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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีารประกอบธุรกจิใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อาศยั 
และธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า ทัง้นี้ ส าหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อาศยัทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาใน
ปจัจุบนัจะเป็นโครงการประเภทอาคารชุดคอนโดมเินียมทัง้หมด ทัง้โครงการคอนโดมเินียมประเภทอาคารสงู (High 
Rise) และประเภทอาคารเตีย้ (Low Rise) ซึง่ในการพฒันาโครงการ บรษิทัฯ จะมุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปรมิณฑล ในท าเลหรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภาพและมกีารคมนาคมสะดวก โดยจะเน้น
ท าเลทีอ่ยู่ในแนวถนนสายหลกั สะดวกต่อการเดนิทาง ใกลท้างด่วน หรอืตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางทัง้ใน
ปจัจุบนัและในอนาคต และยงัมุ่งเน้นท าเลทีม่สีภาพแวดลอ้มของชุมชนทีด่ ีมสีิง่อ านวยความสะดวกรอบดา้นอย่าง
ครบครนั เพื่อสรา้งทางเลอืกใหม่ใหแ้ก่ผูท้ีต่้องการใชช้วีติอยู่ในสภาพแวดลอ้มทีด่ ีและสะดวกต่อการเดนิทางไปยงั
สถานทีต่่างๆ  นอกจากนี้บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึศกัยภาพและโอกาสทางธุรกจิจากความตอ้งการของตลาดส าหรบันกั
ลงทุนหรอืผูป้ระกอบการในธุรกจิอุตสาหกรรมขนาดเลก็และขนาดกลาง ทัง้ผูป้ระกอบการไทยและต่างชาต ิทีม่คีวาม
ตอ้งการก่อตัง้โรงงานเพื่อประกอบกจิการ แต่ยงัไม่มคีวามต้องการหรอืไม่มคีวามพรอ้มทีจ่ะลงทุนในระยะยาว หรอื
ดว้ยปจัจยัอื่นๆ บรษิัทฯ จงึไดท้ าการพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าเพื่อตอบโจทยค์วามต้องการดงักล่าว 
โดยโครงการของบรษิทัฯ ตัง้อยู่ในท าเลทีเ่ป็นแหล่งอุตสาหกรรมทีส่ าคญัของประเทศไทย 

ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิัทฯ สามารถปิดโครงการแลว้ จ านวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการประมาณ 
1,350 ล้านบาท มีโครงการที่พฒันาแล้วเสร็จและอยู่ระหว่างการขาย จ านวน 2 โครงการ มูลค่าโครงการรวม
ประมาณ 1,450 ลา้นบาท โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 3 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 3,030 
ลา้นบาท และโครงการในอนาคต จ านวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 1,040 ลา้นบาท และบรษิทัฯ มี
การพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าแล้วเสรจ็ จ านวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท 
และมโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาจ านวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 175 ลา้นบาท 

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ตามงบการเงนิรวมแบ่งตามประเภทกลุ่มธุรกจิส าหรบัปี 2555–2557 สามารถแสดง
ดงันี้ 

ประเภทรายได้ 
ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 349.18 77.56 647.57 98.02 413.29 91.88 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร* 0.00 0.00 5.45 0.83 14.52 3.23 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 95.21 21.15 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมรายได้หลกั 444.40 98.71 653.03 98.84 427.82 95.11 

รายไดอ้ื่น** 5.81 1.29 7.65 1.16 21.99 4.89 

รวมรายได้ทัง้หมด 450.21 100.00 660.68 100.00 449.81 100.00 

หมายเหตุ  * ในปี 2555 บรษิทัฯ ยงัไม่ไดเ้ริม่รบัรูร้ายได้ค่าเช่าจากธุรกจิโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า และเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากผู้
เช่ารายแรกในเดอืนมถิุนายน ปี 2556 
** รายได้อื่นประกอบด้วยก าไรจากการต่อรองราคาซื้อ ก าไรจากการจ าหน่ายบริษทัย่อย ดอกเบี้ยรบั และ
รายไดอ้ื่นๆ 
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ภาพรวมการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ มรีายละเอยีดดงันี้ 

2.1 ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

2.1.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

ปจัจุบนัโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาเป็นโครงการประเภทอาคารชุด
คอนโดมเินียมทัง้หมด จ านวน 6 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 5,830 ลา้นบาท ซึง่อยู่ภายใต้
การด าเนินงานของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย กล่าวคอื บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จ ากดั (“ชวีาทยั ฮพั ซูน”) 
และบรษิทั ชวีาทยั อนิเตอร์เชนจ ์จ ากดั (“ชวีาทยั อนิเตอร์เชนจ์”) โดยชวีาทยั ฮพั ซูน เป็นผูพ้ฒันา
โครงการเดอะ สุรวงศ์ เพยีงโครงการเดยีว และ ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์เป็นผูพ้ฒันาโครงการชวีาทยั 
อนิเตอร์เชนจ์ และโครงการฮอลลม์าร์ค งามวงศ์วาน นอกเหนือจากนัน้จะเป็นโครงการที่พฒันาและ
ด าเนินการโดยบรษิทัฯ ทัง้หมด 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมเีกณฑใ์นการเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการของบรษิทัฯ โดยพจิารณาจาก
แนวโน้มสภาวะตลาดของธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ ท าเลที่ตัง้ ความต้องการของผู้บริโภค กลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย และความเหมาะสมของระดบัราคา โดยในปจัจุบนั โครงการของบรษิทัฯ ทีม่กีารพฒันาแลว้
นัน้ จะเป็นโครงการทีม่รีาคาระดบัปานกลางจนถงึราคาระดบัสงู ซึง่มรีะดบัราคาเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนัไป
ตามท าเลที่ตัง้ สภาพแวดล้อม และสิง่อ านวยความสะดวก รวมถึงระดบัราคาของผู้ประกอบการที่
พัฒนาโครงการในระดับเดียวกันในระยะที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งเกณฑ์ในการพิจารณาดังกล่าวมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถพฒันาโครงการไดเ้หมาะสมกบัสภาพเศรษฐกจิและตรงตามความ
ตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัปี 2555 ปี 
2556 และปี 2557 จ านวน 349.18 ลา้นบาท 647.57 ลา้นบาท และ 413.29 ลา้นบาทตามล าดบั 

ท าเลทีต่ัง้ของโครงการปจัจุบนัของบรษิัทฯ บนแผนผงัโครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ สามารถแสดงได้
โดยแผนภาพดงันี้  
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รายละเอยีดโครงการแต่ละโครงการสามารถสรุปไดด้งันี้ 

โครงการในอดีต 

1. โครงการชีวาทยั ราชปรารภ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั ราชปรารภ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั ราชปรารภ 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนราชปรารภ แขวงมกักะสนั เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 2 ไร่ 0 งาน 90 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 17,039 ตร.ม 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 26 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงการ โครงการตัง้อยู่บนท าเลซึ่งใกล้รถไฟฟ้าสถานีอนุเสาวรยี์ชยัสมรภูมิ

เพยีง 800 เมตร ห่างจากรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ สถานีราช
ปรารภ 700 เมตร และใชเ้วลา 15 นาท ีส าหรบัการเดนิทางสู่แยกราช
ประสงค ์

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 1,350 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 90,000 บาท 
จ านวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จ านวน 325 ยนูิต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 33-35 ตร.ม. จ านวน 94 ยนูิต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 45, 47, 50, 55, 61 และ 72 ตร.ม. จ านวน 
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โครงการปัจจบุนั 

2. โครงการเดอะ สุรวงศ ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

223 ยนูิต 
 3 หอ้งนอน ขนาด 114 และ 146 ตร.ม. จ านวน 6 ยนูิต 
 เพนท์เฮา้ส์ (ดูเพลก็ซ์) ขนาด 315 และ 325 ตร.ม. จ านวน 2 ยู

นิต 
การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั พืน้ทีจ่อดรถ สวนหย่อม 

ชัน้ 2–5 : พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 6 : สระว่ายน ้า ฟิตเนส หอ้งซกัผา้ 
ชัน้ 6-26 : หอ้งพกัอาศยั 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย แพทย์และบุคลากรที่ท างานในโรงพยาบาลและพนักงานบริษัทที่
ท างานในบรเิวณอนุเสาวรยีช์ยัสมรภมูแิละบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสร้างในเดอืนเมษายน ปี 2552 และแล้วเสรจ็ในเดอืนมนีาคม  
ปี 2554 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู่ 
จ านวนยนูิตทีท่ าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ 325 ยนูิต 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ าสญัญาแลว้รอ้ยละ 100 ของโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2557  
สดัส่วนการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 98 
โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ เดอะ คอมพลที ราชปรารภ โดย บรษิทั ปรญิสริ ิจ ากดั 
(มหาชน) 

 โครงการ เดอะ แคปปิตอล โดย บริษัท เคพีเอ็น กรุ๊ป คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั 

 โครงการ ไอดโิอ  เวิร์ฟ  ราชปรารภ โดย บรษิัท อนันดา ดีเวล 
ลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ เอ็ม พญาไท โดย บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท ์ 
จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ ศุภาลยั อลีทิ โดยบรษิทั ศุภาลยั จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการเดอะ สรุวงศ ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชือ่โครงการ เดอะ สรุวงศ ์
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน จ ากดั  
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนสุรวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

 

พืน้ทีโ่ครงการ 0 ไร่ 2 งาน 40 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 2,774 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 8 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงการ โครงการกรรมสทิธิบ์นถนนสุรวงศ์ โดยมรีะยะทางเพยีง 600 เมตร

จากรถไฟฟ้าสถานีศาลาแดง ใกล้รถไฟฟ้าใต้ดินสถานีสามย่าน 
สะดวกต่อการเดินทางไปยังสถานที่ที่อยู่ใจกลางเมืองของจงัหวัด
กรุ ง เ ทพมหานคร  ไ ม่ ว่ า จ ะ เ ป็ น ศู น ย์ก าร ค้ า  โ ร งพย าบาล 
สถาบนัการศกึษา สถานบนัเทงิและโรงพยาบาลหลายแห่ง 

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 350 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 125,000 บาท 
จ านวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จ านวน 52 ยนูิต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 40, 45 และ 47 ตร.ม. จ านวน 32 ยนูิต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 53, 66, 70, 74 และ79 ตร.ม. จ านวน 21 ยนูิต 
การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั พืน้ทีจ่อดรถ  

ชัน้ 2 : สระว่ายน ้า หอ้งออกก าลงักาย 
ชัน้ 2-8 : หอ้งพกัอาศยั 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย ผู้บรหิารระดบัสูงและพนักงานบริษัทที่ท างานในย่านถนนสีลมและ
สาทร หรอืแพทยแ์ละบุคลากรทีท่ างานในโรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนมนีาคม ปี 2552 และแลว้เสรจ็ในเดอืนกุมภาพนัธ ์ 
ปี 2553 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู่ 
จ านวนยนูิตทีท่ าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ 39 ยนูิต  
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ าสญัญาแลว้รอ้ยละ 75 ของโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2557  
สดัส่วนการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 77 
โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ เอ็ม สีลม โดยบรษิัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั 
(มหาชน) 

 โครงการ วชิ แอท สามย่าน โดยบรษิทั สยามนุวตัร จ ากดั  
 โครงการ ไซมสิ สุรวงศ ์โดยบรษิทั ไซมสิ แอสเสท จ ากดั     
 โครงการ  ไอดิโอ ควิ จุฬา สามย่าน โดยบรษิัท อนันดา ดีเวล 

ลอปเมน้ท ์ จ ากดั (มหาชน) 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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3. โครงการชีวาทยั รามค าแหง  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการชีวาทยั รามค าแหง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั รามค าแหง 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนรามค าแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 3 ไร่ 3 งาน 32 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 17,054 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 33 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงการ คอนโดมเินียมอาคารสงูบนถนนรามค าแหง ทุกหอ้งเปิดกวา้งดว้ยการ

ตกแต่งดว้ยกระจกเต็มบานชนเพดานสูง เพื่อการชมววิเมอืงได้เต็มที ่
โครงการตัง้อยู่ตรงกนัขา้มกบัโรงพยาบาลรามค าแหง และห่างจาก
หา้งสรรพสนิคา้เดอะมอลลบ์างกะปิซึง่เป็นศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่เพยีง 
1.5 กโิลเมตร ใกลร้ถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลงิค์ สถานีหวัหมาก และ
รองรบัรถไฟฟ้าสายสสีม้ในอนาคตอนัใกล ้

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 1,100 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 75,000 บาท 
จ านวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จ านวน 535 ยนูิต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 30 และ 35 ตร.ม. จ านวน 523 ยนูิต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 58, 60, 70 และ 72 ตร.ม. จ านวน 12 ยนูิต 
การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั พืน้ทีจ่อดรถ สวนหย่อม 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั รามค าแหง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชัน้ M-5 : พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 6-32 : หอ้งพกัอาศยั 
ชัน้ 33 : สระว่ายน ้ าระบบเกลือและห้องออกก าลังกายที่สามารถ
มองเหน็ววิไดก้วา้ง หอ้งเซาวน์าและหอ้งอบไอน ้า 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผูอ้าศยัทีอ่ยู่ในวยัท างาน โดยเฉพาะในย่านถนนรามค าแหง เขต
บางกะปิ หรอืถนนลาดพรา้ว รวมถงึนักเรยีนนักศกึษาในสถานศกึษา
ทีอ่ยู่ใกลเ้คยีงหลายสถาบนั 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริ่มก่อสร้างในเดือนมิถุนายน ปี 2554 และแล้วเสร็จในเดือน
กรกฎาคม ปี 2556 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู่ 
จ านวนยนูิตทีท่ าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ 374 ยนูิต 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ าสญัญาแลว้รอ้ยละ 70 ของโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2557 
สดัส่วนการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 67 
โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ ย ูดไีลท ์@ หวัหมาก สเตชัน่ โดย บรษิทั แกรนด์ ยูนิตี้ 
ดเิวลลอ็ปเมนท ์จ ากดั 

 โครงการ ดี คอนโด พระราม 9 โดยบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน)  

 โครงการ แบงค์คอก ฮอไรซอน รามค าแหง โดย บริษัท 
เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ เดอะเบส พระราม 9 โดยบริษัท แสนสิริ จ ากัด  
(มหาชน) 

 โครงการ ลฟิวิง่เนสท ์รามค าแหง โดยบรษิทั ฮวิแมนเนสท ์จ ากดั 

 

4. โครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ จ ากดั 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนประชาราษฎรส์าย 2 แขวงเตาปนู เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 1 ไร่ 3 งาน 12.5 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 10,353 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 26 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงการ เป็นโครงการคอนโดมเินียมทีต่ ัง้อยู่ตดิกบัรถไฟฟ้าใต้ดนิสถานีเตาปนู  

ซึง่จะเป็นสถานีเชื่อมระหว่างรถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิและรถไฟฟ้าสายสี
มว่ง ใกลก้บัโมเดริน์เทรดหลายแห่งและรฐัสภาแห่งใหม่ 

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 1,050 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 110,000 บาท 
จ านวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จ านวน 279 ยนูิต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 26-40 ตร.ม. จ านวน 202 ยนูิต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 51-67 ตร.ม. จ านวน 74 ยนูิต 
 3 หอ้งนอน ขนาด 85 ตร.ม. จ านวน 3 ยนูิต 

การใชป้ระโยชน์ ชัน้ G : โถงตอ้นรบั  
ชัน้ 1-5: พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 6 : สระว่ายน ้าระบบเกลอื สวนหย่อม หอ้งออกก าลงักาย และ 
ศนูยธ์ุรกจิ 
ชัน้ 6-26 : หอ้งพกัอาศยั 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผูอ้าศยัทีท่ างานในบรเิวณเขตบางซื่อ รวมถงึนกัลงทุนทีส่นใจการ
ลงทุนในโครงการตามแนวสถานีรถไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนพฤศจกิายน ปี 2556 และคาดว่าจะแลว้เสรจ็ใน
เดอืนธนัวาคม ปี 2558 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 70 
จ านวนยนูิตทีท่ าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ 180 ยนูิต 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ าสญัญาแลว้รอ้ยละ 65 ของโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2557  
สดัส่วนการรบัรูร้ายได ้ คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดใ้นเดอืนธนัวาคม ปี 2558 
โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ เดอะทรี อินเตอร์เชนจ์ โดยบริษัท พฤกษา เรียล
เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ 333 รเิวอร์ไซด์ โดยบรษิัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั 
(มหาชน) 

 โครงการ ยู ดไีลท์ 2 @ บางซื่อ สเตชัน่ โดย บรษิัท แกรนด์ ยู
นิตี้ ดเิวลลอ็ปเมนท ์จ ากดั 

 โครงการ ยู ดไีลท์ 3 @ บางซื่อ สเตชัน่ โดย บรษิัท แกรนด์ ยู



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
นิตี้ ดเิวลลอ็ปเมนท ์จ ากดั 

 โครงการ  ไอดโิอ โมบ ิวงศ์สว่าง – อินเตอร์เชนจ์ โดย บรษิัท 
อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ ริช พาร์ค โดย บริษัท ริช ชี่  เพลส 2002 จ ากัด 
(มหาชน) 

 

5. โครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชือ่โครงการ ฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนปากเกรด็-แจง้วฒันะ 17 อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบุร ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 3 ไร่ 1 งาน 75 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 13,193 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 2 อาคาร สงู 8 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงการ ใกลศ้นูยก์ารคา้เซน็ทรลัแจง้วฒันะดว้ยระยะทางเพยีง 500 เมตร และ

โรงพยาบาลเวลิด์เมดคิอลเซ็นเตอร์ และมรีะยะทาง 1.8  กโิลเมตร
จากทางด่วนแจง้วฒันะ ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสายสชีมพู ซึ่งสามารถ
เดนิทางเชื่อมต่อไปยงัสถานีรถไฟฟ้าสายสแีดง ใกลก้บัโมเดริ์นเทรด



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ต่างๆ อกีทัง้ยงัเดนิทางสะดวกไปยงัอมิแพค็อารน่ีา เมอืงทองธานี 

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 780 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 65,000 บาท 
จ านวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จ านวน 427 ยนูิต 
ชนิดของหอ้งพกั  หอ้งสตูดโิอ ขนาด 24 ตร.ม. จ านวน 21 ยนูิต 

 1 หอ้งนอน ขนาด 28-39 ตร.ม. จ านวน 392 ยนูิต 
 2 หอ้งนอน ขนาด 48 ตร.ม. จ านวน 14 ยนูิต 

การใชป้ระโยชน์ สิง่อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
 พืน้ทีล่อ็บบีส้่วนกลาง 
 หอ้งออกก าลงักาย 
 สระว่ายน ้าขนาดใหญ่ 
 หอ้งสนัทนาการ 
 สวนหย่อมและสถานทีพ่กัผ่อนกลางแจง้ 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผู้อาศัยที่อยู่ ในวัยท างาน พนักงานบริษัท ข้าราชการและ
พนักงานรัฐวิสาหกิจ ที่ท างานในศูนย์ราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือ
บรษิทัเอกชน บนถนนแจง้วฒันะ อ าเภอปากเกรด็ และเขตดอนเมอืง
ฝ ัง่ตะวนัตก และพืน้ทีบ่รเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนพฤศจกิายน ปี 2557 และคาดว่าจะแลว้เสรจ็ใน
เดอืนธนัวาคม ปี 2558 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 10 
จ านวนยนูิตทีท่ าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ 93 ยนูิต 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ าสญัญาแลว้รอ้ยละ 22 ของโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2557 
สดัส่วนการรบัรูร้ายได ้ คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดใ้นเดอืนธนัวาคม ปี 2558 
โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ ซมัเมอร ์การเ์ดน้ท ์โดยบรษิทั วนิซมั จ ากดั  
 โครงการ เรยีล โดยบรษิทั โนเบลิ จ ากดั (มหาชน) 
 โครงการ ศุภาลยั ลอฟท์ แจ้งวฒันะ โดยบรษิัท ศุภาลยั จ ากดั 

(มหาชน) 
 โครงการ ศุภาลยั วิสต้า ปากเกร็ด โดยบริษัท ศุภาลยั จ ากัด 

(มหาชน) 
 โครงการ เดอะเบส แจ้งวัฒนะ โดยบริษัท แสนสิริ จ ากัด  

(มหาชน) 

  



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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6. โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ชือ่โครงการ ฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ จ ากดั 
ทีต่ ัง้โครงการ ซอยดวงมณตี าบลบางเขน อ าเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี 

 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 7 ไร่ 0 งาน 70.5 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 23,265 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 4 อาคาร สงู 8 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงการ คอนโดมิเนียมสไตล์รีสอร์ทที่มีแนวคิดในการออกแบบภูมิทัศน์ที่

ล้อมรอบด้วยธรรมชาติพื้นที่สีเขียว ซึ่งตัง้อยู่ถัดจากกระทรวง
สาธารณสุข  ใกล้ห้างสรรพสินค้าเดอะมอลล์ งามวงศ์วาน ใกล้กบั
รถไฟฟ้าสายสมีว่ง 2 สถานี ไดแ้ก่ สถานีตวิานนทแ์ละสถานีกระทรวง
สาธารณสุข และ 1 กโิลเมตรจากจุดขึน้ลงทางด่วนงามวงศว์าน 

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 1,200 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 65,000 บาท 
จ านวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จ านวน 792 ยนูิต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 24-31 ตร.ม จ านวน 711 ยนูิต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 37-49 ตร.ม. จ านวน 81 ยนูิต 
การใชป้ระโยชน์ สิง่อ านวยความสะดวกส่วนกลาง  

 พืน้ทีล่อ็บบี ้คลบัเฮา้สส์่วนกลาง 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

 หอ้งออกก าลงักาย 
 สระว่ายน ้าขนาดใหญ่ 
 ถนนลู่วิง่ภายในโครงการ 
 สวนหย่อมและสถานทีพ่กัผ่อนกลางแจง้ 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผู้อาศยัที่ท างานบรษิัทหรอืขา้ราชการที่ท างานในศูนย์ราชการ
ต่างๆ ในย่านถนนงามวงศว์าน จงัหวดันนทบุร ี

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนมกราคม ปี 2557 และคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในเดอืน
มนีาคม ปี 2558 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 90 
จ านวนยนูิตทีท่ าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ 424 ยนูิต 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ าสญัญาแลว้รอ้ยละ 54 ของโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2557  
สดัส่วนการรบัรูร้ายได ้ คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดใ้นเดอืนมนีาคม ปี 2558 
โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ ศุภาลยั วสิตา้ แยกตวิานนท์ โดยบรษิทั ศุภาลยั จ ากดั 
(มหาชน) 

 โครงการ แบงค์คอก ฮอไรซอน ตวิานนท์ โดยบรษิทั เจา้พระยา
มหานคร จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ ไอ คอนโด งามวงศ์วาน 2 โดยบรษิัท พร็อพเพอร์ตี้ 
เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) 

 โครงการ น็อตติ้ง ฮลิล์  โดยบรษิทั ออรจินิ พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั  
(มหาชน) 

 โครงการ เดอะ ทรสัต์ คอนโด โดยบรษิัท ควอลติี้ เฮ้าส์ จ ากดั   
(มหาชน) 

 

 

 



                   บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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สถานะการก่อสรา้ง การขาย และการโอนกรรมสทิธิข์องโครงการของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 สรุปไดด้งันี้ 

ช่ือโครงการ 

พืน้ท่ี
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

พืน้ท่ี
ขาย  
(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

เดอืน/ปี ที่
เริม่ก่อสรา้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรา้งเสรจ็ 
หรอืคาดวา่
จะแลว้เสรจ็ 

ความ
คบืหน้า
ของ

โครงการ
(รอ้ยละ) 

จ านวนหอ้ง
ทัง้หมด 

จ านวนหอ้งที่
ขายแลว้ 

จ านวนหอ้ง
คงเหลอืรอ

ขาย 

ความ
คบืหน้า
การขาย 
(รอ้ยละ) 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์

หรอืคาดวา่จะ
โอนกรรมสทิธิ ์

จ านวนหอ้งที่
โอนกรรมสทิธิ ์

แลว้ 

จ านวนหอ้ง
คงเหลอืรอโอน
กรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 

ชีวาทยั  
ราชปรารภ 

2-0-90 17,039 เมษายน 
ปี 2552 

มนีาคม 
ปี 2554 

100 325 1,350 325 1,350 - - 100 มนีาคม 
ปี 2554 

322 1,320 3 30 

เดอะ สรุวงศ ์ 0-2-40 2,774 มนีาคม 
ปี 2552 

กุมภาพนัธ ์
ปี 2553 

100 52 350 39 270 13 80 75 กุมภาพนัธ ์
ปี 2553 

39 270 - - 

ชีวาทยั 
รามค าแหง 

3-3-32 17,055 มถิุนายน 
ปี 2554 

กรกฎาคม 
ปี 2556 

100 535 1100 374 755 161 345 70 กรกฎาคม 
ปี 2556 

364 734 10 21 

ชีวาทยั 
อินเตอรเ์ชนจ ์

1-3-12.5 10,353 พฤศจกิายน 
ปี 2556 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

70 279 1050 180 600  99 450 65 ธนัวาคม 
ปี 2558 

- -  180  600 

ฮอลลม์ารค์ 
แจ้งวฒันะ 

3-1-75 13,193 พฤศจกิายน 
ปี 2557 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

10 427 780 93 170 334 610 22 ธนัวาคม 
ปี 2558 

- - 93 170 

ฮอลลม์ารค์ 
งามวงศว์าน 

7-0-70.5 23,265 มกราคม 
ปี 2557 

มนีาคม 
ปี 2558 

90 792 1200 424 669 368 531 54 มนีาคม 
ปี 2558 

- - 424 669 

  



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
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2.1.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.1.2.1 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บรษิัทฯ ได้ตระหนักถึงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นส าคญั บรษิัทฯ จงึไม่ได้
เจาะจงหรอืมนีโยบายในการก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบรษิทัฯ เพยีงกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง
เท่านัน้ เนื่องจากในแต่ละช่วงเวลาและจากสภาวะตลาดที่เปลี่ยนไป รวมถึงแนวโน้มการ
พฒันาระบบขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครทัง้รอบในและรอบนอก และใน
เขตปริมณฑล จะส่งผลให้กลุ่มลูกค้าที่สนใจในอสงัหาริมทรพัย์แต่ละโครงการและแต่ละ
ประเภทมคีวามแตกต่างกนัออกไปเช่นกนั ทัง้นี้ ก่อนที่บรษิัทฯ จะเริม่พฒันาโครงการใดๆ 
นัน้ บรษิทัฯ จะท าการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการที่จะพฒันาในเบือ้งต้น โดยจะเริม่
พจิารณาจากกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของโครงการนัน้เป็นหลกั และความต้องการของกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายในช่วงเวลานัน้ๆ เพื่อใชใ้นการก าหนดรปูแบบของโครงการและก าหนดราคาขายให้
สอดคลอ้งกนั เพื่อใหส้ามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ไดอ้ย่างดทีีส่ดุ 

2.1.2.2 กลยุทธก์ารตลาด 

กลยุทธด์า้นท าเลทีต่ัง้ 

ท าเลทีต่ัง้ถอืเป็นหน่ึงในปจัจยัทีส่ าคญัสุดของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้
หรอืลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยเฉพาะอย่างยิง่ส าหรบัโครงการอาคารชุดคอนโดมเินียม 
ดงันัน้ บริษัทฯ จึงให้ความส าคญักบัท าเลที่ตัง้ของโครงการเป็นล าดบัต้นๆ ในการพฒันา
โครงการของบรษิทัฯ ทัง้นี้ ท าเลทีต่ัง้ของโครงการตอ้งอยู่ในท าเลหรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภาพ
และใกลแ้หล่งคมนาคมทีส่ าคญั โดยจะเน้นท าเลทีอ่ยู่ในแนวถนนสายหลกั ใกลท้างด่วน หรอื
ตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปรมิณฑลทัง้ปจัจุบนั
และในอนาคต ซึง่รวมถึงรถไฟฟ้ามหานคร (รถไฟฟ้าใต้ดนิ) และรถไฟเชื่อมท่าอากาศยาน
สวุรรณภูมแิละสถานีขนสง่ผูโ้ดยสารอากาศยานในเมอืง (แอรพ์อรต์ เรล ลงิค)์ เช่น โครงการ
ชีวาทัย อินเตอร์เชนจ์ ที่อยู่ติดกับรถไฟฟ้าสถานีเตาปูน ซึ่งจะเป็นสถานีเชื่อมระหว่าง
รถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิและรถไฟฟ้าสายสมี่วง หรอืโครงการชวีาทยั ราชปรารภ ซึง่ตัง้อยู่ใกลใ้จ
กลางเมอืงห่างจากรถไฟฟ้าสถานีอนุเสาวรยีช์ยัสมรภมูเิพยีง 800 เมตร ห่างจากรถไฟฟ้าแอร์
พอรต์ เรล ลงิค ์สถานีราชปรารภ 700 เมตร และใชเ้วลาเพยีง 15 นาท ีส าหรบัการเดนิทางสู่
แยกราชประสงค์ไปยงัศูนย์การค้า ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล สถาบนัการศึกษาหลาย
สถาบนั ย่านธุรกจิทีส่ าคญั และสถานทีส่ าคญัอื่นๆ ไดส้ะดวก 

นอกเหนือจากนัน้ สภาพแวดลอ้มและคุณภาพของชุมชนแวดลอ้มของทีอ่ยู่อาศยักเ็ป็นปจัจยั
ส าคัญอีกปจัจัยหน่ึงที่บริษัทฯ ให้ความส าคัญเป็นอย่างมากในการพิจารณาการพัฒนา
โครงการหนึ่งๆ ของบริษัทฯ เพื่อให้ลูกค้าหรือผู้อยู่อาศัยที่ได้ตัดสินใจซื้อหรือลงทุนใน
โครงการของบรษิทัฯ มคีุณภาพชวีติทีด่แีละรูส้กึปลอดภยั ทัง้นี้ โครงการทัง้หมดทีบ่รษิทัฯ ได้
มีการพัฒนาแล้วนัน้ ล้วนแล้วแต่ตัง้อยู่ในแหล่งชุมชนที่มีคุณภาพ และแวดล้อมไปด้วย
สาธารณูปโภคขัน้พืน้ฐาน ไดแ้ก่ โรงเรยีน สถาบนัอุดมศกึษา โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ และ
หา้งสรรพสนิคา้ ศนูยก์ลางทางธุรกจิ หรอืศนูยร์าชการทีส่ าคญัต่างๆ เป็นตน้ 
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กลยุทธด์า้นผลติภณัฑ ์

บรษิทัฯ ไม่ไดม้กีารก าหนดรปูแบบเฉพาะเจาะจงเพยีงรปูแบบใดรปูแบบหนึ่งส าหรบัโครงการ
ทีบ่รษิทัฯ ท าการพฒันา บรษิทัฯ จะออกแบบตามแนวคดิส าหรบัโครงการหนึ่งๆ ทีแ่ตกต่าง
กนัไป โดยพจิารณาจากหลายปจัจยัทีส่ าคญั โดยเฉพาะลกัษณะและความต้องการของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายของโครงการนัน้ๆ ปจัจยัทางด้านพื้นที่และท าเลที่ตัง้กเ็ป็นอกีปจัจยัหน่ึงที่
ส าคญัต่อการพฒันารปูแบบและการตกแต่งของแต่ละโครงการ เช่น โครงการชวีาทยั อนิเตอร์
เชนจ์ ซึ่งตัง้อยู่บนย่านธุรกิจที่ส าคัญอีกย่านหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โครงการติดกับ
รถไฟฟ้าสถานีเตาปนู ซึง่เป็นสถานีเชื่อมระหว่างรถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิและรถไฟฟ้าสายสมี่วง 
ใกล้กลบัโมเดริน์เทรดหลายแห่ง รวมถึงรฐัสภาแห่งใหม่ รูปแบบของโครงการทีพ่ฒันาจงึมี
รปูแบบทีท่นัสมยั มคีวามหรหูรา และมสีิง่อ านวยความสะดวกทีค่รบครนั ซึง่นอกจากจะมหีอ้ง
ออกก าลงักายและสระว่ายน ้าแลว้นัน้ ยงัมหีอ้งประชุม และศูนยธ์ุรกจิ เพื่อตอบโจทยส์ าหรบั
นกัธุรกจิหรอืพนกังานบรษิทัโดยเฉพาะ ในขณะทีโ่ครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน จะมกีาร
ตกแต่งดว้ยรูปแบบทีเ่น้นพืน้ที่สเีขยีวรอบโครงการ บนแนวคดิของ Eco Living หรอืการใช้
ชวีติที่อยู่ท่ามกลางธรรมชาติที่รายล้อม มีพื้นที่ที่จดัเป็นลู่วิง่ภายในโครงการส าหรบัผู้ที่รกั
สขุภาพและชื่นชอบการออกก าลงักาย มสีระว่ายน ้าและศนูยอ์อกก าลงักายขนาดใหญ่ เพื่อให้
ผูอ้ยู่อาศยัรูส้กึผ่อนคลายและหลกีหนีจากความวุ่นวายในเมอืง 

บรษิัทฯ ให้ความส าคญักบับรรยากาศโดยรอบของทุกโครงการ มกีารวางผงัโครงการให้มี
พืน้ทีส่ว่นกลางทีผู่อ้ยู่อาศยัสามารถมาใชง้านและพกัผ่อนไดจ้รงิ มสีิง่อ านวยความสะดวกครบ
ครนั และระบบรกัษาความปลอดภัยที่รดักุมและเชื่อถือได้ เพื่อสามารถตอบสนองความ
ต้องการทุกดา้นของผูอ้ยู่อาศยัไดอ้ย่างครบถ้วน นอกจากนัน้ในแต่ละโครงการ บรษิทัฯ ยงั
ค านึงถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของพื้นที่ใช้สอยของห้องชุดในแต่ละโครงการ โดยทีมงาน
ออกแบบของบรษิัทฯ ได้พฒันาและออกแบบห้องชุดพกัอาศยัให้สามารถใช้ประโยชน์จาก
พื้นที่ในแต่ละห้องชุดได้อย่างสูงสุด รวมถึงการใช้เครื่องตกแต่งหรือเฟอร์นิเจอร์ เครื่อง
สขุภณัฑ ์และวสัดุตกแต่งต่างๆ ทีม่คีุณภาพและมแีบรนดเ์ป็นทีรู่จ้กัและยอมรบั 

บรษิัทฯ มกีารจดัท าการส ารวจความต้องการของตลาดและการพฒันาโครงการใหม่ๆ ของ
คู่แข่งอยู่เสมอ เพื่อน ามาใช้ในการวางแผนพฒันาโครงการ และวางแผนทางการตลาดให้
สอดคลอ้งกบัสภาวะตลาดและความต้องการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายทีเ่ปลีย่นแปลงไปในแต่
ละช่วงเวลา โดยบริษัทฯ มีทีมงานด้านการขายและการตลาดที่มีความเป็นมืออาชีพ มี
ประสบการณ์การขายอสงัหารมิทรพัยม์านาน เป็นผูด้ าเนินกจิกรรมดา้นการขายของบรษิทัฯ 

นโยบายการก าหนดราคา 

เน่ืองจากบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยจะมุ่งเน้นการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั
ส าหรบัผูซ้ือ้ทีม่รีายไดร้ะดบัปานกลางและระดบัสงู ราคาขายของโครงการ จงึนับเป็นอกีหนึ่ง
ปจัจยัหลกัที่ผู้ซื้อให้ความสนใจเป็นล าดบัต้นๆ นอกเหนือจากการพจิารณาปจัจยัด้านอื่นๆ 
บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจึงให้ความส าคญักบัการพจิารณาความเหมาะสมของการก าหนด
ระดบัราคาของแต่ละโครงการ โดยในปจัจุบนั โครงการของบรษิทัฯ ทีม่กีารพฒันาแลว้นัน้ จะ
เป็นโครงการทีม่รีาคาระดบัปานกลางจนถงึราคาระดบัสงู ซึง่มรีะดบัราคาเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนั
ไปตามท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดล้อม และสิง่อ านวยความสะดวก รวมถึงการเปรยีบเทยีบระดบั
ราคาของผูป้ระกอบการทีพ่ฒันาโครงการในระดบัเดยีวกนัในระยะทีใ่กลเ้คยีงกนั ทัง้นี้ ราคาที่
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บริษัทฯ ก าหนดในแต่ละช่วงเวลาของโครงการเดียวกนัอาจแตกต่างกนัไป ซึ่งขึ้นอยู่กับ
สภาพแวดลอ้ม การแขง่ขนั ตน้ทุนการพฒันาและการขาย ความคบืหน้าของการก่อสรา้งของ
โครงการและปจัจัยอื่นๆ ที่เกิดขึ้นเช่นเดียวกัน ซึ่งเกณฑ์ในการพิจารณาดังกล่าวมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถก าหนดระดบัราคาของโครงการไดเ้หมาะสมและตรงตาม
ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ 

การสง่มอบงานไดต้รงตามระยะเวลาทีก่ าหนด 

เพื่อสรา้งความเชื่อมัน่และความน่าเชื่อถอืในแบรนดข์องบรษิทัฯ บรษิทัฯ จงึใหค้วามสนใจกบั
การสง่มอบหอ้งชุดใหก้บัลูกคา้ไดต้รงตามระยะเวลาที่ก าหนด ดว้ยคุณภาพของวสัดุและการ
ออกแบบตกแต่งที่ได้น าเสนอและประชาสมัพนัธ์ผ่านสื่อต่างๆ ให้กับลูกค้าตัง้แต่เริ่มต้น
โครงการ บรษิทัฯ มกีารว่าจา้งบรษิัทรบัเหมาก่อสรา้งทีม่ปีระสบการณ์ในการท างานร่วมกบั
บรษิทัฯ เป็นอย่างดมีาหลายปี เพื่อใหบ้รษิทัฯ มัน่ใจไดว้่าการก่อสรา้งโครงการนัน้ จะเป็นไป
ตามมาตรฐานการก่อสรา้งทีถู่กตอ้งครบถว้นตามแบบทีไ่ดต้กลงกนัไว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะมกีาร
แจง้ขอ้มูลความคบืหน้าของการก่อสร้างโครงการเป็นระยะ ผ่านทางเวบ็ไซต์ของบรษิทัฯ ที ่
www.chewathai.com และระบบเครือข่ายสงัคมออนไลน์เช่น Facebook โดยผ่านทาง
https://www.facebook.com/CHEWATHAI ซึง่ลูกคา้สามารถเขา้ไปตดิตามความคบืหน้าใน
การก่อสรา้งและการตกแต่งของแต่ละโครงการได ้นอกจากนี้ บรษิทัฯ ไดม้กีารว่าจา้งบรษิทัที่
ปรกึษาทางดา้นการก่อสรา้ง (Construction Management) เพื่อท าหน้าทีค่วบคุมดูแลเรื่อง
คุณภาพ และควบคุมการท างานก่อสรา้งของผูร้บัเหมาก่อสรา้งในแต่ละโครงการอย่างใกลช้ดิ 
ท าใหก้ารพฒันาโครงการต่างๆ ทีผ่่านมาของบรษิทัฯ สามารถสง่มอบงานใหล้กูคา้ไดต้รงตาม
ระยะเวลาทีก่ าหนดไว ้

ความเป็นมอือาชพีและประสบการณ์ของคณะผูบ้รหิาร 

บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับการบริหารงานแบบมืออาชีพด้วยทีมงานที่มีคุณภาพ มี
ประสบการณ์ และมีวิสยัทศัน์ โดยผู้บริหารของบริษัทฯ เป็นผู้มีประสบการณ์และความรู ้
ความสามารถด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1 
รายละเอยีดเกี่ยวกบักรรมการ ผู้บรหิารและผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทัฯ) ท าให้ระบบการ
ด าเนินงานภายในของบรษิทัฯ มปีระสทิธภิาพ มคีวามเป็นมอือาชพี มีการควบคุมระบบการ
ท างานภายในที่ดีและชัดเจนโปร่งใส ประกอบกบัผู้บริหารให้การเปิดกว้างทางความคิด 
สนบัสนุนใหพ้นกังานและทมีงานมกีารพฒันาแนวคดิใหม่ๆ ทีจ่ะน ามาใชใ้นการพฒันาองคก์ร
และผลติภณัฑ์ของบรษิัทฯ อยู่เสมอ เพื่อให้ทนัต่อการเปลี่ยนแปลงไปของสงัคมและความ
ต้องการของลูกคา้ บรษิัทฯ ยงัมกีารคดัเลอืกและจดัจา้งทมีงานทีม่คีวามเป็นมอือาชพี เพื่อ
ดแูลสว่นงานทีส่ าคญัของโครงการ เช่น บรษิทัออกแบบโครงสรา้งงานสถาปตัยกรรม บรษิทั
รบัออกแบบตกแต่งภายใน และบรษิทัรบัออกแบบภูมสิถาปตัย ์เป็นตน้ 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัใหค้วามส าคญักบัพนักงานทุกคนของบรษิทัฯ เพราะพนักงานถอืเป็น
ก าลงัส าคญัทีจ่ะขบัเคลื่อนธุรกจิของบรษิทัฯ ใหเ้ตบิโตไดอ้ย่างมัน่คง สามารถด าเนินธุรกจิได้
อย่างยัง่ยืนและก้าวหน้า บรษิัทฯ จงึส่งเสรมิและสนับสนุนให้พนักงานเพิม่พูนความรู้ และ
พื้นฐานในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีการส ารวจความต้องการในการฝึกอบรมและ
ด าเนินการจดัอบรมในดา้นต่างๆ ให้กบัพนักงาน เช่น การอบรมดา้นตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
การอบรมดา้นการตลาด ไดแ้ก่ การท าการตลาดบนสื่อออนไลน์ หรอืการส่งพนักงานและทมี
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ขายของบรษิทัฯ เขา้ร่วมในงานสมัมนาดา้นต่างๆ เช่น เทคนิคการปิดการขาย การใหบ้รกิาร
ในเชงิลกึ การประชาสมัพนัธ์ในสื่อออนไลน์ซึ่งมากขึน้ตามกระแสตลาดในปจัจุบนั เป็นต้น 
ทัง้นี้ พนักงานส่วนใหญ่ของบรษิัทฯ จะเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีความมุ่งมัน่ เปิดกว้างทาง
ความคดิและมคีวามคดิสร้างสรรค์ใหม่ๆ อยู่เสมอ โดยบรษิทัฯ สนับสนุนใหพ้นักงานมสี่วน
ร่วมในธุรกจิของบรษิทัฯ มคีวามมุ่งมัน่ เพื่อสรา้งสรรคผ์ลติภณัฑแ์ละบรกิารใหม่ๆ ทีส่ามารถ
ตอบโจทยก์ลุ่มลกูคา้เป้าหมายไดเ้ป็นอย่างด ี

การวางแผนการขายแบบเป็นทมีและเป็นระบบ 

บรษิัทฯ มกีลยุทธ์แผนการขายแบบเป็นทมีเพื่อน าเสนอและอ านวยความสะดวกในการให้
ขอ้มลูโครงการ ใหก้ารบรกิาร และน าเสนอรายละเอยีดโครงการไปจนถงึการใหค้ าแนะน าใน
การขอสนิเชื่อทางการเงนิกบัลกูคา้ โดยเมื่อลกูคา้เขา้มาเยีย่มชมโครงการ ทัง้ทีส่ านกังานขาย 
ณ ทีต่ัง้ของโครงการ หรอืการออกบธูตามสถานทีต่่างๆ ทมีขายจะน าเสนอขอ้มูลโครงการแก่
ลูกค้า โดยพนักงานขายจะอธิบายแนวคิดและที่มาของรูปลกัษณ์ สไตล์ และจุดเด่นของ
โครงการ เพื่อจูงใจใหลู้กคา้มคีวามรูส้กึร่วม และอยากเป็นเจา้ของ ตลอดจนถึงการใหข้อ้มูล
ของโครงการ เช่น ขนาดพืน้ทีห่อ้ง ราคาหอ้งชุด รปูแบบการตกแต่ง สิง่อ านวยความสะดวกที่
มีให้ รวมถึงสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ เป็นต้น โดยพนักงานขายทุกคนจะต้อง
วเิคราะหถ์งึความตอ้งการของลูกคา้แต่ละรายทีเ่ขา้มาเยีย่มชมโครงการ และใหค้ าปรกึษาใน
ดา้นต่างๆ รวมถงึการขอสนิเชื่อจากธนาคาร เพื่อปิดการขายกบัลกูคา้รายดงักล่าว 

การใหบ้รกิารทัง้ก่อนและหลงัการขายเพื่อสรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูคา้ 

เพื่อเป็นการใหบ้รกิารกบัลกูคา้ สรา้งความสมัพนัธท์ีด่ ีทัง้ยงัเป็นการรกัษาฐานลูกคา้ รวมถงึ
การสรา้งกลุ่มลูกคา้ใหม่จากการบอกต่อๆ กนัไป (word of mouth) ของลูกคา้ผูซ้ึง่เคยลงทุน
หรือได้ซื้อโครงการของบริษัทฯ แล้วนั ้น  บริษัทฯ ยังมีการให้บริการกับลูกค้า ที่
นอกเหนือไปจากการให้ขอ้มูลและรายละเอยีดของโครงการเพื่อประกอบการตดัสนิใจ เช่น 
การอ านวยความสะดวกในการติดต่อด้านสนิเชื่อที่อยู่อาศัยกับสถาบนัการเงินต่างๆ ซึ่ง
นอกจากจะช่วยอ านวยความสะดวกใหล้กูคา้แลว้ ยงัช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถวางแผนการโอน
หอ้งชุดในอนาคตไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ การบรกิารตรวจเชค็คุณภาพของหอ้งชุดโดยมกีาร
รบัประกนัคุณภาพของหอ้งชุดหลงัจากวนัทีโ่อนกรรมสทิธ ิการซ่อมแซมอนัเนื่องมาจากความ
ไม่เรยีบรอ้ยของหอ้งชุด ทัง้นี้ ยงัรวมไปถึงการใหค้ าปรกึษาในการตกแต่งหอ้งชุด การช่วย
ประสานงานในการจดัหาผูใ้หบ้รกิารงานตกแต่งภายใน และการใหบ้รกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชุด
แก่ลกูคา้ เป็นตน้  

นอกจากน้ี บริษัทฯ เล็งเห็นความส าคญัของลูกค้าปจัจุบนัที่เคยซื้อห้องชุดกบัทางบรษิัทฯ 
บรษิทัฯ จะใหส้ทิธพิเิศษในการจองซือ้โครงการทีบ่รษิทัฯ จะพฒันาในอนาคต แก่ลูกค้าเดมิ
ของบรษิัทฯ ก่อนการเปิดขายโครงการอย่างเป็นทางการ เพื่อเป็นการสร้างสมัพนัธ์ที่ดกีบั
ลกูคา้ในระยะยาว และใหก้ารพจิารณาลงทุนในโครงการของบรษิทัฯ ต่อไปในอนาคตอกีดว้ย 

2.1.2.3 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

บรษิทัฯ เป็นผูจ้ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ทัง้หมดดว้ยตวัเองโดยทมีขายของบรษิทัฯ ทีม่คีวาม
เป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีประสบการณ์และความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับตลาด
อสงัหารมิทรพัย์และรายละเอยีดของโครงการเป็นอย่างด ีโดยบรษิทัฯ มหีน่วยงานดา้นการ
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ขายประจ าอยู่ที่ส านักงานขายของแต่ละโครงการ เพื่อต้อนรบัลูกคา้ทีส่นใจเขา้แวะเยีย่มชม
โครงการที่ส านักงานขายและชมห้องตัวอย่าง ณ ที่ตัง้ของโครงการ โดยทีมงานจะมีการ
อธบิายแนวคดิ รูปลกัษณ์ สไตล์ ความโดดเด่นและความน่าสนใจของแต่ละโครงการ และ
น าเสนอขอ้มลูรายละเอยีดเกีย่วกบัโครงการ เช่น ประเภทของหอ้ง ขนาดพืน้ที ่ราคาหอ้งชุด 
เครื่องตกแต่งทีม่าพรอ้มกบัหอ้งพกั และพาลกูคา้ชมโครงการ นอกจากนี้ ลูกคา้หรอืผูท้ีส่นใจ
โครงการยังสามารถสอบถามข้อมูลทางโทรศัพท์หรือ เข้าชมเว็บไซต์บริษัทฯ ที ่
www.chewathai.com และระบบเครือข่ายสงัคมออนไลน์เช่น Facebook โดยผ่านทาง 
https://www.facebook.com/CHEWATHAI ซึ่งลูกค้าสามารถเข้าไปศึกษารายละเอียด
เบือ้งตน้ของแต่ละโครงการได ้

บรษิทัฯ ยงัท าการโฆษณาประชาสมัพนัธโ์ครงการ โดยการออกบธูตามสถานทีต่่างๆ ทีม่ผีูค้น
หนาแน่นและใกลก้บัทีต่ัง้ของโครงการ เช่น การจดัจุดแสดงโครงการในหา้งสรรพสนิคา้และ
อาคารส านกังานต่างๆ รวมไปถงึงานแสดงบา้น คอนโดและทีด่นิต่างๆ เช่น งานมหกรรมบา้น
และคอนโด เป็นตน้ ทีม่กีารจดัขึน้เป็นประจ าอย่างต่อเนื่อง รวมถงึการโฆษณาประชาสมัพนัธ์
โครงการผ่านสื่อในรูปแบบต่างๆ โดยเน้นสื่อประชาสมัพันธ์ที่สามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ อาทิเช่น ป้ายโฆษณา การแจกแผ่นพับ (Brochure) 
หนังสอืพมิพ์ นิตยสาร รวมถงึสื่อบนอนิเทอรเ์น็ตต่างๆ เพื่อเป็นการประชาสมัพนัธโ์ครงการ 
กระตุน้ความสนใจและเปิดช่องทางในการจ าหน่ายเพิม่เตมิ 

2.1.3 ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

สภาวะของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยส์ามารถพจิารณาไดจ้ากสภาวะเศรษฐกจิในช่วงเวลานัน้ๆ ซึง่ไดร้บั
ผลกระทบจากปจัจยัทีข่บัเคลื่อนเศรษฐกจิทัง้ระดบัมหภาคและระดบัจุลภาค เช่น อตัราดอกเบืย้ อตัรา
เงนิเฟ้อ การเตบิโตของเศรษฐกจิหรอืเสถยีรภาพทางการเมอืง ต่างกเ็ป็นปจัจยัทีส่่งผลกระทบต่อธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยท์ัง้สิน้ 

ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ 

ประเทศไทยมอีตัราการเติบโตของเศรษฐกจิอย่างต่อเนื่อง โดยมอีตัราการเตบิโตของผลติภณัฑ์มวล
รวมในประเทศ (GDP) 10 ปียอ้นหลงั (2547-2556) เพิม่ขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3.75 ต่อปี โดย เศรษฐกจิมี
การหดตวัและขยายตวัในระหว่างไตรมาส 1 และไตรมาส 2 ตามล าดบั ท าใหอ้ตัราการขยายตวัของ
เศรษฐกจิไทยในครึง่ปีแรกของปี 2557 มคี่าร้อยละ 0.0  อนัเป็นผลเนื่องมาจากภาวะความไม่มัน่คง
ทางการเมอืงของไทย แต่ในครึง่ปีหลงัของปี เศรษฐกจิมกีารขยายตวัขึน้รอ้ยละ 1.4 โดยเฉพาะไตรมาส
ที ่3 ซึ่งมอีตัราการขยายตวัขึน้ถงึรอ้ยละ 2.3 ดขีึน้อย่างชดัเจนจากการขยายตวัเพยีงรอ้ยละ 0.2 ใน
สามไตรมาสแรก ทัง้นี้ โดยเฉลี่ยตลอดทัง้ปี 2557 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวเพิม่ขึ้นร้อยละ 0.7 
(ทีม่า: ส านกัคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ กระทรวงพาณิชย ์และธนาคารแห่ง
ประเทศไทย) เช่นเดยีวกนักบัธุรกจิภาคอสงัหารมิทรพัยท์ีม่สีญัญาณปรบัตวัดขีึน้ในไตรมาสที่ 4 โดยมี
อตัราการขยายตวัรอ้ยละ 3.8 จากไตรมาสที ่3 ตามการขยายตวัของอุปสงคแ์ละอุปทาน 

อย่างไรกต็าม จากรายงานนโยบายการเงนิ ฉบบัเดอืนมนีาคม ปี 2558 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้
ประมาณการโดยคาดว่าเศรษฐกจิไทยในปี 2558 จะมแีนวโน้มการขยายตวัไดใ้นอตัรารอ้ยละ 3.8  จาก
การฟ้ืนตวัของภาคการส่งออกตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิโลก การฟ้ืนตวัของการลงทุนภาคเอกชน
และการขยายการลงทุนเพื่อรองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) การฟ้ืนตัวของภาคการ

https://www.facebook.com/
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ท่องเทีย่วในประเทศ การเร่งรดัการใชจ้่ายและการด าเนินโครงการลงทุนทีส่ าคญัๆ ของภาครฐั และการ
เริ่มกลบัมาขยายตัวของปริมาณการผลิตและจ าหน่ายรถยนต์ รวมถึงการลดลงของราคาน ้ามนัใน
ตลาดโลกซึง่จะช่วยลดแรงกดดนัดา้นเงนิเฟ้อและเอือ้อ านวยต่อการด าเนินนโยบายการเงนิผ่อนคลาย
ซึง่จะช่วยสนบัสนุนการกระตุน้เศรษฐกจิ 

อตัราดอกเบีย้ 

ระดบัอตัราดอกเบีย้ถอืเป็นอกีหนึ่งปจัจยัหลกั ทัง้ทางดา้นอุปสงคแ์ละอุปทานของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
โดยเฉพาะในการตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้จะเป็นปจัจยัทีก่ าหนดระดบั
หนี้สนิของผูป้ระกอบการ และก าหนดความสามารถในการช าระหนี้ และการจบัจ่ายใชส้อยของผูบ้รโิภค 
ซึง่จากสถานการณ์ปจัจุบนั ณ วนัที ่26 ธนัวาคม 2557 อตัราดอกเบีย้เงนิใหส้นิเชื่อส าหรบัลูกคา้ชัน้ด ี
(MLR) โดยเฉลีย่ของธนาคารพาณิชยจ์ดทะเบยีนในประเทศไทยเท่ากบัร้อยละ 7.28 น้อยกว่าอตัรา
ดอกเบีย้เงนิให้สนิเชื่อส าหรบัลูกคา้ชัน้ดีโดยเฉลีย่ ณ วนัที ่27 ธนัวาคม 2556 ซึง่เท่ากบัร้อยละ 7.43 
(ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) นอกจากนี้ จากการปรบัอตัราดอกเบีย้นโยบายลงอกีร้อยละ 0.25 
เมื่อวนัที ่11 มนีาคม 2558 ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้เงนิใหส้นิเชื่อส าหรบัลูกคา้ชัน้ด ี(MLR) โดยเฉลีย่
ของธนาคารพาณิชยจ์ดทะเบยีนในประเทศไทย ณ วนัที ่17 เมษายน 2558 ปรบัลดลงเหลอืเพยีงรอ้ย
ละ 7.18 การลดลงของอตัราดอกเบีย้ดงักล่าวจงึน่าจะสง่ผลเชงิบวกต่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจาก
อตัราดอกเบีย้เงนิกู้ทีล่ดลง จะส่งผลให้ทัง้ผู้ประกอบการและผูบ้รโิภคมคีวามสามารถในการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยส์งูขึน้ 

 

 

 

 

 

ทีม่า  รายงานภาวะเศรษฐกจิไทย ปี 2557 ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ยิง่ไปกว่านัน้ ที่ประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงนิ (“กนง.”) มมีตใิหค้งอตัราดอกเบีย้ไวท้ีร่้อยละ 
2.00 ต่อปี ตลอดทัง้ปี 2557 หลงัจากทีม่กีารปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายเมื่อวนัที ่12 มนีาคม ปี 
2557 ลงรอ้ยละ 0.25 จากเดมิทีร่อ้ยละ 2.25 เน่ืองจากประเมนิว่าอตัราดอกเบีย้ทีร่ะดบั 2.00 ต่อปี เป็น
ระดบัทีผ่่อนคลายเพยีงพอในการสนบัสนุนการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิไทย และมภีาวะการเงนิทีผ่่อนปรน
มากเพียงพอที่จะช่วยประคับประคองเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม เมื่อวันที่ 11 มีนาคม 2558 
คณะกรรมการนโยบายการเงนิ ไดเ้ลง็เหน็ว่า เพื่อเป็นการเพิม่แรงสนับสนุนใหเ้ศรษฐกจิและช่วยพยุง
ความเชื่อมัน่ของภาคเอกชน ประกอบกบัอตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปคาดว่าจะอยู่ในระดบัต ่าไปอกีระยะหนึ่ง 
กนง. จงึประกาศใหล้ดอตัราดอกเบีย้นโยบายลงรอ้ยละ 0.25 จากรอ้ยละ 2.00 เป็นรอ้ยละ 1.75 ต่อปี 
ทัง้นี้ คาดว่าหลงัจากที่สถานการณ์ทางการเมอืงไดค้ลี่คลายลงตัง้แต่ปลายเดอืนพฤษภาคม ปี 2557 
การบรหิารราชการแผ่นดนิสามารถด าเนินการได้ต่อเนื่อง และนโยบายภาครฐัทีเ่ริม่มคีวามชดัเจนขึน้
จะส่งผลต่อเนื่ องให้ความเชื่อมัน่ภาคเอกชนปรับดีขึ้นและสนับสนุนการฟ้ืนตัวของอุปสงค์
ภายในประเทศ ถอืเป็นการกระตุ้นเศรษฐกจิและกระตุ้นการจบัจ่ายใชส้อยของผู้บรโิภค อนัจะท าให้
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อตัราการเตบิโตของเศรษฐกจิและส่งผลให้ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เพิม่สูงขึน้ ซึง่จะส่ง
ผลบวกต่อเนื่องต่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัยอ์กีดว้ย 

ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์

การชะลอตัวของเศรษฐกิจอันเน่ืองมาจากปญัหาความไม่แน่นอนทางการเมือง ส่งผลให้ตลาด
อสงัหารมิทรพัยห์ดตัวลงจากปีก่อนในช่วงไตรมาสแรกและไตรมาสที่ 2 ของปี 2557 ทัง้ทางดา้นอุป
สงค์และอุปทาน จากความกงัวลของผู้บรโิภคและผู้ประกอบการจากสถานการณ์ทางเศรษฐกจิและ
การเมือง โดยจากข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยชี้ให้เห็นถึงตัวเลขของการชะลอการเปิดตัว
โครงการใหม่ของผูป้ระกอบการ และการชะลอตวัของการลงทุนจากผู้บรโิภค แต่เมื่อสภาวะทางการ
เมอืงเริม่กลบัเขา้สู่สภาวะปกติ เศรษฐกจิเริม่ฟ้ืนตวั ผู้บรโิภคและผูป้ระกอบการเริม่มคีวามเชื่อมัน่ใน
สภาวะเศรษฐกจิเพิม่ขึน้ อกีทัง้นโยบายการกระตุ้นเศรษฐกจิจากทางภาครฐัในครึง่ปีหลงัของปี 2557 
ส่งผลใหต้ลาดอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมฟ้ืนตวัได้บา้ง อุปสงคแ์ละอุปทานของตลาดอสงัหารมิทรพัย์มี
แนวโน้มที่จะเพิ่มสูงขึน้ อตัราการจองซื้อที่อยู่อาศยัปรบัตวัดีขึน้ในไตรมาสที่ 4 ของปี ตามความ
ต้องการซื้ออาคารชุดเป็นส าคญั ขณะที่ผู้ประกอบการเริม่กลบัมาเร่งเปิดขายโครงการใหม่มากขึ้น
ในช่วงปลายปีสะทอ้นความเชื่อมัน่ทีด่ขี ึน้ของผูป้ระกอบการในธุรกจินี้ 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า  รายงานภาวะเศรษฐกจิไทย ปี 2557 ธนาคารแห่งประเทศไทย 

อุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

ขอ้มูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า การขอสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัส่วนบุคคลมมีูลค่าการเติบโต
เฉลีย่ 6 ปียอ้นหลงัเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องในอตัรารอ้ยละ 12.03 ต่อปี ทัง้นี้ ในปี 2557 สนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่
อาศยัสว่นบุคคลมอีตัราการขยายตวัเตบิโตรอ้ยละ 12.15 เมื่อเทยีบกบัปี 2556 ซึง่สงูกว่าอตัราค่าเฉลีย่
การเตบิโตยอ้นหลงั 6 ปี แมว้่าในช่วง 6 เดอืนแรกของปี 2557 ตวัเลขการขอสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัสว่น
บุคคลมมีูลค่าการเตบิโตทีช่ะลอตวัลง ทีอ่ตัราการเตบิโตรอ้ยละ 4.9 เมื่อเทยีบกบัตวัเลขทัง้ปีของปี 
2556 อนัเน่ืองจากภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอลงต่อเนื่องและความไม่แน่นอนทางการเมอืงในช่วงครึง่ปีแรก 
ส่งผลใหผู้บ้รโิภคชะลอการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยั ประกอบกบัธนาคารพาณิชยเ์พิม่ความระมดัระวงั
การปล่อยสนิเชื่อท าให้จ านวนที่อยู่อาศยัทีไ่ด้รบัอนุมตัิสนิเชื่อปล่อยใหม่จากธนาคารพาณิชย์ในเขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลนัน้ลดลง อย่างไรกด็ ีหลงัจากที่สถานการณ์ทางการเมอืงคลี่คลาย
ในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2557 จากนโยบายภาครฐัทีเ่ริม่มคีวามชดัเจนมากขึน้ ช่วยกระตุ้นความเชื่อมัน่
และอุปสงค์ของการบริโภคและการลงทุน ทัง้จากผู้บริโภคและผู้ประกอบการ ท าให้ความต้องการ
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สนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัมปีรมิาณเพิม่มากขึน้และเป็นสดัส่วนทีม่ากกว่าในช่วงครึง่แรกของปี จงึส่งผลให้
การเตบิโตของสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัสว่นบุคคลทัง้ปี 2557 อยู่ในระดบัทีส่งูกว่าอตัราการเตบิโตในครึง่ปี
แรก 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า  เครือ่งชีธุ้รกจิอสงัหารมิทรพัย์ ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์เปิดเผยข้อมูลโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 5 จงัหวดั (นนทบุร ีปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม) ในปี 2557 พบว่ามี
การโอนกรรมสทิธิร์วมกนัทัง้หมดโดยประมาณ 170,200 หน่วย ซึ่งลดลงร้อยละ 7 เมื่อเทยีบปี 2556 
ซึง่มจี านวนประมาณ 180,400 หน่วย 

จากปรมิาณการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะทีอ่ยู่อาศยัจ านวนประมาณ 170,120 หน่วยนี้ แบ่งออกเป็นยอด
การโอนห้องชุดคอนโดมเินียมมากที่สุด จ านวนประมาณ 66,700 รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส ์54,300 
หน่วย บ้านเดี่ยวจ านวน 31,000 หน่วย อาคารพาณิชย์จ านวน 11,900 หน่วย และที่เหลอืเป็นบ้าน
แฝดประมาณ 6,300 หน่วย 

ซึ่งหากพิจารณาในแง่ของมูลค่าการโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัในปี 2557 มีมูลค่ารวมกันประมาณ 
417,400 ลา้นบาท แบ่งเป็นหอ้งชุดมมีลูค่าการโอนมากทีส่ดุทีป่ระมาณ 151,000 ลา้นบาท บา้นเดีย่วมี
มูลค่าการโอนประมาณ 128,500 ล้านบาท ทาวน์เฮ้าสม์มีูลค่าการโอนประมาณ 88,200 ล้านบาท 
อาคารพาณิชย์มีมูลค่าการโอนประมาณ 35,100 ล้านบาท และบ้านแฝดมีมูลค่าการโอนประมาณ 
14,600 ลา้นบาท 

ดา้นพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อหน่วยของหอ้งชุดทีม่กีารโอนกรรมสทิธิใ์นกรุงเทพมหานครนัน้ อยู่ทีป่ระมาณ 27.6 
ตารางเมตร สว่นในจงัหวดัเขตปรมิณฑลอยู่ทีป่ระมาณ 28.6 ตารางเมตร 

การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรงุเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2557 

ประเภท 
ท่ีอยู่อาศยั 

จ านวน มลูค่า 
(หน่วย) (รอ้ยละ) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

หอ้งชุด          66,700  39%        151,000  36% 

ทาวน์เฮา้ส ์          54,300  32%          88,200  21% 

บา้นเดีย่ว          31,000  18%        128,500  31% 

อาคารพาณชิย ์          11,900  7%          35,100  8% 

บา้นแฝด           6,300  4%          14,600  3% 

รวม           170,200  100%           417,400  100% 
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สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัส่วนบคุคล 
หน่วย: พนัลา้นบาท 
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ทีม่า  ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 

จ านวนทีอ่ยู่อาศยัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิ ์ปี 2557 มลูค่าอยู่อาศยัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิ ์ปี 2557 

 

 

 

 

 

 

 

 

อุปทานของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

ขอ้มูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า การขอสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัส าหรบัผูป้ระกอบการมมีูลค่า
การเตบิโตเฉลีย่ 6 ปียอ้นหลงัเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องในอตัรารอ้ยละ 8.37 ต่อปี ทัง้นี้ ในปี 2557 สนิเชื่อ
เพื่อทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัผูป้ระกอบการมอีตัราการเตบิโตเพยีงรอ้ยละ 3.65 เมื่อเทยีบกบัปี 2556 ซึง่ต ่า
กว่าอตัราค่าเฉลีย่การเตบิโตยอ้นหลงั 6 ปีอย่างมาก ทัง้นี้ สบืเนื่องจากภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวัอย่าง
ต่อเนื่องและการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงในช่วงครึง่ปีแรก ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการมคีวามกงัวลต่อ
สถานการณ์ดงักล่าวและชะลอการตดัสนิใจการลงทุนพฒันาทีอ่ยู่อาศยัเพื่อรอดคูวามชดัเจนของการฟ้ืน
ตวัของเศรษฐกจิในปี 2558 ประกอบกบัธนาคารพาณิชยย์งัคงความเขม้งวดในมาตรฐานการใหส้นิเชื่อ
เพื่อทีอ่ยู่อาศยั ท าใหอ้ตัราการปฏเิสธการใหส้นิเชื่อเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง ผูป้ระกอบการจงึปรบัตวัดว้ย
การเปิดขายโครงการทีม่ขีนาดเลก็ลง รวมถงึเลื่อนการเปิดขายโครงการบางโครงการออกไปเพื่อรอดู
ภาวะตลาด โดยเฉพาะโครงการอาคารชุด 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า  เครือ่งชีธุ้รกจิอสงัหารมิทรพัย์ ธนาคารแห่งประเทศไทย 

อย่างไรกด็ ีจากการทีส่ถานการณ์ทางการเมอืงทีส่ามารถคลีค่ลายและเศรษฐกจิปรบัตวัดขีึน้ไดใ้นช่วง
ครึง่ปีหลงัของปี 2557 ผูป้ระกอบการจงึเริม่กลบัเขา้มาเร่งการเปิดขายโครงการใหม่ออกสู่ตลาดในช่วง

380 361 
409 

457 
548 568 

0

100

200

300

400

500

600

2552 2553 2554 2555 2556 2557 

สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผู้ประกอบการ 
หน่วย: พนัลา้นบาท 
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ปลายปี 2557 สะท้อนความเชื่อมัน่ที่ดขี ึน้ของผู้ประกอบการในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์  และส่งผลให้
ตลาดอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมฟ้ืนตวัไดบ้า้ง จงึยงัคงเหน็การเตบิโตของสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัส าหรบั
ผูป้ระกอบการทัง้ปี 2557 แมว้่าจะเป็นการเตบิโตในระดบัอตัราทีค่่อนขา้งต ่ากต็าม  

นอกจากนี้ ขอ้มลูจากศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์เปิดเผยส าหรบัจ านวนทีอ่ยู่
อาศยัสร้างเสรจ็จดทะเบยีนใหม่ ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลจ านวน 5 จงัหวดั (นนทบุร ี
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม) พบว่าในปี 2557 มจี านวนทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จด
ทะเบียนใหม่รวมกันประมาณ 131,400 หน่วย ลดลงร้อยละ 1 เมื่อเทียบกบัปี 2556 ซึ่งมีจ านวน
ประมาณ 132,300 หน่วย 

ทัง้นี้ จากจ านวนทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนใหม่ทัง้หมดในปี 2557 แบ่งเป็นทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนใหม่ในกรุงเทพมหานคร ประมาณ 69,100 หน่วยซึง่ลดลงรอ้ยละ 13 จากปีก่อน และจาก 5 
จงัหวดัปรมิณฑลรวมกนัประมาณ 62,300 หน่วย เพิม่ขึน้ถึงร้อยละ 17 จากปีก่อน โดยจากจ านวน
ทัง้หมดประมาณ 131,400 หน่วยของปี 2557 หอ้งชุดมกีารจดทะเบยีนใหม่สูงสุดประมาณ 72,900 
หน่วย บา้นเดีย่วประมาณ 34,500 หน่วย ทาวน์เฮา้สป์ระมาณ 14,200 หน่วย อาคารพาณิชยป์ระมาณ 
6,900 หน่วย และบา้นแฝดประมาณ 2,900 หน่วย 

ท่ีอยู่อาศยัสร้างเสรจ็จดทะเบียนใหม่ในเขตกรงุเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2557 
ปี 2556 

เขตพืน้ท่ี บา้นเดีย่ว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์ อาคารพาณชิย ์ หอ้งชุด รวมปี 2557 

กรุงเทพมหานคร 13,600 1,500 9,400 4,600 40,000 69,100 79,100 

5 จงัหวดัปรมิณฑล 20900 1400 4800 2300 32,900 62,300 53,200 

รวม 34,500 2,900 14,200 6,900 72,900 131,400 132,300 

สดัส่วน (รอ้ยละ) 26.3 2.2 10.8 5.3 55.5     

ทีม่า  ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์

สภาวะราคาในตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

ราคาที่ดนิและราคาที่อยู่อาศยัทัง้บ้านเดีย่ว ทาวน์เฮ้าส ์และอาคารชุดมกีารปรบัตวัสูงขึน้ทุกปีอย่าง
ต่อเนื่อง โดยเฉพาะราคาทีด่นิและอาคารชุด ซึง่นบัตัง้แต่ปี 2552 จนถงึปี 2557 มอีตัราการเพิม่ขึน้ของ
ราคาเฉลี่ยต่อปีที่รอ้ยละ 6.8 และร้อยละ 6.3 ตามล าดบั ซึ่งหากเปรยีบเทยีบการเพิม่ขึน้ของราคา
ดงักล่าวในปี 2557 เมื่อเทยีบกบัราคาในปี 2556 จะมอีตัราการเพิม่ขึน้ถงึรอ้ยละ 9.0 และรอ้ยละ 8.9 
ตามล าดบั 

ดชันีราคา 2552  2553  2554  2555  2556  2557 
อตัราการเติบโตเฉล่ีย 

ต่อปี (ร้อยละ) 

ทีด่นิ 108.3 113.1 121.7 126.9 138.3 150.7 6.8 

บา้นเดีย่วพรอ้มทีด่นิ 100.4 101.4 104.5 105.8 111.5 117.0 3.1 

ทาวน์เฮา้สพ์รอ้มทีด่นิ 100.5 103.7 109.8 112.9 121.3 130.3 5.3 

อาคารชุด 113.7 115.9 127.1 134.5 141.7 154.3 6.3 

ทีม่า  ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
 

 
ส่วนที ่2.2.2 หน้า 24 

ดชันีความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เปิดเผยผลการส ารวจดชันีความเชื่อมัน่ของ
ผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่อาศยัทัง้ที่เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
และไม่ใช่บรษิัทจดทะเบยีน ประจ าไตรมาส 1 ปี 2558 พบว่าค่าดชันีความเชื่อมัน่ในภาวะปจัจุบนั 
(Current Situation Index) มคี่าเท่ากบั 52.2 ปรบัลดลงเลก็น้อยจากไตรมาสที่ 4 ปี 2557 ซึง่มคี่า
เท่ากบั 55.4 ซึง่ดชันีความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาทีอ่ยู่อาศยัมคี่ากลางเท่ากบั 50 ดงันัน้ 
หากค่าดชันีสงูกว่าค่ากลางมนียัว่าผูป้ระกอบการเหน็ว่าอุตสาหกรรมอยู่ในภาวะทีด่ ี

เมื่อแยกประเภทผู้ประกอบการ พบว่า ผูป้ระกอบการที่เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ซึ่ง
ครองสว่นแบ่งตลาดมากกว่าครึง่มคี่าดชันีความเชื่อมัน่สงูกว่าผูป้ระกอบการทีไ่ม่ใช่บรษิทัจดทะเบยีน 
โดยผู้ประกอบการที่เป็นบรษิัทจดทะเบยีนมค่ีาดชันีความเชื่อมัน่ในภาวะปจัจุบนัเท่ากบั 55.0 ส่วน
ผูป้ระกอบการที่ไม่ใช่บรษิทัจดทะเบยีนมค่ีาดชันีความเชื่อมัน่ในภาวะปจัจุบนัเท่ากบั 49.3 แสดงให้
เหน็ว่าผู้ประกอบการที่เป็นบรษิัทจดทะเบยีนยงัมคีวามเชื่อมัน่ที่ดกีบัตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในภาวะ
เศรษฐกจิและการเมอืงในปจัจุบนั แต่ผู้ประกอบการที่ไม่ใช่บรษิัทจดทะเบยีนมคีวามเชื่อมัน่ที่ลดลง 
ทัง้นี้ แมว้่าผู้ประกอบการโดยภาพรวมจะมคี่าความเชื่อมัน่ลดลง ทัง้ในดา้นผลประกอบการ ยอดขาย 
การลงทุน การจา้งงาน และการเปิดโครงการใหม่หรอืเฟสใหม่ในภาพรวม และชะลอการเปิดโครงการ
ในไตรมาสนี้ แต่มแีนวโน้มทีจ่ะมแีผนเปิดตวัโครงการใหม่ในไตรมาส 2 ปี 2558 อกีหลายโครงการ 

นอกจากนี้  ผู้ประกอบการที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มองอนาคตของตลาด
อสงัหารมิทรพัย์ในอกี 6 เดอืนขา้งหน้าในทางที่ดขี ึน้กว่าปจัจุบนั จากความคบืหน้าของโครงสร้าง
พืน้ฐานดา้นการคมนาคมและการเบกิจ่ายงบประมาณ แมว้่าบางส่วนยงัคงมคีวามกงัวลต่อการฟ้ืนตวั
ของเศรษฐกจิโลกทีไ่ม่แน่นอน ปจัจยัการเมอืงในประเทศ และปญัหาหน้ีครวัเรอืนกต็าม 

ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียม 

ส าหรบัตลาดทีอ่ยู่อาศยัประเภทอาคารชุดคอนโดมเินียมนัน้ ถอืว่าเป็นตลาดทีม่กีารแข่งขนัสงู มคีู่แข่ง
จ านวนหลายราย ทัง้ที่เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยขนาดใหญ่ ขนาด
กลาง และบรษิทัทีไ่ม่ไดเ้ป็นบรษิทัจดทะเบยีน โดยบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นคู่แข่งส่วนใหญ่
ของบรษิัทฯ เป็นผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมในท าเลที่ตัง้ที่อยู่ในแหล่งชุมชนที่
ส าคญั และทีอ่ยู่ใกลก้บัระบบขนสง่มวลชนระบบราง ทัง้ทีเ่ปิดใหบ้รกิารแลว้ อยู่ในระหว่างก่อสรา้ง หรอื
มีแผนจะก่อสร้าง ซึ่งส่วนใหญ่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  ซึ่งมี
ศักยภาพในการแข่งขันและมีความแข็งแกร่งทางด้านเงินทุน ซึ่งโดยทัว่ไปแล้วการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมิเนียมต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมากและยงัต้องใช้ระยะเวลาในการ
พฒันาโครงการ อีกทัง้ผู้ประกอบการยงัจ าเป็นต้องศึกษากลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ความต้องการของ
ผู้บรโิภคที่ชดัเจน และยงัต้องพฒันาจุดเด่นเพื่อสร้างความแตกต่างให้โครงการ เพื่อท าให้โครงการ
ประสบความส าเรจ็ในการขาย 

ทัง้นี้ หากพจิารณาจากจ านวนทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็และจดทะเบยีนเพิม่ขึน้ ในเขตกรุงเทพมหานครและ 
ปรมิณฑล มอีตัราการเติบโตเพิม่ขึน้เฉลี่ยร้อยละ 7.1 ต่อปีระหว่างปี 2552 ถึง ปี 2557 โดยจ านวน
บา้นจดัสรรมอีตัราการเติบโตสูงสุดซึ่งเพิม่ขึน้ร้อยละ 9.2 จ านวนอาคารชุดมีอตัราการเติบโตเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 7.0 ในขณะทีจ่ านวนบา้นปลูกสรา้งเองมีอตัราการเตบิโตต ่าสุดโดยเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.9 ในช่วง
ระหว่างปี 2552 ถงึปี 2557 
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อย่างไรกต็าม ส าหรบัช่วงหกเดอืนแรกของปี 2557 (มกราคม - มถุินายน) มจี านวนทีอ่ยู่อาศยัสรา้ง
เสรจ็ และจดทะเบยีนเพิม่ขึน้ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลจ านวนทัง้สิน้เพยีง 53,191 หน่วย 
จากจ านวนทัง้หมด 133,762 หน่วย ของทัง้ปี 2557 ซึ่งประกอบด้วยบ้านจดัสรร (บ้านสร้างโดย
ผูป้ระกอบการ) จ านวน 15,042 หน่วย บา้นสรา้งเองจ านวน 11,715 หน่วย และอาคารชุดจ านวน 
26,434 หน่วย สบืเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวัอย่างต่อเนื่องและการขาดเสถียรภาพทาง
การเมอืงในช่วงครึง่ปีแรก สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการและผูบ้รโิภคมคีวามกงัวลต่อสถานการณ์ดงักล่าวและ
ชะลอการตดัสนิใจการลงทุนในที่อยู่อาศยั เพื่อรอดูความชดัเจนของการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ แต่เมื่อ
สถานการณ์ดงักล่าวไดค้ลีค่ลายและมคีวามชดัเจนในการด าเนินงานและการใชน้โยบายของภาครฐัมาก
ขึน้ ความเชื่อมัน่และอุปสงคข์องการบรโิภคและการลงทุนจงึเพิม่ขึน้ในช่วงหกเดอืนหลงัของปี 2557 

จ านวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสรจ็และจดทะเบียนเพ่ิมขึน้ในกรงุเทพมหานครและปริมณฑล (แบง่ตามประเภทท่ีอยู่อาศยั) 

ประเภทท่ีอยู่อาศยั  
(หน่วย: หน่วย) 

2552 2553 2554 2555 2556 2557 
อตัราการเติบโตเฉล่ีย 

ต่อปี (ร้อยละ) 
บา้นจดัสรร 21,634 24,476 26,994 23,174 37,577 33,554 9.2 
อาคารชุด 53,725 59,919 34,734 78,391 71,440 75,309 7.0 
บา้นปลกูสรา้งเอง 19,618 22,498 20,128 23,437 23,285 24,899 4.9 

รวม 94,977 106,893 81,856 125,002 132,302 133,762 7.1 

ทีม่า  ธนาคารแห่งประเทศไทย 

สภาวะราคาในตลาดอาคารชุดคอนโดมเินียม 

ดชันีราคาหอ้งชุดที่อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลช่วงครึง่หลงัของปี 2557 และไตร
มาส 1 ปี 2558 ปรบัตวัสงูขึน้ทุกประเภท สะทอ้นราคาซื้อ-ขายในตลาดอาคารชุดคอนโดมเินียมที่
สงูขึน้ โดยดชันีราคาอาคารชุดคอนโดมเินียมทุกระดบัราคา ในช่วงครึง่หลงัของปี 2557 และไตรมาส 1 
ปี 2558 มคี่าดชันีเท่ากบั 111.9 และ 112.5 ตามล าดบั โดยปรบัเพิม่ขึน้ร้อยละ 5.2 และร้อยละ 4.7 
เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 

ระดบัราคาต่อตารางเมตร 
(บาท) 

ดชันีครึ่งหลงั
ของปี 2557 

การเปล่ียนแปลงเทียบ
กบัดชันีครึ่งหลงัของ 
ปี 2556 (ร้อยละ) 

ดชันีไตรมาส 1 
ปี 2558 

การเปล่ียนแปลงเทียบ
กบัดชันีไตรมาส 1  
ปี 2557 (ร้อยละ) 

กรงุเทพมหานคร นนทบรีุ 
และสมทุรปราการ 

111.9 5.2 112.5 4.7 

 ต ่ากว่า 50,000 110.9 4.1 113.5 3.7 

 50,000-80,000 115.6 5.5 118.2 5.0 

 80,001-120,000 115.3 6.5 115.4 6.0 

 มากกว่า 120,000 108.5 4.3 108.6 3.6 

กรงุเทพมหานคร 111.9 5.3 112.5 4.7 

 ต ่ากว่า 50,000 111.8 5.0 114.8 4.6 

 50,000-80,000 115.8 5.9 118.8 5.3 

 80,001-120,000 115.3 6.5 115.4 6.0 

 มากกว่า 120,000 108.5 4.3 108.6 3.6 

ทีม่า ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ 
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ดชันีราคาห้องชุดในกรงุเทพฯ นนทบรุี  
และสมุทรปราการรายไตรมาส 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ 

กล่าวโดยสรุป เฉพาะในกรุงเทพฯ เขตทีม่กีารปรบัราคาหอ้งชุดเพิม่ขึน้มาก ไดแ้ก่ เขตหว้ยขวาง เขต
จตุจกัร เขตปทุมวนั เขตสาทร เขตบางรกั เขตวฒันา และเขตคลองเตย ส่วนในจงัหวดันนทบุรแีละ
จงัหวดัสมุทรปราการ เขตที่มีการปรบัราคาห้องชุดเพิ่มขึ้นมาก ได้แก่ อ าเภอเมืองนนทบุรี (ถนน
รตันาธเิบศร)์ ใกลแ้นวรถไฟฟ้าสายสมี่วง และอ าเภอเมอืงสมุทรปราการ ช่วงสว่นต่อขยายรถไฟฟ้าบทีี
เอส สถานีอ่อนนุช–แบริง่ 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ เชื่อว่าบรษิทัฯ มศีกัยภาพเพยีงพอทีจ่ะสามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบการราย
อื่นๆ ในตลาดได ้เนื่องจากท าเลทีต่ัง้ของโครงการต่างๆ ของบรษิัทฯ นัน้ เป็นท าเลทีม่ศีกัยภาพและ
เป็นท าเลใหม่ที่มแีนวโน้มการเติบโตสูง เช่น พื้นที่ส่วนต่อขยายสถานีรถไฟฟ้า พื้นที่ที่อยู่ในแหล่ง
ชุมชนใหญ่ทีม่สีภาพแวดลอ้มทีด่ ีใกลแ้หล่งเศรษฐกจิ และสถานทีส่ าคญัต่างๆ สะดวกต่อการเดนิทาง 
นอกจากนัน้ โครงการทุกโครงการของบริษัทฯ ยงัเน้นการออกแบบที่มีเอกลกัษณ์เฉพาะตัว มีสิ่ง
อ านวยความสะดวกที่ครบครนั มกีารจดัสรรพื้นที่ใช้สอยที่คุ้มค่า จงึท าให้ผู้อยู่อาศยัได้รบัประโยชน์
สงูสุด ซึ่งปจัจยัเหล่าน้ีน ามาซึ่งความพงึพอใจจากลูกค้า และท าให้บรษิัทฯ ไดร้บัการตอบรบัที่ดจีาก
ลูกค้าอย่างต่อเนื่อง รวมทัง้บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบับริการหลงัการขาย การจดัจ้างผู้บริหาร
โครงการนิตบิุคคลอาคารชุดทีม่คีวามเป็นมอือาชพีและมคีุณภาพใหแ้ก่โครงการทีบ่รษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันา 
เป็นตน้  

ไตรมาส 

ปี 
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ศกึษาความ
เป็นไปไดข้อง
โครงการ/
จดัซือ้ทีด่นิ 

ออกแบบ/
เขยีนแบบ
โครงการ  

ยื่นขอ
ใบอนุญาต
ต่างๆ จาก
หน่วยงานที่
เกีย่วขอ้ง 

เริม่ท าการ
ก่อสรา้ง 

โครงการสรา้ง
แลว้เสรจ็/เริม่
ด าเนินการ
โอนใหลู้กคา้ 

โอนหอ้งชดุ
ทัง้หมดให้
ลูกคา้ 

1 เดอืน 2 เดอืน 6 เดอืน 
อาคารเตีย้ 12 เดอืน 

อาคารสูง 24 - 30 เดอืน 
6 เดอืน 

2.1.4 การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ  

บรษิทัฯ ใชร้ะยะเวลาในการก่อสรา้งอาคารชุดคอนโดมเินียมประเภทอาคารสงู (High Rise) ประมาณ 
24-30 เดอืน และประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) ประมาณ 12 เดอืน โดยระยะเวลาการก่อสร้าง
โครงการคอนโดมเินียมแต่ละโครงการจะแตกต่างกนัออกไป ขึน้อยู่กบัขนาดและโครงสรา้งของแต่ละ
โครงการเป็นหลกั ทัง้นี้ ข ัน้ตอนและระยะเวลาในการด าเนินงานตัง้แต่การศึกษาความเป็นไปได้
โครงการ การพฒันา และก่อสรา้งคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ สามารถสรุปไดโ้ดยสงัเขบดงันี้ 

 

 

  

 

 

การจดัหาและจดัซือ้ทีด่นิ 

บรษิัทฯ ไม่มนีโยบายในการซื้อที่ดนิล่วงหน้าเป็นระยะเวลานาน เพื่อรอการพฒันาในโครงการที่ยงั
ไม่ไดม้กีารวางแผนไว ้เน่ืองจากทีด่นิเป็นสนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าสงู และเป็นการใชเ้งนิลงทุนในปรมิาณมาก 
ในขณะที่การพฒันาโครงการจะใช้ระยะเวลาตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไป ขึน้อยู่กบัขนาดของโครงการ ซึง่การ
ลงทุนในทีด่นิโดยยงัไม่มรีะยะเวลาทีแ่น่นอนในแผนการพฒันาโครงการจะท าใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่อง
ทีล่ดลง และท าใหบ้รษิทัฯ มภีาระการถอืครองทีด่นิโดยไม่จ าเป็น และมคีวามเสีย่งจากการเปลีย่นแปลง
กฏหมายทีด่นิในอนาคต บรษิทัฯ จงึไม่มนีโยบายดงักล่าว เวน้แต่บรษิทัฯ จะเลง็เหน็ว่าทีด่นิแปลงนัน้ๆ 
มศีกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัทีใ่หผ้ลตอบแทนจากการลงทุนสงูเท่านัน้ 

ในการจดัหาทีด่นิเพื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษิทัฯ จะมกีารจดัหาทีด่นิโดยบรษิทัฯ 
เอง โดยหน่วยงานพฒันาธุรกิจภายในและผ่านนายหน้าค้าที่ดนิ ทัง้นี้ เมื่อได้รบัขอ้มูลบรษิัทฯ โดย
หน่วยงานพัฒนาธุรกิจภายในของบริษัทฯ จะท าการส ารวจและพิจารณารายละเอียดของที่ดิน 
เปรียบเทียบราคาที่ดินกบัราคาประเมินจากกรมที่ดินและราคาตลาด ท าการศกึษาความเป็นไปได ้
รวมถึงศกัยภาพของท าเลที่ตัง้ในการน าที่ดนิมาพฒันาโครงการอย่างละเอียด โดยเมื่อบรษิัทฯ ได้
รายละเอยีดของทีด่นิในเบื้องต้นแลว้ บรษิทัฯ จะท าการก าหนดรูปแบบของโครงการใหเ้หมาะสมกบั
ท าเลที่ตัง้ ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ พร้อมทัง้ตรวจสอบขอ้กฏหมายต่างๆ และขอ้ก าหนด
เบื้องต้นที่เกี่ยวข้อง เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดินตามพระราชบญัญัติผงัเมือง ความกว้างของถนนที่
เขา้ถึงที่ดนิดงักล่าว ขอ้บงัคบัท้องถิน่หรอืพื้นที่หา้มการก่อสร้าง รวมถงึขอ้กฎหมายดา้นสิง่แวดลอ้ม
และชุมชน เป็นต้น รวมทัง้มกีารประเมนิผลตอบแทนเบื้องต้นจากการลงทุนในที่ดนิดงักล่าว ซึง่เมื่อ
บรษิทัฯ พจิารณาปจัจยัต่างๆ ตามทีก่ าหนดไวแ้ละเหน็ความเป็นไปไดใ้นการพฒันาแลว้นัน้ บรษิทัฯ 
จะจดัล าดบัความน่าสนใจของทีด่นิดงักล่าว หากมคีวามน่าสนใจมาก หน่วยงานพฒันาธุรกจิของบรษิทั
ฯ จะท าการศกึษาเชงิลกึเพิม่เติมและน าเสนอคณะผู้บรหิาร และเขา้สู่กระบวนการเตรยีมการจดัซื้อ
ทีด่นิ การออกแบบ และการจดัซือ้จดัจา้งจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งของบรษิทัฯ ต่อไป 
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ขัน้ตอนการจดัหาและจดัซือ้ทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การจดัจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

เนื่ องจากบริษัทฯ ไม่มีทีมงานผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นของตนเอง บริษัทฯ จึงท าการว่าจ้าง
ผู้ร ับ เหมาก่อสร้าง โครงการจากนิติบุคคลภายนอกมาเป็นผู้ด า เนินการ ซึ่งหมายรวมถึง
ผู้รบัเหมาก่อสร้างงานสถาปตัยกรรมและภูมทิศัน์ ผู้รบัเหมาโครงสร้างอาคาร ผู้รบัเหมางานระบบ
ประกอบอาคาร และผูร้บัเหมางานตกแต่งภายในอาคาร เป็นตน้ ทัง้นี้ การจดัจา้งจะขึน้อยู่กบัขนาดและ
ความซบัซอ้นของงานของแต่ละโครงการ หากโครงการมขีนาดใหญ่หรอืมคีวามซบัซอ้นมาก จ านวน
ผูร้บัเหมาจะมกีารแบ่งแยกหน้าทีค่วามรบัผดิชอบอย่างชดัเจน หรอืกรณีทีโ่ครงการมขีนาดไม่ใหญ่มาก
หรอืมคีวามซบัซอ้นของโครงการไม่มากนัน้ ผูร้บัเหมา 1 รายอาจรบัผดิชอบงานทีม่ากกว่า 1 งาน  

ทัง้นี้ บริษัทฯ มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกผู้ร ับเหมาก่อสร้างที่จะมาท างาน
ก่อสรา้งในแต่ละโครงการ ซึง่หลงัจากทีม่กีารออกแบบรปูแบบโครงการเรยีบรอ้ยแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะท า

ขอ้มลูทีด่นิผ่านนายหน้า/
หน่วยงานภายในบรษิทัฯ 

ศกึษาขอ้กฎหมาย/ขอ้ก าหนด
เบือ้งตน้ในการพฒันาโครงการตาม
ลกัษณะทางกายภาพและท าเล

ทีต่ ัง้ 

จดัระดบัความ
น่าสนใจทีด่นิ 

จดัเกบ็ขอ้มลูทีด่นิ 

ศกึษาขอ้กฎหมาย/ขอ้ก าหนดที่
เกีย่วขอ้งกบัโครงการทีจ่ะพฒันา/ 

ขอ้จ ากดัในการก่อสรา้ง 

ออกแบบ วางผงัโครงการเบือ้งตน้
ค านวณพืน้ทีอ่าคารและพืน้ทีข่าย 

จดัท างบการเงนิโครงการ ค านวณ
ตน้ทุนและผลตอบแทน 

น าเสนอขอ้มลูต่อคณะกรรมการ 
บรหิาร/คณะกรรมการบรษิทัฯ 

ด าเนินการจดัซื้อทีด่นิ 

ไมน่่าสนใจ 

น่าสนใจ 
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การประเมนิราคาและท าบญัชแีสดงปรมิาณวสัดุและปรมิาณแรงงานและราคา (Bill of Quantities หรอื 
BOQ) โดยละเอยีด เพื่อใชเ้ป็นมาตรฐานของการก าหนดราคากลางในเบือ้งตน้ และใชเ้ป็นแนวทางและ
มาตรฐานในการสรุปคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้งในการพฒันาโครงการนัน้ๆ โดยผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่
บรษิทัฯ จะพจิารณาเลอืก จะตอ้งเป็นผูร้บัเหมาทีม่ชีื่อเสยีงทีด่ ีมปีระสบการณ์ในการก่อสรา้งโครงการ
ประเภทคอนโดมเินียม มทีมีงานทีม่คีวามสามารถและความรบัผดิชอบในการท างานของโครงการ มี
สภาพคล่องทางการเงนิ และมผีลงานในอดตีเป็นทีน่่าพอใจ 

ขัน้ตอนการพจิารณาคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

รปูแบบ/รายการก่อสรา้ง 

จดหมายแจง้เชญิชวน จดัเตรยีมเอกสารร่างหนงัสอื
แสดงเจตจ านงค ์(Letter of 

Intent (LOI)) สญัญา  
แบบก่อสรา้ง รายการประกอบ

แบบและเงือ่นไขอืน่ๆ 

การจดัท าราคากลาง 
(ภายใตร้าคาใน
งบประมาณ) 

รบัราคาและตรวจสอบ 

พจิารณาปรบัฐานขอ้มลู
ทุกรายการใหต้รงกนั 

พจิารณาต่อรองราคาขัน้
สุดทา้ย โดย

คณะกรรมการจดัจา้ง 

พจิารณาผลการประกวด
ราคา 

ผูม้อี านาจลงนามคดัเลอืก
พจิารณาอนุมตั ิ

ใชใ้นการประเมนิราคา
งานก่อสรา้ง 

ใบขอซื้อ (PR) / 
ใบสัง่ซื้อ (PO) 

ออกเอกสารหนงัสอืแสดง
เจตจ านงค์ (LOI) 

จดัท าสญัญา 

เริม่งานก่อสรา้ง 
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การจดัหาทีป่รกึษาการบรหิารและควบคุมงานก่อสรา้ง 

บริษัทฯ มีการว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้างในแต่ละโครงการของบริษัทฯ ซึ่งบริษัท
ดังกล่าวจะท าหน้าที่ ร่วมกับฝ่ายพัฒนาโครงการของบริษัทฯ เพื่อควบคุมการท างานของ
ผูร้บัเหมาก่อสร้างเพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างทีถู่กต้อง ครบถ้วนตามแบบที่ก าหนดของ
บรษิทัฯ มกีารควบคุมทัง้ทางดา้นคุณภาพและต้นทุนทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอน 
และควบคุมให้การสรา้งแล้วเสรจ็ภายในเวลาที่ก าหนดตามแผนงาน และในระหว่างการด าเนินการ
ก่อสร้าง หากมีความผิดพลาดหรอืความคลาดเคลื่อนในขัน้ตอนใดเกิดขึ้น ต้องท าการวิเคราะห์หา
สาเหตุ มกีระบวนการแกไ้ขและแนวทางในการป้องกนัทีด่ ี

โดยในการคดัเลอืกทีป่รกึษาควบคุมงานก่อสรา้งนัน้ บรษิทัฯ จะพจิารณาจากประวตักิารรบังานอื่นๆ ที่
ผ่านมา ชื่อเสยีง ผลงาน ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญ รูปแบบหรอืวธิกีารในการตรวจสอบ การ
ก ากบังานก่อสร้างของผู้รบัเหมา ความพร้อมของทมีงานทัง้ในระดบับรหิารและระดบัปฏบิตัิการของ
บริษัทที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง รวมถึงวิธีการและเทคโนโลยีที่ใช้ในการก่อสร้าง หรือ
ความสามารถในการบรหิารงานก่อสรา้งโครงการใหม้ตีน้ทุนทีต่ ่าลง เป็นตน้ 

การจดัหาวสัดุก่อสรา้งและอุปกรณ์  

บรษิทัฯ มกีารว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจากภายนอกในการก่อสรา้งโครงการ ในส่วนของงานโครงสรา้ง  
งานสถาปตัยกรรมและงานระบบประกอบอาคาร ดงันัน้ผู้รบัเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการ
จดัหาวสัดุทัง้หมดที่จ าเป็นส าหรบัการก่อสรา้งโครงการ เช่น คอนกรตีผสมเสรจ็ เหลก็เสรมิคอนกรตี 
เป็นต้น โดยผู้รบัหมาก่อสรา้งจะเป็นผูร้บัผดิชอบในการจดัซือ้วสัดุก่อสรา้งทัง้หมดตามสญัญาว่าจ้าง
ผูร้บัเหมาก่อสร้าง ซึ่งจะมกีารก าหนดราคาที่แน่นอนในสญัญา (Turnkey Contract) โดยได้มกีาร
ค านวณตน้ทุนดงักล่าวรวมเป็นส่วนหนึ่งในราคาค่าจา้งก่อสรา้งแลว้ ทัง้นี้  สญัญาดงักล่าวจะไม่รวมถงึ
การจดัหาวสัดุก่อสร้างและอุปกรณ์บางอย่างที่มีการใช้เป็นจ านวนมากในรูปแบบที่เหมอืนกนั หรือ
สามารถนับจ านวนไดแ้น่นอน และมรีาคาต่อหน่วยค่อนขา้งสงู เช่น ลฟิท์โดยสาร เครื่องปรบัอากาศ 
เครื่องท าน ้าอุ่น ชุดครวัและอุปกรณ์ชุดครวั หรอืงานตกแต่งภายใน และงานเฟอรน์ิเจอร ์เป็นต้น ซึง่
บรษิัทฯ จะเป็นผู้ด าเนินการจดัซื้อจดัหาด้วยตนเอง โดยหน่วยงานภายในของฝ่ายจดัซื้อจดัจ้างของ
บรษิทัฯ จะท าหน้าทีจ่ดัหาวสัดุก่อสรา้งและอุปกรณ์ต่างๆ ซึง่มกีารก าหนดนโยบายและอ านาจอนุมตัใิน
การจดัซือ้จดัจา้งอย่างชดัเจน ทัง้นี้  หน่วยงานดงักล่าวจะมกีารเปรยีบเทยีบและต่อรองราคากบัผูข้าย
หรอืตวัแทนในการจดัหาหลายราย เพื่อใหบ้รษิทัฯ ไดว้สัดุก่อสรา้งทีม่คีุณภาพและในราคาทีเ่หมาะสม 
อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ ไม่มนีโยบายในการจดัซือ้อุปกรณ์หรอืวสัดุก่อสรา้งจ านวนมากมาเกบ็ส ารองไว ้
นอกเหนือจากการใชใ้นการพฒันาโครงการแต่ละโครงการเท่านัน้ 

ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม  

การก่อสรา้งและพฒันาโครงการคอนโดมเินียมและการก่อสรา้งสาธารณูปโภคต่างๆ ของบรษิทัฯ ทุก
โครงการ จะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เรื่อง
ก าหนด หลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบตัิ และแนวทางในการจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบ
สิง่แวดลอ้ม โดยโครงการทีม่ีขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตร หรอืมจี านวนหอ้งพกัตัง้แต่ 
80 หน่วย ขึน้ไป หรอืการสรา้งอาคารสงูตัง้แต่ 23 เมตร จะต้องมกีารท ารายงานวเิคราะหผ์ลกระทบ
สิง่แวดล้อมเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ตามกฏหมายว่าดว้ยการควบคุม
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อาคาร (ที่มา: ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กระทรวง
ทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม) 

นอกจากน้ี บรษิทัฯ ไดม้มีาตรการการป้องกนัมลภาวะทีจ่ะมผีลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มทัง้ในระหว่างการ
ก่อสร้างและภายหลงัการก่อสรา้ง เช่น มผี้าใบคลุมอาคารในระหว่างที่ก่อสรา้ง เพื่อป้องกนัเศษวสัดุ
ก่อสร้างหล่นลงมาสร้างความเสยีหายแก่ทรพัย์สนิส่วนบุคคล หรอืทรพัย์สนิสาธารณะในละแวกนัน้ 
รวมถงึป้องกนัอนัตรายใหแ้ก่ผู้สญัจรไปมา และเมื่อสรา้งเสรจ็แล้วในอาคารนัน้ๆ จะมรีะบบบ าบดัน ้า
เสียส่วนกลาง เป็นต้น ซึ่งมาตราการต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับสิ่งแวดล้อมนัน้เป็นสิ่งที่บริษัทฯ ให้
ความส าคญัและจดัใหทุ้กโครงการมกีารปฏบิตัติามมาตรฐานที่ก าหนดไวอ้ย่างเคร่งครดั โดยทีผ่่านมา 
บรษิัทฯ ยงัไม่มปีระเดน็เรื่องผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม ไม่เคยมกีรณีพพิาทหรอืถูกฟ้องร้องเกี่ยวกบั
สิง่แวดลอ้ม และไม่มค่ีาใชจ้่ายเพิม่เตมิอย่างมนียัส าคญัในการป้องกนัผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มแต่อย่าง
ใด ยกเว้นค่าใช้จ่ายในการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม  เพื่อประกอบการขอ
อนุญาตก่อสรา้งอาคารตามกฎหมาย 

2.1.5 งานท่ียงัไมไ่ด้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มหีอ้งชุดทีไ่ดท้ าสญัญาซือ้ขายแลว้ แต่ยงัไม่ไดโ้อนกรรมสทิธจิาก
ทัง้หมด 6 โครงการ เป็นจ านวน 710 ยนูิต ซึง่คดิเป็นมูลค่าเท่ากบั 1,490 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด
ของหอ้งชุดทีย่งัไม่ไดโ้อนกรรมสทิธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 ดงันี้ 

ช่ือโครงการ / 
ลกัษณะงาน 

เจ้าของ
โครงการ 

วนัท่ีคาดว่า
จะแล้วเสรจ็ 

มลูค่าโครงการ
ทัง้หมด     

(ล้านบาท) 

มลูค่าห้องขายรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 
(ล้านบาท) 

วนัท่ีคาดว่า
จะโอน

กรรมสิทธิ 
โครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ 

บรษิทัฯ แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู่ 

1,350 30 ไตรมาส 2  
ปี 2558 

โครงการ  
เดอะ สรุวงศ์ 

บรษิทั ชวีาทยั 
ฮพั ซูน จ ากดั 

แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู่ 

350 - - 

โครงการชวีาทยั 
รามค าแหง 

บรษิทัฯ แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู่ 

1,100 21 ไตรมาส 1  
ปี 2558 

โครงการชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์

บรษิทั ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์
จ ากดั 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

1,050 600 ธนัวาคม 
ปี 2558 

โครงการฮอลล์
มารค์ แจง้วฒันะ  

บรษิทัฯ ธนัวาคม 
ปี 2558 

780 170 ธนัวาคม 
ปี 2558 

โครงการฮอลล์
มารค์ งามวงศ์
วาน 

บรษิทั ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์
จ ากดั 

มนีาคม 
ปี 2558 

1,200 669 มนีาคม 
ปี 2558 
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2.2 ธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 

2.2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

บรษิัทฯ มีการพฒันาโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าที่มีคุณภาพและมมีาตรฐานระดบัสากล เพื่อตอบสนอง
ความต้องการของผู้ประกอบการโดยเฉพาะผูป้ระกอบการในธุรกจิอุตสาหกรรมขนาดเลก็และขนาด
กลางทีม่จี านวนมากขึน้ ทัง้ทีเ่ป็นสญัชาตไิทยและรวมถงึบรษิทัฯ หรอืนกัลงทุนชาวต่างชาตทิีเ่ขา้มาตัง้
ฐานการผลติหรอืการลงทุนในประเทศไทยโดยไม่ตอ้งการถอืกรรมสทิธิใ์นโรงงาน หรอืผูป้ระกอบการที่
ต้องการก่อตัง้โรงงานเพื่อประกอบกจิการ แต่ยงัไม่มคีวามต้องการหรอืไม่มคีวามพรอ้มทีจ่ะลงทุนใน
ระยะยาว รวมถงึผูป้ระกอบการทีต่้องการลดต้นทุนในการด าเนินงาน ลดระยะเวลาการลงทุน และลด
ความเสีย่งหรอืปจัจยัอื่นๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการลงทุนสรา้งโรงงานได ้ 

บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็โอกาสและการเตบิโตของธรุกจิดงักล่าว จงึไดเ้ริม่ตน้พฒันาโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ชา่ที่
มมีาตรฐาน เหมาะสมส าหรบัผูป้ระกอบการในหลายอุตสาหกรรม โดยเริม่ต้นพฒันาโครงการแรกในปี 
2556 มลูค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท ทัง้นี้ โรงงานส าเรจ็รปูของบรษิทัฯ ยงัเปิดโอกาสใหลู้กคา้
สามารถปรบัเปลีย่นพืน้ทีใ่ชส้อยไดต้ามความตอ้งการพเิศษเฉพาะดา้นของลูกคา้ไดอ้กีดว้ย นอกจากนี้
บรษิทัฯ ไดเ้ลอืกท าเลทีต่ัง้โรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพและเป็นท าเลทีเ่หมาะสมในการประกอบ
ธุรกิจ เช่น นิคมอุตสาหกรรม ที่มรีะบบสาธารณูปโภค การบ าบดัสิง่ปฏกิูลและของเสยีจากโรงงาน
อุตสาหกรรม และมสีิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ อย่างครบครนั บรษิทัฯ ยงัไดม้กีารพจิารณาท าเลทีต่ัง้
และลกัษณะของโครงการที่จะพฒันาจากความต้องการของตลาดและนักลงทุน การคาดการณ์แหล่ง
อุตสาหกรรมในอนาคต ความสะดวกในการคมนาคมและการขนสง่สนิคา้และวตัถุดบิ อกีทัง้ยงัพจิารณา
ถงึโอกาสการไดร้บัสทิธปิระโยชน์จากเขตสง่เสรมิการลงทุนของคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (BOI) 
เช่นกนั  

โรงงานส าเรจ็รูปของบรษิทัฯ มลีกัษณะเป็นอาคารสองชัน้ โดยชัน้ล่างจะเป็นส่วนของโรงงาน และชัน้
บนจะเป็นพืน้ที่ส าหรบัส านักงาน ซึง่มกีารก่อสรา้งในบรเิวณพืน้ทีด่นิทีม่รี ัว้กัน้เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ย
ป้อมยาม พืน้ทีจ่อดรถ และพืน้ทีใ่ชส้อยเอนกประสงค ์ทัง้น้ี โรงงานส าเรจ็รูปทีบ่รษิทัฯ พฒันาขึน้เป็น
โรงงานแบบมาตรฐาน ตวัอาคารใชโ้ครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหลก็ และใชโ้ครงเหลก็รูปพรรณ ไม่มเีสา
กลาง ทัง้นี้ เพื่อใหไ้ดป้ระโยชน์จากพืน้ทีใ่ชส้อยใหม้ากทีสุ่ด ซึง่ผูเ้ช่าสามารถดดัแปลงและปรบัเปลีย่น
รูปแบบใหเ้หมาะสมกบัความต้องการและการใชง้านของผูเ้ช่าได ้โดยโรงงานมีขนาดตัง้แต่ 1,512 ถงึ 
1,937 ตารางเมตร บรเิวณพื้นของโรงงานซึ่งเป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ สามารถรองรบัน ้าหนักได้ถึง 
3,000 กโิลกรมัต่อตารางเมตร  

ลกัษณะโดยทัว่ไปของโครงการโรงงานส าเรจ็รปูทีบ่รษิทัฯ ท าการพฒันามดีงันี้ 

ส่วนของโรงงาน 
พืน้โรงงาน พืน้คอนกรตีเสรมิเหลก็ รองรบัน ้าหนักจรได ้3,000 กโิลกรมัต่อ

ตารางเมตร พืน้ผวิขดัมนัเสรมิดว้ยวสัดุเพิม่ความแขง็แกร่งของ
ผวิพืน้ 

ผนงั ก่ออฐิ ฉาบปนู ทาส ีพรอ้มผนงัโครงเหลก็ระบายอากาศดา้นขา้ง 
โครงสรา้ง เสาคอนกรตีเสรมิเหลก็ กบัโครงหลงัคาเหลก็รปูพรรณ 
หลงัคา หลงัคาเมทลัชทีพรอ้มกรแุผน่กนัความรอ้น 
ประต ู ประตูเหลก็มว้น 
โคมไฟ โคมไฟทีใ่หค้วามสวา่งสงู 
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ส่วนของโรงงาน 
ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ตดิตัง้ให ้
ส่วนของส านักงาน 
พืน้ส านกังาน พืน้คอนกรตีเสรมิเหล็ก หรอืพืน้ส าเรจ็รูป รบัน ้าหนักได้ 300 - 

500 กโิลกรมัต่อตารางเมตร ตกแต่งผวิพืน้ดว้ยกระเบื้องยางหรอื
กระเบือ้งดนิเผา 

ผนงั ก่ออฐิ ฉาบปนู ทาส ี

โครงสรา้ง เสาและคานเป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ 

หลงัคา ประกอบดว้ยแผน่ยปิซมับอรด์ พรอ้มโครงสรา้ง T-bars 
ประตแูละหน้าต่าง กระจกพรอ้มกรอบอลูมเินียม 
โคมไฟ โคมไฟพรอ้มหลอด Fluorescent ฝงัในฝ้าเพดาน 
พืน้ท่ีด้านนอกโรงงาน 
ถนนและพืน้ทีจ่อดรถ ถนนคอนกรตีเสรมิเหลก็ พรอ้มไฟส่องสว่างบรเิวณถนน ที่จอด

รถพรอ้มหลงัคา 
ระบบระบายน ้าฝน ท่อคอนกรตีเสรมิเหลก็ พรอ้มบ่อพกัน ้าและบ่อตรวจสภาพน ้า 
ระบบระบายน ้าเสยี ท่อ HDPE พรอ้มบ่อพกัน ้าและบ่อตรวจสภาพน ้า 
ร ัว้ ความสงู 2 เมตรตามมาตรฐานของการนิคมอุตสาหกรรมฯ 
ประต ู ประตูเหลก็รางเลื่อนกวา้ง 10 เมตร 
ป้อมยาม โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 

ระบบตรวจจบัควนั 
ถงัดบัเพลงิ 
ป้อมยาม 

ระบบไฟฟ้า หมอ้แปลงไฟฟ้าขนาด 100 KVA. 1 ตวั ต่อ อาคาร (เดนิสายส่ง
แรงต ่ าใต้ดินเข้าสู่อาคาร) ระบบตู้จ่ายไฟฟ้าหลัก MDB-MCB 
150 AT/250 AF 
ท่อน ้าขนาด 2 น้ิว พรอ้มมเิตอรน์ ้าประปา 
ถงัเกบ็น ้าใตด้นิขนาด 4 ลูกบาศกเ์มตร 
ป ัม๊จา่ยน ้าด ี

ระบบการสื่อสาร โทรศพัทส์ายตรง 
 

โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าแลว้เสรจ็ จ านวน 
1 โครงการ มลูค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยอาคารโรงงานส าเรจ็รูปจ านวน 10 
หลงั และมโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาจ านวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 175 ลา้น
บาท ประกอบไปดว้ยอาคารโรงงานส าเรจ็รปูจ านวน 4 หลงั 
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รายละเอยีดโครงการ สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 1 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ถนนทางหลวงหมายเลข 331 ต าบลมาบ

ยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

พืน้ทีโ่ครงการ 26-0-72 ไร่ 
พืน้ทีเ่ช่า 17,120 ตร.ม. 
จ านวนยนูิตทีใ่หเ้ช่า 10 ยนูิต 
จุดเด่นของโครงการ การออกแบบด้วยดไีซน์ทนัสมยั การจดัวางและจดัสรรด้านพื้นที่ใช้

สอยไดอ้ย่างเหมาะสม ไดม้าตรฐาน ลูกคา้ยงัสามารถออกแบบการใช้
งานไดอ้ย่างอสิระ คุม้ค่า และใชร้ะยะเวลาสัน้ในการตัง้โรงงาน 
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รายละเอียดโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 1 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
นอกจากนี้ โครงการยงัตัง้อยู่ในท าเลที่ด ีโดยตัง้อยู่ภายในโครงการ
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึ่งมกีาร
บรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภค การบ าบดัน ้าเสยี การก าจดัขยะที่
ไดม้าตรฐาน เป็นตน้ และมสีิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ อย่างครบครนั 

มลูค่าโครงการโดยประมาณ 300 ลา้นบาท 
ค่าเช่าเฉลีย่ต่อตารางเมตร 200 บาท 
ชนิดของโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า  

 ขนาด 1,512 ตร.ม. จ านวน 5 ยนูิต 
 ขนาด 1,812 ตร.ม. จ านวน 1 ยนูิต 
 ขนาด 1,937 ตร.ม. จ านวน 4 ยนูิต 

สิง่อ านวยความสะดวก หมอ้แปลงไฟฟ้า ขนาด 100 KVA. ทีจ่อดรถทีม่หีลงัคา ระบบรกัษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัอคัคภียั ป ัม๊น ้า ระบบระบายน ้าฝน  
ระบบระบายน ้าเสยี ระบบโทรศพัทแ์ละอนิเทอรเ์น็ต 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผู้ประกอบการขนาดเลก็และขนาดกลางในอุตสาหกรรมเบา ทัง้
ผู้ประกอบการไทยและต่างชาติ ที่มีการผลิตเพื่อสนับสนุนการ
ประกอบธุรกจิของอุตสาหกรรมหนกัทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้งโครงการ ด าเนินการก่อสรา้งเป็น 2 เฟส 
 เฟสที ่1 จ านวน 5 ยูนิตเริม่ก่อสรา้งในเดอืนสงิหาคม ปี 2555 

และแลว้เสรจ็ในเดอืนมนีาคม ปี 2556 
 เฟสที ่2 จ านวน 5 ยูนิต เริม่ก่อสรา้งในเดอืนธนัวาคม ปี 2556 

และแลว้เสรจ็ในเดอืนมถุินายน ปี 2557 
ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มใหบ้รกิาร 
ความคบืหน้าในการใหเ้ช่า ยอดทีท่ าสญัญาเช่าแลว้รอ้ยละ 30 ของจ านวนโรงงานทีป่ล่อยเช่า ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 

 

สถานะการก่อสรา้งและการเช่าของโรงงานส าเรจ็รูปของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 สรุปได้
ดงันี้ 

โครงการ 
จ านวนยนิูต
ทัง้หมด 

จ านวนยนิูตท่ีมี
การเช่าทัง้หมด 

พืน้ท่ีเช่าทัง้หมด 
(ตารางเมตร) 

อตัราการเช่า 
(ร้อยละ) 

โครงการที ่1 10 3 5,386 30 

 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.2.2.1 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบรษิัทฯ ส าหรบัธุรกจิโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่า คอืผู้ประกอบการใน
อุตสาหกรรมเบาที่มกีารผลติสนิค้าเพื่อสนับสนุนธุรกจิอุตสาหกรรมหนักที่ตัง้โรงงานอยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีง ทัง้อุตสาหกรรมทีม่ขีนาดเลก็และขนาดกลาง ทีย่งัไม่พรอ้มหรอืยงัไม่มคีวาม
ต้องการหรอืไม่มคีวามพร้อมที่จะลงทุนในระยะยาว เพื่อสร้างโรงงาน เนื่องจากต้องใช้เงนิ
ลงทุนค่อนขา้งสงู  บรษิทัฯ จงึเลอืกทีจ่ะเสนอทางเลือกใหม่ โดยการให้เช่าโรงงานส าเรจ็รูป 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
 

 
ส่วนที ่2.2.2 หน้า 36 

เพื่อเป็นการลดภาระค่าใชจ้่ายดา้นการลงทุนและต้นทุนในการด าเนินการ เพื่อใหส้ามารถน า
เงนิทุนดงักล่าวไปใชต่้อยอดทางธุรกจิในดา้นอื่นๆ ไดม้ากขึน้ 

นอกจากน้ี กลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ส าคญัอีกกลุ่มหน่ึงของบริษัทฯ คือ กลุ่มผู้ประกอบการ
ต่างชาติทีเ่ขา้มาลงทุนหรอืร่วมลงทุนในประเทศไทยทัง้ระยะชัว่คราวหรอืถาวร ซึง่จะเลอืก
การเช่าโรงงานส าเรจ็รปูแทนการลงทุนเพื่อก่อสรา้งถาวร ทัง้นี้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งจาก
โอกาสความส าเรจ็จากการลงทุน ความเสีย่งจากการจดัหาผู้รบัเหมาเพื่อสร้างโรงงาน หรอื
ข้อจ ากดัด้านกฎหมายการถือครองที่ดินของชาวต่างชาติ รวมถึงความไม่แน่นอนทาง
เสถียรภาพทางการเมอืงของประเทศที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงนโยบายการค้าและการ
ลงทุนหรือมาตรการการส่งเสริมใดๆ ของภาครฐั ซึ่งโครงการโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าของ
บรษิทัฯ สามารถสรา้งความยดืหยุ่นในการลงทุน และตอบโจทยค์วามเสีย่งและขอ้จ ากดัต่างๆ 
เหล่านัน้ไดอ้ย่างชดัเจน 

2.2.2.2 กลยุทธก์ารตลาด  

ท าเลทีต่ัง้ของโครงการ 

ท าเลทีต่ัง้ของโครงการนบัเป็นปจัจยัทีส่ าคญัทีธุ่รกจิหรอืผูป้ระกอบการจะพจิารณาเป็นล าดบั 
แรกในการเลือกก่อสร้างหรือเช่าโรงงาน เพื่อให้สะดวกต่อการด าเนินธุรกจิ การคมนาคม
ขนสง่ รวมถงึการกระจายสนิคา้และวตัถุดบิไปยงัสถานทีส่ าคญัต่างๆ เช่น ท่าเรอืขนส่งสนิคา้ 
สนามบนิ สถานีรถไฟ ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร หรอืศูนย์กระจายสนิคา้ทีส่ าคญั เป็น
ต้น อย่างไรก็ตาม เนื่องจากบริษัทฯ ยังมีประสบการณ์การด าเนินธุรกิจให้เช่าโรงงาน
ส าเร็จรูปไม่มากนัก นอกเหนือจากองค์ประกอบการเลอืกที่ตัง้ในการด าเนินธุรกจิดงักล่าว 
บรษิทัฯ จะเน้นการพฒันาโครงการภายในนิคมอุตสาหกรรมเป็นหลกั โดยเฉพาะในเขตอสี
เทริน์ ซบีอร์ด (Eastern Seaboard) เนื่องจากเป็นบรเิวณที่นักลงทุนต่างชาตใิหค้วามสนใจ
เข้ามาลงทุนทางตรงมากที่สุด (ที่มา: ศูนย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน)) และบรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่มรีะบบป้องกนัความเสีย่งจากน ้าท่วม มมีาตรฐาน
จากภาครฐัรองรบัในด้านงานก่อสร้างและสิง่แวดล้อม มรีะบบสาธารณูปโภคและสิง่อ านวย
ความสะดวกทีค่รบครนั และตรงตามความตอ้งการของนักลงทุนส่วนใหญ่ นอกจากนี้ โอกาส
การไดร้บัสทิธปิระโยชน์จากเขตสง่เสรมิการลงทุนของคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (BOI) 
อนัจะเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ช่า กเ็ป็นอกีหน่ึงปจัจยัทีบ่รษิทัฯ ใชใ้นการพจิารณาเช่นกนั  
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รปูภาพแสดงทีต่ัง้โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

โครงการโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าของบรษิทัฯ ในปจัจุบนัตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้
อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง ซึ่งมีการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ได้
มาตรฐานสากล และมสีิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ อย่างครบครนั เหมาะแก่การเป็นศนูยก์ลาง
การผลติและการกระจายสนิคา้ทีด่ ีมกีารคมนาคมทีส่ะดวกต่อการเดนิทางไปยงัสถานทีอ่ื่นๆ 
โดยมรีะยะทางห่างจากจุดส าคญัดงันี้ 

สถานท่ีท่ีส าคญั 
ระยะทางจากโครงการ 

(กิโลเมตร) 
ท่าเรอืน ้าลกึแหลมฉบงั 27 
อ าเภอศรรีาชา 29 
เมอืงพทัยา 36 
สนามบนินานาชาตสิวุรรณภูม ิ 99 
กรุงเทพมหานคร 114 

 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ มไิดจ้ ากดัการพจิารณาพฒันาโครงการแต่เพยีงในจงัหวดัระยองเท่านัน้ บรษิทัฯ 
ยงัท าการศกึษาและพจิารณาการขยายการลงทุนไปยงัพืน้ทีน่ิคมหรอืเขตอุตสาหกรรมอื่นๆ ที่
บริษัทฯ เล็งเห็นถึงศักยภาพในการพัฒนา มีโอกาสการเติบโตและการขยายฐานลูกค้า 
สามารถแข่งขนัได้ และสรา้งผลตอบแทนทีด่ขีองโครงการในอนาคต เช่น สวนอุตสาหกรรม
โรจนะ-ปราจนีบุร ีจงัหวดัปราจนีบุร ีเป็นตน้ 

นโยบายการก าหนดราคา 

การก าหนดราคาของบรษิทัฯ จะประกอบดว้ย 2 ส่วนหลกั ไดแ้ก่ค่าเช่าโรงงานและค่าบรกิาร
สาธารณูปโภคต่างๆ เช่น การบ าบัดน ้ าเสีย การก าจัดขยะและสิ่งปฏิกูล เป็นต้น ทัง้นี้ 
ค่าบรกิารงานสาธารณูปโภคต่างๆ จะเป็นการช าระให้กบับรษิัทผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรม 



    บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) 
 

 
ส่วนที ่2.2.2 หน้า 38 

ลูกค้าหรือผู้เช่าโครงการจะสามารถช าระโดยตรงกบับริษัทผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรมได ้
ส าหรบัค่าเช่าโรงงานนัน้ ผูเ้ช่าจะช าระโดยตรงกบับรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ มกีารก าหนดค่าเช่าที่
เป็นมาตรฐานจากหลายปจัจยัทีส่ าคญั เช่น ขนาดพืน้ทีเ่ช่า จ านวนยูนิตทีเ่ช่า ระยะเวลาการ
เช่า หรอืบรกิารอื่นๆ เพิม่เตมิตามทีผู่เ้ชา่รอ้งขอ ทัง้นี้ สญัญาเช่าของบรษิทัฯ สว่นใหญ่จะเป็น
สญัญาเช่าระยะสัน้ ซึง่มรีะยะเวลาเช่าประมาณ 3 ปี และจะมกีารเจรจาการปรบัอตัราค่าเช่า
เมื่อท าการต่อสญัญาอกีครัง้ 

อย่างไรกต็าม ในการก าหนดค่าเช่ารวมถงึอตัราการปรบัค่าเช่าในสญัญาเช่านัน้ บรษิทัฯ จะ
ค านึงถงึค่าเช่าโรงงานส าเรจ็รูปของผู้ประกอบการทีใ่หบ้รกิารเช่าโรงงานส าเรจ็รูปทีม่ขีนาด
ของโครงการ มสีิง่อ านวยความสะดวก และอยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัโครงการของบรษิัทฯ 
ดว้ยเช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัฯ ไดม้หีน่วยงานภายในที่ท าการตดิตามราคาค่าเช่าโรงงานและ
สภาวะตลาดอยู่เสมอ เพื่อให้แน่ใจว่าค่าเช่าโรงงานของบรษิทัฯ อยู่ในระดบัที่เหมาะสมและ
สามารถแข่งขนัได้ นอกจากนี้ บรษิัทฯ เชื่อว่าลูกคา้หรอืผูเ้ช่า จะไม่ไดค้ านึงถงึราคาค่าเช่า
อย่างเดยีวเท่านัน้ทีจ่ะใช้ในการพจิารณาตดัสนิใจเช่าโรงงานหนึ่งๆ แต่จะพจิารณาถงึปจัจยั
อื่นๆ ควบคู่ไปดว้ย ดงันัน้ นอกเหนือจากราคาค่าเช่าทีส่ามารถแข่งขนัไดแ้ลว้นัน้ บรษิทัฯ จงึ
ใหค้วามส าคญักบัการสรา้งความแตกต่างของผลติภณัฑ ์ดว้ยการออกแบบโรงงานส าเรจ็รูป
ของบรษิทัฯ ทีม่มีาตรฐาน มรีปูแบบทีท่นัสมยั มคีวามโดดเด่นดา้นพืน้ทีใ่ชส้อยทีอ่อกแบบมา
ได้อย่างเหมาะสม มคีวามยดืหยุ่นซึ่งท าให้ลูกค้าสามารถออกแบบต่อเติมดดัแปลงพื้นที่ใช้
สอยทัง้ภายในและภายนอก เพื่อสนับสนุนการใช้งานได้อย่างอสิระ คุม้ค่า และใช้ระยะเวลา
อนัสัน้ในการจดัตัง้โรงงาน 

การตลาดและการประชาสมัพนัธ ์

บริษัทฯ มีการส่งเสริมทางการตลาดและการประชาสมัพันธ์ ทัง้การติดต่อหากลุ่มลูกค้า
เป้าหมายโดยตรง การติดต่อผ่านนายหน้า และผ่านสื่อกลางต่างๆ เช่น การโฆษณาในสื่อ
ประชาสมัพนัธต่์างๆ โดยเน้นสือ่ประชาสมัพนัธท์ีส่ามารถเขา้ถงึกลุ่มลูกคา้เป้าหมายโดยตรง
ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ อาทเิช่น ป้ายโฆษณา หนังสอืพมิพ์ต่างๆ เช่น หนังสอืพมิพ์บางกอก
โพสต์ และหนังสอืพมิพ์บางกอก ชูโฮ การประชาสมัพนัธ์ผ่านหอการค้าต่างประเทศ เช่น 
หอการค้าไทย หอการค้าไทย-องักฤษ หอการค้าไทย-เยอรมนั เป็นต้น การแจกแผ่นพบั 
(Brochure) หรอืใบปลวิโฆษณา เพื่อแจกในบรเิวณใกลเ้คยีงของนิคมอุตสาหกรรม เช่น 
รา้นอาหารรอบพืน้ที่นิคมอุตสาหกรรม สนามกอลฟ์ในบรเิวณใกลเ้คยีง การประชาสมัพนัธ์
ผ่านแผ่นป้ายโฆษณาที่ติดตัง้หน้าโครงการหรอืนิคมอุตสาหกรรม การประชาสมัพนัธ์ผ่าน
เวบ็ไซตท์ีไ่ม่เสยีค่าใชจ้่ายต่างๆ รวมถงึการใหข้อ้มลูผ่านเวบ็ไซต ์www.chewathai.com ของ
บรษิทัฯ ซึง่ผูป้ระกอบการหรอืลกูคา้ทีส่นใจ สามารถศกึษาขอ้มลูและรายละเอยีดเบือ้งต้นของ
โครงการ และตดิต่อกบับรษิทัฯ ไดโ้ดยตรง 

บรกิารใหค้ าปรกึษาและแนะน าส าหรบัผูเ้ช่า  

บรษิัทฯ จดัให้มพีนักงานบรกิารให้ค าปรกึษาและแนะน าลูกค้าอย่างใกล้ชดิ เช่น บรกิารให้
ค าปรึกษาและประสานงานด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทางราชการ อาทิเช่น การนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ส านกังานคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน เป็นต้น บรษิทัฯ มี
บริการให้ค าปรึกษาและแนะน าเกี่ยวกบัการต่อเติมดดัแปลงพื้นที่ใช้สอยทัง้ภายนอกและ

http://www.chewathai.com/
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ภายในโรงงาน บริการให้ค าปรึกษาและประสานงานด้านสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น การ
ประปา การไฟฟ้า การบ าบดัและก าจดัน ้าเสยี โทรศพัท ์และอนิเทอรเ์น็ต เป็นตน้ 

2.2.2.3 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

บรษิทัฯ มกีารจดัหาตวัแทนซึง่จะด าเนินการจดัหาผูเ้ช่าและจดัใหม้ทีมีปล่อยเช่าของบรษิทัฯ 
เอง ที่มีความเป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีประสบการณ์และความรู้ความเข้าใจ
เกี่ยวกบัตลาดอสงัหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม รายละเอียดของโครงการ และสิง่อ านวย
ความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการและนิคมอุตสาหกรรม รวมถึง
ขอ้ก าหนดต่างๆ ของการนิคมอุตสาหกรรมเป็นอย่างด ีโดยบรษิัทฯ มีหน่วยงานด้านการ
ปล่อยเช่าไว้คอยต้อนรบัลูกค้าทีส่นใจเขา้แวะเยี่ยมชมโครงการ โดยทมีงานจะมกีารอธบิาย
ขอ้มลูรายละเอยีดเกีย่วกบัลกัษณะและคุณสมบตัขิององคป์ระกอบของโรงงาน เช่น ประโยชน์
และการใชส้อยของพืน้ที ่ขนาดพืน้ที ่อตัราค่าเช่า ระบบไฟฟ้าและโทรศพัท ์และพาลูกคา้ชม
โครงการ นอกจากนี้ ลกูคา้หรอืผูท้ีส่นใจโครงการยงัสามารถสอบถามขอ้มูลทางโทรศพัทห์รอื
เขา้ชมเวบ็ไซต์บรษิทัฯ ที ่www.chewathai.com ซึง่ลูกค้าสามารถเขา้ไปศกึษารายละเอยีด
เบือ้งตน้ของโครงการได ้

2.2.3 ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

จากดชันีความเชื่อมัน่ภาคอุตสาหกรรม (Thai Industries Sentiment Index : TISI) ซึง่จดัท าโดยสภา
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พบว่า ในปี 2557 ดชันีโดยเฉลีย่มคี่า 87.4 ลดลงจากค่าเฉลีย่ของดชันี
ในปี 2556 ที ่92.6 ซึง่การทีค่่าดชันีอยู่ระดบัทีต่ ่ากว่า 100 แสดงว่า ผูป้ระกอบการภาคอุตสาหกรรมมี
ความเชื่อมัน่ต่อการประกอบการในระดับที่ไม่ด ีทัง้นี้ ค่าดชันีความเชื่อมัน่ภาคอุตสาหกรรมปรบัตวั
เพิม่ขึน้ต่อเนื่องในไตรมาสที ่4 รวมทัง้ในเดอืนธนัวาคม ปี 2557 โดยดชันีมคี่าเพิม่ขึน้อยู่ทีร่ะดบั 92.7 
ซึ่งมีค่าสูงสุดในรอบ 14 เดือนนับตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2556 และจากระดับ 89.7 ในเดือน
พฤศจกิายน ปี 2557 ซึง่เป็นการปรบัตวัเพิม่ขึน้ โดยเป็นผลจากการปรบัเพิม่ขึน้ขององคป์ระกอบยอด
ค าสัง่ซือ้โดยรวม ยอดขายโดยรวม ปรมิาณการผลติ ตน้ทุนประกอบการและผลประกอบการ เนื่องจาก
มปีจัจยับวกจากค าสัง่ซือ้สนิคา้และยอดขายในประเทศทีป่รบัตวัเพิม่ขึน้จากช่วงเทศกาลปีใหม่ ในกลุ่ม
อุตสาหกรรมแฟชัน่ อาหาร เครื่องใชไ้ฟฟ้า และอเิลค็ทรอนิกส ์ประกอบกบัการจดังานมอเตอรเ์อก็ซโ์ป 
2014 ในช่วงปลายปี 2557 สง่ผลดต่ีอยอดขายในกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ รวมทัง้ราคาพลงังานจาก
ราคาน ้ามนัในตลาดโลกทีป่รบัตวัลดลงกเ็ป็นอกีหนึ่งปจัจยัที่เกือ้หนุนให้ต้นทุนการผลติและค่าขนส่ง
ลดลงดว้ย 

ปี  2556 2557 
เดือน เฉล่ีย ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย.  พ.ค. มิ.ย. ก.ค.  ส.ค. ก.ย.  ต.ค.  พ.ย.  ธ.ค เฉล่ีย 
ดชันีความเชือ่ม ัน่
ภาคอุตสาหกรรม 

92.6 86.9 85.7 84.7 84.0 85.1 88.4 89.7 88.7 86.1 87.5 89.7 92.7 87.4 

ดชันีความเชือ่ม ัน่ภาค 
อุตสาหกรรมคาดการณ์ 
ใน 3 เดอืนขา้งหน้า 

 100.0 98.4 99.1 98.2 101.0 101.9 103.1 102.4 104.7 105.7 106.1 101.7 
 

ทีม่า  ฝา่ยเศรษฐกจิและงานวชิาการ สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
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อย่างไรกต็าม แมว้่าระดบัความเชื่อมัน่จะปรบัตวัเพิม่ขึน้ แต่จากการส ารวจพบว่า ผูป้ระกอบการยงัมี
ความกงัวลต่อก าลงัซือ้ในประเทศทีห่ดตวั การฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิในหลายภูมภิาคทีย่งัไม่ชดัเจน ซึง่
อาจสง่ผลกระทบต่อการสง่ออก 

ทัง้นี้ ผูป้ระกอบการมขีอ้เสนอแนะบางประการ ซึง่หากภาครฐัสามารถด าเนินการได ้ผูป้ระกอบการเชื่อ
ว่าจะสามารถสร้างความเชื่อมัน่ในการด าเนินธุรกจิเพิม่ขึน้แก่ผู้ประกอบการ อนัไดแ้ก่ การเร่งพฒันา
ระบบขนส่งและการคมนาคมใหเ้ชื่อมโยงกบัประเทศเพื่อนบ้าน เพื่อรองรบัการเป็นศูนยก์ลางการค้า
การลงทุนของประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน (AEC) การเร่งเจรจาการคา้เสรรีะหว่างไทยกบัสหภาพยุโรป
เพื่อเพิม่การคา้การลงทุน การใหค้วามช่วยเหลอืผูป้ระกอบการในการปรบัปรุงเทคโนโลยกีารผลติเพื่อ
เพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนั และการเร่งขยายการสง่ออกไปยงัตลาดใหม่ใหก้วา้งขึน้เพื่อลดการ
พึง่พาตลาดหลกัทีก่ าลงัเกดิปญัหาเศรษฐกจิ 

นอกจากนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทย มกีารรายงานดชันีชีท้ศิทางการลงทุนของภาคเอกชน โดยใช้ปี 
2553 เป็นปีฐาน พจิารณาจากปจัจยัหลกั 5 ประการ ไดแ้ก่ พื้นที่ได้รบัอนุญาตก่อสรา้งทัว่ประเทศ 
ดชันีการจ าหน่ายวสัดุก่อสร้างในประเทศ การน าเข้าสนิค้าทุน ณ ราคาคงที่ ปริมาณการจ าหน่าย
เครื่องจกัรและอุปกรณ์ในประเทศ ณ ราคาคงที ่และดชันีการจ าหน่ายรถยนต์เพื่อการลงทุนในประเทศ 
พบว่า การลงทุนภาคเอกชนตลอดทัง้ปีของปี 2557 ปรบัตัวลดลงจากปี 2556 โดยดชันีเฉลี่ยทัง้ปี 
2557 และปี 2556 มคี่า 109.1 และ 111.9 ตามล าดบั แต่อย่างไรกต็าม ในภาคธุรกจิ เสถยีรภาพภาค
ธุรกจิโดยรวมปรบัดขีึน้ โดยส่วนหนึ่งได้รบัอานิสงสจ์ากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิในไตรมาสที่ 4 ปี 
2557 ทัง้นี้ ดชันีความเชื่อมัน่ทางธุรกจิฟ้ืนตวัช้ามากกว่าในอดีต สะท้อนจากดชันีความเชื่อมัน่ทาง
ธุรกจิ (Business Sentiment Index: BSI) ในไตรมาสที ่4 ปี 2557 เฉลีย่ที ่48.8 ซึง่ยงัอยู่ระดบัต ่ากว่า 
50 ซึง่หากดชันีมคี่าน้อยกว่า 50 นัน้ หมายถงึความเชื่อมัน่ทางธุรกจิของผูป้ระกอบการลดลง ทัง้นี้ ใน
เดอืนกุมภาพนัธ ์2558 ดชันีความเชื่อมัน่ทางธุรกจิปรบัเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากเดอืนก่อน ที่ระดบั 49.0 
มาอยู่ที่ระดบั 49.4 แต่ยงัคงต ่ากว่าระดบั 50 ตามดชันีความเชื่อมัน่ด้านค าสัง่ซื้อและการลงทุนเป็น
ส าคญั โดยดชันีความเชื่อมัน่ดา้นค าสัง่ซือ้ทีป่รบัดขีึน้ มาจากผูป้ระกอบการในภาคทีไ่ม่ใช่อุตสาหกรรม
โดยเฉพาะกลุ่มการค้าส่ง และส่วนหนึ่งมาจากภาคการท่องเที่ยวที่ปรบัดขีึน้ ในขณะที่ดชันีด้านการ
ลงทุนทีป่รบัดขีึน้มาจากผูป้ระกอบการในภาคอุตสาหกรรมเพยีงบางกลุ่ม อย่างไรกด็ ีดชันีความเชื่อมัน่ 
ทางธุรกิจยังทรงตัวใกล้กับระดับ  50 สะท้อนความเชื่อมัน่ทางธุรกิจที่ยังไม่ฟ้ืนตัวเต็มที่ และ
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยงัคงมองว่าความต้องการจากตลาดในประเทศต ่ายงัคงเป็นขอ้จ ากดัส าคญั
อนัดบั 1 ในการด าเนินธุรกจิ สะทอ้นการฟ้ืนตวัของการใชจ้่ายในประเทศทีฟ้ื่นตวัไดช้า้ 
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อย่างไรกต็าม ในอกี 3 เดอืนขา้งหน้าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ประเมนิว่าภาวะทางธุรกจิจะดีขึน้จาก
ปจัจุบนั สะทอ้นจากดชันีความเชื่อมัน่ทางธุรกจิในเกอืบทุกองคป์ระกอบอยู่เหนือระดบั 50 และสงูกว่า
ค่าเฉลีย่ในอดตี แมว้่าดชันีความเชื่อมัน่ทางธุรกจิในอกี 3 เดอืนขา้งหน้า จะปรบัลดลงจากเดอืนก่อนที่
ระดบั 56.3 มาอยู่ทีร่ะดบั 54.8 ในเดอืนนี้จากความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการในภาคอุตสาหกรรมเป็น
ส าคญั ขณะทีค่วามเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบการในภาคทีม่ใิช่อุตสาหกรรมยงัทรงตวัจากเดอืนก่อน 

นอกจากนี้ ขอ้มลูจากส านกัยุทธศาสตรแ์ละการวางแผนเศรษฐกจิมหภาคและธนาคารแห่งประเทศไทย
ไดร้ายงานการลงทุนใหม่ในไตรมาส 4 ปี 2557 ซึง่มแีนวโน้มทีด่ขี ึน้มาก โดยหากพจิารณาการลงทุน
จากการขอรบัการสง่เสรมิการลงทุนจากส านกังานคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (BOI) พบว่าในไตร
มาสที ่4 ของปี 2557 ม ีจ านวนกจิการทีข่ออนุมตัขิอรบัการส่งเสรมิการลงทุนจาก BOI จ านวน 2,468 
ราย คดิเป็นมลูค่าเงนิลงทุน 1,606.9 พนัลา้นบาท ขยายตวัเพิม่ขึน้อย่างมากจากไตรมาสก่อนหน้า ทีม่ี
มูลค่าเงนิลงทุน 254.5 พนัลา้นบาท และนับเป็นมูลค่าการขอรบัส่งเสรมิการลงทุนทีส่งูสุดนับจากการ
ก่อตัง้ส านกังานคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุนในปี 2546 โดยเฉพาะในเดอืนธนัวาคม ปี 2557 เพยีง
เดอืนเดยีว มมีูลค่าเงนิลงทุนสูงถึง 1,428.2 พนัล้านบาท จากจ านวนกจิการทีข่ออนุมตัิขอรบัการ
ส่งเสรมิการลงทุนจ านวน 2,092 ราย ซึง่สูงเป็นประวตัิการณ์ อนัเนื่องมาจากนักลงทุนมกีารเร่งยื่น
ขอรบัการส่งเสรมิการลงทุนในเดอืนธนัวาคม ก่อนทีน่โยบายส่งเสรมิการลงทุนเดมิจะหมดอายุลงใน
วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 ซึง่จะเป็นการช่วยเร่งรดัสว่นหนึ่งใหม้กีารลงทุนในปี 2558 ได ้

ทัง้นี้ หลงัจากสถานการณ์ทางการเมอืงปรบัตวัเข้าสู่ภาวะปกติในครึ่งปีหลงัของปี 2557 การผลิต
ภาคอุตสาหกรรมในไตรมาส 4 กลบัมาขยายตวัเป็นครัง้แรกในรอบ 7 ไตรมาส โดยขยายตวัรอ้ยละ 0.7 
จากทีล่ดลงรอ้ยละ 0.7 ในไตรมาส 3 โดยมปีจัจยัสนับสนุนจากการฟ้ืนตวัของอุปสงคจ์ากต่างประเทศ
จากการส่งออกสินค้าอุตสาหกรรมและอุปสงค์ภายในประเทศจากการใช้จ่ายของภาคครัวเรือน 
นอกจากนี้ การลงทุนภาคเอกชนเริม่กลบัมาขยายตวัเป็นครัง้แรกร้อยละ 3.9 ในไตรมาส 3 และ
ขยายตวัเร่งขึน้เป็นรอ้ยละ 4.1 ในไตรมาส 4 โดยไดร้บัปจัจยัสนับสนุนจากการปรบัตวัดขีึน้ของความ
เชื่อมัน่ของภาคธุรกจิและการเร่งรดัการอนุมตัสิ่งเสรมิการลงทุนในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2557 แมว้่า
ระดับการใช้ก าลังการผลิตจะยังอยู่ ในระดับต ่ าและเป็นข้อจ ากัดต่อการขยายการลงทุนของ
ผูป้ระกอบการรายเดมิกต็าม  

ส าหรบัแนวโน้มของปี 2558 ส านักยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกิจมหภาคมองว่าการลงทุน
ภาคเอกชนยงัมแีนวโน้มที่จะขยายตวัเร่งขึน้จากปี 2557 โดยมปีจัจยัสนับสนุนซึ่งนอกเหนือจากการ
ปรับตัวเพิ่มขึ้นของอุปสงค์จากต่างประเทศตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกแล้วนัน้ ยังมีปจัจัย
สนับสนุนจากการฟ้ืนตวัของความเชื่อมัน่ภาคธุรกจิ การเร่งรดัพจิารณาอนุมตัิโครงการส่งเสรมิการ
ลงทุนในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2557 ซึง่ส่วนหนึ่งคาดว่าจะมกีารเริม่ลงทุนในปี 2558 มูลค่าการขอรบั
การส่งเสริมการลงทุนใหม่ในเดอืนธนัวาคม 2557 ที่อยู่ในระดบัสูง ซึ่งจะมีการเร่งรดัอนุมตัิและ
สนับสนุนใหโ้ครงการลงทุนทีผ่่านการอนุมตัเิริม่ด าเนินโครงการในปี 2558 การแกไ้ขปญัหาอุปสรรค
การลงทุนของภาครฐั โครงการลงทุนจากภาครฐัทัง้ดา้นการพฒันารถไฟฟ้าขนส่งมวลชน การพฒันา
ระบบรถไฟรางคู่ และการพฒันาพื้นทีเ่ศรษฐกจิพเิศษชายแดนเริม่มคีวามชดัเจนและคบืหน้ามากขึ้น 
และการขยายการลงทุนเพื่อขยายก าลงัการผลติรองรบัการเปิดเสรีประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน หรอื 
AEC ในปี 2559  

เนื่องจากมีการลงทุนจากผู้ประกอบการอุตสาหกรรมรายใหม่ทัง้ไทยและต่างชาติอยู่เสมอ ซึ่งหาก
พจิารณาจากการเคลื่อนยา้ยเงนิทุน แมว้่าในปี 2557 เงนิทุนมกีารเคลื่อนยา้ยไหลออกสทุธ ิสาเหตุสว่น
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ใหญ่เป็นการไหลออกของเงนิลงทุนโดยตรงของนกัลงทุนไทย และเงนิลงทุนในหลกัทรพัยข์องนกัลงทุน
ต่างชาต ิรวมทัง้การช าระคนืเงนิกูร้ะยะสัน้ของสถาบนัรบัฝากเงนิและการปล่อยสนิเชื่อใหก้บันักลงทุน
ต่างชาต ิแต่นกัลงทุนต่างชาตยิงัคงมกีารลงทุนทางตรงเขา้มาในประเทศเพิม่ขึน้ 

(หน่วย: พนัลา้นดอลลารส์หรฐั) ปี 2556 ปี 2557 
เงินทุนเคล่ือนย้าย 0.26 -15.54 
ภาครฐั 4.53 1.25 
ธนาคารแหง่ประเทศไทย -4.56 -2.96 
ภาคธนาคาร -0.83 -5.79 
ภาคอื่นๆ 1.13 -8.05 

การลงทุนโดยตรง 6.08 4.91 
- นกัลงทุนไทย -6.73 -6.63 
- นกัลงทุนต่างชาต ิ 12.81 11.54 

การลงทุนในหลกัทรพัย ์ -7.25 -10.69 
- นกัลงทุนไทย -2.76 -7.95 
- นกัลงทุนต่างชาต ิ -4.49 -2.74 

เงนิกู้ 10.78 -5.82 
การลงทุนอื่น ๆ -9.34 -3.95 

ทีม่า  ส านกัยุทธศาสตรแ์ละการวางแผนเศรษฐกจิมหภาค 

โรงงานส าเรจ็รปูถอืเป็นอกีหนึ่งทางเลอืกส าหรบัผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม ผูป้ระกอบการอาจเลอืกที่
จะเป็นเจ้าของโรงงานโดยลงทุนสร้างโรงงานเอง หรอือาจเลอืกเช่าโรงงานส าเรจ็รูปเพื่อเป็นการลด
ต้นทุนในการด าเนินการลง ปจัจุบนัมผีู้ประกอบการต่างชาติจ านวนมากที่เขา้มาตัง้ฐานการผลติใน
ประเทศไทยโดยไม่ตอ้งการถอืกรรมสทิธิใ์นโรงงาน เน่ืองจากประเทศไทยตัง้อยู่ในท าเลทีเ่หมาะแก่การ
ลงทุน ตัง้อยู่ในศนูยก์ลางของภูมภิาคอาเซยีน มแีรงงานทีม่ทีกัษะ มกีฎระเบยีบทีเ่อือ้ต่อการลงทุนและ
การเตบิโตของการลงทุน นอกจากนัน้ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมขนาดเลก็และขนาดกลางในประเทศ
ยงันิยมเช่าโรงงานส าเรจ็รปูอกีดว้ย ทัง้นี้ เพื่อเป็นการลดตน้ทุนของโครงการ และเพิม่ความยดืหยุ่นใน
การด าเนินธุรกิจ ท าให้ปจัจุบันโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าจึงยังเป็นที่ต้องการของผู้ประกอบการ
อุตสาหกรรมเสมอ 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ เหน็ว่าการสร้างโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าในปจัจุบนัถอืว่ายงัมกีารแข่งขนัไม่สูง
มากนัก ซึง่ในปจัจุบนั มบีรษิทัทีด่ าเนินธุรกจิพฒันาโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าทีม่กีลุ่ม
ลูกค้าใกล้เคียงกบับริษัทได้แก่ บริษัท อมตะ ซมัมทิ เรดดี้ บิลด์ จ ากดั บรษิัท เหมราชพฒันาที่ดิน 
จ ากดั (มหาชน) และ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) แต่สถานการณ์การ
แข่งขนัอาจเพิม่สูงขึน้ในอนาคต เนื่องจากมแีนวโน้มของผู้ประกอบการที่ประกอบธุรกจิพฒันานิคม
อุตสาหกรรมเริม่เขา้มาท าธุรกจิโรงงานอุตสาหกรรมหรอืคลงัสนิค้าส าเรจ็รูปใหเ้ช่ามากขึน้ เนื่องจาก
การขายที่ดนิอยู่ในภาวะที่ค่อนขา้งผนัผวน ผู้ประกอบการพฒันานิคมอุตสาหกรรมดงักล่าวจงึมุ่งหา
ธุรกจิที่สามารถสรา้งกระแสเงนิสดทีค่่อนขา้งแน่นอนเพิม่ขึน้ และเป็นการต่อยอดความไดเ้ปรยีบทาง
ธุรกจิเนื่องจากมีฐานลูกค้ากลุ่มเดียวกนั (ที่มา: ศูนย์วจิยัเศรษฐกจิและธุรกจิ (EIC) ธนาคาร ไทย
พาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)) ทัง้นี้ บรษิทัฯ ยงัคงตดิตามสถานการณ์ของการแขง่ขนัในอุตสาหกรรมเสมอ 
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คดัเลอืกนิคม
อตุสาหกรรม
ทีเ่หมาะสม 

คดัเลอืกท าเล
และขนาด
ทีด่นิที่

เหมาะสมใน
นิคม

อตุสาหกรรม
นัน้ๆ 

ลงนามใน
สญัญาซือ้
ขายหรอืเชา่
ทีด่นิกบั

เจา้ของนิคม
อตุสาหกรรม 

ด าเนินการ
ขออนุญาต
ก่อสรา้งจาก 

กนอ. 

เริม่
ด าเนินการ
ก่อสรา้ง 

ลงนาม
สญัญากบั
ลูกคา้ 

ตรวจสอบ
และส่งมอบ
โรงงานใหก้บั

ลูกคา้ 

บรกิารหลงั
การขาย 

เพื่อพจิารณาและติดตามแนวโน้มและความต้องการของตลาด และเพิม่ศกัยภาพในการแข่งขนัของ
บรษิทัฯ ใหเ้ทยีบเท่ากบัคู่แขง่รายใหญ่ดงักล่าว 

2.2.4 การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ  

ขัน้ตอนจดัหาทีด่นิและการด าเนินงานก่อสรา้งโรงงานส าเรจ็รปูมาตรฐาน 

การจดัหาทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการ 

ในการจัดหาที่ดินเพื่อน ามาพฒันาโครงการโรงงานส าเร็จรูปนัน้ บริษัทฯ จะมีการจัดหาที่ดินโดย
ขัน้ตอนและวธิกีารเช่นเดยีวกนักบัการจดัหาทีด่นิเพื่อน ามาพฒันาโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ 
ซึง่จะมกีารจดัหาโดยบรษิทัฯ เอง ภายใตห้น่วยงานพฒันาธุรกจิภายในและผ่านนายหน้าคา้ทีด่นิ ทัง้นี้ 
เมื่อบรษิทัฯ ไดร้ายละเอยีดขอ้มลูของทีด่นิในเบือ้งตน้แลว้ บรษิทัฯ จะท าการก าหนดรูปแบบและขนาด
ของโครงการใหเ้หมาะสมกบัท าเลทีต่ัง้ ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ และความตอ้งการของตลาด
อุตสาหกรรม และการเตบิโตของพืน้ทีอุ่ตสาหกรรมใกลเ้คยีง ความพรอ้มของระบบสาธารณูปโภคขัน้
พืน้ฐาน พรอ้มทัง้ตรวจสอบขอ้กฏหมายต่างๆ และขอ้ก าหนดเบือ้งตน้ทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น การใชป้ระโยชน์
ที่ดิน ข้อบังคับของการนิคมอุตสาหกรรม รวมถึงข้อกฎหมายด้านสิง่แวดล้อมและชุมชน เป็นต้น 
รวมทัง้มีการประเมินผลตอบแทนเบื้องต้นจากการลงทุนในที่ดินดงักล่าว ซึ่งเมื่อบรษิัทฯ พจิารณา
ปจัจยัต่างๆ ตามทีก่ าหนดไวแ้ละเหน็ความเป็นไปไดใ้นการพฒันาแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะจดัล าดบัความ
น่าสนใจของที่ดินดังกล่าว หากมีความน่าสนใจมาก หน่วยงานพัฒนาธุรกิจของบริษัทฯ จะ
ท าการศกึษาเชงิลกึเพิม่เติมและน าเสนอคณะผู้บรหิาร และเขา้สู่กระบวนการเตรยีมการจดัซื้อที่ดิน 
การออกแบบ และการจดัซือ้จดัจา้งจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งของบรษิทัฯ ต่อไป 

ในปจัจุบนั โครงการทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้
อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึง่มกีารบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภคที่จ าเป็นต่างๆ และมสีิง่
อ านวยความสะดวกอื่นๆ อย่างครบครนั มที าเลทีต่ัง้ทีส่ามารถเดนิทางและขนส่งสนิคา้ไปยงัสถานทีท่ี่
ส าคญัต่างๆ เช่น ท่าเรือน ้าลกึแหลมฉบงั สนามบนินานาชาติสุวรรณภูม ิรวมถึงแหล่งการกระจาย
สนิคา้ทีส่ าคญัต่างๆ ไดอ้ย่างสะดวกและรวดเรว็ 

การจดัจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง  

บริษัทฯ ไม่มทีีมงานผู้รบัเหมาก่อสร้างเป็นของตนเอง บริษัทฯ จะท าการว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้าง
โครงการจากนิติบุคคลภายนอกมาเป็นผู้ด าเนินการ ทัง้นี้ บริษัทฯ มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการ
พิจารณาคัดเลือกผู้ร ับเหมาก่อสร้างที่จะมาท างานก่อสร้างในแต่ละโครงการ เช่นเดียวกันกบัการ
คดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้งทีจ่ะมาท างานก่อสรา้งโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ ซึง่หลงัจากที่ฝ่าย
พฒันาธุรกจิของบรษิทัฯ ไดก้ าหนดรปูแบบโครงการเรยีบรอ้ยแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะท าการประเมนิราคา
และท าบญัชแีสดงปรมิาณและรายละเอยีดของวสัดุ เพื่อใช้เป็นมาตรฐานของการก าหนดราคากลาง
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ภายใตง้บประมาณในเบือ้งตน้ และใชเ้ป็นแนวทางและมาตรฐานในการสรุปคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง
ในการพฒันาโครงการนัน้ๆ 

ทัง้นี้ เนื่องจากโครงการการก่อสรา้งโรงงานส าเรจ็รูปของบรษิทัฯ ในปจัจุบนัมจี านวนเพยีง 10 ยูนิต
และมขีนาดของโครงการไม่ใหญ่มากนกั บรษิทัฯ จงึใชผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งรายเดยีว ในลกัษณะโครงการ
จา้งเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey Project) ซึง่รบัผดิชอบทัง้งานดา้นโครงสรา้ง งานระบบประกอบอาคาร 
รวมถงึงานตกแต่งภายในทัง้หมด 

อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ไม่มนีโยบายในการพึ่งพงิผู้รบัเหมารายหนึ่งรายใดเป็นหลกั เพื่อเป็นการ
หลกีเลี่ยงความเสีย่งจากการพึ่งพาผู้รบัเหมาบางราย ที่อาจก่อใหเ้กดิโอกาสการไม่ส่งมอบงานตาม
คุณภาพและในระยะเวลาทีต่กลงกนัได ้ทัง้นี้ บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการออกแบบโรงงานที่ค่อนขา้งต ่า
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัตน้ทุนรวม เน่ืองจากโรงงานของบรษิทัฯ มรีูปแบบทีเ่ป็นมาตรฐานทีแ่น่นอนตามที่
ได้มกีารวางแผนการออกแบบไว้ในเบื้องต้น ซึ่งมรีูปแบบที่เหมาะสมและมมีาตรฐานส าหรบัโรงงาน
ส าเร็จรูปโดยทัว่ไป เว้นแต่ข้อก าหนดพิเศษหรือความต้องการเฉพาะเจาะจงจากลูกค้าที่ต้องการ
เพิม่เติมหรอืปรบัแต่งโรงงานเพื่อใหเ้หมาะสมกบัการด าเนินธุรกจิของลูกค้านัน้ๆ ซึ่งทัง้นี้ ค่าใช้จ่าย
เพิม่เติมจากการปรบัแต่งโรงงานดงักล่าว ลูกค้าจะเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใช้จ่ายเพิม่เติมในส่วนนัน้เอง 
นอกเหนือไปจากค่าบรกิารและค่าเช่าปกต ิ 

การจดัหาวสัดุก่อสรา้ง  

วสัดุก่อสร้างหลักที่ใช้ในการก่อสร้างโรงงานตามมาตรฐานของบริษัทฯ ซึ่งนอกเหนือจากอิฐ หิน 
ปูนซเีมนต์ ทราย และเหลก็ ที่ผู้รบัเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการจดัหาทัง้หมดตามสญัญา
ว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง โดยจะมกีารก าหนดราคาทีแ่น่นอนในสญัญา (Turnkey Contract) ซึง่ไดม้กีาร
ค านวณต้นทุนดังกล่าวรวมเป็นส่วนหนึ่งในราคาค่าจ้างก่อสร้างแล้ว ยงัประกอบไปด้วย เสาเข็ม 
คอนกรตีเหลก็เสน้ โครงสร้างเหลก็ แผ่นหลงัคา ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบสุขาภิบาล สทีาอาคาร 
และประตูหน้าต่าง และสิง่จ าเป็นอื่นๆ ซึ่งบรษิัทฯ จะมีการจดัซื้อผ่านผู้รบัเหมาก่อสร้างทัง้หมดใน
ลกัษณะโครงการจ้างเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey Project) เนื่องจากผู้รบัเหมาก่อสร้างส าหรบัโรงงาน
ส าเร็จรูปของบริษัทฯ รับผิดชอบงานของโครงการทัง้หมดดังที่ได้กล่าวมาในหัวข้อการจัดจ้าง
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งในขา้งตน้ 

ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 

ตามที่บริษัทฯ มีนโยบายมุ่งเน้นการก่อสร้างโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งมี
ขอ้ก าหนดและกฎหมายของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) ควบคุมการด าเนินงาน
อย่างเคร่งครัด ซึ่งรวมถึงกระบวนการควบคุมการประกอบอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้มโดยรวมอย่างเขม้งวด โดยก่อนทีผู่เ้ช่าจะเริม่ด าเนินการผลติสนิคา้ ผูเ้ช่าต้องผ่านการ
ตรวจสอบและไดร้บัอนุญาตเริม่ประกอบการจาก กนอ. หาก กนอ.พบว่า การประกอบการของผูเ้ช่าจะ
ก่อใหเ้กดิอนัตรายหรอืมภีาวะมลพษิ กนอ. จะไม่อนุญาตใหเ้ริม่ประกอบการจนกว่าผูเ้ช่าจะสามารถ
สาธติวธิกีารก าจดัมลพษิและรกัษาสภาพแวดลอ้มใหป้ลอดภยั นอกจากนี้ ในสญัญาเช่าระหว่างบรษิทัฯ 
และลูกคา้ไดก้ าหนดเงื่อนไขการเช่าทีช่ดัเจนว่า ผูเ้ช่าต้องปฏบิตัติามขอ้บงัคบัของ กนอ. ในเรื่องการ
รกัษาสภาพแวดลอ้มอย่างเคร่งครดั ดว้ยเหตุนี้บรษิทัฯ จงึยงัไม่เคยประสบปญัหา หรอืไม่เคยละเมดิ 
หรอืฝา่ฝืนกฎหมายทีเ่กีย่วกบัสิง่แวดลอ้มใดๆ 
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2.2.5 งานท่ียงัไมไ่ด้ส่งมอบ  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ ไม่มงีานซึง่มสีญัญาเช่าแลว้แต่ยงัอยู่ระหว่างก่อสรา้ง  

 


