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บทที ่4 
การวเิคราะห์ข้อมูล 

 
การศึกษาและวเิคราะห์แผนธุรกิจ หอพกัน้ี จะระบุถึงลกัษณะการด าเนินการของธุรกิจ การ

วิเคราะห์แนวโนม้ สภาพตลาดปัจจยัสภาพแวดลอ้มต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัธุรกิจหอพกั ปัจจยัภายในและ
ภายนอก กลยุทธ์ในการด าเนินการต่างๆ เช่น แผนกลยุทธ์ แผนการผลิต แผนการเงิน รวมถึง
การศึกษาพฤติกรรมในการเช่าหอพกัและปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเช่าหอพกัในเขตบางกอกใหญ่ 
กรุงเทพมหานคร ดงัรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 
4.1 บทสรุปผู้บริหาร 
สภาพเศรษฐกิจของประเทศท่ีก าลงัเจริญเติบโตอยา่งต่อเน่ือง โดยเฉพาะปี2554-2555 มีการ

ขยายตวัอย่างมากท าให้มีการลงทุนจากภาครัฐและเอกชนมากข้ึนและอตัราการจา้งงานในเขตกรุง
ทพมหานคร ซ่ึงเป็นเมืองหลวงของประเทศเพิ่มมากข้ึน ดงันั้นประชาชนจากต่างจงัหวดัจึงยา้ยถ่ิน
ฐานเขา้มาอาศยัอยู่เพื่อมาศึกษาต่อในระดบัต่างๆ ส่งผลให้ธุรกิจ หอพกั มีปริมาณความต้องการ
เพิ่มข้ึนตามไปด้วย และท าเลท่ีตั้ งของหอพักควรอยู่ใกล้แหล่งชุมชน แหล่งการค้า ธุรกิจ 
สถาบนัการศึกษา และใกลเ้ส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวก 

ท่ีตั้งโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ บนพื้นท่ี 200 ตารางวา บนถนนอิสรภาพ แขวงวดั
อรุณ เขตบางกอกใหญ่ กรุงเทพมหานคร สามารถเดินทางไปมาสะดวกทุกท่ี เพราะท่ีดินของหอพกั 
อยูบ่นถนนอิสรภาพท่ีสามารถไปยงั ศิริราช วงเวียนใหญ่ ไดอ้ยา่งสะดวกและยงัติดสถานีอิสรภาพ 
(Itsaraphap Station) ซ่ึงเป็นโครงการสถานีรถไฟฟ้าใตดิ้น ในเส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิม
รัชมงคล ส่วนต่อขยายหัวล าโพง-บางแค ซ่ึงโครงการยงัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง(แลว้เสร็จปี 2558) 
โดยเป็นสถานีในระบบใตดิ้นสถานีสุดทา้ยของส่วนต่อขยายจากสถานีหวัล าโพง ผา่นพื้นท่ีเมืองเก่า
ยา่นวดัมงักรกมลาวาส, วงับูรพา และพื้นท่ีอนุรักษเ์กาะกรุงรัตนโกสินทร์บริเวณวดัพระเชตุพนฯ 
ก่อนลอดใตแ้ม่น ้ าเจา้พระยาบริเวณปากคลองตลาด และคลองบางกอกใหญ่ มาจนถึงฝ่ังธนบุรี ซ่ึง
สถานีดงักล่าว จะเป็นสถานีใตดิ้นเพียงแห่งเดียว ในฝ่ังธนบุรีของเส้นทางสายสีน ้ าเงิน โดยสถานี
แห่งน้ีจะทอดตวัตดัขวางใตแ้นวถนนอิสรภาพ กรุงเทพมหานคร ระหวา่งสามแยกโพธ์ิสามตน้ และ 
สะพานเจริญพาศน์ 33 ดงันั้นท าเลท่ีตั้งโครงการจึงเหมาะสมอยา่งมากในการจดัท าหอพกัใหเ้ช่า 
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โครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ เป็นอาคารสูง 4 ชั้น มีห้องพกัทั้งหมด 63 ห้อง ราคาให้เช่า 
4,000 บาทต่อเดือน และ 4,500 บาทต่อเดือน ส าหรับห้องหัวมุม และส่วนท่ีใช้ประกอบการคา้ใต้
หอพกั 3 ร้าน ราคาใหเ้ช่า10,000-15,000 บาทต่อเดือน 

การลงทุนใช้เงินลงทุนทั้งส้ิน 17,946,800 บาท โดยมีการระดมทุนเงินทุนจาก 2 แหล่ง
แหล่งแรกระดมทุนจากผูถื้อหุ้น จากการออกหุ้นสามญัจ านวน 122,500 หุ้น ราคาหุ้นละ 100บาท 
รวมเป็นเงิน 12,250,000 บาท แหล่งท่ีสองจากการขอกูเ้งินระยะยาวจากธนาคารจ านวน 5,696,800
บาท อตัราดอกเบ้ีย 6.5% ต่อปี จากการประมาณการทางการเงิน โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 10 
ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 486,895 บาท 

 
4.2 ข้อมูลบริษัทและรายละเอยีดโครงการ;  
(ผูศึ้กษาไดต้ั้งสมมุติฐาน การพยากรณ์ และตวัแปรต่างๆ บนพื้นฐานความเป็นจริง) 

 
4.2.1 ข้อมูลบริษัท 
ห้างหุ้นส่วนจ ากดั อินทรวิชิต (INDRAVIJIT, Ltd. Part.) จะด าเนินการเปิดเป็นนิติบุคคลท่ี

ด าเนินการห้องเช่าสาหรับพกัอาศยัรายเดือน ภายใตช่ื้อโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ  บริษทัจะ
จดทะเบียนก่อตั้งในเดือน มกราคม 2557 ด้วยทุนจดทะเบียนก่อตั้ง 12,250,000 บาท มีจ านวน
ทั้งหมด 122,500 หุน้ๆ ละ 100 บาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
4.2.2 รายช่ือหุ้นส่วน หรือผู้ถือหุ้น และสัดส่วนหุ้นทีถ่ือครอง 
รายช่ือผูถื้อหุน้      สัดส่วนท่ีถือครองหุน้ (ร้อยละ) 
1. นายสาทิสรัตน์ อ.อินทรวชิิต    20 
2. นางก่ิงกาญจน์ อ.อินทรวชิิต    20 
3. นายรัตน์ อ.อินทรวชิิต     15 
4. นายรฤก อ.อินทรวชิิต     15 
5. นางปิยมาตย ์อ.อินทรวชิิต    10 
6. นางตรีฎา อ.อินทรวชิิต     10 
7. นายอรรณพ กาญจนโยธิน     10 
4.2.3. รายช่ือผูติ้ดต่อ หรือเจา้ของโครงการ 
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ช่ือเจา้ของโครงการ    นายรฤก อ.อินทรวชิิต 
ต าแหน่ง     ผูจ้ดัการฝ่ายปฎิบติัการ 
ท่ีติดต่อ  339/1 ถนนอิสรภาพ แขวงวดัอรูร เขตบางกอก

ใหญ่ กรุงเทพมหานคร 10600 
โทรศพัท ์    02-465-5232, 086-526-7638 
โทรสาร     02-889-7312 

Email: ohm_raruk@hotmail.com 
4.2.4. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
ห้างหุ้นส่วนจ ากดั อินทรวิชิต ประกอบธุรกิจโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ  ให้บริการ

ห้องเช่าสาหรับการพักอาศัยรายเดือน สาหรับผู ้ท่ีท  างานหรือศึกษาอยู่ในเขตบางกอกใหญ่ 
กรุงเทพมหานคร และเขตใกลเ้คียง เช่น บางกอกนอ้ย ภาษีเจริญ บางพลดั จอมทอง เป็นตน้ 

สถานท่ีตั้งโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ ตั้งอยูบ่น ถนนอิสรภาพ ใกลก้บัสถาบนัราชภฎั
บา้นสมเด็จ และ ธนบุรี บนพื้นท่ี 200 ตารางวา 

 
4.2.5 รูปแบบสินค้าและบริการ 
โครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ เปิดให้บริการห้องพกัเช่าแบบรายเดือน บนเน้ือท่ีขนาด 

520 ตารางเมตร มีลกัษณะอาคารสูง 4 ชั้น อาคารขนาดกวา้ง13.5 เมตร ยาว 40.5 เมตร ตั้งอยู่บน 
ถนนอิสรภาพ ใกลก้บักรมอู่ทหารเรือ โรงเรียนทวธีาภิเศก พาณิชยการราชด าเนิน ธนบุรี 

โครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ มีส่วนท่ีให้เช่าเพื่อการพกัอาศยัและส่วนท่ีให้เช่าเพื่อ
ประกอบการคา้ โดยมีห้องพกั มีทั้งหมด 63 ห้อง แต่ละห้อง ขนาดกวา้ง 3.5 เมตร ยาว 6 เมตรมี
ระเบียง และห้องน ้ าในตวั และมีส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อให้ผูพ้กัอาศยัสามารถเขา้อยู่ได้ทนัที 
ประกอบด้วย โต๊ะ เก้าอ้ี ตูเ้ส้ือผา้ เตียง โต๊ะเคร่ืองแป้ง เคร่ืองปรับอากาศ ส่วนพื้นท่ีให้เช่า เพื่อ
ประกอบการคา้ ประกอบดว้ย ร้านมินิมาร์ท ร้านอาหาร และร้านซกัรีด 
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4.3 การวเิคราะห์สภาพแวดล้อมและอุตสาหกรรม 
4.3.1 การวเิคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจห้องเช่า

ส าหรับการพกัอาศยั เพื่อท่ีจะน าไปก าหนดกลยุทธ์ในการด าเนินการอยา่งเหมาะสมสภาพแวดลอ้ม
ภายนอก ไดแ้ก่ 

 

1) สภาพแวดลอ้มทางประชากรศาสตร์ (Demographic Environment) จากขอ้มูล
ทางด้านประชากรจากกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย ในปีพ.ศ .255 5 
กรุงเทพมหานครนั้นมีประชากรอยู่ประมาณ 5,673,560 คน และ มีประชากรในเขต
บางกอกใหญ่ ประมาณ 72,241 คน การเจริญเติบโตของประชากรในกรุงเทพมหานคร
แสดงดงัรูปท่ี 4.1 และจากจ านวนประชากรท่ีมากส่งผลต่อการเจริญเติบโตของเมือง การ
เปล่ียนแปลงลกัษณะครอบครัว และการยา้ยถ่ินฐานประชากรจากต่างจงัหวดัเขา้มาสู่ใน
เมืองเพื่อการศึกษาและการท างาน 

 
ภาพประกอบท่ี 4.1 จ านวนประชากรในกรุงเทพมหานคร 

ท่ีมา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย http://www.dopa.go.th 
 

2) สภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ (Economic Environment) จากข้อมูลของ
สภาพฒัน์เศรษฐกิจไทยปี2555 คร่ึงปีแรกยงัมีการเติบโตไดดี้ ซ่ึงคาดวา่การเติบโตคงอยูใ่น

http://www.dopa.go.th/
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อตัราเฉล่ียร้อยละ 4.0-4.2 อนัเป็นผลจากการขยายตวัจากภาคการบริโภคภายในประเทศ
ไทยขยายตวัได้ร้อยละ 4.3 ซ่ึงได้รับแรงหนุนจากราคาท่ีปรับสูงข้ึนของสินคา้เกษตรท่ี
สาคญั เช่น ยางพารา ออ้ย และพืชพลงังาน ท่ีมีราคาสูงข้ึนโดยเฉล่ียร้อยละ 11.01 ส่งผลต่อ
ดชันีเงินเฟ้อเดือนมิถุนายน 2555 สูงข้ึน เม่ือเทียบกบัเดือนเดียวกนัในปีแล้ว 4.06 ท าให้
ในช่วง 6 เดือน มีอตัราเฉล่ียร้อยละ 3.56 ขอ้มูลสะทอ้นให้เห็นถึงสภาวะเศรษฐกิจของไทย
ยงัไปไดดี้ 

เศรษฐกิจไทยจากต้นปี 2555 ก็ยงัเป็นแรงหนุน จนถึงปลายปีเศรษฐกิจไทย
ขยายตวัร้อยละ 9.3 เป็นการขยายตวัอยา่งมาก และจากการคาดการณ์ของศูนยว์ิจยัเศรษฐกิจ
และธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์เศรษฐกิจไทยปี 2555 ยงัคงเติบโต และการจดทะเบียน
บริษทัเพิ่มข้ึน ซ่ึงเป็นผลดีต่อการท าธุรกิจ ท่ีอยูอ่าศยั ของโครงการหอพกั สถานีอิสรภาพน้ี 

การขยายตวัทางเศรษฐกิจส่งผลกบัอตัราการจา้งงานและรายได้ของประชากรท่ี
เพิ่มข้ึน กอปรรัฐบาลมีนโยบายเพิ่มเงินเดือนให้กบัผูท่ี้ศึกษาจบระดบัชั้นปริญญาตรีขั้นต่า 
15,000 บาท รวมปัจจยัท่ีกล่าวมานั้น ก็จะส่งผลดีกบัการประกอบการธุรกิจหอพกั 

3) ภาพแวดลอ้มทางดา้นการเมืองและกฎหมาย (Political and Legal Environment) 
สถานการณ์ทางการเมืองและความขดัแยง้ทางการเมือง ท่ียงัไม่มีความมัน่คง จะเป็นปัจจยั
เส่ียงต่อบริหารประเทศของรัฐบาลอาจส่งผลกระทบต่อการส่งเสริมการลงทุนจากรัฐบาล 
รวมถึงความเช่ือมั่นในการลงทุนจากภายในประเทศ และจากต่างประเทศ และเป็น
อุปสรรคสาคญัต่อการพฒันาในดา้นอ่ืนๆ ซ่ึงในภาวะดงักล่าวน้ีอาจจะส่งผลกระทบต่อการ
ลงทุนหอพกั 

ขอ้บงัคบัด้านกฎหมายท่ีส าคญัเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจห้องเช่าไดแ้ก่ พระราชบญัญติั
การควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายใชส้ าหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความ
มัน่คงแข็งแรง และปลอดภยัสาหรับผูอ้ยู่อาศยัภายในอาคาร ส่วนกฎหมายผงัเมืองควบคุม
อาคาร เป็นกฎหมายของแต่ละทอ้งถ่ิน โดยเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร เขตบางกอกใหญ่ 
บนถนนอิสรภาพนั้น เป็นท่ีดินเขตสีน ้ าตาล ย8-ย10 ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 
ซ่ึงสามารถสร้างท่ีอยูอ่าศยัประเภทท่ีอยู่อาศยัรวม พื้นท่ีไม่เกิน 1,00 ตารางเมตร ได ้จึงไม่
ส่งผลกระทบต่อการเปิดด าเนินการโครงการ 

4) สภาพแวดล้อมทางด้านวัฒนธรรมและสังคม (Culture and Social 
Environment) สภาพสังคมของกรุงเทพมหานครเป็นสังคมเมืองหลวงท่ีมีอตัราการขยายตวั
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ของตวัเมืองมาก อตัราการเพิ่มข้ึนของความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีมากข้ึนจากการยา้ยเขา้มา
ท างานในกรุงเทพมหานคร ท่ียงัตอ้งการท่ีอยู่อาศยัแบบไม่ถาวร และสภาพวฒันธรรมใน
เมืองท่ีมีการเปล่ียนแปลงลกัษณะการอยูอ่าศยัท่ีเคยเป็นแบบครอบครัวใหญ่เปล่ียนเป็นการ
อยูอ่าศยัแบบครอบครัวท่ีเล็กลง 

5) สภาพแวดลอ้มทางเทคโนโลยี (Technological Environment) เน่ืองจากปัจจุบนั
มีผูส้ าเร็จการศึกษามากข้ึน ท าให้ตอ้งเดินทางจากชานเมืองเขา้มาท างานในแหล่งเศรฐษกิจ
ใจกลางเมืองหลวง แต่เดิมผูท่ี้อาศยัอยู่ตามชานเมืองตอ้งอาศยัพาหนะส่วนตวั,รถไฟฟ้า 
หรือรถประจ าทางในการเดินเขา้มาทางานในตวัเมือง แต่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงเทคโนโลยี
ดา้นการส่ือสาร เช่นอินเตอร์เน็ท และมีความจ าเป็นตอ้งท างานต่อหลงัจากเลิกงาน การ
เดินทางแบบเดิมนั้นค่อนเสียเวลามาก และบริเวณชานเมืองอาจไม่สะดวกในการใช้
เทคโนโลยีดังกล่าวในการส่ือสาร เม่ือมีท่ีเช่าพกัอาศัย เช่นหอพกัท่ีมีบริการทางด้าน
อินเตอร์เน็ท ก็จะท าให้สะดวกทั้งทางเวลาการเดินทาง และการติดส่ือสารในการท างาน
ดว้ย 

 
4.3.2 การวเิคราะห์อุตสาหกรรม (Industrial Analysis)  
การวิเคราะห์อุตสาหกรรมของหอพกัจากแรงกดดันส่งผลกระทบต่อยอดขายและการ

ด าเนินธุรกิจ โดยการใช ้Five Forces Model สรุปไดด้งัน้ี 
1) การเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่ (Entry of New Entrants) แมว้า่การลงทุนใน

ธุรกิจหอพกัจะมีความยากพอสมควร ในดา้นขอ้จ ากดัในการลงทุนในสินทรัพยถ์าวรท่ีตอ้ง
ใช้เงินทุนค่อนข้างสูง (ทั้ งในส่วนของตวัอาคาร และส่วนของท่ีดินส าหรับปลูกสร้าง
หอพกั) แต่จากการคาดการณ์วา่เม่ือรถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงินแลว้เสร็จ อาจเพิ่มผูป้ระกอบการ
รายใหม่ 

2) แรงผลกัดนัจากคู่แข่งท่ีมีในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Competing Firms) 
ปัจจุบนัหอพกัในเขตบางกอกใหญ่มีประมาณ 10 แห่ง ซ่ึงถือวา่ยงัมีจ  านวนไม่มากนกั 

3) อ านาจต่อรองของผูจ้ดัหา (Bargaining Power of Supplier) อ านาจการต่อรอง 
แบ่งออกเป็น 2 ช่วง ช่วงแรกเป็นช่วงการก่อสร้างโครงการเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจท่ี
ยงัคงเติบโตต่อเน่ืองท าใหป้ริมาณงานการก่อสร้างมีจ านวนมาก รวมถึงผูรั้บเหมาท่ีไวใ้จได้
มีจ  านวนไม่มาก ท าให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างมีอ านาจการต่อรองสูง ส่วนช่วงท่ีสองเป็นการหา
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บุคลากรเข้ามาทางานเม่ือเปิดด าเนินการธุรกิจนั้นไม่ถือว่าเป็นอุปสรรคเพราะปริมาณ
แรงงาน ดา้นท าความสะอาด และรักษาความปลอดภยันั้นมีอยา่งเพียงพอ 

4) อ านาจการต่อรองของกลุ่มผูซ้ื้อหรือลูกคา้ (Bargaining Power of Buyers) 
จ  านวนหอพัก มีปริมาณจ ากัด เ น่ืองจากราคาท่ีดินสาหรับการก่อสร้างหอพักใน
กรุงเทพมหานครมีราคาสูง แต่ปริมาณความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัยงัคงเพิ่มข้ึน และถ้าท าเล
ท่ีตั้งของหอพกัใกล้กบั แหล่งธุรกิจ สถานศึกษา ขนส่งมวลชนท่ีสะดวก ผูเ้ช่าสามารถ
ประหยดัเวลาและค่าเดินทาง ท าให้ผูเ้ช่ายินดีท่ีจะจ่ายตามท่ีผูป้ระกอบการไดก้ าหนดค่าเช่า 
ค่าส่วนกลาง โดยการก าหนดค่าเช่าข้ึนอยูก่บัคู่แข่งเป็นส าคญั จะเห็นวา่อ านาจต่อรองของผู ้
เช่าอยูใ่นระดบัค่อนขา้งต ่า 

5) แรงผลักดันซ่ึงเกิดจากสินค้าอ่ืนๆซ่ึงสามารถใช้ทดแทนได้ (Substitute 
Products) ธุรกิจท่ีให้บริการท่ีพกัอาศยัให้เช่านั้นมีอยู่หลายประเภท เช่น หอพกั อพาร์ท
เมน้ท ์คอนโดมิเนียม ตึกแถวท่ีแบ่งห้องให้เช่า หรือบา้นเด่ียวท่ีเปิดให้เช่า ซ่ึงท่ีพกัอาศยัให้
เช่าแบบต่างๆ ข้ึนอยูก่บัลูกคา้ระดบัต่างๆ ในการป้องกนัธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่าอ่ืนมาแทน
จึงตอ้งมีการรักษาคุณภาพของ สภาพหอ้งพกั อาคาร และมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบก็จะ
สามารถรักษาลูกคา้ไวไ้ดด้งันั้นสินคา้ทดแทนจึงไม่เป็นอุปสรรค 

 
4.4 การวเิคราะห์สถานการณ์ (SWOT Analysis) 
ในการวเิคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของธุรกิจของห้างหุ้นส่วนจากดั เอ็น 

พี กรุ๊ป สามารถวเิคราะห์ไดด้งัน้ี 
 
4.4.1 จุดแข็งของกจิการ (Strength) 

1) การออกแบบห้องพกัให้มีความสะดวกสบาย ใชว้สัดุตกแต่งท่ีมีคุณภาพพร้อม
เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองปรับอากาศพร้อมเขา้อยูอ่าศยั และการออกแบบชั้นล่าง เป็นท่ีจอดรถ
ท่ีแตกต่างจาก หอพกัอ่ืนใกลเ้คียงกนัท่ีไม่มีท่ีจอดรถ หรือเป็นท่ีจอดรถกลางแจง้ ท าให้เป็น
ท่ีตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งใชพ้าหนะส่วนตวั 

2) สถานท่ีตั้งโครงการ อยู่ใกลแ้หล่งชุมชน ห้างสรรพสินคา้ โรงพยาบาล แหล่ง
สินคา้อุปโภคบริโภคขนาดใหญ่ และการเดินทางท่ีสะดวก เน่ืองจากมี สถานีรถไฟฟ้า 
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3) เน่ืองการการจดัท าโครงการไดใ้ชท่ี้ดินของครอบครัวจึงช่วยลดภาระเงินลงทุน
ได้มาก ท าห้สัดส่วนการลงทุนในส่วนของเจา้ของกบัเงินกูเ้ป็น 68% และ 32% ท าให้มี
ความเส่ียงทางดา้นการเงินไม่สูงมาก 

 
4.4.2 จุดอ่อนของกจิการ (Weakness) 

เ น่ืองจากเป็นหอพักใหม่อาจย ังไม่ เป็นท่ี รู้จักในระยะแรก จึงต้องท าการ
ประชาสัมพนัธ์ในช่วงแรกมาก ซ่ึงอาจท าให้มีค่าใชจ่้าย หรือการท าประชาสัมพนัธ์แลว้ไม่
ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ท าใหช่้วงปีแรกอตัราการเขา้พกัอาจไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว ้

 
4.4.3 โอกาสของธุรกจิ (Opportunity) 

1) ภาวะเศรษฐกิจท่ีเติบโตอยา่งต่อเน่ือง ท าให้มีการลงทุนจากภาคเอกชนเพิ่มข้ึน
จึงท าใหมี้การจา้งงานเพิ่มข้ึน จึงส่งผลดีต่อการดาเนินธุรกิจหอพกั 

2) การลงทุนของภาครัฐในการสร้างสถานีรถไฟฟ้ามหานคร สายสีน ้ าเงิน เส้นทาง
น้ีจะ ทาให้ผูท่ี้ตอ้งเช่าห้องพกับริเวณย่านธุรกิจท่ีมีราคาแพงกว่า มาหาห้องเช่าท่ีอยู่ไกล
ออกไปแต่สามารถเดินทางได้สะดวก และท าให้ชุมชนท่ีอยู่ในย่านถนนอิสรภาพ มีการ
ขยายตวัมากข้ึน 

3) สังคมและวฒันธรรม จากการเปล่ียนแปลงวิถีการดาเนินชีวิตแบบอาศยักนัเป็น
ครอบครัวใหญ่เป็นครอบท่ีมีขนาดเล็กลง ท าให้มีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัประเภทหอพกั
มากข้ึน 

4) จากการส ารวจหอพกัในเขตบางกอกใหญ่ กรุงเทพมหานคร นั้นมีผูพ้กัอาศยัเกิน
กวา่ร้อยละ 90 ของจ านวนห้องพกั ท าให้แน่ใจวา่ยงัคงมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัแบบห้อง
เช่าอยูม่ากในเขตพื้นท่ีเขตบางกอกใหญ่น้ี 

 
4.4.4 อุปสรรคของธุรกิจ (Threat) 

1) ภาวะค่าแรงและวสัดุก่อสร้างท่ีปรับตวัเพิ่มข้ึน (ตารางท่ี 4.2) ส่งผลต่อเงินลงทุน
ในการก่อสร้าง 
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ตารางท่ี 4.1 ดชันีราคาขายวสัดุก่อสร้าง 

ปี พ.ศ. ดัชนีราคาขายวสัดุก่อสร้างเฉลีย่ 

2545 84.3 
2546 90.8 
2547 100 
2548 100 
2549 103.7 
2550 108.8 
2551 127.4 
2552 110.8 
2553 113.3 
2554 120.4 
2555 124.7 
2556 125.5 

หมายเหตุ ดชันีราคาขายวสัดุก่อสร้างเฉล่ีย ปี 2556 คิดค านวณตั้งแต่ ม.ค.56 - ก.ย. 56 
ท่ีมา: ส านกัดชันีเศรษฐกิจการคา้ http://www.indexpr.moc.go.th/price_present/csi/stat/other/conyear.asp 

 
2) อตัราดอกเบ้ียท่ีมีแนวโน้มสูงข้ึน ส่งผลต่อตน้ทุนในการการด าเนินการของ

กิจการ 
3) การจดัหาผูรั้บเหมาท่ีมีความสามารถและมีความรับผิดชอบต่องาน หากการ

ก่อสร้างไม่สามารถเสร็จได้ตามก าหนดเวลาท่ีวางไว ้หรือผูรั้บเหมาทิ้งงาน จะส่งผลต่อ
ภาวะการเงินท่ีต้องเสียค่าใช้จ่ายในการลงทุนท่ีสูงข้ึนและกิจการยงัคงภาระท่ีต้องเสีย
ดอกเบ้ีย 

 
 
 
 
 

http://www.indexpr.moc.go.th/price_present/csi/stat/other/conyear.asp
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ตารางท่ี 4.2 สรุปการวเิคราะห์สถานการณ์ (SWOT Analysis) 
จุดแข็ง 

(Strength) 

1. หอพกัและตวัหอ้งพกัมีส่ิงอeนวยความสะดวกพร้อมเขา้อยูอ่าศยัไดท้นัที  
2. ท่ีตั้งหอพกัมีความสะดวกในการเดินทาง  
3. สัดส่วนหน้ีสินต่อส่วนของเจา้ของไม่สูงท าใหค้วามเส่ียงทางการเงินไม่สูง  

จุดอ่อน 
(Weakness) 

1. ขาดประสบการณ์ในการเป็นเจา้ของกิจการหอพกัดว้ยตนเอง  
2. ช่วงเร่ิมตน้กิจการ หอพกัยงัไม่เป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย  

 

 
โอกาส 

(Opportunity) 

 
1. ภาวะเศรษฐกิจท่ีดีท าให้มีการจา้งงานท่ีเพิ่มข้ึน ส่งผลต่อจ านวนกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายท่ีเพิ่มข้ึน  
2. การสร้างสถานีรถไฟฟ้ามหานคร สายสีน ้าเงิน สถานีอิสรภาพ 
3. สภาพสังคมท่ีมีขนาดครอบครัวท่ีเล็กลงท าให้มีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ี
มากข้ึน 
4. ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัแบบหอ้งเช่ายงัคงมีความตอ้งการท่ีสูงอยู ่

อุปสรรค 
(Threat) 

1. ค่าแรงและค่าวสัดุก่อสร้างมีแนวโนม้ปรับตวัสูงข้ึน 
2. อตัราดอกเบ้ียท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน 
3. ความเส่ียงจากผูรั้บเหมาทิ้งงานหรือไม่สามารถสร้างเสร็จตามก าหนดเวลา 

 
4.5 วสัิยทศัน์ พนัธกจิ และเป้าหมาย (Vision, Mission, Goals) 

 
4.5.1 วสัิยทศัน์ (Vision) 
หอพกัระดับกลางท่ีมีความน่าเช่ือถือท่ีสุดในเขตบางกอกใหญ่ จากการให้บริการท่ีมี

คุณภาพ สะอาด สะดวก ปลอดภยั พร้อมดว้ยระบบการออกใบแจง้หน้ีและใบเสร็จรับเงินท่ีเป็นไป
ตามมาตรฐาน และระบบในการบริหารจดัการท่ีมีประสิทธิภาพดว้ยระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ 

 
4.5.2 พนัธกจิ (Mission) 
มุ่งพฒันาการบริการใหเ้ป็นท่ีพกัอาศยัท่ีใหค้วามพึงพอใจต่อลูกคา้สูงสุดดงัน้ี 
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1) บ ารุงรักษา ตวัอาคารภายนอกและภายใน ให้มีความสะอาดและเรียบร้อย การ
บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค และเฟอร์นิเจอร์ใหอ้ยูใ่นสภาพดีเพื่อท าให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ี
น่าอยู ่

2) มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีมีประสิทธิภาพ เพื่อสร้างมัน่ใจให้ลูกคา้ว่าเกิด
ความปลอดภยัสูงสุด 

3) การพัฒนาบุคลากรให้มีประสิทธิภาพและการพัฒนาการให้บริการอย่าง
ต่อเน่ืองเพื่อสร้างความพึงพอใจใหลู้กคา้ 

 
4.6 แผนการบริหารจัดการ 

 
4.6.1 รูปแบบธุรกจิ 
หอพกั สถานีอิสรภาพ หรือ หจก. อินทรวิชิต จะด าเนินการก่อตั้งบริษทัฯ มีผูถื้อหุ้นรวม 7 

รายโดยมีกรรมการผูมี้อ านาจลงนามไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของกรรมการท่ีมีอ านาจลงนาม คือ
กรรมการคนท่ีหน่ึง ลงลายมือช่ือร่วมกบักรรมการคนท่ีสองและประทบัตราส าคญัของบริษทัหรือ
กรรมการคนท่ีหน่ึงหรือคนท่ีสองคนหน่ึงคนใด ลงลายมือช่ือร่วมกบักรรมการคนท่ีสามพร้อม
ประทบัตราสาคญัของบริษทั ให้มีผลผูกพนับริษทั เพื่อความสะดวกในการบริหารจดัการ โดยมี
สัดส่วนการถือหุน้ ดงัตารางท่ี 4.3 น้ี 

 
ตารางท่ี 4.3 สัดส่วนการถือหุ้น หจก.อินทรวชิิต 

ผู้ถือหุ้นคนที่ จ านวนเงินลงทุน สัดส่วน 

1 2,450,000 20% 
2 2,450,000 20% 
3 1,837,500 15% 
4 1,837,500 15% 
5 1,225,000 10% 
6 1,225,000 10% 
7 1,225,000 10% 
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4.6.2 การจัดโครงสร้างขององค์กร แสดงดงัรูปท่ี 4.2 

 
ภาพประกอบท่ี 4.2 โครงสร้างองคก์ร 

 
 

4.6.3 โครงสร้างการบริหารการจัดการ 
หอพกัสถานีอิสรภาพ มีวสิัยทศัน์ วตัถุประสงค ์และพนัธกิจ ท่ีมุ่งเนน้ภาพลกัษณ์ของความ

สะอาด สะดวก ปลอดภยั มีมาตรฐานท่ีเหมาะสมกบัระดบัหอพกัระดบักลาง จากโครงสร้างองคก์ร
จะเห็นไดว้า่ ผูท่ี้มีอ านาจในการลงนาม คือ กรรมการผูจ้ดัการ และรองกรรมการผูจ้ดัการ(2ท่าน) ซ่ึง
เป็นผูดู้แลในส่วนของการวางกลยุทธ์ของกิจการ ตลอดจนการบริหารจัดการให้เป็นไปตาม
เป้าหมาย โดยมีการวางแผนบุคลากร ดงัรูปท่ี 4.3 น้ี 

 
ภาพประกอบท่ี 4.3 โครงสร้างการบริหาร 
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4.6.4 หน้าทีรั่บผดิชอบ 
จากโครงสร้างองค์กร(รูปท่ี 4.3)ด้านบน จะเห็นได้ว่ากิจการได้แบ่งการบริหารจดัการ

ออกเป็น 2ส่วน คือส่วนท่ี 1: ฝ่ายปฏิบติัการ มีหน้าท่ีในการดูแลความเรียบร้อยของอาคารในดา้น
ความสะอาดระบบรักษาความปลอดภยั ซ่อมบ ารุง ตลอดจนดูแลความเรียบร้อยของร้านคา้ภายใน
อาคาร และส่วนท่ี 2: ฝ่ายการเงินและบญัชีมีหน้าท่ีดูแลรับผิดชอบในการจดัทางบการเงิน และ
ตรวจสอบบญัชี มีหนา้ท่ีและคุณสมบติัดงัน้ี 

1) ผูจ้ดัการอพาร์ตเมน้ต์ 1 ต าแหน่ง มีคุณสมบติั คือการศึกษาระดบัปริญญาตรี มีมนุษย์
สัมพนัธ์และรักงานดา้นบริการ มีหนา้ท่ี ในการดูแลหอพกั การให้บริการลูกคา้ในการติดต่อห้องพกั 
ท าสัญญาเช่า ใหร้ายละเอียดการเช่ากบัลูกคา้ การรับแจง้ปัญหาจากลูกคา้และการเก็บค่าเช่า 

2) พนกังานท าความสะอาด 1 ต าแหน่ง มีคุณสมบติั เพศหญิง การศึกษาระดบัประถมศึกษา 
จนถึงระดบัมธัยมศึกษาตอนตน้ มีหน้าท่ี ดูแลท าความสะอาดบริเวณพื้นท่ีส่วนกลางหอพกั เช่น 
บนัได ทางเดิน สานกังาน 

2.1) มาตรฐานงานรักษาความสะอาด 
2.1.1) งานท าความสะอาด 

- พื้นท่ีโดยทัว่ไปจะตอ้งอยูใ่นสภาพแวดลอ้มท่ีสะอาดเรียบร้อยและสะดวกสบาย 
- พื้นจะปราศจากคราบน ้ามนั, คราบสกปรก และแหง้หลงัจากการท าความสะอาด 
- ผนงัจะปราศจากผง, ฝุ่ น และหยากไย ่
- เพดาน/ ป้ายสัญลกัษณ์จะตอ้งปราศจากคราบสกปรก, ผง, ฝุ่ น และหยากไย ่
- ท่อระบายน ้าจะตอ้งสะอาดปราศจากขยะ, ดินโคลน และ ส่ิงอุดตนั 
- กระถางดอกไมจ้ะตอ้งปราศจากเศษใบไมแ้หง้ 
2.1.2) งานหอ้งน ้า 
- พื้นจะปราศจากคราบน ้ามนั, คราบสกปรก และแหง้หลงัจากการท าความสะอาด 
- ผนงัจะปราศจากการขีดพน่สี, ผง, ฝุ่ น, และหยากไย ่
- ฝ้าเพดาน/ป้ายสัญลกัษณ์จะปราศจากคราบสกปรก, ผง, ฝุ่ น และหยากไย ่
- หอ้งสุขาจะตอ้งเตรียมกระดาษช าระไวต้ลอดเวลา 
- อุปกรณ์และสุขภณัฑ์จะตอ้งปราศจากคราบต่าง ๆ และอยู่ในสภาพใชง้านไดต้ลอดเวลา 
รอยช ารุดต่าง ๆ จะตอ้งไดรั้บการซ่อมภายใน 7 วนั 
2.1.3) ท่ีเก็บขยะ 
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- ระยะเวลาความถ่ีในการจดัเก็บขยะจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดจากโครงการ 
- พื้นจะตอ้งถูและลา้งดว้ยน ้ายาซกัฟอกและน ้ายาฆ่าเช้ือทนัที 
- เศษขยะท่ีตกคา้งจะถูกก าจดั และท าความสะอาดทนัที  
- ถงัขยะตอ้งถูกจดัเก็บให้เรียบร้อย และเป็นระเบียบตลอดทั้งวนั ไม่ให้มีขยะล้นและ
กระจดักระจาย 
- พื้นท่ีจดัเก็บอุปกรณ์ท าความสะอาด 
- พื้นท่ีส าหรับจดัเก็บอุปกรณ์และเคร่ืองมือท าความสะอาดจะตอ้งสะอาดเรียบร้อยและเป็น 
ระเบียบ 
- พนกังานท าความสะอาดหา้มสูบบุหร่ีในพื้นท่ีเก็บของ 
2.2) มาตรฐานงาน 
2.2.1) งานท่ีท าแลว้ตอ้งมีการแกไ้ขจะตอ้งแจง้ผูรั้บเหมาทนัที และ เจา้หนา้ท่ีบริหารอาคาร
จะติดตามผลของงานท่ีแกไ้ขโดยค านึงถึงความเร่งด่วนดงัน้ี 

- งานท่ีตอ้งปฏิบติัทนัที = กระท าภายใน 1 ชัว่โมง   

- งานเร่งด่วน  = กระท าภายใน 1/2 วนั 

- งานประจ า  = กระท าภายใน 1 วนั 

หรือตามก าหนดเวลาท่ีตั้งไวโ้ดยเจา้หนา้ท่ีบริหารอาคาร 

2.2.2) ถา้การแกไ้ขงานไม่เป็นไปตามเวลาท่ีก าหนดไว ้บริษทัจะออกหนงัสือถึงผูรั้บเหมา
เพื่อท าการแกไ้ข (CAR) 

2.3) การสุ่มตรวจ 

2.3.1) เจา้หนา้ท่ีบริหารอาคารจะสุ่มตรวจการท างานของผูรั้บเหมา การสุ่มตรวจทั้งหมด
จะถูกบนัทึกและจดัเก็บ 

2.3.2) ผูอ้  านวยการ/ผูจ้ดัการอาคารจะมีการประชุมกบัผูจ้ดัการของผูรั้บเหมาเพื่อท่ีจะ
ตรวจสอบงานท่ียงัท าไม่เสร็จ หรือตรวจดูความกา้วหนา้ในงานรักษาความสะอาด 

2.4) ขั้นตอนการประเมินการท างาน 

2.4.1) เอกสารการบนัทึก (เช่น การเขา้ท างาน, เอกสารการสุ่มตรวจงาน) 
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2.4.2) ชมเชยโดยวาจาหรือจดหมายจากผูเ้ช่า 
 
3) พนักงานรักษาความปลอดภยั 1 ต าแหน่ง มีคุณสมบติั เพศชาย จบการศึกษาระดับ

ประถมศึกษา จนถึงระดบัมธัยมศึกษาตอนตน้ มีหน้าท่ี ดูแลความสงบเรียบร้อยบริเวณโดยรอบ
หอพกัในช่วงกลางคืน และการรับแจง้ปัญหาเร่งด่วนจากลูกคา้ในช่วงกลางคืน 

มาตรฐานการปฏิบติังานรักษาความปลอดภยั 
- ผูจ้ดัการหน่วยจะเป็นผูดู้แลใหบ้ริษทัวา่จา้งงานรักษาความปลอดภยัปฏิบติังานตามสัญญา
วา่จา้งท่ีไดท้  าไว ้และใหค้วามแน่ใจวา่บริษทัวา่จา้งงานรักษาความปลอดภยัยอมปฏิบติัตาม
สัญญา 
- เจา้หน้าท่ี รักษาความปลอดภยั สามารถจดัระเบียบภายในอาคารได้ และได้รับความ
เห็นชอบจากเจา้ของโครงการก่อน  
- ตอ้งแน่ใจไดว้า่ เจา้หนา้ท่ี ร.ป.ภ.ตรวจตราไม่ให้มีการกระท าผิดกฎหมายเกิดข้ึน เช่น การ
เล่นการพนนั, กิจกรรมท่ีไม่ไดรั้บอนุญาต, การเดินเพ่นพ่าน หรือหลบซ่อนของบุคคลมิ
ชอบในอาคาร 
- การเขา้ปฏิบติังานตรวจตราตามจุดตรวจ และตามมุมซ่อนเร้นต่างๆจะตอ้งไดรั้บการลง
บนัทึก และเน้นย  ้าการปฏิบติังาน โดยรายงานต่อหัวหน้างานจะตอ้งสุ่มตรวจเจา้หน้าท่ี 
รปภ. และขอ้บกพร่องใด ๆ จะตอ้งถูกบนัทึกและส่งไปท่ีส านกังานใหญ่ของเขาทนัที เป็น
ลายลกัษณ์อกัษร 
- ผูจ้ดัการหน่วย ตอ้งมีการประชุมกบัหัวหน้างานรักษาความปลอดภยัเพื่อหาทางแกไ้ข
จุดบกพร่องหรือท าใหดี้ข้ึน 
- ผูจ้ดัการหน่วยหรือเจา้หน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายจะตรวจทานการเขา้งานและรายงาน
ประจ าวนั ฟอร์มการสุ่มตรวจก่อนยนืยนัการจ่ายเงิน 
4) ช่างซ่อมบ ารุง ว่าจา้งจากบริษทัภายนอกโดยจ่ายค่าจา้งเป็นคร้ังเม่ือมีปัญหาโดยทาง

ผูจ้ดัการหอพกั เม่ือไดรั้บทราบปัญหาจะด าเนินการติดต่อนดัช่างเพื่อเขา้มาแกไ้ขปัญหา 
5) ผูต้รวจสอบทางบญัชีและจดัท าเอกสารทางการเงิน ได้ว่าจา้งบริษทัภายนอกท่ีรับท า

บญัชีเพื่อยืน่งบการเงินต่างๆ ต่อทางสรรพากร 
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4.6.5 อตัราค่าจ้าง  
การจา้งพนกังานจะมีการจา้งเป็นรายเดือนยกเวน้ต าแหน่ง ช่างบ ารุง และผูต้รวจสอบบญัชี

จะมีการจา้งเป็นรายคร้ัง 
 

ตารางท่ี 4.4 เงินเดือนในแต่ละต าแหน่งงาน  
ต าแหน่ง เงินเดือน (บาท) จ านวน 

ผูจ้ดัการหอพกั                                    17,000.00  1 
พนกังานท าความสะอาด                                      8,500.00  1 
พนกังานรักษาความปลอดภยั                                      8,500.00  1 

4.7 แผนการผลติ  
4.7.1 แผนการก่อสร้าง  
1) ท าเลท่ีตั้ง สถานท่ีตั้งหอพกั บนท่ีดินติดรถไฟฟ้ามหานคร สถานีอิสรภาพ โดยเป็น
หอพกัสูง 4 ชั้น 63 ห้อง ร้านคา้ ร้านอาหาร ร้านซกัรีด อยา่งละ 1 ร้าน บนพื้นท่ี 520 ตาราง
เมตร 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพประกอบท่ี 4.4 แผนท่ีตั้ง หอพกั รถไฟฟ้ามหานคร สถานีอิสรภาพ 
2) รายละเอียดแบบแปลนหอพกั บนท่ีดินติดรถไฟฟ้ามหานคร สถานีอิสรภาพ มีส่วนท่ีให้
เช่าเพื่อการพกัอาศยัและส่วนท่ีให้เช่าเพื่อประกอบการคา้ โดยมีห้องพกัทั้งส้ิน 63 ห้องแต่
ละหอ้ง ขนาดกวา้ง 3.5 เมตร ยาว 6 เมตร มีระเบียง และหอ้งน ้าในตวั และมีส่ิงอ านวยความ
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สะดวกเพื่อใหผู้พ้กัอาศยัสามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที ประกอบดว้ย โต๊ะ เกา้อ้ี ตูเ้ส้ือผา้ เตียง โต๊ะ
เคร่ืองแป้ง และเคร่ืองปรับอากาศ ส่วนพื้นท่ีให้เช่าเพื่อประกอบการคา้ ประกอบดว้ย ร้าน
มินิมาร์ท ร้านอาหาร และร้านซกัรีด  

2.1) แบบแปลนชั้นท่ี1 บนพื้นท่ีใชส้อยในอาคาร ขนาด 519.75 ตารางเมตร
รายละเอียดภายในอาคารประกอบดว้ย 

 
ภาพประกอบท่ี 4.5 แบบแปลนหอพกัชั้น 1 

 

2.1.1) ส่วนส านกังาน  
2.1.2) ร้านคา้มินิมาร์ท จ านวน 1 หอ้ง  
2.1.3) ร้านอาหารใหเ้ช่า จ านวน 1 ร้าน  
2.1.4) ร้านซกัรีด จ านวน 1 หอ้ง 
2.1.5) หอ้งพกัส าหรับแม่บา้นและช่าง จ านวน 2 หอ้ง 
2.1.6) ส่วนบนัได กวา้ง 1.75 
2.1.7) หอ้งน ้า จ านวน 2 หอ้ง 
2.1.8) ทางเดิน กวา้ง 1.50 ม. 
2.1.9) ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 15 ช่อง 
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2.2) แบบแปลนชั้นท่ี2 (รูปท่ี 4.6) พื้นท่ีใชส้อยในอาคาร ขนาด 519.75 ตาราง เมตร
รายละเอียดภายในอาคารประกอบดว้ย 

 
ภาพประกอบท่ี 4.6 แบบแปลนหอพกัชั้น 2 ถึงชั้น 4 

 
2.2.1) ส่วนหอ้งพกัให้เช่า จ านวนชั้นละ 21 หอ้ง รวม 63ห้อง 
2.2.2) ส่วนบนัไดหลกั กวา้ง 1.75 เมตร  
2.2.3) ส่วนบนัไดหนีไฟ กวา้ง 1 เมตร  
2.2.4) ทางเดิน กวา้ง 1.50 เมตร 
 

2.3) แบบแปลนห้องพกั พื้นท่ีใชส้อยของแต่ห้อง ขนาด 21 ตารางเมตร รายละเอียดภายใน
ประกอบดว้ย 

 
ภาพประกอบท่ี 4.7 รูปแบบการจดัเฟอร์นิเจอร์ในห้องพกั 
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2.3.1) ส่วนหอ้งพกั  
2.3.2) ส่วนระเบียง  
2.3.3) หอ้งน ้า 

3) ระยะเวลาในการก่อสร้าง โครงการก่อสร้างหอพกั 4 ชั้นผูรั้บเหมา ก่อสร้างใช้เวลา
ออกแบบก่อสร้างในเวลาประมาณ 8 เดือน โดยมีรายละเอียดของงานก่อสร้างท่ีจะตอ้งด าเนินการ 
ดงัตารางท่ี 4.5 

ตารางท่ี 4.5 แผนการจดัตั้งห้างหุน้ส่วน และแผนการก่อสร้าง 
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4) ตน้ทุนการก่อสร้าง มีรายละเอียดดงัตารางท่ี4.6 
 

ตารางท่ี 4.6 ตน้ทุนการก่อสร้าง ล าดบังาน 
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4.7.2 แผนการด าเนินการ 
โครงการ หอพกั สถานีรถไฟฟ้าอิสรภาพ จะเปิดด าเนินการภายหลงัจากการก่อสร้างแลว้

เสร็จภายใน 1 เดือน เพื่อจดัเตรียมการด าเนินการให้พร้อมก่อนการเปิด เช่น การทดสอบระบบ
ไฟฟ้า, ประปา, ระบบเคเบิ้ลทีวี, ระบบอินเทอร์เน็ต, ระบบการออกใบเสร็จให้กบัผูเ้ช่า การบริการ
ของทางโครงการจะให้ความสาคญัในการให้บริการด้านคุณภาพมาตรฐานท่ีดีเหมาะสม สะอาด 
ปลอดภยั พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวก และ รักษาสภาพแวดล้อมโดยรอบอาคารให้อยู่ในสภาพ 
สะอาด เป็นระเบียบเรียบร้อย พร้อมการดูแลจากเอาใจใส่ลูกคา้จากพนักงานดว้ยอธัยาศยัท่ีอ่อน
นอ้ม เพื่อสร้างความพึงพอใจ และรักษาฐานลูกคา้ 

1) วตัถุประสงคแ์ผนการด าเนินการ 
1.1) การใหบ้ริการท่ีมีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในราคาเหมาะสม 
1.2) มีระบบควบคุมคุณภาพและมีประสิทธิภาพ 
1.3) มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีไดม้าตรฐานและมีประสิทธิภาพ 
1.4) มีการควบคุมตน้ทุนใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม 
1.5) พนกังานมีทกัษะในการท างาน 

2) การใหบ้ริการ 
ส านักงานของหอพกัเปิดให้บริการ วนัจนัทร์-ศุกร์ ตั้ งแต่เวลา 10.00-19.00 น. โดยมี
ผูจ้ดัการหอพกัใหบ้ริการตามน้ี 

2.1) การจองห้องพกั ผูส้นใจติดต่อเช่าห้องพกัสามารถติดต่อโดยโทรศพัท์หรือ
ติดต่อทางส านกังาน โดยจะมีผูจ้ดัการหอพกัท าหน้าท่ีในการรับจองห้องพกัโดย
จะแจง้ขอ้มูลหอ้งพกัท่ีวา่งอยู ่หรือถา้ยงัไม่มีหอ้งพกัวา่งในขณะนั้นก็จะท าการแจง้
ว่าจะมีห้องพกัว่างให้เช่าเม่ือไหร่ และอธิบายถึงราคาเช่าห้องพกัต่อเดือน เงิน
ประกนัการเช่า อตัราค่าน ้า ค่าไฟ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และถา้ผูส้นใจ
ตอ้งการขอจองห้องพกัจะตอ้งวางเงินจองเป็นเงิน 1,000 บาท จากนั้นจะท าการ
แจง้วนัท าสัญญาเช่าและแจง้รายเอียดการท าสัญญา 
2.2) การท าสัญญาเช่าและรับเงินประกนัการเช่า ผูเ้ช่าลงนามสัญญาเอกสารการเช่า
หอ้งพกั พร้อมเอกสารในการท าสัญญา เช่น ส าเนาบตัรประชาชน ส าเนาทะเบียน
บา้น และเงินประกนัการเช่า 2 เดือน ค่าเช่าล่วงหนา้ 1 เดือน โดยมีสัญญาการเช่า
อย่างนอ้ย 3 เดือนและตอ้งแจง้ล่วงหนา้การเลิกสัญญาเช่าก่อนเป็นเวลาอยา่งน้อย 
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30วนั หลงัจากท าสัญญาเช่าแลว้ผูจ้ดัการหอพกั จะท าการลงทะเบียนการเช่า โดย
บนัทึกรายละเอียดเก่ียวกบัผูเ้ช่า กบัหมายเลขหอ้งพกั 
2.3) การช าระค่าเช่าห้อง ผูจ้ดัการหอพกัจะท าการออกใบแจง้การช าระค่าเช่าและ
ค่าสาธารณูปโภค ให้กบัผูเ้ช่าในวนัท่ี 25 ของทุกเดือน โดยผูเ้ช่าสามารถช าระได้
จนถึงวนัท่ี 5 ของเดือนถดัไป และเม่ือผูเ้ช่าไดช้ าระเงินเรียบร้อยก็จะไดรั้บใบเสร็จ 
แต่ถ้าพ้นระยะเวลาท่ีก าหนดในการช าระเงิน 7 วนั ผู ้จ ัดการจะปฎิบัติตาม
กฎระเบียบท่ีทางหอพกัไดก้ าหนดไว ้คือติดต่อผูเ้ช่าห้องเพื่อช าระค่าห้อง แต่ถา้ผู ้
เช่ายงัไม่ติดต่อกลับ หรือช าระเงินในส่วนของเดือนท่ีติดค้างภายใน 23 วนั 
(หลงัจาก 7 วนัแลว้) ก็จะด าเนินการเปิดห้องโดยใชกุ้ญแจหลกั(Master Key) เปิด
หอ้งเพื่อเก็บของในห้องของผูเ้ช่าโดยเก็บไวท่ี้หอพกัเพื่อรอการติดต่อกลบั โดยจะ
มีสัดส่วนในการหกัเงินตามท่ีไดป้ระกนัสัญญาไว ้
2.4) การด าเนินการของหอพกัเม่ือมีผูพ้กัอาศยั 

2.4.1) ผูจ้ดัการหอพกัดูแลความเรียบร้อยและประจาอยู่ในส านกังานเพื่อ
คอยรับการติดต่อจากผูเ้ช่า 

2.4.2) การรับแจง้ปัญหาขดัขอ้ง ผูเ้ช่าสามารถแจง้ปัญหาผา่นทางโทรศพัท์
ภายในหรือติดต่อส านกังานในช่วงเวลาท าการเพื่อแจง้ปัญหา ทางผูจ้ดัการหอพกั
จะท าหน้ารับปัญหาและบันทึกลงระบบ แล้วท าการแจ้งช่างซ่อมบ ารุง หรือ
ผูเ้ก่ียวข้องเพื่อด าเนินการแก้ไขปัญหา แต่ถ้าเป็นช่วงกลางคืนและเป็นปัญหา
เร่งด่วน สามารถแจง้ทางพนกังานรักษาความปลอดภยัเพื่อติดต่อผูจ้ดัการหอพกัให้
รับทราบ 

2.4.3) การรับจดหมายและพสัดุ จดหมายทัว่ไปจะแยกใส่กล่องจดหมาย
ของแต่ละชั้น ในส่วนท่ีเป็นพสัดุ หรือจดหมายลงทะเบียนจะท าใบแจง้ให้ผูเ้ช่ามา
รับท่ีส านกังาน เพื่อป้องกนัความผดิพลาดหรือการเกิดการสูญหาย 

2.4.4) ระบบรักษาความปลอดภยั มีการติดตั้งระบบคียก์าร์ดในการเขา้
หรือออกหอพกั และ การจา้งพนักงานรักษาความปลอดภยัในช่วงเวลา 20.00 – 
08.00 น. 
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3) ระเบียบทัว่ไปส าหรับผูพ้กัอาศยั 
การใชพ้ื้นท่ีทัว่ไป 

3.1) ผูเ้ช่าจะต้องดูแลควยคุมพนักงานของให้ปฏิบติัตาม  ระเบียบปฏิบติัอย่าง
เคร่งครัดไม่กระท าการใดอนัเป็นการรบกวนหรือละเมิดสิทธิของผูอ่ื้น 
3.2) ในกรณีท่ีผูเ้ช่าตอ้งการขอรับบริการต่างๆ จากอาคารเป็นกรณีๆ  เช่น  การรับ
ไอเย็นจากเคร่ืองปรับอากาศนอกเวลาท าการ  การขอรับการซ่อมแซมจาก
เจ้าหน้าท่ีอาคาร  การขอท างานนอกเวลาท าการปกติของอาคาร  การขนยา้ย
ทรัพยสิ์น  ฯลฯ  ผูเ้ช่าจะตอ้งกรอกแบบฟอร์ม  เพื่อแจง้ฝ่ายบริหารอาคารฯ ให้
ทราบล่วงหนา้ 
3.3) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้หมายก าหนดการยา้ยเขา้ – ออก  ให้ฝ่ายบริหารอาคารฯ ทราบ
ล่วงหนา้เพื่อจดัเวลาท่ีเหมาะสมและความสะดวกในการขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่า
มากข้ึน 
3.4) ผูเ้ช่าจะตอ้งช่วยรักษาความสะอาดทรัพยสิ์นของอาคาร  ในพื้นท่ีส่วนกลาง
ของอาคาร  เสมือนรักษาทรัพยข์องตน 
3.5) ผูเ้ช่าจะตอ้งจดัการกบัขยะมูลฝอยของผูเ้ช่าเอง  โดยบรรจุในถุงพลาสติกท่ีทึบ
แขง็แรงเพียงพอ  พร้อมมดัปากถุงใหเ้รียบร้อย  และน าไปทิ้งบริเวณท่ีเก็บขยะของ
อาคารเท่านั้น  ( หอ้งเก็บขยะ  ดา้นหลงัอาคาร ลานจอดรถ ) 
3.6) ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าและค่าบริการสาธารณูปโภค  ตรงตามก าหนดใน
สัญญาเช่า  (ภายในวนัท่ี  15  ของทุกเดือน)  เพื่อป้องกนัการงดบริการสาธารณู
โภค 
3.7) ห้ามผูเ้ช่าน าวตุัไวไฟ,  วตัถุผิดกฏหมายหรืออนัตรายเขา้มาภายในอาคารโดย
เด็ดขาด 
3.8) ห้ามผูเ้ช่ากระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ส่วนตน  นอกบริเวณพื้นท่ีเช่าของผู ้
เช่า 
3.9) หา้มผูเ้ช่าน าสัตวม์าเล้ียงภายในอาคารโดยเด็ดขาด 
3.10) หา้มผูเ้ช่ากระท าการใดๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อโครงสร้างอาคาร  และส่งผลต่อ
งานระบบต่างๆ ของอาคาร 
3.11) หา้มเปิดประตูหนีไฟคา้งไว ้
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3.12) ห้ามผูเ้ช่าน าส่ิงของใดๆ วางกีดขวางเส้นทางหนีไฟ  ประตูหนีไฟ  โดย
เด็ดขาด 
3.13) ห้ามผูเ้ช่า  หรือพนกังานของผูเ้ช่า  เล่นการพนกั  ด่ืมสุรา  ประกอบอาหาร  
พกัอาศยัในอาคาร 
3.14) ห้ามสูบบุหร่ีในอาคาร  ยกเวน้บริเวณท่ีทางอาคารจดัให้เป็นบริเวณท่ีสูบ
บุหร่ี  (บริเวณลานจอดรถ  เท่านั้น) 
3.15) ระเบียบข้อบังคับต่างๆ ของอาคาร กลาสเฮ้าส์  อาจเพิ่มเติม  หรือ
เปล่ียนแปลงได ้ ตามความเหมาะสม 

การใหบ้ริการของอาคาร 
3.16) การบริการก าจดัแมลง 
จดัให้มีเจ้าหน้าท่ีเข้ามาท าการฉีดยา  ก าจดัแมลง  ปลวก  มด  แมลงสาบ  เป็น
ประจ าทุกวนัเสาร์ท่ีสามของเดือน  หรือตามประกาศของอาคารซ่ึงจะแจง้ให้ผูเ้ช่า
ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นคร้ังๆ ไป  ในพื้นท่ีส่วนกลาง  และในพื้นท่ีเช่าหาก
ผูเ้ช่ามีความประสงคจ์ะรับบริการโดยไม่คิดค่าใชจ่้าย 
3.17) การบริการทิ้งขยะ 
ฝ่าบริหารอาคารได้จดัเตรียมท่ีทิ้งขยะไวใ้นบริเวณห้องพกัขยะด้านหลังอาคาร
บ ริ เ วณ  ล านจอดรถ  โดย มี รถขยะจากส านัก ง าน รักษาความสะอาด
กรุงเทพมหานคร  ท าการขนถ่ายเป็นประจ า  ดงันั้นใส่ถุงท่ีแขง็แรง  และมดัปากถุง
ใหแ้น่นวางไวใ้นบริเวณดงักล่าว 

การบริการการจดหมายลงทะเบียนและพสัดุ 
จดัให้มีการรับพสัดุและเซ็นตรั์บทุกคร้ังท่ีห้อง ส านกังานหอพกั กบัทาง ผูจ้ดัการ
อาคาร ในวนัและเวลาท าการ โดยจะมีจดหมายไปสอดไวใ้ตป้ระตูทุกคร้ังทีมีพสัดุ
ลงทะเบียนมา 

การบริการซ่อมบ ารุง 
ฝ่ายอาคารจดัให้มีการซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ภายในพื้นท่ีเช่าของผูเ้ช่าอาคาร  ในส่วน
งานท่ีเก่ียวขอ้งกบัระบบของอาคาร  เช่น  ไฟฟ้า  ประปา  เป็นตน้  โดยการจดัส่ง
เจ้าหน้าท่ีเข้าท าการตรวจสอบแก้ไขซ่อมแซมเม่ือได้รับแจ้งจากผู ้เช่า  โดย
ค่าใชจ่้ายเป็นไปตามประกาศของฝ่ายอาคาร 



57 
 

4.8 แผนการตลาด 
4.8.1 ภาพรวมของตลาด 
จากขอ้มูลการส ารวจหอพกัในเขตบางกอกใหญ่ กรุงเทพมหานคร จ านวน8 แห่ง คือ D-

House, ศรีอรุณเรซิเดน้ (Sri-A-run Resident), บา้นศิริน – หอพกัสตรี, เอมสิริ อพารทเมท้์, อิสรภาพ 
ซอย2, พรทิพย ์เพลส, ศุภสิน อพาร์ทเมนท,์ สมบุญ1 พบวา่ส่วนใหญ่จะมีความสูง 4-5 ชั้น มีจ  านวน
ห้องมากกว่า 40 ห้องข้ึนไป มีพื้นท่ีของแต่ละห้อง 20-23 ตารางเมตร มีระดบัราคาท่ี 2,000-3,000 
บาท สาหรับหอพกัท่ีมีสภาพเก่า ราคาระหว่าง 3,500-5000 บาท สาหรับหอพกัสภาพใหม่และมี
เคร่ืองปรับอากาศและเฟอร์นิเจอร์ (เตียง ตูเ้ส้ือผา้ โต๊ะเคร่ืองแป้ง ชั้นวางโทรทศัน์) และราคา 5,000 
บาทข้ึนไปส าหรับหอพกั ท่ีมีองคป์ระกอบในหอ้งคลา้ยกบัราคา 3,000-5,000 บาท โดยจะข้ึนอยูก่บั
สถานท่ี ความหรูของเฟอร์นิเจอร์และสถาปัตยกรรมภายในท่ีดีกวา่ 
ในส่วนของเงินประกนัค่าเช่าและค่าบริการต่างๆ มีการก าหนดราคาดงัน้ี 

1) การคิดค่าน ้ าเป็นหน่วยตามจ านวนท่ีใช้จริง ราคาอยู่ระหว่างหน่วยละ 15-20 
บาท 
2) การคิดค่าไฟฟ้าหน่วยละ 6-8 บาท 
3) การคิดค่ามดัจ าหรือค่าประกนั 2 เท่าของเดือน 
4) ช าระค่าเช่าหอ้งพกั ตั้งแต่วนัท่ี 25 ถึง วนัท่ี 5 ของเดือนถดัไป 
5) การท าสัญญาเขา้พกัเป็นเวลาอยา่งนอ้ย ตั้งแต่ 3-6 เดือน จึงจะสามารถไดรั้บเงิน
มดัจ าคืนจากการส ารวจหอพกัส่วนใหญ่พบว่ามีจ  านวนห้องพกัท่ีวา่งมีต ่ากว่าร้อย
ละ 5 โดยผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นนักศึกษาระดับปริญญษตรี ผูท่ี้เช่าห้องราคาตั้งแต่ 
3,500-4,000 บาทส่วนใหญ่มีรายไดต้  ่ากว่า 10,000 บาทต่อเดือน และเป็นการอยู่
รวมกนั 
 

4.8.2 ผลส ารวจพฤติกรรมผู้บริโภค 
จากการส ารวจ พฤติกรรมผู ้บ ริโภคในการเลือกเช่าหอพักในเขตบางกอกใหญ่ 

กรุงเทพมหานคร จ านวนกลุ่มตวัอย่าง 45 ตวัอยา่ง จากแบบสอบถาม (ภาคผนวก), การสัมภาษณ์
เจา้ของกิจการอพาร์ทเมน้ทแ์ละผูเ้ช่าอพาร์ทเมน้ทไ์ดบ้ทสรุปดงัน้ี:- 

1) ลกัษณะข้อมูลทัว่ไปทางด้านประชากรศาสตร์ พบว่ากลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ 
เป็นเพศหญิง ร้อยละ 55.6, อายุ 18-24 ปี ร้อยละ 72.2, สถานะโสดร้อยละ 62.2, 
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ระดบัการศึกษาปริญญาตรี ร้อยละ 35.6,  มีรายได้ระหว่าง 10,001-15,000 บาท
ร้อยละ 37.8 
2) ลกัษณะขอ้มูลพฤติกรรมการเช่าหอพกั จากการศึกษาพบว่ากลุ่มตวัอย่างส่วน
ใหญ่ เช่าหอพกั ราคา 2,001-3,000 บาท ร้อยละ 55.6, การเดินทางไปศึกษาดว้ยรถ
ประจ าทาง ร้อยละ 51.1, เฟอร์นิเจอร์ภายในห้อง เป็นเตียงนอน ร้อยละ 100,  คิด
ค่าเช่าล่วงหน้า 2 เดือน ร้อยละ 64.4, สาเหตุการยา้ยหอพกัจากการเดินทางไม่
สะดวกร้อยละ 22.2, ทราบแหล่งขอ้มูลท่ีพกัจากมีผูแ้นะนา ร้อยละ 57.8 
3) ลกัษณะขอ้มูลเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่า
หอพกั ประกอบดว้ย 4 ดา้น ดงัน้ี [จากการสัมภาษณ์ เจา้ของกิจการศรีอรุณเรซิเดน้ 
และ เจา้ของกิจการอิสรภาพ ซอย2 และ ผูพ้กัเช่าอพาร์ทเมน้ทข์องทั้งสองแห่ง@ 
6-7 ท่าน] 

3.1) ด้านราคา ในภาพรวมกลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญัอยู่ในระดบัมาก
ประกอบดว้ย ราคาค่าเช่าห้องพกัเม่ือเทียบกบัคุณภาพ และราคาค่าสาธารณูปโภค 
ส่วนความส าคญัระดบัปานกลาง เป็นส่วนของการเก็บเงินมดัจ าและเงินประกนั 

3.2) ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ในภาพรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญั
ในระดับมาก เ ม่ือพิจารณาความส า คัญในระดับมากท่ีสุด เ ป็นส่วนของ
สภาพแวดล้อมรอบข้าง เช่น ร้านขายของ ร้านขายอาหาร ร้านซักรีด บริการ 
อินเทอร์เน็ต ตู ้บริการน้าด่ืม ความส าคญัระดบัปานกลาง ประกอบด้วย อยู่ใกล้
แหล่งชุมชน เช่น สถาบนัการศึกษาตลาด ศูนยก์ารคา้ ความสะดวกในการเดินทาง 
เช่น มีเส้นทางถนนเขา้ออก หอพกัสะดวก ใกลร้ถประจ าทาง และสภาพแวดลอ้ม
หอพกัมีความสะอาดสวยงาม 

3.3) ดา้นผลิตภณัฑ์ ในภาพรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัในระดบัมาก
เม่ือพิจารณาความส าคญัในระดับมากท่ี เป็นการบริการการแก้ไขปัญหา เช่น 
ไฟดับ น้าร่ัวความส าคัญระดับปานกลาง ประกอบด้วย การออกแบบห้องพกั 
เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกั ส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น เคร่ืองปรับอากาศ ท่ีจอด
รถ และระบบรักษาความปลอดภยั 

3.4) ดา้นการส่งเสริมการตลาด ในภาพรวมกลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัใน
ระดบัมาก เม่ือพิจารณาความส าคญัในระดบัมาก เป็นความน่าเช่ือถือของเจา้ของ
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และผูดู้แล หอพกัและความสาคญัระดับปานกลาง ประกอบด้วย อธัยาศยัและ
มนุษยส์ัมพนัธ์ท่ีดีของเจา้ของ และความเอาใจใส่ของเจา้ของและพนกังาน 

 
4.8.3 การแข่งขันและคู่แข่ง 
การแข่งขันธุรกิจหอพกัในเขตบางกอกใหญ่ กรุงเทพมหานครถือว่ายงัไม่รุนแรงมาก 

หอพกัท่ีมีการก่อสร้างข้ึนมาใหม่ในช่วง 3 ปี มีราคาไม่แตกต่างกนัมากซ่ึงในช่วง 3,500-4,000บาท 
การแข่งขันจะเน้นท่ีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีแตกต่างกันออกไป เช่นลิฟท์ ท่ีจอดรถ หรือ
อินเทอร์เน็ต รวมอยูก่บัค่าเช่าหอ้ง คู่แข่งขนัโดยตรงซ่ึงมีท่ีตั้งไม่ห่างจากหอพกั สถานีอิสรภาพ มาก
นกั เปิดด าเนินการมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี มีการเนน้การให้บริการส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น การ
เปิดร้านขายของช า เสริมสวย ร้านขายอาหารท่ีสะอาด บริการท่ีจอดรถฟรี 

 
4.8.4 การตลาดตามเป้าหมาย (Target Marketing) 
แบ่งส่วนการตลาดตามเพื่อตอบสนองกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย (STP Marketing) 

1) การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) โครงการจะเนน้ท าการตลาดเฉพาะในเขต
พื้นท่ี และเขตใกลเ้คียง เป็นกลุ่มนกัศึกษาท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศยัไม่ห่างจากท่ีเรียน
มากนกัสามารถประหยดัเวลาและค่าเดินทาง 
2) การระบุกลุ่มเป้าหมาย (Target) กลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกั คือ กลุ่มนกัศึกษาท่ีมี
ภูมิล าเนาอยู่ในต่างจงัหวดั ผูท่ี้ตอ้งเดินทางไปมากบัจงัหวดับา้นเกิด มีรายไดต่้อ
เดือน ตั้งแต่ 9,000 บาทข้ึนไป ท่ีตอ้งการเช่าหอพกัท่ีสะอาด ปลอดภยั และมีส่ิง
อ านวยความสะดวกท่ีตอบสนองความตอ้งการ 
3) การวางต าแหน่งผลิตภณัฑ์ (Position) การวางต าแหน่งของโครงการหอพกั ท่ีมี
ระดบั คุณภาพปานกลาง สภาพแวดลอ้มทั้งภายในและภายนอกสะอาดปลอดภยั 
พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวก โดยตั้งราคาค่าเช่าใกลเ้คียงหรือสูงต ่ากวา่คู่แข่งขนั
บางรายนิดหน่อย 
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ภาพประกอบท่ี 4.8 ต าแหน่งทางการตลาดโครงการหอพกั สถานีอิสรภาพ และ คู่แข่งขนั 

 
4.8.5 การก าหนดกลยุทธ์โดยการใช้การวเิคราะห์แบบทาวส์เมตริกซ์ (TOWS Matrix) 
เป็นการวเิคราะห์สถานการณ์ของหอพกัและอพาร์ตเมน้ตคู์่แข่งแบบคู่ เพื่อก าหนดกลยุทธ์ท่ี

เหมาะสม ตามน้ี 
ตารางท่ี 4.7 วเิคราะห์ TOWS Matrix 

เมตริกซ์ กลยุทธ์ทีใ่ช้ 
โอกาส  
- การขยายตวัของเมืองและชุมชน  
จุดอ่อน  
- เป็นหอพกัใหม่ไม่เป็นท่ีรู้จกั  

เนน้ท าประชาสัมพนัธ์ให้เป็นท่ีรู้จกัและสามารถ
หาไดง่้ายจากผูต้อ้งการเช่าหอ้งพกัอาศยั 

โอกาส 
- การขยายตวัของเมืองและชุมชน  
จุดอ่อน (W)  
- ขาดประสบการบริหารหอพกัดว้ยตนเอง 

ศึกษาการบริหารจดัการ  หอพกัเพื่อควบคุม
ค่าใชจ่้าย และการเพิ่มประสิทธิภาพการบริการ  

โอกาส  
- ภาวะเศรษฐกิจท่ีดีส่งผลต่อจ านวนกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายท่ีเพิ่มข้ึน 

ตั้งราคาค่าเช่าห้องพกัอยู่ในระดับท่ีสูง แต่ก็
ใกลเ้คียงกบัคู่แข่งขนั  
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จุดแขง็  
- เป็นหอพกัใหม่และมีส่ิงอ านวยความสะดวก
ครบครัน 
อุปสรรค  
- อตัราดอกเบ้ียท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน  
จุดอ่อน  
- เป็นหอพกัใหม่ไม่เป็นท่ีรู้จกั  

ควบคุมค่าใช้จ่ายเพื่อลดต้นทุน โดยในส่วน
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาตั้งแต่ปีท่ี 2 จะมีการ
จ ากัดพื้นในการโฆษณาให้แคบลง หรือลด
ตน้ทุนทางดา้นการโฆษณา  

จุดแขง็  
- ท่ีตั้งหอพกัมีความสะดวกในการเดินทาง ติด
กบัสถานีรถไฟฟ้า 
จุดอ่อน  
- ท่ีตั้ งหอพกัยงัไม่อยู่ติดกับถนนหลักตรงๆ 
(ถนนอิสรภาพ) 

เนน้ท าประชาสัมพนัธ์ให้เป็นท่ีรู้จกัและสามารถ
หาไดง่้ายจากผูต้อ้งการเช่าหอ้งพกัอาศยั  
 

 
 

4.8.6 กลยุทธ์ทางการตลาด  
โครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ มีการก าหนดส่วนประสมทางการตลาดให้เหมาะสมกบั

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายดงัน้ี 
1) กลยุทธ์ดา้นสินคา้และบริการ (Product) โครงการหอพกั สถานีอิสรภาพตั้งอยู่

บนถนนอิสรภาพ ติดกบัรถไฟฟ้ามหานคร สายสีน ้ าเงิน บางซ่ือ-บางแค สถานีอิสรภาพ ซ่ึง
จะท าให้การเดินทางในอนาคตสะดวกสบายอยา่งมาก และ มีรถประจาทางหลายสาย ผา่น
ดา้นหนา้หอพกั ท าใหผู้พ้กัอาศยัมีความสะดวกในการเดินทาง 
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ภาพประกอบท่ี 4.9 ต าแหน่งท่ีตั้งของโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ 

 
ตวัอาคารจะเนน้ท่ีการออกแบบใหมี้ความโปร่ง แสงสามารถเขา้ถึงทางเดินภายในอาคารได้

ทัว่ถึง อากาศถ่ายเทสะดวก และการใชสี้ท่ีทาทั้งภายในและภายนอกท่ีมีความคงทน และค านึงถึง
ความสวยงามสร้างความรู้สึกสบายตา ในส่วนของชั้นล่างของตวัอาคารจะท าเป็นท่ีจอดรถยนตแ์ละ
จกัรยานยนต ์

ห้องพกัเนน้การออกแบบให้มีความความโปร่ง อากาศถ่ายเทสะดวก การเลือกเฟอร์นิเจอร์
ใหมี้สีและขนาดเหมาะสมกบัห้อง และการเลือกใชสุ้ขภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพและกลมกลืนกนั ทุกห้องมี
การติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ 

นอกจากน้ีทางทางหอพกัจะมีเคเบิ้ลทีวี อินเทอร์เน็ต ร้านอาหาร มินิมาร์ท ร้านซกัรีด ตูซ้ัก
ผา้หยอดเหรียญ และระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบคียก์าร์ดในการเขา้ออกประตู พร้อมพนกังานรักษา
ความปลอดภยัในช่วงกลางคืนเพื่อสร้างความเช่ือมัน่ในระบบความปลอดภยั 

2) กลยุทธ์ดา้นราคา (Price) ทางโครงการหอพกั สถานีอิสรภาพ มีการก าหนดระดบัราคา
อา้งอิงกบัหอพกัในละแวกเขตบางกอกใหญ่ ท่ีพึ่งเปิดด าเนินการใหม่ โดยจะมีราคาเร่ิมตน้ 4,000 
บาท และหอ้งมุมอาคารราคา 4,500 บาท ทุกหอ้งมีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีให้พร้อม เช่น ตูเ้ส้ือผา้ 
เตียงนอน โต๊ะเคร่ืองแป้ง เคร่ืองปรับอากาศ เคเบิ้ลทีวี และอินเตอร์เน็ท ค่าบริการค่าน ้ า 17 บาทต่อ
หน่วย ค่าไฟ 7 บาทต่อหน่วย ค่าประกนัการเช่าล่วงหน้า 2 เดือน โดยจะตอ้งช าระเงินค่าเช่าภายใน 
วนัท่ี 25 จนถึงวนัท่ี 5 ของเดือนถดัไป 

รถไฟฟ้ามหานคร สถานีอิสรภาพ 

ท่ีตั้ง หอพกั สถานีอิสรภาพ 
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3) กลยทุธ์ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ติดต่อผา่นทางโครงการโดยตรง ทางโทรศพัท ์หรือ
การเขา้เยีย่มชมของผูส้นใจเช่าโครงการโดยตรง ติดป้ายโฆษณาขนาดใหญ่เหนืออาคารให้ผูเ้ดินผา่น
ไปมา และ ผูข้ึ้น-ลง รถไฟฟ้าเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน และการติดป้ายประกาศตามสถานท่ีต่างๆ 

4) กลยทุธ์ดา้นการส่งเสริมการตลาดและการขาย 
4.1) การประชาสัมพนัธ์ การประชาสัมพนัธ์หอพกัในช่วงปีแรกของการเร่ิมกิจการจะมีการ

ท าประชาสัมพนัธ์เพื่อให้เป็นท่ีรู้จกั และหลงัจากปีแรกจะคงเหลือการประชาสัมพนัธ์ในรูปแบบ
ของแผน่พบั และป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ โดยมีวธีิการประสัมพนัธ์ดงัน้ี 

4.1.1 การข้ึนป้ายขนาดใหญ่ด้านหน้าถนนติดสถานีรถไฟฟ้า เพื่อให้ผูส้นใจสามารถ
โทรศพัท์ติดต่อ หรือเขา้มาติดต่อห้องพกั และใช้วิธีการติดป้ายแผ่นโฆษณาบริเวณร้านค้า และ
แหล่งชุมชน 

4.1.2 การลงโฆษณาผา่นทางเวปไซด์ต่างๆ ท่ีมีการรวบรวมรายช่ือ หอพกั ท่ีสามารถคน้หา
แยกตามรายเช่ือเขตต่างๆ ในเขตบางกอกใหญ่ หรือใกล้ ราชภฎัฯ ธนบุรีและบ้านสมเด็จ เป็น
ระยะเวลา 1 ปี 

4.2) การส่งเสริมการขาย 
4.2.1 จูงใจลูกคา้ในการท าสัญญาเช่าห้องพกัเป็นเวลาอย่างน้อย 6เดือน ให้ส่วนลดค่าเช่า

ร้อยละ 5 เป็นเวลา 12 เดือน และท าสัญญา 1 ปี จะไดรั้บส่วนลดค่าเช่าร้อยละ10 เป็นเวลา 12 เดือน 
4.2.2 จูงในลูกคา้ชักชวนเพื่อนหรือคนท่ีรู้จกัมาเช่าห้องพกัจะได้รับการ ยกเวน้ค่าเช่า 1 

เดือน 
 
 
4.9 แผนการเงิน 
ผูบ้ริหารโครงการไดจ้ดัท า ประมาณการทางการเงินเพื่อประกอบการวิเคราะห์ผลตอบแทน

และความเส่ียงของโครงการดงัมีรายละเอียดใน และสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 
4.9.1 การลงทุนในกจิการ 
โครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ ด าเนินการลงทุนในสินทรัพยถ์าวรเพื่อประกอบหอพกั 

บนเน้ือท่ี 200 ตารางวา โดยใชเ้งินลงทุนทั้งส้ิน 17,946,800 บาท (ตารางท่ี 4.8) 
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ตารางท่ี 4.8 การลงทุนในกิจการ 
รายการ จ านวนเงนิ(บาท)

1. คา่ใชจ้า่ยกอ่นการด าเนนิการ 250,000.00                                    

2. มลูคา่ทีด่นิ 2,000,000.00                                 

3. คา่ปรับพืน้ที ่ และการกอ่สรา้ง 13,406,800.00                              

4. คา่เฟอรน์เิจอร์ เครือ่งปรับอากาศ และอปุกรณ์อืน่ๆ 2,090,000.00                                 

5. เงนิทนุหมนุเวยีน 200,000.00                                    

รวม 17,946,800.00                       
 
4.9.2 แหล่งทีม่าของเงินทุน 
แหล่งท่ีมาของเงินคือ ใชเ้งินของผูถื้อหุ้นจ านวน 7 คน รวมเป็นเงิน 10,250,000 บาท (หกั

ราคาท่ีดินจ านวน 2,000,000บาท เน่ืองจากเป็นท่ีดินของผูถื้อหุ้น) และหาแหล่งเงินกูจ้ากธนาคาร 
จานวน 5,696,800 บาท ตารางท่ี 4.9 แสดงโครงสร้างเงินทุนของโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ 

 
ตารางท่ี 4.9 โครงสร้างเงินทุน 

แหล่งที่มาของเงินทุน จ านวนเงิน(บาท) สัดส่วน%

ทนุจดทะเบียนของกิจการ 12,250,000.00                               68.00         

เงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 5,696,800.00                                 32.00         

รวม เงินลงทุน 17,946,800.00                               100.00       
 
 
 
 
4.9.3 ข้อสมมุติฐานในการวางแผนทางการเงิน 
จากการส ารวจและเก็บขอ้มูลหอพกัในเขตพื้นท่ีเขตบางกอกใหญ่ และขอ้มูลทุติยภูมิต่างๆ 

น ามาพยากรณ์ยอดการเช่าห้องพกั ของโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ รวมถึงการคาดการ
ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีมีการปรับเพิ่มข้ึน เป็นไปดงัต่อไปน้ี 
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1) อตัราการเขา้พกั ปีท่ี 1 อตัราการเขา้พกัท่ีร้อยละ 60 ปีท่ี 2 อตัราการเขา้พกัร้อย
ละ 80 ปีท่ี 3 และปีต่อๆ ไปอตัราการเขา้พกัเป็นร้อยละ 90 

2) อตัราค่าเช่าจะมีการปรับข้ึนร้อยละ 5 ทุก 2 ปี 
3) อตัราเงินเฟ้อพื้นฐานเพิ่มร้อยละ 2 ต่อปี 
4) ค่าเส่ือมตวัอาคารส่ิงปลูกสร้างตดัค่าเส่ือมแบบเส้นตรงเป็นเวลา 20 ปี (คิดเป็น 

5% ต่อปี) 
5) อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ หรืออตัราส่วนลด (discount rate) ร้อยละ 10 
6) ประมาณการทางการเงินของกิจการในอนาคต 1-10 ปี 
 

4.9.4 การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทน 
ตารางท่ี 4.10 การประมาณการอตัราผลตอบแทนของโครงการ หอพกั สถานีอิสรภาพ จาก

ผลการด าเนินการของกิจการ 10 ปี 
 

ตาราง 4.10 วเิคราะห์อตัราผลตอบแทน 
ระยะเวลาคนืทุน (PB) 10 ปี

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ใช้อัตราส่วนลดร้อยละ 10) (NPV) 486895

อัตราตอบแทนผลการลงทุน(ใช้อัตราส่วนลดร้อยละ 10) (IRR) 0.11
 

 
จากการวเิคราะห์การลงทุนพบวา่มูลค่าปัจจุบนั (NPV) มีค่าเป็นบวก โดยมีการใชอ้ตัราการ

คาดหวงัผลตอบแทนการลงทุนท่ีคิดจากอตัราดอกเบ้ีย MLR ธนาคาร กรุงเทพ ท่ีร้อยละ 6.5 ต่อปี 
บวกกบัค่าชดเชยความเส่ียงท่ีร้อยละ 3.5 จึงใชอ้ตัราคาดหวงัผลตอบแทนการลงทุน (Discount Rate) 
ท่ีร้อยละ 10 จากการวเิคราะห์โครงการน้ีไดรั้บผลตอบแทนท่ีคุม้ค่าการลงทุน 

 
4.10 การวเิคราะห์ความเส่ียงของโครงการ 
การด าเนินธุรกิจหอพกันั้นมีปัจจยัความเส่ียงท่ีกระทบต่อผลการด าเนินการกิจการท่ีท าให้

อตัราการเช่าห้องพกัน้อยลง จากการเปล่ียนแปลงภาวะเศรษฐกิจ จึงไดมี้การทดสอบการเปล่ียน
อตัราการเช่าหอ้งพกัโดยมีการทดสอบ 3 กรณีดงัน้ี 
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4.10.1 กรณีท่ีมีอตัราการเช่าห้องพกัดีกวา่ท่ีคาดการณ์ (Base Case) โดยมีอตัราการเขา้พกั
ใน เป็นร้อยละ 70 และ 90 ตามล าดบั 

4.10.2 กรณีท่ีมีอตัราการเช่าห้องพกัปกติตามท่ีคาดการณ์ (Normal Case) โดยมีอตัราการ 
เป็นร้อยละ 60 และ 80 ตามล าดบั 

4.10.3 กรณีท่ีมีอตัราการเช่าหอ้งพกัต่ากวา่ท่ีคาดการณ์ (Worst Case) โดยมีอตัราการเขา้พกั 
เป็นร้อยละ 50 และ 70 ตามล าดบั 

 
ตารางท่ี 4.11 แสดงผลตอบแทนโดยใชก้รณีท่ีมีอตัราเช่าห้องพกัตามปกติ (Normal Case) 

Case ยอดขายเฉลี่ย (บาท) NPV(บาท) Payback Period (ปี)

Best 3,266,400 851,667 9
Normal 3,000,000 486,895 10
Worst 2,647,200 90,400 12  

 
4.11 แผนฉุกเฉิน 
ปัญหาท่ีท าให้กิจการหอพกัมีอตัราการเช่าห้องพกัไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว ้ปัญหา

นั้นอาจมาจากหลายสาเหตุ อาจเป็นปัญหาจากเศรษฐกิจ มีคู่แข่งขนัรายใหม่ท่ีเพิ่มข้ึนซ่ึงปัญหา
เหล่าน้ีอาจส่งผลกบัอตัราการเช่าห้องพกัและส่งผลกบัภาวะการเงินของโครงการ ดงันั้นการรับมือ
กบัเหตุฉุกเฉินกบัโครงการจึงมีการเตรียมการดงัต่อไปน้ี 

4.11.1 อตัราการเขา้พกัไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ส่วนประสมทางการตลาดท่ีไม่ถูกใจกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย ต้องมีการปรับกลยุทธ์ทางการตลาด เช่น การปรับลดราคาเช่าห้องพัก ค่า
สาธารณูปโภค การเพิ่มการประชาสัมพนัธ์ และการปรับเพิ่มการส่งเสริมการขายเพื่อจูงใจลูกคา้ 

4.11.2 การท่ีมีคู่แข่งขนัรายใหม่ท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยจะตอ้งมีการประเมินจุดแข็งจุดอ่อนและ
กลยทุธ์ของคู่แข่งขนัรายใหม่ ไม่วา่จะเป็นดา้นราคา ดา้นคุณภาพการบริการ แลว้จึงน ามาก าหนดกล
ยทุธ์ทางการตลาดใหเ้หมาะสมกบัการแข่งขนั 

4.11.3 ภาวะเศรษฐกิจไม่ดี เกิดการเลิกจา้งงาน ลดเงินเดือน ทางกิจการตอ้งมีการควบคุม
ค่าใชจ่้าย แต่ตอ้งใหมี้ผลกระทบกบัลูกคา้ใหน้อ้ยท่ีสุด 

4.11.4 ภาวะกิจการขาดสภาพคล่องทางการเงิน จะมีการกูย้ืมจากผูถื้อหุ้นหรือญาติพี่น้อง
ก่อน แต่ถา้ไม่เพียงพอจะด าเนินการของกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์


