
บทที่ 6 
 

ตัวอยางในการทําแผนธุรกิจ 
  
 จากผลสรุปการวิจัยในบทท่ีผานมานํามาสูการเขียนแผนธุรกิจแผนธุรกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง ซึ่งจาก จาก
การศึกษาแนวคิดและหลักการในการเขียนแผนธุรกิจท่ีดี จากบทความของ ฐาปนา บุญหลา 
(2550) รัชกฤต คลองพยาบาล (2550) และสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 
(2550) ผูวิจัยแบงเน้ือหาท่ีสําคัญในแผนธุรกิจไดดังน้ี  
 1. ขอมูลสภาพท่ัวไปของตลาด 
 2. ขอมูลดานแผนการบริหาร 
 3. ขอมูลดานแผนการตลาด 
 4. ขอมูลดานแผนการกอสราง 
 5. ขอมูลดานแผนการเงิน 
 6. ขอมูลดานแผนฉุกเฉิน 
 ซึ่งผูวิจัยไดนําขอมูลท่ีไดมาใชเปนขอมูลเพ่ือเสนอการเ ขียนแผนธุรกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและชั้นกลางเพ่ือเปนตัวอยาง 
โดยเปนแผนธุรกิจท่ีเหมาะกับผูประกอบการขนาดเล็ก และแนวทางในการพัฒนาแผนธุรกิจท่ี
เหมาะสําหรับผูประกอบการขนาดกลาง       
 โดยผูวิจัยไดสมมุติแผนธุรกิจสําหรับบริษัท ก. โดยใชขอมูลท่ีดิน ทําเล ขนาดท่ีดินจริง
ในการเสนอแผนธุรกิจ ซึ่งเปนการคัดเลือกท่ีดินจากขอสรุปท่ีไดในบทท่ีผานมา ผูวิจัยไดเสนอการ
ออกแบบอาคาร สไตลของอาคาร และแผนการดําเนินการตาง ๆ ซึ่ งเปนการนําแนวทางและ
ขอสรุปจากบทท่ีผานมา มาเปนแนวทางในการเสนอแผนธุรกิจ  โดยมีการสรุปเน้ือหาท่ีสําคัญ
ท้ังหมดในบทสรุปผูบริหาร 
 ในดานขอมูลสภาพท่ัวไปของตลาดอสังหาริมทรัพย  ผู วิจัยไดใชขอมูลจ ริงจาก
หนวยงานและองคกรท่ีเชื่อถือไดและมีการปรับปรุงขอมูลอยูตลอดเวลา โดยเลือกขอมูลจากศูนย
ขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห  
 
 

 
134 135 



 
 

136 

แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือที่อยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็ก 
ในเขตกรุงเทพช้ันในและช้ันกลางที่เหมาะกับผูประกอบการขนาดเล็ก 

 
1. บทสรุปผูบริหาร 
 ท่ีดินขนาดเล็กท่ีอยูในกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง มีศักยภาพท่ีจะนํามาพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย เน่ืองจากมีทําเลท่ีดี ใกลแหลงงาน แมจะมีราคาท่ีดินสูงแตหาก
วางแผนทําโครงการอยางรัดกุมสามารถลงทุนทําโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดเล็กท่ีไมเขาขาย
โครงการจัดสรรได บริษัท ก. จึงไดเล็งเห็นโอกาสในการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเปนชองทางใหม 
จึงเ ลือกทําโครงการทาวนเฮาส 4 หลังบนท่ีดิน 110 ตารางวา ในซอยลาดปลาเคา 17 เขต
ลาดพราว ซึ่งเปนทําเลท่ีเหมาะสมและมีสภาพแวดลอมท่ีด ี
 ลักษณะโครงการเปนทาวนเฮาส 4 หลังรูปแบบสมัยใหม บนพ้ืนท่ี 22.75 ตารางวา 
และ 31.93 ตารางวา ระดับราคา 3.09 – 3.62 ลานบาท ซึ่งเปนระดับกับราคาท่ีสามารถแขงขันได
จากการวิเคราะหกลุมเปาหมายและคูแขงในพ้ืนท่ี มูลคาโครงการรวม 13.42 ลานบาท ใชเงิน
ลงทุนสูงสุด 10.91 ลานบาท ใชเงินลงทุนในสวนของผูลงทุนสูงสุด 5.33 ลานบาท จากการ
ประมาณการขายเฉล่ียเดือนละ 1 หลัง มีกําไรหลังหักภาษีท่ี 1.42 ลานบาท ใชเวลาการเตรียมงาน 
1 เดือน และเวลากอสรางและขายโครงการอีก 10 เดือน รวม 11 เดือน คิดเปนผลตอบแทนภายใน 
(IRR) กอนหักภาษีท่ี 30.28% และคิดเปนผลตอบแทนภายใน (IRR) หลังหักภาษีท่ี 21.92% คิด
เปนกําไรสุทธิตอยอดรายไดรวมท่ี 17.51% ซึ่งมากกวาคาเฉล่ียของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของ
บริษัทในตลาดหลักทรัพยท่ีมีคาเฉล่ีย 13 % 
 โครงการทาวนเฮาส 4 หลังบนท่ีดินขนาดเล็กในซอยลาดปลาเคา 17 เขตลาดพราว จึง
เปนโครงการท่ีนาลงทุน มีขอดีในดานทําเล ฟงกชั่นและการใหส่ิงเพ่ิมเติมตรงตามความตองการ 
และใหผลตอบแทนในการลงทุนท่ีด ี
 
2. วัตถุประสงคในการนําเสนอแผนธุรกิจ 
 แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพ
ชั้นในและชั้นกลางท่ีเหมาะกับผูประกอบการขนาดเล็กน้ี ทําข้ึนเพ่ือ 
 1. ขอรับการสนับสนุนสินเชื่อในการทําโครงการจากทางธนาคาร 
 2. เปนการเขียนแผนธุรกิจเพ่ือการศึกษา 
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3. ความเปนมาของธุรกิจ 
 ท่ีดินขนาดเล็กท่ีอยูในกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง ท่ีอยูภายในซอย ถนนขนาดเล็ก
และโครงการท่ีดินจัดสรรยุคเกา ไมไดรับการนํามาพัฒนาเปนโครงการอสังหาริมทรัพยเทาท่ีควร 
ท้ังท่ีมีศักยภาพในเรื่องทําเลท่ีตั้งท่ีเขาถึงแหลงงานและยานศูนยกลางเศรษฐกิจไดงาย แมมีราคา
ท่ีดินท่ีสูงกวาชานเมืองแตสามารถลดคาใชจายและเวลาในการเดินทางในชีวิตประจําวัน จึงเห็นวา 
โอกาสทางการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนท่ีดินขนาดเล็กในพ้ืนท่ีกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้น
กลางยังมีโอกาสท่ีเปดกวาง โดยเปนโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาขายจัดสรร และสามารถใช
การเลือกทําเลท่ีดีกวาบานโครงการจัดสรรท่ีมักอยูตามชานเมือง การเพ่ิมเติมปจจัยตาง ๆ ในตัว
บานเพ่ือสรางศักยภาพในการแขงขันและชวยใหผูตองการซื้อบานมีความสนใจซื้อได 
 บริษัท ก. จึงเห็นวาการทําโครงการบานท่ีไมใชโครงการจัดสรรบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต
กรุงเทพชั้นในและชั้นกลาง สามารถตอบโจทยผูบริโภคไดและจะเปนทางเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนมาใหผูท่ี
ตองการซื้อบานนอกจากบานโครงการจัดสรรท่ัวไปและคอนโดมิเนียม 
 
4. ผลิตภัณฑ 
 ทําเลท่ีเลือกพัฒนาโครงการอยูในซอย ลาดปลาเคา 17 แขวงจระเขบัว เขตลาดพราว 
ดังภาพท่ี 1 ซึ่งมีเหตุผลประกอบดังตอไปน้ี 

 
ภาพท่ี 6.1  

แสดงทําเลของโครงการ 
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ภาพท่ี 6.2  
แสดงสภาพโดยรอบท่ีดิน 

 
 

 จากภาพท่ี 6.1 และ 6.2 ขอดีของท่ีดิน คือ เปนท่ีดินส่ีเหล่ียมผืนผาขนาด 110 ตาราง
วา หนากวาง 25 เมตร ลึก 17.5 เมตร มีขนาดท่ีดินและพ้ืนท่ีดินเขาเกณฑตามผลการวิจัย ท่ีดินถม
บดอัดไดระดับเสมอกับระดับถนนเรียบรอยแลวพรอมปลูกสราง ซึ่งสามารถลดความเส่ียงเรื่องการ
ประมาณการการถมดิน ท่ีดินมีแนวรั้วลอมตามแนวเขตท่ีดินทุกดานไวเรียบรอย  ถนนหนาบาน
เปนคอนกรีตเสริมเหล็กอยางดี กวาง 6 เมตร พรอมรางวีระบายนํ้า ถูกตองตามหลักสุขาภิบาล นํ้า
ไมทวมขัง มีจุดเดนดานทําเลดังน้ี  
 1) เขาซอยตื้นมากแค 50 เมตร เดินจากปากซอยเพียงแคครึ่งนาที หางจาก ถนน 
เกษตร-นวมินทร เพียง 500 เมตร เปนซอยชวงท่ีตั้งอยู ระหวาง ถ. เกษตร-นวมินทร กับส่ีแยกวังหิน 
ซึ่งสามารถ เดินทางไปยังทิศทางตางๆไดหลายเสนทาง ไมวาจะเปนยาน เสนาฯ พหลโยธิน รัชดาฯ 
ลาดพราว เกษตร-นวมินทร ฯลฯ คุณสมบัติตรงกับปจจัยแวดลอมทางการคมนาคมท่ีเหมาะสม
จากการวิจัย 
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 2) ซอยลาดปลาเคา 17 เปนซอยตัน แตตื้นแค 300-400 เมตร มีบานตั้งอยูในซอยไม
มาก ทําใหเงียบสงบ ไมมีรถสัญจรไปมา ผานหนาบานบอยใหรําคาญ และไมอยูติดถนนใหญมาก
เกินไป หางจากเสียงรถราสัญจร และฝุนควัน เหมาะแกการอยูอาศัย บริเวณโดยรอบมีชุมชนอยู
และหมูบานอยูมาก ซึ่งตรงกับผลการวิจัยในดานปจจัยแวดลอมทางกายภาพของท่ีอยูอาศัยท่ีผูซื้อ
บานตองการ 
 บริษัท ก. จึงเลือกพัฒนาทาวนเฮาสทาวนเฮาสหนากวางของอาคาร 5 เมตร ความลึก
ของอาคาร 8.5 เมตร ความสูง 3 ชั้น พ้ืนท่ีใชสอย 150 ตารางเมตร ประกอบดวย 3 หองนอน 3 
หองนํ้า 2 ท่ีจอด โดยสามารถทําได 4 หลัง เหมาะกับขนาดท่ีดิน เน่ืองจากเทียบจากแบบจําลองผัง
โครงการท่ีไดจากผลการวิจัย ในดานขนาดทาวนเฮาส น้ันเปนขนาดทาวนเฮาสขนาดเล็กท่ี
เหมาะสมตอการอยูอาศัยท่ีไดจากการวิจัยในบทท่ีผานมา ดังภาพท่ี 6.3 และ 6.4 
 

ภาพท่ี 6.3  
แสดงแบบบานในโครงการ 
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ภาพท่ี 6.4  
แสดงผังโครงการ 

 
  
 ท่ีดินดานขางของบานหลังท่ี 1 และ 4 จะสามารถปลูกหญาและทําสวนได โดยขนาด
ท่ีดินแปลงท่ี 1 และ 4 อยูท่ี 31.93 ตารางวา และขนาดท่ีดินแปลงท่ี 2 และ 3 อยูท่ี 22.75 ตารางวา 
โดยออกแบบใหมีรูปแบบสมัยใหม ตรงกับผลการวิจัยในดานรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีผูซื้อบานตองการ
มากท่ีสุด และเลือกใชวัสดุตกแตงท่ีมีราคาเหมาะสมและใหสถาปนิกออกแบบให เกิดความ
สวยงาม โดยสรางไดงายและประหยัด ตามขอสรุปจากการสัมภาษณในดานแผนการตลาดดาน
ผลิตภัณฑ ดังภาพท่ี 6.5   
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ภาพท่ี 6.5  
แสดงภาพจําลองภายนอกอาคาร 

 
 
5. การวิเคราะหอุตสาหกรรมและการวิเคราะหตลาด 
 จากบทความของ สัมมา คีตสิน (2552) ผูอํานวยการศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย สรุป
ไดวา ท่ีอยูอาศัยท่ีขายไดในป 2552 ท้ังบานท่ีสรางใหมและบานมือสอง เปนท่ีอยูอาศัยราคาปาน
กลางถึงต่ําเปนสวนใหญ ราคาบานเดี่ยวท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์มากอยูในชวงราคา 3.4 ลานบาท 
ขณะท่ีราคาทาวนเฮาสและหองชุดสวนใหญอยูในชวงราคาประมาณ 1.8-1.9 ลานบาท ปจจัยบวก
ของท่ีอยูอาศัยบางพ้ืนท่ี ไดแก  การเปดโครงขายคมนาคมรอบนอกอยางเปนรูปธรรม และ
กรุงเทพมหานครไดเปดสวนตอขยายโครงการรถไฟฟา BTS  
 จากข อมูลของศูนยข อ มูลอ สังหาริ มทรัพย   มีข อมูลดั ชนีชี้ วัดสภ าวะ ต ลาด
อสังหาริมทรัพยในภาพรวมไวดังน้ี  ดัชนีชี้วัดความเชื่อม่ันของผูประกอบการปรับตัวสูงข้ึนใน
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ภาพรวมสะทอนจากมุมมองดานบวก จากท้ังผลประกอบการ ยอดขาย การจางงาน และการ
เปดตัวโครงการใหมเพ่ิมข้ึน ขณะท่ีตนทุนการประกอบการก็ปรับตัวดีข้ึนดวย ท้ังน้ีดวยมาตรการ
กระตุนอสังหาริมทรัพยท้ังมาตรการหักลดหยอนภาษีและมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอน
และการจดจํานองท่ีใกลหมดอายุ ทําใหเรงการผลิตและโอนมากข้ึนและไดรับการกระตุนจากการ
สงเสริมการขาย ดังภาพท่ี 6.6  
 

ภาพท่ี 6.6  
แสดงดัชนีความเชื่อม่ันของผูประกอบการ ป 2552 

 
ท่ีมา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
 ดานดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยมีแนวโนมในการปรับข้ึน หลังจากผานวิกฤติเศรษฐกิจ
ในกลางป 2552 ดังภาพท่ี 6.7  

 
ภาพท่ี 6.7  

แสดงดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ป 2552 

 
ท่ีมา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
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 ในดานดัชนีราคาวัสดุกอสรางซึ่งเปนตนทุนหลักในการทําโครงการอสังหาริมทรัพย มี
การปรับตัวลดลงอยางชัดเจน สงผลใหตนทุนในการประกอบการลดลง ดังภาพท่ี 6.8  

 
ภาพท่ี 6.8  

ดัชนีราคาวัสดุกอสราง 

 
ท่ีมา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 

ภาพท่ี 6.9  
อัตรากําไรของบริษัทในอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในตลาดหลักทรัพยในป 2552 

 
ท่ีมา : กีรติ ศตะสุข, 2552.  
 
 จากภาพท่ี 6.9 อัตราสวนกําไรสุทธิตอรายไดรวมของบริษัทอสังหาริมทรัพยในตลาด
หลักทรัพย ท้ัง 16 บริษัท เฉล่ียมีอัตราสวนกําไรสุทธิตอยอดรายไดรวมท่ี 13% จึงใชอัตราสวนน้ี
เปนฐานในการทําโครงการ โดยไมใหผลการวิเคราะหอัตราสวนกําไรสุทธิตอยอดรายไดทางการเงิน
ของโครงการมีคาต่ํากวา 13% 
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 ซึ่งในการทําโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาขายจัดสรรบนท่ีดินขนาดเล็กในเขต
กรุงเทพชั้นในและชั้นกลางน้ัน ตองดูปจจัยทางจุลภาคของทําเลท่ีโครงการตั้งอยูดวยซึ่งมี
รายละเอียดดังน้ี 
 1. รายไดครอบครัวของผูตองการซื้อบานในกรุงเทพมหานคร มากท่ีสุดอยูในชวง 
30,000 – 60,000 บาทตอเดือน และรองลงมาคือ ชวง 60,000 – 90,000 บาทตอเดือน ซึ่งเปน
ขอมูลท่ีไดจากการวิจัยในปจจัยสวนบุคคลดานรายไดครอบครัวของผูตองการซื้อบาน ผูตองการซื้อ
บานมีความสามารถในการผอนชําระท่ี 30 เปอรเซ็นตของรายไดครอบครัว ระยะเวลาผอนชําระ 30 
ป ดาวน ดอกเบี้ย 6.50 วงเงินกู 95% เปนขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห คิดเปนราคาบาน
อางอิงจากธนาคารอาคารสงเคราะห เปนชวงราคาท่ีเหมาะกับโครงการคือ มีราคาตั้งแต 
2,900,000 – 4,300,000 บาท คิดเปนราคาเฉล่ียท่ี  3,600,000 บาท ดังตารางท่ี 6.1  
 

ตารางท่ี 6.1  
แสดงราคาบานท่ีสามารถซื้อได 

ชวงรายได 
(บาท) 

ผอนไดเดือนละ 30% 
(บาท) 

รอยละ 
ของประชากร 

ราคาบาน 
(บาท) 

30,000 – 60,000 10,000 – 20,000 37.53 1.4 – 2.9 ลาน 
60,000 – 90,000 20,000 – 30,000 21.98 2.9 – 4.3 ลาน 
  
 2. ราคาอสังหาริมทรัพยประเภททาวนเฮาสท่ีใกลเคียงท่ีมีการขายอยูทองตลาดใน
บริเวณใกลเคียง ท่ีมีฟงกชั่น 3 หองนอน 3 หองนํ้า 2 ท่ีจอดรถ และเปนโครงการท่ีสรางใหมไมเกิน 
2 ป ราคาขายเริ่มตนท่ี  2,950,000 – 4,800,000 บาท เฉล่ียราคาท่ี 3,990,000 บาท ดังตารางท่ี 
6.2  
 

ตารางท่ี 6.2  
แสดงราคาคูแขงในทําเลท่ีทําโครงการ 

ภาพโครงการ ชื่อโครงการ ทําเล ราคา 

 

บานกลางเมือง เกษตร-นวมินทร 3,850,000 
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ตารางท่ี 6.2 (ตอ)  
แสดงราคาคูแขงในทําเลท่ีทําโครงการ 

ภาพโครงการ ชื่อโครงการ ทําเล ราคา 

 

Casa City เลียบทางดวนราม
อินทรา-ลาดพราว 

4,300,000 

 

พรีเม่ียมเพลส เกษตรนวมินทร –  
มัยลาภ 

4,500,000 

 

Urbanion ลาดพราว-โชคชัย4 4,800,000 

 

บานกลางเมือง ซอยโยธินพัฒนา ติด
เลียบทางดวนราม

อินทรา 

 3,990,000 

 

ม.อารียา โมทาวน ลาดปลาเคา 2,950,000 

 

พลัส ซิตี้พารค เกษตร-นวมินทร 4,600,000 

 

ทาวน พลัส ลาดพราว 101 3,000,000 
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 จากการสํารวจบานท่ีพรอมขายและบานในโครงการจัดสรรท่ีเปนคูแขงพบวาราคา
เฉล่ียของโครงการท่ีสามารถแขงขันในพ้ืนท่ีไดคือ 3,600,000 - 3,990,000 บาท  
 3. การเปรียบเทียบกับคูแขงขัน การทําโครงการน้ีมีขอดีเรื่อง ราคาท่ีถูกกวา บาน
โครงการจัดสรร และคอนโดมิเนียม สวนดานทําเล จะดีกวาบานโครงการจัดสรร แตดอยกวา
คอนโดมิเนียม ดังตารางท่ี 6.3 
 

ตารางท่ี 6.3  
แสดงการเปรียบเทียบทางการตลาด 

การเปรียบเทียบ ธุรกิจของเรา บานโครงการจัดสรร คอนโดมิเนียม 
 

ดานผลิตภัณฑ 
 

ทําเลดี ฟงกชั่นดี 
 
 

ทําเลดี ฟงกชั่นดี 
มีสโมสรสวนกลาง 

มี รปภ. 

ทําเลดีมาก พ้ืนท่ีนอย 
มีพ้ืนท่ีสวนกลาง 

มี รปภ. 

ดานราคา 
ราคาถูกกวา 

 
ราคาแพง 

มีคาใชจายสวนกลาง 
ราคาแพง 

มีคาใชจายสวนกลาง 
ดาน 

ชองทางการ 
จัดจําหนาย 

สํานักงานขาย ปาย 
อินเตอรเนท 

สํานักงานขาย และส่ือ
การตลาดทุกรูปแบบ 

สํานักงานขาย และส่ือ
การตลาดทุกรูปแบบ 

ดาน 
สงเสริมการขาย 

 
มีของแถม 

มีของแถม งานอีเวนท มีของแถม งานอีเวนท 

 
 4. การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออนท้ังภายในและภายนอกโครงการ ดังแสดงในตารางท่ี 
6.4 – 6.5 
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ตารางท่ี 6.4  
แสดงการวิเคราะหปจจัยภายใน 

ปจจัยการพิจารณา จุดแข็ง (Strengths) จุดออน (Weaknesses) 

ดานการบริหารจัดการ 
ใชบุคลากรนอย ทํางานได

รวดเร็ว  
ตองรูในหลายดานอาจจะเกิด

ความผิดพลาดไดงายในชวงแรก 

ดานการตลาด 
ใชงบการตลาดต่ํา 

 
มีคูแขงเปนบานโครงการจัดสรร

และคอนโดมิเนียม 

ดานการกอสราง 
ไมมี 

 
มีตนทุนสูงกวาบานโครงการ

จัดสรร และตองสรางกอนขาย 

ดานการเงิน 
 

คาบริหารต่ํากวา 
 

ตองขายใหหมดภายใน 1 ปเพ่ือ
ลดดอกเบี้ย 

 
ตารางท่ี 6.5  

แสดงการวิเคราะหปจจัยภายนอก 
ปจจัยการพิจารณา 

 
โอกาส (Opportunities) อุปสรรค (Threats) 

ตลาดและกลุม 
ลูกคาเปาหมาย 

ผูตองการซื้อบานท่ีมีรายได 
60,000 – 90,000 บาท 

มีคูแขงเปนบานโครงการจัดสรรและ
คอนโดมิเนียม 

สถานการณ 
การแขงขัน 

การแขงขันคอนขางสูง 
ดอยกวาดานภาพลักษณและความ

นาเชื่อถือ 

สังคม 
ผูบริโภคยังตองการบาน
โครงการจัดสรรมากกวา 

การเพ่ิมความนาเชื่อถือและความพึง
พอใจแกผูซื้อบาน 

เทคโนโลยี 
ใชการกอสรางระบบท่ัวไป 

 
การควบคุมงานใหมีคุณภาพ 

สภาพเศรษฐกิจ 
สภาพเศรษฐกิจกําลังดีข้ึนกวาป

ท่ีแลว 
ข้ึนอยูกับนโยบายสงเสริมจากรัฐท่ีจะ

สงเสริมตอหรือไม 
กฎหมาย,  

ระเบียบ, ขอบังคับ 
กฎหมายอาคาร  

ไมเขาขาย พรบ.จัดสรรท่ีดิน 
คาใชจายเพ่ือความสะดวกใน 

การดําเนินการขออนุญาต 
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6. วิสัยทัศน พันธะกิจ และเปาหมาย 
 1. วิสัยทัศน คือ สรางทางเลือกใหมของผูตองการซื้อบาน ดวยทําเลท่ีดีกวาและบานท่ี
ใหลูกคาไดรับส่ิงท่ีดีเทียบเทาหรือมากกวาบานโครงการจัดสรรหรือคอนโดมิเนียมท่ัวไป ซึ่งมาจาก
แนวทางท่ีไดจากการสรุปผลการวิจัยในบทท่ีผานมา 
 2. พันธะกิจ คือ มุงเนนในการสรางความพึงพอใจของลูกคาเปนหลัก รวมกับการ
พัฒนาผลิตภัณฑท่ีมีคุณภาพและการบริหารงานในองคกรท่ีมีประสิทธิภาพ ซึ่งเปนแนวทางท่ีได
จากการสรุปขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารโครงการ 
 3. เปาหมาย คือ ขายโครงการไดในเวลาท่ีรวดเร็วท่ีสุด ไมเกิน 1 ปนับจากเริ่มโครงการ 
และสรางความพึงพอใจแกลูกคา  ซึ่งเปนแนวทางในการวางเปาหมายท่ีไดจากการสรุปขอมูลจาก
การสัมภาษณผูบริหารโครงการ 
 
7. แผนการบริหารจัดการ 
 บริษัท ก. เปนบริษัทท่ีดําเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยบนท่ีดิน
ขนาดเล็ก โดยมีลักษณะการบริหารและการจัดผังองคในแนวกวาง การกอสรางใชการจาง
ผูรับเหมากอสรางดําเนินการ มีรายละเอียดงานดังน้ี จัดหาท่ีดิน วิเคราะหความเปนไปไดของ
โครงการ ออกแบบ ติดตอประสานงานราชการ บริหารงานกอสราง ควบคุมคุณภาพ จัดการความ
เรียบรอยในโครงการ งานขาย การตลาด บัญชี ดูแลหลังการขาย โดยใชบุคลากรในจํานวนท่ีจํากัด
และสามารถทําไดหลายหนาท่ี ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากขอสรุปในการสัมภาษณ ดังภาพท่ี 6.10 
 

ภาพท่ี 6.10  
แสดงผังองคกร 

 
  

เจาของโครงการ 

สถาปนิก ธุรการและบัญชี 

ผูรับเหมา 

วิศวกร 
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จากภาพท่ี 6.10 สามารถระบตุําแหนง หนาท่ีของพนักงานไดดังน้ี 
 1. เจาของโครงการ มีหนาท่ี 
     1) จัดหาท่ีดิน 
     2) วิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
 2. สถาปนิก 1 คน มีหนาท่ี 
     1) ออกแบบ  
     2) ติดตอประสานงานราชการในการขออนุญาต 
     3) บริหารงานกอสราง 
     4) ควบคุมคุณภาพการกอสราง 
     5) จัดการความเรียบรอยในโครงการ 
     6) ดูแลหลังการขาย 
 3. ธุรการและบัญชี 1 คน มีหนาท่ี 
     1) ติดตอประสานงานราชการดานเอกสาร 
     2) งานขาย 
     3) งานการตลาด 
     4) งานบัญชี 
 เจาของโครงการจะทําการจัดหาท่ีดิน และวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ
ทางดานการเงินและการตลาด และใหสถาปนิกทําการออกแบบและติดตอประสานงานราชการใน
การขออนุญาต โดยจะจางวิศวกรคํานวณโครงสรางอาคารหลังจากออกแบบสถาปตยกรรมแลว
และเขามาตรวจงานในสวนของการกอสรางโครงสรางอาคารเทาน้ัน เพ่ือลดตนทุนพนักงาน  
 ในระหวางการกอสราง สถาปนิกจะดูแลการบริหารงานกอสรางและควบคุมคุณภาพ
การกอสราง รวมถึงการจัดการความเรียบรอยในโครงการ และประสานงานกับวิศวกรในชวง
กอสรางโครงสรางของอาคาร พนักงานบัญชีและธุรการจะชวยในการติดตอประสานงานราชการ
ดานเอกสาร และงานบัญชีรายรับรายจาย 
 หลังการกอสรางโครงการแลวเสร็จ พนักงานบัญชีและธุรการจะทําหนาท่ีในการให
ขอมูลแกผูสนใจ ทําการการขายและโอน ในดานการตลาดพนักงานบัญชีและธุรการจะทําหนาท่ี
ประชาสัมพันธโครงการผานชองทางตาง ๆ ท่ีเหมาะสมตามแผนการตลาด โดยมีสถาปนิกเขารวม
ดวยในการดูแลลูกคาหลังการขาย 
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8. แผนการตลาด  
 1. เปาหมายทางการตลาด 
 สรางผลิตภัณฑบานท่ีไมใชโครงการจัดสรรท่ีมีทําเลท่ีดี และมีส่ิงเพ่ิมเติมในตัวบานท่ี
ชดเชยส่ิงท่ีผูตองการซื้อบานมองวาเปนขอดอยกวาบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม คือ ความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ความนาเชื่อถือ สภาพแวดลอมโดยรอบท่ีอยูอาศัย ฟงกชั่นการใช
งาน ความสะดวกในการคมนาคม การเขาถึงขนสงมวลชน เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของผลิตภัณฑให
ผูบริโภครับรู โดยมีราคาท่ีเหมาะสมและถูกกวาการซื้อบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม ซึ่งเปน
แนวทางท่ีไดจากการสรุปขอมูลจากแบบสอบถามผูตองการซื้อบานในบทท่ีผานมา ซึ่งจะแบง
ออกเปน 3 สวนดวยกัน คือ 
     1.1 การแบงสวนตลาด (market segmentation)  
     การแบงสวนการตลาดท่ีไดจากการวิจัยพบวามีดังน้ี 
          1) กลุมผูท่ีเริ่มทํางาน คือ ผูซื้อบานท่ีมีอายุประมาณ 29 – 33 ป มีรายไดปาน
กลาง เคยอยูอาศัยในหองชุด อพารเมนต หอพัก ตองการความสะดวกในการเดินทางเน่ืองจากไม
มีรถยนตสวนตัวและตองการประหยัดคาใชจาย  
          2) กลุมผูท่ีตองการสรางครอบครัว คือ ผูซื้อบานท่ีมีอายุ 34 – 40 ป มีรายไดปาน
กลางถึงมาก ท่ีมีแผนจะแตงงานสรางครอบครัว มีแนวโนมจะแยกครอบครัวออกมาอยูเอง เพ่ิงเริ่ม
มีรถยนตสวนตัว ชอบความสะดวกสบายและทันสมัย  
          3) กลุมผูท่ีมีครอบครัวแลว คือ ผูซื้อบานท่ีมีอายุ 40 ปข้ึนไป มีลูก 1-2 คน มี
รายไดคอนขางมาก มีรถยนตสวนตัวท้ังสามีและภรรยา ไมกังวลกับคาใชจายและระยะเวลาในการ
เดินทาง ตองการความม่ันคง ชอบส่ิงแสดงสถานะทางสังคม 
     ซึ่งกลุมเปาหมายของโครงการท่ีพัฒนา คือ กลุมผูท่ีตองการสรางครอบครัว เปนหลัก
ซึ่งจากผลการวิจัยพบวามีความตองการซื้อบานในจํานวนท่ีมากท่ีสุด        
     1.2 การเลือกตลาดเปาหมาย (market targeting)   
     ลูกคาของโครงการ คือ ผูตองการซื้อบานท่ีมีสถานภาพโสด และกําลังตองการสราง
ครอบครัว โดยมีการเตรียมพ้ืนท่ีใชสอยสําหรับลูก 2 คน มีรถสวนตัว ทํางานอยูในบริษัทเอกชน 
และมีความรูดี มีแหลงงานในกรุงเทพชั้นใน ตองการใชเวลาเดินทางในการไปทํางานนอย ตองการ
แยกครอบครัวออกมาอยูเอง โดยเนนลูกคาในเขตท่ีโครงการอยู คือ เขตลาดพราวและขางเคียง  
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     1.3 การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ (market positioning)  
     จากการเปรียบเทียบโครงการท่ีพัฒนา โครงการบานจัดสรรท่ัวไปและโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ัวไปในพ้ืนท่ีเขตลาดพราว โดยจะเปรียบเทียบในดาน ราคา ระยะเวลาในการ
เดินทางไปทํางาน พ้ืนท่ีใชสอย และทําเลท่ีเหมาะสม จึงไดตําแหนงผลิตภัณฑของโครงการดัง
แสดงในภาพท่ี 6.11 ซึ่งผลิตภัณฑบานท่ีไมใชโครงการจัดสรรท่ีมีทําเลท่ีดี โดยมีราคาท่ีเหมาะสม
และถูกกวาการซื้อบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม 
 

ภาพท่ี 6.11  
แสดงตําแหนงของผลิตภัณฑของโครงการ 

 
 
 2. การกําหนดลูกคาเปาหมาย 
 ลูกคาเปาหมายคือกลุมผูตองการซื้อบานท่ีมีรายไดครอบครัวอยูในชวง 60,000 – 
90,000 บาทตอเดือน ท่ีมีแหลงงานในกรุงเทพชั้นในและมีท่ีอยูอาศัยของครอบครัวเดิมหรือญาติ
ในเขตลาดพราว และอยูในกลุมท่ีกําลังสรางครอบครัว ซึ่งไดมาจากผลสรุปขอมูลการวิจัยปจจัย
สวนบุคคลดานรายไดของครอบครัวจากแบบสอบถาม 
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 3. กลยุทธทางการตลาดดานผลิตภัณฑ 
     1) เลือกซื้อท่ีดินและพัฒนาท่ีดินท่ีมีความสะดวกในการคมนาคม และเขาถึงขนสง
มวลชนไดงาย และมีสภาพแวดลอมโดยรอบท่ีอยูอาศัยท่ีด ีซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากการสรุปผลจาก
การวิจัยในดานปจจัยแวดลอมท่ีอยูอาศัยท่ีเหมาะสม 
     2) สรางความเชื่อม่ันแกผูซื้อดวยการสรางบานเสร็จกอนขาย และใชบานท่ีเสร็จหลัง
แรกเปนบานตัวอยางและสํานักงานขาย เน่ืองจาก บริษัท ก. เปนผูประกอบการรายยอยจึงมี
ภาพลักษณและความนาเชื่อถือนอยกวาผูประกอบการเดิมท่ีเคยทําโครงการ ซึ่งเปนแนวทางท่ีได
จากผลสรุปการสัมภาษณผูบริหารโครงการ 
     3) ใชการออกแบบในรูปแบบสมัยใหม มีฟงกชั่นการใชงาน 3 หองนอน 3 หองนํ้า 
และจอดรถได 2 คัน ซึ่งเหมาะสมกับความตองการของผูตองการซื้อบานท่ีไดจากขอสรุปในบทท่ี
ผานมา ใชชวงโครงสรางท่ีมีความประหยัด ใชการออกแบบโดยเลือกวัสดุตกแตงอาคารท่ีมี
คุณภาพปานกลางออกแบบใหเกิดความสวยงามและหรูหรา 
     4) มีการแถมส่ิงเพ่ิมเติมดานความปลอดภัยและส่ิงเพ่ิมเติมเพ่ือความสะดวกสบาย
ในตัวบาน เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของบานใหใกลเคียงกับบานจัดสรรท่ีมีพนักงานรักษาความปลอดภัย
และส่ิงอํานวยความสะดวก ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากการสรุปผลจากการวิจัยในดานปจจัยเพ่ิมเติม
ในตัวท่ีอยูอาศัย 
 4. กลยุทธทางการตลาดดานราคา 
 วิเคราะหจากทําเลโครงการ กลุมลูกคาเปาหมายของโครงการท่ีมีรายไดครอบครัว 
60,000 – 90,000 บาท และคูแขง ราคาบานท่ีขายจะอยูระหวาง 3,600,000 - 3,990,000 บาท ซึ่ง
สามารถแขงขันได ซึ่งมาจากผลสรุปการวิจัยดานปจจัยสวนบุคคลดานรายไดครอบครัวของผู
ตองการซื้อบาน และการวิเคราะหคูแขง 
 5. กลยุทธทางการตลาดดานชองทางจัดจําหนาย 
     1) ใชบานท่ีสรางเสร็จหลังแรกเปนสํานักงานขาย สําหรับติดตอลูกคาและรองรับ
การเขาชม ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากการสัมภาษณเจาของโครงการและขอมูลจากการสรุปผล
แบบสอบถามดานชองทางการขายอสังหารริมทรัพย 
     2) ใชปายขนาดกลางติดท่ีหนาโครงการ และปายขนาดใหญติดท่ีปากซอย โดยมี
ปายขนาดเล็ก ติดตามทางในระยะ 1 กม. จากโครงการหรือจุดสําคัญในยานน้ัน โดยมีเน้ือหาดาน



 
 

153 

ราคา และทําเล เปนหลัก ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากผลสรุปการวิจัยในดานส่ือและชองทางการ
ส่ือสารท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อบานจากบทท่ีผานมา 
     3) ใชการโพสขอความลงบนอินเตอรเนทเพ่ือกระจายขอมูลโครงการ ในดาน ราคา 
ทําเล พ้ืนท่ีใชสอย สไตลรูปแบบบาน คุณภาพวัสดุ และแบบแปลน ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากผลสรุป
การวิจัยในดานส่ือและชองทางการส่ือสารท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อบาน และผลสรุปจากการ
สัมภาษณผูบริหารโครงการ จากบทท่ีผานมา 
 6. กลยุทธทางการตลาดดานสงเสริมการตลาด 
     1) มีการแถมกลองวงจรปด ใหเครื่องตัดไฟฟาลัดวงจร และเครื่องปรับอากาศโดย
บวกราคาและกําไรไวแลว ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากการสรุปผลจากการวิจัยในดานปจจัยเพ่ิมเติมใน
ตัวท่ีอยูอาศัย ซึ่งทําใหสามารถขอสินเชื่อซื้อบานไดในราคารวมของแถม 
     2) มีการเรงการปดการขายดวยการแถมดวยระบบสัญญากันขโมยและแทงค
นํ้าประปา ในกรณีท่ีลูกคาชะลอการตัดสินใจ ซึ่งเปนแนวทางท่ีไดจากการสรุปผลจากการวิจัยใน
ดานปจจัยเพ่ิมเติมในตัวท่ีอยูอาศัย จากบทท่ีผานมา 
     3) มีทางเลือกใหเลือกรับเปนสวนลดราคาไดหากลูกคาตองการ แตลดราคาไดเทาท่ี
โครงการไดไปตกลงราคามา เพ่ือโนมนาวใหเกิดการตัดสินใจซื้อ  
 
9. แผนการกอสราง 
 1. เปนโครงการบานสรางกอนขาย และใชผูรับเหมา 1 รายตอโครงการ ดําเนินการ
กอสรางและจัดหาเครื่องมือหรืออุปกรณในการกอสรางในการทํางาน ดําเนินการควบคุมการ
กอสรางโดยสถาปนิกโครงการ ซึ่งมาจากผลสรุปจากการสัมภาษณผูบริหารโครงการ 
 2. ขอมูลการกอสราง ใชการกอสรางบานระบบเสาคาน เวลาการกอสรางอยูท่ี 6 เดือน 
เก็บงานเสร็จพรอมโอน แรงงานท่ีใชในการกอสรางข้ึนอยูกับผูรับเหมา ซึ่งมาจากผลสรุปจากการ
สัมภาษณผูบริหารโครงการ 
 3. วัสดุกอสรางท่ีนับชิ้นได โครงการจะจัดซื้อเอง เพ่ือลดตนทุนท่ีผูรับเหมาจะบวกคา
ดําเนินการเพ่ิมข้ึน ผูรับเหมา ซึ่งมาจากผลสรุปจากการสัมภาษณผูบริหารโครงการ 
 4. ควรใชสถาปนิกควบคุมคุณภาพของงาน เพราะสามารถตัดสินใจและควบคุมใน
เรื่องความสวยงามไดซึ่งสงผลตอความพึงพอใจของลูกคา ในดานโครงสรางน้ันใหวิศวกรท่ีจาง
ออกแบบโครงสรางมาดําเนินการตรวจสอบความถูกตองในชวงทําการกอสรางโครงสรางของบาน
เปนระยะ 
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 5. แผนการกอสรางและข้ันตอนการกอสรางเปนไปตามแบบแผนท่ัวไปดังน้ี 
     1) จัดเตรียมพ้ืนท่ีกอสราง  
     2) งานฐานราก และโครงสราง 
     3) งานผนังและหลังคา 
      4) งานชองเปดตางๆ 
      5) งานระบบไฟฟา ประปา 
      6) งานตกแตงสถาปตยกรรม 
 
10. แผนการเงิน 
 1. การประมาณการในการลงทุน  
 มูลคาโครงการท้ังหมด 13.42 ลานบาท เปนคาท่ีดิน 5.39 ลานบาท คากอสรางอาคาร 
4.74 ลานบาท คาธรรมเนียมตาง ๆ 0.09 ลานบาท คาใชจายในการบริหาร 0.86 ลานบาท ดัง
แสดงในงบกระแสการเงินโครงการ 
 2. การประมาณการในการขายรายเดือน 
 การประมาณการในการขายรายเดือนไมสามารถเทียบเคียงกับบานโครงการจัดสรร
หรือคอนโดมิเนียมไดจึงประมาณการขายใหขายไดหมดภายใน 1 ป เพ่ือลดคาใชจายในการดูและ
รักษาและดอกเบี้ยท่ีมากข้ึน ซึ่งมาจากระยะเวลาการเตรียมการ 1 เดือนและการกอสรางอีก 6 
เดือน จึงเหลือเวลาในการขายอีก 5 เดือน จากทาวนเฮาสท่ีมีในโครงการ 4 หลัง จึงประมาณการ
ขายท่ีเดอืนละ 1 หลัง ดังแสดงในงบกระแสการเงินโครงการ  
 3. ประมาณการตนทุนการกอสราง 
 ตนทุนท่ีสําคัญคือท่ีดิน 5.39 ลานบาท และคากอสรางอาคาร 4.74 ลานบาท และวัสดุ
อุปกรณในการกอสรางท่ีสามารถนับชิ้นไดจะทําการซื้อเอง ดังแสดงในงบกระแสการเงินโครงการ 
 4. ประมาณการคาใชจายในการบริหารและการขาย 
     1) คาใชจายพนักงาน คือ เจาของโครงการ 1 คน เงินเดือน 30,000 บาท สถาปนิก 
1 คน เงินเดือน 15,000 บาท ธุรการและบัญชี 1 คน เงินเดือน 12,000 บาท ซึ่งเปนเงินเดือน
มาตรฐานในวิชาชีพในตลาดแรงงาน  
     2) คาการตลาดโครงการ 1% เน่ืองจากเปนโครงการขนาดเล็กใชการติดปายและ
การโฆษณาในส่ืออินเตอรเนท 
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     3) คาธรรมเนียมตาง ๆ คิดท่ี 3.30% เพราะรัฐไมมีการตอมาตรการลดหยอน
คาธรรมเนียมออกไป   
 5. นโยบายการจายเงินในโครงการ 
 จายเงินโครงการตามงวดงานกอสรางตามทุกส้ินเดือน 
 6. งบกระแสการเงินโครงการ 
 มูลคาโครงการรวม 13.42 ลานบาท ใชเงินลงทุนสูงสุด 10.91 ลานบาท ใชเงินลงทุน
ในสวนของผูลงทุนสูงสุด 5.33 ลานบาท มีกําไรหลังหักภาษีท่ี 1.42 ลานบาท ใชเวลาการเตรียม
งาน 1 เดือน และเวลากอสรางและขายโครงการอีก 10 เดือน รวม 11 เดือน คิดเปนอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) กอนหักภาษีท่ี 30.28% และคิดเปนผลตอบแทนภายใน (IRR) หลังหัก
ภาษีท่ี 21.92% คิดเปนกําไรสุทธิตอยอดรายไดรวมท่ี 17.51% ซึ่งมากกวาคาเฉล่ียของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของบริษัทในตลาดหลักทรัพยท่ีมีคาเฉล่ีย 13 % ดังแสดงในตารางท่ี 6.6 และ
แสดงในงบกระแสการเงินโครงการในภาคผนวก 
  

ตารางท่ี 6.6  
แสดงตัวเลขสําคัญในงบกระแสการเงินโครงการ 

มูลคาโครงการ 
(project revenue) 

13.42 ลาน 
บาท 

กําไรข้ันตน 
(gross profit)  

3.21 ลาน 
บาท 

กําไรสุทธิ 
(net profit) 

2.35 
 

ลาน 
บาท 

ผลตอบแทนภายในกอน
หักภาษี 
(IRR before tax)  

30.28%  % 

กําไรสุทธิตอยอดรายได 17.51 % 
ผลตอบแทนภายในหลัง
หักภาษี 
(IRR after tax)  

21.92%  % กําไรสุทธิหลังหักภาษ ี
(net profit after tax)  

1.42 ลาน 
บาท 

มูลคาปจจุบันสุทธกิอน
หักภาษี 
(NPV before tax)  

1.97 ลาน 
บาท 

เงินลงทุนสูงสุดของโครงการ 
(max. investment) 

10.91 ลาน 
บาท 

มูลคาปจจุบันสุทธหิลัง
หักภาษี 
(NPV after tax)  

1.07 ลาน 
บาท 

เงินลงทุนสูงสุดของผูลงทุน 
(owner max. investment)  

5.33 ลาน 
บาท 
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 จากตารางท่ี 6.6 ผูวิจัยไดใชรายละเอียดการปลอยสินเชื่อจากขอมูลธนาคารอาคาร
สงเคราะห ซึ่งเปนธนาคารท่ีใหสินเชื่อเก่ียวกับท่ีอยูอาศัย มีรายละเอียดดังน้ี วงเงินใหกู ไมจํากัด
วงเงิน ใหกูไมเกิน 70% ของมูลคาการกอสรางอาคารและพัฒนาสาธารณูปโภค และ อีก 30% ของ
มูลคาท่ีดินหรือให กู 80% ของมูลคาการกอสรางอาคาร และพัฒนาสาธารณูปโภครวมกันผู กู
จะตองนําท่ีดินท่ีจะจัดทําโครงการมาจํานองกับธนาคารฯ จึงจะสามารถเบิกเงินกูได ตามผลงาน
การกอสราง อัตราดอกเบี้ย 6.50 % ดังรายละเอียดแสดงในงบกระแสการเงินโครงการใน
ภาคผนวก 
 
11. แผนฉุกเฉินหรือแผนประเมินความเสี่ยง 
 1. ความเส่ียงดานการเลือกซื้อท่ีดินทําโครงการ ทางโครงการจึงเลือกท่ีดินท่ีใชการถม
ดินนอย เพ่ือปองกันคาใชจายท่ีมากข้ึนจากการประมาณการถมดินท่ีผิดพลาด 
 2. ตองใชเงินลงทุนจากเจาของโครงการ ประมาณ 5.33 ลานบาท โดยมีการกันเงิน
ฉุกเฉินไวท่ี 3% ของคากอสรางโครงการ 
 3. ความเ ส่ียงดานดอกเบี้ย การเพ่ิมข้ึนของดอกเบี้ยจะสงผลกกระทบตอตนทุน
โครงการและกําลังซื้อของผูบริโภค จึงวางแผนใหขายทาวนเฮาสท้ัง 4 หลัง หมดภายใน 1 ป ซึ่ง
สามารถนําเงินไปชําระเงินกูไดภายในปน้ัน ทําใหเสียคาใชจายในดานดอกเบี้ยเงินกูนอย 
 4. ความเส่ียงดานราคาวัสดุอุปกรณในการกอสราง โครงการจึงทําสัญญาและวางมัด
จําในการตกลงซื้อวัสดุในการกอสรางและการตกแตงไวลวงหนา พรอมท้ังคัดเลือกผูรับเหมาท่ีมี
คุณภาพและทํางานไดรวดเร็ว 
 5. หากผูซื้อชะลอการตัดสินใจ จะมีการแถมของแถมเพ่ือเพ่ิมการตัดสินใจ เรงการปด
การขาย 
 6. การประเมินสถานการณจําลอง (sensitivity analysis) 
     1) จากสมมติฐานในกรณีปกติ (base case) ดวยสมมติฐานการขายท่ี 1 หลังตอ
เดือน และราคาคากอสราง 10,000 บาทตอตารางเมตร โดยราคาขายเทาเดิม โครงการจะมีมีกําไร
หลังหักภาษีท่ี 1.42 ลานบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) กอนหักภาษีท่ี 30.28% และอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) หลังหักภาษีท่ี 21.92% คิดเปนกําไรสุทธิตอยอดรายไดรวมท่ี 17.51% 
ซึ่งมากกวาคาเฉล่ียของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทในตลาดหลักทรัพยท่ีมีคาเฉล่ีย 13 % 
     2) ในกรณีท่ีต่ํากวาปกติ (worst case) ดวยสมมติฐานการขายท่ี 2 เดือนตอ 1 หลัง 
และราคาคากอสรางเพ่ิมข้ึนเปน 11,000 บาทตอตารางเมตร โดยราคาขายเทาเดิม โครงการจะมีมี
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กําไรหลังหักภาษีท่ี 0.99 ลานบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) กอนหักภาษีท่ี 17.73% และ
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) หลังหักภาษีท่ี 12.72% คิดเปนกําไรสุทธิตอยอดรายไดรวมท่ี 
13.10% ซึ่งยังใกลเคียงกับคาเฉล่ียของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทในตลาดหลักทรัพย 
     3) ในกรณีท่ีดีกวาปกติ (best case) ดวยสมมติฐานการขายท่ี 2 หลังตอเดือน และ
ราคาคากอสราง 9,000 บาทตอตารางเมตร โดยราคาขายเทาเดิม โครงการจะมีมีกําไรหลังหักภาษี
ท่ี 1.85 ลานบาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) กอนหักภาษีท่ี 46.37% และอัตราผลตอบแทน
ภายใน (IRR) หลังหักภาษีท่ี 33.65% คิดเปนกําไรสุทธิตอยอดรายไดรวมท่ี 21.91% ซึ่งมากกวา
คาเฉล่ียของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทในตลาดหลักทรัพย 
 จากการประเมินสถานการณจําลองในกรณีท่ีต่ํากวาปกติ (worst case) โครงการยัง
สามารถทํากําไรไดใกลเคียงกับคาเฉล่ียของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทในตลาดหลักทรัพย 
โครงการน้ีจึงมีความเปนไปไดทางการเงินของโครงการท่ีมีความเส่ียงนอยเหมาะสมกับการลงทุน 
 
 ผลสรุปของแผนธุรกิจท่ีนําเสนอน้ีเหมาะกับการลงทุนโดยผูประกอบการขนาดเล็กและ
ขนาดกลาง เพราะใชเงินลงทุนไมมาก มีการประเมินสถานการณจําลอง (sensitivity analysis) ใน
กรณีปกติ (base case) ในกรณีท่ีดีกวาปกติ (best case) และในกรณีท่ีต่ํากวาปกติ (worst case) 
ทุกกรณียังสามารถใหผลตอบแทนเปนท่ีนาพอใจ และแผนธุรกิจท่ีไดมีความนาเชื่อถือเน่ืองจาก
ผูวิจัยไดใชรูปแบบแผนธุรกิจจากหนวยงานท่ีนาเชื่อถือ ไดแก สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดยอม และธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลาง และขนาดยอมแหงประเทศไทย 
(ธพว. หรือ SME bank) 
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แนวทางในการพัฒนาแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือที่อยูอาศัย 
บนที่ดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพช้ันในและช้ันกลาง 

ที่เหมาะกับผูประกอบการขนาดกลาง 
 
 เน้ือหาในแผนธุรกิจสําหรับผูประกอบการขนาดกลางท่ีมีงบประมาณในการลงทุนมาก
ข้ึนน้ันมีความแตกตางอยูในบางประเด็นของแผนธุรกิจ ผูวิจัยจึงนําเสนอเฉพาะในประเด็นท่ีมี
ความแตกตางและเหมาะสมกับผูประกอบการขนาดกลาง ดังน้ี  
 
1. ผลิตภัณฑ 
 ผูประกอบการขนาดกลางสามารถทําการพัฒนาท่ีดินขนาดเล็กในหลาย ๆ ทําเลพรอม
กันได โดยยึดขอมูลจากการวิจัย คือ การเลือกท่ีดินท่ีอยูในกรุงเทพโซน 2 และกรุงเทพโซน 3 และ
ใชการเลือกท่ีดินท่ีมีปจจัยแวดลอมจากการวิจัย ผูวิจัยยกตัวอยางและเสนอการเลือกท่ีดินขนาด
เล็กในทําเลดังน้ี 
 1) ซอยลาดปลาเคา เขตลาดพราว 
 2) ซอยเสนานิคม เขตบางเขน 
 3) ซอยลาดพราว 87 เขตวังทองหลาง 
 4) ซอยปรีดีพนมยงค เขตพระโขนง 
 5) ซอยลาซาล เขตบางนา 
 6) ซอยจรัญสนิทวงศ 71 เขตบางพลัด 
 ซึ่งผูประกอบการควรใชการวิเคราะหและพิจารณาในประเด็นตาง ๆ ในแตละทําเล
ดังเชน แผนธุรกิจของผูประกอบการขนาดเล็ก ซึ่งจะสามารถทราบศักยภาพในการสรางอาคารใน
รูปแบบตาง ๆ โดยอาจจะเลือกซื้อ ท่ีดินท่ีสามารถสรางอาคารในรูปแบบใดรูปแบบหน่ึง เชน 
ทาวน เฮาส  โดยทําโครงการทาวน เฮาสหมดทุกโครงการ เ พ่ือลดตนทุนดานการออกแบบ
สถาปตยกรรมและการออกแบบโครงสรางทางวิศวกรรมโครงสราง ท้ังน้ีจึงควรพิจารณาราคาท่ีดิน
อยางคราว ๆ วาสามารถพัฒนาโครงการไปในรูปแบบบานเดี่ยว บานแฝด หรือทาวนเฮาส โดย
ท่ีดินท่ีเสนอมาน้ี ดวยราคาท่ีดินเหมาะกับการพัฒนาโครงการทาวนเฮาสมากท่ีสุด 
   
2. แผนการบริหารจัดการ 
 เน่ืองจากเปนโครงการท่ีพัฒนาโดยผูประกอบการขนาดกลางจึงควรวางแผนการ
บริหารและผังองคเปนแนวลึก ดังภาพท่ี 6.12 
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ภาพท่ี 6.12  
แสดงผังองคกรท่ีเหมาะกับผูประกอบการขนาดกลาง 

 
 จากภาพท่ี 6.12 สามารถระบุตําแหนง หนาท่ีของพนักงานไดดังน้ี 
 1. เจาของโครงการ มีหนาท่ี 
     1) จัดหาท่ีดิน 
     2) วิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
 2. ผูจัดการโครงการ 1 คน มีหนาท่ี 
     1) บริหารงานกอสรางทุกโครงการ 
     2) ตรวจสอบและดําเนินการตามแผนการดําเนินการทุกโครงการ 
 3. สถาปนิก 2 คน มีหนาท่ี 
     1) ออกแบบ 
     2) ติดตอประสานงานราชการในการขออนุญาต 
     3) ควบคุมคุณภาพการกอสราง 
     4) จัดการความเรียบรอยในโครงการ 
 4. วิศวกร 1 คน มีหนาท่ี 
     1) คํานวณโครงสราง 
     2) ควบคุมคุณภาพการกอสราง 
 4. การตลาดและการขาย 1 คน มีหนาท่ี 
     1) ศึกษาดานการตลาดของพ้ืนท่ีและกลุมเปาหมาย และการโฆษณา 

เจาของโครงการ 

ผูจัดการโครงการ 

ธุรการ 
และบัญชี 

ผูรับเหมา 

วิศวกร สถาปนิก 1 

สถาปนิก 2 

โครงการ 1, 2, 3 

โครงการ 4, 5, 6 

การตลาด, 
การขาย 
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     2) เสนอขอมูลและปดการขาย 
     3) ดูแลหลังการขาย 
 5. ธุรการและบัญชี 1 คน เงินเดือน 12,000 บาท ตอเดือน มีหนาท่ี 
     1) ติดตอประสานงานราชการดานเอกสาร 
     2) งานบัญชี 
 เน่ืองจากมีโครงการ 6 โครงการจึง ควรมีผูจัดการโครงการดูแลในภาพรวมของบริษัท 
และมีสถาปนิกดูแลงานออกแบบ 1 คนตอ 3 โครงการ วิศวกร 1 คนเพ่ือการออกแบบโครงสรางท่ี
เหมือนกันทุกโครงการ วิศวกร 1 คน จึงเพียงพอ และเน่ืองจากมีหนวยขายท่ีมากข้ึนและหลาย
ทําเลจึงควรมีฝายการตลาดและฝายขาย ซึ่งเปนคนเดียวกันดูแลดานน้ี เ น่ืองจากหนาท่ีงาน
คอนขางสอดคลอง จึงใหทํางานหนาท่ีน้ีพรอมกันได ฝายธุรการและบัญชีดูแลดานบัญชีและการ
เบิกจายเงินในโครงการ ซึ่งเม่ือมีหนวยขายมากข้ึนคาบริหารตอหนวยจะลดลง 
 
3. แผนการตลาด  
 เน่ืองจากโครงการมีหลายทําเล ผูประกอบการสามารถใชการตลาดเฉพาะทําเลดวย
การติดปายขนาดตาง ๆ และยังทําการตลาดในภาพกวาง ตั้งแบรนดของบริษัทข้ึนมา และใช
ชองทางการส่ือสารในอินเตอรเนท โดยสามารถทําเวปไซทของตัวเองข้ึนมา หรือทําการออกงานอี
เวนทเพ่ือการขายอสังหาริมทรัพย เพราะมีหนวยขายท่ีมากข้ึน สามารถทําการสงเสริมการตลาดไป
ในทางเดียวกันพรอมกันไดงาย คาการตลาดตอหนวยขายจะนอยลง  
  
4. แผนการกอสราง 
 รายละเอียดของการกอสรางจะไมแตกตาง จะมีปจจัยเรื่องความสามารถในการ
บริหารงานกอสรางเขามารวมดวยเน่ืองจากโครงการตองเริ่มพรอมกัน โดยใชผูรับเหมา 1 รายตอ
ทําเล เม่ือมีผูรับเหมารายรายการวางแผนในดานการควบคุมคุณภาพใหท่ัวถึงจึงเปนส่ิงสําคัญ 
 
5. แผนการเงิน 
 จะมีขอไดเปรียบในดานการตอรองราคาวัสดุอุปกรณท่ีใชในการกอสราง สามารถซื้อ
ไดจํานวนท่ีมากข้ึน ราคาจึงถูกลง แตตองวางแผนการจายเงินงวดการกอสรางใหดีเพราะโครงการ
แตละทําเลดําเนินการกอสรางไปพรอมกัน 
 ในดานการประมาณการขาย เน่ืองจากผูประกอบการเลือกทําโครงการอยูในเขต
ตางกันจึงใชการประมาณการขาย โดยใหขายบานในแตละโครงการใหหมดภายในท่ี 5 เดือน 
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เพราะเปนชวงเวลาท่ีเหลือจากการเตรียมงานและการกอสรางท่ีใชเวลา 7 เดือนตอโครงการ จะทํา
ใหเสียดอกเบี้ยเงินกูจากธนาคารเพียง 1 ป เน่ืองจากโครงการเปนโครงการท่ีมีหนวยขายไมมากจึง
มีความเปนไปได 
 

สรุป 
 แผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนท่ีดินขนาดเล็กเพ่ือการอยูอาศัยในกรุงเทพ
ชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง มีความสอดคลองกับความตองการท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค และ
สามารถเสนอเปนแผนธุรกิจได และเหมาะกับการลงทุนโดยผูประกอบการขนาดเล็กและขนาด
กลาง เพราะใชเงินลงทุนไมมาก มีการประเมินสถานการณจําลอง (sensitivity analysis) ในกรณี
ปกติ (base case) ในกรณีท่ีดีกวาปกติ (best case) และในกรณีท่ีต่ํากวาปกติ (worst case) ทุก
กรณียังสามารถใหผลตอบแทนเปนท่ีนาพอใจ และแผนธุรกิจท่ีไดมีความนาเชื่อถือเน่ืองจากผูวิจัย
ไดใชรูปแบบแผนธุรกิจจากหนวยงานท่ีนาเชื่อถือ ไดแก สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม และธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลาง และขนาดยอมแหงประเทศไทย (ธพว. หรือ 
SME bank) เปนแนวทางในการทําแผนธุรกิจใหสมบูรณ 
 จากผลสรุปของการวิจัยท่ีไดจะนําไปสูขอเสนอแนะของการวิจัย และขอเสนอแนะของ
การวิจัยในประเด็นน้ีตอไปในอนาคต ในบทตอไป 


