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บทที ่1 

โอกาสและความน่าสนใจของธุรกจิ 
 
 

1.1 ข้อมูลทัว่ไปของจังหวดักรุงเทพมหานคร 
     จงัหวดักรุงเทพมหานครเป็นจงัหวดัศูนยก์ลางและเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย 
และเป็นจงัหวดัท่ีมีประชากรสูงท่ีสุดในประเทศไทย ในปัจจุบนัมีประชากร 5,692,284 คน หรือ
ประมาณ 9% ของจ านวนประชากรทั้งหมดในประเทศไทย(ส านกัทะเบียนกลาง,2557)  มีเน้ือท่ีรวม 
1,568.737 ตารางกิโลเมตร มีเขตการปกครองทั้งหมด 50 เขต 

นอกจากน้ีกรุงเทพมหานครยงัเป็นจุดศูนย์กลางท่ีส าคัญในการขับเคล่ือนระบบ
เศรษฐกิจไทย ในทุกๆดา้น อาทิ หน่วยงานด้านการเงินและธนาคาร หน่วยงานขา้ราชการ บริษทั
ต่างชาติท่ีเขา้มาลงทุนเปิดบริษทัในประเทศไทย รวมถึงระบบโครงสร้างพื้นฐานท่ีจ าเป็นต่อประเทศ 

 
 

1.2 ข้อมูลทัว่ไปของเขตลาดกระบัง 
ตามท่ีกล่าวขา้งตน้วา่กรุงเทพมหานครนั้นประกอบไปดว้ยเขตทั้งหมด 50 เขตและเขต

ลาดกระบงัก็เป็นหน่ึงในนั้น โดยเขตลาดกระบงัอยู่ทางทิศตะวนัออกของกรุงเทพมหานครดงัท่ี
แสดงในภาพท่ี 1 : แผนท่ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร  

เขตลาดกระบงัเป็นเขตท่ีมีพื้นท่ีมากท่ีสุดเป็นอนัดบัท่ี 2 ของกรุงเทพมหานครและเป็น
เขตท่ีมีจ านวนประชากรอยูใ่นอนัดบัท่ี 6 ของกรุงเทพมหานคร รวมทั้งส้ิน 168,309 คน หรือ 3% 
ของจ านวนประชากรทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และ ความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นท่ิอยู่ท่ี 
1,359 คนต่อตารางกิโลเมตร (ส านกัทะเบียนกลาง,2557) 

 
 
 

 
 
ภาพที ่1.1 : แผนท่ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร (ท่ีมา : https://th.wikipedia.org) 
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1.3 ความเป็นมาของธุรกจิ 
     แรงบนัดาลใจในการท าธุรกิจอพาร์ทเมนท์คร้ังน้ี เร่ิมตน้มาจากการต่อยอดของธุรกิจ
ทางครอบครัวของผูจ้ดัท าท่ีไดท้  าธุรกิจอพาร์ทเมนทอ์ยูก่่อนหนา้น้ีแลว้ ประกอบกบัครอบครัวของ
ผูจ้ดัท ามีท่ีดินเปล่าขนาด 180 ตารางวา (แบ่งเป็นท่ีดิน 3 โฉนดแต่ละโฉนดมีเน้ือท่ีกวา้ง 10 ตาราง
เมตร ลึก 24 ตารางเมตร มีเน้ือท่ีรวมเท่ากบั 240 ตารางเมตร หรือเท่ากบั 60 ตารางวา และเม่ือคิด
พื้นท่ีรวมท่ีดินทั้ง 3 โฉนดจะไดพ้ื้นท่ีเท่ากบั 180 ตารางวาตามท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้) 
         ท่ีดินเปล่าแห่งน้ีตั้งอยู่ในซอยลาดกระบงั 24 ถนนอ่อนนุช เขตลาดกระบงั ห่างจาก
ปากซอย 500 เมตร และบริเวณโดยรอบเป็นพื้นท่ีศูนยก์ลางของแหล่งชุมชน รวมถึงท่ีดินยงัใกล้
สถานท่ีส าคัญหลายแหล่ง อาทิ สนามบินสุวรรณภูมิ ห้างสรรพสินค้าพาซิโอ มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยพีระจอมเกลา้คุณทหารลาดกระบงั และ โรงงานต่างๆท่ีอยูต่ามบริเวณถนนก่ิงแกว้ทั้งเส้น 
     ทางผูจ้ดัท าเห็นโอกาสในการท าธุรกิจ โดยตั้งใจท่ีจะพฒันาท่ีดินเปล่าขนาด 180 ตาราง
วาแปลงน้ี ใหเ้กิดประโยชน์กบัตนเองและครอบครัว จึงตดัสินใจท่ีจะเร่ิมท าธุรกิจอพาร์ทเมนท ์

    บริเวณของท่ีอยูใ่กลก้บัสถานท่ีส าคญั 4 แห่ง ท่ีมีความตอ้งการในเร่ืองหอ้งพกั คือ 
1.) สนามบินสุวรรณภูมิ  
2.) หา้งสรรพสินคา้พาซิโอ 
3.) โรงงานบริเวณถนนก่ิงแกว้-ลาดกระบงั 
4.) มหาวทิยาลยัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้คุณทหารลาดกระบงั 
ซ่ึงสถานท่ีทั้ง 3 ขอ้แรกนั้นจะตอ้งมีการใชแ้รงงานในการท างานเกือบ 24 ชัว่โมง ใน 

การท างานเพื่อขบัเคล่ือนธุรกิจ ยกตวัอย่างเช่น สนามบินสุวรรณภูมิท่ีเร่ิมเปิดให้บริการในปี 2549 
โดยเป็นการยา้ยมาจาก สนามบินดอนเมืองโดยการยา้ยมาสุวรรณภูมิคร้ังนั้นจะตอ้งมีกลุ่มพนกังาน
หลายหม่ืนชีวิตท่ีตอ้งยา้ยสถานท่ีท างานจากสนามบินดอนเมืองมาท่ีสนามบินสุวรรณภูมิแห่งน้ีดว้ย 
ประกอบกบัท่ีสนามบินดอนเมืองนั้นเปิดใชบ้ริการมานาน ดงันั้นพนกังานหลายๆคน คงจะซ้ือบา้น
หรือสินทรัพยใ์นบริเวณดอนเมืองอยูแ่ลว้ และคงไม่ลงทุนซ้ือสินทรัพยเ์พิ่มเติมในบริเวณลาดกระบงั 
เป็นตน้ ส่วนจ านวนนักศึกษาของมหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าคุณทหารลาดกระบงัก็มี
อตัราท่ีเพิ่มข้ึนในทุกๆปี และอพาร์ทเมนท์ท่ีอยู่ในบริเวณใกลม้หาวิทยาลยัก็มีไม่เพียงพอต่อความ
ตอ้งการของจ านวนนกัศึกษาท่ีเพิ่มข้ึน 
     ดงันั้นอพาร์ทเมนท์จึง สามารถตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มคนเหล่าน้ีไดท้ั้งใน
เร่ืองความสะดวกในการเดินทางไปท างาน ความเหมาะสมของราคาโดยเทียบกบัผลตอบแทนท่ี
ไดรั้บและความคล่องตวัหากมีการเปล่ียนสายงานหรือดว้ยเหตุผลอ่ืนๆก็ตาม ซ่ึงจากการท่ีสนามบิน 
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สุวรรณภูมิไดเ้ปิดใช้บริการน้ีเอง จึงเป็นจุดเร่ิมตน้ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ของครอบครัวท่ีแห่งแรกดว้ย 
และในปัจจุบนัธุรกิจอพาร์ทเมนทก์็ถือว่าประสบความส าเร็จดีและดว้ยเหตุผลท่ีกล่าวมา ทั้งหมดน้ี 
จึงท าให้ผูจ้ดัท ามีความตั้งใจท่ีจะน าความรู้และประสบการณ์มาท าธุรกิจอพาร์ทเมนทบ์นท่ีดินเปล่า
ขนาด 180 ตารางวาแปลงน้ี ใหป้ระสบความส าเร็จและเป็นธุรกิจส าหรับครอบครัวต่อไป 
 
 

1.4 ความส าคญัและโอกาสทางธุรกจิ 
     จากเหตุการณ์ในปัจจุบนัท่ีมีข่าวสารแจง้ว่าภายในปี 2560 (ท่าอากาศยานไทย,2558) 
ทางสนามบินสุวรรณภูมิจะมีการเปิดส่วนต่อขยายหรือเฟสสองเพื่อรองรับการให้บริการกบัผูท่ี้ใช้
สนามบินสุวรรณภูมิใหม้ากข้ึน และจะตอ้งมีการรับพนกังานในการใหบ้ริการมากข้ึน 
    จากเหตุผลข้างต้นจึงเป็นโอกาสส าคัญท่ีผูจ้ ัดท าเล็งเห็นท่ีจะลงมือท าธุรกิจอพาร์
ทเมนท์แห่งใหม่ เพื่อรองรับกลุ่มพนกังานท่ีจะตอ้งมีจ านวนมากข้ึนจากการขยายตวัของสนามบิน
สุวรรณภูมิท่ีก าลงัจะมาถึงภายในปี 2560 
    และในปัจจุบนั ธุรกิจอพาร์ทเมนทแ์ห่งแรกของครอบครัวผูจ้ดัท า ตั้งอยูใ่นบริเวณซอย
ลาดกระบงั 22 และตลาดมีความตอ้งการห้องพกัมากข้ึนกว่าแต่ก่อน สาเหตุเน่ืองมาจากการขยาย
พื้นท่ีการให้บริการของห้างสรรพสินคา้พาซิโอ ท่ีมีการเพิ่มร้านคา้และร้านอาหารข้ึนมาอีกจ านวน
มาก ซ่ึงพนกังานท่ีท างานอยูใ่นหา้งสรรพสินคา้แห่งน้ีโดยส่วนมากเป็นคนท่ีมาจากต่างจงัหวดั 
    ดงันั้นจึงท าให้ความตอ้งการการหาห้องเช่าในรูปแบบอพาร์ทเมนท์ส าหรับการพกั
อาศยันั้นจึงเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับพนกังานเหล่าน้ี 
     จากเหตุผลท่ีกล่าวมาทั้งหมดขา้งตน้ ท าให้ผูจ้ดัท าเห็นวา่เป็นโอกาสส าคญัส าหรับการ
ท าธุรกิจอพาร์ทเมนท ์เพื่อเติมเต็มความตอ้งการของตลาดและเพิ่มศกัยภาพของธุรกิจของครอบครัว
ใหม้ากข้ึน 
 
 

1.5 รายละเอยีดของผลติภัณฑ์ 
     ส าหรับรายละเอียดของผลิตภัณฑ์ ธุรกิจชัยพงศ์อพาร์ทเมนท์ 2  มีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
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ช่ืออพารท์เมนท์   : ชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์2 
รูปแบบอาคาร  : อาคารจ านวน 4 ชั้น 
จ านวนห้องพกั  : 51 หอ้ง 
ขนาดของห้องพกั : 25 ตารางเมตร (กวา้ง 3.85 ตารางเมตร ลึก 6.5 ตารางเมตร) 
พนักงาน    : พนกังานช่างซ่อมบ ารุง , พนกังานท าความสะอาด และ 

พนกังานรักษาความปลอดภยั 
ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องพกั 
เคร่ืองปรับอากาศ , พดัลม , โทรทศัน์ ,เคเบิ้ลทีวี , อินเตอร์เน็ตไร้สายความเร็วสูง , เคร่ืองท าน ้ าอุ่น , 
เตียงนอน , ตูเ้ส้ือผา้ , โตะ๊เคร่ืองแป้งและเกา้อ้ี 
ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางของอพารท์เมนท์ 
คียก์าร์ดส าหรับเขา้ตวัอาคาร , กลอ้งวงจรปิด CCTV , เคร่ืองซักผา้อตัโนมติั , เคร่ืองหยอดน ้ า
อตัโนมติั 
ภาพตัวอย่างห้องพกั 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่1.2 : ภาพตวัอยา่งหอ้งพกั 
 
 

1.6 รูปแบบจ าลองของการด าเนินการทางธุรกจิ (Business Model) 
     การด าเนินการทางธุรกิจอพาร์ทเมนท์จะด าเนินการโดยผูจ้ดัท า ซ่ึงอยู่ในต าแหน่ง
เจา้ของธุรกิจอพาร์ทเมนท ์และมีพนกังานท าความสะอาดท่ีท าหนา้ท่ีเป็นพนกังานผูช่้วยดว้ย 
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ลกูคา้เขา้มาตดิตอ่กบั

ชยัพงศ์ อพารท์เมนท์
ลกูคา้พจิารณาหอ้งพัก

และตัดสนิใจ

ลกูคา้ท าสัญญาและ

วางเงนิมดัจ า พรอ้มทัง้
เลอืกวนัทีจ่ะเขา้พัก

ส าหรับการติดต่อของธุรกิจอพาร์ทเมนท ์จะเป็นการติดต่อกบัลูกคา้โดยตรง 
โดยช่องทางการติดต่อกบัลูกคา้จะมี 3 ช่องทางไดแ้ก่ 

1.) ลูกคา้เขา้มาติดต่อท่ีชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 ดว้ยตนเอง 
2.) ลูกคา้โทรมาสอบถามรายละเอียดกบัชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 
3.) ลูกคา้ส่งค าถามหรือขอ้สงสัยมาท่ีชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 ในช่องทางอินเตอร์เน็ต 
ส าหรับกรณีขอ้ 2.) และ 3.) นั้น หากลูกคา้สนใจจะท าการนดัหมายเพื่อมาดูหอ้งพกั 

ของชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 ก่อนท าการตดัสินใจเขา้พกั 
    เม่ือลูกคา้ตดัสินใจเขา้พกักบัชยัพงศอ์พาร์ทเมนท์ 2 ลูกคา้ตอ้งท าสัญญาและวางเงินมดั
จ าใหก้บัทางชยัพงศอ์พาร์ทเมนทแ์ละเลือกวนัท่ีจะเขา้อยูไ่ดเ้ลย โดยการจ าลองการด าเนินธุรกิจดงัท่ี
แสดงในภาพท่ี 3 : รูปแบบจ าลองการด าเนินธุรกิจชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 

ภาพที ่1.3 : รูปแบบจ าลองการด าเนินธุรกิจชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 
 
 

1.7 วสัิยทศัน์ พนัธกจิ และเป้าหมาย (Vision , Mission and Goal) 
     1.) ประวติับริษทั (Company Background) 
    ช่ือบริษทั   : ชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์

   สถานท่ีตั้ง   : ลาดกระบงัซอย 24 ถนนอ่อนนุช เขตลาดกระบงั แขวงลาดกระบงั  
         กรุงเทพมหานคร 10520 
   ธุรกิจ    : ใหเ้ช่าหอ้งพกัของอพาร์ทเมนทใ์นรูปแบบรายเดือน 
   ทุนจดทะเบียน : 10,000,000 บาท 
    2.) วสิัยทศัน์ (Vision) 
    เสนอห้องพกัท่ีมีรูปแบบตรงกับความต้องการของผูบ้ริโภคและมีมาตรฐานของ
หอ้งพกัท่ีดี และเนน้ความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัเป็นอนัดบัแรก 
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    3.) พนัธกิจ (Mission) 
    ห้องพกัมีความปลอดภยัและสะอาดตามมาตรฐานและทีมมีงานท่ีพร้อมจะให้บริการ
กบัผูพ้กัอาศยัดว้ยความสุภาพ ใจท่ีรักบริการ และความเป็นมืออาชีพ 

     4.) เป้าหมายของธุรกิจน้ี (Business Goals) 
    เป้าหมายระยะสั้น ( 1 ปี) : ท าใหลู้กคา้กลุ่มเป้าหมายรู้จกัชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 และมี 
ผูพ้กัอาศยัเกิน 70% ของจ านวนหอ้งทั้งหมดภายใน 3 เดือน 
    เป้าหมายระยะปานกลาง (3 ปี) : มีผูพ้กัอาศยั 100% ของจ านวนห้องทั้งหมด และ 
อพาร์ทเมนทมี์ช่ือเสียงจนเป็นตวัเลือกอนัดบัแรกของกลุ่มเป้าหมาย 
    เป้าหมายระยะยาว (5 ปี) : คืนทุนทั้งหมดท่ีลงทุนสร้างอพาร์ทเมนทไ์ป และลงทุน
ขยายกิจการอพาร์ทเมนทไ์ปยงับริเวณอ่ืนต่อไป 
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บทที ่2 

การวเิคราะห์อตุสาหกรรม 
 
 

2.1 การวเิคราะห์อตุสาหกรรมในภาพรวม 
     สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2558 อาจจะยงัไม่สามารถกลบัมาคึกคกัได ้
แมว้า่ปัจจยัดา้นการเมืองท่ีเป็นอุปสรรคของตลาดในปีท่ีผา่นมาจะคล่ีคลายลง แต่เน่ืองจากตลาดยงัมี
ความทา้ทายหลากหลายประการ เศรษฐกิจไทยยงัตอ้งใชร้ะยะเวลาในการกลบัมาฟ้ืนตวั ขณะท่ีก าลงั
ซ้ือของผูบ้ริโภคยงัไม่กลบัมาฟ้ืนสู่ระดบัศกัยภาพจากภาระรายจ่ายในชีวิตประจ าวนัท่ีสูงข้ึน และ
ภาระหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ระดับสูง ประกอบกับรายได้ของผูบ้ริโภคไม่ได้ปรับข้ึนตาม (งานวิจัย
ธนาคารกสิกรไทย 2558) 
     ส าหรับธุรกิจอพาร์ทเมนทภ์าพรวมในกรุงเทพมหานครอตัราการเช่าและค่าเช่าเฉล่ียจะ
ไม่เพิ่มข้ึนมากนกัในปี 2558 และเจา้ของธุรกิจอพารทเ์มนทเ์ร่ิมหนัไปให้ความสนใจกบัลูกคา้รายวนั
มากข้ึน เน่ืองจากรายได้ท่ีได้จากลูกคา้รายวนัจะได้มากกว่าลูกคา้รายเดือน เพียงแต่ตอ้งมีการขอ
ใบอนุญาตการประกอบธุรกิจโรงแรมแทน ดงันั้นเจา้ของธุรกิจท่ีสนใจจะท าลูกคา้รายวนัจึงมีเพียง
บางส่วนเท่านั้น แต่ก็เป็นการปรับตวัให้อยู่รอดกบัสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนั (คอลลิเออร์ อินเตอร์
เนชัน่แนล 2558) 
 
 

2.2 การวิเคราะห์สภาวะการแข่งขันในธุรกิจอพาร์ทเมนท์ด้วยโมเดล Five Forces 
Analysis 
     เน่ืองจากธุรกิจอพาร์ทเมนท์ในแผนธุรกิจน้ี ทางผูจ้ดัท ามองว่าตวัเองเป็นผูท่ี้อยู่ใน
ตลาดแลว้ ดงันั้น การวิเคราะห์จะมองในมุมของผูท่ี้อยูใ่นตลาดและแนวโนม้จะออกมาเป็นอยา่งไร
หากใช้หลกัการวิเคราะห์ตามหลกัแรงกดดนั 5 ประการของ Michael Potter ดงัท่ีแสดงในรูปท่ี 4 
ทางผูจ้ดัท าสรุปรายละเอียดไดด้งัต่อไปน้ี 
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ภาพที ่2.1 : รูปแบบจ าลองโมเดล Five Forces Analysis ของ Michael Potter 
 
     2.2.1 แรงกดดันจากคู่แข่งรายใหม่ (New Potential Competitors) 
        ส าหรับการท าธุรกิจอพาร์ทเมนท ์ตวัคู่แข่งรายใหม่จะเขา้สู่ธุรกิจไดย้าก เน่ืองจาก 

- ตอ้งใชเ้งินทุนสูงมากส าหรับค่าซ้ือท่ีดินและค่าก่อสร้างอพาร์ทเมนท ์(+) 
- ท าเลท่ีมีศกัยภาพอาจจะหาซ้ือไม่ไดเ้น่ืองจากท่ีดินมีจ ากดั รวมถึงท าเลในบางท่ี 

แมว้า่เราจะซ้ือได ้แต่ก็มีโอกาสเจอกฎหมายขอ้บงัคบัท่ีไม่สามารถท าธุรกิจอพาร์ทเมนทไ์ด ้(+) 
- ตอ้งมีความรู้ ประสบการณ์และทีมงานท่ีมีคุณภาพส าหรับการบริหาร 

อพาร์ทเมนท ์ใหเ้ป็นธุรกิจท่ีย ัง่ยนื (+) 
      จากการวิเคราะห์ขา้งตน้ ผูจ้ดัท ามองว่าแรงกดดนัในหัวขอ้น้ีจึงส่งผลดีต่อธุรกิจอ
พาร์เมนทข์องผูจ้ดัท า 
 
     2.2.2 แรงกดดันจากคู่แข่งภายในอุตสาหกรรม (Rivalry among Established Firms) 
     - การแข่งขนัธุรกิจอพาร์ทเมนทภ์ายในอุตสาหกรรมบริเวณซอยลาดกระบงั 24 และ
บริเวณใกลเ้คียงอยูใ่นระดบัรุนแรงมาก เน่ืองจากมีคู่แข่งอยูใ่นซอยถึง 4 ราย จึงท าให้มีการแข่งขนัท่ี
สูง หากมองจากจ านวนของคู่แข่ง (-) 
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     จากการวิเคราะห์ขา้งตน้แมว้่าคู่แข่งจะมีมากในบริเวณท่ีผูจ้ดัท าก าลงัท าธุรกิจอพาร์
ทเมนทแ์ต่ตวัธุรกิจอพาร์ทเมนทเ์อง ก็ยงัมีความน่าสนใจอยู ่หากมองจากมุมมองท่ีสถานท่ีส าคญัใน
บริเวณใกลก้บัอพารทเ์มนทก์ าลงัขยายธุรกิจ ก็ท  าใหค้วามตอ้งการของหอ้งพกัมีมากข้ึนเช่นกนั 
 
     2.2.3 แรงกดดันจากอ านาจต่อรองของผู้ซ้ือ (The Bargaining Power of Buyers) 

- จากการท่ีมีคู่แข่งมากรายในซอยลาดกระบงั 24 และบริเวณใกลเ้คียงจึงท าใหอ้ านาจ 
ต่อรองของผูซ้ื้อมีมาก อนัเน่ืองมาจากจ านวนคู่แข่งท่ีมากรายนัน่เอง (-) 

- ตวัธุรกิจอพาร์ทเมนทมี์เหตุผลอ่ืนๆนอกเหนือจากเร่ืองราคาท่ีเป็นปัจจยัในการ 
ตดัสินใจเลือกใชบ้ริการนัน่คือเร่ืองความชอบของผูซ้ื้อหรือเร่ือง Emotional ท่ีมาช่วยประกอบการ
ตดัสินใจ (+) 
      จากการวเิคราะห์ขา้งตน้ ผูจ้ดัท าสรุปไดว้า่แมว้า่อ านาจต่อรองของผูซ้ื้อจะมีมากอนั  
เน่ืองมาจากจ านวนของคู่แข่งท่ีมีมากราย แต่ตวัธุรกิจเองก็ยงัสามารถแกไ้ขจุดดอ้ยดา้นน้ีในเร่ืองการ
ใชก้ลยทุธ์การใหบ้ริการและการท าใหอ้พารทเ์มนทน่์าสนใจ เพื่อให้เป็นท่ีสนใจของผูซ้ื้อไดโ้ดยการ
ให้บริการท่ีจะท าให้ผูซ้ื้อประทบัใจไดแ้ก่มีมาตรฐานในการให้บริการท่ีดีตวัอพารทเ์มนท์สะอาดมี
มาตรฐานและเนน้ความปลอดภยั จากส่ิงต่างๆเหล่าน้ีก็จะช่วยให้ผูจ้ดัท าไม่โดนกดดนัจากผูซ้ื้อเพียง
ฝ่ายเดียวได ้
 
     2.2.4 แรงกดดันจากอ านาจต่อรองของผู้ผลติ (The Bargaining Power of Supplier) 
    - การก่อสร้างอาคารอพาร์ทเมนท์ เ น่ืองจากธุรกิจอพาร์ทเมนท์มีบริษัท
ผูรั้บเหมาก่อสร้างมากราย รวมถึงการสร้างอาคารของอพาร์ทเมนท์ในรูปแบบอาคารตาม มาตรฐาน
ทัว่ไป จึงท าผูผ้ลิตไม่มีอ านาจต่อรองมากนกั (+) 

- สินคา้เฟอร์นิเจอร์ส าหรับอพาร์ทเมนท ์เน่ืองจากมีผูข้ายเฟอร์นิเจอร์อยูม่ากรายใน 
บริเวณท าเลท่ีตั้งอพาร์ทเมนท ์ดงันั้นอ านาจในการต่อรองของผูผ้ลิตจึงมีไม่มากเช่นกนั (+) 

- จากการวเิคราะห์ขา้งตน้ ผูจ้ดัท าสรุปไดว้า่แรงกดดนัจากอ านาจต่อรองของผูผ้ลิต 
แทบไม่ส่งผลต่อธุรกิจชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์
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     2.2.5 แรงกดดันจากสินค้าทดแทน (Substitute Products) 
    - แรงกดดนัจากสินคา้ทดแทนของธุรกิจอพาร์ทเมนท ์คือ บา้นเช่าและคอนโดเช่า ซ่ึง
จากการส ารวจของผูจ้ดัท า ไดพ้บวา่ ค่าเช่าส าหรับบา้นและคอนโดในทอ้งตลาดบริเวณใกลเ้คียงกบั
ซอยลาดกระบงั 24 และบริเวณใกลเ้คียงนั้น มีราคาส าหรับค่าเช่าท่ีสูงมาก 

     หากวเิคราะห์ดูแลว้ จะพบไดว้า่กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของเราตามแผนธุรกิจ จะไม่มีความ
สนใจในการไปใชบ้ริการของสินคา้ทดแทนประเภทน้ีได ้อีกทั้งการท่ีจะเช่าบา้นและคอนโดนั้น ทาง
ผูเ้ช่าจะตอ้งท าสัญญาผกูมดัเป็นเวลาอยา่งนอ้ย 6 เดือน รวมถึงมีค่ามดัจ าท่ีมีมูลค่าสูง (+) 
     จากการวิเคราะห์ขา้งตน้ ผูจ้ดัท าสรุปไดว้่าแรงกดดนัจากสินคา้ทดแทนทางผูจ้ดัท า 
มองวา่ไม่ส่งผลในแง่ลบต่อแผนธุรกิจ 
 
     เม่ือสรุปสภาวะการแข่งขนัในธุรกิจอพาร์ทเมนทด์ว้ยโมเดล Five Forces Analysis ใน
ดา้นต่างๆทั้ง 5 ประการแลว้ จะเห็นไดว้า่ธุรกิจอพาร์ทเมนทย์งัคงเป็นธุรกิจท่ีน่าสนใจอยู ่ถึงแมว้า่จะ
มีปัจจยัท่ีส่งผลลบต่อการท าธุรกิจบ้างจากการวิเคราะห์ขา้งต้นในเร่ืองจ านวนคู่แข่งภายในซอย
ลาดกระบงั 24 และอ านาจต่อรองของผูซ้ื้อ แต่ก็ยงัถือไดว้า่ไม่เป็นปัจจยัท่ีส่งผลลบในระยะยาวต่อ
ธุรกิจอพาร์ทเมนท์เพราะความตอ้งการในการเช่าห้องพกัมีอตัราท่ีเติบโตข้ึนในทุกๆปี ดงันั้นดว้ย
หอ้งพกัท่ีมีจ  ากดั ปัจจยัท่ีส่งผลผลลบในเร่ืองจ านวนคู่แข่งก็จะหมดไป รวมถึงจะท าให้อ านาจต่อรอง
ของผูซ้ื้อหมดลงไปดว้ยเช่นกนั และเม่ือมองถึงปัจจยับวกในดา้นอ่ืนๆประกอบกบัความตอ้งการใน
ห้องพกัท่ีมีความตอ้งการมากข้ึนในทุกๆปีแลว้ก็สรุปไดว้า่ธุรกิจอพาร์ทเมนทย์งัเป็นธุรกิจท่ีส่งผลดี
ต่อเจา้ของธุรกิจในระยะยาว 
 
 

2.3 การวเิคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และ อปุสรรค (SWOT Analysis) 
      
    2.3.1 จุดแข็ง 

ดา้นการบริหาร 
- เจา้ของธุรกิจมาเป็นผูจ้ดัการอพาร์ทเมนทเ์อง ท าใหช่้วยในเร่ืองลดค่าใชจ่้ายและมี 

อ านาจในการตดัสินใจส าหรับการแกปั้ญหาไดอ้ยา่งรวดเร็ว 
- มีประสบการณ์จากการท าอพาร์ทเมนทใ์นโครงการแรกแลว้ ดงันั้นเร่ืองการบริหาร 

จึงสามารถน าความรู้และประสบการณ์มาบริหารใหมี้ประสิทธิภาพท่ีดีได ้
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ดา้นการก่อสร้าง 
- ครอบครัวของผูจ้ดัท ามีประสบการณ์ในการควบคุมงานการก่อสร้าง รวมถึงมี 

ประสบการณ์จากการท าอพาร์ทเมนทท่ี์แรก ดงันั้นการควบคุมคุณภาพและงบประมาณในการ 
สร้างจึงท าไดดี้ 

ดา้นการหาลูกคา้ใหม ่
- ไม่ยากเหมือนตอนเร่ิมตน้ธุรกิจใหม่ เราสามารถหาลูกคา้ใหม่โดยการเชิญชวนในหมู่ 

เพื่อนหรือคนรู้จกัของคนท่ีเป็นลูกคา้อยูแ่ลว้เพื่อใหค้นเหล่าน้ีมาอาศยัอยูใ่นบริเวณใกลก้นั 
- อพาร์ทเมนทท่ี์ท าใหม่ จะมีความน่าสนใจส าหรับคนท่ีเพิ่งเขา้มาใหม่และท าใหก้าร 

ตดัสินใจในการใชบ้ริการง่ายข้ึน 
ดา้นท าเลท่ีตั้ง 
- อพาร์ทเมนทต์ั้งอยูใ่นบริเวณท่ีสามารถเดินทางไปสนามบินสุวรรณภูมิ 

ห้างสรรพสินคา้พาซิโอ โรงงานบริเวณถนนก่ิงแกว้-ลาดกระบงั และ มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระ
จอมเกลา้คุณทหารลาดกระบงั ไดอ้ยา่งสะดวก 

- มีพื้นท่ีส าหรับลานจอดรถใหก้บัผูเ้ช่า 
 
2.3.2 จุดอ่อน 
- อพาร์ทเมนทไ์ม่มีร้านสะดวกซ้ือ (ตอ้งเดินไปปากซอยระยะทาง 500 เมตร) 
- อพาร์ทเมนทอ์ยูใ่นซอยประมาณ 500 เมตรไม่ติดถนน โดยท าเลจะเสียบเปรียบกวา่ 

คู่แข่งบางเจา้ท่ีอยูต่น้ซอย 
 
2.3.3 โอกาส 
- ถา้สนามบินสุวรรณภูมิขยายพื้นท่ีใหบ้ริการตามนโยบายท่ีวางไวภ้ายในปี 2560 ตวั 

พนกังานท่ีท างานในสนามบินสุวรรณภูมิก็จะมากข้ึนดว้ย (ท่าอากาศยานไทย,2558) 
- การเปิดประเทศเขา้สู่สมาคม AEC จะท าใหมี้แรงงานเขา้มาในประเทศมากข้ึน และ 

อาจจะท าใหมี้โอกาสท่ีมีลูกคา้มากข้ึน 
 
    2.3.4 อุปสรรค 
     - ถา้คู่แข่งยอมปรับลดราคาถูกลง อาจท าใหเ้ราสูญเสียลูกคา้และรายไดล้ง 
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     - หากมีการสร้างคอนโดราคาไม่แพง หรือ บา้นเอ้ืออาทรในบริเวณใกลเ้คียงกนั อาจท า
ใหสู้ญเสียลูกคา้ไดเ้ช่นกนั โดยลูกคา้หนัไปผอ่นสินทรัพยแ์ทนการเช่าอยูอ่พาร์ทเมนท ์
     สรุป จากการวเิคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และ อุปสรรค พบวา่แมจ้ะมีจุดอ่อนและ 
อุปสรรคอยู่บา้งส าหรับธุรกิจอพาร์ทเมนท์ แต่ทางผูจ้ดัท ามองว่า สามารถน ากลยุทธ์และแผนการ
ตลาดต่างๆมาช่วยแกไ้ขในส่วนท่ีเป็นจุดอ่อนได ้อีกทั้งจุดแข็งท่ีผูจ้ดัท ามีอยูแ่ลว้ก็เป็นปัจจยัส าคญัท่ี
จะท าให้ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ประสบความความส าเร็จได้ อีกทั้งยงัมีโอกาสท่ีเป็นส่ิงท่ีส่งผลดีต่อ
ธุรกิจอพาร์ทเมนทช์ยัพงศ ์2 อีกดว้ย 
 
 

2.4 การวเิคราะห์คู่แข่ง 
     จากการวเิคราะห์คู่แข่งภายในบริเวณซอยลาดกระบงั 24 และบริเวณใกลเ้คียง จะพบได้
วา่มีคู่แข่งอยู ่3 รายไดแ้ก่ 
      1.) The Ivory                                 2.) The Residence 
      3.) Chaba Service Apartment 

หากท าการเปรียบเทียบกบัทางชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 ดงัท่ีแสดงขอ้มูลในตารางท่ี 1 จะ 
ไดร้ายละเอียดดงัน้ี 
 
ตารางที ่1.1 : ตารางเปรียบเทียบคุณสมบติัของอพาร์ทเมนทแ์ต่ละแห่ง 

ช่ือ อตัราค่าใช้บริการ จ านวนห้องพกั Facilities ทีจ่อดรถ 

ชยัพงศ ์อพารท์
เมนท ์2 

3,000 - 4,500 
บาท 

51 หอ้ง เท่ากนั มี 

The Ivory 5,000 บาท 36 หอ้ง เท่ากนั มี 

The Residence 4,500 บาท 28 หอ้ง เท่ากนั มี 

Chaba 
Apartment 

3,800 - 6,000 
บาท 

30 หอ้ง เท่ากนั มี 
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     จากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ทางชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์ 2  จะไดเ้ปรียบในการแข่งขนั
กวา่คู่แข่งทั้ง 3 รายในหลายๆเร่ือง ไดแ้ก่ 
     เร่ืองอตัราค่าใชบ้ริการท่ีชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์2 จะมีราคาท่ีถูกกวา่ของคู่แข่งอีก 3 ราย 
รวมถึงจ านวนห้องพกัท่ีมากกว่าคู่แข่ง ท าให้ธุรกิจของเราจะได้เปรียบในเร่ืองการให้บริการท่ี
มากกวา่ส่วนส่ิงอ านวยความสะดวก (Facilities) ทั้ง 4 ราย ถือวา่มีส่ิงอ านวยความสะดวกพื้นฐานท่ี
จ าเป็นเท่ากนั และท่ีจอดรถภายในอพาร์ทเมนทท์ั้ง 4 รายก็มีเหมือนกนั แต่จ านวนรถท่ีสามารถจอด
ได ้ทางชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์2 จะไดเ้ปรียบกวา่คู่แข่งอีก 3 ราย เน่ืองจากมีการออกแบบพื้นท่ีให้มี
การจอดรถได้สูงถึง 12 คนั และมีพื้นท่ีจอดรถมอเตอร์ไซค์แยกออกไปทางด้านหลงัของอพาร์
ทเมนทอี์กดว้ย โดยจ านวนท่ีจอดรถของคู่แข่งอีก 3 รายจะมีไม่มากนกั (จอดไดป้ระมาณ 4 คนั/แห่ง) 
โดยสาเหตุเน่ืองมาจากการสร้างอพารทเ์มนทเ์ตม็เน้ือท่ี 
     สรุปจากเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ ทางผูจ้ดัท าเห็นวา่ขอ้ไดเ้ปรียบท่ีชยัพงศอ์พาร์ทเมนท์ 2 
มีจะส่งผลดีต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคท่ีจะมาใชบ้ริการห้องพกัของผูจ้ดัท าเป็นตวัเลือกแรกและ
ท าใหธุ้รกิจชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 เป็นธุรกิจท่ีน่าสนใจและเหมาะแก่การลงทุนในระยะยาว 
 
 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



14 
 

 
บทที ่3 

แผนการด าเนินงานทางธุรกจิ 
 
 

3.1 ท าเลทีต่ั้ง / แผนผงัของธุรกจิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่3.1 : ท าเลท่ีตั้งของชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 
 
     ท าเลท่ีตั้งอยูใ่นซอยลาดกระบงั 24  เขา้มาในซอย 500 เมตรจะเจอชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์
2 ทางฝ่ังซ้ายมือและถ้าดูจากแผนท่ี จะเห็นไดว้่าท าเลของชยัพงศ์อพารท์เมนท์ 2 นั้นอยู่ใกลก้บั
บริเวณสถานท่ีส าคญัต่างๆคือ ห้างสรรพสินคา้พาซิโอ สนามบินสุวรรณภูมิ และถนนก่ิงแกว้ท่ีเต็ม
ไปดว้ยโรงงานบนเกือบถนนทั้งเส้น 
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แผนผงัของธุรกจิชัยพงศ์ อพาร์ทเมนท์ 2 
 
แผนผงัช้ันที ่1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่3.2 : แผนผงัของชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 ชั้นท่ี 1  
 
แผนผงัช้ันที ่2-4 
 

 
 

 
 

 
 
 
ภาพที ่3.3 : แผนผงัของชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 ชั้นท่ี 2-4 
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3.2 แผนการด าเนินงาน 
 

3.2.1 กระบวนการก่อสร้าง 
เร่ิมออกแบบอพาร์ทเมนทโ์ครงการชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์บนท่ีดินมีขนาดพื้นท่ี180  

ตารางวาโดยสร้างอพาร์ทเมนท ์ในรูปแบบอาคารจ านวน 4 ชั้นและมีห้องพกั 13 ห้องต่อชั้น (จะได้
ห้องพกัทั้งหมด 52 ห้องโดย 1 ห้องจะเป็นของผูบ้ริหารท่ีจะคอยบริการลูกคา้ ดงันั้นชยัพงศ์อพาร์
ทเมนทจ์ะหอ้งพกัจะมีทั้งหมด 51 หอ้ง) ส าหรับคนคุมการก่อสร้างคือคุณพ่อและทีมงานของผูจ้ดัท า 
โดยคาดวา่ใชเ้วลาสร้างและตกแต่งประมาณ 8 เดือนก่อนท่ีจะเปิดใหบ้ริการ 
 
    3.2.2 กระบวนการให้บริการ 
     1.) ลูกคา้มีความสนใจและติดต่อหาผูบ้ริหาร หรือ ทีมงาน เพื่อสอบถามถึงห้องวา่ง 
หากมีห้องวา่งก็นดัให้ลูกคา้มาชมห้องตวัอยา่งในวนัท่ีลูกคา้สะดวก เม่ือลูกคา้มาดูห้องตวัอยา่งและ
เกิดความสนใจก็นดัลูกคา้เซ็นสัญญา วางเงินมดัจ ากอ้นแรก 500 บาท และนดัหมายวนัท่ีจะเขา้มาอยู ่
      2.) เม่ือถึงวนัท่ีเขา้อยู ่ลูกคา้จะตอ้งช าระค่าบริการล่วงหนา้ 1 เดือน (เป็นการส ารอง
เงินในกรณีท่ีลูกคา้ยา้ยออก โดยท่ีไม่ไดแ้จง้ล่วงหนา้) 

3.) ส้ินเดือนลูกคา้ช าระค่าบริการตามอตัราห้องพกั รวมถึงค่าน ้าและค่าไฟดว้ย 
หมายเหตุ หากลูกคา้มีความประสงคท่ี์จะยา้ยออกจากชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์ทางลูกคา้ 

จะต้องแจ้งกับทางอพาร์ทเมนท์อย่างน้อยล่วงหน้า 1 เดือน เพื่อท่ีผูบ้ริการและทีมงานจะได้
ตรวจสอบสภาพห้องพกัของลูกคา้รายนั้น รวมถึงตรวจสอบค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายทั้งหมด อาจจะท าการ
หกัจากเงินมดัจ ากอ้นแรกท่ีลูกคา้ใหม้าในวนัแรก ส าหรับกรณีท่ีมีค่าใชจ่้ายเกิดข้ึน 
 
 

3.3 รูปแบบการจัดตั้งธุรกจิ 
    รูปแบบการจดัตั้งธุรกิจของ ชยัพงศอ์พาร์ทเมนทจ์ดัตั้งในรูปแบบบริษทั โดยใชส้มาชิก 
ทั้งหมด 4 คน ซ่ึงทั้ง 4 คนคือคนของครอบครัวผูจ้ดัท าทั้งหมดและแต่งตั้งให้ผูจ้ดัท าเป็นผูบ้ริหารชยั
พงศ์ 2 แต่เพียงผูเ้ดียว ขอ้ดีคือ ท าให้มีผูบ้ริหารมีอ านาจในการตดัสินใจได้อย่างรวดเร็วและการ
บริการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
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3.4 การบริหารงาน 
     การบริหารงานของธุรกิจชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 เป็นรูปแบบของธุรกิจในครอบครัวซ่ึง
เป็นรูปแบบองคก์รขนาดเล็กดงันั้นจึงใชก้ารบริหารและการจดัการแบบ Flat Organization เพื่อความ
สะดวกและรวดเร็วในการจดัการ และบริหารงาน 
 
 

3.5 โครงสร้างองค์กร 
 
 

 
 
 

 
ภาพที ่3.4 : โครงสร้างองคก์รของชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2  
 
 

3.6 รายช่ือผู้บริหารชัยพงศ์ อพารท์เมนท์ 2 
    ช่ือ – นามสกุล  
      นายอิทธิพงศ ์บุญสิริ (เจา้ของธุรกิจชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์2) 
     วุฒิการศึกษา 

ปริญญาโท วทิยาลยัการจดัการมหาวทิยาลยัมหิดล สาขาการจดัการธุรกิจ 
ปริญญาตรี มหาวทิยาลยัศรีนครินทรวโิรฒ สาขาการตลาด 
ประวตัิการท างาน 
บริษทัแอดวานซ์อินโฟร์เซอร์วสิ จ  ากดั (มหาชน) ต าแหน่ง นกัการตลาด 
บริษทัเอสไอเอส ดิสทริบิวชัน่ จ  ากดั (มหาชน) ต าแหน่ง ผูจ้ดัการผลิตภณัฑ ์
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3.7 Job Description 
     1.) ต าแหน่ง ผูบ้ริหาร (จ านวน 1 คน) 

รายละเอียดของงาน 
- ติดต่อกบัลูกคา้ทั้งเร่ืองตอบค าถามและการใหบ้ริการ- บริหารธุรกิจชยัพงศอ์พาร์ท 
เมนทแ์ละจดัการเร่ืองบญัชีของชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 
- จดัซ้ืออุปกรณ์ท่ีจ าเป็นส าหรับอพารทเ์มนท ์
- ติดต่อกบัทีมช่างขา้งนอกหากมีกรณีท่ีทีมช่างประจ าอพารทเ์มนทไ์ม่สามารถแกไ้ขได ้
2.) ทีมงานช่าง (จ านวน 1 คน) 
 รายละเอียดของงาน 
- ท าหนา้ท่ีซ่อมแซมอุปกรณ์ต่างๆของอพาร์ทเมนท ์
- คอยติดตามและควบคุมอะไหล่ของอุปกรณ์ท่ีตอ้งใชภ้ายในอพารทเ์มนท ์
- ตรวจการท างานของอุปกรณ์ต่างๆในหอ้งพกัก่อนท่ีลูกคา้จะยา้ยออก 
3.) พนกังานรักษาความปลอดภยั (จ านวน 1 คน) 
รายละเอียดของงาน 
ท าหนา้ท่ีดูแลความปลอดภยัทั้งบุคคลและทรัพยทสิ์นของชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 
4.) พนกังานท าความสะอาด (จ านวน 1 คน) 
 รายละเอียดของงาน 
- ท าหนา้ท่ีท าความสะอาดบริเวณพื้นท่ีภายในชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 ไดแ้ก่ทางเดิน 

ส่วนกลางของชยัพงศอ์พารทเ์มนท ์
     - ท าความสะอาดภายในหอ้งพกัหลงัจากท่ีลูกคา้ยา้ยออกไปแลว้ เพื่อเตรียมหอ้งให้ 
สะอาดรอใหบ้ริการลูกคา้รายใหม่ 

- ท าหนา้ท่ีบริการลูกคา้แทนผูบ้ริหารหากผูบ้ริหารไม่ไดอ้ยูท่ี่อพารทเ์มนท ์
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บทที ่4 

แผนการตลาด 
 

 
     จากการศึกษาถึงสภาพแวดลอ้มของธุรกิจ ทางชยัพงศอ์พารท์เมนท์ 2 ไดเ้ห็นโอกาส
ทางธุรกิจ  แต่การท าธุรกิจให้ประสบความส าเร็จนั้น เราต้องค านึงถึงการด าเนินธุรกิจให้มี
ประสิทธิภาพ ทางผูจ้ดัท า จึงวางแผนและวเิคราะห์ตลาดเพื่อท่ีจะท าแผนการตลาดดงัน้ี 
 
 
4.1 ภาพรวมตลาดของธุรกจิอพาร์ทเมนท์ในเขตลาดกระบัง 
     ส าหรับธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์นกรุงเทพมหานครบริเวณลาดกระบงัซอย 24 และพื้นท่ี
ใกลเ้คียงมีอตัราการเติบโตคงท่ีในช่วง 1 ปีท่ีผา่นมา เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจท่ีค่อนขา้งซบ
เซาตามงานวจิยัขา้งตน้ และราคาท่ีดินท่ีมีการปรับราคาสูงข้ึน 
    จึงท าให้ไม่ค่อยมีการเกิดใหม่ของอพาร์ทเมนท์ในบริเวณน้ี แต่อย่างไรก็ตามธุรกิจ 
อพาร์ทเมนทก์็ยงัสามารถอยู่รอดไดแ้มว้่าเศรษฐกิจจะซบเซา แต่ก็มีโอกาสท่ีจะปรับอตัราค่าเช่าได้
สูงข้ึนบา้ง ตามอตัราค่าครองชีพท่ีปรับตวัตามเศรษฐกิจ 
    ดงันั้นส าหรับเจ้าของธุรกิจอพาร์ทเมนท์จึงต้องพยายามรักษามาตรฐานของอพาร์
ทเมนทแ์ละคุณภาพของการใหบ้ริการไว ้เพื่อท่ีจะรักษาลูกคา้เอาไวใ้หใ้ชบ้ริการกบัอพาร์ทเมนทข์อง
ตนต่อไป 
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4.2 Segmentation 
 
ตารางที ่4.1 : ตารางการแบ่ง Segmentation 

 
 

ทางผูจ้ดัท า ไดท้  าตารางสรุปการแบ่งกลุ่มลูกคา้ออกเป็นกลุ่มยอ่ยเพื่อเลือกลุ่มเป้าหมาย 
ซ่ึงจากตารางขา้งตน้จะช่วยให้การวางต าแหน่งของผลิตภณัฑ์ตรงกบักลุ่มเป้าหมายท่ีชยัพงศอ์พารท์
เมนท ์ 2ตอ้งการ ทางผูจ้ดัท าเลือกใช้เกณฑ์ในการแบ่งทั้งหมด 3 ดา้น โดยแต่ละดา้นมีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
 
    4.2.1 ) การแบ่งส่วนตลาดทางภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 

- ท่ีตั้งของชยัพงศอ์พารทเ์มนท ์2 อยูใ่นจงัหวดักรุงเทพมหานคร เขตลาดกระบงั เป็น 
บริเวณชานเมือง 
    - ความหนาแน่นของประชากรต่อบริเวณพื้นท่ีในเขตลาดกระบงัมีความหนาแน่นปาน
กลาง 
 

4.2.2 ) การแบ่งส่วนตลาดทางประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) 
- เพศ มีทั้งเพศชายและเพศหญิง 
- ช่วงอาย ุอยูใ่นช่วงอายรุะหวา่ง 20-45 ปี 
- ระดบัการศึกษาตั้งแต่ระดบัชั้นมธัยมศึกษาปีท่ี 6 จนจบการศึกษาระดบัปริญญาตรี 
- อาชีพ นกัเรียน นกัศึกษาและกลุ่มพนกังาน 
- รายได ้เร่ิมตั้งแต่คนท่ีรายไดต้  ่ากวา่ 12,000 บาท จนถึง 20,000 บาท 
 
 

พืน้ทีต่ ัง้ ในเมอืง ชานเมอืง นอกเมอืง

ความหนาแนน่ของประชากร มาก ปานกลาง นอ้ย

เพศ ชาย หญงิ

อาย ุ(ปี) ต า่กวา่ 20 20-30 31-45 45 ขึน้ไป

ระดบัการศกึษา มธัยม 6 อนปุรญิญา ปรญิญาตรี ปรญิญาโท

อาชพี นกัเรยีน นกัศกึษา พนกังาน ขา้ราชการ รัฐวสิาหกจิ ธรุกจิสว่นตวั

รายได ้(บาท) นอ้ยกวา่ 12,000 12,001 - 20,000 20,001 - 35,000 35,001 ขึน้ไป

ประเภททีอ่ยูอ่าศยั อพารทเ์มนท์ คอนโด บา้นเชา่

สือ่ทีใ่ชห้าขอ้มลู สือ่ออนไลน์ ป้ายโฆษณา แผน่พบั โทรทัศน์

ราคา (บาท) ต า่กวา่ 3,000 3,000 - 4,500 4,501 - 6,000 6,000 ขึน้ไป

ดา้นภมูศิาสตร  ์(Geographic Segmentation)

ดา้นประชากรศาสตร  ์(Demographic Segmentation)

ดา้นพฤตกิรรม (Behavioristic Segmentation)

จงัหวดั กรุงเทพมหานคร เขตลาดกระบงั
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4.2.3) การแบ่งส่วนทางดา้นพฤติกรรม (Behavioristic Segmentation) 
- รูปแบบของท่ีพกัอาศยัท่ีตอ้งการ จะเป็นรูปแบบอพารทเ์มนท์ 
- พฤติกรรมท่ีใชห้าขอ้มูลในการตดัสินใจ คือ การหาขอ้มูลจากส่ือออนไลน์ 

การเห็นโฆษณาจากป้ายโฆษณา และ แผน่พบั 
- ราคาท่ีตอ้งการ เร่ิมตั้งแต่ต ่ากวา่ 3,000 บาท จนถึงไม่เกิน 4,500 บาท 
 
 

4.3 Target Market 
    กลุ่มเป้าหมายหลกัของธุรกิจชัยพงศ์ อพารท์เมนท์ 2 คือกลุ่มพนักงานท่ีท างานใน
สนามบินสุวรรณภูมิและห้างสรรพสินคา้พาซิโอ และกลุ่มเป้าหมายรองคือพนกังานท่ีท างานโซน
โรงงานบนถนนก่ิงแกว้และนกัศึกษามหาวทิยาลยัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้คุณทหารลาดกระบงั 
    โดยการแบ่งสัดส่วนของลูกคา้ทั้ง 4 กลุ่ม ไดร้ายละเอียดตามตาราง ดงัน้ี 
 
ตารางที ่4.2 : ตารางแสดงผลกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

กลุ่มลูกค้า สัดส่วน 
พนกังานท่ีท างานในสนามบินสุวรรณภูมิ 50% 

พนกังานท่ีท างานในหา้งสรรพสินคา้พาซิโอ 30% 
พนกังานท่ีท างานโซนโรงงานบนถนนก่ิงแกว้ 15% 

นกัศึกษา 5% 
รวม 100% 
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4.4 Positioning 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่4.1 : Perceptual Map 
 

การวางต าแหน่งทางการตลาดของชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 จากรูปภาพขา้งตน้นั้น 
ผูจ้ดัท าไดก้ าหนดการเปรียบเทียบ 2 แกน โดยแกนแนวนอนคือการเปรียบเทียบเร่ืองราคาของค่าใช้
บริการต่อเดือน และแกนตั้งคือการเปรียบเทียบของส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีอพารทเ์มนทมี์ให ้
    ซ่ึงจากการวางต าแหน่งตามรูปภาพ Perceptual Map ของชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 แลว้
นั้น จะเห็นไดว้า่ชยัพงศ์ อพารทเ์มนท ์2 ไดเ้ปรียบมากกวา่คู่แข่งอีก 3 เจา้ ไดแ้ก่ The Ivory , The 
Residence  และ Chaba Apartment ในเร่ืองราคาท่ีชยัพงศอ์พารทเ์มนท์ 2 จะถูกกวา่คู่แข่งเจา้อ่ืนๆ แต่
มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆในรูปแบบท่ีใกลเ้คียงกนั 
 
 

4.5 กลยุทธ์ทางการตลาด 
 

4.5.1) กลยทุธ์ดา้นสินคา้และบริการ 
สินคา้และบริการของธุรกิจชยัพงศอ์พารทเ์มนท ์2 คืออพารทเ์มนทข์นาด 4 ชั้น มี 

จ านวนทั้งหมด 51 ห้อง ขนาดของห้องพกัจะมีพื้นท่ี 25 ตารางเมตร (กวา้ง 3.85 ตารางเมตร ลึก 6.5 
ตารางเมตร) แต่ละห้องจะตกแต่งด้วยโทนสีขาวเพื่อให้ผูพ้กัอาศยัรู้สึกสบายและเหมาะแก่การ
พกัผอ่นจากการด ารงชีวติในระหวา่งวนั 
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ส่วนตวัส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกั ไดแ้ก่ 
- เคร่ืองปรับอากาศ หรือ พดัลม (อพารทเ์มนทจ์ะมีหอ้งใหเ้ลือก 2 แบบ) 
- โทรทศัน์ พร้อมเคเบิ้ลทีว ี
- อินเตอร์เน็ตไร้สายความเร็วสูง 
- เตียงนอน , ตูเ้ส้ือผา้ , โตะ๊เคร่ืองแป้งและเกา้อ้ี 
- เคร่ืองท าน ้าอุ่น 
ทั้งน้ีในส่วนของรูปแบบส่ิงอ านวยความสะดวก จะข้ึนอยูก่บังบประมาณและความ 

ตอ้งการของลูกคา้ 
 
    4.5.2) กลยทุธ์ดา้นราคา 
    ส าหรับกลยุทธ์ดา้นราคาของธุรกิจชยัพงศอ์พารทเ์มนท ์2 ใชก้ลยุทธ์แบบ Value Price 
คือคิดราคาค่าบริการต ่ากวา่คู่แข่งรายอ่ืนๆแต่ใหส่ิ้งอ านวยความสะดวกท่ีใกลเ้คียงกนั 
    จากการใชก้ลยทุธ์ราคาแบบ Value Price จะท าใหช้ยัพงศอ์พารทเ์มนท ์2 ไดเ้ปรียบจาก
คู่แข่งรายอ่ืนๆท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการของผูบ้ริโภค 
 
    4.5.3) กลยทุธ์ดา้นการจดัจ าหน่าย 
    ช่องทางในการจัดจ าหน่ายของธุรกิจชัยพงศ์อพารท์เมนท์ 2 มีพิกัดตั้ งอยู่ในซอย
ลาดกระบงั 24 ถนนอ่อนนุช เขตลาดกระบงั โดยเหตุผลท่ีเราท าธุรกิจท่ีน่ี เพราะ ผูจ้ดัท ามีท่ีดินอยูใ่น
ซอยลาดกระบงั 24 อยู่แล้ว อีกทั้งสภาพแวดล้อมของบริเวณน้ียงัมีความตอ้งการในเร่ืองห้องพกั
อาศยัอยู่มาก สาเหตุเน่ืองจากการขยายตวัของสถานท่ีท างาน อาทิ สนามบินสุวรรณภูมิ และ ห้าง
สรพพสินคา้พาซิโอเป็นตน้ จึงท าให้ชยัพงศ์อพารท์เมนท์ 2 สามารถตอบสนองความตอ้งการของ
ตลาดในบริเวณน้ีได ้
 
    4.5.4) กลยทุธ์ดา้นการส่งเสริมการตลาดและการขาย 
    การโฆษณา 
     - ติดป้ายโฆษณาในบริเวณรอบๆซอยลาดกระบงั 24 โดยเราเลือกท่ีจะท าป้ายตรง
ริมถนน เพื่อใหค้นทีสามารถเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน 
     - ลงรายละเอียดของหอ้งพกัลงบนเวบ็ไซต ์www.renthub.in.th 
 
 

http://www.renthub.in.th/
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- มีการท าแผน่ใบปลิว โดยแจกท่ีร้านคา้ใน สนามบินสุวรรณภูมิ และ  
หา้งสรรพสินคา้พาซิโอการท ากิจกรรมส่งเสริมการขาย 
     - มีการท าราคา Package แบบพิเศษ ไดแ้ก่ จ่ายล่วงหนา้ 6 เดือน ไดล้ดราคา 5% และ 
จ่ายล่วงหนา้ 12 เดือน ไดล้ดราคา 12% 
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บทที ่5 

แผนการเงิน 

 
 

5.1 สมมติฐานทางการบัญชีและการเงิน (ประมาณการทางการเงินของกจิการในอนาคต) 
    1.) ยอดขายประมาณการในปีแรก 1,845,000 บาท มาจาก 
    ปีท่ี 1   เดือนท่ี 1-4     มีอตัราคนเช่าท่ี 70%   ยอดเงิน 516,600 บาท และ 
    เดือนท่ี 5-12  มีอตัราการเช่าท่ี 90 % ยอดเงิน 1,328,400 บาท 
    2.) ค่าก่อสร้างใชเ้งินทุนทั้งส้ิน 10,200,000 บาท และ ใชร้ะยะเวลาในการสร้าง 8 เดือน 

3.) ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชห้้องพกั 1,665,000 บาท 
4.) ค่าเคร่ืองใชส้ านกังาน 35,000 บาท และ ค่ากลอ้ง CCTV จ านวน 16 ตวั 50,000 บาท 
5.) ค่าใชจ่้ายในการเตรียมการก่อนการด าเนินงาน 330,000 บาท 
6.) จดทะเบียนในรูปแบบบริษทั 
7.) รับช าระเงินค่าเช่าเป็นเงินสดเท่านั้น 
8.) มีจ านวนพนกังาน 4 คน (รวมผูจ้ดัท าท่ีท าในต าแหน่งเจา้ของธุรกิจ) 
9.) เงินเดือนพนกังาน 4 คน ยอด 540,000 บาท/ปี มาจาก 
ต าแหน่ง เจา้ของธุรกิจ  เงินเดือน  15,000 บาท/เดือน 
ต าแหน่ง แม่บา้น        เงินเดือน    9,000 บาท/เดือน 
ต าแหน่ง ยาม             เงินเดือน    9,000 บาท/เดือน 
ต าแหน่ง ช่าง                  เงินเดือน   12,000 บาท/เดือน 
10.) ค่าแรงงานเพิ่มคนละ 3% ต่อปี 
11.) ตน้ทุนค่าไฟฟ้าอยูท่ี่ 4.5 บาท/หน่วย และคิดค่าบริการท่ี 8 บาท/หน่วย 
12.) ตน้ทุนค่าน ้าประปาอยูท่ี่ 13.50 บาท/หน่วย และคิดค่าบริการท่ี 16 บาท/หน่วย 
13.) ตน้ทุนค่าอินเตอร์เน็ตไร้สายจุดสัญญาณละ 600 บาท/เดือน (ติดตั้ง 8 จุด) รวม 

ตน้ทุนค่าอินเตอร์เน็ต 57,600 บาท/ปี คิดค่าบริการต่อคนอยูท่ี่ 200 บาท/หอ้ง/เดือน 
    14.) ค่าเช่าพื้นท่ีจอดรถคนัละ 300 บาท (จอดไดท้ั้งหมด 12 คนั รวม 3,600 บาท) 
    15.) แหล่งเงินทุน มาจากเจา้ของ 100 %  และ เสียภาษีโรงเรือน 100,000 บาท/ปี 
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5.2 ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานของธุรกิจชยัพงศอ์พารทเ์มนท ์2 มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 
ตารางที ่5.1 : ตารางแสดงค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ล าดับ กจิกรรมก่อนการด าเนินงาน จ านวนเงิน (บาท) 

ก.รายจ่ายในการเตรียมการ   
1 ค่าจดทะเบียนจดัตั้งกิจการ 10,000 
2 ค่าติดต่อกบัหน่วยงานราชการเพื่อขอใบอนุญาตการท ากิจการ 150,000 
3 ค่าติดต่อกบัหน่วยงานราชการเพื่อขอสาธารณูปโภค 50,000 
4 ค่าตกแต่งอาคารส านกังาน 20,000 
5 ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 100,000 

รวมรายจ่ายในการเตรียมการ 330,000 
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5.3 งบต้นทุนโครงการ 
    งบตน้ทุนโครงการของธุรกิจชัยพงศ์อพารท์เมนท์ 2 เป็นการประมาณรายการของ
จ านวนเงินทุนท่ีลงทุนก่อนเร่ิมท าธุรกิจ เพื่อแสดงให้เห็นถึงจ านวนเงินลงทุนทั้ งหมดของทั้ ง
โครงการ โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
ตารางที ่5.2 : ตารางแสดงงบตน้ทุนโครงการ 

รายการ 
รวมจ านวนเงิน
ทั้งส้ิน (บาท) 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน 
หน้ีสิน 

เจา้ของ 
เจา้หน้ีการคา้ เงินกู ้

1.เงินทุนหมุนเวยีน         

1.1 เงินสด (ส ารองในการ
ด าเนินงาน) 

755,000 
    

755,000 

1.2 อ่ืนๆ         

รวมเงนิทุนหมนุเวยีน (1) 755,000     755,000 
2.สินทรัพยถ์าวร         

2.1 ท่ีดิน         

2.2 อาคาร 10,200,000 
    10,200,00

0 
2.3 เฟอร์นิเจอร์ / เคร่ืองใชใ้นหอ้ง 1,665,000     1,665,000 
2.4 เคร่ืองใชส้ านกังาน 35,000     35,000 
2.5 กลอ้ง CCTV จ านวน 16 ตวั 50,000     50,000 

รวมสินทรัพย์ถาวร (2) 11,950,000 
    11,950,00

0 
3.รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน         

3.1 รายจ่ายในการเตรียมการ 330,000     330,000 
3.2 สิทธิการใชสิ้นทรัพยฯ์         

รวมรายจ่ายก่อนการด าเนินงาน (3) 330,000     330,000 

รวมต้นทุนโครงการทั้งส้ิน (1) + (2) 
+ (3) 

13,035,000 
    13,035,00

0 
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5.4 การพยากรณ์รายได้จากธุรกจิ (ค่าเช่า) 
    ในปีท่ี 1 ระยะเวลา 4 เดือนแรกประมาณอตัราคนเช่าท่ี 70% และ เดือนท่ี 5-12 มีอตัรา
การเช่าท่ี 90% ปีท่ี 2-5 มีอตัราการเช่าท่ี 95% ปีท่ี 6-10 มีอตัราการเช่าท่ี 100% และปีท่ี 11-20 มีอตัรา
การเช่าท่ี 90% 
    โดยอตัราค่าเช่าในช่วงราคาตั้งแต่ 3,000 – 4,500 บาท/เดือน/ห้อง ดงันั้นการพยากรณ์
ยอดขายของธุรกิจชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 แสดงรายละเอียดดงัตารางดงัต่อไปน้ี 
 
ตารางที ่5.3 : ตารางแสดงการพยากรณ์รายไดจ้ากธุรกิจ (ค่าเช่า) 

 
สรุปรายไดจ้ากตารางท่ี 6 
ปีท่ี 1   :    1,845,000  บาท 
ปีท่ี 2 -5  :    8,413,200  บาท 
ปีท่ี 6 – 10 :  19,070,000  บาท 
ปีท่ี 11 – 20 :  19,926,000  บาท 
รวม 20 ปี  :  41,254,200  บาท 
 

 

รายการ ปีที ่1  
(เดอืนที ่1-4) 

ปีที ่1 
(เดอืนที ่5-12) 

ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

รายไดจ้าก
ค่าเช่า 

516,600 1,328,400 2,103,300 2,103,300 2,103,300 2,103,300 

รายการ ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 รวม 10 ปี 

รายไดจ้าก
ค่าเช่า 

2,214,000 2,214,000 2,214,000 2,214,000 2,214,000 21,328,200 

รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 

รายไดจ้าก
ค่าเช่า 

1,992,600 1,992,600 1,992,600 1,992,600 1,992,600 1,992,600 

รายการ ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 รวม 20 ปี  

รายไดจ้าก
ค่าเช่า 

1,992,600 1,992,600 1,992,600 1,992,600 
41,254,200  
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5.5 การพยากรณ์รายได้จากธุรกจิ (รายได้อืน่ๆ) 
    - รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 8 บาท/หน่วย/เดือน 

- รายไดจ้ากค่าน ้าประปา 16 บาท/หน่วย/เดือน 
- รายไดจ้ากค่าอินเตอร์เน็ต 200 บาท/คน/เดือน 
- รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นท่ีจอดรถ 300 บาท/คนั/เดือน 
 

ตารางที ่5.4 : ตารางแสดงการพยากรณ์รายไดจ้ากธุรกิจ (รายไดอ่ื้นๆ) 

รายการ 
ปีที ่1  

(เดอืนที ่1-4) 
ปีที ่1 

(เดอืนที ่5-12) 
ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 171,360 440,640 697,680 697,680 697,680 697,680 

รายไดจ้ากค่าน ้ าประปา 9,139 23,501 37,210 37,210 37,210 37,210 

รายไดจ้ากค่าอินเตอร์เน็ต 25,600 51,200 76,800 76,800 76,800 76,800 

รายไดจ้ากค่าเช่าพ้ืนท่ีจอด
รถ 

14,400 28,800 43,200 43,200 43,200 43,200 

รวมรายไดอ่ื้นๆ 220,499 544,141 854,890 854,890 854,890 854,890 

รายการ ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 รวม 10 ปี 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 734,400 734,400 734,400 734,400 734,400 7,074,720 

รายไดจ้ากค่าน ้ าประปา 39,168 39,168 39,168 39,168 39,168 377,320 

รายไดจ้ากค่าอินเตอร์เน็ต 76,800 76,800 76,800 76,800 76,800 768,000 

รายไดจ้ากค่าเช่าพ้ืนท่ีจอด
รถ 

43,200 43,200 43,200 43,200 43,200 432,000 

รวมรายไดอ่ื้นๆ 893,568 893,568 893,568 893,568 893,568 8,652,040 
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5.5 การพยากรณ์รายได้จากธุรกจิ (รายได้อืน่ๆ) (ต่อ) 
    - รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 8 บาท/หน่วย/เดือน 

- รายไดจ้ากค่าน ้าประปา 16 บาท/หน่วย/เดือน 
- รายไดจ้ากค่าอินเตอร์เน็ต 200 บาท/คน/เดือน 
- รายไดจ้ากค่าเช่าพื้นท่ีจอดรถ 300 บาท/คนั/เดือน 

 
ตารางที ่5.5 : ตารางแสดงการพยากรณ์รายไดจ้ากธุรกิจ (รายไดอ่ื้นๆ) (ต่อ) 

รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 660,960 660,960 660,960 660,960 660,960 660,960 

รายไดจ้ากค่า
น ้ าประปา 

35,251 35,251 35,251 35,251 35,251 35,251 

รายไดจ้ากค่า
อินเตอร์เน็ต 

76,800 76,800 76,800 76,800 76,800 76,800 

รายไดจ้ากค่าเช่า
พ้ืนท่ีจอดรถ 

43,200 43,200 43,200 43,200 43,200 43,200 

รวมรายไดอ่ื้นๆ 816,211 816,211 816,211 816,211 816,211 816,211 

รายการ ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 รวม 20 ปี  

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 660,960 660,960 660,960 660,960 13,684,320  

รายไดจ้ากค่า
น ้ าประปา 

35,251 35,251 35,251 35,251 729,832  

รายไดจ้ากค่า
อินเตอร์เน็ต 

76,800 76,800 76,800 76,800 1,536,000  

รายไดจ้ากค่าเช่า
พ้ืนท่ีจอดรถ 

43,200 43,200 43,200 43,200 864,000  

รวมรายไดอ่ื้นๆ 816,211 816,211 816,211 816,211 16,814,152  
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5.6 งบประมาณการก าไร-ขาดทุน 
 

ตารางที ่5.6 : ตารางแสดงงบประมาณการก าไร-ขาดทุน ปีท่ี 1-10     
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5.6 งบประมาณการก าไร-ขาดทุน 
 

ตารางที ่5.7 : ตารางแสดงงบประมาณการก าไร-ขาดทุนปีท่ี 11-20      
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0
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0
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5.7 งบกระแสเงินสดโดยประมาณ 
 

ตารางที ่5.8 : ตารางแสดงกระแสเงินสดปีท่ี 1-10              
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5.7 งบกระแสเงินสดโดยประมาณ 
 

ตารางที ่5.9 : ตารางแสดงกระแสเงินสดปีท่ี 11-20           
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รับ
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ก เ
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5.8 งบแสดงฐานะทางการเงินโดยประมาณ (งบดุล) 
 

ตารางที ่5.10 : ตารางแสดงฐานะทางการเงินปีท่ี 1-10          
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0
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2,6

25
17

,30
3,6

57
17

,93
5,3

45
18

,54
7,1

09
19

,13
8,3

51

หนี้
สิน

เงิน
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4
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2
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5.8 งบแสดงฐานะทางการเงินโดยประมาณ (งบดุล) 
 

ตารางที ่5.11 : ตารางแสดงฐานะทางการเงินปีท่ี 11-20         

รา
ยก

าร
ปีท

ี ่11
ปีท

ี ่12
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นุเ
วีย
น

เงิน
สด

แล
ะเงิ

นฝ
าก
ธน

าค
าร

13
,47

9,3
14

14
,37

1,0
06

15
,24

0,2
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5.9 ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) 
 
ตารางที ่5.12 : ตารางแสดงกระแสเงินสด 

 
ลงทุนทั้งโครงการ  :  12,280,000 บาท 
ระยะเวลาคืนทุน  :  9 + (12,280,000 - 11,317,109)/12,565,851 

:  9 + (902,891)/12,565,851 
:  9 ปี 1 เดือน

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

กระแสเงินสด 1,684,750 2,894,799 4,088,162 5,264,339 6,422,813 7,690,125 

รายการ ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11  

กระแสเงินสด 8,938,657 10,167,845 11,377,109 12,565,851 13,479,314  



38 
 

 

บทที ่6 
การจัดการความเส่ียงและแนวทางรองรับความเส่ียง 

 
 

ทางผูจ้ดัท าไดว้างแผนและเตรียมความพร้อมในสถานการณ์ท่ีมีความไม่แน่นอนอนัท่ี 
จะเกิดข้ึนกบัธุรกิจ โดยประเมินจากความเส่ียงท่ีมีโอกาสจะเกิดข้ึนในดา้นต่างๆ ไดแ้ก่ 
 
 

6.1 ความเส่ียงด้านการตลาด (Marketing Risk) 
ความเส่ียงด้านการตลาดทีค่าดการณ์ไว้ มีดังนี ้
ความเช่ือหรือค่านิยมท่ีตอ้งการจะเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบคอนโดแทน

การเช่าอยู ่
 วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านการตลาด 
ทางผูจ้ดัท าไดล้องส ารวจและวิเคราะห์พื้นท่ีในบริเวณโดยรอบของอพาร์ทเมนทแ์ลว้ 

และมีความคิดว่าโอกาสท่ีคอนโดจะมาแทนท่ีตวัธุรกิจนั้น มีโอกาสเป็นไปได้ยาก สาเหตุอัน
เน่ืองมาจากความจ ากดัของพื้นท่ีในบริเวณนั้นเอง รวมถึงหากมีการสร้างคอนโดจริง ทางผูจ้ดัท ามอง
วา่ตลาดจะเป็นคนละกลุ่มกบักลุ่มท่ีเป็นลูกคา้ของทางธุรกิจชยัพงศ ์อพาร์ทเมนท ์2 

 
 

6.2 ความเส่ียงด้านการเงินและด้านสภาพคล่อง (Financial and Liquidity Risk) 
ความเส่ียงด้านการเงินการเงินและด้านสภาพคล่อง ทีค่าดการณ์ไว้ มีดังนี ้
การท่ีผูเ้ช่าไม่ยอมช าระเงินตามสัญญาหรือผดิสัญญาการช าระเงินท าใหก้ารขาดสภาพ 

คล่องทางการเงินในบางช่วงเวลา 
    วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านการเงินและด้านสภาพคล่อง 
     ทางผูจ้ดัท ามีการป้องกนัเร่ืองการท าสัญญากบัผูเ้ช่าตั้งแต่แรก โดยผูจ้ดัท ามีการตกลง
กบัผูเ้ช่าโดยขอเก็บค่ามดัจ ากบัผูเ้ช่าคร้ังแรกล่วงหนา้ 2 งวดตั้งแต่เร่ิมเขา้พกั (เพื่อป้องกนัการท่ีผูเ้ช่า
จะผิดสัญญาหรือหนีออกไปก่อนท่ีจะถึงช่วงใกล้ๆ ระยะเวลาช าระเงิน) รวมถึงผูจ้ดัท าจะมีการเดิน
เช็คมิเตอร์ของค่าน ้ าและค่าไฟอยูส่ม ่าเสมอ เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาท่ีค่ามิเตอร์ค่าน ้ าและค่าไฟสูงกว่า
เงินมดัจ า 
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6.3 ความเส่ียงด้านเครดิต (Credit Risk) 
    ความเส่ียงด้านเครดิตทีค่าดการณ์ไว้ มีดังนี ้
    ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ เป็นธุรกิจท่ีด าเนินการโดยไม่มีการให้เครดิตใดๆกบัผูเ้ช่า ดงันั้น
ธุรกิจชยัพงศ ์อพารทเ์มนท ์2 จึงไม่มีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจ 
 
 

6.4 ความเส่ียงด้านการด าเนินงาน (Operational Risk) 
    ความเส่ียงด้านการด าเนินงานทีค่าดการณ์ไว้ มีดังนี ้

- พนกังานมีการทุจริต โดยการเก็บเงินค่าเช่าเอาไวเ้อง 
- พนกังานลาออก ท าใหไ้ม่สามารถบริการไดต้ามมาตรฐาน 
- เฟอร์นิเจอร์ท่ีเป็นสินทรัพยข์องทางอพารทเ์มนท ์เกิดความเสียหายจากผูเ้ช่า 
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านการด าเนินงาน 
- ผูจ้ดัท าท่ีเป็นเจา้ของธุรกิจ จะแจง้หมายเลขบญัชีของตนเองใหก้บัผูเ้ช่า และใหผู้เ้ช่า 

โอนเงินเขา้มาโดยตรงพร้อมทั้งส่งหลกัฐานการโอนมาให้เจา้ของในทุกๆเดือน เพื่อป้องกนัปัญหา
การท่ีพนักงานจะมารับเงินจากผูเ้ช่าโดยตรง และถ้าหากมีลูกคา้คนไหนไม่สะดวกโอนเงินทาง
ผูจ้ดัท าก็จะเป็นคนมารับเงินเองท่ีอพาร์ทเมนท ์ในช่วงเวลาตามท่ีก าหนดในสัญญา ก็จะช่วยป้องกนั
ปัญหาพนกังานทุจริตได ้

- หากพนกังานลาออก การแกปั้ญหาเบ้ืองตน้ท าไดโ้ดยเจา้ของธุรกิจจะมาท างานใน 
ต าแหน่งนั้นแทน และติดต่อหาพนกังานจากบริษทัจดัหางานล่วงหน้าเพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหา
การบริการท่ีไม่ไดม้าตรฐานท่ีจะเกิดข้ึน 

- ก่อนท่ีผูเ้ช่าจะเร่ิมเขา้พกัท่ีอพาร์ทเมนท ์จะตอ้งมีการเช็คสภาพเฟอร์นิเจอร์ร่วมกนั 
ระหวา่งพนกังานของอพารทเ์มนทก์บัผูเ้ช่า และมีการท าสัญญาเอาไวเ้พื่อให้ผูเ้ช่ารับรู้วา่ถา้เกิดความ
เสียหายกบัเฟอร์นิเจอร์มากเกินกว่าท่ีเกิดจากสภาพการใช้งานจะมีค่าปรับเกิดข้ึน โดยการประเมิน
ความเสียหายจะท าเม่ือวนัท่ีผูเ้ช่าส้ินสุดสัญญาเช่า 
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6.5 ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk) 
ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ทีค่าดการณ์ไว้ มีดังนี ้
ลูกคา้ไม่มาใชบ้ริการตามเป้าหมายท่ีวางไว ้
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านกลยุทธ์ 
ศึกษาพฤติกรรมและปรับวธีิการโฆษณาหรือการประชาสัมพนัธ์ใหม่เพื่อให ้

กลุ่มเป้าหมายมีความรู้จกัในชยัพงศอ์พาร์ทเมนท ์2 ให้มากข้ึน และออกกลยุทธ์การตลาดควบคู่กบั
การท าประชาสัมพนัธ์เพื่อสร้างความน่าสนใจเพื่อใหจ้  านวนลูกคา้เพิ่มข้ึนตามเป้าหมายท่ีวางไว ้
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