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3.  การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ 
 
 บริษัท ริช่ี เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย โดย ณ ปจจุบัน
สามารถแบงประเภทการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของบริษัท ออกเปน 2 ประเภทหลัก (Business Unit) ซึ่งประกอบดวย  

1. โครงการคอนโดมิเนียมซึ่งเนนรอบบริเวณสถานีขนสงมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ภายใตช่ือ 
“เลอริช” และ”ริชพารค” และ 

2. โครงการประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส/ทาวโฮมส บริเวณกรุงเทพฯและปริมณฑล ภายใตตราสินคา “เดอะ ริช” 
และ “ริชช่ี วิลล”  

 
3.1 ลักษณะผลิตภัณฑ 
1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย 

เปนธุรกิจหลักของบริษัท โดยบริษัทดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยในยานทําเลที่ดีและมีศักยภาพ ทั้งประเภท
แนวราบ ไดแก บานเดี่ยว ทาวนเฮาส ทาวนโฮม และประเภทแนวสูง ไดแก คอนโดมิเนียม โดยโครงการของบริษัทที่ยัง
ดําเนินการเปดขาย ณ ปจจุบัน สามารถสรุปรายละเอียดและความคืบหนาในการขายและกอสราง ณ วันที่ 31 มีนาคม 2557 ได
ดังนี้ 
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โครงการ ที่ตั้งโครงการ มูลคาโครงการ จองหรือทาํสัญญา3/ โอนแลวสะสม คงเหลือขาย 

  

ลักษณะ
โครงการ 

ชวงเว
ลาที่
ซื้อ
ที่ดิน 

ชวงเวลา
กอสราง
แลว
เสร็จ1/ 

ชวงเวลา
ที่เริ่มเปด
ขาย

โครงการ 

เนื้อที่
โครงการ
(ไร-งาน-

วา) 

กลุม
ลูกคา

เปาหมาย
2/ 

จํานวน 

(หนวย) 

มูลคา 

(ลาน
บาท) 

จํานวน 

(หนวย) 

มูลคา 

(ลานบาท) 

จํานวน 

(หนวย) 

มูลคา 

(ลานบาท) 

จํานวน 

(หนวย) 

มูลคา 

(ลานบาท) 

รอยละของ
ความคืบหนา
กอสราง 

รอยละ
สัดสวนการ
รับรูรายได 

คอนโดมิเนียม                  

1.เลอริช พระราม
3  

ริมถนนสาธุ
ประดิษฐ 41-
43 

อาคารชุด  
22 ชั้น 

ม.ค. 
2550 

ก.ค. 
2552 

ม.ค. 
2550 

2-1-4.4  C - A 422 1,062 4 11.25 356  785.02 62 265.36 100.00 73.95 

2.เลอริช   
  รัชดา-สุทธิสาร 

ใกลแยก 
สุทธิสาร 

อาคารชุด  
8 ชั้น 

ก.พ. 
2553 

มิ.ย. 
2554 

มี.ค. 
2553 

0-2-14.3 C - B 77 175 2 6.00 70 162.55 5 6.68 100.00 92.77 

3.เลอริช @อารีย
สเตชั่น 

ซอยอารีย 2 อาคารชุด  
8 ชั้น 

ธ.ค. 
2553 

ก.พ. 
2555 

พ.ย. 
2553 

0-2-0 A  73 235 - - - - - - 100.00 100.00 

4.ริชพารค @บาง
ซอนสเตชั่น 

ริมถนน
กรุงเทพ-
นนทบุรี 

อาคารชุด  
27 ชั้น 

ก.ค. 
2554 

ต.ค. 
2555 

ม.ค. 
2554 

3-3-21.5 C - B 803 1,375 17 29.42 695 1193.27 91 151.87 100.00 86.81 

5.ริชพารค 
@เตาปูนอินเตอร
เชนจ 

ถนน
ประชาราษฎร 
สาย 2 

อาคารชุด  
26 ชั้น 

เม.ย. 
2556 

ต.ค. 
2557 

ธ.ค. 
2555 

3-0-64.6 C - B 735 1,703 432 1015.99 - - 303 686.92 78.85 - 
 

6.ริชพารค 
@เจาพระยา 

ถนนไทรมา อาคารชุด  
33 ชั้น 

พ.ย. 
2556 

มิ.ย. 
2558 

ก.ย. 
2556 

2-0-86 C-B 635 1287 107 245.46 - - 528 1041.38 8.57 - 
 

ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ                 

1.เดอะริช บิซ 
โฮม สุขุมวิท105 

ซอยสุขุมวิท 
105 

ทาวน
โฮม  
3 ชั้น 

เม.ย. 
2555 

ภายในป 
2557 

ก.พ. 
2556 

13-2-88 B - A 140 668 13 71.08 13 130.03 114 467.29 83.29 19.45 

หมายเหตุ : 1/ โครงการริชพารค@เตาปูนอนิเตอรเชนจและโครงการรชิพารค@เจาพระยาเปนการคาดการณ ในขณะที่โครงการเดอะรชิ บซิโฮม สุขุมวิท105 มีการกอสรางเปน 3 เฟส โดยเฟสที่ 1 และ 2 ไดเสร็จสิ้นภายใน ก.พ. 2557 และเฟส 3 จะเสร็จสิ้นใน ธ.ค. 2557  

2/ A มีรายไดตอเดอืน 80,000 บาทขึน้ไป และ B มีรายไดตอเดอืน 50,001 – 80,000 บาท และ C มีรายไดตอเดือน 15,001- 50,000 บาท โปรดดูการกาํหนดกลุมลูกคาเปาหมายในหัวขอ 3.2.1.5 ลักษณะของกลุมลูกคาเปาหมาย 

                             3/   จองและทาํสัญญา หมายถึง หนวยที่มีการจองหรอืทําสัญญาจะซื้อจะขาย โดยยังมิไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ โดยอิงตามมูลคาหนาสัญญาจะซื้อจะขายโดยมีรายละเอียดการชําระเงินในหนาที่ 25
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โครงการที่เปดขายแลว ณ วันที่ 31 มีนาคม 2557 สามารถสรุปขอมูลไดดังนี้ 

1. โครงการประเภทคอนโดมิเนียม 

1.1 โครงการ “รชิช่ีทาวเวอร เพชรเกษม-สาทร” (ขายหมดแลว) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 19 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ริมถนนเพชรเกษมใกลซอย 21 

เนื้อที่ 1-0-0 ไร 

จํานวนหนวย 212 ยูนิต 

ขนาดพื้นที่ใชสอย 32 - 64 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 300 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 1.35 - 3.60 ลานบาท  

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 

 ผูมีรายไดระดับ 30,000 - 70,000 บาทตอเดือน 

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณถนนเพชรเกษม ผูที่มีที่ทํางาน
บริเวณสีลม สาทรผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พักอาศัยเดิม หรือนัก
ลงทุน 

จุดเดนของโครงการ ใกล MRT สถานีบางไผ 300 ม. โรงพยาบาลพญาไท3 มหาวิทยาลัยสยาม  
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1.2 โครงการ “เลอริช เทรนดี้คอนโด สาธุประดิษฐ” (“เลอริช พระราม 3”)  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 22 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ริมถนนสาธุประดิษฐ ระหวางซอย 41 และ 43 แขวงชองนนทรีย เขตยานนาวา 
กรุงเทพฯ 

เนื้อที่ 2-1-4.4 ไร 

จํานวนหนวย 422 ยูนิต  

ขนาดพื้นที่ใชสอย 28.30 - 78.52 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 1,062 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 1.49 - 6.20 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  ผูที่มีรายไดระดับ 30,000 - 130,000 บาทตอเดือน  
 ผูที่ทํางานในยานถนนพระราม 3  สาทร หรือผูที่ตองการแยกตัวจาก
ครอบครัวเดิม หรือซื้อเพื่อเปนทรัพยสิน 

จุดเดนของโครงการ  คอนโดมิเนียม ติดถนนใหญ ใจกลางเมือง ติดทางดวน 3 สาย ใกล สีลม 
สาทร เพียง 5 นาทีรับวิวสวยสาทร-เจาพระยา ความสุข 360 องศา ใกล 
Central , Tesco Lotus, Makro พระราม 3  
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1.3 โครงการ “เลอริช รัชดา-สุทธิสาร”  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 8 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ใกลแยกสุทธิสาร 

เนื้อที่ 0-2-14.3ไร 

จํานวนหนวย 77 ยูนิต 

ขนาดพื้นที่ใชสอย 23.50 – 55.00 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 175 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 1.80 - 3.85 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 
 ผูมีรายไดระดับ 35,000 - 80,000 บาทตอเดือน 
 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณถนนรัชดา - สุทธิสาร ผูที่มีที่
ทํางานบริเวณแนวรถไฟฟาหรือผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พักอาศัย
เดิม 

จุดเดนของโครงการ ติด MRT สถานีสุทธิสาร 200 ม. 2 นาที หางสรรพสินคา : เซ็นทรัล ลาดพราว, 
เมเจอรรัชโยธิน, โรบินสัน, คารฟูร, จัสโก, , ฟอรจูน, โลตัส, โฮมโปร, บุญถาวร 
มหาวิทยาลัย : ม.หอการคา, ม.เซนจจอหน, ม.จันทรเกษม, ม.เกษตร, ม.ศ.ว.
ประสานมิตร  

สถานที่ทํางาน : อาคารเมืองไทยภัทร, การทองเที่ยวแหงประเทศไทย, ศาลอาญา,  
กรมสงเสริมการสงออก, เมืองไทยประกันชีวิต, SCB PARK, RS TOWER
โรงพยาบาล : โกลเดนเยียสเนอสซิ่งโฮม,เซนตคารลอส,เปาโล เมโมเลียล  
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1.4 โครงการ “เลอริช@อารียสเตชั่น”  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 8 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ซอยอารีย 2 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 

เนื้อที่ 0-2-0ไร 

จํานวนหนวย 73 ยูนิต  

ขนาดพื้นที่ใชสอย 35-54 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 235 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 2.79 - 4.50 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 

 ผูที่มีรายไดระดับ 60,000 - 90,000 บาทตอเดือน  

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณอารียสัมพันธ  ผูที่มีที่ทํางาน
บริเวณแนวรถไฟฟาหรือผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พักอาศัยเดิม 

จุดเดนของโครงการ  ทําเลที่ต้ังบนซอยอารีย 2 อยูใกลสถานีรถไฟฟาอารีย (BTS) เพียง 300 เมตร 
และที่ต้ังสถานที่ราชการ อาทิ กระทรวงการคลัง, กรมสรรพากร ฯลฯ อยูใกล
กับ La Villa community Mall สถานชอปปงสุดหรู, ตึกชินวัตร, ททบ.5 
เดินทางสะดวกดวยทางดวนขั้นที่ 2 (ถ.พระราม 6) เขาออกไดหลายเสนทาง
ทั้ง ถ.พหลโยธิน, ถ. ประดิพัทธ หรือ ถ. พระราม 6 ภายในดีไซนกะทัดรัดแต
ครบถวน อาทิ หองชุดแบบ 1 หองนอน 35 ตรม. ก้ันหองแยกสวนหองนอน 
และ Living room หองน้ําเขาออกได 2 ทาง ไมแออัดดวยจํานวน 11 หองตอ
ช้ัน ใหความเปนสวนตัวสูงสุดระหวางคุณกับแขกคนสําคัญ มีสระวายน้ํา 
และฟตเนสวิวสูง, ปลอดภัยดวยระบบ CCTV มีพนักงานดูแลตลอด 24 ชม.
เขาออกดวยคียการด ระบบปองกันอัคคภัีย  
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1.5 โครงการ “รชิพารค@บางซอนสเตชั่น”  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 27 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ถนนกรุงเทพ - นนทบุรี  

เนื้อที่ 3-3-21.5 ไร 

จํานวนหนวย 803 ยูนิต  

ขนาดพื้นที่ใชสอย 28 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 1,375 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย ประมาณ 2 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 

 ผูที่มีรายไดระดับ 40,000  บาทตอเดือน ขึ้นไป 

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณบางซื่อ ผูที่มีที่ทํางานบริเวณ
แนวรถไฟฟาหรือผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พักอาศัยเดิม 

จุดเดนของโครงการ  คอนโดมิเนียมสูง 27 ช้ัน “เช่ือมตอชีวิต ใกลชิดธรรมชาติ” เปนโครงการที่
ใหญที่สุด มีจํานวนหอง 803 หอง การเดินทางสะดวกสบาย อยูใกลรถไฟฟา 
2 สาย คือ สายสีแดง (รฟม. บางซื่อ-ตลิ่งชัน) และสายสีมวง (MRT บางซื่อ-
บางใหญ) 
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1.6 โครงการ “รชิพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ”  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 26 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ถนนประชาราษฎรสาย2 

เนื้อที่ 3-0-64.6 ไร 

จํานวนหนวย 735 ยูนิต  

ขนาดพื้นที่ใชสอย 21-38 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 1,703 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 1.50 - 2.66 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 

 ผูที่มีรายไดระดับ 40,000 บาทตอเดือนขึ้นไป 

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณบางซื่อ ผูที่มีที่ทํางานบริเวณ
แนวรถไฟฟาหรือผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พักอาศัยเดิม 

จุดเดนของโครงการ  คอนโดมิเนียมสูง 26 ช้ัน “ทําเลทวีคา” การเดินทางสะดวกสบาย อยูใกล
รถไฟฟา 2 สาย คือ สายสีน้ําเงิน (รฟม. บางซื่อ-ทาพระ) และสายสีมวง 
(MRT บางซื่อ-บางใหญ) 
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1.7 โครงการ“ริชพารค@เจาพระยา”  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 33 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ถนนรัตนาธิเบศร 

เนื้อที่ 2-0-84 ไร 

จํานวนหนวย 635 ยูนิต  

ขนาดพื้นที่ใชสอย 28-32 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 1287 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 2.0 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 

 ผูที่มีรายไดระดับ 40,000 บาทตอเดือนขึ้นไป 

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณรัตนาธิเบศร ผูที่มีที่
ทํางานบริเวณแนวรถไฟฟาหรือผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พัก
อาศัยเดิม 

จุดเดนของโครงการ  คอนโดมิเนียมสูง 33 ช้ัน การเดินทางสะดวกสบาย อยูใกลรถไฟฟาสถานี
ไทรมา ติดแมน้ําเจาพระยา หนากวาง 7.6 เมตร วิวโคงน้ําเจาพระยา 180 
องศา 
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2. โครงการประเภทบานเดี่ยว 

2.1 โครงการ “รชิช่ีวิลล บางบัวทอง” (ขายหมดแลว) 
 

 

 

 

ประเภทโครงการ บานเดี่ยว 2 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ถนนบางบัวทอง-สุพรรณบุรี 

เนื้อที่ 13-3-1 

จํานวนหนวย 74 ยูนิต 

ขนาดพื้นที่ใชสอย 50 - 60 ตารางวา ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 160 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย 2.40 - 3.90 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  พนักงานและเจาของกิจการ มีลักษณะครอบครัวขนาดกลาง มีรสนิยม และ
ชอบความหรูหรา 

 ผูมีรายไดระดับ 45,000 - 85,000 บาทตอเดือน 

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณบางบัวทอง-สุพรรณบุรี ผูที่มี
ที่ทํางานบริเวณบางบัวทอง ปากเกร็ด หรือผูที่มองหาที่พักอาศัยใหมทดแทน
ที่พักอาศัยเดิม 

จุดเดนของโครงการ ติดถนนบางบัวทอง-สุพรรณบุรี  สถานที่ทํางาน : บริษัท เอสบี เฟอรนิเจอร, 
บริษัท อรรถบูรณ จํากัด, บริษัท ซูเลียน (ประเทศไทย) จํากัด,  
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3. โครงการประเภททาวนเฮาส ทาวนโฮม และโฮมออฟฟศ 

โครงการ “เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105”   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทโครงการ ทาวนโฮม 3 ช้ัน 

ที่ต้ังโครงการ ซอยสุขุมวิท105 

เนื้อที่ 13-2-88 ไร 

จํานวนหนวย 140 ยูนิต 

ขนาดพื้นที่ใชสอย 172 ตารางเมตร ตอยูนิต 

มูลคาโครงการ 668 ลานบาท 

ราคาขายตอหนวย เริ่มตน 3.99 ลานบาท 

กลุมลูกคาเปาหมาย  คนทํางานรุนใหม มีรสนิยม และความทันสมัย 

 ผูที่มีรายไดระดับ 80,000  บาทตอเดือนขึ้นไป 

 กลุมผูทํางานที่ตองการแยกครอบครัวในบริเวณถนนศรีนครินทร  ผูที่มองหา
ที่พักอาศัยใหมทดแทนที่พักอาศัยเดิม  หรือเจาของกิจการขนาดเล็ก-กลาง 

จุดเดนของโครงการ ทาวนโฮม 3 ช้ัน บนทําเลที่ดีที่สุดแหงหนึ่งในยานสุขุมวิท 105 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 25 

เงื่อนไขการชําระเงินของโครงการตางๆ ของบริษัท ณ วันที่ 31มีนาคม 2557 สามารถสรุปไดดังนี้ 
 

โครงการ  เงื่อนไขการชําระเงิน  
 เงินจอง /เงินทําสัญญา เงินดาวน 1/ เงินโอน 
คอนโดมิเนียม    
- ริชช่ีทาวเวอร เพชรเกษม-สาทร รอยละ 10 ของมูลคารวม - รอยละ 90 ของมูลคารวม 
- เลอริช พระราม3 20,000 บาท - รอยละ 100 ของมูลคารวม 
- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร 10,000 บาท - รอยละ 100 ของมูลคารวม 
- เลอริช@อารียสเตชั่น 50,000 บาท - รอยละ 100 ของมูลคารวม 
- ริชพารค@บางซอนสเตชั่น 10,000 บาท   

 (โอนภายใน 30 วัน) 
- รอยละ 100 ของมูลคารวม 

- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ จอง 999 บาท/ ทํา
สัญญา 35,000 บาท 

รอยละ 10 ของมูลคา
รวม 

รอยละ 90 ของมูลคารวม 

- ริชพารค@เจาพระยา จอง 5,000 บาท/ ทํา
สัญญา 30,000 บาท 

รอยละ 10 ของมูลคา
รวม 

รอยละ 90 ของมูลคารวม 

บานเดี่ยว    
- ริชช่ีวิลล บางบัวทอง 10,000 บาท - รอยละ 100 
ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ    
- เดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท105  จอง 10,000 บาท/ ทํา

สัญญา 50,000 บาท 
- หนวยที่สรางเสร็จจะชําระเงินโอนรอยละ 100  
- หนวยที่อยูระหวางกอสรางจะชําระเงินดาวน

โดยคํานวณจากชวงระยะเวลากอสรางจนถึง
กําหนดแลวเสร็จและชําระเงินโอนสวนที่
เหลือ ณ วันโอนกรรมสิทธิ ์

หมายเหตุ  : 1/ บางโครงการไมมีการจายเงินดาวน เนื่องจากเปนโครงการกอสรางแลวเสร็จ ซึ่งผูซื้อจะตองชําระเปนเงินโอนคร้ังเดียวเต็มจํานวน 
โดยจํานวนงวดเงินโอนจะคํานวณเปนรายเดือนจากวันทีท่ําสัญญาจนถึงวันกอสรางโครงการแลวเสร็จ 

การยึดเงินจอง 
นับจากวันจองซื้อหองชุด 7 วัน จะเปนวันนัดทําสัญญาจะซื้อจะขาย ในกรณีที่ผูจองซื้อหองชุดไมมาทําสัญญาภายใน

ชวงเวลาดังกลาว บริษัทมีขั้นตอนการดําเนินงานโดยเจาหนาที่ขายเขียนรายงานการยกเลิกและระบุสาเหตุลูกคายกเลิกเพื่อ
นําเสนอใหผูจัดการขายโครงการตรวจสอบ หลังจากผูจัดการขายโครงการตรวจสอบและลงนามแลวเรื่องจะนําเสนอตอ
ผูอํานวยการฝายการตลาดลงนาม จากนั้นนําเสนอเพื่อใหประธานกรรมการบริหารพิจารณาลงนามตอไป ระหวางขั้นตอน
ดังกลาวเจาหนาที่การเงินจะทําการตรวจสอบจํานวนเงินที่เจาหนาที่ขายระบุไวในรายงานกับฐานขอมูลลูกคาผานโปรแกรม 
RMS ซึ่งหลังจากที่ประธานกรรมการบริหารลงนามอนุมัติยกเลิก เจาหนาที่บัญชีจึงจะทําการบันทึกรายการยึดเงินจองได ทั้งนี้
ระยะเวลาในการดําเนินการตั้งแตวันที่ลูกคาแจงความประสงคยกเลิกการซื้อหองชุดถึงวันที่บันทึกบัญชีมีระยะเวลาในการ
ดําเนินการไมเกิน 30 วัน โดย ณ วันที่ 31มีนาคม 2557 บริษัทมีลูกคาทิ้งจองที่ยังคงคางอยูทั้งหมด 6 หอง 
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การทิ้งจองรวมทุกโครงการป 2554 – งวดสามเดือน 2557* 
 

ป จํานวนที่จอง (หอง) จํานวนที่ยกเลิก (หอง) คิดเปนรอยละ 

2554 620 40 6.45 

2555 502 54 10.76 

2556 445 86 19.33 

Q1/2557 103 18 17.48 

รวม 1,670 198 11.86 

* โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมหัวขอ 1.4 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการในอนาคตไมตรงตามเปาหมายเนื่องจากลูกคาไมโอนตามวันที่กําหนด
ไวในสัญญา 
 

สําหรับการยึดเงินในกรณีที่ลูกคาไมมาโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญา หรือผิดสัญญา โดยที่บริษัทไดปฏิบัติตามสัญญา
ครบถวนแลวนั้น  บริษัทมีแนวทางปฏิบัติในการดําเนินการยึดเงินจากการผิดสัญญาไวเปนลําดับขั้นตอน  ดังนี้   

1.     ออกหนังสือเชิญลูกคามาตรวจรับหองชุด  ยื่นขอสินเชื่อ และแจงกําหนดโอนกรรมสิทธิ์  กอนครบกําหนดการ
โอนตามสัญญา 30 วัน 

2.    เมื่อครบกําหนดโอนกรรมสิทธิ์หองชุด  หากลูกคาไมมาตรวจรับหองชุดหรือไมมายื่นขอสินเชื่อ ตามที่นัด
หมาย  บริษัทจะดําเนินการสงจดหมายแจงใหมาดําเนินการรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดครั้งที่ 2   เพื่อแจงใหทราบวา ครบ
กําหนดโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาแลว 

3.       หากลูกคาไมมาโอนหองชุดตามกําหนดเวลาในจดหมายฉบับที่ 2 บริษัทจะสงจดหมายแจงโอนกรรมสิทธิ์ 
ครั้งที่ 3 อีกครั้งโดยแจงเบี้ยปรับโอนลาชา   โดยใหเวลา 30 วัน 

4.       บริษัทจะสงจดหมายแจงรับโอนกรรมสิทธิ์ครั้งที่  4  ซึ่งเปนการนัดหมายโอนกรรมสิทธิทีก่รมที่ดิน และแจง
วาหากลูกคายังเพิกเฉย หรือไมมารับโอนกรรมสิทธิ์ บริษัทจะขอใชสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินที่ลูกคาชําระมาแลวทั้งสิ้น 
โดยไมตองแจงใหลูกคาทราบอีก    
               5.       เมื่อครบกําหนดเวลาตามจดหมายฉบับที่ 4 บริษัทจะดําเนินการยกเลิกตามขั้นตอนการปฏิบัติงานเรื่องการ
ยกเลิกสัญญา  รวมระยะเวลาในการดําเนินการหลังจากแจงใหลูกคามาโอนกรรมสิทธิ์จนถึงยึดเงินจากการผิดสัญญาเฉลี่ย
ประมาณ 75 วัน  ในกรณีหองชุดที่มีการขายกอนการกอสรางแลวเสร็จ   แตทั้งนี้อาจมีบางกรณีที่บริษัทยืดหยุนให ซึ่งเปนสิทธิ
เพียงฝายเดียวของบริษัทในการพิจารณา  กลาวคือ  ในกรณีที่ลูกคาไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ได เนื่องจากติดปญหาการขอ
สินเชื่อไมผานแตลูกคามีความประสงคที่จะรับโอนหองชุดและใหความรวมมือกับบริษัทเปนอยางดีในการหาผูกูรวม หรือทํา
ตามคําแนะนําของธนาคารที่ขอสินเชื่อ บริษัทจะขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ให  แตทั้งนี้ลูกคาจะตองรับเบี้ยปรับการ
โอนลาชาตามที่กําหนดไวในสัญญา โดยระยะเวลาที่จะยืดหยุนใหไมเกิน 90 วัน ซึ่งผูอํานวยการฝายบริหารจะเปน
ผูอนุมัติ   หากลูกคาขอลดหยอนเบี้ยปรับจะตองไดรับการอนุมัติจากประธานกรรมการบริหาร                 

ทั้งนี้ บริษัทจะเสนอขั้นตอนการปฏิบัติงานที่ใชเปนแนวทางปฏิบัติอยูแลวนี้  เพื่อใหคณะกรรมการบริษัทรับทราบ 
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แสดงแผนที่ตั้งโครงการตางๆของบริษัท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.2 การตลาด ภาวะการแขงขัน และแนวโนมอุตสาหกรรม 

3.2.1 การตลาด  

3.2.1.1 กลยุทธทางดานผลิตภัณฑ 
บริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อขายในรูปแบบที่หลากหลาย โดยมุงพัฒนาใหครอบคลุมและกระจายใน

หลายๆ กลุมผลิตภัณฑและสถานที่ทําเลที่ต้ัง เพื่อที่จะตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของผูบริโภคใหมากที่สุด โดยการ
พัฒนาที่อยูอาศัยในแตละทําเล บริษัทจะพิจารณาใหเหมาะสมกับตลาด ปจจุบันบริษัทกําหนดกลุมผลิตภัณฑเปน 3 กลุม ไดแก 
กลุมคอนโดมิเนียม กลุมบานเดี่ยว กลุมทาวนเฮาส ทาวนโฮม โดยบริษัทใหความสําคัญกับการออกแบบและตกแตง การ
ออกแบบจัดสรรพื้นที่ใชสอยภายในอยางลงตัว สอดคลองกับรูปแบบและวิถีการใชชีวิตในเมืองของคนรุนใหม รวมทั้งมีสิ่ง
อํานวยความสะดวกภายในโครงการอยางครบถวน เชน สระวายน้ํา การจัดพื้นที่สีเขียวใหมีสัดสวนที่มากพอ เครื่องออกกําลัง
กาย เปนตน  

นอกจากนี้ บริษัทยังใหความสําคัญเปนอยางยิ่งกับการบริหารจัดการโครงการและบริการหลังการขาย ต้ังแตเริ่ม
กอสรางโครงการ การวางแผนงานพัฒนาการกอสรางโครงการที่จะไมกอใหเกิดการรบกวนลูกคาที่เขาอยูอาศัยแลว สวนการ
บริการหลังการขายจะมีหนวยงานบริการโดยเฉพาะที่ใหบริการและแกปญหาใหกับลูกคาที่เขาพักอาศัยแลว 

 
3.2.1.2 กลยุทธทางดานราคา 

บริษัทกําหนดกลยุทธทางดานราคา โดยพิจารณาจากปจจัยตางๆ เชน การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ กลุมลูกคา
เปาหมาย ลักษณะของผลิตภัณฑ ทําเลที่ต้ัง พ้ืนที่ใชสอย เปนตน และเปรียบเทียบกับราคาขายของโครงการอื่นที่มีรูปแบบและ

เลอริช รัชดา-สุทธิสาร

ริชพารค@บางซอนสเตชัน่

เลอริช พระราม3
ริชชีท่าวเวอร เพชรเกษม-สาทร

เลอริช@อารียสเตชัน่

ริชพารค@เตาปูนอนิเตอรเชนจ

ริชพารค@เจาพระยา 

เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105

ริชช่ีวิลลบางบัวทอง 

เลอริช รัชดา-สุทธิสาร

ริชพารค@บางซอนสเตชัน่

เลอริช พระราม3
ริชชีท่าวเวอร เพชรเกษม-สาทร

เลอริช@อารียสเตชัน่

ริชพารค@เตาปูนอนิเตอรเชนจ

ริชพารค@เจาพระยา 

เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105

ริชช่ีวิลลบางบัวทอง ริชช่ีวิลลบางบัวทอง 
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ที่ต้ังอยูใกลเคียงกัน รวมทั้งพิจารณาถึงตนทุนของโครงการ ไมวาจะเปนคาที่ดิน คาใชจายในการออกแบบ คาใชจายในการ
กอสราง และคาใชจายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ โดยการกําหนดราคาขายจะตองเปนราคาที่เหมาะสม ผูบริโภครูสึกถึงความคุมคา อาทิ
เชนตั้งราคาที่เหมาะสมบนทําเลเดียวกันกับคูแขงขันดวยราคาที่ตํ่ากวาเล็กนอยแตคุณภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกเทากัน 
เปนตน นอกจากนี้บริษัทจะตองสามารถรักษาระดับอัตราผลตอบแทนใหอยูในระดับที่เหมาะสมที่ตองการได  

บริษัทมีนโยบายในการใหสวนลด กรณีขายใหลูกคาที่มีคุณูปการกับบริษัท เชน  กรรมการ พนักงานของบริษัท เจาหนี้
เงินกู  เปนตน  โดยมีการใหสวนลดในวงเงินไมเกิน 100,000 บาท / หอง     
 
3.2.1.3 กลยุทธทางดานสื่อสารการตลาดและสงเสริมการขาย 

บริษัทใหความสําคัญกับการสื่อสารการตลาดในรูปแบบตางๆ หลากหลายชองทาง โดยมีเปาหมายเพื่อใหกลุมลูกคา
เปาหมายสามารถรับรูและจดจําช่ือบริษัท และโครงการของบรษิัทได ดังนี้ 

1) การโฆษณาผานสื่อสารมวลชน (Mass Media) เชน วิทยุ โทรทัศน และสิ่งพิมพตางๆ เพื่อเปนการสื่อสารการตลาดใน
วงกวาง  

2) การสื่อสารผานสื่อกลางแจง (Outdoor Media) เชน ปายบิลบอรด ปายบอกทาง เพื่อเปนการสื่อสารกับกลุมลูกคาที่อยู
รอบๆ โครงการหรือบริเวณใกลเคยีงกับทําเลที่ต้ังโครงการเปนหลัก  

3) การสื่อสารในชองทางเลือกอื่นๆ (Below The Line) เชน การสื่อสารทางตรง (Direct Mail) การออกบูธแสดงสินคา การ
จัดกิจกรรมที่โครงการ การจัดกิจกรรมลูกคาแนะนําลูกคา การจัดกิจกรรมรวมกับองคกรอื่น เปนตน   

4) การสื่อสารการตลาดในชองทางสื่อใหม (New Media) เชน การสื่อสารผานทางเว็บไซตของบริษัท (www.rp.co.th)  
การสื่อสารผานระบบจดหมายอิเล็กทรอนิคส (E-Mail) การโฆษณาผานเว็บไซตอื่นๆ การสงขอความผานระบบ
โทรศัพทมือถือ (SMS) เปนตน 

นอกจากนี้ บริษัทยังจัดใหมีการประชาสัมพันธขาวสารของบริษัทผานสื่อตางๆ และการจัดกิจกรรมเพื่อประชาสัมพันธ
ใหกลุมลูกคาเปาหมายไดรับทราบขอมูล เชน การแถลงขาวเปดตัวโครงการใหม การจัดทําจดหมายขาวประชาสัมพันธกับทั้ง
ลูกคาใหมและลูกคาเกา เพื่อสรางการรับรูขอมูลเกี่ยวกับบริษัทและโครงการที่กําลังขายอยางตอเนื่อง รวมทั้งการจัดกิจกรรม
ลูกคาสัมพันธ (CRM) กับลูกคาที่ซื้อโครงการของบริษัทไปแลว เพื่อใหลูกคาไดเขามามีสวนรวมกับบริษัท อันเปนการสราง
ความสัมพันธอันดีในระยะยาว ซึ่งจะทําใหเกิดการแนะนําและบอกตอเกี่ยวกับโครงการของบริษัทไปยังผูบริโภคอื่นๆ ตอไป 

ในดานของการสงเสริมการขายบริษัทจะพิจารณาถึงแรงจูงใจที่ทําใหผูบริโภคตัดสินใจซื้อ กอนที่จะนํามาพิจารณาเพื่อ
นํามาออกแบบโปรโมชั่นเพื่อสงเสริมการขาย  อาทิเชน การแถมเฟอรนิเจอร การแถมเครื่องปรับอากาศ  การแถม
โทรศัพทมือถือและแทปเล็ต  เปนตน นอกจากนี้ บริษัทยังมีการออกโปรโมชั่นเพื่อกระตุนยอดขายในโครงการที่เปดตัวไปสัก
ระยะ ในโครงการเลอริชพระราม 3 และโครงการเลอริชรัชดา-สุทธิสาร โดยการการันตีคาเชา ซึ่งบริษัทจะเปนผูทําหนาที่ใน
การจัดหาผูเชาใหแกลูกคาที่ซื้อหองชุดในชวงระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาผานทางพนักงานขายโครงการหรือผูที่เขามาเยี่ยม
ชมโครงการของบริษัท ซึ่งเมื่อรวมคาใชจายจากโปรโมชั่นดังกลาวแลว บริษัทจะยังคงมีผลตอบแทนที่สูงกวาราคาฐานซึ่งเปน
ราคาขายของบริษัทที่ไดจากการคํานวณความศึกษาความเปนไปไดของโครงการนั้นๆ อยางไรก็ดีในชวงเวลาที่บริษัทไม
สามารถจัดหาผูเชาหองชุดได บริษัทจําเปนตองชําระคาใชจายสวนกลางของหองชุดดังกลาว ซึ่งในป 2555 บริษัทขาดทุนจาก
การทําโครงการการันตีคาเชา 0.24 ลานบาท และ ในป 2556 0.31 ลานบาท และ ณ วันที่ 31มีนาคม 2557 บริษัทมีจํานวนหอง
ที่อยูในโครงการการันตีคาเชาทั้งสิ้น 6 5หนวย ซึ่งจะสิ้นสุดโครงการภายในเดือน กุมภาพันธ 2558 
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3.2.1.4 กลยุทธทางดานการจําหนายและชองทางการจําหนาย 

บริษัทมีชองทางการจําหนายผลิตภัณฑโดยตรงผานสํานักงานขายของแตละโครงการ ดวยทีมงานขายที่มีความเปนมือ
อาชีพ มีความรูและเขาใจในผลิตภัณฑเปนอยางดี สามารถอธิบายใหลูกคาและประชาชนทั่วไปที่สนใจไดรับรูรับทราบ
รายละเอียดและขอมูลของโครงการ และมีหองตัวอยางเปดแสดงใหผูที่สนใจชม ณ ที่ต้ังโครงการ โดยในแตละโครงการจะมี
ทีมขายประมาณ 1 - 4 คน ตามแตขนาดของโครงการ และมีการกําหนดคานายหนาในการขายเพื่อสรางแรงจูงใจใหแกทีมขาย  

นอกจากนี้ บริษัทจะทําการพิจารณาถึงระดับการแขงขันบริเวณรอบโครงการ ระดับความยากงายในการขาย โดยหาก
โครงการใดที่มีการแขงขันสูง บริษัทจะดําเนินการวาจางทีมขายจากบริษัทที่เปนผูเช่ียวชาญดานงานขายจากภายนอกใหเปน
ผูบริหารการขายโครงการ ซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาและวิเคราะหดานการตลาดตลอดจนชวยจัดหาทีมงานขายควบคูกับทีมงาน
ขายของบริษัท โดยบริษัทมีนโยบายในการจายคาตอบแทนเปนรอยละตามมูลคาขายที่เกิดขึ้นเปนอัตราตลาดเพื่อสราง
แรงจูงใจแกหนวยงานที่จางหรือพนักงานขาย ภายใตกรอบอํานาจอนุมัติของบริษัทซึ่งจะผานการตรวจสอบ/สอบทานจาก
ผูจัดการฝาย ผูอํานวยการฝายและประธานบริหารตามตารางอํานาจอนุมัติที่กําหนด โดยคาใชจายในการขายทั้งหมดจะยังคงมี
ผลตอบแทนที่สูงกวาราคาฐาน และจะไมกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอกําไรของบริษัทแตอยางใด  

 ทั้ งนี้  ผูที่สนใจในโครงการของบริษัทยั งสามารถโทรศัพท เข ามาสอบถามรายละเอี ยดไดที่หมาย เลข  
02-886-1817 หรือศึกษาขอมูลผานทางเว็บไซตของบริษัท www.rp.co.th  
3.2.1.5 ลักษณะของกลุมลูกคาเปาหมาย 

บริษัทจะเนนกลุมลูกคาระดับกลางเปนหลัก โดยมีการกําหนดกลุมลูกคาเปาหมายซึ่งปรับตามสถานการณเพื่อใหเกิด
ความเหมาะสมได ทั้งนี้ ลูกคาของบริษัทเปนลูกคารายยอยทั้งหมด และไมมีรายใดที่มีสัดสวนเกินรอยละ 30 ของรายไดรวม 

การกําหนดกลุมลูกคาเปาหมายของแตละโครงการ มีลักษณะดังนี้ 

กลุมลูกคาเปาหมาย ราคาตอหนวย ระดับรายไดตอเดือน 
A 5.00 – 7.50 ลานบาท 80,000 บาทขึ้นไป 
B 3.00 – 4.99 ลานบาท 50,001 - 80,000 บาท 
C 1.00 – 2.99 ลานบาท 15,001 – 50,000 บาท 

 
3.2.2 ภาพรวมอุตสาหกรรม 

3.2.2.1 ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโนม 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่สําคัญธุรกิจหนึ่งที่มีผลตอภาวะเศรษฐกิจในประเทศเปนอยางมาก เนื่องจากธุรกิจนี้มี
ผลสําคัญตอเนื่องไปยังปจจัยทางเศรษฐกิจตางๆ เชน การกอสราง ภาวะการจางงาน การปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงิน 
สภาพคลองตางๆ ตลอดจนความเชื่อมั่นของผูบริโภค ดังจะเห็นไดวารัฐบาลหลายๆ ชุดไดเห็นถึงความสําคัญดังกลาวนี้ จึงได
ใหการสงเสริมธุรกิจนี้ใหมีการขับเคลื่อนไปขางหนาไดเพื่อใหภาวะเศรษฐกิจโดยรวมมีการพัฒนาตอไป รวมทั้งเพื่อเปนการ
สงเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนในประเทศใหมีที่พักอาศัยอยางเพียงพอ  

ทั้งนี้ การเจริญเติบโตของธุรกิจนี้ก็ไดรับผลกระทบจากปจจัยตางๆ หลายปจจัย เชน ภาวะการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ในประเทศ ราคาวัสดุกอสราง หรืออัตราดอกเบี้ย เปนตน โดยในชวงที่ผานมา ปจจัยสําคัญดังกลาวที่มีผลตอธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไดมีการเปลี่ยนแปลง ดังแสดงในแผนภาพขางลางนี้ 
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การเปลี่ยนแปลงในปจจัยตางๆ ท่ีมีผลกระทบตอภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

อัตราการเติบโตของ GDP 

 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR เฉลี่ยธนาคารพาณิชยในประเทศ ณ สิ้นป 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 
 
 ดัชนีราคาขายสงวสัดุกอสราง รายป (เฉลี่ยดัชนีรายเดือน)  
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ที่มา : สํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรมเศรษฐกิจการคา 

ภาวะการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในประเทศ จะพิจารณาจากอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือ 
GDP ซึ่งในป 2555 มีอัตราเติบโตรอยละ 6.4 ขยายตัวขึ้นมากจากป 2554 ที่มีการเติบโตรอยละ 0.1 เรงขึ้นจากปกอนหนาตาม
ปญหาขอจํากัดในภาคการผลิตที่เริ่มคลี่คลายลงตามลําดับ ประกอบกับอุปสงคภาคเอกชน ทั้งการบริโภคภาคเอกชน และการ
ลงทุนภาคเอกชนที่สามารถฟนกลับสูระดับกอนอุทกภัยไดแลว นอกจากนี้ นโยบายของภาครัฐ เชน การเพิ่มรายไดแรงงาน
รายวัน และเงินเดือนขาราชการ การรับจํานําขาวเปลือก โครงการรถยนตคันแรก โครงการบานหลังแรก และการทยอยปรับลด
ภาษีเงินไดนิติบุคคล ยังมีสวนสนับสนุนการใชจายภายในประเทศ ขณะที่การบริโภคและการลงทุนภาครัฐมีบทบาทในการ
สนับสนุนการฟนตัวทางเศรษฐกิจ  

สําหรับเศรษฐกิจไทยในป 2556 สํานักงานเศรษฐกิจการคลังรายงานเศรษฐกิจไทยมีอัตราเติบโตรอยละ 2.9 ขยายตัวขึ้น
มากจากป 2555 โดยในระหวางปดังกลาวไดมีการปรับลดคาประมาณการณจีดีพีไทยเหลือรอยละ 2.8 จากเดิมที่คาดวาจะเติม
โตรอยละ 3.0 ซึ่งสาเหตุหลักเกิดจากสถานการณการเมืองในประเทศที่ทําให การอปโุภค-บริโภคและการใชจายภาคประชาชน
ปรับตัวลดลง รวมถึงผูประกอบการในภาคเอกชนที่ชะลอการลงทุนจากเหตุการณที่ยังไมคลี่คลายดังกลาว นอกจากนี้ภาคการ
สงออกของไทยคาดวาจะทรงตัวเนื่องจากการชะลอตัวลงของเศรษฐกิจในกลุมประเทศมหาอํานาจ ที่เปนกําลังซื้อสําคัญของ
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การสงออกของไทย ในสวนแนวโนมการเติมโตในป 2557 นั้น หากเหตุการณทางการเมืองไดมีการคลี่คลาย และการบริโภค
ในประเทศและการลงทุนกลับมาสูสภาวะปกติ รวมถึงภาคการสงออกที่ดีขึ้นจากการฟนตัวของเศรษฐกิจในกลุมประเทศ
มหาอํานาจ หลายๆหนวยงาน อาทิเชน ธนาคารแหงประเทศไทย สภาพัฒน และสํานักงานเศรษฐกิจการคลังคาดวาจีดีพีของ
ไทยจะสามารถเติมโตไดไมตํ่ากวา รอยละ 4-5  

ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางรวมในป 2556 (เฉลี่ยดัชนีรายเดือน) มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นจาก 124.4 ในป 2555 เปน 
126.5 คิดเปนอัตราเพิ่มขึ้นรอยละ 2.1 ทั้งนี้ ผลกระทบที่สําคัญมาจากผลิตภัณฑคอนกรีตที่มีราคาปรับเพิ่มขึ้นในอัตราสูง โดย
ดัชนีราคาคอนกรีตในป  2556 มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นจาก 124.0 ในป 2555 เปน 134.4 คิดเปนอัตราเพิ่มขึ้นรอยละ 10.4 สาเหตุ
มาจากแรงหนุนจากความตองการใชปูนซีเมนตที่กอตัวต้ังแตปลายป 2554 บวกกับความจําเปนที่ตองใชปูนซีเมนตเพื่อ
ซอมแซมระบบสาธารณูปโภค โครงสรางพื้นฐาน โรงงานและอาคารบานเรือน ที่ไดรับความเสียหายจากน้ําทวม นอกจากนี้ยัง
มีปจจัยบวกจากโครงการกอสรางพื้นฐานขนาดใหญหลายโครงการทั้งของภาครัฐและเอกชน ทั้งนี้การบริโภคปูนซีเมนตสวน
ใหญใชจากการผลิตภายในไทย แตการกอสรางโครงการขนาดใหญบางแหงจําเปนตองใชซีเมนตชนิดอื่นที่ไมสามารถผลิตได
ในประเทศ ในขณะที่ดัชนีราคาเหล็กและผลิตภัณฑเหล็กคอนขางทรงตัวและมีแนวโนมลดลง โดยสถานการณดังกลาวยังคงมี
ผลตอเนื่องมาถึงป 2556 ในขณะที่ ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสราง(เฉลี่ยดัชนีรายเดือน)  ป 2556 อยูที่ 126.5 ซึ่งยังคงมีทิศทาง
ปรับเพิ่มขึ้นเชนเดียวกัน 

ในสวนของภาวะอัตราดอกเบี้ย ซึ่งเปนปจจัยสําคัญหนึ่งที่มีผลตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในป 2555 อัตราดอกเบี้ยเงินกู
มีแนวโนมปรับตัวลดลง เปนผลจากนโยบายการเงินที่ผอนคลายของธนาคารแหงประเทศไทย เพื่อกระตุนภาวะเศรษฐกิจและ
การลงทุนในประเทศ โดยอัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR เฉลี่ยธนาคารพาณิชยในประเทศ ณ สิ้นป 2555 อยูที่รอยละ 7.19 ขณะที่
ศูนยวิจัยกสิกรไทยคาดการณวาทิศทางดอกเบี้ยในป 2556 จะคงอยูในระดับต่ําตามอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ซึ่งอัตราดอกเบี้ย
เงินกู MLR เฉลี่ยธนาคารพาณิชยในประเทศ ณ สิ้นป 2556 อยูที่รอยละ 7.00 ตามที่ศูนยวิจัยกสิกรไทยไดคาดการณไว ซึ่งทาง
ศูนยวิจัยคาดการณวาภายใตสถานการณเศรษฐกิจและสภาวะการเมืองในปจจุบันจะทําใหอัตราดอกเบี้ยจะทรงตัวอยูในระดับ
ตํ่าในป 25557 นี้ 

 
 เคร่ืองชี้ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวงที่ผานมา    

การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ในเขตกรุงเทพฯ     ดัชนีราคาที่อยูอาศัยจากฐานขอมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย 

 

 
 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย          ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 
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การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่ออยูอาศัย อาคารแนวราบ การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่ออยูอาศัย อาคารสูงในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

หมายเหตุ :  
การพิจารณาการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน และการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารอาจไมสามารถนํามาใชวิเคราะหรวมกันได เนื่องจากฐานขอมูล
ที่แตกตางกัน รวมทั้งจํานวนหนวยที่มีการออกใบอนุญาตกอสราง ไดรวมเอาจํานวนหนวยทั้งที่มีการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และไมขออนุญาต
จัดสรรที่ดินเขามาดวย โดยกฎหมายกําหนดใหผูประกอบการที่อยูอาศัยแนวราบที่แบงแปลงจัดสรร 10 แปลงขึ้นไปตองยื่นขออนุญาตจัดสรร 
ดังนั้น ผูที่ไมมีการแบงแปลงถึงจํานวน 10 แปลงตามที่กฎหมายกําหนด จึงไมตองยื่นขออนุญาตจัดสรร และนอกจากนี้ การออกใบอนุญาตกอสราง 
มิไดแสดงวาจะตองมีการกอสรางจริงทุกรายการ แตจะสะทอนถึงการวางแผนงานของผูประกอบการในขณะนั้น 

 

จากขอมูลของศูนยอสังหาริมทรัพยรายงานวาในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในป 2555 มีการออกใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดิน จํานวน 21,271 หนวย ลดลงรอยละ 14.41 ในขณะที่มีการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่ออยูอาศัยแนวราบ จํานวน 
63,654 หนวย ลดลงรอยละ 7.03 คิดเปนพื้นที่กอสราง 10.40 ลาน ตร.ม. ลดลงรอยละ 1.79 ซึ่งสาเหตุหลักที่อุปทานของที่อยู
อาศัยแนวราบมีอัตราลดลงเกิดจากปญหาอุทกภัยรุนแรงในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จึงทําใหที่อยูอาศัยแนวราบจํานวนมากถูกน้ํา
ทวม ทั้งที่เปนบานในโครงการจัดสรรและบานนอกโครงการจัดสรร ทําใหเกิดผลทางจิตวิทยาและตลาดหองชุดคอนโดมิเนียม
กลับมาไดรับความสนใจจากผูบริโภค โดยมีการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่ออยูอาศัย อาคารสูง จํานวน 945 หนวย 
เพิ่มขึ้นรอยละ 15.80 คิดเปนพื้นที่กอสราง 4.47 ลาน ตร.ม. ลดลงรอยละ 2.40  

ในสวนของดัชนีราคาที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในป 2556 (เฉลี่ยดัชนี ณ สิ้นไตรมาสของทั้ง 4 
ไตรมาส) ดัชนีราคาที่ดินมีอัตราเพิ่มขึ้นรอยละ 8.98 ดัชนีราคาทาวนเฮาสพรอมที่ดินเพิ่มขึ้นรอยละ 7.44 ดัชนีราคาอาคารชุด
ปรับเพิ่มขึ้นรอยละ 5.35 สวนดัชนีราคาบานเดี่ยวพรอมที่ดินปรับเพิ่มขึ้นรอยละ 5.39 ซึ่งดัชนีราคาดังกลาวมีการปรับตัว
เพิ่มขึ้นทกุดัชนี โดยมีอัตราราคาที่ดินเพิ่มขึ้นมากที่สุดที่รอย 8.98 
ท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล      (หนวย) 
  2551 2552 2553 2554 2555 2556 
1.สรางโดยผูประกอบการ       

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย 27,513 21,634 24,476 26,994 23,174 36,994 
อาคารชุด 34,049 53,725 59,919 34,734 78,391 71,440 

รวมสรางโดยผูประกอบการ 61,562 75,359 84,395 61,728 101,565 108,434 
2.สรางเอง 24,017 19,618 22,498 20,128 23,437 23,260 
รวมที่อยูอาศัยจดทะเบียนเพิ่มขึ้น 85,579 94,977 106,893 81,856 125,002 131,694 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย       
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ในสวนของจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ป 2556 มีจํานวน 131,694 หนวย 
เพิ่มขึ้นจากป 2555 รอยละ 5.35โดยแยกเปนที่อยูอาศัยที่ประชาชนเปนผูสรางเองมีจํานวนรวม 23,260 หนวย ลดลงรอยละ 
0.76ในขณะที่ที่อยูอาศัยที่ผูประกอบการสรางมีจํานวนรวม 108,434 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 6.76 ทั้งนี้ สวนที่ลดลงของประเภท
คอนโดมิเนียมจากจํานวน78,391 ในป 2555 เปน 71,440 หนวย ในป 2556 ลดลงรอยละ 8.87โดยสาเหตุหลักเนื่องจากมีการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยดังกลาวอยางมากถึงรอยละ 64.54 ในชวงป 2554-2555 อยางไรก็ดี ที่อยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บาน
แฝด ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย มีจํานวนเพิ่มขึ้นถงึรอยละ 59.64 เทียบกับป 2555 ที่มีการลดลงรอยละ 14.15  
สินเชื่อท่ีอยูอาศัย 
 

สินเชื่อที่อยูอาศยัสวนบุคคล (ลานบาท) สินเชื่อที่อยูอาศยัผูประกอบการ (ลานบาท) 

  
 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย  

 
 
ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 

  
 

หากพิจารณาในสวนของสินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงิน ซึ่งสามารถสะทอนภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดอีก
มุมมองหนึ่ง ในสวนของอุปสงคของธุรกิจอสังหาริมทรัพย จากสินเชื่อที่อยูอาศัยสวนบุคคล ป 2556 มีประมาณ 1.51 ลานลาน
บาท มีอัตราเพิ่มขึ้นจากป  2555 รอยละ 12.51 และในสวนของอุปทานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย จากสินเชื่อผูประกอบการ
เพื่อใชในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยนั้น ในป  2556 มีประมาณ 0.55 ลานลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 19.88 
 
จากขอมูลขางตนสามารถสรุปภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดดังนี้ 

• เครื่องช้ีทางดานอุปสงค 
อุปสงคของตลาดอสังหาริมทรัพยโดยรวมในป 2556 ยังขยายตัวจากปที่ผานมา สะทอนจากการขยายตัวของยอดสินเชื่อที่

อยูอาศัย รวมทั้งมูลคาการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีการขยายตัวเชนเดียวกัน 
ในป 2557 คาดวาอุปสงคของตลาดอสังหาริมทรัพยอาจชะลอตัวลงตามภาวะเศรษฐกิจ และจากสถานการณทางการเมือง

ซึ่งจะทําใหผูบริโภคมีการชะลอตัวในการใชจาย รวมถึงปจจัยที่มีผลิตภัณฑจํานวนมากในตลาดซึ่งจะทําใหผูบริโภคใชเวลาใน
การพิจารณาการซื้อมากขึ้น 

• เครื่องช้ีทางดานอุปทาน 
ในป 2556 เครื่องช้ีทางดานอุปทานมีการทรงตัว สะทอนจากจํานวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน และการออก

ใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่ออยูอาศัย และจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนที่ทรงตัว ทั้งนี้สถานการณทางการเมืองทํา
ใหผูประกอบการไดมีการชะลอเปดโครงการใหม อยางไรก็ดีการปรับตัวเพิ่มขึ้นของสินเชื่อที่อยูอาศัยผูประกอบการสะทอน
ใหเห็นวาผูประกอบการยังคงดําเนินการพัฒนาโครงการปจจุบันตอไป   
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สําหรับป 2557 คาดวาอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพยจะชะลอความรอนแรงจากป 2556 อยางมาก ถึงแมวาจะมี
กําหนดการเปดโครงการใหมจากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในป 2557 โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมที่ใกลแนวรถไฟฟา แต
ความเขมงวดของสถาบันการเงินในการใหสินเชื่อแกผูประกอบการที่เพิ่มมากขึ้น รวมกับปญหาอปุทานสวนเกินในบางพื้นที่ 
และความไมแนนอนของทิศทางเศรษฐกิจซึ่งเกิดจากความสถานการณทางการเมืองจะทําใหแนวโนมอปุทานของตลาด
อสังหาริมทรัพย นาจะมีการชะลอตัวในป 2557  

• เครื่องช้ีทางดานราคา 
ในป 2556 ราคาที่อยูอาศัยโดยรวมปรับตัวเพิ่มขึ้นตามอุปสงคที่ขยายตัวเปนสําคัญ โดยดัชนีราคาบานเดี่ยวพรอมที่ดิน 

ดชันีทาวนเฮาสพรอมที่ดิน ดัชนีอาคารชุด และดัชนีที่ดินมีการเพิ่มขึ้นทั้งสิ้น ทั้งนี้ในสวนของราคาวัสดุกอสรางโดยรวมมีการ
ขยายตัวเชนกันจาก ความจําเปนที่ตองใชปูนซีเมนตเพื่อซอมแซมระบบสาธารณูปโภค โครงสรางพื้นฐาน โรงงานและอาคาร
บานเรือน ที่ไดรบัความเสียหายจากน้ําทวม เปนหลัก 

แนวโนมราคาที่อยูอาศัยโดยรวมในป 2557 คาดวาจะมีการทรงตัวหรือขยายตัวเล็กนอยซึ่งปจจัยสําคัญมาจาก อปุทาน
สวนเกินในบางพื้นที่ สภาวเศรษฐกิจที่ไมแนนอนจากสถานการณการเมือง แรงกดดันดานตนทุนการกอสรางที่เพิ่มขึ้นจากการ
ขาดแคลนแรงงานภาคกอสรางและภาคอสังหาริมทรัพย จนถึงความเขมงวดมากขึ้นของสถาบันการเงินในการใหสินเชื่อเพื่อที่
อยูอาศัย  

 
แนวโนมตลาดบานจัดสรรและภาวะการแขงขัน 

จํานวนบานจัดสรรสรางเสร็จ (บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส) ที่จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (หนวย) 

 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

ในป 2555 ธุรกิจบานจัดสรรมีอัตราการเติบโตลดลงจากปที่ผานมา โดยจํานวนบานจัดสรรสรางเสร็จ (บานเดี่ยว บาน
แฝดและทาวนเฮาส) ที่จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีอัตราลดลงประมาณรอยละ 4.46 ซึ่งสาเหตุหลักเกิดจาก
ปญหาอุทกภัยรุนแรงในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จึงทําใหที่อยูอาศัยแนวราบจํานวนมากถูกน้ําทวม ทั้งที่เปนบานในโครงการ
จัดสรรและบานนอกโครงการจัดสรร ซึ่งแนวโนมดังกลาวนี้ทําใหผูประกอบการที่มีขนาดเล็กดําเนินธุรกิจไดลําบากมากขึ้น 
เนื่องจากตลาดมีการแขงขันที่สูงขึ้น ตลอดจนสถาบันการเงินเขมงวดในการปลอยสินเช่ือมากขึ้น ดังนั้น ผูประกอบการขนาด
กลางและใหญตางมีการปรับกลยุทธการดําเนินธุรกิจดวยการพัฒนาโครงการขนาดที่ไมใหญมาก ประมาณ 2 - 5 ลานบาทตอ
หนวย เพื่อใหสอดคลองกับกําลังซื้อของลูกคาในปจจุบัน และเนนในทําเลที่เปนที่ตองการของตลาด เชน ทําเลในเมือง หรืออยู
ติดถนนใหญ การเดนิทางคมนาคมสะดวก 

ในป 2556 มีจํานวนบานจัดสรรสรางเสร็จ (บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส) ที่จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล 50,900 หนวย  เพิ่มขึ้นรอยละ 21.13 เมื่อเทียบกับปที่ผานมาซึ่งมีจํานวน 42,020 หนวย โดยเปนโครงการประเภท
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ทาวนเฮาสหรือทาวนโฮม มากขึ้น เพื่อใหสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจในปจจุบันที่ผูบริโภคมีกําลังซื้อลดลง และสภาวะตลาด
โดยรวมยังคงมีการแขงขันที่สูง โดยผูประกอบการตางปรับกลยุทธทางการตลาดและหันมาใชการสงเสริมการขายมากขึ้น  

 

แนวโนมตลาดคอนโดมิเนียมและภาวะการแขงขัน 

จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จ จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (หนวย) 

 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 

ในป 2555 จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการขยายตัวสูง โดยมีจํานวน 
78,391 หนวย ขยายตัวจากป 2554 รอยละ 125.69 เนื่องจากผูประกอบการในธุรกิจไดมีการพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุด
มากขึ้นโดยเฉพาะตามแนวเสนทางรถไฟฟา เชน ถนนสุขุมวิท รัชดาภิเษก ลาดพราว โดยที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดไดรับ
ความนิยมจากผูบริโภคมากขึ้นโดยเฉพาะในกลุมคนทํางานเนื่องจากมีทําเลที่ต้ังสะดวกตอการเดินทางและมีราคาตอหนวยที่
ไมสูงมากเมื่อเทียบกับบานเดี่ยวหรือทาวนเฮาส ทั้งนี้ ที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนเปนตัวเลขที่สะทอนที่อยูอาศัยที่มีการ
เปดโครงการมาแลวกอนหนานี้ประมาณ 12 - 24 เดือนเปนสวนใหญ ดังนั้น อาคารชุดที่สรางเสร็จจดทะเบียนในป 2555 จึง
เปนโครงการที่เริ่มสรางประมาณป 2553 – 2554 และอาจเปนโครงการที่ขายแลวหรือยังขายไมไดรวมกัน 

ทั้งนี้ การที่มีจํานวนอาคารชุดใหมทยอยเขาสูตลาดเปนจํานวนมาก จึงทําใหมีอาคารชุดเหลือขายเพิ่มมากขึ้น ซึ่งอาจ
สงผลทําใหผูประกอบการเริ่มพิจารณาชะลอการเปดโครงการใหมออกไป หรือเนนปดการขายโครงการเดิมกอนดวยการเพิ่ม
กลยุทธสงเสริมการขายมากขึ้น  

ในป 2556 จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีอัตราขยายตัวลดลง โดยมีจํานวน 
69,500 หนวย  ลดลงรอยละ 21.16 เมื่อเทียบกับปที่ผานมา การขยายตัวลดลงดังกลาวสืบเนื่องมาจากอัตราการขยายตัวที่สูงถึง 
รอยละ 125.69 ในป 2554-2555 ทั้งนี้ คาดวาการแขงขันในตลาดอาคารชุดจะยังคงรุนแรงอยูเนื่องจากมีจํานวนอาคารชุดที่จะ
เปดตัวใหม และอาคารชุดที่สรางเสร็จพรอมโอนและยังเหลือขายอยู ดังนั้น จึงอาจเกิดการพัฒนากลยุทธการแขงขันใหมเพื่อ
สรางจุดขายใหกับตนเอง หรือการขยายกลุมเปาหมายใหมเพื่อเปนทางเลือกสําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อใหเชา 
หรือเก็บไวและเมื่อถึงเวลาที่เศรษฐกิจฟนตัว จะสามารถขายตอในราคาที่สรางผลตอบแทนจากการลงทุนได 

ทั้งนี้ บริษัทมีนโยบายการตลาดในเชิงรุก ดวยการสื่อสารการตลาดในรูปแบบตางๆ ที่หลากหลาย เพ่ือใหกลุมลูกคา
เปาหมายสามารถจดจําและรับรูช่ือและขอมูลโครงการของบริษัทได และเนนทีมงานขายทั้งภายในและภายนอกบริษัทใหมี
การนําเสนอขอมูลโครงการโดยจัดกิจกรรมพิเศษและกิจกรรมปกติอยางตอเนื่อง เพื่อใหสามารถสรางยอดขายโครงการให
เปนไปตามเปาหมายที่วางไว ซึ่งผูบริหารของบริษัทประเมินโครงการของบริษัทวายังสามารถแขงขันไดในภาวะตลาดเชนนี้ 
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สรุปโครงการของบริษัทกับโครงการของผูประกอบการอื่นในพื้นที่บริเวณใกลเคียงกัน 

 
พื้นที่ โครงการของบริษัท โครงการของผูประกอบการอื่น 

  โครงการ ผูประกอบการ 
พระราม3 เลอริช พระราม3 LPN พระราม3 บริษัท แอลพีเอ็นดีวิลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
  The TRUST บริษัท เดอะ คอนฟเดนซ จํากัด 
รัชดาภิเษก เลอริช รัชดา เดอะ คริส บริษัท กฤษฎามหานคร จํากัด (มหาชน) 
อารีย เลอริช@อารียสเตชั่น The silk บริษัท เคเอสเอเอส ดีเวลอปเมนท จํากดั 
  Noble Revolve / Noble Reform บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
บางซอน  ริชพารค@บางซอนสเตชั่น BANGKOK HORIZON บริษัท เจาพระยามหานคร จํากัด (มหาชน) 
  U delight บริษัท แกรนด ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท จํากัด 

THE TREE บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน)  เตาปูน 
 

ริชพารค@เตาปูนอนิเตอรเชนจ 

Cross point บริษัท โรจนธัช ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
ราชพฤกษ เดอะ ริชวิลล ราชพฤกษ ลภาวัน 19 บริษัท ลภาวัน จํากัด 
  เวอรีเดียน ราชพฤกษ  บริษัท ธีรกมล พร็อพเพอรตี้ จํากัด 
  Casa presto ราชพฤกษ-แจงวัฒนะ บริษัท ควอลิตี่เฮาส จํากัด (มหาชน)  
สุขุมวิท105 เดอะริชบิซโฮม สุขุมวิท 105  เลอ เน็กซตรา บริษัท นอมบุญ จํากัด 
  ฟลอราวิลล บริษัท ฟลอราวิลล กรุป จํากัด 
  LPN แบริ่ง บริษัท แอลพีเอ็นดีวิลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

Metro Riverfront บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
ดีคอนโด รัตนาธิเบศร บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
ศุภาลัย ซิตี้ รีสอรท พระนั่งเกลา บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 

ไทรมา ริชพารค@เจาพระยา 

Aspire รัตนาธิเบศร บริษัท ควอลิตี่เฮาส จํากัด (มหาชน) 
 

ศักยภาพในการแขงขันของบริษัท 

บริษัทมีความเชื่อมั่นในโครงการของบริษัทที่จะสามารถแขงขันไดกับโครงการของผูประกอบการอื่น เนื่องจากความมี
ศักยภาพในการแขงขัน ดังนี้ 

 ทําเลที่ต้ังของโครงการ 
บริษัทใหความสําคัญเปนลําดับตนๆ  ในเรื่องของสถานที่และทําเลที่ ต้ังของโครงการที่จะดําเนินการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพื่อนําเสนอตอผูบริโภค โดยจะตองอยูในทําเลที่ดี มีศักยภาพ ใกลสถานที่สําคัญ เชน สถานศึกษา 
หางสรรพสินคา โรงพยาบาล เปนตน การเดินทางคมนาคมเปนไปโดยสะดวก โดยในหลายๆ โครงการของบริษัท จะอยูใกล
แนวรถไฟฟาในปจจุบันหรือที่จะดําเนินการกอสรางในอนาคต หรืออยูใกลทางขึ้นลงทางดวนหรือถนนวงแหวนตางๆ ทําให
บริษัทเชื่อมั่นวาโครงการของบริษัทจะไดรับการตอบรับจากลูกคา 

 การออกแบบโครงการที่มีเอกลักษณ 

บริษัทดําเนินการออกแบบโครงการที่เนนใหสามารถตอบสนองความตองการและรูปแบบการใชชีวิตของผูบริโภค โดย
จัดวางผังใหเหมาะสมกับทําเลพื้นที่ และจัดสรรพื้นที่ใชสอยใหสามารถใชประโยชนไดอยางเต็มที่ ตอบรับความตองการของ
ตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา โดยโครงการของบริษัทจะใหมีการออกแบบโดยสถาปนิกช้ันนําที่มีช่ือเสียงและมี
ประสบการณเปนที่ยอมรับในธุรกิจ 

 การบริหารความสัมพันธลูกคา 
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บริษัทกําหนดนโยบายการดําเนินธุรกิจ ที่จะตองมุงเนนสรางความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคา โดยการนําระบบการบริหาร
ความสัมพันธลูกคา (Customer Relationship Management) มาใชในการบริหารกลุมลูกคาทั้งลูกคาเกาและลูกคาใหม โดยมี
การเก็บฐานขอมูลลูกคาทุกราย และมีการสื่อสารกับลูกคาเหลานี้อยางตอเนื่อง ใหลูกคาไดเขามามีสวนรวมกับบริษัท อันเปน
การสรางความสัมพันธอันดีในระยะยาว ซึ่งจะทําใหเกิดการแนะนําและบอกตอเกี่ยวกับโครงการของบริษัทไปยังผูบริโภค
อื่นๆ ตอไป 
 
3.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ 

3.3.1 การจัดหาใหไดมาซึ่งผลิตภัณฑเพื่อจําหนาย 

การจัดหาที่ดิน 

บริษัทมีชองทางการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการจากแหลงตางๆ หลายแหลง ไดแก การสืบหาที่ดินโดยผูบริหารของ
บริษัทซึ่งเปนกลุมผูที่มีประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมายาวนาน และมีสายสัมพันธอันดีกับผูคนในแวดวงธุรกิจที่
หลากหลาย หรือผูที่มีที่ดินในครอบครอง การจัดหาที่ดินจากนายหนาคาที่ดิน หรือการจัดหาที่ดินผานการประมูลทรัพยสิน
จากสถาบันการเงินซึ่งเปนทรัพยสินที่ติดเปนหลักประกันที่ไมกอใหเกิดรายได หรือการประมูลทรัพยสินจากกรมบังคับคดี 
เปนตน โดยบริษัทจะพิจารณาเลือกซื้อที่ดินที่ผานการพิจารณาถึงศักยภาพทําเลที่ต้ังของที่ดินนั้นแลววาสามารถพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพยได เชน ผูบริโภคมีความตองการซื้อที่อยูอาศัยในละแวกนั้น มีการพัฒนาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้น
เพียงพอ การเดินทางคมนาคมขนสงมีความสะดวก เปนตน จากนั้นบริษัทจะดําเนินการศึกษาความเปนไปไดของโครงการทั้ง
ทางดานการตลาด การเงิน การกอสราง หรือขอกฎหมายที่เกี่ยวของ และเมื่อผลการศึกษาความเปนไปไดของโครงการแสดง
ใหเห็นวามีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ และสามารถสรางผลตอบแทนในอัตราที่เหมาะสมได บริษัทจะกําหนดราคาซื้อ
และทําการเจรจาเพื่อซื้อที่ดินจากเจาของกรรมสิทธิ์นั้นตอไป โดยนโยบายของบริษัทจะทําการซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ
ทันที จะไมทําการซื้อที่ดินเพื่อรอเก็บไว เนื่องจากไมตองการรับภาระตนทุนการถือครองที่ดินโดยไมจําเปน ปจจุบันบริษัทไม
มีที่ดินรอการพัฒนา (ศึกษารายละเอียดไดในสวนที่ 2 ขอ 5 ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ) อยางไรก็ตามบริษัทมุงมั่นที่
จะเสาะหาที่ดินที่มีศักยภาพอยางสม่ําเสมอโดยเมื่อบริษัทพบที่ดินที่มีศักยภาพและเหมาะสมตอการพัฒนา บริษัทพรอมที่จะ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินดังกลาวตอไป 

ทั้งนี้ หากบริษัทมีการซื้อที่ดินจากบุคคลที่อาจมีความขัดแยง บริษัทจะปฏิบัติตามนโยบายการทํารายการระหวางกัน 
(โปรดพิจารณารายละเอียดในสวนที่ 2 ขอ 11 ในหัวขอเรื่องนโยบายการทํารายการระหวางกันในอนาคต) 

การจัดหาที่ปรึกษาควบคุมงานกอสราง 
ในการพิจารณาคัดเลือกที่ปรึกษาควบคุมงานกอสราง บริษัทจะเปดใหมีการประมูลเพื่อคัดเลือกจากบริษัทที่ปรึกษา

ประมาณ 2 - 3 รายใหทําการยื่นขอเสนอเขามายังบริษัท โดยบริษัทจะพิจารณาจากราคาที่เสนอ ผลงาน ประสบการณ และ
ความพรอมในการทํางาน ประกอบการคัดเลือก โดยที่ปรึกษาควบคุมงานกอสรางจะทําหนาที่ใหคําปรึกษา ตรวจสอบคุณภาพ
และความถูกตองในรายละเอียดขั้นตอน เทคนิค วิธีการทํางาน การติดตั้ง และทดสอบงานในระหวางการกอสรางจนแลวเสร็จ 
ทั้งนี้ สําหรับโครงการแนวราบอาทิเชน บานเดี่ยวและทาวเฮาส/ทาวโฮมส บริษัทอาจไมจําเปนตองวาจางที่ปรึกษาควบคุมงาน
กอสรางจากภายนอกก็ได เนื่องจากทีมงานภายในของบริษัทมีความสามารถในการปฏิบัติหนาที่นี้ในโครงการบางประเภท 
เชน เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105 เปนตน สําหรับโครงการแนวสูงเกินกวา 8 ช้ันหรืออาคารที่สูงเกิน 23 เมตรขึ้นไป เปน
อาคารที่จัดอยูในประเภทอาคารสูงตามนิยามในพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ซึ่งจะมีขอกําหนดในการกอสรางอาคารที่
เขมงวดกวา  ไมวาจะเปน เรื่องระบบระบายอากาศ, ระบบไฟฟา, ระบบปองกันเพลิงไหม, ระบบบําบัดน้ําเสีย, ระบบระบายน้ํา
ทิ้ง, ระบบประปาและระบบลิฟต ดังนั้นบริษัทจําเปนที่จะดําเนินการวาจางที่ปรึกษาควบคุมงานกอสรางจากภายนอกที่มีความ
เช่ียวชาญ เพื่อประสานงานกับบริษัทผูรับเหมาและการทําหนาที่ตรวจสอบการกอสรางแทนบริษัทเพื่อใหการกอสรางเปนไป
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ตามที่กฏหมายกําหนด นอกจากนี้บริษัทจะวาจางที่ปรึกษาควบคุมงานกอสรางจากภายนอกตามที่ธนาคารที่ปลอยกูแกบริษัท
แจงความประสงคมา 

 การจัดหาผูรับเหมากอสราง 
บริษัทมีหนวยงานภายในในการประสานงานเพื่อทําหนาที่ติดตอประสานงานเพื่อวาจางผูรับเหมากอสรางจากบริษัท

ภายนอก ทั้งนี้ บริษัทมีนโยบายในการคัดเลือกผูรับเหมากอสรางหลักที่จะใหมีการประกวดราคาในทุกโครงการ โดยใหมีผูยื่น
เสนอราคา 3 รายขึ้นไป โดยบริษัทจะพิจารณาคัดเลือกจากหลักเกณฑตางๆ ไดแก ราคาที่เสนอ ประสบการณ ช่ือเสียง และผลงาน
ในอดีตที่ผานมา โดยเฉพาะผลงานที่มีลักษณะใกลเคียงกับโครงการของบริษัท ความเรียบรอยของงานกอสราง ความตรงตอเวลาใน
การสงมอบงาน รวมทั้งยังพิจารณาถึงความพรอมในการทํางานและสถานะการเงินของบริษัทผูรับเหมากอสราง ประกอบการ
คัดเลือก ทั้งนี้ ในอดีตที่ผานมาบริษัทไมเคยมีกรณีพิพาทโดยตรงกับผูรับเหมากอสราง (โปรดดูรายละเอียดในสวนที่ 2  ขอ. 7 ขอ
พิพาททางกฎหมาย) 
 

การจัดหาวัสดุกอสรางและสินคาจําเปนสําหรับการพัฒนาโครงการ 

ในการจัดหาวัสดุกอสรางเพื่อใชในการกอสรางโครงการ บริษัทจะใหผูรับเหมากอสรางเปนผูรับผิดชอบในการจัดซื้อ
วัสดุกอสรางหลัก เชน อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ก เปนตน รวมทั้งจะตองเปนผูรับผิดชอบการเปลี่ยนแปลงของราคาวัสดุ
กอสรางดังกลาวเองดวย โดยบริษัทจะกําหนดคุณภาพและมาตรฐานของวัสดุกอสรางที่ใชในโครงการใหผูรับเหมากอสราง
ทราบ ซึ่งผูรับเหมากอสรางจะไดทําการประเมินและคํานวณคาวัสดุกอสรางที่จะตองใชทั้งหมดไวเปนสวนหนึ่งของคาจาง
รับเหมากอสราง ในขณะที่วัสดุกอสรางบางประเภทที่มีการใชเปนจํานวนมากในรูปแบบที่เหมือนกัน หรือสามารถนับจํานวน
ไดแนนอน และมีราคาตอหนวยคอนขางสูง บริษัทจะเปนผูรับผิดชอบจัดหาเอง เชน เสาเข็ม ลิฟต สุขภัณฑ เครื่องปรับอากาศ 
เครื่องกําเนิดไฟ เปนตน โดยบริษัทสามารถจัดหาไดจากผูจัดจําหนายภายในประเทศทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทไมมีนโยบายที่จะซื้อ
วัสดุกอสรางเปนจํานวนมากเก็บไวเปนสินคาคงคลัง 

ทั้งนี้ ในอดีตที่ผานมาจนถึงปจจุบัน บริษัทไมมีการพึ่งพิงผูจัดจําหนายหรือผูรับเหมากอสรางจากภายนอกรายใดราย
หนึ่งเปนพิเศษ เนื่องจากบริษัทมีการติดตอกับคูคาที่เปนผูจําหนายวัสดุกอสรางประมาณ 10 ราย และมีความสัมพันธอันดีตอ
กัน โดยไมมีการซื้อจากผูจัดจําหนายรายใดเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 30 ของมูลคาซื้อหรือจัดจางทั้งหมด ในขณะที่ในบางป
อาจมีการวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกซึ่งคิดเปนสัดสวนที่คอนขางสูงเมื่อเทียบกับมูลคาซื้อหรือจัดจางรวม แตถือเปน
ลักษณะธุรกิจปกติที่มีมูลคาจางผูรับเหมากอสรางจํานวนที่สูงตามขนาดของโครงการ ซึ่งในการวาจางนั้นผูรับเหมากอสราง
จะตองทําหนังสือสัญญาค้ําประกันงานใหแกบริษัทตามมูลคาจางดวยเพื่อสรางความเชื่อมั่นในผลงานและการดําเนินการ
กอสรางใหแกบริษัท โดยบริษัทสามารถเลือกพิจารณาวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกไดโดยการเปดประมูลราคาที่
ผูรับเหมากอสรางภายนอกเสนอเขามา จึงทําใหไมมีการพึ่งพิงผูรับเหมากอสรางภายนอกรายใดรายหนึ่งแตอยางใด 
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3.3.2 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พิจารณาที่ดินที่มีศักยภาพ 

ออกแบบ Conceptual Design ศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 

ยื่นขอสนับสนุนทางการเงิน 

ทําสัญญาขอรับการสนับสนุนทางการเงิน 

ทําสัญญาซื้อขายที่ดิน 

จัดทําแบบกอสราง รายละเอียด และ
รายงานศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม 

ยื่นขออนุญาตกอสราง คัดเลือกที่ปรึกษา ควบคุมงานกอสราง 

คัดเลือกผูรับเหมากอสราง 

ดําเนินการกอสรางโครงการ 

ลูกคาตรวจสอบบาน/หอง และทําการโอนกรรมสิทธิ์ 

ถมดิน 
พัฒนาสาธารณูปโภคเบื้องตน 

สรางสํานักงานขาย 
สรางบาน/หองตัวอยาง 

เปดจองขาย และทาํสัญญา 

บริการหลังการขาย และ Customer Relationship Management (CRM) 

1 เดือน 

1 เดือน 

1-2 สัปดาห 

1 สัปดาห 

1 เดือน 

2 เดือน 

1 เดือน 

1-2 สัปดาห 

1-2 สัปดาห 
1 เดือน 

12-24  เดือน 

เสนอรายงานศึกษาผลกระทบ
สิ่งแวดลอม 

6-12 เดอืน 

1 เดือน 

โครงการแนวราบ : 
พื้นท่ีเกินกวา 100 ไร หรือตั้งแต 500 หลังขึ้นไป  

หรือ 
โครงการอาคารชุด : 
ตั้งแต 80 หองขึ้นไป 

จัดทําแบบกอสราง  
และรายละเอียด  

ไมใช ใช 

ออกแบบ Preliminary 

1 เดือน 
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สวนที่ 2 หนาที่ 40 

3.3.3 ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 

บริษัทปฏิบัติตามกฎระเบียบของหนวยงานราชการในเรื่องของการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งตามประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กําหนดใหโครงการอาคารชุดที่มีจํานวนตั้งแต 80 หนวยขึ้นไป หรือโครงการ
บานจัดสรรที่มีพ้ืนที่เกินกวา 100 ไรขึ้นไป หรือมีจํานวนตั้งแต 500 หลังขึ้นไป ตองมีการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอม เพื่อยื่นตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม นอกจากนี้ บริษัทยังปฏิบัติตาม
มาตรการปองกันมลภาวะที่อาจมีผลกระทบตอสิ่งแวดลอมทั้งในระหวางกอสรางและหลังกอสราง ไมวาจะเปนการจัดใหมี
ผาใบคลุมอาคารในระหวางกอสรางเพื่อปองกันเศษวัสดุกอสรางหลนมาทําอันตรายแกผูสัญจรไปมา และเมื่อกอสรางเสร็จ
แลว ในอาคารนั้นๆ จะตองจัดใหมีระบบบําบัดน้ําเสียสวนกลาง รวมทั้งจัดใหมีพ้ืนที่สีเขียวภายในอาคาร เปนตน 

มาตรการตางๆ เกี่ยวกับสิ่งแวดลอมเปนสิ่งที่บริษัทใหความสําคัญและจัดใหมีในทุกโครงการตามมาตรฐานที่กําหนด
อยางเครงครัด  ที่ผานมาบริษัทจึงไมมีประเด็นเรื่องผลกระทบตอสิ่งแวดลอม และไมมีคาใชจายเพิ่มเติมในการปองกัน
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม นอกเหนือจากคาใชจายในการจางที่ปรึกษาเพื่อจัดทํารายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมซึ่งมี
คาใชจายในการจัดทําแตละครั้งประมาณ 4 แสนบาท – 1 ลานบาทแลวแตลักษณะของโครงการ  

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทไดมีการวาจางที่ปรึกษาเพื่อจัดทํารายงานรายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม
สําหรับโครงการของบริษัท 3 แหง ไดแกโครงการเลอริช พระราม3 โครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่น และโครงการริช
พารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ โดยมีบริษัท คอนซัลแทนท ออฟ เทคโนโลยี จํากัด เปนที่ปรึกษา โดยโครงการทั้งสามแหงได
ผานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมจากสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอมเปนที่เรียบรอยแลว 

ทั้งนี้ในอดีตที่ผานมาจนถึงปจจุบัน บริษัทไมเคยไดรับการรองเรียนในประเด็นเรื่องการประกอบกิจการของบริษัทที่
สงผลกระทบตอสิ่งแวดลอม รวมทั้งไมมีกรณีพิพาทหรือถูกฟองรองเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมแตอยางใด 
3.4 งานที่ยังไมไดสงมอบ ณ วันที่ 31มีนาคม 2557 

ณ วันที่ 31มีนาคม 2557 บริษัทมีจํานวนหนวยที่จอง ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ของโครงการมี
จํานวน 575หนวย คิดเปนมูลคาเทากับ 1379.20 ลานบาท โดยมีละเอียดตามตาราง ดังนี้ 

จํานวนหนวยที่จองหรือทํา
สัญญาแลว 

แตยังไมไดสงมอบ โครงการ 
มูลคาโครงการ

(ลานบาท) 
จํานวน
(หนวย) 

ความคืบหนา
ใน การ
กอสราง จํานวน 

(หนวย) 
มูลคา 

(ลานบาท) 

ระยะเวลาทีค่าดวา
จะโอนกรรมสิทธิ์ 

คอนโดมิเนียม       
- เลอริช พระราม 3 1,062 422 100.00 4 11.25 2557 
- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร 175 77 100.00 2  6.00  2557 
- เลอริช@อารียสเตชั่น 235 73 100.00 - - 2557 
- ริชพารค@บางซอนสเตชั่น 1,375 803 100.00 17 29.42 2557 
- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ 1,703 735 78.85 432 1015.99 ตุลาคม 2557 
- ริชพารค@เจาพระยา 1287 635 0.00 107  245.46  มิถุนายน 2558 

ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ       
- เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105 668 140 83.29 13 71.08 2557 

รวม 6,505 2,885  575 1379.20  
 
  


