ส่วนที่ 2  บริษัทที่ออกหลักทรัพย์  ข้อ 3 การประกอบธุรกิจ ฯ            บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) 56-1 ปี 2554



3. การประกอบธุรกิจในแต่ละสายผลิตภัณฑ์
 
3.1 บ้านทาวน์เฮาส์
โดยสรุป บริษัท ฯ มีโครงการที่เปิดขายแล้ว ภายใต้ชื่อ (แบรนด์) ดังนี้ 
	บ้านพฤกษา 
	เริ่มเปิดขาย ปี 2553   :
	เริ่มเปิดขาย ปี 2554   :

	เดอะคอนเนค
	เออร์บาโนทาวน์เฮาส์
	วิลเลต 

	พฤกษาวิลล์
	พฤกษานารา (ผสมในโครงการบ้านเดี่ยว)
	เดอะ รีโน่ 

	เดอะแพลนท์ ซิตี้
	 ซิลวาน่า (อินเดีย)
	พาทิโอ   

	พฤกษาทาวน์
	


ขนาดของตลาดและการแข่งขัน – ทาวน์เฮาส์

ตลาดทาวน์เฮ้าส์ มีขนาด 20% ของตลาดรวมที่อยู่อาศัย จากหน่วยบ้านที่จดทะเบียนเพิ่มในปี 2554 

	ยอดโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการทาวน์เฮาส์
	2550
	2551
	2552
	2553
	2554

	จำนวน (หลัง) 1
	5,716
	6,803
	7,651
	9,150
	8,384

	รับรู้รายได้ (ล้านบาท)  1
	5,302.3
	7,535.6
	9,729
	11,948
	11,504



	จำนวนบ้านทาวน์เฮาส์ อาคารพาณิชย์ และบ้านแฝด ที่จดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  2
	16,367
	13,149
	10,771
	13,827
	13,407

	ส่วนแบ่งการตลาด  3
	34.4%
	51.2%
	71 %
	66%
	62%     


หมายเหตุ 1. 
จำนวนบ้านที่โอนกรรมสิทธิ์ และรายได้จากการขายรวม อาคารพาณิชย์ และบ้านแฝด รวมถึงอาคารพาณิชย์ และบ้านแฝดที่พัฒนารวมอยู่ในโครงการบ้านเดี่ยว หรืออาคารชุด และไม่รวมบ้านเดี่ยวที่พัฒนาและขายรวมอยู่ในโครงการทาวน์เฮาส์บางโครงการ ยอดโอนบ้านเดี่ยวดังกล่าวจะนับรวมอยู่ในกลุ่มบ้านเดี่ยว


2. 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ นับเฉพาะที่สร้างโดยผู้ประกอบการ

3.
คำนวณจากจำนวนบ้านที่โอนกรรมสิทธิ์เทียบกับจำนวนบ้านจดทะเบียนเพิ่มในช่วงเวลาเดียวกัน ซึ่งอาจจะมีความคลาดเคลื่อนเนื่องจากการขอจดทะเบียนเพิ่มและการโอนกรรมสิทธิ์ไม่ได้กระทำในช่วงเวลาเดียวกัน

บริษัทฯ ได้ดำเนินการก่อสร้างพัฒนาโครงการบ้านทาวน์เฮาส์ภายใต้ตราสินค้าต่างๆ และรูปแบบบ้านที่แตกต่างกันออกไป โดยตั้งราคาของทาวน์เฮาส์ ตั้งแต่ 0.6 ล้านบาท ถึง 4 ล้านบาท ต่อหลัง ตราสินค้าที่เพิ่งเปิดขายในปี 2554 คือ วิลเลต, เดอะ รีโน่  และ พาทิโอ  โดยในปี 2554 ที่ผ่านมา บริษัทฯ เปิดโครงการบ้านทาวน์เฮาส์ 31 โครงการ      โดยที่ส่วนแบ่งตลาดของบริษัท ในรูปของหน่วยโอน เป็นอันดับหนึ่งหลายปีติดต่อกันแล้ว 


โดยบริษัทฯ มุ่งเน้นลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้ระดับต่ำจนถึงค่อนข้างสูง  ที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และมิใช่เพื่อการเก็งกำไร ทั้งนี้บริษัทฯ ได้ดำเนินการก่อสร้างบ้านภายใต้แนวคิด “บ้านสำหรับทุกคน” โดยก่อสร้างให้บ้านมีคุณภาพที่ทัดเทียมและตอบสนองต่อความต้องการพื้นฐานของผู้ซื้อได้ในราคาที่คุ้มค่า

เมื่อเทียบกับบ้านในรูปแบบ ขนาดและทำเลที่ใกล้เคียงกันของผู้ประกอบการรายอื่นโดยทั่วไป บ้านทาวน์เฮาส์ของบริษัทฯจะมีราคาขายที่ต่ำกว่าประกอบการรายอื่นอยู่ประมาณร้อยละ 15-20 อันเนื่องมาจากการที่บริษัทฯ บริหารจัดการงานก่อสร้างด้วยตัวเอง ทำให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทุนการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

           บริษัทฯ ผลักดันการเติบโตของตลาดทาวน์เฮาส์ที่พัฒนาไว้ โดยมีการวิจัยความต้องการลูกค้าแล้วนำมาปรับปรุงในผลิตภัณฑ์และบริการ ทำให้ส่วนแบ่งการตลาดสูงถึงประมาณ 62% ซึ่งมีรอบธุรกิจที่สั้นประกอบกับมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ที่รัฐบาลสนับสนุนยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอนค่าจดจำนอง และภาษีธุรกิจเฉพาะ ที่จะมีผลไม่เกินครึ่งปีแรกของปี2553 รวมถึงมาตรการกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัยผ่านนโยบายภาษี เช่น การหักค่าลดหย่อนซื้อบ้านใหม่ 300,000 บาทที่จะมีผลสิ้นสุดไปแล้วเมื่อ 31 ธันวาคม 2552 บริษัทจึงมุ่งเน้นพัฒนาโครงการเพื่อรับสิทธิประโยชน์ดังกล่าว  


โดยในปี 2553 บริษัทฯ ได้ผลักดันการพัฒนาทาวน์เฮาส์ในตราสินค้าเดิมไปในพื้นที่ตลาดใหม่ๆ โดยครอบคลุมทั่วทั้งกรุงเทพฯและปริมณฑล เช่น ตราสินค้าใหม่ เออร์บาโน (Urbano) ซึ่งเป็นทาวน์เฮาส์ในเขตเมืองรูปแบบใหม่ และมีการปรับปรุงผลิตภัณฑ์และบริการอย่างต่อเนื่อง เช่น บ้านพฤกษาขยายธุรกิจไปในต่างจังหวัดภายใต้ชื่อ“พฤกษา นารา” ในจังหวัดอยุธยา, ชลบุรี, ขอนแก่น “เดอะคอนเนค”ขยายพื้นที่ตลาดใหม่ๆ ในเขตเมืองของกรุงเทพฯ ในพื้นที่ที่บริษัทฯ ยังไม่มีโครงการดำเนินการอยู่ และ “พฤกษาวิลล์” ขยายธุรกิจไปในต่างจังหวัด เช่น ภูเก็ต
          ในปี 2554 บริษัทฯ ได้มีการเปิดขายทาวน์เฮ้าส์ที่เป็นลักษณะทาวน์โฮมมากขึ้น โดยมีพื้นที่ใช้สอย 3 – 4 ชั้น เช่น แบรนด์ “วิลเลต” เจาะลูกค้าระดับกลางถึงบน และแบรนด์อื่น ๆ เช่น เดอะ รีโน่  พาทิโอ เหล่านี้ จะอยู่ในทำเลใกล้เขตเมืองมากขึ้น ราคาสูงขึ้น
แผนการในอนาคต – ทาวน์เฮาส์
แผนธุรกิจ ปี 2555 บริษัท ฯ ตั้งเป้าเปิดขายทาวน์เฮ้าส์ 28 โครงการ เป้าหมายยอดจอง 15,877 ล้านบาท  
ปี 2555 จะเป็นปีที่บริษัท ฯ จะใช้ประโยชน์เต็มที่ จากการพัฒนาที่ดินขนาดใหญ่ 2 แห่ง คือ ย่านพัฒนาการ ซอย 32 โดยอยู่ไม่เกิน 4 กิโลเมตร จากแหล่งธุรกิจคือซอยทองหล่อ และ  อีกแห่งที่ย่านแจ้งวัฒนะ คาดว่า ทาวน์เฮาส์ที่เปิดขาย จะมีความต้องการสูง เพราะทำเลดี ใกล้เมือง ไม่เคยมีน้ำท่วม และราคาที่ดึงดูด  อีกทั้งย่านดังกล่าว ปัจจุบันผู้ประกอบการรายอื่น มีการเสนอขายบ้านแนวราบน้อยมาก ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารชุด แต่เนื่องจากบริษัทมีต้นทุนค่าที่ดินต่ำจากการประมูลจาก บรรษัทบริหารสินทรัพย์แห่งประเทศไทย (บสท.) ทำให้ขายบ้านแนวราบสนองความต้องการในราคาที่ดึงดูดผู้ซื้อบ้านได้มาก คือ ราคาเริ่มต้นที่ 2.5 ล้านบาท 
          ผลจากน้ำท่วมทำให้บริษัท ฯ อาจต้องชะลอการเปิดขายบ้านแนวราบในทำเลที่เคยน้ำท่วมในต้นปี 2555 โดยเน้นเปิดทำเลที่น้ำไม่ท่วมก่อน และมีแผนเปิดเพิ่มในหัวเมืองต่างจังหวัด เช่น ชลบุรี ขอนแก่น ภูเก็ต เชียงใหม่ สมุทรสาคร อยุธยา นครปฐม เป็นต้น ทั้งนี้รายได้และยอดจองจากต่างจังหวัดในปี 2555 จะมีสัดส่วนประมาณ 4 – 5% ส่วนระยะยาวคาดว่าผู้ซื้อบ้านจะกลับมาอาศัยในทำเลที่เคยถูกน้ำท่วม เพราะใกล้กับแหล่งงาน นิคมอุตสาหกรรม
เริ่มจากปี 2555 หลังเกิดภาวะน้ำท่วม บริษัท ฯ ได้พัฒนารูปแบบทาวน์เฮาส์ เพื่อ ป้องกันปัญหาน้ำท่วมในอนาคต ทั้งในระดับโครงการและระดับตัวบ้าน เช่น การปรับระดับดินถมของโครงการให้สูงขึ้นเทียบเท่าระดับน้ำท่วมสูงสุดที่ผ่านมา, การปรับเปลี่ยนรั้วโครงการและรั้วตัวบ้านเป็นรั้วแบบทึบน้ำ, การใช้วัสดุทนน้ำ, การออกแบบระบบสุขาภิบาลใหม่และพัฒนาระบบป้องกันน้ำท่วม รวมไปถึงการยกระดับระบบไฟฟ้า แอร์คอมเพรสเซอร์ ปลั๊กไฟ ของตัวบ้านให้พ้นจากระดับน้ำท่วม และจะสามารถอยู่อาศัยได้บนชั้นสอง ในช่วงน้ำท่วม 
3.2. บ้านเดี่ยว
โดยสรุป บริษัท ฯ มีโครงการที่เปิดขายแล้ว ภายใต้ชื่อ (แบรนด์) ดังนี้
	ภัสสร
	 พฤกษาแกลเลอรี่
	เดอะแพลนท์
	พฤกษานารา

	พฤกษาวิลเลจ
	ซิลวาน่า (อินเดีย)
	พฤกษาปูริ (เริ่มขาย 2554)
	เนเชอร่า (เริ่มขาย 2554)


ขนาดของตลาดและการแข่งขัน – บ้านเดี่ยว
ตลาดบ้านเดี่ยวมีขนาด 23% ของตลาดรวมที่อยู่อาศัย จากหน่วยบ้านที่จดทะเบียนเพิ่มในปี 2554

	ยอดโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการบ้านเดี่ยว
	2550
	2551
	2552
	2553
	2554

	จำนวน (หลัง) 1
	1,331
	1,668
	1,870
	2,416
	2,085

	รับรู้รายได้ (ล้านบาท) 1
	3,735.7
	4,869.0
	5,593
	7,723
	7,140

	จำนวนบ้านเดี่ยว ที่จดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 2
	16,374
	13,229
	10,309
	11,461
	13,687

	ส่วนแบ่งการตลาด 3
	8.5%
	12.0 %
	18%
	21%
	15%


หมายเหตุ  1. 
จำนวนบ้านที่โอนกรรมสิทธิ์ และรายได้จากการขายข้างต้นไม่รวม อาคารพาณิชย์ หรือบ้านแฝดที่มีการพัฒนาปะปนรวมอยู่ในโครงการบ้านเดี่ยว ยอดขายอาคารพาณิชย์ หรือบ้านแฝดดังกล่าวจะนับรวมอยู่ในกลุ่มบ้านทาวน์เฮาส์
  
2. 
ที่มาศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ นับเฉพาะที่สร้างโดยผู้ประกอบการ

  
3. 
คำนวณจากจำนวนบ้านที่โอนกรรมสิทธิ์เทียบกับจำนวนบ้านจดทะเบียนเพิ่มในช่วงเวลาเดียวกัน ซึ่งอาจจะมีความคลาดเคลื่อน  เนื่องจากการจดทะเบียนเพิ่ม และการโอนกรรมสิทธิ์ ไม่ได้กระทำในช่วงเวลาเดียวกัน
บริษัทฯ ได้พัฒนาสินค้าบ้านเดี่ยวภายใต้ตราสินค้า “ พฤกษาวิลเลจ” และ “ภัสสร”  และ “เดอะ แพลนท์” โดยในปี 2553 บริษัทได้มีการพัฒนากลุ่มบ้านเดี่ยวใหม่  ภายใต้ตราสินค้า “พฤกษานารา” ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยวที่บริษัท ดำเนินการในตลาดต่างจังหวัด โดยจังหวัดแรก คือ พระนครศรีอยุธยา นอกจากนี้ในปีเดียวกัน บริษัท ฯ ยังได้มีการพัฒนาบ้านเดี่ยวภายใต้ตราสินค้า  “พฤกษาแกลเลอรี่” ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยวระดับกลางในเขตกรุงเทพ ฯ และ ปริมณฑล 
โดยในปี 2552 และ 2553 ที่ผ่านมา บริษัท ฯ เปิดโครงการบ้านเดี่ยว 12 และ 15 โครงการ ตามลำดับ จากการผลักดันตลาดบ้านเดี่ยวของบริษัทอย่างต่อเนื่องในหลายปีที่ผ่านมา ทำให้บริษัท ฯ มีส่วนแบ่งตลาดในบ้านเดี่ยวสูงขึ้นมาก  โดยในปี 2548 บริษัท ฯ มีส่วนแบ่งการตลาดเพียง 4% และในปี 2554 มีแบรนด์ใหม่ “เนเชอร่า” โดยสินค้าบ้านเดี่ยว บริษัทฯ มีส่วนแบ่งสูงขึ้นเป็นประมาณ 14% โดยใช้เวลาเพียง   6 ปีเท่านั้น 
แผนการในอนาคต – บ้านเดี่ยว
แผนธุรกิจ ปี 2555 บริษัท ฯ ตั้งเป้าเปิดขายบ้านเดี่ยว 15 โครงการ เป้าหมายยอดจอง 8,883 ล้านบาท
ปี 2555 บริษัท ฯ  มีแผนงานที่จะพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยวที่เข้าใกล้เมืองป้อนตลาดบนมากขึ้น โดยระดับราคาในสินค้าใหม่ที่จะเปิดตัว อยู่ในช่วงราคา 4 – 10 ล้านบาท เพื่อเพิ่มส่วนแบ่งการตลาดในบ้านเดี่ยว  เจาะกลุ่มผู้ซื้อระดับปานกลางถึงสูง ที่มีอำนาจซื้อในเขตเข้าใกล้เมือง เช่น ย่านพัฒนาการ ซอย 32 หรือย่านแจ้งวัฒนะ ซึ่งเป็นที่ดิน 2 แห่งใหญ่ที่บริษัท ฯ เริ่มพัฒนาเต็มที่ในปี 2555 โดยขณะนี้ ที่ดิน 2 แห่งดังกล่าว มีการเปิดขายบ้านแนวราบน้อยมาก ซึ่งบริษัท ฯ มั่นใจว่า บ้านเดี่ยวแบรนด์ใหม่ ๆ ที่จะเปิดขายด้วยราคาเริ่มต้น 5 ล้านบาท จะได้รับความนิยมจากผู้ซื้อเพราะใกล้เขตเมืองมาก น้ำไม่ท่วม คาดว่าจะเป็นแหล่งใหญ่ของรายได้บ้านเดี่ยวในอนาคต
ผลจากน้ำท่วมทำให้บริษัท ฯ อาจต้องชะลอการเปิดขายบ้านแนวราบในทำเลที่เคยน้ำท่วมในต้นปี 2555 โดยเน้นเปิดทำเลที่น้ำไม่ท่วมก่อน และมีแผนเปิดเพิ่มในหัวเมืองต่างจังหวัด เช่น ชลบุรี ขอนแก่น ภูเก็ต เชียงใหม่ สมุทรสาคร อยุธยา นครปฐม เป็นต้น ทั้งนี้รายได้และยอดจองจากต่างจังหวัดในปี 2555 จะมีสัดส่วนประมาณ 4 – 5%  ส่วนระยะยาวคาดว่าผู้ซื้อบ้านจะกลับมาอาศัยในทำเลที่เคยถูกน้ำท่วม เพราะใกล้กับแหล่งงาน  นิคมอุตสาหกรรม 
เริ่มจากปี 2555 หลังเกิดภาวะน้ำท่วม บริษัท ฯ ได้พัฒนารูปแบบบ้าน โดยมีการออกมาตรการเพื่อป้องกันปัญหาน้ำท่วมในอนาคต ทั้งในระดับโครงการและระดับตัวบ้าน เช่น การปรับระดับดินถมของโครงการให้สูงขึ้นเทียบเท่าระดับน้ำท่วมสูงสุดที่ผ่านมา, การปรับเปลี่ยนรั้วโครงการและรั้วตัวบ้านเป็นรั้วแบบทึบน้ำ, การใช้วัสดุทนน้ำ, การออกแบบระบบสุขาภิบาลใหม่และพัฒนาระบบป้องกันน้ำท่วม รวมไปถึงการยกระดับระบบไฟฟ้า  แอร์คอมเพรสเซอร์ ปลั๊กไฟ ของตัวบ้านให้พ้นจากระดับน้ำท่วม และจะสามารถอยู่อาศัยได้บนชั้นสอง ในช่วงน้ำท่วม 
3.3 อาคารชุด (Condominium)
โดยสรุป บริษัท ฯ มีโครงการที่เปิดขายแล้ว ภายใต้ชื่อ (แบรนด์) ดังนี้
	ซิตี้วิลล์
	เดอะ ทรี
	เออร์บาโน คอนโด

	ไอวี่
	คอนโดเลต
	แชปเตอร์วัน

	เดอะซี๊ด
	ฟิวส์
	คอรัล วิลล์ (มัลดีฟส์)

	บี ยู
	พลัม ( เริ่มเปิดขายปี 2554) 
	


ขนาดของตลาดและการแข่งขัน – อาคารชุด
 ตลาดอาคารชุด มีขนาด 56% ของตลาดรวมที่อยู่อาศัย จากหน่วยบ้านที่จดทะเบียนเพิ่มในปี 2554
	ยอดโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการอาคารชุด
	2550
	2551
	2552
	2553
	2554

	จำนวน (หลัง)  1
	27
	421
	1,728
	1,283
	1,686

	รับรู้รายได้ (ล้านบาท)  1
	17
	563.9
	3,607
	3,608
	4,487

	จำนวนอาคารชุด ที่จดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  2
	16,229
	29,681
	46,452
	57,167
	34,051

	ส่วนแบ่งการตลาด  2
	0.26%
	1.7%
	3.7%
	2.2%
	5.0%


หมายเหตุ  
1. 
ที่มาศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

2. 
คำนวณจากจำนวนบ้านที่โอนกรรมสิทธิ์เทียบกับจำนวนบ้านจดทะเบียนเพิ่มในช่วงเวลาเดียวกัน ซึ่งอาจจะมีความคลาดเคลื่อน เนื่องจากการจดทะเบียนเพิ่ม และการโอนกรรมสิทธิ์ ไม่ได้กระทำในช่วงเวลาเดียวกัน

โดยในปี 2552 บริษัทฯ ได้ดำเนินธุรกิจใหม่ในตลาดอาคารชุด BOI ภายใต้ตราสินค้า “เดอะทรี” โดยเริ่มโครงการแรกคือ เดอะทรี ลาดพร้าว ซึ่งได้รับการตอบรับจากลูกค้าอย่างดีและปิดการขายได้อย่างรวดเร็ว ตามด้วยตราสินค้า บี ยู ต่อมาในปี 2553 บริษัทฯ ได้ขยายธุรกิจในตลาดอาคารชุดอย่างมาก และต่อเนื่องไม่ว่าจะเป็นตลาดเดิมที่บริษัทฯ ประสบความสำเร็จ โดยจะเห็นรูปแบบธุรกิจใหม่ๆ ในตลาดอาคารชุดของบริษัทฯ ไม่ว่าจะเป็นอาคารชุดสำหรับตลาดระดับกลางถึงระดับล่างหรือตลาดอาคารชุด BOI


ในปี 2553 บริษัทฯ มีตราสินค้าใหม่คือ คอนโดเลต (Condolette), แชปเตอร์วัน, ฟิวส์, เออร์บาโน คอนโดมิเนียม และ คอรัล วิลล์ ในมัลดีฟส์จากความสำเร็จดังกล่าวข้างต้น ต่อเนื่องเป็นระยะเวลา 4 ปีที่ผ่านมาทำให้บริษัทฯ สามารถผลักดันส่วนแบ่งการตลาดของบริษัทฯในการจองอาคารชุดได้อย่างรวดเร็ว โดยในปี 2553 บริษัทฯ มียอดจองสูงสุด (12,910 ล้านบาท) ในอุตสาหกรรม
         ปลายปี 2553 ตลาดอาคารชุดเริ่มส่งสัญญาณชะลอลง จากการที่มีผู้ขายมากราย (oversupply) อีกทั้งสัดส่วนเงินกู้ที่ให้ผู้ซื้อบ้าน (Loan to value) ที่เข้มงวดขึ้น ในปี 2554 บริษัท ฯ จึงไม่เน้นการเปิดขายคอนโดมาก และได้เปิดตัวเพียง 1 แบรนด์ใหม่ ชื่อ “เดอะพลัม” ราคา 1 – 2 ล้านบาท เพื่อเจาะตลาดลูกค้าปานกลางถึงต่ำ 
        โดยตลอดปี 2554 มีหลายปัจจัยที่ไม่เอื้อต่อการเปิดขายอาคารชุด ทั้งในแง่ Oversupply และ มาตรการที่ล่าช้าและไม่แน่นอนจากภาครัฐ ผู้จองซื้อลังเล ทำให้ยอดจองอาคารชุดลดลง ซึ่งก็เป็นไปตามแผนที่วางไว้ โดยบริษัท ฯ ได้หันมาเน้นการเร่งโอนอาคารชุดใน Backlog ซึ่งก็ประสบผลสำเร็จอย่างสูง   
แผนการในอนาคต – อาคารชุด
             ในปี 2555 ตลาดต่างประเทศ บริษัทฯ มีแผนจะเปิดขายอาคารชุดในเมืองไฮฟง ประเทศเวียดนาม และจะโอนอาคารชุดที่เหลืออีก 7 ตึกในมัลดีฟส์ ส่วนตลาดในประเทศ มีแผนเปิดอาคารชุด 4 โครงการ และตั้งเป้าหมายยอดจองที่ 3,695 ล้านบาท ยอดรายได้ที่ 4,487 ล้านบาท

เริ่มจากปี 2555 หลังเกิดภาวะน้ำท่วม บริษัท ฯ ได้พัฒนารูปแบบอาคารชุด โดยมีการออกมาตรการเพื่อป้องกันปัญหาน้ำท่วมในอนาคต  เช่นโดยมีการออกมาตรการเพื่อป้องกันปัญหาน้ำท่วมในอนาคต เช่น  ทำประตูน้ำกั้นน้ำที่มาจากท่อน้ำ ที่จอดรถใต้ดินที่น้ำไหลเข้าไม่ได้ ดินถมของโครงการให้สูงขึ้นเทียบเท่าระดับน้ำท่วมสูงสุดที่ผ่านมา,  การใช้วัสดุทนน้ำ, การใช้วัสดุทนน้ำ, การออกแบบระบบสุขาภิบาลใหม่และพัฒนาระบบป้องกันน้ำท่วม  เป็นต้นการออกแบบระบบสุขาภิบาลใหม่และพัฒนาระบบป้องกันน้ำท่วม เป็นต้น 

3.4  โครงการปัจจุบัน ณ 31 ธันวาคม 2554
ประกอบด้วย 141 โครงการ แบ่งเป็น มูลค่าทั้งหมด  ขายได้แล้ว  และยังไม่ขาย ดังนี้
	เปิดขายขณะนี้
	จำนวนโครงการ
	มูลค่าโครงการทั้งหมด
	ขาย
	เหลือขาย

	31 ธ.ค. 54
	
	ยูนิต
	ล.บาท
	ยูนิต
	ล.บาท
	ยูนิต
	ล.บาท

	ทั้งหมด
	141
	56,624
	128,473
	31,714
	66,551
	24,910
	61,922

	บ้านพฤกษา
	27
	14,142
	16,129
	9,417
	9,752
	4,725
	6,378

	พฤกษาวิลล์
	26
	9,296
	15,688
	5,604
	9,343
	3,692
	6,346

	พฤกษา ทาวน์
	13
	4,263
	9,054
	1,875
	4,007
	2,388
	5,047

	เดอะ คอนเนค
	8
	3,482
	8,311
	1,365
	3,116
	2,117
	5,195

	เดอะ รีโน่
	1
	128
	262
	90
	177
	38
	85

	พาทิโอ
	2
	471
	1,990
	91
	401
	380
	1,590

	วิลเลต
	5
	1,598
	4,495
	1,066
	2,495
	532
	2,000

	ภัสสร
	8
	2,737
	10,561
	1,481
	5,762
	1,256
	4,799

	พฤกษานารา
	2
	689
	1,828
	226
	684
	463
	1,144

	พฤกษาปูริ
	3
	616
	2,486
	140
	528
	476
	1,958

	พฤกษา วิลเลจ
	16
	4,497
	12,874
	2,256
	6,154
	2,241
	6,720

	เดอะ แพลนท์
	8
	1,991
	9,027
	671
	3,174
	1,320
	5,853

	เนเชอร่า
	2
	351
	1,113
	98
	319
	253
	795

	เออร์บาโน่
	2
	804
	3,275
	660
	2,504
	144
	771

	ไอวี่
	4
	942
	5,587
	749
	4,315
	193
	1,272

	เดอะทรี
	2
	2,598
	5,241
	1,029
	2,282
	1,506
	2,959

	พลัม คอนโด
	1
	728
	627
	630
	541
	98
	87

	แชปเตอร์วัน
	1
	1,875
	3,863
	1,057
	2,226
	818
	1,637

	เดอะ ซี้ด
	4
	1,527
	6,110
	1,046
	4,123
	481
	1,987

	คอนโดเลต
	5
	1,598
	4,495
	1,066
	2,495
	532
	2,000

	บี ยู
	1
	374
	375
	344
	344
	30
	31

	ฟิวส์
	2
	1,776
	3,875
	1,222
	2,744
	554
	1,131

	คอรัลวิลล์ (มัลดีฟส์)
	1
	1,080
	3,295
	178
	479
	902
	2,815

	ซิลวาน่า (อินเดีย)
	1
	401
	1,686
	151
	597
	250
	1,089


3.5 การบริหารการผลิต 
· วัตถุดิบที่ใช้ส่วนใหญ่ คือปูนซีเมนส์ หิน เหล็ก ซึ่งหาซื้อได้จากผู้ผลิตและจำหน่ายในประเทศทั่วไป ตั้งแต่ปี 2549 เป็นต้นมา บริษัทฯ ได้ใช้กลยุทธ์คัดเลือกผู้ขายวัสดุก่อสร้างหลักโดยวิธีจัดประกวดราคารายปี หรืออาจสั้นกว่า ตามความเหมาะสม เพื่อให้บริษัทฯ มีต้นทุนค่าก่อสร้างที่คงที่ได้ตลอดทั้งปี
· ส่วนผู้รับเหมาแรงงาน มีจำนวนอยู่ในระบบของบริษัทฯ ประมาณ  2,500 ราย  
3.5.1 การบริหารจัดการงานก่อสร้าง (Construction Management) – บ้านทาวน์เฮาส์
ในการบริหารจัดการงานก่อสร้าง บริษัทฯ ได้แบ่งการบริหารออกเป็น 2 ฝ่าย ได้แก่
· ฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง ซึ่งจะทำหน้าที่ดูแลและดำเนินการก่อสร้างโครงการก่อสร้างทุกโครงการให้เป็นไปตามแผนและรูปแบบที่กำหนด นอกจากนี้ ยังทำหน้าที่ดูแลค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้อยู่ในงบประมาณที่กำหนด รวมทั้งติดต่อประสานงานกับฝ่ายงบประมาณของบริษัทฯ
· ฝ่ายควบคุมคุณภาพ (Quality Assurance) ซึ่งจะทำหน้าที่ตรวจสอบคุณภาพของบ้านแต่ละหลังที่สร้างเพื่อให้ได้มาตรฐานตามที่กำหนด
 นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีฝ่ายงานสนับสนุนกลางในการบริหารจัดการงานก่อสร้าง ซึ่งทำหน้าที่สนับสนุนทั้งในส่วนของบ้านทาวน์เฮาส์ และบ้านเดี่ยว โดยฝ่ายสนับสนุนดังกล่าวได้แก่
· ฝ่ายสรรหาผู้รับเหมา ซึ่งจะทำหน้าที่หาผู้รับเหมาที่มีความชำนาญเฉพาะด้านและแรงงานเพื่อช่วยในการก่อสร้างตามจำนวนที่ต้องใช้ในแต่ละโครงการ
· ฝ่ายวิจัยและพัฒนา ซึ่งจะทำหน้าที่ในการนำเทคโนโลยีที่เหมาะสมมาปรับใช้ในการออกแบบและการก่อสร้าง
· ฝ่ายวิศวกรรมซึ่งจะทำหน้าที่ออกแบบและแก้ปัญหาทางเทคนิค 
· ฝ่ายพัฒนาโครงการ ซึ่งจะทำหน้าที่เป็นผู้ประสานงานและร่วมพัฒนาการออกแบบที่อยู่อาศัยในโครงการต่าง ๆ
· ฝ่ายจัดซื้อ ซึ่งจะทำหน้าที่จัดซื้อวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง 
การออกแบบบ้าน  ในการออกแบบบ้านในแต่ละโครงการ ฝ่ายการตลาดและการขายจะประสานงานกับฝ่ายพัฒนาโครงการเพื่อกำหนดแนวทาง ลักษณะและรูปแบบ (Conceptual Design) ของบ้านที่ต้องการจะสร้างในแต่ละโครงการ รวมถึงงบประมาณและเทคนิคในการสร้างบ้าน หลังจากนั้น ฝ่ายพัฒนาโครงการจะมอบหมายให้สถาปนิกออกแบบโครงบ้านตามแนวทาง ลักษณะและรูปแบบดังกล่าว เมื่อฝ่ายพัฒนาโครงการเห็นว่าแบบโครงบ้าน ที่ออกแบบโดยสถาปนิกมีความเหมาะสมแล้ว สถาปนิกจะดำเนินการออกแบบในส่วนที่เป็นรายละเอียด (Detailed Design) เพื่อให้ แบบบ้านมีความสมบูรณ์ก่อนที่บริษัทฯ จะเริ่มดำเนินการก่อสร้าง
ในการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์ บริษัทฯ จะแบ่งงานก่อสร้างออกเป็นสายการผลิต (Production Line) แต่ละสายการผลิตจะสามารถก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์ได้ประมาณ 40 หลังต่อเดือน โดยในโครงการหนึ่ง ๆ อาจมีสายการผลิตมากกว่าหนึ่งสายการผลิต ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับขนาดโครงการ บริษัทฯ จะส่งพนักงานของบริษัทฯ เข้าทำการดูแลควบคุมงานก่อสร้างซึ่งจะมีประมาณ 10 คนต่อสายการผลิต ประกอบด้วยผู้จัดการโครงการเป็นผู้ดูแลโครงการ และจะมีวิศวกรโครงการ วิศวกรสนาม และผู้ควบคุมงานก่อสร้างเป็นผู้ดูแลงานก่อสร้างในแต่ละระดับขั้นของงาน รวมถึงดูแลควบคุมผู้รับเหมาที่มีความชำนาญเฉพาะด้านที่บริษัทฯ ว่าจ้างเพื่อเข้าทำงานที่เป็นรายละเอียดปลีกย่อยต่าง ๆ เช่น งานฐานราก งานปูน งานติดตั้งชิ้นส่วนอาคาร งานปูพื้นกระเบื้องและงานหลังคา เป็นต้น ทั้งนี้ บริษัทฯ จะว่าจ้างผู้รับเหมาที่มีความชำนาญเฉพาะด้านและลูกจ้างรายวันในจำนวนที่บริษัทฯ เห็นสมควรในแต่ละสายการผลิต ในระหว่างการก่อสร้าง ฝ่ายควบคุมคุณภาพจะเข้าตรวจสอบคุณภาพของบ้านเป็นระยะ ๆ รวมทั้งตรวจสอบคุณภาพเมื่อการก่อสร้างบ้านเสร็จ สมบูรณ์ก่อนการเสนอขายหรือส่งมอบบ้านให้แก่ลูกค้าต่อไป
บริษัทฯ สามารถสร้างบ้านประเภทนี้ได้ในราคาที่ต่ำกว่าผู้ประกอบการอื่น แต่มีคุณภาพเทียบเท่ากันและมีพื้นที่ใช้สอยมากกว่าบ้านในรูปแบบ ขนาดและทำเลที่ใกล้เคียงกันที่สร้างโดยผู้ประกอบการรายอื่น โดยนอกเหนือจากการที่บริษัทฯ มีความสามารถในการบริหารจัดการงานก่อสร้างได้เองดังที่กล่าวข้างต้นแล้ว ยังมีสาเหตุที่สำคัญอีกประการหนึ่ง อันได้แก่การที่บริษัทฯ มีการใช้เทคโนโลยีการผลิตที่ช่วยลดระยะเวลาการก่อสร้าง ทำให้ประหยัดต้นทุนและค่าแรงงาน รวมถึงชิ้นงานที่ได้ยังมีคุณภาพดีอีกด้วย โดยใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างบ้านด้วยระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนัก แบบหล่อในที่สำหรับบ้านในโครงการบ้านพฤกษา และใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างแบบผนังสำเร็จรูปรับน้ำหนักซึ่งเป็นเทคโนโลยีที่บริษัทฯ ใช้ในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวมาใช้ในการก่อสร้างบ้านในโครงการพฤกษาวิลล์และเดอะคอนเนค 
เทคโนโลยีการก่อสร้างบ้านด้วยระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักแบบหล่อในที่ (Cast-in situ Load Bearing Wall Structure)  บริษัทฯ ซื้อเทคโนโลยีการก่อสร้างระบบผนังรับแรงแบบหล่อในที่นี้จากประเทศฝรั่งเศสโดยระบบนี้จะใช้ผนังเป็นตัวรับน้ำหนักแทนเสาและคาน จึงลดขั้นตอนการเทเสาและคานออกไป โดยจะใช้การประกอบและติดตั้งแบบเหล็กเพื่อหล่อผนัง ณ จุดก่อสร้าง จากนั้นจะนำเหล็กผูกมาใส่ในแบบเหล็กและเทปูนลงไปจากนั้นถอกแบบเหล็กออกก็จะได้ผนังรับแรง ทำให้การทำงานรวดเร็วขึ้น ซึ่งบริษัทฯ นับเป็นผู้ประกอบการรายแรก ๆ ที่นำระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักนี้มาใช้ในการก่อสร้าง โดยระบบนี้เริ่มใช้กับการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์แบบชั้นเดียว ทำให้ใช้เวลาในการก่อสร้างทั้งสิ้นประมาณ 30 วันนับจากวันเริ่มก่อสร้างจนแล้วเสร็จทั้งหลัง ซึ่งนับว่ามีประสิทธิภาพและรวดเร็วกว่าวิธีก่อสร้างแบบทั่วไป (Conventional Method) ซึ่งใช้เวลาประมาณ 180 วันต่อหลัง โดยบริษัทฯ ได้ใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างนี้กับโครงการบ้านทาวน์เฮาส์ในช่วงแรกซึ่งได้แก่โครงการบ้านพฤกษา 1 และบ้านพฤกษา 2
ต่อมา ด้วยพัฒนาการที่ไม่หยุดยั้ง บริษัทฯ ได้ค้นคว้าหาเทคโนโลยีการก่อสร้างใหม่ ๆ ที่จะช่วยให้การดำเนินการก่อสร้างบ้านเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น บริษัทฯ จึงนำระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักแบบหล่อในที่ด้วยเทคโนโลยีแบบอุโมงค์ หรือ Tunnel Technology เข้ามาเพิ่มเติมเพื่อใช้ในการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์แบบสองชั้น โดยขั้นตอนการก่อสร้างเริ่มตั้งแต่การก่อสร้างโดยประกอบติดตั้งแบบเหล็กผนัง และพื้นชั้นบนในขั้นตอนเดียวกัน หลังจากนั้นจึงผูกเหล็กโครงสร้างและทำการเทคอนกรีตพร้อมกันทั้งผนังชั้นล่างและพื้นชั้นบน ขั้นตอนต่อไปจึงสร้างผนังชั้นต่อไปและติดตั้ง    โครงหลังคาให้ได้งานภายนอกที่สมบูรณ์ในระยะเวลาที่สั้นกว่าการก่อสร้างทั่วไปเป็นอย่างมาก นอกจากนี้ ยังได้งานที่มีคุณภาพมากยิ่งขึ้น ไม่ว่าจะเป็นด้านความแข็งแรง หรือพื้นผิวที่เรียบสวยงาม ทั้งนี้ เทคโนโลยีแบบอุโมงค์จะใช้เวลาการก่อสร้างตั้งแต่ต้นจนจบทั้งสิ้นประมาณ 60-80 วัน ซึ่งนับว่ารวดเร็วมากเมื่อเปรียบเทียบกับวิธีการก่อสร้างแบบทั่วไป ซึ่งจะใช้เวลาประมาณ 180 วัน โดยบริษัทฯ ได้ใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างนี้กับโครงการบ้านพฤกษา 3 และโครงการต่อ ๆ มาจนถึงปัจจุบัน นอกจากเทคโนโลยีชนิดนี้จะใช้สำหรับการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์แล้ว เทคโนโลยีชนิดนี้ยังสามารถใช้ในการก่อสร้างอาคารชุดที่มีความสูงประมาณ 8 ชั้นได้อีกด้วย
ทั้งนี้ จุดเด่นของระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักนี้มีดังนี้
1) โครงสร้างมีความมั่นคงแข็งแรง เนื่องจากเป็นผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก ซึ่งมีความทนทานกว่าผนังก่ออิฐฉาบปูนในระบบธรรมดา 

2) สามารถควบคุมคุณภาพได้ดีกว่าเนื่องจากการก่อสร้างด้วยระบบนี้จะมีมาตรฐานขั้นตอนการปฏิบัติงานที่แน่นอน
3) สามารถควบคุมระยะเวลาในการก่อสร้างได้ดีกว่า เนื่องจากการลดขั้นตอนการก่อสร้างที่ไม่จำเป็นออกไป ทำให้ระยะเวลาการก่อสร้างต่อหน่วยน้อยกว่าการก่อสร้างแบบทั่วไป 
4) เหมาะกับการก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่ ซึ่งแต่ละหลังมีรูปแบบที่เหมือนกัน
5) ลดการพึ่งพาแรงงานฝีมือในการทำงาน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนการก่อสร้าง
6) ลดขั้นตอนการก่ออิฐ และฉาบปูนสำหรับผนัง นอกจากนี้ ยังลดขั้นตอนการก่อเสาและคาน
7) ลดขยะที่เกิดจากการทำงาน ซึ่งเป็นปัญหาใหญ่ในการก่อสร้าง ทำให้สามารถลดค่าใช้จ่ายในการสูญเสียวัสดุโดยไม่จำเป็น อีกทั้งยังช่วยให้หน่วยงานก่อสร้างมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย
เทคโนโลยีการก่อสร้างแบบผนังสำเร็จรูปรับน้ำหนัก (RC Load Bearing Wall Prefabrication)โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 3.1.2- บ้านเดี่ยว
นอกจากบริษัทฯ จะใช้เทคโนโลยีดังกล่าวข้างต้นมาใช้ในการก่อสร้างโครงสร้างหลักของบ้านทาวน์เฮาส์แล้ว บริษัทฯ ยังมีโรงงานผลิตรั้วและเสาสำเร็จรูปซึ่งใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างด้วยระบบ Battery Mold ในการก่อสร้างรั้วและเสาโชว์สำเร็จรูปสำหรับบ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮาส์ (พฤกษาวิลล์ และ เดอะคอนเนค) 
ดังนั้น ทำให้บริษัทฯ สามารถสร้างบ้านทาวน์เฮาส์ได้เป็นในปริมาณมาก (Mass Production) เพื่อตอบสนองความต้องการของตลาด  ซึ่งทำให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทุนการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพและทำให้เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale)
3.5.2 การบริหารจัดการงานก่อสร้าง (Construction Management) – บ้านเดี่ยว
การบริหารจัดการงานก่อสร้างบ้านเดี่ยวจะเป็นไปในลักษณะเดียวกับการบริหารจัดการงานก่อสร้างของโครงการบ้านทาวน์เฮาส์ แต่สำหรับในส่วนการก่อสร้างในแต่ละโครงการ บริษัทฯ จะแบ่งเจ้าหน้าที่รับผิดชอบเป็นแต่ละโครงการแทนการแบ่งเป็นสายการผลิต เนื่องจากโครงการบ้านเดี่ยวมีจำนวนบ้านในการก่อสร้างต่อโครงการน้อยกว่าของบ้านทาวน์เฮาส์ ทั้งนี้ บริษัทฯ จะส่งพนักงานของบริษัทฯ เข้าทำการควบคุมดูแลงานก่อสร้างประมาณ 30 – 40 คนต่อโครงการและจะว่าจ้างผู้รับเหมาที่มีความชำนาญเฉพาะด้านและลูกจ้างรายวันในจำนวนที่บริษัทฯ เห็นสมควรในแต่ละโครงการ
เทคโนโลยีการก่อสร้างแบบผนังสำเร็จรูปรับน้ำหนัก (RC Load Bearing Wall Prefabrication)ในระยะแรกบริษัทฯ ได้ร่วมกับสถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย (Asian Institute of Technology) ในการนำวิธีการก่อสร้างระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักแบบคอนกรีตเสริมเหล็กสำเร็จรูปหรือ เรียกสั้นๆว่า  Precast มาใช้ โดยการหล่อผนังสำเร็จรูปรับน้ำหนักจะกระทำในพื้นที่ของแต่ละโครงการ ต่อมาในปี 2547 บริษัทฯ ได้สร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนคอนกรีตเสริมเหล็กสำเร็จรูป (Precast Concrete Factory) ขึ้นโดยซื้อเทคโนโลยีดังกล่าวจากประเทศเยอรมัน ซึ่งใช้ระบบการผลิตแบบ Semi-Automated Pallet Circulating System อันเป็นระบบการผลิตที่ทันสมัยที่สุดในประเทศไทย และได้ใช้เทคโนโลยี         การก่อสร้างชนิดนี้สำหรับโครงการบ้านเดี่ยวแบบสองชั้นเนื่องจากบ้านเดี่ยวจะมีรูปแบบผนังที่หลากหลาย  โดยบ้านหลังหนึ่งจะมีส่วนประกอบประมาณ 30 – 60 ชิ้น เทคโนโลยีการก่อสร้างแบบนี้เป็นการหล่อชิ้นงานแต่ละชิ้นในโรงงาน จากนั้นจึงขนถ่ายชิ้นงานมาประกอบที่สถานที่ตั้งบ้านแต่ละหลัง 

ทั้งนี้ จุดเด่นของเทคโนโลยีชนิดนี้ นอกจากจะมีจุดเด่นในทำนองเดียวกับจุดเด่นของเทคโนโลยีการก่อสร้างบ้านด้วยระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักแบบหล่อในที่แล้วยังมีจุดเด่นอื่น ๆ ที่สำคัญ ซึ่งรวมถึง การที่ไม่ต้องเสียพื้นที่คานเสาทำให้มีพื้นที่ใช้สอยมากขึ้น ผนังมีความต้านทานไฟสูง มีความทึบเสียงมากกว่าการก่อสร้างโดยใช้อิฐมอญหรืออิฐมวลเบา รวมถึงมีความต้านทานการซึมน้ำสูงด้วย นอกจากนี้เทคโนโลยีดังกล่าวต้องการการบำรุงรักษาที่ต่ำเนื่องจากเป็นโครงสร้างสำเร็จและทำให้ผู้อยู่อาศัยเสียค่าเบี้ยประกันภัยต่ำ เนื่องจากบ้านที่สร้างเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก มีความสามารถในการทนไฟสูง มีความแข็งแรงและมีความทนทาน ระบบนี้พฤกษาได้ศึกษาและพัฒนาร่วมกับสถาบัน AIT จนสามารถต้านทานแรงที่เกิดจากแผ่นดินไหวได้ถึงระดับ 6 ริกเตอร์
บ้านที่ก่อสร้างด้วยเทคโนโลยีนี้  จะสามารถก่อสร้างได้ภายในระยะเวลา 75 – 90 วัน ซึ่งหากเป็นการก่อสร้างด้วยวิธีการก่อสร้างแบบทั่วไปแล้วจะใช้ระยะเวลาประมาณ 180 วัน อย่างไรก็ดี การที่บริษัทฯ นำเทคโนโลยีการก่อสร้าง แบบนี้มาใช้ในระยะแรก จะเป็นการหล่อชิ้นงานแต่ละชิ้นในบริเวณสถานที่ก่อสร้าง และเนื่องจากชิ้นงานที่ผลิตได้ในระยะแรกไม่สามารถผลิตได้ทั้งหมด ดังนั้น การก่อสร้างบ้านในโครงการระยะแรกจึงมีการใช้ชิ้นงานที่ผลิตได้จากการใช้ เทคโนโลยี แบบนี้ และการก่อสร้างแบบทั่วไปร่วมกัน (ยกเว้นการก่อสร้างบ้านเดี่ยวในโครงการภัสสร 11 ซึ่งบริษัทฯ ใช้วิธีการก่อสร้างแบบทั่วไปทั้งโครงการ) บริษัทฯ ได้ก่อสร้างโรงงานผลิตชิ้นส่วนคอนกรีตเสริมเหล็กสำเร็จรูปโดยใช้เทคโนโลยีแบบนี้ในการผลิตชิ้นส่วน ซึ่งโรงงานนี้ได้สร้างในปี 2547 แล้วเสร็จเมื่อเดือนมกราคม 2548 ซึ่งโรงงานดังกล่าวมีกำลังการผลิตชิ้นส่วนสำหรับการก่อสร้างบ้านเดี่ยวสูงสุดจำนวน 3,600 หลังต่อปีและ บริษัททำการปรับปรุงกำลังการผลิต จากเดิม 60% ของการผลิตสูงสุดเป็น 80% ของกำลังการผลิตสูงสุด แล้วเสร็จในเดือนมิถุนายน 2549 
บริษัทฯ ยังมีโรงงานผลิตรั้วและเสาสำเร็จรูปโดยใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างด้วยระบบ Batterry Mold  เพื่อใช้ ผลิตรั้วและเสาโดยในกระบวนการผลิตจะมีการวางแบบเหล็กซึ่งควบคุมด้วยระบบไฮโดรลิคในการดันและถอดแบบเหล็กให้ประกบและห่างออกจากกัน หลังจากที่แบบเหล็กประกบกันโดยมีระยะห่างตามที่ต้องการแล้วจะมีการเทปูนลงในแบบเหล็ก หลังจากนั้นจะถอดแบบเหล็กออก เพื่อนำรั้วและเสาสำเร็จรูปไปใช้ในการก่อสร้างบ้านต่อไป โรงงานดังกล่าวมีกำลังการผลิตสูงสุดสำหรับบ้านจำนวน 12 หลังต่อวัน   ปัจจุบันโรงงานดังกล่าวได้เพิ่มการผลิตในส่วนเสาและรั้วบ้าน รั้วโครงการ ของโครงการบ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮาส์ รวมถึง เสาโชว์ และ Parapet  ของทาวน์เฮาส์ อีกด้วย
ในปี 2550  ทางบริษัทได้เข้ามาบุกตลาด Condominium ทางผู้บริหารระดับสูงจึงได้มีนโยบายให้ก่อสร้างโรงงาน PCF3 เพื่อผลิตชิ้นส่วนผนังภายนอกของคอนโดมิเนียมโดย ผนังภายในและโครงสร้างหลักยังเป็นระบบก่อสร้างระบบเดิม  ต่อมาในปี 2553 ได้มีนโยบายการก่อสร้างระบบ Fully Precast จึงได้มีการดัดแปลงโรงงาน PCF3 เพื่อผลิตพื้น Pre-stress  รองรับแผนความต้องการ       

ปี 2553  โรง PCF 4 และ โรง PCF 5 ได้ก่อเสร็จเรียบร้อย ด้วยเงินลงทุน 1,050 ล้านบาท และ เริ่ม test run ผลิตได้เมื่อ กลางเดือนธันวาคม  2553  โดยโรง PCF 5 สามารถผลิตบ้านได้ 430 หลังต่อเดือน เมื่อรวมกับกำลังการผลิตปัจจุบันของโรง PCF 1 ทำให้กำลังการผลิตบ้านรวมเป็น 690 หลังต่อเดือน  โดยโรง  PCF 5  ที่สร้างใหม่ เป็นโรงงานผลิตแผ่น Precast ที่ขนาดกำลังการผลิตสูงที่สุดในโลก มี Production Area ที่ 14,200 ตารางเมตร  มี Stock Area 9,800 ตารางเมตร   

ปี 2554, โรงงาน       PCF 4 และ โรง PCF 5 ที่เริ่มทดลองผลิต (test run) เมื่อ ปลายปี 2553 สามารถขยายความพร้อมกำลังการผลิตให้เต็มที่ได้ ในกลางปี 2554  ต่อมาในช่วง  ปลายเดือน ตุลาคม 2554 เกิดมหันต์ภัยอุทกภัยครั้งใหญ่ใน กทม. และปริมณฑล  น้ำไหลเข้าท่วม โรงงาน โดยบริษัท ฯ ได้เตรียมการล่วงหน้า โดยยกเครื่องจักรสำคัญและมูลค่าสูงขึ้นที่สูง และก่อกระสอบทรายและพนังกั้นน้ำ  และใช้เครื่องสูบน้ำออก โดยน้ำเข้าท่วมในโรงงานผลิตสำคัญ คือ โรงงาน PCF 1 และ PCF 5 ระดับน้ำสูงสุดที่ 10 เซนติเมตร บริษัท ฯ ได้ หยุดการผลิต ไปทั้งสิ้น 40 วัน ความเสียหายในโรงงานนับเป็นมูลค่า 28 ล้านบาท โดยได้รับการชดเชย 21 ล้านบาทจากการประกันภัย ขณะนี้ โรงงานได้กลับมามีความพร้อมในการผลิตเต็มที่ได้
ตารางสรุปย่อโรงงานเดิม และใหม่
	โรงงาน
	ระบบการผลิต
	ผลิตภัณฑ์
	กำลังการผลิตตามคุณสมบัติของเครื่องจักร (Name Plate Capacity)  /เดือน
	กำลังการผลิตที่สามารถปฏิบัติจริง (Expected

 Capacity)  /เดือน

	PCF1

 (Carrousel I)
	Semi Automated Carrousel System
	Wall House (ผนังบ้าน)

 
	88,000  ตร.ม.(gross area) หรือบ้าน 300 หลัง 
	76,000  ตร.ม.
(gross area)

หรือบ้าน 260 หลัง 

	PCF2

(Fence Factory) (ทำรั้ว)
	Fixed  Mould System (แบบหล่อตายตัว)
	-Fence House

& Townhouse (รั้วบ้าน)
	3,000 ลบ.ม.
หรือบ้าน 1,400 หลัง 
	2,600 ลบ.ม.
หรือบ้าน 1,200 หลัง

	PCF3         

(Slab & Special Element Factory) (พื้นและส่วนประกอบบ้าน)
	Fixed Mould System (แบบหล่อตายตัว)
	-Slab & Special Element House (พื้นและชิ้นส่วนบ้าน)
	5,600  ลบ.ม.
 หรือบ้าน 800 หลัง 
	4,800 ลบ.ม.

หรือบ้าน 690 หลัง 

	PCF4

(Condo & Façade   Factory) (อาคารชุดและส่วนนอกอาคาร)
	Fixed Mould System (แบบหล่อตายตัว)
	-Wall Condo(ผนังอาคารชุด)

-Townhouse Façade (หน้ากากบ้าน)
	20,000 ตร.ม.
400 ยูนิต/เดือน
2,400 ลบ.ม.
หรือบ้าน 1,100 หลัง 
	16,000 ตร.ม.
320 ยูนิต/เดือน
2,000 ลบ.ม.
หรือบ้าน 900 หลัง

	PCF5

 (Carrousel II)
	Fully Automated Carrousel System
	Wall House

(ผนังบ้าน)
	146,000  ตร.ม.
(gross area)
หรือบ้าน 500 หลัง 
	126,000  ตร.ม.
(gross area)
หรือบ้าน 430 หลัง 


3.6 การบริหารการตลาด
การจำหน่ายและช่องทางการจำหน่าย - ทุกผลิตภัณฑ์

บริษัทฯ มีกลยุทธ์ต่างๆ เพื่อส่งเสริมการจำหน่ายดังนี้
กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์  บริษัทฯ มีการขยายผลิตภัณฑ์ใหม่ๆ ในปี 2550 ให้ครอบคลุมโดยมีเป้าหมายที่จะเป็นผู้นำในตลาดกลาง-ล่าง ในทุกผลิตภัณฑ์ ในพื้นที่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงเขตศูนย์กลางธุรกิจ นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังไม่หยุดยั้งในการแสวงหาเทคโนโลยีการสร้างที่อยู่อาศัยที่มีประสิทธิภาพมาใช้สนองความต้องการของผู้ซื้อบ้านอยู่เสมอ ซึ่งส่วนหนึ่งทำให้สามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้รวดเร็ว มีคุณภาพและส่งมอบให้กับลูกค้าได้ตรงตามกำหนดเวลา   นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังได้ใช้วิธีการบริหารสินค้าคงเหลือ (Inventory Management) เพื่อบริหารสินค้าคงเหลือให้สอดคล้องกับยอดขายที่อยู่อาศัยอีกด้วย 

กลยุทธ์ด้านราคา บริษัทฯ ได้เล็งเห็นถึงช่องว่างในตลาดที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งตลาดที่อยู่อาศัยราคาไม่สูง ซึ่งเหมาะสำหรับผู้มีรายได้ระดับต่ำถึงปานกลาง บริษัทฯ จึงมุ่งเน้นตลาดที่อยู่อาศัยระดับนี้ บริษัทฯ มีต้นทุนการสร้างบ้านที่ต่ำกว่าผู้ประกอบการรายอื่น เนื่องจากบริษัทฯ เป็นผู้บริหารจัดการงานก่อสร้างด้วยตัวเอง ประกอบกับการที่บริษัทฯ ใช้เทคโนโลยีการสร้างบ้านที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ ทำให้มีต้นทุนการผลิตต่ำและสามารถก่อสร้างบ้านได้รวดเร็ว ดังนั้นบริษัทฯ จึงสามารถกำหนดราคาขายได้ต่ำกว่าผู้ประกอบการทั่วไปประมาณร้อยละ 10 -15  สำหรับบ้านทาวน์เฮาส์ และบ้านเดี่ยว นอกจากนี้ การที่บริษัทฯ มีวัตถุประสงค์หลักในการสร้างบ้านสำหรับผู้มีรายได้ต่ำเพื่อช่วยเหลือสังคม  บริษัทฯ จึงเป็นผู้ประกอบการหลักในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนจาก BOI โดยได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล สำหรับบ้านราคาไม่เกิน 1,200,000 บาท
กลยุทธ์ด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์   บริษัทฯ มีการโฆษณาประชาสัมพันธ์เพื่อสนับสนุนงานขาย โดย
1) การโฆษณาตามสื่อต่าง  ๆ ในรายการวิทยุ  โทรทัศน์ หนังสือพิมพ์

2) การโฆษณาในรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
3) การออกบูธต่าง ๆ 

4) การโฆษณาผ่านป้ายโฆษณา (Billboard) เพื่อโฆษณาโครงการของบริษัทฯ ในพื้นที่
5) Brand-Building   ให้เป็นที่รู้จักของประชาชนในวงกว้าง โดยการเข้าเป็นผู้สนับสนุนในรายการต่าง ๆ  หรือโดยการนำระบบการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า (Customer Relations Management) มาใช้ เช่น การจัดให้มีการมอบทุนการศึกษาแก่บุตร ธิดาของผู้อาศัยในโครงการต่าง ๆ การจัดหน่วยแพทย์เคลื่อนที่ออกให้บริการแก่ ผู้อาศัยในโครงการต่าง ๆ เพื่อตรวจสุขภาพโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายใด ๆ หรือ การจัดให้มีกิจกรรมต่าง ๆ ในโครงการ เป็นต้น
6) ผ่านระบบ โทรศัพท์ มือถือ
7) ผ่านระบบ Internet เช่น website ของบริษัทเอง www.pruksa.com หรือผ่าน www.facebook.com เป็นต้น

กลยุทธ์ด้านการจำหน่าย บริษัทฯ มีการใช้ช่องทางการจัดจำหน่ายโดยการขายตรงผ่านสำนักงานขายของ  บริษัทฯ เองเป็นหลัก นอกจากนี้ ยังมีการเสนอขายบ้านผ่านงานมหกรรมบ้านและที่อยู่อาศัยอีกด้วย นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีการส่งเสริมการขายสำหรับโครงการที่จะเปิดขายใหม่เพื่อขยายฐานกลุ่มลูกค้าของบริษัทฯ หลายวิธี เช่น โครงการ “Member gets member” โดยลูกค้าที่สามารถแนะนำลูกค้ารายใหม่ให้กับบริษัทฯ จะได้รับเงินค่าแนะนำ ซึ่งในปัจจุบัน บริษัทฯ มีฐานลูกค้ามากกว่า 80,000 ครัวเรือน
นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีแผนการที่จะขยายหน่วยธุรกิจ เพื่อเป็นหน่วยธุรกิจรองรับ และเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันให้กับธุรกิจหลักของบริษัทฯ รวมถึงการใช้ประโยชน์จากฐานลูกค้ากว่า 66,000 ครัวเรือน ในการต่อยอดธุรกิจในระยะยาว

3.7 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ – ในทุกผลิตภัณฑ์



3.7.1.  การจัดซื้อที่ดิน

บริษัทฯ ไม่มีนโยบายในการสะสมที่ดินเปล่า (Land Bank) ดังนั้น เมื่อบริษัทฯ มีความสนใจที่จะดำเนินการก่อสร้างและพัฒนาที่ดินบริเวณใด บริษัทฯ จะศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยสำรวจสภาวการณ์ของตลาด และสภาวะการแข่งขัน ตลอดจนความต้องการของลูกค้าในพื้นที่เป้าหมายที่จะดำเนินโครงการ หลังจากนั้น บริษัทฯ จึงจะดำเนินการเจรจาซื้อที่ดิน โดยบริษัทฯ จะดำเนินการซื้อที่ดินจากเจ้าของที่ดินหรือนายหน้าขายที่ดินโดยตรงเพื่อดำเนินการพัฒนาต่อไป โดยบริษัทฯ จะเปรียบเทียบราคาที่ดินกับราคาประเมินหรือราคาตลาด เพื่อให้แน่ใจว่าที่ดินที่ซื้อจะมีราคาที่ไม่แพงเกินไป



3.7.2  วัสดุก่อสร้าง 


เนื่องจากบริษัทฯ เป็นผู้บริหารจัดการงานก่อสร้างโครงการต่าง ๆ ด้วยตัวเอง บริษัทฯ จึงเป็นผู้ดำเนินการจัดซื้อวัสดุก่อสร้างเอง โดยหลังจากที่ฝ่ายจัดซื้อได้รับรายละเอียดของวัสดุก่อสร้างที่ต้องการใช้ในโครงการต่าง ๆ แล้ว โดยส่วนใหญ่ฝ่ายจัดซื้อจะดำเนินการติดต่อกับผู้ผลิตวัสดุก่อสร้างแต่ละแห่งโดยตรงเพื่อตรวจสอบราคาของวัสดุก่อสร้างที่จะซื้อ โดยปกติ บริษัทฯ จะได้ส่วนลดค่อนข้างสูง เนื่องจากบริษัทฯ ซื้อวัสดุก่อสร้างในปริมาณที่มาก เมื่อบริษัทฯ สามารถตกลงปริมาณของวัสดุก่อสร้างและราคากับผู้ผลิตได้แล้ว บริษัทฯ จะสั่งซื้อวัสดุก่อสร้างผ่านตัวแทนของผู้ผลิตเพื่อให้ดำเนินการส่งวัสดุก่อสร้างไปยังโครงการต่าง ๆ โดยตรง ซึ่งบริษัทฯ จะมีระยะเวลาการจ่ายค่าวัสดุก่อสร้าง (Credit Term) อยู่ในช่วงเวลาระหว่าง 15 – 90 วัน นอกจากนี้ นับตั้งแต่ปี 2549 บริษัทฯ ได้ลดความเสี่ยงด้านวัสดุก่อสร้าง โดยเริ่มดำเนินการเปลี่ยนแปลงการจัดซื้อวัสดุหลักในการก่อสร้างเช่น ปูนซีเมนต์, เหล็ก, กระเบื้อง สายไฟ ฯลฯ โดยเป็นการประมูล และตกลงราคาในระยะยาว เช่น 1 ปี หรือ 3-6 เดือน ซึ่งทำให้บริษัทฯลดความเสี่ยงในเรื่องของความผันผวนในราคา    และการที่บริษัทฯ มีความสัมพันธ์อันดีกับผู้จำหน่ายวัสดุก่อสร้าง จึงสามารถสั่งซื้อวัสดุก่อสร้างได้ตามปริมาณที่ต้องการ และไม่เคยมีปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้างแต่อย่างใด ทั้งนี้ บริษัทฯ มิได้พึ่งพาผู้จำหน่ายวัสดุก่อสร้างรายใดรายหนึ่งเป็นพิเศษ

3.7.3  ผู้รับเหมาก่อสร้าง
บริษัทฯ เป็นหนึ่งในผู้ดำเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพียงไม่กี่รายที่สามารถบริหารจัดการงานก่อสร้างได้ด้วยตัวเอง โดยในการดำเนินโครงการ บริษัทฯ จะเป็นผู้กำหนดรูปแบบโครงการและรายละเอียดการออกแบบ ส่วนการดำเนินการก่อสร้างโครงการ บริษัทฯ จะบริหารจัดการงานก่อสร้างเองโดยจะแบ่งงานออกเป็นส่วน ๆ เช่น งานฐานราก งานปูน งานติดตั้งชิ้นส่วนอาคาร งานปูพื้นกระเบื้อง และงานหลังคา เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะว่าจ้างผู้รับเหมาที่มีความชำนาญเฉพาะด้านเพื่อรับผิดชอบงานดังกล่าว และ จะควบคุมการก่อสร้างเองโดยการจัดส่งเจ้าหน้าที่ของบริษัทฯ  อันได้แก่ วิศวกรและผู้ควบคุมงานก่อสร้าง (Foremen) เข้าไปตรวจสอบให้เป็นไปตามรูปแบบและมาตรฐานที่กำหนด ทั้งนี้ บริษัทฯ จะเป็นผู้จัดหาวัสดุก่อสร้างเอง ซึ่งทำให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทุนการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ
 อย่างไรก็ดี เพื่อการบริหารจัดการกำลังการก่อสร้าง บริษัท ฯ ได้เริ่มว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างภายนอกในการสร้างอาคารชุด โดยเริ่มจาก โครงการ “ไอวี่ ทองหล่อ” 
3.7.4.  เทคโนโลยีการผลิต
 บริษัทฯ ได้ใช้เทคโนโลยีในการก่อสร้างเพื่อช่วยในการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์ บ้านเดี่ยว และอาคารชุด   เช่น ระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักแบบหล่อในที่ด้วยเทคโนโลยีแบบอุโมงค์ หรือ Tunnel Technology   เพื่อใช้ในการก่อสร้างบ้านทาวน์เฮาส์แบบสองชั้น 
ส่วนบ้านเดี่ยวจะใช้  เทคโนโลยีการก่อสร้างแบบผนังสำเร็จรูปรับน้ำหนัก (RC Load Bearing Wall Prefabrication)  คือ การนำวิธีการก่อสร้างระบบโครงสร้างผนังรับน้ำหนักแบบคอนกรีตเสริมเหล็กสำเร็จรูปหรือ  Precast มาใช้  ซึ่งแผ่น Precast  สามารถนำมาใช้เป็นผนังและส่วนตกแต่งของอาคารชุดได้ด้วย

3.7.5  ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม
การก่อสร้างที่อยู่อาศัยและการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่าง ๆ ของโครงการจะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางในการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งออกโดยอาศัยอำนาจพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 โดยภายใต้ประกาศดังกล่าวได้กำหนดให้บริษัทที่มีการจัดสรรที่ดินเพื่ออยู่อาศัยหรือเพื่อประกอบการพาณิชย์ในขนาดที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่เกินกว่า 100 ไร่ จะต้องมีการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพื่อเสนอในขั้นตอนของการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน และก่อนเริ่มการก่อสร้างจะต้องยื่นรายงานดังกล่าวต่อสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งในส่วนนี้บริษัทฯ ได้จัดเตรียมรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA Report) เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายแล้ว โดยรายงานดังกล่าวได้จัดทำโดยบุคคลผู้เชี่ยวชาญภายนอก
นอกจากนี้ ในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการบ้านเดี่ยว อาจมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมโดยสิ่งที่สำคัญ ได้แก่ ระบบบำบัดน้ำเสีย บริษัทฯ ได้จัดให้มีระบบบำบัดน้ำเสียสำหรับบ้านแต่ละหลัง และระบบบำบัดน้ำเสียส่วนกลาง เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อแหล่งน้ำสาธารณะ 
 
  ในส่วนของโรงงานผลิตชิ้นส่วนคอนกรีตเสริมเหล็กสำเร็จรูป (Precast Concrete Factory) จะอยู่ภายใต้การควบคุมของพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 โดยบริษัทฯ ได้มีการกำหนดมาตรฐานและวิธีการควบคุมการปล่อยของเสีย มลพิษหรือสิ่งใดๆ ที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมซึ่งเกิดขึ้นจากการประกอบกิจการโรงงานดังกล่าว ซึ่งบริษัทฯ ได้มีการกำหนดมาตรการควบคุมในเรื่องผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อเป็นการสร้างความมั่นใจว่าบริษัทฯ ดำเนินการด้วยความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อม  บริษัทฯ มีมาตรการควบคุมมลพิษ 3 ประเภท คือ (ก) น้ำเสียจากกระบวนการผลิตคอนกรีตจะถูกควบคุมให้ไหลไปที่บ่อตกตะกอน จากนั้นจะคัดแยกหินและทราย นำกลับไปใช้ ส่วนน้ำก็นำกลับไปใช้ในการผลิตไม่มีการปล่อยน้ำเสียสู่ชุมชนหรือลำรางสาธารณะ (ข) การควบคุมมลพิษทางอากาศ ได้จัดให้มีการสเปรย์พ่นน้ำที่บริเวณโรงผสมคอนกรีตทั้งขณะเทหิน ทรายเข้ากองสต็อกตลอดจนสเปรย์น้ำขณะชักลากหิน ทราย เพื่อเข้าสู่กระบวนการผสมคอนกรีต เพื่อมิให้เกิดฝุ่นรบกวนชุมชนข้างเคียงและในโรงงาน นอกจากนี้ ในกระบวนการผลิตยังได้ติดตั้งเครื่องดูดฝุ่นตลอดจนมีเครื่องขัดทำความสะอาดพื้นเพื่อลดฝุ่นตกค้างในอาคาร สำหรับพื้นที่ถนนภายในบริเวณโรงงานทั้งหมดได้มีการฉีดพรมน้ำก่อนทำการกวาดถนนเพื่อป้องกันการฟุ้งกระจายของฝุ่น (ค) การควบคุมมลพิษทางเสียง จากการผลิตส่วนใหญ่เกิดจากการใช้เครื่องอัดคอนกรีต โดยในปี 2551 บริษัทฯ ได้ติดตั้งแผ่นซับเสียง (Noise Barrier) เพื่อดูดซับเสียงที่เกิดขึ้นจากการผลิต และต่อมาได้มีการสั่งซื้อเครื่องอัดคอนกรีตแบบใหม่โดยใช้ระบบเขย่า ( Shaking System) แทนระบบเดิมที่เป็นระบบสั่น (Vibrating system) ซึ่งสามารถลดความเข้มข้นของเสียงลงได้อย่างมาก นอกจากนี้ บริษัทยังได้มีการตรวจวัดระดับความดังของเสียง ทั้งภายในบริเวณโรงงานและชุมชนข้างเคียงทุกปี

3.8 การได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) – บ้านทาวน์เฮาส์ และอาคารชุด
	หลักเกณฑ์การให้การส่งเสริมการลงทุนเดิม
	หลักเกณฑ์การให้การส่งเสริมการลงทุนใหม่
สำหรับ BOI 1 ล้านบาท (อาคารชุด)
	หลักเกณฑ์การให้การส่งเสริมการลงทุนใหม่
สำหรับ BOI 1.2  ล้านบาท (ห้องแถวหรือบ้านเดี่ยว)

	· ต้องจัดที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 150 หน่วยสำหรับในเขต 1 และไม่น้อยกว่า 75 หน่วย สำหรับเขต 2 และ 3
	· ต้องจัดที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 50 หน่วยทุกเขต 
	· ต้องจัดที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 50 หน่วยทุกเขต

	· พื้นที่ต่อหน่วยต้องไม่น้อยกว่า 31 ตารางเมตร
	· พื้นที่ต่อหน่วยต้องไม่น้อยกว่า 28 ตารางเมตรสำหรับเขต 1 และไม่น้อยกว่า 31 ตารางเมตร สำหรับเขต 2 และ 3
	· พื้นที่ต่อหน่วยต้องไม่น้อยกว่า 70 ตารางเมตรสำหรับเขต 1 

	· ต้องจำหน่ายในราคาต่อหน่วยละไม่เกิน 6 แสนบาท (รวมราคาที่ดิน)
	· ต้องจำหน่ายในราคาต่อหน่วยละไม่เกิน 1 ล้านบาท (รวมราคาที่ดิน) สำหรับเขตที่ 1 และไม่เกิน 6 แสนบาท สำหรับเขตที่ 2 และ 3
	· ต้องจำหน่ายในราคาต่อหน่วยละไม่เกิน 1.2 ล้านบาท (รวมราคาที่ดิน) สำหรับเขตที่ 1 และไม่เกิน 6 แสนบาท สำหรับเขตที่ 2 และ 3

	· ต้องได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	· ต้องได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	· ต้องได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


หมายเหตุ : 1) โครงการในเขต 1 ประกอบด้วย 6 จังหวัด ได้แก่ กรุงเทพฯ สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นนทบุรีและนครปฐม
                 2) โครงการในเขต 2 ประกอบด้วย 10 จังหวัด ได้แก่ ชลบุรี ฉะเชิงเทรา สมุทรสงคราม นครนายก สระบุรี อยุธยา ราชบุรี 

อ่างทอง สุพรรณบุรีและกาญจนบุรี   
                 3)  โครงการในเขต 3 ได้แก่ จังหวัดอื่นๆ ที่เหลือและนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง

3.9  แนวโน้มธุรกิจ และปัจจัยที่มีผลกระทบ

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2554 และแนวโน้มเศรษฐกิจปี 2555
ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2554

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2554 ที่ผ่านมา มีแนวโน้มขยายตัวได้ต่ำกว่าที่ได้คาดการณ์ไว้  เนื่องจาก การชะลอตัวของเศรษฐกิจในกลุ่มประเทศยุโรป และสหรัฐ รวมทั้ง ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2554  อุทกภัยครั้งใหญ่สุดในรอบหลายสิบปี สร้างความเสียหายอย่างมากต่อเศรษฐกิจหลายจังหวัดของประเทศไทยรวมทั้ง กรุงเทพ คิดเป็น 59 จังหวัด หรือ ร้อยละ 70  ซึ่งทำให้ภาคเกษตร ภาคก่อสร้าง และภาคอุตสาหกรรม กำลังการผลิตของนิคมอุตสาหกรรม จำนวน 15 แห่งทั้งประเทศลดลงอย่างมาก ส่งผลกระทบอย่างต่อเนื่องในภาคการส่งออก การจ้างงาน และ Supply Chain นอกจากนี้ในส่วนของภาคการท่องเที่ยว พบว่าจำนวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทยลดลงเป็นอย่างมากเนื่องจากมีความเชื่อมั่นลดลง 
ในขณะที่ภาคอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบดังกล่าว  เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่กว่า 90% ของผู้ประกอบการชั้นนำ (Listed Developer) ตั้งอยู่ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่งผลให้อุปสงค์ และอุปทานของอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างมากในช่วงไตรมาส 4 ปี 2554 โดยเฉพาะ โครงการแนวราบที่ได้รับผลกระทบจากน้ำท่วม  ทำให้การโอนบ้านไม่สามารถดำเนินการได้ตามกำหนด ทั้งจาก ลูกค้าที่ประสบอุทกภัย  ธนาคารพาณิชย์ ผู้ประกอบการ และสำนักงานที่ดิน ที่อยู่ในเขตน้ำท่วม  บางโครงการได้รับความเสียหาย ซึ่งส่งผลต่อการเลื่อนการส่งมอบบ้าน การโอนบ้าน และการก่อสร้างที่ต้องล่าช้าในไตรมาสที่ 4 ของปี 2554  สำหรับภาพรวมของ Supply ตลาดอสังหาริมทรัพย์ จากวิกฤตน้ำท่วมที่เกิดขึ้น ย่อมส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของรูปแบบการ Design การป้องกันน้ำท่วมทั้งระดับโครงการ และ ระดับตัวอาคาร ตลอดจน การเลือกทำเลที่ตั้งของโครงการ โดยเฉพาะที่ดินย่านใจกลางธุรกิจ หรือ ซีบีดี  ซึ่งได้แก่ ลุมพินี   เพลินจิต  สีลม  สาทร และสุขุมวิท จะเป็นย่านที่ได้รับความนิยมสูงขึ้น ราคาที่ดินปรับตัวเพิ่มขึ้น เนื่องจากเป็นเขตศูนย์กลางธุรกิจที่จะได้รับการป้องกันเป็นพิเศษ สำหรับประเภทที่พักอาศัยแนวสูง หรือคอนโดมิเนียม ที่เป็นอาคารสูงทั้ง Low Rise และ High Rise จะมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น  ตามความต้องการของผู้บริโภค ที่ต้องการซื้อ หรือ ลงทุน เพื่อใช้เป็นบ้านหลังที่สอง (Second Home) ในย่านใจกลางเมือง เพื่อเป็นที่พักสำรอง ขณะที่ผู้ที่จะซื้อที่พักอาศัยในอนาคต จะให้ความสำคัญกับการออกแบบโครงการที่คำนึงถึงการป้องกันน้ำท่วม และการพิจารณามาตรการในการป้องกันน้ำท่วมของแต่ละอาคารเพิ่มมากขึ้น ขณะเดียวกัน ผู้ประกอบการในตลาดอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะโครงการใหม่จำเป็นต้องสร้างความมั่นใจให้กับผู้บริโภค ด้วยการออกแบบของโครงการที่คำนึงถึงความเสี่ยงและระบบป้องกันภัยที่จะเกิดจากน้ำท่วมในอนาคตด้วย

  ทั้งหมดข้างต้น ส่งผลกระทบต่อ การเติบโตของเศรษฐกิจประเทศไทย กล่าวคือ  GDP โดยรวมลดลงจากประมาณการณ์ต้นปี 2554 ที่จะมีอัตราการเติบโตร้อยละ 3.5  เป็นการปรับลดประมาณการณ์อัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยปี 2554  เป็นร้อยละ 0.1 ปรับลดลงจากประมาณการเดิมร้อยละ 3.4  ส่วนอัตราเงินเฟ้อคาดว่าจะอยู่ที่ร้อยละ 3.8 และอัตราดอกเบี้ยนโยบาย จากเดิมเป็นแนวโน้มคงที่ หรือ ลดลงในไตรมาสที่ 4 เพื่อช่วยเหลือ และฟื้นฟูการเติบโตของเศรษฐกิจไทย  โดยประมาณการอัตราดอกเบี้ยนโยบายที่ร้อยละ 3.25

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2555 


แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2555 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 5.5 – 6.5 โดยมีปัจจัยขับเคลื่อน จากอุปสงค์ภายในและต่างประเทศที่ปรับตัวดีขึ้น โดยการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐมีบทบาทสำคัญต่อการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ โดยเฉพาะการเร่งรัดการลงทุน (Investment) เพื่อปรับปรุงฟื้นฟูโครงสร้างพื้นฐานที่ได้รับความเสียหายจากน้ำท่วมในช่วงปลายปี 2554 ประกอบกับรัฐบาลได้ใช้มาตรการสนับสนุนด้านสินเชื่อ ของธนาคารพาณิชย์ของรัฐ ฯ และ เอกชน ตลอดจนมาตรการภาษี ที่มีส่วนสำคัญต่อการฟื้นฟูทั้งภาคเกษตร ภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการ ซึ่งจะเป็นปัจจัยสนับสนุนในการสร้างงานเพิ่มขึ้น รวมถึงการดำเนินนโยบายของรัฐบาลที่มุ่งเน้น การเพิ่มรายได้ของประชาชน ทำให้มีเม็ดเงินเข้าสู่ระบบเศรษฐกิจเพิ่มขึ้น ส่งผลให้อุปสงค์ภายในประเทศขยายตัวได้อย่างต่อเนื่อง รวมทั้งมีการลงทุนของภาคเอกชนในเครื่องจักรใหม่และซ่อมแซมเครื่องจักร ส่วนด้านอุปสงค์ต่างประเทศปรับตัวได้ดีจากขยายตัวของเศรษฐกิจเอเชียเป็นหลัก เนื่องจาก เศรษฐกิจในยุโรป และ สหรัฐ ฯ คงต้องใช้ระยะเวลาในการใช้นโยบายการเงิน (Monetary Policy) และนโยบายการคลัง (Fiscal Policy)  สำหรับอัตราเงินเฟ้อในปี 2555 คาดว่า อัตราเงินเฟ้อทั่วไปอยู่ที่ร้อยละ 3.5 – 4.0 

ทิศทางอัตราดอกเบี้ยในประเทศยังอยู่ในช่วงที่ต้องดูจากภาพรวมทางเศรษฐกิจ ทั้งนี้เนื่องจากวิกฤตน้ำท่วมที่เกิดขึ้น จึงทำให้คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) มีความจำเป็นต้องปรับลดอัตราดอกเบี้ยนโยบายลง เพื่อเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจในระยะสั้น อัตราเงินเฟ้อภาคธุรกิจ ยังอยู่ในระดับที่มีเสถียรภาพ กลับกันหากภาคธุรกิจมีการซ่อมแซมและมีการใช้เงินลงทุน (Investment) เพิ่มขึ้น จะทำให้เศรษฐกิจกลับมาเติบโตได้  และอัตราดอกเบี้ยอาจมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น อย่างไรก็ตามในปี 2555 ยังคงต้องติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจของกลุ่มประเทศยุโรป และ สหรัฐ ว่ามีความผันผวนและความเสี่ยงส่งผลต่อทิศทาง อัตราดอกเบี้ย และค่าเงิน ตลอดจนการลงทุนจากต่างประเทศ (Direct Investment) ซึ่งธนาคารแห่งประเทศไทย คงต้องทบทวนในการ Balance ดุลการค้า การลงทุน ภาคเศรษฐกิจภายในประเทศ และต่างประเทศ เพื่อกำหนดทิศทางอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ตลอดจนเป้าหมายเงินเฟ้อ และค่าเงินบาทที่เคลื่อนไหว  ให้มีความสอดคล้องกับการเติบโตทางเศรษฐกิจ

ปัจจัยสนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจในปี 2555

1. รายได้ภาคครัวเรือนยังมีแนวโน้มขยายตัวในเกณฑ์ดี โดยเฉพาะ จากนโยบาย การปรับเพิ่มค่าจ้างขั้นต่ำวันละ 300 บาท การปรับเพิ่มเงินเดือนข้าราชการที่จบปริญญาตรี เป็นเดือนละ 15,000 บาท และการรับจำนำสินค้าเกษตร ตลอดจนความเชื่อมั่นของผู้บริโภคมีมากขึ้น โดยคาดว่าในปี 2555  เมื่อสถานการณ์การผลิตกลับเข้าสู่ภาวะปกติภาคเอกชน การจ้างงาน การผลิต ของผู้ประกอบการจะเพิ่มสูงขึ้น และทำให้ความเชื่อมั่นผู้บริโภค ผู้ประกอบการฟื้นตัวกลับมาอย่างรวดเร็วได้ ขณะที่ ภาคอสังหาริมทรัพย์ ยังมี Demand ที่ดีอย่างต่อเนื่องจากปี 2554 โดยเฉพาะ Segment Condo

2. มาตรการเร่งรัดการฟื้นฟูภาคเศรษฐกิจจากรัฐบาลและเอกชน ทั้งมาตรการสนับสนุนสินเชื่อ ปรับลดภาษีรายได้นิติบุคคล (Corporate Income Rate) จากร้อยละ 30 เป็น ร้อยละ 23 ภายในปี 2555  และลดเหลือร้อยละ 20 ในปี 2556  ได้มีส่วนช่วยในการเร่งสร้างความเชื่อมั่น และลดต้นทุนของผู้ประกอบการ ตลอดจนความช่วยเหลือเยียวยาในรูปแบบต่างๆจากภาครัฐฯ เช่น การสร้างสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน  ส่งผลให้อุปสงค์ภายในประเทศขยายตัวได้ดี โดยเฉพาะการบริโภคและการลงทุน ทั้งการก่อสร้างใหม่ การซ่อมแซมและการฟื้นฟู รวมถึงการลงทุนในเครื่องจักรเพื่อทดแทนเครื่องจักรเดิมที่ได้รับความเสียหาย
3. การแข่งขันการปล่อยสินเชื่อของ ธนาคารพาณิชย์ จากการประกาศการเติบโตของธนาคารพาณิชย์ต่างๆ ของสินเชื่อ(Loan growth rate)ในปี 2555 โดยเฉลี่ยการเติบโตที่ประมาณ 10%  รวมทั้งการควบรวมกิจการเพื่อสร้างความเข้มแข็งในการแข่งขัน  น่าจะสร้างการเติบโตของธุรกิจ ในภาคต่างๆ และส่งผลดีกับผู้บริโภค ได้
4. เศรษฐกิจเอเชียยังคงขยายตัวในเกณฑ์ดี IMF ได้คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจเอเชียในปี 2555 จะขยายตัวร้อยละ 6.6 ปรับตัวดีขึ้นจากปี 2554 ที่คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 6.2 เป็นผลมาจากเศรษฐกิจของประเทศ ญี่ปุ่น เกาหลีใต้ อินโดนีเซีย เวียดนาม ไต้หวัน ฟิลิปปินส์ รวมถึงไทย มีแนวโน้มขยายตัวได้ดีกว่าปี 2554 รวมถึงการขยายตัวได้อย่างมีเสถียรภาพระดับสูงจาก ประเทศที่ยังมี Demand และการเติบโตของเศรษฐกิจภายในประเทศสูง โดยเฉพาะ  กลุ่มประเทศ BRICs ได้แก่ บราซิล รัสเซีย อินเดีย และจีน ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบกรณีที่เศรษฐกิจยุโรปและสหรัฐขยายตัวในระดับต่ำ ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าวจะส่งผลให้การส่งออกไทยมีแนวโน้มขยายตัวได้อย่างต่อเนื่อง
ปัจจัยเสี่ยงและข้อจำกัดในการเติบโตทางเศรษฐกิจในปี 2555

1. การฟื้นตัวของเศรษฐกิจโลกยังมีความเปราะบาง ทั้งสหรัฐฯ และสหภาพยุโรปเศรษฐกิจยังมีความอ่อนแอ การขยายตัวยังอยู่ในระดับต่ำ หนี้สาธารณะสูง (High Public Debt) ส่งผลให้ความกังวลเกี่ยวกับวิกฤติหนี้สาธารณะมีเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง และจะลุกลามไปสู่ประเทศเศรษฐกิจขนาดใหญ่เพิ่มมากขึ้น เช่น โปรตุเกส อิตาลี สเปน กรีซ หรือ กลุ่ม PIGs  ในการผิดนัดชำระหนี้ หรือ การเพิ่มทุนของธนาคารต่างๆ การปรับอันดับความน่าเชื่อถือลดลง ย่อมส่งผลกระทบต่อเนื่องเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจโลก ให้เกิดความผันผวนในตลาดเงินและตลาดทุนทั่วโลก และประเทศไทย อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้
2. ตลาดเงิน ตลาดทุน และอัตราแลกเปลี่ยนยังมีความเสี่ยงผันผวน จากความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจโลกที่ยังคงดำเนินการแก้ไขใช้ทั้งนโยบายการเงิน (Monetary Policy) และนโยบายการคลัง (Fiscal Policy) และอาศัยเวลาในการแก้ไข สำหรับประเทศไทยคาดว่าอัตราดอกเบี้ยจะผันผวนอยู่ระหว่าง 0.5% – 1.0% (จากระดับอัตราดอกเบี้ยนโยบายสิ้นปี 2554 ที่ 3.25%) เนื่องจาก สินเชื่อในระบบธนาคารพาณิชย์ปี 2555 คาดว่าขยายตัวเกือบร้อยละ 10 ตามที่เอกชนประเมินไว้ แต่คงไม่ขยายตัวเท่าปี 2554 ที่ขยายตัว ถึงร้อยละ 17-18  โดยสินเชื่อที่ขยายตัวมาจากความต้องการเงินเพื่อการลงทุน ฟื้นฟูธุรกิจหลังน้ำท่วมและภาคครัวเรือนในการซ่อมแซมที่อยู่อาศัย  ซึ่งการปล่อยสินเชื่อของธนาคารรัฐและธนาคารพาณิชย์ จะเป็นส่วนสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ สำหรับตลาดอัตราการแลกเปลี่ยนในปี 2555   จะมีการผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนมากน้อยขึ้นกับการเคลื่อนไหวตามกลไกของตลาดโลก  รวมถึงกระแสเงินทุนเคลื่อนย้ายเศรษฐกิจกลุ่มประเทศยุโรป สหรัฐ และกลุ่มประเทศเอเชีย  
3. ราคาน้ำมันยังมีแนวโน้มทรงตัวในระดับสูง จากปัจจัยเสี่ยงด้านอุปทาน และการเก็งกำไรส่งผลให้ราคา
น้ำมันมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้น และผันผวนได้ โดยเฉพาะถ้ามีความต้องการใช้พลังงานจากกลุ่มประเทศเอเชีย
และประเทศที่กำลังพัฒนาทางเศรษฐกิจ (Emerging Market) เพิ่มขึ้น รวมทั้งการลดการผลิตของอุปทานจากกลุ่ม
โอเปก จะทำให้เกิดการปรับตัวของต้นทุนการผลิตเพิ่มขึ้นได้
4. ราคาวัสดุก่อสร้างปรับตัวสูงขึ้น ราคาวัสดุก่อสร้างในปี 2555 น่าจะปรับตัวสูงขึ้นต่อเนื่องจากปี 2554  พบว่า ขยายตัวเฉลี่ยร้อยละ 6.5 เป็นผลมาจากราคาเหล็ก  ไม้ และซีเมนต์ ที่ปรับตัวเพิ่มขึ้น ส่งผลให้ต้นทุนของผู้ประกอบการที่มีแนวโน้มปรับต้นทุนขึ้นในระยะต่อไปได้  ทั้งนี้ผู้ประกอบการคงต้องบริหารจัดการให้มีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น เพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่ผู้บริโภค  
ดังนั้น เศรษฐกิจไทยในปี 2555 น่าจะมีแนวโน้มขยายตัวในระดับที่ปรับตัวสูงขึ้นจากปี 2554  อันเนื่อง มาจาก การฟื้นฟูและการปรับตัวของภาคธุรกิจ และการผลิต จากไตรมาสสุดท้ายของปี 2554  จึงพบว่า การเติบโตของเศรษฐกิจในปี 2555 น่าจะขยายตัวประมาณร้อยละ 5.5 – 6.5 ขณะที่ภาคอสังหาริมทรัพย์ในปี 2555  น่าจะขยายตัวเพิ่มขึ้นจากปี 2554  เป็นผลจากการปรับตัวในการลงทุนและการซื้ออสังหาริมทรัพย์ และความชัดเจนของมาตรการอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐบาลในปีปัจจุบัน แต่อย่างไรก็ตามระดับราคาที่อยู่อาศัยน่าจะมีแนวโน้มสูงขึ้น ทั้ง ราคาบ้านเดี่ยว ทาวเฮ้าส์ และอาคารชุด รวมถึงราคาที่ดิน โดยเฉพาะในเขต CBD ทั้งนี้ประมาณการณ์อัตราเงินเฟ้ออยู่ที่ร้อยละ 3.5 - 4.0 สำหรับภาคสินเชื่อ ประมาณการณ์อัตราดอกเบี้ย MLR เฉลี่ย 4 ธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ (ธนาคารกรุงเทพ กรุงไทย กสิกรไทย และไทยพาณิชย์) อยู่ที่ร้อยละ 6.75 – 7.0 

รายละเอียดภาวะเศรษฐกิจและข้อมูลที่สำคัญสรุปได้ดังนี้ คือ

	ข้อมูลสำคัญของเศรษฐกิจไทย
	2549
	2550
	2551
	2552
	2553
	2554
	2555F

	ผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศราคาปัจจุบัน (Nominal GDP) (พันล้านบาท)
	7,844.9
	8,525.1
	9,080.4
	9,041.5
	10,104.8
	10,539.4
	11,572.3

	ผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ ราคาปี 2531 (Real GDP)

(พันล้านบาท)
	4,054.5
	4,259.0
	4,364.8
	4,263.1
	4,596.1
	4,598.4
	N/A

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (ร้อยละ)
	5.1
	5.0
	2.5
	-2.3
	7.8
	0.1
	5.5 – 6.5

	อัตราดอกเบี้ยเงินฝากธนาคาร 1 ปี
	4.0
	2.3
	1.7
	0.7
	1.4
	2.7
	2.0 – 2.5

	อัตราดอกเบี้ยกู้ยืมสำหรับลูกค้า
ชั้นดี (MLR)
	7.68
	6.86
	6.75
	5.85
	6.12
	7.25
	6.75 - 7.0

	อัตราเงินเฟ้อ (CPI)
	4.6
	2.2
	5.4
	-0.9
	3.3
	3.8
	3.5 – 4.0


ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย ,สำนักยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและ สังคมแห่งชาติ  , Bloomberg และประมาณการณ์  Forecast  : Consensus Estimate

เศรษฐกิจประเทศที่มีความสำคัญต่อภาคเศรษฐกิจและประเทศที่บริษัทมีการลงทุนในปี 2555


แนวโน้มเศรษฐกิจสหรัฐฯ คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 1.8 ในปี 2555 ปรับตัวดีขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2554 ที่คาดว่าจะขยายตัวที่ร้อยละ 1.7 อุปสงค์ภายในประเทศยังมีความเสี่ยงที่จะชะลอตัว เนื่องจากการใช้จ่ายภาครัฐมีแนวโน้มหดตัวอย่างต่อเนื่อง ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนยังคงอ่อนแอเนื่องจากยังคงเผชิญแรงกดดันจากอัตราว่างงานสูง โดยคาดว่าจะอยู่ที่ร้อยละ 8.5-9.0 ในปี 2555 รวมถึงความอ่อนแอในภาคอสังหาริมทรัพย์ที่ยังไม่ส่งสัญญาณการฟื้นตัว ขณะที่แรงกดดันจากอัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มลดลงคาดว่าจะอยู่ที่ร้อยละ 1.35 จากร้อยละ 3 ในปี 2554 
แนวโน้มเศรษฐกิจสหภาพยุโรป คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.07 ในปี 2555 ปรับตัวเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2554 ที่ขยายตัวร้อยละ  0.7 แรงกดดันจากอัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มลดลง ด้านนโยบายการเงินมีแนวโน้มผ่อนคลายมากขึ้น คาดว่าธนาคารกลางสหภาพยุโรปมีแนวโน้มปรับลดอัตราดอกเบี้ยนโยบายลงอีก อัตราว่างงานที่สูงยังเป็นแรงกดดันต่อการบริโภคภาคเอกชน ส่วนภาครัฐมีการปรับลดลงการใช้จ่ายภาครัฐและการชะลอลงของอุปสงค์จากต่างประเทศ ขณะที่ปัญหาหนี้สาธารณะจากการประชุมสุดยอดผู้นำยุโรป เพื่อแก้ปัญหาวิกฤติหนี้สาธารณะได้มีมาตรการ 3 ส่วนใหญ่ๆ ได้แก่ มาตรการลดหนี้ให้กับรัฐบาลกรีซ มาตรการเพิ่มทุนให้กับธนาคารในสหภาพยุโรป และจัดตั้งกองทุนขนาดใหญ่มูลค่า หนึ่งล้านล้านยูโร เพื่อสร้างเสถียรภาพให้กับสหภาพยุโรป 

แนวโน้มเศรษฐกิจอินเดีย คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 7.0 ในปี 2555 ชะลอลงจากขยายตัวร้อยละ 7.4 ในปี 2554 อัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มลดลงเหลือร้อยละ 5.88 จากร้อยละ 6.49 รัฐบาลอินเดียได้ประกาศใช้มาตรการคุมเข้มด้านการเงินเพื่อควบคุมสถานการณ์เงินเฟ้อ โดยได้ปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายมาอยู่ที่ร้อยละ 8.50 นโยบายการเงินแบบเข้มงวดได้ส่งผลให้การลงทุนในอินเดียอยู่ในอัตราที่ค่อนข้างต่ำ รวมทั้งสัญญาณผลผลิตอุตสาหกรรมที่ลดลง 
แนวโน้มเศรษฐกิจมัลดีฟส์ คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 5.5 ในปี 2555 ชะลอลงจากขยายตัวร้อยละ 7.5 ในปี 2554 อัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มลดลงเหลือร้อยละ 8.4 จากร้อยละ 11.27 รัฐบาลมัลดีฟส์ได้มีประกาศใช้ Indicative Policy Rate อยู่ที่ 7% 

แนวโน้มเศรษฐกิจเวียดนาม ขยายตัวได้ดี คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 6.3 ในปี 2555 ขยายตัวเพิ่มขึ้นจากร้อยละ5.9 ในปี 2554 อัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มลดลงเหลือร้อยละ 12.1 จากร้อยละ 18.13 แต่เงินเฟ้อยังคงเป็นปัญหาสำคัญของเวียดนามโดยยังอยู่ในระดับสูงถึงร้อยละ 19.83 ทำให้มีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยเป็นร้อยละ 15 ในเดือนตุลาคม ซึ่งเป็นการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยครั้งแรกในรอบ 4 เดือน 
รายละเอียดข้อมูลที่สำคัญสรุปได้ดังนี้ คือ
	
	2553
	 2554
	2555F

	โลก
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	3.31%
	2.19%
	3.69%

	อัตราเงินเฟ้อ
	4.10%
	4.22%
	3.12%

	สหรัฐอเมริกา
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	3.00%
	1.70%
	1.80%

	อัตราเงินเฟ้อ
	1.50%
	3.00%
	1.35%

	สหภาพยุโรป
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	2.00%
	0.70%
	2.07%

	อัตราเงินเฟ้อ
	2.20%
	2.70%
	1.87%

	ไทย
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	7.80%
	0.10%
	5.50%

	อัตราเงินเฟ้อ
	3.30%
	3.80%
	3.50%

	อินเดีย
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	8.30%
	7.40%
	7.00%

	อัตราเงินเฟ้อ
	9.47%
	6.49%
	5.88%

	มัลดีฟส์
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	5.70%
	7.50%
	5.50%

	อัตราเงินเฟ้อ
	6.15%
	11.27%
	8.40%

	เวียดนาม
	
	
	

	อัตราการเจริญเติบโตของผลิตมวลรวม
	6.80%
	5.90%
	6.30%

	อัตราเงินเฟ้อ
	11.75%
	18.13%
	12.10%


ที่มา : IMF , Bloomberg



5.5.2 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย
จำนวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนในกรุงเทพและปริมณฑล พบว่าปริมาณที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนประเภทโดยผู้ประกอบการมีแนวโน้มสูงขึ้นเรื่อยมาตั้งแต่ปี 2550  จนถึงปี 2553 ตามแผนภูมิ
แผนภูมิที่ 1 : แสดงจำนวนทีอยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2549   -  2553
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ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์
แผนภูมิที่ 2 : แสดงจำนวนทีอยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนกรุงเทพและปริมณฑล แยกประเภทสินค้า
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ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์

หากพิจารณาเฉพาะที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนเฉพาะประเภทจัดสรร(สร้างโดยผู้ประกอบการ) โดยแยกตามประเภทสินค้า  จะพบว่าสัดส่วนการจดทะเบียนที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบมีปริมาณการจดทะเบียนทาวน์เฮาส์มีปริมาณลดลงเล็กน้อย แต่บ้านเดี่ยวและบ้านแฝดมีปริมาณเพิ่มขึ้นเล็กน้อย  แต่สินค้าประเภทอาคารชุดนั้นมีปริมาณเพิ่มขึ้นสูงมากในปี 2552 และเพิ่มขึ้นเล็กน้อยในปี 2553
แผนภูมิที่ 3 : แสดงการโอนกรรมสิทธิ์จำนวนทีอยู่อาศัยกรุงเทพฯและปริมณฑลแยกประเภทสินค้า ปี 2550   -  2553
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จำนวนที่โอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยของทั้งประเทศในปี 2550 – 2553 จะพบมีอัตราการเติบโตเฉลี่ยประมาณ     10 % ต่อปี  ซึ่งจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่กล่าวถึงนั้นเป็นจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งบ้านใหม่และบ้านเก่า  หากพิจารณาเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์เฉพาะบ้านใหม่ในปี 2553 และ ปี 2554 ซึ่งมีอัตราการโอนกรรมสิทธิ์ของบ้านใหม่อยู่ที่ 53-55% ของจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมดจะพบว่า ในปี 2553 มีบ้านใหม่โอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 94,000 ยูนิต ซึ่งสำหรับ 9 เดือนที่ผ่านมาของปีนี้มีจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์บ้านใหม่ประมาณ 65,000 ยูนิต หากจะพิจารณาถึงผลกระทบจากพื้นที่น้ำท่วมของกรุงเทพและปริมณฑลในปี 2554 นี้ (พื้นที่น้ำท่วม ประมาณ 64% ของพื้นที่กรุงเทพและปริมณฑล)น่าจะมีจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์บ้านใหม่อยู่ที่ประมาณ  72,000   ยูนิต ซึ่งเป็นสัดส่วนประมาณ 77% ของยอดโอนกรรมสิทธิ์ในปี 2553
ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2549 - 2554 
ตารางที่ 4 : มูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯและปริมณฑลแยกประเภท ปี 2549 - 2554
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ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีมูลค่าตลาดเฉลี่ยปีละประมาณ 230,000 ล้านบาท โดยในปี 2553 มีมูลค่าตลาดสูงถึง 274,941 ล้านบาท ในปี 2554 มีมูลค่าตลาดลดลงเล็กน้อยเนื่องมาจากเกิดอุทกภัยขึ้นในเดือนตุลาคม และใช้ระยะเวลาในการแก้ปัญหาอุทกภัยครั้งนี้ถึงเกือบ 2 เดือน ซึ่งเป็นช่วงที่เป็นฤดูกาลที่มียอดขายสูงสุดของทุกปี จึงทำให้มูลค่าตลาดในปี 2554 หดตัวลงเล็กน้อย ประมาณ 7% โดยมีมูลค่าตลาดลดลง 20,353 ล้านบาท  โดยอาคารชุดเป็นสินค้าที่มีส่วนแบ่งตลาดสูงสุดรองลงมาเป็นบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์
ภาพรวมตลาดทาวน์เฮาส์กรุงเทพและปริมณฑล ปี 2549 - 2554 


ทาวน์เฮาส์เป็นสินค้าที่มีส่วนแบ่งตลาดเพิ่มขึ้นตลอด 3 ปีที่ผ่านมา เนื่องมาจากราคาขายเฉลี่ยของทาวน์เฮาส์มีสูงขึ้น จากปัจจัยต้นทุนที่สูงขึ้น และผู้ประกอบการได้ทำทาวน์เฮาส์บริเวณในเมืองมากขึ้นเป็นสินค้าที่เป็นทางเลือกหนึ่งสำหรับลูกค้าที่อยู่บริเวณในเมืองมากขึ้นรองรับความต้องการของกลุ่มลูกค้าที่มีกำลังซื้อและไม่ชอบสินค้าประเภทอาคารชุด  ในปี 2553มูลค่าตลาดทาวน์เฮาส์เติบโตจากปี 2552สูงถึง 47%  ทำให้มูลค่าตลาดในปีนี้สูงถึง 51,587 ล้านบาท  แต่ในปี 2554 มีการหดตัวเล็กน้อยประมาณ  7% ของปี 2553 แต่ยังคงสูงกว่ามูลค่าตลาดในปี 2552 ถึง  37% โดยมีมูลค่าตลาดอยู่ที่  47,838 ล้านบาท  เนื่องมาจากการเกิดอุทกภัยในเดือนตุลาคม ทำให้กลุ่มลูกค้ามีการชะลอการตัดสินใจในการซื้อออกไป และคาดว่าตลาดของสินค้าประเภทนี้จะมีแนวโน้มสูงขึ้นในไตรมาส 2-3 ของปี 2555
ตารางที่ 5 : มูลค่าตลาดทาวน์เฮาส์กรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 2549 - 2554
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ภาพรวมตลาดบ้านเดี่ยวกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2549 - 2554

บ้านเดี่ยวเป็นสินค้าที่มีมูลค่าตลาดมีเสถียรภาพอยู่ที่ประมาณ 65,000 - 70,000 ล้านบาทต่อปี  โดยสินค้าที่ระดับราคา 3-5 ล้านบาทมีส่วนแบ่งทางการอยู่ที่ประมาณ 30 % ในปี 2553 มูลค่าตลาดบ้านเดี่ยวเติบโตจากปี 2552 สูงขึ้น 14%  ทำให้มูลค่าตลาดในปีนี้มีมูลค่าอยู่ที่ 70,542 ล้านบาท ในปี 2554 มูลค่าตลาดสูงขึ้นจากปี 2553 เล็กน้อยโดยสูงขึ้นประมาณ  2% ของปี 2553 โดยมีมูลค่าตลาดอยู่ที่  72,099 ล้านบาท ซึ่งในไตรมาส 4 ของปี 2554 นั้นมีอัตราการเติบโตน้อยกว่าไตรมาสอื่น  เนื่องมาจากการเกิดอุทกภัยในเดือนตุลาคม ทำให้กลุ่มลูกค้ามีการชะลอการตัดสินใจในการซื้อออกไป และคาดว่าตลาดของสินค้าประเภทนี้จะมีแนวโน้มสูงขึ้นในไตรมาส 3 ของปี 2555
ตารางที่ 6 : มูลค่าตลาดบ้านเดี่ยวกรุงเทพฯและปริมณฑล  ปี 2549 – 2554
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ภาพรวมตลาดบ้านแฝดกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2549 – 2554


บ้านแฝดเป็นสินค้าทดแทนระหว่างบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ 3 ชั้น จากต้นทุนที่สูงขึ้นแต่กำลังซื้อของผู้บริโภคมีข้อจำกัด  เพื่อเป็นการรักษาระดับราคาที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้  ทำให้ผู้ประกอบการพยายามพัฒนาสินค้าชนิดนี้ออกสู่ตลาดปริมาณมากขึ้นโดยมีมูลค่าตลาดในปี 2551 และ ปี 2553 ถึง 10,000 ล้านบาท แต่ในปี 2554 มูลค่าตลาดลดลงจากปี 2553 เนื่องมาจากการเกิดอุทกภัยในเดือนตุลาคม ส่งผลให้ในปี 2554 มีมูลค่าตลาดอยู่ที่  8,298 ล้านบาท 
ตารางที่ 7 : มูลค่าตลาดบ้านแฝดกรุงเทพฯและปริมณฑล
[image: image7.png]Ao o -
¢ Mand 7 @ gamaantimudaniannauazySuama

o a ' P
CARILIT] yﬂﬂﬁ]lﬂ(ﬂluﬂ m)

2,487 3370 44902 2624 3949 3,067 5085 7,267 10092 6751 10,604 5208

225 220 = =2 = wnE N 50 = =2 )

i+ fhedtensfo uue. wanun Guaioman





ภาพรวมตลาดอาคารชุดกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2549 – 2554


อาคารชุดเป็นสินค้าที่มีส่วนแบ่งตลาดสูงที่สุดอยู่ที่ 40-50% ต่อปี ของมูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยทั้งหมด  ซึ่งมูลค่าตลาดในปี 2552 มีการหดตัวลงเล็กน้อย แต่ในปี 2553 มีการปรับตัวสูงขึ้นกว่าปี 2552 ถึง 56% จากมาตรการกระตุ้นอสังหาของรัฐบาลและอัตราดอกเบี้ยของธนาคารที่มีการแข่งขันกันสูงมากทำให้ตลาดในปี 2553 มีมูลค่าตลาดสูงถึง 134,888 ล้านบาท แต่ในปี 2554 มูลค่าตลาดลดลงจากปี 2553 เล็กน้อยแต่มูลค่าตลาดยังคงมากกว่า 100,000 ล้านบาท  โดยในปี 2554 มีมูลค่าตลาดอยู่ที่  119,471 ล้านบาท  และในปี 2555 อาคารชุดยังคงเป็นที่สินค้าที่มีความต้องการเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ นอกจากกลุ่มลูกค้าเดิมที่มีความต้องการสินค้าประเภทนี้อยู่แล้ว ยังคงมีลูกค้าที่ได้รับผลกระทบจากอุทกภัยในเดือนตุลาคมที่ผ่านมามีความสนใจสินค้าประเภทนี้เพิ่มมากขึ้น
ตารางที่ 8 : มูลค่าตลาดอาคารชุดกรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 2549 – 2554
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แนวโน้มภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2551 – 2554


เมื่อวิเคราะห์มูลค่ามูลตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯและปริมณฑล ใน 4 ปีที่ผ่านมานั้นมีมูลค่าตลาดของการซื้อขายที่อยู่อาศัย(เฉพาะบ้านใหม่)  ของกรุงเทพฯและปริมณฑลมีมูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยปีละประมาณ 234,000 ล้านบาท โดยในปี 2554 มีมูลค่าตลาดลงลงเล็กน้อยเนื่องมาจากสถานการณ์อุทกภัยที่เกิดขึ้นของกรุงเทพฯและปริมณฑลในเดือนตุลาคมเป็นต้นมา   จึงส่งผลทำให้การซื้อขายที่อยู่อาศัยของกรุงเทพและปริมณฑลลดลงเล็กน้อยในไตรมาส 3 และ 4  ส่วนภาวการณ์ซื้อขายที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2011 นั้นไตรมาส 1-2   อาจมีมูลค่าตลาดไม่มากนักเมื่อเทียบกับปี 2553 ในไตรมาสเดียวกัน  แต่ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในไตรมาส 3-4 จะค่อย ๆ เข้าสู่ภาวะปกติของตลาดถ้าไม่เกิดอุทกภัยดังเช่นปี 2553   เนื่องจากความต้องการที่อยู่อาศัยในกรุงเทพและปริมณฑลยังมีความต้องการเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเพียงแต่ลูกค้าส่วนใหญ่ประสบผลกระทบจากภาวะน้ำท่วมในปี 2553 นี้ทั้งทางตรงและทางอ้อม จึงมีการชะลอการตัดสินใจออกไป แต่เมื่อสภาพรวมเข้าสู่ภาวะปกติลูกค้าจะกลับมาตัดสินใจซื้ออีกครั้ง จึงคาดว่าในปี 2555 มูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยไม่น่าจะต่ำกว่า 200,000 ล้านบาท โดยมูลค่าตลาดยังคงสูงกว่าในปี 2549 ที่เกิดวิฤตการแฮมเบอร์เกอร์ที่ผ่านมา

ตารางที่ 9 : มูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯและปริมณฑลรายไตรมาส ปี 2551 - 2554[image: image9.png]28 82 258 25840)
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