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ในการจดัท าแผนธุรกิจ At Ease Apartment ในคร้ังน้ีสามารถส าเร็จไดเ้พราะผูจ้ดัท าไดรั้บ
ความช่วยเหลือดา้นขอ้มูล การให้ค  าปรึกษา และขอ้เสนอแนะ จากบุคคลหลายท่าน รวมถึงผูเ้ขา้ร่วม
ตอบแบบสอบถามท่ีท าให้ผูจ้ดัท าไดเ้ขา้ใจถึงพฤติกรรมและความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของกลุ่มเป้าหมาย
โดยตรง 

ขอขอบพระคุณ ผูช่้วยศาสตราจารยสุ์เทพ น่ิมสาย อาจารยท่ี์ปรึกษาท่ีคอยตรวจสอบงาน 
ให้การช้ีแนะ และชักชวนให้ผู ้จัดท าได้มองงานของตนในแง่มุมใหม่ๆและรอบด้านมากขึ้ น 
ขอขอบพระคุณผูช่้วยศาสตราจารยพ์ลัลภา  ปีติสันต ์และ อาจารยส์หรัตถ ์อารีราษฎร์ ท่ีไดใ้หค้  าแนะน า
อนัเป็นประโยชน์ต่อการพฒันาแผนธุรกิจในคร้ังน้ี ท าใหแ้ผนธุรกิจ At Ease Apartment มีความถูกตอ้ง
และสมบูรณ์อยา่งท่ีสุด 

ทั้งน้ี ผูจ้ดัท าตอ้งขอขอบพระคุณคณาจารยวิ์ทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดลทุก
ท่าน ท่ีถ่ายทอดวิชาความรู้และประสบการณ์อนัประเมินค่าไม่ไดใ้ห้แก่ผูจ้ดัท า ท าให้สามารถพฒันา
แผนธุรกิจช้ินน้ีออกมาไดใ้นท่ีสุด และขอขอบคุณเจา้หนา้ท่ีประจ าวิทยาลยัการจดัการทุกท่านท่ีคอยให้
ความช่วยเหลือในการจดัท าสารนิพนธ์ในคร้ังน้ี สุดทา้ยขอขอบคุณครอบครัวและคนใกลชิ้ดท่ีคอย
สนบัสนุนและเป็นก าลงัใจมาตลอดการท างาน ดว้ยความเช่ือมัน่ของกลุ่มคนเหล่าน้ีเอง ท าให้ผูจ้ดัท า
สามารถแกไ้ขปัญหาท่ีพบเจอระหว่างการจดัท าสารนิพนธ์ไปไดใ้นท่ีสุด 
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บทคดัยอ่ 
เมืองพทัยา ดินแดนแห่งความเจริญและศูนยก์ลางการท่องเท่ียวของประเทศไทย ได้รับการ

ยอมรับว่าเป็นหน่ึงในเมืองหลกัท่ีดึงดูดนักท่องเท่ียวจากทัว่โลก นอกจากน้ี ยงัตั้งอยู่ในจงัหวดัชลบุรีซ่ึงเป็น
จงัหวดัในโครงการพฒันาพื้นท่ีพิเศษภาคตะวนัออก หรือ EEC ของภาครัฐท่ีท าให้มีการลงทุนหลัง่ไหลเขา้มา
ในพทัยาทั้งจากหน่วยงานภาครัฐและเอกชนของทั้งไทยและต่างชาติ ปัจจยัเหล่าน้ีนบัว่ามีอิทธิพลโดยตรงต่อ
อุปสงคแ์รงงานในพื้นท่ี อา้งอิงจากสถิติรายงานสถานการณ์แรงงานจงัหวดัชลบุรี ไตรมาส 2 ปี 2566 พบว่า
แรงงานในธุรกิจการบริการ เช่น ร้านอาหาร สถานบนัเทิง บริเวณพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีมีจ านวนมากถึง 145,697 
คน และหากรวมกลุ่มแรงงานนอกระบบเขา้ไปด้วยแล้วมีความเป็นไปไดว้่าแรงงานในภาคบริการในพื้นท่ี
ท่องเท่ียวยอดนิยมน้ีอาจสูงถึง 300,000 คน อยา่งไรก็ตาม มากกวา่ 60% ของแรงงานเหล่าน้ีเป็นผูย้า้ยถ่ินฐานมา
จากส่วนอ่ืนของประเทศท าให้มีความจ าเป็นตอ้งหาท่ีพกัอาศยัเม่ือไดรั้บการวา่จา้ง 

ดว้ยเหตุน้ี ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงเล็งเห็นโอกาสในการเร่ิมท าอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าในย่านพทัยาใต้
ซ่ึงเป็นเขตท่ีแรงงานในพื้นท่ีนิยมมาพกัอาศยัเน่ืองจากมีราคาเหมาะสมและไม่ห่างจากแนวชายหาดและพื้นท่ี
การคา้หลกัของเมืองมากนัก โดย At Ease Apartment มีกลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นคนท างานในพื้นท่ีพทัยา อายุ
ตั้งแต่ 23 – 35 ปี มีรายไดเ้ฉล่ีย 18,000 บาท/เดือนขึ้นไป และกลุ่มเป้าหมายรองเป้นนักเรียนนักศึกษาในพื้นท่ี
ใกลเ้คียง อายุตั้งแต่ 16 – 22 ปี ท่ีอาจตอ้งการหาท่ีพกัใกลส้ถานศึกษาและหารค่าห้องอยู่กบัเพื่อนเพื่อลดภาระ
ค่าใชจ่้าย 

แผนธุรกิจน้ีใช้เงินลงทุนทั้ งส้ิน 16,038,700.00 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายใน 13.62% 
ระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี่ 8.12 ปีและระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดอยู่ท่ี 12.16 ปี 
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บทที่ 1 
โอกาสและความน่าสนใจของธุรกจิ 

 
 

1.1 ที่มาและความส าคัญ 
เมืองพทัยา ดินแดนแห่งความเจริญและศูนยก์ลางการท่องเท่ียวของประเทศไทย ไดรั้บ

การยอมรับว่าเป็นหน่ึงในเมืองหลกัท่ีดึงดูดนักท่องเท่ียวจากทัว่โลก ด้วยสถิติการเขา้พกัท่ีได้รับ
ความประทบัใจมากกว่า 28 ลา้นคนในปี 2023 สร้างรายได้กว่า 1.2 ลา้นลา้นบาท พทัยาจึงเป็น
สัญลกัษณ์ของโอกาสทางการท่องเท่ียวท่ีย ัง่ยืน (Phalaharn, 2024) นอกจากน้ี เมืองพทัยายงัอยู่ใน
จงัหวดัชลบุรีซ่ึงเป็นจงัหวดัในโครงการพฒันาพื้นท่ีพิเศษภาคตะวนัออก หรือ EEC ท่ีภาครัฐให้การ
สนับสนุนและลงทุนในโครงการพื้นฐานมาตั้งแต่ปี 2561 เช่น โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสูงท่ี
เช่ือมต่อ 3 สนามบิน โครงการขยายสนามบินอู่ตะเภา หรือมอเตอร์เวย์ (Dunseith, 2021) ส่งผลให้มี
การลงทุนหลัง่ไหลเขา้มาในพทัยา ทั้งจากหน่วยงานภาครัฐและเอกชนของทั้งไทยและต่างชาติ 
ปัจจยัเหล่าน้ีนับว่ามีอิทธิพลโดยตรงต่ออุปสงคแ์รงงานในพื้นท่ี โดยเฉพาะภาคการบริการ อา้งอิง
จากสถิติรายงานสถานการณ์แรงงานจงัหวดัชลบุรี ไตรมาส 2 ปี 2566 พบว่าแรงงานในธุรกิจการ
บริการ เช่น ร้านอาหาร สถานบนัเทิง บริเวณพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีมีจ านวนมากถึง 145,697 คน และ
หากรวมกลุ่มแรงงานนอกระบบเขา้ไปดว้ยแลว้มีความเป็นไปไดว้่าแรงงานในภาคบริการในพื้นท่ี
ท่องเท่ียวยอดนิยมน้ีอาจสูงถึง 300,000 คน (ส านักงานแรงงานจงัหวดัชลบุรี, 2024) อย่างไรก็ตาม 
มากกว่า 60% ของแรงงานเหล่าน้ีเป็นผูย้า้ยถ่ินฐานมาจากส่วนอ่ืนของประเทศ(Cha Arecha, 2020) 
ท าใหมี้ความจ าเป็นตอ้งหาท่ีพกัอาศยัเม่ือไดรั้บการวา่จา้ง  

ดว้ยเหตุน้ี ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึงเล็งเห็นโอกาสในการเร่ิมท าอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าในย่าน
พทัยาใตซ่ึ้งเป็นเขตท่ีแรงงานในพื้นท่ีนิยมมาพกัอาศยัเน่ืองจากมีราคาเหมาะสมและไม่ห่างจากแนว
ชายหาดและพื้นท่ีการคา้หลกัของเมืองมากนกั โดยคาดหวงัวา่การพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัจากการ
คน้หาและวิเคราะห์ขอ้มูลอย่างเป็นระบบจะท าให้ธุรกิจท่ีวางแผนไวส้ามารถแข่งขนัในตลาดอพาร์
ทเมนทท่ี์มีมาอยา่งยาวนานของยา่นพทัยาใตไ้ด ้
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1.2 การวิเคราะห์สภาวะการแข่งขันในธุรกจิ (Five Forces Model) 
เพื่อให้มัน่ใจว่าจะสามารถจดัท าแผนธุรกิจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ การวิเคราะห์การ

แข่งขันในอุตสาหกรรมเป็นส่ิงท่ีจ าเป็นอย่างยิ่ง โดยส าหรับแผนธุรกิจของ At East Apartment 
ผูจ้ดัท าเลือกวิเคราะห์ภาพรวมของตลาดการให้เช่าอพาร์ทเมนทร์ายเดือนในพทัยาตาม Porter’s Five 
Forces Model  ซ่ึงสามารถแจกแจงรายละเอียดได ้ดงัน้ี 

ด้านท่ี 1 การแข่งขันภายในอุตสาหกรรม (Competitive Rivalry) 
แรงกดดนัมีผลเป็นลบเน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี  
ท าเลท่ีตั้งของโครงการ At Ease Apartment เป็นพื้นท่ีท่ีกลุ่มคนท างานในพทัยานิยมอยู่

อาศยัท าให้มีการแข่งขนัสูง มีผูท้  าธุรกิจอพาร์ทเมนทแ์ละห้องแถวจ านวนมาก โดยนิยมแข่งขนักนั
ดว้ยกลยุทธดา้นราคาเป็นหลกั อย่างไรก็ตามคู่แข่งจ านวนมากในพื้นท่ีเดียวกนัเป็นอพาร์ทเมนทท่ี์
สร้างเสร็จมานานแลว้ ท าใหล้กัษณะการออกแบบและการตกแต่งค่อนขา้งลา้สมยั นอกจากน้ี หลายอ
พาร์ทเมนทย์งัไม่มีนโยบายการซ่อมบ ารุงอาคารท่ีเหมาะสมซ่ึงอาจน าไปสู่ปัญหาความเส่ือมโทรม
ของอาคารสถานท่ีและความปลอดภยัของผูอ้ยูอ่าศยัได ้ 

ด้านท่ี 2 การเข้ามาของผู้เล่นรายใหม่ (Threat of New Entrants) 
แรงกดดนัมีผลเป็นบวกเน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี  
การเข้ามาลงทุนในธุรกิจน้ีจ าเป็นต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมากและท าเลท่ีตั้ งของ

โครงการมีความส าคญัอยา่งยิ่งต่อความน่าดึงดูดใจของลูกคา้ ปัจจุบนั พื้นท่ีท าเลดีในเขตพทัยาใตมี้ผู ้
ถือครองและน าไปพฒันาต่อแลว้จ านวนมาก การจ าหาพื้นท่ีท่ีมีโอกาสต่อยอดอาจตอ้งใช้เงินลงทุน
สูงขึ้นไปอีกซ่ึงท าใหเ้กิดผูเ้ล่นหนา้ใหม่ในตลาดไดย้าก นอกจากน้ีไม่แง่ของกฎระเบียบยงัมีส่ิงท่ีตอ้ง
ปฏิบติัตามอย่างเคร่งครัดเพื่อให้ด าเนินกิจการได้ เช่น การจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม
เบ้ืองตน้ (IEE) ท่ีบางผูป้ระกอบการมองวา่เป็นเร่ืองยุง่ยาก 

ด้านท่ี 3 อ านาจการต่อรองของผู้จ าหน่ายวัตถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) 
แรงกดดนัมีผลเป็นบวกเน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี  
วสัดุและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการก่อสร้าง At Ease Apartment มีผูจ้  าหน่ายจ านวนมากซ่ึงมกั

แข่งขนักนัดว้ยกลยทุธดา้นราคาและบริการ นอกจากน้ีการวางแผนการจดัซ้ือของโครงการท าให้เรา
สามารถเทียบเคียงราคาเพื่อหาเจา้ท่ีตรงกบัความตอ้งการมากท่ีสุดได ้ในฝ่ังผูรั้บเหมา-ก่อสร้าง At 
Ease Apartment มีพนัธมิตรท่ีสามารถไวใ้จไดเ้ร่ืองคุณภาพและต่อรองเร่ืองราคาวตัถุดิบและค่าแรง
การก่อสร้างได ้

ด้านท่ี 4 อ านาจการต่อรองของลูกค้า (Bargaining Power of Buyer) 
แรงกดดนัมีผลเป็นลบเน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี  
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ลูกค้ามีอ านาจการต่อรองสูงเน่ืองจากมีต้นทุนการเปล่ียนท่ีพักอาศัยท่ีต ่ า (Low 
Switching Cost) และส่วนมากลูกค้าไม่ได้มีความจงรักภักดีในแบรนด์ (Brand Loyalty) เหมือน
สินคา้และบริการบางประเภท การท่ีธุรกิจอพาร์ทเมนท์มีผูเ้ล่นหลายรายท าให้ลูกคา้มีโอกาสเลือก
มากขึ้น สามารถเปรียบเทียบไดท้ั้งดา้นราคา การใหบ้ริการ และรูปแบบหอ้งพกั ส่วนมากผูใ้หเ้ช่ามกั
ก าหนดช่วงการท าสัญญา 6 เดือน หรือ 1 ปี อยา่งไรก็ตาม ในปัจจุบนัท่ีการแข่งขนัของตลาดสูงเช่นน้ี 
บางอพาร์ทเมนทก์็มีการลดระยะเวลาสั้นเพื่อเพิ่มความน่าดึงดูดใจ ท าใหลู้กคา้มีโอกาสเปล่ียนไปเขา้
พกัท่ีใหม่ๆไดง้่ายขึ้น 

ด้านท่ี 5 การมีสินค้าและบริการทดแทน (Threat of Substitutes) 
แรงกดดนัมีผลเป็นบวกเน่ืองจากปัจจยัดงัน้ี 
แมว้า่สินคา้คา้ทดแทนของอพาร์ทเมนทอ์ยูห่ลายอยา่ง เช่น คอนโดมิเนียม บา้นเช่า และ

หอ้งแถว แต่แต่ละสินคา้มีกลุ่มลูกคา้ท่ีแตกต่างกนัออกไป ดงัจะเห็นไดจ้ากค่าเช่ารายเดือน ท าเลท่ีตั้ง 
และบริการเสริมของธุรกิจนั้ นๆ กลุ่มคนท่ีมีก าลัง ซ้ือสูงอาจมองหาท่ีพักในลักษณะของ
คอนโดมิเนียมซ่ึงมกัอยู่ในพื้นท่ีใจกลางเมือง มีพื้นท่ีส่วนกลางอย่างห้องออกก าลงักายและพื้นท่ี
นั่งเล่น แต่ก็ตามมาด้วยค่าส่วนกลางและค่าเช่าท่ีสูงกว่าท่ีพกัแบบอ่ืนๆ ลูกคา้หมายของ At Ease 
Apartment เป็นกลุ่มคนท างานในเมืองพทัยาท่ีมีรายได้ปานกลางซ่ึงนิยมให้ความส าคญัเร่ืองท าเล
ท่ีตั้ง ราคา และความคุม้ค่าโดยรวม แมห้้องแถวอาจจะเป็นตวัเลือกท่ีเหมาะสมกบักลุ่มน้ีในเชิงของ
รายได ้แต่ดา้นอ่ืนๆ เช่น บริการอินเตอร์เน็ต ความครบครันของเฟอร์นิเจอร์ อาจยงัไม่ตอบโจทย์
เท่าท่ีควร ท าใหผ้ลกระทบในดา้นน้ีไม่สูงนกั 
 
 

1.3 วิสัยทัศน์ พนัธกจิ และเป้าหมายธุรกจิ (Vision, Mission and Business Goal) 
 
วิสัยทัศน์ (Vision) 

Top-of-Mind Apartment ในพื้นท่ีพทัยาใต ้
พนัธกจิ (Mission) 

พฒันาและรักษาความคุณภาพของอพาร์ทเมนทแ์ละการให้บริการอยา่งต่อเน่ืองเพื่อให้
ผูพ้กัอาศยัมีความพึงพอใจสูงสุด 

1. บ ารุงรักษาทั้งภายในและภายนอกอพาร์ทเมนทร์วมถึงระบบสาธารนูปโภคต่างๆให้
มีความสะอาดเรียบร้อยและพร้อมใชง้านอยูเ่สมอ  

2. มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีดีเพื่อความสบายใจของผูเ้ขา้พกั 
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3. มีทีมงานท่ีพร้อมสนบัสนุนดูแลผูเ้ขา้พกั รับฟังปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากการใชง้านรวมถึง
ค าติชมและน าไปพฒันาการใหบ้ริการอยา่งมีประสิทธิภาพ 
เป้าหมายธุรกจิ (Business Goal) 

เป้าหมายธุรกิจระยะสั้น (1 ปี): เป็นท่ีรู้จกัของลูกคา้เป้าหมาย เนน้ประชาสัมพนัธ์ทาง
ช่องทางต่างๆ ทั้ง Online และ Offline เพื่อให้มีอตัราการเช่าห้องพกัเฉล่ียร้อยละ 80% คิดเป็น 44 
หอ้ง 

เ ป้าหมายธุรกิจระยะกลาง (3 ปี ) : เพิ่มอัตราการเข้าพักให้ ถึง  100% ผ่านการ
ประชาสัมพนัธ์ธุรกิจในช่องทางต่างๆ นอกจากน้ียงัต้องรักษาความพึงพอใจของลูกค้าปัจจุบนั
เพื่อใหเ้กิดการต่อสัญญา 

เ ป้าหมายธุรกิจระยะยาว (5 ปี ) : รักษาอัตราการเข้าพักไว้ท่ี  100% โดยต้องมี
ความสัมพนัธ์อนัดีกับลูกคา้เพื่อรักษาฐานลูกคา้ระยะยาว เน้นการบริการท่ีมีความสม ่าเสมอและ
จริงใจ และเพิ่มการเขา้ถึงลูกคา้ท่ีมีศกัยภาพ (Potential Customer) ผา่นการประชาสัมพนัธ์ในช่องทาง
ใหม่ๆ เพื่อวางแผนรับมือกบักลุ่มลูกคา้เดิมท่ีอาจมีเหตุจ าเป็นใหย้า้ยออกจากอพาร์ทเมนท ์  
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1.4 แผนภาพโมเดลธุรกจิ (Business Model Canvas) 
 
ตารางท่ี 1.1 แสดงแผนภาพโมเดลธุรกจิ (Business Model Canvas) 

 
 
 

1.5 การวิเคราะห์สถานการณ์ (SWOT Analysis) 
เม่ือวิเคราะห์ตามแนวคิด SWOT Analysis เพื่อท าความเขา้ใจปัจจยัภายในและภายนอก

ท่ีอาจส่งผลต่อธุรกิจของ At Ease Apartment สามารถแบ่งสถานการณ์ต่างๆไดด้งัน้ี 
 
จุดแข็ง (Strengths) 
• รูปแบบและการตกแต่งอพาร์ทเมนท์มีความทนัสมยัและสวยงามกว่าคู่แข่งรายอ่ืน

ในพื้นท่ีเดียวกนั 
• ท าเลท่ีตั้งมีเสียงรบกวนน้อยเน่ืองจากตั้งอยู่ถดัจากบริเวณปากซอยท่ีติดถนนซ่ึงมี

การสัญจรพลุกพล่าน 
• มีพื้นท่ีส่วนกลางท่ีผูเ้ขา้พกัสามารถมาใชบ้ริการไดฟ้รี ซ่ึงแตกต่างจากคู่แข่งรายอ่ืนท่ี

ไม่มีบริการในส่วนน้ี 
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• อยูใ่กลร้้านสะดวกซ้ือ ร้านคา้ปลีก และร้านอาหาร 
จุดอ่อน (Weaknesses) 

• ไม่เป็นท่ีรู้จกัเน่ืองจากเป็นธุรกิจเปิดใหม่ 
• ไม่มีลิฟต ์
โอกาส (Opportunities) 

• ในช่วงวิกฤตการณ์โควิด 19 ธุรกิจท่องเท่ียวและบริการในเมืองพัทยาไดปิ้ดตวัลง
หรือพกักิจการไปจ านวนมาก ท าให้แรงงานมีการยา้ยกลบัภูมิล าเนาเดิม อย่างไรก็ตามในปัจจุบนั
เศรษฐกิจไดเ้ร่ิมฟ้ืนตวัท าให้ภาคธุรกิจกลบัมาด าเนินการไดอี้กคร้ัง ท าให้เป็นช่วงท่ีแรงงานในพื้นท่ี
มองหาท่ีพกัใหม่เม่ือกลบัเขา้มาท างานในพื้นท่ี 

• เป็นส่วนหน่ึงของจงัหวดัชลบุรีซ่ึงอยู่ในโครงการพฒันาพื้นท่ีพิเศษภาคตะวนัออก 
หรือEEC ของไทยท าใหก้ลายเป้นพื้นท่ีท่ีตอ้งการแรงงานจ านวนมาก 

อุปสรรค (Threats) 

• ตลาดอพาร์ทเมนท์ในพัทยามีคู่แข่งจ านวนมากท่ีน าเสนอสินค้าและบริการท่ี
คลา้ยกนั จดัเป็นตลาดการแข่งขนัสูง ยิ่งไปกวา่นั้นผูป้ระกอบการส่วนมากนิยมต่อสู้ดว้ยกลยทุธดา้น
ราคาซ่ึงหลายเจ้าด าเนินกิจการมานานอาจอยู่ในช่วงท าก าไรแลว้ท าให้ได้รับผลกระทบน้อยกว่า
ธุรกิจใหม่อยา่ง At Ease Apartment ถา้ใชว้ิธีเดียวกนั  

• ความเส่ียงในเร่ืองของเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ เน่ืองจากรายไดห้ลกัของเมืองพทัยา
มาจากการท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ในขณะท่ีสถานการณ์โลกมีความวุ่นวายเช่น 
สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครน อาจน ามาสู่การลดจ านวนลงของนกัท่องเท่ียวและนักธุรกิจจาก
บางประเทศซ่ึงส่งผลโดยตรงต่ออุปสงค์แรงงานในพื้นท่ี ท าให้อุปสงคท่ี์พกัของกลุ่มเป้าหมายอาจ
ไม่เป็นไปตามคาดการณ์ 
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บทที่ 2 
แผนการตลาด 

 
 

2.1 บทวิเคราะห์คู่แข่ง 
เน่ืองจากกลุ่มเป้าหมายของ At Ease Apartment เป็นกลุ่มวยัท างานและวยัเรียน เม่ือ

ส ารวจคู่แข่งในพื้นท่ีพทัยาใตท่ี้มีการเขา้พกัของกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัแลว้ สามารถพบคู่แข่งไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 2.1 แสดงการเปรียบเทียบคุณภาพของคู่แข่งและ At Ease Apartment 

อพาร์ทเมนท์ ค่าเช่าต่อเดือน 
(บาท) 

ขนาด
ห้องพัก 
(ตร.ม) 

ระยะเวลา
สัญญา 

เคร่ืองใช้
ใน

ห้องพัก 

ความ
สวยงาม
ของ

สถานที่ 

WIFI บริการ
พืน้ที่

ส่วนกลาง 

คะแนน
รวม 

ลีฟ ลากอม 
อพาร์ตเมนต ์

5,000 15 1 ปี 3/5 3/5 มี 

(5/5) 
ไม่มี 

(0/5) 
2.75/5 

โอเคเพลส 5,500 21 1 ปี 4/5 3/5 มี 

(5/5) 
ไม่มี 

(0/5) 
3/5 

ฝันดีเพลส 5,000 20 1 ปี 4/5 4/5 มี 

(5/5) 
ไม่มี 

(0/5) 
3.25/5 

รัตนา อพาร์ต
เมนต ์

5,000 20 1 ปี 4/5 4.5/5 ไม่มี 

(0/5) 
ไม่มี 

(0/5) 
2.125/5 

At Ease 
Apartment 

5,000 / 
5,500 

20 6 เดือน / 
1 ปี 

5/5 5/5 มี 

(5/5) 
มี (5/5) 5/5 

 
จากการเปรียบเทียบ พื้นท่ีใช้สอยของทุกอพาร์ทเมนท์มีความใกลเ้คียงกนัคือ 20-21 

ตารางเมตรต่อห้อง (ยกเวน้ ลีฟ ลากอมท่ีมีขนาดเลก็ท่ีสุดท่ี 15 ตารางเมตร) ท าใหใ้นดา้นมีไม่มีความ
แตกต่างกัน อย่างไรก็ตามเม่ือประเมินด้านความครบครันและคุณภาพของเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและ
เฟอร์นิเจอร์ รวมถึงความรูปแบบและความสวยงามของอาคารแลว้ ลีฟ ลากอม อพาร์ตเมนต์ โอเค
เพลสและฝันดีเพลสมีคุณภาพท่ีดอ้ยกว่า อาจดว้ยเป็นอพาร์ทเมนทท่ี์ด าเนินการมานานและขาดการ
บ ารุงรักษา จุดเด่นของ รัตนา อพาร์ตเมนตค์ือเพิ่งมีการปรับปรุงภายในอาคารและเฟอร์นิเจอร์ใหม่ 
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อย่างไรก็ตาม รัตนา อพาร์ตเมนต์ไม่มีบริการอินเตอร์เน็ตส าหรับผูเ้ขา้พกัท าให้ผูเ้ช่าแต่ละรายตอ้ง
น ามาติดเพิ่มเอง 

เม่ือพิจารณาจากการวิเคราะห์คู่แข่งแลว้ เพื่อให้ At Ease Apartment มีขอ้ไดเ้ปรียบท่ี
เหนือกวา่คู่แข่ง ทางผูวิ้จยัจึงใหค้วามส าคญัตั้งแต่การออกแบบและตกแต่งพื้นท่ีโครงการ มุ่งเนน้การ
ใชเ้ฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าท่ีมีคุณภาพดี และใหบ้ริการเสริมใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางส าหรับนัง่เล่น
และนั่งท างาน ท่ีจอดรถ และอินเตอร์เน็ตความเร็วสูงโดยไม่คิดค่าบริการเพิ่มเติมเพื่อดึงดูดความ
สนใจของกลุ่มเป้าหมาย และวางแผนท่ีจะท าการตลาดเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มความไดเ้ปรียบให้เหนือคู่แข่ง
ในพื้นท่ี 
 

  
ภาพท่ี 2.1 – 2.2 ห้องพกัของ ลฟี ลากอม 
 

  
ภาพท่ี 2.3 – 2.4 ห้องพกัของโอเคเพลส 
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ภาพท่ี 2.5 – 2.6  ห้องพกัของฝันดีเพลส 
 

 

 
ภาพท่ี 2.7 – 2.8  ห้องพกัของรัตนา อพาร์ตเมนต์ 
 
 

2.2 ส่วนแบ่งทางการตลาด กลุ่มเป้าหมายและการวางต าแหน่งผลติภัณฑ์ในใจลูกค้า 
(STP) 

2.2.1 ส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 
2.2.1.1 เกณฑด์า้นประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) 
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ตารางท่ี 2.2 แสดงการแบ่งกลุ่มประชากรตามรายได้ 
 

ระดับช้ัน (Class)  Criterion MHI (บาท)  ส่วนแบ่งในตลาด (Share) 

Class A+  160,000 ขึ้นไป  2% 
Class A  85,001 – 160,000 บาท  6% 
Class B  50,001 – 85,000 บาท  12% 
Class C  24,001 – 50,000 บาท  28% 
Class C-  18,001 – 24,000 บาท  14% 
Class D  7,5001 – 18,000 บาท  32% 
Class E  0 – 7,500 บาท  6% 

ท่ีมา: Kasemsant et al., 2019 
 
ตารางท่ี 2.3 แสดงข้อมูลพฤติกรรมผู้บริโภคแบ่งตาม Generation 

Generation ช่วงอายุ พฤติกรรม 

Baby Boomer อาย ุ59 - 77 ปี • ตดัสินใจเลือกซ้ือสินคา้และบริการจากราคาเป็นท่ีตั้ง 
• ให้ความสนใจกบัเร่ืองสุขภาพร่างการมากขึ้น 
• มีการซ้ือของและท าธุรกรรมออนไลน์มากขึ้น 
• ลงทุนกบัส่ิงอ านวยความสะดวกในท่ีพกัอาศยัมากขึ้น 

Gen X อาย ุ43 - 58 ปี • นิยมใช ้Facebook และ Youtube โดยเนน้ดูรีวิวสินคา้และ
บริการผา่น Youtube และตดัสินใจซ้ือสินคา้/บริการดว้ยโฆษณา
ใน Facebook 

• เป็นกลุ่มท่ีมีความจงรักภกัดีต่อแบรนด์สูงเมื่อเทียบกบักลุ่มอ่ืนๆ 
• ช่ืนชอบรายการส่งเสริมการขายเป็นพิเศษ เช่น การให้ของสมนาคุณ

หรือการ์ดสะสมคะแนน 
Gen Y อาย ุ27 - 42 ปี • นิยมใช ้Social Media เพื่อบอกเล่าการใชชี้วิต เช่น การไปเท่ียว 

อาหารท่ีรับประทาน หรือการพบปะเพ่ือนฝงู อย่างมาก  
• เป็นกลุ่มวยัท่ีใชอิ้นเตอร์เน็ตต่อวนัมากท่ีสุด 
• ให้ความส าคญักบัความจริงใจและซ่ือสัตยข์องแบรนด์ 
• ตอ้งการความสมดุลระหว่างชีวิตและการท างาน 
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ตารางท่ี 2.3 แสดงข้อมูลพฤติกรรมผู้บริโภคแบ่งตาม Generation (ต่อ) 

Generation ช่วงอายุ พฤติกรรม 

Gen Z อาย ุ11 - 26 ปี • นิยมแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัเร่ืองต่างๆใน Social Media 
• เป็นกลุ่มท่ีมีอิทธิพลต่อกระแสไวรัล (Viral Trend) ในโลก

ออนไลน์อย่างมาก เน่ืองจากชอบทดลอง รีวิว และท าคอนเทน้ท์ 
• ให้ความส าคญักบัภาพลกัษณ์ของแบรนดโ์ดยเฉพาะเร่ืองของสังคม

และส่ิงแวดลอ้ม 

ท่ีมา: MyShop Team (2022), Wisesight (2023), The Nation (2024) 
 

2.2.2 กลุ่มเป้าหมาย (Targeting) 
At Ease Apartment ให้บริการท่ีพกัรายเดือนในพื้นท่ีพทัยาใต ้เน้นให้บริการแก่ลูกคา้

วยัท างานและวยัเรียนระดบัล่างถึงกลางท่ีตอ้งการท่ีพกัท่ีตั้งในท าเลท่ีดี ปลอดภยั เดินทางสะดวก มี
ส่ิงอ านวยสะดวกครบครัน โดยค่าเช่ารายเดือนอยู่ท่ี 5,000 – 5,500 บาทต่อเดือน จากการส ารวจ
กลุ่มเป้าหมายสามารถวิเคราะห์กลุ่มลุกคา้ออกมาได ้ดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 2.4 การแบ่งกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

 นอ้ยกว่า 16 ปี 16 – 22 ปี 23 - 30 ปี 31 – 40 ปี 41 - 60 60 ปี ขึ้นไป 

50,000 ขึ้นไป       
40,001 – 50,000 บาท       
30,001 – 40,000 บาท   

Primary Target 
  

20,001 – 30,000 บาท     
10,000 – 20,000 บาท     
ต ่ากว่า 10,000 บาท       

 
2.2.2.1 กลุ่มเป้าหมายหลกั (Primary Target)  
จากการส ารวจพบวา่กลุ่มเป้าหมายหลกัของ At Ease Apartment เป็นกลุ่ม

คนวยัท างาน อายตุั้งแต่ 23 – 40 ปี ท่ีมีรายไดต้ั้งแต่ 10,000 บาท/เดือนขึ้นไป โดยสามารถแยกย่อยได้
เป็นคนจาก 2 Generations คือ Gen Y (27 – 40 ปี) และ Gen Z (23 – 26ปี) ซ่ึงเป็นกลุ่มท่ีเร่ิมมีก าลงั
ซ้ือและมกัตดัสินใจเลือกสินคา้และบริการดว้ยตนเอง  
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พฤติกรรมร่วมของคนทั้ง 2 Generations คือใชเ้วลากบัโลกออนไลน์เยอะ
มาก หาขอ้มูลและประเมินคุณภาพของสินคา้และบริการก่อนเลือกใชผ้า่นอินเตอร์เน็ตเป็นหลกั โดย
นิยมคน้หาจากเว็บไซต์ให้เช่าท่ีพกัและกลุ่มใน Facebook โดยปัจจยัท่ีกลุ่มลูกคา้ให้ความส าคญัใน
การเลือกเช่าอพาร์ทเมนทใ์นพทัยาคือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์เป็นอนัดบัแรกและปัจจยัดา้นราคาเป็น
ล าดบัถดัมา 

2.2.2.2 กลุ่มเป้าหมายรอง (Secondary Target)  
วยัเรียนช่วงอายตุั้งแต่ 16 – 22 ปี ท่ีก าลงัศึกษาหรือมาฝึกงานในพื้นท่ีเมือง

พทัยา มีรายไดเ้ฉล่ีย 10,000 – 20,000 บาท/เดือน โดยกลุ่มน้ีจะนิยมหารอยู่กบัเพื่อนร่วมห้องเพื่อลด
ค่าใชจ่้าย  
 

2.2.3 การวางต าแหน่งผลติภัณฑ์ในใจของลูกค้า (Positioning) 
จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบวา่ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุดในการเลือกอพาร์ทเมนทค์ือปัจจยั

ดา้นผลิตภณัฑ ์ซ่ึงหมายความถึง ความครบครันของเคร่ืองใชแ้ละบริการในท่ีพกั เช่น เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
(เคร่ืองท าน ้ าอุ่นและเคร่ืองปรับอากาศ) อินเตอร์เน็ต เฟอร์นิเจอร์ และบริการเคร่ืองซักผา้และอบผา้
หยอดเหรียญ ปัจจยัท่ีคนให้ความส าคญัรองลงมาคือปัจจยัดา้นราคา โดยประเด็นท่ีส าคญัท่ีสุดคือ
ตอ้งไม่มีขอ้บงัคบัการจ่ายขั้นต ่าค่าน ้ าประปา นอกจากน้ีกลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญักับประเด็น 
‘ความคุม้ค่าของราคา’ มากกว่าการเลือกท่ีพกัท่ีราคาถูกท่ีสุด ซ่ึงผูว้ิจยัสามารถวางต าแหน่งของ At 
Ease Apartment ใน Perceptual Map เพื่อหาจุดยนืท่ีแตกต่างของธุรกิจไดด้งัน้ี 
 

  
ภาพท่ี 2.9 แผนภาพแสดงต าแหน่งทางการตลาดของ At Ease Apartment และคู่แข่งรายอืน่ในพืน้ท่ี 
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จากขอ้มูลขา้งตน้สามารถน ามาก าหนดแนวทางกลยุทธทางการตลาดเพื่อการเขา้ถึง
และดึงดูดใจกลุ่มลูกคา้เป้าหมายได ้โดยเนน้ดา้นครอบคลุมของเคร่ืองใช้และบริการในโครงการท่ี
พกัอาศยัซ่ึงเทียบเคียงกบัโครงการท่ีค่าเช่ารายเดือนสูงกวา่และก าหนดค่าเช่าท่ีแข่งขนัไดก้บัคู่แข่งใน
พื้นท่ีเดียวกนั 
 
 

2.3 การก าหนดกลยุทธทางการตลาด (4Ps) 
2.3.1 กลยุทธด้านผลติภัณฑ์ (Product Strategy) 

2.3.1.1 อตัลกัษณ์แบรนด ์(Brand Identity) 
ผูว้ิจัยต้องการสร้างแบรนด์ At Ease Apartment ให้เป็นสัญลักษณ์ของ

ตัวเลือกท่ีพกัคุณภาพดีเยี่ยมท่ีราคาไม่สูง อารมณ์และความรู้สึก (Mood & Tone) ท่ีพยายามส่ือ
ออกไปคือความสบาย ไม่ตึงเครียด เพื่อใหเ้ช่ือมโยงกบัความรู้สึกของ ‘บา้น’ ในแง่มุมของสถานท่ีซ่ึง
มอบพื้นท่ีพกัผอ่นทั้งกายใจของผูอ้ยู่อาศยัใหไ้ดม้ากท่ีสุด โดยความหมายของช่ือ At Ease นั้นมาจาก
ส านวนภาษาองักฤษ “Be at ease” อนัหมายถึงความรู้สึกสบาย ไม่ตอ้งกงัวลใจ 

ตราสินค้าของ At Ease Apartment เป็นลายเส้นคู่รูปบ้านแบบลดทอน
รายละเอียดพร้อมช่ือของโครงการแบบพิมพเ์ลก็ทั้งหมด โดยการพิมพช่ื์อดว้ยตวัอกัษรแบบพิมพเ์ล็ก
ทั้งหมดนั้น มีนยัยะถึงความไม่เคร่งครัดและผอ่นคลายซ่ึงเป็นภาพลกัษณะท่ีอยากส่งไปถึงกลุ่มลูกคา้  
At Ease Apartment ไดก้ าหนดจานสีประจ าแบรนด์ (Colour Palette) ไวด้ว้ยกนั 6 สี ซ่ึงจะเป็นกลุ่มสี
ท่ีใชใ้นตราสินคา้ ส่ือการตลาดและการตกแต่งพื้นท่ีโครงการต่อไป โดยสีท่ีใชห้ลกัคือ สีเขียว รหัส 
25a55f  จากงานวิจยัของซูฟียะ (2004) พบว่าวยัรุ่นตอนปลายและผูใ้หญ่ตอนตน้ในประเทศไทย
เช่ือมโยงสีเขียวกบัสภาวะอารมณ์สบายใจและความอบอุ่นซ่ึงมีความสอดคล่องกบัภาพลกัษณ์ของ
แบรนดท่ี์ตั้งใจไว ้At Ease Apartment จึงก าหนดสีเขียวเป็นสีหลกัท่ีใชใ้นโครงการ 
 

  
ภาพท่ี 2.10 – 2.11 ตราสินค้าแบรนด์ At Ease Apartment บนพืน้หลงัสีเขียว รหัส 25a55f 
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ภาพท่ี 2.12 จานสีประจ าแบรนด์ (Colour Palette) ของ At Ease Apartment 
 

2.3.1.2 รูปแบบของอพาร์ทเมนท ์
อาคารอพาร์ทเมนทเ์ป็นทรงตวั L มีความสูง 4 ชั้น โดยไม่มีลิฟตโ์ดยสาร

ภายในเน่ืองจากเป็นอาคารท่ีสูงไม่ถึง 23 เมตร การตกแต่งภายในเน้นการใชไ้มแ้ละสีขาวเป็นหลกั 
นอกจากน้ีจะมีการปลูกตน้ไมท้ั้งในและนอกตวัอาคารเพื่อเพิ่มความสบายตาและผ่อนคลายให้กบัผู ้
เขา้พกั  
 
   

 
 
 
 

 
ภาพท่ี 2.13 ภาพตัวอย่างอาคาร At Ease Apartment 
 

2.3.2 กลยุทธด้านราคา (Price Strategy) 
At Ease Apartment เลือกใช้กลยุทธ์ตั้ งราคาตามมูลค่า (Value-based Pricing) เพื่อตั้ ง

ราคาท่ีพกัเน่ืองจากกลุ่มเป้าหมายนิยมเปรียบเทียบตวัเลือกก่อนการตดัสินใจและมีตวัเลขท่ียนิดีจ่ายท่ี
ชดัเจน การตั้งราคาเทียบเท่าคู่แข่งโดยท่ีโครงการสามารถน าเสนอสินคา้และบริการท่ีเหนือกว่าได้
เช่ือว่าจะตอบโจทยก์ลุ่มเป้าหมายท่ีเน้นความคุม้ค่าและให้ความส าคญักบัความจริงใจในการธุรกิจ 
โดยมีค่าเช่า 2 แบบ ขึ้นอยูก่บัระยะเวลาสัญญา 
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ตารางท่ี 2.5 แสดงค่าเช่าห้องพกัรายเดือนตามระยะสัญญา 
ระยะเวลาสัญญา ค่าเช่า/เดือน ค่ามัดจ า 

1 ปี 5,000 บาท 5,000 บาท (ค่าเช่า 1 เดือน ไดค้ืนเมือ่อยูค่รบ
สัญญา) 

6 เดือน 5,500 บาท 5,500 บาท (ค่าเช่า 1 เดือน ไดค้ืนเมือ่อยูค่รบ
สัญญา) 

 
2.3.3 กลยุทธด้านท าเลท่ีตั้ง (Place Strategy) 
At Ease Apartment ตั้งอยู่ในซอยกอไผ่ 4 - 5 ต าบลนาเกลือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดั

ชลบุรี 20260 โดยซอยกอไผ่นั้ นเป็นเขตชุมชน มีประชากรอยู่อาศัยหนาแน่นโดยเฉพาะกลุ่ม
คนท างานในเมืองพทัยา ในระยะ 300 เมตรมีร้านสะดวกซ้ือตั้งอยู่ 3 แห่ง โดย 1 แห่งเป็นร้าน 7-11 
และอีก 2 แห่งเป็นร้านขายของช าท่ีด าเนินกิจการโดยคนในพื้นท่ีรวมถึงตลาดนัดประจ าสัปดาห์ 
สถานศึกษาในบริเวณใกลเ้คียงมี 3 แห่ง คือ โรงเรียนอกัษรพทัยา โรงเรียนอกัษรเทพประสิทธ์ิ และ
วิทยาลยัเทคโนโลยีอกัษรพทัยา ส าหรับห้างสรรพสินคา้ในพื้นท่ี ไดแ้ก่ Big C สาขาพทัยาใต ้(1.8 
กิโลเมตร) และ Lotus สาขาพทัยาใตแ้ละ Outlet Mall Pattaya ท่ีอยูห่่างออกไป 3.4 กิโลเมตร 
 

 
ภาพท่ี 2.14 ภาพต าแหน่งท่ีตั้งของ At Ease Apartment บน Google Map 
 

ส าหรับการวางกลยทุธดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัท าแบ่งกลยทุธ์เป็น 2 ส่วน คือ
แบบทางตรงซ่ึงเป็นการจดัการทั้งการจดัจ าหน่าย ส่ือสารและประชาสัมพนัธ์กบัลูกคา้โดยตรงผ่าน
ส านักงานท่ีชั้น 1 ของ At Ease Apartment และ Social Media และ Website ของโครงการเอง และ
แ บบท า ง อ้ อ ม  คื อ ก า ร ล ง ป ร ะ ก า ศ ใ ช้ เ ช่ า อ พ า ร์ ท เ ม นท์ ใ น แ ห ล่ ง ร ว ม ท่ี พั ก  เ ช่ น 
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https://www.hongpak.in.th https://www.hongpak.in.th,  https://www.residences.in.th แ ล ะ 
https://www.renthub.in.th เป็นตน้ 
 

2.3.4 กลยุทธด้านการส่งเสริมการตลาดและการขาย (Promotion Strategy) 
เน่ืองจากเป็นอพาร์ทเมนทห์นา้ใหม่ในพื้นท่ี การท่ีจ าท าใหอ้ตัราการเขา้พกัถึงเป้าหมาย

ของธุรกิจในแต่ละระยะได้จ าเป็นต้องเร่ิมจากการท าแบรนด์ให้เป็นท่ีรู้จัก (Brand Awareness) 
เน่ืองจากอุปนิสัยของกลุ่มเป้าหมายนิยมค้นหาและเปรียบเทียบข้อมูลของแต่ละตัวเลือกก่อน
ตัดสินใจจริง ดังนั้ น At Ease Apartment จึงให้ความส าคัญกับการเลือกช่องทางส่ือสารและ
ประชาสัมพนัธ์เป็นหลกั  

จากการส ารวจ พบว่าลูกคา้ส่วนมากหาขอ้มูลมากกว่า 1 แหล่ง โดยช่องทางท่ียอดนิยม
มากท่ีสุด คือ แหล่งรวมขอ้มูลท่ีพกั เช่น https://www.renthub.in.th และ https://www.hongpak.in.th 
(61.4%) ค าแนะน าของผูเ้ช่าจริง (44.3%) ข่าวสารท่ีแบ่งปันในกลุ่มใน Facebook (37.1%)  และการ
เข้าไปส ารวจย่านท่ีอยู่อาศัยท่ีสนใจโดยตรง (32.9%) ตามล าดับ นอกจากน้ี เม่ือพิจารณาจาก
พฤติกรรมการใช้อินเตอร์เน็ตและ Social Media ของกลุ่มเป้าหมายชาวไทย พบว่า Facebook และ 
Youtube เป็น Social Media ท่ีคนใช้เวลาดว้ยมากท่ีสุด (TAN, 2022) แผนการส่ือสารทางการตลาด
ของ At Ease Apartment จึงสามารถแบ่งรายละเอียดได ้ดงัน้ี 

ช่องทางการส่ือสารของ At Ease Apartment 
• Official Website 
• Official Facebook Page 
• Line Official 
• E-Mail 
ช่องทางการโฆษณา 
• แหล่งร่วมขอ้มูลท่ีพกั จ านวน 5 เวบ็ไซต ์คือ 

https://www.hongpak.in.th, https://www.residences.in.th, https://www.renthub.in.th, 
https://nayoo.co/chonburi และ https://www.thaiapartment.com 

• กลุ่มหาท่ีพัก/ประกาศให้เช่า ท่ีพักในเมืองพัทยาและชลบุ รี  ใน 
Facebook  

• การซ้ือโฆษณาใน Facebook 
• Youtube Channel (เพือ่ลงวิดีโอประชาสัมพนัธ์โครงการ) 
• บอร์ดประชาสัมพนัธ์ทั้งในและนอกอาคารของ At Ease Apartment 
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ภาพท่ี 2.15 ภาพตัวอย่างหน้า Official Website ของ At Ease Apartment  
 

 
ภาพท่ี 2.16 ภาพตัวอย่างโปสเตอร์ประชาสัมพนัธ์ของ At Ease Apartment  
 

 
ภาพท่ี 2.17 ตัวอย่างคอนเซปต์การท าวิดีโอประชาสัมพนัธ์ของ At Ease Apartment  
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2.4 เป้าหมายทางการตลาด 
2.4.1 เป้าหมายระยะส้ัน (1 ปี) 

• เ ข้ า ถึ ง กลุ่ ม เ ป้ าหม า ย จ า นวนไม่ ต ่ า ก ว่ า  4,500 คนผ่ านก า ร
ประชาสัมพนัธ์ในช่องทางต่างๆ 

• มีอตัราการเช่าหอ้งพกัเฉล่ียร้อยละ 80% คิดเป็น 36 หอ้ง 
 

2.4.2 เป้าหมายระยะกลาง (2-3 ปี) 

• เพิ่มอัตราการเข้าพักให้ถึง 90% (41 ห้อง) และ 100% (45 ห้อง) 
ตามล าดบั ผา่นการประชาสัมพนัธ์ธุรกิจในช่องทางต่างๆ 
 

2.4.3 เป้าหมายระยะยาว (4-5 ปี) 

• รักษาอตัราการเขา้พกัไวท่ี้ 100% (45 หอ้ง) 
• เขา้ถึงลูกคา้ท่ีมีศกัยภาพ (Potential Customer) เพื่อวางแผนรับมือกับ

กลุ่มลูกคา้เดิมท่ีอาจยา้ยออกจากอพาร์ทเมนท ์
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บทที่ 3 
แผนการด าเนินงาน 

 
 

3.1 แผนผังอาคาร 
อาคารของ At Ease Apartment เป็นอาคารเด่ียวทรงตวั L มีความสูง 4 ชั้น โดยมีพื้นท่ี

ใชส้อยทั้งหมด 1,504 ตารางเมตร มีห้องพกัทั้งหมด 45 ห้อง ขนาดห้องละ 20 ตารางเมตร โดยชั้นท่ี 
1 ประกอบดว้ยห้องส านกังานผูดู้แลอพาร์ทเมนท ์พื้นท่ีส่วนกลาง ห้องซักผา้และอบผา้ และห้องพกั
จ านวน 9 หอ้ง ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 4 มีหอ้งพกัจ านวน 12 หอ้งต่อชั้น รวม 36 หอ้ง ภายนอกอาคารมีพื้นท่ี
จอดรถจกัรยานยนต์จ านวน 30 คนั และพื้นท่ีจอดรถยนต์จ านวน 6 คนั คิดเป็น 80% ของจ านวน
หอ้งพกั ซ่ึงประมาณการณ์มาจากผลส ารวจกลุ่มตวัอยา่งของผูว้ิจยั 

จากการท าการส ารวจกลุ่มเป้าหมายท าให้รู้ว่าลูกคา้ให้ความส าคญักับเคร่ืองใช้และ
เฟอร์นิเจอร์ในท่ีพกั At Ease Apartment จะให้ความส าคญักบัการเลือกสรรของใช้ส าหรับผูเ้ขา้พกั
ให้มีคุณภาพท่ีดีและมีความครบครันกว่าคู่แข่งในระดับเดียวกัน เช่น นอกเหนือจากการมี
เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองท าน ้ าอุ่นและโต๊ะเอนกประสงค์แล้ว ในห้องพกัจะมีเคา้ท์เตอร์ส าหรับ
ประกอบอาหารและอ่างล้างจานด้วย อีกทั้งบริเวณพื้นท่ีส่วนกลางชั้น 1 จะมีเคร่ืองไมโครเวฟ
ใหบ้ริการโดยไม่เสียค่าใชจ่้าย  
 

 
ภาพท่ี 3.1 ผังรวมของโครงการ 
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ภาพท่ี 3.2 – 3.3 ผังภายในอาคารช้ันท่ี 1 และ ช้ันท่ี 2 - ช้ันท่ี 4 
 
ตารางท่ี 3.1 แสดงเคร่ืองใช้ภายในห้องพกัของ At Ease Apartment 
 

รายการ จ านวน 
เตียง 5 ฟุต 1 
ฟูก 1 
เคร่ืองปรับอากาศ 12,000 BTU 1 
ตูเ้ส้ือผา้ 1 
ชุดโต๊ะกินขา้ว (เกา้อ้ี 2 ตวั) 1 
ชุดครัวพร้อมซิงค์ 1 
อ่างลา้งหนา้พร้อมกระจก 1 
เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 1 
ฝักบวั 1 
โถส้วม 1 
สายช าระ 1 
ราวตากผา้ 1 
ตูเ้ยน็ 1 
Smart TV ขนาด 32 น้ิว 1 
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3.2 แผนการด าเนินการก่อสร้าง 
At Ease Apartment ท าสัญญาว่าจา้งบริษทัรับเหมา-ก่อสร้างเขา้มาเป็นผูดู้แลโครงการ 

โดยทางผู ้รับเหมาเป็นผู ้รับผิดชอบขั้นตอนการด าเนินการทั้ งหมด ตั้ งแต่การออกแบบตาม
รายละเอียดท่ีโครงการก าหนดไว ้การขออนุญาตท าแปลน การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร และการ
ก่อสร้างทั้งหมด บริษทัผูรั้บเหมาท่ีจดัหามามีผูเ้ช่ียวชาญในแต่ละต าแหน่งประจ าบริษทัทั้งสถาปนิก
และวิศวกรโยธาท่ีมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม นอกจากน้ี ส าหรับการประกอบ
ธุรกิจท่ีพกัในพทัยาท่ีมีจ านวนตั้งแต่ 30 ถึง 79 ห้องนั้น ก่อนการก่อสร้างจริงจ าเป็นตอ้งมีการจดัท า
รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ (IEE) ซ่ึงบริษทัผูรั้บเหมาจ าเป็นตอ้งมีใบอนุญาตในการ
ด าเนินการส่วนน้ีเช่นกนั  

โครงการมีก าหนดก่อสร้างใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 ปี 6 เดือน โดยเร่ิมการก่อสร้างในวนัท่ี 
1 เมษายน พ.ศ. 2567 และคาดการณ์ว่าจะส้ินสุดการก่อสร้างและพร้อมเปิดให้บริการแก่ผูเ้ขา้พกั
ภายในวนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ. 2568 
 
 

3.3. เคร่ืองมือในการด าเนินธุรกจิ 
At Ease Apartment เป็นธุรกิจครอบครัวท่ีเพิ่งเร่ิมด าเนินงานจึงไม่มีบุคลากรจ านวน

มาก ระบบการจัดการอพาร์ทเมนท์มาใช้จึงเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการบริหาร จัดการ และเก็บ
รวบรวมขอ้มูลของกิจกรรมในโครงการทั้งหมด ท าให้ลดภาระงานและเพิ่มความแม่นย  าในการ
ประมวลผลขอ้มูลมากยิ่งขึ้น จึงเป็นสาเหตุท่ีท าให้ At Ease Apartment สามารถด าเนินธุรกิจโดยมี
ผูดู้แลอพาร์ทเมนทเ์พียงคนเดียวได ้

ระบบจดัการอพาร์ทเมนท์ในปัจจุบนัสามารถช่วยอ านวยความสะดวกให้กบัเจ้าของ
ธุรกิจและพนกังานอย่างมาก เน่ืองจากไม่เพียงช่วยจดัการงานเอกสารต่างๆ เช่น การสรุปค่าใช้จ่ าย
รายห้อง การออกใบแจ้งหน้ี การจดัท าสัญญาเขา้พกั/เอกสารยืนยนัการส้ินสุดสัญญาเขา้พกั ยงัมี
ระบบจดัเก็บขอ้มูลของลูกคา้ท่ีมาเช่าพกัอาศยั รวมถึงการสรุปขอ้มูลของทั้งธุรกิจไวใ้นท่ีเดียวท าให้
เจา้ของธุรกิจสามารถตรวจสอบความเรียบร้อยและดึงขอ้มูลไปใชต้่อไดอ้ยา่งง่ายดาย 
 
 

3.4 กระบวนการในการด าเนินธุรกจิ 
3.4.1 การรับลูกค้าเข้าพกั 
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ทั้งหมด 4 ขั้นตอน คือ การพาชมท่ีพกั การท าสัญญาจอง การท าสัญญาเขา้พกั การ
ลงทะเบียนเขา้ท่ีพกั (วนัจริง) โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

3.4.1.1 การพาชมท่ีพกั (ในกรณีท่ีมีห้องพกัวา่งอยู ่เน่ืองจากโครงการไม่
มีหอ้งตวัอยา่ง) 

ผูท่ี้สนใจสามารถท านดัผ่านช่องทางการส่ือสารของโครงการมาก่อนได้
หรือสอบถามผูดู้แลอพาร์ทเมนท์ท่ีส านักงานของ At Ease Apartment ไดโ้ดยตรง ก่อนพาเขา้ชมท่ี
พกั พนกังานจะขอรายละเอียดเบ้ืองตน้ของผูเ้ยี่ยมชมเพื่อเก็บเป็นสถิติของโครงการ หลงัจากนั้นทาง
ผูดู้แลฯจะพาไปดูหอ้งจริงพร้อมอธิบายเก่ียวกบัส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ กฎระเบียบพื้นฐานของ
การเขา้พกั และอตัราค่าเช่าทั้งสองแบบ ซ่ึงผูท่ี้สนใจสามารถเลือกรับเอกสารโครงการไดท้ั้งแบบ
แผน่พบัหรือไฟลอิ์เลก็ทรอนิกส์ 

3.4.1.2 การท าสัญญาจองล่วงหนา้ก่อนเขา้พกัจริง 
หากผูท่ี้สนใจต้องการจองท่ีพักสามารถท าได้ด้วยการท าสัญญาจอง

ล่วงหน้าก่อนการเข้าพกัจริงได้ไม่เกิน 1 เดือน โดยมีค่าท าสัญญาจองล่วงหน้า 3,000 บาท/ห้อง 
ยอดเงินส่วนน้ีจะไปหักออกจากค่าใช้จ่ายท่ีผู ้เข้าพักต้องช าระเม่ือลงนามสัญญาเข้าพักอัน
ประกอบดว้ย ค่าเช่าล่วงหน้า 1 เดือนและค่ามดัจ า 1 เดือน โดยผูดู้แลอพาร์ทเมนท์จะออกใบเสร็จ
และส าเนาสัญญาการจองเพื่อเป็นหลกัฐานการช าระเงินให้ 

3.4.1.3 การท าสัญญาเขา้พกัและจ่ายเงิน 
กรณีท่ีผูท่ี้สนใจยนืยนัการเขา้พกัท่ี At Ease Apartment จะมีการท าสัญญา

การเช่าห้องพกัและลงช่ือยอมรับขอ้ตกลงและระเบียบต่างๆของโครงการ โดยในวนัท าสัญญาผูท้  า
สัญญาตอ้งช าระค่าเช่าล่วงหน้า 1 เดือนและค่ามดัจ า 1 เดือน หากผูท้  าสัญญาไดมี้การช าระค่าจอง
ล่วงหนา้ไวแ้ลว้ สามารถยืน่ใบเสร็จรับเงินจากการช าระค่าจองห้องพกัไดก้บัผูดู้แลอพาร์ทเมนท ์เม่ือ
ส้ินสุดกระบวนการผูท้  าสัญญาจะไดรั้บไฟลค์ู่สัญญาและใบเสร็จอิเลก็ทรอนิกส์เป็นหลกัฐาน 

3.4.1.4 การลงทะเบียนเขา้ท่ีพกั (วนัจริง) 
ก่อนการเขา้พกั ทาง At Ease Apartment จะเก็บขอ้มูลผูเ้ขา้พกัทุกคน (ซ่ึง 

1 ห้องสามารถพกัไดไ้ม่เกิน 2 คน) พร้อมส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน มีการระบุวนัเร่ิมเขา้พกั
และวนัส้ินสุดสัญญาท่ีชดัเจน ผูดู้แลหอพกัจะมอบกุญแจและบตัรเขา้อาคารให้ตามจ านวนผูเ้ขา้พกั
จริง นอกจากน้ีผูเ้ขา้พกัจะไดรั้บลิ้งคแ์บบสอบถามส าหรับตรวจรับเคร่ืองใชภ้ายในห้อง ซ่ึงผูเ้ขา้พกั
ตอ้งท าการตรวจสอบเฟอร์นิเจอร์และของใชภ้ายในห้องตามรายการก่อนการเขา้พกัจริง หากไม่พบ
ปัญหาใดๆ ตอ้งลงช่ือยอมรับในแบบตรวจรับโดยระบบจดัการอพาร์ทเมนท์จะส่งส าเนาแบบตอบ
รับใหผู้เ้ขา้พกัโดยอตัโนมติั 
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3.4.2 การแจ้งหนีแ้ละเรียกเกบ็เงิน 
ทั้งหมด ขั้นตอน คือ การจดัท าค่าใช้จ่ายของผูเ้ขา้พกัประจ าเดือน การออกใบแจง้หน้ี 

และการรับช าระค่าบริการและหลกัฐานการช าระค่าบริการ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
3.4.2.1 การจดัท าค่าใชจ่้ายของผูเ้ขา้พกัประจ าเดือน 
ณ วนัท่ี 1 ของทุกเดือน ผูดู้แลอพาร์ทเมนทจ์ะท าการตรวจสอบขอ้มูลการ

ใช้สาธารณูปโภคและบริการอ่ืนๆของแต่ละห้อง เช่น น ้ าประปา ไฟฟ้า และค่าปรับ(ถา้มี) ขอ้มูล
ดงักล่าวจะถูกบนัทึกลงระบบจดัการอพาร์ทเมนท์ของ At Ease Apartment และค านวณรวมกับค่า
หอ้งพกัส าหรับเดือนต่อไป  

3.4.2.2 การออกใบแจง้หน้ี 
ในวนัท่ี 2 ของทุกเดือน ระบบจดัการอพาร์ทเมนทจ์ะจดัส่งใบแจง้หน้ีไป

ยงัอีเมลข์องผูเ้ขา้พกัอตัโนมติั 
3.4.2.3 การรับช าระค่าบริการและหลกัฐานการช าระค่าบริการ 
ผูเ้ข้าพักสามารถช าระค่าบริการได้สองช่องทาง คือ ช าระเงินสดกับ

ผูดู้แลอพาร์ทเมนทแ์ละโอนเงินเขา้บญัชีเจา้ของอพาร์ทเมนทโ์ดยสามารถแนบหลกัฐานการช าระเงิน
มาในระบบจดัการอพาร์ทโดยตรง หลงัจากผูดู้แลอพาร์ทเมนทย์ืนยนัการช าระเงินของผูเ้ขา้พกัแลว้
จะอนุมติัการจ่ายเงินในระบบจดัการอพาร์ทเมนท์และใบเสร็จอิเล็กทรอนิกส์จะถูกส่งไปยงัอีเมล
ของผูเ้ขา้พกัโดยอตัโนมติั 
 

3.4.3 การจัดการเมื่อลูกค้าย้ายออก 
เบ้ืองต้นผูเ้ข้าพกัท่ีต้องการยา้ยออกต้องแจ้งความประสงค์กับผูดู้แลอพาร์ทเมนท์

ล่วงหน้าเป็นเวลา 1 เดือนพร้อมยืนยนัวนัยา้ยออก โดยหลงัจากนั้นผูดู้แลหอพกัจะมีกระบวนการ
ท างานอีก 3 ขั้นตอน คือ การตรวจสอบห้องพกัและค่าใชจ่้าย การส้ินสุดสัญญาและช าระค่าใชจ่้าย/
คืนค่าเช่าห้องพกัท่ีช าระไวล้่วงหน้า และการเตรียมห้องพกัส าหรับผูเ้ขา้พกัใหม่ โดยมีรายละเอียด 
ดงัน้ี 

3.4.3.1 การตรวจสอบหอ้งพกัและค่าใชจ่้าย 
เม่ือผูเ้ขา้พกัยา้ยของออกจากห้องพกัเรียบร้อยจ าเป็นตอ้งแจง้ผูดู้แลอพาร์

ทเมนท์เพื่อให้ด าเนินการตรวจสอบความเรียบร้อยของห้องพกั หากมีการช ารุดหรือสูญหายของ
เคร่ืองใช้ในห้องจะมีค่าปรับซ่ึงผูดู้แลอพาร์ทเมนท์จะค านวณรวมกับค่าใช้จ่ายส่วนอ่ืนเพื่อท าการ
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สรุปยอด โดยรายละเอียดค่าใชจ่้ายทั้งหมดจะระบุไวใ้นใบแจง้หน้ีอิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงระบบจดัการอ
พาร์ทเมนทจ์ะส่งใหผู้เ้ขา้พกัโดยอตัโนมติัหลงัผูดู้แลยนืยนัยอดรวมค่าใชจ่้าย 

3.4.3.2 การส้ินสุดสัญญาและช าระค่าใชจ่้าย/คืนค่าเช่าห้องพกัท่ีช าระไว้
ล่วงหนา้ 

หากเป็นการยา้ยออกเน่ืองจากส้ินสุดสัญญาและไม่มีการต่ออายุสัญญา 
จ านวนเงินมัดจ าทั้ งหมดจะถูกค านวณรวมกับค่าใช้จ่ายในคร้ังน้ีเพื่อหักลบกรณีมีค่าใช้จ่าย
สาธารณูปโภคในเดือนก่อนหน้าและค่าปรับจากการช ารุดหรือสูญหายของทรัพยสิ์นของอพาร์
ทเมนท์ อย่างไรก็ตาม หากเป็นการแจง้ยา้ยออกก่อนการส้ินสุดสัญญา At Ease Apartment จะไม่มี
การคืนเงินมดัจ าใดๆทั้งส้ินดงัท่ีไดแ้จง้ไวใ้นสัญญาการเขา้พกั 

ผูเ้ข้าพักสามารถช าระค่าใช้จ่ายได้ 2 ช่องทางเช่นเดียวกับการช าระ
ค่าใช้จ่ายประจ าเดือน เม่ือเสร็จส้ินกระบวนการช าระค่าใช้จ่าย ผูดุ้แลอพาร์ทเมนท์จะยืนยนัการ
ส้ินสุดสัญญาเขา้พกัในระบบจดัการอพาร์ทเมนทแ์ละส าเนาเอกสารการส้ินสุดสัญญาจะถูกส่งไปยงั
อีเมลของผูเ้ขา้พกัอตัโนมติั 

3.4.3.3 การเตรียมหอ้งพกัส าหรับผูเ้ขา้พกัใหม่ 
ทาง At Ease Apartment จะท าการซ่อมแซมและท าความสะอาดห้องพกั

ทนัทีท่ีผูเ้ขา้พกัเดิมยา้ยทรัพยสิ์นออกไปเรียบร้อย เพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับผูเ้ขา้พกัรายใหม่ 
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บทที่ 4 
การบริหารจัดการในองค์กร 

 
 

4.1 รูปแบบการจัดตั้งธุรกจิ 
อาคารชุดให้เช่าพักอาศัยหรืออพาร์ทเมนท์มีการจดทะเบียนบริษทัแบบทะเบียน

พาณิชยห์รือบุคคลธรรมดา มีการจดัหาแหล่งทุนเพิ่มเติมนอกจากทุนของเจา้ของกิจการผ่านการกู้
เงินธนาคารโดยใชท่ี้ดินเป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนั 
 
 

4.2 โครงสร้างองค์กร 
At Ease Apartment เป็นธุรกิจขนาดเล็กมีบุคลากรทั้งส้ิน 5 คน เพื่อให้การด าเนินงาน

เป็นไปอย่างไม่ซับซ้อนและรวดเร็ว จึงจดัโครงสร้างองค์กรแบบ Flat Organization โดยมีเจ้าของ
กิจการซ่ึงด ารงต าแหน่งผูบ้ริหารเป็นผูก้  าหนดและตรวจสอบทิศทางการด าเนินงานเพื่อให้มัน่ใจว่า
องคก์รก าลงัมุ่งหนา้สู่เป้าหมายท่ีตั้งไว ้ผูดู้แลอพาร์ทเมนท ์พนกังานรักษาความสะอาดและพนกังาน
รักษาความปลอดภยัเป็นบุคลากรท่ีคอยให้บริการผูเ้ขา้พกั และมีเจา้หนา้ท่ีบญัชีท่ีจดัจา้งรายคร้ังเป็น
ฝ่ายสนบัสนุนธุรกิจ  
 

 
ภาพท่ี 4.1 แผนผังโครงสร้างองค์กรของ At Ease Apartment 
 
 

4.3 แผนงานด้านบุคลากร 
เพื่อให้แน่ใจว่าจะไดบุ้คลากรท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจท่ีวางไว ้ผูบ้ริหารจึงเป็นคนคดัเลือก

บุคลากรประจ าโครงการทุกต าแหน่งดว้ยตนเอง โดยประกาศรับสมคัรพนักงานในโครงการแบบ
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ออนไลน์ผ่านหลากหลายช่องทาง เ ช่น แหล่งรวมต าแหน่งงานท่ีได้รับความนิยม เ ช่น 
www.jobtopgun.com และกลุ่มหางานและประกาสรับสมคัรงานใน Facebook โดยมีรายละเอียดของ
แต่ละต าแหน่งงาน ดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 4.1 แสดงต าแหน่งงานท่ีเปิดรับสมัครพร้อมรายละเอยีด 
ล าดับ ต าแหน่ง อัตรา เงินเดือน หน้าที่ คุณสมบัติ 

1 ผูดู้แลอพาร์
ทเมนท ์

1 15,000 
บาท 

• ดูแลความเรียบร้อยของอพาร์ทเมนท ์
ผูเ้ขา้พกั และผูม้าติดต่อ 

• จดัเก็บขอ้มูลผูเ้ขา้พกั 
• ตรวจสอบขอ้มูลการใช้

สาธารณูปโภคและบริการอ่ืนๆของ
ผูเ้ขา้พกัประจ าเดือน 

• รับแจง้ปัญหาและค าแนะน าของผูเ้ขา้
พกั 

• อายุไม่ต ่ากว่า 22 ปี 
• การศึกษาขั้นต ่า: ระดบั

ปวช.หรือเทียบเท่า 
• ไม่เป็นผูป่้วยโรคติดต่อ 
• รักงานบริการและรู้จกั

ควบคุมอารมณ์ 

2 พนกังานรักษา
ความสะอาด 

1 360 บาท/ 
วนั 

• ดูแลความสะอาดของพ้ืนท่ีอพาร์
ทเมนทท์ั้งหมด 

• อ านวยความสะอวดแก่ผูเ้ขา้พกัและผู ้
มาติดต่อ 

• อายุไม่ต ่าว่า 18 ปี 
• ไม่เป็นผูป่้วยโรคติดต่อ 
• รักงานบริการและรู้จกั

ควบคุมอารมณ์ 
3 พนกังานรักษา

ความปลอดภยั 
2 620 บาท/ 

วนั (12 
ชัว่โมง) 

• รักษาความปลอดภยัในพ้ืนท่ีอพาร์
ทเมนท ์

• อ านวยความสะอวดแก่ผูเ้ขา้พกัและผู ้
มาติดต่อ 

• อายุไม่ต ่าว่า 18 ปี 
• มีทกัษะป้องกนัตวั  
• ไม่เป็นผูป่้วยโรคติดต่อ 
• รักงานบริการและรู้จกั

ควบคุมอารมณ์ 
 
ตารางท่ี 4.2 แสดงตารางปฎิบัติงานของแต่ละต าแหน่งงาน 

ล าดับ ต าแหน่ง ตารางปฎิบัติงาน 
1 ผูดู้แลอพาร์ทเมนท์ • วนัจนัทร์ – ศุกร์ ตั้งแต่ 9.00 – 18.00 

2 พนกังานรักษาความสะอาด • วนัจนัทร์ – ศุกร์ ตั้งแต่ 9.00 – 18.00 
• รวม 20 วนั/เดือน 

3 พนกังานรักษาความปลอดภยั • ปฏิบติังานเดือนละ 14 – 16 วนั ตามตารางท่ีไดรั้บมอบหมาย  
• วนัจนัทร์ – อาทิตย ์ตั้งแต่ 18.00 – 6.00 
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ส าหรับเจา้หน้าท่ีบญัชี at ease apartment ตดัสินใจใช้บริการเจา้หน้าท่ีบญัชีอิสระท่ีมี
ประสบการณ์แทนการจา้งงานประจ า เน่ืองจากมีระบบจดัอพาร์ทเมนท์ช่วยท าบญัชีเบ้ืองต้นและ
ปริมาณรวมถึงความซับซ้อนของธุรกรรมยงัไม่มาก โดยผูบ้ริหารสามารถคดัเลือกผูใ้ห้บริการท่ี
น่าสนใจไดจ้ากแหล่งรวม Freelance เช่น www.fastwork.com มีค่าใช้จ่ายโดยประมาณอยู่ท่ี 5,000 
บาทต่อคร้ัง คาดการณ์วา่จะใชบ้ริการจ านวน 1 คร้ังต่อเดือน 
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บทที่ 5 
แผนการเงิน 

 
 

5.1 ขนาดของแหล่งเงินทุนและที่มา 
At Ease Apartment มีเงินทุนในการประกอบกิจการทั้งส้ิน 16,038,700.00 บาท 

 
 

5.2 สมมติฐานทางการเงิน 
1. อตัราการเขา้พกัของ At Ease Apartment ในระยะเวลา 5 ปี  

1. ปีท่ี 1 มีผูเ้ขา้พกั 36 หอ้ง (คิดเป็น 80%) 
2. ปีท่ี 2 มีผูเ้ขา้พกั 41 หอ้ง (คิดเป็น 90%) 
3. ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป มีผูเ้ขา้พกั 45 หอ้ง (คิดเป็น 100%) 

2. เงินทุนมาจากส่วนของเจา้ของและเงินกู ้(48:52) 
3. อตัราเงินกูธ้นาคารร้อยละ 5.65 ต่อปี ในระยะเวลา 15 ปี 
4. อายกุารใชง้านทรัพยสิ์นถาวรของโครงการ 

1. อาคารมีอายกุารใชง้าน 20 ปี  
2. เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชมี้อายกุารใชง้าน 10 ปี  
3. อุปกรณ์ส านกังานมีอายกุารใชง้าน 5 ปี  

5. ค านวณค่าเส่ือมราคาแบบเส้นตรงโดยไม่มีมูลค่าซาก 
6. รับช าระเงินค่าเช่าห้องพกัเป็นเงินสดหรือโอนจ่ายเท่านั้น ไม่มีการให้เครดิตการ

ช าระเงินใหแ้กลู้กหน้ีการคา้ 
7. ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 

1. ตน้ทุนค่าไฟหน่วยละ 5 บาท  
2. ตน้ทุนค่าน ้าประปาหน่วยละ 17 บาท  

8. ค่าบริการสาธารณูปโภคของอพาร์ทเมนท ์
1. ค่าไฟฟ้าราคา 10 บาทต่อหน่วย ประมาณการการใช้ท่ี 200 หน่วยต่อ

คนต่อเดือน 
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2. ค่าน ้ าประปาราคา 25 บาทต่อหน่วย ประมาณการการใช้ท่ี 10 หน่วย
ต่อคนต่อเดือน 
 
 

5.3 ต้นทุนสินค้าและบริการ 
ตน้ทุนของ At Ease Apartment ซ่ึงด าเนินกิจการเป็นอาคารพกัอาศยัมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 5.3.1 แสดงค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน 

 
 
ตารางท่ี 5.3.2 แสดงต้นทุนค่าใช้จ่ายแรงงาน 

 
 
ตารางที่ 5.3.3 แสดงทรัพย์สินท่ีใช้ในการลงทุนของโครงการ 

 
  

ล าดับ กจิกรรมก่อนเร่ิมด าเนินงาน รวม

1 ค่าการจดัหาพนกังาน 3,000.00              

2 ค่าการจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองตน้ (IEE) 500,000.00          

3 ค่าจดทะเบียนพาณิชย์ 50.00                   

รวมกิจกรรมก่อนเร่ิมด าเนินงาน 503,050.00          

ต าแหน่ง อตัรา ค่าจ้าง (บาท/ปี)

ผูบ้ริหาร 1 300,000.00                      

ผูดู้แลอพาร์ทเมน้ท์ 1 180,000.00                      

เจ้าหนา้ท่ีบญัชี (Freelance) 1 60,000.00                        

พนกังานรักษาความสะอาด 1 86,400.00                        

พนกังานรักษาความปลอดภยั 2 230,640.00                      

857,040.00                      รวม

รายการ ราคา อายุใช้งาน(ปี) ค่าเส่ือม (บาท/ปี)

ส่ิงปลูกสร้าง 12,032,000.00 20 601,600.00

เคร่ืองใช้/เฟอร์นิเจอร์ 2,957,250.00       10 295,725.00

เคร่ืองใช้ส านกังาน 67,400.00            5 13,480.00

ค่าใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน 503,050.00          5 100,610.00

เงินทุนหมุนเวียน 459,000.00          459,000.00

รวม 16,018,700.00     1,470,415.00              
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ตารางท่ี 5.3.4 แสดงรายละเอียดอุปกรณ์เคร่ืองใช้และเฟอร์นิเจอร์ของโครงการ 

 
 
ตารางท่ี 5.3.5 แสดงรายละเอียดอุปกรณ์เคร่ืองใช้ภายในส านักงานของโครงการ 

 
  

รายการ ราคา จ านวน มูลค่า

เตียง 5 ฟตุ 3,500.00              45 157,500.00                    

ฟกู 5,000.00              45 225,000.00                    

เคร่ืองปรับอากาศ 12,000 BTU 15,000.00            45 675,000.00                    

ตูเ้ส้ือผา้ 3,500.00              45 157,500.00                    

ชุดโต๊ะกินขา้ว 4,000.00              45 180,000.00                    

ชุดครัวพร้อมซิงค์ 9,000.00              45 405,000.00                    

อ่างล้างหนา้พร้อมกระจก 2,800.00              45 126,000.00                    

เคร่ืองท าน ้าอุ่น 3,000.00              45 135,000.00                    

ฝักบวั 500.00                 45 22,500.00                      

โถสว้ม 2,890.00              45 130,050.00                    

ประตูหอ้งและระเบียง 1,600.00              90 144,000.00                    

สายช าระ 300.00                 45 13,500.00                      

ราวตากผา้ 300.00                 45 13,500.00                      

ตูเ้ยน็ 5,500.00              45 247,500.00                    

Smart TV ขนาด 32 น้ิว 3,300.00              45 148,500.00                    

2,780,550.00                 รวม

รายการ ราคา จ านวน มูลค่า

ชุดโต๊ะท างาน 9,900.00       1 9,900.00                

ชุดโต๊ะส่วนกลาง 4,000.00       1 4,000.00                

ประตูออฟฟิศ 2,700.00       1 2,700.00                

แล็ปท็อป 20,000.00     1 20,000.00              

ปร้ินทเ์ตอร์ 5,000.00       1 5,000.00                

เคร่ืองปรับอากาศ 12,000 BTU 15,000.00     1 15,000.00              

ตูเ้ก็บของ 5,300.00       1 5,300.00                

ตูเ้ยน็ 5,500.00       1 5,500.00                

รวม 67,400.00              
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ตารางท่ี 5.3.6 แสดงรายละเอียดอุปกรณ์เคร่ืองใช้ในพืน้ท่ีส่วนกลางของโครงการ 

 
 
 

5.4 ต้นทุนค่าใช้จ่ายต่างๆ 
 
ตารางท่ี 5.4.1 แสดงรายละเอียดค่าจ้างพนักงานในโครงการ 

 
  
ตารางท่ี 5.4.2 แสดงรายละเอียดต้นทุนค่าน ้าประปาและค่าไฟฟ้าในโครงการ 

 
 
  

รายการ ราคา จ านวน มูลค่า

เคร่ืองปรับอากาศ 18,000 BTU 30,000.00     1 30,000.00               

โต๊ะน ้าชา 2,100.00       2 4,200.00                 

เก้าอ้ี(ท่ีนัง่เด่ียว) 2,600.00       3 7,800.00                 

เก้าอ้ี(ท่ีนัง่คู่) 3,700.00       1 3,700.00                 

เคร่ืองซักผา้ (8 กิโลกรัม) 10,500.00     2 21,000.00               

เคร่ืองซักผา้ใหญ่ (17 กิโลกรัม) 13,000.00     1 13,000.00               

เคร่ืองอบผา้ (15 กิโลกรัม) 41,000.00     1 41,000.00               

กล้องวงจรปิด 16 ตวั 45,000.00     1 45,000.00               

เคร่ืองทาบบตัรเขา้ออกอาคาร 8,500.00       1 8,500.00                 

ไมโครเวฟ 2,500.00       1 2,500.00                 

176,700.00             รวม

ต าแหน่ง ค่าจ้าง/เดือน จ านวน ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

ผูบ้ริหาร 25,000.00          1 300,000.00      300,000.00      300,000.00      300,000.00     300,000.00       

ผูดู้แลอพาร์ทเมน้ท์ 15,000.00          1 180,000.00      180,000.00      180,000.00      180,000.00     180,000.00       

เจ้าหนา้ท่ีบญัชี (Freelance) 5,000.00            1 60,000.00        60,000.00        60,000.00        60,000.00       60,000.00         

พนกังานรักษาความสะอาด 7,200.00            1 86,400.00        86,400.00        86,400.00        86,400.00       86,400.00         

พนกังานรักษาความปลอดภยั 9,610.00            2 230,640.00      230,640.00      230,640.00      230,640.00     230,640.00       

รวม 68,010.00          6 857,040.00      857,040.00      857,040.00      857,040.00     857,040.00       

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

ค่าน ้าประปา 76,377.60        86,985.60        95,472.00        95,472.00        95,472.00        

ค่าไฟฟ้า 449,280.00      511,680.00      561,600.00      561,600.00      561,600.00      

รวม 525,657.60      598,665.60      657,072.00      657,072.00      657,072.00      
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ตารางท่ี 5.4.3 แสดงรายละเอียดต้นทุนค่าบริการอนิเตอร์เน็ตในโครงการ 

 
 

5.4.1 ต้นทุนค่าซ่อมบ ารุงอพาร์ทเมนท์ 
อพาร์ทเมนทไ์ดป้ระเมินค่าซ่อมบ ารุงไวท่ี้ 2.5% ของค่าเช่าในแต่ละปี โดยในช่วง 5 ปี

แรกตั้งสมมติฐานวา่อตัราการช ารุดจะไม่มีความเปล่ียนแปลง 
 
ตารางท่ี 5.4.4 แสดงรายละเอียดต้นทุนค่าบริการอนิเตอร์เน็ตในโครงการ 

 
 
ตารางท่ี 5.4.5 แสดงรายละเอียดค่าใช้จ่ายส่วนกลางของส านักงาน 

 
 
ตารางท่ี 5.4.6 แสดงรายละเอียดค่าใช้จ่ายในการท าการตลาด 

 
 
 

5.5 ค่าเส่ือมราคา 
อพาร์ทเมนทค์ านวณค่าเส่ือมราคาแบบเส้นตรง โดยอายุการใชง้านของอาคารอยู่ท่ี 20 

ปี เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชมี้อายุการใชง้าน 10 ปี และอุปกรณ์ส านกังานมีอายุการใช้งาน 5 ปี  โดย
ทุกอยา่งไม่มีมูลค่าซาก 
 

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ค่าบริการอินเตอร์เน็ต 28,752.00        28,752.00        28,752.00        28,752.00        28,752.00        

รวม 28,752.00        28,752.00        28,752.00        28,752.00        28,752.00        

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ค่าซ่อมบ ารุง 54,000.00        61,500.00        67,500.00        67,500.00        67,500.00        

รวม 54,000.00        61,500.00        67,500.00        67,500.00        67,500.00        

รายการ ราคาต่อเดือน ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

ค่าน ้า 1,700.00          20,400.00        20,400.00        20,400.00        20,400.00        20,400.00       

ค่าไฟฟ้า 5,000.00          60,000.00        60,000.00        60,000.00        60,000.00        60,000.00       

ค่าโทรศพัท์ 642.00             7,704.00          7,704.00          7,704.00          7,704.00          7,704.00         

อ่ืนๆ 1,500.00          18,000.00        18,000.00        18,000.00        18,000.00        18,000.00       

รวม 8,842.00          106,104.00      106,104.00      106,104.00      106,104.00      106,104.00     

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 68,830.00        40,115.00        10,550.00        10,550.00        10,550.00        

รวม 68,830.00        40,115.00        10,550.00        10,550.00        10,550.00        
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ตารางท่ี 5.5.1 แสดงรายละเอียดค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคาร เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ส านักงาน
ของโครงการ 

 
 
 

5.6 งบต้นทุนโครงการ 
 
ตารางท่ี 5.6.1 แสดงการสรุปงบต้นทุนของ At East Apartment 

 
 
  

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

1,011,415.00        1,011,415.00        1,011,415.00        1,011,415.00        1,011,415.00        

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10

897,325.00           897,325.00           897,325.00           897,325.00           897,325.00           

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15

601,600.00           601,600.00           601,600.00           601,600.00           601,600.00           

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20

601,600.00           601,600.00           601,600.00           601,600.00           601,600.00           

ค่าเส่ือมราคาสะสม

เงินกู้ เจ้าของ

1.1 เงินสดส ารองในการด าเนินงาน 479,000.00           479,000.00           

รวมเงินทุนหมุนเวียน (1) 479,000.00           479,000.00           

2.1 อพาร์ทเมน้ท์ 12,032,000.00      8,000,000.00        4,032,000.00        

2.2 เคร่ืองใช้และเฟอร์นิเจอร์ 2,957,250.00        2,957,250.00        

2.3 เคร่ืองใช้ส านกังาน 67,400.00             67,400.00             

รวมทรัพยสิ์นถาวร (2) 15,056,650.00      8,000,000.00        7,056,650.00        

3.1 ค่าการจดัหาพนกังาน 3,000.00               3,000.00               

3.2 ค่าการจดัท ารายงานผลกระทบ

ส่ิงแวดล้อมเบ้ืองตน้ (IEE) 500,000.00           500,000.00           

3.3 ค่าจดทะเบียนพาณิชย์ 50.00                    50.00                    

รวมรายจ่ายก่อนการด าเนินงาน (3) 503,050.00           503,050.00           

รวมต้นทุนโครงสร้างทั้งส้ิน (1)+(2)+(3) 16,038,700.00      8,000,000.00        8,038,700.00        

รายการ
แหล่งที่มาของเงินทุนรวมจ านวนเงิน 

(บาท)

1 เงินทุนหมุนเวียน

2. ทรัพย์สินถาวร

3 รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน
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ตารางท่ี 5.6.2 แสดงการสรุปต้นทุนคงท่ีของ At East Apartment 

 
 
ตารางท่ี 5.6.3 แสดงการสรุปต้นทุนผันแปรของ At East Apartment 

 
 
 

  

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

เงินเดือนพนกังาน 857,040.00                             857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

ค่าเส่ือม 1,011,415.00                          1,011,415.00        1,011,415.00        1,011,415.00        1,011,415.00        

ค่าซ่อมบ ารุง 54,000.00                               61,500.00             67,500.00             67,500.00             100,000.00           

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00                             106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าอินเตอร์เน็ต 28,752.00                               28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

รวม 2,057,311.00                          2,064,811.00        2,070,811.00        2,070,811.00        2,103,311.00        

รายการ ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10

เงินเดือนพนกังาน 857,040.00                             857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

ค่าเส่ือม 897,325.00                             897,325.00           897,325.00           897,325.00           897,325.00           

ค่าซ่อมบ ารุง 67,500.00                               67,500.00             67,500.00             67,500.00             200,000.00           

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00                             106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าอินเตอร์เน็ต 28,752.00                               28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

รวม 1,956,721.00                          1,956,721.00        1,956,721.00        1,956,721.00        2,089,221.00        

รายการ ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15

เงินเดือนพนกังาน 857,040.00                             857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

ค่าเส่ือม 601,600.00                             601,600.00           601,600.00           601,600.00           601,600.00           

ค่าซ่อมบ ารุง 67,500.00                               67,500.00             67,500.00             67,500.00             200,000.00           

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00                             106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าอินเตอร์เน็ต 28,752.00                               28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

รวม 1,660,996.00                          1,660,996.00        1,660,996.00        1,660,996.00        1,793,496.00        

รายการ ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20

เงินเดือนพนกังาน 857,040.00                             857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

ค่าเส่ือม 601,600.00                             601,600.00           601,600.00           601,600.00           601,600.00           

ค่าซ่อมบ ารุง 67,500.00                               67,500.00             67,500.00             67,500.00             200,000.00           

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00                             106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าอินเตอร์เน็ต 28,752.00                               28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

รวม 1,660,996.00                          1,660,996.00        1,660,996.00        1,660,996.00        1,793,496.00        

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

ค่าน ้า 76,377.60        86,985.60        95,472.00        95,472.00        95,472.00        

ค่าไฟฟ้า 449,280.00      511,680.00      561,600.00      561,600.00      561,600.00      

รวม 525,657.60      598,665.60      657,072.00      657,072.00      657,072.00      
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5.7 รายได้ของ At Ease Apartment 
รายไดข้อง at ease apartment สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ส่วนคือ รายไดจ้ากค่าเช่าห้องซ่ึง

เป็นรายได้หลกั และรายได้อ่ืนๆจากการใช้สาธารณูปโภคและบริการเสริมของอพาร์เมนท์ เ ช่น 
เคร่ืองซกัผา้และเคร่ืองอบผา้แบบหยอดเหรียญท่ีบริเวณชั้น 1 ของอาคาร 
 
ตารางท่ี 5.7.1 แสดงการสรุปรายได้จากค่าเช่าห้องของ At East Apartment 

 
 
ตารางท่ี 5.7.2 แสดงการสรุปรายได้จากค่าน ้าประปา 

 
 
ตารางท่ี 5.7.3 แสดงการสรุปรายได้จากค่าไฟฟ้า 

 
 
ตารางท่ี 5.7.4 แสดงการสรุปรายได้จากเคร่ืองซักผ้าและเคร่ืองอบผ้าแบบหยอดเหรียญ 

 
 

 
 

  

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ค่าเช่าหอ้งพกั 2,160,000.00   2,460,000.00   2,700,000.00   2,700,000.00   2,700,000.00   

รวม 2,160,000.00   2,460,000.00   2,700,000.00   2,700,000.00   2,700,000.00   

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ค่าน ้าประปา 86,400.00        98,400.00        108,000.00      108,000.00      108,000.00      

รวม 86,400.00        98,400.00        108,000.00      108,000.00      108,000.00      

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ค่าไฟฟ้า 864,000.00      984,000.00      1,080,000.00   1,080,000.00   1,080,000.00   

รวม 864,000.00      984,000.00      1,080,000.00   1,080,000.00   1,080,000.00   

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

เคร่ืองซักผา้หยอดเหรียญ 51,840.00        59,040.00        64,800.00        64,800.00        64,800.00        

เคร่ืองอบผา้หยอดเหรียญ 43,200.00        49,200.00        54,000.00        54,000.00        54,000.00        

รวม 95,040.00        108,240.00      118,800.00      118,800.00      118,800.00      
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5.8 งบก าไรขาดทุน (Income Statement) 
 
ตารางท่ี 5.8.1 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน 

 
 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

รายได้ 3,227,040.00        3,675,240.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 2,476,864.60        2,557,372.60        2,621,779.00        2,621,779.00        2,654,279.00        

ก าไรขั้นตน้ 750,175.40           1,117,867.40        1,412,021.00        1,412,021.00        1,379,521.00        

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าใช้จ่ายการตลาด 68,830.00             40,115.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนตน้ทุนการเงินและภาษี 575,241.40           971,648.40           1,295,367.00        1,295,367.00        1,262,867.00        

ตน้ทุนทางการเงิน 985,333.33           955,200.00           925,066.67           894,933.33           864,800.00           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน (410,091.93) 16,448.40 370,300.33 400,433.67 398,067.00

ค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 270,000.00           307,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (680,091.93) (291,051.60) 32,800.33 62,933.67 60,567.00

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 6,560.07               12,586.73             12,113.40             

ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ (680,091.93)          (291,051.60)          26,240.27             50,346.93 48,453.60

รายการ ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10

รายได้ 4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 2,507,689.00        2,507,689.00        2,507,689.00        2,507,689.00        2,640,189.00        

ก าไรขั้นตน้ 1,526,111.00        1,526,111.00        1,526,111.00        1,526,111.00        1,393,611.00        

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าใช้จ่ายการตลาด 10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนตน้ทุนการเงินและภาษี 1,409,457.00        1,409,457.00        1,409,457.00        1,409,457.00        1,276,957.00        

ตน้ทุนทางการเงิน 834,666.67           804,533.33           774,400.00           744,266.67           714,133.33           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 574,790.33 604,923.67 635,057.00 665,190.33 562,823.67

ค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 237,290.33 267,423.67 297,557.00 327,690.33 225,323.67

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 47,458.07             53,484.73             59,511.40             65,538.07             45,064.73             

ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ 189,832.27 213,938.93 238,045.60 262,152.27 180,258.93

รายการ ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15

รายได้ 4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 2,211,964.00        2,211,964.00        2,211,964.00        2,211,964.00        2,344,464.00        

ก าไรขั้นตน้ 1,821,836.00        1,821,836.00        1,821,836.00        1,821,836.00        1,689,336.00        

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าใช้จ่ายการตลาด 10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนตน้ทุนการเงินและภาษี 1,705,182.00        1,705,182.00        1,705,182.00        1,705,182.00        1,572,682.00        

ตน้ทุนทางการเงิน 684,000.00           653,866.67           623,733.33           593,600.00           563,466.67           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 1,021,182.00 1,051,315.33 1,081,448.67 1,111,582.00 1,009,215.33

ค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 683,682.00 713,815.33 743,948.67 774,082.00 671,715.33

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 136,736.40           142,763.07           148,789.73           154,816.40           134,343.07           

ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ 546,945.60 571,052.27 595,158.93 619,265.60 537,372.27
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ตารางท่ี 5.8.1 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน (ต่อ) 

 
 
  

รายการ ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20

รายได้ 4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        4,033,800.00        

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 2,211,964.00        2,211,964.00        2,211,964.00        2,211,964.00        2,344,464.00        

ก าไรขั้นตน้ 1,821,836.00        1,821,836.00        1,821,836.00        1,821,836.00        1,689,336.00        

ค่าใช้จ่ายส านกังานและส่วนกลาง 106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

ค่าใช้จ่ายการตลาด 10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนตน้ทุนการเงินและภาษี 1,705,182.00        1,705,182.00        1,705,182.00        1,705,182.00        1,572,682.00        

ตน้ทุนทางการเงิน

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 1,705,182.00 1,705,182.00 1,705,182.00 1,705,182.00 1,572,682.00

ค่าใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 1,367,682.00 1,367,682.00 1,367,682.00 1,367,682.00 1,235,182.00

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 273,536.40           273,536.40           273,536.40           273,536.40           247,036.40           

ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ 1,094,145.60 1,094,145.60 1,094,145.60 1,094,145.60 988,145.60
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5.9 งบกระแสเงินสด (Statement of Cash Flow) 
 
ตารางท่ี 5.9.1 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด 

 
 
  

ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

เงินสดรับจากการใหเ้ช่าหอ้งพกั 2,160,000.00        2,460,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        

เงินสดรับจากการเก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่า 108,000.00           123,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           

เงินสดรับจากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า 864,000.00           984,000.00           1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        

เงินสดรับจากเคร่ืองซักผา้หยอดเหรียญ 51,840.00             59,040.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             

เงินสดรับจากเคร่ืองอบหยอดเหรียญ 43,200.00             49,200.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             

เงินสดจ่ายจากค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

เงินสดจ่ายจากค่าน ้าประปาของผูเ้ช่า 76,377.60             86,985.60             95,472.00             95,472.00             95,472.00             

เงินสดจ่ายจากค่าไฟฟ้าของผูเ้ช่า 449,280.00           511,680.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           

เงินสดจ่ายจากค่าอินเตอร์เน็ต 28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

เงินสดจ่ายจากค่าจ้างพนกังาน 857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายทางการตลาด 68,830.00             40,115.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

เงินสดจ่ายค่าซ่อมบ ารุง 54,000.00             61,500.00             67,500.00             67,500.00             100,000.00           

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีโรงเรือน 270,000.00           307,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีเงินได้ 6,560.07               12,586.73             12,113.40             

รวม -                        1,316,656.40        1,675,563.40        1,962,721.93        1,956,695.27        1,924,668.60        

เงินสดจ่ายค่าทรัพยสิ์นถาวร 15,056,650.00      

เงินสดจ่ายก่อนการด าเนินงาน 503,050.00           

รวม (15,559,700.00) -                        -                        -                        -                        -                        

เงินสดรับจากเจ้าของ 8,038,700.00        

เงินสดรับจากการกู้ยมืธนาคาร 8,000,000.00        

เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ยมื 985,333.33 955,200.00           925,066.67           894,933.33           864,800.00           

รวม 16,038,700.00      (985,333.33) (955,200.00) (925,066.67) (894,933.33) (864,800.00)

เงินสดสุทธิ 479,000.00           331,323.07 720,363.40 1,037,655.27 1,061,761.93 1,059,868.60

กระแสเงินสดต้นงวด 0 479,000.00           810,323.07           1,530,686.47        2,568,341.73        3,630,103.67        

กระแสเงินสดปลายงวด 479,000.00           810,323.07           1,530,686.47        2,568,341.73        3,630,103.67        4,689,972.27        

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน

กระแสเงินสดจากการลงทุน

กระแสเงินสดจากการจัดหาเงิน
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ตารางท่ี 5.9.1 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 
 

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10

2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        

135,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           

1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        

64,800.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             

54,000.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             

106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

95,472.00             95,472.00             95,472.00             95,472.00             95,472.00             

561,600.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           

28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             200,000.00           

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

47,458.07             53,484.73             59,511.40             65,538.07             45,064.73             

1,921,823.93        1,915,797.27        1,909,770.60        1,903,743.93        1,791,717.27        

-                        -                        -                        -                        -                        

834,666.67           804,533.33           774,400.00           744,266.67           714,133.33           

(834,666.67) (804,533.33) (774,400.00) (744,266.67) (714,133.33)

1,087,157.27 1,111,263.93 1,135,370.60 1,159,477.27 1,077,583.93

4,689,972.27        5,777,129.53        6,888,393.47        8,023,764.07        9,183,241.33        

5,777,129.53        6,888,393.47        8,023,764.07        9,183,241.33        10,260,825.27      

เงินสดรับจากการกู้ยมืธนาคาร

เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ยมื

รวม

เงินสดสุทธิ

กระแสเงินสดต้นงวด

กระแสเงินสดปลายงวด

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีเงินได้

รวม

เงินสดจ่ายค่าทรัพยสิ์นถาวร

เงินสดจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวม

เงินสดรับจากเจ้าของ

กระแสเงินสดจากการจัดหาเงิน

กระแสเงินสดจากการลงทุน

เงินสดจ่ายจากค่าไฟฟ้าของผูเ้ช่า

เงินสดจ่ายจากค่าอินเตอร์เน็ต

เงินสดจ่ายจากค่าจ้างพนกังาน

เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายทางการตลาด

เงินสดจ่ายค่าซ่อมบ ารุง

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีโรงเรือน

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน

เงินสดรับจากการใหเ้ช่าหอ้งพกั

เงินสดรับจากการเก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่า

เงินสดรับจากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า

เงินสดรับจากเคร่ืองซักผา้หยอดเหรียญ

เงินสดรับจากเคร่ืองอบหยอดเหรียญ

เงินสดจ่ายจากค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

เงินสดจ่ายจากค่าน ้าประปาของผูเ้ช่า
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ตารางท่ี 5.9.1 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 
  

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15

2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        

135,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           

1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        

64,800.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             

54,000.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             

106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

95,472.00             95,472.00             95,472.00             95,472.00             95,472.00             

561,600.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           

28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             200,000.00           

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

136,736.40           142,763.07           148,789.73           154,816.40           134,343.07           

1,832,545.60        1,826,518.93        1,820,492.27        1,814,465.60        1,702,438.93        

-                        -                        -                        -                        -                        

684,000.00           653,866.67           623,733.33           593,600.00           563,466.67           

(684,000.00) (653,866.67) (623,733.33) (593,600.00) (563,466.67)

1,148,545.60 1,172,652.27 1,196,758.93 1,220,865.60 1,138,972.27

10,260,825.27      11,409,370.87      12,582,023.13      13,778,782.07      14,999,647.67      

11,409,370.87      12,582,023.13      13,778,782.07      14,999,647.67      16,138,619.93      

เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ยมื

รวม

เงินสดสุทธิ

กระแสเงินสดต้นงวด

กระแสเงินสดปลายงวด

เงินสดจ่ายค่าทรัพยสิ์นถาวร

เงินสดจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวม

กระแสเงินสดจากการจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเจ้าของ

เงินสดรับจากการกู้ยมืธนาคาร

เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายทางการตลาด

เงินสดจ่ายค่าซ่อมบ ารุง

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีโรงเรือน

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีเงินได้

รวม

กระแสเงินสดจากการลงทุน

เงินสดรับจากเคร่ืองอบหยอดเหรียญ

เงินสดจ่ายจากค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

เงินสดจ่ายจากค่าน ้าประปาของผูเ้ช่า

เงินสดจ่ายจากค่าไฟฟ้าของผูเ้ช่า

เงินสดจ่ายจากค่าอินเตอร์เน็ต

เงินสดจ่ายจากค่าจ้างพนกังาน

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน

เงินสดรับจากการใหเ้ช่าหอ้งพกั

เงินสดรับจากการเก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่า

เงินสดรับจากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า

เงินสดรับจากเคร่ืองซักผา้หยอดเหรียญ
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ตารางท่ี 5.9.1 แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 
  

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20

2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        2,700,000.00        

135,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           135,000.00           

1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        1,080,000.00        

64,800.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             64,800.00             

54,000.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             54,000.00             

106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           106,104.00           

95,472.00             95,472.00             95,472.00             95,472.00             95,472.00             

561,600.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           561,600.00           

28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             28,752.00             

857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           857,040.00           

10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             10,550.00             

67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             200,000.00           

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

273,536.40           273,536.40           273,536.40           273,536.40           247,036.40           

1,695,745.60        1,695,745.60        1,695,745.60        1,695,745.60        1,589,745.60        

-                        -                        -                        -                        -                        

-                        -                        -                        -                        -                        

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1,695,745.60 1,695,745.60 1,695,745.60 1,695,745.60 1,589,745.60

16,138,619.93      17,834,365.53      19,530,111.13      21,225,856.73      22,921,602.33      

17,834,365.53      19,530,111.13      21,225,856.73      22,921,602.33      24,511,347.93      

รวม

เงินสดสุทธิ

กระแสเงินสดต้นงวด

กระแสเงินสดปลายงวด

เงินสดจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวม

กระแสเงินสดจากการจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเจ้าของ

เงินสดรับจากการกู้ยมืธนาคาร

เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ยมื

เงินสดจ่ายค่าซ่อมบ ารุง

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีโรงเรือน

เงินสดจ่ายจากค่าภาษีเงินได้

รวม

กระแสเงินสดจากการลงทุน

เงินสดจ่ายค่าทรัพยสิ์นถาวร

เงินสดจ่ายจากค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

เงินสดจ่ายจากค่าน ้าประปาของผูเ้ช่า

เงินสดจ่ายจากค่าไฟฟ้าของผูเ้ช่า

เงินสดจ่ายจากค่าอินเตอร์เน็ต

เงินสดจ่ายจากค่าจ้างพนกังาน

เงินสดจ่ายค่าใช้จ่ายทางการตลาด

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน

เงินสดรับจากการใหเ้ช่าหอ้งพกั

เงินสดรับจากการเก็บค่าน ้าประปาจากผูเ้ช่า

เงินสดรับจากการเก็บค่าไฟฟ้าจากผูเ้ช่า

เงินสดรับจากเคร่ืองซักผา้หยอดเหรียญ

เงินสดรับจากเคร่ืองอบหยอดเหรียญ
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5.10 ประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงิน (Financial Statement) 
 
ตารางท่ี 5.10.1 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงิน 

  

รายการ ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5

เงินสดและเงินสดในธนาคาร 479,000.00           810,323.07           1,530,686.47        2,568,341.73        3,630,103.67        4,689,972.27        

สินคา้มีไวเ้พ่ือขาย -                        -                        -                        -                        -                        -                        

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 479,000.00           810,323.07           1,530,686.47        2,568,341.73        3,630,103.67        4,689,972.27        

ท่ีดิน

อาคารอพาร์ทเมน้ท์ 12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      

เคร่ืองใช/้เฟอร์นิเจอร์ 2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        

เคร่ืองใช้ส านกังาน 67,400.00             67,400.00             67,400.00             67,400.00             67,400.00             

รวมสินทรัพยถ์าวร 15,056,650.00      15,056,650.00      15,056,650.00      15,056,650.00      15,056,650.00      14,989,250.00      

หกั ค่าเส่ือมราคาสะสม 1,011,415.00        2,022,830.00        3,034,245.00        4,045,660.00        5,057,075.00        

รวมสินทรัพยถ์าวรสุทธิ 15,056,650.00      14,045,235.00      13,033,820.00      12,022,405.00      11,010,990.00      9,932,175.00        

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน 503,050.00           

รวมสินทรัพยอ่ื์น 503,050.00           

รวมสินทรัพย์ 16,038,700.00      14,855,558.07      14,564,506.47      14,590,746.73      14,641,093.67      14,622,147.27      

ภาษีโรงเรือน 270,000.00           307,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

เจ้าหน้ีการคา้

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน 503,050.00           

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 503,050.00           270,000.00           307,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

หนีสิ้นระยะยาว

เงินกู้ยมืธนาคาร 8,000,000.00        8,000,000.00        7,466,666.67        6,933,333.33        6,400,000.00        5,866,666.67        

ดอกเบ้ียจ่าย 452,000.00           421,866.67           391,733.33           361,600.00           331,466.67           

รวมหน้ีสินระยะยาว 8,000,000.00        8,452,000.00        7,888,533.33        7,325,066.67        6,761,600.00        6,198,133.33        

รวมหนีสิ้น 8,503,050.00        8,722,000.00        8,196,033.33        7,662,566.67        7,099,100.00        6,535,633.33        

ส่วนของเจ้าของ

ทุน 8,038,700.00        7,946,700.00        7,946,700.00        7,946,700.00        7,946,700.00        7,946,700.00        

ก าไรสะสม 680,091.93-           291,051.60-           26,240.27             50,346.93             48,453.60             

รวมส่วนของเจ้าของ 8,038,700.00        7,266,608.07        7,655,648.40        7,972,940.27        7,997,046.93        7,995,153.60        

รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ 16,541,750.00      15,988,608.07      15,851,681.73      15,635,506.93      15,096,146.93      14,530,786.93      

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

สินทรัพย์ถาวร

หนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

สินทรัพย์อื่น

หนีสิ้นหมุนเวียน
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ตารางท่ี 5.10.1 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงิน (ต่อ) 

 
  

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10

5,777,129.53        6,888,393.47        8,023,764.07        9,183,241.33        10,260,825.27      

-                        -                        -                        -                        -                        

5,777,129.53        6,888,393.47        8,023,764.07        9,183,241.33        10,260,825.27      

12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      

2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        2,957,250.00        

14,989,250.00      14,989,250.00      14,989,250.00      14,989,250.00      14,989,250.00      

5,954,400.00        6,851,725.00        7,749,050.00        8,646,375.00        9,543,700.00        

9,034,850.00        8,137,525.00        7,240,200.00        6,342,875.00        5,445,550.00        

14,811,979.53      15,025,918.47      15,263,964.07      15,526,116.33      15,706,375.27      

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

5,333,333.33        4,800,000.00        4,266,666.67        3,733,333.33        3,200,000.00        

301,333.33           271,200.00           241,066.67           210,933.33           180,800.00           

5,634,666.67        5,071,200.00        4,507,733.33        3,944,266.67        3,380,800.00        

5,972,166.67        5,408,700.00        4,845,233.33        4,281,766.67        3,718,300.00        

7,946,701.00        7,946,702.00        7,946,703.00        7,946,704.00        7,946,705.00        

189,832.27           213,938.93           238,045.60           262,152.27           180,258.93           

8,136,533.27        8,160,640.93        8,184,748.60        8,208,856.27        8,126,963.93        

14,108,699.93      13,569,340.93      13,029,981.93      12,490,622.93      11,845,263.93      

ก าไรสะสม

รวมส่วนของเจ้าของ

รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

ส่วนของเจ้าของ

หนีสิ้นระยะยาว

รายการ

เงินกู้ยมืธนาคาร

ดอกเบ้ียจ่าย

รวมหน้ีสินระยะยาว

รวมหนีสิ้น

ทุน

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวมสินทรัพยอ่ื์น

รวมสินทรัพย์

ภาษีโรงเรือน

เจ้าหน้ีการคา้

รวมหน้ีสินหมุนเวียน

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน

หนีสิ้นหมุนเวียน

เงินสดและเงินสดในธนาคาร

สินคา้มีไวเ้พ่ือขาย

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน

อาคารอพาร์ทเมน้ท์

เคร่ืองใช/้เฟอร์นิเจอร์

เคร่ืองใช้ส านกังาน

รวมสินทรัพยถ์าวร

หกั ค่าเส่ือมราคาสะสม

รวมสินทรัพยถ์าวรสุทธิ

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

สินทรัพย์ถาวร

สินทรัพย์อื่น

หนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ
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ตารางท่ี 5.10.1 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงิน (ต่อ) 

 
  

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15

11,409,370.87      12,582,023.13      13,778,782.07      14,999,647.67      16,138,619.93      

-                        -                        -                        -                        -                        

11,409,370.87      12,582,023.13      13,778,782.07      14,999,647.67      16,138,619.93      

12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      

12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      

10,145,300.00      10,746,900.00      11,348,500.00      11,950,100.00      12,551,700.00      

1,886,700.00        1,285,100.00        683,500.00           81,900.00             519,700.00-           

16,307,240.87      16,878,293.13      17,473,452.07      18,092,717.67      18,630,089.93      

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

2,666,666.67        2,133,333.33        1,600,000.00        1,066,666.67        533,333.33           

150,666.67           120,533.33           90,400.00             60,266.67             30,133.33             

2,817,333.33        2,253,866.67        1,690,400.00        1,126,933.33        563,466.67           

3,154,833.33        2,591,366.67        2,027,900.00        1,464,433.33        900,966.67           

7,946,706.00        7,946,707.00        7,946,708.00        7,946,709.00        7,946,710.00        

546,945.60           571,052.27           595,158.93           619,265.60           537,372.27           

8,493,651.60        8,517,759.27        8,541,866.93        8,565,974.60        8,484,082.27        

11,648,484.93      11,109,125.93      10,569,766.93      10,030,407.93      9,385,048.93        

ก าไรสะสม

รวมส่วนของเจ้าของ

รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

เงินกู้ยมืธนาคาร

ดอกเบ้ียจ่าย

รวมหน้ีสินระยะยาว

รวมหนีสิ้น

ส่วนของเจ้าของ

ทุน

หนีสิ้นหมุนเวียน

ภาษีโรงเรือน

เจ้าหน้ีการคา้

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวมหน้ีสินหมุนเวียน

หนีสิ้นระยะยาว

รวมสินทรัพยถ์าวรสุทธิ

สินทรัพย์อื่น

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวมสินทรัพยอ่ื์น

รวมสินทรัพย์

หนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

สินทรัพย์ถาวร

อาคารอพาร์ทเมน้ท์

เคร่ืองใช/้เฟอร์นิเจอร์

เคร่ืองใช้ส านกังาน

รวมสินทรัพยถ์าวร

หกั ค่าเส่ือมราคาสะสม

รายการ

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

เงินสดและเงินสดในธนาคาร

สินคา้มีไวเ้พ่ือขาย

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน
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ตารางท่ี 5.10.1 แสดงประมาณการงบแสดงฐานะทางการเงิน (ต่อ) 

 
  

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20

17,834,365.53      19,530,111.13      21,225,856.73      22,921,602.33      24,511,347.93      

-                        -                        -                        -                        -                        

17,834,365.53      19,530,111.13      21,225,856.73      22,921,602.33      24,511,347.93      

12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      

12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      12,032,000.00      

13,153,300.00      13,754,900.00      14,356,500.00      14,958,100.00      15,559,700.00      

1,121,300.00-        1,722,900.00-        2,324,500.00-        2,926,100.00-        3,527,700.00-        

16,713,065.53      17,807,211.13      18,901,356.73      19,995,502.33      20,983,647.93      

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

-                        -                        -                        -                        -                        

337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           337,500.00           

7,946,711.00        7,946,712.00        7,946,713.00        7,946,714.00        7,946,715.00        

1,094,145.60        1,094,145.60        1,094,145.60        1,094,145.60        988,145.60           

9,040,856.60        9,040,857.60        9,040,858.60        9,040,859.60        8,934,860.60        

9,378,356.60        9,378,357.60        9,378,358.60        9,378,359.60        9,272,360.60        

รวมหนีสิ้น

ส่วนของเจ้าของ

ทุน

ก าไรสะสม

รวมส่วนของเจ้าของ

รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน

รวมหน้ีสินหมุนเวียน

หนีสิ้นระยะยาว

เงินกู้ยมืธนาคาร

ดอกเบ้ียจ่าย

รวมหน้ีสินระยะยาว

รวมสินทรัพยอ่ื์น

รวมสินทรัพย์

หนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

หนีสิ้นหมุนเวียน

ภาษีโรงเรือน

เจ้าหน้ีการคา้

เคร่ืองใช้ส านกังาน

รวมสินทรัพยถ์าวร

หกั ค่าเส่ือมราคาสะสม

รวมสินทรัพยถ์าวรสุทธิ

สินทรัพย์อื่น

รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน

เงินสดและเงินสดในธนาคาร

สินคา้มีไวเ้พ่ือขาย

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน

สินทรัพย์ถาวร

อาคารอพาร์ทเมน้ท์

เคร่ืองใช/้เฟอร์นิเจอร์

รายการ

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน
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5.11 ผลตอบแทนการลงทุน 
 
ตารางท่ี 5.11.1 แสดงการวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนและระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 

 
 
 

 
  

รายการ ข้อมูลที่ค านวณได้

ตน้ทุนถวัเฉล่ียน ้าหนกั (Weight

Average Cost of Capacity :

WACC)

9.76%

มูลค่าปัจจุบนั (Net Present

Value : NPV)
3,168,926.99                          

อตัราผลตอบแทนภายใน

(Internal Rate of Return : IRR)
13.62%

ระยะเวลาคืนทุน (Payback

Period)
8.12

ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด

(Discount Payback Period)
12.16
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บทที่ 6 

แผนการจัดการความเส่ียงและการรับรองความเส่ียง 
 
 

6.1 ความเส่ียงที่เกีย่วข้องกบัธุรกจิและแนวทางการจัดการความเส่ียง 
ในการท าธุรกิจจะเป็นตอ้งค านึงถึงปัจจยัความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้น ผูจ้ดัท าแผนธุรกิจจึง

วิเคราะห์ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอพาร์ทเมนทแ์ละก าหนดแนวทางการรับมือกบัสถานการณ์
นั้นๆ เพื่อให้แน่ใจว่าธุรกิจท่ีวางแผนไวส้ามารถด าเนินต่อไปไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยแบ่งเป็น
ความเส่ียงทั้งหมด 4 ดา้น คือ ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย ความเส่ียง
ดา้นตลาด และความเส่ียงดา้นการปฏิบติัการ 

 
6.1.1 ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
โครงการอาจขาดสภาพคล่องในการด าเนินธุรกิจจากความผิดพลาดด้านการบริหาร

ตน้ทุนการด าเนินการ อตัราการเขา้พกัท่ีไม่เป็นไปตามคาดการณ์ การท่ีผูเ้ขา้พกัไม่จ่ายค่าเช่าตาม
ก าหนด หรือการวางแผนงบประมาณ  

แนวทางการจดัการความเส่ียง 
• ตรวจสอบรายงานทางการเงินและผลประกอบการของอพาร์ทเมนทอ์

ยา่งสม ่าเสมอ 
• พฒันาแบบจ าลองการคาดการณ์กระแสเงินสดเพื่อคาดการณ์การขาด

แคลนสภาพคล่องท่ีอาจเกิดขึ้นและวางแผนตามนั้น 
• สร้างความสัมพันธ์กับสถาบันการเงินหลายแห่งเพื่อให้แน่ใจว่า

สามารถเขา้ถึงตวัเลือกทางการเงินไดใ้นกรณีท่ีจ าเป็น 
• มีการเก็บเงินมัดจ าจ านวน 1 เดือนตั้ งแต่การท าสัญญาพักอาศัย 

นอกจากน้ียงัมีนโยบายปรับเงินกรณีจ่ายเงินล่าชา้ สุดทา้ยแลว้หากมีการหนีไม่จ่ายค่าเช่า ทางอพาร์
ทเมนท์จะด าเนินการตามกฎหมายโดยใช้เอกสารยืนยนัตวัตนของผูเ้ขา้พกัในเก็บไวเ้ป็นหลกัฐาน
ตั้งแต่ตอนท าสัญญาเขา้พกัและยดึเงินมดัจ า 
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6.1.2 ความเส่ียงด้านอตัราดอกเบีย้ 
ความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียอาจส่งผลต่อตน้ทุนการจดัหาเงินเพื่อการลงทุนของ

โครงการ 
แนวทางการจดัการความเส่ียง 

• ติดตามแนวโน้มอัตราดอกเบ้ียและตัวช้ีว ัดทางเศรษฐกิจอย่าง
สม ่าเสมอเพื่อคาดการณ์การเปล่ียนแปลง 

• กระจายแหล่งเงินทุนเพื่อรวมหน้ีท่ีมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีและอัตรา
ดอกเบ้ียผนัแปรเพื่อลดความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ีย 
 

6.1.3 ความเส่ียงด้านตลาด 
การเปล่ียนแปลงของสภาวะตลาดท่ีอยู่อาศยัในท้องถ่ิน เช่น อุปทานลน้ตลาดหรือ

มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีลดลง อาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าและการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
แนวทางการจดัการความเส่ียง 

• ด าเนินการวิจัยและวิเคราะห์ตลาดอพาร์ทเมนท์เป็นประจ าเพื่อท า
ความเขา้ใจแนวโนม้ของตลาดท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ี 

• พฒันากลยุทธ์การรักษาฐานลูกคา้ เช่น การให้บริการผูเ้ขา้พกัและส่ิง
อ านวยความสะดวกท่ีเป็นเลิศ เพื่อลดอตัราการยา้ยออกและจ านวนหอ้งวา่งให้เหลือนอ้ยท่ีสุด 

• ส ารวจและท าความเขา้ใจพฤติกรรมการบริโภคของกลุ่มเป้ าหมาย
อยา่งสม ่าเสมอ เพื่อใหส้ามารถปรับเปล่ียนแผนการตลาดไดอ้ยา่งทนัท่วงที 
 

6.1.4 ความเส่ียงด้านปฏิบัติการ 
หากเกดค่าบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซมท่ีไม่คาดคิดและมีพนักงานลาออกกะทนัหันใน

จ านวนท่ีมากเกินการคาดการณ์อาจส่งผลกระทบกบัความสามารถในการท าก าไรของโครงการ 
แนวทางการจดัการความเส่ียง 

• ใช้ก าหนดการบ ารุงรักษาและการซ่อมแซมเชิงรุกเพื่อป้องกันการ
ซ่อมแซมท่ีมีค่าใชจ่้ายสูงและรับประกนัความน่าดึงดูดใจของทรัพยสิ์นส าหรับกลุ่มเป้าหมาย 

• รักษาเงินสดส ารองใหเ้พียงพอเพื่อครอบคลุมค่าใชจ่้ายท่ีไม่คาดคิด 
• ก าหนดแนวทางการสร้างเสริมความสัมพนัธ์ของบุคลากรของอพาร์

ทเมนท ์โดยผูบ้ริหารตอ้งมีการพูดคุยละท าความเขา้ใจพนกังานอย่างทัว่ถึง รับฟังปัญหาและหาทาง
ช่วยเหลือ 
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• มีนโยบายการส่ือสารกบัพนกังานเพื่อท าความเขา้ใจสถานการณ์ของอ
พาร์ทเมนทแ์ละสร้างความตระหนกัรุ้ถึงคุณค่าของงานแต่ละต าแหน่ง 

• วางแผนสวัสดิการและการปรับปรุงค่าตอบแทนพนักงานตาม
ภาพรวมผลประกอบการอพาร์ทเมนท ์
 
ตารางท่ี 6.1 แสดงความเส่ียงท่ีเกีย่วข้องกบัธุรกจิและแนวทางการจัดการความเส่ียง 

Risk 
ผลกระทบ ความเร่งด่วน 

แนวทางการจัดการความเส่ียง สูง ต ่า มาก ปาน
กลาง 

น้อย 

ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
โครงการอาจขาดสภาพคล่องใน
การด าเนินธุรกิจจากความ
ผิดพลาดดา้นการบริหารตน้ทุน
การด าเนินการ อตัราการเขา้พกัท่ี
ไม่เป็นไปตามคาดการณ์ หรือการ
วางแผนงบประมาณ  

/ 
 

/     • ตรวจสอบรายงานทางการเงินและผล
ประกอบการของอพาร์ทเมนทอ์ย่าง
สม ่าเสมอ 

• พฒันาแบบจ าลองการคาดการณ์กระแส
เงินสดเพื่อคาดการณ์การขาดแคลน
สภาพคล่องท่ีอาจเกิดขึ้นและวางแผน
ตามนั้น 

• สร้างความสัมพนัธ์กบัสถาบนัการเงิน
หลายแห่งเพื่อให้แน่ใจว่าสามารถ
เขา้ถึงตวัเลือกทางการเงินไดใ้นกรณีท่ี
จ าเป็น 

• มีการเก็บเงินมดัจ าจ านวน 1 เดือน 
• ก าหนดนโยบายปรับเงินกรณีจ่ายเงิน

ล่าชา้  
• สุดทา้ยแลว้หากมีการหนีไม่จ่ายค่าเช่า ทา

งอพาร์ทเมนทจ์ะด าเนินการตาม
กฎหมาย  

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบีย้ 

ความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ีย
อาจส่งผลต่อตน้ทุนการจดัหาเงิน
เพื่อการลงทุนของโครงการ 

 /   / • ติดตามแนวโนม้อตัราดอกเบ้ียและ
ตวัช้ีวดัทางเศรษฐกิจอย่างสม ่าเสมอ
เพื่อคาดการณ์การเปลี่ยนแปลง 

• กระจายแหล่งเงินทุนเพ่ือรวมหน้ีท่ีมี
อตัราดอกเบ้ียคงท่ีและอตัราดอกเบ้ียผนั
แปรเพ่ือลดความผนัผวนของอตัรา
ดอกเบ้ีย 
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ตารางท่ี 6.1 แสดงความเส่ียงท่ีเกีย่วข้องกบัธุรกจิและแนวทางการจัดการความเส่ียง (ต่อ) 
 

Risk 
ผลกระทบ ความเร่งด่วน 

แนวทางการจัดการความเส่ียง สูง ต ่า มาก ปาน
กลาง 

น้อย 

ความเส่ียงด้านตลาด 
การเปลี่ยนแปลงของสภาวะ
ตลาดท่ีอยูอ่าศยัในทอ้งถิ่น เช่น 
อุปทานลน้ตลาดซ่ึงอาจส่งผล
กระทบต่อรายไดค้่าเช่าของอ
พาร์ทเมนท์ 

/  /     • ด าเนินการวิจยัและวิเคราะห์ตลาดอพาร์
ทเมนทเ์ป็นประจ าเพื่อท าความเขา้ใจ
แนวโนม้ของตลาดท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี 

• พฒันากลยทุธ์การรักษาฐานลูกคา้ เช่น 
การให้บริการผูเ้ขา้พกัและส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีเป็นเลิศ เพื่อลดอตัรา
การยา้ยออกและจ านวนห้องว่างให้
เหลือนอ้ยท่ีสุด 

• ส ารวจและท าความเขา้ใจพฤติกรรมการ
บริโภคของกลุ่มเป้าหมายอยา่ง
สม ่าเสมอ เพื่อให้สามารถปรับเปลี่ยน
แผนการตลาดไดอ้ย่างทนัท่วงที 

ความเส่ียงด้านปฏิบัติการ 
ค่าบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซมท่ี
ไม่คาดคิด 

 
/ 

  
/ • ใชก้ าหนดการบ ารุงรักษาและการ

ซ่อมแซมเชิงรุกเพื่อป้องกนัการ
ซ่อมแซมท่ีมีค่าใชจ่้ายสูงและ
รับประกนัความน่าดึงดูดใจของ
ทรัพยสิ์นส าหรับกลุ่มเป้าหมาย 

• รักษาเงินสดส ารองให้เพียงพอเพ่ือ
ครอบคลุมค่าใชจ่้ายท่ีไม่คาดคิด 
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ตารางท่ี 6.1 แสดงความเส่ียงท่ีเกีย่วข้องกบัธุรกจิและแนวทางการจัดการความเส่ียง (ต่อ) 
 

Risk 
ผลกระทบ ความเร่งด่วน 

แนวทางการจัดการความเส่ียง สูง ต ่า มาก ปาน
กลาง 

น้อย 

ความเส่ียงด้านปฏิบัติการ (ต่อ) 
พนกังานลาออกกะทนัหนั /   /  • ก าหนดแนวทางการสร้างเสริม

ความสัมพนัธ์ของบุคลากรของอพาร์ท 
เมนท ์โดยผูบ้ริหารตอ้งมีการพูดคุยละ
ท าความเขา้ใจพนกังานอย่างทัว่ถึง รับ
ฟังปัญหาและหาทางช่วยเหลือ 

• มีนโยบายการส่ือสารกบัพนกังานเพ่ือท า
ความเขา้ใจสถานการณ์ของอพาร์
ทเมนทแ์ละสร้างความตระหนกัรุ้ถึง
คุณค่าของงานแต่ละต าแหน่ง 

• วางแผนสวสัดิการและการปรับปรุง
ค่าตอบแทนพนกังานตามภาพรวมผล
ประกอบการอพาร์ทเมนท์ 
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