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บทสรุปผูบริหาร 

 
กกกกกกกกบริษัท พีแอนพี คอนโดมิเนียม จํากัด ไดจัดต้ังโครงการ  “พีแอนพี คอนโดมิเนียม” มีแนวคิดมาจาก 

การเล็งเห็นถึงความสําคัญของ ที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัยสี่ในการดํารงชีวิต ประกอบกับมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยา

เขตสารสนเทศเพชรบุรี เปนแหลงสถานศึกษาที่ถือวาเปนแหลงชุมชนใหม มีแนวโนมความเจริญทางเศรษฐกิจ

สูงขึ้น ใกลแหลงสถานทองเที่ยวสําคัญ คือ ชะอําและหัวหิน จึงนับเปนโอกาสดีในการลงทุน 

กกกกกกกกลักษณะโครงการเปนอาคาร 5 ช้ัน รวมทั้งสิ้น 65 หอง ตกแตงสไตล  Contemporary ขนาดหอง 28 

ตารางเมตร  พ้ืนที่โครงการ 270 ตารางวา สถานที่ต้ัง 185 หมู 5 ตําบลสามพระยา อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี 

ภายในโครงการมีสาธารณูปโภคครบครัน ระบบรักษาความปลอดภัยมาตรฐาน และการคมนาคมสะดวก จุดเดน

ของโครงการอยูที่ทําเลที่ต้ัง ราคา และความคุมคาของลูกคาเปนจุดขาย 

กกกกกกกก กลุมลูกคาเปาหมาย คือ บุคคลทั่วไป ซึ่งอาจเปน นักลงทุนทั่วไป ประชาชนโดยรอบมหาวิทยาลัย 

อาจารยและเจาหนาที่  ผูปกครอง ที่มีความมั่นคงในหนาที่การงาน และเปนผูมีรายไดปานกลางถึงสูง  กลยุทธทาง

การตลาดคือ “การสงมอบคุณคาที่ดีที่สุดใหกับลูกคา ” ต้ังแตตัวสินคา อาคารเปนแบบ Green Building ชวย

ประหยัดคาใชจาย คาไฟ คานํ้า ใหกับลูกคาได นอกจากน้ียังเปนการชวยลดภาวะโลกรอนอีกดวย ภายใตราคาที่

สามารถเปนเจาของได อีกทั้ง  กลยุทธดานการบริการ  มีการบริหารอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพ นาเช่ือถือ เพ่ือสราง

เสริมคุณภาพชีวิตที่ดี และดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัย ทางโครงการจะมุงเนนการปด

โครงการใหเร็วที่สุด โดยจะมีการจัดกลยุทธสงเสริมการตลาดเพ่ือกระตุนลูกคาตัดสินใจซื้อ และทําการโฆษณา

ประชาสัมพันธเพ่ือใหช่ือเสียงของบริษัทเปนที่รูจักมากยิ่งขึ้น 

กกกกกกกก แผนการกอสรางโครงการ ต้ังแตการพัฒนาโครงการ การขาย และการโอน ใชเวลาทั้งสิ้น 2 ป  ความ

คืบหนาการกอสรางแบงเปนไตรมาสละ  20% ทางโครงการมีการวาจางผูรับเหมาที่มีคุณภาพพรอมทําสัญญา

ประกันการกอสราง เพ่ือหลีกเลี่ยงการเกิดปญหาการกอสรางลาชา อีกทั้งการควบคุมตนทุนในการกอสราง จาก

การเพ่ิมขึ้นของราคาวัสดุ โดยการทําสัญญาตกลงซื้อและวางมัดจําคาวัสดุกอสรางไวลวงหนา เปนตน 
กกกกกกกก อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยรวม ( ROA) ในปแรกเทากับ 12.34% อัตราผลตอบแทนตอสวนของ

เจาของ (ROE) ในปแรกเทากับ เทากับ  15.55% มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) เทากับ 5,185,599.03 บาท      

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับ 21% ระยะเวลาคืนทุน 1 ป 7 เดือน 8วัน 

__________________________________________________________________________________________ 

คณะวิทยาการจัดการ      มหาวิทยาลัยศิลปากร                         ปการศึกษา 2552 

ลายมือช่ือนักศึกษา 1 ………………………………….2 …………………………………. 

ลายมือช่ืออาจารยที่ปรึกษา ………………………………….          
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บทที ่1 

บทสรุปผู้บริหาร 

 
กกกกกกกกบริษัท พีแอนพี คอนโดมิเนียม จํากัด ไดจัดตั้งโครงการ  “พีแอนพี คอนโดมิเนียม ” มี

แนวคิดมาจาก การเล็งเห็นถึงความสําคัญของ ท่ีอยูอาศัย ซ่ึงเปนปจจัยส่ีในการดํารงชีวิต ประกอบ

กับมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี เปนแหลงสถานศึกษาท่ีถือวาเปนแหลง

ชุมชนใหม มีแนวโนมความเจริญทางเศรษฐกิจสูงข้ึน ใกลแหลงสถานทองเท่ียวสําคัญ คือ ชะอํา

และหัวหิน จึงนับเปนโอกาสดีในการลงทุน 

กกกกกกกกลักษณะโครงการเปนอาคาร 5 ช้ัน รวมท้ังส้ิน 65 หอง ตกแตงสไตล Contemporary 

ขนาดหอง 28 ตารางเมตร พื้นท่ีโครงการ 270 ตารางวา ตั้งอยู 185 หมู 5 ตําบลสามพระยา อําเภอ

ชะอํา จังหวัดเพชรบุรี (บริเวณขางมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี) ภายในโครง 

การมีสาธารณูปโภคครบครัน ระบบรักษาความปลอดภัยมาตรฐาน และการคมนาคมสะดวก จุดเดน

ของโครงการอยูท่ีทําเลท่ีตั้ง ราคา และความคุมคาของลูกคาเปนจุดขาย 

กกกกกกกกกลุมลูกคาเปาหมาย คือ บุคคลท่ัวไป ซ่ึงอาจเปน นักลงทุนท่ัวไป ประชาชนโดยรอบ

มหาวิทยาลัย อาจารยและเจาหนาท่ี  ผูปกครอง ท่ีมีความม่ันคงในหนาท่ีการงาน และเปนผูมีรายได

ปานกลางถึงสูง กลยุทธทางการตลาดคือ “การสงมอบคุณคาท่ีดีท่ีสุดใหกับลูกคา” ตั้งแตตัวสินคา 

อาคารเปนแบบ Green Building ชวยประหยัดคาใชจาย คาไฟ คาน้ํา ใหกับลูกคาได นอกจากนี้ยัง

เปนการชวยลดภาวะโลกรอนอีกดวย ภายใตราคาท่ีสามารถเปนเจาของได อีกท้ังกลยุทธดานการ

บริการ มีการบริหารอาคารชุดท่ีมีประสิทธิภาพ นาเช่ือถือ เพื่อสรางเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดี และดูแล

ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัย ทางโครงการจะมุงเนนการปดโครงการใหเร็ว

ท่ีสุด โดยจะมีการจัดกลยุทธสงเสริมการตลาดเพื่อกระตุนลูกคาตัดสินใจซ้ือ และทําการโฆษณา

ประชาสัมพันธเพื่อใหช่ือเสียงของบริษัทเปนท่ีรูจักมากยิ่งข้ึน 

กกกกกกกกแผนการกอสรางโครงการตั้งแตการพัฒนาโครงการ การขาย และการโอน ใชเวลา

ท้ังส้ิน 2 ป ความคืบหนาการกอสรางแบงเปนไตรมาสละ 20% ทางโครงการมีการวาจางผูรับเหมาท่ี

มีคุณภาพพรอมทําสัญญาประกันการกอสราง เพื่อหลีกเล่ียงการเกิดปญหาการกอสรางลาชา อีกท้ัง

การควบคุมตนทุนในการกอสราง จากการเพิ่มข้ึนของราคาวัสดุ โดยการทําสัญญาตกลงซ้ือและวาง

มัดจําคาวัสดุกอสรางไวลวงหนา เปนตน 
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กกกกกกกกอัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยรวม (ROA) ในปแรกเทากับ 12.34% อัตราผลตอบแทน

ตอสวนของเจาของ (ROE) ในปแรกเทากับ เทากับ 15.55% มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) 

เทากับ 5,185,599.03 บาท      อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับ 21% ระยะเวลาคืนทุน 1 ป  

7 เดือน 8วัน 
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บทที ่2 

วตัถุประสงค์ในการนําเสนอแผนธุรกจิ 

 

การนําเสนอแผนธุรกิจนี้มีวัตถุประสงคในการขอรับการสนับสนุนวงเงินสินเช่ือจาก

ธนาคารเพื่อเปนเงินทุนในการเร่ิมตนทําธุรกิจ P&P คอนโดมิเนียม โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

1. ขอจํานวนวงเงินสินเช่ือท่ีขอรับการสนับสนุนจํานวน 5 ลานบาท 

2. วัตถุประสงคในการขอสินเช่ือเพื่อใชในการลงทุน 

3. หลักประกันในการขอสินเช่ือคือท่ีดินท่ีใชในการกอสรางจํานวน 270   ตารางวา  

4. การผอนชําระคืนเงินตน ผอนชําระเปนรายเดือน ซ่ึงจํานวนผอนชําระดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไข

ท่ีธนาคารกําหนด 

5. เงื่อนไขอ่ืนๆเปนไปตามกฎเกณฑของธนาคาร 
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บทที ่3 
ประวตัิความเป็นมาธุรกจิ 

 
3.1กกประวตัิความเป็นมา หรือแนวคดิในการจัดตั้งธุรกจิ 

นางสาวถวัลยา  อวมพรม และ นายยศธนา  พิมพสวัสดิ์ มีความสนใจในธุรกิจเกี่ยวกับ

อาคารท่ีพัก เนื่องจากไดมองเห็นถึงความสําคัญของท่ีอยูอาศัย ซ่ึงเปนปจจัยส่ีในการดํารงชีวิตของ

มนุษย ประกอบกับมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี เปนแหลงสถานศึกษาและ

ราคาท่ีดินยังมีราคาไมสูงนัก ไมมีคูแขงประเภทคอนโด จึงนับวาเปนโอกาสดีของการทําธุรกิจ 
P&P คอนโดมิเนียม เปนอาคารสูง 5 ช้ัน 270 ตารางวา มีจํานวน 65 หอง สรางข้ึนเพื่อขาย

ใหแกกลุมเปาหมาย คือ บุคคลท่ัวไปซ่ึงอาจเปนประชาชนโดยรอบ นักลงทุน อาจารยและเจาหนาท่ี

ในมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  ผูปกครอง ซ่ึงเปนผูมีรายไดปานกลางถึง

รายไดสูง โดยผูซ้ืออาจซ้ือเพื่ออยูอาศัยเอง ขายตอ หรือเพื่อใหเชาก็ได 
ดวยความมีใจรักในการบริการ และมุงม่ันท่ีจะตอบสนองความพึงพอใจของลูกคาอยางถึง

ท่ีสุดของเจาของธุรกิจ ประกอบกับยังไมมีผูใดลงทุนทําธุรกิจคอนโดมิเนียม ทําให P&P 
คอนโดมิเนียม ถือกําเนิดกอตัวข้ึน 
 

3.2กกขั้นตอนการเร่ิมดําเนินงาน 

ตารางท่ีกก1กกข้ันตอนการเร่ิมดําเนินงาน 

ลาํดบั รายการดาํเนินงาน ระยะเวลาดาํเนินการ ระยะเวลาทีค่าดว่าจะแล้ว

เสร็จ 
1. ดําเนินการเรื่องที่ดิน 2 เดือน 28 กุมภาพันธ 2553 

2. ถมดิน 2 เดือน 31 มีนาคม 2553 

3. ออกแบบอาคาร 3 เดือน 31 มีนาคม 2553 

4. จัดต้ังกิจการและขออนุญาตกอสราง 4 เดือน 31 พฤษภาคม 2553 

5. สรางสํานักงานขาย 4 เดือน 30 มิถุนายน 2553 

6. กอสรางคอนโด 15 เดือน 30 มิถุนายน 2554 

7. กิจกรรมการขาย 12 เดือน 31 พฤษภาคม 2554 

8. โอนคอนโด 7 เดือน 30 กันยายน 2554 

9. การโอนทรัพยสินใหนิติบุคลอาคารชุด 3 เดือน 28 ธันวาคม 2554 
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ตารางทีก่ก2กกขั้นตอนแสดงการดําเนินงาน 

 

 
รายการ 

เดอืนที ่

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 

การพฒันาโครงการ                         

ซื้อที่ดิน                         

ถมดิน                         

ขออนุญาตกอสราง                         

ออกแบบ                         

สรางสํานักงานขาย                         

กอสรางคอนโดเพ่ือ

ขาย 

                        

คาใชจายในการ

ดําเนินงาน 

                        

การขาย                         

การโอนคอนโด                         

การโอนทรัพยสินให 
นิติบุคลอาคารชุด 

                        

 
 



 

 

6 

 

บทที ่4 

บริการ 

 

4.1 รายละเอยีดการบริการ 

กกกกกกกกโครงการ P&P คอนโดมิเนียม บริการจําหนายท่ีพักอาศัยในรูปแบบคอนโดมิเนียม โดย

ลูกคาสามารถติดตอรายละเอียดโครงการไดท่ีสํานักงานขาย  

ท่ีตั้งโครงการ  

เลขท่ี 185 หมู 5 ตําบลสามพระยา อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี (บริเวณขางมหาวิทยาลัย

ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี) พื้นท่ีโครงการ 270 ตารางวา 

รายละเอียดโครงการ 

 อาคาร 5 ช้ัน รวมท้ังส้ิน 65 หอง ตกแตงสไตล Contemporaryขนาดหอง 28 ตารางเมตร 

ประกอบดวย 

กกกกกกกก- 1 หองนอน 1 หองน้ํา 

 - สวนครัวตอเนื่องกับสวนรับประทานอาหาร 

- ทุกหองมีระเบียงสวนตัว 

ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก 

 - ท่ีจอดรถ                                                                                

 - สวนหยอมเล็กๆ สําหรับออกกําลังกาย 

 - ระบบอํานวยความสะดวกสวนกลาง และระบบรักษาความปลอดภัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ีกก1กกตราสัญลักษณบริษัท 
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รูปภาพท่ีกก2กกแบบจําลองหองพัก 

 

 
 

รูปภาพท่ีกก3กกแบบจําลองอาคาร 
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          ตัวหอง                                       หองนํ้า                          ระเบียง                                     
 
                     หองสํานักงาน                              บันไดหนีไฟ                           หองรักษาความปลดภัย                   
 
                            ประตูรักษาความปลอดภัยทางเขา  

 

รูปภาพท่ีกก4กกแบบแปลนช้ัน 

 

 

 ทางเขา 
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บทที ่5 

การวเิคราะห์อุตสาหกรรม และสภาวะตลาด 

 

5.1 การวเิคราะห์อุตสาหกรรม และสภาวะตลาด 

กกกกกกกกการขยายการศึกษาสูภูมิภาคประกอบกับการใหทุนกูยืมเรียนเพื่อการศึกษาจากรัฐบาล

สงผลใหปจจุบันนักเรียน - นักศึกษาสนใจเขารับการศึกษาระดับมหาวิทยาลัยมากยิ่งข้ึน ซ่ึง

มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรีสามารถรองรับนักศึกษาไดครอบคลุมถึง 9 

จังหวัด จากภาคกลางตอนลางและภาคใตตอนบน นักศึกษาเปนตัวแปรหนึ่งท่ีทําใหมหาวิทยาลัย 

ตองจัดหาทรัพยากรตาง ๆ ไมวาจะเปน อาคารเรียน อาคารท่ีพักอาศัย สาธารณูปโภค และท่ีขาด

ไมได คือ บุคลากร ไดแก อาจารย เจาหนาท่ีตางๆ เพื่อใหบริการและความรูแกนักศึกษา 

กกกกกกกกดวยกลุมคนท่ีเพิ่มข้ึน สงผลใหเศรษฐกิจโดยรอบชุมชน มีความเจริญรุงเรืองมากยิ่งข้ึน

ชาวบานท่ีอยูในบริเวณดังกลาว สามารถประกอบอาชีพเพื่อสรางรายไดใหแกตนเองและครอบครัว

เชน รานอาหาร รานขายของชํา รานจําหนายเส้ือผาและเคร่ืองประดับ เปนตน รวมถึงธุรกิจหอพัก 

อพารทเมนต บานเชา ท่ีบริการหองพักใหเชาแกกลุมนักศึกษา  

กกกกกกกกตั้งแตปการศึกษา 2553-2556 นักศึกษาจะไมมีท่ีพัก จํานวน 1,000 คน 1,758 คน 2,304 

คน และ 2,569 ตามลําดับ ซ่ึงในปจจุบันมีผูใหบริการเพียง 5 ราย ไดแก หอพักภายในมหาวิทยาลัย 

มีจํานวน 6 อาคาร ไดแก หอพัก 1 จํานวน 104 หอง หอพัก 2-6 จํานวนหอละ 200 หอง รวมท้ังส้ิน 6 

อาคาร 1,104 หอง บานพักคุณหนอย จํานวน 3 หอง บานพักคุณเปรมจํานวน 26 หอง บานพักยา

แหวว 11 หอง บานพักสะอาดเอ่ียม 5 หอง ซ่ึงปจจุบันมีนักศึกษาเขาพักเต็มทุกหอง ขณะนีมี้ 

อพารทเมนตและหอพักท่ีกําลังสรางคาดวาจะแลวเสร็จในป 2553 อีกจํานวน 1 อาคาร 4 ช้ัน จํานวน 

60 หอง และหอพัก จํานวน 1 อาคาร 2 ช้ัน 38 หอง ซ่ึงผูใหบริการอพารทเมนต หอพัก บานเชา 

ดังกลาวมุงสรางหอพัก อพารทเมนต บานเชา ระดับต่ํา เพื่อใหเหมาะสมตอกําลังจายของกลุม

นักศึกษา 

กกกกกกกกดังนั้นธุรกิจจึงเล็งเห็นกลุมเปาหมายท่ีมีความนาสนใจ คือ บุคคลท่ัวไปซ่ึงอาจเปน

ประชาชนโดยรอบมหาวิทยาลัย นักลงทุน อาจารยและเจาหนาท่ีในมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขต

สารสนเทศเพชรบุรี ท่ีมีความม่ันคงในหนาท่ีการงาน และเปนผูท่ีมีรายไดปานกลางถึงสูง ท่ีมีความ 
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ตองการมองหาท่ีพักท่ีมีคุณภาพ สงบ ใกลสถานท่ีทํางาน ไมตองแบกรับ ภาระเร่ืองคาใชจายในการ

ซ้ือบานและเชาหอง นักลงทุน ท่ีตองการซ้ือเพื่อลงทุน และกลุมผูปกครองของนักศึกษา  ท่ีตองการ

ซ้ือใหบุตร – หลาน ท่ีเรียนหนังสือในมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยธุรกิจ

จะลงทุนสรางคอนโดเพื่อใหผูซ้ืออาศัยเอง ขายตอ หรือเพื่อใหเชาก็ได  

กกกกกกกกภาพรวมของธุรกิจคอนโด บริเวณเขตมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศ

เพชรบุรียังมีนอยราย การแขงขันของธุรกิจมีนอย มีเพียงเจาเดียวท่ีมานําเสนอโครงการไวแตยังไมมี

กําหนดในการสราง ซ่ึงคอนโดสวนใหญอยูบริเวณหัวหิน ไกลจากมหาวิทยาลัย อีกท้ังท่ีดินบริเวณ

หลังมหาวิทยาลัยศิลปากรยังมีราคาไมสูงมากนัก จึงไดเล็งเห็นโอกาสทางธุรกิจท่ีจะลงทุนสราง

คอนโด ท่ีมีความสะดวกสบาย สงบ สาธารณูปโภคครบครัน  รับประกันความปลอดภัย เปนอีก

ทางเลือกหนึ่งสําหรับกลุมเปาหมาย 

 

5.2 การแบ่งส่วนตลาด และส่วนแบ่งทางการตลาด 

กกกกกกกกP&P คอนโดมิเนียม ยังไมดําเนินธุรกิจ จึงยังไมปรากฏสวนแบงทางการตลาดท่ีชัดเจน

เชนเดียวกับคูแขง ซ่ึง ยังไมไดมีการเปดจองโครงการ เปนเพียงเขามาตั้งสํานักงานบริเวณ ขาง

มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี เพื่อสรางการรับรูเทานั้น อีกท้ังคูแขงประเภท 

อพารทเมนต หอพัก บานเชา มุงสรางอาคารเพียงเพื่อบริการหองเชาใหนักศึกษาเชาอาศัยเทานั้น 

ดังนั้นจึงเปนโอกาสดีของธุรกิจในการเขามาเปนผูนําสวนแบงทางการตลาดธุรกิจคอนโด บริเวณ

มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี มีกลุมเปาหมายคือ บุคคลท่ัวไป นักลงทุน 

อาจารยและเจาหนาท่ีในมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ท่ีตองการซ้ือคอนโด

เพื่ออาศัยเอง หรือเพื่อใหเชา หรือขายตอ และกลุมผูปกครองของนักศึกษาท่ีตองการซ้ือใหบุตร – 

หลาน ท่ีเรียนหนังสือในมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยธุรกิจจะมีการวาง

ตําแหนงผลิตภัณฑใหมีความแตกตางจากคูแขง โดยมุงสรางคอนโดท่ีสะดวกสบาย มีความสงบ 

พื้นท่ีกวาง ตกแตงอยางมีสไตล สาธารณูปโภคครบครัน รับประกันความปลอดภัย ในราคาท่ีคุมคา

มากกวาการจายคาเชาทุกเดือน เพื่อเปนการกระตุนความสนใจ ซ่ึงมีความเปนไปไดเนื่องจากราคา

วัสดุกอสรางลดลง เปนผลมาจากราคาเหล็กและผลิตภัณฑคอนกรีตลดลง จึงสงผลตอตนทุนท่ีลดลง 

 

5.3 แนวโน้มทางการตลาด 

กกกกกกกกศูนยวิจัยกสิกรไทยไดใหความเห็นถึงแนวโนมธุรกิจคอนโดมิเนียมชวงหลังป 2552 วา 

เศรษฐกิจชะลอตัวอยางรุนแรง แตตลาดคอนโดมิเนียมสามารถทํายอดขายไดอยางตอเนื่อง ถึงแมวา

ยอดขายใหมลดลงกวาในชวง 2-3 ปท่ีผานมา ซ่ึงปจจัยท่ีทําใหโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเปดตัวใหม 
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และสามารถทํายอดขายไดอยางตอเนื่อง ไดแก ผูประกอบการรายใหญ ท่ีมีความชํานาญในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียม และมีเงินลงทุนท่ีแข็งแกรง ซ่ึงผูบริโภคมี

ความเช่ือม่ันตอการดําเนินงาน ของผูประกอบการกลุมนี้ ทําใหเม่ือมีการเปดโครงการใหม 

ผูประกอบการกลุมดังกลาวยังคงมีการตอบรับจากผูบริโภคอยางดี  

กกกกกกกกการรอชอนซ้ือของถูกของนักลงทุน เนื่องจากราคาอสังหาริมทรัพยตกลง จากตัวอยางป 

2541-2542 ราคาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯและปริมณฑล ตกไปประมาณ 20-30% ยอมเปน

โอกาสของการซ้ืออสังหาริมทรัพยราคาถูกเอาไวขายตอเม่ือราคาข้ึนในยามท่ีเศรษฐกิจดีในอนาคต 

นับเปนโอกาสท่ีดีของนักลงทุนและโอกาสดีของผูประกอบการท่ีจะเร่ิมตนเปดโครงการใหม ท่ีทํา

ใหตนทุนในการกอสรางถูกลง เปนผลมาจากราคาวัสดุกอสรางถูกลง การ เนนในเร่ืองของทําเลเปน

หลัก โดยทําเลดังกลาวอาจจะเปนทําเลท่ีเปนแหลงชุมชนใหม และยังไมมีโครงการคอนโดมิเนียม

เกิดข้ึนในแถบนั้น แหลงสถานศึกษา เปนตน (วสันต คงจันทร 2552) 

  

5.4 ตลาดเป้าหมาย  

กกกกกกกกกลุมลูกคาเปาหมายของ P&P คอนโดมิเนียม คือ บุคคลท่ัวไป ซ่ึงอาจเปน นักลงทุน

ท่ัวไป ประชาชนโดยรอบมหาวิทยาลัย อาจารยและเจาหนาท่ี ผูปกครอง ท่ีมีความม่ันคงในหนาท่ี

การงาน และเปนผูท่ีมีรายไดปานกลางถึงสูง 
 
5.5 ลกัษณะลูกค้า 

1. เกณฑ์ด้านประชากร กลุมลูกคาของโครงการเปนนักลงทุนท่ัวไป ซ่ึงอาจเปนประชาชนบริเวณ

มหาวิทยาลัย อาจารย-เจาหนาท่ี ผูปกครอง เปนตน 

2. เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ การจัดตั้งโครงการ เนนบริเวณท่ีเปนแหลงสถานศึกษาและเปนแหลง

ชุมชนใหม เพื่อใหนักลงทุนไดลงทุนซ้ือเพื่อนํามาเก็งกําไร 

3. เกณฑ์ด้านจิตวทิยา  ทางโครงการไดชูจุดเดน เร่ือง ความคุมคาของผูลงทุนเปนจุดขาย ท้ัง

ราคา ของสมนาคุณมากมาย เพื่อท่ีจะสามารถปดโครงการขายอยางรวดเร็ว และสรางช่ือเสียงของ

บริษัทใหเปนท่ีรูจักมากยิ่งข้ึน 

กกกกกกกกจาการสํารวจโดยใชแบบสอบถาม สามารถวิเคราะหลูกคาของ  P&P คอนโดมิเนียม ได

วาลูกคาสวนใหญประกอบอาชีพธุรกิจสวนตัว รองลงมาเปนอาชีพคาขาย รับจาง และขาราชการ

ตามลําดับ มีรายไดเฉล่ียระหวาง 10,000 – 50,000 บาท ตอเดือน , 50,001 – 100,000 บาทตอเดือน 

เปนกลุมท่ีมีรายไดปานกลางถึงสูง มีอํานาจในการตัดสินใจซ้ือ เพื่อนําสินคามาเก็งกําไร  
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ตองการมองหาท่ีพักท่ีมีคุณภาพ สงบ ใกลสถานท่ีทํางาน ไมตองแบกรับ ภาระเร่ืองคาใชจายในการ

ซ้ือบานและเชาหอง นักลงทุน ท่ีตองการซ้ือเพื่อลงทุน และกลุมผูปกครองของนักศึกษา  ท่ีตองการ

ซ้ือใหบุตร – หลาน ท่ีเรียนหนังสือในมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยธุรกิจ

จะลงทุนสรางคอนโดเพื่อใหผูซ้ืออาศัยเอง ขายตอ หรือเพื่อใหเชาก็ได  

กกกกกกกกภาพรวมของธุรกิจคอนโด บริเวณเขตมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศ

เพชรบุรียังมีนอยราย การแขงขันของธุรกิจมีนอย มีเพียงเจาเดียวท่ีมานําเสนอโครงการไวแตยังไมมี

กําหนดในการสราง ซ่ึงคอนโดสวนใหญอยูบริเวณหัวหิน ไกลจากมหาวิทยาลัย อีกท้ังท่ีดินบริเวณ

หลังมหาวิทยาลัยศิลปากรยังมีราคาไมสูงมากนัก จึงไดเล็งเห็นโอกาสทางธุรกิจท่ีจะลงทุนสราง

คอนโด ท่ีมีความสะดวกสบาย สงบ สาธารณูปโภคครบครัน  รับประกันความปลอดภัย เปนอีก

ทางเลือกหนึ่งสําหรับกลุมเปาหมาย 

 

5.6 สภาพการแข่งขัน 
คูแขงขันหลัก  คือ  ที ทารา คอนโดมิเนียม   
คูแขงขันรอง  คือ  อพารทเมนต , บานพัก , หอพัก 

5.7 การวเิคราะห์คู่แข่งขันโดยวธีิ Five Forces  

1. การแข่งขันระหว่างผู้ขายรายเดิมในอุตสาหกรรม 

กกกกกกกกผูดําเนินธุรกิจอาคารท่ีพัก บริเวณเขตมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศ

เพชรบุรีท่ีมีกลุมเปาหมาย คือ นักธุรกิจท่ัวไป บุคลากรในมหาวิทยาลัย  กลุมผูปกครองของนักศึกษา

ท่ีตองการซ้ือใหบุตร – หลาน เรียนหนังสือ ยังมีการแขงขันต่ํา เนื่องจากมีคูแขงขันหลักรายเดียว คือ 

ที ทารา คอนโดมิเนียม  ซ่ึงยังไมมีการกอสรางอาคาร เพียงแคเขามาจัดตั้งสํานักงานเพื่อสรางการ

รับรูเทานั้น ขอไดเปรียบของคูแขงรายนี้ คือ มีเงินลงทุนสูง และมีประสบการณในการประกอบ

ธุรกิจประเภทคอนโดมิเนียม โรงแรม รีสอรท และรานอาหาร สวนคูแขง รอง ไดแก บานพักจํานวน 

4 ราย หอพัก 1 ราย และอพารทเมนต 1 ราย ไมสงผลกระทบตอธุรกิจมากนัก เนื่องจาก 

กลุมเปาหมายมีความแตกตางกัน 

กกกกกกกกดังนั้นการท่ีธุรกิจจะเขามาเปนสวนหนึ่งของธุรกิจในรูปคอนโดนั้น ธุรกิจไดให

ความสําคัญในดานของ 1. สรางความคุมคาในดานผลตอบแทนการลงทุน 2. สรางสรางความ

แตกตางในดานท่ีอยูอาศัย การปรับปรุงคอนโดในดานตาง ๆ ใหมีคุณภาพตลอดเวลา การพัฒนา

สาธารณูปโภคใหมีความพรอมตอการใชงาน ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีครบครัน ทันสมัย เพื่อท่ี

สามารถตอบสนองตอความตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุด เม่ือลูกคาเกิดทัศนคติท่ีดี มีความ

ประทับใจ มองเห็นความแตกตางก็จะทําใหลูกคาสามารถตัดสินใจเลือกส่ิงท่ีดีท่ีสุดใหกับตนเองได 
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2. ภัยคุกคามทีเ่กดิจากคู่แข่งรายใหม่  

กกกกกกกกภัยคุกคามท่ีเกิดจากคูแขงขันรายใหม มาจากผูประกอบการคอนโดรายใหม  โครงการ

บานจัดสรร ซ่ึงการเขามาของคูแขงขันรายใหมไมงายนัก  เพราะตองใชเงินลงทุนสูง ประกอบกับ

การระมัดระวังการปลอยสินเช่ือของสถาบันทางการเงิน รวมถึงท่ีดินบริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร 

วิทยาเขตสารสนเทศเร่ิมมีราคาสูงข้ึน ตามความเจริญท่ีเพิ่มมากข้ึน และท้ังนี้ท้ังนั้นข้ึนอยูกับความ

ตองการดานท่ีพักอาศัยของกลุมเปาหมายดวย ประกอบกับถาโครงการคอนโดขายไดหมด  คูแขง

รายใหมก็ไมสงผลกระทบตอธุรกิจ ดังนั้นภัยคุกคามท่ีเกิดจากคูแขงขันรายใหมในขณะนี้จึงอยูใน

ระดับต่ํา  

3. ภัยคุกคามจากสินค้าทดแทน  

กกกกกกกกสินคาทดแทนของธุรกิจคอนโด ไดแก บานพัก หอพัก อพารทเมนต ซ่ึงอาจเปนอีก

ตัวเลือกหนึ่งสําหรับลูกคา แตดวยความแตกตางทางดานกลุมเปาหมาย จึงมีผลกระทบตอธุรกิจนอย 

สินคาทดแทนอีกประเภทหนึ่ง คือ บานจัดสรร ท่ีอาจมีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรือทาวนเฮาส มีพื้นท่ี

กวางและมีบริเวณรอบๆบาน ลูกคาสามารถออกแบบพื้นท่ีใชสอยเองได ไมมีกฎระเบียบ ทําใหผูเชา

มีความรูสึกเปนอิสระ แตโครงการบานจัดสรรจะตองใชพื้นท่ีในการกอสรางมาก อาจทําใหท่ีตั้ง

บานจัดสรรอยูหางไกลจากสถานท่ีทํางานและแหลงชุมชน เส่ียงตอความไมปลอดภัย  อีกท้ังราคา

บานท่ีสูงกวาคอนโดและถึงแมจะเชา ลูกคาก็ตองแบกภาระเร่ืองคาเชาและคาใชจายอ่ืน ๆ ทุกเดือน 

ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกับคอนโด ราคาประหยัดกวามาก อีกท้ังลูกคาสามารถเปนเจาของไดและนําหอง

ใหเชาไดในกรณีท่ีเปล่ียนสถานท่ีทํางานหรือยายท่ีอยูใหม และดวยความพรอมของเฟอรนิเจอรและ

สาธารณูปโภคท่ีลูกคาสามารถเขาอยูไดทันท่ี ทําใหลูกคาไมตองแบกรับภาระคาใชจาย สะดวกใน

การใชชีวิต บรรยากาศสงบ ทําใหลูกคาใชเปนเหตุผลในการตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยแบบคอนโด  

4. อาํนาจการต่อรองของลูกค้า  

กกกกกกกกความจํากัดดานท่ีพักประเภทคอนโด ซ่ึงสวนใหญอยูบริเวณหัวหิน มีราคาสูงและ

หางไกลจากมหาวิทยาลัย อาจทําใหลูกคาเปล่ียนใจมองหาท่ีพักใกล ๆ ท่ีมีคุณภาพ ดวยราคา

สามารถท่ีเปนเจาของได และดวยความจํากัดของตัวเลือกดานท่ีพักในปจจุบัน สงผลใหลูกคามี

ทางเลือกไมมากนัก การตอรองของลูกคามีนอย แตดวยกลุมลูกคาของธุรกิจเปนกลุมท่ีมีรายไดปาน

กลางถึงสูง และมีระดับการศึกษาสูง ทําใหการตัดสินใจในการเลือกซ้ือสินคาและบริการมีความ

พิถีพิถัน มีความตองการดานขอมูลท่ีเกี่ยวกับสินคาและบริการมาก ดังนั้นธุรกิจจะมีการสํารวจความ

ตองการของลูกคา ประชาสัมพันธรายละเอียดของคอนโดใหลูกคาทราบอยางสมํ่าเสมอ นําความ

ตองการของลูกคามาพัฒนาสินคาและบริการใหลูกคาพึงพอในสูงสุด 
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5.อาํนาจการต่อรองของ Suppliers 

กกกกกกกกผูปอนปจจัยการผลิตไมวาจะเปนรานจําหนายเฟอรนิเจอรและอุปกรณเคร่ืองใชตางๆ 

รวมถึงรานจําหนายอุปกรณกอสราง ในหัวหิน ปราณบุรี เพชรบุรี ท่ีมีจํานวนมาก ทําใหธุรกิจมี

อํานาจท่ีจะตอรองราคาสูง  และไมมีปญหาการขนสง เนื่องจากการคมนาคมสะดวกสามารถ

เดินทางโดยเสนบายพาส  ดังนั้นอํานาจการตอรองของ Supplier มีผลกระทบตอธุรกิจนอย 
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5.8 การเปรียบเทยีบคู่แข่ง 

ตารางท่ีกก3กกการเปรียบเทียบกับคูแขง 

การเปรียบเทยีบ P&P คอนโดมเินียม บ้านพกัคุณเปรม บ้านพกัย่าแหวว บ้านพกัสะอาดเอีย่ม บ้านพกัคุณหน่อย 
ดานผลิตภัณฑ 

และ 
การบริการ 

- ขายหองพัก 

- หองขนาด 28 ตารางเมตร 

ลักษณะหอง ทันสมัย 

สไตล  Comtemporary 

- อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน 

เชน เตียงนอน ตูเสื้อผา โตะ

เครื่องแปง โทรทัศน

เครื่องปรับอากาศ  

เครื่องทํานํ้าอุน 

- internet lan 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

ไดแก  

ที่จอดรถประมาณ 65 คัน 

สวนหยอมเล็กๆ  

- key card card ,  

กลองวงจรปด, เจาหนาที่

รักษาความปลอดภัย 

 

-บริการหองพักใหเชา 

-หองพักขนาด 22 ตร.ม. 

-อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน 

 เชน เตียงนอน ตูเสื้อผา  

โตะ-เกาอี้เขียนหนังสือ 

เครื่องปรับอากาศ พัดลม 

เครื่องทํานํ้าอุน 

- internet lan 

- เครื่องซักผาหยอดเหรียญ 

-ไมมีระบบรักษาความ

ปลอดภัยที่เปนมาตรฐานโดยมี

เพียงตะแกรงปองกันความ

ปลอดภัยหลังหอง 

- บริการหองพักใหเชา 

- หองพักขนาด 22 ตร.ม. 

-อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน 

 เชน เตียงนอน ตูเสื้อผา  

โตะ-เกาอี้เขียนหนังสือ 

เครื่องปรับอากาศ  

เครื่องทํานํ้าอุน 

- internet lan 

- ไมมีระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

 

- บริการหองพักใหเชา 

-หองพักขนาด 24 ตร.ม. 

-อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน 

 เชน เตียงนอน-เครื่องนอน  

ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง 

เครื่องปรับอากาศ พัดลม

โทรทัศน เครื่องทํานํ้าอุน 

- internet lan 

- ไมมีระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

- บริการหองพักใหเชา 

- หองพักขนาด 22 ตร.ม. 

- อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน 

 เชน เตียงนอน ตูเสื้อผา  

โทรทัศน 

เครื่องปรับอากาศ  

- internet lan 

-ไมมีระบบรักษาความ

ปลอดภัยที่เปนมาตรฐาน

โดยมีเพียงตะแกรงปองกัน

ความปลอดภัยหนาหอง

และหลังหอง 
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การเปรียบเทยีบ P&P คอนโดมเินียม บ้านพกัคุณเปรม บ้านพกัย่าแหวว บ้านพกัสะอาดเอีย่ม บ้านพกัคุณหน่อย 
ดานราคา 

 

มีหลายระดับราคาตามความ

แตกตางแตละช้ัน 

 

เดือนละ 3500 

รายวัน 350 บาทตอคืน 

 คาไฟยูนิตละ  7 บาท  

คานํ้ายูนิตละ 15 บาท 

เดือนละ 3500 

รายวัน 350 บาทตอคืน 

 คาไฟยูนิตละ  7 บาท  

คานํ้ายูนิตละ 15 บาท 

 

เดือนละ 4000 

รายวัน 350 บาทตอคืน 

คาไฟยูนิตละ  7 บาท  

คานํ้ายูนิตละ 15 บาท 

 

เดือนละ 2500 

ไมมีบริการรายวัน 

คาไฟยูนิตละ  7  บาท  

คานํ้ายูนิตละ  12  บาท 

ดานสถานที่ต้ัง 185 ม.5 ต.สามพระยา 

อ.ชะอํา จ.เพชรบุรี 

บริเวณขางมหาวิทยาลัย 
 

บริเวณขางมหาวิทยาลัย บริเวณขางมหาวิทยาลัย 
 

บริเวณขางมหาวิทยาลัย 
 

ดานการสงเสริมการ

จําหนาย 

1.เนนการขายตรง โดยการ

ขายผานพนักงานขายที่

สํานักงานขายโครงการ  
2. มีการออกบูทตาม

หางสรรพสินคาที่ใกลสถาน

ที่ต้ังโครงการ  
3. มีการออกบูท ตาม

มหกรรมที่สําคัญ เชน งาน

มหกรรมบานและคอนโด 
4. ติดต้ังปายโฆษณา

โครงการบริเวณเริ่มตนเสน

บายพาส 

- - - - 
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การเปรียบเทยีบ P&P คอนมเินียม หอพกัภายในมหาวทิยาลยั  
ดานผลิตภัณฑ 

และ 
การบริการ 

- ขายหองพัก 

- หองขนาด 28 ตารางเมตร 

ลักษณะหอง สไตล  Comtemporary 

- อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน เชน เตียงนอน 

ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง โทรทัศน 

เครื่องปรับอากาศ  

เครื่องทํานํ้าอุน 

- internet lan 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

ไดแก ที่บริการที่จอดรถ 

สวนหยอมเล็กๆ  

- key card card ,  
กลองวงจรปด, เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย 

-หอพักบริการหองพักใหเชา 
- ขนาดหองมาตรฐาน 
-อุปกรณเครื่องใชพ้ืนฐาน เชน  
เตียงนอน ตูเสื้อผา 

โตะ- เกาอี้เขียนหนังสือ 

-บริการเสริม ไดแก อินเทอรเน็ต 
-สิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก  
รานสะดวกซื้อ ที่มีเวลาเปดปดแน 
นอน รานซักรีด รานเสริมสวย  

- มีระบบรักษาความปลอดภัย 

ดวยเวลาที่เปดปดแนนอน 
กลองวงจรปด 

ดานราคา หองละ 490,000 บาท 

หองละ 505,000 บาท 

หองละ 520,000 บาท 

หองละ 535,000 บาท 

หองละ 550,000 บาท 

หองละ 565,000 บาท 

หองละ 580,000 บาท 

หองละ 595,000 บาท 

หองละ 610,000 บาท 

หองละ 625,000 บาท 

เทอมละ 3,600 บาท ตอคน 

ดานสถานที่ต้ัง 185 ม.5 ต.สามพระยา อ.ชะอํา จ.เพชรบุรี หอพักอยูภายในมหาวิทยาลัย 
ดานการสงเสริม

การจําหนาย 

1.เนนการขายตรง โดยการขายผาน

พนักงานขายที่สํานักงานขายโครงการ  
2. มีการออกบูทตามหางสรรพสินคาที่

ใกลสถานที่ต้ังโครงการ  
3. มีการออกบูท ตามมหกรรมที่สําคัญ 

เชน งานมหกรรมบานและคอนโด 
4. ติดต้ังปายโฆษณาโครงการบริเวณ

เริ่มตนเสนบายพาส 

- 
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5.9 การวเิคราะห์ปัจจัยของธุรกจิ หรือ SWOT Analysis 

ตารางท่ีกก4กกการวิเคราะหปจจัยภายใน 

ปัจจัยการพจิารณา จุดแข็ง  จุดอ่อน  

ดานการบริหารจัดการ 1. มีผูสนับสนุนทางธุรกิจ  ซึ่งเปนเครือ

ญาติที่มีความชํานาญและเช่ียวชาญการ

ทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งสามารถให

คําปรึกษาดานธุรกิจได 

2. การบริหารจัดการที่เปนระบบ ทําให

สามารถบริหารรายรับ รายจายของ

กิจการไดอยางมีประสิทธิภาพ 

3. เปนโครงการขนาดเล็ก เพื่อชีวิตที่มี

คุณภาพและมีความเสี่ยงตํ่าในการขาย

สินคาไมหมด 

 

1. การสั่งสมประสบการณธุรกิจ

คอนโดของผูประกอบการยังนอย 

2. ช่ือเสียงของบริษัทยังไมเปนที่

รูจัก 

ดานการตลาด 
 
 
 
 
 
 
 

1. ผลิตภัณฑ คือ คอนโด มีความดึงดูด

ตอการลงทุน ดวยศักยภาพของทําเลที่

อยูใกลสถานศึกษา ที่มีแนวโนม

เจริญเติบโตในอนาคตและใกลสถานที่

ทองเที่ยวที่สําคัญ ไดแก ชะอําและ 

หัวหิน 

2. เปนคอนโดราคาถูกสวนกระแส

ภาวะเศรษฐกิจ สําหรับนักลงทุนที่

ตองการเก็งกําไรในอนาคต 

3. แบบคอนโดสไตล Contemporary 
ตกแตงดวยวัสดุที่มีคุณภาพ มีความ

คุมคาของลูกคาเปนจุดขาย 

4.โปรโมช่ันกระตุกตอมความสนใจทีมี

ความหลากหลาย เชน 

- จองโครงการระหวางกอสราง  

รับสิทธิพิเศษ 

-  ฟรีคาสวนกลาง 1 ป 

- โทรทัศน 1 เครื่อง 

 

 

1.การกระจายขอมูลขาวสาร ของ

โครงการใหแกลูกคา ยังมีปริมาณ

นอยและจํากัดอยูแตในเขตพ้ืนที่ 

2.การสรางความรับรูของโครงการ

ดานที่อยูอาศัยประเภทคอนโดของ

ธุรกิจ ที่มีระยะเวลาสั้นเมื่อเทียบ

กับคูแขง คือ ที ทารา ที่มีการ 

ปูพื้นฐานยาวนานกวา 
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ดานการบริการ 1.ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

ที่มีความพรั่งพรอมและสะดวกสบาย 

2.ระบบการรักษาความปลอดภัยที่มี

มาตรฐาน ไดแก เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย ระบบคียการด และกลอง

วงจรปดทุกช้ัน 

3. มีบริการที่จอดรถ 

 

- 

ดานการเงิน 1. มีการระดมเงินทุนจากหลายแหง 

2. แหลงเงินทุนของธุรกิจ มาจาก 2 

สวนไดแก 

- สวนที่ 1 จากหุนสวน  

- สวนที่ 2 กูธนาคาร  

 

1. พ้ืนที่กอสราง ไมใชที่ดิน

สวนตัว สงผลตอตนทุนที่สูงขึ้น 
2.เปนผูประกอบการรายใหม 

อาจจะไมไดรับสิทธิพิเศษจาก

ธนาคารทางดานการเงิน 

 
ตารางท่ีกก5กกการวิเคราะหปจจัยภายนอก 

ปัจจัยการพจิารณา โอกาส อุปสรรค 
ตลาดและกลุมลูกคา

เปาหมาย 
1. นักลงทุนสวนใหญมองวา ทําเลที่ติด

กับสถานศึกษา มีโอกาสไดรับ

ผลตอบแทน ไมวาจะเปนขายตอหรือ 

ใหเชา 

2. ตลาดคอนโดยังเปนที่สนใจของกลุม

นักลงทุน 

1. จากสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าอาจ

ทําใหลูกคาชะลอการตัดสินใจซื้อ 

 

 
 

สถานการณการแขงขัน 1. การแขงขันของธุรกิจยังไมสูง 

เน่ืองจาก คูแขงขันหลักมีเพียงรายเดียว

และยังไมมีโครงการกอสราง 
2. คูแขงรองมีเพียง 4 ราย ไมสงผล

กระทบตอธุรกิจมาก เพราะ 

กลุมเปาหมายแตกตางกัน 

1. คูแขงหลัก คือ ที ทารา ไดจัดต้ัง

สํานักงานเพ่ือสรางการรับรู มา

กอน ทําใหช่ือเสียงเปนที่รูจัก

มากกวา 

 

 

 
สังคม 1. การเปลี่ยนแปลงดานประชากร มีการ

กระจายสูภูมิภาค ทั้งในดานการศึกษา

และการทํางาน 
 

- 
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เทคโนโลยี 1. เทคโนโลยีที่ทันสมัย สามารถ

สงเสริมโครงการใหมีประสิทธิภาพ

มากยิ่งขึ้น เชน อุปกรณตกแตงที่

ทันสมัย เทคโนโลยีที่ชวยประหยัดนํ้า 

ประหยัดไฟ เปนตน 

2.เทคโนโลยีที่ทันสมัยชวยสงเสริม

มาตรฐานของคอนโดเพ่ิมมากยิ่งขึ้น 

เชน การเก็บรักษาระบบขอมูลลูกคา 

ระบบการรักษาความปลอดภัย  

3.ความทันสมัยของเทคโนโลยี เชน 

Internet ทําใหเขาถึงกลุมเปาหมายได

สะดวกมากยิ่งขึ้น 

1.การนําเทคโนโลยีที่ทันสมัยมา

ใช สงผลตอตนทุนคาใชจายมาก

ขึ้น 

สภาพเศรษฐกิจ 1. ราคาวัสดุกอสรางลดลงเปนผลมา

จากราคาเหล็กและผลิตภัณฑคอนกรีต

ที่ลดลง 
2. มาตรการกระตุนเศรษฐกิจ เชน

มาตรการภาษีเพ่ือดูแลตลาด

อสังหาริมทรัพย  

3. นโยบายการตออายุการลดภาษีและ

คาธรรมเนียมอสังหาริมทรัพย และสวน

หักลดหยอนภาษีสําหรับเงินตนและ

ดอกเบี้ยผอนชําระสินเช่ือที่อยูอาศัย ที่มี

สวนชวยผลักดันธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

1. การระมัดระวังการปลอยสินเช่ือ

ของสถาบันทางการเงิน 

2. ราคานํ้ามันที่เพ่ิมสูงขึ้น สงผล

ตอการเพิ่มขึ้นของตนทุนการผลิต

และการขนสงวัสดุกอสราง  

3. ราคานํ้ามันที่สูงขึ้น  

อาจสงผลกระทบตออํานาจซื้อที่

อยูอาศัยของผูบริโภคและการ

ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่ชะลอลง 

 

กฎ,ระเบียบ ,ขอบังคับ, 
นโยบายทางการศึกษา 

1.ไดรับการอนุญาตกอสราง จากสํานัก

เขตงานเขตพ้ืนที่ ตําบลสามพระยา 

2.ไมมีปญหาในการขออนุญาตติดต้ัง

มิเตอรไฟฟา  

3. นโยบายของรัฐ เชน สํานักนโยบาย  

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

กําหนดใหจัดทํารายงานผลกระทบ

สิ่งแวดลอม ทําใหมาตรฐานที่อยูอาศัย

ของธุรกิจสูงขึ้น สรางความมั่นใจใหกับ

ลูกคา 

1. การดําเนินการขออนุญาตตางๆ 

สงผลตอคาใชจายการดําเนินงานที่

เพ่ิมขึ้น 
2. นโยบายทางมหาวิทยาลัยถา

หากมีการปดประตูขาง 
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บทที ่6 

แผนบริหารการจัดการ 
 
6.1 ข้อมูลธุรกจิ 

ช่ือกจิการ   P&P คอนโดมิเนียม 
ทีอ่ยู่/ทีต่ั้งกจิการ   185 หมู 5 ตําบลสามพระยา อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี 

รูปแบบการดําเนินธุรกจิ  บริษัทจํากัด 

ทุนจดทะเบียน   28 ลานบาท 

 
6.2 รายนามผู้บริหารกจิการ 

ตารางท่ีกก6กกรายนามผูบริหารกิจการ 

ลาํดบั ช่ือ-นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1 นายยศธนา           พิมพสวัสด์ิ ผูบริหาร 

2 นางสาวถวัลยา     อวมพรม ผูจัดการฝายตลาดและการขาย 

3 นางสาวปาริชาต   บุญมี ผูจัดการฝายฝายบัญชีและการเงิน 

6.3 ประวตัิของผู้บริหาร 

นายยศธนา  พิมพสวัสดิ์  อายุ 22 ป 
การศึกษา  
กกกกกกกกระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย จากโรงเรียนเซนตคาเบรียล   ป พ.ศ. 2549 
กกกกกกกกระดับปริญญาตรี จากมหาวิทยาลัยศิลปากร ป พ.ศ. 2552 

ประสบการณ์ทาํงาน 
กกกกกกกกป พ.ศ.2552  บริษัท สามารถวิศวกรรม จํากัด ตําแหนง ฝายบริหารทรัพยากรบุคคล 
นางสาวถวัลยา  อวมพรม  อายุ 22 ป 

การศึกษา  
กกกกกกกกระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย จากโรงเรียนสภาราชิน ี  ป พ.ศ. 2549 
กกกกกกกกระดับปริญญาตรี จากมหาวิทยาลัยศิลปากร ป พ.ศ. 2552 

ประสบการณ์ทาํงาน 

กกกกกกกกป พ.ศ. 2552  บริษัท พรประสานคาไม จํากัด ตําแหนง ฝายการตลาด 
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นางสาวปาริชาต บุญมี  อายุ 22 ป 

การศึกษา  
กกกกกกกกระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย จากโรงเรียนสภาราชิน ี  ป พ.ศ. 2549 
กกกกกกกกระดับปริญญาตรี จากมหาวิทยาหอการคาไทย ป พ.ศ. 2552 

ประสบการณ์ทาํงาน 

กกกกกกกกป พ.ศ. 2552  บริษัท ลายันธารา จํากัด ตําแหนง ฝายบัญชีและการเงิน 

 
6.4 แผนผงัองค์กร 

 
 

แผนผังท่ีกก1กกแผนผังองคกร 

6.5 หน้าทีค่วามรับผดิชอบ และคุณสมบัติของบุคลากรหลกั 
ตําแหนง   พนักงานการตลาด 
หนาท่ีความรับผิดชอบ   1. ติดตอประสานงานดานการตลาดกับแผนกอ่ืนๆและลูกคา 

 2. ออกบูทเพื่อประชาสัมพันธบริษัทและโครงการ 

 3. จัดทําขาวประชาสัมพันธบริษัท 

 4. รวมวางแผนทางการตลาด 

การศึกษา/คุณสมบัติ วุฒิการศึกษาปริญญาตรีข้ึนไป สาขาการตลาด หรือ สาขาท่ี

เกี่ยวของ 
 เพศ ชาย/หญิง อายุ ไมเกิน 35 ป 
 สามารถใชคอมพิวเตอร โปรแกรมสํานักงานไดดี 

 มีความรับผิดชอบสูง มนุษยสัมพันธดี  

ผูบริหาร 

 
ฝายการตลาดและการขาย 

 
ฝายบัญชีและการเงิน 

 
พนักงานการตลาด 

 
พนักงานขาย 

 
พนักงานบัญชี 



23 

 

 

 

อัตราเงินเดือน 10,000 บาท 
ตําแหนง   พนักงานขาย 
หนาท่ีความรับผิดชอบ   1.  ดูแลสวนการขาย  

 2. ใหขอมูลเกี่ยวกับคอนโดแกลูกคา 
 3.  คอยบริการความสะดวกสบายใหแกลูกคาท่ีเขาดูโครงการ 
การศึกษา/คุณสมบัติ วุฒิการศึกษาปริญญาตรีข้ึนไป สาขาการตลาด หรือ สาขาท่ี

เกี่ยวของ 

 สามารถใชคอมพิวเตอร โปรแกรมสํานักงานไดด ี  
มีความสามารถในการจูงใจลูกคา มนุษยสัมพันธ ยิ้มแยม แจมใส 

พูดจาดี สุภาพเรียบรอย ใจรักในงานบริการ 

อัตราเงินเดือน 10,000 บาท 
ตําแหนง   พนักงานบัญชี 

หนาท่ีความรับผิดชอบ จัดทําบัญชีของบริษัท    
การศึกษา/คุณสมบัติ วุฒิการศึกษาปริญญาตรีทางการบัญชีข้ึนไป  
 เพศ ชาย/หญิง อายุ 20-30 ป 
 สามารถใชคอมพิวเตอร Microsoft office ไดเปนอยางดี 

 มีความละเอียด รอบคอบ อดทน ขยัน มีความรับผิดชอบสูง  
อัตราเงินเดือน 10,000 บาท  
 

6.6 แผนงานด้านบุคลากรและค่าใช้จ่ายบุคลากรของธุรกจิ 

ตารางท่ีกก7กกแผนงานดานบุคลากรและคาใชจายบุคลากรของธุรกิจ 

ลาํดบั ฝ่ายงาน ตาํแหน่งงาน จํานว

น 

อตัรา

เงนิเดอืน 

รวมเงนิเดอืน 

ต่อปี 

1 บริหาร ผูบริหาร P&P คอนโดมิเนียม 1 25,000 300,000 

2 การตลาดและการขาย ผูจัดการฝายการตลาดและการ

ขาย 

1 15,000 180,000 

3 บัญชีและการเงิน ผูจัดการฝายบัญชีและการเงิน 1 15,000 180,000 

4 การตลาดและการขาย พนักงานขาย 1 10,000 120,000 

5 การตลาดและการขาย พนักงานการตลาด 1 10,000 120,000 

6 บัญชีและการเงิน พนักงานบัญชี 1 10,000 120,000 

รวมจํานวนบุคลากรและคาใชจายเงินเดือน 6 85,000 1,020,000 
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6.7 วสัิยทศัน์  

“P&P คอนโดมิเนียม ท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพ สาธารณูปโภคครบครัน รับประกันความปลอดภัย 

ทางเลือกใหมดวยผลตอบแทนท่ีคุมคา” 

 

6.8 พนัธกจิ 

1. สรางความม่ันใจใหแกลูกคาในดานผลตอบแทนการลงทุน 

2. พัฒนาคอนโดใหมีคุณภาพและสรางสรรคดวยการนําเทคโนโลยีมาชวยในการประหยัดน้ํา ไฟ 

3. สรางสาธารณูปโภคท่ีมีความพรอมตอการใชงาน 

4. ใหความสําคัญกับระบบรักษาความปลอดภัยท่ีมีมาตรฐาน 

 
6.9 เป้าหมายของธุรกจิ 

เป้าหมายระยะส้ัน  
กกกกกกกก1.เปนผูนําตลาดคอนโดบริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

กกกกกกกก2.จัดกิจกรรมสงเสริมการตลาดท่ีตรงใจลูกคาเพื่อชวยใหลูกคาตัดสินใจซ้ือไดเร็วข้ึน 

กกกกกกกก3.สามารถขายหองพักจํานวน 65 หองไดหมด 

กกกกกกกก4. มุงการประชาสัมพันธช่ือเสียงของบริษัทใหเปนท่ีรูจักมากยิ่งข้ึน 

เป้าหมายระยะกลาง 
กกกกกกกก1. บริษัทสามารถชําระคืนเงินทุนได 

กกกกกกกก2. สรางความเช่ือม่ันในการดําเนินงานของบริษัทใหเกิดข้ึนกับลูกคา 
กกกกกกกก3. พัฒนาศักยภาพของคอนโดใหมีมากยิ่งข้ึน 

เป้าหมายระยะยาว  
กกกกกกกก1. แสวงหาพันธมิตรทางธุรกิจเพื่อระดมเงินทุน และเสริมสรางช่ือเสียงใหเปนท่ียอมรับ

และกลาวขวัญถึง 
กกกกกกกก2.เปดโครงการใหม โดยมุงเนนทําเลท่ีเปนแหลงชุมชนใหม และยังไมมีโครงการ   

                    คอนโดมิเนียมเกิดข้ึนในแถบนั้น 
 
6.10 ปัจจัยแห่งความสําเร็จ 

กกกกกกกก1.มีผูสนับสนุนทางธุรกิจ ซ่ึงเปนเครือญาติท่ีมีความชํานาญและเช่ียวชาญการทําธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย สามารถชวยเหลือและใหปรึกษาดานธุรกิจรวมถึงดานเงินทุน 
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กกกกกกกก2.ศักยภาพของสถานท่ีตั้งคอนโด ท่ีใกลแหลงสถานศึกษาท่ีมีแนวโนมการเจริญเติบโต

ในอนาคต ประกอบกับใกลแหลงทองเท่ียวท่ีสําคัญ คือ ชะอําและหัวหิน  

กกกกกกกก3. ท่ีดินยังมีราคาไมสูงนัก 

กกกกกกกก4.ไมมีคูแขงและยังเปนผูสรางท่ีอยูอาศัยคอนโดรายแรกในบริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร 

วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  

กกกกกกกก5.ผลจากเศรษฐกิจตกต่ํา ทําใหราคาวัสดุกอสราง แรงงาน มีราคาปรับตัวลง สงผลให

ตนทุนกอสรางลดลง  

กกกกกกกก6.มาตรการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาลท่ีมีสวนชวยสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ไดแก มาตรการภาษี นโยบายการตออายุการลดภาษี และคาธรรมเนียมอสังหาริมทรัพย และสวน

หักลดหยอนภาษีสําหรับเงินตนและดอกเบ้ียผอนชําระสินเช่ือท่ีอยูอาศัย และการแขงขันในธุรกิจ

สินเช่ือท่ีอยูอาศัยระหวางสถาบันทางการเงิน จะชวยสรางอํานาจการซ้ือท่ีอยูอาศัยของลูกคาเพิ่มข้ึน 

 

6.11 แผนดําเนินการอืน่ๆของธุรกจิ 

กกกกกกกกธุรกิจจะมีการปรับปรุงการดําเนินการของธุรกิจใหมีประสิทธิภาพและเปนระบบมาก

ยิ่งข้ึนเพื่อรองรับการขยายตัวของกิจการในอนาคต  
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บทที ่7 

แผนการตลาด 

 
7.1 เป้าหมายทางการตลาด 

กกกกกกกก1. สามารถจําหนายคอนโดจํานวน 65 หอง ไดหมดภายในเวลา 1 ป 

กกกกกกกก2. มีกําไรข้ันตนไมต่ํากวา 30 % 

กกกกกกกก3. ช่ือเสียงของบริษัทเปนท่ีรูจักมากยิ่งข้ึน 

 

7.2 การกาํหนดลูกค้าเป้าหมาย 

กกกกกกกกกลุมลูกคาเปาหมายของ P&P คอนโดมิเนียม คือ บุคคลท่ัวไป ซ่ึงอาจเปน นักลงทุน

ท่ัวไปประชาชนโดยรอบมหาวิทยาลัย อาจารยและเจาหนาท่ี ผูปกครอง ท่ีมีความม่ันคงในหนาท่ี

การงาน และเปนผูท่ีมีรายไดปานกลางถึงสูง 
 
7.3 กลยุทธ์ทางการตลาด 
กกกกกกกกกลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์ : จุดเดนของโครงการ คือ มุงเนนความคุมคาของลูกคาเปนจุด

ขาย ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี ้

กกกกกกกก1. รูปแบบคอนโดสไตล Contemporary ตกแตงดวยวัสดุท่ีมีคุณภาพ  

กกกกกกกก2. อาคารเปนแบบ Green Building สามารถประหยัดพลังงาน ชวยประหยัดคาใชจาย คา

ไฟ คาน้ําใหกับลูกคาได นอกจากนี้ยังเปนการชวยลดภาวะโลกรอนอีกดวย  

กกกกกกกก3. ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการท่ีมีความพร่ังพรอมและสะดวกสบาย 

กกกกกกกก4. มีสวนหยอม สําหรับการพักผอนหยอนใจของลูกคา   

กกกกกกกก7.3.1 กลยุทธ์ด้านบริการ 
กกกกกกกกกกกกกกกก1. เนนความสําคัญของการบริการท้ังกอนและหลังการขาย  
กกกกกกกกกกกกกกกก2. การบริหารอาคารชุดท่ีมีประสิทธิภาพ นาเช่ือถือ เพื่อสรางเสริมคุณภาพ

ชีวิตท่ีดี และดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัย 
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กกกกกกกก7.3.2 กลยุทธ์ด้านราคา 
กกกกกกกกกกกกกกกกการพิจารณาการตั้งราคาขายของโครงการจะเปรียบเทียบจากโครงการบาน

จัดสรรในละแวกดังกลาว โดยราคาหองจะไมสูงกวาบานจัดสรร 

กกกกกกกก7.3.3กลยุทธ์ทางด้านช่องทางการจัดจําหน่าย 
กกกกกกกกกกกกกกกก1.โครงการมีการจัดตั้งปายโฆษณาเพื่อใหกลุมลูกคาเปาหมายไดเยี่ยมชม

โครงการ โดยเนนการขายตรง โดยการขายผานพนักงานขายท่ีสํานักงานขายโครงการ ซ่ึงลูกคาจะ

ไดรับขอมูลและเงื่อนไขในการซ้ือคอนโดจากพนักงานโดยตรง  
กกกกกกกกกกกกกกกก2. มีการออกบูทตามหางสรรพสินคาท่ีใกลสถานท่ีตั้งโครงการ  

เชน หัวหินมารเก็ตวิลเลจ 

กกกกกกกกกกกกกกกก3. มีการออกบูทตามมหกรรมท่ีสําคัญ เชน งานมหกรรมบานและคอนโด 

กกกกกกกกกกกกกกกก4. ติดตั้งปายโฆษณาโครงการบริเวณเร่ิมตนเสนบายพาส 

 

กกกกกกกก7.3.4 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

กกกกกกกกกกกกกกกก1. จัดกิจกรรมสงเสริมการตลาดเพื่อชวยใหลูกคาตัดสินใจซ้ือไดเร็วข้ึน เชน  

จองโครงการะหวางกอสราง ไดรับสิทธิพิเศษและของสมนาคุณ ไดแก  

กกกกกกกกกกกกกกกก- ฟรีคาสวนกลาง 1 ป  

กกกกกกกกกกกกกกกก- โทรทัศนPanasonic จอแบน 29 นิ้ว  1 เคร่ือง  

      กกกกกกกก - สวนลดตอตารางเมตร 

กกกกกกกกกกกกกกกก2. มีการโฆษณา 2 ชวง ไดแก กอนชวงเปดตัวโครงการและปดโครงการ

เพื่อ เปนการ Promote คอนโดและช่ือเสียงของบริษัท ดังนี ้

กกกกกกกกกกกกกกกก- ติดปายโฆษณาบริเวณท่ีตั้งโครงการ, หัวหิน, เพชรบุรี, เสนบายพาส 

กกกกกกกกกกกกกกกก- แจกใบปลิวท่ีบริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

หัวหิน และตามการออกบูทตางๆ 

กกกกกกกกกกกกกกกก- โฆษณาทางคล่ืนวิทยุชุมชน 

กกกกกกกกกกกกกกกก- โฆษณาผานนิตยสาร ไดแก บานพรอมอยู ตลาดบาน  
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7.4 กจิกรรมหรือการดําเนินการทางการตลาด 

กจิกรรม จัดทาํป้ายโฆษณาขนาดใหญ่โดยติดไว้ยงัจุดทีสํ่าคญั   

ระยะเวลา 2 สัปดาห 

งบประมาณ 20,000 บาท 

ผลท่ีไดรับ ไดสรางการรับรูใหแกประชาชนท่ีสัญจรไปมา 

 

กจิกรรม จัดทาํใบปลวิโฆษณาคอนโดและบริษัทตามงานทีอ่อกบูท สถานทีต่่างๆในหัวหิน  

เพชรบุรี  ปราณบุรี 

ระยะเวลา 2 สัปดาห 

งบประมาณ 2,000 บาท 

ผลท่ีไดรับ ประชาชนรับทราบขอมูลและรูจักโครงการมากยิ่งข้ึน 

 

กจิกรรม จัดทาํโฆษณาผ่านคลืน่วทิยุชุมชนได้แก่ หัวหิน เพชรบุรี  ปราณบุรี 

ระยะเวลา 2 สัปดาห 

งบประมาณ 10,000บาท 

ผลท่ีไดรับ ประชาชนรับทราบขอมูลและรูจักโครงการมากยิ่งข้ึน 

 

กจิกรรม ออกบูทแสดงสินค้า เช่น งานมหกรรมบ้านและคอนโดบ้านและคอนโด , ห้าง

สรรพสนค้า เช่นหัวหินมาร์เกต็วลิเลจ 

ระยะเวลา 3 สัปดาห 

งบประมาณ 30,000 บาท 

ผลท่ีไดรับ ประชาชนใหความสนใจและเขามาสอบถามขอมูล   

 

กจิกรรม กจิกรรมส่งเสริมการขายตรงทีสํ่านักงานขายโครงการ 

ระยะเวลา 3 เดือน 

งบประมาณ 20,000 บาท 

ผลท่ีไดรับ สามารถชวยกระตุนลูกคาใหตัดสินใจซ้ือเร็วข้ึน 
 



29 
 

บทที ่8 

 แผนบริการ 

 

8.1 สถานประกอบการในการบริการ 

กกกกกกกกสถานท่ีตั้ง P&P คอนโดมิเนียม เลขท่ี 185 หมู 5 ตําบลสามพระยา อําเภอชะอํา จังหวัด

เพชรบุรี 76120 โทร 081-892-1574 , 087-014-1101 e-mail jumanjee_999@hotmai.com 

 

แผนทีต่ั้งสถานประกอบการ  

 

 
แผนผังท่ีกก2กกแผนท่ีตั้งสถานประกอบการ   

mailto:jumanjee_999@hotmai.com�
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8.2 อุปกรณ์และเคร่ืองมือในการบริการ 

ตารางท่ีกก8กกวัสดุสํานักงาน 

ลาํดับ รายการ จํานวน ราคาทุน 

(บาท) 

1. ชุดเวิรคสเตช่ัน ICT-01 โตะทํางานพรอมเกาอ้ี 3 ท่ีนั่ง 1 ชุด 15,000 

2. ชุดโตะทํางานทรงแอล 3 ช้ิน 1 ชุด 3,550  

3. เกาอ้ีสํานักงาน 4 ตัว 3,850  

4. ช้ันวางของ/ช้ันวางเอกสาร 1 ช้ิน 2,300  

5. แฟกซ/เคร่ืองโทรสาร 1 เคร่ือง 3,500  

6. โทรศัพท 1 เคร่ือง 950  

7. เคร่ืองคอมพิวเตอร 1 เคร่ือง 14,000  

8. ชุดรับแขก 1 ชุด 9,500  

ตารางท่ีกก9กกวัสดุทางตรง 

ลาํดับ รายการ จํานวน ราคาทุน (บาท) 

1. ท่ีดิน 270 ตารางวา 540,000  

2. คาพัฒนาโครงการ  1,659,840 

3. อาคาร(คากอสราง+คาออกแบบ) 65 หอง 20,400,000 

4. คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณหองพัก 65 หอง 1,803,750 

5. คาอุปกรณอิเล็กทรอนิกส 1ชุด 52,000  

6. ระบบ Lan  100,000 

 

8.3 ข้อมูลการบริการ 

ความสามารถในการบริการสูงสุด   65  หนวย 

อัตราประมาณการใหบริการ   65  หนวย 

เปาหมายการใหบริการ    65  หนวย 

เวลาท่ีใชในการบริการตอรอบการบริการ  2 รอบเวลาตอวัน 

เวลาการบริการตอวัน สํานักงานขายเปดดําเนินงานตั้งแต 09.00 น. - 12.00 น.  

และ 13.00 น. – 17.30 น.   

จํานวนแรงงานท่ีใชในการบริการงานขาย  1 คน 

อัตราคาแรงงานพนักงานขาย  9,500-12,000 บาท  
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8.4 รายละเอยีดผลติภัณฑ์/สินค้า ทีใ่ช้ในการบริการ 

ลักษณะโครงการ 

กกกกกกกกอาคารท่ีพักอาศัยสูง 5 ช้ัน 65 หอง หองขนาด 28 ตารางเมตร สามารถจัดสรรพื้นท่ีไดท้ัง

หองนอน หองครัว สวนรับประทานอาหาร สวนทํางาน หองน้ํา และระเบียง ตกแตงสไตล

Contemporary 

 

รายละเอียดโครงการ 

กกกกกกกก- อาคารเปน Green Building ชวยประหยัดพลังงาน 

กกกกกกกก- ช้ัน 1-5 เปนหองพักอาศัย ช้ันละ 13 หอง รวม 65 หอง 

กกกกกกกก- ลิฟทโดยสาร 1 ตัว 

กกกกกกกก- บริเวณรอบๆอาคารมีท่ีจอดรถ  

กกกกกกกก- มีสวนหยอมสําหรับพักผอนและออกกําลังกาย 

กกกกกกกก- ระบบอํานวยความสะดวกสวนกลางสวนกลาง แล ะระบบรักษาความปลอดภัย ระบบ

ปองกันอัคคีภัย ดังนี ้

ระบบ Key-Card เพื่อความเปนสวนตัวของผูพักอาศัย 

ระบบกลองวงจรปด CCTV ทางเขาหลักคอนโด  

ระบบแสงสวางฉุกเฉิน บริเวณทางเดินรวมและบันไดหนีไฟ 

หนวยรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง 

ระบบแจงเพลิงไหม และตูดับเพลิง ถังดับเพลิงเคมี ประจําทุกช้ัน 

 

ระบบโครงสรางอาคาร 

กกกกกกกกโครงสรางคอนกรีตใชระบบช้ินสวนคอนกรีตสําเร็จรูปรับน้ําหนัก ( Pre-cast Load 

Bearing Wall) พื้นช้ันท่ัวไป ช้ันดาดฟาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหลอในท่ีใชระบบพื้นสําเร็จรูป รับ

น้ําหนัก บันไดหลักและบันไดหนีไฟเปนระบบหลอสําเร็จรูปผิวซีเมนตขัดมัน 

 

ตารางท่ีกก10กกรายการวัสดุมาตรฐาน  

ประเภทงาน รายการวสัดุ 

งานพืน้ 

     - หองพัก/ทางเดิน/ระเบียง 

     - หองน้ํา 

 

ปูกระเบ้ืองเซรามิค 12x12 

ปูกระเบ้ืองเซรามิค  8x8 กันล่ืน 
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งานผนัง 

     - ผนังท่ัวไป  ภายในหอง 

     - ระหวางหอง 

     - ผนังภายนอกท่ัวไป 

  

     - ผนังหองน้ํา 

      

     - บัวเชิงผนัง 

     - สีภายใน,ภายนอก 

 

ระบบผนังสําเร็จรูปรับน้ําหนัก หนา 10  ซม. 

ระบบผนังสําเร็จรูปรับน้ําหนัก หนา 12  ซม. 

ระบบผนังสําเร็จรูป รับน้ําหนัก หนา  10  ซม. 

พรอมบัวรอบหนาตาง 

ระบบผนังสําเร็จรูปรับน้ําหนัก หนา 10 ซม.

พรอมปูกระเบ้ือง ขนาด 8x8 ลวดลาย 

บัวสําเร็จรูป PVC 

ระบบผนังสําเร็จรูปรับน้ําหนัก หนา 10  ซม. 

งานฝ้าเพดาน 

     - ภายในท่ัวไป,หองน้ํา 

 

    - ฝาระเบียง 

 

ยิปซ่ัมบอรด ชนิดขอบลาดหนา 9 มิลลิเมตร 

ฉาบเรียบ ทาสี โครงเคราเหล็กชุบสังกะสี 

ทองพื้น คอนกรีตเสริมเหล็ก แตงเรียบ ทาสี 

ประตู-หน้าต่าง 

    - บานหนาตาง 

    - บานประตูระเบียงภายนอก 

    - กระจกประตู-หนาตาง 

    - วงกบประตูท่ัวไป,วงกบประตู

หองน้ํา 

 

อลูมิเนียม สีธรรมชาติ 

อลูมิเนียม สีธรรมชาติ 

กระจกเขียวตัดแสง หนา 5 มิลลิเมตร 

ไมเนื้อแข็งขนาด 2 นิ้ว x 4 นิ้ว ผิวขัดเรียบ 

พรอมทาสีน้ํามัน 

สุขภัณฑ์ COTTO 

งานระบบภายในห้องพกั ระบบโทรศัพท,ระบบโทรทัศน,ระบบ

เคร่ืองปรับอากาศ 

งานไฟฟ้า 

 

    - ปล๊ักและสวิทซ,ตู Load Center 

ระบบไฟฟา เดินรอยทอฝงในผนัง และเดิน

สายไฟภายในทอเหนือฝาเพดาน  

Bticino 

งานสุขาภิบาล 

    -ระบบทอน้ําด,ีระบบทอน้ําท้ิง 

 

ทอ PVC ตามมาตรฐานอุตสาหกรรม บริษัท

ทอน้ําไทย 

ระบบกาํจัดปลวก เดินทอแนบคานพรอมทํา Soil Treatment อัด

สารเคมีลงดิน 
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8.5ขั้นตอนการผลติ/บริการ 

1.สํารวจตลาดและอาคารคู่แข่ง กอนเร่ิมโครงการธุรกิจจะมีการสํารวจขนาดของตลาด ความ

ตองการของลูกคา รวมถึงสํารวจรายละเอียดผลิตภัณฑและบริการของคูแขง จํานวนคูแขง ความ

รุนแรงในการแขง เพื่อท่ีจะไดนําขอมูลมากําหนดเปนผลิตภัณฑท่ีตรงกับความตองการของลูกคา 

และกลยุทธในกรแขงขัน 

2.ศึกษาศักยภาพทีด่ิน รูปแบบทางกายภาพและสภาพแวดล้อม   ศักยภาพของทางกายภาพของท่ีดิน

บริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ชวยประหยัดคาใชจายในการพัฒนา

ท่ีดิน มีโครงสรางสาธารณูปโภค การกอสรางสะดวก เพราะอยูติดถนนใหญ เสนทางจากกรุงเทพฯ 

มุงสูภาคใต และใกลแหลงทองเท่ียวท่ีสําคัญ คือ ชะอําและหัวหิน 

3.กาํหนดโครงการ เปนกําหนดโครงรางของอาคารอยางคราวๆ ถึงลักษณะของโครงการโดยนํา

ขอมูลทางการตลาดมาเปนสวนกําหนดเพื่อใหสินคาสอดคลองกับความตองการของลูกคา 

4.คดัเลอืกผู้ออกแบบ โครงการจะมีการคัดเลือกผูออกแบบและการกอสราง ท่ีเหมาะสมและมี

คุณภาพในการทํางาน มีการรวมกับผูออกแบบในการเสนอแนวคิดในการออกแบบ พรอมกับหา

แนวทางสรางความแตกตางและเพิ่มคุณคาของตัวอาคาร เพื่อใหเกิดความคุมคากับลูกคามากท่ีสุด  

5.ควบควบคุมการออกแบบ และการใชวัสดุอุปกรณท่ีเหมาะสมกับโครงการพรอมกับการพัฒนา

แบบกอสรางท่ีรัดกุม เพื่อเปนการควบคุมคากอสราง 

6.ประสานงานเพือ่ออกใบอนุญาตต่างๆ เชน การขออนุญาตกอสราง  

7.กระบวนการสร้าง ในระหวางข้ันตอนกอสรางโดยผูรับเหมากอสราง โครงการจะจัดทําสํานักงาน

ขายบริเวณท่ีสราง เพื่อสรางความม่ันใจใหแกลูกคา ข้ันตอนการกอสรางดังนี ้

กกกกกกกก1. งานถมดิน เปนการปรับระดับดินใหมีความเหมาะสม โดยการถมแบบอัดจะไดดินท่ี

อัดแนน มีการทรุดตัวนอย 

กกกกกกกก2. งานวางผัง เปนการกําหนดตําแหนงของส่ิงกอสรางวาจะอยู ซาย ขวา หนา หลัง โดย

ยึดตามแบบกอสรางเพื่อใหชางหรือวิศวกรทํางานไปตามแบบ และหลักการกอสราง  

กกกกกกกก 3. งานฐานราก  เปนสวนสําคัญท่ีสุดของอาคาร ทําหนาท่ีรับน้ําหนักของโครงสราง

ท้ังหมด แลวถายลงเข็ม 

กกกกกกกก4. งานตอกเข็ม สําหรับรับน้ําหนักของโครงสรางอาคารโดยการถายน้ําหนักของอาคาร

ลงสูดิน 

กกกกกกกก5. คานคอดิน เปนคานท่ีอยูสวนลางสุดของอาคาร  

กกกกกกกก6. กอสรางเสา   เสาเปนองคอาคารในแนวดิ่งทําหนาท่ีรับน้ําหนักจากหลังคา ผนัง พื้น 

คาน และถายสูฐานราก  
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กกกกกกกก7. กอสราง คาน  คานเปนโครงสรางทําหนาท่ีรับน้ําหนักของพื้น ผนัง แลวจะถาย

น้ําหนักไปยังท่ีรองรับไดแก เสา อีกทอดหนึ่ง 

กกกกกกกก8. กอสรางบันได บันไดเปนโครงสรางในแนวดิ่ง สําหรับเดินทางเคล่ือนยายระหวาง

ช้ันตอช้ัน บันไดมีหลายลักษณะดวยกัน แตในการกอสรางแบบหลอบันได เปนข้ันตอนการกอสราง

ท่ีสําคัญ เพราะมีความประณีตมากกวาแบบหลอโครงสรางท่ัวไป มิฉะนั้นลูกตั้งลูกนอนจะไมได

ขนาด การใชงานไมสะดวก  

กกกกกกกก9. กอสรางพื้นช้ันลาง-บน พื้นเปนโครงสรางท่ีทําหนาท่ีรับน้ําหนักโดยตรง แลวคอย

ถายน้ําหนักลงสูคาน เสา ฐานราก ตามลําดับ ในการกอสรางอาจใชเปนพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก

ธรรมดา หรือใชพื้นสําเร็จรูป 

กกกกกกกก10. งานมุงหลังคา ส่ิงท่ีควรคํานึงถึงในการมุงหลังคา ไดแก 1. ทิศทางลม 2. ความลาด

ชันของหลังคา 3. ระยะซอนทับของวัสดุมุง 

กกกกกกกก11. งานระบบทอ ระบบทอจายน้ํา  เปนสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐานประกอบดวย ทอจาย

น้ํา เคร่ืองสูบน้ํา ถังสูง อางเก็บน้ํา และอุปกรณตาง ๆ อีกหลายชนิด 

กกกกกกกก12. งานกอกําแพง เปนการกอสรางท่ีใชเปนแผนยิปซ่ัมบอรดในการกอกําแพงเพราะมี

น้ําหนักเบา ประหยัด และติดตั้งไดรวดเร็ว 

กกกกกกกก13. ติดตั้งวงกบประต-ูหนาตาง วงกบประตูหนาตาง เปนสวนท่ีเช่ือมตอระหวางผนัง

ของอาคารกับบานประตูหนาตาง เปนสวนท่ียึดเหนี่ยวผนังกับบานประตู หนาตาง ใหอยูดวยกัน

อยางม่ันคงแข็งแรง และทํางานรวมกันอยางมีประสิทธิภาพ  

กกกกกกกก14. งานฉาบผนัง งานฉาบปูนผนังวัสดุกอท้ังหมด ผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก และงาน

ฉาบปูนโครงสราง คอนกรีตเสริมเหล็ก เชน เสา คาน และทองพื้นในสวนท่ีมองเห็นดวยตาท้ังหมด 

ยกเวนฝาเพดานสวนท่ีเปนคอนกรีตสําเร็จรูป และงานคอนกรีตเปลือย 

กกกกกกกก15.กงานปูวัสดพุื้น การปูพื้นเปนงานท่ีมีลักษณะกึ่งงานตกแตงกึ่งงานกอสราง  เปน

สวนประกอบท่ีโดดเดนสวนหนึ่งของตัวอาคาร ตองคํานึงถึงความสวยงาม อายุการใชงานท่ีนาน 

และความปลอกภัย 

กกกกกกกก16. ติดตั้งบานประต-ูหนาตาง เปนการนําเอาประตูและหนาตางมาติดเขากับสวนท่ีเวน

ไวจากการกอกําแพง 

กกกกกกกก17. งานระบบไฟฟา การเดินผานทอซ่ึงฝงในผนังอาคารหรือท่ีเรียกวา เดินรอยสายผาน

ทอ จะไดงานท่ีเรียบรอยและไมสามารถมองไมเห็นไดจากภายนอก เพราะทอสายไฟจะฝงอยูใน

ผนัง 
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กกกกกกกก18.กงานเพดาน ชวยปดกั้นการเดินทอ และสายไฟตางๆ ดานบนเอาไว  ปองกันฝุนตาม

รองหลังคาท่ีอาจหลุดรวงลงมา ชวยใหการวาง ตําแหนงดวงไฟตางๆ  ทําไดอยางสะดวก และชวย

ลดความรอนจากหลังคาดานบน 

กกกกกกกก19.กติดตั้งสุขภัณฑ ทางโครงการเลือกสุขภัณฑของ COTTO 

กกกกกกกก20.กติดตั้ง อุปกรณ ประปาและไฟฟา  เปนการติดตั้งมิเตอรน้ําและไฟฟาท่ีจะตองเรียก

เก็บเปนคาน้ําคาไฟรวมถึง อุปกรณอิเล็กทรอนิกส กลองวงจรปด ระบบคีการด ตู PABX และลิฟท 

กกกกกกกก21.กงานทาสี ทางโครงการจะมีการทาสี 4 ช้ัน ดังนี้ ช้ันท่ี 1 ลางสุด  คือ สีรองพื้น ช้ันท่ี  

2  สีช้ันกลาง ช้ันท่ี 3 สีทับหนา ช้ันท่ี 4 สีทับหนาประเภทใส  

กกกกกกกก22.กเก็บความสะอาด และความเรียบรอย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



36 

 

 
 

8.6 แผนผงักระบวนการบริการ                                                                                                        

 

 
 

 
 

แผนผังท่ีกก 3กกแผนผังกระบวนการบริการ 
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 บทที ่9 

แผนการเงิน 

 

9.1 ประมาณการลงทุน 

ตารางท่ีก111ก1ประมาณการลงทุนประมาณการลงทุน 

ลาํดบั รายการ จํานวนเงนิ % 

1 นายยศธนา    พิมพสวัสด์ิ 9  ลานบาท 32 

2 น.ส.ถวัลยา    อวมพรม 7  ลานบาท 25 

3 น.ส.ปาริชาต  บุญมี 7  ลานบาท 25 

4. เงินกู 5  ลานบาท 18 

 รวมมูลค่าการลงทุนทั้งส้ิน 28 ล้านบาท 100% 

* ข้อมูลเพิม่เติม 

1. นายยศธนา      พิมพสวัสดิ์  ถือหุนในบริษัท 90,000 หุน หุนละ 100 บาท 

2. นางสาวถวัลยา    อวมพรม  ถือหุนในบริษัท 70,000 หุน หุนละ 100 บาท 

3. นางสาวปาริชาต  บุญมี  ถือหุนในบริษัท 70,000 หุน  หุนละ 100 บาท 

 

9.2 ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิในปัจจุบัน 

ตารางท่ีก112ก1ทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจในปจจุบัน 

ลาํดบั รายการ รายละเอยีด มูลค่าประมาณ 

1 ที่ดิน 270 ตารางวา 270 ตารางวา @ 2,000 บาท 540,000 บาท 

2 คากอสรางอาคาร 2,400 ตารางเมตร x 8,500 บาท 20,400,000บาท 

3 คาใชจายในการพัฒนาโครงการ * รายละเอียดลําดับที่ 3 1,759,840บาท 

4 เฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในหองพัก * รายละเอียดลําดับที่ 4 1,803,750 บาท 

5 เฟอรนิเจอรและอุปกรณสํานักงาน * รายละเอียดลําดับที่ 5 52,650 บาท 

6 อุปกรณอิเล็กทรอนิกส 

 1. ชุดกลองวงจรปด CCTV 

2. ชุดระบบคียการด keycard 

3. ตูสาขาโทรศัพท(PABX) 

* รายละเอียดลําดับที่ 6 52,000 บาท 

 รวมมูลค่าทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 24,608,240 บาท 
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หมายเหต ุ

* รายละเอียดลําดับท่ี 3 

ค่าใช้จ่ายในการพฒันาโครงการ 

กกกกกกกกคาพัฒนาท่ีดิน (การถมท่ีดินและปรับพื้นท่ีเตรียมกอสราง) ราคาตารางวาละ 1,300 บาท 

คาพัฒนาท่ีดิน 270 ตารางวา x 1,300 บาท = 351,000 บาท 

กกกกกกกกคาออกแบบอาคาร ไดจากการประเมินราคาของเจาหนาท่ีตําบลสามพระยา จังหวัด

เพชรบุรี โดยคิดคาออกแบบอาคารพรอมใบอนุญาตปลูกสราง ประมาณ 2% ของราคาคากอสราง 

คาออกแบบอาคาร 20,400,000บาท x 2% = 408,000 

กกกกกกกกคาปายคอนโด ขนาด 3 x 1.5 เมตร = 30,000 บาท 

กกกกกกกกคาติดตั้งประปา ราคาเหมาจายคาติดตั้งประปาใหม ขนาดมาตราวัดเสนผาศูนยกลาง 

1.50 นิ้ว ราคา 12,000 บาท (ไมรวม vat) คาประกันใชน้ํา 3,000 บาท 

คาติดตั้งประปา = 12,840 บาท (12,000x7%) คาประกันใชน้ํา   3,000 บาท 

รวมคาติดตั้งประปาท้ังส้ิน 15,840 บาท 

กกกกกกกกคาติดตั้งไฟฟา คาบริการขอใชไฟฟาใหม ขนาด 300 เควี มีคาใชจาย 35,000 บาท  

คาประกันขอใชไฟฟา 120,000 บาท 

รวมคาติดตั้งไฟฟาท้ังส้ิน 155,000 บาท 

กกกกกกกกลิฟท 700,000 บาท 

กกกกกกกกระบบ Lan 100,000 บาท 

 

* รายละเอียดลําดับท่ี 4 

ค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในห้อง 

กกกกกกกกเคร่ืองปรับอากาศ 12,000 BTU รวมคาติดตั้ง 

กกกกกกกก(65 เคร่ือง x 15,000 บาท) = 975,000 บาท 

กกกกกกกกเฟอรนิเจอร ไดแก ตูเส้ือผา เตียง โตะเคร่ืองแปง  

กกกกกกกก(65 ชุด x ชุดละ7,500 บาท) = 487,500 บาท 

กกกกกกกกโทรศัพทตั้งโตะ  

กกกกกกกก(65 เคร่ือง x เคร่ืองละ 250 บาท) = 16,250 บาท 

กกกกกกกกโทรทัศน Panasonic จอแบน 29 นิ้ว 

กกกกกกกก(65 เคร่ือง x เคร่ืองละ 5,000 บาท) = 325,000 บาท 
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ตารางท่ีกก13กกรายละเอียดลําดับท่ี 5 คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณสํานักงาน 

ชุดเวิรคสเตช่ัน ICT-01 โตะทํางานพรอมเกาอ้ี 3 ท่ีนั่ง 

ชุดโตะทํางานทรง L 3 ช้ิน 

เกาอ้ีสํานักงาน 

ช้ันวางของ/ช้ันวางเอกสาร 

แฟกซ/เคร่ืองโทรสาร 

โทรศัพท 

เคร่ืองคอมพิวเตอร 

ชุดรับแขก 

1 ชุด 

1 ชุด 

1 ชุด 

1 ชุด 

4 ตัว 

1 ช้ิน 

1 เคร่ือง 

1 เคร่ือง 

 

15,000 บาท 

3,550 บาท 

3,850 บาท 

2,300 บาท 

3,500 บาท 

950    บาท 

14,000 บาท 

9,500 บาท 

 

ตารางท่ีกก14กกรายละเอียดลําดับท่ี 6 คาอุปกรณอิเล็กทรอนิกส 

ชุดกลองวงจรปด CCTV 1.กลองสี TELCA รุน TC-738  

พรอมเลนซ หมอแปลง ขายึด จํานวน 8 ตัว 

2.เคร่ืองบันทึกภาพ (DVR) TELCA 

 รุน TC-S608 พรอมฮารดดิสท 640 GB 

25,000 บาท 

ชุดระบบคียการด keycard คียการด SOYAL รุน AR-747H  

ประกอบดวยอุปกรณดังนี้  

1.เคร่ืองอานบัตร SOYAL รุน AR-747H 

 1 เคร่ือง  

2.ชุดจายไฟ 12 V พรอมแบตเตอร่ีสํารอง 

 1 ชุด  

3.ชุดกลอนแมเหล็กพรอมอุปกรณ 1 ชุด  

4.สวิทชกดมาตราฐาน 1 ตัว  

5.บัตรทาบ 100 ใบ  

12,000 บาท 

ตูสาขาโทรศัพท(PABX)  NEC รุน Aspila Topaz-308 15,000 บาท 
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9.3 สมมติฐานทางการเงิน 

ตารางท่ีกก15กกสมมติฐานทางการเงิน 

รายการ ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที4่ ปีที5่ 

การเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึนของจํานวนลูกคา 68% 32% - - - 

การเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึนของรายได 65% 35% - - - 

การเปล่ียนแปลงของคาใชจาย1 54% 46% - - - 

ระยะเวลาท่ีใชในการดําเนินการคํานวณใน1ป 365 วัน 

อัตราคิดลดกระแสเงินสด(Discount Rate) 6.375% 

สมมติฐานทางการเงินอ่ืนๆ - 

 

9.4 นโยบายทางการเงิน 

ตารางท่ีกก16กกนโยบายทางการเงิน 

รายการ ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที4่ ปีที5่ 

ระยะเวลาการใหเครดิตคาบริการ 4 เดือน 4 เดือน - - - 

วงเงินสินเช่ือระยะยาวท่ีขอกู 5,000,000 5,000,000 - - - 

อัตราดอกเบ้ียเงินกูระยะยาว 6.375% 6.375% - - - 

นโยบายการตั้งสํารองเงินสดในกิจการ เบิกจายในการติดตอทางนิติกรรม 

การใหผลตอบแทนหรือเงื่อนไขอ่ืนๆ มีเงินปนผลแบงตามอัตราสวน 

ของผูถือหุนแตละคน 
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9.5 ประมาณการขายและรายได้ต่อเดือน ปีที ่1 

ตารางท่ีกก17กกประมาณการขายและรายไดตอเดือน ปท่ี 1 

 

 

รายการ 

ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 

เดือน 4 เดือน 5 เดือน 6 เดือน 7 เดือน 8 เดือน 9 เดือน 10 เดือน 11 เดือน 12 

จํานวนห้องทีข่าย                  

ช้ันท่ี 1 หองท่ัวไป - 1 1 2 3 1 1 - - 

ช้ันท่ี 1 หองมุม - 1 - 2 1 - - - - 

ช้ันท่ี 2 หองท่ัวไป - - 1 1 1 1 1 2 - 

ช้ันท่ี 2 หองมุม - - 1 - 1 - 1 1 - 

ช้ันท่ี 3 หองท่ัวไป - - - 2 1 1 2 2 1 

ช้ันท่ี 3 หองมุม - - - 1 - 1 1 - 1 

ช้ันท่ี 4 หองท่ัวไป - - - - - 1 1 1 - 

ช้ันท่ี 4 หองมุม - - - - - - 1 1 1 

ช้ันท่ี 5 หองท่ัวไป - - - - - - - 1 - 

ช้ันท่ี 5 หองมุม - - - - - - - - - 

รวมจํานวนห้องต่อเดือน - 2 3 8 7 5 8 8 3 

รวมจํานวนห้องต่อปี 5 20 19 
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รายได้ในแต่ละเดือน 

ปีที ่1 

ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 

เดือน 4 เดือน 5 เดือน 6 เดือน 7 เดือน 8 เดือน 9 เดือน 10 เดือน 11 เดือน 12 

จอง - 20,000 30,000 80,000 70,000 50,000 80,000 80,000 30,000 

ทําสัญญา - 99,500 154,500 417,500 358,000 270,000 438,500 446,000 171,000 

ผอนดาวน - - 28,500 73,000 193,500 268,000 302,000 309,000 873,500 

โอน - - - - - 790,000 1,227,000 6,159,000 10,536,000 

รวมรายได้ - 119,500 213,000 570,500 621,500 1,378,500 2,047,500 6,994,000 11,610,500 

รวมรายได้แต่ละไตรมาส 332,500 2,570,500 20,652,000 

รวมรายได้ต่อปี 23,555,000 
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9.5 ประมาณการขายและรายได้ต่อเดือน (ต่อ) ปีที ่2 

ตารางท่ีกก18กกประมาณการขายและรายไดตอเดือน ปท่ี 2 

รายการ 

ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ 

เดือน 1 เดือน 2 เดือน 3 เดือน 4 เดือน 5 เดือน 6 เดือน 7 เดือน 8 เดือน 9 

จํานวนห้องทีข่าย                   

ช้ันท่ี 1 หองท่ัวไป - - - - - -       

ช้ันท่ี 1 หองมุม - - - - - -       

ช้ันท่ี 2 หองท่ัวไป 2 - - - - -    

ช้ันท่ี 2 หองมุม - - - - - -    

ช้ันท่ี 3 หองท่ัวไป - - - - - -    

ช้ันท่ี 3 หองมุม 1 - - - - -    

ช้ันท่ี 4 หองท่ัวไป - - 3 2 - -    

ช้ันท่ี 4 หองมุม - - - 1 - -    

ช้ันท่ี 5 หองท่ัวไป - 1 1 1 5 -    

ช้ันท่ี 5 หองมุม - 1 1 1 1 -    

รวมจํานวนห้องต่อเดือน 3 2 5 5 6 -    

รวมจํานวนห้องต่อปี 10 11 - 
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รายได้ในแต่ละเดือน 

ปีที ่2 

ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 

เดือน 1 เดือน  2 เดือน 3 เดือน 4 เดือน 5 เดือน 6 เดือน  7 เดือน  8 เดือน 9 

จอง 30,000 20,000 50,000 50,000 60,000 - - - - 

ทําสัญญา 162,000 123,500 297,500 299,000 367,500 - - - - 

ผอนดาวน - 47,000 83,500 171,000 212,000 284,000 196,500 - - 

โอน - - - - 1,287,000 982,000 2,365,000 2,377,000 2,922,000 

รวมรายได้ 192,000 190,500 431,000 520,000 1,926,500 1,266,000 2,561,500 2,485,500 2,922,000 

รวมรายได้แต่ละไตรมาส 813,500 3,712,500 7,969,000 

รวมรายได้ต่อปี 12,495,000 

 

 

 

 

 

  

 

 

 



 

 

 

45 

ตารางท่ีกก19กกรายละเอียด  

 จอง ทาํสัญญา ผ่อนดาวน์คร้ังที ่1 ผ่อนดาวน์คร้ังที ่2 ผ่อนดาวน์คร้ังที ่3 เงินโอนก้อนสุดท้าย 

ช้ันที ่1       

ห้องทัว่ไป   490,000 10,000 49,000 14,000 14,000 14,000 389,000 

ห้องมุม       505,000 10,000 50,500 14,500 14,500 14,500 401,000 

ช้ันที ่2       

ห้องทัว่ไป   520,000 10,000 52,000 15,000 15,000 15,000 413,000 

ห้องมุม       535,000 10,000 53,500 15,500 15,500 15,500 425,000 

ช้ันที ่3       

ห้องทัว่ไป   550,000 10,000 55,000 16,000 16,000 16,000 437,000 

ห้องมุม       565,000 10,000 56,500 16,500 16,500 16,500 449,000 

ช้ันที ่4       

ห้องทัว่ไป   580,000 10,000 58,000 17,000 17,000 17,000 461,000 

ห้องมุม       595,000 10,000 59,500 17,500 17,500 17,500 473,000 

ช้ันที ่5       

ห้องทัว่ไป   610,000 10,000 61,000 18,000 18,000 18,000 485,000 

ห้องมุม       625,000 10,000 62,500 18,500 18,500 18,500 497,000 

9.6 ประมาณการต้นทุนสินค้าทีซ้ื่อมาเพือ่การบริการ  
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ตารางท่ีกก20กกประมาณการตนทุนสินคาท่ีซ้ือมาเพื่อการบริการ 

รายการ ปี 2553 ปี 2554 

ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ 

ค่าใช้จ่ายในการพฒันาโครงการ         

กกกกกกกกคาพัฒนาท่ีดิน (ตารางวา) 351,000 - - - - - - - 

กกกกกกกกคาออกแบบอาคาร 408,000 - - - - - - - 

กกกกกกกกคากอสรางอาคาร 5 ช้ัน  4,080,000 4,080,000 4,080,000 4,080,000 4,080,000 - - 

กกกกกกกกคาปายคอนโด 30,000 - - - - - - - 

กกกกกกกกคาติดตั้งประปา 15,840 - - - - - - - 

กกกกกกกกคาติดตั้งไฟฟา 155,000 - - - - - - - 

กกกกกกกกลิฟท 700,000 - - - - - - - 

Dddddddd  ระบบ Lan 100,000        

ค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในห้อง         

กกกกกกกกเคร่ืองปรับอากาศ - 75,000 300,000 285,000 150,000 165,000 - - 

กกกกกกกกเฟอรนิเจอร - 37,500 150,000 142,500 75,000 82,500 - - 

กกกกกกกกโทรศัพทตั้งโตะ - 1,250 5,000 4,750 2,500 2,750 - - 

                    โทรทัศน - 25,000 100,000 95,000 50,000 55,000 - - 

รายการ ปี 2553 ปี 2554 
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ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ 

ค่าอุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกส์         

กกกกกกกกชุดกลองวงจรปด CCTV - - 25,000 - - - - - 

กกกกกกกกชุดระบบคียการด keycard - - 12,000 - - - - - 

กกกกกกกกตูสาขาโทรศัพท(PABX)  - - 15,000 - - - - - 

รวมต้นทุนสินค้า 

ทีซ้ื่อมาบริการต่อไตรมาส 

1,759,840 4,218,750 4,687,000 4,607,250 4,357,500 4,385,250 - - 

รวมต้นทุนสินค้าทีซ้ื่อมาบริการต่อปี 15,812,840 8,742,450 

รวมต้นทุนสินค้า 

ทีซ้ื่อมาบริการทั้งหมด 

 

24,555,590 
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9.7 ประมาณการต้นทุนการบริการและต้นทุนขาย 

ตารางท่ีกก21กกประมาณการตนทุนการบริการและตนทุนขาย  

รายการ ปี 2553 ปี 2554 

ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ 

คาใชจายในการพัฒนาโครงการ 1,759,840 - - - - - - - 

คากอสรางอาคาร - 4,080,000 4,080,000 4,080,000 4,080,000 4,080,000 - - 

คาพื้นท่ีสําหรับกอสราง (ท่ีดิน) 540,000 - - - - - - - 

คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในหอง - 138,750 555,000 527,250 227,500 350,250 - - 

คาอุปกรณอิเล็กทรอนิกส - - 52,000 - - - - - 

คาแรงในการบริการ 9,000 27,000 27,000 27,000 27,000 27,000 - - 

คาน้ํา ไฟ ในการบริการ 5,000 20,000 20,000 20,000 13,000 13,000 - - 

รวมต้นทุนการบริการสินค้า (ไตรมาส) 2,313,840 4,265,750 4,734,000 4,654,250 4,397,500 4,425,250 - - 

รวมต้นทุนการบริการสินค้า (ปี) 15,967,840 8,822,750 

รวมต้นทุนการบริการสินค้าทั้งหมด 24,790,590 
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9.8 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ตารางท่ีกก22กกประมาณการคาใชจายในการขายและบริหาร 

รายการ ปี 2553 ปี 2554 

ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ ไตรมาสที1่ ไตรมาสที2่ ไตรมาสที3่ ไตรมาสที4่ 

เงินเดือนและสวัสดิการของบุคลากร 255,000 255,000 255,000 255,000 255,000 255,000 255,000 255,000 

คาน้ําประปา 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 

คาไฟฟา 5,400 5,400 5,400 5,400 5,400 5,400 5,400 5,400 

คาโทรศัพท 2,160 2,160 2,160 2,160 2,160 2,160 2,160 2,160 

คาวัสดุสํานักงาน 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 

คาใชจายทางการตลาด 50,000 110,000 120,000 130,000 100,000 90,000 - - 

คาใชจายสํานักงาน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

รวมค่าใช้จ่าย 

ในการขายและบริหาร (ไตรมาส) 

322,910 382,910 392,910 402,910 372,910 362,910 268,910 268,910 

รวมค่าใช้จ่าย 

ในการขายและบริหาร (ปี) 
1,501,640 1,273,640 

รวมค่าใช้จ่าย 

ในการขายและบริหารทั้งส้ิน 
2,775,280 
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9.9 ประมาณการงบกาํไรขาดทุน 

ตารางท่ีกก23กกประมาณการงบกําไรขาดทุน   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 

รายได้    

        รายไดจากการบริการ  23,555,000   12,495,000  

รวมรายได้  23,555,000 12,495,000 

        หัก - ตนทุนขาย  15,967,840 8,822,750 

กาํไรขั้นต้น  7,587,160 3,672,250  

        หัก – คาใชจายในการบริหารและการขาย  1,501,640 1,273,640 

        หัก– คาเส่ือมราคา  10,530 10,530  

        หัก – คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย  20,000                   -    

กาํไรจากการดําเนินการ  6,054,990 2,388,080 

        หัก - ดอกเบ้ียจาย          318,750         318,750  

กาํไรก่อนหักภาษีเงินได้นิติบุคคล  5.736,240 2,069,330  

        หัก – ภาษีเงินไดนิติบุคคล 30%  1,720,872    620,799    

กาํไรสุทธิ  4,015,368  1,448,531  

        หัก – เงินปนผลจาย 30%    1,204,610  434,559  

        กาํไรสะสม  2,810,758  1,013,972  

   

กําไร (ขาดทุน)สุทธิตอหุน 17.46 6.30 

มูลคาทางบัญชีตอหุน 117.46 124.09 
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9.10ประมาณการงบกระแสเงินสด 

ตารางท่ีกก24กกประมาณการงบกระแสเงินสด   

รายการ ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 

เงินสดรับ     

      ทุน  23,000,000                     -                       -    

      เงินกูระยะยาว    5,000,000                     -                       -    

      เงินกูเงินทุนหมุนเวียน  -    - -       

      รายไดท่ีเก็บเงินไดในปเดียวกัน                   -    23,555,000    12,495,000 

      รายไดท่ีเก็บเงินไดในปถัดไป                   -                       -                       -    

รวมเงินสดรับ (A)  28,000,000  23,555,000    12,495,000  

เงินสดจ่าย    

      ท่ีดิน       540,000                     -                       -    

      คากอสรางอาคาร       - 12,240,000    8,160,000    

      คาใชจายในการพัฒนาโครงการ - 1,759,840                       -    

      คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในหองพัก - 1,221,000    582,750    

      คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายใน สนง. - 52,650 - 

      คาอุปกรณอิเล็กทรอนิกส - 52,000                       -    

      คาใชจายกอนการดําเนินงาน    20,000                     -                       -    

      เงินสดจายคาใชจายในการบริการ                   -    155,000  80,000  

      เงินสดจายคาใชจายในการบริหาร 

      และการขาย  

               

  -    

 

1,501,640  

        

1,273,640  

      จายดอกเบ้ียธนาคาร                   -            318,750          318,750  

      จายภาษีในปถัดไป                   -    1,720,872    620,799    

      เงินปนผลจาย                   -    1,204,610  434,559  

รวมเงินสดจ่าย(B)  560,000     20,226,362  11,470,498  

เงินสดคงเหลือตนงวด (1 ม.ค.)                  -    27,440,000  30,768,638  

เงินสดคงเหลือระหวางงวด(A-B)   27,440,000  3,328,638       1,024,502  

เงินสดคงเหลอืปลายงวด (31 ธ.ค.) 27,440,000   30,768,638  31,793,140  
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9.11 ประมาณการงบดุล 

ตารางท่ีกก25กกประมาณการงบดุล  

รายการ ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 

สินทรัพย์    

      สินทรัพย์หมุนเวยีน     

      เงินสดในมือและเงินสดในธนาคาร  27,440,000  30,768,638 31,793,140 

      ลูกหนี้การคา                      -                       -                       -    

      สินคาคงเหลือ                      -                       -                       -    

      สินทรัพยหมุนเวียนอ่ืน  20,000    1,729,872    620,799    

      รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน        

27,460,700  

32,489,510  32,413,939  

     สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน     

      ท่ีดิน  540,000  -  -  

      ปรับปรุง / ตกแตงตอเติมอาคาร      -    -    -  

      เคร่ืองใชสํานักงานอุปกรณและเคร่ืองมือ  -  42,120  31,590 

      คาอุปกรณอิเล็กทรอนิกส            -  -  -  

      รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน  540,000  41,120  31,590  

      สินทรัพยอ่ืนๆ  -    - - 

      รวมสินทรัพย์      28,000,000  32,531,630    32,445,529  

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น    

      หนีสิ้นหมุนเวยีน     

      เงินกูระยะส้ัน                      -                       -                       -    

      เจาหนี้ - คาภาษ ี                     -    1,720,872    620,799    

      หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน                      -                       -                       -    

     รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน  -    1,720,872    620,799    

      หนีสิ้นไม่หมุนเวยีน     

      เงินกูระยะยาว        5,000,000  5,000,000    5,000,000    
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      หนี้สินไมหมุนเวียนอ่ืน                       -                       -                       -    

     รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน        5,000,000      5,000,000      5,000,000  

รวมหนีสิ้น       5,000,000  6,720,872      5,620,799  

ส่วนของผู้ถือหุ้น    

      ทุนจดทะเบียนชําระแลว      23,000,000    23,000,000    23,000,000  

      สวนเกิน (ต่ํา) กวาทุน                      -                       -                       -    

      กําไร (ขาดทุน) สะสม                      -          

2,810,758  

    3,824,730  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น     23,000,000  25,810,758  26,824,730  

รวมสินทรัพย์ หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น     28,000,000  32,531,630  32,445,529  
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9.12 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน 

ตารางท่ีกก26กกการวิเคราะหอัตราสวนทางการเงิน  

  รายการการวเิคราะห์    หน่วย   ปีที ่1   ปีที ่2  

 การวดัสภาพคล่องทางการเงิน (Liquidity ratios)        

      อัตราสวนเงินทุนหมุนเวียน (Current ratio)   เทา  18.88 52.21 

      อัตราสวนสินทรัพยคลองตัว (Quick ratio)     เทา  18.88 52.21 

      อัตราสวนเงินสด (Cash ratio)   เทา  18.02 50.02 

 การวดัความสามารถในการดําเนินงาน (Efficiency ratios)        

      อัตราหมุนเวียนของลูกหนี ้ (Accounts receivable 

turnover)  

 รอบ  - - 

      อัตราหมุนเวียนของสินคา  (Inventory turnover)   รอบ  - - 

      ระยะเวลาเรียกเก็บหนี ้ (Collection period)   วัน  - - 

      ระยะเวลาสินคาคงเหลือ   (Inventory Turnover Period)   วัน  - - 

      อัตราการหมุนสินทรัพยถาวร   รอบ  559.24 395.54 

      อัตราการหมุนของสินทรัพยรวม  (Total asset turnover)   เทา  0.72 0.39 

 การวดัความสามารถในการชําระหนี ้ (Leverage ratios)      

      อัตราสวนหนี้สินตอทุน (Debt to Equity Ratio)   เทา  0.26 0.21 

      หนี้สินตอสินทรัพยรวม (Debt to Total Assets ratio)   เทา  0.21 0.17 

      ความสามารถในการจายดอกเบ้ีย (Interest coverage 

Ratio)  

 เทา  19 7.49 

 การวดัความสามารถในการบริหารงาน      

      อัตราสวนผลตอบแทนตอสินทรัพย (ROA)   %  12.34 4.46 

      อัตราสวนผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (ROE)   %  15.56 5.40 

      อัตรากําไรข้ันตน  (Gross Profit Margin)   %  32.21 29.39 

      อัตรากําไรจากการดําเนินการ  (Operation profit 

margin)  

 

 %  25.71 19.11 

      อัตรากําไรสุทธิ  (Net profit margin)   %  17.05 11.59 
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 ข้อมูลทางการเงินจากการลงทุน  หน่วย ปีที ่1 ปีที ่2 

     ผลกําไรตอหุน (Earning per Share) บาท 17.46 6.30 

     มูลคาหุนทางบัญชี (Book Value) บาท 117.46 124.09 

      มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value)  5,185,599.03 

      อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR)  21% 

      ระยะเวลาคืนทุน  1 ปี 7เดือน  8วนั 

 
 
 



56 

 

บทที ่10 

แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง 

 

ตารางท่ีกก 27กกแผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง  

ลาํดับ ลกัษณะปัญหาหรือความเส่ียง ผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้ แนวทางในการแก้ไข 

1 ความเส่ียงทางดานการ

กอสรางท่ีลาชา 

การกอสรางไมเปนไป

ตามกําหนด อาจสราง

ความไมม่ันใจใหแก

ลูกคาได 

 

ทางโครงการจะมีการ

คัดเลือกผูรับเหมาท่ีมี

คุณภาพ และมีการทํา

สัญญาประกันการกอสราง 

อยางรัดกุม 

2 ความเส่ียงการเพิ่มข้ึนของ

ราคาวัสดุ 

ตนทุนในการกอสราง

โครงการท่ีสูงข้ึน 

ทางโครงการจะทําสัญญา

การตกลงซ้ือและวางมัดจํา

คาวัสดุกอสรางไว

ลวงหนา 

3 ความเส่ียงในการบริหาร 

เนื่องจากโครงการมีการ

บริหารในรูปแบบบริษัท

ขนาดเล็ก 

อาจเกิดความเส่ียงใน

เร่ืองการจัดสรรเงิน

ลงทุนหมุนเวียน  

มีการกําหนดแผนการ

ดําเนินงานท่ีแนนอนและ

หาผูรวมทุนท่ีมี

ประสบการณและเงิน

ลงทุนเพื่อสามารถชวย

วางแผนโครงการได 

4 ความเส่ียงในการขายสินคาไม

หมดตามเปาหมายท่ีกําหนด 

ความเส่ียงในการแบก

รับภาระหนี้ในกรณีท่ี

ไมสามารถหารายได

ตามเปาหมาย 

ทางโครงการจะมีดาร

สงเสริมทางการตลาดโดย

การลด แลก แจกและแถม 

เพื่อทําการปดการขายให

ไดเร็วท่ีสุด 
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อธิบายคาํศัพท์ 

 

คาํศัพท์       ความหมาย  

คอนโดมิเนียม    อาคารชุดเปนลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีนํามาจากสังคมเมือง 

ตะวันตก อาคารชุดหลังหนึ่ง จะแบงออกเปนหองๆ 

เรียกวา หองชุด ถาเปนแบบราคาถูกก็จะมีหองเดียว เปน

หองเอนกประสงค ถาเปนหองชุดราคาแพงจะมีหลาย

หอง เชน หองโถง หองนอน 2-3 หอง เปนตน ขอสําคัญ

ท่ีสุดของท่ีพักอาศัยประเภทนี้คือ มีการซ้ือขายกันอยาง

เบ็ดเสร็จเด็ดขาด โดยผูซ้ือสามารถมีสิทธ์ิในหองพัก

นั้นๆอยางเต็มท่ี 

อพารทเมนท   เปนอาคารท่ีพักอาศัย ท่ีผูท่ีอยูอาศัยตองเชาพักเองเทานั้น  

โดยกรรมสิทธ์ิท้ังผืนดินและท้ังอาคารนั้นเปนขอเจาของ

คนเดียว และทุกคนท่ีอาศัยในอาคา รตองปฏิบัติตามใน

กฎระเบียบท่ีอพารทเมนทกําหนด นอกจากนี้แลว

ระยะเวลาการเขาพักก็จะมีการกําหนดท่ีแนนอน 

หอพักหรือหองเชา มีลักษณะคลายอพารทเมนท แตมีขอท่ีแตกตางกันตรงท่ี

พักอาศัยประเภทหอพักหรือหองเชาท่ีลักษณะอาคารนั้น

จะมีขนาดท่ีเล็กกวา และมีราคาท่ีต่ํากวา และสวนมากจะ

บริหารจัดการในรูปของเจาของคนเดียวท่ีเปนบุคคล

ธรรมดา 

Contemporary    ศิลปะรวมสมัย 

Green Building    green building หรือ อาคารสีเขียว เปนคําท่ีเรียกอาคาร 

หรือส่ิงกอสราง ท่ีออกแบบกอสรางใหเคารพ

สภาพแวดลอม ไมเปนพิษตอส่ิงแวดลอมหรือกอใหเกิด

มลภาวะแกสภาพแวดลอม หรือเมือง เชนการไมปลอย 

น้ําเสีย ไมปลอยความรอนหรือกาซคารบอน และ

สามารถสรางพลังงานใชเองไดจากแหลงท่ีไมสราง

มลภาวะ 
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อธิบายคาํศัพท์ 

 

คาํศัพท์       ความหมาย  

คาสวนกลาง    เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอาคารตามอัตราสวน 

ท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง   

และตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากอาคารใหบริการ

สวนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชตลอดจนส่ิง

อํานวยความสะดวกท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกัน และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการ

ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลางตามอัตราสวนท่ี

เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง 

หรือตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุดตามท่ีกําหนด

ในขอบังคับ        

นิติบุคคลอาคารชุด   เปนสํานักจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางของ 

คอนโดมิเนียม มีฐานะเปนนิติบุคคล ประกอบดวย

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทํา

หนาท่ีเปนผูบริหารจัดการดูแลทรัพยสวนกลางในนาม

ของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานตางๆจะเปนไป

ตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงอาคารชุดแตละ

แหงจะมีระเบียบภายในของแตละอาคารชุดไม

เหมือนกัน ในแตละคอนโดจะมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนบุคคลธรรมดาหรือ

นิติบุคคลก็ได 

Key-Card    ระบบควบคุมการเขา - ออก อัตโนมัติโดยใชบัตรเปน 

อุปกรณเขาผานโดยท่ีสําหรับเคร่ืองควบคุมจะ

ประกอบดวย 2 สวน คือสวนควบคุม ( Croller) และการ

ทํางานสวนของหัวอานบัตร (Reader) โดยเคร่ืองควบคุม

จะอานขอมูลในบัตรหากขอมูลถูกตองก็จะส่ังให

อุปกรณอ่ืนๆ เชนตัวล็อคใหคลายปลดล็อคและเซ็นเซอร 
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อธิบายคาํศัพท์ 

 

คาํศัพท์       ความหมาย  

อ่ืนๆ เชน ตัวล็อคใหคลายปลดล็อค และเซ็นเซอรดักจับ

งัด และหากขอมูลบัตรไมถูกตองอุปกรณตางๆ ก็ไม

ทํางานจึงไมสามารถเขาผานได 

CCTV     CCTV ยอมาจาก Closed-circuit television แปลวา  

โทรทัศนวงจรปด คือ มีการใชกลองวิดีโอ สงสัญญาณ

ไปยังชุดจอภาพ ในสถานท่ีเฉพาะซ่ึงอาจจะมีเจาหนาท่ี

คอยควบคุมอยู 

PABX     PABX (Private Automatic Branch Exchange) คือ  

ระบบชุมสายโทรศัพทสํานักงานอัตโนมัติทําหนาท่ี

เช่ือมตอ (switch) ระหวางองคการโทรศัพทกับโทรศัพท

ภายในอาคารแบบ digital ISDN Trunk (DID direct 

inverse dialing) เปนระบบโทรศัพทดิจิตอลอัตโนมัต ิ

สําหรับใชสายภายในดวยเลขหมาย 4 หลัก และสามารถ

รับสายเรียกเขาแบบตอเขาตรงโดยไมตองผานพนักงาน

รับสาย (Operator) 

Load Center    กลองเหล็กท่ีใชสําหรับควบคุมระบบไฟฟาในอาคาร 

ขนาดกลางและใหญหรือโรงงานอุตสาหกรรม 

Soil Treatment system การปองกันและกําจัดปลวกใตดิน ดวยการอัดแล ะพน

สารเคมีชนิดน้ําลงดิน ครอบคลุมพื้นท่ีทุกตารางเมตร  



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข แบบสอบถาม 
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แบบสอบถาม เร่ือง ความตองการท่ีอยูอาศัยประเภทคอนโด บริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขต

สารสนเทศเพชรบุรี เพื่อใชเปนขอมูลประกอบการจัดทําแผนธุรกิจ ของนักศึกษา คณะวิทยาการ

จัดการ มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
…………………………………………………………………... 
คําช้ีแจง : กรุณาทําเคร่ืองหมาย    หนาคําตอบท่ีทานเลือก 
 
1. เพศ 
  ชาย    หญิง 

 

2. อาย ุ

 25 – 30 ป   31 – 35 ป   36 – 40 ป   41 – 45 ป 

 46 – 50 ป    51 – 55 ป   56 – 60 ป 

 

3. อาชีพ (โปรดระบุ) ………………………………………….. 

 

4. รายได 

 10,000 – 50,000 บาท   50,001 – 100,000 บาท  100,001 – 500,000 บาท 

 มากวา 500,000 บาท  
 
5. ทานมองวาเศรษฐกิจโดยรอบมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี มีแนวโนม

เจริญเติบโตในอนาคตหรือไม 
 มีความเจริญเติบโต   ไมมีความเจริญเติบโต 

 
 
6. ถาหากทานเปนนักลงทุน ทานมีความสนใจท่ีจะลงทุนอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดหรือไม 

 สนใจ    ไมสนใจ เพราะ ……………………….............................. 

 

7. วัตถุประสงคใดท่ีทานลงทุนเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยแบบคอนโด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)  
 อยูอาศัยสวนตัว   ซ้ือไวเพื่อใหเชา   ซ้ือไวเพื่อขาย 
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8. ปจจัยอะไรท่ีทําใหทานตัดสินใจซ้ือ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 ตองการความสะดวกสบาย สาธารณูปโภคครบครัน  

 ไมตองการแบกรับคาใชจายในการสรางบาน 

 ไมตองการเสียคาเชาหองแบบรายเดือน 

  ตองการกรรมสิทธ์ิในการเปนเจาของหอง 

 
9. คอนโดแบบใดท่ีทานตองการ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 ขนาดพื้นท่ีหองกวาง   สาธารณูปโภคพรอม   ตกแตงทันสมัย 

 ใกลสถานท่ีทํางาน   ราคาถูก 

 

10. อุปกรณเคร่ืองใชใดท่ีทานตองการใหประกอบอยูในคอนโด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 เตียงนอน    ตูเส้ือผา   โตะเคร่ืองแปง 

 โตะ- เกาอีทํางาน   เคร่ืองปรับอากาศ  เคร่ืองทําน้ําอุน 

 โทรทัศน    อางลางจาน    อ่ืน ๆ ระบุ ……………... 

 

11. หากบริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี มีโครงการคอนโดท่ีราคาถูก 

ตกแตงทันสมัย พรอมเขาอยู ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีมีมาตรฐาน ทานมีความสนใจท่ีจะลงทุน

หรือไม 

 สนใจ    ไมสนใจ เพราะ ……………………….............................. 

 

 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ค ผลการสํารวจแบบสอบถาม 
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ผลการสํารวจแบบสอบถาม ความต้องการทีอ่ยู่อาศัยประเภทคอนโด บริเวณมหาวทิยาลยัศิลปากร 

วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
 
 ผูจัดทําไดทําการเก็บตัวอยางจํานวน 100 ตัวอยาง จากประชากรกลุมเปาหมายบริเวณ

มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

ตารางที ่1 เพศ 

ชาย

หญิง

 
 

สรุปไดวา กลุมเปาหมายเปนเพศชาย 45 % และเพศหญิง 55% 

 

กราฟที ่2 อายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

25 – 30 ปี

31 – 35 ปี

36 – 40 ปี

41 – 45 ปี

46 – 50 ปี

51 – 55 ปี

56 – 60 ปี

 
จากกราฟสรุปไดวา ชวงอายุของผูตอบแบบสอบถามอยูระหวาง 41 – 45 ป มี 25 คน 

รองลงมา คือ ชวงอายุ 36 – 40 ป มี 17 คน , ชวงอายุ 51 – 55 ป มี 16 คน , ชวงอาย2ุ5 – 30 ป มี 15 

คน , ชวงอาย ุ46 – 50 ป มี 14 คน ชวงอายุ 31-35 ป มี 8 คน และ ชวงอาย ุ56 – 60 ป มี 5 คน 
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กราฟที ่3 อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม 
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กกกกกกกกจากกราฟสรุปไดวาอาชีพสวนใหญของผูตอบแบบสอบถาม คือ คาขาย 25% รองลงมา 

คือ ธุรกิจสวนตัว 23%  รับจาง 18% รับราชการ 11% เกษตรกร 8% พนักงานบริษัท 7% ครู-อาจารย 

3% พนักงานรัฐวิสาหกิจ 3% และนักศึกษา 2% 
 

กราฟที ่4 รายได้ของผู้ตอบ 

แบบสอบถาม 

จากกราฟ สรุปไดวา

กลุมเปาหมายสวนใหญมีรายไดระหวาง  

10,000 – 50,000 บาท จํานวน 70 % 

50,001 – 100,000 จํานวน 23 % 

100,001 – 500,000 จํานวน 4 % 

และ มากกวา 500,000 บาท จํานวน 3 % 

 

 

    
 ก 
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กราฟที ่ 5 แนวโน้มความเจริญเติบโตทางเศรษฐกจิโดยรอบมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขต

สารสนเทศ                   กกกกกก 

0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีความเจริญเติบโต ไม่มีความเจริญเติบโต

 
กกกกกกกก 

กกกกกกกกจากกราฟสรุปไดวากลุมเปาหมายมองวาเศรษฐกิจโดยโดยรอบมหาวิทยาลัยศิลปากร 

วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี มีแนวโนมเจริญเติบโตถึง 95 % 

 

 กราฟที ่6 ความสนใจในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโด 

สนใจ

ไม่สนใจ

 
 

 จากกราฟสรุปไดวา กลุมเปาหมายสนใจมีความสนใจท่ีจะลงทุนอสังหาริมทรัพยประเภท

คอนโดถึง 75% โดยไมสนใจ 25% 
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กราฟที ่7 วตัถุประสงค์ทีก่ลุ่มเป้าหมายเลอืกซ้ือทีอ่ยู่อาศัยแบบคอนโด 

 

 
 

 
 

 

 

 

               
   

จากท้ัง 3 กราฟสรุปไดวา กลุมลูกคาเปาหมายซ้ือคอนโด โดยมีวัตถุประสงคซ้ือไวเพื่อให

เชาสูงสุด รองลงมาคือ ซ้ือไวเพื่ออาศัย โดยใหเหตุผลวา เพื่อจะไดอยูใกลชิดลูก-หลาน และใกล

สถานท่ีทองเท่ียว และลําดับสุดทายคือ ซ้ือไวเพื่อขาย 

 

กราฟที ่8 ปัจจัยทีท่าํให้กลุ่มเป้าหมายตัดสินใจซ้ือ               
ตองการสาธารณูปโภคครบครัน      ไมตองการแบกรับคาใชจายในการสรางบาน           

                       

 
 

 

 
 
 
            
 

ไมตองการเสียคาเชาหองแบบรายเดือน                 ตองการกรรมสิทธ์ิในการเปนเจาของหอง 

 
           
 

 
 

 
 
 

 

ไม่ต้องการ 44 % ต้องการ 56%    ไม่ต้องการ 85 % ต้องการ 15% 

ไม่ต้องการ 64 % ต้องการ 36% ไม่ต้องการ 44 % ต้องการ 56% 

ซ้ือเพือ่เช่า ซ้ือเพือ่อาศัย ซ้ือเพือ่ขาย 



71 

 
สรุปจากท้ัง 4 กราฟ ปจจัยท่ีกลุมเปาหมายเลือกสูงสุดในการตัดสินใจซ้ือ คือ  ตองการ

กรรมสิทธ์ิในการเปนเจาของหอง และ ตองการความสะดวกสบาย สาธารณูปโภคครบครัน  
รองลงมา คือ ไมตองการเสียคาเชาหองแบบรายเดือน และ ไมตองการแบกรับคาใชจายในการสราง

บาน  
 

กราฟที ่9 ลกัษณะคอนโดทีก่ลุ่มเป้าหมายต้องการ         
                           ขนาดพื้นท่ีหองกวาง                       สาธารณูปโภคพรอม 

  
 

 
 
 
 
 

    ใกลสถานท่ีทํางาน                                    ราคาถูก 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
         

 
                              ตกแตงทันสมัย 

 
   สรุปลักษณะคอนโดท่ีกลุมลูกคาเปาหมาย

ตองการ คือ สาธารณูปโภคพรอม รองลงมา ใกล

สถานท่ีทํางาน หรือ ใกลสถานศึกษา ราคาถูก ขนาด

พื้นท่ีหองกวาง และ ตกแตงทันสมัย 

 
 

 

ไม่ต้องการ 55 % ต้องการ 45% ไม่ต้องการ 34 % ต้องการ 66% 

ไม่ต้องการ 53% ต้องการ 47% ไม่ต้องการ 47% ต้องการ 53% 

ไม่ต้องการ 78% ต้องการ 22% 
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กราฟที ่10 อุปกรณ์เคร่ืองใช้ทีก่ลุ่มลูกค้าต้องการให้ประกอบอยู่ในคอนโด 4 อนัดับสูงสุด 

 

 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
ก 

กกกกกกกกสรุป อุปกรณเคร่ืองใชท่ีกลุมลูกคาตองการใหประกอบอยูในคอนโด 4 อันดับสูงสุด   

ไดแก เตียงนอน ตูเส้ือผา เคร่ืองปรับอากาศ และ โทรทัศน เปนตน 

 

กราฟที ่11 ความสนใจโครงการคอนโด บริเวณมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
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ไม่ต้องการ 22% ต้องการ 78% 

ไม่ต้องการ36% ต้องการ 64% 

ไม่ต้องการ 12% ต้องการ 88% 

เตียงนอน ตู้เส้ือผ้า 

เคร่ืองปรับอากาศ 

 ไม่ต้องการ 27% ต้องการ 73% 

โทรทศัน์ 

     สรุปกราฟท่ี11 กลุมลูกคา

เปาหมายมีความสนใจใน

โครงการคอนโดมิเนียม 

บริเวณมหาวิทยาลัยศิลปากร 

วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

ถึง 81% 

 



 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง แผนท่ีตั้งคอนโด 
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แผนทีต่ั้งคอนโด 

 

 
แผนผังท่ีกก2กกแผนท่ีตั้งสถานประกอบการ   

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก จ รูปภาพจําลองคอนโด 
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รูปภาพจําลองแบบคอนโด 

 

 
 

รูปภาพท่ีกก2กกแบบจําลองหองพัก 

 

 
 

รูปภาพท่ีกก3กกแบบจําลองอาคาร 
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          ตัวหอง                                       หองนํ้า                          ระเบียง                                     
 
                     หองสํานักงาน                              บันไดหนีไฟ                           หองรักษาความปลดภัย                   
 
                            ประตูรักษาความปลอดภัยทางเขา  

 

รูปภาพท่ีกก4กกแบบแปลนช้ัน 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ทางเขา 
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ประวตัิผู้จัดทาํ 
 

ช่ือ-สกุล  นางสาวถวัลยา อวมพรม 

ท่ีอยู 27-29 ถนนทาบันได ตําบลยานตาขาว อําเภอยานตาขาว จงัหวัดตรัง 

92140 

ประวัติการศึกษา 

กกกกกพ.ศ. 2549 สําเร็จการศึกษามัธยมศึกษาตอนปลายจาก  

โรงเรียนสภาราชินี จังหวัดตรัง 

กกกกกพ.ศ. 2552 ศึกษาตอระดับปริญญาศิลปศาสตรบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการธุรกิจ

ท่ัวไป คณะวิทยาการจัดการ มหาวิทยาลัยศิลปากร  
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ประวตัิผู้จัดทาํ 
 

ช่ือ-สกุล  นายยศธนา พิมพสวัสดิ์  

ท่ีอยู   243/80 ถ นน กาญจนาภิเษก แขวงศาลาธรรมสพน เขตทวีวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร 10170 

ประวัติการศึกษา 

กกกกกพ.ศ. 2549 สําเร็จการศึกษามัธยมศึกษาตอนปลายจาก  

โรงเรียนเซนตคาเบรียล 

กกกกกพ.ศ. 2552 ศึกษาตอระดับปริญญาศิลปศาสตรบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการธุรกิจ

ท่ัวไป คณะวิทยาการจัดการ มหาวิทยาลัยศิลปากร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


