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บทสรุปผู้บริหาร 

 
ธุรกิจดำ้นอสังหำริมทรัพยเ์ป็นช่องทำงหน่ึงท่ีสร้ำงรำยไดแ้ละผลก ำไรให้กบัผูป้ระกอบกำร

โดยเฉพำะธุรกิจอพำร์ทเมนทใ์หเ้ช่ำ เป็นธุรกิจท่ีมีกำรแข่งขนัสูง เพรำะสำมำรถสร้ำงผลตอบแทนได้
เป็นระยะเวลำยำวนำน ดงันั้นผูล้งทุนจึงตอ้งให้ควำมส ำคญัถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้เน่ืองจำกใน
ปัจจุบนัผูต้้องกำรเช่ำอพำร์ทเมนท์มีควำมต้องกำรมำกกว่ำกำรเช่ำห้องพกักำรให้บริกำรอย่ำงมี
คุณภำพเพื่ออ ำนวยควำมสะดวกสบำยแก่ผูเ้ช่ำจะส่งผลให้อพำร์ทเมนท์มีช่ือเสียงและได้รับควำม
ไวว้ำงใจอยำ่งต่อเน่ืองนั้นสำมำรถสร้ำงผลตอบแทนท่ีสูงข้ึนก่อให้เกิดรำยไดอ้ยำ่งมัน่คง 

กำรบริหำรงำนของ ANM Rangsit Apartment นั้นจะเนน้ถึงประโยชน์ของพื้นท่ีใชส้อยและ
ควำมสะดวกสบำยเป็นหลัก และตั้งอยู่บริเวณใกล้กับมหำวิทยำลัยรังสิต โดยให้บริกำรส ำหรับ
นักศึกษำ และบุคคลทั่วไป ANM Rangsit Apartment นั้ นมีควำมแตกต่ำงจำกหอพักอ่ืนโดยท่ี
สำมำรถเล้ียงสัตวไ์ดแ้ละมีควำมอ ำนวยควำมสะดวกอยำ่งครบครัน  

 ANM Rangsit Apartment จะเจำะกลุ่มเป้ำหมำยอยู่ท่ีนักศึกษำบุคคลทั่วไปคือกลุ่มคน 
ระดบักลำงท่ีมีกำรด ำเนินชีวิตทีทนัสมยัและชอบควำมสะดวกสบำยและโดยรูปลกัษณ์อำคำรท่ีมี
รูปแบบท่ีทนัสมยัและสร้ำงควำมแตกแต่งในเร่ืองของคุณภำพของตวัห้องพกัเพื่อให้อพำร์ทเมน้ต์
เป็นท่ีส ำหรับพกัผอ่นท่ีเปรียบเสมือนบำ้นของตวัเองและสำมำรถเล้ียงสัตวไ์ด ้พร้อมกบัอ ำนวยควำม
สะดวกในเร่ืองของส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆทั้งน้ีส่ิงท่ีขำดไม่ได ้ต่อกำรพกัอำศยัคือ เร่ืองควำม
ปลอดภยัใหก้บัผูพ้กัอำศยั อีกทั้งยงัมีเจำ้หนำ้ท่ีรักษำควำมปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 

บริษทัฯ ใช้เงินลงทุนเร่ิมตน้ทั้งส้ิน 22,364,17 บำท บริษทัเร่ิมมีผลก ำไรปีท่ี ปีท่ี 1 17,829
บำท   ปีท่ี 2 351,449 บำท    ปีท่ี 3 237,818 บำท  ปีท่ี 4 118,505 บำท และในปีท่ี 5 อตัรำกำรเช่ำหอ้ง



ค 

 

เพิ่มร้อยละ 10 ในปีท่ี 5 บริษัทจึงมีผลก ำไร 435,067 บำท จึงทำให้แผนธุรกิจ ANM Rangsit 
Apartment  น่ำตดัสินใจลงทุนและมีควำมเป็นไปไดใ้นกำรลงทุน 
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บทที ่1 
 

บทน ำ 
 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 

ท่ีอยู่อาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความส าคญัต่อการด ารงชีวิตของมนุษย ์เพราะนอกจาก
ส าหรับพกัอาศยัแลว้ ยงัสะทอ้นถึงสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศดว้ย โดยความเจริญน้ีเร่ิม
จากสถาบนัครอบครัวและจุดเร่ิมตน้ของสถาบนัครอบครัวคือท่ีอยูอ่าศยั จากความสะดวกสบายหรือ
จากความจ าเป็นดว้ยอ่ืนๆ ท าให้เกิดท่ีอยูอ่าศยั จากความสะดวกสบายหรือจากความจ าเป็นดา้นอ่ืนๆ
ท าให้ท่ีอยูอ่าศยัประเภทต่างๆ ข้ึนตามความสามารถและความตอ้งการของประชาชน เช่น บา้นเด่ียว 
คอนโดมิเนียม อพาร์ตเม้นต์ เป็นต้น อย่างไรก็ตามบางคร้ังความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัอาจไม่ถาวร 
เน่ืองจากตอ้งโยกยา้ยไปปฏิบติังานตามท่ีต่างๆหรือเพื่อการศึกษาอาจอยูแ่บบชัว่คราวแบบรายเดือน
หรือรายปีจึงส่งผลใหเ้กิดท่ีอยูอ่าศยัประเภทใหเ้ช่าข้ึน  

ส าหรับมหาวิทยาลัยรังสิต ในปัจจุบนัมีนักศึกษาเป็นจ านวนมากท าให้จ  านวนหอพกัท่ี
มหาวิทยาลยัมีไวร้องรับไม่เพียงพอส าหรับจ านวนนกัศึกษาท่ีเพิ่มข้ึนเร่ือยๆทุกปี ส่งผลให้นกัศึกษา
ตอ้งออกไปเช่าหอพกัขา้งนอกมหาลยัมากข้ึน จึงมีแนวโนม้ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัสูงข้ึน ดงันั้นจะ
เห็นไดจ้ากจ านวนนกัศึกษาท่ีเช่าหอพกับริเวณรอบมหาวิทยาลยัมากข้ึน แสดงถึงความตอ้งการท่ีอยู่
อาศัยและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ แม้ปัจจุบันจะมีหอพักเพิ่มมากข้ึนแต่ก็ยงัไม่สามารถ
ตอบสนองความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัไดอ้ย่างเพียงพอ นกัศึกษายงัมีความตอ้งการหอพกัท่ีให้เช่า
บริเวณรอบมหาวิทยาลัยจ านวนมาก จึงท าให้ผูป้ระกอบการได้เล็งเห็นความส าคญัในการสร้าง
หอพกั และมองเห็นโอกาสท่ีจะท าธุรกิจหอพกัแบบครบวงจร ซ่ึงจะไดรั้บผลประโยชน์จากการเช่า
ในระยะยาว อีกทั้งปัจจุบนัน้ีการจดัการเงินทุนเพื่อการลงทุนจากสถาบนัการเงินยงัท าไดไ้ม่ยากอีก
ดว้ย 
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1.2 รูปแบบธุรกจิและขอบเขตธุรกจิ  
 

ANM Rang sit Apartment ตั้งอยู่บริเวณใกล้กับมหาวิทยาลยัรังสิต โดยให้บริการส าหรับ
นักศึกษา และบุคคลทั่วไป ANM Rangsit Apartment นั้ นมีความแตกต่างจากหอพักอ่ืนโดยท่ี
สามารถเล้ียงสัตวไ์ดแ้ละมีความอ านวยความสะดวกอยา่งครบครัน 

หอพกั ANM Rangsit Apartment  มีทั้งหมด 6 ชั้น โดยท่ี 
 ชั้น G ประกอบดว้ย แผนกตอ้นรับหรือส านกังาน และฟิตเนส และท่ีจอด

รถ บริเวณส่วนหนา้ของอาคารตกแต่งดว้ยสวนหยอ่มยอ่ยๆ  
 ชั้น 1 ประกอบด้วย ห้องธรรมดาขนาด 42 ตารางเมตร มีจ านวน 6 ห้อง 

และหอ้งพิเศษขนาด 98.91 ตารางเมตร มีจ านวน 4 หอ้ง 
 ชั้น 2-5 ประกอบดว้ย ห้องธรรมดาขนาด 42 ตารางเมตร มีจ านวนชั้นละ 8 

หอ้ง และหอ้งพิเศษขนาด 98.91 ตารางเมตร มีจ านวนชั้นละ 4 หอ้ง 
รูปแบบธุรกจิ  

ช่ือธุรกิจ : ANM Rangsit Apartment 
การดาเนินงาน : เจา้ของธุรกิจเป็นผูด้าเนินงาน 
 รูปแบบธุรกิจ :  กิจการเจา้ของคนเดียว 
เปิดด าเนินกิจการ : มกราคม 2558 

 
1.3 วสัิยทศัน์ พนัธกจิ เป้ำหมำย 
 
 วสัิยทศัน์ 

“มุ่งสู่การเป็นผูน้ าด้านบริการท่ีพกัอาศยัส าหรับคนรักสัตวเ์ล้ียง มัน่คงทนัสมยั และเป็น
แหล่งบริการดา้นท่ีพกัอาศยัแบบครบสมบูรณ์” 

 
พนัธกจิ 

1. เป็นผู ้น าธุรกิจหอพักในด้านคุณภาพ ห้องพักเป็นแบบทันสมัย  สร้างเอกลักษณ์การ
ให้บริการท่ีพกัอาศยัให้เช่าดว้ยนวตักรรมออกแบบตามรูปแบบการด าเนินชีวิต (Life Style) 
ของลูกคา้ 
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2. สร้างฐานลูกคา้ โดยเนน้การบริการท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ เช่น สามารถเล้ียง
สัตวไ์ด ้ 

3. รักษามาตรฐานในการให้บริการและ ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ด้วยบริการท่ีมี
คุณภาพเพื่อใหลู้กคา้เลือกใชบ้ริการจากเราเป็นอนัดบัแรก 

4.  จดัสรรพื้นท่ีใชส้อยใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด 
5. สร้างระบบรักษาความปลอดภยัดว้ยระบบแสกนลายน้ิวมือ ติดตั้งกล้องวงจรปิด จา้งยาม 

และบ ารุงรักษาใหมี้สภาพใชง้านไดอ้ยูเ่สมอ 
 
เป้ำหมำย 

เป้ำหมำยระยะส้ัน (1-5 ปี ) 
1. มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียตลอดทั้งปี ขั้นต ่าอยูท่ี่ร้อยละ 90 ต่อเดือน 
2. ให้บริการลูกคา้เกิดความพึงพอใจไม่น้อยกวา่ร้อยละ 90 โดยวดัจากจ านวน ค าร้องเรียน

ของแต่ละหอ้งพกั 
3. จดัท าระบบรักษาความปลอดภยัและฝ่ายบริการลูกคา้ 24 ชัว่ โมง 

เป้ำหมำยระยะยำว (6-10 ปี) 
1. สร้างฐานลูกคา้ใหเ้พิ่มข้ึนต่อเน่ือง 100% ต่อปี 
2. จดัสรรพื้นท่ีว่างบริเวณชั้น 1ให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดยมีลานจอดรถและร้านต่างๆเปิด

ใหบ้ริการเตม็พื้นท่ี 
3. ราคาค่าเช่าหอ้งพกัปรับข้ึนร้อยละ 10 ต่อปีทุกๆ 5 ปี 

 

1.4 สัญลกัษณ์และค ำขวญั  
 

สัญลกัษณ์ 

 
ภาพท่ี 1.1 สัญลกัษณ์ของ ANM Rangsit Apartment 
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ควำมหมำยของสัญลกัษณ์ 
ANM ยอ่มาจาก Animal  แปลวา่ สัตวเ์ล้ียง  
สัญลกัษณ์ขา้งหลงัเป็นหลากหลายสีสันบ่งบอกถึงสีสันสดใสของหอพกั 
 

1.5 ท ำเลทีต่ั้ง 
 
 ANM Rangsit Apartment บริเวณโดยรอบประกอบดว้ย อยูใ่กลม้หาวิทยาลยัรังสิต ห่างจาก
มหาวิทยาลัยรังสิตประมาณ 280 สะดวกต่อการเดินทาง และมีแหล่งจบัจ่ายใช้สอยอ านวยความ
สะดวกมากมาย เช่น ร้านอาหาร ร้านมินิมาร์ท ร้านเสริมสวย เป็นตน้ 
 

 
ภาพท่ี 1.2 ท าเลท่ีตั้งของ ANM Rangsit Apartment 

 

1.6 ปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ 
 

การด าเนินธุรกิจหอพกั เพื่อท่ีจะประสบความส าเร็จไดต้ามเป้าหมายนั้นจะตอ้งมีกลยทุธ์ทาง
การตลาดท่ีดีและรวมถึงอาศยัปัจจยัท่ีส าคญั คือ 

1. ท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม สามารถเดินทางไปมาไดส้ะดวก และเป็นจุดท่ีสังเกตไดง่้าย 
2. มีการบริการท่ีมีความเป็นเลิศ สร้างความประทบัใจใหก้บัผูใ้ชบ้ริการ 
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3. สถานประกอบการไดรั้บมาตรฐานความสะอาดถึงแมห้อพกัจะอนุญาตให้เล้ียงสัตวแ์ต่ก็
มีมาตรฐานความสะอาด 

4. ลกัษณะตกแต่งสถานท่ีหอพกัมีเอกลกัษณ์ท่ีท าใหลู้กคา้สะดุดตาเม่ือพบเห็นและจดจ าได้
ง่ายมีความร่ืนรมและทนัสมยั เพื่อเป็นทางเลือกใหม่ส าหรับผูบ้ริโภคในยุคปัจจุบนัและอนาคตซ่ึงมี
การค านึงถึงความสะดวกสบายมากยิง่ข้ึนโดยเป็นเอกลกัษณ์ท่ีเด่น 

5. มีความพร้อมดา้นบุคลากร เน่ืองจากทางประกอบการจะจดัหาบุคลกรท่ีมีความเช่ียวชาญ
โดยตรงในการบริการ และยงัฝึกอบรมบุคลากร เพื่อเพิ่มทกัษะความรู้ความสามารถอยา่งสม ่าเสมอ 

 

1.7 แผนกำรด ำเนินงำน 
 
ตารางท่ี1.1 ระยะเวลาการด าเนินการก่อนเปิดกิจการ 
 

 
 
 
 
 
 
 

2558

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค.

1. ก ำหนดทิศทำงเพ่ือออกแบบ

โครงกำร
เจำ้ของกิจกำร

2. เร่ิมงำนออกแบบ เจำ้ของกิจกำร

3. ส่งแบบให้วิศวกรออกแบบ

ไฟฟ้ำและประปำ
เจำ้ของกิจกำร

4. ส่งแบบพร้อมยืน่อนุมติั เจำ้ของกิจกำร

5. จดัหำผูรั้บเหมำและก่อสร้ำง เจำ้ของกิจกำร

6. ด ำเนินกำรก่อสร้ำง เจำ้ของกิจกำร

7. ด ำเนินกำรตกแต่งห้องพกัและ

สถำนท่ี
เจำ้ของกิจกำร

8. รับสมคัรพนักงำน
เจำ้ของกิจกำร

และพนักงำน

9.เปิดด ำเนินกิจกำร
เจำ้ของกิจกำร

และพนักงำน

ขั้นตอนการด าเนินงาน ผู้รับผิดชอบ

ระยะการด าเนินการก่อนเปิดกจิการ

2557
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บทที ่2 
 

ผลกำรวเิครำะห์สถำนกำรณ์ 
 

2.1 กำรวเิครำะห์สถำนกำรณ์ 
 

แนวคิดกำรวเิครำะห์ปัจจัยแวดล้อมทีม่ีผลต่อกำรท ำธุรกจิ  
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมเพื่อท าความเขา้ใจสภาพแวดล้อมท่ีจะส่งผลกระทบกบัการ

ด าเนินการของกิจการ เพื่อปรับกลยุทธ์ทางดา้นการตลาดของกิจการให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์
และเพื่อลดความเส่ียงการประกอบธุรกิจ  

 
กำรวเิครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอก 
สภำพแวดล้อมด้ำนสังคมและวฒันธรรม 
สภาพแวดลอ้มทัว่ไปทางดา้นสังคมและวฒันธรรมในปัจจุบนัส่งผลต่อ ธุรกิจ อพาร์ทเมนท ์

เน่ืองจากครอบครัวไดมี้การลดขนาดครอบครัวลงกลายเป็นครอบครัวเดียว และการด าเนินชีวิตอยา่ง
เร่งรีบ และผูค้นสมยัใหม่มีทศันคติต่อการพกัอาศยัตามอพาร์ทเมนท์ท่ีแตกต่างจากเดิม กล่าวคือ 
อพาร์ทเมนท์ในปัจุบันได้พฒันาเป็นสถานท่ีให้บริการความสะดวกท่ีครบวงจรเพื่อตอบสนอง
รูปแบบการด าเนินชีวิตและรองรับการพกัผ่อนท่ีแทจ้ริงจึงไม่ไดเ้ป็นเพียงห้องส่ีเหล่ียมส าหรับการ
นอนหลบัเพียงอยา่งเดียวอีกต่อไป แต่ยงัให้คุณค่าทางจิตใจแก่ผูพ้กัอาศยัตามภาพลกัษณ์ของอพาร์
ทเมนทอี์กดว้ย 

สภำพแวดล้อมทำงประชำกรศำสตร์  
เป็นการศึกษาถึงความเปล่ียนแปลงต่างๆท่ีเกิดข้ึนกับประชากร ซ่ึงก็คือผูบ้ริโภคนั้นเอง

ประกอบไปดว้ยการศึกษาถึงการเปล่ียนแปลงในโครงสร้างดา้น การขยายตวัของประชากร การยา้ย
ถ่ินฐาน เป็นตน้ การขยายตวัของประชากรในประเทศไทยส่งผลต่อความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั ท่ีข้ึนอยู่
กบัปัจจยัหลายดา้น เช่น จ านวนประชากร โครงสร้างประชากร ระดบัรายไดข้องประชากร รวมทั้ง
ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ สังคม การเงิน และ อตัราการเพิ่มประชากร 
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ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ท่ีได้จัดท าการคาด
ประมาณ ประชากรไทย ในช่วงปี 2543 – ปี 2564 พบว่า ประชากรของประเทศไทยในปี 2556 มี
จ านวน 69,998,988 คน ดว้ยอตัราการขยายตวัถึง ร้อยละ 0.55 มีจ  านวนประชากรเพิ่มข้ึนทุกปี แต่
เป็นการเพิ่มในอตัราท่ีลดลง ซ่ึงการคาดประมาณการจ านวนประชากรไทยในอีก 10ปี ขา้งหนา้ก็จะมี
ประชากรเพิ่มข้ึนอีกเพียงประมาณ 4 ลา้นคน 
 
ตารางท่ี 2.1 แสดงการคาดประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ.2543-2564 

 

ปี จ ำนวนประชำกร (คน) อตัรำกำรขยำยตัว 
2534 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 

 
ท่ีมา: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ. “การคาดประมาณ
ประชากรของประเทศไทย พ.ศ. 2543-2568.” 
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ผูใ้ช้บริการ ANM Rangsit Apartment   ประกอบด้วยเพศชายและเพศหญิงเป็นนักศึกษา 
หรือวยัท างาน ท่ีตอ้งการพกัอาศยัใกลม้หาวิทยาลยัรังสิต มีรายไดเ้พียงพอต่อการพกัอาศยัในอพาร์
ทเมนทห์รือหอพกั 

 
สภำพแวดล้อมด้ำนกฎหมำยและกำรเมือง 
การสนับสนุนด้านนโยบายจากรัฐบาลโดยเฉพาะอย่างยิ่งในการสร้างความชัดเจนของ

กระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนเปิดกิจการใหม่หรือขยายกิจการเดิม การลดภาษีธุรกิจเฉพาะ
ใหแ้ก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และเพิ่มค่าลดหยอ่นท่ีสามารถน ามาหกัในการค านวณภาษีเงินไดบุ้คคล
ธรรมดาจากดอกเบ้ียเงินกู้เพื่อซ้ืออท่ีอยู่อาศยั ส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจของลูกคา้ท่ีเช่าอพาร์
ทเมนทซ่ึ์งอาจเปล่ียนใจไปซ้ืออาคารชุดแทนการเช่าพกั 

เศรษฐกิจและการผลกัดนักฎหมายต่างๆท่ีเน้นในเร่ืองของการพฒันาความเป็นอยู่น้ี อาจ
ส่งผลต่อความมัน่ ใจในการการใช้จ่ายเพิ่มมากข้ึน และส่งผลต่อโอกาสในการขยายตวัของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ท่ี เป็นสินค้าพื้ นฐานท่ีจ าเป็นต่อการด ารงชีวิต อีกทั้ งสินค้าในกลุ่มธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมี์กฎหมายควบคุมอาคารออกมาเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงการท่ีจะก่อสร้างอาคารชุด
ไดน้ั้นจะตอ้งมีมาตรฐานความปลอดภยั อีกทั้งกฎขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการก าหนดอตัราส่วนของพื้นท่ี
การก่อสร้างอาคารต่อพื้นท่ีแปลงท่ีดินอาจจะส่งผลกระทบต่อบริษทัในการเสียโอกาสในการเพม่ิ 
ยอดขายได ้เน่ืองจากขอ้ก าหนดดงักล่าวส่งผลต่อปริมาณยนิูต ของอาคารลดท่ีลง  

 
สภำพแวดล้อมทำงเทคโนโลย ี 
ปัจจุบนัมีการพฒันาดา้นเทคโนโลยีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารธุรกิจอพาร์ทเมนทห์รือหอพกั

ไม่วา่จะเป็นโปรแกรมการบริการค่าเช่า อุปกรณ์ประหยดัพลงังานต่างๆซ่ึงมีผลในการด าเนินธุรกิจ
เป็นไปด้วยความคล่องตวัและถูกต้องแม่นย  ามากข้ึน อีกทั้ งยงัช่วยลดภาวะของพนักงาน ท าให้
กิจการสามารถลดตน้ทุนจากการจา้งพนกังานหลายต าแหน่งและยงัสามารถน ามาใชใ้นการตดัสินใจ
ของผูบ้ริหารเพื่อปรับปรุงการใหบ้ริการตามแนวโนม้ของธุรกิจไดอ้ยา่งรวดเร็ว 

ประกอบกับการพัฒนาเทคโนโลยีโลกในด้านวิศวกรรมในการก่อสร้าง ซ่ึงช่วยร่น
ระยะเวลาในการก่อนสร้างอพาร์ทเมนท์ให้สั้นลง และเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ชีวิตให้ไปใช้ส่ิง
อ านวยความสะดวกมากยิ่งข้ึน อีกทั้งการเขา้ถึงขอ้มูล รวมถึงช่องทางการส่ือสารทางการตลาดจะ
เป็นประโยชน์ในธุรกิจท่ีเพิ่มข้ึน 
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ส่งผลต่อธุรกิจหอพกั ANM Rangsit Apartment    โดยท่ีได้น าเทคโนโลยีเขา้มาใช้ในการ
ท างานนั้นสามารถช่วยในเร่ืองของลดตน้ทุนในการจา้งงานหายต าเหน่ง และท าให้คล่องตวัและ
ท างานไดส้ะดวกรวดเร็ว 

 

2.2 กำรวเิครำะห์อตุสำหกรรมโดยใช้ Porter’s Five Forces Model  
 

การวิเคราะห์ปัจจยัหรือสภาพการแข่งขนัในแต่ละอุตสาหกรรมจะท าให้ทราบถึงท่ีมาของ
ความรุนแรงในการแข่งขนัและ อิทธิพลอนัเกิดจากภาวการณ์แข่งขนัเหล่าน้ี เน่ืองจากผูบ้ริหารไม่
สามารถท่ีจะจดัท ากลยุทธ์ ท่ีประสบความส าเร็จ โดยไม่มีความเขา้ใจถึงลกัษณะท่ีส าคญัของการ
แข่งขนัไดเ้ลย ในการวิเคราะห์สภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรมนั้น Michael E. Porter ได้เสนอ
แนวคิดวา่มีปัจจยัส าคญัห้าประการท่ีส่งผลต่อสภาวะในการแข่งขนัของแต่ละอุตสาหกรรม หรือท่ี
เราเรียกวา่ Five Forces Modelซ่ึงไดก้ลายเป็นแนวคิดท่ีมีประโยชน์อยา่งมากในการวิเคราะห์สภาวะ
การแข่งขนัในอุตสาหกรรม รวมทั้งความรุนแรงของปัจจยัแต่ละประการ 

สภาวะการด าเนินงานขององค์กรธุรกิจข้ึนอยู่กับสภาวะการแข่งขนัในอุตสาหกรรมท่ี
องค์กรธุรกิจนั้นอยู่และสภาวะการแข่งขันในอุตสาหกรรมหน่ึงย่อมข้ึนอยู่กับปัจจยัท่ีส าคัญ 5 
ประหารความเข้มแข็งของปัจจัยทั้ ง 5 ประการ บ่งบอกถึงโอกาสในการก าไรของธุรกิจใน
อุตสาหกรรมนั้นๆ ยิง่ปัจจยัเหล่าน้ีมีความเขม้แขง็มากเท่าใดยอ่มส่งผลเสียต่อการข้ึนราคาซ่ึงน าไปสู่
การไดก้ าไรของธุรกิจในอุตสาหกรรมนั้นๆซ่ึงถือเป็นขอจ ากดัของธุรกิจใน ขณะเดียวกนัถา้ปัจจยั
นั้นๆมีความอ่อนแอยอ่มมีโอกาสอนัดีต่อธุรกิจในอุตสาหกรรมนั้นๆเน่ืองจากธุรกิจสามารถไดก้ าไร
ไดม้ากข้ึน แต่เน่ืองจากสภาวะอุตสาหกรรมมีการพฒันาอยู่เสมอ ดงันั้นความเขม้แข็งหรือผลของ
ปัจจยัทั้ง 5 ประการแสดงดงัน้ี 

1. ภำวกำรณ์แข่งขันภำยในอุตสำหกรรมเดียวกัน ( Rivalry Among Firms within The 
Industry )ภาวการณ์แข่งขันของธุรกิจ ANM Rangsit Apartment ให้เช่าหน้ามหาวิทยาลัยรังสิต 
เป็นไปอยา่งรุนแรง ทั้งดา้นสงครามราคา หรือการส่งเสริมการขายโดยเฉพาะคู่แข่งขนัท่ีอยูใ่นท าเล
ใกลเ้คียงกนั เน่ืองจาก ธุรกิจหอพกั  อพาร์ทเมนท ์จดัเป็นธุรกิจ ดา้นอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหน่ึง ท่ี
พบมากในย่านสถานศึกษา จึงดึงดูดผูป้ระกอบการท่ีมีศกัยภาพในการแข่งขนั ในการปลูกสร้าง
หอพกัเพื่อใหเ้ช่ามากมาย 

2. ภัยคุกคำมจำกคู่แข่งขันรำยใหม่ ( Threat of New Entry )ผูแ้ข่งขนัรายใหม่สามารถเขา้
สู่อุตสาหกรรมรมไดโ้ดยง่าย จึงถือวา่มีภยัคุกคามจากผูแ้ข่งขนัรายใหม่สูง เน่ืองจากผูป้ระกอบการ
สามารถขอกูเ้งินทุนจากธนาคารในจ านวนไม่สูงมากและส่วนใหญ่จะใชใ้นการลงทุนก่อสร้างอาคาร 
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ซ่ึงผูป้ระกอบการเองจะต้องเตรียมเงินจ านวนท่ีมากกว่าการกู้จากธนาคารเพื่อใช้ในการตกแต่ง 
เพิ่มเติมอีก และภาครัฐเขม้งวดในการก ากบัดูแล การขออนุญาตปลูกสร้างและจดัโซนพื้นท่ี 

3. ภัยคุกคำมจำกสินค้ำทดแทน (Threat of Substitute Products ) สินค้าหรือบริการ
ทดแทนมีค่อนข้างสูง เน่ืองจากผูบ้ริโภคมีทางเลือกมากมายซ่ึงท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถทดแทนมี
หลากหลายประเภท แต่ละประเภทมีลกัษณะเด่นท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ี
แตกต่างกนั เช่น คอนโดมิเนียม บา้นพกัรายเดือน หรือแมก้ระทั้งท่ีพกัถาวรอ่ืนๆ 

4. อ ำนำจต่อรองของผู้ขำยปัจจัยกำรผลิต ( Bargaining Power of Suppliers )ในส่วน
ของผูข้ายวตัถุดิบไม่มีอ านาจต่อรองหรืออ านาจต่อรองต ่า เน่ืองจากธุรกิจหอพกัให้เช่าจะลงทุนใน
ตอนตน้เป็นส่วนใหญ่ และเน่ืองจากโครงการปลูกสร้างหอพกัเป็นโครงการใหญ่ใชเ้งินเป็นจ านวน
มากจึงมีผูรั้บเหมาท่ีพร้อมจะรับงานก่อสร้างมากมาย 

5. อ ำนำจต่อรองของผู้บริโภค ( Bargaining Power Of Buyers ) อ  านาจต่อรองของผูซ้ื้อ
มีมาก เน่ืองจากมีหอพักเป็นจ านวนมากในพื้นท่ีใกล้เคียง และต้นทุนในการเปล่ียนท่ีพักของ
ผูบ้ริโภคต ่า แต่เน่ืองจาก ANM Rangsit Apartment มีท่ีตั้งของโครงการนั้นอยู่ใกลก้บัมหาวิทยาลยั
รังสิต อีกทั้งห้องพกัและบริการท่ีแตกต่าง โดยมีการเล้ียงสัตวข์นาดเล็กได ้จึงท าให้ผูเ้ช่าเกิดความ
ตอ้งการเช่าพกัในส่ิงท่ีดีกวา่เพิ่มข้ึนดว้ย 

 

2.3 กำรวเิครำะห์สถำนกำรณ์โดยกำรใช้วธิี SWOT Analysis  
 
 จุดแข็ง (Strengths) 

1. สามารถเล้ียงสัตวเ์ล้ียงได ้เช่น สุนขั แมว เป็นตน้ 
2. ความไดเ้ปรียบของท าเลท่ีตั้งซ่ึงอยูห่นา้ประตูทางออกมหาวทิยาลยัรังสิต  
3. ท าเลท่ีตั้งเหมาะสมใกลเ้คียงกบับริเวณมหาวทิยาลยัรังสิต 
4. เป็นอาคารใหม่จึงสามารถออกแบบให้ทันสมัยตามความต้องการของผู ้

ประกอบ และค านึงถึงความตอ้งการของลูกคา้เป้าหมาย 
5. หอพกัสามารถเล้ียงสัตวข์นาดเล็กได ้
6. มีระบบรักษาความปลอดภยัรอบด้านเร่ิมตั้งแต่ท่ีจอดรถอย่างเป็นระบบโดp

เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั ระบบรักษาความปลอดภยัตั้งแต่เขา้ตึกโดยเป็นการสแกนน้ิวมือของผู ้
พกัอาศยัเท่านั้น โดยส าหรับแขกผูม้าเยอืนจะตอ้งไดรั้บการอนุญาติจากเจา้ของห้องจึงจะสามารถเขา้
มาไดโ้ดยมีระบบรักษาความปลอดภยั 
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7. อยูใ่กลเ้คียงร้านคา้และร้านอาหารสามารถเดินออกไปซ้ือของ หรือ รักประทาน
อาหารไดท้นัที การเดินทางไม่ล าบาก สามารถเดินไปไดเ้อง 

จุดอ่อน (Weaknesses) 
1. เน่ืองจากเป็นผูป้ระกอบการรายใหม่ ซ่ึงยงัไม่เป็นท่ีรู้จกัแพร่หลายของลูกคา้อาจ

ตอ้งอาศยัเวลาในการสร้างการยอมรับ และความเช่ือถือจากลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย 
2. ผูป้ระกอบการดูแลกิจการเองทั้งหมด การตดัสินใจโดยผูบ้ริหารเพียงคนเดียว

ตอ้งท างานหลากหลายหนา้ท่ี 
โอกำส (Opportunity) 

  1. พฤติกรรมบริโภค ดา้นการรักความสะดวกสบายมากข้ึน 
2.จ านวนหนกัศึกษาเพิ่มข้ึนทุกๆปี จึงท าใหมี้ผูห้ดัมาใชบ้ริการหอพกัเอกชนมากข้ึน 
3. หอพกัท่ีสามารถเล้ียงสัตวไ์ดน้ั้นมีไม่มากนกัในบริเวณโดยรอบมหาลยัรังสิต  
4. มีการพฒันาเทคโนโลยีท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอพาร์ทเมนท์ ทั้งอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ 

และซอฟแวร์ ซ่ึงมีความหลากหลายของผลิตภณัฑ์ดงักล่าวท าให้เกิดการแข่งขนัดา้นราคาส่งผลดีต่อ
ธุรกิจอพาร์ทเมนทท่ี์เปิดใหม่ เน่ืองจากไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงระบบ ท าใหล้ดตน้ทุนไป
ไดม้าก  

5. ราคาน ้ ามนัท่ีสูงข้ึนท าให้กลุ่มเป้าหมายตอ้งการลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางจึง
เลือกยา้ยเขา้มาพกัใกลม้หาวทิยาลยัมากข้ึน 

อุปสรรค (Threats) 
1. เศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มการเติบโตสูงข้ึน ท าให้ลูกค้าท่ีมีความสามารถ

การเงินตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นกรมสิทธ์ิของตนเอง จึงส่งผลท าให้มีความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยั
ถาวรแทนเช่น บา้น คอนโดมิเนียม จึงมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัประเภทใหเ้ช่านอ้ยลง 
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2.4 วเิครำะห์คู่แข่งขนั 
 
ตารางท่ี 2.2 แสดงการวเิคราะห์คู่แข่งขนั 
 

8P’s ANM Rangsit Apartment The Grand Condo Rangsit 

ด้ำนผลติภัณฑ์และบริกำร  

เล้ียงสัตว ์เช่น สุนขั แมว 
เป็นตน้ 

ได ้ ได ้

ประเภท หอ้งพกัรายเดือน หอ้งพกัรายเดือน 

จ านวนห้อง 58 94 

เฟอร์นิเจอร์ 
โตะ๊,ตู,้เตียงแบบบิวทอิ์น และ
โซฟา 

โตะ๊,ตู ้แบบบิวทอิ์น และเตียง 

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
เคร่ืองท าน ้าอุ่น
,เคร่ืองปรับอากาศ 

เคร่ืองท าน ้าอุ่น,เคร่ืองปรับอากาศ 

การตกแต่งภายใน 
สวยงาม ทนัสมยั หลากหลาย
สไตล ์

สีสด ทนัสมยั 

ส่ิงอ านวยความสะดวก Fitness ,UBC ฟรี TV 

ด้ำนรำคำ  

ค่าเช่า (บาท/เดือน) 7,000- 13,0000 6,000 – 12,0000 

ด้ำนสถำนที่  

ระยะทางจากหนา้
มหาวทิยาลยัรังสิต 

280 เมตร 650 เมตร 

จ านวนท่ีจอดรถ (คนั) 27 15 

ด้ำนส่งเสริมกำรตลำด  

ส่งเสริมการขาย ครบทุกรูปแบบอยา่งต่อเน่ือง ไม่มี 

ช่องทาง เวบ็ไซด,์ส่ือ เวบ็ไซด ์
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ตารางท่ี 2.2 แสดงการวเิคราะห์คู่แข่งขนั (ต่อ) 
 

8P’s ANM Rangsit Apartment The Grand Condo Rangsit 

ด้ำนบุคลำกร  

การใหบ้ริการ 
จิตส านึกการใหบ้ริการตาม
ขั้นตอนอยา่งเคร่งคดั 

รับแจง้งาน 

กระบวนกำรให้บริกำร  

ขั้นตอนการใหบ้ริการ มีผงัขั้นตอนอยา่งชดัเจน ไม่มีผงัขั้นตอน 

ประเมิน 
การประเมินผลและวดัความพึง
พอใจของลูกคา้ 

ไม่มีการประเมินผล 

ภำพลกัษณ์กำรให้บริกำร  

เคร่ืองแบบพนกังาน แบ่งตามสายงานและหนา้ท่ี ไม่มี 
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บทที ่3 
 

แผนกำรตลำด 
 

แผนการตลาดเป็นส่ิงท่ีก าหนดการด าเนินการทางดา้นตลาดของธุรกิจทุกๆธุรกิจ กล่าวไดว้า่
การตลาดเป็นการก าหนดความอยู่รอดและอยู่ได้ ตลอดจนเป็นแนวทางของความเจริญทางธุรกิจ 
หากไม่มีแผนการตลาด ธุรกิจจะขาดแนวทางในการปฏิบติัทางการตลาด จะส่งผลกระทบดา้นต่าง ๆ 
เช่น ผลกระทบด้านการเงิน การผลิต ระบบการจดัการธุรกิจ เม่ือสินค้าขายไม่ได้ก็ขาดเงินมา
หมุนเวียนในกิจการ การผลิตสินคา้ก็ไม่สามารถท าต่อเน่ืองได้ การด าเนินธุรกิจจะไม่เป็นไปตาม
ระบบ เพราะฉะนั้นแผนการตลาดจึงเป็นหวัใจส าคญัของธุรกิจ 

แผนการตลาดเป็นส่วนท่ีสรุปใจความส าคญั ๆ ของแผนธุรกิจทั้งหมด อีกทั้งแผนการตลาด
ยงัเป็นจุดเร่ิมตน้ของธุรกิจเป็นตวัสะทอ้นถึงความเป็นไปไดข้องธุรกิจ ดว้ยกระบวนการวางแผนและ
การบริหารแนวความคิด ดา้นผลิตภณัฑ์หรือบริการ การก าหนดราคา การส่งเสริมการตลาด และการ
จดัจ าหน่าย เพื่อมุ่งสนองความจ าเป็นและความตอ้งการให้กบับุคคล และกลุ่มต่าง ๆ โดยอาศยัการ
สร้างสรรค์ การแลกเปล่ียนผลิตภณัฑ์และคุณค่ากบัผูอ่ื้นการท่ีจะสร้างความพึงพอใจให้กบัลูกคา้ 
บริษทัตอ้งเขา้ใจความจ าเป็นและความตอ้งการของลูกคา้เสียก่อน ธุรกิจตอ้งมุ่งเน้นไปท่ีลูกคา้เป็น
ศูนยก์ลาง พยายามดึงลูกคา้จากคู่แข่งขนั และรักษาลูกคา้กลุ่มเดิมไว ้โดยอาศยัการส่งมอบคุณค่าท่ี
เหนือกวา่คู่แข่ง ดงันั้น ในการบริหารการตลาดผูบ้ริหารการตลาดตอ้งมีความเขา้ใจถึงความตอ้งการ
ของผูบ้ริโภค ซ่ึงกิจการมีเป้าหมายท่ีจะสร้างความสัมพันธ์ท่ีแข็งแกร่งและแสวงหาก าไรจาก
ผูบ้ริโภค ทุกคนในตลาด นอกจากนั้นในตลาดยงัมีผูบ้ริโภคหลาย ๆ กลุ่มและแต่ละกลุ่มมีความ
ตอ้งการแตกต่างกนั แต่ละกิจการจึงควรแบ่งตลาดทั้งหมดออกเป็นส่วนๆ แลว้เลือกส่วนตลาดท่ีดี
ท่ีสุด และออกแบบกลยทุธ์ทางการตลาดสมยัใหม่ท่ีจะใชส้นองความตอ้งการแก่ตลาดส่วนท่ีเลือกไว้
ให้ เหนือกว่าคู่แข่งขันซ่ึงเป็นส่วนประสมทางการตลาดหรือท่ีเรียกว่า “8 P’s” ประกอบด้วย 
ผลิตภณัฑ์ (Product) การก าหนดราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) การส่งเสริมการจดั
จ าหน่าย (Promotion) บุคลากร (People) กระบวนการให้บริการ (Process) ภาพลกัษณ์การบริการ 
(Physical Evidence) และความร่วมมือกบัคู่คา้ (Partnership) 

การตลาดหอพกัให้เช่าเป็นตลาดท่ีประกอบดว้ยลูกคา้หลายประเภทผลิตภณัฑ์ห้องพกัอาศยั
หลากหลายรูปแบบ และบริการต่างๆ ท่ีลูกคา้ตอ้งการท่ีหลากหลายผูป้ระกอบการตอ้งตดัสินใจว่า
ส่วนตลาดใดท่ีจะเป็นโอกาสในการบรรลุเป้ าหมายของกิจการมากท่ีสุด ซ่ึงกระบวนการเหล่าน้ี



15 
 

แบ่งเป็น 3 ขั้นตอนไดแ้ก่ การแบ่งส่วนตลาด ( Market Segment) การก าหนดตลาดเป้าหมาย (Market 
Targeting) และการวางต าแหน่งทางการตลาด (Market Positioning) 

 

3.1 แบ่งส่วนกำรตลำดตำมเพ่ือตอบสนองกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย (STP Marketing)  
 

กำรแบ่งส่วนตลำด ( S : Segmentation ) โครงการจะเน้นท าการตลาดเฉพาะในเขตพื้นท่ี 
และเขตใกล้เคียงกับมหาสิทยาลัยรังสิต เป็นกลุ่มของนักศึกษา ท่ีต้องการท่ีพกัอาศยัไม่ห่างจาก
มหาวิทยาลยัมากนักสามารถประหยดัเวลาและค่าเดินทาง และ เกณฑ์ท่ีใช้การแบ่งส่วนการตลาด 
ไดแ้ก่ 

 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 10,001-20,000 บาท 
 20,001-30,000 บาท 
 30,000 บาทข้ึนไป 

 อาชีพ 
 นกัศึกษา 
 พนักงานบริษัท /องค์กรเอกชน  หรือบุคลากรในหมาวิทยาลัย

รังสิต 
 เจา้ของธุรกิจ/ธุรกิจส่วนตวั 

 
กำรก ำหนดกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย (T : Target Market ) จากการแบ่งส่วนตลาดโดยใชเ้กณฑ์

ต่างๆแลว้ท าใหส้ามารถจ าแนกกลุ่ม ดงัน้ี 
กลุ่มเป้าหมายหลกัจะเนน้กลุ่มลูกคา้มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 20,001-30,000 บาท ส่วนใหญ่มี

อาชีพนกัศึกษา ท่ีตอ้งการความสะดวกสบายในดา้นท่ีอยูอ่าศยั และ การเดินทาง ความปลอดภยั และ
กลุ่มลูกคา้ท่ีรักสัตวส์ามารถเล้ียงสัตวไ์ดอ้ย่างเปิดเผยไม่ตอ้งหลบซ้อนและการเขา้อาศยันั้นผูอ้าศยั
สามารถเล้ียงสัตวไ์ดแ้ละไม่ไดเ้ล้ียงสัตวส์ามารถอยูร่่วมกนัได ้
 กำรก ำหนดต ำแหน่งทำงกำรตลำด ( P : Positioning ) ANM Rangsit Apartment เป็นหอพกั
ท่ีทนัสมยั มีความสะดวกสบายดว้ยการตกแต่งให้ดูโปร่งสบาย ไม่คบัแคบ มีความปลอดภยัสูง และมี
บริเวณพกัคลายๆสวนหยอ่มเล็กๆ ให้ลูกคา้ไดพ้กัผอ่น อีกทั้งในเร่ืองของท่ีจอดรถท่ีพอเพียงส าหรับ
ความตอ้งการและส่ิงอ านวยความสะดวกในเร่ืองของฟิตเนสท่ีมีให้บริการและยงัสามารถเล้ียงสัตว์
เล้ียงไดอ้ยา่งเปิดเผย และบริการอ่ืนๆซ่ึงถือวา่เป็นหอพกัใหม่ท่ีน่าอยูใ่นบริเวณนั้น 
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ภาพท่ี 3.1 การวางต ่าแหน่ง (Positioning) 

 

3.2 กลยุทธ์ด้ำนกำรตลำด 
 

การตลาดในปัจจุบนัท าไดห้ลายวิธี แต่หลกัๆ ยงัคงเน้นเร่ือง สินคา้ ราคาท่ีตั้ง ส่งเสริมการ
ขายและการโฆษณา ทั้งน้ีเพื่อส่ือสารใหลู้กคา้ไดท้ราบขอ้มูลเก่ียวกบัสินคา้ บริการ และช่ือกิจการได้
อยา่งถูกตอ้ง การส่ือสารทางดา้นสินคา้อาจมีหลายรูปแบบทั้งรูปทรงของสินคา้ รูปแบบของภาชนะ
ท่ีบรรจุ บรรยากาศภายในร้าน รวมถึงการใหบ้ริการท่ีมีความเฉพาะตวั เช่น ทางดา้นราคามีการน ากล
ยทุธ์เลขค่ีมาใชเ้พื่อสร้างความรู้สึกใหแ้ก่ลูกคา้วา่สินคา้มีราคาไม่แพง และคุณภาพเหมาะสมกบัราคา 
ทางดา้นท าเลท่ีตั้งตอ้งสอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ทางดา้นโปรโมชั่นมีการจบัคู่สินคา้ หรือ
เลือกวิธีการท่ีเป็นการจูงใจ  และท าให้ยอดขายเพิ่มได้ทั้ งท่ีตัวผลิตภัณฑ์ยงัคงเดิมไม่มีการเพิ่ม
ค่าใชจ่้ายใดแต่โปรโมชัน่ ก็สามารถเป็นวิธีท่ีสร้างผลส าเร็จไดจ้ริง และการโฆษณาตอ้งมัน่ใจวา่ส่ือท่ี
เลือกสามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดจ้ริง หรือการสร้างกิจกรรมสามารถสร้าง 
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กลยุทธ์ทางการตลาดสมัยใหม่ซ่ึงเป็นส่วนผสมทางการตลาด ต้องมีแนวทางความคิด
ทางการส่ือสารการตลาด โดยอาศยัเคร่ืองมือการติดต่อส่ือสารกบัผูบ้ริโภคแบบสมยัใหม่เช่ือมโยงสู่
การท าธุรกิจสมัยใหม่ ซ่ึงเน้นการสร้างผลก าไรสูงสุดบนความพอใจของผู ้บริโภค  พร้อมกับ
พฤติกรรมท่ีเปล่ียนไปของผู ้บริโภคสมัยใหม่ ซ่ึงเปล่ียนไปอย่างมาก  และสามารถบรรลุตาม
วตัถุประสงค์และเป้าหมายทางการตลาดของธุรกิจนอกจากน้ียงัตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้
ใหไ้ดรั้บความพึงพอใจ ประกอบดว้ย   

1. กลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑ์ (Product) 
2. กลยทุธ์ดา้นราคา (Price) 
3. กลยทุธ์ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) 
4. กลยทุธ์การส่งเสริมการขาย (Promotion) 
5. กลยทุธ์ดา้นบุคลากร (People) 
6. กลยทุธ์กระบวนการใหบ้ริการ (Process) 
7. กลยทุธ์ดา้นภาพลกัษณ์การบริการ (Physical Evident) 
 
กลยุทธ์ด้ำนผลิตภัณฑ์ /กำรบริกำร (Product/Service) กลยุทธ์ด้านผลิตภณัฑ์/การบริการ

ของ  ANM Rangsit Apartment ได้น าก ลยุท ธ์ ก ารส ร้างความแตก ต่ าง เฉพ าะก ลุ่ ม  (Focus 
Differentiation) มาประยุกต์ใช้เน่ืองจากมีวิสัยทศัน์มุ่งสู่การเป็นผูน้ าดา้นบริการท่ีพกัอาศยัส าหรับ
คนรักสัตวเ์ล้ียง มัน่คงทนัสมยั และเป็นแหล่งบริการดา้นท่ีพกัอาศยัแบบครบสมบูรณ์จึงตอ้งผลกัดนั
ให้ห้องพกัและการบริการต่างๆ ให้แตกต่างและคุม้ค่าเป็นท่ีตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการเช่าพกั
อาศยัอยา่งแทจ้ริง และใหบ้ริการดว้ยความสุภาพจริงใจ ในดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 

1. การตั้งช่ือและตราผลิตภณัฑ์ช่ือ ANM Rangsit Apartment ส่ือถึงภาพลกัษณ์ของการพกั
อาศยั  

2. การออกแบบและตกแต่งอาคาร ให้มีความหลากหลายของรูปแบบห้องพกัและใช้พื้นท่ี
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด และมีสวนหยอ่มไวส้ าหรับผอ่นคลายและพื้นท่ีวิง่เล่นส าหรับสัตวเ์ล้ียง และ
ยงัมีฟิตเนสส าหรับผูเ้ช่าหอพกัดว้ย 

2.1 ภายนอกอาคารมีการออกแบบเป็นอาคารท่ีพกัรูปทรงทนัสมยั และการใชสี้ของ
อาคารท่ีดูสดใส สบายตา ทนัสมยั และแลดูใหม่อยู่เสมอ เน่ืองจากส่ิงแรกท่ีจะดึงดูดความ
สนใจของลูกคา้คือความสวยงามและสภาพของอาคาร 

2.2 ภายในอาคารมีการออกแบบและตกแต่งหอ้งพกัออกเป็นโซน 
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 3. การให้บริการห้องพกัจะเน้นห้องพกัแบบรายเดือน เพื่อตอ้งการเพิ่มตน้ทุนการเขา้พกั
อาศยัของลูกคา้ใหสู้งข้ึน ทางดา้นจิตใจ โดยจะใหลู้กคา้ท่ีท าสัญญาเขา้พกัอาศยัระยะยาว 
 4. พนักงานผูใ้ห้บริการไดผ้่านการอบรมและฝึกฝนตามขั้นตอนการให้บริการท่ีถูกตอ้งมี
การกระจายอ านาจหนา้ท่ีความรับผิดชอบอยา่งชดัเจน เพื่อง่ายต่อการประเมินผลการปฏิบติังานและ
การรับเร่ืองร้องเรียนจากลูกคา้ 
 5. การจดัการผลิตภาพของบริการ โดยน าเทคโนโลยีมาใช้ให้เกิดประโยชน์ เพื่อความ
สะดวกรวดเร็ว และถูกตอ้งแม่นย  าในการใหบ้ริการ 
 

 
 

ภาพท่ี 3.2 ตวัอยา่ง  TYPE A พื้นท่ีหอ้งพิเศษและ TYPE B พื้นท่ีหอ้งธรรมดา 
 
ห้อง TYPE A พื้นท่ีหอ้งพิเศษมีขนาด 98.91 ตารางเมตร 
ห้อง TYPE B พื้นท่ีหอ้งธรรมดามีขนาด 42 ตารางเมตร 

กำรตกแต่งภำยในห้องพัก การตกแต่งออกแบบห้องพกั ใหผู้เ้ขา้พกัเกิดความรู้สึกประทบัใจ
ตั้งแต่แรกเห็น ถือวา่เป็นจุดไดเ้ปรียบของธุรกิจน้ีดงันั้นผูบ้ริหารจ าเป็นตอ้งใส่ใจเป็นอยา่งยิ่งในการ
ออกแบบ การจดัหาเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ เคร่ืองใช้ต่างๆภายในห้องพัก เพื่อให้ลูกค้าเกิดความ
สะดวกสบาย และใหค้วามรู้สึกเหมือนกบัวา่อยูบ่า้นตวัเอง 
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1. ห้องพักของ  ANM Rangsit Apartment ห้องพักทุกห้องจะมีลักษณะพื้ นฐาน
คลา้ยกนั  ซ้ึงพื้นท่ีหอ้งนอนและหอ้งน ้าจะแยกส่วนกบัพื้นท่ีใชส้อยอ่ืนๆ 

2. วสัดุท่ีใชใ้นการตกแต่ง จะเลือกใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพ สวยงาม มีความคงทนสูง เพื่อ
ยืดอายุการใชง้าน และสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีให้แก่กิจการ ทางโครงการจะใช้การบิวท์อินเฟอร์นิเจอร์
ส่วนใหญ่ให้ตรึงอยูก่บัท่ีไม่สามารถเคล่ืนยา้ยออกจากห้องพกัได ้การออกแบบท่ีให้ทุกอย่างอยู่ชิด
ผนังท าให้มีพื้นท่ีใช้สอยเพิ่มข้ึน นอกจากน้ีเฟอร์นิเจอร์บิวท์อินยงัออกแบบให้มีความสวยงาม
กลมกลืนกบัพื้นท่ีและท าความสะอาดได้ง่ายเหลือซอกท่ีจะเก็บฝุ่ นละอองได้น้อยลง เน่ืองจากถูก
สร้างใหติ้ดพื้นจรดเพดานแต่ละหอ้งพกัจะมีเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 3.1 แสดงเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าของห้องพกั 

 

ล ำดับ TYPE A ห้องขนำดพเิศษ TYPE B ห้องขนำดธรรมดำ 

1 เตียงสปริงพร้อมฟูก ขนาด 6 ฟุต เตียงสปริงพร้อมฟูก ขนาด 6 ฟุต 
2  โตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี  โตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 
3 ตูเ้ส้ือผา้พร้อมโตะ๊เคร่ืองแป้ง ตูเ้ส้ือผา้พร้อมโตะ๊เคร่ืองแป้ง 
4 เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองปรับอากาศ 
5 เคร่ืองท าน ้าอุ่น เคร่ืองท าน ้าอุ่น 
6 ชุดโซฟาขนาดเล็ก 2 ชุด โซฟารับแขก 1 ชุด 
7 ผา้ม่าน ผา้ม่าน 

8 เกา้อ้ี 6 ตวั เกา้อ้ี 3 ตวั 
 
 กลยุทธ์ด้ำนรำคำ (Price) เน่ืองจาธุรกิจหอพกัจะมีก าไรไดต้อ้งสร้างกลยทุธ์ท่ีเป็นไปไดแ้ละ
เขา้กนัไดโ้ดยการก าหนดราคาค่าเช่าของหอพกัซ่ึงกลยทุธ์การตั้งราคาจะยึดหลกัจากความเหมาะสม
รวมไปถึงตน้ทุนของการก่อสร้าง ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของท าเลท่ีตั้ง ราคาส่ิงปลูกสร้างวสัดุอุปกรณ์ท่ี
ใช้ในการตกแต่ง พื้นท่ีใช้สอยหรือ ส่ิงอ านวยความสะดวก ซ่ึงจากท่ีได้กล่าว ANM Rangsit 
Apartment ตั้งอยูใ่กลก้บัมหาวิทยาลยัรังสิตมีส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย มีโครงสร้างท่ีทนัสมยั
ดึงดูดและน่าเข ้าอยูอ่าศยัและใหม่กวา่คู่แข่งขนัรายเดิม ๆในละแวกใกลเ้คียงโดยการตั้งราคานั้นอาจ
มีค่าเช่าท่ีสูงกว่าหอพกัละแวกเดียวกันแต่ไม่ได้สูงเกินไปจนเกินไป เรียกได้ว่าราคาเป็นท่ีรับได้
ส าหรับกลุ่มเป้าหมายอยา่งเช่นนกัศึกษา เป็นตน้ 
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ตารางท่ี 3.2 แสดงจ านวน ขนาด และราคาของหอ้งพกั และราคาค่าน ้าค่าไฟของหอพกั 
 

รำยห้องทั้งหมด จ ำนวนห้อง ขนำดพืน้ที/่ห้อง รำคำห้อง/เดือน 

ห้องพกัแบบธรรมดำ 38 42 ตารางเมตร 7,000 

ห้องพกัแบบพเิศษ 20 98.91 ตารางเมตร 13,000 

ค่ำน ำ้หน่วยละ 25 บำท ค่ำไฟหน่วยละ 7 บำท 

 
 กลยุทธ์ด้ำนช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำย ( Place) ส าหรับช่องทางการจดัจ าหน่ายของ ANM 
Rangsit Apartment เป็นช่องทางในการซ้ือสินคา้หรือบริการของผูบ้ริโภค หรือช่องทางการส่งมอบ
สินคา้หรือบริการไปยงัผูบ้ริโภคท าเลท่ีตั้งของการสร้างหอพกันั้นเป็นส่ิงแรกๆท่ีผูป้ระกอบการตอ้ง
ค านึงถึงเพราะถือว่าเป็นเร่ืองส าคญัท่ีสุดในการด าเนินการเร่ืองอ่ืนต่อไป เพราะปัจจยัท่ีเหล่าน้ี
ผูป้ระกอบการตอ้งมองแทนผูอ้าศยัไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการเข้า ออกท่ีสะดวก ปลอดภยั มีท่ีจอดรถ
เพียงพอ มิส่ิงแวดลอ้มท่ีดี และอยูใ่นระแวกท่ีเดินทางไปเรียนสะดวกเหมาะแกนกัศึกษา และหอพกั
ยงัสามารถเล้ียงสัตวไ์ด ้จึงเป็นสาเหตุให้ ANM Rangsit Apartment เลือกซ้ือท่ีดินท่ีอยู่ใกลส้ถานท่ี
ศึกษา 

 
ภาพท่ี 3.3 ช่องทางการจดัจ าหน่ายของ ANM Rangsit Apartment 

 
กลยุทธ์กำรส่งเสริมกำรขำย (Promotion) การส่งเสริมการขายไดเ้ขา้มามีบทบาทส าคญัใน

การท าตลาดมากยิ่งข้ึน จุดประสงค์ของการน ากลยุทธ์ส่งเสริมการขายมาใช้เพื่อ แจง้ให้ผูบ้ริโภค
ทราบว่ามีสินคา้หรือบริการจ าหน่ายอยู ่ท  าให้ผูบ้ริโภคเกิดความสนใจในตวัสินคา้ หรือบริการมาก
ข้ึน และเชิญชวนเพื่อให้ยอมรับวา่ผลิตภณัฑ์หรือบริการนั้นสามารถตอบสนองความตอ้งการเพื่อให้
ไดรั้บความพึงพอใจสูงสุด อาจกระท าโดยการเสนอผลประโยชน์พิเศษใหก้บัลูกคา้เป็นคร้ังคราวเพื่อ
กระตุน้ให้ลูกคา้เกิดความตอ้งการสินคา้ในช่วงเวลานั้น กลยุทธ์ส่งเสริมการขายท่ีนิยมน ามาใช้ใน
การท าตลาดในปัจจุบนัมีหลายรูปแบบ ข้ึนอยู่กบัวตัถุประสงค์ของผูป้ระกอบการสามารถเลือก
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น ามาใช้ให้เหมาะกบัสินคา้ หรือบริการ กลยุทธ์การส่งเสริมการขายของ ANM Rangsit Apartment 
ประกอบดว้ย 
 การโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ANM Rangsit Apartment เป็นหอพกัท่ีเพิ่งด าเนินการเปิด
ใหม่ ดงันั้นจึงตอ้งมีงบประมาณดา้นการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ เพื่อใหช่ื้อเสียงของหอพกัเป็นท่ีรู้จกั 
และเพื่อสร้างภาพลกัษณ์ให้กบักลุ่มลูกคา้ โดยมีการก าหนดระยะเวลาในการประชาสัมพนัธ์ก่อน
เปิดให้บริการ 3 เดือน การโฆษณาช่วงเวลาน้ีเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ลูกค้า ใช้ส่ือผ่านทาง
อินเตอร์เน็ต เพื่อสามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างรวดเร็ว เม่ือเปิดให้บริการแลว้ จะมีการโฆษณา
ประชาสัมพันธ์เพื่อวตัถุประสงค์ในการชักชวนให้กลุ่มลูกค้ามาใช้บริการ และมีการใช้ส่ือทุก
รูปแบบเพื่อใหเ้ขา้กลุ่มลูกคา้ไดทุ้กรูปแบบ 
 การใชส่ื้อทางอินเตอร์เน็ต ในยุคปัจจุบนัมีการน าส่ือทางอินเตอร์เน็ตมาใชใ้นชีวติประจ าวนั
มากข้ึน เกือบทัว่โลก ดังนั้น ANM Rangsit Apartment ได้จดัท าเว็บไซด์เพื่อความรวดเร็วในการ
คน้หาขอ้มูลและสามารถจองห้องพกัหรือสอบถามผา่นทางออนไลน์ไดท้นัที Facebook เพิ่อส่งเสริม
การขายและท าใหเ้ป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ข้ึน 

-เฟสบุค๊ของทาง ANM Rangsit Apartment ไวส้ าหรับอพัเดตขอ้มูลต่างๆเก่ียวกบัหอพกั 
 

  
 

ภาพท่ี 3.4 แสดงรูปตวัอยา่ง Facebook Fan page 
 
การจดัท าป้ายโฆษณา โดยการท าป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ติดบริเวณหน้าหอพัก ANM 

Rangsit Apartment และท าป้ายโฆษณาขนาดกลางติดไวริ้มถนนรอบๆ  มหาวิทยาลยัรังสิต เพื่อเป็น
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จุดสนใจแก่ลูกคา้ท่ีสัญจรไปมาบริเวณรอบมหาวิทยาลยั การติดตั้งป้ายจะด าเนินการหลงัจากท่ีห้อง
ตวัอยา่งแลว้เสร็จ คาดวา่จะอยูใ่นช่วงก่อนเปิดกิจการประมาณ 3 เดือน 

โบรชวัร์ มีขนาด 21.0x29.7 ซม. ผลิตจ านวน 10,000 ชุด ราคา 1 บาท/แผน่  
 

 
 

ภาพท่ี 3.5 แสดงรูปตวัอยา่งโบรชวัร์ของ ANM Rangsit Apartment 
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งบประมำณกำรท ำกำรตลำดและประชำสัมพนัธ์ 
 
ตารางท่ี 3.3 แสดงค่าใชจ่้ายของส่ืออินเตอร์เน็ต ในการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ 
 
ส่ืออนิเตอร์เน็ต ค่ำใช้จ่ำย ผู้รับผดิชอบ กำรวดัผล 

Facebook โฆษณำ 33,000 บาท/ปี www.facebook.com 
จ านวนผูท่ี้ click เขา้ดู,ยอด
การกด like  

Facebook 
Fanpage 

ฟรี 
ANM Rangsit 
Apartment 

จ านวนผูท่ี้ click เขา้ดู,ยอด
การกดlike  

โบรชัวร์ 10,000 บาท/ปี 
ANM Rangsit 
Apartment 

สอบถามผูเ้ขา้มาใช้บริการ
การติดต่อกลับของลูกค้า
และจากการ 

ป้ำย 15,000 
ANM Rangsit 
Apartment 

สอบถามผูเ้ขา้มาใช้บริการ
การติดต่อกลับของลูกค้า
และจากการ 

รวม 58,000 บาท/ปี 
 

ระยะเวลำในกำรประชำสัมพันธ์ ไดมี้การก าหนดการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ เพื่อให้
เป็นท่ีรู้จกั ดว้ยส่ือโฆษณาส่ิงพิมพ ์และ อินเตอร์เน็ต จะเร่ิมท า การโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ก่อน
เปิดใหบ้ริการ 3 เดือน ตั้งแต่ เดือนตุลาคม ปี 2557 และจะท า การโฆษณาอยา่งต่อเน่ือง  
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ตารางท่ี 3.4 แสดงระยะเวลาการท า โฆษณาและประชาสัมพนัธ์ก่อนเปิดกิจการ 3 เดือน ตั้งแต่เดือน    
ตุลาคม ปี พ.ศ.2557 

 

 
กลยุทธ์ด้ำนบุคลำกร (People) เจ้าของกิจการต่างๆ ควรให้ความส าคญักับกลยุทธ์ด้าน

บุคลากรเน่ืองจากเป็นปัจจยัหลกัท่ีสนบัสนุนให้เกิดผลประกอบการขององคก์รท่ีสามารถท าให้เกิด
ความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัทางธุรกิจดงันั้นกลยุทธ์การพฒันาบุคลากรในปัจจุบนัจึงมุ่งเน้นไปท่ี
กระบวนการสรรหา การฝึกอบรมพฒันาทกัษะต่างๆ และการจูงใจเพื่อรักษาคนเก่งคนดีเหล่านั้น ให้
อยูก่บัองคก์รอยา่งย ัง่ยนื 

- กระบวนการสรรหาบุคลากรท่ีเหมาะสมส าหรับการให้บริการแก่ลูกคา้นั้น ทาง
โครงการ ANM Rangsit Apartment ได้มีการก าหนดคุณสมบัติของพนักงานแต่ละต าแหน่งอย่าง
ชัดเจน การคัดสรรจึงเลือกบุคคลท่ีมีความรู้ความสามารถตรงตามหน้าท่ีท่ีได้รับผิดชอบ  และมี
จิตส านึกในการให้บริการ ซ่ึงพนกังานจะตอ้งผ่านการคดัเลือกจากแบบทดสอบและการประเมินจาก
เจา้ของกิจการโดยตรง โดยมุ่งเนน้รับพนกังานท่ีไดรั้บการแนะน าจากบุคลากรภายในเป็นหลกั 

- การฝึกอบรมขั้นตอนการใหบ้ริการท่ีถูกตอ้งตามมาตรฐานการใหบ้ริการของ ANM 
Rangsit Apartment พนกังานทุกคนท่ีไดรั้บการคดัเลือกแลว้จะตอ้งไดรั้บการฝึกอบรมเกร็ดความรู้
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติังานอยา่งสม ่าเสมอ ทั้ง ความรู้ และความสามารถของพนกังานเป็นส่ิง
ท่ีสร้างความได้เปรียบคู่แข่งขนัได้ พนักงานจะตอ้งมีมนุษยส์ัมพนัธ์ท่ีดี มีทกัษะในการวิเคราะห์ 
แก้ไขปัญหาต่าง ๆ มี ศิลปะในการขายโดยผ่านการฝึกฝนและอบรม ซ่ึงผลการปฏิบติังานจะถูก
ประเมินโดยการส ารวจความพึงพอใจของลูกคา้ ขอ้ร้องเรียน และ รายไดร้วมในแต่ละไตรมาส เพื่อ
น าไปประกอบการพิจารณาอตัราตอบแทนกองทุนเงินส ารองของพนกังาน และการปรับเงินเดือนใน
แต่ละปีใหแ้ก่พนกังาน 
 กลยุทธ์กระบวนกำรให้บริกำร (Process) กระบวนการให้บริการ ของธุรกิจบริการนั้ น
จะตอ้งมีกระบวนการแต่ละขั้นตอนของการให้บริการอย่างชดัเจน โดยการออกแบบกระบวนการ

ส่ือโฆษณำและประชำสัมพนัธ์ ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 

Facebook โฆษณำ 
            

Facebook Fanpage 
            

โปรชัวร์ 
            

ป้ำย 
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ท างานเพื่อให้พนักงานทุกคนเขา้ใจกระบวนการท างานท่ีตรงกนั และเป็นในทิศทางเดียวกนั เพื่อ
อ านวยความสะดวก และบริการไปยงัลูกคา้จนเกิดความประทบัใจและพึงพอใจในบริการท่ีไดรั้บ
อย่างสูงสุด และถูกตอ้งตามขั้นตอนการให้บริการตามการฝึกอบรมมาตรฐานการให้บริการของ 
ANM Rangsit Apartment ตามเอกสารท่ีประกาศแจง้ให้ลูกคา้ทราบ เพื่อมิให้เกิดความลงัเลในความ
ถูกตอ้งของขั้นตอนการรับบริการจากหอพกั กระบวนการให้บริการท่ีดีจะสั้ น กระชบัไม่ซับซ้อน 
ยุง่ยาก รวดเร็วมีมาตรฐาน ทั้งน้ีเพื่อสร้างความสะดวกสบายให้กบัลูกคา้ไม่ตอ้งเสียเวลาในการรอ
คอยนาน  

 ขั้นตอนการรับจองหอ้งพกั 

 
 

ภาพท่ี 3.6 แสดงผงัขั้นตอนการรับจองห้องพกั 
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 ขั้นตอนที่ 1 ลูกค้าสามารถติดต่อจองห้องพกัได้ทางโทรศพัท์ อินเตอร์เน็ต และ
ติดต่อดว้ยตนเองท่ีอพาร์ตเมนท ์ 

 ขั้นตอนที่ 2 พนักงานจะแนะน าเอกสารและแจง้รายละเอียดเบ้ืองตน้ให้กบัลูกคา้
ทราบ  

 ขั้นตอนที3่ พนกังานจะตรวจสอบหอ้งวา่งตามรายละเอียดท่ีลูกคา้ระบุ  
- หากไม่มีห้องว่างท่ีตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ให้เสนอ

ทางเลือกอ่ืน เช่น หอ้งพกัแบบอ่ืน หรือวนัท่ีเขา้พกัอ่ืน 
 ขั้นตอนที่4 น าเสนอห้องพกัท่ีลูกค้าต้องการและราคา  ถ้าหากลูกค้าปฎิเสธก็จบ

กระบวนการ 
 ขั้นตอนที5่ ลูกคา้ตอบรับในการเช่าหอ้งและตกลงราคา 
  ขั้นตอนที6่ ท าการจองหอ้งพกัและพนกังานจะออกใบเสร็จรับเงิน 
 ขั้นตอนที่7 พนักงานจะจดัขอ้มูลเอกสารและลงบนัทึกการเขา้พกัและขอ้มูลของ

ลูกคา้ 
 ขั้นตอนที8่ จบกระบวนการรับจองหอ้งพกั 

 
 กลยุทธ์ด้ำนภำพลักษณ์กำรบริกำร  (Physical Evident) ภาพลักษณ์ของ ธุรกิจเป็น
องค์ประกอบท่ีส าคัญ ท่ีแสดงถึงสินค้าหรือบริการท่ีท าให้เกิดความแตกต่างภายในจิตใจของ
ผูบ้ริโภค ท่ีมีต่อคุณค่าของสินคา้หรือบริการนั้น มีส่วนช่วยให้ลูกคา้ตดัสินใจเลือกใช้บริการ เพราะ
ความเช่ือมัน่ของลูกคา้ต่อภาพลกัษณ์ของเป็นส่ิงส าคญั การสร้างความแข็งแกร่งของ ภาพลกัษณ์ท่ีดี
ของธุรกิจจะสร้างความน่าเช่ือถือให้กบัลูกคา้ และมีการบริหารจดัการท่ีดี เพื่อให้ผูบ้ริโภคเกิดความ
ยดึเหนียวกบัคุณค่าโดยรวม และสามารถเช่ือถือไดว้า่จะไดรั้บบริการท่ีดี การก าหนดกลยุทธ์ในการ
สร้างภาพลกัษณ์ใหกิ้จการมีดงัต่อไปน้ี 

- . การป้องกนัไม่ให้เกิดความเส่ือมเสียแก่ภาพลกัษณ์ของธุรกิจท่ีเกิดจากพฤติกรรม
ของลูกคา้ โดยการตรวจตราจากเจา้หน้าท่ีต ารวจ เพื่อป้องกนัยาเสพติดและการคา้
ประเวณี อยา่งไรก็ตามการเลือกให้บริการลูกคา้ท่ีเหมาะสม และปฏิเสธลูกคา้ท่ีอาจ
ก่อให้เกิดปัญหาในการด าเนินธุรกิจถือวา่เป็นการป้องกนัดา้นภาพลกัษณ์ท่ีเจา้ของ
กิจการสามารถกระท าไดเ้ป็นอนัดบัแรก 

-  การรักษาความสะอาด เรียบร้อย และอุปกรณ์เคร่ืองใชท่ี้ใชต้กแต่งหอ้งพกัและพื้นท่ี
ส่วนกลาง จะตอ้งเลือกใหเ้หมาะสมกบัการวางต าแหน่งทางธุรกิจ 
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-  การตอบรับค าร้องขอหรือค าร้องเรียนภายใน 24 ชัว่โมง เพื่อท าการนดัหมายและแก ้
ไขใหท้ัว่ถึงอยา่งเพียงพอต่อความตอ้งการของลูกคา้ 

- เสริมสร้างวฒันธรรมด้านการทกัทายแก่พนักงาน โดยกล่าวทกัทายลูกคา้ทุกคนท่ี
พบเห็นพร้อมดว้ยรอยยิม้ (Service Mind) ในขณะปฏิบติัหนา้ที 
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บทที ่4 
 

แผนกำรด ำเนินงำน 
 

4.1 ลกัษณะของธุรกจิ 
 

การประกอบธุรกิจหอพกัจ าเป็นท่ีจะตอ้งค านึงถึงความตอ้งการและความพึงพอใจของลูกคา้
เพื่อเสริมสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีให้กบัธุรกิจ และน าพาให้ธุรกิจประสบความส าเร็จได้ในระยะยาว 
นอกจากน้ีท าเลท่ีตั้ งและการออกแบบหอพกัถือเป็นส่ิงส าคัญของธุรกิจดังนั้ นการวางแผนการ
ด าเนินงานภายใตท้รัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัให้เกิดประโยชน์สูงสุดเพื่อให้บรรลุเป้าหมายทางธุรกิจ
จึงจ าเป็นต้องพิจารณาอย่างละเอียดรอบคอบทุกขั้นตอน  ปัจจยัส าคญัท่ีก าหนดความส าเร็จของ
หอพกัคือท าเลท่ีตั้ ง จึงต้องด าเนินการวิเคราะห์ท่ีตั้ งของโครงการเป็นอันดับแรกในการพฒันา
โครงการ ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีก าหนดขนาดของธุรกิจ ตลอดจนโอกาสในการแข่งขนั ทางผูบ้ริหาร ANM 
Rangsit Apartment ไดเ้ล็งเห็นความส าคญัของปัจจยัดงักล่าว  

 
4.2 ท ำเลทีต่ั้ง  
 
 ANM Rangsit Apartment มีขนาดพื้นท่ี 1,149.24 ตารางเมตร เป็นอาคารหอพกั 6 ชั้นและ
บริเวณโดยรอบประกอบดว้ย อยูใ่กลม้หาวิทยาลยัรังสิต ห่างจากมหาวิทยาลยัรังสิต 280 เมตร และ
ยงัเป็นท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะแกการพกัอาศยั และมีแหล่งจบัจ่ายใชส้อยอ านวยความสะดวกมากมาย เช่น 
ร้านอาหาร ร้านมินิมาร์ท ร้านเสริมสวย เป็นตน้  
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ภาพท่ี 4.1 แผนท่ีตั้ง ANM Rangsit Apartment 

 

4.3 แผนผงัและภำพรวมของตัวอำคำร 

 
ภาพท่ี 4.2 ภาพมุมมองโดยรวมภายนอกอาคาร 
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ภาพท่ี 4.3 แปลนชั้น G มีขนาด 31.4 X 36.6 เมตร  

 
ประกอบดว้ย 

- พื้นท่ีแผนกตอ้นรับหรือส านกังาน  
- ฟิตเนส  
- ท่ีจอดรถ 
- บริเวณส่วนหนา้ของอาคารตกแต่งดว้ยสวนหยอ่มยอ่ยๆ  
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ภาพท่ี 4.4 แสดงแผนผงัอาคารโดยรวมบริเวณชั้น 1   

 
 

ประกอบดว้ย 
- หอ้งธรรมดา 6 หอ้ง ขนาด 42 ตารางเมตร  
- หอ้งพิเศษ  4 หอ้ง ขนาด  98.91 ตารางเมตร 
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ภาพท่ี 4.5 แสดงแผนผงัอาคารโดยรวมบริเวณชั้น 2-5  

 
ประกอบดว้ย 

- หอ้งธรรมดาชั้นละ 8 หอ้งขนาด 42 ตารางเมตร 
- หอ้งพิเศษชั้นละ 4 หอ้งขนาด 98.91 ตารางเมตร 
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ภาพท่ี 4.6 ตวัอยา่ง  TYPE A พื้นท่ีหอ้งพิเศษ ขนาด 98.91 ตารางเมตรและ TYPE B พื้นท่ี

หอ้งธรรมดา ขนาด 42 ตารางเมตร 
 

4.4 กำรจัดพืน้ทีข่องโครงกำร 
 

1.  พื้นท่ีแผนกต้อนรับหรือส านักงาน และฟิตเนส อยู่ชั้น G บริเวณส่วนหน้าของ
อาคารตกแต่งดว้ยสวนหยอ่มยอ่ยๆ เพื่อเป็นท่ีผอ่นคลายและสามารถพาสัตวเ์ล้ียงมาเดินเล่นได ้

2.  บริเวณลานจอดรถ โครงการมีการบริหารการใช้พื้นท่ีเพื่อก่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดโดยจดัใหใ้หมี้ลานจอดรถในร่มภายใตอ้าคารบริเวณชั้น G  

3. พื้นท่ีส าหรับหอ้งพกัตั้งอยูช่ั้น 1-5 โดยแบ่งเป็น 
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ตารางท่ี 4.1 แสดงขนาดหอ้งของแต่ละชั้น 
 

ชั้น 1 
หอ้งธรรมดา 6 หอ้ง ขนาด 9.3 X 8.0 เมตร 
หอ้งพิเศษ  4 หอ้ง ขนาด 18X8.4 เมตร 

ชั้น 2-5 
หอ้งธรรมดาชั้นละ 8 หอ้ง ขนาด 9.3 X 8.0 เมตร 
หอ้งพิเศษชั้นละ 4 หอ้ง ขนาด 18X8.4 เมตร 

 

4.5 ก ำลงักำรให้บริกำร 
 

ANM Rangsit Apartment ก าหนดการเปิดด าเนินการตามแผน ในเดือน มกราคม ปีพ.ศ.
2558 เป็นตน้ไป ท างานปีละ 365 วนั มีก าลงัการใหบ้ริการดงัน้ี 

 
หอ้งพกัแบบธรรมดา   38  หอ้ง 
หอ้งพกัแบบพิเศษ   20   หอ้ง 
รวม    58 หอ้ง 
 
ห้องแบบธรรมดำและห้องแบบพิเศษ ก ำลังกำรให้บริกำร 58 ห้องต่อปี เท่ำกับ 696 ห้อง 

(58X12) 
 

ตารางท่ี 4.2 แสดงก าลงัการใหบ้ริการ 58 หอ้งต่อปี  
 

 
 
 
 
 

ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565

ก าลังการให้บริการ 696 696 696 696 696 696 696 696
จ านวนการให้บริการ 626 696 696 696 696 696 696 696
อัตราการให้บริการ 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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ห้องแบบธรรมดำก ำลงักำรให้บริกำร 38 ห้องต่อปี  เท่ำกบั  456 ห้อง (38X12) 
 

ตารางท่ี 4.3 แสดงก าลงัการใหบ้ริการ 38 หอ้งต่อปี 
 

 
 
ห้องแบบพเิศษ ก ำลงักำรให้บริกำร 20 ห้องต่อปี เท่ำกบั  240 ห้อง (20X12) 
 

ตารางท่ี 4.4 แสดงก าลงัการใหบ้ริการ 20 หอ้งต่อปี 
 

 
 

ตารางท่ี 4.5 แสดงการค านวณรายไดจ้ากค่าเช่ารายเดือนของห้องพกั 
 

ปีที่ ประเภทห้อง รำคำ จ ำนวนห้อง จ ำนวนเข้ำห้อง รำยได้ต่อปี(บำท) 

1-4 ปี      
เขา้พกั 
100% 

หอ้งแบบธรรมดา 7,000 38 456 3,192,000 

หอ้งแบบพิเศษ 13,000 20 240 3,120,000 

รวมรำยได้ค่ำเช่ำรำยเดือนต่อปีในปีที ่1-5 6,312,000 
5-10 ปี      
เขา้พกั 
100% 

หอ้งแบบธรรมดา 7,700 38 456 3511200 

หอ้งแบบพิเศษ 14,300 20 240 3432000 

รวมรำยได้ค่ำเช่ำรำยเดือนต่อปีในปีที ่6-10 6943200 
 
 

ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565

ก าลังการให้บริการ 456 456 456 456 456 456 456 456
จ านวนการให้บริการ 410 456 456 456 456 456 456 456
อัตราการให้บริการ 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565

ก าลังการให้บริการ 240 240 240 240 240 240 240 240
จ านวนการให้บริการ 216 240 240 240 240 240 240 240
อัตราการให้บริการ 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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4.6 กระบวนกำรท ำงำน 
 

ANM Rangsit Apartment ได้จัดท ากระบวนการให้บริการห้องพักไวอ้ย่างมีระบบตาม
มาตรฐานการให้บริการของ ANM Rangsit Apartment เพื่อให้เกิดความเขา้ใจตรงกนัท่ีถูกตอ้งของ
การให้บริการ และเป็นการสร้างความสะดวกวดเร็วให้กบัลูกคา้ ให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจสูงสุด 
โดยไดส้ร้างแผนภาพกระบวนการใหบ้ริการ ดงัน้ี 

 
กระบวนกำรในกำรรับจองห้องพกั (Reservation Procedure) ดังนี ้
 

 
 

ภาพท่ี 4.7 แสดงผงัขั้นตอนการรับจองห้องพกั 
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 ขั้นตอนท่ี 1 ลูกคา้สามารถติดต่อจองห้องพกัได้ทางโทรศพัท์ อินเตอร์เน็ต และ
ติดต่อดว้ยตนเองท่ีอพาร์ตเมนท ์ 

 ขั้นตอนท่ี 2 พนกังานจะแนะน าเอกสารและแจง้รายละเอียดเบ้ืองตน้ให้กบัลูกคา้
ทราบ  

 ขั้นตอนท่ี 3 พนกังานจะตรวจสอบหอ้งวา่งตามรายละเอียดท่ีลูกคา้ระบุ  
- หากไม่มีห้องว่างท่ีตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ให้เสนอ

ทางเลือกอ่ืน เช่น หอ้งพกัแบบอ่ืน หรือวนัท่ีเขา้พกัอ่ืน 
 ขั้นตอนท่ี 4 น าเสนอห้องพกัท่ีลูกคา้ตอ้งการและราคา ถ้าหากลูกค้าปฎิเสธก็จบ

กระบวนการ 
 ขั้นตอนท่ี 5 ลูกคา้ตอบรับในการเช่าหอ้งและตกลงราคา 
  ขั้นตอนท่ี 6 ท าการจองหอ้งพกัและพนกังานจะออกใบเสร็จรับเงิน 
 ขั้นตอนท่ี 7 พนกังานจะจดัขอ้มูลเอกสารและลงบนัทึกการเขา้พกัและขอ้มูลของ

ลูกคา้ 
 ขั้นตอนท่ี 8 จบกระบวนการรับจองหอ้งพกั 
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กระบวนกำรในกำรให้บริกำรห้องพกั ดังนี้ 
 

 
 

ภาพท่ี 4.8 แสดงกระบวนการใหบ้ริการห้องพกั 
 

 ขั้นตอนที ่1 พนกังานส่งมอบกุญแจหอ้งพกัและ Smart Card ส าหรับอพาร์ตเมนท ์
 ขั้นตอนที ่2 ลูกคา้ใชบ้ริการหอ้งพกั 
 ขั้นตอนที่ 3 ลูกค้าตรวจสอบสภาพห้องถ้าหากมีการซ่อมแซม ทางหอพกัจะรีบ

ด าเนินการแกไ้ข 
 ขั้นตอนที ่4 ลูกคา้ประเมินความพึงพอใจของหอ้งพกั 
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 ขั้นตอนที ่5 ประเมินผลและท าการรวบรวมขอ้มูลเพื่อเป็นแนวทางการแกไ้ข  
(ทางอพาร์ตเมนทจ์ะประเมินความพึงพอใจของลูกคา้ทุก 6 เดือนเพื่อปรับปรุงการ
ให้บริการและข้อมูลท่ีได้จากการประเมินมาใช้เพื่อปรับปรุงการตลาดและงาน
บุคคล)  

 ขั้นตอนที ่6  เก็บขอ้มูลหารซ่อมบ ารุงและทางการตลาดเพื่อเป็นแนวทางการแกไ้ข 
 ขั้นตอนที ่7 จบกระบวนการเขา้หอ้งพกั 

 
กระบวนกำรในกำรยกเลกิกำรให้บริกำรห้องพกั ดังนี ้

 
 

ภาพท่ี 4.9 แสดงกระบวนการในการยกเลิกการใหบ้ริการหอ้งพกั 
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 ขั้นตอนที ่1 ลูกคา้ตอ้งท าเอกสารการแจง้ยา้ยออกล่วงหนา้ 30 วนั 
 ขั้นตอนที ่2 พนกังานจะตรวจสอบยอดคา้งช าระทั้งหมดของลูกคา้ 
 ขั้นตอนที่ 3 หากมีหน้ีคา้งช าระ หักจากเงินประกนัหากเงินประกนัไม่พอ

ตอ้งจ่ายเงินเพิ่มเพื่อช าระหน้ีท่ีคา้ง 
 ขั้นตอนที ่4 พนกังานตรวจสอบสภาพหอ้งพกั  
 ขั้นตอนที่ 5 หากสภาพถ้าหากมีการช ารุด คิดค่าเสียหายโดยหักจากเงิน

ประกนั 
 ขั้นตอนที ่6 ตรวจสอบอายสุัญญา 
 ขั้นตอนที่ 7 หากลูกคา้อยู่ครบอายุเช่าสัญญาเช่า จะไดรั้บเงินประกนัคืน

หลงัจากหักยอดคา้งช าระแต่หากลูกคา้อยู่ไม่ครบอายุสัญญาเช่า จะไม่ได้
รับเงินประกนัคืน อีกทั้งตอ้งช าระเงินเพิ่มเติม หากเงินประกนัไม่เพียงพอ
ต่อยอดท่ีตอ้งช าระทั้งหมด 

 ขั้นตอนที ่8  คืนเงินประกนั 

 ขั้นตอนที่ 9 ลูกคา้จะตอ้งส่งมอบกุญแจคืนพนกังาน เพื่อท าความสะอาด
หอ้งพกัและเปิดใหบ้ริการลูกคา้รายใหม่ต่อไป 

 ขั้นตอนที ่10 จบกระบวนการยา้ยออก 
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4.7 รำยละเอยีดอปุกรณ์พร้อมตัดค่ำเส่ือม และวสัดุส้ินเปลือง 
 
ตารางท่ี 4.6 แสดงรายละเอียดอุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร์ในการตกแต่งห้องพกั จ านวน 58 หอ้ง 
 

ล ำดับ รำยกำร จ ำนวน 
รำคำ 

มู ล ค่ ำ
รวม 

อำยุกำร
ใช้งำน 

ค่ำเส่ือม
รำยปี 

(บำท/หน่วย) (บำท) (ปี) (บำท) 
1 เตียงขนาดใหญ่6ฟุต 58 10,700 620,600 5 124,120 
2 เบาะท่ีนอนขนาดใหญ่6ฟุต 58 4,750 275,500 5 55,100 
3 ผา้ม่าน 58 3,500 203,000 5 40,600 
4 เคร่ืองปรับอากาศ15,000 BTU 58 18,600 1,078,800 5 215,760 
5 เกา้อ้ี 294 900 264,600 5 52,920 
7 ชุดโซฟาขนาดเล็ก 58 4,350 252,300 5 50,460 
รวมมูลค่าทั้งหมด 2,694,800 

 
538,960 

 
ตารางท่ี 4.7  แสดงรายละเอียดอุปกรณ์ภายในหอ้งน ้า ของหอ้งพกั จ านวน 58 หอ้ง 
 

ล ำดบั รำยกำร จ ำนวน 
รำคำ 

มู ล ค่ ำ
รวม 

อำยุกำร
ใช้งำน 

ค่ำเส่ือมรำย
ปี 

(บำท/หน่วย) (บำท) (ปี) (บำท) 
1 ชุดสุขภณัฑโ์ถสว้ม 58 10,000 580,000 5 116,000 
2 อ่างลา้งมือ 58 2,000 116,000 5 23,200 
3 ก๊อกน ้ า 58 500 29,000 5 5,800 
4 พดัลมดูดอากาศ 58 1,000 58,000 5 11,600 
5 ท่ีแขวนกระดาษชา ระในหอ้งนา้ 58 500 29,000 5 5,800 
6 ท่ีฉีดช าระ 58 500 29,000 5 5,800 
7 กระจกติดหนา้อ่างลา้งมือ 58 2,500 145,000 5 29,000 
8 ชุดเคร่ืองท าน ้ าอุ่น 58 3,000 174,000 5 34,800 
9 ราวแขวนผา้ 58 400 23,200 5 4,640 
รวมมูลค่ำทั้งหมด 1,183,200 

 
236,640 
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ตารางท่ี 4.8  แสดงรายเอียดอุปกรณ์ในส่วนของReception 
 

ล ำดับ รำยกำร จ ำนวน 
รำคำ 

มูลค่ำ
รวม 

อำยุ
กำร
ใช้
งำน 

ค่ำเส่ือม
รำยปี 

 (บำท/หน่วย)  (บำท) (ปี) (บำท) 
1 เคาร์เตอร์ในส่วนตอ้นรับ 1 20,000 20,000 5 4,000 
2 ชุดอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ 2 20,000 40,000 5 8,000 
3 เคร่ืองพิมพเ์อกสาร+แฟกซ์ 1 6,000 6,000 5 1,200 
4 เคร่ืองรูดบตัรเครดิต 1 20,000 20,000 5 4,000 
5 เคร่ืองบนัทึกเงินสด 1 10,000 10,000 5 2,000 
6 ชุดโตะ๊และเกา้อ้ีรับแขก 2 5,000 10,000 5 2,000 
7 ตูเ้ก็บเอกสาร 3 3,000 9,000 5 1,800 
8 ชุดโตะ๊ท างานและเกา้อ้ี 2 5,000 10,000 5 2,000 
9 เคร่ืองปรับอากาศ 1 18,600 18,600 5 3,720 
10 ตูย้าสามญัประจ าบา้น 1 700 700 5 140 
11 ตูเ้ยน็ 1 6,000 6,000 5 1,200 
12 นาฬิกา 1 400 400 5 80 
13 ชุดสุขภณัฑโ์ถส้วม 1 10,000 10,000 5 2,000 
14 อ่างลา้งมือ 1 2,000 2,000 5 400 
15 ก๊อกน ้า 1 500 500 5 100 
16 พดัลมดูดอากาศ 1 1,000 1,000 5 200 
17 ท่ีแขวนกระดาษชา ระในหอ้งนา้ 1 500 500 5 100 
18 ท่ีฉีดช าระ 1 500 500 5 100 
19 กระจกติดหนา้อ่างลา้งมือ 1 2,500 2,500 5 500 
รวมมูลค่ำทั้งหมด 167,700 

 
33,540 
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4.8 กำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยของธุรกจิ 
 

ในส่วนรายละเอียดของการประมาณการค่าใช้จ่ายของธุรกิจเป็นรายละเอียดท่ีคาดว่าจะ
เกิดข้ึนจริงตามขั้นตอนการดาเนินงานและมีรายละเอียด จึงขอเสนอในรูปแบบของตารางเพื่อใหง่้าย
ต่อการรับรู้โดยจาแนกตามขั้นตอนดงัน้ี 
ค่าเช่าท่ีดิน ปีละ 1,200,000 บาท 
 
ตารางท่ี 4.9 แสดงทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการลงทุนและประมาณการค่าเส่ือม 
 

 
 

ล าดับ รายการ มูลค่ารวม(บาท) ค่าเส่ือม/ปี

1 ค่ำพฒันำท่ีดิน 1,000,000                                200,000                          

2 ค่ำออกแบบกำรก่อสร้ำง 90,000                                      20,000                             

3 ค่ำอนุญำตกำรก่อสร้ำงและด ำเนินกำรตำมกฏหมำย 100,000                                   20,000                             

4 ค่ำEIA กำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มแห่งประเทศไทย 200,000                                   60,000                             

1,390,000                                300,000                          

1 ค่ำก่อสร้ำงอำคำร 10,000,000                             1,000,000                       

2

ระบบสำธำรณูปโภค เช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบอินเตอร์เน็ต กลอ้ง

วงจร ระบบน ้ำ  ท่อน ้ำ 300,000                                   30,000                             

3 ค่ำตกแต่งภำยใน 2,500,000                                250,000                          

4 ค่ำตกแต่งสวนและบริเวณรอบอำคำร 250,000                                   25,000                             

รวมค่าส่ิงปลูกสร้าง 13,050,000                             1,305,000                       

ค่ำอุปกรณ์เฟอร์นิเจอร์

1 อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ 58 ห้อง 2,192,520                                438,504                          

2 อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ส่วน Reception 127,929                                   25,586                             

3 อุปกรณ์ห้องน ้ำ 603,722                                   120,744                          

4 อุปกรณ์ท ำควำมสะอำด 30,000                                      6,000                               

2,954,171                                590,834                          

16,004,171                             1,895,834                       

17,394,171                             2,195,834                       รวมมูลค่าทั้งหมด

รวมค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินการ

ค่าใช้จ่ายในด าเนินการ

ค่าใช้จ่ายก่อนด าเนินการ

ค่ำส่ิงปลูกสร้ำง

รวมค่าอุปกรณ์เฟอนิเจอร์

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
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บทที ่5  
 

แผนกำรจัดกำร 
 

5.1 โครงสร้ำงองค์กรและแผนผงับริหำรหอพกั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.1 โครงสร้างองคก์ร 
 

5.2 แผนด้ำนบุคลำกร 
 
 ธุรกิจหอพกัเป็นธุรกิจท่ีต้องให้บริการทุกวนั 24 ชั่วโมง ท าให้ต้องเตรียมพร้อมในการ
ใหบ้ริการลูกคา้ตลอดเวลา จึงมีความจ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีจะตอ้งก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบอยา่ง
ชดัเจนให้กบัพนกังาน เพื่ออ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามความตอ้งการของลูกคา้ในทุกๆดา้น
และให้เกิดประสิทธิภาพในการบริการ ทางANM Apartment ไดก้ าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบ
ขอพนกังานตามโครงสร้างองคก์รดงัต่อไปน้ี 

1. ผูจ้ดัการทัว่ไป ความรับผิดชอบหลกัคือการดูแลความเรียบร้อยในทุกๆดา้นของหอพกั 
ควบคุมการปฏิบัติงานของพนักงานทุกคนให้เป็นไปตามนโยบายท่ีก าหนดขณะเดียวกันต้อง
ประสานงานดา้นต่างๆ ให้ด าเนินไปอยา่งสอดคลอ้งและราบร่ืน เพื่อนใหเ้กิดประโยชน์และผลก าไร
สูงสุด จดัท ารายงานทุกไตรมาสเสนอเจา้ของกิจการ 

ผูจ้ดัการทัว่ไป 
1 ต าแหน่ง

พนกังานบญัชี
และธุรการ
1 ต าแหน่ง

ช่างซ่อมบ ารุง

1 ต าแหน่ง

พนกังานรักษาความ
ปลอดภยั

2 ต าแหน่ง

พนกังานท าความ
สะอาด

2 ต าแหน่ง
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2. พนกังานบญัชี ธุรการ ประชาสัมพนัธ์ และติดต่อสอบถาม มีความรับผิดชอบครอบคลุม
งานดา้นเอกสารและการท าธุรกรรมทางการเงิน การจดัเก็บเอกสารสัญญาเช่า ท าเอกสารใบแจง้หน้ี
ค่าเช่า ดูแลควบคุมรายรับ รายจ่ายของหอพัก จัดท ารายการด้านบัญชีได้แก่ ผู ้จ ัดการทั่วไป 
นอกจากน้ียงัจอ้งจดัหาหอพกัและรับจองหอพกัล่วงหน้า รับแจง้ปัญหาต่างๆ เช่น การซ่อมแซม
อุปกรณ์ในหอพกัเพื่อด าเนินกิจการแกไ้ข 

3. พนักงานซ่อมบ ารุง ความรับผิดชอบหลกั คือ การดูแลและซ่อมบ ารุงทุกวสัดุอุปกรณ์
ต่างๆ ภายในหอพกั และสวนหยอ่มให้อยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมใช้งานเสมอ จดัท าบนัทึกรายการ
ซ่อมบ ารุงในแต่ละวนัไปยงัผูจ้ดัการทัว่ไป 

4. พนักงานรักษาความปลอดภยั ความรับผิดชอบหลกัคือการดูแลรักษาความปลอดภยั
ให้แก่ผูเ้ช่าและรักษาความสงบเรียบร้อยภายในหอพกั รับแจง้ปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัความปลอดภยั
ของชีวติและทรัพยสิ์นของลูกคา้เพื่อด าเนินการแกไ้ขและรายงานไปยงัผูจ้ดัการทัว่ไป 

5. พนักงานท าความสะอาด ความรับผิดชอบหลักคือการดูแลรักษาความสะอาดในพื้นท่ี
ส่วนกลางและบริเวณโดยรอบอาคาร ท าความสะอาดห้องพกัท่ีหมดสัญญาเช่าให้เรียบร้อยหากพบ
ขอ้บกพร่องตอ้งรายงานผูจ้ดัการทัว่ไป 

 

5.3 กระบวนกำรสรรหำบุคลำกร 
 
 การสรรหาและคัดเลือก ทรัพยากรบุคคลของ ANM Apartment นั้ นต้องมีคุณภาพและ
เหมาะสมกบังานดา้นการบริการ มีมนุษยส์ัมพนัธ์ เอาใจใส่ในทุกๆ ดา้นของลูกคา้ และปฏิบติังาน
อย่างมืออาชีพเพื่อสร้างความพึงพอใจของลูกคา้ ซ่ึงขั้นตอนและช่องทางในการคดัเลือกบุคลากร
ดงัน้ี 

1. ประกาศรับสมัครงานจากผู ้ท่ี มีความใกล้ชิดกับเจ้าของกิจการ เน่ืองจากสามารถ
ตรวจสอบไดง่้าย 

2. ประกาศรับสมคัรงาน โดยลงประกาศรับสมคัรทางอินเตอร์เน็ตในเวบ็ไซตรั์บสมคัรงาน
ต่างๆ 

3. ประกาศรับสมคัรงานจากส านกังานจดัหางานจงัหวดั 
4. ผูส้มคัรในต าแหน่งต่างๆตอ้งมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีหอพกัตอ้งการและคุณสมบติั

อ่ืนๆไดแ้ก่ 
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4.1 เป็นผูมี้ความประพฤติดีไม่เป็นผูเ้คยรับโทษจ าคุกโดยพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ  าคุก เวน้
แต่เป็นโทษส าหรับความผิดท่ีกระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไม่อยู่ในระหวา่งหลบหนี
หรือมีประวติัอนัพิจารณาไดว้า่เป็นการเส่ือมเสียอยา่งใดอยา่งหน่ึง 

4.2 ตอ้งมีร่างกายสมบูรณ์ แข็งแรง ไม่เป็นโรคติดต่ออนัตรายใดๆหรือโรคพิษสุรา
เร้ือรัง หรือติดส่ิงเสพติดใหโ้ทษใดๆมีสติสัมปชญัญะท่ีปกติทุกประการ 

4.3 เป็นผูมี้บุคลิกภาพท่ีสุภาพ เรียบร้อย อธัยาศยัดี มีปฏิสัมพนัธ์ท่ีดีกบับุคคลอ่ืนรอบ
ขา้ง และเป็นท่ียอมรับของสังคม 

4.4 ตอ้งไม่เป็นบุคคลท่ีไร้ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถ 
5. ผูส้มคัรจะตอ้งไดรั้บการสัมภาษณ์จากเจา้ของกิจการโดยผูท่ี้ผ่านการคดัเลือกจะตอ้ง

รับผดิชอบในการท างาน เป็นผูมี้จิตส านึกและรักในการใหบ้ริการ 
6. ผูผ้า่นการคดัเลือกจะตอ้งท าสัญญาจา้งทดลองงานเป็นระยะเวลา 3  เดือน เม่ือประเมิน

ผา่นการทดลองงานตอ้งมีสัญญาจา้งงานเป็นระยะเวลา 1 ปีข้ึนไป 
 

5.4 คุณสมบัติบุคลำกร 
 

ต ำแหน่งผู้จัดกำรทัว่ไป  
การศึกษา/คุณสมบติั  

 เพศหญิง 
 จบปริญญาตรี สาขาบริหาร หรือสาขาอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
 มีประสบการณ์การบริหารจดัการด้านงานบริการและด้านงานบริหาร

บุคคล มีความซ่ือสัตย ์มนุษยส์ัมพนัธ์ท่ีดี มีความสามารถในการตดัสินใจ
แกปั้ญหาเฉพาะหนา้ไดเ้ป็นอยา่งดี 
 

ตารางท่ี 5.1 ระยะเวลาการท างาน ต าแหน่งผูจ้ดัการทัว่ไป 
 

ระยะเวลาการท างาน ท างานทุกวนัจนัทร์-เสาร์   
เร่ิมตั้งแต่ 08:00-16:30น.  

ระยะเวลาพกัเท่ียง เร่ิม 12:00-13:00 น. 
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ต ำแหน่ง พนักงำนบัญชีและธุรกำร 
การศึกษา/คุณสมบติั 

 เพศหญิง  
 ปวส.ข้ึนไป สาขาบญัชี  
 สามารถท าบัญชีและท ารายงานทางการเงินได้ สามารถใช้โปรแกรม

ส าเร็จรูปทางการบญัชีส าหรับคอมพิวเตอร์ได ้รู้เร่ืองภาษี มีความละเอียด
รอบคอบ ซ่ือสัตย์ มนุษยส์ัมพันธ์ดี มีประสบการณ์ด้านงานบริการจะ
ไดรั้บการพิจรณาเป็นพิเศษ 

ตารางท่ี 5.2 ระยะเวลาการท างาน ต าแหน่งพนกังานบญัชีและธุรการ 
 
ระยะเวลาการท างาน ท างานทุกวนัจนัทร์-เสาร์   

เร่ิมตั้งแต่ 08:00-16:30น.  
ระยะเวลาพกัเท่ียง เร่ิม 12:00-13:00 น. 

 
ต ำแหน่ง พนักงำนซ่อมบ ำรุง 

 การศึกษา/คุณสมบติั  

 เพศชาย อายรุะหวา่ง 20-50 ปี 
 ไม่จ  ากดัวฒิุ 
 มีประสบการณ์ดา้นงานซ่อมบ ารุง มีความรู้ดา้นไฟฟ้าและประปาอยา่งดี มี

ความละเอียดรอบคอบ ซ่ือสัตยม์นุษยส์ัมพนัธ์ดี 
 
ตารางท่ี 5.3 ระยะเวลาการท างาน ต าแหน่งพนกังานซ่อมบ ารุง 
 
ระยะเวลาการท างาน ท างานทุกวนัจนัทร์-เสาร์   

เร่ิมตั้งแต่ 08:00-16:30น.  
ระยะเวลาพกัเท่ียง เร่ิม 12:00-13:00 น. 

 
ต ำแหน่ง พนักงำนรักษำควำมปลอดภัย 

 การศึกษา/คุณสมบติั  
 เพศชาย อายรุะหวา่ง 20-50 ปี  
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 ไม่จ  ากดัวฒิุ  
 อธัยาศยัดี มีความสุภาพ มีใจรักในงานบริการ มีความรับผิดชอบในงานท่ี

มอบหมาย 
 
ตารางท่ี 5.4 ระยะเวลาการท างาน ต าแหน่งพนกังานรักษาความปลอดภยั 
 
ระยะเวลาการท างาน ท างานทุกวนัจนัทร์-เสาร์   
กะท่ี 1  
กะท่ี 2 

เร่ิม 06:00-18:00 น. 
เร่ิม 08:00-06:00 น. 

 
ต ำแหน่ง พนักงำนท ำควำมสะอำด 

 การศึกษา/คุณสมบติั  

 เพศหญิง อายรุะหวา่ง 18-50 ปี  
 ไม่จ  ากดัวฒิุ  
 อัธยาศัยดี มีความสุภาพ มีใจรักในงานบริการ มีระเบียบรักสะอาด มี

ความรู้ในการใชอุ้ปกรณ์ท าความสะอาด ซ้ือสัตย ์มีความรับผดิชอบในงาน
ท่ีมอบหมาย 
 

ตารางท่ี 5.5 ระยะเวลาการท างาน ต าแหน่งพนกังานท าความสะอาด 
 
ระยะเวลาการท างาน ท างานทุกวนัจนัทร์-เสาร์   

เร่ิมตั้งแต่ 08:00-16:30น.  
ระยะเวลาพกัเท่ียง เร่ิม 12:00-13:00 น. 
 
 ในแต่ละปีทางหอพกัจะมีการพิจาณาการข้ึนเงินเดือนข้ึนต ่าร้อยละ 5 ต่อปี โดยพิจารณา
จากการประเมินจากลูกคา้ ความรับผดิชอบในหนา้ท่ีและการขาดงาน 
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5.5 ค่ำตอบแทนบุคลำกร 
 
ตารางท่ี 5.6 ค่าตอบแทนบุคลากร 
 
ล ำดับ ต ำแหน่ง จ ำนวน เงินเดือน รวมเงินเดือน 
1 ต าแหน่งผูจ้ดัการทัว่ไป  1 17,000 17,000 
2 ต าแหน่ง พนกังานบญัชีและธุรการ 1 12,000 12,000 
3 ต าแหน่ง พนกังานซ่อมบ ารุง 1 8,500 8,500 
4 ต าแห น่ ง  พนัก งาน รักษ าความ

ปลอดภยั 
2 8,500 17,000 

5 ต าแหน่ง พนกังานท าความสะอาด 2 7,500 15,000 
รวมเงินเดือน 69,000 
รวมเงินเดือน/ปี 834,000 
 

5.6 แผนกำรพฒันำบุคลำกร 

 
 ความรู้ความสามารถของพนักงานเป็นปัจจยัท่ีสร้างความโดดเด่นกว่าคู่แข่งได้ โดยการ
ฝึกอบรมพนักงานเพื่อเพิ่มทักษะในด้านต่างๆ หรือเพื่อสร้างทัศนะคติท่ีดีให้กับพนักงานอย่าง
สม ่าเสมอ การก าหนดแผนพฒันาทรัพยากรบุคคลขอ ANM Apartment มุ่งเน้นฝึกฝนให้บุคลากรมี
ความช านาญเร่ืองการบริการเป็นหลกั การพฒันาบุคลากรด้วยการให้พนักงานเรียนรู้ด้วยวิธีการ
ฝึกอบรมขณะปฏิบติังาน การพฒันาระหว่างการปฏิบติังาน (On the Job Training) การมอบหมาย
งาน การฝึกงาน การเรียนรู้ดว้ยตวัเอง เพื่อเพิ่มความรู้ความช านาญเก่ียวกบัสินคา้และบริการ เพิ่ม
ทักษะในการวิเคราะห์ แก้ไขปัญหาต่างๆ โดยมีการวางแผนการจัดการจัดฝึกอบรมในเร่ืองท่ี
เก่ียวขอ้งการปฏิบติังาน ดงัต่อไปน้ี 

1. พนักงานทุกต าแหน่ง อบรมหลักสูตรด้านการพฒันาบุคลิกภพ การบริหาร
อารมณ์การใช้ภาษาท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงทกัษะในการจดัและตกแต่งห้องพกั เพื่อ
รองรับความตอ้งการทุกรูปแบบของลูกคา้ ซ่ึงการจดัอบรม จะใช่สถานท่ีจริงของหอพกัเพื่อความ
สมจริง 

2. ต าแหน่งพนักงานบญัชีอบรมหลักสูตรเพิ่มเติมทางด้านบญัชีและการบริหาร
สินทรัพย ์
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3.  ต  าแหน่งพนักงานท าความสะอาด ช่างซ่อมบ ารุง และพนักงานรักษาความ
ปลอดภยัอบรมการใชง้านวสัดุอุปกรณ์ท าความสะอาด และซ่อมบ ารุง โดยบริษทัผูจ้  าหน่ายอุปกรณ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



51 
 

 
บทที ่6 

 
แผนกำรเงิน 

 
แผนธุรกิจ ANM Rang sit Apartment  ผูศึ้กษาได้ท า การวิเคราะห์แผนการเงินในการท า 

ธุรกิจหอพกั เพื่อเป็นการวเิคราะห์หาผลตอบแทนทางการเงินและความสามารถในการด าเนินธุรกิจ 
 

6.1 กำรก ำหนดสมมติฐำนทำงกำรเงิน 
 

6.1.1 ก ำลงักำรให้บริกำร 
 

ตารางท่ี 6.1 แสดงรายละเอียดก าลงัการใหบ้ริการโดยรวมของหอพกั 
 
ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560  2561 2562 2563 2564 2565 

ก ำลงักำรให้บริกำร 696 696 696  696 696 696 696 696 
จ ำนวนกำรให้บริกำร 626 696 696  696 696 696 696 696 
อตัรำกำรให้บริกำร 90% 100% 100%  100% 100% 100% 100% 100% 
 
ตารางท่ี 6.2 แสดงรายละเอียดก าลงัการใหบ้ริการของหอ้งพกัแบบธรรมดา 
 
ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

ก ำลงักำรให้บริกำร 456 456 456 456 456 456 456 456 
จ ำนวนกำรให้บริกำร 410 456 456 456 456 456 456 456 
อตัรำกำรให้บริกำร 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
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ตารางท่ี 6.3 แสดงรายละเอียดก าลงัการใหบ้ริการของหอ้งพกัแบบพิเศษ 
 
ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

ก ำลงักำรให้บริกำร 240 240 240 240 240 240 240 240 
จ ำนวนกำรให้บริกำร 216 240 240 240 240 240 240 240 
อตัรำกำรให้บริกำร 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
 

6.1.2กำรประมำณกำรยอดขำยในกำรให้บริกำร 
 

ตารางท่ี 6.4 แสดงการประมาณการยอดขายในการใหบ้ริการหอ้งพกัในแต่ละปี 
 
ปี(พ.ศ.) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 
หอ้งพกัแบบธรรมดา 2,872,800 3,192,000 3,192,000 3,192,000 3,192,000 3192000 3,192,000 3,192,000 

หอ้งพกัแบบพิเศษ 2,808,000 3,120,000 3,120,000 3,120,000 3,120,000 3,120,000 3,120,000 3,120,000 

รวม 5,680,800 6,312,000 6,312,000 6,312,000 6,312,000 6,312,000 6,312,000 6,312,000 
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6.1.3 โครงสร้ำงกำรลงทุน 
 

ตารางท่ี 6.5 รวมค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ล าดับ รายการ มูลค่ารวม(บาท) ค่าเส่ือม/ปี

1 ค่ำพฒันำท่ีดิน 1,000,000                                200,000                          

2 ค่ำออกแบบกำรก่อสร้ำง 90,000                                      20,000                             

3 ค่ำอนุญำตกำรก่อสร้ำงและด ำเนินกำรตำมกฏหมำย 100,000                                   20,000                             

4 ค่ำEIA กำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มแห่งประเทศไทย 200,000                                   60,000                             

1,390,000                                300,000                          

1 ค่ำก่อสร้ำงอำคำร 10,000,000                             1,000,000                       

2

ระบบสำธำรณูปโภค เช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบอินเตอร์เน็ต กลอ้ง

วงจร ระบบน ้ำ  ท่อน ้ำ 300,000                                   30,000                             

3 ค่ำตกแต่งภำยใน 2,500,000                                250,000                          

4 ค่ำตกแต่งสวนและบริเวณรอบอำคำร 250,000                                   25,000                             

รวมค่าส่ิงปลูกสร้าง 13,050,000                             1,305,000                       

ค่ำอุปกรณ์เฟอร์นิเจอร์

1 อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ 58 ห้อง 2,192,520                                438,504                          

2 อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ส่วน Reception 127,929                                   25,586                             

3 อุปกรณ์ห้องน ้ำ 603,722                                   120,744                          

4 อุปกรณ์ท ำควำมสะอำด 30,000                                      6,000                               

2,954,171                                590,834                          

16,004,171                             1,895,834                       

17,394,171                             2,195,834                       รวมมูลค่าทั้งหมด

รวมค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินการ

ค่าใช้จ่ายในด าเนินการ

ค่าใช้จ่ายก่อนด าเนินการ

ค่ำส่ิงปลูกสร้ำง

รวมค่าอุปกรณ์เฟอนิเจอร์

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
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เงินลงทุนในโครงกำร 
 

ตารางท่ี 6.6 แสดงรายละเอียดเงินลงทุนในโครงการ 
 

 
 ค่ำเส่ือม 
 
ตารางท่ี 6.7 แสดงรายเอียดการคิดค่าเส่ือมราคา 
 

 
 
 
 
 
 

หน่วย : บาท

เงินลงทนุในโครงการ รวม

เงินลงทนุ เงินกู้

ท่ีดินและการปรับปรุง

ส่ิงปลูกสร้าง 13,050,000          13,050,000          

อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ 58 ห้อง 2,192,520             2,192,520             

อุปกรณ์ห้องน ้า 603,722                603,722                

อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ส่วน Reception 127,929                                127,929                                

คา่ใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน 1,390,000             1,390,000             

เงินทนุหมนุเวียน 5,000,000             5,000,000             

รวม 22,364,171          22,364,171          -                         

แหล่งท่ีมาของเงินลงทนุ

ส่ิงปลูกสร้าง 10                          ปี

อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ 58 ห้อง 5                             ปี

อุปกรณ์ห้องน ้า 5                             ปี

อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ส่วน Reception 5                             ปี

คา่ใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน 5                             ปี
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ตารางท่ี 6.7 แสดงรายละเอียดค่าเส่ือมราคาในการผลิต 
 

 
 

ตารางท่ี 6.8 แสดงรายละเอียดค่าเส่ือมราคาในการขายและบริหาร 
 

 
 

6.1.4 ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรตลำด 
 

ตารางท่ี 6.9 แสดงรายละเอียดค่าใชจ่้ายทางการตลาด 
 

 
 
 
 
 
 

 - ค่าเส่ือมราคาในการผลิต หน่วย : บาท

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

ส่ิงปลูกสร้าง 1,305,000             1,305,000             1,305,000             1,305,000             1,305,000             

รวม 1,305,000             1,305,000             1,305,000             1,305,000             1,305,000             

 - ค่าเส่ือมราคาในการขายและบริหาร หน่วย : บาท

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ 58 ห้อง 438,504                438,504                438,504                438,504                438,504                

อุปกรณ์ห้องน ้า 120,744.40          120,744                120,744                120,744                120,744                

อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ส่วน Reception 25,586                  25,586                  25,586                  25,586                  25,586                  

คา่ใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน 278,000                278,000                278,000                278,000                278,000                

รวม 424,330                424,330                424,330                424,330                424,330                

คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรตลำด หน่วย : บำท
รำยกำร ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

Facebook โฆษณำ 33,000.00  34,650.00  36,382.50  38,201.63  40,111.71  
โบรชัวร์ 10,000.00  10,500.00  11,025.00  11,576.25  12,155.06  
ป้ำย 15,000.00  15,750.00  16,537.50  17,364.38  18,232.59  

รวม 58,000.00  60,900.00  63,945.00  67,142.25  70,499.36  
เพ่ิมข้ึน 5% 5% 5% 5%
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6.1.5 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 
 

ตารางท่ี 6.10 แสดงรายละเอียดค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
 

 
 
6.2 ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุน 
 
ตารางท่ี 6.11 แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน 
 

 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร หน่วย : บำท

รำยกำร ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

เงินเดือนพนักงำน 834,000.00     875,700.00     919,485.00     965,459.25     1,013,732.21  

คำ่เช่ำท่ีดิน 1,200,000.00  1,260,000.00  1,323,000.00  1,389,150.00  1,458,607.50  

คำ่สำธำณูปโภค 970,000.00     1,018,500.00  1,069,425.00  1,122,896.25  1,179,041.06  

อุปกรณ์ท ำควำมสะอำด 30,000.00       31,500.00       33,075.00       34,728.75       36,465.19       

รวม 3,034,000.00  3,185,700.00  3,344,985.00  3,512,234.25  3,687,845.96  

เพ่ิมข้ึน 5% 5% 5% 5%

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

ยอดขาย 5,680,800       6,312,000        6,312,000        6,312,000       6,943,200       

ต้นทุนขาย

 - วตัถุดิบ -                   -                    -                    -                   -                   

 - แรงงานในการผลิต -                   -                    -                    -                   -                   

 - คา่เส่ือมราคาในการผลิต 1,305,000       1,305,000        1,305,000        1,305,000       1,305,000       

 - คา่โสหุ้ยในการผลิต -                   -                    -                    -                   -                   

รวมตน้ทนุขาย 1,305,000       1,305,000        1,305,000        1,305,000       1,305,000       

ก าไรขั้นต้น 4,375,800       5,007,000        5,007,000        5,007,000       5,638,200       

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร

 - แรงงานในการขายและบริหาร 834,000          834,000           834,000           834,000           834,000           

 - คา่เส่ือมราคาในการขายและบริหาร 424,330          424,330           424,330           424,330           424,330           

 - คา่ใช้จ่ายทางการตลาด 58,000             60,900              63,945              67,142             70,499             

 - คา่ใช้จ่ายดา้นการขายและบริหาร 3,034,000       3,185,700        3,344,985        3,512,234       3,687,846       

รวมคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 4,350,330       4,504,930        4,667,260        4,837,707       5,016,676       

ก าไรก่อนหักดอกเบีย้และภาษเีงินได้ 25,470             502,070           339,740           169,293           621,524           

ดอกเบ้ียจ่าย -                   -                    -                    -                   -                   

ก าไรก่อนหักภาษเีงินได้ 25,470             502,070           339,740           169,293           621,524           

ภาษีเงินได้ 7,641               150,621           101,922           50,788             186,457           

ก าไรสุทธิ 17,829             351,449           237,818           118,505           435,067           
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6.3 ประมำณกำรงบแหล่งทีม่ำและใช้ไปของเงินทุน 
 
ตารางท่ี 6.12 แสดงประมาณการงบแหล่งท่ีมาและใชไ้ปของเงินทุน 
 

 
 

 

หน่วย : บาท

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

แหล่งทีม่าของเงินลงทุน

 - เงินลงทนุ 22,364,171      -  -  -  -

 - เงินกูย้มื -                    -  -  -  -

 - ยอดขาย 5,680,800       6,312,000        6,312,000        6,312,000       6,943,200       

 - เจา้หน้ีการคา้ท่ีเพ่ิมข้ึน -                   -                    -                    -                   -                   

รวมแหล่งท่ีมา  (ก.) 28,044,971     6,312,000        6,312,000        6,312,000       6,943,200       

แหล่งทีใ่ช้ไปของเงินลงทุน

 - เงินลงทนุในสินทรัพยถ์าวร 17,364,171      -  -  -  -

 - ตน้ทนุขาย - ไม่รวมคา่เส่ือมราคา -                   -                    -                    -                   -                   

 - คา่ใช้จ่ายในการขายฯ -ไม่รวมคา่เส่ือม 3,926,000       4,080,600        4,242,930        4,413,377       4,592,345       

 - ดอกเบ้ียจ่าย -                   -                    -                    -                   -                   

 - ภาษีเงินได้ 7,641               150,621           101,922           50,788             186,457           

 - ลูกหน้ีการคา้ท่ีเพ่ิมข้ึน 118,350          13,150              -                    -                   13,150             

 - สตอ็กสินคา้ส าเร็จรูปท่ีเพ่ิมข้ึน 27,188             -                    -                    -                   -                   

 - สตอ็กวตัถุดิบท่ีเพ่ิมข้ึน -                   -                    -                    -                   -                   

 - ช าระคืนเงินกู้ -                   -                    -                    -                   -                   

รวมแหล่งท่ีใช้ไป  (ข.) 21,443,349     4,244,371        4,344,852        4,464,164       4,791,953       

เงินสดคงเหลือ - ตน้งวด  - 6,601,622        8,669,251        10,636,399     12,484,234     

เงินสดคงเหลือสุทธิระหวา่งงวด (ก.-ข.) 6,601,622       2,067,629        1,967,148        1,847,836       2,151,247       

เงินสดคงเหลือ - ปลายงวด 6,601,622       8,669,251        10,636,399      12,484,234     14,635,482     
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6.4 ประมำณกำรงบดุล 
 
ตารางท่ี 6.13 แสดงประมาณการงบดุล 
 

 
6.5 กำรวเิครำะห์ผลตอบแทนจำกกำรลงทุน 

หน่วย : บาท

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

 - เงินสดและเงินในธนาคาร 6,601,622       8,669,251        10,636,399      12,484,234     14,635,482     

 - ลูกหน้ีการคา้ 118,350          131,500           131,500           131,500           144,650           

 - สตอ็กสินคา้ส าเร็จรูป 27,188             27,188              27,188              27,188             27,188             

 - สตอ็กวตัถุดิบ -                   -                    -                    -                   -                   

รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 6,747,159       8,827,938        10,795,086      12,642,922     14,807,319     

สินทรัพย์ถาวร

  - ท่ีดินและการปรับปรุง -                   -                    -                    -                   -                   

  - ส่ิงปลูกสร้าง 13,050,000     13,050,000      13,050,000      13,050,000     13,050,000     

  - อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ 58 ห้อง 2,192,520       2,192,520        2,192,520        2,192,520       2,192,520       

  - อุปกรณ์ห้องน ้า 603,722          603,722           603,722           603,722           603,722           

  - อุปกรณ์เฟอนิเจอร์ส่วน Reception 127,929          127,929           127,929           127,929           127,929           

 - คา่ใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน 1,390,000       1,390,000        1,390,000        1,390,000       1,390,000       

รวมสินทรัพยถ์าวร 17,364,171     17,364,171      17,364,171      17,364,171     17,364,171     

หัก คา่เส่ือมราคาสะสม 1,729,330       3,458,660        5,187,991        6,917,321       8,646,651       

รวมสินทรัพยถ์าวรสุทธิ 15,634,841     13,905,511      12,176,180      10,446,850     8,717,520       

รวมสินทรัพย์ 22,382,000     22,733,449      22,971,267      23,089,772     23,524,839     

หนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

หนีสิ้นหมุนเวียน

 - เจา้หน้ีการคา้ -                   -                    -                    -                   -                   

รวมหน้ีสินหมนุเวียน -                   -                    -                    -                   -                   

หนีสิ้นระยะยาว -                   -                    -                    -                   -                   

รวมหน้ีสิน -                   -                    -                    -                   -                   

ส่วนของเจ้าของ

 - เงินลงทนุ 22,364,171     22,364,171      22,364,171      22,364,171     22,364,171     

 - ก าไรสะสม 17,829             369,278           607,096           725,601           1,160,668       

รวมส่วนของเจา้ของ 22,382,000     22,733,449      22,971,267      23,089,772     23,524,839     

รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ 22,382,000     22,733,449      22,971,267      23,089,772     23,524,839     
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บริษทัฯ ใช้เงินลงทุนเร่ิมตน้ทั้งส้ิน 22,364,17 บาท บริษทัเร่ิมมีผลก าไรปีท่ี ปีท่ี 1 17,829

บาท   ปีท่ี 2 351,449 บาท    ปีท่ี 3 237,818 บาท  ปีท่ี 4 118,505 บาท และในปีท่ี 5 อตัราการเช่าห้อง
เพิ่มร้อยละ 10 ในปีท่ี  5 บริษัทจึงมีผลก าไร 435,067 บาท จึงทาให้แผนธุรกิจ  ANM Rangsit 
Apartment  นา่ตดัสินใจลงทนุและมีความเป็นไปได้ในการลงทนุ 
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บทที ่7 

 
แผนฉุกเฉิน 

 
 ปัญหาท่ีท าให้กิจการอพาร์ทเมน้ท์มีอตัราการเช่าห้องพกัไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว ้
ปัญหานั้นอาจมาจากหลายสาเหตุ อาจเป็นปัญหาจากเศรษฐกิจ มีคู่แข่งขนัรายใหม่ท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึง 
ปัญหาเหล่าน้ีอาจส่งผลกบัอตัราการเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมน้ท์และส่งผลกบัภาวะการเงินของ 
โครงการ ดงันั้นการรับมือกบัเหตุฉุกเฉินกบัโครงการจึงมีการเตรียมการดงัต่อไปน้ี 
 
ตารางท่ี 7.1 การเตรียมการ 
 

ล ำดับ 
ลกัษณะปัญหำหรือ

ควำมเส่ียง 
ผลกระทบทีเ่กดิขึน้ ขั้นตอนกำรแก้ไข 

1 
มีคู่แข่งรายใหม่เข้ามา
เปิดกิจการในบริเวณ
ใกลเ้คียง 

ท าให้ลูกคา้ลดลง ถ้าหากคู่แข่งท่ี
น่ากลวัประมาทไม่ได ้

กิ จ ก า ร จ ะ มี ก า ร ด า เนิ น
พัฒ น าก ารบ ริห ารอ ย่ า ง
สม ่าเสมอ 

2 
กิจการขาดสภาพคล่อง
ในการด าเนินงาน 

ข า ด เงิ น ห มุ น เวี ย น ใ น ก า ร
ด าเนินงานประจ าวนั 

ท าการติดต่อขอกู้เงินระยะ
สั้นจากสถาบนัการเงิน 

3 
กรณี เกิดเหตุการณ์ ท่ี
ไม่ไดค้าดการณ์ข้ึน 

อัค คีภัย  ห รือ ภัยธรรมชาติ ซ่ึ ง
เหตุการณ์เหล่าน้ีจะส่งผลกระทบ
อยา่งรุนแรงต่อการด าเนินธุรกิจ 

กระจายความเส่ียงของธุรกิจ
ด้วยการท าประกันภัย เพื่อ
ป้องกันความเสียหายท่ีจะ
เกิดข้ึน 

4 
กรณีมีคู่แข่งในธุรกิจ
ตลาดเดียวกนั  

ท าให้คู่แข่งสามารถดึงดูดลูกค้า 
แล้วท าให้ได้ก าไรไม่ เท่าท่ีควร 
หรือไม่ถึงจุดคุ่มทุนก็เป็นไปได ้

วิเคราะห์ข้อดี-ข้อด้อยของ
คู่แข่ งเม่ือเทียบกับกิจการ
และปรับปรุงให้ มี จุดแข็ง
เหมือนหรือเหนือกว่าคู่แข่ง 
และน าขอ้ด้อยของคู่แข่งมา
เนน้เป็นจุดเด่นใหก้บักิจการ 
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