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บทคดัย่อ 

งานวจิยันี6วิเคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างรีสอร์ทใหเ้ช่ารายเดือน  เพื)อการ
ลงทุนประกอบธุรกิจรีสอร์ทใหเ้ช่า ผูว้จิยัเก็บรวบรวมขอ้มูลทั6งทุติยภูมิและปฐมภูมิ และลงพื6นที)
เพื)อสาํรวจรูปแบบของการทาํธุรกิจรายอื)นๆ เพื)อการวางแผนไดอ้ยา่งถูกตอ้ง แนวคิดของการดาํเนิน
กิจการคือ มุ่งเนน้ความสะดวกสบายในการเดินทางใหก้บัผูพ้กัอาศยั พร้อมดว้ยสาธารณูปโภคครบ
ครัน และสิ)งแวดลอ้มที)เป็นธรรมชาติ ผูว้จิยัไดอ้อกแบบรีสอร์ทเป็นรูปแบบสมยัใหม่ มีทั6งหมด 10
หลงั พร้อมเครื)องปรับอากาศและเฟอร์นิเจอร์ และที)จอดรถ กลยทุธ์การตลาดคือสร้างความแตกต่าง
เหนือคู่แข่ง แต่เมื)อจะดาํเนินธุรกิจควรอาจมีการปรับเปลี)ยนและแกไ้ขแผนงานที)วางไวใ้หมี้ความ
เหมาะสมกบัสภาวะแวดลอ้มที)เกิดขึ6นจริง โครงการก่อสร้างรีสอร์ทให้เช่า ใชก้ารลงทุนทั6งสิ6น
โดยประมาณ 3,500,000บาท โดยเป็นทุนของเจา้ของกิจการทั6งหมด ส่วนของที)ดินเป็นของมรดก 3
ไร่ ถา้มีผูเ้ช่าครบ100% ทุกเดือน สามมารถคืนทุนไดใ้น5ปี แต่โอกาสเป็นไปไดน้อ้ย 
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Abstract 

This research conducted a feasibility study and proposed business plan for Resort for 
rent. Both secondary and primary data were collated and the marketing survey was done to 
determine the proper business plan. The operation concept focuses on the trip convenience to 
residents and ready resort facilities. The 10 storey building was designed for the resort. The total 
rental rooms are 10 rooms . The room size is 30 square meters. An air conditioner and furniture 
and parking were provided for each room. The strategy is that the different is competitive. 
However, prior to the business, the strategy might be revised to suit the actual conditions. The 
total cost investment of the Resort is approximately 3,500,000 baht. The capital of the owner is 
3,500,000 baht 
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           การศึกษาคน้ควา้ดว้ยตนเองฉบบันี6  สามารถสาํเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี เนื)องจากไดรั้บความ
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ความเป็นไปได้ของการลงทุนกรณศึีกษารีสอร์ทให้เช่ารายเดอืน                       

บทสรุปผู้บริหาร 

 
          สังคมไทยในปัจจุบนั ประชากรส่วนใหญ่เริ�มหลั�งไหลเขา้สู่ชุมชนเมือง ทั"งการยา้ยถิ�นฐาน
เพื�อเขา้มาทาํงานหรือเพื�อการศึกษา ทาํให้ความตอ้งการที�อยูอ่าศยัในเขตชุมชนเมืองมีมากขึ"น  และ
สภาพเศรษฐกิจของประเทศที�กาํลงัเจริญเติบโตอยา่งต่อเนื�อง โดยเฉพาะปี2554-2555 มีการขยายตวั
อย่างมากทาํให้มีการลงทุนจากภาครัฐและเอกชนมากขึ" นและอตัราการจ้างงานในเขตจงัหวดั
ขอนแก่นซึ� งเป็นศูนยร์วมการดาํเนินการธุรกิจในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือเพิ�มมากขึ"น ดงันั"น
ประชาชนจากต่างจงัหวดัจึงยา้ยถิ�นฐานเขา้มาอาศยัอยู่เพื�อประกอบอาชีพ หรือเขา้มาศึกษาต่อใน
ระดบัต่างๆ แต่การตดัสินใจซื"อที�อยู่อาศยัของตนเอง ยงัมีขอ้จาํกดัหลายอยา่ง ส่งผลให้ธุรกิจที�อยู่
อาศยัเพื�อเช่า มีปริมาณความตอ้งการเพิ�มขึ"นตามไปดว้ย และทาํเลที�ตั"งของธุรกิจที�อยูอ่าศยัเพื�อเช่า
ควรอยู่ใกลแ้หล่งชุมชน แหล่งการคา้ ธุรกิจ สถาบนัการศึกษา และใกลเ้ส้นทางการคมนาคมที�
สะดวก  
          โครงการที�จดัทาํขึ"นมาโดยมีวตัถุประสงคที์�จะสร้างที�อยูอ่าศยัในลกัษณะรีสอร์ทที�เหมาะสม

สาํหรับคนทาํงาน โดยเนน้ความรู้สึกที�เปรียบเสมือนบา้นหลงัที�สอง สร้างความอบอุ่นรอบลอ้มดว้ย

บรรยากาศธรรมชาติ อยู่ใกล้สถานศึกษาและแหล่งทาํงาน แวดลอ้มดว้ยสาธารณูปโภคครบครัน 

เหมาะแก่การพกัอาศยั 

       เมื�อพิจารณาถึงโอกาสความตอ้งการดา้นที�อยูอ่าศยัมีมากขึ"นและขอ้ไดเ้ปรียบของทาํเลที�ตั"งของ

โครงการแลว้ ทาํใหโ้ครงการนี" น่าสนใจที�จะลงทุน จากทาํเลที�ตั"งโครงการ รีสอร์ทให้เช่า บนพื"นที�3

ไร่ บนถนนมะลิวลัย ์ต.บา้นเป็ด อ.เมือง จ.ขอนแก่น อยู่ติดกบัสถานที�ราชการ และสถานศึกษา 

ดงันั"นทาํเลที�ตั"งจึงเหมาะสมในการจดัทาํรีสอร์ทใหเ้ช่า 

                                                                          

  ที"มาและความสําคัญ 

ปี  2556  แนวโน้มการเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละราคาซื"อ-ขายที�ดินในจงัหวดั

ต่างๆ  ของภาคอีสานมีการเติบโตอย่างรวดเร็วจากเศรษฐกิจการคา้ตามแนวชายแดน  และแหล่ง
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ท่องเที�ยวต่างๆ  ตลอดจนในเขตเมือง ซึ� งมีประชากรอาศยัอยูห่นาแน่นและมีกาํลงัซื"อค่อนขา้งสูงไม่วา่

จะเป็น โคราช ขอนแก่น อุดรธานี หรือหนองคาย  แต่ที�น่าจบัตามองเป็นพิเศษ  น่าจะเป็นจงัหวดั

ขอนแก่นและอุดรธานี  ซึ� งทั"ง  2  จงัหวดัมีศกัยภาพในการพฒันาสูงมาก  และตอบโจทยก์าร

ลงทุน  รองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  เพราะเป็นศูนย์กลางของภาคอีสาน  ที�มีทั" ง

สนามบิน  มหาวิทยาลยั  โรงพยาบาล  เป็นตน้  ทาํให้การพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปอย่าง

รวดเร็ว  ส่วนอุดรธานีก็บูมไม่แพก้นั  เนื�องจากไดรั้บอานิสงส์จากเขตการคา้ตามแนวชายแดน  และเป็น

แหล่งช็อปปิ" งแหล่งใหญ่  ทาํให้มีนกัท่องเที�ยวเดินทางเขา้มาในจงัหวดัเป็นจาํนวนมากในแต่ละวนั  จึง

เป็นเมืองที�มีโอกาสเติบโตไดอี้กมาก    ถึงแมว้่าภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะยงัคงประสบภาวะ

ชะลอตวัต่อเนื�อง อนัเป็นผลมาจากเศรษฐกิจไทยที�ยงัคงเผชิญกบัปัจจยัลบ ความไม่แน่นอนทาง

การเมือง ส่งผลกระทบต่อผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซื"อที�อยูอ่าศยั แต่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ประเภทอ

พาร์ทเมน้ท์ หอพกักลบัยงัคงเติบโตสวนกระแสตลาด โดยในช่วง 2-3 ปีที�ผ่านมา ผูป้ระกอบการ

อสังหาริมทรัพยไ์ดห้นัมาพฒันาอพาร์ทเมน้ท ์หอพกัมากขึ"น โดยเฉพาะทาํเลในยา่นธุรกิจใจกลางเมือง

และใกลแ้หล่งสถานศึกษา จากขอ้มูลหอพกั/อพาร์ทเมน้ท์ที�ยื�นจดทะเบียนหอพกั ในจงัหวดัขอนแก่น 

พบวา่ตั"งแต่ปี 2551 เป็นตน้มา จนถึงปัจจุบนั มียอดหอ้งพกัใหเ้ช่าเพิ�มขึ"นเฉลี�ยปีละไม่ตํ�ากวา่ 1,000 ห้อง 

ปี 2552 ยื�นจดทะเบียนทั"งสิ"น 45 ราย ปี 2553ยื�นจดทะเบียน 83 ราย ปี 2554 ยื�นจดทะเบียน 57 ราย และ

ปี 2555 ยื�นจดทะเบียน 16 ราย โดยภาพรวมทั"งจงัหวดัมีผูป้ระกอบการจดทะเบียนรวมแลว้กวา่ 650 ราย

ทั"งนี" ธุรกิจหอพกัอพาร์ทเมน้ทใ์นจงัหวดัขอนแก่นจะมี 2 กลุ่มหลกั กลุ่มแรกเป็นผูป้ระกอบการพฒันา

เป็นอาคารขนาดใหญ่หลายชั"นมีจาํนวนรวมมากกวา่ 600 อาคาร เฉลี�ยแต่ละแห่งมีห้องพกั 30-50 ห้อง 

และผูป้ระกอบการห้องพกับา้นชั"นเดียว มีผูป้ระกอบการ 300 กว่าแห่ง แต่ละแห่งมีห้องพกัให้บริการ

เฉลี�ยประมาณ 20 หอ้งขึ"นไปหรือรวมจาํนวนห้องพกัน่าจะมากกวา่ 30,000 หอ้ง 

• แนวโน้มในอนาคต 

         แนวโนม้การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นปี 56 การเปิดตวัโครงการอสังหาริมทรัพย์
ในช่วงครึ� งแรกของปีนี" น่าจะชะลอตวั ผูป้ระกอบการยงัคงรอดูทิศทางของเศรษฐกิจ การจดัตั"ง
รัฐบาล และนโยบายการแกปั้ญหาทางเศรษฐกิจของประเทศ นอกจากนี"  ท่ามกลางความเสี�ยงทาง
เศรษฐกิจจากปัจจยัความไม่แน่นอนหลายประการในปี 56 อาทิ ความผนัผวนของราคานํ" ามนั ภาวะ
เงินเฟ้อที�จะมีผลต่อภาวะค่าครองชีพและการแขง็ค่าของเงินบาทที�ส่งผลกระทบต่อความสามารถใน
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การแข่งขนัของสินคา้ส่งออก เป็นตน้ ที�อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่ออาํนาจการซื"อที�อยูอ่าศยัและ
การตดัสินใจซื"อที�อยู่อาศยัของผูบ้ริโภค สําหรับแนวโน้มความตอ้งการเช่าอพาร์ทเมน้ท์ หอพกั  
             แนวโน้มการซื"อที�อยู่อาศยัของผูบ้ริโภคในปี 56 ความตอ้งการเช่าอพาร์ทเมน้ท์ หอพกั 
น่าจะมีแรงจูงใจมาจากความต้องการความสะดวดสบายในการใช้ชีวิตและความสามารถด้าน
การเงินในการเช่าหรือซื"อที�อยูอ่าศยั สําหรับการเลือกซื"อหรือเช่าที�อยู่อาศยัของผูบ้ริโภคในขณะนี"
ไดป้รับเปลี�ยนไปตามสภาวะของตลาด โดยเฉพาะในภาวะที�ตลาดมีการแข่งขนัสูง และมีสินคา้ออก
สู่ตลาดจาํนวนมาก ทาํให้ผูบ้ริโภคมีทางเลือกมากขึ"น อาทิ ราคา ทาํเลที�ตั"งของโครงการ พื"นที�ใช้
สอย และรูปแบบในการตกแต่ง เป็นตน้ ขณะที�ปัจจยัที�มีผลต่อการตดัสินใจซื"อที�อยูอ่าศยัที�สําคญัอื�น 
ๆ คือ ความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจ ปัญหาค่าครองชีพปรับตวัสูงขึ"น ความไม่แน่นอนของ
รายไดใ้นอนาคต ความไม่แน่นอนของอตัราดอกเบี"ยเงินกู ้และสภาพการเมืองในประเทศ 

 

• สภาวะการณ์แข่งขัน 

        ทางดา้นการแข่งขนัของธุรกิจอาคารชุด อพาร์ทเมน้ท ์หรือหอพกั การแข่งขนัในครึ� งปีหลงัของ
ปี 2556 ยงัคงมีความรุนแรง โดยที�ปัจจยัทีสําคญัที�สุดคือ ทาํเลที�ตั"ง ซึ� งสะทอ้นผา่นราคาค่าที�พกั 
โดยทั�วไปทาํเลที�ตั"งที�อยูใ่กลก้บัศูนยก์ลางเมืองหรือยา่นใจกลางธุรกิจการคา้ก็จะทาํให้ราคาที�พกัสูง 
ส่วนปัจจยัอื�น ๆ คือ รูปแบบของอาคารเชิงสถาปัตยกรรม ทั"งตวัอาคารและสิ�งแวดลอ้มของชุมชนที�
สวยงาม ความมีเอกลักษณ์ หอพกั อพาร์ทเม้นท์ ที�ราคาตํ�ามกัจะออกแบบอย่างเรียบง่ายเพื�อ
ประหยดัตน้ทุนการก่อสร้าง ในขณะที�หอพกั อพาร์ทเมน้ท ์ ที�มีราคาสูงมกัจะมีการออกแบบให้มี
เอกลกัษณ์พิเศษทั"งตวัอาคารและสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ภายในอาคาร นอกจากนั"นหอพกั 
อพาร์ทเมน้ท์ ที�มีทรัพยส่์วนกลางหรือสิ�งอาํนวยความสะดวกส่วนกลางมากก็จะทาํให้ราคาของ
ห้องพกัยิ�งสูงขึ"น ตวัอยา่งทรัพยส่์วนกลางไดแ้ก่ ลานจอดรถ ห้องประชุม ห้องออกกาํลงักาย สระ
วา่ยนํ"า สวนหยอ่มสโมสร และเครื�องข่ายไร้สาย (Wireless LAN) 
 
ในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างรีสอร์ทให้เช่าครั" งนี"  ผูศึ้กษาไดต้รวจเอกสารและสรุป
แนวคิด ทฤษฎี และหลกัการ ที�เกี�ยวขอ้งประกอบดว้ย  

1 แนวคิดการวเิคราะห์ปัจจยัแวดลอ้มที�มีผลต่อการทาํธุรกิจ  
2 แนวคิดการจดัทาํประมาณการทางการเงิน  
3 กลยทุธ์การตลาด  
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                       แนวคิดการวเิคราะห์ปัจจัยแวดล้อมที"มีผลต่อการทาํธุรกจิ  
การวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มเพื�อทาํความเขา้ใจสภาพแวดลอ้มที�จะส่งผลกระทบกบัการดาํเนินการ
ของกิจการ เพื�อปรับกลยทุธ์ทางดา้นการตลาดของกิจการใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์ และเพื�อลด
ความเสี�ยงการประกอบธุรกิจ  

1. การวเิคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก [สมยศ นาวกีาร.2551]  
1) สภาพแวดลอ้มทางดา้นการเมืองและกฎหมาย (Political and Legal Environment) การเมือง กฎ
ขอ้บงัคบั นโยบายของรัฐบาล แนวโนม้การออกกฎหมายและพระราชบญัญติัต่างๆ และกฎหมายที�
เกี�ยวขอ้งกบัการประกอบการธุรกิจ อพาร์ทเมน้ต ์และที�อยูอ่าศยั เช่น กฎหมายควบคุมอาคาร ที�
เกี�ยวกบัการก่อสร้างอาคารใหมี้ความมั�นคงและแขง็แรง  
2) สภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ (Economic Environment) หากสภาพเศรษฐกิจดีก็จะเอื"ออาํนวยต่อ
การประกอบธุรกิจใหป้ระสบความสาํเร็จ ในทางตรงกนัขา้ม ถา้สภาพเศรษฐกิจมีแนวโนม้ถดถอย
หรือตกตํ�า เงื�อนไขทางเศรษฐกิจมีการเปลี�ยนแปลงตลอดเวลาและยากที�จะพยากรณ์ซึ� งมีผลทาํให้
การประกอบธุรกิจหยดุชะงกั ลม้เหลวหรืออาจจะตอ้งเลิกกิจการได ้ 
3) สภาพแวดลอ้มทางประชากรศาสตร์ (Demographic Environment)ประกอบดว้ย อตัราการ
เจริญเติบโตทางประชากร จานวนประชากร ระดบัการศึกษา การเปลี�ยนแปลงลกัษณะของ
ครอบครัว การเคลื�อนยา้ยประชากร  
4)สภาพแวดลอ้มทางวฒันธรรมและสังคม(Culture and Social Environment) ไดแ้ก่ ทศันะคติทาง
สังคม ค่านิยม บรรทดัฐาน ความเชื�อ พฤติกรรม การดาํเนินชีวติ และการอยูอ่าศยั เป็นตน้  
5) สภาพแวดลอ้มทางเทคโนโลย ี(Technological Environment) การเปลี�ยนแปลงและ
ความกา้วหนา้ของเทคโนโลยมีีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ เช่น การติดต่อสื�อสารผา่น
อินเตอร์เนต  
 

                                    การวเิคราะห์สถานการณ์ (SWOT) 
 เป็นการวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มของกิจการ จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค โดยพิจารณา
ความสัมพนัธ์ระหวา่งผลการประเมินสภาพแวดลอ้มภายในระหวา่งจุดแขง็และจุดอ่อน และการ
ประเมินสภาพแวดลอ้มภายนอกระหวา่งโอกาส และอุปสรรค วา่มีความโนม้เอียงไปในทิศทางใด
เพื�อนาํไปสู่การกาํหนดกลยทุธ์ทางการตลาดของบริษทั [สมยศ นาวกีาร.2551]  
1) จุดแขง็ (Strength) คือ ปัจจยัสภาพแวดลอ้มภายในบริษทัที�ทาํใหกิ้จการได ้เปรียบการ แข่งขนั 
เช่น จุดแขง็ดา้นส่วนประสมการตลาด (4Ps) จุดแขง็ทางดา้นการเงิน จุดแขง็ทางดา้นการผลิต จุด
แขง็ทางดา้นการบริหารองคก์าร เป็นตน้  
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2) จุดอ่อน (Weakness) คือ ปัจจยัจากสภาพแวดลอ้มภายในบริษทัที�ทาํใหกิ้จการเสียเปรียบการ
แข่งขนั  
3) โอกาส (Opportunity) คือ ปัจจยัจากสภาพแวดลอ้มภายนอกบริษทัที�เอื"อต่อการประกอบกิจการ  
4) อุปสรรค (Threat) คือ ปัจจยัจากสภาพแวดลอ้มภายนอกบริษทัที�ทาํใหกิ้จการเสียเปรียบ ซึ� ง
บริษทัจาํเป็นตอ้งปรับกลยทุธ์เพื�อขจดัอุปสรรคต่างๆ ที�เกิดขึ"น  
 

                                  วเิคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (The Five Forces Model) 
 คือ การวเิคราะห์การแข่งขนัภายในสภาพแวดลอ้มของอุตสาหกรรมรมเพื�อที�จะระบุโอกาสและ
อุปสรรค 
1) การเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่ (Entry of New Entrants) เป็นการวเิคราะห์เกี�ยวกบั  

1.1) การประหยดัจากขนาด (Economies of Scale) การลดตน้ทุนที�ไดม้าจากการผลิตจาน
วนมากผูที้�จะเขา้มาแข่งขนัทาํธุรกิจในตลาดใหม่ จะตอ้งพบกบัแรงกดดนัอนัเนื�องมาจากการ
ประหยดัดา้นตน้ทุนการผลิตในปริมาณที�มากเพื�อสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งรายเดิมที�มีความ
ไดเ้ปรียบในดา้นการผลิตรวม  

1.2) การผกูพนัในตรายี�ห้อ (Brand Loyalty) สร้างความจงรักภกัดีต่อตราสินคา้ใหก้บักลุ่ม
ลูกคา้เดิมของคู่แข่งรายเดิม  

1.3) เงินลงทุน (Capital Requirements) ถา้ตอ้งลงทุนสูง กจ็ะเป็นอุปสรรคต่อรายใหม่ใน
ทุกๆดา้น โดยเฉพาะดา้นการผลิต  

1.4) การเขา้ถึงช่องจดัจาํหน่าย (Access to Distribution Channels) การเขา้สู่ช่องทางการจดั
จาํหน่ายเป็นอุปสรรคต่อคู่แข่งขนัรายใหม่ คู่แข่งรายใหม่จะตอ้งใชค้วามพยายามที�จะเขา้ไป
แทรกแซงช่องทางการจดัจาํหน่าย โดยชกัจูงหรือใหข้อ้เสนอที�ดีกวา่เพื�อใหพ้่อคา้ส่ง (Wholesale) 
และพอ่คา้ปลีก (Retailer) จดัวางสินคา้ของตนเองเพื�อการจาหน่ายต่อใหลู้กคา้ดว้ย 

1.5) นโยบายของรัฐบาล ถา้รัฐบาลไม่มีนโยบายส่งเสริม หรือมีขอ้หา้มสัมปทาน ก็จะทาํให้
ผูป้ระกอบการไม่มีความสะดวกทั"งดา้นการเงิน และสถานที�ประกอบกิจการ  
1.6) ตน้ทุนการเปลี�ยนแปลงการใชสิ้นคา้ (Switching cost) ถา้ลูกคา้ตอ้งมีตน้ทุน หรือ

ค่าใชจ่้ายในการเปลี�ยนแปลงผลิตภณัฑสู์งแลว้ ลูกคา้จะถูกผกูติดอยูก่บัสินคา้ของบริษทัเดิม  
1.7) ขอ้ไดเ้ปรียบตน้ทุนในดา้นอื�นๆ เช่น เป็นเจา้ของเทคโนโลยเีฉพาะมีวตัถุดิบราคาถูก มี

ทาํเลที�ตั"งดีกวา่ มีแหล่งเงินทุนที�ตน้ทุนถูก และทาํมานานจนเกิดการเรียนรู้  
2) แรงผลกัดนัจากผูผ้ลิตหรือคู่แข่งที�มีในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Competing Firms) 
หมายความวา่ ระดบัการแข่งขนัของอุตสาหกรรมที�กิจการดาํเนินอยู ่มีความรุนแรงระดบัใด



6 

 

แนวโนม้ของตลาดมีโอกาสขยายตวัมากนอ้ยแค่ไหนทั"งในระดบัประเทศหรือระดบัโลก นั"นขึ"นอยู่
กบัความสามารถในการแข่งขนัของคู่แข่ง  

2.1) จานวนคู่แข่งขนั หากมีจาํนวนมากยอ่มส่งผลใหมี้การแข่งขนัที�รุนแรง แต่อาจมีบาง
กรณีที�แมจ้ะมีจาํนวนผูป้ระกอบการนอ้ยราย และแต่ละรายมีสัดส่วนการครองตลาดใกลเ้คียงกนัก็
อาจส่งผลใหมี้การแข่งขนัที�รุนแรงไดเ้ช่นกนั  

2.2) อตัราการเติบโตของอุตสาหกรรม ยิ�งอุตสาหกรรมมีการเติบโตในอตัราที�สูง ก็ยิ�ง
สามารถดูดซบัเอาการแข่งขนัที�รุนแรงไปไดเ้ท่านั"น  

2.3) ความแตกต่างของสินคา้ ถา้สินคา้มีความแตกต่างกนัไป การแข่งขนัก็จะนอ้ยลง  
2.4) ความผกูพนัในตรายี�ห้อ  
2.5) กาํลงัการผลิตส่วนเกิน ถา้อุตสาหกรรมมีกาํลงัผลิตส่วนเกิน การแข่งขนัจะรุนแรง  
2.6) มูลค่าของตน้ทุนคงที�หากอุตสาหกรรมใดมีการใชต้น้ทุนคงที�สูง จะมีความจาํเป็นตอ้ง

คงขนาดของการใชอ้ตัรากาํลงัการผลิตไวสู้งอยูต่ลอดเวลา เพื�อใหต้น้ทุนต่อหน่วยคุม้ค่าที�จะเดิน
สายพานการผลิต และจะมีความเสี�ยงต่อการแข่งขนัมาก เพราะเมื�อ demand ในตลาดลดลง 
ผูป้ระกอบการต่างๆจะไม่สามารถลดsupply ลงมาใหเ้ท่ากบั demand ได ้และจะเกิดภาวะ 
oversupply ไดง่้าย  

2.7) อุปสรรคกีดขวางการออกจากอุตสาหกรรม เช่น ขอ้ตกลงกบัสหภาพแรงงานในการ
จ่ายชดเชยที�สูงมาก  
3) อาํนาจต่อรองของผูจ้ดัหา (Bargaining Power of Supplier) ผูจ้ดัหามีอาํนาจต่อรองที�สามารถขึ"น
ราคาหรือลดคุณภาพผลิตภณัฑข์ายไดก้็จะเป็นอุปสรรคกบับริษทั แต่ถา้ผูจ้ดัหาอ่อนแอทางบริษทัก็
สามารถกดดนัราคาผลิตภณัฑใ์หต้ํ�าลงได ้โดยผูจ้ดัหาจะมีอาํนาจเมื�อ  

3.1) เมื�อผลิตภณัฑน์ั"นมีผลิตภณัฑท์ดแทนนอ้ยราย  
3.2) บริษทัไม่ไดเ้ป็นลูกคา้ที�สาํคญั  
3.3) เมื�อบริษทัมีค่าใชจ่้ายที�สูงในการเปลี�ยนผลิตภณัฑ์นั"น  
3.4) ผูจ้ดัหาขึ"นราคาผลิตภณัฑ ์เมื�อเขาสามารถใชก้ารรวมกิจการไปขา้งหนา้  
3.5) และเช่นเดียวกนั ถา้ความสามารถในการลงลึกเขา้ไปทาํการผลิตเอง หรือเขา้ไปทาํการ

แข่งขนักบั Suppliers หรือ ความสามารถในการ Forward Integration ยิ�งนอ้ย จะทาํให้ Suppliers ยิ�ง
มีอาํนาจต่อรองสูงขึ"น  
4) อาํนาจการต่อรองของกลุ่มผูซื้"อหรือลูกคา้ (Bargaining Power of Buyers)  

4.1) ปริมาณการซื"อ ถา้ซื"อมากก็ มีอาํนาจการต่อรองสูง  
4.2) ขอ้มูลต่างๆที�ลูกคา้ไดรั้บเกี�ยวกบัสินคา้และผูข้าย ถา้ลูกคา้มีขอ้มูลมาก ก็ต่อรองไดม้าก  
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4.3) ความจงรักภกัดีต่อยี�หอ้  
4.4) ความยากง่ายในการรวมตวักนัของกลุ่มผูซื้"อ ถา้ลูกคา้รวมตวักนัง่ายก็มีอาํนาจต่อรอง

สูง  
4.5) ความสามารถของผูซื้"อที�จะมีการรวมกิจการไปดา้นหลงั คือ ถา้ลูกคา้สามารถผลิต

สินคา้ไดด้ว้ยตนเองอาํนาจการต่อรองก็จะสูง  
4.6) ตน้ทุนในการเปลี�ยนไปใชสิ้นคา้ของคนอื�น หรือใชสิ้นคา้ของคู่แข่งแลว้ลูกคา้ตอ้งมี

ตน้ทุนในการเปลี�ยนสูง อาํนาจการต่อรองของลูกคา้ก็จะตํ�า  
5) แรงผลกัดนัซึ� งเกิดจากสินคา้อื�นๆซึ�งสามารถใชท้ดแทนได ้(Substitute Products)  
 

                              การวเิคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) 
 คือปัจจยัและส่วนประสมทางการตลาด [รศ. ศิริวรรณ เสรีรัตน์. 2546] กล่าวถึงปัจจยัที�มีอิทธิพลต่อ
การตดัสินใจเลือกซื"อผลิตภณัฑ ์ประกอบดว้ย  
1) ผลิตภณัฑ์ (Product) คือ สิ�งที�เสนอขายโดยธุรกิจ เพื�อตอบสนองความจาํเป็นหรือ ความตอ้งการ
ของลูกคา้ใหเ้กิดความพึงพอใจ ประกอบดว้ยสิ�งที�สัมผสัไดแ้ละสัมผสัไม่ได ้เช่น บรรจุภณัฑ ์สี 
ราคา คุณภาพ ตราสินคา้ บริการและชื�อเสียงของผูข้าย ผลิตภณัฑอ์าจจะเป็นสินคา้ บริการ สถานที� 
บุคคล หรือความคิด ผลิตภณัฑที์�เสนอขายอาจจะมีตวัตนหรือไม่มีตวัตนก็ได ้ 
2) ราคา (Price) คือ เป็นจาํนวนเงินหรือสิ�งอื�นๆ เพื�อนาํมาจ่ายเพื�อใหไ้ดผ้ลิตภณัฑ ์โดยผูบ้ริโภคจะ
เปรียบเทียบระหวา่งคุณค่าของผลิตภณัฑก์บัราคาของผลิตภณัฑน์ั"น ดงันั"นถา้ผูบ้ริโภครู้สึกวา่
ผลิตภณัฑน์ั"นมีคุณค่าสูงกวา่ราคาผูบ้ริโภคก็จะตดัสินใจซื"อผลิตภณัฑน์ั"น  
3) การส่งเสริมการขาย (Promotion) เป็นเครื�องมือการสื�อสารเพื�อสร้างความพึงพอใจต่อตราสินคา้
หรือบริการหรือความคิด หรือต่อบุคคล โดยใชเ้พื�อจูงใจใหเ้กิดความตอ้งการหรือเพื�อเตือนความ
ทรงจาํในผลิตภณัฑ์ โดยคาดวา่จะมีอิทธิพลต่อความรู้สึก ความเชื�อและพฤติกรรมการซื"อ หรือเป็น
การติดต่อสื�อสารเกี�ยวกบัขอ้มูลระหวา่งผูข้ายกบัผูซื้"อ เพื�อสร้างทศันคติและพฤติกรรมการซื"อ 
เครื�องมือการส่งเสริมการตลาดที�สาํคญั มีดงันี"   

3.1) การโฆษณา (Advertising) เป็นกิจกรรมในการเสนอข่าวเกี�ยวกบัองคก์าร และ 
ผลิตภณัฑ์ บริการ หรือความคิดโดยจะตอ้งมีการจ่ายเงินใหก้บัทางสื�อ  

3.2) การขายโดยใชพ้นกังานขาย (Personal Selling) เป็นการสื�อสารระหวา่งบุคคลกบั
บุคคลเพื�อพยายามจูงใจผูซื้"อที�เป็นกลุ่มเป้าหมาย  

3.3) การส่งเสริมการขาย (Sales promotion) เป็นสิ�งจูงใจที�มีคุณค่าเพื�อกระตุน้หน่วยงาน
ขาย หรือผูบ้ริโภคโดยมีจุดมุ่งหมายเพื�อทาํใหก้ารขายไดท้นัที  
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3.4) การใหข่้าวและการประชาสัมพนัธ์ (Publicity and public relations) เป็นการเสนอข่าว
ผลิตภณัฑบ์ริการหรือประชาสัมพนัธ์องคก์าร โดยไม่ตอ้งจ่ายเงินใหก้บัสื�อ  

3.5) การตลาดทางตรง (Direct Marketing) การโฆษณาเพื�อใหเ้กิดการตอบสนองโดยตรง
จากกลุ่มเป้าหมายเช่นการการใชสื้�อโฆษณาและแคตาล็อก  
4) ช่องทางจดัจาํหน่าย (Place) คือ โครงสร้างของช่องทางที�เป็นสถาบนัหรือบริษทัเพื�อเคลื�อนยา้ย
ผลิตภณัฑอ์อกสู่ตลาด โดยการจดัจาํหน่ายประกอบดว้ย 2 ส่วน ดงันี"   

4.1) ช่องทางการจดัจาํหน่าย (Chanel of distribution) หมายถึงกลุ่มบุคคลหรือธุรกิจที�มี
ความเกี�ยวขอ้งกบัการเคลื�อนยา้ยกรรมสิทธิv ในผลิตภณัฑไ์ปยงัผูบ้ริโภคโดยในระบบช่องทางการจดั
จาํหน่าย ประกอบดว้ย ผูผ้ลิต คนกลาง ผูบ้ริโภค  

4.2) การกระจายตวัสินคา้ (Physical distribution) หรือการสนบัสนุนการกระจายตวัสินคา้สู่
ตลาด (Physical distribution) หมายถึง งานที�เกี�ยวขอ้งกบัการวางแผน การปฏิบติัการตามแผน และ
การควบคุมการเคลื�อนยา้ยวตัถุดิบ ปัจจยัการผลิต และสินคา้สาํเร็จรูป  

 

                                  แนวคดิการจัดทาํประมาณการทางการเงิน  
 
         การจดัทาํประมาณทางการเงินนั"นเป็นขั"นตอนที�สาํคญัเพื�อช่วยในการตดัสินใจลงทุน ซึ� งการ
จดัทาํงบประมาณขึ"นล่วงหนา้นั"นจะแสดงถึงการประมาณการใชเ้งินทุน ค่าใชจ่้าย รายไดจ้ากปัจจยั
ต่างๆ ที�เป็นไปได ้โดยผูจ้ดัทาํตอ้งใหสิ้�งที�ประมาณใกลเ้คียงความเป็นจริงที�สุด แนวทางการจดัทาํ
ประมาณการทางการเงินมีขั"นตอน ดงันี"  [รศ.ดร. ชนงกรณ์ กุณฑลบุตร.2550]  
2.2.1 งบประมาณการลงทุนเริ"มต้น  
พิจารณาจากตน้ทุนและค่าใชจ่้ายลงทุนในตอนเริ�มตน้โครงการก่อนที�โครงการจะสามารถ
ดาํเนินการ โดยมีรายจ่ายหลกั 2 ส่วนไดแ้ก่  

1) ส่วนที�เป็นการลงทุนในสินทรัพยถ์าวร เช่น เครื�องจกัร ที�ดิน อาคารสาํนกังาน อาคาร
โรงงาน ซึ� งเป็นรายจ่ายลงทุนเริ�มแรกที�ตอ้งใชเ้งินทุนจาํนวนมาก การประมาณในสินทรัพยเ์หล่านี"
บางรายการอาจจะตอ้งไดรั้บความร่วมมือจากวศิวกรหรือสถาปนิกดว้ย เช่นการก่อสร้างอาคาร ค่า
เครื�องจกัรและการติดตั"ง เป็นตน้  

2) ส่วนที�เป็นค่าใชจ่้าย ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินการทุกชนิด เช่นค่าจา้งบริษทัที�
ปรึกษา ค่าใชจ่้ายในการติดต่อประสานงาน ค่าธรรมเนียมต่างๆ ค่าใชจ่้ายเจา้หนา้ที� ค่าใชจ่้ายของ
สาํนกังาน และค่าใชจ่้ายอื�นๆ ค่าใชจ่้ายเหล่านี" เป็นค่าใชจ่้ายที�เกิดขึ"นก่อนการดาํเนินการตามปกติ
การประมาณการเงินลงทุน โดยเริ�มจากการรวบรวมขอ้มูลรายละเอียดของส่วนที�ตอ้งจดัหาทั"งในแง่
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ของชนิด ปริมาณและราคาโดยละเอียด เช่น ค่าก่อสร้าง ค่าเครื�องจกัร ค่าอุปกรณ์สาํนกังาน โดยการ
ประมาณเริ�มตน้ดว้ยการจาํแนกรายการออกเป็นกลุ่ม หลงัจากนั"นก็ทาํการกาํหนดปริมาณและตาม
ดว้ยราคา แลว้จึงคาํนวณออกมา  
2.2.2 งบประมาณรายได้  
เป็นงบประมาณแรกที�มีความสาํคญัต่อการจดังบประมาณอื�น เพราะผลลพัธ์ที�ไดย้อ่มกาํหนด
กิจกรรมอีกมากมายที�จะเกิดขึ"นในอนาคต หากกิจการคาดวา่จะเกิดรายไดม้ากกวา่ที�เป็นอยู ่หรือ
กาํหนดเป้าหมายที�จะเพิ�มรายไดใ้หสู้งขึ"น แผนกต่างๆ ที�เป็นฝ่ายสนบัสนุนก็จะตอ้งเตรียมกาํหนด
แผนใหส้อดคลอ้งกนัตามไปดว้ย [ยรรยง ธรรมธชัอารี]  
       สิ�งที�ตอ้งระวงัในการกาํหนดงบประมาณรายได ้คือความสมเหตุผลและเป็นไปได ้การกาํหนด
ตวัเลขงบประมาณโดยไม่คาํนึงถึงปัจจยัแวดลอ้ม เช่นสภาพการแข่งขนั คู่แข่งขนัรายใหม่ และ
แนวโนม้ธุรกิจ  
ส่วนประกอบการจดัทาํงบประมาณรายได ้ 

1) แหล่งที�มาของรายได ้โดยพิจารณาจากที�มาของรายไดใ้นลกัษณะต่างๆ รายไดอ้าจ
เกิดขึ"นจากธุรกิจที�หลายหลาย หรือสินคา้หลายชนิด หรือจากบริการต่างๆ การกาํหนดแผนรายไดจึ้ง
อาจตอ้งแยกแยะตามชนิดของรายไดด้งักล่าว ตวัอยา่งเช่น การขายสินคา้อาจประกอบดว้ยผลิตภณัฑ ์
3 ชนิด โดยมีสัดส่วนของรายดงันี"  คือ ผลิตภณัฑช์นิดที� 1 มีสัดส่วนรายไดร้้อยละ 25 ผลิตภณัฑช์นิด
ที� 2 มีสัดส่วนรายไดร้้อยละ 40 ผลิตภณัฑช์นิดที� 3 มีสัดส่วนรายไดร้้อยละ 35 กิจการจาํเป็นตอ้ง
ประเมินความสามารถในการทาํกาํไรของแต่ละผลิตภณัฑ์ประกอบกบัโอกาสในการขยายตวัต่อไป
ในอนาคต เพื�อใหส้ามารถจดัสรรทรัพยากรที�มีเพื�อการส่งเสริมการหารายไดข้องแต่ละผลิตภณัฑใ์ห้
เหมาะสม  

2) ประมาณการยอดขาย คือ การคาดการณ์หรือประมาณการจาํนวนสินคา้หรือบริการที�
บริษทัจะขายได ้โดยมีหลกัการคาดการณ์หรือคาดคะเน เช่น คาํนวณจากผลการสาํรวจตลาด 
จาํนวนประชากรที�เป็นเป้าหมายของสินคา้และบริการของบริษทั ความคิดเห็นของบุคคลต่างๆ ทั"ง
ภายในและภายนอกบริษทั  
ถา้หากการพยากรณ์มีความถูกตอ้งมาก การผลิตสินคา้ในจาํนวนที�สอดคลอ้งกบัยอดขายที�พยากรณ์
เอาไวก้็จะทาใหก้ารดาํเนินธุรกิจไม่ขาดทุนและไดก้าํไรตามที�คาดการณ์ไว ้นอกจากนี"  การพยากรณ์
ยอดขายยงัเป็นส่วนประกอบสาํคญัในการวางแผนการดาเนินธุรกิจ เพราะเปรียบเสมือนเป้าหมาย
อีกเป้าหมายหนึ�งที�บริษทัจะตอ้งดาํเนินธุรกิจใหบ้รรลุเป้าหมายดา้นยอดขายที�วางแผนไวด้ว้ย  
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วธีิสาํคญัในการพยากรณ์ยอดขาย  
2.1) การพยากรณ์จากการรวบรวมความคิดเห็นของพนกังานขายยกตวัอยา่งเช่นหา้งสรรพสินคา้
ตอ้งการพยากรณ์ยอดขายของแผนกเครื�องสาํอางในเดือนหนา้ จึงใหพ้นกังานแต่ละคนประมาณค่า
ยอดขายที�เขาคาดวา่จะขายไดใ้นเดือนหนา้ออกมา โดยดูจากยอดขายในช่วงที�ผา่นมาพร้อมๆ กบั
การคาดคะเนสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั โดยอาจมีการใชผ้ลทางฤดูกาลร่วมดว้ย เช่น ในช่วงหนา้
หนาวลูกคา้ จะซื"อครีมบาํรุงผวิมากขึ"น เสร็จแลว้ก็นาเอาค่ายอดขายของแต่ละคนนี"มารวมกนัเขา้
แลว้ก็ผา่นใหผู้บ้งัคบับญัชาระดบัสูงขึ"นมาตามสายงานก็คือหวัหนา้แผนกเครื�องสาํอาง ทาํการ
วเิคราะห์ ทบทวน ปรับปรุงยอดขายที�รวมมาไดน้ั"น ซึ� งเป็นการทาํใหค้วามคิดเห็นของระดบั
ผูบ้ริหาร ถูกผสมผสานไปกบัความคิดเห็นของพนกังานดว้ย เมื�อหวัหนา้แผนกดูแลว้ก็นาไปเป็น 
ยอดพยากรณ์ของแผนกเครื�องสาํอางต่อไป  
2.2) การพยากรณ์โดยการสาํรวจความตั"งใจซื"อของตลาด  
ตวัอยา่ง อาทิบริษทัผลิตกระดาษชาระ ตอ้งการที�จะวางแผนการดาํเนินธุรกิจของปีหนา้จึงตอ้งทาํ
การพยากรณ์ยอดขายของบริษทัเพื�อประกอบการวางแผน บริษทัเลือกที�จะสาํรวจความตั"งใจซื"อของ
ตลาด โดยบริษทัเกณฑก์าํลงัคนออกไปสัมภาษณ์แผนการซื"อกระดาษชาระของบริษทัในอนาคต
ของผูซื้"อและผูจ้ดัจาํหน่าย หรืออาจจะส่งแบบสอบถามออกไปหรือโทรศพัทไ์ปสอบถามก็ได ้
จากนั"นก็เอาขอ้มูลทั"งหมดมารวมกนัก็จะไดย้อดพยากรณ์การขายกระดาษชาระของ บริษทัตาม
ตอ้งการ  
3) ตารางงบประมาณรายได ้ 

การจดัทาํตารางงบประมาณรายได ้เป็นการแสดงแผนการดาเนินงานใหเ้ห็นวา่ในรอบหนึ�ง
ปีขา้งหนา้ กิจการมีแผนและเป้าหมายในการขายสินคา้และสร้างรายไดอ้ยา่งไร โดยแสดงขอ้มูลที�
สาํคญั 3 ส่วน คือ ปริมาณการขาย ราคาขายต่อหน่วย และมูลค่าการขาย 
2.2.3 งบประมาณค่าใช้จ่าย  

ผูจ้ดัทาํงบประมาณค่าใชจ่้ายตอ้งเขา้ใจถึงลกัษณะการเกิดค่าใชจ่้ายซึ� งสัมพนัธ์กบักิจการ
เพื�อใหก้ารประมาณการหรือการควบคุมค่าใชจ่้ายเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยรู้วา่ค่าใชจ่้ายใด
เกิดขึ"นเป็นประจาํ และค่าใชจ่้ายใดเกิดขึ"นตามจาํนวนการผลิตหรือบริการที�เพิ�มขึ"น ค่าใชจ่้าย
โดยทั�วไปแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ๆ คือ ค่าใชจ่้ายคงที� กบัค่าใชจ่้ายผนัแปร การจดัแบ่ง 
ค่าใชจ่้ายดงักล่าวนี" เพื�อประโยชน์ในการวเิคราะห์ตน้ทุนที�เกิดขึ"นและการกาํหนดตน้ทุนมาตรฐาน
ของผลิตภณัฑ์  
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1) ค่าใชจ่้ายคงที� หมายถึง ค่าใชจ่้ายที�มีลกัษณะการเกิดขึ"นอยา่งสมํ�าเสมอ แมว้า่กิจการจะมี
รายการธุรกิจเปลี�ยนแปลงเพิ�มขึ"น หรือลดลง เช่นค่าเช่าสาํนกังาน เงินเดือนพนกังาน ที�เกิดขึ"นเป็น
ประจาํทุกเดือน และค่อนขา้งสมํ�าเสมอ  

2) ค่าใชจ่้ายผนัแปร หมายถึง ค่าใชจ่้ายที�มีลกัษณะผนัแปรไปตามปริมาณงานที�ทาํ หรือตาม
จาํนวนผลผลิต เช่น ตน้ทุนวตัถุดิบ ค่าแรงงาน  
2.2.4 ประมาณการงบการเงิน  
การวดัผลการดาเนินการของกิจการตอ้งอาศยัการวิเคราะห์ขอ้มูลในงบกาไรขาดทุน ดงันั"นภายหลงั
จากการรวบรวมตวัเลขงบประมาณรายได ้ค่าใชจ่้าย การลงทุน ที�คาดวา่จะเกิดขึ"นแลว้ ผลลพัธ์ที�ได้
จากการประมวลขอ้มูล คือ ผลกาํไรขาดทุน สินทรัพย ์หนี" สิน ทุน และกระแสเงินสดที�คาดวา่จะ
เกิดขึ"น[รศ. เริงรัก จาปาเงิน.2554]  

1) งบกาํไรขาดทุน (Income Statement) เป็นงบการเงินที�แสดงผลการดาํเนินงานของกิจการ
ในช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง เช่น รอบปีบญัชี โดยจะแสดงรายได ้ค่าใชจ่้าย และกาํไรหรือขาดทุนสุทธิ 
ช่วยใหผู้ใ้ชท้ราบวา่ผลกาํไรหรือขาดทุนของกิจการนั"นมาจากส่วนใด เพื�อปรับปรุงการดาํเนินงาน 
และคาดการณ์ผลการดาํเนินงานในอนาคต งบกาํไรขาดทุนมี 4 ส่วนดงันี"   

1.1) รายได ้(Revenue) คือ สิ�งที�ทาํใหทุ้นหรือส่วนของเจา้ของเพิ�มขึ"น  
1.2) รายจ่าย (Expenses) คือ สิ�งที�ทาํใหทุ้นหรือส่วนของเจา้ของลดลง  
1.3) กาํไรสุทธิ (Net Profit) คือ ส่วนของรายไดที้�มากกวา่รายจ่าย  
1.4) ขาดทุนสุทธิ (Net Profit) คือ ส่วนของรายจ่ายที�มากกวา่รายได ้ 

2) งบดุล (Balance Sheet) หมายถึง งบแสดงฐานะทางการเงินของกิจการ ณ วนัใดวนัหนึ�งตาม
หลกัการบญัชีที�ยอมรับกนัโดยทั�วไป ซึ� งจะแสดงใหท้ราบวา่มีสินทรัพย ์หนี" สินและส่วนของ
เจา้ของ จาํนวนเท่าใด รายละเอียดการแสดงสินทรัพยใ์นงบดุลจะเรียงตามสภาพคล่อง โดยเงินสด
จะมีสภาพคล่องสูงที�สุด เพราะสามารถจ่ายชาระหนี"ไดเ้ร็วกวา่สินทรัพยอื์�น งบดุลจะแสดงการใช้
เงินทุนของบริษทัเพื�อสรรหาทรัพยากรที�จาเป็นต่อการประกอบธุรกิจ สามารถเขียนเป็นสมการดงันี"   
สินทรัพย ์= หนี" สิน + ส่วนของเจา้ของกิจการ (ทุน)  

กิจกรรมลงทุน = กิจกรรมจดัหาเงินทุน 
งบดุลประกอบดว้ย 3 ส่วนหลกัดงันี"   

2.1) สินทรัพย ์หมายถึง สิทธิและทรัพยากรที�กิจการมีอยู ่เกิดจากการ ประกอบการสามารถ
แสดงค่าเป็นตวัได ้และจะใหป้ระโยชน์ในอนาคต  

2.2) หนี" สิน หมายถึง พนัธะผกูพนัของกิจการอนัเกิดจากรายการคา้ การกูย้มื ซึ� ง ตอ้งชาระ
คืนในภายหนา้  
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2.3) ส่วนของเจา้ของ หมายถึง สิทธิเรียกร้องต่อสินทรัพยสุ์ทธิของกิจการ  
3) งบกระแสเงินสด หมายถึง งบที�วเิคราะห์เกี�ยวกบัการเปลี�ยนแปลงของกระแสเงินสดที�

ไดม้าและใชไ้ปในระหวา่งงวดเวลาหนึ�ง การเพิ�มขึ"นหรือลดลงของกระแสเงินสดจะเกี�ยวขอ้งกบั
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาเนินการ กิจกรรมการจดัหาเงิน และกิจกรรมการลงทุน  
3.1) งบกระแสเงินสดจากกิจกรรมดาเนินงาน คือ เงินสดที�เป็นรายไดแ้ละค่าใช ้จ่ายในรอบ
ระยะเวลานั"น ซึ� งจากขอ้มูลในงบกาไรขาดทุน  
3.2) งบกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน คือ เงินสดที�ใชไ้ปในการซื"อสิน ทรัพยถ์าวรและการ
ขายสินทรัพยถ์าวร จากขอ้มูลในงบดุล  
3.3) งบกระแสเงินสดจากกิจกรรมการจดัหาเงิน คือ เงินสดที�ไดจ้ากการลงทุนเพิ�ม การกูเ้งิน หรือ
การจ่ายคืนทุน จ่ายชาระหนี" สิน การจ่ายเงินปันผล จากขอ้มูลในงบดุล  
2.2.5 การประเมินค่าโครงการลงทุน  
การประเมินผลที�จะไดรั้บกลบัคืนจากการลงทุน ซึ� งมกัจะพิจารณาจากความคุม้ค่าที�จะไดรั้บจากการ
ลงทุน โดยผลที�ไดรั้บนั"นสามารถนาไปตดัสินใจในการลงทุน ซึ� งทฤษฎีที�ใชใ้นการวเิคราะห์อตัรา        
ผลตอบแทนของการลงทุนมีดงันี"  [รศ. เริงรัก จาํปาเงิน.2554]  

1) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เป็นการคาํนวณระยะเวลาที�ธุรกิจลงทุนในสินทรัพย์
ถาวรแลว้ไดรั้บผลตอบแทนกลบัคืนมาเป็นจานวนกี�ปีจึงจะเท่ากบัเงินลงทุนที�จ่ายเริ�มแรก  

                        การคาํนวณระยะเวลาคนืทุน  
ระยะเวลาคืนทุน = เงินลงทุนสุทธิ / กระแสเงินสดรับต่อปี  

เกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน หากระยะเวลาคืนทุนที�คาํนวณไดส้ั"นกวา่ระยะเวลาคืนทุนที�
กิจการยอมรับได ้ควรยอมรับโครงการลงทุนนั"น กรณีที�มีทางเลือกหลายโครงการใหเ้ลือกโครงการ
ที�มีระยะเวลาคืนทุนสั"นที�สุด  
 

2) มูลค่าปัจจุบนั (Net Present Value) เป็นการคาํนวณหาผลต่างระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงินสดรับ กบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่ายที�ใชใ้นโครงการลงทุน  
การคาํนวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิไดโ้ดยสมการดงันี"  
                      NPV=∑ CF/(1+K)t 
โดย NPV = มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  
CF = กระแสเงินสดสุทธิแต่ละปี  
k = อตัราส่วนลด  
n = อายโุครงการ  
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เกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน เลือกโครงการลงทุนที�ใหค่้า NPV เป็นบวกสูงสุด 
 

2.4 กลยุทธ์การตลาด  
กลยทุธ์ทางการตลาดของบริษทัที�กาํหนดขึ"น มีจุดมุ่งหมายสาํคญัคือ เพื�อใหก้ารใชค้วามพยายาม
ทั"งหมดของบริษทัเกิดการประสานงานร่วมกนั โดยมุ่งเนน้เพื�อก่อให้เกิดผลสาํเร็จตามวตัถุประสงค์
ทางการตลาดที�กาํหนดไว ้ขั"นตอนประกอบดว้ย [รศ.ศิริวรรณ เสรีรัตน์.2546]  

                                    การตลาดตามเป้าหมาย (Target marketing)  
หมายถึง การจดัผลิตภณัฑ์และส่วนประสมทางการตลาดที�แตกต่างกนัเพื�อตอบสนองความตอ้งการ
ของตลาด (STP Marketing) ที�แตกต่างกนั โดยมีรายละเอียดขั"นตอนตามนี"   
1) การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) เป็นกิจกรรมการแบ่งส่วนตลาดออกเป็นกลุ่มผูซื้"อสินคา้ชนิด
หนึ�งตามลกัษณะความตอ้งการหรือลกัษณะเฉพาะอยา่งที�คลา้ยคลึงกนัออกเป็นตลาดยอ่ย  
2) การกาํหนดตลาดเป้าหมาย (Targeting) เป็นกิจกรรมการประเมินและการเลือกหนึ�งส่วนตลาด
หรือมากกวา่เป็นเป้าหมาย เป็นงานที�จะตอ้งทาํหลงัจากการแบ่งส่วนตลาดแลว้ ตลาดเป้าหมายเป็น
กลุ่มของผูซื้"อที�มีความตอ้งการหรือลกัษณะที�เหมือนกนัซึ� งบริษทัตดัสินใจจะกาํหนดเป็นตลาด
เป้าหมาย  
3) การกาํหนดตาํแหน่งผลิตภณัฑ ์(Positioning) เป็นกิจกรรมการสร้างตาํแหน่งทางการแข่งขนั
สาํหรับผลิตภณัฑ์ และกาํหนดรายละเอียดของส่วนประสมทางการตลาด  

                               วเิคราะห์ TOWS Matrix  

หลงัจากที�มีการประเมินสภาพแวดลอ้มโดยการวิเคราะห์ใหเ้ห็นถึงจุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส 
และอุปสรรคแลว้ นาํขอ้มูลมาวเิคราะห์หาความสัมพนัธ์แบบเมตริกซ์โดยใชต้าราง TOWS Matrix 
เป็นตารางที�วเิคราะห์ขอ้มูลจาก จุดแขง็จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค เพื�อกาํหนดออกมาเป็นกล
ยทุธ์ต่างๆ 
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ตารางที� 2.2 ทางเลือกของเมททริกซ์ TOWS เพื�อกาํหนดกลยทุธ์  
 
 

 
 

1) การระบุจุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค โดยที�การประเมินสภาพแวดลอ้มที�เป็น
การระบุใหเ้ห็นถึงจุดแขง็และจุดอ่อนจะเป็นการประเมินภายในองคก์าร ส่วนการประเมิน
สภาพแวดลอ้มที�เป็นโอกาสและอุปสรรคจะเป็นการประเมินภายนอกองคก์าร ดงันั"นประสิทธิผล
ของการกาํหนดกลยทุธ์ที�ใชเ้ทคนิค TOWS Matrix นี"จะขึ"นอยูก่บัความสามารถในการวเิคราะห์ จุด
แขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคที�ละเอียด เพราะถา้วเิคราะห์ไม่ละเอียดอาจจะทาให้กลยทุธ์ที�ได้
ไม่ประสบความสาํเร็จ  

2) การวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งจุดแขง็กบัโอกาส จุดแขง็กบัอุปสรรคจุดอ่อนกบั
โอกาส และจุดอ่อนกบัอุปสรรค ซึ� งผลของการวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ในขอ้มูลแต่ละคู่ดงักล่าว ทาํ
ใหเ้กิดยทุธ์ศาสตร์หรือกลยทุธ์สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 4 ประเภท คือ  
2.1) กลยทุธ์เชิงรุก (SO Strategy) ไดม้าจากการนาขอ้มูลการประเมินสภาพแวดลอ้มที�เป็นจุดแขง็
และโอกาสมาพิจารณาร่วมกนั เพื�อที�จะนามากาํหนดเป็นยทุธ์ศาสตร์หรือกลยทุธ์ในเชิงรุก  
2.2) กลยทุธ์เชิงป้องกนั (ST Strategy) ไดม้าจากการนาขอ้มูลการประเมินสภาพแวดลอ้มที�เป็นจุด
แขง็และอุปสรรคมาพิจารณาร่วมกนั เพื�อที�จะนามากาํหนดเป็นยทุธ์ศาสตร์หรือกลยทุธ์ในเชิง
ป้องกนั เนื�องจากองคก์ารมีจุดแขง็และประสบกบัสภาพแวดลอ้มที�เป็นขอ้จากดัภายนอก แต่
องคก์ารสามารถใชจุ้ดแขง็ที�มีอยูป้่องกนัขอ้จากดัภายนอกได ้ 
2.3) กลยทุธ์เชิงแกไ้ข (WO Strategy) ไดม้าจากการนาํขอ้มูลการประเมินสภาพแวดลอ้มที�เป็น
จุดอ่อนและโอกาสมาพิจารณาร่วมกนั เพื�อที�จะนาํมากาํหนดเป็นยทุธ์ศาสตร์หรือกลยทุธ์ในเชิง
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แกไ้ข ทั"งนี" เนื�องจากองคก์ารมีโอกาสที�จะนาแนวคิดหรือวธีิใหม่ๆมาใชใ้นการแกไ้ขจุดอ่อนที�
องคก์ารมีอยูไ่ด ้ 
2.4) กลยทุธ์เชิงรับ (WT Strategy) ไดม้าจากการนาํขอ้มูลการประเมินสภาพแวดลอ้มที�เป็นจุดอ่อน
และอุปสรรคมาพิจารณาร่วมกนั เพื�อที�จะนามากาํหนดเป็นยทุธ์ศาสตร์หรือกลยทุธ์ในเชิงรับ ทั"งนี"
เนื�องจากองคก์ารเผชิญกบัทั"งจุดอ่อนและอุปสรรคภายนอกที�องคก์ารไม่สามารถควบคุมได ้ 

2.4.3 การกาํหนดกลยุทธ์การตลาด โดยใชส่้วนผสมทางการตลาด (4Ps) ซึ� งมีส่วนประกอบ
ดงันี"   
1) กลยทุธ์ผลิตภณัฑ ์(Product Strategy) นั"นจะเกี�ยวขอ้งกบักระบวนการพิจารณาเกี�ยวกบัผลิตภณัฑ ์ 

1.1) แนวความคิดดา้นผลิตภณัฑ ์(Product Concept) เป็นคุณสมบติัที�สาํคญัของผลิตภณัฑที์�
สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค Product ไดต้อ้งมีความชดัเจนในตวัผลิตภณัฑน์ั"นๆ  

1.2) คุณสมบติัผลิตภณัฑ์ (Product attribute) จะตอ้งทราบวา่ผลิตภณัฑน์ั"นผลิตมาจากอะไร 
มีคุณสมบติัอยา่งไร ลกัษณะทางกายภาพ ฟิสิกส์ เคมี ชีวะ ขนาด ความดีความงาม ความคงทนทาน
ดา้นรูปร่าง รูปแบบของผลิตภณัฑที์�มีอยูใ่นตวัของมนัเอง  

1.3) ลกัษณะเด่นของสินคา้ ( Product Feature ) การนาํสินคา้ของบริษทัไปเปรียบเทียบกบั
สินคา้ของคู่แข่งขนัแลว้มีคุณสมบติัแตกต่างกนั และจะตอ้งรู้วา่สินคา้เรามีอะไรเด่นกวา่ เช่น 
ลกัษณะเด่นของ Dior คือเป็นผลิตภณัฑช์ั"นนาจากปารีส  

1.4) ประโยชน์ของผลิตภณัฑ ์(Product Benefit) พิจารณาวา่สินคา้มีลกัษณะเด่นอยา่งไร
บา้งและสินคา้ใหป้ระโยชน์อะไรกบัลูกคา้บา้ง ระหวา่งการใหส้ัญญากบัลูกคา้กบัการพิสูจน์ดว้ย
ลกัษณะเด่นของสินคา้  
 
 

ตัวอย่างกลยุทธ์  
1.1) ขยายวธีิการใชใ้หม่ๆ ของผลิตภณัฑเ์รา เพื�อกลุ่มเป้าหมายใหม่ คือกลุ่มผูใ้หญ่ที� อายุ

ตั"งแต่ 55 ปี ขึ"นไป 
1.2) ละทิ"งผลิตภณัฑซึ์�งไม่สามารถทากาไรนบัตั"งแต่เมื�อนาผลิตภณัฑน์ั"นๆ สู่ตลาดแลว้เป็น

เวลา 5 ปี  
2) กลยทุธ์ราคา (Price Strategy) เป็นการกาํหนดวา่เราจะตั"งราคาแบบใดกลยทุธ์ราคาสูงหรือราคา
ตํ�า สิ�งที�จะตอ้งตระหนกัคือราคาที�ไดก้าํหนดไวน้ั"นเหมาะสมในการแข่งขนั หรือสอดคลอ้งกบั
ตาํแหน่งผลิตภณัฑข์องสินคา้นั"นหรือไม่กลยทุธ์ดา้นราคา (Price strategy) ในการกาํหนดกลยทุธ์
ดา้นราคามีประเด็นสาํคญัที�จะตอ้งพิจารณาดงันี"   
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2.1) ตั"งราคาตามตลาด (On going price) หรือตั"งราคาตามความพอใจ (Leading price)  
ก) ตั"งราคาตามตลาด (On going price) เหมาะสาหรับสินคา้ที�สร้างความแตกต่างไดย้ากจึงไม่
สามารถจะตั"งราคาใหแ้ตกต่างจากตลาดคู่แข่งขนัได ้นั�นคือ การตั"งราคาตามคู่แข่งขนั  
ข) ตั"งราคาตามความพอใจ (Leading price) เป็นการตั"งราคาตามความพอใจ โดยไม่คาํนึงถึงคู่แข่ง
ขนั เหมาะสาหรับผลิตภณัฑ์ที�มีความแตกต่างในตราสินคา้ สินคา้ที�มีเอกลกัษณ์ส่วนตวัมีภาพพจน์ที�
ดี จะตั"งราคาเท่าไรก็ไม่มีใครเปรียบเทียบ  

2.2) สินคา้จะออกเป็นแบบราคาสูง (Premium price) เมื�อแน่ใจในคุณภาพที�เหนือกวา่และ
การยอมรับในราคาของลูกคา้หรือราคามาตรฐาน (Standard) เมื�อใชก้ารตั"งราคาโดยพิจารณาจาก
ราคาของคู่แข่งขนั หรือตราสินคา้เพื�อการแข่งขนั (Fighting brand) เป็นสินคา้ดอ้ยคุณภาพกวา่คู่แข่ง
ขนัเล็กนอ้ย จะลงตลาดล่าง  

2.3) การตั"งราคาเท่ากนัหมด (One pricing) คือสินคา้หลายอยา่งที�มีราคาติดอยูบ่นกล่อง 
หมายถึง ไม่วา่จะขายอยูที่�ใดฤดูหนาวหรือฤดูร้อนราคาก็เท่ากนัหมด หรือราคาแตกต่างกนั 
(Discriminate price) ขอ้ดี คือสามารถเรียกราคาไดห้ลายราคาแต่ขอ้เสียก็คือเราตอ้งหาเหตุผลในการ
ตั"งราคาหลายอยา่ง เพื�อใหค้นยอมรับได ้ 

2.4) การขยายสายผลิตภณัฑ ์(Line extension) ในกรณีนี"การนาํเสนอสินคา้เริ�มตน้ดว้ยราคา
หนึ�ง แลว้มีกลยทุธ์เผยแพร่ความนิยมไปยงัตลาดบน หรือตลาดล่าง 

2.5) การขยบัซื"อสูงขึ"น (Trading up) เป็นการปรับราคาสูงขึ"นทาํใหไ้ดก้าํไรมากขึ"น จึง
พยายามขายใหป้ริมาณมากขึ"น การขยบัซื"อตํ�าลง (Trading down) เป็นการผลิตสินคา้ที�มีราคาแพง
ใหมี้คุณภาพกวา่สินคา้ที�ราคาถูกเล็กนอ้ยแต่ตั"งราคาสูงกวา่ เพื�อใหค้นซื"อสินคา้ที�รองลงมา  

2.6) การใชก้ลยทุธ์ดา้นขนาด (Size) คือไม่ทาขนาดเท่ากบัผูผ้ลิตรายอื�นๆ  
                            ตัวอย่างกลยุทธ์  

2.1) ตั"งราคาสูงกวา่คู่แข่งร้อยละ 30 เพื�อแสดงภาพลกัษณ์ของตาํแหน่งผลิตภณัฑข์องสินคา้
ที�อยูใ่นระดบัสูง  

2.2) ตั"งราคาตํ�าสาํหรับช่วงฤดูกาลที�ยอดขายนอ้ย และตั"งราคาตํ�ากวา่ผูน้าเล็กนอ้ยในช่วง
ฤดูกาลที�ยอดขายดี  
3) กลยทุธ์ช่องทางการจดัจาหน่าย (Place Strategy) วธีิการจดัจาหน่ายจะตอ้งพิจารณาถึง  

3.1) ช่องทางการจดัจาํหน่าย (Channel of distribution) เป็นเส้นทางที�สินคา้เคลื�อนยา้ยจาก
ผูผ้ลิตหรือผูข้ายไปยงัผูบ้ริโภคหรือผูใ้ช ้ซึ� งอาจจะผา่นคนกลางหรือไม่ผา่นคนกลางก็ได ้ 

3.2) ประเภทของร้านคา้ (Outlets) ในทุกวนันี"จะพบไดว้า่วิวฒันาการของการจดัจาหน่าย
นั"นเป็นสิ�งที�เจริญเติบโตรวดเร็วมาก ประเภทของร้านคา้มีมากมาย เช่น  
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ก) ร้านคา้ส่ง (Wholesale store) เป็นร้านคา้ที�ขายสินคา้ในปริมาณมาก ลูกคา้ส่วนใหญ่เป็น
คนกลาง  

ข) ร้านคา้ขายของถูก (Discount store) เป็นร้านคา้ที�ขายสินคา้ราคาพิเศษ  
ค) ร้านหา้งสรรพสินคา้ (Department store)  
ง) ซูเปอร์มาร์เก็ตที�อยูเ่ดี�ยวๆ (Stand alone supermarket) เป็นร้านที�มีทาํเลเดี�ยวไม่ติดกบั

ร้านคา้ใดๆ  
จ) ชอ้ปปิ" งชุมชน (Community mall) เป็นร้านคา้ที�อยูใ่นยา่นชุมชน  
ฉ) มินิมาร์ท (Minimart) ร้านคา้เล็กๆ ตามตึกอาคารสูงๆ หรือในโรงพยาบาล เป็นตน้  
ช) ร้านคา้สะดวกซื"อ (Convenience store) เป็นร้านคา้ที�ขายสินคา้อุปโภคบริโภค หรือ

สินคา้สะดวกซื"อ บางร้านจะเปิดบริการ 24 ชั�วโมง  
ซ) ร้านคา้ในปั" มนา้มนั  
ฌ) เครื�องขายอตัโนมติั (Vending machine) เป็นการขายสินคา้ผา่นเครื�องจกัรอตัโนมติั  
ญ) การขายทางไปรษณีย ์(Mail order) เป็นการขายสินคา้ซึ� งใชจ้ดหมายส่งไปยงัลูกคา้ มี

การลงในหนงัสือพิมพ ์นิตยสาร ถา้พอใจก็ส่งขอ้ความสั�งซื"อทางไปรษณีย ์ 
ฎ) ขายตรง (Direct sales) การขายโดยใชพ้นกังานขายออกเสนอขายตามบา้น  
3.3) จาํนวนคนกลางในช่องทาง (Number of intermediaries) หรือความหนาแน่นของคน

กลางในช่องทางการจดัจาํหน่าย (Intensity of distribution) ในการพิจารณาเลือกช่องทางการจดัจา
หน่ายจะมีกระบวนการ 3 ขั"นตอน  

ก) การพิจารณาเลือกลูกคา้กลุ่มเป้าหมายวา่เป็นใคร  
ข) พฤติกรรมในการซื"อของกลุ่มเป้าหมาย เช่น ซื"อเงินสดหรือเครดิต ตอ้งจดัส่งหรือไม่ ซื"อ

บ่อยเพียงใด  
ค) การพิจารณาที�ตั"งของลูกคา้ตามสภาพภูมิศาสตร์  
3.4) การสนบัสนุนการกระจายตวัสินคา้เขา้สู่ตลาด (Market logistics) เป็นกิจกรรมที�

เกี�ยวขอ้งกบัการเคลื�อนยา้ยปัจจยัการผลิต และตวัสินคา้จากแหล่งปัจจยัการผลิตผา่นโรงงานของ
ผูผ้ลิต แลว้กระจายไปยงัผูบ้ริโภค  

4) กลยทุธ์การส่งเสริมการตลาด (Promotion Strategy) จะตอ้งประสานกบัแผนการตลาด
โดยรวมและควรกาํหนดแผนการส่งเสริมการตลาดที�เฉพาะเจาะจง  
                           ตัวอย่างกลยุทธ์  

4.1) ขยายวธีิการใชใ้หม่ๆ ของผลิตภณัฑเ์รา เพื�อกลุ่มเป้าหมายใหม่ คือกลุ่มผูใ้หญ่ที� อายุ
ตั"งแต่ 55 ปี ขึ"นไป  
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4.2) ใชก้ลยทุธ์ส่งเสริมการตลาดใหเ้กิดผลสูงสุดเพื�อกระตุน้ใหเ้กิดการซื"อสินคา้ของเรา
ในช่วงที�ยอดขายตกตํ�าของปี 

  
                  2.5 โครงสร้างและหลกัการเขียนแผนธุรกจิ  

แผนธุรกิจเป็นเครื�องมือที�ช่วยใหผู้ป้ระกอบการทราบถึงทิศทางในการประกอบการ และกาํหนด
ระยะเวลา โดยในแผนธุรกิจจะแสดงถึงแนวคิด และรายละเอียดของโครงการธุรกิจ ในทุกดา้น เช่น 
ดา้นการผลิต การตลาด การเงิน และการจดัการรูปแบบของการจดัทาแผนธุรกิจ[กรีวุฒิชยั ตรีครุธ
พนัธ์ุ.2553] นั"นมีองคป์ระกอบตามนี"   

2.5.1 บทสรุปสาหรับผูบ้ริหาร  
1) ความเป็นมาและสถานะของกิจการในปัจจุบนั  

1.1) ชื�อและที�ตั"งกิจการ ชื�อผูบ้ริหารที�สาํคญั ประเภทสินคา้ที�ขาย ยี�หอ้สินคา้  
1.2) กลุ่มลูกคา้หลกั ส่วนแบ่งตลาด คู่แข่งที�สาํคญัความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ  
1.3) ฐานะของกิจการ และผลประกอบการในปัจจุบนั  

2) โอกาสทางธุรกิจ และแนวคิดในการจดัทาํโครงการ  
2.1) ความเป็นมาของโครงการ หรือวตัถุประสงคข์องโครงการ (เพื�อขยายสาขา เพื�อจดัตั"ง

กิจการใหม่ เพื�อปรับปรุงกิจการ)  
2.2) การลงทุนในโครงการ และแหล่งที�มาของเงินทุน  

3) วตัถุประสงคข์องการจดัทาํแผนธุรกิจ (เพื�อขอสินเชื�อหาผูร่้วมลงทุน หรือปรับปรุงกิจการ เป็น
ตน้)  
4) กลยทุธ์ในการบริหารโครงการ ดา้นการจดัการ ดา้นการจดัซื"อสินคา้และการบริหารสินคา้คงคลงั 
ดา้นการตลาด และการเงิน  
5) ผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการ  

5.1) ระยะเวลาคืนทุน (Pay-back Period)  
5.2) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของการลงทุน (NPV)  
5.3) อตัราผลตอบแทนของการลงทุน (IRR)  
2.5.2 ขอ้มูลบริษทัหรือรายละเอียดโครงการ  

1) ประวติั และความเป็นมาของกิจการ  
2) รายชื�อหุ้นส่วน หรือผูถื้อหุน้ และสัดส่วนหุน้ที�ถือครอง  
3) รายชื�อผูติ้ดต่อ หรือเจา้ของโครงการ  
4) โครงการจะเริ�มดาเนินงานเมื�อใด  
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5) รูปแบบสินคา้และบริการ  
2.5.3 การวเิคราะห์อุตสาหกรรม  

1) ภาพรวมของอุตสาหกรรม  
2) แนวโนม้การเติบโตของอุตสาหกรรม 
3) มาตรฐานในการประกอบการในอุตสาหกรรม (เช่น ตอ้งไดรั้บการรับรองมาตรฐาน ISO, QS, 
GMP, HACCP ฯลฯ) ตลอดจน Benchmark อื�นๆ ที�สาํคญัในอุตสาหกรรม  

2.5.4 การวเิคราะห์สถานการณ์ (SWOT Analysis)  
1) จุดแขง็ของกิจการ (Strength)  
2) จุดอ่อนของกิจการ (Weakness)  
3) โอกาสของธุรกิจ (Opportunity)  
4) อุปสรรคของธุรกิจ (Threat)  

2.5.5 วสิัยทศัน์ พนัธกิจ และเป้าหมาย (Vision , Mission , Goals)  
1) วสิัยทศัน์ (Vision) คือ ภาพของกิจการที�ตอ้งการจะเป็นในอนาคต โดยมีพื"นฐานอยูบ่นความเป็น
จริงในปัจจุบนั  
2) พนัธกิจ (Mission) คือ งานที�ตอ้งทาเพื�อใหบ้รรลุวสิัยทศัน์ของกิจการ  
3) เป้าหมาย (Goal) คือ การกาํหนดผลลพัธ์ที�ตอ้งการจากพนัธกิจของกิจการโดยกาํหนดเป็นขอ้ ๆ 
แบ่งเป็นเป้าหมายระยะสั"น (1 ปี) ระยะปานกลาง (3-5 ปี) และระยะยาว(5 ปีขึ"นไป) ทั"งนี" เป้าหมาย
ในแต่ละระยะเวลาควรสอดคลอ้งกนั สามารถวดัผลได ้และระบุเวลาที�แลว้เสร็จอยา่งชดัเจน  

2.5.6 แผนการบริหารจดัการ (ก่อนและหลงัการดาเนินการตามโครงการใหม่)  
1) รูปแบบธุรกิจ (กิจการเจา้ของคนเดียว หา้งหุน้ส่วน บริษทัจากดั ฯลฯ)  
2) โครงสร้างองคก์ร และผงับริหาร  
3) ทีมผูบ้ริหารและหลกัการบริหารงาน  
4) แผนดา้นบุคลากร  

2.5.7 แผนการผลิต  
1) แผนการผลิตและขั"นตอนการผลิต  
2) ทรัพยากรที�ใชใ้นการผลิต  
3) แผนการขยายกาํลงัการผลิต  
4) ตน้ทุนสินคา้ที�ผลิต หรือขาย  
5) กลยทุธ์และแผนการผลิต  
6) ขอ้บงัคบักฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง  
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7) สรุปจุดเด่น ปัญหา และเป้าหมายทางการผลิต  
2.5.8 แผนการตลาด  

1) ภาพรวมของตลาด  
1.1) สภาวะทั�วไปของตลาด  
1.2) ขนาด หรือมูลค่าการซื"อขายของตลาด  
1.3) ปริมาณความตอ้งการของตลาด  
1.4) ปริมาณการคา้เพื�อตอบสนองตลาด  

2) ส่วนผสมทางการตลาด  
2.1) รูปแบบผลิตภณัฑ์ (Product)  
2.2) การกาํหนดราคาสินคา้ราคา (Price)  
2.3) ช่องทางจดัจาํหน่าย (Place)  
2.4) การส่งเสริมการขาย (Promotion)  

3) กลยทุธ์ทางการตลาด  
3.1) กลยทุธ์ดา้นสินคา้ หรือบริการ  
3.2) กลยทุธ์ดา้นราคา  
3.3) กลยทุธ์ดา้นการจดัจาํหน่าย  
3.4) กลยทุธ์ดา้นส่งเสริมการตลาดและการขาย  

4) การประมาณการยอดขาย  
5) ประมาณการค่าใชจ่้ายทางการตลาด  

2.5.9 แผนการเงิน  
1) สมมุติฐานทางการเงิน  
2) ประมาณการทางการเงินของกิจการ  
3) โครงสร้างเงินทุนของกิจการ  
4) วเิคราะห์อตัราผลตอบแทนของการลงทุน  

4.1) ระยะเวลาคืนทุน (Pay-back Period)  
4.2) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของการลงทุน (NPV)  
2.5.10 การวเิคราะห์ความเสี�ยงของโครงการ  

1) ความเสี�ยงที�อาจจะเกิดขึ"น ผลกระทบต่อโครงการ และแผนรองรับ (แนวทางการ แกไ้ข)  
2) การประเมินสถานการณ์จาํลอง (Sensitivity Analysis)  

2.1) กรณีที�ดีกวา่ปกติ (Best Case) เช่น ยอดขายเพิ�มร้อยละ 10  
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2.2) กรณีปกติ (Normal Case) ยอดประมาณการปัจจุบนั 
2.3) กรณีที�ต ํ�ากวา่ปกติ (Worst Case) เช่น ยอดขายลดร้อยละ 10  
2.5.11 แผนการปรับปรุงเพิ�มขีดความสามารถในการประกอบการ 

 
                                                ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

ธุรกิจโครงการรีสอร์ท ให้บริการห้องเช่าสําหรับการพกัอาศยัรายเดือน สําหรับผูที้�ทาํงาน
หรือศึกษาอยูใ่นเขตและเขตใกลเ้คียง สถานที�ตั"งโครงการ  ตั"งอยูบ่น ถ.มะลิวลัย ์ต.บา้นเป็ด อ.เมือง 
จ.ขอนแก่น  บนพื"นที� 3ไร่ 
 
 รูปแบบสินค้าและบริการ 
           โครงการรีสอร์ท เปิดให้บริการห้องพกัเช่าแบบรายเดือน บนเนื"อที�ขนาด3ไร่ ตั"งอยูบ่น ถนน
มะลิวลัย ์ต.บา้นเป็ด อ.เมือง จ.ขอนแก่น ใกลส้ถานที�ราชการและใกลว้ทิยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี 
            โครงการรีสอร์ทใหเ้ช่า เป็นบา้นที�แยกสัดส่วนแยกกนัแต่ละหลงั แต่ละหลงัมี1-2ห้องนอน1
หอ้งนํ"า  มีหอ้งพกัทั"งหมด 10 หอ้ง ราคาใหเ้ช่า 10,000 บาทต่อเดือน  
           โครงการรีสอร์ท มีส่วนที�ให้เช่าเพื�อการพกั โดยมีห้องพกั มีทั"งหมด 10 ห้อง แต่ละห้อง 
ขนาดกวา้ง 3.5 เมตร ยาว 6 เมตร มีระเบียง และห้องนํ" าในตวั และมีสิ�งอาํนวยความสะดวกเพื�อให้ผู ้
พกัอาศยัสามารถเขา้อยู่ได้ทนัที ประกอบด้วย โต๊ะ เก้าอี"  ตูเ้สื" อผา้ เตียง โต๊ะเครื�องแป้ง 
เครื�องปรับอากาศ ส่วนพื"นที�ใหเ้ช่า 
เพื�อประกอบการคา้ ประกอบดว้ย ร้านมินิมาร์ท  

                       แนวคิดธุรกิจที�ดาํเนินการ 
การวเิคราะห์สภาพแวดล้อมและอุตสาหกรรม 

. การวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มภายนอกต่างๆ ที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจห้องเช่า
สาํหรับการพกัอาศยั เพื�อที�จะนาํไปกาํหนดกลยทุธ์ในการดาํเนินการอยา่งเหมาะสม  สภาพแวดลอ้ม
ภายนอก ไดแ้ก่ 

1)  สภาพแวดลอ้มทางประชากรศาสตร์ (Demographic Environm ) 
จากขอ้มูลทางดา้นประชากรจากกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย  ผลสํารวจขอ้มูล

สภาวการณ์ทาํงานไตรมาส 3 ปี 2555 (กรกฎาคม-กนัยายน) ของสํานกังานสถิติจงัหวดัขอนแก่น 
พบวา่มีประชากรทั"งสิ"น 1,902,117 คน เป็นผูมี้อายุ 15 ปีขึ"นไป จาํนวน 1,524,297 คน คิดเป็นร้อย
ละ 80.13 ของประชากรรวมทั"งหมด เป็นผูที้�อยูใ่นกาํลงัแรงงานมีจาํนวน 1,084,630 คน คิดเป็นร้อย
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ละ 71.15 ของผูมี้อายุ 15 ปีขึ"นไป โดยแบ่งเป็น ผูมี้งานทาํจาํนวน 1,079,538 คน คิดเป็นร้อยละ 
99.53 ผูว้า่งงานจาํนวน 1,669 คน คิดเป็นร้อยละ 0.15 ผูร้อฤดูกาลจาํนวน 3,422 คน คิดเป็นร้อยละ 
0.31 ของผูอ้ยูใ่นกาํลงัแรงงาน ส่วนผูที้�ไม่อยูใ่นกาํลงัแรงงานมีจาํนวน 439,667 คน คิดเป็นร้อยละ 
28.84 ของผูมี้อายุ 15 ปีขึ"นไป แบ่งเป็นกลุ่มทาํงานบา้นจาํนวน 106,090 คน คิดเป็นร้อยละ 24.12 
กลุ่มเรียนหนงัสือจาํนวน 162,947 คน คิดเป็นร้อยละ 37.06 และอื�นๆ จาํนวน 170,631 คน คิดเป็น
ร้อยละ 38.80 ของผูไ้ม่อยูใ่นกาํลงัแรงงาน   ส่วนผูที้�มีอายุต ํ�ากวา่ 15 ปี มีจานวน 377,820 คน คิด
เป็นร้อยละ 19.86 ของประชากรรวมทั"งหมดและจากจาํนวนประชากรที�มากส่งผลต่อการ
เจริญเติบโตของเมือง การเปลี�ยนแปลงลกัษณะครอบครัว และการยา้ยถิ�นฐานประชากรจาก
ต่างจงัหวดัเขา้มาสู่ในเมืองเพื�อทาํงานและเพื�อการศึกษา 

2)สภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ (Economic Environment) 
หากสภาพเศรษฐกิจดีก็จะเอื"ออาํนวยต่อการประกอบธุรกิจให้ประสบความสําเร็จ ในทาง

ตรงกนัขา้ม ถา้สภาพเศรษฐกิจมีแนวโนม้ถดถอยหรือตกตํ�า เงื�อนไขทางเศรษฐกิจมีการเปลี�ยนแปลง
ตลอดเวลาและยากที�จะพยากรณ์ซึ� งมีผลทาํใหก้ารประกอบธุรกิจหยดุชะงกั ลม้เหลวหรืออาจจะตอ้ง
เลิกกิจการได ้เศรษฐกิจจงัหวดัขอนแก่นไดข้ยายตวัเพิ�มขึ"น เป็นผลมาจากการผลิตนอกภาคเกษตรที�
มีการขยายตวัเพิ�มขึ"น รวมถึงการผลิตภาคเกษตรที�ปรับตวัดีขึ"นเนื�องมาจากมีผลผลิตจากออ้ยและมนั
สําปะหลงัที�เพิ�มขึ"นมานอกจากผลผลิตจากขา้ว จึงช่วยเสริมให้เศรษฐกิจของจงัหวดัยิ�งดีขึ"นเรื�อย ๆ
จากข้อมูลสํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  การผลิตจังหวดั
ขอนแก่น ปี 2555ขยายตวัสูงขึ" นร้อยละ 18.5  จากรัอยละ 3.6 ในปีก่อน เป็นผลมาจากนอกภาค
เกษตรที�ขยายตวัสูงขึ"นถึงร้อยละ 21.0 จากร้อยละ 4.7 ในปีก่อน โดยเฉพาะสาขาอุตสาหกรรม ซึ� ง
เป็นสาขาหลกัของจงัหวดัขยายตวัร้อยละ 42.1 จากร้อยละ 11.1 ในปีก่อนหนา้ เนื�องมาจากการผลิต
อาหารและเครื� องดื�มขยายตวัสูงขึ" นอย่างมาก และการผลิตเครื�องแต่งกายก็ขยายตวัได้ดีเช่นกัน 
นอกจากนั"นสาขาการขายส่งขายปลีก สาขาการก่อสร้าง และสาขาการโรงแรมและภตัตาคาร
ขยายตัวเพิ�มขึ" น ส่งผลให้การผลิตโดยรวมขยายตัวสูงขึ" น ส่วนภาคการเกษตรก็ปรับตัวดีขึ" น 
เนื�องจากมีผลผลิตจากพืชเศรษฐกิจของจงัหวดัคือขา้ว ออ้ย และมนัสาํปะหลงัเพิ�มขึ"น   

3) สภาพแวดลอ้มทางดา้นการเมืองและกฎหมาย (Political and Legal Environment) 
การเมือง กฎขอ้บงัคบั นโยบายของรัฐบาล แนวโนม้การออกกฎหมายและพระราชบญัญติัต่างๆ  

กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการประกอบการธุรกิจ อพาร์ทเมนต ์ และที�อยูอ่าศยั เช่น กฎหมายควบคุม
อาคาร ที�เกี�ยวกบัการก่อสร้างอาคารใหมี้ความมั�นคงและแขง็แรงสถานการณ์ทางการเมืองและความ
ขดัแยง้ทางการเมือง ที�ยงัไม่มีความมั�นคง จะเป็นปัจจยัเสี�ยงต่อบริหารประเทศของรัฐบาลอาจส่งผล
กระทบต่อการส่งเสริมการลงทุนจากรัฐบาล รวมถึงความเชื�อมั�นในการลงทุนจากภายในประเทศ 
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และจากต่างประเทศ และเป็นอุปสรรคสาํคญัต่อการพฒันาในดา้นอื�นๆ ซึ� งในภาวะดงักล่าวนี"อาจจะ
ส่งผลกระทบต่อการ 
ลงทุนอพาร์ทเมนทข์อ้บงัคบัดา้นกฎหมายที�สาํคญัเกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจหอ้งเช่าไดแ้ก่ พระราชบญัญติั 
การควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายใชส้ําหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความมั�นคง
แข็งแรง และปลอดภยัสําหรับผูอ้ยู่อาศยัภายในอาคาร ส่วนกฎหมายผงัเมืองควบคุมอาคาร เป็น
กฎหมายของแต่ละทอ้งถิ�น 

4)สภาพแวดลอ้มทางดา้นวฒันธรรมและสังคม (Culture and Social Environment) 
 สภาพสังคมของขอนแก่นเป็นสังคมเมืองที�มีอตัราการขยายตวัของตวัเมืองมาก และอตัรา

การเพิ�มขึ"นของความตอ้งการที�อยูอ่าศยัที�มากขึ"นจากการยา้ยเขา้มาทาํงานในเมือง ที�ยงัตอ้งการที�อยู่
อาศยัแบบไม่ถาวร และจากสภาพวฒันธรรมในเมืองที�มีการเปลี�ยนแปลงลกัษณะการอยูอ่าศยัที�เคย
เป็นแบบครอบครัวใหญ่เปลี�ยนเป็นการอยูอ่าศยัแบบครอบครัวที�เล็กลง 

5)สภาพแวดลอ้มทางเทคโนโลย ี(Technological Environment)  
เนื�องจากแต่เดิมผูที้�อาศยัอยูต่ามชานเมืองตอ้งอาศยัพาหนะส่วนตวั แต่ปัจจุบนัมีรถประจาํ

ทางหลายสายผา่นรถประจาํทางในการเดินเขา้มาทาํงานในตวัเมือง ทาํใหส้ะดวกสบายมาก 
 

การวเิคราะห์อตุสาหกรรม (Industrial Analysis) 
การวเิคราะห์อุตสาหกรรมที�พกัใหเ้ช่า จากแรงกดดนัส่งผลกระทบต่อยอดขายและการ 

ดาํเนินธุรกิจ โดยการใช ้Five Forces Model สรุปไดด้งันี"  
1) การเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่ (Entry of New Entrants) พบวา่การลงทุนในธุรกิจที�พกัให้

เช่ารายเดือนนั"นมีความยากพอสมควร จากขอ้จาํกดัในเรื�องเงินการลงทุนในสินทรัพยถ์าวร
ที�ตอ้งใชเ้งินทุนค่อนขา้งสูง ทั"งในส่วนของตวัอาคาร และส่วนของที�ดินสาํหรับปลูกสร้างที�
พกัให้เช่า ควรมีทาํเลที�ศกัยภาพใกลแ้หล่งชุมชน สถานศึกษา หรืออยูใ่กลก้บัระบบขนส่ง
มวลชนที�มีความสะดวกต่อการเดินทาง 

      2)  แรงผลกัดนัจากคู่แข่งที�มีในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Competing  Firms) ปัจจุบนัที�พกั
ให้เช่าในเขตบา้นเป็ด มีจาํนวน 3 ราย ซึ� งส่วนใหญ่เป็นแบบหอพกั  อพาร์ทเมนต์  ส่วนใหญ่ไม่
ติดตั"งแอร์ 
      3)  อาํนาจต่อรองของผูจ้ดัหา (Bargaining Power of Supplier) อาํนาจการต่อรอง แบ่งออกเป็น 2 
ช่วง ช่วงแรกเป็นช่วงการก่อสร้างโครงการเนื�องจากสภาวะเศรษฐกิจที�ยงัคงเติบโตต่อเนื�องทาํให้
ปริมาณงานการก่อสร้างมีจาํนวนมาก รวมถึงการหาผูรั้บเหมาที�ไวใ้จไดส้ามารถทาํโครงการไดเ้สร็จ
ตามเวลาที�กาํหนดไดย้าก ทาํให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างมีอาํนาจการต่อรองสูง ช่วงที�สองเป็นการหา
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บุคลากรเขา้มาทาํงานเมื�อเปิดคาํเนินการธุรกิจนั"นไม่ถือวา่เป็นอุปสรรคเพราะปริมาณแรงงาน ดา้น
ทาํความสะอาด และช่างบาํรุงรักษานั"นมีอยา่งเพียงพอ 
   4)   อาํนาจการต่อรองของกลุ่มผูซื้"อหรือลูกคา้ (Bargaining Power of Buyers) 

เนื�องจากทาํเลที�ตั"งของที�พกัใหเ้ช่าใกลก้บั แหล่งธุรกิจ สถานศึกษา ขนส่งมวลชนที�สะดวก 
ผูเ้ช่าสามารถประหยดัเวลาและค่าเงินทางแต่ปริมาณยงัมีน้อย  แต่ความตอ้งการที�อยู่อาศยัยงัคง
เพิ�มขึ"น ทาํใหผู้เ้ช่ายนิดีที�เช่า ค่าส่วนกลาง โดยการกาํหนดค่าเช่าขึ"นอยูก่บัคู่แข่งเป็นสําคญั จะเห็นวา่
อาํนาจต่อรองของผูเ้ช่าค่อนขา้งตํ�า 

  5)แรงผลกัดนัซึ� งเกิดจากสินคา้อื�นๆซึ�งสามารถใชท้ดแทนได ้(Substitute Products) ธุรกิจ
ที�ใหบ้ริการที�พกัอาศยัใหเ้ช่านั"นมีอยูห่ลายประเภท เช่น อพาร์ทเมนท ์คอนโดมิเนียม ตึกแถวที�แบ่ง
หอ้งใหเ้ช่า หรือบา้นเดี�ยวที�เปิดใหเ้ช่า ซึ� งที�พกัอาศยัใหเ้ช่าแบบต่างๆ ขึ"นอยูก่บัลูกคา้ระดบัต่างๆ ใน
การป้องกนัธุรกิจที�พกัอาศยัใหเ้ช่าอื�นมาแทนจึงตอ้งมีการรักษาคุณภาพของ สภาพหอ้งพกั อาคาร 
และมีสิ�งอาํนวยความสะดวกครบก็จะสามารถรักษาลูกคา้ไวไ้ดด้งันั"นสินคา้ทดแทนจึงไม่เป็น
อุปสรรค 
 

การวเิคราะห์สถานการณ์ (SWOT Analysis) 
                   จุดแข็งของกจิการ (Strength) 

1) การออกแบบห้องพกัให้มีความสะดวกสบาย ใช้วสัดุตกแต่งที�มีคุณภาพพร้อม
เฟอร์นิเจอร์และเครื�องปรับอากาศพร้อมเขา้อยูอ่าศยั และการออกแบบที�จอดรถที�แตกต่างจากที�พกั
ให้เช่าอื�นใกลเ้คียงกนัที�ไม่มีที�จอดรถ หรือเป็นที�จอดรถกลางแจง้ ทาํให้เป็นที�ตอ้งการของกลุ่ม
ลูกคา้ที�ตอ้งใชพ้าหนะส่วนตวั 

2)  สถานที�ตั"งโครงการ อยูใ่กลแ้หล่งชุมชน สถานที�ราชการ  และสถานศึกษา การเดินทาง
ที�สะดวก  

3)  เนื�องการการจดัทาํโครงการไดใ้ชที้�ดินของครอบครัวจึงช่วยลดภาระเงินลงทุนไดม้าก 
                  จุดอ่อนของกจิการ (Weakness) 

1)  เนื�องผูจ้ดัทาํโครงการขาดประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจที�พกัใหเ้ช่า ทาํใหไ้ม่
สามารถควบคุมค่าใชจ่้ายไดต้ามแผนที�วางไวมี้ตน้ทุนที�สูงขึ"นทาํใหมี้ผลต่อสภาวะทางการเงินของ
โครงการ 

2)  เนื�องจากเป็นรีสอร์ทใหม่อาจยงัไม่เป็นที�รู้จกัในระยะแรก จึงตอ้งทาํการประชาสัมพนัธ์
ในช่วงแรกมาก ซึ� งอาจทาํให้มีค่าใชจ่้าย หรือการทาํประชาสัมพนัธ์แลว้ไม่ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
ทาํใหช่้วงปีแรกอตัราการเขา้พกัไม่เป็นไปตามเป้าหมายที�วางไว ้
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            โอกาสของธุรกจิ (Opportunity) 
1) ภาวะเศรษฐกิจที�เติบโตอยา่งต่อเนื�อง ทาํใหมี้การลงทุนจากภาคเอกชนเพิ�มขึ"นจึงทาํใหมี้

การจา้งงานในขอนแก่นเพิ�มขึ"น จึงส่งผลดีต่อการดาํเนินธุรกิจที�พกัใหเ้ช่า 
2)  การเดินทางที�สะดวกสบายมากขึ"น ทาํใหผู้ที้�ตอ้งเช่าหอ้งพกัใกลก้บัที�ทาํงานใกลก้บัยา่น

ธุรกิจที�มีราคาแพงกวา่ มาหาหอ้งเช่าที�อยูไ่กลออกไปแต่สามารถเดินทางไดส้ะดวก  
3)  สังคมและวฒันธรรม จากการเปลี�ยนแปลงวถีิการดาํเนินชีวติแบบอาศยักนัเป็น

ครอบครัวใหญ่เป็นครอบที�มีขนาดเล็กลง ทาํใหมี้ความตอ้งการที�อยูอ่าศยัที�มากขึ"น 
           อุปสรรคของธุรกจิ (Threat) 

1)  ภาวะค่าแรงและวสัดุก่อสร้างที�ปรับตวัเพิ�มขึ"นที�ส่งผลต่อเงินลงทุนในการก่อสร้าง 
 2)   การจดัหาผูรั้บเหมาที�มีความสามารถและมีความรับผิดชอบต่องาน เพราะถา้การ

ก่อสร้างไม่สามารถก่อสร้างโครงการไดต้ามกาํหนดเวลาที�วางไว ้หรือผูรั้บเหมาทิ"งงาน จะส่งผลต่อ
ภาวะการเงินที�ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการลงทุนที�สูงขึ"น 

 

วสัิยทศัน์ พนัธกจิ และเป้าหมาย (Vision , Mission , Goals) 
         วสัิยทัศน์ (Vision) 

“ รีสอร์ทใหเ้ช่าระดบักลางที�มีความน่าเชื�อถือดีสุดใน จ.ขอนแก่น ” 
         พนัธกจิ (Mission) 

มุ่งพฒันาการบริการให้เป็นที�พกัอาศยัสาํหรับการเช่าที�ให้ความพึงพอใจต่อลูกคา้สูงสุด 
ดงันี"  

1)  บาํรุงรักษา ตวัอาคารภายนอกและภายใน ใหมี้ความสะอาดและเรียบร้อยการบาํรุงรักษา
ระบบสาธารณูปโภค และเฟอร์นิเจอร์ให้อยูใ่นสภาพดีเพื�อทาํใหเ้ป็นที�อยูอ่าศยัที�น่าอยู ่

2)  มีระบบรักษาความปลอดภยัที�มีประสิทธิภาพเพื�อสร้างมั�นใจใหลู้กคา้ 
3)  การพฒันาบุคลากรใหมี้ประสิทธิภาพและการพฒันาการใหบ้ริการอยา่งต่อเนื�องเพื�อ

สร้างความพึงพอใจใหลู้กคา้ 
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                                       แผนการบริหารจัดการ 
   รูปแบบธุรกิจ   รีสอร์ทใหเ้ช่าเป็นการบริหารจดัการภายในครอบครัว ไม่มีหุ้นส่วน 

 

การจัดโครงสร้างองค์กร

 
 

โครงสร้างการบริหารจดัการรีสอร์ทให้เช่า มีวิสัยทศัน์ วตัถุประสงค ์และพนัธกิจ ที�มุ่งเนน้
ภาพลกัษณ์ของความสะอาด สะดวก ปลอดภยั มีมาตรฐานที�เหมาะสมระดบักลาง จดัการให้เป็นไป
ตามเป้าหมาย โดยมีการวางแผนบุคลากร ดงันี"  
 
หน้าที"รับผดิชอบ 

จากโครงสร้างองคก์รดา้นบน จะเห็นไดว้า่กิจการไดแ้บ่งการบริหารจดัการออกเป็น 2 
ส่วน คือ ฝ่ายปฏิบติัการ มีหนา้ที�ในการดูแลความเรียบร้อยของอาคารในดา้นความสะอาดระบบ
รักษาความปลอดภยั ซ่อมบาํรุง ตลอดจนดูแลความเรียบร้อยของร้านคา้ภายในอาคารและฝ่าย
การเงินและบญัชีมีหนา้ที�ดูแลรับผดิชอบในการจดัทาํงบการเงิน และตรวจสอบบญัชี มี 
หนา้ที�และคุณสมบติัดงันี"  

1) ผูจ้ดัการรีสอร์ท 1 ตาํแหน่ง มีคุณสมบติั คือการศึกษาระดบัปริญญาตรี มีมนุษยส์ัมพนัธ์
และรักงานดา้นบริการ มีหนา้ที� ในการดูแลรีสอร์ท การใหบ้ริการลูกคา้ในการติดต่อห้องพกั ทาํ
สัญญาเช่า ใหร้ายละเอียดการเช่ากบัลูกคา้ การรับแจง้ปัญหาจากลูกคา้และการเก็บค่าเช่า 

2)  พนกังานทาํความสะอาด 1 ตาํแหน่ง วา่จา้งภายนอกมีคุณสมบติั เพศหญิง การศึกษา
ระดบัประถมศึกษา จนถึงระดบัมธัยมศึกษาตอนตน้ มีหน้าที� ดูแลทาํความสะอาดบริเวณพื"นที�
ส่วนกลางรีสอร์ท เช่น  ทางเดิน สาํนกังาน 

ผูจ้ดัการรีสอร์ท

พนง.ทาํความสะอาด
พนง.รักษาความ

ปลอดภยั
จนท.การเงิน
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3) พนกังานรักษาความปลอดภยั 1 ตาํแหน่ง วา่จา้งภายนอกมีคุณสมบติั เพศชาย จบ
การศึกษาระดบัประถมศึกษา จนถึงระดบัมธัยมศึกษาตอนตน้ มีหนา้ที� ดูแลความสงบเรียบร้อย
บริเวณโดยรอบรีสอร์ทในช่วงกลางคืน และการรับแจง้ปัญหาเร่งด่วนจากลูกคา้ในช่วงกลางคืน 

4) ช่างซ่อมบาํรุง วา่จา้งจากบริษทัภายนอกโดยจ่ายค่าจา้งเป็นครั" งเมื�อมีปัญหาโดยทาง
ผูจ้ดัการรีสอร์ทเมื�อไดรั้บทราบปัญหาจะดาํเนินการติดต่อนดัช่างเพื�อเขา้มาแกไ้ขปัญหา 

5) ผูต้รวจสอบทางบญัชีและจดัทาํเอกสารทางการเงิน ไดว้า่จา้งบริษทัภายนอกที�รับทาํ
บญัชีเพื�อยื�นงบการเงินต่างๆ ต่อทางสรรพากร 
         
 อตัราค่าจ้าง  

เงินเดือนในแต่ละตาํแหน่งงาน 
ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนท ์1 คน   เงินเดือน  15,000  บาท 
พนกังานทาํความสะอาด 1 คน   เงินเดือน    9,000  บาท 
พนกังานรักษาความปลอดภยั 1 คน เงินเดือน    9,000 บาท  
ผูต้รวจสอบบญัชี (จา้ง 1 ครั" งต่อปี)      5,000   บาท 
การจา้งพนกังานจะมีการจา้งเป็นรายเดือนยกเวน้ตาํแหน่ง ช่างบาํรุง และผูต้รวจสอบบญัชี

จะมีการจา้งเป็นรายครั" ง 
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                                                        แผนผลติ 
1.แผนการก่อสร้าง 
   1.1 ทาํเลที�ตั"ง    
 

 
 

           

              รูปภาพที"1 แผนที"ตัaง 
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    รูปภาพที"2  สถานที"ก่อนดําเนินงาน   
 

 

                                                     แผนการตลาด 
            แผนการตลาดของรีสอร์ทให้เช่าเป็นการทาํขึ"นเพื�อกาํหนดทิศทางการตลาดให้เหมาะสม 
และสื�อสารไปยงักลุ่มเป้าหมายในทิศทางเดียวกนั การกาํหนดกลยุทธ์ทางการตลาดนั"น กาํหนดไว้
ให้มีความสอดคลอ้งกบัเป้าหมายขององคก์รที�กาํหนดไว ้โดยธุรกิจขององคก์รคือ การเช่ารีสอร์ท
เพื�อที�อยูอ่าศยั โดยโครงการนี" เนน้การสร้างภาพลกัษณ์ที�สร้างความอบอุ่นเหมือนอยูบ่า้นของตนเอง 
          เป้าหมายของโครงการ ประกอบดว้ย 

-  เป้าหมายระยะสั"น 1-3 ปี 
-  เป้าหมายระยะยาว 3 ปี ขึ"นไป 

         เป้าหมายและวตัถุประสงคท์างการตลาดระยะสั"น 1-3 ปี 
1.เพื�อมุ่งเนน้ให้รีสอร์ทให้เช่าเป็นที�รู้จกัของกลุ่มเป้าหมายและบริเวณใกลเ้คียง 

 



30 

 

2.เพื�อสร้างความแตกต่างจากที�พกัใหเ้ช่าอื�นๆในละแวกเดียวกนั 
3.เพื�อใหลู้กคา้มาใชบ้ริการโดยเป้าหมายอยูที่�อตัราการเช่าเตม็จาํนวน 100% 

        เป้าหมายและวตัถุประสงคท์างการตลาดระยะยาว 3ปีขึ"นไป 
1. เพื�อดาํรงอตัราการเขา้พกัใหเ้ป็น100%ตลอดเวลา 
2. เพื�อสร้างชื�อเสียงของรีสอร์ทกลายเป็นอนัดบัตน้ที�ลูกคา้จะเลือกใชบ้ริการ 

 Segmentation  Targeting and Positioning 

1. การแบ่งส่วนตลาด 
ในการแบ่งส่วนตลาดขา้งตน้นั"นไดพ้ิจารณาโดยใชเ้กณฑ์แหล่งที�อยูเ่พื�อพิจารณาวา่น่าจะมี

ผูบ้ริโภคกลุ่มใดบา้ง เมื�อพิจารณาจากทาํเลที�ตั"งของรีสอร์ทให้เช่าซึ� งอยู่ในต.บา้นเป็ด อ.เมือง จ.

ขอนแก่น ดงันั"นจึงพิจารณาโดยเริ�มจากกลุ่มผูบ้ริโภคที�มีภูมิลาํเนาหรือที�พกัอาศยัอยูใ่นต่างอาํเภอ 

หรือจงัหวดัใกลเ้คียง โดยเมื�อพิจารณาตลาดธุรกิจที�พกัในจงัหวดัขอนแก่น สามารถพิจารณาจาก

กลุ่มผูบ้ริโภคที�มีศกัยภาพในการเข้ามาเป็นกลุ่มเป้าหมายของรีสอร์ท  ได้คือผูบ้ริโภคที�เป็น

ครอบครัวไม่จาํกดัอายุรายได้ครอบครัวตั"งแต่ 30,000 บาทขึ"นไป ที�มีภูมิลาํเนาอยู่ต่างอาํเภอหรือ

ต่างจงัหวดั ซึ� งกาํลงัมองหาบา้นให้เช่าในจงัหวดัหรือพกัอาศยัอยู่ในหอพกัให้เช่า หรืออพาร์เมน้ท์

อยู่แลว้ ณ ปัจจุบนั โดยสามารถแบ่งกลุ่มผูบ้ริโภคดงักล่าวออกเป็น 2 กลุ่ม โดยมีเกณฑ์ที�นาํมาใช้

แบ่งประกอบไปดว้ย อาชีพ ความตอ้งการรูปแบบและสิ�งอาํนวยความสะดวกของที�พกัเป็นเกณฑ์ได้

ดงันี"  

• กลุ่มทาํงาน ซึ� งเป็นกลุ่มผูบ้ริโภคที�ยินดีจ่ายค่าเช่าเฉลี�ยอย่างน้อย 10,000 บาทขึ"นไป

และจะมีความตอ้งการสิ�งอาํนวยความสะดวกครบครัน เช่น ตอ้งมีเครื�องปรับอากาศ

และพดัลม มีพื"นที�ของระเบียง ห้องนํ" าแยกส่วนตวั มีเฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์อาํนวย

ความสะดวกครบถ้วน เช่น ตูเ้ย็น โทรทศัน์ที�มีเคเบิ"ลเพื�อความสะดวกสบายในยาม

พกัผ่อนในวนัหยุดหลงัจากทาํงานรวมถึงร้านค้า ร้านอาหาร มีที�จอดรถและระบบ

รักษาความปลอดภยัมีระบบบริหารการจดัการที�ดี 

• กลุ่มนกัเรียน นกัศึกษา ผูที้�ซึ� งตอ้งการสิ�งอาํนวยความสะดวกพื"นฐานเพียงพอที�จะพกั

อาศยัอยู่ไดใ้นช่วงที�เรียนหนงัสือ อาจไม่จาํเป็นตอ้งมีเฟอร์นิเจอร์หรูหรา ยินดีจ่ายใน

ราคาตํ�ากว่ากลุ่มแรก แต่ตอ้งการสถานที�พกัที�มีความปลอดภยั การคมนาคมสะดวก
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เพื�อการเดินทางไปสถานศึกษา และชอบในการบริการที�แตกต่างจากผูป้ระกอบการอื�น 

มีส่วนอาํนวยความสะดวกส่วนกลางเพื�อใชส้อยเป็นพื"นที�ในการอ่านหนงัสือ 

2.  การเลอืกกลุ่มเป้าหมาย  (Targeting) 

จากการแบ่งส่วนตลาดที�ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้นั"น สามารถพิจารณากลุ่มเป้าหมายของ รีสอร์ท

ไดด้งันี"  

• กลุ่มเป้าหมายหลกัรีสอร์ทไดพ้ิจารณาจากกลุ่มเป้าหมายที�ตอ้งการทาํการตลาดนั�นก็คือ 

กลุ่มคนทาํงานโดยพิจารณาจากความสามารถในการทาํธุรกิจของรีสอร์ท เนื�องจากจุด

แข็งของรีสอร์ท  คือ ทาํเลที�ตั"ง ซึ� งตั"งอยู่ในเมือง และอยูใ่กลส้ถานที�ทาํงานเป็นส่วน

ใหญ่  อีกทั"ง ด้วยพื"นที�กวา้งขวาง แวดล้อมด้วยธรรมชาติ ต้นไมล้้อมรอบ สามารถ

สนองความตอ้งการของครอบครัวไดอ้ย่างเต็มที� และสามารถมีสถานที�จอดรถยนต์

จาํนวนมากได ้หรือสิ�งอาํนวยความสะดวกอื�น ๆ เพิ�มเติมได ้

• กลุ่มเป้าหมายรองของรีสอร์ทไดพ้ิจารณาจากกลุ่มเป้าหมายรอง นั�นคือ กลุ่มนกัศึกษาที�

ตอ้งการที�พกัอาศยัที�ไดม้าตราฐาน ใส่ใจในบริการมีที�จอดรถจาํนวนหนึ�งไวใ้ห้บริการ

อีกทั"งใกลป้้ายรถโดยสารประจาํทาง และยงัไม่ไกลกบัสถานที�ศึกษามากนกั สะดวกต่อ

การเดินทางจากที�พกัอาศยัไปยงัสถานศึกษา 

3.การวางตําแหน่งทางการตลาด(Positioing) 

จากการวางกลยุทธ์ทางธุรกิจที� มุ ้งเน้นการให้บริการที� เป็นเลิศ เพื�อเพิ�มขีด

ความสามารถและสร้างความแตกต่างของคู่แข่งขนั ซึ� งปัจจุบนั ผูป้ระกอบการที�เป็นคู่แข่ง

ในจงัหวดัขอนแก่นยงัไม่มีการวางตาํแหน่งทางการตลาดที�มุ่งเน้นการให้บริการอย่าง

ชดัเจน รีสอร์ทใหเ้ช่าจึงวาง Positioing ไวด้งันี"  

 “ บา้นทนัสมยัหลงัที�สองของครอบครัว แวดลอ้มดว้ยธรรมชาติ และความปลอดภยั บริการ

ที�เป็นเลิศและการดูแลเสมือนดงัคนในครอบครัว” 
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    โดยสามารถกาํหนดเป็นกลยุทธ์ทางการตลาดผ่านส่วนประสมทางการตลาดที"สําคัญสําหรับ

ธุรกจิบริการได้ดังนีa 

1. กลยุทธ์ผลิตภณัฑ์หรือบริการและลกัษณะทางกายภาพ (Product & Service / Physical 

Evidence) ในส่วนของผลิตภณัฑแ์ละบริการนี" เกี�ยวขอ้งกบัความตอ้งการพื"นฐานของมนุษย์

ประกอบดว้ย ที�อยูอ่าศยัที�ดีมีความมั�นคงแข็งแรง และสามารถป้องกนัอนัตรายต่าง ๆ ได ้

ทาํให้ผูที้�อยูอ่าศยัรู้สึกปลอดภยั ยอ่มทาํให้ผูเ้ช่ารู้สึกเกิดความพึงพอใจและใชบ้ริการต่อไป

ได ้  อีกทั"งการให้ความสําคญัในดา้นภาพลกัษณ์ของรีสอร์ท เช่น เป็นรีสอร์ทที�ดูแข็งแรง 

มั�นคง ดูใหม่เสมอ สะอาด ไม่มีเสียงอึกทึกครึกโครม เหมาะแก่การพกัอาศยั 

            สิ�งต่าง ๆ ที�กล่าวมาขา้งตน้นี" เราสามารถนาํมากาํหนดรูปแบบของรีสอร์ทใหเ้ช่าโดยเนน้ความ

เป็นที�อยู่อาศยัในรูปแบบรีสอร์ทที�เนน้ให้ผูอ้ยูอ่าศยัรู้สึกอบอุ่นเสมือนบา้นของตนเอง ผ่านรูปแบบ

อาคารที�ทนัสมยั ตวัอาคารได้รับการออกแบบโดยสถาปนิกที�ฝีมือ และควบคุมการก่อสร้างโดย

วิศวกรที�มีประสบการณ์ เพื�อเพิ�มความมั�นใจให้กบัผูพ้กัอาศยั อีกทั"ง ตวับา้นจะไดรั้บการดุแลรักษา

เอาใจใส่จากเจา้ของอยา่งสมํ�าเสมอ เพื�อใหม้ั�นใจวา่ รีสอร์ทดงักล่าวจะดูแลใหม่เสมอในสายตาของผู ้

เช่า อาคารภายนอกทาดว้ยสีสันสดใส เพื�อเพิ�มความน่าสนใจแก่ผูพ้บเห็น ภายรอบบริเวณอาคารมี

การออกแบบเพื�อให้เกิดความโปร่งโล่งสบาย เหมาะแก่การพกัผอ่นยามวา่ง การตกแต่งอาคารที�พกั

อาศยัเป็นแบบร่วมสมยั ดูแปลกตากวา่ที�พกัอาศยัใหเ้ช่าที�มีอยูท่ ั�วไปในพื"นที� 

 มีบริเวณส่วนกลางไวค้อยบริการสําหรับผูเ้ช่าที�ตอ้งการพกัผ่อนหรือทาํกิจกรรมยามว่าง 

เช่น อ่านหนงัสือ หรือทาํงานฝีมือ โดยในส่วนนี"  ยงัมีทีวี หนงัสือพิมพ ์และนิตยาสารไวค้อยบริการ

ดว้ย อีกทั"งยงัมีอินเตอร์เน็ตฟรีเพื�อให้บริการส่วนกลางอีกดว้ย เพิ�มความปลอดภยัให้กบัผูพ้กัอาศยั

ดว้ยรปภ.ควบคุมการเขา้ออก พร้อมทั"งกลอ้งวงจรปิดบริเวณทางเขา้ออกและถนนทางเดินเพื�อเพิ�ม

ความมั�นใจใหก้บัผูเ้ช่า  ในบริเวณหอ้งส่วนกลางยงัมีตูน้ํ" าดื�มหยอดเหรียญและเครื�องซกัผา้ไวอ้าํนวย

ความสะดวกอีกดว้ย 

 ภายในหอ้งพกัเพียบพร้อมดว้ยสิ�งอาํนวยความสะดวกพื"นฐาน สามารถเขา้อยูอ่าศยัไดท้นัที

โดยไม่จาํเป็นตอ้งหาเฟอร์นิเจอร์อื�น ๆ มาเพิ�มเติม ห้องพกัมีการออกแบบและตกแต่งเพื�อเหมาะแก่
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การพกัผอ่น โดยใชสี้โทนสวา่ง และโทนอบอุ่น เพื�อให้ผูพ้กัอาศยัรู้สึกผอ่นคลาย มีระเบียงอีกทั"งยงั

มีหอ้งนํ"าในตวัเพื�อความสะดวกและความปลอดภยัดว้ย 

2.กลยุทธ์ทางด้านราคา (Price Strategy) 

การกาํหนดกลยุทธ์ทางดา้นราคาของรีสอร์ทให้เช่า นั"นมีการตั"งอตัราค่าเช่าโดยมุ่งเน้นที�

คุณค่าของการบริการ (Value –based Pricing ) โดยคาํนึงถึงคุณค่าที�ผูพ้กัอาศยัจะไดรั้บจะตอ้งมี

ความเหมาะสมเมื�อเปรียบเทียบกับค่าเช่าในแต่ละเดือนที�ผูพ้กัอาศยัจะต้องจ่าย และอีกปัจจยัที�

นาํมาใชป้ระกอบในการตั"งอตัราค่าเช่ารายเดือนคืออา้งอิงจากคู่แข่งขนั จากการทาํสํารวจที�พกัอาศยั

ใหเ้ช่าบริเวณจงัหวดัขอนแก่น ทาํใหท้ราบวา่ที�พกัอาศยัใหเ้ช่านั"นมีหลายระดบัราคาตั"งแต่ 1,500 ขึ"น

ไปจนเกือบถึง  15,000 บาท โดยส่วนใหญ่อยู่ที� 1,500 -2,000 บาท โดยเป็นที�พกัอาศยัที�เน้นตลาด

ระดบัล่าง ส่วนอีกประเภทหนึ�งก็คือที�พกัอาศยัสําหรับคนทาํงานหรือผูบ้ริหารที�มีกาํลงัซื"อค่อนขา้ง

สูง คืออยู่ที�ราคา 15,000 บาทต่อเดือน ซึ� งจากการสํารวจดังกล่าวทาํให้พบว่า ตลาดที�พกัให้เช่า

จงัหวดัขอนแก่นยงั ซึ� งนบัเป็นโอกาสที�รีสอร์ทให้เช่าจะจบัตลาดในระดบันี"  ซึ� งเป็นระดบักลางรี

สอร์ท เน้นกลุ่มเป้าหมายที�เป็นคนทาํงาน และนกัศึกษาที�มี ฐานะทางการเงินของครอบครัวอยู่ใน

ระดับปานกลางถึงระดับสูง เพื�อเป็นการเสริมสร้างภาพลักษณ์ที�ดีให้กับรีสอร์ท และเพื�อให้

สอดคล้องกับ Positioning  ที�ได้วางไวข้้างต้น จึงกําหนดอตัราค่าเช่าที�สูงกว่าทั�วไปเล็กน้อย 

วตัถุประสงคใ์นการตั"งราคาสูงกว่าคู่แข่งเพื�อเป็นการสร้างความแตกต่าง โดยมีการกาํหนดค่าเช่าที�

อตัราเดียวคือที� 10,000บาทต่อเดือน การตั"งราคาครั" งนี" มีขอ้จาํกดัคือ ไม่สามารถตั"งราคาสูงกวา่นี" ได้

มากนกั เนื�องจากพบว่าผูที้�ใชบ้ริการส่วนใหญ่ยงัคงให้ความสําคญัในเรื�องราคามาเป็นอนัดบัตน้ ๆ 

ในการประกอบการตดัสินใจใชบ้ริการนอกเหนือจากตวัผลิตภณัฑห์รือบริการแลว้ 

 สรุปอตัราค่าเช่ารายเดือน และ ค่าบริการส่วนเพิ�มอื�น ๆ  

• อตัราค่าเช่าห้องพกั   10,000       บาทต่อ เดือน 

• อตัราค่าไฟ          7               บาทต่อ หน่วย 

• อตัราค่านํ"า         15  บาทต่อ หน่วย 
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การเรียกเก็บค่าเช่าจะเรียกเก็บทุกวนัที� 5 ของเดือนถดัไป โดยมีการวางบิลทุกวนัที� 25 ของ

เดือน 

สาํหรับการเช่าในครั" งแรกมีการเรียกเก็บมดัจาํค่าเช่าล่วงหนา้จาํนวน 2 เดือน เพื�อเป็นการ

ประกนัความเสียหายที�อาจเกิดขึ"นภายในห้องพกั 

3. กลยุทธ์ทางด้านการจัดจําหน่าย (Distribution) 

รีสอร์ทให้เช่าตั"งอยูบ่ริเวณศูนยร์าชการและสถานศึกษาของจ.ขอนแก่น ติดถนนเส้นหลกั

ผา่น การสัญจรสะดวก สาธารณูปโภคพื"นฐานครบครัน  ทาํเลที�ตั"งอยูใ่นบริเวณที�กล่าวไดว้า่ไม่เคยมี

ประวติันํ"าท่วมมาก่อน เนื�องจากตั"งอยูบ่ริเวณที�ดอน มีความสูงกวา่บริเวณอื�น ๆ ในจงัหวดั และที�ตั"ง

อยู่ในย่านการศึกษาและส่วนราชการไม่เป็นแหล่งมั�วสุมหรือสถานที�ที�เต็มไปด้วยอบายมุข เป็น

แหล่งที�พกัอาศยัที�เหมาะสําหรับนกัศึกษาในบริเวณใกลเ้คียงมีสถานศึกษารายรอบ การเดินทางไป

เรียนสะดวกสบาย และใกล้ส่วนราชการเหมาะสําหรับคนทาํงานมีตลาด และร้านคา้สะดวกซื"อ 

สามารถจบัจ่ายใช้สอย การเดินทางไปยงัสถานที�ต่าง ๆ ภายในจงัหวดัสะดวกด้วยรถโดยสาร

สาธารณะหลายสายคอยใหบ้ริการตลอดเวลา 

4.กลยุทธ์ส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

การทาํกลยทุธ์ส่งเสริมการขายจะช่วยเป็นการเสริมสร้างใหรี้สอร์ทใหเ้ช่า เป็นที�น่าสนใจ

มากยิ�งขึ"นในสายตาผูที้�มาใชบ้ริการ โดยกิจกรรมส่งเสริมการขายนั"นมีรายละเอียดดงัต่อไปนี"  

• ในวนัหยดุสุดสัปดาห์และวนัหยดุนกัขตัฤกษ ์ผูเ้ช่าสามารถมารับขา้วสารฟรีไดไ้ม่

จาํกดัที�บริเวณส่วนกลาง และมีบริการนํ"าตะไคร้สมุนไพร,ผลไมฟ้รี ทาํใหเ้กิดความ

ประทบัใจแก่ผูอ้ยูอ่าศยั  

• ในวนัหยดุมีบริการนวดแผนไทยและนวดสปาในราคายอ่มเยาว ์

• การทาํการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ เนน้ที�การทาํแผน่ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่เป็นการ

สร้าง Awareness ใหก้บัผูที้�พบเห็น โดยติดที�บริเวณหนา้โครงการเนื�องจากในบริเวณ

ดงักล่าวมีผูค้นสัญจรไปมา  เนื�องจากอยูใ่กลส้ถานศึกษาและสถานที�ราชการ 
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• เนน้กลยทุธ์การสร้างความน่าเชื�อถือโดยใหผู้ที้�มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของ

กลุ่มเป้าหมาย บอกต่อกนัแบบปากต่อปาก  

• มีหอ้งสมุดเล็กๆประกอบดว้ย นิตยาสาร หนงัสือพิมพ ์หนงัสือทางการแพทย ์และ

หนงัสือทางการวิจยัต่างๆ อยูใ่นบริเวณส่วนกลาง 

แผนการตลาดกรณเีหตุการณ์ฉุกเฉิน (Contingency Plan) 

 กรณีที�กลยทุธ์ทางการตลาดไม่สามารถตอบโจทยท์างดา้นเป้าหมาย และวตัถุประสงคที์�ได้

ตั"งไวไ้ดบ้ริษทัจะดาํเนินการแกไ้ขปัญหาโดยมีขั"นตอนดงัต่อไปนี"  

1.  ประชุมผูเ้กี�ยวขอ้งเพื�อระบุปัญหา และสาเหตุที�น่าจะเกิดขึ"น 

2. พิจารณาหาแนวทางการแกไ้ขเบื"องตน้ของปัญหาดงักล่าวโดยใชข้อ้มูลดงัต่อไปนี"  

a.  งบการเงินประจาํเดือน และประจาํปี 

b. สรุปรายละเอียดรายได ้และค่าใชจ่้ายประจาํเดือน และประจาํปี 

c. ขอ้มูลจากผูที้�พกัอาศยัปัจจุบนั 

3.  เก็บรวบรวมขอ้มูลของตลาดเพิ�มตามวธีิการดงักล่าวดงัต่อไปนี"  

a. การสัมภาษณ์เชิงลึกผูเ้ช่า และกลุ่มเป้าหมาย 

b. ทบทวนแนวทางการแกไ้ขที�ไดก้าํหนดไวเ้บื"องตน้ โดยนาํขอ้มูลจากการ

สัมภาษณ์เชิงลึก  

c. การแกไ้ขปัญหาตามวธีีการที�ไดก้าํหนดขึ"น 

d. ประเมินผลหลงัจากการที�ไดด้าํเนินงานแกไ้ขแลว้ 3 เดือน 
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                                        กลยุทธ์ด้านการดําเนินงาน 

ระยะก่อนการดําเนินงาน 

1.  การเลือกทาํเลที�ตั"ง เป็นที�ดินที�มีอยูแ่ลว้เป็นที�ดินมรดก ทาํเลติดถนนมะลิวลัยถ์นนที�

เชื�อมต่อเส้นทางภาคเหนือ ใกลส้ถานศึกษา สถานที�ราชการ และตั"งอยู่ในพื"นที�มีการ

คมนาคมสะดวกและมีความปลอดภยั สถานที�ราชการและสถานศึกษาจาํนวนมาก จึง

พิจารณาวา่ที�ดินที�ตั"งอยูบ่นที�ทึ� เหมาะสมที�จะนาํมาใชพ้ฒันาเป็นรีสอร์ทห้เช่า เนื�องจาก

เป็นทาํเลที�สามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้ากลุ่มเป้าหมายได้อย่าง

เหมาะสม 

2.  การดาํเนินการก่อสร้าง ช่วงของการก่อสร้างและตกแต่งอาคารจนกระทั�งเสร็จ

สมบูรณ์พร้อมเปิดให้บริการ โดยจะใชร้ะยะเวลาก่อสร้างทั"งหมด 6เดือน คือเริ�มตั"งแต่

เดือนกรกฏาคม2556 จนถึงเดือนธนัวาคม 2556 และมีการกาํหนดการเปิดดาํเนินงาน

ในเดือนมกราคม  2557โดยใช้การจดัจา้งบุคคลภายนอกซึ� งเป็นญาติสนิทกบัเจา้ของ

ที�ดินเขา้มาเป็นผูบ้ริหารการก่อสร้าง ซึ� งรวมถึงการรับเหมาก่อสร้างและจาํหน่ายวสัดุ

ก่อสร้างด้วย และให้ผูบ้ริหารโครงการทาํหน้าที�คอยประสานงานและตรวจสอบ

ความก้าวหน้าของการก่อสร้างเป็นระยะ ๆ เพื�อให้งานแล้วเสร็จตามกาํหนดระยะ

ดาํเนินงาน 

                                   กลยุทธ์หลกัในด้านผลติภัณฑ์และบริการดังนีa 

กลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์ 

 รีสอร์ทให้เช่า นอกจากไดเ้ปรียบดา้นทาํเลที�ตั"ง การนาํเสนอห้องพกั สิ�งแวดลอ้มรอบรี

สอร์ทและตวับา้นที�มีความแตกต่างกบัที�พกัใหเ้ช่ารอบๆขา้ง 

1.  แผนผงัและรูปแบบภายนอกรีสอร์ท 

ในด้านภาพลักษณ์ของรีสอร์ทเช่นต้องเป็นบ้านที�ดูแข็งแรง มั�นคง ดูใหม่อยู่เสมอ 

สะอาด ไม่เสียงครึกโครม เหมาะแก่การพกัอาศยั ลอ้มรอบดว้ยตน้ไม ้รี ส อ ร์ ท จึ ง กํา ห น ด
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รูปแบบที�เนน้ความเป็นที�อยู่อาศยัในรูปแบบคลา้ยบา้นที�เนน้ให้ผูอ้าศยัรู้สึกอบอุ่นเสมือน

บา้นของตนเอง ผา่นรูปแบบที�ทนัสมยั อีกทั"ง ตวับา้นจะไดรั้บการดูแลรักษา เอาใจใส่จาก

เจา้ของอย่างสมํ�าเสมอ เพื�อมั�นใจว่ารีสอร์ทจะดูแลใหม่เสมอในสายตาของผูเ้ช่า ตวับา้น

ภายนอกทาดว้ยสีที�ดูอบอุ่น เพื�อเพิ�มความน่าสนใจแก่ผูพ้บเห็น ภายรอบบริเวณตวับา้นมี

การออกแบบเหมือนหมู่บา้นมีถนนและตน้ไมล้้อมรอบเพื�อให้เกิดความโปร่งโล่งสบาย 

เหมาะแก่การพกัผอ่นยามวา่ง การตกแต่งที�พกัอาศยัเป็นแบบร่วมสมยั ดูแปลกตากวา่ที�พกั

อาศยัใหเ้ช่าที�อยูท่ ั�วไปในพื"นที� 

 บริเวณส่วนกลางไวค้อยบริการสาํหรับผูเ้ช่าที�ตอ้งการพกัผอ่นหรือทาํกิจกรรมยาม

ว่างเช่น อ่านหนังสือ ค้นคว้าข้อมูลผ่านอินเตอร์เน็ต โดยในส่วนนี" ย ังมีโทรทัศน์ 

หนังสือพิมพ์ และนิตยาสารไวค้อยบริการด้วย อีกทั"งยงัมีอินเตอร์เน็ตฟรีเพื�อให้บริการ

ส่วนกลาง เพิ�มความปลอดภยัให้กบัผูพ้กัอาศยัดว้ยระบบการควบคุมการเขา้ออกโดยรปภ.

ในเวลากลางคืน พร้อมทั"งกลอ้งวงจรปิดบริเวณถนนเพื�อเพิ�มความมั�นใจให้กบัผูเ้ช่า ใน

บริเวณส่วนกลางยงัมีตูน้ํ" าดื�มหยอดเหรียญและเครื�องซกัผา้ไวอ้าํนวยความสะดวกอีกดว้ย 
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รายละเอยีดของอาคารที"พกัอาศัยภายนอกและภายนอกมดีังต่อไปนีa 
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รูปที�3 แบบบ้าน 



40 
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                                                      รูปที�4 แบบบา้น 
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        รูปที�5 แบบบา้น 
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                                                  สิ�งแวดลอ้มภายนอก 

 

 

                                     รูปที�6 สภาพแวดลอ้ม 

รีสอร์ท เป็นที�พกัอาศยัให้เช่าในรูปแบบหมู่บา้น โดยมีส่วนประกอบของรีสอร์ทดงันี"  

• บา้น 10 หลงั 

• พื"นที�ทั"งหมดรวม3ไร่ 

• หอ้งพกัอาศยัขนาด  30 ตารางเมตร 

• มีที�จอดรถยนต ์ประจาํทุกหลงั บริเวณภายในหอ้งพกั 

2. ภายในห้องพกัประกอบด้วยสิ� งอาํนวยความสะดวกพื"นฐาน สามารถเขา้อยู่อาศยัได้

ทนัทีโดยไม่จาํเป็นตอ้งหาเฟอร์นิเจอร์อื�น ๆ มาเพิ�มเติม ห้องพกัมีการออกแบบและ
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ตกแต่งเพื�อเหมาะแก่การพกัผอ่นโดยใชสี้โทนสวา่งและโทนอบอุ่น เพื�อให้ผูพ้กัอาศยั

รู้สึกผอ่นคลาย อีกทั"งยงัมีหอ้งนํ"าในตวัเพื�อความสะดวกและความปลอดภยัดว้ย 

  สิ�งอาํนวยความสะดวกภายในหอ้งพกั ประกอบดว้ย 

o เตียงนอนขนาด 6ฟุตและเตียง5ฟุต 

o ตูเ้สื"อผา้ 

o โตะ๊อเนกประสงค ์

o พดัลมติดพนงั 

o หอ้งนํ"าภายในห้องเช่าทุกห้อง 

o แอร์ 

o ตูเ้ยน็ 

 

3. สิ�งอาํนวยความสะดวกบริเวณส่วนกลาง 

o บริเวณส่วนกลางเพื�อทาํกิจกรรม เช่น อ่านหนงัสือ โดยจดัเตรียมโทรทศัน์ 

พร้อมทั"งหนงัสือพิมพ ์และห้องสมุดไวใ้หบ้ริการ 

o บริการตูน้ํ" าดื�มหยอดเหรียญ 

o บริการอินเตอร์เน็ตฟรีบริเวณส่วนกลาง 

 

กลยุทธ์สร้างความแตกต่างด้านการบริการ (Service Differentiaion) 

1.  ให้ความสําคญัและสร้างความรู้สึกดา้นความปลอดภยัจากทาํเลที�ตั"งติดถนน ตั"งใกล้

สถานศึกษาและสถานที�ราชการทาํให้รีสอร์ท มีขอ้ไดเ้ปรียบผูป้ระกอบการที�พกัราย

อื�นดา้นความปลอดภยั ความน่าอยู ่มีความเป็นส่วนตวั ไม่อึกทึกครึกโครม 

 



45 

 

 รีสอร์ทจะกาํหนดกฏเกณฑใ์นการเขา้พกัอาศยัอยา่งชดัเจน กาํหนดให้มีมาตราฐานการดูแล

สถานที�และการรักษาความปลอดภยั และแจง้ให้ทั"งผูเ้ช่าพกัไดท้ราบล่วงหนา้ก่อนตดัสินใจเขา้พกั

ดงันี"  

1.  ผูเ้ช่าตอ้งถ่ายสาํเนาบตัรประชาชนทุกคนที�เช่าไวที้�ส่วนกลาง 

2. ไม่อนุญาตใหผู้ที้�มิใช่ผูเ้ช่าพกัเขา้มาในรีสอร์ท 

3. การเช่าพกัรีสอร์ท 1 หลงั สามารถเช่าพกัไดไ้ม่เกิน 5 คน โดยการระบุชื�อในสัญญาเช่า

พกัใหช้ดัเจน 

4. การเขา้ออก สามารถทาํไดต้ลอด ไม่มีเวลาเปิดปิด  

5. ผูเ้ช่าสามารถพบปะบุคคลภายนอกไดใ้นสถานที�ส่วนกลางที�จดัไวใ้ห้ 

6. รีสอร์ทใชร้ะบบรักษาความปลอดภยัเขา้ออกของผูเ้ช่าพกัโดยใชร้ปภ. 

7. ติดตั"งกลอ้งวงจรปิดทั"งส่วนบริเวณภายนอกตวับา้นและถนนทางเดิน เพิ�อเพิ�มระบบ

รักษาความปลอดภยัใหแ้ก่ผูเ้ช่าพกัอาศยัและป้องกนับุคคลภายนอกกรุกลํ"าเขา้ไป 

8. มีไฟสาํหรับถนนทางเดิน 

9. มีระบบการสื�อสารที�สามารถใชก้ารไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและตลอดเวลา มีโทรศพัท์

ใหทุ้กหลงั พว่งสายมาที�ส่วนกลาง 

10. มีพนกังานรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม 

 

2.  เน้นความรวดเร็วและคุณภาพในการให้บริการบาํรุงรักษาการตอบสนองต่อการ

ร้องเรียนรีสอร์ทจดัให้มีผูท้าํหนา้ที�ในแผนกรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม และมี

สัญญาว่าจา้งเจา้หน้าที�ซ่อมบาํรุงหลายราย เพื�อให้สามารถเรียกใช้บริการได้ทนัที มี

ระบบการตอบสนอง แนวทางการปฏิบติัที�ชดัเจนเจา้หนา้ที�และเครื�องมือมีความพร้อม

สําหรับแก้ปัญหาได้ทันท่วงที�เมื�อเกิดภาวะฉุกเฉิน สามารถให้บริการแก่ลูกค้าได้

ในทนัทีดว้ยบริการที�สุภาพอ่อนน้อมและอธัยาศยัดี ซึ� งไม่เพียงแต่ส่วนการให้บริการ

ในแผนกซ่อมบาํรุงและรักษาความปลอดภยัเท่านั"น แต่การให้คุณภาพการของการ

บริการจะเนน้การใหบ้ริการที�ดีเลิศในทุกจุดของการใหบ้ริการ 
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3.เนน้การสร้างใหเ้กิด Moment of Truth เชิงบวกต่อผูรั้บบริการในทุกจุด โดยสร้าง

ขั"นตอนการใหบ้ริการ  

 กลยุทธ์รีสอร์ทที�มุ่งเน้นคุณภาพให้บริการทุก ๆ กระบวนการของการบริการตั"งแต่ก่อน

ลูกคา้เขา้รับบริการ (Before) ระหวา่งการรับบริการเช่าพกั (In Process) และภายหลงัจากการเขา้พกั

หรือสิ"นสุดสัญญาเช่า (After) จะตอ้งสร้างคุณค่าให้เกิดกบัลูกคา้ รวมทั"งสร้างความประทบัใจโดย

การบริการประสบการณ์ให้กบัลูกคา้ ( Customer Experiences Management CEM) และการบริหาร

ความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ (Customer Relationship Management ,CRM) เป็นเครื�องมือในการบริหาร

ทาํใหรี้สอร์ทเป็นที�รู้จกัและตระหนกัถึงคุณค่าในตราสินคา้ของเรา 

 ดงันั"นรีสอร์ทจึงทาํการออกแบบแผนภาพขั"นการใหบ้ริการโดยนาํเสนอเป็นแผนภาพได้

ดงันี"  

ขัaนตอนการให้บริการ (Service Flow) 

 จากคอนเซปต์ของรีสอร์ทที�เน้นใส่ใจในการบริการทุกจุดสัมผสั ตั"งแต่ก่อนลุกคา้เขา้รับ

บริการหรือก่อนเขา้พกั Before ระหวา่งการเขา้พกั In Process และภายหลงัจากรับบริการ After ซึ� ง

จะต้องสร้างคุณค่าและความประทับใจให้กับลูกค้า โดยการบริหารประสบการณ์ของลูกค้า 

Customer Expenence Management,CRM และการรรบริหารความสัมพนัธ์กบัลูกคา้  Customer 

Relationship Management  มาเป็นเครื�องมือในการให้บริหารลกูค้า เพื�อให้เกิดความประทบัใจ 

จนกระทั�งเกิดความภักดีในตราสินคา้ Loyaity  และเกิดการบอกต่อ ไดท้าํการออกแบบแผนภาพ

ขั"นตอนการใหบ้ริการ ซึ� งสามารถเขียนไดเ้ป็นแผนดงันี"  
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ขัaนตอนการดําเนินงานของรีสอร์ท 

ก่อนการเขา้พกั ( Before)พนกังานเตรียมห้องพกัไวอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้าน เช่นทาํความ

สะอาด ตรวจสอบสภาพเฟอร์นิเจอร์ สาธารณูปโภคและจดัการทรัพยสิ์นเตรียมเอกสารหนังสือ

สัญญา ชี"แจงรายละเอียด กฏกระเบียบต่าง ๆ ในการพกัอาศยั  รับชาํระเงินค่ามดัจาํ 

1.ระหวา่งการเขา้พกั In-Process   

พนกังานจดัการทรัพยสิ์นดูแลพื"นที�ส่วนกลางใหมี้ความสะอาด และดูแลใหอุ้ปกรณ์ต่าง ๆ 

อยูใ่นสภาพที�พร้อมใชง้านอยูเ่สมอ  มีกฏเกณฑที์�ชดัเจนในการใชห้อ้งอ่านหนงัสือ และมีการดูแลความ

เรียบร้อยในการใชห้อ้งมีแบประเมิน หรือแบบฟอร์มร้องเรียนใหลู้กคา้แสดงความคิดเห็นต่อรีสอร์ท

ใหเ้ช่า เพื�อเป็นประโยชน์ในการปรับปรุงบริการสามารถสร้างความพึงพอใจใหก้บัลุกคา้อยูเ่สมอ 

2.ภายหลงัจากการเขา้พกั After  

 ฝ่ายจดัการสินทรัพยต์รวจสอบสภาพหอ้งพกัจดัการเอกสารสัญญาเช่า  ฝ่ายการเงินรับ

ชาํระเงินคืน คืนเงินคํ"าประกนัและตรวจสอบค่าใชจ่้ายอื�น ๆ  พนกังานฝ่ายซ่อมบาํรุงลูกคา้ช่วยขน

ยา้ยสิ�งของทาํความสะอาดหอ้งพกั และตรวจสอบสภาพอุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ต่าง ๆและซ่อมแซมให้

อยูใ่นสภาพพร้อมใชง้าน มีแบบประเมินหรือแบบฟอร์มใหลู้กคา้แสดงความเห็นต่อรีสอร์ทให้เช่า 

เพื�อเป็นประโยชน์ในการปรับปรุงบริการใหส้ามารถสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ไดอ้ยูเ่สมอ 

กลยุทธ์ทางด้านการเงิน 

              ประมาณการทางการเงินในประกอบดว้ย งบดุล งบกาํไรขาดทุน งบกระแสเงินสด ตั"งแต่
เริ�มก่อตั"ง ก่อสร้างรีสอร์ทในกลางปี2556  และคาดวา่จะก่อสร้างและตกแต่งเสร็จภายใน6เดือน ซึ� ง
จะเริ�มเปิดดาํเนินการในตน้ปี2557 
                 วตัถุประสงค ์

วตัถุประสงคท์างการเงินขององคก์รเพื�อการวงแผนและการตรวจสอบทางดา้นรายได ้

ค่าใชจ่้ายที�มาของเงินทุนและการใชไ้ปตามแผน และงบประมาณที�ไดว้างไว ้ซึ� งจะเป็นประโยชน์ใน

การวางแผนการลงทุน และควบคุมระยะสั"นและระยะยาว 

เงินลงทุนและแหล่งที�มาของเงินทุน 
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 บริษทัใชเ้งินลงทุนเบื"องตน้ประมาณ 3,000,000 บาท ซึ� งแบ่งเป็นเงินลงทุนสาํหรับการ

ก่อสร้างและตกแต่งประมาณ 350,000   บาท และเงินทุนหมุนเวยีนในการดาํเนินงาน ซึ� งถือเป็นเงิน

สาํรองประมาณ50,000  บาท  

 นโยบายทางการเงินที�สาํคญัดงันี"  

1.  การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายตามเกณฑ์ 

2. รีสอร์ทจะถือเงินสดสาํรองไว ้50,000 บาท ในปีแรก (ปี2557) เพื�อใชจ่้าย 

3. ระยะเวลาในการเรียกเก็บหนี"จากลูกคา้เท่ากบั 10 วนั จะวางบิลทุกวนัที� 25 ของเดือน 

และใหช้าํระเงินภายในวนัที� 5 ของเดือนถดัไป 

4. สินทรัพยถ์าวรสุทธิ คาํนวณจากราคาทุนหกัค่าเสื�อมราคาสะสมโดยการตดัค่าเสื�อม

ราคาใช ้วธีิเส้นตรง โดยมูลค่าอาคารตดัค่าเสื�อมราคา 30 ปี เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์

ตกแต่งตดัค่าเสื�อมราคา 10 ปี 

5. วสัดุสิ"นเปลืองต่าง ๆ ที�ใชใ้นสาํนกังาน และใชใ้นการดาํเนินงาน บนัทึกเป็นค่าใชจ่้าย

ในการขายและบริหาร 

6. รีสอร์ทมีนโยบายในการทาสีอาคารใหม่ทุก ๆ 5 ปี เพื�อทาํใหอ้าคารดูใหม่อยูเ่สมอ 

ตน้ทุนในการทาสีอาคารใหม่บนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารในปีที�เกิดขึ"น 

7. สมมติฐานในการจดัทาํงบการเงิน รีสอร์ทไดจ้ดัทาํงบประมาณการทางการเงินอนั

ประกอบดว้ย งบดุล งบกาํไรขาดทุน และงบกระแสเงินสด โดยมีสมมติฐานวา่รีสอร์ท

ยงัคงดาํเนินการต่อไปในระยะยาว โดยแสดงงบดุล งบกาํไรขาดทุน และงบกระแสเงิน

สด เป็นเวลา 6 ปี เริ�มตั"งแต่เดือนมกราคม 2557 สิ"นสุดในเดือนธนัวาคมปี2562 โดยใน

ปี 2556 เป็นปีที�เริ�มดาํเนินการก่อสร้าง ซึ� งคาดวา่จะแลว้เสร็จและสามารถดาํเนินงาน

ไดเ้ตม็รูปแบบในเดือนมกราคม 2557 
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 งบกาํไรขาดทุน 

1. รับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายตามเกณฑค์งคา้ง 

2. มีนโยบายในการขึ"นค่าเช่าเมื�ออตัราเงินเฟ้อของประเทศเพิ�มขึ"นสะสมถึง10% นบัจากปี

ที�ขึ"นค่าเช่าเป็นครั" งสุดทา้ย โดยอตัราค่าเช่าที�จะเพิ�มขึ"นนั"นจะพิจารณาให้ครอบคลุม

ค่าใชจ่้ายที�เพิ�มขึ"นในขณะนั"น แต่ในการประมาณการรายไดที้�นี�จะใชอ้ตัราราคาเช่า

คงที�เป็นเวลา 3 ปี และเพิ�มขึ"น 5% ในปีที� 4 เป็นตน้ไป 

3. ประมาณการรายไดข้องรีสอร์ท 

• รายไดจ้ากการให้เช่ารีสอร์ทรวมทั"งสิ"น 10  หลงั  กาํหนดค่าเช่าหอ้งพกัอยูที่� 10,000

บาทต่อห้องต่อเดือน  

• ประมาณการอตัราการเขา้พกัในครึ� งปีแรก ที� 80% และเพิ�มเป็น 100% ในครึ� งปีหลงั

และในปีต่อ ๆ ไปซึ�งอตัราการพกั 100% นี"  รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป เช่น กาํไร

จากค่านํ"า ค่าไฟ คิดเป็น 5% ของรายไดห้้องพกั 
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กรณีที�มีอตัราเช่าหอ้งพกัดีกวา่ที�คาดการณ์ 

รายการ จาํนวนบา้นพกั    
(หลงั) 

อตัราการเขา้พกั ค่าเช่าต่อห้องต่อ
เดือน(บาท) 

ระยะเวลา 
(เดือน) 

รวมรายได ้
(บาท) 

ปี2557      
ค่าเช่าห้องพกั (ครึ� งปีแรก) 10 60% 10,000 6 360,000 

ค่าเช่าห้องพกั (ครึ� งปีหลงั) 10 80% 10,000 6 480,000 

รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      126,000 

รวม     966,600 
ปี2558      
ค่าเช่าห้องพกั 10 80% 10,000 12 960,000 

รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      144,000 
รวม     1,104,000 
ปี2559      
ค่าเช่าห้องพกั  10 100% 10,000 12 1,200,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      180,000 
รวม     1,388,000 
ปี2560      
ค่าเช่าห้องพกั  10 100% 10,000 12 1,200,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      180,000 
รวม     1,3888,000 
ปี2561      
ค่าเช่าห้องพกั  10 100% 10,000 12 1,200,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป (5%)     180,000 

รวม     1,388,000 

ตารางที�1 แสดงประมาณการรายได ้
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กรณีที�มีอตัราเช่าหอ้งพกัปกติตามที�คาดการณ์ 

รายการ จาํนวนบา้นพกั
(หลงั) 

อตัราการเขา้พกั ค่าเช่าต่อห้องต่อ
เดือน(บาท) 

ระยะเวลา 
(เดือน) 

รวมรายได ้

ปี2557      
ค่าเช่าห้องพกั (ครึ� งปีแรก) 10 60% 10,000 6 360,000 
ค่าเช่าห้องพกั (ครึ� งปีหลงั) 10 80% 10,000 6 480,000 

รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      126,000 

รวม     966,600 
ปี2558      
ค่าเช่าห้องพกั 10 80% 10,000 12 960,000 

รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      144,000 

รวม     1,104,000 
ปี2559      
ค่าเช่าห้องพกั  10 90% 10,000 12 1,080,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป      162,000 
รวม     1,242,000 
ปี2560      
ค่าเช่าห้องพกั  10 90% 10,000 12 1,080,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป     162,000 

รวม     1,242,000 
ปี2561      
ค่าเช่าห้องพกั  10 90% 10,000 12 1,080,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป     162,000 

รวม     1,242,000 

ตารางที�2  แสดงประมาณการรายได ้
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กรณีที�มีอตัราเช่าหอ้งพกัตํ�ากวา่ที�คาดการณ์ 

รายการ จาํนวนบา้นพกั
(หลงั) 

อตัราการเขา้พกั ค่าเช่าต่อห้องต่อ
เดือน(บาท) 

ระยะเวลา 
(เดือน) 

รวมรายได ้

ปี2557      
ค่าเช่าห้องพกั (ครึ� งปีแรก)        10      60%     10,000         6  360,000 

ค่าเช่าห้องพกั (ครึ� งปีหลงั)         10      60%     10,000         6 360,000 

รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป (5%)      108,000 

รวม       828,000 
ปี2558      

ค่าเช่าห้องพกั        10 70%    10,000         12   840,,000 
รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป (5%)        126,000 

รวม       966,000 
ปี2559      

ค่าเช่าห้องพกั         10 70%    10,000          12   840,000 

รายไดจ้ากการดาํเนินงานทั�วไป (5%)       126,000 
รวม       966,000 

ปี2560      
ค่าเช่าห้องพกั          10   70%   10,000           12  840,000 

รายไดจ้ากการบริการดา้น
ติดต่อสื�อสาร (5%) 

      126,000 

รวม      966,000 
ปี2561      

ค่าเช่าห้องพกั          10   70%   10,000           12  840,000 
รายไดจ้ากการบริการดา้น
ติดต่อสื�อสาร (5%) 

     
  126,000 

รวม     966,000 

ตารางที�3  แสดงประมาณการรายได ้
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4.ประมาณการค่าใชจ่้ายของรีสอร์ทประกอบดว้ย ตน้ทุนการก่อสร้างอาคาร และค่าใชจ่้าย

ทั" งหมดที�เกี�ยวข้องกับการดําเนินงานทําการบริหาร ได้แก่ เงินเดือนพนักงาน ค่าใช้จ่ายของ

สํานักงาน (ค่านํ" า ค่าไฟ ค่าโทรศพัท์ ค่าอินเตอร์เน็ต) พบว่าตน้ทุนค่าก่อสร้างเฉลี�ยต่อหลงัอยู่ที�

ประมาณ 300,000 บาท  และตน้ทุนค่าตกแต่งประมาณ 35,000 บาท ต่อหอ้ง 

รายละเอยีดการประมาณค่าใช้จ่ายมีดังนีa 

ประมาณต้นทุนก่อสร้าง 

1.  รวมตน้ทุนก่อสร้าง  300,000บาท  X  10 หลงั =  3,000,000  บาท 

2.  รวมตน้ทุนค่าตกแต่ง 35,000บาท  X  10 หลงั = 350,000  บาท 

3.  รวมค่าตน้ทุนห้องกิจกรรม +หอ้งสาํนกังาน = 100,000  บาท 

 

งบกระแสเงินสด 

               งบกระแสเงินสด จดัทาํโดยใชว้ธีิทางออ้ม (Indirect Method) ในการประมาณการ โดย 

ส่วนประกอบของงบกระแสเงินสดมี 2 ส่วน คือ 

1. กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

2. กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 
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กรณีที�ดีเกินคาดการณ์ 

งบกาํไรขาดทุนประมาณการ 5 ปี 

สาํหรับสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม ของแต่ละปี 

  ปี57 ปี58 ปี59 ปี60 ปี61 

รายได ้           

  รายไดค้่าเช่า  840,000  960,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 

  รายไดจ้ากการบริการดา้นติดต่อสื�อสาร       -        -       

รายไดจ้ากการดาํเนินการทั�วไป 126,000  144,000  180,000  180,000  180,000 

    รวมรายได ้  966,600  1,104,000  1,388,000  1,388,000  1,388,000 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร           

  เงินเดือนและสวสัดิการ  120,000  120,000  120,000  120,000  120,000 

  ค่าเสื�อมราคาอาคาร  100,000  100,000  100,000  100,000  100,000 
  ค่าเสื�อมราคาเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์
ตกแต่ง  35,000  35,000  35,000  35,000  35,000 

  ค่าวสัดุสาํนกังาน  1,500  2,000  2,500  2,500  2,500 

  ค่าสาธารณูปโภค  4,000  4,500  5,000  5,000  5,000 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด  20,000      -       -      -      - 

  ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็  2,000  2,000  2,000  2,000  2,000 

  รวมค่าใชจ่้ายในการขายและบริการ 282,500   263,500  264,500  264,500  264,500 

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนภาษี  +684,100  +840,500  +977,500  +977,500  +977,500 

  ภาษีเงินได ้           

  กาํไร(ขาดทุน)สุทธิ  603,985  736,925  971,300  971,300  971,300 

 

ตารางที�4  
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กรณีตามความคาดหมาย 

งบกาํไรขาดทุนประมาณการ 5 ปี 

สาํหรับสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม ของแต่ละปี 

  ปี57 ปี58 ปี59 ปี60 ปี61 

รายได ้           

  รายไดค้่าเช่า  720,000  840,000  840,000  840,000 840,000 

  รายไดจ้ากการบริการดา้นติดต่อสื�อสาร       -        -       

รายไดจ้ากการดาํเนินการทั�วไป  108,000  126,000  126,000  126,000 126,000 

    รวมรายได ้  828,000  966,000  966,000  966,000  966,000 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร           

  เงินเดือนและสวสัดิการ  120,000  120,000  120,000  120,000  120,000 

  ค่าเสื�อมราคาอาคาร  100,000  100,000  100,000  100,000  100,000 
  ค่าเสื�อมราคาเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์
ตกแต่ง  35,000  35,000  35,000  35,000  35,000 

  ค่าวสัดุสาํนกังาน  1,500  2,000  2,500  2,500  2,500 

  ค่าสาธารณูปโภค  4,000  4,500  5,000  5,000  5,000 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด  20,000      -       -      -      - 

  ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็  2,000  2,000  2,000  2,000  2,000 

  รวมค่าใชจ่้ายในการขายและบริการ 282,500   263,500  264,500  264,500  264,500 

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนภาษี  +545,500  +720,500  +701,500  +701,500  +701,500 

  ภาษีเงินได ้           

  กาํไร(ขาดทุน)สุทธิ  486,175  634,925  618,775  618,775  618,775 

ตารางที�5 
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 ผลการวเิคราะห์ความไวต่อการเปลี"ยนแปลง ( Best Case ) 

กรณีที� 1 วเิคราะห์ความไวต่อการเปลี�ยนแปลงกรณีรายได ้ 

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสาํหรับกิจการ ( NPV )   = 142,811 

อตัราผลตอบแทนที�คาดวา่จะไดรั้บจากการลงทุน  =1.29% 

ระยะเวลาคืนทุน       = 5 ปี 

 

กรณีที� 2 วเิคราะห์ความไวต่อการเปลี�ยนแปลงกรณีรายได ้ปานกลาง 

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสาํหรับกิจการ ( NPV )   = -148,470 

อตัราผลตอบแทนที�คาดวา่จะไดรั้บจากการลงทุน  = -1.4% 

ระยะเวลาคืนทุน      = มากกวา่5 ปี 

 

กรณีที� 3 วเิคราะห์ความไวต่อการเปลี�ยนแปลงกรณีรายไดต้ํ�ากวา่คาดการณ์ 

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสาํหรับกิจการ ( NPV )   =   -348,185 

อตัราผลตอบแทนที�คาดวา่จะไดรั้บจากการลงทุน  =   -3.42% 

ระยะเวลาคืนทุน      =  มากกวา่ 5 ปี 

         จากการวเิคราะห์ความไวต่อการเปลี�ยนแปลงจะพบวา่รายได ้ซึ� งประกอบดว้ยอตัราค่าเช่าและ

อตัราการเขา้พกั เป็นปัจจยัที�มีผลต่อรีสอร์ทมากที�สุด ดงันั"น ทางรีสอร์ทตอ้งพยายามรักษาระดบั

รายไดใ้หเ้ป็นไปตามที�คาดการณ์ไว ้ไม่วา่จะเป็นการเพิ�มอตัราการเขา้พกัใหม่ใหไ้ดม้ากที�สุด เรื�อง

ดงักล่าวประสบความสาํเร็จ ตอ้งอาศยัปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการและการทาํกิจกรรมทางดา้น

การตลาดเพื�อสื�อสารคุณค่าของรีสอร์ทใหลู้กคา้ไดรั้บรู้และสามารถตอบสนองความตอ้งการของ

ลูกคา้เป้าหมายได ้ซึ� งเป็นการยากที�จะทาํใหมี้อตัราการเช่าทั"งปี100%  
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                                 สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

ผลการศึกษาความเป็นไปได ้

 จากการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการสร้างรีสอร์ทให้เช่ารายเดือนพบวา่ มีความเป็นไปได้

นอ้ยมาก เนื�องจากวา่ผลประกอบการมีลูกคา้จองห้องพกั 100%ตลอดทั"งปี เป็นเวลาอยา่งนอ้ย5ปี จึง

จะคุม้ทุน ซึ� งมีโอกาสเป็นไปไดน้อ้ยมาก ดงันั"นไม่ควรสร้างรีสอร์ทในพื"นที�3ไร่ ดว้ยห้องพกั 10 

หอ้ง ในอตัราค่าเช่าหลงัละ 10,000 บาท/เดือน 

ขอ้เสนอแนะ 

 จากการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างรีสอร์ทให้เช่ามีความเป็นไปได ้เมิ�อมีการ

ลงทุนใน2รูปแบบ 

 1)แบบการเพิ�มมูลค่าใหก้บัสถานที� โดยมีการจดัEVENTในลกัษณะที�คงสภาพธรรมชาติ 

เนื�องจากผูล้งทุนมีที�ดินบริเวณขา้งเคียง ที�เป็นป่าตน้ไมใ้หญ่ และเป็นที�นาที�ใหช้าวบา้นละแวกนั"น

เช่าทาํนา กวา่ 30ไร่ ควรจดัใหมี้กิจกรรมภายในที�ดิน ซึ� งประกอบดว้ย 

1.1  การจดักิจกรรมเขา้ค่ายของนกัเรียน นกัศึกษา กลุ่มบริษทั หรือชาวต่างชาติที�มีความสนใจ

ธรรมชาติ โดยมีกิจกรรมดงันี"  

1.ฐานกิจกรรมกลางแจง้ ลูกเสือ เนตรนารี กระโดดหอ Walk Raiiy และ Team Building 

2.ค่ายพกัแรม แบบเต็นทน์อนและหอ้งพกัรองรับไดม้ากกวา่ 1,000 คน 

3.กิจกรรมสิ�งแวดลอ้มศึกษาส่งเสริมความเขา้ใจในธรรมชาติ มีการสาธิตและฝึกหดัทาํนา

จากชาวนา 

4.เรียนรู้เรื�องราวของสวนพฤกษศาสตร์เขตร้อน และพนัธ์ุไมน้านาชนิด  

5.กิจกรรมรอบกองไฟในธรรมชาติลอ้มรอบดว้ยบรรยากาศป่าตน้ไม ้ 

6.เหมาะสาํหรับการใชฝึ้กอบรมทุกระดบัตั"งแต่ระดบัอนุบาล จนถึงวยัทาํงาน 

7.สิ�งอาํนวยความสะดวกครบครัน พยาบาลและรักษาความปลอดภยัดูแลตลอด 24 ชั�วโมง  
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                                                ภาพค่ายลูกเสือในป่า 
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                                           ภาพกิจกรรมในป่า 

 

                                                            

 

 

    ภาพแปลงนาสาธิต 
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            ภาพฝึกหดัการทาํนา 

 

    ภาพสาธิตการทาํนา 
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กิจกรรมต่างๆที�จดัขึ"นเพื�อเพิ�มมูลค่า จะจดัในบางช่วงเวลาโดยให้OUTSOURCE ในการจดัEVENT

ต่างๆให ้

 2)แบบเพิ�มจาํนวนห้องใหม้ากขึ"นโดยสร้างเป็นอพาทเมนท ์ที�มีความหรูหรา สะดวกสบาย 

และยงัลอ้มรอบบรรยากาศธรรมชาติ การสร้างจาํนวนหอ้งมากขึ"น จะมีผลกาํไรเพิ�มขึ"น และมีอตัรา

การคืนทุนไดเ้ร็วขึ"นดว้ย 

 

 

 

   ตวัอยา่งภาพอพาทยเ์มนท ์

จะเห็นไดว้า่การลงทุนใน2แบบ ต่างก็เป็นการลงทุนที�คุม้ค่า โดยลาํดบัต่อไป ผูล้งทุนจะไดน้าํการ

ลงทุนไปวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน2แบบเพื�อการเปรียบเทียบ แบบใดคุม้ค่าต่อการ

ลงทุนมากกวา่ 
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