
บทท่ี 4 
ลักษณะการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

 
 การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  มีลักษณะการ
ดําเนินงานสวนใหญอยู 3 รูปแบบ คือ  บุคคลธรรมดา  หางหุนสวน  และบริษัทจํากัด  ในการจดัต้ัง
ธุรกิจในแตละรูปแบบจะตองมีการจดทะเบียน  ซ่ึงข้ันตอนในการจดทะเบียนนั้นจะมีความแตกตาง
กัน รวมท้ังกิจการจะตองขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษี นอกจากนั้นกิจการยงัตองขออนุญาต
กอสรางอาคารท่ีจะนํามาใชเพื่อประกอบธุรกิจดวย   เม่ือเร่ิมมีการดําเนินการ หากกจิการประกอบ
ธุรกิจในลักษณะบุคคลธรรมดา  จะตองยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
(ภ.ง.ด.90) เพือ่แสดงรายการเงินไดจากการดําเนินการนัน้ และหากกิจการประกอบธุรกิจในลักษณะ
หางหุนสวนจาํกัด หรือบริษัทจํากดั กจิการจะตองจัดใหมีการทําบัญชี และเสียภาษีอากร ตาม
พระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 และประมวลรัษฎากร เพื่อยืน่งบการเงินท่ีกรมพัฒนาธุรกิจ
การคา  และกรมสรรพากร  พรอมกับการยืน่แบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลประจําป 
(ภ.ง.ด. 50) 
 
ลักษณะการลงทุนของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ธุรกิจจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมวา
จะอยูในลักษณะของบานเด่ียว ตึกแถว หรืออาคาร ซ่ึงจําเปนตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมาก  
ดังนั้นในการเลือกท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยในรูปแบบใดนั้น จากการสัมภาษณผูประกอบการ
พบวาจะคํานึงถึงการจัดหาเงินลงทุนของกจิการเปนหลัก   ซ่ึงสามารถแบงแหลงเงินทุนได  3  
ประเภท  ดังนี ้

1. บุคคลธรรมดา หรือ เจาของคนเดียว (Individual Proprietorship) เปนกรณีท่ี
ผูประกอบการมีเงินทุนเพยีงพอท่ีจะลงทุนเองไดในอสังหาริมทรัพย โดยไมตองพึ่งแหลงเงินทุน
จากภายนอก  ซ่ึงอสังหาริมทรัพยจะอยูในลักษณะของ บานเดี่ยว  ตึกแถว  หรือหอพักขนาดเล็ก 

2. หางหุนสวน (Partnership) เปนการลงทุนโดยมีผูลงทุนต้ังแต 2 คนข้ึนไปมารวม
ลงทุนกัน ผูลงทุนนั้นมีความใกลชิดกนั อาจเปนเพื่อน หรือญาติพี่นอง ลักษณะของอสังหาริมทรัพย
ท่ีลงทุนจะอยูในรูปของหอพกัขนาดกลาง 

3. บริษัท (Limited Company) จะเปนธุรกิจท่ีมีผูลงทุนต้ังแต 7 คนข้ึนไป มารวม
ลงทุนกัน ซ่ึงจะทําใหมีเงินลงทุนจํานวนมาก  ลักษณะของอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาจะอยูในรูปของ
หอพักขนาดใหญ  โดยอาจจะลงทุนในการกอสรางอาคารเพียงอาคารเดียว หรือหลายอาคารก็ได 
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ในการเลือกท่ีจะลงทุนในธุรกิจประเภทใดนั้น ผูประกอบการจะตองพิจารณาขอดีและ
ขอเสียของธุรกิจในละประเภท  ซ่ึงสามารถแสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการประกอบ
ธุรกิจในแตละรูปแบบได ดังตารางท่ี 4-1 

 

ตารางท่ี 4-1  แสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการประกอบธุรกิจแตละรูปแบบ 

รูปแบบของธุรกิจ ขอด ี ขอเสีย 
1. เจาของคนเดียว • การดําเนนิงานกระทําไดรวดเร็ว 

เปนอิสระ ทันตอเหตุการณ  
• สามารถสรางความคุนเคยและ
ความเปนกันเองกับลูกคาไดดี  
• เจาของกิจการมีความสนใจท่ีจะ
ปรับปรุงกิจการของตนเองเปน
พิเศษเพราะผลประโยชนท่ีเพิ่มข้ึน
จะตกเปนของตนท้ังหมด  

• เจาของกิจการมักมีทุนจํากัด 
การขยายกิจการทําไดยาก เพราะ
ขาดหลักประกันในการกูยืม  
• ความสําเร็จของการดําเนิน
ธุรกิจข้ึนอยูกบัความสามารถของผู
เปนเจาของกจิการเปนหลัก หาก
เจาของกิจการขาดความสามารถ
ธุรกิจก็อาจต้ังอยูไดไมนาน 
นอกจากนี ้หากเจาของกจิการ
เจ็บปวยลมตายกิจการมักลมเลิก
ตามไปดวย เพราะขาดผูรับชวง
ดําเนินงานตอไป  

2. หางหุนสวน • สามารถหาเงินทุนขยายกิจการ
ไดงายและมากข้ึน มีเครดิต
มากกวาธุรกจิแบบคนเดยีว เปน
เจาของ  
• การเส่ียงนอยลง เพราะมีผูรวม
เฉล่ียภาระการเส่ียง  
• การบริหารงานมีประสิทธิภาพ
มากข้ึน เพราะสามารถใชหลักแบง
งานกันทําตามความสามารถของผู
ถือหุน  

• มีทุนในวงจํากดันอยกวาบริษัท 
เพราะการกอต้ังหางหุนสวนมัก
กระทํากนัเฉพาะในเครือญาติและผู
คุนเคยสนิทสนมกันเทานั้น  
• หุนสวนเปนเครือญาติกัน หาก
เกิดการขัดแยงบาดหมางข้ึนอาจ
สงผลกระทบตอการดําเนนิการ  
• การเฉล่ียสวนกําไร หากมี
หุนสวนมากเกินไปผลกําไรที่แต
ละคนไดรับอาจนอยไมคุม กบัการ
เส่ียงหรือความรับผิดชอบ  
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ตารางท่ี 4-1 (ตอ) แสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการประกอบธุรกิจในแตละรูปแบบ 

รูปแบบของธุรกิจ ขอด ี ขอเสีย 
3. บริษัทจํากัด • สามารถระดมทุนไดมากกวา

ธุรกิจแบบเจาของคนเดียวและ
แบบหางหุนสวน จึงสามารถ
ดําเนินกิจการแบบกวางขวาง
ใหญโต เม่ือตองการขยายกจิการก็
สามารถออกหุนกูนําเงินมาใชจาย
ลงทุนได  
• จํากัดความรับผิดชอบทางการ
เงินของผูถือหุน กลาวคือ ผูถือหุน
ผูกพันความ รับผิดชอบจํากดัเพียง
ไมเกินจํานวนเงินท่ียังใชไมครบ
มูลคาของหุนท่ีตนถืออยูเทานั้น  
• มีความม่ันคงกวาธุรกิจแบบ
เจาของคนเดียวและแบบหาง
หุนสวน การบริหารงานดําเนนิ
โดยคณะกรรมการ เปนธุรกจิท่ีมี
ฐานะม่ันคงและเปนท่ีเช่ือถือของ
วงการธุรกิจท่ัวไป  
• เปดโอกาสใหประชาชนท่ัวไป
เขารวมกิจการโดยการซ้ือหุน
ประเภทตางๆ  

• บรรดาผูถือหุนสวนมากไมไดมี
สวนรวมในการดําเนินกจิการของ
บริษัทเพราะมีการตั้ง
คณะกรรมการเพียงไมกี่คนเปนผู
บริหารงาน  
• ธุรกิจแบบบริษัทจํากดัมักถูก
ควบคุมและตองรับภาระการเสีย
ภาษีใหแกรัฐบาลมากกวาธุรกิจ
แบบอ่ืนทําใหคาใชจายในการ
ดําเนินงานสูงข้ึน  

 

 
 ลักษณะของอสังหาริมทรัพยของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีไวเพือ่ใหเชานัน้  มีหลาย
รูปแบบ  ซ่ึงแตละรูปแบบสามารถใหคํานยิามไดดังนี ้

1. บาน หมายถึง ท่ีอยูอาศัยทุกประเภท ไมวาจะเปนบานเดี่ยว บานแฝด ตึกแถว หรือ
ทาวนเฮาส  

2. อาคารอยูอาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยู
อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา 
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หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางข้ึนลงหรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน ซ่ึงพื้นท่ีหองตองไม
ตํากวา 20 ตารางเมตร  (พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522, 2550 : ออนไลน) 

3. หอพัก  หมายถึง  สถานท่ีใหเชาพกัเชิงพาณิชยท่ีมีนักเรียนนกัศึกษาเขาพักต้ังแต 5 
คนข้ึนไป มีการเรียกเก็บคาตอบแทนการพักจากผูพกั และไมใชหอพกัท่ีดําเนนิการโดยสถานศึกษา 
ดังนั้น สถานท่ีใหเชาพกัทุกแหงไมวาจะเรียกวา “หอพัก แมนช่ัน อพาทเมนต คอรด หรืออ่ืนๆ” หาก
รับนักเรียนนักศึกษาเขาพกัเกนิ 5 คนและเขาลักษณะตามท่ีกลาวขางตน ถือวา เขาขายหอพักตาม
กฎหมายท้ังส้ิน (ท่ีมา : พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507) ซ่ึงพื้นท่ีของหองจะตองไมตํ่ากวา 12 
ตารางเมตร โดยมีความกวางไมนอยกวา 2.50 เมตร มีการจัดสถานท่ีข้ึนเพื่อรับผูพัก เชน มีหองนอน 
เคร่ืองใชในการหลับนอน หองน้ํา หองสวม 

การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนี้  ไมรวมถึงการใหเชาหองพักของการประกอบ
กิจการโรงแรม  หรือกิจการอ่ืนท่ีมีการใหบริการในลักษณะทํานองเดียวกันกับโรงแรม คือ การพัก
อาศัยเปนการช่ัวคราว หมายถึงรวมถึงบานพักประเภท guest - house  อพารทเมนทท่ีมีบริการอ่ืน
เชนเดยีวกับโรงแรม  บังกะโล  รีสอรท  ซ่ึงถือเปนการใหบริการตามมาตรา 77/1(10) แหงประมวล
รัษฎากร  ผูประกอบการมหีนาท่ีตองเสียภาษี มูลคาเพิ่มตามมาตรา 77/2 แหงประมวลรัษฎากร  
 
ขั้นตอนการจดทะเบียนธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 1.  รูปแบบองคกรธุรกิจ 

ลักษณะการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม 
สวนใหญมีลักษณะการดําเนนิงานอยู 3 ลักษณะคือ  เจาของคนเดียว  หางหุนสวน  และบริษัทจํากดั  
ซ่ึงลักษณะการดําเนินงานแตละรูปแบบนัน้ จะสามารถแบงตามความไมเปนนิติบุคคลและเปนนิติ
บุคคลได ดังท่ีแสดงในแผนภาพท่ี 4-1 
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ภาพท่ี 4-1 รูปแบบองคกรธุรกิจ 

   

จากแผนภาพที่ 4-1 จะสามารถแบงไดวาหากเปนธุรกิจท่ีไมเปนนิติบุคคลจะดําเนนิธุรกิจใน
รูปแบบของเจาของคนเดียว หรือหางหุนสวนสามัญท่ีไมจดทะเบียน  แตหากเปนธุรกิจท่ีเปนนิติ
บุคคลจะดําเนนิธุรกิจในรูปแบบของหางหุนสวนจํากดั  หรือบริษัทจํากัด   
 
 2.  การจัดตั้งธุรกิจท่ีไมเปนนติิบุคคล 

การประกอบธุรกิจในรูปแบบที่ไมเปนนิติบุคคล สามารถแบงได 2 รูปแบบ  คือ เจาของคน
เดียว และหางหุนสวนสามัญท่ีไมจดทะเบียน การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นเปน
ธุรกิจใหบริการ จึงไมตองจดทะเบียนพาณิชย ตามพระราชบัญญัติทะเบียนพาณชิย พ.ศ.2499 
เพียงแตหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียน  จัดทําสัญญาจัดต้ังหางหุนสวน ซ่ึงสัญญาซ่ึงบุคคลต้ังแต
สองคนข้ึนไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากจิการรวมกัน ดวยวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึง
ไดแกกิจการท่ีทํานั้น 
 

 3.  การจัดตั้งธุรกิจท่ีเปนนิตบุิคคล 
ผูประกอบการธุรกิจท่ีเปนนติิบุคคลสามารถจดทะเบียนใหอยูในรูปของหางหุนสวน

จํากัด หรือบริษัทจํากดัก็ได  ซ่ึงข้ันตอนการจดทะเบียน  มีข้ันตอนดังท่ีแสดงในแผนภาพท่ี 4-2 
 

 
 
 

รูปแบบของธุรกิจ 

ไมเปนนติิบุคคล นิติบุคคล 

เจาของคนเดียว หางหุนสวนจาํกัด 

บริษัทจํากัด หางหุนสวนสามัญ 
(ไมจดทะเบียน) 



 

 

35 

 

ภาพท่ี 4-2  ขัน้ตอนการจดทะเบียนนิติบุคคล 

 
 
จากภาพท่ี 4-2  ข้ันตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลจะเห็นไดวา ในข้ันตอนการจองช่ือนิติ

บุคคล  ไมวาจะประกอบธุรกิจรูปแบบใด จะตองจองช่ือนิติบุคคลเปนข้ันตอนแรก เม่ือนายทะเบียน
มีคําส่ังอนุญาตใหจองช่ือไดแลว ตองยื่นจดทะเบียนภายใน 30 วันนบัแตวนัท่ีนายทะเบียนมีคําส่ัง
อนุญาต หากกิจการตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของ หางหุนสวนจํากดั กจิการจะตองจดัทํา

การจดทะเบียนนิติบุคคล 

การจองช่ือนิติบุคคล 

ภายใน 30 วัน  นับแตวันที่ 
นายทะเบียนมีคําสั่งอนุญาต 

การจดทะเบียน 
หนังสือบริคณฑสนธิ 

หางหุนสวนจํากัด 

หลังจากผานการจดทะเบียน
หนังสือบริคณหสนธิ 9 วัน 

การจดทะเบียน 
จัดต้ังบริษัท 

ภายใน 30 วัน  นับแตวันที่ 
นายทะเบียนมีคําสั่งอนุญาต 

 

จัดทําตรายาง 

การจดทะเบียน 
จัดต้ังหางหุนสวน 

 

จัดทําตรายาง 

บริษัทจํากัด 
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ตรายางของหางฯ เพื่อจะนํามาประทับตราในเอกสารจดทะเบียนกอน แลวจึงไปดําเนินการจด
ทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวนจาํกัด หากกจิการตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของ บริษัทจํากดั  
กิจการจะมีข้ันตอนการจดทะเบียน 2 ข้ันตอน คือ ตองดําเนินการจดทะเบียนหนังสือบริคณฑสนธิ  
ภายใน 30 วนันับแตวันท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต  และกิจการตองจัดทําตรายางของบริษัท เพือ่
นํามาประทับตราในเอกสารจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท แลวจึงไปดําเนนิการจดทะเบียนจดัต้ังบริษทั
จํากัด  ซ่ึงกิจการสามารถไปจดทะเบียนจดัต้ังบริษัทได  เม่ือผานการจดทะเบียนหนังสือบริคณห
สนธิผานมาแลวไมตํ่ากวา 9 วัน  

3.1  ขั้นตอนการจองชื่อนติิบุคคล   
ผูประกอบการมีวิธีการจองช่ือนิติบุคคล 2 วิธี ดังนี้  
3.1.1 ยื่นแบบจองช่ือนิติบุคคลผานทางระบบอินเตอรเนต (Internet) โดยลงทะเบียน

ท่ีเวป http://www.dbd.go.th/  แลวกรอกรายละเอียดตามแบบท่ีปรากฎในจอคอมพวิเตอร 
3.1.2 ยื่นแบบปกติ โดยจองช่ือนิติบุคคลตอนายทะเบียน ท่ีสํานักงานกรมพัฒนา

ธุรกิจคาจังหวดัเชียงใหม โดยใหผูเร่ิมกอต้ัง กรรมการ ผูเปนหุนสวน หรือหุนสวนผูจดัการ ยืน่แบบ
จองช่ือนิติบุคคลตามท่ีนายทะเบียนกําหนดขึ้น ซ่ึงอาจนําไปยืน่ดวยตนเอง หรืออาจมอบอํานาจให
บุคคลอ่ืนไปยืน่ให (ตองมีหนังสือมองอํานาจ พรอมกบัติดอากรแสตมป 10 บาท) สามารถขอจอง
ช่ือไดคร้ังละไมเกิน 3 ช่ือ  โดยใหเรียงช่ือตามลําดับความตองการกอนหลัง เพราะนายทะเบียนจะ
พิจารณาช่ือตามลําดับท่ีไดเรียงไว  โดยการกรอกแบบจองชื่อนิติบุคคล สามารถใชพิมพดีดหรือ
เขียนดวยตัวบรรจงก็ได  และมีคาธรรมเนียมการจองช่ือนิติบุคคล  150  บาท 

3.2  ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งหางหุนสวนจํากัด 
 การจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวนจะสามารถทําได เม่ือนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต
ใหจองช่ือไดแลว และตองยืน่จดทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต และ
ตองจัดทําตรายางของหางฯ กอน เพื่อจะนํามาประทับตราของหางฯ ในเอกสารจดทะเบียน  เอกสาร
ท่ีใชประกอบการจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวน  มีดังนี ้

3.2.1 คําขอจดทะเบียนจดัต้ังหางหุนสวน (หส.1)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-1 หนา 160) 
3.2.2 รายการจดทะเบียน (หส.2)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-2 หนา 161) 
3.2.3 กรรมการเขาใหม (แบบ ก.)  
3.2.4 แบบแสดงรายการเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของหางหุนสวน (สสช.1)   
3.2.5 รายละเอียดวัตถุประสงค (แบบ ว.2)   
3.2.6 แบบแจงผลการจองช่ือนิติบุคคล 
3.2.7 ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน (ผูถือหุน 1 คน/ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน 1 ฉบับ)  
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3.2.8 สําเนาบัตรประชาชนของกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต   
3.2.9 สําเนาบัตรของทนายความ   
3.2.10    หนังสือมอบอํานาจ (ในกรณีท่ีผูมีอาจเซ็นตไมสามารถไปกระทําการเองได) 
ในการจดทะเบียนจดัต้ังหางหุนสวนจํากดั  คาธรรมเนียมในการจดจดัต้ังจะคิดจาก

ทุนจดทะเบียน  โดยทุนจดทะเบียน  1  ลานแรก   จะเสียคาธรรมเนียม  1,100  บาท  หากทุนจด
ทะเบียนเกนิ 1 ลานบาท  ลานตอไปจะเสียคาธรรมเนียมลานละ 1,000  บาท   

เม่ือยื่นเอกสารจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวนจํากัด และชําระคาธรรมเนียมในการจด
จัดต้ังแลว  ผูขอจดทะเบียนตองขอคัดหนังสือรับรอง และตราประทับของหางฯ ดวย  ซ่ึงจะตองเสีย
คาใชจายในการคัดหนังสือรับรอง 200 บาท  คาคัดตราประทับของหางฯ  50  บาท และคาตรวจ
เอกสาร 50 บาท 

3.3  ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด 
ในการจดทะเบียนจดัต้ังบริษัท มีข้ันตอนในการจดทะเบียนแบงเปน 2 ข้ันตอน ดังนี้ 

3.3.1  ข้ันตอนการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ  เม่ือไดช่ือนิติบุคคลแลว ตองไป
จดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ ท่ีสํานักงานกรมพัฒนาธุรกิจการคาจงัหวัดเชียงใหม  โดยตองยืน่
จดทะเบียนภายใน 30 วัน  นบัแตวนัท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต    เอกสารท่ีใชในการจดทะเบียน
หนังสือบริคณหสนธิ  ประกอบดวย 

1) แบบคําขอจดทะเบียนบริษทั (บอจ.1) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-3 หนา 164) 
2) หนังสือบริคณหสนธิ (บอจ.2) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-4 หนา 165) 
3) คํารับรองลายมือช่ือของพยาน (บอจ.2) ติดอากรแสตมป 200 บาท 

(ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-5 หนา 166) 
4) รายละเอียดวัตถุท่ีประสงค (ว.2) 
5) แบบแจงผลการจองช่ือนิติบุคคล 
6) สําเนาบัตรประชาชนของกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต 
7) สําเนาบัตรของทนายความ 
8) หนังสือมอบอํานาจ 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ คํานวณจากทุนจดทะเบียน

ของบริษัท โดยทุนจดทะเบียนทุกๆ 1 ลานบาท (สวนเกนิคิดเปน 1 ลานบาท) จะเสียคาธรรมเนียม 
500 บาท แตคาธรรมเนียมสูงสุดไมเกิน 25,000 บาท 

เม่ือยื่นเอกสารจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ พรอมชําระคาธรรมเนียมแลว 
ผูขอจดทะเบียนตองขอคัดหนังสือบริคณหสนธิท้ัง 2 หนา,  ขอตรวจเอกสาร  และขอคัดรายละเอียด
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วัตถุท่ีประสงค 1 ชุด  ซ่ึงจะตองเสียคาใชจายในการคัดหนังสือบริคณหสนธิ 100 บาท,  คาตรวจ
เอกสาร 50 บาท  และคาถายเอกสารรายละเอียดวตัถุท่ีประสงค หนาละ 3 บาท 

3.3.2 ข้ันตอนการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท  บริษัทสามารถจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท
ได เม่ือผานการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิมาแลวไมนอยกวา 9 วัน ซ่ึงบริษัทตองจัดทําตรา
ยางของบริษัทกอน เพื่อจะนํามาประทับตราบริษัทในเอกสารจดทะเบียน เอกสารท่ีใชในการจด
ทะเบียนจัดต้ังบริษัท  ประกอบดวย 

1) คําขอจดทะเบียนจดัต้ังบริษทั (บอจ.1)   
2) รายการจดทะเบียนจดัต้ัง (บอจ.3)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-6 หนา 167) 
3) กรรมการเขาใหม (แบบ ก.)  
4) หนังสือนัดประชุม   
5) รายงานการประชุม    
6) สําเนารายช่ือผูถือหุน (บอจ.5)   
7) ขอบังคับ  ติดอากรแสตมป 200  บาท   
8) แบบแสดงรายการเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัท (สสช.1)   
9) ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน (กรรมการ 1 คน/ใบสําคัญรับชําระเงินคาหุน 

1 ฉบับ)  
10) สําเนาบัตรประชาชนของกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต   
11) สําเนาบัตรของทนายความ   
12) หนังสือมอบอํานาจ   
13) ขอบังคับ   
14) หนังสือบริคณหสนธิ (บอจ.2)   
15) รายละเอียดวัตถุประสงค (แบบ ว.2)   
ในการจดทะเบียนจดัต้ังบริษัท  คาธรรมเนียมในการจดจัดต้ังคํานวณจากทุน

จดทะเบียน  โดยทุนจดทะเบียน  1  ลานแรก   จะเสียคาธรรมเนียม  5,100  บาท  หากทุนจดทะเบียน
เกิน 1 ลานบาท  ลานตอไปจะเสียคาธรรมเนียมลานละ 5,000  บาท  แตคาธรรมเนียมสูงสุดไมเกนิ 
250,000 บาท 

เม่ือยื่นเอกสารจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท พรอมชําระคาธรรมเนียมแลว ผูขอจด
ทะเบียนตองขอคัดหนังสือรับรองของบริษัท,  บอจ.5  และคัดตราประทับของบริษัทดวย  ซ่ึงจะตอง
เสียคาใชจายในการคัดหนังสือรับรอง 200 บาท,  คาคัดบอจ.5 50 บาท, คาตราประทับของบริษัท 50 
บาท, คาตรวจเอกสาร 50 บาท  และคาถายเอกสารรายงานการประชุมและขอบังคับ หนาละ 3 บาท 
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การขอมีบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร 
 การขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร จากการสัมภาษณผูประกอบการที่จดทะเบียน
เปนเจาของคนเดียว  จะใชเลขประจําตัวประชาชนในการยื่นรายการภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และ
ใชยื่นรายการภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 

สวนผูประกอบการที่เปนหางหุนสวนสามัญไมจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัท
จํากัด  ไดมีการขอเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษี  เพื่อใชในการยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีตางๆ 
วิธีการขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร  ผูประกอบการมีวิธีการยื่นขอ 2 วิธี คือ  

1. ขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีผานระบบอินเตอรเนต  ทางเวป http://www.rd.go.th 
2. ยื่นคํารองขอมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษท่ีีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม เอกสาร

ท่ีตองแนบพรอมกับแบบคํารองการขอมีเลขประจําตัวผูเสียภาษ ี   สามารถแสดงเปนตารางได ดัง
ตารางท่ี 4-2 

ตารางท่ี 4-2 แสดงเอกสารท่ีตองแนบพรอมกับแบบคํารองการขอมีเลขประจําตัวผูเสียภาษ ี

เจาของคนเดียว หางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด/บริษัทจํากัด 

1) กรอกคํารอง  แบบ ล.ป.10.2 1) กรอกคํารอง  แบบ ล.ป.10.3 
2) สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียน

บานผูเปนหุนสวนทุกคน 
2) สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียน

บานกรรมการผูมีอํานาจเซ็นต 
3) สําเนาทะเบียนบานท่ีต้ังสถาน

ประกอบการ 
3) สําเนาทะเบียนบานสถาน

ประกอบการ 
4) แผนท่ีต้ังสถานประกอบการ 4) แผนท่ีต้ังสถานประกอบการ 
5) สําเนาหนังสือเชาอาคารหรือ

สําเนาหนังสือยินยอมใหใช
สถานท่ี พรอมบัตรประชาชน/
ทะเบียนบานผูใหเชา   หรือผู
ยินยอมใหใชสถานท่ี 

5) สําเนาหนังสือเชาอาคารหรือ
สําเนาหนังสือยินยอมใหใช
สถานท่ี พรอมบัตรประชาชน/
ทะเบียนบานผูใหเชา หรือผู
ยินยอมใหใชสถานท่ี 

6) สัญญาจัดต้ังหางหุนสวน 6) สําเนาใบทะเบียนพาณิชย 

ไมตองขอมีเลขบัตร
ประจําตัวผูเสียภาษ ี

 7) สําเนาหนังสือรับรอง (ไมเกนิ 6 
เดือน), บอจ.5, บอจ.2 

ในเอกสารทุกฉบับ ผูมีอํานาจตองเซ็นตรับรองสําเนาถูกตอง และประทับตรานติิบุคคล  
หากในกรณท่ีีผูมีอํานาจไมสามารถไปขอเลขประจําตัวผูเสียภาษเีองได สามารถทําหนังสือมอบ
อํานาจใหผูอ่ืนไปขอเลขประจําตัวผูเสียภาษีแทนได  
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การจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิม่ 
 การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจท่ีไดรับการยกเวนไมตองอยูในระบบ
ภาษีมูลคาเพิ่ม  หากธุรกิจมีรายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดยีว ก็ไมตองจด
ทะเบียนเขาอยูในระบบภาษมูีลคาเพิ่ม แตเนื่องจากธุรกจิมีรายไดอ่ืนๆ ท่ีไดรับจากการดําเนินธุรกจิ 
ซ่ึงเปนรายไดท่ีไมไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม ดังนั้นหากธุรกิจมีรายไดในสวนท่ีไมไดรับการ
ยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มเกิน 1.8 ลานบาทตอป หรือคาดวาจะมีรายไดเกินกวา 1.8 ลานบาทตอป   
จะตองขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มไดท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม การจดทะเบียนตอง
กระทําภายในระยะเวลาดังนี ้

1. ผูประกอบการที่กําลังจะเร่ิมประกอบธุรกจิ  ใหยืน่คําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  
กอนวนัเร่ิมประกอบธุรกิจ 

2. หากผูประกอบการที่ไดประกอบธุรกิจมาแลว  และมีรายรับเกินกวา 1.8 ลานบาทตอป 
ใหยืน่คําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีมีรายรับเกิน 1.8 ลานบาท 

โดยจะตองใชเอกสารในการยื่นจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ดังนี ้
2.1 แบบ ภ.พ.01   
2.2 สําเนาใบทะเบียนพาณิชย 
2.3 สําเนาหนังสือรับรอง (ไมเกิน 6 เดือน), บอจ.5, บอจ.2, รายงานการประชุม, 

ขอบังคับ 
2.4 สําเนาบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากรของนิติบุคคล 
2.5 สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียนบานของผูมีอํานาจเซ็นต 
2.6 สําเนาหนังสือเชาอาคาร (ถายจากตนฉบับท่ีติดอากรแสตมปแลวและตองขีดฆาอากร

ดวย) หรือหนงัสือยินยอมใหใชสถานท่ี  พรอมบัตรประชาชน/ทะเบียนบานผูใหเชา หรือผูยินยอม
ใหใชสถานท่ี 

2.7 สําเนาทะเบียนบานสถานประกอบการ 
2.8 สําเนาบัตรประชาชน/ทะเบียนบานของเจาของกรรมสิทธ์ิ 
2.9 หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ, เจาบาน, โฉนด, คําขอเลขบาน 
2.10 หนังสือมอบอํานาจ  (กรณีท่ีผูมีอํานาจเซ็นตไมสามารถไปขอเลขบัตรเองได) 
2.11 แผนท่ีต้ังสถานประกอบการ 
2.12 ภาพถายสถานประกอบการ  ตองติดปายช่ือของสถานประกอบการดวย 

ในเอกสารทุกฉบับ  ผูมีอํานาจตองเซ็นตรับรองสําเนาถูกตอง  และประทับตรานิติบุคคล 
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การขออนุญาตกอสรางอาคาร 
เม่ือมีผานข้ันตอนจดทะเบียนพาณิชยแลว  กอนการกอสรางอาคารเพ่ือใชสําหรับประกอบ

ธุรกิจ  จะตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามพระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
และ พ.ศ.2535 โดยตองกรอกแบบฟอรมขออนุญาตกอสราง และยื่นเพื่อขออนุญาตท่ีสวนควบคุม
อาคารและผังเมือง สํานักการชาง เทศบาลนครเชียงใหม  ตองมีเอกสารแนบแบบฟอรมดังนี ้

1. แบบกอสราง (แบบแปลน)  
2. คําขออนุญาต (ข.1) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-7 หนา 169) 
3. สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคาร 
4. สําเนาทะเบียนบานของเจาของอาคาร 
5. สําเนาโฉนดท่ีดิน, น.ส.3, น.ส.3ก, สค.1  (ถายเอกสารทุกหนา หามยอ) 
6. หนังสือยินยอมใหทําการกอสรางอาคารในท่ีดิน (กรณีท่ีผูขออนุญาตไมใชเจาของ

ท่ีดิน) พรอมสําเนาบัตรประชาชน, สําเนาทะเบียนบานของเจาของท่ีดิน  (ภาคผนวก ก ภาพที่ ก-8 
หนา 171) 

7. หนังสือยินยอมใหทําการกอสรางอาคารชิดท่ีดิน   (กรณชิีดเขตท่ีดินขางเคียง) พรอม
แนบสําเนาบัตรประชาชน / สําเนาทะเบียนบาน / สําเนาโฉนดท่ีดินของเจาของท่ีดินขางเคียง 
(ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-9 หนา 172) 

8. หนังสือรับรองการจดทะเบียน วตัถุประสงค ท่ีไมเกิน 6 เดือน (กรณีท่ีเปนนิติบุคคล) 
9. หนังสือแสดงวาเปนผูจดัการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนนิการของนิติบุคคล  
10. หนังสือยินยอมใหกอสรางจากธนาคาร (กรณีท่ีดินติดภาระจํานองธนาคาร) 
11. หนังสือรับรองของผูประกอบวิชาวิศวกรรมควบคุมและสถาปตยควบคุม  

(ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-10 หนา 173) 
12. หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 

 (ภาคผนวก ก  ภาพท่ี ก-11 หนา 174) 
13. แบบแสดงรายการตางๆ ท่ีใชในการคํานวณออกแบบโครงสรางอาคาร  (การคํานวณ

ของวิศวกรรม) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-12 หนา 175) 
14. หนังสือมอบอํานาจ พรอมแนบสําเนาบัตรประชาชน และสําเนาทะเบียนบานของ

ผูรับมอบอํานาจ  (กรณีท่ีผูมีอํานาจเซ็นตไมไดมากระทําการเอง) 
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 คาใชจายในการขออนุญาตกอสราง  
1. คาใบอนุญาตกอสราง ฉบับละ 20 บาท เม่ือใบอนุญาตหมดอาย ุ แตการกอสรางยังไม

เสร็จ ตองไปขอตอใบอนุญาตกอสราง มีคาธรรมเนียมการตออายุ ฉบับละ 20 บาท 
2. คาธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน จะคํานวณตามจํานวนพื้นท่ีของอาคาร 
เม่ือยื่นเอกสารขออนุญาตกอสรางแบบแปลนแผนผัง  รายการประกอบและอ่ืนๆ แลว  

หากเอกสารนัน้มีความถูกตอง  และเปนไปตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522  และ  พ.ศ. 2535 
(หรือหากไมถูกตอง แตมีการปรับปรุงแกไขเรียบรอยแลว)  เจาหนาท่ีจะดําเนินการออกใบอนุญาต
ให  ภายใน 45 วัน  และเม่ือไดรับใบอนญุาตกอสรางอาคารแลว ธุรกจิจึงจะสามารถเร่ิมดําเนินการ
กอสรางอาคารได 
 
การขอใบอนญุาตจัดตัง้หอพักและใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก 
 จากการศึกษาพบวา ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม   มีการใช
ช่ือเรียกตางกนัออกไป  เชน  หอพกั  คอรท  แมนชั่น  อพาทเมนต  รวมท้ังคอนโดมีเนยีม  ท่ี
ผูประกอบการเปดใหเชา  ซ่ึงกิจการสวนใหญจะเปดดําเนินการตามแหลงสถานศึกษา  ทําใหผูเชา
สวนใหญเปนนักเรียน-นักศึกษา  และหากกิจการมีผูเชาท่ีเปนนักเรียน-นักศึกษา จาํนวนเกินกวา 5 
คน  จะทําใหการประกอบธุรกิจนั้นเขาขายเปนหอพัก ซ่ึงกิจการตองขอใบอนุญาตจดัต้ังหอพกั และ
ใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก  ตามตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507   
 การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม ท่ีเขาขายเปนเปน
หอพัก  มีจํานวน 852 ราย   (สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย จังหวัดเชียงใหม,       
8 กันยายน 2550 : สัมภาษณ)  ซ่ึงการขอใบอนุญาตจัดต้ังหอพัก และใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพกั  
สามารถขอไดท่ีสํานักงานพฒันาสังคมและความม่ันคงของมนุษย  จังหวัดเชียงใหม  ช้ัน 1  ศาลา
กลางจังหวัดเชียงใหม   เอกสารประกอบการยื่นคํารอง ประกอบดวย 

1. หนังสือคํารองการขอจดทะเบียน 
2. หนังสือคําขอใบอนุญาตใหต้ังหอพัก (แบบ พ.1-1)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-13 

หนา 178) 
3. หนังสือคําขอรับใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก (แบบ พ.1-3)  (ภาคผนวก ก ภาพท่ี 

ก-14 หนา 180) 
4. หนังสือแตงต้ังผูจัดการหอพกั  (ในกรณีท่ีเจาของหอพักและผูจัดการหอพักมิใช

บุคคลเดียวกัน)  
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5. รูปถายขนาด 3 นิ้ว ถายหนาตรง ไมสวมหมวกและแวนตาดําของเจาของหอพัก 
และผูจัดการหอพัก คนละ 2 รูป 

6. สําเนาทะเบียนบานของเจาของหอพัก และผูจัดการหอพัก 
7. สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของเจาของหอพัก และผูจัดการหอพัก 
8. ใบรับรองแพทยของเจาของหอพัก และผูจดัการหอพกั 
9. ระเบียบประจําหอพัก ซ่ึงระบุในมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2507 

พรอมลงนามเจาของหอพักกํากับ 
10. แบบแปลนอาคารแสดงโครงสรางอาคาร จํานวน 2 ชุด ประกอบดวย 

- รูปแสดงอาคารดานหนา ดานขาง 
- แบบแสดงแปลนพ้ืนท่ีแตละช้ัน โดยแสดงรายละเอียดของหองพัก หองน้ํา-หอง

สวม  ทางเดิน ประตู หนาตาง พรอมท้ังระบุขนาดความกวาง-ยาวของแตละหองใหชัดเจน  
11. แผนท่ีโดยสังเขปแสดงท่ีต้ังของหอพัก 

 กรณีของหางหุนสวนจํากดัหรือบริษัทจํากัดตองยืน่เอกสารเพิ่มเติม ดงันี้ 
12. สําเนาใบสําคัญแสดงการจดทะเบียนหางหุนสวนหรือบริษัทจํากดั  
13. สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนของสํานักงานทะเบียน หุนสวนบริษัท ซ่ึง

ตองมีช่ือกรรมการ และวัตถุประสงคท่ีมีการประกอบกิจการหอพักดวย  
14. หนังสือมอบอํานาจจากกรรมการผูมีอํานาจของหางหุนสวนหรือบริษทั  (กรณี

กรรมการผูมีอํานาจไมสามารถไปดําเนินการขอใบอนุญาตเองได) 
เม่ือนายทะเบียนตรวจสอบความถูกตองคําขอใบอนุญาต และเอกสารหลักฐานท่ีไดแนบคํา

ขอแลว พบวามีความถูกตองครบถวน  ก็จะออกใบอนุญาตใหต้ังหอพกั (พ.1-2) (ภาคผนวก ก ภาพ
ท่ี ก-15 หนา 181) และใบอนุญาตใหเปนผูจัดการหอพกั (พ. 1-4) (ภาคผนวก ก ภาพท่ี ก-16 หนา 
182) ใหแกผูประกอบการ ในการขอใบอนุญาตมีอัตราคาธรรมเนียม  ดังตารางท่ี 4-3 

ตารางท่ี 4-3  แสดงอัตราคาธรรมเนียมในการขอใบอนุญาตใหตัง้หอพักและใบอนุญาตใหเปน 
        ผูจัดการหอพัก 

รายการ ใหต้ังหอพัก ใหเปนผูจัดการหอพัก 
ขอใบอนุญาต 200  บาท 100 บาท 

การตออายุใบอนุญาต 100 บาท 50 บาท 

ใบแทนใบอนญุาต 20 บาท 20 บาท 

(กฎกระทรวง เร่ือง กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการประกอบกิจการหอพัก พ.ศ.2549 , 2550 : 
 ออนไลน) 
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ประเภทรายไดของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
การประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น จากการศึกษาพบวา ธุรกิจมิไดรายไดจากการ

ใหเชาอสังหาริมทรัพยเพียงอยางเดยีว แตธุรกิจยังมีรายไดการใหเชาสังหาริมทรัพย เชน รายไดจาก
การใหเชาเฟอรนิเจอร  รายไดจากการใหเชาเคร่ืองใชไฟฟา  เปนตน รวมถึงธุรกิจจะมีรายไดจาก
การบริการดานอ่ืนๆ เพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาอีก เชน โทรศัพท ไฟฟา น้ําประปา เคเบิล
ทีวี อินเตอรเนต เปนตน ทําใหสามารถจําแนกประเภทของธุรกิจตามรายรับท่ีเกิดข้ึนได 2 ประเภท  
ดังนี ้

1. ธุรกิจท่ีมีรายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพียงอยางเดียว ธุรกจิประเภทนี้จะมี
อสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาเปน บานเดีย่ว ทาวนเฮาส หรือตึกแถว  ลักษณะการเชาจะเปนการใหเชา
บานท้ังหลัง หรือตึกแถวท้ังหอง รายไดของธุรกิจจะเกิดจากการเก็บคาเชาอสังหาริมทรัพยเพยีง
อยางเดยีว สวนคาสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ท่ีผูเชาไดใชบริการ เชน  คาไฟฟา  คาน้ําประปา  คาโทรศัพท 
เปนตน  ผูเชาจะเปนผูจายชําระหนีใ้หกบัผูใหบริการเองโดยตรง  ไมวาช่ือในใบแจงคาบริการที่สง
มานั้นจะเปนช่ือของผูใหเชา  หรือของผูเชาก็ตาม สวนผูใหเชาจะไมใชผูชําระคาสาธารณูปโภค
ตางๆ เหลานั้น   

2. ธุรกิจท่ีมีรายไดมากกวารายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพียงอยางเดียว ธุรกจิ
ประเภทนี้จะมีอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาเปน หอพัก อพาทเมนต หรือพืน้ท่ีใหเชา  ลักษณะการเชาจะ
เปนการใหเชาหองพรอมเฟอรนิเจอร หรือเชาพื้นท่ีตามสวนท่ีผูใหเชาไดแบง รวมท้ังมีการบริการ
อ่ืนๆ เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูเชา  ซ่ึงคาบริการตางๆ เหลานี้  ผูเชาจะตองจายคาบริการใหแก
ผูใหเชาตามอัตราท่ีผูใหเชากําหนด  ดังนัน้รายไดท่ีเกิดจากธุรกิจจะแบงได 3 อยาง คือ 

2.1 รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย  หมายถึง  รายไดจากการใหเชาหองพัก  พื้นท่ี
ใหเชา   

2.2 รายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย   เชน  รายไดจากการใหเชาเฟอรนิเจอรตางๆ  
เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน   ตูเย็น  เปนตน 

2.3 รายไดจากการใหบริการ เชน  รายได-คาโทรศัพท  รายได-คาไฟฟา  รายได-คา
น้ําประปา  รายได-คาเคเบิลทีวี    รายได-คาอินเตอรเนต  เปนตน 
  
โครงสรางการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 โครงสรางการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  
สวนใหญจะเปนธุรกิจขนาดเล็ก ทําใหโครงสรางการดําเนินงานของกจิการนั้นไมซับซอน  ข้ันตอน
การทํางานจะข้ึนอยูกับเจาของกิจการ ผูเปนหุนสวน หรือกรรมการของกิจการ  สวนธุรกิจขนาด
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กลางนั้น ท่ีมีโครงสรางการทํางานและวิธีปฏิบัติงานซับซอนข้ึน  การดําเนินงานภายในกิจการมีการ
แบงหนาท่ีออกเปนแผนกตามความรับผิดชอบ  ซ่ึงสามารถแสดงดังแผนภาพท่ี 4-3 
 

ภาพท่ี 4-3 โครงสรางการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 

 
 

แผนกตางๆ ตามผังการดําเนนิงานขางตนประกอบดวย 
1. แผนกตอนรับ  ทําหนาท่ีตอนรับลูกคา  ใหขอมูลเกี่ยวกบัการเชาหองพัก  และบริการ

ตางๆของธุรกิจ  รวมท้ังการทําสัญญาเชากับลูกคาเม่ือลูกคาตกลงจะเขาพัก 
2. แผนกการเงิน  ทําหนาท่ีรับ-จายเงิน/เช็ค  รักษาเงินสดยอย  นําเงินฝากธนาคาร  นําสง

ภาษีตางๆ  คํานวณและหักภาษีหัก ณ ท่ีจายเม่ือมีการจายชําระคาบริการ  เรงรัดการจายเงินของผูเชา  
ชําระเงินใหเจาหนี้การคา รวมถึงการจัดทํารายงานประจําวัน และรายงานอ่ืนๆ นําเสนอตอผูบริหาร
ตามกําหนดเวลา 

3. แผนกบัญช ี  ทําหนาท่ีบันทึกรายการคาในสมุดบัญชี  เกบ็รวบรวมเอกสารทางการเงิน  
และสงงบการเงินเม่ือส้ินงวดบัญชี 

4. แผนกบุคคล ทําหนาท่ีคัดเลือกบุคคลท่ีมีความสามารถ และเหมาะสมกับงานของ
บริษัทในแตละแผนก  และจัดทํารายงานเกี่ยวกับพนกังาน เชน รายงานการเขาออกของพนักงาน  
สรุปช่ัวโมงการทํางานของพนักงาน  เปนตน 

5. แผนกแมบาน  ทําหนาท่ีดแูลความเรียบรอยของหองพกั หากมีสินทรัพยหรืออุปกรณ
ใดไมพอเพียงจะเปนผูจัดหาเขามา และเปนผูรับแจงจากผูเชาเม่ือมีส่ิงของในหองพักเสียหายเพือ่
จัดหาอุปกรณมาซอมแซม รวมถึงมีหนาท่ีรักษาความสะอาดท้ังภายในและภายนอกอาคาร   

6. แผนกรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีรักษาความปลอดภยัท้ังภายในและภายนอกอาคาร 
ตลอด 24 ช่ัวโมง  รวมถึงการตรวจตราบุคคลภายนอกท่ีจะเขามาในอาคาร  
 
 

ผูจัดการ 

แผนก 
ตอนรับ 

แผนก 
การเงิน 

แผนก 
บัญชี 

แผนก 
แมบาน 

 

แผนกรักษา
ความปลอดภัย 

แผนก 
บุคคล 
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ลักษณะสัญญาเชาของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจะมีการทําสัญญาเชาข้ึน  เพื่อเปนขอตกลงในการเชาทรัพยสิน

ระหวางธุรกจิซ่ึงหมายถึงผูใหเชา กับผูเชา ซ่ึงการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น เปนสัญญาท่ี
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537 ความวา “ อันวาสัญญาเชาทรัพยสินนั้น 
คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกวาผูใหเชา ตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาผูเชาไดใช หรือไดรับ
ประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหน่ึง ในช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพื่อ
การนั้น”   

การทําสัญญาเชาของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ผูใหเชามักจะแยกสัญญาท่ีทํากับลูกคาท่ี
เชาออกเปน 2  ฉบับ  ซ่ึงการแยกสัญญานีจ้ะตองมีการจดแจงสรรพากรพื้นท่ีกอน โดยการยื่นแบบ 
ภ.พ. 05  สัญญาเชาของกิจการมักแบงเปน 2 สัญญา  ดังนี้ 

1. สัญญาเชาหองพัก   
2. สัญญาเชาเฟอรนิเจอร 

 
 1. สัญญาเชาหองพัก  เปนเอกสารที่ทําข้ึนเพื่อเปนขอตกลงในการเชาหองพักระหวางผูเชา 
กับกิจการ ซ่ึงในสัญญาเชาหองพักนี้  จะมีรายละเอียดเกี่ยวกับผูเชา  สถานท่ีใหเชา  วันท่ีเร่ิมตน
สัญญาเชา  อัตราคาเชาหองพัก กําหนดระยะเวลาที่ตองชําระคาเชาในแตละเดือน ขอตกลงเกี่ยวกบั
การวางเงินประกันความเสียหาย และคาเชาลวงหนา  อัตราคาบริการตางๆ ท่ีกิจการมีใหกับผูเชา  
ระเบียบและขอตกลงในการเชาหองพัก  เง่ือนไขท่ีเกีย่วของกับสัญญาเชาเฟอรนิเจอร ท่ีตองทําเปน
สัญญาควบคูกับสัญญาเชาหองพักนี้ ซ่ึงหากวาทําผิดสัญญาใดสัญญาหน่ึงกจ็ะถือวาสัญญาอีกฉบับ
ไดทําผิดดวย  และเง่ือนไขเกีย่วกบัการยกเลิกสัญญา หากผูเชาไมไดปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีไดตกลงไว
ในสัญญาเชาหองพักนี้  (ภาคผนวก ข  ภาพท่ี ข-1  หนา 184) 
 2. สัญญาเชาเฟอรนิเจอร  เปนเอกสารที่ทําข้ึนเพื่อเปนขอตกลงเกี่ยวกับการเชาเฟอรนิเจอร
ระหวางผูเชา กับกิจการ ซ่ึงในสัญญาเชาเฟอรนิเจอรนี้ จะมีรายละเอียดเกีย่วกับผูเชา เฟอรนิเจอรท่ี
กิจการมีไวใหเชา  วันท่ีเร่ิมตนสัญญาเชา  อัตราคาเชาเฟอรนิเจอรดังกลาว  กําหนดระยะเวลาท่ีตอง
ชําระคาเชาเฟอรนิเจอรในแตละเดือน  วิธีปฏิบัติในการใชเฟอรนิเจอร เง่ือนไขท่ีเกีย่วของกับสัญญา
เชาหองพัก ท่ีไดทําควบคูกบัสัญญาเชาเฟอรนิเจอรนี้ ซ่ึงหากวาทําผิดสัญญาใดสัญญาหน่ึงก็จะถือวา
สัญญาอีกฉบับไดทําผิดดวย และเง่ือนไขเกี่ยวกับการยกเลิกสัญญาเชาหากผูเชาไมไดปฏิบัติตาม
เง่ือนไขท่ีไดตกลงไวในสัญญาเชาเฟอรนิเจอรนี้  (ภาคผนวก ข  ภาพท่ี ข-2  หนา 186) 
 


