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รายงานแผนธุรกิจฉบบันี� เป็นส่วนหนึ�งของวิชา Thematic Paper: Consulting Practice 
(Thematic Paper) (MGMG697) โดยรายงานแผนธุรกิจวฒันศกัดิ= อพาร์ทเมน้ทนี์�  สามารถสําเร็จลุล่วง
ไปไดด้ว้ยดี โดยเกิดจากการใหค้าํปรึกษาของนายพงษสิ์นธ์ุ สุวสุิทธิเกษม และนางวรางคณา สุวสุิทธิเกษม 
ที�เป็นบิดาและมารดาของผูเ้ขียน ในการสนบัสนุนขอ้มูลธุรกิจวฒันศกัดิ= อพาร์ทเมน้ทใ์ห้แก่ผูจ้ดัทาํ
เป็นอยา่งดี และผูจ้ดัทาํขอกราบขอบพระคุณ ผศ.ดร. พรเกษม กนัตามระ เป็นอยา่งสูงที�ท่านอาจารย์
ไดใ้หค้าํแนะนาํและปรึกษา ชี� แนะแนวทาง รวมทั�งตรวจสอบแกไ้ขในการจดัทาํแผนธุรกิจในครั� งนี�  
ซึ� งเป็นประโยชน์อย่างยิ�งทั�งดา้นการศึกษาและการนาํไปประยุกต์ใช้ในชีวิตประจาํวนั นอกจากนี�  
ผูจ้ดัทาํขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูงต่อคณะกรรมการสอบสารนิพนธ์ที�ให้คาํแนะนําและ
ตรวจสอบสารนิพนธ์ฉบบันี�จนสาํเร็จเรียบร้อยโดยสมบูรณ์  

ผูจ้ ัดทําขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์วิทยาลัยการจัดการ  มหาวิทยาลัยมหิดล  
ผูท้รงคุณวฒิุทุกท่านเป็นอยา่งสูง ที�ไดอ้บรมสั�งสอนวทิยาการต่าง ๆ ถ่ายทอดประสบการณ์ในทางปฏิบติั 
แลกเปลี�ยนมุมมอง วิธีคิดวิเคราะห์ เพิ�มพูนความรู้ จนทาํให้ผูจ้ดัทาํมีความรู้ความเขา้ใจดา้นธุรกิจ 
จนเกิดเป็นองค์ความรู้และสามารถนาํมาประยุกต์ใช้ในธุรกิจและการทาํงานได ้และขอขอบพระคุณ
บิดา มารดา ญาติพี�นอ้ง เพื�อนสนิท ที�ใหก้ารสนบัสนุนและกาํลงัใจแก่ผูจ้ดัทาํ รวมทั�งเพื�อน ๆ ทุกคน
ใน BM รุ่น 19A ที�ไดใ้ห้การสนบัสนุนช่วยเหลือกนั แบ่งปันความรู้ ประสบการณ์ และกาํลงัใจแก่
ผูจ้ดัทาํ จนกระทั�งสาํเร็จการศึกษาในที�สุด 
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บทคดัยอ่  
 การจดัทาํสารนิพนธ์ในครัJ งนีJ  ผูเ้ขียนไดศึ้กษาแผนการทาํธุรกิจจากอพาร์ทเมน้ทที์6มีอยูเ่ดิม
ของครอบครัว ซึ6 งมีอายมุากกวา่ 20 ปี โดยมีแผนการปรับปรุงให้มีสภาพที6ดีขึJน และเพื6อเป็นการเพิ6ม
ศกัยภาพในการแข่งขนัในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เนื6องจากอพาร์ทเมน้ทต์ัJงอยู่ในพืJนที6ใกลร้ถไฟฟ้า
สายสีนํJ าเงิน สถานีแยกไฟฉาย ทาํให้มีการแข่งขนัในธุรกิจนีJ เพิ6มสูงขึJน ดงันัJน วตัถุประสงคใ์นการ
จดัทาํสารนิพนธ์ในครัJ งนีJ  เพื6อสร้างกลยุทธ์ในการเพิ6มขีดความสามารถในการแข่งขนั เพิ6มรายได้
และผลกาํไร โดยนาํเทคโนโลยีปัจจุบนัมาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด สร้างความแตกต่างกบัคู่แข่ง 
รวมทัJงตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ และราคาที6เหมาะสม คุม้ค่า แก่กลุ่มเป้าหมายของ 
อพาร์ทเมน้ท ์โดยผูเ้ขียนทาํการวเิคราะห์ปัจจยัภายนอก ปัจจยัภายในขององคก์ร การวางแผนกลยุทธ์ 
กลุ่มเป้าหมาย แผนการเงิน และแผนการจดัการความเสี6ยง 
 ผลการศึกษา พบวา่ โครงการปรับปรุงอพาร์ทเมน้ทนี์J เป็นโครงการที6คุม้ค่าและน่าลงทุน 
โดยใชเ้งินลงทุนทัJงสิJน 3,825,100 บาท สามารถคืนทุนในระยะเวลา 3.57 ปี โดยมีอตัราผลตอบแทน
ของโครงการ (IRR) อยูที่6 13.66% ต่อปี และมูลค่าปัจจุบนัของโครงการ (NPV) ณ สิJนปีที6 5 อยูที่6 
1,315,407.80 บาท  
 
คาํสาํคญั : แผนธุรกิจ / อพาร์ทเมน้ท ์ 
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บทที�  1 

บทนํา 

 
 

1.1  ความเป็นมาของธุรกิจและความสําคญัของปัญหา 
 วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์เริ�มก่อตั�งเมื�อปี พ.ศ. 2540 ตั�งอยู่ในซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/8 
ซึ� งห่างจากถนนจรัญสนิทวงศป์ระมาณ 30 เมตรโดยตวัอาคารเป็นลกัษณะ 4 ชั�น มีจาํนวนห้องพกั 
42 ห้อง พื�นที�ห้องประมาณ 15 ตารางเมตร ปัจจุบนัสภาพแวดลอ้มเปลี�ยนไปจากเดิม มีผูที้�ตอ้งการ
หาเช่าที�พกัเพิ�มสูงขึ�น อีกทั�งถนนจรัญสนิทวงศ์กาํลงัก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีนํ� าเงิน ทาํให้มีธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยซึ์� งไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม หอ้งพกั และอพาร์ทเมน้ท ์เกิดขึ�นจาํนวนมาก ทาํให้เกิดการ
แข่งขนัในธุรกิจนี� สูงมากขึ�น รวมทั�งความตอ้งการของลูกคา้มีมากขึ�นและหลากหลายมากขึ�น ดงันั�น 
วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์จึงตอ้งมีการปรับตวัเพื�อให้ทนัต่อสภาพแวดล้อมที�เปลี�ยนแปลงไปและมี
ศกัยภาพในการแข่งขนัเพิ�มสูงขึ�น 
 
 

1.2  โอกาสและความสําคญัทางธุรกิจ  

 �. ที�พกัอาศยัเป็นปัจจยัสาํคญัในการดาํรงชีวิต โดยเฉพาะในปัจจุบนัมีการเคลื�อนยา้ย
ที�อยูอ่าศยัจาํนวนมาก เพื�อใหส้ะดวกต่อการทาํงาน การศึกษา การเดินทางต่าง ๆ เพื�อความสะดวกสบาย 
และประหยดัเวลา โดยเฉพาะในเขตเมืองต่าง ๆ ที�พกัอาศยัแบบใหเ้ช่าจึงตอบโจทยต่์อบุคคลดงักล่าว 
และทาํใหธุ้รกิจเติบโตอยา่งมากในปัจจุบนั ทั�งในเขตกรุงเทพมหานครและจงัหวดัใหญ่ ๆ 
 D. ถนนจรัญสนิทวงศมี์โครงการสร้างรถไฟฟ้าสายสีนํ�าเงิน ซึ� งเป็นส่วนช่วงบางซื�อ-ท่าพระ 
อีกทั�งบริเวณแยกไฟฉายได้มีการตดัถนนพรานนก – กาญจนาภิเษก (ตะวนัตก) เพิ�มเติม ทาํให้
สามารถระบายรถไปทางเส้นกาญจนาภิเษกได ้ นอกจากนี� จากบริเวณแยกไฟฉายสามารถเดินทางไปยงั
ท่านํ�าศิริราชและท่านํ� าวงัหลงั เพื�อเดินทางต่อโดยเรือด่วนหรือเรือขา้มฝากได ้ส่งผลให้บริเวณดงักล่าว
มีการคมนาคมที�สะดวกมากยิ�งขึ�น 
 J. บริเวณเขตบางกอกน้อยซึ� งอยู่ฝั�งธนบุรีเป็นย่านที�พกัอาศยั มีทั�งแหล่งชุมชนต่าง ๆ 
ตลาดสด สถานศึกษา สถานที�ราชการ โรงพยาบาลต่าง ๆ ซึ� งขณะนี� โรงพยาบาลศิริราชมีการขยาย
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โรงพยาบาลเพิ�มเติม ทาํให้มีความตอ้งการดา้นที�พกัอาศยัเพื�อให้ใกลต่้อสถานศึกษา สถานที�ทาํงาน 
เพื�อความสะดวกสบายในการเดินทาง และการบริโภคบริเวณใกลเ้คียงกบัที�พกัอาศยั 

จากเหตุผลขา้งตน้ ผูเ้ขียนจึงเล็งเห็นถึงโอกาสในการพฒันาปรับปรุงอพาร์ทเมน้ท์
ให้เหมาะสมกบัสถานการณ์ที�กาํลงัเกิดขึ�น และการคมนาคมที�สะดวก เพื�อรองรับกลุ่มพนกังาน 
นกัศึกษา ที�ตอ้งการอาศยัอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัสถานที�ทาํงานและสถานศึกษาต่าง ๆ โดยราคาไม่แพง
เทียบเท่าคอนโดมิเนียม และยงัมีความแตกต่างจากอพาร์ทเมน้ทอื์�น ๆ โดยราคาเป็นที�จบัตอ้งได ้
 
 

1.3  ข้อมูลอพาร์ทเม้นท์ปัจจุบัน 
- ชื�ออพาร์ทเมน้ท:์ วฒันศกัดิ� อพาร์เมน้ท ์
- ที�ตั�ง: 252/16 ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/8 ถนนจรัญสนิทวงศ์ แขวงบา้นช่างหล่อ 

เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพฯ 10700  
- ลกัษณะโครงสร้าง: อาคารจาํนวน 4 ชั�น 
- จาํนวนหอ้งพกั: หอ้งพกัเดี�ยว จาํนวน 42 หอ้ง (ชั�น 2 – ชั�น 4 ชั�นละ 14 หอ้ง) 
- ขนาดของหอ้งพกั: 15 ตารางเมตร (3 เมตร x 5 เมตร) 
- สิ�งอาํนวยความสะดวกในห้องพกั: พดัลม หอ้งนํ�า  
- สิ�งอาํนวยความสะดวกส่วนกลาง: กุญแจสําหรับเขา้อาคาร กลอ้งวงจรปิด เครื�องซกัผา้

แบบหยอดเหรียญ ตูก้ดนํ�าแบบหยอดเหรียญ 
- แหล่งที�มาของรายได้จากธุรกิจ: ค่าเช่าห้องพกั ส่วนต่างจากค่านํ� าและค่าไฟ 

ค่าใช้บริการเครื�องซกัผา้แบบหยอดเหรียญและตูน้ํ� าดื�ม 
- โครงสร้างองคก์ร: บริหารโดยครอบครัว 

 
 

1.4  ความน่าสนใจของธุรกิจ 
 ที�อยู่อาศัยให้ เ ช่ามีหลายประเภท เ ช่น หอพัก บ้านเช่า แฟลต อาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเมน้ท ์เป็นตน้ โดยอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นกิจการที�ให้เช่าโดยเฉพาะ ไม่มีการ
ซื�อขายเหมือนคอนโดมิเนียม ดงันั�น จะไดรั้บรายไดเ้ป็นรายเดือนจากผูเ้ช่าทุก ๆ เดือน ซึ� งปัจจุบนั 
วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ทมี์ที�ดินและอาคารจาํนวน 4 ชั�น และดาํเนินธุรกิจอยู่ ซึ� งหากพฒันาปรับปรุง
ให้เขา้กบัยุคปัจจุบนั โดยใช้เทคโนโลยีต่าง ๆ เพิ�มความสะดวก และปลอดภยัในแก่ผูเ้ช่า จะทาํให้
สร้างมูลค่าเพิ�มใหแ้ก่อพาร์ทเมน้ทไ์ด ้ 
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1.5  รายละเอียดธุรกิจ 
 สาํหรับการพฒันาปรับปรุงอพาร์ทเมน้ทจ์ะ renovate อาคารให้ทนัสมยัมากยิ�งขึ�น โดยนาํ
ไอเดีย Smart Apartment มาประยุกต์ใช้เพื�อให้ผูพ้กัอาศยัไดรั้บความสะดวกสบายและปลอดภยั 
อีกทั�งยงัช่วยให้ผูบ้ริหารอพาร์ทเมน้ทส์ามาระทาํงานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิ�งขึ�น และนาํแนวคิด
อนุรักษพ์ลงังานและสิ�งแวดลอ้มมาประยุกตใ์ชเ้พื�อให้เป็น Green Apartment สามารถแบ่งเป็น 2 ส่วน 
ดงันี�  

 
 1.5.1 บริเวณส่วนกลาง 

- ปรับปรุงอาคารให้สวยงาม สะอาด และทนัสมยั โดยปูกระเบื�อง เปลี�ยนหลงัคา 
ปรับปรุงทางเขา้ โดยใชเ้ทคโนโลยกีารแสกนนิ�ว/ใบหนา้  

- เปลี�ยนหลอดไฟเป็นหลอดไฟ LED และเปิด – ปิด อตัโนมติั 
- จดัทาํสวนดาดฟ้า โดยเนน้ปลูกผกัสวนครัว และมีที�พกัผอ่นและออกกาํลงักาย 
- โซล่าเซลล ์
- โครงการแยกขยะก่อนทิ�ง 
- มีแอพพลิเคชั�นในการสื�อสารระหวา่งผูเ้ช่าและอพาร์ทเมน้ท ์

 
1.5.2 บริเวณภายในห้องพกั 

- เปลี�ยนกุญแจเขา้หอ้งพกั เป็นการแสกนลายนิ�วมือ/ใบหนา้ 
- ปูกระเบื�องภายในหอ้งพกั และระเบียง 
- ปรับปรุงห้องนํ� า โดยปูกระเบื�องใหม่ และเปลี�ยนสุขภณัฑ์จากส้วมนั�งราบเป็น

ส้วมชกัโครก 
- เพิ�มเฟอร์นิเจอร์ ไดแ้ก่ เตียง ตูเ้สื�อผา้ โตะ๊ และเครื�องปรับอากาศ 

 
 
 

1.6  วสัิยทศัน์และพนัธกิจ 
 วสิัยทศัน์ (Vision): เป็น Smart Apartment ภายใตพ้ื�นฐานความปลอดภยั ใส่ใจผูเ้ช่า 
และสะอาดเรียบร้อย  
 พนัธกิจ (Mission):  
 1)  ปรับปรุงอพาร์ทเมน้ท ์ใหเ้ป็น Smart Apartment 
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 D) รักษาความปลอดภยัใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
 J)  รักษาคุณภาพการใหบ้ริการเพื�อใหผู้เ้ช่าพึงพอใจสูงสุด 
 f)  รักษาความสะอาดส่วนกลางและระบบสาธารณูปโภคอยา่งสมํ�าเสมอ 
 
 

1.7  Business Model 
 จาก Value Proposition Canvas รายละเอียด ดงันี�  

- Customer Segment กลุ่มลูกคา้: เป็นกลุ่มลูกคา้คนไทย แบ่งออกเป็น D กลุ่ม คือ ลูกคา้
ช่วงวยัทาํงาน รายไดเ้ฉลี�ยต่อเดือนประมาณ Dl,nnn บาทขึ�นไป และกลุ่มลูกคา้วยัเรียนที�มีฐานะ
ทางบา้นระดบัปานกลางขึ�นไป 

- Value Proposition การเสนอคุณค่า : เป็นอพาร์ทเมน้ทที์�มีความปลอดภยั และสะอาด
เรียบร้อย รวมทั�งผูบ้ริการใส่ใจผูเ้ช่า และยงัเป็นมิตรต่อสิ�งแวดลอ้ม ทาํใหอ้พาร์ทเมน้ทเ์ปรียบเสมือน
บา้นของผูเ้ช่า โดยคุม้ค่ากบัราคาที�เช่า 

- Channel ช่องทาง: ทางอพาร์ทเมน้ท์มีหลายช่องทางให้ผูเ้ช่าไดรั้บรู้ขอ้มูลข่าวสาร
และติดต่อเรื�องต่าง ๆ ไดแ้ก่ สาํนกังานบริเวณชั�น � ไลน์ แอพพลิเคชั�น โทรศพัท ์ป้ายประกาศ 

- Customer Relation ความสัมพนัธ์กบัลูกคา้: แบ่งเป็น D ระยะ ไดแ้ก่ ระยะที� � ลูกคา้
ตอ้งการจะเขา้พกั มีบริการให้รายละเอียดการเช่าห้องพกั พาชมห้องพกั และระยะที�D ลูกคา้เขา้พกั
แล้ว ทางอพาร์ทเม้นท์จะให้บริการช่วยเหลือเมื�อเกิดปัญหาต่าง ๆ ที� เกี� ยวข้องกับห้องพัก  
 Revenue กระแสรายได:้ รายไดจ้ากค่าเช่าที�พกั ส่วนต่างจากค่านํ� าค่าไฟ ค่าใชบ้ริการ
เครื�องซกัผา้และตูน้ํ� าดื�ม  

- Key Resource: อาคารอพาร์ทเมน้ท์ เครื�องซ ักผา้  ตูน้ํ� า ดื�ม บริเวณที�จอดรถ 
ผูจ้ดัการอพาร์ทเมน้ท ์ 

- Key Activity: การรักษาความปลอดภยัให้อพาร์ทเมน้ท์ การรักษาความสะอาด 
การสร้างความสัมพนัธ์อนัดีแก่ผูเ้ช่า  

- Key Partner: บริษทัที�จาํหน่ายการก่อสร้าง วสัดุ อุปกรณ์ เจา้หนา้ที�เก็บขยะ  
- Cost: ค่าใช้จ่ายในการบริหารอพาร์ทเมน้ท์ ค่าทาํความสะอาด ค่าระบบรักษาความ

ปลอดภยั ค่านํ�า ค่าไฟ ส่วนกลาง  
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1.8  Business Goal 
- เป้าหมายระยะสั�น (1 ปี)  
 แจง้ผูเ้ช่าปัจจุบนัในการปรับปรุงอาคาร กาํหนดการต่าง ๆ และการปรับค่าเช่า รวมทั�ง

ผลกระทบที�จะเกิดขึ�นต่อผูเ้ช่า เพิ�มจาํนวนผูเ้ช่ารายใหม่เพื�อทดแทนผูเ้ช่ารายเก่าที�ไม่ต่อสัญญา 
- เป้าหมายระยะกลาง (3 ปี)  
 อพาร์ทเม้นท์เป็นที�รู้จกัและน่าเชื�อถือ รักษามาตรฐานการให้บริการแก่ผูเ้ช่า เพิ�ม

จาํนวนผูเ้ช่าอยา่งต่อเนื�องหากยงัมีหอ้งวา่ง 
- เป้าหมายระยะยาว (5 ปี)  
 สร้างความสัมพนัธ์กบัผูเ้ช่า พฒันาปรับปรุงสิ�งอาํนวยความสะดวกใหดี้ขึ�น 



 �

 

บทที�  2 

การวเิคราะห์อุตสาหกรรม 

 
 

2.1  การวเิคราะห์สภาพรวมของอุตสาหกรรมและตลาด 
 เมื�อปี 2559 รัฐบาลได้ออกนโยบายเพื�อกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ(  ลดค่าธรรมเนียมการจดจาํนอง และผูที้�ซื.อบา้นตํ�ากวา่ 3 ลา้นบาท 
สามารถนาํไปหักภาษีบุคคลธรรมดา 20% ของมูลค่าบา้นที�ซื.อได้เป็นเวลา 5 ปี ซึ� งได้รับการ
ตอบสนองที�ดีจากผูป้ระกอบการในการส่งเสริมการขายที�เพิ�มมากขึ.น และทาํให้ผูซื้.อตดัสินใจได้
รวดเร็วขึ. น จึงส่งผลให้มีการดึงความต้องการในการซื. อบ้านในอนาคตมาใช้ ทาํให้ภาพรวม
สถานการณ์ตลาดที�อยู่อาศยัในสองไตรมาสแรกของปี 2560 มีการชะลอตวัทั.งด้านอุปสงค์และ
อุปทาน แต่ในไตรมาส 3 อสังหาริมทรัพยใ์นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีการเปิดตวัโครงการ
เพิ�มขึ.นอย่างต่อเนื�อง เนื�องจากคาดการณ์ว่าจะมีการเก็งกาํไรมากขึ.น มิใช่ผูซื้.อมีกาํลงัซื.อเพิ�มขึ. น 
โดยเฉพาะความตอ้งการที�อยู่อาศยัของผูมี้รายไดน้้อยมีจาํนวนมาก แต่มีศกัยภาพในการซื.ออยู่ใน
ระดบัตํ�า เนื�องจากภาวะเศรษฐกิจที�ชะลอตวั และการเขม้งวดในการปล่อยสินเชื�อของสถาบนัการเงิน  
 อุปสงค์ของอพาร์ทเมน้ท์ในพื.นที�เขตบางกอกน้อยเพิ�มมากขึ.น เนื�องจากมีการพฒันา
ระบบคมนาคมทั.งทางบก ทางเรือ และทางรถไฟฟ้า ส่งผลต่อการเดินทางที�สะดวก อีกทั.งเป็นแหล่ง
ชุมชน มีตลาดสด ฟู้ดแลนด์ แมคโคร ทาํให้ลูกคา้กลุ่มเป้าหมายที�ยา้ยถิ�นฐานเขา้มาในบริเวณ
เขตบางกอกน้อยเพื�อทาํงานและศึกษาต่อนั.นหันมาสนใจเช่าพกัอาศยัอพาร์ทเมน้ท์เพิ�มมากขึ. น 
เนื�องจากราคาถูกกวา่คอนโดมิเนียมและบริเวณกรุงเทพฯ ชั.นใน 
 ทั.งนี.  สถานการณ์ปัจจุบนับริเวณรอบๆ วฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ท ์มีทั.งคอนโดมิเนียมและ
อพาร์ทเมน้ท์ใหม่ๆ เกิดขึ. นอย่างต่อเนื�อง ถ้าหากไม่มีการปรับตวั จะทาํให้ความสามารถในการ
แข่งขนัลดลง อีกทั.งผูจ้ดัทาํไดเ้ล็งเห็นถึงโอกาสของธุรกิจต่อความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ระดบักลาง 
ซึ� งมีอาํนาจในการเช่าในราคาที�สูงขึ. น และปรับตวัตามสภาพแวดล้อมที�เปลี�ยนแปลงไป ดังนั.น
ครอบครัวของผูจ้ดัทาํที�มีอพาร์ทเม้นท์อยู่แล้ว ซึ� งค่อนข้างเก่า และการบริหารจดัการเป็นแบบ
ครอบครัว จึงควรเพิ�มขีดความสามารถในการแข่งขนั เพื�อตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ และ
เพิ�มรายได้ให้แก่ครอบครัว จึงเป็นโอกาสที�ดีที�น่าจะลงทุนในการปรับปรุงอพาร์ทเม้นท์ให้มี
ประสิทธิภาพมากยิ�งขึ.น 
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2.2  การวเิคราะห์ปัจจัยภายนอก (External Analysis) 
 PESTEL Model Analysis การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก 6 ด้าน ที�จะมี
ผลกระทบต่อธุรกิจ และ Porter’s Five Forces Analysis การวิเคราะห์พลงักดดนั 5 ดา้น เพื�อพิจารณา
โอกาสและอุปสรรคทางธุรกิจ รายละเอียด ดงันี.  
 
 2.2.1  PESTEL Model Analysis  

2.2.1.1  P=Political (การเมือง) สถานการณ์การเมืองส่งผลต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ซึ� งหากสถานการณ์ทางการเมืองภายในประเทศยงัไม่มีความชดัเจน จะทาํให้เกิด
การชะลอตวัในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์แต่สาํหรับธุรกิจอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นธุรกิจที�ให้เช่าห้องพกั ไม่ได้
รับผลกระทบมากนัก เนื�องจากที�พกัอาศยัเป็นปัจจยัสี� ในการดาํรงชีวิต และมีราคาที�ถูกกว่าเช่า
คอนโดมิเนียม ซึ� งยงัเป็นที�ตอ้งการของผูที้�พกัอาศยัในบริเวณเขตกรุงเทพมหานคร  

2.2.1.2  E=Economic (เศรษฐกิจ) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ปรผนัตาม
เศรษฐกิจของประเทศ หากเศรษฐกิจไม่ดี ทาํให้กาํลงัซื.อและกาํลงัเช่าก็จะตํ�าลง จากภาวะเศรษฐกิจ
ไทยในครึ� งปีแรก 2560 โตกวา่ที�คาดการไว ้ซึ� งแนวโนม้ไปในทิศทางที�ดี ส่งผลให้ธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์
มีแนวโนม้ที�ดีตามไปดว้ย 

2.2.1.3  S=Social (สังคม) สภาพสังคมส่งผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เป็นอย่างมาก เทรนการเลือกที�อยู่อาศัยในแนวดิ�งที� เพิ�มสูงขึ. น ทาํเลที�ตั. งเพื�อให้การเดินทาง
สะดวกสบาย มีสภาพแวดลอ้มที�ดี ปลอดภยั เป็นปัจจยัในการเลือกที�พกัอาศยั โดยธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์
ที�มีทาํเลที�ตั.งที�ดี และมีสภาวะแวดลอ้มที�ดี ก็มีแนวโนม้ที�ดีตามไปดว้ย 

2.2.1.4  T=Technological (เทคโนโลยี) ความกา้วหน้าทางเทคโนโลยี
ส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทั.งการนาํมาใชบ้ริหารจดัการธุรกิจ การนาํมาใช้
ติดต่อกบัลูกค้าหรือ supplier เทคโนโลยีด้านการก่อสร้าง การออกแบบดีไซน์ หรือด้านความ
ปลอดภยั ทาํให้ตอบสนองต่อความตอ้งการของผูป้ระกอบการและลูกคา้ได ้ซึ� งธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์
สามารถนาํเทคโนโลยต่ีางๆ มาประยกุตใ์ชใ้นธุรกิจเพื�อเพิ�มขีดความสามารถในการแข่งขนั 

2.2.1.5  L=Legal (กฎหมาย) กฎหมายจะเป็นขอ้บงัคบัในการดาํเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ทั.งดา้นก่อสร้างและการดาํเนินงาน ซึ� งผูป้ระกอบการจาํเป็นตอ้งทราบขอ้กฎหมาย
ที�เกี�ยวขอ้งเพื�อดาํเนินการไดอ้ยา่งถูกกฎหมาย รวมทั.งธุรกิจอพาร์ทเมน้ทด์ว้ยเช่นกนั 

2.2.1.6  E=Environmental (สิ�งแวดลอ้ม) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจ
ที�พกัอาศยัที�รวมคนพกัอาศยัอยู่จาํนวนมาก ทาํให้เกิดขยะมูลฝอย สิ� งปฏิกูลจาํนวนมาก ดังนั.น 
ผูป้ระกอบการจาํเป็นต้องบริหารจดัการให้มีประสิทธิภาพ ไม่ก่อให้เกิดปัญหาต่อสิ� งแวดล้อม 
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รวมทั.งธุรกิจอพาร์ทเมน้ทด์ว้ยเช่นกนั อีกทั.งเทรนด์การรักษสิ์�งแวดลอ้มเพิ�มมากขึ.น ทาํให้ผูบ้ริโภค
เลือกสินคา้และบริการที�เป็นมิตรกบัสิ�งแวดลอ้มมากยิ�งขึ.น 

 
 2.2.2  Por ter ’s Five Forces Analysis 

2.2.2.1  Bargaining power of Buyers (อาํนาจการต่อรองของผูซื้.อ) ผูซื้.อมี
อาํนาจการต่อรองสูง เนื�องจากมีที�พกัให้เลือกหลายแบบ ทั.งดา้นลกัษณะอาคาร ห้องพกั ราคา ทาํเล 
ความปลอดภยั และปัจจยัอื�นๆ เพื�อตอบโจทย ์life style ของแต่ละคน อีกทั.งบริเวณเขตบางกอกนอ้ย
มีจาํนวนคอนโดมิเนียม และอพาร์ทเมน้ทจ์าํนวนมาก ทาํใหผู้ซื้.อมีอาํนาจในการต่อรองสูง วฒันศกัดิ(  
อพาร์ทเมน้ท์จึงควรหากลยุทธ์เพื�อเพิ�มโอกาสในการแข่งขนัและตอบโจทยข์องลูกคา้ได้ตรงตาม
ความตอ้งการ (T) 

2.2.2.2  Bargaining power of Suppliers (อาํนาจการต่อรองของผูส่้งมอบ
ปัจจยัการผลิต) ปัจจุบนัมีร้านคา้ขายวสัดุในการก่อสร้างและตกแต่งจาํนวนมาก รวมทั.งเฟอร์นิเจอร์ 
เครื�องใช้ไฟฟ้า และเทคโนโลยีต่างๆ ผูป้ระกอบการสามารถเลือกซื.อไดต้ามความตอ้งการ ดงันั.น 
อาํนาจการต่อรองของ suppliers จึงอยูใ่นระดบัตํ�า จึงเป็นโอกาสให้วฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ทส์ามารถ
เลือกซื.อวสัดุอุปกรณ์ในการปรับปรุงตกแต่งอพาร์ทเมน้ท์ใหม่ได้ตาม concept ที�วางไว ้สามารถ
เลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างไดต้ามความตอ้งการ (O) 

2.2.2.3  Threat of new entrants (ภยัคุกคามจากผูป้ระกอบการรายใหม่) 
การเขา้มาของผูป้ระกอบการรายใหม่จาํเป็นตอ้งใช้ตน้ทุนสูงมาก เนื�องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
จาํเป็นตอ้งมีสินทรัพยถ์าวร (Fixed Asset) เช่น ที�ดิน อาคาร เป็นตน้ หรือหากเปลี�ยนจากอาคาร
พาณิชยห์รืออาคารที�พกัอาศยัเดิม มาปรับเปลี�ยนเป็นอพาร์ทเมน้ท ์ก็ยงัจาํเป็นตอ้งใชเ้งินทุนที�สูงใน
การปรับปรุงอาคารดงักล่าว ดงันั.น โอกาสที�ผูป้ระกอบการรายใหม่จะเขา้มาแข่งขนัในตลาดจึง
เป็นไปไดย้าก ซึ� งวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ทอ์ยู่ในธุรกิจมาอย่างยาวนาน ซึ� งเป็นที�รู้จกัและอยู่ในทาํเล
ที�ใกลร้ถไฟฟ้า ทาํใหผู้ป้ระกอบการรายใหม่หากจะเขา้มาแข่งขนันั.นเป็นไปไดย้าก (O) 

2.2.2.4  Threat of substitutes (ภยัคุกคามจากผลิตภณัฑ์ทดแทน) สําหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจดา้นที�พกัอาศยั ซึ� งเป็นปัจจยัสี�ในการดาํรงชีวิต จึงมีสินคา้ทดแทน
ไดย้าก  (O) 

2.2.2.5  Competitive Rivalry (การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรม) ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขนัที�สูงมาก โดยเฉพาะบริเวณที�มีรถไฟฟ้า ทาํให้เกิดโครงการต่างๆ 
มากมาย โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมน้ทที์�มีการสร้างเพิ�มขึ.นอยา่งต่อเนื�อง ซึ� งส่งผลกระทบ
ต่อวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ทโ์ดยตรง ดงันั.น จึงควรหากลยทุธ์เพื�อเพิ�มความสามารถในการแข่งขนั (T)  
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2.3  การวเิคราะห์ปัจจัยภายใน (Internal Analysis) 
 การวิเคราะห์ปัจจยัภายใน โดยใช ้Value Chain, VRIO และ SWOT เพื�อพิจารณาจุดแข็ง
และจุดอ่อนทางธุรกิจ 
 

 2.3.1 Value Chain 

 การวิเคราะห์ Value Chain ของการดาํเนินธุรกิจวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ท์ แสดงตาม
ภาพที� 2.1 ดงันี.  
 

Firm 

infrastructure 

สาํนกังาน อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ระบบบญัชี ระบบการเงิน การบริหารจดัการ
ขององคก์รเป็นแบบครอบครัว 

M
argin 

HR 

Management 

ครอบครัวเป็นผูด้าํเนินงาน ซึ� งใชป้ระสบการณ์ในการดาํเนินธุรกิจ และมี
การจา้งแม่บา้นทาํความสะอาด 

Product and 

Technology 

management 

ระบบโทรศพัท ์และแฟกซ์ 

Procurement  จดัซื.อวสัดุอุปกรณ์ต่างๆ สาํหรับสาํนกังานและการทาํความสะอาด 

Inbound 

Logistic 
Operations 

Outbound 

logistic 

Marketing 

& Sale 
Service 

จดัซื.ออุปกรณ์และ
จา้งพนกังานใน
การเตรียมหอ้งพกั
ใหเ้รียบร้อย  

การเตรียมขอ้มูลและเอกสาร
แก่ผูม้าติดต่อหอ้งพกั 
ดาํเนินการเก็บค่าเช่า ทาํความ
สะอาดอพาร์ทเมน้ท ์ 

ใหบ้ริการ
หอ้งพกัราย
เดือนใหแ้ก่
ลูกคา้ 

พาชม
หอ้งพกั
เพื�อใหลู้กคา้
ตดัสินใจ 

มีระบบรักษา
ความปลอดภยั 
กลอ้งวงจรปิด 
กุญแจทางเขา้ 

ภาพที� N.O Value Chain 
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 2.3.2 VRIO 

 การวเิคราะห์ VRIO ของการดาํเนินธุรกิจวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ท ์แสดงตามตารางที� 2.1 
ดงันี.  
 

Resources V R I O Competitive Implication Performance 
Tangible Resources 

ที�ดิน (ทาํเลที�ตั.ง) YES YES YES YES 
Sustained 

Competitive 
Advantage 

Above 
normal 

อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ YES NO NO YES Competitive Parity Normal 

สาํนกังาน NO NO NO YES Competitive Parity Normal 

พนกังาน YES YES NO YES 
Temporary 

Competitive 
Advantage 

Above 
normal 

Intangible Resources 

ความมีชื�อเสียง NO NO NO NO Competitive 
Disadvantage 

Below 
normal 

การใหบ้ริการ YES YES NO YES 
Temporary 

Competitive 
Advantage 

Above 
normal 

ความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ YES YES NO YES 
Temporary 

Competitive 
Advantage 

Above 
normal 

ความสะอาด NO NO NO NO Competitive 
Disadvantage 

Below 
normal 

Organizational Capabilities 

ระบบขอ้มูลลูกคา้ NO NO NO NO Competitive 
Disadvantage 

Below 
normal 

ตารางที� 2.1 ตาราง VRIO 
 
 จากการวิเคราะห์ Value Chain ดงัภาพที� 2.1 และ VRIO  ดงัตารางที� 2.2 พบวา่ทาํเลที�ตั.ง
เป็นจุดแขง็ของวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ท ์ทาํใหไ้ดเ้ปรียบต่อการแข่งขนัจากคู่แข่ง รวมทั.งการให้บริการ 
เนื�องจากเจา้ของเป็นผูด้าํเนินการเอง ลูกคา้จึงสามารถติดต่อกบัเจา้ของได้โดยตรง อีกทั.งยงัรักษา
คุณภาพการให้บริการและรักษาความสัมพนัธ์ของลูกคา้ไวไ้ด้อย่างต่อเนื�อง แต่ส่วนที�เป็นจุดอ่อน
อยา่งเห็นไดช้ดัคือความมีชื�อเสียงและความสะอาดของอพาร์ทเมน้ท ์เนื�องจากเป็นตึกเก่า และยงัมีการ
วางของระเกะระกะ และระบบฐานขอ้มูลลูกคา้ที�ยงัเป็นกระดาษและเก็บขอ้มูลไม่เรียบร้อยสมบูรณ์  
เนื�องจากเริ�มดาํเนินการธุรกิจครั. งแรก ยงัไม่มีความรู้และความเชี�ยวชาญ อีกทั.งพนกังานยงัไม่ไดรั้บ
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การพฒันาทกัษะความรู้ ดงันั.น จึงควรมีระบบ IT และการอบรมอย่างเป็นระบบ เพื�อมาสนบัสนุน
การดาํเนินงานใหมี้ประสิทธิภาพมากยิ�งขึ.น 
 

 2.3.3 SWOT 

~.�.�.x  จุดแขง็ (Strength)  

 ทาํเลที�ตั.งของอพาร์ทเมน้ท์อยู่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าแยกไฟฉาย 
ในส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้าสายสีนํ.าเงิน ถึงแมว้่าจะไม่ติดกบัถนนใหญ่ แต่ก็เขา้ซอยมาประมาณ 
�y เมตร ทาํให้เสียงรบกวนทางจราจรมีไม่มากนกั นอกจากนี.  ยงัมีการตดัถนนพรานนก – กาญจนาภิเษก 
(ตะวนัตก) เพิ�มเติม เพื�อออกไปยงัเส้นกาญจนาภิเษก (ตะวนัตก) ได ้อีกทั.งยงัสามารถเดินทางไปยงั
ท่านํ.าศิริราช หรือท่าวงัหลงัไดภ้ายใน xy นาที เป็นจุดที�เดินทางไดอ้ยา่งสะดวก 

 ความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ เนื�องจากการบริหารงานเป็นแบบครอบครัว 
ทาํให้เจา้ของอพาร์ทเมน้ท์ไดรู้้จกัและพูดคุยกบัผูเ้ช่าไดโ้ดยตรง และมีมาตรฐานในการให้บริการ 
ผูเ้ช่ายงัสามารถแจง้ปัญหาหรือเสนอแนะไดโ้ดยตรง  

~.�.�.~  จุดอ่อน (Weakness)  

 รูปแบบอาคารเก่า เนื�องจากสร้างมา ~y ปี ไม่มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย 

 ไม่มีชื�อเสียง ไม่เป็นที�รู้จกั 

 ไม่มีลิฟทโ์ดยสาร 

 ไม่มีร้านสะดวกซื.อใตอ้าคาร 

 ไม่มีเครื�องปรับอากาศ 

 ไม่มีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศในการบริหารจดัการขอ้มูลต่างๆ 
ของลูกคา้  

 พนกังานยงัขาดความรู้และความเชี�ยวชาญในการบริหารจดัการ และ
การใหบ้ริการอยา่งมืออาชีพ 

~.�.�.� โอกาสพฒันา (Opportunity) 

 เทคโนโลยีในปัจจุบนัเอื.ออาํนวยต่อการนาํมาประยุกต์ใช้ในธุรกิจ
เพื�อสร้างความแตกต่างและสามารถแข่งขนัไดใ้นธุรกิจนี.  อีกทั.งมีนวตักรรมใหม่ๆ ในการก่อสร้าง 
สามารถนาํมาใชพ้ฒันาอาคารใหมี้ศกัยภาพที�สูงขึ.น 

 Supplier มีจาํนวนมากขึ.น สามารถเลือกได้ตามความตอ้งการและ
สามารถต่อรองได ้
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~.�.�.�  อุปสรรค/ สิ�งคุกคาม (Threat) 

 มีที�พกัให้เลือกหลายแบบ ทั.งดา้นลกัษณะอาคาร ห้องพกั ราคา ทาํเล 
ความปลอดภยั และปัจจยัอื�นๆ เพื�อตอบโจทย ์life style ของแต่ละคน ทาํใหเ้กิดการแข่งขนัสูง 

 มีโครงการคอนโดมิเนียมเพิ�มขึ. น ทาํให้ลูกค้าสามารถเลือกผ่อน
สินทรัพยแ์ทนการเช่าพกัอาศยั ทาํใหเ้กิดการสูญเสียลูกคา้ได ้

 ระเบียบขอ้บงัคบัมีความซับซ้อนและเกี�ยวข้องกับหลายหน่วยงาน 
ผูป้ระกอบการจาํเป็นตอ้งศึกษาและปฏิบติัตาม 

 การจดัการขยะมูลฝอย เนื�องจากอพาร์ทเมน้ท์มีจาํนวนผูอ้าศยัอยู่
จาํนวนมาก 

 ปัจจุบนัคนหันมาสนใจเรื�องสิ�งแวดลอ้มกนัเพิ�มมากขึ.น ซึ� งส่งผลต่อ
การตดัสินใจเลือกเช่าที�พกั  
 
 

2.4  การวเิคราะห์คู่แข่ง (Competitor  Analysis) 
 การวเิคราะห์คู่แข่งในบริเวณสี�แยกไฟฉาย  จะพบไดว้า่มีคู่แข่งอยู ่� ราย ไดแ้ก่ 

1) 3+1 resident 
2) D&D Apartment 
3) ดวงตะวนัอพาร์ทเมน้ท ์
4) ฟ้าใสอพาร์ทเมน้ท ์

 โดยสามารถ แสดงตาํแหน่งที�ตั. งของวฒันศกัดิ( อพาร์ทเม้นท์และคู่แข่งทั. งสี� ราย 
ดังภาพที� 2.2 
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ภาพที� 2.2   แสดงตาํแหน่งที�ตั.งของวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ทแ์ละคู่แข่ง 
 

 เมื�อเปรียบเทียบคู่แข่งกบัวฒันศกัดิ( อพาร์ทเมน้ท ์สามารถเปรียบเทียบตามตามตารางที� 2.2 
 
ตารางที� 2.2 ตารางเปรียบเทียบคู่แข่ง 

รายการ 
วฒันศกัดิ(  

อพาร์ทเมน้ท ์
(ปัจจุบนั) 

วฒันศกัดิ(  
อพาร์ทเมน้ท ์
(ปรับปรุง) 

3+1 
Resident 

D&D 
Apartment 

ดวงตะวนั 
อพาร์ทเมน้ท ์

ฟ้าใส  
อพาร์ทเมน้ท ์

ลกัษณะ อาคาร 4 
ชั.น 

อาคาร 4 
ชั.น 

ตึกแถว 2 
หอ้ง รีโน
เวทใหม่ 
จาํนวน 4 
ชั.น 

อาคาร 4 
ชั.น 

อาคาร 5 
ชั.น 

อาคาร 5 
ชั.น 

ขนาด
หอ้งพกั 

15 ตร.ม. 15 ตร.ม. 18 ตร.ม. 22 ตร.ม. 21 ตร.ม. 21 ตร.ม. 
 

จาํนวน
หอ้งพกั 

42 หอ้ง 42 หอ้ง 20 หอ้ง Dy หอ้ง 5y หอ้ง 5y หอ้ง 
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ตารางที� 2.2 ตารางเปรียบเทียบคู่แข่ง (ต่อ) 
รายการ วฒันศกัดิ(  

อพาร์ทเมน้ท ์
(ปัจจุบนั) 

วฒันศกัดิ(  
อพาร์ทเมน้ท ์
(ปรับปรุง) 

3+1 
Resident 

D&D 
Apartment 

ดวงตะวนั 
อพาร์ทเมน้ท ์

ฟ้าใส  
อพาร์ทเมน้ท ์

อาย ุ 20 ปี 20 ปี 6 เดือน 
(ตึกแถว 36 ปี) 

j ปี   

สถานที�ตั.ง ห่างจาก
ปากซอย 
~j/j 30 ม. 

ห่างจาก
ปากซอย
~j/j 30 ม. 

ห่างจาก
ปากซอย
~j/j  60 ม. 

ห่างจาก
ปากซอย 
~j/� xsy ม. 

ห่างจาก
ปากซอย 
�� ~~y ม. 

ห่างจาก
ปากซอย 
�� ��y ม. 

ส่วนกลาง เครื�องซกัผา้  
ตูน้ํ. าหยอด
เหรียญ 

เครื�องซกัผา้ 
ตูน้ํ. าหยอด
เหรียญ 
WIFI 

เครื�องซกัผา้ 
ตูน้ํ. าหยอด
เหรียญ 

เครื�องซกัผา้ 
เครื�องกด
นํ.าหยอด 
เหรียญ 
WIFI 
ร้านคา้
ภายใน 

WIFI เครื�องซกัผา้
ตูน้ํ. าหยอด
เหรียญ 
ร้าน
อินเตอร์เน็ต 
 

ระบบ
รักษา
ความ
ปลอดภยั 

กลอ้งวงจร
ปิด กุญแจ
ขึ.นอาคาร 

กลอ้งวงจร
ปิด เครื�อง
แสกน
ใบหนา้และ
ลายนิ.วมือ
เขา้อาคาร  

กลอ้งวงจร
ปิด ประตู
เขา้คียก์าร์ด 

รปภ.  
กลอ้งวงจร
ปิด  
ประตูเขา้คีย์
การ์ด  

กลอ้งวงจร
ปิด 

กลอ้งวงจร
ปิด 
ประตูเขา้คีย์
การ์ด 
  

สิ�งอาํนวย
ความ
สะดวก 

พดัลม 
ระเบียง 
และหอ้งนํ.า
ในตวั 

เครื�องปรับ
อากาศ  
ที�นอน 
เตียงนอน  
ตูเ้สื.อผา้ 
โตะ๊เครื�อง
แป้ง 
ระเบียง 
และหอ้งนํ.า
ในตวั 

เครื�องปรับ
อากาศ  
ที�นอน 
เตียงนอน ตู้
เสื.อผา้ 
ระเบียง 
และหอ้งนํ.า
ในตวั 

เครื�องปรับ
อากาศ  
ที�นอน 
เตียงนอน  
ตูเ้สื.อผา้ 
โตะ๊เครื�อง
แป้ง 
ระเบียง 
และหอ้งนํ.า
ในตวั 

พดัลมติด
ผนงั และ
หอ้งนํ.าใน
ตวั  

 มีหอ้งนํ.า
ในตวั มี
ลิฟท ์ 
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ตารางที� 2.2 ตารางเปรียบเทียบคู่แข่ง (ต่อ) 
รายการ วฒันศกัดิ(  

อพาร์ทเมน้ท ์
(ปัจจุบนั) 

วฒันศกัดิ(  
อพาร์ทเมน้ท ์
(ปรับปรุง) 

3+1 
Resident 

D&D 
Apartment 

ดวงตะวนั 
อพาร์ทเมน้ท ์

ฟ้าใส  
อพาร์ทเมน้ท ์

สัญญาเช่า 1 ปี 1 ปี 1 ปี 1 ปี 1 ปี 1 ปี 
ราคา
หอ้งพกั 
(บาท/
เดือน) 

2400 - 
2600 

3800 - 
4000 

4000 - 
4800 

3,700 2,200-
2,500  

2,500 - 
2,600  

ค่าแรกเขา้ ประกนั 1 
เดือน 
ค่าเช่าเดือน
แรก 1 
เดือน 

ประกนั 2 
เดือน 
ค่าเช่าเดือน
แรก 1 
เดือน 

ประกนั 2 
เดือน 
ค่าเช่าเดือน
แรก 1 
เดือน 

ประกนั 
D,yyy บาท 
ค่าเช่าเดือน
แรก 1 
เดือน 

ประกนั 1 
เดือน 
ค่าเช่าเดือน
แรก 1 
เดือน 

ประกนั 1 
เดือน 
ค่าเช่าเดือน
แรก 1 
เดือน 

อตัราค่าไฟ
ต่อหน่วย 

5 บาท  8 บาท 8 บาท 7 บาท 8 บาท 8 บาท 

อตัราค่านํ. า
ต่อหน่วย 

18 บาท 18 บาท 18 บาท 18 บาท 18 บาท 18 บาท 
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บทที�  � 

แผนการดําเนินงานทางธุรกิจ 
 
 

3.1  ทาํเลที�ตั�ง  
 วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์ตั� งอยู่ที� ���/�� ซอยจรัญสนิทวงศ์ �%/% ถนนจรัญสนิทวงศ ์
แขวงบา้นช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพฯ �/0// ขนาดที�ดิน 400 ตารางวา โดยห่างจากหน้า
ปากซอยประมาณ 7/ เมตร โดยตาํแหน่งที�ตั�งของวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ทแ์สดงดงัภาพที� 3.1 
 

 
ภาพที� �.� สถานที�ตั�งวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์(ที�มา : https://www.google.co.th/maps) 
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3.2  การเปรียบเทยีบวฒันศักดิ%อพาร์ทเม้นท์ในปัจจุบันกับการปรับปรุงใหม่ 
 

 เมื�อเปรียบเทียบความแตกต่างวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ทปั์จจุบนั กบัหลงัปรับปรุง มีส่วน
ที�เพิ�มเติม แสดงรายละเอียดตามตารางที� 3.1 
 
ตารางที� 3.1 ตารางแสดงการเปรียบเทียบวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ทใ์นปัจจุบนักบัการปรับปรุงใหม่ 

รายการ 
วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์

(ปัจจุบนั) 
วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์

(ปรับปรุง) 
ขอ้แตกต่าง 

อาย ุ 20 ปี 20 ปี เหมือนเดิม 
สถานที�ตั�ง ห่างจากปากซอย �%/% 

30 ม. 
ห่างจากปากซอย�%/% 
30 ม. 

เหมือนเดิม 

ส่วนกลาง เครื�องซกัผา้  
ตูน้ํ� าหยอดเหรียญ 

เครื�องซกัผา้  
ตูน้ํ� าหยอดเหรียญ 
WIFI สวนบนดาดฟ้า 
โซล่าเซลล ์การแยกขยะ 

เพิ�ม WIFI สวนบน
ดาดฟ้า โซล่าเซลล ์
การแยกขยะ 

ระบบรักษาความ
ปลอดภยั 

กลอ้งวงจรปิด กุญแจ
เขา้อาคาร 

กลอ้งวงจรปิด กุญแจ
เขา้อาคาร เครื�องแสกน
ใบหนา้และลายนิ�วมือ
เขา้อาคาร  

เพิ�มเติม เครื�องแสกน
ใบหนา้และลายนิ�วมือ
เขา้อาคาร  

สิ�งอาํนวยความ
สะดวก 

พดัลม ระเบียง และ
หอ้งนํ�าในตวั 

เครื�องปรับอากาศ 
เฟอร์นิเจอร์ ระเบียง และ
หอ้งนํ�าในตวั 

เพิ�มเครื�องปรับอากาศ 
และเฟอร์นิเจอร์ 

สัญญาเช่า 1 ปี 1 ปี เหมือนเดิม 
ราคาหอ้งพกั 
(บาท/เดือน) 

2,400 – 2,600 3,800 – 4,000 เพิ�มค่าเช่า 

ค่าแรกเขา้ ประกนั 1 เดือน 
ค่าเช่าเดือนแรก 1 เดือน 

ประกนั 2 เดือน 
ค่าเช่าเดือนแรก 1 เดือน 

เพิ�มค่าประกนั 

อตัราค่าไฟต่อหน่วย 5 บาท  8 บาท เพิ�มอตัราค่าไฟ 
อตัราค่านํ�าประปา
ต่อหน่วย 

15 บาท 18 บาท เพิ�มอตัราค่านํ�าประปา 
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3.3  การดําเนินธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ปัจจุบัน 
 
 3.3.1  ตัวอาคาร  
 ลกัษณะตวัอาคารเป็นอาคาร 4 ชั�น แปลนอาคารวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์ดา้นหน้าดงั
ภาพที� 3.2 ดา้นขา้งดงัภาพที� 3.3 และภาพถ่ายจากสถานที�จริงดงัภาพที� 3.4 
 

 
ภาพที� �.. แปลนอาคารวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์ ดา้นหนา้ 
 

 
ภาพที� 3.3 แปลนอาคารวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์ ดา้นขา้ง 

 

   
ภาพที� �.4  อาคารวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์(ถ่ายจากสถานที�จริง) 



 �]

 3.3.2  ภายในอาคาร  
 บริเวณชั�น 1 จะเป็นบริเวณทางเขา้อาคาร สถานที�จอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต ์
บริเวณตั�งเครื�องซักผา้แบบหยอดเหรียญและตูก้ดนํ� า และเป็นที�พกัอาศยัของเจา้ของอพาร์ทเมน้ท ์
แปลนพื�นที�ชั�น 1 แสดงดงัภาพที� 3.5 และภาพถ่ายจากสถานที�จริงดงัภาพที� 3.6 
 

 
ภาพที� 3.5 แปลนพื�นที�ชั�นล่าง  

 

   
ภาพที� 3.6  รูปภาพภายในอพาร์ทเมน้ท ์ชั�นที� 1 (ถ่ายจากสถานที�จริง) 
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 บริเวณชั�น 2 – 4  จะเป็นบริเวณหอ้งพกัใหเ้ช่า โดยแปลนพื�นที�ชั�น 2 แสดงดงัภาพที� 3.7 
แปลนพื�นที�ชั�น 3 – 4 แสดงดงัภาพที� 3.8 และภาพถ่ายบริเวณทางเดินชั�น 2 จากสถานที�จริงดงัภาพที� 3.9 
 

 
ภาพที� �.2  แปลนพื�นที�ชั�น 2 
 

 
ภาพที� �.3  แปลนพื�นที�ชั�น 3 – 4  
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ภาพที� �.4  รูปภาพอพาร์ทเมน้ท ์บริเวณทางเดิน ชั�น 2  (ถ่ายจากสถานที�จริง) 
 

บริเวณชั�น 5 เป็นบริเวณดาดฟ้า ปัจจุบนัปลูกผกัสวนครัว และเป็นบริเวณวางแทง้คน์ํ� า 
โดยแปลนพื�นที�ชั�นดาดฟ้าแสดงดงัภาพที� 3.10 และภาพถ่ายจากสถานที�จริงดงัภาพที� 3.11 

 

 
ภาพที� 3.10   แปลนพื�นที�ชั�นดาดฟ้า  



 ��

   
ภาพที� �.�1  รูปภาพพื�นที�ชั�นดาดฟ้า (ถ่ายจากสถานที�จริง) 
 
 3.3.3  ห้องพกั  
 ภายในหอ้งพกั จะเป็นหอ้ง studio มีระเบียงและห้องนํ� าในตวั โดยแปลนห้องพกัแสดง
ดงัภาพที� 3.12 และภาพถ่ายภายในหอ้งพกัแสดงดงัภาพที� 3.13 
 

 
ภาพที� 3.12 แปลนหอ้งพกั 
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ภาพที� 3.13 รูปภาพภายในห้องพกั (ถ่ายจากสถานที�จริง) 

 
 3.3.4  ระบบรักษาความปลอดภัย  
 มีกลอ้งวงจรปิด CCTV หนา้ประตูทางขึ�นอาคาร ดงัภาพที� 3.14 และกุญแจเพื�อเปิดประตู
ขึ�นอาคารอพาร์ทเมน้ทด์งัภาพที� 3.15 
 

        
ภาพที� 3.14 รูปภาพกลอ้งวงจรปิด CCTV  
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ภาพที� 3.15 กุญแจ บริเวณทางขึ�นอาคารอพาร์ทเมน้ท ์ 
 
 
 3.3.5  กระบวนการให้บริการ 
 7.7.�.� ขั�นตอนใหข้อ้มูลและชมห้องพกั:  เมื�อมีผูส้นใจจะเช่าห้องพกั จะ
มาติดต่อที�อพาร์ทเมน้ทเ์พื�อขอขอ้มูลและชมห้องพกั เจา้หนา้ที�จะใหก้ารตอ้นรับและใหข้อ้มูล 
 7.7.�.� ขั�นตอนการทาํสัญญา: หากลูกคา้สนใจจะเช่าห้องพกั ทางอพาร์ท
เมน้ทแ์ละผูเ้ช่าจะดาํเนินการทาํสัญญา และผูเ้ช่าจ่ายเงินแรกเขา้ 
 7.7.�.7 ขั�นตอนระหว่างการเขา้พกั: ผูเ้ช่าจ่ายค่าเช่าห้องพกั ค่านํ� า ค่าไฟ 
เป็นรายเดือน และหากมีปัญหาระหวา่งการเขา้พกั สามารถแจง้ผูจ้ดัการอพาร์ทเมน้ท ์เพื�อดาํเนินการ
แกไ้ขปัญหาต่อไป 
 7.7.�.g ขั�นตอนการยกเลิกการเช่าที�พกั: หากผูเ้ช่าพกัตอ้งการจะยกเลิก
การเช่าห้องพกั สามารถติดต่อเจา้หน้าที�เพื�อดาํเนินการคืนห้องพกั คืนเงินค่ามดัจาํห้องพกั และ
ยกเลิกสัญญาต่อไป 
 
 3.3.6  โครงสร้างองค์กรและการบริหารงาน 

 
ภาพที� �.�:   แผนผงัโครงสร้างองคก์ร 
   

ผูจ้ดัการอพาร์ทเมน้ท์

พนกังานตอ้นรับ
พนกังานซ่อม

บาํรุง
พนกังาน

ทาํความสะอาด
พนกังานบญัชี
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 วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์มีการบริหารงานลกัษณะครอบครัว คือเจา้ของธุรกิจทาํหน้าที�
ต่างๆ ในการบริหารงาน ตั�งแต่ระดบัผูจ้ดัการจนถึงระดบัพนกังาน โดยมุ่งเน้นความเป็นกนัเอง 
รู้จกักบัผูเ้ช่า ทาํใหเ้กิดความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของ
ลูกคา้ไดอ้ยา่งรวดเร็ว โดยสามารถแสดงเป็นแผนผงัโครงสร้างองคก์รดงัภาพที� 3.15 
 
 3.3.7 ระเบียบและข้อบังคับสําหรับผู้เช่า 
 ปัจจุบนัในขั�นตอนการทาํสัญญา จะแจง้ใหผู้เ้ช่าห้องพกัทราบถึงกฎระเบียบและ
ขอ้บงัคบัและลงนามรับทราบตามเอกสารดงัภาพที� 3.16 
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ภาพที� �.�?  ระเบียบและขอ้บงัคบัสาํหรับผูเ้ช่า 
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3.4  แผนการปรับปรุงอพาร์ทเม้นท์ 
 ในยุคปัจจุบนั เทคโนโลยีไดมี้บทบาทต่อชีวิตประจาํวนัของคนในยุคปัจจุบนัมากมาย 
โดยเฉพาะอาํนวยความสะดวกใหม้ากขึ�น จนกลายเป็น the Internet of Things ที�เชื�อมทุกสิ�งทุกอยา่ง
ผ่านระบบอินเตอร์เนต วฒันศกัดิ� อพาร์ทเม้นต์ จึงได้นําคอนเซ็ปต์นี� มาประยุกต์ใช้ในแผนการ
ปรับปรุงอพาร์ทเมน้ทเ์พื�ออาํนวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่า และช่วยในการบริหารจดัการแก่เจา้ของ
ธุรกิจในการบริหารงาน เพื�อยกระดบัใหก้ลายเป็น Smart Apartment 
 
 �.@.� กลยุทธ์ระดับธุรกิจ 
 วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์จึงเลือกใช้กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง (Differentiation) โดยใช้
แนวคิด smart Apartment มาประยกุตใ์ชใ้หเ้หมาะสม โดยมีคอนเซ็ปตใ์นการปรับปรุงเป็นแบบเรียบง่าย 
สะดวกสบาย และปลอดภยั เพื�อตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย 
 
 �.@.. ตราสัญลักษณ์ (Logo) 
 เดิมทีวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์มีเพียงแค่ป้ายชื�ออพาร์ทเมน้ท์เท่านั�นดงัภาพที� 3.17 
ซึ� งไม่สามารถแสดงความแตกต่างหรือโดดเด่นให้บุคคลทั�วไปรับรู้และจดจาํได้  จึงได้มีการ
ออกแบบ Logo เพื�อใชส้ร้างแบรนด์อพาร์ทเมน้ทใ์นการสื�อสารและส่งเสริมธุรกิจให้มีความชดัเจน 
น่าสนใจ และโดดเด่นกวา่คู่แข่งอื�นๆ โดยใชเ้ป็นฟอนตภ์าษาองักฤษพร้อมกบัสัญลกัษณ์ใบไม ้ตาม
คอนเซ็ปตรั์กษสิ์�งแวดลอ้ม ดงัภาพที� 3.18 และปรับภูมิทศัน์ดา้นหนา้ใหส้วยงามดงัภาพที� 3.19 
 

  
ภาพที� 3.�2  ป้ายวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ทปั์จจุบนั  
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ภาพที� 3.18 โลโกว้ฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์ 
 

     
ภาพที� 3.19 ภาพป้ายชื�ออพาร์ทเมน้ทแ์ละภูมิทศัน์ดา้นหนา้ 

 

 �.@.� แนวทางการปรับปรุงที�พกัและสิ�งอํานวยความสะดวก 
 7.g.7.� ตวัอาคาร 
  ปรับปรุงทาสีใหม่ทั�งอาคาร โดยเลือกสีโทนขาว ครีม เทา นํ� าตาล ซึ� งเป็น
สีที�เรียบง่าย ใชร้ะแนงไมใ้นการกั�นพื�นที� เพื�อความโปร่งและระบายลมไดเ้ป็นอยา่งดี ดงัภาพที� 3.20 
 

 
 

    
ภาพที� 3.20  แบบปรับปรุงอาคารใหม่ 
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 7.g.7.� ภายในอาคาร  
  นาํเทคโนโลยีมาประยุกต์ใช้เพื�ออาํนวยความสะดวกสบาย ความถูกตอ้ง
ของขอ้มูล ความปลอดภยั และปรับปรุงภูมิทศัน์ใหส้วยงาม สะอาด เรียบร้อย รายละเอียดดงันี�  

1) การเปิดประตูเพื�อเขา้อาคาร เปลี�ยนจากเดิมที�ใช้กุญแจเขา้อาคาร
เพียงอย่างเดียว เป็นสามารถใช้ไดท้ั�งกุญแจและเครื�องแสกนใบหน้าและลายนิ�วมือดงัภาพที� 3.21 
เพื�ออาํนวยความสะดวกและปลอดภยัต่อการเขา้อาคาร ซึ� งการใชเ้ครื�องแสกนใบหนา้และลายนิ�วมือ
ทาํให้ผูเ้ช่าห้องพกัไม่จาํเป็นต้องหยิบกุญแจออกมาไข หรือในกรณีที�เครื� องแสกนใบหน้าและ
ลายนิ�วมือมีปัญหา ก็สามารถใชกุ้ญแจไขเขา้อาคารได ้

 

 
ภาพที� 3.21 เครื�องแสกนใบหนา้และลายนิ�วมือ 

 
2) เปลี�ยนหลอดไฟเป็น LED ดงัภาพที� 3.22 และติดตั�งพร้อมระบบ 

automation เปิด – ปิดตามความสวา่ง และสามารถบงัคบัไดผ้า่นทาง Application เพื�อประหยดัพลงังาน 
และอาํนวยความสะดวกให้แก่พนกังานดูแลอาคารไม่ตอ้งเดินเปิด – ปิด ทุก ๆ เช้า – เย็น และ
ป้องกนักรณีที�พนกังานดูแลอาคารลืมเปิด – ปิด ทาํใหเ้ป็นการลดการใชพ้ลงังานอีกทางหนึ�ง 
 

 
ภาพที� 3.22 หลอดไฟ LED 
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3) ติดตั� งกล้องวงจรปิดติดตั� งกล้องวงจรปิดดังภาพที� 2.23 บริเวณ
ดา้นหนา้อาคาร ทางขึ�นอาคาร และบริเวณทางเดินทุกชั�น สามารถดูผา่น Application ได ้เพื�อป้องกนั
ความปลอดภยั ใหแ้ก่ผูพ้กัอาศยั 
 

 
ภาพที� 3.23  รูปกลอ้งวงจรปิด 

 
4) ติดตั� งเครื�องกระจายสัญญาณ WIFI ดังภาพที� 3.24 เพื�อบริการ

อินเตอร์เนตใหแ้ก่ผูเ้ช่าห้องพกั 
 

 
ภาพที� 3.24  เครื�องกระจายสัญญาณ WIFI 

 
5) จดัทาํ Application และเชื�อมต่อกบัโปรแกรมการจดัการอพาร์ทเมน้ท ์

ในการบริหารงานทุกส่วน ภายใตค้อนเซ็ปต ์the Internet of Things ดงันี�  
 สาํหรับผูบ้ริหารอพาร์ทเมน้ท ์

- ดูความเคลื�อนไหว และบริหารงานไดทุ้กที� ทุกเวลา ผ่านมือถือหรือ
คอมพิวเตอร์ สามารถดูหอ้งวา่ง หอ้งที�มีผูเ้ช่า หอ้งที�มีผูจ้อง  

- ส่งใบเตือนถึงกาํหนดชาํระค่าเช่าผา่น Application หรือ E-mail ผูเ้ช่า
ไดท้นัที 

- แสดงสถานะการชาํระเงินของผูเ้ช่าอยา่งชดัเจน 
- จดัเก็บและสามารถเรียกดูขอ้มูลผูเ้ช่า 
- แจง้ข่าวสารต่าง ๆ ไปยงัผูเ้ช่า 
- วเิคราะห์ผลประกอบการอพาร์ทเมน้ท ์
- บญัชีรายรับรายจ่าย 
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สาํหรับผูเ้ช่า 
- ไดรั้บใบเตือนถึงกาํหนดชาํระค่าเช่าไดอ้ยา่งรวดเร็ว 
- แจง้การชาํระเงินใหท้างอพาร์ทเมน้ทท์ราบ (กรณีโอนเงิน) 
สาํหรับผูส้นใจจะเช่า 
- ตรวจสอบหอ้งวา่ง 
- นดัวนัและเวลาในการชมหอ้งพกั 
- รายละเอียดการเช่า  
6) ปูกระเบื�องทางเดินและบนัไดใหม่ รวมทั�งทาสีอาคารภายใน เพื�อ

ปรับปรุงภูมิทศัน์ใหส้วยงาม สะอาด และทาํความสะอาดง่าย ดงัภาพที� 3.25 
 

 
ภาพที� 3.25  แบบปรับปรุงปูทางเดินและทาสีผนงั 
 

7) โดยมีการแยกขยะเป็นหมวดหมู่ เพื �อง่ายต่อการกาํจดัขยะต่อไป 
เป็นการช่วยลดปริมาณขยะ ลดการสิ�นเปลืองพลงังานและทรัพยากร ประหยดังบประมาณรัฐที�ใช้
เพื�อกาํจดัขยะ และช่วยรักษาสิ�งแวดลอ้มทาํใหเ้กิดมลพิษต่อโลกนอ้ยลง ดงัภาพ 3.26 
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ภาพที� 3.26  การแยกขยะเป็นหมวดหมู่ 
 
 7.g.7.7 ภายในหอ้งพกั 
  รูปแบบหอ้งพกัเป็นหอ้งพกัเดี�ยว มีหอ้งนํ�าในตวั ขนาดพื�นที� �� ตารางเมตร 

1) ติดตั�งเครื�องปรับอากาศ 
2) เพิ�มเฟอร์นิเจอร์ ได้แก่ ที�นอนขนาด � ฟุต พร้อมเตียง ตูเ้สื� อผา้ 

โต๊ะพร้อมเกา้อี�  เพื�ออาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้ขา้พกัไม่ตอ้งซื�อเฟอร์นิเจอร์เขา้มาเอง สะดวกต่อการ
ยา้ยเขา้มาพกัอาศยัและการยา้ยออก 

3) ปรับปรุงห้องนํ� า โดยเปลี�ยนจากโถส้วมแบบนั�งยอง เปลี�ยนเป็นโถส้วม
แบบชกัโครก ซึ� งถูกสุขลกัษณะต่อผูใ้ชม้ากกวา่ 

4) ปูกระเบื�องภายในห้องพกั ห้องนํ� าและระเบียง ทาํให้ห้องสวยงาม 
ทาํความสะอาดง่าย และน่าพกัอาศยัมากยิ�งขึ�น 

5) ทาสีใหม่ โดยเป็นสีครีมอ่อน หรือเทาอ่อน ทาํให้ห้องสว่าง ดูกวา้ง
และสบายตา 
 ภาพจาํลองแบบแปลนห้องพกัแสดงดงัภาพที� 3.27 จาํลองภาพห้องพกั
มุมบนดงัภาพที� 3.28 จาํลองภาพหอ้งพกัดงัภาพที� 3.29 และจาํลองภาพหอ้งนํ�าดงัภาพที� 3.30 
 

 
ภาพที� 3.27  ภาพจาํลองแบบแปลนหอ้งพกั 
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ภาพที� 3.28  ภาพจาํลองห้องพกัมุมบน 
 

 
ภาพที� 3.29  ภาพจาํลองห้องพกั 

 

 
ภาพที� 3.30  ภาพจาํลองห้องนํ�า 
 



 7g

  7.g.7.7 บริเวณดาดฟ้า (ชั�น �) 
  จดัเป็นสวนเพื�อใหผู้เ้ช่าสามารถขึ�นมาพกัผอ่น หรือออกกาํลงักายได ้และ
ติดตั�งโซลาร์เซลล์เพื�อผลิตไฟฟ้าบางส่วนใช้ในอพาร์ทเมน้ท์ เป็นการประหยดัพลงังานอีกทางหนึ� ง 
โดยแบบจาํลองดาดฟ้าแสดงดงัภาพที� 3.31 
 

 
ภาพที� 3.31  แบบจาํลองดาดฟ้า 
 
  7.g.7.g ระเบียบและขอ้บงัคบัสาํหรับผูเ้ช่า 
  ปรับปรุงระเบียบและขอ้บงัคบัสําหรับผู เ้ช่าให้ทนัสมยัและรัดกุม
มากยิ�งขึ�น ดงัภาพที� 3.27 – 3.29 
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ภาพที� 3.27   สัญญาเช่าหอ้งพกัใหม่ (แบบปรับปรุง) หนา้ � 
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ภาพที� 3.28 สัญญาเช่าหอ้งพกัใหม่ (แบบปรับปรุง) หนา้ � 
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ภาพที� 3.29 สัญญาเช่าหอ้งพกัใหม่ (แบบปรับปรุง) หนา้ 7 
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บทที�  4 

แผนการตลาด 

 
  
 จากการศึกษาปัจจยัภายในและภายนอกในธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ วฒันศกัดิ! อพาร์เมน้ท์
จึงไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการปรับปรุงธุรกิจเพื*อให้สอดรับกบัสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันั-น การที*จะทาํให้
ธุรกิจประสบความสําเร็จจะตอ้งมีกระบวนการคิดและวางแผนการตลาด โดยเฉพาะการกาํหนด
กลุ่มลูกคา้เป้าหมายที*ชดัเจน จะทาํให้การวางแผนการดาํเนินงานสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของ
ลูกคา้ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
 

 

4.1  STP Model 
 การวิเคราะห์ขอ้มูลเกี*ยวกบัการแบ่งส่วนการตลาด (Segmentation) Tarket Market  
และ Positioning เพื*อประกอบการวางแผนการตลาดและสามารถสื*อสารกบัลูกคา้ไดอ้ยา่งถูกทิศทาง 
 
 4.1.1 การแบ่งส่วนการตลาด (Segmentation) โดยวเิคราะห์ตามปัจจยัดงัต่อไปนี-  

4.1.1.1 Geographic Segmentation แบ่งตามภูมิศาสตร์ ตามทาํเลที*ตั-ง
ของวฒันศกัดิ! อพาร์ทเมน้ท์อยู่ในเขตเมือง เป็นบริเวณที*มีสถานศึกษา สถานพยาบาล และสถานที*
ราชการ ทาํให้นกัศึกษา หรือคนทาํงานที*บา้นอยู่ไกล ตอ้งการที*พกัอาศยัใกล้กบัสถานศึกษาหรือ
สถานที*ทาํงาน ดงันั-น จึงเนน้ไปยงักลุ่มคนที*มีความตอ้งการในการเช่าที*พกัที*ใกลก้บัสถานศึกษา
หรือสถานที*ทาํงาน ในบริเวณเขตบางกอกน้อย รวมไปถึงเขตพระนคร เนื*องจากสามารถเดินทาง
โดยทางเรือไดเ้ช่นกนั 

4.1.1.2 Demographic Segmentation แบ่งตามหลกัประชากรศาสตร์ 
เน้นไปยงักลุ่มนกัศึกษาและคนวยัทาํงาน อาย ุ20 ปีขึ-นไป มีรายไดเ้ฉลี*ยต่อเดือน 25,000 บาทขึ-นไป 

4.1.1.3 Psychographic Segmentation แบ่งตามหลกัจิตวิทยา เน้นไปยงั
กลุ่มลูกคา้ที*มีความสนใจใชเ้ทคโนโลย ีมีแนวคิดในการรักษสิ์*งแวดลอ้ม ตอ้งการความสะดวกสบาย 
ทั-งการเดินทาง ใกลก้บัสิ*งอาํนวยความสะดวกต่างๆ 
 



 �X

เป็นมิตรต่อสิ*งแวดลอ้ม 

Low 

High 

High Low 

 4.1.2  การกําหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Market) กลุ่มเป้าหมายหลกัของวฒันศกัดิ!  
อพาร์ทเมน้ท ์คือ นกัศึกษา และคนทาํงาน ที*มีสถานศึกษาและสถานที*ทาํงานอยูใ่นเขตบางกอกนอ้ย
และเขตพระนคร มีอาย ุ\] ปีขึ-นไป มีรายไดเ้ฉลี*ยต่อเดือน 25,000 บาทขึ-นไป  
 
 4.1.3  การวางตําแหน่งผลิตภัณฑ์ (Positioning) การวางตาํแหน่งวฒันศกัดิ! อพาร์ทเมน้ท ์
ได้กาํหนดเปรียบเทียบ 2 แกน โดยเป็นแกนความสะดวกสบายและเป็นมิตรต่อสิ* งแวดล้อมมา
เปรียบเทียบกบัคู่แข่ง จะเห็นได้ว่า วฒันศกัดิ! อพาร์ทเมน้ท์ได้เปรียบคู่แข่งมากกว่าอีก 4 แห่ง 
ดงัภาพที* 4.1 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

ภาพที� :.; Perceptual Map  

 

 

4.2  7P’s ส่วนประสมทางการตลาด 
 จากการวิเคราะห์ STP Model ผูจ้ดัทาํจึงไดว้ิเคราะห์ 7P’s ส่วนประสมทางการตลาด 
ในการกาํหนดกลยทุธ์ทางการตลาด ดงันี-  
 

ความสะดวกสบาย 

ดวงตะวนั ฟ้าใส 

D&D 

วฒันศกัดิ!  

3+1  
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4.2.1 ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) วฒันศกัดิ! อพาร์ทเมน้ทใ์ห้บริการห้องเช่าที*พกั โดยมี
สินคา้คือหอ้งพกัเดี*ยว ขนาด gh เมตร แต่ละห้องจะตกแต่งดว้ยโทนสีขาว ครีม ทาํให้รู้สึกผอ่นคลาย 
เหมาะแก่การพกัผ่อนหลงัจากทาํงานหรือเรียนมาทั-งวนั เฟอร์นิเจอร์เป็นแบบคุณภาพดี สั*งทาํให้
เหมาะสมกบัขนาดห้องที*เล็ก ทาํให้การตกแต่งไม่ดูแน่นจนเกินไป ทั-งนี-  มีจุดเด่นอย่างมากในเรื*อง
เทคโนโลยใีนการอาํนวยความสะดวก ปลอดภยั รวมทั-งเป็นอาคารอนุรักษพ์ลงังาน 

 
4.2.2 ด้านราคา (Pr ice) วฒันศกัดิ! อพาร์ทเมน้ท์ได้กาํหนดราคาห้องพกัอยู่ระหว่าง 

3,800 – 4,000 บาท ค่านํ- า g� บาท/หน่วย ค่าไฟ � บาท/หน่วย ซึ* งเป็นราคาที*ไม่แตกต่างจากคู่แข่ง
มากนัก และหลงัจากที*ปรับปรุงอพาร์ทเมน้ท์ให้มีความเป็น Smart Apartment มีความทนัสมยั 
ปลอดภยั สะอาด และมีคุณภาพการให้บริการที*ดี ซึ* งเป็นการเพิ*มคุณค่าและมุ่งเนน้ให้ตอบสนองต่อ
กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ดงันั-น ราคาดงักล่าวเหมาะสมกบัคุณค่าที*กลุ่มลูกคา้จะได้รับและง่ายต่อการ
ตดัสินใจเช่า 

 
4.2.3 ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย (Place) โดยปกติจะมีช่องทางการจดัจาํหน่าย

โดยตรง หรือแบบ Business to Customer (B2C) โดยลูกคา้จะเป็นคนเดินเขา้มาสอบถามที*สํานกังาน
ของอพาร์ทเมน้ท์โดยตรง ซึ* งหากปรับปรุงแลว้ ทางอพาร์ทเมน้ทมี์แผนในการเพิ*มช่องทางการเช่า
หอ้งพกัทางออนไลน์ ทั-งเวบ็ไซตก์ารจองหอ้งพกัอพาร์ทเมน้ท ์และ Application  

 
4.2.4 ด้านการส่งเสริม (Promotions) วฒันศกัดิ! อพาร์ทเมน้ทมี์แผนที*จะทาํการสื*อสาร

และประชาสัมพนัธ์กบัลูกคา้เพิ*มเติม เพื*อเพิ*มการรับรู้ของลูกคา้ในสินคา้และบริการ รวมไปถึงคุณ
ค่าที*จะไดรั้บ ทั-งทางออฟไลน์ ไดแ้ก่ที*สํานกังานของอพาร์ทเมน้ท์ และทางออนไลน์ โดยการลง
รายละเอียดในเวบ็ไซตที์*เกี*ยวกบัอพาร์ทเมน้ทต่์าง ๆ และ Application  

 
4.2.5 ด้านบุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) ผูบ้ริหารอพาร์ทเมน้ท์และ

พนกังานจาํเป็นตอ้งมีความรู้ดา้นการบริหารจดัการ และการใชเ้ทคโนโลยี มีทกัษะดา้นการขายและ
การเจรจาต่อรอง การใชอุ้ปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ รวมไปทั-งการแกไ้ขปัญหาเฉพาะหนา้ และมีทศันคติ
ที*ดี มีจรรยาบรรณในการทาํงาน มีใจรักในการใหบ้ริการ และรับผดิชอบในงานที*ไดรั้บมอบหมาย 
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4.2.6 ด้านกระบวนการ (Process) ปรับปรุงกระบวนการใหบ้ริการดงันี-  
 4.2.6.1 ขั-นตอนให้ข้อมูลและชมห้องพกั: เมื*อมีผูส้นใจจะเช่าห้องพกั 
เบื-องตน้ สามารถศึกษาขอ้มูลจากเวบ็ไซต ์หรือ Application หากสนใจจะเขา้มาชมห้องพกั สามารถ
ติดต่อเจา้หนา้ที*ผา่นทางโทรศพัท ์เวบ็ไซต ์หรือ Application จากนั-น เมื*อถึงวนันดั เจา้หนา้ที*จะให้
การตอ้นรับและใหข้อ้มูล 
 4.2.6.2 ขั-นตอนการทาํสัญญา: หากลูกคา้สนใจจะเช่าห้องพกั ทาง 
อพาร์ทเมน้ทแ์ละผูเ้ช่าจะดาํเนินการทาํสัญญา และผูเ้ช่าจ่ายเงินแรกเขา้ โดยมีค่าประกนั 2 เดือน และ
ค่าเช่าเดือนแรก 1 เดือน รวมเป็นทั-งสิ-น 3 เดือน 
 4.2.6.3 ขั-นตอนระหว่างการเขา้พกั: ผูเ้ช่าจ่ายค่าเช่าห้องพกั ค่านํ- า ค่าไฟ 
เป็นรายเดือน โดยสามารถตรวจสอบใบแจง้หนี-  แจง้การโอนเงิน และรับใบเสร็จรับเงินได้ผ่านทาง 
Application และหากมีปัญหาระหวา่งการเขา้พกั สามารถแจง้ผูจ้ดัการอพาร์ทเมน้ทไ์ดทุ้กช่องทาง เช่น 
สาํนกังาน โทรศพัท ์Application เป็นตน้ เพื*อดาํเนินการแกไ้ขปัญหาต่อไป  
 4.2.6.4 ขั-นตอนการยกเลิกการเช่าที*พกั: หากผูเ้ช่าพกัตอ้งการจะยกเลิก
การเช่าห้องพกั สามารถแจง้เจา้หน้าที*ตามช่องทางต่างๆ เพื*อนดัวนัดาํเนินการคืนห้องพกั คืนเงิน
ค่ามดัจาํหอ้งพกั และยกเลิกสัญญาต่อไป โดยจะตอ้งแจง้ล่วงหนา้ก่อน 1 เดือน 

 
4.2.7 ด้านกายภาพและการนําเสนอ (Physical Evidence/Environment and Presentation) 

จากการปรับปรุงอพาร์ทเมน้ท์ ทาํให้อพาร์ทเมน้มีรูปลกัษณ์ทนัสมยั โดยใช้เทคโนโลยีต่าง ๆ 
มาอาํนวยความสะดวก หอ้งพกัเป็นแบบสไตลเ์รียบง่าย อบอุ่น สะอาด และปลอดภยั ตามคอนเซ็ปต ์
Smart Apartment และ Green Apartment ทาํใหเ้ช่าไดรั้บความพึงพอใจสูงสุด 
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บทที�  5 

แผนการเงิน 
 
 

5.1 สมมติฐานต้นทุนในการปรับปรุงอพาร์ทเม้นท์ 
 เงินลงทุนในการปรับปรุงวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์ประกอบดว้ย เงินลงทุนในสินทรัพย์
ถาวร ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน และเงินทุนหมุนเวยีน โดยสรุปดงัตารางที* 5.1 ดงันี.  
 
ตารางที� 5.1  ตารางแสดงรายละเอียดของเงินทุนในโครงการ 

รายการ 
แหล่งที*มาของเงินทุน 

ส่วนของเจา้ของ 
หนี. สิน 

เจา้หนี.การคา้ เงินกู ้
1 .เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร    
   1.1 ที*ดิน  0   
   1.2 อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ 0   
2 .ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน    
    2.1 ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคาร 1,244,000   
   2.2 ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงหอ้งพกั 2,081,100   
3 .เงินทุนหมุนเวยีน 500,000   

รวมมูลค่าการลงทุน 3,825,100   
โดยมีรายละเอียดดงันี.  
 
 5.1.1  ที�ดิน 
 ที*ดินวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์ มีพื.นที*ทั.งหมด 105 ตารางวา ราคาประเมิน 51,000 บาทต่อ
ตารางวา (โดยกรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั สืบคน้จากเวบ็ไซด์ http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/) 
รวมมูลค่าที*ดิน 5,355,000 บาท  แต่ไม่ถือเป็นตน้ทุนของโครงการ เนื*องจากเป็นสินทรัพยข์อง
เจา้ของธุรกิจ  
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 5.1.2  อาคารอพาร์ทเม้นท์ 
 อาคารวฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท ์มีพื.นที*ทั.งหมด 1,220 ตารางเมตร ราคาประเมิน 6,850 บาท
ต่อตารางเมตร (โดยกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั) รวมมูลค่าอาคาร 8,357,000 บาท  แต่ไม่ถือ
เป็นตน้ทุนของโครงการ เนื*องจากเป็นสินทรัพยข์องเจา้ของธุรกิจ  
 
 5.1.3  ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร 
 รายละเอียดค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคารแสดงดงัตารางที* 5.2 ดงันี.  
 
ตารางที� 5.2  ตารางแสดงค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคาร  

รายการ ราคา (บาท) 
ค่าทาสีอาคาร (ในอาคารและนอกอาคาร)  225,000 
ค่ากระเบื.อง พร้อมค่าแรงปูกระเบื.อง 180,000 
กนัสาดดา้นหนา้ และดา้นขา้ง  165,000 
ป้ายอพาร์ทเมน้ท ์ 10,000 
ประตูใหญ่ปิดโรงรถ 56,000 
แผง Solar PV Rooftop พร้อมระบบบนดาดฟ้า 480,000 
ระบบ WIFI  18,000 
ระบบประตูแบบแสกนลายนิ.วมือ 2 เครื*อง 21,000 
กลอ้งวงจรปิด จาํนวน 8 ตวั พร้อมระบบ 39,000 
ระบบจดัการอพาร์ทเมน้ทพ์ร้อม Application  50,000 

รวม 1,244,000 
 
 โดยค่าใช้จ่ายแผง Solar PV Rooftop พร้อมระบบบนดาดฟ้าคาํนวณจากโปรแกรม
การคาํนวณอย่างง่ายสําหรับระบบผลิตไฟฟ้าด้วยเซลล์แสงอาทิตย ์ (โดยกรมพฒันาพลงังาน
ท ด แ ท น แ ล ะ อ น ุร ัก ษ ์พ ล งั ง า น  ก ร ะ ท ร ว ง พ ล งั ง า น  ส ืบ ค น้ จ า ก เ ว ็บ ไ ซ ด์ 
http://www.cssckmutt.in.th/pvgis/pvroof/index.php) 
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 5.1.4  ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงห้องพกั 
 รายละเอียดค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงห้องพกัแสดงดงัตารางที* 5.3 ดงันี.  
 
ตารางที� 5.3  ตารางแสดงค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงห้องพกั 

รายการ ราคาต่อหอ้ง (บาท) ราคารวม 42 หอ้ง 
ค่าทาสี และปูกระเบื.อง 42 ห้อง 12,850 539,700 
เตียงนอน ขนาด 5 ฟุต  3,000 126,000 
ที*นอน หุม้ PVC  4,000 168,000 
ตูเ้สื.อผา้  4,500 189,000 
ชุดโตะ๊ และเกา้อี.  4,400 184,800 
อ่างลา้งหนา้ 1,200 50,400 
ก๊อกนํ.า  200 8,400 
สุขภณัฑช์กัโครก  2,000 84,000 
สายฉีดชาํระ 300 12,600 
ฝักบวัอาบนํ.า  600 25,200 
เครื*องทาํนํ.าอุ่น  3,000 126,000 
เครื*องปรับอากาศ ชาร์ป 9000 BTU 13,500 567,000 

ราคารวม 49,550 208,1100 
 
 

5.2 สมมติฐานงบกําไรขาดทุน  

 

 5.2.1 การพยากรณ์รายได้จากธุรกิจ 
 รายไดว้ฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ทแ์บ่งรายไดอ้อกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่ 
  5.2.1.1 รายได้จากการเช่าห้องพกั คาดการณ์จาํนวนผูเ้ข้าพกัอาศัย
หลงัจากปรับปรุงอพาร์ทเมน้ท์แลว้ จากเป้าหมายระยะสั. น 1 ปี 80% ของห้องเช่าทั.งหมด (33 ห้อง) 
ระยะกลาง 3 ปี 90% ของหอ้งเช่าทั.งหมด (37 หอ้ง) และระยะยาว 5 ปี 100% ของห้องเช่าทั.งหมด (42 ห้อง) 
รายละเอียดดงัตารางที* 5.4 ดงันี.  
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ตารางที� 5.4 ตารางแสดงประมาณการรายไดจ้ากาการใหเ้ช่าห้องพกั 
ประมาณการรายได ้ ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 

จาํนวนห้องที*เช่าพกัอาศยั 33 33 37 37 42 
ค่าเช่าหอ้งพกั ต่อห้อง ต่อเดือน 3,900 3,900 3,900 3,900 3,900 

รวมรายไดจ้ากาการใหเ้ช่าต่อเดือน 128,700 128,700 144,300 144,300 163,800 
รวมรายไดจ้ากาการใหเ้ช่าต่อปี 1,544,400 1,544,400 1,731,600 1,731,600 1,965,600 

 
  5.2.1.2 รายได้จากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์
ได้เก็บค่าไฟฟ้า 8 บาท ต่อหน่วย ซึ* งตน้ทุนที*ซื.อไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง 4.5 บาทต่อหน่วย 
(อตัราค ่าไฟฟ้าประเภท 2 กิจการขนาดเล็ก โดยการไฟฟ้านครหลวง สืบค้นจากเว็บไซด ์
http://www.mea.or.th/profile/tuv/tt�)) รายละเอียดดงัตารางที* 5.5 ดงันี.  
 
ตารางที� 5.- ตารางแสดงประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า 

ประมาณการรายได ้ ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 
จาํนวนห้องที*เช่าพกัอาศยั 33 33 37 37 42 
ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของผูเ้ช่าต่อหอ้งต่อเดือน 50 50 50 50 50 

ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของผูเ้ช่าต่อหอ้งต่อปี 600 600 600 600 600 
รวมปริมาณการใชไ้ฟฟ้าต่อปี 19,800 19,800 22,200 22,200 25,200 
ค่าไฟฟ้าที*เรียกเก็บจากผูเ้ช่าต่อปี 158,400 158,400 177,600 177,600 201,600 
ตน้ทุนค่าไฟฟ้า 89,100 89,100 99,900 99,900 113,400 
รวมกาํไรจากส่วนต่างค่าไฟฟ้า 69,300 69,300 77,700 77,700 88,200 

 
  5.2.1.3 รายไดจ้ากการเก็บค่านํ. าประปาจากผูเ้ช่า วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์
ไดเ้ก็บค่านํ.าประปา 18 บาท ต่อหน่วย ซึ* งตน้ทุนที*ซื.อนํ. าประปาจากการประปานครหลวง 15 บาทต่อหน่วย 
(อตัราค่านํ. าประเภทที* � ธุรกิจ ราชการ รัฐวิสาหกิจ อุตสาหกรรม และอื*น ๆ โดยการประปานครหลวง 
สืบคน้จากเว็บไซด์ https://www.mwa.co.th/ewt_news.php?nid=QuQ) รายละเอียดดงัตารางที* 5.6 
ดงันี.  
  
  



 �|

ตารางที� 5.. ตารางแสดงประมาณการรายไดจ้ากการเก็บค่านํ.าจากผูเ้ช่า 
ประมาณการรายได ้ ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 

จาํนวนห้องที*เช่าพกัอาศยั 33 33 37 37 42 
ปริมาณการใชน้ํ.าของผูเ้ช่าต่อห้องต่อเดือน 8 8 8 8 8 

ปริมาณการใชน้ํ.าของผูเ้ช่าต่อหอ้งต่อปี 96 96 96 96 96 
รวมปริมาณการใชน้ํ.าต่อปี 3,168 3,168 3,552 3,552 4,032 
ค่านํ.าที*เรียกเก็บจากผูเ้ช่าต่อปี 57,024 57,024 63,936 63,936 72,576 
ตน้ทุนค่านํ.า 47,520 47,520 53,280 53,280 60,480 
รวมกาํไรจากส่วนต่างค่านํ.า 9,504 9,504 10,656 10,656 12,096 

 

  5.2.1.4 สรุปประมาณการรายได ้
  จากการประมาณการรายได้จากการให้เช่าต่อปี ค่าไฟฟ้าที*เรียกเก็บ
จากผูเ้ช่าต่อปี และค่านํ.าที*เรียกเก็บจากผูเ้ช่าต่อปี สามารถสรุปรวมประมาณการรายได้ทั.งหมด
ดงัตารางที* 5.7 ดงันี.  
 
ตารางที� 5./ ตารางแสดงสรุปประมาณการรายได ้

ประมาณการรายได ้ ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 
รวมรายไดจ้ากาการใหเ้ช่าต่อปี 1,544,400 1,544,400 1,731,600 1,731,600 1,965,600 
ค่าไฟฟ้าที*เรียกเก็บจากผูเ้ช่าต่อปี 158,400 158,400 177,600 177,600 201,600 
ค่านํ.าที*เรียกเก็บจากผูเ้ช่าต่อปี 57,024 57,024 63,936 63,936 72,576 
รวมประมาณการรายได ้ 1,759,824 1,759,824 1,973,136 1,973,136 2,239,776 
 
 5.2.2 การพยากรณ์ค่าใช้จ่ายจากธุรกิจ 
  5.2.2.1 ค่าวสัดุอุปกรณ์สํานกังาน เช่น กระดาษ ปากกา ไส้เยบ็กระดาษ 
หมึกเครื*องปริ.นเตอร์ เป็นตน้ ประมาณการปีละ 6,000 บาท 
  5.2.2.2 ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง ใช้สําหรับสํานักงาน เครื*องคอมพิวเตอร์ 
ไฟฟ้าบริเวณทางเดินและหนา้อาคาร ระบบ WIFI  จึงประมาณการเฉลี*ยเดือนละ 500 หน่วย ตน้ทุน
ที*ซื.อไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง 4.5 บาทต่อหน่วย ดงันั.น ค่าใชจ่้ายค่าไฟฟ้าต่อเดือน 2,250 บาท 
คิดเป็นเงินจาํนวน 27,000 บาทต่อปี 
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  5.2.2.3 ค่านํ. าประปาส่วนกลาง ใช้สําหรับสํานักงาน และการรดนํ. าที*
บริเวณสวนบนดาดฟ้า จึงประมาณการเฉลี*ยเดือนละ 10 หน่วย ตน้ทุนที*ซื.อนํ. าประปาจากการประปา
นครหลวง 15 บาทต่อหน่วย ดงันั.น ค่าใชจ่้ายค่านํ. าต่อเดือน 150 บาท คิดเป็นเงินจาํนวน 1,800 บาท
ต่อปี 
  5.2.2.4 ค่าบริการระบบ WIFI เดือนละ 1,500 บาท คิดเป็นเงินจาํนวน 
18,000 บาทต่อปี 
  5.2.2.5 ค่าจา้งพนกังาน ไดแ้ก่ ผูจ้ดัการทั*วไป 1 ตาํแหน่ง อตัราเงินเดือน 
20,000 บาท พนกังานทาํความสะอาด 1 ตาํแหน่ง อตัราเงินเดือน 10,000 บาท รวมค่าใชจ่้ายในการ
จา้งพนกังาน 30,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นเงิน 360,000 บาทต่อปี 
  5.2.2.6 ค่าเสื*อมราคา คิดจากสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน โดยใช้วิธีคิดแบบ
เส้นตรง รายละเอียดค่าเสื*อมราคาแต่ละรายการดงัตารางที* 5.8 และรายละเอียดค่าเสื*อมราคาแต่ละปี
ดงัตารางที* 5.9 ดงันี.  
 
ตารางที� 5.0 ตารางแสดงค่าเสื*อมราคาแต่ละรายการ 

รายการ มูลค่า 
อาย ุ

การใชง้าน 
ค่าซาก ค่าเสื*อม 

ที*ดิน  5,355,000 0 0  0  
อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ 8,357,000 20 835,700 376,065 
แผง Solar PV Rooftop พร้อมระบบ 480,000 25 0 19,200 
ระบบ WIFI  18,000 5 0 3,600 
ระบบประตูแบบแสกนลายนิ.วมือ � เครื*อง 21,000 5 0 4,200 
กลอ้งวงจรปิด จาํนวน ~ ตวั พร้อมระบบ 39,000 5 0 7,800 
ระบบจดัการอพาร์ทเมน้ทพ์ร้อม 
Application  

50,000 5 0 10,000 

อุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร์หอ้งพกั 1,541,400 10 0 154,140 
รวม      575,005 
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ตารางที� 5.9 ตารางแสดงค่าเสื*อมราคาแต่ละปี 
ค่าเสื*อม ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 

ที*ดิน       
อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ 376,065 376,065 376,065 376,065 376,065 
แผง Solar PV Rooftop พร้อม
ระบบบนดาดฟ้า 

19,200 19,200 19,200 19,200 19,200 

ระบบ WIFI  3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 
ระบบประตูแบบแสกน
ลายนิ.วมือ � เครื*อง 

4,200 4,200 4,200 4,200 4,200 

กลอ้งวงจรปิด จาํนวน ~ ตวั 
พร้อมระบบ 

7,800 7,800 7,800 7,800 7,800 

ระบบจดัการอพาร์ทเมน้ทพ์ร้อม 
Application  

10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 

อุปกรณ์และเฟอร์นเจอร์หอ้งพกั 154,140 154,140 154,140 154,140 154,140 
รวม 575,005 575,005 575,005 575,005 575,005 
ค่าเสื*อมราคาสะสม 575,005 1,150,010 1,725,015 2,300,020 2,875,025 

 
  5.2.2.7 ค่าภาษีโรงเรือนและที*ดิน เป็นภาษีที*ผูป้ระกอบกิจการอพาร์ทเมน้ท์
ตอ้งชาํระทุก ๆ ปี โดยเสียภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของยอดรวมของค่ารายปีทั.งหมด โดยไม่มีการ
หกัค่าใชจ่้ายหรือค่าลดหยอ่นใด ๆ ทั.งสิ.น โดยมีรายละเอียดดงัตารางที* 5.10 ดงันี.  
 

ตารางที� 5.10  ตารางแสดงค่าภาษีโรงเรือน 

ประมาณการรายได ้ ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 

รวมรายไดจ้ากาการใหเ้ช่าต่อปี 1,544,400 1,544,400 1,731,600 1,731,600 1,965,600 

ค่าภาษีโรงเรือน 193,050 193,050 216,450 216,450 245,700 
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  5.2.2.8 สรุปประมาณการค่าใชจ่้าย จากขอ้ 5.2.2.1 – 5.2.2.8 ดงัตารางที* 5.11 
 
ตารางที� 5.11 ตารางแสดงสรุปประมาณการค่าใชจ่้าย 

ประมาณการค่าใชจ่้าย ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 

งบลงทุน 3,825,100 0 0 0 0 

ค่าเครื*องใชส้าํนกังาน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

ตน้ทุนค่าไฟฟ้า 89,100 89,100 99,900 99,900 113,400 

ค่าไฟส่วนกลาง 27,000 27,000 27,000 27,000 27,000 

ตน้ทุนค่านํ.า 47,520 47,520 53,280 53,280 60,480 

ค่านํ.าประปาส่วนกลาง 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 

ค่าบริการระบบ WIFI 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 

ค่าจา้งพนกังาน  360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 

ค่าเสื*อมราคา 575,005 575,005 575,005 575,005 575,005 

ค่าภาษีโรงเรือน 193,050 193,050 216,450 216,450 245,700 

รวมค่าใชจ่้ายทั.งหมด 38,610.00 38,610.00 43,290.00 43,290.00 49,140.00 
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 5.2.3 การพยากรณ์งบกําไรขาดทุน 
 จากการพยากรณ์รายไดจ้ากธุรกิจตามขอ้ 5.2.1 และการพยากรณ์ค่าใช้จ่ายจากธุรกิจ
ตามขอ้ 5.2.2 สามารถพยากรณ์งบกาํไรขาดทุนไดต้ามตามรางที* 5.12 ดงันี.  
 
ตารางที� -.34 ตารางแสดงการพยากรณ์งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน ปีที* t ปีที* � ปีที* Q ปีที* � ปีที* r 

รายได้           
รายไดจ้ากาการให้เช่า 1,544,400 1,544,400 1,731,600 1,731,600 1,965,600 
รายไดจ้ากาการเรียกเก็บ 
ค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า 

158,400 158,400 177,600 177,600 201,600 

รายไดจ้ากาการเรียกเก็บค่านํ.า 
จากผูเ้ช่า 

57,024 57,024 63,936 63,936 72,576 

รวมรายได้ 1,759,824 1,759,824 1,973,136 1,973,136 2,239,776 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าเครื*องใชส้าํนกังาน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
ตน้ทุนค่าไฟฟ้า 89,100 89,100 99,900 99,900 113,400 
ค่าไฟส่วนกลาง 27,000 27,000 27,000 27,000 27,000 
ตน้ทุนค่านํ.า 47,520 47,520 53,280 53,280 60,480 
ค่านํ.าประปาส่วนกลาง 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 
ค่าบริการระบบ WIFI 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 
ค่าจา้งพนกังาน  360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 
ค่าเสื*อมราคา 575,005 575,005 575,005 575,005 575,005 
ค่าภาษีโรงเรือน 193,050 193,050 216,450 216,450 245,700 
รวมค่าใช้จ่าย 1,317,475 1,317,475 1,357,435 1,357,435 1,407,385 
กาํไรก่อนภาษีเงินไดแ้ละ
ดอกเบี.ยทางการเงิน 

442,349 442,349 615,701 615,701 832,391 

ดอกเบี6ยจากการกู้ยืม 0 0 0 0 0 
กาํไรก่อนภาษีเงินได ้ 442,349 442,349 615,701 615,701 832,391 
ภาษีเงินได้ 88,469.80 88,469.80 123,140.20 123,140.20 166,478.20 

กําไรสุทธิ 353,879.20 353,879.20 492,560.80 492,560.80 665,912.80 
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5.3 สมมติฐานงบแสดงสถานะทางการเงิน (งบดุล) 

 งบแสดงสถานะทางการเงิน แสดงรายละเอียดสินทรัพย ์หนี. สินและส่วนของเจา้ของ 
แสดงในตารางที* 5.13 ดงันี.  
 
ตารางที� -.3@ ตารางแสดงงบแสดงสถานะทางการเงิน 

งบแสดงสถานะทางการเงิน ปีที* 1 ปีที* 2 ปีที* 3 ปีที* 4 ปีที* 5 
สินทรัพย ์           
สินทรัพยห์มุนเวยีน           
เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 

1,186,284.20 928,884.20 1,098,765.80 1,067,565.80 1,279,917.80 

เงินทุนหมุนเวยีน 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000.00 
รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 1,686,284.20 1,428,884.20 1,598,765.80 1,567,565.80 1,779,917.80 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน           
ที*ดิน  5,355,000.00 5,355,000.00 5,355,000.00 5,355,000.00 5,355,000.00 
อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ 8,357,000.00 8,357,000.00 8,357,000.00 8,357,000.00 8,357,000.00 
ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคาร 1,244,000.00 1,244,000.00 1,244,000.00 1,244,000.00 1,244,000.00 
ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงหอ้งพกั 2,081,100.00 2,081,100.00 2,081,100.00 2,081,100.00 2,081,100.00 
หกัค่าเสื*อม -575,005.00 -575,005.00 -575,005.00 -575,005.00 -575,005.00 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 16,462,095.00 16,462,095.00 16,462,095.00 16,462,095.00 16,462,095.00 
รวมสินทรัพย ์ 18,148,379.20 17,890,979.20 18,060,860.80 18,029,660.80 18,242,012.80 
หนี. สินและส่วนของเจา้ของ           
หนี. สินหมุนเวียน           
เงินประกนัหอ้งพกั 257,400.00 0.00 31,200.00 0.00 39,000.00 
รวมหนี. สินหมุนเวยีน 257,400.00 0.00 31,200.00 0.00 39,000.00 
ส่วนของเจา้ของ           
ที*ดิน  5,355,000.00 5,355,000.00 5,355,000.00 5,355,000.00 5,355,000.00 
อาคารอพาร์ทเมน้ท ์ 8,357,000.00 8,357,000.00 8,357,000.00 8,357,000.00 8,357,000.00 
ทุน 3,825,100.00 3,825,100.00 3,825,100.00 3,825,100.00 3,825,100.00 
กาํไรสะสม 353,879.20 353,879.20 492,560.80 492,560.80 665,912.80 
รวมส่วนของเจา้ของ 17,890,979.20 17,890,979.20 18,029,660.80 18,029,660.80 18,203,012.80 
รวมหนี. สินและส่วนของ
เจา้ของ 

18,148,379.20 17,890,979.20 18,060,860.80 18,029,660.80 18,242,012.80 

 
  



 r�

5.4 สมมติฐานงบกระแสเงินสดโดยประมาณ 

 สมมติฐานงบกระแสเงินสดโดยประมาณรายละเอียดแสดงในตารางที* 5.14 ดงันี.  
  

ตารางที� -.3B ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ 
งบกระแสเงินสด ปีที* t ปีที* � ปีที* Q ปีที* � ปีที* r 
เงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน           
เงินสดรับจากการใหเ้ช่า 1,544,400.00 1,544,400.00 1,731,600.00 1,731,600.00 1,965,600.00 
เงินสดรับจากการเก็บค่าไฟจากผูเ้ช่า 158,400.00 158,400.00 177,600.00 177,600.00 201,600.00 
เงินสดรับจากการเก็บค่านํ.าจากผูเ้ช่า 57,024.00 57,024.00 63,936.00 63,936.00 72,576.00 
เงินสดรับจากเงินประกนัหอ้งพกั 257,400.00 257,400.00 288,600.00 288,600.00 327,600.00 
เงินสดจ่ายจากเงินประกนัหอ้งพกั   -257,400.00 -257,400.00 -288,600.00 -288,600.00 
เงินสดจ่ายจากเครื*องใชส้าํนกังาน -6,000.00 -6,000.00 -6,000.00 -6,000.00 -6,000.00 
เงินสดจ่ายค่าไฟใหผู้เ้ช่า -89,100.00 -89,100.00 -99,900.00 -99,900.00 -113,400.00 
เงินสดจ่ายค่าไฟส่วนกลาง -27,000.00 -27,000.00 -27,000.00 -27,000.00 -27,000.00 
เงินสดจ่ายค่านํ.าประปาใหผู้เ้ช่า -47,520.00 -47,520.00 -53,280.00 -53,280.00 -60,480.00 
เงินสดจ่ายค่านํ.าประปาส่วนกลาง -1,800.00 -1,800.00 -1,800.00 -1,800.00 -1,800.00 
เงินสดจ่ายค่าบริการ WIFI -18,000.00 -18,000.00 -18,000.00 -18,000.00 -18,000.00 
เงินสดจ่ายค่าจา้งพนกังาน -360,000.00 -360,000.00 -360,000.00 -360,000.00 -360,000.00 
เงินสดจ่ายชาํระภาษีโรงเรือน -193,050.00 -193,050.00 -216,450.00 -216,450.00 -245,700.00 
เงินสดจ่ายชาํระภาษีเงินได ้ -88,469.80 -88,469.80 -123,140.20 -123,140.20 -166,478.20 
รวม 1,186,284.20 928,884.20 1,098,765.80 1,067,565.80 1,279,917.80 
เงินสดจากกิจกรรมลงทุน           
เงินสดจากเจา้ของ -3,825,100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
            
เงินสดสุทธิ -2,638,815.80 928,884.20 1,098,765.80 1,067,565.80 1,279,917.80 
เงินสดตน้งวด 0.00 -2,638,815.80 -1,709,931.60 -611,165.80 456,400.00 
เงินสดปลายงวด -2,638,815.80 -1,709,931.60 -611,165.80 456,400.00 1,736,317.80 
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5.5 การวเิคราะห์อัตราผลตอบแทน 
 

5.5.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback per iod)  
  

ตารางที� -.3- ตารางแสดงกระแสเงินสดและกระแสเงินสดสะสม 

รายการ ปีที* 0 ปีที* t ปีที* � ปีที* Q ปีที* � ปีที* r 

กระแสเงินสด -3,825,100 1,186,284.20 928,884.20 1,098,765.80 1,067,565.80 1,279,917.80 

Cumulative -3,825,100 -2,638,815.8 -1,709,931.6 -611,165.8 456,400.00 1,736,317.80 

 
 จากตารางที* 5.15 ข้างต้น หากลงทุนในโครงการทั.งหมด 3,825,100 บาท จะมี
ระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการเท่ากบั 3.57 ปี ถือว่าได้เงินคืนเร็ว มีความเสี*ยงน้อย 
สภาพคล่องสูง 
 
 5.5.2 มูลค่าปัจจุบันของโครงการ (Net Present Value: NPV)  
 วฒันศกัดิ� อพาร์ทเมน้ท์ลงทุนในปีแรก 3,825,100 บาท โดยเป็นส่วนของเจา้ของ
ทั.งโครงการ ดงันั.น จึงนาํอตัราผลตอบแทนตั�วเงินคลงัและพนัธบตัรรัฐบาล อายุ 10 ปี ณ ตุลาคม 2560 
อตัราดอกเบี. ย 2.42% มาคาํนวณ พบว่า  NPV = 1,315,407.80 ซึ* งมีค่าเป็นบวก จึงสรุปได้ว่า
ควรลงทุนโครงการ เพราะ NPV เป็นการคิดมูลค่าปัจจุบนั เสมือนว่าบริษทัมีเงินเพิ *มขึ.น 
1,315,407.80 บาท 
 
 5.5.3 อัตราผลตอบแทนจากโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
 จากการคาํนวณ IRR = 13.66 หมายความว่าเมื*อลงทุนโครงการไปแล้ว จะได้
ผลตอบแทน 13.66% ต่อปี ซึ* งมีค่าเป็นบวก แสดงว่าโครงการนี. คุม้ค่าที*จะลงทุน และผลลพัธ์ยงั 
สอดคลอ้งกบั NPV  
 
 จากการวิเคราะห์ผลตอบแทน จะเห็นว่าโครงการนี. น่าลงทุน โดยจะเริ* มทาํกําไร
หลงัจากพน้ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 3.57 ปี และได้กาํไรที*สูง ซึ* งเห็นได้จากค่า IRR ที*
เปรียบเสมือนวา่นาํเงินลงทุนไปฝากไดด้อกเบี.ย 13.66% ต่อปี ซึ* งถือวา่สูงมาก 
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บทที�  6 

การจัดการความเสี�ยงและแนวทางรองรับความเสี�ยง 

 
  
 การบริหารจดัการความเสี�ยงเป็นสิ�งจาํเป็นในการดาํเนินธุรกิจ เพื�อวางแผนป้องกนัและ
รับมือกบัปัญหาที�จะเกิดขั(นในอนาคต เพื�อให้เกิดความสูญเสียและกระทบต่อธุรกิจน้อยที�สุด 
โดยแบ่งเป็นดา้นต่าง ๆ ดงันี(  
 

 

6.1 ความเสี�ยงด้านการตลาด (Market Risk) 
 

 6.1.1 ความเสี�ยงด้านการตลาดที�คาดการณ์ไว้ มีดงันี(  
 ..1.1.1 อตัราการเช่าที�พกัไม่เป็นไปตามที�ตั(งเป้าไว ้

  ..1.1.2 มีคู่แข่งรายใหม่เขา้มาแข่งขนัในตลาด 
 
 6.1.2 วธีิการป้องกัน 

  6.1.2.1 รักษาฐานลูกคา้เดิม โดยการสํารวจความพึงพอใจผูเ้ช่าอยูเ่สมอ 
รับฟังความคิดเห็นต่าง ๆ เพื�อนาํไปปรับกลยทุธ์ใหเ้หมาะสม 
  ..:.;.; ปรับปรุงแผนการตลาดใหม่ เพื�อให้สื� อสารกับกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายไดโ้ดยตรงและมีประสิทธิภาพมากยิ�งขึ(น เนน้จุดเด่นและความแตกต่างให้ชดัเจนมากยิ�งขึ(น 
และทาํใหแ้บรนดว์ฒันศกัดิ? อพาร์ทเมน้ตติ์ดตลาดเพื�อสร้างความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัในระยะยาว 
 
 

6.2 ความเสี�ยงด้านการเงินและด้านสภาพคล่อง (Financial and Liquidity Risk) 
 

 6.2.1 ความเสี�ยงด้านการเงินและด้านสภาพคล่อง ที�คาดการณ์ไว้ มีดงันี(  
 6.2.1.1 ผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าชา้กว่ากาํหนด หรือไม่ยอมชาํระเงินตามสัญญา 

หรือผดิสัญญาการชาํระเงิน ทาํใหข้าดสภาพคล่องทางการเงิน 
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  6.2.1.2 จาํนวนห้องเช่าตํ�ากวา่เป้าหมายที�กาํหนดไว ้ทาํให้รายไดต้ ํ�ากวา่
ที�คาดการณ์ ทาํใหข้าดสภาพคล่องทางการเงิน 
  6.2.1.3 ความผนัผวนของอตัราดอกเบี(ยเงินกู ้
 
 6.2.2 วธีิการป้องกัน 

  6.2.2.1 มีเงินทุนสาํรองไวส้าํหรับหมุนเวยีน 
  6.2.2.2 แบ่งเงินกาํไรบางส่วนกนัไวเ้ป็นเงินสาํรองสําหรับใชใ้นการชาํระ
ค่าดอกเบี(ยและเงินตน้ 
  6.2.2.3 กาํหนดระเบียบในการชาํระเงิน การชาํระเงินชา้ หรือผิดนดัชาํระ 
ใหช้ดัเจนและครอบคลุม 
  6.2.2.4 หาแหล่งสถาบนัการเงินเพื�อขอกูเ้งินสํารองในรูปแบบการกูย้ืม
ระยะสั(น 
 

 

6.3 ความเสี�ยงด้านเครดิต (Credit Risk) 
 วฒันศกัดิ? อพาร์ทเมน้ท์ให้ผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าห้องพกัของเดือนนั(น ๆ ในช่วงตน้เดือน
ระหวา่งวนัที� : – � ของทุกเดือน และไม่มีการใหเ้ครดิตใด ๆ แก่ผูเ้ช่า ดงันั(น จึงไม่มีความเสี�ยงดา้นเครดิต 
 

 

6.4 ความเสี�ยงด้านปฏบัิติการ (Operation Risk) 
 

 6.4.1 ความเสี�ยงปฏิบัติการที�คาดการณ์ไว้ มีดงันี(  
6.4.1.1 ปัจจยัภายนอกที�ไม่สามารถควบคุมได ้เช่น ภยัพิบติั อคัคีภยั เป็นตน้ 
6.4.1.2 ความเสี�ยงดา้นการปรับปรุงอาคาร ผูรั้บเหมาทาํงานไม่เป็นไปตาม

กาํหนดการ  
6.4.1.3 ความเสี�ยงดา้นระบบ IT มีปัญหา  
 

 6.4.2 วธีิการป้องกัน 

  6.4.2.1 จดัทาํแผนรับมือกบัภยัพิบติั อคัคีภยั และทาํประกนัภยั 
  6.4.2.2 ทาํสัญญากบัผูรั้บเหมาใหช้ดัเจน แบ่งชาํระเป็นงวด ๆ 
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  6.4.2.3 มีระบบสาํรอง (Backup system)  
 

 

6.5 ความเสี�ยงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk) 
 

 6.5.1 ความเสี�ยงด้านกลยุทธ์ที�คาดการณ์ไว้ มีดงันี(  
 ..5.1.1 ความผดิพลาดในการวางแผนกลยทุธ์ในการดาํเนินงาน 
 ..5.1.; ความผดิพลาดในการวางแผนกลยทุธ์ทางการตลาด 
 

 6.5.2 วธีิการป้องกัน 

  ..5.2.1 ติดตามเทรนดข์องอุตสาหกรรมและธุรกิจที�พกัอาศยั เพื�อทบทวน
แผนในการดาํเนินงานในทุก ๆ . เดือน  
  ..5.2.2 ปรับแผนการดาํเนินงานใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั  
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