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การศึกษาความต้องการและการด าเนินงานของธุรกจิบ้านน็อคดาวน์คอนกรีต   นาม

บริษทั เค-โฮม น็อคดาวน์. 

BUSINESS DEMAND AND OPERATION OF THE KNOCK DOWN 

CONCRETE HOUSE. 

        กิตติศกัด์ิ  แสนแกว้ 

 

บทคัดย่อ 

การศึกษาคน้ควา้คร้ังน้ีโดยมีวตัถุประสงค ์ เพื่อ1)ศึกษาความตอ้งการของตลาดและพฤติกรรม

การซ้ือของผูบ้ริโภคต่อธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ประเภทคอนกรีต 2)ศึกษายอดขายและแนวโนม้ยอดขาย 5 

ปี 3) เพื่อศึกษาการด าเนินงานของธุรกิจ ทางดา้นการผลิต ดา้นการเงิน ดา้นการตลาด ดา้นพฤติกรรม
องคก์รของธุรกิจ   4)ศึกษาการวางแผนการจดัการเชิงกลยทุธ์ของธุรกิจก่อสร้าง 

การศึกษาโดยท าการเกบ็รวบรวมขอ้มูลปฐมภมิู จากประชากรในเขตอ าเภอศรีราชา จงัหวดั

ชลบุรีก าหนดจากกลุ่มตวัอยา่งจ านวนรวม 200 คน จากบุคคนทัว่ไป ท าการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชส้ถิติ

เชิงพรรณนา ไดแ้ก่การแจกแจงความถ่ี ค่าเฉล่ีย และค่าความเบ่ียงเบนมาตรฐาน และการศึกษาคน้ควา้
จากแหล่งทุติยภมิู น ามาวิเคราะห์เพื่อจดัท าแผนธุรกิจ  

ผลการศึกษาพบว่าผูต้อบแบบสอบถาม มีความตอ้งการบา้นท่ีมีรูปแบบทนัสมยั พื้นท่ีใชส้อย

ในช่วง 36-45 ตร.ม. ในงบประมาณดา้นราคาอยูร่ะหว่าง 300,001-400,000 บาทและครอบครัวมี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น ส่วนดา้นปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อตดัสนิใจเลอืกซื้อบา้นสงูสดุคอื

ดา้นการใหบ้ริการ การแสดงผล 3 มิติ การรับประกนัผลงานและรูปแบบบา้นท่ีมีเอกลกัษณ์ทนัสมยั มี

รูปแบบและช่วงราคาใหเ้ลือก  จากขอ้มูลท่ีไดน้ ามาจดัท าแผนธุรกิจโดยใชห้ลกัโครงสร้างด าเนินงาน

ของธุรกิจในดา้นพฤติกรรมองคก์ารแบบแมทริกซ์และวฒันธรรมแบบมุ่งผลส าเร็จ ก าหนดเป้ายอดขาย 

180 ลา้นบาทในปีแรก ดา้นการเงินใชง้บลงทุน 43 ลา้นบาท มีอายโุครงการ 7ปี ค  านวนจากอตัราคิดลด

ท่ี 10เปอร์เซ็นตจ์ะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 3.77 ลา้นบาท และใหค่้าอตัราผลตอบแทนภายในเท่ากบั 15.68
เปอร์เซ็นตร์ะยะเวลาในการคืนทุนท่ี 4ปี 5เดือน การลงทุนใหผ้ลก าไรเห็นควรต่อการลงทุน 

 

ค าส าคัญ : ความตอ้งการและการด าเนินงานธุรกิจ บา้นน็อคดาวน์คอนกรีต 
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ABSTRACT 

The purpose of the research is to study the market demand and consumer 

buying behavior of concrete knock-down home business, to study sales and sales 

trends for 5 years of financial operations, investment, marketing operations and sales 

forecast. This includes setting product prices and study its planning and strategic 

management of the construction business. 

The data is collected primarily from 200 sample persons in Sriracha, a 

province of Chonburi. The data were analyzed by descriptive statistics, including 

frequency distribution, mean and standard deviation. And other studies from 

secondary sources to be analyzed to make a business plan. 

The results of the study showed that the respondents are in need for a house 

with a modern style, floor area in the range of 36-45 square meters, budget price 

between 300,001-400,000 Baht and family influence in the decision to buy a house. 

The factors that influence the decision to buy a home the most are the service, 3D 

display, product warranty and unique modern home design from many models and a 

few selected price range. The paper also discusses the study of the structure of 

business for behavior, financial operations, investment, marketing operations and sales 

forecast. The business plan sets a target of 180 million baht in sales in the first year. In 

the financial aspect, the investment budget is 43 million baht, the project period is 7 

years, [NPV] calculated from the discount rate. 10 percent has a net present value of 

3.77 million baht and an internal rate of return equal [IRR] to 15.68% and [PB] 

Payback period at 4 years and 5 months. The Investment provides reasonable profits. 

 

 

Keywords: business demand and operations of knock down concrete house 



3 
 

บทน า 

แนวโนม้ผลประกอบการของผูรั้บเหมาก่อสร้างโดยรวมระยะ 3 ปีขา้งหนา้จะเติบโต
ต่อเน่ือง และโครงการจะเร่ง ข้ึนในช่วงปี 2563-2564 ตามการลงทุนโครงการขนาดใหญ่และขนาด
เล็กท่ีจะก่อสร้างพร้อมกนั รายไดผู้ป้ระกอบการมี แนวโนม้ขยายตวัดีข้ึนตามแรงหนุนของอุปสงค์
การลงทุนภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์จะปรับตวัดีข้ึนตามภาวะเศรษฐกิจและการก่อสร้างโครงสร้าง
พื้นฐานของภาครัฐปัจจยัหลกัท่ีอาจมีผลต่อตน้ทุนการก่อสร้างในระยะ 3 ปีขา้งหนา้ ไดแ้ก่ แนวโนม้
วสัดุก่อสร้าง (คิดเป็น 60% ของตน้ทุนรวม)ทยอยขยบัข้ึนในช่วงปี 2563-2564 ตามความตอ้งการใช้
วสัดุก่อสร้าง ท่ีเพิ่มข้ึน โดยกลุ่มปูนซีเมนต ์ราคามีแนวโนม้เพิ่มข้ึน 1%ถึง2% ต่อปี  ส่วนราคาเหล็ก 
จะเพิ่มข้ึน 2%ถึง4% ในปี 2564 และแรงงาน (คิดเป็น 20% ของตน้ทุนรวม) จากปัญหาการขาด
แคลนแรงงานคาดวา่จะกระทบเฉพาะ กลุ่มผูรั้บเหมารายกลางและรายยอ่ย ผลจาก 1) กลุ่มน้ียงัใช้
แรงงาน ก่อสร้างเป็นหลกัเน่ืองจากเทคโนโลยกีารก่อสร้างใหม่ท่ีช่วยลดก าลงั แรงงานตอ้งลงทุนสูง 
และ 2) แรงงานไทยส่วนมากจะไม่นิยมท างานใน พื้นท่ีก่อสร้าง ท าใหย้งัตอ้งใชแ้รงงานต่างดา้วซ่ึง
กฎระเบียบการใชแ้รงงาน ต่างดา้วระยะขา้งหนา้อาจเขม้งวดมากข้ึน 

ประเด็นส าคญัในอุตสาหกรรมก่อสร้างปัจจุบนัคือยงัตอ้งการช่างท่ีมีฝีมือในการก่อสร้าง 

รวมทั้งขบวนการผลิตท่ีตอ้งท างานในท่ีโครงการซ่ึงส่งผลกระทบต่อการท าลายสภาพแวดลอ้มต่อ

รอบขา้ง และส่งผลบา้นขา้งเคียง ทั้งเร่ืองฝุ่ น เสียงดงัรบกวน ปัจจยัดงักล่าวนบัเป็นโอกาสอนัดีของ

ธุรกิจการท าโครงสร้างบา้นส าเร็จรูป โดยการศึกษาคน้ควา้คร้ังน้ีโดยมีวตัถุประสงค ์ เพื่อศึกษาความ
ตอ้งการของตลาดและพฤติกรรมการซ้ือของผูบ้ริโภคต่อธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ประเภทคอนกรีต 

ยอดขายและแนวโนม้ยอดขาย 5 ปี ศึกษาการด าเนินงานของธุรกิจ ทางดา้นการผลิต ดา้นการเงิน ดา้น
การตลาด ดา้นพฤติกรรมองคก์รของธุรกิจ รวมทั้งการวางแผนการจดัการเชิงกลยทุธ์ของธุรกิจก่อสร้าง 

จากการพฒันาและเติบโตดา้นเศรษฐกิจของจงัหวดัชลบุรีเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองวดัค่าจาก GDP 

และนโยบายการพฒันาโครงข่ายคมนาคม ผูศึ้กษาจึงไดร้วบรวมขอ้มูลปฐมภูมิ จากประชากรในเขต

อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรีก าหนดจากกลุ่มตวัอยา่งจ านวนรวม 200 คน จากบุคคนทัว่ไป ท าการ

สังเคราะห์ขอ้มูลโดยใชส้ถิติเชิงพรรณนา ไดแ้ก่การแจกแจงความถ่ี ค่าเฉล่ีย และค่าความเบ่ียงเบน

มาตรฐาน และการศึกษาคน้ควา้จากแหล่งทุติยภมิู เพื่อศึกษาความตอ้งการของตลาดและพฤติกรรมการ
ซ้ือของผูบ้ริโภคต่อธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ประเภทคอนกรีต น ามาวิเคราะห์เพื่อจดัท าแผนธุรกิจ  
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แนวคิด ทฤษฏี และงานวจัิยทีเ่กยีวข้อง 

ปรัชญาของกจิการบ้านส าเร็จรูปคอนกรีต 

ปรัชญาของกิจการเพื่อให้มีความน่าเช่ือถือ ทั้งดา้นคุณสมบติัของสินคา้ ความสามารถ 
การบริหาร การใหป้ระโยชน์ต่อผูรั้บบริการและการรับผดิชอบต่อการบริการ และต่อสาธารณะ 
และส่ิงแวดลอ้ม ทางผูศึ้กษาเองก าหนดปรัชญาในการบริหารธุรกิจ ไวเ้พื่อเป็นแรงขบัในการท า
ธุรกิจทางดา้นงานบา้นส าเร็จรูป และพฒันาไปพร้อมกบัเพื่อนร่วมงานท่ีเขม็แขง็และมีศกัยภาพ 
ท่ีท าใหธุ้รกิจยงัยนื ในรูปแบบ3ลกัษณะ 

 ใส่ใจลูกคา้ คือการใหบ้ริการท่ีจริงใจ ซ่ือสัตย ์และตรงตามจุดประสงคข์องผูบ้ริโภค 
 พฒันาองคก์าร เป็นการเพิ่มศกัยภาพ การเพิ่มขีดจ ากดัของพนกังาน การใหค้วามรู้ ฝึกอบรม

เพื่อใหอ้งคก์ารมีความมัน่คง 
 จดัหารูปแบบท่ีตลาดตอ้งการ เพื่อต่อยอดขายท่ีย ัง่ยนืและเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม เป็นหวัใจ

หลกัในการขบัเคล่ือนธุรกิจใหมี้ความยัง่ยนื สามารถแข่งขนัในธุรกิจได ้

โอกาสทางธุรกจิ 

การก่อสร้างระบบบา้นส าเร็จรูป จะช่วยลดเวลาในการก่อสร้างเป็นอยา่งมาก ปลอดภยัมาก
ข้ึนเน่ืองจากการก่อสร้างส่วนใหญ่อยูใ่นโรงงานซ่ึงไดอ้อกแบบให้เพื่อการผลิตบา้นส าเร็จรูป 
โดยเฉพาะ จึงมีระบบความปลอดภยัท่ีไดม้าตรฐาน และใชเ้วลาในการประกอบติดตั้งหนา้งาน
นอ้ยมาก ระบบการก่อสร้างระบบบา้นส าเร็จรูป ท่ีออกแบบมาเป็นอยา่งดี ใชแ้รงงานติดตั้งท่ี
สถานท่ีก่อสร้างน้อย และเป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม ช่วยควบคุมค่าใช้จ่ายได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ งบประมาณไม่บานปลาย และยงัส่งผลให้เจ้าของงานเปิดด าเนินกิจการได้
รวดเร็วกว่าการก่อสร้างปรกติ ท าใหร้ะยะเวลาในการคืนทุนเร็วในเชิงธุรกิจ ซ่ึงถือเป็นโอกาศ
อยา่งยิง่ในการเปิดกิจการธุรกิจบา้นส าเร็จรูป  

เป้าหมายในการประกอบธุรกิจ 

• เป้าหมายระยะสั้น 1-3ปี สามารถเขา้สู่บริษทัผูรั้บเหมาหลกั เพื่อพิจารณาการเลือกใชก้าร
ผลิตระบบประกอบเสร็จจากโรงงาน น าไปสู่การติดแบรนด ์ในตลาด ผูรั้บเหมาก่อสร้าง
ทัว่ไป ท่ีมีสัญญาการซ้ือขายรายละ 1-10 ลา้นบาท และขายตรงต่อตลาดลูกคา้ท่ีตอ้งการ
บา้นเด่ียว ขนาดเลก็ 
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• เป้าหมายระยะกลาง  3-5ปี เพิม่ปริมาณลูกคา้ ทั้งเป็นเจา้ของกิจการ บา้นจดัสรร โรงแรม  
ร้านคา้เช่า โครงการรีสอร์ท เพื่อขยายตลาดผูบ้ริโภคโดยตรง เพื่อเพิ่มในรูปแบบ
โครงการท่ี มีขนาดใหญ่ มูลค่าสูงกว่า 10 ลา้นบาทต่อสัญญา  

• เป้าหมายระยะยาว   ภายใน 10 ปีการขยายตลาดไปต่างประเทศ ท่ีก  าลงัเติบโตดา้น 
อุตสาหกรรมก่อสร้าง โดยเฉพาะกลุ่มประเทศ CLMV (กมัพชูา ลาว พม่า และเวียดนาม)
ยงั มีช่องทางเพิ่มรายไดจ้ากทั้งโครงสร้างพื้นฐาน โครงการท่ีอยูอ่าศยั อาคารพาณิชยก
รรม และโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึงก าลงัขยายการลงทุนอยา่งต่อเน่ือง  

การวเิคราะห์สภาพแวดล้อม PESTLE Analysis ในการท าธุรกจิ 

1.Political  คือปัจจยัภายนอกเก่ียวกบัดา้นการเมืองและนโยบายต่าง ๆ ของประเทศท่ี
รัฐบาลเป็นผูอ้อกนโยบายออกมา พบว่าการด าเนินธุรกิจดา้นก่อสร้าง และนโยบายการ
เช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมทั้งการเช่ือมต่อสนามบินและการประกาศงบประมาณในการสร้าง
สนามบินอู่ตะเภา ท่าเรือท าให้ มีผลต่อการเป็นอยูข่องประชากรในทิศทางท่ีดีต่อการมีก าลงั
ซ้ือ 

2.Economic คือ ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจและการเงินในประเทศ ซ่ึงเป็นปัจจยัเก่ียวกบั
เร่ืองเศรษฐกิจท่ีทางรัฐบาลประกาศแผนการพฒันานั้นเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจของบริษทั อตัราการ
จา้งงาน อตัราว่างงาน GDP GNP และรายไดค้นในเขตพื้นท่ีท่ีท าธุรกิจ สะทอ้นในเร่ืองของ
ก าลงัซ้ือ (Purchasing Power) ของลูกคา้ รวมททั้งการเติบโตของเศรษฐกิจและอตัราเงินเฟ้อ ท่ี
แสดงถึงความมัง่คัง่ในภาพรวมของเศรษฐกิจพื้นท่ีนั้นดว้ย 

3. Social คือ การวิเคราะห์ปัจจยัภายนอกในเร่ืองเก่ียวกบัดา้นสังคม วฒันธรรม วิถี
ชีวิตความเป็นอยู ่นิสัยใจคอพฤติกรรมรูปแบบการใชชี้วิต (Lifestyle) ของคนในสังคม
ปัจจุบนัท่ี ไปทิศทางแบบทนัสมยั 

4. Technology คือปัจจยัภายนอกเก่ียวกบัเทคโนโลยขีั้นตอนในการผลิตบา้น
ส าเร็จรูปปัจจุบนัแพร่หลายสามารถเรียนรู้ไดจ้ากท่องอินเตอร์เน็ต รวมทั้งแรงงานปัจจุบนัมี
ความเขา้ใจในการก่อสร้างระบบน้ีมากหลายข้ึนท าใหเ้ร่ืองการจดัหาแรงงานไดไ้ม่ยาก 

5. Environmental หรือ Environment คือ การวิเคราะห์เก่ียวกบัปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้ม
ของเขตพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรียงัไม่เคยมีข่าวดา้นประสบภยัพิบติัทางธรรมชาติร้ายแรงเลยท่ีผา่น
มา ท าใหต้ลาดท่ีอยูอ่าศยัมีความเช่ือมนัและตอ้งการเป็นแหล่งพกัอาศยัอยา่งมาก 
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6.Law หรือ Legal คือ ปัจจยัเก่ียวกบักฎหมายท่ีส่งผล ต่อค่าแรงขั้นต ่า (Minimum 
Wage) เป็นตน้ทุนส าคญัในการพิจารณาแรงงาน จ านวนและขีดความสามารถ ศกัยภาพของ
แรงงานท่ีตอ้งใชง้านในการบริหารตน้ทุนการผลิต กฎหมายแรงงาน และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวกบัการคุม้ครองแรงงาน และสิทธิประโยชน์พื้นฐานท่ีตอ้งใหก้บัแรงงานเป็นส่ิงส าคญัใน
การสร้างแรงจูงใจ 

การวเิคราะห์สภาพแวดล้อม โดยใช้ SWOT 

จากสภาวะแวดลอ้มปัจจุบนัท่ียงัคงมีภาวะระบาดของโรค โควิด2019 จะยงัส่งผลต่อการ
เลือกซ้ือบา้นของผูบ้ริโภค แต่ในตลาดอุตสาหกรรมก่อสร้างพบว่ายงัคงเร่ิมมีการเคล่ือนไหวท่ี
ดีข้ึนจากนโยบายการปลดลอ็คและทางผูศึ้กษาไดท้  าการวิเคราะห์ SWOT มีรายละเอียดดงัน้ี 

1.) Strength ความไดเ้ปรียบและจุดแขง็ของธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ 

1. บา้นน็อคดาวน์สามารถก่อสร้างไดร้วดเร็วกวา่แบบก่อสร้างแบบเดิม  ท าให้
ประหยดัเวลาและลดตน้ทุนได ้ต  ่ากว่าการก่อสร้างระบบปกติ ท่ีสร้างในท่ีและตาม 

2.  มาตรฐานของงานก่อสร้างในกระบวนการ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของการผลิต
ภายในโรงงานโดยมีการออกแบบใหส้ามารถออกแบบพื้นและผนงัและวสัดุ
ตกแต่งมาตรฐานเดียวกบังานก่อสร้างอาคารทัว่ไป แต่ใชร้ะยะเวลาการก่อสร้าง
เพียงคร่ึงหน่ึง  

3. ระบบการก่อสร้างระบบส าเร็จท่ีออกแบบมาเป็นอยา่งดี เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม 
ลดมลภาวะทางเสียง, ลดฝุ่ นละออง, ลดขยะและเศษวสัดุในการก่อสร้าง ส่งผลให้
สถานท่ีก่อสร้างสะอาดกว่าวิธีการก่อสร้างแบบเดิม  

2.) Weakness ขอ้เสียเปรียบ จุดอ่อนของธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ 

1. การยดืหยุน่ต่อขั้นตอนการเปล่ียนแปลงนอ้ย เพราะเริมด าเนินงานแลว้ เปล่ียน
รูปแบบ หรือเพิ่มเติมโครงสร้างค่อนขา้งยากและมีค่าใชจ่้ายเพิ่มสูง 

2. ขอ้จ ากดัดา้นการขนส่ง ท่ีตอ้งมีผลต่อการออกแบบขนาดความกวา้งใหส้อดคลอ้งกบั
ขอ้ก าหนดการใชถ้นน 

3. ในพื้นท่ีท่ีติดตั้ง จ าเป็นตอ้งมีพื้นท่ีในการขนส่งและจุดเขา้ถึงดว้ยรถยกช้ินงาน สินคา้ 
ประกอบแลว้เสร็จ 

3.) Opportunity โอกาศของธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ 
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1. แรงงานท่ีมีฝีมือหายากข้ึนและค่าแรงสูง การก่อสร้างโดยระบบบา้นส าเร็จรูป ท าให้
ตนัทุนการก่อสร้างต ่า และให้รวดเร็วกว่า ผลดีต่อการหมุนเวียนของเงินของผู ้
ประกอบธุรกิจ 

2. ลกัษณะสังคมมีการเปล่ียนแปลงจากการอยูร่่วมกนัเป็นครอบครัวใหญ่มาเป็น
ครอบครัวขนาดเลก็ท าใหเ้กิดความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน ท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างดว้ย
ระบบบา้นส าเร็จรูปจะมีราคาถูกกว่า จึงท าใหส้นองความตอ้งการของผูมี้รายไดน้อ้ย 
แต่ตอ้งการมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 

3. ในช่วงระยะเวลา 2 ปีท่ีผา่นมา ปริมาณบา้นใหม่ส าหรับขายในตลาดลดลงอยา่งมาก 
แต่ความตอ้งการบา้นใหม่ยงัคงมีอยู ่และบา้นท่ีทนัสมยัในยคุชีวิตปกติใหม่จะเร่ิม
เกิดข้ึน 

4.) Threat อุปสรรคของธุรกิจบา้นน็อคดาวน์ 

1. การก่อสร้างในปัจจุบนัส่วนใหญ่ใชร้ะบบการก่อสร้างแบบในท่ี ผูบ้ริโภคมีความ
เคยซิน และมีทศันคติท่ีดีต่อระบบการก่อสร้างน้ี เพราะสามารถติดตามและเห็นถึง
ความคืบหนา้ และตรวจสอบคุณภาพโดยตรง 

2. ภาวะเศรษฐกิจตกต ่า ส่งผลให้อุปสงคค์นท่ีอยูอ่าศยัในภาวะชะลอตวัลง 

แนวความคดิเกีย่วกบัคุณภาพการให้บริการ (Service Quality)ธุรกจิ 

ผูศึ้กษาคน้ควา้จึงใหค้วามส าคญัต่อการบริการ โดยใชน้โยบายการจดัการดา้นบริการแยก
เป็น 3 ส่วนดงัน้ี 

1. ในส่วนบริการดา้นการขาย ใหพ้นกังานขายมีการน าเสนอถึงรูปแบบและ
ประโยชน์ท่ีจะไดรั้บแก่ผูบ้ริโภค ใหมี้ทีมท่ีปรึกษาดา้นก่อสร้างและการท ารูป
แบบจ าลอง 3 มิติ เพื่อแสดงรูปสมจริงซึงเป็นบริการเสริมไม่คิดค่าใชจ่้าย เพิ่มความ
ประทบัและจดจ า 

2. การใหบ้ริการในส่วนกระบวนการผลิต จากโรงงานท่ีสามารถใหเ้ขา้เยีย่มชม แสดง
ใหเ้ห็นถึงคุณภาพการผลิต การควบคุมการผลิตท่ีไดม้าตรฐาน พร้อมสร้างความ
เช่ือมนัในเร่ืองการส่งมอบท่ีทนัเวลาและรวดเร็ว และยงัมีการท าบา้นตวัอยา่ง
เพื่อใหเ้ห็นรายละเอียดการเลือกใชว้สัดุ หรือตามเง่ือนไขท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการได้ 

3. บริการดา้นหลงัการขาย นอกจากการบริการท่ีตรงเวลาและไดม้าตรฐานแลว้ การ
รับประกนั และบริการหลงัการขายทางผูศึ้กษายงัพิจารณาใหมี้การระบุในสัญญา
ซ้ือ 
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ขาย เง่ือนไขการว่าจา้งเร่ืองระยะเวลาการรับประกนัทั้งดา้นความแขง็แรงของอาคาร และ
คุณสมบติัวสัดุ ตามมาตรฐานและขอ้ก าหนดการก่อสร้างตามหลกัของสภาวิศวกรรม และสภา
สถาปนิก แห่งประเทศไทย 
 

แนวความคดิส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix 4P's Strategy) 

ลกัษณะของธุรกิจเป็นธุรกิจก่อสร้างท่ีเนน้การผลิตในโรงงานเป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีเร่ิม
ด าเนินกิจการใหม่ ดงันั้นการเขา้สู่ตลาดท่ีจะสามารถสร้างก าไรใหก้บับริษทัไดแ้ละรับการ
ยอมรับจากระบบอุตสาหกรรมก่อสร้างนั้น บริษทัฯ จึงสนใจท่ีจะมุ่งเนน้เขา้หากลุ่มลุกคา้ท่ีเป็น 
ผูรั้บเหมาหลกั (Main Contractor) ในตลาดอุตสาหกรรมก่อสร้าง เพื่อลดการใชเ้วลาในการสร้าง
แบรนดแ์ละการติดตลาดของผูบ้ริโภค อยา่งไรกต็าม เป้าหมายหลกัจะเนน้ตลาดอุตสาหกรรมคือ
บริษทัรับสร้างบา้นเป็นหลกั เพราะยงัมีศกัยภาพสูง ส่วนทางดา้นการตลาดผูบ้ริโภคจะเป็นกลุ่ม
ลูกคา้เป้าหมายรอง บริษทัฯ จึงด าเนินกลยทุธ์ทางการตลาดดงัต่อไปน้ี 

1. กลยทุธ์ทางดา้นผลิตภณัฑ ์จะออกแบบผลิตภณัฑใ์หมี้รูปแบบทรงเหล่ียม ขนาดท่ี
สามารถขนส่งไดต้ามเง่ือนไข ของการขนส่งทางบก กวา้งไม่เกิน 2.50 เมตร และใช้
ระบบการประสานแบบระบบประกอบส าเร็จ ในการมารวมตวัเป็นโครงสร้างท่ีตอ้งการ 

2. การตั้งราคานั้นกลยทุธ์แบบ Competition oriented pricing strategy วิธีของการก าหนด
ราคาตามคู่แข่งขนัท่ีนิยมมากท่ีสุดคือ การก าหนดในแนวเดียวกนักบัของบริษทัอ่ืน ๆ ท่ี
อยูใ่นอุตสาหกรรมเดียวกนั (going rate) ผลดีของการตั้งราคาวิธีน้ีคือ  

ก.ความเป็นของหลาย ๆ บริษทัในอุตสาหกรรมยอ่มเป็นแนวโนม้ท่ีดี 

ข.การก าหนดราคาในราคาเดียวกนัจะช่วยพยงุเสถียรภาพ 

ค.การก าหนดราคาวิธีน้ีจะช่วยก าจดัปัญหาของการคาดคะเนปฏิกิริยาของคู่แข่งขนั 
และผูบ้ริโภค ถา้เราก าหนดราคาท่ีแปลกไปจากคนอ่ืน 

แต่วิธีของบริษทัท่ีจะใช ้จะเป็นการก าหนดราคาตามคู่แข่งขนัอีกวิธีหน่ึง คือ การจดัตั้งราคา
ในการปิดซองประมูล ท าการคาดคะเนปฏิกิริยาของคู่แข่งขนั และตั้งราคาท่ีต  ่ากว่าคู่แข่งขนั
ใด ๆ เพื่อชนะประมูล หรือการเสนอราคาการปิดซองประมูล  
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3. ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย จะเนน้การขายตรงยงับริษทัรับสร้างบา้น และมีการวาง
จ าหน่ายตามท าโชวรู์ม ในโรงงานผลิต เพื่อใหลู้กคา้ท่ีตอ้งการดูถึงคุณภาพงานและการ
เลือกใชว้สัดุก่อสร้าง เพื่อนเป็นแรงกระตุน้ตอบสนองการซ้ือกบัตลาดผูบ้ริโภค 

4. ดา้นการส่ือสารการตลาด จะเนน้การใชเ้คร่ืองมือการส่ือสารทางการตลาดหลาย ๆ 
ช่องทาง เพื่อใหเ้ขา้ถึงกลุ่มเป้าหมาย โดยจะเนน้การสร้างความรู้ ความเขา้ใจ และความ
มัน่ใจท่ีจะใชโ้ครงสร้างประกอปเสร็จในงานก่อสร้างเพื่อทดแทนระบบก่อสร้างในท่ี
แบบเดิม ๆ  

แผนการด าเนินงาน 

การด าเนินงานธุรกิจบา้นน็อคดาวน์คอนกรีต   จึงตอ้งศึกษาท าการเก็บรวบรวมขอ้มูล

โดยใชป้ระชากรและกลุ่มตวัอย่าง, เพื่อศึกษาความตอ้งการของตลาดและพฤติกรรมการซ้ือ

ของผูบ้ริโภค และน ามาท าการวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชส้ถิติเชิงพรรณนา เพื่อศึกษาแนวโน้ม

ของพฤติกรรมผูบ้ริโภค ทั้งดา้นขอ้มูลดา้นพฤติกรรมการเลือกซ้ือบา้น,ลกัษณะบา้นท่ีทนัสมยั 

(Modern Style)  และความตอ้งการพื้นท่ีใชส้อยท่ีสอดคลอ้งกบัดา้นราคา และยงัพิจารณา

ปัจจยัดา้นการใหบ้ริการ ท่ีมีอิทธิพลต่อตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น และใหค้วามส าคญักบัการไดรั้บ

ค าแนะน าแสดงผล 3 มิติ อีกทั้งบา้นมีเอกลกษัณ์ มีสไตลใ์นการออกแบบดี และยงัมีเวบ็ไซค์

ให้เขา้ชมพร้อมขอ้มูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจก่อนตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นและผูมี้อิทธิพล
ต่อการเลือกตดัสินใจซ้ือ 

น าไปประมาณการลงทุนเพื่อให้ได้ตามท่ีคาดการณ์ยอดเป้าขาย รวมทั้ งการวาง

แผนการจดัการเชิงกลยทุธ์ธุรกิจ เพื่อให้สอดคลอ้งกบัแผนปฏิบติัการทั้งระยะสั้ น, ระยะยาว 

และการมุ่งใชท้รัพยากรให้เกิดประโยชน์สูงสุด รวมทั้งการไดเ้ปรียบการแข่งขนัอย่างย ัง่ยืน 

โดยไดท้  าการก าหนดราคาและรูปแบบของบา้นเป็น 4 ลกัษณะตามท่ีนิยมของความตอ้งการ

ผูบ้ริโภคเป็น 4 รูปแบบ รูปแบบ F-Shape ราคา 319,000 บาท , รูปแบบ A-Shape ราคา 

429,000 บาท , รูปแบบ O-Shape ราคา 359,000 บาท , รูปแบบ C-Shape ราคา 459,000 บาท 

คาดว่าหลังจากท่ีมีการเร่ิมด าเนินงานจะมีรายได้ให้กิจการได้ประมาณปีท่ี 1 3,241,119.60 

บาท มีอายโุครงการ 7 ปี NPV ค านวณอตัราคิดลด 10% มีค่าเท่ากบั 3,771,522.36บาท และค่า 

IRR เท่ากบั 15.68 % ระยะเวถาในการคืนทุนเท่ากบั 4 ปี 5 เดือน 
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วธีิด าเนินการวจัิย 

ท าการศึกษาและเกบ็ขอ้มูลผูท่ี้อาศยัและพกัพิงในเขตอ าเภอศรีราชา ท่ีมาอาศยัในการ

ท างานในโรงงานอุตสาหกรรม และผูท่ี้อาศยัโดยพ้ืนเพ จึงไม่สามารถระบุจ านวนประชากรท่ี

แน่นอนไดด้งันั้น กลุ่มตวัอยา่งจึงไดม้าจากการก าหนดจ านวน 200 ตวัอยา่ง โดยใชวิ้ธีการสุ่ม

ตวัอยา่งโดยใชค้วามสะดวก (Conveniences Sampling) และวิธีการสุ่มตวัอยา่งแบบง่าย Simple 
Random Sampling) โดยใชแ้บบสอบถามท่ีไดจ้ดัเตรียมไวน้ าไปเกบ็ขอ้มลูจากกลุ่มเป้าหมาย 

ในเต่ละพ้ืนท่ีจนครบตามจ านวน โดยแบ่งแบบสอบถามเป็น 4 ส่วน ส่วนท่ี 1 แบบสอบถาม

ขอ้มลูส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม ประกอบดว้ยค าถามท่ีเก่ียวกบั เพศ อาย ุระดบั

การศึกษาสูงสุด อาชีพ รายไดต่้อเดือน ส่วนท่ี 2 ค าถามเก่ียวกบัพฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือบา้น

เด่ียวน็อคดาวนข์องผูบ้ริโภค ถึง รูปแบบลกัษณะบา้น ขนาด ราคาและวตัถุประสงคข์องการซ้ือ

ตามหลกั ( 6W1H) ส่วนท่ี 3 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด(4Ps) ท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการ

ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นน็อคดาวน ์และส่วนท่ี 4 แบบสอบถามคุณภาพการบริการ ท่ีมีผลต่อ

พฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือ ซ่ึงเป็นขอ้มูลปฐมภูมิและกอปกบับทความท่ีเกียวขอ้งในเร่ืองของ
ผูป้ระกอบการท่ีด าเนินธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง จ านวน 2 บทความ จากการคน้ควา้แบบทุติยภูมิ 

 

ผลการวจัิย 

จากการศึกษาพฤติกรรมและความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย ท่ีสนใจในการเลือก
ซ้ือบา้นน็อคดาวน์ พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามจ านวน 200 คน เป็นผูห้ญิง56 เปอร์เซ็นต์ 
และชาย44 เปอร์เซนต ์อายุระหวา่ง 31-40 ปี วฒิุการศึกษาปริญญาตรี อาชีพพนกังาน
เอกชน มีรายไดเ้ฉล่ีย 10,001-20,000 บาทต่อเดือน ตามล าดบั ในส่วนการศึกษาขอ้มูลดา้น
พฤติกรรมการเลือกซ้ือบา้นของผูต้อบแบบสอบถาม พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามร้อยละ 44 
ตอ้งการบา้นท่ีมีลกัษณะท่ีทนัสมยั (Modern Style)  และพบวา่พื้นท่ีใชส้อยท่ีตอ้งการคือ 
36-45 ตร.ม. และความตอ้งการดา้นราคาระหวา่ง 300,001-400,000 บาท และยงัพบวา่การ
พิจารณาปัจจยัดา้นการใหบ้ริการ มีอิทธิพลต่อตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นสูงสุด ปัจจยัดา้นการ
จดัจ าหน่าย รองลงมา และให้ความส าคญักบัการไดรั้บค าแนะน าแสดงผล 3 มิติ อีกทั้งบา้น 
มีสไตลใ์นการออกแบบและยงัมีเวบ็ไซคใ์หเ้ขา้ชมพร้อมขอ้มูลท่ีสามารถดึงดูดความสนใจ
ก่อนตดัสินใจและผูมี้อิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือคือ คนในครอบครัว 
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ข้อเสนอแนะ 

 

1. การเก็บขอ้มูลในการวจิยัคร้ังน้ีเป็นเพียงช่วงระยะเวลาหน่ึงเท่านั้น และขอบเขตเก็บวิจยั

เป็นเพียงส่วนหน่ึงของประชากรศาสตรในพื้นท่ี ขอ้มูลอาจมีการเปล่ียนแปลงดว้ยปัจจยั

ดา้นอ่ืนๆ เศรษฐกิจ การเปล่ียนแปลงนโยบายรัฐ การปรับเปล่ียนพฤติกรรมผูบ้ริโภค และ

เทคโนโลยท่ีีปรับเปล่ียน เป็นตน้ 

2. งบการเงินท่ีแสดง เป็นการวเิคราะห์จากการประมาณการขาย ตามแผนการด าเนินงาน 
และการตั้งนโยบายของการเงิน และการลงทุน พร้อมกบัเป้าหมายของการท าแผน
ด าเนินงาน เป็นตวัเลขเพื่อคาดคะเน ในการด าเนินการเพื่อตรวจสอบการหมุนเวยีนของ
กระแสเงินสด การคุม้ทุนและการประเมินผลวิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงินในช่วงเวลา
นั้นๆเท่านั้น ควรมีการตรวจสอบถึงอตัราการซ้ือขายเปรียบเทียบทั้งวสัดุ ค่าแรงงาน เม่ือมี
การจดัท าศึกษาเพิ่มเติมในการวเิคราะห์คร้ังต่อไป 
 

กติติกรรมประกาศ 

การคน้ควา้อิสระในคร้ังน้ี ส าเร็จลุล่วงไดด้ว้ยความกรุณาจาก รองศาสตราจารยส์ม

จิตร ลว้นจ าเริญอาจารยท่ี์ปรึกษาท่ีไดใ้หค้วามรู้ค าช้ีแนะแนวทางการคน้ควา้วจิยั รวมถึง

การตรวจทานความถูกตอ้งและขอ้เสนอแนะท่ีเป็นประโยชน์ในการคน้ควา้อิสระน้ี 

ตลอดจนคณะอาจารยทุ์กท่านท่ีถ่ายทอดวชิาความรู้ระหวา่งท่ีศึกษาจนสามารถน าความรู้

ดงักล่าวมาประกอบและใชศึ้กษาในการคน้ควา้อิสระจนส าเร็จลุล่วงเป็นท่ีเรียบร้อย

สมบูรณ์  

ผูศึ้กษาขอขอบพระคุณผูต้อบแบบสอบถามในจงัหวดัชลบุรีและจงัหวดัขา้งเคียง
ทุกท่าน ท่ีกรุณาเสียสละเวลาใหข้อ้มูลท่ีเป็นประโยชน์อยา่งยิง่ต่อการท าแผนธุรกิจและ
ความเขา้ใจในธุรกิจบา้นนอคดาวน์คอนกรีตไดม้ากยิง่ข้ึน และอ่ืนใดขอขอบพระคุณเพื่อน
ร่วมชั้น และเจา้หนา้ท่ีมหาวิทยาลยัรามค าแหงทุกท่านท่ีคอยช่วยเหลือและแนะน าจนการ
คน้ควา้อิสระในคร้ังน้ีส าเร็จ ผูศึ้กษาจึงขอขอบพระคุณอยา่งสูงมา ณ โอกาศน้ี 
 อน่ึงผูศึ้กษาคน้ควา้หวงัวา่การศึกษาคน้ควา้อิสระในคร้ังน้ีจะเป็นประโยชน์แก่ผูท่ี้เกียวขอ้ง

และผูท่ี้สนใจในการท าธุรกิจบา้นน็อคดาวน์คอนกรีต หากมีขอ้ผดิพลาดประการใด ตอ้งขอ

อภยัเป็นอยา่งยิง่มา ณ ท่ีน้ีดว้ย 
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