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4.     การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ 
 
4.1 ธุรกิจการบําบัดและกําจัดของเสียจากอุตสาหกรรม 
         ธุรกิจหลักของบริษัทฯ เปนการใหบริการบําบัดและกําจัดของเสียจากอุตสาหกรรมทั้งที่เปนอันตราย

และไมเปนอันตราย ซึ่งรวมถึงการใหบริการจัดเก็บ รวบรวม และขนสงกากของเสียเพื่อนําไปบําบัดหรือกําจัด บริษัทฯ 

มีศูนยบริการกําจัดกากอุตสาหกรรม ไดแก  ศูนยบริการกําจัดกากอุตสาหกรรมแสมดํา /ศูนยวิจัยและพัฒนาเพื่อการ

อนุรักษส่ิงแวดลอม จังหวัดราชบุรี (“ศูนยแสมดํา”) และศูนยบริการกําจัดกากอุตสาหกรรมมาบตาพุด  (“ศูนยมาบตา

พุด”) 
 4.1.1 ลักษณะการใหบริการ 
 (1) ระบบปรับเสถียรและการทําใหเปนของแข็ง (Stabilization and Solidification)  
  เปนการทําลายฤทธิ์กากของเสียทีเ่ปนพิษ แลวเปลี่ยนใหสารที่ผานการทําลายพษิแลวกลายสภาพ

เปนของแข็ง วัตถุประสงคคือทําใหเกิดการยึดเกาะทางเคมขีองสารพิษที่เปนองคประกอบอยูในกากของเสีย เพื่อยบัยั้งการ

แพรกระจายไปสูส่ิงแวดลอม และยังเปนการเปลี่ยนแปลงคุณสมบตัิทางฟสิกสของเสียเพื่อทําใหงายตอการจัดเก็บและฝง

กลบ  โดยของเสียที่ผานกระบวนการปรับเสถียรแลวจะถูกนําไปฝงกลบยังหลุมฝงกลบที่มีความปลอดภัยสูงที่ศูนยวิจัย

และพัฒนาเพื่อการอนุรักษส่ิงแวดลอม จังหวัดราชบุรี  

 (2) ระบบฝงกลบ (Secure Landfill) ใชสําหรับฝงกลบของเสียจากอุตสาหกรรมที่ไมเปนอันตราย

และของเสียอันตรายที่ผานกระบวนการปรับเสถียรและทําใหเปนของแข็งแลว  ในการกอสรางหลุมฝงกลบบริษัทฯ ได

นําเทคโนโลยีที่ใชสําหรับการฝงกลบของเสียอันตราย โดยออกแบบใหเปนหลุมฝงกลบแบบนิรภัย (Secure Landfill)   

ซึ่งสามารถปองกันมิใหน้ําและกากของเสียที่อยูในหลุมฝงกลบซึมออกไปสูภายนอกได มีการปูพื้นหลุมดวยวัสดุประเภท

ตางๆ อยางถูกตองตามมาตรฐานสากล โดยหลุมฝงกลบตั้งอยูที่ศูนยวิจัยและพัฒนาเพื่อการอนุรักษส่ิงแวดลอม 

จังหวัดราชบุรี มีพื้นที่ประมาณ 500 ไร 

 (3) ระบบผสมกากเชื้อเพลิง (Fuel Blending) เปนระบบที่ใชในการผสมและปรับสภาพกาก 

ของเสียที่มีคาความรอน (Calorific content) ใหกลายเปนพลังงานทดแทนสําหรับโรงงานที่ใชเตาเผาอุณหภูมิสูง 

(Waste to Energy) หรือวัตถุดิบทดแทนสําหรับโรงงานปูนซีเมนต 

 (4) ระบบบําบัดน้ําเสีย (Wastewater Treatment) โดยใชวิธีเคมี-ฟสิกสและชีวภาพ สามารถ 

บําบัดและกําจัดน้ําเสียจากโรงงานฟอกยอม โรงงานชุบโลหะ และโรงงานอุตสาหกรรมอื่นๆ  โดยน้ําเสียที่ผาน

กระบวนการบําบัดเรียบรอยแลวจะไดคาตามเกณฑมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด และกากตะกอนที่เกิดจากการบําบัด

น้ําเสียจะถูกนําไปฝงกลบที่ศูนยวิจัยและพัฒนาเพื่อการอนุรักษส่ิงแวดลอม จังหวัดราชบุรี 

  (5) ระบบการขนสง การใหบริการจัดเก็บและขนสงกากของเสีย บริษัทฯ ใชยานพาหนะที่ไดรับการ

ออกแบบสําหรับการบรรทุกกากของเสียประเภทตางๆ โดยเฉพาะ ยานพาหนะทุกคันจะมีผาใบปดคลุมมิดชิดตาม

มาตรฐานการขนสง  นอกจากนี้พนักงานขับรถทุกคนไดผานการฝกอบรมดานความปลอดภัย และไดรับใบอนุญาต

ประเภท 4 จากกรมการขนสงทางบก มีระบบการควบคุมการขนสงดวยใบกํากับการขนสง (Manifest) ซึ่งไดรับความ

เห็นชอบจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม และการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย มีการใชระบบ GPS (Global 

Position System) รวมทั้งการใชเครื่องบันทึกขอมูลพฤติกรรมการใชรถ (Black Box) ในการบันทึกขอมูลตางๆ เกี่ยวกับ
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การเดินรถ เชน ความเร็ว ระยะทาง ระยะเวลาที่ใชเดินทางของคนขับรถ เพื่อควบคุมใหการขนสงเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพและมีความปลอดภัยสูงสุดตั้งแตตนทางไปจนถึงปลายทาง 

 ปจจุบันบริษัทฯ มีศูนยกําจัดกากอุตสาหกรรม 2 แหง คือศูนยแสมดํา ตั้งอยูที่เขตบางขุนเทียน 

กรุงเทพมหานคร โดยบริษัทฯ ไดเชาและไดรับสิทธิในการดําเนินงานจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวง

อุตสาหกรรม ตามสัญญาเชาและใหใชสิทธิศูนยบริการกําจัดกากอุตสาหกรรมแสมดํา และศูนยวิจัยและพัฒนาเพื่อการ

อนุรักษส่ิงแวดลอม จังหวัดราชบุรี ตั้งแตเมื่อวันที่ 1 ตุลาคม 2539 มีระยะเวลาการเชา 10 ป และปจจุบันไดรับการตอ

อายุสัญญาเชาใหขยายระยะเวลาออกไปอีก 10 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 1 ตุลาคม 2549 จนถึงวันที่ 30 กันยายน 2559  

ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงานลําดับที่ 101 โรงงานปรับคุณภาพของเสียรวม   ลําดับที่ 105  การคัดแยกหรือ

ฝงกลบวัสดุที่ไมใชแลว และ ลําดับที่ 106 การนําของเสียกลับมาใชประโยชนใหมโดยผานกรรมวิธีการผลิตทาง

อุตสาหกรรม  การดําเนินงานของศูนยแสมดําจะอยูภายใตการกํากับดูแลของกรมโรงงานอุตสาหกรรม โดยมีคณะที่

ปรึกษาตรวจสอบผลการดําเนินงาน ซึ่งในปจจุบันคือศูนยวิศวกรรมพลังงานและสิ่งแวดลอม (บางเขน) 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ทําหนาที่ควบคุมคุณภาพ และการจัดการของเสียอุตสาหกรรม เพื่อใหการดําเนินงาน

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้คณะที่ปรึกษาตรวจสอบผลการดําเนินงานจะจัดทํารายงานผลการตรวจสอบสงใหแก

บริษัทฯ และกรมโรงงานอุตสาหกรรมเปนประจําทุกเดือน 

 และศูนยมาบตาพุดตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด จังหวัดระยอง บนที่ดินแปลง R26 และ     

R27 มีเนื้อที่ประมาณ 62.5 ไร ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงานลําดับที่ 101 โรงงานปรับคุณภาพของเสียรวม  

และสวนขยายบนที่ดินแปลง S8-S10  มีเนื้อที่ประมาณ 29 ไร 1 งาน 82 ตารางวา ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการ

โรงงานลําดับที่ 105 ฝงกลบกากของเสียอุตสาหกรรม   

 
 4.1.2 การตลาดและภาวการณแขงขันของธุรกิจการบําบัดและกําจัดของเสียจากอุตสาหกรรม 
  สําหรับธุรกิจการบําบัดและกําจัดของเสียจากอุตสาหกรรม ไดถูกกําหนดตามประกาศกระทรวง 

วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เรื่องประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ 

หรือเอกชน ที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ.2539) ลงวันที่ 22 มกราคม 2539 

กําหนดใหโรงงานปรับคุณภาพของเสียรวมหรือวัสดุที่ไมใชแลวตามกฎหมายวาดวยโรงงานตองจัดทํารายงานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ในขั้นตอนขออนุญาตจัดตั้งโรงงานเพื่อนําเสนอขอความเห็นชอบตอสํานักงานนโยบาย

และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  โดยประเภทโรงงานที่สามารถใหบริการกําจัดของเสียทั้งที่เปนอันตราย

และไมเปนอันตรายปจจุบันมี 3 ประเภท ไดแก  โรงงานลําดับที่ 101  โรงงานปรับสภาพของเสียรวม  โรงงานลําดับที่ 

105  โรงงานคัดแยกและ/หรือฝงกลบของเสีย และโรงงานลําดับที่ 106  โรงงานนําของเสียมาใชประโยชนใหม 

(Recycle) และทําใหผูประกอบกิจการบําบัดและกําจัดกากอุตสาหกรรมที่ไดรับใบอนุญาตอยางถูกตอง สามารถแยก

ออกเปนกลุมหลักๆ  ไดดังนี้ 

 กลุมกําจัดกากโดยการฝงกลบ โดยนํากากของเสียไปปรับเสถียร ทําใหเปนของแข็งและนําไปฝง

กลบตามวิธีที่ถูกตองตามหลักวิชาการที่ไดกําหนดในรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม   ซึ่งบริษัทที่ไดรับ

อนุญาตประกอบกิจการในกลุมนี้และถือเปนคูแขงโดยตรงของบริษัทฯ ไดแก บมจ.โปรเฟสชั่นแนล เวสต เทคโนโลยี 

(1999) ต้ังอยูที่อําเภอวัฒนานคร จังหวัดสระแกว และบมจ.เบตเตอร เวิลด กรีน  ตั้งอยูที่อําเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี  
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 กลุมกําจัดกากโดยการเผาในเตาอุณหภูมิสูง  บริษัทที่ไดรับอนุญาตประกอบกิจการในกลุมนี้สวน

ใหญเปนกลุมโรงงานปูนซีเมนต  อยางไรก็ดีปจจุบันโรงงานปูนซีเมนตถูกกําหนดใหสามารถรับกากไปเผาเพื่อใชเปน

วัตถุดิบทดแทน หรือเชื้อเพลิงทดแทนเทานั้น ทําใหการแขงขันในกลุมดังกลาวลดนอยลง กลุมโรงงานปูนซีเมนตที่ไดรับ

อนุญาตเผากากไดและถือเปนคูแขงสําคัญของบริษัทฯ ไดแก บริษัท ปูนซิเมนตไทย (แกงคอย) จํากัด  บมจ. ปูนซิเมนต

นครหลวง  บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทาหลวง) จํากัด บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ลําปาง) จํากัด บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทุงสง) 

จํากัด และ บมจ.ทีพีไอ โพลีน 

 กลุมที่นําของเสียมาใชประโยชนใหม  เนื่องจากปจจุบันมีผูประกอบกิจการที่ไดรับใบอนุญาตเพื่อ

นําของเสียมาใชประโยชนใหมเปนจํานวนมาก จึงไมสามารถระบุชื่อของบริษัทได (โรงงานลําดับที่ 106 ที่ไมอยูในขาย

ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม)  

 และเพื่อใหบริษัทฯ สามารถแขงขันในตลาดการกําจัดกากอุตสาหกรรมได บริษัทฯ จึงมีการพัฒนา

เปล่ียนแปลงนโยบายในหลายๆ ดาน เพื่อใหสอดคลองกับสถานการณ และใหสามารถแขงขันกับบริษัทคูแขงไดอยางมี

ประสิทธิภาพ โดยนโยบายดานการตลาดที่สําคัญๆ มีรายละเอียดดังนี้ 

 
  (1) นโยบายทางการตลาด 
  1) การพัฒนาตลาด 

   บริษัทฯยังคงใหความสําคัญตอการพัฒนาผลิตภัณฑใหม โดยเนนดานการเสาะแสวงหา

เทคโนโลยีใหมเพื่อนํามาใชกับธุรกิจ การใหความสําคัญตอหนวยงานเนนวิจัยและพัฒนา (R&D) 

 2)    การมุงเนนตลาด 

  บริษัทฯยังคงไวซึ่งหลักวิธีการที่ถูกตองของการใหบริการ จะยังคงรักษาคุณภาพและ

ภาพลักษณที่ดี สรางความเชื่อม่ันใหลูกคา และดํารงรักษาความสัมพันธที่ดีกับลูกคาปจจุบัน ในขณะเดียวกันบริษัทฯ

ยังตองสรางฐานลูกคาใหมเพิ่มขึ้น ซึ่งบริษัทฯเชื่อม่ันวาดวยมาตรฐานและคุณภาพของการใหบริการที่บริษัทฯไดรับการ

ยกยองในวงการ จะเปนส่ิงกระตุนใหเกิดลูกคารายใหม ที่ตองการปฎิบัติตามกฎระเบียบและรักษส่ิงแวดลอม 

 3) รักษามาตรฐาน  

  บริษัทฯใหความสําคัญตอการรักษามาตรฐานการบําบัดและกําจัดอยางถูกตองตามหลัก

วิชาการอยางเครงครัด ภายใตระบบคุณภาพมาตรฐานสากล ISO 9001, ISO 14001 และ มอก.& OHSAS 18001 ที่

จะใชสรางความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคา 
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(2) ภาวการณแขงขัน 
ภาวการณแขงขนัในธุรกิจการบําบัดและกําจัดของเสียจากอุตสาหกรรม ดวยวิธีการฝงกลบของ 

เสียอันตราย แมมีจํานวนรายผูใหบริการไมมากนัก เนื่องจากมีขอจํากัดและอุปสรรคคอนขางมาก อาทิ การจัดหาทําเล

ที่ตั้งที่เหมาะสม การจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) การประเมินผลกระทบดานสุขภาพ (HIA) 

ซึ่งตองใชเวลานาน และใชเงินลงทุนคอนขางสูง ในขณะที่โรงงานปูนซีเมนตถูกกําหนดใหสามารถรับกากไปเผาเพื่อใช

เปนวัตถุดิบทดแทน หรือเชื้อเพลิงทดแทนได และการที่ภาครัฐเปดโอกาสใหโรงงานขนาดเล็กที่ไดรับอนุญาตโรงงาน

ลําดับที่ 106 สามารถนําของเสียกลับมาใชประโยชนใหมได ซึ่งมีตนทุนการดําเนินงานที่ต่ํา สงผลใหการทําธุรกิจบําบัด

และกําจัดของเสียอุตสาหกรรมแขงขันดานราคามากยิ่งขึ้น ผูประกอบการที่มีตนทุนสูงและมีมาตรฐานก็จะประสบกับ

ปญหาถูกชวงชิงลูกคาจากบรรดาผูประกอบการที่มีตนทุนต่ํา  เมื่อภาวการณแขงขันในตลาดธุรกิจประเภทนี้มีคอนขาง

สูง สวนแบงทางการตลาดของบริษัทฯ จึงลดลง 

  สําหรับป 2553 มีจํานวนโรงงานแจงขออนุญาตขนยายกากของเสียอันตรายและไมอันตรายเพื่อ

นําไปกําจัด รวมทั้งส้ิน 8,524 โรงงาน เพิ่มขึ้นจากป 2552 รอยละ 7.8 แยกเปนโรงงานที่ขออนุญาตนําของเสียอันตรายไป

กําจัด 5,834 โรงงาน และ โรงงานที่ขออนุญาตนําของเสียไมอันตรายไปกําจัด 2,690 โรงงาน 
หนวย: โรงงาน 

     จํานวนโรงงาน ป 2553 ป 2552 ป 2551 

     แจงขออนุญาตนําของเสียอันตรายไปกําจัด 5,834 5,543 4,926 

     แจงขออนุญาตนําของเสียไมอันตรายไปกําจัด 2,690 2,364 5,390 

      รวม 8,524 7,907 10,316 

ที่มา:   กรมโรงงานอุตสาหกรรม 
 

 นอกจากนี้ในป 2553  พบวามีประมาณการจํานวนของเสียจากอุตสาหกรรมถูกนําไปกําจัดในระบบอยาง

ถูกตอง 19.2 ลานตัน แยกเปนของเสียอันตรายจํานวน 1.9 ลานตัน และของเสียไมอันตรายจํานวน 17.3 ลานตัน ซึ่งลดลงจาก

ป 2552 รอยละ 24.7 
  หนวย:  ลานตัน 

      ประเภท ป 2553 ป 2552 ป 2551 

     ของเสียอันตรายจากอุตสาหกรรม 1.9 2.2 2.7 

     ของเสียไมอันตรายจากอุตสาหกรรม 17.3 23.3 16.4 

     รวม 19.2 25.5 19.1 

ที่มา:   กรมโรงงานอุตสาหกรรม 
 

 สําหรับแนวโนมธุรกิจป 2554 บริษัทฯ คาดวาสภาวะทางการเมืองภายในประเทศภายหลังการ

เลือกตั้งจะทําใหไดรัฐบาลที่มีเสถียรภาพในชวงไตรมาสสุดทายของป จะสงผลดีตอเศรษฐกิจและความมั่นคงของ

ประเทศในปตอไป ทําใหอุตสาหกรรมการผลิตในประเทศขยายตัว ปริมาณกากของเสียจากโรงงานอุตสาหกรรมมี

ปริมาณเพิ่มขึ้น และบริษัทหรือหนวยงานซึ่งยังยึดมั่นที่จะใชบริการกับบริษัทที่ใหบริการไดตามมาตรฐานภายใตหลัก

วิชาการจะกลับเขามาสูระบบที่ถูกตองมากขึ้น  
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 4.1.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ  
 (1) ลักษณะการจัดใหไดมาซึ่งผลิตภัณฑ 
 1)    การผลิต/กําลังการผลิตรวม 

 ในป 2553 ศูนยใหบริการกําจัดกากอุตสาหกรรมของบริษัทฯ มีกําลังการผลิตและปริมาณ

การผลิตดังนี้ 

วิธีการจัดการของเสีย ศูนยแสมดํา/ราชบุรี ศูนยมาบตาพุด 
 กําลังการผลิต 

(ตัน/ป) 

ปริมาณการผลิต 

(ตัน/ป) 

กําลังการผลิต 

(ตัน/ป) 

ปริมาณการผลิต 

(ตัน/ป) 

1. การฝงกลบโดยตรง 1,468 - - 

2. การปรับเสถียรและการฝงกลบ 
45,000 

22,418 - - 

3. การผสมกากเชื้อเพลิงและการเผาใน 

    เตาอุณหภูมิสูง 

- - 47,520 2,508 

4. การบําบัดน้ําเสียชุบโลหะ 63,000 23,999 - - 

5. การบําบัดน้ําเสียฟอกยอม 60,000 3,391 - - 

    หมายเหตุ กําลังการผลิตคิดวันทํางานเทากับ 300 วันตอปทํางานวันละ 8 ช่ัวโมง 
 

 2)   วัตถุดิบ 

 วัตถุดิบที่ใชในการบําบัดกากของเสียจะมีความหลากหลายขึ้นอยูกับประเภทของกากของ

เสียที่ตองทําการบําบัด โดยการบําบัดแตละครั้งจะตองมีการตรวจสอบและกําหนดสูตรในการบําบัดจากฝาย

ปฏิบัติการหองทดลองกอน วัตถุดิบที่ใชในการบําบัดกากของเสียแตละประเภทสรุปไดดังนี้ 

 (ก)  การบําบัดน้ําเสียชุบโลหะ วัตถุดิบหลักที่ใชในการบําบัดกากของเสียกลุมนี้ คือ ปูน 

  ขาว โดยมีการเติมสารเคมีอื่นๆ เพิ่มเติมตามชนิดของสารปนเปอนที่มีอยูในน้ําเสีย  

  สารเคมีเหลานี้ไดแก กรดซัลฟูริก (H2SO4) โซเดียมไฮโปคลอไรด (NaOCl) เฟอร 

  รัสซัลเฟต (Fe2SO4) และในบางกรณีจะมีการใชโซเดียมซัลไฟด (Na2S) 

 (ข)   การบําบัดน้ําเสียฟอกยอม วัตถุดิบหลักที่ใชในการบําบัด คือ สารสมรวมกับปูนขาว  

  โดยบางกรณีจะมีการใชเฟอรริคคลอไรด (FeCl3) และสารโพลีเมอร (Polymer) ชวย 

  เรงการตกตะกอนรวมในการบําบัด 

 (ค)   การปรับเสถียรและทําใหเปนกอนแข็ง จะใชปอรตแลนดซีเมนตเปนวัตถุดิบหลักโดย 

  มีการเติมสารเคมีอื่นๆ ตามลักษณะของของเสียโดยสารเคมีรองที่ใชไดแก ปูนขาว  

  โซเดียมซัลไฟด (Na2S) โซเดียมไฮโปคลอไรด (NaOCL) เฟอรรัสซัลเฟต (Fe2SO4)  

  ไฮโดรเจนเปอรออกไซด  (H2O2) 
 (2) ผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 
 ภายใตพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535   ซึ่งกําหนดให

ผูประกอบการกําจัดกากอุตสาหกรรมตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมเสนอตอสํานักงานนโยบาย

และแผนสิ่งแวดลอมนั้น   บริษัทฯ ไดวาจางใหบริษัทที่เปนหนวยงานกลาง (Third Party) เปนผูดําเนินการติดตาม

ตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอมเปนประจําทุกป   จากรายงานผลการตรวจวัดคุณภาพสิ่งแวดลอมประจําป 2553 ตาม

รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการลดผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการการติดตามตรวจสอบผลการตรวจวัด
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คุณภาพอากาศและเสียง ผลการตรวจวัดคุณภาพน้ําชะลางและคุณภาพน้ําผิวดิน ปรากฏวาผลการตรวจติดตาม

คุณภาพสิ่งแวดลอมอยูในเกณฑมาตรฐาน 

 นอกจากนี้บริษัทฯ ยังไดใหความสําคัญตอการดําเนินการในทุกขั้นตอน และเพื่อใหการปฏิบัติ 

งานของบริษัทฯ ไมกอใหเกิดผลกระทบตอสุขภาพของประชาชนและสิ่งแวดลอม เปนไปภายใตระบบมาตรฐานการ

จัดการดานสิ่งแวดลอม มาตรฐานการจัดการดานความปลอดภัยอาชีวอนามัยและสิ่งแวดลอม และมาตรฐานดาน

ระบบการบริหารคุณภาพ  
 

4.2       ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจเสริมของบริษัทฯ เพื่อขยายฐานรายได เพิ่มเสถียรภาพใหแกองคกร และการ

ดําเนินงานเปนเพียงระยะเวลาเริ่มตน ประกอบดวยโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารพาณิชย ทาวนเฮาส  และอาคาร

ชุดพักอาศัย โดยเนนการพัฒนาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนหลัก  
 

 4.2.1 ลักษณะโครงการ 
 (1)   อาคารพาณิชย มุงเนนกลุมลูกคาเปาหมายที่มีรายไดระดับปานกลาง ผูที่ตองการที่อยูอาศัย

บนทําเลคาขายในเขตชานเมือง สําหรับโครงการที่บริษัทฯ ดําเนินการแลว ไดแก โครงการเอเซียคอมเมอรเชียล 1 ตั้งอยู

ในเขตบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี บนเนื้อที่ 799 ตารางวา จํานวน 39 ยูนิต ปจจุบันกอสรางแลวเสร็จทั้งโครงการ ลูกคา

ไดทําการจองซื้อและโอนแกลูกคาแลวกวารอยละ 71 ของยูนิตทั้งหมด   โครงการบางบัวทองโฮมออฟฟศ ตั้งอยูในเขต

บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี บนเนื้อที่ 688 ตารางวา จํานวน 25 ยูนิต ปจจุบันกอสรางแลวเสร็จทั้งโครงการ ลูกคาไดทํา

การจองซื้อและโอนแกลูกคาแลวกวารอยละ 52 ของยูนิตทั้งหมด    

 (2) ทาวนเฮาส  มุงเนนกลุมลูกคาเปาหมายที่มีรายไดระดับปานกลาง เปนผูที่ตองการที่อยูอาศัยบน

พื้นที่ใชสอยพอเพียง และตั้งอยูในเขตชานเมือง  สําหรับโครงการที่บริษัทฯ ดําเนินการแลว  ไดแก โครงการบานนวรัตน 

(รัตนาธิเบศร-บางบัวทอง) จังหวัดนนทบุรี บนเนื้อที่ 7 ไร 3 งาน 97 ตารางวา ตัวโครงการแบงออกเปนทาวนเฮาส

จํานวน 100 ยูนิต  ปจจุบันกอสรางแลวเสร็จ ลูกคาไดทําการจองซื้อและโอนใหแกลูกคาแลวกวารอยละ 68  ตอมาในป 

2553 ไดมีการขยายเฟสเพิ่มเติมในสวนของอาคารพาณิชยอีกจํานวน 10 ยูนิต  ซึ่งปจจุบันอยูระหวางดําเนินการ

กอสราง และมีลูกคาจองซื้อแลวกวารอยละ 36  

 (3)   อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) มุงเนนกลุมลูกคาเปาหมายที่มีรายไดระดับกลางถึงสูง 

ที่ตองการที่พักอาศัยแบบทันสมัย เนื้อที่จํากัดแตสามารถตอบสนองการใชสอยไดอยางคุมคา เดินทางไปมาไดอยาง

สะดวก  สําหรบัโครงการอาคารชุดที่ดําเนินการแลว ไดแก โครงการเดอะเพลนเนอรี่ (The Plenary) ตั้งอยูในเขตคลอง

สาน กรุงเทพมหานคร บนเนื้อที่ 627 ตารางวา จํานวน 170  ยูนิต ปจจุบันกอสรางแลวเสร็จทั้งโครงการ  ลูกคาไดทํา

การจองซื้อและโอนแกลูกคาแลวกวารอยละ 12 ของยูนิตทั้งหมด   และโครงการที่เปนกรรมสิทธิ์ของบริษัทฯ บางสวน 

ไดแก โครงการเมืองทองบางนา  ตั้งอยูในเขตบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จํานวน 205 ยูนติ ลูกคาไดทําการจองซื้อ

และเชาอยูแลวกวารอยละ 15  ของยูนิตทั้งหมด    
 

 4.2.2 การตลาดและภาวะการณแขงขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 (1) นโยบายทางการตลาด 
 1)    สรางภาพลักษณในการใหบริการโดยเนนการใหความสําคัญดานสิ่งแวดลอมเพื่อความ 

  สอดคลองกับธุรกิจหลักของบริษัทฯ ซึ่งเปนผูนําและใหความสําคัญกับส่ิงแวดลอมเปนหลัก 
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 2)    เลือกทําเลที่ตั้งโครงการไมไกลจากยานธุรกิจการคา  ทําใหมีการเดินทางไปมาไดอยาง 

  สะดวก บนราคาที่เหมาะสมและเปนธรรม 

 3)    เนนการดําเนินงานที่ไดมาตรฐาน วัสดุมีคุณภาพ และมีการตรวจสอบความเรียบรอยในทุก 

  ขั้นตอนกอนการสงมอบใหกับลูกคา 

 4)    ใชรายการสงเสริมการขาย และส่ือประชาสัมพันธ เพื่อกระตุนยอดขาย  

 
 (2) ภาวะการแขงขัน 
  ตลาดที่อยูอาศัยโดยรวมในป 2553 หากพิจารณาจากตัวเลขของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน

ของธนาคารอาคารสงเคราะห ชวงเดือนมกราคมถึงกันยายน จะพบวามีแนวโนมเพิ่มขึ้นเล็กนอยเมื่อเปรียบเทียบในชวง

เดียวกันของป 2552  โดยที่อยูอาศัยจดทะเบียนในป 2553 มีจํานวนทั้งหมด 71,232 หนวย เพิ่มขึ้นจากป 2552 รอยละ 

9.3 โดยแบงเปนที่อยูอาศัยประเภทสรางเอง 16,717 หนวย และที่อยูอาศัยประเภทจัดสรร 54,515 หนวย  ดังราย 

ละเอียดตารางขอมูลเปรียบเทียบที่อยูอาศัยจดทะเบียนจําแนกตามประเภทดําเนินการ ระหวางป 2551-2553 ดังนี้ 
 

จําแนกประเภท ป 2553 

(มกราคม-กันยายน) 

ป 2552 

(มกราคม-กันยายน) 

ป 2551 

(มกราคม-กันยายน) 

สรางเอง 16,717 15,519 18,632 

จัดสรร 54,515 49,649 40,743 

รวมทั้งหมด 71,232 65,168 59,375 

เปลี่ยนแปลง 9.3% 9.7% 9.8% 

ที่มา:  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 

 โดยหากพิจารณาเฉพาะที่อยูอาศัยซึ่งจําแนกตามประเภทที่อยูในป 2553 จะมีการเปลี่ยนแปลงที่

สําคัญดังนี้ ประเภทบานเดี่ยว มีจํานวนรวมทั้งส้ิน 22,604 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 3.0 เมื่อเทียบกับป 2552 ประเภทบาน

แฝดมีจํานวนรวมทั้งส้ิน 789 หนวย ลดลงรอยละ 11.1  เมื่อเทียบกับป 2552  ประเภททาวนเฮาสและอาคารพาณิชยมี

จํานวนรวมทั้งส้ิน  11,329 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 42.2  เมื่อเทียบกับป 2552 ประเภทคอนโดมิเนียมมีจํานวนรวมทั้งส้ิน 

36,510 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 6.2  เมื่อเทียบกับป 2552 ดังรายละเอียดตารางขอมูลเปรียบเทียบที่อยูอาศัยจดทะเบียน

จําแนกตามประเภทที่อยูอาศัย ระหวางเดือนมกราคม-กันยายน 2551-2553 ดังนี้ 

 
จําแนกประเภท ป 2553 

(มกราคม-กันยายน) 

ป 2552 

(มกราคม-กันยายน) 

ป 2551 

(มกราคม-กันยายน) 

บานเดี่ยว 22,604 21,945 26,895 

บานแฝด 789 888 941 

ทาวนเฮาส/อาคารพาณิชย 11,329 7,966 10,026 

คอนโดมิเนียม 36,510 34,369 21,513 

รวมทั้งหมด 71,232 65,168 59,375 

ที่มา:  ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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 จากการวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพยในป 2554 การเติบโตโดยภาพรวมนาจะยังมีอยูแต

จะเปนลักษณะคอยเปนคอยไป  โครงการที่เปนที่ตองการของผูบริโภคสวนใหญเปนโครงการแนวรถไฟฟาสวนตอขยาย

และในสายที่มีกําหนดสรางเสร็จกอนเวลา ซึ่งถือเปนปจจัยบวกที่ทําใหผูประกอบการยังมีการเปดโครงการอยาง

ตอเนื่องในปนี้ สําหรับทิศทางดอกเบี้ยขาขึ้นและการเมืองภายในประเทศที่ยังมีแนวโนมวุนวาย เปนปจจัยลบตอตลาด

ที่อยูอาศัยที่จะกระทบความเชื่อม่ันของผูประกอบการและผูบริโภค เวนแตการเลือกตั้งทั่วไปในป 2554 จะลงเอยดวย

ความสงบและไดรัฐบาลที่ม่ันคง นอกจากนี้ยังมีปจจัยลบดานราคาน้ํามันและราคาวัสดุกอสรางที่จะปรับตัวสูงขึ้น

หลังจากกระทรวงพาณิชยไดควบคุมราคาวัสดุกอสรางไวในชวงปลายป 2553  ปจจัยตางๆ เหลานี้จะสงผลตอตลาดที่

อยูอาศัย  ดังนั้น บริษัทฯ จึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองติดตามสถานการณอยางใกลชิด เพื่อปรับทิศทางการลงทุน และ

การพัฒนาที่อยูอาศัยในระดับราคาที่เหมาะสมใหสอดคลองกับกําลังซื้อที่ไดรับผลกระทบจากปจจัยตางๆ เหลานี้ดวย 

 
 4.2.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ  
 (1) ลักษณะการจัดใหไดมาซึ่งผลิตภัณฑ 
  1)    การผลิต/นโยบายการผลิต 

 บริษัทฯ มีนโยบายพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อรองรับความตองการของผูบริโภค     

มีราคาขายที่เหมาะสมและเปนธรรม  มีการควบคุมคุณภาพของผูรับเหมาใหมีการกอสรางที่มีคุณภาพไดมาตรฐาน

ตามที่กําหนด  มีฝายจัดการคอยควบคุมดูแล ประสานงาน และรับผิดชอบตรวจตรางานของผูรับเหมาอยางสม่ําเสมอ 

 

 2)    วัตถุดิบ 

 ในการจัดหาที่ดิน หรือจัดซื้อโครงการมาพัฒนาตอนั้น บริษัทฯ จะคัดเลือกจาก

สภาพแวดลอม ใหมีการเดินทางไปมาไดอยางสะดวก อยูใกลกับสถานที่สําคัญ เชน โรงพยาบาล สถานที่ราชการ 

ธนาคาร และตลาดการคา เปนตน โดยมีบางโครงการ ไดแกโครงการเดอะเพลนารี่ ซึ่งตั้งอยูในเขตคลองสาน มีทําเล

ใกลกับรถไฟฟาสวนขยาย ซึ่งจะมีความสะดวกเปนอยางยิ่งสําหรับผูที่ทํางานอยูในเขตเมือง 

 
 (2) ผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 
 ในการกอสรางที่อยูอาศัยและการกอสรางสาธารณูปโภคตางๆ ของโครงการอาจมีผลกระทบตอ

สภาพสิ่งแวดลอม ที่สําคัญ ไดแก ระบบระบายน้ําของโครงการที่ระบายน้ําเสียจากครัวเรือน เขาสูแหลงน้ําสาธารณะ  

ฝุนละออง หรือแมแตเสียงดังที่กอใหเกิดความรําคาญสาเหตุจากการกอสราง ซึ่งหากดูแลไมดีพอก็อาจมีผลกระทบตอ

ส่ิงแวดลอมและชุมชนได  บริษัทฯ จึงใหความสําคัญกับปญหาตางๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นเหลานี้โดยเขาทําการตรวจสอบ

พื้นที่โครงการในระยะกอสรางอยางสม่ําเสมอ มีการจัดทําระบบรองรับน้ําเสียที่ถูกตองมีสภาพพรอมใชงาน ดังนั้น

บริษัทฯ จึงไมมีปญหาเกี่ยวกับส่ิงแวดลอมจากการกอสรางแตอยางใด 

 


