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กติติกรรมประกาศ 

 
 

ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณผูช่้วยศาสตราจารยร์วิน ระวิวงศซ่ึ์งเป็นอาจารยท่ี์ปรึกษา
ของสารนิพนธ์แผนธุรกิจอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังาน Green living ฉบบัน้ี ท่ีกรุณาให้ค  าปรึกษา
และเสนอแนะแนวทางในการศึกษาตลอดจนตรวจสอบแก้ไขขอ้บกพร่องของสารนิพนธ์ฉบบัน้ี 
ตลอดจนคณาจารยท่ี์วทิยาลยัการจดัการมหิดล ทุกท่านท่ีไดป้ระสิทธิประสาทความรู้ทางทฤษฎี และ
ถ่ายทอดประสบการณ์ในทางปฏิบติั จนท าให้ผูเ้ขียนมีความรู้และความเขา้ใจดา้นธุรกิจ และท าให้
สารนิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จอย่างลุล่วงด้วยดีและขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูงต่อคณะกรรมการ
สอบสารนิพนธ์ท่ีใหค้  าแนะน าและตรวจสอบสารนิพนธ์ฉบบัน้ีจนส าเร็จเรียบร้อยโดยสมบูรณ์ 

อน่ึงผูเ้ขียนมีความส านึกในพระคุณของคณาจารยทุ์กท่าน ท่ีเคยอบรมสั่งสอนวิทยาการ
ต่างๆ ใหก้บัผูเ้ขียน และขอส านึกในพระคุณของ บิดา มารดา ญาติพี่นอ้ง และเพื่อน ๆ ทุกคนใน BM
รุ่น 16B ท่ีไดใ้หก้ารสนบัสนุนและก าลงัใจแก่ผูเ้ขียน จนกระทัง่ส าเร็จการศึกษา 

ทา้ยท่ีสุดน้ี ผูเ้ขียนหวงัเป็นอย่างยิ่งวา่สารนิพนธ์ฉบบัน้ี จะเป็นประโยชน์แก่ผูท่ี้สนใจ
และเป็นแนวทางในการประกอบการศึกษาแผนธุรกิจน้ี หากมีขอ้ผดิพลาดประการใด ผูเ้ขียนขอนอ้ม
รับไว ้และขออภยัมา ณ ท่ีน้ี 
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บทคดัยอ่ 

 
ในการจดัท าสารนิพนธ์คร้ังน้ี ผูเ้ขียนไดศึ้กษาแผนการท าธุรกิจเพื่อใช้ประโยชน์จาก

ท่ีดินของผูเ้ขียนเอง ซ่ึงอยู่บริเวณแยกติวานนท์ใกล้กับกระทรวงสาธารณสุข จังหวดันนทบุรี           
ท่ีก าลงัเจริญจากการพฒันารถไฟฟ้าสายสีม่วง โดยปรับเป็นอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า มีจุดเด่นคือการ
ประหยดัพลงังานจากการติดตั้ง Solar PV Rooftop รวมถึงวสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้างและตกแต่งท่ี
ช่วยในการประหยดัพลงังานและลดการใชท้รัพยากรทางธรรมชาติ อีกทั้งเป็นการตอบสนองความ
ตอ้งดา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มข้ึนจากการพฒันาของเศรษฐกิจและการเปิดประชาคมอาเซียนในอนาคต  

ลูกคา้เป้าหมายคือชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีตอ้งการความสะดวกสบายจากท าเลท่ีตั้ง 
และต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีมีรูปแบบทนัสมยั พร้อมด้วยส่ิงอ านวยความสะดวก ระบบรักษาความ
ปลอดภยั สภาพแวดลอ้มท่ีดีในการอยูอ่าศยั และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม 

ดว้ยความได้เปรียบในท าเลท่ีตั้งท่ีใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าและไม่มีภาระผูกพนัทางดา้น
การเงินของท่ีดิน ท าให้ตน้ทุนดา้นการเงินไม่สูงมากนกั โดยคาดวา่โครงการน้ีจะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
(NPV) มีค่าเป็นบวกอยู่ท่ี 2,371,599.40 และมีอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) อยู่ท่ี 6.55% โดยมี
ระยะเวลาคืนทุนอยู่ท่ี 7 ปี 7 เดือน ซ่ึงถือว่าสามารถคืนทุนไดอ้ย่างรวดเร็วเม่ือเปรียบเทียบกบัอพาร์ท
เมน้ทอ่ื์นๆท่ีมกัจะมีระยะเวลาคืนมากกวา่ 10 ปี ซ่ึงเป็นลกัษณะของธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์หรือท่ีทุกคนมกั
เรียกกนัวา่ “เสือนอนกิน” หรือ “น ้าซึมบ่อทราย” นัน่เอง 
 
ค าส าคญั : แผนธุรกิจ/ อพาร์ทเมน้ท/์ ประหยดัพลงังาน 
 
79 หนา้ 



   ง 
  

 
สารบัญ 

 
 

  หน้า 
กติติกรรมประกาศ ข 
บทคัดย่อ  ค 
สารบัญตาราง     ช 
สารบัญรูปภาพ ฌ 
บทที ่1 ภาพรวมและความน่าสนใจทางธุรกจิ 1 
 1.1 ความเป็นมาของธุรกิจ 1 
 1.2 โอกาสและความส าคญัทางธุรกิจ 2 
 1.3 ขอ้มูลอพาร์ทเมน้ท ์ 7 
 1.4 รูปแบบของธุรกิจ 8 
 1.5 สินคา้และบริการ 8 
 1.6 ความน่าสนใจของธุรกิจ ผลิตภณัฑ ์/ บริการ 8 
 1.7 วสิัยทศัน์ 13 
 1.8 พนัธกิจ 13 
 1.9 เป้าหมายธุรกิจ 13 
บทที ่2 การวเิคราะห์อุตสาหกรรมและตลาด 15 
 2.1 การวเิคราะห์ภาพรวมอุตสาหกรรมและตลาด 15 
 2.2 การวเิคราะห์ปัจจยัภายนอก (External Analysis) 16 
 2.3 การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัในธุรกิจอพาร์ทเมน้ทด์ว้ย 
      โมเดล Five Forces (Industry Analysis) 17 
 2.4 การวเิคราะห์ จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และ อุปสรรค (SWOT Analysis) 19 
 2.5 การวเิคราะห์คู่แข่งในอุตสาหกรรม 22 
 
 

 



   จ 
  

สารบัญ (ต่อ) 
 
 

  หน้า 
บทที ่3 แผนการด าเนินงานทางธุรกจิ 27 
 3.1 ท าเลท่ีตั้ง 27 
 3.2 แผนผงัภายในอาคาร 29 
 3.3 รายละเอียดของตวัอาคาร 31 
 3.4 กระบวนการในการใหบ้ริการ และจดัจ าหน่าย 34 
 3.5 โครงสร้างองคก์ร 35 
 3.6 คุณสมบติัพนกังาน 36 
 3.7 รูปแบบการจดัตั้งธุรกิจ 37 
 3.8 ระเบียบและขอ้บงัคบัส าหรับผูเ้ช่า หรือผูอ้ยูอ่าศยัในอพาร์ทเมน้ท ์ 38 
บทที ่4 แผนการตลาด 40 
 4.1 การแบ่งส่วนการตลาด (Segmentation) 40 
 4.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Market) 41 
 4.3 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 42 
 4.4 การวางต าแหน่งทางการตลาดเม่ือเทียบกบัคู่แข่ง (Perceptual Map) 43 
 4.5กลยทุธ์ทางการตลาด (4Ps) 44 
บทที ่5 แผนการเงิน 48 
 5.1 สมมติฐานตน้ทุนในการลงทุน 48 
 5.2 สมมติฐานงบก าไรขาดทุน 51 
 5.3 สมมติฐานงบดุล 65 
 5.4 สมมติฐานงบกระแสเงินสด 68 
 5.5 การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทน 69 
 5.6 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน 72 

  

  



   ฉ 
  

สารบัญ (ต่อ) 
 
 

หน้า 
บทที ่6 การบริหารความเส่ียง (Risk management) 73 
 6.1 ความเส่ียงจากการลงทุนท่ีสูงกวา่แผนท่ีก าหนด 73 
 6.2 ความเส่ียงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรม 73 
 6.3 ความเส่ียงจากสภาพแวดลอ้มภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้ 74 
 6.4 ความเส่ียงจากการท่ีผลก าไร และการด าเนินงานไม่เป็นไปตามท่ีคาด (ขาดทุน) 74 
บรรณานุกรม 75 
ภาคผนวก  76 
 สัญญาเช่าหอ้งพกัอาศยัและห้องเช่าเพื่อการคา้ 76 
ประวตัิผู้วจัิย  79 

         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   ช 
  

 
สารบัญตาราง 

 
 

ตาราง  หน้า 
2.1 รายละเอียดคู่แข่ง ม่ิงขวญัอพาร์ทเมน้ท ์1 23 
2.2 รายละเอียดคู่แข่ง ม่ิงขวญัอพาร์ทเมน้ท ์2 24 
2.3 รายละเอียดคู่แข่ง ทวีอพาร์ทเมน้ท ์ 25 
2.4 รายละเอียดคู่แข่ง สุขใจอพาร์ทเมน้ท ์ 26 
3.1 แสดงจ านวนบุคลากรและค่าใชจ่้ายบุคลากร 35 
4.1 สรุปการก าหนดราคาท่ีเรียกเก็บจากลูกคา้ 45 
5.1 รายละเอียดเฟอร์นิเจอร์ในห้องพกั 49 
5.2 สรุปสมมติฐานในการลงทุน 50 
5.3 ประมาณการรายไดจ้ากการใหเ้ช่าหอ้งพกัและห้องเช่าเพื่อการคา้ 51 
5.4 ประมาณการรายไดจ้ากการขายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้าก Solar PV Rooftop 52 
5.5 ประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า 53 
5.6 ประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่า 54 
5.7 ประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าบริการเสริม 55 
5.8 อตัราเงินเดือนของพนกังาน Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 56 
5.9 อายกุารใชง้านของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 57 
5.10 ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 58 
5.11 สรุปประมาณการค่าใชจ่้ายของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 60 
5.12 แสดงการช าระเงินกูข้อง Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 61 
5.13 ประมาณการอตัราภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาแบบขั้นบนัไดปี 2560 – 2564 62 
5.14 ประมาณการอตัราภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาแบบขั้นบนัไดปี 2565 – 2569 63 
5.15 สมมติฐานงบก าไรขาดทุน 64 
5.16 สมมติฐานงบดุล 67 
 

 



   ซ 
  

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 
 

ตาราง  หน้า 
5.17 สมมติฐานงบกระแสเงินสด 68 
5.18 Payback period 71 
5.19 NPV และ IRR 71 
5.20 อตัราส่วนทางการเงิน 72 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



   ฌ 
  

 
สารบัญรูปภาพ 

 
 
ภาพ  หน้า 
1.1 โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วงช่วงบางใหญ่ – บางซ่ือ 5 
1.2 โครงการคอนโดมิเนียมแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง   6 
1.3 ตราสัญลกัษณ์อพาร์ทเมน้ท์ 7 
1.4 ระบบการผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าจากเซลลแ์สงอาทิตย ์ 10 
2.1 คู่แข่งในพื้นท่ีโดยรอบแยกติวานนท ์ 22 
3.1 สถานท่ีตั้ง Green living อพาร์ทเมน้ท ์(ถ่ายจากสถานท่ีจริง) 27 
3.2 แผนท่ี Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 28 
3.3 ลกัษณะตวัอาคารสไตล ์Modern ของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 28 
3.4 แผนผงัภายในอาคาร Green living อพาร์ทเมน้ท ์ชั้น 1 29 
3.5 แผนผงัภายในอาคาร Green living อพาร์ทเมน้ท ์ชั้น 2 - 5 30 
3.6 การตกแต่งหอ้งพกัสไตล ์Modern ของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์ 31 
3.7 ขอ้มูลท่ีใชใ้นการค านวณการติดตั้ง Solar PV Rooftop 33 
3.8 ผลการค านวณเบ้ืองตน้ส าหรับระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์ 33 
3.9 แผงเซลลแ์สงอาทิตยท่ี์จะติดตั้งบนตวัอาคาร 33 
3.10 กระบวนการในการใหบ้ริการ และจดัจ าหน่าย 34 
3.11 แผนผงัองคก์ร 35 
4.1 Modern style 41 
4.2 การวางต าแหน่งทางการตลาดเม่ือเทียบกบัคู่แข่ง 43 
5.1 ผลการค านวณเบ้ืองตน้ของระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์ราคาระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์ 49 
5.2 ผลการค านวณเบ้ืองตน้ของระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์พลงังานไฟฟ้าท่ีผลิตได/้ปี 52 



1 
 

 
บทที ่1 

ภาพรวมและความน่าสนใจทางธุรกจิ 
 
 
1.1 ความเป็นมาของธุรกจิ 

ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นธุรกิจท่ีมีผูใ้หค้วามสนใจเขา้มาท าธุรกิจมากมาย เน่ืองจากความ
ต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีมากข้ึนในทุกๆปี โดยเฉพาะในท าเลท่ีมีความต้องการท่ีพกัอาศัยสูง         
เช่น ท าเลท่ีใกลส้ถานศึกษา สถานท่ีท างาน เขตชุมชนหนาแน่น และใกลร้ถไฟฟ้า หรือทางด่วนเพื่อ
ความสะดวกสบายในการเดินทาง เป็นตน้ แต่การลงทุนธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์จะไม่เหมือนกบัการ
ลงทุนธุรกิจคอนโดมิเนียม เพราะการลงทุนในธุรกิจคอนโดมิเนียมเป็นการขายขาดท่ีจะไดเ้งินกอ้น
จ านวนมากมาในการขายคร้ังเดียว แต่การลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์เป็นการเช่า จ่ายค่าเช่าราย
เดือนตามสัญญาเช่าท่ีผู ้ประกอบธุรกิจได้ท าร่วมกับลูกค้า หรือภาษาท่ีคนทั่วไปเรียกกันคือ         
“เสือนอนกิน” การลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์มกัมาจากผูล้งทุนท่ีมีท่ีดิน ซ่ึงตอ้งการน าท่ีดินมา
พฒันาใหมี้มูลค่ามากข้ึนและสร้างรายไดไ้ปพร้อมกนั หรือผูท่ี้ตอ้งการท าธุรกิจโดยเร่ิมตั้งแต่การซ้ือ
ท่ีดินเพื่อน ามาพฒันาอพาร์ทเมน้ท ์

ผูศึ้กษาก็เป็นผูท่ี้มีท่ีดินเปล่าขนาดพอเหมาะแถวแยกติวานนท์ใกล้ๆกับกระทรวง
สาธารณสุข เป็นย่านชุมชนท่ีก าลงัเจริญและขยายใหญ่มากข้ึน ซ่ึงปัจจุบนัไม่ได้ใช้ประโยชน์เป็น
ท่ีดินท่ีปล่อยไวเ้ฉยๆ จึงนับว่าเป็นโอกาสท่ีดีของการลงทุนท าธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ เพื่อน าท่ีดิน
ดงักล่าวมาพฒันาใหเ้กิดประโยชน์แก่ผูเ้ป็นเจา้ของ การท าธุรกิจอพาร์ทเมน้ทส์ามารถตอบโจทยข์อง
ผูศึ้กษาไดอ้ย่างดี เพราะเป็นการลงทุนดา้นท่ีพกัอาศยัซ่ึงเป็นหน่ึงในปัจจยัพื้นฐานในการด ารงชีวิต
ของมนุษย ์โดยน าท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้มาพฒันา แต่การประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทซ่ึ์งเป็นธุรกิจท่ีมีผูใ้ห้
ความสนใจและมีคู่แข่งมากมายนั้น ตอ้งสร้างความแตกแต่งหรือเอกลกัษณ์เฉพาะตวัเพื่อดึงดูดลูกคา้
ให้เกิดความสนใจในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ของเรา ผูศึ้กษาจึงเล็งเห็นโอกาสในการประกอบธุรกิจ 
อพาร์ทเมน้ท ์โดยจะตั้งช่ือวา่ “Green living” อพาร์ทเมน้ท ์ซ่ึงเป็นอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังานท่ีมี
การตกแต่งสไตล์ Modern ภายใตส้โลแกน “Less is more” นอกจากน้ีผูศึ้กษาจะเขา้ร่วมโครงการ
การรับซ้ือไฟฟ้าจากโครงการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยท่ี์ติดตั้งบนหลงัคาหรือชั้นดาดฟ้า (Solar 
PV Rooftop) ของการไฟฟ้านครหลวง เพื่อเป็นการประหยดัพลงังานโดยการผลิตพลงังานไฟฟ้าจาก
แสงอาทิตย์ม าใช้ เอง  และ เ ป็นการ เน้นย  ้ า ถึ งการ เ ป็นอพา ร์ท เม้นท์ประหยัดพลัง งาน                   
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(Green apartment)โดยแทจ้ริง เน่ืองจากรูปแบบการอยู่อาศยัในปัจจุบนัท่ีเปล่ียนไป ซ่ึงเน้นในเร่ือง
ของการท าท่ีอยู่อาศยัในเชิงเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ประหยดัพลงังาน และมีความปลอดภยัมากข้ึน 
ขนาดของครอบครัวในเมืองไทยจะเปล่ียนไปในทิศทางท่ีเล็กลง ท่ีอยูอ่าศยัจะมีขนาดยนิูตเล็กลง แต่
มีประโยชน์ใชส้อยมากข้ึน เพราะเป็นการใชท้รัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัให้เกิดความคุม้ค่ามากท่ีสุด
และรักษาส่ิงแวดลอ้มไม่ให้เกิดความเสียหาย ซ่ึงในละแวกนั้นก็มีอพาร์ทเมน้ทอ์ยูป่ระมาณ 4 แห่ง 
แต่เป็นอพาร์ทเมน้ทธ์รรมดา ท่ีสร้างมานานแลว้ และไม่มี อพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังานอยูบ่ริเวณ
แยกติวานนทเ์ลย จึงนบัวา่เป็นโอกาสท่ีดีในการลงทุนท าธุรกิจอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังาน Green 
living อพาร์ทเมน้ท์ ซ่ึงเป็นอพาร์ทเมน้ท์รูปแบบใหม่ท่ีตอบโจทย์ของรูปแบบการด าเนินชีวิตใน
ปัจจุบนัดว้ยการช่วยประหยดัค่าใชจ่้ายจากการใชพ้ลงังานของลูกคา้และรักษาส่ิงแวดลอ้มโดยรอบ  
 
 

1.2 โอกาสและความส าคญัทางธุรกจิ 

เน่ืองจากธุรกิจอพาร์ทเม้นท์นั้ นมีความสัมพนัธ์โดยตรงกับสภาพเศรษฐกิจ ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์รวมไปถึงปัจจยัอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้ง ผูศึ้กษาไดเ้ล็งเห็นถึงโอกาสทางธุรกิจ โดยแยกเป็น 
ประเด็นส าคญัดงัต่อไปน้ี 
 

1.2.1 เปิดประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน ASEAN Economics Community (AEC) 
เน่ืองจากในปี 2558 จะเกิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท าให้มีการร่วมกนัทาง

เศรษฐกิจของประเทศในเขตอาเซียนมากข้ึนท าให้เกิดโอกาสทางการค้าและการลงทุนระหว่าง
ภูมิภาค และเม่ือเปรียบเทียบประเทศในกลุ่ม AEC ทั้งหมด ประเทศไทยมีความน่าสนใจในระดบั
ตน้ๆ ประกอบกบัสภาพแวดลอ้มโดยรวมเอ้ือต่อการท่ีจะมีคนต่างชาติเขา้มาใช้ประโยชน์ในแง่การ
พกัผอ่น การอยูอ่าศยั การลงทุน ซ่ึงจะส่งผลท าให้มีการขยายตวัในดา้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน มีการ
เปล่ียนแปลงทางด้านผูบ้ริโภค โดยจะมีผูบ้ริโภคในกลุ่มคนต่างชาติเขา้มามากข้ึน และกลุ่มคน
ต่างจงัหวดัท่ีเขา้มาท างานในเมืองมากข้ึน ความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัจะมากข้ึน 
 

1.2.2 แนวโน้มการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ 
การเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพยเ์ป็นปัจจยัสนบัสนุนส าคญัในการประกอบธุรกิจ 

อพาร์ทเมน้ท์ โดยช่วง 2-3 ปีท่ีผา่นมาจะเห็นวา่มีโครงการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มจ านวนอยา่งรวดเร็วทั้งใน
กรุงเทพและปริมณฑล รวมทั้งในต่างจงัหวดั ประกอบกบัการเปิดประชาคมอาเซียนท่ีส่งผลบวกกบั
การเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ ผอ.สัมมา คีตสิน ผูอ้  านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย ์
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ธนาคารอาคารสงเคราะห์ REIC (ท่ีมา ASTV ผูจ้ดัการออนไลน์ http://www.manager.co.th) แสดง
ความคิดเห็นถึงทิศทางภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยปี์ 2558 วา่ ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 
2558 เช่ือวา่ตลาดจะกลบัมาสู่ภาวะปกติจากสถานการณ์ทางการเมืองปลายปี 2557 มีแนวโนม้เติบโต
ไดป้ระมาณ 5% และมีแนวโนม้จะเติบโตถึง 10% ภายใตเ้ง่ือนไขไม่มีเหตุการณ์ทางการเมืองเกิดข้ึน 
และเศรษฐกิจโลกท่ีเขา้มากระทบต่อเศรษฐกิจไทย ส าหรับตลาดคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ท์  
จะมีการเติบโตค่อนขา้งมาก เป็นผลมาจากการขยายโครงข่ายรถไฟฟ้าท่ีออกสู่ชานเมืองมากข้ึน 
ประเมินปีหนา้จะมีซพัพลายเปิดขายสูงเกือบ 7-8 หม่ืนยนิูต จากทั้งปี 2557 และมีซพัพลายเปิดใหม่
ประมาณ 6.5-6.8 หม่ืนยนิูต ผอ.สัมมา ระบุผลส ารวจตลาดท่ีอยูอ่าศยัในปริมณฑลและต่างจงัหวดัมี
แนวโนม้เติบโตจากอานิสงส์การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) โดย REIC ไดแ้บ่งตลาดท่ี
อยูอ่าศยัออกเป็น 4 ระดบัตามศกัยภาพการลงทุนจากมากไปนอ้ย เร่ิมจาก “เทียร์ 1” ไดแ้ก่ กรุงเทพ 
ชลบุรี นนทบุรี, “เทียร์ 2” มีปทุมธานี สมุทรปราการ และจงัหวดัหลกัในภูมิภาคต่างๆคือ เชียงใหม่ 
ภูเก็ต นครราชศรีมา ขอนแก่น ระยอง เพชรบุรี ประจวบคีรีขนัธ์ สงขลา, “เทียร์ 3” เป็นจงัหวดัรอง
ในภูมิภาค ได้แก่ พระนครศรีอยุธยา นครสวรรค์ ฉะเชิงเทรา กาญจนบุรี เชียงราย พิษณุโลก สุ
ราษฎร์ธานี นครศรีธรรมราชและ “เทียร์ 4” คือจงัหวดัอ่ืนๆท่ีเหลือ โดยท าเลท่ีตั้งของผูศึ้กษาก็อยูใ่น 
“เทียร์ 1 ” นัน่คือจงัหวดันนทบุรี ซ่ึงสมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย โดย นายพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ
นายกสมาคม ไดก้ล่าวถึงทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปีน้ีวา่ จะเติบโตดีข้ึนหลงัจากการเมืองน่ิง 
และคาดว่าจะมียอดขายใกล้เคียงกบัปีก่อน “ปีหน้าถือว่ายงัเป็นปีทองของอสังหาริมทรัพย ์ท่ีจะ
เติบโตดีท่ีสุดในรอบ 16-20 ปี โดยมีปัจจยับวกมาจากการก่อสร้างรถไฟฟ้าในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล ท่ีคาดว่าจะแล้วเสร็จปีหน้าหลายสาย ซ่ึงท าให้ก าลงัซ้ือสูงข้ึน และการเขา้สู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) จะท าให้อสังหาริมทรัพย์ไทยมีความต้องการมากข้ึน คาดว่าปริมาณ
คอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ทเ์กิดใหม่ปีหนา้จะเพิ่มสัดส่วนเป็น 50% ของจ านวนอสังหาริมทรัพย์
เกิดใหม่ทั้งหมด” โดยนายประเสริฐ แต่ดุลยสาธิต กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั พฤกษา เรียลเอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) กล่าวถึงแนวโน้มภาคอสังหาริมทรัพยปี์ 2558 ว่า จะเติบโตประมาณ 5% คิดเป็น
มูลค่ารวมทัว่ประเทศ 5 แสนล้านบาท เป็นไปตามทิศทางการเติบโตของเศรษฐกิจไทย (GDP)         
ท่ีคาดวา่จะขยายตวั 4.5% ขณะท่ีตลาดท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล คาดวา่จะมีขนาดตลาด
ประมาณ 3.15 แสนลา้นบาท ขยายตวั 0-5% เช่นเดียวกบัการเปิดตวัโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ จะ
ใกลเ้คียงกบัปี 2557 ท่ีมีมูลค่าประมาณ 3-3.2 แสนลา้นบาท นายประเสริฐยงัประเมินวา่ ปัจจยับวกท่ี
จะช่วยส่งเสริมการเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยเ์กิดจากเศรษฐกิจท่ีมีทิศทางดีข้ึน การเมืองสงบ 
ส่งผลต่อความเช่ือมัน่ของผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค รวมทั้งการเดินหนา้ลงทุนโครงการรถไฟฟ้า
หนุนให้ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัตามแนวรถไฟฟ้าเพิ่มมากข้ึน อีกทั้งภาวะเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้ม

http://www.manager.co.th/iBizChannel/ViewNews.aspx?NewsID=9570000044522
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ฟ้ืนตวั จะช่วยให้ภาคการส่งออกของไทยกลบัมาขยายตวัได้ ท าให้การบริโภคและการลงทุนของ
ภาคเอกชนปรับตวัดีข้ึน ขณะท่ีอตัราเงินเฟ้อและอตัราดอกเบ้ียนโยบายยงัอยูใ่นเกณฑ์ต ่า รวมทั้งการ
เปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) จะท าใหเ้กิดโอกาสทางการคา้และการลงทุนระหวา่งภูมิภาค    
จึงนบัวา่เป็นโอกาสท่ีดีของการลงทุนท าธุรกิจท่ีพกัอาศยั   
 

1.2.3 โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง 
จากท าเลท่ีตั้งของผูศึ้กษาท่ีอยูบ่นเส้นทางของโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง จึงนบัเป็นโอกาส

ดีอย่างยิ่งในการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าท่ีมีท าเลใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าเพราะจะไดรั้บความ
สะดวกสบายจากความเจริญของชุมชนโดยรอบโครงการดงักล่าวท่ีจะพฒันาข้ึนอย่างรวดเร็ว และความ
สะดวกในการเดินทางทางคมนาคมมากยิ่งข้ึน ซ่ึงโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วงน้ีการรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ไดรั้บมอบหมายให้ด าเนินการโครงการรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายและ
สายใหม่ รถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงบางใหญ่-บางซ่ือ มีระยะทางประมาณ 23 กิโลเมตร โดยจะก่อสร้าง
เป็นรถไฟฟ้าแบบยกระดับ (ลอยฟ้า) โดยมีสถานีเตาปูนเป็นสถานีเปล่ียนเส้นทาง ( Interchange 
Station) ระหวา่งสายสีม่วงและสายสีน ้ าเงิน โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วงมีแนวทางวิ่งใหญ่อยูก่ลาง
ถนน มีจุดเร่ิมต้นบนถนนกาญจนาภิเษก เล้ียวขวาเข้าสู่ถนนรัตนาธิเบศร์ เล้ียวขวาเข้าสู่ถนน             
ติวานนท ์เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนกรุงเทพ-นนทบุรี ถนนประชาราษฎร์ และถนนประชาราษฎร์ 2  ใช้
ระบบรถไฟฟ้ารางหนกั (Heavy Rail) แบบเดียวกบัสายสีเขียวและสีน ้ าเงิน มีท่ีจอดแลว้จรอยู ่4 แห่ง 
คือสถานีคลองบางไผ ่สถานีสามแยกบางใหญ่ สถานีท่าอิฐ และสถานีแยกนนทบุรี 1 ตลอดทั้งสายมี
สถานีจ านวน 16 สถานี ดงัภาพท่ี 1.1  
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โดยขณะน้ีเส้นทางแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงก าลงัไดรั้บความนิยมอยูสู่งจากทั้งเหล่านกั
ลงทุนและผูบ้ริโภค ล่าสุดมีข่าวออกมาเม่ือวนัท่ี 21 มกราคม 2558 จากประชาชาติธุรกิจออนไลน์วา่
แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง "บางซ่ือ-บางใหญ่" บูมสุดขีด 16 สถานี 23 กิโลเมตร มีซัพพลาย
คอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ทส์ะสมทะลกักว่า 3.1 หม่ืนยูนิต ปิดการขายแลว้ 70% ราคาพุ่งแรง
เบียดสุขุมวิท เผยโซนเตาปูน ถนนกรุงเทพฯ-นนท์แตะตารางเมตรละ 1.2 แสน จับตาปี"58 
คอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ทส์ร้างเสร็จทยอยโอน 9 โครงการเฉียด 1 หม่ืนยนิูต 

 

ภาพที ่1.2 : โครงการคอนโดมิเนียมแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง 
 

ผลส ารวจโครงการอสังหาริมทรัพยต์ามแนวเส้นทางก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง (บาง
ซ่ือ-บางใหญ่) ระยะทาง 23 กิโลเมตร รวม 16 สถานี ท่ี พล.อ.อ.ประจิน จัน่ตอง รมว.คมนาคมมี
นโยบายเร่งเปิดบริการเร็วข้ึน จากเดิมเดือนสิงหาคม 2559 เป็นมกราคม 2559 พบว่ามีซัพพลาย
คอนโดมิเนียมเกาะแนวรถไฟฟ้าท่ีเปิดขายตั้งแต่ปี 2551 สะสมไม่ต ่ากว่า 39 โครงการ รวมกว่า 
31,000 ยนิูต และมีโครงการเตรียมเปิดขายปีน้ีอีกอยา่งนอ้ย 5 โครงการ รวมกวา่ 7,000 ยนิูตขณะท่ี
คอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ทจ์ะทยอยสร้างเสร็จในปีน้ีมีไม่ต ่ากวา่ 9 โครงการ กวา่ 9,500 ยนิูต  

ซ่ึงปัจจยัท่ีท าให้เกิดโอกาสทางธุรกิจทั้ง 3 ท่ีกล่าวมาขา้งตน้นั้นเป็นปัจจยัท่ีมีความ    
สัมพนัธ์กนั แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มทางเศรษฐกิจและการพฒันาประเทศท่ีเป็นไปในทางท่ีดีข้ึน
จากปีท่ีแลว้ซ่ึงมีสถานการณ์ทางการเมือง ท าให้เศรษฐกิจเกิดการชะลอตวั และความเช่ือมัน่ในดา้น
ต่างๆของประเทศไทยลดลง จากการคลีคลายปัญหาทางการเมืองในปี 2558 ท าให้สถานการณ์ต่างๆ
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ดีข้ึน อีกทั้งนโยบายต่างๆท่ีสอดคลอ้งกบัการเตรียมตวัส าหรับการเปิดประชาคมอาเซียนก็ส่งผลดี
อย่างมากกบัแนวโน้มการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นโอกาสอนัดียิ่งของผูศึ้กษาในการ
ประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังาน  

 
 

1.3 ข้อมูลอพาร์ทเม้นท์ 
 

1.3.1 ช่ืออพาร์ทเม้นท์  
Green living อพาร์ทเมน้ท์ เป็นอาคารสูง 5 ชั้น พร้อมดว้ยระบบรักษาความปลอดภยั

แบบคียก์าร์ดและกลอ้งวงจรปิดท่ีไดม้าตรฐาน ชั้นล่างมีโถงตอ้นรับ ส่วนส านกังาน ห้องเช่าเพื่อท า
การคา้ และห้องพกัให้เช่า 8 ห้อง ชั้น 2-5 เป็นห้องพกัให้เช่าชั้นละ 13 ห้อง รวมเป็นห้องพกัทั้งหมด 
60 หอ้ง 
 

1.3.2 ตราสัญลกัษณ์อพาร์ทเม้นท์ 
 

 

ภาพที ่1.3 : ตราสัญลกัษณ์อพาร์ทเมน้ท ์
  

1.3.3 สโลแกนอพาร์ทเม้นท์ 

“Less is more” หมายถึงการเน้นการตกแต่งแบบเรียบง่าย สะดวกสบาย ด้วย
เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ต่างๆท่ีจะช่วยประหยดัพลงังาน ผลิตจากวสัดุทดแทนซ่ึงช่วยลดการใช้
ทรัพยากรทางธรรมชาติ และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม มีพื้นท่ีใช้สอยไม่ใหญ่มากจนเกินไป แต่ใน
ขณะเดียวกนัก็มีคุณภาพสูง และมีประโยชน์ใชส้อยท่ีครบครันตรงกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
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1.4 รูปแบบของธุรกจิ 
“Green living” อพาร์ทเมน้ท์ด าเนินธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า โดยมีสัญญาระยะสั้นใน

การเช่าพกัอาศยั หรือเช่าเพื่อท าการคา้อย่างน้อย 1 ปี โดยผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามระเบียบของอพาร์ท
เมน้ทอ์ยา่งเคร่งครัด    

 
 

1.5  สินค้าและบริการ 
  

1.5.1 บริการห้องพกัให้เช่า มีห้องพกัทั้งหมด 60 ห้อง ชั้น 1 มีห้องพกั 8 ห้อง ชั้น 2-5 มี
ห้องพกัชั้นละ 13 ห้อง ห้องพกัแต่ละห้องมีขนาดเท่ากนั ประกอบดว้ยห้องพกั ห้องน ้ า และระเบียง 
ขนาดพื้นท่ีใชส้อยห้องละ 20 ตร.ม. ภายในห้องจะมีเตียงนอน ตูเ้ส้ือผา้ โต๊ะวางของส าหรับอ านวย
ความสะดวก 

 
1.5.2 บริการห้องเช่าเพื่อท าการค้า มี 2 ห้อง โดยสามารถท าการคา้ไดห้ลากหลาย เช่น 

ร้านอาหาร ร้านคา้สะดวกซ้ือ หรือร้านซัก อบ รีด เป็นตน้ โดยห้องเช่าเพื่อการคา้จะมีห้องน ้ าในตวั
แต่ไม่มีการประดบัตกแต่ง เป็นเพียงห้องเปล่า เพื่อให้ผูท่ี้สนใจจะเช่า สามารถจดัรูปแบบของห้อง
เพื่อการท าการคา้ไดอ้ยา่งสะดวก 
 
 

1.6 ความน่าสนใจของธุรกจิ ผลติภัณฑ์ / บริการ 
Green living อพาร์ทเมน้ท์ มีจุดเด่นในดา้นการเป็นอาคารประหยดัพลงังาน (Green 

building) โดยวางแผนจะเข้าร่วมโครงการการรับซ้ือไฟฟ้าจากโครงการผลิตไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทิตยท่ี์ติดตั้งบนหลงัคาหรือชั้นดาดฟ้า (Solar PV Rooftop) ของการไฟฟ้านครหลวง เพื่อผลิต
พลงังานไฟฟ้าจากแสงอาทิตยม์าใชภ้ายในตวัอาคารท าใหอ้าจจะไม่ตอ้งเสียค่าไฟเลยหรืออาจจะมีค่า
ไฟท่ีถูกลงเพราะสามารถน าพลงังานไฟฟ้าท่ีผลิตไดม้าใช้ และมีโอกาสในการเพิ่มรายไดใ้นกรณีท่ี
สามารถผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยแ์ลว้เหลือใชก้็สามารถขายพลงังานไฟฟ้าท่ีผลิตไดใ้ห้กบั
การไฟฟ้านครหลวง นอกจากน้ีตวัอาคารจะใชว้สัดุก่อสร้าง อุปกรณ์ตกแต่ง และเฟอร์นิเจอร์ท่ีเป็น
มิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ลดการใชท้รัพยากรทางธรรมชาติ  และช่วยในการประหยดัพลงังานให้มากท่ีสุด          
มีการออกแบบตกแต่งท่ีเรียบง่าย สะอาด ทนัสมยัอย่างลงตวั ในสไตล์การตกแต่งแบบ Modern 
ภายใตส้โลแกน “Less is more”  มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนใกล้
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รถไฟฟ้าสายสีม่วง ซ่ึงเป็นแหล่งชุมชนท่ีก าลงัพฒันาอย่างรวดเร็ว มีห้างสรรพสินคา้ โรงพยาบาล 
ศูนยร์าชการอยูโ่ดยรอบ สะดวกสบายในการเดินทางทั้งรถไฟฟ้า และทางด่วน เหมาะส าหรับผูค้นท่ี
ต้องการเช่าท่ีอยู่อาศัยแบบชั่วคราว หรือผู ้ท่ีประสงค์จะเช่า ท่ีพักอาศัยมากกว่าการซ้ือขาด              
อาจเป็นชาวไทยหรือชาวต่างชาติ ท่ีเขา้มาท างานในพื้นท่ีใกลเ้คียง หรือตอ้งการความสะดวกสบาย
ในการเดินทาง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

1.6.1 Solar PV Rooftop  
หรือเซลล์แสงอาทิตย  ์ คือ ส่ิงประดิษฐ์ท่ีท าจากสารก่ึงตวัน า ซ่ึงเม่ือไดรั้บแสงอาทิตย์

โดยตรงก็จะเปล่ียนเป็นพาหะน าไฟฟ้า และจะถูกแยกเป็นประจุไฟฟ้าบวกและลบเพื่อให้เกิด
แรงดันไฟฟ้าท่ีขั้วทั้ งสองของเซลล์แสงอาทิตย์ เม่ือน าขั้วไฟฟ้าของเซลล์แสงอาทิตย์ต่อเข้ากับ
อุปกรณ์ไฟฟ้ากระแสตรง กระแสไฟฟ้าจะไหลเขา้สู่อุปกรณ์เหล่านั้น ท าให้สามารถท างานได้ โดย
เม่ือเขา้ร่วมโครงการขายไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยข์องการไฟฟ้านครหลวงจะมีกระบวนการท างาน
ของระบบคร่าวๆดงัน้ี 

1. แผงเซลลแ์สงอาทิตยเ์ก็บพลงังานไฟฟ้าจากแสงอาทิตย ์ 
2. ส่งพลังงานไฟฟ้ากระแสตรงท่ีเก็บได้ผ่านกล่องรวมสาย ตู้แสดงพลังงาน

ไฟฟ้าท่ีผลิตได ้ไปยงัเคร่ืองแปลงกระแสไฟฟ้า เป็นไฟฟ้ากระแสสลบั 
3. เม่ือไดไ้ฟฟ้ากระแสสลบัแลว้ก็ส่งกลบัไปยงัตูแ้สดงพลงังานไฟฟ้าท่ีผลิตได ้

ไปยงักล่องรวมสาย และมิเตอร์ผลิตไฟฟ้าตามล าดบั 
4. จากมิเตอร์ผลิตไฟฟ้าจะส่งพลงังานไฟฟ้ากระแสสลบัไป 2 ทาง คือส่งไปใช้

ในครัวเรือน หรือส่งไปยงัมิเตอร์วดัการส่งออก เพื่อขายให้กบัการไฟฟ้านครหลวง และถา้พลงังาน
ไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้ากแสงอาทิตยไ์ม่เพียงพอต่อการใชง้านก็สามารถรับพลงังานไฟฟ้าของการไฟฟ้า
นครหลวงมาใชเ้พิ่มไดผ้า่นมิเตอร์ซ้ือ ดงัภาพท่ี 1.4 
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ภาพที ่1.4 : ระบบการผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าจากเซลลแ์สงอาทิตย ์
 

โดยการใชพ้ลงังานไฟฟ้าจากแสงอาทิตยมี์ประโยชน์ ดงัน้ี 
 ใชพ้ลงังานจากธรรมชาติ คือ แสงอาทิตย ์ซ่ึงสะอาดและบริสุทธ์ิ ไม่ก่อปฏิกิริยาท่ี

จะท าใหส่ิ้งแวดลอ้มเป็นพิษ 
 เป็นการน าพลงังานจากธรรมชาติมาใชอ้ยา่งคุม้ค่าและไม่มีวนัหมดไปจากโลกน้ี 
 สามารถน าไปใชผ้ลิตไฟฟ้าไดทุ้กพื้นท่ีบนโลก และไดพ้ลงังานไฟฟ้าใชโ้ดยตรง 
 ไม่ต้องใช้เช้ือเพลิงอ่ืนใดนอกจากแสงอาทิตย์ รวมถึงไม่มีการเผาไหม้ จึงไม่

ก่อใหเ้กิดมลภาวะดา้นอากาศและน ้า 
 ไม่เกิดของเสียขณะใชง้าน จึงไม่มีการปล่อยมลพิษท าลายส่ิงแวดลอ้ม 
 ไม่เกิดเสียงและไม่มีการเคล่ือนไหวขณะใชง้าน จึงไม่เกิดมลภาวะดา้นเสียง 
 เป็นอุปกรณ์ท่ีติดตั้งอยู่กบัท่ี และไม่มีช้ินส่วนใดท่ีมีการเคล่ือนไหวขณะท างาน    

จึงไม่เกิดการสึกหรอ 
 ตอ้งการการบ ารุงรักษานอ้ยมาก 
 อายกุารใชง้านยนืยาวและประสิทธิภาพคงท่ี 
 มีน ้าหนกัเบา ติดตั้งง่าย เคล่ือนยา้ยสะดวกและรวดเร็ว 
 มีลกัษณะเป็นโมดูล จึงสามารถประกอบไดต้ามขนาดท่ีตอ้งการ ช่วยลดปัญหาการ

สะสมของก๊าซต่างๆ ในบรรยากาศ เช่น คาร์บอนมอนอกไซด์ ซ่ึงเป็นผลจากการเผาไหม้ของ
เช้ือเพลิงจ าพวกน ้ ามัน ถ่านหิน และก๊าซธรรมชาติ ล้วนแล้วแต่ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
เกิดปฏิกิริยาเรือนกระจก ท าใหโ้ลกร้อนข้ึน เกิดฝนกรด และอากาศเป็นพิษ ฯลฯ 
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1.6.2 วสัดุก่อสร้าง และอุปกรณ์ตกแต่ง  
ตวัอาคารของ “Green living” อพาร์ทเม้นท์จะใช้วสัดุก่อสร้าง อุปกรณ์ตกแต่ง                

และเฟอร์นิเจอร์ท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม ลดการใช้ทรัพยากรทางธรรมชาติ และช่วยในการ
ประหยดัพลงังานใหม้ากท่ีสุด ไดแ้ก่ 

 อิฐมอญ (Brick) เป็นวสัดุท่ีผลิตมาจากการน าดินเหนียวมาเผาเพื่อให้ไดว้สัดุท่ีคง
รูปและมีความแข็งแรง การใชอิ้ฐมอญในระบบก่อสร้างมีมาหลายสิบปี จึงเป็นวสัดุท่ีเป็นท่ีรู้จกัและ
มีการใชก้นัอยา่งแพร่หลายในประเทศไทย เน่ืองจากความเช่ือมัน่ในความคงทน และผลิตไดเ้องใน
ประเทศจากแรงงานทอ้งถ่ิน คุณสมบติัของอิฐมอญจะยอมให้ความร้อนถ่ายเทเขา้-ออกไดง่้าย และ
เก็บความร้อนไวใ้นตวัเองเป็นเวลานาน และเน่ืองจากอิฐมอญมีความจุความร้อนสูงท าให้สามารถกกั
เก็บความร้อนไวใ้นเน้ือวสัดุไดม้ากก่อนท่ีจะค่อยๆถ่ายเทสู่ภายนอก จึงเหมาะกบัการใชก้บับริเวณท่ี
ใชง้านเฉพาะช่วงกลางวนั 

 คอนกรีตมวลเบา (Autoclaved Aerated Concrete-ACC) เป็นวสัดุก่อท่ีมีการ
น ามาใช ้และเป็นท่ีนิยมมากข้ึนในปัจจุบนั เน่ืองจากมีคุณสมบติัในการป้องกนัความร้อนไดม้ากกวา่
วสัดุก่ออ่ืนท่ีมีมา โดยตัววสัดุเองมีส่วนผสมมาจาก ทราย ซีเมนต์ ปูนขาว น ้ า ยิปซั่ม และผง
อลูมิเนียมผสมรวมกัน แต่ส่วนท่ีส าคัญท่ีสุดก็ คือฟองอากาศเล็กๆเป็นรูพรุนไม่ต่อเน่ือง 
(Disconnecting Voids) ท่ีอยูใ่นเน้ือวสัดุมากประมาณ 75% ท าให้น ้ าหนกัเบา ซ่ึงผลของความเบาจะ
ช่วยใหป้ระหยดัโครงสร้าง อีกทั้งฟองอากาศเหล่านั้นยงัเป็นฉนวนกนัความร้อนท่ีดี  

 กระจกตัดแสง (Heat Absorbing Glass) ปัจจุบนัอาคารบา้นเรือนส่วนใหญ่นิยมใช้
กระจกเป็นส่วนประกอบของผนงัอาคาร เน่ืองจากมีความสวยงามและช่วยให้สามารถมองออกไป
เห็นทศันียภาพภายนอกไดม้ากยิ่งข้ึนเน่ืองจากกระจกทัว่ไปจะยอมให้ทั้งแสงและความร้อนผา่นเขา้
มาเป็นจ านวนมาก ซ่ึงกระจกตดัแสงจะช่วยลดพลงังานความร้อนจากดวงอาทิตยท่ี์จะผา่นเขา้มา ดว้ย
คุณสมบติัท่ีสามารถดูดกลืนพลงังานความร้อนจากดวงอาทิตย ์ท่ีส่องมากระทบชั้นผิวกระจกได้
ประมาณร้อยละ 40-50 จึงมีส่วนช่วยในการลดภาระการท าความเยน็ของเคร่ืองปรับอากาศลงได ้
นอกจากน้ียงัช่วยลดความจา้ของแสงท่ีส่องผา่นเขา้มาท าใหไ้ดแ้สงท่ีนุ่มนวลสบายตาข้ึน 

 บล็อกปูพืน้ซีแพคดีไซน์ Cool Plus มีคุณสมบติัพิเศษในการเก็บกกัน ้ าไวใ้นวสัดุ 
และจะระเหยเป็นไอเม่ือโดนความร้อน ส่งผลให้อุณหภูมิบริเวณพื้นท่ีปูพื้นลดลง และเยน็สบาย เม่ือ
เทียบกบัวสัดุปูพื้นทัว่ไปเช่น ยางมะตอย, พื้นคอนกรีต บล็อกปูพื้นซีแพคดีไซน์ Cool Plus จะมี
อุณหภูมิท่ีผวิหนา้บล็อกต ่ากวา่วสัดุปูพื้นประเภทอ่ืนๆ 8 – 10 องศาเซลเซียส 
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 ไม้สมาร์ทวูด ตราช้าง เป็นผลิตภณัฑ์ไฟเบอร์ซีเมนต์ท่ีไม่ใช้แอสเบสตอสเป็น
ส่วนผสมสามารถน าไปใช้แทนไมจ้ริงไดท้ั้งการใช้เป็นวสัดุก่อสร้าง และท าเฟอร์นิเจอร์ จึงช่วยลด
การใชไ้มธ้รรมชาติไดม้ากกวา่ 90% 

 แผ่นฝ้าและผนังสมาร์ทบอร์ด ตราช้าง เป็นผลิตภัณฑ์ไฟเบอร์ซีเมนต์ท่ีไม่ใช ้   
แอสเบสตอสเป็นส่วนผสมสามารถใชแ้ทนไมจ้ริงได ้จึงช่วยลดการใชไ้มธ้รรมชาติไดม้ากกวา่ 90% 

 สุขภัณฑ์ Cotto Dual Flush เป็นสุขภณัฑ์รุ่นประหยดัน ้ าท่ีสามารถประหยดัน ้ าสูง
กวา่มาตรฐานอุตสาหกรรม (Full Flush) ถึง 25%  

 ก๊อกน ้า Cotto รุ่น CT 1061 มีอตัราการไหลของน ้ าน้อยกว่า 4.7 ลิตรต่อนาที       
ซ่ึงมีประสิทธิภาพดีกวา่มาตรฐานฉลากเขียวถึง 21% และยงัใชว้ตัถุดิบทองเหลืองในการผลิตนอ้ยลง
ถึง 60% 

 เฟอร์นิเจอร์ต่างๆ ไดแ้ก่ เตียงนอน ตูเ้ส้ือผา้ โต๊ะวางของท่ีเป็นอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกในห้องพกัทั้งหมดนั้น จะเลือกเฉพาะเฟอร์นิเจอร์ท่ีผลิตจากวสัดุทดแทนดว้ยผลิตภณัฑ์ไฟ
เบอร์ซีเมนตท่ี์ไม่ใชแ้อสเบสตอสเป็นส่วนผสมท่ีสามารถน ามาใชไ้ดจ้ริงแทนไม ้แต่มีรูปลกัษณ์และ
คุณสมบติัเหมือนกนั เป็นการช่วยลดการใชไ้มธ้รรมชาติไดม้ากข้ึน 
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1.7 วสัิยทศัน์ 
เป็นผูน้ าในการให้บริการห้องพกัให้เช่าประหยดัพลงังาน และอนุรักษ์ส่ิงแวดลอ้มท่ี

พร้อมไปดว้ยความสะดวกสบายในการเดินทาง ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีครบครัน และระบบรักษา
ความปลอดภยัท่ีไดม้าตรฐาน ในรูปแบบของ Green apartment ชั้นน าของจงัหวดันนทบุรี 

 
 

1.8 พนัธกจิ 
 

1.8.1 มุ่งเนน้งานบริการห้องพกัให้เช่าประหยดัพลงังาน เพื่อลดค่าใช้จ่ายดา้นการใช้
พลงังานท่ีเกินความจ าเป็น ท าใหเ้กิดความพึงพอใจสูงสุดแก่ลูกคา้ 

 
1.8.2 มุ่งเนน้การสร้างสภาพแวดลอ้มให้น่าอยู ่ดว้ยอุปกรณ์และวสัดุก่อสร้างท่ีช่วยใน

การอนุรักษ์ทรัพยากรทางธรรมชาติ และส่ิงแวดล้อม เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัมีคุณภาพชีวิตท่ีดี และมี
ความสุขมากท่ีสุด 

 
1.8.3 ส่งมอบบริการท่ีสามารถไวว้างใจได ้ดว้ยการบริหารจดัการอยา่งเป็นระบบ 

 
 

1.9 เป้าหมายธุรกจิ 
 

1.9.1 เป้าหมายธุรกจิระยะส้ัน (ภายในปีที ่1 ของการด าเนินการ) 
 เผยแพร่และท าการประชาสัมพนัธ์โฆษณาช่ือเสียงของอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เป็นท่ีรู้จกั

ต่อกลุ่มลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 
 ท าสัญญาเช่าหอ้งพกักบัลูกคา้อยา่งนอ้ย 75 % ของจ านวนหอ้งพกัทั้งหมด 
 ท าสัญญาเช่าหอ้งเช่าเพื่อการคา้กบัลูกคา้ เตม็ทั้ง 2 หอ้ง 
 
1.9.2 เป้าหมายธุรกจิระยะกลาง (ปีที ่2 – 3 ของการด าเนินกจิการ) 
 ท าสัญญาเช่าหอ้งพกักบัลูกคา้อยา่งนอ้ย 80 % ของจ านวนหอ้งพกัทั้งหมด 
 รักษามาตรฐานการบริการให้มีความสม ่าเสมอ และสร้างความพึงพอใจสูงสุดกบั

ลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 
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 รักษากลุ่มลูกคา้เดิมให้มีการท าสัญญาเช่าห้องพกัอย่างต่อเน่ือง และหากลุ่มลูกคา้
ใหม่อยูเ่สมอในกรณีทีลูกคา้ไม่ประสงคจ์ะต่อสัญญาเช่าหอ้งพกั 

 
1.9.3 เป้าหมายธุรกจิระยะยาว (ปีที ่4 ของการด าเนินงานขึน้ไป) 
 ท าสัญญาเช่าหอ้งพกักบัลูกคา้อยา่งนอ้ย 90 % ของจ านวนหอ้งพกัทั้งหมด 
 ปรับปรุง และพฒันามาตรฐานการบริการให้มีประสิทธิภาพ ทันสมัยอยู่เสมอ    

และสร้างความพึงพอใจสูงสุดกบัลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 
 รักษากลุ่มลูกคา้เดิมให้มีการท าสัญญาเช่าห้องพกัอย่างต่อเน่ือง และหากลุ่มลูกคา้

ใหม่อยูเ่สมอในกรณีทีลูกคา้ไม่ประสงคจ์ะต่อสัญญาเช่าหอ้งพกั 
 เปิดโครงการอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังานแห่งใหม่ พร้อมทั้งพฒันาโครงการให้

มีความหลากหลายของขนาดห้องให้มากข้ึน แต่ยงัคงรูปแบบเดิมอนัเป็นเอกลกัษณ์ ภายใตส้โลแกน 
“Less is more” โดยลงทุนในท าเลแถบชุมชนท่ีอยูใ่กลก้บัเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าสายอ่ืนๆ  
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บทที ่2 

การวเิคราะห์อตุสาหกรรมและตลาด 
 
 

2.1 การวเิคราะห์ภาพรวมอตุสาหกรรมและตลาด 
สถานการณ์ตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ปีน้ีมีแนวโนม้ดีต่อเน่ืองจากช่วงปลายปี 2557 

หลงัจากการเมืองน่ิงและความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคปรับตวัดีข้ึนจากสถานการณ์ทางการเมืองท่ีผอ่น
คลายลง ผูป้ระกอบการเตรียมพร้อมเดินหน้าในการลงทุนมากข้ึน เพื่อเตรียมต้อนรับการเปิด
ประชาคมอาเซียนในอนาคต โดยคาดว่าอาจจะไดเ้ห็นคอนโดมิเนียมย่านใจกลางเมืองเปิดขายใน
ราคาสูงถึง ตารางเมตรละ 300,000 บาท 

ซ่ึงในปี 2558 นั้นหลายๆหน่วยงานต่างคาดการณ์วา่สถานการณ์จะปรับตวัดีข้ึนอยา่ง
มาก โดยในตลาดคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ทน์ั้น ผูป้ระกอบการหลายรายแสดงความเช่ือมัน่ต่อ
สถานการณ์ ดว้ยการเตรียมประกาศแผนการลงทุนเปิดโครงการใหม่ในปีน้ีจ านวนมากกวา่ปี 2557  
ท่ีผา่นมา โดยคาดวา่ในปี 2558 น้ีจะมีคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ท์ เปิดใหม่ในเขตกรุงเทพฯ ราว 
50,000 – 55,000 ยูนิต และเม่ือรวมกบัพื้นท่ีปริมณฑลแลว้อาจจะมีจ านวนมากกว่า 70,000 ยูนิต     
ซ่ึงจ านวนดงักล่าวถือวา่สูงกวา่ปีท่ีผา่นมาราว 20% ในขณะท่ีตลาดบา้นจดัสรรนั้นในปีน้ีคาดวา่จะมี
การเติบโตท่ีสูงเช่นกนั โดยจ านวนบา้นจดัสรรเปิดใหม่ในปีน้ีคาดวา่จะอยูท่ี่ราว 30,000 ยนิูตในเขต
กรุงเทพฯ และเม่ือรวมกบัเขตปริมณฑลดว้ยคาดวา่ตวัเลขจะพุง่ไปอยูท่ี่กวา่ 60,000 ยนิูต 

ในส่วนของก าลงัซ้ือในปีน้ีนั้น เช่ือว่าจะดีข้ึนกว่าปีท่ีผ่านมาแมจ้ะไม่ถึงกบัคึกคกัมาก
นกัเน่ืองจากยงัมีปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีสร้างความกงัวลอยู ่อาทิ ปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ียงัเป็นปัจจยัส าคญัท่ีมี
ผลต่อก าลงัซ้ือ โดยเฉพาะโครงการระดบักลาง – ล่าง รวมทั้งการท่องเท่ียวท่ียงัไม่กลบัเขา้สู่ภาวะ
ปกติซ่ึงจะมีผลต่อภาวะเศรษฐกิจของประเทศ เป็นตน้ ส าหรับราคาขอธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปีน้ี     
คาดวา่จะมีการปรับตวัข้ึนจากปีก่อนหนา้ประมาณ 5 -10% ซ่ึงถือวา่ไม่สูงมากนกั แมว้า่ราคาน ้ ามนั
ในปัจจุบนัจะปรับลดลงมาแลว้ แต่ตอ้งเป็นการลดลงต่อเน่ืองเป็นระยะเวลาหลายๆ เดือนจึงจะมีผล
ต่อตน้ทุนในการก่อสร้าง หรือค่าขนส่ง เน่ืองจากในปัจจุบนัท่ีดินในท าเลดีของเมืองเร่ิมหายากและมี
ราคาแพง ซ่ึงหากผูป้ระกอบการสามารถหาพื้นท่ีมาพฒันาโครงการได ้เช่ือว่าราคาท่ีจะเคาะออกมา
ขายตอ้งไม่ต ่ากวา่ 200,000 บาทต่อตารางเมตร หรืออาจจะข้ึนไปมากกว่า 300,000 บาทต่อตาราง
เมตรได ้
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อยา่งไรก็ดี การท่ีภาครัฐมีแผนท่ีจะขยายเส้นทางรถไฟฟ้าสายต่างๆ โดยในปีน้ีมีแผนท่ี
จะเปิดการประมูลเส้นทางใหม่ๆ อีกหลายสาย เช่ือวา่จะมีส่วนช่วยกระตุน้ตลาดท่ีอยู่อาศยัให้มีการ
ขยายตวัออกไปตามแนวเส้นทางเหล่านั้นมากข้ึน เพราะผูป้ระกอบการเองก็ตอ้งการควบคุมให้ราคา
ขายไม่สูงเกินไป ท าใหโ้ครงการท่ีมีราคาไม่แพงจ าตอ้งอยูไ่กลออกไปจากพื้นท่ี 
  
 

2.2 การวเิคราะห์ปัจจัยภายนอก (External Analysis) 
โดยสามารถสรุปโอกาสทางธุรกิจ จากการวิเคราะห์ปัจจยัภายนอกโดยใช ้PEST Model 

Analysis ไดด้งัน้ี 
  

2.2.1 ปัจจัยด้านการเมือง นโยบายหรือกฎเกณฑ์ของภาครัฐ (Political factors) 
(+) สถานการณ์ทางเมืองส่งผลกระทบโดยตรงกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท ซ่ึง

หากสภาวะการเมืองขาดเสถียรภาพและยงัมีความขดัแยง้อย่างในปัจจุบนั จะส่งผลให้ธุรกิจอพาร์ท
เมน้ทช์ะลอตวัลง เพราะปัญหาความไม่สงบทางการเมืองและการชุมนุมจะท าให้ความเช่ือมัน่ของทั้ง
นกัลงทุนและผูบ้ริโภคลดลง แต่เน่ืองจากปัจจุบนัสถานการณ์ทางการเมืองคล่ีคลายมากข้ึน บา้นเมือง
อยูใ่นความสงบ ความขดัแยง้ลดลง ส่งผลให้ความเช่ือมัน่ของทั้งนกัลงทุนและผูบ้ริโภคกลบัมาอยูใ่น
ภาวะปกติ และมีแนวโนม้จะเพิ่มมากข้ึนอีกดว้ย  

(+,-) นโยบายการคา้ของประชาคมอาเซียนจะสามารถสร้างทั้งโอกาสและอุปสรรคแก่
ธุรกิจ อพาร์ทเมน้ท ์เน่ืองจากจะมีโอกาสมากข้ึนส าหรับกลุ่มคนจากประเทศเพื่อนบา้นท่ีเขา้มาท างาน
หรือพกัอาศยัในประเทศไทย แต่ในทางกลบักนัประเทศท่ีมีบริษทัอสังหาริมทรัพยช์ั้นน าในระดบั
ภูมิภาคท่ีมีทั้งเทคโนโลยแีละองคค์วามรู้ เช่น ประเทศสิงคโปร์ มาเลเซีย จะเป็นอุปสรรคส าคญัในการ
เขา้มาแข่งขนัในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศเพิ่มข้ึน 

 
2.2.2 ปัจจัยด้านเศรษฐกจิ (Economies Factors) 
(+) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภทนั้นมีการแปรผนัตามสภาพเศรษฐกิจโดยตรง ซ่ึง

หากเศรษฐกิจไม่ดีความต้องการและก าลงัการซ้ือด้านท่ีอยู่อาศยัก็จะมีอตัราลดลง แต่จากภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศในขณะน้ีซ่ึงก าลงักลบัตวัไปในทิศทางท่ีดีข้ึนอนัเน่ืองมาจากการคล่ีคลายของ
สถานการณ์ทางการเมือง ประกอบกับการเปิดประชาคมอาเซียน และการสนับสนุนนโยบายการ
พฒันาโครงสร้างพื้นฐานของประเทศ ท าให้ภาวะเศรษฐกิจในปีน้ีมีแนวโน้มดีข้ึนกว่าปีท่ีแล้วมาก   
ซ่ึงจะส่งผลดีต่อธุรกิจอพาร์ทเมน้ทอ์ยา่งแน่นอน 
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2.2.3 ปัจจัยด้านสังคม (Social Factors) 
(+) กระแสความนิยมในการอยูอ่าศยัของผูค้นถึงแมจ้ะมีการเปล่ียนไปตามยุคสมยัตาม

ความนิยม แต่ในปัจจุบนัน้ีกระแสท่ีพกัอาศยัแบบ “Green living” เพื่อการประหยดัพลงังานและรักษา
ส่ิงแวดลอ้มนั้นก าลงัไดรั้บความนิยมอย่างสูง เพราะสามารถตอบโจทยข์องเหล่าผูบ้ริโภคไดอ้ย่างดี 
โดยท าให้ผูบ้ริโภคมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนจากการรักษาสภาพแวดล้อมของโลกท่ีปัจจุบนัเต็มไปดว้ย
มลพิษท่ีเกิดจากการท าอุตสาหกรรม ช่วยในการประหยดัค่าใช้จ่ายด้านพลงังาน และเป็นการใช้
ทรัพยากรทางธรรมชาติท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัให้เกิดความคุม้ค่าและเกิดประโยชน์สูงสุด ซ่ึงปัจจยัท่ีกล่าว
มาขา้งตน้นั้น ตรงกบั Concept ของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์อพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังาน ภายใต้
สโลแกน “Less is more” ท่ียนิูตของโครงการนั้นไม่ใหญ่มาก แต่พร้อมไปดว้ยประโยชน์ใช้สอยท่ี
ครบครันนัน่เอง 
  

2.2.4 ปัจจัยด้านเทคโนโลย ี(Technologies Factors) 
(+) การพฒันาของเทคโนโลยีในปัจจุบนัส่งผลดีท่ีสามารถท าให้กระบวนการท างาน

ของการก่อสร้างอาคารเพื่อท่ีพักอาศัยนั้ นมีประสิทธิภาพและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน รวมถึงการ
ติดต่อส่ือสารกบั Supplier และลูกคา้ซ่ึงสะดวกรวดเร็วมากยิ่งข้ึน ท าให้เป็นผลดีกบัธุรกิจอพาร์ท
เมน้ทเ์ช่นกนั 

(+) วสัดุก่อสร้างและการตกแต่งในปัจจุบนัมีการพฒันาข้ึนส าหรับการใช้งานอย่าง
รวดเร็ว และหลากหลาย ท าให้เป็นทางเลือกส าหรับการก่อสร้างอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังานให้มี
ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

 
 

2.3 การวิเคราะห์สภาวะการแข่งขันในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ด้วย โมเดล Five Forces          
(Industry Analysis) 
  

2.3.1 แรงกดดันที ่1: ก าแพงในการป้องกนัการเข้ามาของคู่แข่งขันรายใหม่ 
(+) ในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่านั้น ผูป้ระกอบการสามารถเขา้มาในตลาดได้ยาก 

เน่ืองจากตน้ทุนในการท าธุรกิจสูงมาก ทั้งค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าแบบของตวัอาคารและห้องพกั 
ถึงแมว้า่จะมีเงินทุนมากก็ตาม แต่ใช่วา่มีเงินทุนมากแลว้จะสามารถประสบความส าเร็จไดง่้าย เพราะ
ยงัมีปัจจยัอ่ืนท่ีส าคญัคือ ท าเลท่ีตั้งเป็นอีกปัจจยัท่ีมีความส าคญัมากเช่นกนั ซ่ึงนอกจากราคาท่ีดินท่ีมี
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ราคาสูงข้ึนทุกๆปีแลว้ ท าเลท่ีตั้งท่ีดีเหมาะกบัการท าธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ก็หายากและมีราคาสูงมาก
เช่นกนั อีกทั้งรูปแบบอพาร์ทเมน้ท์ท่ีโดดเด่น เหมาะกบัวิถีชีวิตของผูค้นในปัจจุบนัก็เป็นอีกหน่ึง
ปัจจยัท่ีส าคญัไม่แพก้นั ถา้ธุรกิจไม่สามารถหาจุดเด่นท่ีแตกต่างจากผูแ้ข่งขนัเดิมท่ีอยูใ่นตลาดไดก้็
เป็นการยากท่ีผูแ้ข่งขนัรายใหม่จะเขา้มาแข่งในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า จากปัจจยัต่างๆขา้งตน้ท า
ใหก้ าแพงในการป้องกนัการเขา้มาของคู่แข่งรายใหม่ (Barriers of new entry) มีอยูม่ากพอสมควร 
 

2.3.2 แรงกดดันที ่2: ความรุนแรงของการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม  
(-) ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่ามีการแข่งขนัท่ีสูงมาก จากหลายๆปัจจัยท่ีสนับสนุน

โอกาสของความส าเร็จในการลงทุนธุรกิจน้ี โดยเฉพาะการเปิดประชาคมอาเซียนและโครงการ
รถไฟฟ้าสายสีม่วงท าให้มีนกัลงทุนหลายรายเขา้มาลงทุนท าธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่ารอบๆบริเวณ
ชุมชนท่ีอยูใ่กลก้บัเส้นทางของโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ส่งผลให้ชุมชนเหล่าน้ีมีการพฒันาและ
เจริญอย่างรวดเร็ว การแข่งขนัในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ทั้งจากนกัลงทุนหน้าใหม่ หรือเจา้ของธุรกิจอ
พาร์ทเมน้ท์ท่ีมีอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าอยู่แลว้ก็สูงข้ึนอย่างมาก แต่หาก Green living อพาร์ทเมน้ท์
สามารถสร้างจุดยนืไดอ้ยา่งชดัเจนแตกต่างจากคู่แข่ง จะสามารถสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั
ในธุรกิจได ้
 

2.3.3 แรงกดดันที ่3: ความเส่ียงจากสินค้าทดแทน  
(-) ส าหรับในธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า มีสินคา้ทดแทนท่ีส าคญัมากมาย เพราะปัจจุบนั

มีผลิตภัณฑ์ส าหรับท่ีพกัอาศัยเป็นทางเลือกให้กับลูกค้าตามความต้องการของแต่ละบุคคลทั้ ง 
คอนโดมิเนียม บา้นพกั บา้นเช่า หอพกัหรือหอเช่า รวมทั้งโรงแรมดว้ย ซ่ึงท่ีพกัอาศยัแต่ละประเภทก็
มีจุดเด่นและลกัษณะแตกต่างกนัไป แต่ท่ีพกัอาศยัทุกชนิดต่างก็มีวตัถุประสงคเ์ดียวกนั คือเพื่อการ
อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค ดงันั้นผูบ้ริโภคจึงมีทางเลือกในการหาท่ีอยูอ่าศยัมาก เพราะมีสินคา้ทดแทนท่ี
หลากหลายนัน่เอง  
 

2.3.4 แรงกดดันที ่4: อ านาจต่อรองของผู้ซ้ือ  
(-) ลูกคา้มีอ านาจในการต่อรองสูง เน่ืองจาก อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าช่วงแยกติวานนท ์และ

กระทรวงสาธารณสุขนั้นมีจ านวนมากพอสมควรดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แต่ในกรณีท่ีเป็นอพาร์ทเมน้ท์
ใหเ้ช่าในรูปแบบอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังานนั้น อพาร์ทเมน้ท์ประเภทน้ียงัไม่มีอยูใ่นพื้นท่ี หรือ
ชุมชนดงักล่าว ซ่ึงถา้หาก Green living อพาร์ทเมน้ทส์ามารถสร้างจุดเด่นในดา้นน้ีได ้จะสามารถท า
ใหอ้ านาจการต่อรองของลูกคา้นั้นลดลง 
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2.3.5 อ านาจต่อรองของผู้จัดส่งวตัถุดิบ (Supplier)  
(+) Raw material ท่ีใชใ้นการก่อสร้างและตกแต่งอพาร์ทเมน้ทน์ั้น ปัจจุบนัมีให้เลือก

มากมายและมีคุณภาพสูง ท าใหผู้ศึ้กษามีทางเลือกมากในการเลือกใช้ ถึงแมว้า่วสัดุอุปกรณ์ท่ีตอ้งใช้
จะเป็นวสัดุเฉพาะ ประเภท Green product ก็ตามแต่ปัจจุบนัก็มีวสัดุก่อสร้าง และเฟอร์นิเจอร์
ประเภทดงักล่าวจ าหน่ายมากมายตามทอ้งตลาด 

(+) Supplier ท่ีใช้ในกระบวนการท างาน เช่น บริษทัรับเหมา หรือ บริษทัเขียนแบบ    
มีอ านาจการต่อรองต ่า เพราะบริษทัท่ีรับท างานประเภทน้ีมีอยูม่ากในตลาด และมีการตดัราคาสินคา้
กนั ท าใหเ้ราสามารถเลือกใชไ้ดแ้ละเปล่ียน Supplier ไดโ้ดยท่ีไม่เกิดตน้ทุน 

จากการพิจารณาแรงกดดนัในดา้นต่างๆทั้ง 5 ประการแลว้พบวา่การท่ีจะเขา้มาด าเนิน
ธุรกิจในอุตสาหกรรมน้ี มีความน่าสนใจเน่ืองจาก ถึงแมว้่าจะมีการแข่งขนัสูง มีสินคา้ทดแทนมาก           
แต่ปริมาณความตอ้งการของลูกคา้ก็ยงัคงมีสูงมากเช่นกนั หาก “Green living” อพาร์ทเมน้ทส์ามารถหา
กลยทุธ์ท่ีสร้างความแตกต่างทางการแข่งขนัไดจ้ะสามารถท าให้เติบโตในธุรกิจได ้อีกทั้งท าเลท่ีตั้งของ 
Green living อพาร์ทเมน้ท ์ก็มีความโดดเด่นเป็นอยา่งมาก จึงสรุปไดว้า่มีความน่าสนใจในการลงทุน
เป็นอยา่งยิง่ 
 
 

2.4 การวเิคราะห์ จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และ อปุสรรค (SWOT Analysis) 
 

2.4.1 จุดแข็ง 
2.4.1.1 Location ของ Green living อพาร์ทเมน้ทมี์ความน่าสนใจอยา่ง

มากเพราะอยูใ่นเขตชุมชนท่ีก าลงัมีการพฒันาเพื่อรองรับโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง โดยอยูใ่กลก้บั
สถานีรถไฟฟ้าแยกติวานนท์ ฝ่ังตรงขา้มเป็นห้างสรรพสินคา้ Big-C ขนาดใหญ่ อยู่ใกลก้ระทรวง
สาธารณสุข และมีทางลดัท่ีสามารถทะลุไปยงัทางด่วนงามวงศว์าน และถนนงามวงศว์านอีกดว้ย  

2.4.1.2 Solar PV Rooftop เป็นการน าเทคโนโลยีการผลิตไฟฟ้าจาก
พลงังานแสงอาทิตยโ์ดยการติดแผงเซลลแ์สงอาทิตยไ์วบ้นชั้นดาดฟ้า ท าให้สามารถผลิตไฟฟ้าใชไ้ด้
เองหรืออาจจะซ้ือไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงในปริมาณท่ีน้อยลง หรือขายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้าก
เซลล์แสงอาทิตยใ์ห้กบัการไฟฟ้านครหลวง ส่งผลให้ค่าใชจ่้ายดา้นไฟฟ้าของผูเ้ช่าห้องพกัน้อยลง 
สามารถคิดอตัราค่าไฟท่ีใหบ้ริการกบัผูเ้ช่าไดถู้กกวา่อพาร์ทเมน้ทอ่ื์นอีกดว้ย 

2.4.1.3 Green Apartment ดว้ยวสัดุการก่อสร้าง อุปกรณ์อ านวยความ
สะดวก และเฟอร์นิเจอร์ต่างๆ ของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์เลือกเฉพาะผลิตภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพ 
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ช่วยในการประหยดัพลงังาน ลดการใชท้รัพยากรทางธรรมชาติ และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ท าให้อ
พาร์ทเมน้ทมี์สภาพแวดลอ้มท่ีดี น่าอยู ่ส่งผลให้ลูกคา้มีคุณภาพชีวิตท่ีดี สุขภาพดี มีความสุขกบัการ
พกัอาศยั 

2.4.1.4 เป็นอพาร์ทเมน้ท์ใหม่ เน่ืองจากบริเวณแยกติวานนท์มีอพาร์ท
เมน้ทอ์ยูห่ลายแห่งแต่เป็นอพาร์ทเมน้ทเ์ก่า อายุหลายปี อาจจะมีสภาพไม่น่าอยู ่และไม่สะดวกสบาย 
อีกทั้งเทคโนโลย ีความทนัสมยัของอุปกรณ์ต่างๆก็ไม่ไดรั้บการดูแลรักษาเท่าท่ีควร 
  

2.4.2 จุดอ่อน 
2.4.2.1 อตัราราคาห้องพกั ต่อเดือน อาจจะแพงกว่าคู่แข่ง เน่ืองจากเป็น

อพาร์ทเมน้ทใ์หม่ท่ีมี Function ต่างๆมากกวา่คู่แข่ง 
2.4.2.2 ไม่มีประเภทของห้องพกัให้เลือก โดยทุกๆห้องจะมีขนาดเท่ากนั 

และเป็นหอ้งแอร์ทั้งหมด ไม่มีหอ้งพดัลม เหมือนอพาร์ทเมน้ทอ่ื์นๆในละแวกน้ี 
2.4.2.3 อพาร์ทเมน้ทไ์ม่ไดติ้ดกบัถนนใหญ่เสียทีเดียว ตอ้งเขา้ซอยมาซกั

ระยะหน่ึง ประมาณ 800 เมตร 
2.4.2.4 ไม่มีลิฟท ์มีแต่บนัไดหลกั และบนัไดหนีไฟเท่านั้น 

 
2.4.3 โอกาส 

2.4.3.1 การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economics 
Community (AEC) ท าให้มีการร่วมกนัทางเศรษฐกิจของประเทศในเขตอาเซียนมากข้ึนท าให้เกิด
โอกาสทางการคา้และการลงทุนระหวา่งภูมิภาค 

2.4.3.2 แนวโนม้การเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ ช่วง 2-3 ปีท่ีผา่นมา
จะเห็นว่ามีโครงการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มจ านวนอย่างรวดเร็วทั้งในกรุงเทพและปริมณฑล รวมทั้งใน
ต่างจงัหวดั โดยมีแนวโน้มเติบโตได้ประมาณ 5% และมีแนวโน้มจะเติบโตถึง 10% ถ้าไม่มี
เหตุการณ์ทางการเมือง 

2.4.3.3 โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงบางใหญ่-บางซ่ือ มีระยะทาง
ประมาณ 23 กิโลเมตร มีสถานีจ านวน 16 สถานี โดยมีสถานีแยกติวานนทซ่ึ์งเป็นสถานีท่ีอยูใ่กลก้บั
ท่ีดินของผูศึ้กษาท่ีจะน ามาประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 

2.4.3.4 รูปแบบวิถีชีวิต และการอยูอ่าศยัในปัจจุบนัท่ีเปล่ียนไป โดยเน้น
ในเร่ืองของการอยูอ่าศยัในเชิงเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ประหยดัพลงังาน และมีความปลอดภยัมาก
ข้ึน ขนาดของครอบครัวในเมืองไทยจะเปล่ียนไปในทิศทางท่ีเล็กลง ท่ีอยูอ่าศยัจะมีขนาดยนิูตเล็กลง 
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แต่มีประโยชน์ใช้สอยมากข้ึน เพราะเป็นการใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่างจ ากดัให้เกิดความคุม้ค่ามาก
ท่ีสุดและรักษาส่ิงแวดล้อมไม่ให้เกิดความเสียหาย อพาร์ทเมน้ท์และคอนโดฯ จึงเป็นทางเลือกท่ี
น่าสนใจของผูบ้ริโภคในการตอบสนองวิถีชีวิตในปัจจุบนั อีกทั้งอตัราการเขา้มาท างานในกรุงเทพ
และปริมณฑลของคนต่างจังหวดั และชาวต่างชาติก็สูงมากข้ึน อพาร์ทเม้นท์จึงเป็นตัวเลือกท่ี
เหมาะสมและน่าสนใจ เน่ืองจากเป็นท่ีพกัอาศยัท่ีสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้ริโภคได ้
และเป็นท่ีพกัอาศยัดว้ยสัญญาระยะสั้น ท าใหมี้ความคลองตวัในกรณีท่ีตอ้งยา้ยท่ีอยูบ่่อยๆ 

2.4.3.5 การพฒันาของเทคโนโลยีในปัจจุบนั ส่งผลดีท่ีสามารถท าให้
กระบวนการในการก่อสร้างมีประสิทธิภาพและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน รวมถึงการติดต่อส่ือสารกับ 
Supplier และ ลูกคา้ซ่ึงสะดวกรวดเร็วมากยิง่ข้ึน 

 
2.4.4 อุปสรรค 

2.4.4.1 ระยะเวลาคืนทุนนาน เน่ืองจากใชเ้งินลงทุนเป็นจ านวนมากเพราะ 
เป็นอาคารสูงหลายชั้น มีพื้นกว้าง พร้อมทั้ งต้องติดตั้ ง อุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆท่ีใช้
เทคโนโลยท่ีีมีราคาแพง จึงจ าเป็นตอ้งใชเ้งินในการลงทุนในธุรกิจมากข้ึน ระยะเวลาในการคืนทุนจึง
นานข้ึนตามไปดว้ยเช่นกนั 

2.4.4.2 การเมือง ส่งผลกระทบโดยตรงกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหาก
สภาวะการเมืองขาดเสถียรภาพและยงัมีความขดัแยง้อยา่งในปัจจุบนั จะส่งผลให้ธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์
ชะลอตวัลง 
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2.5 การวเิคราะห์คู่แข่งในอตุสาหกรรม (Competitive Analysis) 
ในส่วนของการวเิคราะห์เปรียบเทียบคู่แข่งจะเป็นการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งท่ีให้บริการ 

อพาร์ทเม้นท์ให้เช่าท่ีอยู่ในพื้นท่ีโดยรอบแยกติวานนท์ ด้วยองค์ประกอบท่ีเป็นปัจจัยส าคัญ           
ในการเลือกเขา้พกัของลูกคา้ โดยมีคู่แข่งดงัน้ี 
  

 

ภาพที ่2.1 : คู่แข่งในพื้นท่ีโดยรอบแยกติวานนท ์
 

1 = ม่ิงขวญัอพาร์ทเมน้ท ์1  
2 = ม่ิงขวญัอพาร์ทเมน้ท ์2 
3 = ทวอีพาร์ทเมน้ท ์  
4 = สุขใจอพาร์ทเมน้ท ์  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
1 

2 

3 
4 

 

Green living Apartment 
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บทที ่3 

แผนการด าเนินงานทางธุรกจิ 
 
 

3.1 ท าเลทีต่ั้ง 
Green living อพาร์ทเมน้ท์ตั้งอยู่ท่ี 82/10 ซอยติวานนท์2 ม่ิงขวญั5 ถนนติวานนท ์

ต าบลตลาดขวญั อ าเภอเมืองนนทบุรี จงัหวดันนทบุรี 11000 ขนาดท่ีดิน 400 ตารางวา 
 

ภาพที ่3.1 : สถานท่ีตั้ง Green living อพาร์ทเมน้ท ์(ถ่ายจากสถานท่ีจริง) 
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ภาพที ่3.2 : แผนท่ี Green living อพาร์ทเมน้ท ์
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.3 : ลกัษณะตวัอาคารสไตล ์Modern ของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์
 

“Green living” 

Apartment 



29 

 
 

3.2 แผนผงัภายในอาคาร 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่3.4 : แผนผงัภายในอาคาร Green living อพาร์ทเมน้ท ์ชั้น 1 
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ภาพที ่3.5 : แผนผงัภายในอาคาร Green living อพาร์ทเมน้ท ์ชั้น 2 - 5 
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ภาพที ่3.6 : การตกแต่งหอ้งพกัสไตล ์Modern ของ Green living อพาร์ทเมน้ท ์
 
 

3.3 รายละเอยีดของตัวอาคาร 
Green living อพาร์ทเมน้ทเ์ป็นอาคารประหยดัพลงังาน 5 ชั้น จ านวน 60 ห้อง ขนาด 

360 ตร.ม (13.10 x 27.50 ม.) พื้นท่ีใชส้อยทั้งหมด 1,800 ตร.ม. (360 ตร.ม x 5 ชั้น) เป็นอาคารสไตล ์
Modern รูปทรงสวยงาม โดดเด่น มีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั ชั้นล่างมีส่วนโถงตอ้นรับ ส่วนส านกังาน 
หอ้งเช่าเพื่อท าการคา้ 2 หอ้ง และส่วนหอ้งพกัใหเ้ช่า 8 หอ้ง ท่ีมีทั้งหอ้งน ้า และระเบียงส่วนตวั ขนาด
พื้นท่ีห้องละ 20 ตร.ม เท่ากนัทุกห้อง ชั้น 2-5 เป็นห้องพกัให้เช่าชั้นละ 13 ห้อง อาคารมีทั้งบนัได
หลกั และบนัไดหนีไฟ ไม่มีลิฟทเ์น่ืองจากไม่เกิน 5 ชั้น ตามขอ้ก าหนดของทางราชการ ดาดฟ้าติดตั้ง 
Solar PV Rooftop และวาง Tank น ้า 
 

3.3.1 รายละเอยีดช้ัน 1  
 เฉลียงทางเขา้ (ขนาด 1.50 x 10.40 ม.) 
 โถงตอ้นรับ (ขนาด 3.00 x 3.00 ม.)  
 ส่วนตอ้นรับ สอบถาม (ขนาด 3.00 x 3.00 ม.)  
 ส่วนส านกังาน (ขนาด 3.00 x 4.40 ม.) 
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 หอ้งเช่าเพื่อการคา้ (ขนาด 4.40 x 7.00 ม.)  
 หอ้งเช่าเพื่อการคา้ (ขนาด 4.50 x 5.80 ม.) 
 ส่วนหอ้งพกัใหเ้ช่า จ านวน 8 หอ้ง (ขนาด 3.60 x 4.40 ม.) 
 ส่วนหอ้งน ้าของหอ้งพกัใหเ้ช่า (ขนาด 1.40 x 1.80 ม.) 
 ส่วนระเบียงของหอ้งพกัใหเ้ช่า (ขนาด 1.40 x 1.70 ม.) 
 ส่วนบนัไดหลกั (ขนาด 3.50 x 5.80 ม.) 
 ส่วนบนัไดหนีไฟ (ขนาด 2.00 x 4.50 ม.) 
 ทางเดิน กวา้ง 1.50 ม.  
 ส่วนจอดรถ ภายนอกอาคาร 

 
3.3.2 รายละเอยีดช้ัน 2 - 5 
 ส่วนหอ้งพกัใหเ้ช่า จ านวนชั้นละ 13 หอ้ง (ขนาด 3.60 x 4.40 ม.) 
 โถงตอ้นรับ (ขนาด 3.00 x 3.00 ม.)  
 ส่วนหอ้งน ้าของหอ้งพกัใหเ้ช่า (ขนาด 1.40 x 1.80 ม.)  
 ส่วนระเบียงของหอ้งพกัใหเ้ช่า (ขนาด 1.40 x 1.70 ม.) 
 หอ้งเก็บของ หรือหอ้งเคร่ืองระบบไฟฟ้าของอาคาร (ขนาด 2.50 x 3.00 ม.)  
 ส่วนบนัไดหลกั (ขนาด 3.50 x 5.80 ม.) 
 ส่วนบนัไดหนีไฟ (ขนาด 2.00 x 4.50 ม.) 
 ทางเดิน กวา้ง 1.50 ม.  

 
3.3.3 รายละเอยีดช้ันดาดฟ้า 
  ติดตั้ง Solar PV Rooftop ขนาด 46.1 (กิโลวตัต)์ kWp  
 วาง Tank น ้า 
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3.3.4 รายละเอยีด Solar PV Rooftop 
ติดตั้ง Solar PV Rooftop ขนาด 40.0 (กิโลวตัต)์ kWp ใชพ้ื้นท่ี 288 ตร.ม (80% ของ

พื้นท่ีดาดฟ้าทั้งหมด 360 ตร.ม) 
ค านวณโดยโปรแกรมค านวณอย่าง่ายส าหรับระบบผลิตไฟฟ้าด้วยเซลล์แสงอาทิตย ์      

กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษพ์ลงังาน กระทรวงพลงังาน มีรายละเอียดดงัน้ี 

ภาพที ่3.7 : ขอ้มูลท่ีใชใ้นการค านวณการติดตั้ง Solar PV Rooftop 
 

ภาพที ่3.8 : ผลการค านวณเบ้ืองตน้ส าหรับระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์
 

 
ภาพที ่3.9 : แผงเซลลแ์สงอาทิตยท่ี์จะติดตั้งบนตวัอาคาร 
 



34 

 
 

3.4 กระบวนการในการให้บริการ และจัดจ าหน่าย 
  
 

 
 

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
ภาพที ่3.10 : กระบวนการในการใหบ้ริการ และจดัจ าหน่าย 

ตกลงท าสัญญา / ช าระค่าแรกเขา้ 

เร่ิมตน้ 

ส้ินสุด 

ขอบคุณลูกคา้ การตดัสินใจของลูกคา้ 

พาลูกคา้ชมหอ้งพกั 

แนะน า / บริการ 

สอบถามความตอ้งการ 

ตอ้นรับ 

เขา้ใชบ้ริการ 
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3.5 โครงสร้างองค์กร 
 
 
                                            
 
 

ภาพที ่3.11 : แผนผงัองคก์ร 

 
 
ตารางที ่3.1 : แสดงจ านวนบุคลากรและค่าใชจ่้ายบุคลากร 
ล าดบั ฝ่ายงาน ต าแหน่ง จ านวน อตัราเงินเดือน(บาท) 

1 บริหาร ผูจ้ดัการทัว่ไป 1 15,000 
2 รักษาความปลอดภยั พนกังานรักษาความ

ปลอดภยั 
2 10,000 

3 ท าความสะอาด พนกังานท าความ
สะอาด 

1 8,000 

รวมจ านวนบุคลากรและค่าใชจ่้าย 4 43,000 
*หมายเหตุ พนกังานทุกคนจดัหาเองโดยเจา้ของโครงการ  
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูจ้ดัการทัว่ไป 

พนกังานท าความสะอาด พนกังานรักษาความ

ปลอดภยั 
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3.6 คุณสมบัติพนักงาน 
 

3.6.1 ผู้จัดการทัว่ไป 
   คุณสมบติั   1. จบการศึกษาตั้งแต่ ปวส. ข้ึนไป 
       2. อายตุั้งแต่ 25 ปีข้ึนไป 
       3. รักงานบริการและมีความรอบคอบ 
       4. สามารถใช้คอมพิวเตอร์ไดค้ล่อง Microsoft 
       word, Microsoft excel 
       5. มีความรู้เร่ืองบญัชีและการเงินพอสมควร 
 
   หนา้ท่ี    1. จดัท าค่าใช้จ่ายของห้องเช่า ค่าน ้ า ค่าไฟและ
       ออกใบเรียกเก็บเงิน 
       2. ดูแลความเรียบร้อยของอาคาร และรับเร่ือง
       ร้องเรียนจากลูกคา้ 
       3. แนะน า และบริการลูกคา้ท่ีเขา้มาดูหอ้งพกั  
   อตัราเงินเดือน   15,000 บาทต่อเดือน 
 

3.6.2 พนักงานรักษาความปลอดภัย 
   คุณสมบติั   1. จบการศึกษาตั้งแต่มธัยมศึกษาปีท่ี 3 ข้ึนไป 
       2. อายตุั้งแต่ 25 – 32 ปี 
       3. มีความรับผดิชอบสูง 
       4. สามารถท างานไดทุ้กเวลา 
 
   หนา้ท่ี    1. ดูแลรักษาความปลอดภยั และความสงบ 
       เรียบร้อยในบริเวณอพาร์ทเมน้ท ์
   อตัราเงินเดือน   10,000 บาทต่อเดือน 
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3.6.3 พนักงานท าความสะอาด 
   คุณสมบติั   1. จบการศึกษาตั้งแต่ประถมศึกษาปีท่ี 6 ข้ึนไป 
       2. อายตุั้งแต่ 25 ปีข้ึนไป 
       3. รักสะอาด และมีใจรักในการบริการ 
 
   หนา้ท่ี    1. ดูแลรักษาความสะอาดในพื้นท่ีส่วนกลาง 
       และบริเวณโดยรอบอพาร์ทเมน้ท ์
   อตัราเงินเดือน   8,000 บาทต่อเดือน 
 
 

3.7 รูปแบบการจัดตั้งธุรกจิ 
รูปแบบการด าเนินการของธุรกิจ Green living อพาร์ทเมน้ท ์ด าเนินการในรูปแบบ

เจา้ของคนเดียว โดย นายชยุตม ์ฐิตะภาส เป็นเจา้ของกิจการและจ่ายเงินเดือนให้กบัพนกังานทุกคน 
ส านักงานขายส าหรับการติดต่อเพื่อเช่าห้องกับอพาร์ทเมน้ท์ เปิดทุกวนั เวลา 09.30 – 18.30          
โดยด าเนินธุรกิจ อพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า สัญญาระยะสั้นอยา่งนอ้ย 1 ปี เก็บค่าแรกเขา้คิดจากค่าเช่าห้อง
เดือนท่ีเขา้อยู่ และเดือนถดัไปล่วงหนา้ + ค่าประกนัความเสียหาย และเม่ือหมดสัญญาลูกคา้จะไม่
ตอ้งจ่ายค่าห้องเดือนสุดทา้ย เพราะค่าแรกเข้าเก็บล่วงหน้าไปก่อน 1 เดือน พร้อมทั้งคืนเงินค่า
ประกนัความเสียหายในกรณีท่ีไม่เกิดความเสียหายกบัห้องเช่า หรือถา้เกิดความเสียหายกบัห้องเช่า
จะหกัจากค่าประกนัความเสียหาย เหลือเท่าไหร่จะคืนให้กบัลูกคา้ ซ่ึงการเก็บค่าเช่านั้นจะเก็บค่าเช่า
จากลูกคา้ในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป เช่น ค่าเช่าเดือนมกราคม 7,500 บาท จะตอ้งจ่ายค่าเช่าเดือน
มกราคม ในวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ เป็นตน้ ในส่วนของค่าน ้ า ค่าไฟ คิดตามการใช้งานจริงของลูกคา้ 
และในปีแรกของการด าเนินกิจการ ผูป้ระกอบการไดน้ าเงินส่วนตวั จ านวน 200,000 บาท เขา้มาเป็น
เงินสดส ารองส าหรับใช้จ่ายในกรณีฉุกเฉินด้วย ซ่ึงผูเ้ช่าห้องพกัอาศยั และผูเ้ช่าห้องเพื่อการคา้ใน 
Green Living อพาร์ทเมน้ท ์ตอ้งปฏิบติัตามระเบียบของอพาร์ทเมน้ทอ์ยา่งเคร่งครัด  
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3.8 ระเบียบและข้อบังคบัส าหรับผู้เช่า หรือผู้อยู่อาศัยในอพาร์ทเม้นท์ 
 

“ Green Living อพาร์ทเม้นท์” 

ระเบียบและข้อบังคบัส าหรับผู้เช่า หรือผู้อยู่อาศัย 

1. การช าระค่าเช่าหอ้ง รวมทั้งค่าใชจ่้ายอ่ืนๆใหช้ าระภายในวนัท่ี 1- 15 ของเดือนถดัไป หากพน้ก าหนดน้ี 
ผูเ้ช่าจะตอ้งเสียค่าปรับ เป็นเงินสด วนัละ 100 บาท 

2. อนุญาตใหผู้เ้ช่า พกัอาศยัไดไ้ม่เกิน หอ้งละ 2 คน (ยกเวน้ไดรั้บอนุญาตเป็นกรณีพิเศษ) 

3. การขนยา้ย ส่ิงของและเคร่ืองใชต้า่งๆ เขา้-ออก บริเวณอพาร์ทเมน้ท ์จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากทางเจา้หนา้ท่ี
ก่อนทุกคร้ังและสามารถขนยา้ยได ้ระหวา่ง 9.30 น. ถึง 17.00 น.เท่านั้น 

4. หา้มน าบุคคลภายนอกข้ึนบนอาคารโดยไม่จ าเป็น กรณีจ าเป็นจะตอ้งแจง้ใหเ้จา้หนา้ท่ีทราบและอนุญาต
ก่อนทุกคร้ัง 

5. ผูเ้ช่า ตอ้งใชแ้ละรักษาหอ้งพกั รวมทั้งอุปกรณ์ภายในหอ้งพกัเสมือนตนเป็นเจา้ของ  

6. ผูใ้หเ้ช่า มีสิทธ์ิบอกเลิกสญัญาเช่า โดยจะพิจารณาเป็นกรณีๆ ไป ทั้งน้ีผูใ้หเ้ช่าจะไดแ้จง้แก่ผูเ้ช่าทราบถึงเหตุ
ดงักล่าว และผูเ้ช่า หรือผูอ้าศยั รวมทั้งส่ิงของต่างๆ ทั้งหมดของตน จะตอ้งยา้ยออกจากอพาร์ทเมน้ทภ์ายใน 
7 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีผูเ้ช่าไดท้ราบถึงเหตุแห่งการบอกเลิกสญัญาเช่าจากผูใ้หเ้ช่าแลว้ 

7. การยา้ยออก ผูเ้ช่าจะตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 30 วนั มิฉะนั้น ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธ์ิบอกเลิกการเช่า โดยไม่
ตอ้งคืนเงินประกนั 

8. หา้มกระท าการใดๆ หรือส่งเสียงอึกทึกครึกโครม เสียงดงั อนัเป็นการรบกวนหอ้งขา้งเคียง 

9. หา้มขีดเขียน ตอก เจาะตะปูตามผนงั พ้ืนหอ้ง หรือส่วนต่อเติมส่วนต่างๆ ของท่ีพกัโดยเด็ดขาด เช่น ยา้ย
สวทิช ์ปลัก๊ ดวงไฟ หรือท าการต่อเติมสายไฟ เปล่ียนลูกบิดประตู เป็นตน้ เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจาก
ผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรเท่านั้น มิฉะนั้น ผูเ้ช่ายนิยอมจะชดใชค้่าเสียหาย ต าแหน่งละ 500 บาท 

10. หา้มน าสตัวเ์ล้ียงทุกชนิด เขา้มาบริเวณภายในอาคารและหอ้งพกั 

11. ทางเดินภายในอาคารเป็นสมบติัของส่วนรวม ผูใ้หเ้ช่าไม่อนุญาตใหว้างรองเทา้ หรือส่ิงของใดๆ หนา้
หอ้งพกั โดยเดด็ขาด 

12. หา้มน าส่ิงผิดกฎหมาย วตัถุไวไฟ หรือวตัถุลกัษณะเช่นเดียวกนั อนัอาจก่อใหเ้กิดอนัตราย อคัคีภยั หรือเกิด
อนัตราย แก่ชีวติและทรัพยสิ์นของผูใ้หเ้ช่า หรือผูเ้ช่าอ่ืนๆ รวมทั้งหา้มมัว่สุม หรือเสพยาภายในหอ้งพกั 
และบริเวณอาคารโดยเด็ดขาด 

13. หา้มแขวน หรือตากส่ิงของออกนอกตวัอาคาร และหา้มท้ิงส่ิงสกปรกใดๆ รวมทั้งข้ีบุหร่ีทั้งในและนอก
อาคาร 

14. หา้มท้ิงผา้อนามยั เศษวสัดุ หรือเศษอาหาร ลงในท่อน ้ าและโถสว้ม หากเกิดการอุดตนั ผูใ้หเ้ช่าจะคิด
ค่าบริการในการแกไ้ขคร้ังละ 300 บาท 

15. หา้มท้ิงขยะบริเวณรอบๆ อาคาร หรือวางไวห้นา้หอ้งพกั ทางเดิน ใหน้ ามาท้ิงท่ีถงัขยะส่วนกลาง ชั้นล่าง 
ตามท่ีผูใ้หเ้ช่าไดจ้ดัเตรียมไว ้
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ระเบียบและข้อบังคบัส าหรับผู้เช่า หรือผู้อยู่อาศัย (ต่อ) 

16. สถานท่ีจอดรถ ผูใ้หเ้ช่าจดัเตรียมไวเ้พ่ืออ านวยความสะดวก และขอสงวนสิทธ์ิแก่ผูเ้ช่าเท่านั้น หากเกิดกรณี
ความเสียหายหรือสูญหาย ไม่วา่กรณีใดๆ ทางผูใ้หเ้ช่า ไม่รับผิดชอบใดๆ ทั้งส้ิน 

17. ทรัพยสิ์นภายในหอ้งพกัของผูเ้ช่าซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนบุคคล โปรดระมดัระวงัเพ่ือป้องกนัการสูญหาย และ
หากเกิดความเสียหาย หรือสูญหายไม่วา่กรณีใดๆ อนัมิใช่ความผิดของผูใ้หเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าไม่รับผิดชอบใดๆ 
ทั้งส้ิน 

18. หากการเช่า ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน และอยูไ่ม่ถึงก าหนดช าระค่าเช่าครบ 3 เดือน ผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งคืน
เงินประกนั 

19. การส่งคืนหอ้งเช่า ผูเ้ช่าตอ้งตรวจดูส่ิงของต่างๆ ภายในหอ้งพกัวา่อยูใ่นสภาพเรียบร้อยเหมือนเดิม 
ปราศจากส่ิงของช ารุด หรือเสียหาย และยนิยอมเสียค่าใชจ่้ายในการท าความสะอาดหอ้งพกัของตน เป็น
จ านวนเงิน 200 บาท 

20. หากผูใ้หเ้ช่าพบวา่ มีส่ิงของภายในหอ้งพกัช ารุด หรือเสียหาย ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธ์ิริบเงินประกนัของผูเ้ช่าตาม
ส่วนความช ารุด หรือเสียหายนั้น ในกรณีเงินประกนันั้นไม่พอช าระ ใหเ้ป็นดุลยพินิจของผูใ้หเ้ช่าตกลงกบัผู ้
เช่า 

21. ผูใ้หเ้ช่า ขอสงวนสิทธ์ิในการเปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขระเบียบ ขอ้บงัคบัภายใน อพาร์ทเมน้ท ์โดยมิตอ้งแจง้
ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหนา้ ทั้งน้ี ผูใ้หเ้ช่า จะไดมี้การแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษร "ติดป้ายประกาศ" ภายใน อพาร์ท
เมน้ท ์และใหมี้ผลบงัคบัใชน้บัตั้งแต่ วนัท่ีลงในป้ายประกาศนั้น 
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บทที ่4 

แผนการตลาด 
 
 

เน่ืองจาก Green Living อพาร์ทเมน้ท์เป็นอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังานท่ีเพิ่งเร่ิมตน้
ด าเนินธุรกิจ ซ่ึงยงัไม่เป็นท่ีรู้จักต่อลูกค้ามากนัก ดังนั้ นเพื่อให้การด าเนินธุรกิจเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ จึงไดก้ าหนดแผนการตลาด โดยมุ่งเนน้ให้เป็นท่ีรู้จกัของลูกคา้ และ ในธุรกิจอพาร์ท
เมน้ทใ์หเ้ช่าเพื่อพกัอาศยั ดงัน้ี 
 
 

4.1 การแบ่งส่วนการตลาด (Segmentation) 
โดยมีการแบ่งส่วนการตลาดโดยใชปั้จจยั 3 ส่วน ดงัน้ี 

 
4.1.1 ลกัษณะด้านประชากรศาสตร์  
ไดแ้ก่ เช้ือชาติ เพศ อาย ุรายได ้ 

 
 4.1.2 ลกัษณะด้านท าเลทีต่ั้ง  
 โดยก าหนดจากท าเลท่ีมกัจะเป็นตวัเลือกส าคญัในการเลือกเขา้พกัอาศยัของลูกคา้โดย
แบ่งเป็น ทั้งหมด 5 ท าเล ดงัน้ี 

 ใกลร้ะบบขนส่งมวลชนท่ีสะดวกสบาย เช่น รถไฟฟ้า, รถไฟใตดิ้น 
 อยูใ่นเส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวกสบาย เช่น ใกลท้างด่วน ,มีถนนหลายเส้นตดั
ผา่น  

 ใกลห้า้งสรรพสินคา้ เช่น Central, The Mall, BigC 
 ใกลโ้รงพยาบาล สถานบริการดา้นการแพทย ์หรือคลินิกเพื่อรักษาโรค 
 ใกลส้ถานีต ารวจ ป้อมต ารวจ เพื่อความปลอดภยั 

 
 
 



41 

 

4.1.3 ลกัษณะด้านรูปแบบการตกแต่งของอพาร์ทเม้นท์ 
โดยก าหนดรูปแบบการตกแต่งของอพาร์ทเมน้ท์เป็นแบบสมยัใหม่ (Modern style) 

รายละเอียดของการตกแต่งไม่มาก เรียบง่าย ทนัสมยั แต่พร้อมไปดว้ยประโยชน์ใชส้อยท่ีครบครัน 
 

 
 

ภาพที ่4.1 : Modern style 
 
 

4.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Market) 
โดยก าหนดจากการแบ่งส่วนการตลาดขา้งตน้ จะไดก้ลุ่มเป้าหมายของ Green Living 

อพาร์ทเมน้ท ์ดงัน้ี 
 

 4.2.1 กลุ่มเป้าหมายหลกั คือ ลูกค้าชาวไทย  
ทั้งเพศหญิงและเพศชาย มีอายุอยา่งนอ้ย 25 ปีข้ึนไป มีรายไดใ้นระดบัปานกลางอยา่ง

นอ้ย 25,000 บาท/เดือน ท่ีตอ้งการความสะดวกสบายจากท าเลท่ีตั้งท่ีดีในการเดินทางไปยงัสถานท่ี
ต่างๆ เช่น ท่ีท างาน ห้างสรรพสินคา้ โรงพยาบาล หรือเขา้สู่พื้นท่ีอ่ืนๆท่ีเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้าสายสี
ม่วง ซ่ึงท าเลท่ีตั้งของ Green Living นั้นสามารถตอบโจทยเ์หล่าน้ีไดค้รบทุกขอ้ และตอ้งการท่ีพกั
อาศยัท่ีมีรูปแบบท่ีทนัสมยั (Modern Style) พร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวก ระบบรักษาความ
ปลอดภยั สภาพแวดลอ้มท่ีดีในการอยูอ่าศยั และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม 
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 4.2.2 กลุ่มเป้าหมายรอง ลูกค้าชาวต่างชาติ 
ทั้งเพศหญิงและเพศชาย มีอายุอยา่งนอ้ย 25 ปีข้ึนไป มีรายไดใ้นระดบัปานกลางอยา่ง

นอ้ย 25,000 บาท/เดือน ท่ีตอ้งการความสะดวกสบายจากท าเลท่ีตั้งท่ีดีในการเดินทางไปยงัสถานท่ี
ต่างๆ และตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีมีรูปแบบท่ีทนัสมยั (Modern Style) พร้อมด้วยส่ิงอ านวยความ
สะดวก ระบบรักษาความปลอดภยั สภาพแวดลอ้มท่ีดีในการอยูอ่าศยั และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม 
 
 

4.3 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 
 Green Living อพาร์ทเมน้ท ์วางต าแหน่งทางการตลาดโดยมุ่งเนน้การเป็นอพาร์ทเมน้ท์
ประหยดัพลงังานท่ีสร้างสภาพแวดลอ้มในการพกัอาศยัท่ีดี เป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ใช้พลงังานอยู่
รู้คุณค่าและประหยดักว่าคู่แข่งในเร่ืองค่าไฟ โดยมีอตัรา ค่าไฟ ต่อหน่วยท่ีถูกกว่า เพราะ Green 
Living อพาร์ทเมน้ท์มี Solar PV Rooftop ผลิตกระแสไฟฟ้าเพื่อขายให้กบัการไฟฟ้านครหลวง อีก
ทั้งมีการออกแบบตกแต่งในสไตลท่ี์ทนัสมยั (Modern Style) เรียบง่าย แต่ประโยชน์ใชส้อยครบครัน 
เหมาะกบัการด าเนินชีวิตของภาวะสังคมในปัจจุบนั และใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีอนัจ ากัดให้ได้
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด  
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4.4 การวางต าแหน่งทางการตลาดเมือ่เทยีบกบัคู่แข่ง (Perceptual Map) 
รายช่ือของอพาร์ทเมน้ทคู์่แข่งท่ีน ามาเปรียบเทียบ 

1. ม่ิงขวญัอพาร์ทเมน้ท ์1 
2. ม่ิงขวญัอพาร์ทเมน้ท ์2 
3. ทวอีพาร์ทเมน้ท ์
4. สุขใจอพาร์ทเมน้ท ์
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที ่4.2 : การวางต าแหน่งทางการตลาดเม่ือเทียบกบัคู่แข่ง 
 
 
 
 
 

VINTAGE STYLE MODERN STYLE 

STYLE 

อตัราคา่ไฟสงู 

อตัราคา่ไฟต ่า 

Green Living 

Apartment 

 ทวีอพาร์ท

เมน้ท ์

 

ม่ิงขวญัอพาร์ท

เมน้ท ์1,2 

 สุขใจอพาร์ท

เมน้ท ์

 

เจา้ของเดียวกนั 
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4.5 กลยุทธ์ทางการตลาด (4Ps)  
 

4.5.1 กลยุทธ์ด้านสินค้า  
  Green Living อพาร์ทเมน้ท ์เป็นอพาร์ทเมน้ทป์ระหยดัพลงังาน ท่ีมีจุดเด่นอย่างมาก
ในดา้นสินคา้ คือ มุ่งเน้นความคุม้ค่าของลูกคา้ และประโยชน์ใช้สอยท่ีครบครันเป็นจุดขาย ซ่ึงมี
รายละเอียดดงัน้ี  
 4.5.1.1 ติดตั้ง Solar PV Rooftop ท่ีสามารถผลิตไฟฟ้าใชไ้ดเ้อง หรือขาย
ใหก้บัการไฟฟ้านครหลวง ท าใหส้ามารถเก็บอตัราค่าไฟฟ้าจากลูกคา้ไดถู้กกวา่คู่แข่งมาก 
 4.5.1.2 ลกัษณะอาคารเป็นอาคารอนุรักษพ์ลงังาน Green Building โดย
ใชว้สัดุอุปกรณ์ก่อสร้าง และอุปกรณ์ตกแต่งท่ีช่วยในการประหยดัการใชพ้ลงังาน ท าให้ผูพ้กัอาศยัมี
ค่าใช้จ่ายน้อยลงทั้งค่าน ้ า และค่าไฟ อีกทั้งเป็นการช่วยลดสภาวะโลกร้อนท่ีก าลงัประสบอยู่ใน
ปัจจุบนั 
 4.5.1.3 รูปแบบหอ้งพกัมีการตกแต่งสไตล์ Modern ทนัสมยั เรียบง่าย น่า
อยู ่เตม็ไปดว้ยประโยชน์ใชส้อยท่ีครบครัน    
 4.5.1.4 ระบบสาธารณูปโภคภายในอพาร์ทเม้นท์มีความเพรียบพร้อม 
สามารถอ านวยความสะดวกต่อผูบ้ริโภคได้เป็นอย่างดี และมีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีได้
มาตรฐาน 
  
 4.5.2 กลยุทธ์ด้านการก าหนดราคา  
 4.5.2.1 การก าหนดราคาค่าเช่า ห้องพกั ก าหนดจากพื้นท่ีและประโยชน์
ใช้สอยท่ีผูเ้ช่าจะได้รับ ซ่ึงจะตั้งราคาค่าเช่าสูงกว่าคู่แข่งเล็กน้อยเน่ืองจากมีเฟอร์นิเจอร์ครบครัน 
พร้อมอยู่ และมีรูปแบบการตกแต่งท่ีสวยงาม เรียบง่าย ด้วยวสัดุอุปกรณ์ และเฟอร์นิเจอร์ท่ีมี
คุณภาพสูง โดยทุกๆหอ้งจะคิดราคาค่าเช่า/เดือน เท่าๆกนั  
 4.5.2.2 การก าหนดราคาค่าเช่า ห้องเช่าเพื่อการคา้ ก าหนดโดยคิดค่าเช่า/
เดือนเท่ากนัทั้ง 2 หอ้ง ถึงแมว้า่ขนาดของทั้ง 2 ห้องจะไม่เท่ากนัก็ตาม แต่ก็แตกต่างกนัเพียงเล็กนอ้ย
เท่านั้น โดยห้องเช่าเพื่อการคา้จะมีพื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ห้องพกัอาศยั แต่จะไม่มีการตกแต่งมากมาย
นกั เพราะจะใหผู้เ้ช่าประดบัตกแต่งเองใหเ้หมาะสมกบัรูปแบบธุรกิจของผูเ้ช่า 
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 4.5.2.3 การก าหนดราคาค่าน ้ า และค่าไฟ คิดตามปริมาณการใช้จริงของ
ลูกคา้โดย ค่าไฟนั้นจะสามารถคิดค่าไฟไดใ้นอตัราท่ีต ากวา่คู่แข่งมากเน่ืองจาก มีการติดตั้ง Solar PV 
Rooftop และในส่วนของค่าน ้ าจะคิดโดยอาศยัราคาท่ีเป็นมาตรฐาน ซ่ึงอพาร์ทเมน้ทใ์นละแวกน้ีคิด
อตัราค่าน ้า/หน่วยเท่ากนั โดยมีรายละเอียดการก าหนดราคาต่างๆดงัน้ี 

 

ตารางที ่4.1 : สรุปการก าหนดราคาท่ีเรียกเก็บจากลูกคา้ 
หอ้งพกัใหเ้ช่า 7,500 บาท/เดือน 

หอ้งเช่าเพื่อการคา้ 10,000 บาท/เดือน 

ค่า Cable TV 200 บาท/เดือน 
ค่า Internet 300 บาท/เดือน 
ค่าน ้า 20 บาท/หน่วย 

ค่าไฟ 6.5 บาท/หน่วย 
   

 
 4.5.3 กลยุทธ์ด้านการจัดจ าหน่าย Place 
 มีการจดัจ าหน่ายทางเดียว คือทางตรง (Direct) โดยให้ลูกคา้ท่ีตดัสินใจจะเขา้พกัท่ี 
Green Living อพาร์ทเมน้ทเ์ขา้มาเซ็นตส์ัญญาการเขา้พกัท่ีอพาร์ทเมน้ท ์เพราะลูกคา้สามารถเขา้มา
ชมสถานท่ีจริง และสภาพแวดลอ้มจริงได ้ซ่ึงจะเหมาะสมท่ีสุดกบัการเลือกท่ีพกัอาศยั โดยลูกคา้ท่ี
สนใจในการเขา้พกัอาศยักบั Green Living อพาร์ทเมน้ท์สามารถเขา้เยี่ยมชม อพาร์ทเมน้ท์และ
ห้องพกัได้ ซ่ึงจะมีพนักงานท่ีคอยบริการและแนะน าเง่ือนไขการเข้าพกั รายละเอียดต่างๆ หรือ
สามารถติดต่อสอบถามรายละเอียดก่อนเขา้มาชมสถานท่ีจริง ไดจ้ากช่องทางต่างๆ เช่น โทรศพัท์, 
Line, Facebook, Website  
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 4.5.4 กลยุทธ์ด้านส่งเสริมการตลาดและการขาย Promotions 
 Green Living อพาร์ทเมน้ท์จะมีการใชก้ลยุทธ์การส่งเสริมการขายท่ีหลากหลายตาม
ความเหมาะสม จึงตั้งงบประมาณส าหรับการส่งเสริมการตลาด และการขายไวท่ี้ ปีละ 50,000 บาท             
โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 4.5.4.1 Above the line โดยจะท าการซ้ือและท าโฆษณาผา่นส่ือหลกั 
ไดแ้ก่ วทิยุ ส่ือส่ิงพิมพ ์ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ เพื่อสร้างการรับรู้ในอพาร์ทเมน้ท์ แก่ผูบ้ริโภคในวง
กวา้งภายในระยะเวลาสั้นๆอยา่งรวดเร็ว โดยใชโ้ฆษณาแนะน าอพาร์ทเมน้ทผ์า่นส่ือ ดงัน้ี 
 โฆษณาทางวิทยุ โดยจะท าการซ้ือโฆษณาในรายการวิทยุท่ี
ก าลงัไดรั้บความนิยมในหมู่คนท างาน เช่น FM 106.5 Green Wave, FM 95.5 Virgin Hitz เพื่อเป็น
การประชาสัมพนัธ์ และเชิญชวนใหก้ลุ่มผูท่ี้สนใจ หรือตอ้งการหาท่ีพกัอาศยั รับรู้และรู้จกัถึง Green 
Living อพาร์ทเมน้ท ์มากข้ึน 
 โฆษณาในนิตยสาร โดยจะท าการลงโฆษณาในนิตยสารท่ี
เก่ียวกบับา้นและท่ีพกัอาศยั เช่น นิตยสาร Life & Home, นิตยสาร LIVING ETC และนิตยสาร
แฟชั่นทัว่ไป เพื่อเป็นการประชาสัมพนัธ์ อพาร์ทเมน้ท์ รูปแบบห้องพกัและการบริการอย่างพอ
สังเขป 
 โฆษณาโดยการแจงใบปลิว แจกใบปลิวตาม Central, The 
Mall, BigC และบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง เพื่อให้เกิดการรับรู้อยา่งรวดเร็ว โดยลงรายระ
เอียดเก่ียวกบั อตัราค่าเช่า/เดือน รูปแบบการตกแต่งหอ้งพกั สถานท่ีตั้ง และเบอร์ติดต่อ เป็นตน้ 
 โฆษณาบนป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ โดยเนน้ป้ายโฆษณาใน
บริเวณจงัหวดันนทบุรี เป็นการประชาสัมพนัธ์ให้เกิดการรับรู้เป็นวงกวา้ง โดยลงรายละเอียด
เก่ียวกบัอพาร์ทเมน้ท ์เช่น อตัราค่าเช่า/เดือน รูปแบบการตกแต่งหอ้งพกั สถานท่ีตั้ง และเบอร์ติดต่อ   
 4.5.4.2 Between the line คือการท าการตลาดไปถึงลูกคา้ โดยใชช่้องทาง
ของ Internet เป็นส่ือกลาง ซ่ึง Green Living อพาร์ทเมน้ทจ์ะท าการการตลาดดงัน้ี  
 Web site จดัท า www.greenlivingapartment.com ข้ึนเพื่อ
เป็นช่องทางส าหรับผูท่ี้สนใจท่ีจะเช่าห้องพกัให้สามารถเข้าชมรูปภาพ และรายละเอียดต่างๆ 
นอกจากน้ียงัสามารถประชาสัมพนัธ์อพาร์ทเมน้ท ์แผนท่ีและเบอร์โทรศพัทเ์พื่อความสะดวกในการ
ติดต่อกบัลูกคา้ท่ีสนใจ 
 Social network จดัท า Fan page ผา่น www.facebook.com  
เพื่อเป็นช่องทางท่ีสามารถประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลต่างๆของอพาร์ทเมน้ทท่ี์ตอ้งการส่ือไปยงักลุ่มลูกคา้
เป้าหมายท่ีติดตาม Page ของ Green Living อพาร์ทเมน้ท ์

http://www.greenlivingapartment.com/
http://www.facebook.com/
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 4.5.4.3 Below the line เป็นการส่ือสารสองทางกบัผูบ้ริโภคในรูปแบบ
ของการจดักิจกรรมทางการตลาดเพื่อเขา้ถึงผูบ้ริโภคเฉพาะกลุ่มโดยไดท้  าการวางแผนการใชก้ลยุทธ์
ในการส่งเสริมการขายไวด้งัน้ี  
 ออกบูทจัดกิจกรรม การออกบูทกิจกรรมจะแสดงภาพ
ตวัอย่าง และแบบจ าลองห้องพกั โดยจะเลือกไปยงัการจดักิจกรรมซ่ึงเก่ียวกบับา้นและท่ีอยู่อาศยั 
เช่น งานมหกรรมบ้านและคอนโด, งานบ้านและสวน ท่ีจดัข้ึนเป็นประจ าทุกปี ท่ีศูนย์ประชุม
แห่งชาติสิริกิต์ิ และศูนยแ์สดงสินคา้ อิมแพค เมืองทองธานี 
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บทที ่5 
แผนการเงิน 

 
 
ประมาณการทางการเงินของกจิการในอนาคต 10 ปี  
 

5.1 สมมติฐานต้นทุนในการลงทุน  
 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
5.1.1 ทีด่ิน  
เป็นท่ีดินของครอบครัวเจา้ของโครงการ มีราคาประเมิน  40,000 บาท ต่อ 1 ตารางวา 

(โดยกรมท่ีดิน) มีพื้นท่ีทั้งหมด 400 ตารางวา รวมมูลค่าท่ีดินประมาณ 16,000,000 บาท แต่ไม่ถือเป็น
ตน้ทุนของโครงการ เพราะเป็นสินทรัพยเ์ดิมของเจา้ของท่ีมีอยูแ่ลว้ 

 
5.1.2 ค่ารับเหมาก่อสร้าง  
ประมาณการจากการประเมินราคาก่อสร้างอพาร์ทเมน้ท ์ท่ีความสูง 5 ชั้นข้ึนไปบริเวณ 

จงัหวดันนทบุรี ราคา 9,000 บาท/ตารางเมตร (รวมระบบ น ้ า ไฟ) โดยบริษทั รัตนสูตร ก่อสร้าง 
จ ากดั ซ่ึง Green living อพาร์ทเมน้ท ์มีพื้นท่ีใชส้อยทั้งหมด 1,800 ตารางเมตร จึงคิดเป็นค่าก่อสร้าง
ประมาณ 9,000 x 1,800 = 16,200,000 บาท  

 
5.1.3 แผง Solar PV Rooftop พร้อมระบบ บนดาดฟ้า  
ประมาณการจากโปรแกรมค านวณอย่างง่ายส าหรับระบบผลิตไฟฟ้าด้วยเซลล์

แสงอาทิตย ์กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษพ์ลงังาน กระทรวงพลงังาน  โดยค านวณจาก
พื้นท่ีการติดตั้งระบบ 288 ตารางเมตร (80% ของพื้นท่ีดาดฟ้าทั้งหมด 360 ตารางเมตร) โดยมี
รายละเอียดดงัภาพท่ี 5.1  
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  ภาพที ่5.1 : ผลการค านวณเบ้ืองตน้ของระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์ราคาระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์
 

5.1.4 อุปกรณ์ห้องพกัและเฟอร์นิเจอร์  
ประมาณการจากราคาเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งห้องของบริษทัผูจ้ดัจ  าหน่ายเฟอร์นิเจอร์ชั้น

น าได้แก่ http://www.rooms4youthai.com , http://www.airmany.com, http://www.cotto.co.th 
(เขา้ถึงเม่ือวนัท่ี 8 เมษายน 2558) โดยส่วนใหญ่เลือกใชเ้ฟอร์นิเจอร์ท่ีผลิตจากวสัดุทดแทนจากการ  
รีไซเคิลเป็นหลกัเพื่อเป็นการรักษาทรัพยากรธรรมชาติ 

 
ตารางที ่5.1 : รายละเอียดเฟอร์นิเจอร์ในหอ้งพกั 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

เฟอร์นิเจอร์ จ ำนวน อำยุกำรใช้งำน (ปี) รำคำ/หน่วย รำคำทุน

เตียงนอน ขนาด 5 ฟตุ 60 10 4,500           270,000             

เคร่ืองปรับอากาศ Trane รุ่น MCW512BB5 
ขนาด 13,000 BTU เบอร์ 5 60 15 13,500         810,000             
ตูเ้ส้ือผา้ 80 cm พร้อมกระจก 60 10 4,000           240,000             
ชุดโตะ๊เคร่ืองแป้ง 60 10 1,200           72,000               
โตะ๊วางของ ไซดบ์อร์ด 1.2 เมตร 60 10 2,500           150,000             
อ่างลา้งหนา้ 60 10 1,100           66,000               
ก๊อกน ้า 60 10 300              18,000               
สุขภณัฑช์กัโครก 60 10 2,000           120,000             
สายฉีดช าระ 60 5 120              7,200                 
ฝักบวัอาบน ้า 60 5 120              7,200                 
เคร่ืองท าน ้าอุ่น 60 10 1,800           108,000             
ราวแขวนผา้ 60 10 120              7,200                 

รวม 1,875,600          

ประมาณค่าเฟอร์นิเจอร์ ต่อ 1 ห้อง 31,260 บาท

http://www.rooms4youthai.com/
http://www.airmany.com/
http://www.cotto.co.th/
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5.1.5 ระบบ LAN และ WIFI  
200,000 บาท ประมาณการจาก การประเมินราคาของบริษทั Wireless bkk ผูใ้ห้บริการ

ติดตั้งและเดินระบบ LAN ชั้นน าในกรุงเทพฯ 
 
5.1.6 ระบบรักษาความปลอดภัยของอาคาร  
45,000 บาท ประมาณการจากราคาของประตู ระบบ key card ราคา 10,000 บาท และ 

ระบบกลอ้งวงจรปิด 12 จุด 35,000 บาท ของบริษทั Creative Innovation Technology ผูจ้ดัจ  าหน่าย
และใหบ้ริการดา้นเทคโนโลย ีระบบรักษาความปลอดภยัทุกประเภท 

 
5.1.7 เคเบิล้ TV  
40,000 บาท ประมาณการจากราคาระบบเคเบิ้ล TV ส าหรับห้องเช่าจ านวน 1-60 ห้อง 

ของบริษทั Forward Satellite ผูใ้หบ้ริการติดตั้งจานดาวเทียม และระบบทีว ี
 
5.1.8 รายจ่ายในการเตรียมการ  
ประมาณการไวส้ าหรับจ่ายค่าด าเนินการขออนุญาตก่อสร้าง จดทะเบียนการประกอบ

ธุรกิจ และการด าเนินการอ่ืนๆ 
 

รวมตน้ทุนโครงการทั้งส้ิน 20,685,600 บาท โดยกูเ้งินจากธนาคารไทยพาณิชย ์จ  านวน 
6,200,000 บาท คิดเป็น 30% ของตน้ทุนของโครงการ และอีก 14,485,600 บาท หรือ 70% เป็นส่วน
ของเจา้ของท่ีลงทุนเองทั้งหมด 

 
ตารางที ่5.2 : สรุปสมมติฐานในการลงทุน 

 
 

 

ส่วนของเจ้ำของ หนีสิ้น

ท่ีดิน 16,000,000.00     16,000,000.00     

ค่ารับเหมาก่อสร้าง 16,200,000.00     10,000,000.00     6,200,000.00       
แผง Solar PV Rooftop พร้อมระบบ บนดาดฟ้า 2,305,000.00       2,305,000.00       
อุปกรณ์ห้องพกัและเฟอร์นิเจอร์ 1,875,600.00       1,875,600.00       
ระบบ LAN และ WIFI 200,000.00          200,000.00          
ระบบรักษาความปลอดภยัของอาคาร 45,000.00            45,000.00            
ระบบเคเบิ้ล TV 40,000.00            40,000.00            

รายจ่ายในการเตรียมการ 20,000.00            20,000.00            
รวมตน้ทนุโครงการทั้งส้ิน 20,685,600.00     14,485,600.00     6,200,000.00       
อตัราส่วนหน้ีสิน : ส่วนของเจา้ของ 1.00                   0.70 0.30                   

แหล่งที่มำของเงนิทุน
สมมติฐำนต้นทุนในกำรลงทุน บำท

ตน้ทนุของโครงการ

สินทรัพยเ์ดิมของเจา้ของ
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5.2 สมมติฐานงบก าไรขาดทุน  
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
 
5.2.1 รายได้  
Green Living อพาร์ทเมน้ท ์แบ่งรายไดอ้อกเป็น 5 รายการ ดงัน้ี 
 

5.2.1.1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าห้องพกัและห้องเช่าเพื่อการคา้ คาดวา่จะเร่ิม
เปิดโครงการในปี 2560 ประมาณการจากจ านวนผูเ้ขา้พกัอาศยัตามเป้าหมายทางธุรกิจท่ีตั้งไว ้ x ค่า
เช่าห้องพกั โดยก าหนดค่าเช่าห้องพกัเดือนละ 7,500 บาท และห้องเช่าเพื่อการคา้เดือนละ 10,000 
บาท ทุกห้อง ซ่ึงจ านวนผูเ้ขา้พกัอาศยัประมาณการจากเป้าหมายของธุรกิจโดยในระยะสั้ น 1 ปี 
ก าหนดวา่จะมีการให้เช่า 75% ของห้องเช่าทั้งหมด (45 ห้อง) ในระยะกลาง 2 - 3 ปี จะมีการให้เช่า 
80% ของห้องเช่าทั้งหมด (48 ห้อง) และในระยะยาว 4 ปีข้ึนไปจะมีการให้เช่า 90% ของห้องเช่า
ทั้งหมด (54 หอ้ง) ส่วนหอ้งเช่าเพื่อการคา้คาดวา่จะเตม็ตั้งแต่ปีแรกเน่ืองจากมีจ านวนเพียง 2 หอ้ง 

 
ตารางที ่5.3 : ประมาณการรายไดจ้ากการใหเ้ช่าหอ้งพกัและหอ้งเช่าเพื่อการคา้ 

 
 

 
 

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรให้เช่ำพักอำศัย ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

จ านวนห้องท่ีเขา้พกัอาศยั 45 48 48 54 54
รายไดจ้ากการให้เช่า/ห้อง/เดือน 7,500.00              7,500.00              7,500.00              7,500.00              7,500.00              
รายไดจ้ากการให้เช่า/ปี 4,050,000.00       4,320,000.00       4,320,000.00       4,860,000.00       4,860,000.00       

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรให้เช่ำเพือ่ท ำกำรค้ำ

จ านวนห้องเช่าเพ่ือท าการคา้ 2                          2                          2                          2                          2                          
รายไดจ้ากการให้เช่า/ห้อง/เดือน 10,000.00            10,000.00            10,000.00            10,000.00            10,000.00            

รายไดจ้ากการให้เช่า/ปี 240,000.00          240,000.00          240,000.00          240,000.00          240,000.00          
รวมรายไดจ้ากการให้เช่า 4,290,000.00       4,560,000.00       4,560,000.00       5,100,000.00       5,100,000.00       

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรให้เช่ำพักอำศัย ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

จ านวนห้องท่ีเขา้พกัอาศยั 54 54 54 54 54
รายไดจ้ากการให้เช่า/ห้อง/เดือน 7,500.00              7,500.00              7,500.00              7,500.00              7,500.00              
รายไดจ้ากการให้เช่า/ปี 4,860,000.00       4,860,000.00       4,860,000.00       4,860,000.00       4,860,000.00       

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรให้เช่ำเพือ่ท ำกำรค้ำ

จ านวนห้องเช่าเพ่ือท าการคา้ 2                          2                          2                          2                          2                          
รายไดจ้ากการให้เช่า/ห้อง/เดือน 10,000.00            10,000.00            10,000.00            10,000.00            10,000.00            

รายไดจ้ากการให้เช่า/ปี 240,000.00          240,000.00          240,000.00          240,000.00          240,000.00          
รวมรายไดจ้ากการให้เช่า 5,100,000.00       5,100,000.00       5,100,000.00       5,100,000.00       5,100,000.00       
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5.2.1.2 รายไดจ้ากการขายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้าก Solar PV Rooftop ให้การ
ไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) ค านวณจากโปรแกรมค านวณอยา่ง่ายส าหรับระบบผลิตไฟฟ้าดว้ยเซลล์
แสงอาทิตย ์กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษพ์ลงังาน กระทรวงพลงังาน  จากพื้นท่ีของชั้น
ดาดฟ้า สามารถติดตั้งระบบเซลล์แสงอาทิตยไ์ด ้288 ตารางเมตร (80% ของพื้นท่ีทั้งหมด) หรือ 46.1 
กิโลวตัต์ (kWp) ซ่ึงสามารถผลิตพลงังานไฟฟ้าได ้62,617 หน่วยต่อปี โดยการไฟฟ้านครหลวง
ก าหนดอตัรารับซ้ือไฟฟ้าจากโครงการ Solar PV Rooftop ในราคา 6.55 บาท ต่อ 1 หน่วย ดงันั้น   
ในทุกๆปี จึงสามารถขายไฟฟ้าท่ีผลิตได้ให้กับการไฟฟ้านครหลวงปีละ 410,141.35 บาท 
(62,617x6.55) ดงัภาพท่ี 5.2 

 

 
ภาพที ่5.2 : ผลการค านวณเบ้ืองตน้ของระบบเซลลแ์สงอาทิตย ์พลงังานไฟฟ้าท่ีผลิตได/้ปี 
 
ตารางที ่5.4 : ประมาณการรายไดจ้ากการขายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้าก Solar PV Rooftop 

 
 

 
 

5.2.1.3 รายไดจ้ากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า ค  านวณจากส่วนต่างตน้ทุน
ค่าไฟ (ท่ีซ้ือไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง) กบัการขายไฟฟ้าให้กบัผูเ้ช่าห้องพกั โดยการไฟฟ้านคร
หลวงคิดค่าไฟกบัธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์หน่วยละ 3.5 บาท (อตัราค่าไฟประเภท 2 กิจการขนาดเล็ก) 

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรขำยไฟฟ้ำ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

ขายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้าก Solar ให้ กฟน. 410,141.35          410,141.35          410,141.35          410,141.35          410,141.35          
ซ้ือไฟฟ้าจาก กฟน. 307,125.00          327,600.00          327,600.00          368,550.00          368,550.00          
ส่วนต่างค่าไฟฟ้าท่ีซ้ือ/ขายกบั กฟน. 103,016.35          82,541.35            82,541.35            41,591.35            41,591.35            

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรขำยไฟฟ้ำ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

ขายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้าก Solar ให้ กฟน. 410,141.35          410,141.35          410,141.35          410,141.35          410,141.35          
ซ้ือไฟฟ้าจาก กฟน. 368,550.00          368,550.00          368,550.00          368,550.00          368,550.00          
ส่วนต่างค่าไฟฟ้าท่ีซ้ือ/ขายกบั กฟน. 41,591.35            41,591.35            41,591.35            41,591.35            41,591.35            
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และ Green living อพาร์ทเมน้ท์คิดอตัราค่าไฟจากผูเ้ช่าห้องพกัหน่วยละ 6.5 บาท เน่ืองจาก       
Green living  อพาร์ทเมน้ทมี์รายไดจ้ากการขายไฟฟ้าในโครงการ Solar PV Rooftop จึงท าให้
สามารถคิดอตัราค่าไฟกบัผูเ้ช่าไดถู้กกวา่คู่แข่ง และยงัเป็นการเนน้ย  ้าถึงภาพลกัษณ์การเป็นอพาร์ท
เมน้ทป์ระหยดัพลงังานอีกดว้ย (คู่แข่งคิดอตัรา 9-10 บาท) โดยจะน าอตัราค่าไฟทั้ง 2 ขา้งตน้มาคูณ
กบัประมาณการปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของผูเ้ช่าแลว้น ามาคิดส่วนต่าง ซ่ึงจากการสอบถามผูท่ี้พกัอาศยั
ใน อพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า ประมาณการวา่ผูเ้ช่าห้องพกั 1 ห้องจะใชไ้ฟฟ้าเฉล่ียเดือนละประมาณ 150 
หน่วย ดงันั้นจึงสามารถค านวณ ค่าไฟท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า และตน้ทุนค่าไฟไดด้งัน้ี 
    

 ปริมาณการใชไ้ฟต่อปี -> 150 หน่วย/หอ้ง x 60 หอ้ง x 12 เดือน = 108,000 หน่วย/ปี 
 ปริมาณการใชไ้ฟปีท่ี 1 ผูเ้ขา้พกั 75% -> 108,000 x 0.75 = 81,000 หน่วย/ปี 
 ปริมาณการใชไ้ฟปีท่ี 2-3 ผูเ้ขา้พกั 80% -> 108,000 x 0.8 = 86,400 หน่วย/ปี 
 ปริมาณการใชไ้ฟปีท่ี 4 ข้ึนไป ผูเ้ขา้พกั 90% -> 108,000 x 0.9 = 97,200 หน่วย/ปี 
 ค่าไฟท่ีเรียกเก็บผูเ้ช่า ปีท่ี 1 -> 6.5 บาท x 81,000 หน่วย/ปี = 526,500 บาท/ปี 
 ค่าไฟท่ีเรียกเก็บผูเ้ช่า ปีท่ี 2-3 -> 6.5 บาท x 86,400 หน่วย/ปี = 561,600 บาท/ปี 
 ค่าไฟท่ีเรียกเก็บผูเ้ช่า ปีท่ี 4 ข้ึนไป x 97,200 หน่วย/ปี = 631,800 บาท/ปี 
 ตน้ทุนค่าไฟ ปีท่ี 1 -> 3.5 บาท x 81,000 หน่วย/ปี = 283,500 บาท/ปี 
 ตน้ทุนค่าไฟ ปีท่ี 2-3 -> 3.5 บาท x 86,400 หน่วย/ปี = 301,400 บาท/ปี 
 ตน้ทุนค่าไฟ ปีท่ี 4 ข้ึนไป -> 3.5 บาท x 97,200 หน่วย/ปี = 340,200 บาท/ปี 

 
ตารางที ่5.5 : ประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า 

 
 

 
 

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรเกบ็ค่ำไฟฟ้ำ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของผูเ้ช่า (หน่วย/ปี) 81,000.00            86,400.00            86,400.00            97,200.00            97,200.00            
ราคาไฟฟ้าท่ีขายให้ผูเ้ช่า (บาท/หน่วย) 6.5 6.5 6.5 6.5 6.5
ค่าไฟฟ้าท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 526,500.00          561,600.00          561,600.00          631,800.00          631,800.00          
ตน้ทนุค่าไฟฟ้า 283,500.00          302,400.00          302,400.00          340,200.00          340,200.00          
รวมรายไดค้่าไฟฟ้าท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าเกินกว่าท่ีรับซ้ือ 243,000.00          259,200.00          259,200.00          291,600.00          291,600.00          

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรเกบ็ค่ำไฟฟ้ำ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของผูเ้ช่า (หน่วย/ปี) 97,200.00            97,200.00            97,200.00            97,200.00            97,200.00            
ราคาไฟฟ้าท่ีขายให้ผูเ้ช่า (บาท/หน่วย) 6.5 6.5 6.5 6.5 6.5
ค่าไฟฟ้าท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 631,800.00          631,800.00          631,800.00          631,800.00          631,800.00          
ตน้ทนุค่าไฟฟ้า 340,200.00          340,200.00          340,200.00          340,200.00          340,200.00          
รวมรายไดค้่าไฟฟ้าท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าเกินกว่าท่ีรับซ้ือ 291,600.00          291,600.00          291,600.00          291,600.00          291,600.00          
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5.2.1.4 รายไดจ้ากการเก็บค่าน ้ าประปาจากผูเ้ช่า ค านวณจากส่วนต่าง
ตน้ทุนค่าน ้ า (ท่ีซ้ือน ้ าจากการประปานครหลวง) กบัการขายน ้ าประปาให้กบัผูเ้ช่าห้องพกั โดยการ
ประปานครหลวงคิดค่าน ้ ากบัธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ หน่วยละ 9 บาท (อตัราค่าน ้ าประเภท 2 ธุรกิจ 
ราชการ รัฐวิสาหกิจ อุตสาหกรรม และอ่ืนๆ) Green living อพาร์ทเมน้ท์ คิดอตัราค่าน ้ าจากผูเ้ช่า
ห้องพกัหน่วยละ 20 บาท เป็นอตัราค่าน ้ าทัว่ไปท่ีอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าคิดเท่ากนัโดยจ่ายขั้นต ่าเดือน
ละ 100 บาท ถา้ใชเ้กิน 5 หน่วยคิดหน่วยละ 20 บาท ซ่ึงจะน าอตัราค่าน ้ าทั้ง 2 ขา้งตน้มาคูณกบั
ประมาณการปริมาณการใช้น ้ าประปาของผูเ้ช่าแล้วน ามาคิดส่วนต่าง ซ่ึงจากการสอบถามผูท่ี้พกั
อาศยัในอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า ประมาณการว่าผูเ้ช่าห้องพกั 1 ห้องจะใช้น ้ าประปาเฉล่ียเดือนละ
ประมาณ 10 หน่วย ดงันั้นจึงสามารถค านวณ ค่าน ้าท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า และตน้ทุนค่าน ้าไดด้งัน้ี 

 
 ปริมาณการใชน้ ้าต่อปี -> 10 หน่วย/หอ้ง x 60 หอ้ง x 12 เดือน = 7,200 หน่วย/ปี 
 ปริมาณการใชน้ ้าปีท่ี 1 ผูเ้ขา้พกั 75% -> 7, 200 x 0.75 = 5,400 หน่วย/ปี 
 ปริมาณการใชน้ ้าปีท่ี 2-3 ผูเ้ขา้พกั 80% -> 7,200 x 0.8 = 5,760 หน่วย/ปี 
 ปริมาณการใชน้ ้าปีท่ี 4 ข้ึนไป ผูเ้ขา้พกั 90% -> 7,200 x 0.9 = 6,480 หน่วย/ปี 
 ค่าน ้าท่ีเรียกเก็บผูเ้ช่า ปีท่ี 1 -> 20 บาท x 5,400 หน่วย/ปี = 108,000 บาท/ปี  
 ค่าน ้าท่ีเรียกเก็บผูเ้ช่า ปีท่ี 2-3 -> 20 บาท x 5,760 หน่วย/ปี = 115,200 บาท/ปี 
 ค่าน ้าท่ีเรียกเก็บเช่า ปีท่ี 4 ข้ึนไป -> 20 บาท x 6,480 หน่วย/ปี = 129,600 บาท/ปี 
 ตน้ทุนค่าน ้า ปีท่ี 1 -> 9 บาท x 5,400 หน่วย/ปี = 48,600 บาท/ปี  
 ตน้ทุนค่าน ้า ปีท่ี 2-3 -> 9 บาท x 5,760 หน่วย/ปี = 51,840 บาท/ปี 
 ตน้ทุนค่าน ้า ปีท่ี 4 ข้ึนไป -> 9 บาท x 6,480 หน่วย/ปี = 58,320 บาท/ปี  

 
ตารางที ่5.6 : ประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่า 

 
 
 

 

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรเกบ็ค่ำน ำ้ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

ซ้ือน ้าประปาจาก กปน. 49,410.00            52,704.00            52,704.00            59,292.00            59,292.00            
ปริมาณการใชน้ ้าประปาของผูเ้ช่า (หน่วย/ปี) 5,400.00              5,760.00              5,760.00              6,480.00              6,480.00              
ราคาน ้าประปาท่ีขายให้ผูเ้ช่า (บาท/หน่วย) 20 20 20 20 20
ค่าน ้าประปาท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 108,000.00          115,200.00          115,200.00          129,600.00          129,600.00          
ตน้ทนุค่าน ้าประปา 48,600.00            51,840.00            51,840.00            58,320.00            58,320.00            
รวมรายไดค้่าน ้าประปาท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าเกินกว่าท่ีรับซ้ือ 59,400.00            63,360.00            63,360.00            71,280.00            71,280.00            

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรเกบ็ค่ำน ำ้ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

ซ้ือน ้าประปาจาก กปน. 59,292.00            59,292.00            59,292.00            59,292.00            59,292.00            
ปริมาณการใชน้ ้าประปาของผูเ้ช่า (หน่วย/ปี) 6,480.00              6,480.00              6,480.00              6,480.00              6,480.00              
ราคาน ้าประปาท่ีขายให้ผูเ้ช่า (บาท/หน่วย) 20 20 20 20 20
ค่าน ้าประปาท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 129,600.00          129,600.00          129,600.00          129,600.00          129,600.00          
ตน้ทนุค่าน ้าประปา 58,320.00            58,320.00            58,320.00            58,320.00            58,320.00            
รวมรายไดค้่าน ้าประปาท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าเกินกว่าท่ีรับซ้ือ 71,280.00            71,280.00            71,280.00            71,280.00            71,280.00            
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5.2.1.5 รายไดจ้ากการเก็บค่าบริการเสริม Green living อพาร์ทเมน้ท์มี
บริการเสริมไวบ้ริการผูเ้ช่า 2 รายการ คือบริการสายเคเบิ้ล TV ซ่ึงผูเ้ช่าตอ้งน าโทรทศัน์และกล่องรับ
สัญญาณภาพมาเอง โดยคิดค่าบริการเดือนละ 200 บาท และบริการ Internet ซ่ึงจะมี ทั้งแบบ WIFI 
และสาย LAN ในทุกๆห้อง แต่ละห้องสามารถใชไ้ด ้2 User โดยคิดค่าบริการเดือนละ 300 บาท ใน
ส่วนของการใหบ้ริการ Internet นั้นจะมีค่าใชจ่้ายของอพาร์ทเมน้ทคื์อ ตน้ทุนค่าบริการ Internet ดว้ย
เดือนละ 1,000 บาท 

 
ตารางที ่5.7 : ประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าบริการเสริม 

 
 

 
 
5.2.2 ค่าใช้จ่าย 
Green Living อพาร์ทเมน้ทป์ระมาณการค่าใชไ้ว ้ดงัน้ี 
 

5.2.2.1 ค่าอุปกรณ์ส านกังาน ประมาณการจากการส ารวจราคาอุปกรณ์
ส านกังานของบริษทั Officemate ผูจ้ดัจ  าหน่ายอุปกรณ์ส านกังานชั้นน า http://www.officemate.co.th 
โดยมีค่าใช้จ่ายน้ีเฉพาะปีแรกเท่านั้ น เน่ืองจากเป็นการซ้ืออุปกรณ์ส านักงาน เช่น โต๊ะ เก้าอ้ี 
คอมพิวเตอร์ เคร่ืองปร้ิน โทรศพัท ์เป็นตน้ 

5.2.2.2 ค่าเคร่ืองใช้ส านกังาน ประมาณจากการส ารวจราคาเคร่ืองใช้
ส านกังานของบริษทั Officemate ผูจ้ดัจ  าหน่ายอุปกรณ์ส านกังานชั้นน า http://www.officemate.co.th 
ไดแ้ก่ ปากกา กระดาษ ไส้แมก๊ หมึกเคร่ืองปร้ิน เป็นตน้ 

5.2.2.3 ค่าน ้ าส่วนกลาง ประมาณการวา่จะมีการใชน้ ้ าประปาส่วนกลาง
ไม่มากนกั เพราะมีเพียงห้องน ้ าส าหรับพนกังานท่ีปฏิบติังานเท่านั้น โดยประมาณการว่าจะใช้น ้ า
เฉล่ียเดือนละประมาณ 10 หน่วย คิดเป็น ปีละ 120 หน่วย ดงันั้นจึงสามารถค านวณค่าน ้ าส่วนกลาง
ต่อปีได ้120 หน่วย x 9 บาท/หน่วย (ท่ี กปน.ขายให้) = ค่าน ้ าส่วนกลาง 1,080 บาท/ปี แต่ตั้งงบ

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรเกบ็ค่ำบริกำรเสริม ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

ค่าให้บริการ เคเบิ้ล TV ท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 108,000.00 115,200.00 115,200.00 129,600.00 129,600.00
ค่าให้บริการ Internet LAN และ WIFI ท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 162,000.00 172,800.00 172,800.00 194,400.00 194,400.00
ตน้ทนุค่าบริการ Internet LAN และ WIFI 12,000.00            12,000.00            12,000.00            12,000.00            12,000.00            
รวมรายไดจ้ากการเก็บค่าบริการเสริม 258,000.00          276,000.00          276,000.00          312,000.00          312,000.00          

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรเกบ็ค่ำบริกำรเสริม ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

ค่าให้บริการ เคเบิ้ล TV ท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 129,600.00 129,600.00 129,600.00 129,600.00 129,600.00
ค่าให้บริการ Internet LAN และ WIFI ท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 194,400.00 194,400.00 194,400.00 194,400.00 194,400.00
ตน้ทนุค่าบริการ Internet LAN และ WIFI 12,000.00            12,000.00            12,000.00            12,000.00            12,000.00            
รวมรายไดจ้ากการเก็บค่าบริการเสริม 312,000.00          312,000.00          312,000.00          312,000.00          312,000.00          

http://www.officemate.co.th/
http://www.officemate.co.th/
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ส าหรับค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีเป็น 2,000 บาท/ปี เผือ่ไวส้ าหรับกรณีฉุกเฉิน และเพื่อความสะดวกในการ
บนัทึกรายจ่ายของอพาร์ทเมน้ท ์

5.2.2.4 ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง ประมาณการวา่จะมีการใชไ้ฟฟ้าส่วนกลางใน
ปริมาณท่ีมากทั้งไฟฟ้าเพื่อความสว่าง ระบบรักษาความปลอดภยั และคอมพิวเตอร์ เฉล่ียเดือนละ
ประมาณ 750 หน่วย คิดเป็น ปีละ 9,000 หน่วย ดงันั้นจึงสามารถค านวณค่าไฟส่วนกลางต่อปีได ้
9,000 หน่วย x 3.5 บาท/หน่วย (ท่ี กฟน.ขายให)้ = ค่าไฟส่วนกลาง 31,500 บาท/ปี 

5.2.2.5 ค่าบริการและบ ารุงรักษาระบบ LAN และ WIFI ค่าบ ารุงรักษา 
5,000 บาท/ปี เผื่อไวใ้นกรณีท่ีเกิดความเสียหาย แต่ 2 ปีแรกจะไม่มีค่าบ ารุงรักษาเพราะไดรั้บการ
ประกนัคุณภาพ  2 ปี จากผูจ้ดัจ  าหน่าย และค่าบริการ Internet เดือนละ 1,000 บาท = ปีละ 12,000 
บาท 

5.2.2.6 ค่าบ ารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภยั 5,000 บาท/ปี เผื่อไวใ้น
กรณีท่ีเกิดความเสียหาย แต่ 2 ปีแรกจะไม่มีค่าบ ารุงรักษาเพราะไดรั้บการประกนัคุณภาพ 2 ปี จากผู ้
จดัจ  าหน่าย 

5.2.2.7 ค่าบ ารุงรักษาระบบเคเบิ้ล TV 5,000 บาท/ปี เผื่อไวใ้นกรณีท่ีเกิด
ความเสียหาย แต่ 2 ปีแรกจะไม่มีค่าบ ารุงรักษาเพราะไดรั้บการประกนัคุณภาพ 2 ปี จากผูจ้ดัจ  าหน่าย 

5.2.2.8 ค่าโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ก าหนดไวส้ าหรับกิจกรรมทาง
การตลาดเพื่อส่งเสริมให้ Green Living อพาร์ทเมน้ท ์เป็นท่ีรู้จกัมากยิ่งข้ึน และช่วยในการส่งเสริม
ดา้นการขายหอ้งพกัใหเ้ช่า โดยประมาณการไวว้า่จะมีค่าใชจ่้ายในส่วนน้ี 50,000 บาท/ปี   

5.2.2.9 ค่าจา้งพนกังานไดแ้ก่ ผูจ้ดัการทัว่ไป 1 ต าแหน่ง, พนกังานท า
ความสะอาด 1 ต าแหน่ง และพนกังานรักษาความปลอดภยั 2 ต าแหน่ง นั้น ก าหนดจากวุฒิการศึกษา
ของพนกังานในต าแหน่งนั้นๆ โดยมีอตัราเงินเดือนเท่ากนัทุกๆเดือน ดงัน้ี 
 
ตารางที ่5.8 : อตัราเงินเดือนของพนกังาน Green living อพาร์ทเมน้ท ์

ล าดบั ฝ่ายงาน ต าแหน่ง จ านวน อตัราเงินเดือน(บาท) 
1 บริหาร ผูจ้ดัการทัว่ไป 1 15,000 
2 รักษาความปลอดภยั พนกังานรักษาความ

ปลอดภยั 
2 10,000 

3 ท าความสะอาด พนกังานท าความ
สะอาด 

1 8,000 

รวมจ านวนบุคลากรและค่าใชจ่้าย 4 43,000 
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5.2.2.10 ค่าเส่ือมราคา ประมาณการจากสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนทั้งหมด   
7 รายการ โดยน าอายุการใช้งานของสินทรัพยน์ั้นๆ มาค านวณค่าเส่ือมราคา ซ่ึงอายุการใชง้านของ
สินทรัพยต่์างๆ ประมาณการโดยการสอบถามจากผูจ้ดัจ  าหน่าย ดงัน้ี 

 
ตารางที ่5.9 : อายกุารใชง้านของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน ของ Green Living อพาร์ทเมน้ท ์

 
 
แล้วจึงน าประมาณการอายุการใช้งานของสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนทั้ ง 7 รายการ           

มาค านวณหาประมาณการค่าเส่ือมราคา โดย Green Living อพาร์ทเมน้ท์จะมีค่าเส่ือมราคาของ
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนทั้ง 7 รายงาน รวมปีละ 627,759.45 บาท โดยมีรายละเอียดดงัตารางท่ี 5.10 

 
 

 

รำยกำร อำยุกำรใช้งำน (ปี)

ท่ีดิน
อาคาร 50
แผง Solar PV Rooftop พร้อมระบบ บนดาดฟ้าสุทธิ 25

อุปกรณ์ห้องพกัและเฟอร์นิเจอร์สุทธิ                                  
(เป็นอายกุารใชง้านโดยเฉล่ียของเฟอร์นิเจอร์ในห้องพกั )

10

ระบบ LAN และ WIFIสุทธิ 5
ระบบรักษาความปลอดภยัของอาคารสุทธิ 7
เคเบิ้ล TVสุทธิ 10
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5.2.2.11 ค่าภาษีโรงเรือน เป็นอตัราภาษีท่ีผูป้ระกอบการอพาร์ทเมน้ท ์
คอนโด โรงแรม หรือธุรกิจท่ีเก่ียวกบัการให้เช่าพกัอาศยัตอ้งเสียให้กบัทอ้งท่ีของตน โดยน าไปยื่น
เสียภาษีดงักล่าวให้กบัเขต หรือเทศบาลในทอ้งท่ีท่ีเราอาศยัอยู่ โดยมีอตัราภาษี 12.5% จากรายได้
จากการใหเ้ช่าทั้งปี 
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5.2.3 ดอกเบีย้จากการกู้ยมื 
Green Living อพาร์ทเมน้ทไ์ดกู้ย้ืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชยจ์  านวน 6,200,000 บาท 

เป็นการกูท่ี้ไม่ระบุวตัถุประสงค ์โดยใชท่ี้ดินของผูป้ระกอบการเป็นสินทรัพยค์  ้าประกนั มีระยะเวลา
ในการผอ่นช าระ 6 ปี ธนาคารคิดอตัราดอกเบ้ียแบบ MRR + 2% รวมเป็นอตัราดอกเบ้ียทั้งหมด 10% 
ซ่ึงขอ้มูลดงักล่าวมีท่ีมาจากการสอบถามเบ้ืองตน้กบัเจา้หน้าท่ีวิเคราะห์สินเช่ือของธนาคารไทย
พาณิชย ์ทางโทรศพัท ์มีรายละเอียดดงัน้ี 

 
ตารางที ่5.12 : แสดงการช าระคืนเงินกูข้อง Green living อพาร์ทเมน้ท ์

 
 
5.2.4 ภาษีเงินได้ 
ภาษีเงินได้ของ “Green Living” อพาร์ทเม้นท์เป็นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา              

ซ่ึงมี นายชยุตม์ ฐิตะภาส เป็นเจ้าของกิจการเพียงผูเ้ดียว ถ้ามีการขยายกิจการโดยการเปิดธุรกิจ 
อพาร์ทเมน้ท์ให้เช่ามากกวา่ 1 แห่ง ในอนาคต จึงจะจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากดั และคิดภาษีเป็นภาษีเงิน
ไดนิ้ติบุคคล โดยการประมาณการอตัราภาษีของ “Green Living” อพาร์ทเมน้ทน์ั้น ค านวณจากอตัรา
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา แบบขั้นบันได และหักค่าลดหย่อนต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด               
มีรายละเอียดดงัตารางท่ี 5.13 และตารางท่ี 5.14 

รวมเงนิที่ต้องช ำระ ช ำระคนืเงนิต้น ดอกเบีย้ต่อปี ยอดเงนิกู้

6,200,000.00            
2560 1 1,423,565.76            803,565.76               620,000.00               5,396,434.24            
2561 2 1,423,565.76            883,922.33               539,643.42               4,512,511.91            
2562 3 1,423,565.76            972,314.57               451,251.19               3,540,197.34            
2563 4 1,423,565.76            1,069,546.02            354,019.73               2,470,651.32            
2564 5 1,423,565.76            1,176,500.63            247,065.13               1,294,150.69            
2565 6 1,423,565.76            1,294,150.69            129,415.07               0.00                          

8,541,394.55            6,200,000.00            0.00                          

2,341,394.55            

ปีที่
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5.3 สมมติฐานงบดุล 
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
 
5.3.1 สินทรัพย์  
แบ่งสินทรัพยข์อง Green Living อพาร์ทเมน้ท์ออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ สินทรัพย์

หมุนเวยีน และสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน  
5.3.1.1 สินทรัพยห์มุนเวยีน ประกอบดว้ย 

1. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด คือกระแสเงินสดท่ี
เขา้มาในกิจการโดยจะเท่ากบัเงินสดปลายงวดของแต่ละปี (อธิบายรายละเอียดใน งบกระแสเงินสด) 

2. ลูกหน้ีค่าเช่า เน่ืองจาก Green Living อพาร์ทเมน้ทจ์ะเก็บ
ค่าเช่าห้องพกัจากผูเ้ช่าภายในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป เช่น ค่าเช่าเดือนมกราคม 7,500 บาท ก็จะมี
ระยะเวลาให้ผูเ้ช่าได้บริหารจดัการด้านการเงินระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงจะตอ้งจ่ายค่าเช่าเดือนมกราคม   
ในวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ เป็นตน้ ท าให้ในเดือนสุดทา้ยของปี (ธนัวาคม) จะเกิดลูกหน้ีค่าเช่าข้ึนเพราะ 
ค่าเช่าของเดือนธนัวาคม จะไดรั้บในวนัท่ี 15 มกราคม ของปีถดัไป โดยลูกหน้ีค่าเช่าของแต่ละปีมา
จากค่าเช่าหอ้งพกั+ค่าเช่าหอ้งเช่าเพื่อการคา้ ในเดือนธนัวาคมของปีนั้นๆ  

3. ค่าไฟฟ้าคา้งรับ กรณีเดียวกบั ลูกหน้ีค่าเช่า โดยจะเก็บค่า
ไฟฟ้าจากผูเ้ช่าภายในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป 

4. ค่าน ้ าประปาคา้งรับ กรณีเดียวกบั ลูกหน้ีค่าเช่า โดยจะ
เก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่าภายในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป 

 5.3.1.2 สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ประกอบดว้ย 7 รายการท่ีกล่าวไป
ขา้งตน้ โดยจะมีมูลค่าลดลงทุกๆปีจากค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยเ์หล่านั้น (ตารางท่ี 5.10 ค่าเส่ือม
ราคาของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน ของ Green Living อพาร์ทเมน้ท)์ 
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5.3.2 หนีสิ้น และส่วนของเจ้าของ 
5.3.2.1 หน้ีสิน แบ่งหน้ีสินของ Green Living อพาร์ทเมน้ทอ์อกเป็น 2 

ส่วน ไดแ้ก่ หน้ีสินหมุนเวยีน และหน้ีสินไม่หมุนเวยีน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
1. หน้ีสินหมุนเวียน มีเพียง 1 รายการ คือ เงินประกัน

หอ้งพกั ซ่ึงจะเรียกเก็บเงินประกนัหอ้งพกัใหเ้ช่าจ านวน 7,500 บาท/ห้อง โดยเม่ือหมดสัญญาการเช่า
พกั จะน าเงินประกนัหอ้งพกัจ านวนดงักล่าวคืนใหก้บัผูเ้ช่า 

2. หน้ีสินไม่หมุนเวียน มีเพียง 1 รายการ คือ เงินกูร้ะยะยาว 
เป็นเงินท่ีกูย้ืมจากธนาคารไทยพาณิชย ์ระยะเวลา 6 ปี อตัราดอกเบ้ีย 10% (MRR+2%) โดยยอดของ
เงินกูจ้ะลดลงทุกๆปี จากการช าระเงินกู ้และอตัราดอกเบ้ีย ดงัตารางท่ี 5.12 ตารางแสดงการช าระคืน
เงินกูข้อง Green living อพาร์ทเมน้ท ์

5.3.2.2 ส่วนของเจ้าของ คือทุนท่ีผูป้ระกอบการลงทุนไปในกิจการ 
ประกอบดว้ย สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 7 รายการ และเงินสดจ านวน 200,000 บาท ท่ีผูป้ระกอบการ
น ามาเป็นเงินสดส ารองส าหรับใชจ่้ายในกรณีฉุกเฉินในปีแรกของการด าเนินธุรกิจ โดยจะน าก าไร
สุทธิท่ีไดจ้ากการประกอบธุรกิจมาทบรวมกบัตน้ทุน ท าใหส่้วนของเจา้ของมีมูลค่ามากข้ึนทุกๆปี 
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5.5 การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทน 
 

5.5.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ เท่ากบั 7 ปี 7 เดือน ในการคืนทุนทั้งหมด 20,865,600 

บาท ซ่ึงถือว่ามีสภาพคล่องดี เพราะ “Green Living” อพาร์ทเมน้ท์จะช าระเงินกูจ้ากธนาคารไทย
พาณิชยท์ั้งเงินตน้ และดอกเบ้ียหมดในปีท่ี 6 ของกิจการ และคืนทุนในอีก 1 ปี 7 เดือน ซ่ึงหลงัจาก
นั้นจะเป็นช่วงท่ีสามารถเก็บเก่ียวอตัราก าไรไดเ้ตม็เมด็เตม็หน่วย 

 
5.5.2 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของการลงทุน (Net present value : NPV) 
Green Living อพาร์ทเมน้ทมี์กระแสเงินสดจ่ายการลงทุนเร่ิมแรกท่ี 20,865,600 บาท 

โดยในการหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิใชอ้ตัราคิดลง (I) ท่ี 4.48% เน่ืองจากโครงการมีอตัราส่วนของการ
ลงทุนแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ การใชสิ้นทรัพยข์องเจา้ของ 70% และการกูเ้งินจากธนาคารไทยพาณิชย ์
30% ดงันั้นการค านวณค่า I จึงตอ้งคิดโดยให้สัดส่วนของการลงทุนดว้ย โดยมีรายละเอียดของตวั
แปรท่ีใชใ้นการค านวณค่า I ดงัน้ี 

 

 
 

T คือ อตัราภาษีโดยเฉล่ียทั้ง 10 ปีของ Green Living อพาร์ทเมน้ท ์14.25% 
 Kd คือ สัดส่วนของหน้ีสินท่ีกูม้าเพื่อการลงทุน โดยการกูย้ืมเงินจากธนาคารมีอตัราดอก
 เบ้ีย 10%   แต่กูเ้งินสัดส่วน 30% ของทั้งโครงการ -> 10% x 30% = 3% และตอ้งน าไป
 ค านวณกบัอตัราภาษี Kd*(1-T) จะไดค้่า Kd = 2.57% 
 Ke คือ สัดส่วน ส่วนของเจา้ของท่ีใช้ในการลงทุน 70% ของทั้งโครงการ ซ่ึงน ามา
 เปรียบเทียบกบัอตัราดอกเบ้ียพนัธบตัรรัฐบาล อายุ 10 ปี ของธนาคารแห่งประเทศไทย      
 ณ เดือนมีนาคม 2558 มีอตัราดอกเบ้ีย 2.72% -> 2.72% x 70% Ke = 1.9%  
  

T 14.25%
Kd 10.00% 30% 3.00%

Kd*(1-T) 8.58% 30% 2.57%

Ke 2.72% 70% 1.90%

4.48%
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จากการค านวณขา้งตน้จะไดค้่า NPV เท่ากบั 2,371,599.40 ซ่ึงมีค่าเป็นบวกแสดงให้
เห็นวา่เป็นโครงการท่ีคุม้ค่า น่าลงทุน เพราะ NPV เป็นการคิดมูลค่าปัจจุบนั โดยเทียบกบักระแสเงิน
สดในอนาคต 

 
5.5.3 อตัราผลตอบแทนจากโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) 
จากการค านวณอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ Green Living อพาร์ท

เมน้ทไ์ดเ้ท่ากบั 6.55% หมายความวา่การลงทุนใน Green Living อพาร์ทเมน้ทจ์ะไดรั้บผลตอบแทน
จากการลงทุนในอตัราร้อยละ 6.55 ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่อตัราคิดลด หรือตน้ทุนการเสียโอกาสท่ีเท่ากบั
ร้อยละ 4.48 

โดยการวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนของ Green Living อพาร์ทเมน้ท์ทั้ง 3 รายการ
ขา้งตน้มีรายละเอียดดงัตารางท่ี 5.18 และตารางท่ี 5.19 
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5.6 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน 
 
ตารางที ่5.20 : อตัราส่วนทางการเงิน 

 
 

 
 

จะเห็นได้จากอตัราส่วนทางการเงินว่า กิจการของ Green Living อพาร์ทเม้นท ์           
มีความสามารถในการท าก าไรดี แต่จะตอ้งใชร้ะยะเวลาพอสมควรในการคืนทุน เน่ืองจากลกัษณะ
ของธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์โดยทัว่ไปมีลกัษณะเป็นธุรกิจ “เสือนอนกิน” หรือ “น ้ าซึมบ่อทราย” ท่ีได้
รายไดเ้ขา้มาโดยมีความเส่ียงต ่า แต่ตอ้งใชร้ะยะเวลาในการคืนทุนสูงนัน่เอง 

อัตรำส่วนทำงกำรเงิน สูตรกำรค ำนวณ หน่วย

ปีที ่1

(2560)

ปีที ่2

(2561)

ปีที ่3

(2562)

ปีที ่4

(2563)

ปีที ่5

(2564)

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร

อตัราส่วนก าไรจากการด าเนินงานต่อรายไดร้วม (ก าไรจากการด าเนินงาน/รายไดร้วม)*100 % 58.68% 60.86% 60.59% 62.72% 62.72%

อตัราส่วนก าไรสุทธิต่อรายไดร้วม (ก าไรสุทธิ/รายไดร้วม)*100 % 43.07% 45.25% 46.36% 48.62% 49.99%

อตัราส่วนก าไรสุทธิส่วนของเจา้ของ(ROE) (ก าไรสุทธิ/ทุนส่วนของเจา้ของ)*100 % 6.93% 7.15% 6.83% 7.36% 7.04%

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรกำรใช้ทรัพย์สิน

อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อสินทรัพยร์วม(ROA) (ก าไรสุทธิ/สินทรัพยร์วม)*100 % 5.90% 6.29% 6.19% 6.88% 6.78%

อตัราหมุนเวียนของสินทรัพยถ์าวร รายไดร้วม/สินทรัพยถ์าวร เท่า 0.147        0.159        0.162        0.183        0.186        

อตัราส่วนการหมุนเวียนของสินทรัพยร์วม รายไดร้วม/สินทรัพยร์วม เท่า 0.137        0.139        0.134        0.142        0.136        

อัตรำส่วนทำงกำรเงิน สูตรกำรค ำนวณ หน่วย

ปีที ่6

(2565)

ปีที ่7

(2566)

ปีที ่8

(2567)

ปีที ่9

(2568)

ปีที ่10

(2569)

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร

อตัราส่วนก าไรจากการด าเนินงานต่อรายไดร้วม (ก าไรจากการด าเนินงาน/รายไดร้วม)*100 % 63.36% 63.36% 63.46% 63.46% 63.46%

อตัราส่วนก าไรสุทธิต่อรายไดร้วม (ก าไรสุทธิ/รายไดร้วม)*100 % 52.02% 53.68% 53.76% 53.76% 53.76%

อตัราส่วนก าไรสุทธิส่วนของเจา้ของ(ROE) (ก าไรสุทธิ/ทุนส่วนของเจา้ของ)*100 % 6.82% 6.58% 6.18% 5.82% 5.50%

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรกำรใช้ทรัพย์สิน

อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อสินทรัพยร์วม(ROA) (ก าไรสุทธิ/สินทรัพยร์วม)*100 % 6.77% 6.53% 6.14% 5.78% 5.47%

อตัราหมุนเวียนของสินทรัพยถ์าวร รายไดร้วม/สินทรัพยถ์าวร เท่า 0.190        0.194        0.197        0.201        0.205        

อตัราส่วนการหมุนเวียนของสินทรัพยร์วม รายไดร้วม/สินทรัพยร์วม เท่า 0.130        0.122        0.114        0.108        0.102        
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บทที ่6 

การบริหารความเส่ียง (Risk management) 
 
 

ความเส่ียง (Risk) คือ การวดัความสามารถ ท่ีจะด าเนินการให้วตัถุประสงคข์องงาน
ประสบความส าเร็จ ภายใตก้ารตดัสินใจ งบประมาณ ก าหนดเวลา และขอ้จ ากดั 

การจดัการความเส่ียงหรือ การบริหารความเส่ียง (Risk management) คือ การจดัการ
ความเส่ียง ทั้งในกระบวนการในการระบุ วเิคราะห์ ประเมิน ดูแล ตรวจสอบ และควบคุมความเส่ียง
ท่ีสัมพนัธ์กบั กิจกรรม หนา้ท่ีและกระบวนการท างาน เพื่อให้องคก์รลดความเสียหายจากความเส่ียง
มากท่ีสุด อันเน่ืองมาจากภัยท่ีองค์กรต้องเผชิญในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง โดย Green Living        
อพาร์ทเมน้ทไ์ดมี้การวางแผนเพื่อเตรียมรับมือกบัความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน ดงัน้ี 
 
 

6.1 ความเส่ียงจากการลงทุนทีสู่งกว่าแผนทีก่ าหนด 
ซ่ึงอาจจะเกิดไดใ้นกรณีท่ีราคาวสัดุก่อสร้าง หรือเฟอร์นิเจอร์ต่างๆปรับตวัสูงข้ึนกวา่ท่ี

ประมาณการณ์ไว ้หรือมีการปรับเปล่ียนแบบการก่อสร้างในภายหลงัอาจท าใหค่้าก่อสร้างสูงมากข้ึน 
 
แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข 
มีการค านวณประมาณการค่าก่อสร้างเป็นระยะ เพื่อให้ได้ขอ้มูลตวัเลขท่ีถูกตอ้งอยู่

เสมอ ท าให้สามารถวางแผนทางการเงินได้ดีข้ึน และสามารถแกไ้ขปัญหาไดร้วดเร็วยิ่งข้ึน แต่ถ้า
ราคาวสัดุก่อสร้าง หรือเฟอร์นิเจอร์มีการเปล่ียนแปลงท่ีสูงอาจจะตอ้งใช้วสัดุทดแทนท่ีมีลกัษณะ 
และคุณสมบติัท่ีใกลเ้คียงกนัแทน 
 
 

6.2 ความเส่ียงจากการแข่งขนัในอตุสาหกรรม 

เน่ืองจากท าเลท่ีตั้งของ Green Living อพาร์ทเม้นท์ท่ีอยู่ในบริเวณเส้นทางของ
โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วงเป็นท าเลท่ีเหมาอยา่งมากแก่การท าธุรกิจ อพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า โอกาสท่ี
จะมีผูเ้ขา้มาแข่งขนัจึงสูง 
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แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข 
รักษามาตรฐานการบริการให้มีประสิทธิภาพ เพื่อสร้างความประทบัใจแก่ลูกคา้ ให้

เป็นท่ีบอกต่อ ให้บริการดว้ยความสุภาพ จริงใจ และเนน้โฆษณาประชาสัมพนัธ์ให้มาก ทั้งการแจก
ใบปลิว ท าป้ายโฆษณา และป้ายบอกทางมายงัอพาร์ทเมน้ท์ เพื่อสร้างแรงดึงดูดลูกคา้ โดย Green 
Living อพาร์ทเมน้ท์มีจุดเด่นท่ีไม่เหมือนใครอยู่แล้วท่ีการคิดอตัราค่าไฟท่ีถูก รูปแบบห้องพกัท่ี
สวยงาม และบรรยากาศการพกัอาศยัท่ีดี จึงค่อนข้างได้เปรียบในการแข่งขนั ถ้ามีการโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์มากๆ ก็น่าจะไดเ้ปรียบคู่แข่งโดยรอบ  
 
 

6.3 ความเส่ียงจากสภาพแวดล้อมภายนอกทีไ่ม่สามารถควบคุมได้ 

เป็นปัจจยัภายนอกหรือสามารถเรียกได้ว่าเป็นอุบติัเหตุ เช่น อคัคีภยั แผ่นดินไหว 
ไฟดบั หรือปัญหาความไม่สงบจากสถานการณ์ทางการเมือง เป็นตน้  

 
แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข 
ออกกฎระเบียบส าหรับรองรับความเส่ียงอยา่งชดัเจนเพื่อลดความเสียหายแก่ชีวิตและ

ทรัพยสิ์นใหม้ากท่ีสุด และท าประกนัต่างๆใหส้อดคล่องกบัความเส่ียงท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน  
 
 

6.4 ความเส่ียงจากการทีผ่ลก าไร และการด าเนินงานไม่เป็นไปตามทีค่าด (ขาดทุน) 
เป็นความเส่ียงท่ีอนัตรายท่ีสุด ซ่ึงอาจจะเกิดจากการบริหารจดัการการด าเนินงาน และ

ค่าใชจ่้ายไดไ้ม่ดีพอ ท าใหมี้รายไดต้  ่ากวา่ท่ีคาด 
 
แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข 
เบ้ืองต้นวิเคราะห์หาสาเหตุท่ีท าให้มีผลก าไรลดลง และรีบด าเนินการแก้ไขอย่าง

เร่งด่วน หรือในบางกรณีอาจจะเป็นปัญหาท่ียากแก่การแกไ้ข และขาดความช านาญก็อาจจะตอ้งหาท่ี
ปรึกษาท่ีมีความรู้ความสามารถมาช่วยในการแก้ไขปัญหา แต่ในกรณีท่ีเลวร้ายท่ีสุดคือ ขาดทุน
ต่อเน่ืองเป็นระยะเวลานานท าให้เสียสภาพคล่องทางการเงินจนไม่สามารถบริหารจดัการรายจ่าย
ต่างๆได ้โดยเฉพาะเงินกู ้และดอกเบ้ียเงินกู ้อาจจะตอ้งพิจารณาออกจากธุรกิจ โดยการขายกิจการ
ใหก้บัผูท่ี้สนใจต่อไป  
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บรรณานุกรม 

 
กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษพ์ลงังาน. Solar PV Rooftop และวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้างกบั
 การประหยดัพลงังาน. (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก http://www.dede.go.th/ 
การประปานครหลวง. อตัราค่าน ้ าประเภท 2 ธุรกิจ ราชการ รัฐวิสาหกิจ อุตสาหกรรม และอ่ืนๆ. 
 (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก http://www.mwa.co.th/ 
การไฟฟ้านครหลวง. อตัราค่าไฟประเภท 2 กิจการขนาดเล็ก. (ออนไลน์). 
 เขา้ถึงไดจ้าก http://www.mea.or.th/ 
โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก http://www.mrta-purpleline.com/ 
ธนาคารไทยพาณิชย.์ อตัราดอกเบ้ียเงินกู.้ (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก http://www.scb.co.th/ 
ธนาคารแห่งประเทศไทย. อตัราดอกเบ้ียพนัธบตัรรัฐบาล. (ออนไลน์).  
 เขา้ถึงไดจ้าก https://www.bot.or.th/ 
นางสาวศุลีวรรณ กระจ่างวงศ.์ 2555. แผนธุรกิจ “สุขกาย สบายใจ” อพาร์ทเมน้ท.์  
 มหาวทิยาลยัศิลปากร 
นายณฐัพงศ ์เทพวงศ.์ 2554. แผนธุรกิจ รัตโนภาส อพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอาเภอเมือง จงัหวดั
 นครราชสีมา. มหาวทิยาลยัเทคโนโลยสุีรนารี 
สมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย. ขอ้มูลทัว่ไปและกฎหมายการก่อสร้างของอพาร์ทเมน้ท.์ (ออนไลน์).  
 เขา้ถึงไดจ้าก http://www.thairealestate.org/ 
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ภาคผนวก 

 
สัญญาเช่าห้องพกัอาศัยและห้องเช่าเพือ่การค้า 

 
ฉบบัท่ี......./ 25.......                                                                                      ท ำ ณ วนัท่ี ........ เดือน.................. พ.ศ. ................  

  

                สัญญำน้ีเรียกวำ่สัญญำเช่ำหอ้งพกั  โดย...........................................................................................................................  

ซ่ึงต่อไปในสัญญำน้ีจะเรียกวำ่ “ผูใ้หเ้ช่ำ”ฝ่ำยหน่ึง กบั.................................................................................................. อำย.ุ.........ปี 

สัญชำติ................ถือบตัรประจ ำตวัประชำชนเลขท่ี ............................ ออกเม่ือวนัท่ี.............. ณ................จงัหวดั........................    

ท่ีอยูต่ำมบตัรประจ ำตวัประชำชนเลขท่ี......หมู่ท่ี... ถนน.....................ตรอก/ซอย.......................... ต ำบล/แขวง.............................. 

อ ำเภอ/เขต.......................จงัหวดั....................... สถำนท่ีท ำงำน........................................................ โทรศพัท ์.............................. 

ซ่ึงต่อไปในสัญญำนั้นจะเรียกวำ่ “ผูเ้ช่ำ”อีกฝ่ำยหน่ึงทั้งสองฝ่ำยตกลงยนิยอมท ำสัญญำมีขอ้ควำมต่อไปน้ี 

                ขอ้ 1.  “ผูใ้หเ้ช่ำ”ตกลงใหเ้ช่ำ และ “ผูเ้ช่ำ”     ตกลงรับเช่ำหอ้งเลขท่ี...................................มีก ำหนด...............เดือน  

นบัตั้งแต่วนัท่ี...... เดือน..................พ.ศ. ......... ถึงวนัท่ี..............เดือน...................... พ.ศ. .......... เป็นอนัสิ้นสุดสัญญำฉบบัน้ี เพื่อ

ในกำรอยู่อำศยัน้ี “ผูเ้ช่ำ”ตกลงช ำระเงินค่ำเช่ำให้แก่ “ผูใ้ห้เช่ำ”  ในอตัรำ เดือนละ................. (...........................)   และช ำระค่ำ

ไฟฟ้ำตำมจ ำนวนมิเตอร์ท่ีใชอ้ตัรำหน่วยละ............... บำท และค่ำน ้ ำประปำตำมจ ำนวนมิเตอร์ท่ีใชอ้ตัรำหน่วยละ................ บำท 

                ขอ้ 2.  “ผูเ้ช่ำ”  ยอมช ำระค่ำเช่ำห้องพกั ค่ำเช่ำอุปกรณ์ในห้อง ค่ำไฟฟ้ำ ค่ำน ้ ำประปำ ให้แก่ “ผูใ้ห้เช่ำ”ภำยในวนัท่ี 1 

ของเดือนแห่งปฏิทินและถดัไปทุกเดือน จนกวำ่จะครบก ำหนดอำยตุำมสัญญำเช่ำฉบบัน้ี หำก “ผูเ้ช่ำ”ผิดนดัไม่ช ำระตำมก ำหนด

หน้ี “ผูเ้ช่ำ”ยินยอมให้สัญญำฉบบัน้ีระงบัส้ินสุดไปทนัที โดย “ผูใ้ห้เช่ำ”ไม่ตอ้งบอกกล่ำวล่วงหนำ้ไม่ว่ำดว้ยวำจำหรือเป็นลำย

ลกัษณ์อกัษร 

                ขอ้ 3.  กรณีท่ี “ผูเ้ช่ำ”ละทิ้งหอ้งพกัท่ีเช่ำไปเน่ินนำนเป็นระยะเวลำเกินกวำ่ 15 วนั โดยมิไดบ้อกกล่ำวล่วงหนำ้ หรือ “ผู้

เช่ำ”คำ้งช ำระค่ำเช่ำ 15 วนั นบัตั้งแต่ท่ีครบก ำหนด ซ่ึง “ผูเ้ช่ำ”ตอ้งช ำระค่ำเช่ำห้องตำมท่ีกล่ำวไวใ้นสัญญำขอ้ท่ี 2. “ผูเ้ช่ำ”ตกลง

ยนิยอม ดงัน้ี 

                                3.1 ให้ “ผูใ้ห้เช่ำ”เก็บส่ิงของทุกชนิดภำยในห้องท่ีเช่ำ เพื่อรวบรวมไว ้ณ สถำนท่ีท่ี “ผูใ้ห้เช่ำ”จดัไว ้และ

ภำยใน 15 วนั หำก “ผูเ้ช่ำ”ไม่มำติดต่อขอรับคืน “ผูใ้หเ้ช่ำ”มีสิทธ์ิน ำส่ิงของดงักล่ำวขำยทอดตลำด เพื่อน ำเงินสดมำชดใชห้น้ีสิน

ท่ีคำ้งอยู ่

                                3.2 “ผูเ้ช่ำ”ยนิยอมให ้“ผูใ้หเ้ช่ำ”เขำ้ยดึครอบครองทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำ และเขำ้ยึดครอบครองทรัพยสิ์นของ “ผู้

เช่ำ”ไดท้นัทีและให้ “ผูใ้ห้เช่ำ”มีสิทธ์ิใส่กุญแจห้องท่ีเช่ำได ้ห้ำม “ผูเ้ช่ำ”หรือบริวำรของ “ผูเ้ช่ำ”เขำ้เก่ียวขอ้งกบัห้องท่ีเช่ำอีก

ต่อไป และ “ผูใ้หเ้ช่ำ”มีสิทธ์ิน ำหอ้งใหผู้อ้ื่นเช่ำต่อไปไดท้นัที 
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                                3.3 ในกรณีท่ี “ผูใ้หเ้ช่ำ”หรือ “ตวัแทนของผูใ้ห้เช่ำ”โยกยำ้ยทรัพยสิ์นของ “ผูเ้ช่ำ” หำกมีส่ิงใดช ำรุดเสียหำย 

หรือแตกหกับุบสลำยหำยไป “ผูเ้ช่ำ” ไม่ติดใจท่ีเรียกค่ำเสียหำย หรือควำมผดิอำญำใดๆ ทั้งส้ิน 

                ขอ้ 4.  “ผูเ้ช่ำ”ไดท้รำบและเขำ้ใจเป็นอยำ่งดีแลว้วำ่กำรบริกำรเร่ืองน ้ ำประปำ ไฟฟ้ำนั้น “ผูใ้ห้เช่ำ”เป็นผูบ้ริกำรให้แก่ผู ้

เช่ำห้องพกัตลอดอำยุสัญญำเช่ำน้ี โดยมีเง่ือนไขว่ำ “ผูเ้ช่ำ”ตอ้งไม่ไดค้ำ้ช ำระค่ำเช่ำห้องพกั ค่ำไฟฟ้ำ ค่ำน ้ ำประปำ หรือ “ผูเ้ช่ำ”

มิไดป้ระพฤติผิดสัญญำขอ้หน่ึงขอ้ใดตำมสัญญำเช่ำฉบบัน้ี ดงันั้น หำก “ผูเ้ช่ำ”ไม่ปฏิบติัตำมเง่ือนไขดงักล่ำวจะยอมให้ “ผูใ้ห้

เช่ำ”มีสิทธ์ิระงบักำรจ่ำยน ้ ำประปำ จ่ำยไฟฟ้ำไดท้นัที โดย “ผูเ้ช่ำ”จะเรียกร้องค่ำเสียหำยอยำ่งใดๆ หำไดไ้ม่ 

                ขอ้ 5.  “ผูเ้ช่ำ”ยอมรับรักษำตวัห้องท่ีเช่ำตลอดทั้งสีท่ีทำไวภ้ำยในห้อง และอุปกรณ์เคร่ืองใชภ้ำยในห้องเช่ำให้สะอำด

เรียบร้อยอยูเ่สมอ ถำ้มีส่ิงช ำรุด บกพร่องเสียหำย หรือแตกหัก บุบสลำยเกิดข้ึน “ผูเ้ช่ำ”จะตอ้งรับผิดชอบชดใชค่้ำเสียหำยให้แก่ 

“ผูใ้หเ้ช่ำ”จนครบถว้น 

                อน่ึง ถำ้ “ผูเ้ช่ำ”มีควำมประสงคจ์ะดดัแปลง หรือเพิม่เติมส่ิงใดลงไปในบริเวณหอ้งท่ีเช่ำน้ีอีก จะตอ้งไดรั้บอนุญำตจำก 

“ผูใ้หเ้ช่ำ”เป็นลำยลกัษณ์อกัษรเสียก่อนจึงกระท ำได ้

                ขอ้ 6.  บรรดำส่ิงก่อสร้ำงซ่ึงไดด้ดัแปลง หรือซ่อมแซม หรือเพิ่มเติมลงไปในบริเวณห้องเช่ำนั้น เม่ือ “ผูเ้ช่ำ”ยำ้ยออก

จำกหอ้งท่ีเช่ำ หำ้มมิให้ร้ือถอนหรือท ำลำยเป็นอนัขำด และส่ิงก่อสร้ำงดงักล่ำวน้ี ตอ้งเป็นของ “ผูใ้ห้เช่ำ”ทั้งส้ิน โดย “ผูเ้ช่ำ”จะ

เรียกร้องค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ่้ำยใดๆ ไม่ไดเ้ลย 

                ขอ้ 7.  “ผูเ้ช่ำ”ยอมให ้“ผูใ้หเ้ช่ำ”หรือ “ตวัแทนของผูใ้หเ้ช่ำ”เขำ้ตรวจสอบดูหอ้งท่ีเช่ำไดต้ลอดเวลำ 

                ขอ้ 8.  “ผูเ้ช่ำ”รับรองว่ำ จะไม่ให้ผูอ้ื่นเช่ำช่วงไปอีกทอดหน่ึง หรือจะไม่มอบให้ผูอ้ื่นเขำ้ครอบครองห้องท่ีเช่ำใน

ระหวำ่งอำยสุัญญำกำรเช่ำ 

                                8.1  “ผูเ้ช่ำ”ไดแ้จง้ควำมประสงคท่ี์จะมีสมำชิกเขำ้พกัอำศยัในหอ้งเช่ำน้ีจ ำนวน.......คน 

                                8.2  หำก “ผูเ้ช่ำ”มีควำมประสงคจ์ะพำบริวำร หรือญำติพี่นอ้งเขำ้พกัอำศยัเกินกว่ำจ ำนวนท่ีอยู่พกัอำศยัตำม

ขอ้ 8.1 หรือจะเปลี่ยนบุคคลอื่นเขำ้พกัอำศยัอำศยัแทนผูท่ี้ไดแ้จง้ไวแ้ลว้ “ผูเ้ช่ำ”จะตอ้งขออนุญำตจำก “ผูใ้ห้เช่ำ”เป็นลำยลกัษณ์

อกัษรก่อน จึงจะเขำ้พกัอำศยัได ้

                ขอ้ 9.  “ผูเ้ช่ำ”ตอ้งจดักำรหอ้งท่ีใหเ้ช่ำมิให้มีส่ิงโสโครก และมีกล่ินเหม็น หรือกระท ำกำรอึกทึกเสียงดงัจนผูอ้ื่นไดรั้บ

ควำมร ำคำญ ปรำศจำกควำมปกติสุข หรือกระท ำส่ิงใดจนเป็นท่ีน่ำหวำดเสียวหรือจะเป็นอนัตรำยแก่ผูพ้กัอำศยัใกลเ้คียง และ

หำ้มใชเ้ตำถ่ำน เตำก๊ำซ ภำยในหอ้งเช่ำหรือตำกเส้ือผำ้และทิ้งขยะนอกหอ้งเช่ำ 

                ขอ้ 10.  บรรดำทรัพยสิ์นท่ี “ผูเ้ช่ำ”น ำเขำ้มำภำยในหอ้งเช่ำ หรือรถมอเตอร์ไซด ์รถยนต์ท่ี “ผูเ้ช่ำ”น ำมำจอดไว ้หำกเกิด

ควำมเสียหำยสูญหำย หรือบุบสลำยไปอยำ่งใดๆ “ผูเ้ช่ำ”จะตอ้งรับผดิชอบเองทั้งส้ิน “ผูใ้หเ้ช่ำ”จะไม่รับผิดชอบในทรัพยสิ์นของ 

“ผูเ้ช่ำ”ไม่วำ่ในกรณีใดๆ ทั้งส้ิน 

                ขอ้ 11.  ถำ้มีส่ิงผดิกฎหมำย หรือมีกำรกระท ำผิดกฎหมำยเกิดข้ึนในบริเวณห้องเช่ำ ตำมสัญญำน้ี ไม่ว่ำจะเป็น “ผูเ้ช่ำ”

หรือบริวำรของผูเ้ช่ำ หรือบุคคลอื่นท่ีผูเ้ช่ำน ำมำ หรือพำมำ หรือก่อใหเ้กิดข้ึน “ผูเ้ช่ำ”จะตอ้งรับผดิชอบทุกประกำร 

                ขอ้ 12.  เม่ือ “ผูเ้ช่ำ”ตอ้งกำรยำ้ยออกจำกหอ้งท่ีเช่ำ หรือคืนหอ้งใหแ้ก่ “ผูใ้หเ้ช่ำ”จะตอ้งบอกกล่ำวใหท้รำบล่วงหนำ้เป็น

ลำยลกัษณ์อกัษร เป็นระยะเวลำไม่นอ้ยกวำ่ 30 วนั มิฉะนั้นถำ้ “ผูเ้ช่ำ”ไม่ท ำตำมสัญญำ “ผูเ้ช่ำ”ยนิยอมให ้“ผูใ้ห้เช่ำ”หักเงินปะกนั

หอ้งเป็นค่ำเสียหำย 
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                ขอ้ 13.  ถำ้เกิดอคัคีภยัข้ึน สัญญำน้ีเป็นอนัระงบัส้ินสุดลงทนัที โดย “ผูเ้ช่ำ”ไม่มีสิทธ์ิจะเรียกร้องค่ำเสียหำยจำก “ผูใ้ห้

เช่ำ”ไม่วำ่กรณีใดๆ ทั้งส้ิน 

                ขอ้ 14.  เพือ่เป็นประกนัในกำรท่ี “ผูเ้ช่ำ” จะปฏิบติัตำมสัญญำน้ี “ผูเ้ช่ำ” ไดว้ำงเงินประกนัห้องเช่ำไวก้บั “ผูใ้ห้เช่ำ”ใน

วนัท ำสัญญำน้ีเป็นจ ำนวนเงิน..........................บำท (.....................................) เงินประกนัท่ีวำงไวน้ี้จะคืนใหแ้ก่ “ผูเ้ช่ำ”เม่ือสัญญำ

ส้ินสุดลง “ผูเ้ช่ำ”เช่ำหอ้งจนครบเวลำตำมอำยสุัญญำน้ี และ “ผูเ้ช่ำ” ไดย้ำ้ยออกจำกหอ้งท่ีเช่ำ โดยท่ี  “ผูเ้ช่ำ” มิไดท้ ำผิดสัญญำขอ้

หน่ึงขอ้ใด หรือไม่มีหน้ีสินคำ้งช ำระแก่ “ผูใ้ห้เช่ำ”หรือไม่มีส่ิงของใดๆ ภำยในห้องเช่ำช ำรุดเสียหำย หรือแตกหักบุบสลำย 

มิฉะนั้น “ผูใ้หเ้ช่ำ”จะไม่คืนเงินประกนัให ้

                ในกรณีท่ีเงินประกนัไม่มีพอต่อควำมเสียหำยดงักล่ำว เงินจ ำนวนส่วนท่ีขำดน้ี “ผูเ้ช่ำ” ตอ้งรับผิดชอบช ำระแก่ “ผูใ้ห้

เช่ำ” จนเสร็จส้ิน ในกรณีท่ี “ผูเ้ช่ำ” มีเงินสดไม่เพยีงพอช ำระส่วนท่ีขำดน้ี “ผูเ้ช่ำ” ยอมมอบทรัพยสิ์นส่ิงหน่ึงส่ิงใด หรือหลำยส่ิง

ไวแ้ก่ “ผูใ้หเ้ช่ำ”ยดึถือไวจ้นกวำ่ “ผูเ้ช่ำ” จะน ำเงินส่วนท่ีขำดน้ีทั้งหมดมำช ำระใหแ้ก่ “ผูใ้หเ้ช่ำ” 

                อน่ึง เงินประกนัท่ีวำงไวน้ี้ มิใหถื้อวำ่เป็นส่วนหน่ึงของเงินค่ำเช่ำและ “ผูเ้ช่ำ” สัญญำวำ่จะไม่น ำเงินประกนัมำหักช ำระ

เป็นเงินค่ำเช่ำ และ “ผูเ้ช่ำ” จะไม่ขออำศยัในสถำนท่ีเช่ำแทนกำรรับเงินประกนัคืนจำก “ผูใ้หเ้ช่ำ” ก่อนครบก ำหนดสัญญำเช่ำ 

                ขอ้ 15.  “ผูเ้ช่ำ” ยอมตกลงว่ำถำ้ฝ่ำย “ผูเ้ช่ำ” ประพฤติผิดสัญญำแมแ้ต่ขอ้หน่ึงขอ้ใด ให้ถือว่ำสัญญำเช่ำฉบบัน้ีเป็นอนั

ระงบัไป และ “ผูเ้ช่ำ” ยนิยอมขนยำ้ยออกจำกหอ้งท่ีเช่ำภำยในเวลำท่ี “ผูใ้หเ้ช่ำ”ก ำหนด 

                อน่ึง ถำ้ “ผูเ้ช่ำ” ท ำสัญญำแจง้ออกแลว้ หำกไม่สำมำรถขนยำ้ยส่ิงของออกจำกห้องพกัตำมเวลำท่ีก ำหนด “ผูเ้ช่ำ” 

ยนิยอมให ้“ผูใ้หเ้ช่ำ” ขนยำ้ยส่ิงของออกจำกหอ้งพกัโดยไม่ตอ้งขอควำมยนิยอมจำก “ผูเ้ช่ำ” ก่อน และ “ผูเ้ช่ำ” ไม่มีสิทธ์ิเรียกร้อง

ค่ำเสียหำยใดๆ ทั้งส้ิน 

                                           

                                                                      

ลงช่ือ...............................................ผูใ้หเ้ช่ำ                                             ลงช่ือ................................................ผูเ้ช่ำ 

       (..............................................)                                                                           (..............................................) 

ลงช่ือ.................................................พยำน                ลงช่ือ.................................................พยำน 

      (...............................................)                               (...............................................)   
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