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3. การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ 
3.1 ลักษณะของผลิตภัณฑ 

บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานทาวนเฮาส 
และอาคารพาณิชย โดยเนนการพัฒนาโครงการในเขตกรุงเทพมหานคร และจังหวัดใหญที่มีอัตราการเจริญเติบ
โตทางเศรษฐกิจที่ดี และมีศักยภาพการเจริญเติบโตสูง เชน จังหวัดภูเก็ตและจังหวัดระยอง โดยโครงการที่
สําคัญในปจจุบันอยูที่บริเวณถนนประชาอุทิศ ใกลสี่แยกเหมงจาย และบริเวณถนนบายพาส ในจังหวัดภูเก็ต  

โครงการของบริษัทสามารถแยกตามลักษณะเฉพาะของแตละผลิตภัณฑและตามกลุมเปาหมาย โดยมีราย
ละเอียดดังนี้ 

 
3.1.1 โครงการบานร็อคการเดน: กรุงเทพมหานคร 
โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” และ โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 2” (โครงการซึ่งบริษัทซื้อตอมา) 

บริษัทประกอบธุรกิจบริหารการขายบานทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยพรอมอยูบริเวณซอยวัชรพล ในเขต
กรุงเทพฯ ที่ซื้อตอมาจาก บริษัท ร็อคการเดนกรุป จํากัด (“ร็อคกรุป”) ในเดือนกันยายนของป 2546 จํานวนทั้ง
สิ้น 91 ยูนิต รวม 2 โครงการ โดยไดรับการกอสรางเสร็จตั้งแตป พ.ศ. 2536 และ ป พ.ศ. 2539 ตามลําดับ  
บริษัทนําโครงการนั้นมาขายตอภายใตช่ือโครงการเดิมคือ  “ร็อคการเดนโฮม 1” และ “ร็อคการเดนโฮม 2” โดย
มีระดับราคาขายของบานทาวนเฮาสอยูที่ราคาเดียวกันทั้ง 2 โครงการ  ทั้งนี้ ร็อคกรุปเปนบริษัทที่เกี่ยวของกัน
โดยมีกรรมการและผูถือหุนใหญรวมกัน โดยวัตถุประสงคที่บริษัทซื้อมาและนํามาขายตอนั้นคือเพื่อเปนการ
แบงแยกธุรกิจระหวาง 2 บริษัทใหชัดเจนออกจากกัน โดยที่บริษัทจะเปนบริษัทประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย  ในขณะที่ร็อคกรุปจะประกอบธุรกิจเพียงการใหบริการบานพักตากอากาศหรือรีสอรทที่
อําเภอแกลง จังหวัดระยอง หลังจากขายบานพักตากอากาศจํานวน 261 หลังจากทั้งหมด 270 หลัง คงเหลือ 9 
หลังที่จะนํามาใหบริการเปนที่พักแกนักทองเที่ยวในปจจุบัน และเปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารสํานักงาน 7 ช้ัน
ใหเชา 1 แหงบนถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ เทานั้น 

 
ก) ลักษณะโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” และ โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 2”  

ลักษณะโครงการสวนใหญเปนบานทาวนเฮาสพรอมที่ดินเหมาะสมสําหรับลูกคาซึ่งมีรายไดครอบครัว
ประมาณ 150,000 ถึง 250,000 บาทตอป และสามารถตอบสนองความตองการในเรื่องทําเลที่ต้ังที่สะดวก รวม
ทั้งการตั้งราคาที่เหมาะสม โครงการที่สรางเสร็จแลวดังกลาวซึ่งบริษัทซื้อตอมาสําหรับยอดคงเหลือทั้งจํานวน 
คือ 91 ยูนิตนั้นสามารถแบงออกไดดังนี้คือ 

1) โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” มีลักษณะเปนบานทาวนเฮาสแบบ 2 ช้ันพรอมที่ดินจํานวน 4 ยูนิต 
ระดับราคาขายประมาณ  0.75-1.89 ลานบาท  และมีลักษณะเปนอาคารพาณิชยพรอมที่ดิน สูง 4.5 ช้ัน อีก 
6 ยูนิต ระดับราคาขายประมาณ 1.50-2.90 ลานบาท ตอยูนิต โดยบานและอาคารพาณิชยในโครงการนี้รวม
กันมีจํานวนทั้งสิ้น 10 ยูนิต โดยมีมูลคาขายรวมกันทั้งหมดที่บริษัทตั้งไวอยูที่ประมาณ 15.45 ลานบาท   
 
2) โครงการ “ร็อคการเดน โฮม 2” มีลักษณะเปนบานทาวนเฮาสแบบ 2 ช้ัน พรอมที่ดิน จํานวนทั้งสิ้น 
81 ยูนิต โดยมีมูลคาขายรวมที่บริษัทตั้งไวอยูที่ประมาณ 87.97 ลานบาท  
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ข) ที่ต้ังของโครงการ 
 บริเวณถนนรามอินทรา กม. 5.5 ซอยวัชรพล กรุงเทพฯ ใกลทางดวนรามอินทรา ทําเลที่ต้ังของโครงการมี
เสนทางลัดสูถนนพหลโยธิน และสายลําลูกกา-รังสิต  
 
ค) ขนาดของโครงการ 
 โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” ที่ซื้อตอมามีเนื้อที่ทั้งหมดอยูที่ประมาณ 200 ตารางวา และโครงการ “ร็อค
การเดน โฮม 2”  ที่ซื้อตอมามีเนื้อที่ทั้งหมดอยูที่ประมาณเกือบ 5 ไร และสําหรับเนื้อที่ของ บานทาวนเฮาสแบบ 
2 ช้ัน แตละยูนิตในโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” มีเนื้อที่อยูระหวาง 18.2-26.0  ตารางวา และอาคารพาณิชย
พรอมที่ดินแตละยูนิตมีเนื้อที่อยูระหวาง 16.0-24.8  ตารางวา ในขณะที่บานทาวนเฮาสแบบ 2 ช้ัน ในโครงการ 
“ร็อคการเดน โฮม 2” มีเนื้อที่อยูระหวาง 16.0-30.2  ตารางวา 
 
ง) มูลคาขายของโครงการ 

มูลคาขายของ 2 โครงการขางตนรวมกันอยูที่ประมาณ 103.42 ลานบาท โดยโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 
1” มีมูลคาขายรวมที่บริษัทตั้งไวอยูที่ประมาณ 15.45 ลานบาท และ โครงการ “ร็อคการเดน โฮม 2” มีมูลคาขาย
รวมที่บริษัทตั้งไวอยูที่ประมาณ 87.97  ลานบาท  

 
ณ สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน ป 2549 บริษัทสามารถขายบานทาวนเฮาส 2 ช้ันในโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 

1” ไดจํานวน 3 ยูนิต และอาคารพาณิชยใน โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” ไดจํานวน 6 ยูนิต รวมทั้งสิ้น 9 ยูนิต 
หรือคิดเปนรอยละ 90 ของจํานวนทั้งสิ้น 10 ยูนิต ในขณะที่ยอดคงเหลือจํานวน 1 ยูนิต เปนบานทาวนเฮาส      
2 ช้ัน และมีมูลคาตามบัญชี ณ สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน ป 2549 อยูที่ยูนิตละ 1.00 ลานบาท  

 
ทั้งนี้ ทรัพยสินที่บริษัทขายไปแลวทั้งสิ้น 9 ยูนิตดังกลาวนั้น  บริษัทไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อาคาร

พาณิชยสูง 4 ช้ันครึ่ง ไปแลวจํานวน 6 ยูนิต ซึ่งบริษัทซื้อมาในราคายูนิตละประมาณ 1.4 ถึง 1.8 ลานบาท โดย
สามารถขายมีกําไรทุกยูนิต  มูลคาขายรวมเทากับ 12.05 ลานบาท  และคาดวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์และรับรู
รายไดจากบานทาวนเฮาส 2 ช้ันอีกจํานวนทั้งสิ้น 3 ยูนิต ภายในไตรมาสที่ 4 ของป 2549 เนื่องจากผูซื้อกําลังอยู
ในชวงทําเรื่องอนุมัติเงินกูจากธนาคาร  โดยบริษัทสามารถขายและมีกําไรทุกยูนิต (บริษัทซื้อบานทาวนเฮาส 
ดังกลาวมาในราคายูนิตละ 0.90 ลานบาท)  

 
ในขณะที่ บริษัทสามารถขายบานทาวนเฮาส 2 ช้ันในโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 2” ทั้งสิ้น 80 ยูนิต หรือ

คิดเปนรอยละ 99 ของจํานวนทั้งสิ้น 81 ยูนิต เหลือเพียง 1 ยูนิต ซึ่งกําลังอยูในระหวางโอนกรรมสิทธิ์เพื่อรับรู
รายได มีระดับราคาขายอยูที่ 1.89 ลานบาทโดยบริษัทสามารถมีกําไรจากการขายทั้งหมดเชนกัน ดังนั้น บริษัท
จะมียูนิตคงเหลือจากทั้ง 2 โครงการเพื่อรอการขายจํานวนทั้งสิ้น 1 ยูนิต เทานั้น ซึ่งบริษัทกําลังทําการตลาด
และจัดโปรโมชั่น เชน แถมเฟอรนิเจอรมูลคา 50,000 บาท หรือสวนลดเงินสด 100,000 ถึง 200,000 บาท โดย
บริษัทไดวาจางทีมการตลาดจากบุคคลภายนอก 1 ทีม ซึ่งเปนชุดเดียวกันกับที่บริหารการขายใหกับร็อคกรุป 
และทีมการตลาดดังกลาวมีความรูความชํานาญดานที่อยูอาศัยในตลาดอสังหาริมทรัพยแถบเขตโซนเหนือและ
โซนในเมืองของกรุงเทพฯ อันไดแก รังสิต รามอินทรา และบางเขน เปนอยางดี  
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แผนภาพประกอบสถานที่ต้ังของโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” และ โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 2” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ทั้งนี้ บริษัทจะใหบริการหลังการขายสําหรับทั้ง 2 โครงการซึ่งครอบคลุมถึงบริการจัดหายามเพื่อรักษา

ความปลอดภัย และบริการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหลูกคาซึ่งซื้อบานในโครง
การมีความมั่นใจในการอยูอาศัย เนื่องจากในอดีตยังไมมีพ.ร.บ. เกี่ยวกับการจัดการดูแลบานจัดสรร ดังเชน 
“พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522”  ที่รัฐบาลไดจัดตั้งขึ้นแลว   
 
โครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” (โครงการซึ่งบริษัทพัฒนาเอง) 

โครงการที่สําคัญในเขตกรุงเทพฯ ณ ปจจุบันคือ  “โครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย” ซึ่งเปนโครง
การบานทาวนเฮาสแบบ 3 ช้ันกึ่งโฮมออฟฟศ ระดับราคาขายประมาณ  4.90- 6.00  ลานบาท  สําหรับลูกคา
ระดับผูบริหารของบริษัทตางๆ นักธุรกิจระดับกลาง และเจาของกิจการตางๆซึ่งทํางานอยูบริเวณ ถนนประชา
อุทิศ ถนนรัชดาภิเษก ถนนรามคําแหง และถนนลาดพราว ซึ่งเปนผูมีรายไดครอบครัวอยูที่ประมาณ 600,000 
ถึง 800,000 บาทตอป ตองการมีบานอยูในใจกลางเมืองกรุงเทพฯ แตราคาขายที่ไมสูงมากจนเกินไป และหาก
พิจารณาผังเมืองกรุงเทพมหานครจะพบวาโครงการดังกลาวตั้งอยูในสถานที่ที่มีการคมนาคมสะดวกสามารถ
เดินทางเชื่อมตอไปทางดานทิศเหนือ ทิศใต ทิศตะวันออก และทิศตะวันตกของเมืองกรุงเทพฯ   
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ก) ลักษณะโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย  
โครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย เปนโครงการจัดสรรบานทาวนเฮาส 3 ช้ัน ที่เรียกวา “คลัสเตอรโฮม

แอนดออฟฟศ” โดยไดรับการกอสรางใหเปนบานกลุม แถวละ 4-6 ยูนิต เพื่อเนนตัวบานใหเกิดพื้นที่ประโยชน
ใชสอยสูงสุดถึง 180 ตรม. และชองวางระหวางอาคารถึงอาคาร เนนพื้นที่โปรงทางดานหลังของบานกวา 6 
เมตร เพื่อใหถายเทอากาศไดสูงสุด โดยหองริมจะมีที่วางระหวางแปลงทุกหลังแบบบานเดี่ยว โดยแบงออกเปน 
63 ยูนิต ซึ่งเนนรายละเอียดในจุดตาง ๆ ดังตอไปนี้ 
1. เนน Project Concept ในสไตล Contemporary ดวยหนาตางประตูบานทรงสูงถึงฝาเพดานประกอบดวย 3 
หองนอน 3 หองน้ํา หองนั่งเลน หองครัว หองพักผอน ระเบียงกลางบาน และมีชองวางภายในอาคารเพื่อรับ
แสงและใหเกิดการประหยัดพลังงานถายเทอากาศไดดี มีการเลือกใชวัสดุกอสรางและตกแตงที่เหนือกวา
โครงการทั่วไป โดยใหผูออกแบบตกแตงภายในเปนผูคัดเลือกและออกแบบใหสวยงามทั้งหลัง 

2. ดานสภาพแวดลอม เนนเรื่อง Environment Concept ซึ่งภายในจัดใหมีสวนตนไมใหญ เล็ก สลับกัน เพื่อ
ความรมรื่นตลอดทั่วทั้งโครงการ 

3. ดานรักษาความปลอดภัย มียามรักษาการณดูแลตลอด 24 ช่ัวโมง มีซุมประตูปอมยาม บริเวณทางเขาออก 
ดานหนาโครงการ มีระบบสาธารณูปโภครองรับ ไฟฟาใตดินบางสวน ระบบโทรศัพทรองรับกวา 100 เลข
หมาย ถนนทอระบายน้ํา ทางเดิน ตามมาตรฐานการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  

4. ทางเขาออกโครงการอยูติดถนนประชาอุทิศ เหมาะสําหรับการอยูอาศัยหรือเปนสํานักงาน และสะดวกใน
การเดินทาง 

 
ข) ที่ต้ังของโครงการ 
 อยูยานใจกลางเมืองติดถนนประชาอุทิศที่สามารถเดินทางเชื่อมตอไปยังศูนยกลางของกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ไดอยางสะดวก เชน ถนนรัชดาภิเษก ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนพระราม 9 ทางดวน
เอกมัย-รามอินทรา ถนนรามอินทรา ฯลฯ และใกลสถานที่ตาง ๆ มากมาย เชน ศูนยการคาเดอะมอลลบางกะป 
ศูนยการคาเทสโกโลตัส ศูนยการคา BIG C ศูนยการคาเดอะมอลลรามฯ สนามไดรฟกอลฟ โรงเรียนนานาชาติ 
โรงแรมชั้นนํา ฯลฯ ซึ่งทั้งหมดนี้เปนสิ่งอํานวยความสะดวก ที่สามารถตอบสนองความตองการอยูอาศัยหรือ
ธุรกิจไดอยางเต็มที่ 

แผนภาพประกอบสถานที่ต้ังของโครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” 
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ค) ขนาดของโครงการ 
บนเนื้อที่ 5-1-98 ไร แบงเปน บานทาวนโฮม 3 ช้ัน หนากวาง 5.25 เมตร จอดรถได 2 คัน บนเนื้อที่ 21 ถึง 

40 ตารางวา ตามขนาดพื้นที่เพิ่มลดในแตละแปลง พรอมพื้นที่สวนสวนกลางขนาดพื้นที่ 84 ตารางวา จํานวน
รวม 63 ยูนิต โดยมีถนนเมนสายหลักโครงการกวาง 12.00 เมตร และถนนซอยกวาง 9.00 เมตร พรอมระบบ
สาธารณูปโภคครบครัน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   

 
ง) มูลคาขายของโครงการ 

มูลคาขายทั้งโครงการประมาณ 331.62 ลานบาท โดยเมื่อเปดโครงการดังกลาวในป 2547 บริษัทสามารถ
ขาย และรับรูรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาไปแลวจํานวน 11 ยูนิตในป 2547  และในป 2548   
บริษัทสามารถรับรูรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาไปแลวอีกจํานวน 35 ยูนิต ดังนั้น ต้ังแตเริ่มเปด
โครงการเพื่อจําหนายจนถึงสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน ป 2549 บริษัทรับรูรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูก
คาไปแลวทั้งสิ้นจํานวน 59 ยูนิต หรือ คิดเปน   93.65% ของโครงการทั้งหมดดังกลาว และมียอดขายสะสมทั้ง
สิ้นอีก 2 หลังเพื่อรอรับรูรายได เนื่องจากผูซื้อกําลังอยูในชวงทําเรื่องอนุมัติเงินกูจากธนาคารดังนั้นคงเหลือขาย
บานในภายใตโครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” เทากับ 2 ยูนิต 
ถนนภาระจํายอม 

สําหรับถนนผานเขาออกในโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย เปนถนนจดภาระจํายอมซึ่งเจาของทาง
ภาระจํายอมไดจดใหกับบริษัท และไดจดใหกับสํานักงานการประปานครหลวง เขตลาดพราว ซึ่งตั้งอยูหางจาก
ทางเขาของถนนเขามา 150 เมตร (ซึ่งตั้งอยูฝงเดียวกันกับโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย) โดยสํานักงาน
การประปานครหลวง เขตลาดพราว เปนผูออกคาใชจายสรางถนนเขาออกสําหรับระยะ 150 เมตรดังกลาว และ
รับผิดชอบคาบํารุงรักษาถนน และสําหรับคาใชจายคาสรางถนนสวนที่ตัดเขาไปถัดจากสํานักงานการประปา
นครหลวง เขตลาดพราว ความยาว 106 เมตร เปนความรับผิดชอบของบริษัทและเปนผูดูแลคาบํารุงรักษาถนน 

ทั้งนี้ บริษัทมิไดจดภาระจํายอมใหกับบุคคลที่เกี่ยวของกัน และบริษัทมิไดจดภาระจํายอมใหกับโรงเรียน 
รีเจนทซึ่งตั้งอยูฝงตรงขามของโครงการแตอยางใด เนื่องจากโรงเรียนรีเจนทใชทางเขาออกของเจาของที่ดินที่
เชาอยู เพื่อออกสูถนนประชาอุทิศ แตหากในอนาคตโรงเรียนรีเจนทตองการใชถนนผานเขาออกของเมื่อใด 
บริษัทและโรงเรียนรีเจนทไดมีการตกลงกันวาจะออกคาใชจายคาบํารุงรักษาคนละครึ่งหนึ่ง 

 
3.1.2 โครงการบานร็อคการเดน: จังหวัดภูเก็ต (โครงการซึ่งบริษัทพัฒนาเอง) 

โครงการที่สําคัญในจังหวัดภูเก็ต ณ ปจจุบันซึ่งไดรับการกอสรางเสร็จเปนที่เรียบรอยแลว คือ “โครงการ
บานร็อคการเดน บายพาส 1” และ “โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 2” บริเวณถนนบายพาส จังหวัดภูเก็ต
บนเนื้อที่จํานวน 16ไร ซึ่งเกาะภูเก็ตเปนเมืองที่มีลักษณะเปนเกาะ มีพ้ืนที่จํากัด และมีความตองการดานที่อยู
อาศัยจํานวนมาก โดยบริษัทไดเลือกทําเลที่ดินที่ติดกับถนนบายพาสที่มีการคมนาคมสะดวก  อยูใกลแหลงชุม
ชนและศูนยการคาเพื่อเปนที่ต้ังของโครงการดังกลาว โดยลักษณะเปนบานทาวนเฮาสแบบชั้นเดียว ระดับราคา
ของบานในโครงการดังกลาวเปนราคาที่ผูซื้อสามารถตัดสินใจจองซื้อไดทันทีสําหรับผูมีรายไดครอบครัว
ระดับ  ประมาณ  150,000 ถึง 250,000 บาทตอป  ซึ่งสวนใหญ เปนคนทองถิ่น  และคนตางถิ่นซึ่งเปนกลุม
พนักงานที่ทํางานในจังหวัดภูเก็ต  เชน  โรงแรม  หางสรรพสินคา  รานคาปลีก  ของที่ระลึก โดยบริษัทเนน
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ราคาขายที่ไมแพงมากนักอยูที่ระดับราคาขายประมาณ 0.84-1.20 ลานบาท  จึงเหมาะกับกลุมลูกคาที่ตองการ
เปนเจาของบานหลังแรก  

ในขณะที่โครงการที่สําคัญในจังหวัดภูเก็ต ณ ปจจุบันอีก 1 โครงการ ซึ่งไดรับอนุญาตใหจัดสรรและได
รับอนุญาตกอสรางแลว  คือ “โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3” ซึ่งบริษัทไดเปดจองซื้อแลวในปจจุบัน 
โดยมีระดับราคาขายที่สูงกวาบานใน 2 โครงการดังกลาวขางตน คืออยูที่ประมาณ 1.49-3.27 ลานบาท  เนื่อง
จากลักษณะของบานในโครงการที่แตกตางออกไป ไดแก บานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และบาน
ก่ึงโฮมออฟฟศ โดยปจจุบันบริษัทไดมีการพัฒนาที่ดินเรียบรอยแลว และกําลังกอสรางสาธารณูปโภค ซึ่งเหลือ
เพียงประปา และไฟฟา ในขณะที่การกอสรางบานทั้ง 4 ลักษณะดังกลาวในโครงการดําเนินการแลวเสร็จ 85%  
 
โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และ 2 
ก) ลักษณะโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และ 2 (เฟสที่ 1 และ เฟสที่ 2 ของโครงการบานร็อคการเดน 
บายพาส) 

ลักษณะของโครงการประกอบดวย บานทาวนเฮาสช้ันเดียว และอาคารพาณิชย สําหรับผูที่ตองการบาน
เพื่อประกอบการคาขาย โดยเปนอาคารที่อยูติดถนนทําใหลูกคาสามารถประกอบธุรกิจคาขายไดจํานวนรวมกัน
ทั้งสิ้น  190 ยูนิต  แบงออกเปนบานทาวนเฮาส จํานวน 175 ยูนิต และอาคารพาณิชยสูง 2.5 ช้ันจํานวน 15 ยูนิต 
ซึ่งอาคารพาณิชยจะตั้งอยูในโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 2 เทานั้น บนเนื้อที่โครงการของทั้งสอง        
เฟสรวมกันประมาณ  16  ไร     

 
ข) ที่ต้ังของโครงการ 

ที่ต้ังของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และบายพาส 2 ติดกับถนนบายพาสที่มีการคมนาคม
สะดวก ดวยถนนสายหลักสูหาดปาตอง หาดกะตะ หาดกะรน และสนามบินนานาชาติภูเก็ต   

 
ค) ขนาดของโครงการ 

โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” มีเนื้อที่รวมอยูที่ประมาณ 7 ไรกวา และโครงการ “บานร็อคการ
เดน บายพาส 2”  มีเนื้อที่อยูที่ประมาณ 8 ไรกวา 

 
ง) มูลคาขายของโครงการ 

มูลคาขายของ 2 โครงการขางตนรวมกันอยูที่ประมาณ 181.78  ลานบาท โดยโครงการ “บานร็อคการเดน 
บายพาส 1” มีมูลคาขายรวมที่บริษัทตั้งไวอยูที่ประมาณ 77.70 ลานบาท จํานวน 91 ยูนิต และ โครงการ “บาน
ร็อคการเดน บายพาส  2” มีมูลคาขายรวมที่บริษัทตั้งไวอยูที่ประมาณ 73.90  ลานบาท สําหรับบานทาวนเฮาส
ช้ันเดียวจํานวน 84 ยูนิต และอยูที่ประมาณ 30.18  ลานบาท สําหรับอาคารพาณิชยจํานวน 15 ยูนิต 

โดยสิ้นสุด ณ  วันที่ 30 กันยายน ของ  ป 2549 บริษัทสามารถขายได จํานวน 90 ยูนิต หรือ คิดเปน  
98.90% ของโครงการทั้งหมดสําหรับโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1”  และจํานวน 94 ยูนิต หรือ คิด
เปน  94.95% ของโครงการทั้งหมดสําหรับโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 2” ทั้งนี้ไดทําการโอน
กรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาตั้งแตไตรมาสที่ 2 ของ ป  2548  เปนตนมา โดย ณ สิ้นสุด วันที่ 30 กันยายน ของป  
2549 บริษัทไดโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาแลวจํานวน 176 ราย หรือคิดเปนรอยละ 92.63 ของยูนิตทั้งหมด
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จํานวน 190 หลังดังกลาว และกําลังรอโอนกรรมสิทธิ์อีกจํานวน 8 ยูนิต ดังนั้นคงเหลือบานที่จะขายภายใต
โครงการทั้ง 2 เฟส เพียง 6 ยูนิต อยางไรก็ดี เมื่อเกิดเหตุการณภัยพิบัติคลื่นยักษสึนามิในเดือนธันวาคม 2547 
ปรากฏวามีลูกคาเพียง 4 รายยกเลิกการจอง และมีลูกคาที่อยูในรายช่ือ (Waiting List) แสดงความประสงคใน
การเขาจองแทนที่โดยทันที  

 
ถนนภาระจํายอม 

ทั้งนี้ บริษัทไดขายที่ดินเปลา ที่จังหวัดภูเก็ตซึ่งเปนทางเขาออกโครงการบานร็อคการเดนบายพาส 1 และ
โครงการบานร็อคการเดนบายพาส 2 เมื่อวันที่ 6 พฤษภาคม 2548 และบริษัทมีกําไรเทากับ 0.25 ลานบาท กอน
ที่บริษัทจะขอยื่นจัดสรรที่ดินโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 2  
ในวันที่ 22 กรกฎาคม 2547 และในวันที่ 22 สิงหาคม 2547 ตามลําดับ ซึ่งถือไดวาไมขัดตอขอกฎหมายแตอยาง
ใด โดยขายใหกับบุคคลภายนอกซึ่งซื้อที่ดินของบริษัทอีก 1 แปลง กอนหนานี้จํานวน 2 ไร เมื่อวันที่ 1 ตุลาคม 
2547 เพื่อนําไปสรางเปนบานเพื่ออยูอาศัยของตนเอง และบริษัทมีกําไรเทากับ 1.38 ลานบาท โดยบริษัทเปนผู
กอสรางที่ดินเขาออกดังกลาวเพื่อเปนถนนตัดใหมผานโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และ 2 ของบริษัท 
โดยผูซื้อดังกลาวไดจดภาระจํายอม (ถนนสาธารณะ) ใหกับบริษัทใชทางดังกลาวแลวเมื่อวันที่ 20 พฤษภาคม 
2547 ซึ่งถูกตองตามกฎหมายจัดสรรที่ดินที่กําหนดใหผูที่ขอยื่นอนุญาตจัดสรรที่ดินจะตองจัดใหมีถนนที่เปน
ทางเขาออกในโครงการ และมิไดมีบทบังคับวาที่ดินที่เปนทางเขาออกในโครงการที่บรรจบกับทางสาธารณ
ประโยชนจะตองเปนกรรมสิทธิ์ของผูยื่นคําขอจัดสรรที่ดิน  

อยางไรก็ตาม เนื่องจากถนนภาระจํายอมในโครงการดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น จึงอาจมีความ
เปนไปไดในการที่เจาของจะใหบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากลูกบานในโครงการไดใชประโยชนจากถนนดัง
กลาว และการดูแลรักษาถนนในโครงการดังกลาวจะเปนการตกลงกันระหวางผู เปนเจาของและผูที่ใช
ประโยชนตอไป ในขณะที่ผูซื้อทางเขาออกดังกลาวของโครงการรายนั้นจําเปนตองใชถนนบางสวนซึ่งเปน
ถนนในซอย 2 ซอย (สามารถใชซอยใดซอยหนึ่งก็ได) ของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 เพื่อสามารถ
เดินทางออกไปสูถนนสาธารณะนั้นได ซึ่งลูกบานในซอยดังกลาวของโครงการมิไดจดภาระจํายอมใหกับที่ดิน
จํานวน 2 ไรดังกลาวของผูซื้อรายนั้นแตอยางใด  

 
โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3 
ก) ลักษณะโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3 (เฟสที่ 3 ของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส) 

ลักษณะของโครงการประกอบดวย บานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และบานกึ่งโฮมออฟฟศ 
โดยมีระดับราคาขายประมาณ 1.49-3.20 ลานบาท จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 90 ยูนิต แบงออกเปนบานแฝด จํานวน 
54 ยูนิต บานเดี่ยวช้ันเดียวจํานวน 9 ยูนิต บานเดี่ยว 2 ช้ันจํานวน 17 ยูนิต และบานกึ่งโฮมออฟฟศ จํานวน 10 ยู
นิต สําหรับกลุมลูกคาที่ตองการซื้อบานหลังที่ 2 ทดแทนบานหลังที่ 1 โดยเปนลูกคาที่มีบานทาวนเฮาสและ
ตองการขยายพื้นที่ในการอยูอาศัยเนื่องจากการเพิ่มขึ้นของสมาชิกในครอบครัว หรือกลุมที่ทํางานและเปน
ระดับผูบริหารในจังหวัดภูเก็ต เปนตน โดยเปนผูมีรายไดครอบครัวระดับ ประมาณ 300,000 ถึง 500,000 บาท
ตอป 
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ข) ที่ต้ังของโครงการ 
ที่ต้ังของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3 ติดกับถนนบายพาสที่มีการคมนาคมสะดวก ดวยถนนสาย

หลักสูหาดปาตอง หาดกะตะ หาดกะรน และสนามบินนานาชาติภูเก็ต   
 

ค) ขนาดของโครงการ 
โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 3” มีเนื้อที่อยูที่ประมาณ 14 ไร 

 
ง) มูลคาขายของโครงการ 

มูลคาขายของโครงการรวมกันอยูที่ประมาณ 181.37  ลานบาท  
 
โดยสิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน ของป 2549 บริษัทสามารถขายบานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดี่ยว บานเดี่ยว 2 

ช้ัน และบานโฮมออฟฟศ ไดอยางละ 54 ยูนิต 9 ยูนิต 17 ยูนิต และ 2 ยูนิต ตามลําดับ รวมกันทั้งสิ้น 82 ยูนิต 
หรือคิดเปนรอยละ 91.11 ของบานทั้งหมดในโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 3” โดยมีมูลคาขายรวมกัน
เทากับ 158.09 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 87.16 ของมูลคาขายทั้งหมดของโครงการ “บานร็อคการเดน  บาย
พาส 3” ซึ่งอยูที่ 181.37 ลานบาท ทั้งนี้ โครงการอยูในระหวางการกอสรางจึงยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับ
ลูกคา แตคาดวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ภายในไตรมาสที่ 4 ของ ป  2549  เปนตนไป   

 
โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 4 
ก) ลักษณะโครงการบานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4 (เฟสที่ 4 ของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส) 

ลักษณะของโครงการประกอบดวย บานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน บานโฮมออฟฟศ 2.5 ช้ัน 
โดยมีระดับราคาขายประมาณ 1.49-3.20 ลานบาท จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 82 ยูนิต แบงออกเปน บานแฝดจํานวน 
52 ยูนิต บานเดี่ยวช้ันเดียวจํานวน 6 ยูนิต บานเดี่ยว 2 ช้ันจํานวน 9 ยูนิต และ บานโฮมออฟฟศ 2.5 ช้ันจํานวน 
15 ยูนิต สําหรับกลุมลูกคาที่ตองการซื้อบานหลังที่ 2 ทดแทนบานหลังที่ 1 เพื่อขยายพื้นที่รองรับสมาชิกใน
ครอบครัวเพิ่มขึ้น หรือ กลุมคนที่ทํางานเปนผูบริหาร เปนตน โดยมีรายไดของครอบครัวประมาณ 300,000 ถึง 
500,000 บาทตอป 
 
ข) ที่ต้ังของโครงการ 

ที่ต้ังโครงการบานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4 อยูติดกับถนนบายพาส ที่มีการคมนาคมสะดวก ดวยถนน
สายหลักสูหาดปาตอง หาดกะตะ หาดกะรน และสนามบินนานาชาติภูเก็ต 
 
ค) ขนาดของโครงการ 
 โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4” มีเนื้อที่อยูประมาณ 11 ไร 
 
ง) มูลคาขายของโครงการ 
 มูลคาขายของโครงการรวมกันอยูที่ประมาณ 167.15 ลานบาท 
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โดยสิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2549 บริษัทสามารขายบานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และบาน
โฮมออฟฟศ 2.5 ช้ัน  ไดอยางละ 21 ยูนิต1 ยูนิต 4 ยูนิต และ 0 ยูนิต ตามลําดับ รวมกันทั้งสิ้น 26 ยูนิต หรือ คิดเปน
รอยละ 31.70 ของบานทั้งหมดในโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4” โดยมีมูลคาขายรวมกันเทากับ 49.28 
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 29.48 ของมูลคาขายทั้งหมดของโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4” ซึ่งอยูที่ 
167.15 ลานบาท ทั้งนี้โครงการอยูในระหวางการกอสรางจึงยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา แตคาดวาจะมี
การโอนกรรมสิทธิ์ภายในไตรมาสที่ 2 ของป 2550 เปนตนไป 

แผนภาพประกอบสถานที่ต้ังของโครงการ“บานร็อคการเดน บายพาส 1” ถึง “บานร็อคการเดน บายพาส 4” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ: เนื้อที่โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” และ “บานร็อคการเดน บายพาส 2” รวมกันประมาณ  16 ไร  และเนื้อที่
ของ โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3” อยูที่ประมาณ 14 ไร ในขณะที่โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 4” ซึ่งเปนเฟสตอ
เนื่องกันมีเนื้อที่ประมาณ 11 ไร เนื้อที่ของ โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 5” อยูที่ประมาณ 15 ไร และโปรดดูลูกศรซึ่งชี้ให

โครงการ“บานร็อคการเดน บาย
พาส 1” และ “บานร็อคการเดน 
บายพาส 2” 

โครงการ“บานร็อคการเดน 
บายพาส 3 และบายพาส 4” 
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เห็น “แนวเสาไฟฟาแรงสูง” พาดผานจํานวน 25-1-25 ไร ซึ่งทําใหโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 6” คงเหลือเนื้อที่โครง
การอยูที่ 211-0-50.9 ไร 

ทั้งนี้ รายละเอียดของโครงการตางๆที่บริษัทกําลังดําเนินการอยู ณ สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน ของป 2549 
สามารถสรุปไดตามตารางขางลางดังตอไปนี้ โดยโครงการบานจัดสรรขายพรอมที่ดินในปจจุบันซึ่งบริษัท
กําลังดําเนินการอยูในกรุงเทพฯ 1 โครงการ บนเนื้อที่ประมาณ 5 ไร  มีความคืบหนาการกอสรางเสร็จไปแลว
ทั้งหมด 63 หลังหรือคิดเปน 100% และอีก 1 โครงการที่ถนนบายพาส ในจังหวัดภูเก็ต บนเนื้อที่รวมกัน
ประมาณ 42 ไร ซึ่งแบงออกเปน 4 เฟส คือโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1”  ถึง โครงการ “บานร็อค
การเดน บายพาส 4” โดยมีความคืบหนาการกอสรางเสร็จไปแลว สําหรับ 2 เฟสแรก ในขณะที่โครงการ “บาน
ร็อคการเดน บายพาส 3”  และ โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 4” มีความคืบหนาการกอสรางเสร็จไป
แลว 85% และ 10% ตามลําดับ 

 
นอกจากนี้ เนื่องจากบริษัทไมมีทีมการตลาดเปนของบริษัทเองสําหรับการทําการตลาดและการจัดโปรโม

ช่ันตางๆ บริษัทจึงไดวาจางบุคคลภายนอกทั้งหมด 100% ซึ่งมีความรูความชํานาญแตกตางกันไปตามโซนที่อยู
อาศัย โดยบริษัทจางทีมการตลาด 1 ทีม สําหรับโครงการในปจจุบันทั้งหมดของบริษัทในกรุงเทพฯ ซึ่งมีความรู
ความชํานาญในตลาดอสังหาริมทรัพยแถบเขตโซนเหนือและโซนในเมืองของกรุงเทพฯ อันไดแก รังสิต ราม  
อินทรา และบางเขน เปนอยางดี และสําหรับโครงการของบริษัทที่ถนนบายพาส จังหวัดภูเก็ตทั้ง 3 เฟส  ภายใต
โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส” เปนการจางบุคคลภายนอก 100% เชนกันโดยบริษัทไดจางทีมการตลาด 
1 ทีม ซึ่งมีความรูความชํานาญในตลาดอสังหาริมทรัพยจังหวัดภูเก็ต เปนอยางดี 
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ตารางที่ 2 โครงการปจจุบัน: บานจัดสรรขายพรอมที่ดินที่บริษัทเริ่มดําเนินการในปจจุบัน 
1)     จังหวัดกรุงเทพฯ 

ขายแลว ความคืบหนาในการกอ
สราง 

 
โครงการรวม 

 
ยังไมไดขาย 

(ณ 30 ก.ย. 49) 
โอนกรรมสิทธแลว 

(ณ  30 ก.ย. 49) 
คงเหลือโอน2 

 (ณ 30 ก.ย. 49)  

ชื่อโครงการ ที่ตั้ง 
โครงการ 

ลักษณะ 
โครงการ 

เดือน/ป ที่
เริ่มพัฒนา
โครงการ 

เดือน/ป ที่
โครงการ
เปดจอง
ซื้อ 

มูลคาเงิน
ลงทุนใน
โครงการ 

เงินที่ลง
ทุนไป
แลว 

รอยละ
ของงานที่
เสร็จ 

 
ระดับ
ราคา 

(ลานบาท) 

 
เนื้อที่

โครงการ
รวม 

(ไร-งาน-
ต.ร.ว.) 

ยูนิต มูลคาขาย
รวม 

(ลานบาท) 

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

ยูนิต มูลคา 
(ลาน
บาท) 

ร็อคการเดนโฮม 11 ซ.วัชรพล 
 

ทาวนเฮาส 2 ชั้น 
 
อาคารพาณิชย 4.5 ชั้น 

2536 ก.ย. 2546 3.90 
 

9.70 

3.90 
 

9.70 

100.00 
 

100.00 

0.75-1.89 
 

1.50-2.9 

0-0-85.7 
 

0-1-17.1 

4 
 
6 

 
15.45 

1 
 
- 

0.9 
 
- 

- 
 
6 

- 
 

12.05 

3 
 
- 

2.5 
 
- 

ร็อคการเดนโฮม 21 ซ.วัชรพล ทาวนเฮาส 2 ชั้น 2539 ก.ย. 2546 80.74 80.74 100.00 0.75-1.89 4-3-40.4 81 87.97 - - 80 86.67 1 1.3 
บานร็อคการเดน
(เหมงจาย) 

ถ.ประชา
อุทิศ 

ทาวนเฮาส 3 ชั้น ธ.ค. 2546 ม.ค. 2547 209.85 209.85 
 

100.00 
 

4.90-6.0 5-1-98 63 331.62 2 10.12 59 311.6 2 9.9 

รวม 10-3-41.2 154 435.04 3 11.02 145 410.32 6 13.7 
หมายเหตุ (1)  บริษัทซื้อยอดคงเหลือทั้งหมดของบานจัดสรรในทั้ง 2 โครงการดังกลาวตอจาก บจ. ร็อคการเดนกรุป ในป 2546 เนื่องมาจากการปรับโครงสรางทางธุรกิจ และไดนํามาทําการบริหารการขายเอง รวมถึงบริการหลังการขายใหกับลูกคา
ทั่วไป โดยการจางทีมการตลาดซึ่งเปนบุคคลภายนอก (Outsource) และไดมีการประเมินโดยผูประเมินอิสระคือ บริษัท สยามแอพเพรซัล แอนด เซอรวิส จํากัด สําหรับยูนิตที่เหลือ เมื่อเดือนมกราคม ป 2548 โดยสามารถแบงเปนการประเมินโครงการ
บานร็อคการเดนโฮม 1 ที่เหลือ 9 ยูนิต เทากับ 16,680,000 บาท และการประเมินโครงการบานร็อคการเดนโฮม 2 ที่เหลือ1 ยูนิต เทากับ 1,400,000 บาท (โปรดดูรายละเอียดในสวนที่ 2 ของหัวขอที่ 5 เรื่อง “ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ”) 

(2) บริษัททําการรับรูรายไดทั้งจํานวนเมื่อบริษัทไดโอนความเสี่ยงและผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในอสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแกผูซื้อแลว ซึ่งในที่นี้คือเมื่อไดมีการจัดทําสัญญาซื้อขาย (โอนกรรมสิทธิ์) ซึ่งมีผลบังคับใชตามกฎหมาย 
โดยระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์นั้น บริษัทจะใหเวลาประมาณ 1 เดือนแกลูกคาในกระบวนการยื่นเอกสารตอธนาคารและโอนกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้ สําหรับบานในโครงการบานร็อคการเดนโฮม 1 และ 2 ซึ่งเปนโครงการสําเร็จรูปที่ซื้อตอจาก บจ. ร็อคการ
เดนกรุปดังกลาวขางตน บริษัทยังมิไดจัดทําสัญญาซื้อขายเนื่องจากลูกคาซึ่งไดทําการจองแลวกําลังรออนุมัติเงินกูจากธนาคาร และสําหรับบานร็อคการเดน เหมงจายซึ่งกอสรางเสร็จเรียบรอย 100% แลวนั้น บริษัทยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาทั้ง
สิ้น 2 ราย เนื่องจากอยูในระหวางรออนุมัติเงินกูจากธนาคารเชนกัน  
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2) จังหวัดภูเก็ต 
ขายแลว ความคืบหนาในการ

กอสราง 
 

โครงการรวม 
 

ยังไมไดขาย 
(ณ 30 ก.ย. 49) 

โอนกรรมสิทธแลว  
(ณ 30 ก.ย. 49)  

คงเหลือโอน2 
 (ณ 30 ก.ย. 49)  

 
ขื่อโครงการ 

 
ที่ตั้ง 

โครงการ 

 
ลักษณะ 
โครงการ 

 
เดือน/ป ที่
เริ่มพัฒนา
โครงการ1 

 
เดือน/ป ที่
โครงการ
เปดจอง 

 
มูลคา
เงินลง
ทุนใน
โครง
การ 

เงินที่
ลงทุน
ไปแลว 

รอยละ
ของงาน
ที่เสร็จ 

 
ระดับ
ราคา 

(ลานบาท) 

เนื้อที่ 
โครงการ
รวม 

(ไร-งาน-
ตร.วา) 

ยูนิต มูลคาขาย 
รวม 

(ลานบาท) 

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

ยูนิต มูลคา 
(ลานบาท) 

บานร็อคการเดน 
บายพาส 1 

ทาวนเฮาสชั้นเดียว ก.ค. 2547 ต.ค. 2547 37.57 37.57 100.00 0.84-1.2 7-3-92.5 91 77.70 1 0.89 89 75.56 1 1.25 

บานร็อคการเดน 
บายพาส 2 

ทาวนเฮาสชั้นเดียว 
 
อาคารพาณิชย 2.5ชั้น 
รวม 

ก.ค. 2547 
 

ก.ค. 2547 

ต.ค. 2547 
 

ต.ค. 2547 

 
49.02 

 
49.02 

 
100.00 

0.84-1.2 
 

2.0-2.49 

 
8-1-25.7 

 

84 
 

15 

 
104.08 

1 
 
4 
5 

0.98 
 

8.0 
8.98 

80 
 
7 
87 

70.33 
 

13.79 
84.12 

3 
 
4 
7 

2.60 
 

8.38 
10.98 

บานร็อคการเดน 
บายพาส 3 

บานแฝด 
บานเดี่ยวชั้นเดียว  
บานเดี่ยว 2 ชั้น 
บานโฮมออฟฟศ 2.5 ชั้น 
รวม 

 
 

มี.ค. 2548 

 
 

พ.ย. 2548 

 
 

102.00 
 
 

 
 

86.70 
 
 

 
 

85.00 
 

 
 

1.49-3.2 

 
 

14-1-56.7 

54 
9 
17 
10 
90 

 
 

181.37 

- 
- 
- 
8 
8 

- 
- 
- 

23.28 
23.28 

- 
- 
- 
- 
- 

- 
- 
- 
- 
- 

54 
9 
17 
2 
82 

84.14 
21.96 
45.70 
6.29 

158.09 
บานร็อคการเดน 
บายพาส 43 

ถนนสายบาน 
ทุงคา-บานสะ
ปา ใกลถนน
เฉลิมพระ
เกียรติ ร.9 
อ. เมือง 
จ. ภูเก็ต 

บานแฝด 1 ชั้น 
บานเดี่ยวชั้นเดียว  
บานเดี่ยว 2 ชั้น 
บานโฮมออฟฟศ 2.5 ชั้น 
รวม 

 
 

พ.ค. 2548 

 
 

ก.ค. 2549 

 
 

93.94 

 
 

9.39 

 
 

10.00 

 
 

1.49-3.2 

 
 

11-2-38.3 

  52 
6 
9 
15 
82 

 
 

167.15 

31 
5 
5 
15 
56 

49.29 
11.98 
12.95 
43.65 
117.87 

- 
- 
- 
- 
- 

- 
- 
- 
- 
- 

21 
1 
4 
- 

26 

34.85 
2.44 
11.99 

- 
49.28 

รวม 282.53 - 362 530.30 70 151.02 176 159.68 116 219.60 
หมายเหตุ: (1)    คํานิยามของคําวา “เริ่มพัฒนาโครงการ” คือการเริ่มปรับสภาพพื้นที่ใหเปนพื้นราบ และตามดวยการกอสรางสาธารณูปโภค เชนวางทอระบายน้ํา เปนตน โดยที่ทั้ง 4 โครงการไดทําการขออนุญาตการใหบริการตอไปนี้เปนที่เรียบรอย
แลว ไดแก การใหบริการดานประปา การใหบริการดานกระแสไฟฟา การตรวจสอบใชสอยที่ดิน การใหบริการจัดเก็บขยะมูลฝอย การขอเชื่อมตอทอระบายน้ํา และการตรวจสอบเขตพื้นที่และมาตรการสิ่งแวดลอม 
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(2)    บริษัททําการรับรูรายไดทั้งจํานวนเมื่อบริษัทไดโอนความเสี่ยงและผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในอสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแกผูซื้อแลวซึ่งในที่นี้คือเมื่อไดมีการจัดทําสัญญาซื้อขายซึ่งมีผลบังคับใชตามกฎหมาย ทั้งนี้ สําหรับบานใน
โครงการบานร็อคการเดนบายพาส 1 บริษัทยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาทั้งสิ้น 1 ราย เนื่องจากกําลังอยูในระหวางการพิจารณาสินเชื่อกูซื้อบานโดยธนาคาร และสําหรับบานร็อคการเดน บายพาส 2 บริษัทยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาทั้งสิ้น 3 
ราย และ4 ราย ซึ่งซื้อบานทาวนเฮาสแบบชั้นเดียวและอาคารพาณิชย 2.5 ชั้น ตามลําดับ เนื่องจากกําลังอยูในระหวางการขอสินเชื่อกูซื้อบานของธนาคาร 

(3)    บริษัทเปดโครงการนี้เพื่อขายเมื่อเดือนกรกฎาคม 2549 และอยูในระหวางการกอสรางจึงยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา แตคาดวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ภายในไตรมาสที่ 2 ของ ป  2550  เปนตนไป  โดย ณ สิ้นสุดวันที่ 30 
กันยายน 2549 บริษัทสามารถขายบานแฝด บานเดี่ยวชั้นเดี่ยว บานเดี่ยว 2 ชั้น และบานโฮมออฟฟศ ไดอยางละ 21 ยูนิต 1 ยูนิต 4 ยูนิต และ 0 ยูนิต ตามลําดับ รวมกันทั้งสิ้น 26 ยูนิต หรือคิดเปนรอยละ 82 ของบานทั้งหมดในโครงการ “บานร็อคการเดน 
บายพาส 4” โดยมีมูลคาขายรวมกันเทากับ 49.28 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 29.48 ของมูลคาขายทั้งหมดของโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 4”  
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3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน 
3.2.1 กลยุทธของบริษัท 
ก. กลยุทธดานผลิตภัณฑของบริษัท 

บริษัทมีกลยุทธนําเสนอผลิตภัณฑที่ ราคาสูงไมมากเกินไปนัก แตมีทําเลอยูใจกลางเมือง และอยูติดถนน
ใหญ  โดยมีรายละเอียดที่ต้ังของโครงการดังตอไปนี้ 

โครงการในกรุงเทพฯภายใต “ร็อคการเดนโฮม 1” และ “ร็อคการเดนโฮม 2” (ซื้อตอจากร็อคกรุป ภายใตช่ือ
โครงการเดิม) 

ทําเลที่ต้ัง: อยูติดถนนใหญคือ ถนนรัตนโกสินทรสมโภช ในซอยวัชรพล กรุงเทพฯ 
 
โครงการในกรุงเทพฯภายใต “โครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย”  
ทําเลที่ต้ัง: อยูใกลยานเหมงจาย ถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ 
 
โครงการ 6 เฟสในจังหวัดภูเก็ต ภายใตโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส ”  
ทําเลที่ต้ัง: อยูใกลถนนใหญคือ ถนนสายบายพาสเลี่ยงเมือง และตั้งอยูใจกลางเมือง ใกลศูนยการคา  

 โรงพยาบาล และโรงเรียนนานาชาติ ในจังหวัดภูเก็ต 
 
ทั้งนี้ การเปดขายโครงการซึ่งบริษัทพัฒนาเองที่ผานมาจะแบงออกเปนเฟสๆ โดยแตละเฟสจะเปนการเปด

ขายพรอมไปกับการกอสราง โดยโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 3” เปนเฟสที่ 3 ในปจจุบันที่บริษัทไดเปด
จองซื้อเมื่อเดือนพฤศจิกายน ป 2548 ตอเนื่องจากโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” และ โครงการ “บานร็อค
การเดน บายพาส 2” และกําลังอยูในระหวางการกอสรางเสร็จไปแลว 85% รวมถึงโครงการ “บานร็อคการเดน บาย
พาส เฟส 4”  บนเนื้อที่ประมาณ 11 ไร ที่เปดจองเมื่อเดือนกรกฎาคม 2549  ซึ่งไดรับการกอสรางเสร็จไปแลว 10% 

 
การออกแบบบานในโครงการตางๆของบริษัท 
เนื่องจากบริษัทไมมีทีมงานเพื่อการออกแบบ และการกอสรางเปนของบริษัทเอง รวมถึงทีมการตลาดเพื่อ

บริหารการขายและการตลาด บริษัทจึงมีนโยบายการจางทีมงานจากบริษัทหรือบุคคลภายนอก 100% (Outsource) 
เพื่อที่บริษัทสามารถควบคุมคาใชจายไดอยางมีประสิทธิภาพ และเพิ่มศักยภาพในการบริหารและการจัดการของ
บริษัท ทําใหลดภาระความรับผิดชอบของบริษัทในการดําเนินการงานกอสราง การจัดหาวัสดุกอสราง ตลอดจนลด
ภาระความรับผิดชอบในการสรรหาบุคลากรและดูแลบุคลากรที่เกี่ยวของกับการออกแบบ ขบวนการกอสรางและ
การขายดังกลาว ตัวอยางเชน ทีมงานออกแบบบานของบริษัทเปนทีมงานที่บริษัทจัดหาจากบริษัทภายนอก ซึ่ง
สามารถออกแบบบานที่ตรงความตองการและวัตถุประสงค สามารถออกแบบโครงการบานที่ทันสมัย โดยมีเอก
ลักษณเฉพาะตัวทางดานงานสถาปตยกรรมและมีพ้ืนที่ใชสอยตามความจําเปน รูปลักษณเปนบานโปรงโลง มีชอง
แสงสวางเขาถึงในตัวบาน โดยเนนนโยบายประหยัดพลังงาน  

การใชวัสดุกอสรางบานในโครงการตางๆของบริษัท 
สําหรับขั้นตอนการกอสราง บริษัทจัดใหมีวิธีการเลือกผูรับเหมากอสรางที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพจาก

บริษัทภายนอก (Outsource) เชนกัน เพื่อใหไดผูรับเหมากอสรางที่มีคุณภาพ ในขณะที่บริษัทใหความสําคัญกับการ
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เลือกใชวัสดุกอสรางดวยเชนกันโดยบริษัทเปนผูกําหนดรูปแบบและลักษณะของวัสดุที่ใชที่เหมาะสมใหกับผูรับ
เหมากอสราง และบริษัทจัดใหฝายกอสรางโครงการของบริษัท อันประกอบดวย วิศวกรโครงการและหัวหนาผูคุม
งานซึ่งเปนพนักงานประจําของบริษัทเขาทําการตรวจสอบขั้นตอนการกอสรางจนถึงสิ้นสุดการสงมอบบานใหกับ
บริษัท รวมถึงเขาตรวจสอบคุณภาพของวัสดุกอสรางระหวางการกอสรางซึ่งบริษัทกําหนดใหใชวัสดุที่มีคุณภาพใช
ไดและเหมาะสมดังกลาวขางตน ทั้งนี้ เพื่อเปนการควบคุมงานกอสรางโดยผูรับเหมาจนกระทั่งถึงขั้นตอนการโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกลูกคา  

นอกจากนี้ บริษัทเสนอบริการหลังการขายแกลูกคา อาทิเชน การใหบริการติดตอขอสาธารณูปโภค ไฟฟา 
ประปา และโทรศัพท โดยฝายกอสรางโครงการของบริษัทเอง ซึ่งจัดตั้งขึ้นมาเฉพาะเพื่อการนี้ ตลอดจนดูแลเรื่อง
ความสะอาดและดูแลจัดหายามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกโครงการที่บริษัทไดดําเนินการขาย ซึ่ง
นับวาเปนบริการที่มีความจําเปนเพื่อใหคําปรึกษาที่ดีและสรางภาพพจนใหแกบริษัทอีกดวย 

 
ข. กลยุทธดานราคา 

ทางบริษัทมีการต้ังราคาโดยใชวิธีตนทุนบวกสวนเพิ่ม (Cost Plus Margin) อยางไรก็ตามในการกําหนดราคา
ขั้นสุดทายทางบริษัทจะคํานึงถึงความตองการในการบริโภคและสภาวะการแขงขันภายในอุตสาหกรรมในแตละ
ชวง เนื่องจากตลาดอสังหาริมทรัพยเปนอุตสาหกรรมที่ขึ้นอยูกับทิศทางของ 1) อัตราดอกเบี้ย 2) อํานาจในการซื้อ
ของผูบริโภค และ 3) อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ  โดยบริษัทจะเนนราคาขายที่ไมสูงมากจนเกินไป
สําหรับลูกคาในโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย ซึ่งตองการไดบานเปนของตนเอง ที่ ต้ังอยูใจกลางเมือง
กรุงเทพฯ และสําหรับลูกคาในโครงการบานร็อคการเดน บายพาส ซึ่งแบงออกเปน 6 เฟส คือ โครงการ “บานร็อค
การเดน บายพาส 1” ถึง “บานร็อคการเดน บายพาส 6”   

 
ค. การเรียกเก็บเงินดาวน 

โดยทั่วไป บริษัทจะเรียกเก็บคาเงินดาวน หรือผอนดาวนซึ่งรวมถึงเงินจองหรือเงินวางมัดจําและเงินทํา
สัญญา เปนจํานวนงวด ซึ่งจะเทากับประมาณ 6-11 งวด หรือคิดเปนเงินรวมกันประมาณรอยละ 5 ถึง 15 ของราคา
บานสําหรับทั้งโครงการในกรุงเทพฯ  และโครงการในจังหวัดภูเก็ต ถึงแมวา สถาบันการเงินไดสนับสนุนสินเชื่อ
เพื่อซื้อบานใหแกโครงการในอัตรารอยละ 95 ก็ตาม อยางไรก็ดี บริษัทจะเรียกเก็บคาเงินดาวนขึ้นอยูกับการกอสราง
โครงการวาจะแลวเสร็จพรอมโอนเมื่อใด และขึ้นอยูกับสถาบันการเงินวาจะใหการสนับสนุนสินเชื่อเพื่อซื้อบาน
มากอยางไร ทั้งนี้ ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีกฎเกณฑในการควบคุมเรื่องอัตราการผอนดาวนรอยละ 30 เฉพาะ
รูปแบบบานบานเดี่ยว ซึ่งมีราคาสูงมากกวา 10 ลานบาทขึ้นไป และเมื่อถึงเวลาที่บริษัทจะโอนกรรมสิทธิ์ ยอดคาซื้อ
บานที่เหลือขึ้นอยูกับผูซื้อวาจะชําระเปนเงินสดหรือผอนชําระหนี้เปนเงินงวดทุกเดือนกับธนาคารพาณิชย หรือ
สถาบันทางการเงิน โดยสามารถเลือกระยะเวลาการผอนชําระเปนเวลา 10-30 ป 
 
ลักษณะการเรียกเก็บผอนดาวนของบริษัท และการผอนดาวนกับสถาบันทางการเงิน 
โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” 

บานทาวนเฮาส 2 ช้ัน: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 60,000 บาท 
ชําระคาผอนเงินดาวน:                 ประมาณ  0.12 – 0.19 ลานบาท 
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เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 5,400 – 7,500 บาท สําหรับระยะ
เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 

อาคารพาณิชย 4.5 ช้ัน: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 150,000 บาท 
ชําระคาผอนเงินดาวน:   ประมาณ  0.27 – 0.35 ลานบาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 9,100 – 10,700  บาท สําหรับระยะ

เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 
โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 2” 

บานทาวนเฮาส 2 ช้ัน: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 60,000 บาท 
ชําระคาผอนเงินดาวน:                           ประมาณ  0.12 – 0.19 ลานบาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 5,400 – 7,500 บาท สําหรับระยะ

เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 
โครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” 

บานทาวนเฮาส 3 ช้ัน: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 150,000 บาท 
เงินดาวน:                            ประมาณ  350,000-750,000 บาท  
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 27,000 – 30,000 บาท สําหรับระยะ

เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 
โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1 และ บายพาส 2” 

บานทาวนเฮาสช้ันเดียว: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 50,000 บาท 
ชําระคาผอนดาวน:    แบงออกเปน 11 งวดๆละประมาณ 6,500 – 8,000 บาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 4,000 – 4,600บาท  สําหรับระยะ

เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 
อาคารพาณิชย 2.5 ช้ัน: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 120,000 บาท 
ชําระคาผอนดาวน:    แบงออกเปน 10 งวดๆละประมาณ 39,000 บาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 14,500 บาท สําหรับระยะเวลาการ

ผอนชําระเปนเวลา 20 ป 
 

โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 3” 
บานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน:  
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 50,000-70,000 บาท 
ชําระคาผอนดาวน:    แบงออกเปน 10 งวดๆละประมาณ 5,900 – 7,900 บาท 
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เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 8,400 – 14,200 บาท สําหรับระยะ
เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 

บานโฮมออฟฟศ: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 135,000 บาท 
ชําระคาผอนดาวน:    แบงออกเปน 10 งวดๆละประมาณ 29,000 บาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 17,800 บาท สําหรับระยะเวลาการ

ผอนชําระเปนเวลา 20 ป 
 

โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 4” 
บานแฝด บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน:  
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 50,000-70,000 บาท 
ชําระคาผอนดาวน:    แบงออกเปน 10 งวดๆละประมาณ  
      6,900 – 9,900 บาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 9,950 – 16,500 บาท สําหรับระยะ

เวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป 
บานโฮมออฟฟศ: 
เงินจองและเงินทําสัญญาที่ตองชําระกับบริษัท: 135,000 บาท 
ชําระคาผอนดาวน:    แบงออกเปน 10 งวดๆละประมาณ  
      29,000 บาท 
เงินผอนกับสถาบันทางการเงิน: แบงออกเปนงวดละ 20,400 บาท สําหรับระยะเวลาการ

ผอนชําระเปนเวลา 20 ป 
 

ง. กลยุทธดานบริการหลังการขาย 
 บริษัทมีการรับประกันคุณภาพของบานใหกับลูกคานาน 1 ป โดยบริษัทจะมีสัญญากับผูรับเหมากอสราง

วาจะตองดูแลโครงสรางของบานนาน 1 ป อีกทั้งบริษัทมีฝายกอสรางโครงการของบริษัท อันประกอบดวย วิศวกร
โครงการและหัวหนาผูคุมงานซึ่งเปนพนักงานประจําของบริษัทเขาทําการตรวจสอบและดูแลปญหาที่เกิดขึ้น เชน
การซอมแซมเล็กๆนอยๆ และบริษัทจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดขึ้นทั้งหมดตลอดระยะเวลารับประกันคุณ
ภาพ รวมถึงการใหบริการในการดูแลรักษาตัวบาน การทําสี การทําฝา ระบบน้ําบ ระปา และระบบติดตั้งไฟฟา ให
กับลูกคาที่สนใจ  ซึ่งลูกคาจะตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดขึ้น 

 
จ. นโยบายการรักษาและขยายสวนแบงการตลาด 

1) เลือกทําเลกอสรางโครงการที่สะดวก  อยูใกลแหลงชุมชนและศูนยการคา  
2) ต้ังราคาที่เหมาะสมสําหรับโครงการตางๆ โดยคํานึงถึงพฤติกรรมผูบริโภค และ กําลังซื้อสําหรับทําเลนั้น 

ๆ ซึ่งทําใหสามารถตัดสินใจซื้อไดทันทีเมื่อรับทราบราคาที่ทางบริษัทเสนอไว  
3) นําเสนอบานที่มีคุณภาพและไดมาตรฐาน ใชวัสดุที่มีคุณภาพและคงทน  
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4) ความรวดเร็วและความตรงตอเวลาในการสงมอบบาน ซึ่งถือวาเปนจุดแข็งที่สําคัญที่สุดของบริษัท ชวย
สราง ภาพพจน และความนาเชื่อถือที่ดีตอลูกคาของบริษัท 

5) สรางความสัมพันธที่ดีกับลูกคา/ลูกบาน ดวยบริการหลังการขายดังกลาวขางตนในเรื่องของการใหบริการ
ดูแลรักษาตัวบาน การทําสี การทําฝา ระบบน้ําบ ระปา และระบบติดตั้งไฟฟา โดยฝายกอสรางโครงการ
ของบริษัทเอง ซึ่งจัดตั้งขึ้นมาเพื่อเฉพาะการนี้ 

6) การกระจายของโครงการไปในจังหวัดอื่นๆ ที่มีศักยภาพ 
 

จุดขายของโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย 
1. ทําเลที่ต้ังที่ติดถนนประชาอุทิศ เขา - ออก สะดวก ใกลเสนทางเชื่อมตอมากมาย เชน ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนพระราม 9 ถนนรามคําแหง ถนนลาดพราว ถนนศรีนครินทร ฯลฯ  
2. กําหนดใหมีวัสดุตกแตงบานท ี่มีคุณภาพและไดมาตรฐานเทียบเทากับของผูแขงขันระดับเดียวกันใน

ทําเลใกลเคียง หรือกําหนดใหมีมาตรฐานเหนือกวาผูแขงขันในระดับตางกันในทําเลใกลเคียง 
3.     ขนาดของโครงการ มีขนาด 5ไร จํานวน 63 ยูนิต เหมาะสําหรับการอยูอาศัย ซึ่งรองรับการจอดรถเพิ่ม

เติมไดจํานวนมาก และมีระบบสาธารณูปโภค รองรับครบครัน เชน ถนนเมนกวาง 12 เมตร ถนนซอย
กวาง 9 เมตร สวนสวนกลาง รวมถึงสภาพแวดลอมที่ดี และรมรื่นตลอดทั้งโครงการ ทั้งนี้ ถนนผานเขา
ออกในโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย เปนถนนจดภาระจํายอม ซึ่งเจาของทางภาระจํายอมไดจด
ใหกับบริษัท ดังรายละเอียดที่กลาวไวขางตนในหัวขอยอย เรื่อง “ถนนภาระจํายอม” ของขอ 3.1.1 โครง
การบานร็อคการเดน: กรุงเทพมหานคร 

3. การต้ังราคาขายยูนิตของโครงการที่เหมาะสม โดยมีเปาหมายคือ กลุมผูซื้อที่มีรายไดครอบครัวอยูใน
ชวง 600,000 ถึง 800,000 บาทตอป  

4. โครงการคลัสเตอรโฮม 3 ช้ันนี้ มีโอกาสขึ้นโครงการลักษณะนี้ใหมไดยาก เพราะตนทุนคาที่ดินพัฒนา
ที่ดินสูงมาก ทําใหมีคูแขงขันนอยมากที่จะเปดโครงการใหม 

5. เนื่องจากสถาบันการเงินไดสนับสนุนสินเชื่อเพื่อซื้อบานใหแกโครงการในอัตรา 95% ของราคาขาย
และสามารถวางเงินดาวนตํ่าสุด 5 % ได ทําใหเกิดโอกาสในการขายไดงายขึ้นพรอมทั้งมี Promotion 
ตาง ๆ เพื่อเพิ่มการจองซื้ออยางตอเนื่อง 

จุดขายของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 บายพาส 2  บายพาส 3 และ บายพาส 4 
1.     ที่ต้ังของโครงการใกลใจกลางเมือง (ถนนสายบายพาสเลี่ยงเมือง) ศูนยการคา โรงพยาบาล และโรงเรียน

นานาชาติ นอกจากนี้ยังทําเลที่เปนถนนแหลงงาน และ การพัฒนาตางๆในปจจุบันและอนาคต 
2. การตั้งราคาขายยูนิตของโครงการที่เหมาะสม สําหรับโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และ บาย

พาส 2  โดยมีเปาหมายคือกลุมผูซื้อที่มีรายไดครอบครัวอยูในชวง 150,000 ถึง 250,000 บาทตอป อันได
แก คนทองถิ่น และคนที่มาทํางานในจังหวัดภูเก็ตซึ่งมีอาชีพเปนพนักงานที่ทํางานในโรงแรม  หาง
สรรพสินคา  รานคาปลีก  และของที่ระลึก ซึ่งเชาบานอยูกอนแลว ในขณะที่สําหรับโครงการบานร็อค
การเดน บายพาส 3 และบายพาส 4 เปาหมายคือกลุมลูกคาที่ตองการซื้อบานหลังที่ 2 ทดแทนบานหลังที่ 
1 หรือกลุมที่ทํางานและเปนระดับผูบริหารในจังหวัดภูเก็ต เปนตน โดยเปนผูมีรายไดครอบครัวระดับ 
ประมาณ 300,000 ถึง 500,000 บาทตอป 
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3. การคมนาคมเดินทางเขาออกได 4 เสนทางหลัก ซึ่งทําเลที่เดินทางสามารถเขาเมืองและไปสนามบินได
สะดวก 

4.     รูปแบบบานและประโยชนใชสอย สอดรับกับความตองการของคนทองถิ่นในจังหวัดภูเก็ต และคนที่มา
ทํางานในจังหวัดภูเก็ต  

 
การจัดจําหนายและชองทางการจัดจําหนายของบริษัท 
   จัดจําหนายผานพนักงานขายซึ่งประจําอยูที่สํานักงานขายโดยลูกคารายยอยมาพบ (Walk in) โดยตรง ซึ่งพนักงาน
ขายประจําสํานักงานขายดังกลาวเปนเจาหนาที่ของทีมการตลาด (OUTSOURCE) ซึ่งบริษัทเปนผูวาจางโดยเปนบุคคล
ภายนอก จํานวน1 ทีม สําหรับโครงการในกรุงเทพฯ โดยเปนทีมการตลาดที่มีความรูความชํานาญในตลาด
อสังหาริมทรัพยแถบเขตโซนเหนือและโซนในเมืองของกรุงเทพฯ อันไดแก รังสิต รามอินทรา และบางเขน เปน
อยางดี ทั้งนี้ เปนทีมเดียวกับที่ทําการตลาดใหกับโครงการที่สรางเสร็จแลวซึ่งบริษัทซื้อตอมาจากร็อค  กรุป นอก
จากนี้ บริษัทมีการจางบุคคลภายนอก อีก 1 ทีม สําหรับโครงการในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเปนทีมการตลาดที่มีความรู
ความชํานาญในตลาดอสังหาริมทรัพยที่จังหวัดภูเก็ต โดยจะจัดจําหนายผานพนักงานขายซึ่งประจําอยูที่สํานักงาน
ขายโดยลูกคารายยอยมาพบ (Walk in) โดยตรงเชนกัน นอกจากนี้ทีมการตลาดจะทําการตลาด รวมถึงจัดโปรโมชั่น 
และจัดทําสื่อประชาสัมพันธ เชน ปายโฆษณาขนาดใหญ เพื่อสามารถเขาถึงผูซื้อและจัดหาผูซื้อใหกับบริษัท โดย
ทีมการตลาดดังกลาวทั้ง 2 รายไดรับคาตอบแทน (COMMISSION) เปนอัตราคงที่อยูที่ประมาณรอยละ 1.75 -5.0%ของ
ยอดขายบานในโครงการ โดยการเบิกจายคาตอบแทนการขายนั้น บุคคลที่ทําเรื่องการเบิกจายจะเปนบุคคลที่ระบุใน
สัญญาวาเปนผูดําเนินการหลัก (โปรดดูเงื่อนไขการจายคาตอบแทนในสัญญาจางเจาหนาที่การตลาด (SALES) ของ
สวนที่ 2 หัวขอที่ 5 เรื่อง “ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ”) ทั้งนี้ สําหรับโครงการในอนาคต บริษัทจะจายคา
ตอบแทนการขายใหแกบริษัทที่รับจางทําการตลาดโดยตรง 
ขอบเขตความรับผิดชอบของทีมการตลาด 

มีหนาที่กําหนดราคาขาย และเปลี่ยนแปลงราคาขาย ตามความเหมาะสม โดยตองไดรับการอนุมัติจากบริษัท 
และมีหนาที่จัดใหมีพนักงานขายอยางนอย 2 คนใน สํานักงานขาย หรือกรณีที่เปดทําการขาย ณ สถานที่จัดขายอื่นๆ 
ทีมการตลาด จะจัดทําสื่อโฆษณาประชาสัมพันธ และจัดใหมีการโฆษณาประชาสัมพันธตามสถานที่ตางๆ เชน จัด
ทําปายผา ปายช้ีทาง ปายโฆษณา รวมถึงเปนผูรับชําระ และ ออกใบรับเงินโดยใชเอกสารจากบริษัทฯ ตลอดจนมี
หนาที่ติดตามทวงถามเงินจากผูจะซื้อ  และจะตองนําสงเงินใหบริษัททันทีหรือวันทําการถัดไป  

ในกรณีที่มีพนักงานขายเปนผูรับเงินทําสัญญาและสัญญาจะซื้อจะขายจากผูจะซื้อ และกอใหเกิดความเสีย
หายตอบริษัท  ทีมการตลาด จะเปนผูรับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดขึ้นทุกกรณี ทั้งนี้ ทีมการตลาดจะประสานงาน
กับเจาหนาที่ของบริษัท  และจะไมดําเนินการใดๆ อันเปนการทําใหเสื่อมเสียตอบริษัท ตามที่ไดระบุไวในสัญญาที่
ไดทําไวลวงหนา เพื่อกําหนดขอบเขตความรับผิดชอบ โดยกําหนดผลตอบแทนและระบุผูรับผลประโยชนอยางชัด
เจน 

ทั้งนี้ ชองทางการจําหนายในกลุมลูกคาที่จังหวัดภูเก็ต ซึ่งไดรับผลกระทบทางจากภัยพิบัติในเหตุการณ       
“สึนามิ” (Tsunami) ทางบริษัทใหความสําคัญอยางมากในการใหคําปรึกษาดานอสังหาริมทรัพย และเสนอการ
บริการอยางเต็มที่ ตอลูกคาที่ไดรับผลกระทบเพื่อใหลูกคาไดรับประโยชนสูงสุดจากการซื้อบานในโครงการ บาน
ร็อคการเดน บายพาส นอกจากนี้ บริษัท ยังคงมุงมั่นในนโยบายที่จะรักษามาตรฐานคุณภาพของโครงการของบริษัท
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ใหอยูในมาตรฐานเดียวกัน เพื่อสรางความเชื่อมั่นในคุณภาพของผลิตภัณฑภายใตแบรนด “บานร็อคการเดน” 
  
ลักษณะของกลุมลูกคาเปาหมาย 

 ลักษณะของลูกคาเปาหมายของบริษัทมีความแตกตางกันไปขึ้นอยูกับจังหวัด ทําเลที่ต้ังของโครงการ และ
ลักษณะของโครงการ โดยในชวงแรกที่บริษัทกําลังดําเนินการปรับโครงสรางกลุมบริษัทเพื่อขจัดโอกาสที่อาจเกิด
ความขัดแยงทางผลประโยชน ซึ่งจะกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอบริษัท โดยเริ่มจากการซื้อโครงการที่เหลือทั้งหมด
ของ ร็อคกรุป ซึ่งเดิมเปนบริษัทอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินธุรกิจในการพัฒนาโครงการหลักๆในอดีตนั้น  ประเภท
บานทาวนเฮาส 2 ช้ัน ระดับราคาขายประมาณ 0.75-1.89 ลานบาท ตอยูนิต โดยลักษณะของลูกคาเปาหมายของ
บริษัทมีความตองบานทาวนเฮาส 2 ช้ัน พ้ืนที่ขนาดเล็ก และมีการผอนดาวนกับสถาบันทางการเงินที่ไมสูงมากนัก 
แตตอมาบริษัทไดพัฒนาโครงการของบริษัทเอง ภายใตช่ือโครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” เปนบานทาวน
เฮาส 3 ช้ันระดับราคาประมาณ 4.90-6.0 ลานบาท จํานวน 63 ยูนิตบนเนื้อที่ประมาณ 5 ไร มูลคาโครงการรวม 
331.62 ลานบาท โดยมีกลุมเปาหมายที่มีรายไดที่สูงขึ้น คือเปนลูกคาระดับผูบริหารของบริษัทตางๆ นักธุรกิจระดับ
กลาง และเจาของกิจการตางๆ ซึ่งทํางานอยูบริเวณ ถนนประชาอุทิศ ถนนรัชดาภิเษก ถนนรามคําแหง และถนน
ลาดพราว โดยเปนผูมีรายไดครอบครัว อยูที่ประมาณ 600,000 ถึง 800,000 บาทตอป และมีความตองการไดบานเปน
ของตนเอง  

อยางไรก็ดี โครงการตอมาของบริษัทในจังหวัดภูเก็ต ภายใตโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” และโครง
การ “บานร็อคการเดน บายพาส 2” ซึ่งเปนบานทาวนเฮาสที่มีลักษณะชั้นเดียว บริษัทไดเนนกลุมเปาหมายใหมของ
บริษัทซึ่งตองการบานที่มีราคาที่ถูก โดยกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทดังกลาว สวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานที่
ทํางานในโรงแรม  หางสรรพสินคา  รานคาปลีก  และของที่ระลึก ซึ่งเชาบานอยูกอนแลว และเสียคาเชาเปนราย
เดือนประมาณ 4,000-5,000 บาทตอเดือน และหากจะผอนลูกคาดาวนกับสถาบันทางการเงิน จะอยูที่งวดละ 4,000 – 
4,600.- บาท สําหรับระยะเวลาการผอนชําระเปนเวลา 30 ป เพื่อมีบานเปนของตนเองจะใชจํานวนเงินตองวดเทากัน
กับคาใชจายในการเชาบาน 

 อยางไรก็ดี โครงการปจจุบันคือ “บานร็อคการเดน บายพาส 3” และ “บานร็อคการเดน บายพาส 4” ที่กําลัง
เปดจองซื้อ และโครงการเฟสตอไปในอนาคตอีก 2 โครงการ ของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส ภายใตช่ือ
โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 5” และ “บานร็อคการเดน บายพาส 6” จะเนนลูกคาเปาหมายที่มีกําลังซื้อที่สูง
มากขึ้นกวาโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” ถึง “บานร็อคการเดน บายพาส 2”  ดวยการเสนอขายบานแฝด 
บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และบานโฮมออฟฟศ โดยมีระดับราคาขายอยูที่ประมาณ 1.49-4.00 ลานบาท เพื่อ
ตอบสนองความตองการของลูกคาเปาหมายไดมากยิ่งขึ้น (โปรดดูรายละเอียดของลักษณะบานในโครงการใน
อนาคต ในสวนที่ 2 ขอ 6 “โครงการในอนาคต”)  

 
3.2.2 ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 
ภาพตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยโดยรวม 

โดยทั่วไปสถานการณของตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยในป 2547 ที่ผานมา อันประกอบดวยที่อยู
อาศัย อาคารพาณิชย แฟลตและหองชุด มีอุปทาน (Supply) ไมลนตลาด ขณะที่อุปสงค (Demand) ยังมีอยู จึงทําให
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยสําหรับผูประกอบการมีการเจริญเติบโตดีอยางตอเนื่องจากป 2546 โดยอยูบนพื้นฐานของ
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ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยที่ผานจุดต่ําสุดในป 2542 และมีการเจริญเติบโตดีอยางตอเนื่องซึ่งไดรับ
อานิสงสจากการที่ทางภาครัฐในอดีตมีมาตรการตางๆตั้งแตเกิดวิกฤติเศรษฐกิจ ป 2540 ในรูปแบบของมาตรการ
กระตุนอสังหาริมทรัพย การซื้อขายอสังหาริมทรัพย และการดูแลการใหสินเชื่อของสถาบันทางการเงิน อาทิเชน 
การที่อนุญาตใหผูกูยืมเพื่อซื้อ เชาซื้อ หรือสรางที่อยูอาศัยสามารถนําภาระดอกเบี้ยเงินกูยืมมาลดหยอนภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา   อนุญาตใหคนตางดาวซึ่งนําเงินมาลงทุนไมตํ่ากวา 40 ลานบาทสามารถไดมาซึ่งที่ดินเพื่ออยูอาศัย
ไมเกิน 1 ไร หรือมีสิทธิ์ซื้อหองชุดในอัตราสวนรอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น การจัดตั้ง 
“บรรษัทบริหารสินทรัพย (บบส.)” เพื่อรับซื้อสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทเงินทุนที่ถูกปดกิจการ การที่ทาง
ธนาคารแหงประเทศไทยควบคุมการเก็งกําไรในอสังหาริมทรัพย โดยการกําหนดกฎควบคุมเพดานในการปลอยสิน
เช่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไมใหเกินกวารอยละ 70 สําหรับบานที่อยูอาศัยที่มีราคา 10 ลานบาทขึ้นไป 
ประกอบกับปจจุบัน ภาครัฐมีนโยบายการลงทุนเพื่อกระตุนเศรษฐกิจและรองรับการขยายตัวของเศรษฐกิจใน
อนาคต อาทิเชน โครงการบานเอื้ออาทรและการเริ่มพัฒนาบานมือสอง และมาตรการตอเนื่องในการพัฒนาตลาด
เงินตลาดทุนเพื่อสนับสนุนการฟนตัวของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงลวนเปนปจจัยสําคัญอยางยิ่งในการเติบโต
ของตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบันและในอนาคตขางหนานี้อยางมั่นคง 
 ถึงกระนั้นก็ดี ในป 2548 ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยเริ่มเห็นทิศทางชะลอตัวชัดเจน โดยที่ผูซื้อไดรับผล
กระทบจากปจจัยของดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยในตลาดที่มีแนวโนมเพิ่มสูงขึ้น และปจจัยราคาน้ํามันที่ยังคงทรง
ตัวอยูในระดับสูง ซึ่งทําใหกําลังซื้อ (Purchasing Power) ของผูบริโภคลดลงโดยตรง และเปนแรงกดดันทําใหตนทุน
การผลิตของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นในขณะเดียวกัน สงผลใหผูประกอบการตองปรับตัวตอสภาพ
แวดลอมดังกลาว  

ในชวง 9 เดือนแรกของป 2549 ผูประกอบการกําลังประสบกับภาวะชะลอตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย อัน
เปนผลตอเนื่องจากป 2548 ในเรื่องของความไมแนนอนทางการเมือง ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง อัตราดอกเบี้ยเงิน
กูเพื่อที่อยูอาศัยในตลาดที่ยังอยูในระดับสูง ถึงแมวาไมมีแนวโนมที่จะเพิ่มสูงขึ้นในระยะอันใกลนี้ก็ตาม ปจจัยราคา
น้ํามันที่ยังคงทรงตัวอยูในระดับสูง และตนทุนของวัสดุกอสรางที่ผูกติดกับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งสูงขึ้นตาม
ราคาน้ํามันโลก 

อยางไรก็ตาม ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยในปจจุบันยังไมถึงขั้นวิกฤต ลูกคายังคงมีความมั่น
ใจวาราคาอสังหาริมทรัพยจะไมตกต่ําเหมือนเมื่อครั้งที่เกิดวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 ดังนั้นอุปสงค (Demand) จึงยัง
มีอยูถึงแมวาไดชะลอตัวลงก็ตาม ในขณะที่อุปทาน (Supply) ไดชะลอตัวลงเชนกัน ซึ่งเปนผลมาจากการที่ผู
ประกอบการไดเลื่อนการเปดโครงการ หรือชะลอโครงการเฟสที่ 2 ที่เปนสวนตอเนื่องของแผนการกอสรางเพิ่มเติม
จากโครงการเฟสที่ 1 หรือเปนผลมาจากเรื่องของฤดูกาล ที่ในชวงครึ่งปหลังของป 2549 นี้เปนชวงของฤดูฝน แต
คาดวาผูประกอบการเหลานั้นยังสามารถทํากําไรไดตอเนื่อง จากการประกาศขึ้นราคาของโครงการใหม เพื่อปรับตัว
ใหทันกับอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้นและตนทุนกอสรางที่เพิ่มขึ้นจากราคาน้ํามันโลกที่เพิ่มสูงขึ้นดังกลาว   

ความตองการที่อยูอาศัยและจํานวนที่อยูอาศัย (Demand and Supply)  
ก) การเติบโตของจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดทั่วประเทศ: 

ตารางขางลางนี้สะทอนใหเห็นถึงตลาดที่อยูอาศัยที่มีการเติบโตอยางตอเนื่องและคงที่ตามการเจริญเติบโตของ
ประชากรในประเทศและตามทิศทางการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจในชวงที่ผานมา โดยในป 2548 มีจํานวนที่อยู
อาศัยทั่วประเทศอยูที่ 19.01 ลานหนวย หรือมีอัตราการเติบโตรอยละ 3.20 ตอป เมื่อเทียบกับป 2547 ซึ่งอยูที่ 18.43 
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148,631

67,054

29,029 34,17033,074 37,182

56,085

69,050

จํานวนหนวย

72,072

41,349

ลานหนวย โดยสามารถแบงออกเปนที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑลจํานวนทั้งสิ้น 3.77ลานหนวย และสวน
ภูมิภาคจํานวนทั้งสิ้น 15.24 ลานหนวย  
ตารางแสดงการเปรียบเทียบอัตราการเติบโตตอปของจํานวนที่อยูอาศัยท้ังหมดทั่วประเทศระหวาง ป 2543 - 2548  

จํานวนที่อยูอาศัยจํานวน (ลานหนวย)  

ภาค 2543 
เติบโต 
รอยละ 2544 

เติบโต 
รอยละ 2545 

เติบโต 
รอยละ 2546 

เติบโต 
รอยละ 2547 

เติบโต 
รอยละ 2548 

เติบโต 
รอยละ 

กทม.และปริมณฑล 3.29 0.30 3.35 1.70 3.43 2.30 3.54 3.40  3.65 2.90 3.77 3.30 

สวนภูมิภาค 13.26 0.40 13.56 2.22 13.87 2.38 14.30 3.09 14.78 3.32 15.24 3.13 
รวมท่ัวประเทศ 16.56 0.40 16.91 2.10 17.30 2.40 17.85 3.10 18.43 3.20 19.01 3.20 

ที่มา : ศูนยประมวลผลการทะเบียน สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครองและรวบรวมโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ณ สิ้นสุดวันที่ 5 
เดือนตุลาคม 2549 

 
ข) การเติบโตของที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯและจังหวัดปริมณฑล  

แผนภูมิขางลางนี้สะทอนใหเห็นชัดเจนยิ่งขึ้นถึงจํานวนที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จที่เพิ่มสูงขึ้นในเขตกรุงเทพฯและ
จังหวัดปริมณฑล หลังผานวิกฤติเศรษฐกิจป 2540 แยกตามประเภทที่อยูอาศัย อันไดแก บานเดี่ยว บานแฝด บานทาวน
เฮาส อาคารพาณิชย และ อาคารชุด โดยในป 2548 จํานวนที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จและจดทะเบียนมีอัตราการเติบโตเพิ่ม
สูงขึ้นสูงสุดเปนครั้งแรกนับตั้งแตเกิดวิกฤติเศรษฐกิจดังกลาวมาอยูที่ 72,072  หนวย อันเปนผลมาจากมาตรการ
กระตุนอสังหาริมทรัพยของภาครัฐบาลอยางตอเนื่อง และอุปสงคที่ยังคงมีอยู เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่ยังอยูในเกณฑที่
ตํ่า  

แผนภูมิแสดงอัตราการเติบโตของที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนในเขต กทม. และปริมณฑล แยกตามประเภทที่อยู
อาศัย  เต็มป 2540 -  งวด 7 เดือนแรกของป 2549 

 
 
  
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ณ สิ้นสุดวันท่ี  5 ตุลาคม 2549 
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หมายเหตุ:  ที่อยูอาศัยสรางเสร็จ หมายถึง จํานวนที่อยูอาศัยที่กอสรางเสร็จไมต่ํากวา 70% และนํามาขอเลขหมายประจําบานที่
สํานักงานเขต จากกทม.และเทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล ทั้งที่อยูอาศัยที่สรางโดยผูประกอบการ และประชาชน
สรางเอง 

 
จากแผนภูมิจะเห็นวาบานเดี่ยวและบานทาวนเฮาสมีทิศทางเติบโตขึ้นอยางชัดเจน อันเปนผลจากเศรษฐกิจ

ไทยที่กําลังอยูในภาวะฟนตัวในชวงขาขึ้น หลังจากที่ประสบกับวิกฤติเศรษฐกิจและวิกฤติอสังหาริมทรัพยในป 2540 
และผลมาจากมาตรการตางๆที่กระตุนความตองการในอสังหาริมทรัพยโดยภาครัฐ กลาวคือ เมื่อป 2546 เจาของที่อยู
อาศัยตองการใหบานสรางเสร็จทันและเรงใหมีการสงมอบกอนที่มาตราการลดหยอน อันไดแก 1) คาธรรมเนียมการ
จดจํานอง 2) คาธรรมเนียมการโอน และ 3) มาตรการลดหยอนภาษีธุรกิจเฉพาะ จากภาครัฐจะสิ้นสุดลงในป 2546 
(เดิมมาตรการเริ่มดําเนินการไปแลวเมื่อ 10 สิงหาคม 2542) ประกอบกับป 2547 ที่ผานมา อัตราดอกเบี้ยที่ยังอยูใน
เกณฑตํ่า และการใหความสําคัญในการขยายสินเชื่อแกที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยซึ่งมีการแขงขันกันในอัตราที่สูง  

จากแผนภูมิจะเห็นวาในป 2546 ถึง ป 2548  ที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเปนที่เรียบรอยแลวในเขต 
กทม.และปริมณฑล โดยรวมเพิ่มขึ้นสูงสุดหลังจากเกิดวิกฤติเศรษฐกิจมาอยูที่ประมาณ 50,000 หลังตอปติดตอกัน โดย
เฉพาะอยางยิ่งบานเดี่ยว จะเห็นวามีการเติบโตอยางมากที่สุดจากประมาณ 20,000 กวาหลังในชวงป 2541 ถึง 2545 มา
อยูที่  34,592 หลัง  ในป  2546 44,248 หลัง  สํ าหรับป  2547  และ  46,643 หลัง  สําหรับป  2548 ในขณะที่ จํ านวน
ทาวนเฮาสสรางเสร็จในเขต กทม.และปริมณฑล เพิ่มสูงอยางมากเชนกัน โดยในชวงป 2541 ถึง 2545 อยูที่ประมาณ 
5,800 หลังตอป  ในขณะที่ชวง 3 ปกอน เพิ่มสูงขึ้นอยางชัดเจนมาอยูที่ ประมาณ 14,000 หลังตอป  

สําหรับป 2548 จํานวนที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯและจังหวัดปริมณฑล ยังคงขยายตัว โดยเพิ่มขึ้นรอยละ 4.4 
เมื่อเทียบกับป 2547 โดยที่ดัชนีราคาบานเดี่ยวพรอมที่ดินและดัชนีราคาบานทาวนเฮาสพรอมที่ดินในป 2548 เพิ่มขึ้น
รอยละ 8.0 และ 6.0 ตามลําดับ (ดัชนีราคาที่อยูอาศัย: พ.ศ. 2543 = 100) อยางไรก็ตาม ป 2548 ถือวาเปนปที่ปรับสมดุล
ตอเนื่องระหวางอุปสงคหรือปริมาณความตองการบานและอุปทานหรือปริมาณที่อยูอาศัย โดยปริมาณที่อยูอาศัยที่เขา
มาในตลาดนอยลง เนื่องจากสถาบันการเงินมีความเขมงวดในการปลอยสินเชื่อโครงการใหม และการเปดศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพยของทางการเพื่อใหบริการขอมูลที่เปนประโยชนแกหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งภาครัฐและเอกชนตาม
นโยบายของรัฐบาลและสภาที่อยูอาศัย อันจะทําใหไดรับขอมูลตรงกัน สงผลทําใหอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยมี
เสถียรภาพในระยะยาว ประกอบกับปจจัยตางๆที่ไดกลาวขางตนที่กําลังกระทบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในขณะนี้  

 
อยางไรก็ตาม จากรายงานเศรษฐกิจและการเงินของธนาคารแหงประเทศไทยฉบับเดือนกันยายน เปดเผยวา 

เครื่องช้ีอสังหาริมทรัพยหลายรายการใน เดือนกรกฎาคม ป 2549 แสดงถึงการชะลอตัวซึ่งเปนผลจากความเชื่อมั่นของ
ผูบริโภคที่ยังอยูในระดับต่ําจากปญหาความขัดแยงทางการเมืองในประเทศ  เชน มูลคาและจํานวนรายการซื้อขายที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางทั่วประเทศในเดือนกรกฎาคมที่ลดลงจากเดือนกอนหนา รอยละ 0.2 และ 9.2 ตามลําดับ รวมถึงที่อยู
อาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลประเภทบานจัดสรรปรับตัวลงคอนขางมาก 
โดยมีจําหนวยเพียง 1,451 หนวย เทียบกับจํานวนเฉลี่ย 2,995 หนวยตอเดือนในป 2548 ในขณะที่อาคารชุดและบาน
สรางเองยังขยายตัวไดดี ซึ่งเปนรูปแบบความตองการที่อยูอาศัยที่ปรับตัวตามสภาพแวดลอมที่อัตราดอกเบี้ยอยูใน
ระดับสูงและอํานาจซื้อที่ลดลง ถึงแมวาภาวะเงินเฟอเริ่มชะลอลงและอัตราดอกเบี้ยเริ่มทรงตัวในชวงเดือนกรกฎาคมที่
ผานมา 
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 การเติบโตของที่อยูอาศัยในจังหวัดภูเก็ต 
 จังหวัดภูเก็ตเปนหนึ่งในบรรดาจังหวัดที่ติดชายทะเลอันดามัน ซึ่งไดรับการตอบรับอยางดีจากนานาประเทศ
ใหเปนเมืองตากอากาศระดับโลก ที่ไดรับการสนับสนุนการทองเที่ยวจากภาครัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่ง จังหวัดภูเก็ตเปน
จังหวัดยุทธศาสตรที่สําคัญที่ไดรับการผลักดันในอดีตใหเปนเมืองศูนยกลางในดานตางๆ ไมวาจะเปนศูนยกลางดาน
การรักษาสุขภาพ ดานเทคโนโลยี และดานการบินในภาคอันดามัน รวมถึงความพยายามผลักดันใหเปนเมืองปลอด
ภาษี จึงทําใหที่อยูอาศัยในจังหวัดภูเก็ตเติบโตตามสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมดังกลาว   โ ด ยมี โ ค ร งส ร า ง ข อ ง
จํานวนประชากรและการจางงานดังนี้คือ 

• ประชากรรวมทั้งสิ้น 278,480 คน แบงเปนชาย 134,758 คน และหญิงจํานวน 143,722 คน  
• อัตรากําลังแรงงานของจังหวัดภูเก็ต: จํานวนแรงงานมีเพียง 122,896 คน คิดเปนรอยละ 44.13 ของจํานวน

ประชากรทั้งหมด 
• อัตราคาจางขั้นต่ําอยูที่ 171 บาทตอวัน โดยรายไดเฉลี่ยตอคนตอปอยูที่ 231,186 บาท ซึ่งสูงเปนอันดับ 1 ของ

ภาคใต และเปนอันดับ 6 ของประเทศไทย 
 
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย โดยธนาคารอาคารสงเคราะหไดแสดงผลการสํารวจพฤติกรรมของผูบริโภคที่

อาศัยซึ่งเปนชาวทองถิ่นอาศัยอยูในจังหวัดภูเก็ต ต้ังแตเดือนตุลาคม-พฤศจิกายน พ.ศ. 2548 และไดสรุปวาประชากรจะ
อยูอาศัยในพื้นที่ตําบลเกาะรัษฎา ตําบลเกาะแกว และ อําเภอกระทูมากที่สุด และในปจจุบัน ชาวภูเก็ตจะอาศัยอยูใน
บานเดี่ยวหรือบานแฝด รอยละ 57.9 และทาวนเฮาสหรืออาคารพาณิชย รอยละ 40.6 ในขณะที่อาศัยอยูในอพารทเมนท 
เพียงรอยละ 1.5 เทานั้น โดยเปนเจาของซึ่งครอบครองกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยมากถึงรอยละ 56.9 (ไมมีภาระผอนรอยละ 
45.5 และกําลังผอนธนาคาร รอยละ 11.4) ในขณะที่เปนผูเชาบานอยูมีจํานวนมากถึงรอยละ 27.1 โดยที่เหลือเปนผูอยู
อาศัยซึ่งไมเสียคาใชจาย คือ อาศัยบานพักสวัสดิการของขาราชการหรือนายจาง หรืออาศัยอยูกับบิดา มารดา และจาก
การสํารวจพบวา จํานวนผูตอบแบบสอบถามรอยละ 59.7 มีปญหาในเรื่องของที่อยูอาศัย และสําหรับผูมีปญหาในเรื่อง
ของที่อยูอาศัยเหลานั้นรอยละ 56.4 ตองการยายที่อยูอาศัยใหม โดยมีสัดสวนถึงรอยละ 70 และผูที่ตองการซื้อที่อยู
อาศัยใหมเหลานั้นสวนใหญตองการซื้อบานในราคาไมเกินหนึ่งลานบาท โดยมีสัดสวนอยูถึงรอยละ 88  สวนที่เหลือ
ตองการราคาหนึ่งถึงสองลานบาทขึ้นไป)  
ภาพรวมบานพักตากอากาศหรือวิลลาของจังหวัดภูเก็ตที่ผานมา 

ที่ผานมา จังหวัดภูเก็ตสามารถขายบานพักตากอากาศที่มีราคาสูงถึงหลังละ 40-100 ลานบาท มีโรงแรมใน
สนามกอลฟ มีใหชาวตางชาติเชาคอนโดมิเนียมในระยะยาว โดยในอดีตมีอัตราการเติบโตทางดานจํานวนโครงการชา
แตยอดขายเพิ่มขึ้นปละ 30% นับตั้งแตป 2544 เปนตนมา และมีการปรับตัวขึ้นของราคาสูงถึง 50% ต้ังแตป 2542 ใน
ขณะที่ป 2547 มีโครงการวิลลาที่สรางแลวเสร็จและอยูระหวางกอสรางจํานวน 51 โครงการ จํานวน 947 ยูนิต โดยกวา 
71% ของจํานวนยูนิตทั้งหมดมีราคาสูงถึง 28.50 ลานบาท (0.75 ลานเหรียญสหรัฐ) และราคาต่ําสุดอยูที่ 2-3 ลานบาท  

 
ภาพรวมเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตในชวงครึ่งปแรกของป 2548  

จากเหตุการณคลื่นยักษสึนามิในวันที่ 26 ธันวาคม 2547 ไดสงผลกระทบตอการลงทุนและการทองเที่ยวของ
ภูเก็ต สงผลใหการลงทุนและความพยายามตางๆดังกลาวตองหยุดชะงักลงชั่วคราว และยังสงผลใหการสรางภูเก็ตเปน
พ้ืนที่ยุทธศาสตรไมสามารถเปนรูปธรรมที่ชัดเจนอยางตอเนื่อง  ถึงแมวาโดยภาพรวมจะไดรับการวิเคราะหวาเหตุ
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การณคลื่นยักษสึนามิเปนเหตุการณ มหันตภัยที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ ซึ่งคาดวาจะกระทบตอการทองเที่ยวในระยะสั้น
ถึงปานกลางเทานั้น โดยในครึ่งปแรกของป 2548 ภาพรวมเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตมีการชะลอตัวของภาคบริการ
และการทองเที่ยวซึ่งเปนภาคเศรษฐกิจที่สําคัญ สงผลใหประชาชนในจังหวัดมีรายไดลดลง อยางไรก็ดี เจาของพื้นที่
และ เจาหนาที่ของรัฐไดเขาไปใหการชวยเหลือและฟนฟูชายหาดในเบื้องตน ทําใหสามารถเปนแหลงทองเที่ยวไดตาม
ปกติ การใหสินเชื่อของภาคสถาบันทางการเงินที่เพิ่มสูงขึ้นเพื่อการลงทุนและเปนเงินหมุนเวียนในการฟนฟูกิจการ 
และทางภาครัฐไดใชมาตรการความชวยเหลือในเรื่องของการผอนปรนหนี้สินเดิม ซึ่งคาดวาธุรกิจการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยกลับมาเปนที่นิยมไดในอนาคต 

เมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ 2548 บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่ปรึกษาดาน
อสังหาริมทรัพย ไดนําเสนอผลวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยป 2548 ของไทย รวมถึงสถานการณอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดภูเก็ต ซึ่งไดรับผลกระทบจากเหตุการณคลื่นยักษสึนามิในวันที่ 26 ธันวาคม 2547 ระบุวาตลาดการลงทุนใน
จังหวัดภูเก็ตในปจจุบันจะยังคงมีการชะลอตัวลง เนื่องมาจากการที่ตองพึ่งพาอุตสาหกรรมการทองเที่ยวของภูเก็ต แต
คาดวาจะฟนตัวในปลายป 2548 นี้อยางแข็งแกรง เนื่องจากไดมีสัญญาณของการฟนตัวที่ดีของตลาดการทองเที่ยว จาก
การที่ยอดจองหองพักในชวงปลายป 2548 มีอัตราเพิ่มขึ้นอยางนาพอใจ ซึ่งเปนฤดูการทองเที่ยวที่อยูในชวงสูงสุด 
(Peak) อยางไรก็ดี จากการวิจัยไมพบราคาบานหรือราคาที่ดินมีการปรับตัวลงแตอยางใด จากขอมูลลาสุดโดยผู
ประกอบการในจังหวัดภูเก็ต (ที่มา:ขอมูลจากทีมการตลาดในจังหวัดภูเก็ตของบริษัท) พบวา หลังจากเกิดเหตุการณสึ
นามิในครั้งนั้น ผูซื้อซึ่งเปนชาวตางชาติและลูกคาหลักไดแก ชาวฮองกง สิงคโปร และยุโรป จะหันมาพิจารณาปจจัย
ในดานทําเลที่ต้ังและความนาเชื่อถือของผูประกอบการมากขึ้น โดยไมใหความสนใจกับโครงการที่ต้ังอยูติดชายหาด 
แตสนใจโครงการที่ต้ังอยูสูงกวาบริเวณชายหาดขึ้นไป อีกทั้งผูซื้อเริ่มมองวาในขณะนี้เปนชวงเวลาที่ดีที่จะซื้อที่อยู
อาศัยของโครงการตางๆ เนื่องจากสามารถตอรองขอสวนลดพิเศษได 

 
ภาพรวมเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตในชวงครึ่งปหลังของป 2548  
 เนื่องจากภาครัฐใหความชวยเหลือ และสนับสนุนในกิจกรรมการทองเที่ยวในประเทศ รวมถึงการสรางความ
เช่ือมั่นในดานความปลอดภัยของการเพิ่มอุปกรณในการเตือนภัยหากเกิดภัยพิบัติในแหลงทองเที่ยวตางๆ การที่ภาค
เอกชนใหการสนับสนุนในการจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเที่ยวเพื่อฟนฟูภาวะเศรษฐกิจของจังหวัด ซึ่งไดรับการตอบ
สนองอยางดีจากนักทองเที่ยวทั้งในและตางประเทศ และรายไดทางเกษตรจากการขายพืชผลที่สําคัญเพิ่มสูงขึ้นรอยละ 
18.4 ซึ่งเปนการเพิ่มของราคาโดยเฉพาะราคายางพาราและปาลมน้ํามัน และจากการที่ราคายางพารามีแนวโนมเพิ่มขึ้น
อันเปนผลมาจากความตองการจากตางประเทศที่สูงขึ้นโดยเฉพาะจากประเทศจีน จึงลวนเปนปจจัยที่สําคัญยิ่งที่
กระตุนใหการคาและการลงทุนขยายตัวเพิ่มขึ้น โดยสวนใหญจะเปนการเพิ่มขึ้นของกิจการและธุรกิจที่เกี่ยวของกับ
การทองเที่ยว นอกจากนี้ จากการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผลมาจากความตองการบานระดับสูงยังมีแนวโนม
เพิ่มสูงขึ้น โดยเปนความตองการมาจากกลุมลูกคาหลักอยางตอเนื่อง อันไดแก ชาวฮองกง สิงคโปร และยุโรป รวมถึง
นักธุรกิจไทย สงผลทําใหภาพรวมเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตเริ่มมีการขยับตัวสูงขึ้นตามลําดับในชวงครึ่งปหลังของป 
2548 และคาดวาในป 2549 ภาวะเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตจะขยายตัวเพิ่มขึ้นสูงไปอีก (ที่มา: ขอมูล ณ วันที่ 29 
สิงหาคม 2548 จากทีมการตลาดที่จังหวัดภูเก็ต ซึ่งเปนการจางบุคคลภายนอกของบริษัท) 
 
 
 



บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน)                                                                                                                                  
 

สวนที่ 2 หนา 47 

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยในจังหวัดภูเก็ตสําหรับชวง 9 เดือนของป 2549 ภายหลังจากประเทศไทยเกิดรัฐ
ประหารเมื่อวันที่ 19 กันยายน 2549 

นักลงทุนตางชาติที่รูจักประเทศไทยเปนอยางดียังคงมีทัศนคติในทางบวกหลังจากเกิดรัฐประหารเมื่อวันที่ 
19 ก.ย. 2549 โดยมีการเจรจาอยางตอเนื่องกับบริษัทรับจัดหาที่ดินตางชาติที่ต้ังสํานักงานในประเทศไทย เพื่อติดตอซื้อ
ที่พักอาศัยในจังหวัดภูเก็ตที่มีราคามากกวา 110 ลานบาท และมีรายการซื้อกิจการรีสอรท บนหาดกระรน ของจังหวัด
ภูเก็ต ขนาด 125 หอง เปนตน ในขณะที่ไมมีสัญญาณใดๆแสดงใหเห็นถึงการชะลอตัวของตลาดอสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดภูเก็ต โดยราคายังคงสูงขึ้น (ที่มา: บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด เมื่อวันที่ 9 ตุลาคม 2549) 
 
การแขงขันบริเวณถนนบายพาส จังหวัดภูเก็ต 

 การแขงขันจากคูแขงในระดับเดียวกันบริเวณถนนบายพาสไมสูงมากนัก เนื่องจากบริเวณนั้นมีราคาซื้อขาย
ที่ดินที่มีราคาสูงตามจํานวนและประเภทของผูประกอบการขายสงสินคา Consumer ขนาดใหญ ไดแก เทสโก โลตัส 
บิ๊กซี รวมถึงศูนยขายปลีกสินคาแตงบานที่มีช่ือวา อินเด็กซ (Index) และหางสรรพสินคาช้ันนํา ไดแก เซ็นทรัล เฟสติ
วัล จึงเปนการยากสําหรับผูประกอบอสังหาริมทรัพยรายใหมที่จะเขามาแขงขัน โดยราคาที่ดินของถนนเสนบายพาส
ดังกลาวราคาเฉลี่ย 50,000 บาทตอตารางวา ทําใหบริษัทไดเปรียบในเรื่องของตนทุนที่ดิน สงผลใหโครงการ โครงการ 
“บานร็อคการเดน บายพาส 1” และ โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 2” ประสบความสําเร็จในเรื่องยอดขายได
อยางดี จากความตองการของคนในทองถิ่นและคนตางถิ่นที่มาทํางานในตัวเมืองภูเก็ต โดยเฉพาะอยางยิ่งบนถนนบาย
พาส ซึ่งเปนแหลงหางานที่สําคัญแหงหนึ่ง โดยที่ต้ังของโครงการหางจากถนนบายพาสประมาณ 3 กิโลเมตร หรือ
ประมาณ 5 นาที โดยรถยนต  

อยางไรก็ตาม บริษัทมีคูแขงที่สําคัญในระดับเดียวกันเพียง 1 ราย คือโครงการภูเก็ตวิลลา ซึ่งทําเลที่ต้ังอยูใน
ตัวเมืองภูเก็ต ซึ่งสามารถเดินทางไปยังถนนบายพาสไดสะดวก โดยคูแขงดังกลาวไดเปดโครงการเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 
2548 ที่ผานมา โดยไดเปดจองในเฟสแรกจาก 3 เฟสของโครงการ โดยเฟสแรกดังกลาวเปนประเภทบานเดี่ยวช้ันเดี่ยว 
บานทาวนเฮาสช้ันเดียว และบานทาวนเฮาส 2 ช้ัน จํานวนทั้งหมด 300 หลัง และสามารถขายไดหมดแลวในปจจุบันถึง
แมวาราคาขายโดยเฉลี่ยอยูในระดับที่สูงกวาของบริษัทเล็กนอย เมื่อเปรียบเทียบกับบานทาวเฮาส ในโครงการดังกลาว
ของบริษัท  
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดภูเก็ต (ที่มา: ขอมูลจากทีมการตลาดที่จังหวัดภูเก็ต ซึ่งเปนการจางบุคคลภายนอกของ
บริษัท ณ วันที่ 29 สิงหาคม 2548) 
 รายละเอียดขอมูลบานที่อยูอาศัยในจังหวัดภูเก็ตตอไปนี้ ณ วันที่ 29 สิงหาคม 2548 จากทีมการตลาดที่
จังหวัดภูเก็ตซึ่งแบงรูปแบบบานในจังหวัดภูเก็ตออกเปน 4 แบบ แสดงใหเห็นวาจํานวนที่อยูอาศัยกอสรางใหมในป 
2547-2548 ที่ผานมามีจํานวนประมาณ 3,265-3,365 หลัง โดยสวนใหญเปนบานเดี่ยวช้ันเดียวจํานวน 1,209 หลังหรือ
คิดเปนประมาณรอยละ 37 ของบานที่กอสรางใหมทั้งหมด รองลงมาคือบานเดี่ยว 2 ช้ันจํานวน 854 หลังหรือคิดเปน
ประมาณรอยละ 26 ของบานที่กอสรางใหมทั้งหมด บานแฝดชั้นเดียวมีจํานวน 702 หลังหรือคิดเปนประมาณรอยละ 
19 ของบานที่กอสรางใหมทั้งหมด ในขณะที่เหลือเปนบานทาวนเฮาสจํานวน 500-600 หลังหรือคิดเปนประมาณรอย
ละ 15 ของบานที่กอสรางใหมทั้งหมด โดยบานทาวนเฮาสในจังหวัดภูเก็ตยังเปนที่ตองการจํานวนมากหากมีราคาที่ถูก 
เนื่องจากผูเชาบานซึ่งเปนคนทองถิ่นและคนที่มาทํางานในจังหวัดภูเก็ตสวนใหญจะเสียคาเชาเปนรายเดือนประมาณ 
4,000-5,000 บาทตอเดือน และหากซื้อบานในโครงการของบริษัทจะผอนชําระคาดาวนตกงวดละประมาณ 4,000-
4,600 บาทตอเดือน ซึ่งเปนจํานวนเงินใกลเคียงกันกับที่ตองชําระคาเชารายเดือน 
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กลุมตลาดที่อยูอาศัยในจังหวัดภูเก็ตมีรูปแบบบาน 4 รูปแบบดังนี้ 
1. บานทาวนเฮาส  

ลักษณะบานทาวนเฮาสช้ันเดียวในจังหวัดภูเก็ตปกติจะมีระดับราคาอยูที่ 700,000 – 1,000,000 บาท ซึ่งกลุมเปา
หมายกลุมนี้โดยสวนใหญจะเปน กลุมลูกคาที่เริ่มสรางครอบครัว (วัยเริ่มตนทํางาน) กลุมลูกคาบานเชา และกลุมลูกคา
ที่ซื้อเพื่อลงทุนใหเชา (ระดับราคาบานเชาซึ่งเปนลักษณะบานทาวนเฮาสช้ันเดียวในจังหวัดภูเก็ตอยูที่ประมาณ 4,000 – 
6,000 บาท/เดือน) ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกันแลวราคาการผอนชําระกับสถาบันการเงิน กับราคาคาเชาบานในจังหวัดภูเก็ต
จะใกลเคียงกันมาก และจากทําเลที่ดินแตละโครงการที่มีการพัฒนาใหมๆ ในปจจุบันก็สามารถทําใหราคาบานพรอมที่
ดินมีราคาสูงขึ้นทําใหลูกคาสามารถขายตอหรือปลอยใหเชาแทนการขายบาน 

จากการศึกษาขอมูลของบริษัทพบวา บานทาวนเฮาสช้ันเดียวที่ลูกคาซื้อมาเมื่อป พ.ศ. 2540 ราคาซื้อขายอยูที่
ประมาณ  500,000 บาท และในปจจุบันมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น โดยลูกคาดังกลาวสามารถขายไดในราคา 1,000,000 – 
1,100,000 บาทหรือปลอยใหเชา 5,000-10,000 บาท/เดือน ซึ่งทําใหลูกคาระดับซื้อบานทาวนเฮาสช้ันเดียวโดยทั่วไป
เริ่มมีกําลังซื้อที่สูงขึ้น จากที่ในปจจุบันรายจายจากการผอนชําระกับสถาบันการเงิน 5-10 ป เริ่มหมดภาระลง จึงทําให
ลูกคากลุมนี้เริ่มมองหาบานหลังที่ 2 ทดแทนบานทาวนเฮาส ช้ันเดียวที่อาศัยหรือปลอยใหเชาอยูในปจจุบัน 

ทั้งนี้ ระดับบานทาวนเฮาสสรางใหมในป พ.ศ. 2547-2548 มีตลาดเปดใหมประมาณ 500-600 หลัง โดยมีกลุม
เปาหมายบานทาวนเฮาสช้ันเดียวระดับรายไดไดตอเดือนประมาณ 20,000 บาทขึ้นไป ซึ่งกลุมลูกคากลุมนี้คิดเปน
ประมาณ 50% ของประชากรในจังหวัดภูเก็ต 

บริษัทไดมองเห็นชองทางของการตลาดสําหรับบานทาวนเฮาส จึงไดพัฒนาโครงการบานร็อคการเดน บาย
พาส 1 และ 2 ขึ้นมาเพื่อมารองรับกลุมลูกคาที่มีความตองการบานทาวนเฮาส 
2. บานแฝดชั้นเดียว 

ในป พ.ศ. 2547-2548 มีโครงการเปดใหม 16 โครงการ โดยเปนบานแฝดชั้นเดียวในเมืองภูเก็ต ประมาณ 702 หลัง 
โดยมียอดขายจํานวน 509 หลัง และยอดคงเหลือที่ยังไมไดขายมีจํานวน 193 หลัง ณ สิ้นสุดวันที่ 29 สิงหาคม 2548 
ระดับราคาอยูที่ประมาณ 1,300,000 – 2,000,000 บาท กลุมเปาหมายสําหรับกลุมนี้คือ:- 

• กลุมที่ 1: ลูกคาบานแฝดชั้นเดียวจะเปนกลุมที่ตองการบานหลังที่ 1 เพื่อการอยูอาศัยซึ่งรายไดของลูกคากลุม
นี้ประมาณ 30,000 บาทขึ้นไป ซึ่งมีประมาณ 40% ของประชากรในจังหวัดภูเก็ต 

• กลุมที่ 2: ลูกคาที่ซื้อบานหลังที่ 2 จะเปนลูกคาที่มีบานทาวนเฮาสและตองการขยายพื้นที่ในการอยูอาศัย
สําหรับครอบครัวที่เพิ่มขึ้นในสมาชิกของครอบครัว ซึ่งลูกคาอาจจะขายบานทาวนเฮาสหรือใหเชาบานทาวน
เฮาสและมาพิจารณาหาบานหลังที่ 2 ทดแทนบานหลังที่ 1  

• กลุมที่ 3: ลูกคาซื้อเพื่อใหเชาในอนาคต ซึ่งกลุมลูกคาจะมีการเลือกทําเลที่ใกลแหลงงาน (ในปจจุบันราคา
บานแฝดชั้นเดียวที่ลูกคาตองผอนธนาคารอยูที่ประมาณ 6,000-10,000 บาท/เดือน ซึ่งราคาคาเชาบานแฝดชั้น
เดียวอยูในระดับราคา 10,000-20,000 บาท/เดือน) ซึ่งลูกคากลุมนี้จะเปนนักลงทุนที่ลงทุนระยะยาว 

บริษัทไดมองเห็นชองทางทําการตลาดสําหรับบานแฝดชั้นเดียว จึงไดวางแผนที่จะพัฒนาโครงการบานร็อค
การเดน บายพาส 3 ถึง 5 ขึ้นมาเพื่อมารองรับกลุมลูกคาที่มีความตองการบานแฝดชั้นเดียวเหลานั้น ทั้งนี้ บานแฝดชั้น
เดียวในตลาดเหลือ 193 หลัง จากโครงการทั้งหมด 16 โครงการในจังหวัดภูเก็ต ณ สิ้นสุดวันที่ 29 สิงหาคม 2548 จึงทํา
ใหลูกคามีโอกาสเลือกนอย ซึ่งสรางโอกาสตอบริษัทในการทําการตลาดบานแฝดชั้นเดียวใหเปนที่ตองการมากยิ่งขึ้น 
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3. บานเดี่ยว 2 ชั้น 
ตลาดบานเดี่ยว 2 ช้ัน ในเมืองภูเก็ตป พ.ศ. 2547-2548 มีโครงการเปดใหมรวม 19 โครงการ จํานวนบาน 854 

หลัง โดยมียอดขายได 428 หลัง และยอดคงเหลือ 426 หลัง ณ สิ้นสุดวันที่ 29 สิงหาคม 2548 ระดับราคาอยูที่ประมาณ 
2,700,000 – 21,000,000 บาท ขนาดที่ดิน 50 ถึง 353 ตารางวา แบงกลุมเปาหมายตลาดเปน 2 กลุมหลัก  

• กลุมที่ 1 ตลาดกลุมลูกคาเปาหมายระดับกลาง มีจํานวน 10 โครงการ จํานวนบาน539 หลัง ยอดขายได 262 
หลัง และยอดคงเหลือ 277 หลัง อยูที่ระดับราคา 2,700,000-10,000,000 บาท ขนาดที่ดิน 50 ถึง200 ตารางวา 
ตลาดบานระดับกลางจะมีทําเลที่ต้ังอยูนอกเขตเมือง รูปแบบที่ดินจะเปนพื้นที่แนวราบ รูปแบบบาน 2 ช้ัน มี 
3-4 หองนอน 3 หองน้ํา กลุมลูกคาแบงเปน 3 กลุมหลัก  
- กลุมที่ 1 เปนกลุมที่มาทํางานและบริหารงานในจังหวัดภูเก็ต   
- กลุมที่ 2 กลุมคนทองถิ่นที่ตองการขยายครอบครัวหรือซื้อบานหลังที่ 2   
- กลุมที่ 3 เปนกลุมชาวตางชาติที่มาอยูอาศัยในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งตลาด 3 กลุมหลักจะเปนกลุมที่มีกําลังซื้อ

สูงในจังหวัดภูเก็ต 
• กลุมที่ 2 ตลาดกลุมลูกคาเปาหมายระดับบน มีจํานวนโครงการ 9 โครงการ จํานวนบาน 315 หลัง ยอดขายได 

166 หลัง และยอดคงเหลือ 149 หลัง อยูที่ระดับราคา 6,000,000 – 20,000,000 บาทขนาดที่ดิน 200 ถึง400 ตา
รางวา ทําเลที่ต้ังใกลทะเล และมองเห็นวิวทะเล รูปแบบที่ดินจะอยูบนเนินเขากลุมลูกคาแบงเปน 2 กลุมหลัก  
- กลุมที่1 เปนกลุมที่มีทํางานและเปนระดับผูบริหารในจังหวัดภูเก็ต  
- กลุมที่ 2 เปนชาวตางชาติที่มีอยูอาศัยในจังหวัดภูเก็ต ตลาดเปาหมายระดับบนมีตลาดที่นอยกวาตลาด

ระดับกลาง 
4. บานเดี่ยวชั้นเดียว 

ตลาดบานเดี่ยวช้ันเดียวใจกลางเมืองภูเก็ตป พ.ศ. 2547-2548 มีโครงการเปดใหมรวม 16 โครงการ จํานวนบาน
ประมาณ 1,209 หลัง โดยมียอดขายได 938 หลัง และยอดคงเหลือ 271 หลัง ณ สิ้นสุดวันที่ 29 สิงหาคม 2548 ระดับ
ราคาอยูที่ประมาณ 1,490,000 – 3,000,000 บาท มี 3-2 หองนอน 2 หองน้ํา ขนาดที่ดิน 54 ถึง 150 ตารางวา โดยมีตลาด
กลุมลูกคาเปาหมายระดับคอนขางปานกลาง ซึ่งเปนกลุมที่มาทํางานและบริหารงานในจังหวัดภูเก็ต  โดย ณ สิ้นสุดวัน
ที่ 29 สิงหาคม 2548 ผูประกอบการสามารถขายบานเดี่ยวช้ันเดียวหมดแลวและไดปดโครงการไปแลวจํานวน 2 โครง
การจากทั้งหมด 16 โครงการ 

อยางไรก็ดี บริษัทมีเปาหมายในอนาคตที่จะขยายสวนแบงการตลาดสําหรับโครงการบานเดี่ยวช้ันเดียว และ 2 ช้ัน
บนถนนบายพาสของจังหวัดภูเก็ต โดยจะสรางโครงการใหมีจุดเดนที่หลากหลายมากกวาคูแขง เชนทําเลที่ต้ังที่อยูใน
ใจกลางเมืองเพื่อใหไดรับความสนใจจากลูกคาที่ตองการบานเดี่ยวทั้งแบบชั้นเดียวและแบบ 2 ช้ัน 
การแขงขันบริเวณถนนประชาอุทิศ-เหมงจาย จังหวัดกรุงเทพฯ 
 การแขงขันจากคูแขงในระดับเดียวกันไมสูงมากนัก โดยบริษัทมีคูแขงที่สําคัญในระดับเดียวกันเพียง 1 ราย ซึ่งตั้ง
อยูในบริเวณใกลเคียงกัน คือโครงการบานกลางเมือง ของบริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) จํานวน 209 ยู
นิต ซึ่งเปดโครงการเมื่อตนป 2547 ชวงเดียวกันกับ “โครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย” ของบริษัท โดยมีลักษณะ
เปนบานทาวนเฮาส 3 ช้ัน เนื้อที่ตอหลังอยูที่ 21.3 ตารางวา ราคาขายอยูที่ประมาณ 4.25-4.7 ลานบาท ในขณะที่บานใน
โครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” ของบริษัท เปนบานทาวนเฮาส 3 ช้ัน มีระดับราคาขายประมาณ 4.9- 6.0 ลาน
บาท โดยมีเนื้อที่ตอหลังอยูที่ประมาณ 22.1-33.4 ตารางวา จํานวน 63 ยูนิต 
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การปลอยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย  
แนวโนมการแขงขันดานสินเชื่ออสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินยังคงแขงขันสูง เนื่องจาก

ปจจัยทางดานอัตราดอกเบี้ยยังเปนปจจัยหลักในการตัดสินใจซื้อบานในปจจุบัน ถามีการคาดการณวาดอกเบี้ยจะปรับ
ขึ้น ผูกูเพื่อซื้อบานจะเรงตัดสินใจในการซื้อบาน โดยยอดสินเชื่อบุคคลทั่วไปปลอยใหมเพื่อที่อยูอาศัยทั่วประเทศใน
ไตรมาสที่ 4 ของป 2548 ลดลงจากไตรมาสที่ 3 ของป 2548 รอยละ 7.7 มาอยูที่ 74,904 ลานบาท ทําใหยอดสินเชื่อ
บุคคลทั่วไปปลอยใหมเพื่อที่อยูอาศัยทั่วประเทศสําหรับป 2548 ลดลงจากชวงเดียวกันของป 2547รอยละ 5.3 มาอยูที่ 
278,878 ลานบาท (ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย) โดยที่แตละสถาบันการเงินของไทยมีความระมัดระวังมากขึ้นใน
การปลอยสินเชื่อ หลังจากที่ธนาคารแหงประเทศไทยไดจํากัดสัดสวนของวงเงินการใหสินเชื่อประเภทที่อยูอาศัย และ
กําหนดใหรายงานยอดคงคางการใหสินเชื่ออสังหาริมทรัพยรายใหญ ทั้งนี้ ตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยในป 2549 คาดวาจะ
มีการชะลอตัวตอเนื่องจากป 2548 จากที่ไดเริ่มชะลอตัวลงในป 2547 โดยมีสาเหตุหลักมาจากปจจัยที่สงผลกระทบ
หลายประการ เชนภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่ชะลอตัวลง ราคาน้ํามันโลกที่ยังอยูในระดับสูง และอัตราดอกเบี้ยที่อยู
อาศัยที่สูงในขณะนี้ 

ตารางแสดงสัดสวนเงินกูยืมคงคาง เพื่อท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงิน ณ สิ้นไตรมาสที่ 4 ป 2548  

บริษัทเครดิตฟองซิเอร
0.00%

ธนาคารพาณิชย
51.50%

ธนาคารออมสิน
9.57%

ธนาคารอาคารสงเคราะห
38.76%

บริษัทเงินทุนและ
บริษัทเงินทุนหลัก

ทรัพย

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย 
ตารางขางตนแสดงใหเห็นวา ธนาคารพาณิชยของไทยรักษานโยบายหลักที่ใหความสําคัญกับสินเชื่อบานเปน

สวนใหญมากกวาสวนบุคคลและบัตรเครดิต โดยธนาคารพาณิชยของไทยปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยคิดเปนสัดสวน
รอยละ 51.50 ของการปลอยสินเชื่อบานทั้งระบบโดยสถาบันทางการเงินทั้งหลาย ณ สิ้นไตรมาสที่ 4  ป 2548 ทั้งนี้ 
ธนาคารพาณิชยไดรับการสนับสนุนมาตลอดจากภาครัฐหลังจากเกิดวิกฤติเศรษฐกิจใน ป 2540 ในการใหความสําคัญ
กับสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยที่ธนาคารพาณิชยของไทยปลอยสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคิดเปนมูลคาทั้งสิ้น 
968,829.7 ลานบาท ณ สิ้นสุดเดือนมิถุนายน 2549 และเทากับ 822,526.5 ลานบาท ณ สิ้นสุดเดือนธันวาคม ป 2548 
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แนวโนมในการจัดสรางบาน  
การจัดสรางบานแบงออกเปน 2 ลักษณะ คือ 1) บานสรางเองโดยผูอยูอาศัย และ 2) บานจัดสรร (บานที่สราง

โดยผูประกอบการ) โดยที่สถานการณของบานสรางเองโดยผูอยูอาศัยในชวง 3   ปที่ผานมาคือ ในป 2546-2548 บาน
สรางเองโดยผูอยูอาศัยมีสัดสวนเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง โดยในป 2548  มีจํานวนที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล ที่สรางเองประมาณ 25,244 หนวย ขยายตัวเพิ่มขึ้นจากป 2547 รอยละ 27.10 นับวาเปนการเพิ่มสูงสุดใน
รอบ 7 ปที่ผานมา  สวนหน่ึงมาจากการประชาสัมพันธและการจัดกิจกรรมอยางตอเนื่องของสมาคมธุรกิจรับสรางบาน
ที่ไดกอต้ังขึ้นเมื่อป 2547 ทําใหประชาชนเริ่มมีความรูความและความเขาใจในการดําเนินงานของบริษัทรับสรางบาน
และหันมาปลูกสรางบนที่ดินของตนเอง โดยผูใชบริการรับสรางบานประมาณ 60%  จะใชเงินออมตัวเองทั้งหมดใน
การปลูกบาน ไมขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน และมีการวางแผนลวงหนามากอนประมาณ 2-3 ป (ที่มา: วารสาร
ธนาคารอาคารสงเคราะห) และตัวเลขจดทะเบียนที่อยูอาศัยที่สรางเองในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในชวง 6 เดือน
แรกของป 2549 (ที่มาโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย) มีจํานวนเติบโตเพิ่มขึ้นจาก ชวง 6 เดือนแรกของป 2548 โดยมี
บานสรางเองจดทะเบียนรวมทั้งสิ้น 14,729 หนวย หรือเติบโตเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 26 เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเดียว
กันของปกอนที่มีจํานวนรวมเทากับ 11,688 หนวย 

ในขณะที่บานเดี่ยวจัดสรรโดยผูประกอบการเดิมมีสัดสวนเพิ่มสูงจากการเปดตัวโครงการใหมๆเพิ่มขึ้นตอ
เนื่องจากป 2544 มาโดยตลอดหลังจากผานวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 โดยในป 2548  มีที่อยูอาศัยที่สรางโดยผู
ประกอบการจํานวนทั้งสิ้น 46,828 หนวย หรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 64.97 ของจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจด
ทะเบียนทั้งหมดในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลซึ่งอยูที่  72,072 หนวย อยางไรก็ตาม ในชวง 7 เดือนแรกของป 2549 
มีที่อยูอาศัยที่สรางโดยผูประกอบการจํานวนทั้งสิ้น 23,898 หนวย หรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 57.80 ของจํานวนที่อยู
อาศัยทั้งหมดในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งอยูที่ 41,349 หนวย โดยสัดสวนที่ลดลงดังกลาว เนื่องจากบานสราง
เองมีปริมาณและสัดสวนที่เพิ่มขึ้นดังกลาวขางตน ในขณะที่ผูประกอบการชะลอการเปดโครงการ โดยมีปจจัยที่สําคัญ
คือ เศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงจากราคาน้ํามันที่อยูในระดับสูง ถึงแมวาอัตราเงินเฟอทั่วไปลดลงเปน 3.8% จาก 4.5% ในป 
2548 ความเขมงวดมากขึ้นในการปลอยสินเชื่อของสถาบันทางการเงิน และอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูงที่ทําให
อํานาจในการซื้อลดลงถึงแมวาจะอยูในระดับที่คงที่ในปจจุบัน (ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคาร
สงเคราะห) 

  
แนวโนมในอนาคต 

จังหวัดกรุงเทพฯและจังหวัดปริมณฑล  
การลงทุนของอสังหาริมทรัพยคาดวาจะชะลอตัวตอเนื่องจากการที่อุปทานชะลอตัวลง เนื่องจากกําลังซื้อที่ลด

ลง และคาดวาจะมีการพัฒนาที่อยูอาศัยในขนาดที่เล็กลงตามความตองการของผูบริโภค โดยอุปสงคยังคงมีอยูในอัตรา
การขยายตัวที่ลดลง ซึ่งกลุมที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางถึงลางยังคงมีการขยายตัว ขณะที่อุปสงคในกลุมที่อยูอาศัย
ระดับบนลดลงสวนใหญ และจะเปนการลงทุนอยางระมัดระวัง เนื่องจากมีการแขงขันสูง รวมทั้งราคาวัสดุกอสรางที่มี
ราคาเพิ่มสูงขึ้น สงผลทําใหผูประกอบการทุกรายตองใชความระมัดระวังและความรอบคอบในการคาดการณราคา
วัสดุกอสราง การเขามาของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายใหม และอํานาจในการซื้อ รวมทั้งความตองการของผู
ซื้อบาน เปนตน เปนปจจัยที่ตองใชความระมัดระวังในการลงทุน อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ตองใชเงินลงทุนสูง โดยเฉพาะเงินทุนหมุนเวียน ความสัมพันธที่ดีกับตัวแทนจําหนายวัสดุกอสราง ทั้งในกรุงเทพฯ
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และตางจังหวัด และความสัมพันธที่ดีอันยาวนานกับผูรับเหมากอสราง จึงอาจเปนการยากสําหรับนักลงทุนรายใหมที่
จะเขามาแขงขันกับผูประกอบธุรกิจรายเดิม 

ทั้งนี้ การปรับขึ้นของอัตราดอกเบี้ยยังคงเปนปจจัยหลักในการตัดสินใจของผูซื้อบาน ซึ่งสถาบันการเงินจะเปน
ผูหากลยุทธในการปลอยสินเชื่อเพื่อดึงดูดลูกคาที่มีกําลังซื้อ และการสรางสัมพันธภาพของสถาบันการเงินกับผู
ประกอบการอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูใกลชิดกับผูซื้อที่อยูอาศัยโดยตรงเพื่อการปลอยสินเชื่อ รองลงมาคือความมั่นใจ
ในเศรษฐกิจของประเทศ ในขณะที่ราคาน้ํามันที่เพิ่มสูงขึ้นในปจจุบันคาดวาจะสงผลกระทบตอสินคาอุปโภคบริโภค
และการกอสรางโดยตรง ในขณะที่เรื่องการทําตลาดเพื่อดึงดูดการตัดสินใจแกผูซื้อมีความสําคัญลําดับถัดมาในการที่
จะแขงขันกับผูประกอบการอื่นๆ อยางไรก็ตาม ผลการศึกษาของธนาคารแหงประเทศไทยยังไมพบสัญญาณที่จะมา
กระทบตอเสถียรภาพของธุรกิจอสังหาริมทรัพย และตอระบบภาคการเงิน เนื่องจากผูประกอบการอสังหาริมทรัพย
โดยรวมมีฐานะการเงินที่ดี และในชวงที่ผานมา ผูซื้อบานสวนใหญซื้อเพื่อเปนที่อยูอาศัย มิใชเพื่อการเก็งกําไรมากนัก  
โดยที่คาดกันวา บานเดี่ยวราคาไมเกิน 5.00 ลานบาท และบานทาวนเฮาสและคอนโดมิเนียมในราคา 1-2.00 ลานบาท 
ยังคงเปนที่ตองการอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางยิ่งคอนโดมิเนียมที่สรางตามแนวรถไฟฟา เนื่องจากสวนหนึ่งซื้อไว
เพื่ออาศัยเองประมาณรอยละ 50 สวนอีกรอยละ 50 ซื้อไวเพื่อการลงทุน จึงทําใหตลาดดังกลาวยังคงมีอัตราการเติบโต
ที่ดี 

 
จังหวัดภูเก็ต 

ตลาดอสังหาริมทรัพยของภูเก็ตเปนลักษณะที่มีการเติบโตมาชวงหลาย 10 ป ซึ่งคอนขางเติบโตแบบมั่นคง
อยางแทจริง  และมีการเติบโตตามแนวโนมและทิศทางเศรษฐกิจของประเทศและตามการปรับตัวที่ดีขึ้นดาน
อสังหาริมทรัพยของตลาดโลก โดยเฉพาะอยางยิ่ง วิลลา ที่มีสระวายน้ํา และคอนโดมิเนียม เปนที่นิยมของชาวตางชาติ
ซึ่งหลั่งไหลเขามาซื้ออสังหาริมทรัพยในภูเก็ต และจากการที่ชาวตางชาติซึ่งเปนกลุมเปาหมายหลักของธุรกิจทองเที่ยว
มองเหตุการณคลื่นยักษสึนามิวาเปนเพียงเหตุการณที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติที่ไมมีใครสามารถหลีกเลี่ยงได จึงมีแนว
โนมที่ความเชื่อมั่นจะสามารถกลับมาไดอยางรวดเร็ว และสงผลใหเกิดความเชื่อมั่นในการลงทุนแกผูประกอบการ
ทองเที่ยวภูเก็ตตามมาในที่สุด 
 
สภาพการแขงขันในอุตสาหกรรม 

ปจจุบันการแขงขันกันในตลาดที่อยูอาศัยมีแนวโนมสูง โดยผูประกอบการหันมาประกอบธุรกิจบานเดี่ยว และ
อาคารชุดที่มีราคาถูก ในขณะที่ผูประกอบการสวนหนึ่งเริ่มมีการปรับลดขนาดพื้นที่อยูอาศัยใหเล็กลง เนื่องจากคา
ครองชีพที่มีแนวโนมเพิ่มสูงขึ้นและราคาน้ํามันที่เพิ่มสูงขึ้นเปนประวัติการณ ทําใหผูบริโภคมีแนวโนมที่จะตัดสินใจ
ซื้อบานเดี่ยวในราคาที่ถูกลง และอาคารชุดที่ต้ังอยูในตัวเมืองกรุงเทพฯ  โดยเฉพาะอยางยิ่งตามแนวรถไฟฟา จึงทําใหผู
ประกอบหันมา สรางที่อยูอาศัยที่สามารถตอบสนองผูบริโภคซึ่งตองการทําเลที่ต้ังอยูในใจกลางเมือง และบานเดี่ยว
หรืออาคารชุดที่มีขนาดพื้นที่เล็กลง ประกอบกับการเมืองและเศรษฐกิจโดยรวมเริ่มดีขึ้น รวมถึงอัตราดอกเบี้ยที่คาดวา
มีแนวโนมจะลดลงในปหนา เนื่องจากเงินเฟอที่ลดลง และราคาน้ํามันโลกที่เริ่มคงที ่  
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3.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ 
3.3.1 รายละเอียดที่ต้ังโครงการ 

ปจจุบันบริษัทมีโครงการที่อยูในระหวางดําเนินการพัฒนาทั้งสิ้น 2 โครงการ คือ 
โครงการ ที่ต้ัง 

1. บานร็อคการเดน (บายพาส 3) ถ.สายบานทุงคา – บานควนดินแดง ต.เกาะรัษฎา อ.เมือง จ.ภูเก็ต 
2. บานร็อคการเดน (บายพาส 4) ถ.สายบานทุงคา – บานควนดินแดง ต.เกาะรัษฎา อ.เมือง จ.ภูเก็ต 

 ทั้งนี้ สํานักงานใหญของบริษัท ต้ังอยูเลขที่ 601 ถนนประชาอุทิศ ซ. รามคําแหง 39 แขวงวังทองหลาง เขต
วังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310  

 
ทางบริษัทเนนเรื่องคุณภาพของบานและการใหบริการเพื่อตอบสนองความตองการแกลูกคาของบริษัท เชน 

การจัดสงมอบบานที่รวดเร็วและตรงตอเวลา ซึ่งสงผลตอภาพพจนและเครดิตที่ดีตอบริษัท และสามารถสงผลใหลูก
คาของบริษัทใหคําแนะนําโครงการของบริษัทแกลูกคาอื่นตอไป โครงการแตละโครงการของบริษัทมีรายละเอียด
ดังตารางที่ 2 โครงการปจจุบัน: บานจัดสรรขายพรอมที่ดินที่บริษัทเริ่มดําเนินการในปจจุบัน  

 
ลักษณะการพัฒนาที่ดินเปนบานจัดสรรดําเนินไปตามแบบแผนการพัฒนาที่ดินของบริษัท โดยแบงออกเปน 

3 ระยะดังนี้คือ 
ระยะที่หนึ่ง คือ การออกแบบเตรียมการยื่นขออนุญาตจัดสรรตอคณะ กรรมการจังหวัดหรือคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลาง และขออนุญาตปลูกสรางตอสํานักงานโยธา กทม. และตอเทศบาล รวมทั้งการเสนอแผนขอวงเงิน
สินเชื่อพัฒนาโครงการกับสถาบันการเงิน  

ระยะที่สอง ดําเนินการปลูกสรางบานปลูกสรางอาคารและระบบสาธารณูปโภค ประเภท ถนน ไฟฟา น้ํา
ประปา รวมทั้งการจัดทําสิ่งอํานวยประโยชนสุขและบริการ สาธารณะ อาทิ สวนพักผอน สโมสรคลับเฮาส ฯลฯ อีก
ทั้งเปนระยะโฆษณาประชา สัมพันธเปดใหลูกคาจับจองทําสัญญาจะซื้อจะขาย  

ระยะที่สาม คือ การบริหารโครงการ หลังการขาย หลังโอนกรรมสิทธิ์พรอมโยกยายเขาพักอาศัย  
 
ขบวนการผลิต “บานสรางเพื่อขาย” ของบริษัท 

ขบวนการผลิตบานสรางเพื่อขายของบริษัทเริ่มต้ังแตวาจางสถาปนิก และผูรับเหมากอสราง ตลอดจน การ
วางระบบสาธารณูปโภคการและการกอสรางตัวบาน หลังจากนั้นเปน การตกแตงภายในและภายนอกของตัวบาน 
และปรับสภาพแวดลอมของสถานที่   

 
3.3.2 ผูรับเหมากอสราง 

 บริษัทไมมีผูรับเหมากอสรางเปนของตนเอง แตปจจุบัน บริษัทมีนโยบายที่จะวาจางผูรับเหมากอสรางใน
ลักษณะเปดประมูลซองจากแบบกอสราง (B.O.Q.) ของบริษัทในแตละโครงการ โดยบริษัทจะเปนผูกําหนดราคา
กลางในแบบกอสรางดังกลาวโดยที่ฝายกอสรางโครงการของบริษัทจะเปนผูกําหนดแบบและราคา และเปดใหผูรับ
เหมากอสรางที่มีความสนใจเขารวมประมูลงานอยางเปนธรรม และฝายกอสรางโครงของบริษัทจะทําหนาที่ตรวจ
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สอบรายละเอียดคาแรงและคาวัสดุกอสราง (B.O.Q.) ที่นําเสนอโดยผูรับเหมากอสรางมาประกอบการพิจารณาเพื่อ
ความเหมาะสมของตนทุนดังกลาวตอคากอสรางในโครงการตางๆของบริษัทตอไป  

บริษัทไดเริ่มใชวิธีดังกลาวแลวในโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 3 ” รวมถึงจะใชการเปดประมูลซอง
จากแบบกอสรางของบริษัทในโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 4 ” ถึงโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 6 ” 
และโครงการอื่นๆในอนาคตตอไป ทั้งนี้ ในอดีต บริษัทมีการติดตอกับผูรับเหมากอสรางอยูประมาณ 3 รายที่เคย
รวมงานกันมาในการปฏิบัติงานกอสรางตามแผนงานของบริษัท (โปรดดูรายละเอียดของผูรับเหมาและความรับผิด
ชอบในการกอสรางและการซื้อวัสดุในหัวขอยอย “สัญญากอสราง” ของสวนที่ 2 ขอ 5: เรื่องทรัพยสินที่ใชในการ
ประกอบธุรกิจ) โดยที่ผูรับเหมาเหลานั้นไมใชบริษัทที่เกี่ยวของกับบริษัทแตอยางใด เปนเพียงผูรับจางที่ไดรับความ
ไววางใจจากบริษัท และมีความสัมพันธที่ดีตอกันมาตลอด ลักษณะของการรับจางงานของผูรับเหมาๆจะเปนผูจัดหา
วัสดุกอสรางตามที่บริษัทระบุไว  อันไดแก ไม เหล็ก ปูนซีเมนต และกระเบื้องมุงหลังคา เปนตน โดยผูรับเหมาจะ
เปนผูออกคาวัสดุดังกลาวตามปริมาณการซื้อ และผูรับเหมาจะไดรับคาวัสดุตามปริมาณการซื้อจริง และคาจางเปน
รายงวดตามเปอรเซ็นตของงานที่ลุลวงสําเร็จ ทั้งนี้ การวาจางผูรับเหมากอสรางในลักษณะใดก็ตาม บริษัทจะมีการ
ทําสัญญาการวาจางระหวางกัน เพื่อคุมครองบริษัทเอง และคุมครองลูกคาของโครงการที่ไดชําระเงินดาวนวาจะได
รับความสบายใจในเรื่องที่บริษัทจะสามารถสงมอบบานใหไดตามสัญญา 
วิธีการเลือกผูรับเหมา 

มูลคาการกอสรางบานของบริษัทเปนมูลคาที่อยูในระดับกลางถึงกลางคอนขางสูง ปจจุบันบริษัทมีผูรับเหมา 
(Contractors)ที่รับงานอยู 6 ราย โดยรับงานกอสรางในโครงการบานร็อคการเดน-บายพาส 4 ซึ่งสรางความมั่นใจให
กับบริษัทไดวาผูรับเหมางานจะสามารถสรางงานไดคุณภาพตามมาตรฐาน โดยบริษัทมีขอกําหนดในเรื่องของแบบ
บานและราคาใหผูรับเหมาตามแบบ และบริษัทจะพิจารณาจากปจจัยในสวนของผูรับเหมา คือ 

1) ตองเปนผูรับเหมาที่มีศักยภาพในการทํางานในลักษณะโครงการขนาดกลางขึ้นไป  
2) ตองเปนผูรับเหมาที่มีความเปนมาตรฐาน มีผลงาน และเชื่อถือได 
3) ตองไมเคยมีประวัติที่เสื่อมเสีย เชนทิ้งงาน หรือไมโปรงใสในการจัดหาวัสดุ 
4) ตองเปนที่ยอมรับ และกวางขวางในธุรกิจ 

 
3.3.3 วัตถุดิบและผูจัดจําหนายวัตถุดิบ 

เนื่องจากผลิตภัณฑของบริษัทจะเนนในเรื่องคุณภาพ ดังนั้นในการจัดหาวัสดุกอสรางของผูรับเหมากอสราง 
ทางบริษัทจะมีการกําหนดนโยบายใหเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพที่ดีสม่ําเสมอ และสามารถจัดซื้อไดตลอดเวลา เพื่อ
หลีกเลี่ยงความเสี่ยงจากความผันผวนของการขาดแคลนวัสดุที่ตองการ โดยในอดีต การจัดซื้อวัสดุกอสรางในโครง
การบานร็อคการเดน เหมงจาย ของบริษัท เปนทั้งในรูปแบบของบริษัทเปนผูจัดหาซื้อวัสดุกอสรางใหกับผูรับเหมา 
1 รายสําหรับจํานวน 31 ยูนิตแรก ของโครงการซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 63 ยูนิต  และผูรับเหมาอีก 1 รายทําการจัดซื้อ
วัสดุกอสรางเองทั้งหมดสําหรับยูนิตที่เหลือเพื่อใหไดประโยชนในการจัดการตนทุนดานวัสดุกอสรางที่สูงที่สุด ซึ่ง
โครงการดังกลาวไดรับการกอสรางเสร็จเปนที่เรียบรอยแลวในปจจุบัน 

ในขณะที่โครงการปจจุบันอีก 1 โครงการ คือ โครงการ บานร็อคการเดน บายพาส นั้น บริษัทไดทําสัญญา
ใหผูรับเหมาทําการจัดซื้อวัสดุกอสรางเองทั้งหมด และมีนโยบายที่จะใหผูรับเหมาทําการจัดซื้อวัสดุกอสรางเองทั้ง
หมดสําหรับเฟสที่เหลืออีก 2 เฟส จากทั้งหมด 6 เฟสของโครงการดังกลาว 
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ภาพรวมอุตสาหกรรมวัสดุกอสราง  
ราคาวัสดุกอสรางนั้นโดยปกติจะเคลื่อนไหวตามราคาตลาดโลก ทั้งนี้ตลาดวัสดุกอสราง ในชวงป 2541 ถึง

กลางป 2544 ราคาไดมีการปรับลดลงอยางตอเนื่อง ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากอุปทานที่มีมากกวาอุปสงคเนื่องจาก
สภาวะเศรษฐกิจถดถอยของประเทศและของหลายๆประเทศทั่วโลก อยางไรก็ตาม ต้ังแตกลางป 2544 เปนตนมา
ราคาวัสดุกอสรางไดมีการปรับตัวสูงขึ้นเรื่อยๆ ซึ่งสะทอนถึงอุปสงคในตลาดโลกที่มีมากขึ้นเปนลําดับ สาเหตุหลัก
ของการฟนตัวของธุรกิจวัสดุกอสรางมาจากภาวะเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโนมดีขึ้นอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะเศรษฐกิจ
จีนที่เติบโตอยางสูงทําใหมีความตองการใชวัสดุกอสรางมาก ทั้งนี้ ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยของไทย
ประกอบไปดวยผูประกอบการซึ่งบริหารตนทุนโดยการจัดหาวัสดุกอสรางเองทําใหตองรับภาระตนทุนของวัสดุกอ
สรางที่ปรับตัวขึ้นอยางเต็มที่ กับผูประกอบการซึ่งมีผูรับเหมากอสรางชวยรับภาระตนทุน โดยไดทําสัญญาคากอ
สรางไปกอนหนา 
กราฟแสดงการเคลื่อนไหวของราคาวัสดุกอสราง 

สําหรับสภาวะอุตสาหกรรมวัสดุกอสรางในปจจุบันมีความผันผวนมาก เนื่องจากราคาวัสดุกอสรางในทุกภูมิ
ภาคปรับตัวสูงขึ้นอยางตอเนื่องและมีความผันผวนสูงตั้งแตป 2545 เปนตนมา สาเหตุหลักก็คือความตองการใชวัสดุ
กอสรางมากขึ้นโดยเฉพาะอยางยิ่งโครงสรางพื้นฐานของรัฐบาลสําหรับรองรับการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ จาก
การกราฟขางลางตอไปนี้จะเห็นวา ครึ่งปหลังของป 2547 โดยเฉพาะในไตรมาสที่ 4 ของป 2547 ภาคกอสรางนั้นโต
ขึ้นอยางมากโดยดัชนีราคาวัสดุกอสรางไดเพิ่มขึ้นสูงสุด เนื่องจากมูลคาลงทุนในโครงสรางพื้นฐานของรัฐบาลดัง
กลาวนั้นสูงกวาและสามารถไปชดเชยมูลคาการกอสรางของภาคเอกชนที่ลดลง โดยมีมูลคาการกอสรางของรัฐบาล
นั้นเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วเปน 35.5% จากโครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิและโครงการบานเอื้ออาทร 

ดัชนีราคาบาน (รวมราคาที่ดิน) และดัชนีราคาวัสดุกอสราง
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ม.ค.-มิ.ย. 43 ก.ค.-ธ.ค.  43 ม.ค.-มิ.ย. 44 ก.ค.-ธ.ค.  44 ม.ค.-มิ.ย. 45 ก.ค.-ธ.ค.  45 ม.ค.-มิ.ย. 46 ก.ค.-ธ.ค.  46 ม.ค.-มิ.ย. 47 ก.ค.-ธ.ค.  47 ม.ค.-มิ.ย. 48 ก.ค.-ธ.ค. 48 ม.ค.-มี.ค. 49

ดัชนี (ป 2543=100)

ดัชนีบานรวมราคาที่ดิน ดัชนีทาวนเฮาสรวมราคาที่ดิน ดัชนีราคาขายวัสดุกอสราง

ดัชนีราคาวัสดุกอสราง
ดัชนีบานรวมราคาที่ดิน

ดัชนีทาวนเฮาสรวมราคาที่ดิน

ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนขอมูลปรับปรุงคร้ังลาสุดคือ ณ สิ้นวันที่ 10 เดือนกรกฎาคม 2549 

 จากกราฟขางตนแสดงใหเห็นวาดัชนีราคาวัสดุกอสรางปรับสูงขึ้นมาตลอด สงผลใหดัชนีราคาบานเดี่ยว
และดัชนีราคาบานทาวนเฮาสพรอมที่ดินปรับตัวขึ้นตามราคาตนทุนของวัสดุกอสราง อยางไรก็ตามในป 2548 ดัชนี
ราคาวัสดุกอสรางมีแนวโนมชะลอตัวลง เนื่องจากกําลังซื้อของผูบริโภคลดลง และความตองซื้อของผูบริโภคชะลอ
ตัวลง อันเปนผลมาจากราคาน้ํามันดิบที่ปรับตัวสูงขึ้นอยางตอเนื่อง ดอกเบี้ยเงินกูยืมที่เริ่มขยับสูงขึ้น และคาครอง
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ชีพที่ทยอยปรับเพิ่มขึ้นเชนกัน ทั้งนี้ จากกราฟขางตนแสดงใหเห็นวาดัชนีราคาวัสดุกอสรางในชวงไตรมาสที่ 1 ของ
ป 2549 ไดกลับมาเพิ่มสูงอีกครั้ง อันเปนผลมาจากการที่ตนทุนการผลิตวัสดุกอสรางที่ปรับตัวสูงขึ้นตามราคาน้ํามัน
โลก สงผลใหผูผลิตผลักภาระคาเชื้อเพลิงมาสูผูบริโภค 

 
3.3.4 การจัดซื้อท่ีดิน 

ปจจุบัน บริษัท มี Land bank เพียงพอสําหรับ 5 ปขางหนาอันไดแก ที่ดินเปลารอการพัฒนาเปนเนื้อที่ทั้ง
หมด 3-2-68.1 ไร อยูบริเวณซอยวัชรพล ซึ่งซื้อตอมาจากบุคคลที่เกี่ยวของกัน ที่ดินบนถนนบายพาส จังหวัดภูเก็ต
จํานวน 226-1-37 ไร (หลังจากหักแนวเสาไฟฟาพาดผานจํานวน 25-1-25 ไร แลว ซึ่งบริเวณที่โดนแนวเสาไฟฟา
พาดผานดัง     กลาวจะนํามาทําเปนสวนสาธารณะ) ที่ดินเปลารอการพัฒนาบนถนนสุขุมวิท ตําบลบานเพ จังหวัด
ระยอง จํานวนเนื้อที่ทั้งหมด 104-1-52 ไร ซึ่งซื้อตอมาจากบุคคลที่เกี่ยวของกัน ที่ดินบริเวณใกลสนามบินสุวรรณภูมิ 
จํานวนประมาณ 33ไร ซึ่งซื้อตอมาจากบุคคลภายนอกและไดวางมัดจําคาซื้อที่ดินไปแลวเมื่อไตรมาสที่ 3 ของป 
2549 จํานวน 7.00 ลานบาท และที่ดินที่ถือครองโดยบริษัทยอยคือ บริษัท นวเทพ จํากัด จํานวน 500 ไร อยางไรก็ดี 
ในนโยบายการจัดซื้อที่ดิน บริษัทจะพิจารณาจากศักยภาพดานการเติบโตของพื้นที่ๆเหมาะสมสําหรับเปนที่อยูอาศัย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ของที่อยูอาศัย ทางภาคตะวันออก เนื่องจากมีขอจํากัดในเรื่องพื้นที่สีเขียวและการตั้งโรงงาน
นอยกวาทางภาคตะวันตก และจะสะสมไวเพียงระยะสั้นๆ หรือเพียง 2 ปเทานั้น  อันจะทําใหบริษัทสามารถนํามา
บริหารจัดการและพัฒนาโครงการใหม ๆได เร็วขึ้นในอนาคต    

 
3.3.5 ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 

บริษัทไมมีขอพิพาทใดๆเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมสําหรับในระยะ 3 ปที่ผานมา เนื่องจากบริษัทใหความสําคัญใน
การจัดการกับผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยทางบริษัทมีมาตรการจัดการสาธารณูปโภคอยางเครงครัด โดยเฉพาะเรื่อง
ระบบบําบัดน้ําเสีย ซึ่งบริษัทไดจัดวางอยางเปนระบบและไดมาตรฐาน รวมถึงระบบการบําบัดน้ําเสียสวนกลางของ
แตละโครงการที่บริษัทดําเนินการในอดีตและปจจุบัน  บริษัทมีการติดตามมาตรการลดผลกระทบสิ่งแวดลอมและ
มาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอมมาโดยตลอดอยางเครงครัด เนื่องจาก พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน
กําหนดใหบริษัทที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตองขออนุญาตเรื่อง การจัดระบบการประปา และการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอม กอนจะไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน นอกจากนี้ การจัดสรรที่ดิน และการพัฒนาที่ดินในโครง
การตางๆของบริษัท ไมไดปฏิบัติผิดกฎหมาย พ.ร.บ. ผังเมืองและพ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินแตอยางใด 

  
3.3.6 งานที่ยังไมไดสงมอบ 

ณ สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2549 บริษัทมียอดบานที่ไดรับจองและรอสงมอบใน 4 โครงการ คือ โครงการ
ร็อคการเดนโฮม 1 โครงการร็อคการเดนโฮม 2 โครงการ บานร็อคการเดน เหมงจาย และโครงการบานร็อคการเดน 
บายพาส ซึ่งประกอบดวย 4 เฟส คือ โครงการ บานร็อคการเดน บายพาส 1 ถึง โครงการ บานร็อคการเดน บายพาส 
4 โดยมีมูลคาบานที่รอสงมอบจํานวนทั้งสิ้น 122 ยูนิต รวมท้ังสิ้น 233.30 ลานบาท และสามารถคิดเปนสัดสวนรอย
ละ 24.17 ของมูลคาโครงการรวมที่เปดขาย ซึ่งอยูที่ 965.34  ลานบาท (โปรดดูรายละเอียดในตารางที่ 2 โครงการ
ปจจุบัน: บานจัดสรรขายพรอมที่ดินที่บริษัทเริ่มดําเนินการในปจจุบัน) 


