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3.2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 
3.2.1 ลักษะการบริการ 
 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจที่มีรายได้จากการถือหุ้นในบริษัทอื่นเป็นหลกั (holding company) ซึง่มีธุรกิจหลกัคือ 
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย โดยภายหลงัการท าค าเสนอซือ้แล้วเสร็จ บริษัทฯ จะลงทนุในบริษัทที่ประกอบธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายในสดัสว่นร้อยละ 100 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ (สามารถพิจารณารายละเอียดการ
ค านวณได้ในสว่นที่ 1 หวัข้อ 3.1 นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ เร่ืองการพิจารณาขนาดของบริษัทในการ
อนญุาตให้ holding company เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่) เนื่องจากบริษัทฯ ยงัไม่มีการเข้าลงทนุในธุรกิจที่สร้างรายได้อย่าง
ต่อเนื่อง (recurring income) ซึง่บริษัทฯ มีแนวทางจะรักษาสดัสว่นเงินลงทนุในบริษัทประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายในสดัสว่นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 โดยภายหลงัการปรับโครงสร้างของกิจการ บริษัทฯ จะมีบริษัท
ย่อยที่ประกอบธุรกิจหลกัเพียงบริษัทเดียว คือ PS ซึง่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
  

ปัจจบุนั PS ประกอบธุรกิจหลกั 2 สว่น คือ 
 

 1. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายในประเทศไทย 
 2. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ 
 

โดยไม่ว่าจะเป็นธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ในและต่างประเทศ  บริษัทฯ จะด าเนินในธุรกิจที่ PS มีความ
ช านาญนั่นคือธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัย และด าเนินธุรกิจอยู่บนความสามารถในการแข่งขันของ  PS ที่สะสมมาเป็นระยะ
เวลานานและมีความได้เปรียบเชิงการแข่งขนัเท่านัน้ 

 
1. ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศไทย 
 
PS ด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศยั 3 ประเภท ได้แก่ บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์/บ้านแฝด และอาคารชุด 

โดยเน้นการพัฒนาโครงการทุกพืน้ที่ของกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงเขตศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ ในท าเลที่มี
ศกัยภาพและการเจริญเติบโตสงู ในปี 2553 PS ได้เร่ิมเปิดขายโครงการในต่างจงัหวัด ได้แก่นครปฐม ชลบุรี และภูเก็ต ใน
ปี 2554 ได้เปิดโครงการแรกในขอนแก่น และเปิดขายเพิ่มในจงัหวัดภูเก็ต นอกจากนีใ้นปี 2557-2558  PS ได้ขยายสินค้า
แนวราบไปในกลุม่ตลาดระดบัราคาสงูขึน้ พร้อมปรับปรุงภาพลกัษณ์ของแบรนด์ให้เกิดความชัดเจนในการบริหารของแต่
ละกลุม่ธุรกิจมากย่ิงขึน้เพื่อให้ธุรกิจยัง่ยืน มีการเติบโตต่อเนื่อง และรักษาสถานะทางการเงินที่มัน่คง 

 
2. ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ 
 
PS มีนโยบายขยายการลงทนุไปยงัตลาดต่างประเทศ โดยเร่ิมพัฒนาโครงการแรกในสาธารณรัฐมัลดีฟส์ตัง้แต่ปี 

2553 ตามด้วยสาธารณรัฐอินเดียและประเทศเวียดนาม ซึ่งจากการศึกษาและประเมินสถานการณ์ในการลงทุนอย่าง
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ต่อเนื่อง ทัง้ในด้านสภาพเศรษฐกิจ ด้านนโยบายการสง่เสริมการลงทุน รวมถึงโอกาสทางธุรกิจในแต่ละประเทศ PS ได้ตัง้
เป้ามุ่งเน้นการพฒันาโครงการที่สาธารณรัฐอินเดียเป็นหลกั 

 
การพฒันาโครงการที่สาธารณรัฐอินเดีย 
 
หลงัวิกฤติสนิเชื่อซบัไพรม์ซึง่กระทบเศรษฐกิจโลก PS ได้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นโครงการบ้านเด่ียวและทาวน์

เฮ้าส์ส าหรับกลุม่ผู้มีรายได้ปานกลางในเมืองบงักาลอร์มลูค่าประมาณ 1,480 ล้านบาท ชึ่งประสพผลส าเร็จด้วยดีและแล้ว
เสร็จในต้นปี 2559 หลงัจากที่ PS ได้ศกึษาจนเข้าใจอปุสรรคการท าธุรกิจในอินเดียและเข้าใจพฤติกรรมของผู้บริโภค รวม
ทัง้แน้วโน้มตลาดแล้ว PS ได้ปรับกลยุทธ์เพื่อมุ่งเป้าตลาดบ้านเด่ียวกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง และจะมุ่งตลาดอาคารชุด
ส าหรับกลุม่ผู้มีรายได้น้อยที่มีความต้องการที่อยู่อาศยัสงูมากในเมืองหลกัขนาดใหญ่ที่มีการเติบโตสงูอย่างต่อเนื่อง 

 
2.1  สาธารณรัฐอินเดีย  เมืองบังกาลอร์  

 

เป็นโครงการทาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียว ภายใต้ตราสนิค้า “Pruksa Silvana” (บริษัทย่อยถือหุ้นร้อยละ 100) 
ซึง่เป็นโครงการที่พกัอาศยัแนวราบจ านวน 401 ยนูิต รวมมูลค่าโครงการ 1,504 ล้านบาท ประกอบด้วยบ้านเด่ียว 321 
หลงั  และทาวน์เฮ้าส์ 80 หลงั และเร่ิมโอนบ้านหลงัแรกตัง้แต่เดือนธันวาคม 2554 เป็นต้นมา โดยในปี 2558 PS สามารถ
สร้างยอดขาย จ านวน 241 ล้านบาท และมีรายได้ 278 ล้านบาท ทัง้นี ้ มียอดขายสะสมของโครงการที่ 1,422 ล้านบาท 
และยอดรายได้สะสมที่ 1,350 ล้านบาท ทัง้นี ้ โครงการในประเทศอินเดียได้ปิดการขายแล้วและคาดว่าจะสามารถรับรู้
รายได้ทัง้หมดได้ภายในปี 2559 ปัจจบุนั PS มีแผนจดัหาที่ดินที่มีศกัยภาพแปลงใหม่ เพื่อพฒันาโครงการต่อไป    

 
2.2   สาธารณรัฐมัลดีฟส์ เมืองฮูลูมาเล่: Coral Ville Condominium 

เป็นโครงการร่วมทนุกบั Housing Development Corporation (HDC) โดยที่ PS ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 80 
PS ได้พฒันาโครงการคอนโดมิเนียมขนาดเลก็ในเมืองฮลูมูาเล ่โดยในเฟสแรกประกอบด้วยคอนโดมิเนียม 5 ชัน้ จ านวน 9 
อาคาร รวมทัง้สิน้ 180 ยูนิต มูลค่า 376 ล้านบาท ซึ่ง PS ได้ด าเนินการก่อสร้างจนแล้วเสร็จ และโอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมด
ให้กบัลกูค้าแล้ว อย่างไรก็ดีเนื่องจากสภาพแวดล้อมในการประกอบธุรกิจที่ไม่เอือ้อ านวย เช่น ขนาดตลาดที่ค่อนข้างเล็ก  
ภาวะเศรษฐกิจของสาธารณรัฐมลัดีฟส์ที่มีความเปราะบางและปัญหาการขาดแคลนเงินตราต่างประเทศ ในระบบธนาคาร 
จงึท าให้ PS ตดัสนิใจไม่ด าเนินการลงทนุในเฟสถดัไป 
 

2.3  ประเทศเวียดนาม  เมืองไฮฟอง   
        PS ได้จดทะเบียนตัง้บริษัทร่วมทนุ (Pruksa Vietnam Company Limited) กบันกัลงทุนท้องถ่ิน (Hoang Huy 
Investment Services Joint Stock Company) เพื่อพฒันาโครงการที่พกัอาศยัส าหรับผู้มีรายได้น้อย และได้รับใบอนุญาต
การลงทนุตัง้แต่เดือนมกราคม 2556 โดยถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 85 ของทุนจดทะเบียน อย่างไรก็ดี เนื่องจากบริษัทร่วม
ทนุประสบปัญหาในการจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการและเกิดข้อพิพาทขึน้ ท าให้ในปัจจุบัน PS หยุดการประกอบธุรกิจ
ในเวียดนาม ทัง้นี ้PS ได้บนัทกึค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงินลงทนุในบริษัทร่วมทนุดงักลา่วแล้วทัง้จ านวนในปี 2557 
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 ในส่วนของ Pruksa Vietnam Construction Company Limited ที่ PS เป็นผู้ ถือหุ้ นร้อยละ 100 นัน้ ได้
ด าเนินการปิดบริษัทแล้วเมื่อ 17 ธันวาคม 2558 เนื่องจาก PS หยดุการประกอบธุรกิจในเวียดนาม 

ปัจจบุนั PS มีการประกอบธุรกิจใน 3 สายผลติภัณฑ์ได้แก่ บ้านทาวน์เฮ้าส์/บ้านแฝด บ้านเด่ียว และอาคารชุด 

 
 
1. บ้านทาวน์เฮ้าส์/บ้านแฝด 

 
โดยสรุป PS มีโครงการที่เปิดขายแล้วภายใต้ชื่อ (แบรนด์) ดงันี ้ 

 

หมายเหตุ: *แบรนด์ท่ียกเลกิการพฒันาต่อ 

 
PS ได้ด าเนินการก่อสร้างพฒันาโครงการบ้านทาวน์เฮ้าส์ภายใต้ตราสินค้าต่าง ๆ และรูปแบบบ้านที่แตกต่างกัน

ออกไป โดยตัง้ราคาของทาวน์เฮ้าส์ตัง้แต่ 1 ล้านบาท ถึง 5 ล้านบาท และมีกลุ่มเป้าหมายของสินค้ากลุ่มทาวน์เฮ้าส์หลกั
คือ ลกูค้ากลุม่ผู้มีรายได้ระดบัต ่าจนถงึปานกลาง รวมถึงขยายไปยังผู้มีรายได้ระดับค่อนข้างสงูที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็น
ของตนเองและมิใช่เพื่อการเก็งก าไร  

 
ตลาดทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์และบ้านแฝด มีขนาดประมาณร้อยละ 20 ของตลาดรวมที่อยู่อาศัยจากหน่วย

บ้านที่จดทะเบียน และ PS มีสดัส่วนรายได้จากบ้านทาวน์เฮ้าส์ประมาณร้อยละ 45 ของรายได้อสงัหาริมทรัพย์ของ PS  
โดยปี 2558 และงวด 6 เดือนแรก ปี 2559 PS เปิดขายโครงการทาวน์เฮ้าส์ 34 โครงการและ 25 โครงการ ตามล าดบั 

 
 
 

บ้านทาวน์
เฮ้าส์/บ้าน

แฝด 
45% 

บ้านเดี่ยว 
20% 

อาคารชุด 
34% 

สัดส่วนรายได้ของ PS ในปี 2558 

บ้านพฤกษา  Pruksa Silvana  
(สาธารณรัฐอินเดีย) 

วิลเลต ซิตี*้ พริเว่ ฟิเดลโิอ* 

พฤกษาวิลล์ วิลเลต ไลท์* พฤกษาทาวน์ พาราดิส* พฤกษาทาวน์ พรีเว่* 
พาทิโอ พฤกษาทาวน์ เน็กซ์* พฤกษาทาวน์* พฤกษาไลท์* 
เดอะคอนเนค เดอะแพลนท์ซิตี*้ พฤกษาทาวน์ เน็กซ์* เออร์บาโน่* 
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ยอดโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการทาวน์เฮ้าส์ 2556 2557 2558 
งวด 6 

เดือนแรก ปี 
2559 

จ านวน (หลงั) 10,941 10,880 10,696 4,957 
รับรู้รายได้ของ PS (ล้านบาท) 20,669 22,791 23,026 11,463 
จ านวนบ้านทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์และบ้านแฝดที่จด
ทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล1 

23,746 20,082 21,374 15,767 

ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ นบัเฉพาะท่ีสร้างโดยผู้ประกอบการ (ปรับปรุงข้อมูลลา่สดุ ณ งวด 6 เดือนแรก ปี 2559) 

 
2. บ้านเดี่ยว 

 
โดยสรุป PS มีโครงการที่เปิดขายแล้วภายใต้ชื่อ (แบรนด์) ดงันี  ้

 
ภัสสร เดอะแกลเลอร่ี* พฤกษาวิลเลจ* พฤกษาทาวน์ เซเรนิตี*้ 

เดอะแพลนท์ เนเชอร่า* พฤกษาปริู* Pruksa Silvana 
(สาธารณรัฐอินเดีย) 

เดอะปาล์ม ซีนเนอร่ี* บ้านพฤกษานารา*  

เดอะซีซนั* ดีไลท์* วีท*ู  

หมายเหตุ: *แบรนด์ท่ียกเลกิการพฒันาต่อ 

 
ระดบัราคาส าหรับกลุม่เป้าหมายของสินค้ากลุ่มบ้านเด่ียวของ PS คือ ลกูค้าในกลุ่มหลกัที่ระดับราคา 3-7 ล้าน

บาท ดงันัน้ PS จงึมีนโยบายที่มุ่งเน้นการออกแบบบ้านเด่ียวทัง้ในด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม ด้วยการเพิ่มนวัตกรรม
ต่างๆ และวิธีการก่อสร้างเพื่อให้ได้บ้านที่มีคุณภาพ ภายใต้การบริหารต้นทุนที่เพิ่มประสิทธิภาพมากขึน้ ท าให้  PS 
สามารถสร้างบ้านได้รวดเร็วกว่าเดิม ประหยดัต้นทนุขึน้ สง่ผลให้ลกูค้าสามารถซือ้บ้านในราคาที่คุ้มค่าขึน้ 

  
นอกจากนี ้PS ยงัได้มีการขยายตลาดบ้านเด่ียวเข้าในตลาดราคา 10 ล้านบาท เพิ่มเติมจากโครงการเดิม   (The 

Palm) คือ โครงการ The Plant Elite ซึง่ได้รับการตอบรับเป็นอย่างดี PS ได้มีแผนขยายตัวท าโครงการระดับ Premium ซึ่ง
มีมูลค่าบ้านพร้อมที่ดิน 10 ล้านบาท ขึน้ไปเพิ่มเติมอีกในปี 2559 อีกทัง้ ยังมีการขยายโครงการทัง้ในกรุงเทพฯ และ
ต่างจงัหวดั โดยเพิ่มจ านวนโครงการมากขึน้ เพื่อตอบสนองความต้องการของตลาดและเพิ่มการเติบโตของ PS 

 
ตลาดบ้านเด่ียวมีขนาดประมาณร้อยละ 27 ของตลาดรวมที่อยู่อาศัยจากหน่วยบ้านที่จดทะเบียนและ  PS มี

สดัสว่นรายได้จากบ้านเด่ียวประมาณร้อยละ 20 ของรายได้อสงัหาริมทรัพย์ของ PS โดยปี 2558 และงวด 6 เดือนแรก ปี 
2559 PS เปิดขายโครงการบ้านเด่ียว 6 โครงการและ 1 โครงการ ตามล าดบั 
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ยอดโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการบ้านเดี่ยว 
2556 2557 2558 

งวด 6 
เดือนแรก ปี 

2559 
จ านวน (หลงั) 2,228 2,286 2,319 1,015 

รับรู้รายได้ (ล้านบาท)  9,195 9,776 10,135 4,805 
จ านวนบ้านเด่ียวที่จดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล1 

13,484 13,443 12,618 4,940 

ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ นบัเฉพาะท่ีสร้างโดยผู้ประกอบการ (ปรับปรุงข้อมูลลา่สดุ ณ งวด 6 เดือนแรก ปี 2559) 

 
3. อาคารชุด (Condominium) 

 
โดยสรุป PS มีโครงการที่เปิดขายแล้ว ภายใต้ชื่อ (แบรนด์) ดงันี ้

 
เดอะรีเซิร์ฟ เดอะ ทรี Stylish Residence* 
ไอวี ่ แชปเตอร์วนั คอนโด คอนโดเลต* 
เออร์บาโน่ พลมั คอนโด ฟิวส์* 
เดอะไพรเวซ่ี  ดิ เอดิเตอร์*  

หมายเหตุ: *แบรนด์ท่ียกเลกิการพฒันาต่อ 

 
PS ได้ปรับกลยทุธ์การตลาดและโครงสร้างรายได้จากการเล็งเห็นการเปลี่ยนแปลงของความต้องการที่อยู่อาศัย

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลอย่างรวดเร็ว ประกอบกบัระบบการขนสง่สาธารณะที่เปลีย่นแปลง เช่น โครงการรถไฟฟ้าท าให้
เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดสงูมากตัง้แต่ปี 2550 โดยมีกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย คือกลุ่มผู้มีรายได้ระดับ
น้อยถงึปานกลาง PS ได้มีการพฒันารูปแบบโครงการภายใต้ตราสนิค้าดงักลา่ว ซึ่งมีระดับราคาตัง้แต่ 0.7 ล้านบาท จนถึง 
15 ล้านบาท โดยภายหลงัปี 2555 ที่เศรษฐกิจเร่ิมฟืน้ตวัจากภาวะน า้ท่วม และมีความต้องการที่อยู่อาศัยตามเส้นทางที่มี
การก่อสร้างทางเดินรถไฟฟ้า ความต้องการมีบ้านที่ 2 เพื่ออยู่อาศัยเป็นครัง้คราว และการเดินทางเข้ามาท างานในเขต 
กรุงเทพฯ และปริมณฑล เพิ่มขึน้ PS จึงได้เข้าสู่กลุ่มลกูค้าที่เน้นท าเลย่านใจกลางเมือง หรือท าเลที่ใกล้รถไฟฟ้า หรือ
สถานศึกษา เช่น สาธร สะพานควาย มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ฯลฯ นอกเหนือจากการพัฒนาอย่างต่อเนื่องของ
โครงการอาคารชุดระดับราคาต ่ากว่า 1 ล้านบาท และราคา 1-2 ล้านบาท เนื่องจากแนวโน้มของอาคารชุดระดับราคา
ดงักลา่วเป็นตลาดที่มีแนวโน้มการขยายตวัในอตัราสงูอย่างต่อเนื่อง นอกจากนัน้ PS ยงัเปิด “เดอะ ไพรเวซี่” ซึ่งเน้นอาคาร
ชดุขนาดเลก็ สร้างเสร็จเร็ว และมีท าเลในซอย 

 
ตลาดอาคารชุดในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีขนาดร้อยละ  53 ของตลาดรวมที่อยู่อาศัยจากหน่วยบ้านที่             

จดทะเบียน และ PS มีสดัสว่นรายได้จากอาคารชุดประมาณร้อยละ 34 ของรายได้อสงัหาริมทรัพย์ของ PS โดยยอดการ
โอน 3 ปี ย้อนหลงัและงวด 6 เดือนแรกปี 2559 ของ PS มีดงันี ้ 
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ยอดโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุด 2556 2557 2558 
งวด 6 เดือน
แรก ปี 2559 

จ านวน (หลงั) 3,800 3,800 7,624 4,994 

รับรู้รายได้ (ล้านบาท)   8,450 9,694 17,236 7,535 

จ านวนอาคารชดุที่จดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพและ
ปริมณฑล1   

69,532 75,058 67,424 47,045 

ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ นบัเฉพาะท่ีสร้างโดยผู้ประกอบการ (ปรับปรุงข้อมูลลา่สดุ ณ งวด 6 เดือนแรก ปี 2559) 
โครงการปัจจบุนัของ PS ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2559 ประกอบด้วย 168 โครงการ แบ่งเป็นมลูค่าทัง้หมด ขายได้

แล้วและสว่นที่เหลอืขาย ดงันี ้
   

 

 
 
  

ยูนิต ล้านบาท ยนิูต ล้านบาท ยูนิต ล้านบาท ยูนิต ล้านบาท ยูนิต ล้านบาท
บ้านพฤกษา 27 9,997       19,718 4,266       8,185 500        1,041 4,766       9,226 5,231       10,492
พาทโิอ 4 897          3,938 192          776 51          229 243           1,004 654          2,934
พฤกษาไลท์ 2 505          1,081 271          565 20          47 291           612 214          469
พฤกษาทาวน์ 16 4,753       12,300 3,215       7,472 249        797 3,464       8,268 1,289       4,032
พฤกษาวิลเลต 1 292          678 97             214 14          39 111           252 181          426
พฤกษาวิลล์ 36 9,994       25,184 3,850       9,204 426        1,138 4,276       10,342 5,718       14,842
เดอะคอนเนค 11 3,206       10,661 1,540       4,264 79          256 1,619       4,520 1,587       6,141
เดอะแพลนท์ 2 763          2,912 389          1,431 27          109 416           1,540 347          1,372
วิลเลต 3 1,163       3,691 581          1,889 61          223 642           2,112 521          1,579
ยอดรวมทาวน์เฮ้าส์ 102    31,570 80,164    14,401 33,998    1,427 3,878     15,828 37,877    15,742 42,287
ภสัสร 9 2,646       11,002 1,005       3,954 148        686 1,153       4,640 1,493       6,362
พฤกษาปริู 1 189          813 126          521 12          57 138           577 51             236
พฤกษาวิลเลจ 9 2,524       9,227 1,418       4,956 88          390 1,506       5,346 1,018       3,881
เดอะปาล์ม 2 299          3,509 128          1,549 30          413 158           1,962 141          1,547
เดอะแพลนท์ 11 2,177       11,411 1,060       5,182 107        805 1,167       5,987 1,010       5,424
พฤกษาทาวน์ 3 521          2,447 259          1,097 30          161 289           1,258 232          1,189
พฤกษานารา 2 530          1,847 331          1,168 16          63 347           1,231 183          616
ยอดรวมบ้านเดี่ยว 37 8,886     40,255 4,327     18,427 431      2,574 4,758     21,001 4,128     19,255
แชบเตอร์วัน 1 517          1,894 -           0 478        1,732 478           1,732 39             162
คอนโดแลต 3 1,002       3,706 890          3,198 56          251 946           3,448 56             257
ฟิวส์ 3 2,323       6,681 1,368       3,543 133        424 1,501       3,967 822          2,714
พลมั คอนโด 10 17,909     21,843 6,577       7,040 5,493    7,755 12,070     14,795 5,839       7,048
ไพรเวซ่ี 7 1,200       2,185 618          1,113 356        611 974           1,724 226          461
สไตล์ริช 1 272          1,886 194          1,293 30          190 224           1,482 48             403
เดอะทรี 3 4,492       11,128 1,492       3,767 1,586    4,262 3,078       8,029 1,414       3,098
เออร์บาโน แอปโซลทู 1 253          2,044 -           0 218        1,646 218           1,646 35             398
ยอดรวมอาคารชุด 29 27,968   51,366 11,139   19,954 8,350   16,870 19,489    36,824 8,479     14,542
โครงการที่ก าลังจะปิด 98        363
ยอดรวมทัง้หมด 168 68,424   171,785 29,867   72,379 10,306 23,685 40,075    95,702 28,349   76,084

ยอดส่วนที่เหลือขาย
โครงการ ณ มิ.ย. 59

จ านวนโครงการ

เปิดขาย

มูลค่าโครงการ รายได้ ยอดรอรับรู้รายได้ ยอดขาย
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3.2.2 โครงสร้างรายได้ 
 
บริษัทฯ เพิ่งจดัตัง้เมื่อวนัที่ 16 มีนาคม 2559 ท าให้บริษัทฯ ยงัไม่มีผลการด าเนินงานและฐานะการเงินที่เป็น

สาระส าคญัอนัมีผลต่อการตัดสนิใจของผู้ลงทนุ อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการปรับโครงสร้างการถือหุ้นแล้วเสร็จ หากบริษัทฯ 
สามารถซือ้หลกัทรัพย์ของ PS ได้ทัง้หมด ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกลุม่บริษัทฯ จะเหมือนฐานะการเงินและ
ผลการด าเนินงานตามงบการเงินรวมของ PS ณ สิน้ปี 2556-2558 และ สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2559 ซึง่มีโครงสร้าง
รายได้แยกตามประเภทผลิตภัณฑ์ได้ดงันี ้ 
 

ประเภท 
ผลิตภัณฑ์(1) 

งบการเงนิรวม 

ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 
งวด 6 เดีอนแรก ปี 

2559 
ล้าน
บาท 

% ล้านบาท % 
ล้าน
บาท 

% 
ล้าน
บาท 

% 

ทาวน์เฮ้าส์ (ไทย) 20,669 52.9 22,791 53.0 23,023 44.8 11,463 47.8 

บ้านเด่ียว (ไทย) 9,195 23.6 9,776 22.7 10,135 19.7 4,805 20.0 

อาคารชดุ (ไทย) 8,450 21.6 9,694 22.5 17,236 33.5 7,535 31.4 

ต่างประเทศ 497 1.3 441 1.0 278 0.5 85 0.4 

รวม 38,811 99.4 42,702 99.2 50,672 98.5 23,888 99.7 

อื่นๆ(2) 37 0.1 79 0.2 568 1.1 6 0.0 

รายได้
อสังหาริมทรัพย์ 

38,848 99.5 42,781 99.4 51,240 99.6 23,894  99.7  

รายได้อื่น 193 0.5 246 0.6 198 0.4 76  0.3 

รายได้รวมทัง้หมด 39,041 100.0 43,027 100.0 51,438 100.0 23,970  100.0 
หมายเหตุ :  (1) หมายเหตุประกอบงบการเงินปี 2558 (ข้อ 22) และงบการเงินไตรมาส 2 ปี2559 (ข้อ 13) ของ PS ได้น าเสนอรายได้จ าแนก

ตามสว่นงาน ซึง่เป็นการจ าแนกรายได้ตามโครงสร้างองค์กรและการบริหารงาน ในขณะท่ีข้อมูลตามตารางด้านบนเป็นการจ าแนก
ตามประเภทผลติภณัฑ์ 

 (2) อ่ืนๆ ประกอบด้วยรายได้จากการขายท่ีดินเปลา่และรายได้จากค่าก่อสร้าง 

 
  รายได้หลกัของ PS มาจากบ้านทาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียว โดยรายได้จากบ้านทาวน์เฮ้าส์คิดเป็นประมาณร้อยละ 
53 ของรายได้รวมในปี 2556 – 57 และประมาณร้อยละ 45 – 48 ของรายได้รวมในปี 2558 และงวด 6 เดือนแรกปี 2559 
ในขณะที่รายได้จากบ้านเด่ียวคิดเป็นประมาณร้อยละ 23 – 24 ของรายได้รวมในปี 2556 – 57 และประมาณร้อยละ 20 
ของรายได้รวมในปี 2558 และงวด 6 เดือนแรกปี 2559 โดยสาเหตทุี่สดัสว่นรายได้จากบ้านทาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียวลดลง
เป็นเพราะรายได้จากอาคารชุดเติบโตขึน้มากในช่วงปี 2558 – 59 เนื่องจากมีอาคารชุดที่ก่อสร้างเสร็จและสามารถโอน
กรรมสทิธ์เพื่อรับรู้รายได้เป็นจ านวนหลายโครงการ ทัง้นี ้ รายได้จากอาคารชดุคิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อยละ  22 ในปี 
2556 – 2557 และเพิ่มเป็นร้อยละ 32 – 34 ของรายได้รวมในปี 2558 และงวด 6 เดือนแรกปี 2559 จากสาเหตทุี่กลา่ว
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ข้างต้น PS มีรายได้ต่างประเทศจากการพฒันาโครงการในมลัดีฟส์และอินเดีย อย่างไรก็ดี โครงการในมลัดีฟส์ได้
ด าเนินการขายและรับรู้รายได้ทัง้หมดแล้วในปี 2556 ในขณะที่โครงการในอินเดียก าลงัอยู่ระหว่างการพิจารณาลงทนุ
เพิ่มเติม ท าให้ในปี 2558 และงวด 6 เดือนแรกปี 2559 PS มีรายได้จากต่างประเทศลดลงจากในช่วงปี 2556 – 57 
 
3.2.3 การตลาดและการแข่งขัน 
 
3.2.3.1 นโยบายการตลาด 
 
พฤกษา โฮลดิง้ หรือ PSH 
 

-ไม่ม-ี 
 
พฤกษา เรียลเอสเตท หรือ PS 
  

PS มีการวางนโยบายและกลยทุธ์ต่างๆ เพื่อสง่เสริมการจ าหน่ายดังนี ้
 
กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์: PS มีการขยายผลติภัณฑ์ใหม่ ๆ ตัง้แต่ช่วงปี 2550 ให้ครอบคลมุ โดยมีเป้าหมายที่จะ

เป็นผู้น าในตลาดกลาง-ล่าง ในทุกผลิตภัณฑ์ ในพืน้ที่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงเขตศูนย์กลางธุรกิจและ 
ปัจจบุนั PS ยงัได้มีการขยายกลุม่เป้าหมายไปยงัตลาดกลาง-บน และตลาดต่างจังหวัด เพื่อตอบสนองความต้องการด้าน
ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพของลูกค้าทั่วประเทศ PS ยังไม่หยุดยัง้ในการแสวงหาเทคโนโลยี การสร้างที่อยู่อาศัยที่มี
ประสทิธิภาพมาใช้สนองความต้องการของผู้ซือ้บ้านอยู่เสมอ โดยเฉพาะการใช้องค์ประกอบหรือชิน้สว่นส าเร็จรูป ซึง่ท าให้ 
สามารถควบคมุคณุภาพได้ตามมาตรฐาน ตัง้แต่ขัน้ตอนการผลติ และท าให้สามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้รวดเร็วตามก าหนด
ตามที่ตกลงไว้กับลูกค้า อีกทัง้ PS ยังได้ใช้วิธีการบริหารสินค้าคงเหลือ ( Inventory Management) เพื่อบริหารสินค้า
คงเหลอืให้สอดคล้องกบัยอดขายที่อยู่อาศยัอีกด้วย 

 
กลยุทธ์ด้านราคา: PS ได้เลง็เห็นถงึช่องว่างในตลาดที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างย่ิงตลาดที่อยู่อาศัยราคาไม่สงู 

ซึง่เหมาะส าหรับผู้มีรายได้ระดบัต ่าถงึปานกลาง PS จงึมุ่งเน้นตลาดที่อยู่อาศัยระดับนี ้PS มีต้นทุนการสร้างบ้านที่ต ่ากว่า
ผู้ประกอบการรายอื่น เนื่องจาก PS เป็นผู้บริหารจัดการงานก่อสร้างด้วยตัวเอง ประกอบกับการที่  PS ใช้เทคโนโลยีการ
สร้างบ้านที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ ท าให้มีต้นทุนการผลิตต ่าและสามารถก่อสร้างบ้านได้รวดเร็ว ดังนัน้  PS จึง
สามารถก าหนดราคาขายได้ต ่ากว่าผู้ประกอบการทั่วไปประมาณร้อยละ 10 -15  ส าหรับบ้านทาวน์เฮ้าส์ และบ้านเด่ียว  

 
กลยุทธ์ด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์: PS มุ่งเน้นกลยุทธ์การสื่อสารกับกลุ่มลกูค้าเป้าหมายที่มีประสิทธิภาพ

โดยการบริหารจัดการงบประมาณการโฆษณาในระดับองค์กรให้เหมาะสมและเกิดประโยชน์สงูสดุ  ส าหรับแคมเปญ
การตลาด PS พิจารณาอัตรา SOV (Share of voice) และ SOM (Share of market) เพื่อก าหนดสดัส่วนของประเภทสื่อ
ให้ได้ผลลัพธ์สงูสุด แต่ยังคงช่องทางการสื่อสารที่หลากหลายและสอดคล้องกับรูปแบบวิถีชีวิตของผู้ บริโภค ส าหรับ



 
 

  บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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กิจกรรมการตลาดองค์กร ด้านอื่น ๆ PS ยังคงด าเนินการอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะกิจกรรมสร้างความสัมพันธ์กับลกูบ้าน 
สงัคมและสิ่งแวดล้อม อาทิ โครงการทุนพฤกษา ต่อเนื่องเป็นปีที่ 13 โครงการ “พฤกษา กรีน ลิฟวิ่ง เฮลท์ตี ”้ (Pruksa 
Green Living Healthy) ต่อเนื่องเป็นปีที่ 12 ให้บริการตรวจสขุภาพเคลื่อนที่ฟรีให้กับลกูบ้านและประชาชนทั่วไป และ 
โครงการพฤกษา รวมใจรักภักดี บริจาคโลหิต ถวายพ่อหลวงของแผ่นดิน ร่วมกบัสภากาชาดไทยต่อเนื่องเป็นครัง้ที่ 20 

 
กลยุทธ์ด้านการจ าหน่าย: PS มีการใช้ช่องทางการจดัจ าหน่ายโดยการขายตรงผ่านส านักงานขายของ PS เอง

เป็นหลกั นอกจากนีย้ังมีการเสนอขายบ้านผ่านงานมหกรรมบ้านและที่อยู่อาศัยอีกด้วย รวมทัง้ยังมีการส่งเสริมการขาย
ส าหรับโครงการที่จะเปิดขายใหม่เพื่อขยายฐานกลุ่มลกูค้าของ PS หลายวิธี เช่น โครงการ “Member - get - member” 
โดยลกูค้าที่สามารถแนะน าลกูค้ารายใหม่ให้กบั PS จะได้รับเงินค่าแนะน า ซึ่งในปัจจุบัน PS มีฐานลกูค้ามากกว่า 80,000 
ครัวเรือน 

นอกจากนี ้ PS ยังมีแผนการที่จะขยายหน่วยธุรกิจเพื่อเป็นหน่วยธุรกิจรองรับและเพิ่มขีดความสามารถในการ
แข่งขนัให้กบัธุรกิจหลกัของ PS รวมถงึการใช้ประโยชน์จากฐานลกูค้ากว่า 80,000 ครัวเรือน ในการต่อยอดธุรกิจในระยะ
ยาว 

 
ทัง้นี ้ก่อนการพฒันาโครงการบ้านทาวเฮ้าส์ บ้านเด่ียว และคอนโดมิเนียม PS มีกลยุทธ์ในการจัดจ าหน่ายของ

แต่ละผลติภัณฑ์ ดงันี ้
กลุ่มทาวน์เฮ้าส์ / TH 
บริษัทจะท าการศกึษาความต้องการของลกูค้าก่อนวางแผนเปิดขาย โดยส่วนมากทางบริษัทจะท าการสร้างบ้าน

พร้อมอยู่ (ready to move in) จ านวนหนึ่งของโครงการ เพื่อให้ลกูค้าสามารถชมบ้านที่พร้อมอยู่ได้จริง เมื่อลกูค้าท าการ
จอง (presale) บริษัทก็จะท าการตรวจสอบสถานะทางการเงินของลกูค้า (pre-approval) ซึ่งภายใน 2 อาทิตย์หลงัจาก
กระบวนการ pre-approval บริษัทสามารถโอนกรรมสทิธ์ิ (transfer) ให้กบัลกูค้าได้เลย 

กลุ่มบ้านเดี่ยว / SDH 
บริษัทศกึษาความต้องการของลกูค้าก่อนวางแผนเปิดขาย ซึง่กลยทุธ์ในการสร้างและขายของโครงการบ้านเด่ียว 

แบ่งเป็น 3 กลยทุธ์หลกั ดงันี ้

1. บริษัทจะท าการสร้างบ้านพร้อมอยู่ (ready to move in) จ านวนหนึง่ของโครงการ เพื่อให้ลกูค้าสามารถ

ชมบ้านที่พร้อมอยู่ได้จริง เมื่อลกูค้าท าการจอง (presale) 

2. บริษัทสร้างบ้านตวัอย่างเป็นต้นแบบโครงการ แต่จะรอให้ลกูค้าท าการจอง (presale) ก่อน บริษัทจึงจะ

ด าเนินการก่อสร้าง ซึ่งใช้เวลาก่อสร้างประมาณ  1 เดือน ในการสร้างได้แล้วเสร็จ จากนัน้จะเป็น

กระบวนการโอนกรรมสทิธ์ิให้ลกูค้า 

3. กลุม่บ้านเด่ียวระดบัพรีเมียม เพื่อเป็นการสร้างทัศนียภาพ บริษัทจะท าการสร้างบ้านพร้อมอยู่ไว้ก่อน

จ านวนหนึง่  จากนัน้ท าการ pre-approval ให้กับลกูค้า  โดยใช้เวลาประมาณ  2 อาทิตย์ ในการโอน

กรรมสทิธ์ิให้กบัลกูค้า 



 
 

  บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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กลุ่มคอนโดมีเนียม / Condo 
หลงัจากที่บริษัทท าการศกึษาตลาดและสามารถมั่นใจว่าสามารถสร้างและพัฒนาโครงการบนพืน้ที่เหล่านัน้ได้

จริง บริษัทจะท าการเปิดขาย (presale) ให้ลกูค้าเข้ามาจอง และหากพบว่ามีการตอบรับที่ดีจากลกูค้า บริษัทจึงจะท าการ
พฒันาและสร้างโครงการ 
  
3.2.3.2 สภาวะตลาดและสภาพการแข่งขัน 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจปี 2559  

 
ปี 2559 เศรษฐกิจโลกยังอยู่ในภาวะผันผวน โดยธนาคารกลางประเทศหลกัยังคงด าเนินนโยบายการเงินแบบ

ผ่อนคลาย ด้วยการคงอัตราดอกเบีย้ในระดับต ่าถึงติดลบต่อเนื่อง และด าเนินมาตรการอัดฉีดเม็ดเงินกระตุ้นเศรษฐกิจ
เพิ่มเติม โดยธนาคารกลางสหรัฐฯ (FED) ปรับลดประมาณการ GDP สหรัฐฯลงจาก 2.2% เป็น 2.0% อีกทัง้สถานการณ์ 
BREXIT ยงัคงสง่ผลต่อตลาดการเงินทัว่โลก คาดการฟืน้ตัวของเศรษฐกิจยุโรป อาจชะลอตัวจากความเชื่อมั่นทางธุรกิจที่
สัน่คลอน  เศรษฐกิจจีนยังมีแนวโน้มชะลอตัวจากปัญหาหนีเ้สีย(NPL) ระดับสงู ส่งผลต่อการขยายตัวของตลาดสินเชื่อ
และภาคอสงัหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้เศรษฐกิจญ่ีปุ่ นยังคงได้รับแรงหนุนจากการกระตุ้นเศรษฐกิจต่อเนื่อง จากปัจจัย
ดงักลา่ว สง่ผลให้มีเม็ดเงินไหลเข้าลงทนุในภูมิภาคเอเชีย รวมถงึประเทศไทยปริมาณมาก ซึง่กระทบโดยตรงต่อการแข็งค่า
ของเงินบาทฉดุภาคการสง่ออก ทัง้นี ้เศรษฐกิจไทยยังคงได้รับแรงขับเคลื่อนจากการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐ 
และภาคการท่องเที่ยวที่ยังมีแนวโน้มเติบโตดีต่อเนื่องในช่วงคร่ึงปีหลงั รวมถึงสญัญานการฟื้นตัวดีจากการบริโภคภาค
ครัวเรือนจากรายได้เกษตรกรที่ปรับตัวดีขึน้ และราคาน า้มันโลกยังคงทรงตัวในระดับต ่าจากปัญหาอุปทานน า้มันโลกล้น
ตลาด นอกจากนี ้ปัญหาหนีค้รัวเรือนไทยต่อ GDP มีแนวโน้มลดลงในรอบ 6 ปี จากสินเชื่อโครงการรถคันแรกจะทยอย
หมดอายใุนเดือนกนัยายน 2559 นี ้สง่ผลให้ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงมีสญัญาณเชิงบวกอยู่ จากความต้องการ
ที่อยู่อาศยัอย่างชดัเจนของประชากรไทย และกลุม่นกัลงทนุต่างชาติและไทย 

 มูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยประเทศไทยในปี 2558 ประมาณ 511,000 ล้านบาท โดยกรุงเทพฯ และปริมณฑล มี
สดัสว่นมากที่สดุร้อยละ 69 ภาคตะวนัออกมีสดัสว่นร้อยละ 12 ภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคใต้มีสดัส่วนร้อยละ 5 เท่า ๆ 
กนั และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือมีสดัสว่นร้อยละ 4  
 
ตารางที่ 1 :  แสดงมูลค่าตลาดที่อยู่อาศยัในประเทศไทย แบ่งตามภูมิภาค ปี 2558 

 
ภาคเหนือ(1) 

ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ(1) 

ภาคกลาง(1) 
ภาค

ตะวนัออก(1) 
ภาคใต้(1) 

กรุงเทพฯ
ปริมณทล 

รวม 

มลูค่าตลาด 
(ล้านบาท) 

23,264 20,590 26,767 60,994 24,805 354,799 511,219 

สดัสว่น 
ร้อยละ 

5 4 5 12 5 69 100 

หมายเหตุ : (1)  มูลค่าตลาดจากการวเิคราะห์โดย สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 



 
 

  บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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ท่ีมา : สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 
สภาวะตลาดท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 

ปี  2558 ตลาดที่อยู่อาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีปริมาณการซือ้จากกลุ่มนักลงทุนทัง้ชาวไทยและ
ชาวต่างประเทศมากขึน้  ส่งผลให้ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยเติบโตเพิ่มขึน้ร้อยละ  21 เมื่อเทียบกับปี 2557 ทัง้นีส้่วน
หนึง่เป็นผลจากการที่โครงการเปิดใหม่อยู่ในระดบับนและพรีเมี่ยมมากขึน้   

 
ส าหรับสภาวะตลาดที่อยู่อาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในคร่ึงปีแรกของปี 2559 มีมูลค่าตลาดรวมอยู่

ที่ 171,222 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 48 ของมูลค่าตลาดในปี 2558 ซึ่ง PS  มีมูลค่ายอดขายอยู่ที่ 19,670 ล้าน
บาท ท าให้ PS ยังคงเป็นผู้น าตลาดที่อยู่อาศัยอันดับ 1  โดยมีส่วนแบ่งตลาดประมาณร้อยละ 11 ของมูลค่าตลาดที่อยู่
อาศยัทัง้หมด 

 
แผนภาพท่ี 1 :  มูลค่าตลาดของท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2556 – คร่ึงปีแรกของปี 2559        

     
ท่ีมา:  สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 
ในปี 2558 ตลาดคอนโดมิเนียมมีสดัสว่นที่อยู่อาศยัอยู่ที่ร้อยละ 51 รองลงมาเป็นบ้านเด่ียวซึ่งมีสดัส่วนตลาดอยู่

ที่ร้อยละ 22 ทาวน์เฮ้าส์มีสดัสว่นตลาดอยู่ที่ร้อยละ 20 บ้านแฝดมีสดัสว่นเท่าเดิมอยู่ที่ร้อยละ 4 ส่วนที่อยู่อาศัยประเภทอื่น 
ๆ มีสดัสว่นตลาดร้อยละ 3  

 
แต่ในคร่ึงปีแรกของปี 2559 สดัส่วนตลาดคอนโดมิเนียมลดลง ในขณะที่บ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) มีสดัส่วน

ตลาดเพิ่มขึน้ สง่ผลให้ในคร่ึงปีแรกของปี 2559  สดัส่วนตลาดคอนโดมิเนียมอยู่ที่ร้อยละ 46 บ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) มี
สดัสว่นอยู่ที่ร้อยละ 31 ในขณะที่ทาวน์เฮ้าส์มีสดัสว่นตลาดอยู่ที่ร้อยละ 20 
 

แผนภาพท่ี 2 : สัดส่วนประเภทท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2556 – คร่ึงปีแรกของปี 2559 
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  บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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ท่ีมา: สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 
ตลาดบ้านเดี่ยว (รวมบ้านแฝด) ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ตลาดบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2558 มีมูลค่า 90,208 ล้านบาท ระดับราคา 3-5
ล้านบาท มีสดัสว่นสงูสดุของตลาดอยู่ที่ร้อยละ 35 ของมูลค่าตลาดบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) ทัง้หมด โดย PS มีส่วนแบ่ง
ตลาดประมาณร้อยละ 10  เป็นล าดบัที่ 2 ของตลาด 

 
ส าหรับในคร่ึงปีแรกของปี 2559 ตลาดบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีมูลค่าตลาด  

52,021 ล้านบาท ประมาณร้อยละ 58 ของมูลค่าตลาดบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด)ในปี 2558    โดยระดับราคา 3-5  ล้าน
บาทมีสดัสว่นลดลงอยู่ที่ร้อยละ 33 ในขณะที่สดัส่วนที่ระดับราคามากกว่า 5  ล้านบาทปรับตัวเพิ่มขึน้ทัง้หมด  PS มีส่วน
แบ่งตลาดบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) ประมาณร้อยละ 9  เป็นล าดับที่ 3 ของตลาด  เนื่องจากมีการเปิดโครงการใหม่มีไม่
มากนกั  โดยแผนการเปิดโครงการใหม่ในปีนีอ้ยู่ในช่วงคร่ึงปีหลงั  และยังคงเน้นการพัฒนาบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) ที่
ระดบัราคา 3-7 ล้านบาท  เป็นหลกั 
 
แผนภาพท่ี 3-4 : มูลค่าตลาดและยอดขาย (จ านวนหน่วย) บ้านเดี่ยว(รวมบ้านแฝด) ในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล ปี 2556 - คร่ึงปีแรกของปี 2559 
หนว่ย : ล้านบาท หนว่ย : หนว่ยขาย 
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  บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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ท่ีมา: สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั(มหาชน) 

เมื่อเปรียบเทียบยอดขายและราคาขายเฉลีย่ในคร่ึงปีแรกของ ปี 2559 ราคาเฉลี่ยปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 4 อยู่ที่ 5.6 
ล้านบาท   (ปี 2558 ราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 5.4 ล้านบาท)   เนื่องมาจากราคาบ้านเด่ียว (รวมบ้านแฝด) ที่ระดับราคา
มากกว่า 5 ล้านบาท มีสดัสว่นการขายที่เพิ่มขึน้ 

ตลาดทาวน์เฮ้าส์ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ตลาดทาวน์เฮ้าส์ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2558 มีมูลค่า71,679  ล้านบาท โดยทาวน์เฮ้าส์ระดับราคา  2-3  
ล้านบาท มีสดัสว่นสงูสดุของตลาดอยู่ที่ร้อยละ 36  ของมลูค่าตลาดทาวน์เฮ้าส์ทัง้หมด  ทัง้นี ้PS เป็นผู้น าตลาดทาวน์เฮ้าส์ 
โดยมีสว่นแบ่งตลาดประมาณร้อยละ 30 

สว่นในคร่ึงปีแรกของ ปี 2559  ตลาดทาวน์เฮ้าส์ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีมลูค่าตลาดอยู่ที่ 34,508 ล้านบาท 
หรือประมาณร้อยละ 48 ของมลูค่าตลาดทาวน์เฮ้าส์ในปี 2558  ซึ่ง PS มีส่วนแบ่งตลาดสงูสดุอยู่ที่ร้อยละ 30 และยังเป็น
ผู้น าตลาดทาวน์เฮ้าส์ที่ระดบัราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท 
แผนภาพท่ี 5-6 : มูลค่าตลาดและยอดขาย (จ านวนหน่วย) ทาวน์เฮ้าส์ ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2556 -
คร่ึงปีแรกของปี 2559 
หนว่ย : ล้านบาท หนว่ย : หนว่ยขาย 

 
ท่ีมา: สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

เมื่อเปรียบเทียบยอดขายและราคาขายในคร่ึงปีแรกของปี 2559  พบว่าราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 2.6 ล้านบาท  ซึ่งไม่
เปลีย่นแปลงจากปี 2558  เนื่องมาจากสดัสว่นโครงการเก่ามีสดัสว่นการขายเพิ่มขึน้  

ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯและปริมณฑลปี 2558 มีมูลค่า 182,680  ล้านบาท ในปี 2558 ผู้ประกอบการ
เร่ิมมีการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจร่วมกันในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่ระดับมากกว่า 10  ล้านบาทในย่านธุรกิจ
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  บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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เพิ่มมากขึน้ โดยมีการขยายกลุ่มลกูค้าเป็นกลุ่มนักลงทุนชาวไทยและชาวต่างประเทศ โดย PS  มีส่วนแบ่งตลาดร้อยะ 5 
อยู่ในล าดบั 5 

 
ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมคร่ึงปีแรกของ ปี 2559ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  มีมูลค่าตลาด 79,263 ล้านบาท 

หรือประมาณร้อยละ 43  ของมลูค่าตลาดคอนโดมิเนียมในปี 2558 ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เร่งขายคอนโดมิเนียมที่สร้าง
เสร็จแล้ว  ทัง้นี ้PS ยงัรักษาสดัสว่นของสว่นแบ่งตลาดไว้ที่ร้อยละ 6 อยู่ในอนัดบัที่ 3  ของตลาดคอนโดมิเนียมเช่นเดียวกับ
คร่ึงปีแรกของปี 2558   ส าหรับแผนการเปิดโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ของ PS ในปี 2559 จะอยู่ในช่วงคร่ึงปีหลงั โดย
ยงัคงเน้นตลาดที่ระดบัราคาต ่ากว่า 3  ล้านบาท  
 
แผนภาพท่ี 7-8 : มูลค่าตลาดและยอดขาย (จ านวนหน่วย) คอนโดมิเนียม ในกรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 2556-

ไตรมาสที่ 2 ปี 2559 
หนว่ย : ล้านบาท หนว่ย : หนว่ยขาย 

     
ท่ีมา : สายงานกลยุทธ์และพฒันาธุรกิจใหม่  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 
เมื่อเปรียบเทียบยอดขายและราคาขายในคร่ึงปีแรกของปี 2559  ราคาขายเฉลี่ยปรับลดลงร้อยละ 9 อยู่ที่ 3.1     

ล้านบาท (ปี 2558 ราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 3.4  ล้านบาท) เนื่องมาจากคอนโดมิเนียมที่ระดับราคามากกว่า 10 ล้านสดัส่วนการ
ขายลดลงมาก (ลดลงจากสดัสว่นร้อยละ 27 ของตลาดคอนโดมิเนียมทัง้หมดในปี 2558  เหลือเพียงร้อยละ 17 ของตลาด
คอนโดมิเนียมในคร่ึงปีแรกของปี 2559 

 
สภาวะตลาดท่ีอยู่อาศัยในต่างจงัหวัด 
 

เนื่องมาจากเศรษฐกิจในภูมิภาคชะลอตัวลดลงต่อเนื่อง ทัง้ภาคการเกษตร อุตสาหกรรม และการท่องเที่ยว  
กอปรกับผู้บริโภคขาดความเชื่อมั่นในโครงการที่ยังสร้างไม่เสร็จ โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมมีการยกเลิกสญัญา  
สาเหตุหลกัคือความล่าช้าในการก่อสร้าง ส่งผลให้ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในต่างจังหวัดในปี 2558 ชะลอตัวลงในทุก
ภูมิภาค ประมาณร้อยละ 28 เมื่อเทียบกบัปี 2557  เว้นเพียงจงัหวดัระยองที่มีการเติบโตจากปริมาณความต้องการซือ้ของ
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ผู้ที่ย้ายถ่ินฐานเข้ามาท างานและเร่ิมมีโครงการบ้านจัดสรรเพิ่มขึน้ โดยมูลค่าตลาดต่างจังหวัดประมาณ 156,420 ล้าน
บาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 31 ของมลูค่าตลาดทัง้ประเทศ   
ในคร่ึงปี 2559 ส าหรับตลาดที่อยู่อาศยัจงัหวดัหลกัในภูมิภาคได้แก่ ชลบุรี , ระยอง ,เชียงใหม่ , ขอนแก่น และภูเก็ต เร่ิมมี
สญัญาณการฟืน้ตวัของตลาดแนวราบ  เว้นเพียงจงัหวัดสงขลา(หาดใหญ่) ตลาดที่อยู่อาศัยยังคงชะลอตัวจากเหตุการณ์
ความไม่สงบ 

 
3.2.3.3 แนวโน้มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ปี 2559 
 
ตารางต่อไปนีส้รุปดชันีชีว้ัดหลกัของสภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในปี 2555-2559 

 
ข้อมลูส าคญัของเศรษฐกิจไทย 2555 2556 2557 2558 2559F 

อตัราการขยายตวัของผลิตภณัฑ์ 
มวลรวมของประเทศ (YoY%) 

6.5 2.8 0.9 2.8 3.0-4.0 

ผลิตภณัฑ์มวลรวมของประเทศ     
ปีปัจจบุนั (ล้านล้านบาท) 

11.37 12.91 13.15 13.53 14.12 

อตัราเงินเฟ้อเฉลี่ย (ร้อยละ) 3.02 2.2 1.9 -0.9 1.0-2.0 

อตัราดอกเบีย้นโยบาย (ร้อยละ) 2.75 2.25 2.00 1.50 1.45 

อตัราดอกเบีย้เงินฝากธนาคาร 1 ปี 
เฉลี่ย 4 ธนาคารใหญ่ (ร้อยละ) 

2.43 2.23 1.73 1.40 N.A. 

อตัราดอกเบีย้กู้ ยืมส าหรับลกูค้าชัน้ดี 
เฉลี่ย 4 ธนาคารใหญ่ (MLR) (ร้อยละ)  

7.0 6.84 6.75 6.52 N.A. 

ค่าเงินบาทเฉลี่ย  
(บาทต่อดอลลาร์สหรัฐ) 

31.07 30.70 32.47 34.29 36.0-37.0 

เงินส ารองระหว่างประเทศ 
(พนัล้านเหรียญดอลลาร์สหรัฐ) 

181.64 167.52 157.11 156.51 156.04 

ท่ีมา: IMF, World Bank, Bloomberg, ส านกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ, ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

 
 ส าหรับเศรษฐกิจไทยปี 2559 นกัเศรษฐศาสตร์ของส านกังานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
และธนาคารแห่งประเทศไทย คาดการณ์ว่ามีแนวโน้มขยายตวัในช่วงร้อยละ 3.0-4.0 เนื่องมาจากปัจจัยสนับสนุนจากแรง
ขบัเคลือ่นจากการใช้จ่ายและการลงทนุภาครัฐซึง่จะเร่งตวัขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของกรอบการขาดดุลงบประมาณและความ
คืบหน้าของการลงทนุในโครงสร้างพืน้ฐานที่ส าคัญ ๆ ของภาครัฐ และการส่งออกมีแนวโน้มการส่งออกปรับตัวดีขึน้ตาม
การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลก  นอกจากนีภ้าคการท่องเที่ยวและการลงทุนที่ปรับตัวดีขึน้ต่อเนื่องจะเป็นปัจจัยสนับสนุนการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจไทยอย่างต่อเนื่อง  และการอ่อนค่าของเงินบาทที่จะท าให้รายรับและสภาพคล่องในรูปเงินบาทของ
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ผู้ประกอบการปรับตวัดีขึน้ เช่นเดียวกบัราคาน า้มนัที่ยงัมีแนวโน้มอยู่ในระดบัต ่า อย่างไรก็ตาม การชะลอตัวของเศรษฐกิจ
จีน แนวโน้มการอ่อนค่าของเงินหยวนและเงินสกลุส าคญั ๆ ในประเทศคู่ค้าและคู่แข่ง และผลกระทบจากปัญหาภัยแล้งยัง
เป็นข้อจ ากดัและปัจจยัเสีย่งต่อการขยายตวัของเศรษฐกิจไทย เสถียรภาพทางเศรษฐกิจยังมีแนวโน้มที่อยู่ในเกณฑ์ดี โดย
เงินเฟ้อเร่ิมกลบัมาขยายตัวเป็นบวกอย่างช้า ๆ ตามแนวโน้มการฟื้นตัวของราคาน า้มันในตลาดโลก การอ่อนค่าของเงิน
บาท และอปุสงค์ในประเทศที่เร่ิมปรับตวัดีขึน้ อตัราเงินเฟ้อเฉลีย่ทัง้ปี 2559 มีแนวโน้มอยู่ในช่วงร้อยละ 1.0-2.0 ถือว่ายัง
อยู่ในระดบัต ่า เอือ้อ านวยต่อการสนบัสนนุการฟืน้ตวัและการขยายตัวของอปุสงค์ภายในประเทศ 
 
ปัจจยัสนบัสนนุเศรษฐกิจไทยในปี 2559 
 

1. การใช้จ่ายและโครงการลงทุนของภาครัฐ ซึ่งได้รับปัจจัยสนับสนุนจากกรอบการขาดดุลงบประมาณรายจ่าย
ประจ าปีงบประมาณ 2559 ในวงเงิน 390,000 ล้านบาท และแนวโน้มความคืบหน้าของโครงการลงทุนด้าน
โครงสร้างพืน้ฐาน 

2. แรงขบัเคลือ่นจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ (ระยะที่ 3) ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2558 รัฐบาลได้ประกาศมาตรการ
กระตุ้นเศรษฐกิจส าคญัๆ ประกอบด้วย  

 มาตรการสง่เสริมความเป็นอยู่ของประชาชนผู้มีรายได้น้อยและมาตรการกระตุ้นการลงทนุขนาดเลก็

ของรัฐบาล 

 มาตรการการเงินการคลงัเพื่อส่งเสริมผู้ประกอบการวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) ใน

ระยะเร่งด่วน 

 มาตรการการเงินการคลงัเพื่อการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

 มาตรการภาษีเพื่อสง่เสริมการลงทนุในประเทศ 

 มาตรการเร่งรัดการลงทนุของ BOI 

 มาตรการสร้างความเข้มแข็งให้แก่ชาวสวนยาง 

ถงึแม้ว่าแรงขบัเคลือ่นจากวงเงินสนิเชื่อและวงเงินงบประมาณส่วนใหญ่จะเกิดขึน้ในช่วงปี 2558 ก็ตาม แต่แรง
ขบัเคลือ่นจากมาตรการภาษีจะยงัคงมีต่อเนื่องไปจนถึงปี 2559 
3. การฟืน้ตวัอย่างช้าๆ ของเศรษฐกิจโลกและราคาสนิค้าสง่ออก สง่ผลให้ภาคการส่งออกปรับตัวดีขึน้ตามแนวโน้ม

การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก  
4. การอ่อนค่าของเงินบาทซึง่จะช่วยสนบัสนนุรายรับและสภาพคล่องในรูปเงินบาทของผู้ประกอบการ ค่าเงินบาท

ในปี 2559 ยงัมีแนวโน้มอ่อนค่าลงอย่างต่อเนื่องตามแนวโน้มการขึน้อัตราดอกเบีย้นโยบายของธนาคารกลาง
สหรัฐฯ และแนวโน้มการอ่อนค่าลงของสกลุเงินส าคญัๆ ในภูมิภาค ซึ่งจะช่วยให้มูลค่าการส่งออกในรูปเงินบาท
ขยายตวั 

5. ราคาน า้มนัทรงตวัอยู่ในระดบัต ่าซึ่งช่วยสนับสนุนก าลงัซือ้ที่แท้จริงของประชาชนและเอือ้อ านวยต่อการด าเนิน
นโยบายการเงินผ่อนคลายอย่างต่อเนื่องเพื่อสนบัสนนุการฟืน้ตวัทางเศรษฐกิจ 
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6. การขยายตัวของภาคการท่องเที่ยวในปี 2559 คาดว่าจะมีจ านวนนักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวใน
ประเทศไทยทัง้สิน้ประมาณ 32.5 ล้านคน สร้างรายรับจากการท่องเที่ยวรวมประมาณ 1.65 ล้านล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากปี 2558 ร้อยละ 7.5 และร้อยละ 9.3 ตามล าดับ ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญในการขับเคลื่อนการขยายตัว
ของเศรษฐกิจไทยและชดเชยรายได้จากภาคการส่งออก ในปี 2559 ภาคการท่องเที่ยวยังมีแนวโน้มขยายตัวใน
เกณฑ์ดีอย่างต่อเนื่อง โดยได้รับปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) ต้นทุนการเดินทางที่ยังมีแนวโน้มทรงตัวอยู่ในระดับต ่า
ตามสถานการณ์ราคาพลงังานในตลาดโลก (2) แนวโน้มการอ่อนค่าของเงินบาทซึ่งจะท าให้ต้นทุนการท่องเที่ยว
ในประเทศไทยปรับตวัลดลง  

 

ปัจจยัเสี่ยงที่อาจสง่ผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยในปี 2559 
 

1. การชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนและประเทศที่มีปัจจยัพืน้ฐานทางเศรษฐกิจอ่อนแอ แม้ว่าในกรณีเศรษฐกิจโลกจะ
มีแนวโน้มปรับตวัดีขึน้ตามแนวโน้มการปรับตวัดีขึน้ของเศรษฐกิจสหรัฐฯ ในขณะที่เศรษฐกิจจีนมีแนวโน้มชะลอ
ตวัลงเลก็น้อยก็ตาม แต่เศรษฐกิจจีนยงัมีความเสีย่งที่จะชะลอตัวลงเร็วกว่าการคาดการณ์ 

2. การอ่อนค่าของสกุลเงินส าคัญ ๆ ในประเทศคู่ค้าและคู่แข่ง โดยเฉพาะเงินหยวนซึ่งมีแนวโน้มอ่อนค่าลงตาม
นโยบายการเปิดเสรีทางเศรษฐกิจและการเงิน  เงินยูโรและเงินเยน ซึ่งมีแนวโน้มอ่อนค่าลงตามแนวโน้มการ
ด าเนินนโยบายขยายปริมาณเงินอย่างต่อเนื่อง รวมทัง้มีความเป็นไปได้ที่จะมีการประกาศขยายปริมาณเงิน
เพิ่มเติม และการอ่อนค่าของสกุลเงินในภูมิภาค  ซึ่งเป็นข้อจ ากัดต่อการขยายตัวของปริมาณการส่งออกแม้ว่า
เงินบาท จะมีแนวโน้มอ่อนค่าลงก็ตาม รวมทัง้ยงัเป็นปัจจยักดดนัต่อการฟืน้ตวัของราคาสนิค้าในตลาดโลก 

3. ผลกระทบจากสถานการณ์ภัยแล้ง ซึ่งส่งผลให้เกษตรกรจะต้องงดการเพาะปลกูข้าวนาปรังในปีการเพาะปลูก 
2559 เงื่อนไขดังกล่าวท าให้การผลิต ภาคเกษตรและฐานรายได้ครัวเรือนในภาคเกษตรยังมีความเสี่ยงที่จะ
ปรับตวัลดลงต่อเนื่องจากปี 2558  

 
ตารางต่อไปนีส้รุปดชันีชีว้ัดหลกัของสภาวะเศรษฐกิจประเทศที่ PS เข้าไปลงทนุ (สาธารณรัฐอินเดีย) ในปี 2557-2559 
 2557 2558 2559F  

อตัราการขยายตัวของผลติภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (YoY) (ร้อยละ)       7.3 7.3 7.5 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (พนัล้านเหรียญดอลลาร์สหรัฐ) 2,051.23 2,090.71 2,384.73 

อตัราเงินเฟ้อเฉลีย่ (ร้อยละ) 5.9 4.9 5.5 

อตัราดอกเบีย้นโยบาย (ร้อยละ) 8.00 6.75 6.50 

ค่าเงินรูปีเฉลี่ย (รูปีต่อดอลลาร์สหรัฐ) 63.04 64.20 67.13 

เงินส ารองระหว่างประเทศ (พนัล้านเหรียญดอลลาร์สหรัฐ) 319.71 352.37 351.69 

ท่ีมา: IMF, World Bank, Bloomberg, Reserve Bank of India 
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เศรษฐกิจอินเดียในปี 2559 IMF คาดการณ์ว่ามีแนวโน้มขยายตัวร้อยละ 7.5 อันมีผลมาจากการปฏิรูปเชิง
นโยบายของรัฐบาล อาทิ เช่น การออกกฎหมาย Goods & Service Tax เพื่อกระตุ้นให้การท าธุรกิจได้สะดวกขึน้ การ
กระจายอ านาจจากสว่นกลางไปยงัสว่นท้องถ่ินให้มากขึน้เพื่อบริหารงานให้คล่องตัวขึน้ นอกจากนีย้ังมีนโยบายสนับสนุน 
Foreign Direct Investment (FDI) โดยเฉพาะในภาคธุรกิจการก่อสร้าง  ส่งผลให้เกิดการขยายตัวทางด้านการลงทุนมาก
ขึน้ อตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยทัง้ปี 2559 มีแนวโน้มอยู่ที่ร้อยละ 5.5 เป็นผลจากการที่ธนาคารกลางอินเดียด าเนินนโยบายทาง
การเงินแบบเข้มงวดท าให้ความต้องการของผู้บริโภคชะลอตัวลง  ส่งผลให้อัตราดอกเบีย้นโยบายในปี 2559 มีแนวโน้ม
ปรับลดลงมาอยู่ที่ร้อยละ 6.5 เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจ ส าหรับค่าเงินรูปีในปี 2559 มีแนวโน้มอ่อนตัวลงอยู่ที่ 67.13 รูปีต่อ
ดอลลาร์สหรัฐ  

 
 ภาคอสงัหาริมทรัพย์ของอินเดียในปี 2559 มีแนวโน้มอยู่ในสภาวะชะลอตัวต่อเนื่องจากปีก่อนหน้า แม้ว่าสภาพ
เศรษฐกิจโดยรวมของอินเดียจะขยายตัว แต่บรรยากาศการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ยังซบเซา ความต้องการซือ้บ้านของ
ผู้บริโภคยงัไม่เติบโตมากนกั  จงึก่อให้เกิดโอเวอร์ซพัพลาย สภาพตลาดยงัเป็นของผู้ซือ้ 

 
แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศัยปี 2559 
 

จากการพิจารณาปัจจยัสนบัสนุนตลาดที่อยู่อาศัยที่คาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2559 โดยธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ดังนี ้(1) อัตราการเติบโตของ GDP ร้อยละ 3.1 (2) อัตราเงินเฟ้อทั่วไปปรับเพิ่มขึน้ประมาณ 0.8 (3) การ
ลงทุนของภาครัฐขยายตัว ร้อยละ 8.8 และ (4) การลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 3.9 ทัง้หมดล้วนเป็นเคร่ืองชีว้ัดที่
สะท้อนถึงสญัญาณที่ดีต่อการปรับตัวดีขึน้ของเศรษฐกิจประเทศไทย  อนึ่ง ภาครัฐมีความมุ่งมั่นในการลงทุนโครงสร้าง
พืน้ฐานด้านคมนาคม จ านวน 19 โครงการ มูลค่า 1.8 ล้านล้านบาท (ที่มา: แผนปฏิบัติการด้านคมนาคมขนส่ง ระยะ
เร่งด่วน พ.ศ. 2558 (Action Plan) ส านกังานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร กระทรวงคมนาคม) ซึ่งเป็นเคร่ืองมือ
กระตุ้นเศรษฐกิจและการลงทนุภายในประเทศและมีความยั่งยืนในการพัฒนาประเทศระยะยาว รวมทัง้มาตรการกระตุ้น
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นแรงสง่ต่อความเชื่อมัน่ผู้บริโภคเพิ่มขึน้ PS จงึคาดการณ์ว่าแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล ในปี 2559 ขยายตัวร้อยละ 8 มีมูลค่าตลาดประมาณ 383,183 ล้านบาท โดยราคาขายเฉลี่ยของที่อยู่อาศัย
แนวราบปรับสงูขึน้ ผันแปรตามต้นทุนค่าที่ดินและค่าก่อสร้างที่ปรับขึน้ไปก่อนหน้า  ขณะที่ตลาดคอนโดมิเนียมยังครอง
สดัสว่นตลาดที่อยู่อาศยัสงูสดุร้อยละ 50-55 ส าหรับตลาดที่อยู่อาศยัต่างจงัหวดัคาดว่ายงัคงชะลอตวัต่อเนื่อง 
 
 ทัง้นี ้จากข้อมลูของส านักงานเศรษฐกิจการคลงั คาดว่าตลาดอสงัหาริมทรัพย์จะขยายตัวร้อยละ 5 ในปี 2559 
โดยรายงานว่าในไตรมาส 2 3 และ 4 จะมีเงินลงทุนของภาครัฐและเอกชนประมาณ 2 ล้านล้านบาท ทัง้จากโครงการ
ลงทนุโครงสร้างขนาดใหญ่ ในขณะที่การลงทนุภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตวัเกินร้อยละ 19 โดยการบริโภคยังฟื้นตัวอย่าง
ค่อยเป็นค่อยไป และคาดว่าจีดีพีของไทยจะขยายตัวร้อยละ 3.3 (ที่มา: กรุงเทพธุรกิจออนไลน์วันที่  30 พฤษภาคม 2559 
รายงานจากงานสมัมนา “นโยบายภาครัฐกับทิศทางอสงัหาริมทรัพย์”) โดยการคาดการณ์ดังกล่าว รวมทัง้ข้อมูลปัจจัย
สนบัสนนุทางเศรษฐกิจ สอดคล้องกบัที่ทาง PS คาดการณ์ไว้ 
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ในแงข่องผลกระทบที่อาจเกิดขึน้จากร่างพระราชบญัญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างนัน้ เบือ้งต้นคาดว่าจะส่งผล
กระทบต่อเจ้าของที่ดินบางรายให้น าที่ดินออกมาขายมากกว่าช่วงปกติ  ส าหรับในมุมมองของผู้ ประกอบการด้าน
อสงัหาริมทรัพย์อย่าง PS ไม่น่าจะได้รับผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญ เนื่องจากการพัฒนาที่ดินส่วนใหญ่ของ PS เป็นใน
ลกัษณะซือ้ที่ดินและน ามาพฒันาทนัที ประกอบกบัทาง PS ยงัมีที่ดินว่างเปลา่รอการพฒันาไม่มากนัก 
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3.2.4 การจดัหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ (ทุกผลิตภัณฑ์) 
 
การจดัซือ้ที่ดิน  
 
 PS ไม่มีนโยบายในการสะสมที่ดินเปลา่ (Land Bank) ดังนัน้ เมื่อ PS มีความสนใจที่จะด าเนินการก่อสร้างและ
พฒันาที่ดินบริเวณใด PS จะศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยส ารวจสภาวการณ์ของตลาด และสภาวะการแข่งขัน 
ตลอดจนความต้องการของลกูค้าในพืน้ที่เป้าหมายที่จะด าเนินโครงการ หลงัจากนัน้ PS จึงจะด าเนินการเจรจาซือ้ที่ดิน 
โดย PS จะด าเนินการซือ้ที่ดินจากเจ้าของที่ดินหรือนายหน้าขายที่ดินโดยตรงเพื่อด าเนินการพัฒนาต่อไป โดย  PS จะ
เปรียบเทียบราคาที่ดินกบัราคาประเมินหรือราคาตลาด เพื่อให้แน่ใจว่าที่ดินที่ซือ้จะมีราคาที่ไม่แพงเกินไป 
 
วัสดุก่อสร้าง 
 
 เนื่องจาก PS เป็นผู้บริหารจัดการงานก่อสร้างโครงการต่าง ๆ ด้วยตัวเอง PS จึงเป็นผู้ด าเนินการจัดซือ้วัสดุ
ก่อสร้างเอง โดยหลงัจากที่ฝ่ายจดัซือ้ได้รับรายละเอียดของวัสดุก่อสร้างที่ต้องการใช้ในโครงการต่าง  ๆ แล้ว โดยส่วนใหญ่
ฝ่ายจดัซือ้จะด าเนินการติดต่อกับผู้ผลิตวัสดุก่อสร้างแต่ละแห่งโดยตรงเพื่อตรวจสอบราคาของวัสดุก่อสร้างที่จะซือ้ โดย
ปกติ PS จะได้สว่นลดค่อนข้างสงู เนื่องจาก PS ซือ้วัสดุก่อสร้างในปริมาณที่มาก เมื่อ PS สามารถตกลงปริมาณของวัสดุ
ก่อสร้างและราคากบัผู้ผลติได้แล้ว PS จะสัง่ซือ้วสัดกุ่อสร้างผ่านตัวแทนของผู้ผลิตเพื่อให้ด าเนินการส่งวัสดุก่อสร้าง ไปยัง
โครงการต่าง ๆ โดยตรง ซึง่ PS จะมีระยะเวลาการจ่ายค่าวัสดุก่อสร้าง (Credit Term) อยู่ในช่วงเวลาระหว่าง 30-60 วัน 
นอกจากนีน้บัตัง้แต่ปี 2549 PS ได้ลดความเสี่ยงด้านวัสดุก่อสร้าง โดยเร่ิมด าเนินการเปลี่ยนแปลงการจัดซือ้วัสดุหลกัใน
การก่อสร้างเช่น ปนูซีเมนต์ เหลก็ กระเบือ้ง สายไฟ ฯลฯ โดยเป็นการประมลูและตกลงราคาในระยะยาว เช่น 1 ปี หรือ 3-6 
เดือน ซึ่งท าให้ PS ลดความเสี่ยงในเร่ืองของความผันผวนในราคาและการที่ PS มีความสมัพันธ์อันดีกับผู้จ าหน่ายวัสดุ
ก่อสร้าง จงึสามารถสัง่ซือ้วสัดกุ่อสร้างได้ตามปริมาณที่ต้องการและไม่เคยมีปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้างแต่อย่างใด 
ทัง้นี ้PS มิได้พึง่พาผู้จ าหน่ายวสัดกุ่อสร้างรายใดรายหนึง่เป็นพิเศษ รวมทัง้ PS ได้สร้างระบบการวางแผนความต้องการใน
การใช้งานของวสัดหุลกัที่ส าคญัทกุประเภทที่สอดคล้องกบัแผนการขยายธุรกิจ เพื่อให้มัน่ใว่า PS จะมีวัสดุเพียงพอต่อการ
ใช้งานอย่างต่อเนื่อง และเพื่อวางแผนการสรรหาคู่ค้าวสัดทุัง้รายหลกัและรายรองได้อย่างมีประสทิธิภาพ 
 
 นอกจากนี ้PS ได้พัฒนากระบวนการสรรหาและประเมินคู่ค้าเพื่อให้เกิดความโปร่งใสและได้คู่ค้าที่มีศักยภาพ
รองรับงาน และได้น าระบบ e-Auction เข้ามาใช้เพื่อให้เกิดการเสนอราคาที่ยติุธรรมต่อคู่ค้าและเพื่อให้ได้ราคาที่เหมาะสม
อีกด้วย 
 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 
PS เป็นหนึ่งในผู้ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพียงไม่ก่ีรายที่สามารถบริหารจัดการงานก่อสร้างได้ด้วย

ตวัเอง โดยในการด าเนินโครงการ PS จะเป็นผู้ก าหนดรูปแบบโครงการและรายละเอียดการออกแบบ ส่วนการด าเนินการ
ก่อสร้างโครงการ PS จะบริหารจดัการงานก่อสร้างเอง โดยจะแบ่งงานออกเป็นสว่น ๆ เช่น งานฐานราก งานปูน งานติดตัง้
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ชิน้สว่นอาคาร งานปูพืน้กระเบือ้ง และงานหลงัคา เป็นต้น โดย PS จะว่าจ้างผู้ รับเหมาที่มีความช านาญเฉพาะด้านเพื่อ
รับผิดชอบงานดงักลา่ว และจะควบคมุการก่อสร้างเองโดยการจัดส่งเจ้าหน้าที่ของ PS อันได้แก่ วิศวกรและผู้ควบคุมงาน
ก่อสร้าง (Foremen) เข้าไปตรวจสอบให้เป็นไปตามรูปแบบและมาตรฐานที่ก าหนด ทัง้นี ้PS จะเป็นผู้จัดหาวัสดุก่อสร้าง
เอง ซึง่ท าให้ PS สามารถบริหารต้นทนุการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
 อย่างไรก็ดี เพื่อการบริหารจัดการก าลงัการก่อสร้าง PS ได้เร่ิมว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างภายนอกในการสร้าง

อาคารชดุ โดยเร่ิมจาก โครงการ “ไอวี่ ทองหล่อ” และได้มีการเพิ่มจ านวนพันธมิตรในการก่อสร้างอาคารชุด เพื่อท าการ
ก่อสร้างในโครงการอื่น ๆ อีกมากมาย  

 
เทคโนโลยีการผลิต 

 
PS ได้ใช้เทคโนโลยีในการก่อสร้างเพื่อช่วยในการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮ้าส์ บ้านเด่ียว และอาคารชุด เช่น ระบบ

โครงสร้างผนังรับน า้หนักแบบหล่อในที่ด้วยเทคโนโลยีแบบอุโมงค์ หรือ Tunnel Technology เพื่อใช้ในการก่อสร้างบ้าน
ทาวน์เฮ้าส์แบบสองชัน้  

 
ส่วนบ้านเด่ียวจะใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างแบบผนังส าเร็จรูปรับน า้หนัก (RC Load Bearing Wall 

Prefabrication) คือ การน าวิธีการก่อสร้างระบบโครงสร้างผนังรับน า้หนักแบบคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูปหรือ  Precast 
มาใช้  ซึง่แผ่น Precast  สามารถน ามาใช้เป็นผนงัและสว่นตกแต่งของอาคารชดุได้ด้วย 

 
ส าหรับโครงการอาคารชดุขนาดเลก็ PS ยงัได้มีการปรับปรุงกระบวนการก่อสร้าง โดยน าระบบพรีคาสท์ที่เป็นจุด

แข็งของ PS มาใช้ส าหรับการก่อสร้างทัง้โครงการ (Fully Precast) ซึ่งนอกจากชิน้งานที่ผลิตจากโรงงานที่ทันสมัยและได้
คณุภาพทัง้ความสวยงามและความแข็งแรงแล้วนัน้ ยงัสามารถช่วยให้กระบวนการก่อสร้างเป็นไปได้อย่างแม่นย า รวดเร็ว 
และลดข้อผิดพลาดที่เกิดจากการท างานในช่วงของการก่อสร้างอันเนื่องมาจากฝีมือแรงงาน ตลอดจนช่วยบรรเทาปัญหา
การขาดแคลนแรงงานฝีมือในตลาดได้อย่างมีประสทิธิภาพอีกด้วย 

 
เพื่อเป็นการพัฒนากระบวนการก่อสร้างแบบ Real Estate Manufacturing (REM) ที่ได้ด าเนินการในปี 2554 

และกระบวนการก่อสร้างแบบเดิมอย่างต่อเนื่อง กระบวนการต่างๆ ที่เป็น supply chain ทัง้หมด เร่ิมต้นตัง้แต่การสรรหา  
ที่ดิน  การออกแบบ การท างบประมาณ การจัดซือ้จัดจ้าง การขนส่ง การจัดการก าลงัคน การควบคุมคุณภาพ ต้อง
ด าเนินการให้สอดคล้องกนัเพื่อให้เกิดประสทิธิภาพในการผลติ ซึง่จะท าให้สามารถควบคมุต้นทุน เวลา และคุณภาพอย่าง
มีประสทิธิภาพเช่นเดียวกนั 

 
ในปี 2557 PS ได้น านวตักรรมห้องน า้ส าเร็จรูปมาใช้งานในกระบวนการก่อสร้าง โดยเฉพาะการก่อสร้างอาคาร

ชดุ แบบ Low Rise โดยเร่ิมต้นใช้ในโครงการ “พลมั”  ซึง่การใช้ห้องน า้ส าเร็จรูปนีจ้ะสามารถช่วยลดระยะเวลาและขัน้ตอน
ต่างๆ ที่ยุ่งยากในการก่อสร้างห้องน า้ในอาคารชุดโดยเฉพาะอย่างย่ิงจะท าให้คุณภาพดีขึน้ ด้วยรูปแบบที่สวยงามและมี
คณุค่าในสายตาลกูค้า สร้างความพงึพอใจให้กบัลกูค้าได้สงูที่สดุ 
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ในปี 2558 PS ก าลงัศกึษาและพฒันานวตักรรมห้องน า้ส าเร็จรูปส าหรับทาวเฮ้าส์และบ้านเด่ียวโดยจ้างที่ปรึกษา

ผู้ เชี่ยวชาญจากต่างประเทศมาร่วมทดสอบและออกแบบโรงงานผลิตห้องน า้ส าเร็จรูปที่มีขัน้ตอนการผลิตด้วยระบบ
อตัโนมติั ซึง่การผลิตห้องน า้ส าเร็จรูปจากโรงงานน าไปติดตัง้หน้างานนัน้สามารถควบคุมคุณภาพ ต้นทุน และรูปแบบที่
สวยงามของห้องน า้ในบ้านทกุหลงั เพื่อสง่มอบบ้านที่มีคณุภาพสงูสดุให้กบัลกูค้า 

 
ด้วยเทคโนโลยีการผลติและการพฒันากระบวนการก่อสร้างตามที่กล่าวข้างต้น ท าให้ PS สามารถปรับรอบการ

ด าเนินธุรกิจ (ตัง้แต่วนัจองจนถงึวนัโอน) ให้เร็วขึน้ได้อย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2556 ถงึคร่ึงแรกปี 2559 PS มีรอบการด าเนิน
ธุรกิจตัง้แต่วนัจองจนถงึวนัโอนดงันี ้

 
หน่วย: วัน 2556 2557 2558 คร่ึงปีแรก 2559 

ทาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียว 146 87 79 78 
คอนโดมเินียม 780 817 739 643 

 
 
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 
การก่อสร้างที่อยู่อาศยัและการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ ของโครงการจะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางในการจัดท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งออกโดยอาศัยอ านาจพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิง่แวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 โดยภายใต้ประกาศดังกล่าวได้ก าหนดให้บริษัทที่มีการจัดสรรที่ดินเพื่ออยู่อาศัยหรือเพื่อ
ประกอบการพาณิชย์ในขนาดที่ดินแปลงย่อยตัง้แต่ 500 แปลงขึน้ไป หรือเนือ้ที่เกินกว่า 100 ไร่ จะต้องมีการจัดท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรร
ที่ดิน และก่อนเร่ิมการก่อสร้างจะต้องย่ืนรายงานดังกล่าวต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิง่แวดล้อม ซึง่ในสว่นนี ้PS ได้จดัเตรียมรายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA Report) เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายแล้ว โดย
รายงานดงักลา่วได้จดัท าโดยบคุคลผู้ เชี่ยวชาญภายนอก 

 
นอกจากนี ้ในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะอย่างย่ิงโครงการบ้านเด่ียว อาจมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมโดย

สิ่งที่ส าคัญ ได้แก่ ระบบบ าบัดน า้เสีย PS ได้จัดให้มีระบบบ าบัดน า้เสียส าหรับบ้านแต่ละหลงั และระบบบ าบัดน า้เสีย
ส่วนกลาง เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อแหล่งน า้สาธารณะ ในส่วนของโรงงานผลิตชิน้ส่วนคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูป 
(Precast Concrete Factory) จะอยู่ภายใต้การควบคุมของพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 โดย PS ได้มีการก าหนด
มาตรฐานและวิธีการควบคมุการปลอ่ยของเสยี มลพิษหรือสิง่ใดๆ ที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมซึ่งเกิดขึน้จากการประกอบ
กิจการโรงงานดงักลา่ว ซึง่ PS ได้มีการก าหนดมาตรการควบคมุในเร่ืองผลกระทบที่เกิดขึน้ต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อเป็นการสร้าง
ความมัน่ใจว่า PS ด าเนินการด้วยความรับผิดชอบต่อสิง่แวดล้อม   
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PS มีมาตรการควบคมุมลพิษ 3 ประเภทคือ (ก) น า้เสียจากกระบวนการผลิตคอนกรีตจะถูกควบคุมให้ไหลไปที่
บ่อตกตะกอนจากนัน้จะคดัแยกหินและทรายน ากลบัไปใช้ ส่วนน า้ก็น ากลบัไปใช้ผลิต ไม่มีการปล่อยน า้เสียสู่ชุมชนหรือที่
สาธารณะ (ข) การควบคมุมลพิษทางอากาศได้มีการพ่นสเปรย์พ่นน า้ที่บริเวณโรงผสมคอนกรีตทัง้ขณะเทหินทรายเข้ากอง
สต็อกตลอดจนสเปรย์น า้ขณะชกัล้างหิน ทราย เพื่อเข้าสูก่ระบวนการผสมคอนกรีตเพื่อมิให้เกิดฝุ่ นรบกวนชุมชนข้างเคียง
และในโรงงาน นอกจากนีใ้นกระบวนการการผลิตยังได้ติดตัง้เคร่ืองดูดฝุ่ นตลอดจนมีเคร่ืองขับท าความสะอาดพืน้เพื่อลด
ฝุ่ นตกค้างในอาคารส าหรับพืน้ที่ถนนภายในบริเวณโรงงานทัง้หมดได้มีการฉีดพรมน า้ก่อนท าการกวาดถนนเพื่อป้องกัน
การฟุ้ งกระจายของฝุ่ น (ค) การควบคมุมลพิษทางเสียง จากการผลิตส่วนใหญ่เกิดจากการใช้เคร่ืองอัดคอนกรีต โดยในปี  
2551 PS ได้ติดตัง้แผ่นซับเสียง (Noise Barrier) เพื่อดูดซับเสียงที่เกิดขึน้จากการผลิตและต่อมาได้มีการสัง่ซือ้เคร่ืองอัด
คอนกรีตแบบใหม่โดยใช้ระบบเขย่า (Shaking System) แทนระบบเดิมที่เป็นระบบสัน่ (Vibrating system) ซึ่งสามารถลด
ความเข้มข้นของเสยีงลงได้อย่างมาก นอกจากนี ้PS ยังได้มีการตรวจวัดระดับความดังของเสียงทัง้ภายในบริเวณโรงงาน
และชมุชนข้างเคียงทกุปี  
 

ในปี 2558 โรงงานพฤกษาพรีคาสท์ นวนคร ได้รับการรับรอง Green Industrial (GI) ระดับ 2 จากกระทรวง
อตุสาหกรรม พร้อมทัง้ได้เร่ิมมีการน าระบบ Solar Cell มาใช้กับระบบแสงสว่างและระบบสบูน า้ เพื่อท าการ Reused น า้
ส าหรับรดน า้ต้นไม้ ดแูลสวนในพืน้ที่โรงงาน เพื่อลดการใช้ทรัพยากรไฟฟ้าและใช้ทรัพยากรน า้อย่างคุ้มค่า 
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