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บทสรุปผูบ้ริหาร 
แนวความคิดในการด าเนินธุรกิจเร่ิมจากความช่ืนชอบและรักในการบริการโดย

ส่วนตวัของผูป้ระกอบการประกอบกบัการอยากมีธุรกิจเป็นของตวัเอง ซ่ึงผูป้ระกอบการไดเ้ล็งเห็น
ความ ส าคัญของการหาแหล่งที่อยู่อาศัยใกล้กับสถานที่ท  างานกับสภาวะเศรษฐกิจที่ตกต ่าใน
ปัจจุบนั ท าให้ประชาชนหันมาใชบ้ริการเช่าห้องพกัมากขึ้น ท าให้ผูป้ระกอบการเห็นช่องทางใน
การด าเนินธุรกิจ ก่อตั้ง “สุขกาย สบายใจ” อพาร์ทเมน้ท ์ขึ้น 

ธุรกิจ“สุขกาย สบายใจ” อพาร์ทเมน้ทต์ั้งในปี พ.ศ. 2556 เลขที่ 36 หมู่ 1 ต  าบลบึงช า-
ออ้ อ าเภอหนองเสือ จงัหวดัปทุมธานี  กลุ่มเป้าหมายหลกัของธุรกิจ คือกลุ่มกลุ่มคนท างานและกลุ่ม
คนที่อาศยัอยูบ่ริเวณใกลเ้คียงมุ่งเน้นเร่ืองความหลากหลายในให้บริการเช่าห้องพกั ความสะดวก 
รวดเร็ว และความแม่นย  าในการใหบ้ริการ โดยการน าเทคโนโลยมีาใชใ้ห้เกิดประโยชน์ นอกจากน้ี 
ยงัใหค้วามส าคญักบัการตกแต่งทั้งภายนอกและภายในอาคารที่เน้นความเรียบง่าย เป็นระเบียบ มี
ระบบดูแลรักษาความปลอดภยัที่ไดม้าตรฐาน มีร้านคา้ ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย และร้านซักรีด 
เพื่อความสะดวกในการด าเนินชีวิตประจ าวนั เป้าหมายในระยะสั้นสามารถสร้างช่ือเสียงของอ
พาร์ทเมน้ทใ์หเ้ป็นที่รู้จกัและมีเป้าหมายระยะยาวคือ สามารถเติบโตมีเสถียรภาพและสามารถเปิด
โครงการใหม่ส าหรับความเป็นไปไดข้องแผนธุรกิจ “สุขกาย สบายใจ” อพาร์ทเมน้ท ์หากอตัราการ
ขยายตวัของธุรกิจเป็นไปตามที่ได้คาดการณ์ไว ้กิจการจะสามารถสร้างผลตอบแทนขั้นต ่าใน
อตัราส่วน 68.38% โดยสามารถคืนทุนภายในระยะเวลา 2ปี 
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อมัพะวตั อาจารยท์ี่ปรึกษา ในการท าแผนธุรกิจคร้ังน้ีที่คอบให้การอบรม สั่งสอน หมัน่ดูแลเอาใจ
ใส่ เสียสละเวลาอนัมีค่า และใหค้  าปรึกษา ใหค้  าแนะน า ขอ้มูลที่เป็นประโยชน์ต่อการท าแผนธุรกิจ 
รวมถึงตรวจสอบแกไ้ขและปรับปรุงขอ้บกพร่องใหแ้ผนธุรกิจฉบบัน้ีจนเสร็จ สมบูรณ์ 

ขอขอบพระคุณคณะอาจารย ์ประธานกรรมการ และคณะกรรมการทุกท่านที่คอยให้
ค  าแนะน า และคอยสัง่สอนใหค้วามรู้แก่ผูศึ้กษา 

ขอขอบพระคุณ คุณไชยเลิศ พฒันศิลป์ ที่ให้ความอนุเคราะห์ในการถ่ายทอดความรู้ 
เทคนิคการสร้างอพาร์ทเมน้ทแ์ละการคิดค่าใชจ่้าย รวมถึงขั้นตอนในการด าเนินงานต่างๆ 

สุดท้ายน้ีขอขอบพระคุณคุณพ่อ คุณแม่อย่างสูง ที่คอยสนับสนุนและให้ความ
ช่วยเหลือดา้นต่างๆในการท าแผนธุรกิจฉบบัน้ี 

ผูจ้ดัท  าขออ านาจคุณพระศรีรัตนตรัย จงดลบนัดาล และคุม้ครองให้บุคคลทุกท่านที่
กล่าวนามในขา้งตน้ และไม่ไดก้ล่าวนามไว ้ณ ที่น้ี จงมีแต่ความสุขความเจริญตลอดไป 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



 
จ 

สารบัญ 

หนา้ 

บทสรุปผูบ้ริหาร………………………………………………………………………….….. ค 

กิตติกรรมประกาศ …………………………………………………………………………..   ง 

สารบญัตาราง ……..…………………………………………………………………………….    ซ 

สารบญัรูปภาพ ……..………….………………………………………………………………..   ญ 

บทที่ 

1 วตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายทางธุรกิจ ……………………..……………………….     1 

2 ความเป็นมาของธุรกิจ …………………………………………………………….    2  

 ประวติัความเป็นมาของธุรกิจ …………………………..…………………….    2

 ขั้นตอนการเร่ิมด าเนินงาน……………………………..……………………..      3 

3 การวเิคราะห์สถานการณ์ ………………………………………………………    5

 สภาวะอุตสาหกรรม …………………………………………..…………….    5 

 สภาวะตลาด ………………..…………………………………………………    6 

 การแบ่งส่วนตลาด ……………………………………..…………………  8

 แนวโนม้ทางการตลาด ……………………..……………………………….    9

 ตลาดเป้าหมาย ………………………………..………………………… 9 

 ลกัษณะลูกคา้ ……………………………………..………………………….   10 

ฃ สภาพการแข่งขนั ……………..………………………………………… 11 

 คู่แข่งขนั ……………..……………………………………………………  11

 การวเิคราะห์สถานการณ์ หรือ SWOT Analysis………………………..……    14 

4 แผนบริหารจดัการ …………………………………………………………. 17

 รายละเอียดธุรกิจ ……………………..……………………………………...    17 

 



 
ฉ 

บทที่                       หนา้

  ประวตัิผูป้ระกอบการ………..…………………………………………….. 17 

  แผนผงัองคก์ร...……...…………………………………………………….. 18 

ความ  จ  านวนบุคลากรและคา่ใชจ่้ายบุคลากรของธุรกิจ….…...…………………. 18 

ความ  คุณสมบตัิพนกังานและอตัราเงินเดือน ……..………………...…………….   19 

ความ  เป้าหมายทางธุรกิจ …...….………………………………………………..  20 

ความ  วสิยัทศัน์ ……………………...…………………………………………. 20 

ความ  พนัธกิจ ……………………………..…………………………………… 20 

ความ  ปัจจยัแห่งความส าเร็จ..……………………..…………………………….. 20 

ความ  แผนด าเนินอ่ืนๆ ของธุรกิจ……………………………..…………………....     21 

5 แผนการตลาด …………………………………………………………………...   22

 เป้าหมายทางการตลาด ………………………………..…………………..   22 

 การก าหนดลูกคา้เป้าหมาย…..………………………………………………   22 

 กลยทุธท์างการตลาด………..………………………………………………    22 

 กิจกรรมทางการตลาด ………………..………………………………..........     24 

6 แผนการบริการ …………………………………………………………………..    26 

 สถานประกอบการในการบริการ …………………..……………………….     26 

 แผนที่ตั้งสถานประกอบการ……..…………………………………………    26 

 อุปกรณ์และเคร่ืองมือในการบริการ……………..………….………………..    27 

 ขอ้มูลการบริการ………………………………...…………………………    28 

 รายละเอียดผลิตภณัฑ/์สินคา้ที่ใชใ้นการบริการ...……………………..……    28 

 อุปกรณ์และเคร่ืองมืออ านวยความสะดวก………………..…………………    34 

 ขั้นตอนการบริการ …………...……………………………………………....    36 



 
ช 

บทที่                       หนา้ 

7 แผนการเงิน..……………………………………………………………………   37 

 ตน้ทุนของโครงการและแหล่งที่มาของเงินทุน…...……..………..…………..   38 

 การช าระคืนเงินกูร้ายปี ………………..………………..……………….…...   39 

 ประมาณการสินทรัพยใ์นการประกอบธุรกิจและค่าเส่ือมราคา...……..……...    40 

 ประมาณการขาย ……………………………..…………………………........    41 

 ประมาณการรายไดจ้ากการขายสินคา้และบริการ …….……….………….....    41 

 ประมาณการตน้ทุนการบริการ ……………………..……...…….…………..    42 

 ประมาณการค่าใชจ่้ายในการบริการและการขาย…………...………………  43 

 ประมาณการงบก าไรขาดทุน..……….………………….....……………… 44 

 ประมาณการงบกระแสเงินสด.…….....………...…..……………………... 46 

 ประมาณการงบดุล…………...………………….…………..……………….    47 

 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน ………..………………………………..     48 

8 แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง ……………………………..….……….    49 

9 แผนปรับปรุงเพิม่ขีดความสามารถ ……………………………………...………..    51 

รายการอา้งอิง ……………………………………………………………………………..     52

ภาคผนวก ……………………………………………………………………………........    53 

ความภาคผนวก กผลการวจิยัรูปแบบที่อยูอ่าศยั …………………………………………..    54

ความภาคผนวก ขรูปภาพจ าลองการใหบ้ริการ …………………………………….........    56 

ประวตัิผูจ้ดัท  า…………...…………………………………..…………….……………....     62   

 

 



 
ซ 

สารบัญตาราง 

ตารางที่                                                                                                                                         หนา้ 

1 ขั้นตอนการเร่ิมด าเนินงาน …………………………………………………………….     3 

2 ขั้นตอนในการด าเนินงาน .............................................................................................      4 

3 แนวโนม้จ านวนที่อยูอ่าศยัสร้างเสร็จในกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2554 …………      7 

4 การวเิคราะห์สถานการณ์ หรือ SWOT Analysis (ปัจจยัภายใน) ……………………...    14 

5 การวเิคราะห์สถานการณ์ หรือ SWOT Analysis (ปัจจยัภายนอก) …………………....    15 

6 การแสดงจ านวนบุคลากรและค่าใชจ่้าย ………………………………………………    18 

7 วสัดุส านกังาน …………………………………………………………………………   27 

8 วสัดุทางตรง …………………………………………………………………………..    27 

9 รายการวสัดุมาตรฐาน ………………………………………………………………...    30 

10 อุปกรณ์ในการตกแต่งสวนภายนอก …………………………………………………..    34 

11 อุปกรณ์และเคร่ืองมืออ านวยความสะดวกในหอ้งพกั ………………………………...    35 

12 ตน้ทุนโครงการและแหล่งที่มาของเงินทุน ……………………………………………    37 

13 การช าระคืนเงินกูร้ายปี ………………………………………………………………..    38 

14 ประมาณการสินทรัพยใ์นการประกอบธุรกิจและค่าเส่ือมราคา ……………………….    39 

15 ประมาณการขาย ………………………………………………………………………   40 

16 ประมาณการรายไดจ้ากการขายสินคา้และบริการ……………………………………..    41 

17 ประมาณการตน้ทุนการบริการ ………………………………………………………..    42 

18 ประมาณการค่าใชจ่้ายในการบริการและการขาย.……………………………………..    43 

19 ประมาณการงบก าไรขาดทุน …………………………………………………………     44 

20 ตารางแสดงการค านวณภาษีบุคคลธรรมดา ค  านวณจ่ายตามจริง ……………………..    45 

21 ประมาณการงบกระแสเงินสด …………………………………………………….….    46 

22 ประมาณการงบดุล ……………………………………………………………………    47 



 
ฌ 

ตารางที่                                                                                                                                         หนา้ 

23 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน …………………………………………………...    48 

24 แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง ……………………………………………..     49 

25 แผนปรับปรุงเพือ่เพิม่ขีดความสามารถ …………………………………………..…...    51 



 
ญ 

สารบัญภาพ 

ภาพที่                                                                                                                                            หนา้ 

1 แผนผงัองคก์ร …………………………………………………………………….......    18 

2 ที่ตั้งสถานประกอบการ ……………………………………………………………….    26 

3 พื้นที่ทั้งหมดของอพาร์ทเมน้ท…์……………………………………………………...    32 

4 แสดงพื้นที่อาคารชุดที่ 1 ของอพาร์ทเมท้…์…………………………………………...    32 

5 แสดงพื้นที่อาคารชุดที่ 2 - 5 ของอพาร์ทเมท้…์……...………………………………...    33 

6 หอ้งพกัแบบพดัลม …………………………………………………………………....    33 

7 หอ้งพกัแบบเคร่ืองปรับอากาศ ………………………………………………………...   34 

8 ขั้นตอนการด าเนินงาน ………………………………………………………………...   36 

 

 

 

 

 

 

 



 
1 

บทที่  1 

วัตถุประสงค์และเป้าหมายทางธุรกิจ 

1.1 วัตถุประสงค์ในการจัดท าแผนธุรกิจ 

กกกกกกกกโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อ ขอรับการสนับสนุนวงเงินสินเช่ือจากธนาคารเพื่อเป็นเงินทุน
ในการเร่ิมตน้ท าธุรกิจ “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์ โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

กกกกกกกกเพือ่เป็นแนวทางในการด าเนินธุรกิจอยา่งมีเป้าหมาย ซ่ึงในปัจจุบนัธุรกิจที่เกิดขึ้นใหม่ 
และธุรกิจที่ไดมี้ด าเนินการปรับปรุงกิจการนั้นจะประสบกบัสภาวะที่เส่ียงต่อการขาดทุน ควรจะมี
การศึกษาความเป็นไปไดโ้ดยการท าแผนธุรกิจ เพือ่ใหท้ราบถึงองคร์วมในธุรกิจดา้นต่าง ๆ เป็นการ
วางแผนธุรกิจล่วงหนา้ออกมาจะเป็นประโยชน์เอ้ืออ านวยต่อการขอกูเ้งินจากสถานบนัการเงินเพื่อ
เป็นเงินทุนในการเร่ิมตน้ธุรกิจ “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ทจึ์งท าเร่ืองขอรับการสนบัสนุนวงเงิน
สินเช่ือ 4 ลา้นบาท โดยที่หลกัประกนัในการขอสินเช่ือ ที่ดินพร้อมอาคาร มีการผ่อนช าระคืนเงิน
ตน้พร้อมดอกเบี้ยเป็นรายเดือนเป็นไปตามเง่ือนไขของธนาคารก าหนดไว ้
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บทที่  2 

ประวัติความเป็นมาของธุรกิจ 

2.1 ประวัติความเป็นมา หรือแนวคดิในการจัดต้ังธุรกิจ 

กกกกกกกกธุรกิจอพาร์ทเมนท ์เป็นธุรกิจที่มีผูค้นให้ความสนใจเขา้มาท าธุรกิจมากมาย(พิราพร, 
2544) โดยเฉพาะในท าเลที่มีความตอ้งการเช่าที่พกัอาศยัที่สูง เช่น ท าเลที่ใกลส้ถานศึกษา สถานที่
ท  างาน เขตชุมชนหนาแน่น และนิคมอุตสาหกรรม เป็นตน้ การลงทุนมาจากผูล้งทุนที่มีที่ดินและ
ตอ้งการน าที่ดินมาพฒันาให้เกิดเม็ดเงิน หรือผูท้ี่ตอ้งการท าธุรกิจโดยเร่ิมตั้งแต่ซ้ือที่ดินเพื่อน ามา
พฒันาอพาร์ทเมน้ทจึ์งนบัวา่เป็นโอกาสที่ดีของการท าธุรกิจที่พกัอาศยั 

กกกกกกกก“สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ทเ์ป็นอาคารสูง 5 ชั้น เร่ิมที่ชั้น 2 ชั้นละ 10 ห้อง โดยห้อง
จะมีขนาด 4x6 เมตร ห้องน ้ าขนาด 1.5 x 1.5 เมตร และระเบียงดา้นหลงั 1.5 x 2.5 เมตร ซ่ึงจะแบ่ง
ออกเป็น 2 รูปแบบ คือ หอ้งแบบพดัลม 15 หอ้ง และหอ้งแบบเคร่ืองปรับอากาศ 25 หอ้งภายในห้อง
จะมีตูเ้ส้ือผา้ เตียงนอน เป็นเคร่ืองอ านวยความสะดวกให้ บริเวณดา้นล่างจะเปิดเป็นห้องให้เช่าเพื่อ
ท าการคา้ 3 หอ้ง มีระบบรักษาความปลอดภยั โดยใชเ้งินลงทุนทั้งส้ิน 5,590,000 บาท เป็นเงินกูจ้าก
ธนาคาร 4 ล้านบาท เป็นเงินทุนส่วนตัว 1,590,000 บาท สร้างขึ้ นเพื่อเปิดบริการเช่าให้แก่
กลุ่มเป้าหมาย คือ บุคคลทัว่ไปซ่ึงอาจเป็นประชาชนโดยรอบ บุคลากรและเจา้หนา้ที่ในโรงไฟฟ้าวงั
นอ้ย พนกังานลูกจา้งในสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด ์ซ่ึงเป็นผูมี้รายไดป้านกลางถึงรายไดสู้ง 

กกกกกกกกดว้ยความมีใจรักในการบริการ และมุ่งมัน่ที่จะตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา้ให้ดี
ที่สุดของเจา้ของธุรกิจ ประกอบกบัเจา้ของกิจการมีที่ดินเป็นของตนเอง และธุรกิจประเภทน้ียงัไม่
เป็นที่นิยมมากนักในบริเวณต าบลบึงช าอ้อ อ าเภอหนองเสือ จังหวดัปทุมธานี ซ่ึงอยู่ในย่าน
โรงไฟฟ้าวงัน้อยและสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด์ ท  าให้เจา้ของกิจการมีความคิดที่จะท า
ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทน้ี์ขึ้นมา โดยที่ประชากรส่วนมากตอ้งการที่อยูอ่าศยัที่มีความสะดวกสบาย ใกล้
กบัสถานที่ท  างานเพือ่ลดภาระค่าใชจ่้ายในการเดินทาง  “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์ถือก าเนิด
ก่อตวัขึ้นโดยจะมีการด าเนินการในรูปแบบของกิจการเจา้ของคนเดียว เจา้ของคือนางสาวศุลีวรรณก
ระจ่างวงศ ์และจะเร่ิมก่อตั้งโครงการในเดือน กรกฎาคม พ.ศ. 2555 และคาดว่าจะแลว้เสร็จภายใน
เดือน เมษายน พ.ศ.2556 จะสามารถเปิดด าเนินการไดภ้ายในเดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2556 
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2.2 ขั้นตอนการเร่ิมด าเนินงาน 

ตารางที่ 1ขั้นตอนการเร่ิมด าเนินงาน 

ล าดับ รายการด าเนินงาน ระยะเวลา
ด าเนินงาน 

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะเสร็จ 

1. ศึกษาขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจ 2 สัปดาห์ 1 ก.ค. 2555 – 15 ก.ค.2555 
2. ศึกษาตลาดเป้าหมาย ลกัษณะของลูกคา้และ

วิเคราะห์ SWOT Analysis 
2 สัปดาห์ 16 ก.ค.2555 – 29 

ก.ค.2555 
4. ด าเนินการขออนุญาต และท าการก่อสร้าง

ออกแบบอาคาร โดยมีขั้นตอนและค่าใชจ่้าย
ในการออกแบบอาคารเป็นแบบเหมาจ่ายรวม
ทั้งส้ิน เป็นดงัน้ี 
4.1 ขออนุญาตก่อตั้งอพาร์ทเมน้ท ์
4.2 ก าหนดผงัรูปแบบออกแบบอาคาร  
      (ค่าใชจ่้ายท าพิมพเ์ขียว) 
4.3 ค่าเขียนแบบอาคาร 
4.4 ขออนุญาตก่อสร้างตามกฎระเบียบ 
      ของธนาคาร 
4.5 ด าเนินการก่อสร้าง 

36 สัปดาห์ 30 ก.ค.2555 – 7  เม.ย. 
2556 

5. จดัหาอุปกรณ์ภายในห้อง และท าการตกแต่ง
ภายใน 

4 สัปดาห์ 8 เม.ย.2556 – 5 พ.ค.2556 

6. จดัท ากลยทุธ์ทางการตลาด 2 สัปดาห์ 6 พ.ค.2556 – 19 พ.ค.2556 
7. เปิดด าเนินการ  20 พ.ค.2556 
 รวมระยะทั้งส้ิน 46 สัปดาห์ 11 เดือน 
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ตารางที่ 2 ขั้นตอนในการด าเนินงาน 

รายการ เดือนที ่

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

การพัฒนาโครงการ            

ศึกษาขอ้มลูทางธุรกิจ ตลาดเป้าหมายวิเคราะห์ SWOT            

ด าเนินการขออนุญาตสร้างอพาร์ทเมน้ท ์            

ก  าหนดผงัรูปแบบ (พิมพเ์ขียว)            

ขออนุญาตก่อสร้างตามกฎระเบียบ            

ด าเนินการก่อสร้าง            

ตกแต่งภายใน             

จดัท ากลยทุธ์ทางการตลาด เปิดกิจการ            

   4 
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บทที่  3 

การวิเคราะห์อุตสาหกรรมและการวิเคราะห์ตลาด 

3.1 สภาวะอุตสาหกรรม 

กกกกกกกกการเจริญเติบโตของ ธุรกิจ  ส่งผลต่อการขยายงานขององค์กรต่ างๆ และ
สถาบนัการศึกษาต่างๆ ไดพ้ฒันาและผลิตบุคลากรเพือ่น าเขา้สู่ตลาดแรงงาน กระบวนการดงักล่าว
เป็นวงจรของกระบวนการท างาน ในปัจจุบนั ท าให้ส่งผลต่อธุรกิจต่าง ๆ อยา่งต่อเน่ืองและจาก
ตวัเลขการเพิม่ขึ้นของการจา้งงานต่าง ๆ ท าใหม้องเห็นช่องทางในการสร้างรายไดอี้กหลายประการ 
ไม่ว่าจะเป็น ธุรกิจอาหาร ธุรกิจขนส่ง ธุรกิจเส้ือผา้ และที่เราไม่สามารถมองขา้มไปได ้คือ ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย ์ที่ในขณะน้ีมีการแข่งขนัอยา่งดุเดือด ธุรกิจที่เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยอี์กประเภท
คือ ธุรกิจเก่ียวกับท าห้องพกัหรืออพาร์ตเม้นท์ให้เช่า ซ่ึงถือเป็นช่องทางหน่ึงที่สร้างก าไรให้กับ
เจา้ของธุรกิจดงักล่าวเป็นอยา่งดี ถึงแมว้่าการท าธุรกิจดงักล่าวจะมีระยะเวลาในการคืนทุนชา้กว่า
ธุรกิจอ่ืนๆ 

กกกกกกกกศูนยว์จิยักสิกรไทย (ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 2551)ไดท้  าการส ารวจความตอ้งการที่อยูอ่าศยั
ในปี พ.ศ.2551 พบว่า รูปแบบที่อยูอ่าศยัที่ผูบ้ริโภคตอ้งการมากที่สุดเป็นบา้นเด่ียวคิดเป็นสัดส่วน
ร้อยละ 35.6 ของผูท้ี่คิดจะซ้ือหาที่อยู่อาศัยทั้งหมด (ลดลงจากที่ส ารวจในปีพ.ศ.2549 ที่ความ
ตอ้งการที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวคิดเป็นร้อยละ38.3 ของกลุ่มตัวอย่าง) ซ่ึงสอดคล้องกับ
สถานการณ์ตลาดในปัจจุบนัวา่รูปแบบที่อยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลประเภท
บา้นเด่ียวเป็นสดัส่วนที่ใหญ่ในตลาดที่อยูอ่าศยั  

กกกกกกกกสภาวการณ์ของการซ้ือที่อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคปรับตวัลดลงจะท าให้การตดัสินใจขั้น
สุดทา้ยในยากขึ้น เน่ืองจากความตอ้งการไม่ใช่ปัจจยัของการซ้ือ ดงัที่เห็นไดจ้ากในช่วง 2-3 ปีที่ผ่าน
มา ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระสบกับภาวะชะลอตวั สาเหตุจากภาวะเศรษฐกิจไทยยงัคง
เผชิญกบัปัญหาต่างๆ อาทิ ราคาน ้ ามนั ภาวะเงินเฟ้อและปัญหาค่าครองชีพสูงมีการปรับขึ้นอตัรา
ดอกเบี้ยเงินกู ้ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีไดส่้งผลกระทบต่อการตดัสินใจซ้ือที่อยูอ่าศยั  
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กกกกกกกกจึงส่งผลใหภ้าวะตลาดที่อยูอ่าศยัมี การเปล่ียนแปลง ผูป้ระกอบการจึงตอ้งปรับทิศทาง
ธุรกิจใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะตลาด โดยการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยบ์างกลุ่มไดป้รับวิกฤต
ใหเ้ป็นโอกาสทางธุรกิจอยา่งเช่นในช่วงที่ราคาน ้ ามนัเร่ิมสูงขึ้น ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยบ์าง
รายได้หันมาพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม ท าเลในย่านธุรกิจใจกลางเมืองและตามเส้นทาง
รถไฟฟ้าและรถไฟใตดิ้น เน่ืองจากผูบ้ริโภคไดรั้บผลกระทบจากการปรับขึ้นราคาน ้ ามนั ท  าให้เกิด
การเลือกซ้ือที่อยูอ่าศยัใกลท้ี่ท  างานตนเอง สะดวกสบายในการเดินทาง ประหยดัค่าใชจ่้ายและเวลา
การเดินทาง และราคาที่ไม่แพงเกินไป ในขณะเดียวกนั จ  านวนผูซ้ื้อที่ลดลงท าให้ผูบ้ริโภคเองตอ้ง
ปรับลดราคาที่พกัอาศยัลงมาเพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค 

กกกกกกกกโครงการที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท ์จึงไดรั้บการตอบสนองใน
ตลาดเป็นอยา่งดี จากผลส ารวจพบว่า รูปแบบที่อยูอ่าศยัที่ผูบ้ริโภคตอ้งการรองลงมา คือที่อยูอ่าศยั
ประเภทคอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ25.7 ของผูท้ี่คิดจะซ้ือหาที่อยู่อาศยั
ทั้งหมด (เพิม่ขึ้นจากที่ส ารวจในปี พ.ศ. 2549 ที่ความตอ้งการที่อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมคิด
เป็นร้อยละ18.3 ของกลุ่มตวัอย่าง)ทั้ งน้ีเม่ือสอบถามถึงสาเหตุของการเลือกที่จะซ้ือที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม พบว่า โดยส่วนใหญ่เลือกที่จะซ้ือคอนโดมิเนียมเน่ืองจากราคาไม่แพง คิด
เป็นสดัส่วนร้อยละ37.2 ของกลุ่มตวัอยา่ง รองลงมา คือ เลือกที่จะซ้ือคอนโดมิเนียม อพาร์ทเมน้ท ์
เน่ืองจากอยู่ในเมือง คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ24.7 ของกลุ่มตวัอย่าง ใกลเ้คียงกบัการที่จะเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม อพาร์เมน้ท ์เน่ืองจากสามารถปล่อยให้เช่าได ้คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ23.6 ของกลุ่ม
ตวัอยา่ง อยา่งไรก็ตามจากผลส ารวจ พบวา่ การเลือกที่จะซ้ือคอนโดมิเนียม อพาร์ทเมน้ท ์เน่ืองจาก
อยูใ่กลร้ถไฟฟ้า มีสดัส่วนคิดเป็นร้อยละ14.5 ของกลุ่มตวัอยา่งเท่านั้น 

3.2 สภาวะตลาด 

กกกกกกกกสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพยมี์ทิศทางชะลอตวันับจากคร่ึงหลงัปีพ.ศ.2553 ที่ผ่าน
มา โดยยอดขายโครงการเปิดตวัใหม่ในหลายๆ โครงการเร่ิมชะลอตวัลง และใชร้ะยะเวลาในการปิด
โครงการที่นานขึ้นกว่าที่ผ่านมา ท าให้ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยต์่างท าการ
โฆษณาการตลาดอยา่งหนกั เพือ่กระตุน้ตลาดและจูงใจใหผู้บ้ริโภคตดัสินใจซ้ือที่อยูอ่าศยั 

กกกกกกกกส าหรับแนวโน้มในปี พ.ศ.2554  ศูนยว์ิจยักสิกรไทย (ธุรกิจอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ.
2554: บททดสอบความแข็งแกร่งของผูป้ระกอบการ...ท่ามกลางปัจจยัเส่ียงที่หลากหลาย (กระแส
ทรรศน์ฉบบัที่ 2238)) คาดว่าจะชะลอตวั แมธุ้รกิจยงัอาจไดรั้บปัจจยัหนุนจากการขยายตวัของกก
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รายไดข้องผูบ้ริโภคที่เพิ่มขึ้น ซ่ึงจะส่งผลในเชิงบวกต่ออ านาจซ้ืออสังหาริมทรัพย ์แต่ในอีกดา้น
หน่ึงแนวโน้มราคาสินคา้ที่ปรับตวัสูงขึ้นก็อาจเป็นปัจจยัลบต่อก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคด้วยเช่นกัน 
นอกจากน้ี ทิศทางตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นปีพ.ศ.  2554 ยงัตอ้งเผชิญปัจจยัที่อาจเป็นอุปสรรคหรือ
ขอ้จ ากดัต่อการเติบโตของตลาดหลายดา้น อาทิ แนวโน้มการปรับขึ้นอตัราดอกเบี้ย ซ่ึงจะเป็นแรง
กดดันต่ออ านาจการซ้ือที่อยู่อาศยั การปรับขึ้นของตน้ทุนทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น ราคา
ที่ดิน  และราคาวสัดุก่อสร้าง โดย ศูนยว์จิยักสิกรไทย คาดวา่ ราคาวสัดุก่อสร้างในปี พ.ศ.  2554 จะ
ปรับขึ้นประมาณร้อยละ 4.5-5.5 จากที่ขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี พ.ศ.2553 ดังนั้นเม่ือตน้ทุนการ
ด าเนินธุรกิจที่สูงขึ้นยอ่มจะส่งผลต่อมายงัราคาที่อยู่อาศยัในปี พ.ศ. 2554 ให้ปรับตวัสูงขึ้นอย่าง
หลีกเล่ียงไม่ได ้โดย ศูนยว์ิจยักสิกรไทย คาดว่า ราคาที่อยูอ่าศยัในท าเลที่มีศกัยภาพสูงอาจปรับตวั
ขึ้นมากกว่าร้อยละ 10 เม่ือเทียบกบัราคาที่เปิดตวัในปี พ.ศ.2553 (เปรียบเทียบระหว่างสินคา้ที่มี
คุณสมบติัเหมือนกนั) นอกจากน้ีผูป้ระกอบการยงัตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัที่รุนแรง จ านวนที่อยู่
อาศยัสร้างเสร็จเหลือขายเร่ิมสะสมเป็นจ านวนที่สูงขึ้น รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ เป็นตน้  

กกกกกกกกส าหรับจ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี พ.ศ.  
2554 ศูนยว์ิจยักสิกรไทย(REIC, BOT, Kasikorn Research *ประมาณการ โดย ศูนยว์ิจยักสิกรไทย, 
2554) คาดวา่จะมีประมาณ90,500-92,750 หน่วย เติบโตร้อยละ 5.5-8.2 จากที่ขยายตวัร้อยละ 9.0 ใน
ปี พ.ศ.2553 (ไม่รวมโครงการบา้นเอ้ืออาทร) โดยเป็นการเพิม่ขึ้นของที่อยูอ่าศยัทุกประเภท  

ตารางที่ 3แนวโน้มจ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ในปี พ.ศ.  2554 

  2553 
ประมาณการ* 

2554 
ประมาณการ * 

จ านวน (หน่วย) 
จ  านวนที่อยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขต 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
85,750 90,500-92,750 

โครงการจดัสรร 24,250 27,750-28,500 
โครงการคอนโดมิเนียม 40,000 40,000-41,250 
บา้นปลูกสร้างเอง 21,500 22,750-23,000 
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ตารางที่ 3แนวโน้มจ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ในปี พ.ศ. 2554 (ต่อ) 

  2553 
ประมาณการ* 

2554 
ประมาณการ * 

อัตราการขยายตัว (%)   

จ านวนที่อยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขต 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

9.0 5.5 ถึง 8.2 

โครงการจดัสรร 6.8 14.4 ถึง 17.5 
โครงการคอนโดมิเนียมอพาร์ทเมน้ท ์ 15.3 0.0 ถึง 3.1 
บา้นปลูกสร้างเอง 0.9 5.8 ถึง 7.0 

3.3 การแบ่งส่วนตลาด 

กกกกกกกกแผนการตลาดจะท าก าไรไดน้ั้นตอ้งปรับเพื่อให้สอดคลอ้งกบัลูกคา้ที่มีความตอ้งการ
แตกต่างกนั  ตวัแปรที่ใชป้ระกอบดว้ย ภูมิศาสตร์ ประชากร จิตวทิยา และพฤติกรรม ซ่ึงในการแบ่ง
ส่วนตลาดทางประชากร ประกอบไปด้วยตวัแปรคือ อาชีพ รายได้ การศึกษา ศาสนา เช้ือชาติ 
สญัชาติ นิยมใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแบ่งกลุ่มผูบ้ริโภคมากที่สุด แต่ “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์ยงั
ไม่ด าเนินธุรกิจ จึงยงัไม่ปรากฏส่วนแบ่งทางการตลาดที่ชดัเจนเช่นเดียวกบัคู่แข่ง ซ่ึงยงัไม่มีการเปิด
จองโครงการ เป็นเพียงเขา้มาตั้งส านักงานรอบๆ บริเวณดงักล่าว เพื่อสร้างการรับรู้เท่านั้น อีกทั้ง
คู่แข่งประเภท หอพกั บา้นเช่า คอนโดมิเนียม มุ่งสร้างอาคารเพียงเพื่อบริการ ห้องเช่า ดงันั้นจึงเป็น
โอกาสดีของธุรกิจในการเข้ามาเป็นผู ้น าส่วนบ่างทางการตลาดธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ โดยที่
กลุ่มเป้าหมายคือ พนกังานในสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด์ บุคลากรโรงไฟฟ้าวงัน้อย และนัก
ลงทุนบางส่วน ที่ตอ้งการเช่าพาร์ทเมน้ท ์เพื่อพกัอาศยัเอง  หรือเพื่อให้เช่าต่อ โดยธุรกิจมีการวาง
ต าแหน่งผลิตภณัฑใ์ห้มีความแตกต่างจากคู่แข่ง โดยมุ่งสร้างอพาร์ทเมน้ทท์ี่สะดวกสบาย มีความ
สงบร่มร่ืน พื้นที่กวา้งขวาง มีความหลากหลายในการตกแต่ง สาธารณูปโภคครบครัน รับประกนั
ความปลอดภยั ในราคาที่คุม้ค่าของการที่ตอ้งจ่ายค่าเช่าในทุกเดือน เพื่อเป็นการกระตุน้ความสนใจ 
ซ่ึงมีความเป็นไปได ้
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 3.4 แนวโน้มทางการตลาด 

กกกกกกกกศูนย์วิจัยกสิกร(ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2551)ได้ให้ความเห็นถึงแนวโน้มธุรกิจ
คอนโดมิเนียม อพาร์ทเมน้ท ์ช่วงปี พ.ศ.  2551 ผา่นมาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียม 
อพาร์ทเมน้ท ์ยงัคงเติบโตไดอ้ยา่งต่อเน่ือง เน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกิจไทยที่ชะลอตวัลง ประกอบ
กบัผูบ้ริโภคไดรั้บผลกระทบจากระบบเศรษฐกิจจึงท าให้ผูป้ระกอบการบางกลุ่มไดป้รับวิกฤตให้
เป็นโอกาสทางธุรกิจ กล่าวคือเม่ือผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยบ์างรายไดห้ันมาพฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ท  า เลในย่านธุรกิจใจกลางเมืองซ่ึงความร้อนแรงของตลาด
คอนโดมิเนียมระดบักลางในพื้นที่เขตเมืองของกรุงเทพฯและปริมณฑลสะทอ้นจากการเปิดตวั
โครงการใหม่ ๆ อยา่งร้อนแรง  และคาดวา่ จะมีจ านวนที่อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมสร้างเสร็จ
ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี พ.ศ.  2552 มีประมาณ 17,000 หน่วย มีอตัราการเติบโตเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 6.3 จากน้ี  คาดวา่น่าจะมีจ านวน 16,000 หน่วย ในปี พ.ศ.2551 

กกกกกกกกแนวโนม้ธุรกิจคอนโดมิเนียมอพาร์ทเมน้ทปั์จจุบนัศูนยว์ิจยักสิกรไทย (ศูนยว์ิจยักสิกร
ไทย, 2551) การแข่งขนัทางการตลาดจะทวคีวามรุนแรงมากขึ้น โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียม
ระดบักลางที่ผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงเน้นการเปิดตวัโครงการบริเวณระบบรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนและยา่นใจกลางเมืองแหล่งธุรกิจอยา่งต่อเน่ืองสภาวะเศรษฐกิจไทยในปีพ.ศ.2554 ซ่ึงยงัคง
มีความเส่ียงที่จะส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค อาจจะส่งผลต่อตลาดคอนโดมิเนียม อพาร์ท
เมน้ท ์ท าใหต้อ้งมีแข่งขนักนัการพฒันาสินคา้ออกมาสู่ตลาดมากกวา่ความตอ้งการ 

3.5 ตลาดเป้าหมาย 

กกกกกกกกกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของธุรกิจอพาร์ทเม้นทใ์ห้เช่าแบ่งออกเป็น  3 กลุ่มใหญ่ ๆ ตาม
ระดบัรายได ้ดงัน้ี 

1. กลุ่มลุกคา้ที่มีระดับรายได้สูง คือ มีระดับรายได้เฉล่ียต่อเดือนละตั้งแต่ 20,000 
บาทขึ้นไป ลูกคา้กลุ่มน้ีมีทั้งผูท้ี่มีภูมิล าเนาในต่างจงัหวดั และผูท้ี่มีบา้นอาศยัอยู่ไกลจากสถานที่
ท  างาน พฤติกรรมของลูกคา้ส่วนใหญ่มกัตอ้งการความเป็นส่วนตวัในการเช่าพกั จึงเลือกเช่าอพาร์ท
เมน้ทร์ะดบัพิเศษ (Deluxe) และระดับสูง (First Class) ซ่ึงเป็นห้องพกัที่มีส่ิงอ านวยความสะดวก
ครบครัน ตกแต่งหรูหรา มีระบบรักษาความปลอดภยัที่ดี มีท  าเลตั้งอยู่ในย่านธุรกิจการคา้ และ
สามารถเดินทางไปท างานไดส้ะดวก กลุ่มลูกคา้ที่มีระดบัรายไดสู้ง ไดแ้ก่ 
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- เจา้หนา้ที่บริหารระดบักลางถึงระดบัสูงของบริษทัเอกชน 
- เจา้หนา้ที่สายการบินต่างๆ  
- พนกังานเอกชน / ขา้ราชการที่มีรายไดสู้ง 
- ชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานในประเทศไทย เป็นตน้  

2. กลุ่มลูกคา้ที่มีระดับรายได้ปานกลาง คือ มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 15,000 – 
20,000 บาท ลูกคา้กลุ่มน้ีโดยส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาอยูใ่นต่างจงัหวดัหรือมีบา้นพกัอาศยัอยูไ่กลจาก
สถานที่ท  างานหรือสถานศึกษา ลูกคา้ส่วนใหญ่จึงเลือกอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าที่เดินทางไปสถานศึกษา
และที่ท  างานไดส้ะดวก กลุ่มลูกคา้ที่มีระดบัรายไดป้านกลาง ไดแ้ก่ 

- พนกังานบริษทัเอกชน  
- นกัเรียนหรือนกัศึกษามหาวทิยาลยัที่มีฐานะดี 
- ผูป้ระกอบอาชีพอิสระ เช่น นกัร้อง นกัดนตรี 

3. กลุ่มลูกคา้ที่มีระดับรายได้น้อย คือ มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 8,000 – 14,999 
บาท กลุ่มลูกคา้ ที่มีรายไดน้อ้ย โดยส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาอยูใ่นต่างจงัหวดั เขา้มาประกอบอาชีพหรือ
ศึกษาอยู่ใน เขตเมืองเป็นส่วนใหญ่ ลูกคา้จึงเลือกห้องพกัที่มีราคาถูก สะดวกต่อการเดินทางไป
สถานศึกษาและที่ท  างาน ท าเลที่ตั้งอยู่ในย่านชุมชน เช่น ตลาดสด ห้างสรรพสินค้า โรงงาน
อุตสาหกรรม และมีระบบรักษาความปลอดภยัพอควร กลุ่มลูกคา้ที่มีระดบัรายไดน้อ้ย ไดแ้ก่ 

- นกัเรียน นกัศึกษา 
- พนกังานโรงงาน พนกังานบริษทัในยา่นชานเมือง 
- พนกังานบริการอาหารในโรงแรม ร้านอาหาร ภตัตาคาร แม่คา้ในตลาดสด 
- ประชาชนทัว่ไปที่มีภูมิล าเนาในต่างจงัหวดั 

3.6 ลักษณะลูกค้า 

กกกกกกกกจากผลการศึกษาของบริษทั นาโน เซิร์ท จ  ากดั (2555) พบว่า พฤติกรรมในการเลือกที่
พกัอาศยัโดยศึกษากบักลุ่มตวัอยา่งในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 200ตวัอยา่ง ในบริเวณที่มีที่พกั
อาศยั เช่น หอพกั หอ้งเช่า  อพาร์เมน้ท ์หนาแน่น โดยส่วนใหญ่เป็นกลุ่มนักเรียน นักศึกษา ร้อยละ 
48.0และ กลุ่มคนท างาน ร้อยละ 52.0และส่ิงหน่ึงที่ตอ้งรองรับบุคคลดงักล่าว คือที่อยูอ่าศยั เพราะมี
ความจ าเป็น และก็มีความจ าเป็นตน้ ๆ ที่จะตอ้งจดัเตรียมและจดัหาไวใ้ห้ส าหรับทุกคน โดยขึ้นอยู่
กบัว่าวตัถุประสงคข์องแต่ละคนจะเป็นรูปแบบแบบใด อาจจะตอ้งการเขา้มาศึกษา เล่าเรียน หรือ
ท างานประกอบอาชีพโดยที่ที่พกัอาศยัจะตอ้งอยูใ่กลส้ถานศึกษาหรือที่ท  างาน เพื่อก่อให้เกิดความ
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สะดวกในการเดินทาง ส าหรับพื้นที่ภายในหอ้งพกันั้นจะขึ้นอยูก่บัราคาที่ให้เช่า หากมีพื้นที่ใชส้อย
มากค่าเช่าก็จะสูงตามประโยชน์การใชส้อย และตอ้งขึ้นอยูก่บัท  าเลที่ตั้งของที่พกัอาศยัดว้ย ซ่ึงจาก
การสอบถามความคิดเห็นของผู ้บริโภคพบว่า ผู ้บริโภคต้องการให้มี อุปกรณ์พื้นฐานเพื่อ
ประกอบการตดัสินใจในการเลือกที่จะเช่าพกัหรือไม่ ท าใหท้ราบว่าโดยส่วนใหญ่แลว้ตอ้งการให้มี
ห้องน ้ าในตวัห้องพกั มีเตียงนอนและตอ้งการให้มีตูเ้ส้ือผา้ นอกจากเฟอร์นิเจอร์พื้นฐานที่จ  าเป็น
แล้ว ส่ิงที่ขาดไม่ได้คือ อุปกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เพราะโลกปัจจุบันเป็นยุคของข้อมูลข่าวสาร 
โทรทศัน์ถือว่าเป็นส่ิงที่จ  าเป็นที่สุด ร้อยละ 35 รองลงมาคือวิทย ุร้อยละ 24และพดัลมตั้งโต๊ะ ร้อย
ละ 15ตามล าดบั นับว่าเป็นช่องทางการขายที่น่าสนใจ “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์จึงเป็นอีก
ทางเลือกหน่ึงของบุคคลทัว่ไปที่ตอ้งการความสะดวกสบาย ตอ้งการอยูอ่ยา่งอิสระ  

3.7 สภาพการแข่งขัน 

กกกกกกกกปัจจุบนัสภาพการแข่งขนัในตลาดธุรกิจหอพกั ห้องเช่า เร่ิมมีความรุนแรงมากยิง่ขึ้น 
(ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2554)  แต่ไม่ได้เป็นการแข่งขันในด้านราคาอย่างที่ผ่านมา เพราะ
ผูป้ระกอบการตอ้งลงทุนสูงขึ้นจากการปรับตวัของราคาวสัดุก่อสร้าง ราคาหอ้งส่วนใหญ่จึงขยบัตวั
สูงขึ้นตามราคาทุน กลยทุธใ์หม่ที่ผูป้ระกอบการน ามาแข่งขนัในธุรกิจ คือ กลยทุธ์การให้บริการใน
ด้านต่าง ๆ เช่า บริการร้านอาหารตามสั่ง บริการร้านซักรีด ระบบรักษาความปลอดภัย การใช้
อินเตอร์เน็ตและระบบไร้สาย ซ่ึงห้องเช่าที่จะแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2555-2556 จะถูกน ามาให้เช่า จะ
ท าใหก้ารแข่งขนัในตลาดใหเ้ช่าพกัอาศยัเพิม่มากขึ้น หากอพาร์ทเมน้ทแ์ละการบริการอ่ืนๆ ภายใน 
ยงัไม่ด าเนินการปรับปรุง ก็มีความเป็นไปไดย้ากที่จะท าการแข่งขนักบัคอนโนมีเนียม หอพกัใหม่ๆ 
ขณะที่จ  านวนอพาร์ทเมน้ทใ์หม่ในตลาดจะเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย จะมีปริมาณอุปทานเขา้มารองรับ
ต่อความตอ้งการอยูใ่นภาวะชะลอตวั แมว้า่ปริมาณอุปสงคข์องมีอยู ่ในปัจจุบนัสัดส่วนระหว่างอุป
สงคก์บัอุปทานอยูใ่นช่วงสมดุล จึงไม่ส่งผลกระทบต่อภาพรวมของตลาดมากนกั 

3.8 การวิเคราะห์คู่แข่งขันโดยวิธี Five Forces 

1. การแข่งขันระหว่างผู้ขายรายเดิมในอุตสาหกรรม 

กกกกกกกกผูด้  าเนินธุรกิจอาคารที่พกั บริเวณโรงไฟฟ้าวงัน้อยและสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ี
แลนด์ที่มีกลุ่มเป้าหมายคือ พนักงานโรงงานและบุคลากรของโรงไฟฟ้า ยงัมีการแข่งขันต ่ า 
เน่ืองจากคู่แข่งขนัหลกัคือ The Resident (วงัน้อย) ซ่ึงด าเนินการก่อตั้งมาประมาณ 2 ปีแล้ว ขอ้
ได้เปรียบของการแข่งขนัคือ ท าเลที่ตั้งใกล้กับโรงไฟฟ้าและสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด์
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มากกวา่ โดยใชเ้วลาในการเดินทางเพยีง 10 นาที ส่วนคู่แข่งรองไดแ้ก่ บา้นพกั หอ้งเช่า บริเวณ สวน
อุตสาหกรรม ซ่ึงไม่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจมากนกั เน่ืองจาก หอ้งพกัเหล่านั้นไม่มีระบบรักษาความ
ปลอดภยั ระบบสาธารณูปโภคไม่ดีเท่าที่ควร 

กกกกกกกกดงันั้นการที่ธุรกิจจะเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของธุรกิจในรูปแบบอพาร์ทเมน้ท ์ธุรกิจไดใ้ห้
ความส าคญัในดา้นของ 1.  สร้างความคุม้ค่าในดา้นผลตอบแทนการลงทุน 2. สร้างความแตกต่างใน
ด้านที่อยู่อาศัยการปรับปรุงอพาร์ทเม้นท์ในด้านต่าง ๆ ให้มีคุณภาพตลอดเวลา การพฒันา
สาธารณูปโภคให้มีความพร้อมต่อการใชง้าน ส่ิงอ านวยความสะดวกที่ครบครัน ทนัสมยั เพื่อที่
สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าให้ได้มากที่สุด เพื่อลูกค้า เกิดทัศนคติที่ ดีและมี          
ความประทบัใจ มองเห็นความแตกต่างก็จะท าให้ลูกคา้สามารถตดัสินใจเลือกส่ิงที่ดีที่สุดให้กับ
ตนเองได ้

2. ภัยคุกคามที่เกิดจากคู่แข่งรายใหม่ 

กกกกกกกกภยัคุกคามที่เกิดจากคู่แข่งรายใหม่ มักจะมาจากผูป้ระกอบการอพาร์ทเมน้ท์
คอนโดมิเนียม รายใหม่ โครงการบา้นจดัสรร ซ่ึงการเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่ไม่ง่ายนัก เพราะ
ตอ้งใช้เงินลงทุนสูง มีการระมัดระวงัการปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงิน รวมถึงที่ดินบริเวณ
โรงไฟฟ้าวงัน้อย  สวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด์เร่ิมมีราคาสูงและส่วนมากจะใช้เป็นพื้นที่
การเกษตรมากกว่า และทั้งน้ีขึ้นอยู่กับความต้องการด้านที่พกัอาศัยของกลุ่มเป้าหมายด้วย ถ้า
โครงการอพาร์ทเมน้ทข์ายไดห้มด คู่แข่งรายใหม่ก็ไม่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ดงันั้นภยัคุกคามที่เกิด
จากคู่แข่งรายใหม่ขณะน้ียงัอยูใ่นระดบัต ่า 

3. ภัยคุกคามจากสินค้าทดแทน 

กกกกกกกกสินคา้ทดแทนของธุรกิจอพาร์เมน้ทไ์ดแ้ก่ หอพกั บา้นเช่า คอนโนมิเนียม ซ่ึง
อาจเป็นอีกหน่ึงตวัเลือกส าหรับลูกคา้ แต่ดว้ยความแตกต่างทางดา้นกลุ่มเป้าหมาย จึงมีผลกระทบ
ต่อธุรกิจน้อย สินคา้ทดแทน สินคา้ทดแทนอีกประเภทหน่ึง คือ บา้นจดัสรร ที่อาจมีลกัษณะเป็น
บา้นเด่ียวหรือทาวน์เฮาส์ มีพื้นที่กวา้งและมีบริเวณรอบๆ บา้น ลูกคา้สามารถออกแบบพื้นที่ใชส้อย
เองได ้ไม่มีกฎระเบียบท าใหผู้เ้ช่ามีความรู้สึกเป็นอิสระ แต่โครงการบา้นจดัสรรจะตอ้งใชพ้ื้นที่ใน
การก่อสร้างมาก อาจท าใหท้  าเลที่ตั้งอยูห่่างไกลจากแหล่งชุมชนและสถานที่ท  างาน เส่ียงต่อความ
ไม่ปลอดภยัในการเดินทาง อีกทั้งราคาสูงกว่า  อพาร์ทเมน้ทถึ์งแมจ้ะเช่า ลูกคา้ก็ตอ้งแบกรับภาระ
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ที่เกิดตามมา ซ่ึงเม่ือเทียบกบัอพาร์เมน้ท ์ราคาประหยดักว่ามาก อีกทั้งลูกคา้สามารถ
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เป็นเจา้ของไดแ้ละน าห้องให้เช่าในกรณีเปล่ียนสถานที่ท  างานหรือยา้ยที่อยูใ่หม่   และด้วยความ
พร้อมด้านเฟอร์นิเจอร์และระบบสาธารณูปโภคที่สามารถยา้ยเขา้อยู่ไดท้นัที ท  าให้ลูกคา้ไม่ตอ้ง
แบกรับภาระค่าใชจ่้าย สะดวกในการใชชี้วิต บรรยากาศสงบ ร่มร่ืน ท าให้ลูกคา้ใชเ้ป็นเหตุผลใน
การตดัสินใจเลือกที่พกัอาศยัแบบอพาร์ทเมน้ท ์

4. อ านาจการต่อรองของลูกค้า 

กกกกกกกกความจ ากัดด้านที่พกัประเภทอพาร์ทเม้นท์ ซ่ึงส่วนใหญ่อยู่บริเวณ วงัน้อย 
นวนคร โรจนะ ซ่ึงมีราคาสูงและห่างไกลจากโรงไฟฟ้าวงัน้อย สวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด ์
อาจท าให้ลูกคา้เปล่ียนใจมองหาที่พกัใกล้ ๆ ที่มีคุณภาพ ด้วยราคาที่สามารจ่ายค่าเช่าได ้และดว้ย
ความจ ากดัของตวัเลือกดา้นที่พกัในปัจจุบนั ส่งผลให้ลูกคา้มีทางเลือกไม่มากนัก การต่อรองของ
ลูกคา้มีน้อย แต่ดว้ยกลุ่มลูกคา้ของธุรกิจเป็นกลุ่มที่มีรายไดป้านกลางถึงสูง ท าให้การตดัสินใจใน
การเลือกซ้ือสินคา้และการบริการมีความพิถีพิถนั มีความตอ้งการดา้นขอ้มูลที่เกี่ยวกบัสินคา้และ
บริการมาก ดงันั้นธุรกิจจะมีการส ารวจความตอ้งการของลูกคา้ ประชาสัมพนัธ์รายละเอียดของอ
พาร์เมน้ท์ให้ลูกคา้ทราบอยา่งสม ่าเสมอ และน าความตอ้งการของลูกคา้มาพฒันาปรับปรุงสินคา้
และบริการใหลู้กคา้เกิดความพงึพอใจอยา่งสูงสุด 

5. อ านาจการต่อรองของซัพพลายเออร์ (ผู้ขาย) 

กกกกกกกกผูป้้อนปัจจยัการผลิตไม่วา่จะเป็นร้านจ าหน่ายเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์เคร่ืองใช้
ต่าง ๆ และยงัรวมถึงร้านจ าหน่ายอุปกรณ์ก่อสร้าง ในวงันอ้ย ธญับุรี หนองแค ที่มีจ  านวนมาก ท าให้
ธุรกิจมีอ านาจที่จะต่อรองราคาสูง และไม่มีปัญหาในการขนส่ง เน่ืองจากกาคมนานคมสะดวก
สามารถเดินทางโดยเส้นเลียบคลองระพีพฒัน์ หรือสายรังสิตนครนายก เขา้เลียบคลองระบายน ้ า
แปด ดงันั้นอ านาจการต่อรองของผูข้ายมีผลกระทบต่อธุรกิจนอ้ย 
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3.9 การวิเคราะห์สถานการณ์ หรือ SWOT Analysis 

ตารางที่ 4ตารางวิเคราะห์ปัจจัยภายใน 

ปัจจัยการพัฒนา จุดแข็ง (Strengths) จุดอ่อน (Weaknesses) 
ดา้นการบริหาร
จดัการ 

- มีทีมงานบริหารที่ดี และมี
ประสิทธิภาพ 
- มีการบริหารจดัการกบัส่ิง
อ านวยความสะดวกต่างๆ เพือ่
ลูกคา้ 

- ขาดประสบการณ์ทางดา้นการ
ท าธุรกิจประเภทน้ีมาก่อน 
- อาจยงัไม่เขา้ใจความตอ้งการ
ของลูกคา้เพยีงพอ 

ดา้นการตลาด - มีการจดัตั้งงบประมาณทางดา้น
การตลาด 
- มีการติดป้ายประชาสมัพนัธ์
ล่วงหนา้ 

- การโฆษณาอาจจะยงัเขา้ไม่ถึง
กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
- ไม่มีความเช่ียวชาญทางดา้น
การตลาด 

ดา้นการผลิต - มีวศิวกรที่มีฝีมือและมีความ
ช านาญ 
- ผูรั้บเหมาเป็นญาติกนัจึงท าให้
ง่ายต่อการปรับเปล่ียนหอ้งพกั 

- ระยะเวลาในการก่อสร้างนาน
เกินไป 

ดา้นการเงิน - เงินทุนส ารองที่มัน่คง 
- มีแหล่งเงินกูท้ี่น่าเช่ือถือ 

- งบประมาณในการลงทุนสูง 
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ตารางที่ 5ตารางวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก 

ปัจจัยการพัฒนา โอกาส (Opportunities) อุปสรรค (Threats) 

ตลาดและกลุ่มลูกคา้
เป้าหมาย 

- มีโรงงานอุตสาหกรรมเปิดใหม่มี
การรับสมคัรพนกังานจ านวนมาก 
- ใกลแ้หล่งอุตสาหกรรมและ
โรงไฟฟ้า 

- กลุ่มลูกคา้มาจากหลาย
ภูมิภาค หลายจงัหวดั ท าให้
เขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ไดย้าก 
บางคร้ังอาจเกิดจากการ
ส่ือสารที่ไม่เขา้ใจกนั 

สถานการณ์การ
แข่งขนั 

- ขอ้แตกต่างของการบริการที่
แตกต่างจากคู่แข่ง 
- มีที่จอดรถที่สะดวกสบายและ
เพยีงพอ 
- มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ร้าน
ซกัรีด ร้านเสริมสวย 
- มีเฟอร์นิเจอร์ภายในหอ้งพกั 

- เกิดการเพิม่ขึ้นของคู่แข่งขนั         
รายใหม่ 
 

สงัคม - การไฟฟ้าฝ่ายผลิตเปิดรับสมคัร
บุคลากรใหม่ ท าใหเ้กิดบริเวณ
โรงไฟฟ้าวงันอ้ยมีบุคลากรเพิม่มาก
ขึ้น 
- เกิดโรงงานอุตสาหกรรมมากขึ้น
ในสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ี
แลนด ์

- คนเรามาจากสงัคมที่
หลากหลายท าใหอ้าจเกิดการ
ขดัแยง้เม่ือมาอยูร่วมกนั 

เทคโนโลย ี - ท  าใหผู้บ้ริโภคมีความทนัสมยัมาก
ขึ้น มองหาส่ิงใหม่ๆ และก่อใหเ้กิด
ประโยชน์ คุม้ค่าแก่ตนเอง 

- เทคโนโลยกีา้วหนา้เร็วมาก
จนบางคร้ังตามไม่ทนั 

สภาพเศรษฐกิจ - เกิดความตอ้งการหางานเพือ่ความ
อยูร่อด เพราะระบบเศรษฐกิจยงัไม่
ดีเท่าที่ควร 

- เศรษฐกิจไม่ค่อยดีนกัท าให้
ผูค้นเลือกที่จะมองในเร่ืองของ
ราคามากกวา่ความ
สะดวกสบาย 
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ตารางที่ 5ตารางวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก(ต่อ) 

ปัจจัยการพัฒนา โอกาส (Opportunities) อุปสรรค (Threats) 

กฎหมาย ระเบียบ 
ขอ้บงัคบั  

- มีกฎระเบียบระบุไวใ้นการอยูห่อ้ง
เช่าที่แน่นอนและเป็นมาตรฐาน 

- มีปัญหากบัขอ้บงัคบัในการ
ขอส่ิงปลูกสร้างในแหล่ง
ชุมชน 

กลุ่มผูจ้  าหน่าย 
เครือข่าย 

- มีวศิวกรหนา้ใหม่และรูปแบบงาน
ออกมาทนัสมยัมีความน่าสนใจเพิม่
มากขึ้น 

- อ านาจต่อรองกบัผูข้ายมีนอ้ย 
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บทที่  4 

แผนบริหารจัดการ 

 

4.1 รายละเอียดธุรกิจ 

กกกกกกกกช่ือกิจการ “สุขกาย สบายใจ” อาพาร์ทเมน้ท ์เป็นธุรกิจที่ด าเนินการให้เช่าห้องพกัอาศยั 
ตั้งอยูบ่ริเวณถนนเลียบคลองระพพีฒัน์ คลองระบายน ้ าที่แปดฝ่ังตะวนัออก เลขที่ 36 หมู่ 1 ต  าบลบึง
ช าออ้ อ าเภอหนองเสือ จงัหวดัปทุมธานี 

กกกกกกกกรูปแบบด าเนินการของธุรกิจ กิจการด าเนินการในรูปแบบเจา้ของคนเดียว โดนต าแหน่ง
ผูจ้ดัการทัว่ไป ผูป้ระกอบการ นางสาวศุลีวรรณ กระจ่างวงศ ์จะเป็นดูแลจดัการเอง 

กกกกกกกกเงินลงทุนในกิจการทั้งส้ิน 5,590,000 บาท แบ่งเป็น 

1. เงินกูธ้นาคาร 4 ลา้นบาท โดยใชท้ี่ดินพร้อมอาคารเป็นหลกัทรัพย ์
2. เงินทุนส่วนตวั 1,590,000 บาท  

4.2 ประวัติผู้ประกอบการ 

กกกกกกกกนางสาวศุลีวรรณ กระจ่างวงศ ์ อาย ุ22 ปี 
  การศึกษา 
   ระดบัประถมศึกษา จากโรงเรียนจิระศาสตร์วทิยา 
   ระดบัมธัยมศึกษา จากโรงเรียนสวนกุหลาบวทิยาลยั รังสิต 
   ระดบัปริญญาตรี  ศึกษาต่อมหาวทิยาลยัศิลปากร  
      คณะวทิยาการจดัการ 
      สาขาวชิาการจดัการธุรกิจทัว่ไป 
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  ประวตัิการท างาน 

   ปี 2555   นักศึกษาฝึกงาน การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย  
     ฝ่ายพฒันาบุคลิกภาพ 

 

 

 

 

 

รูปภาพที่ 1 แผนผังองค์กร 
 

ตารางที่ 6ตารางแสดงจ านวนบุคลากรและค่าใช้จ่ายบุคลกร 

ล าดับ ฝ่ายงาน ต าแหน่ง จ านวน อัตราเงินเดือน 
1 บริหาร ผูจ้ดัการทัว่ไป 1 15,000 
2 ท าความสะอาด พนกังานท าความสะอาด 1 10,000 
3 รักษาความปลอดภยั พนกังานรักษาความ

ปลอดภยั 
2 12,000 

รวมจ านวนบุคลากรและค่าใชจ่้ายเงินเดือน 4 37,000 

พนกังานรักษา

ความปลอดภยั 

ผู้จดัการทัว่ไป 

พนกังานท า

ความสะอาด 
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4.3 คุณสมบัติพนักงาน 

กกกกกกกกผู้จัดการทั่วไป 

คุณสมบตั ิ 1.  จบการศึกษาตั้งแต่ ปวส. ขึ้นไป 
2.รักงานบริการและมีความรอบคอบ 
3.  มีความรู้ความช านาญเร่ือการเงินและบญัชี 

  หนา้ที่  1.  จดัท าค่าใช่จ่ายของหอ้งเช่าและออกใบเรียกเก็บเงิน 
    2.  รับเร่ืองร้องเรียนจากลูกคา้ 

  อตัราเงินเดือน 15,000 บาทต่อเดือน 

กกกกกกกกพนักงานท าความสะอาด 

  คุณสมบตั ิ 1.  จบการศึกษาตั้งแต่ชั้นประถมศึกษา 6 ขึ้นไป 
    2.  รักความสะอาดและมีใจรักในการบริการ 

  หนา้ที่  ดูแลรักษาความสะอาดในส่วนกลางและหอ้งท างาน 

  อตัราเงินเดือน 10,000 บาทต่อเดือน 

กกกกกกกกพนักงานรักษาความปลอดภัย 

  คุณสมบตั ิ 1.  จบการศึกษาตั้งแต่ชั้นมธัยมศึกษาปีที่ 3 ขึ้นไป 
    2.  อาย ุ25 – 32 ปี และเป็นคนที่มีความรับผดิชอบสูง 
    3.  สามารถท างานไดทุ้กเวลา 

หนา้ที่  ดูแลรักษาความปลอดภยัและความสงบเรียบร้อยบริเวณ 
อพาร์ทเมน้ท ์

  อตัราเงินเดือน 12,000 บาทต่อเดือน 
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4.4 เป้าหมายทางธุรกิจ 

กกกกกกกกเป้าหมายระยะส้ัน มุ่งเนน้การประชาสมัพนัธ์โฆษณาช่ือเสียงของอาพาร์ทเมน้ทใ์ห้
เป็นที่รู้จกัระยะเวลา 6 เดือน 

กกกกกกกกเป้าหมายระยะกลาง ขยายกิจการพฒันาศกัยภาพของอพาร์ทเมน้ทใ์ห้มากยิ่งขึ้นเพิ่ม
รูปแบบของหอ้งพกัใหมี้หลากหลายและทนัสมยัตรงตามความตอ้งการของตลาด สร้างความเช่ือมัน่
ในการด าเนินงานของอพาร์ทเมน้ท ์2 ปี 

กกกกกกกกเป้าหมายระยะยาว เปิดโครงการใหม่โดยที่ท  าเลที่ตั้งที่เป็นแหล่งอุตสาหกรรมใหม่
และยงัไม่มีโครงการอพาร์ทเมน้ทเ์กิดขึ้นภายในแถบนั้น  3 ปี 

4.5 วิสัยทัศน์ 

กกกกกกกกกิจการอพาร์ทเมน้ทมุ่์งที่จะที่พกัอาศยัที่เป็นที่ตอ้งการของบุคลากรในโรงไฟฟ้าวงันอ้ย
และพนกังานในสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด ์ คือ มีความปลอดภยั มีส่ิงอ านวยความสะดวก
และมีระบบสาธารณูปโภคที่ดี 

4.6 พันธกิจ 

1. มีระบบรักษาความปลอดภยั โดยใชค้ียก์าร์ด 
2. บริเวณดา้นล่างจะเปิดเป็นหอ้งใหเ้ช่าเพือ่ท  าการคา้ ซ่ึงอาจเป็นการบริการซัก-รีด ร้านเสริม

ความงาน – เสริมสวย ร้านอาหารตามสัง่ หรือร้านสะดวกซ้ือ 
3. มีระบบน ้ า, ไฟฟ้า, โทรศพัท ์อินเตอร์เน็ต พร้อมให้บริการและมีการตรวจเช็คความพร้อม

อยา่งสม ่าเสมอ 

4.7 ปัจจัยแห่งความส าเร็จ 

1. มีการจดัสรรทรัพยากรอยา่งคุม้ค่า 
2. มีรูปแบบในการด าเนินงานที่เป็นเจา้ของคนเดียวที่ใหมี้ความสะดวกในการบริหารงาน 
3. มีระบบรักษาความปลอดภยัและระบบสาธารณูปโภคที่ดี เพียงพอต่อความตอ้งการ 
4. มีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ร้านอาหารตามสัง่ ร้านสะดวกซ้ือ 
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4.8 แผนการด าเนินการอื่นของธุรกิจ 

กกกกกกกกธุรกิจมีแผนที่จะขยายกิจการในอีก 3-5 ปี ขา้งหนา้ หากวา่กิจการที่เปิดนั้นมีความไม่
เพยีงพอต่อความตอ้งการของตลาด ธุรกิจก็จะด าเนินสร้างอพาร์ทเมน้ทเ์พิม่ 
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บทที่  5 

แผนการตลาด 

5.1 เป้าหมายทางการตลาด 

1. มีผูเ้ขา้เช่าอาศยัอพาร์ทเมน้ทไ์ดจ้  านวน 35หอ้ง ภายในระยะเวลา 1 ปี ของการเร่ิม
กิจการ 

2. ช่ือเสียงของกิจการเป็นที่รู้จกัมากขึ้น 

5.2 การก าหนดลูกค้าเป้าหมาย 

กกกกกกกกกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของ “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์คือ บุคลากรของโรงไฟฟ้า 
พนกังาน ลูกจา้งบริเวณสวนอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด ์และบุคคลทัว่ไป ที่มีความมัน่คงในหนา้ที่
การงานและเป็นผูท้ี่มีรายไดป้านกลางถึงสูง 

5.3 กลยุทธ์ทางการตลาด 

กกกกกกกกกลยุทธ์ด้านการผลิต: จุดเด่นของโครงการ คือ มุ่งเน้นความคุม้ค่าของลูกคา้เป็นจุดขาย 
ซ่ึงมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1. การออกแบบอาคารเป็นแบบ Green Building (อาคารอนุรักษพ์ลงังาน) 
เพื่อให้สามารถประหยดัพลงังาน ช่วยประหยดัค่าใช่จ่าย ค่าไฟ ค่าน ้ าให้กบัลูกคา้และกิจการได ้
และยงัเป็นการลดสภาวะโลกร้อนที่ก  าลงัประสบอยูใ่นปัจจุบนั 

2. ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการที่มีความพลัง่พร้อมและสามารถ
อ านวยความสะดวกต่อผูบ้ริโภคไดเ้ป็นอยา่งดี 

3. มีสวนหยอ่ม ส าหรับออกก าลงักาย พกัผ่อนหยอ่นใจและคลายเครียดจาก
สภาวะแวดลอ้มภายนอก การท างาน ผูค้นรอบขา้ง 

4. รูปแบบหอ้งพกัของอพาร์ทเมน้ทมี์ความทนัสมยัและมีความหลากหลาย
สามารถตอบทุกความตอ้งการของผูบ้ริโภคได ้โดยมีความเหมาะสมกบัทุกเพศ ทุกวยั
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 5.3.1 กลยุทธ์ด้านบริการ 

1. เนน้ความส าคญัของการบริการทั้งก่อนและระหวา่งการเช่า 
2. การบริหารอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพ การสร้างความน่าเช่ือถือ เพื่อสร้าง

เสริมคุณภาพชีวติที่ดีและดูแลความปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยั 

5.3.2 กลยุทธ์ด้านราคา 

กกกกกกกกการตั้งราคาห้องเช่าให้เป็นราคาที่ผูใ้ช้บริการพึ่งพอใจและผูใ้ช้บริการเกิด
ความรู้สึกว่าราคาเป็นธรรม รวมทั้งได้มีการจดัการลดราคาเป็นบางคร้ัง เพื่อจูงใจให้ผูใ้ชบ้ริการ
ตอ้งการเช่าอพาร์ทเม้นท์และมีการใช้กลยุทธ์ตั้งราคาตามภาพลักษณ์ คือราคาสูงบา้ง แต่เม่ือ
เปรียบเทียบกบัคุณภาพและการบริการที่ลูกคา้ได้รับ จะคุม้ค่ากบัเงินที่ลูกคา้จ่ายไป โดยก าหนด
ราคาของหอ้งพกัและค่าน ้ าประปา-ค่าไฟฟ้า ไวด้งัน้ี 

หอ้งพกัแบบธรรมดา (พดัลม)  ราคา 4,500 บาทต่อเดือน 
หอ้งพกัแบบพเิศษ (เคร่ืองปรับอากาศ) ราคา 6,000 บาทต่อเดือน 
ค่าน ้ าประปา  หน่วยละ  15  บาท  ค่าไฟฟ้า   หน่วยละ  10  บาท 

 5.3.3 กลยุทธ์ทางด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 

1. โครงการมีการจดัตั้งป้ายโฆษณาเพื่อเชิญชวนให้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายได้
เขา้เยีย่มชมอพาร์ทเมน้ท ์โดยเนน้การแนะน าหอ้งพกัเป็นหลกัซ่ึงมีบริการพนักงานที่ส านักงาน ซ่ึง
ลูกค้าจะได้รับขอ้มูลและรับทราบเงื่อนไขของการเช่าอพาร์ทเม้นท์จากพนักงานโดยตรง ซ่ึง
สามารถซกัถามไดเ้ม่ือมีขอ้สงสยั 

2. มีการออกงานกิจกรรมต่างๆ ที่จดัโดยภาครัฐหรือภาคเอกชนที่เป็นงาน
เก่ียวกับที่พกัอาศัย หรือตามบริเวณห้างสรรพสินค้าต่างๆ เพื่อเป็นการประชาสัมพนัธ์ให้กับ
ผูบ้ริโภคทราบขอ้มูลของกิจการ 

3. มีการติดตั้งป้ายโฆษณาบริเวณทางเขา้ออกโรงไฟฟ้า ถนนเลียบคลองระ
พพีฒัน์ และบริเวณแฟคตอร่ีแลนด ์ 
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4. สถานที่ตั้งของ สุขกาย สบายใจ อพาร์ทเมน้ท ์อยูใ่กลก้บัถนนพหลโยธิน 
บริเวณ อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงสะดวกต่อการเดินทางเขา้กรุงเทพมหานคร
หรือเดินทางขึ้นภาคเหนือ โดยการเดินทางไปถนนหลกัพหลโยธินใชเ้วลาประมาณ 20 นาที  

5.3.4 กลยทุธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

1. จดักิจกรรมส่งเสริมการตลาดเพือ่ช่วยลูกคา้ใหต้ดัสินใจเช่าไดเ้ร็วขึ้น เช่น 
จองโครงการระหวา่งก่อสร้าง โดยรับสิทธิพิเศษและของสมนาคุณ ไดแ้ก่ 

- โทรทศัน์จอแบน 1 เคร่ืองและกระติกน ้ าร้อน 1 เคร่ือง 
- เช่าอยูค่รบตามสญัญา 5 ปี ไดรั้บอุปกรณ์ตกแต่งภายในหอ้งทั้งหมด

ฟรี 

2. มีการโฆษณาในช่วงระยะเวลาเปิดตวัโครงการและปิดโครงการเพือ่เป็น
การประชาสมัพนัธช่ื์อเสียงของอพาร์ทเมน้ท ์เช่น 

- การติดตั้งป้ายโฆษณา  
- การแจกใบปลิว  
- การออกเสียงตามสายของคล่ืนวทิยชุุมชน  
- การจา้งรถประกาศบริเวณชุมชน 

5.4 กิจกรรมหรือการด าเนินการทางการตลาด 

 กิจกรรม   จัดท าป้ายโฆษณาขนาดใหญ่โดยท าการติดต้ังไว้ที่จุดส าคญั 
  ระยะเวลา 2 สปัดาห์ 
  งบประมาณ 25,000 บาท 

 
  ผลที่ไดรั้บ เป็นการสร้างการรับรู้ใหแ้ก่ประชาชนที่เดินทางสญัจร 
    ไปมาบริเวณดงักล่าว 
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 กิจกรรม   จัดจ้างรถกระจายเสียงและประชาสัมพันธ์ผ่านเสียงตามสายของ 
   คลื่นวิทยุชุมชน 
  ระยะเวลา 2 สปัดาห์ 
  งบประมาณ 19,000 บาท 
  ผลที่ไดรั้บ ประชาชนรับทราบขอ้มูลและรู้จกัโครงการมากยิง่ขึ้น 

 กิจกรรม   ร่วมงานกิจกรรมต่างๆ ที่จัดโดยภาครัฐหรือภาคเอกชนที่เป็นงานเกี่ยวกับ 
ที่พักอาศัย เช่น งานบ้านและคอนโดและจัดแสดงบริเวณห้างสรรพสินค้า 
ตามเทศกาลต่างๆ  
  ระยะเวลา 3 สปัดาห์ 
  งบประมาณ 35,000 บาท 
  ผลที่ไดรั้บ  ประชาชนใหค้วามสนใจและเขา้มาสอบถามขอ้มูลเกี่ยวกบั 
    โครงการ ขั้นตอนการจอง(สิทธ์ิในการเช่าหอ้งพกั) 

 กิจกรรม   กิจกรรมส่งเสริมการเช่าบริเวณส านักงาน  
  ระยะเวลา 3 เดือน 
  งบประมาณ 20,000 บาท 
  ผลที่ไดรั้บ สามารถช่วยกระตุน้ลูกคา้ใหต้ดัสินใจซ้ือไดเ้ร็วขึ้น 

 กิจกรรม   กิจกรรมการเดินแจกใบปลิวหรือวางไว้ตามสถานที่ต่างๆ  
   เช่า ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือโดยมกีารขออนุญาตก่อนท าการ  
  ระยะเวลา  2 สปัดาห์ 
  งบประมาณ 9,000 บาท 
  ผลที่ไดรั้บ เป็นการกระตุน้การรับรู้ท าใหป้ระชาชนรับทราบขอ้มูลมากขึ้น 
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บทที่  6 

แผนการบริการ 

6.1 สถานประกอบการในการบริการ 

กกกกกกกกสถานที่ต้ัง“สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์ตั้งอยู ่เลขที่ 36 หมู่ 1 ต  าบลบึงช าออ้ อ าเภอ
หนองเสือ จงัหวดัปทุมธานี 12170 โทร 085-4438527 E-mail : giggs_ag@hotmail.com 

กกกกกกกกรายละเอียด กิจการ “สุขกาย สบายใจ”อพาร์ทเมน้ท ์ ตั้งอยูบ่ริเวณถนนเลียบคลองระ
พพีฒัน์ คลองระบายน ้ าที่แปดฝ่ังตะวนัออกอยูบ่นพื้นที่400 ตารางวาเป็นอาคารสูง 5 ชั้น ชั้นละ 10 
หอ้ง โดยหอ้งจะมีขนาด 4x6 เมตร หอ้งน ้ าขนาด 1.5 x 1.5 เมตร และระเบียงดา้นหลงั 1.5 x 2.5 
เมตร ซ่ึงจะแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ คือ หอ้งแบบพดัลม 15 หอ้ง และหอ้งแบบเคร่ืองปรับอากาศ 25 
หอ้งภายในหอ้งจะมีตูเ้ส้ือผา้ เตียงนอน เป็นเคร่ืองอ านวยความสะดวกให ้ บริเวณดา้นล่างจะจดัท า
เป็นที่จอดรถเพือ่บริการแก่ลูกคา้ มีระบบรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง ส่วนบริเวณชั้น 1 จะ
เป็นหอ้งให้เช่าเพือ่ท  าการคา้ 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพที่ 2  แผนที่แสดงที่ต้ังสถานประกอบการ

ถนนพหลโยธิน ขาออก (วงัน้อย) 

ร้านอาหารบา้นสวน 

สวนอุตสาหกรรม 

แฟคตอร่ีแลนด์ 

ตลาดวงันอ้ย 

ถนนธญั
บรุี 

โรงไฟฟ้าวงันอ้ย 

คลองระพีพฒัน์ 

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน์ ฝ่ัง จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

ถนนเลียบคลองระพีพัฒน์ ฝ่ัง จงัหวัดปทมุธานี 

คลองระบายน า้ที่แปด 

“สุขกาย สบายใจ” อพาร์ทเม้นท์ 

ถนนเลียบคลองฝั่งตะวนัออก 

ถนนเลียบคลองฝั่งตะวนัตก 

mailto:giggs_ag@hotmail.com
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6.2 อุปกรณ์และเคร่ืองมือในการบริการ 

ตารางที่ 7วัสดุส านักงาน 

ล าดับ รายการ จ านวน ราคาทุน (บาท) 
1 เคร่ืองโทรสาร 1 เคร่ือง 4,990 
2 โทรศพัท ์ 1 เคร่ือง 580 
3 คอมพวิเตอร์/เคร่ืองพมิพเ์อกสาร 2 เคร่ือง 21,390 
4 ชุดรับแขก 3 ที่นัง่ 1 ชุด 7,100 
5 ชุดโตะ๊เขา้มุม T 513 1 ชุด 1,500 
6 ชุดโตะ๊ประชุม  1 ชุด 9.960 
7 ชุดโตะ๊ท างาน LINEO 1 ชุด 9,860 
8 เกา้อ้ีส านกังาน  4 ตวั 3,960 
9 ตูล้ิ้นชกัใส่เอกสาร 1 หลงั 3,865 

รวม 53,255 
 
ตารางที่ 8วัสดุทางตรง 

ล าดับ รายการ จ านวน ราคาทุน (บาท) 
1 ที่ดิน 400 ตารางวา 650,000 
2 ค่าพฒันาโครงการ  150,000 
3 อาคาร  40 หอ้ง 4,000,000 
4 ค่าอุปกรณ์หอ้งพกัและเฟอร์นิเจอร์ 40 หอ้ง 903,165 
5 ค่าอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ 1 ชุด 70,000 
6 ระบบ LAN   100,000 

รวม 5,873,165.00 
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6.3 ข้อมูลการบริการ 

ความสามารถในการบริการสูงสุด   40   หน่วย 
 อตัราประมาณการใหบ้ริการ   40 หน่วย 
 เป้าหมายการใหบ้ริการ    40 หน่วย 
 เวลาที่ใชใ้นการบริการต่ออรอบการบริการ  2 รอบเวลาต่อวนั 
 เวลาการบริการต่อวนั    ส านกังานเปิดด าเนินงานตั้งแต่  
       09:00 น. – 12:00 น. และ   
       13:00 – 21:30 น. 
 จ  านวนแรงงานที่ในการบริการขาย  1 คน 
 อตัราค่าแรงงานพนกังานขาย   15,000 บาท 

6.4 รายละเอยีดผลิตภัณฑ์/สินค้า ที่ใช้ในการบริการ 

 ลกัษณะโครงการ 

 กกกกกกกกอาคารชุดที่พกัสูง 5 ชั้น 40 ห้อง ห้องขนาด 24 ตารางเมตร สามารถจดัสรร
พื้นที่ไดท้ั้งหอ้งนอน ห้องครัว ส่วนรับประมานอาหาร ส่วนท างาน ห้องน ้ าแระระเบียง ตกแต่งใน
หลายหลายรูปแบบแล้วแต่ความสนใจของผูซ้ื้อ เช่น รูปแบบทนัสมัย รูปแบบอนุรักษ์พลังงาน 
รูปแบบเรียบง่าย เป็นตน้ บริเวณด้านหลังของอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นบริเวณจอดรถส าหรับผูเ้ช่าอาศยั 
โดยสามารถจอดรถยนตส่์วนตวัไดป้ระมาณ 20 คนั และรถจกัรยานยนต ์30 คนั มีระบบรักษาความ
ปลอดภยัอยา่งดีเพือ่ป้องกนัการลกัทรัพยแ์ละมีการแลกบตัรเขา้ออกเพือ่ความปลอดภยั 

 รายละเอียดโครงการ 

- เป็นอาคารอนุรักษพ์ลงังาน Green Building ช่วยประหยดัพลงังาน 
- ชั้น 1 ของอาคารจะเป็นพื้นที่เปิดให้เช่าประกอบกิจการร้านอาหารตามสั่ง  ร้านซักรีด 

ร้านสะดวกซ้ือ ร้านเสริมสวย เป็นตน้ 
- ชั้น 2-5 เป็นห้องพกัอาศยั ชั้นละ 10 ห้อง ประกอบด้วย ห้องพดัลม 15 ห้อง ห้อง

เคร่ืองปรับอากาศ 25 หอ้ง เป็นจ านวน 40 หอ้ง 
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- บริเวณดา้นของอพาร์ทเมน้ทมี์ที่จอดรถบริการไว ้พร้อมระบบรักษาความปลอดภยัมี
สวนหยอ่มส าหรับพกัผอ่นและออกก าลงักาย 

- ระบบอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ระบบรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมงและ
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ดงัน้ี 

1. มีการใช ้คียก์าร์ดเพือ่เขา้อพาร์ทเมน้ท ์เพือ่รักษาความปลอดภยั 
2. มีการติดกลอ้งวงจรปิด CCTV ไวต้รงจุดส าคญัในส่วนต่างๆ ของบริเวณ

รอบๆ อพาร์ทเมน้ทช่์องทางเขา้ออก บนัไดทางขึ้นลง 
3. เจา้หนา้ที่รักษาความปลอดภยัท างานตลอด 24 ชัว่โมง  
4. ระบบแจง้เตือนสัญญาณไฟไหมแ้ละติดตั้งตูด้บัเพลิงในส่วนกลางของทุก

ชั้น 
5. แสงสวา่งตรงทางเดินร่วมและบนัไดหนีไฟทุกชั้น  

 อตัราค่าไฟ-ค่าน ้ าประปา 

 กกกกกกกกค่าน ้ าประปา – ค่าไฟฟ้าที่ใหบ้ริการเรียกเก็บตามหน่วยที่ใชจ้ริงของแต่ละห้อง 
โดยค่าน ้ าประปา ราคาหน่วยละ 15 บาท จ่ายจริงหน่วยละ 7 บาท และค่าไฟฟ้า ราคาหน่วยละ 10 
บาท จ่ายจริงหน่วยละ 3 บาท ค่าน ้ าประปา – ค่าไฟฟ้าจะเรียกเก็บทุก ๆ ส้ินเดือนของแต่ละเดือน 
โดยผูอ้าศยสามารถช าระไดล่้าชา้ที่สุดภายในวนัที่ 10 ของทุก ๆ เดือน ถา้เกินก าหนดจะค่าเพิ่ม 50 
บาท ต่อ 1 ยอดใบแจง้เตือน 

 ระบบโครงสร้างอาคาร 

 กกกกกกกกโครงสร้างคอนกรีตใชร้ะบบช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปรับน ้ าหนัก (Pre-cast 
Load Bearing Wall) พื้นชั้นทัว่ไป ชั้นดาดฟ้าเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อใน  รับน ้ าหนัก บนัได
หลกัและบนัไดหนีไฟเป็นระบบหล่อส าเร็จรูปผวิซีเมนตข์ดัมนั 
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ตารางที่ 7 รายการวสัดุมาตรฐาน 

ประเภทงาน รายการวัสด ุ

งานพืน้ 

- หอ้งพกั/ทางเดิน/ระเบียง 
- หอ้งน ้ า 

 

ปูกระเบื้องเซรามิค 12x12 
ปูกระเบื้องเซรามิค 8x8 กนัล่ืน 

งานผนัง 

- ผนงัทัว่ไป ภายในหอ้ง 
- ระหวา่งหอ้ง 
- ผนงัภายนอกทัว่ไป 
- ผนงัหอ้งน ้ า 

 
- บวัเชิงผนงั 
- สีทาภายใน/ภายนอก 

 

ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบเรียบ 
ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบเรียบ 
ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบเรียบ พร้อมบวัรอบ
หนา้ต่างผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบเรียบ 
          พร้อมปูกระเบื้อง ขนาด 8x8 ลวดลาย 
บวัส าเร็จรูป PVC 
 

งานฝ้าเพดาน 

- ภายในทัว่ไป/หอ้งน ้ า 
 

- ฝ่าระเบียง 

 

ยปิซัม่บอร์ด ชนิดลาดหนา 9 มิลลิเมตร 
          ฉาบเรียบ ทาสี โครงเคร่าเหล็กชุบสงักะสี 
ทอ้งพื้น คอนกรีตเสริมเหล็ก แต่งเรียบ ทาสี 
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ตารางที่ 7 รายการวสัดุมาตรฐาน (ต่อ) 

ประเภทงาน รายการวัสด ุ

ประตู – หน้าต่าง 

- บานหนา้ต่าง 
- บานประตูระเบียงภายนอก 

 

อลูมิเนียม สีธรรมชาติ 
อลูมิเนียม สีธรรมชาติ 

สุขภัณฑ์ 

- ชกัโครก 
- อ่างลา้งหนา้ 
- ฝักบวั 
- ก๊อกน ้า 
- สายช าระ 
- ราวแขวนผา้ 

 

ชกัโครก 2 ช้ิน 6 ลิตร N - 7530 
อ่างลา้งหนา้แบบแขวนผนงัรุ่นไดแร๊กซ์ 
ฝักบวัอาบน ้ า ชุด โครเมียมระบบเดียว 
ก๊อกบอลดา้มแดง 
สายฉีดช าระแรง อเมริกา 003 จาก ABS 
ราวแขวนผา้สแตนเลสแบบโคง้ตวั 

งานระบบภายในห้องพัก ระบบ สญัญาณโทรศพัท/์สญัญาณโทรทศัน์/
อินเตอร์เน็ต/เคร่ืองปรับอากาศ 

งานไฟฟ้า 

- ปลัก๊และสวทิซ์/ ตู ้Load Center 

ระบบไฟฟ้าเดินร้อยท่อฝังในผนงัและเดินสายไฟ        
          ภายในท่อเหนือฝ่าเพดาน 
 

งานสุขาภิบาล 

- ระบบท่อน ้ าดี / ระบบท่อน ้ าทิ้ง 

 

ท่อ PVC ตามมาตรฐานอุตสาหกรรม บริษทั  
          ท่อน ้ าไทย 

ระบบจ ากัดปลวก เดินท่อแนบคานพร้อมท า Soil Treatment อดั
สารเคมีลงดิน 
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6.5 แผนผังภายในบริเวณอพาร์ทเม้นท์รูปแบบลักษณะอาคารชุด การออกแบบภายใน 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปภาพที่ 3 แสดงพืน้ที่ทั้งหมดของอพาร์ทเม้นท์ 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพที่ 4  แสดงพืน้ที่อาคารชุดช้ัน 1 ของอพาร์ทเม้นท์ 

 

 

ป้อม

ยาม 

สว
นห

ย่อ
ม 

อพาร์ทเม้นท์ 

ที่จอดรถ 

ส านักงานขาย

ศูนย์บริการ 

 

พืน้ที่เปิดให้เช่า 

เค
รื่อ

งซั
กผ้

าห
ยอ

ดเ
หรี

ยญ
 /

 

ตู้ก
ดน

 า้ห
ยอ

ดเ
หรี

ยญ
 

บันไดหนีไฟ 
 

ทางขึน้ 
ประตทูางเข้าด้วยระบบคีย์

การ์ด 
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รูปภาพที่ 5 แสดงพืน้ทีอ่าคารชุดช้ัน 2 – 4 ของอพาร์ทเม้นท์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพที่ 6 แสดงห้องพกัแบบพัดลม 

ประตู 

 

ตู้เสือ้ผ้า 

เฟอร์นิเจอร์ 

พัดลม 

เตียงนอน 

ระเบียง 

ห้องน า้ 

โต๊ะเครื่องแป้ง 

1 2 3 5 4 6 7 8 10 9 

ตู้ดบัเพลิง 

บันได

ส่วนรวม 

ทางเดนิส่วนรวม บันไดหนีไฟ 
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รูปภาพที่ 7 แสดงห้องพกัแบบเคร่ืองปรับอากาศ 

6.6 อุปกรณ์และเคร่ืองมืออ านวยความสะดวกในอพาร์ทเม้นท์ 

ตารางที่ 10อุปกรณ์ในการตกแต่งสวนภายนอก 

ช่ือสินค้า จ านวน อายุการใช้งาน 
(ปี) 

ราคาต่อหน่วย ราคาทุน 

1.ชุดโตะ๊ไมหิ้นอ่อน 1 10 3,500 35,000 
2. กระดานหินปูบนพื้นหญา้ 15 10 55 550 

รวม 35,550 

 

 

 

 

ประตู 

 

ตู้เสือ้ผ้า 

เฟอร์นิเจอร์ 

เตียงนอน 

ระเบียง 

ห้องน า้ 

 

เครื่องปรับอากาศ
 

 

โต๊ะเครื่องแป้ง 
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ตารางที่ 11อุปกรณ์และเคร่ืองมืออ านวยความสะดวกในห้องพกั 

ล าดับ ช่ือสินค้า จ านวน อายุการใช้งาน 
(ปี) 

ราคาต่อหน่วย ราคาทุน 

1 เตียงนอน 5 ฟุต 40 10 4,990 199,600 
2 ชุดเคร่ืองนอน 40 5 1,430 57,200 
3 ผา้ม่าน 40 10 329 13,160 
4 พดัลมเพดาน 15 10 1,600 24,000 
5 เคร่ืองปรับอากาศ 25 10 9,189 229,725 
6 ตูเ้ส้ือผา้ 40 10 2,890 115,600 
7 โตะ๊เคร่ืองแป้ง 40 10 1,390 55,600 
8 ชั้นวา่งโทรทศัน์ 40 10 899 35,960 
9 อ่างลา้งหนา้ 40 10 1,145 45,800 

10 สุขภณัฑช์กัโครก 40 10 2,725 109,000 
11 ฝักบวัอาบน ้ า 40 5 160 6,400 
12 ราวแขวนผา้ 40 10 120 4,800 
13 สายฉีดช าระ 40 5 110 4,400 
14 ก๊อกน ้า 40 10 48 1,920 

รวม  903,165 
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6.7 ขั้นตอนการบริการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพที่ 8 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

เช่า 

ไมเ่ช่า 

เร่ิมต้น 

สิน้สุด 

สอบถามความต้องการ 

ต้อนรับ 

แนะน า / บริการ 

ขอบคุณลูกค้า 

เข้าใช้บริการ 

พาลูกชมห้องพัก 

การตัดสินใจของลูกค้า 

ตกลงท าสัญญา/ ช าระ

ค่าใช้จ่าย 
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บทที่  7 

แผนการเงิน 

ตารางที่ 12ตารางแสดงต้นทุนโครงการและแหล่งที่มาของเงินทุน 

 
 
 

รายการ รวมจ านวน
ทั้งส้ิน (บาท) 

แหล่งทีม่าของเงนิกู้ 

หนีสิ้น ส่วนของ
เจ้าของ เจ้าหนีก้ารค้า เงนิกู้ 

1.เงนิทุนหมุนเวยีน 
1.1. เงินสดส ารองการด าเนินงาน 

 
800,000.00 

 
- 

 
- 

 
800,000.00 

รวมเงนิทุนหมุนเวยีน 800,000.00 - - 800,000.00 

2. ทีด่ิน , อาคาร และอุปกรณ์     
2.1 ท่ีดิน 
2.2 หอพกั 
อาคาร 
ทรัพยสิ์นในการใหบ้ริการ 
     เฟอร์นิเจอร์ 
     พดัลมเพดาน 
     เคร่ืองปรับอากาศ 
     ระบบคียก์าร์ดเปิดประตูอาคาร 
     ระบบไฟฟ้า/หอ้ง 
     ระบบประปา/หอ้ง 
     ระบบไฟฟ้า-ประปา ภายนอก 
     ตกแต่งสวนภายนอก 
2.3 เคร่ืองใชส้ านกังาน 
2.4 อุปกรณ์ส านกังาน 

650,000.00 
 

4,000,000.00 
 

477,120.00 
24,000.00 

229,725.00 
50,000.00 

6,500.00 
6,250.00 

35,000.00 
35,550.00 

5,000.00 
53,255.00 

- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 
 

4,000,000.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

650,000.00 
 

- 
 

477,120.00 
24,000.00 

229,725.00 
50,000.00 

6,500.00 
6,250.00 

35,000.00 
35,550.00 

5,000.00 
53,255.00 

รวมทรัพย์สินไม่หมุนเวยีน 5,572,400.00  4,000,000.00 1,572,400.00 

3. รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน     
3.1 รายจ่ายการเตรียมการ 20,000.00 - - 20,000.00 
รวมรายจ่ายก่อนการด าเนินงาน 20,000.00 - - 20,000.00 

รวมต้นทุนโครงการทั้งส้ิน 5,592,400.00 - 4,000,000.00 1,592,400.00 

อตัราส่วนของหนีสิ้น : ส่วนของเจ้าของ 1.00  0.72 0.28 
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ตารางที่ 13ตารางแสดงการช าระคนืเงินกู้รายปี 

อตัราดอกเบี้ย 

(1)   (2)(3)                             (4) 

ปีที ่ ยอดเงินกู้ ผ่อนช าระคนื 
เงินต้นปีละ 

ดอกเบีย้จ่าย รวมเงินต้น+
ดอกเบีย้ 

1 4,000,000.00 500,000.00 480,000.00 980,000.00 
2 3,500,000.00 500,000.00 420,000.00 920,000.00 
3 3,000,000.00 500,000.00 360,000.00 860,000.00 
4 2,500,000.00 500,000.00 300,000.00 800,000.00 
5 2,000,000.00 500,000.00 240,000.00 740,000.00 
6 1,500,000.00 500,000.00 180,000.00 680,000.00 
7 1,000,000.00 500,000.00 120,000.00 620,000.00 
8 500,000.00 500,000.00 60,000.00 560,000.00 

รวม   4,000,000.00 2,160,000.00 6,160,000.00 
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   4 
ตารางที่ 14ตารางประมาณการทรัพย์สินในการประกอบธุรกิจและค่าเส่ือมราคา 

  (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) 

 รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย มูลค่ารวมทั้ง
ส้ิน 

อตัราค่า
เส่ือมราคา 

ค่าเส่ือมราคาต่อ
ปี 

มูลค่าสินทรัพย์
สุทธิ 

มูลค่าสินทรัพย์
สุทธิ 

มูลค่าสินทรัพย์
สุทธิ 

มูลค่าสินทรัพย์
สุทธิ 

มูลค่าสินทรัพย์
สุทธิ 

  (หน่วย) (บาท) (บาท) ต่อปี (%) (บาท) (ส้ินปีที ่1) (ส้ินปีที ่2) (ส้ินปีที ่3) (ส้ินปีที ่4) (ส้ินปีที ่5) 

 ทีด่ิน อาคาร และอปุกรณ์           

1 ทีด่ิน 1 650,000.00 650,000.00  650,000.00 650,000.00 650,000.00 650,000.00 650,000.00  

2 อาคาร 1 4,000,000.00 4,000,000.00 5% 200,000.00 3,800,000.00 3,600,000.00 3,400,000.00 3,200,000.00 3,000,000.00 

3 เฟอร์นิเจอร์ 40 11,928.00 477,120.00 20% 95,424.00 381,696.00 286,272.00 190,848.00 95,424.00 40.00 

4 พัดลมเพดาน 15 1,600.00 24,000.00 20% 4,800.00 19,200.00 14,400.00 9,600.00 4,800.00 15.00 

5 เคร่ืองปรับอากาศ 25 9,189.00 229,725.00 20% 45,945.00 183,780.00 137,835.00 91,890.00 45,945.00 25.00 

6 ระบบคย์ีการ์ดเปิดประตูอาคาร 1 50,000.00 50,000.00 20% 10,000.00 40,000.00 30,000.00 20,000.00 10,000.00 1.00 

7 ระบบไฟฟ้า/ห้อง 40 6,500.00 26,000.00 20% 5,200.00 20,800.00 15,600.00 10,400.00 5,200.00 40.00 

8 ระบบประปา/ห้อง 40 6,250.00 25,000.00 20% 5,000.00 20,000.00 15,000.00 10,000.00 5,000.00 40.00 

9 ระบบไฟฟ้า-ประปาภายนอก 1 35,000.00 35,000.00 20% 7,000.00 28,000.00 21,000.00 14,000.00 7,000.00 1.00 

10 ตกแต่งสวนภายนอก 1 35,550.00 35,550.00 20% 7,110.00 28,440.00 21,330.00 14,220.00 7,110.00 1.00 

 รวมสินทรัพย์ทีใ่ห้บริการ 165 4,806,017.00 5,552,395.00  1,030,479.00 5,171,916.00 4,791,437.00 4,410,958.00 4,030,479.00 3,650,163.00 

 เคร่ืองใช้และอปุกรณ์ส านักงาน               

1 เคร่ืองใช้ส านักงาน 1 5,000.00 5,000.00 20% 1,000.00 4,000.00 3,000.00 2,000.00 1,000.00 1.00 

2 อปุกรณ์ส านักงาน 1 53,255.00 53,255.00 20% 10,651.00 42,604.00 31,953.00 21,302.00 10,651.00 1.00 

 รวม 2 58,255.00 58,255.00  11,651.00 46,604.00 34,953.00 23,302.00 11,651.00 2.00 

 รวมทั้งส้ิน  4,864,272.00 5,610,650.00  1,042,130.00 5,218,520.00 4,826,390.00 4,434,260.00 4,042,130.00 3,650,165.00 
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   4 
ตารางที่ 15ตารางประมาณการขาย 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ปริมาณการเช่าห้องแบบพัดลม (ห้อง) 12.00 13.00 14.00 15.00 15.00 
ราคาห้องแบบพดัลม (4,500 บาท/ห้อง) 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 
รายได้ (บาท) 648,000.00 702,000.00 756,000.00 810,000.00 810,000.00 

ปริมาณการเช่าห้องแบบเคร่ืองปรับอากาศ 23.00 24.00 24.00 25.00 25.00 
ราคาห้องแบบเคร่ืองปรับอากาศ (6,000 บาท/ห้อง) 72,000.00 72,000.00 72,000.00 72,000.00 72,000.00 
รายได้ (บาท) 1,656,000.00 1,728,000.00 1,728,000.00 1,800,000.00 1,800,000.00 

ปริมาณการเช่าห้องเช่าเพื่อท าการค้า 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 
ราคาห้องเช่าเพื่อท าการคา้ (6,000 บาท/ห้อง) 72,000.00 72,000.00 72,000.00 72,000.00 72,000.00 
รายได้ (บาท) 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 

ปริมาณการใช้ไฟฟ้า (หน่วย)            
ราคาไฟฟ้าห้องแบบธรรมดา (10 บาท/หน่วย) 100หน่วย/ห้อง 9,600.00 9,600.00 12,000.00 15,600.00 18,000.00 
ราคาไฟฟ้าห้องแบบเคร่ืองปรับอากาศ (10บาท/หน่วย) 200หน่วย/ห้อง 24,000.00 28,800.00 33,600.00 43,200.00 48,000.00 
ราคาไฟฟ้าห้องเช่าเพื่อท าการคา้ (10 บาท/หน่วย) 200หน่วย/ห้อง 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 
รายได้ (บาท) 408,000.00 456,000.00 528,000.00 660,000.00 732,000.00 
ปริมาณการใช้น ้าประปา (หน่วย) 20หน่วย/ห้อง 5,760.00 6,240.00 7,200.00 8,880.00 10,320.00 
ราคาน ้ าประปา (15 บาท/หน่วย) 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 
รายได้ (บาท) 86,400.00 93,600.00 108,000.00 133,200.00 154,800.00 

รายได้รวม (บาท) 3,014,400.00 3,195,600.00 3,336,000.00 3,619,200.00 3,712,800.00 

เงินสดรับจากการขาย (บาท) 3,014,400.00 3,195,600.00 3,336,000.00 3,619,200.00 3,712,800.00 
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ตารางที่ 16ตารางประมาณการรายได้จากการขายสินค้าและบริการ 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

จ านวนสินค้าที่ขาย (ห้อง)      
ห้องแบบพดัลม 12.00 13.00 14.00 15.00 15.00 
ห้องแบบเคร่ืองปรับอากาศ 23.00 24.00 24.00 25.00 25.00 
ห้องเช่าเพื่อท าการคา้ 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

รวมจ านวนสินค้าที่ขาย 38.00 40.00 41.00 43.00 43.00 

      
จ านวนหน่วยค่าไฟฟ้า-น ้าประปา(ห้อง)       
ค่าไฟฟ้า 61,200.00 64,200.00 65,400.00 68,400.00 68,400.00 

ค่าน ้ าประปา 5,760.00 6,240.00 7,200.00 8,880.00 10,320.00 

รวมจ านวนสินค้าที่ขาย 66,960.00 70,440.00 72,600.00 77,280.00 78,720.00 

      
ราคาสินค้า (บาท/ห้อง)       
ห้องแบบพดัลม 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 
ห้องแบบเคร่ืองปรับอากาศ 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 
ห้องเช่าเพื่อท าการคา้ 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 

รวมสินค้าเฉลี่ย (บาท) 5,500.00 5,500.00 5,500.00 5,500.00 5,500.00 

      
ราคา/หน่วยค่าไฟฟ้า-น ้าประปา      
ค่าไฟฟ้าหน่วยละ 10 บาท 612,000.00 642,000.00 654,000.00 684,000.00 684,000.00 
ค่าน ้ าประปาหน่วยละ 15 บาท 86,400.00 93,600.00 108,000.00 133,200.00 154,800.00 

รวมรายได้ค่าไฟฟ้า-น ้าประปา 698,400.00 735,600.00 762,000.00 817,200.00 838,800.00 

      
รายได้จากการเช่า (บาท)      
ห้องแบบพดัลม 648,000.00 702,000.00 756,000.00 810,000.00 810,000.00 
ห้องแบบเคร่ืองปรับอากาศ 1,656,000.00 1,728,000.00 1,728,000.00 1,800,000.00 1,800,000.00 
ห้องเช่าเพื่อการคา้ 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 
รวมรายได้จากค่าเช่าห้อง 2,520,000.00 2,646,000.00 2,700,000.00 2,826,000.00 2,826,000.00 

รวมรายได้สะสม 3,218,400.00 3,381,600.00 3,462,000.00 3,643,200.00 3,664,800.00 

เงินสดรับจากการให้เช่า (บาท) 3,218,400.00 3,381,600.00 3,462,000.00 3,643,200.00 3,664,800.00 
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ตารางที่ 17ตารางประมาณการต้นทุนบริการ 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ต้นทุนบริการ (บาท)      
ค่าแรงานในการใหบ้ริการ  114,000.00 114,000.00 114,000.00 114,000.00 114,000.00 
ค่าจา้งซ่อมไฟฟ้า-ประปา 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 
ค่าวสัดุส้ินเปลือง เช่น หลอดไฟ ท่อประปา 
เป็นตน้ 

8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 

ค่าน ้ าประปาหน่วยละ 7 บาท 40,320.00 43,680.00 50,400.00 62,160.00 72,240.00 
ค่าไฟฟ้าหน่วยละ 3 บาท 183,600.00 192,600.00 196,200.00 205,200.00 205,200.00 
รวมต้นทุนการผลิตสินค้า 355,920.00 368,280.00 378,600.00 399,360.00 409,440.00 

ค่าเส่ือมราคา (บาท)      

ค่าเส่ือมราคาสินทรัพยท์ี่ใหบ้ริการ 1,030,479.00 1,030,479.00 1,030,479.00 1,030,479.00 1,030,316.00 
รวมต้นทุนค่าเส่ือมราคาในการบริการ 1,030,479.00 1,030,479.00 1,030,479.00 1,030,479.00 1,030,316.00 

รวมต้นทุนการบริการทั้งสิน 1,386,399.00 1,398,759.00 1,409,079.00 1,429,839.00 1,439,756.00 

เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายในการบริการ 355,920.00 368,280.00 378,600.00 399,360.00 409,440.00 
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ตารางที่ 18ตารางประมาณการค่าใช้จ่ายในการบริการและการขาย 

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและการให้เช่า      
เงินเดือนผูจ้ดัการ 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 
เงินเดือนพนกังานท าความสะอาด 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 
หนกังานรักษาความปลอดภยั 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 
ค่าโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ 83,000.00 30,000.00 15,000.00 10,000.00 5,000.00 
ค่าประกนัอคัคีภยั 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการเร่ิมแรก 20,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหารและให้เช่า 162,000.00 89,000.00 74,000.00 69,000.00 64,000.00 
      
ค่าเส่ือมราคาส่วนการบริหารและการให้เช่า      
ค่าเส่ือมราคาเคร่ืองใชส้ านกังาน 11,651.00 11,651.00 11,651.00 11,651.00 11,648.00 

รวมค่าเส่ือมราคา 11,651.00 11,651.00 11,651.00 11,651.00 11,648.00 
      
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหารและการให้เช่า 173,651.00 100,651.00 85,651.00 80,651.00 75,648.00 

เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายในการบริหาร 162,000.00 89,000.00 74,000.00 69,000.00 64,000.00 
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ตารางที่ 19ตารางประมาณการงบก าไรขาดทุน 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

รายได้      

     รายได้จากการให้เช่า 3,218,400.00 3,381,600.00 3,462,000.00 3,643,200.00 3,664,800.00 

รวมรายได้ 3,218,400.00 3,381,600.00 3,462,000.00 3,643,200.00 3,664,800.00 

     หัก-ต้นทุนการให้บริการ (1,386,399.00) (1,398,759.00) (1,409,079.00) (1,429,839.00) (1,439,756.00) 

ก าไรขั้นต้น 1,832,001.00 1,982,841.00 2,052,921.00 2,213,361.00 2,225,044.00 

     หัก-ค่าใช้จ่ายในการบริหารและให้เช่า (173,651.00) (100,651.00) (85,651.00) (80,651.00) (75,648.00) 

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนหักดอกเบีย้จ่าย 1,658,350.00 1,882,190.00 1,967,270.00 2,132,710.00 2,149,396.00 

     หัก-ดอกเบีย้จ่าย (480,000.00) (420,000.00) (360,000.00) (300,000.00) (240,000.00) 

ก าไรจากการด าเนินการก่อนหักภาษีเงินได้ 1,178,350.00 1,462,190.00 1,607,270.00 1,832,710.00 1,909,396.00 

     หัก-ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (17,550.50) (26,665.70) (31,618.10) (38,781.30) (46,974.50) 

ก าไรสุทธิ 1,160,799.50 1,435,524.30 1,575,651.90 1,793,928.70 1,862,421.50 

ก าไรสะสม 1,160,799.50 2,596,323.80 4,171,975.70 5,965,904.40 7,828,325.90 
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ตารางที่ 20 ตารางแสดงการค านวณภาษีบุคคลธรรมดา ค านวณจ่ายตามจริง 

ค านวณภาษีบุคคลธรรมดา ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ก าไรก่อนหักภาษีเงินได้ 1,178,350.00 1,462,190.00 1,607,270.00 1,832,710.00 1,909,396.00 

(หัก) ค่าใช้จ่าย 70%40 (824,845.00) (1,023,533.00) (1,125,089.00) (1,282,897.00) (1,336,577.20) 

(หัก) ค่าลดหย่อนส่วนตัว (30,000.00) (30,000.00) (30,000.00) (30,000.00) (30,000.00) 

     ค่าลดหย่อนดอกเบีย้ (48,000.00) (42,000.00) (36,000.000) (32,000.00) (30,000.00) 

เงินได้พึงประเมินสุทธิ 275,505.00 366,657.00 416,181.00 487,813.00 512,818.80 

ช่วงภาษี 0-100,000 ได้รับการยกเว้น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

ช่วงภาษี 100,01-500,000 อัตราภาษี 10% 17,550.50 26,665.70 31,618.10 38,781.30 41,281.88 

ช่วงภาษี 500,01-1,000,000 อัตราภาษี 20% 0.00 0.00 0.00 0.00 5,692.62 

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 17,550.50 26,665.70 31,618.10 38,781.30 46,974.50 
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ตารางที่ 21ตารางประมาณการงบกระแสเงนิสด 

 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน      

เงินสดรับจากการขายสินคา้ 3,014,400.00 3,195,600.00 3,336,000.00 3,619,200.00 3,712,800.00 

เงินสดจ่ายค่าใชจ่้ายในการบริการ (355,920.00) (368,280.00) (378,600.00) (399,360.000) (409,440.00) 

เงินสดจ่ายค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร (162,000.00) (89,000.00) (74,000.00) (69,000.00) (64,000.00) 

เงินสดจ่ายช าระคืนดอกเบ้ีย (480,000.00) (420,000.00) (360,000.00) (300,000.00) (240,000.00) 

เงินสดจ่ายค่าภาษีเงินได ้ (17,550.50) (26,665.70) (31,618.10) (38,781.30) (46,974.50) 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,998,929.50 2,291,654.30 2,491,781.90 2,812,058.70 2,952,385.50 

      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน      

เงินสดจ่ายลงทุนในท่ีดิน อาคาร และ
อุปกรณ์ 

(5,627,950.00) 0.00 0.00 0.00 0.00 

เงินสดจ่ายลงทุนในเคร่ืองใชส้ านกังาน (58,255.00) 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน (5,686,205.00) 0.00 0.00 0.00 0.00 

           

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน           

เงินสดรับจากการกูย้ืม 4,000,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

เงินสดรับจากเจา้ของ 1,592,400.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกู ้ (250,000.00) (250,000.00) (250,000.00) (250,000.00) (250,000.00) 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมลงทุน 5,342,400.00 (250,000.00) (250,000.00) (250,000.00) (250,000.00) 

กระแสเงินสดสุทธิ 1,655,124.50 2,041,654.30 2,241,781.90 2,562,058.70 2,702,385.50 

บวก กระแสเงินสดต้นงวด 0.00 3,696,778.80 4,283,436.20 4,803,840.60 5,264,444.20 

กระแสเงินสดสุทธิปลายงวด 1,655,124.50 5,738,433.10 6,525,218.10 7,365,899.30 7,966,829.70 
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ตารางที่ 22ตารางประมาณการงบดุล 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

สินทรัพย์      

สินทรัพย์หมุนเวียน      

เงินสดรับและเงินฝากสถาบนั
การเงิน 

1,655,124.50 5,738,433.10 6,525,218.10 7,365,899.30 7,966,829.70 

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,655,124.50 5,738,433.10 6,525,218.10 7,365,899.30 7,966,829.70 

      

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน      

ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์สุทธิ 5,171,916.00 4,791,437.00 4,410,958.00 4,030,479.00 3,650,163.00 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 5,171,916.00 4,791,437.00 4,410,958.00 4,030,479.00 3,650,163.00 

รวมสินทรัพย์ 6,827,040.50 10,529,870.10 10,936,176.10 11,396,378.30 11,616,992.70 

หนี้สินหมุนเวียน      

   เงินกูร้ะยะยาวที่ก าหนดช าระ 
ใน 1 ปี 

250,000.00 250,000.00 250,000.00 250,000.00 250,000.00 

   ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 17,550.50 26,665.70 31,618.10 38,781.30 46,974.50 

     รวมหนี้สินหมุนเวียน 267,550.50 276,665.70 281,618.10 288,781.30 296,974.50 

หนี้สินไม่หมุนเวียน      

   เงินกูร้ะยะยาว 4,000,000.00 3,500,000.00 3,000,000.00 2,500,000.00 2,000,000.00 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 4,000,000.00 3,500,000.00 3,000,000.00 2,500,000.00 2,000,000.00 

รวมหนี้สิน 4,267,550.50 3,776,665.70 3,281,618.10 2,788,781.30 2,296,974.50 

ส่วนของเจ้าของ      

   ทุน นางสาวศุลีวรรณ 
กระจ่างวงศ์ 1,592,400.00 1,592,400.00 1,592,400.00 1,592,400.00 1,592,400.00 
   ก าไรสะสม 1,160,799.50 2,596,323.80 4,171,975.70 5,965,904.40 7,828,325.90 

รวมส่วนของเจ้าของ 2,753,199.50 4,188,723.80 5,764,375.70 7,558,304.40 9,420,725.90 

รวมหนี้สินและส่วนของเจ้าของ 7,020,750.00 7,965,389.50 9,045,993.80 10,347,085.70 11,717,700.40 
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ตารางที่ 23ตารางการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน 

รายการการวิเคราะห์ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

อัตราส่วนวัดสภาพคล่องทางการเงิน           
อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีน (Current Ratio) 6.19 20.74 23.17 25.51 26.83 
อัตราส่วนการวัดประสิทธิภาพการใช้สินทรัพย์           
อตัราการหมุนเวยีนของสินทรัพยถ์าวร 0.62 0.71 0.78 0.90 1.00 
อตัราการหมุนของสินทรัพยร์วม 0.47 0.32 0.32 0.32 0.32 
อัตราส่วนวัดความสามารถในการก่อหนี ้           
อตัราส่วนแห่งหน้ี (Debt Ratio) 0.16 0.05 0.04 0.04 0.04 
อตัราส่วนแห่งเงินทนุ (Debt to Equity Ratio) 1.55 0.90 0.57 0.37 0.24 
อตัราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี้ย  
(Interest Coverage Ratio) 

3.45 4.48 5.46 7.11 8.96 

           
อัตราส่วนวัดความสามารถในการบริหาร           
อตัราส่วนผลตอบแทนตอ่สินทรัพย ์(ROA) 17.00% 11.02% 10.61% 10.19% 9.99% 
อตัราส่วนผลตอบแทนตอ่ส่วนของผูถ้ือหุ้น (ROE) 42.16% 27.71% 20.14% 15.36% 12.32% 
อตัราก าไรขั้นตน้ (เปอร์เซ็นต)์ 56.92% 58.64% 59.30% 60.75% 60.71% 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (เปอร์เซ็นต)์ 51.53% 55.66% 56.82% 58.54% 58.65% 

ข้อมูลทางการเงินจากการลงทุน      
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) 2,315,490.08 
อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 68.38% 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 2ปี  
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บทที่  8 

แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง 

ตารางที่ 24แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง 

ล าดับ ลักษณะปัญหา
หรือความเส่ียง 

ผลกระทบที่จะเกิดขึน้ แนวทางการแก้ไข 

1 มีคู่แข่งรายใหม่
เขา้มาเปิดกิจการ
ในบริเวณ
ใกลเ้คียง 

อาจท าใหลู้กคา้ลดจ านวนลง 
ถา้คู่แข่งมีศกัยภาพในการ
บริหารจดัการและบริการสูง 

กิจการควรมีการด าเนินงานพฒันา
ศกัยภาพในการบริหารจดัการและ
การบริการอยา่งสม ่าเสมอเพือ่เพิม่
ความสะดวกใหก้บัผูเ้ขา้อาศยั 

2 กรณีมีคู่แข่งใน
ธุรกิจตลาด
เดียวกนั ภายใน
ระยะเวลา 6 
เดือน 

คู่แข่งสามารถดึงดูดทั้งผูซ้ื้อ
รายเก่าและรายใหม่ไป อาจ
เกิดการขาดทุน ท าก าไล
ไม่ไดต้ามเป้าเท่าที่ควรหรือ
อาจไม่ถึงจุดคุม้ทุน 

ท าการวเิคราะห์ SWOT ทั้งของ
กิจการและคู่แข่ง แลว้น ามา
เปรียบเทียบเพือ่แกไ้ขจุดอ่อนและ
เสริมสร้างจุดแขง็ของกิจการ 

3 กิจการขาด
สภาพคล่องทาง
การเงิน เกิดการ
ขาดทุนทาง
ธุรกิจ 

ขาดเงินทุนหมุนเวยีนในการ
ด าเนินงานประจ าวนั หรือ
อาจท าใหส้ถาบนัการเงิน
ขาดความเช่ือมัน่ในการที่จะ
ปล่อยเงินกู ้

เน่ืองจากธุรกิจอพาร์ทเมน้ทเ์ป็น
ธุรกิจที่หวงัผลก าไรระยะยาว เงิน
ลงทุนสูงและตอ้งกูเ้งินจากสถาน
การเงินซ่ึงอาจมีดอกเบี้ยสูงท าให้
ธุรกิจมีระยะเวลาคืนทุนนานหรือ
อาจท าการเพิม่ราคาหอ้งในปี
ถดัไป ถา้ยงัไม่ดีขึ้นอาจตอ้งขาย
อาคารใหน้ายทุนหรือผูท้ี่สนใจ
ลงทุน 
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ตารางที่ 24แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเส่ียง (ต่อ) 

ล าดับ ลักษณะปัญหา
หรือความเส่ียง 

ผลกระทบที่จะเกิดขึน้ แนวทางการแก้ไข 

4 กรณีเกิด
เหตุการณ์ที่ไม่
สามารถ
คาดการณ์ขึ้น 

อคัคีภยัหรือภยัธรรมชาติซ่ึง
เหตุการณ์เหล่าน้ีส่งผล
กระทบถึงชีวติของผูอ้าศยั
ในอพาร์ทเมน้ทแ์ละส่งผล
ต่อการด าเนินธุรกิจ 
 

กระจายความเส่ียงของธุรกิจดว้ย
การท าประกนัเพือ่ป้องภยัความ
เสียหายที่จะเกิดขึ้น 

5 กรณีเกิดการเลิก
จา้งงานในบริเวณ
ของธุรกิจ 

ผูอ้าศยัอาจยา้ยออกและท า
การขอขายหอ้งคืนใหก้บั
เจา้ของกิจการ จ านวนคนเขา้
อาศยันอ้ยลงถึงขั้นขาดทนุ 

ท าสญัญาการเช่า  ผูเ้ขา้อาศยัไม่
ควรยกเลิกสญัญาจนกวา่จะครบ  
5 ปีหรือถา้ยกเลิกสญัญาจะไม่ได้
รับเงินมดัจ าคืน 

6 ไฟฟ้าดบั/ขดัขอ้ง ส่งผลกระทบต่อการด าเนิน
ชีวติของผูอ้าศยัอยา่งมาก
เพราะระบบส่วนมากของอ
พาร์ทเมน้ทใ์นไฟฟ้าทั้งส้ิน  
โดยเฉพาะระบบคียก์าร์ด จะ
ท าใหเ้ขา้ - ออกตวัอาคาร
ไม่ได ้

ติดตั้งเคร่ืองป่ันไฟส ารองไว ้เพือ่
ป้องกนัไฟฟ้าดบักะทนัหนั 
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บทที่  9 

แผนปรับปรุงเพื่อเพิ่มขีดความสามารถ 

ตารางที่ 25ตาราแสดงแผนการปรับปรุงเพื่อเพิม่ขีดความสามารถ 

รายการ แนวทางการปรับปรุง 
ดา้นคุณภาพของ
การบริการ 

จดัระบบการบริการให้เป็นไปตามมาตรฐาน  

- ดูแลรักษาความปลอดภยัภายในและนอกอาคาร ทั้งในชีวติและ
ทรัพยสิ์นของผูอ้าศยั 

- การสร้างความสมัพนัธอ์นัดีระหวา่งผูอ้าศยัเพือ่สร้างคามคุน้เคย 
ง่ายต่อการส่ือสารและสร้างความคุน้เคย 

- รับเร่ืองร้องเรียนของผูอ้าศยัและรีบท าการแกไ้ขในทนัทีเพือ่ให้
การบริการเป็นที่ประทบัใจของผูอ้าศยัและเกิดความพอใจสูงสุด 

ดา้นการเงิน จดัใหมี้การบริการเสริม 

- การติดตั้งอินเตอร์เน็ต/การกระสายเครือข่ายแบบไร้สาย 
- การบริการเคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญบริเวณดา้นล่าง 
- การบริการเคร่ืองด่ืมแบบหยอดเหรียญบริเวณดา้นล่าง 
- การเพิม่ค่าน ้ าประปา – ค่าไฟฟ้า ตามสภาวะเศรษฐกิจ 

ดา้นการบริหาร
จดัการ 

ในเร่ืองของหน้ีที่คา้งช าระ 

- กรณีที่ผูอ้าศยัช าระค่าน ้ าประปา – ค่าไฟฟ้า ตามที่ก  าหนดไว ้
ผูป้ระกอบการจะติดตามอยา่งใกลชิ้ดและท าตามขอ้บงัคบัของอ
พาร์ทเมน้ท ์
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ภาคผนวก  
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ภาคผนวก ก 

รูปแบบที่อยู่อาศัยที่ผู้บริโภคต้องการ 
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กกกกกกกกศูนย์วิจัยกสิกรไทย ไดท้  าการส ารวจความตอ้งการที่อยูอ่าศยัใน 2551 พบว่า รูปแบบที่
อยูอ่าศยัที่ผูบ้ริโภคตอ้งการมากที่สุดยงัคงเป็นบา้นเด่ียว คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 35.6 ของผูท้ี่คิดจะ
ซ้ือหาที่อยูอ่าศยัทั้งหมด (ลดลงจากที่ส ารวจในปี 2549 ที่ความตอ้งการที่อยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียว
คิดเป็นร้อยละ 38.3 ของกลุ่มตวัอยา่ง) ซ่ึงสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ตลาดที่จะเห็นไดว้า่รูปแบบที่อยู่
อาศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลประเภทบา้นเด่ียวเป็นสัดส่วนที่ใหญ่ในตลาดที่อยู่
อาศยั โดยในช่วง 10 เดือนแรกของปี 2550 มีจ  านวน 32,309 หน่วย (สถิติที่อยูอ่าศยัสร้างเสร็จที่เป็น
บา้นเด่ียว ทั้งโครงการจดัสรรและประเภทปลูกสร้างเอง) จากที่อยูอ่าศยัรวมทุกประเภท 60,919 
หน่วย 

 

กกกกกกกกกราฟที่ 1 รูปแบบที่อยู่อาศัยที่ผู้บริโภคต้องการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่อยู่อาศยัที่ผู้บริโภคต้องการ

อาคารพาณิชย์

5.2%บ้านแฝด

13.4%
บ้านเดี่ยว

35.6%

คอนโดมิเนียม

25.7%

ทาวน์เฮาส์

20.1%
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ภาคผนวก ข 

รูปภาพจ าลองการให้บริการระบบการเช่าและระบบรักษาความปลอดภัย 
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กกกกกกกกรูปภาพที่ 1 โปรแกรมPrima  Apartment 3.0 การเปิดใช้ห้องพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

กกกกกกกกรูปภาพที่ 2โปรแกรมPrima  Apartment 3.0 การเปิดใช้ห้องพัก 
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กกกกกกกกรูปภาพที่ 3สัญญาเช่า 
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กกกกกกกกรูปภาพที่ 4การยกเลิกสัญญา 
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กกกกกกกกรูปภาพที ่5การบันทึกทะเบียนลูกค้าลงในโปรแกรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กกกกกกกกรูปภาพที ่6ระบบคย์ีการ์ดรักษาความปลอดภัย(การเข้า) 
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กกกกกกกกรูปภาพที ่7ระบบคย์ีการ์ดรักษาความปลอดภัย (การออก) 
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ประวัติผู้จัดท า 
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ประวัติผู้จัดท า 

 

ช่ือ – สกลุ  นางสาวศุลีวรรณกระจ่างวงศ ์
ที่อยู่   36  หมู่ 1  ต  าบลบึงช าออ้  อ าเภอหนองเสือ  จงัหวดัปทุมธานี 12170 
ประวัติการศึกษา  
พ.ศ. 2545  ส าเร็จการศึกษาประถมศึกษาโรงเรียนจิระศาสตร์วทิยา  
   อ  าเภอพระนครศรีอยธุยา จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 
พ.ศ. 2551  ส าเร็จการศึกษามธัยมศึกษาโรงเรียนสวนกุหลาบวทิยาลยั รังสิต 
   อ  าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี 
      พ.ศ. 2552   ศึกษาต่อระดบัปริญญาบณัฑิต สาขาวชิาการจดัการธุรกิจทัว่ไป  
   คณะวทิยาการจดัการ มหาวทิยาลยัศิลปากร  
ประวัติการท างาน 
พ.ศ. 2555  นกัศึกษาฝึกงาน การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย ฝ่ายพฒันา 
   บุคลิกภาพ  

 

 

 


