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4.  การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภัณฑ์ 
 
4.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 

 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบที#หลากหลาย ปจัจุบนัสามารถแบ่งประเภทการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยออกเป็น 3 หน่วยธรุกจิ (Business Unit) ประกอบดว้ย 

• โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื#อการอยูอ่าศยัเพื#อขาย 
• โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื#อใหเ้ช่า 
• ธรุกจิใหบ้รกิารดา้นที#อยูอ่าศยัแบบครบวงจร 

 

1.) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื*อการอยู่อาศัยเพื*อขาย 

 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมโีครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื#อการอยู่อาศยัจํานวน 5 รูปแบบ ทั ;งในแนวราบและ
แนวสงู ไดแ้ก่ บา้นเดี#ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์อาคารพาณิชย ์และคอนโดมเินียม ภายใตช้ื#อแบรนดห์ลกั4แบรนดด์งันี; 

ชื�อแบรนดห์ลกั ตราสินค้า ลกัษณะที�อยู่
อาศยั 

ราคาขาย
เฉลี�ย 

(ล้านบาท) 

กลุ่ม
ลกูค้า 

เสนา 

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ
แนวราบ โดยจะมกีารแตกเป็นชื#อ
แบรนดย์่อยเพื#อใหส้อดคลอ้งกบั
ทาํเลที#ตั ;งและลกัษณะโครงการ ณ 
ปจัจบุนัมอียู5่โครงการภายใตช้ื#อ 
เสนา คอื  

o เสนาพารค์แกรนด ์

o เสนาแกรนดโ์ฮม  

o เสนากรนีวลิล ์

o เอสวลิล ์โดย เสนา และ 

o เอส ทาวน์ โดย เสนา 

 
 

บา้นเดี#ยว 5 B ถงึ A 

 
บา้นเดี#ยว 4.5 C ถงึ B 

 
บา้นเดี#ยวและ
ทาวน์เฮา้ส ์

2.5 C ถงึ B 

 

บา้นแฝด และ
ทาวน์เฮา้ส ์

2.8 C ถงึ B 

 
บา้นและ
อาคาร
พาณิชย ์

6.0 B ถงึ A 

เดอะนิช 

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ
คอนโดมเินียมระดบักลาง-ค่อนขา้ง
สงู 

 

 

คอนโดมเินียม 1.8 – 2.4 C+ ถงึ A 
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ชื�อแบรนดห์ลกั ตราสินค้า ลกัษณะที�อยู่
อาศยั 

ราคาขาย
เฉลี�ย 

(ล้านบาท) 

กลุ่ม
ลกูค้า 

เดอะคิทท ์

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ
คอนโดมเินียมระดบักลาง 

 

คอนโดมเินียม 0.7 – 1.0 C ถงึ B 

เดอะแคช 

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ
คอนโดมเินียมระดบัล่าง 

 

คอนโดมเินียม
และอาคาร
พาณิชย ์

0.8 C- ถงึ C 

บรษิทัฯไดแ้บ่งกลุ่มผูบ้รโิภคตามสถานะทางเศรษฐกจิและสงัคมโดยกลุ่มเป้าหมายหลกัของบรษิทัฯคอืกลุ่มผูท้ี#มสีถานะทาง
เศรษฐกิจและสงัคมในระดบักลาง (ระดบัAถึงC-) ทางฝ่ายวิจยัธุรกิจของบริษทัฯจะเป็นหน่วยงานที#ทําหน้าที#ศึกษา
พฤตกิรรมและความต้องการของผูบ้รโิภคกลุ่มดงักล่าวในแต่ละพื;นที#พร้อมกบัการวเิคราะหข์้อมูลในดา้นอื#นๆเช่นสภาวะ
โดยรวมทางเศรษฐกิจสงัคมการขยายตวัของเมืองสภาวะการแข่งขนัเพื#อนําไปประกอบการพฒันาโครงการตลอดจน
กําหนดกลุ่มเป้าหมายและกลยุทธท์างการตลาดต่อไปโดยหวัใจหลกัของการวจิยัคอืการนําข้อมูลเชงิลกึที#ไดม้าพฒันาทั ;ง
สนิคา้และบรกิารที#มคีุณค่าตอบสนองต่อความต้องการของผู้บรโิภคอนันําไปสู่ความเชื#อมั #นที#มตี่อแบรนดแ์ละความสําเรจ็
ทางธรุกจิ 

กลุ่มลกูค้า รายได้ครวัเรือน 
(บาทต่อเดือน) 

A+ 160,000+ 
A 85,001 – 160,000 
B 50,001 – 85,000 
C+ 35,001 – 50,000 
C 24,001 – 35,000 
C- 18,001 – 24,000 

   ที#มา: สมาคมวจิยัการตลาดแหง่ประเทศไทย 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมนีโยบายการพฒันาโครงการภายใตเ้งนิลงทุนและการบรหิารงานของบรษิทัฯ เอง โดยจะ
เป็นผู้ดําเนินการพฒันาโครงการเองแบบครบวงจร เริ#มตั ;งแต่การเลอืกลงทุนซื;อที#ดนิ การวางผงัโครงการ การ
ออกแบบ การว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง และการบรหิารการขายบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยจะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ Vใน
โฉนดที#ดนิที#ตั ;งโครงการ และจะเน้นการพฒันาโครงการที#อยู่อาศยัที#มคีุณภาพ ในทําเลที#ตั ;งที#มศีกัยภาพในเขต
จงัหวดักรุงเทพมหานครและปรมิณฑล และอยู่ในแนวสาธารณูปโภค โดยกําหนดระดบัราคาซึ#งเป็นราคาขายที#
สามารถแขง่ขนัได ้ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายในการขายโครงการแนวราบและแนวสูงทั ;งประเภทสร้างเสร็จก่อนขายและ
ประเภทสั #งสรา้งโดยในแต่ละโครงการจะมบีา้นตวัอย่างที#สรา้งเสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ใหล้กูคา้ไดพ้จิารณาก่อนตดัสนิใจ
เลอืกซื;อ  
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2.) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื*อให้เช่า 

 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมนีโยบายในการลงทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื#อให้เช่าในรูปแบบที#
หลากหลายทั ;งที#อยู่อาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า คลังสินค้าให้เช่า และศูนย์การค้าขนาดเล็กสไตล ์
Community Mall ใหเ้ช่า เป็นตน้ ซึ#งเป็นธุรกจิที#สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื#อง (Recurring Income) ใหแ้ก่บรษิทัฯ และ
บรษิัทย่อย ทั ;งนี;ผู้บรหิารบรษิัทฯจะคํานึงถึงความเหมาะสมของทําเลที#ตั ;งของแต่ละโครงการก่อนที#จะตดัสนิใจ
เลอืกรูปแบบในการพฒันาโครงการ เพื#อใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดของการใชพ้ื;นที#และตอบสนองความต้องการของ
กลู่มลกูคา้ในบรเิวณทําเลนั ;นๆ ปจัจุบนับรษิทัฯ และบรษิทัย่อยดําเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื#อใหเ้ช่า
แลว้ 3 โครงการ และจะเปิดตวัโครงการใหม่อกี 1 โครงการในปลายปี 2555 ประกอบดว้ย 

• โครงการ “เสนาเฮา้ส ์รชัโยธนิ” เป็นโครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าทั ;งแบบรายเดอืนและรายวนั ตั ;งอยู่บรเิวณ
ถนพหลโยธนิซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยอาคารอพารท์เมน้ท ์2 อาคาร จาํนวนหอ้งพกัรวม 159 
หอ้ง ภายใตก้ารบรหิารงานของบรษิทัย่อย (VAM) 

• โครงการ “เสนาเฮา้ส ์ ลาํลกูกาคลอง 2” เป็นโครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าทั ;งแบบรายเดอืนและรายวนั ตั ;งอยู่
บรเิวณลาํลกูกาคลอง 2 จงัหวดัปทุมธานี จาํนวนหอ้งพกัรวม 40 หอ้ง ภายใต้การบรหิารงานของบรษิทัย่อย 
(VAM) เปิดดาํเนินการแลว้ในปี 2554 

• โครงการ “โกดงัสขุมุวทิ 50” เป็นโครงการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจาํนวน 22 หลงั ตั ;งอยู่บรเิวณถนนสขุมุวทิซอย 50 

• โครงการ “SENA Fest” เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ขนาดเลก็สไตล ์Community Mall บรเิวณถนนเจรญินคร 
กรุงเทพฯ ปจัจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งโครงการ ซึ#งคาดว่าจะแลว้เสรจ็ต้นปี 2556โดย ณ ปจัจุบนัมผีูจ้อง
เช่าพื;นที#แลว้กว่า 80% ของพื;นที#เช่ารวม 

3.) ธุรกิจให้บริการด้านที*อยู่อาศัยแบบครบวงจร 

 บรษิทัฯ มนีโยบายที#จะใหบ้รกิารหลงัการขายแบบครบวงจรสาํหรบัที#อยู่อาศยัในทุกโครงการของบรษิทัฯ 
และบรษิัทย่อย เพื#อสร้างประสบการณ์ที#ประทบัใจให้กบักลุ่มลูกค้า อาท ิการดูแลด้านความปลอดภยั การร่วม
สร้างคุณภาพสงัคมที#อบอุ่นของแต่ละโครงการ การรบับรหิารดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลางและสภาพแวดล้อม
โครงการภายหลงัจากโอนกรรมสทิธิ Vพื;นที#ส่วนกลางให้แก่นิติบุคคลบ้านจดัสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุดเป็นที#
เรยีบร้อยแล้ว รวมทั ;งการเป็นสื#อกลางในการอํานวยความสะดวกในการขายบ้านให้แก่กลุ่มลูกค้าของโครงการ
เสนา เป็นต้น ทั ;งนี;เพื#อสร้างความพึงพอใจสูงสุดให้กับกลุ่มลูกค้าภายใต้แนวคิด “Integrating Customers 
Experience” ซึ#งเป็นแนวคดิในการบรหิารโครงการและการบรกิารลกูคา้แบบครบวงจร ทั ;งก่อนเลอืกซื;อที#อยู่อาศยั
ในโครงการของบรษิทัฯ ไปตลอดจนถงึหลงัจากขายที#อยู่อาศยัของโครงการ (Integrated Solution) ปจัจุบนัเปิด
ใหบ้รกิาร 4 โครงการในรปูแบบรบัจา้งบรหิารนิตบิุคคลอาคารชุด/นิตบิุคคลบา้นจดัสรร ภายใต้การบรหิารงานโดย
บรษิทัย่อย (VAM) ประกอบดว้ย น้อย 

• นิตบิุคคล โครงการ “The Cache ลาํลกูกา คลอง 2” 

• นิตบิุคคล โครงการ “The Kith สุขมุวทิ 113” 

• นิตบิุคคล โครงการ “The Niche City ลาดพรา้ว 130” 

•    นิตบิุคคล โครงการ “The Niche ลาดพรา้ว 48 เฟส 2 ” 
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• ตารางแสดงโครงการที�อยูร่ะหวา่งการพฒันา ณ 31 ธนัวาคม  2555 

ลํา ดบั ชื#อโครงการ / ที#ตั ;ง ภายใตบ้รษิทั ปีทเีปิดโครงการ ลกัษณะโครงการ/1 
โครงการรวม ขายแลว้สะสม คงเหลอืขาย รอโอน 

ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) 

แนวราบ             
1 วลิล่ารามอนิทรา Exclusive SENA 2550 SH/TW/C 310 908 258 748 52 160 1 3 
  รามอนิทรา กรุงเทพฯ                       
2 เสนาแกรนดโ์ฮม โซน4 SENA 2553 SH/TW 62 276 46 197 16 79 - - 
  บางพนู จ.ปทุมธานี                       
3 เอสวลิล ์รงัสติ-ลาํลกูกา SENA 2553 SH/TW 210 594 80 229 130 365 6 17 
  ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี                       
4 แพรมาพร คลอง7 SPE 2549 TH/C 338 397 300 332 38 64 60 70 
  รงัสติ-คลอง7 จ.ปทุมธานี                       

แนวสูง             
1 The Cache ลาํลกูกาคลอง2 SENA/SNA 2551 CON/C 1,106 838 1,035 806 71 32 37 25 
  ลาํลกูกา-คลอง2 จ.ปทุมธานี                       
2 The Niche Citi-ID

ลาดพรา้ว130  กรุงเทพฯ 
SENA 2552 CON 728 1,240 669 1,062 59 178 8 14 

                         
3 The Kith ลาํลกูกา คลอง

สอง 
SENA 2555 CON 306 288 291 218 15 71 291 218 

 จ.ปทุมธานี                       
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ตารางแสดงโครงการที�อยูร่ะหวา่งการพฒันา ณ 31 ธนัวาคม 2555 
 

ลาํ ดบั ชื#อโครงการ / ที#ตั ;ง ภายใตบ้รษิทั 
ปีทเีปิด
โครงการ 

ลกัษณะโครงการ/1 
โครงการรวม ขายแลว้สะสม คงเหลอืขาย รอโอน 

ยนูิต มลูค่า (ลบ.) ยนูิต มลูค่า (ลบ.) ยนูิต มลูค่า (ลบ.) ยนูิต มลูค่า (ลบ.) 

แนวสงู             
4 The Kith สขุมุวทิ  113 

สขุมุวทิ กรุงเทพฯ 
SENA 2553 CON 411 366 398 324 13 43 47 38 

             
5 The Niche  โมโนบางนา SENA 2554 CON 350 626 124 219 226 406 124 219 
  บางนา กรุงเทพฯ                       
6 The Niche วงัหนิ SENA 2555 CON 301 395 170 217 131 178 170 217 
 ลาดพรา้ว กรุงเทพฯ            
7 The Niche ตากสนิ 

ตากสนิ กรุงเทพฯ 
SNA 2552 CON 194 474 179 469 15 5 - - 
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4.2 การตลาดและภาวะการแขง่ขนั 

 4.2.1  การตลาด 

กลยุทธท์างการตลาด 

กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

บรษิทัฯ เน้นใหค้วามสาํคญักบัลกูคา้เป็นจุดศนูยก์ลางโดยในการออกแบบโครงการแต่ละโครงการนั ;น ฝา่ย
พฒันาธุรกจิจะทําการวเิคราะห์ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายร่วมกบัฝา่ยวจิยัและฝ่ายการตลาด 
เพื#อให้ไดม้าถงึการออกแบบที#อยู่อาศยั การตกแต่ง พื;นที#ใชส้อยและพื;นที#ส่วนกลางที#ลงตวัตอบโจทยท์ุก
ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย โดยทมีงานออกแบบของบรษิัทฯมปีระสบการณ์ออกแบบตกแต่ง
โครงการทั ;งประเภทแนวราบและแนวสงูมายาวนาน สาํหรบัการก่อสรา้งนั ;น บรษิทัฯ มกีารควบคุมคุณภาพ
งานก่อสร้างในแต่ละขั ;นตอนอย่างใกล้ชดิ ตั ;งแต่เริ#มก่อสร้างจนส่งมอบงานให้กบัลูกค้า ทั ;งนี; บริษัทฯมี
ทีมงานควบคุมคุณภาพของบริษัทฯเองเป็นผู้คอยตรวจสอบงานก่อสร้างในแต่ละขั ;นตอน โดยมีฝ่าย
การตลาดและฝา่ยขายช่วยประสานงานรบัฟงัความคดิเหน็ของลูกคา้จนกระทั #งงานไดร้บัการส่งมอบใหแ้ก่
ลูกคา้ ภายหลงัการส่งมอบงานบรษิทัฯมนีโยบายการใหบ้รกิารหลงัการขายอย่างใกลช้ดิเพื#อใหลู้กคา้เกดิ
ความมั #นใจว่าบรษิทัฯมคีวามใสใ่จต่อลกูคา้กรณีมปีญัหาเกดิขึ;นในภายหลงั 

กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิัทฯ มนีโยบายกําหนดราคาขายที#ให้ความคุ้มค่าคุ้มราคาแก่กลุ่มลูกค้า โดยบรษิัทฯจะทําการสาํรวจ
ราคาของคู่แข่งในทําเลที#ตั ;งที#ใกล้เคยีงและกําหนดราคาในระดบัที#สามารถแข่งขนัได้แต่ให้พื;นที#ใช้สอยที#
มากกว่า ทั ;งนี;บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึขอ้จาํกดัของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที#เป็นกลุ่มผูม้รีายไดร้ะดบัปานกลางที#
ยงัมคีวามตอ้งการที#อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลที#ใหค้วามสาํคญักบัปจัจยัทางดา้นราคา
ในการพจิารณาเลอืกซื;อที#อยู่อาศยัเป็นหลกั ศกัยภาพในการบรหิารจดัการและควบคุมต้นทุนการพฒันา
โครงการส่งผลให้บริษัทฯ สามารถมอบที#อยู่อาศยัที#มีความคุ้มค่าคุ้มราคาแก่กลุ่มลูกค้าเป้าหมายและ
สามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ของบรษิทัฯไดเ้ป็นอย่างด ี

กลยุทธท์างด้านการส่งเสริมการขาย 

บรษิทัฯ เน้นกลยุทธก์ารสง่เสรมิการขายเชงิรุกในช่วง Pre-sale ของแต่ละโครงการซึ#งสว่นใหญ่มรีะยะเวลา
ประมาณ 1-1.5เดอืน โดยเน้นกจิกรรมดา้น Roadshow เพื#อประชาสมัพนัธโ์ครงการตามสถานที#ต่างๆ โดย
หลงัจาก Pre-sale ไปแลว้ บรษิทัฯจะเน้นการทําการตลาดดว้ยขอ้เสนอทางการเงนิเพื#อแบ่งเบาภาระและ
กระตุ้นการตดัสนิใจซื;อของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายอาท ิโปรโมชั #น “บา้นหลงัใหญ่ ราคาเลก็ ฟรคี่าใชจ้่ายวนั
โอน” และโปรโมชั #น “อยู่ฟร ี20 เดอืน” รวมทั ;งการช่วยเหลอืดา้น Post financing แก่กลุ่มลูกคา้โดยบรษิทัฯ 
จะวเิคราะหค์วามสามารถชําระหนี;ของลูกคา้แต่ละรายเบื;องต้นและเป็นตวักลางระหว่างลูกคา้และธนาคาร
ตั ;งแต่กระบวนการทําเรื#องขอกูเ้งนิจนถึงการโอนกรรมสทิธิ Vหอ้งชุดซึ#งบรษิทัฯจะทําการตดิต่อกบัธนาคาร
หลายแห่งเพื#อนําเสนออตัราดอกเบี;ยและเงื#อนไขที#ชาํระเงนิที#เหมาะสมแก่ความสามารถชําระหนี;ของลูกคา้
แต่ละราย  

กลยุทธท์างด้านการจดัจาํหน่ายและช่องทางการจดัจาํหน่าย 

บรษิทัฯ เน้นช่องทางการจําหน่ายหลกัผ่านทางทมีงานขาย โดยบรษิทัฯมกีารจดัฝึกอบรมทมีงานขายเป็น
ประจาํอย่างต่อเนื#องและมกีารกาํหนดนโยบายและวางเป้ายอดขายอย่างชดัเจน แต่ละโครงการจะมทีมีงาน
ขายประมาณ 3-4 คนและมกีารกาํหนดค่านายหน้าในการขายที#อยู่อาศยัแต่ละหลงัในโครงการเพื#อเป็นแรง
กระตุ้นแก่ทีมงานขายซึ#งทีมงานขายจะถูกฝึกให้มคีวามเอาใจใส่ต่อลูกค้าแต่ละราย ตั ;งแต่การให้ข้อมูล
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พื;นฐานเริ#มแรกแก่ลกูคา้ที#โทรศพัทเ์ขา้มาสอบถาม ขั ;นตอนการจองซื;อและเซน็สญัญา การส่งมอบบา้นและ
การบรกิารหลงัการขาย โดยแต่ละขั ;นตอนจะมกีารบนัทกึขอ้มลูไวใ้นระบบเพื#อทาํการปรบัปรุงหรอืวเิคราะห์
ถงึปจัจยัที#สง่ผลต่อการตดัสนิใจซื;อของกลุ่มลกูคา้เพื#อกาํหนดกลยุทธด์า้นการขายต่อไป 

 

4.2.2.ภาวะอตุสาหกรรม 

ภาพรวมธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์ปี 2555 (ณ สิ9นปี 2555) 

ภาพที � 1 : ข้อมลูเปรียบเทียบยอดขายและอปุทานคงเหลือของที �อยูอ่าศยัระหวา่งปี 2537 ถึง ปี 2555 

 
   ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั 

� อุปทานคงคา้งสะสม รวม ณ สิ;นปี 2555 ลดลงรอ้ยละ 4 จาก 134,266 หน่วย ลดลงเป็น 128,934 หน่วย 

� อุปทานที#เปิดขายใหมท่ั ;งปี 2555 จาํนวน 102,080 หน่วย (เพิ#มขึ;นจากทั ;งปี 2554 จาํนวน 16,280 
หน่วย หรอืประมาณรอ้ยละ 19) 

- จาํนวนโครงการทั ;งปี 2555 จาํนวน 408 โครงการ เพิ#มขึ;น 10 โครงการ (รอ้ยละ 2.5) 

- จาํนวนหน่วยขายทั ;งปี 2555 จาํนวน 102,080 หน่วย เพิ#มขึ;น 16,280 หน่วย (รอ้ยละ 19) 

- มลูค่าโครงการทั ;งปี 2555 จาํนวน 299,829 ลา้นบาท เพิ#มขึ;น 43,787 ลา้นบาท (รอ้ยละ 17) 

� ราคาขายเฉลี#ยต่อหน่วยในปี 2555 ประมาณ 2.937 ลา้นบาท (ลดลงรอ้ยละ 2) เมื#อเปรยีบเทยีบกบัปี 
2554 (2.984 ลา้นบาท) เพราะเน้นสนิคา้ระดบัปานกลางค่อนขา้งถูก โดยเฉพาะคอนโดตามแนวสว่นต่อ
ขยายของรถไฟฟ้า เช่น บางใหญ่-บางซื#อ และ แบริ#ง-สมุทรปราการ 
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ภาพที � 2: สถานการณ์การขายได้ของที �อยู่อาศยัแยกตามประเภท ณ สิ/ นปี 2555 

ประเภท จาํนวนยนิูตขายได้ทั 9งหมด มลูค่ายนิูตขายได้ทั 9งหมด 

  บมจ.+  
ในเครือ 

บจก.+ 
รายย่อย 

รวม % บมจ.+ 
 ในเครือ 

บจก.+ 
รายย่อย 

รวม % 

บา้นเดี#ยว 8,909 4,391 13,300 12% 50,347 18,980 69,327 23% 

บา้นแฝด 1,313 1,533 2,846 3% 3,933 4,164 8,097 3% 

ทาวน์เฮา้ส ์ 13,187 10,406 23,593 22% 30,596 20,996 51,592 17% 

ตกึแถว 162 2,192 2,354 2% 715 10,054 10,769 4% 

คอนโดมเินียม 44,257 20,918 65,175 61% 107,653 52,682 160,335 53% 

ที#ดนิจดัสรร 46 98 144 0% 359 387 747 0% 

รวม 67,874 39,538 107,412 100% 193,603 107,263 300,866 100% 

% 63% 37% 100%  64% 36% 100%  

ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์จํากดั 

 

� ประเภทของที#อยู่อาศยัที#มสีดัสว่นขายไดส้งูสดุยงัคงเป็นอาคารชดุ ที#มยีอดขายประมาณ 65,175 หน่วย 
หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 61 ของยอดขายไดท้ั ;งหมด รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส ์บา้นเดี#ยว และที#อยู่อาศยั
ประเภทอื#น คดิเป็นรอ้ยละ 22, รอ้ยละ 12 และรอ้ยละ 5 ตามลาํดบั 

ภาพ 3: จาํนวนที �อยูอ่าศยัรอการขายทั /งหมด ณ สิ/ นปี 2555 จาํนวน 128,934 หน่วย 

 
� อุปทานคงเหลอืสะสมมจีาํนวน 128,934 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด ทาวน์เฮาส ์และบา้นเดี#ยว ซึ#งมี

สดัสว่นใกลเ้คยีงกนัคอื รอ้ยละ 32, รอ้ยละ 30 และรอ้ยละ 30 ตามลาํดบั สว่นที#เหลอือกีรอ้ยละ 8 เป็นที#
อยู่อาศยัประเภทอื#น ไดแ้ก่ บา้นแฝด อาคารพาณิชย ์และที#ดนิจดัสรร 
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ภาพที � 4: จาํนวนหน่วยที �อยูอ่าศยัที �ขายได้เทียบกบัที �อยูอ่าศยัจดทะเบียนแยกตามประเภทที �อยูอ่าศยั 
ปี 2537 ถึง ปี 2555 

 
ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั 

 

 

� บ้านเดี�ยว  

หน่วยขายเปิดใหม่ทั ;งปี 12,720 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 24 จากสิ;นปี 2554 (16,824 หน่วย) 

อุปทานเหลอืขาย 38,778 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 2 จากสิ;นปี 2554 (39,358 หน่วย) 

ยอดขายไดท้ั ;งปี 13,300 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 14 จากสิ;นปี 2554 (15,539 หน่วย) 

� ทาวน์เฮ้าส ์ 

หน่วยขายเปิดใหม่ทั ;งปี 22,503 หน่วย เพิ#มขึ;นรอ้ยละ 3 จากสิ;นปี 2554 (21,872 หน่วย) 

อุปทานเหลอืขาย 38,617 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 3 จากสิ;นปี 2554 (39,707 หน่วย) 

ยอดขายไดท้ั ;งปี 23,539 หน่วย เพิ#มขึ;นรอ้ยละ 2 จากสิ;นปี 2554 (23,148 หน่วย) 

� อาคารชุด  

หน่วยขายเปิดใหม่ทั ;งปี 62,548 หน่วย เพิ#มขึ;นรอ้ยละ 51 จากสิ;นปี 2554 (41,492 หน่วย) 

อุปทานเหลอืขาย 40,853 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 6 จากสิ;นปี 2554 (43,520 หน่วย) 

ยอดขายไดท้ั ;งปี 65,215 หน่วย เพิ#มขึ;นรอ้ยละ 73 จากสิ;นปี 2554 (37,797 หน่วย) 
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ภาพที � 5: ข้อมูลเปรียบเทียบที �อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนในเขตกรงุเทพฯและปริมณฑลจาํแนกตามทาํเล 

ลาํดบั ทาํเลที�ตั 9ง ประเภท ระดบัราคา ขายแลว้ คงเหลือ รวม มูลค่า 
      (ล้านบาท) (ยูนิต) (ยูนิต) (ยูนิต) (ล้านบาท) 
1 บ3ี: แจง้วฒันะ คอนโดมเินียม <0.5 14,290 5,498 19,788 7,519 
2 ซ1ี: รตันาธเิบศน์ จสัโก ้ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 6,256 1,291 7,547 11,038 
3 เอช1: บางนา-ตราด กม.1-10 คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 3,840 2,158 5,998 8,306 
4 บ3ี: แจง้วฒันะ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 4,681 1,195 5,876 8,993 
5 อ1ี: หทยัราษฎร ์ ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0 - 2.0 2,455 2,501 4,956 7,730 
6 ไอ3: สขุมุวทิ พระราม 4 คอนโดมเินียม 3.0 - 5.0 3,691 1,061 4,752 17,841 
7 ไอ3: สขุมุวทิ พระราม 4 คอนโดมเินียม 5.0 - 10.0 3,770 792 4,562 31,027 
8 เค6: ถ.วงแหวนรอบนอก คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 3,453 789 4,242 6,771 
9 จ3ี: อ่อนนุข ศรนีครนิทร ์ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 3,643 275 3,918 6,361 
10 ไอ3: สขุมุวทิ พระราม 4 คอนโดมเินียม 2.0 - 3.0 2,181 1,713 3,894 9,680 
11 เอ6: ลาํลกูกา ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0 - 2.0 2,307 1,463 3,770 5,360 
12 เอช8: บางนา-ตราด กม.10-30 ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0 - 2.0 2,840 869 3,709 5,552 
13 เอช8: บางนา-ตราด กม.10-30 บา้นเดี#ยว 3.0 - 5.0 2,597 1,022 3,619 14,676 
14 เอ4: รงัสติ คลอง 1-7 ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0 - 2.0 2,193 1,361 3,554 5,037 
15 จ1ี: รามคาํแหง คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 3,146 348 3,494 5,910 
16 ไอ4: ยานนาวา สลีม คอนโดมเินียม 2.0 - 3.0 2,987 494 3,481 8,531 
17 ไอ4: ยานนาวา สลีม คอนโดมเินียม 5.0 - 10.0 2,744 715 3,459 23,524 
18 เอน็4: บางบวัทอง บา้นเดี#ยว 3.0 - 5.0 1,628 1,774 3,402 12,685 
19 เอน็3: รตันาธเิบศน์ ท่าอฐิ บา้นเดี#ยว 5.0 - 10.0 2,129 814 2,943 19,849 
20 ซ4ี: บางซื#อ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 2,669 245 2,914 5,045 

ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั 

 

ทาํเลที#ตั ;งโครงการ ถอืเป็นอกีปจัจยัสาํคญัที#ส่งผลต่อยอดขายไดข้องโครงการ โดยทําเลที#ไดร้บัความนิยม
มากที#สดุในปี 2555 คอื โซนแจง้วฒันะ รตันาธเิบศน์ และบางนา-ตราด (สาํหรบัโครงการแนวสงู) และ โซน
หทยัราษฎร ์และลาํลกูกา (สาํหรบัโครงการแนวราบ) ทั ;งนี; โซนที#มอีตัรายอดขายไดส้งูสดุ 3 อนัดบัแรก คอื 
โซนรตันาธเิบศน์ ปทุมวนั วงแหวนรอบนอก-บางแวก (สาํหรบัโครงการแนวสงู) และโซนบางนา-ตราด กม.
1-10 และตวิานนท ์(สาํหรบัโครงการแนวราบ) 
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ภาพที � 6: โครงการอสงัหาริมทรพัยที์ �เปิดตวัในช่วงปี 2555 

จาํนวนยูนิตทั 9งหมด 
ระดบัราคา บ้าน

เดี�ยว 
บ้าน
แฝด 

ทาวน์
เฮ้าส ์

อาคาร
พาณิชย ์

อาคาร
ชุด 

ที�ดิน
จดัสรร 

รวมที�
อยู่

อาศยั 
(ล้านบาท)       (ยูนิต) 

จาํนวนโครงการ 98 31 129 44 158 2 408 
<0.5        
0.5 - 1.0   1,160  4,837 31 6,028 
1.0 - 2.0 325 84 10,638 140 33,827  45,014 
2.0 - 3.0 1,753 1,216 3,766 351 12,124  19,210 
3.0 - 5.0 4,539 1,074 5,671 819 7,719 11 19,833 
5.0 - 10.0 4,651 6 1,208 517 3,350  9,732 
10.0 - 20.0 1,285  60 56 633  2,034 
>20.0 167   4 58  229 
รวมทั 9งหมด 12,720 2,380 22,503 1,887 62,548 42 102,080 
% 12% 2% 22% 2% 60% 0% 99% 

มูลค่าโครงการทั 9งหมด (ล้านบาท) 
<0.5        
0.5 - 1.0   1,053  4,386 26 5,465 
1.0 - 2.0 582 87 16,685 274 48,673  66,301 
2.0 - 3.0 4,537 3,269 9,195 978 30,064  48,044 
3.0 - 5.0 18,191 3,990 21,454 3,608 29,453 40 76,735 
5.0 - 10.0 32,442 56 6,966 4,097 22,135  65,695 
10.0 - 20.0 18,317  738 778 9,180  29,013 
>20.0 6,139   105 2,330  8,574 
รวมทั 9งหมด 80,208 7,402 56,092 9,840 146,221 66 299,829 
% 26% 2% 18% 3% 48% 0% 98% 

ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์จาํกดั 

ในช่วงปี 2555 มจีาํนวนที#อยู่อาศยัเปิดใหมจ่าํนวน 102,080 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด ทาวน์เฮา้ส ์และ
บา้นเดี#ยวคดิเป็นรอ้ยละ 60, รอ้ยละ 22 และรอ้ยละ 12 ตามลาํดบั คดิเป็นมลูค่าโครงการรวมทั ;งสิ;น 
299,829 ลา้นบาท 
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สภาวการณ์แขง่ขนั 

ปจัจุบนั ผูป้ระกอบการสว่นใหญ่ในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื#อขายเป็นบรษิทัที#จดทะเบยีนอยู่ในตลาด
หลกัทรพัย์ โดยผูป้ระกอบการรายหลกัไดแ้ก่ บรษิัท แอล.พ.ีเอน็ ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)(LPN) 
บรษิทั พฤกษา เรยีลเอสเตท จาํกดั (มหาชน) (PS) บรษิทั แสนสริ ิจํากดั (มหาชน) (SIRI) บรษิทั ศุภาลยั 
จํากัด (มหาชน)(SPALI) และบริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์จํากัด (มหาชน) (LH) โดยแต่ละบริษัทมีมูลค่า
โครงการภายใตก้ารบรหิารประมาณ 10,000-20,000 ลา้นบาท ทั ;งนี; ในสว่นของผูป้ระกอบการที#เป็นบรษิทั
จํากดัได้แก่ บรษิัท นารายณ์ พรอ็พเพอร์ตี; จํากดั บรษิัท รเีจ้นท์ กรนีเพาเวอร ์จํากดั และ บริษัท แอล
แอนด์ท ีแอสเสท จํากดัมมีูลค่าโครงการภายใต้การบรหิารประมาณ 1,400 -3,000 ล้านบาท ซึ#งแต่ละ
บรษิทัมกีารดาํเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ั ;งแนวราบและแนวสงู  
 

ภาพที � 7: รายชื �อบริษทัมหาชนรายหลกัผูป้ระกอบการด้านพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

 
ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั ณ วนัที# 31 ธ.ค. 2555 

 

บรษิทัฯ จดัว่าเป็นผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี#เน้นกลุ่มลกูคา้เป้าหมายระดบักลาง-ล่าง โดยหาก
วิเคราะห์คู่แข่งรายหลักที#จดัว่ามีความคล้ายคลึงในการดําเนินธุรกิจรวมถึงทําเลที#ตั ;งของโครงการ 
ประกอบดว้ย LPN, PS, SPALI, SIRI, LALIN ซึ#งเน้นพฒันาโครงการประเภทแนวสงูในระดบักลาง-ล่าง 
โดยหากพจิารณาโครงการแนวราบในโซนรามอนิทรา คู่แขง่หลกัของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ LALIN และ SIRI โซน
รงัสติ ลาํลกูกา คอื PS และในสว่นของโครงการคอนโดมเินียม The Niche คู่แขง่หลกัคอื LPN 
 

ภาพที �8: รายชื �อบริษทัจาํกดัรายหลกัผูป้ระกอบการด้านพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

 
ที#มา : บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั ณ วนัที# 31 ธ.ค. 2555 
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สรปุภาพรวมและแนวโน้มธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

จากขอ้มลูการสาํรวจของ บรษิทั เอเจนซี# ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั พบว่า จาํนวนอุปทาน
เปิดตวัใหมท่ั ;งปี 2555 จาํนวน 102,080 หน่วย เทยีบกบัปี 2554 เพิ#มขึ;น 16,280 หน่วย (รอ้ยละ 19) ซึ#ง
ทั ;งปี 2554 มจีาํนวน 85,800 หน่วย มลูค่าการเปิดตวัทั ;งปี 2555 จาํนวน 299,829 ลา้นบาท เทยีบกบัปี 
2554 เพิ#มขึ;น 43,787 ลา้นบาท (รอ้ยละ 17) ซึ#งทั ;งปี 2554 มมีลูค่า 256,042 ลา้นบาท ราคาขายเฉลี#ยต่อ
หน่วยลดลงเลก็น้อยจาก 2.984 ลา้นบาท ณ สิ;นปี 2554 ลดลงเป็น 2.937 ลา้นบาท เนื#องจากเน้นสนิคา้
ระดบัปานกลางเป็นสาํคญั โดยเฉพาะกลุ่มคอนโดตามแนวรถไฟฟ้า และสว่นต่อขยายรถไฟฟ้า เช่น บาง
ใหญ่-บางซื#อ อ่อนนุช-แบริ#ง และแบริ#ง-สมุทรปรการ 

แนวโน้มปี 2556 

- ปญัหานํ;าทว่มไม่เกดิขึ;นอกี กาํลงัซื;อเริ#มกลบัมาในช่วงปลายปี 2555 และผูป้ระกอบการจะกลบัมาคกึคกั
อกีครั ;งในโซนที#เคยถูกนํ;าทว่ม 

- ผูป้ระกอบการรายใหญ่มกีารกระจายการลงทุนไปยงัสว่นภมูภิาค รอ้ยละ 10-30 เพื#อรองรบั AEC 
โดยเฉพาะจงัหวดัที#อยู่ในเขตพื;นที#รอยต่อตามแนวชายแดน เชน่ หาดใหญ่ อุดรธานี เชยีงราย เป็นตน้ 

- ราคาที#อยู่อาศยัที#สรา้งใหมม่แีนวโน้มปรบัราคาสงูขึ;น เนื#องจากตน้ทุนราคาที#ดนิ ตน้ทุนวสัดุก่อสรา้ง และ
การปรบัค่าแรงขั ;นตํ#า 300 บาท 

- ผูป้ระกอบการเผชญิกบัปญัหาการขาดแคลนแรงงาน การเคลื#อนยา้ยแรงงานต่างดา้วไม่สะดวก ก่อสรา้ง
ไม่ทนั โดยเฉพาะการพฒันาอาคาสงู 

- แนวโน้มที#อยู่อาศยัในปี 2556 แนวราบมแีนวโน้มเปิดใหม่เพิ#มขึ;น แต่สนิคา้ที#ขายใหม่สว่นใหญ่มากกว่า 
รอ้ยละ 60 ยงัเป็นแนวสงู 

- ตามร่างผงัเมอืงกรุงเทพฯ ฉบบัใหม่ มคีวามชดัเจนของผงัเมอืงฯ มากขึ;น ผูป้ระกอบการมั #นใจในการหา
ซื;อที#ดนิแปลงใหม่ๆ มากขึ;น ลงทุนมากขึ;น โดยเฉพาะพื;นที#กรุงเทพฯ ชั ;นใน 

 

ปัจจยัที�ส่งผลกระทบต่อภาคธรุกิจอสงัหาริมทรพัยปี์ 2555 

ปัจจยัเสริม 

- ความเชื#อมั #นในเรื#องอุทกภยัมมีากขึ;น 

- การเปลี#ยนแปลงพฤตกิรรมผูบ้รโิภคสง่ผลดกีบัที#อยู่อาศยับางประเภท เช่น อาคารชุด 

- ดชันีความเชื#อมั #นของผูป้ระกอบการด ีมแีผนพฒันาโครงการที#อยู่อาศยัอย่างต่อเนื#อง 

- การเร่งดาํเนินการโครงการก่อสรา้งขนาดใหญ่ของภาครฐั 

- อตัราดอกเบี;ยมแีนวโน้มทรงตวั / ปรบัลดลง 

- ราคานํ;ามนั ค่าขนสง่ทรงตวั / ขยบัขึ;นไม่มาก 

- อตัราเงนิเฟ้อไม่สงูมากนกั 

ปัจจยัเสี�ยง 

- ปญัหาขาดแคลนแรงงานในภาคก่อสรา้ง 
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- ค่าแรงขั ;นตํ#าปรบัสงูขึ;น 

- ราคาวสัดุก่อสรา้งปรบัเพิ#มมากขึ;น 

- ราคาที#ดนิปรบัเพิ#มสงูขึ;น 

- สถานการณ์เศรษฐกจิโลกยงัคงมคีวามเสี#ยง เช่น ปญัหาหนี;ยุโรป เศรษฐกจิจนีชะลอตวั และเสถยีรภาพ
เศรษฐกจิในสหรฐัอเมรกิา 

- มาตรการกาํหนดวงเงนิสนิเชื#อ (LTV ไม่เกนิรอ้ยละ 95) ที#จะมผีลบงัคบัใชใ้นกลุ่มโครงการบา้นแนวราบ
ในปี 2556 

 บรษิทัฯ ไดก้าํหนดกลยุทธใ์นการดาํเนินธุรกจิเพื#อเพิ#มศกัยภาพการแขง่ขนัในปี 2556 ดงันี; 

จากการที#ได้ตอบแทนสังคมและคืนสิ#งดีดีให้กับลูกค้า บริษัทฯ มีแผนการยึดแนวคิดดังกล่าวต่อไป
ประกอบการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯต่อไป  โดยในปี2550 ผู้บริหารและพนักงานของบริษัทฯได้ริเริ#ม
โครงการ “บ้านร่วมทางฝนั” ขึ;น ซึ#งเป็นโครงการที#อยู่อาศยัเพื#อขายประเภทอาคารชุด โดยจะมอบกําไร
ทั ;งหมดที#ไดจ้ากการขายโครงการนี;ใหแ้ก่ภาครฐั อาท ิโรงพยาบาลต่างๆเพื#อเป็นการตอบแทนคนืสูส่งัคม 

สาํหรบัในดา้นการดาํเนินธุรกจิ บรษิทัฯ มกีารกําหนดกลยุทธท์ี#สาํคญัคอืการกระจายความเสี#ยง (Diversify) 
โดยบรษิทัฯขยายการดาํเนินธุรกจิขายบา้นเดี#ยว ทาวน์เฮา้ส ์บา้นจดัสรร และอาคารชุด ไปสูธุ่รกจิเช่า สนาม
กอลฟ์และโรงแรม พรอ้มเดนิหน้าขยายทาํเลการทําธุรกจิเพิ#มเตมิจากกรุงเทพฯ ไปสู่เมอืงพทัยา ดว้ยธุรกจิ
บา้นจดัสรร สนามกอลฟ์ และโรงแรม แบบครบวงจรทั ;งนี;เพื#อครอบคลุมความต้องการของลูกคา้ทุกประเภท
ทั ;งแนวราบ แนวสงู บรกิารและธุรกจิเช่า  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Townhouse Housing & Condo 
Business 

Housing & Condo 
Business, Rental 

Housing & Condo 
Business, Rental 

Victory Asset 
Management 

Resale Agent 
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4.3 การจดัหาผลิตภณัฑ ์

การจดัหาผลติภณัฑ ์

 บรษิทัฯ มรีะยะเวลาในการดาํเนินงานแต่ละโครงการประมาณ 8-10 เดอืน โดยมขี ั ;นตอนการดาํเนินงานดงันี; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การจดัซื;อที#ดนิ 

ฝา่ยพฒันาธุรกจิ (Business Development) จะเป็นผูร้บัผดิชอบในการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการควบคู่
กบัฝา่ยวจิยั โดยฝา่ยพฒันาธุรกจิจะเป็นฝา่ยกําหนดลกัษณะและประเภทของโครงการที#สนใจและทําการศกึษา
ทาํเลที#ตั ;งของโครงการที#เหมาะสมอาท ิแนวทางเสน้ทางรถไฟ ผงัส ีเสน้ทางคมนาคม ขอ้บงัคบัทางดา้นกฎหมาย
ต่างๆ และความเป็นไปไดใ้นการลงทุน เพื#อศกึษาถงึแนวโน้มต้นทุนการก่อสรา้ง และปญัหาที#อาจจะเป็นอุปสรรค
ต่อการดําเนินโครงการ โดยบรษิัทฯ มนีโยบายพฒันาโครงการที#อยู่อาศยัในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลเป็นหลกั สว่นฝา่ยวจิยัจะทาํงานควบคู่กบัฝา่ยพฒันาธุรกจิโดยจะทาํการศกึษาวจิยัในดา้นความต้องการ
ของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที#อยู่อาศยัรวมถงึรายละเอยีดคู่แขง่ในทาํเลที#ตั ;งที#ฝา่ยพฒันาธุรกจิกําหนดมาเพื#อใหท้ราบ
ถงึศกัยภาพในการขายของโครงการ ความต้องการและกําลงัซื;อของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และนําขอ้มูลส่งใหฝ้า่ย
การตลาดเพื#อกาํหนดกลยุทธท์างการตลาดต่อไป 

เมื#อทําการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการแล้ว ฝ่ายพฒันาธุรกจิจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการจดัซื;อที#ดนิ  โดย
บรษิทัฯจะซื;อที#ดนิเอง ซึ#งอาจจะเป็นการซื;อผ่านนายหน้าซึ#งไม่เป็นบุคคลที#เกี#ยวขอ้งกบัผูถ้อืหุน้หลกัของบรษิทัฯ 
หรอืเป็นการซื;อโดยการผ่านการประมูลทรพัยส์นิตดิเป็นหลกัประกนัหนี;ที#ไม่ก่อใหเ้กดิรายไดจ้ากสถาบนัการเงนิ 
รวมถงึการประมูลทรพัยส์นิจากกรมบงัคบัคด ีทั ;งที#ดนิเปล่าและโครงการที#มสีิ#งปลูกสรา้งอยู่แลว้ เนื#องจากต้นทุน
ค่าที#ดนิถอืเป็นหนึ#งในปจัจยัหลกัของตน้ทุนโครงการ (มสีดัส่วนเฉลี#ยประมาณรอ้ยละ 20 ของต้นทุนโครงการของ
บรษิัทฯ) บริษัทจะมกีารเปรียบเทยีบราคาซื;อกบัราคาประเมินและราคาตลาดอย่างสมํ#าเสมอเพื#อให้ได้ราคาที#
เหมาะสมในการจดัซื;อที#ดนิ 

ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

ดาํเนินการจดัซื;อที#ดนิ เขยีนแบบโครงการ และเริ#มถมดนิ 

ถมดนิ พฒันาสาธารณูปโภคเบื;องตน้ และสรา้ง 
สาํนกังานขาย บา้นตวัอย่างและบา้นสรา้งก่อนขาย 

ยื#นขอใบอนุญาตต่างๆ จาก
หน่วยงานที#เกี#ยวขอ้ง 

1/2 เดอืน 

2-3 เดอืน 2-4 เดอืน 

1 เดอืน 

ดาํเนินการโอนกรรมสทิธิ Vบ้านใหแ้ก่ลูกคา้ 

บรกิารหลงัการขายและลูกคา้สมัพนัธ ์

เปิด Grand Opening เพื#อเปิดจองขายและทําสญัญา 
โดยบา้นตวัอยา่งสรา้งเสรจ็พรอ้มใหเ้ขา้ชม 
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จากการที#บรษิทัฯ มทีมีงานที#ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ทาํเลที#ตั ;ง และการจดัซื;อที#ดนิอย่างเขม้งวด สง่ผล
ให้บริษัทฯ มั #นใจได้ถึงศักยภาพของโครงการที#จะจัดตั ;งว่าสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายไดเ้ป็นอย่างด ี

ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ในปจัจุบนั บรษิทัฯยงัไม่ไดจ้ดัตั ;งทมีงานก่อสรา้งที#เป็นของบรษิทัฯเอง โดยในการก่อสรา้งโครงการแต่ละโครงการ
บรษิทัฯจะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจากภายนอกเพื#อมาดาํเนินการก่อสรา้งภายใตก้ารควบคุมของบรษิทัฯซึ#งบรษิทั
ฯ จะกาํหนดตน้ทุนในการก่อสรา้งบา้นแต่ละแบบทั ;งค่าวสัดุและค่าแรงในการก่อสรา้งไวเ้ป็นมาตรฐานสาํหรบัที#อยู่
อาศยัในแนวราบ ซึ#งไดแ้ก่ บา้นเดี#ยว ทาวน์เฮ้าส ์บ้านแฝด และอาคารพาณิชย์ บรษิัทฯ มนีโยบายให้ผูจ้ดัการ
โครงการ (Project  Manager) ในแต่ละโครงการเป็นผูพ้จิารณาว่าจ้างผูร้บัเหมารายย่อยต่างๆ โดยแบ่งตาม
ประเภทงาน อาท ิงานโครงสรา้ง งานหลงัคา งานไฟฟ้า งานประปา และงานตดิตั ;งต่างๆ  ในส่วนของโครงการที#
อยู่อาศยัประเภทแนวสงู อาท ิคอนโดมเินียม และอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า บรษิทัฯ มนีโยบายว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง
และตกแต่งเพยีงรายเดยีว (ผูร้บัเหมาแบบ Turn Key) โดยทําสญัญาว่าจา้งเหมางานก่อสรา้งงานโครงสรา้งและ
งานสถาปตัยกรรม โดยมอบหมายใหเ้ป็นผูร้บัเหมาหลกัของโครงการ (Main Contractor) 

เนื#องจากการว่าจา้งผูร้บัเหมาแบบ Turn Key มกัจะมรีาคาสงูกว่าการว่าจา้งผูร้บัเหมารายย่อยเนื#องจากการว่าจา้ง
ผูร้บัเหมาแบบ Turn Key มกัจะบวกกาํไรสว่นเพิ#มไวใ้นสญัญาว่าจา้งก่อสรา้งแลว้ บรษิทัฯจงึมนีโยบายในอนาคต
ว่าจะเพิ#มสดัส่วนการว่าจ้างผู้รบัเหมารายย่อยให้มากขึ;นเพื#อลดต้นทุนค่าก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ ทั ;งนี; ทีม
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งและตกแต่งอาคารที#บรษิทัฯเคยว่าจา้งมมีากกว่า 50 ทมี และมคีวามสมัพนัธท์ี#ดมีาเป็นเวลากว่า 
10 ปี จงึมคีวามมั #นใจไดใ้นการก่อสรา้งงานที#มคีุณภาพและมาตรฐานตรงตามขอ้กําหนดของบรษิทัฯ และส่งมอบ
งานไดท้นัตามเวลาที#กาํหนดได ้

การจดัซื;อวสัดุก่อสรา้ง 

สาํหรบัโครงการแนวราบซึ#งส่วนใหญ่บรษิัทฯ จดัจา้งผู้รบัเหมารายย่อยโดยแบ่งตามประเภทงานนั ;น บรษิทัฯ มี
นโยบายจดัซื;อจดัหาวสัดุที#ใช้ในการก่อสร้างเองโดยฝ่ายจดัซื;อเพื#อให้สามารถควบคุมคุณภาพและราคาของ
ผลติภัณฑ์ โดยวสัดุก่อสร้างสําหรบังานโครงสร้าง อาท ิเสาเขม็ และ เหลก็เสน้ บรษิัทฯ จะสั #งซื;อโดยตรงจาก
ผูผ้ลติในประเทศ สาํหรบัวสัดุก่อสรา้งสาํหรบังาน Finishing อาท ิกระเบื;อง สขุภณัฑ ์และโคมไฟ บรษิทัฯ จะตกลง
กบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งว่าจะใหบ้รษิทัฯ ดาํเนินการจดัซื;อให ้หรอืผูร้บัเหมาจะเป็นผูด้าํเนินการจดัซื;อเอง ทั ;งนี;ในส่วน
ของวสัดุก่อสรา้งที#บรษิทัฯ เป็นฝา่ยจดัซื;อเอง ทางฝา่ยจดัซื;อจะไดร้บัรายการรายละเอยีดวสัดุก่อสรา้งมาจากฝา่ย
พฒันาโครงการ และฝา่ยจดัซื;อจะหา Supplier จํานวน 2-3 ราย เพื#อดูคุณภาพของผลติภณัฑแ์ละระดบัราคาของ
วสัดุประกอบการตดัสนิใจ ซึ#งบรษิทัฯจะสามารถประมาณการปรมิาณการใชใ้นแต่ละโครงการไดค้่อนขา้งแน่นอน 
เนื#องจากโครงการที#อยู่อาศัยในแนวราบแต่ละโครงการจะมีรูปแบบที#อยู่อาศยัที#คล้ายคลึงกัน ทําให้บริษัทฯ 
สามารถบรหิารตน้ทุนการก่อสรา้งไดเ้ป็นอย่างดบีรษิทัฯ ยงัไดพ้จิารณาผูจ้ดัจําหน่ายรายใหม่ๆ อย่างต่อเนื#องโดย
ไม่จาํเป็นตอ้งเป็นผูจ้าํหน่ายรายเดมิ เกณฑก์ารพจิารณาจะครอบคลุมถงึความพรอ้มในการจดัสง่สนิคา้ เงื#อนไขใน
การจดัซื;อและจดัสง่เพื#อใหไ้ดเ้งื#อนไขที#ดทีี#สดุ นอกจากนั ;น บรษิทัฯ ยงันําระบบ Just In Time มาใชโ้ดยการเจรจา
จองราคาซื;อเพื#อลดความเสี#ยงและต้นทุนในการเกบ็วสัดุก่อสรา้ง โดยผูจ้ดัจําหน่ายวสัดุก่อสรา้งเหล่านั ;นจะจดัส่ง
วสัดุก่อสรา้งไปสูท่ี#ตั ;งโครงการโดยตรง 

ในสว่นของโครงการประเภทแนวสงูซึ#งบรษิทัฯ เน้นว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งแบบ Turn Key เป็นหลกันั ;น บรษิทัฯ 
จะระบุรายการวสัดุและคุณสมบตัวิสัดุก่อสรา้งทั ;งหมดไวใ้นสญัญา และทาํการตรวจสอบคุณภาพและมาตรฐานวสัดุ
ก่อสร้างที#นํามาใช้โดยวิศวกรของบรษิัทฯ ซึ#งด้วยประสบการณ์ในด้านงานก่อสร้างอสงัหารมิทรพัย์เพื#อขายที#
ยาวนาน บรษิทัฯ จะสามารถประมาณการและควบคุมคุณภาพสนิคา้และระดบัราคาไดเ้ป็นอย่างด ี
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4.4 ผลกระทบต่อสิ�งแวดล้อม 

เนื#องจากการพฒันาโครงการประเภทแนวราบของบรษิทัฯ ไดม้กีารจดัการพฒันาโครงการออกเป็นโซน (Phase) 
โดยแต่ละโซนที#แบ่งดําเนินการพฒันาจะอยู่บนพื;นที#ที#มขีนาดไม่เกนิ 100 ไร่ และน้อยกว่า 500 หลงั จึงไม่อยู่
ภายใตข้อ้บงัคบัของกฎหมายเกี#ยวกบัสิ#งแวดลอ้ม อย่างไรกต็าม บรษิทัฯไดม้จีดัตั ;งระบบสาธารณูปโภคของแต่ละ
โครงการโดยเฉพาะระบบบําบดันํ;าเสยีและการจดัใหม้พีื;นที#สเีขยีวที#เพยีงพอ เพื#อป้องกนัไม่ให้เกดิปญัหาที#อาจ
สง่ผลกระทบต่อสิ#งแวดลอ้มได ้

ในสว่นของโครงการประเภทแนวสงูซึ#งบรษิทัไดเ้น้นใหม้กีารพฒันาโครงการประเภทคอนโดมเินียมมากขึ;น ในช่วง
ปี 2554-2555 ที#ผ่านมา บรษิทัฯไดม้กีารว่าจา้งบรษิทัจากภายนอกเพื#อมาดําเนินการทําการศกึษาผลกระทบต่อ
สิ#งแวดล้อม (Environmental Impact Assessmentหรอื EIA) และจดัทํารายงานการศกึษาผลกระทบเสนอต่อ
หน่วยงานราชการที#เกี#ยวขอ้งเพื#อใชป้ระกอบการขอใบอนุญาตสิ#งปลูกสรา้ง โดยส่วนใหญ่ใชร้ะยะเวลา 4-6 เดอืน 
จงึจะไดร้บัอนุมตัแิลว้จงึเริ#มดาํเนินการก่อสรา้ง  ทั ;งนี; บรษิทัฯ ไม่มกีรณีพพิาทหรอืถูกฟ้องรอ้งเกี#ยวกบัสิ#งแวดลอ้ม
ในระยะ 3 ปีที#ผ่านมา 

4.5 งานที�ยงัไมไ่ด้ส่งมอบ 

ตารางแสดงจาํนวนยนิูตและมลูค่าที#จองซื;อแลว้รอโอนกรรมสทิธิ V ณ 30 มถุินายน 2555 

ประเภทของผลิตภณัฑ ์ จาํนวนโครงการ 
(โครงการ) 

จาํนวนยูนิต 
(หน่วย) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

บา้นเดี#ยว / บา้นแฝด / ทาวน์เฮา้ส ์/ อาคาร
พาณิชย ์

3 67 90.4 

คอนโดมเินียม 6 677 730.0 
รวมทั 9งสิ9น 9 744 820.4 

ณ วนัที# 31 ธนัวาคม 2555 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มโีครงการที#ยงัไม่ไดส้่งมอบตามงบการเงนิ ปี 2555 ทั ;งสิ;น 9 
โครงการ ดงันี; 

• โครงการบา้นเดี#ยว “วลิล่ารามอนิทรา Exclusive” โดยมงีานที#ยงัไม่ส่งมอบจํานวน 1 หน่วย มูลค่ารวม 3.1 
ลา้นบาท  

• โครงการบา้นเดี#ยว-บา้นแฝด“เอสวลิล ์ลาํลกูกาคลอง 4” โดยมงีานที#ยงัไม่ส่งมอบจํานวน 6 หน่วย มูลค่ารวม 
17.0 ลา้นบาท  

• โครงการบา้นเดี#ยว “แพรมาพร คลอง 7” โดยมงีานที#ยงัไม่สง่มอบจาํนวน 60 หน่วย มลูค่ารวม 70.4 ลา้นบาท  

• โครงการคอนโดมเินียม “The Cache ลาํลกูกาคลอง 2” โดยมงีานที#ยงัไม่สง่มอบจาํนวน 37 หน่วย มูลค่ารวม 

25.2 ลา้นบาท  

• โครงการคอนโดมเินียม “The Kith สขุมุวทิ 113” โดยมงีานที#ยงัไม่ส่งมอบจํานวน 47 หน่วย มูลค่ารวม 37.8 

ลา้นบาท  

• โครงการคอนโดมเินียม “The Kith ลําลูกกาคลอง 2” โดยมงีานที#ยงัไม่ส่งมอบจํานวน 291 หน่วย มูลค่ารวม 

217.5ลา้นบาท ซึ#งโครงการดงักล่าวอยู่ระหว่างก่อสรา้งโดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิ Vภายในปี 

2555 
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• โครงการคอนโดมเินียม “The Niche ลาดพรา้ว 130” โดยมงีานที#ยงัไม่ส่งมอบจํานวน 8 หน่วย มูลค่ารวม 

13.5 ลา้นบาท ซึ#งโครงการดงักล่าวอยู่ระหว่างก่อสรา้งโดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิ Vภายในปี 

2555 

• โครงการคอนโดมเินียม “The Niche โมโน บางนา” โดยมงีานที#ยงัไม่ส่งมอบจํานวน 124 หน่วย มูลค่ารวม 

219.2 ลา้นบาท ซึ#งโครงการดงักล่าวอยู่ระหว่างก่อสรา้งโดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิ Vไตรมาส 1 

ปี 2556 

• โครงการคอนโดมเินียม “The Niche วงัหนิ” โดยมงีานที#ยงัไม่สง่มอบจาํนวน 170 หน่วย มลูค่ารวม 216.7 ซึ#ง

โครงการดงักล่าวอยู่ระหว่างก่อสรา้งโดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิ Vในไตรมาส 4 ปี 2556 


