
บทท่ี 4 
ลักษณะการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

 
 การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  มีลักษณะการ
ดําเนินงานสวนใหญอยู 3 รูปแบบ คือ  บุคคลธรรมดา  หางหุนสวน  และบริษัทจํากัด  ในการจดัต้ัง
ธุรกิจในแตละรูปแบบจะตองมีการจดทะเบียน  ซ่ึงข้ันตอนในการจดทะเบียนนั้นจะมีความแตกตาง
กัน รวมท้ังกิจการจะตองขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษี นอกจากนั้นกิจการยงัตองขออนุญาต
กอสรางอาคารท่ีจะนํามาใชเพื่อประกอบธุรกิจดวย   เม่ือเร่ิมมีการดําเนินการ หากกจิการประกอบ
ธุรกิจในลักษณะบุคคลธรรมดา  จะตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
(ภ.ง.ด.90) เพือ่แสดงรายการเงินไดจากการดําเนินการนัน้ และหากกิจการประกอบธุรกิจในลักษณะ
หางหุนสวนจาํกัด หรือบริษัทจํากดั กจิการจะตองจัดใหมีการทําบัญชี และเสียภาษีอากร ตาม
พระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 และประมวลรัษฎากร เพื่อยืน่งบการเงินท่ีกรมพัฒนาธุรกิจ
การคา  และกรมสรรพากร  พรอมกับการยืน่แบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําป 
(ภ.ง.ด. 50) 
 
ลักษณะการลงทุนของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ธุรกิจจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมวา
จะอยูในลักษณะของบานเด่ียว ตึกแถว หรืออาคาร ซ่ึงจําเปนตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมาก  
ดังนั้นในการเลือกท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยในรูปแบบใดนั้น จากการสัมภาษณผูประกอบการ
พบวาจะคํานึงถึงการจัดหาเงินลงทุนของกจิการเปนหลัก   ซ่ึงสามารถแบงแหลงเงินทุนได  3  
ประเภท  ดังนี ้

1. บุคคลธรรมดา หรือ เจาของคนเดียว (Individual Proprietorship) เปนกรณีท่ี
ผูประกอบการมีเงินทุนเพยีงพอท่ีจะลงทุนเองไดในอสังหาริมทรัพย โดยไมตองพึ่งแหลงเงินทุน
จากภายนอก  ซ่ึงอสังหาริมทรัพยจะอยูในลักษณะของ บานเดี่ยว  ตึกแถว  หรือหอพักขนาดเล็ก 

2. หางหุนสวน (Partnership) เปนการลงทุนโดยมีผูลงทุนต้ังแต 2 คนข้ึนไปมารวม
ลงทุนกัน ผูลงทุนนั้นมีความใกลชิดกนั อาจเปนเพื่อน หรือญาติพี่นอง ลักษณะของอสังหาริมทรัพย
ท่ีลงทุนจะอยูในรูปของหอพกัขนาดกลาง 

3. บริษัท (Limited Company) จะเปนธุรกิจท่ีมีผูลงทุนต้ังแต 7 คนข้ึนไป มารวม
ลงทุนกัน ซ่ึงจะทําใหมีเงินลงทุนจํานวนมาก  ลักษณะของอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาจะอยูในรูปของ
หอพักขนาดใหญ  โดยอาจจะลงทุนในการกอสรางอาคารเพียงอาคารเดียว หรือหลายอาคารก็ได 
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ในการเลือกท่ีจะลงทุนในธุรกิจประเภทใดนั้น ผูประกอบการจะตองพิจารณาขอดีและ
ขอเสียของธุรกิจในละประเภท  ซ่ึงสามารถแสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการประกอบ
ธุรกิจในแตละรูปแบบได ดังตารางท่ี 4-1 

 

ตารางท่ี 4-1  แสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการประกอบธุรกิจแตละรูปแบบ 

รูปแบบของธุรกิจ ขอด ี ขอเสีย 
1. เจาของคนเดียว • การดําเนนิงานกระทําไดรวดเร็ว 

เปนอิสระ ทันตอเหตุการณ  
• สามารถสรางความคุนเคยและ
ความเปนกันเองกับลูกคาไดดี  
• เจาของกิจการมีความสนใจท่ีจะ
ปรับปรุงกิจการของตนเองเปน
พิเศษเพราะผลประโยชนท่ีเพิ่มข้ึน
จะตกเปนของตนท้ังหมด  

• เจาของกิจการมักมีทุนจํากัด 
การขยายกิจการทําไดยาก เพราะ
ขาดหลักประกันในการกูยืม  
• ความสําเร็จของการดําเนิน
ธุรกิจข้ึนอยูกบัความสามารถของผู
เปนเจาของกจิการเปนหลัก หาก
เจาของกิจการขาดความสามารถ
ธุรกิจก็อาจต้ังอยูไดไมนาน 
นอกจากนี ้หากเจาของกจิการ
เจ็บปวยลมตายกิจการมักลมเลิก
ตามไปดวย เพราะขาดผูรับชวง
ดําเนินงานตอไป  

2. หางหุนสวน • สามารถหาเงินทุนขยายกิจการ
ไดงายและมากข้ึน มีเครดิต
มากกวาธุรกจิแบบคนเดยีว เปน
เจาของ  
• การเส่ียงนอยลง เพราะมีผูรวม
เฉล่ียภาระการเส่ียง  
• การบริหารงานมีประสิทธิภาพ
มากข้ึน เพราะสามารถใชหลักแบง
งานกันทําตามความสามารถของผู
ถือหุน  

• มีทุนในวงจํากดันอยกวาบริษัท 
เพราะการกอต้ังหางหุนสวนมัก
กระทํากนัเฉพาะในเครือญาติและผู
คุนเคยสนิทสนมกันเทานั้น  
• หุนสวนเปนเครือญาติกัน หาก
เกิดการขัดแยงบาดหมางข้ึนอาจ
สงผลกระทบตอการดําเนนิการ  
• การเฉล่ียสวนกําไร หากมี
หุนสวนมากเกินไปผลกําไรที่แต
ละคนไดรับอาจนอยไมคุม กบัการ
เส่ียงหรือความรับผิดชอบ  
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ตารางท่ี 4-1 (ตอ) แสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการประกอบธุรกิจในแตละรูปแบบ 

รูปแบบของธุรกิจ ขอด ี ขอเสีย 
3. บริษัทจํากัด • สามารถระดมทุนไดมากกวา

ธุรกิจแบบเจาของคนเดียวและ
แบบหางหุนสวน จึงสามารถ
ดําเนินกิจการแบบกวางขวาง
ใหญโต เม่ือตองการขยายกจิการก็
สามารถออกหุนกูนําเงินมาใชจาย
ลงทุนได  
• จํากัดความรับผิดชอบทางการ
เงินของผูถือหุน กลาวคือ ผูถือหุน
ผูกพันความ รับผิดชอบจํากดัเพียง
ไมเกินจํานวนเงินท่ียังใชไมครบ
มูลคาของหุนท่ีตนถืออยูเทานั้น  
• มีความม่ันคงกวาธุรกิจแบบ
เจาของคนเดียวและแบบหาง
หุนสวน การบริหารงานดําเนนิ
โดยคณะกรรมการ เปนธุรกจิท่ีมี
ฐานะม่ันคงและเปนท่ีเช่ือถือของ
วงการธุรกิจท่ัวไป  
• เปดโอกาสใหประชาชนท่ัวไป
เขารวมกิจการโดยการซ้ือหุน
ประเภทตางๆ  

• บรรดาผูถือหุนสวนมากไมไดมี
สวนรวมในการดําเนินกจิการของ
บริษัทเพราะมีการตั้ง
คณะกรรมการเพียงไมกี่คนเปนผู
บริหารงาน  
• ธุรกิจแบบบริษัทจํากดัมักถูก
ควบคุมและตองรับภาระการเสีย
ภาษีใหแกรัฐบาลมากกวาธุรกิจ
แบบอ่ืนทําใหคาใชจายในการ
ดําเนินงานสูงข้ึน  

 

 
 ลักษณะของอสังหาริมทรัพยของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีไวเพือ่ใหเชานัน้  มีหลาย
รูปแบบ  ซ่ึงแตละรูปแบบสามารถใหคํานยิามไดดังนี ้

1. บาน หมายถึง ท่ีอยูอาศัยทุกประเภท ไมวาจะเปนบานเดี่ยว บานแฝด ตึกแถว หรือ
ทาวนเฮาส  

2. อาคารอยูอาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยู
อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา 
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หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางข้ึนลงหรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน ซ่ึงพื้นท่ีหองตองไม
ตํากวา 20 ตารางเมตร  (พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522, 2550 : ออนไลน) 

3. หอพัก  หมายถึง  สถานท่ีใหเชาพกัเชิงพาณิชยท่ีมีนักเรียนนกัศึกษาเขาพักต้ังแต 5 
คนข้ึนไป มีการเรียกเก็บคาตอบแทนการพักจากผูพกั และไมใชหอพกัท่ีดําเนนิการโดยสถานศึกษา 
ดังนั้น สถานท่ีใหเชาพกัทุกแหงไมวาจะเรียกวา “หอพัก แมนช่ัน อพาทเมนต คอรด หรืออ่ืนๆ” หาก
รับนักเรียนนักศึกษาเขาพกัเกนิ 5 คนและเขาลักษณะตามท่ีกลาวขางตน ถือวา เขาขายหอพักตาม
กฎหมายท้ังส้ิน (ท่ีมา : พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507) ซ่ึงพื้นท่ีของหองจะตองไมตํ่ากวา 12 
ตารางเมตร โดยมีความกวางไมนอยกวา 2.50 เมตร มีการจัดสถานท่ีข้ึนเพื่อรับผูพัก เชน มีหองนอน 
เคร่ืองใชในการหลับนอน หองน้ํา หองสวม 

การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนี้  ไมรวมถึงการใหเชาหองพักของการประกอบ
กิจการโรงแรม  หรือกิจการอ่ืนท่ีมีการใหบริการในลักษณะทํานองเดียวกันกับโรงแรม คือ การพัก
อาศัยเปนการช่ัวคราว หมายถึงรวมถึงบานพักประเภท guest - house  อพารทเมนทท่ีมีบริการอ่ืน
เชนเดยีวกับโรงแรม  บังกะโล  รีสอรท  ซ่ึงถือเปนการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) แหงประมวล
รัษฎากร  ผูประกอบการมหีนาท่ีตองเสียภาษี มูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร  
 
ขั้นตอนการจดทะเบียนธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 1.  รูปแบบองคกรธุรกิจ 

ลักษณะการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม 
สวนใหญมีลักษณะการดําเนนิงานอยู 3 ลักษณะคือ  เจาของคนเดียว  หางหุนสวน  และบริษัทจํากดั  
ซ่ึงลักษณะการดําเนินงานแตละรูปแบบนัน้ จะสามารถแบงตามความไมเปนนิติบุคคลและเปนนิติ
บุคคลได ดังท่ีแสดงในแผนภาพท่ี 4-1 
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ภาพท่ี 4-1 รูปแบบองคกรธุรกิจ 

   

จากแผนภาพที่ 4-1 จะสามารถแบงไดวาหากเปนธุรกิจท่ีไมเปนนิติบุคคลจะดําเนนิธุรกิจใน
รูปแบบของเจาของคนเดียว หรือหางหุนสวนสามัญท่ีไมจดทะเบียน  แตหากเปนธุรกิจท่ีเปนนิติ
บุคคลจะดําเนนิธุรกิจในรูปแบบของหางหุนสวนจํากดั  หรือบริษัทจํากัด   
 
 2.  การจัดตั้งธุรกิจท่ีไมเปนนติิบุคคล 

การประกอบธุรกิจในรูปแบบที่ไมเปนนิติบุคคล สามารถแบงได 2 รูปแบบ  คือ เจาของคน
เดียว และหางหุนสวนสามัญท่ีไมจดทะเบียน การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นเปน
ธุรกิจใหบริการ จึงไมตองจดทะเบียนพาณิชย ตามพระราชบัญญัติทะเบียนพาณชิย พ.ศ.2499 
เพียงแตหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียน  จัดทําสัญญาจัดต้ังหางหุนสวน ซ่ึงสัญญาซ่ึงบุคคลต้ังแต
สองคนข้ึนไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากจิการรวมกัน ดวยวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึง
ไดแกกิจการท่ีทํานั้น 
 

 3.  การจัดตั้งธุรกิจท่ีเปนนิตบุิคคล 
ผูประกอบการธุรกิจท่ีเปนนติิบุคคลสามารถจดทะเบียนใหอยูในรูปของหางหุนสวน

จํากัด หรือบริษัทจํากดัก็ได  ซ่ึงข้ันตอนการจดทะเบียน  มีข้ันตอนดังท่ีแสดงในแผนภาพท่ี 4-2 
 

 
 
 

รูปแบบของธุรกิจ 

ไมเปนนติิบุคคล นิติบุคคล 

เจาของคนเดียว หางหุนสวนจาํกัด 

บริษัทจํากัด หางหุนสวนสามัญ 
(ไมจดทะเบียน) 
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ภาพท่ี 4-2  ขัน้ตอนการจดทะเบียนนิติบุคคล 

 
 
จากภาพท่ี 4-2  ข้ันตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลจะเห็นไดวา ในข้ันตอนการจองช่ือนิติ

บุคคล  ไมวาจะประกอบธุรกิจรูปแบบใด จะตองจองช่ือนิติบุคคลเปนข้ันตอนแรก เม่ือนายทะเบียน
มีคําส่ังอนุญาตใหจองช่ือไดแลว ตองยื่นจดทะเบียนภายใน 30 วันนบัแตวนัท่ีนายทะเบียนมีคําส่ัง
อนุญาต หากกิจการตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของ หางหุนสวนจํากดั กจิการจะตองจดัทํา

การจดทะเบียนนิติบุคคล 

การจองช่ือนิติบุคคล 

ภายใน 30 วัน  นับแตวันที่ 
นายทะเบียนมีคําสั่งอนุญาต 

การจดทะเบียน 
หนังสือบริคณฑสนธิ 

หางหุนสวนจํากัด 

หลังจากผานการจดทะเบียน
หนังสือบริคณหสนธิ 9 วัน 

การจดทะเบียน 
จัดต้ังบริษัท 

ภายใน 30 วัน  นับแตวันที่ 
นายทะเบียนมีคําสั่งอนุญาต 

 

จัดทําตรายาง 

การจดทะเบียน 
จัดต้ังหางหุนสวน 

 

จัดทําตรายาง 

บริษัทจํากัด 
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ตรายางของหางฯ เพื่อจะนํามาประทับตราในเอกสารจดทะเบียนกอน แลวจึงไปดําเนินการจด
ทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวนจาํกัด หากกจิการตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของ บริษัทจํากดั  
กิจการจะมีข้ันตอนการจดทะเบียน 2 ข้ันตอน คือ ตองดําเนินการจดทะเบียนหนังสือบริคณฑสนธิ  
ภายใน 30 วนันับแตวันท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต  และกิจการตองจัดทําตรายางของบริษัท เพือ่
นํามาประทับตราในเอกสารจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท แลวจึงไปดําเนนิการจดทะเบียนจดัต้ังบริษทั
จํากัด  ซ่ึงกิจการสามารถไปจดทะเบียนจดัต้ังบริษัทได  เม่ือผานการจดทะเบียนหนังสือบริคณห
สนธิผานมาแลวไมตํ่ากวา 9 วัน  

3.1  ขั้นตอนการจองชื่อนติิบุคคล   
ผูประกอบการมีวิธีการจองช่ือนิติบุคคล 2 วิธี ดังนี้  
3.1.1 ยื่นแบบจองช่ือนิติบุคคลผานทางระบบอินเตอรเนต (Internet) โดยลงทะเบียน

ท่ีเวป http://www.dbd.go.th/  แลวกรอกรายละเอียดตามแบบท่ีปรากฎในจอคอมพวิเตอร 
3.1.2 ยื่นแบบปกติ โดยจองช่ือนิติบุคคลตอนายทะเบียน ท่ีสํานักงานกรมพัฒนา

ธุรกิจคาจังหวดัเชียงใหม โดยใหผูเร่ิมกอต้ัง กรรมการ ผูเปนหุนสวน หรือหุนสวนผูจดัการ ยืน่แบบ
จองช่ือนิติบุคคลตามท่ีนายทะเบียนกําหนดขึ้น ซ่ึงอาจนําไปยืน่ดวยตนเอง หรืออาจมอบอํานาจให
บุคคลอ่ืนไปยืน่ให (ตองมีหนังสือมองอํานาจ พรอมกบัติดอากรแสตมป 10 บาท) สามารถขอจอง
ช่ือไดคร้ังละไมเกิน 3 ช่ือ  โดยใหเรียงช่ือตามลําดับความตองการกอนหลัง เพราะนายทะเบียนจะ
พิจารณาช่ือตามลําดับท่ีไดเรียงไว  โดยการกรอกแบบจองชื่อนิติบุคคล สามารถใชพิมพดีดหรือ
เขียนดวยตัวบรรจงก็ได  และมีคาธรรมเนียมการจองช่ือนิติบุคคล  150  บาท 

3.2  ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งหางหุนสวนจํากัด 
 การจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวนจะสามารถทําได เม่ือนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต
ใหจองช่ือไดแลว และตองยืน่จดทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต และ
ตองจัดทําตรายางของหางฯ กอน เพื่อจะนํามาประทับตราของหางฯ ในเอกสารจดทะเบียน  เอกสาร
ท่ีใชประกอบการจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวน  มีดังนี ้

3.2.1 คําขอจดทะเบียนจดัต้ังหางหุนสวน (หส.1)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-1 หนา 160) 
3.2.2 รายการจดทะเบียน (หส.2)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-2 หนา 161) 
3.2.3 กรรมการเขาใหม (แบบ ก.)  
3.2.4 แบบแสดงรายการเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของหางหุนสวน (สสช.1)   
3.2.5 รายละเอียดวัตถุประสงค (แบบ ว.2)   
3.2.6 แบบแจงผลการจองช่ือนิติบุคคล 
3.2.7 ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน (ผูถือหุน 1 คน/ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน 1 ฉบับ)  
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3.2.8 สําเนาบัตรประชาชนของกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต   
3.2.9 สําเนาบัตรของทนายความ   
3.2.10    หนังสือมอบอํานาจ (ในกรณีท่ีผูมีอาจเซ็นตไมสามารถไปกระทําการเองได) 
ในการจดทะเบียนจดัต้ังหางหุนสวนจํากดั  คาธรรมเนียมในการจดจดัต้ังจะคิดจาก

ทุนจดทะเบียน  โดยทุนจดทะเบียน  1  ลานแรก   จะเสียคาธรรมเนียม  1,100  บาท  หากทุนจด
ทะเบียนเกนิ 1 ลานบาท  ลานตอไปจะเสียคาธรรมเนียมลานละ 1,000  บาท   

เม่ือยื่นเอกสารจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวนจํากัด และชําระคาธรรมเนียมในการจด
จัดต้ังแลว  ผูขอจดทะเบียนตองขอคัดหนังสือรับรอง และตราประทับของหางฯ ดวย  ซ่ึงจะตองเสีย
คาใชจายในการคัดหนังสือรับรอง 200 บาท  คาคัดตราประทับของหางฯ  50  บาท และคาตรวจ
เอกสาร 50 บาท 

3.3  ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด 
ในการจดทะเบียนจดัต้ังบริษัท มีข้ันตอนในการจดทะเบียนแบงเปน 2 ข้ันตอน ดังนี้ 

3.3.1  ข้ันตอนการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ  เม่ือไดช่ือนิติบุคคลแลว ตองไป
จดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ ท่ีสํานักงานกรมพัฒนาธุรกิจการคาจงัหวัดเชียงใหม  โดยตองยืน่
จดทะเบียนภายใน 30 วัน  นบัแตวนัท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต    เอกสารท่ีใชในการจดทะเบียน
หนังสือบริคณหสนธิ  ประกอบดวย 

1) แบบคําขอจดทะเบียนบริษทั (บอจ.1) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-3 หนา 164) 
2) หนังสือบริคณหสนธิ (บอจ.2) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-4 หนา 165) 
3) คํารับรองลายมือช่ือของพยาน (บอจ.2) ติดอากรแสตมป 200 บาท 

(ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-5 หนา 166) 
4) รายละเอียดวัตถุท่ีประสงค (ว.2) 
5) แบบแจงผลการจองช่ือนิติบุคคล 
6) สําเนาบัตรประชาชนของกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต 
7) สําเนาบัตรของทนายความ 
8) หนังสือมอบอํานาจ 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ คํานวณจากทุนจดทะเบียน

ของบริษัท โดยทุนจดทะเบียนทุกๆ 1 ลานบาท (สวนเกนิคิดเปน 1 ลานบาท) จะเสียคาธรรมเนียม 
500 บาท แตคาธรรมเนียมสูงสุดไมเกิน 25,000 บาท 

เม่ือยื่นเอกสารจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ พรอมชําระคาธรรมเนียมแลว 
ผูขอจดทะเบียนตองขอคัดหนังสือบริคณหสนธิท้ัง 2 หนา,  ขอตรวจเอกสาร  และขอคัดรายละเอียด
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วัตถุท่ีประสงค 1 ชุด  ซ่ึงจะตองเสียคาใชจายในการคัดหนังสือบริคณหสนธิ 100 บาท,  คาตรวจ
เอกสาร 50 บาท  และคาถายเอกสารรายละเอียดวตัถุท่ีประสงค หนาละ 3 บาท 

3.3.2 ข้ันตอนการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท  บริษัทสามารถจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท
ได เม่ือผานการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิมาแลวไมนอยกวา 9 วัน ซ่ึงบริษัทตองจัดทําตรา
ยางของบริษัทกอน เพื่อจะนํามาประทับตราบริษัทในเอกสารจดทะเบียน เอกสารท่ีใชในการจด
ทะเบียนจัดต้ังบริษัท  ประกอบดวย 

1) คําขอจดทะเบียนจดัต้ังบริษทั (บอจ.1)   
2) รายการจดทะเบียนจดัต้ัง (บอจ.3)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-6 หนา 167) 
3) กรรมการเขาใหม (แบบ ก.)  
4) หนังสือนัดประชุม   
5) รายงานการประชุม    
6) สําเนารายช่ือผูถือหุน (บอจ.5)   
7) ขอบังคับ  ติดอากรแสตมป 200  บาท   
8) แบบแสดงรายการเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัท (สสช.1)   
9) ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน (กรรมการ 1 คน/ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน 

1 ฉบับ)  
10) สําเนาบัตรประชาชนของกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต   
11) สําเนาบัตรของทนายความ   
12) หนังสือมอบอํานาจ   
13) ขอบังคับ   
14) หนังสือบริคณหสนธิ (บอจ.2)   
15) รายละเอียดวัตถุประสงค (แบบ ว.2)   
ในการจดทะเบียนจดัต้ังบริษัท  คาธรรมเนียมในการจดจัดต้ังคํานวณจากทุน

จดทะเบียน  โดยทุนจดทะเบียน  1  ลานแรก   จะเสียคาธรรมเนียม  5,100  บาท  หากทุนจดทะเบียน
เกิน 1 ลานบาท  ลานตอไปจะเสียคาธรรมเนียมลานละ 5,000  บาท  แตคาธรรมเนียมสูงสุดไมเกนิ 
250,000 บาท 

เม่ือยื่นเอกสารจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท พรอมชําระคาธรรมเนียมแลว ผูขอจด
ทะเบียนตองขอคัดหนังสือรับรองของบริษัท,  บอจ.5  และคัดตราประทับของบริษัทดวย  ซ่ึงจะตอง
เสียคาใชจายในการคัดหนังสือรับรอง 200 บาท,  คาคัดบอจ.5 50 บาท, คาตราประทับของบริษัท 50 
บาท, คาตรวจเอกสาร 50 บาท  และคาถายเอกสารรายงานการประชุมและขอบังคับ หนาละ 3 บาท 
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การขอมีบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร 
 การขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร จากการสัมภาษณผูประกอบการที่จดทะเบียน
เปนเจาของคนเดียว  จะใชเลขประจําตัวประชาชนในการยื่นรายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และ
ใชยื่นรายการภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 

สวนผูประกอบการที่เปนหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัท
จํากัด  ไดมีการขอเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษี  เพื่อใชในการยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีตางๆ 
วิธีการขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร  ผูประกอบการมีวิธีการยื่นขอ 2 วิธี คือ  

1. ขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีผานระบบอินเตอรเนต  ทางเวป http://www.rd.go.th 
2. ยื่นคํารองขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษท่ีีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม เอกสาร

ท่ีตองแนบพรอมกับแบบคํารองการขอมีเลขประจําตัวผูเสียภาษ ี   สามารถแสดงเปนตารางได ดัง
ตารางท่ี 4-2 

ตารางท่ี 4-2 แสดงเอกสารท่ีตองแนบพรอมกับแบบคํารองการขอมีเลขประจําตัวผูเสียภาษ ี

เจาของคนเดียว หางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด/บริษัทจํากัด 

1) กรอกคํารอง  แบบ ล.ป.10.2 1) กรอกคํารอง  แบบ ล.ป.10.3 
2) สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียน

บานผูเปนหุนสวนทุกคน 
2) สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียน

บานกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต 
3) สําเนาทะเบียนบานท่ีต้ังสถาน

ประกอบการ 
3) สําเนาทะเบียนบานสถาน

ประกอบการ 
4) แผนท่ีต้ังสถานประกอบการ 4) แผนท่ีต้ังสถานประกอบการ 
5) สําเนาหนังสือเชาอาคารหรือ

สําเนาหนังสือยินยอมใหใช
สถานท่ี พรอมบัตรประชาชน/
ทะเบียนบานผูใหเชา   หรือผู
ยินยอมใหใชสถานท่ี 

5) สําเนาหนังสือเชาอาคารหรือ
สําเนาหนังสือยินยอมใหใช
สถานท่ี พรอมบัตรประชาชน/
ทะเบียนบานผูใหเชา หรือผู
ยินยอมใหใชสถานท่ี 

6) สัญญาจัดต้ังหางหุนสวน 6) สําเนาใบทะเบียนพาณิชย 

ไมตองขอมีเลขบัตร
ประจําตัวผูเสียภาษ ี

 7) สําเนาหนังสือรับรอง (ไมเกนิ 6 
เดือน), บอจ.5, บอจ.2 

ในเอกสารทุกฉบับ ผูมีอํานาจตองเซ็นตรับรองสําเนาถูกตอง และประทับตรานติิบุคคล  
หากในกรณท่ีีผูมีอํานาจไมสามารถไปขอเลขประจําตัวผูเสียภาษเีองได สามารถทําหนังสือมอบ
อํานาจใหผูอ่ืนไปขอเลขประจําตัวผูเสียภาษีแทนได  
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การจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิม่ 
 การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจท่ีไดรับการยกเวนไมตองอยูในระบบ
ภาษีมูลคาเพิ่ม  หากธุรกิจมีรายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดยีว ก็ไมตองจด
ทะเบียนเขาอยูในระบบภาษมูีลคาเพิ่ม แตเนื่องจากธุรกจิมีรายไดอ่ืนๆ ท่ีไดรับจากการดําเนินธุรกจิ 
ซ่ึงเปนรายไดท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม ดังนั้นหากธุรกิจมีรายไดในสวนท่ีไมไดรับการ
ยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มเกิน 1.8 ลานบาทตอป หรือคาดวาจะมีรายไดเกินกวา 1.8 ลานบาทตอป   
จะตองขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มไดท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม การจดทะเบียนตอง
กระทําภายในระยะเวลาดังนี ้

1. ผูประกอบการที่กําลังจะเร่ิมประกอบธุรกจิ  ใหยืน่คําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  
กอนวนัเร่ิมประกอบธุรกิจ 

2. หากผูประกอบการที่ไดประกอบธุรกิจมาแลว  และมีรายรับเกินกวา 1.8 ลานบาทตอป 
ใหยืน่คําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีมีรายรับเกิน 1.8 ลานบาท 

โดยจะตองใชเอกสารในการยื่นจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ดังนี ้
2.1 แบบ ภ.พ.01   
2.2 สําเนาใบทะเบียนพาณิชย 
2.3 สําเนาหนังสือรับรอง (ไมเกิน 6 เดือน), บอจ.5, บอจ.2, รายงานการประชุม, 

ขอบังคับ 
2.4 สําเนาบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากรของนิติบุคคล 
2.5 สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียนบานของผูมีอํานาจเซ็นต 
2.6 สําเนาหนังสือเชาอาคาร (ถายจากตนฉบับท่ีติดอากรแสตมปแลวและตองขีดฆาอากร

ดวย) หรือหนงัสือยินยอมใหใชสถานท่ี  พรอมบัตรประชาชน/ทะเบียนบานผูใหเชา หรือผูยินยอม
ใหใชสถานท่ี 

2.7 สําเนาทะเบียนบานสถานประกอบการ 
2.8 สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียนบานของเจาของกรรมสิทธ์ิ 
2.9 หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ, เจาบาน, โฉนด, คําขอเลขบาน 
2.10 หนังสือมอบอํานาจ  (กรณีท่ีผูมีอํานาจเซ็นตไมสามารถไปขอเลขบัตรเองได) 
2.11 แผนท่ีต้ังสถานประกอบการ 
2.12 ภาพถายสถานประกอบการ  ตองติดปายช่ือของสถานประกอบการดวย 

ในเอกสารทุกฉบับ  ผูมีอํานาจตองเซ็นตรับรองสําเนาถูกตอง  และประทับตรานิติบุคคล 
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การขออนุญาตกอสรางอาคาร 
เม่ือมีผานข้ันตอนจดทะเบียนพาณิชยแลว  กอนการกอสรางอาคารเพ่ือใชสําหรับประกอบ

ธุรกิจ  จะตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามพระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
และ พ.ศ.2535 โดยตองกรอกแบบฟอรมขออนุญาตกอสราง และยื่นเพื่อขออนุญาตท่ีสวนควบคุม
อาคารและผังเมือง สํานักการชาง เทศบาลนครเชียงใหม  ตองมีเอกสารแนบแบบฟอรมดังนี ้

1. แบบกอสราง (แบบแปลน)  
2. คําขออนุญาต (ข.1) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-7 หนา 169) 
3. สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคาร 
4. สําเนาทะเบียนบานของเจาของอาคาร 
5. สําเนาโฉนดท่ีดิน, น.ส.3, น.ส.3ก, สค.1  (ถายเอกสารทุกหนา หามยอ) 
6. หนังสือยินยอมใหทําการกอสรางอาคารในท่ีดิน (กรณีท่ีผูขออนุญาตไมใชเจาของ

ท่ีดิน) พรอมสําเนาบัตรประชาชน, สําเนาทะเบียนบานของเจาของท่ีดิน  (ภาคผนวก ก ภาพที่ ก-8 
หนา 171) 

7. หนังสือยินยอมใหทําการกอสรางอาคารชิดท่ีดิน   (กรณชิีดเขตท่ีดินขางเคียง) พรอม
แนบสําเนาบัตรประชาชน / สําเนาทะเบียนบาน / สําเนาโฉนดท่ีดินของเจาของท่ีดินขางเคียง 
(ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-9 หนา 172) 

8. หนังสือรับรองการจดทะเบียน วตัถุประสงค ท่ีไมเกิน 6 เดือน (กรณีท่ีเปนนิติบุคคล) 
9. หนังสือแสดงวาเปนผูจดัการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนนิการของนิติบุคคล  
10. หนังสือยินยอมใหกอสรางจากธนาคาร (กรณีท่ีดินติดภาระจํานองธนาคาร) 
11. หนังสือรับรองของผูประกอบวิชาวิศวกรรมควบคุมและสถาปตยควบคุม  

(ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-10 หนา 173) 
12. หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 

 (ภาคผนวก ก  ภาพท่ี ก-11 หนา 174) 
13. แบบแสดงรายการตางๆ ท่ีใชในการคํานวณออกแบบโครงสรางอาคาร  (การคํานวณ

ของวิศวกรรม) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-12 หนา 175) 
14. หนังสือมอบอํานาจ พรอมแนบสําเนาบัตรประชาชน และสําเนาทะเบียนบานของ

ผูรับมอบอํานาจ  (กรณีท่ีผูมีอํานาจเซ็นตไมไดมากระทําการเอง) 
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 คาใชจายในการขออนุญาตกอสราง  
1. คาใบอนุญาตกอสราง ฉบับละ 20 บาท เม่ือใบอนุญาตหมดอาย ุ แตการกอสรางยังไม

เสร็จ ตองไปขอตอใบอนุญาตกอสราง มีคาธรรมเนียมการตออายุ ฉบับละ 20 บาท 
2. คาธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน จะคํานวณตามจํานวนพื้นท่ีของอาคาร 
เม่ือยื่นเอกสารขออนุญาตกอสรางแบบแปลนแผนผัง  รายการประกอบและอ่ืนๆ แลว  

หากเอกสารนัน้มีความถูกตอง  และเปนไปตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522  และ  พ.ศ. 2535 
(หรือหากไมถูกตอง แตมีการปรับปรุงแกไขเรียบรอยแลว)  เจาหนาท่ีจะดําเนินการออกใบอนุญาต
ให  ภายใน 45 วัน  และเม่ือไดรับใบอนญุาตกอสรางอาคารแลว ธุรกจิจึงจะสามารถเร่ิมดําเนินการ
กอสรางอาคารได 
 
การขอใบอนญุาตจัดตัง้หอพักและใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก 
 จากการศึกษาพบวา ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม   มีการใช
ช่ือเรียกตางกนัออกไป  เชน  หอพกั  คอรท  แมนชั่น  อพาทเมนต  รวมท้ังคอนโดมีเนยีม  ท่ี
ผูประกอบการเปดใหเชา  ซ่ึงกิจการสวนใหญจะเปดดําเนินการตามแหลงสถานศึกษา  ทําใหผูเชา
สวนใหญเปนนักเรียน-นักศึกษา  และหากกิจการมีผูเชาท่ีเปนนักเรียน-นักศึกษา จาํนวนเกินกวา 5 
คน  จะทําใหการประกอบธุรกิจนั้นเขาขายเปนหอพัก ซ่ึงกิจการตองขอใบอนุญาตจดัต้ังหอพกั และ
ใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก  ตามตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507   
 การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม ท่ีเขาขายเปนเปน
หอพัก  มีจํานวน 852 ราย   (สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย จังหวัดเชียงใหม,       
8 กันยายน 2550 : สัมภาษณ)  ซ่ึงการขอใบอนุญาตจัดต้ังหอพัก และใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพกั  
สามารถขอไดท่ีสํานักงานพฒันาสังคมและความม่ันคงของมนุษย  จังหวัดเชียงใหม  ช้ัน 1  ศาลา
กลางจังหวัดเชียงใหม   เอกสารประกอบการยื่นคํารอง ประกอบดวย 

1. หนังสือคํารองการขอจดทะเบียน 
2. หนังสือคําขอใบอนุญาตใหต้ังหอพัก (แบบ พ.1-1)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-13 

หนา 178) 
3. หนังสือคําขอรับใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก (แบบ พ.1-3)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี 

ก-14 หนา 180) 
4. หนังสือแตงต้ังผูจัดการหอพกั  (ในกรณีท่ีเจาของหอพักและผูจัดการหอพักมิใช

บุคคลเดียวกัน)  
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5. รูปถายขนาด 3 นิ้ว ถายหนาตรง ไมสวมหมวกและแวนตาดําของเจาของหอพัก 
และผูจัดการหอพัก คนละ 2 รูป 

6. สําเนาทะเบียนบานของเจาของหอพัก และผูจัดการหอพัก 
7. สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของเจาของหอพัก และผูจัดการหอพัก 
8. ใบรับรองแพทยของเจาของหอพัก และผูจดัการหอพกั 
9. ระเบียบประจําหอพัก ซ่ึงระบุในมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2507 

พรอมลงนามเจาของหอพักกํากับ 
10. แบบแปลนอาคารแสดงโครงสรางอาคาร จํานวน 2 ชุด ประกอบดวย 

- รูปแสดงอาคารดานหนา ดานขาง 
- แบบแสดงแปลนพ้ืนท่ีแตละช้ัน โดยแสดงรายละเอียดของหองพัก หองน้ํา-หอง

สวม  ทางเดิน ประตู หนาตาง พรอมท้ังระบุขนาดความกวาง-ยาวของแตละหองใหชัดเจน  
11. แผนท่ีโดยสังเขปแสดงท่ีต้ังของหอพัก 

 กรณีของหางหุนสวนจํากดัหรือบริษัทจํากัดตองยืน่เอกสารเพิ่มเติม ดงันี้ 
12. สําเนาใบสําคัญแสดงการจดทะเบียนหางหุนสวนหรือบริษัทจํากดั  
13. สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนของสํานักงานทะเบียน หุนสวนบริษัท ซ่ึง

ตองมีช่ือกรรมการ และวัตถุประสงคท่ีมีการประกอบกิจการหอพักดวย  
14. หนังสือมอบอํานาจจากกรรมการผูมีอํานาจของหางหุนสวนหรือบริษทั  (กรณี

กรรมการผูมีอํานาจไมสามารถไปดําเนินการขอใบอนุญาตเองได) 
เม่ือนายทะเบียนตรวจสอบความถูกตองคําขอใบอนุญาต และเอกสารหลักฐานท่ีไดแนบคํา

ขอแลว พบวามีความถูกตองครบถวน  ก็จะออกใบอนุญาตใหต้ังหอพกั (พ.1-2) (ภาคผนวก ก ภาพ
ท่ี ก-15 หนา 181) และใบอนุญาตใหเปนผูจัดการหอพกั (พ. 1-4) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-16 หนา 
182) ใหแกผูประกอบการ ในการขอใบอนุญาตมีอัตราคาธรรมเนียม  ดังตารางท่ี 4-3 

ตารางท่ี 4-3  แสดงอัตราคาธรรมเนียมในการขอใบอนุญาตใหตัง้หอพักและใบอนุญาตใหเปน 
        ผูจัดการหอพัก 

รายการ ใหต้ังหอพัก ใหเปนผูจัดการหอพัก 
ขอใบอนุญาต 200  บาท 100 บาท 

การตออายุใบอนุญาต 100 บาท 50 บาท 

ใบแทนใบอนญุาต 20 บาท 20 บาท 

(กฎกระทรวง เร่ือง กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการประกอบกิจการหอพัก พ.ศ.2549 , 2550 : 
 ออนไลน) 
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ประเภทรายไดของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น จากการศึกษาพบวา ธุรกิจมิไดรายไดจากการ

ใหเชาอสังหาริมทรัพยเพียงอยางเดยีว แตธุรกิจยังมีรายไดการใหเชาสังหาริมทรัพย เชน รายไดจาก
การใหเชาเฟอรนิเจอร  รายไดจากการใหเชาเคร่ืองใชไฟฟา  เปนตน รวมถึงธุรกิจจะมีรายไดจาก
การบริการดานอ่ืนๆ เพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาอีก เชน โทรศัพท ไฟฟา น้ําประปา เคเบิล
ทีวี อินเตอรเนต เปนตน ทําใหสามารถจําแนกประเภทของธุรกิจตามรายรับท่ีเกิดข้ึนได 2 ประเภท  
ดังนี ้

1. ธุรกิจท่ีมีรายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพียงอยางเดียว ธุรกจิประเภทนี้จะมี
อสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาเปน บานเดีย่ว ทาวนเฮาส หรือตึกแถว  ลักษณะการเชาจะเปนการใหเชา
บานท้ังหลัง หรือตึกแถวท้ังหอง รายไดของธุรกิจจะเกิดจากการเก็บคาเชาอสังหาริมทรัพยเพยีง
อยางเดยีว สวนคาสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ท่ีผูเชาไดใชบริการ เชน  คาไฟฟา  คาน้ําประปา  คาโทรศัพท 
เปนตน  ผูเชาจะเปนผูจายชําระหนีใ้หกบัผูใหบริการเองโดยตรง  ไมวาช่ือในใบแจงคาบริการที่สง
มานั้นจะเปนช่ือของผูใหเชา  หรือของผูเชาก็ตาม สวนผูใหเชาจะไมใชผูชําระคาสาธารณูปโภค
ตางๆ เหลานั้น   

2. ธุรกิจท่ีมีรายไดมากกวารายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพียงอยางเดียว ธุรกจิ
ประเภทนี้จะมีอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาเปน หอพัก อพาทเมนต หรือพืน้ท่ีใหเชา  ลักษณะการเชาจะ
เปนการใหเชาหองพรอมเฟอรนิเจอร หรือเชาพื้นท่ีตามสวนท่ีผูใหเชาไดแบง รวมท้ังมีการบริการ
อ่ืนๆ เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูเชา  ซ่ึงคาบริการตางๆ เหลานี้  ผูเชาจะตองจายคาบริการใหแก
ผูใหเชาตามอัตราท่ีผูใหเชากําหนด  ดังนัน้รายไดท่ีเกิดจากธุรกิจจะแบงได 3 อยาง คือ 

2.1 รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย  หมายถึง  รายไดจากการใหเชาหองพัก  พื้นท่ี
ใหเชา   

2.2 รายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย   เชน  รายไดจากการใหเชาเฟอรนิเจอรตางๆ  
เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน   ตูเย็น  เปนตน 

2.3 รายไดจากการใหบริการ เชน  รายได-คาโทรศัพท  รายได-คาไฟฟา  รายได-คา
น้ําประปา  รายได-คาเคเบิลทีวี    รายได-คาอินเตอรเนต  เปนตน 
  
โครงสรางการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 โครงสรางการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  
สวนใหญจะเปนธุรกิจขนาดเล็ก ทําใหโครงสรางการดําเนินงานของกจิการนั้นไมซับซอน  ข้ันตอน
การทํางานจะข้ึนอยูกับเจาของกิจการ ผูเปนหุนสวน หรือกรรมการของกิจการ  สวนธุรกิจขนาด
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กลางนั้น ท่ีมีโครงสรางการทํางานและวิธีปฏิบัติงานซับซอนข้ึน  การดําเนินงานภายในกิจการมีการ
แบงหนาท่ีออกเปนแผนกตามความรับผิดชอบ  ซ่ึงสามารถแสดงดังแผนภาพท่ี 4-3 
 

ภาพท่ี 4-3 โครงสรางการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

 
 

แผนกตางๆ ตามผังการดําเนนิงานขางตนประกอบดวย 
1. แผนกตอนรับ  ทําหนาท่ีตอนรับลูกคา  ใหขอมูลเกี่ยวกบัการเชาหองพัก  และบริการ

ตางๆของธุรกิจ  รวมท้ังการทําสัญญาเชากับลูกคาเม่ือลูกคาตกลงจะเขาพัก 
2. แผนกการเงิน  ทําหนาท่ีรับ-จายเงิน/เช็ค  รักษาเงินสดยอย  นําเงินฝากธนาคาร  นําสง

ภาษีตางๆ  คํานวณและหักภาษีหัก ณ ท่ีจายเม่ือมีการจายชําระคาบริการ  เรงรัดการจายเงินของผูเชา  
ชําระเงินใหเจาหนี้การคา รวมถึงการจัดทํารายงานประจําวัน และรายงานอ่ืนๆ นําเสนอตอผูบริหาร
ตามกําหนดเวลา 

3. แผนกบัญช ี  ทําหนาท่ีบันทึกรายการคาในสมุดบัญชี  เกบ็รวบรวมเอกสารทางการเงิน  
และสงงบการเงินเม่ือส้ินงวดบัญชี 

4. แผนกบุคคล ทําหนาท่ีคัดเลือกบุคคลท่ีมีความสามารถ และเหมาะสมกับงานของ
บริษัทในแตละแผนก  และจัดทํารายงานเกี่ยวกับพนกังาน เชน รายงานการเขาออกของพนักงาน  
สรุปช่ัวโมงการทํางานของพนักงาน  เปนตน 

5. แผนกแมบาน  ทําหนาท่ีดแูลความเรียบรอยของหองพกั หากมีสินทรัพยหรืออุปกรณ
ใดไมพอเพียงจะเปนผูจัดหาเขามา และเปนผูรับแจงจากผูเชาเม่ือมีส่ิงของในหองพักเสียหายเพือ่
จัดหาอุปกรณมาซอมแซม รวมถึงมีหนาท่ีรักษาความสะอาดท้ังภายในและภายนอกอาคาร   

6. แผนกรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีรักษาความปลอดภยัท้ังภายในและภายนอกอาคาร 
ตลอด 24 ช่ัวโมง  รวมถึงการตรวจตราบุคคลภายนอกท่ีจะเขามาในอาคาร  
 
 

ผูจัดการ 

แผนก 
ตอนรับ 

แผนก 
การเงิน 

แผนก 
บัญชี 

แผนก 
แมบาน 

 

แผนกรักษา
ความปลอดภัย 

แผนก 
บุคคล 
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ลักษณะสัญญาเชาของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจะมีการทําสัญญาเชาข้ึน  เพื่อเปนขอตกลงในการเชาทรัพยสิน

ระหวางธุรกจิซ่ึงหมายถึงผูใหเชา กับผูเชา ซ่ึงการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น เปนสัญญาท่ี
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537 ความวา “ อันวาสัญญาเชาทรัพยสินนั้น 
คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกวาผูใหเชา ตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาผูเชาไดใช หรือไดรับ
ประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหน่ึง ในช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพื่อ
การนั้น”   

การทําสัญญาเชาของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ผูใหเชามักจะแยกสัญญาท่ีทํากับลูกคาท่ี
เชาออกเปน 2  ฉบับ  ซ่ึงการแยกสัญญานีจ้ะตองมีการจดแจงสรรพากรพื้นท่ีกอน โดยการยื่นแบบ 
ภ.พ. 05  สัญญาเชาของกิจการมักแบงเปน 2 สัญญา  ดังนี้ 

1. สัญญาเชาหองพัก   
2. สัญญาเชาเฟอรนิเจอร 

 
 1. สัญญาเชาหองพัก  เปนเอกสารที่ทําข้ึนเพื่อเปนขอตกลงในการเชาหองพักระหวางผูเชา 
กับกิจการ ซ่ึงในสัญญาเชาหองพักนี้  จะมีรายละเอียดเกี่ยวกับผูเชา  สถานท่ีใหเชา  วันท่ีเร่ิมตน
สัญญาเชา  อัตราคาเชาหองพัก กําหนดระยะเวลาที่ตองชําระคาเชาในแตละเดือน ขอตกลงเกี่ยวกบั
การวางเงินประกันความเสียหาย และคาเชาลวงหนา  อัตราคาบริการตางๆ ท่ีกิจการมีใหกับผูเชา  
ระเบียบและขอตกลงในการเชาหองพัก  เง่ือนไขท่ีเกีย่วของกับสัญญาเชาเฟอรนิเจอร ท่ีตองทําเปน
สัญญาควบคูกับสัญญาเชาหองพักนี้ ซ่ึงหากวาทําผิดสัญญาใดสัญญาหน่ึงกจ็ะถือวาสัญญาอีกฉบับ
ไดทําผิดดวย  และเง่ือนไขเกีย่วกบัการยกเลิกสัญญา หากผูเชาไมไดปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีไดตกลงไว
ในสัญญาเชาหองพักนี้  (ภาคผนวก ข  ภาพท่ี ข-1  หนา 184) 
 2. สัญญาเชาเฟอรนิเจอร  เปนเอกสารที่ทําข้ึนเพื่อเปนขอตกลงเกี่ยวกับการเชาเฟอรนิเจอร
ระหวางผูเชา กับกิจการ ซ่ึงในสัญญาเชาเฟอรนิเจอรนี้ จะมีรายละเอียดเกีย่วกับผูเชา เฟอรนิเจอรท่ี
กิจการมีไวใหเชา  วันท่ีเร่ิมตนสัญญาเชา  อัตราคาเชาเฟอรนิเจอรดังกลาว  กําหนดระยะเวลาท่ีตอง
ชําระคาเชาเฟอรนิเจอรในแตละเดือน  วิธีปฏิบัติในการใชเฟอรนิเจอร เง่ือนไขท่ีเกีย่วของกับสัญญา
เชาหองพัก ท่ีไดทําควบคูกบัสัญญาเชาเฟอรนิเจอรนี้ ซ่ึงหากวาทําผิดสัญญาใดสัญญาหน่ึงก็จะถือวา
สัญญาอีกฉบับไดทําผิดดวย และเง่ือนไขเกี่ยวกับการยกเลิกสัญญาเชาหากผูเชาไมไดปฏิบัติตาม
เง่ือนไขท่ีไดตกลงไวในสัญญาเชาเฟอรนิเจอรนี้  (ภาคผนวก ข  ภาพท่ี ข-2  หนา 186) 
 


