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ส่วนที ่1 

การประกอบธุรกิจ 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บรษิัท แอสเซท ไฟว ์กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ประกอบธุรกิจลงทนุในบรษิัทอ่ืน โดยมีนโยบายลงทนุใน

บรษิัทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์และธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง ประเภทของอสงัหารมิทรพัยท่ี์บรษิัทฯ พฒันาในปัจจบุนั 

คือ โครงการอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าในเขต กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล และโครงการบา้นแนวราบ ประเภท 

บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด ในทาํเลท่ีโดดเด่น ภายใตก้ารบรหิารจดัการของบริษัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

และบริษัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยท่ีประกอบธุรกิจหลัก นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมีการลงทุนใน

กิจการร่วมคา้ท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุในย่านศนูยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 

ในอนาคตบริษัทฯ มีแผนท่ีจะขยายโครงการเพ่ิมไปสู่จังหวัดหัวเมืองต่าง ๆ โดยเน้นท่ีดินท่ีมีศักยภาพ เพ่ือใหไ้ด้

ผลตอบแทนจากการลงทนุเป็นไปตามเป้าหมายของบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ แมว้่าธุรกิจอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีการแข่งขนั

อย่างรุนแรง แต่ก็ยงัคงมีช่องว่างทางการตลาดซึ่งบรษิัทฯ สามารถเขา้ทาํธุรกิจได ้  

บริษัทฯ ให้ความสาํคัญกับการดาํเนินธุรกิจโดยยึดถือหลักธรรมาภิบาล ควบคู่กับการรักษาผลประโยชน ์

ของผูถื้อหุน้ และมีความรบัผิดชอบต่อสงัคมและชมุชนโดยรอบ 

 

1.1 วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย 

นิยาม  

แอสเซท ไฟว ์(Asset Five) แปลความหมายตรงตวัไดค้ือ “ปัญจทรพัย”์ ในภาษาไทย ซึ่งคาํว่า “ทรพัย”์ 

พอ้งกบัคาํภาษาองักฤษว่า “Asset” และ คาํว่า “ปัญจ” แปลว่า “หา้” ตรงกบัคาํภาษาองักฤษว่า “Five” รวมกนั

มีความหมายวา่ ทรพัย ์5 ประการ ซึ่งหมายถึง 1. ความซื่อสตัย ์2. ความขยนัหมั่นเพียร 3. ความอดทนไม่ย่อทอ้

ต่ออุปสรรค 4. ความมีวินยัรกัในคุณธรรม 5. ความกตญั�ูรูคุ้ณ ซึ่งคุณสมบตัิทัง้หมดดงักล่าวนีเ้ปรียบเสมือน

หลกัในการทาํงาน การดาํเนินชีวิต และเป็นเคร่ืองหมายประดบัตนสาํหรบับคุลากรทกุคนในองคก์ร 

วิสัยทัศน ์  

มุ่งมั่นพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรพัยโ์ดยจบักลุ่มตลาดแบบเฉพาะเจาะจง (Niche Market) เพ่ือตอบสนอง

ไลฟ์สไตลท่ี์แตกต่างและเป็นแบรนดอ์นัดบัหน่ึงในกลุ่มตลาดแบบเฉพาะเจาะจง  

พันธกิจ 

• สรา้งความแตกต่างในการนาํเสนอแนวคิดของโครงการและไลฟ์สไตลเ์พ่ือเป็นทางเลือกใหม ่

• มุ่งมั่นในการพฒันาความเป็นมืออาชีพในทกุ ๆ ดา้นและพฒันาคณุภาพอย่างต่อเน่ือง 

• ใหบ้รกิารลกูคา้และทกุฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งเสมือนหน่ึงใหบ้รกิารสมาชิกในครอบครวัของเรา 

• พฒันาบุคลากรท่ีมีคุณภาพ มีความรู ้ความสามารถและจริยธรรม ใหเ้ป็นท่ียอมรบัในระดบัสากลเพ่ือให้

เกิดความพึงพอใจสงูสดุต่อลกูคา้และทกุฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งเสมือนหน่ึงสมาชิกในครอบครวัของเรา  
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• พฒันาระบบบริหารจดัการ บุคลากรในทุก ๆ ฝ่าย และส่วนอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือสรา้งความเป็นมืออาชีพ

อย่างต่อเน่ืองเพ่ือใหไ้ดค้ณุภาพและมาตราฐานในระดบัสากล 

• พฒันาจรยิธรรมการทาํงานภายในองคก์ร และยงัประโยชนต์่อลกูคา้และทกุฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งทกุภาคส่วน 

เป้าหมาย 

บรษิัทฯ มีเป้าหมายท่ีจะเป็นผูน้าํในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัทัง้แนวราบและแนวสงู 

โดยมุ่งมั่นท่ีจะพัฒนาและสรา้งความแตกต่างใหก้ับกลุ่มลูกคา้ผูท่ี้ตอ้งการพืน้ท่ีใชส้อยมากกว่าเดิม ภายใน

ทาํเลท่ีมีศกัยภาพ ใกลเ้มือง ใกลท่ี้ทาํงาน และใกลส่ิ้งอาํนวยความสะดวกครบครนั ในราคาท่ีคุม้ค่าและจบัตอ้ง

ได้ ภายใต้แนวคิด Urbanized Living เ พ่ือตอบสนองความต้องการของตลาดและไลฟ์สไตล์ท่ีมีการ

เปล่ียนแปลงของกลุ่มผูบ้รโิภคท่ีมองหาท่ีอยู่อาศยัท่ีคุม้ค่าและตอบโจทยก์ารอยู่อาศยัอย่างแทจ้รงิ 

จรรยาบรรณทางธุรกิจ 

การปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน เป็นไปอย่างถูกตอ้งตามกฎหมายและมีจริยธรรมใน

การประกอบธุรกิจ จึงไดจ้ัดทาํจรรยาบรรณเพ่ือให้ทุกคนใชเ้ป็นแนวทาง หรือเป็นกรอบในการปฏิบัติงาน 

จรรยาบรรณท่ีจดัทาํขึน้ถือเป็นหลกัฐานสาํคญัในการดาํเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน โดยเป็นหลกัชีน้าํการกระทาํของ

พนกังานทัง้องคก์ร และวิถีทางท่ีบรษิัทฯ ดาํเนินธุรกิจ โดยการสรา้งค่านิยมใหพ้นกังานยึดถือปฏิบตัิจนเกิดเป็น

วฒันธรรมองคก์รร่วมกัน เพ่ือเป็นกลไกช่วยใหน้าํไปสู่เป้าหมายท่ีบริษัทฯ ไดก้าํหนดไวแ้ละเสริมสรา้งชื่อเสียง

ภาพลกัษณข์ององคก์ร 

คุณค่าหลักขององคก์ร (Corporate Value) 

บริษัทฯ มิไดค้าํนึงถึงประโยชนท์างธุรกิจท่ีบรษิัทฯ จะไดร้บัเพียงอย่างเดียว แต่ยงัคาํนึงถึงประโยชนท่ี์ทกุ

ภาคส่วนท่ีทีมงานของบริษัทฯ จะไดส้มัผสั ทัง้สงัคม ชุมชน จะไดร้บัร่วมกัน อนันาํไปสู่ความสมดุลและยั่งยืน 

โดยในกระบวนการทาํงานของบรษิัทฯ จะมีคณุค่าหลกั 5 ประการเป็นแนวทาง ประกอบดว้ย 

• มีคณุธรรมทัง้กาย วาจา ใจ ต่อหนา้และลบัหลงั (Integrity) 

• มีความรบัผิดชอบในงานท่ีทาํ ทาํงานสาํเรจ็ลลุ่วงตามแผนงานท่ีไดก้าํหนดไว ้(Commitment) 

• การช่วยเหลือผูอ่ื้นก่อนเสมอ มีใจบริการ (Service mind) มีนํา้ใจ มีความเป็นเจา้ภาพ มี Team spirit  

(Help 1st) (Team Comes First) 

• มีความเป็นมืออาชีพ ปฏิบัติตามกฏระเบียบบริษัท ใ ฝ่หาความรู ้เ พ่ือพัฒนาตนเองอยู่ เสมอ 

(Professionalism) 

• ทาํงานเป็นระบบระเบียบแบบแผนและแกปั้ญหาโดยคาํนึงถึงผลลพัธร์ะยะยาว (Longevity) 

ซึ่งแนวความคิดและคุณค่าหลกันีจ้ะนาํพาใหบ้ริษัทฯ บรรลวุิสยัทศันแ์ละพนัธกิจของบริษัทฯ และสรา้ง

ความสขุใหส้งัคม ลกูคา้ องคก์รและพนกังาน อย่างยั่งยืนรว่มกนัได ้

 

 

 



3 

1.2 การเปลี่ยนแปลง และพัฒนาการทีส่าํคัญ 

บริษัท แอสเซท ไฟว ์กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “A5”) เดิมชื่อ บริษัท อาดามัส อินคอรป์อเรชั่น 

จํากัด (มหาชน) (“ADAM”) และบริษัท อาร ์เค มีเดีย โฮลดิง้ จํากัด (มหาชน) (“RK”) จัดตั้งเมื่อวันท่ี 19 

กนัยายน 2545  

ปัจจุบนัมีบริษัทย่อย 2 แห่ง คือ บริษัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกัด หรือ (“AFD”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยท่ี

ประกอบธุรกิจหลกัโดยบริษัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 96.67 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ และบรษิัท รชยา

เรียลเอสเตท จาํกัด หรือ (“RCY”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยท่ี AFD ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

นอกจากนีบ้ริษัทฯ มีกิจการร่วมคา้อีก 1 แห่ง คือ บริษัท ต้นสน ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (“TONSON”) ซึ่ง 

บรษิัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 47.50 ของทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ 

ประวัติความเป็นมา และพัฒนาการทีส่าํคัญของบริษทัฯ และบริษัทย่อย สรุปไดด้ังนี ้

กนัยายน 2545 บริษัทฯ จดัตัง้ขึน้เพ่ือประกอบธุรกิจการลงทุนในบริษัทอ่ืน ๆ ในลกัษณะของ Holding 

Company ดว้ยทนุจดทะเบียนเรียกชาํระเต็มมลูคา่ 50 ลา้นบาท  

พฤศจิกายน 2546 บรษิัทฯ ไดเ้สนอขายหุน้สามญัออกใหม่จาํนวน 25 ลา้นหุน้ต่อประชาชนทั่วไป โดยไดร้บั

อนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(“สํานักงาน ก.ล.ต.”) และในเดือนเดียวกันนั้นตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

(“ตลาดหลักทรัพยฯ์”) ไดร้บัหุน้สามญัของบริษัทฯ เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ โดยใชช้ื่อ บรษิัท อาร ์เค มีเดีย โฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) และ

มีชื่อย่อในการซือ้ขายหลกัทรพัยว์่า “RK” 

เมษายน 2550 เปล่ียนชื่อบริษัทฯ จาก บริษัท อาร ์เค มีเดีย โฮลดิง้ จาํกัด (มหาชน) เป็น บริษัท อา

ดามัส อินคอรป์อเรชั่น จาํกัด (มหาชน) รวมทั้งเปล่ียนชื่อย่อในการซือ้ขายหลักทรพัย์

จาก “RK” เป็น “ADAM” โดยมีทุนจดทะเบียน 195,388,917 บาท โดยมีบริษัทแกน คือ 

บรษิัท อาดามสั มีเดีย จาํกดั (“ADM”) 

มิถนุายน 2550 บรษิัทฯ เขา้ซือ้หุน้สามญัของ บรษิัท แอปโซลทูอิมแพค จาํกดั (มหาชน) (“AIM”) จาํนวน 

15,000,000 หุน้ หรือคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียน และเรียกชาํระ

แลว้ของ AIM ในราคา 10 บาทต่อหุน้ และจดัสรรหุน้สามญัออกใหม่ใหแ้ก่ ผูถื้อหุน้เดิม

ของ AIM จาํนวน 75,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท ในราคาหุน้ละ 2 บาท 

คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 27.85 ของทนุท่ีชาํระแลว้ของบรษิทั  

พฤศจิกายน 2553 บรษิัทฯ ไดท้ยอยจาํหน่ายเงินลงทนุใน AIM ส่งผลใหส้ดัส่วนการถือหุน้ลดลงตํ่ากว่ารอ้ย

ละ 20 ส่งผลให ้AIM เปล่ียนสถานะจากบรษิัทรว่มเป็นบรษิัทอ่ืน 

กนัยายน 2557 ท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2557 เมื่อวันท่ี 25 กันยายน 2557 ไดม้ีมติท่ีสาํคัญ

ดงัตอ่ไปนี ้
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1. อนุมตัิจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนของบริษัทฯ จาํนวน 500,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ท่ี

ต ร า ไว้หุ้น ละ  1 บ า ท  ใ ห้แ ก่  บ ริษั ท  ที  แ ลน ด์  ดี เ ว ลลอ ป เ ม น ท์  จํากัด  

(“บริษัท ที แลนด์”) และ Fortune Thailand Investment Fund ซึ่งเป็นกลุ่มผู้

ลงทนุของบรษิัท ที แลนด ์ในราคาหุน้ละ 1.71 บาท  

2. อนมุตัิการขายหุน้ในบรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม และบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง ดงันี ้

2.1    บริษัทฯ จะขายหุ้นสามัญของ บริษัท อาดามัส เวิลด์ จํากัด จํานวน 

1,800,000 หุน้ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 100 ของจาํนวนหุน้จดทะเบียน ในราคา 

100,000 บาท ใหแ้ก่ นายรฏั อกัษรานเุคราะห ์

2.2   บริษัทฯ จะขายหุน้สามัญของ บริษัท อาดามัส คอนซูเมอร ์จาํกัด จาํนวน 

10,000 หุ้น ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียนในราคา 

10,000 บาท ใหแ้ก่ นางสาวโชติมา ชบุชวูงศ ์

2.3    บริษัทฯ จะขายหุ้นสามัญของ บริษัท จี จี นิวส์ เนทเวิรค์ จํากัด จํานวน 

100,000 หุ้น ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 32.79 ของจาํนวนหุ้นจดทะเบียนทั้งหมด 

305,000 หุน้ ในราคา 50,000 บาท ใหแ้ก่ นายรฏั อกัษรานเุคราะห ์

2.4    บรษิัทฯ จะขายหุน้สามญัของ บรษิัท นิวส ์มลัติมีเดีย จาํกดั จาํนวน 30,000 

หุน้ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 10.00 ของจาํนวนหุน้จดทะเบียนทัง้หมด 300,000 หุน้ 

ในราคา 50,000 บาท ใหแ้ก่ นายรฏั อกัษรานเุคราะห ์ 

ในการนีเ้มื่อบริษัทฯ ดาํเนินการดงักล่าวจะทาํใหบ้ริษัทฯ เขา้ข่ายกรณีท่ีบริษัทจด

ทะเบียนมีสินทรพัยท์ัง้หมด หรือเกือบทัง้หมดในรูปเงินสด หรือหลกัทรพัยร์ะยะสัน้ 

(Cash Company) ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป  

3. อนุมัติการเสนอซือ้หุ้นสามัญของบริษัท กีธา พร็อพเพอรต์ีส้ ์ จาํกัด (“บริษัท 

กีธา”) ในมลูค่าทัง้สิน้ไม่ เกิน 800,000,000 บาท ตามท่ีผูถื้อหุน้นบัรวมหุน้กันได้

เกินกว่า 1 ใน 3 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษัทฯ เสนอวาระ

ดงักล่าว 

4. บริษัทฯ เป็น Holding Company เนน้ลงทุนในธุรกิจใหม่ผ่านบรษิัทย่อยตามมติท่ี

ประชมุ 

เมษายน 2559 จาํหน่ายหุน้สามัญของบริษัท กีธา พร็อพเพอรต์ีส ์จาํกัด ทั้งหมด ใหก้ับบริษัท เอ. ที. 

แลนด ์แอนด ์เดเวล็อปเมน้ท ์จาํกดั ซึ่งไม่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ มลูค่า 868 

ลา้นบาท  

สิงหาคม 2559      เข้าซือ้หุ้นสามัญของ บริษัท สิทธารมย ์ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด จาํนวน 160,000 หุ้น 

มลูค่าหุน้ละ 1,000 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมดในสิทธา
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รมย ์รวมเป็นเงินจาํนวน 370,005,000 บาท จาก บรษิัท เพาเวอรไ์ลน ์เอ็นจิเนียริ่ง จาํกดั 

(มหาชน)  

พฤศจิกายน 2560 มีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้ เน่ืองจาก บรษิัท พนาไพรด ์โฮลดิง้ จาํกดั ซึ่งเป็นผู้

ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ไดด้าํเนินการขายหุ้นสามัญของบริษัทฯ ท่ีถืออยู่จาํนวน 

56,396,250 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15.24, นายนพดล คงวิวัฒนากุล ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้

รายใหญ่ของบริษัทฯ ได้ด ําเนินการขายหุ้นสามัญของบริษัทฯ ท่ีถืออยู่  จํานวน 

13,645,500 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.69 และนางสาวพรรณี แสงเพ่ิม ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้

รายใหญ่ของบริษัทฯ ได้ด ํา เนินการขายหุ้นสามัญของบริษัทท่ี ถืออยู่  จํานวน 

13,618,1000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.68 ใหก้บั นายเกรียงไกร ศิระวณิชการ ส่งผลให ้

นายเกรียงไกร ศิระวณิชการ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ (ลาํดับท่ี 2) โดยถือหุน้

สามญัของบรษิัทฯ อยู่จาํนวน 83,659,850 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 22.60 

มกราคม 2561 นายเกรียงไกร ศิระวณิชการ ทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของกิจการ ส่งผลใหน้าย

เกรียงไกร ศิระวณิชการ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ โดยถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 

87.82 ของจาํนวนหุน้ท่ีออกและจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ 

ธันวาคม 2561 ซือ้และรบัโอนกิจการทัง้หมดของ บริษัท แอสเซท ไฟว ์โฮลดิง้ จาํกัด (“AFH”) โดยชาํระ

ค่าตอบแทนเป็นหุ้นสามัญเพ่ิมทุนราคาหุ้นละ 1.00 บาท โดยบริษัทฯ จะจัดสรรหุ้น

สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั ซึ่งไดแ้ก่ AFH ภายหลงัจากการชาํระบญัชีเพ่ือคืน

ทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของ AFH แลว้ นายศภุโชค ปัญจทรพัย ์และบคุคลตามมาตรา 258 จะ

ไดม้าซึ่งหุ้นของ บริษัทฯ จาํนวนไม่เกิน 516,972,765 หุ้น หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 

46.03 ของสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทฯ  

 จาํหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของบรษิัท สิทธารมย ์ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั จาํนวน 39,998 

หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ท่ีออกและจาํหน่ายแลว้ทัง้หมดของ บรษิัท 

สิทธารมย ์ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด ใหแ้ก่นายเกรียงไกร ศิระวณิชการ ในมลูค่ารวม 129 

ลา้นบาท 

เมษายน 2562 เปล่ียนชื่อบรษิัทฯ เป็น “บรษิัท แอสเซท ไฟว ์กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน)” 

มิถนุายน 2562 เมื่อวนัท่ี 20 มิถุนายน 2562 ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ประกาศขยายระยะเวลาการแกไ้ขเหตุ

เพิกถอนใหห้มดไปหรือดาํเนินการใหม้ีคุณสมบัติเพ่ือกลับมาซือ้ขายได ้จนถึงวันท่ี 31 

มีนาคม 2563 

กมุภาพนัธ ์2563 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 1/2563 เมื่อวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ ์2563 ไดม้ีมติท่ีสาํคญั

ดงัต่อไปนี ้
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1. อนมุตัใิหบ้รษิัทฯ เขา้ทาํรายการซือ้หุน้สามญั TONSON จากบริษัท ทริลเ ล่ียน

แนร ์โฮลดิง้ จาํกดั คิดเป็นรอ้ยละ 47.50 ของจาํนวนหุน้ท่ีออกและจาํหน่ายไดแ้ลว้

ทั้งหมดของ TONSON ในราคาไม่เกิน 220,000,000 บาท รวมถึงใหเ้งินกูย้ืมแก่ 

TONSON ตามสดัส่วนการถือหุน้ จาํนวนไม่เกิน 70 ลา้นบาท   

2. อนมุตัิลดทนุจดทะเบียนของบรษิัทฯ จาํนวน 561,500,000 บาท โดยการลดมลูค่า

ท่ีตราไวข้องหุน้ จากหุน้ละ 1.00 บาท เป็นหุน้ละ 0.50 บาท เพ่ือหกัลบส่วนตํ่ากว่า

มลูค่าหุน้และชดเชยผลขาดทนุสะสมบางส่วน 

3. อนุมตัิเพ่ิมทุนของบรษิัทฯ จาํนวน 100,000,000 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม ่

จาํนวน 200,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท เพ่ือรองรบัการเสนอ

ขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ 

4. อนมุตัิจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุ จาํนวนไม่เกิน 200,000,000 หุน้ มลูค่าท่ีตราไวหุ้น้

ละ 0.50 บาท ในราคาเสนอขายหุน้ละ 1.00 บาท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

มีนาคม 2563 เสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสัดส่วนการถือหุน้ ในอัตราส่วนการ

 จัดสรรหุ้นเ พ่ิมทุน 13 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่  หรือจํานวน 86,384,615 หุ้น ใน

 ราคาเสนอขายหุน้ละ 1.00 บาท 

เมษายน 2563 ตลาดหลักทรัพยฯ์ ประกาศแจ้งการไดร้ับคาํขอเพ่ือกลับมาซือ้ของบริษัทฯ และอยู่

ระหว่างพิจารณา 

มิถนุายน 2563 ท่ีประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจําปี 2563 เมื่อวันท่ี 1 มิถุนายน 2563 ได้มีมติท่ีสาํคัญ

ดงัต่อไปนี ้

1. อนมุตัโิอนส่วนเกินมลูค่าหุน้จาํนวน 43,192,307.50 บาท เพ่ือลา้งขาดทนุสะสม 

2. อนมุตัิวงเงินการออกและเสนอขายตั๋วแลกเงิน (Bill of Exchange: B/E) และ/หรือ 

ตั๋วสัญญาใชเ้งิน (Promissory Note: P/N) ระยะสัน้ และ/หรือ หุน้กูทุ้กประเภท/

ทุกชนิด มลูค่าคงคา้งไม่เกิน 400.00 ลา้นบาท ณ ขณะใดขณะหน่ึง เมื่อมีการไถ่

ถอนตั๋วแลกเงิน และ/หรือ ตั๋วสญัญาใชเ้งินระยะสัน้ และ/หรือ หุน้กูท้กุประเภท/ทกุ

ชนิดแลว้ บริษัทฯ สามารถนาํมลูค่าไถ่ถอนดงักล่าวกลบัมาเสนอขายไดใ้หม่ โดย

มูลค่าคงคา้งรวม ณ ขณะใด ขณะหน่ึงตอ้งไม่เกินจาํนวนดังกล่าว (Revolving 

Basis) 
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1.3   โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษัท 

การถือหุน้ของบรษิัทฯ  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  

 
 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจการลงทุนในบริษัทท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และธุรกิจท่ีเก่ียวข้อง ใน

ลกัษณะบรษิัทท่ีมีการประกอบธุรกิจหลกัโดยการถือหุน้ (Holding Company) ปัจจุบนัมีบริษัทย่อย 2 แห่ง คือ 

AFD ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยท่ีประกอบธุรกิจหลกั และ RCY  นอกจากนีย้งัมีกิจการรว่มคา้อีก 1 แห่ง ซึ่งทัง้ 3 บรษิัท

ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิัทย่อย 

1. บรษิัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (เดิมชื่อ บรษิัท อดามสั เรียลเอสเตท จาํกดั) 

AFD จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจาํกัด เมื่อวันท่ี 5 กันยายน 2556 และเมื่อวันท่ี 27 

พฤศจิกายน 2560 ไดเ้ปล่ียนชื่อบริษัทจากเดมิ บริษัท อดามสั เรียลเอสเตท จาํกัด เป็นบริษัท แอส

เซท ไฟว ์ดีเวลลอปเม้นท ์จาํกัด ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ จาํนวน 

300,000,000 บาท เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ โดย AFD มีโครงการท่ีทาํการพฒันา

ในปัจจบุนั คือคอนโดมิเนียม ไดแ้ก่ โครงการ ไวโอ แคราย 1 และ โครงการ ไวโอ แคราย 2 บรเิวณส่ี

แยกแคราย จังหวัดนนทบุรี และหมู่บา้นจัดสรร ไดแ้ก่ โครงการ วนา เรสซิเดนซ ์พระราม 9 – ศรี

นครนิทร ์ซึ่งพฒันาขึน้บนเนือ้ท่ี 19-3-53.30 ไร ่ถนนศรีนครนิทร-์รม่เกลา้ตดัใหม่  

 

บรษัิท แอสเซท ไฟว ์กรุป๊ 

จาํกดั (มหาชน)

ลงทนุในบรษัิทพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

บรษัิท แอสเซท ไฟว ์

ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั

พฒันาอสงัหารมิทรพัย์

บรษัิท รชยาเรยีลเอสเตท จาํกดั

พฒันาอสงัหารมิทรพัย์

บรษัิท ตน้สน 

ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั

พฒันาอสงัหารมิทรพัย์

96.67% 47.50% 

99.99% 
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2. บรษิัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

RCY จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด เมื่อวันท่ี 23 กันยายน 2558 ด้วยทุนจด

ทะเบียนเริ่มตน้ 1,000,000 บาท ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ จาํนวน 

3,000,000 บาท เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อาศัยแนวราบ ประเภท

บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด ในจังหวัดอุดรธานี โดย RCY มีโครงการท่ีทาํการพัฒนาในปัจจุบัน คือ

หมู่บา้นจัดสรร โครงการ บา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ซึ่งพฒันาขึน้บนเนือ้ท่ี 128-0-69.90 ไร่ ถนนบา้น

ชา้ง ใกลก้ับท่าอากาศยานนานาชาติอุดรธานี และโครงการ บา้นรชยา วงแหวน-นาดี ซึ่งพฒันาขึน้

บนเนือ้ท่ี 20-0-10.40 ไร ่ถนนวงแหวนจงัหวดัอดุรธานี ใกลก้บัท่าอากาศยานนานาชาติอดุรธานี 

กิจการรว่มคา้ 

3. บรษิัท ตน้สน ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

TONSON จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจาํกัด เมื่อวันท่ี 3 เมษายน 2561 ดว้ยทุนจด

ทะเบียนเริ่มตน้ 1,000,000 บาท ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ จาํนวน 

310,000,000 บาท เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศัยแนวสูง โดยใน

ปัจจุบนั TONSON มีโครงการท่ีทาํการพฒันา ไดแ้ก่ โครงการคอนโดมิเนียม ตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์

ซึ่งพฒันาขึน้บนเนือ้ท่ี 0-3-85.3 ไร ่ซอยตน้สน เขตปทมุวนั ใจกลางกรุงเทพมหานคร 

โดยสดัส่วนรายไดจ้ากโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องปี 2563 – 2561 สามารถแสดงไดด้งันี ้

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

โครงสร้างรายได ้

โครงสรา้งรายไดจ้ากโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องปี 2563 ถึง ปี 2561 สามารถแสดงไดด้งันี ้

                                            (หน่วย : ลา้นบาท)  

สายผลิตภัณฑ ์

/กลุ่มธุรกิจ 

ดาํเนิน 

การโดย 

การถือหุน้

ของบริษทั 

(ร้อยละ) 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ  

1. รวมรายได้จากธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์
  

 810.42  97.90 507.94 98.93 198.30 98.66 

โครงการไวโอ 1 AFD 96.67 10.11 1.22 5.92 1.15 43.60 21.69 

โครงการไวโอ 2 AFD 96.67 24.27 2.93 1.49 0.29 14.60 7.26 

โครงการวนา เรสซเิดนซ ์ AFD 96.67 568.65 68.69 274.62 53.49 - N/A 

โ ค ร ง ก า ร บ้า น ร ช ย า  

บา้นชา้ง 1 

RCY 96.67 - N/A - N/A 5.60 2.79 

โ ค ร ง ก า ร บ้า น ร ช ย า 

บา้นชา้ง 2 

RCY 96.67 120.30 14.53 225.91 44.00 134.50 66.92 
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สายผลิตภัณฑ ์

/กลุ่มธุรกิจ 

ดาํเนิน 

การโดย 

การถือหุน้

ของบริษทั 

(ร้อยละ) 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ  

โ ค ร ง ก า ร บ้า น ร ช ย า 

นาดี 

RCY 96.67 87.09 10.52 - N/A - N/A 

2.รายไดท้างการเงิน   A5 -  0.92 0.11 2.86 0.56 2.09 1.04 

3. รายไดจ้ากการถกู

เวนคืนท่ีดิน 
AFD 96.67 11.01 1.33 

- N/A - N/A 

4.รายไดอ่ื้น A5  - 5.45 0.66 2.62 0.51 0.60 0.30 

รายได้รวม   827.80 100.00 513.42 100.00 201 .00 100.00 

 

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 

ในปัจจุบันบริษัทฯ ดาํเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ และแนวสูงภายใต้การบริหารงาน

ของบริษัทย่อย รวมถึงกิจการร่วมค้า โดยมีรายละเอียดดังนี ้

2.1.1 บริษัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเม้นท ์จาํกดั 

โครงการท่ี AFD ดาํเนินการอยูใ่นปัจจบุนั ไดแ้ก ่

2.1.1.1 โครงการ Vio Khaerai 1   

 

โครงการ :  ไวโอ แคราย 1 / Vio Khaerai 1  

เจา้ของโครงการ  :  บรษิัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั    

ท่ีตัง้โครงการ  :  ซอยรัตนาธิเบศร ์10 ถนนรัตนาธิเบศร ์ตาํบลบางกระสอ เทศบาลนคร

นนทบรีุ จงัหวดันนทบรีุ 
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พืน้ท่ีโครงการ  :  3 งาน 87 ตารางวา (387 ตารางวา) 

ลกัษะโครงการ  :  คอนโด Low Rise 8 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร  

จาํนวนหอ้ง  :  125 ยนิูต 

จาํนวนยนิูตต่อชัน้  :  สงูสดุ 19 ยนิูต 

จาํนวนท่ีจอดรถ  :  ท่ีจอดรถรวมจอดซอ้นคนัคิดเป็น 40 รอ้ยละ  

รูปแบบหอ้ง  :  1 Bedroom 31 – 37 ตารางเมตร    ราคาพิเศษเริ่มตน้ 2.7 - 3.3 ลา้นบาท 

                     2 Bedrooms 43 – 48 ตารางเมตร   ราคาพิเศษเริ่มตน้ 3.9 - 4.3 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  สวนส่วนกลาง, สระว่ายนํา้, ฟิตเนสและซาวน่า, ห้องซักรีด, ระบบรักษา

ความปลอดภยัและ CCTV 24 ชั่วโมง, ระบบ Keycard control, Wi-Fi  

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลูกค้าผู้มีรายได้ปานกลางท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยติดกับระบบขนส่ง

สาธารณะ 

มลูค่าโครงการ : 328 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ : สรา้งเสรจ็พรอ้มขาย   

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 หอ้งชุดรวม 125 ยูนิต โอนกรรมสิทธ์ิแลว้ 107  

ยนิูต คงเหลือ 18 ยนิูต 

 

รายละเอียดโครงการ  

 

แผนท่ีโครงการ 
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ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการ ไวโอ แคราย 1 ตัง้อยู่บรเิวณปาก ซอยรตันาธิเบศร ์10 ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสถานี ศนูย์

ราชการนนทบรีุ (MRT สายสีม่วง) ซึ่งการท่ีโครงการตัง้อยู่ติดสถานีรถไฟฟ้าถือเป็นจดุเด่นของโครงการ 

โดยมีระยะห่างจากบันไดทางขึน้สถานีเพียง 50 เมตร อีกทั้งท่ีตั้งของโครงการรายล้อมไปด้วย

ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ เซ็นทรลัรตันาธิเบศร ์ Esplanade  Tesco Lotus ฯลฯ และอยู่ใกลก้บัศนูย์

ราชการนนทบุรี ซึ่งเป็นสถานท่ีท่ีเหมาะสมสาํหรบัการออกกาํลังกายและพืน้ท่ีสีเขียวสาํหรบัพักผ่อน

หย่อนใจเน่ืองจากมีสวนสาธารณะขนาดใหญ่คือ อุทยานมกุฏรมยสราญ โดยมีระยะห่างเพียงแค่ 200 

เมตร 

 

ลักษณะอาคาร 

    

 ภาพแสดง ผงัพืน้ชัน้ 2 ตวัอยา่งผงัหอ้งพกัโครงการ 

ตวัอาคารมีลกัษณะเป็นอาคาร คอนกรีตสงู 8 ชัน้ มีการวางผงัพืน้เป็นรูปตวั U วางโอบลอ้มสระ

ว่ายนํา้ไว ้ซึ่งในส่วนของสระวา่ยนํา้นัน้จะเป็นสระว่ายนํา้ระบบเกลือและมีหอ้งซาวน่า อยู่บนชัน้ 2 ของ

อาคาร นอกจากนีย้งัมีหอ้งฟิตเนสอยู่บนชัน้ 3 ของอาคาร และสวนหย่อมส่วนกลางขนาดใหญ่อยู่

บรเิวณชัน้ 4 และชัน้ 7 ของโครงการ  

    

ทศันียภาพภายในหอ้งฟิตเนส  ทศันียภาพจากสระวา่ยนํา้ระบบเกลือ 

รูปแบบหอ้งพกัจะมีลกัษณะเป็นโครงการ 1 หอ้งนอน ขนาดประมาณ 30 ตารางเมตร ส่งมอบหอ้ง

แบบ Fully Furnished มีฝา้เพดานสงู 2.4 เมตร 
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ทศันียภาพภายในหอ้งของโครงการ 

 

ทศันียภาพภายในหอ้งของโครงการ 

 

2.1.1.2 โครงการ Vio Khaerai 2 
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โครงการ :  ไวโอ แคราย 2 / Vio Khaerai 2  

เจา้ของโครงการ  :  บรษิัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั    

ท่ีตัง้โครงการ  :  ซอยรตันาธิเบศร ์3 ถนนรตันาธิเบศร ์ตาํบลตลาดขวญั อาํเภอเมืองนนทบรีุ

จงัหวดันนทบรีุ   

พืน้ท่ีโครงการ  :  3 งาน 10 ตารางวา (310 ตาราวา) 

ลกัษะโครงการ  :  อาคารชดุพกัอาศยั Low rise 8 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร 

จาํนวนหอ้ง  :  122 ยนิูต 

จาํนวนยนิูตต่อชัน้  :  สงูสดุ 18 ยนิูต 

จาํนวนท่ีจอดรถ  :  ท่ีจอดรถรวมจอดซอ้นคนัคิดเป็น 40 รอ้ยละ 

รูปแบบหอ้ง  :  1 Bedroom 26 - 34 ตารางเมตร    ราคาพิเศษเริ่มตน้ 1.7 - 2.5 ลา้นบาท 

                     2 Bedrooms 48 – 49 ตารางเมตร  ราคาพิเศษเริ่มตน้ 3.3 – 3.6 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  ล๊อบบี,้ สวนหย่อม, สวนลอยฟ้า, สระว่ายนํา้, ฟิตเนส, ตูซ้กัผา้หยอดเหรียญ

, ร ะ บ บ  CCTV 24 ชั่ ว โม ง  , Access Control Card, Free Wi-Fi, พื ้น ท่ี

ส่วนกลาง, ท่ีจอดรถ, ระบบลิฟทล็์อคชัน้ 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลูกคา้คนทาํงานรุ่นใหม่ท่ีกาํลังเริ่มตน้ชีวิตวัยทาํงานท่ีตอ้งการท่ีอยู่

อาศยัติดกบัระบบขนส่งสาธารณะ 

มลูค่าโครงการ : 241 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ : สรา้งเสรจ็พรอ้มขาย 

  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 หอ้งชุดรวม 122 ยูนิต โอนกรรมสิทธิ์แลว้ 87 ยู

นิต คงเหลือ 35 ยนิูต  

รายละเอียดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ 
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ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการ ไวโอ แคราย 2 ตัง้อยู่ในซอยรตันาธิเบศร ์3 ห่างจากปากซอย 400 เมตร และถา้เดินทาง

จากซอยเรวดี 11 จะห่างจากปากซอย 220 เมตร ใกลก้ับสถานีรถไฟฟ้าสถานี ศูนยร์าชการนนทบุรี 

(MRT สายสีม่วง) โดยมีระยะห่างประมาณ 500 เมตร อีกทั้งท่ีตั้งของโครงการอยู่ฝ่ังตรงกันขา้มกับ

โครงการ ไวโอ แคราย 1 ซึ่งรายล้อมไปด้วยศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ได้แก่ เซ็นทรัลรัตนาธิเบศร ์ 

Esplanade  Tesco Lotus ฯลฯ เช่นกนั  

ลักษณะอาคาร 

 

ภาพแสดง ผงัพืน้ชัน้ 1 

ตัวอาคารมีลักษณะเป็นส่ีเหล่ียมผืนผา้ โดยหนัดา้นแคบออกสู่ซอยรตันาธิเบศร ์3  เป็นอาคาร

คอนกรีต 8 ชั้น มีสระว่ายนํา้และฟิตเนสอยู่ท่ีบริเวณชั้น 8 และมีสวนหย่อมอยู่ท่ีบริเวณชัน้ดาดฟ้า มี

พืน้ท่ีจอดรถรอ้ยละ 40 ของจาํนวนหอ้งพกัอยู่ท่ีบรเิวณชัน้ 1 

 

ภาพแสดง ผงัพืน้ชัน้ 2 ถงึ ชัน้ 7 

ในชัน้ 2 ถึง ชัน้ 7 จะประกอบดว้ย หอ้งพกั แบบ 1 หอ้งนอน (สีเหลือง) และ 2 หอ้งนอน (สีเขียว) 

ซึ่งจะอยู่ท่ีบรเิวณหวัมมุของอาคาร โดนมีจาํนวน 18 ยนิูต ต่อ 1 ชัน้ 
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ภาพแสดง ผงัพืน้ชัน้ 8 

สาํหรบัชัน้ 8 จะเหลือเพียง 14 ยนิูต เน่ืองจาก ชัน้นีจ้ะมีสระว่ายนํา้ระบบเกลือขนาด 6.25 x 12 

เมตร ลกึ 1.2 เมตร ชัน้ดาดฟ้าเดินขึน้ไดจ้ากชัน้ 8 

 

ภาพแสดง ผงัพืน้ชัน้ดาดฟ้า 

 



16 

  

ตวัอยา่งผงัหอ้งพกัโครงการ ทศันียภาพภายในหอ้งของโครงการ 

 

ทศันียภาพจากสระวา่ยนํา้ 

 

ทศันียภาพจากสวนชัน้ดาดฟ้า 
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2.1.1.3 โครงการ Vana Residence Rama 9 - Srinakarin 

 

โครงการ :  วนา เรสซิเดนซ์ พระราม 9 – ศรีนครินทร์ / Vana Residence Rama 9 - 

Srinakarin  

เจา้ของโครงการ  :  บรษิัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั    

ท่ีตัง้โครงการ  :  เขตบางกะปิ ถนนศรีนครนิทร ์– รม่เกลา้ (กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) 

พืน้ท่ีโครงการ  :  19 ไร ่3 งาน 53.3 ตารางวา 

ลกัษะโครงการ  :  บา้นเดี่ยว 

จาํนวนบา้น  :  69 ยนิูต 

รูปแบบบา้น :  Type A ท่ีดิน 64-136 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 492 ตร.ม. 5 หอ้งนอน 6 หอ้งนํา้ 

4 ท่ีจอดรถ 

  Type B ท่ีดิน 56-76 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 420 ตร.ม. 4 หอ้งนอน 5 หอ้งนํา้ 4 

ท่ีจอดรถ 

  Type C ท่ีดิน 53-68 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 400 ตร.ม. 4 หอ้งนอน 5 หอ้งนํา้ 4 

ท่ีจอดรถ 

ราคาเริ่มตน้ :  Type A เริ่ม 37 - 50 ลา้นบาท 

  Type B เริ่ม 32 – 34 ลา้นบาท 

  Type C เริ่ม 25 – 31 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  สระว่ายนํา้พรอ้มสระเด็ก, ฟิตเนส, สวนสาธารณะและสนามเด็กเล่น, ระบบ

ไฟฟ้าใต้ดินและระบบไฟเบอร์ออฟติก, ระบบ CCTV 24 ชั่ วโมง, ระบบ 

Keycard Access 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลกูคา้ผูม้ีรายไดค้รวัเรือน ตัง้แต่ 500,000 บาท ต่อเดือน ขึน้ไป 



18 

  กลุ่มลกูคา้ อายุ 30 ปีขึน้ไป ซึ่งอยู่ในช่วงเริ่มแต่งงานไปจนถึงช่วงมีลกูและมี

สตัวเ์ลีย้ง 

  กลุ่มลกูคา้ผูม้ีครอบครวัใหญ่ท่ีประกอบไปดว้ยสมาชิกตัง้แต่รุ่นปู่ ย่าตายาย

จนถึงหลาน 

มลูค่าโครงการ : 1,862 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ :  พัฒนางานก่อสรา้งแล้วเสร็จรอ้ยละ 90.07 ของโครงการ และกําลังเร่ง

ก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จทั้งในส่วนท่ีเหลือ เพ่ือให้สามารถโอนและรับรูร้ายได้

ตามเป้าในปี 2564 ท่ี 810 ลา้นบาท โดยประมาณ 

เปิดขายโครงการ :  สิงหาคม 2561 

  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 บา้นพักอาศัยรวม 69 หลัง ทาํสัญญาจะซือ้จะ

ขายแลว้จาํนวน 40 หลงั ซึ่งโอนกรรมสิทธ์ิแลว้จาํนวน 32 หลงั คงเหลือ 29 

หลงั 

 

รายละเอียดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ และ ผงับรเิวณสถานท่ีใกลเ้คยีง 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการ วนา เรสซิเดนซ์ พระราม 9 - ศรีนครินทร์ ตั้งอยู่บนถนน ศรีนครินทร์ - ร่มเกล้า  

(กรุงเทพกรีฑาตัดใหม่ ) ขนาด 6 ถึง 8 ช่องทางจราจรท่ีเชื่อมต่อไปถึงวงแหวนกาญจนาภิเษก โดยมี

ระยะทางรวม 11.2 กิโลเมตร และสามารถเดินทางสู่ ถนนอ่อนนุช ถนนพัฒนาการ ถนนพระราม 9 

มอเตอรเ์วย ์ถนนหวัหมาก และถนนรามคาํแหงไดโ้ดยสะดวก  สถานท่ีสาํคญัใกลเ้คียงโครงการ ไดแ้ก่
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โรงเรียนนานาชาติ Brighton College Bangkok, Wellington College International Bangkok และ 

Stamford International University ซึ่งถือว่าเป็นจุดเด่นท่ีดึงดูดกลุ่มลกูคา้ท่ีเป็นครอบครวั ซึ่งตอ้งการ

ใหล้กูเรียนในโรงเรียนนานาชาติ 

 

รายละเอียดแบบบ้าน 

โครงการประกอบดว้ยบา้นเดียวระดบั ซุปเปอร ์ลกัชวัร่ี (Super Luxury) (ราคาขาย 20 ลา้นบาท

ขึน้ไป) มีจาํนวนทัง้สิน้ 69 แปลง มีการวางผงัโครงการเป็นแบบ Cluster ซอยละ 4 แปลง จึงทาํใหบ้า้น

แต่ละหลงัเป็นแปลงมมุ และมีความเป็นส่วนตวัสงู 

 
ภาพแสดง ผงัโครงการ 

ตวับา้นออกแบบในรูปแบบโมเดิรน์ ลกัชวัร่ี (Modern Luxury) เพ่ือใหบ้า้นดูหรูหราแบบทันสมัย 

และมจีดุเด่นเร่ืองขนาดพืน้ท่ีใชส้อยขนาดใหญ่ โดยแบบบา้นมีทัง้สิน้ 3 รูปแบบดงันี ้

Type A  

              

 
 

 

บา้น Type A เป็นบา้นรูปทรงสีเหล่ียมผืนผา้ มจีดุเด่นคอื มีหอ้งรบัแขกและหอ้งทานอาหารขนาด

ใหญ่อยู่ท่ีบริเวณชั้น 2 ของบา้น มีห้อง Master bedroom อยู่ท่ีบริเวณชั้น 3 โดยมีพืน้ท่ีใช้สอย 492 

ตารางเมตร และมีลิฟตโ์ดยสารภายใน 
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Type B 

              

 

 
 

บา้น Type B  เป็นบา้นรูปทรงตวั L มีจดุเด่นคือ มีหอ้งรบัแขกและหอ้งทานอาหารขนาดใหญ่อยูท่ี่

บรเิวณชัน้ 2 ของบา้น มีหอ้ง Master bedroom ท่ีมีขนาดใหญ่ อยู่ท่ีบรเิวณชัน้ 3 นอกจากนีย้งัมีระเบียง

ขนาดใหญ่สาํหรบัใชเ้ป็นพืน้ท่ีสงัสรรค ์บริเวณชัน้ 2 โดยบา้น Type B มีพืน้ท่ีใชส้อย 420 ตารางเมตร 

และมีลิฟตอ์ยู่ภายในบา้น 

Type C 

                                               

 
 

 

บา้น Type C  เป็นบา้นรูปทรงตวั L เช่นเดียวกบั Type B และมีผงัพืน้คลา้ยคลงึกบั Type B คือมี

ห้องรับแขกและหอ้งทานอาหารขนาดใหญ่อยู่ท่ีบริเวณชั้น 2 ของบา้น มีห้อง Master bedroom ท่ีมี
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ขนาดใหญ่ อยู่ท่ีบรเิวณชัน้ 3 นอกยากนีย้งัมรีะเบียงขนาดใหญ่สาํหรบัใชเ้ป็นพืน้ท่ีสงัสรรค ์บรเิวณชัน้ 2 

แต่จะมีช่วงเสาท่ีเล็กกว่า Type B เล็กนอ้ยและไม่ไดม้ีการติดตัง้ลิฟตข์นส่งไวภ้ายในบา้น แต่สามารถ 

ติดเพ่ิมไดภ้ายหลงั โดยบา้น Type C  มีพืน้ท่ีใชส้อย 400 ตารางเมตร 

 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

โครงการ วนา เรสซิ เดนซ์ มีคลับเฮ้าส์ขนาดใหญ่อยู่บริเวณส่วนกลางของโครงการ ซึ่ง

ประกอบดว้ยสาํนกังานนิติบคุคล ฟิตเนส สระว่ายนํา้และสวนนั่งพกัผ่อน รวมถึงพืน้ท่ีสวนส่วนกลางท่ีมี

ขนาดใหญ่และถกูออกแบบใหม้ีความรม่ร่ืน ดว้ยตน้ไมห้ลากหลายสายพนัธุ ์

 

 
 

 ทศันียภาพคลบัเฮา้สแ์สะสาํนกังานนิติบคุคล 

 

 
 

 ทศันียภาพสระว่ายนํา้ขนาดใหญ่ 
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ทศันียภาพหอ้งฟิตเนส               ทศันียภาพส่วนตอ้นรบัของ Clubhouse 

 

 

ทศันียภาพสวนส่วนกลาง 

  

ทศันียภาพความรม่ร่ืนภายในโครงการ 

 

ความคืบหน้าโครงการ 

ปัจจุบนัโครงการมีความคืบหนา้ในดา้นการก่อสรา้งไปแลว้กว่ารอ้ยละ 90.07 ของโครงการ และ

กาํลงัเรง่ก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็ทัง้ในส่วนท่ีเหลือ เพ่ือใหส้ามารถโอนและรบัรูร้ายไดต้ามเป้าในปี 2564 ท่ี 

810 ลา้นบาท โดยประมาณ 
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ภาพความคืบหนา้การก่อสรา้ง 
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ภาพความคืบหนา้การก่อสรา้ง 
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2.1.2 บริษัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกัด 

  โครงการท่ี RCY ดาํเนินการอยูใ่นปัจจบุนัมี 2 โครงไดแ้ก ่

2.1.2.1 โครงการบ้านรชยา บ้านช้าง 2  

 

โครงการ :  บา้นรชยา บา้นชา้ง 2 / Rachaya Baan Chang 2 

เจา้ของโครงการ  :  บรษิัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

ท่ีตัง้โครงการ  :  หลงัสนามบินนานาชาติอดุรธานี ถ.บา้นชา้ง ต.หมากแขง้ อ.เมอืง จ.อดุรธานี 

พืน้ท่ีโครงการ  :  33-1-49.0 ไร ่( 13,349.0 ตร.ว. ) 

ลกัษะโครงการ  :  บา้นเดี่ยว / บา้นแฝด 

จาํนวนบา้น  :  161 ยนิูต 

รูปแบบบา้น :  บา้นเดี่ยวใหญ่ 2 ชัน้ ท่ีดิน 56 - 90 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 181 ตร.ม. 4 หอ้งนอน 

4 หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ 

   บา้นเดี่ยวเล็ก 2 ชั้น ท่ีดิน 50 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 154 ตร.ม. 4 หอ้งนอน 3 

หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ 

    บา้นแฝด 2 ชัน้ ท่ีดิน 44.6 – 44.8 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 154 ตร.ม. 4 หอ้งนอน 

3 หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ 

ราคาเริ่มตน้ :  บา้นเดี่ยวใหญ่ เริ่ม 4 ลา้นบาท 

  บา้นเดี่ยวเล็ก เริ่ม 3 ลา้นบาท 

  บา้นแฝด เริ่ม 2.7 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  ฟิตเนส, สวนสาธารณะส่วนกลาง, ระบบรกัษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง, 

ระบบ Keycard Access 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลกูคา้ อายุตัง้แต่ 25 – 45 ปี ตัง้แต่วยัทาํงาน วยัเริ่มตน้สรา้งครอบครวั 

หลังแต่งงานวางแผนจะมีบุตร ตลอดจนครอบครวัท่ีมีบุตรในวัยตัง้แต่แรก

เกิด-มหาวิทยาลยั 

  กลุ่มลูกคา้ท่ีมีครอบครวัและญาติท่ีเป็นครอบครวัใหญ่ ท่ีมีจาํนวนตัง้แต่ 4 

คนขึน้ไป 
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  กลุ่มลกูคา้ผูม้ีอาชีพท่ีเป็นขา้ราชการ, รฐัวิสาหกิจ, พนกังานบริษัท, เจา้ของ

กิจการ 

มลูค่าโครงการ : 486.87 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ :  พฒันาพืน้ท่ีโครงการแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100.00 ของโครงการ และปิดโครงการ

แลว้ โดยโอนหลงัสดุทา้ยเดือนพฤศจิกายน 2563 

เปิดขายโครงการ :  มกราคม 2561 

     

รายละเอียดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ และ ผงับรเิวณสถานท่ีใกลเ้คยีง 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 (Rachaya Baan Chang 2) ตัง้อยู่บนถนนบา้นชา้ง ตาํบลหมาก

แขง้ อาํเภอเมืองอดุรธานี ซึ่งอยู่ใกลก้บัท่าอากาศยานอดุรธานี โดยสามารถเดินทางไปสู่ท่าอากาศยาน

ไดโ้ดยใชเ้วลาเพียง 5 นาที อีกทัง้ท่ีตัง้ของโครงการรายลอ้มไปดว้ยสถานท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ โรงเรียน อุดร

พิชยัรกัษ์พิทยา บิก๊ซีเอ็กซต์รา้ สาขาอดุรธานี เซ็นทรลั อดุรธานี แม็คโคร อดุรธานี โรงพยาบาลอดุรธานี 

และการไฟฟ้าส่วนภมูิภาค เขต 1 ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ จงัหวดัอดุรธานี ฯลฯ ซึ่งถือว่าเป็นจดุเด่นท่ี

ดงึดดูกลุ่มลกูคา้ ขา้ราชการ และเจา้ของกิจการ SME 
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  ภาพแสดง ผงัโครงการ 

 

รายละเอียดแบบบ้าน 

โครงการประกอบดว้ยบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด จาํนวนทัง้สิน้ 161 หลงั ออกแบบบา้นในสไตลโ์ม

เดิรน์ โดยคาํนึงถึงฟังกช์ั่นการใชง้านเป็นสาํคญั ซึ่งทางโครงการมีดว้ยกนัอยู่ 3 แบบ คือ แบบบา้นเดี่ยว 

2 ชั้น ขนาดเล็กและขนาดใหญ่ และบา้นแฝด 2 ชั้น แบบบา้นเดี่ยว ประกอบไปดว้ย 4 ห้องนอน 4 

หอ้งนํา้ 1 หอ้งครวั 1 หอ้งเก็บของขนาดใหญ่ 2 ท่ีจอดรถ ในส่วนของขนาดท่ีดินอยู่ท่ี 56 ตารางวา พืน้ท่ี

ใชส้อยประมาณ 181 ตารางเมตร ซึ่งภายในตวับา้นออกแบบมาไดอ้ย่างลงตัว และทั้งแบบบา้นแฝด

และบา้นเดี่ยวยงัออกแบบภายในบา้นใหม้ีหอ้งนอนดา้นล่างเพ่ือรองรบัความสะดวกสบายใหก้บัลกูคา้

ในวยัผูส้งูอายุอีกดว้ย และส่ิงท่ีแตกต่างออกไปจากโครงการอ่ืนๆ และน่าจะเป็นจุดเด่น คือ หอ้งนอน

ของทัง้ 2 แบบ จะมีขนาดใหญ่และกัน้หอ้งแต่งตวัเป็นสดัส่วน ใหค้วามรูส้กึถึงความเป็นส่วนตวัมากขึน้

สําหรับสุภาพสตรี และภายในห้องนอนทั้ง 3 ห้องท่ีอยู่ชั้นบนมีห้องนํ้าในตัวทุกห้องท่ีให้ความ
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สะดวกสบายเป็นอย่างมาก ในส่วนของแบบบา้นแฝด ประกอบไปดว้ย 4 หอ้งนอน 3 หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอด

รถ ขนาดของท่ีดินเริ่มตน้ท่ี 44.8 ตารางวา พืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 154 ตารางเมตร ซึ่งแบบบา้นแฝดของ

โครงการนั้นไดอ้อกแบบการสรา้งท่ีถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยส่วนท่ีเชื่อมกันนั้น คือ โรงจอดรถและ

หอ้งนอนชั้นล่าง และดว้ยรูปแบบภายนอกท่ีสวยงามและทันสมยัใหค้วามรูส้ึกบา้นแฝดนั้นหลงัใหญ่ 

เพราะมีขนาดหนา้กวา้งถึง 11 เมตร อีกทัง้การวางผงัโครงการออกแบบใหถ้นนซอยสามารถเชื่อมต่อถึง

กนัไดเ้พ่ือความสะดวกสบายในการใชย้านพาหนะ 

แบบบ้านเดี่ยวใหญ่ 

   
บา้นเดี่ยวใหญ่มีจุดเด่นคือมีพืน้ท่ีใชส้อยขนาดใหญ่ มีหอ้งนอนชั้นล่าง 1 หอ้ง เป็นหอ้งสาํหรับ

ผูส้งูอาย ุส่วนชัน้บนมีหอ้งนอน 3 หอ้งซึ่งแต่ละหอ้งมีหอ้งนํา้ส่วนตวั 

แบบบ้านเดี่ยวเลก็   

   
บา้นเดี่ยวเล็กแตกต่างจากบา้นเดี่ยวใหญ่โดยท่ีชัน้ 1 จะไม่มีหอ้งครวัแยก ซึ่งจะรวมอยู่กบัส่วนทาน

อาหาร และหอ้งนอนเล็ก 2 หอ้งของชัน้ 2 จะใชห้อ้งนํา้รว่มกนั 

แบบบ้านแฝด   

   
บา้นแฝดแตกต่างจากบา้นเดี่ยวใหญ่โดยท่ีชั้น 1 จะไม่มีห้องครัวแยก ซึ่งจะรวมอยู่กับส่วนทาน

อาหาร และหอ้งนอนเล็ก 2 หอ้งของชัน้ 2 จะใชห้อ้งนํา้รว่มกนั 
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ตัวบา้นออกแบบในรูปแบบโมเดิรน์เพ่ือให้บา้นดูทันสมัย และมีจุดเด่นเร่ืองขนาดพืน้ท่ีใชส้อย

ขนาดใหญ่ โดยรูปแบบการตกแต่งภายในบา้นมลีกัษณะดงันี ้

   

   

ทศันียภาพภายในบา้นตวัอยา่ง 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

 

ทศันียภาพสโมสรส่วนกลางของหมู่บา้น 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกภายในโครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ประกอบไปดว้ย อาคารสโมสร (ฟิต

เนส) สวนสาธารณะภายในโครงการ มีซุม้ประตโูครงการขนาดใหญ่และระบบแขนกัน้รถยนต ์เขา้-ออก 

ถึง 4 ช่อง ซึ่ง 2 ช่องทางเขา้-ออก ดาํเนินการดว้ยระบบอตัโนมตัิจากคียก์ารด์ และอีก 2 ช่องเขา้-ออก

โดยการแลกบตัร มีระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง กลอ้ง CCTV เขา้-ออกโครงการ ทาํใหม้ั่นใจ

ว่าลกูคา้จะไดร้บัความสะดวกสบายท่ีเพียงพอและความปลอดภยัท่ีดี  

ความคืบหน้าโครงการ 

ปัจจุบนัโครงการมีความคืบหนา้ในดา้นการก่อสรา้งรอ้ยละ 100.00 และปิดโครงการแลว้ โดย

โอนหลงัสดุทา้ย เดือนพฤศจิกายน 2563 
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ทศันียภาพโครงการ 

 

ทศันียภาพโครงการ 

 

ทศันียภาพโครงการ 
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2.1.2.2 โครงการบ้านรชยา วงแหวน-นาด ี

 
โครงการ :  บา้นรชยา วงแหวน-นาดี / Rachaya Nadee Outing-ring road 

เจา้ของโครงการ  :  บรษิัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

ท่ีตัง้โครงการ  :  หลงัการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค เขต 1 อุดรธานี บา้นหนองหวัหม ูต.นาดี อ.เมือง

อดุรธานี จ.อดุรธานี 

พืน้ท่ีโครงการ  :  20-0-10.4 ไร ่( 8,010.4 ตร.ว. ) 

ลกัษะโครงการ  :  บา้นเดี่ยว / บา้นแฝด 

จาํนวนบา้น  :  89 ยนิูต 

รูปแบบบา้น :  บา้นเดี่ยวใหญ่ 2 ชั้น ท่ีดิน 53.6 – 106.4 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 176 ตร.ม. 4 

หอ้งนอน 4 หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ 

   บ้านเดี่ยวเล็ก 2 ชั้น ท่ีดิน 50.3 – 81.4 ตร.วา พืน้ท่ีใช้สอย 152 ตร.ม. 4 

หอ้งนอน 3 หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ 

    บา้นแฝด 2 ชัน้ ท่ีดิน 41.8 – 50.5 ตร.วา พืน้ท่ีใชส้อย 152 ตร.ม. 4 หอ้งนอน 

3 หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ 

ราคาเริ่มตน้ :  บา้นเดี่ยวใหญ่ เริ่ม 3.19 ลา้นบาท 

  บา้นเดี่ยวเล็ก เริ่ม 2.76 ลา้นบาท 

  บา้นแฝด เริ่ม 2.19 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  สวนสาธารณะส่วนกลาง, ระบบรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง, ระบบ 

Keycard Access, CCTV บรเิวณทางเขา้ออกโครงการ 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลกูคา้ อายุตัง้แต่ 25 – 45 ปี ตัง้แต่วยัทาํงาน วยัเริ่มตน้สรา้งครอบครวั 

หลังแต่งงานวางแผนจะมีบุตร ตลอดจนครอบครวัท่ีมีบุตรในวัยตัง้แต่แรก

เกิด-มหาวิทยาลยั 

  กลุ่มลูกคา้ท่ีมีครอบครวัและญาติท่ีเป็นครอบครวัใหญ่ ท่ีมีจาํนวนตัง้แต่ 4 

คนขึน้ไป 

  กลุ่มลกูคา้ผูม้ีอาชีพท่ีเป็นขา้ราชการ, รฐัวิสาหกิจ, พนกังานบริษัท, เจา้ของ

กิจการ 

มลูค่าโครงการ : 223.92 ลา้นบาท 
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สถานะโครงการ :  พฒันาพืน้ท่ีโครงการแลว้เสรจ็รอ้ยละ 86.00 ของโครงการ และอยูใ่นระหวา่ง

เร่งก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จในส่วนท่ีเหลือของโครงการ เพ่ือใหส้ามารถโอนและ

รบัรูร้ายไดต้ามเป้าในปี 2564 ท่ี 136.83 ลา้นบาทโดยประมาณ 

เปิดขายโครงการ :  ธันวาคม 2562 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บา้นเดี่ยว บา้นแฝด รวม 89 หลงั โอนกรรมสิทธ์ิ

แลว้ จาํนวน 38 หลงั จองและทาํสญัญาแลว้ 14 หลงั คงเหลือ 37 หลงั  

 

รายละเอียดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ และ ผงับรเิวณสถานท่ีใกลเ้คยีง 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการบา้นรชยา วงแหวน-นาดี ตัง้อยู่บนถนนวงแหวนจงัหวดัอดุรธานี บรเิวณบา้นหนองหวัหม ู

ตาํบลนาดี อาํเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี ห่างจากสนามบินนานาชาติอุดรธานีประมาณ 5 

กิโลเมตร บริเวณใกลเ้คียงมีหา้งสรรสินคา้เทสโก ้โลตัส บิ๊กซี สาํหรบัอาํนวยความสะดวกในการซือ้

สินคา้และใชบ้รกิารต่าง ๆ ภายในหา้งสรรพสินคา้ 
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  ภาพแสดง ผงัโครงการ 

รายละเอียดแบบบ้าน 

โครงการประกอบดว้ยบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด จาํนวนทั้งสิน้ 89 หลัง ออกแบบบา้นในสไตลโ์ม

เดิรน์ โดยคาํนึงถึงฟังกช์ั่นการใชง้านเป็นสาํคญั ซึ่งทางโครงการมีดว้ยกนัอยู่ 3 แบบ คือ แบบบา้นเดี่ยว 

2 ชั้น ขนาดเล็กและขนาดใหญ่ และบา้นแฝด 2 ชั้น แบบบา้นเดี่ยว ประกอบไปดว้ย 4 ห้องนอน 4 

ห้องนํา้ 1 ห้องครัว 1 ห้องเก็บของขนาดใหญ่ 2 ท่ีจอดรถ ในส่วนของขนาดท่ีดินอยู่ท่ี 53.6 - 106.4 

ตารางวา พืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 176 ตารางเมตร ซึ่งภายในตวับา้นออกแบบมาไดอ้ย่างลงตวั และทัง้

แบบบ้านแฝดและบ้านเดี่ยวยังออกแบบภายในบ้านให้มีห้องนอนด้านล่างเพ่ือรองรับความ

สะดวกสบายใหก้บัลกูคา้ในวยัผูส้งูอายุอีกดว้ย และส่ิงท่ีแตกต่างออกไปจากโครงการอ่ืน ๆ  และน่าจะ

เป็นจุดเด่น คือ หอ้งนอนของทัง้ 2 แบบ จะมีขนาดใหญ่และกัน้หอ้งแต่งตวัเป็นสดัส่วน ใหค้วามรูส้กึถึง

ความเป็นส่วนตวัมากขึน้สาํหรบัสภุาพสตรี และภายในหอ้งนอนทัง้ 3 หอ้งท่ีอยู่ชัน้บนมีหอ้งนํา้ในตวัทกุ

หอ้งท่ีใหค้วามสะดวกสบายเป็นอย่างมาก ในส่วนของแบบบา้นแฝด ประกอบไปดว้ย 4 หอ้งนอน 3 

หอ้งนํา้ 2 ท่ีจอดรถ ขนาดของท่ีดินเริ่มตน้ท่ี 41.8 - 50.5 ตารางวา พืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 152 ตาราง

เมตร ซึ่งแบบบา้นแฝดของโครงการนัน้ไดอ้อกแบบการสรา้งท่ีถกูตอ้งตามกฎหมาย โดยส่วนท่ีเชื่อมกนั

นัน้ คือ โรงจอดรถและหอ้งนอนชัน้ล่าง และดว้ยรูปแบบภายนอกท่ีสวยงามและทนัสมยัใหค้วามรูส้ึก

บา้นแฝดนัน้หลงัใหญ่ เพราะมีขนาดหนา้กวา้งถึง 11 เมตร อีกทัง้การวางผงัโครงการออกแบบใหถ้นน

ซอยสามารถเชื่อมต่อถึงกนัไดเ้พ่ือความสะดวกสบายในการใชย้านพาหนะ 
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แบบบ้านเดี่ยวใหญ่ 

 

บา้นเดี่ยวใหญ่ มีจาํนวน 4 หอ้งนอน 4 หอ้งนํา้ 1 หอ้งครวั จอดรถยนตไ์ด ้2 คนั มีพืน้ท่ีใชส้อยกวา่ 

177 ตารางเมตร จดุเด่นคือ แบบบา้นจดัเป็นสดัส่วนชดัเจน ทาํใหพื้น้ท่ีใชส้อยตวับา้นนัน้เนน้การใชง้าน

ไดจ้ริงทุกส่วน และบา้นเดี่ยวใหญ่ ยังมีบริเวณท่ีรอบบา้นมากถึง 50 ตารางวา ขึน้ไปจนไปถึง 100  

ตารางวา 

 แบบแปลนชัน้ 1  แบบแปลน ชัน้ 2 
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แบบบ้านเดี่ยวเลก็ 

  

บา้นเดี่ยวเล็ก มีจาํนวน 4 หอ้งนอน 3 หอ้งนํา้ 1 หอ้งครวั จอดรถยนตไ์ด ้2 คนั มีพืน้ท่ีใชส้อยกว่า 

152 ตารางเมตร จุดเด่นคือ แบบบา้นท่ีดูหนา้กวา้ง ทาํใหม้ีความรูส้ึกไดถ้ึงบา้นหลงัใหญ่ พืน้ท่ีใชส้อย

ตวับา้นจดัไดเ้หมาะสม ลงตวั ทกุหอ้ง และบา้นเดี่ยวเล็ก ยงัมบีรเิวณท่ีรอบบา้นมากถึง 50 ตารางวา ขึน้

ไปจนไปถึง 80 ตารางวา 

แบบแปลนชัน้ 1  แบบแปลน ชัน้ 2 

 

แบบบ้านแฝด 
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บา้นแฝด มีจาํนวน 4 หอ้งนอน 3 หอ้งนํา้ 1 หอ้งครวั จอดรถยนตไ์ด ้2 คนั มีพืน้ท่ีใชส้อยกว่า 152 

ตารางเมตร จุดเด่นคือ แบบบา้นท่ีดูหนา้กวา้ง ทาํใหม้ีความรูส้ึกไดถ้ึงบา้นหลังใหญ่ พืน้ท่ีใชส้อยตวั

บา้นจดัไดเ้หมาะสม ลงตวั ทุกหอ้ง และบา้นแฝด ยงัมีบริเวณท่ีรอบบา้นเริ่มตน้ 42 ตารางวา ขึน้ไปจน

ไปถึง 46 ตารางวา 

แบบแปลนชัน้ 1  แบบแปลน ชัน้ 2 

 

ตัวบา้นออกแบบในรูปแบบโมเดิรน์เพ่ือให้บา้นดูทันสมัย และมีจุดเด่นเร่ืองขนาดพืน้ท่ีใชส้อย

ขนาดใหญ่ โดยแบบการตกแต่งภายในบา้นมีลกัษณะดงันี ้

พืน้ทีส่่วนกลาง 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกภายในโครงการบา้นรชยา วงแหวน-นาดี ประกอบไปดว้ย สวนสาธารณะ

ส่วนกลางภายในโครงการ มีซุม้ประตโูครงการขนาดใหญ่และระบบแขนกัน้รถยนต ์เขา้-ออก ถึง 4 ช่อง 

ซึ่ง 2 ช่องทางเขา้-ออก ดาํเนินการดว้ยระบบอตัโนมตัิจากคยีก์ารด์ และอีก 2 ช่องเขา้-ออกโดยการแลก

บตัร มีระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง กลอ้ง CCTV เขา้-ออกโครงการ ทาํใหม้ั่นใจว่าลกูคา้จะ

ไดร้บัความสะดวกสบายท่ีเพียงพอและความปลอดภยั 
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ความคืบหน้าโครงการ 

 

 

ทศันียภาพโครงการ 
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ทศันียภาพบา้นตวัอยา่ง 

ปัจจุบนัโครงการมีความคืบหนา้ในดา้นการก่อสรา้งไปแลว้กว่ารอ้ยละ 86.00 ของโครงการ และ

อยู่ในระหว่างเรง่ก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็เพ่ือใหส้ามารถโอนและรบัรูร้ายไดภ้ายใน ปี 2564 ท่ี 136.83 ลา้น

บาทโดยประมาณ 
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2.1.3 บริษัท ตน้สน ดีเวลลอปเม้นท ์จาํกัด จาํกัด (กิจการร่วมค้า) 

  โครงการท่ี TONSON ดาํเนินการอยู่ในปัจจบุนัมี 1 โครงการ ไดแ้ก ่

2.1.3.1 โครงการอาคารชุด ตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์

 
  โครงการอาคารชุดต้นสน วัน เรสซิเดนซ ์ 

โครงการ :  ตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์/ Tonson One Residence  

เจา้ของโครงการ  :  บรษิัท ตน้สน ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั    

ท่ีตัง้โครงการ  :  ซอยตน้สน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

พืน้ท่ีโครงการ  :  3 งาน 85.3 ตารางวา (385.3 ตารางวา) 

ลกัษะโครงการ  :  คอนโดมิเนียม 29 ชัน้ ระดบั Super Luxury 

จาํนวนหอ้ง  :  80 ยนิูต 

จาํนวนท่ีจอดรถ  :  115 คนั 

รูปแบบหอ้ง  :  1 Bedroom 57 – 74 ตารางเมตร    ราคาพิเศษเริ่มตน้ 20 ลา้นบาท 

2 Bedrooms 108 – 117.5 ตารางเมตร   ราคาพิเศษเริ่มตน้ 33.5 ลา้นบาท 

Penthouse 255 – 387.5 ตารางเมตร   ราคาพิเศษเริ่มตน้ 115.5 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก : ฟิตเนส, สระว่ายนํา้ลอยฟ้า, สวนส่วนกลาง, ระบบรกัษาความปลอดภยั 24 

ชั่วโมง, เขา้ออกดว้ยระบบคียก์ารด์, ลิฟตโ์ดยสารส่วนตวั และระบบจอดรถ

อตัโนมตัิ เป็นตน้ 

มลูค่าโครงการ :  2,850 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ :  ได้รับความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และ

ใบอนุญาตก่อสรา้งแลว้ และพัฒนาพืน้ท่ีโครงการแลว้เสร็จรอ้ยละ 13.09 

ของโครงการ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มียอดจองและทาํสัญญาแลว้จาํนวน 61 ยูนิต 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 76.25 ของจาํนวนยนิูต ซึ่งมีมลูค่า 1,862.22 ลา้นบาท 
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รายละเอียดโครงการ  

 

แผนท่ีโครงการ 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์ตัง้อยู่ในซอย ตน้สน ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสถานีเพลินจิต ซึ่งทาํเล

ดังกล่าวถือเป็นจุดเด่นของโครงการ อีกทั้งท่ีดินโครงการยังมีกรรมสิทธิ์ครอบครองโดยสมบูรณ์ 

(Freehold) นอกจากนีท่ี้ตัง้ของโครงการรายลอ้มไปดว้ยส่ิงอาํนวยความสะดวกอย่างครบครนั ไม่ว่าจะ

เป็นหา้งสรรพสินคา้ สถานศึกษา และโรงพยาบาลชั้นนาํหลายแห่ง เช่น ห่างจาก Central Chidlom                  

0.23 กิโลเมตร, Central Embassy 0.3 กิโลเมตร, โรงเรียนมาแตรเ์ดอี 0.4 กิโลเมตร, Central World                       

0.75 กิโลเมตร, Siam Paragon 1.5 กิโลเมตร, โรงพยาบาลบาํรุงราษฎร ์1.5 กิโลเมตร และจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 2.5 กิโลเมตร รวมถึงในอนาคตจะมีโครงการอสังหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-

Use) ระดบัโลกอีกมากมาย เช่น Sindhorn Village, One City Centre, Dusit Central Park และ One 

Bangkok 
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ลักษณะอาคาร 

  

ภาพจาํลองอาคารชดุ ตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์

     

ภาพตวัอยา่งแสดง ผงัชัน้พกัอาศยั 

 

ตวัอยา่งผงัหอ้งพกัโครงการ 

T I M E L E S S  |  M O D E R N  |  S O P H I S T I C A T E D  |  D I R E C T  S K Y  E X P O S U R E  A N D  B E T T E R  V I E W
 

I N C R E A S E  P R I V A C Y  |  I N C R E A S E  S E R E N I T Y
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ภาพตวัอยา่งแสดงหอ้งแต่ละชัน้ 

ตวัอาคารมีลกัษณะเป็นอาคารสงู (High Rise) 29 ชัน้ บนพืน้ท่ีขนาดประมาณ 0-3-85.3 ไร ่ท่ีมา

พรอ้มความเป็นส่วนตวั (Privacy) สงูสดุดว้ย จาํนวนหอ้งชดุเพียง 80 ยนิูต และมีจาํนวนยนิูตต่อชัน้

สงูสดุเพียงชัน้ละ 4 ยนิูต ซึ่งทาํใหท้กุยนิูตเป็นหอ้งหวัมมุทัง้หมด พรอ้มลิฟตส่์วนตวั (Private Lift) ทกุ

หอ้ง นอกจากนีโ้ครงการยงัมีท่ีจอดรถอตัโนมตัใิตด้ินซึ่งรองรบัรถไดถ้ึง 115 คนั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 146 

พรอ้มขนาดช่องจอดขนาดใหญ่พิเศษ สามารถรองรบัรถซเูปอรค์ารแ์ละรถตูไ้ดอี้กดว้ย 

โครงการมีรูปแบบของหอ้ง 5 รูปแบบคือ หอ้งแบบ 1 Bedroom, หอ้งแบบ 2 Bedroom, หอ้งแบบ 

3 Bedroom รวมถงึหอ้งแบบ Penthouse และ Duplex Penthouse โดยชัน้ Ground จะเป็น Lobby 

Lounge ทัง้หมด โดยมจีดุรบัส่ง (Drop-off Area) เชื่อมจากทางเขา้ซอยตน้สนซึ่งจะมกีารสรา้งสะพาน

ขา้มคลองเพ่ือเขา้ไปในโครงการ ชัน้ท่ี 2 จะเป็นส่วนของท่ีพกัอาศยัและมีเพียงแค ่3 ยนิูต  ประกอบดว้ย

หอ้งแบบ 1 Bedroom จาํนวน 2 หอ้ง และ หอ้งแบบ 2 Bedroom จาํนวน 1 หอ้ง ตัง้แต่ชัน้ท่ี 3 - 19 ก็

เป็นส่วนของท่ีพกัอาศยั ซึง่จะมชีัน้ละ 4 ยนิูต คละกนัทัง้ 1 Bedroom และ 2 Bedroom ซึ่งหอ้งแบบ 2 

Bedroom มีขนาดเริม่ตน้ท่ี 108 ตร.ม. ขึน้ไป ชัน้ท่ี 20 - 21 มีหอ้งแบบ 3 Bedroom ซึ่งมีขนาดใหญ่ทัง้

ชัน้มีเพียง 2 ยนิูต มีดว้ยกนั 2 ชัน้ ชัน้ท่ี 23 - 25 มีหอ้ง Penthouse ท่ีมีพืน้ท่ีใชส้อยขนาดใหญ่พิเศษและ

ทัง้โครงการมีเพียง 3 ยนิูต ทัง้ Floor มีแค่ยนิูตเดียวเท่านัน้ ใหค้วามเป็นส่วนตวัสดุ ๆ สามารถชื่นชม

ทศันียภาพไดร้อบดา้นและหอ้งกวา้งขวางสามารถอยูอ่าศยั 4 - 5 คน ไดอ้ย่างสบาย ตัง้แตช่ัน้ท่ี 26 - 29 

จะเป็นหอ้งแบบ Duplex Penthouse ซึ่งเป็นหอ้งท่ีตัง้อยูช่ัน้บนสดุของโครงการและมขีนาดใหญ่ท่ีสดุมี
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พืน้ท่ีใชส้อย 300-387.5 ตร.ม. หอ้งรูปแบบนีจ้ะมีทัง้หมด 2 หอ้ง 1 ยนิูต จะไดพื้น้ท่ีเต็ม 2 ชัน้ ในแบบ 

Duplex แท ้ๆ ใชส้อยไดเ้ตม็พืน้ท่ี 

 

ทศันียภาพทางเขา้โครงการ 
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ทศันียภาพจาํลองภายในหอ้ง 

 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

    

ทศันียภาพจาํลองภายในหอ้งฟิตเนส         ทศันียภาพหอ้งจดัเลีย้งและครวัอเนกประสงค ์
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ทศันียภาพจาํลองสระวา่ยนํา้ระบบ 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกส่วนกลาง (Common Facilities) ของโครงการ ตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์ตอบ

โจทยก์ับทุกไลฟ์สไตลข์องผูอ้ยู่อาศัย โดนจะอยู่บนชั้น Ground และชั้น 22 ประกอบไปดว้ย บริการ

ผู้ช่วยส่วนตัว (Concierge Service), ห้องรับรองและห้องประชุม (Lobby Lounge & Business 

Lounge), ห้องจัดเลีย้งและครัวอเนกประสงค์สาํหรับจัดปารต์ีสุ้ดเอ็กซค์ลูซีฟ, สระว่ายนํ้าระบบ, 

Jacuzzi, ฟิตเนสพรอ้มหอ้งบรกิารเทรนเนอรส่์วนตวั 

ความคืบหน้าโครงการ 
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ทศันียภาพความคืบหนา้งานก่อสรา้ง 

 

ปัจจุบนัโครงการมีความคืบหนา้ในดา้นการก่อสรา้งไปแลว้กว่ารอ้ยละ 13.09 ของโครงการ และ

อยู่ในระหว่างก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จตามแผนงานของโครงการ เพ่ือใหส้ามารถโอนและรบัรูร้ายไดต้าม

เป้าในปี 2566 
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2.2  การตลาด และการแข่งขนั 

                      

2.2.1 โครงการไวโอ แคราย 1 และ โครงการไวโอ แคราย 2 

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

เน่ืองจากโครงการ ไวโอ แคราย 1 และไวโอ แคราย 2 เป็นโครงการท่ีอยู่ในทาํเลใกลเ้คียงกัน 

ประกอบกบัมีลกัษณะโครงการ และระดบัราคาใกลเ้คียงกนั ดงันัน้ทัง้สองโครงการจึงมีแนวทางและกล

ยทุธท์างการตลาดท่ีใกลเ้คียงกนั 

โครงการไวโอ แคราย 1 

โครงการไวโอ แคราย 1 เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาขายประมาณ 83,600 - 89,600 บาท ต่อ

ตารางเมตร ซึ่งถือเป็นระดบัราคาปานกลาง เนน้กลุ่มลกูคา้เป้าหมายประเภทผูท่ี้มีรายไดป้านกลางแต่

ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่อาศยัติดกับระบบขนส่งสาธารณะ ตวัหอ้งถูกออกแบบใหม้ีพืน้ท่ีค่อนขา้งใหญ่ 

ขนาด 30 ตารางเมตรเป็นตน้ไป และมีส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครนั ซึ่งถึงว่าคุม้ค่ากว่าคอนโดคู่แข่ง

ในระดับระคาเดียวกัน และอีกหน่ึงจุดเด่นท่ีสาํคัญคือท่ีตัง้โครงการอยู่ห่างจาก สถานีรถไฟฟ้า ศูนย์

ราชการนนทบุรี (MRT สายสีม่วง) เพียง 50 เมตร จึงทาํใหม้ีกลุ่มลูกคา้ส่วนหน่ึงท่ีตอ้งการซือ้ไวเ้พ่ือ

ลงทนุปล่อยเช่าแสวงหาผลกาํไร  

ลกัษณะของโครงการ ไวโอ แคราย 1 ถกูออกแบบใหม้ีความโดดเด่นและทนัสมยั แบบ Modern ท่ี

ดูสะดุดตา มีการออกแบบโลโกโ้ครงการสีม่วงสด เพ่ือภาพลกัษณท่ี์ฉูดฉาดและทนัสมยัเพ่ือใหต้รงกับ

กลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีเป็นกลุ่มคนท่ีมีความทนัสมยั และใชช้ีวิตแบบรวดเรว็ 

ถึงแมว้่าสถานการณท์างการตลาดของคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรชั

ธรรม (MRT สายสีม่วง) (“รถไฟฟฟ้าสายสีม่วง”) ในปัจจุบันจะไม่ค่อยล่ืนไหลมากนัก เน่ืองดว้ยมี

ปริมาณอุปทานในพืน้ท่ีค่อนขา้งสงู แต่ดว้ยจดุเด่นของโครงการท่ีมีการเดินทางท่ีสะดวก มีความคุม้ค่า

ทัง้ในดา้นพืน้ท่ีใชส้อย ส่ิงอาํนวยความสะดวก และราคา จึงทาํให ้โครงการ ไวโอ แคราย 1 ยงัสามารถ

ขายไดอ้ย่างต่อเน่ือง แมจ้ะมีคู่แข่งเป็นจาํนวนมากก็ตาม   

โครงการไวโอ แคราย 2 

โครงการไวโอ แคราย 2 เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาขายประมาณ 68,000 - 73,000 บาท ต่อ

ตารางเมตร ซึ่งถือเป็นระดบัราคาท่ีไม่สงูมากนกั เนน้กลุ่มลกูคา้เป้าหมายประเภทกลุ่มลกูคา้คนทาํงาน

รุน่ใหม่ท่ีกาํลงัเริ่มตน้ชีวิตวยัทาํงานท่ีตอ้งการท่ีอยู่อาศยัติดกับระบบขนส่งสาธารณะ โครงการไวโอ แค

ราย 2 มิไดอ้ยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าเช่นเดียวกับ โครงการ ไวโอ แคราย 1 ดงันัน้จึงทาํใหม้ีการกาํหนด

ระดับราคาขายท่ีตํ่ากว่า ซึ่งทาํใหเ้ป็นท่ีสนใจของกลุ่มลูกคา้วยัรุ่น และถึงแมว้่าจะไม่อยู่ติดกับสถานี

รถไฟฟ้าสถานี ศูนยร์าชการนนทบุรี (MRT สายสีม่วง) แต่ก็มีระยะห่างเพียงแค่ 400 เมตร จึงทาํใหม้ี

ความสะดวกในการเดินทางเขา้ไปทาํงานในใจกลางเมืองไดโ้ดยง่าย 
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การออกแบบโครงการนัน้ใชแ้นวความคิดในการออกแบบเดียวกับ โครงการ ไวโอ แคราย 1 คือ

เนน้ความโดดเด่นทนัสมยัท่ีดงึดดูความสนใจของคนรุน่ใหม่ แต่ปรบัขนาดพืน้ท่ีใชส้อยใหเ้ล็กลง เพ่ือให้

อยู่ในระดับราคาท่ีไม่สูงมากนัก  ส่ิงอาํนวยความสะดวกส่วนกลางถูกวางไวอ้ยู่ท่ีบริเวณชั้น 8 ของ

อาคาร โดยออกแบบให้เป็นสระว่ายนํ้าแบบ Infinity Edge Pool ท่ีเห็นวิวโดยรอบจากชั้นบนสุด 

นอกจากนีย้งัมีหอ้งฟิตเนส และสวนขนาดใหญ่ท่ีอยู่บรเิวณชัน้ดาดฟ้าของโครงการอีกดว้ย 

ตวัหอ้งถูกออกแบบใหม้ีพืน้ท่ีไม่ใหญ่มากนกั เริ่มตน้ท่ีประมาณ 25 ตารางเมตรเป็นตน้ไป แต่ก็มี

การจดัพืน้ท่ีใชส้อยไดอ้ย่างลงตวั มีส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครนั ซึ่งถึงว่าคุม้ค่ากว่าคอนโดมิเนียม

คู่แข่งในระดบัราคาใกลเ้คียงกนั  

การจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ดาํเนินการขายโครงการโดยทีมงานมืออาชีพจาก บริษัท พีค บีลดิง จาํกัด ซึ่งนอกจากดูแลการ

ขายแลว้ยังวางแผนการตลาดและแผนงานส่งเสริมการขาย โดยมีทีมอยู่ประจาํท่ีสาํนักงานขายของ

โครงการดว้ย 

(ข)  การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรมปีท่ีผ่านมาและภาวะอตุสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือการอยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขันสูง มีผูป้ระกอบการเป็น

จาํนวนมากท่ีดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอมโดมิเนียม โดยการแข่งขนัมกัจะกระจุก

ตัวตามแนวขนส่งมวลชนระบบรางท่ีเปิดใหบ้ริการแลว้และอยู่ในระหว่างก่อสรา้ง โดยคู่แข่งหลักใน

ตลาดอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบริษัทขนาดใหญ่และเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยเน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีใชเ้งินลงทนุสงูและมีระยะเวลาการพฒันาค่อนขา้งนาน  

ในช่วง 6 เดือนแรกของปี 2563 ภาพรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ผชิญหลายปัจจยัลบเขา้มากระทบทั้ง

เร่ือง ภาวะการระบาดของไวรสัโควิด-19 ในหลายประเทศโดยเฉพาะจีน ซึ่งส่งผลกระทบรุนแรงต่อการ

ดาํเนินธุรกิจและการจา้งงานของภาคเอกชนท่ีเก่ียวขอ้งกับภาคการท่องเท่ียวจาํนวนมาก ผลกระทบ

ของปัญหาภัยแลง้ท่ีทาํใหร้าคาสินคา้เกษตรสูงขึน้ และการประกาศใช ้พ.ร.บ. งบประมาณรายจ่าย

ประจาํปี 2563 ท่ีล่าชา้และยงัมีความไม่แน่นอนสงูส่งผลใหก้ารลงทุนของภาครฐัท่ีเป็นการลงทุนใหม่

ตอ้งเล่ือนออกไปและบั่นทอนความเชื่อมั่นของภาคธุรกิจจนทาํใหภ้าคเอกชนบางส่วนชะลอการลงทนุ

ออกไป จากปัจจยัขา้งตน้ส่งผลใหเ้กิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตวัฉดุกาํลงัซือ้เติบโตตํ่ากว่าระดบัศกัยภาพ 

แมธ้นาคารแห่งประเทศไทยจะมีการผ่อนปรนมาตรการกาํกับดูแลการปล่อยสินเชื่ออสังหาริมทรพัย ์

(แอลทีวี) ตัง้แต่วันท่ี 20 มกราคม 2563 และภาครฐัมีมาตรการกระตุน้ตลาดท่ีอยู่อาศยั ดว้ยการลด

ค่าธรรมเนียมการโอนจากรอ้ยละ 2 เหลือรอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมิน และลดค่าจดจาํนองจากรอ้ย

ละ 1 เหลือรอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมนิ สาํหรบัการซือ้ขายท่ีอยู่อาศยัท่ีมีราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ซึ่ง

จะสิน้สดุมาตราการวนัท่ี 24 ธันวาคม 2563 ประกอบกบัการคงอตัราดอกเบีย้นโยบายไวท่ี้ รอ้ยละ 0.50 

ต่อปีเพ่ือกระตุน้เศรษฐกิจและกาํลงัการจบัจ่ายใชส้อย  
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ที่มา:   https://www.bangkokbiznews.com/news/detail/852007 และ

 https://www.bot.or.th/Thai/BOTMagazine/Pages/256301CoverStory.aspx 

ภายในโซนเริ่มตัง้แต่แยกแครายสถานีศูนยร์าชการจงัหวดันนทบุรีไปจนถึงสะพานพระนั่งเกลา้ 

รวม 4 สถานี มีการแข่งขนัดเุดือดโดยมีผูพ้ฒันารายใหญ่ซึ่งมีโครงการขนาดประมาณ 1,000 ยนิูต ผสม

กับคอนโดมิเนียม Low-Rise ขนาด 8 ชั้น ส่วนใหญ่จะเข้าอยู่ในซอย รวมเบ็ดเสร็จโซนนี้จะมี

คอนโดมิเนียมรวม 4 หมื่นยูนิต ราคาเฉล่ีย 9 หมื่นบาท/ตร.ม. ซึ่งคงคา้งจาํนวน 16,000 ยูนิตหรือ รอ้ย

ละ 40 โดยโซนนีเ้ปิดการขายมาตัง้แต่ปี 2555 แต่อัตราการขายเฉล่ียจะขายไดเ้ดือนละ 9 ยูนิต โดย

อตัราการเติบโตของราคาเฉล่ียรายปีของคอนโดมิเนียมในย่านนีป้รบัลดมาในทุกปีตัง้แต่ปี 2559 เป็น

ตน้มา และมีการติดลบในทั้ง 2 ไตรมาสแรกของปี 2563 (ปัจจุบันราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 6.9 หมื่นบาทต่อ

ตารางเมตร) ทัง้นีจ้าก 7 ไตรมาสล่าสดุ ราคาต่อตารางเมตรในย่านนีม้ีการปรบัลดลงเมื่อเทียบกบัช่วง

เดียวกันในปีก่อนหนา้ (หรือ ติดลบ %YOY) ไปถึง 6 ไตรมาสดว้ยกัน ประกอบกับผูบ้ริโภคมีทางเลือก

อ่ืนเพราะมีคู่แข่งทัง้ทาวนเ์ฮาส ์ทาํเล และราคาไม่ต่างกัน อีกทั้งทาํเลอ่ืนท่ีน่าสนใจกว่า ซึ่งหากไดร้บั

สิทธิ์ประโยชนแ์บบเดียวกนัผูบ้รโิภคก็มีแนวโนม้เลือกท่ีอยู่อาศยัแนบราบมากกว่าและผูบ้รโิภคส่วนมาก

ติดปัญหาถูกสถาบนัการเงินปฏิเสธสินเชื่อค่อนขา้งมาก เน่ืองจากเป็นคนในพืน้ท่ีดงักล่าวรายไดไ้ม่สงู 

อีกทัง้มีหนีค้รวัเรือนค่อนขา้งมาก  

ที่มา: https://www.posttoday.com/property/575690 และ https://www.reic.or.th/News/RealEstate/440880 

และ https://www.scbeic.com/th/detail/product/6921 

ในครึ่งหลังปี 2563 คาดว่าตลาดอสังหาริมทรพัยภ์ายในโซนนีเ้ริ่มตัง้แต่แยกแครายสถานีศูนย์

ราชการจงัหวดันนทบรีุไปจนถึงสะพานพระนั่งเกลจ้ะยงัคงซบเซาจากปัจจยัท่ีกล่าวขา้งตน้ ประกอบกบั

ปัจจัยค่าโดยสารจากการขนส่งรูปแบบรถไฟฟ้าท่ีมีราคาแพงกว่ารถตู้โดยสารและรถแท็กซี่ ทาํให้

ผูบ้ริโภคไม่สนใจซือ้โครงการอาคารชุดแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง หากรฐับาลไม่มีมาตราการส่งเสริมการ

ลดราคาค่าโดยสารลงและไม่ส่งเสรมิมาตราการอ่ืน ๆ เพ่ือจงูใจในระยะยาว แมปั้จจบุนัจะมีมาตราการ

ปรบัลดอตัราค่าโดยสารรถไฟฟ้าสายสีม่วง ออกไปถึงสิน้เดือนกันยายน 2563 แลว้ก็ตาม แต่กระนัน้ก็

ยงัเป็นมาตราการระยะสัน้ 

ที่มา: https://www.thaipost.net/main/detail/68447 

 

โดยเมื่อเปรียบเทียบกบัโครงการคู่แข่ง โครงการ ไวโอ แคราย 1 และไวโอ แคราย 2 มีรายละเอียด ดงันี ้
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ตารางเปรียบเทียบโครงการคูแ่ขง่ 

ชื่อโครงการ ไวโอ แคราย 1 ไวโอ แคราย 2 a space me 

Rattanathibet 

Supalai Loft 

@Khaerai Station 

Knightsbridge (ไนซ์

บริช) 

The Posh twelve The Crystal Bliss 

@Rattanathibet 

U Delight 

Rattanathibet 

เอ พลัส อินสไปร ์

รัตนาธิเบศร ์11 

สถานที่ตัง้ ถ.รตันาธิเบศร ์ ถ.รตันาธิเบศร ์ ถ.รตันาธิเบศร ์ ถ.ติวานนท ์ ถ.ติวานนท ์ ถ.ติวานนท ์ ถ.เรวด ี MRT ศนูยร์าชการ MRT ศนูยร์าชการ 

ผูพ้ฒันา บริษัท แอสเซท ไฟว ์ดี

เวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั 

บริษัท แอสเซท ไฟว ์ดี

เวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั 

บมจ.อารียา พรอพเพอร์

ตี ้ 

บมจ. ศภุาลยั  บมจ. ออริจิน้ พร็อพ

เพอรต์ี ้ 

บริษัท แปซิฟิค สตาร ์

ประเทศไทย จาํกดั 

บริษัท เอ.บี.เดคคอรเ์รท 

จาํกดั 

บริษัท แกรนด ์ยนูิตี ้

ดิเวลล็อปเมนท ์

บริษัท เอ พลสั เรียล

เอสเตท จาํกดั 

ขนาดที่ดินโครงการ (ไร)่ 0-3-78.7 0-3-10 2-0-43 2-0-34.5 1-2-4 4-2-61 3-1-58 5-1-10 0-0-193 

ลกัษณะโครงการ คอนโด Low Rise คอนโด Low Rise คอนโด High Rise คอนโด High Rise คอนโด High Rise High Rise คอนโด High Rise High Rise Low Rise 

จาํนวนยนูิตทัง้โครงการ 125 122 401 422 373 2

อาคาร A=552  B=821 

539 989 70 

แบบหอ้ง 1 Bedroom 31 – 37 

ตารางเมตร 

 

2 Bedrooms 43 – 48 

ตารางเมตร 

1 Bedroom 26 – 34 

ตารางเมตร 

 

2 Bedrooms 48 – 49 

ตารางเมตร 

1 แบบ  

(ต่างกนัแค่ขนาด)        

1.ขนาด25ตร.ม.                    

2.ขนาด32ตร.ม. 

ม6ีแบบ: Tiwanon 

suite/Loft 

suite/Executive 

suite/Deluxe 

suite/Primier 

suite/Family suite 

4แบบ:1นอน,2นอน

,Duplex1นอน

,Duplex2นอน (1นํา้ทกุ

แบบ) 

สตดูิโอ,1นอน,1นอน+

1,Duplex1นอน

,Duplex1นอน+

1,Duplex1นอน+1 

5แบบ:หอ้งสตดูิโอ/1

หอ้งนํา้1หอ้งนํา้/3

หอ้งนอน1หอ้งนํา้1

หอ้งครวั1หอ้งนั่งเล่น 

5แบบ:1Bed /1Bed 

Suite / 1Bed Deluxe 

/1Bed Pluss /2Bed 

/2Bed Deluxe/     

2Bed Suite 

2แบบ:หอ้งสตูิโอ/1

หอ้งนอน1หอ้งนํา้ 1

หอ้งครวั 1หอ้งนั่งเล่น 

พืน้ที่ใชส้อย (ตร.ม.) 30-62 26.2-48.3 25-32 32-68 25.70-57.70 21-45 30-59 29-54.5 20-28 

ราคาเริ่มตน้ (ลา้นบาท) 2.7 1.7 1.99 2.03 2.29,Duplex3.29 1.99-3.62 999,000 1.99 1.09 

จดุเด่น ใกลส้ถานรีถไฟฟ้าสถานี 

ศูนย์ราชการนนทบุรี  

(MRT สายสีม่วง) 

ห้องถูกออกแบบให้มี

พืน้ที่ค่อนขา้งใหญ่ 

 

ไ ม่ ใ ก ล้ จ า ก ส ถ า นี

ร ถ ไ ฟ ฟ้ า ส ถ า นี  ศูน ย์

ราชการนนทบุรี  (MRT 

สายสีม่วง) 

บริการรถ รบั-ส่ง 

ราคาที่ไม่สูงมากเหมาะ

สําหรับคนทํางาน รุ่น

ใหม่ที่กําลังเริ่มต้นชีวิต

วยัทาํงาน 

Infinity edge pool 

ส ว น ข น า ด ใ ห ญ่ ที่ อ ยู่

บริเวณชัน้ดาดฟ้า 

ใ ก ล้ห้า ง ส ร ร พ สิ น ค้า 

เดินทางสะดวก ที่จอด

ร ถ เ ย อ ะ  เ งี ย บ ส ง บมี

ความส่วนตวัมาก 

มีห้องให้เลือกเยอะและ

มีโปรโมชั่นให้เราเลือก

ว่ า จ ะ เ ลื อ ก เ อ า

เฟอร์นิ เจอร์หรือว่ารับ

เป็นส่วนลดของห้องที่

จอดรถประมาณร้อยละ

58,อากาศดีภายในตึก

ไม่ร้อนเลยไปเซอร์เวย์

ตอนเที่ยงยงัมีลมแรง,จะ

ไ ม่ หั น ห น้ า ฝ่ั ง ทิ ศ

ตะวันตกและตะวันออก 

มีแต่ทิศเหนือกบัทิศใต ้

หรูหรา,ส่วนกลางสวย,มี

ห้องใหเ้ลือกหลายแบบ

,ใ ก ล้  MRT ก ร ะ ท ร ว ง

สาธารณสขุ 70 m 

อยู่ติดถนน ไม่ต้องเข้า

ซอยลกึ 

ร า ค า ไ ม่ สู งม า ก ,ห้อง

ค่อนข้างกว้าง,ที่จอดรถ

เยอะ ,พื้นไม้ส ํา เร็จ รูป 

SPC ดี ก ว่ า พื้ น ล า

มิเนจทนนํ้าปูแล้วเรียบ

ไ ม่ เ ป็ น ค ลื่ น ต า ม

คอนกรีต ตวั SPC ทาํมา

จาก ซิลิกา้ผสมพลาสติก 

ส่ ว น ก ล า ง ใ ห ญ่ , จั ด

สั ด ส่ ว น ชั ด เ จ น , ค่ า

ส่วนกลางถูก, มีห้องให้

เลื อก เยอะ , ที่ จอดรถ

เยอะ, มีเซเว่นข้างล่าง

ตึก 

ราคาไม่แพง,เงียบสงบ

มี,ใกล้ห้างสรรพสินค้า

,ใกลร้ถไฟฟ้า 

จดุดอ้ย ส ร ะ ว่ า ย นํ้า ไ ม่ ค่ อยมี

ค ว า ม เ ป็ น ส่ ว น ตั ว

เ นื่ อ ง จ า ก ถู ก อ า ค า ร

ลอ้มรอบเป็นรูปตวั U 

อยู่ในซอยค่อนขา้งลกึ 

 

พืน้ที่ใชส้วยจาํกดั 

มีตัวเลือกน้อยเพราะมี

แ ค่ 1ห้อ ง น อ น  ต่ า ง ที่

ขนาดห้อง ระเบียงแคบ

มาก ห้องนํ้าตรงฝักบัว

แคบมาก ไ ม่แยกโซน

เปียกโซนแหง้ 

ถนนใหญ่ช่วงนี ้ร ถจะ

ค่อนข้างติดเพราะ ทํา

ถนนอยู่,เหลือชั้น20ขึ ้น

ไป 

ราคาสูง ,2ห้องนอนมี

เพียง1หอ้งนํา้ 

หอ้ง1นอนเล็กมาก และ

Duplex ก็แคบมาก 

ไม่มีเฟอร์นิเจอร์ให ,้เข้า

ซอยมาลึก,คอนโดเพ่ิง

ก่อสรา้ง เสร็จประมาณ

กลางปี63 

กุญแจเป็นแบบไข,ลิฟท์

ค่อนข้างอยู่ไกลเพราะ

จ ะ มี ลิ ฟ ท์ ฝ่ั ง เ ดี ย ว ,

ทางเข้าคอนโดถา้ไม่ดูดี 

ๆ จะมองไม่ค่อยเห็น 

กุญแ จ เ ป็ บ แ บ บ ไ ข ,ที่

จอดรถน้อย ,ไม่มี ส ระ

ว่ายนํา้, ทางเข้าคอนโด

ค่อนขา้งเปลี่ยว 
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ชื่อโครงการ ไวโอ แคราย 1 ไวโอ แคราย 2 a space me 

Rattanathibet 

Supalai Loft 

@Khaerai Station 

Knightsbridge (ไนซ์

บริช) 

The Posh twelve The Crystal Bliss 

@Rattanathibet 

U Delight 

Rattanathibet 

เอ พลัส อินสไปร ์

รัตนาธิเบศร ์11 

จาํนวนทีข่ายแลว้ 84% 63% 60% 80% 80% 40% (ตอนนีเ้ปิดขายแต่

อาคารB) 

60% 90% 100% 

วนัที่สรา้งเสร็จ มกราคม 2559 พฤษภาคม 2559 มิ.ย.60 ปลายปี61 2ปี 

(เริ่มโอนปลายธค61) 

กาํลงัก่อสรา้ง 

 (ก.ย. 2563) 

คาดว่าจะสรา้งเสร็จ

กลางปี63 

ขายก่อนเปิดโครงการ

ธ.ค.55 สรา้งเสร็จก.ย.

57 

ก.ย.61 

สิ่งอาํนวยความสะดวก 

คลบัเฮา้ส ์ ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

ฟิตเนส ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี

สระว่ายนํา้ ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ไม่ม ี

สวนสาธารณะ ม ี ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ม ี ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

ระบบรกัษาความ

ปลอดถยั 

ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี ม ี

ค่าส่วนกลาง  

(บาท/ตร.ม.) 

40 40 40 35 45 45 30 35 42 

หมายเหต:ุ ขอ้มลูคู่แขง่ระหว่าง กมุภาพนัธ ์ถึง มีนาคม 2562 
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2.2.2 โครงการ วนา เรสซิเดนซ ์

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

 บรษิัทฯ พฒันาโครงการ วนา เรสซิเดนซ ์ภายใตน้โยบายและกลยทุธ ์ดงันี ้

 ภาพรวมกลยทุธก์ารตลาด (Marketing Strategy) 

 การสรา้งภาพลกัษณใ์หอ้งคก์ร 

• Understanding เขา้ถงึทกุคนไดง้่าย 

• Rookie / Newcomer เป็นบรษิัทอสงัหารมิทรพัยรุ์น่ใหม ่

• High Quality Product ทาํโครงการคณุภาพ 

• Real Luxury มีภาพลกัษณข์องความหรูหรา 

• Reliable มีความน่าเชื่อถือ 

  

 กลยทุธก์ารตลาดหลกั (Key Marketing Strategy) 

1. สรา้งสรรคโ์ครงการท่ีสามารถสรา้งชื่อเสียงใหก้บับรษิัทฯ 

2. สรา้งความเชื่อมั่นในการซือ้โครงการบา้นเดี่ยวโดยการประชาสัมพันธ์ผ่านส่ือออนไลน์ในแง่ 

ต่าง ๆ เช่น ทาํเลท่ีตัง้ ประโยชนใ์ชส้อยของบา้น การเลือกวัสดุและส่วนประกอบของบา้น และ

ราคาของบา้น 

3. เนน้การออกแบบบา้นท่ีมคีวามแปลกใหม่และโดดเด่นกว่าโครงการอ่ืน ๆ 

4. โครงการตอ้งแสดงถึงความสาํเรจ็ของบรษิัทฯ 

5. สรา้งภาพลกัษณบ์รษิัทฯ ผ่านการประชาสมัพนัธด์ว้ยส่ือโฆษณาภายนอกบา้น 

6. เนน้การประชาสมัพนัธผ่์านส่ือออนไลน ์

7. จงูใจลกูคา้ท่ีกาํลงัตดัสินใจเปรียบเทียบ โดยจดังานพิเศษเพ่ือนาํเสนอโครงการ 

 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (Target Customers) 

- ดา้นประชากรเนน้กลุ่มลกูคา้ 2 กลุ่ม หลกัดงันี ้

1. กลุ่มลกูคา้ท่ีมอีาย ุ30 ปีขึน้ไป ซึ่งอยู่ในช่วงเริ่มแต่งงานไปจนถึงช่วงมีลกูและมีสตัวเ์ลีย้ง 

2. กลุ่มลกูคา้ผูม้ีครอบครวัใหญ่ท่ีประกอบไปดว้ยสมาชิกตัง้แต่รุน่ปู่ ย่าตายายจนถึงหลาน 

- ดา้นภูมิศาสตรเ์นน้กลุ่มลูกคา้ท่ีคุน้เคยและอาศัยอยู่ในพืน้ท่ีใกลเ้คียงโครงการ, ศูนยก์ลางธุรกิจ 

(CBD), พระรามเกา้, พืน้ท่ีส่วนขยายของกรุงเทพมหานคร, และต่างจงัหวดั 

- ดา้นเชือ้ชาติเนน้กลุ่มลกูคา้คนไทย 

- ดา้นรายไดเ้นน้กลุ่มผูม้ีรายไดค้รวัเรือนตัง้แต่ 500,000 บาท ต่อเดือน ขึน้ไป 

- ดา้นวตัถปุระสงคก์ารซือ้เนน้กลุ่มลกูคา้ซือ้เพ่ือเป็นเจา้ของ และกลุ่มท่ีลงทนุระยะยาว 
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จดุมุง่หมายของการพฒันาโครงการ วนา เรสซิเดนซ ์

1. เป็นบา้นท่ีเต็มไปดว้ยนวตักรรม 

2. เป็นบา้นยั่งยนื 

3. เป็นบา้นท่ีมีการใชส้อยไดห้ลากหลายและใชป้ระโยชนไ์ดจ้รงิ 

4. มีมาตรฐานการก่อสรา้งท่ีเขม้งวดและมีคณุภาพ 

5. ค่าบาํรุงรกัษาไม่สงู 

6. มีการออกแบบท่ีผสมผสานหลากหลาย 

7. มีการตกแตง่ภมูิสถาปัตยกรรมท่ีรม่ร่ืนดว้ยตน้ไมสี้เขียว 

8. สามารถเดินทางเขา้สูย่า่น CBD ไดภ้ายในระยะเวลาไม่เกินครึง่ชั่วโมง 

 

 การจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ดาํเนินการขายโครงการโดยทีมงานมืออาชีพจาก บริษัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่ง

นอกจากดูแลการขายแลว้ยังวางแผนการตลาดและแผนงานส่งเสริมการขาย โดยมีทีมอยู่ประจาํท่ี

สาํนกังานขายของโครงการดว้ย  

 

การโฆษณาประชาสมัพนัธ ์

ในปี 2563 บริษัทฯ ยงัคงทาํการตลาดท่ีเนน้ส่ือท่ีเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เฉพาะเจาะจงได ้และมีผลกับ

การตดัสินใจ โดยรูปแบบของโครงการจะสอดคลอ้งกบัภาพลกัษณข์อง Brand ท่ีส่ือใหเ้ห็นถึงบา้นท่ีนาํ

สมยัมีความเป็นนานาชาติ ตอบโจทยผ์ูอ้ยู่อาศยัท่ีพิถีพิถนั และนกัลงทนุท่ีชาญฉลาด โดยในปีนี ้มีความ

พิเศษตรงท่ีโครงการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ไปถงึเฟสท่ี 2 อนัเป็นท่ีตัง้ของ Clubhouse พรอ้มสวนสวยใจกลาง

โครงการ ทีมงานของบรษิัทฯ จึงจดักิจกรรมเปิดตวั Clubhouse และจดักิจกรรมส่งเสรมิการขายต่างๆ ท่ี

รว่มมือกบั A-Motor แถมสินคา้กลุ่มเฉพาะอย่าง รถยนต ์Tesla Model 3 

ทัง้นี ้การใชส่ื้อโฆษณาของโครงการ เนน้ไปท่ีช่องทางออนไลน ์เช่น Facebook, Instagram เป็น

หลัก การใช ้Influencer ท่ีตรงกลุ่มเป้าหมาย ลอ้ไปกับการโฆษณาในช่องทางออฟไลน ์ผ่านการจัด

กิจกรรม การใชป้้ายโฆษณา ส่ือรถแห่โฆษณาเคล่ือนท่ี โดยเฉพาะอย่างยิ่งการปรบัส่ือหนา้โครงการให้

เด่นชดัยิ่งขึน้  ตามรายละเอียดดงันี ้
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1. VANA Big Celebration ฉลองเปิดคลบัเฮา้ส ์

 

  
 

2. Event งานเปิดคลบัเฮา้ส ์VANA Big Celebration 
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3. Monthly Marketing Activities  

นอกจากนีย้งัมีแผนการจดักรรมต่าง ๆ เพื่อกระตุน้ใหเ้กิดยอดขายอย่าง

ต่อเนื่อง เช่น แคมเปญ 8.8 , โปรราคาพิเศษ 25.9 ลา้น, โปรซือ้บา้นฟรีค่าเทอม 

Brighton, VANA Easy Own Deal  และแคมเปญซือ้บา้นแถมรถ Tesla Model 3 ท่ีมีรถจรงิให้

ทดลองขบัภายในโครงการ 
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ปรบัปรุงส่ือหนา้โครงการ 

 

คนถือป้ายโฆษณา 

 

รถแห่โฆษณา 

 



58 

    

  

การโฆษณาผ่าน ส่ือออนไลน ์
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การโฆษณาผ่าน influencer 

นอกจากนี ้ โครงการ Vana Residence Rama 9 – Srinakarin ยงัไดร้บัรางวลัจากการประกวด 

Thailand Property Awards 2019  ถึง 4 รางวลัซึง่บ่งบอกถึงศกัยภาพและคณุภาพของโครงการและ

เจา้ของโครงการ โดยมีรางวลัในดา้นตา่งๆดงันี ้ 

1. รางวลั The winner of “Best Housing Development (Bangkok)” 

2. รางวลั The winner of “Best Housing Architectural Design” 

3. รางวลั The winner of “Special Recognition in CSR” 

4. รางวลั Highly Commended Awards of “Best Boutique Developer” 

 

(ข)  การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรมปีท่ีผ่านมาและภาวะอตุสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

ใน 6 เดือนแรกของปี 2563 ตลาดอสงัหารมิทรพัยช์ะลอตวัตอ่เน่ืองจากปี 2562 จากปัจจยัลบดา้น

เศรษฐกิจทั้งภายในและต่างประเทศ เช่น ปัญหาหนี้ครัวเรือน ความเข้มงวดของสถาบันการเงิน 

มาตรการ LTV และ ปัญหาอ่ืน ๆ ซํา้รา้ยกว่านัน้คือเกิดการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ทาํใหท้กุอย่าง

หยุดชะงกัลง และการท่องเท่ียวซึ่งเป็นหวัใจสาํคญัของเศรษฐกิจไทยหยุดลงทนัที ขณะท่ีภาคการผลิต

และส่งออกในช่วงแรกท่ีมีการระบาดก็ตอ้งหยุดลงเช่นกัน ส่งผลใหผู้พ้ัฒนาอสังหาริมทรพัยส่์วนใหญ่

เลือกท่ีจะชะลอการเปิดขายโครงการใหม่ลงหรือเล่ือนการเปิดตวัโครงการใหม่ในช่วงนี ้โดยเนน้นาํส

ต๊อกสรา้งเสร็จเหลือขายมาลดราคาเพ่ือเป็นการตุน้ยอดโอนกรรมสิทธิ์และเพ่ือการรบัรูร้ายได ้และ

ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยบ์างรายมีการลดราคามากกว่ารอ้ยละ 30-40 เพ่ือเป็นการระบายสต๊อกคงคา้ง

ในตลาดก่อน รวมถึงมีโปรโมชั่นอ่ืน ๆ ท่ีผูป้ระกอบการนาํมาดงึดดูความสนใจ เช่น อยู่ฟรีผ่อนใหส้งูสดุ

ฟรี 24 เดือน หรือฟรีทกุค่าใชจ้่ายวนัโอนกรรมสิทธิ์ เป็นตน้ ซึ่งดงึดดูความสนใจของผูบ้รโิภคเป็นจาํนวน

มาก ส่งผลใหห้ลายโครงการท่ีก่อสรา้งเสรจ็สามารถปิดการขายไดส้าํเรจ็ ส่งผลทาํใหย้อดขายของบรษิทั

พฒันาอสงัหารมิทรพัยห์ลายแห่งทาํสถิติโตสวนกระแสตลาด  
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ทัง้นีต้ลาดบา้นจดัสรรเปิดขายใหม่ในกรุงเทพมหานครลดลงเช่นกัน แต่ลดลงในสดัส่วนท่ีไม่มาก

นกั โดยมีจาํนวนบา้นจดัสรรเปิดขายใหม่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลประมาณ 29,000-30,000 

ยูนิต นอ้ยกว่าปีก่อนหนา้นีท่ี้มีบา้นจดัสรรเปิดขายใหม่ประมาณ 45,000-50,000 ยูนิตต่อปี เน่ืองจาก

การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมผูบ้ริโภคหลงั COVID-19 ท่ีอาจเป็นภาวะปกติใหม่ หรือ New Normal ท่ีมี

นยัต่อการซือ้อสงัหารทิรพัยเ์พ่ืออยู่อาศยั เช่น แนวโนม้ของการทาํงานท่ีบา้น (work from home) ท่ีอาจ

มีมากขึน้จะส่งผลใหผู้บ้ริโภคใหค้วามสาํคญักบัลกัษณะการใชง้านและพืน้ท่ีของท่ีอยู่อาศยัมากขึน้และ

ใหน้ํา้หนักกับการเลือกทาํเลท่ีสะดวกเดินทางหรือใกลท่ี้ทาํงานนอ้ยลงหรือแนวโนม้ความตื่นตวัดา้น

สขุอนามยัท่ีผูบ้รโิภคอาจเริ่มใหค้วามสาํคญัมากขึน้ โดยเฉพาะในการพิจารณาเลือกท่ีอยู่อาศยัประเภท

บา้นจดัสรรซึ่งเป็นลกัษณะการอยู่อาศยัแยกครอบครวั ต่างจากท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารชุดท่ีซึ่งเป็น

ลกัษณะการอยู่อาศยัรว่มกนักบัคนหมู่มาก 

โดยในช่วงครึง่หลงัของปี 2563 ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัคาดว่ายงัคงไม่แตกต่างจากช่วงครึง่แรก

ของปีนี ้เพราะปัจจยัลบต่าง ๆ ยงัไม่เปล่ียนแปลงไม่ว่าจะเป็นภาวะเศรษฐกิจ รายไดภ้าคประชาชนลด  

หนีค้รัวเรือนสูง มาตรการ LTV ความเชื่อมั่นลดยังคงไม่ไดแ้ตกต่างจากช่วงครึ่งแรกของปีนี ้และมี

แนวโนม้ท่ีจะมีความรุนแรงในการเมืองและการชุมนุมประทว้ง อีกทัง้การเดินทางเขา้มาในประเทศไทย

ของชาวต่างชาตกิ็ยงัคงไม่ชดัเจน แมว้่าอาจจะมีการเปิดใหช้าวต่างชาติเดินทางเขา้มาไดใ้นบางกลุม่แต่

ก็คงไม่ไดก้ลบัไปสู่ภาวะปกติแบบก่อนหนา้นี ้ซึ่งถา้การท่องเท่ียวของประเทศไทยยงัคงไม่กลบัมาก็คง

ยากท่ีภาวะเศรษฐกิจจะกลับมาแบบเดิม และความเชื่อมั่นของคนไทยก็ยังคงอยู่ในภาวะชะลอตวั 

ส่งผลใหผู้พ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ะยงัคงขายสต๊อกคงเหลือจากโครงการท่ีสรา้งเสรจ็แลว้ต่อไป ลดการ

เปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ และเพ่ิมสดัส่วนโครงการบา้นจดัสรรใหม้ากขึน้แบบช่วง 6 เดือน

แรกของปีนี ้

ที่มา : https://www.reic.or.th/News/RealEstate/442310 และ www.mitihoon.com/เศรษฐกิจทรุดฉุด

ราคาคอนโดหรือ ไม่? 

 

จากผลสาํรวจของ CBRE พบว่า โครงการบา้นพกัอาศยั Luxury ท่ีมีราคาขาย 20 ลา้นบาทขึน้ไป

ส่วนใหญ่จะอยู่ในพืน้ท่ีบริเวณ  (1) Western Bangkok  (2) Downtown Bangkok และ (3) Eastern 

Bangkok 
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โครงการ วนา เรสซิเดนซ ์นัน้ตัง้อยู่ในบรเิวณ ถนนศรีนครนิทร-์รม่เกลา้ (กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) ในพืน้ท่ี 

Eastern Bangkok ซึ่งมีลกัษณะของทาํเลท่ีดีเทียบไดก้บัถนนราชพฤกษ์ ซึ่งมีลกัษณะดงันี ้ 

1. เป็นถนนขนาดใหญ่ มีเกาะกลางถนน และมี 3 ช่องทางจราจร ประกอบกับมีการสรา้งอุโมงค์

เชื่อมต่อและอยู่ใกลจ้ดุขึน้ทางดว่นพิเศษ ซึ่งทาํใหง้่ายต่อการเดินทางเขา้สู่ตวัเมือง และท่าอากาศ

ยานสวุรรณภมูิ 

2. ล้อมรอบไปด้วยการบริการระดับสูง เช่นโรงพยาบาลสมิติเวช โรงเรียนนานาชาติชั้นนํา 

มหาวิทยาลยั และศนูยก์ารคา้ชมุชน 

3. ระดบัถนนสงูกว่าถนนกรุงเทพกรีฑาสายเก่า 1.50 เมตร ซึ่งสามารถป้องกนัปัญหานํา้ท่วมได ้

 ภาพรวมตลาดบา้นเดี่ยวระดบั Luxury ในบรเิวณกรุงเทพกรีฑา 

 
จากการสาํรวจคู่แข่งทางตรงพบว่าโครงการบา้นเดี่ยว Luxury ท่ีติดกับถนนสายหลักนั้นยังมี

จาํนวนไม่มากซึ่งจดุนีท้าํใหโ้ครงการ วนา เรสซิเดนซ ์ค่อนขา้งโดดเด่นในเร่ืองของทาํเลท่ีตัง้ ส่วนในดา้น

ภาพลักษณ์โครงการนั้นพบว่า โครงการคู่แข่งในบริเวณใกลเ้คียงจะมีการออกแบบบา้นในรูปแบบ 
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traditional  house แบบดัง้เดิม ซึ่งมีลกัษณะเป็นบา้นพกัอาศยั 2 ชัน้บนพืน้ท่ีดินขนาดใหญ่แต่มีพืน้ท่ี

ใชส้อยภายในนอ้ย ซึ่งเป็นจุดท่ีทาํใหโ้ครงการ วนา เรสซิเดนซ ์แต่งต่างและโดดเด่น เน่ืองจากตวับา้น

ออกแบบโดยเนน้พืน้ท่ีใชส้อยเพ่ือใหเ้พียงพอกบัลกัษณะการใชช้ีวิตของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ตารางแสดงขอ้มลูเปรียบเทียบคูแ่ข่งทางตรง 

 
ที่มา: ขอ้มลูจาก CBRE 

 

2.2.3 โครงการบ้านรชยา บ้านช้าง 2 

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

 บรษิัทฯ พฒันาโครงการ บา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ภายใตน้โยบายและกลยทุธ ์ดงันี ้

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (Target Customers) 

- ดา้นประชากรเนน้กลุ่มลกูคา้ 2 กลุ่ม หลกัดงันี ้

1. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีอายตุัง้แต่ 25 – 45 ปี ตัง้แต่วยัทาํงาน วยัเริ่มตน้สรา้งครอบครวั จนกระทั่งหลงั

แต่งงานวางแผนจะมีบุตร ตลอดจนครอบครวัท่ีมีบุตรในวัยตัง้แต่แรกเกิดจนถึงกาํลังเข้า

ศกึษาในมหาวิทยาลยั 

2. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีครอบครวัและญาติท่ีเป็นครอบครวัใหญ่ ท่ีมีจาํนวนตัง้แต่ 4 คนขึน้ไป 

3. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีอาชีพท่ีเป็นขา้ราชการ, รฐัวิสาหกิจ, พนกังานบรษิัท, เจา้ของกิจการ 

- ดา้นภูมิศาสตรเ์น้นกลุ่มลูกคา้ท่ีอาศัยอยู่ในพืน้ท่ีบริเวณใกลเ้คียงและประกอบอาชีพบริเวณ

ใกลเ้คียงกบัโครงการ ตลอดจนกลุ่มลกูคา้ท่ีมีบตุรเรียนสถานศกึษาใกลเ้คียงกบัโครงการ 

- ดา้นเชือ้ชาติเนน้กลุ่มลกูคา้คนไทยและคนไทยท่ีมีสามีชาวต่างชาต ิ

- ดา้นรายไดเ้นน้กลุ่มผูม้ีรายไดค้รวัเรือนตัง้แต่ 60,000 บาท ต่อเดือน ขึน้ไป และผูม้ีรายไดส่้วนตวั

ตัง้แต่ 18,000 บาท ต่อเดือน ขึน้ไป 

- ดา้นวตัถปุระสงคก์ารซือ้เนน้กลุ่มลกูคา้ซือ้เพ่ือเป็นเจา้ของ และและอาศยัอยู่จรงิ 
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2.2.4 โครงการบ้านรชยา วงแหวน-นาด ี

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

 บรษิัทฯ พฒันาโครงการ บา้นรชยา วงแหวน-นาดี ภายใตน้โยบายและกลยทุธ ์ดงันี ้

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (Target Customers) 

- ดา้นประชากรเนน้กลุ่มลกูคา้ 2 กลุ่ม หลกัดงันี ้

1. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีอาย ุ27 ปีขึน้ไป ซึ่งอยู่ในช่วงเริ่มแต่งงานไปจนถึงช่วงมีลกูและมีสตัวเ์ลีย้ง 

2. กลุ่มลกูคา้ผูม้ีครอบครวัใหญ่ท่ีประกอบไปดว้ยสมาชิกตัง้แต่รุน่ปู่ ย่าตายายจนถึงหลาน 

- ดา้นภูมิศาสตรเ์นน้กลุ่มลกูคา้ท่ีคุน้เคยและอาศยัอยู่ในพืน้ท่ีใกลเ้คียงโครงการ, ผูท่ี้กาํลงัหาท่ีพกั

อาศยัท่ีราคาไม่สงูจนเกินไป แต่ยงัคงความเป็นบา้นหลงัใหญ่ 

- ดา้นเชือ้ชาติเนน้กลุ่มลกูคา้คนไทย 

- ดา้นรายไดเ้นน้กลุ่มผูม้ีรายไดค้รวัเรือนตัง้แต่ 15,000 บาท ต่อเดือน ขึน้ไป 

- ดา้นวตัถปุระสงคก์ารซือ้เนน้กลุ่มลกูคา้ซือ้เพ่ือเป็นเจา้ของพกัอาศยัเอง,อยู่อาศยัแบบครอบครวั 

การจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ดว้ยทาํเลท่ีตัง้ของโครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ตัง้อยู่ท่ี ถ.บา้นชา้ง ต.หมากแขง้ อ.เมืองอดุรธานี 

ไม่ไกลจากเมือง และโครงการบา้นรชยา วงแหวน-นาดี ตั้งอยู่ทางเล่ียงเมืองนาดี  ต.นาดี อ.เมือง

อุดรธานี จ.อุดรธานี ห่างตัวจากเมืองเพียง 7 กิโลเมตร ซึ่งใกลส่ิ้งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ อาทิ 

หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลัฯ โรบินสนั เทสโกโ้ลตสั (นาดี) และตัง้งี่สุ่น (นาดี) ใกลส้นามบินอดุรธานี ใกล้

สถานศึกษาต่าง ๆ ประจาํจงัหวดั ตัง้แต่ระดบัอนบุาลไปจนถึงระดบัมหาวิทยาลยั เช่น โรงเรียนอนบุาล

อาภาพชัร โรงเรียนอดุรพิชยัรกัษ์พิทยา โรงเรียนสตรีราชินทิูศ โรงเรียนอดุรพิทยานกุลุ และมหาวิทยาลยั

ราชภฏัอดุรธานี โดยส่วนผูท่ี้สนใจโครงการสามารถติดต่อโครงการไดท้างช่องทาง ดงันี ้

1) บ้านตัวอย่าง และสํานักงานขาย โครงการจดัใหม้ีบา้นตวัอย่าง 2 หลงั เป็นแบบบา้นเดี่ยว

ใหญ่ และแบบบา้นเดี่ยวเล็กซึ่งแบบบา้นเดี่ยวเล็กมีรูปแบบเดียวกันกับบา้นแฝด ลกูคา้สามารถเขา้ชม

บา้นตวัอย่างไดเ้พ่ือประกอบการตดัสินใจของลกูคา้ และทางโครงการจดัใหม้ีพนกังานขายท่ีพรอ้มจะให้

คาํแนะนาํ และขอ้มลูต่าง ๆ กบัลกูคา้ ตัง้แตข่ัน้ตอนกระบวนการจองบา้นจนไปถึงขัน้ตอนโอนกรรมสิทธิ์

ได ้

2) สื่อออนไลน์ โครงการบา้นรชยา บา้นช้าง 2 และโครงการบา้นรชยา วงแหวน-นาดี มีส่ือ 

Social Network เป็นช่องทางการส่ือสารหลกัท่ีไดร้บัผลการตอบรบัไดอ้นัดบัแรกอยู่หลายช่องทาง อาทิ 

ส่ือทางเว็บไซต์, Facebook, Line@ , Intragram , Twitter เป็นต้น เพ่ือให้ลูกค้าสามารถรับรูข้้อมูล 

ต่าง ๆ เบื ้องต้น ไม่ว่าจะเป็นแบบบ้าน แปลนบ้าน โปรโมชั่น และ Content ต่างๆ รวมถึงการ

ติดต่อส่ือสารกบัทางฝ่ายขายผ่านส่ือขา้งตน้ได ้
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การโฆษณาผ่าน ส่ือออนไลน ์

3) ป้ายบิลบอร์ด การติดตัง้ป้ายบิลบอรด์โครงการเพ่ือเป็นส่ืออีกช่องทางตามถนนสายหลัก

ภายในจงัหวดัอดุรธานี เช่น บรเิวณถนนนิตโย ถนนบญุยาหาร ถนนพรหมประกายและบรเิวณถนนบา้น

ชา้งซึ่งเป็นป้ายหนา้ทางเขา้ซอยมายงัโครงการ และเสน้รอบวงแหวน เป็นเสน้หลกัท่ีมีลกูคา้เดินทางไป

มาในถนนเสน้นีอ้ยู่เป็นจาํนวนมาก และเป็นช่องทางท่ีค่อนขา้งไดผ้ลท่ีดรีองลงมาจากส่ือออนไลน ์โดย

ในป้ายจะบอกถึงโปรโมชั่น ราคาเริ่มตน้ ตลอดจนช่องทางการติดต่ออ่ืน ๆ  เพ่ือสรา้งการรบัรูใ้หก้บัผูค้นท่ี

สนใจและสามารถเขา้ไปยงัโครงการไดอี้กดว้ย 
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4) โบรชัวร/์ใบเสนอ เป็นส่ือท่ีไวร้องรบัเมื่อเวลามีลูกคา้ Walk-in เขา้มาเยี่ยมชมโครงการ จะ

ไดร้บัขอ้มลูเบือ้งตน้ คือ รูปแบบบา้น แปลนบา้น ราคาขาย พืน้ท่ีใชส้อย เป็นตน้  

 

 การกาํหนดตาํแหน่งทางการตลาดของผลิตภณัฑ ์

 

จากภาพแสดงใหเ้ห็นถึงตาํแหน่งทางการตลาดของ โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 และโครงการ

บา้นรชยา วงแหวน-นาดี มีจุดเด่นในเร่ืองของราคาและทาํเลดีกว่าคู่แข่ง ในขณะท่ีคู่แข่งท่ีมีระดบัราคา

ใกลเ้คียงจนกระทัง้สงูกว่าแต่มีทาํเลท่ีดอ้ยกว่า 

(ข)  การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรมปีท่ีผ่านมาและภาวะอตุสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

อสังหาริมทรัพยใ์นจังหวัดอุดรธานีเป็นตลาดท่ีมีศักยภาพมาก เพราะจังหวัดอุดรธานีเป็นท่ี

กล่าวถึงอย่างมากในเร่ืองของความเจรญิทางเศรษฐกจิ หลงัจากมีนโยบายเปิดการคา้เสรี หรือ AEC ทาํ

ใหเ้มืองท่ีอยู่ติดชายแดนไดร้บัความสนใจเป็นพิเศษทัง้เหล่านกัพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงนกัธุรกจิท่ี

มองเห็นโอกาสในการทาํธุรกิจ เน่ืองจากอดุรธานีมีเสน่หต์รงท่ีเป็นเมืองใกลช้ายแดนลาว เป็นจงัหวดัท่ีมี

ขนาดใหญ่ท่ีสดุของทางอีสานเหนือ และมีส่ิงอาํนวยความสะดวกทั้งศูนยก์ารคา้ การขยายตวัของคา้

ปลีก และแหล่งไลฟ์สไตร ์รองรบัคนจากทางฝ่ังไทยและทางฝ่ังลาวใหเ้ขา้มาท่องเท่ียวในจงัหวดัอดุรธานี

เป็นจาํนวนมาก ทาํใหค้วามเจริญหลั่งไหลเขา้มาในจงัหวดัค่อนขา้งมาก อีกหน่ึงจุดสาํคญัคือ ถึงแม้

จงัหวดัหนองคายจะเป็นจงัหวดัซึ่งอยู่ติดชายแดนของประเทศลาว แต่ดว้ยขนาดจงัหวดัท่ีค่อนขา้งเล็ก

และไม่มีส่ิงอาํนวยความสะดวกมากนักจึงส่งผลใหจ้ังหวัดอุดรธานีท่ีมีความพรอ้มมากกว่าและไดร้บั

การตอบรบัท่ีดีกว่าจากคนลาวท่ีเขา้มาท่องเท่ียวจบัจา่ยใชส้อยในจงัหวดั การเขา้มาท่องเท่ียวในจงัหวดั

ของคนลาวเป็นการเพ่ิมศกัยภาพของจงัหวดัอดุรธานีขึน้อีกระดบัหน่ึง 
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แผนภาพแสดงอาณาเขตแนววงแหวนรอบ จงัหวดัอดุรธานี 

สาํหรบัตลาดท่ีอยู่อาศยัอดุรธานีในปี 2562 นบัจากตน้ปีถงึเดือนสิงหาคม 2562 มีบา้นจดัสรรใหม่

เปิดโครงการเพียง 2 โครงการ เน่ืองจากตลาดยงัไม่มีแรงจงูใจใหม่ ๆ ท่ีจะบูมขึน้ได ้แต่ยงัสามารถเดิน

ไปได้เร่ือยๆ เน่ืองจากอุดรธานีเป็นจังหวัดใหญ่ มีศักยภาพในอีสานตอนบนและจังหวัดใกลเ้คียง

โดยรอบ แต่เวลานีย้งัมขีอ้จาํกดัดา้นต่าง ๆ  พอสมควร ตอ้งอาศยัเวลาอีกสกัระยะ ท่ีจะทาํใหธุ้รกิจดา้นนี้

มีความเติบโตและสรา้งอตัราความตอ้งการของตลาด จากท่ีจะมีแผนลงทุนมาถึงพืน้ท่ีในอนาคต อาทิ 

โครงการรถไฟรางคู่ รถไฟความเร็วสูงไทย-จีนทาํให้เกิดการพัฒนาเศรษฐกิจ อุตสาหกรรม มีศูนย์

กระจายสินคา้ โดยอดุรธานีมีปัจจยัเสรมิท่ีมีศกัยภาพคือ ความสะดวกในการคมนาคมขนส่ง ทัง้ทางบก

และอากาศ โครงการท่ีอยู่อาศยัท่ีอยูร่ะหว่างการขายในจงัหวดัอุดรธานี มีจาํนวน 39 โครงการ มีหน่วย

ในผงัของทกุโครงการรวมกนั 5,831 หน่วย มลูค่าโครงการรวม 17,227 ลา้นบาท มีหน่วยเหลือขายหรือ

เป็นอปุทานในตลาด 1,696 หน่วย คิดเป็นมลูค่าหน่วยเหลือขาย 6,360 ลา้นบาท แบ่งเป็นโครงการบา้น

จดัสรร จาํนวน 34 โครงการ มีจาํนวนหน่วยในผงั 2,967 หน่วย มลูค่าโครงการรวม 11,343 ลา้นบาท มี

หน่วยเหลือขายหรือเป็นอุปทานในตลาด 1,484 หน่วย คิดเป็นมลูค่าหน่วยเหลือขาย 5,918 ลา้นบาท 

โครงการอาคารชุด จาํนวน 5 โครงการ มีจาํนวนหน่วยในผัง 2,864 หน่วย มูลค่าโครงการรวม 5,884 

ลา้นบาท มีหน่วยเหลือขายหรือเป็นอปุทานในตลาด 212 หน่วย คิดเป็นมลูค่าหน่วยเหลือขาย 443 ลา้น

บาท ทัง้นีห้น่วยเหลือขายโครงการบา้นจดัสรรและอาคารชุด จาํนวน 1,696 หน่วย เป็นบา้นเดี่ยวมาก

ท่ีสดุ รอ้ยละ 53.7 ส่วนใหญ่อยู่ในระดบัราคา 3 - 5 ลา้นบาท รองลงมาเป็นทาวนเ์ฮา้สร์อ้ยละ 15.3 ส่วน

ใหญ่อยู่ในระดบัราคา 2 - 3 ลา้นบาท เป็นอาคารชดุรอ้ยละ 12.5 ส่วนใหญ่อยู่ในระดบัราคา 2 – 3 ลา้น

บาท เป็นบา้นแฝดรอ้ยละ 10.5 ส่วนใหญ่อยู่ในระดบัราคา 2 – 3 ลา้นบาท เป็นอาคารพาณิชย ์รอ้ยละ 

4.5 ส่วนใหญ่อยู่ในระดบัราคา 5 – 7.5 ลา้นบาท ท่ีเหลือเป็นท่ีดินเปล่า ตามลาํดบั 

ที่มา:  https://www.reic.or.th/News/RealEstate/440379 และ

https://www.efinancethai.com/LastestNews/LatestNewsMain.aspx?release=y&ref=M&id=aFJPZ1k3OC

81eGM9 
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หน่วยขายได้สะสมและหน่วยเหลือขาย บ้านเดี่ยว/บ้านแฝด จ.อุดรธานี 

ทาํเล บ้านเดี่ยว บ้านแฝด รวม 

ขายได้ เหลือขาย ขายได้ เหลือขาย ขายได้ เหลือขาย 

ในเมือง 25 250 41 20 66 270 

บา้นจั่น 30 100 26 30 56 130 

ทางออกหนองคาย 75 240 70 21 145 261 

บา้นเลื่อม 130 97 70 18 200 115 

หนองขาม 60 225 25 20 85 245 

ทางออกหนองบวัลาํภ ู 111 221 48 - 159 221 

สามพรา้ว 20 100 10 50 30 150 

รวม 451 1,233 290 159 741 1,392 

ที่มา:  นสพ โคราชอีสาน ปีที่ 45 ฉบบัที่ 2601 วนัที่ 6 – 12 พฤศจิกายน 2562  

 
ในปี 2563 คาดว่าธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นจงัหวดัอุดรธานีจะชะลอตวั อุปทานในตลาดยงัเหลือ

อีกมาก โดยเฉพาะบ้านระดับราคา 3 -5 ล้านบาท ในสินค้าคงเหลือท่ีสรา้งเสร็จแล้ว การพัฒนา

โครงการใหม่ จะมีการชะลอตวัหลายโครงการเพ่ือรอจงัหวะท่ีเหมาะสม ทัง้ ๆ ท่ี ไดร้บัใบอนญุาตจดัสรร 

แลว้ และการพัฒนาโครงการใหม่ คงตอ้งคาํนึงถึง เร่ืองรูปแบบบา้นและระดับราคาขาย ตามความ

ตอ้งการของตลาด และกาํลงัซือ้ เป็นเร่ืองสาํคญั รูปแบบการพฒันาโครงการใหม่ จะมีบา้นระดบัราคา

ขายท่ี 1-2 ลา้น เพ่ิมมากขึน้ ตามกาํลังซือ้ในตลาดผูบ้ริโภค ส่วนโครงการคอนโดมิเนียม ในจังหวัด

อดุรธานี จะยงัไม่มีการพฒันาโครงการเกิดขึน้ 

ที่มา: https://www.thansettakij.com/content/property/414763 
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ในจงัหวดัอุดรธานีมีโครงการหมู่บา้นจดัสรรต่าง ๆ ถูกพฒันาขึน้มากมาย ทัง้โครงการท่ีเป็นบา้น

เดี่ยว ทาวน์เฮ้าส ์และบา้นแฝด ซึ่งคู่แข่งทางตรงของโครงการบา้นรชยา บา้นช้าง 2 และโครงการ  

บา้นรชยา วงแหวน-นาดีนัน้ มีรายละดงัต่อไปนี ้

โดยเม่ือเปรียบเทียบกับโครงการคู่แข่ง โครงการ บ้านรชยา บ้านช้าง 2 และ บ้านรชยา วงแหวน-นาดี  

มีรายละเอียด ดังนี ้

ลาํดับ โครงการ ท่ีตั้ง เนือ้

ท่ีดิน 

(ตรว.) 

พืน้ท่ีใช้สอย 

(ตร.ม.) 

เปิด

ขาย 

ประเภท ราคา/ยู

นิต(ล้าน

บาท) 

จาํนวนยู

นิตรวม 

ยอดขาย

(ยูนิต) 

ยอด

คงเหลือ 

ขาย

เฉลี่ย/

เดือน 

หมายเหตุ 

1 บา้นรชยา 

บา้นชา้ง 2 

ถ.บา้นชา้ง ต.

หมากแขง้ 

45-90 154-181 Jan-61 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 

/บา้นแฝด 

2.49-5.29 161 161 0 6 ทาํเลอยู่ใน

เมือง 

2 บา้นรชยา วง

แหวน-นาด ี

ถ.วงแหวน

จงัหวดัอดุรธานี 

ต.นาด ี

42-106 152-176 Dec-62 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 

/บา้นแฝด 

2.19-3.19 89 35 54 4 ทาํเลอยู่ใน

เมือง 

3 ศภุาลยั พาร์

ควิลล ์นิตโย 

ถ.อดุร - สกล 50 -73 150 - 175 Jun-57 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 3.58 - 

3.89 

350 135 215 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

4 ศภุาลยั เบลล่า ถ.บา้นเลื่อม 50,53,56 150,203,217 May-59 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้/

บา้นแฝด 

/ทาวนโ์ฮม 

1.8 - 5 270 190 80 4 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

5 ศภุาลยั โนโว

วิลล ์

ต.บา้นจั่น 18 - 35 113 - 122 Oct-60 ทาวนโ์ฮม 2 ชัน้,

บา้นแฝด 2 ชัน้ 

1.72 - 

3.02 

220 43 177 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

6 บา้นกลางเมือง 

7 

ถ.อดุรธานี-บา้น

ตาด ต.บา้นจั่น 

60 - 68 108 - 162 Mar-61 บา้นชัน้เดียว 

/บา้น 2 ชัน้ 

3.59 - 4.5 41 22 19 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

7 ธันวาทาวน ์ ถ.บา้นเลื่อม 60 - 68 183,211,144 Aug-57 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้,

บา้นชัน้เดียว 

3.29 - 5 2.89 - 5 66 50 16 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

8 ลิเวลโล ่ทาวน ์ ถ.มิตรภาพ อดุร-

ขอนแก่น 

41 - 60 161-215 Apr-61 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 3.19 - 

4.79 

56 20 36 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

9 พลิน วิลล ์ ต. บา้นเลื่อม 70 - 133 157 - 211 Sep-55 บา้นชัน้เดียว 3.8 - 4.6 150 100 50 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

10 อิศรา 2 หนองสาํโรง 50 - 70 145 - 190 Jun-61 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 2.89 - 4.8 126 84 42 3 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

11 ศรีธานี อิงค์

แลนด ์

ถ.อดุร - 

หนองคาย 

42 - 58 157 - 178 Jun-61 บา้นแฝด 2 ชัน้  

/บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 

1.99 - 

4.00 

134 51 83 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 

12 เดอะริช บา้น

เลื่อม 

ต.บา้นเลื่อม 50 - 75 125 - 137 Oct-61 บา้นชัน้เดียว 2.29 - 

2.59 

115 114 1 4 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

13 สิริวิลเลจ ถ.อดุร-

หนองบวัลาํภ ูต.

นิคมสงเคราะห ์

54 - 70 115 - 255 Jul-58 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้  

/บา้นชัน้เดียว 

2.89 - 

5.89 

175 48 127 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

14 สิริน นารา ถ.อดุร - 

หนองคาย 

61 152 - 245 Dec-59 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 3.56 - 5.6 118 98 20 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 

15 เดอ นายน ์ ถ.เลี่ยงเมือง

หนองคาย-สกล 

62 170 - 218 May-62 บา้นเดี่ยว/แฝด 2 

ชัน้ 

2.89 - 4 54 20 46 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 

16 เมโทร ปารค์ ต.นาดี บา้น

หนองหวัหม ู

40-60 145-200 Jun-62 บา้นแฝด/เดี่ยว 2 

ชัน้ 

1.69 - 2.7 227 28 199 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 
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ลาํดับ โครงการ ท่ีตั้ง เนือ้

ท่ีดิน 

(ตรว.) 

พืน้ท่ีใช้สอย 

(ตร.ม.) 

เปิด

ขาย 

ประเภท ราคา/ยู

นิต(ล้าน

บาท) 

จาํนวนยู

นิตรวม 

ยอดขาย

(ยูนิต) 

ยอด

คงเหลือ 

ขาย

เฉลี่ย/

เดือน 

หมายเหตุ 

17 เสนา วิลล ์ ถ.อดุร - 

หนองบวัลาํภ ูต.

นาด ี

56 - 70 120 - 160 Mar-62 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ / 

บา้นชัน้เดียว 

2.69 - 

3.89 

166 9 157 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 

18 บา้นแสนสขุ 

หนองขาม 

ถ.อดุร - 

สกลนคร 

30 - 76 142 - 181 Dec-59 บา้นแฝด 2 ชัน้ / 

บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ / 

บา้นชัน้เดียว 

2.25 - 

3.56 

86 71 15 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 

19 ศภุาลยั ไพรด ์ ต.หนองบวั 38 - 200 120 - 318 มี.ค.-63 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้/

บา้นแฝด/ทาวน์

โฮม 

2 - 9 450 96 354 6 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

20 ศภุาลยั วิลล ์

มิตรภาพ-บา้น

จั่น 

ต.บา้นจั่น 35 - 80 120 - 180 พ.ค.-57 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้/

บา้นแฝด/ทาวน์

โฮม 

2 - 4 248 237 11 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

 

2.2.5 โครงการอาคารชุดต้นสน วนั เรสซิเดนซ ์

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

 บรษิัทฯ รว่มพฒันาโครงการอาคารชดุตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์ภายใตน้โยบายและกลยทุธ ์ดงันี ้

 แนวคิดการพฒันาโครงการ (Concept) 

"ความมีระดบั หรือ CLASS" อาจเปรียบไดว้า่เป็นมรดกลํา้คา่บนท่ีดินใจกลางกรุงเทพมหานครท่ี

หาไม่ไดแ้ลว้ท่ีไดร้บัการส่งต่อจากรุน่สู่รุน่ 

วิสยัทศันข์องเราคือการพฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีดีท่ีสดุในรูปแบบคอนโดมิเนียมระดบัซูเปอรล์กัชช์วัร่ีท่ี

มีคุณภาพโดดเด่น มีคุณค่าอยู่เหนือกาลเวลา และถูกส่งต่อเป็นมรดกสืบไป ตามแนวคิด “A CLASS 

OF ONE’S OWN”  

 

  กลยทุธก์ารตลาดหลกั (Key Marketing Strategy) 

1. พฒันาโครงการระดบั Super luxury สาํหรบัผูพ้กัอาศยัสดุพิเศษเพียง 80 ครอบครวั ในซอยตน้สน

ซึ่งเป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิครอบครองโดยสมบูรณ ์(Freehold) เพียงไม่ก่ีแปลงท่ีเหลืออยู่ในบริเวณนี ้

อนัรายลอ้มไปดว้ยส่ิงอาํนวยความสะดวกอย่างครบครนั 

2. เนน้การออกแบบเหมาะสมท่ีสดุโดยผสมผสานระหว่างคณุภาพ การใชง้าน และความทนทาน ใน

ทุกดา้นของการออกแบบเพ่ือให้แน่ใจว่าห้องชุดจะไดร้ับการสืบทอดอย่างภาคภูมิใจในฐานะ

มรดกของครอบครวัสืบทอดสู่คนรุน่ต่อไป  

3. การรว่มมือกบัทีมงานผูอ้อกแบบและผูร้บัเหมาระดบัแนวหนา้ รวมถงึคดัสรรวสัดแุละอปุกรณช์ัน้

เยี่ยมเพ่ือตอบสนองรูปแบบการใชช้ีวติอยา่งมรีะดบัของผูพ้กัอาศยั 
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กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (Target Customers) 

- ดา้นประชากรเนน้กลุ่มลกูคา้ 2 กลุ่ม หลกัดงันี ้

1. กลุ่มลกูคา้ท่ีมกีาํลงัซือ้สงูทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาต ิ

2. กลุ่มลกูคา้ผูช้ื่นชอบการใชช้ีวิตใจกลางเมืองพรอ้มส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครนัและราย

ลอ้มไปดว้ยศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานชัน้นาํของประเทศ 

- ดา้นภูมิศาสตรเ์นน้กลุ่มลูกคา้ท่ีคุน้เคยและอาศัยอยู่ในพืน้ท่ีใกลเ้คียงโครงการ, ศูนยก์ลางธุรกิจ 

(CBD)  

- ดา้นเชือ้ชาติเนน้กลุ่มลกูคา้คนไทย และชาวต่างชาติ 

- ดา้นรายไดเ้นน้กลุ่มผูม้ีรายไดค้รวัเรือนตัง้แต่ 500,000 บาท ต่อเดือน ขึน้ไป 

- ดา้นวตัถปุระสงคก์ารซือ้เนน้กลุ่มลกูคา้ซือ้เพ่ือเป็นเจา้ของ และกลุ่มท่ีลงทนุระยะยาว 

 

การจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ดาํเนินการขายโครงการโดยทีมงานมืออาชีพจาก บริษัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่ง

นอกจากดูแลการขายแลว้ยังวางแผนการตลาดและแผนงานส่งเสริมการขาย โดยมีทีมอยู่ประจาํท่ี

สาํนกังานขายของโครงการดว้ย  

 

การโฆษณาประชาสมัพนัธ ์

บริษัทฯ จะไม่มีการทาํการตลาดแบบปูพรมในทุกส่ือการตลาด แต่จะเนน้ส่ือท่ีเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้

เฉพาะเจาะจงไดแ้ละมีผลกับการตัดสินใจ โดยรูปแบบของโครงการจะสอดคลอ้งกับภาพลกัษณข์อง 

Brand ท่ีส่ือใหเ้ห็นถึงคอนโดมิเนียมท่ีนาํสมยัมีความเป็นนานาชาติ ตอบโจทยผ์ูอ้ยู่อาศยัท่ีพิถีพิถนั และ

นักลงทุนท่ีชาญฉลาด โดยทีมงานของบริษัทฯ ไดจ้ัดงานพิเศษสาํหรบั กลุ่มลูกคา้ VVIP และจัดการ

เปิดตวัโครงการ (Grand Opening Event) และจดักิจกรรม THANKYOU PARTY เพ่ือแทนคาํขอบคณุ

ลกูคา้สาํหรบัยอดขายกว่ารอ้ยละ 80 ในวนัเปิดตวัโครงการ อีกทัง้โฆษณาประชาสมัพนัธโ์ครงการผ่าน

ส่ือออนไลน ์เป็นหลกั 

โครงการมีการโฆษณาผ่านส่ือ การจดักิจกรรม การใชป้้ายโฆษณา และส่ือออนไลน ์ในรูปแบบท่ี

หลากหลายดงันี ้
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1. Grand Opening Event 

 

 



72 

2. Thank You Party Event

 

 

(ข)  การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรมปีท่ีผ่านมาและภาวะอตุสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

ในครึ่งปีแรกของปี 2563 ตลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครชะลอ

ตวั มีการเปิดตวัคอนโดมิเนียมไม่ถึง 10,000 ยูนิต ซึ่งตํ่ากว่าปรมิาณการเปิดตวัคอนโดมิเนียมในช่วง 3 

ปีท่ีผ่านมา ซึ่งมีการเปิดโครงการใหม่มากกว่า 60,000 ยูนิตต่อปี อย่างไรก็ตาม หลังจากท่ีรฐับาลได้
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ประกาศผ่อนคลายมาตรการล็อกดาวนใ์นวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2563 ธุรกิจต่าง ๆ ค่อย ๆ กลบัมาฟ้ืนตวั

และเริ่มมีผู้พัฒนาโครงการท่ีพักอาศัยบางรายเปิดตัวคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ จากรายงานของ

แผนกวิจยั ซีบีอารอี์ พบว่ามีโครงการคอนโดมิเนียมใหม่เกิดขึน้ตามแนวรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายใหม่และ

แนวเสน้ทางรถไฟฟ้าในอนาคตราคาเริ่มตน้ตํ่ากว่า 2 ลา้นบาท และโครงการใหม่ท่ีอยู่ตามแนวรถไฟฟ้า

ท่ีมีอยู่เดิมมักจะมีราคาตํ่ากว่า 3 ลา้นบาท ขณะเดียวกัน ก็ยงัไม่มีคอนโดมิเนียมระดบับนและระดบั 

Luxury เปิดตวัใหม่ในปีนี ้เน่ืองจากยงัมีอุปทาน (Supply) ท่ีคงเหลือในตลาดและตน้ทนุท่ีดินในย่านใจ

กลางเมืองยงัคงสงูต่อการพฒันาโครงการ ในขณะท่ีนกัลงทนุมีความระมดัระวงัมากขึน้ในการใชเ้งินสด

จาํนวนมากในช่วงเวลาท่ีไม่มีความแน่นอนจากปัจจัยการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19, สภาวะ

เศรษฐกิจชะลอตวั และปัจจยัความขดัแยง้ต่าง ๆ ท่ีอาจจะเกิดขึน้ โดยราคาของคอนโดมิเนียมในเขต

พืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร ชั้นใน ไดแ้ก่ เขตปทุมวัน วฒันา ราชเทวี พญาไท และสาทร มีราคาเฉล่ียต่อ

ตารางเมตรอยู่ท่ี 1.4 แสนบาท เพ่ิมขึน้จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนเพียงรอ้ยละ 1.30 ซึ่งถือเป็นอตัราการ

ขยายตวัท่ีตํ่าท่ีสดุนบัตัง้แต่ไตรมาสท่ี 1 ปี 2552 

ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2563 แมว้่าสญัญาณแนวโนม้ท่ีดีในการฟ้ืนตวัของตลาดคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร แต่ปริมาณคอนโดมิเนียมใหม่ท่ีจะแลว้เสร็จและจะเข้าสู่ตลาดยังเป็นท่ีน่ากังวล

เน่ืองจากคาดว่าภายในปี 2563 จะมีคอนโดมิเนียมกว่า 60,000 ยูนิตท่ีคาดว่าจะแลว้เสร็จ และอีก

ประมาณ 80,000 ยูนิตจะแล้วเสร็จในปี 2564 และ ปี 2565 ด้วยจํานวนคอนโดมิเนียนมากกว่า 

140,000 ยูนิตท่ีรอการโอนในช่วงระยะ 2 ปีข้างหน้านี ้จึงมีความเป็นไปไดว้่าอาจมีการทิง้เงินจอง

คอนโดมิเนียมจาํนวนมากซึ่งอาจจะทาํใหต้ลาดกลบัเขา้สู่สภาวะผนัผวนอีกครัง้ เน่ืองจากผูซ้ือ้จาํนวน

มากตอ้งการเก็บเงินสดไวอ้าจตดัสินใจท่ีจะไม่โอนหอ้งชดุท่ีไดจ้องไว ้

ที่มา: https://ibusiness.co/detail/9630000089646 และ https://www.mitihoon.com/2020/07/04/186105/ 

 

ในเขตเพลินจิต หลงัสวน และชิดลม มีโครงการคอนโดมิเนียมระดบั Super Luxury ถูกพฒันาขึน้

มากมาย ซึ่งคู่แข่งทางตรงของโครงการ ตน้สน วนั เรสซิเดนซ ์มีรายละดงัต่อไปนี ้

โดยเม่ือเปรียบเทยีบกับโครงการคู่แข่ง โครงการ ต้นสน วัน เรสซิเดนซ ์มีรายละเอียด ดังนี ้

Project Tonson One 

Residence 

28 Chidlom Noble Ploenchit Muniq 

Langsuan 

Nimit Langsuan Sindhorn 

Tonson 

Sindhorn 

Residence 

Developer Tonson 

Development 

SC Asset Noble 

Development 

Major 

Development 

Pace 

Development 

Siam Sindhorn Siam Sindhorn 

Location Soi Tonson Chidlom Rd. Ploenchit Tonson Rd. Langsuan Rd. Tonson - 

Sarasin 

Between 

Langsuan Soi 1, 

2 
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Project Tonson One 

Residence 

28 Chidlom Noble Ploenchit Muniq 

Langsuan 

Nimit Langsuan Sindhorn 

Tonson 

Sindhorn 

Residence 

Fully 

Fitted,Fully 

Furnish 

Fitted Fitted No Furniture Fitted Fitted Fully Fitted Fully Fitted 

Nearest 

BTS/MRT 

Station 

BTS Chidlom BTS Chidlom BTS Ploenchit  BTS Chidlom BTS Rajadamri BTS Rajadamri BTS Chidlom 

Distance from 

BTS/MRT 

Station (m.) 

300 250 110 1200 950 900 800 

Land Size 0 -3-85.3 3-0-24 9-0-92.4 1-1-66.5 2-3-31 1-2-54.14 4 

Total Tower 1 2 3+1 1 1 1 2 

Floor 29 20 / 40 14/ 51/ 45 28 53 17+3 Basement 34 and 10 

Elevator Private Lift 3+1 / 4+1 Private Lift 2+1 4+1 2 4+2 

Total Unit 80 182 / 243 1444 166 187 59 200 

Unit/Floor 4 11 / 7 10, 14, 17 4 - 10 6 6 6, 4 

Parking Lots 115 348.5 1010.8 185 187 56 342 

% of Parking 146% 82% 70% 111% 100% 96% 171% 

Room Size : 

Avg Size 

(sq.m.) 

1BR: 57-74.5 

2BR: 108-117.5 

3BR: 174-174.5 

PH: 255 

Duplex PH: 

300-387.5 

Studio: 0 / 33.5 

1BR: 38-57/ 40-

50 

2BR: 75-105/ 

69-91 

3BR: 130-132/ 

120-200 

Duplex: 0 /187-

191 

PH: 0/100 

1BR: 43-61 

2BR: 69-119 

3BR: 110-133 

Duplex: 144-

199 

PH: 139-178 

1BR: 50-78 

2BR: 83-101 

3BR: 121-179 

PH: 254-280 

2BR: 78-130 

3BR: 136-202 

4BR: 336 

PH: 617 

2BR: 85 

3BR: 105, 140 

Studio: 35 

1BR: 68-76 

2BR: 103-147 

3BR: 145-297 

4BR: 342-345 

Construction 

Start 

April 2020 April 2016 December 2011 June 2018 October 2015 June 2015 n/a 

Completion 

Date 

April 2023 May 2020 Q4 2017 August 2021 December 2018 May 2018 Completed 

 

2.3  การจัดหาผลิตภัณฑ ์หรือบริการ 

เน่ืองจากบริษัทฯ ประกอบธุรกิจประเภทพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์จึงมีแนวทางการจดัหาผลิตภัณฑแ์ละ

บริการ โดยเน้นการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบของ Use Looking For Site ซึ่งบริษัทฯ จะ

กาํหนดรูปแบบโครงการท่ีเหมาะสม เพ่ือใชเ้ป็นแนวทางในการจดัหาท่ีดินท่ีเหมาะสมกับรูปแบบโครงการ เพ่ือ
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ทาํการก่อสรา้งเป็นโครงการหมู่บา้นจดัสรร คอนโดมิเนียม และโครงการประเภทอ่ืน ๆ ทัง้นีก้ารกาํหนดรูปแบบ

โครงการเบือ้งตน้นั้น บริษัทฯ จะตัดสินใจโดย ผ่านการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการใน 4 ดา้นหลัก ๆ 

ไดแ้ก่ ดา้นกฎหมาย ดา้นกายภาพ ดา้นการตลาด และดา้นการเงิน ทั้งนีเ้มื่อไดก้าํหนดรูปแบบโครงการท่ี

เหมาะสมแลว้ บรษิัทฯ จะใชแ้นวทางในการจดัหาผลิตภณัฑแ์ละบรกิารในดา้นต่าง ๆ ดงันี ้

2.3.1  การจัดหาทีด่ิน 

ก่อนเริ่มตน้กระบวนการจดัหาท่ีดินหรือทาํเลท่ีตัง้โครงการนั้น บริษัทฯ จะมีการกาํหนดแนวทาง

เบือ้งตน้เพ่ือใหส้ามารถจดัหาท่ีดินไดต้รงตามลกัษณะท่ีบรษิัทฯ ตอ้งการ ดงันี ้

1. โครงการบ้านแนวราบต้องมีทางเข้าออกติดถนนสายหลัก ในย่านท่ีกาํลงัเติบโตเป็นทาํเลอยู่

อาศยัท่ีเดินทางสะดวกใกลท้างด่วน โรงเรียน โรงพยาบาล หา้งสรรพสินคา้ และ/หรือซุปเปอรม์าร์

เก็ตชัน้นาํ ใชเ้วลาเดินทางเขา้เมือง Central Business District (CBD) เพียง 30 นาที โดยโครงการ

บา้นของบริษัทฯ จะอยู่ในขนาดกลางคือประมาณ 50 – 150 หลงัต่อโครงการ เพ่ือตอบโจทยก์ลุ่ม

ลูกคา้ท่ีกาํลังขยายครอบครวั มีสมาชิกทุกเพศทุกวัย โดยใหค้วามสาํคัญกับทั้ง 3 เจนเนอเรชั่น 

และไม่ตอ้งการอยู่ในโครงการท่ีมีขนาดใหญ่เกินไป ในขณะเดียวกนัก็ไม่ประสงคจ์ะอยู่ในโครงการ

ท่ีเล็กจนเกินไปเน่ืองจากตอ้งแบกรบัคา่ใชจ้่ายส่วนกลางท่ีสงูเกินความจาํเป็น 

2. โครงการคอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อาศัยต้องเดินถึงสถานีรถไฟฟ้าสายหลัก โดยตอ้งอยูใ่นระยะ

ไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า และหากไม่ใกล้จากสถานีรถไฟฟ้าท่ีเป็นสถานีเชื่อมต่อ 

(Interchange Satation) จะพิจารณาเป็นพิเศษ 

หลังจากผ่านการคัดกรองจากหลักเกณฑข์า้งตน้ บริษัทฯ จะพิจารณะตามระดับราคา ประเภท 

และลกัษณะราคาตามท่ีโครงการตอ้งการขาย พรอ้มทัง้ปัจจยัอ่ืน ๆ ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

2.3.1.1 ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมาย 

ก่อนทาํการเลือกซือ้ท่ีดินนั้นบริษัทฯ จะทาํการศึกษาขอ้กฎหมายต่าง ๆ อันเก่ียวขอ้งกับ

ท่ีดิน เพ่ือตรวจสอบว่าสามารถทาํโครงการไดอ้ย่างถกูตอ้งตามกฎหมายและราบร่ืนหรือไม่ 

2.3.1.2 บรบิททางกายภาพ 

บรษิัทฯ เลือกซือ้ท่ีดินท่ีมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี ซึ่งสามารถสรา้งภาพลกัษณท่ี์ดใีหก้บัโครงการ

และบรษิัทฯ ได ้นอกจากนี ้ทาํเลท่ีดินท่ีจดัหาจะตอ้งมีความสะดวกในการเขา้ถึง มีความใกลก้บั

สถานท่ีสาํคญัและส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ 

2.3.1.3 ขนาดแปลงท่ีดิน 

ขนาดท่ีดินตอ้งมีความเหมาะสมในการพฒันาโครงการ  โดยท่ีดินท่ีโครงการตอ้งการหา

เพ่ือทาํหมู่บา้นจดัสรรนัน้จะมีขนาดท่ีดินประมาณ 9 ไร่ ขึน้ไป มีหนา้กวา้ง มีทิศทางท่ีดีถูกตอ้ง

ตามหลักฮวงจุย้ แปลงจัดสรรแบ่งลงตวัตามขนาดบา้น ในขณะท่ีท่ีดินท่ีใชส้าํหรบัการพฒันา

โครงการคอนโดมิเนียมจะมีขนาดตั้งแต่ 300 ตร.ว. ขึน้ไป ทั้งนีรู้ปร่างของท่ีดินตอ้งมีความ

เหมาะสมสาํหรบัการพฒันาโครงการดว้ย 
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2.3.1.4 ทาํเลท่ีตัง้ และการเขา้ถงึ 

ท่ีดินสาํหรับพัฒนาโครงการในกรุงเทพฯ นั้นต้องมีความสะดวกในการเดินทางเข้าสู่

ศนูยก์ลางเมือง โดยสามารถเดินทางจากท่ีดนิเขา้สู่ย่าน CBD ของเมืองไดภ้ายในเวลาประมาณ 

30 นาที แต่เน่ืองจากโครงการท่ีพฒันาในต่างจงัหวดั ตัง้อยู่ในจงัหวดัอุดรธานีซึ่งยงัมีพืน้ท่ีดิน

เปล่าค่อนข้างมาก จึงสามารถจัดหาท่ีดินท่ีสามารถเดินทางเข้าสู่ใจกลางเมืองได้ภายใน

ระยะเวลาประมาณ 10 นาทีเท่านัน้  

2.3.1.5 ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

บริษัทฯ จะจัดซือ้แปลงท่ีดินท่ีลอ้มรอบดว้ยส่ิงแวดลอ้มท่ีดี และคุม้ค่าต่อการลงทุนใน

อนาคต โดยบริษัทฯ ไดค้ิดคน้ และพฒันาโครงการโดยคาํนึงถึงประโยชน ์และความเหมาะสม 

โดยรูปแบบโครงการท่ีจะถูกพฒันาขึน้ ทัง้นีจ้ะตอ้งไม่อยู่ติดกับแหล่งเส่ือมโทรม และสถานท่ีท่ี

อาจก่อใหเ้กิดอนัตรายต่อลกูคา้ผูซ้ือ้สินคา้ของบริษัทฯ ในการดาํเนินการพฒันาโครงการต่าง ๆ 

ของบริษัทฯ หากโครงการใดเข้าเงื่อนไขท่ีต้องยื่นขออนุมัติต่อคณะกรรมการส่ิงแวดล้อม  

บริษัทฯ จะมีการว่าจา้งท่ีปรึกษาส่ิงแวดลอ้มเพ่ือดาํเนินการจัดเตรียมรายงานผลกระทบต่อ

ส่ิงแวดลอ้ม  (EIA Report) เพ่ือใหส้ามารถขออนุญาตต่าง ๆ อย่างถูกตอ้งตามกฎหมายจาก

คณะกรรมการส่ิงแวดลอ้ม เมื่อเกิดการก่อสรา้งเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม อีกทัง้

เมื่อเริ่มมีการก่อสรา้งไดค้วบคมุ และตรวจสอบดา้นระบบนํา้เสีย โดยนํา้เสียจากแต่ละโครงการ

จะได้รับการบาํบัดก่อนระบายลงบ่อพัก รวมทั้งจัดให้มีการตรวจสอบคุณภาพนํา้ทิง้ให้ได้

มาตรฐานตามกฎหมายกาํหนดไวก้่อนระบายลงสู่นํ้าสาธารณะ เพ่ือไม่ให้มีผลกระทบต่อ

ส่ิงแวดลอ้ม โดยมีการติดตามผล และประสานงานกบัหน่วยงานราชการอย่างต่อเน่ือง 

2.3.1.6 สภาพตลาด 

บริษัทฯ จะเลือกซือ้ท่ีดิน ในทาํเลท่ีมีสภาวะตลาดเหมาะสมต่อการพฒันาโครงการ คือมี 

อปุสงค ์และ อปุทานของกลุ่มเป้าหมายท่ีเพียงพอ และราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมกบัการทาํโครงการ 

อีกทัง้ยงัมีช่องว่างทางการตลาดท่ีบริษัทฯ เล็งเห็นและสามารถเติมเต็มความตอ้งการของกลุ่ม

ลกูคา้แบบเฉพาะเจาะจงเขา้ไปไดจ้ะพิจารณาเป็นพิเศษ  

2.3.1.7 ความคุม้ค่าทางดา้นการเงิน 

ก่อนทาํการเลือกซือ้ท่ีดินนั้นบริษัทฯ จะทาํการศึกษาความคุม้ค่าทางดา้นการเงินโดย 

พิจารณาจากโมเดลธุรกิจซึ่งจะแตกต่างกนัไปตามประเภทของโครงการท่ีเลือกทาํเพ่ือตรวจสอบ

ว่าสรา้งผลกาํไร ว่าคุม้ค่าและไดต้ามเป้าหมายหรือไม่ โดยจะพิจารณาจากอัตราส่วนทาง

การเงินท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR), อตัราส่วนผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อ

หุน้ (ROE), อตัราส่วนผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(ROA), กาํไรสทุธิ (NET PROFIT), และอ่ืน ๆ 
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2.3.2  การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ในการพิจารณาเลือกพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ จะดาํเนินการตามขัน้ตอนและ

กระบวนการในการศกึษาพิจารณาและดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

2.3.2.1 ขัน้ตอนศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (Feasibility Study)  

บริษัทฯ จะดาํเนินการศึกษารวมรวมขอ้มลู เช่น ขอ้มลูทางกฎหมาย กายภาพ การตลาด 

และการเงิน โดยละเอียด เพ่ือกาํหนดลกัษณะและประเภทของโครงการท่ีจะเลือกพฒันา โดยจะ

เลือกแนวทางท่ีเป็นไปไดม้ากท่ีสดุ และคุม้ค่าการลงทนุท่ีสดุ 

  2.3.2.2 ขัน้ตอนคดัเลือกผูอ้อกแบบ 

บรษิัทฯ จะดาํเนินการคดัเลือกผูอ้อกแบบโดยพิจารณาเลือกผูอ้อกแบบท่ีมีความถนดัตาม

รูปแบบโครงการและกลุ่มลูกค้าเป้าหมายแต่ละประเภท และต้องมีความน่าเชื่อถือมาก

พอสมควร หากมีชื่อเสียงเป็นท่ีรูจ้ักของกลุ่มตลาดจะพิจารณาเป็นพิเศษ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

โครงการระดับ Luxury ทั้งนี ้จะพิจารณาประสบการณ์และผลงานท่ีผ่านมาเป็นสําคัญ

ประกอบดว้ย  

และบริษัทฯ กาํหนดหลกัการออกแบบและการนาํเสนอผลิตภณัฑซ์ึ่งไม่ยึดติดกับรูปแบบ

การทาํโครงการแบบเดิม ๆ โดยมุ่งใหแ้บบบา้นตอบโจทยผ์ูอ้ยู่อาศยัอย่างแทจ้ริง กล่าวคือ เนน้

พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร ยกตัวอย่างเช่น โครงการวนา เรสซิเดนซ ์มีลิฟตภ์ายในบา้นเพ่ือ

ตอบสนองความตอ้งการของครอบครวัท่ีมีผูสู้งอายุ หรือผูพิ้การบกพร่องใหม้ีความปลอดภัย

สูงสุด ดว้ยแนวคิด Universal design  และออกแบบให้อยู่ในตาํแหน่งท่ีเหมาะสมและ/หรือ

สามารถติดตัง้ไดทุ้กหลังในภายหลังหากไม่ตอ้งการ มีระบบอินเตอรเ์น็ทความเร็วสงูและสาย 

LAN ท่ีจําเป็นต่ออุปกรณ์อีเล็กโทรนิคติดตั้งทุกจุดทั่ วบ้าน สามาถรองรับระบบ Home 

Automation ท่ีเรียบง่ายและใชง้านไดจ้ริง หากลูกคา้ตอ้งการติดตัง้เพ่ิมเติมเพ่ืออาํนวยความ

สะดวก เป็นตน้ 

  2.3.2.3 ขัน้ตอนพฒันาแบบโครงการ 

บริษัทจะดาํเนินการออกแบบโครงการควบคู่ไปกบัการทาํงานของผูอ้อกแบบ มีบุคลากรท่ี

เชี่ยวชาญงานก่อสรา้งเป็นทีมควบคุมการก่อสรา้งหลกั โดยทีมงานก่อสรา้งของบริษัทฯ จะเป็น

ศูนยก์ลางในการประสานงานกับทีมออกแบบ ไม่ว่าจะเป็นสถาปนิก ภูมิสถาปัตย ์ตกแต่ง

ภายใน ผูร้บัเหมางานต่าง ๆ บริษัทฯ มีนโยบายจดัซือ้และจดัจา้งวสัดุก่อสรา้งบางประเภทเอง

เพ่ือควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งและ/หรือเพ่ือให้มั่นใจว่างานในส่วนนั้น ๆ มีคุณภาพท่ีดีท่ีสุด 

พรอ้มดาํเนินการตรวจเชค็ขอ้บกพร่องต่าง ๆ เพ่ือใหไ้ดรู้ปแบบโครงการท่ีเหมาะสมและถกูตอ้ง

ท่ีสดุ 

มีทีมวิศวกรผูม้ากประสบการณจ์ากหลากหลายแขนง อาทิเช่น วิศวกรโครงสรา้ง วิศวกร

งานระบบไฟฟ้า ประปา วิศวกรเคร่ืองกล Quality Control (QC) และ Quality Survey (QS) เป็น

ตน้ 

 



78 

2.3.2.4 ขัน้ตอนการขออนญุาตกอ่สรา้ง 

บริษัทฯ จะดาํเนินการขออนุญาตก่อสรา้งใหถู้กตอ้งตามกระบวนการทางกฎหมาย เพ่ือ

ป้องกันการเกิดปัญหาต่าง ๆ ในอนาคต บริษัทฯ มีการปรึกษาและตรวจสอบความถูกตอ้งกับ

หน่วยงานราชการท่ีออกใบอนุญาตตั้งแต่เริ่มทําการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน 

(Feasibility study) ของโครงการ จนถึงไดร้บัใบอนญุาตก่อสรา้ง 

2.3.2.5 ขัน้ตอนการจดัหาผูร้บัเหมา 

บริษัทฯ จะเดินเนินการจัดหาผู้รับเหมาก่อสรา้งโครงการโดยจะพิจารณาผู้รบัเหมาท่ีมี

คุณภาพ และมีความน่าเชื่อถือ ประกอบกับมีกาํลังการผลิตท่ีสามารถดาํเนินงานก่อสรา้งจน

สําเร็จลุล่วงได้ภายในเวลาท่ีกําหนดอย่างมีคุณภาพ โดยส่วนมากจะเป็นผู้รับเหมาท่ีมี

ประสบการณแ์ละเคยร่วมงานกันมาก่อนหน้านีจ้ะพิจารณาเป็นพิเศษ นอกจากนีย้ังตอ้งมี

ผลงานท่ีโดดเด่นในอดีต มีชื่อเสียง และมีความถนดัในการทาํงานโดยเฉพาะงานท่ีมีลกัษณะ

ใกลเ้คียงกับโครงการท่ีตอ้งการใหก้่อสรา้ง โดยบริษัทฯ จะเลือกผ่านกระบวนการประมลูราคา

ค่าก่อสรา้ง ทัง้นีบ้ริษัทฯ จะทาํการประเมินคุณภาพงานของผูร้บัเหมาเป็นระยะ ๆ เพ่ือนาํมา

ปรบัปรุงขอ้ผิดพลาดต่าง ๆ ใหด้ีขึน้ 

2.3.2.6 ขัน้ตอนการก่อสรา้ง 

บริษัทฯ มีการจัดตั้งทีมสาํหรบัควบคุมงานก่อสรา้งโดยเฉพาะ ซึ่งจะคอยควบคุมการ

ทาํงานของผู้รับเหมา เพ่ือให้ก่อสรา้งไดแ้ลว้เสร็จตามเวลา มีคุณภาพดี ใช้งบประมาณไม่

สิน้เปลือง และเกิดขอ้ผิดพลาดนอ้ยท่ีสดุ โดยจะมีการตกลงดา้นการจดัหาวสัดุก่อสรา้งกับทีม

ผูร้บัเหมาตามความเหมาะสมของวสัดุแต่ละชนิด เพ่ือหาแนวทางควบคุมงบประมาณใหอ้ยู่ใน

เกณฑท่ี์กาํหนด 

2.3.2.7 ขัน้ตอนการตรวจเชค็ผลงาน 

บริษัทฯ มีการจัดตัง้ทีมสาํหรับตรวจเช็คคุณภาพของโครงการก่อนการส่งมอบ เพ่ือให้

ลกูคา้ไดร้บัโครงการท่ีมีความสมบรูณท่ี์สดุ 

2.3.2.8 ขัน้ตอนการตดิตามผลงาน 

บริษัทฯ มีการดาํเนินการติดตามผลงานหลังส่งมอบ โดยมีการสอบถามความพึงพอใจ

และขอ้เสนอแนะต่าง ๆ จากลกูคา้ เพ่ือนาํคาํแนะนาํของลกูคา้ไปพฒันาและปรบัปรุงใหด้ีขึน้ใน

การพฒันาโครงการต่อไป 

2.3.2.9 ขัน้ตอนการบรกิารหลงัการขายและ Property Management 

การบรหิารหลงัการขายและ Property Management เป็นส่วนสาํคญัในการสรา้งรากฐาน

ท่ียั่งยืนใหก้บับรษิัทฯ จากงานวิจยัตลาดของ AGENCY FOR REAL ESTATE พบว่ากว่ารอ้ยละ 

60 ของยอดขายโครงการมาจากลูกคา้เก่าท่ีแนะนาํและใหค้วามเชื่อมั่นกับลูกคา้ใหม่ในการ

ตดัสินใจเลือกซือ้โครงการ บริษัทฯ จะทาํการคดัเลือกผูบ้รหิารโครงการท่ีมีประสบการณม์าเป็น

ผูบ้ริหารโครงการต่อจากบริษัทฯ เมื่อมีการส่งมอบโครงการเรียบรอ้ยแลว้ โดยขั้นตอนท่ีว่านี ้
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บริษัทฯ ไดจ้ดัตัง้ทีมงานโดยเฉพาะเพ่ือประสานงานท่ีเก่ียวกับ Property Management เพ่ือให้

ความมั่นใจลกูคา้ว่า ทัง้โครงการจะไดร้บัการดแูลอย่างต่อเน่ืองและดีท่ีสดุ 

 

 

2.4  จุดแข็ง/จดุอ่อนโดยรวมของบริษัทฯ 

จุดแข็ง จุดอ่อน 

1. มีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีชดัเจนเน่ืองจาก

รูปแบบของโครงการท่ีแตกต่าง  

2. สามารถขยายโครงการโดยซือ้ท่ีในทาํเลท่ีดี

ไ ด้ ใ น ร า ค า ท่ี สู ง ก ว่ า ผู้ พั ฒ น า

อสังหาริมทรัพย์ทั่วไปซึ่งเน้นเนื้อท่ีดินใน

การขายบ้านแต่ละหลังเน่ืองจากบริษัทฯ

เนน้สรา้งมูลค่าเพ่ิมจากการก่อสรา้งและ

ออกแบบ 

3. ผลิตภณัฑข์องบรษิัทฯ จะมีจดุแข็งท่ีชดัเจน

เร่ืองราคาต่อพืน้ท่ีใชส้อย 

4. ทีมงานมีทัง้คนรุน่ใหม่และผูม้ีประสบการณ์

ในวงการท่ีผสมผสานกันอย่างลงตวั ทาํให้

เขา้ใจกลุ่มเป้าหมายเป็นอย่างด ี

5. มีความคล่องตัวและยืดหยุ่นสูงในการ

พฒันาผลิตภณัฑ ์

6. เน่ืองจากจาํนวนโครงการในแต่ละปีจะมีไม่

มากแต่มีมลูค่าท่ีสงู บริษัทฯ จึงใหค้วามใส่

ใจและลงรายละเอียดไดเ้ต็มท่ี ทาํใหม้ีการ

บริหารจัดการท่ีมีประสิทธิภาพในทุก ๆ 

สายงาน และมีสัดส่วนกาํไรต่อรายไดท่ี้สงู

เกินมาตรฐาน 

1. บริษัทฯ และชื่อโครงการของบริษัทฯ ยงัไม่

เป็นท่ีรูจ้ักในวงกวา้ง จึงไม่สามารถแข่งขนั

อย่างมีประสิทธิภาพสงูสดุในระดบัตลาดท่ี

ครอบคลุมทุกกลุ่มลูกค้า (Mass Market 

Segment) ซึ่ ง เ ป็นตลาดท่ีใหญ่ ท่ีสุดใน

ประเทศไทยได ้ณ ปัจจบุนั  

2. กลุ่มลูกค้าท่ีเป็นเป้าหมายของโครงการ

เขา้ถึงไดค้่อนขา้งยากในเชิงของการตลาด 

และมีฐานขอ้มลูจาํกดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



80 

2.5  การงานทียั่งไม่ส่งมอบ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บรษิทัฯ มีโครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์เปิดขายแลว้แตย่งัอยู่ระหว่างก่อสรา้งทัง้หมด 

3 โครงการตามรายละเอียด ดงันี ้

โครงการ วนา เรสซเิดนซ ์ บ้านรชยา บ้านช้าง 2 บ้านรชยา วงแหวน-นา

ดี 

ต้นสน วัน เรสซิ

เดนซ ์

บริษัทผูพ้ฒันา  บริษัท แอสเซท ไฟว์ ดี

เวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั   

บริษัท รชยาเรียลเอสเตท 

จาํกดั 

บริษัท รชยาเรียลเอสเตท 

จาํกดั 

บริษัท ตน้สน ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั    

ที่ตัง้ เ ข ต บ า ง ก ะ ปิ  ถ น น ศ รี

น ค ริ น ท ร์  – ร่ ม เ ก ล้ า 

(กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) 

ถ.บ้านช้าง ต.หมากแข้ง 

อ.เมืองอดุรธานี 

ถ.วงแหวนจงัหวดัอดุรธานี 

ต.นาดี อ.เมืองอดุรธานี 

ซอยตน้สน แขวงลมุพินี 

เ ข ต ป ทุ ม วั น 

กรุงเทพมหานคร 

รูปแบบ บา้นเดี่ยวรูปแบบ สไตลโ์ม

เดิรน์ ลกัชวัร่ี 

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด สไตล์

โมเดิรน์ 

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด สไตล์

โมเดิรน์ 

คอนโดมิเนียม 29 ชั้น 

ระดบั Super Luxury 

โค
รง

กา
ร 

พื ้ น ที่

โ ค ร ง ก า ร 

(ตร.ว.) 

7,953.3 13,349.0 8,010.4 385.3 

จาํนวนยนูิต 69 161 89 80 

มลูค่า (ลบ.) 1,862.00 486.87 223.92 2,850 

ช่วงที่เปิดขาย กนัยายน 2561 มกราคม 2561 ธันวาคม 2562 เมษายน 2563 

ช่วงที่เร่ิมโอน มีนาคม 2562 สิงหาคม 2561 ตลุาคม 2563 เมษายน 2566 

โอ
นแ

ลว้
 จาํนวนยนูิต 32 161 38 - 

มลูค่า (ลบ.) 843.41 486.87 87.09 - 

จอ
งแ

ละ

ทาํ

สญั
ญ

า  จาํนวนยนูิต 8 - 14 61 

มลูค่า (ลบ.) 287.59 - 38.47 1,862.22 

คง
เห

ลือ

ขา
ย 

จาํนวนยนูิต 29 - 37 19 

มลูค่า (ลบ.) 825.95 - 98.36 987.78 

วนัที่คาดว่าจะปิดโครงการ ธันวาคม 2564 พฤศจิกายน 2563 ธันวาคม 2564 ธันวาคม 2566 

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563  

 

3. ปัจจัยความเสี่ยง 

3.1 ความเสี่ยงจากการใชพ้ระราชบัญญัติภาษทีีด่นิและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ. 2562 

ดา้นอุปสงค ์ ปัจจุบนัการถือครองท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง เสียภาษีเพียงเล็กนอ้ยเท่านัน้ ในรูปแบบภาษีบาํรุง

ทอ้งท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซึ่งตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2563 รฐับาลจะเริ่มเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง

ตามกฎหมายฉบบันี ้ซึ่งเป็นอตัราท่ีสงูกว่าการจดัเก็บ ณ ปัจจบุนั ซึง่จะทาํใหอ้ปุสงคใ์นอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวม

ลดลง โดยเฉพาะอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีมลูค่าสงู ท่ีไม่อยู่ในขอ้ยกเวน้การเสียภาษี 
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ดา้นอปุทาน  ตามกฎหมายดงักล่าว ผูถื้อครองท่ีดินเปล่าจะถกูจดัเก็บภาษีในอตัราค่อนขา้งสงู ทาํใหผู้ถื้อครอง

ท่ีดินเปล่ามีแนวโนม้ท่ีจะจาํหน่ายท่ีดินออก หรือนาํมาพฒันาโครงการเพ่ือใหม้ีรายไดม้าชดเชยภาษีท่ีตอ้งเสีย 

ทาํใหผู้ป้ระกอบการขนาดเล็กรายใหม่เกิดขึน้มาก ส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนัท่ีสงูในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

3.2 ความเสี่ยงจากเข้มงวดการปลอ่ยสินเชื่อทีอ่ยู่อาศัยของสถาบันการเงนิ 

ปัจจบุนัสถาบนัการเงินเขม้งวดกบัการปล่อยสินเชื่อแกผู่บ้รโิภคท่ีซือ้ท่ีอยู่อาศยั อนัเน่ืองจากความวติกของภาระ

หนีสิ้นครวัเรือนท่ีอยู่ในระดับสูง อีกทั้งเมื่อวนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2561 ธนาคารแห่งประเทศไทย ออกประกาศ 

การกาํหนดเงินดาวน์ขั้นตํ่าหรืออัตราส่วนสินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV) ให้สะท้อนความเส่ียงไดด้ีขึน้

สาํหรบัการผ่อนท่ีอยู่อาศยัพรอ้มกัน 2 หลงัขึน้ไป และถึงแมเ้มื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2562 ธนาคารแห่งประเทศ

ไทยผ่อนปรนมาตรการ LTV สาํหรบัการกูร้่วม แต่โดยภาพรวมก็ยงัคงมีความเขม้งวดกับการปล่อยสินเชื่อแก่

ผูบ้รโิภคท่ีซือ้ท่ีอยูอ่าศยัอยู่ ดงันัน้ลกูคา้มีความเส่ียงท่ีสถาบนัการเงินจะไม่อนมุตัิสินเชื่อให ้อนัจะส่งผลกระทบ

ต่อยอดการโอนกรรมสิทธ์ิ เพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าวบรษิัทฯ จะประเมินคณุสมบตัิเบือ้งตน้ และความสามารถ

ในการผ่อนชาํระเงินกูข้องลกูคา้ท่ีจะขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงนิตัง้แตช่่วงท่ีเขา้มาซือ้โครงการไปจนถึงการขอ

สินเชื่อกับสถาบนัการเงิน นอกจากนี ้สาํหรบัโครงการอสงัหาริมทรยัพข์องบริษัทฯ โดยส่วนมากจะมีการเรียก

เก็บเงินดาวนจ์ากลกูคา้ประมาณรอ้ยละ 20 ของราคาขาย ส่วนอีกรอ้ยละ 80 เป็นการขอสินเชื่อจากธนาคาร ณ 

วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งจะทาํใหค้วามเส่ียงจากการปล่อยสินเชื่อลดลง เน่ืองจากสดัส่วนในการขอสินเชื่อตํ่ากว่า

เกณฑท่ี์สถาบนัการเงินกาํหนด 

 

4. ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ 

4.1 ทรพัยสิ์นถาวรหลกัท่ีบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยใชใ้นการประกอบธุรกิจ  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ทรพัยสิ์นถาวรหลกั ประกอบดว้ย ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่า อุปกรณ ์เคร่ืองตกแต่ง

และเคร่ืองใชส้าํนกังาน  และยานพาหนะ เป็นตน้ ซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดไดด้งันี ้

ประเภท / ลักษณะทรัพยส์ิน 

มูลค่าทางบัญชีสุทธิ  

(ล้านบาท) ลักษณะกรรมสิทธิ ์

31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 62 

ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่า 1.22 1.71 บรษิัทย่อยเป็นเจา้ของ 

อปุกรณ ์ 0.25 0.35 บรษิัทย่อยเป็นเจา้ของ 

เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใชส้าํนกังาน 3.06 2.47 บรษิัทย่อยเป็นเจา้ของ 

ยานพาหนะ 0.51 1.43 บรษิัทย่อยเป็นเจา้ของ 

รวม 5.04 5.96  
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ประกอบดว้ย ซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดไดด้งันี ้

ประเภท / ลักษณะทรัพยส์ิน 

มูลค่าทางบัญชีสุทธิ  

(ล้านบาท) ลักษณะกรรมสิทธิ ์

31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 62 

โปรแกรมสาํเรจ็รูป 1.92 2.58 บรษิัทและบรษิัทย่อยเป็น

เจา้ของ 

รวม 1.92 2.58  

 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยค์งเหลือสทุธิตามบญัชีใน

โครงการเพ่ือขาย ดงันี ้

ลาํดับ โครงการ ทีต่ั้งโครงการ พืน้ที่

โครงการ 

(ตร.ว.) 

รูปแบบ

โครงการ 

ต้นทุนตาม

บัญชีสุทธิ 

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน

(ล้านบาท) 

ประเมินโดย / 

วันทีป่ระเมิน 

กรรม

สิทธ์

ทีด่ิน 

ภาระผูกพัน 

1. ไวโอ แคราย 1 ซ.รตันาธิเบศร ์10 

ต . บ า ง ก ร ะ ส อ  อ .

นนทบรีุ จ.นนทบรีุ 

387.00 อาคารชดุพกั

อาศยั 

32.79 56.46 บริษัท นวมินทร ์

แอพไพรซลั แอนด ์

คอนซลัแตนท ์

จาํกดั / 15 

ธันวาคม 2563 

AFD จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

2. ไวโอ แคราย 2 ซ.รัตนาธิเบศร ์3 ต.

ต ล า ด ข วั ญ  อ .

นนทบรีุ จ.นนทบรีุ    

310.00 อาคารชดุพกั

อาศยั 

51.19 88.29 บริษัท นวมินทร ์

แอพไพรซลั แอนด ์

คอนซลัแตนท ์

จาํกดั / 15 

ธันวาคม 2563 

AFD จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

3. วนา เรสซิ

เดนซ ์

ถ.ศรีนครินทร์ – ร่ม

เกลา้ (กรุงเทพกรีฑา

ตั ด ใ ห ม่ )  แ ข ว ง

หัวหมาก เขตบาง

กะปิ 

7,953.30 โครงการบา้น

จดัสรร 

674.83 748.39 บริษัท นวมินทร ์

แอพไพรซลั แอนด ์

คอนซลัแตนท ์

จาํกดั / 15 

ธันวาคม 2563 

AFD จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

4.* โครงการใน

อนาคตเพ่ือ

ขาย 

ถ.ศรีนครินทร์ – ร่ม

เกลา้ (กรุงเทพกรีฑา

ตั ด ใ ห ม่ )  แ ข ว ง

ส ะ พ า น สู ง  เ ข ต

สะพานสงู 

6,161.50 N/A 391.93 450.10 บริษัท เอ็ดมนัไต 

แอนด ์คอมพานี 

(ประเทศไทย) 

จาํกดั / 1 มิถนุายน 

2561 

AFD จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

5. บา้น รชยา

บา้นชา้ง 2  

ถ.บา้นชา้ง ต.หมาก

แขง้ อ.เมืองอดุรธานี 

จ.อดุรธานี 

13,349.00 โครงการบา้น

จดัสรร 

- - 

 

 

บริษัท นวมินทร ์

แอพไพรซลั แอนด ์

คอนซลัแตนท ์

จาํกดั / 15 

ธันวาคม 2563 

RCY จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

6. โครงการใน

อนาคตเพ่ือ

ขาย 

40,341.10 N/A  182.04 302.07 
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ลาํดับ โครงการ ทีต่ั้งโครงการ พืน้ที่

โครงการ 

(ตร.ว.) 

รูปแบบ

โครงการ 

ต้นทุนตาม

บัญชีสุทธิ 

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน

(ล้านบาท) 

ประเมินโดย / 

วันทีป่ระเมิน 

กรรม

สิทธ์

ทีด่ิน 

ภาระผูกพัน 

7. บา้น รชยา วง

แหวน-นาด ี

ถ.วงแหวนจงัหวดั

อดุรธานี ต.นาดี อ.

เมืองอดุรธานี จ.

อดุรธานี 

8,010.40 โครงการบา้น

จดัสรร 

85.52 88.31 บริษัท นวมินทร ์

แอพไพรซลั แอนด ์

คอนซลัแตนท ์

จาํกดั / 15 

ธันวาคม 2563 

RCY จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

8. โครงการใน

อนาคตเพ่ือ

ขาย 

ถ.วงแหวนจงัหวดั

อดุรธานี ต.นาดี อ.

เมืองอดุรธานี จ.

อดุรธานี 

534.90 N/A 1.81 6.41 บริษัท นวมินทร ์

แอพไพรซลั แอนด ์

คอนซลัแตนท ์

จาํกดั / 15 

ธันวาคม 2563 

RCY จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

9. ตน้สน วนั เรส

ซิเดนซ ์

ซ.ตน้สน แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั  

385.30 อาคารชดุพกั

อาศยั 

1,254.11 1,071.00* บริษัท แอดวานซ ์

แอพไพรซลั จาํกดั / 

15 ธันวาคม 2563 

TONS

ON 

จาํนองเป็น

หลกัประกนั 

รวม 2,674.21 2,811.04    

หมายเหตุ: * มลูค่าทรพัยส์ินประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) ตามสภาพปัจจบุนั 

 

4.2 นโยบายการลงทนุในบรษิัทย่อย และบรษิัทรว่ม 

บริษัทฯ จะลงทุนในบริษัทท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งเท่านัน้ เพ่ือสนบัสนุน

ธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

บรษิัทฯ ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมาย 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสาํคัญอื่น 

6.1 ขอ้มลูทั่วไป 

(1)  บรษิัทท่ีออกหลกัทรพัย ์

ชื่อ:  บรษิัท แอสเซท ไฟว ์กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 

สถานท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 349 อาคารเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์ชั้นท่ี 19 ยู

นิต 1901 ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ: ลงทนุในบรษิัทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์และธุรกจิท่ีเก่ียวขอ้ง 

เลขทะเบียนบรษิัท: 0107546000181 

โทรศพัท:์ 02-026-3512 

โทรสาร: 02-026-3513 

เวบ็ไซต:์ www.assetfive.co.th 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ี

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

บรษิัท: 

หุน้สามญั 1,209,384,615 หุน้ มลูค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท 

(2)  นิติบคุคลท่ีบรษิัทถือหุน้ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป 

ชื่อ:  บรษิัท แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (บรษิัทย่อยท่ีประกอบธุรกิจ

หลกั) 

สถานท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 349 อาคารเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์ชั้นท่ี 19 ยู

นิต 1901 ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

โทรศพัท:์ 02-026-3512 

โทรสาร: 02-026-3513 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ี

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

บรษิัท: 

หุน้สามญั 30,000,000 หุน้ มลูค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท 
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ชื่อ:  บรษิัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั  (บรษิัทย่อย) 

สถานท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 99/99 ถนนพรหมประกาย ตาํบลหมากแขง้ อาํเภอเมืองอดุรธานี 

จงัหวดัอดุรธานี 

ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

โทรศพัท:์ 042-329398 

โทรสาร: -ไม่ม-ี 

เวบ็ไซต:์ www.rachaya.co.th 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ี

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

บรษิัท: 

หุน้สามญั 30,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

 

ชื่อ:  บรษิัท ตน้สน ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (กจิการรว่มคา้) 

สถานท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 349 อาคารเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์ชั้นท่ี 19 ยู

นิต 1901 ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

โทรศพัท:์ 02-026-3512 

โทรสาร: 02-026-3513 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ี

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

บรษิัท: 

หุน้สามญั 3,100,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

(3) บคุคลอา้งอิงอ่ืน ๆ 

นายทะเบียนหลกัทรพัย ์

ชื่อ:  บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

สถานท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่: อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

410/93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงสามเสนนอก 

เขตหว้งขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท:์ 02-009-9000 

โทรสาร: 02-009-9991 
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ผูส้อบบญัช ี

ชื่อ:  นางจมุพฏ ไพรรตันากร ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 7645 

นางสาวสมจินตนา พลหิรญัรตัน ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 5599 

นางสาวสภุาภรณ ์มั่งจติร ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 8125 

แห่งบรษิัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั 

สถานท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่: 316/32 ซอยสุขุมวิท 22 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท:์ 0-2259-5300 

โทรสาร: 02-260-1553 

 

 

6.2 ขอ้มลูสาํคญัอ่ืน 

 - ไม่มี - 


