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บทคัดย4อ 

 
การจัดทําแผนธุรกิจนี้ มีวัตถุประสงค� คือ 1) เพ่ือศึกษาความเป:นไปได7ของธุรกิจอพาร�ทเมนท� 

สีเขียว ( Green Apartment ) ของโครงการ H Villa และ 2) เพ่ือให7โครงการ H Villa เป:นท่ีรู7จัก 
และเป:นผู7นําในด7าน Green Apartment โดยการจัดทําแผนธุรกิจนี้ ศึกษาจากปZจจัยท่ีมีอิทธิพลต6อ
การดําเนินธุรกิจ ซ่ึงได7แก6 ปZจจัยทางสภาพแวดล7อมท้ังภายในและภายนอก ปZจจัยทางด7านการเงิน 
ปZจจัยทางด7านเทคโนโลยี ปZจจัยทางด7านการตลาด และปZจจัยทางด7านพฤติกรรมของผู7ใช7บริการ 
รวมท้ัง การวิเคราะห�ความเสี่ยง ความได7เปรียบในการแข6งขัน เป:นต7น นอกจากนี้ ได7มีการทําการวิจัย
ตลาดโดยวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพกับผู7ท่ีใช7บริการอพาร�ทเมนท� ได7แก6 นักเรียน นักศึกษา และ
คนทํางาน โดยใช7แบบสัมภาษณ�เป:นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข7อมูลและใช7การวิเคราะห�เนื้อหา 
เป:นวิธีการวิเคราะห�ข7อมูล 

ผลการวิเคราะห� จุดแข็ง จุดอ6อน โอกาส และอุปสรรค พบว6า จุดแข็งของธุรกิจ ได7แก6 การนํา
นวัตกรรมท่ีช6วยให7ประหยัดพลังงานและช6วยอนุรักษ�สิ่งแวดล7อมมาใช7 เพ่ือสร7างความแตกต6างใน
ธุรกิจอพาร�ทเมนท� ในด7านจุดอ6อน ได7แก6 กลุ6มลูกค7าเป]าหมายในพ้ืนท่ียังไม6รู7จักตัวโครงการ เนื่องจาก
เป:นธุรกิจเปRดใหม6 สําหรับโอกาส ได7แก6 ด7วยเทคโนโลยีในด7านนวัตกรรมการประหยัดพลังงาน 
ปZจจุบันมีการพัฒนาอย6างก7าวกระโดด ทางอพาร�ทเมนท�ได7ใช7โอกาศนี้สร7างความแตกต6างจาก 
อพาร�ทเมนท�อ่ืนๆ และอุปสรรค คือ อพาร�ทเมนท�คู6แข6งให7บริการด7านอพาร�ทเมนท�มานานกว6า 30 ปE 
ทําให7มีฐานลูกค7าจํานวนมาก อย6างไรก็ตามความได7เปรียบในการแข6งขันของอพาร�ทเมนท� ได7แก6 
นวัตกรรมท่ีช6วยให7ประหยัดพลังงานและช6วยอนุรักษ�สิ่งแวดล7อม สําหรับผลการวิจัยตลาด พบว6า 
ผู7ตอบแบบสัมภาษณ�ส6วนใหญ6ให7ความสําคัญกับปZจจัยในด7านการออกแบบ ซ่ึงการออกแบบนั้นจะต7อง
ตอบโจทย�ผู7ใช7บริการได7อย6างครบถ7วน ด7านเทคโนโลยี เช6น นวัตกรรมท่ีช6วยให7ประหยัดพลังงาน ท่ีจะ
ช6วยให7ผู7ใช7บริการประหยัดค6าใช7จ6าย 

 
 
 
 



 
 

จากผลการวิเคราะห�ข7อมูล ธุรกิจได7กําหนดกลยุทธ�สําหรับกรีนอพาร�ทเมนท� คือ กลยุทธ�การ
ออกแบบอย6างยั่งยืน โดยใช7แนวคิดในการดําเนินกิจการคือ มุ6งเน7นสร7างสรรค� นวัตกรรมท่ีช6วยให7
ประหยัดพลังงานและช6วยอนุรักษ�สิ่งแวดล7อมสําหรับอพาร�ทเมนท�และผู7ใช7บริการ เพ่ือคุณภาพชีวิต 
และสังคมท่ีดีข้ึน เม่ือพิจจารณาความเป:นไปได7ของการลงทุนในโครงการอพาร�ทเมนท� สีเขียว 
( Green Apartment ) ของโครงการ H Villa พบว6ามีความเป:นไปได7ในทางธุรกิจ ลงทุนได7 โดยการ
ก6อสร7าง H Villa ใช7การลงทุนท้ังสิ้นโดยประมาณ 9,500,000 บาท โดยเป:นทุนของเจ7าของกิจการ 
8,500,000 บาท และกู7ยืมเงินจากสถาบันการเงิน 1,000,000 บาท เม่ือพิจารณาอัตตราดอกเบี้ย 
7.375% ต6อปE และค6าชดเชยความเสี่ยง 30% ต6อปE โครงการนี้สามารถคืนทุนได7 ภายในระยะเวลาไม6
เกิน 3 ปE โดย มูลค6าปZจจุบันสุทธิ (NPV) เท6ากับ 253,909 บาท อัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) 
เท6ากับ 33% ในปEท่ี 10 
 
คําสําคัญ : แผนธุรกิจ, อพาร�ทเมนท� สีเขียว, H Villa, การออกแบบอย#างยั่งยืน 
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ABSTRACT 

 
 A business plan had purposed to 1) To study a feasibility of business, 2) To be 
recognizedthe H Villa project and being a leader in Green Apartment.  
This business plan was set up to studied about factorsthat influence business’s 
operation which are; environmental factors both internal and external, financial 
factors, technology factors, marketing factors, user’s behavior factors, including with 
risk factors analysis, and competitive advantage. In addition, a market research had 
been provided by using a qualitative research methodfrom residentssuch as; 
students, undergraduates, workers. An Interview method had been used as a tool to 
collect data, and using content-analysis for data analysis. 
 The result of strength, weakness, opportunity, and threat has found 
thatStrengths: using a saving energy innovation and an environmental friendly to 
differentiate from existing apartment’s competitors; Weakness: our target groups 
were unaware of the H Villa Project since being a new one; Opportunities: using a 
saving energy innovation of technology which it had been rapidly developed 
nowadays. Thus, the apartment used this opportunity to differentiate from the 
competitors; Threath: competitors had run their business for more than 30 years 
which had more customer database. However, a competitive advantage of apartment 
business which providing a saving energy and an environmental friendly,the 
research’s result found that most of respondents emphasized on a design, which it 
had to fully satisfy the customers. For Technology factors, a saving energy innovation 
helped residentsto save their expense. 
 
 
 



 
 

 From the result of data analysis, a business had set up a strategy for the 
green apartment which are; a sustainabledesign strategy by using an operating 
business’s ideas to emphasize on creative, saving energy innovation, environmental 
friendly for the apartment and residents to have a quality of life and better society. 
When considering about a feasibility of Green Apartment investment by H Villa, it 
found that it could be possible. An overall cost of construction’s investment was 
9,500,000 Baht, which using an owner’s equity 8,500,000 Baht, and borrowed from a 
financial institution only 1,000,000 Baht. In part of an annually interest expense 
7.375% and a risk premium 30% per year,this project could have a return on 
investment not more than 3 years by Net Present Value (NPV) equal to 253,909 Baht, 
and Internal Rate of Return (IRR) is 33% in 10th year. 
 
Keywords: Business Plan, Green Apartment, H Villa, Sustainable Design 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

กิตติกรรมประกาศ 

 
 การจัดทําแผนธุรกิจค7นคว7าด7วยตนเองฉบับนี้ เสร็จสมบูรณ� ได7เนื่องมาจากความอนุเคราะห�
จากท6านอาจารย� ดร.ไกรฤกษ� ปRSนแก7ว อาจารย�ท่ีปรึกษา ท่ีได7ให7คําปรึกษาและช6วยแนะนําช6วยตรวจ 
สอบแก7ไขข7อบกพร6องต6างๆด7วยความเอาใจใส6อย6างดีสมํ่าเสมอตลอดมา ตลอดจนแผนธุรกิจฉบับนี้ให7
ลุล6วงไปด7วยดี ผู7จัดทําขอกราบขอบพระคุณเป:นอย6างสูงมา ณ โอกาสนี้ 
 ตลอดระยะเวลาในการจัดทําแผนธุรกิจนี้ต7องขอขอบคุณ คุณพ6อ คุณแม6 ผู7ซึ่งให7ความรัก 
ความเมตตา ความห6วงใย และเป:นกําลังใจให7กับข7าพเจ7าจนสําเร็จและ ขอขอบคุณพ่ีๆน7องๆ รวมท้ัง
เพ่ือนๆทุกคนท่ีให7คําปรึกษาและกําลังใจ ข7าพเจ7ารู7สึกซาบซ้ึงใจในพระคุณอย6างสูง 
 ท7ายนี้ขอกราบขอบพระคุณท6านอาจารย�ท่ีให7คําปรึกษาท6านอ่ืนๆ ท่ีช6วยสนับสนุนในการทํา
แผนธุรกิจนี้จนสําเร็จเสร็จสมบูรณ� และขอขอบคุณมิตรภาพตลอดระยะเวลาการศึกษาในหลักสูตรนี้ 
หากมีข7อ บกพร6องประการใดๆ ผู7จัดทําขอน7อมรับไว7และขออภัยไว7 ณ ท่ีนี้ด7วย 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 
“H Villa” เป:นโครงการ Green Apartment ซ่ึงโครงการจะมีการนํานวัตกรรมท่ีช6วยให7

ประหยัดพลังงานและช6วยอนุรักษ�สิ่งแวดล7อม มาใช7ภายในตัวโครงการ ซ่ึงโครงการจะเริ่มให7บริการใน
ปE 2559 โดยรายละเอียดของแผนธุรกิจดังกล6าวมีดังนี้ 

 
1.1 แนะนําธุรกิจ 
 1.1.1 รายละเอียดโครงการ 
  1) ชื่อโครงการ   H Villa 
  2) สถานท่ีตั้ง   507 ช.จรัญฯ44 ถ.จรัญสนิทวงศ� บางพลัด  

     บางกอกน7อย กรุงเทพฯ 
  
ภาพท่ี 1.1 : แผนท่ีโครงการ H Villa 

   
3) ชื่อเจ7าของโครงการ  นายภาณุพงศ� รักงานช6าง 

  4) วัตถุประสงค�   เพ่ือก6อสร7างท่ีพักอาศัย ประเภทอพาร�ทเมนท�  
ขนาด 4 ชั้น จํานวน  44 ห7อง 1 ร7านค7า  
และ 1 ฟRตเนส 

  5) เนื้อท่ีโครงการ   กว7าง 40 เมตร ลึก 40 เมตร 



2 

 

  6) พ้ืนท่ีใช7สอยท้ังโครงการ ประมาน 25x30x4 = 3,000ตารางเมตร 
7) งบประมาณ   9,500,000 บาท แบ6งเป:นท่ีดิน 2 ล7านบาท 

      ก6อสร7างรวมตกแต6งท้ังหมด 7 ล7านบาท 
      ค6าธรรมเนียมราชการและสถาบันการเงิน 

ประมาน0.5 ล7านบาท 
 
1.2 ประเภทของบริการ 
 โครงการ H Villa เป:นโครงการให7บริการด7านท่ีพักอาศัย ประเภทอพาร�ทเมนท� สูง 4 ชั้น 1 
อาคาร 44 ห7องพัก 2 ร7านค7า และ 1 ฟRตเนส ซ่ึงภายในห7องพักจะมีการตกแต6งอย6างสวยงาม ท่ี
ทันสมัย และมีความสะดวกสบาย ด7วย Loft Style เพ่ือความพึงพอใจแก6ผู7อยู6อาศัย ส6วนการ
ให7บริการ ของ H Villa มีรายละเอียดดังนี้ 

1) รูปแบบห7องพักอาศัย  ห7องขนาด 50 ตารางเมตร จํานวน 44ห7อง 
     ร7านค7าให7เช6า ขนาด 150 ตารางเมตรจํานวน 2 ห7อง 

ออฟฟRต ขนาด 50 ตารางเมตร 
     ห7องฟRตเนส ขนาด 150 ตารางเมตรจํานวน 1 ห7อง 
     พ้ืนท่ีส6วนกลางโดยรวมประมาณ 300 ตารางเมตร 
 2) ค6าเช6าและค6าบริการ  แบบรายเดือน 

ห7องพัก อัตราค6าเช6า 10,000 บาทต6อเดือน 
     แบบรายวัน 

ห7องพัก อัตราค6าเช6า 1,000 บาทต6อวัน 
3) เง่ือนไขการเข7าพัก/เช6าร7าน แบบรายเดือน 

     เงินประกัน 2 เดือน จ6ายล6วงหน7า 1 เดือน 
     พักอาศัย/เช6าร7านค7าเช6าอย6างน7อย 6 เดือน 

ถึงจะได7รับเงินประกันคืน หลังจากหักค6าใช7จ6าย 
ตามข7อตกลงของสัญญา 
แบบรายวัน 
จ6ายล6วงหน7าตามจํานวนวันท่ีเข7าพัก 
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4) กลุ6มลูกค7าเป]าหมาย  กลุ6มเป]าหมายหลัก ได7แก6 
กลุ6มนักเรียน นักศึกษา เช6น  
มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนสุนันทามหาวิทยาลัยราชภัฏ 
สวนดุสิต โรงเรียนทิวไผ6งาม 
 
กลุ6มคนทํางาน เช6น พนักงานบริษัทต6างๆท่ีมีรายได7เฉลี่ย 
ต้ังแต6 20,000 ข้ึนไป 
กลุ6มเป]าหมายรอง ได7แก6 
กลุ6มนักท6องเท่ียว เช6น นักท6องเท่ียวท่ีพักรายวัน 

     กลุ6มลูกค7าท่ัวไป เช6า ลูกค7าเข7าพักรายวัน 
  
1.3 รายละเอียดของบริการ 
 1.3.1 จุดเด6น 
  1) จุดเด6นของ H Villa ท่ีสร7างความแตกต6างจากท่ีอ่ืน คือ ลักษณะการออกแบบ 

ด7านสถาปZตยกรรม ท่ีเน7นความสําคัญไปท่ีแนวคิด Green Apartment หรือ 
Loft Style ท่ีจะเน7นสีสันความเป:นธรรมชาติของวัสดุต6างๆ ท่ีคัดสรรมาออกแบบ
และตกแต6งอาคาร ทําให7รู7สึกผ6อนคลายเสมือนบ7าน 
2) จุดเด6นด7านนวัตกรรม H Villa ให7ความสําคัญไปท่ี เทคโนโลยีท่ีช6วยประหยัด
พลังงาน และการออกแบบท่ีเน7นไปท่ีการเลือกใช7วัสดุท่ีเป:นมิตรกับธรรมชาติ มี
ความปลอดภัย หรือการใช7วัสดุรีไซเคิล ซ่ึงจัดอยู6ในประเภทอาคารสีเขียว อีกท้ังยัง
ส6งผลดีต6อผู7อยู6อาศัยทางอ7อมอีกด7วย 

 1.3.2 นวัตกรรม 
  1) Solar Rooftop คือการผลิตไฟฟ]าจากแผงโซล6าเซล ท่ีมีการเชื่อมต6อกับระบบ
  ของการไฟฟ]านครหลวง หรือการไฟฟ]าส6วนภูมิภาค ซ่ึงจะใช7อุปกรณ�เพียงแผงโซล6า
  เซลล� และ inverter on grid โดยหลักการ แปลงไฟกระแสตรงจาก แผงโซล6า  
  เป:นไฟฟ]า กระแสสลับเพ่ือเชื่อมต6อเข7าระบบการไฟฟ]า เพ่ือทําการขายไฟคืนหรือลด
  ค6าใช7จ6ายได7 
  2) Constructed Wetland หรือ ระบบบําบัดน้ําเสียแบบบึงประดิษฐ� 
  ระบบบําบัดแบบบึงประดิษฐ� คือ ระบบพ้ืนท่ีชุ6มน้ําท่ีสร7างข้ึนให7คล7ายพ้ืนท่ีชุ6มน้ําใน
  ธรรมชาติ เพ่ือใช7ในการปรับปรุงคุณภาพน้ําเสียให7เป:นน้ําท้ิงท่ีได7มาตรฐานตามท่ี
  กฎหมายทางสิ่งแวดล7อมกําหนด โดยอาศัยกระบวนการทํางานทางธรรมชาติ 
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1.4 วิสัยทัศน� 
 มุ6งม่ันสร7างสรรค� และพัฒนากรีน อพาร�ทเมนท� เพ่ือสังคมท่ีน6าอยู6 และก7าวข้ึนสู6ผู7นําในด7าน  
กรีน อพาร�ทเมนท�ในอนาคต 
 
1.5 พันธกิจ 
 1) ให7บริการห7องพักท่ีมีคุณภาพแก6ผู7อยู6อาศัยอย6างต6อเนื่อง 

2) ใส6ใจ ดูแล และพัฒนาคุณภาพการให7บริการท่ีดีอย6างต6อเนื่อง 
3) ร6วมพัฒนาชุมชน ลังคม และสิ่งแวดล7อมอย6างยั่งยืน 
4) สร7างผลตอบแทนท่ีดีอย6างยั่งยืนแก7ผู7ประกอบการ 
 

1.6 เป]าหมาย 
 1) เป]าหมายระยะสั้น ( 1 - 5 ปE ) 
 - สร7างแบรนด� H Villa ให7เป:นท่ีรู7จัก 
 - กระตุ7นให7เกิดการรับรู7ถึงคุณค6า และประโยชน�ท่ีจะได7รับจากโครงการ Green Apartment 
 - สร7างการสื่อสารผ6านช6องทางโซเชียล เน็ตเวิร�ค เพ่ือกระตุ7นให7ผู7บริโภครู7จักโครงการ Green
 Apartment อย6างท่ัวถึง 
 2) เป]าหมายระยะยาว ( 5 - 10 ปE) 
 - เป:นผู7นําในด7าน Green Apartment 
 - ขยายธุรกิจ Green Apartment ในเขตใกล7เคียง หรือ เข7าตัวเมือง 
 - การคืนกําไรให7สังคม (CSR) 

 
1.7 วัตถุประสงค�ของโครงการ 

1) เพ่ือสร7างการรับรู7 ( Brand Awareness ) ต6อโครงการ Green Apartment ของ H Villa 
2) เพ่ือสร7างภาพลักษณ� ( Image ) ให7การรับรู7ถึงคุณค6า และประโยชน�ท่ีจะได7รับจาก

 โครงการ Green Apartment 
3) เพ่ือสร7างผลตอบแทนของโครงการในอัตรากําไร 10% ต6อปE 
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1.8 โครงสร7างการบริหารงานของธุรกิจ 
โครงการ H Villa เป:นธุรกิจเจ7าของคนเดียว โดยใช7เงินทุนแรกเริ่ม 9,000,000 บาท และ  

เงินทุนกู7ยืม 500,000 บาท จากสถาบันการเงิน รวมท้ังหมด 9,500,000 บาท 
จํานวนพนักงาน : 6 คน 
 
ภาพท่ี 1.2 : แผนภาพแสดงรายละเอียดแผนผังองค�กร 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายชื่อคณะกรรมการ ผู7บริหาร และบุคลากร 
ประวัติผู7บริหาร 
1) นายพรชัย รักงานช6าง อายุ 54 ปE  

        ตําแหน6ง                  ผู7บริหาร 
        การศึกษา                ปวช. 
        ประวัติการทํางาน       รับเหมาก6อสร7าง  

 
2) นายภาณุพงศ� รักงานช6าง อายุ 27 ปE 

         ตําแหน6ง                  ผู7จัดการ 
  การศึกษา                ปริญญาตรี คณะสถาปZตยกรรมศาสตร� สาขาวิชา 
           ออกแบบภายใน 
                                                 ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ สาขาวิชาวิสาหกิจขนาดกลาง 
                                                 และขนาดย6อม 
         ประวัติการทํางาน       ปE 2554 บริษัท Jarken 

        ตําแหน6ง Interior designer 
            ปE 2557 ธนาคารกรุงไทย 

        ตําแหน6ง  เจ7าหน7าท่ีปฏิบัติการสินเชื่อธุรกิจขนาดใหญ6 



6 

 

3) นางอารียา รักงานช6าง อายุ 60 ปE 
       ตําแหน6ง                  ผู7ช6วยผู7จัดการ 
        การศึกษา                 ปริญญาตรี 
        ประวัติการ         ปZจจุบันเกษียณอายุแล7ว 
 
ตารางท่ี 1.1 : หน7าท่ีความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากร 

 
ชื่องาน/หน7าท่ี 

 

 
ลักษณะงาน 

 

 
จํานวน 

 

 
คุณสมบัติผู7ทํางาน 

 

 
 

 
ผู7จัดการ 

 
 

 

 
 
มีหน7าท่ีควบคุมดูแลการบริหารงาน
ของธุรกิจ ให7เป:นไปตามวัตถุประสงค�
ของบริษัท 

 
 

 
1 

 
- จบการศึกษาอย6างน7อย
ระดับปริญญาโท 
- สามารถวางแผนงานได7 
- มีความเป:นผู7นํา แก7ไข
ปZญหาเฉพาะหน7าได7 
 

 
 
 

ผู7ช6วยผู7จัดการ 
 
 
 

 
มีหน7าท่ีสนับสนุนผู7จัดการในการ
ควบคุมดูแลการบริหารงานของธุรกิจ 
ให7เป:นไปตามวัตถุประสงค�ของบริษัท 
และสามารถควบคุมดูแลงานในด7าน
บัญชีได7 

 
 
 
1 

 
- จบการศึกษาอย6างน7อย
ระดับปริญญาตรี 
- สามารถดูแลงานบัญชีได7 
- มีความเป:นผู7นํา แก7ไข
ปZญหาเฉพาะหน7าได7 
 

 
 

พนักงานการเงิน 
 
 

 
 
มีหน7าท่ีจัดทํางบการเงินของบริษัทฯ 

 
 
2 

 
- จบการศึกษาอย6างน7อย
ระดับปริญญาตรี ด7านการเงิน
และการบัญชี 
- สามารถดูแลงานบัญชีได7 
 

( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 1.1 (ต6อ) : หน7าท่ีความรับผิดชอบและคุณสมบัติของบุคลากร 

 
ชื่องาน/หน7าท่ี 

 

 
ลักษณะงาน 

 

 
จํานวน 

 

 
คุณสมบัติผู7ทํางาน 

 

 
พนักงานรักษา
ความปลอดภัย 

 
มีหน7าท่ีดูแลความปลอดภัย 

ภายในอพาร�ทเมนท� 

 
1 

 
- จบการศึกษาอย6างน7อย ม.3 
- อายุ 20 - 50 ปE 

 
พนักงานรักษา
ความสะอาด 

 

 
มีหน7าท่ีดูแลความสะอาด 

ภายในอพาร�ทเมนท� 

 
1 

 
- จบการศึกษาอย6างน7อย ม.3 
- อายุ 20 - 50 ปE 

 
1.9 ท่ีมาของการจัดทําแผน 

ปZจจุบันธุรกิจและการคมนาคมมีการขยายตัวออกไปชานเมืองมากข้ึน หนึ่งในทําเลท่ีมี
ศักยภาพ คือ เลียบถนนจรัญสนิทวงศ� อีกท้ังยังมีการขยายตัวของโครงการรถไฟฟ]าสายสีน้ําเงิน ช6วง
หัวลําโพง-บางแค โดยมีเส7นทางรถไฟฟ]าทอดยาว ต้ังแต6 ท6าพระ ถึง สะพานพระราม 7 ซ่ึงส6งผลให7มี 
บริษัทอสังหาริมทรัพย�รายเก6าและรายใหม6ทยอยลุงทุนพัฒนาโครงการต6างๆอย6างต6อเนื่อง 

จากโอกาสท่ีเกิดข้ึนเม่ือมีการขยายตัวของธุรกิจเข7าสู6ชานเมือง ซ่ึงส6งผลให7เกิดการเพ่ิมของ
จํานวนประชากรท่ีจะเข7ามาทํางานหรือมีธุรกิจเกิดข้ึนใหม6และกําลังจะเกิดข้ึนในอนาคต ในย6าน
ถนนจรัญสนิทวงศ�นี้ ดังนั้นท่ีพักจึงเป:นปZจจัยสําคัญในการดํารงชีวิตให7ราบรื่นยิ่งข้ึน เจ7าของโครงการ
ได7วิเคราะห�ถึงทําเลท่ีตั้งและความเหมาะสม จากการวิเคราะห�สถานท่ีใกล7เคียงทําเลท่ีตั้งมีดังนี้ 
สะพานพระราม 8 สนามหลวง ซ.ข7าวสาร ห7างสรรพสินค7าเซ็นทรัลปRSนเกล7า โรงหนังเมเจอร�ปRSนเกล7า 
โรงพยาบาลศิริราช มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนสุนันทา มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนดุสิต เป:นต7น จึงเหมาะ
แก6การสร7างอพาร�ทเมนท� 

จากข7อมูลข7างต7นจึงได7ตัดสินใจทําแผนธุรกิจโครงการท่ีพักอาศัย ประเภทอพาร�ทเมนท� โดย
โครงการจะเป:นโครงการประเภท Green Apartment ภายใช7ชื่อธุรกิจ “H Villa” 
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1.10 ความสําคัญของการจัดทําแผน 
 เนื่องจาก H Villa เป:นธุรกิจใหม6 ในปZจจุบันในธุรกิจอพาร�ทเมนท�มีการแข6งขันค6อนข7างสูง 
มีการขยายตัวของคอนโดฯในย6านนี้ หรือผันจากการให7บริการธุรกิจคอนโดฯมาให7บริการในธุรกิจ 
อพาร�ทเมนท�แทน ธุรกิจอพาร�ทเมนท�จึงต7องมองหาจุดเด6น จุดขาย ความแตกต6าง เพ่ือนํามาเป:น 
กลยุทธ�ในการแข6งขัน 
 ผู7ประกอบการจึงจัดทําแผนข้ึนเพ่ือศึกษาถึงปZจจัยแวดล7อมภายในธุรกิจ ในด7านการจัดการ 
ด7านเงินทุน ด7านบุคลากร และด7านการตลาด ปZจจัยแวดล7อมภายนอกธุรกิจ ในด7านเศรษฐกิจด7าน
การเมือง ด7านการแข6งขัน ด7านเทคโนโลยี และด7านสังคม ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไปอย6างรวดเร็วใน
ปZจจุบัน 

เนื่อจากเป:นผู7ประกอบการรายใหม6 จึงต7องทําการรวบรวมข7อมูลเหล6านี้ เพ่ือนํามาปรับใช7ใน
ธุรกิจ เพ่ือให7เกิดประโยชน�สูงสุดในการดําเนินธุรกิจในอนาคต และทําการศึกษาข7อมูล ใช7ข7อมูลท่ี
ได7มาเป:นแนวทางในการดําเนินธุรกิจ เพ่ือนํามากําหนดกลยุทธ� และกําหนดแนวทางแก7ไขในการ
ดําเนินธุรกิจได7 
 
1.11 วัตถุประสงค�ของการจัดทําแผน 

1) เพ่ือศึกษาความเป:นไปได7ในการจัดทําธุรกิจ     
2) เพ่ือเป:นแนวทางในการดําเนินธุรกิจ “H Villa” Green Apartment 

 
1.12 วิธีการศึกษา 

1.12.1 แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข7องในการจัดทําแผนธุรกิจนี้ 
1) แนวความคิดกลยุทธ�การพัฒนาภาวะผู7นํา 

Sosik and Jung (2010, p. 325-328) ได7นําเสนอ กลยุทธ�การพัฒนาภาวะผู7นํา 
Full Range กับ Balanced Scorecard โดยการสร7างความสมดุลของการประเมินผล
ความสําเร็จขององค�กรด7วยการประเมินผลหรือวัดผลด7านการปฏิบัติการอ่ืน ๆ ซ่ึงเก่ียวข7อง
กับปZจจัยสําคัญท่ีมีผลต6อความสําเร็จของบริษัท ประกอบด7วยมุมมอง 4 ด7าน 
ด7านการเงิน (financial perspective)  

แม7ว6ามุมมองด7านการเงินจะมีข7อจํากัดมากในปZจจุบัน แต6ยังมีความสําคัญอย6างยิ่ง 
โดยเฉพาะองค�กรธุรกิจท่ีมุ6งผลกําไร เนื่องจากมุมมองด7านการเงินจะเป:นตัวบอกว6ากลยุทธ�ท่ี
กําหนดข้ึน และนําไปใช7ปฏิบัติเกิดผลดีต6อการดําเนินงานขององค�กรธุรกิจหรือไม6 
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ด7านลูกค7า (customer perspective) 
เป:นมุมมองในส6วนของการแบ6งตลาด โดยเปรียบเทียบกับคู6แข6งขันท่ีสําคัญ หรือการ

รักษาลูกค7า ซ่ึงจากการวิจัยของบริษัท Datamonitor พบว6า องค�กรสามารถรักษาลูกค7าให7มี
มูลค6าเป:น 6 เท6าของต7นทุน ในการรักษาลูกค7า 1 ราย โดยตัวชี้วัดสําคัญ เช6น จํานวนลูกค7าท่ี
ลดลง และความพึงพอใจของลูกค7า เป:นการวัดความพึงพอใจของลูกค7าท่ีมีต6อสินค7าและ
บริการขององค�กร เช6น สํารวจความพึงพอใจของลูกค7าหรือจํานวนเรื่องร7องเรียนของลูกค7า 
เป:นต7น และการได7ลูกค7าใหม6 เป:นการวัดความสามารถขององค�กรในการหาลูกค7าใหม6 เช6น 
จํานวนลูกค7าใหม6ต6อลูกค7าท้ังหมด รวมท้ังความสามารถทํากําไรจากลูกค7า โดยตัวชี้วัดท่ี
สําคัญ เช6น กําไรต6อลูกค7า 1 ราย 
ด7านกระบวนการธุรกิจภายใน (internal business process perspective)  

เป:นมุมมองท่ีต7องพิจารณาว6าอะไรเป:นกระบวนการท่ีสําคัญภายในองค�กรท่ีจะทําให7
องค�กรสามารถนําเสนอคุณค6าท่ีลูกค7าต7องการ และช6วยให7บรรลุวัตถุประสงค�ภายใต7มุมมอง
ด7านการเงิน ด7านการปฏิบัติการท่ีจะช6วยให7การผลิต และได7ไปส6งถึงลูกค7า ตลอดจนด7านการ
บริการหลังการขาย เป:นต7น 
ด7านนวัตกรรม และการเรียนรู7 (innovation & learning perspective)  

เป:นมุมมองท่ีสําคัญ เพราะเป:นมุมมองให7ความสําคัญต6ออนาคตขององค�กร ซ่ึงด7าน
นวัตกรรมจะเน7นการวิจัยความต7องการของลูกค7า และสร7างผลิตภัณฑ�หรือบริการใหม6 ๆ ซ่ึง
เป:นท่ีต7องการของลูกค7า ตลอดจนความสามารถของพนักงาน ซ่ึงพนักงานภายในองค�กรเป:น
ปZจจัยท่ีสําคัญท่ีสุด ทําให7องค�กรต6าง ๆ จะพิจารณาทักษะความสามารถของพนักงาน ซ่ึงวัด
ได7หลายลักษณะ เช6น ทัศนะคติ และความพึงพอใจของพนักงาน และแรงจูงใจขององค�กร ถ7า
ไม6เหมาะสมก็จะทําให7องค�กรนั้น ๆ บรรลุวัตถุประสงค�ในด7านต6าง ๆ ได7ยากลําบาก ตัวชี้วัดท่ี
นิยมใช7 เช6น จํานวนข7อเสนอท่ีพนักงานเสนอ และมีการนําไปปฏิบัติ เป:นต7น 
 
2) แนวความคิดกลยุทธ�การออกแบบอย6างยั่งยืน 

การออกแบบอย6างยั่งยืน (Sustainable Design Age) เป:นกระแสและแนวทางการ
ออกแบบอุตสาหกรรมของโลกในช6วงศตวรรษท่ี 21 มีการนําแนวความคิดเรื่อง Green 
Design การประหยัดพลังงาน การทําลายสิ่งแวดล7อม การออกแบบท่ีเป:นมิตรกับสิ่งแวดล7อม 
นํามาสร7างผลงานการออกแบบโดยคํานึงถึงผู7ผลิตและผู7บริโภคเป:นสําคัญ และได7มีการสาน
ต6อแนวความคิดไปสู6การออกแบบท่ีมีความยั่งยืน (Sustainability) ต้ังแต6การออกแบบ
ผลิตภัณฑ�ขนาดเล็กภายในบ7าน ไปจนถึงการออกแบบสิ่งก6อสร7างในลักษณะสถาปZตยกรรม
ขนาดใหญ6 และการออกแบบสภาพแวดล7อมด7วย แนวความคิดในการออกแบบจึงต7องหา
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วิธีการและทางเลือกอันเหมาะสม เพ่ือให7ตอบโจทย�ในยุคปZจจุบัน สิ่งท่ีนักออกแบบและผู7ผลิต
คํานึงถึงหรือใส6ใจ เม่ือเวลาสร7างสรรค�ผลงาน หลักๆสามารถแยกได7 3 ประเภท ดังนี้ 

Low-Impact Materials หมายถึง การเลือกใช7ทรัพยากรท่ีปราศจากสารเคมีอัน
ส6งผลกระทบต6อสิ่งแวดล7อม, การคิดค7นวัสดุใหม6ท่ีนําทรัพยากรทางธรรมชาติมาใช7แทนสาร
สังเคราะห�ท่ีเกิดจากสารเคมี รวมไปถึง การเลือกใช7ทรัพยากรท่ีสามารถนํากลับมารีไซเคิลได7
ง6ายและสิ้นเปลืองพลังงานน7อยท่ีสุด 

Reduce หมายถึง การลดปริมาณการใช7ทรัพยากรในการผลิตให7มากท่ีสุด หรือ
กล6าวในอีกมุมหนึ่งคือ การใช7ทรัพยากรท่ีมีอยู6อย6างคุ7มค6ามากท่ีสุด ท้ังนี้การลดปริมาณการใช7
จะต7องไม6ทําให7คุณภาพ หรือประโยชน�ใช7สอยของผลิตภัณฑ�ลดลงไปด7วย นอกจากนี้ยังรวม
ไปถึงการลดปริมาณการใช7พลังงานเชื้อเพลิง รวมไปถึงการหาหนทางในการใช7พลังงาน
สะอาดด7วย 

Reuse, Recycle และ Upcycling ความหมายของ Reuse, Recycle และ 
Upcycling มีความหมายท่ีแตกต6างกัน Reuse หมายถึง การใช7ประโยชน�ซ้ํา โดยไม6ผ6าน
กระบวนการแปรสภาพ, Recycle หมายถึง การแปลงสภาพเศษวัสดุมาใช7งานใหม6 ส6วนใหญ6
จะทําให7วัสดุนั้นๆมีคุณภาพท่ีแย6ลง, Upcycling กระบวนการแปลงสภาพวัสดุเหลือใช7ท่ีไร7
ประโยชน�ให7เป:นวัสดุใหม6 หรือสรรสร7างเป:นผลิตภัณฑ�ใหม6ท่ีมีคุณภาพสูงข้ึน สวยงามข้ึน และ
สามารถสร7างมูลค6าทางการค7าท่ีสูงข้ึน 

กระบวนการออกแบบอย6างยั่งยืน ไม6ได7ขีดวงจํากัดไว7ท่ี 3 ประเภทเท6านั้น แต6รวมไป
ถึงต้ังแต6กระบวนการผลิต การบริโภค และการสร7างคุณค6าจากวัสดุเหลือใช7 หรือจะเป:น การ
ลดข้ันตอนกระบวนการผลิตท่ีอาจช6วยลดปริมาณการใช7พลังงานในทางอ7อม การใช7วัสดุ
ท7องถ่ินก็สามารถลดข้ันตอนการขนส6งได7 หรือการสรรสร7างนวัตกรรมใหม6ๆเพ่ือลดปริมาณ
การใช7ทรัพยากรธรรมชาติ  

แต6สิ่งสําคัญท่ีสุดก็ คือ การปลูกจิตสํานึกเรื่องแนวคิดของการออกแบบอย6างยั่งยืน
ให7กับผู7ประกอบการ นักออกแบบ รวมถึงการกระตุ7นผู7บริโภคตระหนักถึงสภาวะแวดล7อม
ของโลกท่ีเปลี่ยนแปลงไป 
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 3) แนวความคิดกลยุทธ�การสื่อสารแบรนด� 
  การสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ (IMC : Integrated Marketing 
 Communication) หมายถึง กระบวนการพัฒนาแผนงานการสื่อสารการตลาดท่ีต7องใช7การ
 สื่อสารหลายรูปแบบกับกลุ6มเป]าหมายอย6างต6อเนื่อง เป]าหมาย คือ การท่ีจะมุ6งเน7นสร7าง
 พฤติกรรมของกลุ6มเป]าหมายให7สอดคล7องกับความต7องการของตลาด โดยการพิจารณา
 วิธีการสื่อสารตราสินค7าเพ่ือให7ผู7บริโภคกลุ6มเป]าหมายได7 รู7จักสินค7า ซ่ึงจะนําไปสู6ความรู7 
 ความคุ7นเคย และมีความเชื่อม่ันในสินค7าแบรนด�นั้นๆ เพ่ือมาใช7จูงใจผู7บริโภคในปZจจุบัน และ
 กลุ6มผู7บริโภคท่ีคาดหวัง (Schultz, 2003) 
  การสร7างตราสินค7า เพ่ือการสร7างความแตกต6าง จําเป:นต7องใช7ความชํานาญและ
 ความเชี่ยวชาญในการจัดการ การผสมผสานปZจจัยท้ังท่ีสามารถจับต7องได7และท่ีจับต7องไม6ได7 
 เพ่ือให7เกิดความจงรักภักดีของผู7บริโภค (Stoat, 1994) 
  ดังนั้น วัตถุประสงค�หลักของการสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ คือ การสร7างการ
 รับรู7 การจดจํา การยอมรับ รวมท้ังการกระตุ7นพฤติกรรมผู7บริโภค ซ่ึง IMC จะเป:นกระบวน
 การสื่อสารเพ่ือจูงใจในระยะยาวและต6อเนื่อง โดยใช7เครื่องมือต6างๆหลายๆรูปแบบ เช6น  การ
 โฆษณา การประชาสัมพันธ� การตลาดทางตรง การส6งเสริมการขาย การจัดการความสัมพันธ�
 กับลูกค7า การตลาดเชิงกิจกรรม และอีเมล� ฯลฯ เพ่ือให7เกิดพฤติกรรมท่ีต7องการ ท้ังนี้การ
 แบ6งประเภทการสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ สามารถแบ6งออกได7เป:น 2 ประเภทใหญ6  
 ได7แก6 (ชื่นจิตต� แจ7งเจนกิจ, 2013) 
  การสื่อสารการตลาดโดยใช7สื่อ (Above the line Marketing or ATL) ได7แก6 การ
 โฆษณาผ6านสื่อโทรทัศน� วิทยุ นิตยสาร หนังสือพิมพ� สื่อกลางแจ7ง ฯลฯ ซ่ึงใช7งบประมาณ
 ค6อนข7างสูง 
  การสื่อสารการตลาดโดยไม6ใช7สื่อ (Below the Line Marketing or BTL) ได7แก6 
 การตลาดเชิงกิจกรรม การส6งเสริมการขาย การจัดส6งเอกสารสื่อสิ่งพิมพ� จดหมายตรง การ
 ประชาสัมพันธ� ฯลฯ ซ่ึงเป:นการสื่อสารโดยตรงกับกลุ6มเป]าหมายและใช7งบประมาณไม6สูงเม่ือ
 เทียบกับกลุ6มแรก 

  เพ่ือให7กลยุทธ�การสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ สามารถสร7างตราสินค7าได7อย6างมี
 ประสิทธิภาพและบรรลุผลดังท่ีกําหนดไว7 จะต7องเลือกเครื่องมือท่ีใช7สื่อสารการตลาดให7
 เหมาะสมและ ผสมผสานการใช7เครื่องมือต6างๆ ให7สอดคล7องกันอย6างลงตัว เพ่ือการสร7าง 

 แบรนด�สินค7าอย6างมีประภาพและก6อให7เกิดประโยชน�สูงสุดต6อแบรนด�นั้นๆ 
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 4) งานวิจัยท่ีเก่ียวข7อง 
  เรื่องการตัดสินใจเช6าอพาร�ทเมนท� บริเวณสถานีรถไฟฟ]า BTS 
   จากการวิเคราะห�ปZจจัยส6วนบุคคลท่ีมีผลต6อการเลือกอพาร�ทเมนท� โดยใช7

 โปรแกรมสําเร็จรูป SPSS โดยศึกษาจากกลุ6มตัวอย6าง คือ กลุ6มคนทํางาน กลุ6ม
 นักศึกษา พบว6า ปZจจัยส6วนบุคคลท่ีมีความสัมพันธ�กับการเลือกเช6าอพาร�ทเมนท� 

  บริเวณสถานีรถไฟฟ]า BTS ได7แก6 รายได7 อาชีพ และสถานภาพการสมรส ปZจจัยส6วน 
  บุคคลท่ีมีความสัมพันธ�กับการเลือกขนาดของห7องพัก ได7แก6 รายได7 อาชีพ อายุ และ 
  สถานภาพการสมรส ปZจจัยส6วนบุคคลท่ีมีความสัมพันธ�กับการเลือกราคาขอห7องพัก 
  ได7แก6 รายได7 อาชีพ อายุ และภูมิลําเนา 
   จากการวิเคราะห�ปZจจัยสภาพแวดล7อมท่ีมีผลต6อการเลือกอพาร�ทเมนท� 

 พบว6า ปZจจัยท่ีมีผลต6อการเลือกอพาร�ทเมนท�อับดับแรก คือ ความปลอดภัย 
 รองลงมาคือใกล7สิ่งอํานวยความสะดวก (ใกล7สถานีรถไฟฟ]า BTS) ส6วนปZจจัย
 สภาพแวดล7อมอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข7องรองลงมา ได7แก6 ร7านมินิมาร�ท ร7านอาหาร ร7านซัก
 อบ รีด เป:นต7น (รุ6งนภา บุษปะบุตร, 2010) 

   
  เรื่องอุปสงค�สําหรับอพาร�เมนท�ให7เช6าในเขตบางพลัด กรุงเทพ 
   จากการวิเคราะห�อุปสงค�สําหรับอพาร�เมนท�ให7เช6าในเขตบางพลัด กรุงเทพ 

 โดยใช7วิธีการไคสแควส� และวิธีการสมการถดถอยเชิงซ7อน จากการศึกษาพบว6าท่ีอยู6
 อาศัยแบบให7เช6ามีหลายประเภท เช6น บ7านเช6า อพาร�ทเมนท� หอพัก แฟลต และ
 อาคารชุด ซ่ึงแต6ละประเภทจะแตกต6างกันตามขนาดของห7องพัก อัตราราคาค6าเช6า 
 และกลุ6มลูกค7า จากการวิเคาระห�อุปสงค�สําหรับอพาร�เมนท�ข้ึนอยู6กับอาชีพ รายได7 
 จํานวนสมาชิกในครอบครัวหรือกลุ6มของนักศึกษา ระยะทางการเดินทางไปทํางาน
 หรือศึกษา และอัตราราคาค6าเช6า ส6วนเพศและอายุไม6มีผลต6อการตัสินใจเช6า 

  อพาร�ทเมนท� 
   อุปสงค�ระหว6างอาชีพต6างๆ กลุ6มคนทํางานมีแนวโน7มอุปสงค�เช6า 
  อพาร�ทเมนท�สูงสุด อุปสงค�ตามขนาดของอพาร�ทเมนท�ข้ึนอยู6กับรายได7และอัตรา

 ราคาค6าเช6า ในกลุ6มอาชีพต6างๆโดยรวม รายได7เป:นปZจจัยท่ีสําคัญท่ีสุด จาก
 การศึกษาอุปสงค�สําหรับอพาร�เมนท�ให7เช6า แสดงให7เห็นว6าปZจจัยท่ีควรนํามา 

  พิจจารณาการลงทุนทําโครงการอพาร�ทเมนท�ให7เช6า คือ อาชีพ รายได7 ทําเลท่ีตั้ง 
  อัตราราคาค6า เช6าอพาร�ทเมนท� (นิรุธ ปRณฑะรุจิ, 2011) 
 



13 

 

1.13 การดําเนินการวิจัย 
1.13.1) วิธีการดําเนินงาน 

  ในการจัดทําแผนธุรกิจนี้ ได7ใช7วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช7วิธีการสัมภาษณ�เชิงลึก 
  (Indepth Interview) ผู7ให7ข7อมูล คือ  
  1) กลุ6มนักศึกษา ท่ีอยู6อพาร�ทเมนท� หรือ ศึกษาอยู6ในบริเวณใกล7เคียงกับท่ีต้ัง 
  โครงการ 
  2) กลุ6มคนทํางาน ท่ีอยู6อพาร�ทเมนท� หรือ ทํางานอยู6ในบริเวณใกล7เคียงกับท่ีตั้ง 
  โครงการ 
  โดยใช7วิธีการสัมภาษณ�เชิงลึก ขนาดของกลุ6มตัวอย6างท่ีใช7 จํานวน 8 ท6าน  
  โดยทําการกําหนดเป:น 2 กลุ6ม ดังรายระเอียดดังต6อไปนี้ 
  กลุ6มท่ี 1 กลุ6มนักศึกษา แบ6งเป:น เพศชาย 2 คน เพศหญิง 2 คน 
  กลุ6มท่ี 2 กลุ6มคนทํางาน แบ6งเป:น เพศชาย 2 คน เพศหญิง 2 คน 
 1.13.2) เครื่องมือท่ีใช7ในการวิจัย 
  เครื่องมือในการวิจัย ใช7แบบสัมภาษณ�ในการเก็บข7อมูล โดยองค�ประกอบของแบบ
 สัมภาษณ� 1 ชุดประกอบด7วย 3 ส6วนดังนี้ (ภาคผนวก ก) 
  ส6วนท่ี 1 เป:นคําถามท่ีเก่ียวกับ ปZจจัยท่ีมีผลต6อการตัดสินใจในการเลือกเช6า 
  อพาร�ทเมนท� และปZญหาของอพาร�ทเมนท�ท่ีอาศัยอยู6ในปZจจุบัน ได7แก6 
  - อะไรคือสิ่งท่ีทําให7ท6านตัดสินใจเลือกเช6าอพาร�ทเมนท� 
  - ปZญหาของอพาร�ทเมนท�ท่ีท6านอาศัยอยู6ในปZจจุบัน 
  ส6วนท่ี 2 เป:นคําถามท่ีเก่ียวกับ ปZจจ7ยด7านความสนใจและความคาดหวังในการเช6า 
  อพาร�ทเมนท� สีเขียว (Green Apartment) โดยแบ6งออกเป:น 2 ด7าน ได7แก6 
  - ด7านความรู7ความเข7าใจต6อโครงการ  
  ท6านมีความคิดเห็น หรือความเข7าใจ อย6างไร เก่ียวกับ อพาร�ทเมนท� สีเขียว  
  (Green Apartment) 

 - ด7านความคาดหวังของผู7บริโภค 
 ท6านคิดว6า อพาร�ทเมนท� สีเขียว ในแบบท่ีคุณต7องการ ควรตอบสนองในความเป:น

  ตัวคุณในด7านใดบ7าง 
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  ส6วนท่ี 3 แบบสอบเก่ียวกับโครงการ H Villa 
  - ด7านทําเล 
  จากทําเลของโครงการท่ีท6านเห็น ท6านมีข7อคิดเห็น ข7อเสนอแนะอย6างไรบ7าง 
  - ด7านห7องพักอาศัย 
  ห7องพักในแบบท่ีท6านต7องการ ท6านคิดว6าห7องพักควรรองรับความต7องการของท6าน
  ในด7านใดบ7าง 

 - ด7านการออกแบบตกแต6ง 
  จากตัวอย6างห7องพัก ท้ัง 3 แบบนี้ แบบใดมีความเป:นไปได7 ว6าท6านจะเลือกมากท่ีสุด 
  (ภาคผนวก ข) 

 - ด7านราคา 
  จากแบบท่ีท6านเลือก จากข7อท่ีแล7ว ท6านคิดว6า Rate ราคาใดท่ีเหมาะสมท่ีสุด 
  - ด7านโปรโมชั่น 
  จากโปรโมชั่น ดังต6อไปนี้ โปรโมชั่นใดมีความเป:นไปได7 ว6าท6านจะเลือกมากท่ีสุด 
 

1.13.3) การวิเคราะห�ข7อมูล 
  การวิเคราะห�ข7อมูลจากการสัมภาษณ�เชิงลึก จากกลุ6มตัวอย6างโดยใช7วิธีการวิเคราะห�
 เนื้อหา (Content Analysis) วิเคราะห�ข7อมูลการสัมภาษณ� เพ่ือทราบถึงปZจจัยท่ีมีผลต6อการ
 เลือกเช6าอพาร�ทเมนท�ของกลุ6มลูกค7าเป]าหมาย 

 
1.13.4) สรุปผลการวิจัย 
 กลุ6มท่ี 1 กลุ6มนักศีกษา มีระดับการศึกษาในระดับมหาวิทยาลัย และกําลังศึกษาอยู6

 ระหว6าง ชั้นปEท่ี 1 ถึง ชั้นปEท่ี 4 รายได7เฉลี่ยไม6แน6นอน ส6วนใหญ6ยังใช7ทุนจากผู7ปกครอง  
สรุปได7ดังนี้ 
 ส6วนท่ี 1 ปZจจัยท่ีมีผลต6อการตัดสินใจในการเลือกเช6าอพาร�ทเมนท�และปZญหาของ 
 อพาร�ทเมนท�ท่ีท6านอาศัยอยู6ในปZจจุบัน 
  นักศึกษาท้ัง 4 คน ปZจจุบันได7เลือกใช7บริการอพาร�ทเมนท�แทนท่ีจะเลือก 

  ไป-กลับ ด7วยข7อจํากัดบางอย6าง คือ นักศึกษา 3 ใน 4 คน มาจากต6างจังหวัด มี 
  ความจําเป:นต7องใช7บริการอพาร�ทเมนท� และ นักศึกษา1 ใน 4 เลือกใช7บริการ 
  เพราะว6าอยู6ใกล7มหาวิทยาลัย จึงสะดวกสบายต6อการเดินทางมาเรียน 
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  จากนักศึกษาท้ัง 4 คน นักศึกษา 2 ใน 4 ให7ความสําคัญในเรื่องของทําเล 
  โดยให7เหตุผลว6าอพาร�ทเมนท�ท่ีอยู6ปZจจุบันเข7าถึงลําบาก อยู6ในซอยท่ีเปลี่ยว,  
  นักศึกษา 2 ใน 4 ให7ความสําคัญในเรื่องของอัตราราคาค6าเช6าอพาร�ทเมนท�เหมาะสม
  กับคุณภาพหรือไม6 โดยให7 เหตุผลว6าอพาร�ทเมนท�ท่ีอยู6ปZจจุบันมีอัตราราคาค6าเช6าท่ี
  แพงเกินไป เม่ือเทียบกับคุณภาพของห7องพัก เหตุผลอ่ืนรองลงมา ได7แก6 ตัวอาคารมี
  สิ่งอํานวยความสะดวกไม6ครบ เช6น ไม6มีลิฟท� ไม6มีฟRตเนส, การออกแบบตัวอาคาร
  และการออกแบบตกแต6งไม6ดีพอ เช6น ผนังห7องไม6เก็บเสียง เกิดเสียงรบกวนจาก ข7าง
  ห7อง การเลือกใช7วัสดุตกแต6งภายในห7องไม6มีคุณภาพ เกิดการ เสียหายชํารุดง6าย 

  
 ส6วนท่ี 2 ด7านความรู7ความเข7าใจและความคาดหวังต6อโครงการอพาร�ทเมนท� สีเขียว

  (Green Apartment) 
  จากนักศึกษาท้ัง 4 คน ส6วนใหญ6ยังไม6เข7าใจในเรื่องของ Green Design 

  เท6าท่ีควร นักศึกษาท้ัง 4 คน ให7ภาพรวมของอพาร�ทเมนท� สีเขียว ในภาพรวมท่ีเป:น
  พ้ืนฐาน เช6น การใช7พลังงานแสงอาทิตย� การปลูกต7นไม7 การอยู6กับธรรมชาติ 

 สําหรับความคาดหวังของผู7บริโภค ในเรื่องของอพาร�ทเมนท� สีเขียว 
(Green Apartment) พบว6านักศึกษาท้ัง 4 คน ท่ีให7สัมภาษณ� สิ่งท่ีควรตอบสนอง
อันดับแรกคือ ช6วยให7ประหยัด ค6าใช7จ6าย อันดับท่ีสอง คือ เรื่องของการประหยัด
พลังงาน อันดับสาม คือ เรื่องเม่ืออยู6อาศัยใน Green Apartment น6าจะอยู6สบาย มี
อากาศท่ีสดชื่น ดีต6อสุขภาพ อันดับสุดท7ายตอบสนองด7านอ่ืนๆ เช6น ช6วยลดภาวะ
โลกร7อน 

  
 ส6วนท่ี 3 ข7อเสนอแนะสําหรับโครงการ 
 ด7านทําเลของโครงการ H Villa 
  นักศึกษาท้ัง 4 คนเห็นด7วยและให7ความสําคัญอันดับแรกท่ี การเดินทาง

  สะดวกกว6า เนื่องจากเข7าถึงได7ง6ายและเข7าถึงได7หลายทาง รวมถึงการเดินทางไป 
  สถานท่ีต6างๆในบริเวณใกล7ๆได7ง6ายและสะดวก เช6น ใกล7มหาวิทยาลัย ใกล7 
  ห7างสรรพสินค7า เป:นต7น อันดับท่ีสองให7ความสําคัญท่ีบริการร7านอาหารและตลาด 
  ซ่ึงท่ีตั้งโครงการ H Villa นักศึกษารู7จักและทราบกันว6าบริเวณนี้มีของขายให7เลือก
  ซ้ือ เลือกบริโภคมากมาย 
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 ด7านห7องพักอาศัยของโครงการ H Villa 
  สิ่งท่ีนักศึกษาท้ัง 4 คน อยากให7มีในห7องพัก ได7แก6 เฟอร�นิเจอร�ท่ีครบชุด 

  ติดแอร� มีครัว มีระบบอินเตอร�เน็ทท่ีแรงไว7ให7บริการ เนื่องจากอพาร�ทเมนท�เก6าไม6มี 
  
 ด7านการออกแบบตกแต6งของห7องพักในโครงการ H Villa 
 จากตัวอย6างห7องพักท่ีให7นักศึกษาท้ัง 4 คนเลือก สรุปได7ดังนี้ 
 - 2 ใน 4 คน เลือกแบบ A เหตุผลท่ีเลือก มีการออกแบบตกแต6งท่ีลงตัว ห7องสว6าง 

  สบายตา ซ่ึงเหมาะแก6การทํางาน เหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ B มีการออกแบบตกแต6ง
  เยอะไป สีท่ีใช7เป:นสีโทนร7อนทําให7ห7องรู7สึกร7อนไป และเหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ C มี
  การออกแบบตกแต6งเยอะไป สีท่ีใช7ทึบไปทําให7รู7สึกอึกอัด 

 - 1 ใน 4 คน เลือกแบบ B เหตุผลท่ีเลือก รู7สึกชอบการออกแบบตกแต6ง บรรยากาศ
  ห7องดูอบอุ6น เหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ A ชอบแบบ A เหมือนกัน เพราะห7องสว6าง  
  สบายตา แต6ท่ีไม6เลือกเพราะชอบ แบบ B มากกว6า และเหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ C สีท่ี
  ใช7ดูทึบไป ทําให7รู7สึกอึดอัด 

 - 1 ใน 4 คน เลือกแบบ C เหตุผลท่ีเลือก มีการออกแบบตกแต6งท่ีเข7ากับไลฟ�สไตล�
  ของตนเอง เหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ A ไม6ชอบการออกแบบตกแต6งท่ีเรียบๆ ดูวินเทจ
  ย7อนยุคเกินไป และเหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ B มีการออกแบบตกแต6งเยอะไป 

  
 ด7านราคา อัตราราคาค6าเช6าเท6าไรท่ียอมรับได7 
 นักศึกษา 3 ใน 4 คน 
 ให7อัตราราคาค6าเช6าสูงสุดอยู6ท่ีประมาณ 15,000-18,000 บาท 
 ส6วนอัตราราคาค6าเช6าท่ียอมรับได7 อยู6ท่ีประมาณ 8,001-10,000 บาท 
 นักศึกษา 1 ใน 4 คน 
 ให7อัตราราคาค6าเช6าสูงสุดอยู6ท่ีประมาณ 6,500 บาท 
 ส6วนอัตราราคาค6าเช6าท่ียอมรับได7 อยู6ท่ีประมาณ 6,000-7,000 บาท 
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 กลุ6มท่ี 2 กลุ6มคนทํางาน มีระดับการศึกษาในระดับปริญาตรี และปริญญาโท และ
 กําลังทํางาน มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน พนักงานรัฐวิสาหกิจ รายได7เฉลี่ย 25,000 -
 60,000 บาท สรุปได7ดังนี้ 

 ส6วนท่ี 1 ปZจจัยท่ีมีผลต6อการตัดสินใจในการเลือกเช6าอพาร�ทเมนท�และปZญหาของ 
 อพาร�ทเมนท�ท่ีท6านอาศัยอยู6ในปZจจุบัน 
  จากคนทํางานท้ัง 4 คน ปZจจุบันได7เลือกใช7บริการอพาร�ทเมนท�แทนท่ีจะ

  เลือกซ้ือบ7าน หรือคอนโดฯ ด7วยข7อจํากัดบางอย6าง คือ อับดับแรกรายได7ไม6เพียงพอ
  ต6อการซ้ือบ7าน หรือ คอนโดฯ อันดับท่ีสองมาจากต6างจังหวัดเพ่ือมาทํางานใน 
  กรุงเทพฯ จึงไม6จําเป:นท่ีจะต7องซ้ือบ7าน อีกท้ังอพาร�ทเมนท�ท่ีเลือกใช7ถ7าอยู6ใกล7ท่ี
  ทํางาน ก็จะสะดวกในการเดินทาง และประหยัดค6าใช7จ6าย 

 สําหรับปZญหาของอพาร�ทเมนท�ท่ีพบในปZจจุบัน คนทํางานท้ัง 4 คน ท้ัง 4 คน ให7
  ความสําคัญในเรื่องของขนาดของห7องพักเป:นหลัก โดยให7เหตุผลว6าอพาร�ทเมนท�ท่ี
  อยู6ปZจจุบันมีขนาดห7องพักท่ีเล็กมาก อันดับท่ีสองเรื่องระบบการรักษาความ 
  ปลอดภัยไม6แน6นหนาพอ เหตุผลอ่ืนรองลงมา ได7แก6 ตัวอาคารมีสิ่งอํานวยความ 
  สะดวกไม6ครบ เช6น ไม6มีแอร� ไม6มีลิฟท� ไม6มีฟRตเนส 

 ส6วนท่ี 2 ด7านความรู7ความเข7าใจและความคาดหวังต6อโครงการอพาร�ทเมนท� สีเขียว
  (Green Apartment) 

  จากคนทํางานท้ัง 4 คน ส6วนใหญ6เข7าใจในเรื่องของ Green Design  
  พอสมควร โดยคนทํางานท้ัง 4 คน แสดงความคิดเห็นเก่ียวกับ Green Design  
  อย6างเต็มท่ี เช6น การใช7พลังงานทดแทน ได7แก6 พลังงานแสงอาทิตย� พลังงานลม การ
  ใช7วัสดุต6างๆท่ีมาจากธรรมชาติและก6อให7เกิดมลพิษน7อยท่ีสุด มีการบําบัดน้ําเสียเพ่ือ
  นําน้ํากลับมารดน้ําต7นไม7ได7อีก เทคโนโลยีท่ีช6วยให7ประหยัดพลังงานและลดการใช7
  พลังงานอย6างสิ้นเปลือง 

สําหรับความคาดหวังของผู7บริโภค ในเรื่องของอพาร�ทเมนท� สีเขียว (Green 
Apartment) พบว6า คนทํางานท้ัง 4 คน ท่ีให7สัมภาษณ� สิ่งท่ีควรตอบสนองอันดับ
แรกคือ ช6วยให7ประหยัดค6าใช7จ6าย อันดับท่ีสอง คือ เรื่องของการประหยัดพลังงาน 
อันดับสาม คือ เรื่องสุขภาพเม่ือมีสิ่งแวดล7อมรอบข7างท่ีดี สุขภาพก็จะดียิ่งข้ึน อันดับ
สุดท7ายตอบสนองด7านอ่ืนๆ เช6น ช6วยลดภาวะโลกร7อน 

  
 
 



18 

 

 ส6วนท่ี 3 ข7อเสนอแนะสําหรับโครงการ 
 ด7านทําเลของโครงการ H Villa 
  คนทํางานท้ัง 4 คนเห็นด7วยและให7ความสําคัญอันดับแรกท่ี การเดินทาง

  สะดวกกว6า เนื่องจากเข7าถึงได7ง6ายและเข7าถึงได7หลายทาง รวมถึงการเดินทางไป 
  สถานท่ีต6างๆในบริเวณใกล7ๆได7ง6ายและสะดวก เช6น ใกล7ท่ีทํางาน ใกล7  
  ห7างสรรพสินค7า ใกล7โรงพยาบาล เป:นต7น อันดับท่ีสองให7ความสําคัญท่ีบริการ 
  ร7านอาหารและตลาด ซ่ึงท่ีตั้งโครงการ H Villa คนทํางานรู7จักและทราบกันว6า 
  บริเวณนี้มีของขายให7เลือกซ้ือ เลือกบริโภคมากมาย 

  
 ด7านห7องพักอาศัยของโครงการ H Villa 
  สิ่งท่ีคนทํางานท้ัง 4 คน อยากให7มีในห7องพัก คนทํางานให7ความสําคัญใน

  การการออกแบบพ้ืนท่ีใช7สอยเป:นหลัก เช6น การออกแบบพ้ืนท่ีอย6างเป:นสัดเป:นส6วน 
  มีขนาดห7องท่ีกว7างขวาง มีเฟอร�นิเจอร�ครบชุด มีส6วนทําอาหาร อันดับรองลงมา ให7
  ความสําคัญในเรื่องความปลอดภัย เช6น ระบบล็อคประตูท่ีแน6นหนา โดยใช7คีย�การ�ด 
  หรือ สแกนลายนิ้วมือ 

  
 ด7านการออกแบบตกแต6งของห7องพักในโครงการ H Villa 
 จากตัวอย6างห7องพักท่ีให7คนทํางานท้ัง 4 คนเลือก สรุปได7ดังนี้ 
 - 4 ใน 4 คน เลือกแบบ A เหตุผลท่ีเลือก มีการออกแบบตกแต6งท่ีมีการแบ6งพ้ืนท่ี

  เป:นสัดเป:นส6วน ห7องสว6างช6วยประหยัดไฟ มีความเรียบ หรู สบายตา ซ่ึงเหมาะแก6
  การพักผ6อน เหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ B มีการออกแบบตกแต6งเยอะไป สีท่ีใช7เป:นสีโทน
  ร7อนทําให7ห7องรู7สึกร7อนไป และเหตุผลท่ีไม6เลือกแบบ C มีการออกแบบตกแต6งเยอะ
  ไป การจัดพ้ืนท่ีไม6เป:นสัดเป:นส6วน สีท่ีใช7ทึบไปทําให7รู7สึกอึกอัด รูปแบบห7องพักไม6
  เหมาะกับวัยทํางาน 

  
 ด7านราคา อัตราราคาค6าเช6าเท6าไรท่ียอมรับได7 
 คนทํางาน 4 ใน 4 คน 
 ให7อัตราราคาค6าเช6าสูงสุดอยู6ท่ีประมาณ 15,000-25,000 บาท 
 ส6วนอัตราราคาค6าเช6าท่ียอมรับได7 อยู6ท่ีประมาณ 8,001-10,000 บาท 
 
 



บทท่ี 2 

การวิเคราะห�ปDจจัยแวดลFอมทางธุรกิจ 

 
 บทนี้เป:นการนําเสนอเนื้อหาเก่ียวกับการวิเคราะห�ปZจจัยทางสภาพแวดล7อมภายนอกและทาง
สภาพแวดล7อมภายใน รวมไปถึงศักยภาพขององค�กรหรือธุรกิจท่ีมีผลต6อการดําเนินการ หรือธุรกิจ 
ภายใต7แนวคิดและทฤษฎีเรื่อง SWOT Analysis ของ Albert Humphrey เพ่ือนํามาสรุปเป:นปZจจัย
เสี่ยงต6อการดําเนินงานของธุรกิจโดยแบ6งเป:นปZจจัยเสี่ยงภายใน และปZจจัยเสี่ยงภายนอก  
ดังรายละเอียดเป:นรายข7อต6อไปนี้ 
 
2.1 การวิเคราะห�ปZจจัยแวดล7อมและปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อม 
 การวิเคราะห�สภาพแวดล7อม เป:นการศึกษาถึงปZจจัยท่ีมีผลกระทบต6อการดําเนินการของ
ธุรกิจอพาร�ทเมนท�และการเลือกใช7บริการของอพาร�ทเมนท� ท้ังนี้ข7อมูลสภาพแวดล7อมเป:นข7อมูลใน
การประเมินสภาพของธุรกิจอพาร�ทเมนท�ว6าเป:นอย6างไร และพัฒนาไปในทิศทางใด สภาพแวดล7อมท่ีมี
ผลต6อการดําเนินการของธุรกิจอพาร�ทเมนท�แบ6งได7 2 ประเภท คือ สภาพแวดล7อมภายนอก และ
สภาพแวดล7อมภายใน ข7อมูลท่ีได7จากการวิเคราะห�สภาพแวดล7อมภายนอก โดยพิจารณาจาก  
“ โอกาสและอุปสรรค ” ของธุรกิจอพาร�ทเมนท� ข7อมูลท่ีได7จากการวิเคราะห�สภาพแวดล7อมภายใน 
โดยพิจารณาจาก “ จุดแข็งและจุดอ6อน ” ของธุรกิจอพาร�ทเมนท� 

การวิเคราะห�ปZจจัยต6างๆ ท้ังภายนอกและภายในของธุรกิจอพาร�ทเมนท� จําเป:นต7องมีความรู7
เก่ียวกับโครงสร7างของตัวธุรกิจอพาร�ทเมนท�เอง ข7อมูลลูกค7า ข7อมูลคู6แข6ง ข7อมูลข6าวสารทางเศรษฐกิจ
ท้ังภายในประเทศ และภายนอกประเทศมาเป:นตัวช6วยในการวิเคราะห� ต7องวิเคราะห�โดยอยู6บน
พ้ืนฐานของข7อมูลท่ีเป:นจริงท่ี ไม6ใช6การคาดคะเน จะช6วยให7ผู7บริหารธุรกิจอพาร�ทเมนท�ทราบถึงการ
เปลี่ยนแปลงต6างๆ ในสิ่งท่ีได7เกิดข้ึนแล7วหรือมีแนวโน7มท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต รวมท้ัง
ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงเหล6านี้ท่ีมีผลต6อธุรกิจอพาร�ทเมนท� 

ท้ังนี้จุดแข็ง จุดอ6อน และความสามารถด7านต6างๆ ท่ีธุรกิจของเรามีอยู6 ต7องทําให7เป:นไปใน
ทิศทางเดียวกันกับ วิสัยทัศน� พันธกิจ หรือ เป]าหมาย (Vision, Mission และ Objective) หรือเข7ากับ
ทรัพยากรความสามารถท่ีมีในธุรกิจอพาร�ทเมนท�ของเรา แล7วนํา SWOT มาเป:นเครื่องมือท่ีใช7ในการ
วางแผนกลยุทธ� โดยดูข7อมูลจาก Strengths / Weaknesses / Opportunities และ Threats 
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ภาพท่ี 2.1 : แสดง SWOT Analysis 
 

SWOT Analysis 

 
สภาพแวดล7อม 
ภายใน 
 

S 
( Strength ) 

จุดแข็ง 
จุดเด6น - ข7อได7เปรียบ 

W 
( Weakness ) 

จุดอ6อน 
ข7อเสียเปรียบ 

 

 
สภาพแวดล7อม 
ภายนอก 
 

O 
( Opportunity ) 
โอกาส สิ่งเก้ือกูล 

ท่ีจะดําเนินกิจกรรม 
 

T 
( Threats ) 

อุปสรรคท่ีจะทําให7 
ดําเนินกิจกรรมไม6สําเร็จ 

 
2.1.1 การวิเคราะห�ปZจจัยแวดล7อมภายใน 

 
 การวิเคราะห�ปZจจัยแวดล7อมภายใน โดยใช7การวิเคราะห�จุดแข็ง และจุดอ6อน ดังนี้ 
 

1) ด7านการจัดการของอพาร�ทเมนท� เป:นการวิเคราะห�เก่ียวกับความสําคัญของ โครงสร7าง 
การบริหารการจัดการของอพาร�ทเมนท� โดยวิเคราะห�จากนโยบายท่ีกําหนดข้ึน  และระบบการบริหาร
การจัดการภายในของอพาร�ทเมนท� 

 
 สถานการณ� ทางอพาร�ทเมนท�ให7ความสําคัญในด7านการบริหารการจัดการมากท่ีสุด มีการ
กําหนดนโยบายและให7ความรู7เข7าใจแก6พนักงาน ในการทํางานเชิงรุกตามบทบาทและหน7าท่ี ท่ีได7รับ
มอบหมาย มีการจัดโครงสร7างการบริหารอย6างเรียบง6าย 
 
 ผลต6อธุรกิจ ความสําคัญในด7านการบริหารการจัดการมีความสําคัญมากท่ีสุด เม่ือมีการ
วางแผนอย6างเป:นระบบระเบียบ ก็จะทําให7พนักงานมีความรับผิดชอบต6อหน7าท่ี และมีประสิทธิภาพ  
ก็จะช6วยให7ลดต7นทุนด7านบุคลากรได7อีกทาง 
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2) ด7านบุคลากร เป:นการวิเคระห�เก่ียวกับคุณภาพของพนักงาน การให7ความสําคัญแก6
พนักงาน การให7สวัสดิการท่ีดีแก6พนักงาน การสร7างความม่ันคงแก6พนักงาน ความสําคัญของจํานวน
พนักงาน แม7จะมีพนักงานเพียงไม6ก่ีคนแต6ก็มีประสิทธิภาพ 

 
 สถานการณ� ทางอพาร�ทเมนท�ให7ความสําคัญแก6พนักงานเป:นท่ีสุด เน7นให7พนักงานมีส6วนร6วม
การแสดงออกความคิดเห็นอย6างเต็มท่ีในการทํางาน การดูแล การปรับปรุง ท้ังในด7านอพาร�ทเมนท� 
และด7านการให7บริการแก7ผู7ใช7บริการ มีการสนับสนุนให7พนักงานควบคุมผลงาน และคุณภาพของ
ตนเอง การให7การอบรมในการให7บริการแก6พนักงาน อีกท้ังมอบสวัสดิการท่ีดีเพ่ือตอบแทนแก6
พนักงานทุกคน 
 
 ผลต6อธุรกิจ เม่ือพนักงานทุกคนมีคุณภาพชีวิตในการทํางานท่ีดี ก็จะทําให7พนักงานทุก
คนทํางานได7อย6างมีประสิทธิภาพ ไม6ก6อให7เกิดปZญหาในการทํางานในอนาคต ทําให7พนักงานทุกคนมี
ความรัก ความเข7าในงานบริการของอพาร�ทเมนท� และยังช6วยให7ประหยัดต7นทุนในการสรรหพนักงาน
อีกด7วย 

 
3) ด7านทําเลท่ีตั้ง เป:นการวิเคราะห�ถึงขีดความสามารถในการให7บริการ และขีดความ 

สามารถในเชิงการจัดการองค�กรธุรกิจ ซ่ึงประกอบด7วยการวิเคราะห�ทําเลท่ีต้ัง และสิ่งปลูกสร7าง และ
เทคโนโลยีใหม6ๆท่ีต7องใช7ในอพาร�ทเมนท� ต7นทุน และค6าใช7จ6ายในการก6อสร7าง รวมถึงความเพียงพอ
และคุณภาพของวัสดุอุปกรณ� เพ่ือให7ตอบสนองกับผู7ใช7บริการมากท่ีสุด 

 
สถานการณ� อพาร�ทเมนท� H Villa ต้ังอยู6ในทําเลท่ีเหมาะสม เนื่องจากเป:นทําเลท่ีมีศักยภาพ 

ต้ังอยู6บริเวณเลียบถนนจรัญสนิทวงศ� มีการขยายตัวของโครงการรถไฟฟ]าสายสีน้ําเงิน ช6วงหัวลําโพง-
บางแค โดยมีเส7นทางรถไฟฟ]าทอดยาว ต้ังแต6 ท6าพระ ถึง สะพานพระราม 7 ท่ีตั้งโครงการอยู6ใกล7กับ
ท6าน้ํา ทําให7การเดินทางสะดวก ท้ังทางบกและทางน้ํา และยังใกล7กับแหล6งท6องเท่ียวต6างๆ อาทิเช6น 
สะพานพระราม 8 ถนนข7าวสาร วัดพระแก7ว สนามหลวง และห7างสรรพสินค7าต6างๆ  

 
ผลต6อธุรกิจ อพาร�ทเมนท� H Villa ต้ังอยู6ในทําเลท่ีเหมาะสม ทําให7ผู7ใช7บริการได7รับความ

สะดวกสบายในการเดินทาง เนื่องจากใกล7สถานท่ีต6างๆ ไม6ว6าจะเป:นสถานท่ีท6องเท่ียว สถานศึกษา 
ห7างสรรพสินค7า บริษัทต6างๆ และโรงพยาบาล 
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4) ด7านการสร7างนวัตกรรมเพ่ือการอนุรักษ�พลังงานของอพาร�ทเมนท� ซ่ึงวิเคราะห�จาก ปZจจัย
หรือหลักเกณฑ�ท่ีสําคัญในการประเมิน ประกอบด7วย 5 หัวข7อหลักๆ ได7แก6 

4.1) สถานท่ีก6อสร7าง พิจารณาถึงสถานท่ีก6อสร7างท่ีต7องไม6ส6งผลต6อระบบนิเวศน� 
ส6งเสริมการใช7รถสาธารณะ/จักรยาน การระบายน้ําฝน การสร7างผนังกันความร7อน เป:นต7น 

4.2) ประสิทธิภาพการใช7น้ํา พิจารณาถึงการใช7น้ําให7น7อยกว6ามาตรฐาน ควบคุม
ปริมาณการใช7น้ําประปา เป:นต7น 

4.3) วัสดุก6อสร7าง พิจารณาถึงการใช7วัสดุก6อสร7างให7คุ7มค6าท่ีสุด การบริหารจัดการ
วัสดุเหลือใช7จากการก6อสร7าง การนําวัสดุท่ีใช7ก6อสร7างมาใช7ใหม6ได7 การเลือกใช7วัสดุก6อสร7างในท7องถ่ิน 
โดยไม6ต7องขนส6งมาไกลเพ่ือเป:นการลดการใช7พลังงานในการขนส6ง 

4.4) สิ่งแวดล7อมภายในอาคาร (อากาศ/แสง) พิจารณาถึงการมีคุณภาพอากาศใน
อาคารท่ีดี (ก�าซ/กลิ่น/ฝุ�น/เชือ้โรค) มีระบบระบายอากาศสูงกว6ามาตรฐาน บริหารการก6อสร7างโดย
คํานึงถึงคุณภาพอากาศ ไม6ให7ฝุ�นสะสมในตัวอาคาร การทําความสะอาดอาคารก6อนอนุญาตให7เข7าใช7
งานได7 การใช7วัสดุก6อสร7างหรือเฟอร�นิเจอร�ท่ีไม6ก6อให7เกิดสารระเหย เช6น กาว สี พรม ไม7 มีระบบปรับ
ระดับความสว6างและอุณหภูมิ ความชื้นได7อย6างเหมาะสมกับการใช7งาน 

 4.5) การใช7พลังงานและลดการทําลายชั้นบรรยากาศ พิจารณาถึงการใช7พลังงานให7
มีประสิทธิภาพสูงกว6าเกณฑ�ข้ันตํ่า ซ่ึงโดยท่ัวไปถือว6ากฎหมายท7องถ่ินเป:นเกณฑ�ข้ันตํ่า การใช7พลังงาน
ทดแทน การทดสอบและปรับแต6งระบบวิศวกรรมอาคารก6อนการใช7งาน การใช7สารทําความเย็นท่ีไม6
ทําลายชั้นบรรยากาศ การมีวิธีการตรวจวัดในอาคารอย6างมีมาตรฐาน (ประสงค� ธาราไชย, 2009) 

 
สถานการณ� อพาร�ทเมนท� H Villa ให7ความสําคัญต6อนวัตกรรมเพ่ือการอนุรักษ�พลังงานเพ่ือผู7

 อยู6อาศัย โดยจะดําเนินการควบคุม การก6อสร7าง ให7เป:นไปตามหลักเกณฑ�ท่ีกําหนดเอาไว7 ให7
 เป:นไปตามมาตรฐานหรือสูงกว6ามาตรฐาน เพ่ือให7ตอบสนองแก6ผู7อยู6อาศัย อีกท้ังยังสามารถ
 สร7างคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนแก7ผู7พักอาศัยอีกด7วย 

 
ผลต6อธุรกิจ เม่ือนํานวัตกรรมเพ่ือการอนุรักษ�พลังงานอย6างมีประสิทธิภาพ ก็จะทําให7ต7นทุน

 ในค6าใช7จ6ายต6างๆลดลงอาจจะเห็นผลในระยะยาว แต6ก็เป:นผลดีต6อธุรกิจ ในด7านผู7อยู6อาศัย 
 ด7วยวัสดุอุปกรณ�ท่ีใช7ในโครงการได7มีการนําเทคโนโลยีประหยัดพลังงานต6างๆมาใช7 เช6น  

Solar Rooftop ผนังกันความร7อน ระบบการควบคุมไฟฟ]า ระบบการควบคุมน้ําประปา  
เป:นต7น ทําให7ผู7ใช7บริการได7รับความสะดวกสบาย อีกท้ังยังช6วยประหยัดค6าใช7จ6าย ค6าน้ํา  
ค6าไฟ ได7ด7วย และยังช6วยลดโลกร7อนได7อีกทางหนึ่ง 

 



23 

 

5) ด7านการตลาด จะเป:นการวิเคราะห�วัตถุประสงค�ของการทําตลาดเพ่ือให7รู7ว6าจะขายได7 
หรือไม6 ปZจจัยสําคัญในการวิเคราะห�ตลาด ได7แก6การกําหนดการแบ6งส6วนตลาด และส6วน

 ประสมทางการตลาด 
 

สถานการณ� อพาร�ทเมนท� H Villa เป:น Green Apartment เปRดใหม6 ตัวโครงการยังไม6เป:น
ท่ีรู7จักมากนัก ส6วนในด7านคู6แข6ง คู6แข6งมีประสบการณ�ด7านอพาร�ทเมนท�ท่ีมากกว6าจึงเป:นท่ี
รู7จักดีกว6า 

 
ผลกระทบ การตลาดของ Green Apartment อยู6ในตลาดใหม6 ในปZจจุบันยังไม6ครอบคลุม

 ทุกกลุ6มลูกค7า อาจทําให7กลุ6มลูกค7าท่ีสนใจยังมีจํานวนไม6มากนัก จึงอาจจําเป:นต7องทํา
 การตลาดเชิงรุก เพ่ือเจาะตลาดกลุ6มลูกค7าใหม6และ ให7ความรู7ความเข7าใจแก6ผู7อยู6อาศัยเพ่ิม
 มากข้ึน ซ่ึงจะมีต7นทุนในการส6งเสริมการขายท่ีสูงมากข้ึนไปด7วย 
 

6) ด7านการเงิน เป:นปZจจัยลําดับสุดท7ายก6อนท่ีจะตัดสินใจดําเนินการใดๆ โดยวิเคราะห�จาก  
ต7นทุนเงินทุน ความเสี่ยงในการลงทุน การจัดหาแหล6งเงินทุน เงินทุนหมุนเวียนในธุรกิจ  
ควรหาเงินทุนจากแหล6งใด ระหว6างส6วนของเจ7าของ ธนาคาร หรือแหล6งเงินทุนอ่ืนๆ  
การจัดหาเงินทุนระยะสั้นหรือระยะยาว และแบ6งเป:นสัดส6วนเท6าใด ท่ีทําให7ต7นทุนของเงินทุน

 ตํ่าสุด โดยไม6ก6อให7เกิดเกิดความเสี่ยงทางการเงินมากเกินไป 
 

 สถานการณ� H Villa เป:นโครงการ Green Apartment ซ่ึงเป:นธุรกิจเจ7าของคนเดียว มีการ
 ลงทุนด7วยเงินทุนจากส6วนของเจ7าของ 89% และเงินกู7ยืมจากธนาคาร 11% ซ่ึงสรุปได7ว6า
 โครงการใช7เงินทุนจากส6วนของเจ7าของในการลงทุนเป:นส6วนใหญ6 ซ่ึงอาจแตกต6างจากคู6แข6ง
 รายอ่ืนท่ีส6วนใหญ6จะมีการกู7ยืมจากแหล6งเงินท่ีมากกว6า 
 

ผลต6อธุรกิจ เนื่องจากทางอพาร�ทเมนท�มีการใช7เงินลงทุนท่ีมาจากเงินทุนในส6วนของเจ7าของ
ทําให7ไม6ต7องมีภาระในด7านดอกเบี้ยเงินกู7ไม6มาก แต6ต7องมีการวางแผนทางการเงินอย6าง
รอบคอบเนื่องจากเป:นธุรกิจใหม6 ไม6มีประสบการณ�เท6าไรนัก ต7องมีการควบคุมการดําเนิน
ธุรกิจเป:นแบบค6อยเป:นค6อยไป ซ่ึงจะช6วยในเรื่องของการควบคุมต7นทุน ค6าใช7จ6ายต6างๆ หรือ
ค6าการตลาดได7ดียิ่งข้ึน เพ่ือไม6ก6อให7เกิดค6าใช7จ6ายต6างๆท่ีไม6จําเป:น ทําให7บริหารด7านการเงิน
ได7ดียิ่งข้ึน 
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2.1.2 การวิเคราะห�ปZจจัยแวดล7อมภายนอก 
 
 การวิเคราะห�ปZจจัยแวดล7อมภายนอก โดยใช7การวิเคราะห�โอกาส และอุปสรรค ดังนี้ 
 

1) ด7านคู6แข6ง การวิเคราะห�ภาวะการแข6งขันเป:นปZจจัยท่ีสําคัญ เพ่ือพิจารณาว6าธุรกิจมี
 ความแข็งแกร6งทางด7านการแข6งขันเพียงใด และสามารถนํามาพิจารณาศักยภาพในการทํา
 กําไรในระยะยาวได7มากน7อยแค6ไหน เพ่ือนํามาใช7ประกอบการตัดสินใจลงทุนต6อไป ธุรกิจจะ
 มีแนวโน7มท่ีดีหรือไม6 โดยพิจารณาจากภาวะการแข6งขันในธุรกิจ และการคาดการณ�เก่ียวกับ
 แนวโน7มของธุรกิจนั้นๆ ในอนาคต เพ่ือประกอบการตัดสินใจได7อย6างเหมาะสม 

 
สถานการณ� จากการสํารวจจํานวนคู6แข6งในธุรกิจอพาร�ทเมนท�ท่ีอยู6ในบริเวณใกล7เคียงมีไม6

 มากเท6าไร ในด7านความแตกต6างระหว6างอพาร�ทเมนท�ท่ัวไปก็มีไม6มากนัก ส6วนใหญ6ข้ึนอยู6กับ
 งบประมาณในการลงทุนท่ีจํากัด แต6ปZจจุบันอัตราการเจริญเติบโตของธุรกิจอพาร�ทเมนท�เริ่ม
 มีแนวโน7มท่ีสูงข้ึน ส6งผลให7ระดับของการแข6งขันในตลาดความเริ่มมีความรุนแรงข้ึนเรื่อยๆ 

 
ผลต6อธุรกิจ โครงการ H Villa มีข7อได7เปรียบท่ีชัดเจน คือเป:น Green Apartment เป:น

 อพาร�ทเมนท�ท่ีมีความโดนเด6นในด7านประหยัดพลังงาน การเติบโตในตลาดจึงเป:นไปไม6ยาก 
 ถ7ามีการวางแผนทําการตลาดอย6างดีและอาศัยเวลาในการสร7างการรับรู7อย6างค6อยๆเป:นค6อยๆ
 ไป 

 
2) ด7านสังคมและวัฒนธรรม เป:นปZจจัยท่ีมีอิทธิพลต6อกระบวนการตัดสินใจเลือกท่ีอยู6

 อาศัยของผู7เช6าอย6างมาก โครงสร7างทางสังคมและวัฒนธรรม จะประกอบไปด7วย จํานวน
 ประชากร อาชีพ ปZญหาสังคม แนวโน7มทางสังคม การสื่อสาร และการคมนาคม ซ่ึงแต6ละ
 สังคมก็จะมีลักษณะท่ีแตกต6างกันออกไป 
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สถานการณ� จากการสํารวจของสํานักงานสถิติแห6งชาติ โดยดูจากจํานวนประชากร ในแต6 
ละเขต โดยเจาะจงไปท่ีเขตของท่ีตั้งโครงการซ่ึงอยู6ในเขตบางพลัด และเขตท่ีอยู6บริเวณ

 ใกล7เคียง ผลการสํารวจชี้ให7เห็นว6าในเขตท่ีตั้งของโครงการท่ีตั้งอยู6ในเขตบางพลัดมีจํานวน
 ประชากรค6อนข7างสูง เม่ือเทียบกับ จํานวนประชากรของเขตท่ีติดกัน เขตบางพลัด มีจํานวน
 ประชากร 174,275 คน ส6วนบริเวณใกล7เคียงอย6างเช6น เขตบางกอกน7อย มีจํานวนประชากร
 ประมาน 158,533 คน เขตตลิ่งชัน มีจํานวนประชากร 136,546 คน เขตดุสิต มีจํานวน
 ประชากร 102,656 คน โดยประมาณ ซ่ึงแสดงให7เห็นว6า จากเขตท้ังหมดท่ีมีการสํารวจ
 ประชากร เขตบางพลัดมีจํานวนประชากรมากท่ีสุด (สํานักงานสถิติแห6งชาติ, 2012) 
 

ผลต6อธุรกิจ ในด7านประชากร จากสถานการณ�ข7างต7นทําให7โอกาสท่ีจะมีผู7เข7ามาพักอาศัยเพ่ิม
 มากข้ึน จึงเป:นแนวโน7มท่ีดีสําหรับธุรกิจนี้ 

ในด7านรสนิยม ปZจจุบันผู7เลือกใช7บริการเริ่มให7ความสําคัญในการออกแบบ ซ่ึงต7องตอบสนอง 
 กับไลฟ�สไตล�หรือของผู7ใช7บริการ 
 ในด7านพฤติกรรม ผู7ท่ีใช7บริการส6วนใหญ6ไม6ได7อยู6อาศัยแบบถาวร จึงเหมาะแก6การเช6า 
 อพาร�ทเมนท�อยู6อาศัยแค6ชั่วคราว เช6น กลุ6มนักศึกษาท่ีบ7านอยู6ไกลจากมหาวิทยาลัยจะใช7

บริการแค6ช6วงระยะเวลาเปRดภาคการศึกษาเท6านั้น กลุ6มพนักงานบริษัทจะใช7บริการจนกว6าจะ
เปลี่ยนงานหรือเปลี่ยนอพาร�ทเม7นท� เป:นต7น บางช6วงเวลาอาจมีผลกระทบต6อปริมาณของผู7
เข7าใช7บริการ 

 
3) ด7านเทคโนโลยี ปZจจุบันความก7าวหน7าของเทคโนโลยีมีความก7าวหน7าเพ่ิมข้ึนอย6างก7าว

 กระโดด ทําให7เกิดนวัตกรรมใหม6เพ่ิมมากข้ึนเรื่อยๆ เทคโนโลยีท่ีเก่ียวข7องกับธุรกิจ 
อพาร�ทเมนท�ก็มีหลายอย6าง เช6น Solar Rooftop คือ ระบบจัดเก็บพลังงานไฟฟ]าจาก

 แสงอาทิตย� ช6วยให7อาคารใช7พลังงานไฟฟ]าท่ีลดลง ระบบควบคุมการจ6ายไฟท่ีมีประสิทธิภาพ
 มากข้ึน ช6วยให7ประหยัดไฟมากข้ึน การออกแบบอิฐก6อผนังกันความร7อนซ่ึงช6วยให7ประหยัด
 และลดการใช7พลังงานไฟฟ]า รวมถึงลดปZญหาความร7อนภายในห7องได7 และอุปกรณ�ไฟฟ]า
 ต6างๆ ต้ังแต6หลอดไฟ ไปจนถึงเครื่องใช7ไฟฟ]าต6างๆในปZจจุบันก็มีการใช7เทคโนโลยีใหม6ๆเข7ามา
 ในการผลิตทําให7ช6วยในการประหยัดไฟเพ่ิมมากข้ึน 
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 สถานการณ� เนื่อง H Villa ต7องการเป:นผู7นําในด7าน Green Apartment ในอนาคต ซ่ึงจะนํา
 เทคโนโลยีใหม6ๆ มาใช7ในอพาร�ทเมนท� เช6น ระบบจัดเก็บพลังงานไฟฟ]าจากแสงอาทิตย� 
 ระบบควบคุมการจ6ายไฟท่ีมีประสิทธิภาพมากข้ึน การออกแบบอิฐก6อผนังกันความร7อน 
 ระบบการควบคุมน้ําประปา ซ่ึงเทคโนโลยีเหล6านี้อพาร�ทเมนท�ท่ัวๆไปยังไม6ได7ให7ความสําคัญ
 มากนัก 
 
 ผลต6อธุรกิจ เนื่องจากเทคโนโลยีมีความก7าวหน7าเพ่ิมข้ึน จึงเป:นโอกาศท่ีดี ท่ีจะนําเทคโนโลยี
 ใหม6ๆเหล6านี้ มาใช7อย6างมีประโยชน�และมีประสิทธิภาพก6อให7เกิดจุดเด6นของอพาร�ทเมนท� ซ่ึง
 จุดเด6นเหล6านี้จะดึงดูดให7มีผู7สนใจใน Green Apartment มากข้ึน และตัดสินใจเลือก Green 
 Apartment เพ่ือพักอาศัย 
 

4) ด7านเศรษฐกิจ ปZจจัยทางด7านเศรฐกิจ เป:นปZจจัยท่ีสําคัญอีกด7านหนึ่งท่ีมีผลต6อการเลือกใช7
 บริการ อพาร�ทเม7นท�เป:นอย6างมากเช6นกัน ปZจจัยหลักๆทางด7านเศรษฐกิจ โดยวิเคราะห�ได7
 จาก ภาวะทางการเงิน อัตราการว6างงาน อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ย  

การลงทุนต6างๆ เป:นต7น 
 
 สถานการณ� แนวโน7มทางเศรษฐกิจภายในประเทศปE 2558-2560 กําลังอยู6ในช6วงปรับตัวข้ึน
 เรื่อยๆ แต6ยังไม6ดีพอและรวดเร็วเท6าท่ีควร จึงทําให7มีผลไปถึงเศรฐกิจภายในประเทศ ทําให7ใน
 ช6วงเวลาเศรษฐกิจมีการปรับชะลอตัวลงอย6างต6อเนื่อง ส6วนแนวโน7มเศรษฐกิจโลกในภาพรวม
 ปE 2558-2560 เศรษฐกิจของบางประเทศ อาทิ ประเทศญ่ีปุ�น หรือประเทศในโซนยุโรป ก็
 ยังคงมีความเสี่ยง ส6วนเศรษฐกิจของจีน ก็คาดว6าจะชะลอตัวลง เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลง
 ของค6าเงินท่ีเห็นได7ชัด อีกปZจจัยหนึ่งท่ีสําคัญก็คืออัตราการขยายตัวของธุรกิจเข7าสู6ชานเมือง
 ซ่ึงปZจจุบันก็กําลังขยายตัวมากข้ึน และมีช6าวต6างชาติกําลังเข7ามามาลงทุนเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึง
 ส6งผลให7เกิดการเพ่ิมของจํานวนประชากรท่ีจะเข7ามาทํางาน มีธุรกิจเกิดข้ึนใหม6 หรือ กําลังจะ
 เกิดข้ึนในอนาคตในชานเมือง ในอนาคตจึงเป:นแนวโน7มท่ีดีข้ึน โดยวิเคราะห�ได7จากข7อมูลการ
 สํารวจของสํานักงานสถิติแห6งชาติ โดยดูจากอัตราการว6างงาน ท่ีแสดงให7เห็นว6า อัตราของผู7
 ทํางานท่ีมี 4,828,957 คน กับ อัตราของผู7ว6างงานท่ีมี 2,089,172 คน มีมากกว6า 2 เท6าของผู7
 ว6างงาน ชึ่งยังอยู6ในเกณฑ�ท่ีดี  
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  ผลต6อธุรกิจ ปZจจุบันอัตตราการขยายตัวของธุรกิจเข7าสู6ชานเมืองท่ีมากข้ึนเรื่อยๆ ซ่ึงจะมีผล
 ต6อการย7ายถ่ินฐานเข7ามามากข้ึน รวมท้ังปZจจุบันมีชาวต6างชาติเข7ามาลงทุนเพ่ิมมากข้ึน ทําให7
 โอกาสท่ีจะมีผู7เข7ามาพักอาศัยเพ่ิมมากข้ึนตามไปด7วย ซ่ึงจัดได7ว6าเป:นแนวโน7มท่ีดีสําหรับธุรกิจ
 นี้ ส6วนอัตราการว6างงานชี้ให7เห็นถึงผู7ท่ีมีรายได7หรือผู7ว6างงาน ซ่ึงจะมีผลต6อการเลือกใช7บริการ
 ในอนาคตต6อไป 
 

5) ด7านการเมืองและกฎหมาย มีความสําคัญอยู6ไม6น7อย โดยวิเคราะห�ได7จาก นโยบายรัฐบาล 
 นโยบายหน6วยงานต7นสังกัด กฎหมาย ระเบียบต6างๆ การแทรกแซงทางการเมือง ซ่ึงมี
 ประเทศไทยมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลอยู6บ6อยๆ นักลงทุนชาวไทย และชาวต6างชาติ จะมี
 ความกังวลและความอ6อนไหวต6อปZจจัยทางการเมือง รองลงมาจะเป:นเรื่องภัยพิบัติต6างๆท่ี
 เกิดข้ึนอยู6บ6อยครั้ง เพราะส6วนใหญ6เหตุการณ�ท่ีเกิดข้ึนจะเป:นเรื่องท่ีเก่ียวข7องเก่ียวข7องกับ
 กฎหมาย และมาตรการต6างๆ เช6น มาตรการส6งเสริมการลงทุน กฎระเบียบท่ีใช7สําหรับ 

การก6อสร7างอาคาร เป:นต7น 
 

 สถานการณ� แนวโน7มการเมืองภายในประเทศคาดการณ�ว6าปE 2558-2560 กําลังอยู6ในช6วง
 การปรับเปลี่ยนไปในทางท่ีดีข้ึน แต6ยังมีเหตุการณ�ความไม6สงบเกิดข้ึนในประเทศเกิดข้ึนอยู6
 บ7าง จึงส6งผลให7นักลงทุนไม6ค6อยม่ันใจในความปลอดภัยเท6าไรนัก นักลงทุนบางส6วนเลยไม6
 กล7าเข7ามาลงทุนในประเทศไทยช6วงเวลานี้ รัฐบาลจึงได7ออกนโนบายต6างๆเพ่ือส6งเสริม 
 การลงทุนเพ่ือเป:นการกระตุ7นเศรษฐกิจ อย6างเช6น การลดดอกเบี้ยเงินกู7 การส6งเสริม 
 การท6องเท่ียว การสร7างความม่ันในด7านความปลอดภัยในด7านการท6องเท่ียว รวมไปถึงด7าน
 แรงงานท่ีมีนโนบายให7แรงงานต6างชาติ ข้ึนทะเบียนอย6างถูกต7องตามกฏหมาย เป:นต7น 
 

ผลต6อธุรกิจ จากนโยบายท่ีทางรัฐบาลท่ีออกมา เช6น การลดดอกเบี้ยเงินกู7 ซ่ึงเป:นผลดีในการ
 กู7มาลงทุนในธุรกิจ อาจส6งผลกระทบให7มีคู6แข6งขันรายใหม6เพ่ิมข้ึนได7 ซ่ึงจะทําให7มีคู6แข6งเพ่ิม
 มากข้ึนจากเดิม 
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 2.1.3 ปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายใน 
 
 ปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายใน โดยมีประเภทของปZจจัยเสี่ยง ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 2.1 : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายใน 

 
ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

1.ปZจจัยด7านการจัดการของ 
อพาร�ทเมนท� 
มีความเส่ียงค4อนขFางต่ํา 

เนื่องจาก ทางอพาร�ทเมนท�ให7
ความสําคัญในด7านการบริหาร
การจัดการมากท่ีสุด  
มีการกําหนดนโยบายท่ีชัดเจน
และให7ความรู7เข7าใจแก6พนักงาน 
ในการทํางานตามบทบาทและ
หน7าท่ี ท่ีได7รับมอบหมาย  
 

  
 
 
 
 
 / 

 
 
 
 

 

  กําหนดนโยบายในการ
บริหารท่ีชัดเจน การ
สื่อสารนโยบายแก6
พนักงาน 
การให7ความรู7ความเข7าใจ
แก6พนักงานอย6างสมํ่าเสมอ 
มีการตรวจสอบ ทบทวน 
ติดตามผลการดําเนินงาน
อย6างต6อเนื่อง และ
ปรับเปลี่ยนนโยบายให7เข7า
กับสถานการณ�ท่ีเกิดข้ึน
เพ่ือป]องกันไม6ให7เกิด
ช6องว6างในการบริหารการ
จัดการ 
 

    ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 2.1 (ต6อ) : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายใน 

 

ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

2.ปZจจัยด7านการให7บริการ  
มีความเส่ียงค4อนขFางต่ํา 

เนื่องจาก ทางอพาร�ทเมนท�ให7
ความสําคัญในการให7บริการและ
ใส6ใจแก6ผู7อยู6อาศัยเป:นอันดับแรก 
 

  
 
 
 / 

  
 
 

 มีการให7บริการห7องพักท่ี
ทันสมัย ด7วยเทคโนโลยี
ใหม6ๆ ติดตาม ปรับปรุง
คุณภาพให7ให7ดีมากข้ึน
อย6างสมํ่าเสมอ ท้ังในด7าน
เทคโนโลยี และ  
การให7บริการท่ีมีคุณภาพ
จากพนักงานทุกๆคน 
เพ่ือสร7างความเชื่อม่ันแก6ผู7
อยู6อาศัย 
 

3.ปZจจัยด7านทําเลท่ีตั้ง 
มีความเส่ียงปานกลาง 

เนื่องจาก ท่ีตั้งโครงการอยู6ใน
ทําเลท่ีมีศักยภาพ จึงอาจทําให7มี
คู6แข6งทะยอยเข7ามาลงทุนใน
บริเวณนี้เพ่ิมมากข้ึน 
 

  
 
 
    
 

  

 
 
 

/ 
 

 

  ต7องมีการลงพ้ืนท่ี  
ทําการตลาด ศึกษาคู6แข6ง
อยู6ตลอดเวลา เพ่ือป]องกัน
ไม6ให7มีการแย6งฐานลูกค7า
จากคู6แข6ง 

    ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 2.1 (ต6อ) : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายใน 

 
ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

4.ปZจจัยด7านการสร7างนวัตกรรม
เพ่ือการอนุรักษ�พลังงานของ 
อพาร�ทเมนท� 
มีความเส่ียงปานกลาง 

เนื่องจาก มีการนํานวัตกรรม
ใหม6ๆเข7ามาใช7 ในปZจจุบันยังคงมี
ต7นทุนในการดําเนินการค6อนข7าง
สูงพอสมควร 
 

   
 
 
 
  / 

 
 
 

 ติดตามข6าวสารนวัตกรรม
ใหม6ๆ ในการอนุรักษ�
พลังงานอยู6เสมอ และ
ศึกษาข7อมูล เตรียมความ
พร7อมในการพัฒนอยู6เสมอ
เพ่ือความเชื่อม่ันของผู7อยู6
อาศัยและผู7ท่ีสนใจเข7ามา
อยู6อาศัยในอนาคต 

5.ปZจจัยทางด7านการตลาด 
มีความเส่ียงปานกลาง 

เนื่องจาก จากเป:นธุรกิจใหม6ซ่ึง
ยังมีผู7แข6งขันน7อยราย ทําให7การ
สื่อสาร การให7ความรู7ความเข7าใจ
กับกลุ6มลูกค7าค6อนข7างง6าย แต6ใน
ปZจจุบันยังไม6มีการทําการตลาด
เท6าไรนัก 

   
 
 
 
  / 

  ต7องทําการตลาดเชิงรุก 
การให7ความรู7ความเข7าใจ 
ในกลุ6มลูกค7าใหม6 ให7มี
ความรู7ความเข7าใจในตัว
โครงการ 
เพ่ิมโอกาสในตัดสินใจเข7า
อยู6อาศัยในอพาร�ทเมนท� 
 

    ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 2.1 (ต6อ) : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายใน 

 
ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

6.ปZจจัยด7านการเงิน 
มีความเส่ียงค4อนขFางสูง 

เนื่องจาก อพาร�ทเมนท�  
H Villa เป:นธุรกิจใหม6  
มีขนาดไม6ใหญ6นัก อีกท้ังทาง 
อพาร�ทเมนท�มีการนําเทคโนโลยี
ท่ีทันสมัยต6างๆ มาใช7ภายใน
โครงการ ประสบการณ�ในการ
บริหารยังน7อย ซ่ึงอาจทําให7เกิด
ต7นทุนท่ีสูง หรือค6าใช7จ6ายต6างๆท่ี
สูงกว6าปกติ รวมไปจนถึงค6า
การตลาดอีกด7วย 
 
 

  
 
 
    

  
 
  

 

 

 

  / 

 

 เนื่อจากต7นทุนการ
ดําเนินการค6อนข7างสูง ต7อง
มีการวางแผนทางการเงิน
อย6างรอบคอบ การดําเนิน
ธุรกิจต7องเป:นแบบค6อย
เป:นค6อยไป ซ่ึงจะช6วยใน
เรื่องของการควบคุมต7นทุน 
ค6าใช7จ6ายต6างๆ หรือค6า
การตลาดได7ดียิ่งข้ึน เพ่ือไม6
ก6อให7เกิดค6าใช7จ6ายต6างๆท่ี
ไม6เป:น เป:นการลดความ
เสี่ยงทางการเงินท่ีจะ
เกิดข้ึนในอนาคต 

    ( ตารางมีต6อ ) 
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2.1.4 ปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายนอก 
 
ปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายนอก โดยมีประเภทของปZจจัยเสี่ยง ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 2.2 : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายนอก 

 
ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

1.ปZจจัยด7านคู6แข6ง 
มีความเส่ียงปานกลาง 
จํานวนคู6แข6งในธุรกิจ 
อพาร�ทเมนท�ท่ีอยู6ในบริเวณ
ใกล7เคียงมีไม6มากเท6าไร แต6
ปZจจุบันอัตราการเจริญเติบโต
ของธุรกิจอพาร�ทเมนท�ใหม6เริ่มมี
แนวโน7มท่ีสูงข้ึน 
 

   
 
 
 

/ 

  สํารวจคู6แข6งตลอดเวลา 
เพ่ือนําข7อบกพร6องท่ี 
อพาร�ทเมนท�ของเราไม6มี 
มาปรับใช7กับอพาร�ทเม7น
ของเรา เพ่ือป]องกันการ
เสียฐานผู7ใช7บริการเก6า 
และยังช6วยเพ่ิมความสนใจ
ให7กับผู7ใช7บริการรายใหม6 

2.ปZจจัยด7านสังคมและวัฒนธรรม 
มีความเส่ียงค4อนขFางต่ํา 

เนื่องจาก ปZจจุบันค6านิยมของ
ผู7ใช7บริการเปลี่ยนแปลงไป ทําให7
เกิดค6านิยมใหม6ๆ คือ การให7
ความสําคัญกับเรื่องอนุรักษ�
สิ่งแวดล7อมมากยิ่งข้ึน 
 

  
 
 
 
 / 

    

 
 
 

 
 

  ปรับเปลี่ยนทัศนคติของ
ผู7ใช7บริการ โดยการ
ประชาสัมพันธ�เก่ียวกับการ
ความสําคัญกับเรื่อง
อนุรักษ�สิ่งแวดล7อม 
เทคโนโลยีใหม6ๆท่ีนํามาใช7 
เพ่ือให7ผู7ใช7มีความสนใจ 
และหันมาใช7การให7บริการ
ของ Green Apartment 
มากยิ่งข้ึน 
 

    ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 2.2 (ต6อ) : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายนอก 

 
ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

3.ปZจจัยด7านเทคโนโลยี 
มีความเส่ียงค4อนขFางสูง  

เนื่องจาก ปZจจุบันความก7าวหน7า
ของเทคโนโลยีมีความก7าวหน7า
เพ่ิมข้ึนอย6างก7าวกระโดด ทําให7
เกิดนวัตกรรมใหม6เพ่ิมมากข้ึน
เรื่อยๆ จึงเป:นเรื่องสําคัญท่ีต7อง
ศึกษาให7รอบคอบ เพ่ือคงความ
ทันสมัย และคงความเป:นผู7นําใน
ด7าน Green Apartment 

    
 
 
 
 
/ 

 เนื่องจากการใช7เทคโนโลยี
ใหม6ๆ มีต7นทุนการ
ดําเนินการท่ีค6อนข7างสูง 
การศึกษาการนํา
เทคโนโลยีใหม6ๆท่ีเกิดข้ึน
เหล6านี้จึงเป:นสิ่งสําคัญ 
ต7องนํามาใช7อย6างมี
ประโยชน� และมี
ประสิทธิภาพ เพ่ือเป:นการ
ลดต7นทุนท่ีจะเกิดข้ึนใน
อนาคต 

4.ปZจจัยด7านเศรษฐกิจ 
มีความเส่ียงปานกลาง 

เนื่องจากอัตตราการขยายตัวของ
ธุรกิจเข7าสู6ชาญเมืองท่ีมากข้ึน
เรื่อยๆ ซ่ึงทําให7มีการย7ายถ่ินฐาน
เข7ามามากข้ึน  
รวมถึงมีชาวต6างชาติเข7ามาลงทุน
เพ่ิมมากข้ึน ทําให7โอกาสท่ีจะมีผู7
เข7ามาพักอาศัยเพ่ิมมากข้ึนตาม
ไปด7วย เพราะท่ีอยู6อาศัยยังคง
เป:นปZจจัยสําคัญในการดํารงชีวิต 

  
 
 
 
 
    

 
 
 

 
 

 

/ 

 

 

   

 
 
 
 
   
 

 

 

 

 ควรศึกษากลุ6มเป]าหมาย
อย6างรอบคอบ 
ติดตามข6าวสารทาง
เศรษฐกิจ ว6ามีการ
เปลี่ยนแปลงไปในด7าน
ใดบ7าง จะทําให7รู7ว6าช6วง
ไหนควรลทุนเพ่ิม หรือ 
ช6วงไหนไม6ควรลงทุน เพ่ือ
ลดความเสี่ยงทางด7าน
การเงิน 

    ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 2.2 (ต6อ) : แสดงปZจจัยเสี่ยงท่ีเกิดจากปZจจัยแวดล7อมภายนอก 

 
ประเภทของปDจจัยเส่ียง 

ระดับความเส่ียง  

ส่ิงท่ีตFองดําเนินการเพ่ือ

ลด / ปIองกันความเส่ียง 
1 2 3 4 5 

5.ด7านการเมืองและกฎหมาย 
มีความเส่ียงค4อนขFางต่ํา 

เนื่องจาก รัฐบาลมีนโยบายการ
ส6งเสริมการลงทุนสําหรับธุรกิจ
SMEs ออกมา เช6น การลด
ดอกเบี้ยเงินกู7 ซ่ึงเป:นผลดีในการ
กู7มาลงทุนในธุรกิจ 
ส6วนทางด7านกฏหมายท่ีเก่ียวข7อง
มีข7อกําหนดท่ีชัดเจนอยู6แล7ว 
 

  
 
 
 
/ 

  
 
 
 
 

 

 ติดตามข6าวสารทางการ
เมืองอย6างสมํ่าเสมอ เผื่อ
เกิดเหตุการณ�เปลี่ยนแปลง
นโยบายจากทางรัฐบาล 
ตรวจสอบข7อกฏหมายและ
ดําเนินการให7เป:นไปอย6าง
ถูกต7องตามระเบียบ เผื่อมี
การเข7ามาตรวจสอบ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



บทท่ี 3 

การวิเคราะห�การแข4งขัน 

 
ผู7ศึกษาได7วิเคราะห�การแข6งขันภายใต7แนวคิด และทฤษฏีเรื่อง Five Forces Model ของ 

Porter เพ่ือใช7เป:นเครื่องมือในการวิเคราะห�สภาพการแข6งขันท่ีเกิดข้ึนในตลาด เพ่ือเตรียมรับมือกับ
สภาพของการแข6งขันในตลาดท่ีธุรกิจของเราเข7าไปอยู6ว6ามีลักษณะเป:นอย6างไร และมีความเสี่ยงแค6
ไหนในธุรกิจของเรา ซ่ึงเครื่องมือ Five Forces Model จะช6วยในการวิเคราะห�เพ่ือลดปZจจัยความ
เสี่ยงท่ีจะเกิดข้ึน อีกท้ังยังช6วยให7ธุรกิจสามารถกําหนดทิศทางในการปรับตัวหรือเปลี่ยนแปลง เพ่ือ
เพ่ิมความแข็งแกร6งและความม่ันคงให7ธุรกิจได7 ซ่ึงเครื่องมือ Five Forces Model นี้จะประกอบด7วย
ปZจจัยท่ีสําคัญ 5 ประการ ดังต6อไปนี้ 

1. ข7อจํากัดในการเข7าสู6อุตสาหกรรมของคู6แข6งขันใหม6 
2. ความรุนแรงของการแข6งขันภายในอุตสาหกรรมเดียวกัน 
3. อํานาจต6อรองของผู7ใช7บริการ 
4. ความเสี่ยงจากการให7บริการจากธุรกิจอ่ืนซ่ึงสามารถใช7ทดแทนกันได7 
5. อํานาจการต6อรองของซัพพลายเออร�หรือผู7ขายวัตถุดิบ 
เนื่องจากแผนธุรกิจอพาร�ทเมนท�นี้ เป:นผู7ประกอบการรายใหม6ท่ีกําลังเริ่มดําเนินการ และเป:น

ธุรกิจขนาดย6อม ก็สามารถนําหลักการต6างๆท่ีกล6าวไว7 เข7ามาวิเคราะห�สถานการณ�การแข6งขันทางการ
ท่ีเกิดข้ึนในตลาดได7 ไม6แตกต6างจากธุรกิจใหญ6ๆ 

การวิเคราะห�สภาพการแข6งขัน และท่ีมาข7องการแข6งขัน คู6แข6งขันของธุรกิจ การวิเคราะห�
สถานภาพทางธุรกิจ การวิเคราะห�ตําแหน6งของสินค7า และการวิเคราะห�ความได7เปรียบทางการ
แข6งขันของธุรกิจ  
ดังรายละเอียดเป:นรายข7อต6อไปนี้ 

 
3.1 สภาพของการแข6งขัน และท่ีมาของการแข6งขัน 
 ระดับของการแข6งขัน 

ในปZจจุบันมีผู7ท่ีทําวิจัยเก่ียวกับธุรกิจ Green Apartment น7อยมาก และการวิจัยท่ีเก่ียวกับ
ธุรกิจ อพาร�ทเมนท�หรือโครงการต6างๆท่ีเกิดข้ึนภายในประเทศ ยังไม6มีผู7ให7บริการธุรกิจ Green 
Apartment อย6างชัดเจน และเป:นผู7นําในธุรกิจ Green Apartment นี้ เนื่องจากธุรกิจ Green 
Apartment มีการนําเทคโนโลยีใหม6ๆเข7ามาใช7 ซ่ึงทําให7ธุรกิจต7องใช7เงินลงทุนค6อนข7างสูง และแม7ว6า
ธุรกิจ Green Apartment จะเกิดข้ึนในปZจจุบันแล7วก็ยังไม6มีผู7ประกอบการรายใด นําเทคโนโลยีท่ีจะ
ช6วยประหยัดพลังงานต6างๆมาใช7อย6างจริงจรัง 
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ธุรกิจ Green Apartment ใช7เงินลงทุนค6อนข7างสูงกว6าธุรกิจอพาร�ทเมนท�ท่ัวไป อีกท้ังยังมี
การนําเทคโนโลยีใหม6ๆเข7ามาใช7 ดังนั้นหากผู7ประกอบการท่ีจะดําเนินการในธุรกิจ Green 
Apartment นอกจากจะต7องนําเทคโนโลยีใหม6ๆเข7ามาแข6งขันด7วยแล7ว ยังต7องมีเงินทุนท่ีสูงข้ึนอีกด7วย 
ซ่ึงส6งผลให7ระดับของการแข6งขันในตลาดของธุรกิจ Green Apartment อยู6ในระดับปานกลาง
ค6อนข7างตํ่า 

แต6ท้ังนี้ท้ังนั้นเม่ือนํามาเปรียบเทียบกับตลาดอพาร�ทเมนท�ท่ัวไป การแข6งขันจะมีลักษณะท่ี
ค6อนข7างสูงเนื่องจากธุรกิจอพาร�ทเมนท�เป:นธุรกิจท่ีมีผู7ประกอบการให7ความสนใจเข7ามาทําธุรกิจ
มากมาย โดยเฉพาะในทําเลท่ีมีความต7องการเช6าท่ีพักอาศัยท่ีสูง เช6น ทําเลท่ีอยู6ใกล7กับสถานท่ีทํางาน 
ใกล7สถานศึกษา ในเขตชุมชนท่ีหนาแน6น และเขตนิคมอุตสาหกรรม เป:นต7น แต6ในธุรกิจอพาร�ทเม7นท�
นี้ ไม6ใช6ว6าผู7ประกอบการจะประสบความสําเร็จทุกราย ผู7ประกอบการรายใหม6ท่ีสนใจจะเข7ามาทําใน
ธุรกิจอพาร�ทเมนท�ค6อนข7างจะเข7ามาทําธุรกิจได7ยาก ซ่ึงการเข7ามาทําธุรกิจผู7ประกอบการจะต7องศึกษา
และทําความเข7าใจโครงสร7างของธุรกิจอย6างลึกซ้ึง เพ่ือนํามาเป:นองค�ประกอบในการตัดสินใจในการ
ดําเนินธุรกิจ เพราะธุรกิจอพาร�ทเมนท�ใช7เงินลงทุนท่ีค6อนข7างสูง มีความเสี่ยงท่ีสูงกว6าธุรกิจอ่ืนๆ 

จุดเด6น/ความได7เปรียบท่ีนํามาแข6งขัน 
ธุรกิจ Green Apartment ของ อพาร�ทเมนท� H Villa ในส6วนของสิ่งปลูกสร7าง และวัสดุ

อุปกรณ�ท่ีใช7ในโครงการ ได7มีการนําเทคโนโลยีประหยัดพลังงานต6างๆมาใช7 เช6น Solar Rooftop ผนัง
กันความร7อน ระบบการควบคุมไฟฟ]า ระบบการควบคุมน้ําประปา เป:นต7น ตัวโครงการต้ังอยู6ในทําเล
ท่ีเหมาะสม เนื่องจากเป:นทําเลท่ีมีศักยภาพ ติดรถไฟฟ]าสายสีน้ําเงิน ช6วงหัวลําโพง-บางแค อยู6ใกล7กับ
ท6าน้ํา ทําให7การเดินทางสะดวก ท้ังทางบกและทางน้ํา อีกท้ังยังใกล7กับแหล6งท6องเท่ียว และ
ห7างสรรพสินค7าต6างๆ 
 ผู7ครองส6วนครองตลาด 

ตลาดอพาร�ทเมนท�ในปZจจุบันแบ6งออกเป:น 3 ระดับ คือ 
 1) ตลาดอพาร�ทเมนท�ระดับบน - ลักษณะของอพาร�ทเมนท� ส6วนใหญ6จะอยู6ในทําเลย6านใจ
กลางเมือง มีเส7นทางคมนาคมท่ีสะดวกสบาย กลุ6มลูกค7าส6วนใหญ6จะเป:นชาวต6างชาติท่ีมาทํางานใน
เมืองไทยและพักอาศัยในเมืองไทยในระยะยาว ซ่ึงอพาร�ทเมนท�ระดับบนนี้ส6วนใหญ6จะมีขนาดพ้ืนท่ีใช7
สอยท่ีกว7างขวาง รวมถึงพ้ืนท่ีใช7สอยท่ีมีการแบ6งเป:นสัดส6วนอย6างชัดเจน มีสิ่งอํานวยความ
สะดวกสบายต6างๆครบ เช6น TV Internet แอร� เฟอร�นิเจอร� มีบริการสระว6ายน้ํา และฟRตเนส เป:นต7น 
อีกท้ังมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี อัตราค6าเช6าในตลาดอพาร�ทเมนท�ระดับบนนี้ จะมีอัตราค6าเช6า
ประมาณ 30,000 - 50,000 บาทข้ึนไป 
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 2) ตลาดอพาร�ทเมนท�ระดับกลาง - ลักษณะของอพาร�ทเมนท� ส6วนใหญ6จะอยู6ใกล7ย6านธุรกิจ 
สถานท่ีทํางาน และสถานศึกษา มีเส7นทางคมนาคมสะดวกสบาย กลุ6มลูกค7าส6วนใหญ6จะเป:น กลุ6มวัย
ทํางาน และนักศึกษา ซ่ึงในอพาร�ทเมนท�ระดับกลางนี้ จะมีพ้ืนท่ีใช7สอยท่ีมีขนาดเล็กกว6าอพาร�ทเมนท�
ระดับบน และมีสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีเป:นพ้ืนฐาน เช6น TV Internet เฟอร�นิเจอร� เป:นต7น ซ่ึงอพาร�
ทเมนท�ระดับกลางนี้ จะมีความแตกต6างในเรื่องของอัตราค6าเช6า เนื่องจากมีความแตกต6างกันท่ีทําเล
ท่ีตั้ง และสิ่งอํานวยความสะดวกสบายต6างๆภายในอพาร�ทเมนท�อัตราค6าเช6าในตลาดอพาร�ทเมนท�
ระดับกลางนี้ จะมีอัตราค6าเช6าประมาน 5,000 - 30,000 บาท  
 3) ตลาดอพาร�ทเมนท�ระดับล6าง - ลักษณะของอพาร�ทเมนท�ระดับล6างนี้ ส6วนใหญ6จะกระจาย
ตัวอยู6ท่ัวไปโดยเฉพาะในทําเลย6านนิคมอุตสาหกรรมต6างๆ ในย6านท่ีมีคนอยู6อาศัยหนาแน6น  
ซ่ึงอพาร�ทเมนท�ระดับล6างนี้มีความต7องการเช6าท่ีค6อนข7างสูง อพาร�ทเมนท�ระดับล6างนี้ส6วนใหญ6จะมี
ขนาดพ้ืนท่ีใช7สอยท่ีเล็ก และมีเฟอร�นิเจอร�ตกแต6งบางชิ้นหรืออพาร�ทเมนท�บางแห6งอาจไม6มี
เฟอร�นิเจอร�เลย ส6วนใหญ6จะพบได7ท่ัวไปในรูปแบบห7องเช6า ซ่ึงจะเป:นอาคารพาณิชย�ท่ีมีนํามาดัดแปลง
เป:นหอพักให7เช6าอัตราค6าเช6าในตลาดอพาร�ทเมนท�ระดับล6างนี้ โดยท่ัวไปแล7วจะมีอัตราค6าเช6าท่ีต่ํากว6า 
5,000 บาท (ศูนย�วิจัยกสิกรไทย, 2011) 
 
3.2 ท่ีมาของการแข6งขัน  

เนื่องจากปZจจุบันมีการขยายตัวของเมือง มีการขยายตัวของเศรษฐกิจในกรุงเทพฯ เข7าสู6ย6าน
ชานเมือง อีกท้ังยังมีประชากรย7ายถ่ินฐานเข7ามาประกอบอาชีพมากข้ึน มีนักลงทุนเข7ามาลงทุนใน
กรุงเทพฯมากข้ึน ทําให7ความต7องการในปZจจัยด7านท่ีอยู6อาศัยเพ่ิมข้ึนสูงตามไปด7วย ด7วยเหตุนี้ธุรกิจ 
อพาร�ทเมนท�จึงเป:นอีกหนึ่งธุรกิจท่ีมีผู7ประกอบการให7ความสนใจเข7ามาทําธุรกิจมากมาย เนื่องจาก 
บางพ้ืนท่ีมีทําเลต้ังท่ีดี มักจะมีความต7องการเช6าท่ีพักอาศัยท่ีสูง หรือไม6ก็เป:นทําเลท่ีตั้งอยู6ในพ้ืนท่ีท่ีมี
ประชากรหนาแน6น ถึงแม7ว6าจะมีการแข6งขันท่ีรุนแรง 
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3.3 คู6แข6งขันของธุรกิจ 
คู6แข6งท่ีสําคัญของ H Villa คือ ธนา อาทีเรีย , พิภพกุล แมนชั่น , สวุรรณิน เพลส เนื่องจาก

เป:นอพาร�ทเมนท�ท่ีอยู6ในพ้ืนท่ีใกล7เคียงกัน และอยู6ในตลาดอพาร�ทเมนท�ในระดับเดียวกัน นอกจากนี้
ยังมีคู6แข6งรายอ่ืนๆ ท่ีเป:นอพาร�ทเมนท�ระดับล6างกระจายตัวอยู6ในพ้ืนท่ีแถบนี้ แม7ว6าจะไม6ได7อยู6ใน
ตลาดอพาร�ทเมนท�ในระดับเดียวกัน และมีกลุ6มลูกค7าเป]าหมายคนละกลุ6มกัน ก็ถือเป:นคู6แข6งทางอ7อม
ของกิจการด7วยเช6นกัน 
 
 คู6แข6งขันท่ีสําคัญหลักๆ มีอยู6 3 ราย แบ6งเป:น 
 
 คู6แข6งขันทางตรง 1 ราย 
 พิภพกุล แมนชั่น 
 คู6แข6งขันรอง 2 ราย 
 ธนา อาทีเรีย 
 สุวรรณิน เพลส 
  
 โดยมีรายละเอียดเก่ียวกับอพาร�ทเมนท�ดังต6อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 



 

 1) คู6แข6งขันหลัก (
 

พิภพกุล แมนชั่น
กัน รูปแบบของอาคาร เป:นอาคารใหม6 มีตัวอาคาร 
2 ขนาด แต6ละห7องมีพ้ืนท่ีใช7สอย 
5,000 บาท อัตราค6าไฟ 

 ละ 20 บาท ลักษณะการตกแต6งคล7ายหอพักท่ัวไป มีท่ีจอดรถ สิ่งอํานวยความสะดวก ได7แก6 
 Internet แอร� เตียงนอน ตู7เสื้อผ7า
 ประมาน 400m ข7อจํากัดของอ
 และชาย ทางอพาร�ทเมท�นเน7นรับเฉพาะกลุ6มนักศึกษาเท6านั้น และจํากัดจํานวนคนเข7าพัก

 
ภาพท่ี 3.1 : พิภพกุล แมนชั่น

 จุดแข็ง 
1 มีจํานวนห7องพักเยอะ
2 เน7นเฉพาะกลุ6มนักศึกษา
3 มีการแบ6งหอพักชายและหญิง

(ทางตรง) 

พิภพกุล แมนชั่น พิภพกุล แมนชั่น เป:นคู6แข6งหลักเนื่องจากต้ังอยู6ในบริเวณใกล7เคียง
รูปแบบของอาคาร เป:นอาคารใหม6 มีตัวอาคาร 2 อาคาร, 5 ชั้น, 88

ขนาด แต6ละห7องมีพ้ืนท่ีใช7สอย 25 - 30 ตารางเมตร อัตราค6าเช6า 4,700 
ราค6าไฟ 7 บาท/หน6วย ค6าน้ําประปาข้ันตํ่า 100 บาท หน6วยต6อไปคิดหน6วย

บาท ลักษณะการตกแต6งคล7ายหอพักท่ัวไป มีท่ีจอดรถ สิ่งอํานวยความสะดวก ได7แก6 
แอร� เตียงนอน ตู7เสื้อผ7า มีบริการเครื่องซักผ7าหยอดเหรียญ ระยะห6างจากรถไฟฟ]า

ข7อจํากัดของอพาร�ทเมนท� ได7แก6 ทางอพาร�ทเม7นท�มีการแบ6งอาคารหญิง
และชาย ทางอพาร�ทเมท�นเน7นรับเฉพาะกลุ6มนักศึกษาเท6านั้น และจํากัดจํานวนคนเข7าพัก

พิภพกุล แมนชั่น 

 

มีจํานวนห7องพักเยอะ 
เน7นเฉพาะกลุ6มนักศึกษา 
มีการแบ6งหอพักชายและหญิง 
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ต้ังอยู6ในบริเวณใกล7เคียง
88 ห7อง มีห7องให7เลือก 

4,700 บาท และ  
บาท หน6วยต6อไปคิดหน6วย

บาท ลักษณะการตกแต6งคล7ายหอพักท่ัวไป มีท่ีจอดรถ สิ่งอํานวยความสะดวก ได7แก6 
มีบริการเครื่องซักผ7าหยอดเหรียญ ระยะห6างจากรถไฟฟ]า

พาร�ทเมนท� ได7แก6 ทางอพาร�ทเม7นท�มีการแบ6งอาคารหญิง
และชาย ทางอพาร�ทเมท�นเน7นรับเฉพาะกลุ6มนักศึกษาเท6านั้น และจํากัดจํานวนคนเข7าพัก 



 

จุดอ6อน 
1 ห7องพักมีการออกแบบท่ีค6อนข7างล7าสมัย อีกท้ังมีเฟอร�นิเจอร�เพียงไม6ก่ีอย6าง
2 ไม6มีลิฟท� 
3 ไม6มีเจ7าหน7าท่ีรักษาความปลอดภัย
4 ไม6มีเว็ปไซด�หรือการโมษณา ทําให7การเข7าถึงยาก
 
2) คู6แข6งขันรอง 
 ธนา อาทีเรีย

 เอสเตท  จํากัด บริษัทในเครือ บริษัท ธนาแลนด� จํากัด เป:นผู7มีประสบการณ�ในการพัฒนา
 อสังหาริมทรัพย�มากว6า
 64 ห7อง มีห7องให7เลือก 
 8,800 - 17,800 
 คิดหน6วยละ 19 บาท ลักษณะการตกแต6งมีการตกแต6งสไตล�โมเดิร�น ทันสมัย ห7องพักมีการ
 ออกแบบเป:นสัดส6วน ห7องนอน ห7องรับแขก และ ส6วนจัดเตรียมอาหาร มีท่ีจอดรถ สิ่งอํานวย
 ความสะดวก ได7แก6
 ปลอดภัยและเจ7าหน7าท่ีรักษาความปลอดภัย มีบริการเครื่องซักผ7าหยอดเหรียญ 

 
ภาพท่ี 3.2 : ธนา อาทีเรีย
 

 

องพักมีการออกแบบท่ีค6อนข7างล7าสมัย อีกท้ังมีเฟอร�นิเจอร�เพียงไม6ก่ีอย6าง

ไม6มีเจ7าหน7าท่ีรักษาความปลอดภัย 
ไม6มีเว็ปไซด�หรือการโมษณา ทําให7การเข7าถึงยาก 

ธนา อาทีเรีย ธนา อาทีเรีย บูทีค อพาร�ทเมนท� เป:นโครงการของ บริษัท 
จํากัด บริษัทในเครือ บริษัท ธนาแลนด� จํากัด เป:นผู7มีประสบการณ�ในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย�มากว6า 30 ปEรูปแบบของอาคาร เป:นอาคารใหม6 มีตัวอาคาร 
ห7อง มีห7องให7เลือก 3 ขนาด แต6ละห7องมีพ้ืนท่ีใช7สอย 30 - 45 ตารางเมตร อัตราค6าเช6า 

บาท อัตราค6าไฟ 7 บาท/หน6วย ค6าน้ําประปาข้ันตํ่า 100
บาท ลักษณะการตกแต6งมีการตกแต6งสไตล�โมเดิร�น ทันสมัย ห7องพักมีการ

ออกแบบเป:นสัดส6วน ห7องนอน ห7องรับแขก และ ส6วนจัดเตรียมอาหาร มีท่ีจอดรถ สิ่งอํานวย
ความสะดวก ได7แก6 Internet แอร� เตียงนอน ตู7เสื้อผ7า โซฟา เป:นต7น มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยและเจ7าหน7าท่ีรักษาความปลอดภัย มีบริการเครื่องซักผ7าหยอดเหรียญ 

ธนา อาทีเรีย 
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องพักมีการออกแบบท่ีค6อนข7างล7าสมัย อีกท้ังมีเฟอร�นิเจอร�เพียงไม6ก่ีอย6าง 

เป:นโครงการของ บริษัท อวาลอน 
จํากัด บริษัทในเครือ บริษัท ธนาแลนด� จํากัด เป:นผู7มีประสบการณ�ในการพัฒนา

ปEรูปแบบของอาคาร เป:นอาคารใหม6 มีตัวอาคาร 1 อาคาร 8 ชั้น
ตารางเมตร อัตราค6าเช6า 

100 บาท หน6วยต6อไป
บาท ลักษณะการตกแต6งมีการตกแต6งสไตล�โมเดิร�น ทันสมัย ห7องพักมีการ

ออกแบบเป:นสัดส6วน ห7องนอน ห7องรับแขก และ ส6วนจัดเตรียมอาหาร มีท่ีจอดรถ สิ่งอํานวย
มีระบบรักษาความ

ปลอดภัยและเจ7าหน7าท่ีรักษาความปลอดภัย มีบริการเครื่องซักผ7าหยอดเหรียญ  

 



 

จุดแข็ง 
1 ตัวโครงการค6อนข7างเป:นท่ีรู7จัก เนื่องจากอพาร�ทเมนท�
ประสบการณ�ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย�มากว6า
2 มีจํานวนห7องพักเยอะ
3 ห7องพักมีขนาดท่ีกว7าง
 
จุดอ6อน 
1 ราคาค6อนข7างสูง
2 ทําเลท่ีตั้งไม6ดีเท6าท่ีควร
3 อยู6ห6างจากแนวรถไฟฟ]าพอสมควร
 
สุวรรณิน เพลส สุวรรณิน เพลส บูทีค 

 อาคาร 1 อาคาร 
 ตารางเมตร อัตราค6าเช6า 
 ตํ่า 100 บาท หน6วยต6อไปคิดหน6วยละ 
 เดิร�น ทันสมัย ห7องพักมีให7เลือกหลายหลายความต7องการ มีท่ีจอดรถ มีร7านค7าต6างๆและ
 ร7านอาหารภายในตัวโครงการ สิ่งอํานวยความสะดวก ได7แก6 
 เสื้อผ7า โซฟา มีระบบรักษาความปลอดภัยและเจ7าหน7าท่ีรักษาควา
 มีบริการรถรับส6งไปยังสถานท่ีต6างๆ เป:นต7น

 
ภาพท่ี 3.3 : สุวรรณิน เพลส
 

ตัวโครงการค6อนข7างเป:นท่ีรู7จัก เนื่องจากอพาร�ทเมนท� มีการบริหารจัดการโดยบริษัทท่ีมี
ประสบการณ�ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย�มากว6า 30 ปE 

มีจํานวนห7องพักเยอะ 
ห7องพักมีขนาดท่ีกว7าง 

ราคาค6อนข7างสูง  
ทําเลท่ีตั้งไม6ดีเท6าท่ีควร 
อยู6ห6างจากแนวรถไฟฟ]าพอสมควร 

สุวรรณิน เพลส บูทีค อพาร�ทเมนท� รูปแบบของอาคาร เป:นอาคารใหม6 มีตัว
 5 ชั้น 70 ห7อง มีห7องให7เลือก 7 ขนาด แต6ละห7องมีพ้ืนท่ีใช7สอย 

ตารางเมตร อัตราค6าเช6า 8,200 - 35,000 บาท อัตราค6าไฟ 7 บาท/หน6วย ค6าน้ําประปาข้ัน
บาท หน6วยต6อไปคิดหน6วยละ 20 บาท ลักษณะการตกแต6งมีการตกแต6งสไตล�โม

เดิร�น ทันสมัย ห7องพักมีให7เลือกหลายหลายความต7องการ มีท่ีจอดรถ มีร7านค7าต6างๆและ
ร7านอาหารภายในตัวโครงการ สิ่งอํานวยความสะดวก ได7แก6 Internet 

มีระบบรักษาความปลอดภัยและเจ7าหน7าท่ีรักษาความปลอดภัย มีบริการ
มีบริการรถรับส6งไปยังสถานท่ีต6างๆ เป:นต7น 

สุวรรณิน เพลส 
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มีการบริหารจัดการโดยบริษัทท่ีมี

รูปแบบของอาคาร เป:นอาคารใหม6 มีตัว
ขนาด แต6ละห7องมีพ้ืนท่ีใช7สอย 32 - 90 

หน6วย ค6าน้ําประปาข้ัน
บาท ลักษณะการตกแต6งมีการตกแต6งสไตล�โม

เดิร�น ทันสมัย ห7องพักมีให7เลือกหลายหลายความต7องการ มีท่ีจอดรถ มีร7านค7าต6างๆและ
 แอร� เตียงนอน ตู7

มปลอดภัย มีบริการ-ซักรีด 
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 จุดแข็ง 
1 มีห7องพักให7เลือกหลายขนาด 
2 มีจํานวนห7องพักเยอะ 
3 ห7องพักมีขนาดท่ีกว7าง 
4 มีบริการรถรับส6ง 
 
จุดอ6อน 
1 ไม6ติดรถไฟฟ]า  
2 ราคาค6อนข7างสูง 
3 ทําเลท่ีตั้งไม6ดีเท6าท่ีควร 

 
3.4 การวิเคราะห�สถานภาพทางธุรกิจ 
 
ภาพท่ี 3.4 ภาพวิเคราะห� BCG Model ของ โครงการ H Villa 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 ในการวิเคราะห� BCG Model ของโครงการ H Villa นั้น โครงการ H Villa ได7จัดอยู6ในกลุ6ม
ของQUESTION MARK เนื่องจากโครงการ H Villa เป:นโครงการใหม6 ซ่ึงอยู6ในตลาดใหม6 มีการ
เจริญเติบโตของยอดขายท่ีค6อนข7างสูง และเนื่องด7วยโครงการ H Villa มีการใช7เทคโนโลยีใหม6ๆ  
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ใช7ต7นทุนท่ีค6อนข7างสูง จึงทําให7มีผู7ถือครองตลาดในกลุ6มนี้น7อยราย โครงการ H Villa เริ่มท่ีจะเข7าสู6
กลุ6มตลาดใหม6 ซ่ึงการจะทําให7โครงการ H Villa เป:นท่ีรู7จักของตลาดมากยิ่งข้ึน จึงจําเป:นต7องอาศัย
เงินทุนในการทําการตลาด โฆษณา ให7ความรู7ความเข7าใจใน Green Apartment เนื่องจากผู7คนส6วน
ใหญ6ยังเข7าใจในเรื่องของ Green Apartment ไม6มากพอ ท้ังนี้เพ่ือเพ่ิมยอดขายให7สูงข้ึน และส6วนแบ6ง
ทางการตลาดท่ีสูงข้ึน ผลักดันให7โครงการ H Villa อยู6ในกลุ6มของ STAR ได7  
 
 1)  การวิเคราะห� Five Force Model 

Rivalry Among Current Competitors (การแข6งขันภายในอุตสาหกรรม) 
  การแข6งขันภายในอุตสาหกรรมอยู6ในระดับค6อนข7างสูง เพราะจากการสํารวจธุรกิจ 
 อพาร�ทเมนต�ภายในบริเวณพ้ืนท่ีใกล7เคียง มีคู6แข6งหลักอยู6ประมาณ 3-4 รายซ่ึงแต6ละรายนั้น
 จะมีกลุ6มเป]าหมายท่ีแตกต6างกันและมีลักษณะโครงการท่ีแตกต6างกัน จึงทําให7เปรียบเทียบได7
 อยู6บ7าง แต6โครงการ H Villa ก็ยังได7เปรียบกว6า คือ ด7านเทคโนโลยีท่ีนําเข7ามาใช7บริหารการ
 จัดการในอพาร�ทเมนท� อย6างเช6น ระบบประหยัดพลังงานไฟฟ]า ระบบโซล6า เซลล� ระบบ
 บําบัดน้ําเสีย วัสดุท่ีใช7ในการก6อสร7างตัวอาคารท่ีสามารถช6วยลดความร7อนภายในตัวอาคาร
 ได7 เป:นต7น ซ่ึงสิ่งเหล6านี้ทําให7ได7เปรียบในด7านการแข6งขันภายในอุตสาหกรรม และสามารถ
 ก7าวข้ึนเป:นผู7นําทางด7าน Green Apartment อีกทางนึงด7วย 

 
Bargaining Power of Suppliers (อํานาจการต6อรองของซัพพลายเออร�)  
 วัสดุ อุปกรณ� ท่ีใช7ในตัวโครงการ H Villa สามารถหาได7จากหลายๆตัวแทนจําหน6าย 

 ดังนั้น อํานาจต6อรองของซัพพลายเออร�จึงมีไม6มากนัก ซ่ึงจะสามารต6อรองในด7านคุณภาพ
 วัตถุดิบและการชําระเงินได7  ส6วนอุปกรณ�และระบบทางด7านเทคโนโลยีต6างๆท่ีนํามาใช7 
 เนื่องจากอุปกรณ�หรือระบบบางอย6างมีซัพพลายเออร�ไม6ก่ีราย จึงอาจเป:นปZญหาในการ
 ต6อรองเรื่องของคุณภาพและราคาอยู6บ7าง 

 
Bargaining Power of Customer (อํานาจการต6อรองของลูกค7า) 
 ผู7ใช7บริการส6วนใหญ6เลือกเช6าอพาร�ทเมนท�ด7วยตนเอง และทําข7อตกลงตามสัญญา

 ของอพาร�ทเมนท� จึงไม6มีอํานาจต6อรองเท6าไรนัก แต6ท้ังนี้ผู7ใช7บริการมีทางเลือกอ่ืนๆจากผู7
 ให7บริการอพาร�ทเมนท�รายอ่ืน เนื่องจากบริเวณใกล7เคียงมีผู7ให7บริการอพาร�ทเมนท�รายอ่ืนอยู6
 อีกหลายอพาร�ทเมนท�  ผู7ใช7บริการสามารถเปลี่ยนไปเลือกใช7บริการอพาร�ทเมนท�รายอ่ืนๆได7  
 แต6ต7องรอให7หมดสัญญาหรือยินยอมให7ทางอพาร�ทเมนท�ยึดเงินประกันค6าสัญญาเนื่องจากผิด
 สัญญาเช6า 
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Threat of Substitute Products or Services (ภัยคุกคามจากสินค7าทดแทน) 
 สินค7าท่ีใช7ทดแทนในธุรกิจให7บริการอพาร�ทเม7นมีอยู6จํานวนมาก อย6างเช6น บ7านเช6า 

 ห7องแถวให7เช6า หรือ ซ้ือ-เช6าคอนโดฯ เป:นต7น แต6งเนื่องด7วยการให7บริการของ บ7านเช6า ห7อง
 แถวให7เช6า หรือ ซ้ือ-เช6าคอนโดฯ มีอัตราค6าใช7จ6ายท่ีสูงกว6าอพาร�ทเมนท� ด7วยข7อจํากัดในด7าน
 ของราคาในการให7บริการอพาร�ทเมนท�ท่ีมีอัตราค6าใช7จ6ายท่ีถูกกว6า ทําให7ธุรกิจอพาร�ทเมนท�มี
 ความได7เปรียบอยู6บ7าง ซ่ึงจะมีแค6ผู7ใช7บริการแค6บางกลุ6มเท6านั้นท่ีหันไปเลือกใช7บริการบ7าน
 เช6า ห7องแถวให7เช6า หรือ ซ้ือ-เช6าคอนโดฯ จากการวิเคราะห�ภัยคุกคามจากสินค7าทดแทนจึงมี
 ไม6มากนักสําหรับธุรกิจอพาร�ทเมนท� 
 กลยุทธ�ท่ีสามารถช6วยลดภัยคุกคามนี้ได7 คือ การสร7างความแตกต6างของอพาร�ทเมนท�ในด7าน
 เทคโนโลยีท่ีช6วยให7ผู7ใช7บริการได7รับความประทับใจ มีความเชื่อม่ัน ให7มีมากข้ึน และสามารถ
 ตอบสนองต6อความต7องการของผู7ใช7บริการได7อย6างครบถ7วน ทําให7ช6องทางการเลือกใช7บริการ 
 อพาร�ทเม7นของผู7ใช7บริการมีมากข้ึน รวมไปถึงการสร7างความสัมพันธ�อันดีกับผู7ใช7บริการ ให7มี
 ความผูกพันกับแบรนด�มากยิ่งข้ึน 
 
 Threat of New Entrants (ภัยคุกคามจากผู7แข6งขันหน7าใหม6) 

 ธุรกิจ Green Apartment เป:นธุรกิจท่ีต7องใช7เงินลงทุนท่ีค6อนข7างสูง ดังนั้นคู6แข6ง
 รายใหม6ในด7านธุรกิจ Green Apartment จึงเกิดข้ึนได7ค6อยข7างยาก แต6ยังไงก็ตามในด7าน
 ธุรกิจ Apartment ซ่ึงใช7เงินลงทุนท่ีต่ํากว6า ธุรกิจ Green Apartment ก็สามารถเกิดข้ึนมา
 เป:นคู6แข6งขันรายใหม6ได7อีกเช6นกัน 
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2) การวิเคราะห�ตําแหน6งของสินค7า 
ตารางท่ี 3.1 : การวิเคราะห�ตําแหน6งของสินค7า 

ปZจจัยท่ีนํามาวิเคราะห� 
 

ธุรกิจ คู6แข6ง 

รูปแบบและ 
ขนาดของห7องพัก 

รูปแบบห7องพัก ของโครงการ H Villa 
มีการออกแบบท่ีแตกต6างด7วยการ
ตกแต6งแบบ Loft Style ซ่ึงมีทําให7มี
เอกลักษณ�ท่ีโดนเด6น และทันสมัย อีก
ท้ังยังมีการตกแต6งเฟอร�นิเจอร�ครบชุด
อีกด7วย 
ขนาดของห7องพักมีให7เลือก 3 ขนาด
ด7วยกัน ผู7ใช7บริการสามารถเลือกใช7
บริการห7องพักได7ตามความต7องการ 
ความเหมะสมในการใช7งาน และความ
เหมาะสมของราคา 

รูปแบบห7องพัก ความ
แตกต6างของ 
อพาร�ทเมนท�คู6แข6งนั้นยัง
มีน7อย เนื่องจากส6วนใหญ6
มีการออกแบบท่ีเป:น
มาตรฐาน เพ่ือประหยัด
ต7นทุนประหยัดเวลาใน
การก6อสร7าง เช6น ห7องพัก
ท่ีไม6มีการตกแต6ง  
ไม6มีเฟอร�นิเจอร� เป:นต7น 
ขนาดของห7องพักของ
คู6แข6งส6วนใหญ6จะมีขนาด
ของห7องพักเพียงขนาด
เดียวจะมีบางอพาร�เมนท�
เท6านั้นท่ีมีให7เลือกห7องพัก
หลายขนาด เนื่องจาก
ห7องพักขนาดท่ีใหญ6ข้ึนทํา
ให7จํานวนห7องพักลด
น7อยลง 
 

             ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 3.1 (ต6อ) : การวิเคราะห�ตําแหน6งของสินค7า 

ปZจจัยท่ีนํามาวิเคราะห� 
 

ธุรกิจ คู6แข6ง 

ราคา ราคาอยู6ในระดับปานกลาง-สูง ตาม
ประเภทหรือขนาดของห7องพักท่ี
ผู7ใช7บริการเลือก และสามารถยอมรับ
ค6าเช6าในส6วนนี้ได7 

อัตราราคาค6าเช6า 
อพาร�ทของคู6แข6งขัน  
มีความใกล7เคียงกันไม6
แตกต6างกันมากนัก 
นอกจากอพาร�ทเมนท�
บางรายท่ีมีขนาดห7องท่ี
ใหญ6กว6าราคาก็จะสูงตาม
ไปด7วย 
 

นวัตกรรมและ 
เทคโนโลยี 

ทางอพาร�ทเมนท�มีการใช7วัสดุท่ีช6วยให7
ลดความร7อนของตัวอาคาร และมีการ
ใช7ระบบเทคโนโลยีท่ีเข7ามาช6วยให7
ผู7ใช7บริการลดค6าใช7จ6ายใน  
ด7านค6าไฟฟ]า ค6าประปา เป:นต7น 
ซ่ึงสิ่งเหล6านี้จะทําให7ดึงดูดให7ลูกค7ามา
ใช7บริการมากข้ึน 
 

ในปZจจุบันมีอพาร�ทเมนท�
ท่ีให7ความสําคัญในด7านนี้
น7อย ส6วนใหญ6จะมีแค6ใน
เรื่องของการใช7วัสดุท่ีช6วย
ให7ลดความร7อนของตัว
อาคารเท6านั้น 

 
3.5 การวิเคราะห�ความได7เปรียบทางการแข6งขัน 
 3.5.1 ปZจจัยด7านทําเลท่ีต้ัง 

ข7อได7เปรียบของ H Villa การเข7าถึงตัวโครงการง6าย อยู6ใกล7กับสถานท่ีต6างๆ
มากมาย อีกท้ังการเดินทางมีความสะดวก รวดเร็ว การเดินทางไปสถานท่ีต6างๆสามารถ
เดินทางได7หลายวิธี ท้ังทางบกและทางน้ําจึงสะดวกต6อการเดินทาง อีกท้ังช6วยลดค6าใช7จ6ายใน
การเดินทาง และประหยัดเวลาในการเดินทางอีกด7วย 
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3.5.2 ปZจจัยด7านความแตกต6างของห7องพักท่ีให7บริการ 
ตัวโครงการ H Villa มีการออกแบบท่ีแตกต6างด7วยการตกแต6งแบบ Loft Style ซ่ึงมี

ทําให7มีเอกลักษณ�ท่ีโดนเด6น และทันสมัยกว6าอพาร�ทเมนท�อ่ืนๆ อีกท้ังภายในห7องพักทุกห7อง
มีการตกแต6งด7วยเฟอร�นิเจอร�ครบชุดอีกด7วย ซ่ึงจุดนี้ทําให7บริการอพาร�ทเมนท�เป:นท่ีน6าสนใจ
แต6ผู7ท่ีจะเข7ามาใช7บริการ  
3.5.3 ปZจจัยด7านนวัตกรรมและเทคโนโลยี 

ตัวโครงการ H Villa มีการใช7วัสดุจากเทคโนโลยีสมัยใหม6ท่ีจะช6วยให7ควบคุมและลด
ความร7อนของตัวอาคารได7 และมีการใช7ระบบเทคโนโลยีใหม6ๆท่ีเข7ามาช6วยให7ผู7ใช7บริการลด
ค6าใช7จ6ายในด7านค6าไฟฟ]า ค6าประปา เป:นต7น เพ่ือตอบสนองต6อความต7องการ ความพึงพอใจ 
และไลฟ�สไตล� ของผู7ใช7บริการได7อย6างเต็มท่ี ซ่ึงสิ่งเหล6านี้ทําให7ดึงดูดให7ลูกค7ามาใช7บริการมาก
ยิ่งข้ึน 
3.5.4 ปZจจัยด7านการควบคุมพลังงานโดยใช7เทคโนโลยี 

การนําระบบควบคุมพลังงานโดยใช7เทคโนโลยี มาใช7ในการควบคุมพลังงานนั้น
ปZจจุบันสามารถความคุมผ6านเทคโนโลยีได7 อีกท้ังยังเห็นการทํางานของระบบควมคุมพลังงาน
ต6างๆได7อย6างชัดเจน และแม6นยํา ซ่ึงจะนํามาใช7ในระบบการบริหารควบคุมพลังงานต6างๆ 
เช6นการควบคุมพลังพลังงานไฟฟ]าโดยใช7พลังงานแสงอาทิตย� เป:นต7น เพ่ือให7เกิดการใช7
พลังงานอย6างคุ7มค6าท่ีสุด ประหยัดค6าใช7จ6ายท่ีสุด เพ่ือตอบสนองต6อความเป:นผู7นําทางด7าน 
Green Apartment 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทท่ี 4 

การจัดทํากลยุทธ� และ แผนปฏิบัติการ 

 
 ในบทสุดท7ายนี้ ผู7ศึกษาจํานําเสนอเก่ียวกับการทํากลยุทธ� และแผนงานภายใต7แนวคิด และ

ทฤษฏีเรื่อง TOWS Matrix ของ Thomas L. Wheelen and J. David Hunger (2002 : 115) 
โดยเนื้อหาประกอบด7วย ประเภทของกลยุทธ�แผนปฏิบัติการ การกาหนดตัวชี้วัดเพ่ือการประเมินผล 
แผนด7านการเงินและงบประมาณ และแผนการรับรองธุรกิจในอนาคตของโครงการ H Villa 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
4.1 กรอบแนวคิดท่ีนําไปสู6กลยุทธ� 

โครงการ H Villa ได7นําเครื่องมือ TOWS Matrix มาใช7เป:นกรอบแนวคิดท่ีนําไปสู6กลยุทธ� 
โดยใช7ข7อมูลSWOT ได7แก6 จุดแข็ง จุดอ6อน โอกาส และ อุปสรรคของธุรกิจ รวมถึงข7อมูลของคู6แข6ง 

 
ภาพท่ี 4.1 : แสดงกรอบแนวคิดท่ีนําไปสู6กลยุทธ� TOWS Matrix 
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TOWS Matrix เป:นเครื่องมือท่ีแสดงถึง โอกาส อุปสรรคจากภายนอกท่ีมีความสัมพันธ�กับ  
จุดแข็งและจุดอ6อนภายในธุรกิจ เพ่ือนํามาวิเคราะห�เพ่ือกําหนดกลยุทธ� 4 ทางเลือก เป:นกลยุทธ�
ดังต6อไปนี้ 
- กลยุทธ�เชิงรุก ( SO ) คือ กลยุทธ�นี้จะใช7จุดแข็ง และโอกาสท่ีธุรกิจมี มาใช7พิจารณาร6วมกัน โดย 
H Villa จะใช7กลยุทธ�จุดแข็งและข7อได7เปรียบจากโอกาส หรือถ7ามีจุดอ6อนก็จะทําการแก7ไขเพ่ือให7
เปลี่ยนเป:นจุดแข็ง เพ่ือท่ีจะนํามากําหนดเป:นกลยุทธ�เชิงรุก 
- กลยุทธ�เชิงแก7ไข ( WO ) คือ กลยุทธ�นี้จะใช7จุดอ6อน และโอกาสท่ีธุรกิจมี มาใช7พิจารณาร6วมกัน โดย 
H Villa จะประเมินจุดอ6อนท่ีมี และหาวิธีการแก7ไข โดยการนําข7อได7เปรียบจากโอกาส เช6น 
เทคโนโลยีหรือบุคลากร มาพิจารณาร6วมกัน เพ่ือท่ีจะนํามากําหนดเป:นกลยุทธ�เชิงแก7ไข 
- กลยุทธ�เชิงป]องกัน ( ST ) คือ กลยุทธ�นี้จะใช7จุดแข็ง และอุปสรรคจากสภาพแวดล7อมภายนอก มาใช7
พิจารณาร6วมกัน โดย H Villa จะใช7จุดแข็งท่ีมี นํามาแก7ไขหรือป]องกันอุปสรรคท่ีจะเกิด เพ่ือท่ีจะ
นํามากําหนดเป:นกลยุทธ�เชิงป]องกัน 
- กลยุทธ�เชิงรับ ( WT ) คือ กลยุทธ�นี้จะใช7จุดอ6อน และอุปสรรคจากสภาพแวดล7อมภายนอก มาใช7
พิจารณาร6วมกัน โดย H Villa จะสร7างจุดแข็งหรือเปลี่ยนจุดอ6อนท่ีมี และนํามาแก7ไขหรือหลีกเลี่ยง
อุปสรรคท่ีจะเกิดเพ่ือท่ีจะนํามากําหนดเป:นกลยุทธ�เชิงรับ 
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4.2 แนวคิดและทฤษฏีท่ีนํามาใช7 
 

1) เครื่องมือท่ีใช7ในการวิเคราะห� TOWS Matrix 
 
ตารางท่ี 4.1 : แสดงการวิเคราะห� TOWS Matrix 

 
 

ปZจจัยภายใน 
 
ปZจจัยภายนอก 

S - จุดแข็ง 
1. ต้ังอยู6ในทําเลท่ีเหมาะสม 
เข7าถึงได7หลายทาง เดินทาง
สะดวก 
2. มีการใช7นวัตกรรมใหม6ๆท่ี
ช6วยในการประหยัดพลังงาน 
3. มีการออกแบบท่ีแตกต6าง 

W - จุดอ6อน 
1. ตัวโครงการยังไม6เป:นท่ีรู7จัก
มากนัก เพราะเป:นธุรกิจใหม6 
2. ประสบการณ�ในด7านการ
บริหารอพาร�ทเมนท�ท่ีมีน7อย
กว6าคู6แข6ง 

O - โอกาส 
1. เทคโนโลยีท่ีช6วยประหยัด
พลังงานในปZจจุบันมีการพัฒนา
มากข้ึน 
2. การเปลี่ยนแปลงของสังคม
ในปZจจุบัน ผู7ใช7บริการเริ่มมี
การให7ความสําคัญกับท่ีอยู6
อาศัยมากข้ึน 
 

SO (จุดแข็ง-โอกาส) 
1. มีการออกแบบท่ีทันสมัย 
ตอบสนองความต7องการ 
และไลฟ�สไตล�ของผู7ใช7บริการ 
 

WO (จุดอ6อน-โอกาส) 
1. พัฒนาศักยภาพของ
ผู7บริหารและพนักงาน 

T - อุปสรรค 
1. คู6แข6งค6อนข7างเป:นท่ีรู7จัก 
และมีประสบการณ�ในด7านการ
บริหารมานาน 

ST (จุดแข็ง-อุปสรรค) 
1. มีการใช7นวัตกรรมท่ีทันสมัย
เพ่ือสร7างความแตกต6างใน
ธุรกิจอพาร�ทเม7น 
 

WT (จุดอ6อน-อุปสรรค) 
1. กลยุทธ�การรับรู7ต6อแบรนด�
และการส6งเสริมการตลาด 
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4.3 ประเภทของกลยุทธ� และแผนปฏิบัติการ 
ตารางท่ี 4.2 : ประเภทของกลยุทธ� และแผนปฏิบัติการ 

ประเภทของกลยุธ� รายละเอียดของกลยุทธ� 

1. กลยุทธ�การออกแบบอย6างยั่งยืน โครงการ H Villa มีการออกแบบตกแต6งท่ีมี 
เอกลักษ�เป:นของตัวเอง อีกท้ังยังให7ความใสใจใน
ด7านประหยัดพลังงานอีกด7วย 
 
วัตถุประสงค� 
1. เพ่ือส6งเสริมการขาย ให7ตัวอพาร�ทเมนท�และ
ห7องพักมีความน6าสนใจในการเลือกใช7บริการ 
2. เพ่ือส6งเสริมในด7านการประหยัดพลังงาน ซ่ึงจะ
ช6วยให7ผู7ประกอบการและผู7อยู6อาศัยประหยัด
ค6าใช7จ6ายได7 และยังสามารถช6วยลดโลกร7อนได7อีก
ทางนึงด7วย 

 

 งบประมาณ 
1,000,000.- 

 แผนปฏิบัติการ 
1. ภายนอกอาคาร ออกแบบให7ตัวอาคาร มีขนาด 
4 ชั้น ตกแต6งและใช7วัสดุท่ีป]องกันความร7อน  
มีการออกแบบให7ตัวอาคารมีการถ6ายเทอากาศได7
สะดวก 

                  ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ต6อ) : ประเภทของกลยุทธ� และแผนปฏิบัติการ 

 2. ภายในอาคาร ออกแบบให7ตัวอาคารมี ห7องพัก
จํานวน 22 ห7อง 1 ร7านค7า และ1 ฟRตเนส โดย
ห7องพักจะมีการออกแบบและตกแต6งภายใน  
แบบ Loft Style ท่ีมีความแตกต6าง และทันสมัย 
อีกท้ังตอบสองไลฟ�สไตล�ในปZจจุบันอีกด7วย 
3. นวัตกรรมประหยัดพลังงาน จะมีการติดต้ัง
ระบบประหยัดพลังงานท้ังตัวอาคาร และวาง
ระบบการควบคุมพลังงานต6างๆ เพ่ือให7การใช7
พลังงานอย6างประหยัด ยาวนาน และมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
 

2. กลยุทธ�การใช7นวัตกรรมท่ีทันสมัยเพ่ือสร7าง
ความแตกต6างในธุรกิจอพาร�ทเมนท� 

โครงการ H Villa มีการนําเทคโนโลยีใหม6ๆหรือ
ระบบท่ีช6วยประหยัดพลังงานมาใช7 เพ่ือ
ตอบสนองความเป:น Green Apartment  
ของ H Villa 
วัตถุประสงค� 
1. เพ่ือท่ีจะเป:นผู7นําในด7าน Green Apartment 
 

 งบประมาณ 
100,000.- 

 แผนปฏิบัติการ 
1. ทางอพาร�ทเมนท�ต7องคอยศึกษาและติดตาม
เทคโนโลยีใหม6ๆท่ีเก่ียวข7องอย6างสมํ่าเสมอและ 
นําเทคโนโลยีใหม6ๆมาใช7ให7เกิดประโยชน� 
2. ติดตาม ปรับปรุง พัฒนา ระบบของเทคโนโลยี
ท่ีนํามาใช7 ให7ใช7งานได7อย6างมีประสิทธิภาพ 
3. สํารวจคู6แข6งตลอดเวลา เพ่ือนําข7อบกพร6องนั้น
มาปรับใช7ในโครงการ 

                  ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ต6อ) : ประเภทของกลยุทธ� และแผนปฏิบัติการ 

3. กลยุทธ�การรับรู7ต6อแบรนด�และการส6งเสริม
การตลาด 

โครงการ H Villa เป:นโครงการ Green 
Apartment ท่ีเกิดข้ึนใหม6 ซ่ึงยังไม6เป:นท่ีรู7จัก
เท6าไรนัก อีกท้ังกลุ6มลูกค7าท่ีใช7บริการ 
อพาร�ทเมนท�ยังมีความเข7าใจใน  
Green Apartment ไม6มากนัก 
 
วัตถุประสงค� 
1. เพ่ือให7โครงการ H Villa เป:นท่ีรู7จักอย6าง
ท่ัวถึง 
2. เพ่ือให7เกิดความเข7าใจในโครงการ Green 
Apartment ของ H Villa 
 

 งบประมาณ 
50,000.- 

 แผนปฏิบัติการ 
1. นําเสนอจุดขายของโครงการ H Villa ผ6าน
ช6องต6างๆ เช6น Facebook Youtube และ 
แผ6นพับ เป:นต7น เพ่ือให7ผู7ท่ีกําลังหาอพาร�ทเมนท�
ได7รับรู7 เข7าใจถึงความแตกต6าง และสิ่งท่ีจะได7รับ 
ทําให7เกิดความสนใจและการดึงดูดของ
ผู7ใช7บริการ 
2. จัดทําโปรโมชั่น เพ่ือรักษาฐานลูกค7าเดิมไว7 
เช6น การให7สิทธิพิเศษหรือส6วนลดค6าเช6าแก6ผู7ท่ี
ใช7บริการมาเป:นระยะเวลานาน ช6วยให7ลูกค7า
เลือกใช7บริการของอพาร�ทเมนท�ต6อไป 
 

             ( ตารางมีต6อ ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ต6อ) : ประเภทของกลยุทธ� และแผนปฏิบัติการ 

4. กลยุทธ�พัฒนาศักยภาพของผู7บริหาร 
และพนักงาน 

เนื่องจากเจ7าของธุรกิจมีประสบการณ�ในการ 
บริหารอพาร�ทเมนท�ไม6มาก จึงจําเป:นอย6างยิ่งท่ี 
จะต7องเพ่ิมทักษะในด7านการบริหารการจัดการ 
อพาร�ทเมนท� เพ่ือให7ธุรกิจดําเนินก7าวหน7าอย6าง 
ต6อเนื่อง 
 
วัตถุประสงค� 
1. เพ่ือเพ่ิมทักษะและพัฒนาศักยภาพของ 
ผู7บริหาร ในด7านการบริหารการจัดการ 
อพาร�ทเมนท� 
2. เพ่ือเพ่ิมทักษะและพัฒนาศักยภาพของ 
พนักงาน 
 

 งบประมาณ 
100,000.- 

 แผนปฏิบัติการ 
1. สําหรับผู7บริหาร มีความจําเป:นอย6างมาก 
ท่ีจะต7องเข7าคอร�สอบรมในด7านการบริหารการ 
จัดการอพาร�ทเมนท� เพ่ือเป:นการสร7างผู7บริหาร 
ท่ีมีคุณภาพมาทําการบริหารจัดการ รวมไปถึง 
การนําความรู7ท่ีได7มาต6อยอดธุรกิจ 
2. สําหรับพนักงาน มีความจําเป:นอย6างมาก 
ท่ีทุกคนจะต7องเข7าคอร�สอบรมในด7านการ 
ให7บริการ ให7พนักงานมีความเข7าใจ มีความ 
รับผิดชอบในงานท่ีกําลังทําอยู6 อีกท้ังยังได7 
พัฒนาศักยภาพของตัวพนักงานเอง เพ่ือเป:น 
การสร7างพนักงานท่ีมีคุณภาพ 
 

                  ( ตารางมีต6อ ) 
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4.4 แผนด7านการเงินและ งบประมาณ 
แหล6งเงินทุน 

โครงการ H Villa มีการวางแผนโดยใช7แหล6งเงินทุนภายใน โดยแหล6งเงินทุนท่ีใช7ในการ 
ลงทุนนั้น คิดเป:นสัดส6วนได7ดังต6อไปนี้ ส6วนแรกเงินทุนในส6วนของเจ7าของคิดเป:น 89% ของท้ังหมด 
และส6วนท่ีสองเงินทุนในส6วนของเงินกู7ยืมคิดเป:น 11% ของท้ังหมด ซ่ึงจะมีข7อดีและข7อเสียดังนี้ 
ข7อดี  
1. ไม6เสี่ยงต6อการลงทุน 
2. ภาระหนี้สินน7อย 
ข7อเสีย 
1. มีเงินทุนท่ีจํากัด  
2. สูญเสียโอกาสท่ีจะนําเงินไปลงทุนท่ีอย6างอ่ืน 
 
ตารางท่ี 4.3 : แสดงรายละเอียดงบประมาณการลงทุน 

 
 
 



56 

 

ในการลงทุนของธุรกิจใหม6นี้ ประกอบไปด7วย 
 - ท่ีดิน มูลค6า 2,000,000 บาท ตามราคาประเมิน 
 - ค6าอุปกรณ�และระบบประหยัดพลังงาน เช6น ระบบจัดเก็บพลังงานไฟฟ]า ระบบบําบัดน้ําเสีย  

  คิดเป:นเงินลงทุนจํานวน 1,000,000 บาท 
- ค6าเฟอร�นิเจอร�ตกแต6งห7องพัก ท้ังหมดรวม 44 ห7อง คิดเป:นเงินลงทุน 3,500,000 บาท 
- ค6าอุปกรณ�สําหรับฟRตเนส 400,000 บาท ค6าอุปกรณ�สํานักงาน 100,000 บาท 
- ค6าดําเนินงานและค6าตกแต6ง 2,000,000 บาท 
รวมท้ังหมด 9,500,000 บาท 

 
โดยรายละเอียดท่ีมาของราคาต7นทุนในแต6ละส6วนได7แจกแจงไว7ดังตาราง สินทรัพย�ข7างต7น 

เป:นสินทรัพย�ของธุรกิจ และจะนํามาใช7เม่ือมีการดําเนินธุรกิจ สินทรัพย� หรืออุปกรณ�มีการใช7งานทํา
ให7มูลค6าสินทรัพย�เหล6านี้จะลดลงเรื่อย ๆ แต6ละปE จากสมรรถภาพของสินทรัพย�เหล6านี้ลดลง จึงต7อง
นําสินทรัพย�เหล6านี้ไปคิดค6าเสื่อมราคา เพ่ือหามูลค6าท่ีแท7จริงในแต6ละปE ซ่ึงอยู6ในส6วนของค6าเสื่อม 

ดังนั้นรวมเงินลงทุนในการทําธุรกิจ Green Apartment เท6ากับ 9,500,000 บาท โดย
สัดส6วนของแหล6งเงินทุนท่ีใช7ในการลงทุนนั้นเป:นเงินทุนในส6วนของเจ7าของ 89% และเงินทุนในส6วน
ของเงินกู7ยืม 11% 

 
ตารางท่ี 4.4 : แสดงรายละเอียดการคิดค6าเสื่อมราคา 
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 จากข7อมูลในตารางดังกล6าว คือ สินทรัพย�เม่ือใช7ไปเรื่อยๆ มูลค6าของสินทรัพย�นั้นๆ ลดลง
ด7วย จึงต7องหักค6าใช7จ6ายท่ีเรียกว6า ค6าเสื่อมราคา ซ่ึงได7ประเมินว6า ช6วงเวลาในการทําธุรกิจคิดท่ี 5 ปE 
ในเฟสแรกนั้น ตลอด 5 ปEนี้ มูลค6าของสินทรัพย�จะลดลงในแต6ละปE ซ่ึงเม่ือหักค6าเสื่อมราคาในแต6ละปE 
จะได7มูลค6าสินทรัพย�ถาวรรวมสุทธิในแต6ละปE ท้ังนี้ค6าเสื่อมราคาถือเป:น ค6าใช7จ6ายท่ีไม6ใช6ตัวเงินโดยค6า
เสื่อมราคาเท6ากับมูลค6าสินทรัพย�ถาวร 5,000,000 บาท (ไม6รวมท่ีดิน) / จํานวนปEท่ีใช7งาน (5ปE) ซ่ึงใน
การใช7งานจริงอาจใช7มากกว6า 5 ปE เท6ากับ ปEละ 1,000,000 บาท ค6าใช7จ6ายก6อนการดําเนินงานต7อง
ตัดจ6าย 5 ปEเช6นกัน 
 
 ตารางท่ี 4.5 : แสดงการประมาณการรายได7 

 
 

การแจกแจงรายได7ในแต6ละปE ในกรณีนี้คิดท่ีอัตราการเข7าพักสูงสุดท่ี 80-100% ของจํานวน
ห7องพัก เพราะอัตตราการเข7าพักนี้จะมากน7อยไม6เท6ากันในแต6ละปE และในกรณีนี้คิดด7วยระยะเวลา  
10 ปE 

จํานวนผู7ใช7บริการมีข7อสมมติฐานจากข7อมูลสถิติของอพาร�ทเมนท�ต6างๆท่ีตั้งอยู6ในเขต
บางกอกน7อย มีผู7ใช7บริการค6อนข7างมากเนื่องจากการย7ายท่ีอยู6อาศัยเพ่ือมาทํางานในบริเวณนี้ หรือ 
เป:นนักศึกษาท่ีศึกษาอยู6ในบริเวณนี้แต6ต7องการอยู6อพาร�ทเมนท� 

ราคาเฉลี่ยต6อห7อง ประมาณการณ�จากราคาเฉลี่ยของห7องพักท้ังหมด โดยคิดจากอัตราค6าเช6า
รวมท้ังหมด/จํานวนห7อง ซ่ึงราคาเฉลี่ยต6อห7องอยู6ท่ี 10,000.-/เดือน รายได7ต6อปEสูงสุดอยู6ท่ี 
5,280,000.-/ต6อปE 
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ตารางท่ี 4.6 : แสดงการประมาณการค6าใช7จ6าย 

 
 
จากตารางจะเห็นได7ว6าจะมีการใช7ค6าใช7จ6ายในส6วนต6างๆเพ่ิมข้ึนในแต6ละปE ดังนี้คาดการณ�ว6า

ในส6วนของค6าไฟฟ]า ค6าโทรศัพท� ค6าอินเตอร�เน็ตคาดว6าจะเพ่ิมข้ึน 5% ในส6วนของค6าน้ําประปาคาดว6า
จะเพ่ิมข้ึน 2% และในส6วนค6าใช7จ6ายเบ็ดเตล็ดและอ่ืนๆคิดเป:น 5% 
 
ตารางท่ี 4.7 : แสดงการประมาณการต7นทุนผันแปร 

 
 

ตารางท่ี 4.8 : แสดงการประมาณการจุดคุ7มทุน 

 
 

จากตารางแสดงการประมาณการจุดคุ7มทุน 
จุดต7นทุนต6อปE ใช7ดูว6าความสามารถในการบริหารจัดการต7นทุน กับกําไรท่ีได7 คุ7มทุนท่ีจะ
ดําเนินธุรกิจต6อหรือไม6 
จุดคุ7มทุน คือ  ต7นทุนคงท่ี / อัตรากําไรส6วนเกิน = จุดคุ7มทุน 
กําไรส6วนเกิน คือ ยอดขาย - ต7นทุนผันแปร = กําไรเบื้องต7นท่ีได7รับ 

 อัตรากําไรส6วนเกิน คือ กําไรส6วนเกิน / ยอดขาย สัดส6วนของกําไรเบื้องต7นท่ีได7รับ คือ 
 0.75% ข7อสมมติของต7นทุนมีการเพ่ิม-ลดทุกปE โดยจะไม6คงท่ีตลอด 5 ปE เนื่องจากอัตราการ
 เข7าพักอพาร�ทเมนท�ไม6คงท่ี จากตารางแสดงการประมาณการดอกเบี้ย 
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ตารางท่ี 4.9 : แสดงการประมาณการดอกเบี้ยเงินกู7 

 
 

จากตารางแสดงการประมาณการดอกเบี้ย 
โครงการมีการกู7เงินจากธนาคาร 1,000,000 บาท ระยะเวลาผ6อนชําระ 10 ปE ด7วยอัตรา
ดอกเบี้ย MOR=7.375%โดยทุกๆเดือน จะผ6อนชําระกับทางธนาคาร 100,000 บาท/เดือน 
ซ่ึงจะมีดอกเบี้ยจ6ายในแต6ละเดือนไม6เท6ากัน ตามตาราง 
 

ตารางท่ี 4.10 : แสดงงบกําไรขาดทุน ประมาณการกรณีสถานการณ�ปกติ 

 
 
 จากงบกําไรสุทธิตลอด 10 ปE มีแนวโน7มท่ีเพ่ิมข้ึนอย6างต6อเนื่อง ตามอัตราการเข7าพัก  

ในปEท่ี 1 จํานวน 670,775 บาท  ปEท่ี 2 จํานวน 777,675.50 บาท  
ปEท่ี 3 จํานวน 1,131,691.26 บาท  ปEท่ี 4 จํานวน 983,753.11 บาท  
ปEท่ี 5 จํานวน 830,788.42 บาท   ปEท่ี 6 จํานวน 1,901,220.94 บาท  
ปEท่ี 7 จํานวน 1,748,470.60 บาท  ปEท่ี 8 จํานวน 1,590,453.33 บาท  
ปEท่ี 9 จํานวน 1,434,080.85 บาท  และปEท่ี 10 จํานวน 1,524,260.48 บาท 
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ตารางท่ี 4.11 : แสดงกําไรสะสม ประมาณการกรณีสถานการณ�ปกติ 

 
 
จากกําไรสะสมปลายงวดตลอด 10 ปE มีแนวโน7มท่ีเพ่ิมข้ึนอย6างต6อเนื่อง 
ในปEท่ี 1 จํานวน 670,775 บาท  ปEท่ี 2 จํานวน 1303605.45 บาท  
ปEท่ี 3 จํานวน 2,322,127.58 บาท  ปEท่ี 4 จํานวน 3,207,505.38 บาท 
ปEท่ี 5 จํานวน 3,955,214.96 บาท  ปEท่ี 6 จํานวน 5,666,313.81 บาท  
ปEท่ี 7 จํานวน 7,239,937.35 บาท  ปEท่ี 8 จํานวน 8,671,345.35 บาท  
ปEท่ี 9 จํานวน 9,962,018.11 บาท  และปEท่ี 10 จํานวน 11,333,852.54 บาท 

 
ตารางท่ี 4.12 : แสดงงบกระแสเงินสด ประมาณการจากสถานการณ�ปกติ 
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กระแสเงินสดจากกิจกรรมการดําเนินงาน เงินท่ีได7จากการดําเนินธุรกิจ ซ่ึงเท6ากับกําไรสุทธิท่ี
ได7จากการดําเนินงาน บวก ค6าเสื่อมราคา (เนื่องจากเป:นค6าใช7จ6ายท่ีไม6ใช7ตัวเงินจึงต7องบวกกลับไป) 
บวก ค6าใช7จ6ายตัดจ6าย (เนื่องจากเป:นค6าใช7จ6ายท่ีไม6ใช7ตัวเงินจึงต7องบวกกลับไป) บวก ภาษีจ6ายได7ค7าง
จ6ายท่ีเพ่ิมข้ึน (เนื่องจากในแต6ละปEยังไม6ได7จ6ายภาษีเป:นเงินสดออกไปจึงต7องบวกเพ่ิม) จากการ
ประมาณการจากกระแสเงินสดในช6วง 10 ปEของกิจการ มีแนวโน7มท่ีเพ่ิมข้ึนอย6างต6อเนื่อง 

ในปEท่ี 1 จํานวน 6,758,250 บาท  ปEท่ี 2 จํานวน 8,814,662.50 บาท  
ปEท่ี 3 จํานวน 11,320,307.25 บาท  ปEท่ี 4 จํานวน 13,427,489.17 บาท 
ปEท่ี 5 จํานวน 15,394,345.99 บาท  ปEท่ี 6 จํานวน 17,571,244.88 บาท  
ปEท่ี 7 จํานวน 18,964,128.96 บาท  ปEท่ี 8 จํานวน 20,212,013.54 บาท  
ปEท่ี 9 จํานวน 21,320,032.27 บาท  และปEท่ี 10 จํานวน 22,639,533.08 บาท 

 
ตารางท่ี 4.13 : แสดงงบแสดงฐานะการเงิน ประมาณการจากสถานการณ�ปกติ 

 
 
 จากงบแสดงฐานะการเงิน ประมาณการจากสถานการณ�ปกติ 5 ปEของกิจการ พบว6าบริษัทฯ 
มีสินทรัพย�รวมดังนี้ 

ในปEท่ี 1 จํานวน 10,358,250 บาท  ปEท่ี 2 จํานวน 11,014,663 บาท  
ปEท่ี 3 จํานวน 12,120,307 บาท   ปEท่ี 4 จํานวน 12,827,489 บาท 
ปEท่ี 5 จํานวน 13,394,346 บาท   ปEท่ี 6 จํานวน 15,571,245 บาท  
ปEท่ี 7 จํานวน 16,964,129 บาท   ปEท่ี 8 จํานวน 18,212,014 บาท  

 ปEท่ี 9 จํานวน 19,320,032 บาท   และปEท่ี 10 จํานวน 20,639,533 บาท 
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ตารางท่ี 4.14 แสดงกระแสเงินรับตลอดโครงการ 

 
 
*กระเงินสดรับในปEท่ี 10 คิดจาก 
เงินสดสุทธิจากงบกระแสเงินสด + เงินทุนหมุนเวียน + เงินค6าดําเนินงานและค6าตกแต6ง 

จากตารางแสดงกระแสเงินรับตลอดโครงการ ในการใช7อัตราส6วนลดท่ีใช7ประเมินโครงการ 30% ก็คือ 
เป:นอัตราข้ันตํ่าของธนาคาร อยู6ท่ี 10% เป:นอัตราดอกเบี้ยเงินฝากของ ธนาคารอยู6ท่ี 7.375% และ
ส6วนท่ีเหลือเป:นอัตราความเสี่ยงท่ีตัวเจ7าของธุรกิจรับรู7อีก 12.625% ท้ังนี้เพ่ือสะท7อนถึงค6าเสียโอกาส
ท่ีสูญเสียไป เม่ือนําทรัพยากรมาใช7ในโครงการ การท่ีตัดสินใจจัดสรรเงินไปลงทุนในโครงการใดย6อม
แสดงว6า โครงการนั้นให7ผลประโยชน�มากกว6าเงินท่ีลงทุนโดยบริษัทมีมูลค6าปZจจุบันของกระแสเงินสด
รับ 9,753,909 บาท มูลค6าปZจจุบันสุทธิ (NPV) 253,909 บาท อัตราผลตอบแทนของโครงการ 33% 
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ตารางท่ี 4.15 : แสดงการวิเคราะห�อัตราส6วนทางการเงิน 

 
 

หมายเหตุ : ตัวเลข คือการลิ้งค�มาจาก ต7นทุนเริ่มแรก ค6าใช7จ6าย และรายได7  
NPV : คํานวณมาจากกระแสเงินสดในแต6ละปEตามตารางข7างต7น ซ่ึงกระแสเงินสดมาจากใน
ส6วนของงบกระแสเงินสดสุทธิ (เงินท่ีเหลือจากการหักค6าใช7จ6ายต6างๆ แล7วในแต6ละปE) นํามา
คํานวณ ซ่ึงถ7าเป:นบวก แสดงว6าเหมาะสมในการลงทุน  
IRR: เป:นตัวชี้วัดทางการเงินว6า โครงการดังกล6าวเหมาะ จะลงทุนหรือไม6 โดยเทียบกับ
เปอร�เซนต� ข้ันตํ่าท่ีเราอยากได7รับ คือ ต7นทุนท้ังหมดท่ีเราลงทุนไป ถ7าหาก IRR มากกว6า
เปอร�เซนต� ข้ันตํ่าท่ีเราอยากได7รับ เราจะลงทุน ซ่ึงในธุรกิจนี้ IRR สูงปานกลาง เนื่องจาก
เป:นธุกิจท่ีต7องใช7ระยะเวลาในการคืนทุน จากค6า IRR ท่ีออกมา เป:นท่ียอมรับได7 จะเห็นว6า 
NPV ของโครงการนี้ได7เท6ากับ 253,909 บาท IRR ของโครงการนี้ท่ีได7เท6าก็บ 33% นั่น
หมายถึงอัตราผลตอบแทนท่ีจะได7รับของโครงการ โดยจะใช7ระยะเวลาคืนทุน 2 ปE 3 เดือน  
สรุปจากค6า NPV ท่ีมีค6าเป:นบวก แสดงว6าธุรกิจนี้เหมาะสมในการลงทุน ส6วน IRR มีค6า
มากกว6าเปอร�เซ็นต�ข้ันตํ่าท่ีต7องการ เราสามารถลงทุนได7 และ Pay back Period ไม6เกิน 3 ปE 
เพราะฉะนั้นธุรกิจนี้ควรลงทุน 
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4.5 แผนฉุกเฉิน กรณีท่ีทุกอย6างไม6เป:นไปตามท่ีคิด 
1.กลยุทธ�โปรโมชั่น

เนื่องจากธุรกิจท่ีทํามีการใช7ต7นทุนท่ีสูง มีผลให7การต้ังอัตราราคาเช6าสูง อาจทําให7ผู7ท่ีสนใจเข7า
พักมีปริมาณท่ีน7อยกว6าท่ีคาดการณ� ทางอพาร�ทเมนท�จะนํากลยุทธ�โปรโมชั่นมาใช7 เพ่ือรักษา
ฐานลูกค7าเดิมและดึงดูดลูกค7าใหม6 

วัตถุประสงค� 
1. เพ่ือเป:นการกระตุ7นยอดขายให7กับทางอพาร�ทเม7น
2. เพ่ือรักษาฐานลูกค7าเดิม
3. เพ่ือเป:นการดึงดูดลูกค7าใหม6

งบประมาณ ข้ึนอยู6กับโปรโมชั่นท่ีผู7ใช7บริการเลือก 
แผนปฏิบัติงาน  

1. ทําการกําหนดโปรโมชั่น สําหรับผู7ใช7บริการเดิม เช6น ส6วนลดค6าเช6า หรือ
ฟรีค6าเช6า 1 เดือน 
2. บริการบางอย6างท่ีมีค6าใช7จ6าย เช6น ฟRตเนส อินเตอร�เน็ต ทางอพาร�ทเมนท�จะมีส6วนลด
ให7กับผู7ใช7บริการเดิม 
3. ทําการกําหนดโปรโมชั่น สําหรับผู7ใช7บริการใหม6 เช6น เม่ือเข7าพักทางอพาร�ทเมนท�จะให7 
ฟรีฟRตเนส 1 เดือน สําหรับส6วนนี้ ยังกําหนดโปรโมชั่นท่ีแน6นอนไม6ได7 อาจอยู6แต6ละใน
ช6วงเวลา 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณ�เพ่ือการวิจัย ( โครงการ H Villa ) 

แบบสัมภาษณ�นี้ จัดทําข้ึนเพ่ือการศึกษาความเป:นไปได7ของโครงการก6อสร7างท่ีพักอาศัย 
ประเภทอพาร�ทเมนท� สีเขียว ของโครงการ H Villa 

ตอนท่ี 1 : ปZจจัยท่ีมีผลต6อการตัดสินใจในการเลือกเช6าอพาร�ทเมนท� 
   และปZญหาของอพาร�ทเมนท�ท่ีอาศัยอยู6ในปZจจุบัน 

ตอนท่ี 2 : ปZจจัยด7านความสนใจและความคาดหวังในการเช6าอพาร�ทเมนท� 
   สีเขียว 

ตอนท่ี 3 : แบบสอบเก่ียวกับโครงการ H Villa 

ตอนท่ี 1 : ปDจจัยท่ีมีผลต4อการตัดสินใจในการเลือกเช4าอพาร�ทเมนท� และปDญหาของอพาร�ทเมนท�

ท่ีอาศัยอยู4ในปDจจุบัน 

ปDจจัยท่ีมีผลต4อการตัดสินใจในการเลือกเช4าอพาร�ทเมนท� 

- อะไรคือสิ่งท่ีทําให7ท6านตัดสินใจเลือกเช6าอพาร�ทเมนท� 
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 
- ปZญหาของอพาร�ทเมนท�ท่ีท6านอาศัยอยู6ในปZจจุบัน 
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 
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ตอนท่ี 2 : ปDจจFยดFานความสนใจและความคาดหวังในการเช4าอพาร�ทเมนท� สีเขียว 

ดFานความรูFความเขFาใจต4อโครงการ 

- ท6านมีความคิดเห็น หรือความเข7าใจ อย6างไร เก่ียวกับ อพาร�ทเมนท� สีเขียว  
(Green Apartment)  
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 
ดFานความคาดหวังของผูFบริโภค 
- ท6านคิดว6า อพาร�ทเมนท� สีเขียว ในแบบท่ีคุณต7องการ ควรตอบสนองในความเป:นตัวคุณใน
ด7านใดบ7าง 
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 
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ตอนท่ี 3 : แบบสอบเก่ียวกับโครงการ H Villa 

ดFานทําเล 
- จากทําเลของโครงการท่ีท6านเห็น ท6านมีข7อคิดเห็น ข7อเสนอแนะอย6างไรบ7าง 

..................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................. 
ดFานหFองพักอาศัย 

- ห7องพักในแบบท่ีท6านต7องการ ท6านคิดว6าห7องพักควรรองรับความต7องการของท6านในด7าน
ใดบ7าง 
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
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ดFานการออกแบบตกแต4ง 

- จากตัวอย6างห7องพัก ท้ัง 3 แบบนี้ แบบใดมีความเป:นไปได7 ว6าท6านจะเลือกมากท่ีสุด 

แบบ A  แบบ B  แบบ C 

..................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
ดFานราคา 

- จากแบบท่ีท6านเลือก จากข7อท่ีแล7ว ท6านคิดว6า Rate ราคาใดท่ีเหมาะสมท่ีสุด 
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 
..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 



72 

 

ดFานโปรโมช่ัน 
จากโปรโมชั่น ดังต6อไปนี้ โปรโมชั่นใดมีความเป:นไปได7 ว6าท6านจะเลือกมากท่ีสุด 
A - การให7ส6วนลดแก6ลูกค7าท่ีอยู6เป:นเวลานาน 
     เม่ือท6านต6อสัญญาเช6า ท6านจะได7รับค7าเช6าห7องฟรี 1 เดือน 
B - การให7ส6วนลดแก6ลูกค7าแรกเข7า 
     เม่ือทําสัญญา ท6านจะได7รับสิทธิส6วนลด 3 เดือนแรก ท6านจะได7ส6วนลดค6าเช6าห7อง 25%  
C - การส6งเสริมการขาย 
     แนะนําเพ่ือน เม่ือท6านแนะนําเพ่ือน ท6านจะได7รับสิทธิส6วนลดค6าเช6าห7อง 15% / 1 เดือน       
     / 1 ห7อง 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
 

ขFอเสนอแนะเพ่ิมเติม 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



73

ภาคผนวก ข 
ตัวอย6างห7องพัก เพ่ือใช7ในการสัมภาษณ� 
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