
 

แผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พรีะพงษ์ ไชยเมืองช่ืน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สารนิพนธ์นีเ้ป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลกัสูตร 
ปริญญาการจัดการมหาบัณฑิต 

วทิยาลยัการจัดการ  มหาวทิยาลยัมหิดล 
พ.ศ. 2565 

 
ลขิสิทธ์ิของมหาวทิยาลยัมหิดล 



สารนิพนธ์
เร่ือง

แผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม

ไดรั้บการพิจารณาให้นบัเป็นส่วนหน่ึงของหลกัสูตร
ปริญญาการจดัการมหาบณัฑิต

วนัท่ี 30 มีนาคม พ.ศ. 2565

……………….……………………….…..……
นายพีระพงษ ์ไชยเมืองช่ืน
ผูว้จิยั

……………….……………………….…..……
สุเทพ น่ิมสาย,
Ph.D.
อาจารยท่ี์ปรึกษาสารนิพนธ์

……………….……………………….…..……
ผูช่้วยศาสตราจารย ์พลัลภา ปีติสันต,์
Ph.D.
ประธานกรรมการสอบสารนิพนธ์

……………….……………………….…..……
รองศาสตราจารยว์ชิิตา รักธรรม,
Ph.D.
คณบดีวทิยาลยัการจดัการ
มหาวทิยาลยัมหิดล

……………….……………………….…..……
ภูมิพฒัณ์ พงศพ์ฤฒิกุล,
Ph.D.
กรรมการสอบสารนิพนธ์



ข 

 
กติติกรรมประกาศ 

 
 

แผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ฉบบัน้ีสามารถประสบผลส าเร็จ ลุล่วงไดด้ว้ยดีจาก
การสนับสนุนของผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งหลายๆท่าน ท่ีไดใ้ห้ขอ้มูล ค าปรึกษา และ ค าแนะน า ส าหรับ
การศึกษาคน้ควา้ข้อมูล เพื่อน ามาจัดท าเป็นแผนธุรกิจน้ีออกมา โดยเฉพาะอย่างยิ่งการได้รับการ
สนบัสนุนจากทางครอบครัว ท่ีใหค้  าแนะน าและความช่วยเหลือ ในการน าขอ้มูลพื้นฐานต่างๆท่ีอา้งอิง
มาจากธุรกิจดั้งเดิมของครอบครัว มาท าการศึกษาต่อยอดเป็นแผนธุรกิจ จนสามารถออกมาเป็นสาร
นิพนธ์ฉบบัน้ีไดอ้ยา่งสมบูรณ์ 

ขอขอบคุณทางวิทยาลัยการจัดการ มหาวิทยาลัยมหิดล จนถึงคณาจารย์ทุกท่าน 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง อาจารยผ์ูส้อน และ อาจารยท่ี์ปรึกษา ท่ีไดใ้ห้ค  าแนะน าตั้งแต่ขั้นตอนเร่ิมตน้ถึงการ
ปรึกษาเร่ืองหัวขอ้ในการท าสารนิพนธ์ การศึกษาวิจยั การสรุปวิเคราะห์ขอ้มูล จนถึงการเตรียมตวั
น าเสนอ หากขาดบุคคลใดไปกไ็ม่อาจท าใหส้ารนิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จได ้

สุดทา้ยน้ีขอขอบคุณทุกท่านท่ีอาจจะมิไดก้ล่าวถึง แต่ก็ไดมี้ส่วนร่วมในการเรียนรู้ และ
ท างานร่วมกนั ทั้งเพื่อนร่วมชั้น และ บุคคลรอบขา้ง ท าใหไ้ดใ้ชค้วามรู้ ความสามารถในการจดัท าสาร
นิพนธ์ฉบบัน้ีข้ึนอย่างเต็มความสามารถ และสมบูรณ์ตามเป้าหมายท่ีตั้งใจ ขอกราบขอบพระคุณเป็น
อยา่งสูง 
 

พีระพงษ ์ไชยเมืองช่ืน 



ค 

แผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
BUSINESS PLAN OF SP RESIDENT PATTHANANIKOM 
 
พีระพงษ ์ไชยเมืองช่ืน   6350270 
 
กจ.ม. 
 
คณะกรรมการท่ีปรึกษาสารนิพนธ์: สุเทพ น่ิมสาย, Ph.D., ผูช่้วยศาสตราจารยพ์ลัลภา ปีติสันต์, 
Ph.D., ภูมิพฒัณ์ พงศพ์ฤติกลุ, Ph.D. 
 

บทคดัยอ่ 
จากขอ้มูลสรุปผลการส ารวจความคิดเห็นของผูบ้ริโภคต่อสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย ์ 

พบว่า คนไทยจ านวนหน่ึงท่ีมีท่ีพกัอาศยัในปัจจุบนั ยงัคงเป็นในรูปแบบของการเช่าท่ีพกัอาศยัอยู่ จึง
เป็นโอกาสส าหรับธุรกิจบา้นเช่า โดยเหตุผลท่ียงัไม่พร้อมท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงสอดคลอ้งกบัขอ้มูล
สรุปของ เทรนดก์ารเช่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อการอยูอ่าศยัอยา่งบา้น หรือ คอนโด ท่ีพบว่า ความสนใจ
ในการเช่า มีแนวโนม้ท่ีเติบโตข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงเป็นผลมาจาก ปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การชะลอ
ตวัของเศรษฐกิจอยา่งต่อเน่ือง การเลือกลดภาระดา้นค่าใชจ่้ายในระยะยาว เป็นตน้ 

ดว้ยสถานการณ์ปัจจุบนั ท่ีสภาพเศรษฐกิจโดยรวมยงัคงมีการชะลอตวัซ่ึงเป็นผลกระทบ
มาจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 แต่ก็ยงัมีสัญญาณในทางบวกท่ีการหดตวัของเศรษฐกิจโดยรวม
ลดลงอย่างต่อเน่ือง และผลจาก COVID-19 ในภาพรวม ยงัเป็นตวัผลกัดนัให้เกิดกระแสนิยมให้การ
เลือกท่ีพกัอาศยัในรูปแบบของการเช่าเพิ่มสูงข้ึน ซ่ึงทางผูจ้ดัท าไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการต่อยอดทาง
ธุรกิจของครอบครัว ท่ีไดป้ระกอบธุรกิจบา้นเช่าเป็นทุนเดิม ประกอบกบัความตอ้งการน าท่ีดินเปล่ามา
บริหารจดัการ โดยผูจ้ดัท าตอ้งการน าเสนอรูปแบบบริการบา้นเช่า ท่ีตกแต่งพร้อมอยู ่สะดวกต่อการเขา้
อยูข่องลูกคา้ สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที อีกทั้งเนน้ไปท่ีความไดเ้ปรียบเร่ืองพื้นท่ีใชส้อยท่ีมากกวา่ ซ่ึงเป็น
จุดท่ีสร้างความแตกต่าง โดดเด่นและเพิ่มมูลค่าใหก้บัธุรกิจ 
 
ค าส าคญั : แผนธุรกิจ/ บา้นเช่า 
 
78 หนา้ 



ง 
 

 
สารบัญ 

 
 

  หน้า 
กติติกรรมประกาศ  ข 
บทคัดย่อ  ค 
สารบัญตาราง ซ 
สารบัญรูปภาพ ญ 
บทที่ 1  บทน า 1 

1.1 การวิเคราะห์แนวโนม้ธุรกิจ 1 
1.2 ความเป็นมาของโครงการพฒันาแผนธุรกิจ 6 
1.3 วิสยัทศัน์ พนัธกิจ  และเป้าหมายทางธุรกิจ 6 

1.3.1 วิสยัทศัน์ 6 
1.3.2 พนัธกิจ 6 
1.3.3 เป้าหมายทางธุรกิจ 6 

1.4 Business Model Canvas ของแผนธุรกิจ 7 
1.4.1 Key Partner 7 
1.4.2 Key Activities 8 
1.4.3 Key Resource 8 
1.4.4 Cost Structure 8 
1.4.5 Customer Segment 9 
1.4.6 Value Proposition 9 
1.4.7 Channels 9 
1.4.8 Customer Relationships 9 
1.4.9 Revenue Streams 9 

1.5 การวิเคราะห์ปัจจยัภายนอก (External Analysis) 10 
1.5.1 PESTEL Model Analysis 10 
1.5.2 Porter’s Five Forces Analysis 11 

1.6. การวิเคราะห์ปัจจยัภายใน (Internal Analysis) 13 



จ 
 

สารบัญ (ต่อ) 
 

 
  หน้า 

1.6.1 Value chain 13 
1.6.2 VRIO 14 
1.6.3 SWOT Analysis 15 

บทที่ 2  ข้อมูลการศึกษาวจัิยและวเิคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภคและผู้มีส่วนเกีย่วข้อง 17 
2.1 วิธีการศึกษาวิจยั 17 

2.1.1 วตัถุประสงคก์ารวิจยั 17 
2.1.2 กลุ่มเป้าหมายและขนาดตวัอยา่ง 17 
2.1.3 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาวจิยั 18 
2.1.4 ประเภทการวิจยั 19 
2.1.5 วิธีการเกบ็ขอ้มูลวิจยั 19 
2.1.6 วิธีการวิเคราะห์ขอ้มูล 19 
2.1.7 ระยะเวลาด าเนินการวิจยั 19 

2.2 สรุปผลการวิจยั 20 
2.2.1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 21 
2.2.2 ขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรมการเลือกบา้นเช่าของผูต้อบแบบสอบถาม 22 
2.2.3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่า 25 
2.2.4 ขอ้มูลเก่ียวกบัทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ 

พฒันานิคม 31 
บทที่ 3  แผนการตลาด 35 

3.1 การวิเคราะห์คู่แข่ง 35 
3.2 บทวิเคราะห์ส่วนแบ่งทางการตลาดและการก าหนด STP 36 

3.2.1 ส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 36 
3.2.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Market) 37 
3.2.3 การวางต าแหน่งผลิตภณัฑ ์(Positioning) 37 

3.3 กลยทุธ์ทางการตลาด 38 
3.3.1 กลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑ ์ 38 



ฉ 
 

สารบัญ (ต่อ) 
 

 
  หน้า 

3.3.2 กลยทุธ์ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 38 
3.3.3 กลยทุธ์ดา้นราคา 38 

บทที่ 4  แผนการด าเนินงานทางธุรกจิ 40 
4.1 ท าเลท่ีตั้ง และแผนผงัของธุรกิจ 40 
4.2 รายละเอียดของธุรกิจ 40 
4.3 แผนการด าเนินงาน 43 

4.3.1 กระบวนการก่อสร้าง 43 
4.3.2 กระบวนการใหบ้ริการ 43 

4.4 รูปแบบการจดัตั้งธุรกิจ 43 
4.5 การบริหารงาน 44 

บทที่ 5  แผนการเงิน 45 
5.1 งบตน้ทุนแผนธุรกิจ 45 

5.1.1 เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร 45 
5.1.2 ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 46 

5.2 การประเมินรายไดจ้ากธุรกิจ 46 
5.3 การประเมินรายจ่ายจากธุรกิจ 47 

5.3.1 ค่าเส่ือมราคา 47 
5.3.2 ค่าภาษีเงินได ้และภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 50 
5.3.3 สรุปการประเมินรายจ่ายจากธุรกิจ 51 

5.4 การประเมินงบก าไรขาดทุน 52 
5.5 สมมติฐานแสดงสถานะทางการเงิน 53 
5.6 สมมติฐานงบกระแสเงินสดโดยประมาณ 58 
5.7 การวิเคราะห์อตัราผลตอบแทน 60 

5.7.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 60 
5.7.2 มูลค่าปัจจุบนัของโครงการ (Net Present Value : NPV) 60 
5.7.3 อตัราผลตอบแทนจากโครงการ (Internal rate of return : IRR) 60 



ช 
 

สารบัญ (ต่อ) 
 

 
  หน้า 
บทที่ 6  การจัดการความเส่ียง และแนวทางรองรับความเส่ียง 63 
บรรณานุกรม  66 
ภาคผนวก 

เอกสารแนบ ก แบบสอบถาม แผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 68 
ประวตัิผู้วจัิย  78 



ซ 
 

 
สารบัญตาราง 

 
 

ตาราง  หน้า 
1.1 ตารางแสดง Business Model Canvas ของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 7 
1.2 ตารางแสดง Porter’s Five Forces Analysis 13 
1.3 ตาราง VRIO แผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 14 
1.4 ตารางแสดง Weight Score SWOT Analysis หวัขอ้ Internal factor 16 
1.5 ตารางแสดง Weight Score SWOT Analysis หวัขอ้ External factor 16 
2.1 การระบุคะแนนในแบบสอบถาม 18 
2.2 การแปลค่าเฉล่ียความเห็นและการตดัสินใจในแบบสอบถาม 19 
2.3 ตารางสรุปการเกบ็ขอ้มูลงานวิจยั 20 
2.4 ตารางแสดงปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ 26 
2.5 ตารางแสดงปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง) 27 
2.6 ตารางแสดงปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด 28 
2.7 ตารางแสดงปัจจยัดา้นบุคลากร 29 
2.8 ตารางแสดงปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 30 
2.9 ตารางแสดงปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 31 
2.10 ตารางแสดงทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 32 
3.1 ตารางเปรียบเทียบคุณสมบติัของธุรกิจบา้นเช่าแต่ละแห่ง 36 
5.1 การประมาณการทางการเงินของธุรกิจ 45 
5.2 ตารางแสดงการประเมินรายไดจ้ากธุรกิจ 47 
5.3 ตารางแสดงค่าเส่ือมราคาแต่ละรายการ 47 
5.4 ตารางแสดงค่าเส่ือมราคารายปีตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 50 48 
5.5 ตารางแสดงค่าภาษีเงินได ้และภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 50 
5.6 ตารางแสดงสรุปการประเมินรายจ่ายจากธุรกิจปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 20 51 
5.7 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 20 52 
5.8 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 6 ถึง ปีท่ี 10 53 
5.9 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 15 53 



ฌ 
 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 

 
ตาราง  หน้า 
5.10 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 16 ถึง ปีท่ี 20 54 
5.11 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 5 55 
5.12 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีท่ี 6 ถึง ปีท่ี 10 56 
5.13 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีท่ี 11 ถึง ปีท่ี 15 57 
5.14 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีท่ี 16 ถึง ปีท่ี 20 58 
5.15 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 5 59 
5.16 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีท่ี 6 ถึงปีท่ี 10 59 
5.17 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 15 60 
5.18 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีท่ี 16 ถึงปีท่ี 20 60 
5.19 ตารางแสดงกระแสเงินสดและกระแสเงินสดสะสม 61 
6.1 ตารางแสดงความเส่ียงและแนวทางการจดัการความเส่ียง 63 



ญ 
 

 
สารบัญรูปภาพ 

 
 

รูปภาพ  หน้า 
1.1 ผลส ำรวจเทรนดก์ำรซ้ือ-เช่ำ บำ้น-คอนโด เดือนม.ค-ก.พ. ปี 2564 2 
1.2 แผนท่ีจงัหวดัลพบุรี 3 
1.3 รำยงำนภำวะเศรษฐกิจกำรคลงั จงัหวดัลพบุรี ประจ ำเดือน สิงหำคม 2564 5 
1.4 Value chain ของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 13 
2.1 แผนภูมิแสดงเพศของผูต้อบแบบสอบถำม 21 
2.2 แผนภูมิแสดงอำยขุองผูต้อบแบบสอบถำม 21 
2.3 แผนภูมิแสดงสถำนภำพของผูต้อบแบบสอบถำม 21 
2.4 แผนภูมิแสดงอำชีพของผูต้อบแบบสอบถำม 22 
2.5 แผนภูมิแสดงรำยไดข้องผูต้อบแบบสอบถำม 22 
2.6 แผนภูมิแสดงจ ำนวนสมำชิกในครัวเรือนท่ีพกัอำศยัดว้ยกนัของผูต้อบแบบสอบถำม 22 
2.7 แผนภูมิแสดงระยะเวลำในกำรเช่ำท่ีพกัท่ีนำนท่ีสุดของผูต้อบแบบสอบถำม 23 
2.8 แผนภูมิแสดงรำคำเช่ำท่ีพกัต่อเดือนโดยเฉล่ีย (ไม่รวมค่ำน ้ำ ค่ำไฟ และค่ำบริกำรอ่ืน ๆ)ของ

ผูต้อบแบบสอบถำม 23 
2.9 แผนภูมิแสดงค่ำใชจ่้ำยอ่ืน ๆ นอกเหนือจำกค่ำเช่ำ (ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ ค่ำ internet ค่ำบริกำรอ่ืน ๆ) 

ของผูต้อบแบบสอบถำม 23 
2.10 แผนภูมิแสดงรำยไดเ้ฉล่ียต่อเดือนในช่วงท่ีเช่ำท่ีพกั ของผูต้อบแบบสอบถำม 24 
2.11 แผนภูมิแสดงกำรรู้จกัท่ีพกัท่ีไดเ้ช่ำ หรือ เคยเช่ำ ไดจ้ำกแหล่งใดของผูต้อบแบบสอบถำม 24 
2.12 แผนภูมิแสดงผูท่ี้มีอิทธิพลต่อกำรตดัสินใจเลือกเช่ำท่ีพกัของผูต้อบแบบสอบถำม 24 
2.13 แผนภูมิแสดงจ ำนวนสมำชิกท่ีพกัอำศยัอยูท่ี่เดียวกนักบัผูต้อบแบบสอบถำม 24 
2.14 แผนภูมิแสดงสำเหตุใดท่ีท ำใหต้ดัสินใจเลือกเช่ำ หรือ เคยเช่ำท่ีพกั 25 
2.15 แผนภูมิแสดงสำเหตุท่ีพกัท่ีเลือกเช่ำ หรือ เคยเช่ำ มีกำรจดัเตรียมส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกทั้ง

ภำยในและภำยนอกอะไรบำ้งท่ีมีผลต่อกำรตดัสินใจเช่ำท่ีพกั 25 
2.16 แผนภูมิแสดงระดบัรำคำของบำ้นเช่ำท่ียอมรับได ้ 33 
2.17 แผนภูมิแสดงควำมคิดเห็นของผูต้อบแบบสอบถำมวำ่บำ้นเช่ำของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ 

พฒันำนิคม ควรโฆษณำผำ่นช่องทำงใด 33 



ฎ 
 

สารบัญรูปภาพ (ต่อ) 
 

 
รูปภาพ  หน้า 
2.18 แผนภูมิแสดงเหตุผลของผูต้อบแบบสอบถำมท่ีสนใจบำ้นเช่ำของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ 

พฒันำนิคม 33 
2.19 แผนภูมิแสดงเหตุผลของผูต้อบแบบสอบถำมท่ีไม่สนใจบำ้นเช่ำของแผนธุรกิจ SP เรสซิ

เดนซ์ พฒันำนิคม 34 
2.20 แผนภูมิแสดงกำรตดัสินใจเลือกเช่ำ บำ้นเช่ำตำมแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 34 
3.1 แสดงต ำแหน่งท่ีตั้งของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม และคู่แข่งในรัศมีโดยรอบ 7 กิโลเมตร

 35 
3.2 Perceptual map กำรเปรียบเทียบดำ้นรำคำ และ รูปแบบท่ีพกั 37 
4.1 สถำนท่ีตั้งของธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 40 
4.2 ภำพตวัอยำ่งบำ้นเช่ำ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 41 
4.3 ภำพตวัอยำ่งแผนผงั SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 41 
4.4 ภำพตวัอยำ่งกำรตกแต่งภำยในหอ้งนัง่เล่นของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 42 
4.5 ภำพตวัอยำ่งกำรตกแต่งภำยในหอ้งนอนของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันำนิคม 42 



1 

 

 

บทที่ 1 
บทน ำ 

 
 

1.1 การวเิคราะห์แนวโน้มธุรกจิ 
ขอ้มูลสรุปผลการส ารวจความคิดเห็นของผูบ้ริโภคต่อสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย ์ 

พบวา่ คนไทย ร้อยละ 9% ท่ีมีท่ีพกัอาศยัในปัจจุบนั ยงัคงเป็นในรูปแบบของการเช่าท่ีพกัอาศยัอยู ่ซ่ึง
กลุ่มตวัอยา่งหลายคนยงัคงมองวา่การเลือกเช่าท่ีพกัอาศยัในรูปแบบของบา้นเช่า หรือคอนโดมิเนียม 
ยงัเป็นตวัเลือกท่ีจ าเป็น จึงเป็นโอกาสส าหรับธุรกิจบา้นเช่า โดยเหตุผลท่ียงัไม่พร้อมท่ีจะซ้ือท่ีอยู่
อาศยั เน่ืองจาก 43% ยงัไม่มีความพร้อมทางดา้นการเงิน และอีก 33% ยงัมองว่าอสังหาฯ มีราคาสูง
เกินไป แต่เม่ือกลุ่มตวัอยา่งท่ีท าการส ารวจน้ีตดัสินใจท่ีจะซ้ือท่ีอยูอ่าศยั มกัจะใชเ้วลาในการพิจารณา
จนกวา่จะเจอตวัเลือกท่ีตรงกบัความตอ้งการ และเขา้กบัวิถีการใชชี้วิตของตนเป็นหลกั (DDproperty 
Consumer Sentiment Survey, 2564)  

ซ่ึงสอดคลอ้งกบัขอ้มูลสรุปของ เทรนดก์ารเช่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อการอยูอ่าศยัอยา่ง
บา้น หรือ คอนโด ในช่วงเดือนมกราคม-กมุภาพนัธ์ ปี 2564 พบวา่ ความสนใจในการเช่า มีแนวโนม้
ท่ีเติบโตข้ึนอย่างต่อเน่ืองโดยเป็นผลมาจาก ปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การชะลอตวัของเศรษฐกิจ
อย่างต่อเน่ือง การเลือกลดภาระดา้นค่าใชจ่้ายในระยะยาว ความตอ้งการสร้างความยืดหยุ่นในการ
เลือกท่ีพกัอาศยั การชะลอการซ้ือเน่ืองจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 ท่ีส่งผลต่อเสถียรภาพทาง
การเงิน เป็นตน้ ท าให้การพิจารณา และสนใจทางเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัอย่างบา้น หรือคอนโดเพิ่ม
สูงข้ึนจากยอดเขา้ชมบา้น-คอนโดใหเ้ช่าเพิ่มข้ึน 31% (BLT Bangkok, 2564) 

ประกอบกับสถานการณ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัยงัคงมีแนวโน้มลดลงต่อเน่ือง โดยในปี 
2563 มูลค่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ มีมูลค่า 612,084 ลา้นบาท ลดลงจากปี 
2562 คิดเป็น 4.4% และคาดว่าปี 2564 จะมีมูลค่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั ประมาณ 595,141 ลา้นบาท จะ
ลดลงจากปี 2563 คิดเป็น 2.8% ซ่ึงหมายถึงแนวโนม้ของการขอสินเช่ือ หรือ การผา่นการขอสินเช่ือ
ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัท่ีลดลง (ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย,์ 2564) 
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รูปภาพ 1.1 ผลส ารวจเทรนด์การซ้ือ-เช่า บ้าน-คอนโด เดือนม.ค-ก.พ. ปี 2564  
ที่มา : https://www.bltbangkok.com/wp-content/uploads/2021/03/web24-37.jpg สืบค้นเม่ือ 5 
ตุลาคม 2564 
 

จากขอ้มูลบรรยายสรุปของจงัหวดัลพบุรี ระบุไวว้่า ผลิตภณัฑ์มวลรวมของจงัหวดั
ลพบุรี ปี 2562 มีมูลค่า 110,824 ลา้นบาท คิดเป็นรายได้เฉล่ียต่อคนต่อปีท่ี 142,776 บาท สูงเป็น
อนัดบัท่ี 27 ของประเทศ ส าหรับโครงสร้างรายไดส่้วนใหญ่ จะข้ึนอยู่กบัอุตสาหกรรมถึง 29.06% 
รองลงมาไดแ้ก่ การเกษตร 17.50% การบริหารราชการ 15.87% และการขายส่งขายปลีก 11.24% 
(บรรยายสรุปจงัหวดั, 2564) 

ในดา้นสถานการณ์แรงงานจงัหวดัลพบุรี ไตรมาส 3 ปี 2564 ช่วงเดือน กรกฎาคม-
กนัยายน 2564) สภาพการท างานของผูมี้งานท าในจงัหวดัลพบุรี พบว่าส่วนใหญ่เป็นลูกจา้งเอกชน 
จ านวน 169,737 คน ท างานส่วนตัว 127,195 คน ช่วยธุรกิจครัวเรือน 67,548 คน ลูกจ้างรัฐบาล 
40,373 คน และเป็นนายจ้าง 6,953 คน (รายงานสถานการณ์ และดัชนีช้ีวดัภาวะแรงงานจงัหวดั
ลพบุรี, 2564) 

https://www.bltbangkok.com/wp-content/uploads/2021/03/web24-37.jpg
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รูปภาพ 1.2 แผนท่ีจังหวดัลพบุรี. จาก รายงานสถานการณ์ และดชันีช้ีวดัภาวะแรงงานจังหวัดลพบุรี
, 2564 (น. 6)  
 

ดา้นสถานการณ์ทางเศรษฐกิจในจงัหวดัลพบุรี ปี 2564 คาดการวา่จะหดตวัท่ีประมาณ 
4.67% ซ่ึงเป็นแนวโนม้ท่ีดีข้ึนจากปี 2563 ท่ีหดตวัถึง 7.70% (บรรยายสรุปจงัหวดัลพบุรี, 2564) โดย
การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงเปรียบเทียบ และสถานการณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง มีผลกระทบกบัเศรษฐกิจในจงัหวดั
ลพบุรี สามารแบ่งไดด้งัน้ี 

ดา้นอุปทาน คาดวา่จะมีการหดตวัเม่ือเทียบจากปีท่ีผานมา เน่ืองจากปรีมาณน ้าในส่วน
ของการเกษตร ท่ีอาจจะไม่เพียงพอต่อการเพาะปลูก และเป็นผลกระทบท่ีมาจากภยัธรรมชาติ ส่วน
ของภาคบริการก็ยงัคงไดรั้บผลกระทบเช่นเดียวกนั เน่ืองจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 และ
มาตรการต่างๆ ท่ีทางรัฐก าหนดในการป้องกนั และควบคุมการแพร่ระบาด ประกอบกบัประชาชน
จ าเป็นจะตอ้งเปล่ียนวิถีชีวิตใหม่ ทั้งในส่วนของการจบัจ่ายใชส้อย การท่องเท่ียว การใชร้ถขนส่ง
สาธารณะ เพื่อใหมี้ความปลอดภยัจากการติดเช้ือ ส่งผลใหธุ้รกิจท่ีเก่ียวขอ้ง อยูใ่นภาวะชะลอตวั และ
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ส่วนของภาคอุตสาหกรรม คาดว่าจะหดตัวตามความต้องการบริโภคของตลาดท่ีชะลอตัว
เช่นเดียวกนั (บรรยายสรุปจงัหวดัลพบุรี, 2564) 

ดา้นอุปสงค ์คาดวา่จะสามารถขยายตวัจากปีก่อนได ้โดยมีกลไกขบัเคล่ือนหลกัมาจาก
การใช้จ่ายภาครัฐ และการบริโภคของภาคเอกชน ตามมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจท่ีเพิ่ม  ากลงัซ้ือ
ใหก้บัผูบ้ริโภค และการเขา้ถึงวคัซีนป้องกนัการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท่ีมีมากข้ึน แต่อยา่งไรก็
ตามการลงทุนของภาคเอกชน คาดว่าจะยงัคงหดตัวลง เน่ืองจากนักลงทุนยงัไม่เช่ือมนัในภาว
เศรษฐกิจ (บรรยายสรุปจงัหวดัลพบุรี, 2564) 

ด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในจงัหวดัลพบุรี คาดว่าในปี 2564 จะมีอตัราเงินเฟ้อ
ทัว่ไปท่ีประมาณ 0.5% ซ่ึงเป็นผลจากราคาสินคา้อ่ืน ท่ีไม่ใช่อาหาร และเคร่ืองด่ืมท่ีปรัวตวัสูงข้ึน 
ส่วนของการจา้งงาน คาดวา่จะยงัมีการหดตวัตามภาวะเศรษฐกิจ ไปจนถึงปริมาณสินเช่ือ ท่ีคาดวา่มี
แนวโนม้ชะลอตวัลง เช่นเดียวกนั แต่ส่วนของเงินฝากอาจจะปรับตวัเพิ่มข้ึน โดยเป็นผลมาจากการท่ี
นกัลงทุนยงัมีความไม่เช่ือมนัในภาวะเศรษฐกิจ (บรรยายสรุปจงัหวดัลพบุรี, 2564) 

ปัจจยัเส่ียงทางเศรษฐกิจ เป็นผลในภาพรวมท่ีมีสาเหตุหลกัมาจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ท าให้ส่งผลกระทบทั้งดา้นการคา้ การลงทุน การส่งออกสินคา้ การท่องเท่ียวภายใน
จงัหวดั รวมไปถึงความเช่ือมัน่ในการด ารงชีวิต และกระทบไปยงัค่าใช้จ่ายในชีวิตประจ าวนัท่ี
เพิ่มข้ึนในการป้องกนัการติดเช้ือ โดยเฉพาะกลุ่มของผูท่ี้มีรายไดไ้ม่แน่นอนท่ียอ่มเกิดความกงัวลใน
เร่ืองการหารายได ้นอกจากน้ียงัมีความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ ท่ีสามารถส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ
โดยรวม ทั้งด้านการเกษตร อุตสาหกรรม และบริการ ไปจนถึงเศรษฐกิจของประเทศคู่ค้าบาง
ประเทศท่ียงัคงชะลอตวั อนัจะส่งผลให้ธุรกิจ และบริการต่างๆ อาจจะตอ้งหยุดชะงกัลง ซ่ึงย่อม
ส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจในการลงทุนของภาคเอกชนอีกด้วย (บรรยายสรุปจงัหวดัลพบุรี, 
2564) 

จากขอ้มูลขา้งตน้ทั้งในเร่ืองของเทรนดก์ารเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์เพิ่มสูงข้ึนจากผลการ
ส ารวจในปี 2564 และขอ้มูลสรุปสภาวะเศรษฐกิจคาดการณ์ในปี 2564 ของจงัหวดัลพบุรี สามารถ
สรุปไดว้า่ เน่ืองดว้ยผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท่ีส่งผลต่อธุรกิจ การคา้ 
การลงทุน การบริการในทุกส่วน ถึงแมจ้ะมีแนวโนม้ท่ีดีข้ึนเม่ือเทียบกบัปี 2563 แต่ก็ยงัคงส่งผลให้
แนวโนม้ของการอยู่อาศยัจะเป็นไปในรูปแบบของการเช่าเพิ่มมากข้ึน เน่ืองจากผลกระทบท่ีท าให้
รายไดล้ดลง หรือความไม่แน่นอนในการประกอบอาชีพ ท่ียงัคงมีผลต่อเน่ือง ท าให้เกิดการชะลอ
การตดัสินใจในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั และเลือกการเช่าท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน 
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รูปภาพ 1.3 รายงานภาวะเศรษฐกจิการคลงั จังหวดัลพบุรี ประจ าเดือน สิงหาคม 2564 จาก รายงาน
ภาวะเศรษฐกจิการคลัง จังหวัดลพบุรี ฉบับท่ี 8/2564, 2564  
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1.2 ความเป็นมาของโครงการพฒันาแผนธุรกจิ 
ดว้ยสถานการณ์ปัจจุบนั ท่ีสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของจงัหวดัลพบุรียงัคงมีการชะลอ

ตวัซ่ึงเป็นผลกระทบมาจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 แต่ก็ยงัมีสัญญาณในทางบวกท่ีการหด
ตวัของเศรษฐกิจโดยรวมลดลงอย่างต่อเน่ืองเม่ือเปรียบเทียบในระยะเวลาปีต่อปี (บรรยายสรุป
จงัหวดัลพบุรี, 2564) และผลจาก COVID-19 ในภาพรวม ยงัเป็นตวัผลกัดนัให้เกิดกระแสนิยมให้
การเลือกท่ีพกัอาศยัในรูปแบบของการเช่าเพิ่มสูงข้ึน ซ่ึงเป็นผลมาจากการชะลอการตดัสินใจในการ
ซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์การลดภาระค่าใชจ่้าย (BLT Bangkok, 2564) ซ่ึงทางผูจ้ดัท าไดเ้ลง็เห็นโอกาสใน
การต่อยอดทางธุรกิจของครอบครัว ท่ีได้ประกอบธุรกิจบ้านเช่าในจังหวดัลพบุรีเป็นทุนเดิม 
ประกอบกบัความตอ้งการน าท่ีดินเปล่าขนาด 149 ตารางวาในอ าเภอพฒันานิคม มาบริหารจดัการ 
ซ่ึงท่ีดินเปล่าแปลงน้ีมีท าเลตั้งอยูใ่กลก้บัทางหลวงหมายเลข 3017 โดยมีระยะทางจากทางหลวงเขา้
มายงัท่ีดินเปล่าเป็นระยะทาง 300 เมตร เป็นจุดท่ีอยู่ระหว่างแหล่งชุมชนขนาดใหญ่ในบริเวณน้ีคือ 
บริเวณเขตเทศบาลต าบลดีลงั หรือ แยกซอย 12 ลพบุรี ท่ีเป็นจุดตดัของทางหลวงหมายเลข 21 ตดักบั 
ทางหลวงหมายเลข 3017 มีระยะทางจากท่ีดินประมาณ 2 กิโลเมตร และเทศบาลต าบลพฒันานิคม มี
ระยะทางจากท่ีดินประมาณ 7 กิโลเมตร โดยในพื้นท่ีบริเวณน้ี จะเป็นท่ีตั้งของหน่วยงานราชการ 
ไดแ้ก่ โรงพยาบาล สถานีต ารวจ ท่ีว่าการอ าเภอ ส านักงานท่ีดิน ไปจนถึงหน่วยงานเอกชน เช่น 
ธนาคาร โรงงานอุตสาหกรรม เป็นตน้ โดยผูจ้ดัท าตอ้งการน าเสนอรูปแบบบริการบา้นเช่า ท่ีตกแต่ง
พร้อมอยู ่สะดวกต่อการเขา้อยูข่องลูกคา้ สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที อีกทั้งเนน้ไปท่ีความไดเ้ปรียบเร่ือง
พื้นท่ีใชส้อยท่ีมากกวา่ เป็นจุดท่ีเพิ่มมูลค่าใหก้บัธุรกิจ  
 
 

1.3 วสัิยทัศน์ พนัธกจิ  และเป้าหมายทางธุรกจิ 
1.3.1 วสัิยทัศน์ 
ใหบ้ริการท่ีตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ และความเป็นมาตรฐานของบา้นพกั 

 
1.3.2 พนัธกจิ 
มุ่งหวงัในการอ านวยความสะดวกในการเขา้พกัอาศยัใหก้บัลูกคา้ 

 
1.3.3 เป้าหมายทางธุรกจิ 

1.3.3.1 เป้าหมายระยะสั้น (1 ปี) สร้างให ้SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม เป็น
ท่ีรับรู้ โดยมีผูเ้ช่า 60% ภายใน 3 เดือน และมีผูเ้ช่า 80% ภายใน 12 เดือนแรก 
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1.3.3.2 เป้าหมายระยะกลาง (2-4 ปี) มีผูเ้ช่าครบ 100% รักษาผูเ้ช่าไวไ้ด้
อยา่งต่อเน่ือง และเป็นทางเลือกแรกส าหรับกลุ่มเป้าหมายหลกั 
 

1.3.3.3 เป้าหมายระยะยาว (5-10 ปี) สามารถสร้างผลก าไรน ากลบัมา
ปรับปรุงบา้นเช่า และขายจ านวนบา้นเช่าในพื้นท่ีไดเ้พิ่ม 
 
 

1.4 Business Model Canvas ของแผนธุรกจิ 
 
ตาราง 1.1 ตารางแสดง Business Model Canvas ของแผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 
 
1.4.1 Key Partner 
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง เน่ืองจากตน้ทุนท่ีส าคญัมาจากค่าก่อสร้างเป็นส่วนใหญ่ โดยเลือก

ผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีเสนอราคาท่ีเหมาะสมสอดคล้องกับงบประมาณท่ีก าหนด มีมาตรฐานการ
ก่อสร้างท่ีไดคุ้ณภาพมีการรับประกนังาน มีความน่าเช่ือถือ และสามารถส่งมอบงานไดต้ามแผนท่ี
ก าหนด ส่วนของงานเพิ่มเติมหากมีการปรับปรุงซ่อมแซมเพื่อรองรับการให้บริการในช่วงท่ีลูกคา้
ยา้ยเขา้-ออก จะใชบ้ริการผูรั้บเหมาเป็นคร้ังคราวไปเพื่อควบคุมตน้ทุน และค่าใชจ่้ายของโครงการ 

Website ประกาศให้เช่าบา้น ท่ีสามารถใช้เป็นช่องทางในการประชาสัมพนัธ์ให้กบั
ลูกคา้ หรือ กลุ่มเป้าหมาย และไดรั้บความไวว้างใจ เช่น Bannia, DDproperty, Renthub เป็นตน้ 

 Key Partners Key Activities Value Propositions Customer Relationships Customer Segments 

- ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
- Website ประกาศใหเ้ช่าบา้น 
- บริการรับจา้งท าความสะอาด 
  

- ประชาสมัพนัธ์และใหข้อ้มูลกบั
ลูกคา้ 

- ประสานงานแกไ้ขปัญหา อ านวย
ความสะดวกใหลู้กคา้ 

- ปรับปรุงพฒันาบริการอยา่ง
ต่อเน่ือง 

- ท าเลท่ีตั้งใกลส้ถานท่ีท างาน 
- บริเวณโดยรอบมีร้านสะดวกซ้ือ 

ร้านอาหาร 
- ออกแบบตกแต่งเพ่ือใหลู้กคา้

พร้อมเขา้อยูไ่ดท้นัที 
- ตดัสินแกไ้ขปัญหาไดท้นัทีโดย

เจา้ของธุรกิจ 

- ลูกคา้ใหม่ : สร้างการรับรู้ผา่นการ
ประชาสมัพนัธ์บน website และ 
การแนะน า 

- ลูกคา้ปัจจุบนั : ใหก้ารช่วยเหลือ 
แกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนอยา่งทนัที มี
ส่วนลดค่าเช่า หรือ ค่าใชจ่้ายตาม
เหมาะสม 

- กลุ่มวยัท างานในพ้ืนท่ีอ าเภอ
พฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี 

- กลุ่มเป้าหมายหลกั พนกังานบริษทั 
- กลุ่มเป้าหมายรอง ขา้ราชการ 

Key Resources Channels 

- Marketing and Sale 
- Operation and Service 
- Cost control 

- ติดต่อโดยตรงทางโทรศพัท ์หรือ 
ไลน์ แอพพลิเคชัน่ 

- ติดต่อทางออ้มผา่นทาง website 

Cost Structure Revenue Streams 

- ตน้ทุนคงท่ี (ประมาณ 4,207,825 บาท) 
- ท่ีดิน 
- ส่ิงปลูกสร้าง 
- ค่าขออนุญาตก่อสร้าง 
- ค่าขอติดตั้งระบุสาธารณูปโภค 

- ตน้ทุนผนัแปร  
- ค่าท าความสะอาด 
- ค่าปรับปรุง ซ่อมแซม 
- ค่าประชาสมัพนัธ์ 

- รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
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บริการรับจา้งท าความสะอาด ใชเ้ป็นการจา้งเหมาเพื่อเขา้มาใหบ้ริการเป็นคร้ังคราว ซ่ึง
สามารถช่วยธุรกิจใหส้ามารถควบคุมตน้ทุนค่าใชจ่้ายได ้โดยจะเนน้ในช่วงของการเตรียมบา้นพกัให้
พร้อมบริการช่วงของการยา้ยเขา้-ออก 
 

1.4.2 Key Activities 
ประชาสัมพนัธ์ และใหข้อ้มูลกบัลูกคา้ โดยลงประกาศผา่น website พร้อมช่องทางการ

ติดต่อ โดยลูกคา้ท่ีสนใจสามารถรับขอ้มูลเพิ่มเติมไดผ้า่นทางโทรศพัท ์หรือ ไลน์ แอพพลิเคชัน่ เพื่อ
ท าการนดัหมายต่อไป 

ประสานงานแกไ้ขปัญหา อ านวยความสะดวกใหลู้กคา้ ซ่ึงในระหวา่งท่ีลูกคา้เช่าอาศยั
อยู่ อาจจะเกิดปัญหาท่ีไม่คาดคิดโดยช่วยติดต่อประสานงานให้กบัทีมงานแกไ้ขในพื้นท่ี เพื่อให้
ลูกคา้ไดรั้บบริการโดยรวดเร็วท่ีสุด 

ปรับปรุงพฒันาบริการอย่างต่อเน่ือง เพื่อให้ธุรกิจสามารถด าเนินการ และแข่งขนัได ้
โดยเนน้ไปยงัการสร้างความสะดวกสบายใหก้บัลูกคา้ 
 

1.4.3 Key Resource 
Marketing and Sale การจดัเตรียมขอ้มูลเพื่อน าเสนอให้กบัลูกคา้ และประชาสัมพนัธ์

ผา่นช่องทางต่างๆ 
Operation and Service การด าเนินการต่างๆในธุรกิจ และใหบ้ริการกบัลูกคา้ 
Cost control ควบคุมค่าใชจ่้าย เงินทุน ของธุรกิจ 

 
1.4.4 Cost Structure 
ตน้ทุนทั้งหมดท่ีใชใ้นการด าเนินธุรกิจจะประกอบไปดว้ย ตน้ทุนคงท่ี และตน้ทุนผนั

แปร ซ่ึงต้นทุนคงท่ี จะเก่ียวข้องกับการเตรียมการก่อนเร่ิมด าเนินการ ได้แก่ ค่าก่อสร้าง ค่าขอ
อนุญาตก่อสร้าง ค่าขอติดตั้งระบุสาธารณูปโภค ค่าท่ีดิน ค่ารังวดัท่ีดิน และออกโฉนด 

ตน้ทุนผนัแปร จะเก่ียวขอ้งกบัค่าท าความสะอาด ค่าปรับปรุงซ่อมแซม เม่ือมีการยา้ย
เขา้ออกของลูกคา้ ไปจนถึงค่าปราสมัพนัธ์หากตอ้งการใชช่้องทาง และรูปแบบต่างๆ เพื่อใหส้ามารถ
เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายไดม้ากข้ึน 
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1.4.5 Customer Segment 
กลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มวยัท างานท่ีท างานในพื้นท่ีอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี โดย

กลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นพนกังานบริษทัเอกชน และกลุ่มเป้าหมายรองเป็นขา้ราชการ ท่ีตอ้งการท่ีพกั
อาศยัใกลก้บัสถานท่ีท างาน ใกลก้บัร้านคา้ ร้านอาหาร มีพื้นท่ีจอดรถยนต ์และพื้นท่ีใชส้อยท่ีมากข้ึน 
 

1.4.6 Value Proposition 
SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม เป็นบา้นเช่าท่ีมีความโดดเด่นในเร่ืองของท าเลท่ีตั้งท่ีใกล้

กบัสถานท่ีท างาน สถานท่ีราชการ แหล่งชุมชนโดยรอบ ในรัศมี 10 กิโลเมตร อีกทั้งยงัเน้นการ
ใหบ้ริการท่ีสะดวกสบายแก่ลูกคา้ ดว้ยการออกแบบอาคาร และตกแต่งภายในอยา่งครบครัน เพื่อให้
ลูกคา้สามารถตดัสินใจเขา้อยูไ่ดท้นัที หากเม่ือเกิดปัญหารบกวน หรือความไม่สะดวกประการใดทาง
ลูกคา้สามารถแจง้ตรงมายงัเจา้ของ เพื่อเร่งแกไ้ขไดอ้ยา่งทนัท่วงที 
 

1.4.7 Channels 
เป็นในรูปแบบของ B2C แบบ Direct ท่ีลูกคา้สามารถติดต่อถึงเจา้ของไดโ้ดยตรงผ่าน

ทางเบอร์โทรศพัท์ และไลน์ แอพลิเคชัน่ และIn-direct ท่ีลูกคา้สามารถคน้หาขอ้มูลผา่นทางเวบ็ไซต์
ก่อนติดต่อถึงเจา้ของผา่นขอ้มูล และรายละเอียดท่ีประกาศไว ้ 
 

1.4.8 Customer Relationships 
ส าหรับลูกคา้ใหม่ สร้างความสัมพนัธ์ผ่าน Product knowledge ผ่านการให้ขอ้มูลท่ีตั้ง

ของบา้นให้เช่า ท าเลโดยรอบ รูปภาพตวัอย่างการออกแบบ การตกแต่งภายใน พื้นท่ีใชส้อย และ
ราคา 

ส าหรับลูกคา้ปัจจุบนั สร้าง Awareness ผา่นใหบ้ริการการดูแลช่วยเหลือเม่ือเกิดปัญหา
ของบา้นเช่าอย่างทนัท่วงที เพื่อให้ลูกคา้เกิดความประทบัใจในบริการ และมีส่วนลดค่าเช่า หรือ 
ค่าใชจ่้าย ตามความเหมาะสม 
 

1.4.9 Revenue Streams 
รายไดท้ั้งหมดของธุรกิจ จะไดรั้บจากลูกคา้เป็นค่าเช่าบา้นพกัรายเดือน 
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1.5 การวเิคราะห์ปัจจัยภายนอก (External Analysis) 
การวิเคราะห์ปัจจยัภายนอกดว้ยกนั 2 เคร่ืองมือ คือ PESTEL Model Analysis วิเคราะห์

ถึงสภาพแวดลอ้มภายนอกท่ีจะมีผลกระทบต่อธุรกิจ และPorter’s Five Forces Analysis วิเคราะห์
โอกาส และอุปสรรคทางธุรกิจ โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์ในแต่ละเคร่ืองมือดงัน้ี 
 

1.5.1 PESTEL Model Analysis 
1.5.1.1 Political (การเมือง) โดยรวมสถานการณ์การเมือง ย่อมส่งผลต่อ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงจะส่งผลให้เกิดการชะลอตวัในธุรกิจได ้หากการเมืองมีความผนัผวน แต่
ส าหรับธุรกิจบา้นเช่านั้นจะไม่ไดรั้บผลกระทบโดยตรง เน่ืองจากรูปแบบของธุรกิจท่ีเป็นปัจจยัท่ี
จ าเป็นในการด ารงชีวิต และมีราคา ค่าใช้จ่ายโดยรวมท่ีถูกกว่าการซ้ือบา้น จึงยงัคงเป็นทางเลือก
ส าหรับผูท่ี้ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั แต่ยงัไม่ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั เพราะจากความไม่มัน่ใจในการสร้าง
หน้ีระยะยาว (ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย,์ 2564) จึงสรุปไดว้า่ส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (O) 

1.5.1.2 Economic (เศรษฐกิจ) ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะแปรผันตาม
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ หากเศรษฐกิจไม่เติบโต ก าลงัซ้ือก็อาจจะลดนอ้ยลงตามไปดว้ย ซ่ึง
จากมาตรการผอ่นปรนทั้งดา้นการท่องเท่ียว และการใหสิ้นเช่ือส าหรับท่ีอยูอ่าศยั ในช่วงไตรมาสท่ี 4 
ของปี 2564 ซ่ึงถือไดว้า่เป็นปัจจยัท่ีจะส่งผลกระทบเชิงบวก ท าใหเ้ศรษฐกิจสามารถเติบโตไดใ้นช่วง
ท่ี เหลือของปี  และส่งผลให้ธุรกิจบ้านเช่ามีแนวโน้มท่ีดีตามไปด้วยเช่นกัน (ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย,์ 2564) จึงสรุปไดว้า่ส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (O) 

1.5.1.3 Social (สังคม) เทรนด์การเช่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อการอยู่อาศยั
อย่างบา้น หรือ คอนโด ในช่วงเดือนมกราคม-กุมภาพนัธ์ ปี 2564 มีแนวโน้มท่ีเติบโตข้ึนอย่าง
ต่อเน่ือง ซ่ึงเป็นผลมาจาก ปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การชะลอตวัของเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ือง การ
เลือกลดภาระดา้ยค่าใชจ่้ายในระยะยาว ความตอ้งการสร้างความยดืหยุน่ในการเลือกท่ีพกัอาศยั การ
ชะลอการซ้ือเน่ืองจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 ท่ีส่งผลต่อเสถียรภาพทางการเงิน เป็นตน้ ท าให้
การพิจารณา และสนใจทางเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัอย่างบา้น หรือคอนโดเพิ่มสูงข้ึน (BLT Bangkok, 
2564) จึงสรุปไดว้า่ส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (O) 

1.5.1.4 Technological (เทคโนโลยี) ส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจใน
เชิงบวก ท่ีจะช่วยใหก้ารด าเนินธุรกิจมีประสิทธิภาพมากข้ึน เช่น เร่ืองของการก่อสร้าง ท่ีเทคโนโลยี
มีส่วนช่วยให้สามารถลดต้นทุน และระยะเวลาในการท างาน เร่ืองของการติดต่อประสานงาน
ระหว่างลูกคา้ และเจา้ของธุรกิจท่ีสามารถติดต่อถึงกนัไดอ้ย่างทนัที ผ่านช่องทางออนไลน์ ในการ
สอบถามหรือแจง้ข่าวสาร ไปจนถึงการน าขอ้มูลท่ีรวบรวมมาเพื่อใชใ้นการวิเคราะห์ เพื่อวางแผน 
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และพฒันาโครงการ หรือ จดัการอสังหาริมทรัพยข์องธุรกิจ ให้สอดคลอ้งกบัความเป็นจริง และ
ความตอ้งการของจลาดได ้เพื่อท าให้ธุรกิจสามารถเติบโต และเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั (เอ
เจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตทท แอฟแฟร์ส, 2564) จึงสรุปไดว้า่ส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (O) 

1.5.1.5 Environmental (ส่ิงแวดลอ้ม) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการด ารงชีวิต และอยูอ่าศยั และมีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพแวดลอ้มอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้
โดยเร่ิมตน้ตั้งแต่ขั้นตอนการเตรียมการก่อสร้าง การออกแบบส่ิงปลูกสร้าง การก่อสร้าง ท่ีหากเขา้
ข่ายการก่อสร้างในประเภทท่ีก าหนด จ าเป็นจะตอ้งจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
(EIA) ของส านักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดล้อม(สผ.) กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม อีกทั้งยงัก าหนดใหใ้ชแ้บบจ าลองอาคารโครงการ (3D) หรือใช้
เทคโนโลยอีอกแบบอาคารเสมือนจริง ท าใหเ้ห็นวา่เงาของอาคารตกสะทอ้นทอดยาวไปยงัทิศทางใด
ก่อนลงมือก่อสร้าง ส่วนทิศทางลม ผูป้ระกอบการตอ้งประมวลทั้งปีว่าทิศทางลมท าเลนั้นไปทาง
ใดบา้ง ซ่ึงในส่วนน้ีถือเป็นการเพิ่มค่าใชจ่้ายใหก้บัเจา้ของธุรกิจ (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย,์ 2564) 
ไปจนถึงสร้างแลว้เสร็จ และมีการเขา้พกัอาศยั จะพบปัญหาในการจดัการขยะ และมลภาวะอ่ืน ๆ ท่ี
อาจะเกิดข้ึน โดยหากเจา้ของธุรกิจไม่ไดมี้การก าหนดมาตรการควบคุม หรือขอ้ก าหนดในการพกั
อาศยัไวอ้ย่างชดัเจน อาจส่งผลให้สภาพแวดลอ้มโดยรวมไม่เป็นมิตรต่อผูอ้ยู่อาศยั ดงันั้นเจา้ของ
ธุรกิจจ าเป็นท่ีจะตอ้งบริหารจดัการอย่างใกลชิ้ด เพื่อป้องกันหรือลดผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนให้
นอ้ยลง จึงสรุปไดว้า่ส่งผลกระทบในเชิงลบต่อธุรกิจ (T) 

1.5.1.6 Legal (กฎหมาย) ส่งผลในเร่ืองของขอ้บงัคบัในการด าเนินธุรกิจ 
ทั้งในเร่ืองของการขออนุญาตก่อสร้าง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน เอกสารการครอบครอง การจดัการ
ภาษี การจดัการรายได ้การด าเนินงาน การประกนั การท าสัญญาให้เช่า ซ่ึงเจา้ของธุรกิจจะตอ้ง
ท าการศึกษาขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพื่อลดผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนในภายหลงั และเป็นธุรกิจท่ี
สามารถด าเนินการไดอ้ยา่งถูกกฎหมาย (Bangkokbiz news, 2563) จึงสรุปไดว้่าส่งผลกระทบในเชิง
ลบต่อธุรกิจ (T) 
 

1.5.2 Porter’s Five Forces Analysis 
1.5.2.1 Threat of New Entrants (ภยัคุกคามจากผูป้ระกอบการรายใหม่) : 

ต ่า เน่ืองจากการเขา้มาของผูป้ระกอบการรายใหม่ในธุรกิจน้ี จ าเป็นท่ีจะตอ้งใชต้น้ทุนท่ีสูง เน่ืองจาก
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีสินทรัพยถ์าวรในการด าเนินธุรกิจ ไดแ้ก่ ท่ีดิน อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง 
เป็นตน้ หรือแมแ้ต่การซ้ือบา้นมือสอง และน ามาปรับเปล่ียนเป็นบา้นเช่า ก็จะยงัคงมีตน้ทุนในการ
ลงทุนเร่ิมธุรกิจท่ีสูง รวมไปถึงการปรับปรุงใหพ้ร้อมกบัการเช่า อีกทั้งธุรกิจน้ีจะตอ้งอาศยัระยะเวลา
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ในการเร่ิมธุรกิจ ไม่วา่จะเป็นกระบวนการในการซ้ือท่ีดิน ก่อสร้าง หรือสินเช่ือ และการเป็นท่ีรู้จกัใน
พื้นท่ีนั้ นๆ ซ่ึงไม่สามารถด าเนินการ หรือเกิดข้ึนได้ในระยะเวลาอันสั้ น ดังนั้ นโอกาสท่ี
ผูป้ระกอบการรายใหม่จะเขา้มาแข่งขนัในตลาดจะมีความยากล าบากในการเร่ิมตน้ โดยสามารถสรุป
การวิเคราะห์ในขอ้น้ีไดว้่า ภยัคุกคามจากผูป้ระกอบการรายใหม่มีต ่า และส่งผลกระทบในเชิงบวก
ต่อธุรกิจ (+) 

1.5.2.2 Bargaining Power of Suppliers (อ านาจการต่อรองของผูส่้งมอบ
ปัจจยัการผลิต) : ต ่า เน่ืองจากในปัจจุบนัมีบริการของผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีหลากหลาย ครบวงจร และ
มีการแข่งขนัดา้นราคา การออกแบบ และการใหบ้ริการเป็นอยา่งมาก อีกทั้งผูป้ระกอบธุรกิจสามารถ
ท าการคน้หาขอ้มูล เพื่อน ามาเปรียบเทียบ และเลือกให้ตรงกบัความตอ้งการไดโ้ดยง่าย ว่าจะตอ้ง
พิจารณาปัจจยัส าคญัใดบา้งในการคดัเลือกผูรั้บเหมาท่ีจะท างานให้ (Think of living, 2564) โดย
สามารถสรุปการวิเคราะห์ในขอ้น้ีไดว้่า อ  านาจการต่อรองของผูส่้งมอบปัจจยัการผลิตมีต ่า และ
ส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (+) 

1.5.2.3 Bargaining Power of Buyers (อ านาจการต่อรองของผูซ้ื้อ) : สูง 
เน่ืองจากผูซ้ื้อมีอ านาจต่อรองสูง เน่ืองจากสามารถเลือกท่ีพกัไดห้ลากหลาย ทั้งรูปแบบของอาคาร 
ขนาดพื้นท่ีใชส้อย ราคา ท าเลท่ีตั้ง ส่ิงอ านวยความสะดวก และปัจจยัอ่ืน ๆ ข้ึนอยู่กบัความสะดวก 
และความตอ้งการของแต่ละคน ธุรกิจจึงควรจดัเตรียมกลยทุธ์เพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั 
และสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายให้ไดม้ากท่ีสุด (Estopolis, 2560) โดย
สามารถสรุปการวิเคราะห์ในขอ้น้ีไดว้า่ อ  านาจการต่อรองของผูซ้ื้อมีสูง และส่งผลกระทบในเชิงลบ
ต่อธุรกิจ (-) 

1.5.2.4 Threat of Substitutes (ภัยคุกคามจากผลิตภัณฑ์ทดแทน)  : ต ่ า 
เน่ืองจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัจจยัพื้นฐาน ท่ีเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีในการ
ด ารงชีวิต ดงันั้นการมีสินคน้ทดแทน ท่ีมีสามารถ และประสิทธิภาพเท่าเทียมท่ีพกัอาศยัไดน้ั้นยงัมี
ตน้ทุนท่ีสูง และไม่ไดรั้บความนิยม เม่ือเทียบกบัราคาท่ีจ่ายไป โดยสามารถสรุปการวิเคราะห์ในขอ้
น้ีไดว้า่ ภยัคุกคามจากผลิตภณัฑท์ดแทนมีต ่า และส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (+) 

1.5.2.5 Intensity of Rivalry (การแข่งขันภายในอุตสาหกรรม) : ต ่ า  
เน่ืองจากการแข่งขนัธุรกิจบา้นเช่าในพื้นท่ีอ าเภอพฒันานิคม โดยส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบห้องพกั 
ซ่ึงมีขอ้จ ากดัในเร่ืองของพื้นท่ีจอดส าหรับผูเ้ช่าท่ีมีรถยนต์ส่วนตวั จึงท าให้มีการแข่งขนัท่ียงัคงต ่า 
หากพิจารณาในรูปแบบบา้นเช่า พบวา่ยงัไม่มีผูท้  าธุรกิจในรูปแบบน้ี โดยสามารถสรุปการวิเคราะห์
ในขอ้น้ีไดว้า่ การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมมีต ่า และส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อธุรกิจ (+) 

สรุปการวิเคราะห์ธุรกิจดว้ย Porter’s Five Forces Analysis 
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ตาราง 1.2 ตารางแสดง Porter’s Five Forces Analysis

 
 
 

1.6. การวเิคราะห์ปัจจัยภายใน (Internal Analysis) 
การวิเคราะห์ปัจจยัภายใน โดยใช ้Value chain, VRIO และSWOT เพื่อพิจารณาจุดแขง็ 

และจุดอ่อนทางธุรกิจ เพื่อพิจารณาโอกาส และอุปสรรคทางธุรกิจ โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์ใน
แต่ละเคร่ืองมือดงัน้ี 
 

1.6.1 Value chain 
การวิเคราะห์ Value chain ของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม แสดงตามรูปภาพ 

1.4 ดงัน้ี 

 
รูปภาพ 1.4 Value chain ของแผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

Porter’s Five Forces ระดบัผลกระทบ ปัจจยัโดยรวมต่อธุรกิจ

Threat of New Entrants (ภยัคุกคามจากผูป้ระกอบการรายใหม่) ต ่า +

Bargaining Power of Suppliers 

(อ านาจการต่อรองของผูส่้งมอบปัจจยัการผลิต)
ต ่า +

Bargaining Power of Buyers (อ านาจการต่อรองของผูซ้ื้อ) สูง -

Threat of Substitutes (ภยัคุกคามจากผลิตภณัฑท์ดแทน) ต ่า +

Intensity of Rivalry (การแขง่ขนัภายในอุตสาหกรรม) ต ่า +
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1.6.2 VRIO 
การวิเคราะห์ VRIO ของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม แสดงตามตาราง 1.3 

ดงัน้ี 
 

ตาราง 1.3 ตาราง VRIO แผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม

 
 

จากการวิเคราะห์ Value chain ดงัรูปภาพ 1.4 และVRIO ดงัตาราง 1.3 ของแผนธุรกิจ 
SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม พบว่า ท าเลท่ีตั้งเป็นจุดแข็งท่ีส าคญัในการสร้างความไดเ้ปรียบในการ
แข่งขนักบัคู่แข่ง รวมไปถึงการให้บริการท่ีเจา้ของธุรกิจเป็นผูดู้แล ติดต่อกบัลูกคา้โดยตรง ท าให้
สามารถเขา้ถึงปัญหา และด าเนินการแกไ้ขช่วยเหลือลูกคา้ไดอ้ยา่งรวดเร็ว แต่จุดอ่อนท่ีเป็นขอ้ส าคญั
ท่ีมีผลในการตดัสินใจของลูกคา้ คือเร่ืองของการเดินทาง และการท่ีไม่มีบริการอ านวยความสะดวก
รองรับ เม่ือเทียบกบัคู่แข่ง ซ่ึงทางเจา้ของธุรกิจอาจจะตอ้งน าเทคโนโลยีดา้นอ่ืน ๆ เขา้มาเสริม เพื่อ
อ านวยความสะดวกใหก้บัลูกคา้ เช่น การช าระค่าใชจ่้ายรายเดือน การแจง้ปัญหา การติดต่อสอบถาม 
เป็นตน้ เพื่อใหส้ามารถแข่งขนักบัคู่แข่งไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

Resource Valuable Rare Inimitable Organize
Competitive 
implication

Economic 
performance

Strength or 
Weakness

ท าเลท่ีตั้งของบา้นใหเ้ช่าอยูใ่กลก้บัสถานท่ี
ท างานในรัศมีโดยรอบไม่เกิน 10 กิโลเมตร Yes Yes Yes Yes

Sustained 
competitive 
advantage

Above normal Strength

บริเวณโดยรอบบา้นใหเ้ช่ามีร้านคา้ ร้านอาหาร
Yes Yes Yes No Competitive parity Normal Strength

ผูป้ระกอบธุรกิจไดเ้ขา้มาบริหารจดัการดูแล
โดยตรง ส่งผลใหมี้ความไดเ้ปรียบเร่ืองของ
ตน้ทนุการบริหาร และสามารถตดัสินใจ
ด าเนินการแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งรวดเร็ว

Yes No No Yes Competitive parity Normal Strength

บา้นใหเ้ช่าท่ีเปิดใหม่ ท าใหมี้ความน่าสนใจ
มากกว่าส าหรับผูท่ี้ก  าลงัตอ้งการยา้ยสถานท่ี
พกั เม่ือเปรียบเทียบในราคาระดบัใกลเ้คียงกนั

Yes No No Yes Competitive parity Normal Strength

เหมาะส าหรับผูเ้ช่าท่ีมีรถยนต ์มอเตอร์ไซต ์
หรือพาหนะส่วนตวัในการเดินทาง No No No No

Competitive 
disadvantage

Below normal Weakness

ทางผูเ้ช่าจะตอ้งดูแลเร่ืองความสะอาด
เรียบร้อยของบา้นใหเ้ช่าดว้ยตนเอง No No No No

Competitive 
disadvantage

Below normal Weakness
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 1.6.3 SWOT Analysis 
1.6.3.1 Strength (จุดแขง็) 
ด้านท าเลท่ีตั้ง ท าเลท่ีตั้งของบา้นเช่าอยู่ใกลก้ับสถานท่ีท างานในรัศมี

โดยรอบไม่เกิน 10 กิโลเมตร ซ่ึงใชเ้วลาในการเดินทางดว้ยรถยนตโ์ดยประมาณ 20 นาที ซ่ึงเพียงพอ
ส าหรับการเดินทางในพื้นท่ี และบริเวณโดยรอบบา้นเช่ามีร้านคา้ ร้านอาหาร 

ดา้นการก่อสร้าง ทางผูป้ระกอบธุรกิจมีประสบการณ์เดิมในการท าบา้น
เช่า ทั้งความเขา้ใจในขั้นตอนก่อสร้าง การติดต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อขออนุญาต จึงสามารถให้
ค าปรึกษากบัผูจ้ดัท าไดเ้ป็นอยา่งดี 

ดา้นการบริหาร เน่ืองจากทางผูป้ระกอบธุรกิจไดเ้ขา้มาบริหารจดัการดูแล
โดยตรง ส่งผลใหมี้ความไดเ้ปรียบเร่ืองของตน้ทุนการบริหาร และสามารถตดัสินใจด าเนินการแกไ้ข
ปัญหาไดอ้ยา่งรวดเร็ว 

ดา้นสินคา้ และบริหาร บา้นเช่าท่ีเปิดใหม่ ท าใหมี้ความน่าสนใจมากกว่า
ส าหรับผูท่ี้ก าลงัตอ้งการยา้ยสถานท่ีพกั เม่ือเปรียบเทียบในราคาระดบัใกลเ้คียงกนั 

1.6.3.2 Weakness (จุดอ่อน) 
เหมาะส าหรับผูเ้ช่าท่ีมีรถยนต ์มอเตอร์ไซต ์หรือพาหนะส่วนตวัในการ

เดินทาง 
ทางผูเ้ช่าจะตอ้งดูแลเร่ืองความสะอาดเรียบร้อยของบา้นเช่าดว้ยตนเอง 

หรือ ติดต่อยงัเจา้ของเพื่อขอรับบริการเสริมเป็นคร้ังคราวไป 
1.6.3.3 Opportunity (โอกาส) 
เทรนดข์องการเช่าท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มมากข้ึน 
สามารถคดัเลือกผูรั้บเหมาท่ีเสนอบริการ และราคาก่อสร้างไดต้ามความ

ตอ้งการ 
การขอสินเช่ือเพื่อซ้ือบา้นมีขอ้ก าหนดท่ีมากข้ึน และมีแนวโนม้การผ่าน

ลดลง 
1.6.3.4 Thread (อุปสรรค) 
การแข่งขนัดา้นราคาจากคู่แข่งธุรกิจท่ีพกัอาศยั 
การสร้างการรับรู้ ใหก้บักลุ่มเป้าหมายในระยะเร่ิมตน้ 
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ตาราง 1.4 ตารางแสดง Weight Score SWOT Analysis หัวข้อ Internal factor

 
 

จากการวิเคราะห์ IFE Matrix ของธุรกิจ ผลรวมคะแนนถ่วงน ้ าหนกัของการวิเคราะห์
ปัจจยัภายใน คือ 3.10 หมายความว่า ธุรกิจน้ีมีปัจจยัภายในรวมกนัท่ีเป็นจุดแข็งเป็นอย่างมาก แต่
ยงัคงสามารถปรับปรุงแกไ้ขใหดี้ยิง่ข้ึนไดอี้ก 
 
ตาราง 1.5 ตารางแสดง Weight Score SWOT Analysis หัวข้อ External factor

 
 

จากการวิเคราะห์ EFE Matrix ของธุรกิจ ผลรวมคะแนนถ่วงน ้ าหนกัของการวิเคราะห์
ปัจจยัภายนอก คือ 3.0 หมายความวา่ ธุรกิจน้ีสามารถตอบสนองต่อปัจจยัภายนอกไดใ้นระดบัท่ีดีกวา่
ค่าเฉล่ีย 

จากการวิ เคราะห์แนวโน้มของอุตสาหกรรม , Business Model Canvas, 5-Force 
Analysis, SWOT Analysis พบวา่ ธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ยงัมีโอกาส และมีความแขง็แกร่ง
จากการวิเคราะห์ปัจจยัทั้งภายใน และภายนอก เพื่อแข่งขนัในธุรกิจน้ีในพื้นท่ีดงักล่าวได ้
  

Weight Rating Weight Score
S1 ท าเลท่ีตั้งใกลก้บัแหล่งชุมชนและสถานท่ีท างาน 0.20 3 0.60
S2 ผูป้ระกอบธุรกิจมีประสบการณ์เดิมโดยตรงกบัธุรกิจน้ี 0.20 3 0.60
S3 ผูป้ระกอบธุรกิจดูแลบริหารโดยตรง 0.15 4 0.60
S4 บา้นให้เช่ามีสภาพท่ีใหมก่ว่า 0.15 4 0.60
W1 เหมาะส าหรับผูเ้ช่าท่ีมีรถยนต ์มอเตอร์ไซต ์หรือพาหนะส่วนตวัในการเดินทาง 0.20 3 0.60
W2 ลูกคา้จะตอ้งดูแลเร่ืองความสะอาดเรียบร้อยของบา้นให้เช่าดว้ยตนเอง 0.10 1 0.10

1.00 3.10

Internal factor

Total

Weight Rating Weight Score
O1 เทรนดข์องการเช่าท่ีอยูอ่าศยัเพ่ิมมากข้ึน 0.20 3 0.60
O2 สถานการณ์ของการขอสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัยงัคงมีแนวโน้มลดลงต่อเน่ือง 0.20 2 0.40
O3 สามารถเลือกผูรั้บเหมาให้ตรงกบัความตอ้งการของธุรกิจได ้ 0.20 2 0.40
T1 การแขง่ขนัดา้นราคาจากคูแ่ขง่ในพ้ืนท่ี 0.20 4 0.80
T2 การสร้างการรับรู้ เพ่ือให้เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมาย 0.20 4 0.80

1.00 3.00

External factor

Total
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บทที่ 2 
ข้อมูลกำรศึกษำวจิัย และวเิครำะห์พฤติกรรมผู้บริโภค และผู้มีส่วนเกีย่วข้อง 

 
 

2.1 วธีิการศึกษาวจิัย 
2.1.1 วตัถุประสงค์การวจัิย 
ศึกษาโอกาสทางธุรกิจ ของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 
2.1.2 กลุ่มเป้าหมาย และขนาดตัวอย่าง 
กลุ่มผูบ้ริโภค อายใุนช่วงวยัท างาน ท่ีประกอบอาชีพในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดั

ลพบุรี แต่เน่ืองจากเหตุท่ีผูว้ิจยัไม่สามารถอ้างอิงจ านวนประชากรท่ีแน่นอนจากแหล่งข้อมูลท่ี
น่าเช่ือถือได ้จึงท าการก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่าง โดยใชสู้ตรเทียบของ Cochran ท่ีก าหนดให้มีค่า
แปรปรวนสูงสุดคือ p = 0.5 และq = 0.5 ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 ในการค านวณขนาดตวัอยา่ง 
(W.G. Cochran, 1963) ดงัน้ี 

 
n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
Z = ระดบัความเช่ือมัน่ 
p = โอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ์หรือสดัส่วนของคุณลกัษณะท่ีสนใจในกลุ่ม 
q = โอกาสท่ีจะไม่เกิดเหตุการณ์ซ่ึงเท่ากบั 1-p ในกรณีของกลุ่มตวัอยา่ง 
e = ระดบัความคลาดเคล่ือนของกลุ่มตวัอยา่ง  
แทนค่าตวัอยา่ง (p) 

 
จากสูตรการค านวณขา้งตน้จะพบวา่ ในกรณีไม่ทราบจ านวนประชากร ท่ี ระดบัความ

เช่ือมัน่ท่ีร้อยละ 95 จะไดก้ลุ่มตวัอยา่งเท่ากบั 385 ตวัอยา่ง แต่เพื่อป้องกนัความผดิพลาดท่ีอาจเกิดข้ึน 
จากการตอบแบบสอบถามไม่ครบถว้นสมบูรณ์ ทางผูว้ิจยัจึงไดเ้พิ่มจ านวนกลุ่มตวัอย่างส าหรับ
งานวิจยัน้ี เพิ่มข้ึนอีกร้อยละ 5 ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีเหมาะสม รวมเป็น 404 ตวัอยา่ง  

𝑛 =
𝑍2𝑝𝑞

𝑒2
 

𝑛 =
 1.96 2 0.5 2(1− 0.5)

(0.05)2
 

 
𝑛 = 384.16 
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2.1.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษาวิจัย 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อท าการศึกษา เป็นแบบสอบถาม 

(Questionnaire) เร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าบา้นพกัส าหรับการอยูอ่าศยั ของผูท่ี้ประกอบ
อาชีพในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี โดยไดแ้บ่งออกเป็น 3 ส่วนดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม ท่ีเป็นแบบสอบถามใน
ลกัษณะของแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) และเติมลงในช่องวา่ง 

ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรมการเลือกเช่าบา้นพกัส าหรับการอยู่อาศยั ของผูท่ี้
ประกอบอาชีพ ในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี เป็นแบบสอบถามในลกัษณะแบบตรวจสอบ
รายการ (Checklist) และเติมลงในช่องวา่ง 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด เป็นปัจจัยท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเช่าบา้นพกัส าหรับการอยู่อาศยั ของผูท่ี้ประกอบอาชีพในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดั
ลพบุรี รวมไปถึงระดบัการตดัสินใจเลือกเช่า โดยใชม้าตรวดัแบบไลเคอร์ทสเกล (Likert Scale) เป็น
การใหส้เกลค าตอบ 5 ระดบั ตามตาราง 2.1  
 
ตาราง 2.1 การระบุคะแนนในแบบสอบถาม  

 
 

 และมีการแปลค่าเฉล่ียระดบัความเห็น และการตดัสินใจ ตามตาราง 2.2 
 

คะแนนในแบบสอบถาม ระดบัความเห็น หรือ การตดัสินใจ
5 เห็นดว้ยมากท่ีสุด หรือ ตดัสินใจเช่าแน่นอน
4 เห็นดว้ยมาก หรือ อาจจะตดัสินใจเช่า
3 เห็นดว้ยปานกลาง หรือ ไมแ่น่ใจ
2 เห็นดว้ยน้อย หรือ ตดัสินใจอาจจะไม่เช่า
1 เห็นดว้ยน้อยท่ีสุด หรือ ตดัสินใจไมเ่ช่าแน่นอน
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ตาราง 2.2 การแปลค่าเฉลีย่ความเห็น และการตัดสินใจในแบบสอบถาม

 
 
2.1.4 ประเภทการวจิัย 
การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ซ่ึงใช้วิธีวิจัยเชิง

ส ารวจ (Survey Research) ผา่นการเกบ็ขอ้มูลดว้ยแบบสอบถาม (Questionnaire) ทางออนไลน์ 
 

2.1.5 วธีิการเกบ็ข้อมูลวจัิย 
การศึกษาคร้ังน้ี ก าหนดวิธีการเก็บรวบรวมขอ้มูล คือ เชิงส ารวจ (Survey Research) 

ดว้ยวิธีสุ่มกลุ่มตวัอยา่งตามความสะดวก (Convenience) โดยแบบสอบถามทางออนไลน์ในรูปแบบ
ของ Google Form การตอบแบบสอบถามทางออนไลน์ จะใชก้ารส่ือสารดว้ย QR Code หรือ URL 
Link ผ่านช่องทางออนไลน์ต่าง ๆ ภายในแบบสอบถาม ผูต้อบแบบสอบถามจะได้รับการช้ีแจง 
วตัถุประสงคใ์นการท าวิจยัรายละเอียดของงานวิจยัคร่าวๆ นโยบายการเก็บความลบั และป้องการ
ความเส่ียงของขอ้มูล 
 

2.1.6 วธีิการวเิคราะห์ข้อมูล 
น าข้อมูลท่ีได้จากแบบสอบถาม มาวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิ งพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ประมวลผลขอ้มูลดว้ยคอมพิวเตอร์ ผ่านโปรแกรมส าเร็จรูปเพื่อบรรยายลกัษณะขอ้มูล
พื้นฐานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักลุ่มตวัอยา่ง โดยอธิบาย และน าเสนอในรูปของตารางแจกแจงความถ่ี 
ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน แผนภูมิวงกลม และแผนภูมิแท่ง ตามความเหมาะสม 
 

2.1.7 ระยะเวลาด าเนินการวิจยั 
ระยะเวลาในการเกบ็ขอ้มูล ตั้งแต่ธนัวาคม พ.ศ. 2564 จนถึง มกราคม พ.ศ. 2565 

 

คะแนนเฉล่ีย ความเห็นและการตดัสินใจ
4.21 - 5.00 มากท่ีสุด / เช่าแน่นอน
3.41 - 4.20 มาก / อาจจะเช่า
2.61 - 3.40 ปานกลาง / ไมแ่น่ใจ
1.81 - 2.60 น้อย / อาจจะไมเ่ช่า
1.00 - 1.80 น้อยท่ีสุด / ไมเ่ช่าแน่นอน
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ตาราง 2.3 ตารางสรุปการเกบ็ข้อมูลงานวจัิย 

 
 
 

2.2 สรุปผลการวจิัย 
จากการส ารวจผูว้ิจยัได้ท าการก าหนดกลุ่มตวัอย่างท่ีเป็นผูท่ี้ประกอบอาชีพในเขต

อ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี ท่ีมีอายตุั้งแต่ 20 ปี จนถึง 60 ปี จ านวนทั้งส้ิน 404 คน โดยใชว้ิธีการ
เกบ็ขอ้มูลเป็นแบบสอบถามออนไลน์ ผา่นทาง Google Forms และท าการกระจายแบบสอบถามผ่าน
ทางส่ือสังคมออนไลน์ โดยไดรั้บการตอบกลบัของกลุ่มตวัอยา่งทั้งส้ิน 142 ตวัอยา่ง ซ่ึงไดจ้ านวนท่ี
นอ้ยกวา่ท่ีก าหนดไว ้เน่ืองจากดว้ยสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในช่วงของระยะเวลา
ในการเก็บขอ้มูล ตั้งแต่ธนัวาคม พ.ศ. 2564 จนถึง มกราคม พ.ศ. 2565 ในพื้นท่ี จึงท าใหไ้ม่สามารถ
เขา้ถึงกลุ่มตวัอยา่งไดท้ั้งหมด 
 
  

กลุ่มตวัอยา่ง วิธีการ
ศึกษาโอกาสทางการธุรกิจ ของ

แผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันา
นิคม

เกบ็ขอ้มลูจากผูท่ี้ประกอบอาชีพใน

เขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบรีุ
 ท่ีมีอายตุ ั้งแต่ 20 ปี จนถึง 60 ปี 
จ  านวน 404 คน

เกบ็ขอ้มลูโดยใชแ้บบสอบถาม

ออนไลน์ (Online-questionnaire) 
ผา่นทาง Google Forms และ
กระจายแบบสอบถามทางส่ือสงัคม
ออนไลน์

การเกบ็ขอ้มลู
วตัถุประสงค์
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2.2.1 ข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน และจ านวนสมาชิกในครัวเรือน

ท่ีพกัอาศยัดว้ยกนั สามารถสรุปขอ้มูลไดว้่า ผูท้  าการตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ เป็นเพศชาย ช่วง
อายุ 20-29 ปี สถานภาพสมรส ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษทัเอกชน มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ี 
10,001-20,000 บาท และมีจ านวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีพกัอาศยัดว้ยกนัทั้งส้ิน 3-4 คน  

 

 
รูปภาพ 2.1 แผนภูมิแสดงเพศของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
รูปภาพ 2.2 แผนภูมิแสดงอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
รูปภาพ 2.3 แผนภูมิแสดงสถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถาม 
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รูปภาพ 2.4 แผนภูมิแสดงอาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 
รูปภาพ 2.5 แผนภูมิแสดงรายได้ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
รูปภาพ 2.6 แผนภูมิแสดงจ านวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีพกัอาศัยด้วยกนัของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 
2.2.2 ข้อมูลเกีย่วกบัพฤติกรรมการเลือกบ้านเช่าของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ซ่ึงมีผูต้อบแบบสอบถามเพียง 8.5% ท่ีมีประสบการณ์ไดเ้ช่า หรือ เคยเช่า ท่ีพกัอาศยั 

ในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี โดยสามารถสรุปขอ้มูลจากการตอบแลลสอบถามได้ว่า
ระยะเวลาในการเช่าท่ีพกัท่ีนานท่ีสุดอยูท่ี่มากกวา่ 3 ปีข้ึนไป ราคาเช่าท่ีพกัต่อเดือนโดยเฉล่ีย (ไม่รวม
ค่าน ้า ค่าไฟ และค่าบริการอ่ืน ๆ) เป็นจ านวนเงิน 2,500 – 3,000 บาท มีค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ นอกเหนือจาก
ค่าเช่า (ค่าน ้ า ค่าไฟ ค่า internet ค่าบริการอ่ืน ๆ) มีผูท่ี้ตอบแบบสอบถามในปริมาณใกลเ้คียงกนัท่ี 
500 – 1,000 บาท และ1,001 – 1,500 บาท ในช่วงท่ีเช่าท่ีพกั ผูท่ี้ตอบแบบสอบถาม มีรายไดเ้ฉล่ียต่อ
เดือนท่ี 10,000 – 20,000 บาท ซ่ึงผูต้อบแบบสอบถามรู้จกัท่ีพกัท่ีไดเ้ช่า หรือ เคยเช่า ไดจ้ากการ
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คน้หาดว้ยตนเอง โดยผูท่ี้มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีพกัจะเป็นตวัของผูท้  าแบบสอบถามเอง 
และจ านวนของสมาชิกท่ีพกัอาศยัอยูท่ี่เดียวกนัอยูท่ี่ 2 คน 
 

 
รูปภาพ 2.7 แผนภูมิแสดงระยะเวลาในการเช่าท่ีพกัท่ีนานท่ีสุดของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
รูปภาพ 2.8 แผนภูมิแสดงราคาค่าเช่าที่พกัต่อเดือนโดยเฉลีย่ (ไม่รวมค่าน า้ ค่าไฟ และค่าบริการอ่ืน 
ๆ)ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

 
รูปภาพ 2.9 แผนภูมิแสดงค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ นอกเหนือจากค่าเช่า (ค่าน า้ ค่าไฟ ค่า internet ค่าบริการ
อ่ืน ๆ) ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
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รูปภาพ 2.10 แผนภูมิแสดงรายได้เฉลีย่ต่อเดือนในช่วงท่ีเช่าท่ีพกั ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 

 
รูปภาพ 2.11 แผนภูมิแสดงการรู้จักท่ีพกัท่ีได้เช่า หรือ เคยเช่า ได้จากแหล่งใดของผู้ตอบ
แบบสอบถาม 
 

รูปภาพ 2.12 แผนภูมิแสดงผู้ท่ีมีอทิธิพลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าท่ีพกัของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 

 
รูปภาพ 2.13 แผนภูมิแสดงจ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศัยอยู่ท่ีเดยีวกนักบัผู้ตอบแบบสอบถาม 
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โดยผูต้อบแบบสอบถามไดใ้หข้อ้มูลเพิ่มเติมวา่สาเหตุใดท่ีท าใหต้ดัสินใจเลือกเช่า หรือ 
เคยเช่าท่ีพกั มากท่ีสุด 3 อบัดบัแรก ไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้งสะดวกแก่การเดินทางไปท างาน รองลงมาคือ 
ราคาท่ีเหมาะสม และท่ีพกัมีความปลอดภยั อยูใ่นปริมาณท่ีเท่ากนั และการจดัเตรียมส่ิงอ านวยความ
สะดวกทั้งภายใน และภายนอกมีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีพกั มากท่ีสุด 3 อบัดบัแรก ไดแ้ก่ ท่ีจอดรถ 
เคร่ืองปรับอากาศ และเตียงพร้อมท่ีนอน ตามล าดบั 

 

 
รูปภาพ 2.14 แผนภูมิแสดงสาเหตุใดท่ีท าให้ตัดสินใจเลือกเช่า หรือ เคยเช่าที่พกั 

 

 
รูปภาพ 2.15 แผนภูมิแสดงสาเหตุที่พกัที่เลือกเช่า หรือ เคยเช่า มีการจดัเตรียมส่ิงอ านวยความ
สะดวกท้ังภายใน และภายนอกอะไรบ้างที่มีผลต่อการตดัสินใจเช่าที่พกั 

 
2.2.3 ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจัยท่ีมีอทิธิพลต่อการเลือกบ้านเช่า 
ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบ้านเช่า SP เรสซิเดนซ์ พัฒนานิคม 

แบ่งเป็นปัจจยั 6 หัวขอ้ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง)  
ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นบุคลากร ปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ และปัจจยัดา้น
การสร้าง และน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ โดยสามารถสรุปผลในปัจจยัแต่ละหวัขอ้ไดด้งัน้ี 
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2.2.3.1 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ส าหรับหัวขอ้ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ผูต้อบ
แบบสอบถามไดใ้ห้ความส าคญัในหัวขอ้ 3 อนัดบัแรก คือเร่ืองของการมีส่ิงอ านวยความสะดวก
อย่างครบครัน (เช่น เคร่ืองปรับอากาศ, internet เป็นต้น) รองลงมาคือ ความสวยงาม และการ
ออกแบบของท่ีพกั และมีเง่ือนไขในการเช่าท่ีเขม้งวด (เช่น ห้ามส่งเสียงดงั, ห้ามวางขยะหนา้บา้น, 
หา้มเล้ียงสตัว ์เป็นตน้) เป็นล าดบัสุดทา้ย 
 
ตาราง 2.4 ตารางแสดงปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ 

 
 
  

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ค่าเฉล่ีย
ส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน

ระดบัความส าคญั

มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกอยา่งครบครัน 

(เช่น เคร่ืองปรับอากาศ, 
internet เป็นตน้)

4.30 0.82 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

ความสวยงาม และการ
ออกแบบของท่ีพกั

4.10 0.88 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

มีเง่ือนไขในการเช่าท่ี
เขม้งวด (เช่น ห้ามส่ง
เสียงดงั, ห้ามวางขยะ

หน้าบา้น, ห้ามเล้ียงสตัว ์
เป็นตน้)

4.00 0.82 เห็นดว้ยมาก

ใชเ้ฟอร์นิเจอร์และ
สุขภณัฑท่ี์มีคุณภาพดี

4.00 0.82 เห็นดว้ยมาก

ท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง 3.60 0.84 เห็นดว้ยปานกลาง
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2.2.3.2 ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง) ส าหรับหวัขอ้ของ
ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย หรือ ท าเลท่ีตั้ง ซ่ึงผูต้อบแบบสอบถามไดใ้หค้วามส าคญั 3 อนัดบั
แรก คือเร่ืองของ การเดินทางคมนาคมสะดวก รองลงมาคือ ท่ีพกัตั้งอยูใ่กลก้บัท่ีท างาน และใกลก้บั
ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ เป็นล าดบัสุดทา้ย 
 
ตาราง 2.5 ตารางแสดงปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง)

 
 

  

 ปัจจยัดา้นช่องทางการ
จดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง)

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความส าคญั

การเดินทางคมนาคม
สะดวก

4.30 0.67 เห็นดว้ยมาก

ท่ีพกัตั้งอยูใ่กลก้บัท่ี
ท  างาน

4.00 0.82 เห็นดว้ยมาก

ท่ีพกัตั้งอยูใ่กลก้บั
ร้านอาหาร ร้านสะดวก

ซ้ือ
3.80 0.63 เห็นดว้ยมาก

ท่ีพกัอยูใ่กลก้บัแหล่ง
ชุมชน

3.40 0.52 เห็นดว้ยปานกลาง
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2.2.3.3 ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ส าหรับปัจจยัดา้นการส่งเสริม
การตลาด ท่ีผูต้อบแบบสอบถามไดใ้ห้ความส าคญั 3 อนัดบัแรก คือเร่ืองของ มีส่วนลดค่าเช่า ให้
ส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมายาวนาน อยา่งเหมาะสม รองลงมาคือ มีโฆษณาให้รู้จกัท่ีพกั ผ่านทางส่ือต่าง 
ๆ อยา่งแพร่หลาย และท่ีมีการให้ของสมนาคุณ หรือของขวญัตามโอกาสส าคญัอยา่งสม ่าเสมอ เป็น
ล าดบัสุดทา้ย 
 
ตาราง 2.6 ตารางแสดงปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด

 
 
  

 ปัจจยัดา้นการส่งเสริม
การตลาด

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความส าคญั

มีส่วนลดค่าเช่า ให้
ส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมา
ยาวนาน อยา่งเหมาะสม

3.90 1.10 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

มีโฆษณาให้รู้จกัท่ีพกั 
ผ่านทางส่ือต่าง ๆ อยา่ง

แพร่หลาย
3.80 0.92 เห็นดว้ยปานกลาง

มีการให้ของสมนาคุณ 
หรือของขวญัตาม
โอกาสส าคญัอยา่ง

สม ่าเสมอ

3.60 0.97 เห็นดว้ยปานกลาง

มีความยืดหยุน่เร่ือง
เวลาช าระค่าเช่า

3.50 0.85 เห็นดว้ยปานกลาง
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2.2.3.4 ปัจจ ยัด า้นบ ุคลากร  ส าหรับปัจจ ยัด า้นบ ุคลากร  ท่ีผู ้ตอบ
แบบสอบถามไดใ้หค้วามส าคญั 3 อนัดบัแรก คือเร่ืองของ ผูดู้แลไดใ้ห้ขอ้มูลข่าวสารท่ีถูกตอ้ง และ
รวดเร็ว รองลงมาคือ มีผูดู้แลมีการตอบรับ และแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งรวดเร็ว และผูดู้แลมีมารยาท
พูดจาสุภาพมีมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี เป็นล าดบัสุดทา้ย 
 
ตาราง 2.7 ตารางแสดงปัจจัยด้านบุคลากร 

 
 
  

 ปัจจยัดา้นบคุลากร ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความส าคญั
ผูดู้แลไดใ้ห้ขอ้มลู

ข่าวสารท่ีถูกตอ้งและ
รวดเร็ว

4.30 0.82 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

ผูดู้แลมีการตอบรับและ
แกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่ง

รวดเร็ว
4.20 0.79 เห็นดว้ยมาก

ผูดู้แลมีมารยาทพูดจา
สุภาพมีมนุษยสมัพนัธ์ท่ีดี

4.10 0.99 เห็นดว้ยมาก

ผูดู้แลส่งมอบคุณภาพ
การบริการท่ีดีให้แก่

ลูกคา้
4.00 0.82 เห็นดว้ยมาก
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2.2.3.5 ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ ส าหรับปัจจยัดา้นกระบวนการ
ให้บริการ ท่ีผูต้อบแบบสอบถามไดใ้ห้ความส าคญั 3 อนัดบัแรก คือเร่ืองของ แจกแจงรายละเอียด
ค่าใชจ้่ายที่ชดัเจน รองลงมาคือ การออกใบเรียกเก็บเงินมีความถูกตอ้ง และการท าสัญญาเช่าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร เป็นล าดบัสุดทา้ย 
 
ตาราง 2.8 ตารางแสดงปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ 

 
 
  

 ปัจจยัดา้นกระบวนการ
ให้บริการ

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความส าคญั

แจกแจงรายละเอียด
ค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจน

4.40 0.70 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

การออกใบเรียกเก็บเงิน
มีความถูกตอ้ง

4.30 0.67 เห็นดว้ยมาก

การท าสญัญาเช่าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร

4.30 0.67 เห็นดว้ยมาก

แสดงเง่ือนไขและกฏ
ระเบียบในการพกัอาศยั

อยา่งชดัเจน
4.20 0.79 เห็นดว้ยมาก

การให้บริการเป็นไป
ดว้ยความรวดเร็ว เม่ือผู ้

เช่าตอ้งการความ
ช่วยเหลือ

4.10 0.74 เห็นดว้ยมาก
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2.2.3.6 ปัจจยัดา้นการสร้าง และน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ ส าหรับ
หวัขอ้ปัจจยัดา้นการสร้าง และน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ  จากท่ีผูต้อบแบบสอบถามได้ให้
ความส าคัญ 3 อันดับแรก คือเร่ืองของ มีพื้นที่ให้จอดรถ รองลงมาคือ สภาพแวดลอ้มมีความ
ปลอดภยั เช่น ไฟแสงสว่าง เป็นตน้ และสภาพแวดลอ้มโดยรอบ เช่น ผูเ้ช่ารายอื่น ไม่ส่งเสียงดงั
รบกวน เป็นตน้ เป็นล าดบัสุดทา้ย 
 
ตาราง 2.9 ตารางแสดงปัจจัยด้านการสร้าง และน าเสนอลักษณะทางกายภาพ

 
 

2.2.4 ข้อมูลเกีย่วกบัทัศนคตขิองผู้บริโภคต่อแนวคดิบ้านเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันา
นิคม 

ส าหรับขอ้มูลเก่ียวกบัทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันา
นิคมท่ีผูต้อบแบบสอบถามไดใ้หค้วามส าคญั 3 อนัดบัแรก คือเร่ืองของ มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งพร้อม
ให้ลูกคา้สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที รองลงมาคือ เมื่อเกิดปัญหาสามารถแกไ้ขไดอ้ยา่งรวดเร็ว และมี
พื้นที่ใชส้อยเพียงพอต่อการใชง้าน (1 ห้องนอน 1 ห้องน ้ า 1 ห้องนัง่เล่น และพื้นที่จอดรถ) เป็น
ล าดับสุดทา้ย ซ่ึงผูต้อบแบบสอบถามได้ให้ข้อมูลเร่ืองระดับราคาของบ้านเช่าท่ียอมรับได้อยู่ท่ี
ประมาณ 4,000 บาทต่อเดือน คิดว่าบา้นเช่าของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ควรโฆษณา
ผ่านช่องอินเตอร์เน็ต/เวบ็ไซต ์เป็นหลกั ซ่ึงความสนใจในการเลือกบา้นเช่าของแผนธุรกิจ SP เรสซิ

 ปัจจยัดา้นการสร้าง
และน าเสนอลกัษณะ

ทางกายภาพ
ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความส าคญั

มีพ้ืนท่ีให้จอดรถ 4.50 0.71 เห็นดว้ยมากท่ีสุด
สภาพแวดลอ้มมีความ
ปลอดภยั เช่น ไฟแสง

สวา่ง เป็นตน้
4.20 0.79 เห็นดว้ยมาก

สภาพแวดลอ้มโดยรอบ 
เช่น ผูเ้ช่ารายอ่ืน ไมส่่ง
เสียงดงัรบกวน เป็นตน้

4.10 0.88 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

โปร่ง อากาศถ่ายเทไดดี้ 4.00 0.82 เห็นดว้ยมาก
สภาพแวดลอ้มท่ีเงียบ

สงบ
3.90 0.88 เห็นดว้ยปานกลาง
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เดนซ์ พฒันานิคม มีผูต้อบแบบสอบถามจ านวน 54.5 % ไม่แน่ใจในการเลือกเช่าเน่ืองจาก ยงัไม่เคย
ไปดูสถานท่ีจริง 
 
ตาราง 2.10 ตารางแสดงทัศนคติของผู้บริโภคต่อแนวคดิบ้านเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม

  
  

 ทศันคติของผูบ้ริโภค
ต่อแนวคิดบา้นเช่า SP 
เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบัความส าคญั

มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง
พร้อมให้ลูกคา้สามารถ

เขา้อยูไ่ดท้นัที
4.50 0.71 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

เม่ือเกิดปัญหาสามารถ
แกไ้ขไดอ้ยา่งรวดเร็ว

4.40 0.70 เห็นดว้ยมากท่ีสุด

มีพ้ืนท่ีใชส้อยเพียงพอ
ต่อการใชง้าน (1 

ห้องนอน 1 ห้องน ้า 1 
ห้องนั่งเล่น และ พ้ืนท่ี

จอดรถ)

4.20 0.63 เห็นดว้ยมาก

ออกแบบตกแต่งดว้ย
แนวร่วมสมยั

4.10 0.74 เห็นดว้ยมาก

บา้นเช่าไดรั้บการดูแล
โดยตรงจากเจา้ของ

4.10 0.74 เห็นดว้ยมาก

ท าเลท่ีตั้งใกลส้ถานท่ี
ท างาน ในรัศมี 10 

กิโลเมตร
3.90 0.88 เห็นดว้ยปานกลาง

บริเวณโดยรอบมีร้าน
สะดวกซ้ือ ร้านอาหาร

3.90 0.88 เห็นดว้ยปานกลาง
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รูปภาพ 2.16 แผนภูมิแสดงระดบัราคาของบ้านเช่าท่ียอมรับได้ 

 

  
รูปภาพ 2.17 แผนภูมิแสดงความคดิเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามว่าบ้านเช่าของแผนธุรกิจ SP เรสซิ
เดนซ์ พฒันานิคม ควรโฆษณาผ่านช่องทางใด 

 

 
รูปภาพ 2.18 แผนภูมิแสดงเหตุผลของผู้ตอบแบบสอบถามท่ีสนใจบ้านเช่าของแผนธุรกจิ SP เรสซิ
เดนซ์ พฒันานิคม 
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รูปภาพ 2.19 แผนภูมิแสดงเหตุผลของผู้ตอบแบบสอบถามท่ีไม่สนใจบ้านเช่าของแผนธุรกจิ SP เรส
ซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 

  
รูปภาพ 2.20 แผนภูมิแสดงการตัดสินใจเลือกเช่า บ้านเช่าตามแผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
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บทที่ 3 
แผนกำรตลำด 

 
 

3.1 การวเิคราะห์คู่แข่ง 
จากการส ารวจคู่แข่งภายในพื้นท่ีอ าเภอพฒันานิคม และบริเวณใกลเ้คียง  ไดผ้ลวา่ยงัไม่

พบวา่มีคู่แข่งท่ีประกอบธุรกิจบา้นเช่าในรูปแบบเดียวกนักบัแผนธุรกิจน้ี แต่มีรูปแบบท่ีใกลเ้คียงกนั 
ท่ีส่วนใหญ่เป็นรูปแบบอพาร์ทเมน้ทอ์ยู ่3 รายไดแ้ก่ 

1) ศิริแมนชัน่ 
2) คณิศร อพาร์ทเมน้ท ์
3) รัตนา แมนชัน่ 
โดยสามารถแสดงต าแหน่งท่ีตั้งของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม และคู่แข่งทั้ง 3 รายได้

ดงัรูปภาพ 3.1 
 

 
รูปภาพ 3.1 แสดงต าแหน่งท่ีตั้งของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม และคู่แข่งในรัศมีโดยรอบ 7 
กโิลเมตร (ที่มา : https://www.google.com/maps สืบค้นเม่ือ 25 ตุลาคม 2564) 

1. ศิริพงษ์-ไพบูลย์  

เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

2. ศิริแมนช่ัน 

3. คณศิร อพาร์ทเม้นตท์ 

4. รัตนา แมนช่ัน 
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ตาราง 3.1 ตารางเปรียบเทียบคุณสมบัตขิองธุรกจิบ้านเช่าแต่ละแห่ง  

 
 

จากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ทางธุรกิจของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ไม่ไดมี้คู่แข่งท่ี
อยูใ่นประเภทเดียวกนัโดยตรง โดยหากท าการเปรียบเทียบในหวัขอ้ของพื้นท่ี และรูปแบบท่ีพกั จะ
พบว่าทาง SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม จะมีความไดเ้ปรียบคู่แข่งท่ีไดพ้ื้นท่ีมากกว่า และรวมไปถึงผู ้
เ ช่าสามารถใช้สอยพื้นท่ี อ่ืนๆภายในบ้านเช่าได้เพิ่มเติม อีกทั้ งในส่วนของค่าใช้จ่ายด้าน
สาธารณูปโภคท่ีการคิดราคาจากคู่แข่งจะสูงกว่า เน่ืองจากมีค่าบริการเพิ่มเติม ต่างจากของ SP เรสซิ
เดนซ์ พฒันานิคม ท่ีเป็นการเรียกเกบ็ค่าใชจ่้ายโดยตรงจากหน่วยงานท่ีใหบ้ริการโดยตรง 
 
 

3.2 บทวเิคราะห์ส่วนแบ่งทางการตลาด และการก าหนด STP 
3.2.1 ส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 

3.2.1.1 Geographic Segmentation แบ่งตามลกัษณะทางภูมิศาสตร์ จาก
ท าเลท่ีตั้งของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ตามท าเลท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัเขตเทศบาลอ าเภอพฒันานิคม ซ่ึง
เป็นศูนยก์ลางของสถานท่ี และหน่วยงานทางราชการท่ีส าคญัในอ าเภอ ไดแ้ก่ โรงเรียน ธนาคาร 
โรงพยาบาล และหน่วยงานรายการอ่ืนๆ เป็นตน้ รวมไปถึงบริษทัเอกชนท่ีตั้งอยูโ่ดยรอบ และบริเวณ

รายการ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ศิริแมนชัน่ คณิศร อพาร์ทเมน้ท์ รัตนา แมนชัน่

รูปภาพ

ลกัษณะ ทาวน์เฮา้ส์ อาคาร 2 ชั้น อาคาร 3 ชั้น อาคาร 3 ชั้น
ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย 110 ตร. ม. 21 ตร. ม. 24 ตร. ม. 30 ตร. ม.

สถานท่ีตั้ง ระยะทางจากถนนหลกั 300 เมตร ระยะทางจากถนนหลกั 150 เมตร ระยะทางจากถนนหลกั 200 เมตร ระยะทางจากถนนหลกั 300 เมตร

ส่ิงอ านวยความสะดวก ตกแต่งภายใน
เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ

ตูน้ ้าหยอดเหรียญ

เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ

Internet Wifi

เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ

Internet Wifi
ท่ีจอดรถยนต์ มี มี มี มี
สญัญาเช่า 1 ปี 1 ปี 1 ปี 1 ปี

ราคาเช่าต่อเดือน 4,000 บาท 2,800 บาท 2,500-3,500 บาท 2,900-3,500 บาท

คา่แรกเขา้
ประกนั 2 เดือน

คา่เช่าเดือนแรก 1 เดือน

ประกนั 2 เดือน

คา่เช่าเดือนแรก 1 เดือน

ประกนั 2 เดือน

คา่เช่าเดือนแรก 1 เดือน

ประกนั 2 เดือน

คา่เช่าเดือนแรก 1 เดือน
คา่ส่วนกลาง - - 50 บาทต่อเดือน -

อตัราคา่ไฟฟ้าต่อหน่วย ตามอตัราของการไฟฟ้า 8 บาทต่อหน่วย 8 บาทต่อหน่วย 8 บาทต่อหน่วย
อตัราคา่น ้าประปาต่อหน่วย ตามอตัราของการประปา 7 บาทต่อหน่วย 7 บาทต่อหน่วย 8 บาทต่อหน่วย
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ใกลเ้คียง ซ่ึงในหน่วยงาน หรือบริษทัเหล่าน้ี มกัจะมีกลุ่มคนท่ีมีความตอ้งการในการเช่าท่ีพกั ท่ีใกล้
กบัสถานท่ีท างาน เน่ืองจากไม่ไดมี้ท่ีอยูเ่ดิมในพื้นท่ีน้ี 

3.2.1.2 Demographic Segmentation แบ่งตามขอ้มูลหลกัประชากรศาสตร์ 
เนน้ไปยงักลุ่มคนวยัท างาน อาย ุ20-29 ปี ข้ึนไป มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 10,000-20,000 บาทต่อ
เดือนข้ึนไป 
 

3.2.2 การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target Market)  
กลุ่มเป้าหมายหลกั คือ กลุ่มคนวยัท างานท่ีเป็นพนักงานบริษทัเอกชน และช่วงอายุ

ตั้งแต่ 20-29  ปีข้ึนไป มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 10,000-20,000 บาทต่อเดือนข้ึนไป 
กลุ่มเป้าหมายรอง คือ กลุ่มคนวยัท างานท่ีเป็นลูกจา้งของรัฐ และช่วงอายตุั้งแต่ 30-39  

ปีข้ึนไป มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 20,000-30,000 บาทต่อเดือนข้ึนไป 
 

3.2.3 การวางต าแหน่งผลติภัณฑ์ (Positioning)   
การวางต าแหน่งผลิตภณัฑ์จากแผนธุรกิจของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ไดท้ าการ

ก าหนดเปรียบเทียบเป็น 2 แกน ไดแ้ก่ ราคา  และรูปแบบของท่ีพกั มาเปรียบเทียบกบัคู่แข่งท่ีด าเนิน
ธุรกิจอยูใ่นพื้นท่ีใกลเ้คียงโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 

 
รูปภาพ 3.2 Perceptual map การเปรียบเทียบด้านราคา และรูปแบบท่ีพกั 
 

ราคาสูงกว่า 3,000 บาท

ราคาต ่ากว่า 3,000 บาท

ทาวน์เ า้ส์ห้องชุด

SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคมรัตนา แมนชั่น

คณิศร อพาร์ทเมน้ท์

ศิริแมนชั่น
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จากการวางต าแหน่งทางการตลาดดว้ยการเปรียบเทียบดา้นราคา และรูปแบบท่ีพกักบั
คู่แข่งในพื้นท่ีใกลเ้คียงทั้ง 3 ราย จะพบว่าธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม จะมีความโดดเด่นใน
เร่ืองของรูปแบบท่ีพกัท่ีเป็นทาวน์เ า้ส์ ซ่ึงจะมีพื้นท่ีใชส้อยท่ีมากกวา่คู่แข่ง ในกลุ่มท่ีราคาใกลเ้คียง
กนั ท่ีโดยคู่แข่งทั้งหมดเป็นรูปแบบท่ีพกัในแบบหอ้งชุดอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นหลกั 
 
 

3.3 กลยุทธ์ทางการตลาด 
3.3.1 กลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์ 

  จากการวิเคราะห์ขอ้มูลของผูต้อบแบบสอบถามต่อแนวคิดของบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ 
พฒันานิคมท่ีใหค้วามส าคญักบั การมีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง พร้อมใหลู้กคา้สามารถ เขา้อยูไ่ดท้นัทีนั้น  
ลกัษณะของสินคา้ และบริการจะออกมาเป็นในรูปแบบของ ทาวน์เ า้ส์ 1 ชั้น จ านวนทั้งหมด 5 หลงั 
ขนาดของทาวน์เ า้ส์ 29 ตาราวา ใน 1 หลงั ประกอบดว้ย 2 หอ้งนอน 1 หอ้งน ้า หอ้งโถงกลาง มุม
ซกัลา้ง และโรงจอดรถ และจะเพิ่มเติมส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น เคร่ืองปรับอากาศ เฟอร์นิเจอร์ 
เป็นตน้ เพื่อใหต้รงต่อความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด 

 
3.3.2 กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
จากขอ้มูลการตอบแบบสอบถามพบวา่ ผูต้อบแบบสอบถาม 90.9% คิดเห็นวา่ SP เรสซิ

เดนซ์ พฒันานิคม ควรจะโฆษณาผา่นช่องทางอินเตอร์เน็ตหรือเวบ็ไซตเ์ป็นหลกั โดย SP เรสซิเดนซ์ 
พฒันานิคม จะจดัเตรียมช่องทางในการจดัจ าหน่ายของธุรกิจบา้นใหเ้ช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
จะด าเนินผ่าน 2 รูปแบบคือ B2C หรือ Business-to-Customer ท่ีเป็นรูปแบบของกลุ่มเป้าหมาย 
สามารถเขา้มาติดต่อเจา้ของธุรกิจไดโ้ดยตรง ผ่านทางโทรศพัท ์หรือ ไลน์ แอพลิเคชัน่ และB2B2C 
หรือ Business-to-Business-to-Customer ท่ีจะเพิ่มช่องทางการจัดจ าหน่าย เพื่อให้สามารถเข้าถึง
กลุ่มเป้าหมายไดม้ากข้ึน ผา่นแพลตฟอร์ม ช่องทางอินเตอร์เน็ตหรือเวบ็ไซต ์ท่ีเป็นท่ีรู้จกัในดา้นการ
ใหเ้ช่าท่ีพกั และทางผูจ้ดัท าวางแผนวา่จะน าเสนอรูปจ าลองประกอบภายใหท่ี้พกั และภายนอก รวม
ไปถึงสถานท่ีจริง เพื่อใหก้ลุ่มเป้าหมายสามารถท าการตดัสินใจไดม้ากข้ึน 
 

3.3.3 กลยุทธ์ด้านราคา 
ส าหรับการตั้ งราคาของธุรกิจบ้านให้เช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ใช้ข้อมูลมา

วิเคราะห์ทั้ง 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
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ส่วนท่ี 1 เลือกใชก้ลยทุธ์แบบ Pricing by Type of Customers ท่ีเป็นกลยทุธ์การตั้งราคา
ขายโดยน าเอาปัจจยัของกลุ่มเป้าหมายเป็นตวัตั้ง ซ่ึงกลุ่มเป้าหมายหลกัท่ีเป็นพนกังานบริษทัเอกชน 
และเป้าหมายรองท่ีเป็นลูกจา้งของรัฐตามขอ้มูลค่าใชจ่้ายเฉล่ียต่อเดือนของครัวเรือน จ าแนกตาม
ประเภทค่าใชจ่้าย และสถานะทางเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 2562 ในพื้นท่ีจงัหวดัลพบุรี 
พบว่ามีค่าใชจ่้ายเพื่อการอุปโภค บริโภค ในหัวขอ้ ท่ีอยู่อาศยั เคร่ืองแต่งบา้น และเคร่ืองใชต่้าง ๆ 
ของกลุ่มขา้ราชการ และพนักงานบริษทัเอกชน เฉล่ียต่อเดือนท่ี 3,500 บาท (รายงานสถิติจงัหวดั
ลพบุรี, 2563)  

ส่วนท่ี 2 ใชก้ารประมาณจากการค านวนตน้ทุน (Cost Plus) ราคาท่ีผูบ้ริโภคเตม็ใจจ่าย 
(Customer-Based Pricing) จากการตอบกลบัแบบสอบถาม และการเปรียบเทียบราคา

กบัคู่แข่ง (Competition-Based Pricing) ในพื้นท่ีใกลเ้คียงกนั พบวา่ ระดบัราคาของบา้นเช่าท่ียอมรับ
ไดอ้ยูท่ี่ 4,000 ต่อเดือน คิดเป็น 54.5%   

ดงันั้น ดว้ยขอ้มูลดงักล่าวจึงเหมาะสมแก่การน าไปก าหนดราคาในการให้เช่าท่ีระดบั 
4,000 บาทต่อเดือน ซ่ึงจะเป็นราคาในระดบัท่ีสูงกว่าคู่แข่งเล็กนอ้ย แต่ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
จะโดดเด่นในเร่ืองของพื้นท่ีใชส้อย และรูปแบบของท่ีพกัท่ีพร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกพร้อม
ใหลู้กคา้สามารถเขา้พกัไดท้นัที 
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บทที่ 4 
แผนกำรด ำเนินงำนทำงธุรกจิ 

 
 

4.1 ท าเลที่ต้ัง และแผนผงัของธุรกจิ 
ตั้งอยูใ่กลก้บัทางหลวงหมายเลข 3017 โดยมีระยะทางจากทางหลวงเขา้มายงัท่ีดินเปล่า

เป็นระยะทาง 300 เมตร เป็นจุดท่ีอยู่ระหว่างแหล่งชุมชนขนาดใหญ่ในบริเวณน้ีคือ บริเวณเขต
เทศบาลต าบลดีลงั หรือ แยกซอย 12 ลพบุรี ท่ีเป็นจุดตดัของทางหลวงหมายเลข 21 ตดักบั ทางหลวง
หมายเลข 3017 มีระยะทางจากท่ีดินประมาณ 2 กิโลเมตร และเทศบาลต าบลพฒันานิคม มีระยะทาง
จากท่ีดินประมาณ 7 กิโลเมตร 

 

 
รูปภาพ 4.1 สถานที่ตั้งของธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม  
ที่มา : https://www.google.com/maps สืบค้นเม่ือ 10 ตุลาคม 2564 
 
 

4.2 รายละเอยีดของธุรกจิ 
ธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม มีรายละเอียดดงัน้ี 
ช่ือธุรกิจ  : SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

https://www.google.com/maps%20สืบค้นเมื่อ%2010%20ตุลาคม%202564
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รูปแบบ  : ทาวน์เ าส์ 
จ านวน  : 5 หลงั 
ขนาดพื้นท่ี  : 29 ตารางวาต่อหลงั 
รายละเอียด  : ใน 1 หลงั ประกอบดว้ย 1 ห้องนอน 1 ห้องน ้ า 1 ห้องนัง่เล่น และพื้นท่ี

จอดรถ 
 

 
รูปภาพ 4.2 ภาพตัวอย่างบ้านเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 

 
รูปภาพ 4.3 ภาพตัวอย่างแผนผงั SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
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รูปภาพ 4.4 ภาพตัวอย่างการตกแต่งภายในห้องนั่งเล่นของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 

 
รูปภาพ 4.5 ภาพตัวอย่างการตกแต่งภายในห้องนอนของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
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4.3 แผนการด าเนินงาน 
4.3.1 กระบวนการก่อสร้าง 
เร่ิมตน้จากการออกแบบ และจดัวางโครงการ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม บนท่ีดินเปล่า

ขนาด 149 ตารางวา ในรูปแบบบ้านทาวน์เ ้าส์ชั้นเดียว จ านวน 5 ห้อง โดยจะเป็นการว่าจ้าง
ผูรั้บเหมาด าเนินการในส่วนของงานก่อสร้าง และตกแต่งทั้งหมด คาดว่าจะใช้ระยะเวลาในการ
ก่อสร้างจนแลว้เสร็จโดยประมาณ 6 เดือน จึงพร้อมท่ีจะเปิดใหเ้ช่าได ้
 

4.3.2 กระบวนการให้บริการ 
4.3.2.1 ขั้นตอนการสอบถามขอ้มูล และติดต่อเพื่อดูบา้นเช่า เม่ือมีผูท่ี้

สนใจก าลงัคน้หาบา้นเช่า จะสามารถติดต่อมายงัเจา้ของไดโ้ดยตรง ในการสอบถามขอ้มูล และนดั
หมายเพื่อดูบา้น 

4.3.2.2 ขั้นตอนการท าสัญญาเช่า หากผูท่ี้สนใจตกลงท่ีจะเช่า สามารถ
แจง้นดัหมายมายงัทางเจา้ของ โดยผูท่ี้สนใจจะตอ้งวางเงินมดัจ าไว ้เป็นจ านวน 25% ของค่าเช่าราย
เดือนจ านวน 1 เดือน และด าเนินการท าสญัญาเช่า พร้อมแจง้วนัท่ีตอ้งการยา้ยเขา้ 

4.3.2.3 ขั้นตอนการยา้ยเขา้ เม่ือถึงก าหนดนดัหมาย ทางผูเ้ช่าจะสามารถ
ขนยา้ยส่ิงของเขา้ได ้และจะตอ้งวางเงินประกนัเป็นจ านวน 2 เท่าของค่าเช่ารายเดือน พร้อมกบัช าระ
อีก 75% ของค่าเช่ารายเดือน เป็นการล่วงหนา้ไว ้จ านวน 1 เดือน รวมทั้งส้ิน เป็นค่าใชจ่้าย 3 เดือน ท่ี
ผูเ้ช่าจะตอ้งจดัเตรียมไว ้

4.3.2.4 ขั้นตอนระหว่างการเช่า ในระหว่างการเช่า ผูเ้ช่าจะเป็นผูช้  าระค่า
เช่าเป็นรายเดือน และช าระ ค่าน ้ า ค่าไฟ หากเกิดปัญหา หรือมีความเสียหายเกิดข้ึน ทางผูเ้ช่าจะตอ้ง
แจง้ให้เจา้ของทราบ เพื่อด าเนินการแกไ้ข ซ่อมแซมต่อไป หรือหากตอ้งการบริการท าความสะอาด
สามารถติดต่อยงัเจา้ของเพื่อรับบริการเป็นรายคร้ัง โดยคิดค่าใชจ่้ายตามท่ีเกิดข้ึนจริง 

4.3.2.5 ขั้นตอนการยกเลิกการเช่า หากผูเ้ช่าตอ้งการจะยกเลิกสัญญาเช่า 
สามารถแจง้ต่อเจา้ของไดโ้ดยตรง ซ่ึงจะตอ้งแจง้ล่วงหนา้ก่อนก าหนดการยา้ยออกเป็นเวลาไม่นอ้ย
กวา่ 1 เดือน พร้อมทั้ง ตรวจประเมินความเสียหาย และคืนเงินประกนัใหก้บัผูเ้ช่า 
 
 

4.4 รูปแบบการจัดต้ังธุรกจิ  
รูปแบบโครงสร้างธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม เป็นในรูปแบบธุรกิจบุคคล

ธรรมดา โดยมีสมาชิกทั้งหมด 3 ท่าน ซ่ึงทั้งหมดเป็นสมาชิกในครอบครัวของผูจ้ดัท า โดยก าหนดให้
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ผูจ้ดัท าเป็นผูบ้ริหารของ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม และมีสมาชิกในครอบครัวอีก 2 ท่านท าหนา้ท่ี
เป็นท่ีปรึกษา 
 
 

4.5 การบริหารงาน 
การบริหารงานของธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม เป็นรูปแบบของธุรกิจบุคคล

ธรรมดา ท่ีมีสมาชิกในครอบครัวร่วมกนับริหาร ซ่ึงเป็นองคก์รขนาดเลก็ โดยผูจ้ดัท าจะท าหนา้ท่ีเป็น
ผูบ้ริหาร ดูแลในเร่ืองของการให้บริการแก่ลูกคา้ ประชาสัมพนัธ์ จดัท าบญัชีรายรับ-รายจ่าย ติดต่อ
ประสานงานผูรั้บเหมาเพื่อแกไ้ขซ่อมแซมบา้นเช่า และส่วนของงานท าความสะอาด งานซ่อมแซม
บา้นเช่า จะใชบ้ริการจากผูรั้บเหมาภายนอกเป็นรายคร้ังไป 
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บทที่ 5 
แผนกำรเงิน 

 
 

5.1 งบต้นทุนแผนธุรกจิ 
การประมาณการตน้ทุนทางการเงินของธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ในอนาคตจะ

ประกอบไปดว้ย เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร และค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน โดยสามารถแจกแจง
เป็นรายการดงัตารางไดด้งัน้ี 
 
ตาราง 5.1 การประมาณการทางการเงินของธุรกจิ 

 
 

5.1.1 เงินลงทุนในสินทรัพย์ถาวร 
เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร ของธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม จะประกอบไปดว้ย 

ท่ีดิน และทาวน์เ า้ส์ ซ่ึงส่วนของท่ีดินมีพื้นท่ี 149 ตารางวา ราคซ้ือขายอยูท่ี่ 1,500 บาทต่อตารางวา 
(ddteedin, 2654) คิดเป็นมูลค่าท่ีดิน 222,000 บาท และส่วนของทาวน์เ า้ส์ จะเป็นค่าใชจ่้ายในการ
ก่อสร้าง โดยสามารถแบ่งเป็นจ านวน 5 หลงั พื้นท่ีใชส้อยต่อหลงัทั้งหมดท่ีประมาณ 25 ตารางวา 

เจา้หน้ีการคา้ เงินกู้

1. เงินลงทนุในสินทรัพยถ์าวร
1.1 ท่ีดิน 222,000.00               -                            -                            
1.2 ทาวน์เฮา้ส์ จ  านวน 5 หลงั 3,750,000.00            -                            -                            
1.3 คา่ใชจ่้ายเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งบา้น จ านวน 5 หลงั 183,650.00               -                            -                            
2. คา่ใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน
2.1 คา่ใชจ่้ายในการขอขอรังวดัท่ีดินและออกโฉนด 5,000.00                   -                            -                            
2.2 คา่ใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้าง 3,000.00                   -                            -                            
2.3 คา่ใชจ่้ายในการขอใชไ้ฟฟ้า 13,500.00                 -                            -                            
2.4 คา่ใชจ่้ายในการขอใชน้ ้าประปา 20,675.00                 -                            -                            
2.5 คา่ใชจ่้ายอ่ืนๆ 10,000.00                 
รวมมลูคา่การลงทนุ 4,207,825.00            -                            -                            

รายการ
แหล่งท่ีมาของเงินทนุ

ส่วนของเจา้ของ
หน้ีสิน
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หรือ 100 ตารางเมตร ราคาประเมินการก่อสร้างอยู่ท่ี 7,500 บาทต่อตารางเมตร มูลค่าการก่อสร้าง
รวมทั้งสิน 3,750,000 บาท และค่าใช้จ่ายเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งบ้าน จ านวน 5 หลงั 183,650 บาท 
รวมทั้งเงินลงทุนในสินทรัพยท์ั้งส้ิน 4,155,650 บาท โดยเป็นเงินลงทุนท่ีไดจ้ากเจา้ของธุรกิจ 
 

5.1.2 ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน 
ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน จะเป็นการจดัเตรียมความพร้อมของท่ีดิน และระบบ

สาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น ในการใหบ้ริการเม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จ โดยจะประกอบไปดว้ย ค่าใชจ่้ายใน
การขอขอรังวดัท่ีดิน และออกโฉนด 5,000 บาท ค่าใช้จ่ายในการขออนุญาตก่อสร้าง 3,000 บาท 
ค่าใชจ่้ายในการขอใชไ้ฟฟ้า 13,500 บาท ค่าใชจ่้ายในการขอใชน้ ้าประปา 20,675 บาท และค่าใชจ่้าย
อ่ืนๆ 10,000 บาท รวมค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานทั้งส้ิน 52,175 บาท โดยเป็นเงินลงทุนท่ีไดจ้าก
เจา้ของธุรกิจ 
 
 

5.2 การประเมินรายได้จากธุรกจิ 
จากแผน และเป้าหมายในการท าธุรกิจท่ีได้ก าหนดไว้ว่า แผนระยะสั้ นในปีท่ี 1 

ระยะเวลาภายใน 3 เดือน ก าหนดเป้าหมายมีผูเ้ช่าท่ี 60% และในเดือนท่ี 4-12 มีผูเ้ช่าท่ี 80% แผนนะ
ยะกลาง ปีท่ี 2-4 มีผูเ้ช่าเต็ม 100% และแผนระยะยาวปีท่ี 5-10 ปี มีผูเ้ช่าท่ี 100% โดยอตัราค่าเช่าราย
เดือนต่อห้องท่ี 4,000 บาท ดงันั้นการประเมินรายไดข้องธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม จะแสดง
รายละเอียดดงัตาราง 5.2 ต่อไปน้ี 
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ตาราง 5.2 ตารางแสดงการประเมินรายได้จากธุรกจิ

 
 
 

5.3 การประเมินรายจ่ายจากธุรกจิ 
 5.3.1 ค่าเส่ือมราคา 

คิดค่าเส่ือมราคาจากสินทรัพยถ์าวรใชว้ิธีคิดแบบเป็นเส้นตรง โดยทาวน์เ า้ส์ใช้ การ
คิดหกัค่าเส่ือมตามเปอร์เซ็นตต่์อปีท่ีก าหนดจนเหลือประมาณ 40% ของมูลค่า หรือคิดเป็น 1,500,000 
บาท ซ่ึงทาวน์เ า้ส์จะมีอายุการใช้งานท่ี 50 ปี มีค่าเส่ือม 2% ของมูลค่าต่อปี (มูลนิธิประเมินค่า-
นายหนา้แห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์), 2564) และค่าเส่ือมราคาของเฟอร์นิเจอร์ท่ี
คิดค่าเส่ือม 20% ต่อปี (กรมสรรพากร, 2564) โดยรายละเอียดของค่าเส่ือมราคาจะแสดงในแต่ละ
รายการ ตามตาราง 5.3 และสรุปในแบบรายปีตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 50 ตามตาราง 5.4 และ5.5 ดงัน้ี 
 
ตาราง 5.3 ตารางแสดงค่าเส่ือมราคาแต่ละรายการ

 
 

รายการ
ปีท่ี 1 

(เดือนท่ี 1-3)

ปีท่ี 1 

(เดือนท่ี 4-12)
ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

รายรับจากคา่เช่า (บาท)             36,000.00           144,000.00           240,000.00           240,000.00           240,000.00           240,000.00

รายรับสะสม (บาท)             36,000.00           180,000.00           420,000.00           660,000.00           900,000.00        1,140,000.00

รายการ ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10

รายรับจากคา่เช่า (บาท)           240,000.00           240,000.00           240,000.00           240,000.00           240,000.00

รายรับสะสม (บาท)        1,380,000.00        1,620,000.00        1,860,000.00        2,100,000.00        2,340,000.00

รายการ มลูคา่ (บาท) อายกุารใชง้าน (ปี) คา่เส่ือมคงท่ี (บาท) คา่เส่ือมราคาต่อปี (บาท)
ท่ีดิน 222,000.00 0 0.00 0.00
ทาวน์เฮา้ส์ 3,750,000.00 50 1,500,000.00 45,000.00
เฟอร์นิเจอร์ 108,700.00 5 0.00 21,740.00
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ตาราง 5.4 ตารางแสดงค่าเส่ือมราคารายปีตั้งแต่ปีที่ 1 ถงึ ปีที่ 50 

 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ 36,730.00      36,730.00      36,730.00      36,730.00      36,730.00      
รวม 81,730.00      81,730.00      81,730.00      81,730.00      81,730.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 81,730.00      163,460.00    245,190.00    326,920.00    408,650.00    
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 3,851,920.00 3,770,190.00 3,688,460.00 3,606,730.00 3,525,000.00 

รายการ ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 453,650.00    498,650.00    543,650.00    588,650.00    633,650.00    
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 3,480,000.00 3,435,000.00 3,390,000.00 3,345,000.00 3,300,000.00 

รายการ ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 678,650.00    723,650.00    768,650.00    813,650.00    858,650.00    
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 3,255,000.00 3,210,000.00 3,165,000.00 3,120,000.00 3,075,000.00 

รายการ ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 903,650.00    948,650.00    993,650.00    1,038,650.00 1,083,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 3,030,000.00 2,985,000.00 2,940,000.00 2,895,000.00 2,850,000.00 

รายการ ปีท่ี 21 ปีท่ี 22 ปีท่ี 23 ปีท่ี 24 ปีท่ี 25
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 1,128,650.00 1,173,650.00 1,218,650.00 1,263,650.00 1,308,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 2,805,000.00 2,760,000.00 2,715,000.00 2,670,000.00 2,625,000.00 
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ตาราง 5.4 ตารางแสดงค่าเส่ือมราคารายปีตั้งแต่ปีที่ 1 ถงึ ปีที่ 50 (ต่อ) 

 

รายการ ปีท่ี 26 ปีท่ี 27 ปีท่ี 28 ปีท่ี 29 ปีท่ี 30
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 1,353,650.00 1,398,650.00 1,443,650.00 1,488,650.00 1,533,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 2,580,000.00 2,535,000.00 2,490,000.00 2,445,000.00 2,400,000.00 

รายการ ปีท่ี 31 ปีท่ี 32 ปีท่ี 33 ปีท่ี 34 ปีท่ี 35
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 1,578,650.00 1,623,650.00 1,668,650.00 1,713,650.00 1,758,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 2,355,000.00 2,310,000.00 2,265,000.00 2,220,000.00 2,175,000.00 

รายการ ปีท่ี 36 ปีท่ี 37 ปีท่ี 38 ปีท่ี 39 ปีท่ี 40
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 1,803,650.00 1,848,650.00 1,893,650.00 1,938,650.00 1,983,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 2,130,000.00 2,085,000.00 2,040,000.00 1,995,000.00 1,950,000.00 

รายการ ปีท่ี 41 ปีท่ี 42 ปีท่ี 43 ปีท่ี 44 ปีท่ี 45
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 2,028,650.00 2,073,650.00 2,118,650.00 2,163,650.00 2,208,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 1,905,000.00 1,860,000.00 1,815,000.00 1,770,000.00 1,725,000.00 

รายการ ปีท่ี 46 ปีท่ี 47 ปีท่ี 48 ปีท่ี 49 ปีท่ี 50
ท่ีดิน -                 -                 -                 -                 -                 

ทาวน์เฮา้ส์ 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
เฟอร์นิเจอร์ - - - - -
รวม 45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      45,000.00      
คา่เส่ือมราคาสะสม 2,253,650.00 2,298,650.00 2,343,650.00 2,388,650.00 2,433,650.00 
มลูคา่สินทรัพยค์งเหลือ 1,680,000.00 1,635,000.00 1,590,000.00 1,545,000.00 1,500,000.00 
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5.3.2 ค่าภาษีเงนิได้ และภาษทีี่ดนิ และส่ิงปลูกสร้าง 
ภาษีเงินไดจ้ากธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม จะใชรู้ปแบบวิธีเงินไดพ้ึงประเมิน ท่ี

คิดจาก รายไดค่้าเช่าทั้งหมด 0.5% ต่อปี และส่วนของภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง จะคิดจากมูลค่า
ของสินทรัพยใ์นแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ท่ีจะคิดเป็นมูลค่าประเมินโดยประมาณท่ี 
3,750,000 บาท จะตอ้งเสียภาษีรายปีในอตัราภาษี 0.02% ท่ีคิดจากราคาประเมิน โดยคิดเงินค่าภาษี
ท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้างต่อปีท่ี 750 บาทต่อปี  
 
ตาราง 5.5 ตารางแสดงค่าภาษีเงินได้ และภาษีที่ดนิ และส่ิงปลูกสร้าง 

 
 

 
 
 
 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
รายรับจากคา่เช่าต่อปี 180,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      
ภาษีเงินไดท่ี้ตอ้งช าระต่อปี 900.00             1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินท่ีตอ้งช าระต่อปี 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
รวมภาษีทั้งหมดท่ีตอ้งช าระต่อปี 1,650.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          

รายการ ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
รายรับจากคา่เช่าต่อปี 240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      
ภาษีเงินไดท่ี้ตอ้งช าระต่อปี 1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินท่ีตอ้งช าระต่อปี 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
รวมภาษีทั้งหมดท่ีตอ้งช าระต่อปี 1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          

รายการ ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15
รายรับจากคา่เช่าต่อปี 240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      
ภาษีเงินไดท่ี้ตอ้งช าระต่อปี 1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินท่ีตอ้งช าระต่อปี 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
รวมภาษีทั้งหมดท่ีตอ้งช าระต่อปี 1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          

รายการ ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
รายรับจากคา่เช่าต่อปี 240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      240,000.00      
ภาษีเงินไดท่ี้ตอ้งช าระต่อปี 1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินท่ีตอ้งช าระต่อปี 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
รวมภาษีทั้งหมดท่ีตอ้งช าระต่อปี 1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          1,950.00          
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5.3.3 สรุปการประเมินรายจ่ายจากธุรกจิ 
 

ตาราง 5.6 ตารางแสดงสรุปการประเมินรายจ่ายจากธุรกจิปีที่ 1 ถึงปีที่ 20

 
 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
งบลงทนุ 4,207,825.00   -                   -                   -                   -                   
ภาษีเงินได้ 900.00             1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
คา่เส่ือมราคา 81,730.00        81,730.00        81,730.00        81,730.00        81,730.00        
รวมคา่ใชจ่้ายรายปี 4,291,205.00   83,680.00        83,680.00        83,680.00        83,680.00        
รวมคา่ใชจ่้ายสะสม 4,291,205.00   4,374,885.00   4,458,565.00   4,542,245.00   4,625,925.00   

รายการ ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
งบลงทนุ -                   -                   -                   -                   -                   
ภาษีเงินได้ 1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
คา่เส่ือมราคา 45,000.00        45,000.00        45,000.00        45,000.00        45,000.00        
รวมคา่ใชจ่้ายรายปี 46,950.00        46,950.00        46,950.00        46,950.00        46,950.00        
รวมคา่ใชจ่้ายสะสม 4,672,875.00   4,719,825.00   4,766,775.00   4,813,725.00   4,860,675.00   

รายการ ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15
งบลงทนุ -                   -                   -                   -                   -                   
ภาษีเงินได้ 1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
คา่เส่ือมราคา 45,000.00        45,000.00        45,000.00        45,000.00        45,000.00        
รวมคา่ใชจ่้ายรายปี 46,950.00        46,950.00        46,950.00        46,950.00        46,950.00        
รวมคา่ใชจ่้ายสะสม 4,907,625.00   4,954,575.00   5,001,525.00   5,048,475.00   5,095,425.00   

รายการ ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
งบลงทนุ -                   -                   -                   -                   -                   
ภาษีเงินได้ 1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          1,200.00          
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00             750.00             750.00             750.00             750.00             
คา่เส่ือมราคา 45,000.00        45,000.00        45,000.00        45,000.00        45,000.00        
รวมคา่ใชจ่้ายรายปี 46,950.00        46,950.00        46,950.00        46,950.00        46,950.00        
รวมคา่ใชจ่้ายสะสม 5,142,375.00   5,189,325.00   5,236,275.00   5,283,225.00   5,330,175.00   
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5.4 การประเมินงบก าไรขาดทุน 
จากการประเมินรายได ้และการประเมินค่าใชจ่้ายจากแผนธุรกิจ สามารถประเมินงบ

ก าไรขาดทุนไดต้ามตามราง 5.6 จนถึง 5.9 เป็นระยะเวลาการประเมิน 20 ปี ดงัน้ี 
 
ตาราง 5.7 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีที่ 1 ถึง ปีที่ 20 

 
 

งบก าไรขาดทนุ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
รายได้
รายไดจ้ากการให้เช่า 180,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 รวมรายได้ 180,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 คา่ใชจ่้าย
 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00            750.00            750.00            750.00            750.00            
 คา่เส่ือมราคา 81,730.00       81,730.00       81,730.00       81,730.00       81,730.00       
 รวมคา่ใชจ่้าย 82,480.00       82,480.00       82,480.00       82,480.00       82,480.00       
ก าไรก่อนภาษีเงินไดแ้ละดอกเบ้ียทางการเงิน 97,520.00       157,520.00     157,520.00     157,520.00     157,520.00     
ดอกเบ้ียจากการกูย้มื -                  -                  -                  -                  -                  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 97,520.00       157,520.00     157,520.00     157,520.00     157,520.00     
ภาษีเงินได้ 1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         
ก าไรสุทธิ 96,320.00       156,320.00     156,320.00     156,320.00     156,320.00     
ก าไรสะสม 96,620.00       252,940.00     409,260.00     565,580.00     721,900.00     
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ตาราง 5.8 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 6 ถึง ปีที่ 10

 
 
ตาราง 5.9 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 11 ถึง ปีที่ 15 

 
 

งบก าไรขาดทนุ ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
รายได้
รายไดจ้ากการให้เช่า 240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 รวมรายได้ 240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 คา่ใชจ่้าย
 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00            750.00            750.00            750.00            750.00            
 คา่เส่ือมราคา 45,000.00       45,000.00       45,000.00       45,000.00       45,000.00       
 รวมคา่ใชจ่้าย 45,750.00       45,750.00       45,750.00       45,750.00       45,750.00       
ก าไรก่อนภาษีเงินไดแ้ละดอกเบ้ียทางการเงิน 194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     
ดอกเบ้ียจากการกูย้มื -                  -                  -                  -                  -                  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     
ภาษีเงินได้ 1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         
ก าไรสุทธิ 193,050.00     193,050.00     193,050.00     193,050.00     193,050.00     
ก าไรสะสม 96,620.00       252,940.00     409,260.00     565,580.00     721,900.00     

งบก าไรขาดทนุ ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15
รายได้
รายไดจ้ากการให้เช่า 240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 รวมรายได้ 240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 คา่ใชจ่้าย
 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00            750.00            750.00            750.00            750.00            
 คา่เส่ือมราคา 45,000.00       45,000.00       45,000.00       45,000.00       45,000.00       
 รวมคา่ใชจ่้าย 45,750.00       45,750.00       45,750.00       45,750.00       45,750.00       
ก าไรก่อนภาษีเงินไดแ้ละดอกเบ้ียทางการเงิน 194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     
ดอกเบ้ียจากการกูย้มื -                  -                  -                  -                  -                  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     
ภาษีเงินได้ 1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         
ก าไรสุทธิ 193,050.00     193,050.00     193,050.00     193,050.00     193,050.00     
ก าไรสะสม 1,880,200.00  2,073,250.00  2,266,300.00  2,459,350.00  2,652,400.00  
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ตาราง 5.10 ตารางแสดงการประเมินงบก าไรขาดทุนปีท่ี 16 ถึง ปีที่ 20

 
 
 

  

งบก าไรขาดทนุ ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
รายได้
รายไดจ้ากการให้เช่า 240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 รวมรายได้ 240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     240,000.00     
 คา่ใชจ่้าย
 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00            750.00            750.00            750.00            750.00            
 คา่เส่ือมราคา 45,000.00       45,000.00       45,000.00       45,000.00       45,000.00       
 รวมคา่ใชจ่้าย 45,750.00       45,750.00       45,750.00       45,750.00       45,750.00       
ก าไรก่อนภาษีเงินไดแ้ละดอกเบ้ียทางการเงิน 194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     
ดอกเบ้ียจากการกูย้มื -                  -                  -                  -                  -                  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     194,250.00     
ภาษีเงินได้ 1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         1,200.00         
ก าไรสุทธิ 193,050.00     193,050.00     193,050.00     193,050.00     193,050.00     
ก าไรสะสม 2,845,450.00  3,038,500.00  3,231,550.00  3,424,600.00  3,617,650.00  
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5.5 สมมติฐานแสดงสถานะทางการเงิน 
สมมติฐานแสดงสถานะทางการเงิน แสดงรายละเอียดของสินทรัพย ์หน้ีสิน และส่วน

ของเจา้ของ ในตาราง 5.10 ดงัน้ี 
 
ตาราง 5.11 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีที่ 1 ถึง ปีที ่5

 

งบแสดงสถานะทางการเงิน ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
สินทรัพย์
สินทรัพยห์มนุเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 202,350.00    254,050.00    238,050.00    238,051.00    238,051.00    
เงินทนุหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 202,350.00    254,050.00    238,050.00    238,051.00    238,051.00    
สินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน
เงินลงทนุในสินทรัพยถ์าวร 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 
คา่ใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      
คา่เส่ือมราคา 81,730.00-      81,730.00-      81,730.00-      81,730.00-      81,730.00-      
รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียน 4,126,095.00 4,126,095.00 4,126,095.00 4,126,095.00 4,126,095.00 
รวมสินทรัพย์ 4,328,445.00 4,380,145.00 4,364,145.00 4,364,146.00 4,364,146.00 
หน้ีสินหมนุเวียน
เงินประกนับา้นให้เช่า 24,000.00      16,000.00      -                 -                 -                 
รวมหน้ีสินหมนุเวียน 24,000.00      16,000.00      -                 -                 -                 
ส่วนของเจา้ของ
เงินลงทนุ 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 
ก าไรสุทธิ 96,620.00      156,320.00    156,320.00    156,320.00    156,320.00    
ก าไรสะสม 96,620.00      252,940.00    409,260.00    565,580.00    721,900.00    
รวมส่วนของเจา้ของ 4,304,445.00 4,364,145.00 4,364,145.00 4,364,145.00 4,364,145.00 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 4,328,445.00 4,380,145.00 4,364,145.00 4,364,145.00 4,364,145.00 
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ตาราง 5.12 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีที่ 6 ถึง ปีที ่10

 
 

งบแสดงสถานะทางการเงิน ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
สินทรัพย์
สินทรัพยห์มนุเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 238,051.00    238,051.00    238,051.00    238,051.00    238,051.00    
เงินทนุหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 238,050.00    238,050.00    238,050.00    238,050.00    238,050.00    
สินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน
เงินลงทนุในสินทรัพยถ์าวร 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 
คา่ใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      
คา่เส่ือมราคา 45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      
รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียน 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 
รวมสินทรัพย์ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
หน้ีสินหมนุเวียน
เงินประกนับา้นให้เช่า -                 -                 -                 -                 -                 
รวมหน้ีสินหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
ส่วนของเจา้ของ
เงินลงทนุ 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 
ก าไรสุทธิ 193,050.00    193,050.00    193,050.00    193,050.00    193,050.00    
ก าไรสะสม 914,950.00    1,108,000.00 1,301,050.00 1,494,100.00 1,687,150.00 
รวมส่วนของเจา้ของ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
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ตาราง 5.13 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีที่ 11 ถึง ปีที่ 15

 
 

งบแสดงสถานะทางการเงิน ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15
สินทรัพย์
สินทรัพยห์มนุเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 238,051.00    238,051.00    238,051.00    238,051.00    238,051.00    
เงินทนุหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 238,050.00    238,050.00    238,050.00    238,050.00    238,050.00    
สินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน
เงินลงทนุในสินทรัพยถ์าวร 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 
คา่ใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      
คา่เส่ือมราคา 45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      
รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียน 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 
รวมสินทรัพย์ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
หน้ีสินหมนุเวียน
เงินประกนับา้นให้เช่า -                 -                 -                 -                 -                 
รวมหน้ีสินหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
ส่วนของเจา้ของ
เงินลงทนุ 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 
ก าไรสุทธิ 193,050.00    193,050.00    193,050.00    193,050.00    193,050.00    
ก าไรสะสม 1,880,200.00 2,073,250.00 2,266,300.00 2,459,350.00 2,652,400.00 
รวมส่วนของเจา้ของ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
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ตาราง 5.14 ตารางแสดงสถานะทางการเงินปีที่ 16 ถึง ปีที่ 20

 
 
 

  

งบแสดงสถานะทางการเงิน ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
สินทรัพย์
สินทรัพยห์มนุเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 238,051.00    238,051.00    238,051.00    238,051.00    238,051.00    
เงินทนุหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 238,050.00    238,050.00    238,050.00    238,050.00    238,050.00    
สินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน
เงินลงทนุในสินทรัพยถ์าวร 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 4,155,650.00 
คา่ใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      52,175.00      
คา่เส่ือมราคา 45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      45,000.00-      
รวมสินทรัพยไ์มห่มนุเวียน 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 4,162,825.00 
รวมสินทรัพย์ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
หน้ีสินหมนุเวียน
เงินประกนับา้นให้เช่า -                 -                 -                 -                 -                 
รวมหน้ีสินหมนุเวียน -                 -                 -                 -                 -                 
ส่วนของเจา้ของ
เงินลงทนุ 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 4,207,825.00 
ก าไรสุทธิ 193,050.00    193,050.00    193,050.00    193,050.00    193,050.00    
ก าไรสะสม 2,845,450.00 3,038,500.00 3,231,550.00 3,424,600.00 3,617,650.00 
รวมส่วนของเจา้ของ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 4,400,875.00 
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5.6 สมมติฐานงบกระแสเงินสดโดยประมาณ 
สมมติฐานงบกระแสเงินสดโดยประมาณรายละเอียดแสดงในตาราง 5.14 ถึง 5.17 ได้

ดงัน้ี 
 
ตาราง 5.15 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีที่ 1 ถึงปีที่ 5

 
 
ตาราง 5.16 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีที่ 6 ถึงปีที่ 10 

 
 
 
 

งบกระแสเงินสด ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
เงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
เงินสดรับจากการให้เช่า 180,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         
เงินสดรับจากเงินประกนับา้นให้เช่า 24,000.00           40,000.00           40,000.00           40,001.00           40,002.00           
เงินสดจ่ายจากเงินประกนับา้นให้เช่า 24,000.00-           40,000.00-           40,000.00-           40,001.00-           
เงินสดจ่ายช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                
เงินสดจ่ายช าระภาษีเงินได้ 1,650.00-             1,950.00-             1,950.00-             1,950.00-             1,950.00-             
รวม 201,600.00         253,300.00         237,300.00         237,301.00         237,301.00         
เงินสดจากกิจกรรมลงทนุ
เงินสดจากเจา้ของ 4,207,825.00-      -                     -                     -                     -                     
เงินสดสุทธิ 4,006,225.00-      253,300.00         237,300.00         237,301.00         237,301.00         
เงินสดตน้งวด -                     4,006,225.00-      3,752,925.00-      3,515,625.00-      3,278,324.00-      
เงินสดปลายงวด 4,006,225.00-      3,752,925.00-      3,515,625.00-      3,278,324.00-      3,041,023.00-      

งบกระแสเงินสด ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10
เงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
เงินสดรับจากการให้เช่า 240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         
เงินสดรับจากเงินประกนับา้นให้เช่า 40,003.00           40,004.00           40,005.00           40,006.00           40,007.00           
เงินสดจ่ายจากเงินประกนับา้นให้เช่า 40,002.00-           40,003.00-           40,004.00-           40,005.00-           40,006.00-           
เงินสดจ่ายช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                
เงินสดจ่ายช าระภาษีเงินได้ 1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             
รวม 238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         
เงินสดจากกิจกรรมลงทนุ
เงินสดจากเจา้ของ -                     -                     -                     -                     -                     
เงินสดสุทธิ 238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         
เงินสดตน้งวด 3,037,273.00-      2,799,222.00-      2,561,171.00-      2,323,120.00-      2,085,069.00-      
เงินสดปลายงวด 2,799,222.00-      2,561,171.00-      2,323,120.00-      2,085,069.00-      1,847,018.00-      
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ตาราง 5.17 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีที่ 11 ถึงปีที่ 15

 
 
ตาราง 5.18 ตารางแสดงงบกระแสเงินสดโดยประมาณ ปีที่ 16 ถึงปีที่ 20 

 
 
 

  

งบกระแสเงินสด ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15
เงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
เงินสดรับจากการให้เช่า 240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         
เงินสดรับจากเงินประกนับา้นให้เช่า 40,008.00           40,009.00           40,010.00           40,011.00           40,012.00           
เงินสดจ่ายจากเงินประกนับา้นให้เช่า 40,007.00-           40,008.00-           40,009.00-           40,010.00-           40,011.00-           
เงินสดจ่ายช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                
เงินสดจ่ายช าระภาษีเงินได้ 1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             
รวม 238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         
เงินสดจากกิจกรรมลงทนุ
เงินสดจากเจา้ของ -                     -                     -                     -                     -                     
เงินสดสุทธิ 238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         
เงินสดตน้งวด 1,847,018.00-      1,608,967.00-      1,370,916.00-      1,132,865.00-      894,814.00-         
เงินสดปลายงวด 1,608,967.00-      1,370,916.00-      1,132,865.00-      894,814.00-         656,763.00-         

งบกระแสเงินสด ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
เงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
เงินสดรับจากการให้เช่า 240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         240,000.00         
เงินสดรับจากเงินประกนับา้นให้เช่า 40,013.00           40,014.00           40,015.00           40,016.00           40,017.00           
เงินสดจ่ายจากเงินประกนับา้นให้เช่า 40,012.00-           40,013.00-           40,014.00-           40,015.00-           40,016.00-           
เงินสดจ่ายช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                750.00-                
เงินสดจ่ายช าระภาษีเงินได้ 1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             1,200.00-             
รวม 238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         
เงินสดจากกิจกรรมลงทนุ
เงินสดจากเจา้ของ -                     -                     -                     -                     -                     
เงินสดสุทธิ 238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         238,051.00         
เงินสดตน้งวด 656,763.00-         418,712.00-         180,661.00-         57,390.00           295,441.00         
เงินสดปลายงวด 418,712.00-         180,661.00-         57,390.00           295,441.00         533,492.00         
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5.7 การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทน 
5.7.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 

 
ตาราง 5.19 ตารางแสดงกระแสเงินสด และกระแสเงินสดสะสม

 
 

จากตาราง 5.18 หากลงทุนในทุนธุรกิจทั้งหมด 4,207,825 บาท จากผลตอบแทนของ
ธุรกิจคิดเป็นระยะเวลาคืนทุนไดใ้นระยะเวลาโดยประมาณ 18 ปี 
 

5.7.2 มูลค่าปัจจุบันของโครงการ (Net Present Value : NPV) 
ธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ลงทุนในปีแรก 4,207,825 บาท โดยเป็นส่วนของ

เจา้ของทั้งหมด ดงันั้น จึงท าการเปรียบเทียบกบัอตัราผลตอบแทนตัว๋เงินคลงั และพนัธบตัรรัฐบาล 
อาย ุ10 ปี ณ ตุลาคม 2564 อตัราดอกเบ้ียเฉล่ีย 2.5% มาค านวณ พบวา่ NPV = -810,595.53  บาท มีค่า
เป็นลบ 
 

5.7.3 อตัราผลตอบแทนจากโครงการ (Internal rate of return : IRR) 
จากผลการค านวณ IRR = 0.1423% สรุปไดว้่า เม่ือลงทุนในแผนธุรกิจน้ีแลว้นั้น จะ

ไดรั้บผลตอบแทนท่ี 0.1423% ต่อปี ซ่ึงแมจ้ะมีค่าเป็นบวก แต่ในแง่ของการลงทุน ควรน าไปลงทุน
ในสินทรัพยท่ี์ใหผ้ลตอบแทนมากกวา่น้ีได ้

จากการวิเคราะห์มูลค่าปัจจุบนัของโครงการ และอตัราผลตอบแทนจากโครงการ จะ
พบวา่ดว้ยรูปแบบธุรกิจของโครงการน้ีมีผลตอบแทนท่ีเป็นลบ และใหผ้ลตอบแทนในอตัราท่ีต ่า เม่ือ
เทียบกบัการลงทุนในสินทรัพยอ่ื์นๆ เช่น ตัว๋เงินคลงั และพนัธบตัรรัฐบาล เป็นตน้ ซ่ึงสรุปไดว้า่ดว้ย

รายการ ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

กระแสเงินสด 4,207,825.00-                 202,350.00                    254,050.00                    238,050.00                    238,051.00                    238,051.00                    

Cumulative 4,207,825.00-                 4,005,475.00-                 3,751,425.00-                 3,513,375.00-                 3,275,324.00-                 3,037,273.00-                 

รายการ ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11

กระแสเงินสด 238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    

Cumulative 2,799,222.00-                 2,561,171.00-                 2,323,120.00-                 2,085,069.00-                 1,847,018.00-                 1,608,967.00-                 

รายการ ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17

กระแสเงินสด 238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    

Cumulative 1,370,916.00-                 1,132,865.00-                 894,814.00-                    656,763.00-                    418,712.00-                    180,661.00-                    

รายการ ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20

กระแสเงินสด 238,051.00                    238,051.00                    238,051.00                    

Cumulative 57,390.00                      295,441.00                    533,492.00                    
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รูปแบบแผนธุรกิจน้ีในพื้นท่ีดงักล่าว อาจจะไม่เหมาะสมแก่การลงทุนเม่ือเทียบกบัการลงทนเพื่อ
ผลตอบแทนในรูปแบบอ่ืนๆ 
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บทที่ 6 
กำรจัดกำรควำมเส่ียง และแนวทำงรองรับควำมเส่ียง 

 
 

เพื่อให้การด าเนินธุรกิจ สามารถเป็นไปได้อย่างราบร่ืน ทางผูจ้ ัดท าจึงได้ท าการ
ประเมินความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจไวท้ั้งหมด 5 หัวขอ้ ถึงสาเหตุ ผลกระทบ และแนวทางการ
แกไ้ขในแต่ละหวัขอ้ไวด้งัน้ี 
 
ตาราง 6.1 ตารางแสดงความเส่ียง และแนวทางการจัดการความเส่ียง 

 
 

ควำมเส่ียง สำเหตุ ผลกระทบ แนวทำงกำรจัดกำร

บา้นเช่าไมต่อบโจทยก์บัความตอ้งการของ

กลุ่มเป้าหมาย

พฤติกรรมและความตอ้งการของ

กลุ่มเป้าหมายเปล่ียนแปลงไป

สูญเสียรายได้ ศึกษาขอ้มลูของกลุ่มเป้าหมายเพ่ิมเติม 

เพ่ือให้ไดข้อ้มลูถึงความตอ้งการและความ
เป็นไปไดท่ี้แน่ชดั

กฎระเบียบและขอ้บงัคบัเก่ียวกบัรูปแบบ

ของการประกอบกิจการและใชป้ระโยชน์
ท่ีดิน

รูปแบบการก่อสร้างขดัต่อผงัเมือง หรือกฏ

ระเบียบในการท าธุรกิจ

ไมส่ามารถด าเนินธุรกิจไดต้ามท่ีวางแผนไว้ ท  าการศึกษาระเบียบขอ้บงัคบัในการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน และ ส่ิงปลูกสร้างให้
ชดัเจนก่อนเร่ิมด าเนินการ

ความเสียหายในทรัพยสิ์นของบา้นเช่าท่ี

เกิดจากผูเ้ช่า

เกิดจากการใชง้าน พกัอาศยั ซ่ึงอาจจะ

เกิดข้ึนไดโ้ดยตั้งใจหรือไมต่ั้งใจ

เกิดคา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมเพ่ือให้กลบัสู่

สภาพเดิม

1. ออกแบบรูปแบบของบา้นเช่า โดย

ค านึงถึงการใชง้านของลูกคา้ และ 
คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมท่ีน้อย ใช้
ระยะเวลาไม่มาก
2. จดัเกบ็คา่ประกนัจากลูกคา้ไวล่้วงหน้า 
ในกรณีท่ีเกิดความเสียหาย จะสามารถใช้
วงเงินน้ีในการจดัการซ่อมแซมให้กบัลูกคา้
ได้

มีการแขง่ขนัดา้นราคาท่ีรุนแรง คูแ่ขง่ท าการปรับลดราคาและมีโปรโมชัน่

ท่ีสามารถดึงดูดกลุ่มเป้าหมายไดม้ากกว่า

สูญเสียลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเน่ืองไม่

สามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้
ได้

1. ศึกษากลยทุธ์ของคูแ่ขง่อยา่งสม ่าเสมอ

2. ปรับเปล่ียนรูปแบบการให้บริการและ
ราคาเพ่ือให้สามารถท าการแขง่ขนัได้
3. เน้นการน าเสนอจุดเด่นของท่ีพกั 
น าเสนอความคุม้คา่ให้กบักลุ่มเป้าหมาย

ช่องทางการขายไมค่รอบคลุมถึง

กลุ่มเป้าหมาย

กลุ่มเป้าหมายไมส่ามารถเขา้ถึงช่องทางท่ี

ก าหนดไว้

สูญเสียโอกาสในการไดลู้กคา้ เพ่ิมช่องทางในการติดต่อส่ือสารกบัลูกคา้ 

ปรับเปล่ียนให้ตรงกลุ่มมากข้ึน

การส่งต่อขอ้มลูผิดพลาดและไม่ครบถว้น มาตรฐานการท างานท่ียงัไม่ระบขุั้นตอน

และขอ้มลูท่ีชดัเจน

ลูกคา้ไดรั้บขอ้มลูท่ีไมต่รงต่อความตอ้งการ จดัท ารูปแบบมาตรฐานของขอ้มลูบา้นเช่า

ท่ีจ  าเป็นต่อการตดัสินใจ ให้กบั
กลุ่มเป้าหมาย เพ่ือให้ไดรั้บขอ้มลูท่ีครบถว้น

ควำมเส่ียงด้ำนผลติภัณฑ์ (Product Risk)

ควำมเส่ียงด้ำนกำรตลำด (Market Risk)

ควำมเส่ียงด้ำนบุคลำกร (Human Resource Risk)
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ตาราง 6.1 ตารางแสดงความเส่ียง และแนวทางการจัดการความเส่ียง (ต่อ)

 
 
 ในส่วนของขอ้จ ากดัในการท าธุรกิจ โดยพิจารณาจากความเส่ียงทางดา้นการเงิน ท่ี
ธุรกิจอาจจะไดรั้บผลกระทบนั้น ทางผูจ้ดัท าขอกล่าวถึงขอ้มูลท่ีไดจ้ากผลการศึกษา ในส่วนของ
ระยะเวลาคืนทุน ท่ีใชร้ะยะเวลาทั้งหมด 18 ปี ท่ีเป็นผลจากการประเมินรายรับจากการใหเ้ช่า ท่ีคิด
อตัราค่าเช่าแบบคงท่ี ซ่ึงจากการประเมินความเส่ียง ในหวัขอ้ของผลกระทบจากสภาพคล่องทาง
การเงินท่ีรายรับไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีตั้งไว ้ โดยจะส่งผลใหร้ะยะเวลาในการคืนทุนเพิ่มข้ึน 
ดงันั้นเพื่อเป็นการป้องกนัความเส่ียงในหวัขอ้น้ีเพิ่มเติม ควรศึกษาแนวทาง และความเป็นไปไดใ้น
การลดระยะเวลาคืนทุน เช่น การก าหนดระยะเวลา และอตัราในการข้ึนค่าเช่า 5% ในทุกๆ 3 ปีของ
สญัญาเช่า จะสามารถลดระยะเวลาในการคืนทุนไดถึ้ง 2 ปี เป็น 16 ปี จากเดิม 18 ปี เป็นตน้ หรืออาจ
พิจารณาถึงการควบคุมตน้ทุนการก่อสร้างใหล้ดลง ทั้งเร่ืองของวสัดุ การตกแต่ง และระยะเวลาใน
การก่อสร้าง ท่ีอาจจะไดรั้บผลกระทบโดยตรงจากตน้ทุนท่ีปรับสูงข้ึนในช่วงท่ีผา่นมา ไปจนถึง
การศึกษาถึงช่องทางการใหบ้ริการในรูปแบบอ่ืนๆ เพื่อเป็นการสร้างรายไดเ้พิ่ม เช่น บริการท าความ

ควำมเส่ียง สำเหตุ ผลกระทบ แนวทำงกำรจัดกำร

การก่อสร้างไมเ่ป็นไปตามแบบและ

มาตรฐานท่ีก าหนด

1. ผูรั้บเหมาท าการเปล่ียนแปลงโดยไม่

ผา่นการอนุมติั
2. ความผิดพลาดในขั้นตอนการออกแบบ
และก่อสร้าง

1. เสียเวลาในการด าเนินการแกไ้ข

2. อนัตรายต่อการให้บริการในอนาคต
3. กระทบต่อความปลอดภยัในการ
ให้บริการ

1. คดัเลือกผูรั้บเหมาท่ีท างานไดต้าม

มาตรฐาน เช่น มีการรับรองแบบ มีวิศวกร
ควบคุมงานก่อสร้าง มีใบอนุญาตก่อสร้าง
อยา่งถูกตอ้ง เป็นตน้
2. จดัท าสญัญาในการก่อสร้าง ระบุ
ระยะเวลา มลูคา่โครงการ และการจดัการ
หากล่าชา้ หรือไม่เป็นไปตามแบบท่ีตกลง
ไว ้อยา่งชดัเจนและเป็นลายลกัษณ์อกัษร

การให้บริการแกไ้ขปัญหาท่ีล่าชา้ ระบบการท างานท่ีไม่ตอบสนองต่อความ

ตอ้งการของลูกคา้

ลูกคา้เกิดความไมพึ่งพอใจ และอาจมีผล

ต่อการจดัสินใจอ่ืนๆในอนาคต

1. จดัท าช่องทาง และ ระบบรองรับในการ

แจง้ปัญหาของลูกคา้
2. ติดตามการแจง้และตอบกลบัอยา่ง
สม ่าเสมอ
3. หากมีการแจง้ปัญหามาข้ึน อาจจะตอ้ง
พิจารณาในการจา้งตวัแทนในการรับทราบ
 และแกไ้ขปัญหา

ความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าจะไมช่ าระเงินตามท่ี

ก าหนด

สภาวะเศรษฐกิจส่งผลกระทบต่อรายได้

ของผูเ้ช่า

1. เกิดหน้ีเสีย

2. กระทบต่อรายรับ

1. ระบขุอ้ก าหนดให้ชดัถึงจ านวนเงินท่ี

ตอ้งช าระ วนัท่ีตอ้งช าระ เป็นลายลกัษณ์
อกัษรในสญัญาเช่า
2. ติดตามทวงถามผูเ้ช่า
3. หกัรายการคา้งจ่ายออกจากเงินประกนั
4. ประเมินความเส่ียงและตั้งวงเงินส ารองไว้

ผลกระทบจากสภาพคล่องทางการเงินท่ี

รายรับไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายท่ีตั้งไว้

ปริมาณผูเ้ช่าไมเ่ป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ 1. กระทบต่อกระแสเงินสดท่ีลดลง

2. ระยะเวลาคืนทนุของโครงการเพ่ิมข้ึน

1. ประชาสมัพนัธ์ และแนะน าบา้นเช่า

ให้กบักลุ่มเป้าหมายอ่ืนๆ นอกเหนือ
กลุ่มเป้าหมายหลกัและรอง
2. จดัโปรโมชัน่เพ่ือดึงดูดลูกคา้

ควำมเส่ียงด้ำนกำรด ำเนินกำร (Operation risk)

ควำมเส่ียงด้ำนกำรเงิน (Financial Risk)
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สะอาด บริการลา้งแอร์ เป็นตน้ เพื่อบริหารความเส่ียงใหธุ้รกิจสามารถลดระยะเวลาในการคืนทุนให้
นอ้ยลง และมีช่องทางการสร้างรายไดท่ี้เพิม่มากข้ึน 
 โดยสรุปการจดัการความเส่ียง และแนวทางรองรับความเส่ียงนั้นเป็นเพียงส่วนหน่ึง
ของการประเมินจากผูจ้ดัท า ซ่ึงอาจจะยงัคงมีความเส่ียงท่ีคาดไม่ถึง หรือมีความรุนแรงเกินกวา่ท่ี
ประเมินไว ้ ซ่ึงผูท่ี้ท าการศึกษาแผนธุรกิจน้ี ควรปรับใชใ้หส้อดคลอ้งต่อสภาพแวดลอ้ม และ
สถานการณ์ของตน 
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ภาคผนวก 

เอกสารแนบ ก 
แบบสอบถาม แผนธุรกจิ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 
 แบบสอบถามน้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาการจัดการ
มหาบณัฑิต สาขาการจดัการและกลยทุธ์ วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล โดยมีวตัถุประสงค์
เก็บขอ้มูล เพื่อน ามาใชใ้นการศึกษา พฤติกรรม และ ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่าของผูท่ี้
ประกอบอาชีพในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี โดยแบบสอบถามน้ีจะประกอบไปดว้ย 4 
ส่วน ดงัน้ี 
 ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรมการเลือกบา้นเช่า 
 ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่า 
 ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลเก่ียวกบัทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันา
นิคม 
 ผูท้  าการศึกษาวิจยัขอขอบพระคุณผูต้อบแบบสอบถามทุกท่านในการเสียสละเวลาตอบ
ค าถามในแบบสอบถามน้ีจนครบทุกขอ้ ทั้งน้ีผูท้  าการศึกษาวิจยั จะเก็บขอ้มูลดงักล่าวเป็นความลบั
และใชเ้พื่อการศึกษาเท่านั้น 
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ส่วนท่ี 1  ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 

ค าช้ีแจง  กรุณาท าเคร่ืองหมาย (✓ ) ลงในช่องท่ีตรงกับข้อมูลส่วนตัวของท่านมากท่ีสุด 
(เลือกตอบเพียง 1 ขอ้) 
 
1.1 เพศ 

 ☐ ชาย    ☐ หญิง 
1.2 อาย ุ

 ☐ 20 – 29 ปี   ☐ 30 – 39 ปี 

 ☐ 40 – 49 ปี   ☐ 50 – 60 ปี 

 ☐ มากกวา่ 60 ปี 
1.3 สถานภาพ 

 ☐ โสด    ☐ สมรส 

 ☐ หยา่ร้าง 
1.4 อาชีพ 

 ☐ รับราชการ   ☐ พนกังานรัฐวิสาหกิจ 

 ☐ ลูกจา้งของรัฐ   ☐ พนกังานบริษทัเอกชน 

 ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) .................................. 
1.5 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

 ☐ นอ้ยกวา่ 10,000 บาท   ☐ 10,000 – 20,000 บาท 

 ☐ 20,001 – 30,000 บาท   ☐ 30,001 – 40,000 บาท 

 ☐ 40,001 – 50,000 บาท   ☐ มากกวา่ 50,000 บาท 
1.6 จ านวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีพกัอาศยัดว้ยกนั 

 ☐ 1 คน    ☐ 2 คน 

 ☐ 3 – 4 คน    ☐ มากกวา่ 5 คน 
 
ส่วนท่ี 2  ขอ้มูลเก่ียวกบัพฤติกรรมการเลือกบา้นเช่า 

ค าช้ีแจง  กรุณาท าเคร่ืองหมาย (✓ ) ลงในช่องท่ีตรงกับข้อมูลส่วนตัวของท่านมากท่ีสุด 
(เลือกตอบเพียง 1 ขอ้) 
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2.1 ท่านไดเ้ช่า หรือ เคยเช่า ท่ีพกัอาศยั ในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรี ใช่หรือไม่ 

 ☐ ใช่    ☐ ไม่ (จบแบบสอบถาม) 
2.2 ระยะเวลาในการเช่าท่ีพกัท่ีนานท่ีสุด 

 ☐ นอ้ยกวา่ 1 เดือน   ☐ 1 เดือน ถึง 6 เดือน 

 ☐ มากกวา่ 6 เดือน ถึง 1 ปี  ☐ มากกวา่ 1 ปี ถึง 2 ปี 

 ☐ มากกวา่ 2 ปี ถึง 3 ปี   ☐ มากกวา่ 3 ปี 
2.3 ราคาเช่าท่ีพกัต่อเดือนโดยเฉล่ีย (ไม่รวมค่าน ้า ค่าไฟ และค่าบริการอ่ืน ๆ) 

 ☐ 2,500 – 3,000 บาท   ☐ 3,001 – 3,500 บาท 

 ☐ 3,501 – 4,000 บาท   ☐ 4,001 – 4,500 บาท 

 ☐ 4,501 – 5,000 บาท   ☐ มากกวา่ 5,000 บาท 
2.4 ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ นอกเหนือจากค่าเช่า (ค่าน ้า ค่าไฟ ค่า internet ค่าบริการอ่ืน ๆ) 

 ☐ ต ่ากวา่ 500 บาท   ☐ 500 – 1,000 บาท 

 ☐ 1,001 – 1,500 บาท   ☐ 1,501 – 2,000 บาท  

 ☐ 2,001 – 2,500 บาท   ☐ มากกวา่ 2,500 บาท 
2.5 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนในช่วงท่ีเช่าท่ีพกั 

 ☐ นอ้ยกวา่ 10,000 บาท   ☐ 10,000 – 20,000 บาท 

 ☐ 20,001 – 30,000 บาท   ☐ 30,001 – 40,000 บาท 

 ☐ 40,001 – 50,000 บาท   ☐ มากกวา่ 50,000 บาท 
2.6 ท่านรู้จกัท่ีพกัท่ีท่านไดเ้ช่า หรือ เคยเช่า ไดจ้ากแหล่งใด 

 ☐ คน้หาดว้ยตนเอง   ☐ ป้ายโฆษณา 

 ☐ ใบปลิว    ☐ เคเบ้ิลทีวี  

 ☐ อินเตอร์เน็ต   ☐ ค าแนะน าของคนรู้จกั 

 ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) .................................. 
2.7 ผูใ้ดท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีพกัของท่านมากท่ีสุด  

 ☐ ตวัท่านเอง   ☐ เพื่อน 

 ☐ พอ่แม่    ☐ พี่นอ้ง  

 ☐ ญาติ    ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) ............... 
2.8 จ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัอยูท่ี่เดียวกบัท่าน (รวมตวัท่านเอง) 
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 ☐ 1 คน    ☐ 2 คน 

 ☐ 3 คน    ☐ 4 คน  

 ☐ 5 คนข้ึนไป 
2.9 ท่านคิดว่าสาเหตุใดท่ีท าให้ท่านตดัสินใจเลือกเช่า หรือ เคยเช่าท่ีพกั มากท่ีสุด (โปรดเลือกตอบ
เพียง 3 อนัดบัแรก ท่ีท่านเห็นดว้ยมากท่ีสุด) 

 ☐ ท าเลท่ีตั้งสะดวกแก่การเดินทางไปท างาน 

 ☐ ท าเลท่ีตั้งใกลก้บัแหล่งชุมชน เช่น ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ เป็นตน้ 

 ☐ ท าเลท่ีตั้งใกลก้บัร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ 

 ☐ ราคาท่ีเหมาะสม 

 ☐ การใหบ้ริการแบบเป็นกนัเอง 

 ☐ มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 

 ☐ ไดรั้บการแนะน าจากคนรู้จกั 

 ☐ บริเวณท่ีพกัเงียบสงบ ไม่มีเสียงรบกวน 

 ☐ ตอ้งการความเป็นส่วนตวั 

 ☐ ท่ีพกัมีความปลอดภยั 

 ☐ พื้นท่ีใชส้อยกวา้งขวาง 

 ☐ มีพื้นท่ีจอดรถยนต ์รถจกัรยานยนต ์

 ☐ ท่ีพกัใหม่ ดูดี สะอาด 
2.10 ท่ีพกัท่ีท่านเลือกเช่า หรือ เคยเช่า มีการจดัเตรียมส่ิงอ านวยความสะดวกทั้งภายในและภายนอก
อะไรบา้งท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีพกัของท่าน (ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 

 ☐ เคร่ืองปรับอากาศ   ☐ อินเตอร์เน็ต  

 ☐ ตูเ้ส้ือผา้    ☐ ท่ีจอดรถ 

 ☐ เคเบิลทีวี    ☐ เตียงพร้อมท่ีนอน 

 ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) ............... 
2.11 ท่ีพกัท่ีท่านไดเ้ช่า หรือ เคยเช่าคร้ังล่าสุดในเขตอ าเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบุรีคือ (โปรดระบุ 
ช่ือท่ีพกั หรือ พื้นท่ี) 

 ☐ ศิริแมนชัน่   ☐ คณิศร อพาร์ทเมน้ท ์

 ☐ รัตนา แมนชัน่   ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) ............... 
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ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่า 
ค าช้ีแจง กรุณาประเมินท่ีพกัท่ีท่านไดเ้ช่า หรือ เคยเช่าคร้ังล่าสุด ว่าท่านเห็นดว้ยกบัขอ้ความ

ต่อไปน้ีมากนอ้ยเพียงใด โดยท าเคร่ืองหมาย (✓) ลงในช่องท่ีตรงกบัความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด  
 
3.1 โปรดประเมินระดบัความส าคญัของปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่าตามแผนธุรกิจ SP เรส
ซิเดนซ์ พฒันานิคม ของท่าน โดนระดบัคะแนนในการประเมินแบ่งเป็น 5 ระดบั (5 หมายถึง เห็น
ดว้ยมากท่ีสุด, 4 หมายถึง เห็นดว้ยมาก, 3 หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง, 2 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย, 1 
หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด)  
 

 
 

5 

(เห็นดว้ย
มากท่ีสุด)

4

(เห็นดว้ย
มาก)

3

(เห็นดว้ย
ปานกลาง)

2

(เห็นดว้ย
นอ้ย)

1

(เห็นดว้ย
นอ้ยท่ีสุด)

1
1.1 ท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง
1.2 มีส่ิงอ านวยความสะดวกอยา่งครบครัน (เช่น 

เคร่ืองปรับอากาศ, internet เป็นตน้)
1.3 มีเง่ือนไขในการเช่าท่ีเขม้งวด (เช่น ห้ามส่งเสียงดงั,

 ห้ามวางขยะหนา้บา้น, ห้ามเล้ียงสตัว ์เป็นตน้)

1.4 ความสวยงาม และการออกแบบของท่ีพกั
1.5 ใชเ้ฟอร์นิเจอร์และสุขภณัฑท่ี์มีคุณภาพดี

2
2.1 ราคามีมาตรฐาน เหมาะสมกบัขนาดท่ีพกั
2.2 ราคามีมาตรฐาน เหมาะสมกบัส่ิงอ านวยความสะดวก
2.3 ราคามีมาตรฐาน เหมาะสมกบัการบริการ
2.4 มีราคาประกนัห้องพกัท่ีเหมาะสม
2.5 มีการเกบ็ค่าเช่าล่วงหนา้ในอตัราท่ีเหมาะสม

3
3.1 ท่ีพกัอยูใ่กลก้บัแหล่งชุมชน
3.2 การเดินทางคมนาคมสะดวก
3.3 ท่ีพกัตั้งอยูใ่กลก้บัท่ีท  างาน
3.4 ท่ีพกัตั้งอยูใ่กลก้บัร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ

ระดบัความคิดเห็น

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์

ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่า

ปัจจยัดา้นราคา

ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง)
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5 

(เห็นดว้ย
มากท่ีสุด)

4

(เห็นดว้ย
มาก)

3

(เห็นดว้ย
ปานกลาง)

2

(เห็นดว้ย
นอ้ย)

1

(เห็นดว้ย
นอ้ยท่ีสุด)

4
4.1 มีโฆษณาให้รู้จกัท่ีพกั ผา่นทางส่ือต่าง ๆ อยา่ง

แพร่หลาย
4.2 มีส่วนลดค่าเช่า ให้ส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมายาวนาน 

อยา่งเหมาะสม
4.3 มีการให้ของสมนาคุณ หรือของขวญัตามโอกาส

ส าคญัอยา่งสม ่าเสมอ
4.4 มีความยดืหยุน่เร่ืองเวลาช าระค่าเช่า

5
5.1 ผูดู้แลส่งมอบคุณภาพการบริการท่ีดีให้แก่ลูกคา้
5.2 ผูดู้แลมีมารยาทพดูจาสุภาพมีมนุษยสมัพนัธ์ท่ีดี
5.3 ผูดู้แลมีการตอบรับและแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งรวดเร็ว
5.4 ผูดู้แลไดใ้ห้ขอ้มลูข่าวสารท่ีถูกตอ้งและรวดเร็ว

6
6.1 การให้บริการเป็นไปดว้ยความรวดเร็ว เม่ือผูเ้ช่า

ตอ้งการความช่วยเหลือ
6.2 การออกใบเรียกเกบ็เงินมีความถูกตอ้ง
6.3 การท าสญัญาเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร
6.4 แสดงเง่ือนไขและกฏระเบียบในการพกัอาศยัอยา่ง

ชดัเจน
6.5 แจกแจงรายละเอียดค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจน

7
7.1 โปร่ง อากาศถ่ายเทไดดี้
7.2 สภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบ
7.3 สภาพแวดลอ้มมีความปลอดภยั เช่น ไฟแสงสว่าง 

เป็นตน้
7.4 สภาพแวดลอ้มโดยรอบ เช่น ผูเ้ช่ารายอ่ืน ไมส่่ง

เสียงดงัรบกวน เป็นตน้
7.5 มีพ้ืนท่ีให้จอดรถ

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด

ปัจจยัดา้นบุคลากร

ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ

ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ

ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกบา้นเช่า

ระดบัความคิดเห็น
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ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลเก่ียวกบัทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

ค าช้ีแจง กรุณาท าเคร่ืองหมาย (✓ ) ลงในช่องท่ีตรงกับความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด 
(เลือกตอบเพียง 1 ขอ้) 
 

SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม เป็นบา้นเช่าท่ีมีความโดดเด่นในเร่ืองของท าเลท่ีตั้งท่ีใกล้
กบัสถานท่ีท างาน สถานท่ีราชการ แหล่งชุมชนโดยรอบ ในรัศมี 10 กิโลเมตร อีกทั้งยงัเน้นการ
ใหบ้ริการท่ีสะดวกสบายแก่ลูกคา้ ดว้ยการออกแบบอาคาร และตกแต่งภายในอยา่งครบครัน เพื่อให้
ลูกคา้สามารถตดัสินใจเขา้อยูไ่ดท้นัที หากเม่ือเกิดปัญหารบกวน หรือความไม่สะดวกประการใดทาง
ลูกคา้สามารถแจง้ตรงมายงัเจา้ของ เพื่อเร่งแกไ้ขไดอ้ยา่งทนัท่วงที  

โดยบ้านให้เช่าเป็นรูปแบบ ทาวน์เฮาส์ ขนาดพื้นท่ี 29 ตารางวา ประกอบด้วย 1 
หอ้งนอน 1 หอ้งน ้า 1 หอ้งนัง่เล่น และ พื้นท่ีจอดรถ พร้อมเคร่ืองปรับอากาศ เตียงนอน ตูเ้ส้ือผา้ และ 
โซฟาในหอ้งนัง่เล่น 

 

ภาพตวัอยา่งบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

 
ภาพตวัอยา่งแผนผงั SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 
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ภาพตวัอยา่งเฟอร์นิเจอร์ในบา้นพกั SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม 

  

4.1 โปรดประเมินระดบัความส าคญัของทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า SP เรสซิเดนซ์ 
พฒันานิคมของท่าน โดนระดบัคะแนนในการประเมินแบ่งเป็น 5 ระดบั (5 หมายถึง เห็นดว้ยมาก
ท่ีสุด, 4 หมายถึง เห็นดว้ยมาก, 3 หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง, 2 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย, 1 หมายถึง 
เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด)  
 

 
  

5 

(เห็นดว้ย
มากท่ีสุด)

4

(เห็นดว้ย
มาก)

3

(เห็นดว้ย
ปานกลาง)

2

(เห็นดว้ย
นอ้ย)

1

(เห็นดว้ย
นอ้ยท่ีสุด)

1 ท าเลท่ีตั้งใกลส้ถานท่ีท างาน ในรัศมี 10 กิโลเมตร

2 บริเวณโดยรอบมีร้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหาร

3 ออกแบบตกแต่งดว้ยแนวร่วมสมยั
4 มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งพร้อมให้ลูกคา้สามารถเขา้อยู่

ไดท้นัที
5 เม่ือเกิดปัญหาสามารถแกไ้ขไดอ้ยา่งรวดเร็ว

6 บา้นเช่าไดรั้บการดูแลโดยตรงจากเจา้ของ

7 มีพ้ืนท่ีใชส้อยเพียงพอต่อการใชง้าน (1 ห้องนอน 1 

ห้องน ้า 1 ห้องนัง่เล่น และ พ้ืนท่ีจอดรถ)

ทศันคติของผูบ้ริโภคต่อแนวคิดบา้นเช่า 

ศิริพงษ-์ไพบูลย ์เรสซิเดนซ ์พฒันานิคม

ระดบัความคิดเห็น
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4.2 ระดบัราคาของบา้นเช่าท่ีท่านยอมรับได ้

 ☐ 4,000 บาท  ☐ 4,500 บาท 

 ☐ 5,000 บาท  ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) ............... 
 
4.3 ท่านคิดว่าบา้นเช่าของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ควรโฆษณาผ่านช่องทางใด (ตอบ
ไดม้ากกวา่ 1 ขอ้) 

 ☐ ใบปลิว    ☐ เคเบ้ิลทีวี  

 ☐ อินเตอร์เน็ต/เวบ็ไซต ์   ☐ ป้ายโฆษณา 

 ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) .................................. 
 
4.4 ท่านคิดวา่เพราะเหตุใดท่านจึงสนใจบา้นเช่าของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม (ตอบได้
มากกวา่ 1 ขอ้) 

 ☐ รูปแบบของบา้นเช่ามีความน่าสนใจ   

 ☐ ท าเลท่ีตั้งเหมาะสมกบัการเดินทางไปท างาน    

 ☐ พื้นท่ีใชส้อยท่ีกวา้งขวาง 

 ☐ ค่าใชจ่้ายรายเดือนท่ีนอ้ย 

 ☐ ราคาค่าเช่ือต่อเดือนท่ีเหมาะสม  

 ☐ บา้นเช่ามีสภาพท่ีใหม่ 

 ☐ มีเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งพร้อมเขา้อยู ่

 ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) .................................. 
 
4.5 เพราะเหตุใดท่านจึงไม่สนใจบา้นเช่าของแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม (ตอบไดม้ากกวา่ 
1 ขอ้) 

 ☐ ยงัไม่เคยไปดูสถานท่ีจริง ☐ บา้นเช่ายงัไม่เป็นท่ีรู้จกั 

 ☐ ไม่มีโปรโมชัน่  ☐ ราคาสูงเกินเกณฑท่ี์ยอมรับได ้

 ☐ ไม่มีส่วนกลางใหบ้ริการ ☐ ไม่สะดวกในการเดินทาง  

 ☐ อ่ืน ๆ (โปรดระบุ) .................................. 
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4.6 โปรดประเมินการตดัสินใจเลือกเช่า บา้นเช่าตามแผนธุรกิจ SP เรสซิเดนซ์ พฒันานิคม ของท่าน 
โดนระดบัคะแนนในการประเมินแบ่งเป็น 5 ระดบั (5 หมายถึง เช่าแน่นอน, 4 หมายถึง อาจจะเช่า, 3 
หมายถึง ไม่แน่ใจ, 2 หมายถึง อาจจะไม่เช่า, 1 หมายถึง ไม่เช่าแน่นอน) 
 

 
 

เช่าแน่นอน อาจจะเช่า ไมแ่น่ใจ อาจจะไมเ่ช่า ไมเ่ช่าแน่นอน
5 4 3 2 1

ถา้ให้ตดัสินใจได้

ใหมท่า่นจะตดัสินใจ
เลือกเช่าท่ีพกัท่ีทา่น
ก าลงัประเมินน้ี

หรือไม่

การตดัสินใจ
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