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บทคัดย่อ 
 แผนธุรกิจ NP อพาร์ทเม้นท์ท่ีจะดําเนินธุรกิจขึ้นมาใหม่นี้ เริ่มจากผู้จัดทําซ่ึงมีท่ีดินเป็นของตัวเองอยู่ก่อนแล้วและ
เล็งเห็นถึงโอกาสทางธุรกิจ โดยสถานท่ี ท่ีจะสร้างอพาร์ทเม้นท์อยู่ในแหล่งท่ีมีการคมนาคมที่สะดวกและอยู่ในย่านธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร ในการจัดทําแผนได้มีการวิเคราะห์ปัจจัยแวดล้อมทางธุรกิจในระดับมหภาค การวิเคราะห์การแข่งขัน คู่
แข่งขัน และสภาพอุตสาหกรรม รวมไปถึงจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคทางธุรกิจ นอกจากนี้ยังมีการสํารวจ โดยใช้
แบบสอบถามเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างซ่ึงเป็นกลุ่มเป้าหมายในการเช่าอพาร์ทเม้นท์จํานวน 200 คน โดยใช้วิธีการสุ่ม
ตัวอย่างท่ีไม่ใช้ความน่าจะเป็น  สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้น คือ ค่าไคสแควร์และการวิเคราะห์ความแปรปรวนทาง
เดียว(ANOVA) 
 ผลการศึกษาพบว่า NP อพาร์ทเม้นท์มีความได้เปรียบ และมีโอกาสสูงจากต้นทุนท่ีต่ํากว่าคู่แข่ง และมีทําเลท่ีตั้งท่ี
ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีกรุงธนบุรีท้ังยังมีคู่แข่งไม่มากเนื่องจากที่ดินในบริเวณน้ันมีราคาสูงทําให้การซ้ือท่ีดินเพ่ือทํา
อพาร์ทเม้นท์ไม่คุ้มค่า กลยุทธ์ธุรกิจของ NP อพาร์ทเม้นท์ท่ีมุ่งเน้นเป็นหลัก คือ การเป็นผู้นําด้านต้นทุนรองลงไปคอืกลยุทธ์
สร้างความแตกต่าง ซ่ึงจะทําให้ได้เปรียบคู่แข่งและสามารถดึงดูดลูกค้าได้ 
 ด้านการตลาด NP อพาร์ทเม้นท์มีกลุ่มเป้าหมายหลักคือ นักศึกษา และลูกจ้างองค์กรเอกชน ซ่ึงมีรายได้ส่วนตัวเฉลี่ย
อยู่ท่ี 15,000-20,000 บาท มีอายุระหว่าง 18-20 ปี  มีห้องพักแบบเดียวมีขนาด 24 ตารางเมตร ตามตําแหน่งทางการตลาดที่
วางไว้คือ ท่ีพักคุณภาพในราคาท่ีคุ้มค่า ช่องทางการจัดจําหน่ายของ NP อพาร์ทเม้นท์มี 3 วิธี 1.เข้ามาติดต่อด้วยตัวเอง 2.
ติดต่อจองห้องพักผ่านทางโทรศัพท์ 3.ติดต่อจองห้องพักผ่านเว็บไซต์ของอพาร์ทเม้นท์  NP อพาร์ทเม้นท์จะมีฝ่ายงาน 3 ฝ่าย 
คือ ฝ่ายบริการลูกค้า ฝ่ายแม่บ้าน ฝ่ายซ่อมบํารุง ซ่ึงท้ังสามฝ่ายขึ้นตรงต่อเจ้าของกิจการ 
 โครงการนี้ใช้เงินลงทุนรวมค่าท่ีดิน 60,100,00 ล้านบาทโดยเป็นเงินลงทุนเองท้ังหมดโดยไม่มีการกู้ การก่อสร้างมี
ระยะเวลา 12 เดือนคืนทุนใน 9 ปีกับอีก 46 วัน โดย IRR ของธุรกิจจะอยู่ท่ี 9% ซ่ึงสูงกว่าอัตราคิดลดท่ี 4% และสูงกว่าอัตรา
เงินเฟ้อ และมี NPV ท่ีอายุโครงการ 12 ปีอยู่ท่ี 33,098,626 ล้านบาท ซ่ึงจะเห็นได้ว่ามีความเป็นไปได้ในการลงทุนสําหรับ
โครงการนี้ 
  
คําสําคัญ: ราคา, ความพึงพอใจ, อพาร์ทเม้นท์, ประหยัด 
 
Abstract 

The business plan for NP apartment started from the author having the own land and saw the 
opportunity to run the business. The place to build apartment located in Bangkok with many convenient 
transportations and major businesses in this area. The plan has analyzed the business environment at 
macro level which includes competitive analysis, industry condition, strengths, weaknesses, opportunities 
and threats of the business. In addition, a survey questionnaire was used to collect data from a sample 



which is targeted people who rent an apartment of 200 people by non-probability sampling. The statistics 
used in this study is preliminary chi-square and one-way analysis of variance (ANOVA). 
 The results showed that NP apartment had the advantage and high probability due to lower cost 
than other competitors. Also, a location was close to the BTS Krung Thon Buri. And, there are few 
competitors in this area because of the high price of land. As a result, purchasing land for department 
business in this area was not worthwhile. 
 For marketing plan, the target groups of NP apartment are students and employees who have 
personal income average around 15,000-20,000 baht per month and aged between 18-20 years old. The 
apartment provided only single room with 24 square meters. The market position refers to quality room 
with reasonable price. Moreover, NP apartment offers 3 ways of distribution channels. Firstly, the 
customer can contact directly at NP department. Secondly, they can book the room via the phone. 
Thirdly, they can access the NP apartment website for booking. Additionally, there are three parties 
available which are customer service, maid service and maintenance service. These services were subject 
to the owner directly. 
 The total investment of this project was 60,100,00 million baht. Also, this amount was invested 
without loaning money. Besides, the period of construction was 12 months and paid back in 9 years and 
46 days. IRR of the business is around 9%, which is higher than discount rate is 4% and higher than the 
inflation rate. NPV of the project for 12 years is 33,098,626 million baht. Therefore, it can be seen that it’s 
possible to invest in this project. 
 
Keywords: Price, complacency, Apartment, Save 
 
บทนํา 

ปัจจุบันธุรกิจอพาร์ทเม้นท์มีการแข่งขันเป็นอย่างมากใน 2-3 ปีท่ีผ่านมา ซ่ึงการแข่งขันนั้นมาจากคู่แข่งท่ีอยู่ในธุรกิจ
เดียวกัน และธุรกิจใกล้เคียง และถึงแม้ว่าธุรกิจอพาร์ทเม้นท์จะมีการแข่งขัน ท่ีรุนแรงแต่ในขณะเดียวกันก็ยังมีการเจริญเติบโต
อย่างต่อเนื่องแม้จะมีอัตราการเจริญเติบโตท่ีลดลงจากเดิม ซ่ึงถึงแม้ว่าตัวเลขเศรษฐกิจของภาคอสังหาริมทรัยพ์ตามรายงาน
ของธนาคารแห่งประเทศไทยจะบอกว่า “ภาคอสังหาริมทรัพย์จะมีอัตราการเจริญเติบโตมากข้ึนถึง 10 เปอร์เซนต์จากเดิม” 
ซ่ึงนั่นก็ทําให้ธุรกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์มีความน่าสนใจในการลงทุนมากข้ึน ด้วยสาเหตุนี้เองน่ันจึงทําให้ทาง NP อพาร์ท
เม้นท์ได้เล็งเห็นถึงโอกาสในช่วงท่ีตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังมีอัตราการเจริญเติบโตได้อยู่ได้ทําการก่อสร้างข้ึน และอีกสาเหตุ
หลักท่ีทําให้ทางเราก่อสร้าง NP อพาร์ทเม้นท์เนื่องจากเพราะมีท่ีดินเป็นของตนเอง และคาดว่าผู้บริโภคจะมาเลือกพัก NP 
อพาร์ทเม้นท์เพราะมีค่าเช่าต่อเดือนท่ีค่อนข้างถูก ในขณะท่ีมีสิ่งอํานวยความสะดวกภายในห้องพักครบครันโดย NP อพาร์ท
เม้นท์จะมีห้องพักท้ังหมด 100 ห้อง 
  



วัตถุประสงค์ 
1. เพ่ือให้ธุรกิจมีจุดเด่นท่ีสามารถท่ีดึงดูดใจลูกค้าเพ่ือให้มาใช้บริการอพาร์ทเม้นท์ของเรา และสามารถแข่งขันกับ

คู่แข่งหลักได้อย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถแบ่งส่วนแบ่งตลาดจากคู่แข่งขันเดิมได้ 
2. เพ่ือให้ธุรกิจ NP อพาร์ทเม้นท์ใช้กลยุทธ์ท่ีสามารถตอบโจทย์ให้กับลูกค้าได้อย่างตรงจุด และสามารถตอบสนอง

ความต้องการของลูกค้าได้และทําให้ลูกค้าเกิดความภักดีต่อธุรกิจ 
3. เพ่ือให้ธุรกิจสามารถทําผลกําไรและคืนทุนในระยะเวลาท่ีรวดเร็วโดยสามารถรักษาฐานลูกค้าไว้ได้อย่างต่อเนื่อง 

 
ระเบียบวิธีวิจัย 

ทาง NP อพาร์ทเม้นท์มีการสํารวจสภาพแวดล้อมทางธุรกิจ ก่อนท่ีจะทําการก่อสร้างโดยท่ีดินของทาง NP อพาร์ท
เม้นท์ มีความได้เปรียบเนื่องจากใกล้ย่านธุรกิจ ของกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ยังมีการสํารวจความต้องการซ้ือของผู้บริโภค
ในย่านคลองสานซ่ึงพบว่า ยังมีอยู่มากเนื่องจากอพาร์ทเม้นท์อ่ืนๆมีอยู่น้อยและท่ีมีอยู่แล้วก็ไม่ค่อยมีการปรับปรุงตัวอาคารมาก
นักจึงทําให้ผู้บริโภคมีความต้องการท่ีจะเปลี่ยนท่ีพักใหม่ โดยในการศึกษาคร้ังนี้ทาง NP อพาร์ทเม้นท์จะทําการเน้นไป ท่ีปัจจัย
ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกอพาร์ทเม้นท์ 

 
อุปกรณ์และวิธีการ 

ในการดําเนินการวิจัยคร้ังนี้ทาง NP อพาร์ทเม้นท์มีการเข้าไปสํารวจความต้องการห้องพักด้วยตัวเอง และได้ลงไป
สอบถามกลุ่มลูกค้าเป้าหมายว่ามี “ปัจจัยใดบ้างท่ีต้องการจากอพาร์ทเม้นท์” นอกจากนี้ยังมีการจัดทําแบบสอบถามเกี่ยวกับ
เรื่องปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกอพาร์ทเม้นท์ โดยได้ทําการสุ่มกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นจํานวน 200 คนเพ่ือทําแบบสอบถามโดย
สิ่งท่ีจะได้จากการสุ่มกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย คือ ข้อมูลท่ัวไปเรื่อง เพศ อายุ ระดับการศึกษา รวมถึงรายได้ นอกจากนี้ยังจะได้ใน
เรื่องของพฤติกรรมการเลือกอพาร์ทเม้นท์ของผู้บริโภคซ่ึงจะอยู่ในส่วนท่ี 2 ของแบบสอบถาม ซ่ึงในส่วนนี้เราจะได้รู้ถึงความ
ต้องการของผู้บริโภคว่าต้องการห้องพักแบบไหนและปัจจัยใดบ้างท่ีผู้บริโภคต้องการ 
 
ผลการวิจัย 
 จากผลสํารวจ”ปจัจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกอพาร์ทเม้นท์”ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย พบว่า จํานวนผู้ตอบ
แบบสอบถามทั้งสิ้น 200 คน โดยมีเพศชาย จํานวน 69 คน และเพศหญิง จํานวน  131 คน ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 18-25 ปี 
(73%)สถานภาพโสด (95%)มีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ย 15,000- 20,000 บาท (46.5%) โดยผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระดับ
การศึกษาในปริญญาตรี(89.5%) และประกอบอาชีพพนักงานเอกชน/ลูกจ้างท่ัวไป (42.5%) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ตารางท่ี1: ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

(ตารางมีต่อ) 

 

ปัจจัยร่วม ตัวแปรย่อย ค่าสัมประสัมธ์ิ
แอลฟา

ของครอนบาล 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตราฐาน 

ด้านผลิตภัณฑ์ 
  
  
  

รูปแบบอพาร์ทเม้นท์ 
ขนาดและความกว้างของห้อง 
จํานวนห้องท่ีไม่มากเกินไปในแต่ละ
ชั้น 
มีเฟอร์นิเจอร์ครบถ้วน 

0.818 4.26 
4.42 
4.24 
4.33 

.695 

.621 

.730 

.695 

ด้านราคา 
  
  

ราคาห้อง 
ราคาสาธารณปูโภค(ค่าน้ํา,ค่าไฟ,ค่า
ส่วนกลาง) 
ค่าเช่าพ้ืนท่ีอืน 

0.594 
 

4.58 
4.28 
3.83 

.580 

.722 
1.221 

ด้านสถานท่ี 
  
  
  
  
  

ทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้ป้ายรถโดยสาร
ประจําทาง 
ทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้รถไฟฟ้า BTS 
ทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้ท่ีทํางาน 
ทําเลท่ีตั้งไม่อยู่ในพ้ืนท่ีเสี่ยงน้ําท่วม 
ทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้โรงพยาบาล 
ทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 

0.855 4.61 
4.71 
4.57 
4.49 
4.41 
4.09 

.701 

.519 

.780 

.657 

.666 
1.195 

ด้านการตลาด การแจกของสมนาคุณ/ของท่ีระลึกใน
การเช่า 
การให้ส่วนลด 
การโฆษณาและโปรโมทห้องพัก 

0.929 3.71 
3.83 
3.88 

1.164 
1.061 
.966 

ด้านบุคลากร 
  
  

การต้อนรับของพนักงาน 
การให้รายละเอียดเกี่ยวกับห้องพัก 
การให้บริการหลังจากผู้เข้าพักได้ทํา
การเช่าอพาร์ทเม้นท์แล้ว 

0.871 4.31 
4.35 
4.40 

 

ด้าน
กระบวนการ 
  
  

การให้บริการท่ีดีและรวดเร็ว 
ความชํานาญและความเชี่ยวชาญใน
การให้รายละเอียด 
การบริการในด้านอ่ืน ๆ เช่นการ
ตักเตือนผู้เข้าพักอ่ืนๆเมื่อทําเสียง
รบกวน 

0.666 
 

4.42 
4.32 

 
4.52 

 



ตารางท่ี1 (ต่อ): ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

 
จากตาราง ปัจจยัทางส่วนประสมทางกาตลาดมีผลต่อในการเลือกตัดสินใจผู้บริโภค ปัจจัยในด้านสถานท่ี เป็นปัจจัย

หลักท่ีผู้บริโภคให้ความสนใจได้แก่ ทําเลท่ีตั้งใกล้รถไฟฟ้า BTS (4.71) และทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้ป้ายรถโดยสารประจําทาง 
(4.61)ในด้านดัชนีกายภาพ ได้แก่ การมีระบบคีย์การ์ดเพ่ือความปลอดภัย (4.61) และด้านราคาได้แก่ ราคาห้อง(4.58) ซ่ึงส่วน
ประสมทางการตลาดเหล่านี้เป็นสิ่งท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจท้ังสิ้น ตามลําดับ และเม่ือพิจารณาค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของ
ปัจจัยท่ีมีผลใน 4ข้อท่ีกล่าวมาตามลําดับนั้นพบกว่ามีค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานท่ีต่ําแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่างค่าของ
ข้อมูลกับค่าเฉลี่ย มีการกระจายตัวของข้อมูลน้อยสะท้อนให้เห็นว่ามีความน่าเชื่อถือ 1.4 กระบวนการในการตัดสินใจต่อการ
เช่าพักอพาร์ทเมนท์ ท่ีมีผลจากการทําการสํารวจโดยแบบสอบถาม ผลลัพธ์ท่ีได้คือ ในด้านของพฤติกรรม คือ การตัดสินใจเช่า
พักอพาร์ทเม้นท์โดยได้ศึกษาและสํารวจข้อมูลจากหลายๆท่ีแล้วจึงเลือก(4.77) และ ความพึงพอใจเม่ือได้เข้าเย่ียมชมห้อง
ตัวอย่าง (4.50) และในด้านของบุคคลท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ ได้แก่ การตัดสินใจด้วยตัวเอง (4.64) ซ่ึงท้ัง 3 ตัวสามารถจัด
อันดับได้ดังน้ี 

1. การตัดสินใจเช่าพักอพาร์ทเม้นท์โดยได้ศึกษาและสํารวจข้อมูลจากหลายๆท่ีแล้วจึงเลือก  (4.77) 
2. การตัดสินใจด้วยตัวเอง        (4.64) 
3. ความพึงพอใจเม่ือได้เข้าเย่ียมชมห้องตัวอย่าง                (4.50) 

 
อภิปรายผล 

การประกอบธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตคลองสานนั้นสิ่งท่ีต้องทําให้ประสบความสําเร็จได้คือการสร้างความแข็งแกร่ง
ให้แก่ธุรกิจของตัวเองด้วยการทําให้ลูกค้าเห็นว่าการจ่ายเงินเพ่ือมาเช่า อพาร์ทเม้นท์ให้ความสําคัญซ่ึงจะเป็นแนวทางในการ
สร้างกลยุทธ์เพ่ือประกอบธุรกิจ 

1. ทําเลท่ีต้ัง เป็นปัจจัยอันดับต้นๆซ่ึงในการประกอบธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ต้องคํานึงถึงเพราะทําเลท่ีตั้งดีก็สามารถ
กล่าวได้วา่มีชัยไปกว่าคร่ึง และหากทําเลท่ีตั้งอยู่ใกล้กับตัวเมืองอย่างเช่น ตั้งอยู่ในเขตคลองสาน นั่นทําให้ลูกค้ามีความต้องการ
เช่าอาศัยมากข้ึน 

ด้านดัชนี
กายภาพ 
  
  
  
  
  
  
  
  

ความกว้างของทางเดินภายในตัว
อาคารอพาร์ทเม้นท์ 
ความโปร่งสบาย/การถ่ายเทอากาศท่ี
ดี 
มีระบบคีย์การ์ดเพ่ือความปลอดภัย 
มีระบป้องกันภัยต่างๆ เช่น บันไดหนี
ไฟ ถังดับเพลิง 
มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี เช่น 
มีรปภ.ตลอด 24 ชม. 
มีมินิมาร์ทอยู่ใต้อาคาร 
มีร้านซัก-รีดอยู่ใต้อาคาร 
มีร้านอาหารอยู่ใต้อาคาร 

0.875 
 

4.14 
4.49 
4.61 
4.44 
4.53 

 
3.88 
4.22 
3.90 
4.25 

 



2. บุคลากร เป็นอีกหนึ่งปัจจัยท่ีต้องนํามาพิจารณาเพราะในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการบริการต้องมีพนักงานท่ี
มีคุณภาพและมีความเป็นมืออาชีพ ซ่ึงในจุดนี้ทาง NP อพาร์ทเม้นท์มีการอบรมพนักงานอยู่อย่างเสมอซ่ึงจะสามารถสร้าง
ความม่ันใจให้กับผู้ประกอบธุรกิจและผู้เช่าได้ว่าจะได้รับการบริการท่ีดีจากพนักงาน 

3. ความม่ันใจในความปลอดภัย ในการท่ีผู้เช่าจะเลือกท่ีพักท่ีไหนสักท่ีหนึ่งสิ่งท่ีผู้เช่ามักจะตั้งคําถามเป็นอันดับ
ต้นๆ เสมอนั่นคือเรื่องของความปลอดภัย ซ่ึงทาง NP อพาร์ทเม้นท์ได้เล็งเห็นถึงจุดนี้ และให้ความสําคัญกับความปลอดภัยของ
ผู้เช่าโดยการทําการติดต้ังระบบคีย์การ์ดในการจะเข้าอพาร์ทเม้นท์ซ่ึงสามารถสร้างความม่ันใจให้แก่ผู้เช่าได้ในระดับหนึ่ง 

4. สภาพแวดล้อม ในการพิจารณาเรื่องของสภาพแวดล้อมก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งท่ีสําคัญเนื่องจากผู้เข้าพักต้องการ
ความเป็นส่วนตัวดังนั้นทาง NP  อพาร์ทเม้นท์จึงต้องทําการสร้างระเบียบต่างๆขึ้นมาเพ่ือให้ผู้เข้าพักเกิดความประทับใจ 

5. ราคา  จะเป็นตัวกาหนดท่ีทาให้ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายเลือก ซ่ึงในบริเวณเดียวกันนั้นมีหลากหลายราคาข้ึนอยู่กับ
คุณภาพ การบริการ ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับต้นทุนท่ีใช้ในการก่อสร้างการตกแต่งอาคารและสถานท่ีท่ีทางผู้ประกอบการได้ใช้ลงทุนไป 

6. สิ่งอํานวยความสะดวก  เป็นตัวท่ีเพ่ิมคุณภาพชีวิตท่ีดีให้แก่ผู้พักอาศัย เช่น การมีน้าปะปา อินเตอร์เน็ต
ความเร็วสูง โทรทัศน์ เครื่องทาน้าอุ่น เป็นต้น 
 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

ในอนาคตหากธุรกิจ NP อพาร์ทเม้นท์ประสบความสําเร็จเป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ทาง NP อพาร์ทเม้นท์จะใช้
พ้ืนท่ีท่ีเหลืออยู่ทําตลาดนัดคนเดินให้คนในพ้ืนท่ีเช่า เพราะนอกจากจะเป็นการใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีท่ีเหลืออยู่ให้เกิดรายได้แก่
ธุรกิจแล้ว ยังเป็นการโฆษณาทางอ้อมด้วยเพื่อให้ลูกค้าท่ียังไม่รู้จัก NP อพาร์ทเม้นท์รู้จักอีกด้วย 
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