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3.     การประกอบธุรกิจ

3.1 ลักษณะผลิตภัณฑและบริการ
บริษัทดาํเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยมีผลิตภัณฑหลัก ไดแก การขายที่ดินจัดสรรพรอมบาน 

ซ่ึงบานที่ขายจะเปนลักษณะของบานสั่งสราง โดยบริษัทตองการใหลูกคามีทางเลือกที่จะไดบานที่มีการตกแตง
ในแบบที่ตนเองตองการ และมีการดาํเนินกลยุทธในการสรางความมั่นใจใหกับลูกคาวาจะไดรับที่ดินและบานตาม
ท่ีไดตกลงไวในสัญญา โดยบริษัทจะโอนที่ดินใหเปนกรรมสิทธิ์ของลูกคากอนจากนั้นจึงรับสรางบานใหกับลูกคา 
ซ่ึงขั้นตอนจะเริ่มจากลูกคาเซ็นสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและสัญญาวาจางปลูกสรางบาน จากนั้นลูกคาตอง
วางเงินมัดจาํและเงินดาวน 2 สวน โดยแบงเปนเงินมัดจาํและเงินดาวนคาที่ดิน และเงินมัดจาํและเงินดาวนคาวา
จางกอสรางบาน โดยเงินมัดจาํและเงินดาวนท้ังสองสวนรวมกันจะตองไมนอยกวารอยละ 25 ของมูลคาที่ดินและ
มูลคาวาจางปลูกสรางบาน ตอมาลูกคาจะทยอยชาํระคาที่ดินที่ระบุไวตามสัญญาใหเสร็จในเวลา 2-4 เดือน 
และหลังจากที่ลูกคาจายคาที่ดินครบตามจาํนวนคาที่ดินทั้งหมด บริษัทจะโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหกับลูกคา จากนั้น
บริษัทจึงจะดาํเนินการกอสรางบานใหลูกคาตอไป

ถาหากลูกคาไมสรางบานตามที่ไดตกลงไวในสัญญา บริษัทจะไมคืนเงินมัดจําคาจางปลูกสรางบาน
ท่ีไดรับจากลูกคาให ซ่ึงที่ผานมาไมมีลูกคาที่ไมสรางบานในโครงการของบริษัท เนื่องจากหากลูกคาไปจาง
บุคคลอื่นทําการปลูกสรางบานให ลูกคาจะตองเสียคาใชจายสูงกวาจางบริษัท เพราะบริษัทวาจางผูรับเหมา
กอสรางบานหลายหลังในเวลาเดียวกันในแตละโครงการ ประกอบกับบริษัทไดเจรจาตอรองคาวัสดุกอสรางหลัก
ใหกับผูรับเหมาไวแลวลวงหนา จึงเสียคาใชจายต่าํกวาการที่ลูกคาวาจางผูรับเหมาเอง นอกจากนี้ บริษัทจะมี
บานตัวอยางในโครงการใหลูกคาไดแวะชม เพื่อที่จะใชแบบบานมาตรฐานสรางบนที่ดินใหลูกคา หรือใหลูกคา
สามารถเลือกแบบบานมาตรฐานดังกลาวแตใชวัสดุตกแตงเองไดบางสวนและสามารถดัดแปลงแบบบานจาก
บานตัวอยางไดบาง สาํหรับในสวนของการรับจางกอสรางบาน บริษัทจะแบงเปนงวดงานทั้งหมดประมาณ 8-11 
งวด ภายใน 6-8 เดอืน ซ่ึงเมื่อเสร็จสิ้นการกอสรางในแตละงวดลูกคาจะมาตรวจรับมอบบานพรอมกับทางบริษัท 
และชาํระเงินใหกับบริษัท

หากสรุปประโยชนของกลยุทธท่ีบริษัทใชในการพัฒนาผลิตภัณฑ จะสามารถสรุปได ดังนี้
1. บริษัทจะใชเงินลงทุนในโครงการตาง ๆ คอนขางต่าํ เนื่องจากจาํนวนเงินที่ใชในการลงทุนจะใชไป

เฉพาะคาที่ดินและคาพัฒนาที่ดิน สาํหรับในสวนของคากอสรางเปนความรับผิดชอบของลูกคา ซ่ึงจากการที่บริษัท
ใชเงินลงทุนในโครงการต่าํ ทําใหบริษัทสามารถกาํหนดราคาขายที่ต่าํลงได (เมื่อเทียบจากอัตรากาํไรขั้นตนที่
เทากับที่ดินและบานสรางเสร็จพรอมขาย) ดังนั้น ลูกคาจะไดประโยชนจากราคาบานพรอมที่ดินที่ต่าํลง

2.บริษัทจะสามารถประหยัดคาโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะลงได เนื่องจากในโครงการบานพรอมที่ดินของ
บริษัท การคาํนวณคาโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะจะคิดจากคาที่ดินเทานั้น หากลูกคาซ้ือบานสรางเสร็จพรอมที่ดิน 
บริษัทจะตองชาํระคาโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะจากมูลคาบานสรางเสร็จพรอมที่ดินดังกลาว ลูกคาจะไดประโยชน
จากการประหยัดคาโอนที่คาํนวณในลักษณะเดียวกัน

3. บริษัทมีระยะเวลาในการคืนทุนคอนขางสั้น เมื่อเทียบกับโครงการที่ดินและบานสรางเสร็จพรอมขาย  
เนื่องจากระยะเวลาในการพัฒนาและโอนที่ดินใหลูกคาคอนขางสั้น กลาวคือ บริษัทใชเวลาพัฒนาที่ดนิและทยอย
โอนใหกับลูกคาไดภายในเดือนที่ 7-8 หลังจากบริษัทซ้ือที่ดิน ทําใหบริษัทสามารถทยอยคืนเงินกูคาที่ดินแก
ธนาคารไดกอนผูประกอบการโครงการขายที่ดินและบานสรางเสร็จพรอมขาย ซ่ึงจะตองใชเวลาพัฒนาที่ดินและ
ปลูกสรางบานนานถึง 12-13 เดือน จึงจะโอนใหลูกคาและคืนเงินกูใหสถาบันการเงิน
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4. บริษัทมีภาระดอกเบี้ยจายต่าํ เมื่อเทียบกับผูประกอบการบานสรางเสร็จพรอมขาย เนื่องจากบริษัทใช
วงเงินกูเฉพาะสวนของคาที่ดินและคาพัฒนา รวมถึงระยะเวลาในการคืนเงินกูสั้นกวา จึงทําใหภาระดอกเบี้ยจาย
คอนขางต่าํ

ดังนั้น รายไดของบริษัทจะแบงออกเปน 2 สวน คือ รายไดจากการขายที่ดินและบาน (บางกรณีบริษัทได
ขายบานตัวอยาง แตมีสัดสวนนอยมากโดยในป 2546 มีสัดสวนอยูที่รอยละ 2.4) และรายไดจากการรับจาง
สรางบาน

ในปจจุบัน บริษัทดาํเนินโครงการรับจางสรางบานอยูท้ังสิ้น 4 โครงการ มีมูลคารวม 251 ลานบาท 
และมีโครงการที่สงมอบงานแลว 1 โครงการ และโครงการขายที่ดินจัดสรรและรับจางปลูกสรางบานเดี่ยวอยูท้ังสิ้น 
7 โครงการ มีมูลคาขายรวม 3,354 ลานบาท โดยรายละเอียดของแตละโครงการปรากฏดังตารางตอไปนี้ 
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โครงการของบริษัทในอดีต

โครงการรับจางสรางบาน

มูลคาการรับจางกอสรางบาน ทําสัญญารับจางสรางแลว
ลําดับ ชื่อโครงการ/

ปที่เปดโครงการ
ที่ตั้งโครงการ ระดับราคา

(ลานบาท)
ยูนิต ลานบาท ยูนิต ลานบาท

ความคืบหนาของ
โครงการ (%)

1. บานในเมือง 1
(ลาดพราว 71)/
มี.ค. 2544

ซอยลาดพราว 71 แขวงวังทองหลาง
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

1.0-1.4 10 11 10 11 100.00

รวม 10 11 10 11 -

หมายเหตุ : มูลคาของโครงการเปนมูลคาที่ยังไมไดรวมภาษีมูลคาเพิ่ม



บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด (มหาชน)

สวนที่ 2 หนา 10

โครงการของบริษัทที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน ณ 31 ธันวาคม 2546 มีดังนี้

โครงการรับจางสรางบาน

มูลคาการรับจางกอสรางบาน ทําสัญญารับจางสรางแลว
ลําดับ ชื่อโครงการ/

ปที่เปดโครงการ
ที่ตั้งโครงการ ระดับราคา

(ลานบาท)
ยูนิต ลานบาท ยูนิต ลานบาท

ความคืบหนาของ
โครงการ (%)

1. บานรัชดา
(ลาดพราว 80)/
มิ.ย. 2544

ซอยลาดพราว 80 แขวงวังทองหลาง
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

0.9-1.5 62 81 62 81 99.63

2. บานอารียา
(ลาดพราว 71)/
ก.ค. 2544

ซอยลาดพราว 71 แขวงวังทองหลาง
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

1.0-1.9 65 103 65 103 98.08

3. บานในเมือง 2
(จักรกริช 8)/
พ.ค. 2545

ซอยลาดพราว 71 แขวงวังทองหลาง
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

1.3-1.9 17 28 17 28 87.66

4. อารียารีสอรท
(ลาดพราว 71)/
ก.ค. 2545

ซอยลาดพราว 71 แขวงวังทองหลาง
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

3.0-4.3 10 39 10 39 58.26

รวม 154 251 154 251 -

หมายเหตุ : มูลคาของโครงการเปนมูลคาที่ยังไมไดรวมภาษีมูลคาเพิ่ม
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โครงการขายที่ดินจัดสรรและรับจางปลูกสรางบาน (บานเดี่ยว)

มูลคาโครงการ ขายแลว
ที่ดิน บาน ที่ดิน บาน

ความคืบหนาของ
โครงการ (%)

ลําดับ ชื่อโครงการ/
ปที่เปดโครงการ

ที่ตั้งโครงการ กลุมลูกคา
เปาหมาย

แปลง ลานบาท ยูนิต ลานบาท แปลง ลานบาท ยูนิต ลานบาท ที่ดิน บาน
1. อารียาชบา

(นวลจันทร)/ ต.ค. 2545
ถนนนวลจันทร
เขตบึงกุม กรุงเทพฯ

AB 98 226 95 200 97 223 94 198 99.82 54.25

2. อารียาคาซา
(สุขุมวิท)/ ต.ค. 2546

ถนนสุขุมวิท 77
เขตประเวศ กรุงเทพฯ

AA 27 136 24 82 16 84 13 46 92.33 4.89

3. อารียาสวนา
(เกษตร-นวมินทร) /
พ.ย. 2545

ถนนเกษตร-นวมินทร
เขตลาดพราว กรุงเทพฯ

AA 97 515 88 322 74 355 65 253 91.26 17.78

4. อารียาชบา Exclusive
(เกษตร-นวมินทร) /
พ.ย. 2546

ถนนเกษตร-นวมินทร
เขตลาดพราว กรุงเทพฯ

AB 77 302 77 152 10 39 10 24 12.44 0.00

5. อารียาคาซา
(รัชดา)/ มิ.ย. 2546

ถนนสุทธิสารวินิจฉัย
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

AA 30 140 30 93 23 109 23 70 82.87 8.73

6. อารียาคาซา
(รัชดา2)/ ก.พ. 2547

ถนนสุทธิสารวินิจฉัย
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

AA 44 255 44 144 - - - - 20.35 0.00

7. อารียาบุษบา
(หัวหมาก)/ มิ.ย. 2546

ซอยลาดพราว 130
เขตบางกะป กรุงเทพฯ

AB 143 500 143 287 64 226 64 134 70.40 2.37

รวม 516 2,074 501 1,280 284 1,036 269 725 - -
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หมายเหตุ : 1. มูลคาของโครงการเปนมูลคาที่ยังไมไดรวมภาษีมูลคาเพิ่ม
    2. สาเหตุที่จํานวนยูนิตของที่ดินมากกวาจาํนวนบาน เนื่องจากบานหนึ่งหลังอาจสรางอยูบนที่ดินมากกวา 1 แปลง
    3. โครงการอารียาคาซา (รัชดา2) ยังไมไดมีการขาย โดยคาดวาจะเปดขายในเดือนกุมภาพันธ ป 2547

ความหมายของกลุมลูกคาในตาราง
กลุมลูกคา AA กลุมลูกคาระดับสูง (ระดับราคามากกวา 7 ลานบาท ขึ้นไป)
กลุมลูกคา AB กลุมลูกคาระดับกลางคอนขางสูง (ระดับราคา 5-7 ลานบาท)
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นอกจากนี้ ปลายป 2546 บริษัทได ลงนามในสัญญารับจางบริหารโครงการกับบริษัท วันดารา จํากัด 
ซ่ึงลักษณะจะเปนโครงการพัฒนาที่ดินบริเวณ ถนนสุขุมวิท 77 (ถนนออนนุช) เพื่อจัดสรรและแบงแยกเปน
แปลงยอย พรอมทั้งปลูกสรางอาคารเปนบานเดี่ยวเพื่อพักอาศัย ซ่ึงบริษัทจะไดรับคาบริการในอัตรารอยละ 3.0 
ของมูลคาโครงการ โดยจะไดรับคาบริการเมื่อจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหลูกคาแตละแปลง และสงมอบบาน
แตละหลังใหลูกคาภายใน 30 วัน ท้ังนี้ บริษัท วันดารา จํากัด ตกลงจายคาตอบแทนเปนรายเดือนใหบริษัท
ในอัตราเดือนละ 200,000 บาท จํานวน 30 เดือน โดยเมื่อรวมคาตอบแทนทั้งหมดจะตองไมเกินรอยละ 3.0 
ของมูลคาโครงการ

3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน
3.2.1 กลยุทธทางการตลาด

1) กลยุทธทางดานทําเลที่ตั้งโครงการ
บริษัทมีนโยบายหลกัในการใหความสาํคัญเกี่ยวกับทาํเลที่ตั้งโครงการเปนอยางมาก ซ่ึงบริษัทมุงเนน

ท่ีจะเปน “ผูนาํบานเดี่ยวในเมือง” โดยทาํเลที่ตั้งของโครงการทั้งหมดจะอยูในเขตเมือง ซ่ึงจะเปนบริเวณใกลกับ
สิ่งอํานวยความสะดวกที่สาํคัญ ๆ ระยะประมาณ 2 กิโลเมตรโดยรอบ โดยศึกษาจากผังเมือง และแนวโนมในอีก 
5 ปขางหนาเปนสาํคัญ อาทิเชน พื้นที่บริเวณลาดพราว สุขุมวิท เกษตร-นวมินทร รัชดา สุทธิสาร เปนตน ซ่ึงเปน
แหลงชุมชนที่มีการคมนาคมสะดวก สามารถเดินทางไดท้ังทางรถไฟฟา รถใตดิน ทางดวน ถนนวงแหวน สามารถ
เขาออกโครงการไดหลายทาง

2) กลยุทธทางดานราคา
บริษัทมีนโยบายในการกาํหนดราคาขายใหสามารถแขงขันกับคูแขงในตลาดได โดยคาํนึงถึงปจจัย

ตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ ท้ังในสวนของราคาเสนอขายของโครงการบานจัดสรรตาง ๆ ที่อยูในบริเวณพื้นที่เดียวกัน  
ตนทุนการดาํเนินโครงการ รูปแบบบาน และสถานที่ตั้งโครงการ รวมทั้งกลุมลูกคาเปาหมาย และกลยุทธในการ
สงเสริมการตลาดในชวงนั้น ๆ โดยเมื่อเปรียบเทียบกับราคาบานเดี่ยวของบริษัทอ่ืน ๆ ท่ีมีคุณภาพในระดับ
เดียวกัน จะพบวา ราคาบานเดี่ยวของทางบริษัทมีราคาที่คอนขางต่าํกวา แตถาหากทาํเลที่ตั้งของโครงการของ
บริษัทดีกวาบานในโครงการของบริษัทอ่ืน ๆ ท่ีอยูในบริเวณเดียวกัน บริษัทจะตั้งราคาโดยคาํนึงถึงประโยชนใชสอย
ท่ีลูกคาจะไดรับจากการตัดสินใจเลือกซ้ือบานของบริษัท ทําใหบานในโครงการตาง ๆ ของทางบริษัทไดรับ
ความสนใจจากกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทเปนอยางมาก

3) กลยุทธทางดานผลิตภัณฑ
บริษัทดําเนินธุรกิจโครงการขายที่ดินจัดสรรพรอมบาน โดยมีผลิตภัณฑท่ีจะเสนอใหกับลูกคา

อยูหลัก ๆ คือ ท่ีดินจัดสรรพรอมบาน โดยในสวนของบานบริษัทจะใชกลยุทธนาํเสนอบานสั่งสรางใหกับลูกคา 
ซ่ึงแบบบานและวัสดุสามารถยืดหยุนไดตามความตองการของลูกคา ทําใหสามารถตอบสนองความตองการของ
ลูกคาไดเปนอยางดี นอกจากนี้ บริษัทสรางความแตกตางดานผลิตภัณฑของโครงการจากผูประกอบการรายอื่น 
โดยมีการออกแบบโครงการ รูปแบบบานและที่อยูอาศัยที่เปนเอกลักษณเฉพาะตัว เชน โครงการจะเนนรูปแบบ
รีสอรท รูปแบบบานจะเนน Oriental Style หรือ Tropical Style  และการทาํฝาเพดานใหสูงเพื่อใหตัวบานดูโปรง
สบาย  โดยเพดานบานของบริษัทจะสูง 2.7-3.0 เมตร ในขณะที่เพดานของบานจัดสรรทั่วไปจะสูงประมาณ 
2.4-2.6 เมตร นอกจากนี้ จะเนนสิ่งอํานวยความสะดวกสบายที่ครบครัน และรายละเอียดในการออกแบบรวมกับ
ประโยชนในการใชสอย เชน การออกแบบขนาดความกวางและความสูงของขั้นบันไดใหเหมาะสมกับการกาวเทา 
การเดินสายโทรศัพทใหทุกหองในตัวบาน เปนตน รวมทั้งสภาพแวดลอมโครงการที่เหมาะสมตอการอยูอาศัย 
ซ่ึงสอดคลองกับกลุมลูกคาเปาหมายของทางบริษัทที่ตองการเนนกลุมคนทาํงาน วัยกลางคน มีรายไดปานกลางถึง
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คอนขางสูง อีกทั้ง บริษัทยังมีการสรางบานตัวอยางใหเสร็จสิ้นกอนการขาย เพื่อที่จะชวยกระตุนใหลูกคาเห็นแบบ
บานและวัสดุท่ีใชกอนตัดสินใจซื้อ

4) กลยุทธสรางความเชื่อมั่นตอลูกคา
บริษัทมีกลยุทธสรางความเชื่อมั่นตอลูกคา โดยบริษัทจะโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหลูกคาเมื่อลูกคาจาย

คาที่ดินครบตามจํานวนและจะสรางบานบนที่ดินดังกลาวภายหลังจากโอนที่ดินใหลูกคาแลว เพื่อชวยใหลูกคา
มั่นใจกับการตัดสินใจเลือกซ้ือบานในโครงการของทางบริษัทมากยิ่งขึ้น ในสวนของการกอสรางและการสงมอบ
บานนั้น บริษัทจะมีการตรวจรับงานทุกขั้นตอน โดยทางบริษัท ลูกคา และผูรับเหมากอสราง จะทาํการตรวจรับ
งานรวมกัน เพื่อใหแนใจวาการกอสรางบานเปนไปตามมาตรฐานที่บริษัทไดวางไว และสามารถสงมอบบานใหกับ
ลูกคาไดตามเวลาที่กาํหนด นอกจากนี้ จากการที่บริษัทปลูกสรางบานใหแกลูกคา  โดยลูกคาสามารถเลือกวัสดุ
ตกแตงไดเองนั้น จะชวยเสริมความเชื่อมั่นของลูกคาไดอีกทางหนึ่ง

5) กลยุทธดานการจัดจําหนายและชองทางการจัดจําหนาย
ในสวนของกลยุทธการจัดจาํหนายและชองทางการจัดจาํหนาย เนื่องจากราคาบานในโครงการของ

บริษัทจะอยูในระดับราคาปานกลางคอนขางไปทางสูง ท้ังนี้ขึ้นอยูกับสถานที่ตั้งของโครงการ โดยมีราคาที่ดินพรอม
คารับจางปลูกสรางบานเฉลี่ยประมาณ 5-7 ลานบาทตอหลัง กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทจึงเปนคนทาํงาน
ทันสมัยที่มีรายไดปานกลางจนถึงระดับสูง ซ่ึงบริษัทไดดาํเนินการจาํหนายใหแกผูบริโภคผานสาํนักงานขายของ
แตละโครงการของบริษัท ดังนั้นเพื่อใหสามารถเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท โดยจะมีการประชาสัมพันธ
ผานสื่อตาง ๆ โดยเนนสื่อที่มีประสิทธิภาพที่สามารถเขาถึงลูกคาเปาหมายจาํนวนมากได อาทิ ปายโฆษณา 
หนังสือพิมพ (เชน ไทยรัฐ ฐานเศรษฐกิจ เปนตน) Direct Mail เปนตน นอกจากนี้ บางครั้งบริษัทจะมีการจัดงาน
ภายในโครงการ และเปนผูสนับสนุนการแขงขันกีฬาตาง ๆ เชน กอลฟ ฟุตบอล เปนตน ซ่ึงจะทาํใหสามารถเขาถึง
ลูกคาเปาหมายไดดีย่ิงขึ้น

6) กลยุทธดานการวิจัยและพัฒนาตลาด
บริษัทไดตระหนักถึงความสาํคัญของการวิจัยและพัฒนาตลาดเปนอยางมาก โดยในป 2547 บริษัท

ไดเริ่มวาจางทีมงานวิจัยและพัฒนาที่มีความเชี่ยวชาญทางดานการศึกษาวิจัยตลาดเขามาชวยศกึษา และติดตาม
แนวโนมความตองการของผูบริโภคที่มีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา เพื่อใหสามารถใชสื่อที่เขาถึงกลุมลูกคา 
เปาหมายไดอยางเหมาะสม สามารถตอบสนองการเปลี่ยนแปลงความตองการของลูกคาเปาหมายดังกลาว
ไดทันทวงที โดยจะมีการทบทวนแผนการตลาดทุก ๆ 6 เดือน นอกจากนี้ บริษัทยังมีการศึกษาแผนการ
ดาํเนินงานและโครงการของคูแขง เพื่อใหสามารถตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของตลาด สภาวะการแขงขัน และหา
ชองทางทางการตลาดสําหรับการขยายตัวในอนาคต โดยบริษัทจะนําขอมูลดังกลาวที่ไดจากการศึกษาวิจัย
ไปประยุกตใชในการกําหนดกลยุทธการดําเนินงานของบริษัทใหสามารถเขาถึงความตองการของกลุมลูกคา
เปาหมายไดอยางเหมาะสม

ลักษณะของลูกคาและความสัมพันธกับลูกคา
เนื่องจากโครงการของบริษัทเปนที่ดินจัดสรรพรอมบาน ซ่ึงตั้งอยูใจกลางเมือง ดังนั้น กลุมลูกคา 

เปาหมายของบริษัทจะตองเปนกลุมผูบริโภคที่มีกาํลังซ้ือสูงและสามารถรับภาระการผอนชาํระไดสูง ซ่ึงจะเปนกลุม
ลูกคาที่มีรายไดระดับปานกลางถึงระดับสูง และมีรูปแบบการใชชีวิตที่คาํนึงถึงคุณภาพและความสะดวกสบายเปน
หลัก อีกทั้งบริษัทยังใหความสาํคัญกับคุณภาพของงานและการสรางความสัมพันธท่ีดีกับลูกคาในระยะยาว รวมทั้ง
การใหการรับประกันหลังการขาย โดยบริษัทจะซอมแซมบานใหโดยไมคิดคาใชจายภายใน 1 ป หลังจากสงมอบ
บานใหกับลูกคา หากความเสียหายที่เกิดขึ้นกับบานเปนผลมาจากการกอสรางของทางบริษัท เพื่อใหลูกคาเกิด
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ความมั่นใจในผลิตภัณฑของบริษัท นอกจากนี้ บริษัทยังมีนโยบายที่จะเปนตัวกลางในการคัดเลือกกรรมการ
หมูบาน และเก็บคาใชจายสวนกลางของโครงการ และสงมอบใหกับกรรมการบริหารหมูบานเมื่อกอสรางบาน  
และสงมอบบานแลวเสร็จทั้งโครงการ เพื่ออาํนวยความสะดวกใหกับลูกคา จากคุณภาพของบานและการรับประกัน
หลังการขายของบริษัทดังท่ีกลาวมาในขางตน ทําใหโครงการสวนใหญของบริษัทเปนที่รูจักโดยทั่วไปในกลุมลูกคา
เปาหมาย และลูกคาบางสวนของบริษัทมาจากการแนะนาํของลูกคาเดิม โดยเปนลักษณะของการบอกตอใหแก
ญาติ  พี่นอง หรือเพื่อนฝูง

3.2.2 ภาวะอุตสาหกรรม
จากการประเมินสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในป 2546 จะเห็นไดวา ตลาดที่อยูอาศัยไดฟนตัวขึ้น

อยางชัดเจนตอเนื่องจากป 2545 อันเนื่องมาจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ดีตอเนื่องทาํใหรายไดของครัวเรือน
เพิ่มขึ้น ประชาชนจึงมีกาํลังซ้ือมากขึ้น สงผลใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยมีโครงการ
พัฒนาที่ดินเกิดขึ้นจาํนวนมาก และมีผูประกอบการหลายบริษัทมุงเนนไปยังตลาดที่อยูอาศัย ซ่ึงจะเห็นไดจาก
ชวง 10 เดือนแรก พื้นที่ท่ีไดรับอนุญาตกอสรางขยายตัว 39.8% จากระยะเดียวกับปกอน มูลคาการซื้อขายที่ดิน
ท้ังประเทศเพิ่มขึ้น 46.2%จากระยะเวลาเดียวกันปกอน และสงผลใหความตองการวัสดุกอสราง ผูรับเหมา รวมทั้ง
บุคลากรในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพิ่มมากขึ้น ทําใหคาแรงและคารับเหมากอสรางมีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้น

ในสวนของอัตราดอกเบี้ยเงินกูท่ีอยูอาศัยยังคงอยูในระดับต่ํา เนื่องสถาบันการเงินยังมีสภาพคลอง
สวนเกินเปนจาํนวนมาก โดยอัตราดอกเบี้ยเงินกูท่ีอยูในระดับต่าํจะทาํใหสถาบันการเงินแขงขันกันปลอยสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัยใหกับผูบริโภค และจะทาํใหเงินงวดที่ผอนชาํระในแตละเดือนลดลงกวาในอดีตมาก ทําใหผูกูซ้ือที่อยู
อาศัยสามารถผอนเงินงวดไดงายขึ้น ทําใหประชาชนมีกาํลังซ้ือมากขึ้น ผูประกอบการสามารถขายไดมากขึ้น

ปจจัยที่มีผลตอการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีสําคัญอีกประการหนึ่งเปนผลจากมาตรการ
สนับสนุนของรัฐบาลตลอด 2-3 ปท่ีผานมา โดยการรายงานของเศรษฐกิจและการเงินเดือนพฤศจิกายน 2546 
ของธนาคารแหงประเทศไทย ไดสะทอนใหเห็นถึงแนวโนมการฟนตัวอยางตอเนื่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
และมีการเรงโอนภายในสิ้นป 2546 ท่ีผานมา

อยางไรก็ดีนับตั้งแตเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ กลาวไดวาป 2543-2545 เปนปแหงการปรับโครงสรางตลาด
อสังหาริมทรัพย โดยในสวนของอุปสงคของตลาดในปจจุบันเปนความตองการซื้อของผูท่ีตองการที่อยูอาศัย
ท่ีแทจริง และในสวนของอุปทานเปนการผลิตเพื่อตอบสนองความตองการที่แทจริงของผูบริโภคเชนเดียวกัน 
หลังจากที่ผานมามีการเก็งกาํไรบานและที่ดินกันมาก

ในชวง 9 เดือนแรกของป 2546 แมวาบานสรางใหมโครงการตาง ๆ จะขายดีขึ้นมาก แตราคาที่อยูอาศัย
สวนใหญยังไมปรับตัวสูงขึ้นมากนัก เวนแตทาวนเฮาสและบานเดี่ยวบางโครงการของบริษัทที่มีชื่อเสียง คุณภาพ
การกอสรางดี และอยูในทาํเลที่ดี สามารถปรับราคาบานได ประมาณรอยละ 5-10 เนื่องจากราคาวัสดุกอสราง
ท่ีสูงขึ้น แตราคาที่ดินยังไมปรับตัวมากนัก

ภาพรวมของสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในป 2546 โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล
ปรับตัวดีขึ้นอยางชัดเจน เนื่องจากมีปจจัยสงเสริมความตองการที่อยูอาศัยหลายประการดังที่กลาวไปแลว
ในขางตน และสาํหรับตลาดในบานสรางใหมมีการขยายตัวเพิ่มขึ้นมากทั้งการเปดตัวโครงการใหมและยอดขาย 
ซ่ึงเปนการขยายตัวเพื่อสนองความตองการซื้อแทจริงของผูบริโภคที่เพิ่มขึ้น ซ่ึงจะสงผลใหตลาดที่อยูอาศัยโดยรวม
มีการขยายตัวเพิ่มขึ้น
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จํานวนที่อยูอาศัย (Supply)
ในชวง 9 เดือนแรกของป 2546 มีท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมจํานวน 15,649 หนวย และคาดวาทั้งปจะมี

ประมาณ 21,000 หนวย ซ่ึงเปนการเปดตัวที่สูงขึ้นกวาป 2545 ถึงรอยละ 59.3 โดยเฉพาะในสวนของบานเดี่ยว
มีอัตราการขยายตัวถึงรอยละ 193.4 และในสวนของทาวเฮาสมีอัตราการขยายตัวรองลงมาอยูท่ีรอยละ 55.7 
เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอน

ท่ีอยูอาศัยในโครงการเปดตัวใหมเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

หมายเหตุ : -  ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง อัตราการขยายตัวจากชวงเดียวกันของปกอน
    -  ขอมูลป 2546 หมายถึง ขอมูลตั้งแต มกราคม - กันยายน

                - ปริมณฑล ครอบคลุมพื้นที่จังหวัดสมุทรปราการ นครปฐม สมุทรสาคร ปทุมธานี นนทบุรี และพื้น
ท่ีในจังหวัดใกลเคียงบางสวน

  - ขอมูลอื่นๆ หมายถึง บานแฝด อาคารพาณิชย โฮมออฟฟศ และที่ดินเปลาจัดสรร
          ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ
รวบรวมโดย :  สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห

ในสวนของภาวะการแขงขันในตลาดยังคงมีการแขงขันสูงอยางตอเนื่อง โดยจะมีท่ีอยูอาศัยจากบาน
มือสอง ท้ังจากการขายตรงประชาชนทั่วไป จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีและจากสถาบันการเงิน ท้ังนี้ 
หากสถาบันการเงิน นาํทรัพยรอการขายเพียงแครอยละ 10 ออกขายในป 2546 (ขอมูลสิ้นสุดเดือนกันยายน) 
จากจาํนวนทั้งหมด 179,221 ลานบาท ก็จะทาํใหตลาดมีท่ีอยูอาศัยบานมือสองจากสถาบันการเงินประมาณ 
18,000 ลานบาท เปนคูแขงขัน

ความตองการที่อยูอาศัย (Demand)
ปริมาณความตองการที่อยูอาศัยภายในประเทศมีการขยายตัวเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจากป 2545 

ซ่ึงสามารถพิจารณาไดจากการขยายตัวของจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ในชวง 3 ปท่ีผานมา

รวม
ป 2546

บานเดีย่ว 1,631 2,107 4,176 9,474
(303.7) (29.2) (98.2) (193.4)

ทาวนเฮาส 1,399 2,591 4,185 5,218
(572.6) (85.2) (61.5) (55.7)

อาคารชุด 0 1,070 3,733 755
(n.a.) (n.a.) (248.9) (-75.5)

อื่น ๆ 10 389 1,093 202
(-98.5) (3790.0) (181.0) (-80.4)

รวม 3,040 6,157 13,187 15,649
(124.0) (102.5) (114.2) (46.5)

ประเภท 2543 2544 2545
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จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

   หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง อัตราการขยายตัวในชวงเดียวกันของปกอน
        นิยาม : ท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน หมายถึง จํานวนที่อยูอาศัยที่กอสรางเสร็จไมต่าํกวา 70% และนาํ

มาขอเลขหมายประจาํบานที่สาํนักงานเขตในกทม. และเทศบาล และสาํนักงานจังหวัดในปริมณฑล 
ท้ังท่ีอยูอาศัยที่สรางโดยผูประกอบการ และเจาของบานสรางเอง

          ท่ีมา : สาํนักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสาํนักงานจังหวัดในปริมณฑล
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิขาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห

ในชวงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเฟองฟู ความตองการที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส และอาคาร
ชุดคอนโดมิเนียม มีสัดสวนคอนขางใกลเคียงกันโดยดูไดจากตัวเลขเปรียบเทียบสัดสวนการจดทะเบียนที่อยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตภายหลังจากวิกฤตเศรษฐกิจตั้งแตป 2541 เปนตนมา สัดสวนความตองการ
บานเดี่ยวเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ จนจํานวนบานเดี่ยวสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้นในป 2545 มีสัดสวนถึง

หนวย 2543 2544 2545 9 เดอืน
ป 2546

1. จาํนวนที่อยูอาศัยท่ีจดทะเบียนเพิ่มขึน้ 32,028 34,023 34,035 31,121
(-4.1) (6.2) (0.04) (16.6)

2. รูปแบบการจัดสรางท่ีอยูอาศัย
    2.1 สรางเอง 18,064 19,639 17,693 14,110

(16.6) (8.7) (-9.9) (1.4)
    2.2 สรางโดยผูประกอบการ (จัดสรร) 13,964 14,384 16,342 17,011

(-21.9) (3.0) (13.6) (33.1)
3. ประเภทอาคารที่อยูอาศัย
    3.1 บานเดีย่ว 23,128 24,041 24,973 21,833

(32.4) (3.9) (3.9) (16.8)
          3.1.1 จัดสรร 6,489 5,802 8,604 9,077
          3.1.2 สรางเอง 16,639 18,239 16,369 12,756
    3.2 บานแฝด 539 227 80 661

(202.8) (-57.8) (-64.8) (1,512.2)
          3.2.1 จัดสรร 173 113 36 459
          3.2.2 สรางเอง 366 114 44 202
    3.3 บานแถวและอาคารพาณิชย 2,728 5,062 7,011 7,194
    (17.6) (85.6) (38.5) (15.4)
          3.3.1 จัดสรร 1,630 3,785 5,728 6,042
          3.3.2 สรางเอง 1,059 1,277 1,280 1,152
    3.4 แฟลตและอาคารชุด 5,633 4,693 1,971 1,433

(-58.0) (-16.7) (-58.0) (-16.8)



บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด (มหาชน)

สวนที่ 2 หนา 18

รอยละ 73 ของตลาดที่อยูอาศัยโดยรวม ในชวง 9 เดือนแรกของป 2546 ก็มีสัดสวนสูงถึงรอยละ 72 สาเหตุ
สาํคัญที่ทําใหสัดสวนความตองการบานเดี่ยวเพิ่มสูงขึ้นเนื่องมาจากกลุมผูบริโภคบานเดี่ยวมีกาํลังซ้ือสูงขึ้นจากการ
ท่ีภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้นเมื่อเทียบกับปกอน ทําใหสามารถรับภาระการผอนชาํระได และการปรับตัวลดลง
อยางมากของอัตราดอกเบี้ยเงินกูซ้ือบานทาํใหกาํลังซ้ือของผูบริโภคเพิ่มขึ้นอยางมาก โดยคาดวาจาํนวนที่อยูอาศัย
สรางเสร็จในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลตลอดทั้งป 2546 จะเพิ่มขึ้นประมาณ 41,000 หนวย เนื่องจากมีการเรง
กอสรางใหเสร็จพรอมโอนมากขึ้นในชวงไตรมาสสุดทายของป และป 2547 คาดวาจะมีประมาณ 47,000 หนวย

บานเดี่ยวที่จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลแบงไดเปนสองประเภทคือบานที่สรางเองและบาน
จัดสรร โดยยอดบานที่สรางเองมีปริมาณลดลง ในขณะที่บานจัดสรรมีปริมาณเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งในป 
2546 ปริมาณบานจัดสรรเพิ่มขึ้นอยางเห็นไดชัด โดยมีสัดสวนการจัดสรรในป 2546 (มกราคม-กันยายน) 
เทากับรอยละ 41.6 เพิ่มขึ้นจากรอยละ 30.8 ในป 2545 ท้ังนี้แสดงใหเห็นวาบริษัทอสังหาริมทรัพยสามารถ
พัฒนาโครงการสนองความตองการของผูซ้ือไดมากขึ้น และแสดงถึงอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นของตลาดบานจัดสรรโดยรวม

ปจจัยกระตุนความตองการที่อยูอาศัย

1. ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมที่ดีขึ้น
    จากการที่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวสูงขึ้นอยางตอเนื่องตั้งแตป 2544–2546 
โดยในป 2546 ธนาคารแหงประเทศไทยคาดวาจะขยายตัวประมาณรอยละ 6.25 ซ่ึงสงผลดีสภาพธุรกิจที่อยู
อาศัยโดยรวม โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของบาน โดยจะเห็นไดจากแผนภาพของบานสรางเสร็จเปรียบเทียบกับ 
GDP และในป 2547 คาดวาเศรษฐกิจจะขยายตัวรอยละ 6.50 จะชวยเพิ่มกาํลังซ้ือและความมั่นใจของประชาชน
ท่ีมีความตองการที่อยูอาศัยใหสูงขึ้น ซ่ึงเปนปจจัยสาํคัญที่สนับสนุนใหปริมาณความตองการที่อยูอาศัยมีการขยาย
ตัวอยางตอเนื่อง

จํานวนบานสรางเสร็จในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลเปรียบเทียบกับการขยายตัวของเศรษฐกิจ

ท่ีมา : ธนาคารอาคารสงเคราะห, ธนาคารแหงประเทศไทย
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2. อัตราดอกเบี้ยต่าํ
จากภาวะสภาพคลองที่ลนระบบ ทําใหอัตราดอกเบี้ยในปจจุบันไดลดลงต่ําสุดเปนประวัติการณ 

เนื่องจากยังมีสภาพคลองสวนเกินเปนจาํนวนมากโดยอัตราดอกเบี้ยเงินฝากสะสมทรัพยปจจุบันไดลดลงมาเหลือ
ต่าํกวา 1.0% ตอป และดอกเบี้ยเงินกูขั้นต่าํ (MLR) ไดลดลงจาก 15.25% เมื่อป 2541 เหลือประมาณรอยละ 
5.7 ตอป รวมทั้งมีการแขงขันและรุกตลาดดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินตางๆ ชวยทาํใหประชาชน
สามารถกูเงินซ้ือที่อยูอาศัยไดงายขึ้น

อัตราดอกเบี้ยเงินกูท่ีอยูอาศัยลอยตัวของธนาคารอาคารสงเคราะห กับอัตราดอกเบี้ยสาํหรับลูกคาชั้นดี
(MLR) ของธนาคารพาณิชย ป 2524 – 2546

    หมายเหตุ : ป 2524 – 2546 ขอมูล ณ 28 ตุลาคม 2546
        ธนาคารอาคารสงเคราะห - อัตราดอกเบี้ยของวงเงินกูหลัก 200,000 – 300,000 บาท

ธนาคารพาณิชย – อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของ 5 ธนาคารใหญ ไดแก ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคาร
กสิกรไทย, ธนาคารกรุงศรีอยุธยา, ธนาคารกรุงไทย, ธนาคารไทยพาณิชย

          ท่ีมา : ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารแหงประเทศไทย
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย

3. สถาบันการเงินเรงปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยมากขึ้น
ปญหาหนี้เสียที่เกิดขึ้นในระบบสถาบันการเงิน ทําใหสถาบันการเงินไมกลาปลอยสินเชื่อใหแก 

ผูประกอบธุรกิจ เพราะเกรงวาจะเปนการเพิ่มหนี้เสีย และตองตั้งสาํรองเพิ่มขึ้น ดังนั้นสถาบันการเงินจึงหันมา
แขงขันปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยแทน เนื่องจากมีหลักประกันการชาํระหนี้เปนอสังหาริมทรัพยรองรับ และวงเงิน
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสวนใหญมักจะมีมูลคาไมสูงเทากับสนิเชื่อที่ปลอยใหกับผูประกอบธุรกิจ ทําใหสถาบันการเงิน
มีความเสี่ยงในเรื่องหนี้เสียนอยกวา จึงสงผลใหการขยายตัวของการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยเพิ่มสูงขึ้น โดยจะเห็นได
จากกราฟของสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปที่ปลอยใหมท่ีแสดงไวขางลาง
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สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปที่ปลอยใหมในแตละป 2531 – กันยายน 2546

        ท่ีมา : รวมรวมโดยสวนวิจัยฯ ฝายวิชาการ และศูนยขอมูลที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห
หมายเหตุ : 1. * ขอมูลประมาณการ โดยประมาณใหยอดคงเหลือที่เพิ่มขึ้นของธนาคารออมสินเปนรอยละ 90 

ของยอดที่ปลอยใหม
2. อ่ืน ๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัทประกันชีวิต และบริษัทเครดิตฟองซิเอร

     จากตัวเลขของ ธนาคารอาคารสงเคราะห ปริมาณการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยทั้งระบบสูงสุดในป 2539 
โดยสูงถึง 241,172 ลานบาท และไดลดลงมาเรื่อยๆ จนต่าํที่สุดในป 2542 เหลือเพียง 64,301 ลานบาท 
อยางไรก็ตามภาวะการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยเริ่มฟนตัวอีกครั้งในป 2543 ซ่ึงมีจํานวนเพิ่มขึ้นเปน 108,886 
ลานบาท และเพิ่มเปน 113,211 ลานบาท ในป 2544 และเปน 164,981 ลานบาทในป 2545 คิดเปนเพิ่มขึ้น 
รอยละ 47 ปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ปลอยใหมโดยรวมในป 2545 มีจํานวนสูงถึงประมาณ 164,981 ลานบาท 
และในชวง 9 เดือนแรกของป 2546 เทากับประมาณ 178,592 ลานบาท คิดเปนการขยายตัวเพิ่มขึ้น
รอยละ 8.47 เมื่อเทียบกับปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมป 2545

4. การเปลี่ยนแปลงคานิยมและวัฒนธรรมของสังคมไทย

ปจจุบันลักษณะครอบครัวไทยเนนการอยูอาศัยแบบครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น โดยจาํนวนครอบครัวจะ
มากขึ้นและขนาดของครอบครัวจะเล็กลง ซ่ึงถาดูจากตัวเลขของสาํนักบริหารการทะเบียน กระทรวงมหาดไทย 
จะพบวา ขนาดครอบครัวเฉลี่ยของประชากรในเขตกรุงเทพฯมีขนาดเล็กลงจากประมาณ 3.8 คนตอครัวเรือน
ในป 2536 เหลือเพียง 3.0 คนตอครัวเรือนในป 2544 ดังนั้น ความตองการที่อยูอาศัยนาจะเพิ่มขึ้นตามลักษณะ 
คานิยมและวัฒนธรรมที่เปลี่ยนแปลงไปขางตนดวย

2541 2542 2543 2544 2545 2546 (Q3)
ธนาคารพาณิชย 4,077 2,872 5,049 5,386 4,011 1,601
ธนาคารอาคารสงเคราะห 3,545 3,679 6,794* 9,107* 19,620* 28,634*
บริษัทกองทุน 599 821 1,092 2,290 1,834 476*
ธนาคารออมสิน 47,655 26,336 32,898 36,705 61,924 50,672
อื่น ๆ 47,857 30,593 63,053 59,723 77,592 97,569
รวม 103,733 64,301 102,092 104,104 145,361 149,842
อัตราการขยายตวั (%) -48.8 -38.0 69.3 3.4 46.5 n.a.
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ท่ีมา: ธนาคารอาคารสงเคราะห

3.2.3 ภาวะการแขงขัน
ปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันคอนขางสูง ท้ังในดานของทาํเลที่ตั้ง ราคา และคุณภาพของ

ผลิตภัณฑ พรอมทั้งบริการสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ เชน สโมสร สระวายน้าํ ยามรักษาความปลอดภัย เปนตน 
นอกจากนี้ ผูประกอบการที่อยูในธุรกิจนี้สวนใหญดําเนินธุรกิจเนนไปทางดานการสรางบานเสร็จกอนขาย  
ในขณะที่การดําเนินงานของบริษัทเนนในสวนของบานสั่งสราง ซ่ึงผูประกอบการที่ดําเนินการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยท่ีมีทําเลที่ตั้งอยูบริเวณใจกลางเมืองนั้น มักจะมุงเนนที่จะพัฒนาโครงการในลักษณะของ
อาคารพาณิชย ทาวนเฮาส และอาคารชุดมากกวาที่จะพัฒนาโครงการบานเดี่ยว  ดังนั้น ในปจจุบันจึงอาจถือไดวา
บริษัทไมมีคูแขงโดยตรง นอกจากนี้ หากพิจารณาทาํเลที่ตั้งและราคาของโครงการของบริษัทกับผูประกอบการ
รายอื่นในทองตลาดจะสามารถอธิบายไดดังแผนภาพตอไปนี้

จํานวนประชากรและขนาดครอบครวัโดยเฉลี่ยในกรงุเทพฯ
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หมายเหตุ : แผนภาพขางตนพิจารณาจากผลิตภัณฑประเภทบานเดี่ยว

สาํหรับศักยภาพในการแขงขันของบริษัท จะเห็นไดจากการที่บริษัทสามารถนาํเสนอทางเลือกใหมใหกับ 
ผูบริโภค โดยบริษัทจะเนนบานสั่งสรางซ่ึงใหอิสระกับลูกคาในการเลือกวัสดุตกแตงบางสวนเองได นอกจากนี้
บริษัทยังเนนพัฒนาโครงการในทาํเลที่อยูใจกลางเมืองประมาณ 2 กิโลเมตรจากสิ่งอํานวยความสะดวก เชน 
ทางดวน สถานีรถไฟฟา เปนตน อีกทั้ง บริษัทโอนกรรมสิทธิท่ีดินใหลูกคากอนที่จะทาํการสรางบานจึงทําใหอายุ
ของโครงการแตละโครงการสั้นลง เนื่องจากมีการโอนที่ดินใหลูกคาหลังจากพัฒนาที่ดินและระบบสาธารณูปโภค
แลวเสร็จ ซ่ึงจะใชเวลาเพียง 7-8 เดือน นับจากวันที่ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จึงสามารถคืนเงินกูของโครงการ
ไดหมดอยางรวดเร็ว และบริษัทสามารถนาํเงินไปลงทุนในโครงการใหม ๆ ไดอยางตอเนื่อง

3.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ
           การพัฒนาโครงการตาง ๆ ของบริษัท ในแตละโครงการจะมีระยะเวลาในการดําเนินงานประมาณ 
18 -24 เดือน ท้ังนี้ขึ้นอยูกับขนาดและรูปแบบของโครงการ โดยมีขั้นตอนการดาํเนินการตาง ๆ ปรากฏดัง
แผนภาพขางลางตอไปนี้
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3.2.1 การจัดซื้อที่ดิน
ท่ีดินเปนตนทุนหลักในการทาํธุรกิจของบริษ

คาที่ดินและคาพัฒนาที่ดินของโครงการ และเปนป
การกําหนดตนทุนในการดําเนินงานและทําเลที่ตั้ง 
การจัดซ้ือที่ดินเพื่อทาํโครงการนั้น บริษัทจะมองหาที่ด

จัดหาที่ดินตามพื้นที่ที่กําหนด

จัดเตรียมงานการพัฒนาโครงการภายใต Concept ที่ต้ังไว

ดําเนินการขออนุญาตจากหนวย
งานที่เกี่ยวของ

2-3 เดือน

ถมดิน พัฒนาสาธารณูปโภค
การและเตรียม

เปดจอ

ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแ
พรอมชําระเงินดาวน 25% ของราค

โอนที่ดินให
1 เดือน
2 

ัท 
จ
บร
ินท

3 เดือน

บางสวน พรอมทั้งออกแบบโครง
งานบานตัวอยาง

จัดเตรียมเอกสาร
การขาย

งข

น

ละ
าข

ลูก
1 เดือ
  ชําระเงินคาที่ดินคงคางภายใน 2-4 เดือน

   9 วัน

าย

สัญญารับจางปลูกสรางบาน
ายที่ดินและคาจางปลูกสรางบาน

คา
การรับประกันหลังการขาย 1 ป
ปลูกสรางบานโดยแบงงวดงานเปน 8 –11 งวด ภายใน
ระยะเวลา 6-8 เดือน
หนา 23

คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 70-80 ของตนทุน
จัยหลักในการแขงขัน โดยบริษัทจะคํานึงถึงเรื่องของ
ิษัทจึงไดใหความสําคัญกับการจัดซ้ือที่ดินเปนอยางมาก 
ี่มีศักยภาพ และอยูในเขตเมือง ท้ังนี้ เพื่อใหท่ีดินดังกลาว
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ภายหลังการพัฒนาเปนโครงการแลวสามารถขายและปดโครงการไดภายในระยะเวลาอันสั้น และกอนการจัดซ้ือ
ท่ีดินในแตละครั้งจะตองมีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยสํารวจสภาวะการณตลาดและภาวะการ
แขงขัน รวมทั้งความตองการของลูกคาในพื้นที่เปาหมายที่จะดําเนินโครงการ เพื่อหาชองวางทางการตลาด 
และศึกษาความเปนไปไดของโครงการ จากนั้นจึงจะดาํเนินการเจรจาซื้อที่ดิน โดยบริษัทจะติดตอซ้ือที่ดินผาน
นายหนาขายที่ดินเปนสวนใหญ หรือบางกรณีบริษัทอาจติดตอซ้ือจากเจาของที่ดินเอง ในราคาที่เปรียบเทียบกับ
ราคาประเมิน หรือราคาตลาดที่เห็นแลววาเหมาะสม และบริษัทไมมีนโยบายซื้อที่ดินเพื่อสะสมเปนสต็อกไวกอน
การพัฒนาโครงการเปนระยะเวลานาน

3.3.2 ผูรับเหมากอสราง
บริษัทไมมีบุคลากรกอสรางเปนของตนเอง แตจะวาจางผูรับเหมาจากภายนอกเขามาดาํเนินการกอสราง

ใหไดตามแผนงานของบริษัท ซ่ึงสาํหรับขั้นตอนในการวาจางผูรับเหมา บริษัทจะกาํหนดราคาวาจางปลูกสรางบาน
รวมราคาวัสดุ ซ่ึงเปนวัสดุมาตรฐานสาํหรับแบบบานแตละแบบ แลวทาํการคัดเลือกผูรับเหมา โดยทีมงานของ
ทางบริษัทอยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาเปนเวลาพอสมควร จึงสามารถจัดหาผูรับเหมาไดคอนขางงาย 
และเนื่องจากทางบริษัทตองการควบคุมคุณภาพของงาน และควบคุมตนทุนการกอสรางใหไดตามที่บริษัทตั้งไว 
ดังนั้น บริษัทจะทําการเจรจากําหนดราคาวัสดุกอสรางหลักกับผูขายวัสดุกอสรางไวสําหรับชวงระยะเวลาหนึ่ง 
และใหผูรับเหมาไปจัดซ้ือเอง

สวนทางดานการชําระเงินคากอสรางใหกับผูรับเหมา บริษัทจะชําระเงินตามงวดความสําเร็จของงาน
ท่ีไดระบุไวในสัญญาการกอสรางเทานั้น และบริษัทจะหักเงินประกันไวรอยละ 2.5-5.0 ของมูลคางาน
ในแตละงวดงาน โดยจะคืนเงินประกันทั้งหมดที่หักไวในแตละงวดหลังจากการกอสรางเสร็จสิ้น ดังนั้นผูรับเหมาที่
บริ ษัทวาจางจึงตองมีฐานะทางการเงินและเครดิตทางการคาที่ดี ปจจุบันบริษัทมีผูรับเหมากอสราง
ในแตละโครงการอยูเปนจาํนวนมากไมต่าํกวา 20 ราย โดยเปนผูรับเหมาขนาดกลางที่ทํางานใหกับบริษัทมาเปน
ระยะเวลาหนึ่งแลว และในอนาคตหากบริษัทมีการขยายโครงการใหม ๆ เพิ่มขึ้น บริษัทคาดวาจะสามารถ
ดาํเนินการจางผูรับเหมาเพิ่มขึ้นตามโครงการที่เพิ่มขึ้นไดเนื่องจากบริษัทมีชื่อเสียงเปนที่ยอมรับในกลุมผูรับเหมา
ทางดานการจายชาํระเงินคากอสรางตามสัญญาและตรงตามกาํหนดเวลา

นอกจากนี้ บริษัทยังมีการเจรจาตอรองกับธนาคารใหกับผูรับเหมา ใหพิจารณาเปดวงเงินสินเชื่อใหกับ 
ผูรับเหมาที่มีเครดิตทางการเงินที่ดี เพื่อทาํใหผูรับเหมามีความคลองตัวทางการเงินระยะสั้นเพิ่มขึ้น โดยผูรับเหมา
จะตองผานการอนุมัติและยอมรับในเง่ือนไขของธนาคาร ซ่ึงหลังจากผูรับเหมาสงมอบงวดงานใหกับบริษัทแลว  
ผูรับเหมาสามารถที่จะยื่นขอเบิกเงินกูจากธนาคารไดประมาณรอยละ 80-90 ของมูลคางานที่สงมอบในแตละงวด 
จากนั้น เมื่อครบกาํหนดระยะเวลาที่บริษัทจะตองชาํระเงินใหแกผูรับเหมา (ตามปกติประมาณ 45 วัน) บริษัทจะ
จ ายชําระคืนหนี้ แทนผู รั บ เหมาให แก ธนาคาร  และชําระ เ งินส วนที่ เหลื อจากการชําระหนี้ ให แก  
ผูรับเหมา ซ่ึงชวยใหผูเหมาสามารถที่จะบริหารเงินทุนหมุนเวียนของตนเองไดงายขึ้น และทาํใหผูรับเหมาสวนใหญ
อยากที่จะทาํงานใหกับบริษัท

3.3.3 วัสดุกอสรางหลัก
บริษัทวาจางผูรับเหมาโดยรวมทั้งคาแรงและคาวัสดุ ซ่ึงการวาจางผูรับเหมาของบริษัทแบงออกเปน 

2 สวน ไดแก ผูรับเหมาตอกเข็มพรอมเสาเข็ม และผูรับเหมากอสรางพรอมวัสดุกอสราง โดยบริษัทจะชาํระคาวัสดุ
กอสรางพรอมคาแรงใหผูรับเหมาหลังจากตรวจรับงานแตละงวดประมาณ 45 วัน
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3.3.4 แนวโนมราคาวัสดุกอสราง
ราคาวัสดุกอสรางมีแนวโนมที่จะปรับตัวสูงขึ้น เนื่องจากการขยายตัวอยางตอเนื่องจากป 2545 ของธุรกิจ

ท่ีอยูอาศัย ทําใหความตองการและกาํลังซ้ือที่อยูอาศัย (Demand) ของประชาชนสูงขึ้น โดยมีปจจัยสนับสนุน
ท่ีสาํคัญคือภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศที่ดีขึ้นทาํใหประชาชนมีรายไดเพิ่มขึ้น รวมทั้งอัตราดอกเบี้ยเงินกู
ท่ีอยูอาศัยซ่ึงอยูในระดับต่าํมาก เนื่องจากสถาบันการเงินยังมีสภาพคลองเหลือเปนจาํนวนมาก

ตารางแสดงดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสราง

   หมายเหตุ : ป 2538 = 100
           ท่ีมา : วารสาร ธนาคารอาคารสงเคราะห
รวบรวมโดย : สวนขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห

ในชวง 9 เดือนแรกของป 2546 จะเห็นวาดัชนีรวมราคาขายสงวัสดุกอสรางเฉลี่ยสะสมอยูท่ี 134.7 จุด
เพิ่มขึ้นจากป 2545 เทากับ 8.2 จุด เมื่อเปรียบเทียบดัชนีเฉลี่ยสะสมของราคาขายวัสดุกอสรางแตละชนิด พบวา
ดัชนีราคาวัสดุกอสรางที่มีการปรับราคาขายเพิ่มขึ้นจากชวงเดียวกันของปกอนมากที่สุด ไดแก ซีเมนต รองลงมา 
ไดแก เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก วัสดุกอสรางอื่น ๆ ไมและผลิตภัณฑจากไม วัสดุจากผิวอยางหยาบ ตามลาํดับ 
เปนที่นาสังเกตวาผลิตภัณฑคอนกรีต อุปกรณไฟฟาและประปา และเครื่องสุขภัณฑ แทบจะไมมีการปรับราคาเลย 
ในขณะเดียวกันกระเบื้องและวัสดุประกอบ มีการปรับลดราคาลง

ธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางไดรับผลกระทบจากความเสี่ยงที่ราคาวัสดุกอสรางเพิ่มสูงขึ้นโดยตรง ถึงแมวา
บริษัทจะวาจางผูรับเหมารวมคาวัสดุ ผูรับเหมาอาจจะขึ้นราคาคาจางเหมากับบริษัท เนื่องจากราคาวัสดุกอสราง
ปรับตัวสูงขึ้นได แตอยางไรก็ตาม บริษัทไดตอรองราคาวัสดุกอสรางหลักใหกับผูรับเหมากอสรางไวลวงหนาแลว 
ซ่ึงจะชวยลดผลกระทบจากความผันผวนของวัสดุกอสรางไดในชวงระยะเวลาหนึ่ง

ดัชนีรวมวัสดุกอสราง 120.7 125.4 126.5 134.7
ไมและผลิตภัณฑจากไม 116.5 121.1 123.3 127.4
ซีเมนต 146.6 153.8 138.4 160.3
ผลิตภัณฑคอนกรีต 128.7 135.9 136.8 137.1
เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 113.2 119.3 127.6 141.9
กระเบื้องและวัสดุประกอบ 115.4 114.8 115.0 114.5
วัสดุจากผิวอยางหยาบ 126.9 133.2 138 138.4
เคร่ืองสุขภัณฑ 102.6 100.4 100.3 100.5
อุปกรณไฟฟาและประปา 120.5 121.2 119 119.3
วัสดุกอสรางอ่ืน ๆ 111.1 113.6 116.8 122.7

2546 (9 เดือน)หมวด 2543 2544 2545
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3.3.5 ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม
ในการพัฒนาโครงการและขออนุญาตจัดสรรที่ดิน บริษัทจะตองปฏิบัติตามกฎระเบียบขององคกรกาํกับ

ดูแลที่เกี่ยวของกับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงไดคาํนึงถึงผลกระทบตอสิ่งแวดลอม นอกจากนี้ บริษัทยังไมเคยมี
ขอพิพาททางกฎหมายในเรื่องของสิ่งแวดลอม
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3.3.6 งานที่ยังไมไดสงมอบ

งานที่ยังไมสงมอบในสวนของบาน (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม)
หนวย : พันบาท

โครงการ จํานวนแปลง ยอดรับรู
2544 2545 2546 รายไดสะสม

บานในเมือง 1 (ลาดพราว 71) 10 11,381 9,509 1,872 - 11,381 - -
บานรัชดา (ลาดพราว 80) 62 80,812 5,324 50,791 24,580 80,695 117 0.01
บานอารียา (ลาดพราว 71) 65 103,118 4,930 52,503 43,655 101,088 2,030 0.21
บานในเมือง 2 (จักรกริช 8) 17 27,520 - - 24,177 24,177 3,343 0.34
อารียารีสอรท (ลาดพราว 71) 10 39,140 - - 22,541 22,541 16,599 1.68
อารียาชบา (นวลจันทร) 94 197,700 - - 95,478 95,478 102,222 10.36
อารียาสวนา (เกษตร-นวมินทร) 65 252,468 - - 28,348 28,348 224,120 22.72
อารียาชบา Exclusive (เกษตร-นวมินทร) 10 23,846 - - - - 23,846 2.42
อารียาบุษบา (หัวหมาก) 64 134,453 - - 4,245 4,245 130,208 13.20
อารียาคาซา (รัชดา) 23 70,094 - - 2,691 2,691 67,403 6.83
อารียาคาซา (สุขมุวิท) 13 46,017 - - - - 46,017 4.66

รวม 433 986,549 19,763 105,166 245,715 370,644 615,905 62.43

ยอดรับรูรายไดขาย/มูลคาตามสญัญา
รับจางสรางบาน

มูลคางานทีย่งั
ไมรับรูรายได

สัดสวนของมูลคาทีย่งัไม
รับรูรายไดเทยีบกบัมูลคา
ขายรวมทกุโครงการ (%)
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งานที่ยังไมสงมอบในสวนของที่ดิน (ที่ดินทั้งหมดมีการขายและโอนในป _2546)
หนวย : พันบาท

โครงการ
จํานวนแปลง ราคาที่ดิน จํานวนแปลง ราคาที่ดิน จํานวนแปลง ราคาที่ดิน

อารียาชบา (นวลจันทร) 97 222,995 95 217,803 2 5,192
อารียาสวนา (เกษตร-นวมินทร) 74 355,719 60 276,847 14 78,872
อารียาชบา Exclusive (เกษตร-นวมินทร) 10 39,293 - - 10 39,293
อารียาบุษบา (หัวหมาก) 64 226,410 46 161,239 18 65,171
อารียาคาซา (รัชดา) 23 109,389 13 64,679 10 44,710
อารียาคาซา (สุขุมวิท) 16 83,560 6 26,609 10 56,951
รวม 284 1,037,366 220 747,177 64 290,189

โครงการที่ขายแลว การโอนสะสม โครงการสวนที่ยังไมไดโอน
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บริษัทรับรูรายไดจากการขายที่ดินเมื่อโอน และรับรูรายไดจากการสรางบานตามสวนของงานที่ทําเสร็จ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 บริษัทมียอดที่ดินที่ไดรับการจองแลวและรอสงมอบใน 6 โครงการ จํานวน 64 แปลง 
คิดเปนมูลคา 290.2 ลานบาท สวนยอดของบานที่ไดรับการวางมัดจําคาปลูกสรางบานและรอสงมอบใน 
10 โครงการคิดเปนมูลคา 615.9 ลานบาท และมีเพียง 3 โครงการเทานั้นที่มีบานรอสงมอบมีมูลคาเกินรอยละ 
10 ของยอดขายบานทุกโครงการ ไดแก โครงการอารียาชบา, โครงการอารียาสวนา และโครงการอารียาบุษบา  

3.3    ขอจํากัดการประกอบธุรกิจ
-ไมมี-


