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วิสัยทัศน์ของ Siamese Asset คือการเป ็นบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ชั้นน�าที่ได้รับความไว้วางใจจากลูกค้าในฐานะเป็น

ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีณุภาพสงู ทีม่าพร้อมกบัการให้บรกิาร

ลูกค้าที่เป็นเลิศ สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

มากกว่าทีล่กูค้าคาดหวังเอาไว้ ในราคาทีถ่กูกว่าคูแ่ข่งทีอ่ยูใ่นระดบั

มาตรฐานเดียวกันและมีสภาพแวดล้อมการท�างานที่เล็งเห็นคุณค่า

ในความร่วมมือร่วมใจของพนักงานทุกคน

Siamese Asset จึงมีนโยบายในการหานวัตกรรมใหม่ทางด้านการ

ออกแบบอาคาร การก่อสร้าง การบริหารจัดการ เพื่อน�ามาพัฒนา

โครงการเพื่อสนองความต้องการของลูกค้า Siamese Intelligent 

Journal เป็นวารสารรายสองเดือนของ Siamese Asset ที่สรรหา

ข้อมลูใหม่ๆ ทัง้ในด้านการออกแบบ การก่อสร้าง แนวโน้มของการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และการพัฒนาองค์กรเพื่อเผยแพร่ให้

บุคลากรของบริษัทฯ รับรู้เพื่อส่งเสริมให้มีการพัฒนาองค์ความรู้

อย่างต่อเนื่อง เกิดการพัฒนางาน พัฒนาคน พัฒนาองค์กร ให้มี

ประสิทธภิาพและประสทิธผิลสอดคล้องกบันโยบายการด�าเนนิงาน

ของบริษัทฯ
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Siamese Asset 
ควา้ 9 รางวลัใหญ่

Siamese Asset คว้า 9 รางวัลใหญ่จากเวที Property Guru Thailand Property Awards 2019 เมื่อวันที่ 9 สิงหาคม 2562 

ณ ห้องบอลรูม โรงแรมดิแอทธินี (The Athenee Hotel)

คุณขจรศิษฐ์ สิ่งสรรเสริญ กรรมการผู้จัดการ บริษัท ไซมิส แอสเสท จ�ากัด กล่าวว่า“เรารู้สึกภูมิใจเป็นอย่างยิ่งที่ได้รับรางวัล

สุดยอดบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ Best Developer ในปีนี้ นอกจากนี้ยังได้อีก 6 รางวัลระดับ Winner และ 3 รางวัล 

Highly Commended กับโครงการมิกซ์ยูส Siamese Rama 9 บนเวที PropertyGuru Thailand Property Awards 2019 

ซึง่เป็นรางวลัอนัทรงเกียรตขิองวงการอสงัหาริมทรัพย์ไทย นบัเป็นการตอกย�า้ ถึงการเป็นผูพ้ฒันาโครงการอสังหารมิทรพัย์เพือ่

การลงทุนของ ไซมิส แอสเสท ซึ่งเรายังมุ่งมั่นและตั้งใจที่จะพัฒนาโครงการอย่างมีคุณภาพ ผ่านการใส่ใจในทุกรายละเอียด

ของการออกแบบ เพื่อยกระดับมาตรฐานคุณภาพชีวิตของผู้พักอาศัย และน�าเสนอรูปแบบการใช้ชีวิตที่มีคุณภาพ ผ่านแนวคิด 

“Asset of Life สร้างก�าไรทุกการใช้ชีวิต”

รางวัลที่ได้รับทั้งหมด ได้แก่

1. Developer Awards (Best Developer)

2. Special Recognition for Design and Construction

3. Best Mixed Use Development

4. Best Affordable Condo Interior Design (Bangkok)

5. Best Digital Performance Commercial Development

6. Special Awards (Special Recognition in CSR)

7. Best Luxury Condo Development (Bangkok) Highly

8. Best Affordable Condo Architectural Design 

(Bangkok) Highly

9. Best Mid End Condo Interior Design (Bangkok) 

Highly

10. Best Affordable Condo Landscape Architectural 

Design (Bangkok) Highly
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ปัจจุบัน Building Information Modeling (BIM) หรือกระบวนการจ�าลองการก่อสร้างและบริหารการก่อสร้างในรูปแบบ

ข้อมูล digital มีลักษณะคล้ายการเขียนโมเดล 3 มิติ ที่มีการฝังข้อมูลเข้าไปในโมเดล กระบวนการ BIM ก�าลังนิยมในต่าง

ประเทศ ทั้งอเมริกา ยุโรป ออสเตรเลีย เกาหลี สิงคโปร์ และญี่ปุน ขณะนี้เริ่มน�ามาใช้ในประเทศไทย เนื่องจากมีหลายองค์กร 

โดยเฉพาะวงการอสังหาริมทรัพย์ (คอนโดมิเนียม) เล็งเห็นประโยชน์ที่เกิดขึ้นจาก BIM ซึ่งเกิดขึ้นกับทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

กับอุตสาหกรรมการก่อสร้าง ดังนี้

การก่อสรา้งควร
เปล่ียนมาใช ้BIM
โดย ดร.สรสัไชย 
องค์ประเสรฐิ 
TEAM GROUP

1.ผู้ออกแบบ (designer) 
กล่าวคือ “ผู้ออกแบบ” ถือเป็นต้นน�า้ของอตุสาหกรรมการก่อสร้าง ปัจจบุนัการออกแบบ

ส่วนใหญ่ในไทยท�าด้วยเครื่องมือ CAD (computer-aided design) ซึ่งมี ข้อดี คือ

สามารถท�างานได้อย่างรวดเร็ว แต่ม ีข้อเสยี คือไม่สามารถแสดงรายละเอยีดทีค่รบถ้วน 

บ่อยครัง้การออกแบบด้วย CAD เกดิความผดิพลาดจากความขดัแย้งของแบบ เนือ่งจาก

ไม่สามารถบูรณาการ งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบไฟฟ้าเครื่องกล 

สุขาภิบาล เข้าด้วยกันอย่างสมบูรณ์ และไม่สามารถแสดงผลในรูป 3 มิติ ที่จะท�าให้

เห็นความขัดแย้งที่ชัดเจนได้

ปัญหาดังกล่าวจึงมักจบด้วยการที่เจ้าของโครงการมาพบในภายหลังว่า การ

ออกแบบนั้นไม่สามารถก่อสร้างได้จริง ท�าให้โครงการอาจล่าช้าและใช้งบประมาณเพิ่ม 

น�าไปสู่การฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย หรือต้องแก้ไขแบบภายหลังจากท่ีส่งงานไปแล้ว 

ส่งผลให้ต้นทุนการท�างานของผู้ออกแบบบานปลาย น�าไปสู่การขาดทุนขององค์กร
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อาคารอีก จึงเรียกได้ว่าหากมีการใช้ BIM ตั้งแต่ต้นจนจบ ก็เหมือนได้

อาคารมาฟรี ๆถึงแม้ว่ากระบวนการ BIM จะเป็นประโยชน์กับทุกภาค

ส่วนในอุตสาหกรรมการก่อสร้าง แต่ในการเริ่มต้นเปลี่ยนแปลงมาใช้ 

BIM นัน้ หลายองค์กรจะพบกับความยากล�าบากอนัเกดิจากต้นทนุทีเ่พิม่

ขึ้นในระยะส้ัน ทั้งด้านของบุคลากรที่ต้องอบรมเพิ่มเติม ระบบ

คอมพิวเตอร์ จนเกิดอาการถอดใจ

แต่ในระยะยาว มีการพิสูจน์ในต่างประเทศแล้วว่า องค์กรต่าง ๆ 

จะได้ประโยชน์กลับมาอย่างคุ้มค่ากับส่วนท่ีได้ลงทุนไป แนวโน้มของอุ

ตสาหกรรมการก่อสร้างของโลกจะเปล่ียนจาก CAD ไปเป็น BIM 

อย่างแน่นอน เหมือนในอดีตท่ีเปล่ียนจากการเขียนแบบด้วยมือไปเป็น 

CAD

ส�าหรับแนวโน้มในประเทศไทย ตั้งแต่ปี 2561 น่าจะมีการ

เปล่ียนแปลงไปเป็น BIM มากข้ึน ดังเห็นได้จากในแวดวงการก่อสร้าง 

มีการจัดท�าคู ่มือ มาตรฐาน และให้ความรู้เก่ียวกับ BIM จาก 

องค ์กรต ่ าง ๆ เช ่น สมาคมสถาปนิกสยาม สภาวิศวกร 

วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย และ Open Source BIM Thailand 

ท่ี พ ย า ย า ม ท� า ใ ห ้ เ กิ ด ม า ต ร ฐ า น ก ร ะ บ ว น ก า ร  B I M 

ในไทยให้ไปในทิศทางเดียวกัน และขยายวงผู้ใช้ BIM ให้กว้างข้ึน

2.ผู้รบัเหมา (general contractor) 
ในช่วงเวลาการก่อสร้าง ผู้รับเหมาสามารถน�า BIM มาช่วยตรวจสอบความขัด

แย้งของแบบ ซึง่ช่วยลดความสญูเสยีจากความผดิพลาดในการท�างาน เช่น การ

รื้องานก่อสร้างแล้วท�าใหม่ รวมถึง BIM ยังสามารถถอดปริมาณวัสดุได้อย่าง

แม่นย�า ท�าให้สามารถควบคุมเวลาและงบประมาณการก่อสร้างได้ดี นอกจากนี้ 

BIM ยังช่วยผลิตแบบหน้างาน (shop drawing) และแบบก่อสร้างจริง (as-built 

drawing) ที่มีลักษณะเป็น 2 มิติ โดยออกมาจากโมเดล 3 มิติได้ด้วย จึงเรียก

ได้ว่ากระบวนการ BIM ช่วยลดการท�างานที่ซ�้าซ้อนได้

3.เจา้ของงาน (owner) 
ได้รบัประโยชน์สงูสดุ เนือ่งจากช่วยควบคมุค่าใช้จ่ายและประหยัดค่าก่อสร้างได้ 

แต่ในความเป็นจริง ผู้ที่ได้ประโยชน์จาก BIM สูงสุดนั้นเป็นเจ้าของโครงการ 

เนือ่งจากการก่อสร้างโครงการอาจใช้เวลาประมาณ 2 ปี แต่หลงัจากการก่อสร้าง

แล้วเสร็จ การบริหารจัดการรวมถึงการบ�ารุงรักษาอาคารตลอดอายุการใช้งาน 

ที่อาจยาวนานถึง 60 ปีได้มีการประมาณการทางทฤษฎีว่า หากเจ้าของงานได้

รับ แบบก่อสร้างจริง (as-built drawing) ในลักษณะที่เป็น BIM model จะช่วย

ให้เจ้าของอาคารเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการอาคารและทรัพย์สิน 

(facility management) เช่น ใช้คนดูแลอาคารน้อยลง สามารถประหยัด 

ค่าด�าเนินการในทุก ๆ ปี ซึ่งตัวเงินที่ประหยัดได้อาจสูงกว่ามูลค่าการก่อสร้าง
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วธีิการก่อสรา้ง
สมัยใหม่
(Modern Methods
 of Construction, 
MMC)

ในช่วงนี้ได้มีการพัฒนาเทคนิคและวิธีการก่อสร้างที่ทันสมัย (modern methods of construction) หลายรูปแบบซึ่งเป็นการ

เปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของอุตสาหกรรมการก่อสร้างจากที่เคยเป็นมา และจะท�าให้เกิดการพัฒนามาสู่อุตสาหกรรมก่อสร้าง

มากขึ้นเรื่อย ๆ

วิธีการก่อสร้างสมัยใหม่ (MMC) เป็นการพัฒนาวิธีการก่อสร้างด้วย

การวางแผนและออกแบบที่เหมาะสมเพื่อท�าให้เกิดการลดต้นทุนและ

ลดระยะเวลาการก่อสร้าง และท�าให้โครงการประสบความส�าเร็จอย่าง

ยั่งยืน วิธีการก่อสร้างสมัยใหม่ที่มีการกล่าวถึงกันมากได้แก่

• Precast Flat Panel System

• 3D Volumetric Modules

• Flat Slab Construction

• Precast Concrete Foundation

• Precast Cladding Panels

• Twin Wall Technology

อะไรคือวธีิการก่อสรา้งสมัยใหม่

นอกจากนี้ยังพบว่าสถาบันการศึกษาหลายแห่งสอนเรื่อง BIM ขั้นพื้นฐาน ในหลักสูตรปริญญาตรี และ BIM ขั้นสูง ใน

หลกัสตูรปรญิญาโท เพือ่สร้างบคุลากรด้าน BIM ให้สอดคล้องกบัแนวโน้มของอตุสาหกรรมก่อสร้างในอนาคตในส่วนของผู้ผลติ

ซอฟต์แวร์ที่เกี่ยวกับ BIM ก็สนับสนุนภาคการศึกษาให้นักศึกษาใช้โปรแกรมที่เกี่ยวกับ BIM ฟรี ตลอดเวลาที่เรียนอยู่ ช่วยให้

นักศึกษาคุ้นเคยกับโปรแกรมต่าง ๆ  ทุกคนสามารถเข้าถึงการเรียนออนไลน์ที่ผู้ผลิตซอฟต์แวร์จัดเตรียมไว้ ช่วยพัฒนาฝีมือให้

พร้อมเข้าสู่ตลาดแรงงานเมื่อจบการศึกษา นอกจากนี้ทางผู้ผลิตซอฟต์แวร์ด้าน BIM ยังเปิดให้สอบวัดระดับความสามารถ 

ผู้ที่สอบผ่านจะได้ใบประกาศนียบัตรที่แสดงว่ามีความสามารถด้าน BIM ตามมาตรฐาน

ในส่วนของเจ้าของงานนั้น ในปีที่แล้ว มีการก�าหนดให้ใช้กระบวนการ BIM ในการก่อสร้าง ทั้งในภาคเอกชน ซึ่งส่วนใหญ่

เป็นงานคอนโดมิเนียม และเริ่มน�ามาใช้ในงานภาครัฐ เช่น โครงการพัฒนาท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ ระยะที่ 2 เป็นต้น 

คาดว่างานทั้งภาครัฐและเอกชนในปีนี้ จะก�าหนดให้ใช้กระบวนการ BIM มากขึ้น ทั้งในการออกแบบ และการก่อสร้าง

ดงันัน้ วงการอุตสาหกรรมก่อสร้างในไทยควรเปล่ียนไปใช้กระบวนการ BIM เพือ่ประโยชน์สงูสดุ ควรมกีารใช้กระบวนการ 

BIM ครบวงจร ตั้งแต่ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมา และเจ้าของงาน เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการท�างาน ลดการสูญเสีย สามารถควบคุม

งบประมาณ เวลา และคุณภาพได้ดียิ่งขึ้น สอดคล้องนโยบาย ไทยแลนด์ 4.0 นอกจากนี้ ยังมีแนวโน้มที่ชัดเจนว่า ในอนาคต

อันใกล้กระบวนการ BIM จะกลายมาเป็นมาตรฐานของการก่อสร้าง แทนที่ CAD ทั้งในเวทีสากล และในไทย ซึ่งในภาค

การศึกษาได้เริ่มผลิตบุคลากรด้าน BIM สนับสนุนตลาดแรงงานแล้ว

หากองค์กรใดไม่ปรบัตวั อาจท�าให้สูญเสยีฐานลกูค้าและความสามารถในการแข่งขนัธรุกจิ หากองค์กรสามารถปรบัเปลีย่น

มาใช้กระบวนการ BIM ได้เร็วเท่าไหร่ ก็น่าจะได้เปรียบทางธุรกิจเร็วมากเท่านั้น

ที่มา : คอลัมน เปดมุมมอง ประชาชาติธุรกิจ  วันที่ 3 กุมภาพันธ 2561
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3D Volumetric Construction หรือ Prefabricated Prefinished Volumetric Construction  

(PPVC) หมายถึง วิธีการก่อสร้างแบบหนึ่งที่เตรียมชิ้นงานเป็นหน่วย ๆ เป็นโมดูล ๆ เป็นตู้ ๆ ที่

มรีะบบทกุอย่างประกอบเข้าไว้ด้วยกันแล้ว ไม่ว่าจะเป็นพืน้ทีภ่ายในห้องพกัอาศยัอย่างเช่น งานผนงั 

พืน้ ฝ้า ระบบน�า้-ไฟฟ้า รวมไปถงึเฟอร์นเิจอร์ Built-in ชดุครวั ห้องน�า้ และอืน่ ๆ  แล้วแต่จะออกแบบ 

ยงัรวมถึงการผลติชิน้งานพืน้ทีส่่วนกลางเช่น บนัไดหนีไฟ ช่องลฟิต์ โดยทกุอย่างจะผลติอย่างละเอยีด

ระดับหน่วยมิลลิเมตรเพื่อป้องกันความคลาดเคลื่อน ผลิตแต่ละโมดูลออกมาจากโรงงานที่ไม่ได้อยู่

ในพืน้ทีโ่ครงการ แล้วค่อยขนย้ายแต่ละชิน้ส่วนมาประกอบต่อบนฐานรากทีห่น้างานในพืน้ทีโ่ครงการ 

ข้อดีของการก่อสร้างวิธีนี้ คือ เป็นการผลิตจากโรงงานซึ่งสามารถควบคุมคุณภาพได้ดีกว่า เหมาะ

ส�าหรับโครงการทีต้่องใช้ของแบบเดยีวกันซ�า้มาก ๆ  สรปุสัน้ๆ PPVC เป็นการก่อสร้างแบบ “เตรยีม

ตู้-แต่งตู้-แล้วเอาหลายๆ ตู้มาต่อเป็นตึก”

3D Volumetric Construction

Fig.3.Flat Slab Construction

Fig.4. Precast Concrete Foundations

แผ่นพื้นไร้คาน (Flat Slab) เป็นองค์ประกอบโครงสร้างที่มียืดหยุ่นสูง ท�าให้มีการ

ใช้กันอย่างแพร่หลายในการก่อสร้าง แผ่นพื้นไร้คานท�าให้พื้นมีความลึกน้อยที่สุด

และสามารถท�าการก่อสร้างได้เร็ว

ส่วนประกอบที่จ�าเป็นส�าหรับการก่อสร้างฐานรากถูกสร้างแยกต่างหากในโรงงาน 

แล้วน�าไปยงัหน้างานในพืน้ทีโ่ครงการ เพือ่ประกอบ การผลติจะต้องผลติตามแบบ

ที่ระบุโดยผู้ออกแบบ

ผนังประกอบไปด้วยแผ่นคอนกรีตที่มีความแข็งแรงสูงที่ผลิตนอกสถานที่ 

แต่ละแผงประกอบด้วยผนังระบบโครงคร่าว (Stud Wall) เพื่อให้สามารถรองรับ

น�า้หนักและเป็นฐานรากคอนกรีตในตวั ส่วนประกอบของฐานรากจะต้องประกอบ

เพื่อให้เสาเข็มเป็นตัวรับน�้าหนัก ระหว่างการประกอบทั้งสองระบบเชื่อมต่อกัน 

ระบบนี้ช่วยในการควบคุมคุณภาพและลดปริมาณการขุดดิน

วิธีการก่อสร้างแบบนี้ เหมาะส�าหรับสภาพอากาศที่มีความแปรปรวน และ

ส�าหรับการก่อสร้างในพื้นที่ที่มีการปนเปือ้นสูง (highly contaminated ground)

Flat Slab Construction

Precast Concrete Foundations

Fig.1. Precast Flat Panel System

วิธีการก่อสร้างแบบน้ีเป็นการท�าพ้ืนและผนังนอกสถานที่ ด้วยเหตุนี้จึง

จ�าเป็นมีโรงงานที่ไม่ได้อยู่ในพื้นที่โครงการ (Off-site) เมื่อแผงผนัง 

ได้ท�าการผลิตตามแบบที่ออกแบบแล้ว ก็จะถูกส่งไปติดตั้งที่หน้างาน 

ในพืน้ทีโ่ครงการ (On-site) การก่อสร้างวธินีีเ้หมาะส�าหรบัโครงการทีต้่อง

ใช้ของแบบเดียวกันซ�้ามาก ๆ

ผูผ้ลติผนงัอาจตดิตัง้หน้าต่าง ประต ูและอปุกรณ์ประกอบต่าง ๆ  มาจาก

โรงงานเลย นอกจากนี้อาจติดตั้งแผ่นตกแต่งครอบอาคาร (decorative 

cladding) มากจากโรงงาน ซึง่การออกแบบผนงัอาจออกแบบให้สามารถ

ใช้เป็นองค์ประกอบรับน�้าหนักได้ (load-bearing elements)

Precast Flat Panel System

Fig.2: 3D Volumetric Construction
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การก่อสรา้งแบบ
ระบบเซลล์
แบบแยกส่วน
ยังไม่นิยม
น�ามาใชกั้บ
อาคารสูง 

Prefabrication for high rise Finding the reasons why modular and high rise are not gelling
โดย Horst Brandstaedter 02 Oct 2014 
https://www.constructionweekonline.com/article-30483-prefabrication-for-high-rise

ปัจจุบันมีบทความเกี่ยวกับการท�าชิ้นส่วนส�าเร็จรูป (prefabrication) เป็นจ�านวนมาก แต่บทความที่เกี่ยวกับการก่อสร้าง

อาคารสูงโดยใช้วิธีก่อสร้างแบบการน�าชิ้นส่วนส�าเร็จรูปมาประกอบกับมีเพียงไม่กี่บทความ

โดยเฉพาะอย่างยิ่งส�าหรับอาคารสูง การก่อสร้างโดยการท�าชิ้นส่วนส�าเร็จรูปเข้ามาประกอบแบบระบบเซลล์แบบ

แยกส่วน (modular cell systems) น่าจะเป็นวิธีการก่อสร้างที่เหมาะสมเป็นอย่างยิ่ง

เราจะมาพจิารณาถงึสาเหตทุีก่ารก่อสร้างแบบระบบเซลล์แบบแยกส่วนยงัไม่นยิมน�ามาใช้กบัอาคารสงู (มากกว่า 30 ชัน้)

นอกจากข้อดีและข้อเสียของชิ้น

ส่วนส�าเรจ็รปูทีใ่ช้วธิก่ีอสร้างแบบระบบ

เซลล์แบบแยกส่วนแล้วประเด็นส�าคัญ

สองสามประเดน็ทีจ่ะต้องพจิารณาเมือ่

มีความต้ังใจที่จะใช้การก่อสร้างแบบ

ชิ้นส่วนส�าเร็จรูปที่กับอาคารสูง ปัญหา

ที่ ส� าคัญคือ การออกแบบระบบ

โครงสร้าง การพิจารณาแรงลม ระบบ

ป้องกันไฟไหม้ ข้อควรระวังด้านความ

ปลอดภยั ระบบป้องกนัเสยีง MEP และ

วิธีการก่อสร้าง

แผ่นตกแต่งผนงั (cladding panel)  คอืการตดิตัง้วัสดคุรอบหรือหุม้วสัดุอืน่ เป็นการท�าหน้าทีเ่ป็นผวิหนงัของอาคาร แผ่นตกแต่ง

ผนังนี้ไม่ได้มีไว้เพื่อสุนทรียภาพเท่านั้น แต่ยังช่วยในการควบคุมการแทรกซึมของสภาวะอากาศ ตัวแผ่นตกแต่งผนังเองไม่ได้มี

คุณสมบัติในการกันน�้า แต่มันจะท�าหน้าที่ในการควบคุม

การไหลของลมหรือน�้า ซึ่งช่วยในการป้องกันการซึมของ

น�้าเข้าไปในอาคาร แผ่นตกแต่งผนังอาจจะท�าจากวัสดุ

อลูมิเนียมคอมโพสิต (Aluminum Composite) หรือเป็น

แผ่นคอนกรีตก็ได้

Precast Cladding Panels

Fig.7. สวนประกอบของ Aluminum Composite panels

เทคโนโลยีผนังบางสองชั้นเป็นโซลูชั่นแบบผสมผสานของระบบผนังที่รวม

คณุสมบติัมติทิีแ่ม่นย�าและความเรว็ในการก่อสร้างของระบบผนังคอนกรีต

ส�าเร็จกับความสมบูรณ์ของโครงสร้างคอนกรีตท่ีหล่อในที่ เป็นระบบผนัง

ทีส่ามารถกนัเสยีง กนัไฟ และกนัน�า้ได้ด ีระบบผนงับางสองชัน้มแีผ่นผนงั

คอนกรีตสองแผ่นที่แยกจากกันดังแสดงในรูปที่ 

6 แผ่นคอนกรีตทั้งสองนั้นแยกจากกันโดยคาน

เหล็กถัก (steel lattice girders) ในผนังอาจมี

การติดตั้งระบบท่อสายไฟมาเรียบร้อยจาก

โรงงาน เมื่อติดตั้งผนังแล้วก็ท�าการเทคอนกรีต

ลงไปในช่องว่างทีห่น้างาน สามารถทาสบีนแผ่น

ผนังบางทั้งสองข้างได้ทันที

แผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิต มีลักษณะโครงสร้างแบบแซนวิช ซึ่งประกอบด้วยแผ่นประกบด้านบนและด้านล่าง ซึ่งมีความบางแต่

มีความแข็งแรงสูง ส่วนแกนกลางเป็นวัสดุอ่อน ส�าหรับแผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิทนั้นโดยทั่วไปจะใช้แผ่นประกบเป็นแผ่น

อลูมิเนียมบางประมาณ 0.15 - 0.50 มม. และแกนกลางเป็นโพลีเอทิลีนความหนาแน่นต�่า ด้วยคุณสมบัติที่ทนการกัดกร่อนได้

ดี ไม่เกิดสนิม และน�้าหนักเบา เมื่อเทียบกับเหล็ก สามารถเคลือบสีได้หลากหลาย เช่น ลายหินแกรนิต ลายกระจก ลายไม้

Twin Wall Technology

Fig.6. Precast Cladding PanelsFig.5. Aluminum Composite panels
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ระบบป้องกันเสียงจะต้องติดตั้งในเซลล์ชิ้นส่วนส�าเร็จรูป เพื่อลดการส่ง

สญัญาณเสยีงข้ามเซลล์ สิง่ทีต้่องพจิารณาให้ความส�าคญัคอืของผลกระทบต่อน�า้

หนักของเซลล์ชิ้นส่วนส�าเร็จรูป

วิธีการก่อสร้างเป็นปัญหาส�าคัญส�าหรับอาคารสูง การสร้างเซลล์ชิ้นส่วน

ส�าเร็จรูปแบบแยกส่วนที่มีผนังทึบแบบผนังคอนกรีตจะก่อให้เกิดปัญหาเรื่อง 

น�้าหนัก โดยปกติแล้วเครนจะไม่สามารถยกน�้าหนักได้มากกว่า 20 ตัน เช่น โมดู

ของเซลล์ห้องพักของโรงแรมจะมีน�้าหนักมากกว่า 20 ตัน ดังนั้นจะต้องใช้เครน

และระบบยกพิเศษในการยกเซลล์เหล่านี้

ดังนั้นเซลล์ชิ้นส่วนส�าเร็จรูปของอาคารจึงมักจะออกแบบให้เป็นระบบที่มีน�้า

หนักเบาซึง่ประกอบด้วยโครงเหลก็พร้อมผนังซเีมนต์และชัน้ป้องกนัอัคคภียั เซลล์

ชิ้นส่วนส�าเร็จรูปแบบนี้มีน�้าหนักเบาสามารถยกขึ้นได้ด้วยเครนที่ใช้ตามปกติ

อย่างไรก็ตามส�าหรบัระบบการรับน�า้หนกัของอาคารทีใ่ช้วธิกีารก่อสร้าง

แบบเซลล์แบบแยกส่วนจะมีความยุ่งยากกว่าการก่อสร้างแบบธรรมดา 

เพราะมนัจะต้องรบัภาระการรบัน�า้หนกัของโครงสร้าง ในการออกแบบต้อง

มีการเปลี่ยนแปลงขนาดของระบบเซลล์ ดังนั้นจะต้องพิจารณาเรื่องการ 

รับน�้าหนักของเซลล์ชิ้นส่วนส�าเร็จรูปโดยเฉพาะอย่างย่ิงส�าหรับอาคารที่มี

ความสูงมากๆ 

ถ้าจะใช้การใช้วิธีก่อสร้างแบบแยกส่วน จะต้องตัดสินใจตั้งแต่ก่อนที่จะเริ่มออกแบบอาคาร เพราะใน

การออกแบบโครงสร้างต้องตดัสนิใจเลอืกระบบรบัน�า้หนกั ระบบจัดเตรียมหรือการผสมผสานของโครงสร้าง

กับส่วนประกอบแบบแยกส่วนหรือไม่?

แกนของอาคารจะต้องมีภาระที่สูงขึ้น เพราะต้องรับการโก่งตัวเพราะส่วนใหญ่ระบบค�้ายันผนังจะ 

ขัดแย้งหรือมีอิทธิพลต่อระบบโมดูลาร์ ระบบอาคารทั้งหมดจะถูกแยกออกเป็นองค์ประกอบมากขึ้นและ

พจิารณาว่ามันจะมีปฏสิมัพนัธ์กนัอย่างไร ดงันัน้แรงลมจึงมบีทบาทส�าคญัมากกว่าการออกแบบโครงสร้าง

แบบดั้งเดิมตามปกติ

การออกแบบความปลอดภยัในการดบัเพลงิส�าหรบัโครงสร้างและช้ินส่วนส�าเร็จรูปจ�าเป็นต้องพิจารณา

ตามประเภทการก่อสร้างและวัสดุที่ใช้ โครงสร้างเหล็กและชิ้นส่วนส�าเร็จรูปต้องมีการป้องกันอัคคีภัย ใน

ขณะทีร่ะบบโครงสร้างคอนกรตีมกัจะไม่มกีารป้องกันไฟ เซลล์แบบแยกส่วนของเหลก็จะต้องมกีารป้องกนั

ไฟในขณะที่เซลล์แบบแยกส่วนผนังคอนกรีตจะไม่ต้องการป้องกันไฟ โดยท่ัวไปส�าหรับระบบอาคารแบบ

แยกส่วนปริมาณการป้องกันอัคคีภัยจะสูงขึ้นมากและกลายเป็นค่าใช้จ่ายที่ส�าคัญในการก่อสร้าง
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จากนโยบายของ CEO ที่ต้องการลดขยะที่เกิดจากการก่อสร้างให้เหลือน้อยที่สุด ขยะที่เกิดจากการก่อสร้างเป็นเรื่องที่หลาย

ประเทศให้ความส�าคัญและมกีารรณรงค์ให้มกีารลดปรมิาณขยะจากการก่อสร้าง สกอตแลนด์มี`นโยบาย Zero Waste Scotland 

โดยมีการมี Roadmap ที่จะด�าเนินการในเรื่องนี้ให้ส�าเร็จภายในระยะเวลา 15 ปี

จากการศึกษาของสก็อตแลนด์ ในปี ค.ศ. 2008 มีขยะเกิดขึ้นประมาณ 20 ล้านตัน

• 2.9 ล้านตัน เป็นขยะที่เกิดจากครัวเรือน

• 8.6 ล้านตัน เป็นขยะที่เกิดจากการก่อสร้าง

• 7.9 ล้านตัน เป็นขยะที่เกิดจากภาคธุรกิจและอุตสาหกรรมอื่น

ขยะที่เกิดจากการก่อสร้างคิดเป็น 44% ของขยะสก็อตแลนด์ ประมาณ 26% ของขยะก่อสร้างเป็นพวกหีบห่อบรรจุภัณฑ์ 

และ 13% ของขยะก่อสร้างเป็นพวกวัตถุดิบที่เหลือใช้

รัฐบาลสกอตแลนด์ได้จัดท�าคู่มือเพื่อช่วยให้เกิดการลดขยะในอุตสาหกรรมก่อสร้างตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ การจัดซื้อ 

การก่อสร้าง และการมีส่วนร่วมของเจ้าของโครงการ โดยเน้นให้เห็นความส�าคัญในการลดต้นจากการลดปริมาณขยะ

ตัวอย่างคู่มือท่ีหาได้จากเว็บไซต์ www.resourceefficientscotland.com/Construction

• Designing Out Construction Waste Guide

• Procuring resource efficient construction projects

• Improving waste management on construction site -  Best practice guide

• Site Waste Management Plan – Lite 2018 v1.0 (Excel File)

การลด
ปรมิาณขยะ
จากการ
ก่อสรา้ง

สรปุ บทความนีไ้ม่พดูถงึรายละเอยีดทีม่ากเกนิ เราสามารถพดูได้ว่าปัญหา

ส�าคัญสองสามข้อนั้นจะต้องได้รับการพิจารณาก่อนท่ีจะน�าวิธีการก่อสร้างแบบ

ระบบเซลล์แบบแยกส่วนส�าเร็จรูปมาใช้ก่อสร้างอาคารที่มีความสูงมากกว่า 30 

ชัน้ขึน้ไป เช่นโรงแรมและอาคารทีพั่กอาศยั สิง่ทีต้่องน�ามาพิจารณาได้แก่ กรอบ

โครงสร้างของอาคาร (structural frame) ระบบป้องกันอัคคีภัย และวิธีการ

ก่อสร้าง หากรายการเหล่านี้ได้รับการพิจารณาระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

วิศวกรโครงสร้าง สถาปนิก วิศวกรที่ปรึกษา และผู้รับเหมา และมีการวางแผน

แก้ไขปัญหาในช่วงต้นของการออกแบบ กจ็ะช่วยให้การก่อสร้างแบบระบบเซลล์

แบบแยกส่วนส�าเร็จรูปส�าหรับอาคารสูงมีความส�าเร็จ

Horst Brandstaedter เป็นผู้อ�านวยการโครงการ สัญชาติเยอรมัน ซึ่ง

ท�างานให้กับบริษัท ออกแบบ บริษัทที่ปรึกษา ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ รัฐบาล 

และลูกค้าภาครัฐและเอกชนต่างๆ เขามีประสบการณ์มากกว่า 20 ปี ใน

ตะวันออกกลาง ในอุตสาหกรรมการก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่, โครงสร้าง

พื้นฐาน, การใช้งานแบบผสม, ที่อยู่อาศัย, ธนาคาร, เชิงพาณิชย์, ค้าปลีก, 

ห้างสรรพสินค้า, อุตสาหกรรม, อาคารสูง โรงแรมระดับ 5 ดาว 
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จดัทําโดย ศูนย์ข้อมูลอสังหารมิทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

โครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และ

นครปฐม) ในช่วงครึ่งแรกปี 2562 มีจ�านวน 24,574 หน่วย มูลค่า 114,816 ล้านบาท หน่วยเปิดขายใหม่ต�่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี

ซึ่งจ�านวนหน่วยลดลงร้อยละ 2.5 แต่มูลค่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 18.2 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งแรกปี 2561 ที่มีจ�านวน 25,210 หน่วย 

และมีมูลค่า 97,140 ล้านบาท

ในด้านประเภทและราคาที่เปิดขายใหม่ใน

ช่วงครึ่งแรกปี 2562 ส่วนใหญ่ร้อยละ 68.0 เป็น

ประเภท 1 ห้องนอน และเปิดขายใหม่ในระดับ

ราคา 2.01-3.00 ล้านบาทมากทีส่ดุ รองลงมาร้อย

ละ 16.7 เป็นสตูดิโอ ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับ

ราคา 2.01-3.00 ล้านบาทมากที่สุด ส�าหรับ

ประเภท 2 ห้องนอนเปิดขายใหม่ ร้อยละ 13.6 

เปิดขายใหม่ในระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาท

ขึ้นไปมากที่สุด ส่วนประเภท 3 ห้องนอนขึ้นไป 

เปิดขายใหม่เพียงร้อยละ 1.7 เปิดขายใหม่ใน

ระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไปมากที่สุด 

(ดูแผนภูมิที่ 1)

สถานการณ์ตลาด
โครงการอาคารชดุ
กรงุเทพฯ-
ปรมิณฑล 
ในชว่ง
ครึ่งแรก
ปี 2562
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ส่วนโครงการอาคารชุดที่ขายได้ใหม่มากที่สุดในช่วงครึ่งแรกปี 2562 (มกราคม - มิถุนายน) พบว่า เป็นประเภท 1 ห้อง

นอนมากที่สุดร้อยละ 69.5 และขายได้ในระดับราคา 2.01-3.00 ล้านบาทมากที่สุด รองลงมาเป็นสตูดิโอร้อยละ 16.7 ในระดับ

ราคา 2.01-3.00 ล้านบาทมากที่สุด ส่วนประเภท 2 ห้องนอน ขายได้ใหม่ร้อยละ 12.8 ในระดับราคา 3.01-5.00 ล้านบาท มาก

ที่สุด และประเภท 3 ห้องนอนขึ้นไปขายได้ ใหม่เพียงร้อยละ 1.0 ในระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป มากที่สุด  

(ดูแผนภูมิที่ 2)

แผนภมูิท่ี 1 หน่วยอาคารชุดเปิดขายใหม่ ในครึ่งแรกปี 2562 แยกตามประเภท และระดับราคา

แผนภมูิท่ี 2 หน่วยอาคารชุดขายได้ใหม่ ในครึ่งแรกปี 2562 แยกตามประเภท และระดับราคา

ตารางท่ี 1  ท�าเลโครงการอาคารชุดที่มีหน่วยขายได้ใหม่มากที่สุด 5 อันดับแรก ในครึ่งแรกปี 2562

ท�าเลของโครงการอาคารชุดที่ขายได้ใหม่มากที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่ 1) ท�าเลห้วยขวาง-จตุจักรดินแดง ขายได้ใหม่ 

4,179 หน่วย ในระดับราคา 3.01-5.00 ล้านบาทมากที่สุด 2) ท�าเลธนบุรี-คลองสานบางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลัด  

ขายได้ใหม่ 2,635 หน่วย ในระดับราคา 3.01-5.00 ล้านบาทมากที่สุด 3) ท�าเลพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ ขายได้

ใหม่ 2,149 หน่วย ในระดับราคา 2.01-3.00 ล้านบาท มากที่สุด 4) ท�าเลสุขุมวิท ขายได้ใหม่ 1,855 หน่วย ในระดับราคา 

5.01-7.50 ล้านบาทมากที่สุด และ 5) ท�าเลเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด ขายได้ใหม่ 1,687 หน่วย ในระดับราคา 1.01-1.50 ล้าน

บาทมากที่สุด โดยทั้ง 5 ท�าเลนี้ขายห้องชุดประเภท 1 ห้องนอนมากที่สุด (ดูตารางที่ 1)

ส�าหรับหน่วยเหลือขายโครงการอาคารชุดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 มี จ�านวน 64,969 หน่วย 

มูลค่า 265,301 ล้านบาท เพิ่มขึ้นทั้งจ�านวนหน่วย และมูลค่า ร้อยละ 14.3 และร้อยละ 38.4 ตามล�าดับ เมื่อเทียบกับ ณ  

สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2561 ที่มีจ�านวน 56,843 หน่วย และมีมูลค่า 191,683 ล้านบาท หากพิจารณารายจังหวัดจะเห็นว่ามีเพียง

กรุงเทพมหานครเท่านั้น ที่มีหน่วยเหลือขายสูงกว่าค่าเฉลี่ย 5 ปีส่วน 5 จังหวัดปริมณฑล มีหน่วยเหลือขายต�่ากว่าค่าเฉลี่ย  

5 ปี ในด้านประเภทและราคาที่เหลือขาย ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 (มิถุนายน 2562) พบว่า ส่วนใหญ่ร้อยละ 69.3 เป็น

ประเภท 1 ห้องนอน และเหลือขายในระดับราคา 2.01-3.00 ล้านบาทมากที่สุด รองลงมาร้อยละ 17.8 เป็นประเภทสตูดิโอ 

ส่วนใหญ่เหลือขายในระดับราคาต�่ากว่า 1 ล้านบาทมากที่สุด ส�าหรับประเภท 2 ห้องนอนเหลือขายร้อยละ 12.0 ส่วนใหญ่

เหลือขายในระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไปมากที่สุด ส่วนประเภท 3 ห้องนอนขึ้นไปเหลือขายเพียงร้อยละ 0.9  

ส่วนใหญ่เหลือขายในระดับราคามากกว่า 10 ล้านบาท ขึ้นไปมากที่สุด (ดูแผนภูมิที่ 3) ท�าเลของโครงการอาคารชุดที่เหลือ

ขายมากที่สุด 5 อันดับแรก ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 (มิถุนายน 2562) ได้แก่ 1) ท�าเลห้วยขวาง-

จตุจักร-ดินแดง เหลือขาย 8,752 หน่วย ในระดับราคา 3.01-5.00 ล้านบาทมากที่สุด 2) ท�าเลสุขุมวิท เหลือขาย 6,436 หน่วย 

อันดับ

ที่
ทำ�เล

จำ�นวน

ที่ข�ยได้ใหม่

มูลค่�ข�ย

ได้ใหม่

(ลบ.)

ระดับร�ค�ที่

ข�ยได้ใหม่

ม�กที่สุด

ประเภทที่

ข�ยได้ใหม่

ม�กที่สุด

1 ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง 4,179 17,990 3.01-5.00 1 ห้องนอน

2 ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลัด 2,635 9,618 3.01-5.00 1 ห้องนอน

3 พระโขนง-บานา-สวนหลวง-ประเวศ 2,149 7,192 2.01-3.00 1 ห้องนอน

4 สุขุมวิท 1,855 16,392 5.01-7.50 1 ห้องนอน

5 เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด 1,687 3,080 1.01-1.50 1 ห้องนอน

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
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แผนภมูิท่ี 3 หน่วยอาคารชุดเหลือขาย ณ สิ้นสุดครึ่งแรกปี 2562 แยกตามประเภท และระดับราคา

ในระดับราคา 5.01-7.50 ล้าน บาทมากที่สุด 3) ท�าเลเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด เหลือขาย 6,357 หน่วย ในระดับราคา 2.01-3.00 

ล้านบาท มากที่สุด 4) ท�าเลธนบุรี-คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลัด เหลือขาย 6,194 หน่วย ในระดับราคา 

2.01-3.00 ล้านบาทมากที่สุด และ 5) ท�าเลล�าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ เหลือขาย 5,794 หน่วย ในระดับราคา

ต�่ากว่า 1 ล้านบาทมากที่สุด โดยทั้ง 5 ท�าเลนี้ส่วนใหญ่เกือบทั้งหมดเหลือขายในประเภท 1 ห้องนอนมากที่สุด ยกเว้นท�าเล

ล�าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ ส่วนใหญ่เหลือขายในประเภทสตูดิโอมากที่สุด

ท่ีมา: ฐานเศรษฐกิจ วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2562

พลัส พร็อพเพอร์ตี้ วิเคราะห์เทรนด์ตลาดอสังหาฯ ปี 2563 จับตา 6 ปัจจัย ขับเคลื่อนธุรกิจ ขณะที่ผลส�ารวจความ

น่าเชื่อถือของบริษัทอสังหาฯ อันดับ 1 ยังเป็นเรื่องคุณภาพงานก่อสร้าง ตามด้วยการเลือกใช้วัสดุมีคุณภาพ

นางสาวสวุรรณี มหณรงค์ชยั รองกรรมการผู้จัดการ

สายงานพฒันากลยุทธ์และบรหิารสนิทรพัย์ บรษิทั พลสั 

พร็อพเพอร์ตี้ จ�ากัด เปิดเผยว่า ปี 2563 จะเป็นปีแห่ง

การ เปลี่ ยนแปลง ที่ ส� าคัญอีกป ีหนี่ งของวงการ

อสังหาริมทรัพย์ ที่ต้องขับเคลื่อนไปข้างหน้าท่ามกลาง

ภาวะเศรษฐกิจที่ยังชะลอตัว จากปัจจัยหลายอย่างซึ่ง

หน่ึงในน้ันคือก�าลงัซือ้ผู้บริโภคทีย่งัไม่กลบัมา เน่ืองจาก

หน้ีครัวเรือนของไทยทรงตวัอยูใ่นระดบัสงู อย่างไรก็ตาม

ในส่วนของอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์

จะหันมาให้ความสนใจกับไลฟสไตล์ของผู้อยู่อาศัยเพื่อ

ชงิส่วนแบ่งการตลาดจากกลุม่ Real Demand โดยพลสั 

พลัสพร็อพเพอร์ตี้ ท�าการวิเคราะห์เทรนด์ที่จะเข้ามามี

บทบาทต่อที่อยู่อาศัยในปี 2563 ซึ่งพบ 6 ปัจจัยหลัก

ที่มาแรง และมีความน่าสนใจ ดังนี้

เทคโนโลยีเชื่อมต่อการอยู่อาศัย โครงการต่าง ๆ นับจากนี้ไปจะผสมผสานเทคโนโลยีเข้าไปอย่างกลมกลืน 

6 เทรนด์
อสังหาฯ มาแรง
ปี 2563

22 23Siamese Intelligent Siamese Intelligent



3 4

2
เพือ่ตอบสนองไลฟสไตล์ของผู้ซือ้ การเชือ่มต่ออปุกรณ์

ต่าง ๆ ภายในบ้านให้รวมอยู่ในสมาร์ทโฟนจะไม่ใช่

เร่ืองใหม่ แต่จะเป็นเรื่องท่ีทุกคนเข้าถึงกันอย่างแพร่

หลาย ดังที่เราจะเห็นว่าองค์การขนาดใหญ่เริ่มตื่นตัว

และท�าการทรานส์ฟอร์มองค์กรไปสู่ดิจิทัล เพ่ือเพิ่ม

ประสิทธิภาพซอฟต์แวร์รองรับ AI และ IoT ซ่ึงภาค

อสังหาริมทรัพย์เองก็เริ่มเปิดโครงการน�าร่องที่มีการ

เชื่อมต่ออุปกรณ์สามาร์ทโฮมเข้ากับ AI และ IoT เช่น 

ระบบสั่งการด้วยเสียงบน Google Assistant ผู้ช่วย

อจัฉรยิะประจ�าบ้าน ตลอดจนการน�าเทคโนโลยมีาเสรมิ

ประสิทธิภาพด้านการดูแลบริหารจัดการอาคาร

ในลักษณะของศูนย์ควบคุมแบบเรียลไทม์ 24 ชั่วโมง

โครงการท่ีอยูอ่าศัยกลุม่เรยีลดีมานด์
ยังโตได้ หากพิจารณาจากปี 2562 โครงการแนว

ราบเร่ิมมามีบทบาทเพราะเป็นโครงการท่ีตอบโจทย์

เรียลดีมานด์ แต่ในปีหน้า (2563) คาดว่าโครงการแนว

สูงอย่างคอนโดมิเนียม หากเป็นโครงการที่ตอบโจทย์

การอยู่อาศัยที่แท้จริง ก็จะยังได้รับความนิยม เพราะ

ได้รบัแรงส่งจากการขยายการเปิดใช้รถไฟฟ้า ทีเ่ริม่เปิด

ให้บริการส่วนต่อขยายหลายเส้นทาง ทั้งสายสีเขียว 

และสายสนี�า้เงนิ และในปี 2563 ก็จะมสีายสทีอง รวมถึง

สายสชีมพแูละสายสเีหลอืงทีมี่ก�าหนดเปิดให้บริการใน

ปี 2564 ซึง่ท�าให้ท�าเลตามแนวรถไฟฟ้าเหล่านีถ้กูจบัจอง

ด้วยโครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาต�่ากว่า 

100,000 บาทต่อตารางเมตร หรือต�่ากว่า 3 ล้านบาท 

ซึง่มสีดัส่วนรวมกนั 70% ของโครงการใหม่ทัง้หมด พบว่า

ส่วนใหญ่ถกูพัฒนาบนพ้ืนทีก่รุงเทพช้ันนอก ได้แก่ สขุมุวทิ

รอบนอก แจ้งวฒันะ มีนบรีุ รามอนิทรา และพืน้ทีร่ชัดา-

ลาดพร้าว

1

มกิซยู์สบุกตลาด เนือ่งจากเป็นอสงัหาริมทรัพย์

ในรูปแบบผสมผสาน ท่ีประกอบไปด้วยส�านักงาน 

ศูนย์การค้า โรงแรม และที่อยู่อาศัย ซึ่งเหมาะกับเมือง

หลวงที่มีที่ดินในเขตใจกลางเมืองที่จ�ากัดอย่างเช่น

กรุงเทพมหานคร โดยจากการส�ารวจของพลัสฯ พบว่า 

โครงการส่วนใหญ่จะทยอยเปิดให้บริการระหว่างปี 

2561 - 2569 ซึ่งเมื่อโครงการสร้างเสร็จเปิดให้บริการ

จะเป็นการสร้างมาตรฐานใหม่ในเรื่องคุณภาพชีวิตคน

ทีท่�างานในกรงุเทพมหานคร เนือ่งจากมิกซ์ยูสมจุีดเด่น

ในเรื่องสิ่งอ�านวยความสะดวกที่โครงการได้จัดไว้ให้

บริการอย่างครบครัน และการเดินทางที่สะดวกสบาย 

แต่ละโครงการติดถนนหลักและเส้นทางรถไฟฟ้า

การร่วมมือกันของแบรนด์ต่าง ๆ
ซึง่การร่วมมอืข้ามแบรนด์นีจ้ะไม่ได้จ�ากดัอยูแ่ค่การเป็น 

Joint Venture ในการพฒันาโครงการอสังหารมิทรพัย์

เท่านั้น แต่จะมีการดึงแบรนด์ด้านไลฟสไตล์ต่าง ๆ 

เข้ามาเปิดบริการร่วมกัน เช่น โครงการคอนโดมิเนียม

ที่มีการร่วมมือกับค่ายรถยนต์พลังงานไฟฟ้าส�าหรับ

ให้ลูกบ้านในโครงการเช่าใช้ร่วมกัน หรือการร่วมกับ

ร้านสะดวกซื้อที่เข้ามาให้บริการแบบเดลิเวอรี่ให้กับ

ลูกค้าในโครงการเป็นต้น
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65
โครงการใส่ใจส่ิงแวดล้อม ปี 2563 
เกิดการเปลี่ยนแปลงท่ีส�าคัญอีกครั้งส�าหรับประเด็น

ด้านการใส่ใจสิ่งแวดล้อม เริ่มจากการเปิดศักราชด้วย

การงดแจกถุงพลาสติกส�าหรับห ้างสรรพสินค ้า 

ซุปเปอร์มาร์เกต็ และร้านสะดวกซือ้ สร้างการรบัรูแ้ละ

การปรับตัวของผู้ซื้อครั้งใหญ่ ในภาคอสังหาริมทรัพย์

เองก็เริ่มมีการเปลี่ยนไปสู่การตั้งเป้าหมายในการเป็น

โครงการสีเขียวมากขึ้น ทั้งการใช้วัสดุก่อสร้างที่เป็น

มิตรต่อสิ่งแวดล้อม วิธีการก่อสร้างที่เกิดเศษวัสดุให้

น้อยที่สุด รวมถึงการน�าเศษวัสดุจากการก่อสร้างกลับ

ไปรีไซเคิลเพื่อน�ากลับมาใช้ใหม่ รวมถึงการบริหาร

จดัการสิง่ของเหลอืใช้ส�าหรบัจ�ากดัของเสยีในโครงการ

ที่อยู่อาศัยอย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงหลายโครงการเร่ิม

น�านวัตกรรมการแปรรูปของเสียในโครงการให้เป็นปุย 

และบางโครงการกอ็อกแบบพืน้ทีส่่วนกลางให้เป็นแปลง

ปลูกผักออร์แกนิกส์ซ่ึงสามารถน�าปุยชีวภาพที่ผลิตขึ้น

มาใช้ในแปลงผักส่วนกลางของโครงการ

Leasehold จะเริ่มมีบทบาทมากข้ึน ที่ดิน

ส�าหรับพัฒนาโครงการมีจ�ากัดมากขึ้น ประกอบกับเท

รนด์ของคนรุ่นใหม่ที่นิยมอยู่แบบเป็นโสดมากขึ้น และ

โครงสร้างประชากรทีเ่ข้าสูส่งัคมผูสู้งอายุ เร่ิมท�าให้คน

ไทยเปิดใจรับโครงการแบบ Leasehold มากขึ้นกว่า

เดมิ เพราะเป็นโครงการทีต่รงกบัไลฟสไตล์ทีไ่ม่ต้องการ

มีทายาท ท�าให้ผู้ซื้อเข้าถึงโครงการคอนโดมิเนียมที่

ต้องการในราคาถูกว่าโครงการแบบ Freehold อีกทั้ง

โครงการแบบ Leasehold ส่วนใหญ่ยังตั้งอยู่ในท�าเล

ใจกลางเมือง อีกทั้ง Leasehold ยังตอบโจทย์การเข้า

มาซือ้ของชาวต่างชาตใินโครงการบ้านเดีย่วทีแ่ก้ปัญหา

เร่ืองการไม่สามารถถือครองที่ดินของต่างชาติได้

อีกด้วย

นอกจากการพัฒนาโครงการให้สอดรบัไลฟสไตล์ผูอ้ยูอ่าศยัในยคุปัจจบุนัมากขึน้ แต่จากการส�ารวจของพลสัฯ พบว่าความ

เป็นมืออาชีพของบริษัทอสังหาริมทรัพย์เองก็มีความส�าคัญต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคเช่นกัน โดยผู้ซื้อจะวัดความน่าเชื่อ

ถือของบริษัทโดยให้ความส�าคัญกับ 5 อันดับ ได้แก่ 1.คุณภาพงานก่อสร้างดี 2.การเลือกใช้วัสดุที่มีคุณภาพเหมาะสมกับราคา 

3.ส่งมอบบ้านตรงตามเวลาและตามคุณภาพทีต่กลงไว้ 4.ให้ข้อมลูทีเ่ป็นจรงิไม่โฆษณาเกนิจรงิ และ 5.มีการใช้เทคโนโลยใีหม่ๆ

กับสินค้าและบริการ

ท่ีมา : หนังสือพมิพก์รงุเทพธรุกิจ วนัท่ี 20 มกราคม 2563

บิก๊อสงัหาฯประเมนิ ตลาดปี 63 “ทรงตวั” ยงัเผชญิปัจจัยลบ “เศรษฐกจิชะลอ -บาทแขง็-หนีค้รัวเรอืน - แอลทวี”ี ฉดุก�าลังซือ้ 

สตูรรอดระวังลงทนุ ลดซพัพลายใหม่ เคลยีร์สตอ็ก ลยุแนวราบ เปิดโครงการเลก็คืนทุนเร็ว ราคาเหมาะสม เจาะดมีานด์เฉพาะ

ปีที่ผ่านมาถือเป็นปีที่เหนื่อยในรอบหลายปีที่ผ่านมาส�าหรับ “ธุรกิจอสังหา ริมทรัพย์” ประเภทที่อยู่อาศัย ที่มีมูลค่าตลาด 

รวมกว่า 4 แสนล้านบาท หลังเผชิญศึกหนักจากภาวะเศรษฐกิจโลก และเศรษฐกิจภายในประเทศ ประกอบกับค่าเงินบาท

ที่แข็งค่าในรอบ 6 ปี ฉุดก�าลังซื้อที่อยู่อาศัยของคนไทยและชาวต่างชาติ

ในปีที่ผ่านมา (1 เม.ย.) ธนาคาร แห่งประเทศไทย (ธปท.) ยังออกเกณฑ์คุมสินเชื่ออสังหาฯ หรือแอลทีวี สกัดการเก็ง

ก�าไรอสังหาฯ ส่งผลกระทบต่อยอดเปิดตัวโครงการใหม่ ยอดขาย ยอดโอนกรรมสิทธิ์ ลดลงถ้วนหน้า แม้ว่าจะมีมาตรการ

ออกมากระตุ้นตลาดในภายหลัง อาทิ ลดค่าธรรมเนียมการโอน จดจ�านอง เหลือ 0.01% โครงการบ้านในฝันรับปีใหม่เป็นต้น 

ทว่ามาตรการที่ตามมาเหล่านี้ ผู้ประกอบการอสังหาฯหลายรายระบุว่า ถือเป็นมาตรการที่ค่อยมากะปริดกะปรอย ที่ส�าคัญมา

ช้ากว่าที่ควรจะเป็น

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ประเมินแนวโน้มธุรกิจอสังหาฯ สิ้นปี 2562 ว่า จะอยู่ใน

ภาวะต�่าที่สุด ในรอบ 5 ปีหรือนับตั้งแต่ปี 2557 ขณะที่อัตราดูดซับ (Absorption Rate) ต�่ากว่า ค่าเฉลี่ย 5 ปีในทุกประเภท

ที่อยู่อาศัย

ส�าหรับในปี 2563 ผ่านค�าบอกเล่าของหลายผู้ประกอบการอสังหาฯ ระบุตรงกันว่า ยังเป็นปีที่เผชิญปัจจัยลบไม่ต่างจาก

ปีที่ผ่านมา อยู่ในภาวะ “ทรงตัว” ท�าให้แต่ละบริษัทต้อง “งัดกลยุทธ์” รอด

อสังหาฯ ปี 2563 
พลิกเกมรอด
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ประเมินอสังหาฯ ปี63”ทรงตัว”
นางสุพัตรา เป้าเปียมทรัพย์ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ�ากัด (มหาชน) ประเมินว่า 

อสังหาฯ ใน ปี 2563 ยังคงเผชิญกับความท้าทายจากหลาย ‘ปัจจัยลบ’ ที่เข้ามาจากเศรษฐกิจโลกชะลอตัว มาตรการแอลทีวี 

ภาวะหนี้ครัวเรือนสูง ค่าเงินบาทที่แข็งค่า การบังคับใช้ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และการปรับค่าแรงงาน

ส่วน’ปัจจัยบวก’จะมาจากการลดค่าธรรมเนียมการโอน และจดจ�านอง เหลือ 0.01% อัตราดอกเบี้ยนโยบายอยู่ในระดับต�่า 

การลงภาครัฐในการขยายโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง

“หากเปรียบเทียบปจจัยลบกับปจจัยบวก นํ้าหนักจะมาจากปจจัยลบมากกวา ซึ่งนาเปนกังวล โดยเฉพาะ

ความเช่ือมัน่ของผูบรโิภค ทีส่งผลตออารมณการซือ้ เพราะแนวโนมภาพรวมของตลาดอสงัหาฯ ปนี ้ทรงตวั”

บรหิารสต็อก-ลงทุนต้องแม่นย�า
นางสุพัตรา ระบุว่า การลงทุนปี 2563 ผู้ประกอบการอสังหาฯ จะต้องท�างานแบบแม่นย�าขึ้น อย่าก�าหนดแผนตายตัว 

ให้ปรับเปลี่ยนได้ตามสถานการณ์ เพราะความเปล่ียนแปลงรวดเร็วกว่าที่คิด และที่ส�าคัญควรบริหารงานหลังบ้านให้มี

ประสทิธภิาพขึน้  เช่น การบรหิารสตอ็กให้มปีระสทิธิภาพ ปรับองค์กรให้มขีีดความสามารถในการแข่งขันด้วยการน�าเทคโนโลยี

ต่าง ๆ  เข้ามาช่วยในการท�างาน เลอืกลงทนุในท�าเลและสนิค้าในราคาทีล่กูค้าจับต้องได้ ขยายตลาดไปสูเ่ซ็กเมนท์ทีม่ศีกัยภาพ

ตั้งแต่ 3-5 ล้านบาทขึ้นไป เพราะเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีก�าลังซื้อไม่ได้รับผลกระทบจากมาตรการแอลทีวีมากนัก โดยเลือกลงทุน

ในคอนโดโลว์ไรส์ และแนวราบ เพราะคืนทุนเร็ว พร้อมทั้งเร่งระบายสต็อกสินค้า

“ถือวาวิกฤติที่เขามาครั้งนี้เปดมุมมอง ทําใหนักอสังหาฯ ตองพัฒนาตัวเองใหแข็งแรง ขึ้น ป 2563 ไมใชป

ที่งาย แตใครฟตเดินตอไปได เพราะตลาดใหญ 4 แสนลานบาท ถาทําไดเกงกวาดีกวาเร็วกวายังไปตอได”

สรา้งสรรค์โปรเจคเจาะตลาด
นายเจสัน เกรกอรี กรรมการผู้จัดการ บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ กูรู อินเตอร์ชันแนล (ประเทศไทย) จ�ากัด มองว่า การพัฒนา

อสงัหาฯ ในปี 2563 ผูป้ระกอบการยงัลงทนุต่อเน่ือง แม้ว่าภาพรวมตลาดจะทรงตวั ซึง่รปูแบบการพฒันาจะมคีวามคดิสร้างสรรค์

มากขึน้ มกีารพฒันารปูแบบใหม่ เช่น การพัฒนาทีอ่ยูอ่าศยัรวมกบัโรงแรม ซึง่ผูป้ระกอบการแต่ละรายจะพฒันารูปแบบโครงการ

ตามความถนัดของตนเองในแต่ละเซ็กเมนท์

คอนโดทรดุ-อสังหาฯแบกหน้ี
ด้านนายไตรเตชะ ตั้งมติธรรม กรรมการ ผู้จัดการ บริษัท ศุภาลัย จ�ากัด (มหาชน) กล่าวว่า ความท้าทายในการท�าธุรกิจ

ในปี 2563 นัน่คอืความต้องการคอนโดมนิยีมลดลง ดงันัน้การตดัสินใจเปิดตวัโครงการคอนโดใหม่ จึงต้องพจิารณาถงึซัพพลาย 

และความต้องการแต่ละท�าเลให้ ไม่เพิ่มซัพพลายมากจนเกินไปจนเกิดโอเวอร์ซัพพลาย

ขณะเดยีวกัน ภาระหน้ีของภาคธรุกิจอสงัหาฯ ปัจจบุนัต้องแบกรับหน้ีจากการกู้มาลงทุนเพือ่พฒันาโครงการทีจ่ะต้องมีการ

บริหารจัดการให้ดี

ขณะที่แนวทางการปรับตัวรับมือและวางกลยุทธ์ในการบริหารธุรกิจเน้นโครงการแนวราบ ส่วนคอนโดที่เปิดตัวโครงการ

ใหม่ เน้นการบริหารต้นทนุให้ราคาสอดคล้องกับความต้องการ รวมถึงน�าเสนอแพค็เกจขายทีผู้่ซ้ือสนใจ โดยการรกุเข้าไปลงทนุ

ในแต่ละท�าเลจะต้องให้ความส�าคัญกับการประเมินท�าเล ซัพพลาย และการแข่งขันในตลาด เน้นกลุ่มเซ็คเม้นท์ที่ถนัด และ

แข่งขันได้เป็นหลัก
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ดีมานด์ยังมี”ต้องหาใหเ้จอ”
นายอนันต์ อัศวโภคิน ผู้ก่อตั้ง และอดีตประธานและกรรมการผู้จัดการ บริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ�ากัด (มหาชน) ออกมา

ให้ความเหน็ถงึตลาดอสงัหาฯในปี 2563 ว่า แม้หนีค้รวัเรือนสงูมาก แต่เชือ่ว่าความต้องการทีอ่ยู่อาศยัยังมคีวามต้องการตลอด

เวลา นักพัฒนาอสังหาฯ เข้าตลาดที่ถูกก็ยังไปได้ สิ่งส�าคัญส�าหรับผู้ประกอบการคือต้องรู้ว่าจะปรับตัวอย่างไรจะพลิกเกม

อย่างไร

“ธุรกิจมีปญหา ยิ่งตองหาวิธีแกไขที่เหมาะสมจากประสบการณไมควรฝนตลาดขาลง ดวยการเลนโปรโมชั่น 

ลดลงราคาลงมามาก สูหันมาปรับปรุงประสิทธิภาพภายในบริษัทดีกวา อยาไปฝนตลาด”

นายอนันต์ ยังกล่าวว่า จากประสบการณ์ช่วงที่เศรษฐกิจไม่ดี ควรอบรมพนักงาน พัฒนาระบบการท�างานให้ดีขึ้นดีกว่า 

เพื่อลดรายจ่ายไม่ให้เกิน 15% เพราะการลดค่าใช้จ่ายมีผลมาก ยิ่งในภาวะเศรษฐกิจไม่ดี

ลดแผนเปิดโครงการ-ราคาขาย
นายวิทการ จันทวิมล รองกรรมการ ผู้อ�านวยการ สายงานกลยุทธ์องค์กรและการสร้างสรรค์ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 

จ�ากดั (มหาชน) กล่าวว่า ปี 2563 เป็นปีท้าทายของตลาดอสงัหาฯ ท�าให้บรษิทัต้องลดแผนเปิดตวัคอนโดใหม่เหลอื 4 โครงการ 

จากปีก่อนเปิด 6 โครงการ ลดราคาขายต่อตารางเมตร ลดขนาดโครงการลง เจาะความต้องการที่แท้จริงของลูกค้า ไม่จ�าเป็น

ต้องอยู่แนวรถไฟฟ้าเท่านั้น

เทคโนโลยีเชื่อมต่อการอยู่อาศัย โครงการต่าง ๆ นับจากนี้ไปจะผสมผสานเทคโนโลยีเข้าไปอย่างกลมกลืน 

กลุ่มธุรกิจผลิตภัณฑ์โพลิเมอร์ของบริษัท พีทีที โกลบอล เคมิคอล จ�ากัด (มหาชน) ได้รับรางวัล “การบริหารสู่ความเป็น

เลิศ ที่มีความโดดเด่นด้านการปฏิบัติการ” (Thailand Quality Class Plus : Operations) ประจ�าปี 2560 จากคณะกรรมการ

รางวัลคุณภาพแห่งชาติ

เส้นทาง
สู่ความเป็นเลิศ
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 กลุม่ธรุกจิผลติภณัฑ์โพลเิมอร์ (Polymers Business Unit (POL-BU)) เป็นกลุม่ธรุกจิหน่ึงของบริษทั พีทที ีโกลบอล เคมคิอล 

จ�ากัด (มหาชน) POL-BU มุ่งมั่นที่จะยกระดับ มาตรฐานการบริหารจัดการองค์กรให้เทียบเท่าองค์กรระดับโลก เพื่อตอบสนอง

วิสัยทัศน์ และ พันธกิจในการส่งมอบเม็ดพลาสติกเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยสร้างสมดุลระหว่างการเติบโต ทางธุรกิจควบคู่

ไปกบัการใส่ใจ ดแูลสงัคมชมุชนและสิง่แวดล้อม องค์กรจึงน�าเกณฑ์รางวลัคณุภาพแห่งชาติ (TQA) มาเป็นกรอบในการบรหิาร

งาน เพื่อปรับปรุงระบบการท�างานให้สามารถตอบสนองต่อความท้าทายต่างๆ เพื่อน�าองค์กรสู่ความเป็นเลิศ จากความมุ่งมั่น

ตั้งใจในการด�าเนินงานอย่างจริงจังจนได้รับรางวัล Thailand Quality Class Plus Operations (TQC Operations)

 

POL-BU มีวิสัยทัศน์เพื่อเป็นผู้น�าในการส่งมอบเม็ดพลาสติกเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดี โดยผลิตภัณฑ์สามารถน�าไปขึ้นรูปเป็น

ผลิตภัณฑ์ ประเภทต่างๆ ที่ตอบโจทย์การใช้ชีวิตสมัยใหม่ที่หลากหลาย อาทิ ความสวยงาม รูปแบบน�าสมัย มีความเบาแต่ยัง

คงไว้ซึ่งความแข็งแรง และทนทาน อีกทั้งยังใส่ใจในกระบวนการผลิตให้มีความปลอดภัยและใส่ใจต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม 

พร้อมขับเคลื่อนด้วยสมรรถนะหลัก (Core Competency) ได้แก่

1.) Product Innovation สมรรถนะหลักที่ท�าให้เกิดนวัตกรรมของผลิตภัณฑ์ที่หลากหลายและมีคุณค่า

2.) Operation Excellence สมรรถนะหลักด้านโรงงานที่ท�าให้เกิดผลิตภัณฑ์ที่มีคุณภาพสม�่าเสมอ ใช้พลังงานต�่า ความ

สูญเสียต�่า และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

3.) Marketing Excellence สมรรถนะหลักด้านการตลาดและการดูแลลูกค้า

POL-BU มีความเช่ือว่าระบบการบริหารจัดการที่ดีจะขับเคลื่อนองค์กรสู่ความส�าเร็จที่ยั่งยืน และสร้างสมดุลระหว่างการ

เติบโต ทางธุรกิจควบคู่ไปกับการสร้างความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น ใส่ใจ ดูแลสังคม ชุมชน และสิ่งแวดล้อม ดังนั้น POL-BU จึงมุ่งมั่น

พัฒนาระบบบริหารจัดการ ตั้งแต่ระบบพื้นฐานต่างๆ เช่น ISO การพัฒนาระดับต่อมาเพื่อให้เกิด Operational Excellence 

เช่น OEMS, Management of Change ตลอดจนพฒันาระบบการสร้างนวตักรรมและการเรยีนรู้ เช่น Product and Process 

Innovation System, KBS เป็นต้น และผู้บริหารระดับสูงมีความมุ่งมั่นในการยกระดับการพัฒนาการบริหารจัดการเพื่อให้เกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดตามกรอบการบริหารมาตรฐานสากล โดยกรอบแนวทางเกณฑ์รางวัลคุณภาพแห่งชาติมาใช้ในการด�าเนิน

ธุรกิจตั้งแต่ปี 2556 เป็นต้นมาจนได้รับ รางวัล TQC เป็นครั้งแรก ในปี 2558 นอกจากนี้ยังได้ขับเคลื่อนวัฒนธรรมองค์กรให้

สอดรับกับการพัฒนาพนักงานภายใต้พฤติกรรมหลัก 4 Core Behaviors ได้แก่

1) กล้าคิดกล้าท�าสร้างสรรค์สิ่งที่ดีกว่า

2) พัฒนาตนท�างานเป็นทีม

3) ท�างานเชิงรุกสนองตอบความต้องการของลูกค้า

4) มุง่ปฏบิตังิานเพือ่ประโยชน์ส่วนรวมมากกว่าส่วนตน โดยมุง่เน้นการด�าเนนิงานทีส่่งเสรมิการปฏบิติัตามพฤตกิรรมหลัก

ให้เกิดขึ้นอย่างเป็นรูปธรรม
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การน�าองค์กร
ผู้บริหารระดับสูงของ POL-BU ได้ออกแบบและใช้ระบบการน�าองค์กร (Leadership System) เพื่อเป็นเครื่องมือในการขับ

เคลื่อนองค์กรไปสู่วิสัยทัศน์และพันธกิจที่ต้องการประกอบด้วย

0) Stakeholder Need Survey ส�ารวจความต้องการและความคาดหวังของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกกลุ่ม

1) Pathfinding ผู้น�าระดับสูงจะน�าข้อมูลทั้งหมดมาวิเคราะห์ ทบทวน ก�าหนดวิสัยทัศน์ พันธกิจ และค่านิยม โดยให้

ความส�าคัญที่สมดุลระหว่างธุรกิจ สังคม ชุมชนและสิ่งแวดล้อม ตลอดจนต้องเหมาะสมกับสถานการณ์ของธุรกิจ

ปัจจุบัน และอนาคต

2) Team Aligning ก�าหนดวัตถุประสงค์เชิงกลยุทธ์ เป้าหมายทั้งระยะสั้นและระยะยาว พร้อมทั้งสนับสนุนทรัพยากรที่จ�า

เป็น แล้วถ่ายทอดไปยังบุคลากรเป็นล�าดับขั้น ตลอดจนพันธมิตรทางธุรกิจ

3) Taking Action ผู้น�าระดับสูงก�ากับดูแลให้ทุกหน่วยงานปฏิบัติงานเพื่อให้ได้ผลลัพธ์ตามที่ก�าหนด 

4) Gauging Performance ผู้น�าระดับสูงติดตาม วิเคราะห์ และตัดสินใจในการบริหารธุรกิจผ่านผลการด�าเนินงานในที่ 

ประชุมตาม Agenda Based Meeting เป็นประจ�า 

5) Committing to Improvement ผู้น�าระดับสูงก�ากับให้มีการปรับปรุงพัฒนาอย่างต่อเนื่อง มีการคัดเลือกและเผยแพร่ 

Best Practice ตลอดจนแสดงความมุ่งมัน่ต่อค่านยิม GCSPIRIT ทีส่ามารถน�าพา POL-BU บรรลวิุสยัทศัน์ โดยแสดงออก

ผ่าน 4 พฤติกรรมหลักที่เรียกว่า 4 Core Behaviors โดยผู้น�าระดับสูงปฏิบัติตนเป็นแบบอย่างที่ดี (Role Model) ให้

พนกังานปฏบิตัติาม ยกย่องชมเชยพนักงานทีม่พีฤตกิรรมโดดเด่นตามพฤติกรรมหลักดงักล่าวเพือ่เป็นการส่งเสรมิ และ

สร้างความเชื่อมั่นต่อค่านิยมองค์กรอย่างต่อเนื่อง

กลยุทธ์
POL-BU ให้ความส�าคัญต่อการก�าหนดกลยุทธ์ โดยมุ่งน�าข้อมูลที่ผ่านการวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆ อย่างครบถ้วน รอบคอบ 

และรอบด้านมาใช้เป็นตวัก�าหนดกลยทุธ์ โดยมุง่เน้นการสร้างและรักษาความสามารถในการแข่งขนั การเติบโตทางธรุกจิอย่าง

ยั่งยืน และ การเตรียมความพร้อมในด้านต่างๆ เพื่อสนับสนุนแผนการเติบโตขององค์กรในอนาคต ตลอดจนค�านึงถึงการ

เปลี่ยนแปลงแบบพลิกโฉม ความคล่องตัวและความยืดหยุ่นของกระบวนการ เพื่อให้สามารถปรับเปลี่ยนแผนปฏิบัติการได้ทัน

ต่อการเปลี่ยนแปลงทางธุรกิจ โดยมีการก�าหนดทิศทางกลยุทธ์ทั้งในระยะสั้นและระยะยาวที่เหมาะสมกับลักษณะของธุรกิจ 

ตลอดจนมีการออกแบบระบบงานและสมรรถนะหลัก ขององค์กรให้สอดรับกับกลยุทธ์ และเป้าหมายทางธุรกิจเพื่อให้เกิด

ประสทิธิภาพสงูสดุในการขบัเคลือ่นองค์กร อกีทัง้ได้มกีารถ่ายทอดแผนกลยทุธ์อย่างเป็นล�าดบัขัน้ทัว่ทัง้องค์กรเพ่ือให้เกิดความ

มั่นใจว่าแผนกลยุทธ์ได้ถูกขับเคลื่อนไปในทิศทางเดียวกัน โดย POL-BU ได้น�าทิศทางกลยุทธ์มาเป็นกรอบในการก�าหนดแผน

ปฏิบัติการและมีการคาดการณ์ เปรียบเทียบ และติดตามผลการด�าเนินงานอย่างสม�่าเสมอ เพื่อให้บรรลุเป้าหมายทั้งในระยะ

สั้นและระยะยาว

การวดั การวเิคราะห ์และการจดัการความรู้
POL-BU ได้ก�าหนดระบบวัดผลและการคัดเลือกข้อมูลเชิงเปรียบเทียบให้ครบถ้วนทั้ง 5 มุมมอง ได้แก่ ด้านลูกค้า สังคม

ชุมชน สิ่งแวดล้อม ผู้ถือหุ้น และพนักงานโดยมีการเชื่อมโยงตัววัดผลในแต่ละระดับให้สอดคล้องกันเพื่อให้ผลการด�าเนินงาน

เป็นไปตามเป้าหมาย ที่วางไว้ นอกจากนี้ POL-BU มีการพัฒนากระบวนการจัดการความรู้อย่างเป็นระบบ และเผยแพร่ใน 

Knowledge Based System (KBS) ที่เชื่อมโยงไปยังแหล่งข้อมูลความรู้ต่างๆ เป็นหมวดหมู่อย่างเป็นระบบ (Taxonomy) เพื่อ

ความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพในการให้พนักงาน เข้าถึงข้อมูล ตลอดจนมีการถ่ายทอดความรู้หลายช่องทาง ตลอดจนต่อย

อดความรู้เพื่อให้เกิดการประยุกต์ใช้ และเกิดเป็นองค์ความรู้ใหม่ ท�าให้ POL-BU เกิดโครงการใหม่ๆ ที่สร้างมูลค่ามากมาย 

นอกจากนี้ POL-BU มีการพัฒนาระบบการบริหารจัดการข้อมูลสารสนเทศ อย่างต่อเนื่องเพื่อให้มั่นใจว่าข้อมูลและสารสนเทศ

มีคุณภาพมีความแม่นย�า ถูกต้อง คงสภาพเชื่อถือได้ ตลอดจนมีแนวทางจัดการด้าน การรักษาความปลอดภัยของข้อมูล

สารสนเทศตามหลัก ISO 27001 อีกทั้งยังมีการเตรียมความพร้อมในการใช้ข้อมูลให้ตรงตามความต้องการของทุกกลุ่มและ

สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ของ POL-BU ในการจัดท�าแผนกลยุทธ์ด้าน IT เป็นประจ�าทุกปี และสามารถพร้อมใช้งานในสภาวะ

ฉกุเฉนิโดยมกีารท�าศนูย์ข้อมลูส�ารองเพือ่เก็บข้อมลูสารสนเทศหลกัไว้ตลอด 24 ชัว่โมง และสามารถเรยีกใช้ข้อมูลได้ทนัท ีกรณี

ศูนย์ข้อมูลหลักเสียหายซึ่งเป็นหนึ่งในขั้นตอนของกระบวนการบริหารความต่อเนื่องทางธุรกิจ
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ผลลัพธ์
สรุปผลลัพธ์ตามสมรรถนะหลักขององค์กร

1. ด้าน Operation Excellence: Plant Reliability และประสิทธิผลการใช้พลังงานอยู่ในระดับ 1st Quartile ของ PTAI

2. ด้าน Marketing Excellence: ส่วนแบ่งด้านการตลาดอันดับ 1 ในประเทศ ผลความพึงพอใจ และความผูกพันของ

ลูกค้าเหนือกว่าค่าเฉลี่ยอุตสาหกรรม

3. ด้าน Product Innovation: คุณภาพของผลิตภัณฑ์ในด้านต่างๆ ดีกว่าคู่แข่ง และความเร็วในการเข้าสู่ตลาดของ 

ผลิตภัณฑ์ใหม่ๆ สูงกว่าค่ามาตรฐานของ PTAI
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