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3.  การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ 
3. 1 ลักษณะของผลิตภัณฑ 

บริษัทประกอบธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยวและอาคารชุดพักอาศัย ในโซนเหนือและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร และในบริเวณใจกลางเมือง
โดยเฉพาะในยานศูนยกลางธุรกิจ โดยโครงการของบริษัทในปจจุบันสามารถสรุปรายละเอียด และความคืบหนาในการขายและการกอสราง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 ไดดังนี้ 

 
เดือนที่
โครงการ
เปดจอง 

เนื้อที่ 
โครงการ 

จํานวนทั้งหมด จํานวนยอดทํา
สัญญาจะซื้อ 

จะขาย 
 

คงเหลือ 
จากการขาย 

จํานวนที่โอน
กรรมสิทธิ์ 

คงเหลือโอน 
จากการขาย 

 

ชื่อโครงการ ที่ตั้ง 
โครงการ 

ลักษณะ
โครงการ 

(เดือน/ป) (ไร-งาน-วา) 

ลูกคากลุม
เปาหมาย 

หนวย ลาน
บาท 

หนวย ลาน
บาท 

หนวย 
(รอยละ)2 

ลานบาท 
(รอยละ) 2 

หนวย ลาน
บาท 

หนวย 
(รอยละ)3 

 ลานบาท 
(รอยละ)3 

ความคืบ
หนาของ
โครงการ1 
(รอยละ) 

สัดสวน
การรับรู
รายได 

(รอยละ) 

โครงการบานเดี่ยว                 
ปฐมพร    
แกรนดโฮม 

พุทธมณฑล 
สาย 3 

บานเดี่ยว ส.ค. 
2545 

18-3-18.6            B+ ถึง A 41 419.74 41 419.7 0
(0.0) 

0 
(0.0) 

41 419.7 0
(0.0) 

0.0 
(0.0) 

100.0 100.0

รสา วิลเลจ พุทธมณฑล 
สาย 3 

บานเดี่ยว ก.พ. 
2548 

9-5-58.9            B+ ถึง A 23 231.0 15 134.0 8
(34.8) 

 

97.0 
(42.0) 

12 109.0 3
(20.0) 

25.0 
(18.7) 

98.9 47.2

รสา สแปนิช  
คอรทยารด 

เกษตร –  
นวมินทร 

บานเดี่ยว ม.ค. 
2549 

34-1-7.5            B+ 121 870.0 29 203.3 92
(76.0) 

666.7 
(76.6) 

15 114.0 14
(48.3) 

89.3 
(43.9) 

44.6 13.1

โครงการอาคารชุดพักอาศัย                
วิลเชอร สุขุมวิท 22 อาคารชุด 

ขนาด 22 
ชั้น 

ต.ค. 
2546 

1-1-99.8            A ถึง A+ 78 895.5 71 813.8 7
(9.0) 

81.7 
(9.1) 

68 778.6 3
(4.2) 

35.1 
(4.3) 

98.1 89.9

วิลมอร พหลโยธิน 
32 

อาคารชุด 
ขนาด 8 
ชั้น 

พ.ค. 
2549 

0-2-98            B 69 151.7 50 102.5 19
(27.5) 

49.2 
(32.4) 

0 0 50
(100.0) 

102.5 
(100.0) 

33.7 1.7

หมายเหตุ : 1คํานวณจากสัดสวนของตนทุนการกอสรางโครงการตามจริง (ไมรวมคาที่ดิน) ตอตนทุนการกอสรางประมาณการสําหรับแตละโครงการ 
2คํานวณจากสัดสวนของมูลคาทําสัญญาจะซื้อจะขายตอมูลคาโครงการ 
3คํานวณจากสัดสวนของมูลคาทําสัญญาจะซื้อจะขายคงเหลือจากการโอนกรรมสิทธิ์ตอมูลคาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
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โครงการที่กําลังพัฒนาและเปดขายแลว ไดแก 
1)  โครงการปฐมพร แกรนดโฮม  (ปดการขายโครงการไปในเดือนสิงหาคม 2549) 

  
ท่ีต้ังโครงการ : ถนนพุทธมณฑล สาย 3 แขวงบางไผ เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : 18-3-18.6 ไร 
รายละเอียดโครงการ : บานเดี่ยวขนาด 100 ตารางวาขึ้นไป จํานวน 41 หลัง แบงเปน 4 แบบดังนี้ 

- แบบที่ 1: Sorrento ขนาดพื้นที่ใชสอย 396 ตร.ม. จํานวน 11 หลัง 
- แบบที่ 2: Portofino ขนาดพื้นที่ใชสอย 334 ตร.ม. จํานวน 18 หลัง 
- แบบที่ 3: Lucano ขนาดพื้นที่ใชสอย 302 ตร.ม. จํานวน 8 หลัง 
- แบบที่ 4: Bellagio ขนาดพื้นที่ใชสอย 574 ตร.ม. จํานวน 4 หลัง 

จุดเดนของโครงการ : - บานหรูสไตลอิตาเลียน เนนการจัดสรรประโยชนใชสอย 
- ระบบการกอผนังอิฐมอญ 2 ชั้น  (Double Wall) พรอมฉนวนกันความ

รอน เพ่ือทําใหผนังมีความแข็งแรงและชวยใหประหยัดพลังงาน 
- ระบบ Home Automation 
- พ้ืนที่สวนกลางมีสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

พรอมทั้งสวนสาธารณะหรูหราสไตลเมดิเตอรเรเนียน 
กลุมลูกคาเปาหมาย : พนักงานและเจาของกิจการที่ทําธุรกิจในพ้ืนที่ดังกลาวระดับ A – B+ 
ระดับราคาขายตอหลัง :  7.30 – 20.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาโครงการ : 419.74 ลานบาท (มูลคา ณ วันปดโครงการ) 
ประมาณการมูลคาเงินลงทุน : 345.74 ลานบาท 
ระยะเวลาการกอสราง : ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2549 – งานโดยรวมแลวเสร็จ รอยละ 100.00 
ระยะเวลาขาย : ปจจุบันไดปดการขายโครงการไปแลวในไตรมาส 3 ป 2549 
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2) โครงการรสา วิลเลจ 
โครงการรสา วิลเลจ ไดถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือรองรับความตองการสวนเพ่ิมจากโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ซึ่งอยูใน

บริเวณเดียวกัน และเพ่ือตอบสนองความตองการของลูกคาที่ตองการบานสําหรับครอบครัวขนาดกลาง 

  
ท่ีต้ังโครงการ : ถนนพุทธมณฑล สาย 3 แขวงบางไผ เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : 9-5-58.9 ไร 
รายละเอียดโครงการ : บานเดี่ยวขนาด 100 ตารางวาขึ้นไป จํานวน 23 หลัง แบงเปน 

- แบบ Sorrento ขนาดพื้นที่ใชสอย 385 ตร.ม. จํานวน 3 หลัง 
- แบบ Portofino ขนาดพื้นที่ใชสอย 330 ตร.ม. จํานวน 13 หลัง 
- แบบ Mirano ขนาดพื้นที่ใชสอย 304 ตร.ม. จํานวน 4 หลัง 
- แบบ Lucano ขนาดพื้นที่ใชสอย 292 ตร.ม. จํานวน 3 หลัง 

จุดเดนของโครงการ : - บานหรูสไตลอิตาเลียน เนนความโปรงโลงสบาย และมีการจัดสรร
ประโยชนใชสอยสูงสุด 

- ระบบการกอผนังอิฐมอญ 2 ชั้น  (Double Wall) พรอมฉนวนกัน
ความรอน เพ่ือทําใหผนังมีความแข็งแรงและชวยใหประหยัดพลัง
งาน 

- พ้ืนที่สีเขียวในบริเวณบาน 
- พ้ืนที่สวนกลางมีสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

พรอมทั้งสวนสาธารณะหรูหราสไตลเมดิเตอรเรเนียน 
กลุมลูกคาเปาหมาย : พนักงานและเจาของกิจการที่ทําธุรกิจในพ้ืนที่ดังกลาวระดับ A – B+ 
ระดับราคาขายตอหลัง :  8.90 –13.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาโครงการ : 231.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาเงินลงทุน : 174.18 ลานบาท 
ระยะเวลาการกอสราง : ต้ังแตกรกฎาคม 2547 
ระยะเวลาขาย : ต้ังแตกุมภาพันธ 2548 
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3)  โครงการรสา สแปนิช คอรดยารท 

  
ท่ีต้ังโครงการ : ซอยมัยลาภ ถนนเกษตร-นวมินทร  แขวงจรเขบัว  เขตลาดพราว  กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : 34-1-7.5 ไร 
รายละเอียดโครงการ : บานเดี่ยวขนาดตั้งแต  52-168 ตารางวา จํานวน 121 หลัง แบงเปน 

- ขนาดบานพักอาศัยธรรมดา ในแบบ Rosalina ขนาดพื้นที่ใชสอย 262.93 
ตร.ม. และแบบ Marbella ขนาดพื้นที่ใชสอย 247.25 ตร.ม. รวมจํานวน 79 
หลัง 

- ขนาดบานพักอาศัยพิเศษ ในแบบ Saratosa ขนาดพื้นที่ใชสอย 401.96 
ตร.ม. จํานวน 9 หลัง และบานแฝด จํานวน 33 หลัง 

จุดเดนของโครงการ : - ต้ังอยูในทําเลที่มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยสูง สามารถเลือกเดินทางได
หลายเสนทาง และใกลแหลงชอปปงชั้นนํา โรงพยาบาล และสถานศึกษา  

- สถาปตยกรรมสไตลสเปน บรรยากาศโปรงโลงสบายดวยกระจกทรงสูง และมี
การจัดสรรประโยชนใชสอยสูงสุด 

- การกอสรางดวยวัสดุอุปกรณคุณภาพดี เนนโครงสรางที่แข็งแรง 
- พ้ืนที่สีเขียวในบริเวณบานในสไตล Cluster Garden 
- พ้ืนที่สวนกลางมี Club House หรู และสระวายน้ําขนาดใหญ พรอมระบบ

รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 
กลุมลูกคาเปาหมาย : พนักงานและเจาของกิจการที่ทําธุรกิจในพ้ืนที่ดังกลาวระดับ B+ 
ระดับราคาขายตอหลัง :  6.50 – 14.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาโครงการ : 870.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาเงินลงทุน : 576.88 ลานบาท 
ระยะเวลาการกอสราง : ต้ังแตมีนาคม 2547* 
ระยะเวลาขาย : ต้ังแตมกราคม 2549 

* บริษัทเร่ิมดําเนินการพัฒนาที่ดิน (ถมที่ดิน) ในเดือนมีนาคม 2547 และประสบปญหาจากสภาพดินและปญหาฝนตก สงผลใหการพัฒนาที่ดิน
ใชเวลานานกวากําหนด และเกิดความลาชาในการเริ่มดําเนินการกอสราง ซ่ึงสามารถเริ่มงานกอสรางโครงสรางในเดือนมกราคม 2548 
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4)  โครงการวิลเชอร 

  

ท่ีต้ังโครงการ : ซอยสุขุมวิท 22 ถนนสุขุมวิท  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย  กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : 1-1-99.8 ไร 
พื้นท่ีขาย : 12,109.56 ตารางเมตร 
รายละเอียดโครงการ : คอนโดมิเนียมสูง 22 ชั้น จํานวน 78 หนวย แบงเปน 

- หองพัก 2 หองนอน ทั้งในแบบธรรมดาและแบบพิเศษ ขนาดพื้นที่ใชสอย 
106 – 143 ตร.ม. รวมจํานวน 46 หนวย 

- หองพัก 3 หองนอน ทั้งในแบบธรรมดาและแบบพิเศษ ขนาดพื้นที่ใชสอย 
157 – 210 ตร.ม. รวมจํานวน 26 หนวย 

- หองพัก 4 หองนอน ขนาดพื้นที่ใชสอย 292 ตร.ม. จํานวน 2 หนวย 
- Pent House ขนาดพื้นที่ใชสอย 253 – 367 ตร.ม. รวมจํานวน 4 หนวย 

จุดเดนของโครงการ : - ทําเลใจกลางเมือง ใกลแหลงธุรกิจ และสะดวกในการเดินทางเนื่องจากใกล
กับสถานีรถไฟฟาและรถไฟใตดิน  

- คอนโดมิเนียมระดับหาดาว รูปแบบโรงแรม ในสไตล Contemporary  
- การกอสรางผนังแยกออกจากกันในแตละหนวย และระบบแผนซับเสียง

ระหวางชั้น 
- ระบบ Wireless Internet  
- ระบบรักษาความปลอดภัยแบบ Finger Scanning Access Control พรอม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง และระบบแสงสวางสํารอง 
- พ้ืนที่สวนกลางมีล็อบบ้ีรับรองกวางขวาง สระวายน้ํา ฟตเนส เซาวนา และ

หองกิจกรรม 
กลุมลูกคาเปาหมาย : นักธุรกิจและชาวตางชาติระดับ A – A+  
ระดับราคาขายตอหนวย :  7.00 – 30.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาโครงการ : 895.51 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาเงินลงทุน : 567.16 ลานบาท 
ระยะเวลาการกอสราง : ต้ังแตกุมภาพันธ 2547 
ระยะเวลาเสนอขาย : ต้ังแตตุลาคม 2546 
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5) โครงการวิลมอร 

 
ท่ีต้ังโครงการ : ซอยเสนานิคม ถนนพหลโยธิน 32  แขวงจันทรเกษม  เขตจตุจักร    

กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : 298 ตารางวา 
พื้นท่ีขาย : 2,975 ตารางเมตร 
รายละเอียดโครงการ : คอนโดมิเนียมสูง 8 ชั้น 
จุดเดนของโครงการ : - ต ั้งอยูในแหลงสาธารณูปโภค ใกลสวนตอขยายรถไฟฟาเสนทาง     

หมอชิต – สะพานใหมดอนเมือง  
- พ้ืนที่สวนกลางมีสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

หองออกกําลังกาย ระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 
จํานวนหนวย : หองพักอาศัยจํานวน 69 หนวย พ้ืนที่ใชสอยตอหนวยประมาณ 27 – 70 ตร.ม. 
กลุมลูกคาเปาหมาย : พนักงานบริษัทระดับ B 
ระดับราคาขายตอหนวย :  1 – 3 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาโครงการ : 151.70 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาเงินลงทุน : 94.25 ลานบาท 
ระยะเวลาการกอสราง : ต้ังแตพฤษภาคม 2549 
ระยะเวลาเสนอขาย : ต้ังแตพฤษภาคม 2549 

 
เง่ือนไขการชําระเงินของโครงการตางๆของบริษัทสามารถสรุปไดดังนี้ 

เงื่อนไขการชําระเงิน โครงการ ขนาด 

เงินจอง เงินจอง เงินทํา
สัญญา และ    
เงินดาวน1 

จํานวนงวด
ผอนดาวน 

เงินโอน1 

ราคาขายตอหลงั ตั้งแต 10 
ลานบาท ข้ึนไป 100,000 บาท รอยละ 302 3 งวด รอยละ 70 

โครงการปฐมพร            
แกรนดโฮม ราคาขายตอหลงั ต่ํากวา 10 

ลานบาท 100,000 บาท รอยละ 20 3 งวด รอยละ 80 

ราคาขายตอหลงั ตั้งแต 10 
ลานบาท ข้ึนไป 100,000 บาท รอยละ 30 6 งวด รอยละ 70 

โครงการรสา วิลเลจ 
ราคาขายตอหลงั ต่ํากวา 10 
ลานบาท 100,000 บาท รอยละ 20 6 งวด รอยละ 80 
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เงื่อนไขการชําระเงิน โครงการ ขนาด 

เงินจอง เงินจอง เงินทํา
สัญญา และ    
เงินดาวน1 

จํานวนงวด
ผอนดาวน 

เงินโอน1 

ราคาขายตอหลงั ตั้งแต 10 
ลานบาท ข้ึนไป3 

50,000 บาท รอยละ 10 – 20 3 งวด รอยละ 80 – 90 โครงการรสา สแปนิช    
คอรทยารด ราคาขายตอหลงั ต่ํากวา 10 

ลานบาท 
50,000 บาท รอยละ 10 3 งวด รอยละ 90 

ราคาขายตอหองชดุ ต้ังแต 
10 ลานบาท ข้ึนไป 100,000 บาท รอยละ 302 20 งวด รอยละ 70 

โครงการวิลเชอร 
ราคาขายตอหองชดุ ตํ่ากวา 
10 ลานบาท 

100,000 บาท รอยละ 10 –30 20 งวด รอยละ 70 – 90 

โครงการรสา พารคเลน 
ทุกหลัง (ราคาขายตอหลัง 
ต่ํากวา 10 ลานบาท) 100,000 บาท รอยละ 20 6 งวด รอยละ 80 

โครงการวิลมอร 
ทุกหองชุด (ราคาขายตอหอง
ชุด ต่ํากวา 10 ลานบาท) 5,000 บาท รอยละ 20 15 งวด รอยละ 80 

หมายเหตุ  
1 รอยละของราคาขาย 
2 บริษัทอาจพิจารณาใหอัตราสวนเงินทําสัญญาและเงินดาวนต่ํากวารอยละ 30 ในชวงที่มีการสงเสริมการขาย เชน ระยะแรกของการเปดโครง
การ เปนตน 
3 มีจํานวน 9 หลัง (ขายไปแลว 2 หลัง และโอนกรรมสิทธิ์ไปแลว 1 หลัง) ที่มีราคาขายตอหลังตั้งแต 10 ลานบาท ข้ึนไป จากจํานวนในโครงการ
ทั้งหมด 121 หลัง  
 

รายละเอียดเงินคางชําระสะสม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 
เงินคางชําระสะสม คางชําระ 1 – 3 เดือน คางชําระ 3 – 6 เดือน คางชําระ 6 เดือนข้ึนไป ช่ือโครงการ 

จํานวนราย ลานบาท จํานวนราย ลานบาท จํานวนราย ลานบาท จํานวนราย ลานบาท 
รสา วิลเลจ - - - - - - - - 
รสา สแปนิช คอรทยารด - - - - - - - - 
วิลเชอร - - - - - - - - 
วิลมอร 4 0.05 4 0.05 - - - - 

รวม 4 0.05 4 0.05 - - - - 
ทั้งนี้ ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีหนี้ที่ไมไดรับชําระเมื่อครบกําหนดจํานวน 52,600 บาท หรือคิดเปนอัตรารอย

ละ 0.01 ของเงินที่ครบกําหนดชําระ จากลูกคา 4 รายในโครงการวิลมอร 
 

โครงการในอนาคต ไดแก 
 
โครงการรสา พารคเลน 

บริษัทไดดําเนินการซื้อโครงการกรุงไทย กรีนเนอรี่โฮม ซึ่งเปนโครงการบานเดี่ยวจากบริษัทกรุงไทย พร็อพเพอร
ต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด โดยทําสัญญาจะซื้อจะขายในวันที่ 29 ธันวาคม 2548 และไดเปล่ียนชื่อโครงการเปนโครงการรสา 
พารคเลน เพ่ือนํามาพัฒนาและบริหารจัดการขายตอเอง โดยในโครงการไดมีการพัฒนาสโมสรสวนกลาง และ
สาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานไปแลวบางสวน เชน ระบบน้ําประปา และถนนที่ยังไมเสร็จสมบูรณ เปนตน 
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ท่ีต้ังโครงการ : ซอยวัชรพล ถนนรามอินทรา แขวงคลองถนน เขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : 31-0-47 ไร 
รายละเอียดโครงการ : บานเดี่ยวขนาด 50 ตารางวาขึ้นไป จํานวน 96 หลัง พ้ืนที่ใชสอยตอหลังประมาณ 

180 – 230 ตร.ม. 
จุดเดนของโครงการ : - ต้ังอยูในทําเลที่มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยสูง ทางเขาออกกวางขวาง 

ใกลแหลงความเจริญ 
- บานสไตล Modern Tropical เนนการจัดสรรประโยชนใชสอยสูงสุด 
- พ้ืนที่สวนกลางมีสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

พรอมทั้งสวนสาธารณะ 
กลุมลูกคาเปาหมาย : พนักงานและเจาของกิจการระดับ B+ 
ระดับราคาขายตอหนวย :  4.00 – 7.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาโครงการ : 613.00 ลานบาท 
ประมาณการมูลคาเงินลงทุน : 424.08 ลานบาท 
ระยะเวลาการกอสราง : ต้ังแตเดือนมกราคม 2550 
ระยะเวลาเสนอขาย : คาดวาจะสามารถเปดการขายในป 2550 

 
สรุปสาระสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายโครงการ ดังนี้ 
ผูจะขาย บริษัท กรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
ผูจะซื้อ บริษัท รสา พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ทรัพยสิน ที่ดิน ตําบลคลองถนน อําเภอบางเขน จํานวน 2 แปลง เนื้อที่รวม 31 ไร 47 ตารางวา 

พรอมส่ิงปลูกสราง โดยกําหนดใหการซื้อขายตามสัญญานี้เปนการขายเหมายกแปลง 
ราคาซื้อขาย ผูจะขายตกลงจะขายทรัพยสินใหแกผูจะซื้อในราคา 170 ลานบาท โดยกําหนดโอน

กรรมสิทธิ์ภายใน 90 วัน นับจากวันที่ลงนามในสัญญา เวนแตในกรณีที่การจัดสรรที่ดิน
ไมแลวเสร็จ คูสัญญาตกลงใหขยายกําหนดการโอนกรรมสิทธิ์ออกไปเปนภายใน 120 
วัน นับจากวันที่ลงนามในสัญญา 
การชําระแบงเปน 2 สวน คือ เงินมัดจํา จํานวน 5 ลานบาท โดยชําระในวันทําสัญญา 
และ เงินคาซื้อทรัพยสินสวนที่คงคาง จํานวน 165 ลานบาท ในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ 

กรณีผิดสัญญา - กรณีที่ผูจะขายผิดเง่ือนไขขอตกลง ผูจะขายตกลงใหผูจะซื้อฟองบังคับใหผูจะ
ขายปฏิบัติตามสัญญานี้ โดยยินยอมชดใชคาเสียหายอันเกิดจากการผิด
สัญญาดังกลาว 

 - กรณีที่ผูจะซื้อไมรับโอนกรรมสิทธิ์ ผูจะซื้อตกลงยินยอมใหผูจะขายริบเงินมัด
จําทั้งจํานวน และยินยอมชดใชคาเสียหายอันเกิดจากการผิดสัญญาดังกลาว 

 
ในเบ้ืองตน บริษัทไดมีหนังสือขอขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ในครั้งแรกออกไปอีก 90 วัน เนื่องจากการ

ศึกษาขอมูลโครงการกอนการรับโอนกรรมสิทธิ์ยังไมเรียบรอย ตอมาบริษัทไดรับหนังสือจากบริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรต้ี 
ดีเวลลอปเมนท จํากัด เพ่ือขอขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ออกไปอีก 120 วัน อีกครั้ง ทั้งนี้มีเหตุมาจากการที่บริษัท
กรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด ไดมีการดําเนินการแบงแปลงจัดสรรไมสอดคลองกับแบบแปลงการจัดสรร
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ของบริษัท ดังนั้นบริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด จึงตองมีการดําเนินการรวมโฉนดใหมใหเรียบรอย
กอนการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับบริษัท โดยบริษัทไดมีการวางมัดจําเพ่ิมอีก 10 ลานบาท จากเดิม 5 ลานบาท ในชวงของการ
ขยายเวลาโอนกรรมสิทธิ์ออกไป อยางไรก็ตาม จากการที่บริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด ไดรวมโฉนด
ที่ดินเสร็จส้ินในเดือนตุลาคม 2549 ซึ่งบริษัทจะตองมีการดําเนินการเพื่อขอคาที่ดินกับกรมที่ดินใหแลวเสร็จกอนการโอน
กรรมสิทธิ์ โดยบริษัทไดรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการดังกลาวเรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม ป 2549  
 
3.2 การตลาด ภาวะการแขงขัน และแนวโนมอุตสาหกรรม 
3.2.1 นโยบายและลักษณะการตลาด 
กลยุทธการดําเนินธุรกิจของบริษัท 
กลยุทธดานการแขงขันและจุดเดน 

จากการที่บริษัทเริ่มดําเนินการตั้งแตในป 2538 จนถึงปจจุบัน บริษัทมีกลยุทธในการดําเนินธุรกิจดังนี้ 
 โครงการมีเอกลักษณเฉพาะตัว (Product Differentiate) 

 บริษัทดําเนินนโยบายในการวางแนวคิดดานการออกแบบผลิตภัณฑ โดยเนนการออกแบบผลิตภัณฑที่
แตกตางในแตละโครงการ เพ่ือใหแบบบานในแตละโครงการมีความเหมาะสมกับทําเลพื้นที่และตอบรับกับความ
ตองการของตลาดที่เปล่ียนไปตามเวลา แตในขณะเดียวกันก็สามารถจัดสรรประโยชนใชสอยสูงสุดที่ตรงกับความ
ตองการของลูกคา ดังนั้น ทุกโครงการของบริษัทถือวาเปนสินคาจํานวนจํากัด (Limited Edition) กลาวคือ แตละ
โครงการจะมีสไตลที่ตางกัน และเมื่อโครงการเสร็จส้ินแลว ก็จะพัฒนาโครงการรูปแบบใหมๆ ที่แตกตางจากโครง
การเดิม เชน โครงการปฐมพร แกรนดโฮม ซึ่งเปนบานหรูสไตลอิตาเลียน หรือโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด 
ซึ่งเปนบานสไตลสเปน เชนเดียวกับโครงการวิลเชอร ซึ่งเปนอาคารชุดพักอาศัย ในทําเลใจกลางเมืองในสไตล  
โมเดอรนคลาสสิค ทั้งนี้ โครงการของบริษัททุกโครงการไดรับการออกแบบโดยบริษัทสถาปนิกชั้นนําซึ่งมีชื่อเสียง
และประสบการณที่เปนที่ยอมรับในวงการอสังหาริมทรัพย 

 

 ทําเลที่ต้ังของโครงการ (Prime Location) 
ทําเลที่ต้ังของโครงการถือเปนปจจัยหลักที่สําคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทใหความสําคัญกับ

ทําเลที่สามารถที่จะเดินทางไดสะดวกสบาย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และมีสาธารณูปโภค รวมท้ังส่ิงอํานวยความสะดวก
ที่ครบครัน ก็จะสามารถพัฒนาเปนที่โครงการที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพได ที่สําคัญสามารถเดินทางสูแหลงธุรกิจ 
แหลงจับจายใชสอย และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ไดภายในระยะเวลาอันรวดเร็ว ดังนั้น บริษัทจึงเลือกที่ต้ัง
โครงการที่อยูในบริเวณที่สามารถเดินทางสูถนนหลักที่มีสาธารณูปโภคครบครันไดอยางรวดเร็วและสะดวกสบาย 
อาทิเชน พุทธมณฑลสาย 3 เกษตร-นวมินทร และสุขุมวิท 22  

 

 คุณภาพของผลิตภัณฑ (Product Quality) 
บริษัทเนนเลือกใชวัสดุกอสรางที่มีคุณภาพสูง และมีคุณสมบัติที่ดีตอการกอสรางที่อยูอาศัย สําหรับโครง

การอาคารชุดวิลเชอร บริษัทเนนการตอบสนองความตองการของลูกคาในดานตางๆ เชน การนําระบบผนังแยก
ออกจากกันในแตละหนวย (Split-Wall Concept) ระบบแผนซับเสียงระหวางชั้น และกระจกกันเสียงรอบตึก    
เขามาใชเพ่ือปองกันเสียงรบกวนและเพื่อความเปนสวนตัวสูงสุด 

 

 บานสรางกอนขาย (Pre – Built) 
โครงการบานเดี่ยวของบริษัทเปนบานกึ่งส่ังสราง (Se-mi Pre-Built) กลาวคือ บริษัทจะดําเนินการกอ

สรางตามแบบและผังโครงการที่ไดวางแผนไวกอนจนแลวเสร็จประมาณรอยละ 60 – 70 จากนั้นจึงเริ่มเปดการ
ขาย เพ่ือใหลูกคาสามารถเลือกตกแตงเองได อาทิเชน สุขภัณฑ พ้ืน ฝา และสีของตัวบาน และชวยสรางความมั่น
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ใจใหแกลูกคาเมื่อเห็นงานกอสรางที่ใกลแลวเสร็จ สงผลใหการขายดําเนินการไปไดอยางรวดเร็ว และไดราคาขาย
ที่ดีกวาการขายซึ่งอางอิงจากแบบแปลน อีกทั้งยังสามารถประหยัดตนทุนในการโฆษณาและประชาสัมพันธได
มาก นอกจากนี้ กลยุทธดังกลาวยังสงผลใหการวางแผนงานและการบริหารงานกอสรางเปนไปดวยความสะดวก 
รวดเร็ว และประหยัดตนทุนในการดําเนินการไดมาก ในขณะเดียวกันบริษัทก็สามารถบริหารความเสี่ยงจากภาระ
ตนทุนคากอสรางไดอยางมีประสิทธิภาพ  

  

 การสงมอบงานตามกําหนดเวลา (On-Time Transfer) 
บริษัทมีนโยบายที่จะพัฒนาโครงการและสงมอบโครงการใหกับลูกคาไดตามระยะเวลาที่กําหนด โดยใน

โครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัย บริษัทจะมีการเผื่อระยะเวลาความลาชาที่อาจเกิดขึ้นของการกอสรางกอน
การสงมอบงาน ประมาณ 4 – 5 เดือน สําหรับโครงการประเภทบานเดี่ยว จะมีนโยบายในการกอสรางแลวเสร็จ
ประมาณ รอยละ 60 – 70 กอนการเสนอขาย ทําใหสามารถควบคุมระยะเวลาในการสงมอบงานใหกับลูกคาได
คอนขางแนนอน อีกทั้งทําใหบริษัทสามารถบริหารการเงินและตนทุนการกอสรางไดอยางมีประสิทธิภาพและ
สามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาของบริษัทไดเปนอยางดี 

 

 การจับกลุมลูกคาระดับคุณภาพ (Niche Market & High Qualities) 
บริษัทพัฒนาโครงการทุกโครงการของบริษัทโดยมีกลุมลูกคาเปาหมายที่ชัดเจน โดยเนนกลุมลูกคาที่มี

ความชื่นชอบสินคาคุณภาพสูง (Value Buyer) อาทิเชน การกอสรางที่พิถีพิถันโดยบริษัทมีทีมวิศวกรควบคุมคุณ
ภาพ การเลือกใชวัสดุกอสรางที่มีคุณภาพ ซึ่งลูกคากลุมนี้เปนกลุมลูกคาที่มีความผูกพันกับสินคาของบริษัทจึงมี
การซื้อขายกันอยางตอเนื่องไมวาจะสําหรับใชเปนที่พักอาศัย หรือเพ่ือการลงทุน อีกทั้งยังเปนชองทาง      
ประชาสัมพันธไปสูกลุมลูกคาใหมๆดวย ซึ่งชองทางดังกลาวจะมีโอกาสความสําเร็จทางการขายสูง 

 
กลยุทธดานราคา 

บริษัทกําหนดราคาผลิตภัณฑโดยคํานึงถึงปจจัยหลายๆ ประการเพื่อใหสามารถแขงขันกับคูแขงได เชน  
1) พิจารณาถึงราคาขายของโครงการจัดสรรอื่นบนทําเลเดียวกันหรือใกลเคียงกัน และมีพ้ืนที่ใชสอยของตัวบานที่

ใกลเคียงกัน 2) กําลังซื้อและความสนใจของลูกคาเมื่อเปดโครงการแลว เพ่ือใหการตั้งราคาขายของบริษัทเปนราคาที่
สามารถแขงขันได และ 3) การกําหนดราคาขายของบริษัทยังคํานึงถึงตนทุนโครงการ ซึ่งรวมถึงราคาที่ดิน คาใชจายในการ
ออกแบบ และตนทุนกอสรางอื่นๆ เปนตน ซึ่งที่ผานมา ดวยกลยุทธเชนนี้บริษัทสามารถ มีอัตราการทํากําไรที่นาพอใจมา
โดยตลอด 
 
การสงเสริมการขายและประชาสัมพันธ 

บริษัทเลือกที่จะใชส่ือในการโฆษณาและประชาสัมพันธที่มีประสิทธิภาพสูงสุดและหลากหลายชองทางในการเขา
ถึงกลุมลูกคาเปาหมาย เชน การติดปายโฆษณาขนาดใหญในทําเลที่สังเกตไดชัดเจนในถนนสายหลัก การโฆษณาและ  
ประชาสัมพันธในส่ือส่ิงพิมพตางๆ เพ่ือใหกลุมผูบริโภคไดรับทราบขอมูลของโครงการและเปนการสรางตราสินคาใหรูจักใน
วงกวางมากขึ้น รวมท้ังการสรางหองตัวอยางเสมือนจริง เพ่ือใหลูกคาไดสัมผัสกับลักษณะการจัดวางหอง การเลือกใชวัสดุ 
บรรยากาศของการอยูอาศัย เพ่ือที่ลูกคาจะไดตัดสินใจซื้ออยางมั่นใจและรวดเร็ว โดยสังเกตไดจากโครงการวิลเชอร ที่
บริษัทนํารูปแบบการประชาสัมพันธดวยหองตัวอยางเขามาใช เปนสวนสนับสนุนใหโครงการมีความกาวหนาในการขาย  

นอกจากนี้ บริษัทยังดําเนินการประชาสัมพันธดวยการสงเอกสารโฆษณาโครงการถึงกลุมลูกคาโดยตรงรวมกับ
สินคาที่มีภาพลักษณใกลเคียงกัน เชน บัตรเครดิต รวมถึงการโฆษณาประชาสัมพันธผานทางสิ่งพิมพ เชน นิตยสารและ
หนังสือพิมพ อีกทางหนึ่งดวย 
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ลักษณะของกลุมลูกคาเปาหมาย 
โครงการอสังหาริมทรัพยในปจจุบันของบริษัทเปนโครงการบานเดี่ยวในโซนเหนือและโซนตะวันตก และโครงการ

อาคารชุดในพ้ืนที่ที่เปนทําเลที่ดี โดยเฉพาะยานธุรกิจ (Central Business District – CBD) โดยมุงเนนกลุมลูกคาที่มีความ
ชื่นชอบสินคาคุณภาพสูง โดยจะเปนกลุมลูกคาที่อยูในชวงระดับ B – A+ ซึ่งไดแก กลุมผูบริหารระดับกลางถึงสูงขององค
กรภาครัฐและเอกชน กลุมนักธุรกิจชาวตางชาติที่ทํางานในประเทศ กลุมผูประกอบอาชีพอิสระ เชน สถาปนิก วิศวกร 
แพทย ตลอดจนเจาของกิจการในโซนเหนือ โซนตะวันตก และใจกลางเมือง  

 

กลุมลูกคาเปา
หมาย 

ระดับรายไดตอเดือน 
(บาท / เดือน) 

โครงการ 

A  – A+ 150,000 – 300,000 บาทขึ้นไป โครงการวิลเชอร 
B+ – A 100,000 – 150,000 โครงการปฐมพร แกรนดโฮม 

โครงการ รสา วิลเลจ 
B+ 80,000 – 100,000 โครงการรสา สแปนิช คอรทยารด 

โครงการรสา พารคเลน 
B 50,000 – 80,000 โครงการวิลมอร 

 
ชองทางการจําหนาย 

บริษัทใชชองทางการจําหนายที่เหมาะสมกับแตละผลิตภัณฑ เชนในโครงการบานเดี่ยวจะใชตัวโครงการเปนที่ต้ัง
ของสํานักงานขายโดยมีบานตัวอยางซึ่งเปนบานที่มีความสมบูรณแบบอยูในโครงการจริง ใหลูกคาไดเห็นถึงคุณภาพของ
โครงการพรอมกับงานตกแตงพ้ืนที่สวนกลางที่สรางบรรยากาศที่รื่นรมยของโครงการ โดยมีทีมขายของบริษัทที่มีความเปน
มืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีความรูความเขาใจในตัวสินคา ทําหนาที่รับรองลูกคาที่เขามาแวะเยี่ยมชมโครงการ โดยมี 
Call Center ที่บริการและใหขอมูลเกี่ยวกับโครงการตางๆ ของบริษัท และมีเว็บไซต (www.rasa.co.th) ที่ลูกคาสามารถ
ศึกษารายละเอียดเบื้องตนของแตละโครงการได 

นอกจากนี้ ในบางโครงการ เชน โครงการวิลเชอร บริษัทใชวิธีวาจางทีมขายภายนอก (Outsource) เพ่ือชวยให
การขายประสบความสําเร็จ  
 
3.2.2 ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโนม 

ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ หลายประการ ซึ่งรวมถึง ภาวะการเจริญเติบโต
ของเศรษฐกิจโดยรวม ภาวะดอกเบี้ย คาวัสดุกอสราง และมาตรการสนับสนุนตางๆ จากภาครัฐ เปนตน  

หลังจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจเมื่อป 2540 – 2542 ตลาดอสังหาริมทรัพยกลับมาเติบโตอยางชัดเจนและตอเนื่อง
นับจากป 2545 เนื่องจากการฟนตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ และภาวะดอกเบี้ยต่ํา รวมถึงมาตรการการกระตุนภาค
อสังหาริมทรัพยจากภาครัฐในป 2545 ไดแก มาตรการดานการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนียมสําหรับการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย ซึ่งสงผลดีตอกําลังซื้อและความมั่นใจของประชาชนตอความตองการซื้อที่อยูอาศัย และเปนสวนสนับสนุน
ใหมีการเพิ่มอุปสงคของท่ีอยูอาศัยมากขึ้น อยางไรก็ตาม มาตรการตางๆ ดังกลาวซึ่งกระตุนอุปสงคและอุปทานสิ้นสุดลงใน
ปลายป 2546 ประกอบกับทิศทางอัตราดอกเบี้ยขาขึ้น และการชะลอตัวของอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจจากปญหาความ
ไมสงบทางภาคใต เหตุการณสึนามิ และภาวะราคาน้ํามันแพง สงผลใหภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2548 มีการ
เติบโตในอัตราที่ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับปกอนหนา 
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แผนภูมิแสดงขอมูลสถิติสําคัญทางเศรษฐกิจ และจํานวนที่อยูอาศัยท่ีสรางเสร็จและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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ที่มา : ดัชนีอสังหาริมทรัพย ประจําป 2548 โดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, วารสาร ธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 47 (ต.ค. – ธ.ค. 49), 
ธนาคารแหงประเทศไทย (อัตราดอกเบี้ย MLR เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยในประเทศ ประจําวันที่ 31 สิงหาคม 2549 และขอมูล GDP ไตรมาส 
3 ป 2549) 
 

จากแผนภูมิขางตนพบวา ในป 2547 – 2548 และต้ังแตเดือนมกราคม – สิงหาคมของป 2549 มีที่อยูอาศัยที่สราง
เสร็จและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ในเขต กทม. และปริมณฑล จํานวน 69,050 หนวย 72,072 หนวย และ 50,301 หนวย 
ตามลําดับ โดยธนาคารอาคารสงเคราะหคาดการณวาทั้งป 2549 จะมีที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
ในเขต กทม. และปริมณฑล จํานวน 75,000 หนวย หรือคิดเปนอัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 4.38 ในป 2548 และรอยละ 4.06 
ในป 2549 ตามลําดับ  

สําหรับในป 2549 ตลาดที่อยูอาศัยมีการเติบโตในลักษณะที่ชะลอตัวเชนเดียวกันกับในปที่ผานมา เนื่องจากไดรับ
ผลกระทบจากปจจัยหลายดานไดแก ภาวะราคาน้ํามันที่ปรับตัวสูงขึ้นอยางตอเนื่องทําใหตนทุนราคาวัสดุกอสรางปรับตัวสูง
ขึ้น ความเชื่อมั่นของผูบริโภคอยูในระดับต่ําจากปญหาความขดัแยงทางการเมืองภายในประเทศ และการปรับตัวของอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงมาตั้งแตตนป ซึ่งสงผลกระทบตอทั้งผูประกอบการและผูซื้อที่อยูอาศัยโดยตรง 

 

เปรียบเทียบสัดสวนประเภทที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขต กทม. และปริมณฑล 
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 ที่มา : วารสาร ธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 47 (ต.ค. – ธ.ค. 49), * หมายเหต:ุ ขอมูลป 2549 เปนขอมูลเดือนม.ค. - ส.ค. 
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บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

โดยหากพิจารณาสัดสวนประเภทของที่อยูอาศัยประเภทตางๆ พบวาโครงสรางของตลาดที่อยูอาศัยในป 2549 
เปล่ียนแปลงไปเมื่อเทียบกับในอดีตที่ผานมา โดยในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
มีสัดสวนมากที่สุด ในขณะที่บานเดี่ยวมีสัดสวนเพิ่มสูงขึ้นตั้งแตหลังจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ โดยในป 2549 บานเดี่ยวมี
สัดสวนสูงสุดที่รอยละ 60 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จทั้งหมดในเขต กทม. และปริมณฑล โดยอสังหาริมทรัพยประเภททาวน
เฮาสและอาคารพาณิชย และ หองชุด มีสัดสวนใกลเคียงกันที่รอยละ 20 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จทั้งหมด 

 

การออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยในเขต กทม. และปริมณฑล 
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ที่มา : ดัชนีอสังหาริมทรัพย ประจําป 2548 โดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, วารสาร ธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 47 (ต.ค. – ธ.ค. 49) 

ในขณะเดียวกัน หากพิจารณาการขออนุญาตจัดสรรที่อยูอาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯและปริมณฑล ซึ่งจะสะทอนภาพ
บางสวนของปริมาณโครงการจัดสรรในอนาคต พบวาในชวงครึ่งแรกของป 2549 มีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจํานวน 
140 โครงการ จาํนวน 19,478 หนวย หดตัวลงรอยละ 5.95 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2548 เนื่องจากผูประกอบการ
สวนใหญไดลดจํานวนโครงการเปดใหมในป 2549 เพ่ือปรับสมดุลจํานวนโครงการกับความตองการของผูบริโภค และความ
เขมงวดขึ้นของกฏระเบียบดานผังเมืองรวมเพ่ือบังคับใชในกรุงเทพฯ ฉบับใหมที่ประกาศใชในป 2549 ทําใหตนทุนการกอ
สรางของผูประกอบการเพิ่มขึ้น ซึ่งสงผลถึงอัตรากําไรและความดึงดูดในการลงทุนในสวนนี้ลดลง  

 

 มูลคาสินเชื่อท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปและผูประกอบการปลอยใหม  ท่ัวประเทศ 
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บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

ทางดานสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไป (Post Finance) พบวาชวงครึ่งแรกของป 2549 มีระดับใกลเคียงกับชวง
เดียวกันของปกอนหนา แตหากเทียบกับชวงครึ่งหลังของป 2548 จะหดตัวลดลงรอยละ 21.23 โดยสาเหตุหลัก คาดวามา
จากการที่ผูประกอบการไดปรับระดับราคาที่อยูอาศัยในโครงการที่เปดใหมใหสอดคลองกับกําลังซื้อของผูบริโภค ในสวน
ของสินเชื่อผูประกอบการปลอยใหม ไดปรับตัวสูงขึ้นรอยละ 24.26 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอน เนื่องจากการเลื่อน
การเปดตัวโครงการมาจากชวงครึ่งหลังของป 2548  
 
นโยบายสําคัญของภาครัฐที่มีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2550 

นโยบายสําคัญของภาครัฐ ซึ่งสงผลกระทบตอภาคอสังหาริมทรัพยในป 2549 และตอเนื่องในป 2550 ไดแก การ
ออกกฎระเบียบดานการวางผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครใหม ซึ่งบังคับใชเมื่อวันที่ 16 พฤษภาคม 2549 ไปจนถึงวันที่ 
16 กรกฏาคม 2554 (ระยะเวลา 5 ป) โดยมีการนําเอาเรื่องอัตราสวนของพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR) และอัตราสวน
ของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) เขามาใชกับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ เปนครั้งแรก เพ่ือปองกันการแออัดของอาคาร และ
เพ่ือสรางความสมดุลระหวางการใชที่ดินและอาคาร ซึ่งสงผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
ในแงที่สามารถจัดทําพ้ืนที่อยูอาศัยรวมไดลดลง กลาวคือ มีความสามารถในการสรางรายไดตอพ้ืนที่ขนาดเทาเดิมลดลง 
เชน พ้ืนที่สีนําตาล ซึ่งเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก มีการกําหนดอัตราสวน FAR ที่ไมเกินระดับ 6:1 ถึง 8:1 

สําหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแนวราบ ตามผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครใหม จะมีการกําหนดใหบาง
พ้ืนที่เปนพ้ืนที่เพ่ือใชประโยชนทางดานเกษตรกรรม เชน พ้ืนที่สีเขียว (ไดแก เขตหนองแขม เขตบางขุนเทียน เขตหนอง
จอก) พ้ืนที่สีขาวมีเสนแทยงเขียว (ไดแก เขตตล่ิงชัน เขตบางแค เขตคลองสามวา เขตมีนบุรี เขตลาดกระบัง) เปนตน ซึ่ง
กําหนดใหการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยในพ้ืนที่ดังกลาวทําไดเฉพาะบานเดี่ยวที่มีพ้ืนที่ดินแปลงยอยไมนอยกวาแปลงละ 
100 ตารางวา จึงอาจเปนขอจํากัดสําหรับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในการพัฒนาโครงการใหไดตามขอกําหนด
และสามารถตอบสนองความตองการและกําลังซื้อของผูซื้อได  
 
แนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2550  

สําหรับป 2550 คาดวาภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีปจจัยสนับสนุนที่สําคัญไดแก แนวโนมอัตราดอกเบี้ยลดลง
และราคาน้ํามันที่มีความผันผวนลดลง อยางไรก็ตาม ปจจัยเส่ียงที่สําคัญตอความเชื่อมั่นของผูบริโภคไดแก สถานการณ
ทางการเมือง เหตุการณระเบิดเมื่อวันที่ 31 ธันวาคม 2549 ไดสงผลกระทบตอความเชื่อมั่นของผูบริโภค ตอเนื่องถึงการ
ชะลอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยขนาดใหญ ทั้งนี้ ผูประกอบการตางๆ จึงไดเริ่มปรับกลยุทธเพ่ือตอบสนองตอการตัดสินใจที่
อาจชาลงของผูบริโภค เชน การบริหารหนี้สินตอทุน การบริหารตนทุน การปรับระดับราคา หรือรูปแบบโครงการ เปนตน 
 นอกจากนี้ ยังมีปจจัยสนับสนุนดานอื่นๆที่ชวยกระตุนความตองการซื้อที่อยูอาศัย ไดแก 
  

 -  ปจจัยดานโครงการกอสรางรถไฟฟาของภาครัฐ 
 นายโฆสิต ปนเปยมรัษฎ รองนายกรัฐมนตรีและรัฐมนตรีวาการกระทรวงอุตสาหกรรม (ที่มา: สํานักขาว กรม

ประชาสัมพันธ วันที่ 15 มีนาคม 2550) ไดยืนยันโครงการกอสรางรถไฟฟา 5 สาย ของรัฐบาลเพ่ือพัฒนาระบบรถไฟฟาขน
สงมวลชน ตามมติของคณะรัฐมนตรี โดยไดรายงานความคืบหนาของโครงการในการเขาเจรจากับธนาคารเพื่อความรวม
มือระหวางประเทศแหงประเทศญี่ปุน เพ่ือขอความรวมมือดานแหลงเงินทุน โดยทางธนาคารจะสงคณะกรรมการมา
ประเมินคาเพ่ือตรวจสอบใหเกิดความตอเนื่องตอไป อยางไรก็ตาม ยังไมมีขอสรุปแนชัดในเรื่องจํานวนสายรถไฟฟาที่จะจัด
ทําในรัฐบาลชุดนี้ 

ทั้งนี้ โครงการกอสรางรถไฟฟานับเปนปจจัยสนับสนุนของตลาดอสังหาริมทรัพยที่สําคัญ ซึ่งจะชวยเปดทําเล
ใหมๆ และสงผลดีตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งตลาดคอนโดมิเนียมในเมืองและตลาดบานชานเมือง  
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-  ปจจัยดานตลาดการเงิน 
ธนาคารพาณิชยแตละแหงมีการใชกลยุทธตางๆ นอกเหนือจากอัตราดอกเบ้ีย ในการปลอยสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย 

เพ่ือใหลูกคากลุมเปาหมายมาใชบริการกับตนเองมากที่สุด เชน การเวนคาธรรมเนียมของธนาคาร และทางเลือกในการ
ผอนชําระและระยะเวลาผอนชําระในแบบที่ลงตัว เปนตน ซึ่งกลยุทธตางๆ ขางตนเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่งจากปจจัย
ตนทุนและดอกเบี้ย 

  

ดังนั้น ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2550 จะขึ้นอยูกับภาวะการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจของประเทศ 
ราคาน้ํามัน และอัตราดอกเบี้ย โดยคาดวาที่พักอาศัยที่มีขนาดเล็กและอิงโครงขายคมนาคมใหม จะไดรับความตองการจาก
ผูบริโภคอยางตอเนื่องจากป 2549 ดังนั้น จึงเปนชวงที่ผูประกอบการตองเลือกผลิตสินคาที่ตรงกับความตองการของตลาด 
และควบคุมตนทุนคาใชจายอยางระมัดระวัง ทั้งนี้ บริษัทไดมีการติดตามและประเมินผลกระทบอันอาจจะเกิดขึ้น เพ่ือการ
ปรับเปล่ียนแผนงานใหเหมาะสมกับสถานการณ และรองรับกับพฤติกรรมผูบริโภคที่อาจเปล่ียนแปลง โดยบริษัทคาดวารูป
แบบโครงการวิลมอรและโครงการรสา พารคเลน จะมีความสอดคลองกับสภาพภาวะอุตสาหกรรมในปจจุบัน สําหรับโครง
การอื่นๆ ที่อยูในระหวางการดําเนินการ เชน โครงการรสา สแปนิช คอรทยารด บริษัทก็มีแนวทางเพ่ือรักษายอดขายใหตอ
เนื่อง โดยจะมุงเนนประเด็นที่ลูกคาใหความสําคัญ เชน  “ จองวันนี้ดอกเบี้ย รอยละ 0 นาน 1 ป” เปนตน 
 
แนวโนมตลาดคอนโดมิเนียมและภาวะการแขงขัน 

สําหรับป 2550 คาดวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดจะยังคงไดรับความนิยมอยางตอเนื่อง จากการที่
รูปแบบการดํารงชีวิตที่เปล่ียนแปลงของคนไทยรุนใหมที่อยูในวัยทํางาน โดยเปลี่ยนจากเดิมที่นิยมการอาศัยอยูในบาน มา
เปนนิยมการอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมมากขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุดในทําเลกลางเมือง เพ่ือลดภาระตนทุนในการ
เดินทาง  ทั้งนี้ จากขอมูลของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (AREA) พบวาภาพรวมของตลาดในป 
2549 มีจาํนวนคอนโดมิเนียมที่เปดขายทั้งหมดอยูที่ 44,975 หนวย ยอดขายไดประมาณ 35,648 หนวย หรือประมาณรอย
ละ 79 โดยในจํานวนนี้ คิดเปนคอนโดมิเนียมที่เปดใหมเฉพาะในป 2549 อยูที่ 17,304 หนวย ซึ่งขายได 14,334 หนวย 
หรือประมาณรอยละ 84 โดยโครงการสวนใหญที่เปดใหมจะอยูในบริเวณที่เสนทางของรถไฟฟา และรถไฟใตดินวิ่งผาน 
เชน สุขุมวิท สีลม สาธร เปนตน  

ผูบริหารของบริษัทคาดการณวาจากเหตุการณความไมสงบทางการเมืองในชวงปลายป 2549 นับต้ังแตการรัฐ
ประหาร เหตุการณระเบิดในกรุงเทพฯ ไดสงผลกระทบตอความเชื่อมั่นของผูซื้อ และอาจสงผลตอตลาดคอนโดมิเนียมทําให
มีการชะลอการเติบโตลง สวนหนึ่งเปนเพราะผูประกอบการรายใหมเลือกที่จะยังไมเขามาในตลาดในชวงนี้ ซึ่งจะเปนผลดี
ในแงของอุปทานที่จะไมเพ่ิมขึ้น สําหรับในดานความตองการซื้อผูบริหารคาการณวาตลาดซิต้ีคอนโดมิเนียมขนาดเล็กยังคง
มีอยูตอเนื่อง เนื่องจากผูบริโภคมีความตองการที่อยูอาศัยที่มีระดับราคาไมแพงและสามารถเดินทางไดสะดวกมากขึ้น ทั้งนี้
แมวาจะมีผูประกอบการบางรายอาจมองวาตลาดคอนโดมิเนียมใกลเสนทางของรถไฟฟาเริ่มลน  

หากพิจารณาจากโครงการตางๆที่บริษัทกําลังดําเนินการอยู ณ ปจจุบันทั้ง 2 โครงการจะพบวาโครงการตั้งอยูบน
ทําเลที่มีศักยภาพ ดังจะสังเกตไดจากโครงการของผูประกอบการรายอื่นที่เปดโครงการในบริเวณใกลเคียงกันกับโครงการ
ของบริษัท เชนในพื้นที่แถบสุขุมวิท ซึ่งมีโครงการคอนโดมิเนียมเกิดขึ้นเปนจํานวนมากเนื่องจากเปนทําเลใจกลางเมือง 
โดยโครงการที่จัดวาอยูในกลุมเดียวกับโครงการของบริษัท เมื่อพิจารณาจากขนาดของโครงการ (ขนาด 22 - 32 ชั้น) จะมี
อยูประมาณ 6 โครงการ ตามตารางขางลาง สําหรับโครงการที่อยูใกลเคียงกับโครงการวิลมอร ซึ่งเปนพ้ืนที่ที่มีการขยายตัว
ของเมืองสูง และมีการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมขึ้นเปนจํานวนมากทั้งขนาดใหญและขนาดเล็ก โดยโครงการคอนโดมิ
เนียมขนาดเล็ก (Low Rise) ประมาณ 8 ชั้น จะมีอยู 3 โครงการ ตามตารางขางลาง ดังนี้ 
 

พื้นท่ี โครงการของบริษัท โครงการของผูประกอบการอื่น ผูประกอบการ 
สุขุมวิท โครงการวิลเชอร สิริ เรสซิเดนซ บมจ. แสนสิริ  
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พื้นท่ี โครงการของบริษัท โครงการของผูประกอบการอื่น ผูประกอบการ 
บานสิริเธอรต้ีวัน บมจ. แสนสิริ  
The Regent Residences บมจ. แกรนด แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท  
โนเบิล รีมิกซ บมจ. โนเบิล ดีเวลลอปเมนท 
Aguston บมจ. เมเจอรดีเวลลอปเมนท 

 

Wind Sukhumvit 23 บมจ. เมเจอรดีเวลลอปเมนท 
The Pulse บมจ. ปริญสิริ 
The Kris บมจ. กฤษดามหานคร 

พหลโยธิน โครงการวิลมอร 

Wind Ratchayothin บมจ. เมเจอรดีเวลลอปเมนท 

 

 

แนวโนมตลาดบานจัดสรรและภาวะการแขงขัน 
สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยว คาดวาจะยังมีอยูอยางตอเนื่องในป 2550  แตจะมีขนาดหรือราคา

ตอหลังที่ลดลงใหมีความสอดคลองกับความตองการของผูบริโภค เชนเดียวกับโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยทําเลที่มี
แนวโนมเติบโตจะอยูในพ้ืนที่ที่กําลังพัฒนาเครือขายคมนาคม หรือการกอสรางเสนทางรถไฟฟาสายใหม 5 เสนทาง ไดแก 
–บางใหญ – บางซื่อ (สายสีมวง) บางซื่อ – ทาพระ – บางแค (สายสีน้ําเงิน) รังสิต – บางซื่อ – ตล่ิงชัน (สายสีแดง) หมอ
ชิต – สะพานใหม (สายสีเขียวออน) แบริ่ง – สมุทรปราการ (สายสีเขียว) โดยมีความสอดคลองกับเปาหมายของบริษัทซึ่ง
มุงเนนการขยายโครงการในพื้นที่โซนเหนือและตะวันตกที่บริษัทมีความชํานาญ  

โครงการตางๆ ของผูประกอบการรายอื่นที่เปดโครงการในบริเวณใกลเคียงกันกับโครงการของบริษัท สามารถ
จําแนกไดเปน 3 พ้ืนที่ ไดแก พ้ืนที่เขตพุทธมณฑล ซึ่งมีการพัฒนาบานจัดสรรเปนจํานวนมาก โดยโครงการที่อยูในกลุม
เดียวกับบริษัท สวนใหญจะเปนโครงการที่มุงเนนกลุมลูกคาที่มีรายไดระดับปานกลางถึงสูง เนื่องจากในพื้นที่ดังกลาวถูก
จํากัดดวยขอกําหนดผังเมือง ซึ่งตองมีขนาดของที่อยูอาศัยเกินกวา 100 ตร.ว. ขึ้นไป จึงมีลักษณะเปนบานหลังใหญ ที่มี
ระดับราคาประมาณ 7 – 20 ลานบาท ในขณะที่ในพ้ืนที่เกษตร-นวมินทร โครงการที่อยูในกลุมเดียวกับบริษัท จะมุงเนน
กลุมลูกคาในระดับรายไดรองลงมา โดยมีระดับราคาเสนอขายประมาณ 6 – 14 ลานบาท สําหรับในพ้ืนที่วัชรพล ซึ่งบริษัท
เริ่มพัฒนาโครงการในป 2550 โครงการที่อยูในกลุมเดียวกับบริษัท จะเปนโครงการที่กําลังเริ่มพัฒนา โดยมีระดับราคา
เสนอขายประมาณ 4 – 7 ลานบาท มีดังนี้ 

 

พื้นท่ี โครงการของบริษัท โครงการของ 
ผูประกอบการอื่น 

ผูประกอบการ 

ลดาวัลย พุทธมณฑล สาย 2 บมจ. แลนด แอนด เฮาส  
สีวลี ปนเกลา-สาทร บมจ. แลนด แอนด เฮาส  
บานฟา กรีนพารค รอยัล บมจ. เอ็น ซี เฮาสซิ่ง 

พุทธมณฑล โครงการปฐมพร แกรนดโฮม 
โครงการรสา วิลเลจ 

The City ปนเกลา บมจ. เอเชี่ยน พร็อพเพอรต้ี ดี
เวลลอปเมนท 

อารียา ชบา บมจ.อารียา พร็อพเพอรต้ี 
บางกอก บูเลอวารด รามอินทรา บมจ. เอส ซี แอสเซ็ท 
ปริญญดา เกษตร-นวมินทร บมจ. ปริญสิริ 

เกษตร - 
นวมินทร 

โครงการรสา สแปนิช  
คอรทยารด 

บานกลางเมือง เกษตร-นวมินทร บมจ. เอเชี่ยน พร็อพเพอรต้ี 
เนเบอรโฮม วัชรพล บมจ.ธารารมณ เอ็นเตอรไพรส วัชรพล โครงการรสา พารคเลน 
วิสตา ปารค วัชรพล บมจ. เอส ซี แอสเซ็ท 
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ทั้งนี้ เนื่องจากโครงการตางๆ ทั้งในประเภทบานเดี่ยวและคอนโดมิเนียม ผูประกอบการแตละรายจะมีรูปแบบของ
โครงการ หรือกลยุทธในการเสนอขาย ซึ่งเปนเอกลักษณเฉพาะตัว ดังเชน โครงการของบริษัทจะเนนความเปนเอกลักษณ
ในการออกแบบในแตละโครงการ และมุงเนนกระบวนการกอสรางที่มีคุณภาพ ในขณะที่ทําเลที่ต้ังอาจไมจําเปนตองอยูติด
ถนนใหญ แตสามารถเดินทางไดสะดวก 
 
3.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ 
3.3.1 การจัดหาใหไดมาซึ่งผลิตภัณฑเพื่อจําหนาย 
การจัดหาที่ดิน 

ที่ผานมาในการจัดหาที่ดินของบริษัทนั้น บริษัทจะทําการจัดหาที่ดินจาก 3 แหลงหลักๆ ซึ่งไดแก การจัดหาที่ดิน
จากคนรูจัก การหาที่ดินจากนายหนาคาที่ดิน หรือ ที่ดินประเภทที่เปนหลักประกันหนี้คางชําระจากธนาคารพาณิชย ทั้งนี้ 
บริษัทจะเลือกซื้อที่ดินโดยพิจารณาถึงศักยภาพของทําเลที่ต้ังในการนํามาพัฒนาโครงการ เชน ความตองการที่อยูอาศัยใน
บริเวณโครงการ จํานวนความหนาแนนของประชากร ความสะดวกในการเดินทาง ประเด็นกฎหมายที่เกี่ยวของ และราคา
เสนอขายเปนหลัก ทั้งนี้เพ่ือที่บริษัทจะไดดําเนินการศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ ซึ่งเมื่อบริษัทพิจารณา
ปจจัยตางๆ ตามที่กําหนดไวและเห็นวามีความเปนไปไดที่จะนํามาพัฒนาแลว บริษัทก็จะกําหนดราคาซื้อและทําการเจรจา
เพ่ือซื้อที่ดินตอไป โดยนโยบายการซื้อที่ดินของบริษัทจะเปนการซื้อแลวพัฒนาทันที ทั้งนี้บริษัทจะไมทําการซื้อที่ดินเก็บรอ
ไว เนื่องจากไมตองการแบกรับตนทุนการถือครองที่ดินโดยไมจําเปน  

โดยบริษัทมีฝายจัดซื้อที่ดินเพ่ือดําเนินการศึกษาและแสวงหาที่ดิน เพ่ือสนับสนุนบริษัทใหสามารถดําเนินนโยบาย
ที่จะมีการดําเนินโครงการไดตอเนื่องตลอดเวลาและเพื่อรักษาเสถียรภาพของรายได นอกจากนี้ บริษัทมีนโยบายใหคณะ
กรรมการเปนผูพิจารณาอนุมัติในการเขาทํารายการทุกรายการ และในกรณีที่บริษัทจะทําการซื้อที่ดินจากบุคคลที่อาจมี
ความขัดแยง บริษัทจะดําเนินการปฏิบัติตามนโยบายเรื่องการทํารายการระหวางกัน (โปรดพิจารณารายละเอียดในหัวขอที่ 
11 เรื่องนโยบายการทํารายการระหวางกันในอนาคต) 

ขั้นตอนโดยสรุปตั้งแตกระบวนการจัดหาที่ดินจนถึงการจัดซื้อที่ดิน มีดังนี้ 
ข้ันตอน การดําเนินการ รายละเอียด 

1.  การเลือกที่ดิน บริษัทจัดหาเอง เจาของที่ดินเสนอขาย นายหนาจัดหา สถาบันการเงิน หรือกรม
บังคับคดี 

2.  การศึกษาความเปนไปได
ของที่ดิน – ภาพรวม 

ฝายบริหารพิจารณาศักยภาพของที่ดินวามีความสอดคลองกับแผนการดําเนินงาน
ของบริษัท 

3.  การศึกษาความเปนไปได
ของที่ดิน – รายละเอียด 

ฝายพัฒนาธุรกิจสํารวจที่ดิน 
 จัดทํารายงานการสํารวจ 
 รายงานการศึกษาความเปนไปได อาทิเชน กฎหมาย การเงิน การตลาด 

การกอสราง เปนตน 
 การตรวจสอบเพ่ือยืนยันผลการสํารวจและผลการศึกษาความเปนไปได

จากที่ปรึกษาและหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน ที่ปรึกษาทางการตลาด 
บริษัทออกแบบ หนวยงานราชการ เชน กรุงเทพมหานคร กรมผังเมือง 
สถาบันการเงินที่สนับสนุนเงินกู 
 เสนอผลการศึกษาพรอมแผนการดําเนินงานตอฝายบริหาร 

4.  การอนุมัติการจัดซื้อที่ดิน ฝายบริหารพิจารณาอนุมัติผลการศึกษาพรอมแผนการดําเนินงานของโครงการ 
และคณะกรรมการมีมติใหซื้อที่ดิน 

5.  การจัดซื้อที่ดิน ฝายงานที่รับผิดชอบปฏิบัติงานตามแผนการดําเนินงานและมติที่ไดรับมอบหมาย 
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บริษัทไมมีที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสราง ฝายออกแบบบาน และผูรับเหมาเปนของตนเอง โดยบริษัทใชวิธี
การวาจางจากภายนอก (Outsource) เพ่ือความมีประสิทธิภาพในการบริหารตนทุน ที่ผานมา บริษัทไมมีปญหาในการจัด
หาการใหบริการดังกลาว เนื่องจากมีผูใหบริการอยูในตลาดเปนจํานวนมาก และบริษัทมีนโยบายรักษาความสัมพันธอันดี
กับผูใหบริการที่บริษัทเคยรวมงานกันมา   
 

การจัดหาที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสราง 
ที่ปรึกษาควบคุมการกอสรางจะทําหนาที่รวมกับทีมงานของบริษัทในกระบวนการจัดหาผูรับเหมากอสราง การ

วางรายละเอียดและขั้นตอนในการกอสราง การควบคุมการกอสราง และการประเมินความสําเร็จของงานกอสรางในแตละ
งวดงาน ซึ่งมีความสําคัญมากสําหรับการทําโครงการขนาดใหญ ในขณะที่ในโครงการบานจัดสรร อาจไมจําเปนตองมีที่
ปรึกษาในการควบคุมการกอสราง ซึ่งที่ผานมาทีมงานวิศวกรโครงการภายในของบริษัทสามารถปฏิบัติหนาที่นี้ได บริษัทมี
การใชที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสรางสําหรับโครงการวิลเชอร ซึ่งเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยโครงการแรกของ
บริษัท โดยใชบริการของบริษัท อรุณชัย เสรี คอนซัลแตนท จํากัด ทั้งนี้ ในการคัดเลือกที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสราง 
บริษัทจะใชวิธีการประมูลงาน (Closed – Bid) จากผูใหบริการที่ปรึกษาประมาณ 7 – 8 ราย และพิจารณาคัดเลือกจากผล
งานในอดีตและชื่อเสียงของผูใหบริการเปนสําคัญ 
 

การออกแบบบาน 
เนื่องจากกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทเปนกลุมลูกคาระดับกลางถึงบน ดังนั้นบริษัทจึงเนนรูปแบบบานและหรือ

อาคารชุดที่ทันสมัย มีลักษณะและประโยชนการใชงานที่หลากหลาย บริษัทจึงทําการวาจางบริษัทสถาปนิกชั้นแนวหนาใน
การออกแบบแบบบาน หรือ อาคารชุดในแตละโครงการ ทั้งนี้ ในการดําเนินการพัฒนาโครงการในแตละโครงการบริษัทจะ
วางแนวคิดใหกับบริษัทผูออกแบบเพ่ือใหไดแบบตรงตามรูปแบบที่บริษัทวางไว โดยทางบริษัทไดทําการศึกษาความเปนไป
ไดของโครงการในเบื้องตน ทั้งนี้แบบบานที่นําเสนอจะเปนแบบบานที่ทางบริษัทคาดวานาจะตอบสนองความตองการของ
ลูกคาในทําเลนั้นๆ และบริษัทสถาปนิกจะดําเนินการออกแบบบานในรายละเอียดเพื่อใหแบบบานสมบูรณกอนที่บริษัทจะ
ดําเนินการกอสรางตอไป  

ที่ผานมาบริษัทไดวาจาง บริษัทสถาปนิกชั้นนํา ดังตอไปนี้ 
ประเภทการออกแบบ บริษัทผูออกแบบ โครงการ 

บริษัท เคทีจีวาย จํากัด โครงการปฐมพร แกรนดโฮม 
โครงการรสา วิลเลจ 
โครงการรสา สแปนิช คอรทยารด 

การออกแบบโครงสราง 

บริษัท ปาลมเมอร แอนด เทอเนอร จํากัด โครงการวิลเชอร 
การออกแบบภูมิทัศน บริษัท  P.L. Design จํากัด โครงการวิลเชอร 
การออกแบบตกแตงภายใน บริษัท  P 49 Design & Associate จํากัด โครงการวิลเชอร 

 

 

การจัดหาผูรับเหมากอสราง 
บริษัทใชวิธีวาจางผูรับเหมากอสรางเปนผูดําเนินการกอสราง โดยบริษัทไมมีแรงงานในการกอสรางเปนของตน

เอง งานรับเหมากอสรางสามารถแบงออกเปนงานหลักๆ ไดแก งานโครงสราง งานกอสราง และงานติดตั้งระบบ ในการ
พิจารณาผูรับเหมากอสราง บริษัทมีหลักเกณฑในการพิจารณาที่สําคัญคือ ผลงานที่ผานมาของผูรับเหมาแตละราย ความ
พรอมของทีมงาน ความสามารถในการผลิตและจัดสงงานตามเวลาที่กําหนด และราคาที่ผูรับเหมาเสนอมาซึ่งมีความเหมาะ
สมกับภาวะตลาดที่เปนอยู  โดยในแตละโครงการบริษัทจะแบงงานกอสรางบานออกเปนกลุมๆ กลุมละหลายๆ หลัง ทั้งนี้
เพ่ือกระจายชิ้นงานออกไปตามจํานวนผูรับเหมาแตละราย ที่ผานมาบริษัทมีการวาจางผูรับเหมาหลายราย เพ่ือหลีกเล่ียง
การพึ่งพิงกับผูรับเหมารายใดรายหนึ่งมากจนเกินไป และกระจายความเสี่ยงเรื่องสงงานลาชา โดยผูรับเหมากอสรางที่รวม
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บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

งานกับบริษัท ในปจจุบันมีมากกวา 10 ราย โดยมีผูรับเหมารายยอยหลัก 3 ราย ทั้งนี้ หากพิจารณาจากมูลคางานรับเหมา
กอสราง บริษัท ซีอีเอส จํากัด ซึ่งเปนผูรับเหมากอสรางโครงการวิลเชอร มีมูลคางานรับเหมากอสรางกับบริษัทสูงเปน
อันดับแรก เนื่องจากลักษณะการรับเหมากอสรางอาคารชุดโดยทั่วไปจะดําเนินการโดยผูรับเหมากอสรางเพียงรายเดียว 
เพ่ือความสะดวกในการดําเนินการ ในขณะที่ ลักษณะการรับเหมากอสรางโครงการบานจัดสรร จะสามารถแบงดําเนินงาน
กอสรางโดยผูรับเหมารายยอยหลายราย บริษัทจึงไมมีความเสี่ยงในการพ่ึงพิงผูรับเหมาในโครงบานเดี่ยว  

บริษัทจัดหาผูรับเหมากอสราง โดยวิธีการประมูลงาน (Closed – Bid) สําหรับงานที่มีมูลคาสูง เชน โครงการ    
วิลเชอร การคัดเลือกจะดําเนินการดวยความละเอียดและรอบคอบบนปจจัยตางๆ ประกอบกัน สําหรับงานที่มีมูลคาไมสูง
มากจะใชวิธีการเทียบราคาเสนอกับราคากลางของบริษัท ประกอบกับผลงานของผูรับเหมารายนั้นๆ ที่ผานมาในอดีต 

โดยปกติ ผูรับเหมากอสรางจะเปนผูรับผิดชอบในคาใชจายดําเนินการ คาวัสดุกอสรางที่เกี่ยวของในงาน อุปกรณ 
และแรงงานกอสราง เปนลักษณะเหมารวมเบ็ดเสร็จตามขอบขายสัญญาที่ไดทํากันไว บริษัทมีการแบงงวดการจายเงินให
แกผูรับเหมากอสรางออกเปนงวด ตามความสําเร็จของงานที่ผูรับเหมาแตละรายจะสงมอบ โดยบริษัทจะหักเงินประกันผล
งานประมาณรอยละ 1 – 2 ของมูลคางานตามสัญญา เพ่ือค้ําประกันผลงานของผูรับเหมารายนั้น หากงานที่ผูรับเหมาสง
มอบใหแกบริษัทไมมีปญหาใดๆ เกิดขึ้น ภายในระยะเวลา 1 ป บริษัทจะคืนเงินประกันผลงานใหแกผูรับเหมา  

ถึงแมวาบริษัทจะจางผูรับเหมาใหรับผิดชอบการกอสรางโครงการบานเดี่ยวของบริษัท แตบริษัทจะมีวิศวกรโครง
การและหัวหนาผูคุมงานประมาณ 3 คน ในแตละโครงการ ซึ่งเปนพนักงานประจําของบริษัท เพ่ือควบคุมคุณภาพของงาน
ในโครงการบานเดี่ยว ซึ่งไมมีการจางที่ปรึกษาในการควบคุมการกอสรางเหมือนอาคารชุด วิศวกรผูคุมงานเหลานี้จะเขา
ตรวจงานของผูรับเหมากอสรางใหอยูในมาตรฐานของบริษัท และเพ่ือความถูกตองในการจายเงินในแตละงวดงาน 
 

การจัดหาวัสดุกอสรางและสินคาที่จําเปนสําหรับการพัฒนาโครงการ 
ในการจัดหาวัสดุกอสรางที่ใชในการกอสรางโครงการนั้นสามารถแบงออกเปน 2 สวน ไดแก วัสดุกอสรางหลักและ

วัสดุกอสรางที่บริษัทเปนผูจัดหาเอง วัสดุกอสรางหลัก เชน อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ก ซึ่งบริษัทจะใหผูรับเหมากอสราง
เปนผูรับผิดชอบในการจัดหาซื้อวัสดุกอสรางหลักเหลานั้น โดยกําหนดมาตรฐาน และคุณภาพของวัสดุกอสรางที่จะนํามาใช
ในโครงการดวย ทั้งนี้ ผูรับเหมากอสรางสามารถซื้อวัสดุจากผูขายที่บริษัทไดติดตอไวใหเพ่ือเปนการควบคุมคุณภาพหรือ
อาจจะซื้อจากรายอื่นๆ ก็ไดเชนกัน โดยบริษัทมีนโยบายที่จะติดตอหรือส่ังซื้อวัสดุดังกลาวกับผูขายสินคาในแตละรายการ
มากกวา 1 ราย เพ่ือชวยลดผลกระทบจากการขาดแคลนวัสดุดังกลาว 

ในสวนของวัสดุกอสรางที่บริษัทเปนผูจัดหาเอง ไดแก วัสดุกอสรางบางประเภทที่มีราคาตอหนวยคอนขางสูง หรือ
มีจํานวนที่นับไดเปนหนวยชัดเจน เชน ลิฟท (กรณีอาคารชุด) เครื่องสุขภัณฑและเครื่องปรับอากาศ (กรณีบานเดี่ยว) 
เปนตน เพ่ือเปนการลดภาระแกผูรับเหมากอสรางรายยอย และดวยอํานาจการตอรองที่ดีกวาจะทําใหไดราคาที่ดี โดย
บริษัทจะติดตอรับซื้อกับผูจัดจําหนายโดยตรงตามจํานวนที่พอเหมาะ และใหจัดสงไปยังโครงการเมื่อถึงเวลาที่ตองใชวัสดุ
กอสรางนั้นๆ ทั้งนี้ บริษัทไมมีนโยบายที่จะซื้อวัสดุกอสรางเปนจํานวนมากเพื่อเก็บเปนสินคาคงคลังของบริษัท โดยบริษัทมี
หลักเกณฑในการคัดเลือกวัสดุอุปกรณในสวนที่บริษัทจัดหาเอง ไดแก แหลงผลิตที่ไดคุณภาพมาตรฐาน ย่ีหอที่มีชื่อเสียง
และเปนที่ยอมรับ และราคาที่เหมาะสมกับภาวะตลาด 

 
3.3.2 กระบวนการดําเนินการและการกอสราง 

การพัฒนาโครงการตางๆ ของบริษัทจะมีระยะเวลาในการดําเนินงานที่แตกตางกันไป ขึ้นอยูกับขนาดและประเภท
ของโครงการ ทั้งนี้ บริษัทจะมีขั้นตอนตางๆ กอนเริ่มการกอสรางโครงการโดยสรุป ดังนี้ 

- การเลือกที่ดิน และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการที่จะจัดทําบนที่ดินที่คัดเลือกมา ในดานการเงิน การ
ตลาด และกฎหมาย เพ่ือนําเสนอผลการศึกษาใหคณะกรรมการบริหารพิจารณา จากนั้นจึงขออนุมัติเพ่ือซื้อที่ดิน
และทําสัญญาซื้อขายที่ดิน ซึ่งจะใชระยะเวลาโดยรวมประมาณ 3 เดือน 
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- การดําเนินการพัฒนาโครงการกอนการเปดขาย จะเริ่มตั้งแตการแตงตั้งผูออกแบบโครงการและเริ่มงานออกแบบ 
การแตงตั้งที่ปรึกษาควบคุมการกอสรางและการแตงตั้งผูรับเหมางานเสาเข็ม (เฉพาะในกรณีที่เปนโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย) การแตงตั้งผูรับเหมางานโครงสรางและเริ่มงานโครงสราง ซึ่งจะใชระยะเวลาในการกอสราง
แตกตางกันไปตามประเภทและขนาดของโครงการ  โดยโครงการบานเดี่ยวจะใชระยะเวลาในการกอสรางกอนเปด
ขายแตละเฟสประมาณ 6 – 8 เดือน (ความคืบหนาในการกอสรางประมาณรอยละ 60 – 70) และระยะเวลาการ
กอสรางหลังเปดขายจนแลวเสร็จประมาณ 3 – 4 เดือน รวมการกอสรางบานแตละเฟส ประมาณ 9 – 12 เดือน 
ในขณะที่โครงการอาคารชุดพักอาศัยจะใชระยะเวลาในการกอสรางกอนเปดขายประมาณ 1 – 2 เดือน (ความคืบ
หนาในการกอสรางประมาณรอยละ 0 – 5) และระยะเวลาการกอสรางหลังเปดขายจนแลวเสร็จประมาณ 12 – 15 
เดือน สําหรับอาคารชุด 8 ชั้น และ 24 – 30 เดือน สําหรับอาคารชุด 24 ชั้น ทั้งนี้ ระยะเวลาในการกอสรางดัง
กลาวจะขึ้นกับลักษณะและขนาดของโครงการ  

 
3.3.3 ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 

ในการขออนุญาตกอสราง บริษัทจะตองปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เกี่ยวของคือ จะตองมีการทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบส่ิงแวดลอม เพ่ือย่ืนตอสํานักงานนโยบายแผนและทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ในกรณีที่โครงการอาคาร
ชุดมีจํานวนมากกวา 80 หนวยขึ้นไป หรือโครงการบานจัดสรรมีพ้ืนที่เกินกวา 100 ไรขึ้นไป ทั้งนี้ โครงการอาคารชุด     
พักอาศัยและโครงการบานเดี่ยวทั้งหมดของบริษัทมีจํานวนไมถึงเกณฑดังกลาว จึงไมอยูภายใตขอบังคับของสํานักงาน
นโยบายแผนและทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม อยางไรก็ตาม บริษัทไดมีมาตรการปองกันมลภาวะที่จะมีผลกระทบ
ตอส่ิงแวดลอม เชน มีผาใบคลุมอาคารในระหวางที่กอสราง เพ่ือปองกันเศษวัสดุกอสรางหลนมาทําอันตรายแกผูสัญจร   
ไปมา การประสานงานกับพ้ืนที่ชุมชนรอบขางบริเวณกอสราง เพ่ือกําหนดชวงเวลาในการกอสรางในขั้นตอนที่ตองใช   
เสียงดัง  รวมทั้งการจัดพ้ืนที่สีเขียวในบริเวณโครงการอยางเพียงพอ เปนตน ซึ่งมาตรการตางๆที่เกี่ยวกับส่ิงแวดลอมเปน
ส่ิงที่บริษัทใหความสําคัญและจัดใหทุกโครงการมีการปฏิบัติตามมาตรฐานที่กําหนดอยางเครงครัด โดยที่ผานมา บริษัทไม
เคยไดรับการรองเรียนในประเด็นเรื่องการประกอบกิจการของบริษัทที่สงผลกระทบตอส่ิงแวดลอมแตอยางใด 

 

3.4 งานที่ยังไมไดสงมอบ  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีบานและอาคารชุดที่มีการทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวแตยังสงมอบไมได 

จํานวน 4 โครงการ จํานวน 70 หนวย ซึ่งมีมูลคารวมประมาณ 251.16 ลานบาท ดังนี้ 
โครงการ มูลคางาน

ท่ียังไมสง
มอบ * 

(ลานบาท) 

ความคืบ
หนาในการ
กอสราง 
(รอยละ) 

จํานวน
หนวยทั้ง
หมด 

จํานวน
หนวยที่
สงมอบ
แลว 

จํานวน
หนวยที่
ยังไม
ขาย 

จํานวน
หนวยที่ยัง
สงมอบไม
ได ** 

มูลคาหนวย
ท่ียังสงมอบ
ไมได ** 

(ลานบาท) 

ระยะเวลาที่
คาดวาจะ

โอน
กรรมสิทธิ์ 

รสา วิลเลจ - 98.90 23 12 8 3 25.0 ม.ค. – มี.ค. 
2550 

รสา สแปนิช  
คอรทยารด 

6.0 44.57 121 15 92 14 89.26 ม.ค. – ต.ค. 
2550 

วิลเชอร 8.0 98.06 78 68 7 3 34.38 ม.ค.-เม.ย.
2550 

วิลมอร 2.38 33.67 69 - 19 50 102.52 ต.ค. 2550 
รวม 16.38  291 95 126 70 251.16  
* หมายถึง มีการชําระเงินจองแลว แตยังไมไดทําสัญญาจะซื้อจะขาย (โครงการบานเดี่ยว 7 วันหลังทําการจอง และโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
14 วันหลังทําการจอง), ** หมายถึง ทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว แตยังไมไดทําการโอน 
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