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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

ภาพรวมการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มบริษัท  

บริษัทฯ และบริษัทย่อย 4 แห่ง ประกอบธุรกิจเป็นพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบ โดยเป็นอสงัหาริมทรัพย์เชิง

พาณิชย์เพื�อจําหน่ายและเพื�อให้เช่าพื �นที�ทั �งระยะสั �นและระยะยาว ตลอดจนจําหน่ายที�อยู่อาศยั รวมไปถึงการให้บริการ

เช่าพื �นที�เพื�อการพาณิชย์ทั �งระยะสั �นและระยะยาว โดยแบง่กลุ่มผลิตภณัฑ์ออกเป็น 4 กลุ่มดงันี � 

1. โครงการเชิงพาณิชย์แนวราบ ซึ�งประกอบไปด้วย อาคารพาณิชย์ ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าชุมชน 

(Community Mall) 

2. โครงการที�อยู่อาศยั ได้แกท่าวน์โฮม และคอนโดมิเนียม 

3. ธุรกิจรับจ้างบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัทฯ และบริษัทย่อยซึ�งอยู่ภายใต้การดําเนินงานของ 

JPM 

4. ธุรกิจให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์กบับคุคลทั�วไป ซึ�งอยู่ภายใต้การดําเนินงานของ JPM 

โดยบริษัทฯ และบริษัทย่อยเน้นการพัฒนาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในทําเลที�ตั �งที�มี

ศกัยภาพ ใกล้แหล่งชุมชน มีเส้นทางการคมนาคมสะดวก นอกจากนี �ผลิตภณัฑ์ของบริษัทฯ มีรูปแบบที�หลากหลายและมี

คณุภาพที�สามารถตอบสนองต่อความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายของบริษัทฯ ได้เป็นอย่างดี 

 โครงการเชิงพาณิชย์แนวราบและโครงการที�อยู่อาศัยที�บริษัทฯ และบริษัทย่อยพฒันา เป็นโครงการลกัษณะขาย

ก่อนสร้างเสร็จ หรือลกัษณะขายระหว่างก่อสร้างโครงการ ทั �งนี � เนื�องจากการก่อสร้างโครงการต้องใช้ระยะเวลานานในการ

ก่อสร้าง ดงันั �น บริษัทฯ จงึดําเนินการขายก่อนที�โครงการจะแล้วเสร็จ โดยจะมีอาคารพาณิชย์ หรือ อาคารที�อยู่อาศยั หรือ 

ห้องชุดที�อยู่อาศยัตวัอย่างที�ตกแต่งเรียบร้อยแล้ว ให้ลูกค้าได้พิจารณาก่อนการตดัสินใจเลือกซื �อ เพื�อให้บริษัทฯ สามารถ

นํากระแสเงินสดส่วนหนึ�งจากเงินจองและเงินดาวน์มาใช้ในการก่อสร้างโครงการ ซึ�งในวนัทําสัญญา ลูกค้าจะต้องชําระ

เงินดาวน์ให้แก่บริษัทฯ ประมาณร้อยละ 10 - 20 ขึ �นกับราคาและประเภทอสงัหาริมทรัพย์ที�จําหน่าย และเมื�อโครงการ

ดําเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ ลูกค้าจะต้องชําระเงิน ในส่วนที�เหลือให้กบับริษัทฯ ครบทั �งจํานวน บริษัทฯ จึงจะทําการโอน

กรรมสิทธิPอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ลกูค้า 

 ทั �งนี � บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีเกณฑ์ในการเลือกรูปแบบผลิตภณัฑ์เป็นไปตามคู่มือการจัดซื �อที�ดินของบริษัทฯ  

โดยพิจารณาจากแนวโน้มสภาวะตลาดของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ทําเลที�ตั �ง ความต้องการผู้บริโภค และความเหมาะสม

ของระดบัราคา ซึ�งเกณฑ์ในการพิจารณาดังกล่าวมีวตัถุประสงค์เพื�อให้บริษัทฯ สามารถพฒันาโครงการได้สอดคล้องกับ

สภาพเศรษฐกิจและความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษัทฯ อีกทั �งบริษัทฯ ได้เน้นในการสร้างความแตกต่าง

ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ที�บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะพัฒนาขึ �นแต่ละโครงการ  โดยหลังจากที�บริษัทฯ ได้กําหนด

รูปแบบและลกัษณะผลิตภณัฑ์ที�เหมาะสมได้เรียบร้อยแล้ว บริษัทฯ จะเริ�มจัดทําแผนงานของโครงการที�มีความชดัเจนใน
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ทุกขั �นตอน นอกจากนี � สําหรับโครงการขนาดใหญ่ บริษัทฯ มีนโยบายแบ่งพื �นที�ที�จะทําการพฒันาออกเป็นระยะ (“เฟส”) 

เพื�อให้สามารถพฒันาปรับเปลี�ยนรูปแบบของอาคารพาณิชย์ ที�อยู่อาศัยภายในโครงการได้หลากหลาย ได้ตามแผนงาน

ของบริษัทฯ สอดคล้องกบัการกําหนดจุดขาย และช่วยในการบริหารและควบคุมการก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนให้

มีประสิทธิภาพมากยิ�งขึ �น นอกจากนี �นโยบายการแบ่งโครงการที�จะพฒันาออกเป็นเฟส ยังเป็นการบริหารความเสี�ยงของ

โครงการของบริษัทฯ ด้วย  กล่าวคือ บริษัทฯ จะเปิดการขายและเริ�มการก่อสร้างทีละเฟส เมื�อมียอดทําสัญญาจะซื �อจะ

ขายแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ถงึ 60 ของแต่ละเฟส จะเห็นได้ว่าเป็นการบริหารความเสี�ยงของโครงการให้มีประสิทธิภาพ

อีกทางหนึ�งด้วย 

ทําเลที�ตั �งของโครงการปัจจบุนัของบริษัทฯ สามารถแสดงได้โดยแผนภาพ ดงัต่อไปนี � 

ภาพ 2-1 ผงัแสดงที�ตั �งของโครงการในปัจจบุนั และโครงการในอนาคตของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 
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2.1 โครงสร้างรายได้ 

หน่วย : ล้านบาท 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ดาํเนินการ

โดย 

ปี )**+ ปี )*** ปี )**, 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

รายได้จากการขาย               

โครงการเจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร - 
พระรามX) - ทาวน์โฮม 

JSP 6.37 6.83% 110.87 82.22% 14.89 1.76% 

โครงการสําเพ็ง   เฟส ] - อาคารพาณิชย์ CNC - - - 0.00% 536.18 63.27% 

โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 - อาคารพาณิชย์ JGL - - - 0.00% 278.82 32.90% 

ที�ดินเปลา่ JSP 70.40 75.31% - 
 

- 
 

ที�ดินเปลา่ JGL - - - 
 

6.09 0.72% 

รายได้การบริการ JPM 16.68 17.84% 23.72 17.59% 5.60 0.66% 

รายได้อื�น 
 

0.02 0.02% 0.25 0.19% 5.81 0.69% 

รวม 
 

93.47 100.00% 134.84 100.00% 847.39 100.00% 

 

2.2 ผลิตภณัฑ์และบริการ  

2.2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการ 

โครงการสําเพ็ง 2 

โครงการสําเพ็ง   พฒันาโดยบริษัทฯ และบริษทัย่อย ภายใต้แนวคิดอาณาจกัรค้าปลีก-ส่งแห่งใหม่ที�ใหญ่ที�สดุใน

ฝั�งธนบรีุ ตั �งอยู่บนถนนกลัปพฤกษ์ซึ�งเชื�อมต่อกบัถนนกาญจนาภิเษก และถนนราชพฤกษ์ และห่างจากเส้นทางระบบขนส่ง

มวลชนกรุงเทพมหานคร (Bangkok Mass Transit System : BTS) สายสีลม สถานีบางหว้าประมาณ h กิโลเมตร 

โครงการสําเพ็ง   มุ่งเน้นการรองรับการขยายตวัของผู้ ค้าปลีก-ส่ง และผู้ประกอบการจากแหล่งการค้าหลกัทั�ว

กรุงเทพมหานคร ได้แก่ ย่านสําเพ็ง ย่านพาหรัุด ย่านประตูนํ �า และย่านโบ๊เบ๊ เป็นต้น มีเนื �อที�โครงการทั �งหมดประมาณ 

]hj ไร่ โดยภายในโครงการสามารถแบง่พื �นที�ออกเป็น 2 ส่วน คือ 
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(]) ส่วนที�เป็นพื �นที�ขาย 

พื �นที�ขายประกอบด้วยอาคารพาณิชย์สามารถแบง่ออกเป็น k เฟส โดยมีรายละเอียด ดงันี � 

].  เฟส ] อาคารพาณิชย์ k ชั �น ขนาดอาคารกว้าง h เมตร ลกึ ]j เมตร และ ขนาดอาคารกว้าง l เมตร ลกึ ]j 

เมตร พื �นที�   .mj  ตารางวา และ Xj ตารางวา ตามลําดบั จํานวน ]m] ยนิูต บนพื �นที�ประมาณ  X ไร่ คิด

เป็นมลูค่าโครงการประมาณ ],kjj ล้านบาท 

 .  เฟส   อาคารพาณิชย์ k ชั �น ขนาดอาคารกว้าง k เมตร ลกึ ]j เมตร ขนาดอาคารกว้าง l เมตร ลกึ ]j เมตร 

และ ขนาดอาคารกว้าง l เมตร ลกึ ]  เมตร พื �นที� ]o ตารางวา Xj ตารางวา และ Xj ตารางวา ตามลําดบั 

จํานวน X m ยนิูต บนพื �นที�ประมาณ Xp ไร่ คิดเป็นมลูค่าโครงการประมาณ  , jj ล้านบาท 

X.  เฟส X อาคารพาณิชย์ k ชั �น ขนาดอาคารกว้าง k เมตร ลกึ ]  เมตร และขนาดอาคารกว้าง l เมตร ลกึ ]  

เมตร พื �นที� ]o ตารางวา และ Xk ตารางวา ตามลําดบั จํานวน Xo ยนิูต บนพื �นที�ประมาณ k ไร่ คิดเป็นมลูค่า

โครงการประมาณ kjj ล้านบาท 

             

k.  เฟส k โซนอเวนิว (Avenue Zone) เป็นอาคารพาณิชย์ k ชั �น ขนาดอาคารกว้าง l เมตร ลกึ ]j เมตร พื �นที� 

XX ตารางวา พร้อมฟตุบาทร่มใต้อาคารกว้าง X เมตร จํานวน ] ] ยนิูต และโซนสําเพ็ง-ประตนํู �าซึ�งใช้

แนวคิด Walking Street ในการออกแบบ มีทางเดินในร่มกว้าง l เมตร และมีหน้าร้าน   ด้าน (2 Front Shop 

House) เป็นอาคารพาณิชย์ X ชั �นครึ�ง ขนาดอาคารกว้าง k เมตร ลกึ ]  เมตร พื �นที� ]o ตารางวา จํานวน 
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 pX ยนิูต รวมยูนิต เสนอขายสําหรับโครงการสําเพ็ง   เฟส k ทั �งสิ �น k]k ยนิูต บนพื �นที�ประมาณ m] ไร่ คิด

เป็นมลูค่าโครงการรวมประมาณ X,mjj ล้านบาท 

         

ความคืบหน้าของโครงการสําเพ็ง   ส่วนที�เป็นพื �นที�ขาย ณ วนัที� X] มีนาคม  mmo มียอดจองและทําสญัญาแล้ว

เท่ากบัร้อยละ ]jj.jj pp.Xl kl.hm และ pm.]o  สําหรับเฟส ] เฟส   เฟส X และ เฟส k ตามลําดบั และมียอดโอน

กรรมสิทธิPเท่ากบัร้อยละ hj.h  kj.Xl j.jj และ j.jj สําหรับเฟส ] เฟส   เฟส X และ เฟส k ตามลําดบั 

( ) ส่วนที�เป็นพื �นที�ให้เช่า 

บริษัทฯ มีโครงการที�จะพฒันาพื �นที�ให้เช่า คือ อาคารสําเพ็ง   พลาซา่ โซนตลาดนํ �าสําเพ็ง และโซนสําเพ็งพาร์ค 

(รายละเอียดอยู่ในส่วนที� 2.2 ข้อ 6 โครงการในอนาคต)                                                                                                                                                              

(X) ส่วนที�เป็นพื �นที�ให้บริการ 

บริษัทฯ มีโครงการที�จะพฒันาพื �นที�ให้บริการ คือ อาคารจอดรถ 4 อาคาร (รายละเอียดอยู่ในสว่นที� 2.2 ข้อ 6 

โครงการในอนาคต)                                                                                                                                                                                  

โครงการทวิลิป สแควร์  

โครงการทิวลิป สแควร์พฒันาภายใต้ บริษัทฯ โดยได้ว่าจ้างให้ JPM เป็นผู้บริหารโครงการทั �งด้านการก่อสร้าง

และการขาย  โดยโครงการตั �งอยู่ที� ถนนเพชรเกษม ตําบลอ้อมน้อย อําเภอกระทุ่มแบน จงัหวัดสมุทรสาคร  มีเนื �อที�

โครงการทั �งหมดประมาณ 33 ไร่ โดยภายในโครงการสามารถแบง่พื �นที�ออกเป็น 2 ส่วน คือ 
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(1) ส่วนพื �นที�ขาย ประกอบด้วยคอนโดมิเนียมและอาคารพาณิชย์ บนเนื �อที�ประมาณ 24 ไร่ รายละเอียดดงันี � 

1.1) คอนโดมิเนียมแบง่ออกเป็น 2 ส่วน คือ 

- แกรนด์ทิวลิป (Grand Tulip) อาคารสูง 8 ชั �น  2 อาคาร จํานวน 336 ยนิูต ราคาเริ�มต้นที� 1.25 ล้านบาท  

- ทิวลิปไลต์ (Tulip Lite) อาคารสูง 8 ชั �น  5 อาคาร จํานวน 694 ยนิูต  ราคาเริ�มต้นที� 1.05 ล้านบาท  
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1.2) อาคารพาณิชย์  “ทิวลิป บซิ ทาวน์” เป็นอาคารพาณิชย์แบบ  3 ชั �นครึ�ง และ 4 ชั �นครึ�ง จํานวนรวม 95  ยูนิต 

ราคาเริ�มต้นที� 3.79  ล้านบาทต่อยูนิต  

 

มูลค่าของโครงการส่วนที�เป็นพื �นที�ขายทั �งหมดประมาณ 1,800 ล้านบาท กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย คือ กลุ่มลูกค้า

ระดบักลาง ได้แก่ นกัธุรกิจ พนกังาน และหวัหน้างานที�ทํางานในบริเวณบริเวณอ้อมน้อย และพื �นที�ใกล้เคียง  โดยเป็นพื �นที�

ที�มีโรงงานตั �งอยู่มากกว่าสองพนัแห่ง 

จุดแข็งของโครงการ คือ ทําเลที�ตั �งของโครงการที�อยู่ในโครงข่ายคมนาคมที�สามารถเชื�อมต่อไปยังถนนสาย

สําคญัต่างๆ เช่น ถนนอ้อมน้อย ถนนเพชรเกษม ถนนบรมราชชนนี ถนนพุทธมณฑลสาย 3 4 และ 5  และรูปแบบของ

โครงการที�ผสมผสานครบวงจร ประกอบไปด้วยที�อยู่อาศยั และช้อปปิ�งมอลล์  
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( ) ส่วนพื �นที�ให้เช่า บริษัทฯมีโครงการที�จะพฒันาศนูย์การค้าขนาดเล็กให้เช่าบนเนื �อที�ประมาณ 9 ไร่ (รายละเอียด

อยู่ในส่วนที� 2.2 ข้อ 6 โครงการในอนาคต)   

ความคืบหน้าของโครงการ ณ วนัที� 31 มีนาคม 2557 สําหรับส่วนที�เป็นพื �นที�ขาย บริษัทฯ ได้เปิดตัวโครงการ

อย่างไม่เป็นทางการเมื�อวนัที� 15 พฤศจิกายน 2556 ในปัจจุบนัมียอดจองและทําสญัญาแล้วร้อยละ 37.96 สําหรับส่วน

คอนโดมิเนียม และร้อยละ 74.74 สําหรับส่วนอาคารพาณิชย์ รวมเป็นร้อยละ 41.07 ของมลูค่าโครงการ 

บริษัทมีแผนจะเปิดขายโครงการอย่างเป็นทางการในเดือนพฤษภาคม 2557 และจะเริ�มดําเนินการก่อสร้างใน

ส่วนพื �นที�ขายในช่วงไตรมาสที� 2 ของปี 2557 ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการยื�นขออนุญาตรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ�งแวดล้อม (“EIA”) คาดว่าจะได้รับอนมุตัิภายในเดือนกรกฎาคม 2557 สําหรับศนูย์การค้าจะเริ�มก่อสร้างในช่วงไตรมาสที� 

2 ของปี 2557 ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการยื�นขอใบอนุญาตจากทางราชการ การก่อสร้างทั �งหมดคาดว่าจะแล้วเสร็จประมาณ

ไตรมาสที� 3 ปี 2558 

โครงการไมอามีA บางป ู

โครงการไมอามี� บางป ูพฒันาภายใต้บริษัทฯโดยว่าจ้างให้ JPM  เป็นผู้บริหารโครงการทั �งด้านการก่อสร้างและ

การโครงการตั �งอยู่ที� ตําบลท้ายบ้าน อําเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ  มีเนื �อที�โครงการทั �งหมดประมาณ 

120  ไร่ รูปแบบโครงการเป็นโครงการที�อยู่อาศยัรูปแบบ วิลล่าคอนโดมิเนียม สไตล์รีสอร์ท พร้อมศูนย์การค้า โดยภายใน

โครงการสามารถแบง่พื �นที�ออกเป็น 2 ส่วน ดังนี �  
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1) ส่วนพื �นที�ขาย ได้แก่ คอนโดมิเนียม บนเนื �อที�ประมาณ lm ไร่ โดยแบง่เป็น 2 ส่วน คือ  

- การ์เด้น วิลล่า คอนโด (Garden Villa Condo)อาคารสูง 5 ชั $น จํานวน 3,840 ยนิูต ราคาเริ.มต้นที. 0.85ล้าน

บาท  

- บีชฟรอนท์ วลิล่า คอนโด (Beachfront Villa Condo) อาคารสูง 5 ชั $น จํานวน 1,170 ยนิูต ราคาเริ.มต้นที. ].h] 

ล้านบาท  

มลูค่าของโครงการส่วนที.เป็นพื $นที.ขายทั $งหมดประมาณ 5,500 ล้านบาท กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย คือ กลุ่มลกูค้า

ระดบักลาง ได้แก่ นกัธุรกิจ พนกังาน และหวัหน้างานที�ทํางานในบริเวณพื �นที�ใกล้เคียงจงัหวดัสมทุรปราการ และผู้ ที�มีถิ�น

ฐานในกรุงเทพมหานครที�ต้องการเป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมตดิทะเลใกล้กรุงเทพมหานครมากที�สดุ  

 จดุแข็งของโครงการ คือ 1) ทําเลที�ตั �งโครงการติดแนวรถไฟฟ้า  ด้านหน้าติดถนนสุขมุวทิ ด้านหลงัติดทะเล

บริเวณอ่าวไทย 2) การคมนาคมสะดวกเดินทางได้ทั �งทางรถยนต์ และทางรถไฟฟ้าสายสีเขียว 3) รูปแบบโครงการ

ผสมผสานครบวงจร ประกอบด้วย ที�อยู่อาศยัและศนูย์การค้า และ 4) ใกล้นิคมอตุสาหกรรมบางปแูละบางพลี  
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2) ส่วนพื �นที�ให้เช่า บริษัทฯ มีโครงการที�จะพฒันาศนูย์การค้าขนาดเล็กให้เช่า และไนท์บาร์ซา่ บนเนื �อที�ประมาณ  

35  ไร่ (รายละเอียดอยู่ในส่วนที� 2.2 ข้อ 6 โครงการในอนาคต)                                                                                                                       

   

ตาราง 2-1 สถานะการขายของโครงการปัจจุบันทั Eง 3 โครงการ ณ วันทีA FG มีนาคม )**H 

ลาํดบั ชืAอโครงการ 
ประเภท
โครงการ 

พื EนทีA
โครงการ 

(ไร่-งาน-วา) 

การขาย ณ 31 มี.ค.2557 

จาํนวนทัEงหมด จาํนวนทีAจาํหน่ายแล้ว จาํนวนทีAรอการขาย ร้อยละความ
คบืหน้าของ 

การขาย 
หน่วย 
(ยนิูต) 

มลูค่า 
(ล้านบาท) 

หน่วย 
(ยนิูต) 

มลูค่า 
(ล้านบาท) 

หน่วย 
(ยนิูต) 

มลูค่า 
(ล้านบาท) 

1 สาํเพง็ 2          

1.1 สําเพ็ง 2 เฟส 1 อาคารพาณิชย์ 23-0-62.4 151 1,452 151 1,452 - - 100.00 

1.2 สําเพ็ง 2 เฟส 2 อาคารพาณิชย์ 39-1-35.9 325 2,217 323 2,203 2 14 99.38 

1.3 สําเพ็ง 2 เฟส 3 อาคารพาณิชย์ 4-1-4.7 37 413 18 211 19 201 48.65 

1.4 สําเพ็ง 2 เฟส 4 อาคารพาณิชย์ 51-3-60 414 3,470 394 3,282 20 295 95.17 

รวม 927 7,552 886 7,148 41 510  

2 ทวิลิป สแควร์          

2.1 แกรนด์ ทิวลปิ คอนโด คอนโดมิเนียม 

24-1-28.8* 

336 452 162 223.27 174 228.73 48.21 

2.2 ทิวลปิ ไลต์ คอนโด คอนโดมิเนียม 694 820 229 275.02 465 544.98 33.00 

2.3 ทิวลิป บิซ ทาว์น อาคารพาณิชย์ 95 510 71 400.86 24 109.14 74.74 

รวม  1,125 1,782 462 899.15 663 882.85 41.07 

3 ไมอามีA บางปู          

3.1 การ์เด้น วิลล่า คอนโด คอนโดมิเนียม 
84-2-27.3* 

3,840 3,360 - - 3,840 3,360 - 

3.2 บีชฟรอนท์ วิลลา่ คอนโด คอนโดมิเนียม 1,170 2,131 - - 1,170 2,131 - 
รวม   5,010 5,491   5,010 5,491 - 

หมายเหตุ : *ไม่รวมส่วนที�เป็นพื �นที�เช่า  
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ธุรกจิรับจ้างบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ของ JPM 

JPM ประกอบธุรกิจรับจ้างบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯและบริษัทย่อย โดยจะรับจ้างบริหาร

โครงการทั �งหมดของกลุ่มบริษัทฯ ในขอบเขตการรับจ้างบริหารทั �งด้านการก่อสร้างและการขายโครงการ ทั �งนี � หาก JPM มี

ศกัยภาพเพียงพอที�จะรับงานบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที�ไม่ใช่โครงการของกลุ่มบริษัทฯ ก็สามารถทําได้ แต่เนื�องจาก

ในปัจจุบนักลุ่มบริษัทฯ มีโครงการที�อยู่ระหว่างการขายและการก่อสร้างรวมทั �งหมด 3 โครงการ โดยแบ่งเป็นหลายเฟส อีก

ทั �งยงัมีโครงการที�จะต้องพฒันาต่อเนื�องอีกหลายโครงการเพื�อให้กลุ่มบริษัทฯมีผลประกอบการเติบโตในอตัราที�สูงอย่าง

ต่อเนื�อง ประกอบกบัที�ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั �งที�16/2556 วนัที� 10 กนัยายน 25556 มีมติให้ JPM เป็นผู้ลงทุนใน

สินทรัพย์เพื�อการให้เช่าหลายโครงการ จงึทําให้ JPM ยงัไม่สามารถที�จะรับงานจากผู้พฒันาโครงการรายอื�นได้ 

2.3 การตลาดและภาวะการแข่งขัน 

2.3.1 ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี 2556 และเดือนมกราคม ปี 2557 

 ภาพรวมตลาดที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั �งอปุทานและอปุสงค์ปี 2556 มีการขยายตวัอยู่

ในเกณฑ์ดี อย่างไรก็ตามในไตรมาสสุดท้ายของปี 2556 จากการที�อปุทานเข้ามาสู่ตลาดอย่างต่อเนื�อง โดยเฉพาะอาคาร

ชดุที�ได้มีการเปิดตวัเป็นจํานวนมาก ทําให้ในบางทําเลมีการแข่งขนัสงู อตัราการขายเริ�มชะลอตวัลง นอกจากนี � ยงัมีปัจจยั

ที�ส่งผลกระทบต่อตลาดโดยรวมหลายประการ เช่น ปัญหาการชุมนุมทางการเมือง การชะลอตวัของภาวะเศรษฐกิจ และ

ปัญหาหนี �สินภาคครัวเรือนที�เพิ�มขึ �น ซึ�งได้ส่งผลต่อกําลงัซื �อที�อยู่อาศยัและการชําระหนี �ที�อยู่อาศยัของประชาชน 

ในเดือนมกราคม ปี 2557 อุปทานและอุปสงค์ชะลอลงตามทิศทางเศรษฐกิจและส่วนหนึ�งได้รับผลกระทบ

เพิ�มเติมจากเหตุการณ์ทางการเมืองซึ�งส่งผลกระทบต่อความเชื�อมั�นของทั �งผู้บริโภคและผู้ประกอบการ อย่างไรก็ดี ภาวะ

อปุทานล้นตลาดลดลงจากปีที�ผ่านมา และผู้ประกอบการเปิดขายที�อยู่อาศยัในแนวราบเพิ�มขึ �นเพื�อกระจายความเสี�ยงใน

การลงทนุ เนื�องจากสามารถควบคมุต้นทนุได้มากกว่าอาคารชดุ และรับรู้รายได้ได้เร็วกว่าที�อยู่อาศยัแนวสงู1 

2.3.2 ปัจจัยบวกต่อสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี 2556 และเดือนมกราคม ปี 2557 

1) การขยายโครงข่ายระบบขนส่งมวลชน 

ปัจจุบันรัฐบาลมีนโยบายในการพัฒนาโครงสร้างพื �นฐานระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 10 เส้นทาง เพื�อเพิ�มศกัยภาพในการแข่งขนัของประเทศ และรองรับการเดินทาง

ของประชาชนบริเวณพื �นที�ปริมณฑลและจงัหวดัรอบกรุงเทพมหานคร เข้าสู่พื �นที�เขตเมืองชั �นในกรุงเทพมหานคร

ให้เป็นไปอย่างสะดวก รวดเร็ว โดยคาดการณ์ว่ารัฐบาลจะสามารถเร่งประกวดราคาก่อสร้างได้ครบ 10 สาย

ภายในระยะเวลา 4 ปี โดยจะเปิดบริการระยะทางรวม 410 กิโลเมตรภายในปี 2562 และต่อขยายเพิ�มเติมอีก 54 

กิโลเมตร ภายหลงัจากปี 2562 รวมระยะทางทั �งหมดประมาณ 464 กิโลเมตร ดงัรายละเอียดตามตาราง 1 

                                                             
1
 รายงานภาวะเศรษฐกิจไทย ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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               ตาราง 1 : แนวเส้นทางโครงการรถไฟฟ้า 10 เส้นทางตามนโยบายรัฐบาล 

โครงการ เส้นทาง ระยะทาง (กม.) 
1. สายสีแดง บางซื�อ-มธ.รังสิต 80.8 
2. สายสีแดงอ่อน ศาลายา-หวัหมาก 54.0 
3. Airport Rail Link สนามบนิดอนเมือง-สวุรรณภมูิ 50.3 
4. สายสีเขียวเข้ม แบริ�ง-สมทุรปราการ(บางป)ู 66.5 
5. สายสีเขียวออ่น ยศเส-บางหว้า 15.5 
6. สายสีนํ �าเงิน บางซื�อ-ท่าพระ-พทุธมณฑล สาย 4 55.0 
7. สายสีม่วง บางใหญ่-บางซื�อ 42.8 
8. สายสีส้ม จรัญสนิทวงศ์-ราชดําเนิน-ศนูย์วฒันธรรม-มีนบรีุ 32.5 
9. สายสีชมพ ู แคราย-มีนบรีุ 36.0 
10. สายสีเหลือง ลาดพร้าว-สําโรง 30.4 

รวมระยะทาง 463.8 

 

ภาพ 1 : ผงัโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 10 เส้นทางตามนโยบายรัฐบาล 

 
   ที�มา : กระทรวงคมนาคม 

การดําเนินงานภายใต้การพฒันาที�อยู่อาศยัให้กับประชาชนตามโครงข่ายรถไฟฟ้า 10 สาย ในเขต

กรุงเทพมหานครและพื �นที�ต่อเนื�อง เป็นการเชื�อมพื �นที�เมืองส่วนต่างๆ ของกรุงเทพมหานครปริมณฑล และ

จงัหวดัต่างๆ เข้าด้วยกนัไม่วา่จะเป็นส่วนธุรกิจหลกัของเมืองย่านที�พกัอาศยั ย่านราชการ แหล่งงานต่างๆ ยิ�งเป็น
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การอํานวยความสะดวกสบายและยกระดบัคณุ ภาพชีวิตสงัคมเมืองให้ดียิ�งขึ �น ประชาชนที�อยู่ในพื �นที�ปริมณฑล

มีโอกาสที�จะเข้ามาทํางาน ประกอบธุรกิจ ในพื �นที�ที�เป็นแหล่งงาน และกลบัออกไปยงัที�พกัอาศยัของตนเองได้

อย่างสะดวก หรือประชาชนจากต่างจงัหวดัที�ต้องการทํางานจึงมีแนวโน้มที�จะเลือกทั �งงานและที�พกั ที�อยู่ในแนว

เส้นทางการคมนาคมระบบราง เพื�อความสะดวกสบาย ดงันั �นแนวโน้มในอนาคตจึงทําให้พื �นที�ตามแนวโครงข่าย

นั �นมีราคาที�สูงขึ �น นกัธุรกิจและนกัอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ จบัจองเพื�อการพฒันาให้คุ้มกับศกัยภาพที�มีไม่ว่าจะ

เป็นรูปแบบ ที�พกัอาศยั หรือรูปแบบ พาณิชยกรรมเป็นต้น โครงการพฒันาดงักล่าว ส่งผลให้มี การพฒันาที�ดิน

โดยรอบสถานี(Transit - Oriented Development “TOD”) ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าเพิ�มสูงขึ �น ซึ�งส่งผลต่อ

ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในเชิงบวก2 

2) อัตราดอกเบี EยทีAยังคงทรงตัวอยู่ในระดับตํAา 

คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) มีมติให้คงอตัราดอกเบี �ยนโยบายตอ่เนื�องตั �งแต่ปี 2555 โดย

ประเมินว่าระดบัอตัราดอกเบี �ยนโยบายที�ผ่อนปรนยงัมีความจําเป็น และเหมาะสมกบัภาวะเศรษฐกิจไทย โดยมี

มติให้ลดอตัราดอกเบี �ยนโยบายลง ร้อยละ 0.25 ต่อปี  ในเดือนพฤศจิกายน ปี 2556 อตัราดอกเบี �ยนโยบายอยู่ที�

ร้อยละ 2.25 ต่อปี เพื�อลดความเสี�ยงต่อการขยายตวัของเศรษฐกจิไทยที�สงูขึ �นท่ามกลางความเชื�อมั�นภาคเอกชน

ที�เปราะบางจากสถานการณ์ทางการเมือง ขณะที�ภาคเอกชนมีแนวโน้มขยายตวัในอตัราที�ชะลอลง ทั �งนี �การปรับ

ลดดอกเบี �ยนโยบายส่งผลในแง่บวกต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ทําให้ต้นทนุในการกู้ ยืมของทั �งผู้ประกอบการ และ

ผู้บริโภคลดน้อยลง ส่งผลในเชิงบวกต่อการตดัสินใจเลือกซื �อที�อยู่อาศยัของผู้บริโภค 

ภาพ 2: อตัราดอกบี �ยนโยบายปี 2556 

ที�มา: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทย ปี 2556 ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) 

3) การใช้จ่ายของภาคครัวเรือน  

  ในช่วงครึ�งแรกของปี 2556 ความเชื�อมั�นของครัวเรือนอยู่ในเกณฑ์ที�ดี เนื�องจากปัจจัยสนบัสนุนการใช้

จ่ายของภาคครัวเรือน ทั �งรายได้ และนโยบายของภาครัฐ ส่งผลให้การใช้จ่ายของภาคครัวเรือนขยายตัวขึ �น 

แม้ว่าในช่วงไตรมาสที� 4 ปี 2556 ภาคครัวเรือนจะมีความระมดัระวงัในการใช้จ่ายมากขึ �น ส่วนหนึ�งมาจากการ

                                                             
2
 วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ฉบบัที� 76 ปีที�20 มกราคม-มีนาคม 2557   
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สิ �นสดุของมาตรการภาษีเพื�อรถยนต์คนัแรก และความต้องการใช้จ่ายเพื�อซ่อมแซมหลังอุทกภยัที�ทยอยหมดลง 

อย่างไรก็ดี รายได้ที�แท้จริงเฉลี�ยของผู้ มีงานทําที�มีแนวโน้มเพิ�มขึ �น อีกทั �งอตัราการว่างงานยงัคงอยู่ในระดบัตํ�า ซึ�ง

เป็นปัจจยัที�ช่วยสนบัสนนุเสถียรภาพของการใช้จ่ายภาคครัวเรือน 

 

ภาพ 3 : เครื�องชี �เสถียรภาพภาคครัวเรือน 

 

ที�มา : รายงานภาวะเศรษฐกิจไทย ปี 2556 ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) 

4) มาตรการภาษีเพืAอกระตุ้นเศรษฐกิจ 

4.1 มาตรการปรับลดอัตราภาษีนิตบุิคคล 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบให้เปลี�ยนแปลงมาตรการภาษี เพื�อดึงดูดนักลงทุน และเพิ�มขีด

ความสามารถในการแข่งขันของประเทศ รองรับการเข้าสู่การรวมกลุ่มเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

(ASEAN Economic Community : AEC) ภายในปี 2558 โดยคณะรัฐมนตรีมีมติให้ปรับลดอตัราภาษีเงิน

ได้นิติบคุคลจากร้อยละ 30 ให้เหลือร้อยละ 23 ของกําไรสทุธิในส่วนของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที�มี

รอบระยะเวลาบญัชีสิ �นสุด ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2555 และให้ลดลงเหลือร้อยละ 20 ของกําไรสุทธิ สําหรับ

รอบระยะเวลาบญัชีที�เริ�มใน หรือหลงัวนัที� 1 มกราคม 2556 เป็นต้นไป  

 4.2 มาตรการปรับลดอัตราภาษีบุคคลธรรมดา   

คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบให้มีการปรับอตัราจ่ายภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาใหม่ ตั �งแต่ร้อยละ 5 ถึง

ร้อยละ 35 และปรับโครงสร้างอตัราภาษีเงินได้จาก 5 ขั �นอตัราเป็น 7 ขั �นอตัรา  เพื�อส่งเสริมความเป็นธรรม 

และให้สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจ ทั �งนี �คณะรัฐมนตรีคาดหวังว่าการปรับโครงสร้างนี �จะสร้างความเป็น

ธรรมในการกระจายรายได้มากขึ �น และลดช่องโหว่ในการหลีกเลี�ยงภาษี โดยมาตรการดงักล่าวข้างต้นมีผล

บงัคบัใช้สําหรับเงินได้ปี 2556 เป็นต้นไป 
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2.3.3 ปัจจัยลบต่อสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี 2556 

1) สถานการณ์ทางการเมือง 

จากการชุมนุมทางการเมืองที�มีความยืดเยื �อมาตั �งแต่เดือนตุลาคม ปี 2556 ส่งผลกระทบต่อการ

ท่องเที�ยว และความเชื�อมั�นของผู้บริโภคและนกัลงทนุ ทําให้เศรษฐกิจภาพรวมของประเทศในช่วงไตรมาสที� 4 ปี 

2556 ขยายตวัลดลงประมาณร้อยละ 0.3 ถึงร้อยละ 0.5 สําหรับตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ได้รับผลกระทบจากการที�

ภาคครัวเรือนระมดัระวงัการใช้จ่ายมากยิ�งขึ �น ในขณะดียวกนัผู้ประกอบการมีการชะลอการเปิดขายโครงการไป

ในปี 2557 เพื�อประเมินสถานการณ์  

2) การปรับอัตราค่าแรงขัEนตํAาขึ Eนเป็น 300 บาทต่อวัน 

เมื�อต้นปี 2556 คณะรัฐมนตรีมีมติให้ปรับขึ �นค่าจ้างขั �นตํ�าเป็น 300 บาทต่อวนัทั�วประเทศ ส่งผลให้

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีต้นทุนสูงขึ �นประมาณร้อยละ 5  ถึงร้อยละ 6 ประกอบกับต้นทุนวัสดุก่อสร้างที�จะ

เพิ�มขึ �นเฉลี�ยร้อยละ 5  ต่อปี  ในปี 2556 ผู้ประกอบการจะมีต้นทุนในการก่อสร้างเพิ�มขึ �นประมาณร้อยละ 5  ถึง 

ร้อยละ 10  อย่างไรก็ดีโดยปกติในตลาดอสงัหาริมทรัพย์มีการว่างจ้างแรงงานด้วยอตัราที�สูงกว่าขั �นตํ�าอยู่แล้วจึง

ไม่ส่งผลกระทบต่อภาคอสงัหาริมทรัพย์มากนกั3 

3) มาตรการตลาดอสังหาริมทรัพย์ของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ธนาคารแห่งประเทศไทยส่งสญัญาณว่ามีความกงัวลต่อภาวะความร้อนแรงของภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

ทําให้สถาบนัการเงินมีความระมดัระวงัมากขึ �นในการปล่อยสินเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัตั �งแต่ไตรมาสที� 2 ของปี 2556 

เป็นต้นมา ดังจะเห็นได้จากอัตราส่วนรายได้ต่อภาระจ่ายชําระหนี �เพื�อที�อยู่อาศัยของผู้ ได้รับสินเชื�อใหม่จาก

ธนาคารพาณิชย์ที�มีแนวโน้มสูงขึ �นในช่วงครึ�งหลงัของปี 2556 โดยเฉลี�ยอยู่ที�ร้อยละ 4.7 สูงกว่าอตัราค่าเฉลี�ย

ในช่วงปี 2551-2555 ซึ�งอยู่ที�ร้อยละ 4.45 

ภาพ 4 : มาตรฐานการปล่อยสินเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั และอตัราส่วนรายได้ต่อภาระจ่ายชําระหนี �  

 

                                                             
3
 ข้อมูลจากศนูย์ข้อมลูวจิยัและประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส (AREA) 

5
 ข้อมูลจากรายงานภาวะเศรษฐกิจไทย ปี 2556 ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) 
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ที�มา : รายงานภาวะเศรษฐกิจไทย ปี 2556 ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT)  

2.3.4 อุปสงค์ และอุปทานของทีAอยู่อาศัยและพื EนทีAค้าปลีกปี 2556  

1) อุปทานของทีAอยู่อาศัยและพื EนทีAค้าปลีก ปี 2556 

1.1 อุปทานของทีAอยู่อาศัย ปี 2556 

ภาพ 5 : ข้อมูลที�อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล แสดงจํานวนหน่วยแยกรายประเภท 

 
ที�มา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ฉบบัที� 76 ปีที� 20 มกราคม-มีนาคม 2557 

ภาพ 6 : จํานวนที�อยู่อาศยัที�เปิดขายใหม่ แยกประเภท ปี 2556 

 
     ที�มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) 

จากข้อมูลจํานวนที�อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล พบว่า ในปี 2555 มี

จํานวนที�อยู่อาศยัเปิดขายใหม่จํานวน 92,016 หน่วย เพิ�มขึ �นจากปี 2554 คิดเป็นร้อยละ 12.80  โดยอาคาร

ชดุมีอตัราการเติบโตมากที�สุด ซึ�งเป็นผลจากการเปลี�ยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภคจากเหตกุารณ์อทุกภยัในปี 

2554  
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สําหรับในปี 2556 มีจํานวนที�อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ทกุประเภทรวมกนัประมาณ 130,000 หน่วยเพิ�มขึ �น

จากประมาณ 125,000 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 4 จากปี 2555  โดยจํานวนที�อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในปี 

2556 แบ่งได้เป็นห้องชุดประมาณ 69,500 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 53 บ้านเดี�ยวประมาณ 31,100 

หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 24 ทาวน์เฮาส์ประมาณ 17,100 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 13 อาคาร

พาณิชย์ประมาณ 9,700 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 8 และบ้านแฝดประมาณ 2,700 หน่วย คิดเป็น

สดัส่วนร้อยละ 2  

ภาพ 7 : ระดบัราคาบ้านที�ออกสู่ตลาด แยกตามระดบัราคา ปี 2556 

 
ที�มา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ฉบบัที� 76 ปีที� 20 มกราคม-มีนาคม 2557   

จากการสํารวจของบริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตทแอฟแฟร์ส จํากดั (AREA) พบว่าระดบัราคาที�มี

การเปิดขายมากที�สุดอยู่ที�ระดบัราคา 1 ล้านบาทถึง  2 ล้านบาท ซึ�งมีสดัส่วนร้อยละ 37 และเกินกว่า 2 

ล้านบาทถึง 3 ล้านบาท มีสดัส่วนร้อยละ 22 ซึ�งก็ยังถือว่าสอดคล้องกบัระดบัราคาซึ�งมีความต้องการซื �อ 

และขณะเดียวกันหากพิจารณาระดับราคาซึ�งมีการโอนกรรมสิทธิPที�อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ปี 2556 พบว่าระดบัราคาเฉลี�ยทาวน์เฮาส์มีราคาเฉลี�ย 1.87 ล้านบาทต่อหน่วยอาคารชุดมีราคา

เฉลี�ย 2.15 ล้านบาทต่อหน่วย ส่วนบ้านเดี�ยวมีราคาเฉลี�ยอยู่ที� 4.14 ล้านบาทต่อหน่วย 

ภาพ 8 :ยอดสินเชื�อที�ให้กบัผู้ประกอบการเพื�อก่อสร้าง 
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     ที�มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) 

ตั �งแต่ปี 2554 เป็นต้นมา สินเชื�อที�ให้กบัผู้ประกอบการเพื�อก่อสร้างที�อยู่อาศยั ส่วนใหญ่เน้นไปที�อาคาร
ชุดมากขึ �น ปัจจุบนัขยายตวัร้อยละ 24.3 (สัดส่วนร้อยละ 0.9 ของสินเชื�อรวม) ซึ�งเป็นการขยายตวัใน
ระดับสูงแม้ว่าจะชะลอลงจากปีก่อน โดยผู้ประกอบการเน้นการพัฒนาอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าเพื�อ
ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค ส้าหรับสินเชื�อเพื�อก่อสร้างบ้านจดัสรร(สัดส่วนร้อยละ1.5 ของสินเชื�อ
รวม) ขยายตวัเร่งขึ �นตั �งแต่ต้นปี2556 โดยกลบัมาขยายตวัในระดบัใกล้เคียงกบัช่วงปี 2554 ก่อนนํ �าท่วม 
ทั �งนี � ธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่เป็นผู้ เล่นหลักในตลาด สินเชื�อที�ให้กับผู้ประกอบการเพื�อก่อสร้างที�อยู่
อาศยัโดยมีส่วนแบง่ตลาดกว่าร้อยละ 60 ในด้านการระดมทุนของผู้ประกอบการรายใหญ่พบว่า ส่วนของผู้
ถือหุ้นมีสดัส่วนมากที�สดุที�ร้อยละ 45  ขณะที�การระดมทนุผ่านการออกหุ้นกู้ เพิ�มขึ �นมากในช่วง 3-4 ปีที�ผ่าน
มา จากร้อยละ 12 ของแหล่งเงินทุนทั �งสิ �นในปี 2552 เป็นร้อยละ 19 แม้ว่าธนาคารพาณิชย์จะไม่ใช่แหล่ง
ระดมทนุหลกัแต่ยงัคงมีบทบาทส้าคญั โดยสินเชื�อมีสดัส่วนประมาณร้อยละ 20 

เมื�อพิจารณาจากข้อมูลข้างต้น ที�อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ทั �งปีปรับเพิ�มขึ �นจากปีก่อนค่อนข้างมาก 
โดยเฉพาะอาคารชดุ ทั �งนี � ผู้ประกอบการได้เน้นการเปิดขายโครงการที�มีอปุสงค์รองรับ อาทิ อาคารชุดตาม
แนวรถไฟฟ้าในเมือง และโครงการอาคารชุดในย่านชุมชนขนาดใหญ่นอกเมืองซึ�งมีขนาดเล็กและราคาถูก 
ส่วนที�อยู่อาศยัแนวราบเริ�มกลบัมาเปิดขายมากขึ �นอีกครั �งในช่วงปลายปีโดยเฉพาะที�อยู่อาศยัประเภททาวน์
เฮ้าส์ เนื�องจากผู้ ประกอบการคลายความกังวลเรื�องปัญหาอุทกภัยในทําเลที�มีศักยภาพในการพัฒนา
โครงการบ้านแนวราบ 

1.2 อุปทานของพื EนทีAค้าปลีก ปี 2556 

ภาพ 9 : ตลาดศนูย์การค้าในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ช่วงครึ�งปีหลงัของปี 2556แยกตามประเภท 
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ที�มา : Colliers International Thailand Research 

ปัจจบุนัตลาดศนูย์การค้าในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล แบง่เป็นสดัส่วนได้เป็น ช๊อปปิ�ง มอลล์ 

ร้อยละ 59 ศูนย์การค้าชุมชน ร้อยละ 12 ซุปเปอร์สโตร์ ร้อยละ 12 สเปเชียลตี �สโตร์ ร้อยละ 6 และศูนย์การค้า

ประเภทอื�นๆอีก ร้อยละ 11 สําหรับศูนย์การค้าชุมชน มีสดัส่วนที�เพิ�มขึ �นเป็นอนัดบัที� 2 ในไตรมาสที� 4 ของปี 

2556 จากการที�มีศนูย์การค้าชุมชน ที�สร้างเสร็จและเปิดให้เช่าพื �นที�เพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�องเป็นจํานวนมากในช่วง 

2 ถงึ 3 ปีที�ผ่านมา  

ภาพ 10 : อปุทานตลาดพื �นที�ค้าปลีก 

 
                ที�มา : Colliers International Thailand Research 

การเพิ�มขึ �นของศนูย์การค้าในปี 2556 ส่งผลให้อปุทานพื �นที�ค้าปลีกเพิ�มขึ �น โดยในปี 2556 มีพื �นที�ให้เช่ารวมอยู่ที�

ประมาณ 96,800 ตารางเมตร และปลายปี 2556 มีพื �นที�ให้เช่าเปิดใหม่เพิ�มขึ �นอีก 152,800 ตารางเมตร โดยที�

ประมาณร้อยละ 70 ของพื �นที�ให้เช่าเปิดใหม่ หรือประมาณ 101,900 ตารางเมตร เป็นศนูย์การค้าชมุชน 

ภาพ 11 : อปุทานในอนาคตของตลาดพื �นที�ค้าปลีก 
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ที�มา : Colliers International Thailand Research 

ทั �งนี � ผู้ประกอบการหลายรายที�เลื�อนกําหนดการที�จะสร้างศูนย์การค้าให้แล้วเสร็จจากปี 2556 เป็นปี 2557 
ดงันั �น ในปี 2557  จงึมีแนวโน้มจะมีอปุทานพื �นที�ให้เช่าเพิ�มขึ �นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยเฉพาะ 
ช๊อปปิ�งมอลล์ที�มีแนวโน้มอปุทานในอนาคตเพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�อง  

2) อุปสงค์ของทีAอยู่อาศัยและพื EนทีAค้าปลีก ปี 2556 

2.1 อุปสงค์ของทีAอยู่อาศัย ปี 2556 

ภาพ 12 : จํานวนการโอนกรรมสทิธิPที�อยู่อาศยัปี 2553-2556 

  
                  ที�มา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ฉบบัที� 76 ปีที� 20 มกราคม-มีนาคม 2557   

ภาพ 13 : จํานวนที�อยู่อาศยัที�มีการโอนกรรมสิทธิP และมลูค่าที�อยู่อาศยัที�โอนกรรมสิทธิPในปี 2556 
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                              ที�มา: ศูนย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ (REIC)  

 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์เปิดเผยข้อมูลการโอนกรรมสิทธิPที�อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑลในปี 2556 พบว่ามีการโอนกรรมสิทธิPที�อยู่อาศยัประมาณ 180,400 หน่วย เพิ�มขึ �นร้อยละ 13 จาก

ปีก่อนซึ�งมีทั �งสิ �นประมาณ 158,900 หน่วย โดยปริมาณการโอนกรรมสิทธิPเฉพาะที�อยู่อาศัย จํานวน 

180,400 หน่วยนี � แบ่งเป็นห้องชุดมากที�สุด จํานวนประมาณ 75,200 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 42 

ทาวน์เฮ้าส์จํานวน 54,200 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 30 บ้านเดี�ยวจํานวน 31,500 หน่วย คิดเป็น

สดัส่วนร้อยละ 17 อาคารพาณิชย์จํานวน 14,100 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 8 และบ้านแฝดจํานวน 

5,400 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 3 

มูลค่าการโอนที�อยู่อาศยัทั �งสิ �น 433,600 ล้านบาท เพิ�มขึ �นร้อยละ 21 จากปีก่อน ซึ�งมีมูลค่าการโอน

ประมาณ 433,600 ล้านบาท แยกประเภท เป็นห้องชุดมากที�สุด คิดเป็นมูลค่า 161,800 ล้านบาท คิดเป็น

สดัส่วนร้อยละ 37 บ้านเดี�ยวมลูค่า 130,600 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30 ทาวน์เฮ้าส์มูลค่า 87,900    

ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 20 อาคารพาณิชย์มูลค่า 40,400 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 10 และ  

บ้านแฝดมลูค่า 12,900 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 3 

ภาพ 14 : ระดบัราคาที�ต้องการซื �อ 
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ที�มา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ฉบบัที�76 ปีที�20 มกราคม-มีนาคม 2557 

จากการสํารวจระดบัราคาซึ�งมีความต้องการซื �อที�อยู่อาศยั พบว่าระดบัราคาซึ�งมีความต้องการซื �อมาก

ที�สดุอยู่ในช่วงราคา 1 ล้านบาท ถึง 2 ล้านบาทซึ�งมีจํานวนถงึร้อยละ 39 ความต้องการซื �อบ้านระดับราคา 2 

ล้านบาท ถงึ 3 ล้านบาท มีความต้องการร้อยละ 26 และความต้องการซื �อระดบัราคา 3 ล้านบาท ถึง 4 ล้าน

บาท มีความต้องการร้อยละ 14 และที�อยู่อาศยัตํ�ากว่า1 ล้านบาท มีความต้องการร้อยละ 7 ซึ�งหาก

พิจารณาจากผลสํารวจพบว่าความต้องการซื �อที�อยู่อาศยัระดบัราคา 1 ล้านบาท ถึง 4 ล้านบาท มีสดัส่วน

ถงึร้อยละ 79 

ภาพ 15 : ยอดสินเชื�อที�ให้กบัผู้บริโภคเพื�อที�อยู่อาศยั 

 
ที�มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) 

นอกจากนี � สินเชื�อที�ให้กบัผู้บริโภคเพื�อที�อยู่อาศยั ฟื�นตัวอย่างต่อเนื�องภายหลังนํ �าท่วมในปี 2554 

โดยเฉพาะสินเชื�อเพื�อซื �ออาคารชดุ คิดเป็นร้อยละ 1.8 ของสินเชื�อรวม ซึ�งมีการขยายตวัสงูอย่างต่อเนื�องโดย

ขยายตัวเฉลี�ยกว่าร้อยละ 20 ตั �งแต่ปี 2554 สาเหตุสําคัญมาจากการเปลี�ยนแปลงเชิงโครงสร้างและ

พฤติกรรมผู้บริโภค ประกอบกบัความต้องการอาคารชุดที�เพิ�มขึ �นภายหลงัจากเหตุการณ์นํ �าท่วม ปี 2554 

ในขณะที�สินเชื�อเพื�อซื �อบ้านจดัสรรซึ�งคิดเป็นร้อยละ 10.4 ของสินเชื�อรวม ขยายตวัค่อนข้างคงที�เฉลี�ยร้อย

ละ 9.4 ตั �งแต่ปี 2554 

การเพิ�มขึ �นของยอดสินเชื�อที�ให้กับผู้ บริโภคเพื�อที�อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ โดยเฉพาะความ

ต้องการที�อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวระบบขนส่งสาธารณะ และที�อยู่อาศยัแนวราบในพื �นที�ที�

ไม่มีนํ �าท่วม อีกทั �งมาตรการสนบัสนุนต่างๆของภาครัฐ และอตัราดอกเบี �ยที�ยงัคงตวัอยู่ในระดบัตํ�า สะท้อน

ให้เห็นถงึความต้องการที�อยู่อาศยัที�เพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�อง 

 

2.2 อุปสงค์ของพื EนทีAค้าปลีก ปี 2556 
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ภาพ 16 : อตัราการเช่าของพื �นที�ค้าปลีก แยกตามพื �นที� 

 
ที�มา : Colliers International Thailand Research 

ภาพ 17 : อตัราการเช่าของพื �นที�ค้าปลีก ช่วงครึ�งปีหลงัของปี 2556 แยกตามประเภท 

 
ที�มา : Colliers International Thailand Research 

ในปี 2554 แม้ว่าจะมีศนูย์การค้าที�เปิดขายใหม่เพิ�มขึ �นในตลาดเป็นจํานวนมาก พื �นที�ค้าปลีกก็ยงัคงมีอตัราการ

เช่าเฉลี�ยค่อยๆเพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�องมาโดยตลอด ในช่วงครึ�งปีหลังของปี 2556 ค่าเฉลี�ยอตัราการเช่า สําหรับศูนย์การค้า

โดยไม่นบัรวมร้านค้าส่งที�สนบัสนุนกิจการค้าปลีก (Supporting Retail) อยู่ที�ประมาณร้อยละ 95 ซึ�งอตัราดงักล่าวมีการ

เปลี�ยนแปลงเพียงเล็กน้อยเท่านั �นในช่วง 2 ถึง 3 ปีที�ผ่านมา อย่างไรก็ตาม ดชันีความเชื�อมั�นผู้บริโภคเฉลี�ยในช่วงครึ�งปี

หลงัของปี 2556 ลดลงจากช่วงครึ�งปีแรก เนื�องจากความไม่เสถียรภาพทางการเมือง แต่เมื�อพิจารณาดชันีความเชื�อมั�น

ผู้บริโภคเฉลี�ยของปี 2556 ยงัคงเพิ�มขึ �นจากช่วง 2 ถงึ 3 ปีที�ผ่านมา จากปัจจยัต่างๆข้างต้นสะท้อนให้เห็นถึงความต้องการ

ที�เพิ�มขึ �นของพื �นที�ค้าปลีกในปี 2556 

2.3.5 แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี 2557 
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แนวโน้มตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2557 คาดว่าผู้ประกอบการที�อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะมีการ

ปรับแผนการลงทนุลดลงจากเดิม เพื�อให้สอดคล้องกบัสถานการณ์ตลาดมากขึ �น  โดยในส่วนของตลาดคอนโดมิเนียมคาด

ว่าการเปิดโครงการใหม่จะชะลอตวัลง เนื�องจากในปี 2556 ผู้ประกอบการทั �งรายเล็กและรายใหญ่ต่างมีการเปิดโครงการ

ออกสู่ตลาดจํานวนมาก ในขณะที�ที�ดินที�จะนํามาพฒันามีราคาสงูมาก จนไม่สามารถที�จะพฒันาห้องชุดออกมาในราคาที�

ตลาดรับได้ สําหรับตลาดที�อยู่อาศยัในจงัหวดัภมูิภาค อย่างไรก็ตาม ตลาดอสงัหาริมทรัพย์จะยงัคงค่อยๆขยายตวัต่อเนื�อง

โดยเฉพาะจงัหวดัที�อยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าความเร็วสูง และจงัหวัดที�อยู่บริเวณพรมแดนติดต่อกับประเทศเพื�อนบ้าน 

ซึ�งมีปัจจัยสนับสนุนจากการพฒันาระบบโครงข่ายคมนาคมโดยมีเป้าหมายในการเชื�อมโยงตลาดระหว่างกรุงเทพฯกับ

ต่างจังหวดัเข้าด้วยกนั ซึ�งจะส่งผลให้เศรษฐกิจขยายตัว และคนต่างจังหวัดมีรายได้ต่อครัวเรือนเพิ�มขึ �น แรงงานกลับสู่

ท้องถิ�นมากขึ �นทําให้ความต้องการที�อยู่อาศยัในต่างจงัหวดัเพิ�มขึ �น ทั �งนี �ยงัคงมีปัจจยัเสี�ยงเรื�องสถานการณ์ทางการเมือง ที�

อาจส่งผลต่อเศรษฐกิจในภาพรวมและมีผลให้ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ชะลอตวัลง 

2.2.2.6 ประเมนิศักยภาพการแข่งขัน 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ โดยเน้นโครงการอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์แนวราบ ใน

เขตรอบกรุงเทพมหานคร ซึ�งปัจจบุนัยงัไม่มีบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ที�มีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลกัใกล้เคียงกับ

ของบริษัทฯ  ทําให้บริษัทฯ เห็นถึงช่องว่างทางการตลาด โดยคาดว่าจะสามารถเพิ�มส่วนแบ่งทางการตลาดในตลาด

อสังหาริมทรัพย์ประเภทนี �ไ ด้ ด้วยนโยบายที�จะสร้างความแตกต่างและเน้นคุณภาพของทุกโครงการ สําหรับ

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทที�อยู่อาศัยนั �น บริษัทฯ สร้างจุดขายโดยการจดัสรรพื �นที�ส่วนกลางให้เกินกว่ามาตรฐานเพื�อเพิ�ม

คณุภาพชีวิตให้กบัลกูค้าของบริษัทฯ  สําหรับส่วนของพื �นที�เพื�อการพาณิชย์ (พื �นที�ให้เช่า) บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการ

ประชาสมัพนัธ์โครงการให้เป็นที�รู้จกัอย่างกว้างขวาง ซึ�งจะช่วยทําให้ผู้ประกอบการรายย่อยมั�นใจในโครงการของบริษัทฯ 

2.4 กลยุทธ์การแข่งขัน 

กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ 

บริษัทให้ความสําคญักบัการนําเสนอผลติภณัฑ์ที�มีคณุภาพ และมีความหลากหลายในเรื�องของรูปแบบรวมถงึ

การออกแบบเพื�อรองรับความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย กลยุทธ์ทางด้านผลิตภณัฑ์ของบริษัทฯ มีดงันี � 

ทําเลที�ตั �ง : ทําเลที�ตั �งของโครงการต้องเป็นทําเลที�ตั �งที�มีศกัยภาพ อยู่ใกล้แหล่งชมุชน ติดถนนหลกัมีเส้นทางการ

คมนาคมสะดวก  นอกจากนี �ศกัยภาพในการขยายตวัของผงัเมืองและการคมนาคมที�กําหนดโดยภาครัฐก็เป็นปัจจยัสําคญั

ที�บริษัทฯ คํานึงถงึในการพิจารณาพื �นที�พฒันาโครงการ 

การออกแบบ : บริษัทฯ เริ�มจากการกําหนดกรอบแนวคิดในการพฒันาโครงการจากการก่อนที�จะทําการ

ออกแบบโครงการเพื�อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค โดยบริษัทฯ มีทีมงานที�มีประสบการณ์มายาวนานเป็น

ผู้ ดําเนินการ 
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คณุภาพการก่อสร้าง : บริษัทฯ มีมาตรการควบคุมงานก่อสร้างที�มีประสิทธิภาพ และมีมาตรฐาน นอกจากนี �

บริษัทฯ มุ่งเน้นการคดัเลือกผู้ รับเหมาและวสัดกุ่อสร้างที�มีคณุภาพ โดยมีขั �นตอนการคดัเลือก รวมถงึการประเมนิผลงาน

ของผู้ รับเหมาเพื�อให้แน่ใจว่าคณุภาพของการก่อสร้างเป็นไปตามมาตรฐานที�กําหนดไว้  

กลยุทธ์ด้านการโฆษณาประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการตลาด 

บริษัทฯ ทําการโฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการของบริษัทฯ ผ่านช่องทางการตลาดแบบครบวงจร (Integrated 

Marketing Communication) ซึ�งครอบคลมุถึงการใช้สื�อที�สามารถสื�อสารกบัลกูค้าได้ในวงกว้าง (Mass Media) เช่น ป้าย

โฆษณากลางแจ้ง หนงัสือพิมพ์ และนิตยสาร นอกจากนี �บริษัทฯ ยงัใช้สื�อทางการตลาดที�เจาะกลุ่มเป้าหมายเฉพาะ 

(Direct Marketing) ได้แก่ จดังานแสดงรายละเอียดโครงการเฉพาะกลุ่มลกูค้ารับเชิญ การเข้าพบกลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็น

รายบคุคล และการจดัส่งแผ่นพบัรายละเอียดโครงการ เป็นต้น 

กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย 

บริษัทฯ ใช้กลยุทธ์ช่องทางการจดัจําหน่าย โดยการขายตรงผ่านสํานกังานขายของบริษัทฯ เป็นหลกั เพื�อการ

นําเสนอข้อมลูของผลิตภณัฑ์ได้อย่างครบถ้วน ทําให้ลกูค้าเข้าใจในผลิตภณัฑ์ สามารถตดัสินใจซื �อด้วยความมั�นใจ บริษัท

ฯยงัมีการพฒันาบคุลากรด้านการขายอย่างต่อเนื�องเพื�อให้เข้าใจในผลติภณัฑ์และจุดเด่นของโครงการ  นอกจากนี �บริษัทฯ 

ยงัมีการติดต่อลกูค้าของโครงการเดิมเพื�อนําเสนอโครงการใหม่และได้รับผลตอบรับที�ดีโดยถือได้ว่าเป็นช่องทางที�สําคญั

ช่องทางหนึ�งในการจดัจําหน่ายโดยเฉพาะ โครงการเชิงพาณิชย์แนวราบ อย่างไรก็ดีในบางโครงการบริษัทอาจจะมีการ

ว่าจ้างตวัแทนขายมืออาชีพเพื�อสนบัสนนุบริษัทฯ ในการเข้าถงึกลุ่มลกูค้าเป้าหมายของบริษัทฯ อีกทางหนึ�ง 

กลยุทธ์ด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  

เนื�องจากโครงการในแต่ละแห่งของบริษัทมีจดุเด่นที�แตกต่างกนัมีกลุ่มลกูค้าเป้าหมายที�ชดัเจน ทําให้บริษัท

สามารถวางกลยทุธ์การเข้าถงึกลุ่มลกูค้าเป้าหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ สามารถแบง่รูปแบบได้ดงันี � 

1. การจดัส่งแผ่นพบัรายละเอียดโครงการไปให้กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย 

2. การออกจดหมายเชิญกลุ่มลกูค้าเป้าหมายมาร่วมรับฟังข้อมลูรายละเอียดโครงการตามสถานที�ที�เหมาะสม 

เช่น สํานกังานขาย โรงแรม หรือ ร้านอาหาร 

3. ส่งพนกังานขายไปพบกลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นรายบคุคล ณ สถานที�ทําการของลกูค้าเพื�อให้ข้อมลู

รายละเอียดโครงการ 

2.4 การจัดหาผลิตภณัฑ์ 

บริษัทฯ มีขั �นตอนในการจดัหาที�ดิน พฒันาผลติภณัฑ์ การขาย จนถงึการส่งมอบกรรมสิทธิPให้กบัลกูค้า สรุป

เบื �องต้นได้ดงันี � 
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 ).+.G การวิเคราะห์ตลาดและศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ และการจัดหาทีAดนิ 

แผนกพฒันาโครงการมีหน้าที�รับผิดชอบในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยที�ดินสําหรับการ

พฒันาโครงการถกูจดัหาผ่านนายหน้า หรือ แผนกพฒันาโครงการเอง จากนั �นแผนกพฒันาโครงการจะ

ประสานงานกบัฝ่ายออกแบบเพื�อจดัทํารายละเอียดเบื �องต้นเพื�อขออนมุตัิการจดัซื �อที�ดิน โดยประธานกรรมการ

และประธานกรรมการตรวจสอบ โดยปัจจยัหลกัที�ทําการพจิารณา คือ มุ่งเน้นทําเลที�มีศกัยภาพ เส้นทางการ

วิเคราะห์ตลาดและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ซื �อที�ดิน 

จดัทํารายละเอียดโครงการ 

ขอสินเชื�อสนบัสนนุโครงการ 

ขออนญุาตก่อสร้าง ขออนญุาตจดัสรร และเปิดขายโครงการ 

ดําเนินการก่อสร้าง 

ได้รับอนญุาตจดัสรร ส่งมอบ และโอนกรรมสิทธิP 

บริการหลังการขาย 

  

  

]  -]m เดือน 

] เดือน 

h เดือน 

]-  เดือน 

ขั Eนตอน ระยะเวลา 



																																														บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) 

 

 ส่วนที�  .  หน้า 39
 

คมนาคมที�สะดวก มีระบบสาธารณปูโภครองรับ เป็นต้น ทั �งนี �บริษัทฯ มีบคุลากรที�มีความสามารถในการ

ดําเนินการจดัหาที�ดิน รวมถงึพิจารณาข้อจํากดั และประเด็นทางกฎหมายต่างๆ ที�อาจส่งผลต่อการพฒันา

โครงการโดยสามารถสรุปขั �นตอนการจดัซื �อที�ดินได้ดงันี � 

 
 

สําหรับขั �นตอนการจดัทํารายละเอียดโครงการนั �นบริษัทฯ อาจมอบหมายหน้าที�ให้ฝ่ายออกแบบ หรือ 

ว่าจ้างบริษัทภายนอกซึ�งมีความเชี�ยวชาญเฉพาะทางในการดําเนินการเลือกรูปแบบผลิตภณัฑ์ที�ตอบสนองความ

ต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายสูงสดุ 

 ).+.) การก่อสร้างและนโยบายการก่อสร้าง 

บริษัทฯ ดําเนินการวางแผนการก่อสร้างเพื�อให้ผู้ รับเหมาดําเนินการในลกัษณะโครงการจ้างเหมา

เบด็เสร็จ (Turn Key Project) โดยฝ่ายควบคมุงานก่อสร้างจะกําหนดบญัชีปริมาณวสัดแุละปริมาณแรงงาน (Bill 

of Quality) เพื�อใช้เป็นราคากลางของการรับเหมาก่อสร้างแต่ละโครงการ บญัชีปริมาณวสัดแุละปริมาณแรงงาน 

(Bill of Quality) โดยจะให้ผู้ รับเหมารายหลกัเสนอราคาให้แก่กลุ่มบริษัททั �งนี �ราคาดงักล่าวเป็นราคาที�ไม่เกิน

ราคากลางที�บริษัทฯ จดัทําไว้ ซึ�งทางบริษัทจะประเมินและเปรียบเทียบทั �งราคาและคณุภาพของผู้ รับเหมาแต่ละ

ราย  และกําหนดเป็นราคามาตรฐานในการก่อสร้างแต่ละโครงการ หลงัจากนั �นทางฝ่ายควบคมุการก่อสร้างก็จะ

พิจารณาที�ดิน 

วางผงัโครงการและศกึษาความเป็นไปได้ 

พิจารณาโครงการโดยคณะทํางาน ซึ�งรวมถงึประธานกรรมการและประธาน

กรรมการตรวจสอบ 

ขั Eนตอน 

วางมดัจํา 

โอนกรรมสิทธิP 
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คดัเลือกผู้ รับเหมาร่วมกบัฝ่ายจดัซื �อและฝ่ายงานที�เกี�ยวข้องต่างๆ  โดยพจิารณาทั �งด้านราคาและคุณภาพ

ประกอบกนั ซึ�งเป็นไปตามเกณฑ์การคดัเลือกผู้ รับเหมาและคู่มือการปฏิบตัิงานการจดัทําราคากลาง, ประเมิน

ผู้ รับเหมา จดัทําสญัญาจ้างและควบคมุของบริษัท  

บริษัทฯ มอบหมายให้ฝ่ายควบคมุงานก่อสร้างควบคมุการทํางานทกุขั �นตอนอย่างใกล้ชิดโดยฝ่าย

ควบคมุงานก่อสร้าง บริษัทฯ มีผู้ รับเหมาที�ผ่านการประเมินเบื �องต้นอยู่ในบญัชีผู้ ค้า (Vendor List) ไม่น้อยกวา่ 

20 ราย ซึ�งสามารถลดความเสี�ยงจากการพึ�งพิงผู้ รับเหมารายใดรายหนึ�ง และช่วยให้บริษัทฯ สามารถดําเนินการ

ก่อสร้างโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพอีกด้วย นอกจากนี �บริษัทฯ จะทําการประเมินผู้ รับเหมาโดยฝ่ายงานที�

เกี�ยวข้องทั �งก่อนและหลงั เพื�อมั�นใจว่าคณุภาพของผลิตภณัฑ์เป็นไปตามมาตรฐาน  

 ).+.F การจัดซื Eอวัสดุก่อสร้าง 

ฝ่ายจดัซื �อรับผดิชอบในเรื�องการสั�งซื �อวสัดทีุ�ใช้ในการตกแต่งโครงการบางส่วนที�เน้นในเรื�องคุณภาพ

วสัดเุป็นสําคญั เช่น หลงัคา กระเบื �อง ราวบนัได สขุภณัฑ์ รวมถงึวสัดภุายนอก (Finishing) เป็นต้น เนื�องจาก

ต้องการควบคมุคณุภาพวสัดใุห้มีมาตรฐานเดียวกนัทั �งโครงการ โดยฝ่ายจดัซื �อจะประสานงานล่วงหน้ากบัผู้จดั

จําหน่ายวสัดเุพื�อตกลงราคาและปริมาณสั�งซื �อวสัดสํุาหรับแต่ละโครงการที�จะพฒันานั �นๆ ซึ�งบริษัทฯ มีผู้จดั

จําหน่ายอยู่ในบญัชีผู้ ค้า (Vendor List) ประมาณ  j ราย  

บริษัทฯ ดําเนินการจดัซื �อตามแผนงานก่อสร้าง และบญัชีปริมาณวสัดุและปริมาณแรงงาน (Bill of 

Quality) ที�จดัทําโดยฝ่ายควบคุมงานก่อสร้าง เพื�อมั�นใจว่าต้นทนุการก่อสร้างจะเป็นไปตามประมาณการการ

ก่อสร้าง 

2.5 งานทีAยังไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที� X] มีนาคม  mmo บริษัทฯ มีงานที�ยงัไม่ได้ส่งมอบ ดงันี � 

โครงการ ประเภทผลิตภณัฑ์ จาํนวน (หน่วย) มูลค่า (ล้านบาท) 
สําเพ็ง 2 เฟส 1 อาคารพาณิชย์4ชั �น mp mo].ol 

สําเพ็ง 2 เฟส 2 อาคารพาณิชย์4ชั �น   อาคารพาณิชย์3.5ชั �น ]ph ],Xjl.jk 

สําเพ็ง 2 เฟส 3 อาคารพาณิชย์4.5ชั �น ]l  ]].hk 

สําเพ็ง 2 เฟส 4 อาคารพาณิชย์4ชั �นกว้าง8ม ]]k ],hpk.pl 

 อาคารพาณิชย์3.5ชั �นกว้าง4ม.  lj ],klj.X  

ทิวลิป สแควร์ อาคารพาณิชย์         o] kjj.lh 
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โครงการ ประเภทผลิตภณัฑ์ จาํนวน (หน่วย) มูลค่า (ล้านบาท) 
 คอนโดมิเนียม "แกรนด์ทิวลิป" ]h    X. o 

 คอนโดมิเนียม "ทิวลิปไลต์"   p  om.j  

ไมอามี�  บางป ู    คอนโดมิเนียม “การ์เด้น วิลล่า” - - 

 คอนโดมิเนียม “บีช ฟร้อน วิลล่า”  - - 

 

 


