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ข้อก ำหนดกำรคัดเลือกผู้เช่ำพืน้ที ่สระว่ำยน ้ำ สนำมแบดมินตนั และอำคำร
สโมสรของหมูบ่ำ้นภำณุ1 เพือ่ประกอบกจิกรรมนันทนำกำร ร้ำนอำหำรและ

เครื่องด่ืม จ ำหน่ำยสนิค้ำและบรกิำรอ่ืนๆ 
 
พืน้ที่สโมสรสว่นกลางของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรบา้นภาณ ุ1 (นิติฯ) ประกอบดว้ย สระว่ายน า้จ านวน 3 สระ 
สนามแบดมินตนั  2 คอรท์ และอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 2 ชัน้ มีพืน้ที่ใชส้อยโดยรวมกว่า .... ตารางเมตร ซึ่ง
สามารถจดัเป็นพืน้ที่ส  าหรบัรา้นคา้และบรกิารนนัทนาการต่างๆ ในเชิงพาณิชย ์เช่น บริการสระว่ายน า้ บรกิาร
สนามแบดมินตนั รา้นอาหารและเครื่องด่ืม รา้นมินิมารท์ และบรกิารอ่ืนๆ ที่จะอ านวยความสะดวกแก่ผูม้าใช้
บรกิาร เช่น สมาชิกของนิติฯ และบคุคลภายนอกหรือชมุชนใกลเ้คียง  
 
1. วัตถุประสงค ์
1) สรรหาผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มีคณุสมบติัเหมาะสมมาลงทนุในพืน้ที่สโมสรและสามารถใหบ้ริการที่มีคณุภาพถกู
สขุลกัษณะอนามยัในราคาที่เป็นธรรม มีระบบบริหารจดัการที่ดีเป็นประโยชนต่์อสมาชิกของนิติฯ และ
บคุคลภายนอกหรือชมุชนใกลเ้คียง  
2) ปรบัทศันียภาพของพืน้ที่สโมสรและบรเิวณใกลเ้คียงใหส้วยงามและน่าอยู่อาศยัยิ่งขึน้ 
3) ไม่สรา้งภาระทางการเงินกบันิติฯ 
 
2. คุณสมบัติของผู้เช่ำพืน้ที ่
2.1 ผูเ้สนอราคาตอ้งเป็นบคุคล หรือนิติบุคคลที่จดทะเบียนพาณิชยถ์กูตอ้งตามกฎหมาย มีภมูิล  าเนาหรือถิ่นที่
อยู่เป็นหลกัแหลง่และมีอาชีพที่มั่นคงเชื่อถือได ้
2.2 มีประสบการณห์รือผลงานในการบรหิารจดัการพืน้ที่เช่า สระว่ายน า้และใหบ้รกิารรา้นคา้ รา้นอาหารและ
เครื่องด่ืมอย่างมืออาชีพ ที่เป็นที่รูจ้กัและยอมรบัโดยทั่วไป โดยมีผลงานการด าเนินการไม่นอ้ยกว่า 3 ปี 
2.3 สามารถเริ่มด าเนินการไดต้ามวนัและเวลาที่นิติฯ ก าหนด 
 
3. พืน้ทีใ่ห้เช่ำ 
นิติฯ ตอ้งการคดัเลือกผูม้ีสิทธิ์เช่าพืน้ที่ทัง้หมด ดงันี ้
3.1 สระว่ายน า้ จ านวน 3 สระ (ขนาดประมาณ 500 ตรม.)  
3.2 อาคารพรอ้มสนามแบดมินตนัจ านวน 2 คอรท์ 
3.3 อาคารสโมสร ซึ่งมี หอ้งซาวน่า หอ้งน า้ ส  าหรบัชายและหญิง และพืน้ที่ใชส้อยส าหรบั รา้นอาหารและ
เครื่องด่ืม และบริการอ่ืนๆ (ขนาดประมาณ 1,174 ตรม.) 
3.4 พืน้ที่สโมสรสว่นกลาง ประมาณ 3 ไร ่
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4. ก ำหนดวัน เวลำเปิดให้บริกำร 
นิติฯก าหนดเวลาเปิดปิดสถานบรกิารช่วงเวลา 06:30 – 21:00 น. เปิดบรกิารทกุวนั (นิติฯ จะแจง้วนัเริ่มเปิด
ใหบ้รกิารใหท้ราบ ในวนัพิจารณาคดัเลือก หรือในวนัอ่ืนๆ แลว้แต่ความเหมาะสม) 
 
5. เงือ่นไขกำรให้เช่ำพืน้ที่ และสัญญำเช่ำต่ำงตอบแทน 
นิติฯ ตกลงใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ที่ไดร้บัการคดัเลือกแลว้ท า “สญัญาเช่าต่างตอบแทน” ตามรูปแบบของนิติฯ โดย
ก าหนดระยะเวลาสญัญาเช่า 20 ปี นบัตัง้แต่วนัที่เริ่มเขา้บรหิารจดัการพืน้ที่ โดยผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดร้บัการคดัเลือก
มีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้
5.1 ตอ้งท า “สญัญาเช่าต่างตอบแทน” ภายใน 7 วนั นบัถดัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นเอกสารจากนิติฯ และตอ้ง
เริ่มด าเนินการตามวนัและเวลาที่นิติฯ แจง้ใหท้ราบ ทัง้นีผู้เ้ช่าพืน้ที่ที่ท าสญัญาเช่า ตอ้งเป็นผูป้ระกอบการราย
เดียวกบัผูท้ี่ยื่นเอกสารขอเช่าและเสนอราคาค่าเช่าเท่านัน้ 
5.2 ในกรณีที่มีการก่อสรา้งต่อเติมอาคารและสิ่งปลกูสรา้งบนพืน้ที่เช่า ผูเ้ช่าตอ้งไดร้บัการอนุญาตจากนิติฯ
ก่อน โดยผูเ้ช่าจะตอ้งเสียค่าก่อสรา้งเอง ซึ่งอาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่สรา้งเสรจ็แลว้นัน้ก็จะตกเป็นกรรมสิทธิ์

ของนิติบคุคลฯ 
5.3 ในกรณีที่อาคารเช่ามีสภาพช ารุด ผูเ้ช่าจะตอ้งปรบัปรุงซ่อมแซมเอง โดยการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมนัน้จะ
ตกเป็นกรรมสิทธิข์อง นิติบุคคลฯ 
5.4 ตอ้งรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือน ภาษีมลูค่าเพิ่ม และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า ตลอดจนภาษี 
และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ (ถา้มี) 
5.5 ตอ้งรบัผิดชอบค่าสาธารณปูโภคต่างๆ ดงันี ้

5.5.1 ค่าไฟฟ้า  
5.5.2 ค่าน า้ประปา  
5.5.3 ค่าบรกิารจดัเก็บจดัขยะ รายเดือน 

5.6 ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และหลกัเกณฑต่์างๆ ของนิติฯ รวมทัง้ปฏิบติัตามเงื่อนไข
ในสญัญาเช่าอย่างเครง่ครดั 
 
6. ขั้นตอนกำรคัดเลือกผู้เช่ำพืน้ที่ 
6.1 การขอรบัเอกสาร 
ผูท้ี่สนใจสามารถติดต่อและขอรบัเอกสารรายละเอียดและขอ้ก าหนดการคดัเลือก ไดท้ี่ 

ส านกังานนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร บา้นภาณ ุ1 (นิติฯ)  
หมายเลขโทรศพัท ์02 422 3548  
E-mail address: phanu.niti1@gmail.com  
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ตัง้แต่บดันีจ้นถึงวนัที่ ....  ตัง้แต่เวลา 08:00-17:00 น. (เวน้วนัหยุดราชการ) 
6.2 การชีแ้จงรายละเอียด 
เพื่อประโยชนข์องผูท้ี่จะเขา้ร่วมคดัเลือกในการจดัท าเอกสารขอ้เสนอขอเช่าพืน้ที่ ทางนิติฯ อนญุาตใหเ้ขา้
ส ารวจพืน้ที่และขอรายละเอียดเพิ่มเติมได ้โดยติดต่อประสานงานกบัส านกังานนิติฯ ในวนัและเวลาราชการ 
6.3 การย่ืนขอ้เสนอขอเช่าพืน้ที่ 
ผูเ้ขา้รว่มการคดัเลือกจะตอ้งลงทะเบียนพรอ้มยื่นเอกสารขอ้เสนอการขอเช่า ตามเงื่อนไขทัง้หมดใหแ้ก่ คณะ
กรรมการฯ พิจารณาคดัเลือกของนิติฯ โดยผูย้ื่นเสนอตอ้งชีแ้จงรายละเอียดการด าเนินงาน ต่อหนา้คณะ
กรรมการฯ พรอ้มแสดงแผนงาน และบริการต่างๆ ตามขอ้ก าหนด ในวนัที่ ...  ตัง้แต่เวลา ... เป็นตน้ไป ทัง้นี ้
การจดัท าเอกสารการยื่นเสนอและการชีแ้จง จะอธิบายเพิ่มเติมใหท้ราบในวนัชีแ้จง 
***หมายเหต ุก าหนดวนัและเวลาการยื่นเอกสารขอ้เสนอ อาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งคณะกรรมการฯ จะแจง้ให้
ทราบภายหลงั**** 
6.4 เอกสารเสนอราคา เอกสารแผนด าเนินการ และเอกสารดา้นเทคนิค 
ใหผู้เ้ขา้รว่มการคดัเลือก จดัท าเป็นเอกสารเสนอราคา ระบเุป็นจ านวนเงินอตัราต่อเดือน พรอ้มเงื่อนไขราคา
อย่างชดัเจน โดยใหพ้ิมพแ์ยกเสนอกนั กบัรายละเอียดการด าเนินงานที่ชีแ้จงนต่อหนา้คณะกรรมการฯ พรอ้ม
ปิดซองเอกสารเสนอราคาใหเ้รียบรอ้ย 
 
7. หลักเกณฑใ์นกำรพิจำรณำและข้อสงวนสิทธิ์ 
นิติฯ จะท าการตรวจสอบคณุสมบติัของผูเ้ขา้รว่มการคดัเลือกแต่ละราย และพิจารณารายละเอียดต่างๆ
ทางดา้นแผนด าเนินการและดา้นเทคนิค ตามหวัขอ้ที่ก าหนดในขา้งตน้ และจะท าการเปิดซองเสนอราคา
เฉพาะรายที่ผ่านเกณฑก์ารพิจารณาดา้นแผนด าเนินการและดา้นเทคนิคแลว้เท่านัน้ 
นิติฯ ขอสงวนสิทธิ์ท่ีจะพิจารณาใหผู้เ้ขา้รว่มการคดัเลือกรายใดก็ไดเ้ช่าพืน้ที่ดงักลา่วตามประกาศโดยไม่
จ าเป็นตอ้งใหผู้เ้สนอราคาสงูสดุเสมอไป หรือจะยกเลิกการคดัเลือกครัง้นีก้็ได ้ทัง้นีผู้เ้ขา้รว่มการคดัเลือกไม่มี
สิทธิ์เรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ และใหถื้อว่าการตดัสินของนิติฯเป็นเด็ดขาด 
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รำยละเอียดและข้อก ำหนดของพืน้ทีใ่ห้เช่ำ 
 
พืน้ที่ให้เช่ำ 
พืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมด ..... ตารางเมตรโดยประกอบดว้ย 
1) สระว่ายน า้ จ านวน 3 สระ รวมพืน้ที่ทัง้หมดจ านวน 500 ตารางเมตร 
2) อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั พรอ้มสนามแบดมินตนัจ านวน 2 คอรท์ 
3) อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ซึ่งมีพืน้ที่ส  าหรบัรา้นคา้จ านวน ... รา้น (รา้นที่ประกอบ
อาหารได ้.. รา้น และรา้นที่ประกอบอาหารไม่ได ้.. รา้น 
4) หอ้งซาวน่าชาย จ านวน .. หอ้ง และหอ้งซาวน่าหญิงจ านวน .. หอ้ง 
5) หอ้งน า้ชาย จ านวน .. หอ้ง และ หอ้งน า้หญิง จ านวน .. หอ้ง 
6) พืน้ที่สโมสรสว่นกลาง ประมาณ 3 ไร ่ 

 
หมายเหต ุเขตพืน้ที่ใหเ้ช่า อยู่ในสน้สีแดง 
ขอบเขตงำนของใช้พืน้ทีข่องผู้เช่ำ 
เพื่อประกอบกิจกรรมนนัทนาการ รา้นอาหารและเครื่องด่ืม จ าหน่ายสินคา้เพื่อสขุภาพ และใหบ้ริการอ่ืนๆ 
1) ตอ้งด าเนินการในรูปแบบของกิจการโดยค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มและทศันียภาพของหมู่บา้น
โดยรวม 
2) รา้นคา้ที่จ  าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม จ าหน่ายสินคา้เพื่อสขุภาพ ที่มีคณุภาพสะอาดและปลอดภยั 
3) ผูเ้ช่าตอ้งด าเนินการตรวจสอบคณุภาพมาตรฐานสขุาภิบาลอาหารตามระยะเวลาที่ก าหนด โดยเสนอ
แผนการปฏิบติัที่ชดัเจนใหน้ิติฯ ทราบ 
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4) ผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูป้ระกอบการรา้นอาหาร และพนกังานตอ้งดแูลตนเองใหม้ีสขุภาพอนามยัที่ดี และตอ้งไดร้บัการ
ตรวจสขุภาพเป็นประจ าอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้  
 
กำรจัดหำวัสดุเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ส ำหรับงำนซ่อมบ ำรุงรักษำ 
1) ติดตัง้ถงัดกัไขมนัภายในรา้นอาหารทกุรา้น และถงัดกัไขมนัรวมก่อนระบายน า้ทิง้ลงท่อรวมของอาคาร 
พรอ้มทัง้ควบคมุดแูลการก าจดัไขมนั เศษตะกอน ขยะต่างๆ ตอ้งมีการดแูลท าความสะอาด ซ่อมบ ารุงรกัษา
ระบบถงัดกัไขมนัเป็นประจ าตามระยะเวลาที่ก าหนด 
2) ผูเ้ช่าตอ้งจดัสถานที่ส  าหรบัคดัแยกและเก็บเศษอาหาร ที่ส  าหรบัพกัขยะ และตอ้งขนยา้ยเศษอาหาร ขยะ
ออกจากสโมสรทกุวนั หา้มปลอ่ยทิง้คา้งไวภ้ายในสโมสรเด็ดขาด 
3) ผูเ้ช่าจะตอ้งจดัหาถงัขยะส าหรบัผูม้าใชบ้รกิารตามจุดต่างๆ และมีวิธีการจดัเก็บที่ถูกวิธี 
4) ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ดแูลความสะอาด ความเรียบรอ้ยของหอ้งน า้ พรอ้มจดัหาของใช ้เช่น กระดาษทิชชู่ สบู่เหลว
ลา้งมือ อปุกรณท์ าความสะอาดและอื่นๆ ที่จ  าเป็น พรอ้มดแูลท าความสะอาด ซ่อมบ ารุงอปุกรณต่์างๆ ให้
พรอ้มใชง้านตลอดเวลา 
 
กำรก ำกับดูแลงำนอำคำรสถำนที่และพืน้ทีเ่ข่ำ 
1) งานท าความสะอาดพืน้ที่ทัง้หมดภายในสโมสร รวมถึงพืน้ที่สว่นกลางภายนอกบรเิวณสโมสร 
2) งานรกัษาความปลอดภยั เช่น การติดตัง้ถงัดบัเพลิงประเภทที่ใชส้  าหรบัภายในและภายนอกอาคาร 
แผนการปอ้งกนัอคัคีภยั การรกัษาความปลอดภยัต่อทรพัยส์ินของอาคาร และต่อบคุคล 
3) งานก าจดัขยะมลูฝอย 
4) งานก าจดัสตัวไ์ม่พงึประสงค ์
5) งานบ ารุงรกัษาระบบต่างๆ เช่น ไฟฟ้า น า้ประปา ระบบปรบัอากาศ แสงสว่าง ระบบปอ้งกนัภยั ระบบแก๊ส
หงุตม้ ระบบบ าบดัน า้เสีย และระบบก าจดัไขมนั 
 
กำรจัดหำพนักงำนของผู้เช่ำ 
ผูเ้ช่าตอ้งมีส  านกังานหรือสถานที่ติดต่องานภายในสโมสร พรอ้มเบอรโ์ทรศพัท ์เพื่อใหน้ิติฯ สามารถติดต่องาน
ไดส้ะดวก อีกทัง้จดัหาพนกังานในการปฏิบติังานดแูลความเรียบรอ้ย ดงันี  ้
1) ผูจ้ดัการสโมสร 
2) พนกังานท าความสะอาด ตอ้งมีจ านวนพนกังานที่เพียงพอตลอดเวลาที่เปิดใหบ้ริการ 
3) พนกังานรกัษาความปลอดภยั 
4) พนกังานช่างซ่อมบ ารุง 
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ขอบเขตงำนท่ัวไป 
1) หา้มจ าหน่ายอาหาร เครื่องดื่ม สินคา้และบริการที่ผิดกฎหมายทกุประเภท และหา้มจ าหน่ายหรือใหบ้รกิาร
ประเภทอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากที่นิติฯ ก าหนด 
2) ตอ้งควบคมุคณุภาพและมาตรฐานความสะอาด ความปลอดภยัของอาหารและเครื่องดื่ม สินคา้ และการ
ใหบ้รกิาร รวมถึงการใชภ้าชนะบรรจภุณัฑต่์างๆ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของคณะกรรมการอาหารและยา 
กระทรวงสาธารณสขุ เช่น การกัษาความสะอาดของเครื่องมือเครื่องใชใ้นการปรุงอาหาร การเก็บรกัษาอาหาร
ในภาชนะบรรจทุี่สะอาด และการงดใชโ้ฟม เป็นตน้ 
3) ตอ้งควบคมุดแูลรกัษาสิ่งแวดลอ้มใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานสิ่งแวดลอ้ม ของกรมสง่เสรมิคณุภาพสิ่งแวดลอ้ม 
กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม เช่น กลิ่น ควนั เสียง ฝุ่ น แมลง สตัว ์และสิ่งอ่ืนใดที่ไม่พงึ
ประสงคอ์นัเป็นที่รบกวน เป็นตน้ 
4) ตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานสขุอนามยัตามระเบียบของนิติฯ กฎหมายและขอ้บงัคบัอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้งในการ
ประกอบกิจกรรมนนัทนาการ จ าหน่ายอาหารและเครื่องด่ืม สินคา้ และใหบ้ริการอ่ืนๆ 
5) ตอ้งรบัผิดชอบดแูลสถานที่ใหเ้ช่า มีแผนงานซ่อมบ ารุง และดแูลรกัษา ท าความสะอาดในพืน้ที่ใหเ้ช่า ใหอ้ยู่
ในสภาพที่ดี ปลอดภยัและสะอาดเรียบรอ้ยตลอดอายสุญัญาเช่า 
6) การโฆษณาหรือจดักิจกรรมสง่เสรมิการขายตอ้งปฏิบติัตามกฎระเบียบ หรือขอ้บงัคบัของนิติฯซึ่งตอ้ง 
ไดร้บัอนญุาตแลว้ 
7) หา้มน าพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมดหรือบางสว่นไปใชเ้พื่อประโยชนอ่ื์นใด นอกจากที่ไดร้บัการพิจารณาเห็นชอบ 
และอนญุาตจากนิติฯ แลว้ 
8) นิติฯ ขอสงวนสิทธิ์ ในการใชพ้ืน้ท่ีใหเ้ช่าภายในสโมสร บางสว่นเพื่อจดักิจกรรมหรือจดัตัง้บธู การสนบัสนนุ
งานบรกิารของนิติฯ เป็นครัง้คราว ซึ่งทางนิติฯจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบลว่งหนา้ 
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