
บทท่ี 6 
สรุปผลการศึกษา 

 
 การศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชี และการเสียภาษีสําหรับธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย    
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชีและการเสียภาษีสําหรับธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  
โดยการศึกษาคร้ังนี้  ผูศึกษาไดศึกษาโดยการสัมภาษณแบบเจาะลึก  พรอมสังเกตการณปฏิบัติงาน
โดยละเอียด ซ่ึงการเลือกตัวอยางจะกําหนดกลุมตัวอยางแบงออกเปน 2 กลุม คือ นิติบุคคลซ่ึง
ประกอบกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย  ท่ีมีการจัดทําบัญชีเอง จํานวน  5  ราย    และบุคคลธรรมดา
ท่ีมีเงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย จาํนวน 5 ราย   รวมถึงการศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลจาก
เอกสารวิชาการซ่ึงไดมาจากหนวยงานตางๆ  เชน  กรมสรรพากร กรมพัฒนาธุรกิจการคา  และ
ขอมูลอ่ืนๆ  ไดแก  หนังสือ  ตําราทางวิชาการ  วารสารและแบบฟอรมเอกสารตางๆ  ท่ีเกีย่วของ  
ประโยชนท่ีไดจากการศึกษาคร้ังนี้  จะทําใหทราบแนวปฏิบัติในการจัดทําบัญชี และการเสียภาษี
อากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 
สรุปผลการศึกษา 
 จากการศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชี และการเสียภาษีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  
สามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี ้
 การจดทะเบียนจัดตัง้ธุรกิจและลักษณะท่ัวไปของธุรกิจ 
 การจัดต้ังธุรกจิใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  มีการจดทะเบียน
ในรูปของเจาของคนเดียว, หางหุนสวน, และบริษัทจํากัด  ซ่ึงหากผูประกอบการตองการประกอบ
ธุรกิจในรูปแบบท่ีไมเปนนติิบุคคล  ผูประกอบการไม ตอจดทะเบียนพาณิชย สามารถประกอบ
กิจการไดเลย  หากผูประกอบการตองการประกอบธุรกจิในรูปแบบท่ีเปนนิติบุคคล  คือ อยูในรูป
ของหางหุนสวนจํากัด  หรือบริษัทจํากดั  สามารถจดทะเบียนไดท่ีสํานักงานกรมพัฒนาธุรกิจคา  
จังหวดัเชียงใหม  ซ่ึงข้ันตอนแรกของการจดทะเบียนนัน้ตองจองช่ือนิติบุคคลกอน แลวหากกิจการ
ตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของ หางหุนสวนจาํกัด กิจการตองดําเนินการจดทะเบียนจดัต้ัง
หางหุนสวนจาํกัด  โดยจะตองยื่นจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต 
แตหากกิจการตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของบริษัทจํากดั   กิจการตองดําเนนิการจดทะเบียน
หนงัสือบริคณฑสนธิกอน โดยจะตองดําเนินการภายใน 30 วัน นบัแตวนัท่ีนายทะเบียนมีคําส่ัง
อนุญาต  แลวจึงไปดําเนนิการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัด ซ่ึงสามารถดําเนินการได เม่ือผานการ
จดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิผานมาแลวไมตํ่ากวา  9 วัน  
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 ธุรกิจตองมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร หากเปนเจาของคนเดียวสามารถใชเลขบัตร
ประชาชนแทนไดเลย สวนผูประกอบการที่อยูในรูปแบบอื่น ตองยื่นคํารองขอมีเลขบัตรประจําตัวผู
เสียภาษี ท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม ณ สถานประกอบการต้ังอยู     
 ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยไดรับการยกเวนไมตองอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม เนื่องจาก
ธุรกิจมีรายไดนอกเหนือจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดียว  ซ่ึงรายไดสวนนี้ไมไดรับ
การยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม ดงันั้นหากกิจการมีรายไดในสวนนีเ้กิน 1.8 ลานบาทตอป จะตองยืน่ขอจด
ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม  ซ่ึงจะตองจดทะเบียนภายใน 30 วัน 
นับแตวันท่ีมีรายไดเกิน 1.8 ลานบาท  หรือจดทะเบียนต้ังแตกอนเร่ิมประกอบธุรกิจ   
 ในการกอสรางอาคาร กิจการตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามพระราชบัญญัติ 
พ.ศ.2522 และ พ.ศ.2535  โดยจะตองยืน่คําขออนุญาตท่ีสวนควบคุมอาคาร และผังเมือง สํานักงาน
ชาง เทศบาลนครเชียงใหม  เม่ือไดรับใบอนุญาตกอสรางจึงจะสามารถกอสรางอาคารได  ซ่ึงการ
ประกอบธุรกจิสวนใหญจะเขาขายเปนหอพัก ตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 ทําใหตองขอ
ใบอนุญาตจัดต้ังหอพัก และใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก  โดยตองยืน่ของใบอนุญาตไดท่ี
สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย จ.เชียงใหม 
 การจําแนกประเภทรายไดของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย สามารถจําแนกประเภทได 2 
ประเภท คือ ธุรกิจท่ีมีรายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดยีว และธุรกิจท่ีมีรายได
มากกวารายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดียว  โครงสรางการดําเนนิงานของธุรกิจ 
จะแบงเปนแผนกท่ีสําคัญ ดังนี้  แผนกตอนรับ ทําหนาท่ีประชาสัมพันธขาวสาร  ติดตอกับลูกคา 
และทําสัญญาเชา   แผนกการเงิน ทําหนาท่ีในการรับจายเงินของกจิการ  เก็บรักษาเงินสดยอย นํา
เงินฝากธนาคาร  แผนกบัญชี ทําหนาท่ีบันทึกรายการทางการบัญชี และจัดทํางบการเงินเม่ือส้ินงวด
บัญชี  แผนกบุคคล ทําหนาท่ีดูแลพนกังานของกิจการท้ังหมด   แผนกแมบาน ทําหนาท่ีรักษาความ
สะอาดภายใน-ภายนอกอาคาร และดูแลความเรียบรอยของหองพัก  แผนกรักษาความปลอดภยั ทํา
หนาท่ีรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ช่ัวโมง  ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจําเปนตองมีการทําสัญญา
เชา เพื่อเปนขอตกลงระหวางกิจการกับผูเชา  ซ่ึงกิจการมักแยกสัญญาเปน 2 สัญญา คือ  สัญญาเชา
หองพัก  และสัญญาเชาเฟอรนิเจอร 
 
 แนวปฏิบัติทางการบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 ในการจดัทํางบการเงินของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  จัดทําข้ึนตามเกณฑสิทธ์ิ  และ
บันทึกบัญชีตามมาตรฐานการบัญชี  การจัดทํางบดุลในสวนของสินทรัพยถาวร กิจการคํานวณราคา
ทุนของสินทรัพยถาวรโดยการรวมคาใชจายท่ีเกีย่วของกบัการจัดหาสินทรัพยนัน้  มารวมเปนมูลคา
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ของสินทรัพย  ซ่ึงกิจการคิดคาเส่ือมราคาสินทรัพย  ตามเง่ือนไขและอัตราท่ีกําหนดไวในมาตรา 65 
ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  รายไดหลักของธุรกิจ คือ รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย และ
รายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รายไดรองของธุรกิจ คือ รายไดจากการใหบริการตางๆ ซ่ึง
กิจการจะออกใบแจงหนี้สงใหผูเชาประมาณตนเดือนหลังจากเดือนท่ีมีการใหบริการแลว  ในใบ
แจงหนี้จะเรียกเก็บคาเชาหองพกัของเดือนปจจุบัน  และเรียกเก็บคาเชาอ่ืนๆ รวมท้ังคาบริการของ
เดือนท่ีผานมา  ซ่ึงผูเชาจะตองมาชําระภายในวันท่ีท่ีกําหนดในสัญญา  การคํานวณตนทุนการ
ใหบริการ  กจิการคํานวณโดยการนําคาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการใหบริการ และคาใชจายของอาคาร
ท่ีใหเชามารวมกัน  สวนคาใชจายในบริหารของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ทําใหคาใชจายบาง
รายการท่ีเปนท้ังตนทุนบริการ และคาใชจายในการบริหาร  แผนกบัญชีจะเปนผูกําหนดเกณฑ  และ
สัดสวนในการปนสวนระหวางตนทุนกับคาใชจายในการบันทึกบัญชี 

 ส่ิงท่ีจะทําใหธุรกิจสามารถรวบรวมขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการดําเนนิงานของกิจการ และ
ประเมินผลการดําเนินงานไดถูกตองและเปนระบบนั้น คือการท่ีธุรกิจจะตองมีการจดัทําระบบบัญชี
ท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ระบบบัญชีประกอบดวย  การกําหนดผงับัญช ี เพื่อให

สะดวกและความรวดเร็วในการจัดทํางบการเงิน โดยกจิการกําหนดตามหมวดบัญชี การออกแบบ

เอกสาร ท่ีใชภายใน และภายนอกกิจการ  ซ่ึงจะตองกําหนดรูปแบบใหการบันทึกขอมูลเพียงสําหรับ
การใชงานและบันทึกบัญชี  รวมถึงการจัดทําสําเนาใหเพียงพอสําหรับแผนกท่ีตองใชเอกสารนัน้
ดวย  การกําหนดใบสําคัญเพื่อการบันทึกบัญชี  จะทําใหการบันทึกบัญชี และการเก็บเอกสารเขา

แฟมนั้นถูกตองครบถวน  การกําหนดสมดุรายบัญชีท่ีใชในการบันทึกบัญชี  ซ่ึงประกอบดวย สมุด

บันทึกรายการขั้นตน คือ สมุดรายวนัท่ัวไป  และสมุดรายวนัเฉพาะ เชน สมุดรายวนัรับเงิน  สมุด

รายวันจายเงิน  สมุดเงินสดยอย  และสมุดบัญชีแยกประเภท  ประกอบดวย สมุดแยกประเภทท่ัวไป  
และแยกประเภทยอย ซ่ึงจะอยูในรูปของทะเบียนตางๆ เชน  ทะเบียนผูเชา  ทะเบียนสินทรัพย  
ทะเบียนเช็ครับ-จายลวงหนา  สรุปรายละเอียดคาเชารับลวงหนาและเงินประกันความเสียหาย มีไว
เพื่อตรวจสอบยอดกับสมุดบัญชีแยกประเภททั่วไป ณ วนัส้ินงวด   การกําหนดรายงานทางการเงนิ
ท่ีใชประกอบกับการดําเนินธุรกิจประจําวนั  เพื่อการควบคุมสินทรัพย  หนี้สิน  และคาใชจายตางๆ 
ของกิจการ  เชน รายงานการรับเงินประจําวัน  ใบสรุปเงินเดือนและคาแรง  สรุปการเบิกเงินสดยอย  
เปนตน และการจัดทํารายงานตามกม.อ่ืน เชน  รายงานภาษีซ้ือ รายงานภาษีขาย การจัดทํางบ

การเงิน ซ่ึงเปนการจัดทําข้ึนตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ.2543  บังคับใหงบการเงินจะตอง
ประกอบดวย งบดุล งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงของผูถือหุน(กรณีบริษัทจํากดั) 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน และงบการเงินเปรียบเทียบกับปกอน(กรณีบริษัทจาํกัด)  และสวน
สุดทายของระบบบัญชี คือ วิธีการทํางานเกี่ยวกับระบบเอกสาร  โดยมีระบบท่ีเกีย่วของ  ดังนี้  
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ระบบการรับผูเชา  ระบบการคืนเงินประกันความเสียหาย  ระบบการแจงหนี้และรับชําระเงิน  
ระบบการจักซ้ือสินทรัพยและการจายชําระเงิน  ระบบการจายชําระหนี้คาใชจายตางๆ  ระบบการ
จายเงินสดยอย  ระบบการจายเงินเดือนและคาแรง  ระบบการคํานวณและชําระภาษีมูลคาเพิ่ม  ซ่ึง
ไดกําหนดเอกสาร  สมุดบัญชี  วิธีการทํางานของแตละแผนกไวโดยละเอียด 
 
 การเสียภาษีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 จากการศึกษาการเสียภาษีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยพบวา  ผูประกอบการสวน
ใหญจะใหความสําคัญในเร่ืองของภาระภาษีอากรท่ีธุรกิจ  เนื่องจากตองการชําระใหนอยท่ีสุด แต
ตองมีความถูกตองและครบถวน  ในการศึกษาคร้ังนี้ไดศึกษาภาษีอากรท่ีเกี่ยวของกบัธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพย  5  ประเภท ดังนี ้

- ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา บุคคลธรรมดาท่ีมีเงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึง
ผูประกอบการนําเงินไดท่ีไดรับตลอดปภาษีมาคํานวณเปนเงินไดพึงประเมิน และในการคํานวณ
ภาษี  ผูมีเงินไดเลือกท่ีจะหักคาใชจายเปนการเหมา รอยละ 30  เนื่องจากสะดวกในการคํานวณภาษ ี 
และยืน่แบบแสดงรายการปละ 2 คร้ัง  คือ ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาคร่ึงป จะยืน่รายรับท่ีไดรับ
ต้ังแตเดือนมกราคม-มิถุนายน โดยใชแบบแสดงรายการ ภ.ง.ด.94 และชําระภาษีภายในเดือน
กันยายน และภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาประจําป   จะยืน่รายรับท่ีไดตลอดท้ังป  โดยใชแบบแสดง
รายการ ภ.ง.ด.90 และชําระภาษีภายในเดือนมีนาคมของปถัดจากปท่ีมีเงินได  ท่ีสํานักงานสรรพากร
พื้นท่ีเชียงใหม ณ สถานประกอบการ 

- ภาษีเงนิไดนิตบุิคคล เกีย่วของกับนิติบุคคลท่ีประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ใช
ฐานกําไรสุทธิในการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล  โดยการนํารายไดท้ังหมดท่ีเปนรายไดของงวด
บัญชี  มารวมเปนรายไดของกิจการ  รวมท้ังคาเชารับลวงหนาท่ีกจิการไดรับคาบริการแลว  สวนเงิน
ประกันความเสียหายท่ีไดรับชําระจากผูเชา  ไมนํามารวมคํานวณเปนรายไดของกจิการ  ในกรณีท่ีผู
เชาเปนนิติบุคคลอาจถูกหัก ณ ท่ีจาย โดยรายไดจากคาเชา จะถูกหักภาษี ณ ท่ีจายรอยละ 5  สวน
รายไดคาบริการ จะถูกหักภาษี ณ ท่ีจายรอยละ 3  ซ่ึงภาษีถูกหัก ณ ท่ีจายนี้จะถูกนํามาเปนเครดติ
ภาษีในการคํานวณภาษีเงินไดเงินไดนิติบุคคล  สวนการคํานวณคาใชจายทางภาษี    กิจการได
ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิ 65 ตรี   แหงประมวลรัษฎากร  ซ่ึงหากมีรายการ
ปรับปรุง กิจการจะนาํไปปรับปรุงในแบบ ภ.ง.ด.50 เพื่อปรับปรุงกําไรทางบัญชีใหเปนกําไรทาง
ภาษี และคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลตอไป  อัตราภาษเีงินไดนิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลท่ัวไปรอย
ละ 30  แตกิจการสวนใหญในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  เปนวิสาหกิจขนาดยอย  ซ่ึงจะคิดภาษี
จากอัตราท่ีปรับลดอัตราภาษเีงินไดนิติบุคคล  โดยยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีปละ 2 คร้ัง  
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คือ ภาษีเงินไดนิติบุคคลคร่ึงป  คิดจากประมาณการกําไรสุทธิทางภาษี  จะยืน่แบบ ภ.ง.ด.51 ภายใน
สองเดือนนับแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาหกเดือนแรกของรอบระยะเวลาบัญชี  และภาษีเงินได
นิติบุคคลประจําป  จะยืน่แบบ ภ.ง.ด.50 ภายใน  150 วนั  นับแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชี
ของกิจการ 

- ภาษีมูลคาเพิ่ม ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ไดปฏิบัติ
ตามหนาท่ีของผูประกอบการจดทะเบียน  โดยเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มจากคาบริการ  และออก
ใบกํากับภาษเีต็มรูปทุกคร้ัง เพื่อเปนหลักฐาน  จัดทํารายงานภาษีขาย และรายงานภาษีซ้ือทุกส้ิน
เดือนภาษี  ซ่ึงภาษีซ้ือท่ีกิจการสามารถขอคืนภาษไีด  หากเปนคาใชจายท่ีแยกไมไดวาเปนของสวน
ใด  จะตองมีการเฉล่ียภาษซ้ืีอ  ผูประกอบการเลือกวธีิการเฉล่ียภาษีซ้ือตามสัดสวนของรายไดจาก
การประกอบการของปท่ีผานมา  โดยไมปรับปรุงใหเปนไปตามสวนของรายไดท่ีเกิดข้ึนจริงใน
ปจจุบัน  และยื่นแบบแสดงรายการ ภ.พ.30  พรอมชําระคาภาษีมูลคาเพิ่ม  ภายในวนัท่ี 15 ของเดอืน
ถัดจากเดือนภาษี 

- ภาษีโรงเรือนและที่ดิน เนื่องจากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  เปนธุรกิจท่ีใชประโยชน
จากโรงเรือนและท่ีดิน  โดยมิไดอาศัยอยูเอง  ทําใหกจิการมีภาระท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  
โดยคิดจากอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป  ซ่ึงทางกฎหมายกําหนดใหผูใหเชาเปนผูรับผิดชอบใน
การเสียภาษี  แตในทางปฏิบัติจะข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางกิจการกับผูเชา  วาใครเปนผูท่ีรับผิดชอบ
ในการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินนี้  โดยเจาหนาท่ีประเมินภาษีจะสงใบแจงการประเมินภาษี
โรงเรือนและที่ดิน (ภ.ร.ด.8) มาใหผูประกอบการ เพื่อจะนําไปชําระภาษภีายใน 30 วันนับแตวนัท่ี
ไดรับใบแจงการประเมิน  ท่ีสํานักงานองคการบริหารสวนตําบล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด 

- อากรแสตมป ในการทําสัญญาเชาของกิจการ  จะตองมีการติดอากรแสตมป  ในอัตรา 1 
บาท ตอการเชาทุกๆ 1,000  บาท หรือเศษของ 1,000 บาทของคาเชารวมกันตลอดอายุการเชา  โดยผู
มีหนาท่ีตองเสีย  คือผูใหเชา  และผูขีดฆา  คือผูเชา  ในทางปฏิบัติกิจการมีการทําสัญญาเชากับผูเชา
ทุกคน  แตไมไดมีการติดอากรแสตมป  แตสําหรับการทําธุรกรรมกับทางราชการที่จะตองมีการตดิ
อากรแสตมป  มีการติดอากรแสตมป  ซ่ึงเลือกใชวิธีแสตมปปดทับ 
 
อภิปรายผล 
 แนวปฏิบัติทางการบัญชีและการเสียภาษขีองธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง 
จังหวดัเชียงใหม พบวากิจการบันทึกสินทรัพยไมหมุนเวยีน ประกอบดวย ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ
ของกิจการดวยราคาทุน  รวมตนทุนในการซ้ือสินทรัพย  ซ่ึงสอดคลองกับรางมาตรฐานการบญัชี 
เร่ืองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน  เกี่ยวกับการวดัมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเม่ือเร่ิมแรก   
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 กิจการใชเกณฑสิทธ์ิในการจัดทําบัญชี  มีการบันทึกบัญชีเกี่ยวกับคาเชารับลวงหนา โดย
กิจการจะบันทึกเปนหนี้สินของกิจการ ณ วันท่ีไดรับชําระหรือ ณ วนัทําสัญญา และจะปรับปรุงรับรู
เปนรายไดของกิจการในเดือนแรกและเดือนสุดทายของการเชา ซ่ึงเปนไปตามสัญญาเชาท่ีไดทําข้ึน
ระหวางกิจการกับผูเชา  ทําใหในเดือนสุดทายของการเชา  ผูเชาไมตองชําระคาเชาอีก ซ่ึงสอดคลอง
กับการศึกษาของ ฐิติพร  ฐิติจําเริญพร (2545) ในเร่ืองของการบันทึกบัญชีเงินมัดจํา สวนการเสีย
ภาษีอากร กิจการไดปฏิบัติตามประมวลรัษฎากร หากอยูในรูปแบบนิติบุคคลมีหนาท่ีตองเสียภาษี
เงินไดนิติบุคคล และภาษีมูลคาเพิ่ม ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของรัตนา ตาสุข (2546)  ซ่ึง
ผูประกอบการไดปฏิบัติตามหนาท่ี  ท่ีตองเสียภาษีอากรท่ีเกี่ยวของกับกิจการ  และในการจัดทํา
ระบบบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น  ประกอบดวย  การออกแบบประเภทเอกสาร
ทางการบัญชี  สมุดรายวนัข้ันตน  บัญชีแยกประเภท  วธีิการบันทึกรายการ  การรายงาน  ตลอดจน
การกําหนดวิธีการปฏิบัติงานในการดําเนินงานดานตางๆ  เพื่อใหธุรกิจสามารถจัดทําหลักฐาน  และ
บัญชีไดอยางถูกตอง  ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ อารยา  พัชรเมธา (2543)   เกี่ยวกับการจัดทํา
ระบบบัญชีของธุรกิจ 
 
ขอเสนอแนะ 
 ในการประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม จาก
การศึกษาพบวา การเลือกประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น  ควรจัดต้ังเปนรูปแบบของนิติ
บุคคล  และเปนวิสาหกิจขนาดยอย  เนือ่งจากสามารถหาเงินทุนขยายกิจการไดงายและมากข้ึน มี
เครดิตมากกวาธุรกิจแบบคนเดียว มีความเส่ียงนอยลง เนื่องจากมีผูรวมเฉล่ียภาระการเส่ียง การ
บริหารงานมีประสิทธิภาพมากข้ึน เพราะสามารถใชหลักแบงงานกนัทํา  ตามความสามารถของผู
เปนหุนสวน หรือผูถือหุน  การดําเนนิงานของกิจการจงึจะสามารถทํางานเปนระบบ  เนื่องจากเปน
ธุรกิจท่ีมีขนาดใหญข้ึน ซ่ึงตองมีการวางระบบการทํางานของกิจการ ทําใหการดําเนินงานของ
กิจการนัน้มีความถูกตองและเปนระบบ สงผลใหการทําบัญชีของกิจการมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
รวมถึงการเสียภาษีอากรของธุรกิจนั้นมีความถูกตอง และประหยัดท่ีสุด อันเนื่องมาจากการทําบัญชี
สามารถนําคาใชจายท่ีไมเปนตัวเงินมาหกัเปนคาใชจายของกิจการได คือ ธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพยมีอาคาร ท่ีสามารถนําคาเส่ือมราคา-อาคาร มาเปนคาใชจายได ซ่ึงทําใหสามารถ
ประหยดัภาษไีดเพิ่มข้ึน และการประกอบธุรกิจในรูปแบบของนิติบุคคลท่ีเปนวสิาหกิจขนาดยอม
นั้น มีอัตราภาษีตํ่ากวาอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ทําใหหากตองการประกอบธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพยนั้น ควรการประกอบธุรกิจในรูปแบบนิติบุคคล และเปนวิสาหกิจขนาดยอม 
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 การประกอบธุรกิจ  ผูประกอบการสวนใหญ ไมใหความสําคัญในการวางระบบบัญชีข้ึน
ภายในกจิการ เนื่องจากธุรกจิมักอยูในรูปแบบของเจาของคนเดียว หรือเปนนิติบุคคลขนาดเล็ก และ
การจัดการสวนใหญภายในกิจการข้ึนอยูกบัเจาของเทานัน้  ซ่ึงจะทําใหการเกบ็รวบรวมขอมูล
ทางการบัญชีนั้น อาจจะไมถูกตอง ครบถวน และหากเจาของไมสามารถกระทําการเองไดท้ังหมด 
ซ่ึงตองมีการจางพนักงาน  ทําใหอาจเกิดการทุจริตข้ึนได  ดังนัน้ผูประกอบการควรมีการวางระบบ
ข้ึน ซ่ึงไมตองใชระบบท่ีมีความยุงยาก ซับซอน เพียงแตใชระบบท่ีเหมาะสมกบักิจการเพ่ือใหการ
ทํางานของกิจการเปนระบบ  และสามารถดําเนินไปไดดวยดี  ในการรวบรวมขอมูลก็จะมีความถูก
ตอง ครบถวน ซ่ึงสามารถนําขอมูลนั้นมาวางแผนการดําเนินการตอได 
 บุคคลธรรมดาท่ีประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ควรจัดทําบัญชีข้ึนภายในกิจการ 
เพื่อท่ีจะเลือกหักคาใชจายตามความจําเปนและสมควร  เนื่องจากลักษณะของการดําเนินธุรกจินัน้มี
คาใชจายในการบริหารจํานวนมาก  และมีคาเส่ือมราคาสินทรัพยท่ีสามารถนํามาเปนคาใชจายของ
กิจการไดดวย  ซ่ึงหากเลือกหักคาใชจายเปนการเหมารอยละ 30  จะสามารถหักเปนคาใชจายได
นอยกวาท่ีไดจายไปจริง  ซ่ึงจะทําใหผูประกอบการตองเสียภาษีอากรเพิ่มข้ึน 
 ในการจดทะเบียนจดทะเบียนมูลคาเพิ่ม ผูประกอบการควรพิจารณาและคํานวณรายได
ของกิจการอยางคราวๆ เนื่องจากหากกจิการตองการอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม ควรจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพิ่มต้ังแตกอนเร่ิมประกอบกิจการ หรือกอนเร่ิมการกอสรางอาคาร ซ่ึงจะทําใหกิจการ
สามารถนําภาษีซ้ือจากการกอสรางอาคารมาขอคืน หรือขอเครดิตภาษไีด  ซ่ึงหากกิจการไมไดอยูใน
ระบบภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษซ้ืีอจากคากอสรางอาคารจะไมสามารถนํามาขอคืนได  และหากไปจด
ทะเบียนเม่ือเร่ิมมีรายไดแลว  ภาษีซ้ือท่ีไดจายไปในการกอสรางอาคารนั้น  จะไมสามารถขอคืน
ยอนหลังไดเชนกัน เม่ือประกอบกจิการแลว ในการซ้ือสินทรัพย หรือจายคาใชจายใดๆ ควรแยก
ใบเสร็จรับเงิน/ใบกํากับภาษ ี ระหวางการนํามาใชในกิจการท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม และกิจการท่ี
ไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิม่  เพื่อท่ีจะไดนําภาษีซ้ือท่ีนํามาใชในกจิการท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิม่  
มาเครดิตภาษไีดท้ังจํานวน 

ในการทําสัญญาเชาระหวางกิจการกับผูเชา ควรติดอากรแสตมปทุกคร้ังท่ีมีการทําสัญญา
เชา  เนื่องจากหากมีการตรวจสอบสัญญาเชาแลว  ไมมีการติดอากรแสตมป    กิจการจะมีความผิด
ท้ังทางแพงและทางอาญา  ซ่ึงจะตองเสียคาปรับและเงินเพิ่ม และสัญญาท่ีทําข้ึนนั้นไมสามารถนํามา
เปนหลักฐานในคดีอาญาได  จนกวาจะชําระอากรใหครบถวนกอน 
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ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 
การศึกษาคนควาแบบอิสระคร้ังนี้  เปนการศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชีและการเสียภาษี

อากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงไมไดศึกษาในเร่ืองของการควบคุมภายใน ผูสนใจศึกษา
สามารถศึกษาเพิ่มเติมเกีย่วกบัการควบคุมภายในของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  เพื่อทําใหกิจการ
ลดความเส่ียงจากการทุจริตภายในกจิการลงได และการศึกษาคนควาแบบอิสระคร้ังนี้ ศึกษาเฉพาะ
ธุรกิจท่ีมีอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชามีลักษณะเปน บาน  ส่ิงปลูกสราง  และอาคารชุด  ในเขตอําเภอ
เมือง  จังหวัดเชียงใหม  ผูสนใจศึกษาสามารถศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชี และการเสียภาษีอากร
ของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ท่ีมีลักษณะของอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาเปน ท่ีดนิ  


