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รูปแบบ และดาํเนินธุรกิจดว้ยกลยทุธ์การเจริญเติบโต ( Growth Strategy) ไปยงักลุ่มเป้าหมายตลาด
ใหม่ (New Market) ซึÉ งเป็นลูกคา้ทีÉมีรูปแบบการใชชี้วติทนัสมยั สะดวก สบาย เพืÉอสร้างความ
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The Peak Rental Service Apartment Project, residential building of 4 floors, provides 

monthly rooms rental services and located in front of Silpakorn University, Sanamchan Palace 

campus on Songpon Road, Sanamchan Sub-District, Mueng District, Nakhonpathom. It is a sole 

proprietorship with its investment of 14,461,200 Baht (8,221,200 Baht to the owner and 6,240,000 

Baht loans from financial institutions).  

The objectives of this study were to study the business opportunity and to evaluate the 

business feasibility of the project as a guide doing the business and documentation of loan funding 

from financial institutions. 

The method of business plan developing was in form of a business plan originally 

designed by the Department of Industrial Promotion, Ministry of Industry. The study was conducted 

by doing analyze the factors that affect their business to understand the situation of the business and 

their competitors, to formulate of business strategy, to create an advantage over competitors, to 

success in business and to ensure the approval of loan from financial institution. 

The finding indicated that the marketing promotions were applied in market entry 

strategy. Growth strategy focusing to the new market development with the modern lifestyle was 

implemented to achieve competitive advantages. The marketing mix 8P’S was also adopted in the 

process. An innovative technology was applied to guarantee the promptness and accuracy of 

services. Regarding the financial, according to the profit projection, payback period is 4 years and 11 

months, and net present value (NPV) at the end of 20th year is 10,277,099 Baht. 
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บททีÉ 1 
 

บทสรุปผู้บริหาร 
 

ธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ป็นช่องทางหนึÉงทีÉสร้างรายไดแ้ละผลกาํไรใหก้บั
ผูป้ระกอบการโดยเฉพาะธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า เป็นธุรกิจทีÉมีการแข่งขนัสูง เพราะสามารถสร้าง
ผลตอบแทนไดเ้ป็นระยะเวลายาวนาน ดงันัÊนผูล้งทุนจึงตอ้งใหค้วามสาํคญัถึงความตอ้งการของ
ลูกคา้ และนาํเสนอบริการทีÉสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการนัÊนใหเ้กิดความพึงพอใจอยา่ง
สูงสุด เนืÉองจากในปัจจุบนัผูต้อ้งการเช่าอพาร์ทเมนทมี์ความตอ้งการมากกวา่การเช่าหอ้งพกั       
การใหบ้ริการอยา่งมีคุณภาพเพืÉออาํนวยความสะดวกสบายแก่ผูเ้ช่าจะส่งผลใหอ้พาร์ทเมนท ์           
มีชืÉอเสียงและไดรั้บความไวว้างใจอยา่งต่อเนืÉองนัÊนสามารถสร้างผลตอบแทนทีÉสูงขึÊนก่อใหเ้กิด
รายไดอ้ยา่งมัÉนคง 

พืÊนทีÉโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลตัÊงอยูเ่ยืÊองประตูหนา้มหาวทิยาลยั
ศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ แวดลอ้มไปดว้ย หอพกันกัศึกษา ร้านสะดวกซืÊอและ
ร้านอาหาร บนทีÉดินเนืÊอทีÉ 100 ตารางวา ลกัษณะเป็นอาคารทีÉพกัอาศยัประเภทอพาร์ทเมนท ์4 ชัÊน 
ใหบ้ริการเช่าทีÉพกัพร้อมบริการเสริมอืÉนๆ แบบรายเดือน ดว้ยจาํนวนหอ้งพกั 27 หอ้ง รวมถึงพืÊนทีÉ
ใหเ้ช่าสาํหรับร้านมินิมาร์ท ร้านอาหารตามสัÉง ร้านซกัรีด ร้านขายกาแฟสด และลานจอดรถจาํนวน 
15 คนับริเวณใตอ้าคารทีÉพกั 

แผนการก่อสร้างโครงการใชร้ะยะเวลา 12 เดือนสามารถเปิดใหบ้ริการ ในเดือนเมษายน 
2556 และจะเปิดรับจองหอ้งพกัก่อนเปิดใหบ้ริการ 3 เดือน 
 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

1. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลกั คือกลุ่มนกัศึกษาคณะเภสัชศาสตร์และวทิยาศาสตร์ ชัÊนปีทีÉ 1 
ถึงชัÊนปีทีÉ 4 ทีÉกาํลงัศึกษาอยูใ่นมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ ทีÉมีภูมิลาํเนา
อยูใ่นกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั ทีÉตอ้งการพกัอาศยัใกลก้บัมหาวทิยาลยั ทัÊงเพศชายและหญิง ทีÉมี
รายไดร้ะดบัปานกลางตัÊงแต่ 10,000 บาทต่อเดือนขัÊนไป มีรูปแบบการดาํเนินชีวติ ทีÉมีความทนัสมยั 
หรูหรา มีความเป็นตวัของเอง และตอ้งการสิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ รักสุขภาพ  
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2. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายรอง  คือ กลุ่ม บุคลากรในมหาวทิยาลยัศิลปากร  หรือ นกัศึกษา
คณะอืÉนๆ ทีÉตอ้งการทีÉพกัอาศยัใกลก้บัมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ 
 
โอกาสทางธุรกจิและแนวคิดในการก่อตัÊงกจิการ 

สถานทีÉตัÊงโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลตัÊงอยูใ่กลก้บัมหาวทิยาลยั
ศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ดว้ยระยะทางเพียง 20 เมตรจากประตูหนา้มหาวทิยาลยัฯ 
และแวดลอ้มไปดว้ยร้านคา้ ท่ารถตู ้ป้ายรถประจาํทาง และท่ารถจกัรยานยนต ์พร้อมทัÊงสิÉงอาํนวย
ความสะดวกอืÉนๆ อีกทัÊงปริมาณหอพกันกัศึกษาภายในมหาวทิยาลยัศิลปากร และรอบมหาวทิยาลยัฯ 
ก็ยงัมีไม่เพียงพอต่อความตอ้งการพกัของนกัศึกษา ถึงแมว้า่จะมีผูป้ระกอบการในธุรกิจหอพกัเป็น
จาํนวนมากทีÉเล็งเห็นโอกาสเหล่านีÊ  ดงันัÊนผูจ้ดัทาํโครงการจึงเห็นช่องวา่งของส่วนแบ่งทาง
การตลาด ประกอบกบัใหผ้ลตอบแทนทีÉสูงกวา่อตัราดอกเบีÊยเงินฝากหรือค่าเช่าจากการใหเ้ช่าทีÉดิน 
จึงทาํใหเ้กิดแนวคิดในการก่อตัÊงกิจการขึÊน 

การดาํเนินโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล มีแนวคิดมาจากผูจ้ดัทาํ
โครงการทีÉตอ้งการสร้างรายไดเ้พิÉมขึÊนจากการใหเ้ช่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างและย ัÉงยนื การ
ประกอบธุรกิจบริการเป็นสิÉงทีÉผูจ้ดัทาํโครงการมีความชาํนาญเคยประกอบกิจการร้านดูแลรักษา    
สีรถยนต ์เป็นเวลานานอีกดว้ย 
 
วตัถุประสงค์ของการจัดทาํแผนธุรกจิ 

1. ศึกษาขอ้มูลการวเิคราะห์ส่วนประกอบสาํคญัในการดาํเนินธุรกิจของโครงการ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลอยา่งละเอียด 

2. ศึกษาแนวทางการวางแผนธุรกิจ เป้าหมายทีÉชดัเจน โอกาสทางการตลาดและ
พยากรณ์ความเป็นไปไดข้องแผนธุรกิจ 

3. ศึกษาการบริหารกลยทุธ์การปฏิบติังานเพืÉอนาํมาซึÉ งขอ้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัและ
พฒันาการบริหารงานทีÉมีคุณภาพ 

4. เป็นเครืÉองมือในการหาแหล่งทีÉมาของเงินทุนจากผูร่้วมทุน กองทุน และสถาบนั
การเงินต่างๆ 

5. เป็นแนวทางในการศึกษาและวเิคราะห์ประกอบการตดัสินใจลงทุนสาํหรับผูที้Éสนใจ
ลงทุนในการประกอบธุรกิจอยา่งมีเป้าหมายและวดัผลได ้
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กลยุทธ์ในการบริหารกจิการ       
โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลไดก้าํหนดกลยทุธ์ทีÉมุ่งเนน้                 

การเจริญเติบโต ( Growth Strategy) โดยเนน้ไปยงักลุ่มลูกคา้ทีÉมีรูปแบบการใชชี้วติทีÉเป็นตวัของ
ตวัเอง ชอบความหรูหรา โดยอาศยัความเชีÉยวชาญและประสบการณ์ดา้นงานบริการของผูจ้ดัทาํ
โครงการ ประกอบกบัเลือกใชก้ลยทุธ์การสร้างความแตกต่างในการบริการ ( Differentiation 
Strategy) ผสมผสานกบัการทาํใหเ้กิดความแตกต่างในตลาดเฉพาะ ( Focus Differentiation) โดย 
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล มีการแบ่งโซนหอ้งพกัตามรูปแบบการดาํเนินชีวติ ( Lifestyle) 
ทีÉหรูหรา ทนัสมยั มีบริการสิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ทีÉตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ โดย
มุ่งเนน้การบริการทีÉรวดเร็วมีคุณภาพและมาตรฐาน เพืÉอสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้เหนือคู่แข่ง 
 
โครงสร้างการลงทุนของกจิการ 

ในการดาํเนินงานมีความตอ้งการเงินทุนทัÊงสิÊน 14,461,200 บาท เพืÉอใชใ้นการพฒันา
ธุรกิจและใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน จึงกาํหนดโครงสร้างแหล่งเงินทุนของการประกอบกิจการมา
จาก 2 แหล่งไดแ้ก่ เงินลงทุนส่วนตวัและการกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน ซึÉ งผูป้ระกอบการใชที้Éดิน     
ทีÉจดัทาํโครงการซึÉงเป็นของผูป้ระกอบการเอง เป็นหลกัทรัพยค์ ํÊาประกนั โดยไดก้าํหนดสัดส่วนเงิน
ลงทุนของผูป้ระกอบการต่อเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินเท่ากบั 5 7:43 โดยมีแหล่งทีÉมาของเงินทุน
ดงันีÊ  
 
ตารางทีÉ 1 แสดงโครงสร้างการลงทุน 

           

รายการ ส่วนของ 
ผู้ถือหุ้น 

กู้จากสถาบัน
การเงนิ รวม สัดส่วน (%) 

ทีÉดิน 5,000,000 -  5,000,000 34.58 

อาคาร - 5,240,000 5,240,000 36.23 

เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 2,608,200 - 2,608,200 18.04 

เครืÉองใชส้าํนกังาน 353,000 - 353,000 2.44 

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน 260,000 - 260,000 1.80 

เงินทุนหมุนเวยีน - 1,000,000 1,000,000 6.91 

รวม 8,221,200 6,240,000 14,461,200 100.00 
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ผลตอบแทนจากการลงทุนของกจิการ 
ในดา้นผลตอบแทนของการลงทุน  คาดวา่จะมีผลประกอบการดงัต่อไปนีÊ  

 
ตารางทีÉ 2 แสดงผลตอบแทนของการลงทุน 

(บาท) 
รายการ ปีทีÉ 1 ปีทีÉ 2 ปีทีÉ 3 ปีทีÉ 4 ปีทีÉ 5 

กาํไรก่อนดอกเบีÊยและภาษี 2,002,637 2,248,986 2,207,233 2,160,392 2,088,444 
กาํไรสุทธิ 1,108,406 1,310,194 1,310,311 1,306,866 1,285,847 
จุดคุม้ทุน (บาท) 2,185,652 2,223,287 2,278,135 2,337,550 2,414,143 

รายการ ปีทีÉ 6 ปีทีÉ 7 ปีทีÉ 8 ปีทีÉ 9 ปีทีÉ 10 
กาํไรก่อนดอกเบีÊยและภาษี 2,901,991 2,851,626 2,799,282 2,744,321 2,686,611 
กาํไรสุทธิ 1,884,674 1,878,762 1,871,465 1,862,336 1,851,284 
จุดคุม้ทุน (บาท) 1,655,710 1,721,545 1,790,472 1,862,863 1,938,892 

รายการ ปีทีÉ 11 ปีทีÉ 12 ปีทีÉ 13 ปีทีÉ 14 ปีทีÉ 15 
กาํไรก่อนดอกเบีÊยและภาษี 2,635,606 2,572,296 2,506,105 2,436,606 2,363,631 
กาํไรสุทธิ 1,844,924 1,800,607 1,754,274 1,705,624 1,654,542 
จุดคุม้ทุน (บาท) 2,011,136 2,094,528 2,181,952 2,273,747 2,370,132 

รายการ ปีทีÉ 16 ปีทีÉ 17 ปีทีÉ 18 ปีทีÉ 19 ปีทีÉ 20 
กาํไรก่อนดอกเบีÊยและภาษี 2,242,619 2,162,164 2,077,687 1,988,986 1,895,850 
กาํไรสุทธิ 1,569,833 1,513,515 1,454,381 1,392,290 1,327,095 
จุดคุม้ทุน (บาท) 2,482,000 2,588,723 2,700,782 2,818,444 2,941,989 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของการลงทุน (NPV) ณ สิÊนปีทีÉ 20 มีมูลค่าเท่ากบั 10,277,099  บาท 
ระยะเวลาคืนทุน : 4 ปี 11 เดือน 
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บททีÉ 2  
 

ความเป็นมาของโครงการ 
 

ทีÉพกัอาศยั ถือวา่เป็นสิÉงทีÉจาํเป็นต่อการดาํรงชีวติของมนุษย ์ซึÉ งเป็นหนึÉงในปัจจยัสีÉ        
ทีÉจาํเป็นในการดาํรงชีวติ มนุษยแ์ต่ละคนมกัจะมีความตอ้งการในทีÉอยูอ่าศยัทีÉแตกต่างกนัไป ตาม
สภาพสังคมและเศรษฐกิจ ขนบธรรมเนียมวฒันธรรม แต่ในการแสวงหาทีÉอยูอ่าศยันัÊนตอ้งธาํรงซึÉ ง
ความมัÉนคงปลอดภยั และเอืÊออาํนวยประโยชน์สูงสุดต่อการดาํเนินชีวติมากทีÉสุด 

การเจริญเติบโตของธุรกิจในประเทศไทยไดส่้งผลต่อการขยายงานขององคก์รต่างๆ 
รวมทัÊงสถาบนัการศึกษา ซึÉ งไดพ้ฒันาและผลิตบุคลากรเพืÉอป้อนสู่ตลาดแรงงาน การจดัหา              
ทีÉอยูอ่าศยัทีÉเหมาะสมต่อการดาํรงชีวติ ทัÊงในเรืÉองของความสะดวกรวดเร็วในการเดินทางและความ
ปลอดภยัในทรัพยสิ์น ซึÉ งเป็นส่วนทีÉตอ้งคาํนึงถึง จากขอ้จาํกดัในเรืÉองของเวลาความไม่สะดวกใน
การจดัหาทีÉอยูอ่าศยัดว้ยตนเอง ตลอดจนราคาทีÉดินทีÉเพิÉมสูงขึÊน การดาํเนินการก่อสร้างทีÉอยูอ่าศยั
ดว้ยตนเองกระทาํไดไ้ม่สะดวกนกั จึงไดเ้กิดธุรกิจดา้นทีÉอยูอ่าศยัขึÊน โดยระยะแรกเป็นเพียงการ
จดัสรรเฉพาะทีÉดิน ต่อมามีการสร้างบา้นขึÊนบนพืÊนทีÉนัÊนทีÉเรียกวา่บา้นจดัสรร  แต่มีขอ้จาํกดัมากขึÊน
เรืÉอยๆ  โดยเฉพาะขอ้จาํกดัเรืÉองทีÉดินทีÉมีราคาเพิÉมสูงขึÊน จึงทาํใหเ้กิดธุรกิจทีÉอยูอ่าศยัอีกประเภท
หนึÉงขึÊนมาเรียกวา่ ทีÉพกัอาศยัประเภทใหเ้ช่า   

ทีÉพกัอาศยัประเภทใหเ้ช่า  เป็นรูปแบบการก่อสร้างทีÉพกัอาศยั เพืÉอตอบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคทีÉอาศยัอยูใ่นเมืองใหญ่  ซึÉ งมีการขยายตวัอยา่งรวดเร็ว เช่น กรุงเทพ มหานคร 
ปริมณฑลและเมืองศูนยก์ลางของภูมิภาคต่างๆ   เพืÉอรองรับการขยายตวัดงักล่าวทีÉมีเพิÉมขึÊนทุกเวลา
ตามการพฒันาของประเทศ ประกอบกบัปัญหาระยะทางทีÉทาํใหก้ารเดินทางเพืÉอประกอบภารกิจใน
แต่ละวนัตอ้งสิÊนเปลืองเวลา และค่าใชจ่้ายมาก จึงเป็นแรงผลกัดนัใหป้ระชากรหนัมาเปลีÉยนแปลง
วธีิการดาํรงชีวติใหส้อดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มของเมือง โดยหาทีÉพกัอาศยัทีÉไม่ไกลมากต่อการ
ตอบสนองการเปลีÉยนแปลงเหล่านีÊ   

จากการพฒันาระบบการศึกษาของประเทศไทยอยา่งต่อเนืÉอง ทาํใหค้วามตอ้งการทีÉจะ
เขา้เรียนต่อในระดบัอุดมศึกษาเพิÉมขึÊน   พืÊนทีÉและอาคารเรียนไม่เพียงพอกบัจาํนวนนกัศึกษา        
การขยายพืÊนทีÉของสถาบนัการศึกษาในเขตกรุงเทพมหานครเป็นไปลาํบาก ทาํใหม้หาวิ ทยาลยัทีÉมี
ชืÉอเสียงตอ้งหาพืÊนทีÉเพิÉมเติมในต่างจงัหวดัเพืÉอก่อตัÊงเป็นวทิยาเขตของมหาวทิยาลยันัÊน การก่อตัÊง
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มหาวทิยาลยัศิลปากรวทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์  เกิดขึÊนจากนโยบายของคณะผูบ้ริหาร
มหาวทิยาลยั ทีÉตอ้งการจะเปิดคณะวชิาและสาขาวชิาใหห้ลากหลายขึÊน แต่พืÊนทีÉของมหาวทิยาลยั
ศิลปากรวทิยาเขตวงัท่าพระคบัแคบเกินไป  

ขอ้มูลจากกองกิจการนกัศึกษามหาวทิยาลยัศิลปากรแสดงใหเ้ห็นวา่ในปัจจุบนัหอพกั
นกัศึกษาภายในมหาวทิยาลยัศิลปากรวทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ มีอาคารทีÉพกัอาศยัจาํนวน 10 
อาคารแบ่งเป็นอาคารหอพกัชาย 3 อาคาร สามารถรองรับนกัศึกษาไดจ้าํนวน 374 คน อาคารหอพกั
หญิง 7 อาคารสามารถรองรับนกัศึกษาไดจ้าํนวน  1,026 คน ซึÉ งเมืÉอเทียบกบัจาํนวนนกัศึกษาทีÉศึกษา
อยูใ่นระดบัชัÊนปริญญาบณัฑิต ในทุกสาขาวชิาประจาํปีการศึกษา 1/2553 มีจาํนวนนกัศึกษาประมาณ 
17,400 คน โดยส่วนใหญ่จะเป็นนกัศึกษา ทีÉมีภูมิลาํเนาเดิมอยูน่อกพืÊนทีÉจงัหวดันครปฐม (จิดาภา    
จิตรักษา 2552:76) ทาํใหจ้าํเป็นตอ้งใชบ้ริการเช่าอพาร์ทเมนทห์รือหอพกัเพืÉอสะดวกในการเดินทาง
มาศึกษาทีÉมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์  

ทาํเลทีÉตัÊงเดิมของเดอะพีคเรนเทล เป็นร้านทาํความสะอาดรถยนต์ ทีÉกาํลงัจะหมดสัญญา
เช่าใน เดือนมีนาคม พ.ศ.2555 และผูป้ระกอบการเป็นเจา้ของทีÉดิน  ตัÊงอยูบ่ริเวณตรงขา้มประตู
ทางเขา้มหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ และเมืÉอมีการเคลืÉอนยา้ยของ  เขา้มา
ศึกษาต่อในขัÊนอุดมศึกษาในเขตจงัหวดันครปฐม ทัÊงจากกรุงเทพมหานครและจงัหวดัอืÉนๆ จึงเป็น
พืÊนทีÉทีÉมีแนวโนม้ความตอ้งการทีÉอยูอ่าศยัของนกัศึกษา ดงัจะเห็นไดจ้ากมีการก่อสร้าง              
อพาร์ทเมนทแ์ละหอพกันกัศึกษาใหเ้ช่าเป็นจาํนวนมากและเมืÉอพิจารณาปริมาณอพาร์ทเมนทแ์ละ
หอพกัในปัจจุบนัพบวา่มีจาํนวน 109 แห่ง (ภาคผนวก ก) ซึÉ งไม่เพียง พอต่อความตอ้งการของ
นกัศึกษามหาวทิยาลยัศิลปากรวทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ ดว้ยสาเหตุนีÊ จึงเป็นโอกาสดีทีÉจะทาํ
โครงการอาคารเช่าพกัอาศยัประเภท เซอร์วสิ อพาร์ทเมนท ์(Service Apartment) ในระดบัราคาปาน
กลางเพืÉอรองรับนกัศึกษาทีÉตอ้งการความสะดวกสบายในการพกัอาศยั  
 
ลกัษณะธุรกจิ 

ชืÉอธุรกิจ    : เดอะพีคเรนเทล 

ชืÉอภาษาองักฤษ  : THE PEAK RENTAL 
ทีÉตัÊง     : ถ.ทรงพล ต.สนามจนัทร์ อ.เมือง นครปฐม จ.นครปฐม 

รูปแบบกิจการ  : อาคารเช่าพกัอาศยัรวมใหเ้ช่าลกัษณะรายเดือน  

       พร้อมเครืÉองเรือนและบริการอืÉนๆ  ประเภท เซอร์วสิ  

       อพาร์ทเมนท ์( Service Apartment) 
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ขนาดทีÉดิน   : 100 ตารางวา  (16 เมตร x 25 เมตร) 
วนัเปิดดาํเนินการ : เมษายน 2556  

 

เดอะพีคเรนเทล ( THE PEAK RENTAL) เป็นอาคารเช่าพกัอาศยัประเภทเซอร์วสิ 
อพาร์ทเมนท ์ความสูง 4 ชัÊน มีหอ้งพกัในชัÊนทีÉ 2,3 และ 4ใหบ้ริการจาํนวนทัÊงสิÊน 27 หอ้ง แต่ละ
หอ้งมีพืÊนทีÉเฉลีÉย 28 ตารางเมตร มีการจดัแบ่งพืÊนทีÉไวเ้ป็น 3 ส่วนดว้ยกนัคือ ส่วนทีÉนอน บริเวณ
นัÉงเล่น และหอ้งนํÊา ภายในหอ้งพกัมีการตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์ ไดแ้ก่ เตียงนอน ตูเ้สืÊอผา้ และ
โตะ๊ทาํงาน พืÊนทีÉบริการของอพาร์ทเมนทป์ระกอบดว้ย ส่วนเคาน์เตอร์บริการ บนัไดหนีไฟ ตูล้๊อคเกอร์
และหอ้งเก็บของ การบริการอืÉนๆ ภายในหอ้งพกั เช่น การติดตัÊงเคเบิลทีว ีอินเทอร์เน็ตความเร็วสูง 
พร้อมทัÊงบริการทาํความสะอาดหอ้งพกั ส่วนในชัÊนล่างจะเป็นร้านมินิมาร์ท พืÊนทีÉใหเ้ช่าสาํหรับ
ร้านอาหารตามสัÉง ร้านซกัรีด และร้านขายกาแฟสด และลานจอดรถจาํนวน 15 คนั บริเวณใตอ้าคาร
ทีÉพกั 

 

 
 

ภาพทีÉ 1 แสดงสัญลกัษณ์ของกิจการ  

 

 
                       

ภาพทีÉ 2 : แผนทีÉตัÊงโครงการ 
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ประวตัิเจ้าของกจิการ 
 ชืÉอ นายภวศิณฏัฐ ์ปฐมเจริญสุขชยั  

ทีÉอยู ่135/1 ถ.ทรงพล ต.สนามจนัทร์ อ.เมืองนครปฐม จ.นครปฐม 73000  

โทร 034-254030  

ประวตัิการศึกษา 
ปริญญาตรี  คณะวศิวกรรมศาสตร์ สาขาคอมพิวเตอร์ มหาวทิยาลยัอสัสัมชญั  

ปริญญาโท  คณะบริหารธุรกิจ สาขาการประกอบการ มหาวทิยาลยัศิลปากร  

ประวตัิการฝึกอบรม 
- การประเมินชนบทแบบมีส่วนร่วม (PRAs) ประเทศเวยีดนาม 

- การรวบรวมและปรับปรุงฐานขอ้มูล GIS มหาวทิยาลยั  ชิคาโก สหรัฐอเมริกา 
- การเตรียมขอ้มูลเพืÉอการวจิยั สถาบนั NORC มหาวทิยาลยัชิคาโก สหรัฐอเมริกา 
ประสบการณ์ทาํงาน 
- ทีÉปรึกษาดา้นฐานขอ้มูลสารสนเทศ  ศูนยว์จิยัมหาวทิยาลยัชิคาโก-มหาวทิยาลยั

หอการคา้ไทย 
- ตาํแหน่งผูจ้ดัการโครงการวจิยัครอบครัวไทย 

- เจา้ของกิจการร้านลา้งรถ The Peak Carwash 

ความสนใจพเิศษ 
การศึกษาระบบเน็ทเวร์ิคและซอฟทแ์วร์ช่วยพฒันาฐานขอ้มูลภูมิสารสนเทศ (GIS) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ดูแลและตกแต่งรถยนต ์ 
  
ลกัษณะงานทีÉรับผดิชอบในปัจจุบัน 
 เป็นผูบ้ริหารโครงการสัมภาษณ์และจดัเก็บขอ้มูลดา้นสถานภาพทางเศรษฐกิจและ
สังคมของครัวเรือนเป้าหมายเดิมในประเทศไทย ครอบคลุมพืÊนทีÉ 8 จงัหวดัทัÊงครัวเรือนในชนบท
และในชุมชนเมือง เป็นระยะเวลา 13 ปีอยา่งต่อเนืÉอง และใหค้าํปรึกษาเกีÉยวกบัการบริหาร
โครงการวจิยัทัÊงดา้นเทคนิคการประเมินชนบทแบบมีส่วนร่วม และการจดัการขอ้มูลในแบบ
ฐานขอ้มูลและภูมิสารสนเทศ 

 ใหข้อ้มูลเกีÉยวกบับริการต่างๆ ในการดูแลและเคลือบสีรถยนตข์องกิจการ ร้านลา้งรถ 
The Peak Carwash เช่น การเคลือบสี การขดัสี เป็นตน้ ตรวจสอบ และรับฟังความคิดเห็นของลูกคา้
ทีÉเขา้มาใชบ้ริการ 
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แผนการดําเนินงานก่อนเปิดกจิการ 
แผนการดาํเนินงานนีÊ  มีจุดมุ่งหมายเพืÉอแสดงรายละเอียดของแผนงานและกิจกรรมทีÉ

ดาํเนินการก่อนการเปิดกิจการ เพืÉอใชเ้ป็นแนวทางในการดาํเนินงานใหมี้ความชดัเจน ลดความ
ซํÊ าซอ้นของโครงการ มีการประสานงานและบูรณาการกบัหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งต่างๆ และจาํแนก
รายละเอียดของโครงการเป็นระยะเวลา 12 เดือน และพร้อมจะเปิดดาํเนินการรองรับกลุ่มลูกคา้ทีÉจะ
เขา้พกัในเดือนเมษายน 2556 

 

ตารางทีÉ 3 แสดงแผนการดาํเนินงานก่อนเปิดกิจการ 

 กจิกรรม ผู้รับผดิชอบ 
ระยะเวลาในการดาํเนินการ 

2555 2556 
3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 

1 ศึกษาความเป็นไปได ้ ผูถื้อหุน้                             

2 จดทะเบียนประกอบ ผูถื้อหุน้                             

3 ออกแบบโครงการ ผูรั้บเหมา                             

4 ขอสินเชืÉอจากธนาคาร ผูถื้อหุน้                             

5 พฒันาโครงการ ผูรั้บเหมา                             

ปรับปรุงพืÊนผิว                               

งานโครงสร้าง                               

งานสถาปัตยกรรม                               

งานก่อสร้างระบบ                               

งานตกแต่งภายใน                               

งานผงับริเวณ                               

งานตกแต่ง Landscape                               

6 จดัหาอุปกรณ์ ผูถื้อหุน้                             

7 จดัจา้งพนกังาน ผูถื้อหุน้                             

8 การตลาดและการขาย ผูถื้อหุน้                             

9 เปิดใหบ้ริการ 
ผูถื้อหุน้/
พนกังาน                             
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บททีÉ 3 

 
การวเิคราะห์อุตสาหกรรม 

 
การวเิคราะห์อุตสาหกรรม เป็นการ ศึกษาสภาวการณ์ และแนวโนม้ของอุตสาหกรรม    

ทีÉผูป้ระกอบการสามารถ ใชแ้สดงรายละเอียดเกีÉยวกบั  การวเิคราะห์สภาวะเศรษฐกิจ  อุตสาหกรรม  
และสภาพโดยรวมของตลาดทีÉธุรกิจดาํเนินการ  ซึÉ งเป็น ปัจจยัมห ภาค ทีÉ ส่งผลกระทบต่อ
อุตสาหกรรม  และตลาดทัÊงทางตรงและทางออ้ม  ซึÉ งขอ้มูลดา้นการวเิคราะห์สภาวะเศรษฐกิจ  หรือ
สภาพอุตสาหกรรม  และภาพรวมของตลาด  จะช่วยเป็น โอกาสทีÉ เป็นประโยชน์ ในการกา้วขา้ม       
ภยัคุกคามต่างๆ ของธุรกิจ 
 
แนวโน้มการเติบโตของธุรกจิ 

ความตอ้งการทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่า ในภาพรวมของโครงการประเภทเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์
อพาร์ทเมนท ์และหอพกั นัÊน ในปัจจุบนัมีแนวโนม้เพิÉมสูงขึÊน ทัÊงนีÊ เป็นผลมาจาก จาํนวนประชากร
ทีÉเพิÉมขึÊนอยา่งต่อเนืÉอง มาตรการส่งเสริมการลงทุนและการศึกษาของรัฐบาล นโยบายเพืÉอกระตุน้
เศรษฐกิจของประเทศ ซึÉ งปัจจยัต่างๆ เหล่านีÊ ส่งผลใหเ้กิดการเคลืÉอนยา้ยแหล่งทีÉอยูอ่าศยั ทัÊงในกรณี
การยา้ยเขา้มาเพืÉอการศึกษาและเขา้มาทาํงาน อีกทัÊงผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงของสภาพสังคม
เมืองโดยเฉพาะปัญหาเรืÉองการจราจรทีÉทาํใหต้อ้งการทีÉพกัอาศยัสาํรองใกลส้ถานศึกษาหรือทีÉทาํงาน 
เพืÉอใหก้ารเดินทางสะดวกขึÊน (สถาบนัพฒันาวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม 2550) 

จากสถิติการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพืÉอยูอ่าศยัประเภทอาคารสูงจากศูนยข์อ้มูล
อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้สดงจาํนวนอาคารรายปีตัÊงแต่ปี 2549 – ปี2552 และแสดงจาํนวนอาคาร      
รายไตรมาสในปี 2553 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตารางทีÉ 4 แสดงใหเ้ห็นวา่มีจาํนวน
อาคารทีÉไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพืÉออยูอ่าศยัอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลทัÊงสิÊน 1,287 อาคาร ณ เวลาสิÊนปี 2552 โดยเฉพาะในจงัหวดันครปฐมมีจาํนวน 94 อาคาร 
มีแนวโนม้การไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสูงมากขึÊนตัÊงแต่ปี 2550 และเมืÉอพิจารณาขอ้มูลใน
ไตรมาสทีÉ 4/2553 มีอาคารทีÉไดรั้บใบอนุญาตก่อเพืÉออยูอ่าศยัประเภทอาคารสูงสร้างยงัคงมี
แนวโนม้สูงขึÊนถึง 51 อาคาร 
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ตารางทีÉ 4  แสดงขอ้มูลการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพืÉออยูอ่าศยัอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
   และปริมณฑล รายปีและรายไตรมาส 

 
ภาค/จงัหวดั 2549 2550 2551 2552 1/2553 2/2553 3/2553 4/2553 

กทม. และปริมณฑล 2,291 2,532 1,752 1,287 269 230 267 302 

กรุงเทพมหานคร 1,241 1,286 846 724 166 133 170 155 

สมุทรสาคร 170 122 47 69 26 21 37 38 

ปทุมธานี 233 364 377 219 29 23 21 21 

นนทบุรี 275 288 139 81 17 31 10 17 

นครปฐม 108 39 69 94 15 6 9 51 

สมุทรปราการ 264 433 274 100 16 16 20 20 
ทีÉมา: ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ,์ การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารทีÉอยูอ่าศยัแนวสูง   [ออนไลน์].  
เขา้ถึงเมืÉอ 28 มีนาคม 2554. เขา้ถึงไดจ้าก http:// www.reic.or.th/index/housing-Building.asp 

 

จาํนวนหอพกัเอกชนทีÉจดทะเบียนกบัสาํนกังานพฒันาสังคมและความมัÉนคงของมนุษย์
จงัหวดั นครปฐม ในเขตอาํเภอเมืองนครปฐม จาํนวน 99 โครงการในปี 2550 และเพิÉมขึÊนเป็น 107 
โครงการ ในปี 2553 ดงัแสดงในตารางทีÉ 5 
 
ตารางทีÉ 5 แสดงขอ้มูลหอพกัเอกชนทีÉจดทะเบียนในจงัหวดันครปฐม  
 

เขต/อาํเภอ 
2550 2551 2552 2553 

ชาย หญิง ชาย หญิง ชาย หญิง ชาย หญิง 

อาํเภอเมอืงนครปฐม 31 68 - - - - 33 74 

อาํเภอพทุธมณฑล 13 13 - - - - 12 12 

อาํเภอกาํแพงแสน 14 5 - - - - 17 5 

รวม 144 - - 153 
ทีÉมา: สาํนกังานพฒันาสังคมและความมัÉนคงของมนุษยจ์งัหวดันครปฐม. “รายงานการประชุมเชิง
ปฏิบติัการผูป้ระกอบการหอพกัเอกชน ในจงัหวดันครปฐม.” 27 มีนาคม 2554.  
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ขอ้มูลขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นวา่ทีÉอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์อพาร์ทเมนท ์และ
หอพกั ยงัเป็นทีÉตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป็นอยา่งมาก ทาํใหปั้จจุบนัมีผูป้ระกอบการรายใหญ่         
รายยอ่ยเขา้มาดาํเนินธุรกิจอพาร์ทเมนทเ์พิÉมขึÊนเรืÉอยๆ และเลือกกลุ่มลูกคา้แตกต่างกนัออกไป 
 
มาตรฐานในการประกอบธุรกจิ 

มาตรฐานทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าถือวา่มีความสาํคญัอยา่งยิÉง โดยเฉพาะทีÉอยูอ่าศยัประเภท
เซอร์วสิอพาร์ทเมนท์  (สาํนกังานพฒันาการท่องเทีÉยว 2552  : 67-89) นอกจากจะเป็นทีÉใหพ้กัผอ่น
หลบันอนแลว้  ยงัคงมีการกาํหนดระดบัคุณภาพการใหบ้ริการในระดบัมาตรฐานเพืÉอสร้าง         
ความมัÉนใจแก่ลูกคา้ทีÉจะไดรั้บประโยชน์จากสินคา้และบริการอยา่งเท่าเทียม ซึÉ งไดมี้การกาํหนด
มาตรฐานการใหบ้ริการในดา้นต่างๆ ไดแ้ก่ 

1. มาตรฐานดา้นสถานทีÉตัÊง สภาพแวดลอ้ม และทีÉจอดรถ ตอ้งมีการติดป้ายชืÉอ    
อพาร์ทเมนทอ์ยา่งชดัเจน และมีทีÉจอดรถบริการไม่นอ้ยกวา่ 20% ของจาํนวนหอ้งพกั 

2. มาตรฐานดา้นโถงตอ้นรับ และหอ้งนํÊาสาธารณะ ซึÉ งโครงการจะมีโถงตอ้นรับ     
ทีÉไดรั้บการตกแต่งอยา่งดี สะอาด มีพืÊนทีÉพกันัÉงคอย มีโทรศพัทที์ÉสามารถโทรทัÊงภายในและ
ต่างประเทศ มีระบบอินเตอร์เน็ตไร้สาย ระบบสารสนเทศทีÉทนัสมยั หนงัสือพิมพ ์แผน่พบั และมี
หอ้งนํÊาทีÉใชไ้ดส้ะดวก ปลอดภยั และสะอาด 

3. มาตรฐานทางเดินหรือระเบียงนอกหอ้งพกั ทีÉมีความสะอาด ตกแต่งอยา่งดี 
ปลอดภยั มีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร และมีแผนผงัแสดงทางหนีไฟและจุดติดตัÊงอุปกรณ์
ดบัเพลิง 

4. มาตรฐานดา้นหอ้งพกั ทีÉมีขนาด ไม่นอ้ยกวา่ 25 ตารางเมตร รวมหอ้งนํÊา ทีÉมีการ
ออกแบบใหแ้บ่งส่วนระหวา่ง หอ้งนอนและหอ้งรับแขก ตามประโยชน์ใชส้อย มีการตกแต่งอยา่งมี
สไตล ์หรูหรา และระบบระบายอากาศทีÉดี พร้อมเฟอร์นิเจอร์ครบครัน ไดแ้ก่ เครืÉองปรับอากาศ ทีวี
แอลซีดี ตูเ้ยน็ ชุดรับแขก โตะ๊และเกา้อีÊทาํงาน ตูเ้สืÊอผา้ และเตียง 

5.  มาตรฐานดา้นความสะอาดและบริการ ซึÉ งมีการตรวจความสะอาดของโถง
ทางเดินและบริเวณโดยรอบทีÉพนกังานทาํความสะอาดอยา่งสมํÉาเสมอทุกวนั รวมถึงบริการทาํความ
สะอาดภายในหอ้งพกั เดือนละ 1 ครัÊ งในแต่ละหอ้ง และกาํหนดเวลาในการใหบ้ริการลูกคา้แต่ละ
กิจกรรมเพืÉอใหลู้กคา้เกิดการรอคอยนอ้ยทีÉสุด 

6. มาตรฐานดา้นความปลอดภยั ซึÉ งทางโครงการจะไม่อนุญาตใหบุ้คคลภายนอกเขา้
มาภายในอาคารหอ้งพกัยกเวน้ไดรั้บอนุญาตจากลูกคา้ทีÉเช่าพกัอาศยั ซึÉ งจะตอ้งรออยูบ่ริเวณ
ประชาสัมพนัธ์ เพืÉอเป็นการรักษาความปลอดภยัและทรัพยสิ์นของลูกคา้ และยงัมีระบบรักษา   



   

 

13 

 - 

ความปลอดภยัอืÉนๆ เช่น สมาร์ทการ์ด เพืÉอเพิÉมความมัÉนใจในการรักษาความปลอดภยัใหแ้ก่ลูกคา้
อีกระดบัหนึÉง 

7. มาตรฐานดา้นราคา มีการตัÊงราคาใหเ้หมาะสมกบัสภาพของโครงการและการ
ใหบ้ริการโดยตัÊงราคาสูงกวา่คู่แข่งเล็กนอ้ยเพืÉอเป็นการรักษาภาพลกัษณ์ของกิจการ 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล   ดาํเนินกิจการภายใตม้าตรฐาน        
การประกอบธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ในดา้นต่างๆ ดงันีÊ  

1. โครงการมีทาํเลทีÉตัÊงอยูต่รงขา้มกบัมหาวทิยาลยัศิลปากรวทิยาเขตพระราชวงั    
สนามจนัทร์สามารถมองเห็นป้ายชืÉออพาร์ทเมนทไ์ดอ้ยา่งชดัเจน และมีทีÉจอดรถสาํหรับลูกคา้ทีÉ    
เขา้พกัอาศยัจาํนวน 15 คนับริเวณภายใตอ้าคารทีÉพกั คิดเป็น ร้อยละ 55 ของจาํนวนหอ้งพกั 

2. พืÊนทีÉสาํนกังานของโครงการตัÊงอยูบ่ริเวณใตอ้าคารทีÉพกั มีการตกแต่งอยา่งสวยงาม 
ทนัสมยั สะอาด พร้อมทีÉพกันัÉงคอย และหอ้งนํÊาสาธารณะ ลูกคา้สามารถใชบ้ริการ WiFi ไดฟ้รี 

3. หอ้งพกัทุกหอ้งมีขนาด 28 ตารางเมตร มีการออกแบบและตกแต่งภายในหอ้งพกั
อยา่งเป็นเอกลกัษณ์ พร้อมเฟอร์นิเจอร์ครบครัน แบ่งส่วนตามประโยชน์ใชส้อย พร้อมระเบียง   
กวา้ง 2  เมตร  ซึÉ งแบ่งแยกตามรูปแบบการดาํเนินชีวติทีÉแตกต่างกนัในแต่ชัÊน  

4. โครงการเนน้เรืÉองความสะอาด โดยจะมีพนกังานทาํความสะอาดพืÊนทีÉส่วนกลาง 
ทุกวนั ในช่วงเชา้มืด และมีบริการทาํความสะอาดหอ้งพกัเพิÉมเติมระหวา่งวนั 

5. โครงการเนน้เรืÉองความปลอดภยัของลูกคา้เป็นสาํคญั ดว้ยการติดตัÊงระบบประตู
แบบสมาร์ทการ์ด พร้อมกลอ้งวงจรปิดทุกชัÊนและจอแสดงภาพจากกลอ้งวงจรปิดภายใน            
โถงตอ้นรับ 
 

การวเิคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก 

การดาํเนินธุรกิจใหอ้ยูร่อดไดใ้นปัจจุบนั เป็นสิÉงทีÉทา้ทายอยา่งยิÉงต่อผูบ้ริหาร จะเห็นได้
ชดัวา่มีการเปลีÉยนแปลงเกิดขึÊนในโลกเป็นอยา่งมากแทบทุกดา้น ลว้นแต่เป็นสภาพแวดลอ้ม
ภายนอกทีÉองคก์รไม่สามารถควบคุมได ้โดยปกติการศึกษาสภาพแวดลอ้มของธุรกิจตอ้งทาํการ
วเิคราะห์สภาพแวดลอ้มภายนอกก่อน เพราะสภาพแวดลอ้มภายนอกธุรกิจ เป็นปัจจยัทางธุรกิจทีÉ
ผูป้ระกอบการไม่สามารถควบคุมได ้แต่มีอิทธิพลต่อระบบการตลาด คือสร้างโอกาส หรืออุปสรรค
แก่ธุรกิจ การกาํหนดสภาพแวดลอ้มภายนอกธุรกิจ เป็นสิÉงทีÉกระทาํไดย้าก เพราะสภาพแวดลอ้ม
ภายนอกธุรกิจมีการเปลีÉยนแปลงไดต้ลอดเวลา และมีอิทธิพลต่อการดาํเนินธุรกิจ  ก่อใหเ้กิด
ผลกระทบในวงกวา้งเป็นส่วนรวมของ ทัÊงอุตสาหกรรม ซึÉ งการเปลีÉยนแปลงของสภาพแวดลอ้ม
ภายนอกธุรกิจอาจทาํใหส้ถานการณ์ทีÉเคยเป็นโอกาสกลบักลายมาเป็นอุปสรรค และในทางกลบักนั 
อุปสรรคเหล่านัÊนอาจกลบักลายเป็นโอกาสไดเ้ช่นกนั  ดงันัÊนการวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มภายนอก
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จึงเป็นสิÉงสาํคญัในการกาํหนดโอกาส อุปสรรคหลายประการสาํหรับองคก์รธุรกิจ ทาํใหท้ราบถึง
ความเปลีÉยนแปลงและผลกระทบทีÉจะเกิดขึÊน และมีความพร้อมในการรับมือต่อการเปลีÉยนแปลง
นัÊนได ้ซึÉ งปัจจยัสาํคญัทีÉตอ้งนาํมาวเิคราะห์ไดแ้ก่ ประชากรศาสตร์ สังคมและวฒันธรรม การเมือง 
กฎหมาย เทคโนโลยแีละภาวะเศรษฐกิจ  สาํหรับสภาพแวดลอ้มภายนอกทีÉส่งผลต่อการดาํเนิน
ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์สามารถอธิบายได ้ดงันีÊ  

สภาพแวดล้อมด้านประชากรศาสตร์  
เป็นการศึกษาถึงความเปลีÉยนแปลงต่างๆทีÉเกิดขึÊนกบัประชากร  ซึÉ งก็คือผูบ้ริโภคนัÉนเอง  

ประกอบไปดว้ยการศึกษาถึงการเปลีÉยนแปลงในโครงสร้างดา้น การขยายตวัของประชากร  การยา้ย
ถิÉนฐาน เป็นตน้ การขยายตวัของประชากรในประเทศไทยส่งผลต่อความตอ้งการทีÉอยูอ่าศยั ทีÉขึÊนอยู่
กบัปัจจยัหลายดา้น เช่น จาํนวนประชากร โครงสร้างประชากร ระดบัรายไดข้องประชากร รวมทัÊง
ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ สังคม การเงิน และ อตัราการเพิÉมประชากร  

สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ทีÉไดจ้ดัทาํการคาด
ประมาณประชากรไทย ในช่วงปี 2543 – ปี 2564 (ตารางทีÉ 6) พบวา่ ประชากรของประเทศไทย      
ในปี 2556 มีจาํนวน 69,998,988 คน ดว้ยอตัราการขยายตวัถึง ร้อยละ 0.55 มีจาํนวนประชากร
เพิÉมขึÊนทุกปี แต่เป็นการเพิÉมในอตัราทีÉลดลง ซึÉ งการคาดประมาณการจาํนวนประชากรไทยในอีก 10 
ปีขา้งหนา้ก็จะมีประชากรเพิÉมขึÊนอีกเพียงประมาณ 4 ลา้นคน 
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ตารางทีÉ 6 แสดงการคาดประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ.2543-2564 
 

ปี จาํนวนประชากร (คน) อตัราการขยายตวั 

2543 62,236,169 - 

2550 66,230,318 1.01 
2551 66,975,861 1.13 
2552 67,774,429 1.19 
2553 68,559,404 1.16 
2554 69,135,313 0.84 
2555 69,616,644 0.70 
2556 69,998,988 0.55 

2557 70,311,365 0.45 
2558 70,629,771 0.45 
2559 70,904,048 0.39 
2560 71,250,380 0.49 
2561 71,679,406 0.60 
2562 72,174,174 0.69 
2563 72,684,594 0.71 
2564 73,078,226 0.54 

ทีÉมา: สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ. “การคาดประมาณประชากร
ของประเทศไทย พ.ศ. 2543-2568.” 1 พฤษภาคม 2546. 
 

ระบบบริการการศึกษา มหาวทิยาลยัศิลปากร  ไดจ้ดัทาํรายงานจาํนวนนกัศึกษาทัÊงหมด 
จาํแนกตามคณะ และระดบัการศึกษา ในช่วงปี 2551 – ปี 2554 ตารางทีÉ 7 แสดงใหเ้ห็นวา่  มีจาํนวน
นกัศึกษาทีÉยงัคงสถานะภาพเป็นนกัศึกษาในแต่ละปีของทุกระดบัการศึกษา ในวทิยาเขตพระราชวงั
สนามจนัทร์เพิÉมขึÊนทุกปี ในปี พ.ศ. 2551 มีจาํนวนทัÊงสิÊน 13,394 คน และในปี พ.ศ. 2554 มีจาํนวน
ทัÊงสิÊน 17,304 คน มีอตัราเพิÉมขึÊนคิดเป็นร้อยละ 29 และมีแนวโนม้ทีÉจะรับนกัศึกษามากขึÊนทุกปี 
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ตารางทีÉ 7   แสดงจาํนวนนกัศึกษามหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ 
 พ.ศ. 2551 -2554 
 
วทิยาเขต : พระราชวงัสนามจนัทร์ 2551 2552 2553 2554 

ระดบัการศึกษา : ปริญญาตรี   

จิตรกรรมประติมากรรมและภาพพิมพ ์ 442 451 478 544 
อกัษรศาสตร์ 2,475 2,409 2,465 2,641 
ศึกษาศาสตร์ 1,310 1,386 1,421 1,548 
วทิยาศาสตร์ 1,987 2,222 2,403 2,655 
เภสชัศาสตร์ 1,003 1,042 1,006 1,016 
วศิวกรรมศาสตร์และเทคโนโลยอีุตสาหกรรม 3,021 3,737 4,304 4,802 

รวมในระดบั 10,238 11,247 12,077 13,206 

ระดบัการศึกษา : ปริญญามหาบัณฑิต   

รวมในระดบั 2,820 3,170 3,196 3,556 

ระดบัการศึกษา : ประกาศนียบัตรบัณฑิต   

รวมในระดบั - - - - 

ระดบัการศึกษา : ปริญญาดุษฎบีัณฑิต   

รวมในระดบั 336 406 467 542 

รวมในวทิยาเขต  13,394 14,823 15,740 17,304 

ทีÉมา: ระบบบริการการศึกษามหาวทิยาลยัศิลปากร. รายงานจาํนวนนกัศึกษาทัÊงหมด จาํแนกตาม
คณะ สาขาวชิา ระดบัการศึกษา และเพศ [ออนไลน์]. เขา้ถึงเมืÉอ 18 กนัยายน 2554. เขา้ถึงไดจ้าก 
http://www.reg.su.ac.th 
 
      สภาพแวดล้อมด้านเศรษฐกจิ  

ระบบเศรษฐกิจในไตรมาส 4/2553 กลบัมาขยายตวัขึÊน และมีแนวโนม้เศรษฐกิจจะยงัคง
ขยายตวัในปี 2554 อยา่งต่อเนืÉอง อนัเป็นผลมาจากภาคการผลิตทีÉสามารถส่งออกไดแ้ละอุปสงค์
ภายในประเทศเป็นสาํคญั ซึÉ งเป็นการขยายตวัหลงัจากเศรษฐกิจหดตวั 2 ไตรมาสติดต่อกนั อยา่งไร
ก็ตาม สาํหรับปี 2554 คาดวา่จะมีอตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจเท่ากบัร้อยละ 3.7  และ 4.7         
ในปี 2555 ตามลาํดบั (ตารางทีÉ 8) การขยายตวัทางเศรษฐกิจมีการสนบัสนุนใหเ้กิดการจบัจ่าย       
ใชส้อยมากขึÊน เนืÉองจากมีมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาล และแผนปฏิบติัการไทยเขม้แขง็ 
ส่งผลใหมี้กาํลงัจ่ายเพิÉมขึÊนเพืÉอเช่าทีÉพกัอาศยัใหมี้ความสะดวกสบายมากขึÊน 
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ตารางทีÉ 8 อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ พ.ศ.2553-2555 (ร้อยละเปรียบเทียบกบัปีทีÉผา่นมา) 
 

  

สัดส่วนในGDP 

พ.ศ. 2553 
2553 2554 2555 

การบริโภค 61.70 5.00 4.10 4.50 

   ภาคเอกชน 51.70 4.80 4.10 4.60 

   ภาครัฐ 10.00 6.00 3.90 4.00 

การลงทุนในทรัพยสิ์นถาวร 20.90 9.40 5.00 6.40 

   ภาครัฐ 5.20 -2.20 4.70 7.50 

   ภาคเอกชน 15.80 13.80 5.10 6.00 

อุปสงคภ์ายในประเทศ 83.50 10.30 3.80 5.10 

การส่งออก 69.50 14.70 7.00 7.40 

   สินคา้ 57.30 17.30 7.30 7.50 

   บริการ 12.20 3.90 6.10 7.00 

การนาํเขา้ 52.90 21.50 8.10 8.80 

   สินคา้ 43.80 26.50 9.00 9.50 

   บริการ 9.10 1.90 3.90 5.50 

แบ่งตามภาคเศรษฐกิจ         

ภาคเกษตร 8.30 -2.20 3.30 2.50 

ภาคอุตสาหกรรม 43.00 12.80 3.10 5.70 

ภาคบริการ 48.70 4.60 4.50 4.00 

GDP 100.00 7.80 3.70 4.70 
ทีÉมา: สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ. “อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ  
พ.ศ. 2553-2555.” 5 เมษายน 2555. 
 

ปัจจยับวกอีกประการคือ ราคานํÊามนัทีÉมีแนวโนม้สูงขึÊน ส่งผลใหค้นยา้ยทีÉอยูอ่าศยัมา
บริเวณใกลส้ถานศึกษามากขึÊนเพืÉอลดตน้ทุนในการเดินทาง  
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      สภาพแวดล้อมด้านสังคมและวฒันธรรม  

สภาพแวดลอ้มทัÉวไปทางดา้นสังคมและวฒันธรรมในปัจจุบนัส่งผลต่อธุรกิจ          
อพาร์ทเมนท ์เนืÉองจากครอบครัวไดมี้การลดขนาดครอบครัวลงกลายเป็นครอบครัวเดีÉยว และการ
ดาํเนินชีวติอยา่งเร่งรีบ และผูค้นสมยัใหม่มีทรรศนคติต่อการพกัอาศยัตามอพาร์ทเมนทที์Éแตกต่าง
จากเดิม กล่าวคือ อพาร์ทเมนทใ์นปัจุบนัไดพ้ฒันาเป็นสถานทีÉใหบ้ริการความสะดวกทีÉครบวงจร
เพืÉอตอบสนองรูปแบบการดาํเนินชีวติและรองรับการพกัผอ่นทีÉแทจ้ริงจึงไม่ไดเ้ป็นเพียงหอ้ง
สีÉ เหลีÉยมสาํหรับการนอนหลบัเพียงอยา่งเดียวอีกต่อไป แต่ยงัใหคุ้ณค่าทางจิตใจแก่ผูพ้กัอาศยัตาม
ภาพลกัษณ์ของอพาร์ทเมนทอี์กดว้ย 
       สภาพแวดล้อมด้านเทคโนโลย ี   

 ปัจจุบนัมีการพฒันาดา้นเทคโนโลยทีีÉเกีÉยวขอ้งกบัการบริหารธุรกิจอพาร์ทเมนท ์ไม่วา่
จะเป็นโปรแกรมการบริหารค่าเช่า อุปกรณ์ประหยดัพลงังานต่างๆ ซึÉ งมีผลในการดาํเนินธุรกิจ 
เป็นไปดว้ยความคล่องตวัและถูกตอ้งแม่นยาํมากขึÊน อีกทัÊงยงัช่วยลดภาระของพนกังาน ทาํให้
กิจการสามารถลดตน้ทุนจากการจา้งพนกังานหลายตาํแหน่งและยงัสามารถนาํมาใชใ้นการ
ตดัสินใจของผูบ้ริหารเพืÉอปรับปรุงการใหบ้ริการตามแนวโนม้ของธุรกิจไดอ้ยา่งรวดเร็ว 

ประกอบกบัการพฒันาเทคโนโลยโีลกในดา้นวศิวกรรมในการก่อสร้าง ซึÉ งจะช่วยร่น
ระยะเวลาในการก่อสร้างอพาร์ทเมนทใ์หส้ัÊนลง และเกิดการเปลีÉยนแปลงการใชชี้วติใหไ้ปใช ้      
สิÉงอาํนวยความสะดวกมากยิÉงขึÊน อีกทัÊงการเขา้ถึงขอ้มูล รวมถึงช่องทางการสืÉอสารทางการตลาด  
จะเป็นประโยชน์ในธุรกิจทีÉเพิÉมขึÊน 
      สภาพแวดล้อมด้านสิÉงแวดล้อม  

สถานการณ์ดา้นทรัพยากรธรรมชาติและสิÉงแวดลอ้ม การพฒันาทีÉผา่นมาประเทศไทย
ใชป้ระโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติเพืÉอมุ่งเสริมสร้างทุนทางเศรษฐกิจเป็นหลกั แบบแผนการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจมาจากการขยายตวัของการผลิตและการบริโภคเพืÉอตอบสนองความ
ตอ้งการของตลาดเป็นสาํคญัทาํใหท้รัพยากรธรรมชาติถูกใชอ้ยา่งสิÊนเปลือง

ปัจจุบนัทัÊงภาครัฐและเอกชนหนัมาใหค้วามสาํคญักบัการแกปั้ญหาสิÉงแวดลอ้มมากขึÊน  
ผูป้ระกอบการจะตอ้งปรับตวัและใหค้วามสาํคญัในเรืÉองสิÉงแวดลอ้ม อยา่งรอบดา้นครบถว้นทัÊง
ผลิตภณัฑแ์ละวสัดุทีÉใชต่้าง  ๆ  เพราะหากดาํเนินการต่าง ๆ โดยขาดวจิารณญาณแลว้ อาจส่งผล
เสียหายต่อองคก์รทัÊงทางกายภาพและดา้นภาพลกัษณ์ขององคก์ร  การคาํนึงถึง ผลกระทบต่อ
สิÉงแวดลอ้ม เริÉมจากวสัดุต่างๆทีÉเป็นส่วนประกอบของผลิตภณัฑ์  ผลกระทบในกระบวนการผลิต   
การขนส่ง  แปรรูปเป็นผลิตภณัฑสิ์นคา้อุปโภคบริโภค  จนถึงวสัดุนัÊนกลบัไปสู่กระบวนการกาํจดั



   

 

19 

 - 

หรือกระบวนการรีไซเคิล  ซึÉ งผลกระทบทีÉวดัไดจ้ะเป็นตวับ่งชีÊ ทีÉละเอียดรอบคอบและสมบรูณ์
ครบถว้นทีÉสุดทีÉจะประเมินผลิตภณัฑต่์าง ๆ 
      สภาพแวดล้อมด้านการเมืองและกฎหมาย  

การสนบัสนุนดา้นนโยบายจากรัฐบาลโดยเฉพาะอยา่งยิÉงในการสร้างความชดัเจนของ
กระบวนการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการลงทุนเปิดกิจการใหม่หรือขยายกิจการเดิม การลดภาษีธุรกิจเฉพาะ
ใหแ้ก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และเพิÉมค่าลดหยอ่นทีÉสามารถนาํมาหกัในการคาํนวณภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาจากดอกเบีÊยเงินกูเ้พืÉอซืÊอทีÉอยูอ่าศยั ส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจของลูกคา้ทีÉเช่า 
อพาร์ทเมนทซึ์ÉงอาจเปลีÉยนใจไปซืÊออาคารชุดแทนการเช่าพกั 

ขอ้จาํกดัทางดา้นกฎหมายซึÉงส่งผลต่อการขออนุญาตก่อสร้าง และการคาํนึงถึงการใช้
ประโยชน์จากทีÉดินตามกฎกระทรวง ฉบบัทีÉ 414 (พุทธศกัราช 2542) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัผงัเมือง พุทธศกัราช 2518 กาํหนดการใชพ้ืÊนทีÉในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยทีÉตัÊงโครงการอยูใ่นเขตพืÊนทีÉสีเหลืองหรือทีÉดินประเภททีÉอยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย และ
กฎหมายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขออนุญาตก่อสร้าง  (สถาบนัพฒันาวสิาหกิจขนาดกลางและ   
ขนาดยอ่ม 2552) 
 
การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขันของอุตสาหกรรม 

การวเิคราะห์ปัจจยัหรือสภาพการแข่งขนัในแต่ละอุตสาหกรรมจะทาํใหท้ราบถึงทีÉมา  
ของความรุนแรงในการแข่งขนัและอิทธิพลอนัเกิดจากภาวการณ์แข่งขนัเหล่านีÊ  เนืÉองจากผูบ้ริหาร
ไม่สามารถทีÉจะจดัทาํกลยทุธ์ ทีÉประสบความสาํเร็จ โดยไม่มีความเขา้ใจถึงลกัษณะทีÉสาํคญัของการ
แข่งขนัไดเ้ลย  ในการวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรมนัÊน Michael E. Porter ไดเ้สนอ 
แนวคิดวา่มีปัจจยัสาํคญัหา้ประการทีÉส่งผลต่อสภาวะในการแข่งขนัของแต่ละอุตสาหกรรม หรือ  
ทีÉเราเรียกกนัวา่ Five-Forces Model ซึÉ งไดก้ลายเป็นแนวคิดทีÉมีประโยชน์อยา่งมากในการ  
วเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรม รวมทัÊงความรุนแรงของปัจจยัแต่ละประการ 

สภาวะการดาํเนินงานขององคก์รธุรกิจขึÊนอยูก่บัสภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรมทีÉ
องคก์รธุรกิจนัÊนอยูแ่ละสภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึÉงยอ่มขึÊนอยูก่บัปัจจยั
ทีÉสาํคญั 5 ประการความเขม้แขง็ของปัจจยัทัÊง  5 ประการนีÊ  บ่งบอก  ถึงโอกาสในการไดก้าํไรของ
ธุรกิจในอุตสาหกรรมนัÊนๆ ยิÉงปัจจยัเหล่านีÊ มีความเขม้แขง็มากเท่าใดยอ่มส่งผลเสียต่อการขึÊนราคา
ซึÉ งนาํไปสู่การไดก้าํไรของธุรกิจในอุตสาหกรรมนัÊนๆ ซึÉ งถือเป็นขอ้จาํกดัของธุรกิจ ใน ขณะเดียว  
กนัถา้ปัจจยันัÊนๆ มีความอ่อนแอยอ่มเป็นโอกาสอนัดีต่อธุรกิจในอุตสาหกรรมนัÊนๆ เนืÉองจากธุรกิจ
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สามารถไดก้าํไรไดม้ากขึÊน แต่เนืÉองจากสภาวะอุตสาหกรรมมีการพฒันาอยูเ่สมอ ดงันัÊนความ
เขม้แขง็หรือผลของปัจจยัทัÊง 5 ประการแสดงไดด้งันีÊ  

 

 
 
ภาพทีÉ 3 การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรมดว้ย Porter’s Five Force Model 
ทีÉมา : สาํนกับริการเทคโนโลยสีารสนเทศภาครัฐ. การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัดว้ย  Five Force 
Model [ออนไลน์]. เขา้ถึงเมืÉอ 18 กนัยายน 2554. เขา้ถึงไดจ้าก http:// http://km.gits.net.th 
 

1. ภาวการณ์แข่งขันภายในอุตสาหกรรมเดียวกนั ( Rivalry Among Firms within The 

Industry) ภาวการณ์แข่งขนัของธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าหนา้มหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยา
เขตพระราชวงัสนามจนัทร์เป็นไปอยา่งรุนแรง ทัÊงดา้นสงครามราคา หรือการส่งเสริมการขาย
โดยเฉพาะคู่แข่งขนัทีÉอยูใ่นทาํเลใกลเ้คียงกนั  เนืÉองจาก ธุรกิจ อพาร์ทเมนท์ จดัเป็นธุรกิจ ดา้น
อสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึÉง ทีÉพบมากในยา่นสถานศึกษา จึงดึงดูดผูป้ระกอบการทีÉมีศกัยภาพใน
การแข่งขนั ในการปลูกสร้างหอพกั อพาร์ทเมนทเ์พืÉอใหเ้ช่ามากมาย  

2. ภัยคุกคามจากคู่แข่งขันรายใหม่ (Threat of New Entry)  

ผูแ้ข่งขนัรายใหม่สามารถเขา้สู่อุตสาหกรรมไดโ้ดยง่าย จึงถือวา่มีภยัคุกคามจาก            
ผูแ้ข่งขนัรายใหม่สูง เนืÉองจากผูป้ระกอบการสามารถขอกูเ้งินทุนจากธนาคารในจาํนวนไม่สูงมาก
และส่วนใหญ่จะใชใ้นการลงทุนก่อสร้างอาคาร ซึÉ งผูป้ระกอบการเองจะตอ้งเตรียมเงินจาํนวนทีÉ
มากกวา่การกูจ้ากธนาคารเพืÉอใชใ้นการตกแต่ง เพิÉมเติมอีก และภาครัฐเขม้งวดในการกาํกบัดูแล การ
ขออนุญาตปลูกสร้างและจดัโซนพืÊนทีÉ 
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3. ภัยคุกคามจากสินค้าทดแทน (Threat of Substitute Products)  

สินคา้หรือบริการทดแทนมีค่อนขา้งสูง เนืÉองจากผูบ้ริโภคมีทางเลือกมากมายซึÉงทีÉอยู่
อาศยัทีÉสามารถทดแทนมีหลากหลายประเภท แต่ละประเภทมีลกัษณะเด่นทีÉสามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคทีÉแตกต่างกนั เช่น คอนโดมิเนียม โรงแรม บา้นพกัรายเดือน หรือ
แมก้ระทัÉงทีÉพกัถาวรอืÉนๆ  

4. อาํนาจต่อรองของผู้ขายปัจจัยการผลติ (Bargaining Power of Suppliers) 

ในส่วนของผูข้ายวตัถุดิบไม่มีอาํนาจการต่อรองหรืออาํนาจการต่อรองตํÉา เนืÉองจาก
ธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าจะลงทุนในตอนตน้เป็นส่วนใหญ่ และเนืÉองจากโครงการปลูกสร้าง    
อพาร์ทเมนทเ์ป็นโครงการใหญ่ใชเ้งินเป็นจาํนวนมากจึงมีผูรั้บเหมาทีÉพร้อมจะรับงานก่อสร้าง
มากมาย  

5. อาํนาจต่อรองของผู้บริโภค (Bargaining Power of Buyers)  

อาํนาจต่อรองของผูซื้Êอมีมาก เนืÉองจากผูซื้Êอมีทางเลือกหลายทาง เนืÉองจากมีหอพกัเป็น
จาํนวนมากในเขตพืÊนทีÉใกลเ้คียง และตน้ทุนในการเปลีÉยนทีÉพกัของผูบ้ริโภคตํÉา  แต่เนืÉองจาก 
เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์เดอะพีคเรนเทล มีทีÉตัÊงของโครงการนัÊนอยูใ่กลก้บัมหาวทิยาลยัศิลปากร   
วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์มาก อีกทัÊงหอ้งพกัและการบริการทีÉแตกต่าง หรูหรากวา่หอ้งพกัใน
บริเวณใกลเ้คียง จึงทาํใหผู้เ้ช่าเกิดความตอ้งการเช่าพกัในสิÉงทีÉดีกวา่เพิÉมมากขึÊนดว้ย 
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บททีÉ 4 

 

การวเิคราะห์สถานการณ์ของกจิการ (SWOT Analysis) 

 

วธีิการและเทคนิคในการ  วเิคราะห์สภาวะขององคก์รมีหลายวธีิดว้ยกนั  หนึÉงในวธีิการ
เหล่านีÊ  คือกระบวนการวเิคราะห์ SWOT หรือเรียกไดว้า่เป็นการวเิคราะห์สภาพการณ์ ( situation 

analysis) การวเิคราะห์ นีÊทาํโดยการสาํรวจจากสภาพการณ์ 2 ดา้น คือ  สภาพการณ์ภายในและ
สภาพการณ์ภายนอก  การวเิคราะห์ปัจจยัต่าง ๆ ทัÊงภายนอกและภายในองคก์ร  เพืÉอศึกษาแนวโนม้
ขอ้มูลแลว้นาํมาสรุปเป็นแนวทางในการดาํเนินงานเพืÉอใหต้รง  และตอบสนองต่อการบรรลุ
เป้าหมายขององคก์ร ทาํให้ทราบถึงการเปลีÉยนแปลงต่าง ๆ  ทีÉเกิดขึÊนรวมทัÊงผลกระทบของการ
เปลีÉยนแปลงเหล่านีÊ ทีÉมีต่อองคก์รธุรกิจ ขอ้มูลเหล่านีÊจะเป็นประโยชน์อยา่งมากต่อการกาํหนด
วสิัยทศัน์ การกาํหนดกลยทุธ์และการดาํเนินตามกลยทุธ์ขององคก์รระดบัองคก์รทีÉเหมาะสมต่อไป 

การวเิคราะห์ SWOT ของบริษทัเป็นเครืÉองมือในการตดัสินใจวางแผนทางธุรกิจ การ
กาํหนดกลยทุธ์ และยทุธวธีิ โดยใชจุ้ดแขง็ใหเ้ป็นประโยชน์ ฉวยโอกาสไวเ้ยยีวยาจุดอ่อน และ
หลีกเลีÉยงขอ้จาํกดั การวเิคราะห์SWOT ประกอบดว้ย (ฉลองศรี พิมลสมพงศ ์2550:126)  

1.   Strengths คือ จุดแขง็ หมายถึง ความสามารถและสถานการณ์ภายในองคก์รทีÉเป็น
บวก ซึÉ งองคก์รนาํมาใชเ้ป็นประโยชน์ในการทาํงานเพืÉอบรรลุวตัถุประสงค์  หรือหมายถึง การ
ดาํเนินงานภายในทีÉองคก์รทาํไดดี้  

2.   Weaknesses คือ จุดอ่อน หมายถึง สถานการณ์ภายในองคก์รทีÉเป็นลบและดอ้ย
ความสามารถ  ซึÉ งองคก์รไม่สามารถนาํมาใชเ้ป็นประโยชน์ในการทาํงานเพืÉอบรรลุวตัถุประสงค์  

หรือหมายถึง การดาํเนินงานภายในทีÉองคก์รทาํไดไ้ม่ดี  

3.   Opportunities คือ โอกาส หมายถึง  ปัจจยัและสถานการณ์ภายนอกทีÉเอืÊออาํนวยให้
การทาํงานขององคก์รบรรลุวตัถุ ประสงค ์หรือหมายถึง สภาพแวดลอ้มภายนอกทีÉเป็นประโยชน์ต่อ
การดาํเนินการขององคก์ร  

4.   Threats คือ อุปสรรค หมายถึง  ปัจจยัและสถานการณ์ภายนอกทีÉขดัขวางการทาํงาน
ขององคก์รไม่ใหบ้รรลุวตัถุประสงค ์หรือหมายถึงสภาพแวดลอ้มภายนอกทีÉเป็นปัญหาต่อองคก์ร  
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การวเิคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 

 ในการวเิคราะห์ สถานการณ์ของกิจการ  พิจารณาถึงสภาพแวดลอ้มภายนอกต่าง  ๆ ทัÊง
โอกาส และอุปสรรคทีÉส่งผลต่อ อุตสาหกรรมทีÉอยูอ่าศยัเพืÉอเช่า  และวเิคราะห์ใหเ้ห็นถึง จุดแขง็ 
จุดอ่อน ของโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ซึÉ งสามารถสรุปไดด้งันีÊ  
 จุดแข็ง (Strength) 

 1. ทาํเลทีÉตัÊง 

  1.1 ความไดเ้ปรียบของทาํเลทีÉตัÊงซึÉ งอยูห่นา้ประตูทางเขา้มหาวทิยาลยัศิลปากร
วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ ทาํใหไ้ดเ้ปรียบคู่แข่งอืÉนทีÉอยูห่่างไกลหรืออยูใ่นซอย  
  1.2  มีสถานทีÉขา้งหนา้เพียงพอสาํหรับจอดรถได ้ 
  1.3 การคมนาคมสะดวก สบาย มีรถโดยสารประจาํทาง รถโดยสารขนาดเล็ก และ
รถจกัรยานยนตรั์บจา้งผา่นตลอด หลายเส้นทาง 

  1.4 บรรยากาศเหมาะแก่การพกัอาศยัเนืÉองจากอยูติ่ดถนนขนาดใหญ่ จึงไม่มีความ
วุน่วายของการจราจร 

 2. ดา้นสินคา้และการบริการ 

  2.1 เป็น อาคารใหม่จึงสามารถออกแบบใหท้นัสมยัตามความตอ้งการของ
ผูป้ระกอบการ และคาํนึงถึงความตอ้งการของลูกคา้เป้าหมาย 

  2.2 การดาํเนินธุรกิจมีการนาํเทคโนโลยี สมยัใหม่  มาผสมผสานใหเ้กิดความ
สะดวกสบายแก่ผูพ้กัอาศยัและสร้างภาพลกัษณ์ทีÉดีใหแ้ก่ธุรกิจ เช่นการใชอิ้นเตอร์เน็ตความเร็วสูง
แบบไร้สาย ระบบรักษาความปลอดภยัทีÉใช้ สมาร์ทการ์ด เขา้ออกอาคาร ระบบประหยดัพลงังาน
ภายในหอ้งพกัและตวัอาคารและโปรแกรมบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์ซึÉ งลว้นเป็นการประหยดั
ตน้ทุนในการบริหารจดัการและใหข้อ้มูลทีÉเป็นประโยชน์ในการพฒันาธุรกิจต่อไป 

  2 .3 เขา้ใจรูปแบบการดาํเนินชีวติของคนยคุใหม่ จึงมีการ ออกแบบและตกแต่งทีÉ
เป็นเอกลกัษณ์ โดย แบ่งโซนสาํหรับผูพ้กัอาศยั ในแต่ละชัÊนตามรูปแบบการดาํเนินชีวติข องลูกคา้   
แต่ละกลุ่ม สร้างความโดดเด่นใหก้บัธุรกิจและเป็นการสร้างสังคมใหก้บัลูกคา้ทีÉมีความสนใจ
ตรงกนั ส่งผลใหร้ะยะเวลาในการเช่ายาวนานขึÊน 

  2.4 พืÊนทีÉภายในหอ้งพกัมีขนาดใหญ่กวา่และไดรั้บการออกแบบตามประโยชน์    
ใชส้อย รูปลกัษณ์ทีÉสวยงามหรูหราเพืÉอใหลู้กคา้มีความรู้สึกเสมือนอยูบ่า้น เป็นการทาํใหลู้กคา้
ตดัสินใจเช่าระยะยาว 

  2.5 เป็นศูนยร์วม ขอ้มูลดา้นทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่า  ทาํใหส้ามารถตอบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคทีÉตอ้งการเลือกรูปแบบทีÉพกัอาศยัในรูปแบบต่าง ๆ   
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  2.6 มีมาตรฐานในการ บริการหอ้งพกั ทีÉมีคุณภาพ เพืÉอใหเ้ป็นทีÉน่าเชืÉอถือไดใ้น
สายตาผูบ้ริโภค 

 3 .  ดา้นการส่งเสริมการตลาด 

  3.1 การแนะนาํใหลู้กคา้กลุ่มเป้าหมายมาใชบ้ริการของอพาร์ทเมนท ์มีหลาย
ช่องทาง เช่น การแนะนาํผา่นทางเวบ็ไซตข์องโครงการ การติดตัÊงป้ายขนาดใหญ่ในบริเวณใกลเ้คียง
ทีÉพกั การฝากโบรชวัร์แนะนาํตามสถานทีÉซึÉ งเป็นลูกคา้เป้าหมาย 

       3 .2 การสาํรองหอ้งพกัทาํไดอ้ยา่งสะดวก  รวดเร็ว ผา่นทางเวบ็ไซตข์องโครงการ
ลูกคา้สามารถสาํรองหอ้งพกัไดเ้องจากตารางแสดงสถานะของหอ้งพกั  ซึÉ งมีรูปภาพของหอ้งพกั
ขนาดต่างๆ แสดงใหลู้กคา้เลือกไดต้ามความตอ้งการ หรือหากลูกคา้มีความประสงคจ์ะดูหอ้ง
ตวัอยา่งก็สามารถติดต่อทีÉฝ่ายประชาสัมพนัธ์ของโครงการ 
  3 .3 การส่งเสริมการขาย จะเนน้การใหสิ้ทธิพิเศษสาํหรับลูกคา้ช่วงเปิดกิจการใหม่  
เช่นใหส่้วนลดค่าอุปกรณ์ตกแต่งหอ้งพกั หลงัจากนัÊนจึงทาํการส่งเสริมการซืÊอสินคา้และบริการจาก
ร้านคา้ทีÉเปิดบริการภายในทีÉพกั  เพืÉอเป็นการสนบัสนุนใหเ้กิดการบริโภค และการไดป้ระโยชน์ทัÊง
สามฝ่าย ไดแ้ก่ ลูกคา้ไดส่้วนลดในการซืÊอสินคา้และบริการ ร้านคา้มีรายไดจ้ากการขายสินคา้และ
บริการ ผูป้ระกอบการก็จะไดป้ระโยชน์จากการหมุนเวยีนของรายไดใ้นการทาํกิจกรรมดงักล่าว 

 4. ดา้นการเงิน  

  4.1 การลงทุนในธุรกิจมีสัดส่วนการกูย้มืไม่สูงมากจึงสามารถบริหารสภาพคล่อง
ของกิจการไดเ้ป็นอยา่งดี 

  4.2 เนืÉองจากโครงการมีนโยบายจดัสรรดา้นเงินทุนหมุนเวยีนสูง จึงไม่มีผลกระทบ
จากการเปลีÉยนแปลงของตลาด 

 5.  ดา้นการบริหารจดัการ 

  5.1 การเก็บขอ้มูลของลูกคา้ และทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่า เพืÉอบริหารความสัมพนัธ์กบั
ลูกคา้ (CRM) และผูป้ระกอบการทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าในเครือ 

  5.2 การบริหารและการจดัการโครงสร้างองคก์รไม่ซบัซอ้น ฝ่ายต่างๆมีการแบ่ง
หนา้ทีÉการบริหารงานอยา่งชดัเจน คล่องตวั และมีประสิทธิภาพ 

  5.3 การทาํงานอยา่งเป็นระบบโดยมีการวางแผนงานและประเมินความเป็นไปได้  
(Pre-evaluation) ก่อนการดาํเนินงาน เพืÉอความรอบคอบและเป็นไปตามแผนทีÉตัÊงไว ้

  5.4 เนน้ดา้นการพฒันาบุคลากรใหต้อบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพ โดยมีการฝึกอบรมพนกังานอยา่งสมํÉาเสมอ และจาํลองสถานการณ์ เพืÉอฝึกให้
พนกังานสามารถแกไ้ขปัญหาเฉพาะหนา้ไดเ้ป็นอยา่งดี  



   

 

25 

 - 

 จุดอ่อน (Weakness) 

 1.    เนืÉองจาก เป็นผูป้ระกอบการรายใหม่ ซึÉ งยงัไม่เป็นทีÉรู้จกัแพร่หลายของลูกคา้อาจ
ตอ้งอาศยัเวลาในการสร้างการยอมรับ และความเชืÉอถือจากลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย 

 2.   ผูป้ระกอบการดูแลกิจการเองทัÊงหมด การตดัสินใจโดยผูบ้ริหารเพียงคนเดียวตอ้ง
ทาํงานหลากหลายหนา้ทีÉ 
 3.   พืÊนทีÉโครงการมีขนาดเล็ก อาจทาํใหลู้กคา้และพนกังานขาดความมัÉนใจในความ
มัÉนคงของโครงการ ทาํใหเ้กิดการหมุนเวยีนเขา้ออกของพนกังานและการยา้ยออกของลูกคา้
บ่อยครัÊ ง 

 โอกาส (Opportunity) 

 1.  รัฐบาลมีนโยบายใหม้หาวทิยาลยัต่างๆ ออกนอกระบบ ทาํใหม้หาวทิยาลยัสามารถ
รับนกัศึกษาเขา้ศึกษาต่อเป็นจาํนวนมากขึÊน 

 2.  ความมีชืÉอเสียงของมหาวทิยาลยัศิลปากรมีมากขึÊน ทาํใหมี้นกัเรียนมีความตอ้งการ
ศึกษาทีÉมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์มากขึÊน จึงมีความตอ้งการทีÉอยูอ่าศยั
ใหเ้ช่าเพิÉมมากขึÊน 

 3. ราคานํÊามนัทีÉสูงขึÊนทาํใหก้ลุ่มลูกคา้เป้าหมายตอ้งการลดค่าใชจ่้ายในการเดินทางจึง
เลือกยา้ยเขา้มาพกัใกลม้หาวทิยาลยัมากขึÊน 

 4. มีการพฒันาเทคโนโลยทีีÉเกีÉยวขอ้งกบัธุรกิจอพาร์ทเมนท ์ทัÊงอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ และ
ซอฟแวร์ ซึÉ งมีความหลากหลายของผลิตภณัฑด์งักล่าวทาํใหเ้กิดการแข่งขนัดา้นราคาส่งผลดีต่อ
ธุรกิจอพาร์ทเมนทที์Éเปิดใหม่  เนืÉองจากไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงระบบ ทาํใหล้ดตน้ทุน
ไปไดม้าก 

 อุปสรรค (Threat) 

 1. เศรษฐกิจทีÉมีแนวโนม้การเติบโตสูงขึÊน ทาํใหลู้กคา้ทีÉมีความสามารถทางการเงิน
ตอ้งการทีÉอยูอ่าศยัทีÉเป็นกรรมสิทธิÍ ของตนเอง จึงส่งผลทาํใหมี้ความตอ้งการซืÊอทีÉอยูอ่าศยัถาวรแทน 
เช่น บา้น คอนโดมิเนียม จึงมีความตอ้งการทีÉอยูอ่าศยัประเภทใหเ้ช่านอ้ยลง 

 2 . ขอ้จาํกดัทางดา้น กฎหมาย  ในการขออนุญาตก่อสร้างตามพืÊนทีÉโดย กฎกระทรวง
ฉบบัทีÉ 414 ซึÉ งควบคุมการใชป้ระโยชน์จากทีÉดินตามพืÊนทีÉ การจาํกดัความสูงของอาคาร จาํนวนชัÊน 
ทีÉก่อสร้างและการร่นระยะต่างๆ ทาํใหเ้กิดขอ้จาํกดัในการก่อสร้าง 

 3. สภาวะบา้นเมืองของไทยในปัจจุบนัยงัไม่มีความมัÉนคงมากนกั  เนืÉองจากความ
ขดัแยง้ทางการเมือ งทาํใหผู้บ้ริโภคส่วนใหญ่มีความระมดัระวงัในการใชจ่้ายมากขึÊน และชะลอ
รายจ่ายในส่วนทีÉไม่จาํเป็นลง 
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 4. การกาํหนดราคาค่าไฟฟ้าโดยแบ่งเป็นช่วงตามปริมาณการใชง้าน ส่งผลใหต้น้ทุนค่า
ไฟฟ้าของทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าสูงกวา่ทีÉพกัประเภทอืÉน เป็นปัจจยัทีÉส่งผลใหผู้เ้ช่า เลือกเช่า
คอนโดมิเนียม หรือบา้นเช่าแทนเพราะมีตน้ทุนค่าไฟฟ้าทีÉต ํÉากวา่ 
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บททีÉ 5 
 

วสัิยทศัน์ พนัธกจิ เป้าหมายในการทาํธุรกจิ กลยุทธ์ระดับองค์กร  
กลยุทธ์ระดับหน่วยธุรกจิ และกลยุทธ์ระดับหน้าทีÉ 

 
สภาวะสังคมในปัจจุบนัการดาํเนินธุรกิจมีการแข่งขนัค่อนขา้งสูง เนืÉองจากปัญหาความ

หนาแน่นของประชากรในเมืองใหญ่โดยเฉพาะในเมืองหลวง เขตโรงงานอุตสาหกรรม และ 
สถานศึกษา ทาํใหเ้กิดปัญหาดา้นความตอ้งการทีÉอยูอ่าศยั ภายใตก้ารกาํหนดเขตพืÊนทีÉปลูกสร้างทีÉมี
อยูอ่ยา่งจาํกดัและปริมาณของประชากรทีÉเคลืÉอนยา้ยเขา้มาอยูร่อบๆ สถานทีÉต่างๆ เหล่านีÊ เพิÉมมากขึÊน 
เป็นผลใหเ้กิดธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะธุรกิจ หอพกั และอพาร์ทเมนทเ์พิÉมขึÊนมากมาย      
เพืÉอตอบสนองความตอ้งการของผูที้Éตอ้งการทีÉอยูอ่าศยั ดงันัÊนผูบ้ริหารจาํเป็นทีÉจะตอ้งมีการ
ปรับปรุงและพฒันาตนเองอยูต่ลอดเวลา เนืÉองจากแนวคิดหรือวธีิการในการบริหารแบบเดิม  ๆ   
ยอ่มไม่สามารถนาํพาองคก์รไปสู่ความสาํเร็จไดเ้หมือนในอดีต ผูบ้ริหารยุ คใหม่จะตอ้งให้
ความสาํคญักบัการเปลีÉยนแปลงทีÉเกิดขึÊนและสามารถปรับตวัไดอ้ยา่งรวดเร็ว  ต่อการเปลีÉยนแปลง    
ทีÉเกิดขึÊน    มีความจาํเป็นอยา่งยิÉงทีÉผูบ้ริหารจะตอ้งอาศยัชัÊนเชิงในการบริหารทีÉเหนือกวา่คู่แข่ง  หรือ
อาศยัความวอ่งไวในการปรับตวั  ใหท้นัต่อภาวะการแข่งขนัทีÉเกิดขึÊนในสภาพแวดลอ้ม                     
ทีÉเปลีÉยนแปลงอยูต่ลอดเวลา 
 กลยทุธ์ธุรกิจเป็นหวัขอ้สาํคญัในการบริหารทีÉผูบ้ริหารทุกระดบัและในทุกองคก์รทัÊง
หน่วยงานเอกชนและภาครัฐต่างตอ้งใหค้วามสนใจ  เนืÉองจากการเปลีÉยนแปลงทีÉเกิดขึÊนของปัจจยั
ทางธุรกิจมีผลต่อชยัชนะและความพา่ยแพข้ององคก์ร หากการตดัสินใจและการดาํเนินงานของ
ผูบ้ริหารเกิดความผดิพลาดหรือพลัÊงเผลอขึÊน อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบทีÉรุนแรงต่อเสถียรภาพและ
การดาํรงอยูข่ององคก์ร (จินตนา บุญบงการ และ ณฏัฐพนัธ์ เขจรนนัทน์ 2547 : 137) 
 การจดัการเชิงกลยทุธ์เป็นการบริหารอยา่งมีระบบ ทีÉตอ้งอาศยัวสิัยทศัน์ของผูน้าํองคก์ร 
วตัถุประสงค ์เป้าหมาย ขององคก์รในระยะสัÊนและระยะยาว จากนัÊนจึงวางแผน             ทาํกิจกรรม
ต่าง ๆ อยา่งมีขัÊนตอน เพืÉอใหอ้งคก์รสามารถดาํเนินงานตามพนัธกิจ นาํไปสู่การบรรลุวตัถุประสงค์
และเป้าหมายทีÉกาํหนดไว ้เนืÉองจากการบริหารกลยทุธ์เป็นการบริหารองคร์วม  ผูน้าํทีÉมี
ความสามารถจะตอ้งอาศยักลยทุธ์ในการจดัการองคก์รทีÉมีประสิทธิภาพเหมาะสมกบัองคก์ร  และ
สามารถนาํไปปฏิบติัไดจ้ริงไม่ลม้เหลว  เนืÉองจากกลยทุธ์ทีÉดีแต่ลม้เหลวจะไม่สามารถนาํ
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ความสาํเร็จมาสู่องคก์รได ้ ดงันัÊนทัÊงกลยทุธ์และนกับริหารทีÉเป็นผูต้ดัสินใจเลือกใชก้ลยทุธ์และนาํ
กลยทุธ์ไปปฏิบติัจึงมีความสาํคญัเท่าเทียมกนั  อยา่งไรก็ตามผูบ้ริหารจะตอ้งพึงตระหนกัไวว้า่ สิÉงทีÉ
ตนกาํหนดไวน้ัÊนไม่ไดมี้ลกัษณะทีÉคงทีÉเสมอไป  ดงันัÊนวสิัยทศัน์ ภารกิจ และวตัถุประสงคข์อง
องคก์ร จะตอ้งมีการปรับปรุงใหส้อดคลอ้งกบักาลเวลาและสภาวะแวดลอ้มทีÉเปลีÉยนแปลง 

วสิัยทศัน์เชิงกลยทุธ์ คือ การกาํหนดทิศทางในอนาคตของธุรกิจเพืÉอกาํหนดแนวคิดทีÉใช้
เป็นแนวทางในการชีÊนาํถึงสิÉงทีÉองคก์รตอ้งการจะทาํและจะเป็นในอนาคต ซึÉ งวสิัยทศัน์ทีÉดียอ่ม
กระตุน้ใหทุ้กคนในองคก์รดาํเนินไปในทิศทางทีÉถูกตอ้งและช่วยประสานงานการดาํเนินงานของ
หน่วยงานและทรัพยากรมนุษย ์(บุญเลิศ เยน็คงคา และคณะ 2545 :29) วสิยัทศัน์ขององคก์ร เป็น
ความตอ้งการของผูบ้ริหารระดบัสูงในองคก์ร  ทีÉมีความตอ้งการในการแกไ้ขปัญหาและกาํหนด    
กลยทุธ์ในการดาํเนินธุรกิจ โดยทัÉวไปการกาํหนดวสิัยทศัน์จะเกิดขึÊนในทุกระดบัของธุรกิจ โดย
ผูบ้ริหารระดบัสูงจะนาํเอาทรัพยากรในองคก์รทีÉดีมาใชใ้นการกาํหนดวสิัยทศัน์ ความตอ้งการของ
องคก์รและลูกคา้ ( Need) และวฒันธรรมเบืÊองตน้ขององคก์ร ดงันัÊนวสิัยทศัน์จะเป็นความตอ้งการ
ของผูบ้ริหารใหธุ้รกิจเป็นไปในทิศทางใดในอนาคต 

พนัธกิจ คือ  ประกาศหรือขอ้ความของบริษทัทีÉพยายามกาํหนดวา่ทาํอะไรในปัจจุบนั  
กาํลงัจะทาํอะไรในอนาคต  องคก์รเป็นองคก์รแบบใด  จะกา้วไปสู่การเป็นองคก์รแบบใด  และ
บางครัÊ งอาจแสดงสิÉงทีÉองคก์รกาํลงัใหบ้ริการแก่ลูกคา้อยูท่ ัÊงผลิตภณัฑแ์ละบริการ  ทัÊงนีÊ เพืÉอบรรลุสู่
ความเป็นเลิศเหนือคู่แข่ง  โดยส่วนใหญ่แลว้ขอ้ความเรืÉอง พนัธกิจขององคก์รจะประกอบไปดว้ย  
ขอ้ความทีÉบ่งบอกถึงคุณค่าทางปรัชญาสาํคญัทีÉผูบ้ริหารตดัสินใจกระทาํ  สามารถแยกความแตกต่าง
และคุณค่าขององคก์รแต่ละแห่งไดอ้ยา่งชดัเจน  ซึÉ งแสดงถึงพนัธะของบริษทัทีÉมีต่อเป้าหมายและ
สอดคลอ้งกบัคุณค่าของผูบ้ริหาร  พนัธกิจทีÉดีขององคก์รทีÉถูกนาํมาปฏิบติัจะแสดงถึงความ
รับผดิชอบต่อทุก ๆ ส่วนทีÉมีส่วนร่วมกบัองคก์ร 

เป้าหมาย เป็นการบอกถึงสิÉงทีÉองคก์รปรารถนาใหเ้กิดขึÊนในอนาคต  และสามารถบรรลุ
ไดด้ว้ยกระบวนการจดัการ โดยมีการกาํหนดใหช้ดัเจน  กระชบั  ตรงจุด  และสามารถวดัได ้ ทัÊงนีÊ
การกาํหนดเป้าหมายจะมีการกาํหนดใหช้ดัเจนขึÊนกวา่การกาํหนดภารกิจวา่จะตอ้งทาํสิÉงใด แต่
เป้าหมายไม่ไดเ้ป็นตวับ่งบอกความสาํเร็จ หากแต่เป็นการกระทาํเพืÉอมุ่งสู่เป้าหมาย  จะมีความหมาย
ต่อความสาํเร็จทีÉคาดไว ้
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลจึงไดก้าํหนดทิศทางขององคก์ร 
ประกอบดว้ย วสิัยทศัน์ พนัธกิจ และเป้าหมายในการดาํเนินธุรกิจไวด้งันีÊ  
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วสัิยทศัน์ (Vision) 
“มุ่งสู่การเป็นผูน้าํดา้นบริการทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าชัÊนเลิศ มัÉนคงทนัสมยั ปลอดภยั  และเป็น

แหล่งบริการดา้นทีÉพกัอาศยัแบบครบสมบูรณ์ในจงัหวดันครปฐม” 
 
พนัธกจิ (Mission) 
 1. สร้างฐานลูกคา้ โดยเนน้การบริการทีÉตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้  
 2. สร้างเอกลกัษณ์การใหบ้ริการทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าดว้ยนวตักรรมออกแบบตามรูปแบบ
การดาํเนินชีวติ (Life Style) ของลูกคา้ 
 3. รักษามาตรฐานในการใหบ้ริการ จดัสรรพืÊนทีÉใชส้อยใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด  
 4. สร้างเครือข่ายทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่า และระบบการจดัการขอ้มูล เขา้ถึงขอ้มูลข่าวสาร 
รวบรวมขอ้มูล ดา้นทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าต่างๆ ในจงัหวดันครปฐม อยา่งทัÉวถึง 
 5. สร้างระบบรักษาความปลอดภยัดว้ยระบบแสกนลายนิÊวมือ ติดตัÊงกลอ้งวงจรปิด 
จา้งยาม และบาํรุงรักษาใหมี้สภาพใชง้านไดอ้ยูเ่สมอ  
 
เป้าหมายในการดําเนินธุรกจิ (Goals) 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไดก้าํหนดเป้าหมายเพืÉอการวางแผน    
การดาํเนินงานอยา่งมีประสิทธิภาพทีÉสามารถวดัผลได ้ดงันีÊ  
 เป้าหมายระยะสัÊน (1-3 ปี) 
 1. มีอตัราการเขา้พกัเฉลีÉยตลอดทัÊงปี ขัÊนตํÉาอยูที่Éร้อยละ 90 ต่อเดือน  
 2. ใหบ้ริการลูกคา้เกิดความพึงพอใจไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 80 โดยวดัจากจาํนวน            
คาํร้องเรียนของแต่ละหอ้งพกั 
 3.   จดัทาํระบบรักษาความปลอดภยัและฝ่ายบริการลูกคา้ 24 ชัÉวโมง  
 4.   มีหอพกัในจงัหวดันครปฐมเขา้ร่วมในเครือข่ายไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 20  
 เป้าหมายระยะยาว (3-5 ปี) 
 1. สร้างฐานลูกคา้ใหเ้พิÉมขึÊนต่อเนืÉองร้อยละ 5 ต่อปี   
 2. จดัสรรพืÊนทีÉวา่งบริเวณชัÊน 1ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดโดยมีลานจอดรถและร้านต่างๆ
เปิดใหบ้ริการเตม็พืÊนทีÉ 
 3.   มีหอพกัในจงัหวดันครปฐมเขา้ร่วมในเครือข่ายไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 70  
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กลยุทธ์ในการดําเนินธุรกจิ (Strategies) 
กลยทุธ์ในการดาํเนินธุรกิจ เป็นการพฒันาแผนระยะยาวขององคก์รโดยอาศยัขอ้มูล

โอกาสและอุปสรรคทีÉไดจ้ากการวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มภายนอก และจุดแขง็ จุดอ่อนทีÉไดจ้ากการ
วเิคราะห์สภาพแวดลอ้มภายใน  การเลือกกลยทุธ์ทีÉดีทีÉสุดและเหมาะสมกบัองคก์รทีÉจะนาํไปสู่
เป้าหมายและพนัธกิจของธุรกิจ ใหพ้ฒันาอยา่งต่อเนืÉองและเตรียมพร้อมสาํหรับการเปลีÉยนแปลงใน
อนาคตรวมทัÊงสร้างความเชืÉอมัÉนต่อองคก์รและทาํใหโ้ดดเด่นแตกต่างจากคู่แข่ง จึงเป็นหนา้ทีÉสาํคญั
ของผูบ้ริหารเพราะเป็นงานทีÉละเอียดอ่อน ซบัซอ้น เกีÉยวเนืÉองกบัการดาํเนินงานและการดาํรงอยูข่อง
องคก์ร ทัÊงนีÊจะตอ้งคาํนึงถึงระดบัทีÉแตกต่างกนัของกลยทุธ์ดว้ย ซึÉ งมีทัÊงสิÊน 3 ระดบัดว้ยกนั  
ดงัต่อไปนีÊ  

 1. กลยทุธ์ระดบัองคก์ร  (Corporate – Level Strategy) 
 2. กลยทุธ์ระดบัธุรกิจ (Business – Level Strategy) 
 3. กลยทุธ์ระดบัหนา้ทีÉ ( Functional – Level Strategy) 

 กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate – Level Strategy)  
 เป็นกลยทุธ์ทีÉครอบคลุมและบ่งบอกถึงกลยทุธ์โดยรวมและทิศทางในการแข่งขนัของ
โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล  ได้เลือกใช้กลยทุธ์สร้างความแตกต่างเฉพาะกลุ่ม 
(Focus Differentiation) ทีÉเนน้เรืÉองการส่งเสริมการตลาดและการสืÉอสารใหเ้ป็นทีÉรู้จกัแพร่หลายดา้น
ผลิตภณัฑแ์ละบริการ ในช่วงแรก ของโครงการ ทีÉเปิดกิจการใหม่ มุ่งเนน้ไปยงัการพฒันาตลาด 
(New Markets) สาํหรับลูกคา้กลุ่มทีÉมีรูปแบบการใชชี้วติสมยัใหม่ ใหเ้ป็นทีÉรู้จกัในมหาวทิยาลยั
ศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ แลว้จึงเลือกใชก้ลยทุธ์ การเติบโต ( Growth Strategies) 
หลงัจากทีÉลูกคา้ยอมรับในผลิตภณัฑ ์เพืÉอเพิÉมยอดขายใหสู้งขึÊนในอตัราทีÉรวดเร็ว 
 หลงัจากนัÊนจะขยายธุรกิจดว้ยกลยทุธ์การรวมตวัไปขา้งหลงั (Backward Integration) 
เป็นการขยายการบริหารธุรกิจและการควบคุมเกีÉยวกบัผูอ้อกแบบและช่างรับต่อเติมอาคาร 
โครงการจะรับบริการออกแบบและตกแต่งหอ้งพกัตามแบบทีÉลูกคา้ตอ้งการ ใหก้บัลูกคา้ทีÉทาํสัญญา
เช่าระยะยาวเพืÉอดึงดูดใหลู้กคา้มีระยะเวลาในการเช่ายาวนานขึÊน และเป็นการเพิÉมตน้ทุนในการยา้ย
ทีÉพกัอาศยัของผูเ้ช่า 
 ในขณะเดียวกนัเมืÉอธุรกิจกาํลงัเติบโตดว้ยความสาํเร็จจากการพฒันาตลาดอยา่งจริงจงั
จะเริÉมดาํเนินการ จบัมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจ ( Alliance Strategy) ดา้นขอ้มูล การสร้างเครือข่าย    
ทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงและในเขตอาํเภออืÉนๆ ในจงัหวดันครปฐม การสร้างฐานขอ้มูล
ทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าพร้อมทัÊงแสดงจาํนวนหอ้งพกัวา่งใหเ้ป็นปัจจุบนัตลอดเวลาเพืÉอใหข้อ้มูลแก่ลูกคา้
ทีÉกาํลงัหาทีÉอยูอ่าศยัใหเ้ช่าในรูปแบบทีÉตอ้งการต่อไป 
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 ระหวา่งทีÉธุรกิจอยูใ่นช่วงอิÉมตวัและเริÉมชะลอการเติบโตจะใชก้ลยทุธ์เก็บเกีÉยว
ผลประโยชน์ (Harvesting Strategy) เป็นกลยทุธ์การตดัทอนซึÉงเกีÉยวขอ้งกบัการลงทุนใหต้ํÉาสุดและ
พยายามทาํกาํไรในระยะสัÊนใหสู้งสุด โดยการปรับปรุงการใหบ้ริการและตกแต่งหอ้งพกัเพิÉมเติม
เพืÉอขึÊนราคาค่าบริการ  เป็นการสร้างภาพลกัษณ์ใหดี้ขึÊนและลดตน้ทุนโดยลดการโฆษณาหรือ
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด ใชก้ารประชาสัมพนัธ์ผา่นเครือข่ายทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าแทน และยงัช่วยยดื
ระยะเวลาการบาํรุงรักษา ซ่อมแซมหอ้งพกัใหน้านขึÊนดว้ย 

การวางแผนกลยทุธ์ระดบัองคก์รมีจุดมุ่งหมายเพืÉอเสริมสร้างศกัยภาพในการแข่งขนักบั
บริษทัคู่แข่งในระยะยาวเพืÉอกาํหนดวตัถุประสงคเ์ชิงกลยทุธ์  กลยทุธ์ระดบัองคก์ร  เป็นทิศทางรวม
ของธุรกิจทีÉใชอ้ธิบายแนวทางร่วมกนัในการพฒันาธุรกิจ  การกาํหนดทิศทางทีÉเป็นเอกภาพของ
ธุรกิจโดยรวมของบริษทั  เพืÉอสร้างความเขา้ใจร่วมกนัในการดาํเนินงานใหบ้รรลุตามวตัถุประสงค์  
ทีÉวางไว ้
 กลยุทธ์ระดับหน่วยธุรกจิ (Business – Level Strategy)  
 เป็นการกาํหนดกลยทุธ์ในระดบัทีÉต ํÉาลงมาทีÉมุ่งปรับปรุงฐานะการแข่งขนัของผลิตภณัฑ์
ใหสู้งขึÊน  โดย กาํหนดกลยทุธ์ ใหแ้ก่การผลิตสินคา้และการบริการแต่ละชนิด เพืÉอใหเ้กิดความ
ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนัเหนือคู่แข่งอืÉนๆ กลยทุธ์การสร้างความแตกต่างในตลาดเฉพาะ ( Focused 
Differentiation) ถูกนาํมาประยกุตใ์ชใ้นการบริการหอ้งพกัตามรูปแบบการดาํเนินชีวติ ( Life Style) 
ของลูกคา้แต่ละหอ้ง มีบริการสิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ทีÉตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ใน
ราคาทีÉเหมาะสม และนาํระบบการบริหารความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ ( CRM) มาใชค้วบคุมการ
ใหบ้ริการลูกคา้จากอพาร์ทเมนทโ์ดยใชเ้ทคโนโลยดีา้นโปรแกรมประยกุตท์างคอมพิวเตอร์ 
(Software) การบริหารอพาร์ทเมนท ์เพืÉอเก็บขอ้มูลของ พฤติกรรม และรูปแบบการดาํเนินชีวติของ
ลูกคา้ใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งรวดเร็ว เป็นการสร้างความแตกต่าง    
จากอพาร์ทเมนทอื์Éนๆ ทีÉใหบ้ริการหอ้งพกัในรูปแบบเดียวกนัทัÊงหมดและไม่สามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งทัÉวถึง  
 กลยทุธ์ระดบัหน่วยธุรกิจ  เป็นกลยทุธ์ทีÉองคก์รใชเ้พืÉอสร้างความไดเ้ปรียบหรือเป็นต่อ
ในการแข่งขนักบัคู่แข่งในตลาดหรืออุตสาหกรรมทีÉหน่วยธุรกิจของบริษทัดาํเนินธุรกิจอยูโ่ดยตรง 
จากการนาํทรัพยากรและความสามารถพิเศษของบริษทัมาทาํใหเ้กิดความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั 
เพืÉอใหธุ้รกิจประสบความสาํเร็จ  กลยทุธ์ ระดบัธุรกิจเป็นการเนน้การปรับปรุงฐานะการแข่งขนัของ
ผลิตภณัฑ์ หรือบริการของแต่ละองคก์รภายในอุตสาหกรรมหรือในส่วนแบ่ง ของตลาดทีÉองคก์รมี
ส่วนร่วมอยู ่
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 กลยุทธ์ระดับหน้าทีÉ (Functional Strategy)  
เป็นการกาํหนดกลยทุธ์ทีÉครอบคลุมวธีิการในการแข่งขนั แก่ผูที้ÉเกีÉยวขอ้งในหนา้ทีÉ

(Function) ต่าง ๆ มุ่งเนน้ใหแ้ผนก หน่วยงานพฒันากลยทุธ์ขึÊนมา โดยอยูภ่ายใตก้รอบของกลยทุธ์
ระดบัองคก์รและกลยทุธ์ระดบัหน่วยธุรกิจ และทุกหนา้ทีÉมีส่วนสร้างคุณค่าสาํหรับลูกคา้ 
(Customer Value) เพืÉอสร้างขีดความสามารถขององคก์รทีÉเหนือกวา่คู่แข่งทัÊงดา้นคุณภาพ ( Quality) 
ประสิทธิภาพ ( Efficiency) และนวตักรรม ( Innovation) ซึÉ งการดาํเนินการตามกลยทุธ์จะประสบ
ความสาํเร็จหรือไม่นัÊนก็ขึÊนอยู ่กบัการปฏิบติังานตามกลยทุธ์ในระดบัหนา้ทีÉนัÊนเอง  กลยทุธ์ระดบั
หนา้ทีÉทีÉตอ้งนาํมาพิจารณาทีÉสาํคญัประกอบดว้ย 

1.   การตลาด ( Marketing)  เป็นการใชเ้ครืÉองมือทางการตลาด กาํหนดทิศทางและ
แนวทางการตลาด  ตลอดจนกลไกในการตรวจสอบและประเมินผลกิจกรรมการตลาด  คาํนึงถึง
ความพึงพอใจของลูกคา้ดว้ยตน้ทุนทีÉเหมาะสม  การ ใชป้ระโยชน์จากความเขา้ใจทีÉไดรั้บจากการ
วเิคราะห์สถานการณ์  มาพิจารณาร่วมกบัวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายทางธุรกิจทีÉกาํหนดไว้  และ
สามารถเปลีÉยนแปลง     กลยทุธ์ไดท้นัเวลา โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล เป็น
ธุรกิจทีÉเริÉมเปิดดาํเนินการใหม่จึงตอ้งใหค้วามสาํคญักบัการใชเ้ครืÉองมือทางการตลาดและเลือกใช้
ส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix 8P’S เป็นกลยทุธ์ในการดาํเนินการซึÉงไดแ้ก่  ผลิตภณัฑ ์
(Produce) การกาํหนดราคา ( Price) ช่องทางการจดัจาํหน่าย ( Place) การส่งเสริมการจดัจาํหน่าย 
(Promotion) บุคลากร ( People) กระบวนการใหบ้ริการ ( Process) ภาพลกัษณ์การบริการ ( Physical 
Evident) และความร่วมมือกบัคู่คา้ (Partnership) 

2.   การผลิตและการดาํเนินงาน ( Production and Operation) มีการจดับริการทีÉพกัอาศยั
ใหเ้ช่าอยา่งมีคุณภาพไดต้ามมาตรฐาน และสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ สมํÉาเสมอและเกิด
ความผดิพลาดตํÉาทีÉสุด ทีÉก่อใหเ้กิดประสิทธิภาพในการบริการสูงสุด รวดเร็ว 

3.   การบริหารงานบุคคล ( Human Resource Management) ธุรกิจการใหบ้ริการทีÉพกั
อาศยัใหเ้ช่า นอกจากตอ้งทาํการจดัหาบุคลากรทีÉมีความเหมาะสมมีความสาํคญัเป็นอยา่งยิÉง
พนกังานตอ้งมีคุณสมบติัของการเป็นผูใ้หบ้ริการทีÉดี มีจิตสาํนึกในการใหบ้ริการ ยงัมีการฝึกอบรม
พนกังานใหมี้ความรู้ความสามารถอยา่งสมํÉาเสมอเพืÉอตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่ง
รวดเร็ว การจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่พนกังานตามความเหมาะสมของหนา้ทีÉความรับผดิชอบและ
สวสัดิการตามกฎหมายกาํหนด และกิจการไดเ้ห็นความสาํคญัของการจูงใจพนกังานดว้ยกลยทุธ์
การออมเงิน โดยจดักองทุนภายในสาํหรับพนกังานโดยจะหกัเงิน ร้อยละ 5 จากเงินเดือนของ
พนกังานและกิจการสมทบเงินเป็นจาํนวนทีÉเท่ากนัทุกเดือน เพืÉอใหพ้นกังานกูเ้งินดว้ยอตัราดอกเบีÊย
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ตํÉาและปันผลคืนแก่พนกังานทุกปี และคืนเงินแก่พนกังานทัÊงหมดเมืÉอพนกังานลาออก เพืÉอสร้าง
ขวญักาํลงัใจ และดึงดูดพนกังานอยูก่บัองคก์ร 

4.   การเงิน (Financial) การเลือกใชก้ลยทุธ์ทางการเงินทีÉเนน้สภาพคล่องสูงทาํใหธุ้รกิจ
สามารถอยูร่อด  เจริญเติบโตไดเ้ร็วและสามารถลดความเสีÉยงจากการคา้งชาํระค่าสาธารณูปโภค 
ชาํระเงินกูแ้ละดอกเบีÊยจ่ายในกรณีทีÉมีการคา้งชาํระค่าเช่า โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์          
เดอะพีคเรนเทลยงัมีความไดเ้ปรียบดา้นตน้ทุนจากการปลูกสร้างในทีÉดินของตนเองซึÉงสามารถใช้
เป็นหลกัทรัพยค์ ํÊาประกนัในการกูเ้งินจากสถาบนัการเงินดว้ยอตัราดอกเบีÊยทีÉต ํÉา และมีความพร้อม
ในการดาํเนินนโยบายทางการเงินเพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัการดาํเนินงานและการตลาด 

5.   การบญัชี ( Accounting) ไดน้าํโปรแกรมประยกุตท์างคอมพิวเตอร์ดา้นการบริหาร 
อพาร์ทเมนทที์Éมีการพฒันาไดอ้ยา่งสมบูรณ์แบบในการใชง้าน ทีÉสามารถแสดงผลทางดา้นการเงิน
และบญัชี ขอ้มูลข่าวสารเพืÉอการตดัสินใจ เรียบง่าย และลดค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บและบริหารขอ้มูล 
เพืÉอใหท้ราบสถานะของกิจการไดอ้ยา่งรวดเร็ว 

6.   การจดัซืÊอ ( Purchasing) เนืÉองจากกลยทุธ์ทางการเงินทีÉเนน้สภาพคล่องสูงทาํให้
สามารถคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างทีÉมีความน่าเชืÉอถือและใชว้สัดุก่อสร้างทีÉมีคุณภาพ จึงลดความ
เสีÉยงทีÉจะมีการส่งมอบงานล่าชา้และดอ้ยคุณภาพเพราะสามารถชาํระเงินไดต้ามกาํหนดเวลา และยงั
สามารถซืÊอวสัดุและอุปกรณ์พืÊนฐานต่างๆ ไดใ้นราคาทีÉถูกลงจากการซืÊอในปริมาณมาก ( Economic 
of Scale) 

7.   การวจิยัและพฒันา ( Research and Development) เป็นการใชเ้ทคโนโลยใีนการเก็บ
ขอ้มูลการใหบ้ริการแก่ลูกคา้ รวมทัÊงขอ้เสนอแนะและคาํร้องเรียนต่างๆ เพืÉอสร้างสรรครู์ปแบบทีÉ
เป็นนวตักรรมของการบริการ 
 กลยทุธ์ระดบัหนา้ทีÉหรือกลยทุธ์ปฏิบติัการเป็นกลยทุธ์ทีÉนาํไปใชใ้นแต่ละหนา้ทีÉเพืÉอ
นาํมาสนบัสนุนกลยทุธ์ระดบัธุรกิจและกลยทุธ์ระดบัองคก์รใหป้ระสบความสาํเร็จ บรรลุเป้าหมาย
ตามทีÉกาํหนดไว ้ซึÉ งกลยทุธ์ระดบัหนา้ทีÉจะถูกกาํหนดใหอ้ยูก่บักลยทุธ์ระดบัธุรกิจหรือกลยทุธ์ระดบั
หน่วยธุรกิจ  องคก์รตอ้งกาํหนดกลยทุธ์ระดบัหนา้ทีÉใหส้อดคลอ้งกบักลยทุธ์ระดบัธุรกิจ  ในการ
กาํหนดกลยทุธ์ระดบัหนา้ทีÉ  องคก์รยงัตอ้งนาํวตัถุประสงคเ์ชิงกลยทุธ์มาแปลงเป็นวตัถุประสงค์  
นโยบายและกิจกรรมของหน่วยงานเพืÉอผลกัดนัใหว้ตัถุประสงคเ์ชิงกลยทุธ์เหล่านัÊนบรรลุผล       
ผา่นการดาํเนินกิจกรรมในขอบเขตความรับผดิชอบของหน่วยงานนัÊน ๆ   
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บททีÉ 6 
 

แผนการบริหารจัดการ 
 

 โครงสร้างองคก์ร  เป็นสิÉงสาํคญัในการสร้างอิทธิพลต่อพฤติกรรมของคน  และกลุ่มคน
ภายในองคก์ร  ซึÉ งอิทธิพลทีÉสร้างขึÊนนัÊน  ส่วนใหญ่เกิดจากวตัถุประสงคใ์นการควบคุม  (Control) 

โดยการถูกควบคุมนัÊนมาจากลกัษณะของงาน ทีÉไดอ้อกแบบไวภ้ายในโครงสร้างองคก์ร และภายใน
โครงสร้างองคก์รนัÊนเอง  ก็จะประกอบไปดว้ยกิจกรรมหลากหลายทีÉมีการปฏิสัมพนัธ์ระหวา่งงาน  

หรือกลุ่มงาน ดงันัÊน กระบวนการทาํงานประจาํวนัจึงมีความสาํคญัไม่นอ้ยไปกวา่      ตวังาน และคาํ
บรรยายลกัษณะงานนัÊน  ซึÉ งก็จะเป็นตวัควบคุมพฤติกรรมคนเช่นกนั   โครงสร้าง  องคก์รจาํเป็นทีÉ
จะตอ้งทาํการออกแบบโดย ผูบ้ริหารร่วมกบักรรมการ หรือเจา้ของกิจการ  ซึÉ งผูบ้ริหารยงัจะสามารถ  

ใชก้ารออกแบบโครงสร้างองคก์รมาเป็นสืÉอกลางในการสืÉอสาร  สร้างคาํอธิบายใหก้บัคนในองคก์ร
ใหไ้ดเ้ขา้ใจในระดบัเดียวกนั  ในเรืÉองค่านิยมร่วมและกาํหนดพฤติกรรม  รวมถึงการสร้างใหเ้กิด
พนัธะสัญญาดา้นจิตวทิยาระหวา่งคนในองคก์รกบัองคก์รทีÉ  จะตอ้งสอดคลอ้งกบัยทุธศาสตร์และ
วฒันธรรมองคก์ร  การสรรหา  คดัเลือกบุคลากรทีÉเหมาะสมกบัตาํแหน่งโครงสร้างขององคก์รทีÉ
เหมาะสมจะทาํให้  องคก์รสามารถปฏิบติังานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและบรรลุวตัถุประสงคข์อง
องคก์รได ้
 การดาํเนินธุรกิจใหป้ระสบผลสาํเร็จตามเป้าประสงค์  จาํเป็นตอ้งจดัทาํแผนบริหาร
จดัการอนัเป็นการกาํหนดโครงสร้างธุรกิจ/องคก์รและทีมผูบ้ริหาร เพืÉอมากาํหนดยทุธศาสตร์     กล
ยทุธ์ และแผนดาํเนินธุรกิจดา้นต่างๆ ธุรกิจอพาร์ทเมนทเ์ป็นธุรกิจทีÉดาํเนินกิจการแลกเปลีÉยนสินค้ า
และบริการใน รูปแบบทีÉตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ดา้นความพึงพอใจและความคาดหวงั
มกัจะถูกบริโภคไปพร้อมๆ กบัทีÉผลิตขึÊนมา 
 เนืÉองจากธุรกิจบริการเป็นธุรกิจทีÉ มุ่งเนน้ความพึงพอใจของลูกคา้เป็นหลกั  คุณภาพของ
การบริการจะเป็นทีÉพึงพอใจของลูกคา้หรือไม่นัÊน  ขึÊนอยูก่บัการปฏิบติัของผูบ้ริหารและพนกังานทีÉ
ตอ้งทราบถึงความตอ้งการของลูกคา้ทีÉมีอยูอ่ยา่งไม่จาํกดั  ซึÉ งลูกคา้แต่ละรายจะ มีความพึงพอใจทีÉ
แตกต่างกนัออกไป โลกแห่งธุรกิจบริการยงัไม่สามารถเบียดบงั  “ความเปลีÉยนแปลง ” ทีÉเปรียบได้  
ประหนึÉงคู่แข่งอีกรายของคนทีÉทาํธุรกิจทุกประเภททุกยคุทุกสมยัทีÉคอยขดัขวางความสาํเร็จถา้ไม่
รู้จกับริหารจดัการทีÉดี  โลกของธุรกิจบริการถือวา่เป็นโลกทีÉเปลีÉยนไปรวดเร็วจากเดิมมากมีระดบั
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การแข่งขนัสูง ธุรกิจจึงตอ้งแยง่ชิงความไดเ้ปรียบ การสร้างความประทบัใจ ความเชืÉอมัÉน ความ
ปลอดภยั ความจริงใจ รวดเร็วและถูกตอ้งในการแกไ้ขปัญหา ผูใ้หบ้ริการจะตอ้งสามารถใหบ้ริการ
เหนือความคาดหวงัของลูกคา้ 
 จากใจความทีÉกล่าวมาขา้งตน้ โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลจึงไดจ้ดัทาํ
แผนบริหารจดัการธุรกิจ โดยกาํหนดโครงสร้างการบริหารจดัการธุรกิจองคก์รและแผนการดาํเนิน
ธุรกิจดา้นต่างๆ ภายใตย้ทุธศาสตร์การดาํเนินการตามเป้าหมายของธุรกิจดงัต่อไปนีÊ  
 
 ชืÉอธุรกิจ : The Peak Rental 

 เจา้ของธุรกิจ : นายภวศิณฏัฐ ์ปฐมเจริญสุขชยั 
 รูปแบบธุรกิจ : กิจการเจา้ของคนเดียว 

 ทีÉตัÊง  : 135/1 ถ.ทรงพล ต.สนามจนัทร์ อ.เมืองนครปฐม จ.นครปฐม 73110 

 บริการ   : บริการใหเ้ช่าอพาร์ทเมนทค์รบวงจร  
 การบริหารงาน  : เจา้ของกิจการ เป็นผูมี้อาํนาจในการตดัสินใจเกีÉยวกบัการดาํเนินงาน

ทัÊงหมด 

 เวลาทาํการ : เปิดทาํการทุกวนัตลอดเวลา 
 
โครงสร้างองค์กรและแผนผงับริหารเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
ภาพทีÉ  4 แสดงผงัโครงสร้างองคก์ร 

เจา้ของกิจการ 

ผูจ้ดัการทัÉวไป  
1 ตาํแหน่ง 

พนกังานรักษา
ความปลอดภยั 

2 ตาํแหน่ง 

พนกังานบญัชี
และธุรการ 

 1 ตาํแหน่ง 

ช่างซ่อมบาํรุง 

 

1 ตาํแหน่ง 

พนกังาน        
ทาํความสะอาด   

2  ตาํแหน่ง 
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แผนด้านบุคลากร 
 ธุรกิจอพาร์ทเมนทเ์ป็นธุรกิจทีÉตอ้งใหบ้ริการทุกวนั  24 ชัÉวโมง ทาํใหต้อ้งเตรียมพร้อม
ในการใหบ้ริการลูกคา้ตลอดเวลา จึงมีความจาํเป็นอยา่งยิÉงทีÉจะตอ้งกาํหนดหนา้ทีÉและความ
รับผดิชอบอยา่งชดัเจนใหก้บัพนกังาน เพืÉออาํนวยความสะดวกใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของ
ลูกคา้ในทุกๆ ดา้นและใหเ้กิดประสิทธิภาพในการบริการ ทางเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล
ไดก้าํหนดหนา้ทีÉและความรับผดิชอบของพนกังานตามโครงสร้างองคก์ร ดงัต่อไปนีÊ  
 1. ผูจ้ดัการทัÉวไป ความรับผดิชอบหลกัคือการดูแลความเรียบร้อยในทุกๆ  ดา้นของ  
อพาร์ทเมนท ์ควบคุมการปฏิบติังานของพนกังานทุกคนใหเ้ป็นไปตามนโยบายทีÉกาํหนด 
ขณะเดียวกนัตอ้งประสานงานดา้นต่างๆ  ใหด้าํเนินไปอยา่งสอดคลอ้งและราบรืÉน เพืÉอใหเ้กิด
ประโยชน์และผลกาํไรสูงสุด จดัทาํรายงานทุกไตรมาสเสนอเจา้ของกิจการ 

 2. พนกังานบญัชี  ธุรการ  ประชาสัมพนัธ์ และติดต่อสอบถาม  มีความรับผดิชอบ 
ครอบคลุมงานดา้นเอกสารและการทาํธุรกรรมทางการเงิน การจดัเก็บเอกสารสัญญาเช่า ทาํเอกสาร
ใบแจง้หนีÊค่าเช่า ดูแลควบคุมรายรับ  รายจ่ายของอพาร์ทเมนท์   จดัทาํรายงานดา้นบญัชีใหแ้ก่
ผูจ้ดัการทัÉวไป นอกจากนีÊยงัตอ้งจดัหาหอ้งพกัและรับจองหอ้งพกัล่วงหนา้ รับแจง้ปัญหาต่างๆ   เช่น 
การซ่อมแซมอุปกรณ์ในหอ้งพกัเพืÉอดาํเนินการแกไ้ข 

 3. พนกังานซ่อมบาํรุง ความรับผดิชอบหลกั  คือ  การดูแลและซ่อมบาํรุงทุกวสัดุ  
อุปกรณ์ต่างๆ  ภายในอพาร์ทเมนท ์ และสวนหยอ่มใหอ้ยูใ่นสภาพทีÉดีและพร้อมใชง้านเสมอ จดัทาํ
บนัทึกรายการซ่อมบาํรุงในแต่ละวนัไปยงัผูจ้ดัการทัÉวไป 
 4. พนกังานรักษาความปลอดภยั  ความรับผดิชอบหลกัคือการดูแลรักษาความปลอดภยั
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าและรักษาความสงบเรียบร้อยภายในอพาร์ทเมนท ์รับแจง้ปัญหาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความ
ปลอดภยัของชีวติและทรัพยสิ์นของลูกคา้เพืÉอดาํเนินการแกไ้ขและรายงานไปยงัผูจ้ดัการทัÉวไป 

 5. พนกังานทาํความสะอาด ความรับผดิชอบหลกัคือการดูแลรักษาความสะอาดใน
พืÊนทีÉส่วนกลางและบริเวณโดยรอบอาคาร ทาํความสะอาดหอ้งพกัทีÉหมดสัญญาเช่าใหเ้รียบร้อย 
หากพบขอ้บกพร่องตอ้งรายงานผูจ้ดัการทัÉวไป 
 
กระบวนการสรรหาบุคลากร 
 การสรรหาและคดัเลือก ทรัพยากรบุคคลของธุรกิจอพาร์ทเมนทน์ัÊนตอ้งมีคุณภาพและ
เหมาะสมกบังานดา้นการบริการ มีมนุษยส์ัมพนัธ์ เอาใจใส่ในทุกๆ  ดา้นของลูกคา้ และปฏิบติังาน
อยา่งมืออาชีพเพืÉอสร้างความพึงพอใจของลูกคา้ ซึÉ งมีขัÊนตอนและช่องทางในการคดัเลือกบุคลากร 
ดงันีÊ  
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 1. ประกาศรับสมคัรงานจากผูที้Éมีความใกลชิ้ดกบัเจา้ของกิจการ เนืÉองจากสามารถ
ตรวจสอบไดง่้าย 

  2.  ประกาศรับสมคัรงาน โดยลงประกาศรับสมคัรทางอินเตอร์เน็ตในเวบ็ไซ ตรั์บสมคัร
งานต่าง ๆ 

 3. ประกาศรับสมคัรงาน จากสาํนกังานจดัหางานจงัหวดันครปฐม 

 4.  ผูส้มคัรในตาํแหน่งต่างๆ ตอ้งมีคุณสมบติัครบถว้นตามทีÉทางอพาร์ทเมนทต์อ้งการ 
และมีคุณสมบติัอืÉนๆ ไดแ้ก่ 

     4.1 เป็นผูมี้ความประพฤติดีไม่เป็นผูเ้คยตอ้งรับโทษจาํคุกโดยคาํพิพากษาถึงทีÉสุด
ใหจ้าํคุก เวน้แต่เป็นโทษสาํหรับความผดิทีÉกระทาํโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ ไม่อยูใ่น
ระหวา่งหลบหนีหรือมีประวติัอนัพิจารณาไดว้า่เป็นการเสืÉอมเสียอยา่งใดอยา่งหนึÉง 

     4.2  ตอ้งมีร่างกายสมบูรณ์ แขง็แรง ไม่เป็นโรคติดต่ออนัตรายใด ๆ หรือโรคพิษสุรา
เรืÊอรัง หรือติดสิÉงเสพติดใหโ้ทษใดๆ มีสติสัมปชญัญะทีÉปกติทุกประการ 

      4.3  เป็นผูมี้บุคลิกภาพทีÉสุภาพ เรียบร้อย อธัยาศยัดี มีปฏิสัมพนัธ์ทีÉดีกบับุคลคนอืÉน
รอบขา้ง และเป็นทีÉยอมรับของสังคม 

      4.4  ตอ้งไม่เป็นบุคคลทีÉไร้ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถ 

 5. ผูส้มคัรจะตอ้งไดรั้บการสัมภาษณ์จากเจา้ของกิจการโดยผูที้Éผา่นการคดัเลือกจะตอ้ง
มีความรับผดิชอบในการทาํงาน เป็นผูมี้จิตสาํนึกและรักในการใหบ้ริการ 

 6.  ผูผ้า่นการคดัเลือกจะตอ้งทาํสัญญาจา้งทดลองงานเป็นระยะเวลา  3 เดือน เมืÉอ
ประเมินผา่นการทดลองงานตอ้งมีสัญญาจา้งงานเป็นระยะเวลา 1 ปีขึÊนไป 
 
คุณสมบัติบุคลากร 
 ตําแหน่ง ผู้จัดการทัÉวไป  
 การศึกษา/คุณสมบติั จบปริญญาตรีสาขาบริหารธุรกิจ หรือสาขาอืÉนทีÉ

เกีÉยวขอ้ง มีประสบการณ์การบริหารจดัการดา้นงาน
บริการและดา้นงานบริหารบุคคล มีความซืÉอสัตย ์ มนุษย์
สัมพนัธ์ทีÉดี มีความสามารถในการตดัสินใจและ
แกปั้ญหาเฉพาะหนา้ไดเ้ป็นอยา่งดี 

 เงินเดือน 17,000 บาท  
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 ตําแหน่ง พนักงานบัญชีและธุรการ  
 การศึกษา/คุณสมบติั จบ  ปวส .ขึÊนไป สาขาบญัชี สามารถทาํบญัชีและทาํ

รายงานทางการเงินได ้สามารถใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป
ทางการบญัชีสาํหรับคอมพิวเตอร์ได ้รู้เรืÉองภาษี มีความ
ละเอียดรอบคอบ ซืÉอสัตย ์มนุษยส์ัมพนัธ์ดี มี
ประสบการณ์ดา้นงานบริการจะไดรั้บการพิจารณาเป็น
พิเศษ 

 เงินเดือน 12,000 บาท  
 ตําแหน่ง พนักงานซ่อมบํารุง  
 การศึกษา/คุณสมบติั เพศชาย อายรุะหวา่ง 20-50 ปีไม่จาํกดัวฒิุ  
    มีประสบการณ์ดา้นงานซ่อมบาํรุง มีความรู้ดา้นไฟฟ้า

และประปาเป็นอยา่งดี มีความละเอียดรอบคอบ ซืÉอสัตย ์
มนุษยส์ัมพนัธ์ดี 

 เงินเดือน 8,500 บาท  
 ตําแหน่ง พนักงานรักษาความปลอดภัย  
 การศึกษา/คุณสมบติั เพศชาย อายรุะหวา่ง 20-50 ปี ไม่จาํกดัวฒิุ อธัยาศยัดี มี

ความสุภาพ มีใจรักในงานบริการ มีความรับผดิชอบใน
งานทีÉมอบหมาย 

 เงินเดือน 7,500 บาท  
 ตําแหน่ง พนักงานทาํความสะอาด  
 การศึกษา/คุณสมบติั เพศหญิง อายรุะหวา่ง 18-50 ปี ไม่จาํกดัวฒิุ อธัยาศยัดี มี

ความสุภาพ มีใจรักในงานบริการ มีระเบียบรักสะอาด มี
ความรู้ในการใชอุ้ปกรณ์ทาํความสะอาด ซืÉอสัตย ์มี
ความรับผดิชอบในงานทีÉมอบหมาย 

 เงินเดือน 6,000 บาท 
  

 ในแต่ละปีทางอพาร์ทเมนทจ์ะมีการพิจาณาการขึÊนเงินเดือนขัÊนตํÉาร้อยละ 5 ต่อปี โดย
พิจารณาจากการประเมินจากลูกคา้ ความรับผดิชอบในหนา้ทีÉและการขาดงาน  
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แผนการพฒันาบุคลากร 

 ความรู้ความสามารถของพนกังานเป็นปัจจยัทีÉสร้างความโดดเด่นกวา่คู่แข่งได้  โดยการ
ฝึกอบรมพนกังานเพืÉอเพิÉมทกัษะในดา้นต่าง ๆ หรือเพืÉอสร้างทศันะคติทีÉดีใหก้บัพนกังานอยา่ง
สมํÉาเสมอ การกาํหนดแผนพฒันาทรัพยากรบุคคลของ เซอร์วสิอพาร์ทเมนท์ มุ่งเนน้ฝึกฝนให้
บุคลากรมีความชาํนาญเรืÉองการบริการเป็นหลกั การพฒันาบุคลากรดว้ยการใหพ้นกังานเรียนรู้ดว้ย
วธีิการฝึกอบรมขณะปฏิบติังาน การพฒันาระหวา่งการปฏิบติังาน (On The Job Training) การ
มอบหมายงาน การฝึกงาน การเรียนรู้ดว้ยตนเอง เพืÉอเพิÉมความรู้ความชาํนาญเกีÉยวกบัสินคา้และ
บริการ เพิÉมทกัษะในการวเิคราะห์ แกไ้ขปัญหาต่าง ๆ โดยมีการวางแผนการจดัฝึกอบรมในเรืÉองทีÉ
เกีÉยวขอ้งกบัการปฏิบติังาน ดงัต่อไปนีÊ  

1. พนกังานทุกตาํแหน่ง อบรมหลกัสูตรดา้นการพฒันาบุคลิกภาพ การบริหารอารมณ์ 
การใชภ้าษาทีÉเหมาะสมกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงทกัษะในการจดัและตกแต่งหอ้งพกั เพืÉอรองรับ
ความตอ้งการทุกรูปแบบของลูกคา้ ซึÉ งการจดัอบรม จะใชส้ถานทีÉจริงของอพาร์ทเมนทเ์พืÉอความ
สมจริง 

2. ตาํแหน่งพนกังานบญัชีอบรมหลกัสูตรเพิÉมเติมทางดา้นบญัชีและการบริหาร
สินทรัพย ์

3. ตาํแหน่งพนกังานทาํความสะอาด ช่างซ่อมบาํรุง และพนกังานรักษาความปลอดภยั 
อบรมการใชง้านวสัดุอุปกรณ์ทาํความสะอาด และซ่อมบาํรุง โดยบริษทัผูจ้าํหน่ายอุปกรณ์ดงักล่าว 

 

การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
 การบริหารจดัการองคก์รผูบ้ริหารก็ตอ้งมีการควบคุมติดตามผลการปฏิบติัการและ  

เปรียบเทียบผลงานจริงกบัเป้าหมายหรือมาตรฐานทีÉกาํหนดไว ้ หากผลงานจริงเบีÉยงเบนไปจาก
เป้าหมายก็ตอ้งทาํการปรับใหเ้ป็นไปตามเป้าหมาย  ซึÉ งขบวนการติดตามประเมินผล เปรียบเทียบ
และ แกไ้ขนีÊ  ก็คือขบวนการควบคุม  การประเมินผลการทาํงานเป็นการตรวจวดัควบคุมคนให้
ทาํงานตามเป้าหมายทีÉกาํหนดอยา่งมีประสิทธิภาพ ในระยะเวลาทีÉกาํหนดวา่เหมาะสมกบัมาตรฐาน
ทีÉกาํหนดและเหมาะสมกบัรายไดที้Éคนไดรั้บจากองคก์รหรือไม่  ตลอดจนใชพ้ิจารณาศกัยภาพของ
คนในการทาํงานในตาํแหน่งทีÉสูงขึÊนไป  เพืÉอเป็นแนวทางปรับปรุงเป้าหมายของบริษทั หรือการ
ทาํงานของคนใหเ้หมาะสมในอนาคต 
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 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล  มีการทาํการประเมินการปฏิบติังา นของ
พนกังาน เพืÉอวดัประสิทธิภาพการใหบ้ริการ ซึÉ งในแต่ละตาํแหน่งงานจะมีการประเมินดงันีÊ  
 1. วดัจากการสาํรวจความพึงพอใจของลูกคา้ 
 2. ผลประกอบการในแต่ละไตรมาส การเขา้พกั และการควบคุมตน้ทุนในการ
ดาํเนินงาน 

 3. ขอ้ร้องเรียนต่าง ๆ ของลูกคา้ 
 4. การลางาน  ลาออก 

 5. คุณภาพในการปฏิบติังานในแต่ละดา้น 

  5.1 พนกังานบญัชีและธุรการ วดัจากความถูกตอ้ง แม่นยาํและรวดเร็วในการทาํ
บญัชี ความเป็นระเบียบเรียบร้อยในการจดัเก็บเอกสาร 

  5.2 พนกังานซ่อมบาํรุง วดัจากความรวดเร็วในการปฏิบติังาน การควบคุมตน้ทุน
ดา้นการซ่อมบาํรุง ประสิทธิภาพงานซ่อม และความพอใจของลูกคา้ 
  5.3 พนกังานรักษาความปลอดภยั วดัจากความรวดเร็วในการปฏิบติังานต่อเหตุร้าย 

  5.4 พนกังานทาํความสะอาด วดัจากความสะอาดเรียบร้อยและเป็นระเบียบในพืÊนทีÉ
ส่วนกลางรอบอาคาร การควบคุมตน้ทุนในการทาํความสะอาด 
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บททีÉ 7 

 

แผนการตลาด 
 

 แผนการตลาดเป็นสิÉงทีÉกาํหนดการดาํเนินการทางดา้นตลาดของธุรกิจทุก ๆ ธุรกิจ กล่าว
ไดว้า่การตลาด เป็นการกาํหนดความอยูร่อดและอยูไ่ด้   ตลอดจนเป็นแนวทางของความเจริญทาง
ธุรกิจ  หากไม่มีแผนการตลาด  ธุรกิจจะขาดแนวทางในการปฏิบติัทางการตลาด  จะส่งผลกระทบ
ดา้นต่าง  ๆ เช่น ผลกระทบดา้นการเงิน การผลิต  ระบบการจดัการธุรกิจ  เมืÉอสินคา้ขายไม่ไดก้็ขาด
เงินมาหมุนเวยีนในกิจการ  การผลิตสินคา้ก็ไม่สามารถทาํต่อเนืÉองได้  การดาํเนินธุรกิจจะไม่เป็นไป
ตามระบบ  เพราะฉะนัÊนแผนการตลาดจึงเป็นหวัใจสาํคญัของธุรกิจ  
                    แผนการตลาดเป็นส่วนทีÉสรุปใจความสาํคญั ๆ ของแผนธุรกิจทัÊงหมด  อีกทัÊงแผนการ
ตลาดยงัเป็นจุดเริÉมตน้ของธุรกิจเป็นตวัสะทอ้นถึงความเป็นไปไดข้องธุรกิจ  ดว้ย กระบวนการ
วางแผนและการบริหารแนวความคิด ดา้นผลิตภณัฑห์รือบริการ การกาํหนดราคา  การส่งเสริม
การตลาด  และการจดัจาํหน่าย  เพืÉอมุ่งสนองความจาํเป็นและความตอ้งการใหก้บับุคคล  และกลุ่ม
ต่าง ๆ โดยอาศยัการสร้างสรรค ์การแลกเปลีÉยนผลิตภณัฑแ์ละคุณค่ากบัผูอื้Éน 

 การทีÉจะสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ บริษทัตอ้งเขา้ใจความจาํเป็นและความตอ้งการ
ของลูกคา้เสียก่อน ธุรกิจตอ้งมุ่งเนน้ไปทีÉลูกคา้เป็นศูนยก์ลาง พยายามดึงลูกคา้จากคู่แข่งขนั และ
รักษาลูกคา้กลุ่มเดิมไว ้โดยอาศยัการส่งมอบคุณค่าทีÉเหนือกวา่คู่แข่ง ดงันัÊน ในการบริหารการตลาด
ผูบ้ริหารการตลาดตอ้งมีความเขา้ใจถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภค  ซึÉ งกิจการมีเป้าหมายทีÉจะสร้าง
ความสัมพนัธ์ทีÉแขง็แกร่งและแสวงหากาํไรจากผูบ้ริโภค ทุกคนในตลาด นอกจากนัÊนในตลาดยงัมี
ผูบ้ริโภคหลาย ๆ กลุ่มและแต่ละกลุ่มมีความตอ้งการแตกต่างกนั แต่ละกิจการจึงควรแบ่งตลาด
ทัÊงหมดออกเป็นส่วนๆ แลว้เลือกส่วนตลาดทีÉดีทีÉสุด และออกแบบกลยทุธ์ทางการตลาดสมยัใหม่ทีÉ
จะใชส้นองความตอ้งการแก่ตลาดส่วนทีÉเลือกไวใ้หเ้หนือกวา่คู่แข่งขนัซึÉ งเป็นส่วนประสมทาง
การตลาดหรือทีÉเรียกวา่ “8 P’s” ประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ ์( Product) การกาํหนดราคา ( Price) ช่อง
ทางการจดัจาํหน่าย ( Place) การส่งเสริมการจดัจาํหน่าย ( Promotion) บุคลากร ( People) 
กระบวนการใหบ้ริการ (Process) ภาพลกัษณ์การบริการ ( Physical Evidence)  และความร่วมมือกบั
คู่คา้ (Partnership) 
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 การตลาดธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าเป็นตลาดทีÉประกอบดว้ยลูกคา้หลายประเภท 
ผลิตภณัฑห์อ้งพกัอาศยัหลากหลายรูปแบบ และบริการต่างๆ ทีÉลูกคา้ตอ้งการทีÉหลากหลาย 
ผูป้ระกอบการตอ้งตดัสินใจวา่ส่วนตลาดใดทีÉจะเป็นโอกาสในการบรรลุเป้าหมายของกิจการ     
มากทีÉสุด  ซึÉ งกระบวนการเหล่านีÊแบ่งเป็น 3 ขัÊนตอนไดแ้ก่ การแบ่งส่วนตลาด ( Market Segment) 

การกาํหนดตลาดเป้าหมาย ( Market Targeting) และการวางตาํแหน่งทางการตลาด ( Market 

Positioning) (คอตเลอร์ 2546:22) 

 
พฤติกรรมผู้บริโภค 

 พฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior) หมายถึง พฤติกรรมการแสดงออกของบุคคล
แต่ละบุคคลในการคน้หา การเลือกซืÊอ การใช ้การประเมินผลหรือจดัการกบัสินคา้และบริการ  

ซึÉ ง ผูบ้ริโภคคาดวา่จะสามารถตอบสนองความตอ้งการของตนเอง พฤติกรรมผูบ้ริโภคมีผลต่อ
ความสาํเร็จของธุรกิจ  ดงันัÊน  การศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคจะทาํใหส้ามารถสร้างกลยทุธ์ทาง
การตลาดทีÉสร้างความพึงพอใจใหแ้ก่ผูบ้ริโภคและความสามารถในการคน้หาทางแกไ้ขพฤติกรรม
ในการตดัสินใจซืÊอสินคา้ของผูบ้ริโภคในสังคมไดถู้กตอ้งและสอดคลอ้งกบัความสามารถในการ
ตอบสนองของธุรกิจมากยิÉงขึÊน  ทีÉสาํคญัจะช่วยในการพฒันาตลาดและพฒันาผลิตภณัฑใ์หดี้ขึÊน
อยา่งต่อเนืÉอง (สถาบนัพฒันาวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม  2554) 

 การแบ่งส่วนตลาด ( Market Segmentation) เป็นกระบวนการในการแบ่งหรือแยกลูกคา้
ออกเป็นกลุ่มยอ่ยๆ เพืÉอใหลู้กคา้ทีÉมีลกัษณะความตอ้งการคลา้ยคลึงกนัมาอยูใ่นกลุ่มเดียวกนั  ทาํให้
เพิÉมประสิทธิภาพในการทาํงานทางการตลาดและจดัสรรงบประมาณในการเขา้ถึง  ลูกคา้เป้าหมาย
แต่ละกลุ่ม ซึÉ งมีความตอ้งการแตกต่างกนั  ซึÉ งในการแบ่งส่วนตลาดหรือจดัผูบ้ริโภคออกเป็นกลุ่มๆ 
นัÊนมีเกณฑก์ารแบ่งหลายลกัษณะดงันีÊ  (คอตเลอร์ 2546:22) 

 1. ตัวแปรด้านภูมิศาสตร์  (Geography) แบ่งตามหน่วยภูมิศาสตร์ เช่น ประเทศ 
ภูมิภาค จงัหวดั อาํเภอ ภูมิอากาศ ความหนาแน่นของประชากรเมือง หรือ ชนบท หากอยูใ่นภูมิภาค
เดียวกนัจะมีลกัษณะทัÉวไปทีÉมีอิทธิพลต่อทศันคติ ความจาํเป็น และความตอ้งการบริโภคสินคา้หรือ
บริการทีÉคลา้ยกนั 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ตัÊงอยูต่รงขา้มประตูหนา้มหาวทิยาลยั
ศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ จงัหวดันครปฐม ริมถนนทรงพลซึÉงเป็นถนนสายหลกั  
เขา้สู่องคพ์ระปฐมเจดีย ์และเป็นแหล่งชุมชนทีÉมีประชากรอาศยัอยูอ่ยา่งหนาแน่น ประกอบดว้ย
มหาวทิยาลยั  หอพกั สถานทีÉราชการ  ศูนยอ์าหาร ร้านคา้ ท่ารถประจาํทาง และท่ารถรับจา้งทัÉวไป 
บริเวณดงักล่าวมีสภาพแวดลอ้มทีÉเอืÊออาํนวยต่อ ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ เนืÉองจากติดถนนใหญ่
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มองเห็นไดง่้าย การคมนาคมสะดวก  เหมาะสาํหรับกลุ่มประชากรทีÉมีภูมิลาํเนาอยูใ่นเขต
กรุงเทพมหานคร และต่างจงัหวดั ทีÉตอ้งการพกัอาศยัใกลก้บัมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขต
พระราชวงัสนามจนัทร์ 

 2. ตัวแปรด้านประชากรศาสตร์ ( Demography) โดยการแบ่งตามอาย ุขนาดของ
ครอบครัว กลุ่มรายได้  อาชีพ การศึกษา เชืÊอชาติ เป็นตน้ เนืÉองจากตวัแปรดา้นประชากรศาสตร์นีÊ      
มีความใกลชิ้ดกบัอตัราการใชสิ้นคา้หรือบริการ รวมถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค จึงเป็นทีÉนิยมใชใ้น
การแบ่งส่วนตลาดมากทีÉสุด 

 ผูใ้ชบ้ริการ เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ประกอบดว้ยเพศชายและเพศหญิง 
เป็นนกัศึกษา หรือวยัทาํงาน ทีÉตอ้งการพกัอาศยัใกลม้หาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงั
สนามจนัทร์ มีรายไดเ้พียงพอต่อการพกัอาศยัในอพาร์ทเมนท ์
 3. ตัวแปรด้านพฤติกรรมศาสตร์ ( Behavior) เป็นรูปแบบการแบ่งตามพฤติกรรม
ผูบ้ริโภค  ทศันคติ การใช ้หรือการตอบสนองต่อผลิตภณัฑใ์ดผลิตภณัฑห์นึÉง โดยพิจารณาจาก
โอกาสในการซืÊอ ผลประโยชน์ทีÉไดรั้บ สถานะในการใชผ้ลิตภณัฑ ์ความถีÉในการใช ้ความภกัดีใน
ตราสินคา้ ซึÉ งคนกลุ่มหนึÉงของตลาดจะซืÊอผลิตภณัฑแ์บรนดเ์ดียวเสมอ  แต่ในขณะทีÉคนอีกกลุ่ม
หนึÉงของตลาดมกัซืÊอผลิตภณัฑเ์ปลีÉยนแบรนดไ์ปเรืÉอย ๆ 
 พฤติกรรมการเลือก ทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่า ของผูบ้ริโภค   เกิดจากการทีÉผูบ้ริโภคไม่ ตอ้งการ    
มีภาระจากการซืÊอขายทีÉอยูอ่าศยัและตอ้งการความสะดวกในการยา้ยทีÉอยูใ่กลก้บัสถานศึกษาในช่วง
ระยะเวลาหนึÉง และตอ้งการความคุม้ค่าจากการพกัอาศยัโดยคาํนึงถึงบริการอืÉนๆ ทีÉไดรั้บจากการ
พกัอาศยัในเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์  
 4. ตัวแปรด้านจิตวทิยา ( Psychography) เป็นการระบุลกัษณะบุคลิกภาพ  ลกัษณะทีÉ
แตกต่างกนัในกลุ่มของประชากร ดา้นชนชัÊนทางสังคม ซึÉ งนกัการตลาดมกัจะใชเ้กณฑด์า้นรูปแบบ
การดาํรงชีวติของผูบ้ริโภคในการแบ่งส่วนตลาด 
 กลุ่มลูกคา้ทีÉเลือกอาศยัในเซอร์วสิอพาร์ทเมนทมี์รูปแบบการดาํเนินชีวติ ทีÉมีความ
ทนัสมยั หรูหรา มีความเป็นตวัของเอง และตอ้งการสิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ รักสุขภาพ 

 

การกาํหนดตลาดเป้าหมาย (Market Targeting) 

 การแบ่งส่วนตลาด แสดงใหเ้ห็นถึงโอกาสต่างๆ ทีÉเกิดขึÊนในส่วนตลาดนัÊน  ขัÊนตอน
ต่อไปคือการประเมินส่วนตลาดต่างๆ แลว้ตดัสินใจวา่จะกาํหนดตลาดเป้าหมายหรือกลุ่มผูซื้Êอสินคา้
หรือบริการ  เพียงส่วนหนึÉงหรือเลือกหลายส่วน ของตลาดทีÉกิจการสามารถเขา้ไปในส่วนของตลาด
ไดอ้ยา่งมีประสิทธิผล การกาํหนดตลาดเป้าหมายจึงรวมถึงการประเมินความน่าสนใจของตลาด  
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แต่ละส่วนและเลือกเขา้ไปในส่วนของตลาดทีÉ สามารถสร้างยอดขายไดด้ว้ยตน้ทุนทีÉถูกทีÉสุด  และมี
โอกาสจะสร้างคุณค่าใหแ้ก่ลูกคา้ไดม้ากทีÉสุด และดาํรงคุณค่านัÊนไวไ้ดใ้นระยะยาว กลุ่มแรกทีÉ
กาํหนดไดอ้ยา่งชดัเจนคือ กลุ่มเป้าหมายหลกั ( Primary Target) ซึÉ งเป็นกลุ่มเป้าหมายทีÉตรงและ
ตอ้งการสืÉอถึงโดยตรง  กลุ่มเป้าหมายอีกกลุ่มหนึÉงอาจมีการกาํหนดไวคื้อ กลุ่มเป้าหมายรอง  

(Secondary Target) ซึÉ งเป็นกลุ่มทีÉเล็กกวา่ แต่มีแนวโนม้ขยายและมีกาํไรสูง  ซึÉ งรวมถึงกลุ่มทีÉมี
อิทธิพล (Influencer) ต่อการซืÊอสินคา้ 
 ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไดพ้ิจารณาการแบ่งส่วนทางการตลาด และ
วเิคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภคจากตวัแปรดา้นภูมิศาสตร์ ตวัแปรดา้นประชากรศาสตร์ ตวัแปรดา้น
พฤติกรรมศาสตร์ ตวัแปรดา้นจิตวทิยา สามารถกาํหนดกลุ่มตลาดเป้าหมายไดด้งันีÊ  
 1. กลุ่มเป้าหมายหลกั  

      คือกลุ่มนกัศึกษาคณะเภสัชศาสตร์และวทิยาศาสตร์ ชัÊนปีทีÉ 1 ถึงชัÊนปีทีÉ 4 ทีÉกาํลงั
ศึกษาอยูใ่นมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ ทีÉมีภูมิลาํเนาอยูใ่น
กรุงเทพมหานคร และต่างจงัหวดั ทีÉตอ้งการพกัอาศยัใกลก้บัมหาวทิยาลยั ทัÊงเพศชายและหญิง ทีÉมี
รายไดร้ะดบัปานกลางตัÊงแต่ 10,000 บาทต่อเดือนขัÊนไป มีรูปแบบการดาํเนินชีวติ ทีÉมีความทนัสมยั 
หรูหรา มีความเป็นตวัของเอง และตอ้งการสิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ รักสุขภาพ 

 2. กลุ่มเป้าหมายรอง  
  คือกลุ่มบุคลากรในมหาวทิยาลยัศิลปากร  หรือ นกัศึกษาคณะอืÉนๆ ทีÉตอ้งการทีÉพกั
อาศยัใกลก้บัมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ 

 

คู่แข่งในปัจจุบัน 

 บุคคลหรือกลุ่มบุคคลหรือสถานทีÉดาํเนินกิจการดา้นธุรกิจอยา่งเดียวกนัหรือใกลเ้คียง
กนัซึÉ ง สินคา้หรือบริการเหล่านัÊน สามารถ ตอบสนองความตอ้งการใหก้บักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
เหมือนกนัหรือใชท้ดแทนกนัไดก้บัธุรกิจของเราลว้นแต่เป็นคู่แข่งทางธุรกิจ ซึÉ งตอ้งแข่ง ขนักนัดา้น
การขาย การผลิตทัÊงปริมาณ และคุณภาพเพืÉอเป็นกิจการทีÉยดึครองตลาดใหม้ากทีÉสุด  ซึÉ งคู่แข่งทาง
ธุรกิจสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ  

 1. คู่แข่ง ขันทางตรง  (Direct Competitor) คือกิจการทีÉ เขา้มาแข่งขนัในตลาด ขาย
สินคา้หรือบริการชนิดเดียวกนั หรือคลา้ยคลึงกนัมาก และมุ่งทีÉลูกคา้กลุ่มเดียวกนั  ทาํใหก้ลุ่มลูกคา้
เป้าหมายเกิดทางเลือกในการซืÊอสินคา้หรือบริการ 
 จากการสาํรวจ คู่แข่งขนัทางตรงของ ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล  ไดแ้ก่ 
เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์หรืออพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า รอบๆ มหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงั
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สนามจนัทร์ พบวา่มีจาํนวนไม่มากนกัทีÉมีสถานทีÉตัÊงอยูใ่กลก้บัมหาวทิยาลยัและมีศกัยภาพการ
แข่งขนัใกลเ้คียงกนันัÊนมีเพียง 3 ราย ดงัภาพทีÉ 5 ไดแ้ก่ 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ภาพทีÉ 5 แสดงอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่ารอบมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์  
 จงัหวดันครปฐม 
 
  1.1 จนัทร์พาเลส อยูต่รงขา้มประตูหลงัมหาวทิยาลยั อยูห่่างจากมหาวทิยาลยั 
ประมาณ 2 กิโลเมตรโดยทางรถยนต ์หรือ ประมาณ 300 เมตรโดยการเดินขา้มทางรถไฟและ
สวนสาธารณะ ใหบ้ริการหอ้งพกัรายวนั และรายเดือน มีหอ้งพกับริการ 138 หอ้งและมีภตัตาคาร
ขนาดใหญ่ 

  1.2 Dairy Suit Hotel อยูห่่างจากมหาวทิยาลยั ประมาณ 4 กิโลเมตร ตัÊงอยูภ่ายใน
ซอย ตรงขา้มมหาวทิยาลยั ใหบ้ริการหอ้งพกัรายวนัและรายเดือน มีหอ้งพกับริการ 55 หอ้ง 
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  1.3  พงษธ์าดาเพลส อยูห่่างจากมหาวทิยาลยั ประมาณ 5 กิโลเมตร ตัÊงอยูริ่มถนน    
ทีÉจะออกไปถนนเพชรเกษม ใหบ้ริการหอ้งพกัรายเดือน มีหอ้งพกับริการ 112 หอ้ง 
 2. คู่แข่งขันทางอ้อม  (Indirect Competitor) คือกิจการทีÉเขา้มาแข่งขนัในตลาด ขาย
สินคา้หรือบริการทีÉมีความแตกต่างกนั ทีÉจบักลุ่มเป้าหมายกลุ่มเดียวกนั หรือ อาจจะเจาะกลุ่มลูกคา้
อืÉนดว้ยตวัสินคา้หรือบริการทีÉมีความเหมือนหรือคลา้ยคลึงกนัมาก คู่แข่งทางออ้มของ ธุรกิจ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล  ไดแ้ก่ ทีÉพกัประเภทอืÉนๆ ทีÉไม่ใช่อพาร์ทเมนท ์แต่สามารถ
ใหบ้ริการในรูปแบบการเช่าพกัอาศยัไดเ้ช่นกนั ไดแ้ก่ 

  2.1  ทีÉพกัระยะสัÊน เช่น โรงแรมระดบั 1-3 ดาว แฟลตใหเ้ช่ารายวนั ในจงัหวดั
นครปฐม ซึÉ งส่วนใหญ่จะอยูห่่างจากมหาวทิยาลยั 

  2.2 ทีÉพกัระยะยาว เช่น แมนชัÉน หอพกั และบา้นพกัรายเดือน บริเวณรอบ
มหาวทิยาลยั ซึÉ งมีเป็นจาํนวนมาก 

  2.3  ทีÉพกัถาวร เช่น บา้น และคอนโดมิเนียม ใกลก้บัมหาวทิยาลยั  

 

การวเิคราะห์ความสามารถทางการแข่งขันเปรียบเทยีบกบัคู่แข่งขัน 

 ความสามารถในการแข่งขนัเป็นการเปรียบเทียบความสามารถขององคก์รใดองคก์ร
หนึÉงกบัองคก์รอืÉน ๆ ในการสร้างผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ ผลตอบแทนจากการดาํเนินงานองคก์ร
ทีÉมีความสามารถในการแข่งขนัคือองคก์รทีÉมีผลการดาํเนินงานทีÉเหนือกวา่องคก์รอืÉน ๆ  ความ
ไดเ้ปรียบในเชิงแข่งขนัคือการทีÉองคก์รหนึÉงมีความไดเ้ปรียบเหนือองคก์รอืÉน ๆ ในตลาดใดตลาด
หนึÉงหรืออุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึÉง องคก์รหนึÉงอาจมีความไดเ้ปรียบในหลาย ๆ ดา้น  เช่น 

มีระบบการผลิตทีÉเหนือกวา่ มีการบริการทีÉเหนือกวา่  มีตน้ทุนดา้นเงินเดือนค่าจา้งทีÉต ํÉากวา่  ความ
ไดเ้ปรียบทีÉสาํคญัคือการทีÉลูกคา้ใหค้วามสาํคญัวา่มีคุณค่า   ซึÉ งอาจสรุปไดว้า่สถานะของความ
ไดเ้ปรียบคือความสามารถในการสร้างความแตกต่างใหแ้ก่สินคา้หรือบริการทีÉทาํใหสิ้นคา้หรือ
บริการนัÊนมีความโดดเด่นและมีคุณค่าเหนือกวา่สินคา้หรือบริการอืÉน ๆ หรือความสามารถในการ
นาํเสนอสินคา้หรือบริการดว้ยตน้ทุนทีÉต ํÉากวา่ หรือทัÊง 2 ประการ  

 1. ข้อได้เปรียบของธุรกจิเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 

  1.1 มีการดาํเนินกิจการตามมาตรฐานการใหบ้ริการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทท์าํให้
ลูกคา้เกิดความเชืÉอถือ เป็นทีÉไวว้างใจ 

  1.2 ทาํเลทีÉตัÊงของกิจการอยูริ่มถนน  ตัÊงอยูต่รงขา้มประตูหนา้มหาวทิยาลยัศิลปากร 
วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ สามารถสังเกตเห็นไดง่้าย 
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  1.3 เป็นศูนยร์วมขอ้มูลทีÉพกัทีÉใหบ้ริการอยา่งมีมาตรฐาน ดว้ยความร่วมมือกบัคู่คา้
และพนัธมิตรทางการคา้ 
  1.4 มีการบริหารจดัการทีÉเป็นระบบโดยนาํ เทคโนโลยสีมยัใหม่ มาใช ้เช่น ระบบ
จองหอ้งพกัอตัโนมติั ระบบบริหารจดัการ และระบบรักษาความปลอดภยั เป็นตน้ 

  1.5 รูปลกัษณ์อาคารทีÉทนัสมยั 

  1.6 มีสาธารณูปโภคเพิÉมเติม เช่น ร้านสะดวกซืÊอ ร้านซกัรีดและอินเตอร์เน็ตไร้สาย 
 2. ข้อเสียเปรียบของธุรกจิเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 

  2.1 เป็นผูป้ระกอบการรายใหม่ ซึÉ งยงัไม่เป็นทีÉรู้จกัแพร่หลายของลูกคา้ 
  2.2 จาํนวนทีÉจอดรถใตอ้าคารไม่เพียงพอกบัจาํนวนหอ้งพกั  

  2.3 ขาดประสบการณ์ในการดาํเนินธุรกิจรวมถึงความชาํนาญในดา้นการบริหาร
จดัการ   

 อยา่งไรก็ตาม กิจการมีแนวคิดทีÉสามารถเปลีÉยนความเสียเปรียบของธุรกิจใหเ้ป็นโอกาส
ของธุรกิจได ้เนืÉองจากเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล เปิดดาํเนินกิจการใหม่ ถึงแมจ้ะมี
ขอ้เสียเปรียบดา้นฐานลูกคา้ แต่ก็สามารถกาํหนดกลยทุธ์ในการเขา้สู่ตลาด และกลยทุธ์ส่งเสริม
การตลาด ใหรู้้จกัเป็นทีÉแพร่หลายไดอ้ยา่งรวดเร็วมากขึÊน ส่วนดา้นจาํนวนทีÉจอดรถภายใตอ้าคารไม่
เพียงพอกบัจาํนวนหอ้งพกันัÊน ลูกคา้สามารถจอดรถริมถนนดา้นหนา้อาคารไดซึ้É งมีกลอ้งวงจรปิด
และพนกังานรักษาความปลอดภยั 24 ชัÉวโมงอยา่งทัÉวถึง ดา้นประสบการณ์ในการดาํเนินธุรกิจและ
ความชาํนาญในการบริหารจดัการนัÊน เจา้ของธุรกิจสามารถรับแนวคิดการบริหารจดัการต่างๆ จาก
เครือข่ายพนัธมิตรและคู่คา้ทาํใหไ้ดรั้บแนวคิดทีÉหลากหลายมากขึÊน 
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กลยุทธ์ทางการตลาด 

 การตลาดในปัจจุบนัทาํไดห้ลายวธีิ แต่หลกัๆ ยงัคงเนน้เรืÉอง สินคา้ ราคา ทีÉตัÊง ส่งเสริม
การขายและการโฆษณา ทัÊงนีÊ เพืÉอสืÉอสารใหลู้กคา้ไดท้ราบขอ้มูลเกีÉยวกบัสินคา้ บริการ และชืÉอ
กิจการไดอ้ยา่งถูกตอ้ง การสืÉอสารทางดา้นสินคา้อาจมีหลายรูปแบบทัÊงรูปทรงของสินคา้ รูปแบบ
ของภาชนะทีÉบรรจุ บรรยากาศภายในร้าน รวมถึงการใหบ้ริการทีÉมีความเฉพาะตวั เช่น ทางดา้น
ราคามีการนาํกลยทุธ์เลขคีÉมาใชเ้พืÉอสร้างความรู้สึกใหแ้ก่ลูกคา้วา่สินคา้มีราคาไม่แพง และคุณภาพ
เหมาะสมกบัราคา ทางดา้นทาํเลทีÉตัÊงตอ้งสอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย  ทางดา้นโปรโมชัÉนมี
การจบัคู่สินคา้ หรือเลือกวธีิการทีÉเป็นการจูงใจ และทาํใหย้อดขายเพิÉมไดท้ัÊงทีÉตวัผลิตภณัฑย์งัคงเดิม
ไม่มีการเพิÉมค่าใชจ่้ายใดแต่โปรโมชัÉนก็สามารถเป็นวธีิทีÉสร้างผลสาํเร็จไดจ้ริง และการโฆษณาตอ้ง
มัÉนใจวา่สืÉอทีÉเลือกสามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดจ้ริง หรือการสร้างกิจกรรมสามารถสร้าง
กระแสใหเ้กิดการกล่าวถึงได ้(รัชดาพรรณ อุดม 2548 : 5) 
 กลยทุธ์ทางการตลาดสมยัใหม่ซึÉ งเป็นส่วนผสมทางการตลาด  ตอ้งมีแนวทางความคิด
ทางการสืÉอสารการตลาด โดยอาศยัเครืÉองมือการติดต่อสืÉอสารกบัผูบ้ริโภคแบบสมยัใหม่เชืÉอมโยงสู่
การทาํธุรกิจสมยัใหม่ซึÉ งเนน้การสร้างผลกาํไรสูงสุดบนความพอใจของผูบ้ริโภค  พร้อมกบั
พฤติกรรมทีÉเปลีÉยนไปของผูบ้ริโภคสมยัใหม่ซึÉ งเปลีÉยนไปอยา่งมาก  และสามารถบรรลุตาม
วตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายทางการตลาดของธุรกิจนอกจากนีÊยงัตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ให้
ไดรั้บความพึงพอใจ ประกอบดว้ย 
 1. กลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) 

 2. กลยทุธ์ดา้นราคา (Price) 

 3. กลยทุธ์ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย (Place) 

 4. กลยทุธ์การส่งเสริมการขาย (Promotion) 

 5. กลยทุธ์ดา้นบุคลากร (People) 

 6. กลยทุธ์กระบวนการใหบ้ริการ (Process) 

 7. กลยทุธ์ดา้นภาพลกัษณ์การบริการ (Physical Evident) 

 8.  กลยทุธ์ดา้นความร่วมมือกบัคู่คา้ ( Partnership) 

 

 กลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์ /การบริการ  (Product/Service) กลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑ์/การ
บริการของโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไดน้าํกลยทุธ์การสร้างความแตกต่าง
เฉพาะกลุ่ม ( Focus Differentiation) มาประยกุตใ์ชเ้นืÉองจากมีวสิัยทศัน์ทีÉมุ่งสู่การเป็นผูน้าํดา้น
บริการทีÉพกัอาศยัใหเ้ช่าชัÊนเลิศ จึงตอ้งผลกัดนัใหห้อ้งพกัและการบริการต่างๆ ใหแ้ตกต่างและคุม้ค่า 
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เป็นทีÉตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ทีÉตอ้งการเช่าพกัอาศยัอยา่งแทจ้ริง และใหบ้ริการดว้ยความสุภาพ  

จริงใจ ในดา้นต่าง ๆ ดงันีÊ  
 1. การตัÊงชืÉอและตราผลิตภณัฑชื์Éอ “เดอะพีคเรนเทล ” สืÉอถึงภาพลกัษณ์ของการพกั
อาศยัเช่นคนในสังคมชัÊนสูง  ใชส้ัญลกัษณ์รูปยอดเขาสูงสีนํÊาเงินทีÉแสดงถึงภูเขาทีÉสูงถึงทอ้งฟ้า ตัÊง
ตระหง่าน ร่มเยน็ สง่างาม ตวัหนงัสือสีนํÊาเงินสืÉอถึงการเชืÉอมต่อความสง่างามจากยอดเขาสูง           
สู่เดอะพีคเรนเทล ทีÉเหมาะแก่คนในสังคมชัÊนสูงและการพกัผอ่น สีม่วงแดงสืÉอถึงอาํนาจ ทรงพลงั 
มัÉงคัÉงบริบูรณ์ มีโชคลาภ มีเสน่ห์ ความหลากหลายจากการเช่าพกัอาศยัเพืÉอมุ่งสูงดวงดาวอนัเป็น
ความฝันสูงสุดของชีวติ ซึÉ งทัÊงชืÉอและตราผลิตภณัฑข์องเดอะพีคเรนเทล นัÊนสามารถจดจาํไดง่้าย
และมีความหมายชดัเจน 

 2. การออกแบบและตกแต่งอาคาร ใหมี้ความหลากหลายของรูปแบบหอ้งพกัและใช้
พืÊนทีÉใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด 

  2.1  ภายนอกอาคารมีการออกแบบเป็นอาคารทีÉพกัรูปทรงทนัสมยั และการใชสี้
ของอาคารทีÉดูสดใส สบายตา ทนัสมยั และแลดูใหม่อยูเ่สมอ เนืÉองจากสิÉงแรกทีÉจะดึงดูดความสนใจ
ของลูกคา้คือความสวยงามและสภาพของอาคาร 

  2.2 ภายในอาคารมีการออกแบบและตกแต่งหอ้งพกัออกเป็นโซน  

 3. การใหบ้ริการหอ้งพกัจะเนน้หอ้งพกัแบบรายเดือน เพืÉอตอ้งการเพิÉมตน้ทุนการเขา้
พกัอาศยัของลูกคา้ใหสู้งขึÊน  ทางดา้นจิตใจ โดยจะใหลู้กคา้ทีÉทาํสัญญาเขา้พกัอาศยัระยะยาว
สามารถเปลีÉยนเฟอร์นิเจอร์ภายในหอ้งพกัใหเ้หมาะสมกบัความเป็นอยูไ่ดจ้ากทางโครงการ อีกทัÊง
ยงัเป็นการลดตน้ทุนจากการบูรณะหอ้งพกัเมืÉอลูกคา้มีการยา้ยออก 

 4. พนกังานผูใ้หบ้ริการไดผ้า่นการอบรมและฝึกฝนตามขัÊนตอนการใหบ้ริการทีÉถูกตอ้ง 
มีการกระจายอาํนาจหนา้ทีÉความรับผดิชอบอยา่งชดัเจน เพืÉอง่ายต่อการประเมินผลการปฏิบติังาน
และการรับเรืÉองร้องเรียนจากลูกคา้ 
 5. การจดัการผลิตภาพของบริการ โดยนาํเทคโนโลยมีาใชใ้หเ้กิดประโยชน์ เพืÉอความ
สะดวกรวดเร็ว และถูกตอ้งแม่นยาํในการใหบ้ริการ 

 กลยุทธ์ด้านราคา ( Price) กลยทุธ์ดา้นการกาํหนดราคาการเช่าหอ้งพกัรายเดือนของ
โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลไดก้าํหนดราคาทีÉสูงกวา่คู่แข่งขนัส่วนใหญ่ใน
ทอ้งตลาด เนืÉองจากตอ้งการสร้างความแตกต่าง ( Differentiation) ของการใหบ้ริการ  ตามการ
กาํหนดกลยทุธ์ระดบัธุรกิจ อยา่งไรก็ตาม โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไม่ไดมี้
วตัถุประสงคส์ามญัของกิจการในการสร้างกาํไรในปัจจุบนัใหสู้งทีÉสุด ( Current Profit 

Maximization) แต่ตอ้งการเป็นผูน้าํในคุณภาพของผลิตภณัฑ ์( Product Quality Leadership) ตาม
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วสิัยทศัน์ของ องคก์ร ดงันัÊนจึงกาํหนดราคาการเช่าหอ้งพกัรายเดือนทีÉ 6,000 บาท ซึÉ งเป็นการ
กาํหนดราคาตามคู่แข่งขนั ( Going Rate Pricing) ทีÉสูงกวา่คู่แข่งขนัเล็กนอ้ยเพืÉอรักษาคุณค่าใน
สายตาผูบ้ริโภค และบริหารตน้ทุนใหต้ํÉากวา่คู่แข่งขนั 
 กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย ( Place) สาํหรับช่องทางการจดัจาํหน่ายของ
โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล เป็นช่องทางในการซืÊอสินคา้หรือบริการของ
ผูบ้ริโภค หรือช่องทางการส่งมอบสินคา้หรือบริการไปยงัผูบ้ริโภค คือการกาํหนดทาํเลทีÉตัÊงของ
อาคารซึÉงตัÊงอยูต่รงขา้มหนา้ประตูของมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ ทีÉมี  
ทีÉจอดรถภายใตอ้าคารและดา้นหนา้อาคาร เพืÉออาํนวยความสะดวกแก่ลูกคา้ทีÉเขา้มาพกัอาศยั อีกทัÊง
โครงการตัÊงอยูติ่ดถนนสายหลกัทีÉจะเขา้สู่ตวัเมืองนครปฐม ในแหล่งชุมชน และมีสถานทีÉใกลเ้คียง
ทัÊงศูนยอ์าหาร ร้านสะดวกซืÊอต่างๆ สถานศึกษา สวนสาธารณะ และสถานีตาํรวจ ทีÉสามารถสร้าง
ความสะดวกใหก้บัผูใ้ชบ้ริการในการทาํกิจกรรมต่างๆ สาํหรับช่องทางการติดต่อกบัทาง          
อพาร์ทเมนทส์ามารถติดต่อโดยตรงทีÉประชาสัมพนัธ์ของโครงการซึÉงมีเจา้หนา้ทีÉตลอด 24 ชัÉวโมง 
หรือติดต่อสอบถามหอ้งพกัทางโทรศพัท ์และเวบ็ไซดข์องโครงการ ซึÉ งสามารถตรวจสอบและจอง
หอ้งพกัวา่งของโครงการและเครือข่ายอพาร์ทเมนทที์Éเขา้ร่วม สามารถฝากขอ้ความ หรือส่งอีเมล์
ตามทีÉระบุหนา้เวบ็ไซด ์เพืÉอสอบถามขอ้มูลเพิÉมเติมเกีÉยวกบัการขอเช่าหอ้งพกั 

 กลยุทธ์การส่งเสริมการขาย (Promotion) การส่งเสริมการขายไดเ้ขา้มามีบทบาทสาํคญั
ในการทาํตลาดมากยิÉงขึÊน  จุดประสงคข์องการนาํกลยทุธ์ส่งเสริมการขายมาใชเ้พืÉอ แจง้ใหผู้บ้ริโภค
ทราบวา่มีสินคา้หรือบริการจาํหน่ายอยู ่ ทาํใหผู้บ้ริโภคเกิดความสนใจในตวัสินคา้ หรือบริการ    
มากขึÊน  และเชิญชวนเพืÉอใหย้อมรับวา่ผลิตภณัฑห์รือบริการนัÊนสามารถตอบสนองความตอ้งการ
เพืÉอใหไ้ดรั้บความพึงพอใจสูงสุด อาจกระทาํโดยการเสนอผลประโยชน์พิเศษใหก้บัลูกคา้เป็นครัÊ งคราว 
เพืÉอกระตุน้ใหลู้กคา้เกิดความตอ้งการสินคา้ในช่วงเวลานัÊน  กลยทุธ์ส่งเสริมการขายทีÉนิยมนาํมาใช้
ในการทาํตลาดในปัจจุบนัมีหลายรูปแบบ  ขึÊนอยูก่บัวตัถุประสงคข์องผูป้ระกอบกา รสามารถเลือก
นาํมาใชใ้หเ้หมาะกบัสินคา้ หรือบริการ กลยทุธ์การส่งเสริมการขายของ เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์   
เดอะพีคเรนเทล ประกอบดว้ย 

1.  การโฆษณา (Advertising)  

1.1 การโฆษณาบนสืÉออินเตอร์เน็ต โดยการจดัทาํเวบ็ไซดข์องบริษทับนเซอร์ฟเวอร์
ของตนเอง และการลงโฆษณาบนเวบ็ไซดที์ÉเกีÉยวขอ้ง การโฆษณาบนเวบ็ไซตจ์ะเริÉมทาํตัÊงแต่ก่อนเปิด
กิจการ 3 เดือนและจะกระทาํอยา่งต่อเนืÉองต่อไป เพราะไม่มีค่าใชจ่้ายในการโฆษณา มีเพียงค่าจด
โดเมนเนมเพียงปีละ 300 บาท  
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1.2 การจดัทาํป้ายโฆษณา โดยการทาํป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ติดบริเวณหนา้โครงการ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล และทาํป้ายโฆษณาขนาดกลางติดไวริ้มถนนรอบๆ มหาวทิยาลยั
ศิลปากร วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์ เพืÉอเป็นจุดสนใจแก่ลูกคา้ทีÉสัญจรไปมาบริเวณรอบ
มหาวทิยาลยั การติดตัÊงป้ายจะดาํเนินการหลงัจากทีÉหอ้งตวัอยา่งแลว้เสร็จ คาดวา่จะอยูใ่นช่วงก่อนเปิด
กิจการประมาณ 3 เดือน 

1.3 แผน่พบัประชาสัมพนัธ์ โดยติดประกาศไวใ้นบอร์ดข่าวสารโดยเฉพาะใตตึ้ก
คณะเภสัชศาสตร์ และคณะวทิยาศาสตร์ ซึÉ งเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกั และวางแผน่พบั
ประชาสัมพนัธ์ตามร้านคา้ต่างๆ เช่นร้านขายอาหาร ร้านขายกาแฟและนํÊาดืÉม ภายในมหาวทิยาลยั และ
ร้านคา้ต่างๆ รอบๆ มหาวทิยาลยั และทีÉตัÊงของโครงการ ในช่วงก่อนเปิดกิจการ 1 เดือน 
 2. การประชาสัมพนัธ์ ( Public Relations)  
  2.1 การใหส้ัมภาษณ์กบัวารสารของสโมสรโรตารีÉนครปฐม รวมทัÊงหนงัสือพิมพ์
ทอ้งถิÉน เกีÉยวกบัธุรกิจทีÉเจา้ของกิจการดาํเนินการอยู ่ซึÉ งเจา้ของกิจการกาํลงัเขา้ร่วมกบัสโมสรโรตารีÉ
นครปฐม เพืÉอประชาสัมพนัธ์และสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ 

  2.2 เครือข่ายความสัมพนัธ์ในอินเตอร์เน็ต ( Social Network) เช่น Facebook     

MSN และ Hi5 ทัÊงนีÊการประชาสัมพนัธ์  และการจดักิจกรรมทุกครัÊ งตอ้งแนบตราสินคา้ของ        

อพาร์ทเมนทพ์ร้อมชืÉอของกิจการใหก้บัลูกคา้ 
 3. การส่งเสริมการขาย ( Sale Promotion) 
  3.1 การจดัโปรโมชัÉนร่วมกบัร้านคา้ภายในโครงการช่วงเปิดตวัใหม่ 1  เดือนแรก
โดยการจบัคูปองเพืÉอรับส่วนลดในการซืÊอสินคา้จากร้านคา้ภายในโครงการ โดยคูปองแบ่งเป็น
คูปองเงินสดราคา 300 บาทจาํนวน 9 ใบ คูปองเงินสดราคา 200 บาทจาํนวน 9 ใบ คูปองเงินสดราคา 
100 บาทจาํนวน 9 ใบ รวมมูลค่าทัÊงสิÊน 5,400 บาท 

  3.2  สาํหรับลูกคา้รายเดือน หากทาํสัญญาเช่าระยะเวลา 2 ปีขึÊนไป จะสามารถ
ตกแต่งหอ้งพกัเพิÉมเติมจากบริการต่อเติมดว้ยช่างของโครงการในราคาพิเศษ 

  3.3  สิทธิพิเศษสาํรับลูกคา้ทีÉทาํสัญญาเช่าระยะเวลา 2 ปีขึÊนไปในช่วงก่อนเปิดตวั
โครงการใหม่สามารถเลือกเฟอร์นิเจอร์จากแบบต่างๆ ของโครงการได ้
 4. การขายโดยบุคคล ( Personal Selling) เป็นหนา้ทีÉของผูจ้ดัการทัÉวไปทีÉตอ้งติดต่อกบั
ลูกคา้เพืÉอเสนอขายหอ้งพกั ซึÉ งจะคอยแจง้บริการและรายการส่งเสริมการขายใหลู้กคา้ทราบเพืÉอ
ประกอบการตดัสินใจ 

 5. การตลาดทางตรง ( Direct Marketing) โดยการส่ง E-mail ในลกัษณะของการ บอกต่อ
หรือแนะนาํอพาร์ทเมนทจ์ากผูที้Éเคยใชบ้ริการ ไปยงักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
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 กิจการไดมี้การคาํนึงถึงตน้ทุน รายได ้และผลกาํไร หลงัเปิดกิจการ เพืÉอสามารถกาํหนด
ประเภทกิจกรรมส่งเสริมการขายทุกกิจกรรม ของรางวลั อยา่งเหมาะสม โดยการกาํหนด
งบประมาณสาํหรับกิจกรรมส่งเสริมการตลาดร้อยละ 3 ของรายได ้
 กลยุทธ์ด้านบุคลากร ( People) เจา้ของกิจการต่างๆ ควรใหค้วามสาํคญักบักลยทุธ์ดา้น
บุคลากร เนืÉองจากเป็นปัจจยัหลกัทีÉสนบัสนุนใหเ้กิดผลประกอบการขององคก์ร ทีÉสามารถทาํใหเ้กิด
ความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัทางธุรกิจ อยา่งไรก็ตามองคก์รไม่สามารถพฒันาบุคลากรทุกคนใหมี้
ความรู้ความสามารถดีเยีÉยมอยา่งเท่าเทียมกนัได ้ดงันัÊนกลยทุธ์ดา้นบุคลากรทีÉตอ้งเนน้คือ       กล
ยทุธ์ในการพฒันาคนเก่ง คนดี มีฝีมือ ซึÉ งเป็นผูที้Éมีผลการปฏิบติังานดี ( High Performance) และมี
ศกัยภาพในการทาํงานสูง ( High Potential) ดงันัÊนกลยทุธ์การพฒันาบุคลากรในปัจจุบนัจึงมุ่งเนน้
ไปทีÉกระบวนการสรรหา การฝึกอบรมพฒันาทกัษะต่างๆ และการจูงใจเพืÉอรักษาคนเก่งคนดี
เหล่านัÊน ใหอ้ยูก่บัองคก์รอยา่งย ัÉงยนื 

1. กระบวนการสรรหาบุคลากรทีÉเหมาะสมสาํหรับการใหบ้ริการแก่ลูกคา้นัÊน ทาง
โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไดมี้การกาํหนดคุณสมบติัของพนกังานแต่ละ
ตาํแหน่งอยา่งชดัเจน การคดัสรรจึงเลือกบุคคลทีÉมีความรู้ความสามารถตรงตามหนา้ทีÉทีÉได้
รับผดิชอบ และมีจิตสาํนึกในการใหบ้ริการ ซึÉ งพนกังานจะตอ้งผา่นการคดัเลือกจากแบบทดสอบ
และการประเมินจากเจา้ของกิจการโดยตรง โดยมุ่งเนน้รับพนกังานทีÉไดรั้บการแนะนาํจาก
บุคคลากรภายในเป็นหลกั 

2. การฝึกอบรมขัÊนตอนการใหบ้ริการทีÉถูกตอ้งตามมาตรฐานการใหบ้ริการของ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์พนกังานทุกคนทีÉไดรั้บการคดัเลือกแลว้จะตอ้งไดรั้บการฝึกอบรม 
เกร็ดความรู้ต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการปฏิบติังานอยา่งสมํÉาเสมอ ทัÊง ความรู้ และความสามารถของ
พนกังานเป็นสิÉงทีÉสร้างความไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัได ้พนกังานจะตอ้งมีมนุษยสัมพนัธ์ทีÉดี มีทกัษะใน
การวเิคราะห์ แกไ้ขปัญหาต่าง ๆ  มี ศิลปะในการขายโดยผา่นการฝึกฝนและอบรม  ซึÉ งผลการ
ปฏิบติังานจะถูกประเมินโดยการสาํรวจความพึงพอใจของลูกคา้ ขอ้ร้องเรียน และ รายไดร้วมใน 
แต่ละไตรมาส เพืÉอนาํไปประกอบการพิจารณาอตัราตอบแทนกองทุนเงินสาํรองของพนกังาน และ
การปรับเงินเดือนในแต่ละปีใหแ้ก่พนกังาน 

3. การจูงใจพนกังานเพืÉอรักษาคนดี คนเก่งเหล่านัÊนใหอ้ยูก่บัองคก์รอยา่งย ัÉงยนืนัÊน จะ
ทาํผา่นกองทุนเงินสาํรองของพนกังาน โดยกิจการจะตัÊงกองทุนเงินสาํรองสาํหรับพนกังานไวโ้ดย
การหกัเงินเดือนร้อยละ 5 ของเงินเดือนพนกังานสูงสุดไม่เกิน 500 บาทต่อคนแลว้กิจการจะสมทบ
เงินเพิÉมเติมเขา้กองทุนตามเกณฑร์ายไดร้วมในอตัราร้อยละ 3 ถึง ร้อยละ 5 ของเงินเดือนสูงสุด     
ไม่เกิน 500 บาทต่อคน เพืÉอใหพ้นกังานทีÉเขา้ร่วมกองทุนมีเงินสาํรองเพืÉอใชใ้นการกูย้มืยามฉุกเฉิน
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ในอตัราดอกเบีÊยทีÉต ํÉากวา่ทอ้งตลาด พร้อมทัÊงปันผลอตัราดอกเบีÊยรับคืนแก่พนกังานทีÉเขา้ร่วม
กองทุนทุกปี และพนกังานจะไดรั้บเงินทีÉหกัไวพ้ร้อมเงินสมทบคืนทัÊงหมดเมืÉอสิÊนสุดสถานะการ
เป็นพนกังาน ทาํใหพ้นกังานมีขวญักาํลงัใจในการปฏิบติังาน และมีความรู้สึกมัÉนคงในหนา้ทีÉการ
งาน อีกทัÊงย ัÊงช่วยลดความเสีÉยงต่างๆ ทีÉอาจจะทาํใหพ้นกังานลาออก เพืÉออยูก่บัองคก์รยาวนานขึÊน 

 กลยุทธ์กระบวนการให้บริการ ( Process) กระบวนการใหบ้ริการ ของธุรกิจบริการนัÊน
จะตอ้งมีกระบวนการแต่ละขัÊนตอนของการใหบ้ริการอยา่งชดัเจน โดยการออกแบบกระบวนการ
ทาํงานเพืÉอใหพ้นกังานทุกคนเขา้ใจกระบวนการทาํงานทีÉตรงกนั และเป็นในทิศทางเดียวกนั เพืÉอ
อาํนวยความสะดวก และบริการไปยงัลูกคา้จนเกิดความประทบัใจและพึงพอใจในบริการทีÉไดรั้บ
อยา่งสูงสุด และถูกตอ้งตามขัÊนตอนการใหบ้ริการตามการฝึกอบรมมาตรฐานการใหบ้ริการของ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ตามเอกสารทีÉประกาศแจง้ใหลู้กคา้ทราบ เพืÉอมิใหเ้กิดความลงัเลในความ
ถูกตอ้งของขัÊนตอนการรับบริการจากอพาร์ทเมนท ์ กระบวนการใหบ้ริการทีÉดีจะสัÊน  กระชบั         
ไม่ซบัซอ้น ยุง่ยาก รวดเร็วมีมาตรฐาน ทัÊงนีÊ เพืÉอสร้างความสะดวกสบายใหก้บัลูกคา้ไม่ตอ้งเสียเวลา
ในการรอคอยนาน 

 กลยุทธ์ด้านภาพลกัษณ์การบริการ (Physical Evident) ภาพลกัษณ์ของ ธุรกิจ เป็น
องคป์ระกอบทีÉสาํคญั ทีÉแสดงถึงสินคา้หรือบริการทีÉทาํใหเ้กิดความแตกต่างภายในจิตใจของ
ผูบ้ริโภค  ทีÉมีต่อคุณค่าของสินคา้หรือบริการนัÊน มีส่วนช่วยใหลู้กคา้ตดัสินใจเลือกใชบ้ริการ  เพราะ
ความเชืÉอมัÉนของลูกคา้ต่อภาพลกัษณ์ของเป็นสิÉงสาํคญั การสร้างความแขง็แกร่งของ ภาพลกัษณ์ทีÉดี
ของธุรกิจจะสร้างความน่าเชืÉอถือใหก้บัลูกคา้ และมีการบริหารจดัการทีÉดี เพืÉอใหผู้บ้ริโภคเกิดความ
ยดึเหนีÉยวกบัคุณค่าโดยรวม และสามารถเชืÉอถือไดว้า่จะไดรั้บบริการทีÉดี การกาํหนดกลยทุธ์ในการ
สร้างภาพลกัษณ์ใหกิ้จการมีดงัต่อไปนีÊ  

1. เครืÉองแบบของพนกังานถูกออกแบบใหมี้สีสันสดใส มีสัญลกัษณ์ขนาดใหญ่ เพืÉอ
แสดงความเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะและเป็นตวัแทนตราผลิตภณัฑ ์สร้างความจดจาํใหแ้ก่ลูกคา้ 

2. การป้องกนัไม่ใหเ้กิดความเสืÉอมเสียแก่ภาพลกัษณ์ของธุรกิจทีÉเกิดจากพฤติกรรม
ของลูกคา้ โดยการตรวจตราจากเจา้หนา้ทีÉตาํรวจ เพืÉอป้องกนัยาเสพติดและการคา้ประเวณี อยา่งไรก็
ตามการเลือกใหบ้ริการลูกคา้ทีÉเหมาะสม และปฏิเสธลูกคา้ทีÉอาจก่อใหเ้กิดปัญหาในการดาํเนินธุรกิจ 
ถือวา่เป็นการป้องกนัดา้นภาพลกัษณ์ทีÉเจา้ของกิจการสามารถกระทาํไดเ้ป็นอนัดบัแรก 

3. การรักษาความสะอาด เรียบร้อย และอุปกรณ์เครืÉองใชที้Éใชต้กแต่งหอ้งพกัและพืÊนทีÉ
ส่วนกลาง จะตอ้งเลือกใหเ้หมาะสมกบัการวางตาํแหน่งทางธุรกิจ 

4. การตอบรับคาํร้องขอหรือคาํร้องเรียนภายใน 24 ชัÉวโมง เพืÉอทาํการนดัหมายและ
แกไ้ขใหท้ัÉวถึงอยา่งเพียงพอต่อความตอ้งการของลูกคา้ 
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5. เสริมสร้างวฒันธรรมดา้นการทกัทายแก่พนกังาน โดยกล่าวทกัทายลูกคา้ทุกคน      
ทีÉพบเห็นพร้อมดว้ยรอยยิÊม (Service Mind) ในขณะปฏิบติัหนา้ทีÉ 
 กลยุทธ์ด้านความร่วมมือกบัคู่ค้า  (Partnership) การประสานความร่วมมือเป็นกลยทุธ์
ทีÉจาํเป็นเพืÉอความอยูร่อดของกลุ่มผูป้ระกอบการ  และกลยทุธ์ดา้นความร่วมมือกบัคู่คา้นีÊ ยงัเพิÉมขีด
ความสามารถในการแข่งขนัในกลุ่มผูป้ระกอบการ อีกดว้ย  โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์         
เดอะพีคเรนเทลไดส้นบัสนุนดา้นความร่วมมือกบัคู่คา้ โดยมีแนวทางดงัต่อไปนีÊ  

1. การสร้างเครือข่ายภายในธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์เป็นการร่วมมือดา้นฐานขอ้มูล
ลูกคา้ทีÉเขา้ใชบ้ริการของเซอร์วสิอพาร์ทเมนทที์Éมีมาตรฐานการใหบ้ริการแบบเดียวกนั ซึÉ งเป็น
สิÉงจาํเป็นในเลือกบริการลูกคา้ทีÉเหมาะสมทีÉมีผลกระทบต่อภาพลกัษณ์ของธุรกิจ และยงัสามารถ
เป็นช่องทางการโฆษณาอพาร์ทเมนทอ์ยา่งมีประสิทธิภาพ เนืÉองจากเป็นช่องทางการจดัจาํหน่าย
เฉพาะสาํหรับลูกคา้ทีÉตอ้งบริการต่างๆ จากเซอร์วสิอพาร์ทเมนทซึ์Éงสามารถแบ่งแยกลูกคา้ทีÉ
ตอ้งการทีÉพกัอาศยัอยา่งเดียวออกไปได ้

2. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา ซึÉ งเป็นสถาบนัการเงินทีÉใหสิ้นเชืÉอแก่โครงการ ไดบ้ริการ
เครืÉองรูดบตัรเครดิต โดยไม่คิดค่าธรรมเนียม เพืÉอสนบัสนุนใหมี้การใชจ่้ายผา่นบตัรเครดิตและ
อาํนวยความสะดวกในการใชจ่้าย ขณะเดียวกนัทางอพาร์ทเมนทไ์ดจ้ดัเตรียมพืÊนทีÉบางส่วนให้
ธนาคารติดตัÊงตูก้ดเงินสดอตัโนมติัเพืÉอใหบ้ริการแก่ลูกคา้ภายในอาคาร ทาํใหเ้กิดความสะดวกและ
ปลอดภยัในการทาํธุรกรรมทางการเงิน 

3. ตูเ้ติมเงินโทรศพัทมื์อถือออนไลน์จากบริษทัทีÉจดัหาอุปกรณ์ ทีÉสามารถอาํนวยความ
สะดวก และความปลอดภยัใหแ้ก่ลูกคา้ 

4. ตูน้ํÊ าดืÉมหยอดเหรียญของบริษทัทีÉจดัหาอุปกรณ์ ทีÉสามารถช่วยใหลู้กคา้ประหยดั
ตน้ทุนจากการเดินทาง ดว้ยราคาทีÉเหมาะสม ในการบริโภคนํÊาทีÉสะอาด 
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การกาํหนดตําแหน่งทางธุรกจิของเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล  (Market Positioning) 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพทีÉ 6 แสดงถึงตาํแหน่งทางธุรกิจของเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล 

  

 การวางตาํแหน่งผลิตภณัฑ ์เป็นแนวทางทีÉผลิตภณัฑน์ัÊนถูกกาํหนดขึÊนตามคุณสมบติั     
ทีÉสาํคญัเป็นการจดัวางตาํแหน่งของผลิตภณัฑใ์นใจผูบ้ริโภค ซึÉ งการวางตาํแหน่งของผลิตภณัฑจ์ะ
เกีÉยวขอ้งกบัการปลูกฝังจิตใจของผูบ้ริโภค ใหรั้บรู้ถึงภาพลกัษณ์ของตราสินคา้ และทาํใหรู้้ถึงความ
แตกต่างจากตราผลิตภณัฑอื์Éนๆ ภาพทีÉ 6 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์            
เดอะพีคเรนเทล สามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดท้ัÊงความสะดวกสบายในการพกั
อาศยั และการเดินทาง อีกทัÊงการใหบ้ริการทีÉทนัสมยัรองรับรูปแบบการดาํเนินชีวติทีÉหลากหลาย 
และการกาํหนดราคาทีÉสอดคลอ้งกบัภาพพจน์ของกิจการซึÉง ได้ วางตาํแหน่งผลิตภณัฑ์ ในตาํแหน่ง
วา่งของตลาดทีÉเนน้ การสร้างความแตกต่างทีÉ สินคา้หรือบริการ และรูปแบบ การตกแต่งอาคาร
หอ้งพกั ทาํใหเ้ป็นเอกลกัษณ์   
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บททีÉ 8 
 

แผนการให้บริการ 
 
 การประกอบธุรกิจอพาร์ทเมนท ์ จาํเป็นทีÉจะตอ้งคาํนึงถึงความตอ้งการและความ       
พึงพอใจของลูกคา้เพืÉอเสริมสร้างภาพลกัษณ์ทีÉดีใหก้บัธุรกิจ  และนาํพาใหธุ้รกิจประสบความสาํเร็จ
ไดใ้นระยะยาว นอกจากนีÊทาํเลทีÉตัÊงและการออกแบบอพาร์ทเมนทถื์อเป็นสิÉงสาํคญัของธุรกิจ  

ดงันัÊนการวางแผนการดาํเนินงานภายใตท้รัพยากรทีÉมีอยูอ่ยา่งจาํกดัใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดเพืÉอให้
บรรลุเป้าหมายทางธุรกิจจึงจาํเป็นตอ้งพิจารณาอยา่งละเอียดรอบคอบทุกขัÊนตอน 

 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลไดว้างแผนการดาํเนินงาน 2 ช่วง 
ภายหลงัจากการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการแลว้ ดงันีÊ  
 1. ช่วงพฒันาโครงการ ประกอบดว้ย  

  1.1  การวเิคราะห์ทาํเลทีÉตัÊงของโครงการ  

  1.2  ศึกษาขอ้กฎหมายและหลกัดา้นงานวศิวกรรม  

  1.3  การจดัหาผูอ้อกแบบโครงการ  

  1.4  การจดัพืÊนทีÉและสาธารณูปโภคต่างๆ ของโครงการ  

  1.5  จดัหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง และดาํเนินการก่อสร้างอาคาร  

  1.6  การตกแต่งภายในหอ้งพกัและบริเวณส่วนกลางของโครงการ  

 2. ช่วงระหวา่งดาํเนินงาน การเปิดใชบ้ริการ  

  2.1  การวางแผนการใหบ้ริการหอ้งพกั  

  2.2  การปรับปรุงซ่อมแซม หรือเปลีÉยนแปลงวสัดุอุปกรณ์เครืÉองใชภ้ายในอาคาร 
และปรับทศันียภาพรอบอาคารใหเ้หมาะสม 

 ปัจจยัสาํคญัทีÉกาํหนดความสาํเร็จของธุรกิจอพาร์ทเมนทคื์อทาํเลทีÉตัÊง จึงตอ้งดาํเนินการ
วเิคราะห์ทีÉตัÊงของโครงการเป็นอนัดบัแรกในการพฒันาโครงการ ซึÉ งเป็นสิÉงทีÉกาํหนดขนาดของ
ธุรกิจ ตลอดจนโอกาสในการแข่งขนั ทางผูบ้ริหารโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล
ไดเ้ล็งเห็นความสาํคญัของปัจจยัดงักล่าว จึงทาํการวเิคราะห์ทาํเลทีÉตัÊงของโครงการ ดงันีÊ  
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ทาํเลทีÉตัÊงโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 
 

 
 

ภาพทีÉ 7 แสดงแผนผงัทีÉตัÊงของโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล  
 
ลกัษณะอาคารทีÉตัÊงโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 
 1. ตัÊงอยูริ่มถนนทรงพล ใกลสี้Éแยกมาลยัแมนในอาํเภอเมืองนครปฐม เป็นถนนเส้น
หลกัและเป็นแหล่งชุมชนทีÉมีประชากรอาศยัอยูเ่ป็นจาํนวนมาก 

 2. บริเวณโดยรอบประกอบดว้ย ดา้นหนา้อยูต่รงขา้มประตูทางเขา้ของมหาวทิยาลยั
ศิลปากร และมีแหล่งจบัจ่ายใชส้อยอาํนวยความสะดวกมากมาย เช่น ร้านอาหาร ร้านมินิมาร์ท   
ร้านเสริมสวย เป็นตน้ 

 3. การเดินทางสะดวก เนืÉองจากเป็นถนนสายหลกัและอยูห่นา้สถานศึกษา ทาํใหมี้    
ท่ารถโดยสารประจาํทางอยูใ่กล ้

 

เหตุผลในการเลอืกทาํเลทีÉตัÊงโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 
 1. อพาร์ทเมนทอ์ยูห่นา้มหาวทิยาลยัศิลปากรทีÉมีความตอ้งการหอ้งพกัอาศยัจาํนวนมาก
ทาํใหมี้ผูป้ระกอบการในธุรกิจอพาร์ทเมนทเ์ป็นจาํนวนมาก แต่ก็ยงัไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภค ผูจ้ดัทาํโครงการไดเ้ล็งเห็นช่องวา่งของส่วนแบ่งทางการตลาด 
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 2. ทีÉดินเป็นของเจา้ของกิจการ ปราศจากการผอ่นชาํระ ประกอบกบัอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์หผ้ลตอบแทนสูงกวา่อตัราดอกเบีÊยเงินฝาก 

 3. บริเวณโดยรอบเป็นแหล่งชุมชน มีร้านคา้ และสิÉงอาํนวยความสะดวกจาํนวนมาก 
การคมนาคมสะดวกเนืÉองจากใกลก้บัท่ารถโดยสารหลายเส้นทาง และมีรถรับจา้งในการเดินทางไป
ยงัสถานทีÉต่างๆ 

 ก่อนทีÉจะเริÉมตน้การออกแบบโครงสร้างของอาคารและบริเวณโดยรอบ จาํเป็นทีÉจะตอ้ง
ศึกษาถึงขอ้กฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบัของการปลูกสร้างอาคารใหพ้ร้อม โดยเจา้ของโครงการ
จะเป็นผูเ้สนอความคิดแบบร่างในการออกแบบใหก้บัผูอ้อกแบบ เพืÉอใหผู้อ้อกแบบวเิคราะห์        
ถึงความเป็นไปไดแ้ละประสานงานดา้นการขออนุญาตก่อสร้างใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย หลงัจากได้
ใบอนุญาตก่อสร้างแลว้ เจา้ของกิจการจึงจดัหาผูรั้บเหมาเพืÉอดาํเนินการก่อสร้างต่อไป 

  
แผนผงัภายในอาคารโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์เดอะพคีเรนเทล 
 

 
 
ภาพทีÉ 8  แสดงแผนผงัอาคารโดยรวมบริเวณชัÊน 1 
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 การจัดพืÊนทีÉของโครงการ  
 1. พืÊนทีÉแผนกตอ้นรับอยูช่ัÊน 1 บริเวณส่วนหนา้ของอาคาร ตกแต่งและออกแบบอยา่ง
ทนัสมยั พร้อมชุดโซฟาในโถงรับแขกทีÉอยูติ่ดกนั และมีหอ้งนํÊาสาธารณะบริเวณขา้งบนัใดทางขึÊน
อาคาร ตัÊงอยูร่ะหวา่งร้านมินิมาร์ทและร้านอาหาร มีประตูแม่เหล็กเขา้ออกดว้ยสมาร์ทการ์ด 

 2. บริเวณลานจอดรถ โครงการมีการบริหารการใชพ้ืÊนทีÉเพืÉอก่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด 
โดยจดัใหใ้หมี้ลานจอดรถในร่มภายใตอ้าคาร และสามารถจอดรถบนทางเทา้หนา้อาคารและริม
ถนนสาธารณะในกรณีทีÉไม่มีการเช่าพืÊนทีÉทาํกิจกรรมทางการตลาดของสินคา้อุปโภค บริโภค ซึÉ ง
โครงการประเมินวา่มีผูส้นใจจะเช่าพืÊนทีÉหนา้อาคารเป็นจาํนวนมากเนืÉองจากเป็นทาํเลทีÉดีเพราะมี
นกัศึกษาจาํนวนมากเดินผา่นตลอด 

 3. พืÊนทีÉร้านคา้ ตัÊงอยูช่ัÊน 1 จาํนวน 7 หอ้ง ขนาดหอ้งละ 15 ตารางเมตร และ 1 ซุม้
ร้านคา้ ขนาด 13 ตารางเมตร ตัÊงอยูห่นา้อาคาร 

 4. พืÊนทีÉสาํหรับหอ้งพกั ตัÊงอยูช่ัÊน 2 – 4 จาํนวน 27 หอ้ง ขนาดหอ้งละ 28 ตารางเมตร 
หอ้งนํÊาในตวัพร้อมระเบียง กวา้ง 2 เมตร มีการตกแต่งภายในหอ้งอยา่งเป็นเอกลกัษณ์ และแบ่งส่วน
ตามประโยชน์ใชส้อย พร้อมเฟอร์นิเจอร์บิวทอิ์น อุปกรณ์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า ซึÉ งแยกตามรูปแบบการ
ดาํเนินชีวติทีÉแตกต่างกนัในแต่ละชัÊน ดงันีÊ  
  ชัÊนทีÉ 2 รูปแบบวนิเทจ จาํนวน 9 หอ้ง  

  ชัÊนทีÉ 3 รูปแบบคลัเลอร์ฟูล จาํนวน 9 หอ้ง  

  ชัÊนทีÉ 4 รูปแบบโมเดิร์น จาํนวน 9 หอ้ง  

 

 
 

ภาพทีÉ 9  แสดงแผนผงัอาคารโดยรวมบริเวณชัÊน 2-4 
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 สาธารณูปโภค 
 1. ระบบนํÊาประปา ไดจ้ดัทาํระบบประปาภายในอาคาร โดยสูบนํÊาขึÊนไปเก็บไวใ้นถงั
เก็บนํÊาทีÉชัÊนดาดฟ้า แลว้จึงจ่ายนํÊาลงมาตามหอ้งพกัและส่วนต่างๆ ของอาคาร และในแต่ละหอ้งจะมี
วาลว์ปิดนํÊา เพืÉอป้องกนันํÊารัÉวภายในหอ้งพกั 

 2. ระบบไฟฟ้า ทางอพาร์ทเมนทไ์ดว้างระบบไฟฟ้าแบบป้องกนัไฟฟ้าลดัวงจร มี      
คตัเอาทใ์นแต่ละหอ้งเพืÉอใหผู้เ้ขา้พกัใชต้ดัไฟเมืÉอไม่มีผูพ้กัอยู ่ จดัใหมี้เครืÉองปัÉนไฟสาํรองไวใ้น
กรณีฉุกเฉิน 
 3. ระบบป้องกนัอคัคีภยั ทางอพาร์ทเมนทค์าํนึงถึงความปลอดภยัในอาคารและ
ทรัพยสิ์นลูกคา้เป็นอนัดบัแรก โดยจดัตัÊงระบบสัญญาณเตือนอคัคีภยั มีถงัดบัเพลิงติดตัÊงทุกชัÊน และ
ระบบตรวจจบัควนัและความร้อนภายในหอ้งพกั 

 การตกแต่งภายในห้องพกั 
 การตกแต่งออกแบบหอ้งพกั ใหผู้เ้ขา้พกัเกิดความรู้สึกประทบัใจตัÊงแต่แรกเห็น ถือวา่
เป็นจุดไดเ้ปรียบของธุรกิจนีÊ  ดงันัÊนผูบ้ริหารจาํเป็นตอ้งใส่ใจเป็นอยา่งยิÉงในการออกแบบ การจดัหา
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ เครืÉองใชต่้างๆภายในหอ้งพกั เพืÉอใหลู้กคา้เกิดความสะดวกสบาย และให้
ความรู้สึกเหมือนกบัอยูบ่า้นของตนเอง    

1. หอ้งพกัของโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล หอ้งพกัทุกหอ้งจะมี
ลกัษณะพืÊนฐานคลา้ยกนั คือมี 1 หอ้งนอน 1 หอ้งนํÊา ซึÉ งพืÊนทีÉหอ้งนอนและหอ้งนํÊาจะแยกส่วนกบั
พืÊนทีÉใชส้อยอืÉนๆ  

2. วสัดุทีÉใชใ้นการตกแต่ง จะเลือกใชว้สัดุทีÉมีคุณภาพ สวยงาม มีความคงทนสูง เพืÉอยดื
อายกุารใชง้าน และสร้างภาพลกัษณ์ทีÉดีใหแ้ก่กิจการ ทางโครงการจะใชก้ารบิวทอิ์นเฟอร์นิเจอร์
ส่วนใหญ่ใหต้รึงอยูก่บัทีÉไม่สามารถเคลืÉอนยา้ยออกจากหอ้งพกัได ้การออกแบบทีÉใหทุ้กอยา่งอยูชิ่ด
ผนงัทาํใหมี้พืÊนทีÉใชส้อยเพิÉมขึÊน นอกจากนีÊ เฟอร์นิเจอร์บิวทอิ์นยงัออกแบบใหมี้ความสวยงาม
กลมกลืนกบัพืÊนทีÉ และทาํความสะอาดไดง่้ายเหลือซอกทีÉจะเก็บฝุ่ นละอองไดน้อ้ยลง เนืÉองจากถูก
สร้างใหติ้ดพืÊนจรดเพดาน ในแต่ละหอ้งพกัจะมีเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ไฟฟ้า ดงันีÊ  
  2.1 เตียงสปริงพร้อมฟูก ขนาด  5 ฟุต 

2.2 ตูเ้สืÊอผา้พร้อมโตะ๊เครืÉองแป้ง 

2.3 โตะ๊ทาํงานพร้อมเกา้อีÊ  
2.4 โทรทศัน์ LCD ขนาด 32 นิÊว พร้อมชัÊนวาง 

2.5 เครืÉองปรับอากาศ 

2.6 เครืÉองทาํนํÊาอุ่น 
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2.7 โซฟารับแขก 

2.8 ผา้ม่าน 

2.9 โตะ๊อาหารขนาดเล็กพร้อมเกา้อีÊ  2ตวั 

2.10  ตูเ้ยน็ 

2.11  เตาอบไมโครเวฟ 

2.12  ทีÉเตรียมอาหารพร้อมทีÉเก็บจานและทีÉเก็บอุปกรณ์ต่างๆ 

2.13  หอ้งนํÊาแยกส่วนเปียกส่วนแหง้ 

3. ในแต่ละชัÊนของโครงการจะมีการออกแบบภายในหอ้งพกัใหแ้ตกต่างกนั 3 แบบ 
เพืÉอรองรับความตอ้งการของลูกคา้ทีÉหลากหลายและเป็นจุดเด่นของโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์
เดอะพีคเรนเทล ดงันีÊ  
   3.1 หอ้งพกัทีÉมีการตกแต่งแบบวนิเทจ (Vintage Style)  
  หวัใจของการตกแต่ง หอ้งสไตลว์นิเทจนัÊน จะการเลือกใช้  เฟอร์นิเจอร์รูปทรง
โบราณ ทีÉมีความสวยงามอ่อนชอ้ยและคลาสสิ ก มาผสมผสานกบัการเลือกใชสี้ทีÉดูอบอุ่น 
อ่อนหวาน เช่นสีขาว สีฟ้า สีชมพ ูเป็นหลกั 

 

 
 
ภาพทีÉ 10  แสดงตวัอยา่งการตกแต่งภายในหอ้งพกัรูปแบบวนิเทจ 

ทีÉมา: สุรพงษ,์ ออกแบบตกแต่งภายใน [ออนไลน์]. เขา้ถึงเมืÉอวนัทีÉ 22 กุมภาพนัธ์ 2555. เขา้ถึงได้
จาก http://www.prachacheun.com/ 
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3.2 หอ้งพกัทีÉมีการตกแต่งแบบคลัเลอร์ฟูล (Colorful  Style)  
  การตกแต่งแบบ คลัเลอร์ฟูล นัÊน จะเลือกใชก้ารผสมผสานสีทีÉสดใสไวใ้นหอ้ง แต่
ภายในหอ้งนอนก็ใชสี้ทีÉอ่อนลงเพืÉอนการพกัผอ่นทีÉสบาย เฟอร์นิเจอร์เลือกชนิดทีÉมีสีสันและ
ทนัสมยั ใหเ้หมาะกบัวยัรุ่น 

 

 
 

ภาพทีÉ 11 แสดงตวัอยา่งการตกแต่งภายในหอ้งพกัรูปแบบคลัเลอร์ฟูล 

ทีÉมา: ไชรีน, Elegant Style Bedroon Decoration [ออนไลน์]. เขา้ถึงเมืÉอวนัทีÉ 22 กุมภาพนัธ์ 2555. 
เขา้ถึงไดจ้าก http://shireen.bloguez.com/shireen/3934035/Elegant-Style-Bedroom-Decoration 

 

3.3 หอ้งพกัทีÉมีการตกแต่งแบบโมเดิร์น (Modern Style)  
  การตกแต่งแบบโมเดิร์นนัÊน จะเลือกใชสี้เทาอมขาวสวา่ง ๆ  เพืÉอใหส้ะทอ้นกบัแสง
ไฟในหอ้ง  ใชพ้ืÊนสีอ่อนจะทาํใหพ้ืÊนหอ้งสวา่งตดักบักาํแพงสีเทาไดอ้ยา่งลงตวัและใหแ้ลดูพืÊนทีÉ
กวา้งขึÊน เฟอร์นิเจอร์เลือกชนิดทีÉมีส่วนผสมของโลหะหรือไมท้าํใหดู้ทนัสมยัยิÉงขึÊน  วางเฟอร์นิเจอร์
ใหน้อ้ยทีÉสุด เพราะจะทาํใหห้อ้งดูเรียบง่ายยิÉงขึÊน 
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ภาพทีÉ 12 แสดงตวัอยา่งการตกแต่งภายในหอ้งพกัรูปแบบโมเดิร์น 

ทีÉมา: วทิิต, Khun Vithid Rama9 Bedroom [ออนไลน์]. เขา้ถึงเมืÉอวนัทีÉ 22 กุมภาพนัธ์ 2555. เขา้ถึง
ไดจ้าก http://www.forfur.com/room/detail/306/khunvithidrama9bedroom3 

 

4. การตกแต่งทศันียภาพรอบๆ อาคารและพืÊนทีÉส่วนกลาง เนืÉองจากโครงการมีพืÊนทีÉ
ขนาดเล็ก จึงจดัใหมี้การปลูกไมด้อกในกระถางรอบอาคารเพืÉอเพิÉมความสวยงาม จดัพืÊนทีÉจอด
รถยนตใ์หเ้ป็นระเบียบ จดัจา้งบริษั ทกาํจดัปลวก มด หนู แมลงสาบ ทุก  3 เดือน กาํจดัยงุและลูกนํÊา
ในท่อระบายนํÊาทุก 2 อาทิตย ์เพืÉอสุขอนามยัของผูเ้ขา้พกั 
 
การให้บริการ 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลไดจ้ดัทาํกระบวนการใหบ้ริการหอ้งพกั
ไวอ้ยา่งมีระบบตามมาตรฐานการใหบ้ริการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์เพืÉอใหเ้กิดความเขา้ใจตรงกนั      
ทีÉถูกตอ้งของการใหบ้ริการ และเป็นการสร้างความสะดวกรวดเร็วใหก้บัลูกคา้ ใหลู้กคา้เกิดความ  
พึงพอใจสูงสุด โดยไดส้ร้างแผนภาพกระบวนการใหบ้ริการ ดงันีÊ  
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 กระบวนการในการรับจองห้องพกั (Reservation Procedure) 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพทีÉ 13 แสดงผงัขัÊนตอนการรับจองหอ้งพกั 

 

  

 

 

 

 

มี 

ปฏิเสธ 

ปฏิเสธ 

ตอบรับ 

การตอบรับ
ของลกูค้า 

ทําการจองห้องพกั ออกใบเสร็จรับเงิน 

จดัข้อมลู/เอกสาร ลงบนัทกึการเข้าพกั 

ข้อมลู

จบกระบวนการรับจองห้องพกั 

ปฏิเสธ 

ตอบรับ 

ตอบรับ 

ไมม่ี 

ลกูค้า 

เอกสารแจ้งขอจองห้องพกั 

มีห้องวา่งหรือไม ่

นําเสนอห้องพกั และราคา 

ห้องแบบอืÉน 

วนัเข้าพกัอืÉน 
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 กระบวนการในการรับจองหอ้งพกั (วชิชุอร ชุมปัญญา 2553 : 70-71) สามารถอธิบาย
จากภาพทีÉ 20 ไดด้งันีÊ  

1. ลูกคา้สามารถติดต่อจองหอ้งพกัไดท้างโทรศพัท์  อินเตอร์เน็ต และติดต่อดว้ยตนเอง
ทีÉอพาร์ตเมนท ์ เพืÉอขอรับทราบรายละเอียดของหอ้งพกั  โดยพนกังานจะแจง้รายละเอียดเบืÊองตน้
ใหก้บัลูกคา้ทราบ 

2. ลูกคา้ระบุขอ้มูลสาํหรับการจองหอ้งพกั 

3. ตรวจสอบหอ้งวา่งตามรายละเอียดทีÉลูกคา้ระบุ หากไม่มีหอ้งวา่งทีÉตรงตามความ
ตอ้งการของลูกคา้ใหเ้สนอทางเลือกอืÉน เช่นหอ้งพกัแบบอืÉน หรือวนัทีÉเขา้พกัอืÉน 

4. เมืÉอลูกคา้ตกลงทีÉจะเขา้พกั ก็จะทาํการจองหอ้งพกัผา่นระบบของอพาร์ตเมนท ์และ
ทาํสัญญาเช่าโดยมีพนกังานธุรการและการเงินเป็นผูแ้จง้รายละเอียดและระเบียบการต่างๆ รับเงิน 
ทาํสัญญาและออกใบเสร็จใหลู้กคา้ 

5. พนกังานธุรการและการเงินจดัเก็บเอกสาร บนัทึกขอ้มูลลงโปรแกรมอพาร์ตเมนท ์
พร้อมทัÊงส่งมอบหอ้งพกั 
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 กระบวนการในการให้บริการห้องพกั  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพทีÉ 14 แสดงกระบวนการในการใหบ้ริการหอ้งพกั 

 
  

 

 

 

 

มีปัญหา 

ไมม่ีปัญหา 

ประเมิน 

ประเมินความพงึพอใจ 

สง่มอบกญุแจให้ลกูค้า 

ลกูค้าใช้บริการห้องพกั 

สภาพห้อง 

ตรวจอบสภาพห้องพกั 

แจ้งซอ่มบํารุง 

ทําการซอ่มแซม 

ตํÉากวา่เกณฑ์ 

รวบรวมข้อผิดพลาด 

ข้อมลูการซอ่ม
บํารุงและ
การตลาด

จบกระบวนการเข้าพกั 

ปรับปรุง 

ผา่นเกณฑ์ 

เก็บข้อมลูการซอ่มบํารุง
และทางการตลาด 

 

 ข้อมลูการซอ่มบํารุง
และการตลาด 
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 กระบวนการในการใหบ้ริการหอ้งพกั (วชิชุอร ชุมปัญญา 2553 : 72-73) สามารถอธิบาย
จากภาพทีÉ 20 ไดด้งันีÊ  

1. พนกังานส่งมอบกุญแจหอ้งพกัและ Smart Card สาํหรับเขา้อพาร์ตเมนท ์พร้อมทัÊง
ใหค้าํแนะนาํการใชบ้ริการและสิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ แก่ลูกคา้ 

2. เมืÉอลูกคา้เขา้ใชบ้ริการและตรวจพบวา่มีอุปกรณ์ใดภายในหอ้งพกัชาํรุดเสียหาย จะ
ทาํการแจง้การซ่อมแซม เมืÉอซ่อมแซมแลว้เสร็จ พนกังานจะใหลู้กคา้ประเมินสภาพหอ้งอีกครัÊ งเพืÉอ
จะไดท้าํการซ่อมแซมเพิÉมเติม 

3. สาํหรับหอ้งพกัทีÉสภาพการใชง้านปกติ ทางอพาร์ตเมนทจ์ะประเมินความพึงพอใจ
ของลูกคา้ทุก 6 เดือน เพืÉอปรับปรุงการใหบ้ริการ และนาํขอ้มูลทีÉไดจ้ากการประเมินมาใชเ้พืÉอ
ปรับปรุงการตลาดและงานบุคคล 
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 กระบวนการในการยกเลกิการใช้บริการห้องพกั  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพทีÉ 15 แสดงกระบวนการในการยกเลิกการใชบ้ริการหอ้งพกั 

 

 

 

 

 

 

ไมค่รบสญัญา 

อยูค่รบสญัญา 

ชําระเงิน 

ไมชํ่าระเงิน 

ชําระเงิน เงินพอชําระ 

เงินไมพ่อ 

ไมม่ีค้างชําระ 

ค้าง

เงินพอชําระ 

เงินไมพ่อ 
ชํารุด 

ไมชํ่ารุด 

ไมชํ่าระเงิน 

หกัเงิน 

แจ้งย้ายออก 

ตรวจสอบหนี Êค้างชําระ 

หนี Êค้างชําระ 

ตรวจสอบสภาพห้องพกั 

ชําระเพิÉม หกัเงินประกนั 

หกัเงิน ชําระเพิÉม หกัเงินประกนั สภาพห้อง 

ตรวจสอบอายสุญัญา 

ชําระเงิน 

ชําระเงิน 

อายสุญัญา ยดึเงินประกนั 

คืนเงินประกนั 

คืนกญุแจและทําความ
สะอาดห้องพกั 

จบกระบวนการย้ายออก 

 

เก็บข้อมลู

เก็บข้อมลูการ
อายดั 

อายดัทรัพย์สนิ 
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 กระบวนการในการคืนหอ้งพกัและยกเลิกการใชบ้ริการหอ้งพกั (วชิชุอร ชุมปัญญา 
2553 : 74-75) สามารถอธิบายจากภาพทีÉ 22 ไดด้งันีÊ  

1. ลูกคา้ตอ้งทาํเอกสารการแจง้ยา้ยออกล่วงหนา้ 30 วนั โดยระบุถึงสาเหตุในการยา้ยออก 
หลงัจากนัÊนพนกังานจะตรวจสอบยอดคา้งชาํระทัÊงหมดของลูกคา้ และใหลู้กคา้ทาํการชาํระ       
ยอดคงคา้งนัÊน 

2. พนกังานตรวจสอบสภาพหอ้งพกั เพืÉอคิดค่าเสียหายโดยหกัจากเงินประกนั 

3. พนกังานตรวจสอบอายสุัญญาเช่า หากลูกคา้อยูค่รบอายสุัญญาเช่า จะไดรั้บเงิน
ประกนัคืนหลงัจากหกัยอดคา้งชาํระ และหกัค่าความเสียหายแลว้ แต่หากลูกคา้อยูไ่ม่ครบอายุ
สัญญาเช่า จะไม่ไดรั้บเงินประกนัคืน อีกทัÊงตอ้งชาํระเงินเพิÉมเติม หากเงินประกนัไม่เพียงพอต่อยอด
ทีÉตอ้งชาํระทัÊงหมด 

4. หลงัจากชาํระเงินครบถว้นแลว้ ลูกคา้จะตอ้งส่งมอบกุญแจคืนใหก้บัพนกังาน เพืÉอทาํ
ความสะอาดหอ้งพกัและเปิดใหบ้ริการลูกคา้รายใหม่ต่อไป 

 

ความสามารถในการให้บริการ  
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล เปิดใหบ้ริการหอ้งพกัรายเดือนทุกวนั
ตลอดเวลา 24 ชัÉวโมง ความสามารถในการใหบ้ริการของพนกังาน แบ่งตามหนา้ทีÉ ดงันีÊ  

1. พนกังานตอ้นรับและบญัชี ทางอพาร์ทเมนทไ์ดจ้ดัพนกังานทาํงานตอ้นรับ ในช่วง
เวลาการทาํการปกติ 08.00 น. – 18.00 น. ในการแนะนาํหอ้งพกัแก่ลูกคา้ จนกระทัÉงขัÊนตอน        
การส่งมอบหอ้งพกัแก่ลูกคา้ ใชเ้วลาประมาณ 20 นาทีต่อลูกคา้ 1 ราย พร้อมทัÊงทาํงานดา้นบญัชี
ควบคู่กนัในขณะทีÉยงัไม่มีลูกคา้มาติดต่อ    เนืÉองจากอพาร์ทเมนทมี์จาํนวนหอ้งพกัเพียง 27 หอ้ง
เท่านัÊน และเปิดใหเ้ช่าพกัรายเดือนเพียงอยา่งเดียว ซึÉ งส่วนใหญ่ลูกคา้จะทาํสัญญาระยะยาว ดงันัÊนจึง
รวมส่วนงานทัÊงสองเขา้ดว้ยกนัและดูแลโดยพนกังานเพียง 1 คนเท่านัÊน 

2. พนกังานทาํความสะอาด จะแบ่งเวลาทาํงานออกเป็น 3 ช่วง โดยช่วงทีÉ 1 เริÉมงาน
เวลา 06.00 น- 08.00 น. พนกังานทาํความสะอาดคนทีÉ 1 จะเริÉมทาํความสะอาดพืÊนทีÉส่วนกลาง
ทัÊงหมด ก่อนทีÉลูกคา้จะออกจากหอ้งเพืÉอทาํภารกิจภายนอก ช่วงทีÉ 2 เริÉมงานเวลา 09.00 น. – 16.00 น. 
พนกังานทาํความสะอาดทัÊง 2 คน จะเริÉมช่วยกนัทาํความสะอาดหอ้งพกัทีÉเรียกใชบ้ริการในแต่ละวนั 
ช่วงทีÉ 3 เริÉมงานเวลา 17.00 น. – 19.00 น. พนกังานทาํความสะอาดคนทีÉ 2 จะเริÉมทาํความสะอาด
พืÊนทีÉส่วนกลางทัÊงหมดอีกครัÊ ง 
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3. พนกังานรักษาความปลอดภยั มีการแบ่งช่วงเวลาทาํงานของพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัออกเป็น 2 ช่วง คือ พนกังานรักษาความปลอดภยัคนทีÉ 1 เริÉมทาํงานเวลา 06.00 น. – 18.00 น. 
พนกังานรักษาความปลอดภยัคนทีÉ 2 เริÉมทาํงาน 18.00 น.- 06.00 น. ของวนัถดัไป 

4. พนกังานซ่อมบาํรุง จะถูกเรียกใชง้านในกรณีทีÉมีคาํร้องขอจากลูกคา้ใหท้าํการซ่อม
บาํรุงอุปกรณ์ต่างๆ ภายในหอ้งพกัและพืÊนทีÉส่วนกลาง และคอยรับเรืÉองร้องเรียน และแนะนาํขอ้มูล
หอ้งพกัแก่ลูกคา้ทีÉเขา้มาติดต่อ หลงัเวลา 18.00 น. – 24.00 น. 
 ความสามารถในการใหบ้ริการของหอ้งพกั มีรายละเอียดดงันีÊ  

 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล เป็นอาคารเช่าพกัอาศยัประเภท      
อพาร์ทเมนทสู์ง 4 ชัÊน มีหอ้งพกัใหบ้ริการจาํนวนทัÊงสิÊน 27 หอ้ง และพืÊนทีÉใหเ้ช่าสาํหรับร้านคา้    
อีก 8 หอ้ง มีบริการทีÉจอดรถสาํหรับลูกคา้ ภายใตอ้าคาร จาํนวน 15 คนั บริเวณทางเทา้หนา้อาคาร
และริมถนนอีกจาํนวน 12 คนั มีระบบการรักษาความปลอดภยั ดว้ยกลอ้งวงจรปิดบนัทึกภาพตลอด 
24 ชัÉวโมงทุกชัÊนและรอบๆ อาคารพร้อมจอแสดงภาพในโถงตอ้นรับ และระบบสมาร์ทการ์ดในการ
เขา้ออกประตู พร้อมพนกังานรักษาความปลอดภยั 

 

ทรัพย์สินทีÉใช้ในการลงทุนและประมาณการค่าเสืÉอมราคา 
 

ตารางทีÉ 10 แสดงสินทรัพยที์Éใชใ้นการลงทุนและประมาณการค่าเสืÉอมราคา 
 

รายการ ราคา อายุการใช้งาน (ปี) ค่าเสืÉอมราคา (บาท/ปี) 
ทีÉดิน 5,000,000     

อาคาร 5,240,000 20 262,000 

เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 2,608,200 5 521,640 

เครืÉองใชส้าํนกังาน 353,000 5 70,600 

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน 260,000 1 260,000 

เงินทุนหมุนเวยีน 1,000,000 1,000,000 

รวมมูลค่าการลงทุน 14,461,200   2,114,240 
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ตารางทีÉ 11 แสดงรายละเอียดเครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 

 
รายการ จาํนวน ราคาต่อหน่วย รวมมูลค่า 

ตกแต่งหอ้ง 27 50,000 1,350,000 

ตกแต่งร้านคา้ 6 3,000 18,000 

เครืÉองปรับอากาศ 12,000 BTU 6 15,000 90,000 

เครืÉองปรับอากาศ 15,000 BTU 27 18,000 486,000 

เครืÉองทาํนํÊ าอุ่น 27 1,500 40,500 

ทีว ีLCD  ขนาด 32 นิÊว 27 9,000 243,000 

ชุดโซฟารับแขก 27 8,000 216,000 

ตูอ้บไมโครเวฟขนาด 22 ลิตร 27 1,100 29,700 

ตูเ้ยน็ 5 คิว 27 5,000 135,000 

รวมมูลค่า   2,608,200 

 
ตารางทีÉ 12 แสดงรายละเอียดเครืÉองใชส้าํนกังาน 

 

รายการ จาํนวน(ชุด) ราคาต่อหน่วย 
(บาท) 

รวมมูลค่า 
(บาท) 

คอมพิวเตอร์พนกังาน 1 20,000 20,000 

คอมพิวเตอร์เซอร์ฟเวอร์ 1 40,000 40,000 

ชุดกลอ้งวงจรปิดและอุปกรณ์บนัทึกขอ้มูล 1 70,000 70,000 

ซอฟแวร์บริหารอาคารและควบคุมอินเตอร์เน็ต 1 50,000 50,000 

อุปกรณ์กระจายสญัญาณอินเตอร์เน็ต 4 2,000 8,000 

ตูส้าขาโทรศพัทพ์ร้อมอุปกรณ์ 1 50,000 50,000 

ตูน้ํÊ าหยอดเหรียญ 1 30,000 30,000 

ตูเ้ติมเงินออนไลน์ 1 50,000 50,000 

เครืÉองควบคุมการเขา้ออกประตู 1 15,000 15,000 

อุปกรณ์สาํนกังาน เช่น โทรศพัท ์โทรสาร เครืÉองพิมพ ์ 1 10,000 10,000 

อุปกรณ์เบ็ดเตลด็   10,000 

รวมทัÊงสิÊน   353,000 
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การคํานวณค่าเสืÉอมราคา 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล คาํนวณค่าเสืÉอมราคาดว้ยวธีิเส้นตรง ซึÉ ง
เป็นวธีิทีÉง่ายและนิยมมากทีÉสุด โดยถือวา่ประโยชน์ทีÉไดรั้บจากการใชสิ้นทรัพยจ์าํนวนเฉลีÉยเท่ากนั
ทุกหน่วยเวลา จึงคาํนวณค่าเสืÉอมของสินทรัพยปี์ละเท่า ๆ กนั จนครบอายกุารใชง้านของสินทรัพย์
นัÊน 

 
ตารางทีÉ 13 แสดงการคาํนวณค่าเสืÉอมราคา 

                 (บาท)                               
รายการ ปีทีÉ1 ปีทีÉ2 ปีทีÉ3 ปีทีÉ4 ปีทีÉ5 ปีทีÉ6-20 

ค่าเสืÉอมราคาทางตรง (บาท/ปี)         

 ค่าเสืÉอมราคาอาคาร 262,000 262,000 262,000 262,000 262,000 262,000 

 ค่าเสืÉอมราคาเครืÉองตกแต่ง 521,640 521,640 521,640 521,640 521,640   

ค่าเสืÉอมราคาทางออ้ม (บาท/ปี)         

 ค่าเสืÉอมราคาเครืÉองใชส้าํนกังาน 70,600 70,600 70,600 70,600 70,600   

ค่าเสืÉอมราคารวมทัÊงสิÊน (บาท/ปี) 854,240 854,240 854,240 854,240 854,240 262,000 
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ประมาณการรายได้ ต้นทุน และค่าใช้จ่าย 
 ประมาณการรายได้ 

1. สมมติฐานการเขา้พกั 

1.1 ลูกคา้ทีÉเขา้มาพกัมีระยะเวลาในการเช่ายาวนาน  

  1.2 มีหอ้งพกัใหเ้ช่าทัÊงหมด 27 หอ้ง และพืÊนทีÉร้านคา้ใหเ้ช่า 8 หอ้ง ซึÉ งประมาณการ
เขา้พกัดงันีÊ  
   1.2.1  หอ้งพกัใหเ้ช่าและร้านคา้มีอตัราการเขา้พกั เตม็ทุกหอ้ง ในปีทีÉ 1-10  

   1.2.2  หอ้งพกัใหเ้ช่าและร้านคา้มีอตัราการเขา้พกั ร้อยละ 95 ในปีทีÉ 11-15  

   1.2.3  หอ้งพกัใหเ้ช่าและร้านคา้มีอตัราการเขา้พกั ร้อยละ 90 ในปีทีÉ 16-20  

 2. สมมติฐานรายได้  

  2.1 รายไดจ้ากค่าเช่ารายเดือนของหอ้งพกัและร้านคา้  

   2.1.1   ราคาค่าเช่าหอ้งพกัและร้านคา้ปรับขึÊนร้อยละ 10 ต่อครัÊ ง ทุก ๆ 5 ปี 
 

ตารางทีÉ 14 แสดงการคาํนวณรายไดจ้ากค่าเช่ารายเดือนของหอ้งพกัและร้านคา้ 
 

ปีทีÉ ประเภทห้อง ราคา จาํนวนห้อง จาํนวนเข้าพกั รายได้ต่อปี (บาท) 
1-5  -หอ้งพกั 6,000 27 324 1,944,000 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 8,000 8 96 768,000 

รวมรายได้ค่าเช่ารายเดอืนต่อปี ในปีทีÉ 1-5 2,712,000 
6-10  -หอ้งพกั 6,600 27 324 2,138,400 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 8,800 8 96 844,800 

รวมรายได้ค่าเช่ารายเดอืนต่อปี ในปีทีÉ 6-10 2,983,200 
11-15  -หอ้งพกั 7,200 27 308 2,216,160 

เขา้พกั 95%  -ร้านคา้ 9,600 8 91 875,520 

รวมรายได้ค่าเช่ารายเดอืนต่อปี ในปีทีÉ 11-15 3,091,680 
16-20  -หอ้งพกั 7,800 27 292 2,274,480 

เขา้พกั 90%  -ร้านคา้ 10,400 8 86 898,560 

รวมรายได้ค่าเช่ารายเดอืนต่อปี ในปีทีÉ 16-20 3,173,040 
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  2.2 รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า  

   2.2.1  ประมาณการใชไ้ฟฟ้าหอ้งพกัจาํนวน 27 หอ้ง ใชไ้ฟฟ้าหอ้งละ 400 
หน่วยต่อเดือน 

   2.2.2  ประมาณการใชไ้ฟฟ้าของร้านคา้จาํนวน 8 หอ้ง ใชไ้ฟฟ้าหอ้งละ 800 
หน่วยต่อเดือน 

   2.2.3  ราคาค่าไฟฟ้าเรียกเก็บจากโครงการหน่วยละ 8 บาท  

 

ตารางทีÉ 15 แสดงการคาํนวณรายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 
 

ปีทีÉ ประเภทห้อง ค่าไฟฟ้าต่อ
หน่วย (บาท) จาํนวนห้อง จาํนวน

หน่วยทีÉใช้ 
รายได้ค่าไฟฟ้า
ต่อปี (บาท) 

1-5  -หอ้งพกั 8 27 129,600 1,036,800 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 8 8 76,800 614,400 

รวมรายได้ค่าไฟฟ้าต่อปี ในปีทีÉ 1-5 1,651,200 
6-10  -หอ้งพกั 8 27 129,600 1,036,800 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 8 8 76,800 614,400 

รวมรายได้ค่าไฟฟ้าต่อปี ในปีทีÉ 6-10 1,651,200 
11-15  -หอ้งพกั 8 27 123,120 984,960 

เขา้พกั 95%  -ร้านคา้ 8 8 72,960 583,680 

รวมรายได้ค่าไฟฟ้าต่อปี ในปีทีÉ 11-15 1,568,640 
16-20  -หอ้งพกั 8 27 116,640 933,120 

เขา้พกั 90%  -ร้านคา้ 8 8 69,120 552,960 

รวมรายได้ค่าไฟฟ้าต่อปี ในปีทีÉ 16-20 1,486,080 
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  2.3 รายไดจ้ากค่าประปา  

   2.3.1  ประมาณการใชน้ํÊาประปาหอ้งพกัจาํนวน 27 หอ้ง ใชน้ํÊาประปาหอ้งละ 
15 หน่วยต่อเดือน 

   2.3.2  ประมาณการใชน้ํÊาประปาร้านคา้จาํนวน 8 หอ้ง ใชน้ํÊาประปาหอ้งละ 50 
หน่วยต่อเดือน 

   2.3.3  ราคาค่านํÊาประปาเรียกเก็บจากโครงการหน่วยละ 18 บาท  

 

ตารางทีÉ 16 แสดงการคาํนวณรายไดจ้ากค่านํÊาประปา 
 

ปีทีÉ ประเภทห้อง ค่าประปาต่อ
หน่วย (บาท) จาํนวนห้อง จาํนวน

หน่วยทีÉใช้ 
รายได้ค่าประปา
ต่อปี(บาท) 

1-5  -หอ้งพกั 18 27 4,860 87,480 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 18 8 4,800 86,400 

รวมรายได้ค่านํÊาประปาต่อปี ในปีทีÉ 1-5 173,880 
6-10  -หอ้งพกั 18 27 4,860 87,480 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 18 8 4,800 86,400 

รวมรายได้ค่านํÊาประปาต่อปี ในปีทีÉ 6-10 173,880 
11-15  -หอ้งพกั 18 27 4,617 83,106 

เขา้พกั 95%  -ร้านคา้ 18 8 4,560 82,080 

รวมรายได้ค่านํÊาประปาต่อปี ในปีทีÉ 11-15 165,186 
16-20  -หอ้งพกั 18 27 4,374 78,732 

เขา้พกั 90%  -ร้านคา้ 18 8 4,320 77,760 

รวมรายได้ค่านํÊาประปาต่อปี ในปีทีÉ 16-20 156,492 
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  2.4 รายไดจ้ากค่าโทรศพัท์  

   2.4.1  ประมาณการจาํนวนการใชโ้ทรศพัทข์องหอ้งพกัจาํนวน 27 หอ้ง ใช้
โทรศพัทห์อ้งละ 10 ครัÊ งต่อเดือน 

   2.4.2  ประมาณการจาํนวนการใชโ้ทรศพัทข์องร้านคา้จาํนวน 8 หอ้ง ใช้
โทรศพัทห์อ้งละ 20 ครัÊ งต่อเดือน 

   2.4.3  ราคาค่าโทรศพัทเ์รียกเก็บจากโครงการครัÊ งละ 5 บาท  

 

ตารางทีÉ 17 แสดงการคาํนวณรายไดจ้ากค่าโทรศพัท ์

 

ปีทีÉ ประเภทห้อง ค่าโทรศัพท์
ต่อครัÊง (บาท) จาํนวนห้อง จาํนวนครัÊงทีÉใช้ รายได้ค่าโทรศัพท์

ต่อปี(บาท) 

1-5  -หอ้งพกั 5 27 3,240 16,200 
เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 5 8 1,920 9,600 

รวมรายได้ค่าโทรศัพท์ต่อปี ในปีทีÉ 1-5 25,800 
6-10  -หอ้งพกั 5 27 3,240 16,200 

เขา้พกั 100%  -ร้านคา้ 5 8 1,920 9,600 
รวมรายได้ค่าโทรศัพท์ต่อปี ในปีทีÉ 6-10 25,800 

11-15  -หอ้งพกั 5 27 3,078 15,390 
เขา้พกั 95%  -ร้านคา้ 5 8 1,824 9,120 

รวมรายได้ค่าโทรศัพท์ต่อปี ในปีทีÉ 11-15 24,510 
16-20  -หอ้งพกั 5 27 2,916 14,580 

เขา้พกั 90%  -ร้านคา้ 5 8 1,728 8,640 
รวมรายได้ค่าโทรศัพท์ต่อปี ในปีทีÉ 16-20 23,220 
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  2.5 รายไดจ้ากบริการเสริมอืÉน ๆ  

   2.5.1  ส่วนแบ่งรายไดจ้ากตูน้ํÊ าหยอดเหรียญประมาณ 4,000 บาทต่อเดือน  

   2.5.2  ส่วนแบ่งรายไดจ้ากตูเ้ติมเงินมือถือประมาณ 9,000 บาทต่อเดือน  

   2.5.3  ส่วนแบ่งรายไดจ้ากค่าบริการ WiFi ประมาณ 10,000 บาทต่อเดือน 

   2.5.4  ส่วนแบ่งรายไดจ้ากค่าบริการทาํความสะอาดประมาณ 27,000 บาทต่อเดือน 
 

ตารางทีÉ 18 แสดงการคาํนวณรายไดจ้ากบริการเสริมอืÉน ๆ 

 

ปีทีÉ รายการ ส่วนแบ่งรายได้/
เดอืน (บาท) 

รายรับต่อปี 
(บาท) 

1-5  -รายไดจ้ากตูน้ํÊ าหยอดเหรียญ 4,000 48,000 

เขา้พกั 100%  -รายไดจ้ากตูเ้ติมเงิน 9,000 108,000 

   -รายไดจ้ากค่าบริการ WiFi 10,000 120,000 

   -รายไดจ้ากค่าบริการทาํความสะอาด 27,000 324,000 

รายได้จากบริการเสริมอืÉนๆต่อปี ในปีทีÉ 1-5 600,000 
6-10  -รายไดจ้ากตูน้ํÊ าหยอดเหรียญ 4,000 48,000 

เขา้พกั 100%  -รายไดจ้ากตูเ้ติมเงินมือถือ 9,000 108,000 

   -รายไดจ้ากค่าบริการ WiFi 10,000 120,000 

   -รายไดจ้ากค่าบริการทาํความสะอาด 27,000 324,000 

รายได้จากบริการเสริมอืÉนๆต่อปี ในปีทีÉ 6-10 600,000 
11-15  -รายไดจ้ากตูน้ํÊ าหยอดเหรียญ 4,000 45,600 

เขา้พกั 95%  -รายไดจ้ากตูเ้ติมเงินมือถือ 9,000 102,600 

   -รายไดจ้ากค่าบริการ WiFi 10,000 114,000 

   -รายไดจ้ากค่าบริการทาํความสะอาด 27,000 307,800 

รายได้จากบริการเสริมอืÉนๆต่อปี ในปีทีÉ 11-15 570,000 
16-20  -รายไดจ้ากตูน้ํÊ าหยอดเหรียญ 4,000 43,200 

เขา้พกั 90%  -รายไดจ้ากตูเ้ติมเงินมือถือ 9,000 97,200 

   -รายไดจ้ากค่าบริการ WiFi 10,000 108,000 

   -รายไดจ้ากค่าบริการทาํความสะอาด 27,000 291,600 

รายได้จากบริการเสริมอืÉนๆต่อปี ในปีทีÉ 16-20 540,000 



   

 

82 

 - 

  2.6 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืÊนทีÉสาํหรับจดักิจกรรมต่าง ๆ บริเวณหนา้อาคาร เช่น
กิจกรรมทางการตลาดของสินคา้อุปโภค บริโภค โดยประมาณการรายไดค้งทีÉเดือนละ 5,000 บาท  
ปีละ 60,000 บาท และปรับราคาขึÊนทุก 5 ปีครัÊ งละประมาณ 10% 
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 ประมาณการค่าใช้จ่ายอืÉนๆ 
 ค่าใชจ่้ายทางตรงเป็นค่าใชจ่้ายทีÉเกิดขึÊนจากการใหบ้ริการลูกคา้โดยตรง ซึÉ งมีความ     
ผนัแปรตามอตัราการเขา้พกั และระยะเวลาในการดาํเนินกิจการ สามารถอธิบายไดด้งันีÊ  

1. ค่าไฟฟ้า ประมาณการใชส้าํหรับหอ้งพกั หอ้งละ 400 หน่วย และประมาณการใช้
ไฟฟ้าร้านคา้ เดือนละ 800 หน่วยต่อหอ้ง ถูกเรียกเก็บจากการไฟฟ้าในราคาหน่วยละ 4 บาท และ
พืÊนทีÉส่วนกลางประมาณการค่าไฟฟ้า เดือนละ 10,000 บาท  

2. ค่านํÊาประปา ประมาณการใชส้าํหรับหอ้งพกั หอ้งละ 15 หน่วย และประมาณการใช้
นํÊาประปาร้านคา้ เดือนละ 50 หน่วยต่อหอ้ง ถูกเรียกเก็บจากเทศบาลในราคาหน่วยละ 16 บาท และ
สาํหรับพืÊนทีÉส่วนกลางประมาณการค่านํÊาประปาเดือนละ 2,000 บาท 

3. ค่าบริการอินเตอร์เน็ต และค่าบริการ UBC คิดอตัราคงทีÉ เนืÉองจากโครงการสามารถ  
ปรับเปลีÉยนการใหบ้ริการไดต้ามเงืÉอนของผูใ้หบ้ริการ  ซึÉ งไม่เกินงบประมาณทีÉตัÊงไว้  2,500 บาท   
ต่อเดือน 

4. ค่าซ่อมบาํรุงรวมบริการกาํจดัปลวกทุกเดือน ประมาณการค่าใชจ่้ายร้อยละ 0.5 ของ
มูลค่าอาคาร โดยค่าซ่อมบาํรุงจะเพิÉมขึÊนร้อยละ 5 ต่อครัÊ ง โดยเพิÉมขึÊนทุก ๆ 5 ปี เนืÉองจากตอ้งมีการ
ปรับปรุงหอ้งพกั และทาสีใหม่ 

5. ค่าวสัดุสิÊนเปลือง เช่น อุปกรณ์ทาํความสะอาด นํÊายาทาํความสะอาด เป็นตน้ 
กาํหนดงบประมาณไวไ้ม่เกินเดือนละ 250 บาท 

 ค่าใชจ่้ายในการขายและสาํนกังาน เป็นค่าใชจ่้ายในส่วนของการบริหารจดัการธุรกิจ ซึÉ ง
จะประกอบดว้ย 

1. ค่าโทรศพัท ์เนืÉองจากใชเ้ทคโนโลยคีวบคุมค่าโทรศพัท ์จึงสามารถกาํหนดค่า
โทรศพัทไ์ม่เกินเดือนละ 500 บาท 

2. ค่าสอบบญัชี ประเมินจากการสาํรวจราคาค่าสอบบญัชีเปล่า สาํหรับธุรกิจทีÉมีรายรับ
ไม่เกิน 10 ลา้นบาทต่อปี คิดค่าสอบบญัชี 7,000 – 10,000 บาท ทางโครงการจึงประเมินค่าสอบ
บญัชีในปีทีÉ 1-3 ปีละ 7,000 บาท และปีทีÉ 4 ขึÊนไป ปีละ 10,000 บาท จากการประมาณการยอดขาย 

3. ค่าใชจ่้ายทางการตลาด ประมาณการค่าใชจ่้ายทางการตลาดในแต่ละปีใหส้อดคลอ้ง
กบัวงจรชีวติผลิตภณัฑ ์ตามประมาณการรายไดต่้อปี ดงันีÊ  
  3.1 ในปีทีÉ 1 คิดค่าใชจ่้ายทางการตลาดร้อยละ 1.5 ของรายไดที้Éประมาณการ  

  3.2 ในปีทีÉ 2-4 คิดค่าใชจ่้ายทางการตลาดร้อยละ 1 ของรายไดที้Éประมาณการ  

  3.3 ในปีทีÉ 5-10 คิดค่าใชจ่้ายทางการตลาดร้อยละ 1.5 ของรายไดที้Éประมาณการ  

  3.4 ในปีทีÉ 11-15 คิดค่าใชจ่้ายทางการตลาดร้อยละ 2 ของรายไดที้Éประมาณการ  
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  3.5 ในปีทีÉ 16-20 คิดค่าใชจ่้ายทางการตลาดร้อยละ 3 ของรายไดที้Éประมาณการ  

 4. ค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ สาํหรับสาํนกังาน เช่น เครืÉองเขียน ค่ากระดาษ หมึกพิมพ ์กาํหนดให้
ไม่เกินเดือนละ 2,000 บาท คงทีÉ 5 ปี และเพิÉมขึÊนร้อยละ 10 ต่อครัÊ ง โดยเพิÉมขึÊนทุก ๆ 5 ปี 
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ตา
ราง

ทีÉ 2
1  แ

สด
งป

ระ
มา
ณก

ารค
่ าใช

จ้่าย
อืÉน

 ๆ 
     

     
     

     
     

(บา
ท) 

ราย
การ

 
ปีท

ีÉ1 
ปีท

ีÉ2 
ปีท

ีÉ3 
ปีท

ีÉ4 
ปีท

ีÉ5 
ปีท

ีÉ6 
ปีท

ีÉ7 
ปีท

ีÉ8 
ปีท

ีÉ9 
ปีท

ีÉ10 
ค่ า
ใช
จ้่าย

ทา
งต
รง 

(บา
ท/ปี

) 
  

  
  

  
  

 ค่ า
ปร

ะป
า 

178
,56

0 
178

,56
0 

178
,56

0 
178

,56
0 

178
,56

0 
178

,56
0 

178
,56

0 
178

,56
0 

178
,56

0 
178

,56
0 

 ค่ า
ไฟ

ฟ้า
 

945
,60

0 
945

,60
0 

945
,60

0 
945

,60
0 

945
,60

0 
945

,60
0 

945
,60

0 
945

,60
0 

945
,60

0 
945

,60
0 

 ค่ า
อิน

เตอ
ร์เน็

ต 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
 ค่ า

UB
C 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

 ค่ า
ซ่อ

มบ
าํรุง

(รว
มก

าํจดั
ปล

วก
) 

26,
200

 
26,

200
 

26,
200

 
26,

200
 

26,
200

 
27,

510
 

27,
510

 
27,

510
 

27,
510

 
27,

510
 

 ค่ า
วสั

ดุสิ
Êนเป

ลือ
ง 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

3,0
00 

รว
มค

่ าใช
จ้่าย

ทา
งต
รง 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

ค่ า
ใช
จ้่าย

ใน
กา
รข
ายแ

ละ
สาํ
นกั

งาน
 

  
  

  
  

  
 ค่ า

โท
รศ
พัท

 ์
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
 ค่ า

สอ
บบ

ญัชี
 

7,0
00 

7,0
00 

7,0
00 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
 ค่ า

ใช
จ้่าย

ทา
งก
ารต

ลา
ด 

78,
343

 
52,

229
 

52,
229

 
52,

229
 

78,
343

 
82,

501
 

82,
501

 
82,

501
 

82,
501

 
82,

501
 

 เงิน
สม

ทบ
กอ

งทุ
น 

33,
300

 
34,

365
 

35,
483

 
36,

657
 

37,
691

 
38,

676
 

39,
649

 
40,

131
 

40,
638

 
41,

170
 

 อืÉน
ๆ 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
26,

400
 

26,
400

 
26,

400
 

26,
400

 
26,

400
 

รว
มค

่ าใช
จ้่าย

ใน
กา
รข
ายแ

ละ
สาํ
นกั

งาน
 

148
,64

3 
123

,59
4 

124
,71

2 
128

,88
6 

156
,03

4 
163

,57
7 

164
,55

0 
165

,03
2 

165
,53

9 
166

,07
1 

ค่ า
ใช
จ้่าย

อืÉน
ๆร

วม
ทั Êง

สิ Êน
 

1,3
32,

003
 

1,3
06,

954
 

1,3
08,

072
 

1,3
12,

246
 

1,3
39,

394
 

1,3
48,

247
 

1,3
49,

220
 

1,3
49,

702
 

1,3
50,

209
 

1,3
50,

741
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ตา
ราง

ทีÉ 2
1 (
ต่อ

) 
     

     
     

     
     

(บา
ท) 

ราย
การ

 
ปีท

ีÉ11 
ปีท

ีÉ12 
ปีท

ีÉ13 
ปีท

ีÉ14 
ปีท

ีÉ15 
ปีท

ีÉ16 
ปีท

ีÉ17 
ปีท

ีÉ18 
ปีท

ีÉ19 
ปีท

ีÉ20 
ค่ า
ใช
จ้่าย

ทา
งต
รง 

(บา
ท/ปี

) 
  

  
  

  
  

  
 ค่ า

ปร
ะป

า 
170

,83
2 

170
,83

2 
170

,83
2 

170
,83

2 
170

,83
2 

163
,10

4 
163

,10
4 

163
,10

4 
163

,10
4 

163
,10

4 
 ค่ า

ไฟ
ฟ้า

 
904

,32
0 

904
,32

0 
904

,32
0 

904
,32

0 
904

,32
0 

863
,04

0 
863

,04
0 

863
,04

0 
863

,04
0 

863
,04

0 
 ค่ า

อิน
เตอ

ร์เน็
ต 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

6,0
00 

 ค่ า
UB

C 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
24,

000
 

24,
000

 
 ค่ า

ซ่อ
มบ

าํรุง
(รว

มก
าํจดั

ปล
วก

) 
28,

886
 

28,
886

 
28,

886
 

28,
886

 
28,

886
 

30,
330

 
30,

330
 

30,
330

 
30,

330
 

30,
330

 
 ค่ า

วสั
ดุสิ

Êนเป
ลือ

ง 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
3,0

00 
รว
มค

่ าใช
จ้่าย

ทา
งต
รง 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

ค่ า
ใช
จ้่าย

ใน
กา
รข
ายแ

ละ
สาํ
นกั

งาน
 

  
  

  
  

  
  

 ค่ า
โท

รศ
พัท

 ์
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
6,0

00 
 ค่ า

สอ
บบ

ญัชี
 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
10,

000
 

10,
000

 
10,

000
 

 ค่ า
ใช
จ้่าย

ทา
งก
ารต

ลา
ด 

109
,84

0 
109

,84
0 

109
,84

0 
109

,84
0 

109
,84

0 
163

,70
5 

163
,70

5 
163

,70
5 

163
,70

5 
163

,70
5 

 เงิน
สม

ทบ
กอ

งทุ
น 

41,
728

 
42,

000
 

42,
000

 
42,

000
 

42,
000

 
42,

000
 

42,
000

 
42,

000
 

42,
000

 
42,

000
 

 อืÉน
ๆ 

29,
040

 
29,

040
 

29,
040

 
29,

040
 

29,
040

 
31,

944
 

31,
944

 
31,

944
 

31,
944

 
31,

944
 

รว
มค

่ าใช
จ้่าย

ใน
กา
รข
ายแ

ละ
สาํ
นกั

งาน
 

196
,60

8 
196

,88
0 

196
,88

0 
196

,88
0 

196
,88

0 
253

,64
9 

253
,64

9 
253

,64
9 

253
,64

9 
253

,64
9 

ค่ า
ใช
จ้่าย

อืÉน
ๆร

วม
ทั Êง

สิ Êน
 

1,3
33,

646
 

1,3
33,

918
 

1,3
33,

918
 

1,3
33,

918
 

1,3
33,

918
 

1,3
43,

123
 

1,3
43,

123
 

1,3
43,

123
 

1,3
43,

123
 

1,3
43,

123
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ปร

ะม
าณ

การ
ต้น

ทุน
การ

ให้บ
ริก
าร 

ตา
ราง

ทีÉ 2
2  แ

สด
งป

ระ
มา
ณก

ารต
น้ทุ

นก
ารใ

หบ้
ริก
าร 

     
     

     
    

(บา
ท) 

ราย
การ

 
ปีท

ีÉ1 
ปีท

ีÉ2 
ปีท

ีÉ3 
ปีท

ีÉ4 
ปีท

ีÉ5 
ปีท

ีÉ6 
ปีท

ีÉ7 
ปีท

ีÉ8 
ปีท

ีÉ9 
ปีท

ีÉ10 
การ

คาํ
นว

ณต
น้ทุ

นก
ารใ

หบ้
ริก
าร 

(บา
ท) 

  
  

  
  

  
  

 ค่ า
แร
งงา

นท
างต

รง 
426

,00
0 

447
,30

0 
469

,66
5 

493
,14

8 
517

,80
6 

543
,69

6 
570

,88
1 

599
,42

5 
629

,39
6 

660
,86

6 
 ค่ า

เสืÉอ
มร

าค
าท
างต

รง 
783

,64
0 

783
,64

0 
783

,64
0 

783
,64

0 
783

,64
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
 ค่ า

ใช
จ้่าย

ทา
งต
รง 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
83,

360
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

1,1
84,

670
 

 ตน้
ทุน

บริ
การ

 
2,3

93,
000

 
2,4

14,
300

 
2,4

36,
665

 
2,4

60,
148

 
2,4

84,
806

 
1,9

90,
366

 
2,0

17,
551

 
2,0

46,
095

 
2,0

76,
066

 
2,1

07,
536

 
ราย

การ
 

ปีท
ีÉ11 

ปีท
ีÉ12 

ปีท
ีÉ13 

ปีท
ีÉ14 

ปีท
ีÉ15 

ปีท
ีÉ16 

ปีท
ีÉ17 

ปีท
ีÉ18 

ปีท
ีÉ19 

ปีท
ีÉ20 

การ
คาํ
นว

ณต
น้ทุ

นก
ารใ

หบ้
ริก
าร 

(บา
ท) 

  
  

  
  

  
  

 ค่ า
แร
งงา

นท
างต

รง 
693

,90
9 

728
,60

5 
765

,03
5 

803
,28

7 
843

,45
1 

885
,62

3 
929

,90
5 

976
,40

0 
1,0

25,
220

 
1,0

76,
481

 
 ค่ า

เสืÉอ
มร

าค
าท
างต

รง 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
 ค่ า

ใช
จ้่าย

ทา
งต
รง 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,1
37,

038
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

1,0
89,

474
 

 ตน้
ทุน

บริ
การ

 
2,0

92,
947

 
2,1

27,
642

 
2,1

64,
072

 
2,2

02,
324

 
2,2

42,
488

 
2,2

37,
097

 
2,2

81,
378

 
2,3

27,
874

 
2,3

76,
694

 
2,4

27,
955
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การ

คําน
วณ

ต้น
ทุน

คง
ทีÉ 

 ตา
ราง

ทีÉ 2
3  แ

สด
งก
ารค

าํน
วณ

ตน้
ทุน

คง
ทีÉ 

     
     

     
  

(บา
ท) 

ราย
การ

 
ปีท

ีÉ1 
ปีท

ีÉ2 
ปีท

ีÉ3 
ปีท

ีÉ4 
ปีท

ีÉ5 
ปีท

ีÉ6 
ปีท

ีÉ7 
ปีท

ีÉ8 
ปีท

ีÉ9 
ปีท

ีÉ10 
ค่ า
แร
ง(เ
งิน

เดือ
น) 

774
,00

0 
812

,70
0 

853
,33

5 
896

,00
2 

940
,80

2 
987

,84
2 

1,0
37,

234
 

1,0
89,

096
 

1,1
43,

551
 

1,2
00,

728
 

ค่ า
เสืÉอ

มร
าค
ารว

ม 
854

,24
0 

854
,24

0 
854

,24
0 

854
,24

0 
854

,24
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
รว
มต

น้ทุ
นค

งที
É 

1,6
28,

240
 

1,6
66,

940
 

1,7
07,

575
 

1,7
50,

242
 

1,7
95,

042
 

1,2
49,

842
 

1,2
99,

234
 

1,3
51,

096
 

1,4
05,

551
 

1,4
62,

728
 

ราย
การ

 
ปีท

ีÉ11 
ปีท

ีÉ12 
ปีท

ีÉ13 
ปีท

ีÉ14 
ปีท

ีÉ15 
ปีท

ีÉ16 
ปีท

ีÉ17 
ปีท

ีÉ18 
ปีท

ีÉ19 
ปีท

ีÉ20 
ค่ า
แร
ง(เ
งิน

เดือ
น) 

1,2
60,

764
 

1,3
23,

803
 

1,3
89,

993
 

1,4
59,

492
 

1,5
32,

467
 

1,6
09,

090
 

1,6
89,

545
 

1,7
74,

022
 

1,8
62,

723
 

1,9
55,

859
 

ค่ า
เสืÉอ

มร
าค
ารว

ม 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
262

,00
0 

262
,00

0 
รว
มต

น้ทุ
นค

งที
É 

1,5
22,

764
 

1,5
85,

803
 

1,6
51,

993
 

1,7
21,

492
 

1,7
94,

467
 

1,8
71,

090
 

1,9
51,

545
 

2,0
36,

022
 

2,1
24,

723
 

2,2
17,

859
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การ

คําน
วณ

ต้น
ทุน

ผนั
แป

ร 
 ตา
ราง

ทีÉ 2
4  แ

สด
งก
ารค

าํน
วณ

ตน้
ทุน

ผนั
แป

ร 
     

     
     

  
(บา

ท) 
ราย

การ
 

ปีท
ีÉ1 

ปีท
ีÉ2 

ปีท
ีÉ3 

ปีท
ีÉ4 

ปีท
ีÉ5 

ปีท
ีÉ6 

ปีท
ีÉ7 

ปีท
ีÉ8 

ปีท
ีÉ9 

ปีท
ีÉ10 

ค่ า
ใช
จ้่าย

ผนั
แป

ร 
1,3

32,
003

 
1,3

06,
954

 
1,3

08,
072

 
1,3

12,
246

 
1,3

39,
394

 
1,3

48,
247

 
1,3

49,
220

 
1,3

49,
702

 
1,3

50,
209

 
1,3

50,
741

 
ราย

การ
 

ปีท
ีÉ11 

ปีท
ีÉ12 

ปีท
ีÉ13 

ปีท
ีÉ14 

ปีท
ีÉ15 

ปีท
ีÉ16 

ปีท
ีÉ17 

ปีท
ีÉ18 

ปีท
ีÉ19 

ปีท
ีÉ20 

ค่ า
ใช
จ้่าย

ผนั
แป

ร 
1,3

33,
646

 
1,3

33,
918

 
1,3

33,
918

 
1,3

33,
918

 
1,3

33,
918

 
1,3

43,
123

 
1,3

43,
123

 
1,3

43,
123

 
1,3

43,
123

 
1,3

43,
123
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บททีÉ 9 
 

แผนการเงิน 
 

ในการแข่งขนัทางธุรกิจ การวางแผนการเงินสาํหรับธุรกิจเป็นเรืÉองทีÉสาํคญัต่อศกัยภาพ
และความเป็นไปไดข้องธุรกิจ  กิจการจะอยูร่อด และเติบโตต่อไปอยา่งมัÉนคง  ผูป้ระกอบการควรมี
พืÊนฐานเกีÉยวกบัเรืÉองการหมุนเวยีนของเงินทีÉจะเกิดขึÊนในระหวา่งการทาํธุรกิจอยา่งเพียงพอ  ซึÉ งการ
วางแผนทางดา้นการเงินทีÉดีโดยการแสวงหาเงินทุนจากแหล่งต่าง ๆ ทีÉมีตน้ทุนทางการเงินตํÉาสุด  
ในระดบัความเสีÉยงทีÉยอมรับได ้และมีการบริหารตน้ทุนในการดาํเนินงานทีÉดี  

การลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนท ์ตอ้งใชเ้งินลงทุนเป็นจาํนวนมาก แต่เจา้ของโครงการ
ตอ้งการเป็นผูมี้สิทธิÍ ในสินทรัพย ์และเป็นผูรั้บส่วนของกาํไรทัÊงหมดจึงเลือกจดัตัÊงธุรกิจในรูปแบบ
กิจการเจา้ของคนเดียวซึÉง มีการจดัตัÊงและการบริหารงานง่ายและรวดเร็ว  เนืÉองจากการตดัสินใจ
ขึÊนอยูก่บัเจา้ของกิจการเพียงคนเดียว  การกูย้มืเงินจากเจา้หนีÊ จึงขึÊนอยูก่บัฐานะและชืÉอเสียงของ
เจา้ของเพียงผูเ้ดียว  

 

การลงทุนในโครงการ 
โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไดก้าํหนดโครงสร้างทางการเงินซึÉง

ตอ้งการเงินทุนทัÊงสิÊน 14,461,200 บาท เพืÉอใชใ้นการพฒันาธุรกิจและลงทุนในการดาํเนินงาน โดย
การลงทุนในส่วนของเจา้ของและจากการกูย้มืจากสถาบนัการเงิน ในสัดส่วน 57 :43 มีแหล่งทีÉมา
ของเงินทุนดงันีÊ  

เงินลงทุนจากการกูย้มืสถาบนัการเงินในสัดส่วนร้อยละ 43 จาํนวน 6,240,000 บาท 
การลงทุนในการก่อสร้างอาคาร จะเลือกใชสิ้นเชืÉอเพืÉอการประกอบธุรกิจจากธนาคารออมสิน 
ประเภทเงินกูร้ะยะยาว ( Long Term Loan) สาํหรับลงทุนในสินทรัพยถ์าวร ซึÉ งธนาคารมีนโยบาย
ปลอดชาํระเงินตน้และดอกเบีÊยเป็นเวลา 2 ปี ระยะการกูย้มื 10 ปี การผอ่นชาํระในปีถดัไปใชว้ธีิคิด
แบบลดเงินตน้ลดดอกเบีÊย โดยประเมินอตัราดอกเบีÊยตามประกาศธนาคารออมสิน ณ วนัทีÉ 1 
กุมภาพนัธ์ 2555 กาํหนดอตัราดอกเบีÊยลูกคา้รายใหญ่ชัÊนดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา ( MLR : 

Minimum Loan Rate) ร้อยละ 7.25 ต่อปี ซึÉ งใชที้Éดินวา่งเปล่าเป็นหลกัประกนั เนืÉองจากดอกเบีÊย      
มีความผนัผวน กิจการจึงกาํหนดใหค้าํนวณดอกเบีÊยทีÉอตัราร้อยละ 8 ต่อปี เพืÉอความสะดวกต่อการ
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คาํนวณดอกเบีÊยจ่าย ซึÉ งกิจการจะตอ้งผอ่นชาํระคืนเงินกูปี้ละ 524,000 บาท การกูเ้งินระยะยาวทาง
ธนาคารไดก้าํหนดคุณสมบติัของผูกู้ไ้วด้งันีÊ  

1. เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 
2. มีประวติัทางการเงินทีÉดี 

3. มีอายตุัÊงแต่ 20-65 ปี (สาํหรับบุคคลธรรมดา) 
สาํหรับเงินทุนหมุนเวียนในการดาํเนินงาน  กิจการจะกูย้มืเงินระยะสัÊนจากธนาคาร 

กรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) จาํนวน 1,000,000 บาท โดยการใชเ้งินเบิกเกินบญัชี ( O/D) เนืÉองจาก
ไม่ตอ้งจ่ายดอกเบีÊยในกรณีทีÉไม่จาํเป็นตอ้งใชเ้งินทุนหมุนเวยีนโดยการเบิกเงินเกินบญัชี   
 
โครงสร้างการใช้เงินลงทุน 
 
ตารางทีÉ 25   แสดงโครงสร้างการใชเ้งินลงทุน 

          

รายการ ส่วนของ 
ผู้ถือหุ้น 

กู้จากสถาบัน
การเงนิ รวม 

ทีÉดิน 5,000,000 -  5,000,000 

อาคาร - 5,240,000 5,240,000 

เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 2,608,200 - 2,608,200 

เครืÉองใชส้าํนกังาน 353,000 - 353,000 

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน 260,000 - 260,000 

เงินทุนหมุนเวยีน - 1,000,000 1,000,000 

รวม 8,221,200 6,240,000 14,461,200 

อตัราส่วนของเจา้ของ/เงินกู ้ 57 43 100 
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เป้าหมายทางการเงิน 
 ในการประกอบธุรกิจจะตอ้งมีเป้าหมายทางการเงินเพืÉอใหบ้รรลุเป้าหมายของธุรกิจ
โดยรวม ซึÉ งเปรียบเสมือนหวัใจในการทาํธุรกิจ การทีÉจะบรรลุเป้าหมายโดยรวม  ไดจ้ะตอ้งมี        
การจดัการการเงินทีÉดีเกีÉยวกบัการจดัการเงินทุน (การพยากรณ์ การจดัหา และการจดัสรร) เพืÉอ
ก่อใหเ้กิดสภาพคล่อง ความสามารถในการทาํกาํไร และการลดความเสีÉยง ทัÊงหมด  เพืÉอมูลค่าทาง
ธุรกิจสูงสุด (Maximization of Value of Firm)  เพืÉอใหเ้กิดความคล่องตวั  และเพืÉอประโยชน์ในดา้น
การทาํกาํไรเพืÉอใหเ้กิดกาํไรสูงสุดและการลดความเสีÉยงของธุรกิจ โครงการเซอร์วสิอพาร์
ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ไดก้าํหนดเป้าหมายทางการเงินของกิจการไวด้งันีÊ  
 1. เพืÉอกิจการสามารถคืนทุนไดใ้นระยะเวลาไม่เกิน 10 ปี 

 2. รักษาสภาพคล่องของธุรกิจ ในการดาํเนินงานและมีกาํไรอยา่งต่อเนืÉอง 
 
ประมาณการทางการเงินเพิÉม / ลดจากปีก่อน 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลไดก้าํหนดประมาณการทางการเงิน ใน
ดา้นราคาค่าเช่า อตัราค่าบริการ ตน้ทุนในการใหบ้ริการ และค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารต่าง ๆ 
ทุก 5 ปี ตามสมมติฐานทางการเงิน ซึÉ งไดก้ล่าวไวแ้ลว้ในหวัขอ้การประมาณการรายได ้ตน้ทุนและ
ค่าใชจ่้าย ในบททีÉ 8 

 

ประมาณการงบการเงิน 
 งบการเงินถือเป็นเครืÉองมือทีÉสาํคญัในการวดัฐานะทางการเงินของกิจการ  จุดมุ่งหมาย
ของการจดัทาํรายงานทางบญัชีเพืÉอแสดงขอ้มูลเกีÉยวกบัสถานะทางการเงินของบริษทั  ซึÉ งการ
ประมาณการงบการเงินจะช่วยใหกิ้จการสามารถคาดคะเนศกัยภาพของกาํไรและเงืÉอนไขทางการ
เงินต่าง ๆ ในอนาคต  
 รายงานทางบญัชี หรือ งบการเงิน ประกอบดว้ย 
 1. งบดุล (Balance Sheet) เป็นรายงานทีÉจดัทาํขึÊนเพืÉอ แสดงฐานะของกิจการ ณ วนัสิÊน
รอบระยะเวลาบญัชี  (วนัสิÊนงวดบญัชี) ทีÉกาํหนดไว ้ ทาํใหท้ราบถึง สินทรัพย ์หนีÊ สิน และทุนของ
กิจการ 

 2. งบกาํไรขาดทุน (Income Statement) เป็นรายงานทีÉจดัทาํขึÊนเพืÉอแสดงผลการ
ดาํเนินงานของกิจการในช่วงเวลาใดเวลาหนึÉง ของรอบปีบญัชี ทาํให้ทราบวา่ผลกาํไรหรือขาดทุน
ของกิจการนัÊนมา จากส่วนใด เพืÉอปรับปรุงการดาํเนินงาน และคาดการณ์ผลการดาํเนินงานใน
อนาคต 



   

 

96 

 - 

 3. งบแสดงการเปลีÉยนแปลงในส่วนของเจา้ของ (Statement of Changes in Owners’ 
Equity) เป็นรายงานทีÉจดัทาํขึÊนเพืÉอแสดงการเปลีÉยนแปลงในส่วนของเจา้ของ 

 4. งบกระแสเงินสด (Cash Flow) เป็นรายงานทีÉแสดงถึงกระแสเงินสดรับและกระแส
เงินสดจ่ายของบริษทัในช่วงระยะเวลาหนึÉง ทาํใหท้ราบแหล่งทีÉมาและแหล่งทีÉใชไ้ปของเงินสด 

 5. หมายเหตุประกอบงบการเงิน  (Note of Financial Statement) ประกอบดว้ย
รายละเอียดเพิÉมเติมสาํหรับขอ้มูลทีÉไม่ไดร้วมไวใ้น งบดุล งบกาํไรขาดทุน  และงบกระแสเงินสด  
โดยแสดงขอ้มูลสรุปของกิจกรรมทางธุรกิจ ในรูปของงบยอ่ยหรืองบประกอบต่าง ๆ ทาง บญัชีจึง
กาํหนดใหบ้ริษทัตอ้งใหร้ายละเอียดสาํหรับรายการทีÉแสดงไวใ้นงบการเงินในหมายเหตุประกอบ
งบการเงิน ซึÉ งจะเป็นประโยชน์ต่อผูใ้ชง้บการเงินในการตดัสินใจไดถู้กตอ้ง 
 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล เสนอ ประมาณการงบการเงิน ดงันีÊ  

1. ประมาณการงบกาํไรขาดทุน 

2. ประมาณการงบกระแสเงินสด 

 3. ประมาณการงบดุล 

และรอบระยะเวลาบญัชีกาํหนดใหเ้ป็นรอบ 1 ปี โดยเริÉมตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคมและ
สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคมของทุกปี 
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ประมาณการงบกระแสเงินสด  
 

ตารางทีÉ 27   แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด     
 

รายการ ปีทีÉ0 ปีทีÉ1 ปีทีÉ2 ปีทีÉ3 ปีทีÉ4 ปีทีÉ5 
กระแสเงินสดรับ       

ทุน 8,221,200     

เงินกูธ้นาคาร 5,240,000     

เงินทุนหมุนเวยีน       

รายได ้   5,222,880 5,222,880 5,222,880 5,222,880 5,222,880 

รวมเงินสดรับ 13,461,200 5,222,880 5,222,880 5,222,880 5,222,880 5,222,880 

กระแสเงินสดจ่าย       

ทีÉดิน 5,000,000     

อาคาร 5,240,000     

เครืÉองตกแต่งและ
เฟอร์นิเจอร์ 2,608,200     

เครืÉองใชส้าํนกังาน 353,000     

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน 260,000     

ค่าแรง   774,000 812,700 853,335 896,002 940,802 

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ   1,332,003 1,306,954 1,308,072 1,312,246 1,339,394 

จ่ายดอกเบีÊยเงินกู ้   419,200 377,280 335,360 293,440 251,520 

จ่ายคืนเงินตน้   524000 524000 524000 524000 524000 

จ่ายภาษี (30%)   475,031 561,512 561,562 560,086 551,077 

รวมเงินสดจ่าย 13,461,200 3,524,234 3,582,446 3,582,329 3,585,774 3,606,793 

เงินสดสุทธิ   1,698,646 1,640,434 1,640,551 1,637,106 1,616,087 

เงินสดคงเหลือตน้งวด 

   (1 ม.ค.)   1,698,646 3,339,080 4,979,631 6,616,738 

เงินสดคงเหลือปลายงวด 

  (31 ธ.ค.)   1,698,646 3,339,080 4,979,631 6,616,738 8,232,824 

 

 

 



   

 

100 

 - 

ตารางทีÉ 27 (ต่อ) 
 

รายการ ปีทีÉ6 ปีทีÉ7 ปีทีÉ8 ปีทีÉ9 ปีทีÉ10 
กระแสเงินสดรับ       

ทุน       

เงินกูธ้นาคาร       

เงินทุนหมุนเวยีน       

รายได ้ 5,500,080 5,500,080 5,500,080 5,500,080 5,500,080 

รวมเงินสดรับ 5,500,080 5,500,080 5,500,080 5,500,080 5,500,080 

กระแสเงินสดจ่าย       

ทีÉดิน       

อาคาร       

เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์       

เครืÉองใชส้าํนกังาน       

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน       

ค่าแรง 987,842 1,037,234 1,089,096 1,143,551 1,200,728 

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 1,348,247 1,349,220 1,349,702 1,350,209 1,350,741 

จ่ายดอกเบีÊยเงินกู ้ 209,600 167,680 125,760 83,840 41,920 

จ่ายคืนเงินตน้ 524000 524000 524000 524000 524000 

จ่ายภาษี (30%) 807,717 805,184 802,057 798,144 793,407 

รวมเงินสดจ่าย 3,877,406 3,883,318 3,890,615 3,899,744 3,910,796 

เงินสดสุทธิ 1,622,674 1,616,762 1,609,465 1,600,336 1,589,284 

เงินสดคงเหลือตน้งวด    

(1 ม.ค.) 8,232,824 9,855,498 11,472,260 13,081,726 14,682,062 

เงินสดคงเหลือปลายงวด   

(31 ธ.ค.) 9,855,498 11,472,260 13,081,726 14,682,062 16,271,346 
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ตารางทีÉ 27 (ต่อ) 
 

รายการ ปีทีÉ11 ปีทีÉ12 ปีทีÉ13 ปีทีÉ14 ปีทีÉ15 
กระแสเงินสดรับ       

ทุน       

เงินกูธ้นาคาร       

เงินทุนหมุนเวยีน       

รายได ้ 5,492,016 5,492,016 5,492,016 5,492,016 5,492,016 

รวมเงินสดรับ 5,492,016 5,492,016 5,492,016 5,492,016 5,492,016 

กระแสเงินสดจ่าย       

ทีÉดิน       

อาคาร       

เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์       

เครืÉองใชส้าํนกังาน       

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน       

ค่าแรง 1,260,764 1,323,803 1,389,993 1,459,492 1,532,467 

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 1,333,646 1,333,918 1,333,918 1,333,918 1,333,918 

จ่ายดอกเบีÊยเงินกู ้       

จ่ายคืนเงินตน้       

จ่ายภาษี (30%) 790,682 771,689 751,832 730,982 709,089 

รวมเงินสดจ่าย 3,385,092 3,429,409 3,475,742 3,524,392 3,575,474 

เงินสดสุทธิ 2,106,924 2,062,607 2,016,274 1,967,624 1,916,542 

เงินสดคงเหลือตน้งวด   

 (1 ม.ค.) 16,271,346 18,378,270 20,440,877 22,457,151 24,424,775 

เงินสดคงเหลือปลายงวด  

 (31 ธ.ค.) 18,378,270 20,440,877 22,457,151 24,424,775 26,341,316 
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ตารางทีÉ 27 (ต่อ) 
 

รายการ ปีทีÉ16 ปีทีÉ17 ปีทีÉ18 ปีทีÉ19 ปีทีÉ20 
กระแสเงินสดรับ       

ทุน       

เงินกูธ้นาคาร       

เงินทุนหมุนเวยีน       

รายได ้ 5,456,832 5,456,832 5,456,832 5,456,832 5,456,832 

รวมเงินสดรับ 5,456,832 5,456,832 5,456,832 5,456,832 5,456,832 

กระแสเงินสดจ่าย       

ทีÉดิน       

อาคาร       

เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์       

เครืÉองใชส้าํนกังาน       

ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน       

ค่าแรง 1,609,090 1,689,545 1,774,022 1,862,723 1,955,859 

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 1,343,123 1,343,123 1,343,123 1,343,123 1,343,123 

จ่ายดอกเบีÊยเงินกู ้       

จ่ายคืนเงินตน้       

จ่ายภาษี (30%) 672,786 648,649 623,306 596,696 568,755 

รวมเงินสดจ่าย 3,624,999 3,681,317 3,740,451 3,802,542 3,867,737 

เงินสดสุทธิ 1,831,833 1,775,515 1,716,381 1,654,290 1,589,095 

เงินสดคงเหลือตน้งวด    

(1 ม.ค.) 26,341,316 28,173,150 29,948,665 31,665,046 33,319,336 

เงินสดคงเหลือปลายงวด   

(31 ธ.ค.) 28,173,150 29,948,665 31,665,046 33,319,336 34,908,431 
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 ประมาณงบดุล 
 

ตารางทีÉ 28 แสดงประมาณการงบดุล 

 

รายการ ปีทีÉ0 ปีทีÉ1 ปีทีÉ2 ปีทีÉ3 ปีทีÉ4 ปีทีÉ5 
สินทรัพย์       

 สินทรัพยห์มุนเวยีน       

  เงินสด   1,698,646 3,339,080 4,979,631 6,616,738 8,232,824 

 รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน   1,698,646 3,339,080 4,979,631 6,616,738 8,232,824 

 สินทรัพยถ์าวร       

  ทีÉดิน 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 

  อาคาร 5,240,000 4,978,000 4,716,000 4,454,000 4,192,000 3,930,000 

  เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 2,608,200 2,086,560 1,564,920 1,043,280 521,640 

  เครืÉองใชส้าํนกังาน 353,000 282,400 211,800 141,200 70,600 

  ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน 260,000     

 รวมสินทรัพยถ์าวร 13,461,200 12,346,960 11,492,720 10,638,480 9,784,240 8,930,000 

รวมทรัพย์สินทัÊงสิÊน 13,461,200 14,045,606 14,831,800 15,618,111 16,400,978 17,162,824 
หนีÊสิน       

 รวมหนีÊ สินระยะสัÊน       

 รวมหนีÊ สินระยะยาว 5,240,000 4,716,000 4,192,000 3,668,000 3,144,000 2,620,000 

รวมหนีÊสิน 5,240,000 4,716,000 4,192,000 3,668,000 3,144,000 2,620,000 
ทุน       

 ส่วนของเจา้ของ 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 

 กาํไรสะสม   1,108,406 2,418,600 3,728,911 5,035,778 6,321,624 

รวมส่วนของทุน 8,221,200 9,329,606 10,639,800 11,950,111 13,256,978 14,542,824 
รวมหนีÊสินและทุน 13,461,200 14,045,606 14,831,800 15,618,111 16,400,978 17,162,824 
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ตารางทีÉ 28 (ต่อ) 
 

รายการ ปีทีÉ6 ปีทีÉ7 ปีทีÉ8 ปีทีÉ9 ปีทีÉ10 
สินทรัพย ์       

 สินทรัพยห์มุนเวยีน       

  เงินสด 9,855,498 11,472,260 13,081,726 14,682,062 16,271,346 

 รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 9,855,498 11,472,260 13,081,726 14,682,062 16,271,346 

 สินทรัพยถ์าวร       

  ทีÉดิน 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 

  อาคาร 3,668,000 3,406,000 3,144,000 2,882,000 2,620,000 

  เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์       

  เครืÉองใชส้าํนกังาน       

  ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน       

 รวมสินทรัพยถ์าวร 8,668,000 8,406,000 8,144,000 7,882,000 7,620,000 

รวมทรัพยสิ์นทัÊงสิÊน 18,523,498 19,878,260 21,225,726 22,564,062 23,891,346 

หนีÊ สิน       

 รวมหนีÊ สินระยะสัÊน       

 รวมหนีÊ สินระยะยาว 2,096,000 1,572,000 1,048,000 524,000   

รวมหนีÊ สิน 2,096,000 1,572,000 1,048,000 524,000   

ทุน       

 ส่วนของเจา้ของ 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 

 กาํไรสะสม 8,206,298 10,085,060 11,956,526 13,818,862 15,670,146 

รวมส่วนของทุน 16,427,498 18,306,260 20,177,726 22,040,062 23,891,346 

รวมหนีÊ สินและทุน 18,523,498 19,878,260 21,225,726 22,564,062 23,891,346 
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ตารางทีÉ 28 (ต่อ) 
 

รายการ ปีทีÉ11 ปีทีÉ12 ปีทีÉ13 ปีทีÉ14 ปีทีÉ15 
สินทรัพย ์         

 สินทรัพยห์มุนเวยีน         

  เงินสด 18,378,270 20,440,877 22,457,151 24,424,775 26,341,316 

 รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 18,378,270 20,440,877 22,457,151 24,424,775 26,341,316 

 สินทรัพยถ์าวร         

  ทีÉดิน 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 

  อาคาร 2,358,000 2,096,000 1,834,000 1,572,000 1,310,000 

  เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์         

  เครืÉองใชส้าํนกังาน         

  ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน         

 รวมสินทรัพยถ์าวร 7,358,000 7,096,000 6,834,000 6,572,000 6,310,000 

รวมทรัพยสิ์นทัÊงสิÊน 25,736,270 27,536,877 29,291,151 30,996,775 32,651,316 

หนีÊ สิน         

 รวมหนีÊ สินระยะสัÊน         

 รวมหนีÊ สินระยะยาว         

รวมหนีÊ สิน           

ทุน         

 ส่วนของเจา้ของ 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 

 กาํไรสะสม 17,515,070 19,315,677 21,069,951 22,775,575 24,430,116 

รวมส่วนของทุน 25,736,270 27,536,877 29,291,151 30,996,775 32,651,316 

รวมหนีÊ สินและทุน 25,736,270 27,536,877 29,291,151 30,996,775 32,651,316 
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ตารางทีÉ 28 (ต่อ) 
 

รายการ ปีทีÉ16 ปีทีÉ17 ปีทีÉ18 ปีทีÉ19 ปีทีÉ20 
สินทรัพย ์       

 สินทรัพยห์มุนเวยีน       

  เงินสด 28,173,150 29,948,665 31,665,046 33,319,336 34,908,431 

 รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 28,173,150 29,948,665 31,665,046 33,319,336 34,908,431 

 สินทรัพยถ์าวร       

  ทีÉดิน 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 

  อาคาร 1,048,000 786,000 524,000 262,000   

  เครืÉองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์       

  เครืÉองใชส้าํนกังาน       

  ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน       

 รวมสินทรัพยถ์าวร 6,048,000 5,786,000 5,524,000 5,262,000 5,000,000 

รวมทรัพยสิ์นทัÊงสิÊน 34,221,150 35,734,665 37,189,046 38,581,336 39,908,431 

หนีÊ สิน       

 รวมหนีÊ สินระยะสัÊน       

 รวมหนีÊ สินระยะยาว       

รวมหนีÊ สิน           

ทุน       

 ส่วนของเจา้ของ 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 8,221,200 

 กาํไรสะสม 25,999,950 27,513,465 28,967,846 30,360,136 31,687,231 

รวมส่วนของทุน 34,221,150 35,734,665 37,189,046 38,581,336 39,908,431 

รวมหนีÊ สินและทุน 34,221,150 35,734,665 37,189,046 38,581,336 39,908,431 
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การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน (Ratio Analysis) 
 เป็นการเปรียบเทียบรายการในงบการเงิน ตัÊงแต่สองรายการมาเปรียบเทียบกนั เพืÉอดู
ความสัมพนัธ์ระหวา่งรายการ โดยมีการแบ่งประเภทอตัราส่วนไดห้ลายรูปแบบขึÊนอยูก่บัวตัถุประสงค์
ของการวเิคราะห์จะพิจารณาดา้นใด สามารถแบ่งอตัราส่วนทางการเงิน ไดเ้ป็น 4 ประเภท  (วรานี     
เวสสุนทรเทพ และณฏัฐดา ศรีมุข 2547 : 47-52) 

1. การวเิคราะห์สภาพคล่องทางการเงิน (Liquidity Ratio) 
2. การวเิคราะห์ความสามารถในการก่อหนีÊ  (Leverage Ratio) 
3. การวเิคราะห์ความสามารถในการดาํเนินงาน (Operation Ratio) 
4. การวเิคราะห์ความสามารถในการทาํกาํไร (Profitability Ratio) 

 โครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ลงทุนในสินทรัพยถ์าวรมูลค่าสูงจึงมีความ
ประสงคที์Éจะวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงินในดา้นความสามารถในการดาํเนินงานเพืÉอวดั
ประสิทธิภาพในการบริหารสินทรัพยถ์าวร และวเิคราะห์ความสามารถในการทาํกาํไรเพืÉอวดั
ประสิทธิภาพในการบริหารกาํไรจากยอดขาย 

อตัราส่วนความสามารถในการดําเนินงาน (Operation Ratio) 
อตัราส่วนนีÊ เป็นอตัราเปรียบเทียบระหวา่งยอดขายกบัเงินลงทุนในสินทรัพยต่์าง ๆ  

เพืÉอวดัประสิทธิภาพในการใชสิ้นทรัพยข์องกิจการ ซึÉ งทางโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์                
เดอะพีคเรนเทลมีรายไดห้ลกัจากค่าเช่าและค่าบริการ จึงพิจารณาเฉพาะอตัราส่วนทีÉเกีÉยวขอ้ง ไดแ้ก่ 

1. อตัราการหมุนของสินคา้ถาวร ( Fixed Asset Turnover) ใชว้ดัประสิทธิภาพในการ
บริหารสินทรัพยถ์าวร ถา้อตัราการหมุนมากครัÊ งแสดงวา่สินทรัพยถ์าวรสามารถทาํใหเ้กิดยอดขาย
มากขึÊน มีการใชป้ระโยชน์จากสินทรัพยถ์าวรมากขึÊน 

2. อตัราการหมุนของสินทรัพยร์วม ( Total Asset Turnover) ใชว้ดัประสิทธิภาพของ
ผูบ้ริหารในการลงทุนในสินทรัพยท์ัÊงหมด 

อตัราส่วนความสามารถในการทาํกาํไร(Profitability Ratio) 
อตัรา ส่วนความสามารถในการทาํกาํไรคือเครืÉองมือในการวดัความสามารถในการ    

ทาํกาํไร จากยอดขาย และการควบคุมค่าใชจ่้าย  เพืÉอประเมินผลประกอบการของ กิจการ โดย
พิจารณาจากยอดขาย สินทรัพย ์ส่วนของเจา้ของ  

1. ผลตอบแทนขัÊนตน้ ( Gross Profit Margin) เป็นอตัราส่วนระหวา่งกาํไรขัÊนตน้กบั
ขายสุทธิ จะแสดงใหเ้ห็นตน้ทุนของบริษทั 

2. ผลตอบแทนจากกาํไรสุทธิ ( Net Profit Margin)  เป็นอตัราส่วนระหวา่งกาํไรสุทธิ
กบัยอดขายสุทธิ 
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3. ผลตอบแทนจากสินทรัพยร์วม ( Return on Asset : ROA) เป็นตวัวดั  ประสิทธิภาพ
โดยรวมของบริษทัในการทาํกาํไรจากสินทรัพยท์ัÊงหมดทีÉมีอยู ่

4. ผลตอบแทนจากผูถื้อหุน้ (Return on Equity : ROE) ทาํใหท้ราบวา่ในรอบระยะเวลา
ทีÉผา่นมามูลค่าผลตอบแทนทีÉผูถื้อหุน้ไดรั้บ ใช้ วดัประสิทธิภาพโดยรวมของบริษทัในการทาํกาํไร
จากส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของ 
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การวเิคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุน 
การดาํเนินงานของธุรกิจจะก่อใหเ้กิดทัÊงรายรับและรายจ่ายซึÉ งเป็นผลกระทบโดยตรง

เพืÉอการดาํเนินงานของธุรกิจ จะตอ้งคาํนึงถึงผล ตอบแทนทีÉจะไดรั้บ วา่คุม้ค่าแก่การลงทุนหรือไม่ 
การใชเ้ครืÉองมือทางการเงินในการประเมินโครงการ เป็นสิÉงจาํเป็นในการดาํเนินธุรกิจ  เพืÉอช่วย
ตดัสินใจวา่การลงทุนนัÊนจะไดรั้บผลตอบแทนทีÉน่าพอใจและคุม้ค่า  

จุดคุ้มทุน (Break Even Point) 
จุดคุม้ทุน หมายถึงจุดทีÉปริมาณของสินคา้ หรือบริการทีÉธุรกิจไดจ้าํหน่ายออกไปแลว้

ทาํใหร้ายไดที้ÉเกิดขึÊนเท่ากบัตน้ทุนของสินคา้ หรือไม่มีกาํไร การวเิคราะห์จุดคุม้ทุนจึงเป็นเครืÉองมือ
ทีÉช่วยใหธุ้รกิจสามารถกาํหนดการดาํเนินงานได ้วา่จะดาํเนินกิจการอยา่งไรจึงจะคุม้ทุน (วรานี    
เวสสุนทรเทพ และ ณฏัฐดา ศรีมุข 2547  : 104) 
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รงก

ารมี
ระ
ยะ
เวล

าคื
นทุ

นภ
ายใ

นปี
ทีÉ 5

 
วธิี
กา
รค
าํน

วณ
 

ระ
ยะ
เวล

าคื
นทุ

น 
=  

  จ
าํน
วน

ปีก่
อน

คืน
ทุน

+ (
เงิน

สด
ส่ว

นที
Éเหลื

อ/เ
งิน

สด
รับ

ใน
ปีที

Éคืน
ทุน

) 
     

    
  

=  
  4 

+ (
 1,6

04,
462

 /1
,61

6,0
87)

 
 

 
     

    
=  

  4 
+  

0.9
9 

 
 

     
    

=  
  4 

ปี 1
1 เดื

อน
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มูล

ค่าโ
คร

งกา
รปั

จจุ
บัน

สุท
ธิ (

Ne
t  P

res
ent

 Va
lue

 : N
PV

) 
คือ

ผล
ต่า
งระ

หว
า่งม

ูลค
่ าปั
จจุ
บนั

ขอ
งเงิ

นส
ดรั
บสุ

ทธิ
ทีÉไ

ดร้ั
บต

ลอ
ดโ
คร
งก
ารก

บัเงิ
นล

งทุ
นเริ

Éมแ
รก

 ณ
 อตั

ราผ
ลต

อบ
แท

นที
Éตอ้

งก
า

ร โ
คร
งก
าร 

เซอ
ร์ว
สิอ

พา
ร์ท

เมน
ทเ์ด

อะ
พีค

เรน
เทล

 คาํ
นว

ณม
ูลค

่ าโค
รงก

ารปั
จจุ
บนั

 ทีÉอ
ตัร
าคิ
ดล

ด 8
% 
โด
ยก
ารก

าํห
นด

อา
ยโุ
คร
งก
ารที

É 20
 ปี 

วธิี
กา
รค
าํน

วณ
 

มูล
ค่ า
ปัจ

จุบ
นัสุ

ทธิ
  

=  
  ม

ูลค
่ าปั
จจุ
บนั

ขอ
งเงิ

นส
ดรั
บ –

 มูล
ค่ า
ปัจ

จุบ
นัข

อง
เงิน

สด
จ่าย

 
  

     
     

=   
 10

,27
7,0

99 
บา
ท  

  

ตา
ราง

ทีÉ 3
2  

แส
ดง
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดสุ

ทธิ
ขอ

งโค
รงก

าร 
 

ราย
การ

 
ปีท

ีÉ0 
ปีท

ีÉ1 
ปีท

ีÉ2 
ปีท

ีÉ3 
ปีท

ีÉ4 
ปีท

ีÉ5 
ปีท

ีÉ6 
ปีท

ีÉ7 
ปีท

ีÉ8 
ปีท

ีÉ9 
ปีท

ีÉ10 
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดสุ

ทธิ
ระ
หว

า่งปี
 (บ

าท
) 

-8,
221

,20
0 

1,6
98,

646
 

1,6
40,

434
 

1,6
40,

551
 

1,6
37,

106
 

1,6
16,

087
 

1,6
22,

674
 

1,6
16,

762
 

1,6
09,

465
 

1,6
00,

336
 

1,5
89,

284
 

อตั
ราคิ

ดล
ด (

8%
) 

  
0.9

259
  

0.8
573

  
0.7

938
  

0.7
350

  
0.6

806
  

0.6
302

  
0.5

835
  

0.5
403

  
0.5

002
  

0.4
632

  
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดสุ

ทธิ
ขอ

งโค
รงก

าร 
-8,

221
,20

0 
1,5

72,
820

 
1,4

06,
408

 
1,3

02,
322

 
1,2

03,
322

 
1,0

99,
881

 
1,0

22,
560

 
943

,36
5 

869
,54

4 
800

,56
7 

736
,14

6 
ราย

การ
 

ปีท
ีÉ11 

ปีท
ีÉ12 

ปีท
ีÉ13 

ปีท
ีÉ14 

ปีท
ีÉ15 

ปีท
ีÉ16 

ปีท
ีÉ17 

ปีท
ีÉ18 

ปีท
ีÉ19 

ปีท
ีÉ20 

กร
ะแ
สเงิ

นส
ดสุ

ทธิ
ระ
หว

า่งปี
 (บ

าท
) 

2,1
06,

924
 

2,0
62,

607
 

2,0
16,

274
 

1,9
67,

624
 

1,9
16,

542
 

1,8
31,

833
 

1,7
75,

515
 

1,7
16,

381
 

1,6
54,

290
 

9,2
09,

095
 

อตั
ราคิ

ดล
ด (

8%
) 

0.4
289

  
0.3

971
  

0.3
677

  
0.3

405
  

0.3
152

  
0.2

919
  

0.2
703

  
0.2

502
  

0.2
317

  
0.2

145
  

กร
ะแ
สเงิ

นส
ดสุ

ทธิ
ขอ

งโค
รงก

าร 
903

,62
4 

819
,09

0 
741

,38
0 

669
,89

9 
604

,17
4 

534
,69

5 
479

,86
7 

429
,52

3 
383

,31
9 

1,9
75,

795
 

 

หม
ายเ

หตุ
  1.

 
เนืÉอ

งจา
กเงิ

นก
ูแ้ล

ะด
อก

เบี Êย
ได
น้าํ
ไป

คาํ
นว

ณใ
นก

ระ
แส

เงิน
สด

สุท
ธิข

อง
โค
รงก

ารแ
ลว้

 จึง
ใช
เ้พีย

งเงิ
นล

งทุ
นจ

าก
ส่ว

นข
อง
เจา้

ขอ
งม
าค
าํน
วณ

ใน
ปีที

É 0 
 

 2. 
ใน

ปีที
É 20

 ได
น้าํ
ทีÉดิ

นมู
ลค

่ า 5
,00

0,0
00 

บา
ทแ

ละ
มูล

ค่ า
ซา
กข

อง
สิ Éง

ปลู
กส

ร้าง
 2,6

20,
000

 บา
ท ม

าค
าํน
วณ

ใน
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดร

ะห
วา่ง

ปี
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การจําลองสถานการณ์ด้วยสมมติฐานทางการเงิน 
สมมติฐานทางการเงิน เป็นการกาํหนดปัจจยัหลกั ๆ ของการดาํเนินงานเพืÉอประมาณ

การทางการเงินไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ การประเมินสถานการณ์จาํลองเป็นการวเิคราะห์ความไว  
ต่อสถานการณ์เมืÉอเกิดมีการเปลีÉยนแปลงขึÊนในอนาคต การวเิคราะห์ผลการดาํเนินงานอยูบ่น
สมมติฐานทางการเงินเมืÉอเทียบกบัสภาวะปกติ  (Normal Case) ทีÉประมาณการ ในกรณีทีÉกิจการ
ประสบผลสาํเร็จในการดาํเนินการเป็นไปในทางทีÉดีทีÉสุด  (Best Case) สมมุติใหผ้ลประกอบกิจการ
เติบโตขึÊน 10% (Growth 10%) และในทางตรงกนัขา้มหากกิจการไม่ประสบความสาํเร็จในการ
ดาํเนินธุรกิจ  (Worst Case) สมมุติใหผ้ลประกอบกิจการตํÉากวา่ทีÉประมาณการไว ้ 10%  (Drop 10%) 

อยา่งไรก็ตาม ทางโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล ก็ยงัคงมีกาํไรจากการ
ประกอบการอยูใ่นระดบัทีÉน่าพอใจ 
 



 
  

 
 - 

ตา
ราง

ทีÉ 3
3 แ

สด
งส

มม
ติฐ

าน
ทา
งก
ารเ

งิน
ใน

สภ
าวะ

ปก
ติ 

 
No

rm
al C

ase
 

ปีท
ีÉ1 

ปีท
ีÉ2 

ปีท
ีÉ3 

ปีท
ีÉ4 

ปีท
ีÉ5 

ปีท
ีÉ6 

ปีท
ีÉ7 

ปีท
ีÉ8 

ปีท
ีÉ9 

ปีท
ีÉ10 

ราย
ได

 ้
5,2

22,
880

 
5,2

22,
880

 
5,2

22,
880

 
5,2

22,
880

 
5,2

22,
880

 
5,5

00,
080

 
5,5

00,
080

 
5,5

00,
080

 
5,5

00,
080

 
5,5

00,
080

 
กาํ
ไร
ขั Êน

ตน้
 

2,8
29,

880
 

2,8
08,

580
 

2,7
86,

215
 

2,7
62,

732
 

2,7
38,

074
 

3,5
09,

714
 

3,4
82,

529
 

3,4
53,

985
 

3,4
24,

014
 

3,3
92,

544
 

กาํ
ไร
สุท

ธิ 
1,1

08,
406

 
1,3

10,
194

 
1,3

10,
311

 
1,3

06,
866

 
1,2

85,
847

 
1,8

84,
674

 
1,8

78,
762

 
1,8

71,
465

 
1,8

62,
336

 
1,8

51,
284

 
เงิน

สด
 

1,6
98,

646
 

3,3
39,

080
 

4,9
79,

631
 

6,6
16,

738
 

8,2
32,

824
 

9,8
55,

498
 

11,
472

,26
0 

13,
081

,72
6 

14,
682

,06
2 

16,
271

,34
6 

สิน
ทรั

พย
ร์ว
ม 

14,
045

,60
6 

14,
831

,80
0 

15,
618

,11
1 

16,
400

,97
8 

17,
162

,82
4 

18,
523

,49
8 

19,
878

,26
0 

21,
225

,72
6 

22,
564

,06
2 

23,
891

,34
6 

กาํ
ไร
สะ

สม
 

1,1
08,

406
 

2,4
18,

600
 

3,7
28,

911
 

5,0
35,

778
 

6,3
21,

624
 

8,2
06,

298
 

10,
085

,06
0 

11,
956

,52
6 

13,
818

,86
2 

15,
670

,14
6 

No
rm

al C
ase

 
ปีท

ีÉ11 
ปีท

ีÉ12 
ปีท

ีÉ13 
ปีท

ีÉ14 
ปีท

ีÉ15 
ปีท

ีÉ16 
ปีท

ีÉ17 
ปีท

ีÉ18 
ปีท

ีÉ19 
ปีท

ีÉ20 
ราย

ได
 ้

5,4
92,

016
 

5,4
92,

016
 

5,4
92,

016
 

5,4
92,

016
 

5,4
92,

016
 

5,4
56,

832
 

5,4
56,

832
 

5,4
56,

832
 

5,4
56,

832
 

5,4
56,

832
 

กาํ
ไร
ขั Êน

ตน้
 

3,3
99,

069
 

3,3
64,

374
 

3,3
27,

944
 

3,2
89,

692
 

3,2
49,

528
 

3,2
19,

735
 

3,1
75,

454
 

3,1
28,

958
 

3,0
80,

138
 

3,0
28,

877
 

กาํ
ไร
สุท

ธิ 
1,8

44,
924

 
1,8

00,
607

 
1,7

54,
274

 
1,7

05,
624

 
1,6

54,
542

 
1,5

69,
833

 
1,5

13,
515

 
1,4

54,
381

 
1,3

92,
290

 
1,3

27,
095

 
เงิน

สด
 

18,
378

,27
0 

20,
440

,87
7 

22,
457

,15
1 

24,
424

,77
5 

26,
341

,31
6 

28,
173

,15
0 

29,
948

,66
5 

31,
665

,04
6 

33,
319

,33
6 

34,
908

,43
1 

สิน
ทรั

พย
ร์ว
ม 

25,
736

,27
0 

27,
536

,87
7 

29,
291

,15
1 

30,
996

,77
5 

32,
651

,31
6 

34,
221

,15
0 

35,
734

,66
5 

37,
189

,04
6 

38,
581

,33
6 

39,
908

,43
1 

กาํ
ไร
สะ

สม
 

17,
515

,07
0 

19,
315

,67
7 

21,
069

,95
1 

22,
775

,57
5 

24,
430

,11
6 

25,
999

,95
0 

27,
513

,46
5 

28,
967

,84
6 

30,
360

,13
6 

31,
687

,23
1 
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ตา
ราง

ทีÉ 3
4 แ

สด
งส

มม
ติฐ

าน
ทา
งก
ารเ

งิน
ใน

สภ
าวะ

ปร
ะส

บค
วาม

สาํ
เร็จ

 
 Be

st C
ase

 (G
row

th 
10%

) 
ปีท

ีÉ1 
ปีท

ีÉ2 
ปีท

ีÉ3 
ปีท

ีÉ4 
ปีท

ีÉ5 
ปีท

ีÉ6 
ปีท

ีÉ7 
ปีท

ีÉ8 
ปีท

ีÉ9 
ปีท

ีÉ10 
ราย

ได
 ้

5,7
45,

168
 

5,7
45,

168
 

5,7
45,

168
 

5,7
45,

168
 

5,7
45,

168
 

6,0
50,

088
 

6,0
50,

088
 

6,0
50,

088
 

6,0
50,

088
 

6,0
50,

088
 

กาํ
ไร
ขั Êน

ตน้
 

3,1
12,

868
 

3,0
89,

438
 

3,0
64,

837
 

3,0
39,

005
 

3,0
11,

882
 

3,8
60,

685
 

3,8
30,

782
 

3,7
99,

384
 

3,7
66,

415
 

3,7
31,

799
 

กาํ
ไร
สุท

ธิ 
1,2

19,
246

 
1,4

41,
214

 
1,4

41,
342

 
1,4

37,
553

 
1,4

14,
431

 
2,0

73,
141

 
2,0

66,
638

 
2,0

58,
612

 
2,0

48,
570

 
2,0

36,
412

 
เงิน

สด
 

1,8
68,

510
 

3,6
72,

988
 

5,4
77,

594
 

7,2
78,

411
 

9,0
56,

107
 

10,
841

,04
8 

12,
619

,48
6 

14,
389

,89
8 

16,
150

,26
8 

17,
898

,48
0 

สิน
ทรั

พย
ร์ว
ม 

15,
450

,16
6 

16,
314

,98
0 

17,
179

,92
2 

18,
041

,07
5 

18,
879

,10
7 

20,
375

,84
8 

21,
866

,08
6 

23,
348

,29
8 

24,
820

,46
8 

26,
280

,48
0 

กาํ
ไร
สะ

สม
 

1,2
19,

246
 

2,6
60,

460
 

4,1
01,

802
 

5,5
39,

355
 

6,9
53,

787
 

9,0
26,

928
 

11,
093

,56
6 

13,
152

,17
8 

15,
200

,74
8 

17,
237

,16
0 

Be
st C

ase
 (G

row
th 

10%
) 

ปีท
ีÉ11 

ปีท
ีÉ12 

ปีท
ีÉ13 

ปีท
ีÉ14 

ปีท
ีÉ15 

ปีท
ีÉ16 

ปีท
ีÉ17 

ปีท
ีÉ18 

ปีท
ีÉ19 

ปีท
ีÉ20 

ราย
ได

 ้
6,0

41,
218

 
6,0

41,
218

 
6,0

41,
218

 
6,0

41,
218

 
6,0

41,
218

 
6,0

02,
515

 
6,0

02,
515

 
6,0

02,
515

 
6,0

02,
515

 
6,0

02,
515

 
กาํ
ไร
ขั Êน

ตน้
 

3,7
38,

976
 

3,7
00,

811
 

3,6
60,

738
 

3,6
18,

661
 

3,5
74,

480
 

3,5
41,

708
 

3,4
92,

999
 

3,4
41,

854
 

3,3
88,

152
 

3,3
31,

765
 

กาํ
ไร
สุท

ธิ 
2,0

29,
416

 
1,9

80,
668

 
1,9

29,
701

 
1,8

76,
186

 
1,8

19,
996

 
1,7

26,
817

 
1,6

64,
867

 
1,5

99,
819

 
1,5

31,
519

 
1,4

59,
804

 
เงิน

สด
 

20,
216

,09
7 

22,
484

,96
4 

24,
702

,86
6 

26,
867

,25
2 

28,
975

,44
8 

30,
990

,46
4 

32,
943

,53
1 

34,
831

,55
0 

36,
651

,26
9 

38,
399

,27
4 

สิน
ทรั

พย
ร์ว
ม 

28,
309

,89
7 

30,
290

,56
4 

32,
220

,26
6 

34,
096

,45
2 

35,
916

,44
8 

37,
643

,26
4 

39,
308

,13
1 

40,
907

,95
0 

42,
439

,46
9 

43,
899

,27
4 

กาํ
ไร
สะ

สม
 

19,
266

,57
7 

21,
247

,24
4 

23,
176

,94
6 

25,
053

,13
2 

26,
873

,12
8 

28,
599

,94
4 

30,
264

,81
1 

31,
864

,63
0 

33,
396

,14
9 

34,
855

,95
4 
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ตา
ราง

ทีÉ 3
5 แ

สด
งส

มม
ติฐ

าน
ทา
งก
ารเ

งิน
ใน

สภ
าวะ

ไม่
ปร

ะส
บค

วาม
สาํ
เร็จ

 
 Wo

rst
 Ca

se (
Dr

op 
10%

) 
ปีท

ีÉ1 
ปีท

ีÉ2 
ปีท

ีÉ3 
ปีท

ีÉ4 
ปีท

ีÉ5 
ปีท

ีÉ6 
ปีท

ีÉ7 
ปีท

ีÉ8 
ปีท

ีÉ9 
ปีท

ีÉ10 
ราย

ได
 ้

5,1
70,

651
 

5,1
70,

651
 

5,1
70,

651
 

5,1
70,

651
 

5,1
70,

651
 

5,4
45,

079
 

5,4
45,

079
 

5,4
45,

079
 

5,4
45,

079
 

5,4
45,

079
 

กาํ
ไร
ขั Êน

ตน้
 

2,8
01,

581
 

2,7
80,

494
 

2,7
58,

353
 

2,7
35,

104
 

2,7
10,

694
 

3,4
74,

617
 

3,4
47,

704
 

3,4
19,

445
 

3,3
89,

774
 

3,3
58,

619
 

กาํ
ไร
สุท

ธิ 
1,0

97,
322

 
1,2

97,
092

 
1,2

97,
208

 
1,2

93,
798

 
1,2

72,
988

 
1,8

65,
827

 
1,8

59,
975

 
1,8

52,
751

 
1,8

43,
713

 
1,8

32,
771

 
เงิน

สด
 

1,6
81,

659
 

3,3
05,

689
 

4,9
29,

835
 

6,5
50,

570
 

8,1
50,

496
 

9,7
56,

943
 

11,
357

,53
8 

12,
950

,90
8 

14,
535

,24
1 

16,
108

,63
2 

สิน
ทรั

พย
ร์ว
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บททีÉ 10 
 

การวเิคราะห์ประเมินความเสีÉยงโครงการ 
 

 การวเิคราะห์ความเสีÉยงเป็นเครืÉองมือทีÉผูบ้ริหารโครงการควรใชใ้นการวเิคราะห์และ
ระบุสิÉงกีดขวางทีÉทาํใหโ้ครงการไม่สาํเร็จไปตามเป้าหมาย ทัÊงความผดิพลาดดา้นกาํหนดค่าใชจ่้าย
และการยติุโครงการ การวเิคราะห์ความเสีÉยงก่อใหเ้กิดการประเมินปัญหาตัÊงแต่เริÉมตน้ การปรับปรุง
การปฏิบติัตามแผนอยา่งเหมาะสม  รวมทัÊงการตรวจ  ติดตามผลการบริหารความเสีÉยง  ดงันัÊนการ
ดาํเนินการอยา่งเหมาะสมจะช่วยเพิÉมพนูความสาํเร็จของโครงการไดอ้ยา่งสมบูรณ์แบบทัÊงดา้น
ค่าใชจ่้าย  เวลาและการปฏิบติัการใหป้ระสบความสาํเร็จตามวตัถุประสงค ์หรือเป็นการลดความ
เสีÉยงทีÉคุกคามความสาํเร็จของโครงการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
 
การประเมินความเสีÉยงของโครงการ 
 การวางแผนการดาํเนินงาน ทาํใหผู้ป้ระกอบการมองเห็นโอกาสทางธุรกิจ ทีÉมีความ
เป็นไปไดใ้นการประสบความสาํเร็จจากการดาํเนินงานตามแผนทีÉวางไว ้อยา่งไรก็ตามโครงการ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลไดป้ระเมินความเสีÉยงของโครงการ เพืÉอเตรียมรับมือกบั
เหตุการณ์ไม่คาดฝันซึÉงมีผลกระทบโดยตรงต่อธุรกิจ และไดเ้ตรียมวธีิการแกไ้ขปัญหา หรือปรับตวั
ทางธุรกิจใหส้อดคลอ้งกบัเหตุการณ์ต่างๆได ้รายละเอียดดงัต่อไปนีÊ   

1. ความเสีÉยงดา้นการก่อสร้าง การก่อสร้างทีÉล่าชา้และการเพิÉมขึÊนของราคาวสัดุ
ก่อสร้างเป็นปัจจยัหนึÉงทีÉเป็นความเสีÉยงต่อการพฒันาโครงการ โดยเฉพาะอยา่งยิÉงหากเป็นโครงการ
ทีÉใชเ้วลาในการพฒันามากและมีตน้ทุนในการพฒันาโครงการทีÉสูง  

2. ความเสีÉยงทางดา้นอุปสงคเ์นืÉองจากโครงการปลูกสร้างอพาร์ทเมนทเ์ป็นโครงการทีÉ
นกัลงทุนสามารถเขา้มาลงทุนไดง่้ายทาํใหมี้คู่แข่งรายใหม่ ๆไดต้ลอดเวลา ทาํใหอุ้ปทานเพิÉมขึÊนดว้ย
จึงเกิดการแข่งขนัทีÉสูงขึÊนตามมา 

3. ความเสีÉยงจากลูกคา้ เนืÉองจากลูกคา้คา้งชาํระหรือความมัÉนคงทางการเงินของลูกคา้ 
4. ความเสีÉยงดา้นเทคโนโลย ีเนืÉองจากเทคโนโลยมีีความเปลีÉยนแปลงอยา่งรวดเร็ว 

ทรัพยากรดา้นเทคโนโลยทีีÉใช ้อาจลา้สมยัและขาดอุปกรณ์ในการซ่อมบาํรุงเนืÉองจากการยกเลิก  
การผลิต ทาํใหเ้กิดตน้ทุนทีÉสูงขึÊนในการปรับปรุง 
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5. ความเสีÉยงทางการเงิน ประกอบดว้ย 
5.1 ความผนัผวนของอตัราดอกเบีÊยเงินกู ้
5.2 เงินทุนหมุนเวยีนระยะสัÊน ทีÉขาดสภาพคล่องอนัเนืÉองมาจากไม่มีอตัราการ      

เขา้พกัทีÉเพียงพอ 
 

แผนสํารองฉุกเฉิน 
 จากการประเมินความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนกบักิจการในดา้นต่างๆ ผูป้ระกอบการไดเ้ตรียม
แผนสาํรองฉุกเฉิน เพืÉอปรับวธีิดาํเนินกิจการในดา้นต่างๆรองรับความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊน ดงั
รายละเอียดต่อไปนีÊ  

1. ความเสีÉยงดา้นการก่อสร้าง บริษทัไดมี้การทาํสัญญาจดัจา้งต่างๆ พร้อมทัÊงมีการ
คดัเลือกผูรั้บเหมาทีÉมีคุณภาพ มีการจดัทาํสัญญาประกนัการก่อสร้างไวค้รอบคลุมทัÊงดา้นระยะเวลา
การก่อสร้างและราคาในการก่อสร้าง เพืÉอป้องกนัความล่าชา้ในการดาํเนินงานผูป้ระกอบการจาํเป็น
ทีÉจะตอ้งตรวจสอบความคืบหนา้ของโครงการอยา่งใกลชิ้ด เพืÉอใหแ้น่ใจวา่การก่อสร้างไดม้าตรฐาน
ในระยะเวลาทีÉกาํหนด 

2. ความเสีÉยงทางดา้นอุปสงคแ์ละการแข่งขนั ผูป้ระกอบการจะตอ้งทบทวนกลยทุธ์
ดา้นการตลาดเพืÉอเพิÉมสมรรถนะดา้นการแข่งขนั โดยพิจารณางบประมาณทีÉไดต้ัÊงไวใ้หส้อดคลอ้ง
กบัรายไดข้องกิจการ และเนน้การทาํธุรกิจแบบยัÉงยนืกล่าวคือ ทางโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์
เดอะพีคเรนเทล จึงเนน้การบริหารความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ เพืÉอดึงดูดลูกคา้เก่าและเพิÉมฐานลูกคา้ใหม่
ดว้ยการใหบ้ริการเสริมต่างๆ และทาํการตลาดสาํหรับกลุ่มลูกคา้ทีÉเป็นเป้าหมายหลกัซึÉ งมีรูปแบบ
การดาํเนินชีวติสอดคลอ้งกบัการใหบ้ริการของกิจการ 

3. ความเสีÉยงจากลูกคา้ป้องกนัดว้ยการกาํหนดเงืÉอนไขหรือมาตรการการคดัสรรลูกคา้ 
อยา่งเหมาะสมทัÊงนีÊ เพืÉอรักษาภาพพจน์และทรัพยสิ์นของโครงการ กาํหนดเงืÉอนไขการชาํระเงิน 
ประกนัทรัพยสิ์น กาํหนดจาํนวนผูเ้ขา้พกัในแต่ละหอ้งเพืÉอควบคุมการใชส้าธารณูปโภคของ
โครงการ 

4. ความเสีÉยงดา้นเทคโนโลย ีเนืÉองจากโครงการมีการนาํเทคโนโลยมีาใชใ้นการบริหาร
กิจการ เช่นระบบการรักษาความปลอดภยั การใหบ้ริการอินเตอร์เน็ต และการใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป
ในการบริการอพาร์ทเมนท ์ทางโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลจึงตอ้งป้องกนัความ
เสีÉยงจากการลา้สมยั โดยการทาํสัญญาซืÊอขายใหรั้ดกุม  จะตอ้งระบุการรับประกนัการจาํหน่าย
อุปกรณ์ในการซ่อมบาํรุง และหากมีความจาํเป็นทีÉจะตอ้งเปลีÉยนแปลงอุปกรณ์ทัÊงชุดควรประเมิน
เปรียบเทียบความคุม้ค่าจากการซืÊอทรัพยสิ์นหรือการเช่าอุปกรณ์จากผูใ้หบ้ริการ ส่วนโปรแกรม
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สาํเร็จรูป ทาํการปรับปรุงใหม่ตลอดอายกุารใชง้าน เพืÉอใหท้นัสมยัและสอดคลอ้งกบั
สภาพแวดลอ้มของธุรกิจในปัจจุบนั 

5. ความเสีÉยงทางการเงิน ประกอบดว้ย 
5.1 ความผนัผวนของอตัราดอกเบีÊยเงินกู้  ป้องกนัโดยเจรจาต่อรองและเปิดเงืÉอนไข

ไวใ้นสัญญากูย้มืเงิน เพืÉอใหส้ามารถวางแผนการชาํระเงินกูไ้ดอ้ยา่งไม่ติดขดั 
5.2  เงินทุนหมุนเวยีนระยะสัÊน ทีÉขาดสภาพคล่องอนัเนืÉองมาจากไม่มีอตัราการเขา้

พกัทีÉเพียงพอ ทางผูป้ระกอบการจะดาํเนินการแกปั้ญหาโดย 
5.2.1 ทาํการเจรจาต่อรองกบัสถาบนัการเงิน ในการยดืระยะเวลาการชาํระคืน

ออกไป เพืÉอลดภาระค่าใชจ่้ายการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบีÊย 
5.2.2 ขอเพิÉมวงเงินกูเ้พิÉมเติมจากสถาบนัการเงิน หรือจากผูถื้อหุน้ใชเ้พืÉอการ

หมุนเวยีนในระยะสัÊน และเพืÉอไม่ใหเ้กิดผลกระทบกบัการดาํเนินงาน 
5.2.3 การลดและควบคุมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 

6. หากธุรกิจไม่ประสบผลสาํเร็จตามทีÉคาดหวงัไว ้ประสบกบัปัญหาจนไม่สามารถ
บริหารกิจการต่อได ้ผูป้ระกอบการจาํเป็นตอ้งขายกิจการใหแ้ก่ผูป้ระกอบการรายใหม่เพืÉอ
ปรับเปลีÉยนรูปแบบการดาํเนินงานเป็นทีÉพกัอาศยัประเภทอืÉน 
 
แผนในอนาคต 
 เมืÉอธุรกิจดาํเนินการไดต้ามความคาดหมาย ผูป้ระกอบการไดว้างแผนสาํหรับอนาคต
ของกิจการไวด้งัต่อไปนีÊ  

1. ศึกษาทาํเลในการขยายโครงการเพิÉมเติมไปยงัทาํเลอืÉน เพืÉอสร้างชืÉอโครงการ
เซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลใหเ้ป็นทีÉจดจาํแก่ลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย และสร้างความมัÉนใจใน
มาตรฐานการใหบ้ริการทีÉเท่าเทียมกนัในแต่ละสาขา 

2. เมืÉอชืÉอโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทลเป็นทีÉรู้จกัและมีรากฐานทีÉ
มัÉนคงแลว้ จะทาํการขยายธุรกิจ เริÉมจาก การซืÊอกิจการอพาร์ทเมนทจ์ากเจา้ของกิจการรายอืÉนเพืÉอ
ปรับปรุงใหเ้ป็นมาตรฐานและเปิดใหบ้ริการในชืÉอโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมนทเ์ดอะพีคเรนเทล 
จนถึงการทาํธุรกิจทีÉพกัอาศยัประเภทอืÉน เช่น หอ้งชุด ต่อไป 
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ตารางทีÉ 36 แสดงรายนามหอพกัเอกชนทีÉจดทะเบียนในอาํเภอเมืองจงัหวดันครปฐม  
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

1 

 

หอพกัสตรีเจตจาํนง 

 
113 หมู่  3  ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม  อ.เมืองฯ   
จ.นครปฐม  

นายจาํนง    จาํปาเงิน 

2 

 

หอพกัสตรีประสพชยั 106  หมู่ 3  ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม  อ.เมืองฯ  
จ.นครปฐม  

นางสุพร    ภู่แกว้ 

3 หอพกัสตรีสุพินดา 74  ถ. 25 มกรา  ต.พระปฐมเจดีย ์ 
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม    

นายเทอดศกัดิÍ     กิจกอ้งขจร 

4 หอพกัสตรีปรีชญา 
 

82  หมู่  3  ถ.มาลยัแมน  ต.นครปฐม  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม  

นางศรีรัตน์    ยิÊมวทิยา 

5 หอพกัหญิงจิตปราณี 
 

1  ถ.ทรงพล   ต.สนามจนัทร์ อ.เมือง 
จ.นครปฐม 

นางประยรู   ธรรมวชิยั 

6 หอพกัสตรีสุกญัญา 95/1  หมู่ 3 ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม  อ.เมืองฯ   
จ.นครปฐม    

นางสุกญัญา   คาวนัดี 

7 หอพกัสตรีบา้นรุ่งโรจน ์

 
99/43 หมู่ 3 ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ น
เกลียว  ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางจารุ    รุ่งเรือง 

8 หอพกัสตรี 

บา้นทิวถนอม 

52 หมู่ 3  ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ต.นครปฐม อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม 

นางนิภาพร     ทิวถนอม 

หอพกัหญิง 

ราชมรรคาแมนชัÉน 

1/1  ซ.ยาสุข 2  ถ.ราชมรรคา   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม    

นายบุญชู    ภุชงคป์ระเวศ 

(ผูแ้ทนบ.ราชมรรคาแมนชัÉนจก.) 
10 หอพกัชาย 

 เจ.เค. อพาร์ทเมนท ์

1/1  ซ.10 ถ.เพชรเกษม  
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

น.ส.วลิาวลัย ์  จารุทิกร 

(ผูแ้ทนบ. เจ.เค.อพาร์ทเมน้ท ์จก.) 
11 หอพกัหญิงนอ้งเอม็ 114/1 ซ.11 ถ.เทศา  ต.พระปฐมเจดีย ์ 

อ.เมืองฯ จ.นครปฐม     
ผศ. อุบล   เสถียรปกิรณกรณ์ 

12 หอพกัหญิงพีÉแกว้ 59/1  ม.7  ซ.ขา้งราชภฎั  ถ.มาลยัแมน  
ต.หนองปากโลง  อ.เมือง  จ.นครปฐม  

นางสมศรี    ชูธรัตน์ 

13 หอพกัหญิงพฤทธิพงศ ์ 34  ม.1  ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู  
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม 

นางอาภรณ์    พฤทธิพงศพ์นัธ์ุ 
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

14 หอพกัหญิง 

สนามจนัทร์คอร์ด 

12  ซ.ยงิเป้า 4  ถ.ยงิเป้า   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายรัฐวร์ี    อจัฉริยวนิช 

15 หอพกัหญิงร้านไอติม หมู่ 5 ถ.มาลยัแมน ต.หนองปากโลง   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม     

นางสุภาพ   อคัรบุญขจร 

16 หอพกัชายนนัทกา 1 6/1   ถ.สนามจนัทร์   ต.สนามจนัทร์  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายนิติพงศ ์   ปฐมชยัวฒัน์ 

17 หอพกัหญิงเบญญา 34/2 หมู่ 1 ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นางสุธาทิพย ์   กลัÉนบุศย ์

18 หอพกัชาย 

บา้นจนัทร์ศิลป์ 

53/1   ถ.ยงิเป้า   ต.สนามจนัทร์    
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

น.ส.ปณิดา    วานิชานนท์ 
นางนิยดา   วานิชานนท ์

19 หอพกัหญิง 

บา้นจนัทร์ศิลป์ 

53/1  ถ.ยงิเป้า  ต.สนามจนัทร์    
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

น.ส.ปณิดา    วานิชานนท์ 
นางนิยดา   วานิชานนท ์

20 หอพกัหญิงชมพรูพ ี 90/2  หมู่ 3 ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม  อ.เมืองฯ   
จ.นครปฐม    

นายปัญญา   สร้อยเพชร 

21 หอพกัสตรีสุภาพร 1 151/60  ถ.ราชวถีิ ต.พระปฐมเจดีย ์  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นางสุภาพร   โตโพธิÍ ไทย 

22 หอพกัสตรีสุภาพร 2 45/2  ถ.ทรงพล  ต.พระปฐมเจดีย ์  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางสุภาพร   โตโพธิÍ ไทย 

23 หอพกัหญิง 

บา้นมณีลกัษณ์ 
73/2 หมู่ 1 ซอยหมู่บา้นครู  
ถ.มาลยัแมน ต.วงัตะก ูอ.เมืองฯ    
จ.นครปฐม    

นายสุทธิพงศ ์   สภาพอตัถ ์

24 หอพกัหญิง 

บา้นลานทอง 

34/1 หมู่ 1  ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู 
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางนิภาพรรณ   ลานทอง 

25 หอพกัชายอินไวท ์ 91/1  ซ.จนัทรคามพิทกัษ ์  
ถ.สนามจนัทร์ ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม   

นางอารยา   สุวรรณนที 

26 หอพกัชายบา้นสิทธิญา 
 

330  หมู่ 1  ถ.เศรษฐกิจ 2    
ต.ดอนยายหอม  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายประสิทธิÍ     ดว้งพลู 
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

27 หอพกัสตรีพชัรินทร์ 318/2  หมู่  1  ต.ดอนยายหอม   
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

นายสุพจน์   ทวนประเสริฐ 

น.ส.พชัรินทร์   ชูพทุธพงษ ์

28 หอพกัสตรี 

ระพีพรรณแมนชัÉน 

179/1  ถ.ทรงพล  ต.ลาํพญา  อ.เมืองฯ   
จ.นครปฐม 

น.ส.สุวมิล   อุยพาณิชยนตร์ 

29 หอพกัหญิง 

สนามจนัทร์แมนชัÉน 

111/1  ถ.สนามจนัทร์  ต.สนามจนัทร์  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายมานะชยั   อจัฉริยวนิช 

30 หอพกัชายพรรุ่งโรจน ์ 192  ถ.ยงิเป้า  ต.สนามจนัทร์    
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

น.ส.ศรารัตน์  รุ่งโรจน์ปฐมพร 

นางสุมาลี   รุ่งโรจน์ปฐมพร 

31 หอพกัหญิงรุ่งจิต 118/1 หมู่ 3 ซ.ขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม  

นายชยทุธร   ใจดี 

32 หอพกัชายพงษว์กิร 36/1  ซอยชุมชน  ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายพจน์   ตนัวานิช 

33 หอพกัหญิง 

ลิÊมฮกไถ่คอร์ท 1 

23  ถ.สนามจนัทร์   ต.สนามจนัทร์  
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม   

นายกิติพงษ ์   เลิศสิทธิชยั 

34 หอพกัชายลุงจินต ์ 98 ม.5  ถ.มาลยัแมน ต.หนองปาก
โลง  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

น.ส.นํÊาทิพย ์  สมัฤทธิÍ วงศ์ 

35 หอพกัหญิงนํÊ าทิพย ์ 98 ม.5  ถ.มาลยัแมน  ต.หนองปาก
โลง  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

น.ส.นํÊาทิพย ์  สมัฤทธิÍ วงศ์ 

36 หอพกัหญิงหยกมณี 325/4 หมู่ 1 ถ.พระประโทน-บา้น
แพว้  ต.ดอนยายหอม  อ.เมืองฯ   
จ.นครปฐม    

นายสนัติ   นิÉมทรงประเสริฐ 

37 หอพกัสตรีทิพย ์ 28/14-16  ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

วา่ทีÉ ร.ต.สุทิพย ์  ปมิตตธ์ศิล 

38 หอพกัชายครูแดง 124/1  ม. 5  ซอยอุหล่ม 1 ต.หนอง
ปากโลง  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางวรรณา   คมัภิรานนท ์

39 หอพกัหญิง 

อาจารยร์ววีรรณ 

8/51-56  ตรอกราชดาํริห์  ต.พระปฐม
เจดีย ์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางรววีรรณ    ธชีพนัธ์ 

40 หอพกัชาย 

ลิÊมฮกไถ่คอร์ด2 

14  ซอย 4 ถ.ยงิเป้า ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายสมพงษ ์   เลิศสิทธิชยั 

นายวงศวฒัน์   เลิศสิทธิชยั 
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

41 หอพกัหญิง 

นนัทกาแมนชัÉน 

4/1 ถ.สนามจนัทร์  ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายสุวฒัน์   ปฐมชยัวฒัน์ 
นายนิติพงศ ์  ปฐมชยัวฒัน ์

42 หอพกัหญิงกมลรัตน์ 145/3  ซอยทรงพล 5 ถ.ทรงพล   
ต.สนามจนัทร์ อ.เมืองฯ จ.นครปฐม     

นางกมลรัตน์   เลิศแสง 

43 หอพกัสตรีธนพรเพลซ 325/7  ถ.พระประโทน-บา้นแพว้    
ต.ดอนยายหอม อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายธนวชั   เทีÉยงตรง 

น.ส.ศิริพร   เทีÉยงตรง 

44 หอพกัชาย 

สินชยัแมนชัÉน 

7/2  ซอยเกษตรสิน ถ.เกษตรสิน   
ต.ลาํพยา  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายนิพนธ์   อนุเอกจิตร 

 

45 หอพกัหญิง 

สินชยัแมนชัÉน 
7/2  ซอยเกษตรสิน ถ.เกษตรสิน    
ต.ลาํพยา   อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม   

นายนิพนธ์   อนุเอกจิตร 

 

46 หอพกัหญิง 

นิยมไทยแมนชัÉน 

1/4   ถ.สนามจนัทร์    ต.สนามจนัทร์  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายอนุสรณ์   ทองดอนสนธิÍ  
น.ส.วลยัรัตน์   นิยมไทย 

47 หอพกัสตรีนอ้งออม 113/3,4,7  ซอยขา้งวดัใหม่ปิÉ นเกลียว  
ถ.มาลยัแมน ต.นครปฐม  อ.เมืองฯ  
จ.นครปฐม   

นางอญัชลี     ขนุทอง 

48 หอพกัชาย 

นครปฐมแมนชัÉน 

1/1 ซอยยงิเป้า 4  ถ.ยงิเป้า   
ต.สนามจนัทร์   อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายวีระวฒิุ   จารุศิริพจน์ (ผูแ้ทน
หา้งหุน้ส่วนจาํกดั  นครปฐม
แมนชัÉน) 

49 หอพกัหญิง 

นครปฐมแมนชัÉน 

1/1 ซอยยงิเป้า 4  ถ.ยงิเป้า    
ต.สนามจนัทร์   อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายวีระวฒิุ   จารุศิริพจน์ (ผูแ้ทน
หา้งหุน้ส่วน จาํกดั  นครปฐม
แมนชัÉน) 

50 หอพกัสตรีวนัดี 45/4 ซอยทรงพล 1 ถ.ทรงพล  ต.พระ
ปฐมเจดีย ์อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายขตัพนัธ์    ชุมนุสนธิÍ  
 

51 หอพกัสตรีตอ้งตาม 80/5  ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู   
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

นายอุทิศ   ลิÊมชาโตอมตะ 

52 หอพกัหญิงอินไวท ์ 91/1  ม. 6  ซอยจนัทรคามพิทกัษ ์ 
ถ.สนามจนัทร์ ต.สนามจนัทร์ อ.เมือง 
จ.นครปฐม  

นางอารยา   สุวรรณนที 

53 หอพกัหญิงอนงค ์ 14  ซอยทรงพล 3  ถ.ทรงพล   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นางอนงค ์   จุลนิพิฐวงษ ์
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

54 หอพกัหญิง 

บา้นกนกวรรณ 

14/2   ซอยทรงพล 3  ถ.ทรงพล   
ต.สนามจนัทร์ อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม    

น.ส.สีสุดา   กงแกว้ 

นายโปรัชย ์  กงแกว้ 

55 หอพกัสตรีวนัวสิาข ์ 297/9  ม.1  ถ.พระประโทน-บา้นแพว้ 
ต.ดอนยายหอม  อ.เมือง   จ.นครปฐม   

นางนภาพร   ดว้งพลู 

56 หอพกัสตรี 

บี พี เอน็ แมนชัÉน 

61/33  ถ.ทรงพล  ต.พระปฐมเจดีย ์  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายสิริวชิย ์  ปราถน์วทิยา 

(ผูแ้ทนบ.บางกอกพฒันานครจก.) 
57 หอพกัชายบวัแสงจนัทร์ 

อพาร์ทเมนท ์

34   ซอยทรงพล 1  ถ.ทรงพล   
ต.สนามจนัทร์ อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม    

นายภูษิต   บวัแสงจนัทร์ 

นายสุรพล   บวัแสงจนัทร์ 

58 หอพกัหญิงบวัแสง
จนัทร์อพาร์ทเมนท ์

34  ซอยทรงพล 1  ถ.ทรงพล   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม   

นายภูษิต   บวัแสงจนัทร์ 

นายสุรพล   บวัแสงจนัทร์ 

59 หอพกัชาย เจ.เค.เพลส 2/3  ถ.ยงิเป้า  ต.สนามจนัทร์    
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม 

น.ส.วลิาวลัย ์  จารุทิกร 

(ผูแ้ทนบริษทั เจ.เค.เพลส  จาํกดั) 
60 หอพกัหญิง เจ.เค.เพลส 2/3  ถ.ยงิเป้า  ต.สนามจนัทร์   

 อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

น.ส.วลิาวลัย ์  จารุทิกร 

(ผูแ้ทนบริษทั เจ.เค.เพลส  จาํกดั) 
61 หอพกัชายวนิแมนชัÉน 485/2   ซอยเกษตรสิน  ถ.เกษตรสิน  

ต.ลาํพยา อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม    
นางบุบผา   ชืÉนสุชน 

62 หอพกัสตรีวนิแมนชัÉน 485/2   ซอยเกษตรสิน  ถ.เกษตรสิน  
ต.ลาํพยา อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม    

นางบุบผา   ชืÉนสุชน 

63 หอพกัสตรี 

อาจารยท์ศันีย ์

73/3  ซอยหมู่บา้นครู    ถ.มาลยัแมน  
ต.วงัตะก ูอ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

น.ส.ภาณิภคั    ทิพยเ์ทีÉยงแท ้

 

64 หอพกัหญิง 

เวศยว์รุตมเ์พลส 

58/1 ถ.สนามจนัทร์   ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายพลัลภ   เวศยว์รุตม ์

นางงามพรรณ   เวศยว์รุตม ์

(ผูแ้ทนหา้งหุน้ส่วน จาํกดั 

เวศยว์รุตมเ์พลส) 
65 หอพกัชายบณัฑิตแกว้ 170/2  ถ.ยงิเป้า  ต.สนามจนัทร์    

อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม 

นายธนพล    รัฐรังสี 

66 หอพกัสตรีจิราวทั 59  ซอยกมุภิล 6  ถ.ไผเ่ตย   
ต.หว้ยจรเข ้  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายปรีชา   ภู่เกษแกว้ 

67 หอพกัชายป้าหงวน 5/6  ม.5 ถ.มาลยัแมน ต.หนองปาก
โลง   อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายธานินทร์   ธนะสุพรรณ 
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

68 

 

หอพกัสตรี 

บา้นอุบลวรรณ 

36/1   ถ.ราชมรรคาใน  ต.พระปฐม
เจดีย ์ อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นางวริดา   เปียแกว้ 

นางกษมา   กาํลูนเวสารัช 

69 

 

หอพกัสตรีตรีธญัญา 128   ถ.คตกฤช   ต.หว้ยจรเข ้ 
 อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม 

นางกิมเปา    ตรีธญัญา 

70 

 

หอพกัหญิง 

ชยาภรณ์แมนชัÉน 

245/22  ซอยราชวถีิ 25   ถ.ราชวถีิ   
ต.พระปฐมเจดีย ์อ.เมือง  จ.นครปฐม    

น.ส.ชยาภรณ์   อมรสมานกลุ 

 

71 หอพกัชายธวชั 37/1-5   ซอยทรงพล 3   ถ.ทรงพล   
ต.สนามจนัทร์ อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม    

นางมานิดา    ชมยนิดี 

 

72 

 

หอพกัสตรี พี.อาร์ 59/5 หมู่ 7 ซอยขา้งราชภฏั  ถ.มาลยั
แมน  ต.หนองปากโลง  อ.เมืองฯ  
จ.นครปฐม   

นายสุพจน์    ชูชรัตน์ 

นางอาํพร   ชูชรัตน์ 

73 

 

หอพกัชาย 

ว ีเจ อพาร์ทเมน้ท ์

54  ถ.จนัทรคามพิทกัษ ์   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองจ.นครปฐม    

นายวีระวฒิุ   จารุศิริพจน์  (ผูแ้ทน
หา้งหุน้ส่วน จาํกดั ว ีเจ 

อพาร์ทเมน้ท)์ 
74 

 

หอพกัหญิง 

ว ี เจ อพาร์ทเมน้ท ์

54  ถ.จนัทรคามพิทกัษ ์   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายวีระวฒิุ   จารุศิริพจน์  (ผูแ้ทน
หา้งหุน้ส่วน จาํกดั ว ีเจ 

อพาร์ทเมน้ท)์ 
75 หอพกัสตรีพิบูลยศ์ธร 27/2   หมู่ 1  ถนนมาลยัแมน   

ต.วงัตะก ู  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    
นายสุพล     ลิÊมชาโตอมตะ 

 

76 

 

หอพกัหญิงบา้นวจิิตรา 135  ถ.ทรงพล   ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

นายพลวรรถ    อุ่ยละพนัธ์ุ 

นายสมชาย   อุ่ยละพนัธ์ุ 

(ผูแ้ทนบริษทั แมน้วจิิตรา  จาํกดั) 
77 หอพกัสตรี 

จนัทรคามคอร์ท 

86  ถ.จนัทรคามพิทกัษ ์   
ต.สนามจนัทร์   อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางวงศา    วภิากลู 

 

78 หอพกัหญิงหยกมณี 

 
325/4  หมู่ 1  ถ.พระประโทน-บา้น
แพว้  ต.ดอนยายหอม อ.เมืองฯ 

 จ.นครปฐม  

นายสนัติ   นิÉมทรงประเสริฐ 

79 หอพกัสตรีบุญญานุช 

 
32/3  หมู่ 1  ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางจริยา   ศกัดิÍ กลุ 
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

80 หอพกัชายบณัฑิตขวญั 

 
134   ถ.ยงิเป้า  ต.สนามจนัทร์    
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม 

นายนิติชยั    รัฐรังสี 

81 หอพกัหญิงบา้นศิลป์ 

 
46   ถ.ราชมรรคาใน ต.พระปฐมเจดีย ์ 
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายประเสริฐ   เตชะวจิิตรจารุ 

(ผูแ้ทนบ.สนามจนัทร์เพลส  จก.) 
82 หอพกัชาย 

พงษธ์าดาเพลส 
3/1 ซอยยงิเป้า4  ต.สนามจนัทร์  
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม  

นายสมบติั    พงษพ์านิชกลู 

(ผูแ้ทนบ.บา้นพงษธ์าดา  จก.) 
83 หอพกัหญิง 

พงษธ์าดาเพลส 
3/1  ซอยยงิเป้า4   ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นายสมบติั    พงษพ์านิชกลู 

(ผูแ้ทนบ.บา้นพงษธ์าดา  จก.) 
84 หอพกัสตรีนิยมไทย 

อพาร์ทเมน้ท ์
1/5  สนามจนัทร์   ต.สนามจนัทร์    
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

น.ส.สุวมิล   นิยมไทย 

85 หอพกัชายชยาทิพย์
แมนชัÉน 

72/1  ถ.สนามจนัทร์   ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายชชักร    บณัฑิตยด์าํรงกลู 

(ผูแ้ทนบ.ศศิมาศ  จก.) 
86 หอพกัหญิง 

ชยาทิพยแ์มนชัÉน 
72/1  ถ.สนามจนัทร์   ต.สนามจนัทร์   
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม    

นายชชักร    บณัฑิตยด์าํรงกลู 

(ผูแ้ทนบ.ศศิมาศ  จก.) 
87 หอพกัชายถนอมเลิศ 

อพาร์ทเมน้ท ์
50/3  ซอยเชืÉอมดี    ถ.มาลยัแมน   
ต.วงัตะก ู  อ.เมืองฯ    จ.นครปฐม    

น.ส.วราพร   ดีเลิศ 

88 หอพกัชายพีรพงค ์ 28/20-23  ซอยเชืÉอมดี    ถ.มาลยัแมน   
ต.วงัตะก ู   อ.เมืองฯ    จ.นครปฐม    

พ.อ.อ.สุภมิตต ์  ปมิตตธ์ศิล 

89 หอพกัชาย 

อชัชานนทแ์มนชัÉน 
2/3  หมู่ 3   ต.นครปฐม   อ.เมืองฯ    
จ.นครปฐม 

นายสุชาติ    พกุบา้นยาง 

90 หอพกัสตรี 

อชัชานนทแ์มนชัÉน 
2/3  หมู่ 3   ต.นครปฐม   อ.เมืองฯ    
จ.นครปฐม 

นายสุชาติ    พกุบา้นยาง 

91 หอพกัชาย 

ราชมรรคาแมนชัÉน 
1/1   ซอยยาสุข 2   ถ.ราชมรรคา    
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

นายบุญชู    ภุชงคป์ระเวศ 

92 หอพกัหญิง 

สุรภาแมนชัÉน 
27  หมู่ 1  ถ.มาลยัแมน  ต.วงัตะก ู  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม    

นายสุวทิย ์  ลิÊมชาโตอมตะ 

93 หอพกัสตรีอาฬชา 297/11   ถ.พระประโทน-บา้นแพว้   
ต.ดอนยายหอม อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม   

นายเอืÊอ   ดว้งพลู 

94 หอพกัชาย 

สนามจนัทร์แมนชัÉน 
111/1   ถ.สนามจนัทร์   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม     

นายมานะชยั    อจัฉริยวนิช 
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ตารางทีÉ 36 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั เจ้าของ/ผู้จดัการ 

95 หอพกัชายพฤทธิพงศ ์ 34   ถ.มาลยัแมน   ต.วงัตะก ู 
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม 

นายคณิศร   พฤทธิพงศพ์นัธ์ุ 

96 หอพกัชายพีÉแกว้ 59  หมู่  7 ซอยขา้งราชภฏั ถ.มาลยั
แมน ต.หนองปากโลง  อ.เมืองฯ  
จ.นครปฐม   

นางสมศรี    ชูธรัตน์ 

97 หอพกัหญิง เค.พี.โฮม 141  ถ.ทรงพล  ต.สนามจนัทร์ 

อ.เมืองฯ   จ.นครปฐม 

นายปราโมทย ์ กาญจนาพฤกษ ์

นางรุ่งนภา  นาํเจริญลาภ 

98 หอพกัชายป้าอรุณ 3/4-8  หมู่ 5 ซอยขา้งราชภฎั ถ.มาลยั
แมน  ต.หนองปากโลง  อ.เมืองฯ   
จ.นครปฐม  

นายสมศกัดิÍ    เยน็สบาย 

99 หอพกัสตรีป้าอรุณ 3  หมู่  5  ซอยขา้งราชภฎั ถ.มาลยั
แมน  ต.หนองปากโลง   อ.เมืองฯ  

จ.นครปฐม    

นายสมศกัดิÍ     เยน็สบาย 

100 หอพกัสตรีป้าจง 67   ซอยเชืÉอมดี    ถ.มาลยัแมน    
ต.วงัตะก ู อ.เมืองฯ จ.นครปฐม      

นางสมทรง   ไร่เหนือ 

101 

 

หอพกัชายดาวเงิน 71/3  หมู่ 1   ถ.มาลยัแมน   ต.วงัตะก ู  
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม      

นางวราภรณ์    กลุดิลก 

102 หอพกัสตรี 

ตวงทองเพลส 
59/7  หมู่ 7  ซอยขา้งราชภฎั   ถ.มาลยั
แมน ต.หนองปากโลง   อ.เมืองฯ   

จ.นครปฐม 

นางกวศิรา  ตวงทอง 

นางฉววีรรณ  ธรรมธนจิตต ์

103 หอพกัสตรีภูมิภทัรพงศ ์ 297/12  หมู่ 1 ตาํบลดอนยายหอม   
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม      

น.ส.อารีภรณ์    ภูมิภทัรพงศ ์

104 หอพกัชายภทัรญา 116/4  หมู่  3  ถ.เทิดพระเกียรติ   
ต.นครปฐม  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

นางปิยเรศ    การสมทรัพย ์

105 หอพกัชายลิขิต 55/1  หมู่ 5  ตาํบลหนองปากโลง   
อ.เมืองฯ จ.นครปฐม      

นางชลอ    ลิขิตธนาวฒัน์ 
นายสมภพ   ลิขิตธนาวฒัน์ 

106 

 

หอพกัสตรี ส.สะสมสุข 137   หมู่  5  ต.หนองปากโลง    
อ.เมืองฯ  จ.นครปฐม      

นางสม้ลิÊม  ไทยเจียม 

107 หอพกัหญิงบณัฑิตาลยั 62/1  ถ.จนัทรคามพิทกัษ ์   
ต.สนามจนัทร์  อ.เมืองฯ จ.นครปฐม   

น.ส. อรุณทิพย ์  พรหมประสิทธิÍ  



   

 

136 

 - 

ตารางทีÉ 37 แสดงรายนามหอพกัเอกชนทีÉจดทะเบียนในอาํเภอพุทธมณฑลจงัหวดันครปฐม  
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั 

เจา้ของ/ผูจ้ดัการหอพกั 

1 หอพกัหญิงปริญญา 1/39  หมู่ 6  ซอย ส.พนูทรัพย ์  
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

นายปรีชา   กริสวา่ง 

2 หอพกัชายรุ่งนภา 1/33  หมู่  6  ซอย ส.พนูทรัพย ์   
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นางรุ่งนภา    แยม้พยนต ์

3 

 

หอพกัสตรีรังสิยา 66/97-98 หมู่ 4  ถ.ศาลายา-นครชยัศรี 
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม    

น.ส.อารี   ชูหมุน 

4 

 

หอพกัชายพลอย-ไพลิน 58/14  ซอย ส.พลูทรัพย ์ 
ถ.พทุธมณฑลสาย 4  ต.ศาลายา  

อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นางยพุา   เขียวคาํรพ 

 

5 

 

หอพกัหญิง 

พลอย-ไพลิน 

58/14  ซอย ส.พลูทรัพย ์ 
ถ.พทุธมณฑลสาย 4  ต.ศาลายา  
อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นางยพุา   เขียวคาํรพ 

 

6 หอพกัชายบา้นสีฟ้า 141/5  หมู่ 5  ถ.พทุธมณฑลสาย 4   
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นางจนัทรา   มะลิซอ้น 

7 หอพกัชายวนิดา 136 หมู่ 6 ซอย 3 ถ.พทุธมณฑลสาย 4   
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

น.ต.หญิงวนิดา    กล่อมดี 

8 หอพกัสตรีวนิดา 136 หมู่ 6 ซอย 3 ถ.พทุธมณฑลสาย 4   
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

น.ต.หญิงวนิดา   กล่อมดี 

9 หอพกัสตรีดุษณี 144 หมู่ 6 ซอยหมู่บา้นศาลายานิเวศน์  
ถ.พทุธมณฑล สาย 4  ต.ศาลายา  
อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม  

นายเพชรบูรณ์    สงวนพงษ ์

10 หอพกัสตรีบา้นกฤษกร 50/5   หมู่ 5   ถ.ศาลายา-นครชยัศรี   
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

น.ส.จุฑาทิพย ์  กรุณามยัวงศ์ 
(ผูแ้ทนบ.บา้นกฤษกรศาลายา) จก.) 

11 หอพกัชายบา้นร่มเยน็ 146/2  หมู่ 5  ถ.พทุธมณฑล สาย 4   
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

นายสมบูรณ์    เพชรา 
 

12 หอพกัสตรีบา้นร่มเยน็ 146/3  หมู่ 5  ถ.พทุธมณฑล สาย 4   
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นายสมบูรณ์    เพชรา 

13 
 

หอพกัชายครัวอีสาน 135/305 ถ.พทุธมณฑล สาย 4    
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

นางปาลีรัตน์   พรหมประทุม 
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ตารางทีÉ 37 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั 

เจา้ของ/ผูจ้ดัการหอพกั 

14 

 

หอพกัชายคริสตลัเพลส 88  หมู่ 4   ถ.ศาลายา-นครชยัศรี   
ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

นายสมศกัดิÍ    วทญัsูวณิช    
 

15 

 

หอพกัหญิง 

คริสตลัเพลส 

88  หมู่ 4   ถ.ศาลายา-นครชยัศรี   
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นายสมศกัดิÍ    วทญัsูวณิช    
 

16 

 

หอพกัชาย 

อรวรรณ อพาร์ทเมนท ์

47/77  หมู่ 5   ถ.ศาลายา-นครชยัศรี  
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม    

น.ส.อรสา    ด่านถาวรสุริยะ 

 

17 

 

หอพกัชาย  
 ว.ีเอ. อพาร์ทเมนท ์

47/22 ซอยสหพร 3 ถ.ศาลายา-นคร
ชยัศรี  ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล    
จ.นครปฐม    

นางวารณี     ฮุนพงษสิ์มานนท ์

18 

 

หอพกัหญิง   
ว.ีเอ. อพาร์ทเมนท ์

47/22   ซอยสหพร 3  ถ.ศาลายา-นคร
ชยัศรี   ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล    
จ.นครปฐม    

นางวารณี     ฮุนพงษสิ์มานนท ์

19 

 

หอพกัสตรีบา้นชมดาว 135/403-404   ซอยศาลายา 7  ถ.พทุธ
มณฑล สาย  4  ต.ศาลายา  
อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม  

นางพิศมยั     ไพเมือง   
น.ส.เรียม  เนาวพนัธ์ุ  

20 

 

หอพกัชายวริิยะแมนชัÉน 99/57-58  หมู่ 5 ถ.ศาลายา-นครชยัศรี  
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม    

นางวลยัพรรณ  วริิยะมนตรี 

(ผูแ้ทนหา้งหุน้ส่วนจาํกดั  
วริิยะอพาร์ทเมนท)์ 

21 

 

หอพกัชาย S V 200/8-9 หมู่ 5   ถ.พทุธมณฑล สาย  4 
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล จ.นครปฐม   

นางศิริพร   คุววฒันานนท ์ 
นายพนัธ์ุชยั  พนัธ์ุวนิชกลุ   

22 

 

หอพกัหญิงบา้นแกว้ 66/19-20 หมู่ 4 ถ.ศาลายา-นครชยัศรี   
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นายชยัณฐั   ขาวสุวรรณ     
นางประภาภณั   พนัอุ่น    

23 หอพกัสตรีศุภนิจ 19/27 หมู่ 3  ถ.พทุธมณฑล สาย 5    
ต.ศาลายา อ.พทุธมณฑล  จ.นครปฐม   

นายศรัณรัชช ์   เทีÉยงตรง  

24 หอพกัชาย 

มาย เดียร์โฮม 
167  หมู่ 6   ต.ศาลายา  อ.พทุธมณฑล   
จ.นครปฐม 

นายสมบติั     แจ่มจนัทร์เกษม    
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ตารางทีÉ 38 แสดงรายนามหอพกัเอกชนทีÉจดทะเบียนในอาํเภอกาํแพงแสนจงัหวดันครปฐม  
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั ชืÉอเจ้าของ 

      1 หอพกัชาย  T K                

                                         

229  ม.2  ถ.มาลยัแมน  ต.กาํแพงแสน  
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม   

ผศ.วงัสรรค ์  สุฉนัทบุตร 

      2 หอพกัชาย 

บวัแกว้แมนชัÉน 
2   ม.2  ต.กาํแพงแสน  อ.กาํแพงแสน   

จ.นครปฐม    
 

นางสุกญัญา   กิตติถาวร 

(ผูแ้ทนหา้งหุน้ส่วนจาํกดั  
บวัแกว้แมนชัÉน) 

      3 หอพกัหญิง 

บวัแกว้แมนชัÉน 

2   ม. 2  ต.กาํแพงแสน อ.กาํแพงแสน   

จ.นครปฐม    
 

นางสุกญัญา   กิตติถาวร 

(ผูแ้ทนหา้งหุน้ส่วนจาํกดั  
บวัแกว้แมนชัÉน) 

     4 หอพกัชายทิพยแ์มนชัÉน 320/21 ม.3 ต.กาํแพงแสน  
อ.กาํแพงแสน  จ.นครปฐม    

นายณรงค ์  สอิÊงทอง 

      5 หอพกัชาย 

ลดัดาแมนชัÉน 

57 ม.3 ต.กาํแพงแสน  อ.กาํแพงแสน   
จ.นครปฐม 

นายจาํเริญ   โพธิÍ ดารา 

      6 หอพกัชายสกลุพร 22  ม.2  ถ.มาลยัแมน  ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

นางสนาม   พรเอน 

      7 หอพกัชายบูมแมนชัÉน     73 ม.3 ต.กาํแพงแสน  อ.กาํแพงแสน   
จ.นครปฐม 

นางเขมจิรา    เซีÉยงฉิน 

      8 หอพกัชาย 

ลิÊมเจริญแมนชัÉน 
329/1 หมู่ 3 ต.กาํแพงแสน  
อ.กาํแพงแสน  จ.นครปฐม   

น.ส.อารีย ์  โชคบาํรุงศิลป์ 

นายประกิจ โชคบาํรุงศิลป์ 
     9 หอพกัชายนอ้งโบว ์ 99  หมู่ 4 ต.กาํแพงแสน  

อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม 
นางฉลวย   เกตุพนัธ์ุ 

    10 หอพกัชายคุณหน่อย 45  หมู่ 6   ต.รางพิกลุ อ.กาํแพงแสน   
จ.นครปฐม   

น.ส.อรทยั   เร่งศิริกลุ   
น.ส.ปวณีา   เร่งศิริกลุ   

    11 หอพกัชายโรสแมนชัÉน 102  หมู่ 1 ต.รางพิกลุ อ.กาํแพงแสน   
จ.นครปฐม   

นางกหุลาบ   คาํใหญ่ 

    12 หอพกัชาย 

บา้นจุฑาภทัร 

231 ถ.มาลยัแมน  ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

นางรัชนี   จารุสนัต ์

    13 หอพกัหญิง 

บา้นจุฑาภทัร 

231 ถ.มาลยัแมน   ต.กาํแพงแสน    
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

นางรัชนี   จารุสนัต ์

    14 หอพกัชายศรีชุมแสง 223/1 ม. 2 ถ.พลดาํริ ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม      

น.ส.แสงสุรีย ์   สินธุวณิก   
น.ส.โสมรัศมี  สินธุวณิก   
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ตารางทีÉ 38 (ต่อ) 
 
ทีÉ ชืÉอหอพกั สถานทีÉตัÊงหอพกั ชืÉอเจ้าของ 

    15 หอพกัชายจิรวฒัน ์ 19  ม.2 ถ.มาลยัแมน  ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

นายวทิวสั  ม่วงปู่ 

 

    16 หอพกัหญิงจิรวฒัน ์ 19  ม.2 ถ.มาลยัแมน  ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

นายวทิวสั  ม่วงปู่ 

 

    17 หอพกัชาย 

พฒันกลุอพาร์ทเมนท ์

229  ม.2  ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน   จ.นครปฐม 

น.ส.พฒันา   งามภกัดิÍ    
นายสาธิต   เจริญฉิม   

    18 หอพกัสตรีภูริดา 113  ม. 9  ถ.มาลยัแมน ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม  

นางนิภาวรรณ    พิจารณ์สรรค ์

    19 หอพกัชายบา้นมาตา 8/1  ม.2  ถ.มาลยัแมน ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

น.ส.อภินทร์พร  อุดมธนัยพฒัน์  
 

    20 หอพกัหญิง พี พี โฮม 301  ม.2  ถ.มาลยัแมน ต.กาํแพงแสน   
อ.กาํแพงแสน จ.นครปฐม    

น.ส.ภคัวภิา    เพชรวชิิต 

 

    21 หอพกัชาย 

อาคารเรือนแกว้ 

49   ม.9  ถ.มาลยัแมน ต.กาํแพงแสน  
อ.กาํแพงแสน   จ.นครปฐม   

น.ส.วชิราภรณ์   เรือนแป้น  
น.ส.ณฏัฐยา  เรือนแป้น   

    22 หอพกัชาย 

นภสัสรแมนชัÉน 

1  หมู่  3  ต.กาํแพงแสน 

อ.กาํแพงแสน   จ.นครปฐม    
นางนภสัสร   เสาวพนัธ์ 
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