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 บทที ่1 

ความเป็นมาของธุรกจิ 
 
 

ความส าคญัและโอกาสทางธุรกจิ 
กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย โดยมีลกัษณะเป็น ศูนยร์วมทาง ดา้น

เศรษฐกิจ และศูนย์กลางทางด้านการบริหารจัดการ ตลอดจนการเป็นแหล่งท่ีตั้ งของ บรรดา
สถานศึกษาชั้นน า อีกทั้งยงัมีระบบคมนาคมขนส่งท่ีสะดวกทนัสมยั และมีสถานท่ีท่องเท่ียว ท่ี
น่าสนใจหลากหลายแห่ง ส่งผลให้มีการเดินทางและยา้ยถ่ินฐานเขา้มาของประชากร จากภูมิภาค
อ่ืนๆมายงักรุงเทพมหานครเป็นจ านวนมาก หรือแมแ้ต่บรรดาชาวต่างชาติเองก็ตาม ไม่วา่จะเดินทาง
มาจากประเทศเพื่อนบ้าน หรือ ชาวต่างชาติจากประเทศอ่ืนๆท่ีเดินทาง ข้ามน ้ าข้ามทะเลมาเพื่อ
วตัถุประสงค์ท่ีแตกต่างกนัไป เช่น เป็นการเดินทางมาเพื่อการลงทุน หางาน-ประกอบอาชีพ เพื่อ
การศึกษาและอ่ืนๆอีกมากมาย ส่งผลให้จ  านวนประชากรในกรุงเทพมหานครนั้น เพิ่มข้ึนจนมี
จ านวนของประชากรมากเป็นอนัดบัหน่ึงของประเทศไทย โดยจากประกาศของ ทางส านกัทะเบียน
กลางเม่ือวนัท่ี 2 มีนาคม 2558 อา้งอิงตาม หลกัฐานจากขอ้มูลทะเบียนราษฏร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2557 พบว่ากรุงเทพมหานครมีจ านวนประชากรอยู่ท่ี 5,692,284 คน และมี ความหนาแน่นของ
ประชากรเฉล่ียอยู่ท่ีประมาณ 3,625 คนต่อตารางกิโลเมตร ซ่ึงข้อมูลดังกล่าว ยงัไม่รวมจ านวน
ประชากรแฝงของชาวต่างชาติ 

แนวโน้มของจ านวนประชากรในกรุงเทพมหานครนมีทิศทางท่ีจะเพิ่มข้ึนอย่าง
ต่อเน่ือง ตามปัจจยัจากการเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรในประเทศ และอตัราการยา้ยถ่ินฐานของ
ประชากร ทั้งในวยัเรียนและวยัท างานท่ียา้ยเขา้มายงักรุงเทพมหานคร ซ่ึงจากขอ้มูลผลการส ารวจ
เร่ือง การยา้ยถ่ินของประชากร จดัท าโดยส านกังานสถิติแห่งชาติในปี 2556 พบวา่ผูย้า้ยถ่ินฐานส่วน
ใหญ่ มีอาชีพเป็นพนกังานของบริษทัเอกชนท่ีอยูใ่นกรุงเทพมหานครซ่ึงจ านวนมากถึง ร้อยละ 85.2 
นอกจากประชากรภายในประเทศไทยแลว้ การท่ีประเทศไทยมีลกัษณะทางภูมิศาสตร์ตั้งอยูเ่ป็น จุด
ศูนยก์ลางของภูมิภาคอาเซียนนั้นเม่ือมีการรวมตวักนัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) จะยิ่ง
เปิดโอกาสใหมี้การเดินทางเขา้มาของประชากรต่างชาติมากยิง่ข้ึน 
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ความน่าสนใจของธุรกจิ 
อตัราการเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรท่ียา้ยถ่ินฐานเดินทางเขา้มาอาศยัในกรุงเทพฯ 

ไม่วา่จะเป็นในช่วงระยะสั้นหรือระยะยาวนั้นส่งผลให้ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจสามารถมองเห็นโอกาสท่ี 
จะสามารถน าท่ีดินของครอบครัวมาพฒันาเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดเป็นการสร้างรายไดอี้กทาง 
หน่ึงผา่นวิธีการบริหารจดัการประโยชน์ใช้สอยของพื้นท่ีท่ีมีอยูอ่ย่างจ ากดัให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
ดว้ยการด าเนินธุรกิจในรูปแบบอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า โดยครอบครับของผูจ้ดัท าแผนธุรกิจมีท่ีดิน อยู่
จ  านวน 1 แปลง มีเน้ือท่ีรวม 400 ตารางวา ตั้งอยู่ในบริเวณซอยพึ่งมี 9 ของถนนสุขุมวิท 93 ภายใต้
พื้นท่ีเขตพระโขนง และจากการส ารวจธุรกิจอพาร์ทเมนท์ในช่วงบริเณพื้นท่ีตั้งตลอดจน บริเวณ
ใกล้เคียงนั้น ถึงแม้จะพบว่ามีผูด้  าเนินธุรกิจอพาร์ทเม้นท์อยู่ก่อนแล้วแต่ทว่าในปัจจุบัน ระบบ
คมนาคมขนส่งบริเวณช่วงดา้นหนา้ของถนนสุขมุวทิ 93 นั้นไดถู้กพฒันาปรับปรุงข้ึนมาก 

เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วง1-2ปีก่อนหน้าน้ีไม่ว่าจะเป็นในด้านของท่ีตั้งสถานีรถไฟฟ้า 
BTS  บางจาก และการปรับปรุงสภาพพื้นผิวถนนใหม่ ของเส้นสุขุมวิทขาออก ตั้งแต่ช่วง ทางลง 
สะพานพระโขนง ไปจนถึงบริเวณทางแยกถนนบางนา-ตราด หรือแมแ้ต่กระทัง่การพฒันาช่องทาง 
ด่านเก็บเงินของ ทางด่วนด่านสุขุมวิท 62 ส่งผลให้พื้นท่ีบริเวณดังกล่าวมีระบบคมนาคมท่ีช่วย 
เอ้ืออ านวยประโยชน์ ใหป้ระชากรท่ีพกัอาศยัในบริเวณดงักล่าว สามารถเดินทางเขา้ไปยงั พื้นท่ีส่วน
ต่างๆของกรุงเทพฯได ้อย่างสะดวกสบายและง่ายดาย มากยิ่งข้ึนส่งผลให้เกิด อุปสงค์ของท่ีพกัใน
บริเวณดงักล่าวเพิ่มข้ึนตาม 

ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงมองเห็นโอกาสจากการท่ีมีการเพิ่มข้ึนของความต้องการท่ีพกั
อาศัย แบบอพาร์ทเมนท์ให้เช่าในถนนสุขุมวิท 93 ในขณะท่ีอุปทานยงัคงมีจ านวนเท่าเดิมไม่
เปล่ียนแปลง เน่ืองจากในช่วง1-2 ปีท่ีผา่นมานั้นยงัไม่มีผูป้ระกอบการอพาร์ทเมนท์รายใหม่เกิดข้ึน 
และบรรดา ผูป้ระกอบการรายเดิมก็ลว้นแต่มีผูพ้กัอาศยัเต็มจ านวนห้องพกัแลว้ และในส่วนของอ
พาร์ทเมนท ์ท่ีมีสภาพเก่า อาคารท่ีพกัเกิดการช ารุด-เส่ือมโทรมนั้นก็จะมีการยา้ยออกของลูกคา้ไปยงั
เขตพื้นท่ีอ่ืน เน่ืองจากไม่สามารถหาอพาร์ทเมนท์อ่ืนเช่าได้ในบริเวณถนนสุขุมวิท 93 ส่งผลให้
ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจ คาดหวงัวา่การพฒันา ท่ีดินของครอบครัวเพื่อ สร้างเป็นอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่านั้นจะ
สามารถมารองรับ กบัอุปสงคข์องผูเ้ช่าไดไ้ม่วา่จะเป็นทั้งจากชาวไทยและชาวต่างชาติ  ตลอดจนการ
อาศยัขอ้ไดเ้ปรียบ ของการเป็นอพาร์ทเมนทส์ร้างใหม่ในการดึงดูดลูกคา้จากคู่แข่งในพื้นท่ีให้มาเป็น
ลูกคา้ของตนเอง 
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รายงานวิจยัธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนทใ์นกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสท่ี1 ของปี พ.ศ.
2558 โดย Colliers International (Thailand) ไดแ้สดงขอ้มูลให้เห็นถึงอตัราการเช่าห้องพกัท่ีเพิ่มข้ึน 
ในบริเวณพื้นท่ีสุขุมวิทตอนปลาย (สุขุมวิท72-สุขุมวิท103) และคาดการณ์วา่ความตอ้งการท่ีพกันั้น
ยงัคงจะเพิ่มข้ึนตามจ านวนของชาวต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาท างานในกรุงเทพมหานครท่ีมี
มากข้ึน โดยปัจจุบนัไตรมาสท่ี 1 ของปีพ.ศ.2558 นั้นมีจ านวนกว่า 78,820 รายแล้วซ่ึงจากขอ้มูล
ดงักล่าวผูจ้ดัท าแผนธุรกิจไดม้องเห็นโอกาสท่ีจะสามารถแบ่งสัดส่วนลูกคา้ชาวต่างชาติมาจากธุรกิจ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทผ์า่นการอาศยักลยทุธ์ทางการตลาดและรูปแบบการจดัการท่ีน่าสนใจ 

 

 
ภาพที ่1.1 : อตัราการเช่าของเซอร์วสิอพาร์ทเมนทใ์นพื้นท่ีต่างๆของกรุงเทพมหานคร 
ทีม่า : ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่เนล ประเทศไทย, 2015 
 

รายละเอยีดธุรกจิ 
ช่ือโครงการ: B93 Apartment (บีเกา้สิบสามอพาร์ทเมนท)์ 
ท่ีตั้ง: เลขท่ี 9 ซอยพึ่งมี 9 สุขมุวทิ 93 แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
ประเภทธุรกิจ: อพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าแบบรายเดือน 
ลกัษณะโครงสร้าง:  
อาคารสูง 5 ชั้น จ  านวนหอ้งพกัรวมทั้งโครงการจ านวน 40 หอ้ง  
ชั้น G เป็นบริเวณท่ีจอดรถ ออฟฟิศโครงการและพื้นท่ีวา่งใหเ้ช่าเพื่อการพาณิชย ์
ชั้น 1-4 เป็นบริเวณหอ้งพกัอาศยั จ  านวนชั้นละ 10 หอ้ง 
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วสัิยทศัน์และพนัธกจิ 
 

วสัิยทศัน์ (Vision)  
การเป็นอพาร์ทเมนท์ท่ีมีคุณภาพ ปลอดภยั ทนัสมยั สะอาดและสะดวกสบาย ภายใน

ถนนสุขมุวทิ 93 เพื่อใหบ้ริการดา้นท่ีพกัอาศยัแก่ลูกคา้ 
 
พนัธกจิ (Mission) 
เนน้การพฒันาอยา่งต่อเน่ืองเพื่อมุ่งพฒันาและรักษาคุณภาพการใหบ้ริการอนัก่อให้เกิด 

ความพึงพอใจสูงสุดใหแ้ก่ลูกคา้ 
 พฒันาและบ ารุงรักษาอาคารทั้งภายนอกและภายในใหมี้ความสะอาดเรียบร้อยและ

คอยบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคต่างๆใหอ้ยูใ่นสภาพดีพร้อมใชง้านอยูเ่สมอ 
 มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีมีประสิทธิภาพและน่าเช่ือถือเพื่อสร้างบรรยากาศใน

ดา้นของความปลอดภยัใหแ้ก่ลูกคา้ 
 

Business Model 

 
ภาพที ่1.2 : รูปแบบโมเดลธุรกิจตามหลกัแนวความคิด Business Model Canvas 
ทีม่า : Osterwalder, Pigneur & al. 2010 
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กลุ่มลูกค้า (Customer Segment) 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายท่ีทางโครงการต้องการนั้นเป็นทั้ งชาวไทยและชาวต่างชาติ ท่ี

ตอ้งการ เช่าท่ีพกัอาศยัแบบรายเดือนโดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มหลกั คือ 
 กลุ่มลูกคา้ในช่วงวยัท างานท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนจ านวน 28,000 บาทข้ึนไป 
โดยเป็นกลุ่มท่ีตอ้งการอพาร์ทเมนท์ให้เช่าท่ีมีคุณภาพ ปลอดภยั และทนัสมยั ห้องท่ีมี

ขนาดใหญ่ มีความสะดวกสบาย ทั้งในดา้นของการให้บริการและการเดินทางเพื่อตอบสนอง และ
รองรับการใชชี้วติประจ าวนัของกลุ่มลูกคา้ 

 กลุ่มลูกคา้วยัเรียนท่ีทางบา้นมีฐานะในระดบัปานกลางข้ึนไป  
โดยเป็นกลุ่มท่ีตอ้งการอพาร์ทเมนท์ให้เช่าท่ีมีคุณภาพ ปลอดภยั และทนัสมยั ห้องท่ีมี

ขนาดใหญ่ มีความสะดวกสบาย ทั้งในดา้นของการให้บริการและการเดินทาง เพื่อตอบสนอง และ
รองรับการใชชี้วติประจ าวนัระหวา่งช่วงท่ีท าการศึกษา 

 
คุณค่าทีลู่กค้าได้รับ (Value Propositions) 
ทาง B93 Apartment จะส่งมอบคุณค่าการให้บริการดา้นท่ีพกัอาศยัให้เช่าแก่ลูกคา้ ผ่า

นอพาร์ทเมนทท่ี์มีการออกบบสวยงาม ห้องพกัขนาดใหญ่ ตกแต่งแบบทนัสมยัดว้ยวสัดุ ท่ีมีคุณภาพ
ดี แข็งแรงทนทาน พร้อมด้วยระบบรักษาความปลอดภยั และส่ิงอ านวยความสะดวก ท่ีสามารถ
ตอบสนอง ความตอ้งการปัจจยัพื้นฐานดา้น ท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ไดภ้ายใตร้าคาท่ีเหมาะสม 

 
ช่องทางการขาย (Distribution Channel) 
ทางโครงการจะท าการให้บริการและแจง้ข่าวสารให้แก่ลูกคา้เอง ไม่ผ่านตวักลางใดๆ 

โดยจะมีการให้บริการผา่นสองช่องทางหลกัคือ ทางท่ีออฟิศส่วนกลาง ณ ท่ีตั้ง ของ B93 Apartment 
โดยตรงส าหรับลูกคา้ท่ีพกัอาศยัอยูห่รือส าหรับลูกคา้ท่ีสนใจและสามารถ เดินทางเขา้มาเพื่อติดต่อ
สอบถามและอีกหน่ึงช่องทางใหบ้ริการจะเป็นการท าผา่นช่องทางออนไลน์ ของ Social Media ต่างๆ 
เพื่ออ านวยความสะดวกส าหรับลูกคา้ท่ีสนใจแต่ยงัไม่สามารถเดินทางมาได ้

 
การส่ือสารกบัลูกค้า (Customer Relationship) 
การส่ือสารและสร้างความสัมพมัธ์กบัลูกคา้จะท าผา่นบุคลากรท่ีรับผดิชอบท่ีโครงการ

ดว้ยการรับขอ้เสนอแนะหรือค าร้องเรียนต่างๆผ่านส่วนกลางและ social media โดยเน้นการสร้าง
ความสัมพนัธ์ท่ีอบอุ่นและการตอบสนองอยา่งรวดเร็วเพื่อการสร้างความประทบัใจในการบริการ  
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รายรับ (Revenue Stream) 
B93 Apartment จะมีรายไดห้ลกัมาจากการให้เช่าพื้นท่ีพกัอาศยั ทั้งในประเภทของ ผูท่ี้

ต้อง การเช่าอาศยัตลอดจนการให้เช่าพื้นท่ีว่างส าหรับลูกค้าท่ีสนใจ ต้องการน าพื้นท่ีห้องว่าง 
ดา้นล่างของ อาคารไปตกแต่งเพื่อท าเป็นร้านคา้ต่างๆ  

 
ส่ิงทีต้่องมี (Key Resources) 
ส าหรับทรัพยากรหลักซ่ึงถือว่าเป็นส่ิงส าคญัท่ีทาง B93 Apartment ตอ้งมีเพื่อท าให ้

สามารถด าเนินธุรกิจไดน้ั้นแบ่งออกเป็น 3 ดา้นดงัน้ี 
 ดา้นสินทรัพย ์
ส่ิงส าคญัซ่ึงถือเป็นส่วนประกอบหลกัของธุรกิจการท าอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าก็คือ อาคาร

ท่ีพกัอาศยัโดยโครงการจะเป็นอาคารสูง 5 ชั้น มีห้องพกัจ านวน 40 หอ้งเพื่อใหลู้กคา้ พกัอาศยั และมี
พื้นท่ีว่างบริเวณชั้นล่างเพื่อให้เช่าส าหรับการท าร้านคา้ จ  านวน 4 ห้อง โดยภายในอาคารจะมี ส่ิง
อ านวยความสะดวกพื้นฐานให้ส าหรับในแต่ละห้อง  เช่น เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี เฟอร์นิเจอร์ และท่ี
นอน เป็นตน้ 

 ดา้นบุคลากร 
อพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าตอ้งมีบุคลากรเพื่อคอยให้บริการและเป็นส่ือกลางการติดต่อให้กบั 

ลูกคา้ โดยท่ีบุคลากรตอ้งผ่านการอบรมดา้นการให้บริการพร้อมกบัการปลูกฝังวินัยใน ดา้นความ
ซ่ือสัตยแ์ละความเป็นมิตรเพื่อสร้างความประทบัใจ 

 ดา้นเงินทุน 
ในการด าเนินธุรกิจจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีเงินทุนเพื่อเป็นค่าใชจ่้ายหมุนเวียนต่างๆ ตลอดจน

การมีเงินทุนส ารองส าหรับกรณีเร่งด่วนฉุกเฉินท่ีอาจเกิดข้ึน 
 
ส่ิงทีต้่องท า (Key Activities) 
ส าหรับธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่านั้นกิจกรรมหลกัของธุรกิจคือการให้บริการลูกค้า 

โดยเป็น รูปแบบการใหบ้ริการผา่นบุคลากรของอพาร์ทเมนท ์ท่ีไดผ้า่นการรับการฝึกอบรม ดา้นการ
ใหบ้ริการและวินยัท่ีดีในดา้นของความซ่ือสัตยแ์ละความเป็นมิตรเพื่อให้ลูกคา้ท่ีมาติดต่อ ประทบัใจ
และเลือกใชบ้ริการ ตลอดจนการให้บริการแก่ลูกคา้ปัจจุบนัท่ีพกัอาศยัอยูก่บัโครงการ เพื่อให้คงไว้
ซ่ึงสภานภาพการเป็นลูกคา้ต่อๆไปอนัจะส่งผลใหเ้กิดรายไดแ้ก่ธุรกิจนัน่เอง 
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หุ้นส่วน/ผู้มีส่วนร่วม (Key Partnerships) 
เน่ืองจาก B93 Apartment เป็นธุรกิจภายในครอบครัว และไม่ไดมี้การด าเนินการ ผา่น

ตวักลางใดๆ ดงันั้นจึงไม่มีหุ้นส่วนหรือผูมี้ส่วนร่วมโดยตรง แต่จะมีเป็นบริษทัรับเหมา-ก่อสร้างท่ี
เป็นเครือข่าย เพื่อคอยสนบัสนุนในกรณีของการก่อสร้างเพื่อซ่อแซมหรือต่อเติม 

 
รายจ่ายหรือโครงสร้างต้นทุน (Cost Structure) 
ส าหรับรายจ่ายหรือโครงสร้างตน้ทุนของ B93 Apartment  ไดแ้บ่งออกเป็นหวัขอ้ต่างๆ 

ดงัต่อไปน้ี 
 ตน้ทุนในการด าเนินการ ส าหรับการก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยั B93 Apartment 
 ตน้ทุนในการบริการ ส าหรับค่าเงินเดือนและค่าแรงดา้นบุคลากรของโครงการ 
 ตน้ทุนผนัแปรอ่ืนๆ เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าเอกสารซ่ึงแปรผนัไปในแต่ละเดือน 

 
 

Business Goal 
ส าหรับเป้าหมายทางธุรกิจหลกั B93 Apartment คือ การตอ้งการเป็นอพาร์ทเมนท์ ท่ีมี

คุณภาพให้บริการแก่กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และต้องการท่ีจะเป็นท่ีรู้จักอย่างกว้างขวาง โดยมี
รายละเอียดของอตัราการเข้าพกัอาศยัในอพาร์ทเมนท์และอตัราการเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านค้า ตาม
เป้าหมายของช่วงระยะเวลาต่างๆดงัต่อไปน้ี  
 
ตารางที ่1.1: เป้าหมายอตัราการเขา้พกัอาศยัของหอ้งพกัตามช่วงระยะเวลาต่างๆ 

เป้าหมายห้องพกัรายเดือน จ านวนห้องทีม่ีผู้อาศัย คิดเป็นจ านวนห้อง 
ระยะสั้น (1 ปี) 70% 28 
ระยะกลาง (3 ปี) 80% 32 
ระยะยาว (5 ปี) 90-100% 36-40 

 
ตารางที ่1.2: เป้าหมายอตัราการเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ตามช่วงระยะเวลาต่างๆ 

เป้าหมายพืน้ทีเ่ช่าเพือ่ท าร้านค้า จ านวนห้องทีม่ีผู้อาศัย คิดเป็นจ านวนห้อง 
ระยะสั้น (1 ปี) 100% 4 
ระยะกลาง (3 ปี) 100% 4 
ระยะยาว (5 ปี) 100% 4 



8 
 

เป้าหมายระยะส้ัน:  
เน่ืองจากเป็นอพาร์ทเมนท์สร้างใหม่ ทาง B93 Apartment จึงมีเป้าหมายท่ีต้องการ 

สร้างช่ือเสียง และสร้างความน่าสนใจเพื่อให้เป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ และ
สร้างความพึงพอใจในดา้นการบริการใหแ้ก่ลูกคา้ท่ีเคา้มาติดต่อและพกัอาศยั 

อตัราการเช่าหอ้งพกัและพื้นท่ีวา่ง:  
อตัราการเช่าหอ้งพกัเฉล่ียร้อยละ 70 คิดเป็นจ านวน 28 หอ้ง 
อตัราการเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ 100 เปอร์เซนตคิ์ดเป็นจ านวน 4 หอ้ง 
 
เป้าหมายระยะกลาง:  
ตอ้งการสร้างช่ือเสียง และความน่าสนใจเพื่อให้เป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ให้

เพิ่มมากข้ึน และรักษาระดบัความพึงพอใจในดา้นการบริการใหแ้ก่ลูกคา้พร้อมกบั เพิ่มจ านวนลูกคา้
ใหม่ผา่นรูปแบบการประชาสัมพนัธ์ต่างๆ 

อตัราการเช่าหอ้งพกัและพื้นท่ีวา่ง: 
อตัราการเช่าหอ้งพกัเฉล่ียร้อยละ 80 คิดเป็นจ านวน 32 หอ้ง 
อตัราการเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ 100 เปอร์เซนตคิ์ดเป็นจ านวน 4 หอ้ง 
 
เป้าหมายระยะยาว:  
ตอ้งการสร้างความสัมพนัธ์ระยะยาวกบัลูกคา้ท่ีเขา้พกัอาศยั เพื่อเป็นการรักษาฐานของ 

ลูกค้าไวใ้ห้คงเดิม โดยท าผ่านการบริหารจดัการความสัมพนัธ์ของลูกค้าท่ีมีศกัยภาพ และยงัคง
มุ่งเนน้การเพิ่มจ านวนลูกคา้ใหม่เพื่อทดแทนอตัราการยา้ยกลบัภูมิล าเนา 

อตัราการเช่าหอ้งพกัและพื้นท่ีวา่ง: 
อตัราการเช่าหอ้งพกั เฉล่ียร้อยละ 95 ถึง 100 เปอร์เซนตคิ์ดเป็นจ านวน 36-40 หอ้ง 

อตัราการเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ 100 เปอร์เซนตคิ์ดเป็นจ านวน 4 ห้อง 
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 บทที ่2 

การวเิคราะห์อตุสาหกรรม 
 
 

การวเิคราะห์สภาพรวมของอตุสาหกรรม 
ปัจจุบนัสภาพรวมของอุตสาหกรรมธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์นบริเวณถนนสุขุมวิท 93 นั้น 

ยงัไม่มีอตัราการขยายตวัและไม่มีการเกิดข้ึนของอพาร์ทเมนท์รายใหม่ เน่ืองจากขอ้จ ากดัในด้าน 
ของเร่ืองท่ีดินท่ีจะสามารถน ามาพฒันาเป็นอพาร์ทเมนท์ไดน้ั้นมีตน้ทุนท่ีสูงข้ึน โดยจากขอ้มูลของ 
กรมธนารักษ์ ไดมี้การประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรอบบญัชี ปี พ.ศ.2555-2558 ของท่ีดินในบริเวณช่วง 
ถนนพึ่งมี(สุขุมวิท 93) ไวท่ี้ 50,000-80,000 บาท/ตารางวา ประกอบกบัสภาพเศรษฐกิจของประเทศ 
ท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัของประเทศไทย และการท่ีในบริเวณช่วงสุขุมวิทตอนปลายนั้นยงัไม่มีนโยบายดา้น 
การพฒันาหรือการส่งเสริมการลงทุนจากภาครัฐส่งผลใหไ้ม่เกิดแรงดึงดูดการลงทุนในอุตสาหกรรม
ธุรกิจอพาร์ทเมนทส์ าหรับพื้นท่ีในบริเวณดงักล่าว  

แต่ในดา้นของสภาพสังคมและแนวทางในการด ารงชีวิตของประชาชนนั้นกลบัส่งผล
ให้ มีอุปสงค์ของอพาร์ทเมนท์ในพื้นท่ีสุขุมวิท 93 ท่ีเพิ่มมากข้ึน เน่ืองจากระบบคมนาคมท่ีพฒันา
แลว้ และมีการขยายช่วงต่อ ท าให้ประชาชนสามารถเดินทางไดง่้ายและสะดวกรวดเร็วข้ึนมากกว่า
ก่อน ท าใหบ้รรดากลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีเป็นผูท่ี้ยา้ยถ่ินฐานเขา้มาเพื่อการท างานหรือการศึกษาต่อนั้น 
หนัมาสนใจและมองหาอพาร์ทเมนท์ในบริเวณสุขุมวิท 93 เน่ืองจากมีอตัราค่าเช่าท่ีค่อนขา้งถูกกว่า 
อพาร์ทเมนทใ์นบริเวณกรุงเทพฯชั้นใน และถึงแมจ้ะมีคอนโดมิเน่ียมเกิดข้ึนหลายโครงการในพื้นท่ี 
แต่ดว้ยราคาขายและค่าเช่าท่ีสูงกวา่อพาร์ทเมนทม์ากจึงไม่สามารถดึงดูดความสนใจของลูกคา้ได ้

โดยสรุปแล้วผูจ้ดัท าแผนธุรกิจได้วิเคราะห์ว่าจากสภาพรวมของอุตสาหกรรมใน
ปัจจุบนั ท่ีไม่มีการเกิดข้ึนของอพาร์ทเมนท์รายใหม่ เป็นโอกาสท่ีดีท่ีน่าลงทุนเน่ืองจากการท่ีทาง
ครอบครัว ของผูจ้ดัท าแผนธุรกิจมีท่ีดินอยู่แล้วท าให้ไม่มีต้นทุนในด้นของการจดัหาท่ีดินและ
สามารถน า เงินทุนไปมุ่งเน้นในด้านของงานออกแบบและงานก่อสร้างได้ เพื่อเป็นสร้างความ
ไดเ้ปรียบ ในการแข่งขนั อีกทั้งเป็นการสร้างอุปทานเพื่อรอรับอุปสงคท่ี์ มีแนวโนม้จะเพิ่มมากข้ึนใน
อนาคต จากการรวมตวักนัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของประเทศต่างๆในภูมิภาค 
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การวเิคราะห์สภาวะแข่งขนัของอตุสาหกรรม (Five Forces Model) 

 
ภาพที ่2.1 : การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัของอุตสาหกรรมดว้ย Five Forces Model  
ทีม่า : Michale E. Porter, 1980 
 

ด้านการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม (Competitive Rivalry) 
แรงกดดนัจากการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมมีผลเป็นกลาง(+/-) เน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี  
ในท าเลท่ีตั้งนั้นถึงแมจ้ะมีการแข่งขนัสูงเน่ืองจากมีคู่แข่งอยูจ่  านวนหลายรายและมีการ

ใช้ กลยุทธ์ในการแข่งขนักนัในด้านของราคาเพื่อดึงดูดลูกคา้แต่ทว่าคู่แข่งจ านวนมากกว่าคร่ึงนั้น
เป็น อพาร์ทเมนทท่ี์สร้างเสร็จมาเป็นเวลานานแลว้ ท าให้เกิดปัญหาดา้นความเส่ือมโทรมของอาคาร 
รวมไปถึงลกัษณะการออกแบบและการตกแต่งท่ีลา้สมยั โดยในปัจจุบนันั้นกลุ่มลูกคา้มกันิยมท่ี จะดู
ท่ีรูปแบบอาคารท่ีทนัสมยั คุณภาพของวสัดุท่ีใช้ ตลอดจนความสะอาดและความปลอดภยัของ 
อพาร์ทเมนท์เป็นหลกั ส่งผลให้จ  านวนคู่แข่งภายในตลาด และกลยุทธ์ท่ีใช้แข่งขนักนัอยูน่ั้นไม่ส่ง 
ผลกระทบต่อกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของ B93 Apartment 

 
 

 

Competitive 
Rivalry

Bargaining Power 

of Suppliers

Threat of 

New Entrants

Threat of 

Substitute Products

Bargaining Power 

of Buyers
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ด้านการเข้ามาของผู้แข่งขันรายใหม่ (Threat of New Entrants) 
แรงกดดนัจากการเขา้มาของผูแ้ข่งขนัรายใหม่มีผลเป็นบวก (+) เน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี  
การประกอบธุรกิจอพาร์ทเมนทถึ์งแมจ้ะไม่มีกฏหมายเขม้งวดมากมาเป็นก าแพงกั้น ผู ้

แข่งขนั รายใหม่ไม่ให้เขา้มาประกอบกิจการ แต่หากไม่ท าการศึกษากฏระเบียบ-ขอ้บงัคบั เหล่านั้น 
ให้ดีถ่ีถว้น ผูป้ระกอบการอาจถูกปรับด าเนินคดีจนถึงขั้นถูกสั่งทุบอาคารได ้อีกทั้งการเขา้ มาลงทุน 
ของบรรดา ผูแ้ข่งขนัรายใหม่นั้นตอ้งใช้เงินลงทุนจ านวนมาก ไม่วา่จะเป็นค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง 
อพาร์ทเมนทแ์ละค่าท่ีดิน ซ่ึงปัจจุบนัปัจจยัเร่ืองท่ีดินมีผลต่อผูแ้ข่งขนัรายใหม่มาก เน่ืองจากพื้นท่ีวา่ง 
ท่ีมีท าเลดี ในบริเวณสุขุมวิท 93 นั้นเหลือน้อยแลว้และหากมีก็จะมีการเปิดราคาขายหริือให้เช่า ใน
ราคาท่ีสูงมากท าให้เงินลงทุนท่ีตอ้งใชน้ั้นเพิ่มมากข้ึนส่งผลให้มีโอกาสท่ีจะเกิดผูแ้ข่งขนั รายใหม่ได้
ยากนัน่เอง 

 
ด้านอ านาจการต่อรองของผู้จ าหน่ายวตัถุดิบ (Bargaining Power of Suppliers) 
แรงกดดนัจาก การต่อรองของผูจ้ดัหน่ายวตัถุดิบส่งผลเป็นบวก(+) จากปัจจยัดงัน้ี 
วสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในการก่อสร้างอพาร์ทเมนท์ไม่ว่าจะเป็นในส่วนของโครงสร้าง 

อาคาร ไปจนถึงเฟอร์นิเจอร์ท่ีใช้ตกแต่งห้องพกัอาศยันั้น ในปัจจุบนัมีจ านวนผูจ้ดัจ  าหน่าย จ านวน
มาก และผูจ้  าหน่ายแต่ละรายมกันิยมใช้การแข่งขนั กนัในเร่ืองของราคาเพื่อดึงดูดลูกคา้ ให้มาซ้ือ
จากตน ส่งผลให้ทางโครงการสามารถเลือกหาผูจ้ดัจ  าหน่าย ท่ีมีราคาดีและมีคุณภาพ เหมาะสมท่ีสุด
ได ้ประกอบกบัการท่ี B93 Apartment มีบริษทัรับเหมา-ก่อสร้างเป็นเครือข่าย อยู่ด้วยนั้นจะท าให้ 
สามารถจดัหาวตัถุดิบท่ีใชใ้นก่อสร้างไดร้าคาถูกลงอีกทั้งยงัสามารถควบคุม ในส่วนของค่าแรง งาน
ก่อสร้างไดอี้กดว้ย 

 
ด้านอ านาจการต่อรองของลูกค้า (Bargaining Power of Buyers) 
แรงกดดนัจากอ านาจการต่อรองของลูกคา้มีผลเป็นลบ(-) อนัเน่ืองมาจากปัจจยัดงัน้ี 
ลูกค้าส าหรับธุรกิจอพาร์ทเมนท์นั้นมีตน้ทุนในการเปล่ียนท่ีพกัอาศยัท่ีค่อนขา้งต ่า  

(low switching cost) ไม่วา่จะเป็นค่าขนยา้ยส่ิงของหรือค่าท าสัญญาและค่ามดัจ าต่างๆ ดงันั้นการท่ีมี 
อพาร์ทเมนทคู์่แข่งหลายรายในพื้นท่ีและการท่ีมีผูใ้ห้บริการท่ีพกัอาศยัท่ีสามารถทดแทนตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ไดย้ิ่งท าให้ลูกคา้มีตวัเลือกท่ีหลากหลายมากยิ่งข้ึน สามารถตดัสินใจเปล่ียน 
ยา้ยท่ีพกัไดง่้ายเม่ือพบท่ีพกัท่ีตรงตามความตอ้งการมากท่ีสุดส่งผลให้อ านาจการต่อรองท่ีสูงนั้น ตก
อยูใ่นมือของลูกคา้นัน่เอง 
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ด้านการมีสินค้าและบริการทดแทน (Threat of Substitute Products) 
แรงกดดนัจากการมีสินคา้ทนแทนนั้นมีผลเป็นบวก(+) อนัเน่ืองมาจากปัจจยัดงัน้ี 
สินคา้หรือบริการทดแทนส าหรับธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าแมว้า่จะมีหลากหลายชนิด 

ไม่วา่จะเป็นบริการหอพกั บา้นพกั และ คอนโดมิเน่ียมใหเ้ช่า ตลอดจนโรงแรมระดบั 1-3 ดาว แต่ก็มี
ปัจจยัทางดา้นราคาและการบริการเขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ย กล่าวคือ สินคา้หรือบริการทดแทน ท่ีมีราคา
ถูกกว่า เช่นบ้านพักหรือหอพักนั้ นอาจจะมีท าเลท่ีด้อยกว่า และมีระบบรักษาความปลอดภัย 
ตลอดจนความสะดวกสบายท่ีน้อยกว่าอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ส่วนคอนโดหรือโรงแรม 1-3 ดาวนั้น 
แมว้่าจะมีความสะดวกสบายและท าเลท่ีเหนือกว่าแต่ก็ตอ้งแลกดว้ยค่าบริการท่ีสูงกว่าดว้ยเช่นกนั 
ส่งผลให้ลูกคา้ท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศยัในระยะยาวตอ้งมีค่าใชจ่้ายท่ีสูงกวา่ซ่ึงค่อนคา้งท่ีจะไม่คุม้ค่า เม่ือ
เปรียบเทียบเป็นจ านวนเงินทั้งหมดท่ีตอ้งจ่ายไปต่อความคุม้ค่าสูงสุดท่ีลูกคา้ตอ้งการ ท าให้สินคา้
และบริการทดแทนนั้นๆ ไม่มีการส่งผลกระทบต่อกลุ่มลูกคา้เป้าหมายนัน่เอง 

 
 

การวเิคราะห์สภาวะแข่งขนัของอตุสาหกรรม (Five Forces Model) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่2.2 : การวเิคราะห์สภาพสถานการณ์ดว้ยแนวความคิด SWOT Analysis 
ทีม่า : Albert Humphrey, 2005 

 
การวิเคราะห์สถานการณ์ของ B93 Apartment สามารถแบ่งออกได้ตามสถานการณ์ 

ภายในและภายนอกตวัโครงการดงัต่อไปน้ี 
 

Strengths Weaknesses 

Opportunities Threats 

Internal 

External 

Helpful Harmful 
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จุดแข็ง (Strengths) 
 มีรูปแบบอาคารท่ีทนัสมยักวา่คู่แข่ง เน่ืองจากเป็นอพาร์ทเมนทส์ร้างใหม่และภาระ 

การลงทุนท่ีต ่ากวา่เน่ืองจากเป็นท่ีดินของครอบครัวและมีบริษทัรับเหมา-ก่อสร้าง เป็นเครือข่าย 
 ท าเลท่ีตั้งมีเสียงรบกวนจากการจราจรต ่าเน่ืองจากอยูช่่วงกลางของซอยสุขุมวิท 93 

และไม่อยูใ่กลก้บัซอยเส้นทางลดัใดๆ 
 สามารถส่ือสารและตอบสนอง-แก้ไขปัญหาให้กับลูกค้าได้รวดเร็วกว่าคู่แข่ง 

เน่ืองจากเจา้ของกิจการท าหนา้ท่ีบริหารจดัการอพาร์ทเมนทเ์อง 
จุดอ่อน (Weaknesses) 
 ดว้ยการท่ีเป็นอพาร์ทเมนทส์ร้างใหม่จึงส่งผลใหย้งัไม่เป็นท่ีรู้จกัในช่วงแรก 
 ขาดประสบการณ์ในดา้นการบริหารจดัการธุรกิจอพาร์ทเมนท ์
 มีความสามารถในการรองรับลูกคา้ได้น้อยกว่าคู่แข่ง เน่ืองจากมีขนาดพื้นท่ีของ 

โครงการท่ีเล็กกวา่ 
โอกาส (Opportunities) 
 กรุงเทพมหานครเป็นศูนยร์วมของความเจริญและแหล่งศึกษาชั้นน าของประเทศ 

จึงมีการเดินทางของประชากรจากภูมิภาคอ่ืนๆเพื่ออาชีพการงานและการศึกษาต่ออยา่งต่อเน่ืองตาม
แนวโนม้การเพิ่มข้ึนของประชากรประเทศ 

 การรวมตวักนัของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะท าให้มีการเดินทางเขา้มาของ 
ชาวต่างชาติเพิ่มมากข้ึนส่งผลใหมี้ความตอ้งการของท่ีพกัอาศยัท่ีเพิ่มข้ึน 

อุปสรรค (Threats) 

 มีแนวโน้มในการเพิ่มข้ึนของสินคา้ทดแทนโดยเฉพาะอยา่งยิ่งคอนโดมิเน่ียมท่ีตั้ง 
อยูบ่ริเวณใกลส้ถานีรถไฟฟ้าบางจาก เน่ืองจากปัจจุบนันั้นบริเวณสุขุมวิท 93 ไดมี้การพฒันาระบบ 
คมนาคมขนส่งเสร็จสมบูรณ์แลว้จึงเป็นท่ีน่าสนใจมากข้ึนส าหรับบรรดาผูป้ระกอบกิจการ คอนโดมิ
เน่ียมท่ีมีช่ือเสียง 

 สภาวะเศรษฐกิจท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัอาจส่งผลใหเ้กิดการชะลอตวัในดา้นการเขา้มาลงทุน
และท างานของชาวต่างชาติตลอดจนประชากรไทยจากภูมิภาคอ่ืนๆ อาจมีการยา้ยถ่ินฐานไปยงั 
จงัหวดัใหญ่อ่ืนๆแทนกรุงเทพมหานครเน่ืองจากมีค่าครองชีพท่ีต ่ากวา่ ส่งผลให้อุปสงคท่ี์พกันั้น ไม่
เกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ไว ้
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การวเิคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis) 
จากการท่ีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของ B93 Apartment เป็นกลุ่มลูกคา้วยัท างานและวยัเรียน 

ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ทางผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงไดท้  าการส ารวจอพาร์ทเมนท์ต่างๆท่ีตั้งอยูใ่น
บริเวณใกลเ้คียงท่ีพบวา่มีการเขา้พกัอาศยักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย จึงสามารถพบคู่แข่งท่ีมี ดงัต่อไปน้ี 
 
ตารางที ่2.1: การเปรียบเทียบคุณภาพของคู่แข่งเม่ือเปรียบเทียบกบั B93 Apartment 

รายช่ือคู่แข่ง 
ระดบัคุณภาพเม่ือเทียบกบักิจการ 
สูงกวา่ เทียบเท่า ดอ้ยกวา่ 

1. เอ อาร์ เซอร์วสิ อพาร์ทเมนท ์   X 
2. ลีโอเฮา้ส์   X 
3. The Serenade   X  
4. อยูส่บายอพาร์ทเมนท ์   X 
5. Mint Residence  X  

 
จากตารางเปรียบเทียบคุณภาพคู่แข่งนั้นเน่ืองจากการท่ีทาง B93 Apartment มีจุดเด่นท่ี 

ต่างจากคู่แข่งรายอ่ืนๆคือการเป็นอพาร์ทเมนทร์ายเดียวท่ีมีขนาดพื้นท่ีใชส้อยถึง 73 ตร.ม.ต่อห้องซ่ึง
คู่แข่งมีขนาดของหอ้งพกัท่ีเล็กกวา่ส่งผลใหไ้ม่สามารถน าปัจจยัดงักล่าวเขา้มาใชเ้ปรียบเทียบได ้

ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงเลือกท าการวิเคระห์เปรียบเทียบโดยใชห้ลกัเกณฑ์การพิจารณาใน
ลกัษณะของการออกแบบอาคาร คุณภาพของเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าโดยจากผลการ
วเิคราะห์พบวา่  The Serenade และ Mint Residence นั้นมีคุณภาพท่ีใกลเ้คียงกนักบั B93 Apartment  

ส าหรับ เอ อาร์ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และ ลีโอ เฮา้ส์ นั้นจะพบว่ามีคุณภาพดอ้ยกว่า 
เน่ืองจากเป็นอพาร์ทเมนทท่ี์มีการก่อสร้างมาเป็นเวลานานแลว้และยงัไม่มีการปรับปรุงซ่อมแซมจึง
ท าใหต้วัอาคารและอุปกรณ์เคร่ืองใชต่้างๆในท่ีพกัจึงมีสภาพเก่าและเส่ือมโทรม  

เม่ือพิจารณาจากการวิเคราะห์คู่แข่งแลว้ทาง B93 Apartment มีขอ้ไดเ้ปรียบท่ีเหนือกวา่ 
คู่แข่งดงันั้นเพื่อให้การ Positioning ตวัเองอยู่เหนือกว่าคู่แข่งรายๆอ่ืนๆ B93 Apartment ตอ้งมีการ
ออกแบบตวัอาคารท่ีทนัสมยัและใช้ขนาดของห้องพกัท่ีมีขนาดใหญ่กวา่คู่แข่งทุกๆรายเป็นจุดเด่น
ตลอดจนการใช้เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีคุณภาพดีกวา่ เพื่อดึงดูดความสนใจของลูกคา้ผา่น
ตวัของผลิตภณัฑจ์ากนั้นจึงอาศยัการท าการตลาดเขา้มาใชเ้พื่อเพิ่มความไดเ้ปรียบใหเ้หนือกวา่คู่แข่ง 
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 บทที ่3 

แผนการด าเนินงาน 
 
 

รูปแบบการจัดตั้งธุรกจิ 
B93 Apartment มีรูปแบบการจดัตั้งแบบบุคคลธรรมดามีเจา้ของแต่เพียงผูเ้ดียว และ

ทาง B93 Apartment มีการจดัหาแหล่งเงินลงทุนผา่นการขอกูเ้งินจากธนาคารดว้ยการใชท่ี้ดินซ่ึงเป็น
ท่ีตั้งของโครงการและท่ีดินในบริเวณอ่ืนเป็นสินทรัพยใ์นการค ้าประกนัขอกูย้มืเงิน 
 
 

สถานทีต่ั้ง 
B93 Apartment ตั้งอยู่ซอยพึ่งมี 9 ถนนสุขุมวิท 93 พื้นท่ีเขตพระโขนง ดงัท่ีแสดงใน

ภาพท่ี 3.1 โครงการมีระยะห่างจากถนนเส้นสุขมุวิท 1.1 กิโลเมตร และห่างจากสถานี BTS บางจาก 
1.3 กิโลเมตร โดยบริเวณตน้ซอยสุขุมวิท 93 มีร้านคา้ ตลาดสดและร้านขายอาหารท่ีหลากหลาย 
ตลอดจนมีคิวรถโดยสารสาธารณะใหบ้ริการรับ-ส่งตลอด 24 ชัว่โมง  

 

 
ภาพที ่3.1 : สถานท่ีตั้งของ B93 Apartment 
ทีม่า : https://maps.google.com 

https://maps.google.com/
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การออกแบบโครงสร้างและตัวอาคาร 
ส าหรับอาคารของโครงการ B93 Apartment นั้นจะเนน้ให้มีรูปแบบท่ีทนัสมยัเรียบง่าย 

ภายนอกเน้นโทนสีเขม้เพื่อสร้างความโดดเด่นและภายในใช้โทนสีอ่อนเพื่อให้เหมาะกบัการพกั
อาศยั ตวัอาคารมีความสูง 5 ชั้น โดยพื้นท่ีบริเวณชั้น G นั้นจะเป็นพื้นท่ีส่วนออฟฟิศของอพาร์
ทเมนท์ และมีพื้นท่ีว่างให้เช่าจ านวน 4 ห้องซ่ึงมีขนาดแตกต่างกนัไปเพื่อให้เช่าแก่ผูท่ี้ตอ้งการเปิด
ร้านคา้ ส่วนในบริเวณชั้นท่ี 1-4 จะเป็นส่วนของท่ีพกัอาศยัโดยในแต่ละชั้นนั้นจะมีจ านวนห้องพกั 
10 ห้อง และแต่ละห้องจะมีพื้นท่ีใชส้อยรวม 73 ตร.ม.เพื่อมุ่งสร้างความแตกต่างให้เหนือกวา่คู่แข่ง
ทุกราย โดยการออกแบบตวัอาคารและแบบแผนผงัมีดงัท่ีแสดงในรูปภาพท่ี 3.2 ถึง 3.6 
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แผนผงัอาคารภายใน 

 
ภาพที ่3.5 : แผนผงัภายในบริเวณชั้น G 

 

 
ภาพที ่3.6 : แผนผงัภายในบริเวณชั้น 1-4 
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แผนการด าเนินการก่อสร้าง 
งานก่อสร้างโครงการของทาง B93 Apartment จะเป็นการท าสัญญาว่าจา้งผูรั้บเหมา

โดยทางเจา้ของกิจการมอบหมายให้กับเครือข่ายท่ีเป็นบริษทัรับเหมา-ก่อสร้างเป็นผูรั้บผิดชอบ
ด าเนินการทั้งหมดตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ การขออนุญาตแบบแปลน-ขออนุญาตก่อสร้าง และ
งานก่อสร้างทั้งหมดโดยทางเจา้ของจะคอยตรวจสอบความคืบหนา้ของการก่อสร้างอยา่งต่อเน่ือง 

ก าหนดการก่อสร้างคาดว่าจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้างในวนัท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 
และคาดการณ์ก่อสร้างเสร็จและสามารถเปิดให้บริการกบัลูกคา้ไดใ้นวนัท่ี 30 ตุลาคม พ.ศ. 2560 ใช้
เวลาในการก่อสร้างรวมทั้งส้ินประมาณ 1 ปี 7 เดือน 

 
 

โครงสร้างองค์กรและการบริหารจัดการ 

 
ภาพที ่3.7 : แผนผงัโครงสร้างองคก์รของ B93 Apartment 
 

B93 Apartment มีเจ้าของกิจการท าหน้าท่ีเป็นผู ้จ ัดการรับผิดชอบบริหารงานจึงมี
รูปแบบการบริหารงานแบบครอบครัวมุ่งเน้นสร้างบรรยากาศท่ีอบอุ่นเป็นกนัเองให้แก่ลูกคา้ซ่ึง
ส่งผลให้สามารถท าการบริหารความสัมพนัธ์กบัลูกค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพเน่ืองจากสามารถ
ตดัสินใจแกไ้ขปัญหาต่างๆและตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งไดอ้ยา่งรวดเร็ว  
 

 
 
 
 



22 
 

ผู้จัดการอพาร์ทเมนท์ 
ต าแหน่ง: พนกังานประจ า 1 อตัรา 
ลกัษณะการท างาน (Job Description) : ท าหน้าท่ีรับผิดชอบในการดูแล และบริหาร 

อพาร์ทเมนท์ในภาพรวมและคอยควบคุมการท างานของบุคลากรฝ่ายต่างๆของอพาร์ทเมนท ์
ตลอดจนการท าหน้าท่ีวางแผนและตดัสินใจในเร่ืองต่างๆเพื่อให้การด าเนินงานของอพาร์ทเมนท ์
เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 
พนักงานบัญชี 
ต าแหน่ง: พนกังานประจ า 1 อตัรา 
ลกัษณะการท างาน (Job Description): ท าหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลในด้านของงานบญัชี 

ไม่ว่าจะเป็นการท าบันทึกรายรับของการเก็บค่าเช่าและรายจ่ายของอพาร์ทเมนท์ท่ีเกิดข้ึน เช่น 
เงินเดือนพนกังานและค่าบ ารุงซ่อมแซมต่างๆของอพาร์ทเมนท ์เป็นตน้ 

 
พนักงานต้อนรับ 
ต าแหน่ง: พนกังานประจ า 1 อตัรา 
ลกัษณะการท างาน (Job Description): ท าหนา้ท่ีรับผิดชอบในดา้นของการตอ้นรับ การ

ดูแลลูกคา้มและการประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลให้ลูกคา้ใหม่ท่ีมีความสนใจเขา้พกัท่ีอพาร์ทเมนท์ และ
คอยดูแลรับขอ้เสนอแนะหรือขอ้ร้องเรียนจากลูกคา้เพื่อด าเนินการแกไ้ข ตลอดจนการท าหนา้ท่ี เก็บ
ประวติัการเขา้พกัของลูกคา้ทั้งรายวนัและรายเดือนเพื่อท าฐานขอ้มูล 

 
พนักงานซ่อมบ ารุง 
ต าแหน่ง: พนกังานประจ า 1 อตัรา 
ลกัษณะการท างาน (Job Description): ท าหนา้ท่ีรับผิดชอบในดา้นของการดูแล ท าการ

บ ารุงรักษาอุปกรณ์เคร่ืองใชแ้ละระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนตวัอาคารอพาร์ทเมนท์ ให้อยู่
ในสภาพดีพร้อมใชง้านอยูต่ลอดเวลา 
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พนักงานรักษาความปลอดภัย 
ต าแหน่ง: พนกังานประจ า  4 อตัรา / เขา้กะรอบละ 2 คน 
ลกัษณะการท างาน (Job Description):ท าหน้าท่ีรับผิดชอบและดูแลในด้านของ การ

รักษา ความปลอดภยัและดูแลความเป็นระเบียบเรียบร้อยของทรัพยสิ์นต่างๆภายใน บริเวณอพาร์
ทเมนทต์ลอดจนการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูพ้กัอาศยัและผูม้าท าการติดต่อ 

 
พนักงานรักษาความสะอาด 
ต าแหน่ง: พนกังานประจ า  1 อตัรา 
ลกัษณะการท างาน (Job Description):ท าหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลด้านความสะอาดของ 

อพาร์ทเมนท์ให้มีความสะอาด พร้อมให้บริการแก่ลูกคา้อยู่เสมอไม่ว่าจะเป็นในส่วนของห้องพกั 
พื้นท่ีส่วนกลาง และพื้นท่ีบริเวณโดยรอบของอพาร์ทเมนท ์
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กระบวนการในการด าเนินธุรกจิ 
B93 Apartment ไดก้ าหนดกระบวนการในการด าเนินงานเพื่อใชเ้ป็นมาตรฐานในการ

ใหบ้ริการของอพาร์ทเมนท ์โดยมีรูปแบบดงัต่อไปน้ี 

 
ภาพที ่3.8 : กระบวนการในการรับลูกคา้เขา้พกั 
 

กระบวนการในการรับลูกค้าเข้าพกั 
1.การต้อนรับและพาชมห้องพกั 
กระบวนการแรกท่ีเกิดข้ึนเม่ือลูกคา้มีความสนใจตอ้งการเขา้พกัท่ี B93 Apartment โดย

เม่ือลูกคา้เขา้มาท าการติดต่อนั้นทางอพาร์ทเมนท์จะท าการตอ้นรับลูกคา้และพาเยี่ยมชมห้องพกั 
พร้อมอธิบายเร่ืองอตัราค่าเช่าและกฏระเบียบเบ้ืองตน้ 

ผูรั้บผดิชอบ: ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนทห์รือพนกังานตอ้นรับ 
 

2.การท าสัญญาจองและจ่ายเงิน 
กระบวนการท่ีเกิดข้ึนเม่ือลูกคา้ไดท้  าการตดัสินใจท่ีจะเขา้พกักบัทาง B93 Apartment 

โดยจะมีการท าสัญญาเพื่อยืนยนัการพกัอาศยัและรับทราบยนิยอมตามขอ้ตกลงและกฏระเบียบต่างๆ 
พร้อมกับการช าระเงินประกนัและเงินมดัจ า ซ่ึงทางอพาร์ทเมนท์จะมอบเอกสารสัญญาเช่าและ 
ใบเสร็จรับเงินใหก้บัทางลูกคา้เพื่อเก็บไวเ้ป็นหลกัฐาน 

ผูรั้บผดิชอบ: ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนทแ์ละพนกังานบญัชี 
 
3.การลงทะเบียนเข้าพกั 
คือกระบวนการหลงัจากการท าสัญญาและจ่ายเงิน โดยทางอพาร์ทเมนทจ์ะตอ้งท าการ 

บนัทึกขอ้มูลของลูกคา้ เช่น ระยะเวลาการเช่า จ  านวนผูอ้าศยั วนัท่ีเขา้อาศยั หมายเลขห้องพกั และ
ขอ้มูลพื้นฐานอ่ืนๆ เพื่อเป็นท าฐานขอ้มูลส าหรับการวางแผนการจดัการอพาร์ทเมนท์และ เป็นการ
เตรียมความพร้อมของหอ้งพกัเพื่อรองรับลูกคา้ 

ผูรั้บผดิชอบ: ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนท ์
 
 

1.ตอ้นรับและชมหอ้งพกั 2.ท าสญัญาและจ่ายเงิน 3.ลงทะเบียนเขา้อาศยั
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ภาพที ่3.9 : กระบวนการในการแจง้หน้ีและเรียกเก็บเงินจากลูกคา้ 
 

กระบวนการในการแจ้งหนีแ้ละเรียกเกบ็เงิน 
1.การตรวจสอบค่าใช้จ่าย 
ทางอพาร์ทเมนท์จะท าการตรวจสอบค่าใชจ่้ายต่างๆของลูกคา้แต่ละราย ไม่ว่าจะเป็น 

ค่าน ้ า ค่าไฟ และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ จากระบบบญัชีของทางอพาร์ทเมนทเ์พื่อน ามาคิดรวมกบัค่าเช่าห้อง 
โดยจะท าการตรวจสอบค่าใชจ่้ายในวนัแรกของทุกเดือน 

ผูรั้บผดิชอบ: พนกังานบญัชี 
 

2.การออกใบเรียกเกบ็เงิน 
อพาร์ทเมนทจ์ะน าค่าใชจ่้ายและค่าเช่าห้องท่ีสรุปไดจ้ากขั้นตอนในกระบวนการก่อน

หนา้ มาออกใบเรียกเก็บเงิน โดยจะมีการแจกแจงรายละเอียดต่างๆเพื่อให้ลูกคา้สามารถเขา้ใจไดง่้าย 
จากนั้นจึงจะน าไปส่งมอบใหก้บัลูกคา้ผา่นทางตูจ้ดหมายของหอ้งต่างๆ 

ผูรั้บผดิชอบ: พนกังานบญัชีและพนกังานตอ้นรับ 
 

3.การรับเงินและออกใบเสร็จ 
เม่ือลูกคา้ไดรั้บใบเรียกเก็บเงินและไดท้  าการช าระเงินกแลว้ ทางอพาร์ทเมนท์ จะออก

ใบเสร็จรับเงินเพื่อให้ลูกคา้เก็บไวเ้ป็นหลกัฐาน พร้อมกบัท าการบนัทึกขอ้มูล การช าระเงิน ของ
ลูกคา้ลงในระบบบญัชีและฐานขอ้มูลของลูกค ้เพื่อเป็นการติดตามประวติัลูกคา้ แต่ละราย 

ผูรั้บผดิชอบ: ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนทแ์ละพนกังานบญัชี 
 
 
 
 
 
 
 

1.ตรวจสอบค่าใชจ่้าย 2.ออกใบเรียกเกบ็เงิน 3.รับเงินและออกใบเสร็จ
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ภาพที ่3.10 : กระบวนการในการด าเนินงานเม่ือลูกคา้ตอ้งการยา้ยออก 
 

กระบวนการในการด าเนินงานเมื่อลูกค้าย้ายออก 
1.การตรวจสอบห้องพกัและค่าใช้จ่าย 
เม่ือลูกคา้มีความประสงค์ท่ีจะยา้ยออก ทางอพาร์ทเมนท์จะท าการตรวจสอบดูความ 

เรียบร้อยของห้องพกัวา่มีอุปกรณ์เคร่ืองใชป้ระจ าห้องของอพาร์ทเมนทท่ี์ช ารุด-ขาดหายไป หรือไม่
จากนั้นจึงท าการตรวจสอบยอดค่าใช้จ่ายของลูกคา้ซ่ึงกรณีมียอดคา้งช าระนั้นจึงจะ ท าการสรุป
ยอดเงินเพื่อเคลียร์ ค่าใชจ่้ายทั้งหมด 

ผูรั้บผดิชอบ: พนกังานบญัชีและพนกังานซ่อมบ ารุง 
 

2.การยกเลกิสัญญาและคืนเงิน/เรียกเกบ็เงิน 
เม่ือสรุปยอดค่าใช้จ่ายและตรวจสภาพห้องพกัแล้วหากไม่มียอดคา้งช าระและไม่มี

อุปกรณ์ เสียหายทางอพาร์ทเมนทก์็จะท าการยกเลิกสัญญาพร้อมกบัคืนเงินประกนัใหก้บัลูกคา้พร้อม
ออก เอกสารเพื่อใหท้ั้งสองฝ่ายเก็บไวเ้ป็นหลกัฐาน 

แต่หากห้องพกัมีสภาพความเสียหายและ/หรือมียอดคา้งช าระทางอพาร์ทเมนท์ จะท า
การ เรียกเก็บเงินค่าเสียหายและยอดคา้งช าระนั้นก่อนท าการยกเลิกสัญญาใหก้บัลูกคา้ 

ผูรั้บผดิชอบ: ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนทแ์ละพนกังานบญัชี 
 

3.การเตรียมความพร้อมของห้องพกั 
เม่ือลูกคา้ได้เก็บของและยา้ยออกไปเรียบร้อยแล้ว ทางอพาร์ทเมนท์จะท าการซ่อม

บ ารุง ในส่วนท่ีเสียหาย-ทรุดโทรมและท าความสะอาดห้องพกัให้เรียบร้อย เพื่อเป็นการเตรียมความ
พร้อม ของหอ้งพกัส าหรับลูกคา้รายใหม่ 

ผูรั้บผดิชอบ: พนกังานซ่อมบ ารุงและพนกังานรักษาความสะอาด 
 
 
 

1.ตรวจสอบหอ้งพกั 

และยอดค่าใชจ่้าย

2.ยกเลิกสญัญา

และคืนเงิน/เรียกเกบ็เงิน

3.เตรียมความพร้อม

ของหอ้งพกั
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 บทที ่4 

แผนการตลาด 
 
 

การจ าแนกส่วนลูกค้า (Segmentation) 
เพื่อประสิทธิภาพในดา้นการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ และเพื่อเป็นการท าให ้

การส่ือสารกบัลูกคา้ผา่นการท าการตลาดเกิดประโยชน์สูงสุดนั้น ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงไดอ้าศยั การ
จ าแนกส่วน ลูกคา้ตามลกัษณะปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 

 
การจ าแนกตามลกัษณะทางภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 
เน่ืองจากสถานท่ีตั้งของ B93 Apartment นั้นตั้งอยู่ในซอยพึ่งมี 9 บนถนนสุขุมวิท 93 

ของจงัหวดักรุงเทพมหานคร ทางผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงได้ท าการจ าแนกส่วนตลาดของกลุ่มลูกคา้ 
เและให้ความสนใจไปยงักลุ่มของผูท่ี้ตอ้งการบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัในบริเวณถนนสุขมุวิท 93 โดย
มีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าสถานีบางจากไม่เกิน 2 กิโลเมตร 

 
การจ าแนกตามลกัษณะทางประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) 
ในดา้นของประชากรศาสตร์ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจะมุ่งความสนใจไปยงักลุ่มของลูกคา้ ท่ี 

เป็นประชากรในวยัท างานและนกัศึกษาทั้งท่ีเป็นชาวไทยและชาวต่างชาติ ทั้งเพศชายและเพศหญิง 
ท่ีมีอายตุั้งแต่ 20 ปีข้ึนไป และมีรายไดเ้ฉล่ียเดือนละ 20,000 บาทข้ึนไป 

 
การจ าแนกตามลกัษณะทางจิตวทิยา (Psychographic Segmentation) 
ในดา้นรสนิยมของลูกคา้นั้น ทางผูจ้ดัท าแผนธุรกิจไดใ้ห้ความสนใจ ไปยงักลุ่มลูกคา้ท่ี 

ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีรูปแบบของการออกแบบและการตกแต่งท่ีทนัสมยั และค านึงถึงเร่ือง ความ
ปลอดภยัในการอยูอ่าศยั ตลอดจนบรรยากาศการใหบ้ริการท่ีเป็นมิตร 
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การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Target Market/ Target Customer) 
เพื่อประสิทธิภาพในการตอบสนองความตอ้งการลูกคา้และเพื่อเป็นท าให้การส่ือสาร

กบัลูกคา้ผา่นการท าการตลาดเกิดประโยชน์สูงสุดจึงอาศยัการจ าแนกลูกคา้ตามปัจจยัดงัต่อไปน้ี 
 
กลุ่มลูกค้าในช่วงวยัท างานทีม่ีรายได้เฉลีย่ต่อเดือนจ านวน 25,000 บาทขึน้ไป 
โดยเป็นกลุ่มวยัท างานท่ีต้องการอพาร์ทเมนท์ท่ีมีคุณภาพ ปลอดภัยและทันสมัย 

หอ้งพกัมี ขนาดใหญ่ มีความสะดวกสบายทั้งในดา้นของ การใหบ้ริการและการเดินทางเพื่อสามารถ 
ตอบสนอง และรองรับการใชชี้วติประจ าวนัของกลุ่มลูกคา้ 

 
กลุ่มลูกค้าวยัเรียนทีท่างบ้านมีฐานะในระดับปานกลางขึน้ไป 
โดยเป็นกลุ่มนกัเรียนและนกัศึกษาท่ีตอ้งการอพาร์ทเมนท์ท่ีมีคุณภาพ ปลอดภยั และ

ทนัสมยั ห้องพกัมีขนาดใหญ่ มีความสะดวกสบาย ปลอดภยั ทั้งในดา้นของ การให้บริการ และการ
เดินทางเพื่อสามารถตอบสนองและรองรับการพกัอาศยัระหวา่งช่วงท่ีท าการศึกษา 

 
 

การวางต าแหน่งผลติภัณฑ์ในใจลูกค้า (Positioning) 
เพื่อการวางต าแหน่งผลิตภณัฑ์ในใจลูกคา้ทางผูจ้ดัท าแผนธุรกิจไดใ้ช ้Perceptual Map 

ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบโดยก าหนดใหแ้กนตั้งเป็นปัจจยัในรูปแบบการออกแบบตวัอาคารและก
ใหแ้กนนอนเป็นปัจจยัดา้นขนาดหอ้งพกัเปรียบเทียบกบัคู่แข่งท่ีไดก้ารวิเคราะห์ไวใ้นตารางท่ี 2.1 

 
ภาพที ่4.1 : Perceptual Map 
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กลยุทธ์ทางการตลาด (4Ps) 
ส าหรับ B93 Apartment ไดมี้การก าหนดกลยทุธ์ทางการตลาดแบ่งออกเป็น ดงัน้ี 
 
กลยุทธ์ด้านสินค้าและบริการ 
สินคา้และบริการคือการบริการดา้นท่ีพกัอาศยัในรูปแบบอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่ารายเดือน 

โดยมีช่ือโครงการวา่ B93 Apartment ตวัอาคารเน้นการออกแบบและการตกแต่ง ท่ีมีความทนัสมยั 
ภายนอกเนน้โทนสีเขม้เพื่อความโดดเด่นและภายในใชโ้ทนสีอ่อน เพื่อใหเ้หมาะกบัการอยูอ่าศยั ตวั
อาคารมีความสูง 5 ชั้น โดยพื้นท่ีบริเวณชั้น G นั้นจะเป็นพื้นท่ี ส่วนออฟฟิศของอพาร์ทเมนท ์และมี
พื้นท่ีวา่งให้เช่าจ านวน 4 ห้องซ่ึงมีขนาดแตกต่างกนัไป เพื่อให้เช่าแก่ผูท่ี้ตอ้งการเปิดร้านคา้ ส่วนใน
บริเวณชั้นท่ี 1-4 จะเป็นส่วนของท่ีพกัอาศยั โดยในแต่ละชั้นนั้นจะมีจ านวนหอ้งพกั 10 ห้อง โดยแต่
ละห้องจะมีพื้นท่ีใช้สอยรวม 73 ตร.ม. พร้อมเฟอร์นิเจอร์ท่ีท าดว้ยวสัดุทนทานมีคุณภาพดี  และมี
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าพื้นฐานต่างๆ ใหบ้ริการเพื่อมุ่งสร้างความแตกต่างใหเ้หนือกวา่คู่แข่งทุกราย 

ส าห รับกลยุท ธ์ ท่ี วางไว้เพื่ อใช้ในการแข่ งขันกับ คู่ แข่ งราย อ่ืนๆคือ  Product 
Differentiate เน่ืองจาก B93 Apartment มีความแตกต่างทั้งในเร่ืองของรูปแบบการออกแบบท่ีมีความ
ทนัสมยักวา่ และขนาดของห้องพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีใช้สอยรวมในแต่ละห้องท่ีใหญ่กวา่บรรดาคู่แข่ง
ถึงเกือบ 2 เท่า ทั้งน้ีเพื่อจุดประสงค์ในการเพิ่มคุณค่าและมุ่งเน้นการสร้างบรรยากาศในด้านความ
ผอ่นคลายและ ความสะดวกสบายใหแ้ก่ผูพ้กัอาศยั 

 
กลยุทธ์ด้านราคา 
กลยุทธ์ดา้นราคาท่ีทาง B93 Apartment เลือกใช้คือ Premium Pricing เน่ืองจาก การท่ี

ทาง โครงการของ B93 Apartment นั้นมีความแตกต่างจากบรรดาคู่แข่งอยา่งชดัเจนไม่วา่ จะเป็นใน
ดา้นของเร่ืองการออกแบบและขนาดของห้องพกัท่ีให้บริการแก่ลูกคา้ อีกทั้งเพื่อเป็นการ คดักรอง
ลูกคา้ท่ีเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของทาง B93 Apartment จริงๆโดยรูปแบบราคาค่าเช่าของ แต่ละ
เดือน มีดงัต่อไปน้ี 

ส าห รับกลยุท ธ์ ท่ี วางไว้เพื่ อใช้ในการแข่ งขันกับ คู่ แข่ งราย อ่ืนๆคือ  Product 
Differentiate เน่ืองจาก B93 Apartment มีความแตกต่างทั้งในเร่ืองของรูปแบบการออกแบบท่ีมีความ
ทนัสมยักวา่ และขนาดของห้องพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีใช้สอยรวมในแต่ละห้องท่ีใหญ่กวา่บรรดาคู่แข่ง
ถึงเกือบ 2 เท่า ทั้งน้ีเพื่อจุดประสงค์ในการเพิ่มคุณค่าและมุ่งเน้นการสร้างบรรยากาศในด้านความ
ผอ่นคลายและ ความสะดวกสบายใหแ้ก่ผูพ้กัอาศยั 
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ค่าเช่าหอ้งพกั ขนาด 73 ตร.ม. เดือนละ 15,000 บาท 
ค่าเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ ขนาด 14 ตร.ม. เดือนละ 8,000 บาท 
ค่าเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ ขนาด 28.44 ตร.ม. เดือนละ 14,000 บาท 
ค่าเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ ขนาด 42.66 ตร.ม. เดือนละ 20,000 บาท 
 
กลยุทธ์ด้านการจัดจ าหน่าย 
เน่ืองจากเป็นธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าจึงมีช่องทางจดัจ าหน่ายไปยงัลูกค้าโดยตรง 

หรือแบบ B2C (Business to Customer) โดยมีช่องทางท าการจดัจ าหน่ายตลอดจนการท า การส่ือสาร 
และประชาสัมพนัธ์กบัลูกคา้โดยตรงผ่านออฟฟิศท่ีตั้งอยู่ท่ีบริเวณชั้น G ของ B93 Apartment และ 
อาศยัช่องทางรองผา่นทางส่ือ Social Media ต่างๆ 

 
กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 
ส าหรับกลยุทธ์การส่งเสริมการตลาดนั้น B93 Apartment จะท า การประชาสัมพนัธ์ 

และส่ือสารกบัลูกคา้ผา่นรูปแบบการโฆษณาในช่องทางต่างๆดงัน้ี 
- การประชาสัมพัน ธ์และโฆษณาผ่าน ส่ือ Social Media ต่างๆ  เช่น  Facebook, 

Instagram และโฆษณาในเวบไซตท่ี์เป็นแหล่งรวบรวมขอ้มูลท่ีพกั เช่น www.renthub.in.th เป็นตน้ 
- การโฆษณาผา่นรูปแบบการแจกโบรชวัร์ โดยจะมีการฝากโบรชวัร์ไวเ้พื่อแจกกบัทาง 

วนิรถจกัรยานยนตรั์บจา้งและคิวรถขนส่งสาธารณะ ตลอดจนร้านอาหารและร้านคา้ต่างๆ ท่ีบริเวณ
ช่วงดา้นหนา้ของถนนสุขมุวทิ 93 
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 บทที ่5 

แผนการเงิน 
 
 

สมมติฐานทางการเงิน 
1. ส าหรับหอ้งพกัของ B93 Apartment มีอตัราการพกัอาศยัดงัต่อไปน้ี 
 หอ้งพกัในปีท่ี 1 และ 2 มีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 70 ของหอ้งพกั 
 หอ้งพกัในปีท่ี 3 และ 4 มีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 80 ของหอ้งพกั  
 หอ้งพกัในปีท่ี 5 เป็นตน้ไปมีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 90 ถึง 100 ของหอ้งพกั 
2. พื้นท่ีวา่งเพื่อใหเ้ช่าท าร้านคา้มีอตัราการเช่าเตม็ทุกหอ้งตั้งแต่ปีแรก 
3. อพาร์ทเมนทก่์อสร้างเสร็จภายในระยะเวลา 1 ปี 7 เดือน 
4. จดทะเบียนแบบบุคคลธรรมดา 
5. แหล่งท่ีมาของเงินทุนมาจากส่วนของเจา้ของและเงินกู ้(60:40)  
6. อตัราเงินกูธ้นาคารร้อยละ 10.37 ต่อปี ในระยะเวลา 10 ปี 
7. อาคารมีอายุการใช้งาน 20 ปี คิดค่าเส่ือมโดยการหารเท่ากนัและมีมูลค่าซาก 10% 

ของราคาโครงสร้าง ส าหรับเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชมี้อายกุารใชง้าน 5 ปี ไม่มีมูลค่าซาก 
8. ท่ีดินเป็นของครอบครัวจึงไม่ไดน้ ามาคิดค านวนในการท าโครงการ  
9. รับช าระเงินค่าเช่าหอ้งพกัเป็นเงินสดเท่านั้น (100%) 
10. อพาร์ทเมนทมี์พนกังานรวมทั้งหมด 9 คน 
11. มีอตัราการจา้งแรงงานคงท่ีและอตัราค่าจา้งปรับเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ทุกรอบ 2 ปี  
12. สวสัดิการพนกังานคิดเป็น 10% ของเงินเดือน 
13. ค่าอินเตอร์เนต 15 MB 4 สาย ค่าบริการ 599 บาทต่อเดือนต่อสาย คิดค่าบริการ 

หอ้งละ 400 บาทต่อเดือน 
14. ตน้ทุนค่าไฟหน่วยละ 5 บาท คิดค่าบริการกบัลูกค่า 7 บาทต่อหน่วยโดยไดท้ าการ

ประมานการลูกคา้ท่ีพกัต่อเดือนใชไ้ฟฟ้า 200 หน่วย และร้านคา้ต่อเดือนใชไ้ฟฟ้า 500 หน่วย 
15. ตน้ทุนค่าน ้าประปาหน่วยละ 15.5 บาท คิดค่าบริการกบัลูกคา้ 16.5 บาทต่อหน่วย  

ประมานการลูกคา้ท่ีพกัต่อเดือนใชน้ ้าประปา 10 หน่วยและร้านคา้ต่อเดือนใชน้ ้าประปา 20 หน่วย 
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ต้นทุนสินค้าและบริการ 
ตารางที ่5.1: แสดงค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 

ล าดบั กิจกรรมก่อนการด าเนินงาน รวม 

1 ค่าจดัท าแผนธุรกิจ 5,000 
2 ค่าการจดัหาพนกังาน 10,000 
3 ค่าฝึกอบรมพนกังาน 10,000 
4 ค่าการจดัหา/เตรียมเคร่ืองมือออฟฟิศ 3,000 
5 ค่าเดินทาง 5,000 
6 รวมค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 33,000 

 
ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงานในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงสร้างต่างๆของอพาร์ทเมนท ์

เช่น ค่าออกแบบ ค่าขอใบอนุญาตก่อสร้าง และการติดต่อหน่วยงานราชการเพื่อขออใบอนุญาตต่างๆ 
ตลอดจนระบบสาธารณูปโภคนั้น จะถูกคิดรวมในค่าใชจ่้ายของการก่อสร้างเน่ืองจากเป็นการท า ขอ้
สัญญาท่ีไดต้กลงกนัไวร้ะหวา่งเจา้ของกิจการกบับริษทัรับเหมา-ก่อสร้างท่ีเป็นเครือข่ายกนั 
 
 

ต้นทุนสินค้าขาย 
ตารางที ่5.2: แสดงตน้ทุนค่าใชจ่้ายแรงงานทางตรง 

ต าแหน่ง อตัรา ค่าจา้ง (บาท/ปี) 
พนกังานซ่อมบ ารุง 1  108,000  
พนกังานตอ้นรับ 1  132,000  
พนกังานรักษาความปลอดภยั 4  432,000  
พนกังานรักษาความสะอาด 1  108,000  

รวม  780,000  
 
 
 
 



33 
 

ตารางที ่5.3: แสดงตน้ทุนค่าใชจ่้ายแรงงานทางออ้ม 
ต าแหน่ง อตัรา ค่าจา้ง (บาท/ปี) 

ผูจ้ดัการ 1  240,000  
พนกังานบญัชี 1  132,000  

รวม  372,000  
 

ตารางที ่5.4: แสดงทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการลงทุนของโครงการ 

รายการ ราคา 
อายใุชง้าน

(ปี) 
ค่าเส่ือม (บาท/ปี) 

ท่ีดิน  -     -     -    
อาคาร  42,795,000.00   20   2,139,750.00  
เคร่ืองใชแ้ละเฟอร์นิเจอร์  3,228,000.00   5   645,600.00  
เคร่ืองใชส้ านกังาน  205,000.00   5   41,000.00  
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน  33,000.00   1   33,000.00  
เงินทุนหมุนเวยีน  1,000,000.00     1,000,000.00  
รวม  47,261,000.00     3,859,350.00  

ตน้ทุนวตัถุดิบต่อหน่วย  1,050,244.44  
 

ตารางที ่5.5: แสดงรายละเอียดอุปกรณ์เคร่ืองใชแ้ละฟอร์นิเจอร์ของโครงการ 

รายการ ราคา จ านวน มูลค่า 
โตะ๊ เกา้อ้ี ตู ้เตียงนอน โตะ๊เคร่ือง
แป้ง  40,000.00   40   1,600,000.00  

โซฟา  6,000.00   40   240,000.00  

TV LED 32 น้ิว  8,000.00   40   320,000.00  

เคร่ืองปรับอากาศ  17,000.00   44   748,000.00  

เคร่ืองท าน ้าอุ่น  2,000.00   40   80,000.00  

ตูเ้ยน็  6,000.00   40   240,000.00  

รวม  3,228,000.00  
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ตารางที ่5.6: แสดงรายละเอียดอุปกรณ์เคร่ืองใชภ้ายในส านกังานของโครงการ 
รายการ ราคา จ านวน มูลค่า 

คอมพิวเตอร์  20,000.00   1  20,000.00  
เซอร์ฟเวอร์คอมพิวเตอร์  50,000.00   1   50,000.00  
ปร้ินทเ์ตอร์  8,000.00   1   8,000.00  
เคร่ืองปรับอากาศ  20,000.00   1   20,000.00  
ชุดโตะ๊-เกา้อ้ีท างาน  10,000.00   2   20,000.00  
ตูเ้ยน็  6,000.00   1   6,000.00  
กลอ้งวงจรปิด  4,000.00   15   60,000.00  
ตูเ้ยน็  6,000.00   1   6,000.00  
ชุดโซฟารับแขก  15,000.00   1   15,000.00  

รวม  205,000.00  
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ต้นทุนค่าใช้จ่ายต่างๆ 
ตารางที ่5.7: แสดงรายละเอียดค่าใชจ่้ายเงินเดือนพนกังานของโครงการ 
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ต้นทุนค่าไฟฟ้า 
จากสมมุติฐานท่ีตั้ งไวว้่าในส่วนของห้องพกันั้นจะใช้ไฟฟ้า 200 หน่วย/เดือน และ

พื้นท่ีเช่าเพื่อท าร้านคา้จะใชไ้ฟฟ้า 500 หน่วย/เดือน ทางโครงการมีตน้ทุนของค่าไฟฟ้าอยูท่ี่หน่วยละ 
5 บาท โดยค านวนตามเป้าหมายทางธุรกิจท่ีไดก้ าหนดไวจ้ะมีอตัราผูพ้กัอาศยั ดงัน้ี 

 หอ้งพกัในปีท่ี 1 และ 2 มีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 70 ของจ านวนหอ้งพกั 
 หอ้งพกัในปีท่ี 3 และ 4 มีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 80 ของจ านวนหอ้งพกั  
 หอ้งพกัในปีท่ี 5 เป็นตน้ไปมีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 90 ถึง 100 ของหอ้งพกั 
ต้นทุนค่าน า้ประปา 
จากสมมุติฐานท่ีตั้งไวว้่าในส่วนของห้องพกันั้นจะใช้น ้ าประปา 15 หน่วย/เดือนและ

พื้นท่ีเช่าเพื่อท าร้านคา้จะใชไ้ฟฟ้า 30 หน่วย/เดือน ทางโครงการมีตน้ทุนของค่าไฟฟ้าอยูท่ี่หน่วยละ 
15.5 บาท โดยค านวนตามเป้าหมายทางธุรกิจท่ีไดก้ าหนดไวจ้ะมี อตัราผูพ้กัอาศยั ดงัน้ี 

 หอ้งพกัในปีท่ี 1 และ 2 มีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 70 ของจ านวนหอ้งพกั 
 หอ้งพกัในปีท่ี 3 และ 4 มีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 80 ของจ านวนหอ้งพกั  
 หอ้งพกัในปีท่ี 5 เป็นตน้ไปมีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 90 ถึง 100 ของหอ้งพกั 

 
ตารางที ่5.8: แสดงตน้ทุนค่าไฟฟ้าและค่าน ้าประปาของโครงการ 

รายการ ปีท่ี1 ปีท่ี2 ปีท่ี3 ปีท่ี4 ปีท่ี5 
ค่าไฟฟ้า  486,000   486,000   534,000   534,000   630,000  
ค่าน ้าประปา  106,020   106,020   117,180   117,180   139,500  

รวม  592,020   592,020   651,180   651,180   769,500  
 

ต้นทุนค่าใช้จ่ายส าหรับการให้บริการอนิเตอร์เนท 
ทางอพาร์ทเมนทจ์ะติดตั้งระบบอินเตอร์เนทไวไฟ True Super Speed Fiber จ านวน 4 

ตวั ตน้ทุนค่าบริการตวัละ 599 บาท/เดือน 
ตารางที ่5.9: แสดงตน้ทุนค่าอินเตอร์เนทของโครงการ 

รายการ ปีท่ี1 ปีท่ี2 ปีท่ี3 ปีท่ี4 ปีท่ี5 
ค่าบริการอินเตอร์เนท  28,752   28,752   28,752   28,752   28,752  

รวม  28,752   28,752   28,752   28,752   28,752  
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ต้นทุนค่าซ่อมบ ารุงอาคาร 
อพาร์ทเมนท์ได้มีก าหนดค่าซ่อมบ ารุงแต่ละเดือนอยู่ท่ี 15,000 บาท ส าหรับปีท่ี 1-9 

และในปีท่ี 10 จะมีค่าซ่อมบ ารุงรวมท่ี 1,000,000 บาท ส าหรับปีท่ี 11-19 จะมีค่าซ่อมบ ารุง อยูท่ี่เดือน
ละ 20,000 บาท และส าหรับในปีท่ี 20 จะมีค่าซ่อมบ ารุงรวมอยูท่ี่ 1,000,000 บาท 

 
ตารางที ่5.10: แสดงรายละเอียดค่าซ่อมบ ารุงอาคารของโครงการ 

รายการ ปีท่ี1 ปีท่ี2 ปีท่ี3 ปีท่ี4 ปีท่ี5 

ค่าซ่อมบ ารุง 

180,000 180,000 180,000 180,000 180,000 
ปีท่ี6 ปีท่ี7 ปีท่ี8 ปีท่ี9 ปีท่ี10 

180,000 180,000 180,000 180,000 1,000,000 
ปีท่ี11 ปีท่ี12 ปีท่ี13 ปีท่ี14 ปีท่ี15 

180,000 180,000 180,000 180,000 180,000 
ปีท่ี16 ปีท่ี17 ปีท่ี18 ปีท่ี19 ปีท่ี20 

180,000 180,000 180,000 180,000 1,000,000 
 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและส านักงาน 
ตารางที ่5.11: แสดงค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังานของโครงการ 

ค่าใชจ่้ายการขาย 
และส านกังาน 

ต่อเดือน ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ค่าไฟฟ้า 15,000  180,000  180,000  180,000  180,000  180,000  

ค่าน ้าประปา 2,000  24,000  24,000  24,000  24,000  24,000  

ค่าโทรศพัท ์ 1,000  12,000  12,000  12,000  12,000  12,000  

อ่ืนๆ 10,000  120,000  120,000  120,000  120,000  120,000  

รวม 28,000  336,000  336,000  336,000  336,000  336,000  
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การค านวนค่าเส่ือม 
ในการค านวนค่าเส่ือมนั้นใชว้ธีิคิดแบบเส้นตรง คือ อาคารมีอายกุารใชง้าน 20 ปี คิดค่า

เส่ือมโดยการหารเท่ากันและมีมูลค่าซาก 10% ของราคา โครงสร้าง ส าหรับเฟอร์นิเจอร์และ
เคร่ืองใชมี้อายกุารใชง้าน 5 ปี ไม่มีมูลค่าซาก 

 
ตารางที ่5.12: แสดงค่าเส่ือมของโครงการ 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

ค่าเส่ือม 

2,771,750 2,771,750 2,771,750 2,771,750 2,771,750 

ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 

2,139,750 2,139,750 2,139,750 2,139,750 2,139,750 

ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 

2,139,750 2,139,750 2,139,750 2,139,750 2,139,750 

ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 

2,139,750 2,139,750 2,139,750 2,139,750 2,139,750 
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งบต้นทุนโครงการ 
ตารางที ่5.13: แสดงการสรุปงบตน้ทุนของโครงการ B93 Apartment 

รายการ 
รวมจ านวนเงิน

(บาท) 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน 

หน้ีสิน 
เจา้ของ 

เจา้หน้ีการคา้ เงินกู ้

1.เงนิทุนหมุนเวยีน         

1.1 เงินสดส ารองในการด าเนินงาน 1,000,000  -     -    1,000,000 

รวมเงนิทุนหมนุเวยีน (1) 1,000,000  -     -    1,000,000 

2. สินทรัพย์ถาวร         

2.1 ท่ีดิน    -     -     -    

2.2 อพาร์ทเมนท ์ 42,795,000  -    30,000,000 12,795,000 

2.3 เคร่ืองใชแ้ละเฟอร์นิเจอร์ 3,228,000  -     -    3,228,000 

2.4 เคร่ืองใชส้ านกังาน 205,000  -     -    205,000 

รวมเงนิทุนหมนุเวยีน (2) 46,228,000   30,000,000 16,228,000 

3. รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน         

3.1 รายจ่ายในการเตรียมการ 33,000  -     -    33,000 

รวมรายจ่ายก่อนการด าเนินงาน (3) 33,000  -     -    33,000 

รวมต้นทุนโครงสร้างทั้งส้ิน 
(1)+(2)+(3) 

47,261,000   30,000,000 17,261,000 
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ต้นทุนคงที ่
ตารางที ่5.14: แสดงค่าใชจ่้ายตน้ทุนคงท่ีของโครงการ 
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ต้นทุนผนัแปร 
ตารางที ่5.15: แสดงค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรของโครงการ 
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รายได้จากค่าเช่า 
สมมติฐานส าหรับหอ้งพกัของ B93 Apartment นั้นในปีท่ี 1 และ 2 มีอตัราการพกัอาศยั

ท่ีร้อยละ 70 ของจ านวนห้องพกัส่วนห้องพกั ในปีท่ี 3 และ 4 มีอตัราการพกัอาศยัท่ีร้อยละ 80 และ
ส่วนห้องพกัในปีท่ี 5 เป็นตน้ไปมีอตัราการพกัอาศยัท่ี ร้อยละ 90 ถึง 100 ของจ านวนห้องพกัส าหรับ
ในส่วนพื้นท่ีวา่งเพื่อท าร้านคา้มีอตัราการเช่าเตม็ตั้งแต่ปีแรก โดยมีอตัราค่าเช่าดงัต่อไปน้ี 

 ค่าเช่าหอ้งพกั ขนาด 73 ตร.ม. เดือนละ 15,000 บาท 
 ค่าเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ ขนาด 14 ตร.ม. เดือนละ 8,000 บาท 
 ค่าเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ ขนาด 28.44 ตร.ม. เดือนละ 14,000 บาท 
 ค่าเช่าพื้นท่ีเพื่อท าร้านคา้ ขนาด 42.66 ตร.ม. เดือนละ 20,000 บาท 

 
ตารางที ่5.16: แสดงรายรับจากค่าเช่าท่ีพกัอาศยัและพื้นท่ีวา่งของโครงการ 

  ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 
ค่าเช่าหอ้งพกั 5,040,000 5,040,000 5,760,000 5,760,000 7,200,000 
ค่าเช่าร้านคา้ 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 
รวม 5,712,000 5,712,000 6,432,000 6,432,000 7,872,000 
  ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 
ค่าเช่าหอ้งพกั 7,200,000 7,200,000 7,200,000 7,200,000 7,200,000 
ค่าเช่าร้านคา้ 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 
รวม 7,872,000 7,872,000 7,872,000 7,872,000 7,872,000 
  ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 
ค่าเช่าหอ้งพกั 7,200,000 7,200,000 7,200,000 7,200,000 7,200,000 
ค่าเช่าร้านคา้ 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 
รวม 7,872,000 7,872,000 7,872,000 7,872,000 7,872,000 
  ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 
ค่าเช่าหอ้งพกั 7,200,000 7,200,000 7,200,000 7,200,000 7,200,000 
ค่าเช่าร้านคา้ 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 
รวม 7,872,000 7,872,000 7,872,000 7,872,000 7,872,000 
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รายได้อืน่ๆ 
รายไดจ้ากการบริการส่วนอ่ืนๆ เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน ้ าประปา และจากค่าอินเตอร์เนทนั้น

อิงตามสมมติฐานห้องพกัของ B93 Apartment เช่นกนั คือในปีท่ี 1 และ 2 มีอตัราการพกัอาศยัท่ีร้อย
ละ 70 ของจ านวนห้องส่วนในปีท่ี 3 และ 4 มีอตัราการพกัอาศยัท่ีร้อยละ 80 และในปีท่ี 5 เป็นตน้ไป
มีอตัราการพกัอาศยัท่ีร้อยละ 90 ถึง 100 ส าหรับในส่วนพื้นท่ีร้านคา้ มีอตัราการเช่าเตม็ตั้งแต่ปีแรก 

 
ตารางที ่5.17: แสดงรายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 

  ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

ค่าไฟฟ้จากหอ้งพกั 470,400 470,400 537,600 537,600 672,000 

ค่าไฟฟ้าจากร้านคา้ 168,000 168,000 168,000 168,000 168,000 

รวม 638,400 638,400 705,600 705,600 840,000 

  ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

ค่าไฟฟ้จากหอ้งพกั 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 

ค่าไฟฟ้าจากร้านคา้ 168,000 168,000 168,000 168,000 168,000 

รวม 840,000 840,000 840,000 840,000 840,000 

 
ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 

ค่าไฟฟ้จากหอ้งพกั 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 

ค่าไฟฟ้าจากร้านคา้ 168,000 168,000 168,000 168,000 168,000 

รวม 840,000 840,000 840,000 840,000 840,000 

  ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

ค่าไฟฟ้จากหอ้งพกั 672,000 672,000 672,000 672,000 672,000 

ค่าไฟฟ้าจากร้านคา้ 168,000 168,000 168,000 168,000 168,000 

รวม 840,000 840,000 840,000 840,000 840,000 
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ตารางที ่5.18: แสดงรายไดจ้ากค่าน ้าประปา 
  ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

ค่าน ้าประปาจากห้องพกั 83,160 83,160 95,040 95,040 118,800 
ค่าน ้าประปาจากร้านคา้ 23,760 23,760 23,760 23,760 23,760 
รวม 106,920 106,920 118,800 118,800 142,560 

  ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

ค่าน ้าประปาจากห้องพกั 118,800 118,800 118,800 118,800 118,800 
ค่าน ้าประปาจากร้านคา้ 23,760 23,760 23,760 23,760 23,760 
รวม 142,560 142,560 142,560 142,560 142,560 

 
ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 

ค่าน ้าประปาจากห้องพกั 118,800 118,800 118,800 118,800 118,800 
ค่าน ้าประปาจากร้านคา้ 23,760 23,760 23,760 23,760 23,760 
รวม 142,560 142,560 142,560 142,560 142,560 

  ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

ค่าน ้าประปาจากห้องพกั 118,800 118,800 118,800 118,800 118,800 
ค่าน ้าประปาจากร้านคา้ 23,760 23,760 23,760 23,760 23,760 
รวม 142,560 142,560 142,560 142,560 142,560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



45 
 

ตารางที ่5.19: แสดงรายไดจ้ากค่าอินเตอร์เนท 
  ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

ค่าอินเตอร์เนท 153,600 153,600 172,800 172,800 211,200 

รวม 153,600 153,600 172,800 172,800 211,200 

  ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

ค่าอินเตอร์เนท 211,200 211,200 211,200 211,200 211,200 

รวม 211,200 211,200 211,200 211,200 211,200 

ประเภท ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 

ค่าอินเตอร์เนท 211,200 211,200 211,200 211,200 211,200 

รวม 211,200 211,200 211,200 211,200 211,200 

  ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

ค่าอินเตอร์เนท 211,200 211,200 211,200 211,200 211,200 

รวม 211,200 211,200 211,200 211,200 211,200 
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ประมาณการงบก าไรขาดทุน 
ตารางที ่5.20: แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนของโครงการ 
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ตารางที ่5.20: แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนของโครงการ (ต่อ) 
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ประมาณการงบกระแสเงินสด 
ตารางที ่5.21: แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ 
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3,0

00,
000

3,0
00,

000
3,0

00,
000

3,0
00,

000
3,0

00,
000

3,0
00,

000

จ่า
ยภ

าษี
-

-
-

-
30,

933
313

,10
8

381
,71

7
459

,49
2

633
,39

1
275

,60
0

รว
ม

46,
261

,00
0

8,3
64,

192
8,0

53,
092

7,8
35,

712
7,5

24,
612

7,3
98,

362
7,3

69,
437

7,1
63,

611
6,9

30,
286

6,8
30,

849
7,4

81,
958

ตน้
งว
ด

1,0
00,

000
-2,

753
,27

2
-4,

195
,44

4
-4,

601
,95

6
-4,

697
,36

8
-3,

029
,97

0
-1,

333
,64

7
568

,50
2

2,7
03,

977
4,9

38,
888

ปล
าย
งว
ด

1,0
00,

000
-2,

753
,27

2
-4,

195
,44

4
-4,

601
,95

6
-4,

697
,36

8
-3,

029
,97

0
-1,

333
,64

7
568

,50
2

2,7
03,

977
4,9

38,
888

6,5
22,

690

กร
ะแ
สเงิ

นส
ดรั
บ

กร
ะแ
สเงิ

นส
ดจ่

าย
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ตารางที ่5.21: แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปีที่
 11

ปีที่
 12

ปีที่
 13

ปีที่
 14

ปีที่
 15

ปีที่
 16

ปีที่
 17

ปีที่
 18

ปีที่
 19

ปีที่
 20

ปีที่
 11

ทนุ เงิน
กูย้
ืม

ราย
ได

้
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0
9,0

65
,76

0

รว
ม

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

9,0
65

,76
0

ที่ดิ
น

อา
คา
ร

เครื่
อง
ใช
แ้ล
ะเฟ

อร์
นิเ
จอ
ร์

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน

คา่
ใช
จ้่า
ยก่

อน
ด า
เนิ
นง

าน

คา่
เงิน

เดือ
นพ

นกั
งาน

1,3
35

,48
4

1,3
35

,48
4

1,3
75

,54
8

1,3
75

,54
8

1,4
16

,81
5

1,4
16

,81
5

1,4
59

,31
9

1,4
59

,31
9

1,5
03

,09
9

1,5
03

,09
9

1,3
35

,48
4

คา่
ใช
จ้่า
ยท

างต
รง

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

1,2
78

,67
2

2,5
98

,67
2

1,2
78

,67
2

คา่
ใช
จ้่า
ยท

างอ
อ้ม

จ่า
ยด
อก
เบี้ย

เงิน
กู้

จ่า
ยคื

นเ
งิน

ตน้

จ่า
ยภ

าษี
74

5,5
26

74
5,5

26
73

1,6
21

73
1,6

21
71

7,2
99

71
7,2

99
70

2,5
47

70
2,5

47
68

7,3
53

19
4,2

35
74

5,5
26

รว
ม

3,3
59

,68
2

3,3
59

,68
2

3,3
85

,84
1

3,3
85

,84
1

3,4
12

,78
6

3,4
12

,78
6

3,4
40

,53
8

3,4
40

,53
8

3,4
69

,12
4

4,2
96

,00
6

3,3
59

,68
2

ตน้
งว
ด

6,5
22

,69
0

12
,22

8,7
67

17
,93

4,8
45

23
,61

4,7
64

29
,29

4,6
82

34
,94

7,6
56

40
,60

0,6
30

46
,22

5,8
51

51
,85

1,0
73

57
,44

7,7
09

6,5
22

,69
0

ปล
าย
งว
ด

12
,22

8,7
67

17
,93

4,8
45

23
,61

4,7
64

29
,29

4,6
82

34
,94

7,6
56

40
,60

0,6
30

46
,22

5,8
51

51
,85

1,0
73

57
,44

7,7
09

62
,21

7,4
62

12
,22

8,7
67

กร
ะแ
สเ
งิน

สด
รับ

กร
ะแ
สเ
งิน

สด
จ่า
ย
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รายการแสดงฐานะทางการเงิน 
ตารางที ่5.22: แสดงรายการแสดงฐานะทางการเงิน(งบดุล)ของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปีที่
 0

ปีที่
 1

ปีที่
 2

ปีที่
 3

ปีที่
 4

ปีที่
 5

ปีที่
 6

ปีที่
 7

ปีที่
 8

ปีที่
 9

ปีที่
 10

เงิน
สด

แล
ะเที

ยบ
เท่า

1,0
00,

000
-2,

753
,27

2
-4,

195
,44

4
-4,

601
,95

6
-4,

697
,36

8
-3,

029
,97

0
-1,

333
,64

7
568

,50
2

2,7
03,

977
4,9

38,
888

6,5
22,

690

รว
มสิ

นท
รัพ

ย์ห
มุน

เวีย
น

1,0
00,

000
-2,

753
,27

2
-4,

195
,44

4
-4,

601
,95

6
-4,

697
,36

8
-3,

029
,97

0
-1,

333
,64

7
568

,50
2

2,7
03,

977
4,9

38,
888

6,5
22,

690

ที่ดิ
น

-
-

-
-

-
-

-
-

-
-

-

อา
คา
ร

42,
795

,00
0

40,
655

,25
0

38,
515

,50
0

36,
375

,75
0

34,
236

,00
0

32,
096

,25
0

29,
956

,50
0

27,
816

,75
0

25,
677

,00
0

23,
537

,25
0

21,
397

,50
0

เครื่
อง
ใช

/้เฟ
อร์
นิเจ

อร์
3,2

28,
000

2,5
82,

400
1,9

36,
800

1,2
91,

200
645

,60
0

-

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน
205

,00
0

164
,00

0
123

,00
0

82,
000

41,
000

-

รว
มสิ

นท
รัพ

ย์ไ
ม่ ห

มุน
เวีย

น
46,

228
,00

0
43,

401
,65

0
40,

575
,30

0
37,

748
,95

0
34,

922
,60

0
32,

096
,25

0
29,

956
,50

0
27,

816
,75

0
25,

677
,00

0
23,

537
,25

0
21,

397
,50

0

รว
มสิ

นท
รัพ

ย์
47,

228
,00

0
40,

648
,37

8
36,

379
,85

6
33,

146
,99

4
30,

225
,23

2
29,

066
,28

0
28,

622
,85

3
28,

385
,25

2
28,

380
,97

7
28,

476
,13

8
27,

920
,19

0

กูย้
ืมที่

ก า
หน

ดช
 าระ

 1 
ปี

3,0
00,

000
3,0

00,
000

3,0
00,

000
3,0

00,
000

3,0
00,

000
3,0

00,
000

3,0
00,

000
3,0

00,
000

3,0
00,

000
3,0

00,
000

คง
เหลื

อก
ูย้ืม

ธน
าค
าร

27,
000

,00
0

24,
000

,00
0

21,
000

,00
0

18,
000

,00
0

15,
000

,00
0

12,
000

,00
0

9,0
00,

000
6,0

00,
000

3,0
00,

000
-

รว
มห

นี้สิ
น

30,
000

,00
0

27,
000

,00
0

24,
000

,00
0

21,
000

,00
0

18,
000

,00
0

15,
000

,00
0

12,
000

,00
0

9,0
00,

000
6,0

00,
000

3,0
00,

000

ทนุ
17,

228
,00

0
13,

648
,37

8
12,

379
,85

6
12,

146
,99

4
12,

225
,23

2
14,

066
,28

0
16,

622
,85

3
19,

385
,25

2
22,

380
,97

7
25,

476
,13

8
27,

920
,19

0

ก า
ไร
สะ

สม
-1,

525
,02

2
-1,

213
,92

2
-17

8,2
62

132
,83

8
1,7

33,
923

2,1
52,

260
2,3

58,
087

2,5
91,

412
2,6

09,
986

2,4
14,

738

รว
มส่

วน
ขอ
งเจ

้าข
อง

12,
123

,35
6

11,
165

,93
4

11,
968

,73
2

12,
358

,07
0

15,
800

,20
3

18,
775

,11
4

21,
743

,34
0

24,
972

,38
9

28,
086

,12
5

30,
334

,92
9

30,
775

,11
4

30,
743

,34
0

30,
972

,38
9

31,
086

,12
5

30,
334

,92
9

รว
มห

นี้สิ
นแ

ละ
ส่ว

นข
อง

เจ้า
ขอ
ง

สิน
ทรั

พย
์หม

ุนเ
วีย

น

สิน
ทรั

พย
์ไม

่ หม
ุนเ
วีย

น

หนี้
สิน

ส่ว
นข

อง
เจ้า

ขอ
ง

39,
123

,35
6

35,
165

,93
4

32,
968

,73
2

30,
358

,07
0

30,
800

,20
3
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ตารางที ่5.22: แสดงรายการแสดงฐานะทางการเงิน(งบดุล)ของโครงการ (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปีที่
 11

ปีที่
 12

ปีที่
 13

ปีที่
 14

ปีที่
 15

ปีที่
 16

ปีที่
 17

ปีที่
 18

ปีที่
 19

ปีที่
 20

เงิน
สด

แล
ะเที

ยบ
เท่
า

12
,22

8,7
67

17
,93

4,8
45

23
,61

4,7
64

29
,29

4,6
82

34
,94

7,6
56

40
,60

0,6
30

46
,22

5,8
51

51
,85

1,0
73

57
,44

7,7
09

62
,21

7,4
62

รว
มสิ

นท
รัพ

ย์ห
มุน

เวีย
น

12
,22

8,7
67

17
,93

4,8
45

23
,61

4,7
64

29
,29

4,6
82

34
,94

7,6
56

40
,60

0,6
30

46
,22

5,8
51

51
,85

1,0
73

57
,44

7,7
09

62
,21

7,4
62

ที่ดิ
น

อา
คา
ร

19
,25

7,7
50

17
,11

8,0
00

14
,97

8,2
50

12
,83

8,5
00

10
,69

8,7
50

8,5
59

,00
0

6,4
19

,25
0

4,2
79

,50
0

2,1
39

,75
0

-

เครื่
อง
ใช

/้เฟ
อร์
นิเ
จอ
ร์

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งา
น

รว
มสิ

นท
รัพ

ย์ไ
ม่ ห

มุน
เวีย

น
19

,25
7,7

50
17

,11
8,0

00
14

,97
8,2

50
12

,83
8,5

00
10

,69
8,7

50
8,5

59
,00

0
6,4

19
,25

0
4,2

79
,50

0
2,1

39
,75

0
-

รว
มสิ

นท
รัพ

ย์
31

,48
6,5

17
35

,05
2,8

45
38

,59
3,0

14
42

,13
3,1

82
45

,64
6,4

06
49

,15
9,6

30
52

,64
5,1

01
56

,13
0,5

73
59

,58
7,4

59
62

,21
7,4

62

กูย้
ืมที่

ก า
หน

ดช
 าระ

 1 
ปี

-
-

-
-

-
-

-
-

-
-

คง
เห
ลือ

กูย้
ืมธ

นา
คา
ร

-
-

-
-

-
-

-
-

-
-

รว
มห

นี้สิ
น

-
-

-
-

-
-

-
-

-
-

ทนุ
31

,48
6,5

17
35

,05
2,8

45
38

,59
3,0

14
42

,13
3,1

82
45

,64
6,4

06
49

,15
9,6

30
52

,64
5,1

01
56

,13
0,5

73
59

,58
7,4

59
62

,21
7,4

62

ก า
ไร
สะ

สม
2,8

71
,63

7
2,8

71
,63

7
2,8

39
,19

2
2,8

39
,19

2
2,8

05
,77

3
2,8

05
,77

3
2,7

71
,35

2
2,7

71
,35

2
2,7

35
,89

9
2,4

70
,74

2

รว
มส่

วน
ขอ
งเจ

้าข
อง

34
,35

8,1
54

37
,92

4,4
82

41
,43

2,2
05

44
,97

2,3
74

48
,45

2,1
79

51
,96

5,4
03

55
,41

6,4
54

58
,90

1,9
25

62
,32

3,3
58

64
,68

8,2
04

รว
มห

นี้สิ
นแ

ละ
ส่ว

นข
อง

34
,35

8,1
54

37
,92

4,4
82

41
,43

2,2
05

44
,97

2,3
74

48
,45

2,1
79

51
,96

5,4
03

55
,41

6,4
54

58
,90

1,9
25

62
,32

3,3
58

64
,68

8,2
04

สิน
ทรั

พย
์หม

ุนเ
วีย

น

สิน
ทรั

พย
์ไม

่ หม
ุนเ
วีย

น

หนี้
สิน

ส่ว
นข

อง
เจ้า

ขอ
ง
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วเิคราะห์อตัราผลตอบแทนของการลงทุน 
ตารางที ่5.23: แสดงการวเิคราะห์จุดคุม้ทุนของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปีที่
 1

ปีที่
 2

ปีที่
 3

ปีที่
 4

ปีที่
 5

ปีที่
 6

ปีที่
 7

ปีที่
 8

ปีที่
 9

ปีที่
 10

6,6
10,

920
6,6

10,
920

7,4
29,

200
7,4

29,
200

9,0
65,

760
9,0

65,
760

9,0
65,

760
9,0

65,
760

9,0
65,

760
9,0

65,
760

4,4
68,

502
4,4

68,
502

4,5
03,

062
4,5

03,
062

4,5
38,

659
3,9

06,
659

3,9
43,

324
3,9

43,
324

3,9
81,

088
4,8

01,
088

556
,44

0
556

,44
0

615
,60

0
615

,60
0

733
,92

0
733

,92
0

733
,92

0
733

,92
0

733
,92

0
733

,92
0

6,0
54,

480
6,0

54,
480

6,8
13,

600
6,8

13,
600

8,3
31,

840
8,3

31,
840

8,3
31,

840
8,3

31,
840

8,3
31,

840
8,3

31,
840

91.
58%

91.
58%

91.
71%

91.
71%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

4,8
79,

182
4,8

79,
182

4,9
09,

908
4,9

09,
908

4,9
38,

452
4,2

50,
781

4,2
90,

676
4,2

90,
676

4,3
31,

767
5,2

23,
998

ปีที่
 11

ปีที่
 12

ปีที่
 13

ปีที่
 14

ปีที่
 15

ปีที่
 16

ปีที่
 17

ปีที่
 18

ปีที่
 19

ปีที่
 20

9,0
65,

760
9,0

65,
760

9,0
65,

760
9,0

65,
760

9,0
65,

760
9,0

65,
760

9,0
65,

760
9,0

65,
760

9,0
65,

760
9,0

65,
760

4,0
19,

986
4,0

19,
986

4,0
60,

050
4,0

60,
050

4,1
01,

317
4,1

01,
317

4,1
43,

821
4,1

43,
821

4,1
87,

601
5,0

07,
601

733
,92

0
733

,92
0

733
,92

0
733

,92
0

733
,92

0
733

,92
0

733
,92

0
733

,92
0

733
,92

0
733

,92
0

8,3
31,

840
8,3

31,
840

8,3
31,

840
8,3

31,
840

8,3
31,

840
8,3

31,
840

8,3
31,

840
8,3

31,
840

8,3
31,

840
8,3

31,
840

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

91.
90%

4,3
74,

091
4,3

74,
091

4,4
17,

685
4,4

17,
685

4,4
62,

586
4,4

62,
586

4,5
08,

835
4,5

08,
835

4,5
56,

470
5,4

48,
701

อตั
ราก

 าไร
ส่ว
นเกิ

น จุด
คุม้

ทนุ

ราย
การ

ราย
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ระยะเวลาคนืทุน 
ตารางที ่5.24: แสดงการวเิคราะห์ระยะเวลาคืนทุน 

  ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 
กระแสเงินสดสุทธิ 1,000,000 -2,753,272 -4,195,444 -4,601,956 -4,697,368 
กระแสเงินสดสะสมสุทธิ -47,261,000 -50,014,272 -54,209,716 -58,811,672 -63,509,040 

  ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 
กระแสเงินสดสุทธิ -3,029,970 -1,333,647 568,502 2,703,977 4,938,888 
กระแสเงินสดสะสมสุทธิ -66,539,010 -67,872,657 -67,304,155 -64,600,178 -59,661,289 
  ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 
กระแสเงินสดสุทธิ 6,522,690 12,228,767 17,934,845 23,614,764 29,294,682 
กระแสเงินสะสมสุทธิ -53,138,600 -40,909,832 -22,974,987 639,776 29,934,459 

  ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 
กระแสเงินสดสุทธิ 34,947,656 40,600,630 46,225,851 51,851,073 57,447,709 
กระแสเงินสดสะสมสุทธิ 64,882,115 105,482,744 151,708,596 203,559,668 261,007,377 

 

ระยะเวลาคืนทุน = 13 + (22,974,987 / 23614764) 
   = 13 + 0.972 
   = 14 ปี 1 เดือน 
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มูลค่าปัจจุบันสุทธิของการลงทุน (Net Present Value) 
เพื่อแสดงให้เห็นถึงผลต่างของมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดตลอดโครงการกับ

มูลค่าเงินลุงทุนตั้งตน้ ณ อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ โดยในการค านวนไดก้ าหนดให้ค่า K เท่ากบั 
10% 

 
NPV 20 ปี ของ B93 Apartment มีผลเท่ากบั 55,921,874.40 บาท 
 
 

อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return) 
เพื่อแสดงให้เห็นถึงผลตอบแทนของการลงทุน.oโครงการท่่ีมีผลท าให้  NPV มีค่า

เท่ากบั 0 โดยในการค านวนไดก้ าหนดใหค้่า K เท่ากบั 10% 
 
IRR ของ B93 Apartment มีค่าเท่ากบั 11% 
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 บทที ่6 

แผนบริหารความเส่ียง และ แนวทางรองรับความเส่ียง 
 
 

ในการด าเนินธุรกิจนั้นการบริหารความเส่ียงเป็นส่ิงส าคญัเน่ืองจากเป็นการวางแผนใน
การรับมือและแกไ้ขปัญหาตลอดจนเป็นการเตรียมความพร้อมเพื่อปรับเปล่ียนรูปแบบการด าเนิน
ธุรกิจให้สอดคล้องกบัสถานการณ์ท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตโดยแผนบริหาความเส่ียงไดถู้กก าหนด
ออกเป็นดา้นต่างๆดงัต่อไปน้ี 

 
 

1 ความเส่ียงด้านการตลาด (Market Risk) 
ความเส่ียงดา้นการตลาดท่ีคาดการณ์ไว ้มีดงัน้ี 
- อตัราการเช่าไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดหวงัไว ้
- เกิดคู่แข่งรายใหม่ท่ีมีรูปแบบการแข่งขนัแบบเดียวกนัข้ึนในตลาด 
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นการตลาด 
- ปรับเปล่ียนและจดัท าแผนการตลาดข้ึนใหม่โดยเพิ่มค่าใช้จ่ายทางดา้นการตลาดข้ึน 

เพื่อให้สามารถส่ือสารกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึนและเร่งท าการตลาดให ้
B93 Apartment ติดตลาดของกลุ่มเป้าหมายเพื่อเป็นสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนัในระยะยาว 

 
 

2 ความเส่ียงด้านการเงิน (Financial Risk) 
ความเส่ียงดา้นการเงินท่ีคาดการณ์ไว ้มีดงัน้ี 
- ความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้
- เกิดความไม่แน่นอนของเงินทุนหมุนเวยีนเน่ืองจากมีการช าระค่าเช่าท่ีล่าชา้ 
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นการเงิน 
- แบ่งเงินจากส่วนก าไรท่ีเกิดข้ึนในแต่ละปีเพื่อกนัไวเ้ป็นเงินส ารองส าหรับการช าระ

ค่าดอกเบ้ียและเงินตน้ของปีถดัไป และหาแหล่งสถาบนัการเงินเพื่อขอเงินกูส้ ารองในรูปแบบการ
กูย้มืระยะสั้น 
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3 ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk) 
ความเส่ียงดา้นสภาพคล่องท่ีคาดการณ์ไว ้มีดงัน้ี 
- ขาดสภาพคล่องของการด าเนินธุรกิจท าให้ไม่สามารถช าระดอกเบ้ียและเงินต้น 

ตลอดจนไม่สามารถจ่ายเงินเดือนพนกังานไดอ้นัเป็นผลมาจากการท่ีอตัราการเช่าห้องพกัไม่เป็นไป 
ตามเป้าหมายและการช าระค่าเช่าท่ีล่าชา้ของผูเ้ช่า 

วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 
- จดัเตรียมเงินทุนส ารองส าหรับหมุนเวยีนกรณีการเกิดปัญหาทางดา้นสภาพคล่อง 
- ก าหนดกฏระเบียบในการช าระเงินใหช้ดัเจน และใชว้ธีีการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ 

 
 

4 ความเส่ียงด้านเครดิต (Credit Risk) 
ความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคาดการณ์ไว ้มีดงัน้ี 
- ผูเ้ช่าไม่สามารถช าระเงินค่าเช่าห้องพกัไดภ้ายในระยะเวลาท่ีตกลงกนัซ่ึงอาจส่งผล 

กระทบต่อการด าเนินธุรกิจได ้
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นเครดิต 
- ก าหนดกฏระเบียบในการช าระเงินให้ชดัเจน ตลอดจนขอ้บงัคบัในกรณีการผิดช าระ 

และใชว้ธีีการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้เพื่อลดความเส่ียง 
 
 

5 ความเส่ียงด้านปฏบิัติการ (Operation Risk) 
ความเส่ียงดา้นปฏิบติัการท่ีคาดการณ์ไว ้มีดงัน้ี 
- พนกังานมีการยกัยอกเงินของโครงการเม่ือถึงช่วงเวลาการเก็บช าระเงิน 
- พนกังานลาออกกระทนัหนัส่งผลใหร้ะดบัคุณภาพการใหบ้ริการตกต ่าลง 
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นปฏิบติัการ 
- ก าหนดให้เจา้ของกิจการเป็นผูรั้บผิดชอบการเก็บเงินดว้ยตนเอง และน าเงินสดไป

ฝากบญัชีธนาคารของโครงการเพื่อลดความเส่ียงจากการมีเงินสดเก็บไวท่ี้ส านกังาน 
- ก าหนดให้เจ้าของกิจการเข้ามาประจ าท่ีส านักงานในกรณีท่ีพนักงานลาออก

กระทนัหันเพื่อคงระดับการบริการและเพิ่มประสิทธิภาพ ในเร่ืองของการตอบสนองลูกค้าและ
ติดต่อบริษทัจดัหาแรงงานทนัทีเม่ือพนกังานแจง้ลาออกและมีการจ่ายค่าล่วงเวลาให้พนกังานท่ีท า
หนา้ท่ีเดียวกนัเพื่อยดืเวลาการท างานในระหวา่งการรอจดัหาพนกังานใหม่ 
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6 ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk) 
ความเส่ียงดา้นกลยทุธ์ท่ีคาดการณ์ไว ้มีดงัน้ี 
- ความผดิพลาดในดา้นการวางแผนกลยทุธ์ส าหรับใชใ้นการบริหารงาน 
- ความผดิพลาดในดา้นการวางกลยทุธ์ส าหรับใชใ้นแผนการตลาด 
วธีิป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นกลยทุธ์ 
- ก าหนดให้มีการติดตามผลการด าเนินอยา่งอย่งสม ่าเสมอ และมีการทบทวนแผน ใน

ทุกไตรมาส เพื่อเป็นการป้องกนัความผิดพลาด อีกทั้งยงัเป็นการติดตามและเตรียมตวัรับมือ กบัการ
เปล่ียนแปลงของสภาพการแข่งขนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
บรรณานุกรม 

 
 
1. กรมธนารักษ.์ (2555). การประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรอบบญัชีปี พ.ศ. 2555-2558 [online] เขา้ถึงเม่ือ 

10 สิงหาคม 2558 available: http://www.treasury.go.th  
2. ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย. (2558). รายงานวิจยัตลาด เซอร์วสิอาร์ทเม

น ท์ ก รุ ง เท พ ม ห าน ค ร  [online] เข้ า ถึ ง เ ม่ื อ  12 ก ร ก ฏ าค ม  2558 available: 
http://www.colliers.co.th/images/agency/sm8xjeZqBangkok%20Service%20Apartm
ent%20Q1%202015-th.pdf 

3. ส านักทะเบียนกลาง. (2558) ประกาศหลักฐานข้อมูลทะเบียนราษฏร [online] เข้าถึงเม่ือ 12 
กรกฏาคม 2558 available: http://www.bora.dopa.go.th/index.php/th/ 

4. ส านกังานสถิติแห่งชาติ. (2556) ขอ้มูลผลการส ารวจเร่ือง การยา้ยถ่ินของประชากรไทย [online] 
เขา้ถึงเม่ือ 12 กรกฏาคม 2558 available: http://www.nso.go.th/ 

 
 


	1.ปก
	2.หน้าอนุมัติ
	3.กิตติกรรมประกาศ
	4.บทคัดย่อ
	5.สารบัญ
	6.บทที่1-6
	7.บรรณานุกรม
	8.ประวัติผู้วิจัย



