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 สารนิพนธ์เร่ืองแผนธุรกิจ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั (Friday Flip) ผูอ้อกแบบและ
พฒันาอสังหาริมทรัพยสื์อสองในเมืองเพื่อขาย ส าเร็จไดด้ว้ยความอนุเคราะห์และความกรุณาจากผูท่ี้
มีส่วนเก่ียวขอ้งหลายท่าน ผูวิ้จยัจึงขอใชพ้ื้นท่ีจากกิตติกรรมประกาศน้ีในการกล่าวขอบพระคุณทุก
ท่าน ดงัน้ี 
 ผูวิ้จยัขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูงแก่อาจารยท่ี์ปรึกษา ประธานกรรมการและ
คณะกรรมการท่ีปรึกษา โดยเฉพาะอย่างยิ่งขอกราบขอบพระคุณ ดร.ตรียุทธ พรหมศิริ ท่ีช่วยกรุณา
ใหค้  าปรึกษาจนท าใหส้ารนิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จไปไดด้ว้ยดี 

ขอขอบพระคุณผูใ้ห้สัมภาษณ์ทุกๆท่านท่ีไดส้ละเวลาอนัมีค่าและให้ความร่วมมือใน
การเก็บขอ้งมูลการวิจยัในคร้ังน้ี ซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อผูวิ้จยัเป็นอยา่งยิง่ 
 ขอขอบคุณเพื่อนๆร่วมรุ่นทุกๆท่าน ท่ีให้ท าปรึกษาและให้ก าลงัใจกนัต่อเน่ืองเสมอมา
จนงานวิจยัน้ีส าเร็จไปไดด้ว้ยดี 
 สุดท้ายน้ีผูวิ้จัยขอกราบขอบพระคุณสมาชิกในครอบครัว คุณพ่อ คุณแม่ ท่ีให้การ
สนบัสนุนและเป็นแรงบนัดาลใจ ก าลงัใจท่ีส าคญัเสมอมา ขอกราบขอบพระคุณคณะครูอาจารยท์ุก
ท่านส าหรับวิชาความรู้และค าช้ีแนะตลอดการศึกษา ณ วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล และ
หวงัเป็นอย่างยิ่งว่าสารนิพนธ์น้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผูท่ี้สนใจ อน่ึง หากงานวิจยัน้ีมีขอ้บกพร่อง
ประการใด ผูวิ้จยัขออภยัมา ณ ท่ีน้ีดว้ย  
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 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มีเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ คือ ตอ้งการสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีมี
ความสะดวกสบาย ฟังก์ชัน่ตอบโจทยก์ารใชง้านของคนเมืองอย่างแทจ้ริง โดยใชอ้าคารเก่ามาพฒันาโดย
อาศยัประสบการณ์และความถนดัของหุ้นส่วนและผูบ้ริหาร เพื่อสร้างโอกาสและความเป็นไปไดใ้นธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมื์อสองในเมือง และเล็งเห็นว่ายงัมีอสังหาริมทรัพยเ์ก่าท่ีขายหรือปล่อยรกร้างภายในเมือง
จ านวนมาก และคนส่วนใหญ่ยงัจ าเป็นต้องเดินทางเขา้เมืองและต้องประสบปัญหาในการเดินทางทั้ ง
การจราจรติดขัดและความหนาแน่นของผูใ้ช้ขนส่งสาธารณะ การพฒันาอสังหาริมทรัพย์จากอาคาร
ดงักล่าวภายในเมืองเหล่านั้น จึงตอบโจทยก์ารใช้ชีวิตท่ีแทจ้ริงในยุคปัจจุบนั และกา้วสู่ความส าเร็จของ
ธุรกิจไดใ้นอนาคต 
 โดยการออกแบบพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ก่า ใหก้ลบัมีคุณค่ารวมถึงมีท าเลท่ีดีท าใหผู้อ้ยู่อาศยั
ลดปัญหาในการเดินทาง และยงัช่วยให้สภาพแวดล้อมภายในเมืองดีขึ้น การออกแบบโดยค านึงถึง
ภูมิอากาศและการใช้พลงังานธรรมชาติเป็นหลกั โดยดีไซน์เนอร์ท่ีช านาญ อาศยัความคงทนของวสัดุ
ส่ือสารให้งานออกแบบมาในรูปแบบท่ีทันสมัยและเรียบง่าย ผ่านการวิเคราะห์ความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมาย เพื่อใหพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัออกมาอยา่งโดดเด่นและเหมาะสมในทุกๆดา้นอยา่งสูงสุด  
 แผนธุรกิจน้ีจัดท าขึ้นเพื่อศึกษาโอกาสทางธุรกิจ โดยวิเคราะห์ภาพรวมของอุตสาหกรรม 
แนวโน้มท่ีสามารถเกิดขึ้นไดใ้นอนาคต การวางแผนดา้นการตลาด การวางแผนดา้นทรัพยากรบุคคลและ
ทรัพยากรดา้นการด าเนินงาน กลยุทธ์ของธุรกิจอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงประเมินความเป็นไปไดข้องธุรกิจ
จากการวิเคราะห์ความคุม้ค่าในการลงทุนและความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดขึ้นในอนาคต 
 ผูจ้ดัท าคาดหวงัวา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมื์อสองจะไดรั้บความนิยมมากขึ้นในอนาคต บริษทั 
ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ตอ้งการเป็นส่วนหน่ึงในการพฒันาแหล่งชุมชนใหน่้าอยู่ยิง่ขึ้น อีกทั้งยงัช่วยผลกัดนัผู ้
ท่ีตอ้งการน าพื้นท่ีมาพฒันาให้เกิดมูลค่ามากยิ่งขึ้นเพื่ออยู่อาศยัหรือเพื่อการลงทุน ทั้งน้ี จากการประเมิน
ความเป็นไปไดท้างธุรกิจจากแผนการเงิน ธุรกิตตอ้งใช้เงินลงทุน โดยประมาณการลงทุนในการเร่ิมตน้
กิจการทั้งหมด จ านวน 24,870,000 บาท ซ่ึงเป็นเงินในการซ้ือสินทรัพยแ์ละตน้ทุนการก่อสร้าง และเงิน
ลงทุนในการตั้งออฟฟิตและซ้ืออุปกรณ์ต่างๆในการด าเนินงาน และเม่ือวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุน
นั้น พบว่าหากสถานการณ์ปกติ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเป็นบวกเท่ากบั 11,099,000 บาท มีอตัรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 88.3% และคืนทุนภายในปีท่ีสาม โดยมีก าไรสุทธิในปีท่ีสามอยู่ท่ี 
2,028,000 บาท ดงันั้นแสดงใหเ้ห็นถึงโอกาสและความน่าสนใจต่อการลงทุนธุรกิจน้ี 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
 

1.1 ควำมเป็นมำและโอกำสทำงธุรกจิ 
 จุดเร่ิมตน้จากท่ีผูวิ้จยัจบการศึกษาปริญาตรี ภาควิชาสถาปัตยกรรม และประกอบอาชีพ
เก่ียวขอ้งกับธุรกิจก่อสร้างมาตลอดระยะเวลา 15 ปี และด้วยงานส่วนใหญ่อยู่ในพื้นท่ีเมืองหรือ
ชุมชนเป็นส่วนใหญ่และได้สังเกตุเห็นอาคารท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรือปล่อยให้ถูกรกร้าง หรือ
ปล่อยขาย/เช่า อยู่ในจ านวนมาก จึงมกัเกิดความสงสัยและเสียดายโอกาสของอาคารเหล่านั้น จึงมี
จินตนาการภาพอาคารรกร้างเหล่าน้ีกลบัมาใชป้ระโยชน์ไดอี้กคร้ััง จนกระทัง่ไดมี้โอกาสน าอาคาร
เก่าหลงัหน่ึงมาปรับปรุงเพื่ออยู่อาศยัเอง โดยตอ้งการท่ีจะประหยดัค่าใชจ่้ายในการลงทุน เม่ือสร้าง
แล้วเสร็จจึงพบว่าวิธีการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยแบบน้ีนั้ นใช้เ งินลงทุนไม่มากนักเพราะอาศัย
ความคุ ้นเคยจากประสบการณ์การท างานท่ีมีอยู่แลว้ รวมถึงความสนใจเป็นการส่วนตัวในงาน
ออกแบบท่ีอยูอ่าศยั จึงเป็นจุดเร่ิมตน้ความคิดท่ีจะสร้างเป็นธุรกิจเลก็ๆใหก้บัตนเองได ้แนวความคิด
ท่ีจะค้นหาแหล่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์มาสร้างประโยชน์อีกคร้ังจึงเกิดขึ้น เพื่อ
ตอ้งการตอบโจทยก์ลุ่มคนท่ีอยากมีบา้นหรือตอ้งการขยบัขยายท่ีอยู่อาศยั โดยยงัคงตอ้งการท่ีอาศยั
อยูใ่นเมือง  
 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากัด มีเป้าหมายท่ีจะน าตึกอาคารท่ีเก่ามาปรับปรุงใหม่ โดย
การศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคเป็นอนัดบัแรก เพื่อเรียนรู้ถึงพฤติกรรมการใชชี้วิตและคุณสมบติัต่างๆ
ท่ีคนเหล่าน้ีมองหาในเกณฑ์การเลือกซ้ือบา้นและอะไรบา้งท่ีจะเป็นอุปสรรคในการเลือกซ้ือบา้น 
เพื่อน าปัจจยัความตอ้งการเหล่าน้ีมาใชใ้นการสร้างบา้นเพื่อตอบโจทยต์วามตอ้งการของผูบ้ริโภคให้
ไดม้ากท่ีสุด อีกทั้งมีความมุ่งหวงัวา่การน าตึกเก่ามาปรับเป็นบา้นท่ีดูสวยงามมากขึ้นจะสามารถปลุก
กระแสให้คนอยากท่ีจะมีบา้นเป็นของตวัเองและสนใจอยากจะศึกษาการแต่งบา้นซ่ึงมองเห็นว่าเม่ือ
คนอยากจะใช้ในบา้นมากขึนจะช่วยให้สร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีของสมาชิกในครอบครัวและการท่ี
เมืองมีท่ีอยูอ่าศยัท่ีสวยงามก็ส่งผลเป็นภาพลกัษณ์และส่ิงแวดลอ้มท่ีดีไดอี้กทางหน่ึง  
 จากปัญหาขอ้จ ากดัของราคาท่ีอยู่อาศยัภายในเมืองท่ีราคาสูงขึ้นเร่ือยๆ และพื้นท่ีว่าง
ภายในเมืองส าหรับสร้างท่ีอยูอ่าศยัในเมืองมีปริมาณลดลง และถึงแมว้า่ตลาดบา้นใหม่ราคาในช่วงท่ี
เกิดการระบาดของโควิด-19 จนถึงปัจจุบนัไม่ไดข้ยบัขึ้นมากนกั ซ่ึงก็อาจจะท าให้ผูบ้ริโภคบางส่วน
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มองไปท่ีบา้นใหม่  แต่บา้นใหม่ส่วนใหญ่นั้นเกิดขึ้นในบริเวณชานเมืองเสียเป็นส่วนมาก ซ่ึงถา้หาก
มองถึงปัจจยัดา้นท าเลในการซ้ือบา้นแลว้ การซ้ือบา้นใหม่ตอ้งแลกกบัการเดินทางท่ีอาจจะไกลจาก
สถานท่ีท างานและไม่อาจตอบโจทยก์ารใช้ชีวิตประจ าวนั หรือหากตอ้งการมองบา้นใหม่ในเมือง 
ราคา ก็กลบักลายมาเป็นอุปสรรคส าหรับกลุ่มคนท่ีตอ้งการอยู่อาศยัในเมือง เน่ืองจากราคาสูงเอ้ือม
ถึงค่อนขา้งยาก อีกทั้งหากสังเกตุถึงอาคารเก่าภายในเมืองท่ียงัไม่มีผูอ้ยู่อาศยัท่ีพบเห็นอยูบ่่อยคร้ังท า
ให้เกิดความสงสัยถึงความเป็นไปไดท่ี้จะน าท่ีอยู่อาศยัในเมืองท่ีถูกปล่อยร้าง ปล่อยขาย หรือไม่ได้
ใช้ประโยชน์ ท่ียงัคงเหลืออยู่ภายในเมืองดังกล่าวเพื่อมาพฒันาต่อเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั เพื่อให้ตอบ
โจทยใ์นดา้นท าเล และประโยชน์ใชส้อยของคนเมืองเพิ่มมากขึ้น รวมถึงราคาท่ีพอเอ้ือมถึง จึงเป็น
ความเป็นมาของแนวคิดพฒันาธุรกิจบา้นมือสอง  โดยเน้นไปท่ีบา้นเด่ียว บา้นแฝด ตึกแถว และ
ทาวน์เฮาส์ตามล าดบั โดยการด าเนินธุรกิจเนน้เจาะกลุ่มลูกคา้ท่ีมีความตอ้งการอยู่อาศยัเอง เป็นหลกั 
และกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการซ้ือเพื่อลงทุนหรือซ้ือเพื่อปล่อยเช่าจะเป็นเป้าหมายรองของการด าเนินธุรกิจ 
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บทที่ 2 

ภำพรวมบริษัทและรูปแบบธุรกจิ 
 
 

2.1 ภำพรวมของบริษัท 
ช่ือบริษทั    : บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
      (Friday Flip) 
คอนเซป    : มีสไตล ์อยูส่บาย ฟังกช์ัน่ครบ ประหยดัพลงังาน 

ในราคาท่ีเอ้ือมถึง 
รูปแบบธุรกิจ    : พฒันาอสังหาริมทรัพยมื์อสอง ใหก้บัคนยคุใหม่
ท่ี      มีความ ตอ้งการอยูอ่าศยัในท าเลทีดี 
วิสัยทศัน์  : พฒันาอสังหาริมทรัพยบ์า้นมือสอง เพือ่  

 สภาพแวดล้อมอยู่สบาย อาศัยพลังงานสะอาด   
และสร้างความมัน่ใจใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยั 
      

พนัธกิจ     : 1. พฒันาท่ีอยูอ่าศยัในท าเลท่ีดีมีเอกลกัษณ์ 
      เฉพาะตวัและเหมาะสมกบัการใชชี้วิตประจ าวนั
      อยา่งสูงสุด 

     2. พฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีสะทอ้น Lifestyle ตอบ 
โจทยก์ารอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมกบัพฤติกรรม เพื่อ
เพิ่มภาพลกัษณ์ท่ีดีใหก้บัธุรกิจ 
3. พฒันาภาพคุณภาพและการบริการหลังการ
ขายและใหค้  าปรึกษาแก่ลูกคา้ เพื่อความสบายใจ
และพึงพอใจสูงสุด 

เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ  : บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มีความมุ่งมัน่ท่ีจะ 
พฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นที่เมือง โดยมี
แนวคิดที่ตอ้งการปรับปรุงที่อยู่อาศยัมือสอง
ให ้ม ีฟ ัก ์ชัน่การใชง้านที ่เหมาะสมและใช้
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พลงังานจากธรรมชาติให้ไดม้ากที่สุด พลิก
โฉมท่ีอยู่อาศยัเก่าอาคารร้างในพื้นท่ีเมืองเพื่ให้
เกิดความเป็นอยู ่ที่ดีกว่าเพื ่ออนาคต  โดยเร่ิม
จ า ก ก า รพ ฒัน า ใน จ า น วน ที ่ไ ม ่ม า ก  ใ น
กรุง เทพมหานคร มุ ่ง เน ้นคุณภาพของงาน
ออกแบบและก่อสร้างให้ลูกคา้เกิดความมัน่ใจ
เพื ่อท าให้บริษทัมีความน่าเชื่อถือมากยิ ่งขึ้น 
จากนั้นเพิ ่มรูปแบบอาคารไปยงัประเภทอื่น
นอกเหนือจากที่อยู่อาศยั เพื่อเพิ่มโอกาสทาง
ธุรกิจให้กบัลูกคา้ รวมถึงขยายไปยงัเขตเมือง
ทัว่ประเทศ เพื่อพฒันาแหล่งอาคารเก่ารกร้าง
ให้กลบัมามีชีวิตอีกคร้ัง 

 
เป้าหมายดา้นการตลาด : 
ตราสัญลกัษณ์ : รูปกุญแจ: เป็นสัญลกัษณ์ท่ีใช้มอบให้กบัลูกคา้ 

ส าหรับเขา้บา้นใหม่หรืออาคารใหม่ที่ บริษทั 
ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ตั้งใจดูแลเป็นอย่างดี โดย
รูปกุญแจ โดยใช้องค์ประกอบของตวั “F” ท่ีมา
จากชื่อบริษทั ที่ถูกพลิกดา้นที่มีความหมายถึง 
“flip” สร้างให้เกิดความจดจ าต่อแบรนด์ของ
บริษทั สร้างเป็นรูปกุญแจที่จะเปิดสู่อนาคตดี
ดีกว่า 

: สีเหลือง: ส่ือถึงความอบอุ่น เรียบร้อย สบายใจ 
คลา้ยกบัแสงไฟสีวอร์มไวท์ ที่ให้อารมณ์อยู่
สบาย 

: ตั ว หนั ง สื อ สี ด ำ : แสด ง ถึ ง ค ว า มชัด เ จ น
ตรงไปตรงมา  และมั่นคง  เพื่ อให้ มีความ
น่าเช่ือถือและมัน่ใจท่ีจะใชบ้ริการกบับริษทั 

 



5 
 

: FRIDAY FLIP: มีแนวคิดในการออกแบบท่ี
นอกเหนือจากมีฟัก์ชัน่การใช้งานที่เหมาะสม
แลว้ยงัตอ้งการใช้พลงังานจากธรรมชาติให้
ไดม้ากที่สุดเพื่อประหยดัพลงังานอีกดว้ย โดย
ชื ่อ  Friday Flip ได แ้รงบนัดาลใจจากกลุ ่ม 
Friday for Future ในสว ีเ ดน ที ่ต ร ะหน กัถ ึง
สถานการณ์ โลกร้อนในอนาคตอนัใกล ้มาเป็น
ชื่อโครงการ โดยใช้ชื่อโครงการว่า “ Friday 
Flip” โดยมีconcept คือ Flip for Future หมายถึง
การเปล่ียนพลิกโฉมท่ีอยู่อาศยัเก่าในพื้นท่ีเมือง
เพื่อความเป็นอยู่ท่ีดีกว่าเพื่ออนาคต 

 
 
2.2 รูปแบบธุรกจิ 

 รูปแบบธุรกิจของ  บ ริษัท  ไฟน์ เดย์  ฟ ลิป  จ ากัด  (Friday Flip)  เ ป็นผู ้พัฒนา
อสังหาริมทรัพยมื์อสองในเมืองให้สามารถตอบโจยท์การใช้ชีวิตในบริบทเมืองสอดคลอ้งกบัชีวิต
และกิจกรรมส าหรับคนยคุใหม่ท่ีทนัสมยั โดยเลือกหาแหล่งบา้นพกัอาศยัท่ีมีศกัยภาพ โดยอาศยัการ
วิเคราะห์ขอ้มูลจากทีม Site Finder ลงพื้นท่ีเพื่อหาบา้นมือสองท่ีตอ้งการขาย น ามาวิเคราะห์ขอ้มูลหา
ความเป็นไปไดข้องพื้นท่ี และจดัท า Site Analysis ว่ามีความเหมาะสมในการพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยั
หรือไม่ โดยค านึงถึงท าเลท่ีเหมาะสมเดินทางสะดวกใกล้แหล่งเมือง และความปลอดภัยของ
โครงสร้าง สภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ของชุมชนโดยรอบ เพื่อน ามาออกแบบก่อสร้างให้เหมาะสม
กบัพื้นท่ีและสภาพอากาศ ทิศทางแดดและลมเพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชน์พื้นท่ีใชส้อยสูงสุด รวมถึง
การออกแบบตกแต่งเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์อ านวยความสะดวก แบบ Full-Furnish เพื่อใหลู้กคา้ได้
เห็นบา้นท่ีจะซ้ือและเขา้อยู่จริงๆ เหมือนซ้ือบา้นตวัอย่างของโครงการโดยไม่ตอ้งลุน้ว่าจะสร้าง
ออกมาเหมือนบา้นตวัอย่างหรือไม่ เพื่อให้ลูกคา้เกิดความมัน่ใจในการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยักบั บริษทั 
ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั โดยมีบริการต่างๆ เช่น  การบริการจดัหาแหล่งเงินกูเ้พื่อท่ีอยู่อาศยัเหมือนการ
ซ้ือบา้นจดัสรร สะดวกรวดเร็วและเสียค่าใชจ่้ายนอ้ยกวา่การกูเ้พื่อสร้างบา้นเอง บริการใหค้  าปรึกษา
ออกแบบตกแต่งเพิ่มเติม และบริการหลงัการขาย เพื่อให้ลูกคา้มัน่ใจว่าไดบ้า้นมือสองท่ีมีคุณภาพ
และมาตรฐานไม่นอ้ยไปกวา่การซ้ือบา้นใหม่ 
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รูปภำพที่ 2.1 ภำพลกัษณะบ้ำนตัวอย่ำง 
 
 
2.3 ลกัษณะกำรให้บริกำรและรำยละเอยีดธุรกจิ 

  บริษัท ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ากัด  เป็นบริการ ซ้ือ ขาย อสังหาริมทรัพย์ และพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีการตรวจสอบประวติัอาคาร การใชง้าน ให้มีสภาพท่ีดีและมีประวติัท่ีดี เพื่อ
สร้างความมัน่ใจใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัใหม่ โดยมีการใหบ้ริการรูปแบบ ดงัน้ี 

 
 2.3.1 ออกแบบท่ีอยู่อำศัย 

ดว้ยการออกแบบท่ีมีเอกลกัษณ์สอดคลอ้งกบัสภาพอากาศในประเทศไทย ออกแบบให้
สามารถปรับรูปแบบฟังก์ชัน่การใช้งานให้สอดคลอ้งเแก่ผูอ้ยู่อาศยัแต่ละรายได ้และเป็นบริษทัให้
ค  าปรึกษาดา้นการตกแต่งบา้นเ การจดัหาเฟอร์นิเจอร์ รวมถึงจดั Feature เพิ่มเติมเพื่ออ านวยความ
สะดวกสบายมากยิง่ขึ้น เช่น ระบบ IOT และ Smart Home. 
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รูปภำพที่ 2.2 ภำพตัวอย่ำงลักษณะกำรออกแบบบ้ำน 
 
 2.3.2 บริกำรงำนก่อสร้ำง 

 ด าเนินการก่อสร้างโดยช่างมืออาชีพ มีการตรวจสอบโครงสร้าง ประเมินสภาพอาคาร 
เพื่อยนืยนัมาตรฐานของท่ีอยูอ่าศยัทุกแห่ง ก่อนท าการขาย 

 
 2.3.3 บริกำรหลงักำรขำย  
 ดูแลหากเกิดปัญหาหรือความเสียหายท่ีเกิดขึ้ นจากการก่อสร้าง และรับประกัน 
Defected งานอย่างน้อย 1 ปี ทุกกรณี เพื่อให้ลูกค้าของ Flip Friday มีความมั่นใจในมาตรฐาน
โครงการ 
 
 2.3.4 บริกำรออกแบบตำมหลักฮวงจุ้ย 
 บริการให้ค  าปรึกษาตามหลกัฮวงจุย้ เพื่อเสริมความมัน่ใจ และความสุขของผูอ้ยู่อาศยั
ใหเ้กิดความพึงพอใจสูงสุด 
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2.4 คุณค่ำท่ีจะได้รับจำกสินค้ำและบริกำร 
  
 2.4.1 Best Location 
 ท าเลท่ีอยูอ่าศยัอยูใ่กลแ้หล่งชุมชน มีการคมนาคมขนส่งท่ีดี มีตวัเลือกท่ีดีกวา่บา้นใหม่
ในโครงการจดัสรรทัว่ไป ท่ีลว้นแลว้อยู่ในท าเลชานเมืองถึงแมว้่าจะมีรถไฟฟ้ารองรับการเดินทาง
ให้สะดวกมากขึ้น แต่พฤติกรรมของคนส่วนใหญ่ยงัตอ้งการประหยดัเวลาในการเดินทางให้มาก
ท่ีสุด ดงันั้นท าเลของ Friday Flip นั้นจะตอ้งเดินทางเขา้สู่เมืองไดส้ะดวกรวดเร็ว และอยู่ใกลแ้หล่ง
ชุมชน 
 
 2.4.2 Good Price 
 เป็นท่ีรู้กนัว่าหากอยากไดบ้า้นในท าเลท่ีตอ้งการในเมืองนั้น ในราคาท่ีเอ้ือมถึง บา้น
ใหม่หรือบา้นในโครงการจดัสรรนั้นคงเป็นไปได้ยาก ดังนั้นบา้นมือสอง ท าเลดีๆ ใจกลางเมือง
อาจจะเป็นตวัเลือกท่ีถูกใจความตอ้งการของตลาดมากยิง่ขึ้น 
  
 2.4.3 Uniqueness  
 ท่ีอยูอ่าศยัท่ีสะทอ้น Lifestyle ตอบโจทยก์ารอยูอ่าศยัท่ีเหมาะสมกบัตวัเอง แตกต่างจาก
ท่ีอยูอ่าศยัแบบบา้นจดัสรรท่ีมีรูปแบบท่ีคลา้ยคลึงกนั 
 

 2.4.4 Choose Community  

 เห็นบ้านจริงและสภาพแวดล้อมจริงก่อนเข้าอยู่อาศัย  สามารถวิเคราะห์ เลือก
สภาพแวดลอ้มชุมชนท่ีตอ้งการได ้สามารถส ารวจและหาขอ้มูล ไดเ้พื่อนบา้นท่ีตอ้งการ แตกต่างจาก
โครงการบา้นใหม่ท่ีตอ้งไปลุน้เพื่อนบา้น สภาพหมู่บา้น ถนนในโครงการ หรือสาธารณูปโภคอ่ืนๆ
ไดต้ามตอ้งการ จากพื้นท่ีจริง ซ่ึงก็ช่วยใหง้่ายต่อการตดัสินใจ 

  

 2.4.5 Save Time  

 สามารถเขา้อยู่ไดท้นัที ไม่ตอ้งผ่อนดาวน์หรือรอการก่อสร้างนานๆ ไม่ตอ้งกงัวลว่า
บ้านจะสร้างไม่เสร็จ หรือ ซ้ือแล้วไม่ได้บ้านตามท่ีต้องการ หากมีข้อบกพร่องใดๆ สามารถ
ตรวจสอบไดท้นัที ก่อนตดัสินใจซ้ือ 
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 2.4.6 Control Budget  
 สามารถก าหนดงบประมาณในการซ้ือไดอ้ยา่งแน่นอนตามตอ้งการไม่บานปลาย อีกทั้ง
ราคาถูกกวา่การซ้ือบา้นใหม่หากเทียบกบัท าเลเดียวกนั 
 
2.5 Business Model Canvas 
 

Key Partners 
- บริษทัรับเหมา

ก่อสร้างท่ีเคย
ร่วมงานดว้ย 

- ฝ่ายประเมิน
ทรัพยสิ์นของ 
ธนาคาร 

- ซินแส หรือ ผูม้ี
อิทธิพลต่อความ
เช่ือ 

- ตวัแทนขายบา้น
และท่ีดิน 

- นกัวิจยัตลาด 
- ท่ีปรึกษาดา้น

กฎหมาย 
- ท่ีปรึกษาดา้น

การเงิน 

Key Activities  
- วิเคราะห์ท าเล  
- จดัซ้ือจดัหาท่ีดิน 
- ออกแบบท่ีอยูอ่าศยั 
- ควบคมุการก่อสร้าง 
- ตกแต่งภายใน 
- การท าการตลาด 
- ตรวจสอบความ

เรียบร้อยของผลงาน 
- บริการหลงัการขาย 

Value 
Propositions 
- Unique Design 
- Quality 
- Good Location 
- Save Time 
- Functional 
- Control Budget 

Customer Relationship 
- ท าเวบ็ไซตแ์ถม 

Voucher ใชส้ าหรับลด
ราคาบริการอื่นๆ 

- MA ฟรี 1 เดือน 
- บอกต่อไดส่้วนลด 

Customer Segments 
Primary Target 
- ผูท่ี้ตอ้งการหาท่ีอยูอ่าศยั
เพื่ออยูเ่อง  
- มีรายได ้100k - 1.8m / 
เดือน 

Secondary Target 
- นกัลงทุน หรือซ้ือเพื่อการ
ลงทุน 

 
 

 Key Resources 
- CEO  
- Marketing                            
- ส านกังาน        
- เงินลงทุน        

Accounting 
- Project Manager        
- Construction 
- Admin 

Channels 
ช่องทางการส่ือสาร 
- Social Media 
- Website 
- Line official 
ช่องทางการขาย 
- Property Agency 
- ติดป้ายกองโจร 
- Social Media 

Cost Structure 
- เคร่ืองใชส้ านกังาน   
- เงินเดือนพนกังาน 
- ค่าเช่าส านกังาน 
- เงินลงทุนในการก่อสร้าง 
- ค่าการตลาด 
- ค่าเดินทาง, ค่าโทรศพัท ์ค่าขนส่ง และอ่ืนๆ 
- ค่าโสหุ้ย 
- ค่าซ้ือทรัพยสิ์นเพื่อน ามาก่อสร้างปรับปรุง 

Revenue Structure 
- รายไดจ้ากการขายบา้น 
- รายไดจ้ากค่าเช่า 
- รายไดจ้ากการออกแบบ 
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บทที่ 3 
กำรวิเครำะห์โอกำส อุตสำหกรรม และตลำด  

 
 
3.1 กำรวิเครำะห์อุตสำหกรรม 
 ผูว้ิจยัตั้งสมมติฐานว่าความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในเมืองนั้นไม่ไดล้ดนอ้ยลงแต่ดว้ยปัจจยั
ดา้นราคาของท่ีอยู่อาศยัในเมืองนั้นมีราคาท่ีสูงกว่าราคาท่ีผูบ้ริโภคส่วนใหญ่นั้นสามารถซ้ือได ้ซ่ึง
ปัจจุบนัการขยายตวัของท่ีอยู่อาศยั จากขอ้มูลสถิติจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ มีแนวโนม้ท่ีคงตวั  และพบว่าท่ีอยู่อาศยัในเมืองส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคาร
ชุด ส่วนที่อยู่อาศยัประเภทบา้นจดัสรรที่เกิดขึ้นใหม่ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่ชานเมือง หากความ
ตอ้งการที่อยู่อาศยัประเภทบา้นเด่ียวในเมืองยงัคงมีความตอ้งการเพิ่มขึ้น ก็เป็นไปไดว้่าหากมีบา้น
มือสองในรูปแบบที่ท าให้ผูห้าที่อยู ่อาศยัมัน่ใจในคุณภาพและมาตรฐานและราคาที่เอ้ือมถึงได ้
โอกาสในการขายที่อยู่อาศยัมือสองประเภท บา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ หรือ อาคารพาณิชยน์ั้นพอจะมี
โอกาสท่ีจะประสบความส าเร็จได้ 
 

ตำรำงท่ี 3.1 ตำรำงแสดงควำมต้องกำรของผู้ท่ีต้องกำรหำท่ีอยู่อำศัยในเมือง 
 

 จากขอ้มูลดงักล่าวหากความตอ้งการของผูท่ี้ตอ้งการหาท่ีอยู่อาศยัในเมืองยงัมีปริมาณ
ไม่ไดล้ดลง วิเคราะห์จากสถิติการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินท่ีมีแนวโนม้ฟ้ืนจากจ านวนท่ีเพิ่มขึ้น
จากปี 2563 และจากขอ้มูลท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการจดทะเบียนเพิ่มในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2564 จะเห็นได้
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วา่มีแนวโนม้คงท่ี แต่การเพิ่มขึ้นของท่ีอยู่อาศยัใหม่ในเมืองประเภทบา้นในเมืองนั้นมีเกิดขึ้นน้อยใน
พื้นท่ีเมือง ซ่ึงไม่ไดเ้พิ่มขึ้นสอดคลอ้งกบัจ านวนความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในเมือง 

 
ตำรำงท่ี 3.2 ตำรำงแสดงจ ำนวนกำรออกใบอนุญำตจัดสรรท่ีดิน 
  
 จากขอ้มูลทางอินเตอร์เน็ต www.ddproperty.com พบว่าการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัในอดีต
และปัจจุบนัของคนส่วนใหญ่ยงัคงเลือกท่ีอยู่อาศยัจากท าเลเป็นหลกั แต่ดว้ยราคาท่ีอยู่อาศยัในท าเล
ท่ีคนส่วนใหญ่ตอ้งการท าให้การเลือกท่ีอยู่อาศยัถูกก าหนดดว้ยราคาท่ีสูง และตวัเลือกบา้นท่ีพร้อม
อยู่ในเมืองมีตวัเลือกท่ีเหมาะสมไม่มากนัก เช่น ความน่าเช่ือถือของเจา้ของโครงการ หรือคุณภาพ
ของท่ีอยูอ่าศยั ส่งผลใหมี้ผลไปสู่การมองหาท่ีอยู่อาศยั เช่นบา้นจดัสรรชานเมือง ดว้ยปัจจยัอ่ืนๆ  
 

รูปภำพ 3.1 รูปภำพแสดงสถิติปัจจัยต่อกำรเลือกซ้ือท่ีอยู่อำศัย 

 อีกหน่ึงปัจจยัท่ีเป็นโอกาสของธุรกิจอสังหาริมทรัพยบ์า้นมือสอง คือ ผูป้ระกอบราย
ใหญ่ลดปริมาณการจดัสรรท่ีอยู่อาศยัลงเป็นจ านวนมาก อา้งอิงจากสถิติในช่วง COVID 19 ปี 2564  
พบว่าหน่วยจดัสรรลดลงร้อยละ -37 ถึงร้อยละ -46 ระหว่างเดือนมากราคม - เมษายน 2564 โดย

http://www.ddproperty.com/
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ในช่วงคร่ึงแรกปี 2564 ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีโครงการเปิดตวัใหม่สะสมจ านวนทั้งส้ิน 
12,740  หน่วย มูลค่า  66,123 ลา้นบาท ขณะที่ช่วงเดียวกนัของปี 2563 มีโครงการเปิดตวัใหม่ 
จ านวน 29,816 หน่วย มูลค่า 137,068 ลา้นบาท มีการปรับตวัลดลงในส่วนของจ านวนหน่วยร้อย
ละ -57.3 และปรับตวัลดลงในส่วนของมูลค่าร้อยละ -51.8 ในขณะท่ีค่าเฉล่ีย 5 ปี จะมีจ านวนหน่วย
ของการเปิดตวัโครงการใหม่ไตรมาสละ 25,018 หน่วย 
 อีกหน่ึงปัจจยัที่เป็นโอกาสในการลงทุนธุรกิจบา้นมือสองนั้นก็คือ แนวโนม้บา้นมือ
สองท่ีปล่อยขายทอดตลาดมีจ านวนมากขึ้นจากสภาวะเศรษฐกิจและผลกระทบจาก COVID-19 ท า
ให้ประชาชนประสบปัญหาดา้นรายไดท้ าให้ไม่มีความสามารถในการผ่อนช าระหน้ี ท าให้มี
ทรัพยสิ์นหลุดจ านองและถูกยึดทรัพยม์ากขึ้น จึงท าให้มีโอกาสในการหาทรัพยม์ือสองไดใ้นราคา
ที่ถูกลง เน่ืองจากสภาวะอุปทานมีมากกว่าอุปสงค ์ท าให้ผู ้ท าธุรกิจบา้นมือสองมีอ านาจการต่อรอง
ที่สูงขึ้น จากการหาขอ้มูลจากผลการส ารวจขอ้มูลทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA : non-performing 
asset) ของสถาบนัการเงินในระบบพบว่าราคาสินทรัพยล์ดลงอย่างมีนยัส าคญัเมื่อเทียบกบัช่วง
ก่อน COVID-19 ซ่ึงลดลงถึง 20% นัน่ก็ถือเป็นโอกาสท่ีดีในการเงินลงทุนของธุรกิจบา้นมือสอง 
 ปัญหาท่ีมกัจะพบเจอในการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

- ท่ีอยูอ่าศยัแบบบา้นจดัสรรไม่ตอบโจทยท์ั้งในดา้นการออกแบบ พื้นท่ีใชส้อย และ
ท าเล 

- ปัญหาความสามารถในการซ้ือ การกูย้มืเงินเพื่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั จากสถาบนัทางการเงิน 
- ปัญหาจากการก่อสร้างของโครงสร้างและงานระบบท่ีพบหลงัจากการเขา้อยู่ 
- ความปลอดภยัของพื้นท่ีโดยรอบ ผลกระทบจากสภาพแวดลอ้ม หรือ เพื่อนบา้น 

 โดยแนวทางการออกแบบของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั นั้นเนน้การออกแบบพื้นท่ี
เพื่อตอบสนองความตอ้งการท่ีปรับเปล่ียนให้ทนักบัความตอ้งการ เหมาะสมกบัการใชชี้วิตในเมือง
อยูเ่สมอ เพื่อใหไ้ดภ้าพลกัษณ์ท่ีเป็นเอกลกัษณ์แต่ยงัค านึงถึงการใชท้รัพยากรจากธรรมชาติในอาคาร
เพื่อสะทอ้นถึง trend การใชชี้วิตของคนเมือง  
 
 Trend Analysis  
 นิยามการมีบา้นของผูบ้ริโภคในปัจจุบนันั้นหลากหลายมากขึ้น ไม่ไดมุ้่งเนน้ไปท่ีการ
ซ้ือบา้นมือหน่ึงเพียงอย่างเดียว แต่รวมถึงการเลือกซ้ือมือสองดว้ย ยิ่งในยุคปัจจุบนั การซ้ือบา้นตอ้ง
พิจารณาท่ีความคุม้ค่าทั้งในดา้นท าเลในราคาท่ีสามารถซ้ือได ้(Affordable price) โดยการวิเคราะห์
แนวโนม้การเติบโตของท่ีอยู่อาศยัมือสองโดยอาศยัขอ้มูลจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ (REIC) ไดร้วบรวมขอ้มูลที่อยู่อาศยัมือสองทัว่ประเทศ จากการประกาศขาย
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ผ่านเวบ็ไซตบ์ริษทัภาคเอกชนท่ีมีปริมาณการประกาศขายเป็นจ านวนมาก และขอ้มูลท่ีอยู่อาศยัมือ
สองของสถาบนัการเงินของรัฐและเอกชน บริษทับริหารสินทรัพยภ์าครัฐและเอกชน และกรมบงัคบั
คดี ท่ีประกาศขายผ่านเว็บไซต์ตลาดนัดบ้านมือสอง (www.taladnudbaan.com) เพื่อให้ได้ข้อมูล
อุปทานท่ีอยูอ่าศยัมือสองท่ีครอบคลุมในตลาดมากท่ีสุด 

 

รูปภำพท่ี 3.2 รูปภำพกรำฟแสดงจ ำนวนกำรประกำศขำยบ้ำนมือสอง 
  
 จะพบว่าตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสองทัว่ประเทศ ในไตรมาส 4 ปี 2564 ในภาพรวมด้าน
อุปทานพร้อมขายในตลาดมีการขยายตวัเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 3 ทั้งในดา้นจ านวนหน่วยและมูลค่า 
โดยประเภทท่ีมีการประกาศขายมากท่ีสุดทั้งในด้านจ านวนหน่วยและมูลค่าได้แก่ “บ้านเด่ียว” 
ส าหรับในด้านระดับราคา พบว่า ระดับราคา 5.00 – 7.50 ลา้นบาท เป็นระดับราคาท่ีมีทั้งจ านวน
หน่วยและมูลค่าเฉล่ียต่อเดือนเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 3 มากท่ีสุด โดยมีกรุงเทพมหานครเป็นจงัหวดัท่ีมี
การประกาศขายของท่ีอยู่อาศยัมือสองมากท่ีสุดร้อยละ 62 ในด้านมูลค่า และร้อยละ 41 ในด้าน
จ านวนหน่วยประกาศขายเฉล่ียต่อเดือนในไตรมาสน้ี 
 ดา้นประเภทของท่ีอยู่อาศยัมือสองจากไตรมาส 3 ปี 2564 พบว่ามีการขยายตวัขยายตวั
เพิ่มขั้นจากไตรมาส 3 ปี 2564 โดยจดัเป็นประเภทบา้นเด่ียวประกาศขายเพิ่มขึ้นมากท่ีสุด ร้อยละ
14.4 รองลงมาเป็นทาวน์เฮา้ส์ เพิ่มขึ้นร้อยละ 12.5 หอ้งชุด เพิ่มขึ้นร้อยละ 11.0 บา้นแฝด เพิ่มขึ้นร้อย
ละ 5.1 และอาคารพาณิชย ์เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.0  
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ตำรำงท่ี 3.3 ตำรำงแสดงจ ำนวนกำรประกำศขำยอำคำรแต่ละประเภท 

  
 แต่จากขอ้มูลในดา้นมูลค่ากลบัพบว่า ท่ีอยู่อาศยัมือสองประเภททาวน์เฮาส์นั้นกลบัมี
มูลค่าการขายเพิ่มขึ้นมากท่ีสุด ร้อยละ 18.1 รองลงมาเป็นบา้นเด่ียว มีมูลมีมูลค่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 16.8 
บา้นแฝด เพิ่มขึ้นร้อยละ 16.1 ห้องชุด เพิ่มขึ้นร้อยละ 12.0 แต่อาคารพาณิชยก์ลบัมีมูลค่าลดลง ร้อย
ละ -3.0 
 จากมูลค่าเฉล่ีย 990,224 ลา้นบาท/เดือน จะเห็นไดว้่าบา้นเด่ียวเป็นประเภทท่ีมีสัดส่วน
มูลค่าประกาศขายมากท่ีสุด ร้อยละ 52.1 รองลงมาเป็น หอ้งชุด ร้อยละ 33.5 ทาวน์เฮา้ส์ ร้อยละ 11.5 
อาคารพาณิชย ์ร้อยละ 2.0 ส่วนบา้นแฝด เป็นประเภทท่ีมีมูลค่าประกาศขายนอ้ยท่ีสุดเพียงร้อยละ 0.8 
 ดา้นราคาขายท่ีอยู่อาศยัมือสอง ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2564 พบวา่ จ านวนหน่วยเฉล่ียต่อ
เดือน ท่ีอยูอ่าศยัมือสองท่ีประกาศขายเพิ่มขึ้น 3 อนัดบัแรก อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ระดบัราคา 5.01 – 7.50 
ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยเพิ่มขึ้นจากไตรมาส 3 ปี 2564 ร้อยละ 32.9 รองลงมาอนัดบัสอง ระดบัราคา 
7.51 – 10.00 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 31.0 และอนัดบัสาม ระดบัราคาไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 19.9  
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ตำรำงท่ี 3.4 ตำรำงแสดงท ำเลท่ีตั้งของท่ีอยู่อำศัยมือสอง 
  
 ส าหรับสัดส่วนระดบัราคาท่ีอยู่อาศยัมือสองท่ีประกาศขายในช่วงไตรมาส 4 ปี 2564 
สูงสุด 3 อันดับแรก ในด้านจ านวนหน่วย พบว่า อันดับแรก ระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท มี
สัดส่วนมากท่ีสุด ร้อยละ 17.3 อนัดบัสอง ระดบัราคาไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท มีสัดส่วนร้อยละ 15.9 
และอนัดบัสาม ระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท มีสัดส่วนร้อยละ 15.7 ซ่ึงสัดส่วนจ านวนหน่วยทั้ง 
3 ระดบัราคาดงักล่าวรวมกนัมีสัดส่วนรวมร้อยละ 48.9 
 ส่วนแนวโนม้ความตอ้งการของท่ีอยู่อาศยัโดยอาศยัจากขอ้มูลดา้นการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัใน 9 เดือนแรกของปี 2564 พบว่าทั้งบา้นท่ีประชาชนสร้างเอง บา้นในโครงการ
จดัสรร และอาคารชุด มีจ านวนประมาณ 25,411 ยูนิต เพิ่มขึ้น 9.1% เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนั
ของปี 2563 แบ่งออกเป็นการออกใบอนุญาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัแนวราบประมาณ 20,269 ยูนิต และ
อาคารชุดประมาณ 5,142 ยูนิต ส่วนดา้นการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัประเภทบา้นแนวราบใน 9 
เดือนแรกของปี 2564 พบว่า เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นสร้างใหม่หรือบา้นสร้างใหม่ท่ีโอนจากนิติ
บุคคลจ านวน  9,119 ยนิูต คิดเป็นมูลค่า 24,291 ลา้นบาท และการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นมือสองจ านวน 
10,084 ยูนิต มูลค่า 21,240 ลา้นบาท ท าให้สัดส่วนจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิบา้นสร้างใหม่ต่อท่ี
อยูอ่าศยัมือสองใน 9 เดือนเท่ากบั 47 : 53 ขณะท่ีมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิของบา้นสร้างใหม่ต่อบา้น
มือสองมีสัดส่วน 53:47 ซ่ึงก็สามารถสรุปไดว้า่บา้นมือสองมีปริมาณความตอ้งการท่ีสูงขึ้น 
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ตำรำงท่ี 3.5 ตำรำงแสดงจ ำนวนกำรโอนกรรมสิทธิ์ของอำคำรชุดและแนวรำบ 

 คิดเฉพาะส่วนท่ีเป็นแนวราบเม่ือจ าแนกตามระดบัราคาพบว่า ส่วนใหญ่เป็นการโอน

กรรมสิทธืในระดบัราคา 2.01-3 ลา้นบาทมากท่ีสุด จ านวน 7,027 ยูนิต คิดเป็นสัดส่วน 36.6% ของ

หน่วยโอนกรรมสิทธ์แนวราบทั้งหมด แบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นสร้างใหม่จ านวน 3,992 ยนิูต 

บา้นมือสองจ านวน 3,035 ยูนิต รองลงมาเป็นบา้นระดบัราคา 1.5-2 ลา้นบาท มีจ านวน 4,581 ยูนิต 

คิดเป็น 23.9% โดยแบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหม่จ านวน 2,203 หน่วย บ้านมือสอง

จ านวน 2,378 หน่วย และในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท มีจ านวน 2,649 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน

ร้อยละ 13.8 โดยแบ่งเป็นการโอนสิทธ์ิบา้นใหม่จ านวน 1,740 หน่วย และบา้นมือสองจ านวน 909 

หน่วย 

 ซ่ึงจากขอ้มูลสามารถสรุปแนวโนม้ของตลาดและลูกคา้บา้นมือสองดงัน้ี คือ ค่านิยมใน

การซ้ือบา้นมือสองเปล่ียนแปลงไปในทิศทางท่ีดีขึ้น ผูท่ี้มองหาบา้นอาจมิไดม้องหาบา้นใหม่เพียง

อย่างเดียว แต่ดว้ยปัจจยัดา้นท าเลและราคาท่ีไม่สูงเกินไป แนวโนม้บา้นมือสองในท าเลเมืองกลบัมา

เป็นตวัเลือกท่ีมีความน่าสนใจมากยิ่งขึ้น พิจารณาจากสัดส่วนการโอนกรรมสิทธ์ของบา้นมือสองท่ี

เพิ่มขึ้นจนมากกวา่จ านวนการโอนกรรมสิทธ์บา้นใหม่ และ หากพิจารณาในดา้นราคาจะพบวา่ ความ

ตอ้งการบา้นมือสองในราคาท่ีมีแนวโน้มในการขายมากท่ีสุดจะเป็นบา้นราคาถูก อยู่ท่ีราคาตั้งแต่  

1.5 – 5 ลา้นบาท ซ่ึงจากขอ้มูลน้ีก็ท าใหส้ามารถก าหนดรูปแบบราคาตน้ทุนและราคาขายไดเ้บ้ืองตน้ 

หากผูพ้ฒันาบ้านมือสองเพื่อขาย สามารถสร้างความไวว้างใจในด้านคุณภาพและมาตรฐานให้

ใกลเ้คียงหรือสูงกว่าท่ีอยู่อาศยัประเภทโครงการจดัสรร และความน่าสนใจดา้นท าเลท่ีดีใกลแ้หล่ง

ชุมชนก็สามารถจะกลายเป็นจุดแขง็ใหธุ้รกิจบา้นมืองสองขยายหรือประสบความส าเร็จไดม้ากยิง่ขึ้น  
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3.2 กำรวิเครำะห์โอกำสทำงธุรกจิ PESTEL Analysis  
  
 3.2.1 ปัจจัยด้ำนนโยบำยกฎเกณฑ์ของภำครัฐ (Political Factor) ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
มือสองไดรั้บการช่วยเหลือจากรัฐบาล ดงัน้ี 

• ภาครัฐได้มีการต่ออายุมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและการจดจ านองส าหรับท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่เกิน 3 
ลา้นบาท โดยเพิ่มเติมการใหสิ้ทธิครอบคลุมมาถึงท่ีอยู่อาศยัมือสองจากเดิมท่ีมีผล
เฉพาะท่ีอยูอ่าศยัสร้างใหม่ 

• ประกาศผ่อนปรนมาตรการ LTV เป็นการชัว่คราว จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
ของธนาคารแห่งประเทศไทย ซ่ึงคาดว่ามาตรการดังกล่าวขา้งตน้ จะส่งผลให้
ตลาดท่ีอยูอ่าศยัมือสองในปี 2565 ขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง 

• ลูกคา้ชะลอการใชเ้งินเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจ 
• การท าก าไรจากการซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต 
• การปล่อยสินเช่ือของธนาคารท่ีมีมาตรการการปล่อย สินเช่ือท่ีเขม้งวดขึ้นท าให

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท์ าไดย้ากขึ้น 
 โอกำส: ช่วยส่งเสริมใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพยเ์ติบโตมากขึ้นจากนโยบายภาครัฐท่ีมีการ
ผอ่นปรน LTV และการกระตุน้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ส่งผลใหธุ้รกิจมีโอกาสเป็นไปตามเป้าหมายท่ี 
บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ตั้งไว ้
 
 3.2.2 ปัจจัยด้ำนเศรษฐกจิ (Economic Factor)  

• สภาพเศรษฐกิจตกต ่า อตัราเงินเฟ้อท่ีสูงขึ้น ราคาวสัดุสูงขึ้น ตน้ทุนในการลงทุน
สูงขึ้น  

• ลูกคา้ชะลอการใชเ้งินเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจ 
• การท าก าไรจากการซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต 

 โอกำส: การใชโ้ปรโมชัน่ ท่ีสามารถจดัไฟแนนซ์สูงกวา่ราคาขายเพื่อช่วยแบ่งเบาภาระ
ทางการเงินใหแ้ก่ลูกคา้ 
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 3.2.3 ปัจจัยด้ำนสังคมและวัฒนธรรม (Social Factor)  
• Lifestyle ของคนในสังคม มีการเปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็วจากสภาพสังคมและ

สถานการณ์ภายนอก ท าให้การออกแบบท่ีอยู่อาศยัมีโจทยท่ี์เปล่ียนไปจากเดิม
ตลอดเวลา 

• Trend ของผูบ้ริโภคมีหลากหลายมากยิง่ขึ้น  
• การแต่งงานของคนรุ่นใหม่ลดลง และมีผูว้างแผนไม่มีลูกมากขึ้น 

 โอกำส: ผูค้นส่วนใหญ่มองหาท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมกบัไลฟ์สไตลข์องตนเองมากยิ่งขึ้น 
การใชก้ารออกแบบท่ีสามารถปรับแต่งให้เหมาะสมแก่ผูอ้าศยัไดม้ากยิ่งขึ้น ช่วยให้ตอบโจทยค์วาม
ตอ้งการของผูซ้ื้อมากยิง่ขึ้น 
 
 3.2.4 ปัจจัยด้ำนเทคโนโลยี (Technological Factor)  

• การพฒันาดา้นการเก็บขอ้มูลความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากขึ้น 
• การใชส่ื้อโฆษณาท าไดห้ลากหลายและเขา้ถึงไดง้่ายขึ้น  
• วสัดุก่อสร้างมีใหเ้ลือกหลากหลายขึ้น 
• เทคโนโลยภีายในบา้นมีใหเ้ลือกใชง้านมากขึ้น (smart home technology) 

 โอกำส: ท าให้ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั สามารถเก็บขอ้มูลความตอ้งการของลูกคา้
ไดม้ากขึ้น สามารถน าเอาขอ้มูลต่างๆ มาวิเคราะห์ เพื่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของ
ลูกคา้ไดดี้ยิ่งขึ้น อีกทั้งสามารถเพิ่มเทคโนโลยีและอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในบา้นไดม้าก
ขึ้นกวา่อดีตเน่ืองจากราคาถูกลง เพิ่มโอกาสในการขายไดดี้ยิง่ขึ้น 
 
 3.2.5 ปัจจัยด้ำนส่ิงแวดล้อม (Environment Factor) 

• การแสการน าพลงังานสะอาดหรือพลงังานหมุนเวียนใชใ้นท่ีอยู่อาศยั และ การใช้
วสัดุท่ีเป็นมิตรต่อธรรมชาตืในอาคารมีแนวโนม้ไดรั้บความนิยมขึ้นเร่ือยๆ 

• สภาพอากาศท่ีเปล่ียนแปลง อุณหภูมิท่ีสูงขึ้น การออกแบบควรค านึงถึง สภาวะอยู่
สบายเป็นส าคญั 

• เทรนดรั์กษโ์ลก และ ราคาพลงังานมีแนวโนม้สูงขึ้น จึงออกแบบโดยค านึงถึงการ
ใชพ้ลงังานธรรมชาติใหม้ากท่ีสุด 

• แนวคิด ESG หรือแนวคิดท่ี เ ก่ียวกับการพัฒนาขององค์กรอย่างย ั่งยืน ท่ี
ประกอบดว้ย E คือ Environment ท่ีไดรั้บความนิยมทัว่โลก โดยจะใหค้วามส าคญั
กบัการค านึงดา้นความรับผิดชอบต่อส่ิงแวดลอ้ม  
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 โอกำส: น าเร่ืองการใชพ้ลงังานธรรมชาติเขา้มาใชใ้นการออกแบบ มุ่งสร้างความยัง่ยนื
ดา้นส่ิงแวดลอ้ม สังคมและความเป็นอยู่ เพื่อส่งมอบท่ีอยู่อาศยัท่ีมีคุณภาพให้กบัลูกคา้ และใส่ใจต่อ
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม เพื่อสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีใหก้บั บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั  
 
 
 3.2.6 ปัจจัยด้ำนกฎหมำย (Legal Factor) 

• ธนาคารแห่งประเทศไทยมีการปรับนโยบายก ากับดูแลสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั เป็น
มาตรการเชิงป้องกัน (Preventive Measure) ท่ีมุ่งสร้างวินัยทางการเงินท่ีดี และ
ช่วยลดความเส่ียงเชิงระบบ รวมถึงเพื่อสนบัสนุนให้คนท่ีตอ้งการกูซ้ื้อท่ีอยู่อาศยั
เพื่ออยูจ่ริงสามารถซ้ือไดใ้นราคาท่ีเหมาะสม 

• การพยายามเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติเขา้มาถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ
ไทย หรือการเปิดโอกาสให้นักลงทุนชาวต่างชาติครอบครองอสังหาริมทรัพย์
แนวราบหรือการเช่าระยะยาว แทนท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมได้เพียงเท่านั้ นตาม
กฎหมาย 

• กฎหมายอาคารท่ีสามารถก่อสร้างอาคารใหม่ในพื้นท่ีเดิม ให้สามารถก่อสร้างได้
ไม่น้อยกว่าพื้นท่ีอาคารเดิม ตามใบอนุญาติก่อสร้างอาคาร จึงเอ้ือประโยชน์ต่อ
อาคารบางพื้นท่ีท่ีไดรั้บใบอนุญาติก่อน กฎหมายอาคารก าหนดเพิ่มเติมโอกำส: 
ชาวต่างชาติถือเป็นกลุ่ม ท่ีมีก าลัง ซ้ือสูง มีรายได้สูง เป็นโอกาสให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเ์ติบโตสูงขึ้นได ้รวมถึงกฎหมายผงัเมืองท่ีเพิ่มการใช้ประโยชน์
ท่ีดินท่ีปรับใหส้ามารถใชป้ระโยชน์ท่ีดินไดสู้งขึ้นอีกในอนาคต 

รูปภำพท่ี 3.3 รูปภำพแสดงข้อมูลกำรถือครองอำคำรชุด-บ้ำน-ท่ีดินของชำวต่ำงชำติ 
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3.3 กำรวิเครำะห์ปัจจัยภำยใน (SWOT Analysis)  

 3.3.1 Strength: 
• ท าเลในแหล่งชุมชน เดินทางสะดวก ตอบสนองการอยู่อาศยั เป็นอีกทางเลือกท่ี

ช่วยใหผู้บ้ริโภคไดท่ี้อยูอ่าศยัในท าเลท่ีถูกใจ หรือท าเลท่ีหาซ้ือบา้นมือหน่ึงไดย้าก
ในตอนน้ี  

• Innovative เพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานจากธรรมชาติให้มากท่ีสุดในราคาท่ี
เหมาะสม 

• มีคนงานหลกัเป็นทีมประจ า และมีการรับประกนัหลงัการขาย 
• จดัไฟแนนซ์ไดสู้งกว่าราคาซ้ือ-ขาย ผูซ้ื้อบา้นอาจจะน าเงินส่วนเกินไปช าระหน้ี

คา้งอยา่งอ่ืน หรือ เผื่อเงินไวส้ าหรับตกแต่งบา้นเพิ่มได ้
• เห็นบา้นจริงก่อนซ้ือ ได้ท่ีอยู่อาศยัตรงตามสภาพจริง เพราะได้เห็นโครงการท่ี

ก่อสร้างและตกแต่งแลว้เสร็จก่อนตดัสินใจซ้ือ  และยงัแตกต่างจากโครงการใหม่
ท่ีอาจอยู่ระหว่างการก่อสร้าง หรือตอ้งรอตกแต่งก่อนเขา้อยู่ ซ่ึงความเหล่ือมล ้า
ของการเขา้อยูท่นัที และ การรอก็มีผลต่อค่าใชจ่้าย หากท่ีอยูอ่าศยัเดิมเป็นบา้นเช่า 
ก็จะมีภาระสองทาง 

 Weaknesses 
• การสร้างบา้นเสร็จก่อนขายตอ้งใชเ้งินลงทุนท่ีค่อนขา้งสูง 
• ปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากงานก่อสร้าง หรือปัญหาหลงัจากส่งมอบงาน 
• การควบคุมผูรั้บเหมารายยอ่ย 
• ไม่สามารถผลิตวสัดุก่อสร้างไดเ้อง 

 Opportunity 
• การปรับเปล่ียนพฤติกรรมหลงั COVID 19 ท่ีท าใหค้นส่วนใหญ่อยูบ่า้นมากขึ้น 
• ทรัพยท่ี์มีการปล่อยขายมากขึ้น เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจ 
• Trend ท่ีคนส่วนใหญ่หันมาสนใจการตกแต่งท่ีอยู่อาศยั หรือ ท ากิจกรรมในบา้น

มากขึ้น 
• ด้านเทคโนโลยี เป็นโอกาสในการพฒันาส่ือการตลาด ในรูปแบบของการท า

การตลาดออนไลน์  
• อ านาจการต่อรองของผูรั้บเหมานอ้ยลงท าให ้ตน้ทุนในการก่อสร้าง ราคาถูกลง 

 Threat 
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• ปัจจยัจากสินคา้ทดแทนของท่ีอยูอ่าศยัแบบเช่า 
• การแข่งขนัสูง ผูป้ระกอบการรายย่อยท่ีมีความรู้ดา้นการออกแบบ รวมถึงนกัลงทุน

ท่ีมาจากต่างประเทศ เช่น นกัลงทุนชาวจีน 
• สภาวะเศรษฐิจท่ีผันผวนจากสถานการณ์โลกระบาด ปัญหาการเมือง และ

พลงังาน 
• ราคาวสัดุก่อสร้างท่ีผนัผวน 

  
 จากการท่ีมีจุดแข็ง คือ การใช้ท าเลเป็น จุดเด่น บ้านทุกหลังมีคุณภาพมีการใช้
เทคโนโลยีท่ีทนัสมยัดูแลการออกแบบก่อสร้างโดยทีมงานท่ีเช่ียวชาญ ไดรั้บการตรวจสอบคุณภาพ 
QC (Quality Control) ว่าอยู่ในระดบัท่ีดี ควรเพิ่มกิจกรรมทางการโฆษณาส่ือสารโดยการโฆษณา
ตอกย  ้าคุณภาพ โดยเน้นเร่ืองท าเลของท่ีอยู่อาศยัและส่ิงท่ีผูบ้ริโภคจะได้รับ รวมถึงเพิ่มกิจกรรม
ส่งเสริมการขาย (Sale Promotion) เพื่อท่ีจะตอบสนองผูบ้ริโภคให้เกิดความพอใจ เช่น การฟรีค่า
โอน, ลดเงินดาวน์, ลดอตัราดอกเบ้ีย รวมถึงฟังกช์ัน่เสริมอ านวยความสะดวกภายในบา้น และตอ้งมี
การก าหนดมาตรฐานของการด าเนินงานเร่ืองคุณภาพบา้น ท่ีมีหลกัเกณฑว์ิธีการปฏิบติัและวิธีการ
ตรวจสอบท่ีชัดเจน นับตั้งแต่การตรวจแบบก่อสร้าง การวิเคราะห์โครงสร้างเดิม ระหว่างการ
ก่อสร้างตอ้งมีการตรวจสอบคณภาพอยา่งต่อเน่ือง  
 
 
3.5 Supply Chain Analyst  
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การบริหารจดัการห่วงโซ่อุปทานไม่ซบัซอ้น ประกอบดว้ยผูท่ี้
เก่ียวขอ้งจ านวนไม่มาก และดว้ยประสบการณ์และความช านาญของหุน้ส่วนและเจา้ของกิจการท่ี
เป็นสถาปนิกนกัออกแบบและท างานอยูใ่นธุรกิจก่อสร้าง กิจกรรมในห่วงโซ่อุปทานของ บริษทั 
ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั จะประกอบดว้ย 3 ส่วน ดงัน้ี 

 

รูปภำพท่ี 3.4 รูปภำพแสดงห่วงโซ่อุปทำนของธุรกจิอสังหำริมทรัพย์ 
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 3.5.1 กำรออกแบบ  
 เน่ืองจากปัจจุบันห่วงโซ่อุปทานก่อนการผลิต หรือการเลือกใช้ว ัสดุก่อสร้างมี
หลากหลายมากยิ่งขึ้น รวมถึงด้านคุณภาพและการใช้งานก็แตกต่างกันไป ส่ิงท่ีนักออกแบบของ 
บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั จะสามารถสร้างความแตกต่างในธุรกิจจากห่วงโซ่อุปทานนอกเหนือจาก
การออกแบบท่ีสวยงานมีเอกลกัษณ์แลว้ การคดัเลือกวสัดุท่ีดีรวมถึงการประสานงาน ตรวจสอบ
ขอ้มูล ก่อนน าวสัดุมาเขา้สู่กระบวนการก่อสร้างของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั จะเป็นการช่วยให้
สามารถผลิตอาคารท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งครบถว้นมากยิง่ขึ้น 
 
 3.5.2 กำรก่อสร้ำง 
 การควบคุมคุณภาพของการก่อสร้างโดยวิศวกรและสถาปนิก และมีหวัหนา้งานประจ า
แต่ละโครงการเพื่อรวจสอบคุณภาพของวสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง ตรวจรับงานของผูรั้บเหมาให้
เป็นไปตามมาตรฐานทุกขั้นตอนรวมถึงการจดัฝึกอบรมวิธีการก่อสร้างตามมาตรฐานของบริษทั
ให้กับผูรั้บเหมา อีกประการหน่ึงท่ี บริษทั ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ากัด คือ การพฒันาอสังหาริมทรัพย์
ขั้นตอนของการก่อสร้างนั้นถือเป็นส่ิงท่ีเป็นปัจจยัหลกัท่ีก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มทั้งในแง่
ฝุ่ น เสียง และน ้ าเสีย ดงันั้น บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั นอกจากด าเนินงานก่อสร้างให้ไดคุ้ณภาพ
งานตามมาตรฐานท่ีตั้งไวแ้ลว้ ส่ิงท่ีส าคญัอีกส่ิงหน่ึงท่ีค านึงถึง คือ ส่ิงแวดลอ้ม และ ผูอ้าศยัขา้งเคียง 
ตอ้งได้รับผลกระทบจากโครงการให้น้อยท่ีสุด มุ่งเน้นการก่อสร้างท่ีเกิดการผิดพลาดน้อยท่ีสุด 
เพื่อให้การก่อสร้างไม่เกิดการใช้ทรัพยากรสูญเปล่า และเพื่อให้การก่อสร้างไม่เกิดปัญหาสามารถ
สร้างแลว้เสร็จตามเวลาท่ีก าหนด ทั้งช่วยลดตน้ทุนการก่อสร้างและลดความเส่ียงใหก้บัลูกคา้อีกดว้ย 
 
 3.5.3 กำรประชำสัมพนัธ์และกำรขำย 
 ตลาดอสังหาริมทรัพยเ์ป็นตลาดท่ีใช้วิธีการซ้ือ-ขายแบบเดิม มีการตอบรับต่อความ
เปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีและน านวตักรรมใหม่ๆมาใชค้่อนขา้งชา้ ซ่ึง บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
เห็นวา่ยงัสามารถเห็นความเปล่ียนแปลงในการโฆษณาและการเจาะตลาดเพื่อเขา้หาลูกคา้ได ้โดยไม่
ยึดติดอยู่กบัส่ือออฟไลน์ ประเภท บิลบอร์ด การลดแลกแจกแถม หรือการใชก้ารติดป้ายโฆษณา ณ 
จุดขาย และการใช้พนักงานขายเท่านั้น แต่จะผนวกส่ือออนไลน์หรืออินเตอร์เน็ตดว้ย เช่น การหา
ขอ้มูลท่ีดินผ่านแพลตฟอร์มต่างๆ การตลาดผ่านช่องทางออนไลน์ ผ่าน เวป็เพจ เฟสบุค หรือ ยูทูป
ชาแนล การใช้การโฆษณาแบบ Personalization ท่ีสร้างเฉพาะเจาะจงกาลูกคา้แต่ละรายเพื่อให้เกิด
ความน่าเช่ือถือต่อ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
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3.6 สรุปกำรวิเครำะห์ (Key Success factors) 

 ดว้ยปัจจยัหลาย ๆ อย่างทั้งภายในและภายนอกท่ีเอ้ืออ านวยให้ธุรกิจของ บริษทั ไฟน์
เดย์ฟลิป จ ากัด สามารถพัฒนาไปได้ดียิ่งขึ้ น เน่ืองจากวสัดุและเทคโนโลยีด้านการก่อสร้างมี
หลากหลาย ประกอบกบัความให้ความส าคญักบัท่ีอยู่อาศยัมากยิ่งขึ้นหลงัจากสถานการณ์โควิท 19 
การเขา้ถึงขอ้มูลความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายเพื่อน ามาออกแบบพฒันาท่ีอยู่อาศยัไดต้อบโจทย์
มากยิ่งขึ้น รวมถึงการท่ีรัฐบาลพยายามเปิดโอกาสให้ลูกคา้ชาวต่างชาติเขา้มาครอบครองหรือเช่าท่ี
อยู่อาศยัแนวราบในระยะยาวไดม้ากขึ้น ทั้งหมดน้ีถือเป็นโอกาสให้ทาง บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
มีโอกาสประสบความส าเร็จในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท่ี เป็นตัวเลือกท่ีน่าสนใจให้กับลูกค้า
อสังหาริมทรัพย ์ 
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บทที่ 4 

แผนกำรตลำด 
 
 

 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มีความมุ่งมัน่ที่จะพฒันาอสังหาริมทรัพยที์่อยู่ในพื้นที
เมืองเพื่อตอบโจทยผ์ูอ้ยู่อาศยัยุคใหม่ที่ตอ้งการอยู่อาศยัในท าเลทีดีการเดินทางที่สะดวกสบาย 
และยงัสามารถใช้พื้นที่ใช้สอยไดอ้ย่างคุม้ค่า ประหยดัพลงังาน ซ่ึงเช่ือว่าเป็นโมเดลที่คนรุ่นใหม่
ในปัจจุบนัมีความตอ้งการอย่างตรงเป้าหมาย โดยมุ่งเน้นไปที่การพฒันาที่อยู่อาศยัในท าเลที่ มี
สภาพแวดลอ้มท่ีดี การคมนาคมท่ีสะดวกใกลแ้หล่งชุมชน และห้างสรรพสินคา้ มีการออกแบบท่ี
มีเอกลกัษณ์สะทอ้นภาพลกัษณ์ที ่ด ีของผู อ้ยู ่อาศยั  ในราคาที ่สมเหตุสมผล การวิเคราะห์
อุตสาหกรรมและโอกาสทางธุรกิจ รูปแบบการท าธุรกิจของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั เป็นการท า
ธุรกิจโดยการน าอาคารเก่ามาออกแบบและก่อสร้างและปรับปรุง ด้วยตนเองรวมถึงการขายผ่าน 
Online Platform ของตนเองผนวกกับการขายผ่านตัวแทนจ าหน่าย Agency โดยสามารถท าการ
วิเคราะห์ธุรกิจไดด้งัน้ี 

 
 

4.1 Marketing Research  
 ท่ามกลางสถานการณ์เศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศยงัคงชะลอตวั ดว้ยภาวะ
สงครามรัสเซียและยูเครนท่ียงัไม่ส้ินสุด และสภาวะเศรษฐกิจถดถอยท าให้ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยั
อยู่ในความเส่ียงตามไปดว้ย แต่จากตวัเลขรายงานสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยับา้นมือสองนั้น กลบั
พบว่ามีทิศทางท่ีตรงกนัขา้มและมีแนวโน้มขยายตวัเพิ่มมากขึ้น สถานการณ์การขายบา้นมือสองมี
ความเคล่ือนไหวในทิศทางท่ีขยายตวัเพิ่มมากขึ้นเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัในปี 2564 โดยรวบรวม
ผ่านเวบ็ไซด์ตลาดบา้นมือสอง จากขอ้มูลสถาบนัการเงินของรัฐ จากบริษทับริหารสินทรัพยภ์าครัฐ 
และกรมบงัคบัคดี ท าใหเ้ห็นถึงโอกาสของตลาดบา้นมือสองในปัจจุบนั 
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ตำรำงท่ี 4.1 ตำรำงจ ำนวนหน่วยและมูลค่ำบ้ำนมือสองท่ีประกำศขำยเฉลีย่ต่อเดือน ท่ัวประเทศ 
 
 
4.2 กำรวิเครำะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis) 
 จากการท าการคน้ควา้พบว่ามีธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยัมือสองอยู่บา้งแต่ยงัคงมีปริมาณ
ไม่มากนักในท่ีน้ีจะแบ่งเป็น คู่แข่งทางตรง ก็คือธุรกิจท่ีมี Business Model Concept ท่ีคลา้ยคลึงกนั
กบั บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดัมาวิเคราะห์คือ The Room Maker และ Sissay Asset และอีกประเภท
ท่ีเป็นคู่แข่งทางออ้ม คือกลุ่มท่ีท าธุรกิจบา้นใหม่  คือ กลุ่มบริษทั AP, Origin Property และ Frazer 
เน่ืองจากมีกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการซ้ือบา้นเช่นเดียวกนั แต่ยงัมีส่วนท่ีแตกต่างกนัท าให้มีเป้าหมายทาง
ธุรกิจท่ีแตกต่างกนั  
 
 4.2.1 อธิบำยลกัษณะของคู่แข่งทำงตรง  
  4.2.1.1 The Room Maker The Room Maker (เดอะ รูม เมคเกอร์) บริษทั 
รับออกแบบ รีโนเวทบา้นตามงบประมาณและสไตลต์ามท่ีลูกคา้ตอ้งการ รับใหค้  าปรึกษาในการรีโน
เวทบา้น รวมถึงการสร้างคอนเทนต์ในส่ือออนไลน์ท่ีมีช่ือเสียง มีลกัษณะการออกแบบท่ีค่อนขา้ง
หลากหลายเน้นออกแบบตามสไตล์ท่ีได้รับความนิยมอยู่ในขณะนั้น ปรับเปล่ียนตามเทรนด์เพื่อ
ดึงดูดผูบ้ริโภค รวมถึงการท าการประชาสัมพนัธ์บนส่ือออนไลน์ ในรูปแบบท่ีสนุกสนาน เขา้ใจง่าย
ท าให้ผูบ้ริโภคเขา้ใจว่างานก่อสร้างเป็นเร่ืองท่ีสนุกไม่ไกลเกินตวั กลุ่มลูกคา้เป้าหมายส่วนใหญ่จึง
เป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ อายตุั้งแต่ 30-45 ปี                
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รูปภำพท่ี 4.1 ภำพทีมงำน The Room Maker 

รูปภำพท่ี 4.2 ภำพผลงำน The Room Maker 
   
  4.2.1.2 Sissay Asset เป็นบริษทัใหบ้ริการดา้นการก่อสร้างแบบครบวงจร 
รับสร้างบา้น รีโนเวท บา้น ตึก ทาวน์เฮาส์ คอนโด ต่อเติมและตกแต่งบา้น รวมถึงออกแบบ และให้
ค  าปรึกษาดา้นการสร้างบา้น โดยมีแนวคิดท่ีจะ เรโนเวทหรือปรับปรุงบา้นเก่าให้กลายเป็นบา้นใน
ฝันกบัท าเลทองท่ีทุกคนเป็นเจา้ของได้ โดยมีลกัษณะการออกแบบท่ีชดัเจนสไตล ์“โฮม คาเฟ่” เนน้
สีขาวหรือสีโทนอบอุ่นและไม้ มีจุดเด่นดว้ยการตกแต่งสไตลมิ์นิมอล คลา้ยคลึงกบัร้านคาเฟ่สไตล์
ญ่ีปุ่ นท่ีไดรั้บความนิยามในปัจจุบนั และตอ้งการให้ทุกมุมภายในบา้นสามารถถ่ายรูปอพัโซลเซียล
ได ้โดยมีการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ใหส้ามารถใชง้านและเขา้อยูไ่ดท้นัที  
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รูปภำพท่ี 4.3 ภำพผลงำน Sissey Asset 

 4.2.2 เปรียบเทียบคู่แข่งท้ังทำงตรงและทำงอ้อมในด้ำนรูปแบบกำรให้บริกำร 

Direct Competitor 
The Room Maker Sissay Asset 

ออกแบบและเรโนเวทบา้นใจกลางเมือง เพื่อ
ขายใหมี้ฟังกช์ัน่ท่ีครบตอบโจทย ์ช่องแสงท่ีเตม็
อ่ิมสะใจ ใหอ้ยูไ่ปแลว้ผอ่นคลายไม่เหมือนใคร 
สามารถใชง้านในทุกพื้นท่ีไดอ้ยา่งอิสระ และ
คุม้ค่าทุก ตร.ม. 

Sissay Asset คือผูเ้ช่ียวชาญดา้นการรีโนเวท
บา้นเก่าใหเ้ป็นบา้นใหม่ในสไตลญ่ี์ปุ่ น เพื่อ
ขายและใหเ้ช่า 
 

ยกระดบัและเพิ่มมูลค่าใหก้บัท่ีอยูอ่าศยั ในราคา
ท่ีสบายกระเป๋า 

เนน้การออกแบบบา้นท่ีเนน้ความเรียบง่ายใน
สไตลมิ์นิมอล มีกล่ินไอตะวนัออก ท่ีมีฟังกช์ัน่
ครบทุกความตอ้งการ ทุกพื้นท่ีของบา้น 

Indirect Competitor 
Pruksa Frazer AP 

พฒันาท่ีอยู่อาศยัสไตล ์
Modern ท่ีใหม้ากกวา่ ใส่ใต
คิดและออกแบบจากความ
ตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยั เพื่อ
ชีวิตท่ีดีกวา่ในวนัน้ีและ
อนาคต 

ท่ีอยูอ่าศยัยกระดบัชีวิตทนัสมยั 
ใจกลางเมือง สไตลย์โุรป ดว้ย
ฟังกช์นัเพื่อการอยูอ่าศยัท่ีครบ
ครัน เหนือกวา่ทาวน์โฮมทัว่ไป 
พร้อมนวตักรรมครัวไทย 
Frasers kitchen และใกล ้MRT 

พ ฒนาท่ีอยู่อาศยั สไตลโ์ม
เดิรน์ ท่ีเดินทางสะดวกเพื่อ
สัมผสัชีวิตท่ีสมบูรณ์แบบ  

ขายบา้นราคาเร่ิมตน้ ตั้งแต่ 
3.19 ลา้นบาท 

ขายบา้นราคาเร่ิมตน้ ตั้งแต่ 3.49 
ลา้นบาท 

ขายบา้นราคาเร่ิมตน้ ตั้งแต่ 
1.79 ลา้นบาท 
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 4.2.3 เปรียบเทียบคู่แข่งท้ังทำงตรงและทำงอ้อมในด้ำนผลติภัณฑ์ และบริกำร 
(Product & Services) 

Direct Competitor 
The Room Maker Sissay Asset 

ออกแบบและตกแต่งภายใน  Home renovation ออกแบบและตกแต่งบา้น
มือสองเพื่อขายและเช่า สไตลต์ะวนัออก 

ปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัมือสอง เพื่อการขาย ท าแบบร่าง และแบบ 3D visualize 
ใหค้  าปรึกษาดา้นการตกแต่ง แบบ 3D visualize  Electrical work 
สร้าง Content ในส่ือออนไลน์ Interior & Exterior Design 

Indirect Competitor 
Pruksa Frazer AP 

ขายบา้นใหม่ทั้งรูปแบบ 
บา้นเด่ียว บา้นแฝด อาคาร
พาณิชย ์ทาวน์เฮาส์ โฮมออฟ
ฟิต   

Extra Function ใหจ้ านวน
หอ้งนอนท่ีมากกวา่ มีห้องพระ 
และหอ้งเอนกประสงค ์รวมถึง
นวตักรรมครัวไทย 

ขายบา้นใหม่ทั้งรูปแบบ 
บา้นเด่ียว บา้นแฝด อาคาร
พาณิชย ์ทาวน์เฮาส์ โฮมออฟ
ฟิต   

 Extra Spec วสัดุอุปกรณ์
หนา้ต่าง UPVC และโคมไฟ 
Downlight และฝ้าเพดานสูง 3 
เมตร 

 

 

  

  



29 
 

 4.2.4 เปรียบเทียบคู่แข่งท้ังทำงตรงและทำงอ้อมในด้ำนกำรส่งเสริมกำรขำย 
(Promotion) 

Direct Competitor 
The Room Maker Sissay Asset 

บริการดา้นสินเช่ือครบวงจร 
ใหค้  าปรึกษาเร่ืองการตกแต่ง วสัดุท่ีใชก่้อสร้าง 

รับประกนัผลงาน ทั้งงานก่อสร้าง งานระบบ 
และวสัดุตกแต่ง 

ใหค้  าแนะน าการเลือกซ้ือบา้น   
Indirect Competitor 

Pruksa Frazer AP 
ฟรีแอร์ ฟรีค่าโอนกรรมสิทธ์ิ 
ค่าจดจ านอง ค่าประกนัมิเตอร์
ไฟฟ้า ประปา และฟรีค่า
ส่วนกลาง 

ฟรีแอร์ ฟรีค่าโอนกรรมสิทธ์ิ ค่า
จดจ านอง ค่าประกนัมิเตอร์
ไฟฟ้า ประปา และฟรีค่า
ส่วนกลาง 

ฟรีแอร์ ฟรีค่าโอนกรรมสิทธ์ิ 
ค่าจดจ านอง ค่าประกนั
มิเตอร์ไฟฟ้า ประปา และฟรี
ค่าส่วนกลาง 

มีพื้นท่ีส่วนกลาง มีพื้นท่ีส่วนกลาง มีพื้นท่ีส่วนกลาง 
  
 4.2.4 สรุปกำรเปรียบเทียบคู่แข่งท้ังทำงตรงและทำงอ้อม โดยสรุปเป็นหวัขอ้
เปรียบเทียบดา้นต่างๆ ดงัน้ี 

 ตกแต่งพร้อม
อยู ่

ท าเลดี เอกลกัษณ์การ
ออกแบบ
ชดัเจน 

การตกแต่ง
ภายในดี 

มีพื้นท่ี
ส่วนกลาง 

มีเทคโนโลยี
อ  านวยความ
สะดวก 

The Room Maker       
Sissay Asset       
Prukas       
AP       
Fraser       

 

 จากการวิเคราะห์ดา้นต่างๆของคู่แข่งทั้งทางตรงและทางออ้ม สรุปไดว้่าจุดแข็งของ
คู่แข่งทางตรงจะเป็นดา้นการออกแบบท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั การเขา้ถึงความตอ้งการเฉพาะของ
ลูกคา้ไดม้ากกว่า และอยู่ในท าเลท่ีดีกว่าเน่ืองจากจ านวนยูนิตการพฒันาไม่มากจึงสามารถหาท่ีดิน
ขนาดเล็กในเมืองได ้รวมถึงดา้นการตกแต่งภายในท่ีมีการตกแต่งท่ีมีเอกลกัษณ์และมีเฟอร์นิเจอร์
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และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกให้พร้อมเขา้อยู่ไดท้นัที โดยดา้นจุดดอ้ยของคู่แข่งทางตรงคือ การ
ไม่มีพื้นท่ีส่วนกลาง เน่ืองจากเป็นลักษณะของน าบ้านเก่ามาท าใหม่และส่วนใหญ่ไม่ได้อยู่ใน
โครงการหรือการบริการของบริษทั แต่หากทดแทนประโยชน์ของการมีพื้นท่ีส่วนกลางได ้เช่น การ
เพิ่มเทคโนโลยกีารช่วยรักษาความปลอดภยัใหก้บัลูกคา้ หรือการทดแทนดว้ยการเลือกท าเลท่ีมีเพื่อน
บา้นหรือส่ิงแวดลอ้มท่ีดี ก็สามารถแกไ้ขจุดดอ้ยดงักล่าวได ้ 
 
 
4.3 กำรวิเครำะห์รำยละเอียดเร่ืองผลติภัณฑ์และกำรออกแบบ (Design Research) 
 การหาขอ้มูลแบบ In-depth Interview เพื่อตอ้งการทราบว่ารูปแบบบ้าน- สไตล์การ
ออกแบบบา้นลกัษณะใดท่ีครอบคลุมตลาดส่วนใหญ่ท่ีเป็นท่ีสนใจของกลุ่มลูกคา้ซ่ึงไดม้าจากการใช้
วิธีการสัมภาษณ์ แบ่งเป็น 2 วิธี ดงัน้ี 
 
 4.3.1 Mystery Shopper 
 โดยวิธีการสัมภาษณ์ Sale Agency โดยการทดลองเขา้ไปขอดูบา้นรูปแบบท่ีตอ้งการ 
เพื่อหาขอ้มูลโดยการตั้งค  าถาม ดงัน้ี 

- Market Trend ผูค้นส่วนใหญ่มองหาบา้นรูปแบบใด? ช่วงราคาเท่าไหร่? 
- Customer Potential ผูค้นส่วนใหญ่ท่ีมองหาบา้นท่ีตอ้งการ เป็นคนกลุ่มใด อายุ

และรายได ้เท่าไหร่ 
- มีความตอ้งการในปัจจยัใดมากท่ีสุดหากตอ้งการซ้ือบา้น ในเร่ืองต่อไปน้ี ท าเล, 

ฟังก์ชั่น, สไตล์, ราคา, และ ความปลอดภยั ให้ถามความส าคญัและเรียงล าดบั
ความส าคญัของความตอ้งการของเร่ืองเหล่าน้ี 3 อนัดบัแรก พร้อมบอกเหตุผล  

- Check Concept โดยการแบ่งประเภทรูปบา้นตวัอย่าง แลว้ให้ผูถู้กสัมภาษณ์ดูทีละ
ภาพ และถามว่าคิดอย่างไร? กลุ่มคนแบบใดชอบบา้นลกัษณะน้ี? และบา้นแบบใด
น่าจะขายง่ายท่ีสุด? แลว้ให้เลือกแบบบา้นมา 3 แบบ โดยเรียงล าดบัจากมากไปหา
นอ้ย จากนั้นน าขอ้มูลมาสรุปเพื่อหารูปแบบท่ีเหมาะสมกบัความตอ้งการมากท่ีสุด 

 
 4.3.2 Consumer In-depth Interview 
 โดยวิธีการสัมภาษณ์ กลุ่มตวัอย่าง คือ ผูท่ี้ตอ้งการซ้ือบา้นภายใน 1-2 ปีน้ี มีรายได้
ครอบครัวมากกว่า100,000 บาทต่อเดือน โดยการตั้งค  าถาม ท่ีเก่ียวขอ้งกบั Market Trend, Potential 
Customer, Need และ Check Concept โดยการถามค าถาม ดงัน้ี 
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- ให้จดัอนัดับปัจจยั 3 อนัดับใดท่ีเป็นเหตุผลในการเลือกซ้ือบา้นมือสอง พร้อม
อธิบายเหตุผลของการจดัอนัดบั 

 
1. ท าเล      5. ราคา 
2. สไตล ์      6. การใชง้าน (Function) 
3. แบรนดผ์ูก่้อสร้าง    7. วสัดุ 

 
- Check Concept โดยการแบ่งประเภทรูปบา้นตวัอย่าง แลว้ให้ผูถู้กสัมภาษณ์ดูทีละ

ภาพ และถามว่าคิดอย่างไร? กลุ่มคนแบบใดชอบบา้นลกัษณะน้ี? และบา้นแบบใด
น่าจะขายง่ายท่ีสุด? แลว้ให้เลือกแบบบา้นมา 3 แบบ โดยเรียงล าดบัจากมากไปหา
นอ้ย จากนั้นน าขอ้มูลมาสรุปเพื่อหารูปแบบท่ีเหมาะสมกบัความตอ้งการมากท่ีสุด 

 

รูปภำพท่ี 4.4 ภำพตัวอย่ำงลักษณะบ้ำนแบบโมเดิร์น 

รูปภำพท่ี 4.5 ภำพตัวอย่ำงลักษณะบ้ำนแบบคอนเทมโพลำรี 
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รูปภำพท่ี 4.6 ภำพตัวอย่ำงลักษณะบ้ำนแบบโคโรเนียล 

รูปภำพท่ี 4.7 ภำพตัวอย่ำงลักษณะบ้ำนแบบนอร์ดิก 

รูปภำพท่ี 4.8 ภำพตัวอย่ำงลักษณะบ้ำนแบบลอฟต์ 
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ภำพท่ี 4.9 ภำพตัวอย่ำงลกัษณะบ้ำนเนเชอรัล 

ภำพท่ี 4.10 ภำพตัวอย่ำงลกัษณะบ้ำนแบบมินิมอล 

ภำพท่ี 4.11 ภำพตัวอย่ำงลกัษณะบ้ำนแบบยูนีค 
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 จากนั้นให้น าการจดัอนัดับของทั้ง 6 คน มาหาขอ้มูลเพื่อน าไปวิเคราะห์ในประเด็น
ส าคญัท่ีน่าสนใจ เพื่อให้ไดม้าซ่ึงขอ้มูล Insight และรูปแบบท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมกบักลุ่มตลาด  ซ่ึง
สามารถสรุปขอ้มูลจากการสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายจ านวน 6 คน ดงัน้ี 
 ดา้นปัจจยัส าหรับการตดัสินใจซ้ือท่ีส าคญัท่ีสุด คือ Location & Price เลือกท าเลของ
ทรัพยท่ี์มีศกัยภาพในการขายเดินทางสะดวก สภาพแวดลอ้มดี ใกลห้้างสรรพสินคาั และอยู่ในราคา
ท่ีเหมาะสม โดยควรไดรั้บการปรึกษาประเมินราคาจากสถาบนัทางการเงิน รองลงมาคือ Style บา้น
สไตล ์Thai Contemporary ดูอบอุ่นและทนัสมยั มีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั เหมาะสมกบัภูมิอากาศ และ
หาเฟอร์นิเจอร์มาตกแต่งไดง้่าย 

 
 

ดา้น Design Research สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 

ภำพท่ี 4.12 ภำพข้อมูลลกัษณะของบ้ำนท่ีมีผู้เลือกมำกท่ีสุดจำกกำรสัมภำษณ์ 
 
 จากการเลือกจดัอนัดับพบว่าสไตล์การออกแบบท่ีผูท่ี้คาดว่าจะซ้ือบา้นมือสองมาก
ท่ีสุด คือ Contemporary Style ดว้ยเหตุผลคือ ดูอบอ่น ร่วมสมยั มีรสนิยม หาเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งได้
ง่าย เหมาะสมกบัภูมิอากาศ อนัดบั 2 คือ Modern เพราะเป็นดีไซน์ท่ีดูทนัสมยัตลอดเวลา ใชง้านง่าย
ดัดแปลงได้บา้ง Maximum use และสามารถดูรีวิวการแต่งได้ตามทัว่ไป และอนัดับ 3 คือ Unique 
เพราะตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีแตกต่างไม่เหมือนใครเหมือนบา้นแบบบา้นจัดสรร สามารถสะทอ้น
ตวัตนของผูอ้ยู่อาศยั Price Research ท่ีท าให้มีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั มากท่ีสุดคือ ดา้นราคา 
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Consumer มองว่าราคา 4-6 ลา้น อยู่ในราคาท่ีรับไดโ้ดยเปรียบเทียบกบัคอนโดมิเนียมหรืออยู่อาศยั
เดิม ท่ีมีช่วงราคาใกลเ้คียงกนั แต่จะไดพ้ื้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีมากขึ้น แค่อยา่งไรก็ดีการมีสถาบนัทางการเงิน
เขา้มาช่วยลดภาระค่างวดใหก้บัลูกคา้ได ้ก็จะเพิ่มโอกาสในการขายไดม้ากขึ้น 
 
 
4.4 Marketing Plan 
 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ไดใ้ช้กลยุทธ์บา้นท าเลเมืองเป็นกลยุทธ์ท่ีส าคญั รวมถึง
เห็นบา้นจริงก่อนซ้ือ และรูปแบบการออกแบบท่ีเป็นเอกลกัษณ์ ท่ีเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ให้แก่
ลูกคา้ท่ีได้เห็นสภาพบา้นจริง รวมทั้งบริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากัด ยงัสามารถก าหนดราคาขายให้
เป็นไปตามภาวะตลาดท่ีอยู่อาศยัในขณะนั้น โดยทราบตน้ทุนท่ีแทจ้ริงก่อนการขาย โดยการขายทั้ง
รูปแบบออฟไลน์ และออนไลน์ โดยการติดประกาศขายในแต่ละท าเล และอาศัยการขายแบบ
ออนไลน์ โดยการประชาสัมพนัธ์ให้เข้าถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายผ่านช่องทาง ได้แก่ ยูทูปชาแนล 
เฟซบุ๊ค อินสตราแกรม และส่ือออนไลน์ต่างๆ 
 
 

ผลสรุปกำรสัมภำษณ์ 
 จากการสัมภาษณ์ในส่วนของปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านมือสอง จากปัจจัย
ทั้งหมด 6 ปัจจยั สามารถสรุปไดว้่าผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่เห็นว่า ท าเลเป็นส่ิงท่ีส าคญัท่ีสุดต่อการ
ซ้ือบา้น และปัจจยัรองลงมาคือดา้นราคา ส่วนดา้นการออกแบบพบว่า บา้นท่ีไดรั้บความนิยมท่ีสุด
จะเป็นบา้นสไตล์คอนเทมโพรารี (Contemporary Style) เน่ืองจาก ดูอบอุ่น ร่วมสมยั มีรสนิยมและ
หาเฟอร์นิเจอร์ในการตกแต่งบา้นไดง้่าย รวมถึงเหมาะสมกบัสภาพภูมิอากาศ รองลงมาคือบา้นแบบ 
โมเดิรน์ (Modern Style) เน่ืองจากเป็นรูปแบบบ้านท่ีดูเรียบง่ายทันสมัยตลอดเวลา ใช้งานง่าย 
สามารถดัดแปลงต่อเติมได้ง่าย และใช้พื้นท่ีคุม้ค่าและยงัหาเฟอร์นิเจอร์และของแต่งบา้นได้ง่าย
เช่นเดียวกนั 
 
 
4.5 4P 
 Product 

• อาคารท่ีมีสไตล ์ฟังกช์ัน่ครบ ประหยดัพลงังาน 
• มีท่ีจอดรถ 
• มีโครงสร้างปลอดภยั ผา่นการตรวจสอบจากมืออาชีพ 
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• มีประวติัอาคารท่ีปลอดภยั 
• Warranties มีการประกนังานก่อสร้างหลงัการขายถึงแมว้า่จะเป็นบา้นมือสอง 
• อยูใ่นท าเลท่ีเงียบสงบเป็นส่วนตวั และมีการเดินทางท่ีสะดวก  
• ออกแบบในสไตล ์โมเดิรน์ คอนเทมโพรารี (ร่วมสมยั) เหมาะสมกบัภูมิอากาศ

ประเทศไทย 
 

 

ภำพท่ี 4.13 ภำพตัวอย่ำงบ้ำนของบริษัท ไฟน์เดย์ ฟลปิ จ ำกดั  

ภำพท่ี 4.14 ภำพตัวอย่ำงภำยในบ้ำนของบริษัท ไฟน์เดย์ ฟลปิ จ ำกดั 
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 Price 
• อสังหาริมทรัพยร์าคา 7.15-12.5 ลา้นบาท 
• ราคาท่ีเหมาะสมกบัคุณภาพของบา้น 
• ราคาถูกกวา่ซ้ือบา้นจดัสรรในพื้นท่ีใชส้อยท่ีเท่ากนั และท าเลมีท่ีไดเ้ปรียบ 

 Place 
• Platform ฝากขาย/เช่าอสังหาริมทรัพย ์
• Online Marketing 
• Influencer 
• Advertising ส่ือบนขนส่งสารธารณะ  
• Property Agency 
• Social Media ผา่น Application และ Platform ของตวัเองผา่นช่องทาง social 

media ท่ีไดรั้บความนิยมทัว่ไป เช่น Facebook, Instagram, YouTube 
 
  
Promotion 

• Full furnished 
• บริกการครบวงจรดว้ยสินเช่ือดอกเบ้ียพิเศษ กูไ้ดเ้ตม็ 100% ฟรีค่าประเมิน 
• บริการใหค้  าแนะน าในการตกแต่ง ไอเดียการตกแต่ง 3D Design และใหก้าร

ปรึกษาดา้นการเงินเบ้ืองตน้  
 
 
4.6 STP 
  
 4.6.1 Segmentation 
 กลุ่มเป้าหมาย (Customer Segmentation) จากการวิเคราะห์ PESTEL, 5-Force, SWOT 
และ สรุปผลผลจากการสัมภาษณ์ ท าใหส้ามารถก าหนดวางแผนกลยทุธ์ไดด้งัน้ี 
 ซ่ึงหากคาดการณ์ว่า อตัราการขายบา้นมือสองจะลอ้ไปกบัตวัเลขการขายบา้นมือหน่ึง 
ถา้บา้นมือหน่ึงขึ้น บา้นมือสองขึ้น บา้นมือหน่ึงลด บา้นมือสองก็ลด" และเม่ือได้หยิบผลส ารวจ 
DDproperty's Thailand Consumer Sentiment Study ระบุถึงพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยู่อาศยัว่า ผูบ้ริโภค
ส่วนใหญ่ถึง 72% ใหค้วามสนใจเลือกซ้ืออสังหาฯ จากโครงการใหม่ เน่ืองจากส่ิงอ านวยความสะดวกมี
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อิทธิพลต่อการตดัสินใจ และมองเร่ืองความใหม่ของโครงการ (58%) ท าเลก็เป็นอีกประเด็นหลกัท่ี
ผูบ้ริโภคมองเช่นกนั ในสัดส่วน (44%) จึงพอสรุปไดว้่าการเติบโตของธุรกิจอสังหาบา้นมือหน่ึงจะ
เติบโตไปในทิศทางเดียวกบัธรุกิจอสังหาริมทรัพยบ์า้นมือสอง 
 โดยผูบ้ริโภคท่ีสนใจบา้นมือหน่ึง เป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่มากท่ีสุดคือช่วงอาย ุ30-39 ปี อยู่
ท่ี 33% รองลงมาคือช่วงอายุ 22-29 ปี อยู่ท่ี 25% ในขณะท่ีผูบ้ริโภค 1 ใน 4 (28%) พิจารณาเลือกซ้ือ
ท่ีอยูอ่าศยัมือสองท่ีน ากลบัมาขายใหม่หรือรีเซล (Resale) โดยเฉพาะในช่วงอายตุั้งแต่ 40-60 ปีขึ้นไป
สนใจเลือกซ้ืออสังหาฯ มือสองมากกว่า (ช่วงอายุ 40-49 ปี อยู่ท่ี 30%, ช่วงอายุ 50-59 ปี อยู่ท่ี 18%, 
ช่วงอาย ุ60 ปีขึ้นไป อยูท่ี่ 7%) 
 ปัจจยัท่ีน่าสนใจอีกประการคือกลุ่มผูมี้รายไดสู้งกว่า 100,000 บาทต่อเดือน ท่ีมีแผนจะ
ซ้ือท่ีอยู่อาศยัในช่วง 1-3 ปีมีมากถึงร้อยละ 41 ดงันั้น บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั จึงคาดการณ์ว่า
กลุ่มดงักล่าวจะเป็นกลุ่มผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัอยา่งแทจ้ริง (Real demand) ดงันั้นจึงวางกล
ยทุธ์ท่ีจะเสนอขายท่ีอยูอ่าศยัต่อกลุ่มผูอ้าย ุ30 ปีขึ้นไปและมีรายไดสู้งกวา่ 100,000 บาทต่อเดือน เพื่อ
เป็นกลุ่มลูกคา้ของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป สามารถเขา้ไปท าก าไรได้ดว้ยการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับ
บา้น (Value Added) 
 

ภำพท่ี 4.15 ข้อมูลผู้บริโภคอสังหำริมทรัพย์ท่ีมีแผนจะซ้ือท่ีอยู่อำศัยแบ่งตำมช่วงรำยได้ 
  
 4.6.2 Targeting 
 กลุ่มเป้าหมายของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั จะเลือกกลุ่มเป้าหมายเฉพาะกลุ่ม 
(Niche Market) ต่อลูกคา้ผูมี้ก าลงัซ้ือระดบักลางค่อนขา้งสูง โดยการออกแบบท่ีมีเอกลกัษณ์และมี
จ านวนไม่มากเพื่อเพิ่มมูลค่าใหก้บัสินคา้ โดยจะแบ่งสัดส่วนของกลุ่มเป้าหมายได ้3 กลุ่ม ดงัน้ี 
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 กลุ่มผูมี้รายไดสู้งอาย ุ30 ปีขึ้นไป ท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัเพื่ออยูอ่าศยัเองร้อยละ 60 
กลุ่มผูมี้รายไดสู้งท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อใหเ้ช่า ลงทุนหรือเก็งก าไรในอนาคต และกลุ่มลูกคา้
ชาวต่างชาติระยะ 10 
 
 4.6.3 Positioning 
 จากการวิเคราะห์ขอ้มูล ซ่ึงท าให้ทราบถึงแมว้่าท่ีอยู่อาศยัราคาท่ีจบัตอ้งได ้หรือราคา
ตั้งแต่ 1-3 ลา้นบาท จะเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีคนส่วนใหญ่มองหามากท่ีสุด แต่ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
คาดการณ์ ว่ากลุ่มลูกคา้ท่ีแทจ้ริง (Real Demand) ท่ีไม่เพียงตอ้งการมองหาท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น แต่ยงัมี
ก าลงัซ้ือสูงอีกดว้ย จึงท าให้วาง Positioning ของบริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ในต าแหน่งท่ีราคาสูง
กว่าคู่แข่งกว่าคู่แข่งอย่าง The Room Maker และ Sissay Asset โดยปรับโจทยก์ารออกแบบให้มีจุด
ขายในออกแบบบา้นให้โดนใจกลุ่มคนท่ีมีรายไดสู้งและมีรสนิยมท่ีแตกต่างมีเอกลษัณ์ ซ่ึงวิเคราะห์
จากข้อมูลความต้องการส่วนใหญ่ของผูม้องหาบ้านมือสอง โดยมีท าเ และ Business Concept ท่ี
คลา้ยคลึงกนั 
        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภำพท่ี 4.16 Perceptual Map 
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4.7 Value Proposition 

 

Products & 
Service 

 
- บริษทั เทคแซด 
จ ากดั (Tech z) 

Gain Creators 
- มีทีมงานท่ีมี
ประสบการณ์ งาน
ออกมามีคุณภาพ 
- บริการ 24 ชัว่โมง 
- ใหค้  าแนะน า
ผูป้ระกอบการทั้งใน
ดา้นธุรกิจ ไอที และ
การตลาด 
- มีบริการท่ีหลากหลาย
ใหเ้ลือก 

Gains 
- เพิ่มช่องทางการขายใน
ออนไลน์ 
- มีความน่าเช่ือถือใน
ธุรกิจ 
- มีลูกคา้เพิ่มมากขึ้น 
- ไดรั้บประสบการณ์
ใหม่ในการท าออนไลน์ 
- มีความมัน่ใจในการ
พฒันาธุรกิจมากยิง่ขึ้น 
- มีก าหนดระยะเวลา
พฒันา สามารถบริหาร
เวลาการท างานไดดี้
ยิง่ขึ้น 

Jobs 
- เจา้ของร้าน/ บริษทั 
- มีรายได ้100k- 
1.8m / เดือน 
- อยากเพิ่มช่อง
ทางการขาย 
- เปิดรับส่ิงใหม่ 
- มีเวบ็ไซตท่ี์ลา้สมยั
หรือไม่เคยมีเวบ็ไซต์
มาก่อน 

Plan Relievers 
- มีผูเ้ช่ียวชาญให้
ค าปรึกษา 
- บริษทัมีความหนา้
เช่ือถือ เวบ็ไซตมี์
คุณภาพ  
- มีบริการท่ีหลากหลาย 
สามารถเลือกใชบ้ริการ
และจบไดใ้นท่ีเดียว 

Pains 
- ไม่มีความรู้ดา้น
การตลาดออนไลน์ 
- ไม่กลา้ลงทุนใน
เทคโนโลย ี
- ตอ้งติดต่อ
ประสานงานกบัหลาย
บริษทั 

ตำรำงท่ี 4.2 ตำรำง Value Proposition 
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4.8 Five Forces Analysis 
 
 4.8.1 Threat of New Entrance 

• แมก้ารพฒันาโครงการจะลงทุนสูงแต่ผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยั
มือสองในปัจจุบนัมีจ านวนมากขึ้น ทั้งรายเล็กและรายใหญ่ คู่แข่งขนัสามารถเขา้
มาสู่ตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ดไ้ม่ยาก อีกทั้งยงัมีกลยุทธ์การออกแบบและการขาย
ท่ีใกลเ้คียงกนั  

 
 4.8.2 Bargaining Power of supplier 

• สภาวะเศรษฐกิจส่งผลให้ผูจ้ดัหาวตัถุดิบมีอ านาจการต่อรองน้อย ผู ้ฒันาโครการ
อสังหาริมทรัพยอ์าจสามารถเล่ือนการช าระเงินออกไปได ้หรือยอมลดก าไรลง
เพื่อรักษาลูกคา้ 

• ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยมี์ก าลงัซ้ือลดลง แต่ซัพพลายเออร์มีจ านวนมากท าให้ซพั
พลายเออร์มีอ านาจการต่อรองท่ีต ่าลง 

 
 4.8.3 Threat of Substitution Product 

• เม่ือขาดก าลงัซ้ือ ท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่า หอพกั คอนโดมิเนียมจึงเป็นทางเลือกทดแทน 
• การยา้ยถ่ินฐานกลบัต่างจงัหวดัท าใหลู้กคา้กลุ่มเป้าหมายบางส่วนลดลง 

 
 4.8.4 Bargain Power of Buyer 

• ลูกคา้มีอ านาจการต่อรองท่ีค่อนขา้งสูงกบัผูป้ระกอบการ เน่ืองจากภาวะวิกฤติทาง
เศรษฐกิจ 

• ลูกคา้มีตวัเลือกค่อนขา้งมากทั้งทางดา้นท าเล และราคา 
 
 4.8.5 Rival Among Competitors 

• การแข่งขันด้านราคาค่อนข้างสูง จากภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบันท่ีเกิดจาก 
สถานการณ์ โควิท ท าใหก้ าลงัซ้ือของลูกคา้ลดนอ้ยลง 

• ผูป้ระกอบการและเจา้ของอสังหาริมทรัพยร์ายย่อยตอ้งการเปล่ียนสินทรัพยเ์ป็น
เงินสดมากขึ้น 
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• การแข่งขันท่ีสูงจากสภาวะด้านเศรษฐกิจตกต ่า โรคระบาด COVID-19 หน้ี
ครัวเรือน ถือเป็นธุรกิจท่ีมีความเส่ียงท่ีส่งผลกระทบต่อยอดขายและรายได้อย่าง
มาก 

  
 จากเศรษฐกิจท่ีเร่ิมมีโอกาสฟ้ืนตวัจากการเปิดประเทศ และการกลบัเขา้สู่สภาวะปกติ
หลงัจากสภาวะโรคระบาท COVID-19 ระดับความเช่ือมั่นในรายได้และความเช่ือมั่นในการซ้ือ
สินคา้อสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภคมีมากขึ้น ประกอบกบัการแข่งขนัในตลาดอสังหาริมทรัพยใ์น
ปัจจุบนัค่อนขา้งสูง ดงันั้น บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ตอ้งสร้างความ Uniqueness ของการออกแบบ 
และให้ความส าคัญ ทั้ งในด้านความแตกต่างของสินค้า (Product Differentiation) พัฒนาความ
แตกต่างดา้นการบริการขายและบริการหลงัการขาย (Service Differentiation) ปรับเปล่ียนรูปแบบ
ของสินค้าและบริการเพื่อให้ตรงความต้องการของลูกค้าให้มากท่ีสุด  (Personal Customization) 
รวมถึงให้ความส าคญัดา้นนวตักรรมและเทคโนโลย ีการใชเ้ทคโนโลยเีพื่อประหยดัพลังงานภายใน
ท่ีอยู่อาศยั การควบคุมคุณภาพและมาตรฐานการก่อสร้างผ่านโปรแกรมต่างๆท่ีทนัสมยั เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการแข่งขนั ในอนาคต บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ตอ้งการลดตน้ทุนจากการสั่งซ้ือ
วสัดุก่อสร้าง โดยการสั่งในปริมาณท่ีสูงขึ้นหรือ ท าสัญญาการสั่งซ้ือวสัดุล่วงหนา้ในราคาพิเศษ หรือ
หากน าเขา้หรือผลิตไดเ้องก็จะท าให้ไม่ตอ้งกงัวลเร่ืองมาตรฐานและราคาของวสัดุก่อสร้าง รวมถึง
ควรมองหาท าเลท่ีมีศกัยภาพสูง มีจุดเด่นเหนือกว่าโครงการบา้นจดัสรรทัว่ไป อีกทั้งการควบคุม
ต้นทุนเพื่อสามารถแข่งขันด้านราคาได้ การเพิ่มพาร์ทเนอร์ชิพถือเป็นอีกส่ิงท่ีส าคัญของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ผ่านการท าโปรโมชั่นร่วมกับธุรกิจด้านอ่ืนท่ีสนับสนุนกันเพื่อขยายตลาด หรือ
ธนาคารเพื่อสร้างโอกาสในการแข่งขนั และวางแผนท่ีจะขยายตลาดไปยงัต่างจงัหวดัเพิ่มขึ้นใน
อนาคต 
 
 
4.9 AIDA 
 
 4.9.1 A - Awareness 

- Social Media โดยใชส่ื้อท่ีคนส่วนใหญ่สนใจมากท่ีสุด เช่น YouTube Facebook 
- Brand Strategy การออกแบบตราสินคา้ Logo Design เพื่อให้เกิดประโยชน์ดา้น

ความรึู้สึก และอารมณ์ 
- Slogan "เร่ืองบา้น ตอ้งง่าย" 
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 4.9.2 I - Interest 

- Brand Strategy กลยุทธ์สร้างตราสินค้า สร้างความโดดเด่นด้วยการออกแบบ
ตกแต่งท่ีชัดเจน สะท้อนรูปแบบการใช้ชีวิตท่ีทันสมัยผสมผสานกับการใช้
พลงังานจากแสงธรรมชาติ เหมาะสมกบัอากาศเมืองร้อน ผ่านการออกแบบและ
การเลือกใชว้สัดุท่ีลงตวั 

- New Experience เป็นลูกค้าเราแล้วได้อะไร มีการจัดกิจกรรมให้กับลูกบ้าน
ถึงแม้ว่าบ้านจะไม่ได้อยู่ใกล้กัน เพื่อให้ลูกค้าแต่ละรายรู้สึกมั่นใจ สามารถ
แลกเปล่ียนขอ้มูลซ่ึงกนัและกนั ลดความรู้สึกเส่ียงในการซ้ือบา้นกบัเรา 

- คุณสมบติัของบา้น วสัดุท่ีคงทน เหมาะกบัสภาพอากาศ และประหยดัพลงังาน 
- Update status ผ่านช่องทางออนไลน์ น าเสอนเร่ืองราวของบา้นแต่ละหลงัท่ีก าลงั

ก่อสร้างทีละขั้นตอน เพื่อให้ผูส้นใจคอยติดตามและรู้สึกเป็นส่วนหน่ึงกับบา้น
และไดรั้บรู้ถึงความพิถีพิถนัในการท างาน 

รูปภำพท่ี 4.17 ภำพตัวอย่ำงกำรเลือกใช้วัสดุ บริษัท ไฟน์เดย์ ฟลปิ จ ำกดั  
 

 4.9.2 D – Desire 
- Trial การทดลองอยู่อาศยัจริง สามารถจดักิจกรรมในบา้นได้ เรียนรู้เพื่อนบา้น 

การเดินทางสะดวกจริงไหมเหมาะสมกบัการใชชี้วิตจริงหรือไม่  
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- Comparison ขอ้มูลใหเ้ห็นส่วนต่างท่ีชดัเจนของรูปแบบ ราคา ท าเล ส่ิงท่ีจะไดรั้บ
หลงัการขาย การประกนัผลงาน การบริการดา้นสินเช่ือท่ีสะดวกรวดเร็ว  

- สร้าง Content และโปรโมตวีดีโอ แสดงใหเ้ห็นสถานท่ีจริง ผา่นช่องทางออนไลน์ 
เพื่อดึงดูดความสนใจของลูกคา้ 

 4.2.4 A – Action 
- Price and Promotion การรับประกนัผลงาน และการบริการหลงัการขาย 
- การเปิดประมูลบา้นผา่นเวปไซด ์หรือ ช่องทางออนไลน์  
- เครือข่ายออนไลน์ Social network ผ่านเพจ Facebook หรือ เวปไซต์ของตวัเอง 

เพื่อใหลู้กคา้สามารถติดต่อ หรือแลกเปล่ียนขอ้มูลซ่ึงกนัและกนั เพื่อใหรู้้สึกมัน่ใจ
ในการบริการหลงัการขาย ไม่รู้สึกเส่ียงในการซ้ือบา้นกบั บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป 

จ ากดั 
รูปภำพท่ี 4.18 ภำพตัวอย่ำงโปรโมช่ันของ บริษัท ไฟน์เดย์ ฟลปิ จ ำกดั 
 
 การใช้หลกัการออกแบบท่ีค านึงถึงสภาวะอยู่สบาย การใช้พลงังานธรรมชาติเขา้มามี
ส่วนในการออกแบบ มีเอกลกัษณ์ ใชว้สัดุท่ีสามารถดูแลรักษาไดง้่าย และ ระดบัราคาท่ีไม่สูงเกินไป 
เพื่อเป็นพื้นท่ีความสุขของชีวิตอยา่งแทจ้ริง 
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บทที่ 5 
แผนกำรด ำเนินงำน 

 
 

5.1 ท ำเลที่ตั้ง 
บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากัด เป็นธุรกิจท่ีเพิ่มขึ้นมาจากอาชีพหลกัคือสถาปนิก ท่ีรับ

บริการงานออกแบบสถาปัตยกรรมภายใต ้บริษทั สตูดิโอพฒัน์ บีเคเค จ ากดั โดยใชช่ื้อ Studio Path 
รับงานประเภทท่ีอยู่อาศัย และ AreaA Studio ท่ีรับงานออกแบบประเภทร้านอาหารโดยเฉพาะ 
เพื่อให้สามารถควบคุมและจดัสรรค่าใชจ่้ายไดส้ะดวก บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั จึงใชท้รัพยากร
ร่วมกนัทั้งทรัพยากรคน และพื้นท่ีส านกังาน มีพื้นท่ีประมาณ 80 ตรม. เพื่อให้สะดวกในการติดต่อ
ประสานงานกับ Suppliers ท่ีน ามาสนับสนุน บริษทั ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ากัด  ดังนั้นท าเลท่ีตั้ งของ
ส านกังาน บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดัจึงตั้งอยู่ท่ี อาคารเลขท่ี 18 พฒันาการ 69 แยก 2-2 เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร 10250 

รูปภำพท่ี 5.1 ภำพท่ีตั้งส ำนักงำนของ บริษัท ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ำกดั 
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5.2 กำรวำงแผนกำรขำยและจ ำนวนยูนิตท่ีผลติ 
  
 5.3.1 ประมำณกำรยูนิตกำรผลติ 
 คาดการณ์ว่าจะมีตน้ทุนในการก่อสร้างในช่วงเร่ิมตน้อยู่ท่ี 15.5 ลา้นบาท ท่ีจะสามารถ
ผลิตโครงการไดอ้ย่างนอ้ย 3 ยูนิตต่อปี ซ่ึงโดยทัว่ไปกระบวนการท างานในการออกแบบ วางแผน 
หาท าเลและอาคารเพื่อน ามาปรับปรุง รวมถึงระยะเวลาในการก่อสร้างต่อหลงั ใชร้ะยะเวลาประมาณ 
6-8 เดือน 
 
 5.3.2 ประมำณกำรยอดขำย 
 ประมาณการยอดขายในช่วง 5 ปีแรกท่ีคาดการณ์ว่าจะมีการเติบโต 30-50% ของทุกปี 
โดยแบ่ง Segment ของท่ีอยู่อาศยัเป็น 2 ช่วงท่ีไม่ไดข้ึ้นอยู่กบัพื้นท่ีใช้สอยเพียงอย่างเดียว แต่จะมึ
มูลค่าสูงขึ้นจากท าเล และการตกแต่งเพื่อครอบคลุมกลุ่มลูกคา้ท่ีเฉพาะเจาะจงมากยิง่ขึ้น บอกเหตุผล
วา่ท าไมถึงขายได ้ท าไมถึงประมาณการแบบน้ี 

ตำรำงท่ี 5.1 ตำรำงประมำณกำรรำยได้ 
 
 
5.3 ขั้นตอนและกระบวนกำรด ำเนินงำน 
 ขั้นตอนการด าเนินงานในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดัจะมีการ
ด าเนินการตั้งแต่งาน Operation ภายในองคก์ร งานออกแบบ งานบริหารจดัการงานก่อสร้าง และงาน
บริการหลงัการขาย ซ่ึงจะสามารถแบ่งออกเป็น 4 ส่วนหลกัทัว่ไป ดงัน้ี 
  
 5.3.1 Pre-Construction  
 เป็นขั้นตอนการวางแผนการท างานท่ีจะเร่ิมต้นตั้งแต่ Site Finder Team มีหน้าท่ีหา
ท่ีดิน หรืออาคารเก่าท่ีอยู่ในท าเลเมือง ผ่านการออกส ารวจพื้นท่ีต่างๆ ควบคู่ไปกับการหาจาก 
Platform บนอินเตอร์เน็ต รวมถึงผ่านนายหน้าขายท่ีดิน (Broker) โดยลกัษณะของอาคารท่ีมองหา
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อาจจะเป็น อาคารพาณิชย ์โฮมทาวน์ หรือบา้นเด่ียว ท่ีอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมแก่การน ามาปรับปรุง 
โดยค านึงถึง ความปลอดภยัของโครงสร้าง ทรงอาคารเดิมว่ามีศกัยภาพในการน ามาออกแบบและ
เหมาะสมกับเงินลงทุนหรือไม่ บริบทโดยรอบอาคารต้องอยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีดี การเดิน
ทางเขา้ออกท่ีค่อนขา้งสะดวก และจะไม่เลือกอาคารท่ีใหม่จนเกินไปเพราะเน่ืองจากตอ้งลงทุนซ้ือ
ในราคาท่ีสูง บวกกบัการท่ีตอ้งน ามาปรับปรุงเพื่อให้เป็นรูปแบบการออกแบบของ บริษทั ไฟน์เดย ์
ฟลิป จ ากดั เพื่อเสนอกบัทีมงานเพื่อคดัเลือกอาคารท่ีจะน ามาปรับปรุงเพื่อขายต่อไป และการท า 
Feasibility Analysis หากไดท้ าเลหรืออาคารท่ีสนใจก็จะการวิเคราะห์ขอ้มูลถึงความเป็นไปไดใ้นแง่
การเงินและราคาขายท่ีเหมาะสมท่ีมีความเป็นไปได ้นกัวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องตลาด รวมถึง
การออกแบบให้เป็นไปตามแนวคิดของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดัตอบโจทยค์วามตอ้งการของ
ลูกคา้ตามขอ้มูลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ตลาด เพื่อสร้างเอกลกัษณ์ท่ีชดัเจนของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป 
จ ากดั 
 
 5.3.2 Construction  
 เป็นขั้นตอนการบริหารจดัการงานก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานโดยทัว่ไป ซ่ึงใน
ขั้นตอนน้ีจะมีการประชาสัมพนัธ์ให้เห็นถึงความคืบหนา้ของอาคารแต่ละหลงั (Storytelling) รวมถึง
เร่ิมมีการประชาสัมพนัธ์ขายไปในเวลาเดียวกนั 
 
 5.3.3 Pre-Operation  
 จะเป็นขั้นตอนท่ีสร้างภาพลกัษณ์ท่ีชดัเจนให้ก ับริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดัมาก ยิ่งขึ้น 
ดว้ยการตกแต่งภายในการท างานร่วมกบั Stylist และ Interior เพื่อ Sourcing หาเฟอร์นิเจอร์และของ
ตกแต่งบา้นท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั เพื่อสร้าง Character ท่ีชัดเจน เพื่อให้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายเกิด
ความสนใจในท่ีออาศยัของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
 

รูปภำพท่ี 5.2 ภำพตัวอย่ำงกำรตกแต่งของ บริษัท ไฟน์เดย์ ฟลปิ จ ำกดั 
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 5.3.4 Operation  
 ขั้ นตอนการท า  Marketing และการบริการหลังการขาย Property and Facilities 
Management ซ่ึงวางแผนท่ีจะด าเนินงานร่วม Maintenance Service Solution ท่ีมีประสบการณ์และมี
ความน่าเช่ือถือ เช่น บริษทั 24 Fix รับประกนังานซ่อมแซมตลอด 24/7 เพื่อให้ลูกคา้สบายใจเม่ือซ้ือ
บา้นมือสองกบับริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั 
5.4 กระบวนกำรและข้ันตอนในกำรให้บริกำรกบัลูกค้ำ 

รูปภำพท่ี 5.3 ภำพกระบวนกำรท ำงำนของ บริษัท ไฟน์เดย์ ฟลปิ จ ำกดั 
 
 5.4.1 กำรจัดซ้ือที่ดิน  
 การคดัสรรอสังหาริมทรัพยท่ี์มีศกัยภาพเพื่อน ามาพฒันา โดยหาไดจ้ากแหล่งสถาบนั
ทางการเงิน เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์, กรุงศรี พร๊อพเพอร์ต้ี หรือจาก platform รับซ้ือ และฝาก
ขายอสังหาริมทรัพยต์่างๆ เช่น Inter Real Estate, Living Insider การลงประกาศแสดงความตอ้งการ
ท่ีจะซ้ือท่ีดินในส่ือต่างๆ และการออกส ารวจตามสถานท่ีต่างๆติดต่อซ้ือท่ีดินโดยทีมงานของบริษทั
โดยตรง โดย บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มีนโยบายจดัหาท่ีดินท่ีมีศกัยภาพและสามารถน ามาพฒันา
ไดท้นัที  
 
 5.4.2 งำนออกแบบและก่อสร้ำง 
 การใชเ้ทคโนโลยท่ีีทนัสมยัเขา้มาเพื่อสนบัสนุนทุกกระบวนการออกแบบบา้น รวมถึง
การหาขอ้มูลความตอ้งการของผูบ้ริโภคอสังหาริมทรัพย ์รวมไปถึงการบนัทึกขอ้มูลต่างๆอย่าง
ครบถว้นเพื่อเป็นการน ามาพฒันาการออกแบบต่อไปในอนาคต 
 
 5.4.3 งำนบริกำรด้ำนสินเช่ือ 
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 ให้ความสะดวกในการประสานงานกบัธนาคารเพื่อสนบัสนุนในทุกกระบวนการของ
กระบวนการซ้ือขายอยา่งครบวงจร 
 

 5.4.4 งำนบริกำรหลงักำรขำย  
 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มีการบริการหลงัการขาย (Service after Sale) ตระหนกัถึง
งานดา้นท่ีอยู่อาศยัและการดูแลโครงการ ให้ดีมีคุณภาพอย่างต่อเน่ือง ท าให้ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป 
จ ากดั เขา้ถึงความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของลูกคา้ไดเ้ป็นอย่างดี และมีการสร้างกิจกรรมท่ีต่อเน่ืองกับ
กลุ่มลูกคา้ 
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บทที ่6 

กำรบริหำรและจัดกำรองค์กร 
 
 
6.1 รำยละเอยีดผู้ถือหุ้นและบริหำร 
 บริษทั ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ากัด  เป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยมื์อสองในย่านเมือง 
ด าเนินการจดัตั้งเปป็นบริษทัจ ากดั โดยมีเงินลงทุนจดทะเบียนจากผูถื้อหุ้นรวมทั้งส้ิน 3 ราย เป็นเงิน
ประมาณ 8 ลา้นบาท โดยจดัสรรเป็นหุน้จ านวน 80,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 100 บาท โดยในช่วง 5 ปี
แรกจะยงัไม่ปันผลให้แก่ผูถื้อหุ้น เพื่อน าก าไรสะสมท่ีไดไ้ปใชใ้รการลงทุนในโครงการต่อไป หรือ
มองหาการลงทุนเพิ่มเติมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท่ีอาจจะเปล่ียนเป็นโครงการหลายยูนิต หรือ 
โครงการให้เช่าเพิ่มเติมในอนาคต และมีนโยบายจ่ายเงินปันผลร้อยละ 20 จากก าไรสุทธิตั้งแต่ปีท่ี 5 
เป็นตน้ไป โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 
 

ล ำดับที่ ช่ือผู้ร่วมทุน จ ำนวนหุ้น สัดส่วน เงินลงทุน 
1 อธิป พรหมสุวรรณ 30,000 37.5% 3,000,000 
2 ฐนิตพฒัน์ ธนาวุฒิมนสั 30,000 37.5% 3,000,000 
3 อริญญา ตรีเกสรนพมาศ 20,000 25% 2,000,000 

รวม  80,000 100% 8,000,000 
ตำรำงท่ี 6.1 แสดงรำยช่ือผู้ร่วมทุนและสัดส่วนกำรถือหุ้น 
 
 
6.2 โครงสร้ำงองค์กร (Organizational Chart) 
 การบริหารงานของ บริษทั ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ากัด  เน่ืองจากเป็นบริษทัขนาดเล็ก มี
ขอ้จ ากดัในดา้นการลงทุน การท างานส่วนใหญ่จะเน้นไปท่ีการจดัจา้งการด าเนินงานจากภายนอก 
โดยพื้นฐานจะใชบุ้คลากรภายเฉพาะในดา้นการออกแบบและก่อสร้างเป็นหลกั ส่วนงานสนบัสนุน
อ่ืนๆ จะส่งให้เครือข่าย Outsource ในการด าเนินงาน โดยจะแบ่งงานหลกัให้หุ้นส่วนเป็นคนบริหาร
ในดา้นท่ีถนดั โดยจะแสดงรายละเอียดผงัองคก์รดงัน้ี 
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รูปภำพ 6.1 ภำพแสดงโครงสร้ำงองค์กร 
  
 6.2.1 ต ำแหน่ง: Accounting 
  จ ำนวน: 1 คน 

  เงินเดือน: 20,000 บำท 
 ลกัษณะงำน: 
- ตรวจเอกสารการเบิกจ่ายทั้งในส่วนของโครงการและส านักงาน อาทิ ใบ

อนุมติัการเบิกจ่าย ใบก ากบัภาษี,ใบเสร็จรับเงิน และเอกสารประกอบทาง
บญัชีต่างๆ ใหถู้กตอ้งตามหลกับญัชี และ ภาษีอากร  

- บนัทึกบญัชีในระบบบญัชีตั้งหน้ีและตดัหน้ี ได้แก่ สมุดรายวนัซ้ือ,สมุด
รายวนัทัว่ไป และอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้ง  

- กระทบยอดบัญชีค่าใช้จ่ายค้างจ่าย ,บัญชีเจ้าหน้ีการค้า, เจ้าหน้ีอ่ืนๆท่ี
เก่ียวขอ้งกนั,บญัชีภาษีซ้ือ รวมถึงการบนัทึกรายการปรับปรุงบญัชีอ่ืนๆ
เพื่อช่วยสนับสนุนงานการปิดบัญชีประจ าเดือน ประจ าไตรมาสและ
ประจ าปี  

- ปิดบัญชีภาษีมูลค่าเพิ่ม, กระทบยอด, ออกรายงานขายภาษีซ้ือเพื่อยื่น
ภาษีมูลค่าเพิ่ม  

- รับผิดชอบช่วยงานด้านการปิดบัญชี,การจัดท ารายละเอียดประกอบงบ
การเงินท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใหส้ามารถปิดงบไดท้นัตามก าหนดเวลา  

- จดัท าและรวบรวมรายการภาระผูกพนัตามสัญญาการจ่ายและช าระเงิน และ
ตรวจสอบความถูกตอ้งของสัญญาและขอ้มูลในการบนัทึกบญัชีเม่ือส้ินงวด 

  

Project Director Accounting Director Design Director 

Location Finder 

Graphic Designer 

Architect & Interior 

\\\Designer

Project Manager 

บรษิัท ไฟนเ์ดย ์ฟลิป จ ำกดั 

Accounting 
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คุณสมบัติ: 

- อาย ุ25-37 ปี ชาย/หญิง  
- จบการศึกษาระดับปริญญาตรีขึ้นไป สาขาการบญัชีหรือในสาขาวิชาท่ี

เก่ียวขอ้ง 
- มีความรู้ดา้นบญัชี และกฎระเบียบขอ้บงัคบั 
- มีความละเอียดรอบคอบ 

  
 6.2.2 ต ำแหน่ง : Location Finder 

 จ ำนวน 1 คน 
 เงินเดือน 30,000 บำท 
 คุณสมบัติ 
- ชายหรือหญิง อาย ุ25-35 ปี 
- ปริญญาตรี ดา้นการตลาด บริหาธุรกิจ ภูมิศาสตร์  
- ประสบการณ์การท างาน 0-2 ปี ในสายงานน้ีหรือเก่ียวขอ้ง เช่น การขาย 

การตลาด ภูมิศาสตร์ 
- ปฏิบติังานนอกพื้นท่ีได ้มีความคล่องตวัในการเดินทาง มีความรู้รอบตวั 

และช านาญเส้นทางในกรุงเทพมหานครและ ปริมณฑล  
- มีความมั่นใจในการติดต่อ สอบถาม และประสานงานกับบุคคลจาก

พื้นฐานท่ีหลากหลาย มีทกัษะท่ีดีในการเจรจาต่อรอง  
- สามารถท างานเป็นทีมหรือท างานเด่ียวนอกพื้นท่ีดว้ยความมัน่ใจ  
- *มีรถยนตห์รือจกัรยานยนตเ์ป็นของตนเอง รวมทั้งใบอนุญาตขบัขี่ 
ลกัษณะงำน 
- ส ารวจและหาท าเลส าหรับซ้ืออาคารเพื่อน ามาพฒันาขาย 
- วิเคราะห์ขอ้มูลทางกายภาพ การขายและการตลาด รวมทั้งประมาณการ

ราคาขาย 
- ต่อรองราคากบัผูข้ายหรือเจา้ของอาคาร ให้สอดคลอ้งกบังบประมาณและ

การประมาณการ 
- ประสานงานกบัผูร่้วมงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
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6.2.3 ต ำแหน่ง : Architect & Interior Designer 

  จ ำนวน 2 คน 
  เงินเดือน 30,000 บำท 
  คุณสมบัติ 

- ชายหรือหญิงอายไุม่เกิน 35 ปี สามารถท างานในองคก์รขนาดเลก็ได ้
- วุฒิปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมหลกั และสาขาสถาปัตยกรรมภายใน 
- มีความคิดสร้างสรรค ์ชอบงานออกแบบท่ีอยูอ่าศยั ท างานเป็นทีมได ้
- ส า ม า ร ถ ใ ช้ โ ป ร แ ก รม  ACAD, Sketchup, 3DMax, Lumion, Revit, 

Photoshop, MS Office และโปรแกรมอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
- สามารถเดินทางไปหนา้งานหรือไปต่างจงัหวดัได ้ 

  ลกัษณะงำน: 
- ออกแบบสถาปัตกรรม และจดัท าแบบ Presentation  
- จดัท าแบบ Construction Drawing และประมาณราคาเบ้ืองตน้ 
- ตรวจสอบหนา้งานใหต้รงไปตามแบบ 
- ประชุม Site Meeting 

 
 6.2.4 Graphic Designer / Property Analyst 
  จ ำนวน 1 คน 
  เงินเดือน 30,000 บำท 
  คุณสมบัติ: 

- จบการศึกษาปริญญาตรีขึ้นไป ในสาขาวิชาการตลาดหรือสาขาวิชาท่ี
เก่ียวขอ้ง 

- มีประสบการณ์ 0-4 ปี ในการท างานดา้นอสังหาริมทรัพยห์รือสาขาท่ี
เก่ียวขอ้ง 

- มีความรู้/ความสามารถในดา้น 
– Research & Survey 
– Graphic Design 
– Website & Facebook 
– Knowledge in real estate market 
– Data management 
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- สามารถใชโ้ปรแกรม Illustrator, Sketch Up, AutoCAD, Photoshop, 
Microsoft Office  

- มีความรู้ทางดา้น Real Estate / ถ่ายภาพ / ถ่ายวีดีโอ / ตดัต่อวีดีโอ / ท า 
Animation 

 
  ลกัษณะงำน: 

- จดัท า Infographic เพื่อบอกเล่าข่าวอสังหาฯให้เขา้ใจง่าย รวมถึงจดัท าภาพ 
3 มิติท าเลต่างๆของกรุงเทพฯ 

- เขียนบทความเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์เช่น การวิเคราะห์ในเชิงท าเล ราคา 
ฯลฯ 

- Survey นอกสถานท่ีและถ่ายรูปตามโครงการอสังหาฯต่างๆ เพื่อเขียนรีวิว
โครงการท่ีอยูอ่าศยั 

- Update ขอ้มูลเก่ียวกบัสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบ graphic 
- จดัการขอ้มูลใน website / blog ของบริษทั รวมถึง การโตต้อบ comment 

ต่างๆ ใน website / blog อยา่งมืออาชีพ 
 

 6.2.5 Project Manager 
  จ ำนวน 1 คน 
  เงินเดือน 40,000 บำท 
  คุณสมบัติ: 

- ชายหรือหญิงอาย ุ35-45 ปี 
- วุฒิการศึกษาปริญญาตรี - ปริญญาโท สาขาวิศวกรรมโยธาหรือ

สถาปัตยกรรม 
- ประสบการณ์งาน 5 ปีขึ้นไป 

  ลกัษณะงำน:  
- บริหารจดัการงาน ควบคุมงาน ดูแล ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายของแต่ละ

โครงการ  
- วางแผนการท างาน วิเคราะห์ปัญหา และแกไ้ขปัญหาของงาน 
- บริหารงบประมาณการก่อสร้าง ใหเ้ป็นไปตามแผนท่ีตั้งไว ้
- ควบคุม ดูแลผูใ้ตบ้งัคบับญัชา และบริหารคนใหท้ างานไดป้ระสิทธิภาพ 
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- จดัท าตรวจสอบสัญญาเอกสารขอ้ก าหนดเง่ือนไขโครงการ สัญญา
ผูรั้บเหมา และสัญญาอ่ืนๆท่ีใชใ้นโครงการ 

- ตรวจสอบอนุมติัและควบคุมแผนงานหลกั Shop Drawing แผนงานวสัดุ
อุปกรณ์ 

- จดัหาและพิจารณาความเหมาะสมของ Supplier และผูรั้บเหมาช่วงใน
โครงการ 

- ร่วมพิจารณาแบบก่อสร้าง และใหค้วามคิดเห็นในการปรับปรุงแบบ
ก่อสร้าง แกไ้ขปัญหางานก่อสร้า 

- ประสานงานร่วมกบั หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง อาทิเช่น Owner, Engineer, 
Designer ,วิศวกรผูค้วบคุมงาน ,ผูรั้บเหมา และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
รวมถึงฝ่ายอ่ืนๆเพื่อใหง้านออกมาไดต้ามวตัถุประสงคข์องโครงการ 

 
 
6.3 วัฒนธรรมขององค์กร (Culture) 
 ลกัษณะวฒันธรรมในองคก์รของ บริษทั ไฟน์เดย๋ ฟลิป จ ากดั เน่ืองจากเป็นองคก์รใหม่
ขนาดเล็ก รูปแบบการท างานจะเป็นการท างานท่ีเป็นกนัเอง เนน้การแลกเปล่ียนความคิดเห็นซ่ึงกนั
และกนัโดยไม่มีกรอบของอายุหรือประสบการณ์มาบงัคบั ตอ้งการสร้างวฒันธรรมในการบริหาร
จดัการตนเอง ให้อิสระในการท างาน สามารถบริหารจดัการเวลาดว้ยตนเองไม่มีเวลาเขา้งานตายตวั 
เพื่อใหเ้กิดความคิดสร้างสรรคใ์นการท างานสูงสุด มีความสุขกบัการท างานเพื่อสามารถผลิตงานท่ีดี
เพื่อส่งมอบให้แก่ลูกคา้ รวมถึงการส่งเสริมการสร้างประสบการณ์ใหม่ๆ การจดักิจกรรมร่วมกัน 
การทศันศึกษาดูงานเพื่อเพิ่มประสบการณ์ร่วมกนัพร้อมทั้งมีสวสัดิการท่ีดีกบัพนกังาน 
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บทที ่7 

แผนกำรเงิน 
 
 

7.1 ภำพรวมกำรประเมินควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินของโครงกำร (The Financial Feasibility 
Canvas) 
 ผูป้ระกอบการไดใ้ชเ้คร่ืองมือวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินหรือ The Financial 
Feasibility Canvas (Kecrativutisest & Promsiri, 2021) เพื่อประเมินภาพรวมความเป็นไปไดข้อง
โครงการภายใตก้ารบริหารของ บริษทั เทคแซด จ ากดั ซ่ึงจะอธิบายตามล าดบัการวิเคราะห์โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 
  
 7.1.1 เหตุผลในกำรลงทุน (Investment Rationale) 
 Experience: ผูจ้ัดท าโครงการมีประสบการณ์เก่ียวกับธุรกิจออกแบบและก่อสร้าง
ประมาณ 15 ปี จึงอยากน าความรู้ท่ีมีมาต่อยอดเป็นธุรกิจ  
 Connection: เน่ืองจากท างานเก่ียวขอ้งกบังานก่อสร้าง จึงมีเครือข่ายผูรั้บเหมารวมถึง 
ซพัพลายเออร์วสัดุก่อสร้างท่ีรู้จกักนัมายาวนาน และมีขอ้มูลของทรัพยสิ์นท่ีขายสู่ตลาดรวมถึงท่ีดิน
เดิมของผูจ้ดัท าโครงการและหุน้ส่วน 
 
 7.1.2 โครงสร้ำงและนโยบำยทำงกำรเงิน (Capital Investment) 
 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากัด มีแผนการเงินโดยเงินลงทุนส่วนหน่ึงมาจากส่วนของ
หุ้นส่วน ซ่ึงตน้ทุนส่วนใหญ่จะน าไปลงทุนในทรัพยสิ์นถาวรส าหรับเป็นเคร่ืองมือและอุปกรณ์เพื่อ
สนับสนุนการประกอบธุรกิจ และส่วนท่ีเหลือคือตน้ทุนค่าด าเนินการ ถึงแมว้่าจะซ้อนทบักบังาน
เดิมในบางส่วนแต่เพื่อใหง้่ายต่อการประเมินผลของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั รวมไปถึงอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวขอ้งในการค าเนินงานอ่ืน ๆ โดยมีการแสดงรายละเอียดการใช้จ่ายในส่วนของเงินทุนในการ
เร่ิมตน้กิจการตามตารางดงัน้ี 
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หน่วย : บาท 
No. รำยกำร รำคำ/หน่วย จ ำนวน รวมรำคำ 

1 ค่าอุปกรณ์เคร่ืองมือก่อสร้าง 80,000 2 160,000 
2 ยานพาหนะ 350,000 2 700,000 
3 ค่าปรับปรุงโกดงัเก็บวสัดุ 120,000 1 120,000 
4 ค่าปรับปรุงออฟฟิต 240,000 1 240,000 
5 ค่าอุปกรณ์ส านกังาน 200,000 1 200,000 
 รวามค่าใชจ่้าย   1,420,000 
ตำรำงท่ี 7.1 ตำรำงแสดงรำยละเอยีดกำรใช้ไปของเงินลงทุนในสินทรัพย์ถำวร 

 
หน่วย : บาท 

ตำรำงท่ี 7.2 ตำรำงแสดงเงินลงทุนเพ่ือค่ำใช้จ่ำยก่อนกำรด ำเนินงำน 
 

 7.1.3 ท่ีมำของรำยได้และกำรประมำณกำรต้นทุน (Assumption) 
  7.1.3.1 ท่ีมำของรำยได้ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มีรายไดห้ลกัมาจาก
การขายอาคารท่ีอยูอ่าศยั รวมถึงรายไดจ้ากการ จดัหาเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งต่างๆ รวมถึงรายได้
จากงานหลงัการขาย ซ่ึงคาดหวงัวา่จะสามารถท าไดเ้องหากกลุ่มลูกคา้มีความเช่ือถือเพียงพอ เพื่อให้
ครบวงจรในอนาคต โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

รายการ มูลค่า 
เงินลงทุนเพื่อค่าใชจ่้ายก่อนด าเนินงาน 
ค่าเช่าส านกังาน 20,000.00  
ค่าเดินทาง, ค่าโทรศพัท ์ค่าอ่ืนๆ 30,000.00  
ค่าจา้งพนกังาน 355,550.00 
รวมมูลค่าใชจ่้ายก่อนด าเนินงาน 405,000.00 
รวมมูลค่าการลงทุน 1,825,000.00 
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ตำรำงท่ี 7.3 ตำรำงแสดงกำรประมำณกำรณ์ทำงกำรเงินธุรกจิผ่ำน Project Cashflow Analysis 
  
 หากยอดขายในปีแรกเป็นไปตามท่ีคาดการณ์จากกลุ่มเป้าหมาย โดยการวิเคราะห์ตลาด
และการสัมภาษณ์เชิงลึก การสร้างท่ีอยู่อาศัยตรงกับความต้องการของผูบ้ริโภค  โดยในปีแรก
คาดการณ์ท่ีจะขายเพียงยูนิตละ 1 หลงัเท่านั้น เน่ืองจากเงินลงทุนและระยะเวลาในการด าเนินงาน
ก่อสร้าง ท าใหค้าดการณ์วา่ปริมาณยอดขายในปีท่ี 1 เท่ากบั 17,470,000 บาท โดยคาดการณ์ต่อว่าใน
ปีท่ี 2 และปีถดัไปจะมียอดขายเติบโตอยูท่ี่อตัราร้อยละ 30 
 
 7.1.3.2 กำรประมำณกำรต้นทุน 

ประมาณการรายได ้ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
  คาดการณ์ยอดขายเพ่ิมขึ้นร้อยละ 30 ต่อปี 

1. บา้นประเภท 1 

     ประมาณการยอดขายต่อปี 
(ช้ิน) 

2 4 5 8 10 

     ตน้ทุนต่อช้ิน 5,500,000.00 5,500,000.00 5,775,000.00 6,050,000.00 6,050,000.00 

     ตน้ทุนรวม 11,000,000.00 22,000,000.00 28,875,000.00 48,400,000.00 60,500,000.00 

2. บา้นประเภท 2 
     ประมาณการยอดขายต่อปี 
(ช้ิน) 

1 2 3 4 5 

     ตน้ทุนต่อช้ิน 10,000,000.00 10,000,000.00 10,500,000.00 10,500,000.00 11,550,000.00 

ตน้ทุนรวม 10,000,000.00 20,000,000.00 31,500,000.00 42,000,000.00 57,750,000.00 

ตน้ทุนรวมสุทธิ 21,000,000.00 42,000,000.00 60,375,000.00 90,400,000.00 118,250,000.00 

ตำรำงท่ี 7.4 ตำรำงแสดงต้นทุนในกำรก่อสร้ำง 

บ้ำนประเภท ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
1. บา้นประเภท 1 
      14,300,000.00  
            28,600,000.00  
            37,500,000.00  
            62,920,000.00  
            78,650,000.00  

ประมาณการยอดขายต่อปี
ต่อหลงั 

1 2 2 3 5 
ราคาต่อหลงั 7,150,000 7,150,000 7,590,000 7,865,000 7,865,000 
รายไดร้วม 7,150,000 14,300,000 15,180,000 23,595,000 39,325,000 

1. บา้นประเภท 2 
      14,300,000.00  
            28,600,000.00  
            37,500,000.00  
            62,920,000.00  

            78,650,000.00  

ประมาณการยอดขายต่อปี
ต่อหลงั 

1 1 2 3 3 
ราคาต่อหลงั 12,500,000 13,000,000 13,650,000 13,650,000 15,000,000 
รายไดร้วม 12,500,000 26,000,000.00 40,950,000.00 54,600,000.00 75,000,000.00 

รายไดร้วมสุทธิ 26,800,000 54,600,000.00 78,450,000.00 117,520,000.00 153,650,000.00 
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 ตน้ทุนของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากัด ประกอบด้วยตน้ทุนหลกัคือตน้ทุนจากการ
ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมา และตน้ทุนจากการก่อสร้างและตกแต่ง โดยตน้ทุนจะคิดเป็นร้อยละ 55-60 ของ
ราคาขาย  
 

ต ำแหน่ง 

ปีที่1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

จ ำนวน 
(คน) 

เงินเดือน 
(บำท) 

จ ำนวน 
(คน) 

เงินเดือน 
(บำท) 

จ ำนวน 
(คน) 

เงินเดือน 
(บำท) 

จ ำนวน 
(คน) 

เงินเดือน 
(บำท) 

จ ำนวน 
(คน) 

เงินเดือน 
(บำท) 

Account 
Director 

1 60,000 1 64,200 1 68,694 1 73,503 1 78,648 

Design 
Director 

1 60,000 1 64,200 1 68,694 1 73,503 1 78,648 

Project 
Director 

1 60,000 1 64,200 1 68,694 1 73,503 1 78,648 

Account 1 20,000 1 21,400 1 22,898 1 24,501 1 26,216 

Architect 1 30,000 1 32,100 2 34,347 2 36,751 3 39,324 

Interior 1 30,000 2 32,100 2 34,347 3 36,751 3 39,324 

Location 
Finder 

1 25,000 1 26,750 2 28,623 2 30,626 2 32,770 

Graphic 
Designer 

1 30,000 1 32,100 1 34,347 2 36,751 2 39,324 

Project 
Manager 

1 40,000 1 42,800 1 45,796 2 49,002 2 52,432 

รวม/เดือน 9 355,000 10 411,950 12 503,756 15 661,523 16 747,154 
รวม/ปี   4,260,000   4,943,400   6,045,072   7,938,279   8,965,845 
โบนสั (1 
เดือน / ปี) 

  426,000   494,340   604,507   793,828   896,584 

รวม
ค่าใชจ้่าย / 
ปี 

  4,686,000   5,437,740   6,649,579   8,732,107   9,862,429 

ตำรำงท่ี 7.5 ตำรำงแสดงรำยละเอยีดค่ำใช้จ่ำยบุคลำกร 
 

 7.1.4 กำรค ำนวณเงินทุนหมุนเวียนของกจิกำร (Cashflow) 
 เน่ืองจากเป็นธุรกิจก่อสร้างท่ีตอ้งใช้เงินหมุนเวียนท่ีค่อนขา้งสูง เน่ืองจากคิดค านวณ
โดยรวมตน้ทุนค่าซ้ืออาคารและ ออกแบบก่อสร้างรวมไวใ้นคราวเดียว แต่ในความเป็นจริงเงินทุน
หมุนเวียนก่อนเร่ิมกิจการอาจจะไม่จ าเป็นตอ้งคิดรวมทุกโครงการ 
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หน่วย : พนับาท 
 ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ - 4,020 8,190 11,768  17,628  23,048  
ตำรำงท่ี 7.6 ตำรำงแสดงรำยละเอยีดเงินทุนหมุนเวียนของกจิกำร 

 
 7.1.5 กำรประเมินโครงกำร (Financial Returns) 
 สมมติใหฐ้านค่า k (i) = 10% จากการประมาณการโครงการในเวลา 5 ปี โครงการแผน
ธุรกิจน้ีจะมีมูลค่าโครงการปัจจุบนัสุทธิ (NPV) อยู่ท่ี 11,099,000 บาท และให้อตัราผลตอบแทน
ภายใน (IRR) ร้อยละ 88.3 และระยะเวลาคืนทุน 3 ปี 
 
 7.1.6 กำรตัดสินใจลงทุนของผู้ประกอบกำร (Entrepreneurial Decision) 
 ผูป้ระกอบการตดัสินใจลงทุนเน่ืองจากการประเมินความเป็นไปได้ทางการเงินของ
โครงการเป็นไปตามเง่ือนไขทุกประการ ดงัน้ี มูลค่าโครงการปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่า > 0 อตัรา 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่า > อัตราการคิดลด (k) มีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ตาม 
ความเหมาะสมของแผนธุรกิจ  รวมไปถึงมีดัชนีการท าก าไร > 1 จึงเป็นบทสรุป ให้น ามาสู่การ
ตัดสินใจลงทุน โดยผูป้ระกอบการตัดสินใจลงทุนในส่วนของเจ้าของ (Equity) เป็นจ านวนเงิน 
8,000,000 บาทและมีการพิจารณาให้กูเ้งินเพิ่มเติมจากสถาบนัการเงินเป็นจ านวนเงิน 16,870,000 
บาท ทั้งน้ีในการตดัสินใจลงทุนผูป้ระกอบการจะค านึงถึงความเส่ียงยอดการสั่งซ้ือท่ีอาจไม่เป็นไป
ตามท่ีคาดการณ์ไวด้ว้ย รวมถึงอาจจะเตรียมแผนในการเตรียมเงินส ารองเพิ่มเติม เน่ืองจากปีท่ี 0 จะ
ยงัไม่มีรายไดแ้ละ ปีท่ี 1 มีรายไดไ้ม่มากนกั 
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บทที่ 8 

แผนงำนในอนำคต 
 
 
8.1 แผนงำนในปีท่ี 5-6 
 หากคาดการณ์ว่า บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มียอดขายไดต้ามเป้าท่ีวางไวต้ลอด 4 ปี
แรก เท่ากบัเป็นสัญญาณท่ีดี ท่ีธุรกิจอสังหาจะกลบัมาคึกคกัอีกคร้ัง หลงัจากท่ีซบเซาเน่ืองจากลูกคา้
ชาวต่างชาติหดตวัลงดว้ย ซ่ึง บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั มองว่าแผนในอนาคตคือเจาะตลาดท่ีอยู่
อาศยัส าหรับชาวต่างชาติเพิ่มมากขึ้น เน่ืองจากถือเป็นกลุ่มเป้าหมายเฉพาะทาง ท่ีมีความตอ้งการท่ี
เฉพาะตวัและมีก าลงัซ้ือท่ีค่อนขา้งสูงอีกทั้งยงัมีค่านิยมท่ีดีในการซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองมากกว่าคน
ไทย ซ่ึงค่อนขา้งตรงตามวตัถุประสงค์ของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ท่ีตอ้งการพฒันาท่ีอยู่อาศยั 
ใส่ใจทุกรายละเอียดของการอยูอ่าศยั ใหเ้พิ่มมากขึ้นในอนาคต 
 
 
8.2 แผนงำนปีท่ี 6-7 
 อีกหน่ึงปัจจยัท่ีน่าสนใจคือสานการณ์การเพิ่มสูงขึ้นของผูสู้งอายุ Aging Society ท่ีจะ
เพิ่มขึ้นถึง 33% ในปี 2040 ซ่ึงถือเป็นอีกหน่ึงกลุ่มเป้าหมายท่ีน่าสนใจส าหรับ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป 
จ ากดั ท่ีจะพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในแหล่งชุมชนใกลส้ถานพยาบาล รวมถึงมีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีครบ
ครัน ส าหรับผูสู้งอายุรวมถึงผูดู้แล หรือ ลูกหลานของผูสู้งอายุให้สามารถใชชี้วิตไดอ้ยา่งสมบูรณ์ มี
การน าเทคโนโลยท่ีีสนบัสนุนการใช ้Tele-medicine มาติตตั้งไวภ้ายในบา้นรวมถึงอุปกรณ์แจง้เตือน
และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆส าหรับผูสู้งอายุ ซ่ึงโครงการอาจจะเป็นทั้ งในลักษณะ
โครงการขายหรือให้ เ ช่าก็ได้  อีกหนึงช่องทางคือเพิ่ม  Business Model นอกจากปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย ์คือการสร้างแพลตฟอร์ม ซ้ือขาย หรือพฒันาบา้นร้างทัว่ประเทศ เพื่อพฒันาท่ีดิน 
พฒันาความเป็นอยู่ของชุมชน รวมถึงการพฒันาบา้นส าหรับเช่าทั้งในกรุงเทพ และต่างจงัหวดั ของ 
บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ให้รองรับกบัเทรนด์การใช้ชีวิตของคนท างานท่ีเปล่ียนไป ท่ีสามารถ
ท างานออนไลน์ไดแ้ต่อยากยา้ยท่ีอยู่อาศยัไปเร่ือยๆเพื่อท่องเท่ียว โดยอาจจะเสียค่าเช่าราย 6 เดือน 
แต่สามารถเลือกเขา้พกัท่ีบา้นพกัของ บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั ท่ีจงัหวดัใดก็ไดใ้นช่วง 6 เดือน
ของสัญญาเช่า เพื่อตอบสนองความต้องการของเทรนด์การใช้ชีวิตรูปแบบใหม่ รวมถึงสร้าง
ประสบการณ์ใหม่ๆให้กับการอยู่อาศยัรวมถึงการใช้ชีวิต  และหากสามารถท าแคมเปญร่วมกับ
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ธนาคาร เพื่อเปิดโอกาสให้สามารถเขา้ถึงสินเช่ือบา้นง่ายขึ้น โดยใช้การจ่ายค่าเช่า แทนการกู้ใน
ช่วงแรก และเปล่ียนค่าเช่าเป็นเงินดาวน์ในระยะขา้งหนา้ เม่ือธนาคารเห็นถึงความสามารถการผ่อน
จ่ายของลูกหน้ีท่ีดี ก็อาจจะช่วยใหก้ารเขา้ถึงสินเช่ือบา้นท าไดง้่ายขึ้น 
 
 
8.3 แผนงำนปีท่ี 8-10 
 คาดการณ์ว่าในช่วงเวลาดังกล่าว เทคโนโลยีช่วยในการออกแบบเช่น AR-VR จะ
สมบูรณ์แบบ และมีราคาท่ีเหมาะสม รวมถึงการใช้งานท่ีสะดวกมากยิ่งขึ้น บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป 
จ ากัดจะสามารถท าการตลาดให้ผูท่ี้สนใจในอสังหาริมทรัพย์ของ บริษทั ไฟน์เดย์ ฟลิป จ ากัด 
สามารถเขา้ส ารวจเยี่ยมชมผลงานผ่าน ภาพจ าลองเสมือนจริงได้สมจริงมากยิ่งขึ้นช่วยให้การท า
การตลาดรวมถึงการเซ็นสัญญาก่อนบา้นสร้างเสร็จจริงเป็นไปได้มากขึ้น รวมถึงจากแนวโน้มท่ี
มูลค่าท่ีดินในเมืองมีแนวโนม้สูงขึ้นอยา่งมาก บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากดั อาจพฒันาท่ีอยูอ่าศยัขนาด
เล็กท่ีตอบโจทยก์ารใชชี้วิตอย่างลงตวั โดยอาศยัเทคโนโลยี เช่น พื้นท่ีจอดรถ ห้องน ้ า อุปกรณ์ครัว
ต่างๆ และแนวคิดการประยกุต์ใชพ้ื้นท่ีแบบประเทศญ่ีปุ่ นเพิ่มมากขึ้น เพื่อยงัคงตอบโจทยก์ารไดอ้ยู่
ในท าเลเมืองเช่นเดิม 
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บทที่ 9 

ควำมเส่ียงและแผนกำรรับมือ 
 
 
9.1 ควำมเส่ียงจำกปัจจัยภำยนอก  
 พฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลง หนัมาท างานท่ีบา้น (Work From Home) มากขึ้น จึง
ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีพื้นท่ีส่วนตวัในเขตชานเมือง/ต่างจงัหวดั มากขึ้น และมีปัฟังก์ชัน่ตอบโจทย ์
รวมถึงให้ความส าคญักบัปัญหาส่ิงแวดลอ้มมากขึ้น ฉะนั้นกลยุทธ์ท่ีผูป้ระกอบการควรท าก็คือการ
พฒันาโครงการท่ีตอบรับกับผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงอยู่เสมอ เช่น การมีฟังก์ชั่นรองรับกิจกรรม 
Work From Home และการใชว้สัดุท่ีเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม (Eco Friendly)  
 แนวโน้มอัตราดอกเบ้ียท่ีปรับสูงขึ้น ส่งผลต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้
ดอกเบ้ียเงินกูส้ าหรับท่ีอยู่อาศยัปรับสูงตามไปดว้ย ท าให้กดดนัผูบ้ริโภค ซ่ึงอาจจะส่งผลให้ความ
ตอ้งการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัลดนอ้ยลง 
 โครงสร้างประชากรไทยเปล่ียนแปลงไป “คนวยัท างานลดลง คนโสดและคนชราเพิ่ม
มากขึ้น” ท าใหค้วามตอ้งการของท่ีอยู่อาศยัในบางส่วนอาจลดนอ้ยลง เน่ืองจากขนาดของครอบครัว
ไม่ขยายเพิ่มขึ้น ความตอ้งการและขนาดของท่ีอยูอ่าศยัเปล่ียนแปลงไป นิยมบา้นพกัขนาดพอเหมาะ 
เนน้ความปลอดภยั และฟังก์ชัน่ใชง้านง่าย และคาดการณ์ว่าใน 10 ปีขา้งหนา้ขนาดครอบครัวไทยมี
แนวโนม้ลดลงตามจ านวนประชากร โดยกลุ่มวยัท างานลดลงมาก แต่จะเพิ่มขึ้นในเขตปริณฑลและ
ภาคตะวนัออก ซ่ึงน่าจบัตามองเพราะโอกาสท่ีจะเกิดการเคล่ีอนยา้ยประชากรจากกรุงเทพ รวมถึง
กลุ่มผูสู้งอายกุ็เพิ่มขึ้นดว้ย 
 
 แนวทำงกำรบริหำรควำมเส่ียง 
 การเพิ่มฟังก์ชัน่การใช้งานให้สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมของผูค้นท่ีเปล่ียนแปลงไปอยู่
ตลอดเวลา เพื่อให้ยงัเป็นท่ีตอ้งการของลูกคา้อยู่เสมอ หรือ การขยายธุรกิจไปยงัต่างจงัหวดั ท่ีมี
โอกาสทางธุรกิจมากขึ้น 
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9.2 ควำมเส่ียงจำกอุตสำหกรรม 
 แนวโนม้ตน้ทุนงานก่อสร้างท่ีเพิ่มขึ้น ส่งผลต่อเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจ อตัราเงินเฟ้อ
ท่ีเพิ่มสูงขึ้ น ท าให้ราคาสินค้าปรับสูงขึ้ นตามเช่นเดียวกับ วัสดุก่อสร้างท่ีมีการปรับสูงขึ้ น 
ผู ้ประกอบการต้องบริหารจัดการให้ดี  อาทิ การบริหารจัดการสต๊อกวัสดุก่อสร้างอย่างมี
ประสิทธิภาพ และ การจดัหาแรงงานก่อสร้างเพื่อไม่ให้คลาดแคลน ส าหรับท่ีดิน ตน้ทุนแรงงานท่ี
ปรับตวัสูงขึ้นนั้น ไดส่้งผลกระทบต่อตน้ทุนอสังหาริมทรัพย ์ทั้งในอดีตและในอนาคต 
 การกระตุน้จากมาตรการภาครัฐท่ีนอ้ยเกินไป ถึงแมว้า่ช่วงปี 2565 รัฐไดอ้อกมาช่วยภา
คอสังหาฯ โดยช่วยกระตุน้ก าลงัซ้ือในประเทศไดเ้พียงระดบัหน่ีง แต่ยงัไม่ครอบคลุมถึงท่ีอยู่อาศยั
ระดบักลางและสูง และมีระยะเวลาจ ากดัแค่ปี 2565 เท่านั้น การผอ่นคลายมาตรการการก ากบัสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยู่อาศยั (Loan to Value : LTV) ช่วยฟ้ืนฟูดีมานต์ ท่ีอยู่ในระดับต ่า ส่วนมาตรการท่ีมีต่อภา
คอสังหาฯการกระตุน้ต่างชาติซ้ือพบว่าสัดส่วนการซ้ืออสังหาของต่างชาติ “ลดลง” ซ่ึงเป็นก าลงัซ้ือ
หลกัมาตั้งแต่ปี 2561 
 
 แนวทำงกำรบริหำรควำมเส่ียง 
 การบริหารวางแผนห่วงโซ่อุปทาน โดยการต่อรองราคาวสัดุจากซัพพลายเออร์ การ
บริหารการจดัเก็บวสัดุใหมี้ประสิทธิภาพ เพื่อหลีกเล่ียงผลกระทบจากการขึ้นราคาวสัดุรวมถึงสินคา้
ประเภทอ่ืนๆ รวมถึงการพฒันาผลงานและการบริการหลงัการขาย การน าเทคโนโลยีใหม่ๆเขา้มา
เป็นจุดขายเพื่อกระตุน้ความสนใจซ้ือใหม้ากยิง่ขึ้น 
 
 
9.3 ควำมเส่ียงจำกปัจจัยภำยใน 
  
 9.3.1 ควำมเส่ียงจำกกำรนโยบำยกำรจัดหำที่ดินเพ่ือน ำมำพฒันำโครงกำรในอนำคต  
 หากบริษทัไม่มีนโยบายในการถือครองท่ีดินเปล่าหรืออาคารส าหรับรอการพัฒนา
โครงการในอนาคต ก็อาจจะมีความเส่ียงท่ีบริษทัฯ ท่ีไม่สามารถหาท่ีดินหรืออาคารท่ีเหมาะสมใน
การพฒันาโครงการ เพราะเน่ืองจากสินทรัพยมี์มูลค่าสูง ใชเ้งินลงทุนสูง การลงทุนซ้ือทรัพยม์าเก็บ
ไว ้อาจมีความเส่ียงจากสภาพคล่องของบริษทัฯ ลดลง  
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 แนวทำงบริหำรควำมเส่ียง 
 บริษทัฯควรมีการวางแผนในการจดัซ้ือทรัพยสิ์น ท่ีดินหรืออาคารให้เพียงพอต่อรอบ
ระยะเวลาในการพฒันาโครงการอย่างเหมาะสม โดยพิจารณาจดัซ้ืออาคารแต่ละแห่งโดยการศึกษา
และประเมินความเป็นไปไดเ้บ่ืองตน้ในการพฒันาโครงการ และลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลง
ของท่ีดินท่ีสูงขึ้น ความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถซ้ือท าเลท่ีมีศกัยภาพในการพฒันาในอนาคต 
 
 9.3.2 ควำมเส่ียงจำกควำมล่ำช้ำและคุณภำพของงำนรับเหมำก่อสร้ำง 
 เน่ืองจากยงัถือว่าบริษทัฯ ไม่มีผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นของตวัเอง ถึงแมว้่าจะใช้บริษทั
รับเหมาก่อสร้างท่ีมีประสบการณ์ท างานร่วมกนัมาในระยะเวลาหน่ึง แต่ก็ยงัถือวา่เป็นผูรั้บเหมาจาก
ภายนอก ซ่ึงอาจจะตอ้งเจอกบัความเส่ียงกรณีท่ีไดง้านท่ีไม่เป็นไปตามคุณภาพหรือส่งงานล่าชา้ ท า
ใหบ้ริษทัฯไม่สามารถควบคุมตน้ทุนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพหรือไม่สามารถด าเนินงานตามแผนได ้ 
  
 แนวทำงบริหำรควำมเส่ียง 
 บริษทั ไฟน์เดย ์ฟลิป จ ากัด จึงตอ้งหานโยบายเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว โดยมีการ
คดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ จดัใหมี้การประกวดราคาในทุกโครงการ ใหมี้ผูย้ืน่เสนอราคา
อย่างน้อย 3 รายขึ้นไป โดยมีเกณฑ์การพิจารณาท่ีมีมาตรฐาน โดยพิจารณาจากประสบการณ์ การ
ท างาน ช่ือเสียงและผลงานท่ีผา่นมา ความเรียบร้อยของงานก่อสร้าง ความตรงต่อเวลาในการส่งมอบ
งาน รวมถึงความพร้อมในการท างานและฐานะทางการเงินของผูรั้บเหมาก่อสร้าง เพื่อประกอบการ
พิจารณาคดัเลือกผูรั้บเหมา นอกจากน้ีสัญญาวา่จา้งก่อสร้างของบริษทัฯ ยงัตอ้งมีการก าหนดค่าปรับ
ในกรณีส่งมอบงานช้า และมีการหักเงินประกนัผลงานงวดละร้อยละ 5 ของมูลค่างานท่ีจะส่งมอบ 
เพื่อให้มัน่ใจว่าจะสามารถควบคุมคุณภาพและระยะเวลาให้เป็นไปตามท่ีก าหนด ซ่ึงบริษทัฯ ยงั
จ าเป็นตอ้งสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีต่อผูรั้บเหมาอย่างต่อเน่ือง โดยการประชุมร่วมกันอยู่เสมอเพื่อ
สอบถามปัญหาต่างๆทั้งท่ีพบในงานก่อสร้างหรือปัญหาทัว่ไป ตลอดระยะเวลาการท างานร่วมกัน 
รวมถึงบริษทัฯตอ้งว่าจา้งท่ีปรึกษา ผูจ้ดัการโครงการ วิศวกร เพื่อมาตรวจสอบคุณภาพผลงานของ
ผูรั้บเหมาก่อสร้างอีกดว้ย 
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ภาคผนวก ก 

 
แบบสัมภาษณ์ 

 เร่ือง แผนพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยบ์า้นมือสองในเขตเมือง ปัจจยัและรูปแบบของ 
บา้นมือสองท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง 

 แบบสัมภาษณ์น้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาโครงการปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ  
วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล โดยผูว้ิจยัมีวตัถุประสงคใ์นการศึกษา “ปัจจยัและรูปแบบ
ของบา้นมือสองท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง เพื่อเป็นแผนธุรกิจโครงการพฒันา
อสังหาริมทรัพยบ์า้นมือสองในเขตเมือง” เพื่อน าผลการศึกษามาเป็นแนวทางในการก าหนดกลุ่ม
เป้าหมายและแนวทางการพฒันาท่ีอยู่อาศยัในแผนธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์า้นมือสองในเขต
เมือง ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้อสังหาริมทรัพยมื์อสองอยา่งถูกตอ้ง โดยขอ้มูลท่ี
ไดรั้บจะถูกเก็บไวเ้ป็นความลบั ทางผูว้ิจยัขอน าเสนอขอ้มูลภาพรวมและน าขอ้มูลไปใชป้ระโยชน์ใน
การศึกษาเฉพาะเร่ืองน้ีเท่านั้น ทั้งน้ีจึงใคร่ขอใหผู้ต้อบแบบสัมภาษณ์ไดใ้หข้อ้มูลตามความเป็นจริง
เพื่อท่ีจะเป็นประโยชน์ในการวิจยัและขอขอบคุณท่ีใหค้วามร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์เป็น
อยา่งดี 

การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) จะแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ การสัมภาษณ์เชิงลึก 
ต่อกลุ่มผูต้อ้งการซ้ือบา้นภายใน 1-2 ปี อายตุั้งแต่ 30 ปีขึ้นไปและมีรายไดค้รอบครัวมากกวา่ 
100,000 บาทต่อเดือน และ การสัมภาษณ์แบบการแฝงตวัเขา้ไปเป็นลูกคา้กบัตวัแทนขาย
อสังหาริมทรัพย ์(Mystery Shopper) โดยแบบสัมภาษณ์ประกอบดว้ยค าถาม 2 ส่วนดงัน้ี 

 
ส่วนท่ี 1: ค าถามขอ้มูลทัว่ไปและขอ้มูลพื้นฐานของผูถู้กสัมภาษณ์ 

(Interviewee) 
ส่วนท่ี 2: ค าถามเพื่อสอบถามขอ้มูลเชิงลึกดา้นการออกแบบ ต่อกลุ่มผูต้อ้งการ

ซ้ือบา้นภายใน 1-2 ปีน้ี และตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์เก่ียวกบัส่ิงท่ี
มีผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคอสังหาริมทรัพยต์่อการเลือกซ้ือท่ี
อยูอ่าศยับา้นมือสอง 
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ส่วนที 1 : ค าถามขอ้มูลทัว่ไปและขอ้มูลพื้นฐานของผูถู้กสัมภาษณ์ (Interviewee) 
อาย.ุ...........ปี 
เพศ............ 
สถานะภาพ............. 
รายไดค้รอบครัว.........................บาท/เดือน 
รายไดส่้วนบุคคล........................บาท/เดือน 
การศึกษา......................................................................... 
ภูมิล าเนา.......................................................................... 
จ านวนสมาชิกในครอบครัว.............................................. 
 
ส่วนท่ี 2: ค  าถามเพื่อสอบถามขอ้มูลเชิงลึกดา้นการออกแบบ ต่อกลุ่มผูต้อ้งการซ้ือบา้นภายใน 1-2 ปี
น้ี และตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์เก่ียวกบัส่ิงท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคอสังหาริมทรัพย์
ต่อการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยับา้นมือสอง ดงัต่อไปน้ี 

1. ท่านหาขอ้มูลหรือติดตามข่าวสาร การประกาศซ้ือและขายอสังหาริมทรัพย ์จาก 
แหล่งขอ้มูลใดบา้ง 
........................................................................................................................................................... 

2. สาเหตุใดท่านจึงเลือกใชช่้องทางดงักล่าวในการคน้หา และรู้จกัช่องทางนั้นได้
อยา่งไร 

.............................................................................................................................................................. 
3. หากท่านจะติดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยู่อาศยั เกณฑก์ารเลือกซ้ือและ

เหตุผล 
ใดของท่านเป็นเหตุผลหลกัในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์โดยค านึงถึง 6 สาเหตุดงัน้ี 

1. ท าเล 
2. สไตลก์ารออกแบบ 
3. ช่ือเสียงของแบรนด์ 
4. ราคา 
5. ฟังกช์ัน่ 
6. วสัดุท่ีเลือกใช ้
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หากไม่เอ่ยถึงเหตุผล 6 ขอ้น้ี ใหซ้กัถามเพิ่มเติมใหก้ล่าวถึง (Probe) ในหัวขอ้ดงัต่อไปน้ี  
.............................................................................................................................................................. 

4. ใหท้่านจดัล าดบั 3 อนัดบัแรกจากเหตุผลในขอ้ 3 และใหเ้หตุผลวา่มีเหตุผลในการ 
จดัล าดบัอยา่งไร 
.............................................................................................................................................................. 

5. ใหท้่านดูแบบบา้นจากแบบตวัอยา่งทั้งหมด 8 แบบ ประกอบดว้ย 
1. บา้นแบบโมเดริน์ 
2. บา้นแบบโคโลเนียล 
3. บา้นแบบร่วมสมยั (Contemporary Style) 
4. บา้นแบบธรรมชาติ (Natural Style) 
5. บา้นแบบลอฟต ์(Loft Style) 
6. บา้นแบบนอร์ดิก (Nordic Style) 
7. บา้นแบบมินิมอล (Minimal Style) 
8. บา้นแบบแปลกตา (Unique Style) 

 แลว้เลือกแบบบา้นจากภาพตวัอยา่ง แลว้ตอบค าถาม ดงัน้ี 
 5.1 ท่านรู้สึกอยา่งไรในคร้ังแรกท่ีเห็นแบบบา้นน้ี 
.............................................................................................................................................................. 
 5.2 แบบบา้นดงักล่าวตรงกบัความตอ้งการของท่านอยา่งไร ชอบหรือไม่ชอบ? 
………………………………………………………………………………………………………
………………………………………. 
 5.3 ท่านเห็นแบบบา้นดงักล่าวแลว้ตอ้งการซ้ือหรือไม่ เพราะอะไร? 
………………………………………………………………………………………………………
………………………………………. 
 5.4 ขอใหท้่านเลือกแบบบา้น 3 แบบ โดยเรียงล าดบัจากมากไปหานอ้ย  
.............................................................................................................................................................. 
 
 
 
 


