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3. การประกอบธุรกิจของแตละผลิตภัณฑ 
3.1 ลักษณะผลิตภัณฑ 

บริษัทประกอบธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในยานศูนยกลางธุรกิจ และในทําเลที่ดี โดยโครงการ

ของบริษัทในปจจุบันสามารถสรุปไดดังนี้  

 
1. โครงการ สลีม แกรนดเทอเรส 
ท่ีตั้งโครงการ ถนนศาลาแดง แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
พื้นที่โครงการ 737.6 ตารางวา 

พื้นที่ขาย 17,633 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 20 ช้ัน  

จุดเดนของโครงการ ต้ังอยูในบริเวณยานศูนยกลางธุรกิจ คือ สีลม และสามารถเดินทางไดสะดวกสบาย 

เน่ืองจากอยูใกลสถานีรถไฟฟา (ศาลาแดง) และสถานีรถไฟฟาใตดิน (สีลม) รวมทั้งอยู

ใกลกับหางสรรพสินคา โรงเรียน อาคารสํานักงาน และสวนสาธารณะ 

จํานวนหนวย หองชุดพักอาศัย จํานวน 226 ยูนิต ขนาดหองพักต้ังแต 28-198 ตารางเมตร 

รานคา จํานวน 14 ยูนิต 

ขนาดรานคาตั้งแต 42-226 ตารางเมตร 

กลุมลูกคาเปาหมาย นักธุรกิจ ผูปกครองเด็กนักเรียน และคนทํางานในยานสีลม ต้ังแตระดับ A ขึ้นไป 
มูลคาโครงการ 1,245 ลานบาท 

มูลคาเงินลงทุน 755 ลานบาท 
ระยะเวลาในการกอสราง แลวเสร็จประมาณเดือนพฤศจิกายน 2548 

ระยะเวลาเสนอขาย ต้ังแตปลายเดือนกรกฎาคม 2546  
ความคืบหนาในการกอสราง ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2548 มีความคืบหนาในการกอสรางเทากับรอยละ  57.18 (เปน

การประเมินโดยวิศวกรที่ปรึกษาโครงการ) 
ความคืบหนาในการขาย* • หองชุดพักอาศัย รอยละ 97.79 

• รานคา รอยละ 78.57 

• ที่จอดรถ รอยละ 67.74 

(มูลคาขายของหองชุดพักอาศัย รานคา และที่จอดรถ คิดเปนรอยละ 86.62,12.63 และ 

0.75 ของมูลคาโครงการตามลําดับ) 
สัดสวนการรับรูรายได* รอยละ 57.18 
สัดสวนการโอน* - 

 
2. โครงการ เซ็นตหลุยส แกรนดเทอเรส 
ท่ีตั้งโครงการ ซอยสาทร 11 ถนนสาทรใต แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่โครงการ 820.0 ตารางวา 

พื้นที่ขาย 17,688 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 27 ช้ัน 

จุดเดนของโครงการ ต้ังอยูในบริเวณยานศูนยกลางธุรกิจ คือ ถนนสาทร ใกลธนาคาร อาคารสํานักงาน 
โรงเรียน และโรงพยาบาล สามารถเดินทางไดสะดวกสบาย เน่ืองจากอยูใกลสถานี

รถไฟฟา (สุรศักด์ิ)  
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จํานวนหนวย • หองชุดพักอาศัย จํานวน 240 ยูนิต  

ขนาดหองพักต้ังแต 47-138 ตารางเมตร 

• รานคาจํานวน 5 ยูนิต ขนาดรานคาตั้งแต 69-121 ตารางเมตร 

กลุมลูกคาเปาหมาย นักธุรกิจ ผูปกครองเด็กนักเรียน และคนทํางานในยานสาทร 

มูลคาโครงการ ประมาณ 1,145 ลานบาท 

มูลคาเงินลงทุน 795 ลานบาท 

ระยะเวลาในการกอสราง ต้ังแตเดือนสิงหาคม 2547 - สิงหาคม 2549 

ระยะเวลาเสนอขาย ต้ังแตเดือนมกราคม 2547 เปนตนไป 

ความคืบหนาในการกอสราง เร่ิมกอสรางเดือนสิงหาคม 2547 โดย ณ วันที ่30 มิถุนายน 2548 มีความคืบหนาใน

การกอสรางเทากับรอยละ 18.63 (เปนการประเมินโดยวิศวกรที่ปรึกษาโครงการ) 

ความคืบหนาในการขาย* • หองชุดพักอาศัย รอยละ 39.58 

• รานคา รอยละ 20.00 

(มูลคาขายของหองชุดพักอาศัย และรานคา คิดเปนรอยละ 96.40 และ 3.60 ของมูลคา

โครงการตามลําดับ) 
สัดสวนการรับรูรายได* - 

สัดสวนการโอน* - 
* ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2548 

 
สําหรับเง่ือนไขการชําระเงินของโครงการสีลม แกรนดเทอเรส  และเซ็นตหลุยส แกรนดเทอเรส มี

รายละเอียดดังนี้ 
 

โครงการ เงื่อนไขการชําระเงินหองชุด เงื่อนไขการชําระเงินรานคา 
 เงินจอง เงินทําสัญญา 

และเงินดาวน** 
จํานวนงวด

ผอนดาวน 
เงินโอน** เงินจอง เงินทําสัญญา 

และเงินดาวน** 
จํานวนงวด

ผอนดาวน 

เงินโอน** 

สีลม แกรนดเทอเรส 25% 20 75% 30% 20 70% 
เซ็นตหลุยส แกรนด

เทอเรส 
25% 24 75% 25% 24 75% 

** รอยละของราคาขาย 

 
3. โครงการสาทร เทอเรส คอนโดมิเนียม 
ท่ีตั้งโครงการ ซอยสาทร 3 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่โครงการ 834.30 ตารางวา 

พื้นที่ขาย 17,829 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ คอนโดมิเนียมเพือ่ขาย สูง 32 ช้ัน 

จุดเดนของโครงการ ที่พักอาศัยคุณภาพสูง ใจกลางศูนยกลางธุรกิจในกรุงเทพมหานคร 

จํานวนหนวย • หองชุดพักอาศัย จํานวน 184 ยูนิต ขนาดหองพักต้ังแต 60-180 
ตารางเมตร 

• รานคา จํานวน 3 ยูนิต ขนาดรานคาตั้งแต 105-120 ตารางเมตร 
กลุมลูกคาเปาหมาย กลุมนักธุรกิจ และคนทํางานในยานสาทร ระดับ A จนถึง A+ 
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มูลคาโครงการ ประมาณ 1,560 ลานบาท 
มูลคาเงินลงทุน ประมาณ 1,091 ลานบาท 

ระยะเวลาขายโดยประมาณ ไตรมาส 4/2548 

ความคืบหนาการกอสราง เร่ิมกอสรางในเดือนมิถุนายน 2548 
ระยะเวลาการกอสราง มิถุนายน 2548-กันยายน 2550 

 
4. โครงการบานรวิภา (ทาวนเฮาส)  
ท่ีตั้งโครงการ ซอยอุดมสุข ถนนสุขุมวิท เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่โครงการ 8-2-37 ไร 

รายละเอียดโครงการ ทาวนเฮาส 4 ช้ัน จํานวน 75 หลัง พื้นที่ดินตั้งแต 24-38 ตารางวา โดยมี
พื้นที่ใชสอยตั้งแต 244-306 ตารางเมตร 

จุดเดนของโครงการ ที่ต้ังโครงการอยูในโครงขายคมนาคมใจกลางเมือง 

กลุมลูกคาเปาหมาย กลุมลูกคาระดับ B ขึ้นไป หรือกลุมลูกคาที่มีรายได 50,000 บาทตอ

ครัวเรือนตอเดือนขึ้นไป 

มูลคาโครงการ ประมาณ 375 ลานบาท 

มูลคาเงินลงทุน ประมาณ 299 ลานบาท 
ระยะเวลาขายโดยประมาณ ไตรมาส 4/2548 
ความคืบหนาการกอสราง เร่ิมกอสรางในเดือนกรกฎาคม 2548 
ระยะเวลาการกอสราง คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จประมาณปลายป 2549 

 
ท้ังนี้ ในการพัฒนาแตละโครงการของบริษัท จะคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของผูเขามาอยูอาศัยเปนสําคัญ ดังนั้น 

บริษัทจึงใหความสําคัญกับการเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการ โดยพิจารณาจากหลายๆ ปจจัยประกอบกัน เชน ความ
สะดวกในการคมนาคมโดยอยูใกลกับสถานีรถไฟฟาและสถานีรถไฟฟาใตดิน สถานที่สําคัญในบริเวณใกลเคียงซ่ึง

จําเปนตอการดํารงชีวิต ไมวาจะเปนสถานศึกษา โรงพยาบาล ศูนยการคา สถาบันการเงิน อาคารสํานักงาน เปนตน 
บริษัทยังใหความสําคัญกับการออกแบบโครงการโดยคํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนหลัก โดยในแตละโครงการจะจัดให
มีสิ่งอํานวยความสะดวกซึ่งเปนสาธารณูปโภคสวนกลางอยางครบครัน เชน สระวายน้ํา หองฟตเนส หองเซาวนา หอง
อานหนังสือ หองเด็กเลน สวนหยอม เปนตน นอกจากนี้ เพื่อใหสอดคลองกับวิถีการดํารงชีวิตของคนยุคใหม ในทุก
โครงการของบริษัท จะจัดใหมีเทคโนโลยีการสื่อสารความเร็วสูง (Broad Band) สําหรับการเชื่อมตออินเตอรเน็ต  

ในดานของระบบรักษาความปลอดภัย นอกจากบริษัทจะจัดใหมีระบบปองกันอัคคีภัยที่มีมาตรฐานในแตละ

โครงการ เชน จัดใหมีหัวฉีดน้ําดับเพลิง เครื่องตรวจจับควัน เครื่องตรวจจับความรอน สายดับเพลิงทุกชั้น ระบบอัด

อากาศบันไดหนีไฟ ระบบสัญญาณเตือนภัยอัตโนมัติ เปนตนแลว บริษัทยังจัดใหมียามรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

ระบบคียการด (Key Card) และระบบโทรทัศนวงจรปดแสดงภาพที่เครื่องรับโทรทัศนพรอมสั่งปลดล็อคประตูทางเขา

ดานลางจากหองพักได (Visualize Access Control Security System) อีกดวย 
 นอกจากนี้ บริษัทจะมีบริการหลังการขายในลักษณะของการเปนตัวแทนเจาของหองชุดในการจัดหาผูเชา 
กําหนดราคาคาเชาที่เหมาะสม ดําเนินการเรื่องการจัดทําสัญญาระหวางผูเชาและเจาของหองชุด รวมทั้งการตกแตง

หองชุดพักอาศัย โดยจะเริ่มใหบริการลักษณะดังกลาวตั้งแตโครงการสีลม แกรนดเทอเรสเปนตนไป 
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3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน 
3.2.1 ภาวะอุตสาหกรรม และการแขงขัน 

ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโนม 
ภาพรวมของอสังหาริมทรัพยในชวงป 2545-2546 ท่ีผานมา มีการขยายตัวคอนขางสูงอันเนื่องมาจาก

หลายปจจัยสนับสนุน ไมวาจะเปนผลมาจากอัตราดอกเบี้ยเงินกูท่ีอยูในระดับต่ํา ภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจทําให

ประชาชนมีกําลังซ้ือเพิ่มขึ้น และที่สําคัญคือ มาตรการทางภาษีตางๆ จากรัฐบาลที่ตองการสนับสนุนการซื้อที่อยูอาศัย

ของประชาชน ไดแก การลดคาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพยจากรอยละ 2 เปนรอยละ 0.01 และการลด

คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนจํานองจากรอยละ 1 เปนรอยละ 0.01  ซ่ึงมีสวนสําคัญในการกระตุนการตัดสินใจซื้อ

อสังหาริมทรัพยของประชาชนในชวงปลายป 2546  
 แมวามาตรการตางๆ ดังกลาว ซ่ึงกระตุนอุปสงคตั้งแตชวงปลายป 2546 จะสงผลใหอุปสงคตอ

อสังหาริมทรัพยในชวงตนป 2547 ลดลงเล็กนอย แตโดยภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2547 ยังคงมีการ

ขยายตัวอยางตอเนื่อง สําหรับแนวโนมตลาดอสังหาริมทรัพย จากการประเมินโดยธนาคารสงเคราะห คาดวาตลาดที่

อยูอาศัยในป 2548 จะยังคงมีการขยายตัวอยางตอเนื่องแตในอัตราที่ต่ํากวาป 2547 อันเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศในป 2548 ท่ีคาดวาจะชะลอตัวลงจากปกอน  ซ่ึงเปนผลมาจากปจจัยตางๆ เชน ความผันผวนของ

ราคาน้ํามัน แนวโนมการปรับขึ้นของอัตราดอกเบี้ย รวมไปถึงสถานการณในภาคใตไมวาจะเปนปญหาความไมสงบ 

และความสูญเสียจากภัยธรรมชาติคลื่นยักษสึนามิ และจากการที่มีการปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นของราคาน้ํามัน สงผลให

ตนทุนดานขนสงและวัตถุดิบบางประเภทสูงขึ้น ทําใหตนทุนการกอสรางที่อยูอาศัยปรับตัวสูงขึ้นตามตนทุนใหม 

สําหรับอัตราดอกเบี้ยที่แมวาจะมีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้น แตเนื่องจากธนาคารพาณิชยตางๆ ยังคงมีสภาพคลองสวนเกิน 

และแขงขันกันปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยโดยใชกลยุทธอัตราดอกเบี้ย ซ่ึงจะเปนการชวยกระตุนอุปสงคของ

อสังหาริมทรัพยไดสวนหนึ่ง  
 

ตารางแสดงจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มข้ึนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
(หนวย : หนวย) 
ประเภทที่อยูอาศัย 
 

2544 2545 2546 2547 อัตราการเจริญเติบโต 

บานสรางโดยผูประกอบการ

จัดสรร 
9,691 14,371 30,088 40,752 35.44 

บานสรางเอง 19,639 17,693 18,598 19,859 6.78 

อาคารชุด 4,650 5,118 7,399 8,439 14.06 

รวม 33,980 37,182 56,085 69,050 23.12 

ที่มา : สํานักงานเขตในกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล กรมการปกครอง กรมที่ดิน 
รวมรวบโดย : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
ที่อยูอาศัยสรางเสร็จ หมายถึง จํานวนที่อยูอาศัยที่กอสรางเสร็จไมตํ่ากวารอยละ 70 และนํามาขอเลขหมายประจําบานที่

สํานักงานเขตจากกทม.และเทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล 
อาคารชุ หมายถึง อาคารชุดจดทะเบียนที่กรมที่ดิน 

 

สําหรับอุปสงคท่ีมีตอคอนโดมิเนียม คาดวาจะยังมีอยูอยางตอเนื่องในป 2548 แตอยูในระดับที่ต่ํากวาปท่ี

ผานมาเล็กนอย เนื่องจากผูบริโภคบางกลุมชะลอการตัดสินใจเพื่อรอดูโครงการใหมๆ ท่ีจะเขาสูตลาด รวมทั้งการที่มี
โครงการใหมๆ เขาสูตลาดใหผูบริโภคเลือกมากขึ้น ทําใหการตัดสินใจซื้อลาชาออกไป โดย CB Richard Ellis ได
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ประเมินวาอุปสงคตอคอนโดมิเนียมสวนหนึ่งจะมาจากนักลงทุนจากตางประเทศ ไมวาจะเปนสัญชาติยุโรป อเมริกัน 

รวมไปถึงเอเชีย โดยเฉพาะกลุมนักธุรกิจ ซ่ึงมีแผนที่จะพํานักเปนระยะเวลานานในประเทศไทย ก็มักตองการที่จะซื้อ

คอนโดมิเนียมเพื่ออยูอาศัยหรือเชาในระยะยาว เนื่องจากคอนโดมิเนียมในเขตตัวเมืองกรุงเทพมหานครมีการพัฒนา

ไปอยางมากทั้งในดานของการออกแบบ และคุณภาพของโครงการ ซ่ึงสามารถแขงขันไดกับโครงการคอนโดมิเนียมใน

ภูมิภาคใกลเคียง ในขณะที่ราคาโดยเฉลี่ยแลวยังต่ํากวา นอกจากนี้ จากการที่รูปแบบการดํารงชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป

ของคนไทยรุนใหมท่ีอยูในวัยทํางาน โดยเปลี่ยนจากเดิมที่นิยมการอยูอาศัยในบาน มาเปนนิยมการอยูอาศัยใน

คอนโดมิเนียมมากขึ้น ซ่ึงเปนอีกปจจัยหนึ่งท่ีชวยสนับสนุนใหอุปสงคท่ีมีตอคอนโดมิเนียมยังคงมีอยูอยางตอเนื่อง 

 ในดานอุปทานของคอนโดมิเนียม จากการสํารวจโดย CB Richard Ellis พบวา ณ สิ้นไตรมาส 1 ป 2548 มี

อุปทานของคอนโดมิเนียมในเขตตัวเมืองกรุงเทพมหานครทั้งสิ้น 39,515 หนวย โดยเปนคอนโดมิเนียมประเภท 

Freehold จํานวน 37,653 หนวย และประเภท Leasehold จํานวน 1,862 หนวย โดยมีอัตราการเขาอยูอาศัย 

(Occupancy Rate) เทากับรอยละ 89.5 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสกอนซึ่งมีอัตรา Occupancy Rate เทากับรอยละ 86.4 

ท้ังนี้ ทีมวิจัยของ CB Richard Ellis ไดสํารวจและประมาณการวามีโครงการคอนโดมิเนียมประมาณ  14,093 หนวย 

ซ่ึงไดเปดตัวในชวงป 2546-2548 จะกอสรางเสร็จในป 2548-2551 โดยโครงการสวนใหญนอกจากจะอยูใน

บริเวณที่เสนทางของรถไฟฟา และรถไฟฟาใตดินวิ่งผาน เชน สุขุมวิท สีลม สาทร เปนตนแลว ไดมีผูประกอบการบาง

รายใหความสนใจเขาไปพัฒนาโครงการในบริเวณอื่นๆ เพิ่มดวย เชน ริมแมน้ําเจาพระยา รัชดาภิเษก เปนตน อนึ่ ง 

เมื่อเดือนกรกฎาคม 2547 คณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดมีมติ

เห็นชอบใหปรับปรุงประเภทและขนาดโครงการที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยจากเดิม

กฎหมายกําหนดใหโครงการอาคารชุดขนาดตั้งแต 80 หนวยขึ้นไป และโครงการจัดสรรที่ดินขนาด 500 แปลงหรือ 

100 ไรขึ้นไปทั่วประเทศตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) แตตามกฎหมายใหมไดกําหนด

เพิ่มเติมที่จะใหโครงการอาคารชุดที่มีขนาดไมเกิน 80 หนวย และบานจัดสรรขนาดต่ํากวา 500 แปลงลงมาหรือต่ํา

กวา 100 ไรท่ัวประเทศ จะตองวาจางบริษัทที่ปรึกษา จัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน (IEE) 

ซ่ึงจะสงผลกระทบตอระยะเวลาการขออนุญาต และระยะเวลากอสรางโครงการที่อาจจะตองใชเวลามากกวาเดิม 

เนื่องจากจะตองผานเขาสูกระบวนการพิจารณาของสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมไมต่ํากวา 6 เดือน รวมทั้ง
ตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้นในการจัดจางที่ปรึกษาเพื่อจัดทํารายงานสิ่งแวดลอม นโยบายดังกลาวจึงอาจชวยลดภาวะความ
รอนแรงของตลาดคอนโดมิเนียม โดยอาจทําใหโครงการที่ไมใชมืออาชีพหายไปจากตลาด เนื่องจากไมคุมกับตนทุน
สวนที่เพิ่มขึ้น 
 นอกจากนี้ จากการที่ตนทุนวัสดุกอสรางตางๆ ไดปรับตัวเพิ่มขึ้น ประมาณรอยละ 10.70

1
 ยอมสงผลกระทบ

ทําใหตนทุนการกอสรางโครงการใหมๆ เพิ่มสูงขึ้น และตองขายในราคาที่สูงขึ้น ดังนั้น โครงการที่จะประสบ

ความสําเร็จได จะตองมีความเปนมืออาชีพ มีการบริหารจัดการที่ดี มีการประมาณการตนทุนที่แมนยํา และตอบสนอง
ความตองการของผูบริโภคไดอยางแทจริง ไมวาจะเปนในเรื่องของทําเลที่ตั้ง สิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ รวมไปถึง
ความมีประสิทธิภาพในการบริหารอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
 ท่ีมา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ภาพแสดงดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสราง 
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ท่ีมา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 สําหรับแนวโนมของคอนโดมิเนียมในป 2548 คาดวายอดขายของคอนโดมิเนียมยังคงเติบโตได แมจะไม
รวดเร็วเหมือนในชวงเวลาที่ผานมา โดยขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้ง รูปแบบโครงการ และราคาขาย ท้ังนี้ โครงการที่ตั้งอยูใน
บริเวณยานศูนยกลางธุรกิจ และบริเวณเสนทางวิ่งผานของรถไฟฟา และรถไฟฟาใตดิน จะเปนโครงการที่ยังคงมีความ

ตองการอยูในระดับที่คอนขางสูง อยางไรก็ตาม ในสวนของราคาขายในปหนา คาดวาจะมีการปรับตัวสูงขึ้นตามตนทุน

การกอสรางที่ไดปรับตัวสูงขึ้นไปแลวกอนหนานี้ จากผลกระทบของราคาน้ํามัน นอกจากนี้ ผูประกอบการตางๆ ตอง
เพิ่มการประชาสัมพันธโครงการและเพิ่มการลงทุนในกลยุทธทางการตลาดตางๆ เชน แถมเครื่องปรับอากาศ แถมชุด
ครัวและเฟอรนิเจอรเปนตน เพื่อดึงดูดความสนใจจากลูกคา ซ่ึงสงผลใหตนทุนของผูประกอบการเพิ่มสูงขึ้น ท้ังนี้ 
ปจจัยที่อาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ไดแก ระดับราคาสินคาอุปโภคบริโภคที่ปรับตัวสูงขึ้น ซ่ึงเปนผล
มาจากราคาน้ํามันในตลาดโลกที่ปรับตัวสูงขึ้นและมีความผันผวน ราคาที่อยูอาศัยที่เพิ่มสูงขึ้นตามภาวะราคาวัสดุ

กอสราง และแนวโนมของอัตราดอกเบี้ยที่เขาสูชวงขาขึ้น  
  

 ภาวะการแขงขัน 
  ในป 2547 ท่ีผานมามีโครงการที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลเปดตัวทั้งสิ้น 21,493 

หนวย หรือคิดเปนอัตราการเจริญเติบโตรอยละ 0.8 แตหากพิจารณาเฉพาะในสวนของโครงการประเภท

คอนโดมิเนียมแลว จะพบวามีอัตราการเจริญเติบโตเพิ่มขึ้นคอนขางมาก โดยในป 2547 มีโครงการเปดตัว ถึง 6,330 

หนวย เปรียบเทียบกับ 1,944 หนวยในป 2546 หรือคิดเปนอัตราการเจริญเติบโตถึงรอยละ 225.62โดยพื้นที่ท่ีมี

การเปดขายกระจายอยูตามบริเวณตางๆ ท่ีเปนยานศูนยกลางธุรกิจและใจกลางเมือง เชน สุขุมวิท สีลม/สาทร 

พระราม 3 รวมไปถึงบริเวณธนบุรี-ริมแมน้ํา ซ่ึงเปนบริเวณที่ไดรับความนิยมมากขึ้น เปนตน  
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ท่ีอยูอาศัยในโครงการเปดตัวใหมเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล (จากการโฆษณาในสือ่สิง่พิมพ)  

(จํานวน : หนวย) 

ประเภท 2543 2544 2545 2546 2547 

บานเดี่ยว 1,631 2,107 4,176 12,611 9,710 

ทาวนเฮาส 1,399 2,591 4,185 6,117 3,519 

อาคารชุด - 1,070 3,733 1,944 6,330 

อื่นๆ 10 389 1,093 648 1,934 

รวม 3,040 6,157 13,187 21,320 21,493 

อัตราการเจริญเติบโต (รอยละ) 

ประเภท 2543 2544 2545 2546 2547 

บานเดี่ยว N.A. 29.18 98.20 201.99 -23.00 

ทาวนเฮาส N.A. 85.20 61.52 46.16 -42.47 

อาคารชุด N.A. N.A. 248.88 -47.92 225.62 

อื่นๆ N.A. 3,790.00 180.98 -40.71 198.46 

รวม N.A. 105.53 114.18 61.67 0.81 

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
   

โครงการประเภทคอนโดมิเนียมยังคงมีการทยอยเปดตัวอยางตอเนื่องในป 2547 เนื่องจากธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมไดรับการตอบรับจากลูกคาคอนขางดีในชวงปท่ีผานมา เปนการดึงดูดให

ผูประกอบการทั้งรายเกาและรายใหมกลับเขามาพัฒนาโครงการมากขึ้น ท้ังการพัฒนาโครงการขึ้นมาใหม และเปน
โครงการเกาที่นํามาปรับปรุงใหม โดยสําหรับบริเวณสีลม และสาทรซึ่งเปนพื้นที่ท่ีปจจุบันมีโครงการของบริษัทที่อยู

ระหวางการพัฒนา 3 โครงการ ไดแก โครงการสีลม แกรนดเทอเรส โครงการเซ็นตหลุยส แกรนดเทอเรส และ

โครงการสาทร เทอเรส คอนโดมิเนียม พบวามีโครงการคอนโดมิเนียมที่เปดตัวไปแลว ไดแก โครงการเดอะรอยัล 
ศาลาแดง ตั้งอยูบริเวณถนนศาลาแดง ดําเนินการโดยบริษัท กรีดส จํากัด โครงการเดอะเลเจนท ตั้งอยูบริเวณถนน
ศาลาแดง ดําเนินการโดยบริษัท ไรมอนแลนด จํากัด (มหาชน) โครงการปภาดา ตั้งอยูบริเวณถนนปน ดําเนินการ

โดยบริษัท ปภาดา แอสเสท จํากัด โครงการสกายวิลลา ตั้งอยูในบริเวณถนนสาทรใต ดําเนินการโดยบริษัท แผนดิน

ทอง พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) โครงการเออบานา สาทร ตั้งอยูบริเวณถนนสาทรใต ดําเนินการ

โดยบริษัท สยามพันธุวัฒนา จํากัด โครงการศุภาลัย โอเรียนทัล เพลส ตั้งอยูบริเวณซอยสวนพลู ดําเนินการโดยบริษัท 

ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) และโครงการเดอะ แบงกอก นราธิวาส ตั้งอยูบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร ดําเนินการ

โดยบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) แสดงใหเห็นวาพื้นที่บริเวณสีลมและสาทรยังคงเปนพื้นที่ท่ีมีศักยภาพ
ในมุมมองของผูประกอบการคอนโดมิเนียม ท้ังนี้ สามารถสรุปขอมูลทางการเงินในป 2547 ของผูประกอบการ

คอนโดมิเนียมที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ไดดังนี้ 
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หนวย : ลานบาท สินทรัพย หน้ีสิน สวนของผูถอืหุน กําไรสุทธิ อัตรากําไรสุทธิ (%) 
แผนดินทอง พร็อพเพอรต้ี  
ดีเวลลอปเมนท 

14,006.15 7,935.67 5,978.44 353.04 8.54 

แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท 4,423.08 2,099.14 2,323.93 448.39 18.09 

แสนสิริ  19,273.60 12,145.32 7,126.69 498.67 7.50 

ศุภาลัย 5,748.36 2,687.46 2,842.32 480.79 22.11 

ไรมอน แลนด 1,819.82 736.66 1,075.32 265.04 34.27 

แลนด แอนด เฮาส 36,845.26 14,353.17 22,325.61 6,100.74 28.66 

ท่ีมา : ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

3.2.2 นโยบายและลักษณะการตลาด 
ลักษณะของลูกคากลุมเปาหมาย 
โครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทในปจจุบันเปนคอนโดมิเนียมซ่ึงตั้งอยูใจกลางเมือง โดยเฉพาะในยาน

ศูนยกลางธุรกิจ (CBD) เชน สาทร สีลม เปนตน ดังนั้น กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทจึงไดแก นักธุรกิจ ผูปกครอง

เด็กนักเรียน และผูท่ีทํางานอยูในยานศูนยกลางธุรกิจ และตองการความสะดวกสบายในการเดินทางไปทํางานในยาน

ดังกลาว ซ่ึงมักจะตองเผชิญกับการจราจรที่ติดขัดโดยเฉพาะในชวงเวลาเรงดวน ท้ังนี้ บริษัทเนนกลุมเปาหมายตั้งแต

ระดับ B+ ขึ้นไป หรือเปนกลุมลูกคาที่มีรายได 80,000 บาทตอครัวเรือนตอเดือนขึ้นไป  

 
การจําหนายและชองทางการจําหนาย 
ชองทางการจําหนายหลักของบริษัทเปนการขายตรงผานสํานักงานขายของแตละโครงการของบริษัท ซ่ึง

บริษัทจะทําการเชาพื้นที่ในบริเวณใกลเคียงกับที่ตั้งของโครงการเพื่อทําเปนสํานักงานขาย โดยการประชาสัมพันธใน
รูปแบบตางๆ เชน ปายโฆษณา แผนพับ เปนตน นอกจากนี้ ยังมีการประชาสัมพันธในรูปแบบอื่นดวย อาทิเชน การ
จัดกิจกรรมสงเสริมการตลาด และการโฆษณา เปนตน โดยบริษัทจะจัดใหมีการประชาสัมพันธโครงการของบริษัท
ผานชองทางตางๆ ดังกลาวมากขึ้นในอนาคต และสําหรับโครงการที่ผานมาของบริษัท คือ โครงการสีลม แกรนดเทอ
เรส นั้น ไดรับการตอบรับจากลูกคาคอนขางดี เนื่องจากเปนโครงการที่ตั้งอยูในทําเลที่ดี ทําใหสามารถขายไดหมด
ภายในระยะเวลาอันสั้น 

 
กลยุทธการแขงขันและจุดเดนของบริษัท 

 บริษัทมีศักยภาพในการแขงขันที่ดี สามารถแขงขันกับคูแขงในอุตสาหกรรมได โดยมีปจจัยสนับสนุน

ดังตอไปนี้ 
• โครงการของบริษัทตั้งอยูในทําเลที่ดี 

เปนที่ยอมรับกันเปนอยางดีวาปจจัยความสําเร็จที่สําคัญที่สุดอยางหนึ่งของโครงการอสังหาริมทรัพย คือ 
ทําเลที่ตั้งของโครงการ บริษัทซ่ึงตระหนักดีถึงความสําคัญของทําเลที่ตั้งที่มีตอการตัดสินใจซื้อ

อสังหาริมทรัพยของกลุมลูกคาเปาหมาย จึงมุงเนนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในทําเลที่ตั้งอยูใกล
สถานีรถไฟฟา และอยูในยานศูนยกลางธุรกิจ เชน สาทร สีลม เปนตน รวมทั้งโครงการที่ตั้งอยูในทําเลที่ดี 
โดยบริษัทมี 2 โครงการที่อยูระหวางการพัฒนาตั้งอยูในบริเวณสาทร และสีลม รวมทั้งมี 3 โครงการใน

อนาคตที่ตั้งอยูในบริเวณสาทร และสีลม ซ่ึงไดรับใบอนุญาตกอสรางแลวเชนกัน  
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• โครงการมีคุณภาพ และมีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 
นอกจากในเรื่องของทําเลที่ตั้งโครงการ ซ่ึงเปนปจจัยแหงความสําเร็จที่สําคัญของโครงการอสังหาริมทรัพย 
คุณภาพของโครงการและการใหคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูอยูอาศัยก็เปนอีกหนึ่งปจจัยสําคัญที่ลูกคาใชเปนหลัก

ในการพิจารณาเลือกซ้ือโครงการ ท้ังนี้ ในการพัฒนาแตละโครงการ บริษัทจะคํานึงถึงประโยชนใชสอย 
และความสะดวกสบายของผูท่ีจะเขามาอยูอาศัยเปนสําคญั ดังนั้น บริษัทจึงไดจัดใหมีสิ่งอํานวยความ

สะดวกอยางครบครัน ไมวาจะเปน ท่ีจอดรถ สระวายน้ํา ลูจอกกิ้ง หองฟตเนส หองเซาวนนา สวนหยอม 
หองประชุม เปนตน รวมทั้ง ยังจัดใหมีเทคโนโลยีการสื่อสารความเร็วสูง (Broad Band) เพื่อการเชื่อมตอ

อินเตอรเนต ในดานของระบบรักษาความปลอดภัย นอกจากจะจัดใหมีระบบปองกันอัคคีภัยตามมาตรฐาน 

เชน หัวฉีดน้ําดับเพลิง (Sprinkle) เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector) เครื่องตรวจจับความรอน (Heat 
Detector) ในแตละโครงการยังจัดใหมีระบบโทรทัศนระบบวงจรปดแสดงภาพที่เครื่องรับโทรทัศนพรอมสั่ง

ปลดล็อคประตูทางเขาดานลางจากหองพัก (Visualize Access Control Security System) ดวย 

 

• บริษัทมีผูบริหารที่มีประสบการณในธุรกิจ และมีการบริหารงานอยางมืออาชีพ 

ผูบริหารของบริษัทเปนผูท่ีมีประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนอยางดี โดยเฉพาะในการพัฒนา

โครงการประเภทคอนโดมิเนียม เนื่องจากเคยดํารงตําแหนงผูบริหารในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย และมี

สวนรวมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีสําคัญหลายโครงการ (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1 

รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผูบริหารและผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท) โดยความสําเร็จในการพัฒนา

โครงการสีลม เทอเรส ซ่ึงเปนโครงการแรกภายใตการพัฒนาของบริษัทในป 2543 แมวาจะอยูในภาวะ
เศรษฐกิจซบเซาเปนสิ่งหนึ่งท่ีพิสูจนไดเปนอยางดี 

  
• บริษัทมีการจัดการหลังการขายที่ดี มีประสิทธิภาพ โดยการเปนตัวแทนเจาของหองชุดในการตกแตงหอง

ชุดพักอาศัย จัดหาผูเชา กําหนดราคาคาเชาที่เหมาะสม รวมทั้งชวยดําเนินการเรื่องการจัดทําสัญญา

ระหวางผูเชาและเจาของหองชุด ซ่ึงจะเริ่มใหบริการดังกลาวในโครงการสีลม แกรนดเทอเรสเปนโครงการ
แรก 

 
• มีการวิจัยตลาดอยางตอเนื่อง 

เพื่อใหทราบถึงความตองการของผูบริโภคที่เปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา บริษัทจึงมีการทําการวิจัยและ

พัฒนาอยางตอเนื่อง ท้ังโดยหนวยงานภายในของบริษัท และใชขอมูลจากการที่บริษัทสมัครเปนสมาชิกของ
บริษัทขอมูลอสังหาริมทรัพย รวมทั้งมีการสอบถามความคิดเห็นและความตองการจากลูกคาโครงการและ

ลูกคาทั่วไปอยางสม่ําเสมอ โดยขอมูลดังกลาวจะถูกนํามาใชในการทบทวนแผนงานการตลาดของบริษัท

อยางตอเนื่อง 
 

• ความพรอมในการพัฒนาโครงการ 
โครงการในอนาคตทั้ง 2 โครงการของบริษัทไดแก โครงการสาทร แกรนดเทอเรส และโครงการสาทร แก

รนดแมนชั่นมีความพรอมสําหรับการพัฒนา เนื่องจากไดจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม

และไดรับใบอนุญาตกอสรางแลวทุกโครงการ จึงไมไดรับผลกระทบจากกฎหมายผังเมืองใหม โดยโครงการ
สาทร เทอเรส คอนโดมิเนียมไดเริ่มกอสรางแลวในเดือนมิถุนายน 2548 และโครงการบานรวิภา (ทาวน

เฮาส) เริ่มกอสรางในเดือนกรกฎาคม 2548 สําหรับโครงการสาทร แกรนดเทอเรส และโครงการสาทร 
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แกรนดแมนชั่น คาดวาจะเปดขายโครงการประมาณปลายป 2548 โดยไดจัดทําสัญญาจางที่ปรึกษา

โครงการแลว และอยูระหวางการสรรหาผูรับเหมากอสราง 
 
3.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ 

3.3.1 การจัดหาใหไดมาซึ่งผลิตภัณฑเพื่อจําหนาย 
• การจัดหาที่ดิน 

ในการจัดหาที่ดินเพื่อนํามาพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยนั้น บริษัทไดจะทําการจัดหาจาก 2 แหลงหลักๆ 
คือ การแนะนําโดยผูท่ีรูจักกัน และการจัดหาผานนายหนาซ่ึงรับทราบโดยคณะกรรมการของบริษัท ท้ังนี้ บริษัทจะ
พิจารณาจากความเหมาะสม และศักยภาพของทําเลที่ตั้งในการนํามาพัฒนาโครงการเปนสําคัญ เมื่อไดรายละเอียด

ของที่ดินเบื้องตน บริษัทก็จะทําการกําหนดรูปแบบโครงการใหเหมาะสมกับทําเลที่ตั้ง ศึกษาความเปนไปไดเบื้องตน 
พรอมทั้งตรวจสอบขอกฎหมายตางๆ ท่ีเกี่ยวของ ซ่ึงเมื่อบริษัทพิจารณาปจจัยตางๆ ตามที่กําหนดไว และเห็นวามี

ความเปนไปไดท่ีจะนํามาพัฒนาแลว บริษัทก็จะกําหนดราคาซื้อและทําการเจรจาเพื่อซ้ือที่ดินตอไป โดยนโยบายการ

ซ้ือที่ดินของบริษัทจะเปนการซื้อแลวพัฒนาทันที ไมทําการซื้อเก็บไวรอ เนื่องจากไมตองการแบกรับตนทุนการถือครอง
ท่ีดินโดยไมจําเปน  

ท้ังนี้ หากมีซ้ือที่ดินจากบริษัทที่อาจมีความขัดแยง บริษัทจะปฏิบัติตามนโยบายการทํารายการระหวางกัน

โดยมีรายละเอียดตามหัวขอ 11.2 นโยบายการทํารายการระหวางกันในอนาคต 

 
• การจัดหาที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสราง 

ในการคัดเลือกที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสราง บริษัทจะพิจารณาจากผลงาน และชื่อเสียงของบริษัทเปน
สําคัญ โดยจะตองมีผลงานการทํางานที่ตอเนื่อง ซ่ึงในการคัดเลือกแตละครั้งบริษัทจะเปดใหมีการประมูลโดยคัดเลือก
จากที่ปรึกษาที่มีชื่อเสียงประมาณ 2-3 รายที่บริษัทเรียกใหเขามาทําการยื่นขอเสนอ โดยสําหรับโครงการสีลม เทอ
เรส และสีลม แกรนดเทอเรส บริษัทใชบริการของบริษัท ท่ีปรึกษาคีน จํากัด สวนโครงการเซ็นตหลุยส แกรนดเทอเรส 
และโครงการสาทร เทอเรส คอนโดมิเนียม บริษัทใชบริการของบริษัท อินเตอรแพค จํากัด   

 
• การจัดหาผูรับเหมากอสราง  

ในการพิจารณาผูรับเหมากอสราง บริษัทมีหลักเกณฑในการพิจารณาที่สําคัญ คือ ชื่อเสียงผลงานในอดีตที่
ผานมาซึ่งมีลักษณะใกลเคียงกับโครงการของบริษัท ซ่ึงจะเปนการบงบอกถึงประสบการณ และความชํานาญในการ

กอสราง รวมถึงสถานะทางการเงินดวย นอกจากนี้ จะทําการพิจารณาจากงานในขณะนั้นของผูรับเหมาวามีมากนอย
เพียงใด เนื่องจากแมวาการที่มีงานในมือมากจะชวยเปนการรับประกันไดถึงความเปนมืออาชีพของผูรับเหมา แตอาจ
สงผลกระทบกับการควบคุมคุณภาพของงานและการสงมอบงานใหมได โดยปจจุบันบริษัทใชบริการรับเหมากอสราง

ของบริษัท คอนสตรัคชั่น ไลน จํากัด ในการกอสรางทั้ง 3 โครงการในอดีตและปจจุบันของบริษัท ไดแก สีลม เทอเรส
, สีลม แกรนดเทอเรส และเซ็นตหลุยส แกรนดเทอเรส ท้ังนี้ ผลงานที่ผานมาของบริษัท คอนสตรัคชั่น ไลน จํากัด 
เชน อาคารผูปวยนอกใหม โรงพยาบาลสมิติเวช  อาคารสํานักงานใหญ บริษัท นานม ี จํากัด เซ็นทรัล แอรพอรต 
พลาซา เฟส 2 (เอ,บี)  เชียงใหม The French International School of Bangkok เปนตน  สําหรับโครงการสาทร เทอ
เรส คอนโดมิเนียม บริษัทใชบริการรับเหมากอสรางของบริษัท บวิค-ไทย จํากัด (Bouygues Thai Ltd.) 
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• การจัดหาวัสดุกอสราง 
ในสวนของการจัดหาวัสดุกอสรางเพื่อการกอสรางในโครงการนั้น ผูรับเหมากอสรางจะเปนผูรับผิดชอบใน

การจัดซ้ือ รวมทั้งรับผิดชอบการเปลี่ยนแปลงราคาของวัสดุกอสรางหลัก เชน อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ก เปนตน 
สวนบริษัทจะเปนผูจัดซ้ือวัสดุกอสรางเองบางประเภทโดยเฉพาะวัสดุกอสรางในลักษณะที่สามารถนับจํานวนได

แนนอน และมีราคาตอหนวยคอนขางสูง เชน ลิฟท สุขภัณฑ เครื่องปนไฟ ระบบโทรศัพท เปนตน ซ่ึงทําใหบริษัท
สามารถควบคุมตนทุนคากอสรางของโครงการไดคอนขางดี โดยวัสดุกอสรางในสวนที่บริษัทเปนผูจัดหาเองนั้น คิด

เปนสัดสวนประมาณรอยละ 4-7 ของมูลคาโครงการ ซ่ึงบริษัทจะจัดหาจาก Supplier ภายในประเทศที่บริษัทเปน

พันธมิตรอยูประมาณ 7-8 ราย  
 สําหรับแนวโนมของวัสดุกอสรางในป 2548 นั้น ศูนยวิจัยกสิกรไทยไดคาดการณวาจะมีการชะลอตัวของ

อุปสงคของวัสดุกอสรางตามการคาดการณเศรษฐกิจโลกที่จะมีอัตราการเติบโตที่ชะลอตัวลง โดยเฉพาะการชะลอความ

รอนแรงของเศรษฐกิจจีน ซ่ึงปจจัยดังกลาวจะชวยบรรเทาผลกระทบในดานราคาวัสดุกอสราง อยางไรก็ตาม จากการที่

รัฐบาลมีแผนการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานขนาดใหญ อาจทําใหมีความตองการใชวัสดุกอสรางจํานวนมากจนเกิดการ

แยงชิงทรัพยากรกับโครงการของภาคเอกชน อาจมีความเปนไปไดท่ีจะเกิดภาวะอุปทานไมเพียงพอในบางชวงเวลาซึ่ง

จะสงผลตอราคาวัสดุกอสรางได 

 
• กระบวนการกอสราง 

การพัฒนาโครงการตางๆ ของบริษัทมีระยะเวลาดําเนินการแตกตางกันไป ขึ้นกับขนาดและรูปแบบของ

โครงการ โดยมีขั้นตอนตางๆ และระยะเวลาโดยประมาณดังนี้ 
 
1. การจัดหาที่ดิน : บริษัทจะทําการจัดหาที่ดินในทําเลที่ตั้งท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ โดยอาจจะจัดหาจาก

นายหนาที่ดิน หรือจากผูท่ีรูจักกัน 

2. ออกแบบโครงการใหเหมาะสมกับทําเลที่ตั้งของที่ดิน : หลังจากไดท่ีดินที่เหมาะสมแลว บริษัทก็จะจัดหาสถาปนิก

ท่ีมีประสบการณและราคายุติธรรม เพื่อทําการออกแบบโครงการโดยจะคํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนหลัก  

3. จัดทํารายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม : เมื่อออกแบบโครงการเสร็จเรียบรอยแลว กอนที่จะขอใบอนุญาต

กอสราง จะตองจัดทํารายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมโดยบริษัทที่ปรึกษาที่มีใบอนุญาต เพื่อยื่นตอ

สํานักงานนโยบายแผนและทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กระทรวงทรัพยากร ซ่ึงมีระยะเวลาในการ

พิจารณาเพื่ออนุมัติประมาณ 8 เดือน 

4. ขอใบอนุญาตกอสราง : เมื่อไดจัดทํารายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมแลว ขัน้ตอนตอไปคือการขอ

ใบอนุญาตในการกอสรางตอสํานักโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีระยะเวลาในการพิจารณาเพื่อออกใบอนุญาต

ประมาณ 2-4 เดือน 

5. คัดเลือกที่ปรึกษาในการควบคุมกอสราง : ขั้นตอนหลังจากที่ไดใบอนุญาตกอสรางแลว บริษัทก็จะคัดเลือกที่

ปรึกษาในการกอสราง ซ่ึงจะทําหนาที่ในการจัดทําราคากลาง รวมทั้งเปนผูควบคุมงานกอสราง 

6. ประมูลหาผูรับเหมา : ท่ีปรึกษาในการกอสรางจะจัดทําราคากลาง เพื่อใชสําหรับการประมูลหาผูรับเหมากอสราง

ท่ีมีความชํานาญงานตอไป 

7. ดําเนินการกอสราง : ระยะเวลาในการกอสรางนั้นจะแตกตางกันไปขึ้นกับขนาด และรูปแบบของโครงการ โดยมี

ระยะเวลาตั้งแต 24 – 30 เดือน  

8. กอสรางและตกแตงสํานักงานขายเพื่อเปดขาย : เมื่อดําเนินการกอสรางอาคารไปไดระยะหนึ่ง บริษัทก็จะเริ่ม

เตรียมการเชาพื้นที่ ขออนุญาตเพื่อการกอสรางสํานักงานขาย และหองตัวอยาง ขณะเดียวกันก็จะจัดเตรียม
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อุปกรณเพื่อการขาย เชน โบรชัวร, Computer Graphic, ขอมูลโครงการ เปนตนและเมื่อสํานักงานขายเสร็จ

เรียบรอย บริษัทก็พรอมสําหรับการเปดขายแตละโครงการอยางเปนทางการ  

 
3.3.2 ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 

 ในการขออนุญาตกอสราง บริษัทจะตองปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เกี่ยวของนั่นคือ จะตองมีการจัดทํารายงาน
การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม เพื่อยื่นตอสํานักงานนโยบายแผนและทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมกอน จึง
จะสามารถทําการกอสรางอาคารได ซ่ึงในรายงานดังกลาว จะมีขอกําหนดเกี่ยวกับการปองกันมลภาวะที่จะมี

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม ท้ังในระหวางการกอสราง และหลังการกอสราง เชน ตองจัดใหมีผาใบคลุมอาคารในระหวาง
ท่ีกอสราง เพื่อปองกันเศษวัสดุกอสรางหลนมาทําอันตรายแกผูสัญจรไปมา และเมื่อกอสรางเสร็จแลว ในอาคารนั้นๆ 
จะตองจัดใหมีระบบบําบัดน้ําเสียสวนกลาง รวมทั้ง จะตองจัดใหมีพื้นที่สีเขียวในอาคารอยางเพียงพอ เปนตน ซ่ึง

มาตรการตางๆ เกี่ยวกับสิ่งแวดลอมตางๆ นั้น เปนสิง่ที่บริษัทใหความสําคัญ และจัดใหมีในทุกโครงการตาม

มาตรฐานที่กําหนดอยูแลว จึงไมมีคาใชจายเพิ่มเติมในการที่บริษัทตองดําเนินการเพื่อควบคุมผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม นอกเหนือจากคาใชจายในการจางที่ปรึกษาเพื่อจัดทํารายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ซ่ึงมี

คาใชจายในการจัดจางแตละครั้งประมาณ 300,000 บาท   
 
3.4 งานที่ยังไมสงมอบ 
  

โครงการ มูลคางานที่ยัง

ไมสงมอบ  
(ลานบาท) 

ความคืบหนาใน

การกอสราง* 

(รอยละ) 

จํานวนยูนิตที่ยัง

สงมอบไมได** 
(ยูนิต) 

มูลคายูนิตที่ยัง

สงมอบไมได 
(ลานบาท) 

ระยะเวลาที่คาดวา

จะโอนกรรมสิทธิ์ 

สีลม แกรนดเทอเรส 1,245  57.18 232 1,165.78 พฤศจิกายน 2548 

เซ็นตหลุยส แกรนด
เทอเรส 

ประมาณ 

1,145 

18.63 96 366.23 สิงหาคม 2549 

*ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2548 
**หมายถึง จํานวนยูนิตที่ไดมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว  




