
บทท่ี 6 
สรุปผลการศึกษา 

 
 การศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชี และการเสียภาษีสําหรับธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย    
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชีและการเสียภาษีสําหรับธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  
โดยการศึกษาคร้ังนี้  ผูศึกษาไดศึกษาโดยการสัมภาษณแบบเจาะลึก  พรอมสังเกตการณปฏิบัติงาน
โดยละเอียด ซ่ึงการเลือกตัวอยางจะกําหนดกลุมตัวอยางแบงออกเปน 2 กลุม คือ นิติบุคคลซ่ึง
ประกอบกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย  ท่ีมีการจัดทําบัญชีเอง จํานวน  5  ราย    และบุคคลธรรมดา
ท่ีมีเงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย จาํนวน 5 ราย   รวมถึงการศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลจาก
เอกสารวิชาการซ่ึงไดมาจากหนวยงานตางๆ  เชน  กรมสรรพากร กรมพัฒนาธุรกิจการคา  และ
ขอมูลอ่ืนๆ  ไดแก  หนังสือ  ตําราทางวิชาการ  วารสารและแบบฟอรมเอกสารตางๆ  ท่ีเกีย่วของ  
ประโยชนท่ีไดจากการศึกษาคร้ังนี้  จะทําใหทราบแนวปฏิบัติในการจัดทําบัญชี และการเสียภาษี
อากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 
สรุปผลการศึกษา 
 จากการศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชี และการเสียภาษีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  
สามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี ้
 การจดทะเบียนจัดตัง้ธุรกิจและลักษณะท่ัวไปของธุรกิจ 
 การจัดต้ังธุรกจิใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  มีการจดทะเบียน
ในรูปของเจาของคนเดียว, หางหุนสวน, และบริษัทจํากัด  ซ่ึงหากผูประกอบการตองการประกอบ
ธุรกิจในรูปแบบท่ีไมเปนนติิบุคคล  ผูประกอบการไม ตอจดทะเบียนพาณิชย สามารถประกอบ
กิจการไดเลย  หากผูประกอบการตองการประกอบธุรกจิในรูปแบบท่ีเปนนิติบุคคล  คือ อยูในรูป
ของหางหุนสวนจํากัด  หรือบริษัทจํากดั  สามารถจดทะเบียนไดท่ีสํานักงานกรมพัฒนาธุรกิจคา  
จังหวดัเชียงใหม  ซ่ึงข้ันตอนแรกของการจดทะเบียนนัน้ตองจองช่ือนิติบุคคลกอน แลวหากกิจการ
ตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของ หางหุนสวนจาํกัด กิจการตองดําเนินการจดทะเบียนจดัต้ัง
หางหุนสวนจาํกัด  โดยจะตองยื่นจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีนายทะเบียนมีคําส่ังอนุญาต 
แตหากกิจการตองการประกอบธุรกิจในรูปแบบของบริษัทจํากดั   กิจการตองดําเนนิการจดทะเบียน
หนงัสือบริคณฑสนธิกอน โดยจะตองดําเนินการภายใน 30 วัน นบัแตวนัท่ีนายทะเบียนมีคําส่ัง
อนุญาต  แลวจึงไปดําเนนิการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัด ซ่ึงสามารถดําเนินการได เม่ือผานการ
จดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิผานมาแลวไมตํ่ากวา  9 วัน  
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 ธุรกิจตองมีเลขบัตรประจําตัวผูเสียภาษีอากร หากเปนเจาของคนเดียวสามารถใชเลขบัตร
ประชาชนแทนไดเลย สวนผูประกอบการที่อยูในรูปแบบอื่น ตองยื่นคํารองขอมีเลขบัตรประจําตัวผู
เสียภาษี ท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม ณ สถานประกอบการต้ังอยู     
 ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยไดรับการยกเวนไมตองอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม เนื่องจาก
ธุรกิจมีรายไดนอกเหนือจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดียว  ซ่ึงรายไดสวนนี้ไมไดรับ
การยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม ดงันั้นหากกิจการมีรายไดในสวนนีเ้กิน 1.8 ลานบาทตอป จะตองยืน่ขอจด
ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ท่ีสํานักงานสรรพากรพื้นท่ีเชียงใหม  ซ่ึงจะตองจดทะเบียนภายใน 30 วัน 
นับแตวันท่ีมีรายไดเกิน 1.8 ลานบาท  หรือจดทะเบียนต้ังแตกอนเร่ิมประกอบธุรกิจ   
 ในการกอสรางอาคาร กิจการตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามพระราชบัญญัติ 
พ.ศ.2522 และ พ.ศ.2535  โดยจะตองยืน่คําขออนุญาตท่ีสวนควบคุมอาคาร และผังเมือง สํานักงาน
ชาง เทศบาลนครเชียงใหม  เม่ือไดรับใบอนุญาตกอสรางจึงจะสามารถกอสรางอาคารได  ซ่ึงการ
ประกอบธุรกจิสวนใหญจะเขาขายเปนหอพัก ตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ.2507 ทําใหตองขอ
ใบอนุญาตจัดต้ังหอพัก และใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก  โดยตองยืน่ของใบอนุญาตไดท่ี
สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย จ.เชียงใหม 
 การจําแนกประเภทรายไดของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย สามารถจําแนกประเภทได 2 
ประเภท คือ ธุรกิจท่ีมีรายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดยีว และธุรกิจท่ีมีรายได
มากกวารายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพยีงอยางเดียว  โครงสรางการดําเนนิงานของธุรกิจ 
จะแบงเปนแผนกท่ีสําคัญ ดังนี้  แผนกตอนรับ ทําหนาท่ีประชาสัมพันธขาวสาร  ติดตอกับลูกคา 
และทําสัญญาเชา   แผนกการเงิน ทําหนาท่ีในการรับจายเงินของกจิการ  เก็บรักษาเงินสดยอย นํา
เงินฝากธนาคาร  แผนกบัญชี ทําหนาท่ีบันทึกรายการทางการบัญชี และจัดทํางบการเงินเม่ือส้ินงวด
บัญชี  แผนกบุคคล ทําหนาท่ีดูแลพนกังานของกิจการท้ังหมด   แผนกแมบาน ทําหนาท่ีรักษาความ
สะอาดภายใน-ภายนอกอาคาร และดูแลความเรียบรอยของหองพัก  แผนกรักษาความปลอดภยั ทํา
หนาท่ีรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ช่ัวโมง  ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยจําเปนตองมีการทําสัญญา
เชา เพื่อเปนขอตกลงระหวางกิจการกับผูเชา  ซ่ึงกิจการมักแยกสัญญาเปน 2 สัญญา คือ  สัญญาเชา
หองพัก  และสัญญาเชาเฟอรนิเจอร 
 
 แนวปฏิบัติทางการบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 ในการจดัทํางบการเงินของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  จัดทําข้ึนตามเกณฑสิทธ์ิ  และ
บันทึกบัญชีตามมาตรฐานการบัญชี  การจัดทํางบดุลในสวนของสินทรัพยถาวร กิจการคํานวณราคา
ทุนของสินทรัพยถาวรโดยการรวมคาใชจายท่ีเกีย่วของกบัการจัดหาสินทรัพยนัน้  มารวมเปนมูลคา
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ของสินทรัพย  ซ่ึงกิจการคิดคาเส่ือมราคาสินทรัพย  ตามเง่ือนไขและอัตราท่ีกําหนดไวในมาตรา 65 
ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  รายไดหลักของธุรกิจ คือ รายไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย และ
รายไดจากการใหเชาสังหาริมทรัพย  รายไดรองของธุรกิจ คือ รายไดจากการใหบริการตางๆ ซ่ึง
กิจการจะออกใบแจงหนี้สงใหผูเชาประมาณตนเดือนหลังจากเดือนท่ีมีการใหบริการแลว  ในใบ
แจงหนี้จะเรียกเก็บคาเชาหองพกัของเดือนปจจุบัน  และเรียกเก็บคาเชาอ่ืนๆ รวมท้ังคาบริการของ
เดือนท่ีผานมา  ซ่ึงผูเชาจะตองมาชําระภายในวันท่ีท่ีกําหนดในสัญญา  การคํานวณตนทุนการ
ใหบริการ  กจิการคํานวณโดยการนําคาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการใหบริการ และคาใชจายของอาคาร
ท่ีใหเชามารวมกัน  สวนคาใชจายในบริหารของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ทําใหคาใชจายบาง
รายการท่ีเปนท้ังตนทุนบริการ และคาใชจายในการบริหาร  แผนกบัญชีจะเปนผูกําหนดเกณฑ  และ
สัดสวนในการปนสวนระหวางตนทุนกับคาใชจายในการบันทึกบัญชี 

 ส่ิงท่ีจะทําใหธุรกิจสามารถรวบรวมขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการดําเนนิงานของกิจการ และ
ประเมินผลการดําเนินงานไดถูกตองและเปนระบบนั้น คือการท่ีธุรกิจจะตองมีการจดัทําระบบบัญชี
ท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ระบบบัญชีประกอบดวย  การกําหนดผงับัญช ี เพื่อให

สะดวกและความรวดเร็วในการจัดทํางบการเงิน โดยกจิการกําหนดตามหมวดบัญชี การออกแบบ

เอกสาร ท่ีใชภายใน และภายนอกกิจการ  ซ่ึงจะตองกําหนดรูปแบบใหการบันทึกขอมูลเพียงสําหรับ
การใชงานและบันทึกบัญชี  รวมถึงการจัดทําสําเนาใหเพียงพอสําหรับแผนกท่ีตองใชเอกสารนัน้
ดวย  การกําหนดใบสําคัญเพื่อการบันทึกบัญชี  จะทําใหการบันทึกบัญชี และการเก็บเอกสารเขา

แฟมนั้นถูกตองครบถวน  การกําหนดสมดุรายบัญชีท่ีใชในการบันทึกบัญชี  ซ่ึงประกอบดวย สมุด

บันทึกรายการขั้นตน คือ สมุดรายวนัท่ัวไป  และสมุดรายวนัเฉพาะ เชน สมุดรายวนัรับเงิน  สมุด

รายวันจายเงิน  สมุดเงินสดยอย  และสมุดบัญชีแยกประเภท  ประกอบดวย สมุดแยกประเภทท่ัวไป  
และแยกประเภทยอย ซ่ึงจะอยูในรูปของทะเบียนตางๆ เชน  ทะเบียนผูเชา  ทะเบียนสินทรัพย  
ทะเบียนเช็ครับ-จายลวงหนา  สรุปรายละเอียดคาเชารับลวงหนาและเงินประกันความเสียหาย มีไว
เพื่อตรวจสอบยอดกับสมุดบัญชีแยกประเภททั่วไป ณ วนัส้ินงวด   การกําหนดรายงานทางการเงนิ
ท่ีใชประกอบกับการดําเนินธุรกิจประจําวนั  เพื่อการควบคุมสินทรัพย  หนี้สิน  และคาใชจายตางๆ 
ของกิจการ  เชน รายงานการรับเงินประจําวัน  ใบสรุปเงินเดือนและคาแรง  สรุปการเบิกเงินสดยอย  
เปนตน และการจัดทํารายงานตามกม.อ่ืน เชน  รายงานภาษีซ้ือ รายงานภาษีขาย การจัดทํางบ

การเงิน ซ่ึงเปนการจัดทําข้ึนตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ.2543  บังคับใหงบการเงินจะตอง
ประกอบดวย งบดุล งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงของผูถือหุน(กรณีบริษัทจํากดั) 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน และงบการเงินเปรียบเทียบกับปกอน(กรณีบริษัทจาํกัด)  และสวน
สุดทายของระบบบัญชี คือ วิธีการทํางานเกี่ยวกับระบบเอกสาร  โดยมีระบบท่ีเกีย่วของ  ดังนี้  
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ระบบการรับผูเชา  ระบบการคืนเงินประกันความเสียหาย  ระบบการแจงหนี้และรับชําระเงิน  
ระบบการจักซ้ือสินทรัพยและการจายชําระเงิน  ระบบการจายชําระหนี้คาใชจายตางๆ  ระบบการ
จายเงินสดยอย  ระบบการจายเงินเดือนและคาแรง  ระบบการคํานวณและชําระภาษีมูลคาเพิ่ม  ซ่ึง
ไดกําหนดเอกสาร  สมุดบัญชี  วิธีการทํางานของแตละแผนกไวโดยละเอียด 
 
 การเสียภาษีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 จากการศึกษาการเสียภาษีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยพบวา  ผูประกอบการสวน
ใหญจะใหความสําคัญในเร่ืองของภาระภาษีอากรท่ีธุรกิจ  เนื่องจากตองการชําระใหนอยท่ีสุด แต
ตองมีความถูกตองและครบถวน  ในการศึกษาคร้ังนี้ไดศึกษาภาษีอากรท่ีเกี่ยวของกบัธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพย  5  ประเภท ดังนี ้

- ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา บุคคลธรรมดาท่ีมีเงินไดจากการใหเชาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึง
ผูประกอบการนําเงินไดท่ีไดรับตลอดปภาษีมาคํานวณเปนเงินไดพึงประเมิน และในการคํานวณ
ภาษี  ผูมีเงินไดเลือกท่ีจะหักคาใชจายเปนการเหมา รอยละ 30  เนื่องจากสะดวกในการคํานวณภาษ ี 
และยืน่แบบแสดงรายการปละ 2 คร้ัง  คือ ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาคร่ึงป จะยืน่รายรับท่ีไดรับ
ต้ังแตเดือนมกราคม-มิถุนายน โดยใชแบบแสดงรายการ ภ.ง.ด.94 และชําระภาษีภายในเดือน
กันยายน และภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาประจําป   จะยืน่รายรับท่ีไดตลอดท้ังป  โดยใชแบบแสดง
รายการ ภ.ง.ด.90 และชําระภาษีภายในเดือนมีนาคมของปถัดจากปท่ีมีเงินได  ท่ีสํานักงานสรรพากร
พื้นท่ีเชียงใหม ณ สถานประกอบการ 

- ภาษีเงนิไดนิตบุิคคล เกีย่วของกับนิติบุคคลท่ีประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ใช
ฐานกําไรสุทธิในการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล  โดยการนํารายไดท้ังหมดท่ีเปนรายไดของงวด
บัญชี  มารวมเปนรายไดของกิจการ  รวมท้ังคาเชารับลวงหนาท่ีกจิการไดรับคาบริการแลว  สวนเงิน
ประกันความเสียหายท่ีไดรับชําระจากผูเชา  ไมนํามารวมคํานวณเปนรายไดของกจิการ  ในกรณีท่ีผู
เชาเปนนิติบุคคลอาจถูกหัก ณ ท่ีจาย โดยรายไดจากคาเชา จะถูกหักภาษี ณ ท่ีจายรอยละ 5  สวน
รายไดคาบริการ จะถูกหักภาษี ณ ท่ีจายรอยละ 3  ซ่ึงภาษีถูกหัก ณ ท่ีจายนี้จะถูกนํามาเปนเครดติ
ภาษีในการคํานวณภาษีเงินไดเงินไดนิติบุคคล  สวนการคํานวณคาใชจายทางภาษี    กิจการได
ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในมาตรา 65 ทวิ 65 ตรี   แหงประมวลรัษฎากร  ซ่ึงหากมีรายการ
ปรับปรุง กิจการจะนาํไปปรับปรุงในแบบ ภ.ง.ด.50 เพื่อปรับปรุงกําไรทางบัญชีใหเปนกําไรทาง
ภาษี และคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลตอไป  อัตราภาษเีงินไดนิติบุคคลสําหรับนิติบุคคลท่ัวไปรอย
ละ 30  แตกิจการสวนใหญในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  เปนวิสาหกิจขนาดยอย  ซ่ึงจะคิดภาษี
จากอัตราท่ีปรับลดอัตราภาษเีงินไดนิติบุคคล  โดยยื่นแบบแสดงรายการและชําระภาษีปละ 2 คร้ัง  
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คือ ภาษีเงินไดนิติบุคคลคร่ึงป  คิดจากประมาณการกําไรสุทธิทางภาษี  จะยืน่แบบ ภ.ง.ด.51 ภายใน
สองเดือนนับแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาหกเดือนแรกของรอบระยะเวลาบัญชี  และภาษีเงินได
นิติบุคคลประจําป  จะยืน่แบบ ภ.ง.ด.50 ภายใน  150 วนั  นับแตวนัสุดทายของรอบระยะเวลาบัญชี
ของกิจการ 

- ภาษีมูลคาเพิ่ม ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม  ไดปฏิบัติ
ตามหนาท่ีของผูประกอบการจดทะเบียน  โดยเรียกเก็บภาษีมูลคาเพิ่มจากคาบริการ  และออก
ใบกํากับภาษเีต็มรูปทุกคร้ัง เพื่อเปนหลักฐาน  จัดทํารายงานภาษีขาย และรายงานภาษีซ้ือทุกส้ิน
เดือนภาษี  ซ่ึงภาษีซ้ือท่ีกิจการสามารถขอคืนภาษไีด  หากเปนคาใชจายท่ีแยกไมไดวาเปนของสวน
ใด  จะตองมีการเฉล่ียภาษซ้ืีอ  ผูประกอบการเลือกวธีิการเฉล่ียภาษีซ้ือตามสัดสวนของรายไดจาก
การประกอบการของปท่ีผานมา  โดยไมปรับปรุงใหเปนไปตามสวนของรายไดท่ีเกิดข้ึนจริงใน
ปจจุบัน  และยื่นแบบแสดงรายการ ภ.พ.30  พรอมชําระคาภาษีมูลคาเพิ่ม  ภายในวนัท่ี 15 ของเดอืน
ถัดจากเดือนภาษี 

- ภาษีโรงเรือนและที่ดิน เนื่องจากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  เปนธุรกิจท่ีใชประโยชน
จากโรงเรือนและท่ีดิน  โดยมิไดอาศัยอยูเอง  ทําใหกจิการมีภาระท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  
โดยคิดจากอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป  ซ่ึงทางกฎหมายกําหนดใหผูใหเชาเปนผูรับผิดชอบใน
การเสียภาษี  แตในทางปฏิบัติจะข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางกิจการกับผูเชา  วาใครเปนผูท่ีรับผิดชอบ
ในการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินนี้  โดยเจาหนาท่ีประเมินภาษีจะสงใบแจงการประเมินภาษี
โรงเรือนและที่ดิน (ภ.ร.ด.8) มาใหผูประกอบการ เพื่อจะนําไปชําระภาษภีายใน 30 วันนับแตวนัท่ี
ไดรับใบแจงการประเมิน  ท่ีสํานักงานองคการบริหารสวนตําบล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด 

- อากรแสตมป ในการทําสัญญาเชาของกิจการ  จะตองมีการติดอากรแสตมป  ในอัตรา 1 
บาท ตอการเชาทุกๆ 1,000  บาท หรือเศษของ 1,000 บาทของคาเชารวมกันตลอดอายุการเชา  โดยผู
มีหนาท่ีตองเสีย  คือผูใหเชา  และผูขีดฆา  คือผูเชา  ในทางปฏิบัติกิจการมีการทําสัญญาเชากับผูเชา
ทุกคน  แตไมไดมีการติดอากรแสตมป  แตสําหรับการทําธุรกรรมกับทางราชการที่จะตองมีการตดิ
อากรแสตมป  มีการติดอากรแสตมป  ซ่ึงเลือกใชวิธีแสตมปปดทับ 
 
อภิปรายผล 
 แนวปฏิบัติทางการบัญชีและการเสียภาษขีองธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง 
จังหวดัเชียงใหม พบวากิจการบันทึกสินทรัพยไมหมุนเวยีน ประกอบดวย ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ
ของกิจการดวยราคาทุน  รวมตนทุนในการซ้ือสินทรัพย  ซ่ึงสอดคลองกับรางมาตรฐานการบญัชี 
เร่ืองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน  เกี่ยวกับการวดัมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเม่ือเร่ิมแรก   
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 กิจการใชเกณฑสิทธ์ิในการจัดทําบัญชี  มีการบันทึกบัญชีเกี่ยวกับคาเชารับลวงหนา โดย
กิจการจะบันทึกเปนหนี้สินของกิจการ ณ วันท่ีไดรับชําระหรือ ณ วนัทําสัญญา และจะปรับปรุงรับรู
เปนรายไดของกิจการในเดือนแรกและเดือนสุดทายของการเชา ซ่ึงเปนไปตามสัญญาเชาท่ีไดทําข้ึน
ระหวางกิจการกับผูเชา  ทําใหในเดือนสุดทายของการเชา  ผูเชาไมตองชําระคาเชาอีก ซ่ึงสอดคลอง
กับการศึกษาของ ฐิติพร  ฐิติจําเริญพร (2545) ในเร่ืองของการบันทึกบัญชีเงินมัดจํา สวนการเสีย
ภาษีอากร กิจการไดปฏิบัติตามประมวลรัษฎากร หากอยูในรูปแบบนิติบุคคลมีหนาท่ีตองเสียภาษี
เงินไดนิติบุคคล และภาษีมูลคาเพิ่ม ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของรัตนา ตาสุข (2546)  ซ่ึง
ผูประกอบการไดปฏิบัติตามหนาท่ี  ท่ีตองเสียภาษีอากรท่ีเกี่ยวของกับกิจการ  และในการจัดทํา
ระบบบัญชีของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น  ประกอบดวย  การออกแบบประเภทเอกสาร
ทางการบัญชี  สมุดรายวนัข้ันตน  บัญชีแยกประเภท  วธีิการบันทึกรายการ  การรายงาน  ตลอดจน
การกําหนดวิธีการปฏิบัติงานในการดําเนินงานดานตางๆ  เพื่อใหธุรกิจสามารถจัดทําหลักฐาน  และ
บัญชีไดอยางถูกตอง  ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ อารยา  พัชรเมธา (2543)   เกี่ยวกับการจัดทํา
ระบบบัญชีของธุรกิจ 
 
ขอเสนอแนะ 
 ในการประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม จาก
การศึกษาพบวา การเลือกประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น  ควรจัดต้ังเปนรูปแบบของนิติ
บุคคล  และเปนวิสาหกิจขนาดยอย  เนือ่งจากสามารถหาเงินทุนขยายกิจการไดงายและมากข้ึน มี
เครดิตมากกวาธุรกิจแบบคนเดียว มีความเส่ียงนอยลง เนื่องจากมีผูรวมเฉล่ียภาระการเส่ียง การ
บริหารงานมีประสิทธิภาพมากข้ึน เพราะสามารถใชหลักแบงงานกนัทํา  ตามความสามารถของผู
เปนหุนสวน หรือผูถือหุน  การดําเนนิงานของกิจการจงึจะสามารถทํางานเปนระบบ  เนื่องจากเปน
ธุรกิจท่ีมีขนาดใหญข้ึน ซ่ึงตองมีการวางระบบการทํางานของกิจการ ทําใหการดําเนินงานของ
กิจการนัน้มีความถูกตองและเปนระบบ สงผลใหการทําบัญชีของกิจการมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
รวมถึงการเสียภาษีอากรของธุรกิจนั้นมีความถูกตอง และประหยัดท่ีสุด อันเนื่องมาจากการทําบัญชี
สามารถนําคาใชจายท่ีไมเปนตัวเงินมาหกัเปนคาใชจายของกิจการได คือ ธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพยมีอาคาร ท่ีสามารถนําคาเส่ือมราคา-อาคาร มาเปนคาใชจายได ซ่ึงทําใหสามารถ
ประหยดัภาษไีดเพิ่มข้ึน และการประกอบธุรกิจในรูปแบบของนิติบุคคลท่ีเปนวสิาหกิจขนาดยอม
นั้น มีอัตราภาษีตํ่ากวาอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ทําใหหากตองการประกอบธุรกิจใหเชา
อสังหาริมทรัพยนั้น ควรการประกอบธุรกิจในรูปแบบนิติบุคคล และเปนวิสาหกิจขนาดยอม 
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 การประกอบธุรกิจ  ผูประกอบการสวนใหญ ไมใหความสําคัญในการวางระบบบัญชีข้ึน
ภายในกจิการ เนื่องจากธุรกจิมักอยูในรูปแบบของเจาของคนเดียว หรือเปนนิติบุคคลขนาดเล็ก และ
การจัดการสวนใหญภายในกิจการข้ึนอยูกบัเจาของเทานัน้  ซ่ึงจะทําใหการเกบ็รวบรวมขอมูล
ทางการบัญชีนั้น อาจจะไมถูกตอง ครบถวน และหากเจาของไมสามารถกระทําการเองไดท้ังหมด 
ซ่ึงตองมีการจางพนักงาน  ทําใหอาจเกิดการทุจริตข้ึนได  ดังนัน้ผูประกอบการควรมีการวางระบบ
ข้ึน ซ่ึงไมตองใชระบบท่ีมีความยุงยาก ซับซอน เพียงแตใชระบบท่ีเหมาะสมกบักิจการเพ่ือใหการ
ทํางานของกิจการเปนระบบ  และสามารถดําเนินไปไดดวยดี  ในการรวบรวมขอมูลก็จะมีความถูก
ตอง ครบถวน ซ่ึงสามารถนําขอมูลนั้นมาวางแผนการดําเนินการตอได 
 บุคคลธรรมดาท่ีประกอบธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  ควรจัดทําบัญชีข้ึนภายในกิจการ 
เพื่อท่ีจะเลือกหักคาใชจายตามความจําเปนและสมควร  เนื่องจากลักษณะของการดําเนินธุรกจินัน้มี
คาใชจายในการบริหารจํานวนมาก  และมีคาเส่ือมราคาสินทรัพยท่ีสามารถนํามาเปนคาใชจายของ
กิจการไดดวย  ซ่ึงหากเลือกหักคาใชจายเปนการเหมารอยละ 30  จะสามารถหักเปนคาใชจายได
นอยกวาท่ีไดจายไปจริง  ซ่ึงจะทําใหผูประกอบการตองเสียภาษีอากรเพิ่มข้ึน 
 ในการจดทะเบียนจดทะเบียนมูลคาเพิ่ม ผูประกอบการควรพิจารณาและคํานวณรายได
ของกิจการอยางคราวๆ เนื่องจากหากกจิการตองการอยูในระบบภาษีมูลคาเพิ่ม ควรจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพิ่มต้ังแตกอนเร่ิมประกอบกิจการ หรือกอนเร่ิมการกอสรางอาคาร ซ่ึงจะทําใหกิจการ
สามารถนําภาษีซ้ือจากการกอสรางอาคารมาขอคืน หรือขอเครดิตภาษไีด  ซ่ึงหากกิจการไมไดอยูใน
ระบบภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษซ้ืีอจากคากอสรางอาคารจะไมสามารถนํามาขอคืนได  และหากไปจด
ทะเบียนเม่ือเร่ิมมีรายไดแลว  ภาษีซ้ือท่ีไดจายไปในการกอสรางอาคารนั้น  จะไมสามารถขอคืน
ยอนหลังไดเชนกัน เม่ือประกอบกจิการแลว ในการซ้ือสินทรัพย หรือจายคาใชจายใดๆ ควรแยก
ใบเสร็จรับเงิน/ใบกํากับภาษ ี ระหวางการนํามาใชในกิจการท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม และกิจการท่ี
ไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิม่  เพื่อท่ีจะไดนําภาษีซ้ือท่ีนํามาใชในกจิการท่ีตองเสียภาษีมูลคาเพิม่  
มาเครดิตภาษไีดท้ังจํานวน 

ในการทําสัญญาเชาระหวางกิจการกับผูเชา ควรติดอากรแสตมปทุกคร้ังท่ีมีการทําสัญญา
เชา  เนื่องจากหากมีการตรวจสอบสัญญาเชาแลว  ไมมีการติดอากรแสตมป    กิจการจะมีความผิด
ท้ังทางแพงและทางอาญา  ซ่ึงจะตองเสียคาปรับและเงินเพิ่ม และสัญญาท่ีทําข้ึนนั้นไมสามารถนํามา
เปนหลักฐานในคดีอาญาได  จนกวาจะชําระอากรใหครบถวนกอน 
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ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 
การศึกษาคนควาแบบอิสระคร้ังนี้  เปนการศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชีและการเสียภาษี

อากรของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงไมไดศึกษาในเร่ืองของการควบคุมภายใน ผูสนใจศึกษา
สามารถศึกษาเพิ่มเติมเกีย่วกบัการควบคุมภายในของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  เพื่อทําใหกิจการ
ลดความเส่ียงจากการทุจริตภายในกจิการลงได และการศึกษาคนควาแบบอิสระคร้ังนี้ ศึกษาเฉพาะ
ธุรกิจท่ีมีอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชามีลักษณะเปน บาน  ส่ิงปลูกสราง  และอาคารชุด  ในเขตอําเภอ
เมือง  จังหวัดเชียงใหม  ผูสนใจศึกษาสามารถศึกษาแนวปฏิบัติทางการบัญชี และการเสียภาษีอากร
ของธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย ท่ีมีลักษณะของอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาเปน ท่ีดนิ  


