร้อนจากการใช้สิทธิของบุคคลนั้นอาจจะเกิดจากเสียง กลิ่น อากาศ หรือเป็นการสร้างความเดือดร้อน
ร าคาญต่อความสะดวกสบายสุขภาพอนามัยของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์  ทั้งนี้ จะต้องค านึงถึงสภาพและ
ต าแหน่งที่อยู่แห่งทรัพย์สินมาพิจารณาประกอบ อาทิ ผู้ที่อยู่ริมถนนหรือในเมืองที่เจริญย่อมจะต้องทนต่อเสียง
ดังของยานยนต์เป็นธรรมดา เป็นต้น 

 อย่างไรก็ตาม หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อ่ืนมิได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินสมควรกว่าเหตุ 
การใช้สิทธิของบุคคลต่อกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินหรือสิทธิอ่ืนใดย่อมพึงกระท าได้ มิได้เป็นการละเมิด และไม่ขัด
กับหลักกฎหมายข้างต้น 

 3.2.2 ตัวอย่ำงกำรใช้หลักกฎหมำยไทยเกี่ยวกับกำรควบคุมกำรใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน 

เพ่ือให้การน าเสนอเป็นไปอย่างชัดเจนและเข้าใจง่ายมากยิ่งขึ้น ผู้ศึกษาจะขอยกตัวย่างค าพิพากษา
ฎีกาที่ 3815/255050 อันมีเนื้อหาเกี่ยวข้องกับการใช้หลักกฎหมายไทยที่เกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิใน
ทรัพย์สินของเอกชนระหว่างธุรกิจกับปัจเจกบุคคล ดังนี้ 

 “โจทก์ก่อสร้างบ้านอยู่ในกรุงเทพมหานครอันเป็นเมืองหลวงของประเทศมีประชาชนอยู่หนาแน่น มี
อาคารบ้านเรือนอาคารพาณิชย์และสิ่งก่อสร้างต่าง ๆ ปลูกอยู่อย่างแออัด ที่ดิน ที่ตั้งบ้านโจทก์อยู่ใกล้กับถนน
รัชดาภิเษกตัดกับถนนลาดพร้าว เป็นย่านที่มีความเจริญมาก ที่ดินมีเนื้อที่ว่างน้อยและราคาแพง จึงต้องมี          
การก่อสร้างอาคารสูงมากขึ้นเพ่ือใช้ประโยชน์ให้ได้มากท่ีสุด การที่โจทก์ก่อสร้างบ้านในท าเลดังกล่าวจึงควรคิด
หรือคาดหมายได้ว่าอาจมีผู้มาก่อสร้างอาคารสูงใกล้กับบ้านโจทก์เป็นเหตุให้บังทิศทางลม แสงสว่าง และ
ทัศนียภาพที่มองจากบ้านโจทก์ อันเป็นไปตามปกติและมีเหตุอันควรอยู่แล้ว ดังนั้น แม้จ ำเลยก่อสร้ำงอำคำร
เป็นผนังทึบไม่มีช่องระบำยลมก็ตำม แต่กระแสลมและแสงสว่ำงยังคงพัดผ่ำนและส่องมำยังบ้ำนโจทก์ได้
พอสมควร ประกอบกับโจทก์ก็ตั้งใจจะติดตั้งเครื่องปรับอากาศในบ้านของโจทก์อยู่แล้ว เพราะสภาพอากาศที่
ร้อนอบอ้าวในกรุงเทพมหานคร เพ่ือความสะดวกสบายของโจทก์เองหาใช่เพราะการก่อสร้างอาคารของจ าเลย
ท าให้อากาศร้อนอบอ้าวไม่ ทั้งการที่จ าเลยก่อสร้างอาคารสูงบังบ้านโจทก์ก็หาเป็นการใช้สิทธิซึ่งมีแต่จะท าให้
เกิดเสียหายแก่โจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 421 ไม่ เพราะกรณีตามมาตรา 421 
                                                 
49 เรื่องเดิม, หน้า 59. 
50 เรื่องเดิม, หน้า 63. 
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จะต้องเป็นเรื่องของการแกล้งโดยผู้กระท ามุ่งต่อผลคือความเสียหายแก่ผู้อ่ืนถ่ายเดียว  แต่ถ้ำเป็นกำรกระท ำ
โดยประสงค์ต่อผลอันเป็นธรรมดำของสิทธินั้น แม้ผู้กระท ำจะเห็นว่ำผู้อ่ืนจะได้รับควำมเสียหำยบ้ำงก็ไม่
เป็นละเมิด เมื่อไม่ปรากฏว่าการก่อสร้างอาคารนั้นจ าเลยได้กระท าเพ่ือกลั่นแกล้งโจทก์โดยมุ่งต่อความเสียหาย
แก่โจทก์ถ่ายเดียว การใช้สิทธิของจ าเลยในการก่อสร้างและดัดแปลงอาคารจึงถือไม่ได้ว่าเป็นการอันมิชอบด้วย
กฎหมายตามมาตรา 421 กรณีไม่มีเหตุที่จะรื้อถอนอาคารของจ าเลยและก าหนดค่าขาดประโยชน์จากการใช้
สอยอาคารให้โจทก์” 

 จากตัวอย่างค าพิพากษาฎีกาข้างต้น ได้สะท้อนถึงหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิ
ในทรัพย์สินของเอกชนไว้อย่างชัดเจน กล่าวคือ หากการใช้สิทธิของบุคคลใดมิได้ เป็นเหตุให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์อื่นได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินสมควร ย่อมไม่เป็นการละเมิด สามารถกระท าได้   

3.3 กำรปรับใช้หลักกฎหมำยไทยที่เกี่ยวกับกำรควบคุมกำรใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชนกับวัตถุประสงค์
ของข้อกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำ 

 จากที่ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์วัตถุประสงค์ของกฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการจัดตั้งสถานประกอบการ
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้ากับหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุม
การใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน พบว่า วัตถุประสงค์ของกฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการจัดตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้าดังกล่าวนั้น เพ่ือป้องกันมิให้
เกิดความเดือดร้อนร าคาญและกระทบสิทธิของผู้อ่ืนภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ซึ่งหากน ามาปรับใช้
กับหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน ซึ่งวางหลักว่า หากบุคคลใดมิได้ใช้
สิทธิของตนให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อ่ืนได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินสมควร การใช้สิทธินั้นย่อมไม่
เป็นการละเมิดสิทธิของบุคคลอ่ืน สามารถกระท าได้ ดังนั้น ในกรณีที่มีการก าหนดแนวทางที่เหมาะสมส าหรับ
ผู้ประกอบการที่ต้องการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมโดยการใช้พ้ืนที่ห้องชุดของตนเป็นสถานประกอบการ อาทิ 
การก าหนดประเภทธุรกิจที่ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญให้แก่ผู้อยู่อาศัยรายอ่ืน ๆ การใช้พ้ืนที่ดังกล่าว
เพ่ือจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมย่อมกระท าได้ สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไป
ตามหลักการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชนอีกด้วย 

ทั้งนี ้การทีภ่าครัฐจ ากัดสิทธิของผู้ประกอบการในการห้ามใช้พ้ืนที่ส่วนที่เป็นที่พักอาศัยหรือห้องชุด
ในคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการเพ่ือจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม นับว่าเป็นการควบคุมการใช้สิทธิใน
ทรัพย์สินของเอกชนมากเกินควร ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อปัจเจกชนในการจัดตั้งธุรกิจได้ โดยจะขอยกกรณี
ตัวอย่างที่เกิดขึ้นจริง51 (ใช้นามบุคคลสมมติ) ดังนี้ 

กรณตีัวอย่าง 
 นาย A เป็นบุคคลธรรมดาซึ่งมีรายได้เกิน 1.8 ล้านบาท จากงานรับจ้างพัฒนาผลิตภัณฑ์                  
ทั้งฮาร์ดแวร์และซอฟท์แวร์ โดยใช้ห้องชุดในคอนโดมิเนียมที่ตนเองเป็นเจ้าของและอาศัยอยู่เป็นสถานที่ท างาน
ดังกล่าว นาย A ต้องการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมโดยใช้ห้องชุดของตนเป็นสถานประกอบการ                      
แต่กรมสรรพากรไม่ยอมรับจดทะเบียน เนื่องจากขัดกับประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพ่ิม 

                                                 
51 Meechai Thailand, ถาม-ตอบกับมีชัย [ออนไลน]์, แหล่งที่มา: 
http://www.meechaithailand.com/ver1/?module=4&cateid=04&action=view&id=053036. (สืบค้นข้อมูล: 30 ธันวาคม 2564). 
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ฉบับที่ 208 ที่ก าหนดให้ผู้ประกอบการสามารถจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าอาคารชุด
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดเท่านั้น 

จากกรณีตัวอย่างข้างต้น เกิดจากการที่กฎหมายไม่เอ้ือให้ผู้ประกอบการใช้พ้ืนที่ห้องชุดภายใน
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจัดตั้งเป็นสถานประการเพื่อจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม จึงอาจท าให้นาย A 
ไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างถูกต้อง และไม่สามารถใช้สิทธิขอคืนภาษีซื้อจากการประกอบกิจการ ในส่วน
ของภาครัฐก็ไม่สามารถจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมที่เกิดจากการให้บริการของนาย A ได้อีกด้วย   

เพ่ือให้การอธิบายภาพได้ชัดเจนมากขึ้น ผู้ศึกษาจะขอยกตัวอย่างการค านวณภาระภาษีซื้อของ
ผู้ประกอบการ และภาษีมูลค่าเพ่ิมที่รัฐจะสามารถจัดเก็บได้มากขึ้นหากมีการอนุญาตให้ผู้ประกอบการที่
ประกอบธุรกิจในลักษณะข้างต้น มีสิทธิในการใช้ห้องชุดจัดตั้งเป็นสถานประกอบการเพ่ือจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ดังนี้ 

ตำรำงท่ี 3 
ตัวอย่ำงกำรค ำนวณภำระภำษีซ้ือและภำษีมูลค่ำเพิ่มที่รัฐจะสำมำรถจัดเก็บได้มำกขึ้นหำกมีกำรอนุญำต 

ให้ผู้ประกอบกำรมีสิทธิในกำรใช้ห้องชุดจัดตั้งเป็นสถำนประกอบกำรเพื่อจดทะเบียนภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

 

 
หมายเหตุ : ข้อมูลการประกอบธุรกิจของนาย A  นาย B  และนาย C (ให้บริการพัฒนาผลิตภัณฑ์                 

ฮาร์ดแวร์และซอฟท์แวร์โดยใช้ห้องชุดภายในคอนโดมิเนียมของตนเป็นสถานประกอบการ) ได้มาจากการสัมภาษณ์
คุณโปรดปราน นนทสุวรรณ เจ้าหน้าที่กรมสรรพากร52 ส าหรับตัวเลขงบการเงินดังกล่าว เป็นตัวเลขประมาณการ
ที่ผู้ประกอบธุรกิจให้ข้อมูลแก่เจ้าหน้าที่กรมสรรพากร  

 

 จากตารางที่ 3 จะเห็นว่า ผู้ประกอบการ 3 รายดังกล่าวมีภาระภาษีซื้อจากการด าเนินกิจการ
ทั้งหมด 262,500 บาท โดยแบ่งเป็น นาย A 17,500 บาท นาย B 140,000 บาท และนาย C 105,000 บาท 
ทั้งนี้ ในกรณีที่กฎหมายไม่อนุญาตให้ผู้ประกอบการที่ใช้ห้องชุดเป็นสถานประกอบการสามารถจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมได้นั้น ผู้ประกอบการจะมีภาระภาษีซื้อที่ไม่สามารถขอคืนต่อกรมสรรพากร และต้องน ามารวม
                                                 
52 สัมภาษณ์ คุณโปรดปราน นนทสวุรรณ, เจ้าหน้าท่ีกรมสรรพากร, 30 ธันวาคม 2564. 

หน่วย : บาท 
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ค านวณเป็นค่าใช้จ่ายของกิจการทั้งหมด ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องรับภาระค่าใช้จ่ายสูงเกินกว่าความเป็นจริง
นอกจากนี้ รัฐบาลยังไม่สามารถจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมจ านวน 1,025,500 บาท ที่เกิดจากการให้บริการดังกล่าว 
ซึ่งหากพิจารณาในระยะยาวแล้วนั้น กรณีที่ภาครัฐมิได้ก าหนดให้ข้อกฎหมายมีการเอ้ือให้ผู้ประกอบการ
สามารถใช้ห้องชุดในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ภาครัฐจะสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมที่
เกิดข้ึน และผู้ประกอบการก็มิได้ใช้สิทธิประโยชน์ในการขอคืนภาษีซื้อจากการด าเนินกิจการเช่นเดียวกัน อาทิ 
หากผู้ประกอบการทั้ง 3 รายข้างต้นด าเนินธุรกิจในลักษณะดังกล่าวต่อไปอีก 10 ปี (ในสมมติฐานว่ารายได้และ
ค่าใช้จ่ายเท่ากันในแต่ละปี) ภาครัฐจะสูญเสียรายได้เป็นจ านวน 10,255,000 บาท และในส่วนของ
ผู้ประกอบการทั้ง 3 ราย ก็จะเสียสิทธิในการขอคืนภาษีซื้อเป็นจ านวนรวมทั้งสิ้น 2,625,000 บาท โดย ณ ปัจจุบัน 
จ านวนผู้ประกอบการที่ด าเนินธุรกิจในลักษณะดังกล่าวย่อมสูงขึ้น เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
เชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้แนวโน้มการประกอบธุรกิจของประเทศไทยในปัจจุบันมีลักษณะเป็นพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์มากยิ่งขึ้น พิจารณาจากมูลค่าของพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ในประเทศไทย53 ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
จากกราฟข้างต้น แสดงผลการส ารวจมูลค่าอีคอมเมิร์ซในประเทศไทยในปี 2563 เท่ากับ 3.78 ล้านล้านบาท 

ซึ่งลดลงจาก ปี 2562 ที่มีมูลค่า 4.05 ล้านล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.68 เนื่องจากสถานการณ์โรคระบาด
โควิด-19 ท าให้มีมาตรการจ ากัดการเดินทางระหว่างประเทศและภายในประเทศ รวมถึงมาตรการ Work 
from Home ซึ่งสร้างผลกระทบทางลบต่ออุตสาหกรรมการให้บริการที่พัก อุตสาหกรรมการขนส่ง และ
อุตสาหกรรมการผลิตเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตาม ในด้านของอุตสาหกรรมการค้าปลีกและการค้าส่งยังคง
เติบโตอย่างต่อเนื่องจากการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของคนไทยที่นิยมซื้อสินค้าและบริการออนไลน์เพ่ิมมากขึ้น  
ซึ่งเมื่ออุปสงค์ในการซื้อสินค้าและบริการออนไลน์เพ่ิมมากขึ้น ย่อมส่งผลให้อุปทานในการขายสินค้าและ
บริการดังกล่าวเพิ่มข้ึนตามไปด้วย ดังนั้น หากภาครัฐสามารถดึงผู้ประกอบการที่ใช้พ้ืนที่ในห้องชุดของตนเป็น
สถานประกอบการและด าเนินธุรกิจในลักษณะข้างต้นเข้าสู่ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ย่อมส่งผลดี ต่อภาครัฐใน

                                                 
53 ส านักงานพัฒนาธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส ์(ETDA), ETDA เผยมูลค่าอีคอมเมริ์ซไทย ปี 63 อยู่ท่ี 3.78 ล้านล้านบาท คาด
ปี 64 พุ่งไปท่ี 4.01 ล้านล้านบาท [ออนไลน]์, แหล่งที่มา: https://www.etda.or.th/th/pr-news/ETDA-Reveals-the-Value-of-e-
Commerce-in-2021.aspx. (สืบค้นข้อมูล: 31 ธันวาคม 2564). 
 

ภาพที่ 4 แสดงมูลค่าพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ในประเทศไทยปี 2560 - 2564 
 

 

 
 

https://www.etda.or.th/th/pr-news/ETDA-Reveals-the-Value-of-e-Commerce-in-2021.aspx
https://www.etda.or.th/th/pr-news/ETDA-Reveals-the-Value-of-e-Commerce-in-2021.aspx
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ด้านการจัดเก็บภาษี และผู้ประกอบการดังกล่าวยังสามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างถูกต้อง พร้อมทั้งสามารถใช้
สิทธิประโยชน์ในการขอคืนภาษีซื้อได้อีกด้วย 

ในการนี้ ผู้ศึกษาจึงได้วิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียที่เกิดขึ้น ในกรณีที่ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องมีการเอ้ือ
ให้ผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ทั้งนี้ เพ่ือ
สนับสนุนการวิเคราะห์ในส่วนของการปรับใช้หลักกฎหมายไทยที่เกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สิน
ของเอกชนกับวัตถุประสงค์ของข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า  กล่าวคือ หากการด าเนิน
ธุรกิจของผู้ประกอบการมิได้ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ผู้อยู่อาศัยรายอ่ืนเกินสมควร ก็ควรให้สิทธิ
ผู้ประกอบการจัดตั้งสถานประกอบการภายในห้องชุดและใช้ในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ดังนี้ 

 ข้อดี 

(1) ผู้ประกอบการสามารถขอคืนภาษีซื้อได้ 
ส าหรับผู้ประกอบการที่มีรายได้เกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี จากการขายสินค้าหรือการให้บริการ เมื่อมี

ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงาน ภาษีซื้อที่เกิดจากค่าใช้จ่ายดังกล่าวสามารถน าไปหักออก
จากภาษีขาย และในกรณีที่กิจการมีจ านวนภาษีซื้อมากกว่าภาษีขาย ผู้ประกอบการสามารถขอคืนภาษีซื้อได้ 

(2) รัฐบาลจัดเก็บภาษีได้มากขึ้น 
เมื่อข้อกฎหมายให้ความยืดหยุ่นในการจัดตั้งธุรกิจแก่ผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการสามารถเข้าสู่

ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมมากยิ่งขึ้น โดยเฉพาะธุรกิจประเภทพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ที่มีแนวโน้มการเติบโตสูงขึ้น
เรื่อย ๆ ส่งผลให้รัฐบาลหรือกรมสรรพากรจัดเก็บรายได้ได้เพ่ิมขึ้น ทั้งนี้ ไม่เฉพาะส่วนที่เป็นภาษีมูลค่าเพ่ิม
เท่านั้น หากรวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และภาษีเงินได้นิติบุคคลอีกด้วย 

(3) ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานสะท้อนตามความเป็นจริง 
เมื่อผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการ                

ในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ต้นทุนของกิจการจะไม่มีภาระภาษีซื้อที่ไม่สามารถขอคืนได้แฝงอยู่ 
นอกจากนี้ ผลก าไรขาดทุนจากการประกอบกิจการจะสะท้อนตามความเป็นจริง ส่งผลให้รัฐบาลจัดเก็บภาษีได้
เพ่ิมขึ้น 

ข้อเสีย 

ผู้ประกอบการมีหน้าที่ในการยื่นภาษีมูลค่าเพ่ิม ซึ่งอาจท าให้มีกระบวนการด าเนินงานเพ่ิมมากขึ้น 
อาทิ การจัดท าใบก ากับภาษี การยื่นแบบเพื่อน าส่งกรมสรรพากร เป็นต้น 

เมื่อได้เปรียบเทียบข้อดี ข้อเสีย ในกรณีข้างต้น ผู้ศึกษามีความเห็นว่า ข้อกฎหมายควรมีการเอ้ือให้
ผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดของตนเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม โดยค านึงถึง
วัตถุประสงค์ของกฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้
อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า และหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน 
จึงได้ก าหนดแนวทางในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้าของประเทศไทยในบทถัดไป 
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บทท่ี 4 
แนวทำงในกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือ

คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทย 

จากการศึกษาบทที่ 2 และบทที่ 3 ท าให้ทราบถึงหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมในประเทศไทย 
ปัญหาเกี่ยวกับกรณีการจัดตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้าของประเทศไทย ซึ่งผู้ศึกษาได้กล่าวถึงปัญหาของข้อกฎหมายในประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับ
การจัดตั้งสถานประกอบการในพ้ืนที่ข้างต้น รวมถึงผลกระทบที่เกิดจากการไม่อนุญาตให้ตั้งสถานประกอบการ
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าในประเทศไทย ทั้งนี้ เมื่อได้วิเคราะห์
บทบัญญัติของข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่
ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทยแล้ว จะเห็นว่า หากก าหนดแนวทางในการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมเพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายดังกล่าว ผู้ประกอบการควรมีสิทธิในการใช้พ้ืนที่
ในห้องชุดของตนจัดตั้งเป็นสถานประกอบการเพ่ือจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้  โดยในบทนี้ ผู้ศึกษาจะ
วิเคราะห์ถึงความเหมาะสมในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทย แนวทางในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม
กรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า เพ่ือให้
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายในประเทศไทยโดยใช้หลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิ
ในทรัพย์สินของเอกชนมาพิจารณาประกอบ พร้อมทั้งวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดจากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม
กรณีดังกล่าว และการด าเนินการข้างต้นสอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดีอย่างไร รวมถึงปัญหาที่อาจมีอยู่หลังจาก
ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมในกรณีดังกล่าว 

4.1 ควำมเหมำะสมในกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทย 

  การที่ประเทศไทยเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการสามารถจัดตั้งสถานประกอบการในพ้ืนที่ที่ตนมี
กรรมสิทธิ์ครอบครองหรือเช่าพักอาศัย คือ ห้องชุดภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม จะส่งผลให้เกิด               
การขยายตัวทางเศรษฐกิจ และท าให้การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมของภาครัฐมีจ านวนสูงขึ้น ซึ่งนอกจากจะเป็น
การสนับสนุนให้ประชาชนสามารถจัดตั้งธุรกิจได้อย่างสะดวกแล้ว ยังเป็นการลดภาระค่าใช้จ่ ายในการจัดตั้ง
ธุรกิจของผู้ประกอบการ เนื่องจากไม่ต้องใช้เงินทุนเพ่ือเป็นค่าเช่าอาคารหรือส านักงาน นอกจากนี้ สิทธิประโยชน์
จากการเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น คือ การเครดิตภาษีซื้อ ซึ่งผู้ประกอบการสามารถน า
ภาษีซื้อที่เก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการไปใช้ประโยชน์ในการหักออกจากภาษีขายได้ ค่าใช้จ่ายของกิจการก็จะ
ลดลงจากการใช้สิทธิประโยชน์ทางด้านภาษีซื้อข้างต้น พร้อมกันนี้ ยังเป็นการเปิดโอกาสให้มีการจัดตั้งธุรกิจ
รูปแบบใหม่ ๆ ในประเทศ ซึ่งจะก่อให้เกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจอีกด้วย 
 นอกจากนี้ ลักษณะของการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น เป็นการจัดเก็บภาษีจากฐานการบริโภค โดยมี
วัตถุประสงค์หลักเช่นเดียวกับการจัดเก็บภาษีประเภทอ่ืน ๆ กล่าวคือ เพ่ือหารายได้มาใช้จ่ายในกิจการ
ส่วนรวมด้านต่าง ๆ ของรัฐบาล อาทิ การสร้างระบบขนส่งสาธารณะ  การส่งเสริมการศึกษา  การใช้จ่ายด้าน
ความมั่นคงของประเทศ เป็นต้น ดังนั้น หากมีการบริโภคเกิดขึ้น ไม่ว่าจะเป็นการซื้อขายสินค้าหรือ                
การให้บริการ ย่อมต้องจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมทั้งสิ้น 
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 ยิ่งไปกว่านั้น ลักษณะที่อยู่อาศัยของประชากรในประเทศไทย ณ ปัจจุบันนี้  โดยเฉพาะใน
กรุงเทพมหานครที่มีจ านวนประชากรหนาแน่นขึ้นเรื่อย ๆ ท าให้ประชาชนเลือกที่อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมมากยิ่งขึ้น เมื่อพิจารณาแนวโน้มการเลือกที่อยู่อาศัยของประชากรในปัจจุบัน ผู้ศึกษามี
ความคิดเห็นว่า หากข้อกฎหมายของประเทศไทยมีการเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการสามารถจัดตั้งสถานประกอบการ
ในพ้ืนที่ที่ตนมีกรรมสิทธิ์ครอบครองหรือเช่าพักอาศัย คือ ห้องชุดภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม                
จะสามารถส่งผลดีให้กับเศรษฐกิจภายในประเทศได้ โดยเฉพาะในสภาวการณ์ไม่ปกติเช่นนี้ ที่มีการแพร่ระบาด
ของเชื้อไวรัสโควิด-19 การจัดตั้งธุรกิจและการด าเนินกิจการภายในประเทศเป็นไปได้ยากขึ้น ดังนั้น การจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้าของประเทศไทยจึงมีความเหมาะสม โดยอาจก าหนดหลักเกณฑ์ต่าง ๆ เพ่ิมเติมในการด าเนินกิจการ
เพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซ่ึงจะกล่าวในหัวข้อ 4.2 ต่อไป 

4.2 แนวทำงในกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มเพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับ 
กำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำภำยใน
อำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียม 

 จากการวิเคราะห์กฎหมายในหัวข้อ 3.1 นั้น จะเห็นว่า วัตถุประสงค์หลักของข้อกฎหมายที่ไม่อนุญาตให้
ผู้ประกอบการใช้พ้ืนที่ในห้องชุดภายในอาคารชุดหรือคอนโด มิเนียมจัดตั้งเป็นสถานประกอบการเพ่ือ          
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม คือ เพ่ือป้องกันการสัญจรไปมาของบุคคลภายนอกในกรณีที่ได้มีการจัดตั้งสถาน
ประกอบการภายในห้องชุดขึ้น ทั้งนี้ เพ่ือไม่ให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญและกระทบสิทธิของผู้อยู่อาศัยรายอ่ืน
ภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ดังนั้น แนวทางในการแก้ไขปัญหาข้างต้น คือ การก าหนดประเภทธุรกิจที่
ผู้ประกอบการสามารถด าเนินการได้ภายในห้องชุด โดยการประกอบธุรกิจที่ผู้ประกอบการจะสามารถใช้ห้อง
ชุดของตนภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้  
จะต้องมีรูปแบบธุรกิจที่เหมาะสม กล่าวคือ ต้องเป็นรูปแบบธุรกิจที่มีการใช้พ้ืนที่ไม่มากนัก มีการติดต่อจาก
บุคคลภายนอกน้อย หรืออาจเป็นธุรกิจออนไลน์ที่ท าเพียงคนเดียวหรือมีพนักงานประจ าส านักงานเพียง 1 - 2 คน
เพ่ือประสานงานหรือท างานภายในส านักงานเท่านั้น โดยในหัวข้อ 4.2 นี้ ผู้ศึกษาได้ก าหนดรูปแบบธุรกิจที่     
ผู้ศึกษาเห็นว่าสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายดังกล่าว การก าหนดสถานประกอบการในการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิม และการขอคืนภาษีซื้อหรือการเครดิตภาษีซื้อ โดยผู้ศึกษาได้ใช้หลักเกณฑ์การจัดเก็บ
ภาษีมูลค่าเพ่ิมในประเทศไทย ประกอบกับหลักกฎหมายไทยที่เกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของ
เอกชนในการน าเสนอแนวทางดังกล่าว มีรายละเอียด ดังนี้ 

4.2.1 ประเภทกิจกำรที่สำมำรถด ำเนินกำรได้ 

 ส าหรับแนวทางในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทยนั้น  ผู้ศึกษามีความคิดเห็นว่าควรจ ากัดให้
ประเภทกิจการบางอย่างเท่านั้นที่สามารถด าเนินการได้ภายในห้องชุด ดังนี้ 
 (1) การขายสินค้าโดยที่ไม่ต้อง stock สินค้า หรือ Dropship 

 ปัจจุบัน การซื้อขายสินค้ามีหลากหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นการซื้อขายสินค้าออนไลน์ การซื้อขาย
สินค้าโดยมีหน้าร้าน การฝากขายสินค้าตามห้า งร้านต่าง ๆ ซึ่งรูปแบบการซื้อขายที่ได้กล่าวมานั้น 
ผู้ประกอบการย่อมต้องมีการ stock สินค้า ซึ่งต้องใช้พ้ืนที่จ านวนมากในการด าเนินการดังกล่าว อย่างไรก็ตาม 
มีรูปแบบการซื้อขายสินค้ารูปแบบหนึ่งที่ผู้ศึกษาเห็นว่าสามารถประกอบการในห้องชุดโดยไม่ต้องใช้พ้ืนที่ใน
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การ stock สินค้า และไม่เป็นการละเมิดสิทธิผู้อยู่อาศัยรายอ่ืน ๆ ในอาคารชุด สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้าภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม คือ การขายสินค้าที่เรียกว่า Dropship   

Dropship54 เป็นการขายสินค้าแบบไม่ต้องมีสินค้า ผู้ประกอบการไม่ต้อง stock สินค้าด้วยตนเอง 
รูปแบบการด าเนินการ คือ ผู้ค้าแบบ Dropship เปรียบเสมือนพ่อค้าคนกลางที่ไปซื้อสินค้าที่โรงงานหรือผู้ผลิต
รายใหญ่ให้กับลูกค้าโดยตรง  โดยที่โรงงานหรือผู้ผลิตรายใหญ่นั้นจะเป็นคนส่งสินค้าให้ลูกค้า แต่ใช้ชื่อผู้ส่งใน
นามของผู้ค้าแบบ Dropship  ซึ่งการจะท าธุรกิจขายของแบบ Dropship ได้ ผู้ประกอบการจะต้องไปสมัคร
เป็นผู้แทนขายกับเว็บไซต์ Dropship ที่มี stock สินค้าให้เลือกหรือจากโรงงานหรือผู้ผลิตโดยตรง  โดยรายได้
จะมาจากส่วนต่างของการตั้งราคาขายสินค้า เมื่อผู้ประกอบการขายสินค้าได้ ให้ด าเนินการสั่งซื้อสินค้ากับ
เว็บไซต์ Dropship หรือจากโรงงานหรือผู้ผลิตโดยตรง  จากนั้นทางเว็บไซต์ Dropship  โรงงานหรือผู้ผลิต
สินค้าจะท าการแพ็คของและจัดส่งสินค้าให้ถึงมือลูกค้า  

ส าหรับการขายสินค้าแบบ Dropship นั้น มีข้อดีหลายประการ อาทิ ผู้ประกอบการไม่ต้องลงทุนเอง 
เนื่องจากมีสินค้าให้เลือกมากมายจากเว็บไซต์ Dropship หรือโรงงานผู้ผลิตสินค้า  ไม่ต้องแพ็คของและจัดส่ง
สินค้าด้วยตนเอง  และไม่ต้องมีหน้าร้านในการขายสินค้า นอกจากนี้ ผู้ประกอบการยังสามารถโพสต์ขายสินค้า
จากที่ไหนก็ได้ทุกที่ทุกเวลาเพียงแค่ใช้กลยุทธ์การตลาดออนไลน์เพ่ือหาลูกค้าให้มาซื้อสินค้า  ซึ่งจากรูปแบบ
ธุรกิจดังกล่าวจะเห็นว่า มีความเหมาะสมที่ผู้ประกอบการจะด าเนินการภายในห้องชุดอันมีพ้ืนที่จ ากัด และไม่
เป็นการรบกวนผู้พักอาศัยรายอื่น ๆ ในอาคารชุดอีกด้วย 
 (2) การให้บริการเฉพาะด้าน 
 ธุรกิจการให้บริการบางประเภทไม่เพียงแต่จะสร้างรายได้ให้ผู้ประกอบการไม่แพ้กับผู้ที่ประกอบ
อาชีพเป็นพนักงานประจ า แต่ผู้ประกอบการยังไม่ต้องใช้เงินทุนมากมายก็สามารถด าเนินธุรกิจได้อีกด้วย ซึ่ง
ธุรกิจการให้บริการที่ผู้ศึกษาเห็นว่าสามารถด าเนินการได้ในห้องชุดภายในคอนโดมิเนียมนั้น มีดังนี้ 
 (2.1) ธุรกิจการให้บริการออกแบบบรรจุภัณฑ์แพ็กเกจจิ้ง 
 (2.2) ธุรกิจคอร์สเรียนออนไลน์ 
 (2.3) ธุรกิจการให้บริการพัฒนาผลิตภัณฑ์ฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ 
 (2.4) ธุรกิจการให้บริการเขียนโปรแกรม เขียนเว็บไซต์ สร้าง Application 
 จากตัวอย่างของธุรกิจการให้บริการข้างต้น จะเห็นว่า ผู้ประกอบการไม่มีความจ าเป็นต้องใช้พ้ืนที่ใน
การด าเนินการดังกล่าวมากนัก รวมทั้งอุปกรณ์ที่ใช้ในการด าเนินการอาจมีเพียงแค่เครื่องคอมพิวเตอร์หนึ่ง
เครื่อง ไม่ต้องมีเครื่องจักร ก็สามารถให้บริการแก่ผู้รับบริการได้ ธุรกิจการให้บริการประเภทดังกล่าวจึงมีความ
เหมาะสมที่จะใช้ห้องชุดเป็นสถานประกอบการได้ 

4.2.2 กำรก ำหนดสถำนประกอบกำรในกำรจดทะเบียนภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

สถานประกอบการ หมายความว่า สถานที่ซึ่งผู้ประกอบการใช้ประกอบกิจการเป็นประจ า และให้
หมายความรวมถึง สถานที่ซึ่งใช้เป็นที่ผลิตหรือเก็บสินค้าเป็นประจ าด้วย 

                                                 
54 SCB ไทยพาณิชย,์ ขายออนไลนไ์ม่สต๊อกสินค้า เป็นเจ้าของธุรกิจง่ายๆ ด้วย Dropship [Online], แหล่งที่มา: 
https://www.scb.co.th/th/personal-banking/stories/business-maker/dropship.html. (สืบค้นข้อมลู: 22 พฤศจิกายน 2564). 
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ในกรณีผู้ประกอบการไม่มีสถานประกอบการตามวรรคหนึ่ง ให้ถือว่าที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการนั้น
เป็นสถานประกอบการ ถ้าผู้ประกอบการมีที่อยู่อาศัยหลายแห่งให้ผู้ประกอบการเลือกเอาที่อยู่อาศัยแห่งหนึ่งเป็น
สถานประกอบการ55 

จากค านิยามของสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมของประเทศไทย จะเห็นได้ว่า 
สถานประกอบการนั ้น  คือ  สถานที ่ซึ ่ง ผู้ประกอบการใช้ประกอบกิจการเป็นประจ า และในกรณีที่
ผู้ประกอบการไม่มีสถานประกอบการตามวรรคหนึ่ง ให้ถือว่าที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการนั้นเป็นสถาน
ประกอบการ ดังนั้น จากนิยามของข้อกฎหมายดังกล่าว ภาครัฐควรเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดที่
ตนเองมีกรรมสิทธิ์หรือเช่าพักอาศัยบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ซึ่งอาจจะก าหนดประเภทของธุรกิจเพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า
ภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และก าหนดเงื่อนไขว่า หากได้ใช้ห้องชุดของตนจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม
เพ่ือประกอบธุรกิจแล้ว ในกรณีที่หน่วยงาน อาทิ กรมสรรพากร หรือนิติบุคคลอาคารชุดต้องการเข้าตรวจสอบ 
จะสามารถใช้สถานที่ดังกล่าวในการประสานงานหรือด าเนินการตรวจสอบได้ 

4.2.3 แนวทำงกำรตรวจสอบของเจ้ำหน้ำที่กรมสรรพำกรและนิติบุคคลอำคำรชุด 

จากที่ผู้ศึกษาได้กล่าวในข้อ 4.2.2 หากผู้ประกอบการได้ใช้ห้องชุดของตนจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม
เพ่ือประกอบธุรกิจแล้ว ในกรณีที่หน่วยงาน อาท ิกรมสรรพากร หรือนิติบุคคลอาคารชุดต้องการเข้าตรวจสอบ 
จะสามารถใช้สถานที่ดังกล่าวในการประสานงานหรือด าเนินการตรวจสอบได้หรือไม่ อย่างไร ทั้งนี้ เนื่องจาก
คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดนั้น มักมีการจัดการในเรื่องระบบรักษาความปลอดภัยและนโยบายความเป็นส่วนตัว
ในการพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย จึงควรมีการก าหนดแนวทางที่เหมาะสมส าหรับเจ้าหน้าที่ในการเข้าตรวจสอบ
ภายในสถานประกอบการดังกล่าว โดยผู้ศึกษาได้เทียบเคียงกับกรณีผู้ประกอบการที่เป็นตัวแทนในการซื้อ
สารละลายประเภทไฮโดรคาร์บอน เพ่ือจ าหน่ายให้แก่ผู้ใช้ที่น าไปใช้ในอุตสาหกรรมประเภทต่าง ๆ จะต้องท า
หนังสือยินยอมให้เจ้าพนักงานสรรพสามิตเข้าท าการตรวจสอบ โดยสาระส าคัญในหนังสือยินยอมดังกล่าว คือ 
เพ่ือให้บริษัทฯ ยินยอมให้เจ้าพนักงานสรรพสามิตเข้าท าการตรวจสอบในสถานประกอบการตลอดจนบัญชีและ
เอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการรับ – จ่ายสารละลายประเภทไฮโดรคาร์บอนที่ได้รับการยกเว้น           
ได้ตลอดเวลาท าการ56  

ทั้งนี้ ส าหรับการน ามาปรับใช้ในกรณีที่ผู้ประกอบการได้ใช้ห้องชุดของตนจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม
เพ่ือประกอบธุรกิจนั้น การท าหนังสือยินยอมดังกล่าว อาจต้องปรับปรุงข้อความบางส่วนเพ่ือให้สอดคล้องกับ
ลักษณะของสถานประกอบการที่เป็นที่พักอาศัย และเพ่ือไม่ให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญและกระทบสิทธิของ
ผู้อยู่อาศัยรายอ่ืนภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม อาทิ การระบุวันที่ เวลา ที่ต้องการเข้าตรวจสอบอย่าง
ชัดเจน มิใช่ตลอดเวลาท าการ เพราะอาจสร้างความเดือดร้อนร าคาญให้แก่ผู้อยู่อาศัยรายอ่ืนได้  โดยเจ้าหน้าที่
กรมสรรพากรจะต้องประสานงานกับนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับการตรวจสอบสถานประกอบการตามวันและ
เวลาดังกล่าว ซึ่งอาจมีการนัดหมายหรือแจ้งให้ผู้ประกอบการทราบอีกครั้งก่อนเข้าท าการตรวจสอบ เพ่ือให้
ผู้ประกอบการได้จัดเตรียมเอกสารต่าง ๆ รวมทั้งเตรียมความพร้อมในการให้นิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าหน้าที่

                                                 
55 มาตรา 77/1 (20) แห่งประมวลรษัฎากร 
56 กรมสรรพสามิต, หนังสือยินยอมให้เจ้าพนักงานสรรพสามิตเข้าท าการตรวจสอบ [ออนไลน]์, แหล่งที่มา: 
http://bta.excise.go.th/admin/download_form/1487.pdf (สืบค้นขอ้มูล: 9 มกราคม 2565). 
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กรมสรรพากรเข้าตรวจสอบสถานประกอบการซึ่งเป็นห้องพักอาศัยของตน ซึ่งหากมีการก าหนดแนวทาง          
การตรวจสอบของเจ้าหน้าที่กรมสรรพากรและนิติบุคคลอาคารชุดอย่างเหมาะสมตามกรณีข้างต้น ย่อมสร้าง
ความสมัครใจให้ผู้ประกอบการในการอนุญาตให้เจ้าหน้าที่ด าเนินการตรวจสอบการประกอบกิจการ ในพ้ืนที่
ห้องชุดดังกล่าว เนื่องจากมีการท าหนังสือให้ความยินยอมที่ระบุวันที่ และเวลาในการตรวจสอบอย่างชัดเจน 
พร้อมกับมีการประสานงานระหว่างเจ้าหน้ าที่กรมสรรพากรและนิติบุคคลอาคารชุด และได้แจ้งให้
ผู้ประกอบการทราบอีกครั้งก่อนที่จะเข้าตรวจสอบอีกด้วย 

  4.2.4 กำรขอคืนภำษีซื้อหรือกำรเครดิตภำษีซื้อ 

กรณีที่ผู้ประกอบการได้จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว สามารถค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิมโดยการน าภาษี
ซ้ือจากการซื้อสินค้าหรือบริการที่น ามาใช้ในกิจการหักออกจากภาษีขาย ทั้งนี้ ภาษีซื้อที่ผู้ประกอบการจะน ามา
หักออกจากภาษีขายได้นั้น จะต้องเป็นภาษีซื้อที่ก่อให้เกิดการขายสินค้าหรือให้บริการที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม 
หมายความว่า ผู้ประกอบการไม่สามารถน าภาษีซื้อที่ไม่เกี่ยวข้องกับการด า เนินกิจการ หรือเป็นภาษีซื้อที่
เกี่ยวข้องกับกิจการที่ ได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเ พ่ิมมาใช้ในการค านวณภาษีมูลค่าเ พ่ิมได้  ดังนั้น 
ผู้ประกอบการในประเทศไทยที่ใช้ห้องชุดเป็นสถานประกอบการในการจัดตั้งธุรกิจและจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมจะสามารถขอคืนภาษีซื้อ  หรือน าภาษีซื้อไปหักออกจากภาษีขายที่เกิดจากขายสินค้าหรือ
การให้บริการ เฉพาะการซื้อสินค้าหรือการใช้บริการที่เกี่ยวข้องกับกิจการเท่านั้น ทั้งนี้ ผู้ศึกษามีความเห็นว่า
ผู้ประกอบการควรบันทึกบัญชีเกี่ยวกับรายละเอียดของการซื้อสินค้าหรือการใช้บริการที่เกี่ยวข้องกับกิจการที่
ด าเนินการ พร้อมกับระบุวันที่ และต้องจัดเก็บใบก ากับภาษีซึ่งเป็นหลักฐานว่าผู้ประกอบการได้จ่ายค่าภาษีจากการ
ซื้อสินค้าหรือการใช้บริการ ทั้งนี ้เพ่ือให้ถูกต้องตามหลักเกณฑ์การเครดิตภาษีซื้อ และง่ายต่อการตรวจสอบของ
เจ้าหน้าที่อีกด้วย 

4.3 วิเครำะห์ผลเชิงบวกที่เกิดจำกกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุด
หรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทย 

 ในหัวข้อนี้ ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ผลเชิงบวกที่เกิดจากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทย โดยแบ่ง
ออกเป็น 4 ด้านด้วยกัน คือ ผลเชิงบวกต่อผู้ประกอบการ  ผลเชิงบวกต่อกรมสรรพากร  ผลเชิงบวกต่อ                   
สภาพเศรษฐกิจโดยรวม  และผลเชิงบวกด้านอื่น ๆ 

 4.3.1 ผลเชิงบวกต่อผู้ประกอบกำร 

 ประเทศไทยมีหลักการใช้ใบก ากับภาษีเป็นหลักฐานในการค านวณภาษีมูลค่าเพิ ่ม ( Invoice 
Method) คือ ผู้มีหน้าที่เสียภาษีจะใช้วิธีการค านวณแบบเครดิตภาษี  ซึ่งได้จากการใช้ภาษีขาย ลบด้วย 
ภาษีซื้อ ดังนั้น หากข้อกฎหมายของประเทศไทยอนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้ส่วนที่เป็นที่พักอาศัยหรือห้องชุด
จัดตั้งเป็นสถานประกอบการได้ ต้นทุนในการด าเนินกิจการของผู้ประกอบการก็จะลดลง เนื่องจาก
ผู้ประกอบการสามารถใช้ห้องชุดที่ตนเองมีกรรมสิทธิ์หรือเช่าพักอาศัยในพ้ืนที่ดังกล่าวมาจดทะเบียนเป็น
ผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ส่งผลให้กรณีที่ผู้ประกอบการมีต้นทุนหรือค่าใช้ จ่ายที่เกิดจาก            
การประกอบกิจการ ภาษีซื้อที่เกิดจากค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะสามารถน าไปใช้ประโยชน์ในการหักออกจากภาษีขาย
ของกิจการได้  
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 นอกจากนี้ ภาพลักษณ์ของกิจการจะมีความน่าเชื่อถือมากยิ่งขึ้น เนื่องจากการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น เปรียบเสมือนการรับประกันว่ากิจการที่ผู้ประกอบการด าเนินธุรกิจอยู่มีตัวตนจริงและ
เชื่อถือได้ เนื่องจากได้รับการตรวจสอบจากกรมสรรพากรเรียบร้อยแล้ว  

 4.3.2 ผลเชิงบวกต่อกรมสรรพำกร 

 ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมจะช่วยให้เกิดการตรวจสอบกันเองในระหว่างหน่วยเศรษฐกิจ  และ
กรมสรรพากรยังสามารถตรวจสอบต้นตอของภาษีได้ เพราะใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีจะระบุว่าสินค้าหรือ
บริการนั้นจ าหน่ายมาจากแหล่งใด ผลที่เกิดขึ้นในระยะยาว คือ ระบบนี้จะช่วยดึงผู้มีหน้าที่เสียภาษีเข้าสู่ระบบ
ได้มากขึ้นและกรมสรรพากรก็จะจัดเก็บภาษีได้มากข้ึนอีกด้วย  
 นอกจากนี้ การที่ภาครัฐมีการแก้ไขกฎหมายเพ่ือช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถด าเนินธุรกิจได้อย่าง
สะดวก และไม่ว่าจะอยู่ที่ใดก็สามารถท างานหารายได้ได้นั้น ถือเป็นการเยียวยาผู้ประกอบการอีกทางหนึ่ง  
และจะส่งผลให้หน่วยงานที่จัดเก็บภาษีคือกรมสรรพากรจัดเก็บภาษีได้มากข้ึนตามท่ีได้กล่าวไว้ข้างต้น 

 4.3.3 ผลเชิงบวกต่อสภำพเศรษฐกิจโดยรวม 

กรณีที่ผู้ประกอบการสามารถใช้ทรัพยากรที่ตนเองมีอยู่แล้วในการจัดตั้งกิจการ คือ พ้ืนที่ในห้องชุด
ของตนภายในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ภาระ
ต้นทุนในการด าเนินกิจการของผู้ประกอบการจะลดน้อยลง เนื่องจากมิต้องด าเนินการจัดหาสถานที่                     
ในการประกอบธุรกิจ เมื่อต้นทุนในการด าเนินกิจการของผู้ประกอบการลดน้อยลง ผู้ประกอบการมีช่องทาง             
การด าเนินธุรกิจเพ่ิมมากขึ้น ส่งผลให้จ านวนการจัดตั้งธุรกิจใหม่เพ่ิมมากขึ้นตามล าดับ รัฐบาลจะจัดเก็บภาษี
ได้มากขึ้น ทั้งนี้ ไม่เฉพาะในส่วนที่เป็นภาษีมูลค่าเพ่ิมเท่านั้น หากรวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และภาษีเงินได้
นิติบุคคลอีกด้วย เมื่อรัฐบาลจัดเก็บภาษีได้มากขึ้น รายได้ของรัฐก็จะเพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการน ามาพัฒนา
ประเทศ และแผนงานหรือนโยบายต่าง ๆ ที่รัฐบาลวางไว้ก็จะบรรลุตามเป้าประสงค์  

 นอกจากนี้ เมื่อจ านวนการจัดตั้งธุรกิจในระบบเศรษฐกิจเพ่ิมมากขึ้น การจ้างงานก็จะเพ่ิมมากขึ้น
ตามล าดับ ส่งผลให้แรงงานไม่ล้นตลาด เกิดการรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ เนื่องจากการจ้างงานอย่าง
เต็มที่ เป็นเป้าหมายที่ส าคัญของระบบเศรษฐกิจ หากระบบเศรษฐกิจมีความยืดหยุ่นจะก่อให้เกิดเสถียรภาพ 
และก่อให้เกิดความสมดุลในระบบโดยอัตโนมัติ  

 4.3.4 ผลเชิงบวกด้ำนอ่ืน ๆ 

 การที่บทบัญญัติของกฎหมายอนุญาตให้ มีการจัดตั้ งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า  และมีการอนุญาตให้ผู้ประกอบการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมได้นั้น นับว่าเป็นการให้ความยืดหยุ่นในการจัดตั้งธุรกิจแก่ผู้ประกอบการ  เนื่องจาก
ผู้ประกอบการหลายรายอาจเล็งเห็นประโยชน์ที่ได้จากการเข้าสู่ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิม และมีความคิดริเริ่มใน
การพัฒนาธุรกิจใหม ่ๆ ให้เกิดขึ้นในประเทศไทย เนื่องจากบางครั้ง ผู้ประกอบการหลายรายที่มีแนวคิดแปลกใหม่
ที่จะจัดตั้งธุรกิจนั้น ไม่ได้มีทุนทรัพย์มากพอในการจัดตั้งส านักงาน ซึ่งอาจมีค่าใช้จ่าย อาทิ ค่าเช่า ค่าน้ า ค่าไฟ 
ค่าจ้างพนักงานดูแลรักษาความปลอดภัย เป็นต้น หากข้อกฎหมายของไทยมีการเอ้ือให้จัดตั้ งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า  และมีการอนุญาตให้
ผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ โอกาสในการสร้างธุรกิจของผู้ประกอบการที่มีทุนทรัพย์น้อยและ
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ต้องการริเริ่มกิจการใหม่ ๆ โดยไม่ต้องการใช้เงินลงทุนจ านวนมากก็จะมีเพ่ิมขึ้น ท าให้วงการธุรกิจของประเทศไทย
จะมีรูปแบบธุรกิจดี ๆ ให้เห็นต่อไป 

4.4 กำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ใน
พื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทยกับหลักภำษีอำกรที่ดี 

 จากหัวข้อ 4 .3 ที่ ผู้ ศึกษาได้ วิ เคราะห์ผล เชิ งบวกที่ เกิดจากการจัด เก็บภาษีมูลค่ า เ พิ่ม       
กรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของ
ประเทศไทย ในการนี้ การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการด าเนินการดังกล่าวนั้น ยังสอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดี 
อีกหลายประการ ดังนี้ 

4.4.1 หลักควำมเป็นธรรม (Equity) 

หากพิจารณาจากหลักความเป็นธรรมของหลักภาษีอากรที่ดีนั้น จะต้องมีระบบภาษีที่เป็นธรรมทั้งใน
ระหว่างผู้เสียภาษีด้วยกันเอง และระหว่างรัฐผู้จัดเก็บภาษีกับผู้เสียภาษี ทั้งนี้ เพ่ือป้องกันการหลบหลีกภาษี 
(evasion) และความขัดแย้งทางสังคมที่อาจจะเกิดขึ้นได้ หลักความเป็นธรรมนี้ นับว่าเป็นหัวใจส าคัญของ
ระบบภาษีอากรที่ดี เนื่องจากต้องพิจารณาจากความเท่าเทียมในการเสียภาษีอากร กล่าวคือ ผู้ที่มีฐานะ         
เท่าเทียมกันควรจะได้รับการปฏิบัติอย่างเท่าเทียมกัน หากมองในเรื่องของการช าระภาษี หมายความว่า ผู้ที่มี
เงินได้เท่ากันจะต้องเสียภาษีอากรจ านวนเท่ากัน ในทางกลับกัน ผู้ที่มีฐานะไม่เท่าเทียมกัน ควรจะได้รับ           
การปฏิบัติที่แตกต่างกัน กล่าวคือ ผู้ที่มีความสามารถในการช าระภาษีอากรต่างกัน ย่อมต้องเสียภาษีอากร
ต่างกัน โดยจ านวนภาษีอากรที่ช าระแตกต่างกันนั้น จะต้องเป็นความแตกต่างที่เหมาะสม ซึ่งการที่รัฐบาลมี
นโยบายจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้าของประเทศไทยนั้น นับว่าสอดคล้องกับหลักภาษีอากรดังกล่าว เนื่องจากเป็นการดึง
ผู้ประกอบการเข้าสู่ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิม ท าให้ผู้ประกอบการไม่ว่าจะด าเนินธุรกิจอยู่ที่ใด หากมีรายได้ตาม
เกณฑ์ที่กรมสรรพากรก าหนด ย่อมต้องเสียภาษีที่เกิดจากการประกอบธุรกิจให้แก่รัฐทั้งสิ้น  ซึ่งจ านวนภาษีที ่  
ผู้ประกอบการจะต้องช าระให้แก่รัฐบาลย่อมแปรผันตรงตามรายได้จากการขายสินค้าหรือการให้บริการ ทั้งนี้ 
ยังเป็นการป้องกันการหลบหลีกภาษี ไม่ให้ผู้ประกอบการใช้พ้ืนที่ดังกล่าวด าเนินธุรกิจอย่างลับ ๆ และสร้าง
ความเป็นธรรมให้แก่ผู้ประกอบการอ่ืน ๆ ที่อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมอีกด้วย 

4.4.2 หลักควำมแน่นอน (Certainly) 

  การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่
ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าสอดคล้องกับหลักความแน่นอน ซึ่งเป็นหลักภาษีอากรที่ดีอีกประการหนึ่ง 
เนื่องจากในการขายสินค้าหรือการให้บริการทุกครั้ง ผู้ประกอบการจะต้องมีการออกเอกสารเพ่ือเป็นหลักฐาน
ในการท าธุรกรรมดังกล่าว คือ ใบก ากับภาษี ซึ่งสาระส าคัญที่ระบุบนใบก ากับภาษีนั้น ประกอบด้วย ชื่อ ชนิด 
ประเภท ปริมาณ และมูลค่าของสินค้าหรือของบริการ จ านวนภาษีมูลค่าเพ่ิมที่ค านวณจากมูลค่าของสินค้า
หรือของบริการ โดยให้แยกออกจากมูลค่าของสินค้าและหรือของบริการให้ชัดแจ้ง57 จากการที่ใบก ากับภาษีมี
การระบุรายละเอียดดังกล่าว จะท าให้การจัดเก็บภาษีมีความชัดเจนแน่นอน ผู้ประกอบการสามารถมั่นใจได้ว่า
ภาระภาษีท่ีตนต้องช าระมีจ านวนเท่าใด หากระบบภาษีอากรมีความชัดเจนแน่นอนแล้ว ย่อมจะสร้างความสมัครใจ

                                                 
57 มาตรา 86/4 แห่งประมวลรัษฎากร 
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ในการช าระภาษีให้แก่ผู้เสียภาษี เนื่องจากไม่มีความคลุมเครือในภาระภาษีนั้น ๆ นอกจากนี้ ทางด้านผู้เสียภาษี        
ก็จะสามารถวางแผนภาษีล่วงหน้าได้อย่างถูกต้องอีกด้วย 

  4.4.3 หลักกำรเป็นไปได้ในทำงปฏิบัติ (Enforceability)  

  หลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ คือ ภาษีอากรที่จัดเก็บต้องสามารถท าการบริหารจัดเก็บอย่างได้ผล
ในทางปฏิบัติ ซึ่งต้องมีความเก่ียวข้องเชื่อมโยงกับรูปแบบโครงสร้างการบริหารของแต่ละรัฐเป็นส าคัญ ส าหรับ
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้านั้น ผู้ศึกษามีความคิดเห็นว่า ประเทศไทยสามารถด าเนินการจัดเก็บอย่างได้ผล เนื่องจาก
มีหลักการใช้ใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีเป็นหลักฐานในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิม (Invoice Method) ท าให้
เกิดการตรวจสอบกันเองระหว่างผู้เสียภาษี และมีหน่วยงานที่สามารถดูแลเรื่องการตรวจสอบการจัดเก็บภาษีที่
มีมาตรฐานเพียงพอ คือ กรมสรรพากร 

  4.4.4 หลักกำรท ำรำยได้ (Productivity)  

  หากประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้า จะส่งผลให้ผู้ประกอบการมีความสะดวกในการจัดตั้งธุรกิจ
มากขึ้น และท าให้ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมมีฐานทีก่ว้างและสามารถขยายตัวได้อย่างรวดเร็วตามความเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจ แม้ไม่ต้องเพ่ิมอัตราการจัดเก็บภาษี ก็สามารถท ารายได้ให้แก่รัฐได้เป็นอย่างดี  หรือกล่าวอีก       
นัยหนึ่งคือ สามารถจัดเก็บภาษีอากรได้มากเพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการตามหน้าที่ของรัฐ ท าให้
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้าสอดคล้องกับหลักการท ารายได้ซึ่งเป็นหลักภาษีอากรที่ดีอีกประการหนึ่ง  

  4.4.5 หลักกำรยืดหยุ่น (Flexibility)  

  หลักการยืดหยุ่นของภาษีอากร คือ การจัดเก็บภาษีที่สามารถปรับตัวเข้ากับการเปลี่ยนแปลงของ
ภาวะเศรษฐกิจของประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษีได้ง่าย ซึ่ง ณ ปัจจุบัน 
ประเทศไทยประสบกับการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้การจัดตั้งหรือการด าเนินธุรกิจของ
ประเทศไทยไม่ราบรื่นเท่าที่ควร ดังนั้น ภาครัฐควรออกกฎหมายที่เอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถด าเนินธุรกิจได้
อย่างสะดวกมากยิ่งขึ้น ซึ่งการอนุญาตให้ผู้ประกอบการสามารถน าพ้ืนที่ห้องชุดในคอนโดมิเนียมที่ตนเองเป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์หรือเช่าพักอาศัยมาจัดตั้งเป็นสถานประกอบการและสามารถใช้ในการจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ ก็นับว่าเป็นอีกปัจจัยที่สามารถช่วยเหลือผู้ประกอบการให้มีช่องทางในการจัดตั้งธุรกิจ และ
สามารถใช้สิทธิประโยชน์จากการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมดังกล่าวได้อีกด้วย  
  จากเหตุผลที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไปข้างต้น จะเห็นว่า การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการ
บนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทยนั้นสอดคล้องกับ           
หลักความยืดหยุ่นของภาษีอากร นับว่าเป็นการแก้ปัญหาภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยลงในประเทศไทยได้อย่าง
เหมาะสม 

4.5 ปัญหำที่อำจจะเกิดขึ้น หำกมีกำรจัดเก็บภำษีมูลค่ำเพิ่มกรณีกำรตั้งสถำนประกอบกำรบนอำคำรชุด
หรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบกำรร้ำนค้ำของประเทศไทย 

 แม้ว่าการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่
ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทยจะก่อให้เกิดผลในเชิงบวก อาทิ ต้นทุนในการด าเนิน
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กิจการของผู้ประกอบการลดลง กรมสรรพากรจัดเก็บภาษีได้มากขึ้น และท าให้ภาพรวมของเศรษฐกิจใน
ประเทศไทยดีขึ้น รวมทั้งสอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดีที่ผู้ศึกษาได้กล่าวไปข้างต้น อย่างไรก็ตาม อาจมี
ปัญหาที่ตามมาจากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมในกรณีดังกล่าว ซึ่งสามารถวิเคราะห์ได้ ดังนี้ 

4.5.1 ประเด็นกำรขอคืนภำษีซื้อ 

การขอคืนภาษีซื้อหรือการเครดิตภาษีซื้อนั้น ผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมจะต้องมีความ
ระมัดระวังเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าว เนื่องจากภาษีซื้อที่เกิดจากค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของผู้ประกอบการอาจไม่มี
สิทธิน ามาขอคืนหรือน ามาเครดิตภาษีซ้ือได้ทุกประเภท 

ส าหรับการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่
ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบการร้านค้าของประเทศไทย อาจมีประเด็นในด้านการเครดิตภาษีหรือการขอคืนภาษีซื้อ 
เนื่องจากผู้ประกอบการไม่ได้แยกสถานประกอบธุรกิจออกจากส่วนที่เป็นที่พักอาศัย ท าให้การระบุค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ เป็นไปได้ยาก อาจมีการเหมารวมว่าค่าใช้จ่ายที่ใช้ในห้องชุดหรือที่พักอาศัยของตนนั้น เป็นค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจได้ ดังนั้นส าหรับประเด็นดังกล่าว ภาครัฐอาจมีการระบุข้อบังคับให้
ผู้ประกอบการต้องจัดท าบัญชีเกี่ยวกับรายละเอียดของการซื้อสินค้าหรือการใช้บริการที่เกี่ยวข้องกับกิจการที่
ผู้ประกอบการด าเนินการ พร้อมกับระบุวันที่ และต้องจัดเก็บใบก ากับภาษีซึ่งเป็นหลักฐานว่าผู้ประกอบการได้
จ่ายค่าภาษีจากการซื้อสินค้าหรือการใช้บริการนั้นด้วย 

 4.5.2 ค่ำใช้จ่ำยในกำรควบคุมดูแล 

 กรณีที่ผู้ประกอบการในประเทศไทยสามารถจัดตั้ งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า และสามารถใช้ในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้นั้น  
จะส่งผลลัพธ์ในด้านบวกให้แก่ผู้ประกอบการและรัฐบาล ไม่ว่าจะเป็นการลดค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งธุรกิจของ
ผู้ประกอบการ เปิดโอกาสให้มีการจัดตั้งธุรกิจใหม่ ๆ ในประเทศ และรัฐบาลสามารถจัดเก็บภาษีได้มากขึ้น 
อย่างไรก็ตาม ส าหรับการควบคุมดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดในประเทศไทย อาจต้องมีมาตรการที่เข้มงวดมากขึ้น
ในการดูแลรักษาความสงบของผู้อยู่อาศัยที่อยู่ร่วมกัน โดยอาจมีระบบที่จัดเก็บข้อมูลกรณีที่ผู้อยู่อาศัยใช้ห้องชุด
ของตนเป็นสถานประกอบการ ว่าด าเนินธุรกิจประเภทใด ลักษณะการประกอบกิจการเป็นอย่างไร ทั้งนี้ 
เพื่อป้องกันมิให้เกิดการละเมิดสิทธิความเป็นอยู่ส่วนบุคคลของผู้ที่อยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด จึงต้อง             
มีการก าหนดมาตรการในการควบคุมอย่างเหมาะสม พร้อมบทลงโทษหากมีการละเมิดสิทธิดังกล่าว 

 
 
 
 
 
 
 
 

 



47 
 

บทท่ี 5 
บทสรุป 

จากการศึกษาถึงหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมของประเทศไทย ปัญหาทางด้านกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า  
อันส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบการ กรมสรรพากร สภาพเศรษฐกิจโดยรวม และด้านอ่ืน  ๆ ประกอบกับ           
การวิเคราะห์วัตถุประสงค์ของกฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้ากับหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิใน
ทรัพย์สินของเอกชน สามารถสรุปเนื้อหาส าคัญได้ ดังนี้ 

บทสรุป 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม เป็นภาษีทางอ้อม (Indirect Tax) ประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากฐานการบริโภค โดย
วัตถุประสงค์หลักในการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น มีลักษณะเช่นเดียวกับการจัดเก็บภาษีประเภทอ่ืน ๆ 
กล่าวคือ เพื่อหารายได้มาใช้จ่ายในกิจการส่วนรวมด้านต่าง ๆ ของรัฐบาล อาทิ การสร้างระบบขนส่งสาธารณะ 
การส่งเสริมการศึกษา การใช้จ่ายด้านความมั่นคงของประเทศ เป็นต้น 

ประมวลรัษฎากรได้ก าหนดให้กิจการ 3 ประเภทมีหน้าต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมและน าส่งค่าภาษี
ดังกล่าวให้กรมสรรพากร กิจการประเภทแรก คือ กิจการขายสินค้าในราชอาณาจักร ประเภทที่สอง คือ 
กิจการการให้บริการในราชอาณาจักร และประเภทที่สาม คือ การน าเข้าสินค้าหรือบริการจากต่างประเทศเข้ามา
ในราชอาณาจักร อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจ ากัดบางประการเกี่ยวกับสถานประกอบการที่สามารถน ามายื่นขอ     
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม กล่าวคือ ผู้ประกอบการที่มีความประสงค์จะจัดตั้งสถานประกอบการและ          
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น หากสถานประกอบการเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมและมีลักษณะเป็นห้องพัก
อาศัย จะไม่สามารถใช้ห้องพักอาศัยดังกล่าวเป็นสถานประกอบการในการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ เนื่องจาก
ขัดกับข้อกฎหมายตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรเกี่ยวกับภาษีมูลค่าเพ่ิม ฉบับที่ 208 เรื่อง ก าหนดแบบ 
หลักเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขเกี่ยวกับการแจ้งการเปลี่ยนแปลงทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม และการออกใบทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิมที่เปลี่ยนแปลงแล้ว ข้อ 1  ซึ่งได้วางหลักว่า  

 “กรณีสถานที่อยู่อาศัยหรือสถานประกอบการการตามวรรคหนึ่ง ตั้งอยู่ในอาคารชุดตามกฎหมาย  
ว่าด้วยอาคารชุด ให้แนบภาพถ่ายหนังสือรับรองของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ระบุว่าสถานที่ดังกล่าวอยู่ใน
พ้ืนที่ประกอบการร้านค้าอาคารชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด” 

 ข้อกฎหมายดังกล่าวสามารถตีความได้ว่า  หากผู้ประกอบการมีที่อยู่อาศัยเป็นอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม และต้องการจัดตั้งสถานประกอบการเพ่ือด าเนินธุรกิจนั้น จะจ ากัดเฉพาะพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้าที่สามารถน าไปจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมได้ จะเห็นได้ว่า ข้อกฎหมาย
ของกรมสรรพากรดังกล่าวมิได้เอ้ือประโยชน์ให้ผู้ประกอบการในปัจจุ บันมากเท่าที่ควร โดยเฉพาะใน
พฤติการณ์พิเศษเช่นนี้ที่มีการระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ประชาชนส่วนใหญ่ไม่สามารถออกไปท าธุรกรรม 
หรือด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ภายนอกได้ตามปกติเช่นเดิม ประกอบกับการที่ภาครัฐได้ก าหนดมาตรการที่จ าเป็น
และเร่งด่วนเพ่ือลดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้กิจการต่าง ๆ ไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้
ตามปกติวิสัย ดังนั้น การปรับแก้ข้อกฎหมายให้เหมาะสมกับพฤติการณ์ในปัจจุบัน จึงเป็นสิ่งที่รัฐบาลจะต้อง
พิจารณาแก้ไข เพ่ือให้เศรษฐกิจของประเทศด ารงอยู่ต่อไปได้ ซึ่งผู้ศึกษาได้วิเคราะห์วัตถุประสงค์ของกฎหมายไทย
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ที่เกี่ยวข้องกับการจัดตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการ
ร้านค้ากับหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชน พบว่า วัตถุประสงค์ของ
กฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับการจัดตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่
ประกอบการร้านค้าดังกล่าวนั้น เพ่ือป้องกันมิให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญและกระทบสิทธิของผู้อ่ืนภายใน
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ซึ่งหากน าหลักกฎหมายไทยเกี่ยวกับการควบคุมการใช้สิทธิในทรัพย์สินของ
เอกชนมาปรับใช้ ที่ได้วางหลักว่า หากบุคคลใดมิได้ใช้สิทธิของตนให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความ
เสียหายหรือเดือดร้อนเกินสมควร มิเป็นการละเมิด การใช้สิทธินั้นพึงกระท าได้ ดังนั้น หากผู้ประกอบการได้
ด าเนินธุรกิจภายในห้องชุดที่ไม่ได้ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญให้ผู้อยู่อาศัยรายอ่ืนภายในคอนโดมิเนียม 
ย่อมต้องพึงกระท าได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น หากภาครัฐมีการแก้ไขกฎหมาย คือ ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร 
ฉบับที ่208 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์การจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนส าหรับผู้ประกอบการใช้อาคารชุด
เป็นที่ตั้ง โดยอนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้ห้องชุดเป็นสถานประกอบการในการจัดตั้งธุรกิจและจดทะเบียน
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ไม่จ ากัดส่วนที่เป็นพ้ืนที่ประกอบการร้านค้าเท่านั้น โดยจ ากัดประเภทธุรกิจที่ผู้ประกอบการ
สามารถด าเนินการได้ภายในห้องชุดของตนเพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของบทบัญญัติกฎหมายดังกล่าว  
จะส่งผลดีต่อผู้ประกอบการ  กรมสรรพากร  และสภาพเศรษฐกิจโดยรวม  

ส าหรับผลเชิงบวกที่เกิดจากการที่ประเทศไทยอนุญาตให้ตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ประกอบการร้านค้านั้น ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ออกเป็น 4 ด้านด้วยกัน คือ             
ผลเชิงบวกต่อผู้ประกอบการ  ผลเชิงบวกต่อกรมสรรพากร  ผลเชิงบวกต่อสภาพเศรษฐกิจโดยรวม                        
และผลเชิงบวกด้านอ่ืน ๆ ดังนี้ 

(1) ผลเชิงบวกต่อผู้ประกอบการ 
ต้นทุนในการด าเนินกิจการของผู้ประกอบการลดลง เนื่องจากผู้ประกอบการสามารถใช้ประโยชน์จากการ

น าภาษีซื้อที่เกิดจากการด าเนินกิจการหักออกจากภาษีขาย นอกจากนี้ ภาพลักษณ์ของกิจการจะมีความ
น่าเชื่อถือมากยิ่งขึ้น เนื่องจากการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมนั้น เปรียบเสมือนการรับประกันว่ากิจการที่
ผู้ประกอบการด าเนินธุรกิจอยู่มีตัวตนจริงและเชื่อถือได้ เพราะได้รับการตรวจสอบจากกรมสรรพากรเรียบร้อย
แล้ว  

 (2) ผลเชิงบวกต่อกรมสรรพากร 
ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมจะช่วยให้เกิดการตรวจสอบกันเองในระหว่างหน่วยเศรษฐกิจ  และ

กรมสรรพากรยังสามารถตรวจสอบต้นตอของภาษีได้  เพราะใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีจะระบุว่าสินค้าหรือ
บริการนั้นจ าหน่ายมาจากแหล่งใด ผลที่เกิดขึ้นในระยะยาว คือ ระบบนี้จะช่วยดึงผู้มีหน้าที่เสียภาษีเข้าสู่ระบบ
ได้มากขึ้นและกรมสรรพากรก็จะจัดเก็บภาษีได้มากข้ึนอีกด้วย   

 (3) ผลเชิงบวกต่อสภาพเศรษฐกิจโดยรวม 
ผู้ประกอบการมีช่องทางการด าเนินธุรกิจมากขึ้น ส่งผลให้จ านวนการจัดตั้งธุรกิจใหม่เพ่ิมมากขึ้น

ตามล าดับ รายได้ที่หมุนเวียนในเศรษฐกิจก็จะเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้รัฐบาลสามารถจัดเก็บภาษีได้อย่างเต็มเม็ด              
เต็มหน่วย รายไดค้่าภาษขีองรัฐก็จะเพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการน ามาพัฒนาประเทศ และแผนงานหรือนโยบาย
ต่าง ๆ ที่รัฐบาลวางไว้จะบรรลุตามเป้าประสงค์  

(4) ผลเชิงบวกด้านอ่ืน ๆ 
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เพ่ิมโอกาสในการสร้างธุรกิจของผู้ประกอบการที่มีทุนทรัพย์น้อยและต้องการริเริ่มกิจการใหม่  ๆ 
โดยไม่ต้องการใช้เงินลงทุนจ านวนมาก ส่งผลให้วงการธุรกิจของประเทศไทยจะมีรูปแบบธุรกิจดี ๆ ให้เห็น
ต่อไป 

นอกจากนี้ การด าเนินการดังกล่าวยังสอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดีหลายประการ ดังนี้ 
(1) หลักความเป็นธรรม (Equity) 
ผู้ประกอบการไม่ว่าจะด าเนินธุรกิจอยู่ที่ใด หากมีรายได้ตามเกณฑ์ที่กรมสรรพากรก าหนด ย่อมต้อง

เสียภาษีที่เกิดจากการประกอบธุรกิจให้แก่รัฐทั้งสิ้น ซึ่งจ านวนภาษีที่ผู้ประกอบการจะต้องช าระให้แก่รัฐบาล
ย่อมแปรผันตรงตามรายได้จากการขายสินค้าหรือการให้บริการ ทั้งนี้ ยังเป็นการป้องกันการหลบหลีกภาษี 
ไม่ให้ผู้ประกอบการใช้พื้นที่ดังกล่าวด าเนินธุรกิจอย่างลับ ๆ และสร้างความเป็นธรรมให้แก่ผู้ประกอบการอ่ืน ๆ 
ที่อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมอีกด้วย 

(2) หลักความแน่นอน (Certainly) 
  ผู้ประกอบการจะต้องมีการออกเอกสารเพ่ือเป็นหลักฐานในการท าธุรกรรมดังกล่าว คือ ใบก ากับภาษี 
ส่งผลให้การจัดเก็บภาษีมีความชัดเจนแน่นอน ผู้ประกอบการสามารถมั่นใจได้ว่าภาระภาษีที่ตนต้องช าระมี
จ านวนเท่าใด สร้างความสมัครใจในการช าระภาษีให้แก่ผู้เสียภาษี เนื่องจากไม่มีความคลุมเครือในภาระภาษีนั้น ๆ  

(3) หลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) 
  ประเทศไทยมีหลักการใช้ใบเสร็จหรือใบก ากับภาษีเป็นหลักฐานในการค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิม 
(Invoice Method) ท าให้เกิดการตรวจสอบกันเองระหว่างผู้เสียภาษี และมีหน่วยงานที่สามารถดูแลเรื่อง            
การตรวจสอบการจัดเก็บภาษีที่มีมาตรฐานเพียงพอ คือ กรมสรรพากร ส่งผลให้สามารถด าเนินการจัดเก็บภาษี
อย่างได้ผล สอดคล้องกับหลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ 

(4) หลักการท ารายได้ (Productivity) 
การจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมกรณีการตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่

ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า จะส่งผลให้ผู้ประกอบการมีความสะดวกในการจัดตั้งธุรกิจมากขึ้น และท าให้
ระบบภาษีมูลค่าเพ่ิมมีฐานที่กว้างและสามารถขยายตัวได้อย่างรวดเร็วตามความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ  

(5) หลักการยืดหยุ่น (Flexibility) 
  การด าเนินการดังกล่าวเป็นการปรับตัวให้เข้ากับการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 
หรือการเปลี่ยนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษี ซึ่ง ณ ปัจจุบัน ประเทศไทยประสบกับการแพร่ระบาด
ของเชื้อไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้การจัดตั้งหรือการด าเนินธุรกิจของประเทศไทยไม่ราบรื่นเท่าที่ควร ดังนั้น การ
ที่ภาครัฐด าเนินการแก้ไขกฎหมายโดยเอ้ือให้ผู้ประกอบการสามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างสะดวกมากยิ่งขึ้นจึง
สอดคล้องกับหลักการยืดหยุ่นดังกล่าว 

จากการวิเคราะห์ผลเชิงบวกในด้านต่าง ๆ ที่เกิดจากการที่ประเทศไทยอนุญาตให้ตั้งสถาน
ประกอบการบนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ประกอบการร้านค้า  กอปรกับการด าเนินการ
ดังกล่าวยังสอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดีหลายประการตามที่ได้กล่าวไปข้างต้น ผู้ศึกษาจึงมีความเห็นว่า 
ภาครัฐควรมีการพิจารณาแก้ไขกฎหมายในเรื่องของการจัดตั้งสถานประกอบการบนอาคารชุด หรือ
คอนโดมิเนียมที่ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีประกอบการร้านค้าเพ่ือให้ผู้ประกอบการในประเทศไทยสามารถจัดตั้งธุรกิจได้
อย่างถูกต้อง สอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบัน และส่งผลดีต่อสภาพเศรษฐกิจโดยรวมในประเทศต่อไป  

ทั้งนี้ การแก้ไขกฎหมายเพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการณ์ของสังคมและเศรษฐกิจในปัจจุบัน ควรมี
การวิเคราะห์ผลกระทบ เปรียบเทียบผลดี ผลเสีย ที่จะเกิดขึ้นหากได้ด าเนินการดังกล่าว รวมถึงระยะเวลาที่
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เหมาะสมในการน ามาบังคับใช้ มาตรการที่เหมาะสมในการควบคุมผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้น เนื่องจากเมื่อได้
ด าเนินการแก้ไขกฎหมายไปแล้ว ย่อมมีทั้งผู้ที่ได้ประโยชน์ และผู้ที่สูญเสียประโยชน์เช่นกัน ดังนั้น ก่อนที่จะ    
มีการแก้ไขกฎหมายใด ๆ ควรมีการน าหลักเศรษฐศาสตร์มาใช้ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบต้นทุนค่าเสียโอกาส
กับทุกภาคส่วน เพ่ือให้การใช้กฎหมายเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และให้สิทธิประโยชน์แก่ทุกคนอย่างเท่าเทียม 
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