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3. การประกอบธุรกิจ 
3.1 ลักษณะผลิตภัณฑและบรกิาร 
  

บริษัท ปริญสิริ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัท”) 
 บริษัทดําเนินธุรกจิหลักดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานจัดสรรพรอมที่ดินเพื่อขายในพื้นที่เปาหมาย 
บริเวณเขตกรุงเทพชั้นกลาง เชน ถนนเกษตร-นวมินทร ถนนประดิษฐมนูธรรม (ถนนเลยีบทางดวนเอกมยั-รามอินทรา) ซึ่ง
เปนพ้ืนที่ที่มีการขยายตัวดานที่อยูอาศัยสูง เปนแหลงชุมชนที่มีการขยายตัวของเสนทางคมนาคม และมสีาธารณูปโภค
รองรับ มีเสนทางจราจรและทางดวนที่สะดวกในการเดินทางเขาสูใจกลางเมือง ภายใตชื่อโครงการตาง ๆ เพ่ือใหชื่อ
โครงการสามารถแยกลักษณะเฉพาะของสินคาและสําหรับกลุมลูกคาเปาหมายแตละกลุม โดยมีรายละเอียดดังนี ้ 

 
โครงการ “ปริญสริิ” 

 ลักษณะโครงการ   : บานเดี่ยว 
 ระดับราคา  : 7 ลานบาทขึ้นไป 
 กลุมลูกคาเปาหมาย  : กลุมลูกคาที่มีรายไดสูง 
 
 โครงการ “ปริญญดา” 
 ลักษณะโครงการ   : บานเดี่ยว  
 ระดับราคา  : 3-7 ลานบาท 
 กลุมลูกคาเปาหมาย  : กลุมลูกคาผูเร่ิมตนชีวิตครอบครัวที่มีรายไดคอนขางสูง 
 
 โครงการ “ปริญลกัษณ” 
 ลักษณะโครงการ   : บานทาวนเฮาสคุณภาพ    
 ระดับราคา  : 1.7-3.0 ลานบาท 
 กลุมลูกคาเปาหมาย  : กลุมลูกคาผูเร่ิมตนชีวิตครอบครัวที่มีรายไดปานกลาง 
  
 ในป 2543 หลงัเกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ซึ่งเปนชวงเริ่มตนของบริษัท การขายบานสวนใหญของบริษัทจะเปน
ลักษณะการสรางเสร็จกอนขายทัง้หมด เนื่องจากผูบริโภคยังไมมีความมั่นใจตอผูประกอบการธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย ผูประกอบการสวนใหญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงจําเปนตองกอสรางใหเสร็จกอนเพือ่ใหผูบริโภค
ม่ันใจวาจะไดรับโอนบานอยางแนนอน  อยางไรกต็าม ต้ังแตป 2545 เปนตนมา ผูบริโภคเริ่มมีความมั่นใจมากขึ้นจาก
ภาวะเศรษฐกิจที่เติบโตอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย และนโยบายกระตุนธุรกิจภาค
อสังหาริมทรัพยของรัฐบาล อกีทั้งบริษัทเริ่มเปนที่รูจักและยอมรับของผูบริโภคจากผลงานที่ผานมา ทําใหผูบริโภคมีความ
เชื่อถอืและไวใจในชื่อเสยีงของบริษัท ในปจจบุันการเปดขายโครงการของบริษัทจะแบงเปนเฟส โดยเฟสแรกจะเปนบาน
สรางเสร็จกอนขาย สวนในเฟสตอๆ ไป จะเปนการเปดขายไปพรอมๆ กบัการกอสราง โดยมีสัดสวนระหวางบานสราง
เสร็จกอนขายตอบานสั่งสรางของบริษัทอยูทีป่ระมาณรอยละ 40:60  

การขายบานของบริษัทในปจจุบัน จะเรียกเก็บเงินดาวน ซึ่งรวมถึงเงินวางมัดจาํหรือเงินจองและเงินทําสัญญา 
จากลูกคาประมาณรอยละ 10-30 ของราคาขาย ระยะเวลาการผอนชําระเงนิดาวนประมาณ 3-8 งวด ขึ้นอยูกบั
ระยะเวลาการกอสรางบาน และการตกลงกันระหวางลูกคากับบริษัท โดยทั่วไปบริษัทจะใชระยะเวลากอสรางประมาณ 5-
8 เดือน การสงมอบบานและการโอนกรรมสิทธิ์บานใหกับลูกคาจะถกูกําหนดในสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งยงัขึ้นอยูกับความ
พรอมของลูกคาแตละรายดวย 



       บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 

  สวนที่ 2 หนาที่ 10  

รายละเอียดโครงการ ณ  30 มิถุนายน 2548 
 
โครงการ /  ที่ตั้งโครงการ รวม ขายแลว โอนแลว ยอดคงเหลือยังไมโอน ความคืบหนาในการกอสราง 

ราคาขายตอยูนิต 

ลักษณะโครงการ/
พื้นทีโ่ครงการ (ไร) 

  

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

ยู
นิต 

มูลคา 
(ลานบาท) 

รอยละ
ของ
มูลคา

โครงการ 

ยู
นิต 

มูลคา 
(ลานบาท) 

รอยละ
ของ
มูลคา

โครงการ 

ยู
นิต 

มูลคา 
(ลานบาท) 

รอยละ
ของ
มูลคา

โครงการ 

* มูลคาเงิน
ลงทุนใน
โครงการ 

(ลานบาท) 

เงินที่ลงทนุ
ไปแลว 

(ลานบาท) 

รอยละของ
งานที่เสรจ็ 

โครงการที่ปดแลว     
ปริญสิริ  บานเดีย่ว 2 ชั้น  
ซอยสมาคมแพทย 24-3-91 ไร 
(ราคา 3.5-10.50 ลานบาท)   

ซอยสมาคมแพทย เขตบึงกุม 90 496.96 90 496.96 100 90 496.96 100 0 0 0       

ปริญสิริ ไพรเวซี่ บานเดีย่ว 2 ชั้น  
(ราคา 5.7-15 ลานบาท) 10-0-68 ไร 

ซอยสมาคมแพทย เขตบึงกุม 25 213.54 25 213.54 100 25 213.54 100 0 0 0       

ปริญลักษณ แจมจันทร ทาวนเฮาส 3 ชั้น  
(ราคา 1.8–4.2 ลานบาท) 12-1-19 ไร 

ซอยแจมจันทร เขตบึงกุม 137 318.43 137 318.43 100 137 318.43 100 0 0 0       

ปริญลักษณ นวมินทร ทาวนเฮาส 3 ชั้น  
(ราคา 2.3-4.5 ลานบาท) 16-1-69 ไร 

ถนนนวมินทร (สุขาภิบาล 1) 
เขตบึงกุม 

168 503.50 168 503.50 100 168 503.50 100 0 0 0       

รวมโครงการที่ปดแลว 420 1,532.43 420 1,532.43 100 420 1,532.43 100 0 0 0       

โครงการที่เปดขายอยู    
ปริญสิริ นวมินทร บานเดีย่ว 2 ชั้น  86 
(ราคา 4.3-17.8 ลานบาท) 35-0-88.3 ไร 

ถนนนวมินทร เขตบึงกุม 88 742.24 81 640 
  

79 611 82 9 131 18 307.76 305.51 99.27 

ปริญสิริ นวลจันทร บานเดีย่ว 2 ชั้น  
(ราคา 4.3-17.2 ลานบาท) 18-2-44 ไร 

ถนนนวลจันทร แขตบึงกุม 49 415.62 47 389 94 47 389 94 2 27 6 170.90 169.91 99.42 

สิริทาวารา ออเรนทอล บานเดีย่ว 2 ชั้น ถนนประดิษฐมนูธรรม  
(ราคา 13-40 ลานบาท)   30-2-44 ไร (เลียบทางดวนเอกมัย-ราม

อินทรา 

67 1,138.55 37 620 54 15 217 19 52 921 81 430.60 279.13 64.82 
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โครงการ /  ที่ตั้งโครงการ รวม ขายแลว โอนแลว ยอดคงเหลือยังไมโอน ความคืบหนาในการกอสราง 
ราคาขายตอยูนิต 

ลักษณะโครงการ/
พื้นทีโ่ครงการ (ไร) 

  

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

ยู
นิต 

มูลคา 
(ลานบาท) 

รอยละ
ของ
มูลคา

โครงการ 

ยู
นิต 

มูลคา 
(ลานบาท) 

รอยละ
ของ
มูลคา

โครงการ 

ยู
นิต 

มูลคา 
(ลานบาท) 

รอยละ
ของ
มูลคา

โครงการ 

* มูลคาเงิน
ลงทุนใน
โครงการ 

(ลานบาท) 

เงินที่ลงทนุ
ไปแลว 

(ลานบาท) 

รอยละของ
งานที่เสรจ็ 

ปริญญดา แจมจันทร บานเดีย่ว 2 ชั้น  
(ราคา 4.3-9.9 ลานบาท) 9-1-66 ไร 

ซอยแจมจันทร เขตบึงกุม 27 174.67 24 149 85 24 149 85 3 26 15 70.10 70.04 99.92 

ปริญญดา เทพารักษ เฟส 1 บานเดีย่ว 2 ชั้น  
(ราคา 3.5-7.0 ลานบาท) 22-1-16 ไร 

ถนนบางตําหรุ บางพล ี 83 394.4 48 216 55 42 188 48 41 206 52 

ปริญญดา เทพารักษ เฟส2 บานเดี่ยวและบาน
แฝด 2 ชั้น 

(ราคา 3.5-7.0 ลานบาท) 18 -1-50 ไร 

ถนนบางตําหรุ บางพล ี 106 315.05 12 35 11 0 0 0 106 315.05 100 369.09 209.16 56.67 

ปริญญดา ฉลองรัช บานเดีย่ว 2 ชั้น  ถนนประดิษฐมนูธรรม 
(ราคา 3-7 ลานบาท)  42-3-24 ไร (เลียบทางดวนเอกมัย-ราม

อินทรา 

190 1,176.08 177 1,094 93 113 680 58 77 496 42 524.97 467.49 89.05 

ปริญญดา วงแหวนสาธร บานเดีย่ว 2 ชั้น  ถนนกาญจนาภิเษก  
(ราคา 3-7 ลานบาท)  43-0-11 (วงแหวนรอบนอก) 

174 1,030.07 79 460 45 0 0 0 174 1,030 100 386.99 166.27 42.96 

 รวมบานเดี่ยว  784 5,386.68 505 3,603.00 67 320 2,234.00 41 464 3,152.12 59 2,260.41 1,667.52 73.77 

ปริญลักษณ พระราม 2 ทาวนเฮาส 3 ชั้น 
(ราคา 2.3-4.5 ลานบาท) 13-2-35 ไร 

ถนนบางขนุเทียน 164 570.55 43 150 26 0 0 0 164 570.55 100 228.89 94.21 41.16 

รวมทาวเฮาส 164 570.55 43 150 26 0 0 0 164 570.55 100 228.89 94.21 41.16 

รวมโครงการที่เปดขายอยูทั้งสิ้น 948 5,957.23 548 3,753 63 320 2,234.00 38 628 3,722.67 62 2,489.31 1,761.73 70.77 

รวมโครงการทั้งสิ้น 1,368 7,489.66 968 5,285.43 71 740 3,766.43 50 628 3,722.67 50 2,489.31 1,761.73 70.77 

 
 * มูลคาเงินลงทุนในโครงการ ไมนับรวมคาที่ดินที่ใชในการพัฒนาโครงการ 
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 บริษัท โกร โยธา จํากัด 
 โกร โยธา เปนบริษัทยอยของบริษัท ดําเนินธุรกิจคาวัสดุกอสรางและรับเหมากอสราง โดยไดจดทะเบียนจัดต้ัง
บริษัทต้ังแตป 2545 โดยในชวงแรกเปนการรับเหมากอสรางใหกับบริษัทเปนสวนใหญ โดยเฉพาะในโครงการชวงแรกๆ 
ของบริษัท เชน โครงการปริญสิริ ซอยสมาคมแพทย โครงการปริญสิริ ไพรเวซี่ เปนตน ตอมาในชวงปลายป 2546 โกร 
โยธา เห็นโอกาสในการขยายธุรกิจโดยการขายวัสดุกอสรางใหกับผูรับเหมารายยอย เชน ปูน สี เหลก็ ไม ควบคูไปกับการ
รับเหมากอสราง บริษัทไดลงทุนซื้อ โกร โยธา มาเมื่อวันที่ 4 เมษายน 2548 โดย โกร โยธา มีสัดสวนรายไดจากการขาย
วัสดุกอสรางในชวงครึ่งปแรกของป 2548 เทากับ 65.11 ลานบาท โดยบริษัทมีการซือ้วัสดุกอสรางจากโกร โยธา คิดเปน
รอยละ 5.96 ของปริมาณการซื้อวัสดุกอสรางของบรษิัท นอกจากนี้ โกร โยธายังมีรายไดจากการรับเหมากอสราง ซึง่เปน
การรับเหมากอสรางใหกับบริษัททั้งจํานวนเทากับ 38.97 ลานบาท โกร โยธามีมูลคางานระหวางกอสราง ณ สิ้นไตรมาสที่
สองของป 2548 เทากับรอยละ 41.17 ของมูลคางานระหวางกอสรางของบริษัท  
 

 บริษัท ปริญเวนเจอร จํากัด 
 ปริญเวนเจอร เปนบริษัทยอยของบริษัท ประกอบธรุกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย โดยเปนการรวมลงทุน
ระหวางบริษัทและบริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน) เมื่อวันที ่22 เมษายน 2548 ณ สิ้นไตรมาสที่สองของป 2548 ปริญ
เวนเจอรอยูระหวางการพัฒนาที่ดินบริเวณสนามบนิสุวรรณภูมิ (ดูรายละเดียดเพิ่มเติม หัวขอ 6 โครงการในอนาคต) เปนบาน
จัดสรรพรอมที่ดินเพื่อขาย โดยคาดวาจะเริ่มเปดขายไดภายในป 2549 (ดูรายละเอียดเพิ่มเติม หัวขอ 5.2 นโยบายการลงทุน) 
 
3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน 
   

3.2.1 การตลาด 
 ในยุคของภาวะเศรษฐกิจถดถอย ผูบริโภคขาดความเชื่อม่ันในตัวผูประกอบการในการที่จะพัฒนาที่อยูอาศัยให
แลวเสร็จ เนือ่งจากในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ผูประกอบการขาดสภาพคลองในการดําเนินงาน ทําใหบางรายตองออกจาก
ธุรกิจไปกอนที่จะสามารถสงมอบบานไดเสร็จ ดังนั้นการทําตลาดในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงมีลักษณะที่เปลี่ยนไป
จากการสรางบานไปพรอมๆ กบัการผอนดาวนของลูกคา มาเนนการสรางบานเสร็จกอนขาย หรือบานพรอมขายเพื่อเปน
หลักประกันใหผูบริโภคมั่นใจวาจะไดสินคาแนนอน แตในแงของผูประกอบการการสรางบานพรอมขายจะมีความเสี่ยงสงู
ในเร่ืองของเงนิทนุ เมือ่เวลาผานไปเศรษฐกิจเร่ิมฟนตัวทําใหการสรางบานใหเสร็จกอนขาย จึงไมใชกลยุทธการทําตลาดที่
เหมาะสมในปจจบุัน การสรางบานไปพรอมๆ กบัการขายจะสามารถทําใหลูกคาไดสินคาที่ตรงกับความตองการมากขึน้ 
เพราะลูกคาสามารถเลือกวสัดุที่พอใจและสามารถแกไขตอเติมพ้ืนที่ใชสอยไดบางบางสวน 
  

กลยุทธทางการตลาด  
 กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
 บริษัทสรางความแตกตางในตัวผลิตภัณฑเพ่ือรองรับกลุมลกูคาเปาหมายที่มีความตองการขนาดบาน พ้ืนที่ใช
สอย และราคาทีแ่ตกตางกัน โดยแยกผลิตภัณฑออกเปน 3 ระดับ ภายใตชื่อโครงการ 3 โครงการที่ลูกคาสามารถแยก
ความแตกตางของผลิตภัณฑได ทําใหลูกคาสามารถเลือกซือ้ที่อยูอาศัยไดตรงกับความตองการมากที่สดุ  

• การออกแบบสินคาโดยบริษัทที่มีชื่อเสียง 
รูปแบบสินคาของบริษัท จะมีเอกลกัษณเปนของตนเอง โดยเนนความสวยงามและประโยชนใชสอย เพ่ือ
ตอบรับความตองการของผูบริโภค โดยบริษัทไดวาจางบริษัทรับออกแบบที่มีชือ่เสยีงเปนทีย่อมรับใน
วงการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมีความชํานาญในการออกแบบมาทําหนาที่ในการออกแบบบาน
ใหกับโครงการตาง ๆ ของบริษัททุกโครงการ 
 



  บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 

 สวนที่ 2 หนาท่ี 13  

• การออกแบบสินคาใหมในแตละโครงการ 
บริษัทจะเนนการออกแบบบานใหมเสมอในแตละโครงการ เพ่ือตอบรับกับความตองการของตลาดที่
เปลี่ยนไปตามเวลา  แมวาพ้ืนที่โครงการจะอยูในพ้ืนที่ทําเลเดียวกนัหรือในพื้นที่ใกลเคียงกัน บริษัทจะ
พิจารณาออกแบบผลิตภัณฑที่แตกตางกันในแตละโครงการ เพ่ือใหแบบบานในแตละโครงการมีความ
เหมาะสมกับทําเลพ้ืนที่  ทําใหแบบบานที่นําเสนอลูกคามีความหลากหลาย ซึ่งเปนการเพิ่มทางเลอืก
ใหแกลูกคา การออกแบบบานใหมในแตละโครงการจะคํานึงถึงความตองการของตลาดเปนหลัก โดยการ
สํารวจความตองการทั้งจากลูกคาที่เขาชมโครงการและจากสถาปนกิผูออกแบบ   

• การใชวัสดุ อุปกรณที่มีคุณภาพ 
นอกจากแบบบานและประโยชนใชสอยแลว  บริษัทยังใหความสําคัญกับการเลอืกใชวัสดุ และอุปกรณที่มี
คุณภาพ ซึ่งมีคุณสมบัติที่ดีตอการกอสรางทีอ่ยูอาศัย เชน การเลอืกใชหลังคานําเขาจากตางประเทศ ซึง่มี
ความสามารถกันความรอนไดดี เนื่องจากสามารถสะทอนความรอนและปองกันรังส ีUV รวมทั้งลดปญหา
หลังคารั่วอีกดวย    

• สภาพแวดลอมของโครงการ 
นอกจากตัวบานแลว  บริษัทยังใหความสําคัญกับสภาพแวดลอมของโครงการที่นาอยู พ้ืนที่โครงการที่มี
ความรมร่ืนของรมไมใหญตลอดแนวถนน รวมทั้งจดัใหมีพ้ืนที่สวนกลาง เชน สวนสาธารณะ สนามเด็ก
เลน และสโมสร สําหรับโครงการบานเดี่ยว บริษัทจะจัดใหมีสระวายน้ําสวนกลางในทกุโครงการไมวาจะ
เปนโครงการขนาดเล็กหรือใหญ ขนาดสระวายน้ําจะเปนสัดสวนที่เหมาะสมกับขนาดของโครงการ มี
ระบบการรักษาความปลอดภัยที่ดีตลอด 24 ชั่วโมง เพ่ือใหสภาพแวดลอมที่ดีกับผูอยูอาศัย  

 
 กลยุทธดานราคา 
 บริษัทกําหนดราคาผลิตภัณฑโดยคํานึงถึงปจจัยหลายๆ ประการเพื่อใหสามารถแขงขันกับคูแขงได บริษัทจะ
พิจารณาถึงราคาขายของบานจัดสรรโครงการอื่นบนที่ดินทําเลเดียวกนัหรือใกลเคียงกนั ราคาขายของบริษัทเมื่อ
เปรียบเทยีบกับคูแขงบริเวณทําเลเดียวกัน และมีพ้ืนที่ใชสอยของตัวบานที่ใกลเคียงกนั จะเห็นวาราคาขายของบริษัทเปน
ราคาที่สามารถแขงขันกับคูแขงได การกําหนดราคาขายของบริษัทยังคํานึงถึงตนทนุโครงการ ซึ่งรวมถึงราคาที่ดิน 
คาใชจายในการออกแบบ และตนทุนกอสรางอื่นๆ เพ่ือนํามาใชประกอบการพิจารณาในการกําหนดราคาอีกดวย โดย
บริษัทจะควบคุมตนทุนการพัฒนาโครงการใหอยูในระดับที่เหมาะสม เพ่ือใหราคาบานจัดสรรในโครงการของบริษัทเปน
ราคาที่ยุติธรรม สามารถตอบสนองและเขาถึงกลุมลกูคาเปาหมายของบริษัทได 
 
 กลยุทธดานการประชาสัมพนัธและสงเสริมการขาย 
 บริษัทเนนการประชาสัมพันธในหลายชองทาง โดยมีเปาหมายเพือ่ใหลูกคากลุมเปาหมายสามารถจดจําชื่อ
ของบริษัทและชือ่โครงการของบริษัทได เพ่ือใหเปนที่รูจักในกลุมผูบริโภคและผูตองการซื้อทีอ่ยูอาศัยใหม การ
ประชาสัมพันธของบริษัทมีหลายรปูแบบ เชน การประชาสัมพันธผานสื่อตางๆ ทัง้รายการวทิยุ รายการเกี่ยวกับความรู
เร่ืองบานทางเคเบิ้ลทีวี ปายโฆษณาบนทางดวน ปายโฆษณาบนถนนหลักของกรุงเทพฯ แผนพับ แผนโฆษณาการเปดตัว
ใหมของแตละโครงการ การโฆษณาในหนังสือพิมพที่ไดรับความนิยมและสามารถเขาถึงกลุมผูบริโภคไดอยางทั่วถึง โดย
สวนใหญการประชาสัมพันธของบรษัิทจะกระจายไปบนทําเลที่โครงการของบริษัทต้ังอยู เพ่ือใหเขาถึงกลุมลูกคา
เปาหมายใหมากที่สุด นอกจากหนวยงานของบริษัทที่มีหนาที่รับผิดชอบการประชาสมัพันธโดยตรงแลว บริษัทยังมกีาร
วาจางบริษัทโฆษณาเพื่อดูแลในเรือ่งการประชาสัมพันธตลอดป โดยรวมกันวางแผนการประชาสัมพันธเปนขัน้ตอนตั้งแต
เร่ิมการกอสรางโครงการ นอกจากนี้ บริษัทยังใชกลยุทธในการสงเสรมิการขายวิธีอื่นอกี เชน การเสนอราคาพิเศษสําหรับ



  บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 

 สวนที่ 2 หนาท่ี 14  

ลูกคาที่จองบานภายในระยะเวลาที่กําหนดหรือในชวงที่เปดตัวโครงการใหม การเสนออัตราดอกเบี้ยพิเศษจากการ
รวมมือกับธนาคารที่รวมสงเสริมการขาย เพ่ือเสนออตัราดอกเบี้ยและระยะเวลาการผอนชําระที่จูงใจใหกบัลูกคา เปนตน 
 
 กลยุทธดานการจําหนายและชองทางการจําหนาย 
 บริษัทจําหนายบานจัดสรรทุกโครงการผานสํานักงานขายของแตละโครงการเปนหลัก โดยมีพนักงานประจํา
ของบริษัทประจําอยูที่สํานกังานขายเพื่อใหบริการและใหขอมูลตางๆ ของโครงการ กบัผูเขาเยีย่มชมโครงการ  
 
 กลยุทธดานบรกิารหลังการขาย 
 บริษัทมีการรับประกันคุณภาพของบานใหกับลูกคาเปนเวลา 1 ป หรือจนกวาโครงการจะโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
นิติบุคคลที่จะเขามาเปนกรรมการบริหารหมูบาน โดยบริษัทจะมีทีมวิศวกรดูแลโครงการในแตละโครงการ ปญหาที่
เกิดขึ้นสวนใหญจะเปนการแกไขซอมแซมเลก็ๆ นอยๆ ซึ่งบริษัทจะดําเนินการแกไขซอมแซมโดยทีมชางของบริษัท ภายใต
การควบคุมของวศิวกรโครงการ และบริษัทจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดขึน้ทั้งหมดตลอดระยะเวลารบัประกนัคุณภาพ 
 

กลยุทธการอํานวยความสะดวกภายในโครงการ 
 บริษัทมีหนวยงานที่คอยประสานงานดูแลอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในโครงการ เชน การดูแลรักษาความ
สะอาดและความเปนระเบยีบเรียบรอยของพื้นที่สวนกลาง การดูแลรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมงภายใน
โครงการ รวมทั้งชวยเหลอืและใหคําแนะนําแกลกูคาของแตละโครงการในการจัดต้ังคณะกรรมการหมูบานหรือนิติบุคคล
บานจัดสรร เพ่ือมาทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลางและอํานวยความสะดวกภายในโครงการตอไป ซึ่งในระยะเวลา
ดังกลาว บริษัทจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดขึ้นทั้งหมด ในปจจุบันนี้ บริษัทยังไมมีนโยบายทีจ่ะรับบริหารพื้นที่
สวนกลางใหแกลกูคา เมื่อแตละโครงการไดจัดต้ังคณะกรรมการหมูบานหรือนิติบุคคลบานจัดสรรแลว บริษัทจะสงมอบ
คาธรรมเนียมการดูแลพ้ืนที่สวนกลางที่เรียกเกบ็จากลูกคาทุกรายในวันโอนกรรมสิทธิ์ ใหแกคณะกรรมการหมูบานหรือนิติ
บุคคลบานจัดสรรเพื่อใชในการบริหารทรัพยสินสวนกลางตอไป   
 

3.2.2 ภาวะการแขงขัน 
ปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันกันสูงขึ้น รูปแบบบานทีมี่ในตลาดเริ่มเปลี่ยนแนวออกไปตามความ

ตองการของผูบริโภคและสามารถตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดมากขึ้น การพัฒนาคุณภาพของการสรางบาน
จะตองอาศัยความเปนมืออาชีพ เทคโนโลยแีละงานวิจัยมาชวยเสรมิงานใหไดรับการยอมรับมากขึ้น ระดับราคาบานที่
ไดรับความสนใจจะอยูระหวาง 3-7 ลานบาท โดยตลาดบานเดี่ยวจะมีการแขงขันสูงขึ้น การพัฒนาโครงการจะขยาย
ออกไปในทําเลทีมี่ระบบขนสงมวลชนสะดวก รูปแบบของบานเนนทีก่ารออกแบบและประโยชนใชสอย 

 
ความสามารถในการแขงขนั 
บริษัทถือเปนผูประกอบการขนาดกลางในภาคธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ทั้งในดานเงินทุนจดทะเบยีนและ

ยอดขาย ในดานการแขงขันบริษัทมีจุดแข็งในการแขงขันในตลาด กลาวคือ 
1. บริษัทมีผลงานการกอสรางที่ดี มีคุณภาพไดมาตรฐาน ผลงานเปนที่ยอมรบัของลูกคา จนมกีารบอกตอกัน

ระหวางลูกคา สรางชื่อเสยีงที่ดีใหกบับริษัทและสรางความเชื่อม่ันใหกบัลูกคา 
2. โครงการแตละโครงการของบริษัทอยูในทําเลที่ดีเมื่อเปรียบเทียบกบัคูแขงและมีความไดเปรียบในการ

แขงขันสูง สามารถแขงขันกับคูแขงได กลาวคือที่ดินที่จัดสรรจะอยูติดถนนใหญหรือซอยใหญ ซึ่งมกีารคมนาคมสะดวก 
เปนปจจยัสําคัญขอหนึ่งในการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค 
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3. บริษัทมีรายไดและกําไรจากการขายอสงัหาริมทรัพยเติบโตอยางตอเนือ่ง จากการควบคุมตนทุนการบริหาร
โครงการอยางมปีระสิทธิภาพ โดยตนทุนโครงการของบริษัทอยูที่รอยละ 79.19 รอยละ 78.60 รอยละ 70.41 และรอยละ 
68.60 ของรายไดรวม สําหรับป 2545 – คร่ึงปแรกของป 2548 ตามลําดับ ทําใหบริษัทมีกําไรขั้นตนเพิ่มขึ้นจากรอยละ 
20.30 ในป 2545 รอยละ 21.29 ในป 2546 รอยละ 28.76 ในป 2547 และรอยละ 30.36 ในครึ่งปแรกของป 2548
ตามลําดับ  

4. บริษัทมีการกําหนดราคาขายอยางสมเหตุสมผล เนือ่งจากราคาเปนปจจยัสําคัญอยางหนึ่งในการตัดสินใจ
เลือกซื้อทีอ่ยูอาศัย บริษัทจงึมีนโยบายในการกําหนดราคาอยางยุติธรรม เพ่ือสรางความพึงพอใจใหกับลูกคามากที่สดุ 
เมื่อเปรียบเทยีบกบัคูแขงขันที่เสนอสินคาในระดับราคาเดียวกัน สินคาของบริษัทจะใชวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพดีกวาของ
คูแขงขนั  
 5. บริษัทมีนโยบายในการเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพสูง ตอบสนองความตองการของลูกคา ซึ่งจะเปนการลด
ภาระของลกูคาในการตองจายเงินเพิ่ม เพ่ือขอเปลี่ยนวัสดุที่มีคุณภาพสูงตามความตองการ  
 

3.2.3 ภาวะอุตสาหกรรม 
 จากภาวะเศรษฐกิจโดยรวมที่เร่ิมฟนตัวในปจจุบันจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจเมื่อป 2540 จะเห็นวาตลาดที่อยู
อาศัยมีแนวโนมการฟนตัวอยางตอเนื่อง ตามการขยายตัวของเศรษฐกิจของประเทศ การขยายตัวของเศรษฐกิจสงผลดี
ตอกําลังซือ้และความมั่นใจของประชาชนตอความตองการซือ้ที่อยูอาศัย รวมถึงมาตรการตาง ๆ ในสวนของรัฐในชวง 2-3
ปที่ผานมาที่ออกมาเพื่อกระตุนกําลังซื้อของผูบริโภค ทั้งมาตรการดานการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนียมสําหรับการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพย มาตรการดานดอกเบีย้ของธนาคารพาณิชย ซึ่งเปนสวนสนับสนนุใหมีการเพิ่มอุปสงคในการซื้อที่อยู
อาศัยมากขึ้น แมวามาตรการดานการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนยีมในปจจุบันจะมีผลสิ้นสุดลงแลว แตอัตราดอกเบีย้ที่
ยังคงอยูในระดับตํ่า รวมถึงการรวมสงเสริมการขายโดยการเสนออตัราดอกเบี้ยพิเศษจากธนาคารพาณิชยอยางตอเนือ่ง 
สงผลใหกําลังซื้อและความตองการซื้อที่อยูอาศัยยังคงมีอยู ทัง้นี้ในสวนของผูประกอบการพัฒนาอสงัหาริมทรัพยก็เรง
สรางอุปทานเพือ่รองรับความตองการซื้อที่ขยายตัวมากขึ้น ทําใหภาวะตลาดโดยรวมของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยยัง
อยูในเกณฑดี 

 
จํานวนทีอ่ยูอาศยัที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 
 

แผนภูมิแสดงจํานวนทีอ่ยูอาศยัจดทะเบียนเพิม่ขึ้นใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลป 2541-2547 

แผนภูมิแสดงจํานวนทีอ่ยูอาศยัจดทะเบียนเพิม่ขึ้นใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในป 2547 แยกตาม
ประเภท 
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โครงการจัดสรร อาคารชุด สรางเอง

สรางเอง  15,497  18,064  19,639  17,693  18,598  19,859 

อาคารชุด  13,416  5,633  4,693  1,971  1,908  2,182 

โครงการจัดสรร  4,469  8,331  9,691  14,371  30,088  40,752 

2542 2543 2544 2545 2546 2547

 
แหลงที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย, ฝายวิชาการและศนูยขอมูลทีอ่ยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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 อัตราการขยายตวัของจํานวนทีอ่ยูอาศัยที่จดทะเบยีนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในป 2546 เมื่อ
เทียบกบัป 2545 ขยายตัวเพิ่มขึ้นถงึรอยละ 48.65 จากจํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียน 34,035 หนวยในป 2545 เพ่ิมขึ้น
เปน 50,594 หนวยในป 2546 จํานวนที่อยูอาศัยทีจ่ดทะเบียนในป 2547 ยังคงเพิ่มจํานวนขึ้นเปน 62,796 หนวย คิดเปน
การเพิ่มขึ้นของจาํนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นจากป 2546 เทากับรอยละ 24.12 เม่ือพิจารณาจํานวนที่อยูอาศัยที่
จดทะเบียนเพิ่มขึน้นี้ พบวาเปนการเพิ่มขึ้นในโครงการจัดสรรมากที่สุด ในป 2546 และป 2547 มีการเพิ่มขึ้นในโครงการ
จัดสรรมากถึงรอยละ 63.30 และรอยละ 35.44 ตามลําดับ จากขอมูลขางตนทําใหเห็นวา ปริมาณความตองการที่อยู
อาศัยในสวนของผูบริโภคยังคงมีอยูมากอยางตอเนือ่ง แนวโนมของผูบริโภคเริ่มเปลี่ยนไปจากการสรางที่อยูอาศัยเองมา
เปนซือ้ที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรมากขึ้น สอดคลองกับการพัฒนาโครงการของบริษัทที่มีวัตถุประสงคในการจัดสรร
บานเพื่อขาย  
แผนภูมิแสดงจํานวนหนวยและโครงการทีอ่ยูอาศัยที่
เปดตัวใหมในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ป 2541-2547 

แผนภูมิแสดงจํานวนหนวยและโครงการทีอ่ยูอาศัยที่
เปดตัวใหมในกรุงเทพฯ ป 2547 แยกตามพื้นที ่
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โครงการ  1,071  1,357  3,040  6,457  13,187  21,320  21,430 
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พืน้ที่ชั้นใน  112  -   

พืน้ที่ชั้นกลาง  2,657  983 

พืน้ที่ชั้นนอก  1,196  246 

บานเดี่ยว ทาวนเฮาส

 
แหลงที่มา: กองขอมูลที่อยูอาศยั ฝายวิชาการฯ การเคหะแหงชาต ิ

 จากขอมูลขางตนจะเห็นไดวา โครงการทีอ่ยูอาศัยทีเ่ปดตัวใหมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจํานวนเพิ่มมาก
ขึ้นนับต้ังแตป 2541 เปนตนมาและขยายตัวถึงรอยละ 112.40 ในป 2544 รอยละ 104.22 ในป 2545 และรอยละ 61.67 
ในป 2546 เนื่องจากความตองการซื้อที่อยูอาศัยเพิ่มสูงขึ้นอยางตอเนื่อง ผูประกอบการมีการขยายตวัเรงสรางอุปทาน
เพ่ือรองรับความตองการซื้อเพ่ิมขึน้ ในป 2546  เมื่อพิจารณาโครงการที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ จะพบวาสวนใหญเปน
การขยายตัวของบานเดี่ยว ซึ่งในป 2547 มีโครงการที่เปดตัวใหมทั้งสิ้นถึง 21,430 หนวย แบงเปนบานเดี่ยว 9,647  
หนวย บานทาวนเฮาส 3,519 หนวย และอื่นๆ เชน อาคารชุด อาคารพาณิชย ที่ดินจัดสรรอีกจํานวน 8,264 หนวย และ
พบวาการเปดตัวที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ จะเปนการพัฒนาโครงการในเขตพื้นที่ชั้นกลางมากกวาพ้ืนที่อื่น ไมวาจะเปน
การพัฒนาบานเดี่ยวหรือทาวนเฮาส 
 
 ระดับราคา 
 แผนภูมิแสดงระดบัราคาขายที่อยูอาศัยที่เปดตัวใหมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ป 2547 
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แหลงที่มา: กองขอมูลที่อยูอาศยั ฝายวิชาการฯ การเคหะแหงชาต ิ
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จากขอมูลขางตนจะเห็นวาบานเดีย่วมีการเปดตัวขายมากที่สุดเพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภคใน

ปจจุบัน  โดยบานเดี่ยวระดับราคา 3 ลานบาทขึ้นไปมีการเปดตัวขายมากที่สุด  ซึ่งสอดคลองกบันโยบายการพัฒนา
โครงการของบริษัทที่เนนโครงการบานเดี่ยวทั้งโครงการปริญสิริและปรญิญดาซึ่งมีระดับราคาขายตั้งแต 3 ลานบาทขึ้นไป 
ในสวนของทาวนเฮาส จะเห็นวา ทาวนเฮาสระดับราคาประมาณ 7 แสนบาทถงึ 1.2 ลานบาท มีจํานวนยูนิตการเปดตัว
ขายมากที่สุด เนือ่งจากการเปดโครงการทาวนเฮาสในระดับราคาดังกลาว จะมีจํานวนยูนิตตอโครงการคอนขางสูง เพ่ือ
รองรับผูบริโภคทีมี่รายไดไมสูงนัก  อยางไรก็ตาม เมือ่พิจารณาการเปดตัวของทาวนเฮาสที่ระดับราคาสูงขึ้นที่ราคา 2 ลาน
บาทขึ้นไป จะเห็นวาจํานวนยูนิตการเปดตัวใหมของทาวนเฮาสมีแนวโนมเพ่ิมสูงขึน้เชนกัน ซึง่ทาวนเฮาสระดับราคา
ดังกลาวสวนใหญจะเปนทาวนเฮาส 3 ชั้น ซึ่งมกีารพัฒนาโครงการเพื่อรองรับความตองการของผูบริโภคที่มีรายไดปาน
กลางแตมีความตองการพื้นที่ใชสอยคอนขางมาก ซึ่งการพัฒนาโครงการทาวนเฮาสของบริษัทจะอยูในระดับประมาณ 
1.7-3.0 ลานบาท เพ่ือรองรับลูกคาเปาหมายกลุมดังกลาว  
 

ปจจัยกระตุนอปุสงคของผูบริโภค 
• ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศดีขึ้น การปรบัอัตราเงินเดือนทําใหประชาชนมีรายไดดีขึ้นและมีความ

เชื่อม่ันในการใชจายมากขึ้นกวาชวงวิกฤตเศรษฐกิจที่ประชาชนมีความกังวลในการใชจายและคํานึงถงึ
การเก็บออมมากกวา ประกอบกบัผูบริโภคไดชะลอการซื้ออสงัหาริมทรัพยและทีอ่ยูอาศัยในชวงที่ผานมา 
เมื่อภาวะเศรษฐกจิเร่ิมฟนตัว จึงสงผลใหมีความเชื่อม่ันตอการซื้อทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น 

• อัตราดอกเบีย้เงินกูเพ่ือซือ้ที่อยูอาศัยอยูในระดับคอนขางต่ํา เนื่องจากสถาบันการเงนิยังมีสภาพคลอง
สวนเกินเปนจํานวนมาก จากสภาพเศรษฐกิจที่ตกต่ําในชวงวิกฤต ประชาชนเลอืกที่จะเกบ็เงินสดไวใน
ธนาคารมากกวานํามาใชจาย สถาบันการเงินจึงมตีนทุนในการถือครองเงินฝาก สภาพคลองลน ประกอบ
กับมีเงือ่นไขการปลอยสินเชือ่ที่รัดกุมมากขึ้น เมื่อภาวะเศรษฐกิจดีขึน้ สถาบันการเงินมีนโยบายการปลอย
สินเชื่อใหแกผูบริโภครายยอยมากขึน้ รวมทั้งการเสนอดอกเบีย้เงินกูอัตราพิเศษ จึงเปนปจจัยสําคัญ
ประการหนึ่งในการกระตุนความตองการซือ้ของผูบริโภคใหเพ่ิมสูงขึ้น 

• การแขงขันและรกุตลาดดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินตางๆ ชวยทําใหประชาชนสามารถกูเงนิ
ซื้อทีอ่ยูอาศัยไดงายขึ้น การแขงขนัในตลาดเสรีเปนกลไกหนึ่งที่นําประโยชนสูผูบริโภค เมื่อสภาพคลองมี
มากเกินไปในตลาด สถาบันการเงินแตละแหงจึงตองหากลยุทธในการชักจูงลูกคากลุมเปาหมายใหมาใช
บริการกับตนเองใหมากที่สุด เชน การเวนคาธรรมเนียมของธนาคาร การใหวงเงินสินเชื่อที่สูง และ
ระยะเวลาที่ผอนชําระนานขึ้น กลยุทธตางๆ นอกเหนือจากอัตราดอกเบีย้จึงถกูนํามาใชมากขึ้น และ
สามารถกระตุนความตองการซื้อทีอ่ยูอาศัยใหเพ่ิมสูงขึ้นไดในที่สุด 

• ราคาที่อยูอาศัยทีเ่ปดขายใหม ยังไมปรับตัวสูงขึน้มากนัก แมวาตนทุนในการพัฒนาที่อยูอาศัยของ
ผูประกอบการจะสูงขึ้น โดยเฉพาะตนทุนดานวัสดุกอสราง ดังนั้น ราคาที่อยูอาศัยในปจจุบันยังอยูใน
ระดับที่ผูบริโภคยอมรับได อีกทัง้ผูบริโภคอาจคาดการณไดวาแนวโนมราคาที่อยูอาศัยอาจปรบัตัวสูงขึน้
ในอนาคต จึงเปนเหตุใหความตองการซื้อทีอ่ยูอาศัยในปจจุบันเพิ่มสูงขึ้น  

• รัฐไดเล็งเห็นถึงความสําคัญของธุรกิจอสงัหาริมทรัพยและกําหนดนโยบายการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เปนยุทธศาสตรในการฟนฟูเศรษฐกิจโดยรวม ซึ่งธุรกิจอสงัหาริมทรัพยมีความเกี่ยวของกับธุรกจิอื่นๆ เชน 
ธุรกิจการกอสราง การออกแบบ วัสดุกอสราง สถาบันการเงิน โฆษณา รวมถึงธุรกิจเครื่องใชไฟฟาและ
เฟอรนิเจอร เปนตน รัฐจึงออกมาตรการตางๆ ที่ชวยกระตุนความตองการซือ้ของผูบริโภค ชวยลดภาระ
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ดานภาษี เชน การเพิ่มคาลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา สําหรับดอกเบีย้ของเงนิกูซื้อบานจากเดมิ 
10,000 บาท เปน 50,000 บาท เปนตน 

 

อุปทาน 
ภาวะเศรษฐกิจที่มีแนวโนมดีขึ้นและมาตรการตางๆ ที่ออกมากระตุนความตองการซื้อและสรางความเชื่อม่ันให

ผูบริโภค ทําใหรูปแบบของการขายที่อยูอาศัยเริ่มเปล่ียนไปจากชวงที่เกิดวิกฤตเศรษฐกิจ กลาวคือ ในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ 
ประชาชนไมมีความมั่นใจในผูประกอบการที่จะสามารถสรางบานใหแลวเสร็จเพ่ือโอนใหแกลกูคาที่ไดชําระเงินดาวนตาม
สัญญา  ทําใหผูประกอบการที่อยูรอดจากชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ตองเปลี่ยนกลยุทธจากการสรางบานไปพรอมๆ กบัการรับ
เงินผอนดาวนจากผูจองบาน เปนการสรางบานเสรจ็แลวจึงขาย ซึ่งเปนนโยบายที่สามารถเรียกความเชื่อม่ันจากผูบริโภค
ไดมาก แตเมื่อเศรษฐกิจเร่ิมฟนตัว ผูบริโภคมีความเชื่อม่ันตอผูประกอบการมากขึ้น โดยเฉพาะผูประกอบการที่มีผลงาน
และมีชือ่เสยีงเปนที่ยอมรับ การสรางบานกอนขายจึงมีแนวโนมลดลง เนื่องจากมีตนทุนการพัฒนาโครงการคอนขางสูง  
ในภาวะปจจุบัน การดําเนินการของผูประกอบการสวนใหญจึงเปนการสรางบานไปพรอม ๆ กับการผอนชําระของผูจอง 
นอกจากนี้ อุปทานดานที่อยูอาศัยในลักษณะบานมือสองจากประชาชนทั่วไป กรมบงัคับคดีและจากสถาบันการเงินตาง 
ๆ ทีอ่อกมาเสนอขายในตลาดเปนอีกทางเลือกหนึ่งของการซื้อทีอ่ยูอาศัยสําหรับผูบริโภค 

 

3.2.4 ลักษณะของลูกคาและความสัมพันธกับลูกคา 
 บริษัทมีวัตถุประสงคในการทําธุรกิจดานพัฒนาอสงัหาริมทรัพยประเภทบานจัดสรรเพื่อขาย รายไดหลักของ
บริษัทที่ผานมามาจากการขายบานเดี่ยว กลุมลกูคาเปาหมายของบริษัทจึงเปนกลุมลกูคาที่มีรายไดระดับสูงหรือคอนขาง
สูง เชน ลกูจางบริษัทระดับผูบริหารระดับกลางถงึระดับสูง หรือเจาของกิจการ ลกูคาของบริษัทสวนใหญจะเปนกลุม
บุคคลที่ตองการซือ้บานเปนหลังที่สอง จงึเปนผูที่มีความรอบรูเร่ืองการกอสรางบานและวัสดุอุปกรณทีใ่ชในการกอสราง
ในระดับหนึ่ง ทําใหทราบถึงคุณภาพของบานและคณุภาพของวัสดุอปุกรณที่บริษัทเลอืกใชในแตละโครงการวามีคุณภาพ
ที่ดี จากการสํารวจของบริษัทพบวา ผูที่เขามาเยีย่มชมโครงการจะไดรับการแนะนําและบอกเลาจากลกูคาเกาของบริษัท 
ที่มีความประทับใจในการออกแบบ คุณภาพ การเลือกใชวัสดุอุปกรณในการกอสรางบาน รวมถึงสภาพแวดลอมใน
โครงการ โดยชักชวนคนใกลชิด เพ่ือนฝูง ญาติพ่ีนองมาเปนลูกคาของบริษัท ความสัมพันธของลูกคากับบริษัท จึงอยูใน
เกณฑที่ดี และมคีวามพอใจในการซื้อบานในโครงการของบริษัท 

   
3.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบรกิาร 

 

ขั้นตอนการบรหิารโครงการ 
 ในแตละโครงการระยะเวลาในการบริหารโครงการจะแตกตางกันไป ขึ้นอยูกับแบบบาน และขนาดของพื้นที่ใช
สอย โดยปกติระยะเวลาในการสรางจะอยูราว 6-8 เดือน บานขนาดเล็กจะอยูราว 4-6 เดือน 
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 การจัดซือ้ที่ดิน 
การจัดซื้อที่ดินเปนปจจัยสําคัญปจจัยหนึ่งในการบรหิารโครงการ ตนทุนที่ดินคิดเปนรอยละ 40-50 ของตนทุน

รวม บริษัทไมมีนโยบายซื้อที่ดินเกบ็ไวเปนจํานวนมากเปนเวลานาน แตจะพิจารณาการจัดซื้อที่ดินโดยการศึกษาทิศทาง
การเติบโตของแหลงที่อยูอาศัย เสนทางการพัฒนาและการขยายตัวของเขตเมอืง มีการคาดการณทิศทางการเติบโตของ
เมืองกอนการตัดสินใจซื้อที่ดิน โดยบริษัทมีการติดตามและศึกษาขอมูลเร่ืองที่ดินอยางใกลชิด เพ่ือใหทราบแนวโนมและ
ศักยภาพในการพัฒนาของที่ดินในทําเลตางๆ  การจัดซื้อที่ดินของบริษัท จะมีทั้งจากกลุมนายหนาที่เขามาเสนอที่ดิน
ใหกับบริษัทเปนระยะๆ และจากการที่บริษัทติดตอกับเจาของที่ดินเองโดยตรง การจดัซื้อที่ดินที่ผานมาในบางกรณีบริษัท 
จะเจรจาติดตอซือ้ที่ดินในนามบุคคลซึ่งไดรับมอบหมายจากบริษัท เพ่ือความสะดวกในการเจรจาตอรองราคา เนื่องจาก
การติดตอซื้อในนามบุคคลอาจจะไดราคาที่ตํ่ากวาเมื่อเปรียบเทียบกบัการติดตอซื้อในนามบริษัท อยางไรก็ตาม เมื่อตก
ลงราคาเปนที่เรียบรอยแลว การทําสัญญาจะซือ้จะขาย และสัญญาซื้อขายที่ดินจะทําในนามของบริษัทโดยตรง ใน
อนาคต นโยบายการจัดซื้อที่ดินของบริษัทจะยังคงมลีักษณะเชนเดียวกันกับที่ผานมา  ในการพิจารณาราคาที่ดิน บริษัท 
จะพิจารณาเปรียบเทียบกับราคาตลาดและราคาประเมิน เพ่ือใหการจัดซื้อที่ดินมีประสิทธิภาพสูงสุด และเปนการควบคุม
ตนทุนโครงการ การจดัซื้อที่ดิน การทําสัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน การคาที่ดิน ทั้งในสวนของการซื้อที่ดินเพื่อนํามาพัฒนา
เปนโครงการจัดสรร และเพื่อเปนทรัพยสินของบรษัิทจะเปนไปอยางรัดกุมโดยผานมติการประชุมคณะกรรมการบริหาร
ของบริษัท  

ที่ผานมา บริษัทมกีารจัดซื้อที่ดินกรณีพิเศษหนึ่งแปลง (โครงการปริญสิริ นวลจันทร) โดยบริษัทไดจัดซื้อที่ดินใน
นามคุณสิริลักษณ โกวิทจินดาชัย และคุณสิริลักษณไดโอนกรรมสิทธในที่ดินแปลงดังกลาวใหกับบริษัทในเวลาตอมา ใน
ราคาเดียวกับราคาที่ซื้อมาจากเจาของเดิม เนือ่งจากมีขอขัดของในการโอนจากเจาของเดิม (กรุณาอานรายละเอยีดใน
หัวขอ 7 ขอพิพาททางกฎหมาย)  
 
 

ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 

ยื่นขอคาท่ีดินตอกรมท่ีดิน 

โอนท่ีดิน 

ถมดินพรอมจัดสรร
สาธารณูปโภคบางสวนและ
ออกแบบบานและโครงการ 

ยื่นขออนุญาตกอสรางโครงการ 

สํานักงานเขตอนุมัติใบอนุญาตกอสราง กรมท่ีดินออกโฉนด 

สรางบานตัวอยางและบานเพื่อขาย 

เปดจองขายและทําสัญญา 

ลูกคาตรวจสอบบานและทําการโอน บานเสร็จสมบูรณ 

2 สัปดาห 

1-2 เดือน 

1 เดือน 
1 เดือน 

2 เดือน 

2 สัปดาห 

1 เดือน 

2-3 เดือน 

4-5 เดือน 

2-3 เดือน 

2-6 เดือน 3-9 เดือน 

ยื่นขออนุญาตจัดสรรตอกรม
ท่ีดิน/สํานักงานเขตที่ดิน 

1 เดือน 

ยื่นขออนุญาตกอสรางบาน
ตัวอยาง 

อนุมัติใบอนุญาตจัดสรร 
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 ผูรับเหมากอสราง 
 บริษัทไดวาจางผูรับเหมากอสรางเปนผูดําเนินการกอสราง โดยบริษัทไมมีแรงงานในการกอสรางเปนของ
ตนเอง ในชวงเริ่มเปดดําเนินการ บริษัท โกร โยธา กรุป จํากัด (ปจจบุนัเปนบริษัทยอยของบริษัท โดยบริษัทเขาไปลงทุน
ซื้อเมือ่วันที่ 4 เมษายน 2548) เปนผูรับเหมากอสรางเพียงรายเดียวในการกอสรางโครงการของบริษัท เนือ่งจากจํานวน
โครงการในขณะนั้นยังมีไมมาก อีกทัง้ขนาดของโครงการกไ็มใหญมากนัก แตในปจจุบันบริษัทมีการวาจาง
ผูรับเหมากอสรางจํานวนมากรายขึน้ เพ่ือเปนการกระจายงานใหแกผูรับเหมา และกระจายความเสีย่งเรื่องการสงมอบ
งานลาชา โดยผูรับเหมากอสรางที่รวมงานกับบริษัท ในปจจบุันมีจาํนวนมากกวา 30 ราย โดยโกร โยธา ซึ่งยังเปน
ผูรับเหมากอสรางที่มีมูลคางานรบัเหมากอสรางเปนอันดับหนึ่งของบรษัิท มีสัดสวนมูลคางานระหวางกอสรางของโกร 
โยธา เทากับรอยละ 41.17 ของมูลคางานระหวางกอสรางของบริษัท ณ สิ้นไตรมาสที่สองของป 2548  

บริษัทจะพิจารณาเลือกผูรับเหมากอสรางจากผลงาน คุณภาพงานในอดีต ความสามารถและศักยภาพในการ
ทํางานใหแลวเสร็จ รวมทั้งตรวจสอบฐานะทางการเงินของผูรับเหมา เพ่ือใหแนใจวาผูรับเหมาจะสามารถจัดซื้อวัสดุ 
จัดหาอุปกรณในการกอสรางไดตรงตามที่กําหนดในสัญญา นอกจากนี้ บริษัทยังพิจารณาถึงขนาดและแรงงานของ
ผูรับเหมาแตละรายเพื่อใหแนใจวาผูรับเหมามีกําลังที่เหมาะสมกับงานที่จะรับ 

โดยปกติผูรับเหมากอสรางจะเปนผูรับผิดชอบในคาใชจายดําเนินการ คาวัสดุกอสรางที่เกีย่วของในงาน 
อุปกรณ สัมภาระ เครื่องมอืเครื่องใช และคาจางเหมาแรงงานกอสราง เปนลกัษณะเหมารวมเบ็ดเสร็จตามขอบขาย
สัญญาที่ไดทํากันไว บริษัทจะเปนผูกําหนดราคากลางโดยฝายแบบและฝายประเมินราคา และเปดใหผูรับเหมากอสรางที่
มีความสนใจเขารวมประมูลงานอยางเปนธรรม 

บริษัทจะจายคาจางเปนงวดๆ ตามงวดงานที่กอสรางสําเร็จตามสัญญา โดยมีการหักเงินประกันผลงาน 
(Retention) ประมาณ 5% ของมลูคางานในแตละงวดงาน ในกรณีมีการขอเบิกเงินลวงหนา ผูรับเหมาจะตองมีหนังสอืคํ้า
ประกันจากธนาคารมาวางกับบริษัท สําหรับผูรับเหมากอสรางรายเล็กบริษัทจะพิจารณาการแบงงวดงานและการตรวจ
รับงานใหถี่ขึ้นเพือ่แบงเบาภาระของผูรับเหมาในการจัดซื้อวัสดุอุปกรณในการกอสราง โดยทั่วไป ผูรับเหมาที่ติดตอกับ
บริษัท จะรับประกันผลงานและฝมือปฏิบัติงาน รวมทั้งคุณภาพของสิง่ของวัสดุ อุปกรณที่ทําเสร็จตอไปอีก 1 ปหลังจาก
สงมอบงานที่ทําเสร็จงวดสุดทาย หากครบกําหนด 1 ป และงานที่ผูรับเหมาสงมอบไวไมมีปญหาใดๆ บริษัทจะคืนเงนิ
ประกันผลงานทีห่กัไวในแตละงวดงานใหแกผูรับเหมา 
 ถึงแมวา บริษัทจะจางผูรับเหมาใหรับผิดชอบการกอสรางโครงการของบริษัท แตบริษัทจะมีวิศวกรโครงการ
และหัวหนาผูคุมงานประมาณ 40 คน ซึ่งเปนพนักงานประจําของบริษัท เขาควบคุมงานของผูรับเหมากอสรางใหอยูใน
มาตรฐานที่บริษัทกําหนด 
 เมื่อวันที ่ 4 เมษายน 2548 บริษัทเขาลงทุนซือ้หุน บริษัท โกร โยธา กรุป จํากัด ซึ่งประกอบธุรกิจรับเหมา
กอสราง เนือ่งจากเห็นวาธุรกิจของบริษัทดังกลาวอยูในอุตสาหกรรมเดียวกันและสามารถเกื้อหนนุกนัไดกับธุรกิจของ
บริษัท การลงทนุในบริษัทดังกลาว จะชวยลดความเสี่ยงในการจัดหาผูรับเหมากอสรางโครงการใหกับบริษัทไดในระดับ
หนึ่ง รวมถึงชวยลดความเสี่ยงในดานคุณภาพของงานรับเหมากอสรางอีกดวย 
 

วัสดุกอสราง 
 วัสดุกอสรางจะแบงเปน 2 สวนใหญๆ คือ วัสดุกอสรางที่ผูรับเหมากอสรางจะตองเปนผูรับผิดชอบจดัหาและ
วัสดุกอสรางที่บริษัทเปนผูจัดหาเอง 

• วัสดุกอสรางที่ผูรับเหมากอสรางเปนผูรับผิดชอบจัดหา ในสัญญาการวาจางระหวางบริษัทและ
ผูรับเหมากอสรางจะระบุถึงคุณสมบัติของวัสดุกอสรางที่ผูรับเหมากอสรางจะตองเปนผูรับผิดชอบจัดหา
เอง ทั้งนี้ผูรับเหมากอสรางจะตองใชวัสดุกอสรางที่ไดคุณภาพตรงกับที่ระบุในสญัญา บริษัทจะมีสวน
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ชวยเหลอืในการตอรองราคากับผูจัดจําหนายวัสดุกอสรางบางรายการใหกับผูรับเหมาทุกรายในโครงการ 
เนื่องจากการรวมปริมาณสั่งซือ้ในจาํนวนมาก จะทาํใหบริษัทมีอํานาจในการตอรองราคามากกวาการให
ผูรับเหมากอสรางแตละรายสั่งซือ้กนัเอง 

• วัสดุกอสรางที่บริษัทเปนผูจัดหาเอง สวนใหญจะเปนวัสดุที่ตองใชเปนจํานวนมาก หรือตองสัง่ซื้อกับผูจัด
จําหนายเฉพาะราย โดยอาจตองใชระยะเวลาในการสั่งซื้อ ดังนั้น เพ่ือเปนการลดภาระของ
ผูรับเหมากอสราง บริษัทจงึติดตอซื้อวัสดุเหลานั้นกบัผูผลิตหรือผูจัดจําหนายโดยตรง และใหจัดสงตรงไป
ที่โครงการเมื่อถึงเวลาที่ผูรับเหมากอสรางจะตองใชวัสดุเหลานั้น โดยบริษัทจะไมสั่งวสัดุมาเก็บไวใหเปน
ภาระในการเก็บสนิคาคงคลัง  

วัสดุกอสรางสวนใหญเปนสินคาทีผ่ลิตในประเทศ หรือในกรณีเปนสนิคานาํเขา บริษัทจะติดตอกับผูนาํสินคาเขา
โดยตรงเพื่อลดภาระในการเก็บสินคาคงคลัง 

การจัดหาวัสดุกอสรางของบริษัทจะติดตอกับผูจัดจาํหนายและผูผลิตโดยตรง บริษัทจะใหผูจัดจําหนายหลายๆ 
รายเสนอราคาและพิจารณาเลือกผูจัดจําหนายที่ใหสวนลดมากที่สุดสําหรับวัสดุกอสรางในรายการนั้นๆ การติดตอกับผู
จัดจําหนายทุกรายจะอยูภายใตเงือ่นไขการคาปกต ิ วัสดุกอสรางสวนใหญเปนวัสดุทีผ่ลิตในประเทศ สาํหรับวัสดุกอสราง
บางประเภทที่เปนสินคานําเขา บริษัทจะติดตอซือ้กับผูจัดจําหนายในประเทศที่เปนตัวแทนนําเขาสนิคา ดังนั้น ผูจัด
จําหนายที่บริษัทติดตอดวย จึงเปนผูจัดจําหนายในประเทศทั้งหมด 
 

 ผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 
 การพัฒนาโครงการของบริษัทแตละโครงการจะอยูบนพ้ืนที่ที่มีขนาดไมเกิน 100 ไร จึงไมอยูภายใตขอบังคับ
ของกฎหมายเกีย่วกับสิ่งแวดลอม แตทั้งนี้เพ่ือใหสภาพแวดลอมของโครงการอยูในสภาพดี และไมเปนการทําลาย
สิ่งแวดลอม บริษัทจัดใหมีถังบําบดัน้ําเสียสําหรับแตละบานและสําหรับพ้ืนที่สวนกลางทุกโครงการ ที่ผานมาบริษัทไมเคย
มีปญหาหรือถกูรองเรียนใดๆ เกีย่วกับปญหาสิ่งแวดลอมจากชุมชนในละแวกใกลเคียงและจากหนวยงานของราชการ 
 

3.4 งานที่ยังไมไดสงมอบ 
 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2548 บริษัทมีจํานวนบานที่เปดขายอยูจํานวน 9 โครงการ ในจํานวนนี้เปนบานทีค่งเหลือ
ยังไมไดสงมอบทัง้สิ้น 628 ยูนิต มูลคารวม 3,723 ลานบาท ดังรายละเอียดในตารางหัวขอ 3.1 ลักษณะสนิคาและบริการ 
 

3.5 ขอจํากัดการประกอบธรุกจิ 
 - ไมมี -  


