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บทสรุปผู้บริหาร 
การจดัทาํแผนธุรกิจฉบบัน้ี มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของธุรกิจ และกาํหนด

ทิศทางในการดาํเนินธุรกิจท่ีชัดเจนสําหรับธุรกิจใหม่ เพื่อให้เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมาย นาํมาซ่ึงรายไดแ้ละผล
กาํไร แผนธุรกิจห้องเช่าเป็นแผนการดาํเนินงานภายใตช่ื้อ บา้นไมตรี ซ่ึงให้บริการห้องเช่ารายเดือน ตั้งอยู่
บนถนนนนทบุรี 1 ตาํบลบางกระสอ อาํเภอเมือง จงัหวดันนทบุรี ซ่ึงพื้นท่ีดงักล่าวมีความตอ้งการแรงงานสูง
และมีแนวโนม้เพิ่มสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ตามการขยายตวัผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ปี 2561 ท่ีร้อย
ละ 4.1 เป็นการขยายตวัสูงสุดในรอบ 6 ปี ในขณะท่ีเศรษฐกิจจงัหวดันนทบุรีขยายตวัร้อยละ 1.7 โดยมีแรง
สนบัสนุนจากการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชนเป็นแรงขบัเคล่ือนสาํคญั อีกทั้งรัฐบาลใหก้ารสนบัสนุน
ผ่านยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ปัจจยัสภาพแวดลอ้มภายนอกเหล่าน้ีสะทอ้นให้เห็นถึงโอกาสความสําเร็จของ
ธุรกิจหอ้งเช่า 

จากการสํารวจตลาดโดยใช้แบบสอบถามและการลงพื้นท่ีพบว่า ประชากรส่วนใหญ่เป็นคน
นอกพื้นท่ีท่ีเดินทางเขา้มาทาํงานเพื่อหารายไดแ้ละตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัระหวา่งการทาํงาน ปัจจยัหลกัท่ีทาํให้
ประชากรตดัสินใจเลือกห้องเช่าจะคาํนึงถึงความสะดวกในการเดินทางและราคา โดยขนาดของห้องเป็น
ปัจจยัรองในการตดัสินใจ ดงันั้นกลยุทธ์บา้นไมตรีจะนาํเสนอห้องเช่าท่ีแตกต่างจากคู่แข่งบริเวณโดยรอบ 
ทั้งในดา้นภาพลกัษณ์ บรรยากาศห้องเช่า ขณะท่ีการตั้งราคาจะกาํหนดใกลเ้คียงกบัคู่แข่งเพื่อเพิ่มโอกาสใน
การแข่งขนั 

เป้าหมายหลกัของบ้านไมตรีจะเน้นการสร้างการรับรู้ของกลุ่มเป้าหมายให้เกิดความสนใจ 
ตามมาดว้ยบริการท่ีเป็นมิตร อนัจะนาํไปสู่ความพึงพอใจของผูเ้ช่าและนาํมาซ่ึงความภกัดี สําหรับโครงการ
ก่อสร้างบา้นไมตรีใช้เงินลงทุนโดยประมาณ 2,000,000 บาท โดยเป็นทุนของเจา้ของกิจการทั้งส้ิน คาดว่า
ระยะคืนทุนไม่เกิน 10 ปี 

 
 
 

 
 
*นกัศึกษาหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์
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1. ความเป็นมาของธุรกจิ 
1.1 ประวติัความเป็นมาของธุรกิจ 

บ้านไมตรี ตั้ งอยู่ในซอยนนทบุรี 21 ถนนนนทบุรี 1 ตาํบลบางกระสอ อาํเภอเมือง จงัหวดั
นนทบุรี เดิมเป็นบา้นเช่า มีลกัษณะเป็นบา้นไมจ้าํนวน 2 หลงัติดกนั โดยมีร้ัวกั้นระหวา่งบา้น หนา้บา้นเป็น
ถนนตดัผ่านระหว่างซอยนนทบุรี 21 และซอยนนทบุรี 23 ซ่ึงถือว่าเป็นแหล่งชุมชนอีกแหล่งหน่ึงท่ีมีทั้ง
หน่วยงานราชการ สถาบนัการศึกษา ศาสนสถาน สถานพยาบาล และแหล่งการคา้อยู่รอบบริเวณ อีกทั้งยงั
ใกลเ้ส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวก กล่าวคือ มีทั้งการขนส่งทางรถ เรือ และราง ปัจจุบนับริเวณรอบพื้นท่ี
ดงักล่าวมีจาํนวนพนกังานโรงงานเพิ่มมากข้ึนตามจาํนวนโรงงานและกาํลงัการผลิตท่ีมากข้ึน นอกจากน้ียงั
พบพนกังานออฟฟิศ พนกังานหา้งสรรพสินคา้ พนกังานโรงพยาบาล และอ่ืน ๆ อีกมากมายตามการขยายตวั
ของเศรษฐกิจจงัหวดั พนกังานเหล่าน้ีลว้นแลว้แต่เป็นคนนอกพื้นท่ีท่ีเคล่ือนยา้ยเขา้มาเพื่อแสวงหารายได้
จากการทาํงาน 

จากรายงานภาวะเศรษฐกิจจงัหวดันนทบุรีพบว่า เศรษฐกิจจงัหวดันนทบุรีในเดือนธันวาคม 
2561 มีสัญญาณขยายตวัจากเดือนเดียวกนัของปีก่อนร้อยละ 7.4 โดยมีแรงสนบัสนุนจากการขยายตวัของ
ภาคบริการและภาคอุตสาหกรรม ซ่ึงภาคอุตสาหกรรมจะเห็นไดจ้ากการเพิ่มจาํนวนโรงงาน ซ่ึงในปี 2561 มี
จาํนวนโรงงานทั้งส้ิน 2,018 แห่ง เพิ่มข้ึน 22 แห่ง จากปีก่อน และในปี 2562 มีแนวโน้มว่าจะเพิ่มข้ึนอีก 9 
แห่ง คาดวา่จะมีผูป้ระกอบการเขา้มาลงทุนในจงัหวดันนทบุรีเพิ่มข้ึน จากการพฒันาโครงสร้างพื้นฐาน การ
คมนาคมในหลาย ๆ ดา้น ทั้งการเช่ือมต่อรถไฟฟ้าสายสีม่วงกบัรถไฟฟ้าสายสีนํ้ าเงิน และการสร้างถนน
เช่ือมต่อพื้นท่ีต่าง ๆ ทาํใหก้ารคมนาคมและการขนส่งสินคา้มีความรวดเร็วมากยิง่ข้ึน และจากขอ้มูลการจา้ง
งานจงัหวดันนทบุรี มีปริมาณการจา้งงานท่ีเพิ่มข้ึนทุกปี และในปี 2562 คาดวา่จะมีการจา้งงานเพิ่มข้ึนอยา่ง
นอ้ย 4,528 คน สะทอ้นให้เห็นถึงความเช่ือมัน่ท่ีมีมากข้ึนของนกัลงทุน ซ่ึงจะส่งผลต่อเศรษฐกิจจงัหวดัใน
ระยะยาว การบริโภคของประชาชนดีข้ึน ขณะเดียวกันภาครัฐก็มีนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจตามการ
เปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ ทาํใหเ้ศรษฐกิจจงัหวดัขบัเคล่ือนไปขา้งหนา้ไดเ้ป็นอยา่งดี 

จากปัจจยัเหล่าน้ีท่ีสะทอ้นใหเ้ห็นถึงโอกาสความสาํเร็จของธุรกิจห้องเช่า จึงเป็นเหตุผลให้มีการ
ปรับเปล่ียนจากบา้นเช่าท่ีมีลกัษณะบา้นไม้จาํนวน 2 หลงั ให้เป็นห้องเช่าปูน รูปแบบบา้นตึก สูง 3 ชั้น 
จาํนวน 15 ห้อง ดว้ยแนวความคิดท่ีตอ้งการจะนาํเสนอห้องเช่าท่ีแตกต่างจากบริเวณโดยรอบ ทั้งในด้าน
ภาพลกัษณ์ บรรยากาศรอบหอ้งเช่า เพื่อเป็นอีกทางเลือกหน่ึงแก่ผูเ้ช่า 
 

2. สินค้าและบริการ 
2.1 รายละเอียดสินคา้และบริการ 

บา้นไมตรีเป็นรูปแบบบา้นตึก สูง 3 ชั้น บนขนาดพื้นท่ีรวม 200 ตารางเมตร โดยขนาดหนา้บา้น
มีความกวา้ง 20 เมตร และความลึกของบา้น 10 เมตร แต่ละชั้นประกอบไปดว้ย 5 ห้องติดกนั การออกแบบ
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ห้องจะคาํนึงถึงรูปแบบท่ีดินและประโยชน์ใช้สอยในการเข้าพกัอาศยั ดังนั้นลักษณะห้องจะอยู่ในรูป
ส่ีเหล่ียมพื้นผา้ ขนาด 3.5 เมตร x 6 เมตร รวมขนาดห้องอยู่ท่ี 21 ตารางเมตร เป็นห้องปูนเปลือยท่ีจะให้
ความรู้สึกเยน็สบายเม่ือเขา้พกัอาศยั 

ดว้ยแนวความคิดท่ีตอ้งการจะนาํเสนอห้องเช่าท่ีแตกต่างจากคู่แข่งบริเวณโดยรอบ บา้นไมตรีจึง
สร้างบรรยากาศรอบบา้นดว้ยสวนหย่อมขนาดเล็กท่ีจะช่วยให้ความร่มร่ืน และท่ีสําคญับา้นไมตรีมีระบบ
รักษาความปลอดภยั เพื่อสร้างความมัน่ใจให้แก่ผูเ้ช่ากล่าวคือ มีบตัรคียก์าร์ดท่ีใชเ้ปิดประตูอตัโนมติัสําหรับ
การเขา้ประตูส่วนกลาง กลอ้งวงจรปิด และถงัดบัเพลิงสาํหรับกรณีเกิดเพลิงไหมซ่ึ้งจะเป็นส่ิงท่ีช่วยควบคุม
เพลิงไดเ้บ้ืองตน้ ส่ิงเหล่าน้ีจะแสดงให้เห็นภาพลกัษณ์ของบา้นไมตรี ซ่ึงจะสร้างความพึงพอใจแก่ผูเ้ช่า อนั
จะนาํไปสู่ความภกัดีต่อบา้นไมตรี นอกจากน้ีบา้นไมตรียงัมีส่ิงอาํนวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่า ไม่วา่จะเป็น
เคร่ืองซักผา้อตัโนมติัแบบหยอดเหรียญจาํนวน 2 เคร่ือง ตูน้ํ้ าด่ืมหยอดเหรียญจาํนวน 1 ตู ้และตูเ้ติมเงิน
โทรศัพท์แบบออนไลน์จํานวน 1 ตู้ ซ่ึงจะตั้ งอยู่บริเวณหน้าบ้าน และบ้านไมตรีมีพื้นท่ีสําหรับจอด
รถจกัรยานและรถจกัรยานยนต ์

ในส่วนของราคาห้องเช่านั้น เน่ืองจากบา้นไมตรีตั้งอยู่ท่ามกลางพนักงานโรงงานซ่ึงถือเป็น
กลุ่มเป้าหมายหลกั ไดส้ะทอ้นถึงรายไดต่้อเดือนท่ีไม่มากนกั ดงันั้นราคาห้องเช่าจะอยูท่ี่ 3,000 - 3,500 บาท
ต่อเดือน โดยยงัไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เช่น ค่านํ้ า ค่าไฟ เป็นตน้ ซ่ึงถือเป็นการตั้งราคาท่ีใกลเ้คียงกบัคู่แข่ง 
ทั้งน้ีเพื่อเพิ่มโอกาสในการแข่งขนัและเพื่อดึงดูดผูเ้ช่าใหเ้กิดความสนใจไดโ้ดยง่าย อีกทั้งการตั้งราคาหอ้งเช่า
น้ีจะเป็นตวัช่วยในการคดักรองผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพในการจ่ายค่าบริการในแต่ละเดือน เพื่อไม่ใหเ้กิดปัญหาการ
คา้งค่าเช่าเกิดข้ึนภายหลงัการเช่า 
 

3 การวเิคราะห์สภาพแวดล้อม 
3.1 สภาวะภาพรวมของประเทศ 

3.1.1 ดา้นการเมือง จากปัญหาความขดัแยง้ทางการเมืองภายในประเทศท่ีส่งผลต่อความเช่ือมัน่
ของนกัลงทุน ภาคเอกชนรอท่าทีรัฐบาลใหม่ ผูบ้ริโภคระมดัระวงัในการจบัจ่ายใชส้อย ทาํใหภ้าวะเศรษฐกิจ
ในไตรมาสท่ี 2 เติบโตแผว่ลง 

3.1.2 ดา้นเศรฐกิจ ขอ้มูลผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ปี 2561 ช้ีใหเ้ห็นวา่เศรษฐกิจไทย
ในปี 2561 ท่ีผ่านมาขยายตวัร้อยละ 4.1 ส่งผลให้รายไดต่้อหัวเฉล่ียของคนไทยเพิ่มมากข้ึน แนวโน้มในปี 
2562 คาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.3 - 3.8 โดยมีแรงสนบัสนุนจากการใชจ่้ายภาคครัวเรือนท่ีมีปัจจยัสนบัสนุน
จากฐานรายไดท่ี้ขยายตวัต่อเน่ือง อตัราการว่างงานอยู่ในระดบัตํ่า รวมทั้งการลงทุนภาคเอกชนท่ีมีการใช้
กาํลงัการผลิตท่ีอยูใ่นเกณฑท่ี์เอ้ืออาํนวยต่อการขยายการลงทุน และความคืบหนา้ของโครงการลงทุนภาครัฐ 

3.1.3 ดา้นสังคม โครงสร้างทางเศรษฐกิจและรายไดท่ี้แตกต่างกนัในแต่ละพื้นท่ีหรือภูมิภาคเป็น
ปัจจยัสําคญัตวัหน่ึงท่ีเป็นสาเหตุให้มีการเคล่ือนยา้ยแรงงานจากพื้นท่ีในภูมิภาคท่ีมีรายได้ตํ่ากว่าไปยงั
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ภูมิภาคท่ีมีรายไดสู้งกวา่ โดยเฉพาะการเขา้มาทาํงานในเมืองใหญ่ เช่น กรุงเทพมหานคร และเมืองรอบขา้ง
ซ่ึงเป็นศูนยก์ลางการคา้การลงทุน 

3.1.4 ดา้นกฎหมาย กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหอ้งเช่าอนัไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พระราชบญัญติัภาษี กฏหมายเพื่อคุม้ครองผูเ้ช่าท่ีอยูอ่าศยั 

3.1.5 ดา้นเทคโนโลย ีการใชเ้ทคโนโลยเีขา้มาช่วยเพื่ออาํนวยความสะดวก รวดเร็ว และความถูก
ตอ้งแม่นยาํในการดาํเนินธุรกิจอยา่งเหมาะสมกบัสภาวการณ์ปัจจุบนั จะส่งผลให้ธุรกิจเสียโอกาสอยา่งมาก
ในการแข่งขนั ซ่ึงเทคโนโลยีส่วนใหญ่ท่ีนาํเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของธุรกิจห้องเช่า อนัไดแ้ก่ กลอ้งวงจรปิด 
บตัรคียก์าร์ดท่ีใชเ้ปิดประตู การส่ือสารทางอินเตอร์เนต 

3.1.6 ด้านส่ิงแวดล้อม อาณาบริเวณห้องเช่ามีส่ิงท่ีจาํเป็นต่อการดาํรงชีวิตประจาํวนั อาทิเช่น 
สถานพยายบาล วดั ตลาด หา้งสรรพสินคา้ และร้านสะดวกซ้ือ นอกจากน้ีมีการขนส่งท่ีครอบคลุมทั้ง รถ เรือ 
ราง จะส่งผลต่อการเลือกของผูเ้ช่า 

3.2 สภาวะภาพรวมของอุตสาหกรรม 
ธุรกิจอพาร์ตเมนต์เป็นธุรกิจท่ีมีผูค้นให้ความสนใจท่ีจะเขา้มาทาํ เน่ืองจากธุรกิจอพาร์ตเมนต์

สามารถสร้างรายไดใ้ห้แก่ผูท้าําธุรกิจไดทุ้กเดือนจากรายไดข้องผูเ้ช่า รวมถึงมีสินทรัพยท่ี์จะสามารถขายต่อ
ในระยะขา้งหน้าได้ อย่างไรก็ดี การทาํธุรกิจอพาร์ตเมนต์ ณ ขณะน้ี เต็มไปดว้ยความทา้ทายจากปัจจยัการ
แข่งขนัทางธุรกิจ ซ่ึงไม่เพียงจะมาจากในกลุ่มธุรกิจอพาร์ตเมนตท่ี์เกิดข้ึนใหม่ แต่การเกิดข้ึนของท่ีอยูอ่าศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมเป็นจาํนวนมาก ทาํให้เกิดการแข่งขนัข้ึน ส่งผลต่อราคาค่าเช่าอพาร์ตเมนตแ์ละอตัรา
การเขา้พกัเช่นกนั นอกจากน้ีปัจจยัดา้นตน้ทุนท่ีปรับตวัสูงข้ึน ไม่วา่จะเป็นราคาท่ีดิน ค่าการก่อสร้างและการ
บริหารจดัการอพาร์ตเมนต ์

3.3 สภาวะตลาดและแนวโนม้ 
3.3.1 ราคาท่ีอยูอ่าศยัสูงข้ึนร้อยละ 17 ไม่เอ้ือคนอยากซ้ือบา้น 
ถึงแมว้่าปัจจุบนัท่ีอยู่อาศยัจะมีมากข้ึน แต่ระดบัราคาก็ปรับสูงตาม เน่ืองจากท่ีดินท่ีสูงข้ึนจาก

การขยายเส้นทางรถไฟฟ้า 
3.3.2 คนไทยร้อยละ 9 ยงัเช่าอยู ่เหตุไม่พร้อมดา้นการเงิน 
ผลสํารวจความคิดเห็นของผูบ้ริโภคต่อสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยพ์บวา่ คนไทยร้อยละ 26 ยงั

อาศยัอยู่กบัพ่อแม่ ร้อยละ 29 มีแผนจะซ้ือท่ีอยู่อาศยัภายใน 1 ปี ในขณะท่ีร้อยละ 9 อาศยัในบา้น-ห้องเช่า 
หรือกาํลงัมองหาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการเช่าอยู ่

3.3.3 กฎหมายใหม่เอ้ือผูเ้ช่ามากข้ึน 
3.3.4 ภาครัฐยงัไม่เมินคนอยากมีบา้น ออกนโยบายช่วย 
สาํหรับผูท่ี้ตอ้งการซ้ือบา้นเป็นของตนเอง ภาครัฐก็มีนโยบายเพื่อสนบัสนุนหลายโครงการ เช่น 

โครงการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัแห่งรัฐ (โครงการบา้นลา้นหลงั) โครงการบา้นประชารัฐท่ีดาํเนิน  
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3.4 การแบ่งส่วนตลาด 
ท่ีอยู่อาศยัสําหรับการให้เช่าสามารถแบ่งได้เป็น 5 ประเภท ได้แก่ หอพกั/ห้องเช่า, บา้นเช่า, 

แฟลต, อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และอพาร์ตเมนต ์
หอพกั/ห้องเช่า มีลกัษณะเป็นอาคารพาณิชยห์รือเป็นอาคารก่อสร้างท่ีมีจาํนวนชั้นไม่เกิน 4 ชั้น 

แบ่งเป็นห้องเล็ก ๆ และจดัเป็นสัดส่วน ท่ีอยูอ่าศยัแบบน้ีจะตั้งอยูใ่กลก้บัสถานศึกษา แหล่งชุมชน และเขต
อุตสาหกรรม เป็นตน้ 

3.5 ตลาดเป้าหมาย 
กลุ่มลูกคา้ท่ีมีระดบัรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 5,000 - 10,000 บาทข้ึนไป ส่วนใหญ่มีภูมิลาํเนา

อยูต่่างจงัหวดั แต่เขา้ประกอบอาชีพในเขตเมืองใหญ่ จึงเลือกห้องพกัท่ีมีราคาถูก สะดวกต่อการเดินทางไป
ทาํงาน ทาํเลตั้งอยูใ่นยา่นชุมชน เช่น ตลาดสด ห้างสรรพสินคา้ เป็นตน้ และมีระบบรักษาความปลอดภยัดี
พอสมควร กลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดน้้อย เช่น นกัเรียน นกัศึกษา พนกังานโรงงาน พนกังานบริษทัในยา่นชาน
เมือง พนักงานบริการอาหารในโรงแรม ร้านอาหาร ภตัตาคาร แม่ค้าในตลาดสด ประชาชนทัว่ไปท่ีมี
ภูมิลาํเนาในต่างจงัหวดั 

3.6 ลกัษณะทัว่ไปของลูกคา้ (เป้าหมาย) 
บา้นไมตรีดาํเนินธุรกิจห้องเช่า ออกแบบมาเพื่อตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายซ่ึงมี

ลกัษณะอาย ุ25 ปีข้ึนไป รายไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 12,000 บาทต่อเดือน ไม่มีพฤติกรรมเส่ียงต่อการมัว่สุม 
3.7 สภาพการแข่งขนั 

การศึกษาความเป็นไปไดข้องธุรกิจห้องเช่า จาํเป็นท่ีจะตอ้งทราบสถานการณ์การแข่งขนัของ
ตลาด เพื่อพิจารณาถึงความรุนแรงในการแข่งขนัของธุรกิจดงักล่าว รวมทั้งปัจจยัท่ีมีผลต่อการดาํเนินธุรกิจ
หอ้งเช่า ทั้งน้ีจะใชเ้คร่ืองมือ Five Forces Model เขา้มาช่วยในการววเิคราะห์ ซ่ึงประกอบไปดว้ย 

3.7.1 การเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่ (Entry of New Entrants) 
การลงทุนในธุรกิจห้องเช่าจะมีความยากพอสมควรในดา้นขอ้จาํกดัในการลงทุนสินทรัพยถ์าวร

ท่ีตอ้งใชเ้งินทุนค่อนขา้งสูง (ทั้งในส่วนของตวัอาคารและส่วนของท่ีดินสาํหรับปลูกสร้างหอ้งเช่า) 
3.7.2 แรงผลกัดนัจากคู่แข่งท่ีมีในอุตสาหกรร (Rivalry Among Competing Firms) 
บา้นไมตรีมีคู่แข่งบริเวณโดยรอบประมาณ 6 แห่ง ซ่ึงถือวา่ยงัมีจาํนวนไม่มากนกั อีกทั้งยงัเป็น

ธุรกิจหอ้งเช่าขนาดเล็กถึงกลางท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
3.7.3 อาํนาจต่อรองของผูจ้ดัหา (Bargaining Power of Supplier) 
เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจท่ียงัคงเติบโตต่อเน่ืองทาํให้ปริมาณงานก่อสร้างมีจาํนวนมาก รวมถึง

ผูรั้บเหมาท่ีไวใ้จไดมี้จาํนวนไม่มาก ทาํใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างมีอาํนาจการต่อรองสูง  
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3.7.4 อาํนาจการต่อรองของกลุ่มผูซ้ื้อหรือลูกคา้ (Bargaining Power of Buyers) 
จาํนวนห้องเช่ามีปริมาณจาํกัดและท่ีตั้ งของห้องเช่าใกล้กบัแหล่งธุรกิจ สถานศึกษา ขนส่ง

มวลชนท่ีสะดวก ผูเ้ช่าสามารถประหยดัเวลาและค่าเดินทาง ทาํให้ผูเ้ช่ายินดีท่ีจะจ่ายตามท่ีผูใ้ห้เช่าได้
กาํหนดค่าเช่า จะเห็นวา่อาํนาจต่อรองของผูเ้ช่าอยูใ่นระดบัค่อนขา้งตํ่า 

3.7.5 แรงผลกัดนัซ่ึงเกิดจากสินคา้อ่ืน ๆ ซ่ึงสามารถใชท้ดแทนได ้(Substitute Products) 
การเลือกพกัอาศยัข้ึนอยูก่บัผูเ้ช่าระดบัต่าง ๆ ดงันั้นสินคา้ทดแทนจึงไม่เป็นอุปสรรค 

3.8 คู่แข่งขนั 
คู่แข่งสําคญัของบา้นไมตรีคือ ห้องเช่าขนาดเล็กท่ีตั้งอยูใ่กลบ้ริเวณใกลเ้คียงกนั นอกจากน้ียงัมี

คู่แข่งประเภทอ่ืน เช่น บา้นเด่ียวท่ีเปิดใหเ้ช่า ตึกแถวท่ีแบ่งหอ้งใหเ้ช่า หรือคอนโดมิเนียมท่ีใหบ้ริการหอ้งพกั
เช่าแบบรายเดือน ซ่ึงถือเป็นคู่แข่งทางออ้มท่ีจะส่งผละกระทบต่อธุรกิจบา้นไมตรี 

3.9 การวเิคราะห์ปัจจยัของธุรกิจ 
SWOT Analysis เป็นเคร่ืองมือท่ี ช่วยให้เจ้าของธุรกิจทราบถึงจุดแข็งและจุดอ่อนจาก

สภาพแวดลอ้มภายใน โอกาสและอุปสรรคจ์ากสภาพแวดลอ้มภายนอก ท่ีสงผลต่อการดาํเนินธุรกิจ อีกทั้งยงั
นาํมาใชก้าํหนดกลยทุธ์ทางการตลาดท่ีเหมาะสมเพื่อสร้างความสามารถในการแข่งขนัทางธุรกิจ 

 
จุดแข็งของธุรกจิ (Strength) 
- ใชท่ี้ดินและเงินทุนของครอบครั 
- ห้องเช่าให้สวยงามน่าอยู่ ปลอดภัย และมีส่ิงอาํนวยความ

สะดวกท่ีจาํเป็น 
- การบริการท่ีเป็นมิตรและเอาใจใส่ผูเ้ช่า 

จุดอ่อนของธุรกจิ (Weakness) 
- เป็นหอ้งเช่าใหม่ยงัไม่เป็นท่ีรู้จกัในระยะแรก 

โอกาสของธุรกจิ (Opportunity) 
- ภาวะเศรษฐกิจท่ีเติบโตอยา่งต่อเน่ือง 
- การลงทุนของภาครัฐในการสร้างสถานีรถไฟฟ้า 
- แรงงานตอ้งการโยกยา้ยเขา้มาทาํงานในแหล่งหรือพ้ืนท่ีท่ีมี

ความเจริญทางเศรษฐกิจเป็นสาํคญั 
- ร้อยละ 9 ของผูบ้ริโภคต่อสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย ์ยงัเช่า

อาศยัในบา้น-หอ้งเช่า อยูห่รือกาํลงัมองหาอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการเช่าอยู ่

อุปสรรคของธุรกจิ (Threat) 
- นโยบายภาครัฐสนบัสนุนซ้ือบา้นเป็นของตนเอง 
- พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ทาํใหผู้เ้ป็นเจา้ของ

สินทรัพยน์าํมาปล่อยเช่าเพ่ือหารายไดส่้งผลต่อคู่แข่งทางออ้ม 
- ภาครัฐออกกฏหมายเพ่ือคุม้ครองผูเ้ช่าท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน  
- ภาวะค่าแรงและวสัดุก่อสร้างท่ีปรับตัวเพ่ิมข้ึน ส่งผลต่อ

ตน้ทุนในการก่อสร้าง 
- การจดัหาผูรั้บเหมาท่ีมีความสามารถและมีความรับผิดชอบ

ต่องาน 
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4. แผนการบริหารจัดการ 
4.1 ขอ้มูลธุรกิจ 

ช่ือธุรกิจ  : บา้นไมตรี 
สถานท่ีตั้ง : 100/9 ซอยนนทบุรี 21 ถนนนนทบุรี 1 แยก 2 หมู ่2 ตาํบลบางกระสอ อาํเภอเมือง 
  จงัหวดันนทบุรี 
ผูถื้อครอง  : นายนิธิรัตน์ เลา้รัตนอารีย ์ผูถื้อครอง 100% 

 
4.2 วสิัยทศัน์ 

มุ่งสู่การเป็นผูน้าํหอ้งเช่าท่ีน่าอยู ่ปลอดภยั และเป็นมิตร ในราคาท่ีเหมาะสม ยา่นถนนนนทบุรี 1 
4.3 พนัธกิจ 

- สร้างความน่าอยูใ่หผู้เ้ช่าดว้ยการบาํรุงรักษาตวัอาคารห้องเช่าใหมี้ความสะอาด เรียบร้อย และมีความใหม่
อยูเ่สมอ 

- สร้างความมัน่ใจใหผู้เ้ช่าดว้ยระบบรักษาความปลอดภยัท่ีมีประสิทธิภาพ 
- สร้างความจงรักภกัดีแก่ผูเ้ช่าดว้ยการบริการท่ีเป็นมิตร 

4.4 เป้าหมายทางธุรกิจ 
ระยะสั้น (ปีแรก) :  ทาํใหบ้า้นไมตรีเป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มเป้าหมาย 
   มีผูเ้ช่าอาศยัเตม็จาํนวน 15 หอ้ง ภายใน 3 เดือน 
ระยะกลาง (3 ปี) :  มีผูเ้ช่าอาศยัเตม็จาํนวน 15 หอ้ง 
   สร้างรายไดอ่ื้นจากผูเ้ช่าอยา่งสมํ่าเสมอ 
ระยะยาว (5 ปีข้ึนไป) : คืนทุนในระยะเวลา 10 ปี 
   สร้างผลกาํไรจากหอ้งเช่าอยา่งสมํ่าเสมอ 

4.5 ปัจจยัแห่งความสาํเร็จ 
- มีแหล่งเงินทุนของตนเอง 
- บริเวณหอ้งเช่ามีความสวยงาม ร่มร่ืน น่าอยูอ่าศยั 
- ปรับปรุงอาคารใหมี้ความใหม่อยูเ่สมอ 
- มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีดีสาํหรับผูเ้ช่าพกั 
- มีอธัยาศยัดี ยิม้แยม้แจ่มใสในการใหบ้ริการกบัผูเ้ช่า 

เจ้าของธุรกจิ

นิธิรัตน์ เลา้รัตนอารีย์

พนักงานดูแลความเรียบร้อย

มณัฑนา อินทรวรัิตน์
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5. แผนการตลาด 
5.1 การกาํหนดลูกคา้เป้าหมาย 

5.1.1 การแบ่งส่วนตลาด Market Segmentation 
บา้นเช่าไมตรีมีการแบ่งส่วนตลาดโดยใชเ้กณฑท์างดา้นประชากรศาสตร์ (อาย,ุ รายได)้ และดา้น

จิตวทิยา (บุคลิกลกัษณะส่วนบุคคล) 
5.1.2 การกาํหนดเป้าหมาย Target Marketing 
จากการแบ่งส่วนตลาดโดยใชเ้กณฑ์ในขา้งตน้ ไดก้าํหนดกลุ่มผูเ้ช่าเป้าหมายของบา้นไมตรีคือ 

กลุ่มคนอาย ุ25 ปี ข้ึนไป ท่ีมีรายไดอ้ยา่งนอ้ย 12,000 บาทต่อเดือน ไม่มีพฤติกรรมเส่ียงต่อการมัว่สุม 
5.1.3 การวางตาํแหน่งผลิตภณัฑ ์Positioning 
 

 
 
5.2 กลยทุธ์ทางการตลาด 

5.2.1 กลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑ์ 
บ้านไมตรีต้องการจะนําเสนอห้องเช่าท่ีแตกต่างจากคู่แข่งบริเวณโดยรอบ โดยการสร้าง

บรรยากาศของบา้นเช่าท่ีให้ความรู้สึกร่มร่ืนน่าอยู ่และสร้างความมัน่ใจให้แก่ผูเ้ช่าด้วยระบบรักษาความ
ปลอดภยัจากกลอ้งวงจรปิดและคียก์าร์ด ส่ิงเหล่าน้ีจะทาํให้บา้นไมตรีแตกต่างจากคู่แข่ง อีกทั้งยงัแสดงให้
เห็นถึงภาพลกัษณ์ของบา้นไมตรีซ่ึงจะสร้างความพึงพอใจแก่ผูเ้ช่า อนัจะนาํไปสู่ความภกัดีต่อบา้นไมตรี 
นอกจากน้ีบา้นไมตรียงัเล็งเห็นถึงความสะดวกสบายในการดาํเนินชีวิตของผูเ้ช่าจึงนาํส่ิงอาํนวยความสะดวก 
ไม่ว่าจะเป็นเคร่ืองซักผา้อตัโนมติัแบบหยอดเหรียญ ตู้กดนํ้ าหยอดเหรียญ และตู้เติมเงินโทรศพัท์แบบ
ออนไลนม์าติดตั้งเพื่อบริการแก่ผูเ้ช่า 

5.2.2 กลยทุธ์ดา้นราคา 
เน่ืองจากบา้นไมตรีเป็นห้องเช่ารายใหม่ยงัไม่เป็นท่ีรู้จกั ดงันั้นตอ้งใช้กลยุทธ์การตั้งราคาท่ี

สามารถสร้างคุณค่าท่ีเด่นชดั เพื่อให้ผูเ้ช่าเกิดการรับรู้ว่าบา้นไมตรีเป็นห้องเช่าท่ีมีคุณค่า ดว้ยการนาํเสนอ
ห้องเช่าท่ีมีคุณภาพในระดบัสูง ทั้งในเร่ืองความสวยงามน่าอยู ่ความปลอดภยั รวมถึงการบริการท่ีเป็นมิตร
เพื่อสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีระหวา่ผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่า และตั้งราคาในระดบักลางใกลเ้คียงกบัห้องเช่ารายอ่ืนท่ี
ตั้งอยูบ่ริเวณรอบบา้นไมตรี เพื่อเพิ่มโอกาสในการแข่งขนัและเพื่อดึงดูดผูเ้ช่าใหเ้กิดความสนใจไดโ้ดยง่าย 
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5.2.3 กลยทุธ์ดา้นช่องทางจดัจาํหน่าย 
บา้นไมตรีเป็นธุรกิจให้บริการห้องเช่ารายเดือน ดงันั้นดว้ยลกัษณะของสินคา้และบริการ บา้น

ไมตรีจึงเลือกช่องทางการจาํหน่ายทางตรง เพื่อให้ผูเ้ช่าได้รับขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง และท่ีสําคญัคือผูเ้ช่าจะได้
สัมผสัหอ้งเช่าดว้ยตนเอง นาํมาซ่ึงการรับรู้ และช่วยใหก้ระบวนการตดัสินใจง่ายและเร็วข้ึน 

5.2.4 กลยทุธ์ดา้นส่งเสริมการตลาด 
เน่ืองจากบา้นไมตรีเป็นห้องเช่ารายใหม่ท่ีเพิ่งเขา้มาในธุรกิจห้องเช่า ดงันั้นในช่วงแรกของการ

ดาํเนินธุรกิจ จึงจาํเป็นอยา่งยิ่งท่ีจะสร้างการรับรู้ตราสินคา้ให้เป็นท่ีรู้จกัในกลุ่มผูเ้ช่าเป้าหมาย และให้ผูเ้ช่า
รับรู้ถึงภาพลกัษณ์ คุณค่าท่ีจะไดรั้บ และมัน่ใจไดใ้นความปลอดภยัจากบา้นไมตรี โดยมีกิจกรรมการบอกต่อ 
(Word of Mouth) และการแจกแผน่พบั (Leaflet) เพื่อบอกรายละเอียดเก่ียวกบัหอ้งเช่าและช่องทางการติดต่อ
บา้นไมตรี ซ่ึงขอ้มูลเหล่าน้ีคือส่ิงท่ีบา้นไมตรีตอ้งการใหก้ระจายออกไปใหไ้ดม้ากเท่าท่ีจะทาํได ้ 

5.3 กิจกรรมหรือการดาํเนินการทางการตลาด 
ตรายีห่อ้ (Brand Name) 

“บ้านไมตรี” มีความหมายรวมว่า ท่ีอยู่อาศยัท่ีแสดงถึงความหวงัดีต่อกัน อนัสอดคล้องกับ
วสิัยทศัน์ท่ีธุรกิจไดก้าํหนดไว ้

ตรา (Logo) 

 
สโลแกน (Slogan) “ น่าอยู ่ปลอดภยั และเป็นมิตร ในราคาท่ีเหมาะสม ”  
 

6. แผนการผลติและการด าเนินงาน 
6.1 ขั้นตอนการดาํเนินงาน 

 

ลาํดบั รายการดาํเนินงาน ระยะเวลาดาํเนินการ เวลาท่ีคาดวา่จะแลว้เสร็จ 
1. ศึกษาหาขอ้มูลตลาดและความเป็นไปไดข้อง

ธุรกิจ 
4 เดือน มกราคม-เมษายน 2562 

2. ศึกษาหาขอ้มูลการก่อสร้าง และเลือก
ผูรั้บเหมา 

3 เดือน พฤษภาคม-กรกฎาคม 2562 

3. ดาํเนินการสร้าง 6 เดือน สิงหาคม 2562-มกราคม 2563 
4. ประชาสมัพนัธ์ใหก้ลุ่มเป้าหมายรับรู้ 3 เดือน ธนัวาคม 2562-กมุภาพนัธ์ 2563 
5. พร้อมเขา้พกั - กมุภาพนัธ์ 2563 

รวมระยะเวลาทั้งส้ิน 14 เดือน มกราคม 2562-กมุภาพนัธ์ 2563 
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7. แผนการเงิน 
การวางแผนการเงินจะช่วยให้บา้นไมตรีรู้ถึงความสามารถในการจดัสรรทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่าง

จาํกดัให้เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ สอดคลอ้งกบัแผนงานท่ีธุรกิจไดก้าํหนดไว ้และยงัเป็นเคร่ืองมือใน
การตรวจสอบรายได ้รายจ่าย และแหล่งเงินทุนอีกดว้ย 

7.1 เป้าหมายทางการเงิน 
1. มีระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period) ของโครงการไม่เกิน 10 ปี 
2. มีระดบัเงินสดขั้นตํ่า 20,000 บาท เพื่อรักษาสภาพคล่องของธุรกิจ 
7.2 โครงสร้างเงินทุน 

สาํหรับเงินทุนของกิจการนั้นจะใชเ้งินทุนจากเจา้ของ โดยจะใชเ้งินลงทุนท่ี 2 ลา้นบาท 
งบกาํไรขาดทุน 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
รายไดจ้ากค่าเช่า 630,000 630,000 630,000 630,000 630,000 
ค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์ 108,200 108,200 108,200 108,200 108,200 
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 
กาํไรจากการดาํเนินงาน(EBIT) 513,600 513,600 513,600 513,600 513,600 
ดอกเบ้ียจ่าย - - - - - 
กาํไร(ขาดทุน) ก่อนหกัภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 513,600 513,600 513,600 513,600 513,600 
ภาษีโรงเรือน 78,750 78,750 78,750 78,750 78,750 
หกั ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 20% 102,720 102,720 102,720 102,720 102,720 
ภาษีป้าย 500 500 500 500 500 
กาํไร(ขาดทุน) สุทธิ 331,630 331,630 331,630 331,630 331,630 

 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

จากการพิจารณากาํไรท่ีไดจ้ากการลงทุน พบวา่กิจการสามารถใชเ้วลาคืนทุนได ้6 ปี ซ่ึงจากท่ี
กิจการตั้งเป้าหมายวา่ตอ้งการคืนทุนภายในระยะเวลา 10 ปี ก็สรุปไดว้า่ระยะเวลาในการคืนทุนของกิจการน้ี
อยูใ่นเกณฑท่ี์รับได ้

 

8. แผนฉุกเฉิน 
สําหรับแผนธุรกิจห้องเช่าของบา้นไมตรีมีการวางแผนควบคุมเพื่อให้สามารถตอบสนองความ

ตอ้งการของลูกคา้ คู่คา้ ดงัน้ี 
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วสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างมีการปรับราคาสูงข้ึน 
ผลกระทบ : ตน้ทุนในการดาํเนินงานสูงข้ึน 
แนวทางแกไ้ข : เ ลื อ ก รู ป แ บ บ ก า ร จ้ า ง แ บ บ เ ห ม า จ่ า ย แ ล ะ จัด ทํา สั ญ ญ า ร่ ว ม กั บ
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง ศึกษาขอ้มูลวสัดุท่ีตอ้งใชใ้นการสร้างห้องเช่าและแนวโนม้ของราคา หลงัจาก
นั้นทาํการประเมินจาํนวนของวสัดุท่ีตอ้งใช ้และทาํการจดัซ้ือล่วงหนา้ 

หอ้งเช่าไมต่รงตามความตอ้งการของผูเ้ช่า 
ผลกระทบ : ทาํใหร้ายไดไ้ม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกาํหนดไว ้
แนวทางแกไ้ข : สาํรวจความตอ้งการของผูเ้ช่าเพื่อนาํมาปรับปรุงและพฒันาหอ้งเช่า 

การรับรู้หอ้งเช่าของกลุ่มเป้าหมายไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายท่ีตั้งไว ้
ผลกระทบ : ผูเ้ช่าไม่เตม็จาํนวนหอ้งเช่าท่ีใหบ้ริการ 
แนวทางแกไ้ข : เก็บขอ้มูลพฤติกรรมกลุ่มเป้าหมายเพื่อวิเคราะห์หาสาเหตุและแกปั้ญหาดว้ย
การปรับปรุงกลยทุธใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายดงักล่าว 

จาํนวนคู่แข่งท่ีเพิ่มมากข้ึน 
ผลกระทบ : ผูเ้ช่าไม่เตม็จาํนวนหอ้งเช่าท่ีใหบ้ริการ 
แนวทางแกไ้ข : ดูแลห้องเช่าให้อยู่ในสภาพท่ีดีอยู่เสมอ และศึกษาข้อมูลคู่แข่งเพื่อนาํมา
ปรับเปล่ียนกลยทุธ์เพื่อดึงลูกคา้ 

ผูเ้ช่าคา้งค่าเช่า 
ผลกระทบ : ทาํใหร้ายไดไ้ม่เป็นไปตามท่ีวา่งแผนไว ้
แนวทางแกไ้ข : คดักรองผูเ้ช่าท่ีมีความสามารถในการชาํระเงิน ช้ีแจงให้ผูเ้ช่าเขา้ใจอยา่งระ
เอียดถูกตอ้ง และจดัทาํสัญญาการจ่ายค่าบริการใหค้รอบคลุม 
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