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ส่วนที่ 1 
กำรประกอบธุรกิจ 

 

1.    นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 
 

1.1   วิสัยทัศน์ และพันธกิจ  
 

วิสัยทัศน์  

บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท” หรือ “UV”) มุง่เน้นกำรสร้ำงสรรค์และพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่มีคณุภำพ 
ภำยใต้กำรบริหำรจดักำรท่ีดี เพื่อสร้ำงผลตอบแทนอยำ่งเหมำะสมและเติบโตอยำ่งยัง่ยืน 

 

พันธกิจ 

สินค้ำ สร้ำงสรรค์สนิค้ำภำยใต้แรงบนัดำลใจ พร้อมสง่มอบคณุภำพในทกุบริกำร (Inspiring) 
สังคมและสิ่งแวดล้อม สร้ำงจิตส ำนกึ แบง่ปัน หว่งใยสงัคม และสิง่แวดล้อม (Caring) 
พนักงำน สร้ำงเสริมควำมก้ำวหน้ำ คิดนอกกรอบ (Proactive) 

สนบัสนนุให้มีกำรท ำงำนร่วมกนัเพื่อบรรลเุปำ้หมำยขององค์กร (Collaboration) 
ผู้ถอืหุ้น สร้ำงผลตอบแทนที่เหมำะสมตอ่เนื่อง และมัน่คงภำยใต้ธรรมำภิบำลท่ีดี (Reliable) 

 

กลยุทธ์หลักในกำรด ำเนินงำน  
บริษัทมุ่งสร้ำงควำมแข็งแกร่งขององค์กรและกำรเติบโตทำงธุรกิจ เพื่อให้บรรลพุนัธกิจที่ก ำหนดไว้ ผ่ำนกลยทุธ์ในกำรด ำเนินงำนที่
ส ำคญั ดงันี ้
o รักษำกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องของรำยได้ ด้วยกำรมุ่งพฒันำสินค้ำและบริกำรอย่ำงสร้ำงสรรค์ (Creative Development) เพื่อ

สร้ำงนวตักรรมเชิงคุณค่ำส ำหรับลกูค้ำของกลุ่มบริษัท รวมทัง้มุ่งขยำยตลำดและเพิ่มควำมหลำกหลำยของสินค้ำหรือ
บริกำรของกลุม่บริษัท (Expansion & Diversification) ให้สำมำรถตอบรับกบัควำมต้องกำรของลกูค้ำได้กว้ำงขวำงเพิ่มขึน้
และกระจำยควำมเสีย่งในกำรด ำเนินธุรกิจ  

o แสวงหำโอกำสกำรเข้ำลงทนุในกิจกำรที่มีศกัยภำพในกำรประกอบธุรกิจ (Opportunistic Investment) หรือกำรประสำน
ควำมร่วมมือทำงธุรกิจ (Synergy) กบัพนัธมิตรที่มีควำมเช่ียวชำญและประสบกำรณ์ในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และ
ธุรกิจที่เก่ียวข้อง 

o สง่เสริมกำรใช้หรือกำรพฒันำนวตักรรมและเทคโนโลยีใหม่ๆ เพื่อเพิ่มคณุภำพสินค้ำและงำนบริกำรของกลุม่บริษัทให้มี
ควำมโดดเดน่ ได้รับกำรยอมรับและสร้ำงควำมพงึพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ รวมทัง้ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้บริโภค สงัคม และ
ผู้มีสว่นได้เสยีทกุฝ่ำย 

o ให้ควำมส ำคญัต่อกำรลงทนุด้ำนบคุลำกร ซึ่งเป็นปัจจยัส ำคญัในกำรขบัเคลื่อนธุรกิจของกลุม่บริษัทให้บรรลเุป้ำหมำยที่
วำงไว้อย่ำงต่อเนื่องและยัง่ยืน ทัง้เป้ำหมำยผลกำรด ำเนินงำนเชิงธุรกิจ และควำมรับผิดชอบของกิจกำรที่มีต่อสงัคม 
สิง่แวดล้อม และผู้มีสว่นได้เสยีทกุฝ่ำย 
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1.2   กำรเปลี่ยนแปลงและพัฒนำกำรที่ส ำคัญ 

บริษัทก่อตัง้เมื่อวนัที่ 13 สิงหำคม 2523 โดยมีวตัถุประสงค์เร่ิมแรกเพื่อประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผลิตภณัฑ์ผงสงักะสี
ออกไซด์ (Zinc Oxide) ในปี 2531 บริษัทได้เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลำดหลกัทรัพย์ฯ”) และ
นบัตัง้แต่ปี 2544 เป็นต้นมำ บริษัทได้ขยำยกำรลงทนุในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์อย่ำงต่อเนื่อง โดยเร่ิมต้นด้วยกำรจดัตัง้
บริษัทยอ่ยหรือร่วมทนุกบับริษัทผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ที่มีประสบกำรณ์ เพื่อเข้ำลงทนุและพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่มี
ศกัยภำพ ซึ่งประสบปัญหำกำรเงินจนไม่สำมำรถด ำเนินโครงกำรได้แล้วเสร็จ ทัง้นี ้ด้วยเหตทุี่บริษัทมีนโยบำยอย่ำงชดัเจนท่ีจะ
ขยำยกำรลงทนุในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์อยำ่งต่อเนื่อง สง่ผลให้ในปี 2549 บริษัทได้รับกำรอนมุตัิจำกตลำดหลกัทรัพย์ฯ 
ให้ย้ำยหมวดธุรกิจจำกหมวดปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ (Petrochemicals & Chemicals Sector) เป็นหมวดพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
(Property Development Sector)  จำกนัน้ บริษัทได้ขยำยกำรลงทุนในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ด้วยกำรเข้ำลงทุนในกิจกำร
ต่ำงๆ  โดยเดือนพฤศจิกำยน 2555 บริษัทท ำค ำเสนอซือ้หุ้นสำมญัของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั 
(มหำชน) (“GOLD”) ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ฯ ที่ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรที่เก่ียวข้อง 
โดยควำมสมคัรใจ (Voluntary Tender Offer หรือ VTO) จ ำนวน 574,369,645 หุ้น ในรำคำ 5.50 บำทต่อหุ้น เป็นเงิน 3,159.0 ล้ำน
บำท และใบส ำคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสำมญั จ ำนวน 235,478,220 หน่วย ในรำคำ 2.50 บำทต่อหน่วย เป็นเงิน 588.7 ล้ำนบำท ซึ่ง
ภำยหลงักำรท ำค ำเสนอซือ้ดงักลำ่ว บริษัทกลำยเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ GOLD ในสดัสว่นร้อยละ 50.64 และในเดือนธันวำคม 2555 
บริษัทเข้ำซือ้หุ้ นสำมัญของบริษัท แกรนด์ ยูนิตี  ้ดิเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (“GRAND UNITY”) ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนำพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม จำกผู้ ถือหุ้นเดิม รวมจ ำนวน 24,000,000 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 15.00 บำท มูลค่ำกำรลงทนุ 
360 ล้ำนบำท ท ำให้บริษัทถือหุ้นสำมญัใน GRAND UNITY เพิ่มขึน้จำกร้อยละ 60.00 เป็นร้อยละ 100.00  

 

ปี 2557 บริษัทใช้สิทธิแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสทิธิในกำรซือ้หุ้นสำมญั GOLD จ ำนวน 165.04 ล้ำนหนว่ย รวมเป็นจ ำนวน
เงิน 495.12 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นสดัส่วนที่น้อยกว่ำผู้ ถือหุ้นอื่น ท ำให้สดัส่วนกำรถือหุ้นของบริษัทใน GOLD ลดลงจำกร้อยละ 
58.98 เป็นร้อยละ 55.73 และในเดือนธนัวำคม 2557 ที่ประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2555 มีมติอนมุตัิให้ GOLD 
เข้ำซือ้หุ้นทัง้หมดร้อยละ 100.00 ของบริษัท กรุงเทพบ้ำนและที่ดิน จ ำกดั (มหำชน) มลูคำ่เงินลงทนุ 3,560 ล้ำนบำท และอนมุตัิ
จดัตัง้ทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ หรือ REIT (Real Estate Investment Trust) เพื่อลงทนุในสิทธิ
กำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์และสทิธิกำรเช่ำช่วงที่ดินและอำคำรสำทร สแควร์ 

 

ทัง้นี ้กำรเปลี่ยนแปลงและพฒันำกำรที่ส ำคญัเก่ียวกับโครงสร้ำงกำรถือหุ้น กำรจดักำร และกำรประกอบธุรกิจในช่วง  3 ปีที่
ผำ่นมำถึงปัจจบุนั สรุปดงันี ้

 

ปี 2558 

มกรำคม : บริษัทจดัตัง้บริษัท ยนูิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั (“UVRM”) ด้วยทนุจดทะเบียน 10 ล้ำนบำท แบง่เป็น 
1,000,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจเป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำร
ลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ โดยมีบริษัทถือหุ้นร้อยละ 100.00 

มีนำคม : บริษัท ไทย-ไลซำท จ ำกดั (“TL”) บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 140 ล้ำนบำท เป็น 1,000 
ล้ำนบำท โดยออกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 8,600,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 100 บำท ช ำระค่ำหุ้นใน
ครำวแรกหุ้นละ 32 บำท 

สงิหำคม : บริษัท ทริสเรทติง้ จ ำกัด คงอนัดบัเครดิตหุ้นของบริษัทที่ระดบั “BBB” แนวโน้มเป็น “บวก” (TRIS Rating 
“BBB”/Positive Outlook)   
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 : GOLD บริษัทยอ่ยของบริษัท ลดทนุจดทะเบียน โดยกำรลดมลูคำ่ที่ตรำไว้ของหุ้นจำกเดิมมลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้น
ละ 10 บำท เป็นมูลค่ำหุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 4.75 บำท โดยส่วนหนึ่งน ำไปลดส่วนต ่ำกว่ำมูลค่ำหุ้นจ ำนวน 
7,337.81 ล้ำนบำท และอีกส่วนหนึ่งน ำไปลดผลขำดทุนสะสมจ ำนวน  1,256.96 ล้ำนบำท ส่วนที่เหลือ
จ ำนวน 4.83 ล้ำนบำท (หุ้ นละ 0.002948 บำท) ได้จ่ำยคืนให้แก่ผู้ ถือหุ้น ซึ่งเป็นสัดส่วนของบริษัทเป็น
จ ำนวน 2.69 ล้ำนบำท 

พฤศจิกำยน : UVRM บริษัทย่อยของบริษัท ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์เพื่อกำร
ลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ 

ธนัวำคม : ที่ประชุมวิสำมัญผู้ ถือหุ้ นของบริษัทและ GOLD ครัง้ที่ 1/2558 มีมติอนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของ 
GOLD จ ำนวน 3,257 ล้ำนบำท จำกทนุจดทะเบียนเดิม 7,781 ล้ำนบำท รวมเป็นจ ำนวน 11,038 ล้ำนบำท 
โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 685.70 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 4.75 บำท เสนอขำยให้แก่
บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) คือ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ Frasers Centrepoint Limited บริษัทพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ซึง่เป็นบริษัท
จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์สงิคโปร์และเป็นกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนักบั GOLD สง่ผลให้สดัสว่นกำรถือหุ้น
ใน GOLD ของบริษัทลดลงจำกร้อยละ 55.73 เป็นร้อยละ 39.28  อย่ำงไรก็ตำม อ ำนำจกำรควบคุมใน 
GOLD ไมม่ีกำรเปลีย่นแปลง 

ปี 2559 
มกรำคม : UVRM บริษัทย่อยของบริษัท ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้ยื่นแบบค ำขอเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพื่อกำร

ลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (Golden Ventures REIT : “GVREIT”) ซึ่งเป็นทรัสต์
ที่จะเข้ำลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอำคำรส ำนกังำน 2 แห่ง ได้แก่ อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอำคำร
สำทร สแควร์ ตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต.  

มีนำคม : GVREIT ได้จดัตัง้ขึน้ตำมพระรำชบญัญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลำดทนุ พ.ศ. 2550  เมื่อวนัที่ 22 มีนำคม 
2559 และเข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ฯ เมื่อวนัท่ี 4 เมษำยน 2559 โดย GOLD บริษัทยอ่ยของบริษัท 
เข้ำลงทนุในหน่วยทรัสต์ของ GVREIT ร้อยละ 25.10 ของหน่วยทรัสต์ที่ออกและช ำระแล้ว รวมเป็นจ ำนวน
เงิน 2,045 ล้ำนบำท 

 : บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกดั (“LRK”) บริษัทย่อยของบริษัท และบริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั ซึ่งเป็นบริษัท
ยอ่ยของ GOLD ท ำสญัญำให้เช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน สิง่ปลกูสร้ำง และงำนระบบของโครงกำร ปำร์คเวน
เชอร์ อีโคเพล็กซ์ ระยะเวลำเช่ำประมำณ 26 ปี และอำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร์ ระยะเวลำเช่ำประมำณ 
25 ปี รวมถึงขำยกรรมสทิธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ของอำคำรดงักลำ่ว ให้แก่ GVREIT  

เมษำยน : ที่ประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นของ GOLD บริษัทย่อยของบริษัท มีมติอนมุตัิให้ GOLD ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้มี
วงเงินรวมไม่เกิน 7,000 ล้ำนบำท โดยมีระยะเวลำไม่เกิน 7 ปี โดยในเดือนพฤศจิกำยน 2559 GOLD ได้
ออกจ ำหนำ่ยหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ประเภทไมด้่อยสิทธิ ไมม่ีหลกัประกนั และไมม่ีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  เป็นจ ำนวน
เงิน 3,000 ล้ำนบำท (3,000,000 หนว่ย มลูคำ่ที่ตรำไว้หนว่ยละ 1,000 บำท) โดยมีอำย ุ3 ปี ครบก ำหนดไถ่ถอน
ในวนัที่ 23 พฤศจิกำยน 2562 และมีอตัรำดอกเบีย้คงที่ร้อยละ 3.35 ตอ่ปี ซึง่ช ำระดอกเบีย้ทกุ 6 เดือน  

กรกฎำคม : บริษัทได้รับรำงวลั Investors’ Choice Award ครัง้ที่ 3 ประจ ำปี 2559 จำกสมำคมสง่เสริมผู้ลงทนุไทย ใน
ฐำนะที่บริษัทได้รับคะแนนกำรประเมินคุณภำพกำรจัดประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นเต็ม 100 คะแนน ซึ่งอยู่ใน
เกณฑ์ดีเยี่ยมติดตอ่กนัเป็น ระยะเวลำ 6 ปีตอ่เนื่อง ตัง้แตปี่ 2554-2559 ในทกุเกณฑ์กำรประเมิน 
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 : บริษัทจดัตัง้บริษัท ยนูิเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกดั (“UVCAP”) ด้วยทนุจดทะเบียน 400 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 
40,000,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจลงทนุในกิจกำรอื่นโดยมีบริษัทถือหุ้นร้อย
ละ 100.00 

สงิหำคม : UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เข้ำลงทุนในบริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (“STI”) ซึ่งเป็นบริษัทผู้
ให้บริกำรค ำปรึกษำและบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง โดยกำรซือ้หุ้นสำมญัจำกผู้ ถือหุ้นเดิมจ ำนวน 350,000 หุ้น 
หรือคิดเป็นร้อยละ 35.00 ของหุ้นสำมญัทัง้หมดของ STI มลูคำ่เงินลงทนุ 402 ล้ำนบำท  

กนัยำยน : บริษัทได้รับกำรปรับเพิ่มอนัดบัเครดิตองค์กรจำกบริษัท ทริสเรทติง้ จ ำกัด เป็นระดบั “BBB+” จำกเดิมที่
ระดบั “BBB” สงูสดุนบัตัง้แตก่่อตัง้บริษัท 

ตลุำคม : บริษัทเป็น 1 ใน 80 บริษัท ที่ได้รับผลกำรประเมินกำรก ำกบัดแูลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทย ประจ ำปี 2559 
ในระดบั “ดีเลศิ” หรือ “ห้ำดำว” จำกสมำคมสง่เสริมสถำบนักรรมกำรบริษัทไทย (IOD) 

ปี 2560 
มกรำคม : บริษัทจดัตัง้บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกดั ด้วยทนุจดทะเบียน 7.50 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 

750,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจให้บริกำรจดทะเบียนจัดตัง้นิติบุคคล  และ
บริหำรจัดกำรอำคำรชุด และจัดตัง้บริษัท คอนเน็กซ์ชัน่ จ ำกัด (ช่ือเดิมเมื่อจดัตัง้บริษัท คือ บริษัท ดิ แอส
เซทส์ คอนซลัแทนซี จ ำกัด และได้เปลี่ยนช่ือบริษัทเมื่อเดือนมิถุนำยน 2560) ด้วยทุนจดทะเบียน 2 ล้ำน
บำท แบ่งเป็น 200,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจนำยหน้ำ ตวัแทน ในกิจกำรที่
เ ก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ โดยทัง้สองกิจกำร มีบริษัท  ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
(“UVAM”) บริษัทยอ่ยของบริษัท ถือหุ้นร้อยละ 99.99 

กมุภำพนัธ์ : ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทของบริษัทและ GOLD อนมุตัิกำรเปลีย่นแปลงรอบระยะเวลำบญัชีของกิจกำร
และบริษัทย่อยจำกเร่ิมต้นวนัที่ 1 มกรำคม และสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม เป็นระยะเวลำเร่ิมต้นจำกวนัที่ 1 
ตุลำคม และสิน้สดุวนัที่ 30 กันยำยน และอนุมตัิให้ GOLD เสนอที่ประชุมผู้ ถือหุ้นพิจำรณำกำรออกและ
เสนอขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติมในวงเงินไมเ่กิน 3,000 ล้ำนบำท รวมกบัวงเงินเดิมเป็น 10,000 ล้ำนบำท 

พฤษภำคม : บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้  มีช่ือเฉพำะว่ำ “หุ้นกู้บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ที่ 1/2560 ครบ
ก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563” จ ำนวน 2,000,000 หน่วย คิดเป็นมลูค่ำ 2,000 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อย
ละ 3.40 ต่อปี ครบก ำหนดช ำระวันที่ 15 พฤษภำคม 2563 และ GOLD ออกและเสนอขำยหุ้ นกู้ ครัง้ที่ 
2/2560 จ ำนวน1,000,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 1,000 ล้ำนบำท อัตรำดอกเบีย้ร้อยละ 3.30 ต่อปี ครบ
ก ำหนดช ำระวนัท่ี 30 พฤษภำคม 2563 

มิถนุำยน : บริษัทได้รับคะแนนกำรประเมินคณุภำพกำรจดัประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นเต็ม 100 คะแนน ซึ่งอยู่เกณฑ์ดีเยี่ยม
ติดต่อกันเป็นระยะเวลำ 7 ปี ต่อเนื่องตัง้แต่ปี 2554-2560 ในทุกเกณฑ์กำรประเมินตำมระเบียบของ
ส ำนกังำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรัพย์ฯ 

 : บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกัด (“FS”) บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม  5 ล้ำนบำท 
(50,000 หุ้น มลูคำ่หุ้นละ 100 บำท) เป็น 20 ล้ำนบำท (200,000 หุ้น มลูคำ่หุ้นละ 100 บำท) โดยเรียกช ำระ
ทุนร้อยละ 33.00 ของมูลค่ำหุ้นที่ออกใหม่ เป็นจ ำนวนเงิน 4.95 ล้ำนบำท ต่อมำในเดือนกันยำยน 2560 
เรียกช ำระทุนส่วนที่เหลืออีกร้อยละ 33.60 ของมูลค่ำหุ้นที่ออกใหม่เป็นจ ำนวน 5.04 ล้ำนบำท รวมเป็น
จ ำนวนเงินทัง้สิน้ 9.99 ล้ำนบำท 

กรกฎำคม : บริษัทจัดตัง้บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์  จ ำกัด (“LRKD”) ด้วยทุนจดทะเบียน 0.10 ล้ำนบำท 
แบง่เป็น 10,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ โดยมี LRK ถือ
หุ้นร้อยละ 100.00 
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สงิหำคม : GOLD ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ ครัง้ที่ 3/2560 จ ำนวน 1,000,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 1,000 ล้ำนบำท 
อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 3.09 ตอ่ปี ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 8 สงิหำคม 2563 

กนัยำยน : บริษัทรักษำอนัดบัเครดิตองค์กรจำกทริสเรทติง้ที่ “BBB+” เป็นปีที่ 2 
 : GOLD บริษัทย่อยของบริษัท จ ำหน่ำยหน่วยลงทนุของ GVREIT จ ำนวน 20,000,000 หน่วย หน่วยละ 14 

บำท เป็นจ ำนวนเงิน 280.00 ล้ำนบำท ส่งผลให้ GOLD มีสดัส่วนกำรถือหน่วยลงทุนของ GVREIT ลดลง
เหลอืร้อยละ 22.64 ของหนว่ยทรัสต์ที่ออกและช ำระแล้ว  

ตลุำคม : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกับดูแลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2560 จำกสมำคมส่งเสริม
สถำบนักรรมกำรบริษัทไทย (IOD) ในระดบั “ดีเลศิ” ตอ่เนื่องเป็นปีที่ 2 

 : LRK บริษัทย่อยของบริษัท ขำยหุ้น LRKD ที่ถือครองทัง้หมดจ ำนวน 9,997 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 10 บำท เป็น
จ ำนวนเงิน 99,970 บำท ให้แก่บริษัท สง่ผลให้บริษัทถือหุ้น LRKD ร้อยละ 100.00  

พฤศจิกำยน : ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทอนมุตัิให้ UVCAP บริษัทยอ่ยของบริษัท เข้ำลงทนุในหุ้นสำมญัของบริษัท อะ
เฮดออล จ ำกดั ซึ่งประกอบธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคมุอปุกรณ์ไฟฟ้ำและระบบควำมปลอดภยั 
โดยซือ้หุ้นจำกผู้ ถือหุ้นเดิม (บริษัท เอรำวณั จงัค์ชัน่ จ ำกดั) จ ำนวน 400,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 80 ของ
หุ้นสำมญัทัง้หมด มลูคำ่เงินลงทนุ 81.28 ล้ำนบำท  

 : LRKD  เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 0.10 ล้ำนบำท (100,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) เป็น 10 ล้ำนบำท 
(1,000,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูคำ่แล้ว 

ธนัวำคม : UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 400 ล้ำนบำท (40,000,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 
10 บำท) เป็น 500 ล้ำนบำท (50,000,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูคำ่แล้ว 

ปี 2561 
มกรำคม : GRAND UNITY บริษัทย่อยของบริษัท ด ำเนินกำรปรับภำพลกัษณ์ (Rebranding) ขององค์กรและตรำ

สินค้ำ (Brand) เพื่อสร้ำงตัวตนและเอกลักษณ์ของแบรนด์ให้ชัดเจนขึน้ ผ่ำนแนวคิด  “Simply Makes 
Sense.” และเปิดขำยคอนโดมิเนียม ภำยใต้แบรนด์ใหม่ 2 โครงกำร ได้แก่ “เซียล่ำ ศรีปทุม” ในเดือน
มีนำคม 2561 และ “เดอ ลำพีส จรัญสนิทวงศ์ 81” ในเดือนพฤษภำคม 2561 

กมุภำพนัธ์ : บริษัทขำยหุ้นของ FS จ ำนวน 140,000 หุ้น มลูค่ำหุ้นละ 18.37 บำท แบ่งออกเป็นหุ้นที่เรียกช ำระเต็มแล้ว
จ ำนวน 49,998 หุ้น และหุ้นที่เรียกช ำระแล้วร้อยละ 66.60 ของมูลค่ำหุ้นทัง้หมด จ ำนวน 90,002 หุ้น คิด
เป็นร้อยละ 70.00 ของทนุจดทะเบียน เป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 2.57 ล้ำนบำท และขำยหุ้นบริษัท เอสโก้ เวน
เจอร์ จ ำกัด (“EV”) จ ำนวน 2,450,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 0.96 บำท แบ่งออกเป็นหุ้นที่เรียกช ำระเต็มแล้ว
จ ำนวน 1,700,000 หุ้น และหุ้นที่เรียกช ำระแล้วร้อยละ 25 ของมูลค่ำหุ้นทัง้หมดจ ำนวน 750,000 หุ้น คิด
เป็นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียน เป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 2.35 ล้ำนบำท ให้กบั LRKD สง่ผลให้ LRKD 
ถือหุ้น FS และหุ้น EV ในสดัสว่นร้อยละ 70.00 และร้อยละ 49.00 ตำมล ำดบั 

 : FS บริษัทยอ่ยของบริษัท เรียกช ำระทนุสว่นท่ีเหลอือีกร้อยละ 33.40 ของมลูคำ่ที่ออกใหม ่เป็นจ ำนวนเงิน 2 
ล้ำนบำท สง่ผลให้ FS มีทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว 20 ล้ำนบำท 

มีนำคม : LRKD บริษัทยอ่ยของบริษัท ขำยหุ้น FS และหุ้น EV ที่ถือครองอยูท่ัง้หมด ให้แก่ UVCAP สง่ผลให้ UVCAP 
ถือหุ้น FS และหุ้น EV ในสดัสว่นร้อยละ 70.00 และร้อยละ 49.00 ตำมล ำดบั ขณะที่บริษัทถือหุ้น FS และหุ้น 
EV ในสดัสว่นร้อยละ 30.00 และร้อยละ 30.00 ตำมล ำดบั 

เมษำยน : บริษัทขำยหุ้น LRKD ทีถื่อครองจ ำนวน 999,997 หุ้น มลูคำ่หุ้นละ 10 บำท เป็นจ ำนวนเงิน 10 ล้ำนบำท ให้แก่ 
LRK สง่ผลให้ LRK ถือหุ้น LRKD ร้อยละ 100.00  
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 : ที่ประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้ นประจ ำปี 2561 ของ STI อนุมัติกำรแปลงสภำพบริษัทเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัด 
เปลี่ยนแปลงมูลค่ำที่ตรำไว้ของหุ้นจำก 100 บำทต่อหุ้น เป็น 0.50 บำทต่อหุ้น เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 100 
ล้ำนบำท เป็น 134 ล้ำนบำท จดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 68,000,000 หุ้น เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนครัง้
แรก และน ำหุ้น STI เข้ำเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ใหม ่(ตลำดเอ็ม เอ ไอ) 

มิถนุำยน : บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้  มีช่ือเฉพำะว่ำ “หุ้นกู้บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ที่ 1/2561 ครบ
ก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566” จ ำนวน 1,000,000 หน่วย คิดเป็นมลูค่ำ 1,000 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อย
ละ 3.60 ตอ่ปี ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 22 มิถนุำยน 2566  

กรกฎำคม : LRKD เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 10 ล้ำนบำท (1,000,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) เป็น 260 ล้ำนบำท 
(2,600,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) โดย LRK สละสิทธ์ิจองซือ้หุ้ นสำมัญเพ่ิมทุนของ LRKD 
บำงสว่นให้บริษัท เอ็น แอนด์ เอ็น แลนด์ จ ำกดั (“ผู้ ร่วมทนุ”) ซึ่งจะเป็นผู้ ร่วมทนุใน LRKD ที่จะเป็นผู้ลงทุน
โครงกำรโรงแรมที่จงัหวดับรีุรัมย์  โดยภำยหลงักำรเพิ่มทนุ LRK และผู้ ร่วมทนุจะถือหุ้น LRKD ในสดัสว่นร้อย
ละ 60.00 และร้อยละ 40.00 ตำมล ำดบั 

กนัยำยน  : บริษัทประกำศเจตนำรมณ์เข้ำร่วมต่อต้ำนกำรทจุริตคอร์รัปชัน่ในโครงกำรแนวร่วมปฏิบตัิของภำคเอกชน
ไทยในกำรตอ่ต้ำนกำรทจุริตเมื่อวนัที่ 19 กนัยำยน 2561 

 : บริษัทขำยหุ้นบริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ยี่ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (“EEI”) ที่ถือครองทัง้หมดจ ำนวน 
795,373 หุ้น รวมเป็นจ ำนวนเงิน 0.10 ล้ำน 140,000 บำท ให้แก่ UVCAP สง่ผลให้ UVCAPถือหุ้น EEI ร้อยละ 
30.59 

 : บริษัท ขำยหุ้ น FS และหุ้ น EV ส่วนที่เหลือที่ถือครองอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 30.00 และร้อยละ 30.00 
ตำมล ำดบั ให้แก่ UVCAP สง่ผลให้ UVCAP ถือหุ้น FS และ EV ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 และร้อยละ 79.00 
ตำมล ำดบั 

ตลุำคม : LRKD เปิดให้บริกำรโรงแรมโมเดนำ่ บำยเฟรเซอร์ บรีุรัมย์ ที่จงัหวดับรีุรัมย์  
 : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกับดูแลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2561 จำกสมำคมส่งเสริม

สถำบนักรรมกำรบริษัทไทย (IOD) ในระดบั “ดีเลศิ” ตอ่เนื่องเป็นปีที่ 3 
 : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมใหม ่ภำยใต้แบรนด์ “แมสซำรีน รัชโยธิน”  
 

หมำยเหต ุ  ผู้ ถือหุ้นสำมำรถดขู้อมลูเพิ่มเติมเก่ียวกับกำรเปลี่ยนแปลงและพฒันำกำรที่ส ำคญัเก่ียวกับโครงสร้ำงกำรถือหุ้น กำรจดักำร และกำร
ประกอบธุรกิจของ GOLD ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมลูประจ ำปี (แบบ 56-1) และรำยงำนประจ ำปี 
ของ GOLD ที่ เว็บไซต์ของ GOLD www.goldenland.co.th หรือเว็บไซต์ส ำนักงำน ก.ล.ต. www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ตลำด
หลกัทรัพย์ฯ www.set.or.th 
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  1.3  โครงสร้ำงกลุ่มบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)   
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561 โครงสร้ำงกลุม่บริษัท (สว่นท่ีถือหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมเกินกวำ่ร้อยละ 10 ขึน้ไป) เป็นดงันี ้

บริษัท เอสโก้ เวนเจอร์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน 50.00 ล้ำนบำท / ทนุช ำระแล้ว 27.50 ล้ำนบำท 

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)  
ทนุจดทะเบียน 4,044.77 ล้ำนบำท / ทนุช ำระแล้ว 1,911.92 ล้ำนบำท  

ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ธุรกิจที่ไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 

บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 600.00 ล้ำนบำท  
 

บริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 600.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้* 
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน)  
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 11,037.67 ล้ำนบำท  
  

บริษัท แกรนด์ ย ูลิฟวิ่ง จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 244.05 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ คอนซัลติง้ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 2.50 ล้ำนบำท  
  
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 10.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 22.31 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 500.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 20.00 ล้ำนบำท 

บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 7.50 ล้ำนบำท  
  
บริษัท คอนเน็กซ์ชั่น จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 2.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (มหำชน) 
ทนุจดทะเบียน 134.00 ล้ำนบำท / ทนุช ำระแล้ว 100.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท อะเฮดออล จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 5.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ไทย-ไลซำท จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน 1,000.00 ล้ำนบำท/ ทนุช ำระแล้ว 415.25 ล้ำนบำท 
  

บริษัท ไทย-ซิงค์ออกไซด์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน 25.00 ล้ำนบำท / ทนุช ำระแล้ว 6.25 ล้ำนบำท  
  

บริษัท สหสินวัฒนำ โคเจนเนอเรชั่น จ ำกัด ** 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 92.00 ล้ำนบำท  
  
บริษัท สหสินวัฒนำ ไบโอเอ็นเนอร์ยี่ จ ำกัด ** 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 10.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท เอก็ซ์เซลเล้นท์ เอน็เนอร์ย่ี 
อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 26.00 ล้ำนบำท  
  

100% 

100% 

99.98% 

39.28% 

100% 

100% 

100% 

100% 

35.00% 

80.00% 

100% 

100% 

100% 

100% 

20.00% 

20.00% 

30.59% 

100% 

79.00% 

หมำยเหตุ  * ดูข้อมูลโครงสร้ำงกลุ่ม GOLD ได้เพิ่มเติมจำกได้จำกแบบแสดงรำยกำร
ข้อมลูประจ ำปี (แบบ 56-1) และรำยงำนประจ ำปี ของ GOLD ท่ีเว็บไซต์
ของ GOLD www.goldenland.co.th หรือเว็บไซต์ส ำนักงำน ก.ล.ต. 
www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ตลำดหลกัทรัพย์ฯ www.set.or.th 

               **  หยดุประกอบกำร 
  

บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 260.00 ล้ำนบำท  
  

60.00% 

ธุรกิจที่เก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ 
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รำยละเอียดบริษัทย่อยและบริษัทร่วม (ส่วนที่ถอืหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมเกินกว่ำร้อยละ 10 ขึน้ไป) 

ช่ือบริษัท ช่ือย่อ สัดส่วน 
กำรถือหุ้น (%) ลักษณะของธุรกิจ 

1. ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์    
1.1 บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกัด 

ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 600.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 60,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

LRK 100.00 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์
เพ่ือกำรลงทนุ 
 

1.2  บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 1 
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 260.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 26,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

LRKD 60.00 
 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

1.3  บริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ จ ำกัด 
ชัน้ 7 อำคำรต้นสนทำวเวอร์ เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี 
เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7171 โทรสำร 0 2253 3263 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 600.00 ล้ำนบำท 
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 60,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

GRAND 
UNITY 

100.00 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

1.4 บริษัท แกรนด์ ยู ลิฟวิ่ง จ ำกัด 2 

ชัน้ 7 อำคำรต้นสนทำวเวอร์ เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี 
เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7171 โทรสำร 0 2253 3263 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 244.05 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 2,711,660 หุ้น และหุ้นบริุมสิทธิ 21,693,280 หุ้น 
มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

GUL 99.98 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

1.5 บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน)3 

ชัน้ 36 อำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ เลขท่ี 98 ถนนสำทรเหนือ 
แขวงสีลม เขตบำงรัก กรุงเทพ 10500  
โทรศพัท์ 0 2620 6200 โทรสำร 0 2620 6222 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 11,037.67 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 2,323,720,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 4.75 บำท  

GOLD 39.28 
 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์
และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง 

2.  ธุรกิจที่เก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์    
2.1 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ คอนซัลติง้ จ ำกัด  

ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 2.50 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 250,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVC 100.00 ท่ีปรึกษำทำงด้ำนกำรเงิน
และกำรลงทนุ 
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ช่ือบริษัท ช่ือย่อ สัดส่วน 
กำรถือหุ้น (%) ลักษณะของธุรกิจ 

2.2 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 10.00 ล้ำนบำท 
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 1,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVRM 100.00 ผู้จดักำรกองทรัสต์ของ 
ทรัสต์เพ่ือกำรลงทนุใน
อสงัหำริมทรัพย์ 

2.3 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด  
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 22.31 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 2,231,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVAM 100.00 ท่ีปรึกษำด้ำนกำรลงทนุ 
ให้บริกำรกำรจดักำรและ
กำรลงทนุในอสงัหำริม-
ทรัพย์เพ่ือให้เช่ำ 

2.4 บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 4 

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ แขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 7.50 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 750,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

SPM 100.00 ให้บริกำรจดทะเบียน 
จดัตัง้นิตบิคุคล และ
บริหำรจดักำรอำคำรชดุ 

2.5  บริษัท คอนเน็กซ์ช่ัน จ ำกัด 4  

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ แขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 2.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 200,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

CONNEXT 100.00 ท่ีปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์
ในกำรซือ้ขำย รับฝำก และ
ให้เช่ำ  

2.6  บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกัด  
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 500.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 50,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVCAP 100.00 ลงทนุในกิจกำรอ่ืน 

2.7 บริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (มหำชน) 5  

เลขท่ี 163 ซอยโชคชยัร่วมมิตร (รัชดำ 19) แขวงดนิแดง เขตดนิแดง 
กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2690 7460 โทรสำร 0 2690 7461 
ทนุจดทะเบียน 134.00 ล้ำนบำท / ทนุช ำระแล้ว 100.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 200,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 0.50 บำท 

STI 35.00 ให้บริกำรด้ำนกำรบริหำร
และควบคมุงำนก่อสร้ำง  
 

2.8 บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซสิเตม็ จ ำกัด  6 
ชัน้ 2 อำคำรมหำทนุพลำซำ่ เลขท่ี 888/222-224 ถนนเพลินจิต แขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7222 โทรสำร 0 2255 8986-7  
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 20.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 200,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 

FS 100.00 จ ำหน่ำยและตดิตัง้ระบบ
ควบคมุควำมปลอดภยั 
ระบบเข้ำออกอำคำร 
ระบบควบคมุและจดักำร
อำคำรอตัโนมตั ิ 
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ช่ือบริษัท ช่ือย่อ สัดส่วน 
กำรถือหุ้น (%) ลักษณะของธุรกิจ 

2.9 บริษัท อะเฮดออล จ ำกัด 7  

 เลขท่ี 22 ซอย 1 ถนนประชำนกุลู 3 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กรุงเทพ 
10800 

      โทรศพัท์ 0 2922 3468-71  โทรสำร 0 2922 3472 
      ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 5.00 ล้ำนบำท  
      แบง่เป็นหุ้นสำมญั 500,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

AA 
  

80.00 จ ำหน่ำยและตดิตัง้ระบบ
ควบคมุอปุกรณ์ไฟฟ้ำและ
ระบบควำมปลอดภยั 

3. ธุรกิจที่ไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์    
ผลิตและจัดจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภัณฑ์    
3.1 บริษัท ไทย - ไลซำท จ ำกัด  

เลขท่ี 54 หมู่ท่ี 3 ต ำบลสำมบณัฑติ อ ำเภออทุยั จงัหวดั
พระนครศรีอยธุยำ 13210 
โทรศพัท์ 0 2643 7111 โทรสำร 0 3580 0977 
ทนุจดทะเบียน 1,000.00 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 415.20 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 4,152,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 

TL 100.00 
 

ผลิตและจ ำหน่ำยผง
สงักะสีออกไซด์และ
เคมีภณัฑ์ 

3.2 บริษัท ไทย - ซงิค์ออกไซด์ จ ำกัด  8 

เลขท่ี 54 หมู่ท่ี 3 ต ำบลสำมบณัฑติ อ ำเภออทุยั จงัหวดั
พระนครศรีอยธุยำ 13210 
โทรศพัท์ 0 2643 7111 โทรสำร 0 3580 0977 
ทนุจดทะเบียน 25.00 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 6.25 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 625,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

TZ 100.00 ผลิตและจ ำหน่ำยผง
สงักะสีออกไซด์และ
เคมีภณัฑ์ 

กำรลงทุนด้ำนพลังงำน    
3.3 บริษัท เอสโก้ เวนเจอร์ จ ำกัด 9 

ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวทิย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน 50.00 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 27.50 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 2,750,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

EV 79.00 ลงทนุในธุรกิจจดั
กำรพลงังำน 

3.4 บริษัท สหสินวัฒนำ โคเจนเนอเรช่ัน จ ำกัด 10  

ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 75 ถนนศรีอยธุยำ แขวงถนนพญำไท 
เขตรำชเทวี กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2201 3466 โทรสำร 0 2201 3465 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 92.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 9,200,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

SSB 20.00 
 

จดัหำและจ ำหน่ำย
พลงังำนให้ลกูค้ำกลุ่ม
อตุสำหกรรม และกลุ่ม
พำณิชยกรรม (ปัจจบุนั
หยดุประกอบกิจกำร) 
 

3.5 บริษัท สหสินวัฒนำ ไบโอเอ็นเนอร์ย่ี จ ำกัด 10  

ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 75 ถนนศรีอยธุยำ แขวงถนนพญำไท 
เขตรำชเทวี กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2201 3466 โทรสำร 0 2201 3465 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 10.00 ล้ำนบำท   
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 1,000,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

SSC 20.00 
 

จดัหำและจ ำหน่ำย
พลงังำนให้ลกูค้ำกลุ่ม
อตุสำหกรรม และกลุ่ม
พำณิชยกรรม (ปัจจบุนั
หยดุประกอบกิจกำร) 
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ช่ือบริษัท ช่ือย่อ สัดส่วน 
กำรถือหุ้น (%) ลักษณะของธุรกิจ 

3.6 บริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ย่ี อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด   
ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 75 ถนนศรีอยธุยำ แขวงถนนพญำไท 
เขตรำชเทวี กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2201 3466 โทรสำร 0 2201 3465 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 26.00 ล้ำนบำท  
แบง่เป็นหุ้นสำมญั 2,600,000 หุ้น มลูคำ่ท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

EEI 30.59 วเิครำะห์ปรับปรุง
ประสิทธิภำพกำรใช้
พลงังำนและตดิตัง้
อปุกรณ์ประหยดัพลงังำน 

 

หมำยเหต:ุ 1 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน LRK ร้อยละ 60.00 
 2 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน GRAND UNITY ร้อยละ 99.98 
 3 ผู้ ถือหุ้ นสำมำรถดูข้อมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับบริษัทที่ GOLD ถือหุ้ นเกินกว่ำร้อยละ 10.00 ได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมลู

ประจ ำปี (แบบ 56-1) และรำยงำนประจ ำปี ของ GOLD ที่เว็บไซต์ของ GOLD www.goldenland.co.th หรือเว็บไซต์ส ำนกังำน 
ก.ล.ต. www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ตลำดหลกัทรัพย์ฯ www.set.or.th 

 4 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVAM ร้อยละ 100.00 
 5 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 35.00 
 6 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 100.00  
 7 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 80.00 
 8 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน TL ร้อยละ 100.00 
 9 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 79.00 
 10 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน EV ร้อยละ 20.00 และปัจจบุนั หยดุประกอบกำร 
 

นโยบำยกำรแบง่กำรด ำเนินงำนของบริษัทในกลุม่ 
บริษัทด ำเนินธุรกิจเก่ียวกบักำรลงทนุ โดยกำรถือหุ้นในบริษัทตำ่งๆ ซึง่ปัจจบุนั กลุม่บริษัทด ำเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบักำรพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่ำและบริกำรอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ กิจกำรโรงแรม ธุรกิจผลิตและขำยสงักะสีอ๊อกไซด์และ
เคมีภัณฑ์  ทัง้นี ้บริษัทมีนโยบำยในกำรแบ่งกำรด ำเนินงำนของบริษัทในกลุ่ม เป็น 3 ธุรกิจ ได้แก่ ธุรกิจลงทุนและพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ ธุรกิจที่เก่ียวข้องกบัอสงัหำริมทรัพย์ และธุรกิจที่ไมเ่ก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์  ซึง่รำยละเอียดโครงสร้ำง
กลุม่บริษัทและโครงสร้ำงรำยได้แยกตำมกลุม่ธุรกิจปรำกฎในข้อ 1.3 และข้อ 2 ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ 
 
1.4 ควำมสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถอืหุ้นใหญ่ 
       -ไมม่ี- 
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2. ลักษณะกำรประกอบธุรกิจ 
 
บริษัทประกอบธุรกิจในรูปแบบบริษัทโฮลดิง้ (Holding Company) โดยกำรเข้ำลงทนุถือหุ้นกิจกำรท่ีมีศกัยภำพในกำรประกอบ
ธุรกิจใน 3 กลุม่ธุรกิจ ดงันี ้

1   ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  
1.1   ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 

• โครงกำรแนวสงู: คอนโดมิเนียมในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ ซึง่ลงทนุและพฒันำโดย GRAND UNITY  
• โครงกำรแนวรำบ: บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด ทำวน์โฮม และอำคำรพำณิชย์ ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ ปริมณฑล และจงัหวดั

เศรษฐกิจที่ส ำคญั ซึง่ลงทนุและพฒันำโดยกลุม่ GOLD 
1.2    ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ ได้แก่ อำคำรส ำนกังำน และโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์แบบผสมผสำน (Mixed-use) 

ซึง่ลงทนุและพฒันำโดย LRK และกลุม่ GOLD  
• อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ หวัมมุถนนเพลนิจิตและถนนวิทย ุกรุงเทพ 
• อำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ หวัมมุถนนนรำธิวำสรำชนครินทร์ – สำทร กรุงเทพ 
• อำคำรเอฟ วำย ไอ เซ็นเตอร์ หวัมมุถนนพระรำม 4 ตดักบัถนนรัชดำภิเษก กรุงเทพ 
• อำคำรโกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ ถนนรำชด ำริ กรุงเทพ 
• โครงกำรสำมยำ่น มิตรทำวน์ หวัมมุถนนพญำไท-พระรำม 4 กรุงเทพ 

1.3    ธุรกิจเซอร์วิสอพำร์ตเม้นท์ โรงแรม และสนำมกอล์ฟ ซึง่ลงทนุและพฒันำโดย LRKD และกลุม่ GOLD  
• โรงแรมโมเดนำ่ บำยเฟรเซอร์ บรีุรัมย์ จงัหวดับรีุรัมย์  
• โครงกำรเมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ อพำร์ตเม้นท์ ซอยหลงัสวน กรุงเทพ  
• โครงกำรดิ แอสคอท สำทร แบงคอก และสกำย วิลลำ่ส์ ถนนสำทร กรุงเทพ  
• โรงแรมดบับลวิ แบงคอก ถนนสำทร กรุงเทพ  
• โรงแรมโมเดนำ่ บำย เฟรเซอร์ แบ็งคอค ถนนรัชดำภิเษก กรุงเทพ  
• โครงกำรพำนอรำมำ กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี คลบั จงัหวดันครรำชสมีำ  
 

2    ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์  
2.1    ธุรกิจจ ำหนำ่ยและติดตัง้ระบบควบคมุควำมปลอดภยั ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคมุและจดักำรอำคำรอตัโนมตัิ 

ด ำเนินงำนโดย FS และ AA (ซึง่ UVCAP เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน AA) 
2.2 ธุรกิจให้บริกำรเป็นที่ปรึกษำทำงด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุ ด ำเนนิงำนโดย UVC  
2.3 ธุรกิจกำรบริหำรอำคำร กำรลงทนุ และกำรจดักำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่เก่ียวข้อง ด ำเนินงำนโดย 

UVAM และบริษัทย่อย ได้แก่ SPM และ CONNEXT ส ำหรับกลุ่ม GOLD บริษัทย่อยที่ด ำเนินธุรกิจดังกล่ำว ได้แก่ 
บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั (NSR) ซึง่ได้รับกำรวำ่จ้ำงจำก UVRM ให้เป็นผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ของ GVREIT   

2.4 ผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ ด ำเนินกำรโดย UVRM  
2.5 ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคมุงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรโดย STI (ซึง่ UVCAP เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน STI)  

 

3    ธุรกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
 3.1  ธุรกิจกำรผลติและจ ำหนำ่ยผงสงักะสอีอกไซด์และเคมีภณัฑ์ ด ำเนินงำนโดย TL  
 3.2  ธุรกิจกำรลงทนุพลงังำน ด ำเนินงำนโดย EV และ EEI 
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โครงสร้ำงรำยได้รวมของบริษัทและบริษัทย่อย ส ำหรับปี 2559 ปี รอบบัญชีปี 2560 (เดือนมกรำคม – กันยำยน 
2560) และรอบบัญชีปี 2561 (เดือนตุลำคม 2560 – กันยำยน 2561) จ ำแนกตำมกลุ่มธุรกิจ 

กลุ่มธุรกิจ 
ด ำเนินกำร

โดย  

กำรถือหุ้น
ของบริษัท 
(ร้อยละ) 

ปี 2559 
(มกรำคม – ธันวำคม 59) 

รอบบัญชีปี 2560 
(มกรำคม – กันยำยน 60) 

รอบบัญชีปี 2561 
(ตุลำคม 60 – กันยำยน 61) 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 
1. ธุรกจิกำรลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือขำย 
- โครงกำรแนวสงู GRAND 

UNITY 
100.00 4,409.97 25.99 2,957.02 21.52 2,759.47 13.14 

- โครงกำรแนวรำบ กลุม่ GOLD 39.28 9,479.27 55.87 8,069.78 58.73 14,052.93 66.94 
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ LRK 

UVAM 
กลุม่ GOLD 

100.00 
100.00 
39.28 

868.14 5.12 767.27 5.58 1,136.40 5.41 

ธุรกิจโรงแรม LRKD 
กลุม่ GOLD 

60.00 
39.28 

449.24 2.65 394.45 2.87 551.42 2.63 

ดอกเบีย้รับ    28.24 0.17 10.21 0.07 15.18 0.07 
รำยได้อ่ืน    221.16 1.30 183.36 1.33 112.46 0.54 
รวมรำยได้จำกธุรกจิกำรลงทุนและพฒันำอสังหำริมทรัพย์ 15,456.02 91.10 12,382.09 90.11 18,627.86 88.73 
2. ธุรกจิท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสังหำริมทรัพย์ 
รำยได้จำกธรุกิจบริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ 

UVAM 
SPM 

CONNEXT  
กลุม่ GOLD 

100.00 
100.00 
100.00 
39.28 

55.68 0.33 59.85  0.44 102.10 0.49 

รำยได้จำกธรุกิจให้บริกำรเป็นท่ี
ปรึกษำด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุ 

UVC 100.00 43.92 0.26 36.62  0.27 24.15 0.11 

รำยได้จำกธรุกิจกำรจดักำร UVRM 
กลุม่ GOLD 

100.00 
39.28 

48.75 0.29 47.59  0.35 82.80 0.39 

รำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยและติดตัง้
ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบ
เข้ำออกอำคำร ระบบควบคุมและ
จดักำรอำคำรอตัโนมตั ิ 

FS 
 AA* 

100.00 
80.00 

51.21 0.30 38.17  0.28 129.53 0.62 

ดอกเบีย้รับ     0.09 0.00 0.00  0.00 0.16 0.00 
รำยได้อ่ืน     0.24 0.00 0.95  0.01 5.43 0.03 
รวมรำยได้จำกธุรกจิท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสังหำริมทรัพย์  199.89 1.18 183.23 1.33 344.17 1.64 
3. ธุรกจิท่ีไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
ธุรกิจผลิตและจัดจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภัณฑ์ 
รำยได้จำกกำรขำย - ในประเทศ TL 100.00 1,101.57 6.49 1,053.35 7.57 1,777.72 8.47 
รำยได้จำกกำรขำย - ตำ่งประเทศ TL 100.00 190.63 1.12 107.93 0.79 226.06 1.07 
รวมรำยได้จำกกำรขำย 1,292.20 7.61 1,161.28 8.45 2,003.78 9.54 
ธุรกิจอ่ืน 
รำยได้จำกธรุกิจท่ีปรึกษำ 
ด้ำนประหยดัพลงังำน 

EV 79.00 2.14 0.01 0.36 0.00 0.00 0.00 

ดอกเบีย้รับ   1.50 0.01 0.91 0.01 3.24 0.02 
รำยได้อ่ืน    15.10 0.09 13.44 0.10 15.47 0.07 
รวมธุรกิจอ่ืน 18.74 0.11 14.71 0.11 18.71 0.09 
รวมรำยได้จำกธุรกจิท่ีไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 1,310.94 7.72 1,175.99 8.56 2,022.49 9.63 
รำยได้รวม 16,966.85 100.00 13,741.31 100.00 20,994.52 100.00 
หมำยเหต ุ * UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เข้ำลงทนุในบริษัท อะเฮดออล จ ำกดั เม่ือวนัท่ี 28 พฤศจิกำยน 2560 
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ลักษณะกำรประกอบธุรกิจแยกตำมกลุ่มธุรกิจ 
 

1. ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  
 

1.1    ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 
1.1.1 โครงกำรแนวสูง 
(ก) ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

GRAND UNITY เป็นผู้ลงทนุและพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยูอ่ำศยัแนวสงู (คอนโดมิเนียม) ในท ำเลชุมชนใกล้สิง่
อ ำนวยควำมสะดวกและเส้นทำงคมนำคมรอบโครงกำร ภำยใต้แบรนด์ “คอนโด ย”ู  “ย ูดีไลท์”  “ย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์” นอกจำกนี ้
ในรอบบญัชีปี 2561 GRAND UNITY เปิดตวัโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้ 2 แบรนด์ใหม ่ได้แก่ “เซียลำ่ (CIELA)” และ “เดอ ลำ
พีส (De LAPIS)”  ซึ่งมุ่งเน้นที่ตัง้โครงกำรในท ำเลติดสถำนีรถไฟฟ้ำ ภำยใต้แนวคิด “Simply Makes Sense.” สร้ำงสรรค์พืน้ที่
พกัอำศยัในห้องชุดให้ตอบสนองกบัทกุไลฟ์สไตล์ เพื่อขยำยฐำนผลิตภณัฑ์ของ GRAND UNITY ให้ครอบคลมุตลำดและกลุ่ม
ลกูค้ำทกุระดบั 
 

ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561 GRAND UNITY มีโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งเปิดขำยทัง้หมด 8 โครงกำร สรุปดงันี ้

ชื่อโครงกำร ที่ตัง้ 
ขนำด
ที่ดิน 
(ไร่) 

วันที่เปิด
ขำย 

จ ำนวน
หน่วย 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนะ 
กำร

ก่อสร้ำง 

ยอดขำย 
(%) 

ยอดโอน
กรรมสิทธ์ิ 

(%) 
ย ูดีไลท์ รัตนำธิเบศร์ ถนนรัตนำธิเบศร์ 

ซอย 1 
5-1-10 ธนัวำคม 

2555 
981 2,101 สร้ำงเสร็จ 89 87 

ย ูดีไลท์ @ บำงซ่อน 
สเตชัน่ 

ถนนกรุงเทพ-
นนทบรีุ  

ใกล้ MRT บำงซ่อน 

3-0-92 มีนำคม 
2557 

527 1,576 สร้ำงเสร็จ 84 84 

ย ูดีไลท์ @ ตลำดพล ู
สเตชัน่ 

ถนนรัชดำ-ท่ำพระ 
ใกล้ BTS ตลำดพล ู

5-3-72 มีนำคม 
2557 

976 2,461 สร้ำงเสร็จ 91 90 

ย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์  
พระรำม 3 

ริมถนนพระรำม3 6-2-34 มกรำคม 
2557 

1,030 3,784 สร้ำงเสร็จ 85 83 

ย ูดีไลท์ รัชวิภำ ถนนวิภำวดีรังสิต 
40-42 

6-0-69 กรกฎำคม 
2558 

881 2,464 สร้ำงเสร็จ 83 81 

คอนโด ย ูเกษตร- 
นวมินทร์ 

ถนนเกษตร- 
นวมินทร์ 

ลำดพร้ำว วงัหิน 

4-3-11 กมุภำพนัธ์ 
2560 

445 887 สร้ำงเสร็จ 34 32 

เซียล่ำ ศรีปทมุ ถนนพหลโยธิน 
ใกล้สถำนี BTS 
สำยสีเขียว 
ส่วนต่อขยำย 
(หมอชิต-คคูต) 

6-1-17.3 มีนำคม 
2561 

903 
 

2,752 อยู่ระหว่ำง
ก่อสรำง 

75 - 

เดอ ลำพีส  
จรัญสนิทวงศ์ 81 

ถนนจรัญสนิทวงค์ 
81 ใกล้สถำนี 

MRT สำยสีน ำ้เงิน  
(บำงซื่อ-ท่ำพระ) 

3-1-03.7 พฤษภำคม 
2561 

636 2,018 อยู่ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

19 - 
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(ข) กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 

• นโยบำยกำรตลำด 

o ท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร : GRAND UNITY ให้ควำมส ำคญักบักำรเลอืกท ำเลที่ตัง้โครงกำร เนื่องจำกเป็นปัจจยั
ควำมส ำเร็จที่ส ำคญัของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ โดย GRAND UNITY มุง่พฒันำโครงกำรในท ำเลใกล้สถำนีรถไฟฟำ้หรือใกล้
แหลง่ชุมชนท่ีมีเส้นทำงคมนำคมสะดวกและแวดล้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกตำ่งๆ ซึ่งมีแนวโน้มควำมต้องกำรท่ีอยูอ่ำศยั
ในระดบัสงู ทัง้นี ้GRAND UNITY พิจำรณำเลอืกท ำเลที่ตัง้โครงกำรคอนโดมิเนียมครอบคลมุหลำกหลำยพืน้ท่ีของกรุงเทพและ
ปริมณฑล เพื่อเข้ำถึงกลุม่ลกูค้ำได้อยำ่งหลำกหลำยและกระจำยควำมเสีย่งในกำรด ำเนินธุรกิจ 

o กำรออกแบบที่มีเอกลักษณ์ และมุ่งเน้นกำรใช้ประโยชน์ของพืน้ที่ใช้สอยสูงสุด  : GRAND UNITY ให้
ควำมส ำคญักบักำรวำงแนวคิด (Concept) และกำรออกแบบโครงกำรแตล่ะแห่งให้มีเอกลกัษณ์ มีควำมโดดเดน่แตกตำ่งจำก
โครงกำรอื่นโดยรอบ ทัง้สถำปัตยกรรมภำยนอก กำรตกแต่งภำยใน และทศันียภำพรอบโครงกำรให้มีควำมสวยงำมทนัสมยั 
ครบครันด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกสบำยในกำรอยู่อำศยั เช่น ร้ำนค้ำปลีก สระว่ำยน ำ้ ห้องออกก ำลงักำย พืน้ที่สีเขียว เป็น
ต้น เพื่อดงึดดูควำมสนใจของกลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำยแตล่ะโครงกำร รวมทัง้ ให้ควำมส ำคญักบักำรออกแบบพืน้ท่ีใช้สอยและกำร
จดัวำงผงัภำยในห้องชดุเพื่อให้ผู้อยูอ่ำศยัสำมำรถใช้ประโยชน์จำกพืน้ที่ห้องชดุได้อยำ่งสงูสดุ และสำมำรถตอบรับรูปแบบกำร
ใช้ชีวิตของแตล่ะกลุม่ลกูค้ำ 

o กำรรักษำคุณภำพโครงกำรและกำรบริกำรหลงักำรขำย : GRAND UNITY มุ่งมัน่ที่จะควบคุมคุณภำพงำน
ก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมในทกุโครงกำรให้มีคณุภำพได้มำตรฐำนกำรก่อสร้ำงและเป็นไปตำมแบบก่อสร้ำงที่ก ำหนด
อย่ำงเคร่งครัด ด้วยกำรเลือกใช้บริษัทผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่มีประสบกำรณ์ควำมเช่ียวชำญภำยใต้กำรควบคมุดแูลอยำ่งใกล้ชิด
โดยบริษัทวิศวกรที่ปรึกษำร่วมกบัฝ่ำยก่อสร้ำงของ GRAND UNITY  รวมทัง้ไมห่ยดุนิ่งในกำรน ำนวตักรรมหรือเทคโนโลยีด้ำน
กำรก่อสร้ำง วัสดุกำรก่อสร้ำง เฟอร์นิเจอร์สิ่งตกแต่ง และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟ้ำใหม่ๆ เข้ำมำใช้ในกำรพัฒนำโครงกำร
คอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY เพือ่ประโยชน์สงูสดุตอ่กำรอยูอ่ำศยัของลกูค้ำ และเพิ่มคณุคำ่ ควำมโดดเดน่ของโครงกำร 
เพื่อดึงดูดควำมสนใจของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยและเพิ่มแต้มต่อในกำรแข่งขันส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND 
UNITY เช่น วสัดุกำรก่อสร้ำงและอปุกรณ์ที่ช่วยระบำยควำมร้อนและประหยดัพลงังำน เฟอร์นิเจอร์ที่ผลิตจำกวสัดคุณุภำพ
ปลอดภยัจำกเชือ้รำ ห้องน ำ้ส ำเร็จรูปเพื่อลดระยะเวลำและมลภำวะด้ำนฝุ่ นละอองและขยะในกำรก่อสร้ำง เป็นต้น นอกจำกนี ้
GRAND UNITY มีบริกำรหลงักำรขำยในหลำยด้ำน เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกและสร้ำงควำมมัน่ใจให้แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชุด
ของ GRAND UNITY เช่น กำรก ำหนดระยะเวลำรับประกนัห้องชุดนบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่ลกูค้ำ กำรมีทีมซ่อม
บ ำรุงที่มีประสบกำรณ์ควำมเช่ียวชำญของตนเองซึ่งพร้อมให้บริกำรแก่ลกูบ้ำนทกุโครงกำร  กำรอ ำนวยควำมสะดวกในกำร
ติดตอ่ขอสนิเช่ือที่อยูอ่ำศยักบัสถำบนักำรเงินตำ่งๆ ให้แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชดุ เป็นต้น 

o กำรก ำหนดรำคำขำยที่เหมำะสมและสำมำรถแข่งขนัได้ : GRAND UNITY มีนโยบำยก ำหนดรำคำขำยห้อง
ชดุของแตล่ะโครงกำร โดยพิจำรณำจำกรูปแบบและกลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำยของโครงกำรนัน้ๆ ต้นทนุท่ีดิน คำ่ก่อสร้ำง คำ่ใช้จ่ำยที่
เก่ียวข้อง และอตัรำก ำไรตำมนโยบำยของ GRAND UNITY ร่วมกับกำรค ำนึงถึงรำคำขำยห้องชุดของโครงกำรอื่นๆ ที่อยู่ใน
ระดบัเดียวกนั ซึ่งตัง้อยู่บริเวณโดยรอบโครงกำร เพื่อให้รำคำขำยห้องชุดโครงกำรคอนโดมิเนียมต่ำงๆ ของ  GRAND UNITY 
สอดคล้องกบัก ำลงัซือ้และได้รับควำมสนใจจำกกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำย รวมทัง้สำมำรถแขง่ขนักบัสินค้ำของคูแ่ขง่ได้ นอกจำกนี ้
GRAND UNITY มุ่งให้ควำมส ำคญัต่อกำรควบคมุต้นทนุและคำ่ใช้จ่ำยของโครงกำรทัง้ทำงตรงและทำงอ้อม เพื่อให้  GRAND 
UNITY สำมำรถก ำหนดรำคำขำยห้องชุดได้อย่ำงเหมำะสมและรักษำผลตอบแทนกำรลงทุนให้อยู่ในระดบัที่ก ำหนดได้ แม้
ในช่วงภำวะกำรแขง่ขนัท่ีรุนแรง 

o กำรประชำสมัพนัธ์เพื่อเข้ำถึงกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย และกำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรขำยเพื่อกระตุ้นยอดขำย: 
GRAND UNITY ใช้สื่อกำรขำย ด้วยกำรสร้ำงห้องชดุตวัอย่ำงเสมือนจริง ณ ส ำนกังำนขำยของแต่ละโครงกำร เพื่อให้ลกูค้ำสมัผสั
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รูปแบบและผังกำรจัดวำงห้อง เฟอร์นิเจอร์และวัสดุตกแต่ง รวมถึงบรรยำกำศโครงกำร ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยสร้ำงควำม
ประทับใจและช่วยให้ลูกค้ำสำมำรถตัดสินใจจองซือ้ห้องชุดได้รวดเร็วขึน้ ควบคู่กับกำรท ำโฆษณำประชำสมัพันธ์โครงกำร
คอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY ผำ่นสือ่รูปแบบตำ่งๆ อยำ่งหลำกหลำย เช่น สือ่โทรทศัน์  สือ่โฆษณำบนรถไฟฟำ้  สือ่ออนไลน์ 
(เช่น เว็บไซต์, Social Media, Online Marketing) ป้ำยโฆษณำบริเวณรอบที่ตัง้โครงกำร เป็นต้น เพื่อให้แบรนด์สินค้ำ ข้อมูล
โครงกำร และข้อมูลกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยของ GRAND UNITY เป็นท่ีรู้จักและได้รับกำรจดจ ำจำกกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยอย่ำง
กว้ำงขวำง  นอกจำกนี ้GRAND UNITY พิจำรณำให้มีกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำย หรือกำรท ำกำรตลำดโดยตรง (Direct 
Marketing) ในบำงช่วงเวลำ เพื่อกระตุ้นยอดขำยห้องชดุ เช่น จดหมำยเชิญเยี่ยมชมโครงกำร กำรเสนอสทิธิพิเศษตำ่งๆ ในช่วงเปิด
ขำยโครงกำร (Pre sale) กำรออกงำนแสดงสนิค้ำในห้ำงสรรพสนิค้ำหรืองำนมหกรรมบ้ำนและคอนโด เป็นต้น 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
GRAND UNITY เน้นกำรแข่งขนัในตลำดคอนโดมิเนียมคุณภำพส ำหรับกลุ่มลกูค้ำที่มีรำยได้ระดบักลำงถึงกลุม่

ลกูค้ำที่มีรำยได้สงู โดยกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY ประกอบด้วย (1) ลกูค้ำที่ต้องกำร
ห้องชดุเพื่อกำรพกัอำศยั เช่น ลกูค้ำที่ต้องกำรท่ีพกัอำศยัแหง่แรก ลกูค้ำที่มีที่พกัอำศยัเดิมในบริเวณที่ตัง้โครงกำรซึง่ต้องกำรที่
พักอำศัยแห่งที่สองเพื่อกำรขยำยครอบครัวของบุตรหลำนในอนำคต ลูกค้ำซึ่งต้องกำรที่พักอำศัยใกล้สถำนที่ท ำงำนหรือ
สถำบนัศึกษำ เป็นต้น และ (2) นกัลงทุนที่ต้องกำรห้องชุดคุณภำพในท ำเลที่ตัง้ซึ่งมีศกัยภำพ เพื่อรับผลตอบแทนจำกกำร
ปลอ่ยเช่ำหรือก ำไรจำกกำรขำย 

• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย  
GRAND UNITY มีทีมขำยที่มีควำมรู้ควำมเข้ำใจในตวัสินค้ำ ท ำหน้ำที่รับรองและให้ข้อมลูของโครงกำรแก่ลกูค้ำที่

เยี่ยมชมโครงกำรหรือห้องตวัอยำ่งที่ส ำนกังำนขำยของแตล่ะโครงกำร  รวมถึงลกูค้ำที่ติดตอ่สอบถำมข้อมลูผำ่นช่องทำงโทรศพัท์  
เว็บไซต์  และเครือข่ำยสงัคมออนไลน์ (เช่น Facebook Instragram) ของโครงกำร  ซึ่งเป็นอีกหนึ่งช่องทำงที่ GRAND UNITY 
จัดเตรียมไว้ใช้เผยแพร่ข้อมลูข่ำวสำรโครงกำรคอนโดมิเนียมต่ำงๆ ของกิจกำร เพื่อให้ลกูค้ำสำมำรถเข้ำไปศึกษำรำยละเอียด
เบือ้งต้นของแต่ละโครงกำรได้อย่ำงสะดวกรวดเร็ว นอกจำกนี ้GRAND UNITY มีช่องทำงกำรเผยแพร่ข้อมูลข่ำวสำรผ่ำนสื่อ
ประชำสมัพนัธ์และกำรจดักิจกรรมพิเศษต่ำงๆ เช่น สื่อโทรทศัน์ สื่อโฆษณำบนรถไฟฟ้ำ ป้ำยโฆษณำบริเวณรอบที่ตัง้โครงกำร 
กำรออกงำนแสดงสินค้ำ เป็นต้น รวมถึงมีช่องทำงกำรจ ำหน่ำยห้องชดุของโครงกำรตำ่งๆ ผ่ำนบริษัทที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์
ของกลุม่บริษัท อนัได้แก่ CONNEXT 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 

 สภำวะเศรษฐกิจโดยรวม 
 ภำวะเศรษฐกิจไทยไตรมำส 2 ปี 2561 และแนวโน้มปี 2561 อ้ำงอิงข้อมูลจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรพฒันำ

เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ (“NESDB”) ซึ่งเผยแพร่เมื่อเดือนสิงหำคม 2561 ระบุว่ำ เศรษฐกิจไทยในไตรมำส 2 ปี 2561 
ขยำยตวัร้อยละ 4.6 เมื่อเทียบกบักำรขยำยตวัร้อยละ 4.9 ในไตรมำสก่อนหน้ำ เศรษฐกิจไทยรวมคร่ึงแรกของปี 2561 ขยำยตวั
ร้อยละ 4.8 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจำกกำรขยำยตวัของกำรใช้จ่ำย จำกกำรขยำยตวัเร่งขึน้ของกำรบริโภคภำคเอกชน ซึ่งคร่ึงแรก
ของปี 2561 กำรบริโภคภำคเอกชนขยำยตวัร้อยละ 4.1 และกำรใช้จ่ำยของรัฐบำลขยำยตวัร้อยละ 1.6 เนื่องจำกกำรปรับตวัดีขึน้
ของฐำนรำยได้ในระบบเศรษฐกิจ กำรลดลงของข้อจ ำกดัจำกมำตรกำรรถยนต์คนัแรก กำรด ำเนินมำตรกำรดแูลผู้มีรำยได้น้อย
ของภำครัฐ อตัรำเงินเฟ้อและอตัรำดอกเบีย้ที่ยงัอยู่ในระดบัต ่ำ และกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภค ซึ่งเป็น
ระดบัสงูสดุในรอบ 13 ไตรมำส ด้ำนกำรลงทนุรวมในคร่ึงแรกของปี 2561 ขยำยตวัร้อยละ 3.5 โดยกำรลงทนุภำครัฐขยำยตวัร้อย
ละ 4.4 และกำรลงทนุภำคเอกชนขยำยตวัร้อยละ 3.2  ด้ำนกำรสง่ออกสินค้ำคร่ึงแรกของปี 2561 กำรสง่ออกมีมลูค่ำ 124,803 
ล้ำนดอลลำร์สหรัฐ เพิ่มขึน้ร้อยละ 11.1 ปรับตวัดีขึน้จำกกำรขยำยตวัร้อยละ 7.3 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ โดยปริมำณกำร
ส่งออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 6.2 และรำคำส่งออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.6  สอดคล้องกับกำรปรับตวัดีขึน้ของเศรษฐกิจประเทศคู่ค้ำหลกั 
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และกำรเพิ่มขึน้ของรำคำสนิค้ำในตลำดโลก ด้ำนกำรผลติ กำรผลติภำคเกษตรคร่ึงแรกของปี 2561 กำรผลติภำคเกษตรขยำยตวั
ร้อยละ 8.3 เทียบกับกำรขยำยตัวร้อยละ 10.4 ในช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ โดยได้รับปัจจัยสนับสนุนที่ส ำคัญจำกสภำพ
อำกำศ ปริมำณน ำ้ที่เอือ้อ ำนวยต่อกำรผลิต และอุปสงค์ต่ำงประเทศที่ขยำยตัวในเกณฑ์ดีต่อเนื่อง ส ำหรับกำรผลิตสำขำ
อตุสำหกรรมในคร่ึงแรกของปี 2561 เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.5 ปรับตวัดีขึน้อยำ่งชดัเจนจำกกำรขยำยตวัร้อยละ 1.5 ในช่วงเดียวกนัของ
ปีก่อนหน้ำ โดยดชันีผลผลิตอุตสำหกรรมเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.9 อตัรำกำรใช้ก ำลงักำรผลิตเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 69.5 ด้ำนกำรผลิต
สำขำโรงแรมและภตัตำคำรในคร่ึงแรกปี 2561 ขยำยตวัร้อยละ 11.1 ปรับตวัดีขึน้จำกกำรขยำยตวัร้อยละ 6.0 ในช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน โดยจ ำนวนนกัท่องเที่ยวตำ่งประเทศเพิ่มขึน้ร้อยละ 12.5 รำยรับจำกนกัท่องเที่ยวตำ่งประเทศอยู่ที่ 1,015.9 พนัล้ำน
บำท และอัตรำกำรเข้ำพกัเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 73.5 ส ำหรับกำรผลิตสำขำกำรขนส่งและกำรคมนำคมในคร่ึงแรกของปี 2561 
ขยำยตวัร้อยละ 7.2 ปรับตวัดีขึน้จำกกำรขยำยตวัร้อยละ 6.5 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยบริกำรขนสง่ขยำยตวัร้อยละ 7.2 
และบริกำรโทรคมนำคมขยำยตวัร้อยละ 10.9 

 ทัง้นี ้NESDB คำดกำรณ์แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2561 จะขยำยตวัร้อยละ 4.2 – 4.7 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจำก 
(1) กำรปรับตวัดีขึน้ของเศรษฐกิจโลก ซึ่งท ำให้กำรส่งออกและภำคกำรผลิตส ำคญัๆ ขยำยตวัในเกณฑ์ดีและสนบัสนนุกำร
ขยำยตวัทำงเศรษฐกิจอยำ่งต่อเนื่อง (2) แรงขบัเคลื่อนจำกกำรใช้จ่ำยภำครัฐบำลและกำรลงทนุภำครัฐที่ยงัมีแนวโน้มเร่งขึน้
ตำมกำรเบิกจ่ำยและควำมคืบหน้ำของโครงกำรลงทนุของภำครัฐ (3) กำรฟืน้ตวัที่ชดัเจนมำกขึน้ของกำรลงทนุภำคเอกชนตำม
กำรปรับตวัดีขึน้ของอตัรำกำรใช้ก ำลงักำรผลิตในภำคอตุสำหกรรม กำรปรับตวัดีขึน้ของควำมเช่ือมัน่ในภำคธุรกิจ  และควำม
คืบหน้ำของกำรลงทุนในโครงสร้ำงพืน้ฐำนที่ส ำคญัๆ และ (4) กำรปรับตวัดีขึน้ของฐำนรำยได้ในระบบเศรษฐกิจที่มีควำม
ชดัเจนมำกขึน้ ตำมล ำดบั ทัง้นี ้คำดว่ำมลูค่ำกำรสง่ออกสินค้ำจะขยำยตวัร้อยละ 10.0 กำรบริโภคภำคเอกชนและกำรลงทนุ
รวมขยำยตวัร้อยละ 4.1 และร้อยละ 4.4 ตำมล ำดบั อตัรำเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยูใ่นช่วงร้อยละ 0.9 – 1.4 และบญัชีเดินสะพดั
เกินดลุร้อยละ 8.4 ของ GDP 

 ธุรกิจที่อยูอ่ำศยั 
 ภำพรวมธุรกิจที่อยู่อำศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2560 และคร่ึงแรกของปี 2561 อ้ำงอิงข้อมูลจำก
รำยงำนภำวะอตุสำหกรรมรำยไตรมำส ตลำดที่อยูอ่ำศยักรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมำส 4/2560 ไตรมำส 1/2561 และไตรมำส 
2/2561 จัดท ำโดยศูนย์วิจัยธนำคำร กรุงศรีอยุธยำ จ ำกัด (มหำชน) (“ศูนย์วิจัยธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ”) ซึ่งเผยแพร่ในเดือน
กมุภำพนัธ์ มิถนุำยน และกนัยำยน 2561 ระบวุำ่ ในปี 2560 มีที่อยูอ่ำศยัเปิดขำยใหมจ่ ำนวน 114,477 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.5 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำที่ขยำยตัว ร้อยละ 2.4 โดยมีจ ำนวนยูนิตที่ขำยได้ทัง้เก่ำและใหม่ (Unit Sold) มี 
103,579 ยนูิต สง่ผลให้มีอปุทำนคงค้ำงสะสม (Accumulative unsold) เพิ่มขึน้จำกปีก่อนมำอยูท่ี่ 195,200 ยนูิต ซึง่สว่นใหญ่
เป็นอปุทำนคงค้ำงในกลุม่ของที่อยูอ่ำศยัระดบักลำง-ลำ่ง  
 ส ำหรับไตรมำส 2 ปี 2561 ภำพรวมธุรกิจที่อยูอ่ำศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล สรุปดงันี ้

- มีโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัเปิดขำยใหมจ่ ำนวน 18,603 ยนูิต ลดลงร้อยละ 22.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน
หน้ำ โดยคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหม่ มีจ ำนวน 10,315 ยนูิต ลดลงร้อยละ 30.1 ทำวน์เฮ้ำส์เปิดขำยใหม่ 6,347 ยนูิต ลดลงร้อย
ละ 14.1 เนื่องจำกมีคอนโดมิเนียมและทำวน์เฮ้ำส์เหลอืขำยสะสมอยู่จ ำนวนมำก สง่ผลให้ผู้ประกอบกำรบำงสว่นหนัไปพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภทบ้ำนเดี่ยวมำกขึน้ โดยมีบ้ำนเดี่ยวเปิดขำยใหม่ จ ำนวน 1,941 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.0 จำก
ช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ  

- อตัรำกำรขำยได้ (Take-up rate) ของโครงกำรที่อยูอ่ำศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลลดลงทกุประเภท บ้ำนเดี่ยว
และคอนโดมิเนียมมี Take-up rate อยูท่ี่ร้อยละ 17.2 และ 48.9 ลดลงจำกไตรมำสก่อนและช่วงเดียวกนัของปีก่อน (โดยคำ่เฉลีย่
ของตวัเลขไตรมำสสองในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำของบ้ำนเดี่ยวและคอนโดมิเนียม อยู่ที่ร้อยละ 19.3 และ 61.7 ตำมล ำดบั) เนื่องจำก
ยงัมีอปุทำนคงค้ำงสงูในบำงพืน้ท่ี ประกอบกบัผู้ซือ้ยงัได้รับผลกระทบจำกปัญหำหนีภ้ำคครัวเรือนท่ียงัอยู่ในระดบัสงูที่ร้อยละ 
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78 ของผลติภณัฑ์มวลรวมของประเทศ  (Gross Domestic Product : GDP) โดยเฉพำะในกลุม่คอนโดมิเนียมระดบัลำ่ง ที่มียอด
สินเช่ือที่ไม่ก่อให้เกิดรำยได้ (Non-Performing Loan : “NPL”) สงูกว่ำระดบั NPL เฉลี่ยของสินเช่ือคอนโดมิเนียมทัง้หมดถึง 1.5 
เทำ่ ณ สิน้ปี 2560 สง่ผลให้เป็นข้อจ ำกดัของผู้ซือ้ในกำรเพิ่มภำระหนีเ้พื่อซือ้สนิค้ำคงทน โดยเฉพำะที่อยูอ่ำศยั ด้ำนทำวน์เฮ้ำส์มี 
Take-up rate อยูท่ีร้่อยละ 27.4 เพิ่มขึน้เลก็น้อยจำกในช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ  

- ดชันีรำคำที่อยู่อำศยัโดยรวมปรับเพิ่มขึน้ตำมรำคำที่ดินเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี ก่อนหน้ำ โดยดชันี
รำคำที่ดินอยู่ที่ 177.2 เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.9  ดชันีรำคำบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์ปรับเพิ่มขึน้มำอยู่ที่ 137.8 และ 149.5 เพิ่มขึน้
ร้อยละ 6.3 และร้อยละ 6.8 ตำมล ำดบั เทียบกบัที่หดตวัในช่วงเดียวกนัของปีก่อน สว่นดชันีรำคำคอนโดมิเนียมปรับเพิ่มขึน้
ร้อยละ 4.9 มำอยู่ที่ 176.7  เนื่องจำกคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่จะพฒันำตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ  ซึ่งรำคำที่ดินมีกำรปรับ
เพิ่มขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง 

- ยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัโดยรวมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมำส 2 ปี 2561 เพิ่มขึน้มำอยูท่ี่ 45,802 ยนูิต 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 24.6 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ โดยเป็นคอนโดมิเนียมในสดัส่วนสูงสุดร้อยละ 54 จ ำนวน 
24,989 ยนูิต หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 27.5 เมื่อเทียบกบัยอดโอนกรรมสิทธ์ิในช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ รองลงมำเป็นทำวน์เฮ้ำส์ 
14,054 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ17.3  และคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 31 และบ้ำนเดี่ยว 6,759 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 30.6 และคิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 15 ทัง้นี ้สำเหตทุี่ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศยัขยำยตวัเพิ่มขึน้ สว่นหนึ่งเนื่องจำกกำรเทียบกบัฐำนต ่ำในช่วง
เดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ภำยหลงัจำกที่ได้มีกำรเร่งโอนไปแล้วก่อนหน้ำจำกผลของมำตรกำรกระตุ้นอสงัหำอสงัหำริมทรัพย์ของ
ภำครัฐที่มีผลในช่วงเดือนตลุำคม 2558 – เดือนเมษำยน 2559  ประกอบกบัควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภคในกำรซือ้ที่อยู่อำศยัที่
เพิ่มขึน้ตำมกำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจในประเทศ  

- ยนูิตเหลอืขำยสะสม (Accumulative unsold) ปรับตวัลดลงมำอยูท่ี่ 162,828 ยนูิต ลดลงร้อยละ 6.3 เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ เนื่องจำกก ำลงัซือ้และควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภคทยอยฟืน้ตวั พิจำรณำจำกกำรเพิ่มขึน้ของ
จ ำนวนยนูิตขำยได้ (Unit Sold) ที่มีจ ำนวน 53,276 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 27.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ขณะที่
กำรเปิดโครงกำรใหม่ในช่วงไตรมำส 2 ปี 2561 ลดลงมำอยู่ที่ 43,425 ยนูิต หรือลดลงร้อยละ 16.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนั
ของปีก่อนหน้ำ สง่ผลให้แรงกดดนัด้ำนอปุทำนคงค้ำงสะสมลดลง 

ทัง้นี ้ศูนย์วิจัยธนำคำรกรุงศรีอยุธยำคำดกำรณ์ในช่วง 6 เดือนหลงัของปี 2561 ธุรกิจที่อยู่อำศยัในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลมีแนวโน้มปรับตวัดีขึน้ จำกปัจจยัสนบัสนนุต่ำงๆ เช่น ควำมคืบหน้ำของกำรลงทนุโครงสร้ำงพืน้ฐำนด้ำนคมนำคม
ของภำครัฐสง่ผลให้เกิดท ำเลใหมท่ี่มีศกัยภำพ ก ำลงัซือ้ที่เร่ิมฟืน้ตวัตำมภำวะเศรษฐกิจจะช่วยกระตุ้นควำมต้องกำรที่อยูอ่ำศยั 
โดยเฉพำะโครงกำรตำมแนวรถไฟฟำ้ อยำ่งไรก็ตำม ปัจจยัควำมเสีย่งที่ต้องติดตำม ได้แก่ อปุทำนเหลอืขำยสะสมที่อยูร่ะดบัสงู
ในบำงพืน้ท่ี แนวโน้มอตัรำดอกเบีย้ขำขึน้ท่ีอำจลดทอนควำมสำมำรถของผู้บริโภคในกำรก่อหนีใ้หม ่นอกจำกนี ้ในช่วง 6 เดือน
หลงัของปี 2561 คำดวำ่กำรเปิดตวัโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ใหมม่แีนวโน้มเพิ่มขึน้ ซึง่สว่นใหญ่เป็นโครงกำรจำกผู้ประกอบกำร
รำยใหญ่ โดยคำดว่ำรูปแบบโครงกำรใหม่จะมีจ ำนวนยนูิตไม่มำก แต่รำคำต่อยนูิตจะสงูขึน้ เนื่องจำกผู้ประกอบกำรมีควำม
ระมดัระวงัในกำรเลือกท ำเลในกำรลงทุนมำกขึน้ ขณะที่ควำมต้องกำรที่อยู่อำศยัมีแนวโน้มฟืน้ตวั โดยเฉพำะในกลุ่มตลำด
ระดบักลำง-บน ซึ่งเป็นกลุม่ที่มีก ำลงัซือ้ รวมถึงอปุสงค์จำกชำวตำ่งชำติจะมำกขึน้ โดยเฉพำะคอนโดมิเนียมตำมแนวรถไฟฟำ้
ที่อยู่ในเขตเมือง ขณะที่โครงกำรแนวรำบจะเร่ิมฟืน้ตวัในแถบพืน้ที่รอบนอกที่เช่ือมต่อแนวรถไฟฟ้ำและในจงัหวดัปริมณฑล
ตำมแนวเส้นทำงคมนำคมที่เดินทำงเข้ำกรุงเทพฯ ได้สะดวก สว่นตลำดระดบัลำ่งยงัฟื้นตวัช้ำจำกแรงกดดนัด้ำนหนีค้รัวเรือน
และควำมเข้มงวดของสถำบนักำรเงินในกำรขยำยสินเช่ือจำก NPL ของสนิเช่ือที่อยูอ่ำศยัในระดบัลำ่งทีย่งัอยูใ่นระดบัสงู ทัง้นี ้
ศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินคำ่อสงัหำริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั คำดกำรณ์ปี 2561 จะ
มีโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เปิดใหมป่ระมำณ 100,921 ยนูิต มลูคำ่รวมประมำณ 410,403 ล้ำนบำท  
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(ค) กำรจดัหำผลติภณัฑ์หรือบริกำร 
• กำรจดัหำที่ดิน 

GRAND UNITY เลอืกซือ้ที่ดินในเขตกรุงเทพและปริมณฑลที่มีศกัยภำพด้ำนท ำเลที่ตัง้และมีรำคำที่เหมำะสมส ำหรับ
กำรพฒันำโครงกำร โดยจะพิจำรณำที่ดินท่ีอยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ หรือใกล้แหล่งชุมชนขนำดใหญ่ มีเส้นทำงคมนำคมเข้ำออก
โดยสะดวกและแวดล้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอย่ำงครบครัน ซึ่ง GRAND UNITY จัดหำที่ดินผ่ำนบริษัท ยูนิเวนเจอร์ 
คอนซลัติง้ จ ำกดั (“UVC”) ซึ่งเป็นผู้ท ำหน้ำที่รวบรวมข้อมลูที่ดินจำกแหลง่ต่ำงๆ เช่น เจ้ำของที่ดิน สถำบนักำรเงิน บริษัทบริหำร
สินทรัพย์ กำรเสนอขำยที่ดินของนำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น ทัง้นี ้ก่อนกำรพิจำรณำซือ้ที่ดิน GRAND UNITY จะก ำหนด
รูปแบบโครงกำรในเบือ้งต้นให้เหมำะสมกับสภำพที่ดินและกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย รวมทัง้ศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำ
โครงกำรทัง้ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกฎหมำย และด้ำนกำรตลำด โดย GRAND UNITY จะน ำเสนอข้อมลูทัง้หมดตอ่คณะกรรมกำรบริหำร
ของ GRAND UNITY และ UV เพื่อพิจำรณำอนมุตัิกำรซือ้ที่ดินส ำหรับรองรับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ใหม่ๆ  ตอ่ไป 

• กำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำงและอปุกรณ์อื่น 
GRAND UNITY ก ำหนดให้ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงเป็นผู้จดัหำวสัดกุ่อสร้ำงหลกัที่ใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำร เช่น เหลก็ 

ปนู อิฐ หิน ทรำย เป็นต้น โดยค่ำวสัดกุ่อสร้ำงดงักลำ่วรวมอยู่ในค่ำจ้ำงตำมสญัญำก่อสร้ำง ซึ่ง GRAND UNITY จะก ำหนด
คณุลกัษณะและรำคำที่แน่นอนของวสัดกุ่อสร้ำงหลกัไว้ในสญัญำก่อสร้ำง เพื่อควบคมุคณุภำพวสัดกุ่อสร้ำงของโครงกำรให้
เป็นไปตำมที่แบบท่ีก ำหนด อย่ำงไรก็ดี GRAND UNITY จะเป็นผู้จดัหำวสัดอุปุกรณ์ก่อสร้ำงและตกแต่งบำงประเภทที่มีรำคำ
ต่อหน่วยสงู หรือมีลกัษณะเฉพำะ หรือสำมำรถนบัจ ำนวนได้แนน่อนด้วยตนเอง เช่น ลิฟท์ เฟอร์นิเจอร์ ระบบจอดรถอตัโนมตัิ 
ระบบควำมปลอดภัยและกล้องวงจรปิด เป็นต้น โดยแจ้งให้ผู้ จัดหำสินค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำม
เช่ียวชำญและมีช่ือเสีย่งเป็นท่ีนำ่เช่ือถือ จ ำนวนประมำณ 3 -  5 รำย ยื่นข้อเสนอรำคำสนิค้ำและงำนบริกำรที่เก่ียวข้อง เพื่อให้ 
GRAND UNITY พิจำรณำอนมุตัิผู้จดัหำสนิค้ำหรือบริกำรท่ีมีควำมเหมำะสม 

• กำรพฒันำโครงกำร 
ภำยหลงัจำกได้รับอนมุตัิให้ซือ้ที่ดินและพฒันำโครงกำรจำกคณะกรรมกำรบริหำรของ UV  GRAND UNITY จะ

น ำผลวิเครำะห์สภำวะตลำด กำรแขง่ขนั พฤติกรรมและควำมต้องกำรของผู้บริโภคในพืน้ท่ีตัง้โครงกำร มำก ำหนดแนวคิดและ
รูปแบบกำรพฒันำโครงกำรในรำยละเอียด รวมทัง้ก ำหนดรำคำขำยให้เหมำะสมกบัรูปแบบโครงกำรและกลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
จำกนัน้จะด ำเนินกำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment : “EIA”) เพื่อ
ขออนมุตัิจำกหนว่ยงำนภำครัฐที่เก่ียวข้อง (เฉพำะกรณีโครงกำรมีจ ำนวนห้องพกั 80 ห้องขึน้ไป หรือมีพืน้ท่ีใช้สอย ตัง้แต ่4,000 
ตร.ม.ขึน้ไป) โดย GRAND UNITY จะเปิดกำรขำยห้องชุดและเร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำง ภำยหลงัจำกที่รำยงำนกำรวิเครำะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงกำรและกำรยื่นขออนญุำตก่อสร้ำงได้รับอนมุตัิจำกหน่วยงำนภำครัฐที่เก่ียวข้องเป็นท่ีเรียบร้อย
แล้ว เพื่อสร้ำงควำมเช่ือมัน่แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชดุ ทัง้นี ้GRAND UNITY จะใช้วิธีกำรประกวดรำคำในกำรจดัจ้ำงบริษัทวิศวกร
ที่ปรึกษำ บริษัทผู้ รับเหมำก่อสร้ำง และผู้จดัหำสินค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมรู้ควำมเช่ียวชำญ มีช่ือเสีย่ง
เป็นท่ีน่ำเช่ือถือ และเสนอรำคำที่เหมำะสม ให้เป็นผู้ท ำหน้ำที่ออกแบบ ควบคมุดแูลงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรก่อสร้ำง หรือจดัหำ
สนิค้ำและบริกำรตำ่งๆ ของโครงกำรให้แล้วเสร็จเป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว้  

ส ำหรับระยะเวลำในกำรพฒันำคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY จะแตกตำ่งกนัขึน้อยูก่บัขนำดและรูปแบบของแต่
ละโครงกำร โดยคอนโดมิเนียมแบบ Low Rise (ควำมสูงไม่เกิน 8 ชัน้) ใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงประมำณ 12 – 15 เดือน ขณะที่
คอนโดมิเนียมแบบ High Rise (ควำมสูงเกิน 8 ชัน้ขึน้ไป) ใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงประมำณ 24 – 36 เดือน ซึ่งภำยหลงัโครงกำร
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ GRAND UNITY จะมีพนกังำนฝ่ำยซอ่มหลงัโอน (Home Friendly) เพื่อให้บริกำรแก่ลกูบ้ำนที่เข้ำอำศยั 
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• ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม 
ด้วยเหตทุี่โครงกำรอำคำรชุดที่มีกำรสร้ำงอำคำรสงูตัง้แต ่23 เมตร หรือ 80 หน่วยขึน้ไป หรือมีพืน้ที่ใช้สอย ตัง้แต่ 

4,000 ตร.ม.ขึน้ไป ต้องมีกำรจดัท ำรำยงำน EIA เพื่อเสนอในขัน้ตอนของกำรขออนญุำตก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย ดงันัน้ 
กำรก่อสร้ำงอำคำรห้องชุดและสำธำรณปูโภคต่ำงๆ ภำยในโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY โดยสว่นใหญ่จึงอยู่
ภำยใต้กำรควบคมุของประกำศกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและสิง่แวดล้อม เร่ือง “ก ำหนด หลกัเกณฑ์ วิธีกำร ระเบียบปฏิบตัิ 
และแนวทำงในกำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม”  

ทัง้นี ้GRAND UNITY ให้ควำมส ำคัญและจัดให้มีมำตรกำรป้องกันมลภำวะที่จะมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม
โดยรอบโครงกำร ทัง้ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและหลงักำรก่อสร้ำง เช่น ก ำหนดให้มีกำรติดตัง้ผ้ำใบคลมุอำคำร เพื่อควบคมุฝุ่ น
ละอองและป้องกนัอบุตัิเหตเุศษวสัดหุลน่จำกพืน้ที่ก่อสร้ำงใสบ้่ำนเรือนโดยรอบ หรือกำรจดัให้คอนโดมิเนียมทกุโครงกำรของ  
GRAND UNITY มีระบบบ ำบัดน ำ้เสียส่วนกลำง รวมทัง้ มีนโยบำยให้ทุกโครงกำรปฏิบัติตำมมำตรฐำนที่ก ำหนดไว้โดย
เคร่งครัด ซึ่งในช่วงที่ผ่ำนมำ GRAND UNITY ไม่มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรป้องกนั
ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมแตอ่ยำ่งใด 

 

(ง) งำนท่ียงัไมไ่ด้สง่มอบ 
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561  GRAND UNITY มีโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งเปิดกำรขำย จ ำนวน 8 โครงกำร โดยมีจ ำนวนห้อง

ที่ได้รับกำรจองและอยูร่ะหวำ่งรอโอนกรรมสทิธ์ิ รวมจ ำนวน 861 ยนูิต คิดเป็นมลูคำ่ขำยทัง้สิน้ 2,717 ล้ำนบำท 
 

1.1.2 โครงกำรแนวรำบ  
(ก) ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

GOLD และบริษัทย่อย (“กลุ่ม GOLD”) เป็นผู้ด ำเนินธุรกิจจัดสรรบ้ำนและท่ีดินเพื่อจ ำหน่ำยในหลำกหลำยรูปแบบ ภำยใต้แบ
รนด์ต่ำงๆ โดยเป็นกำรพัฒนำโครงกำรท่ีอยู่อำศัยแนวรำบในรูปแบบของบ้ำนเดี่ยว  บ้ำนแฝด ทำวน์โฮม ทำวน์เฮ้ำส์ และอำคำร
พำณิชย์ พร้อมกำรพฒันำสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ในโครงกำร ให้ครอบคลมุทกุระดบัรำคำ เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของลกูค้ำแต่
ละกลุ่มท่ีแตกต่ำงกัน ทัง้นี ้ณ วันที่ 30 กันยำยน 2561 กลุ่ม GOLD มีโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัยแนวรำบ 
จ ำนวนรวม 53 โครงกำร โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 

โครงกำรจ ำแนกตำม
รูปแบบและแบรนด์ 

จ ำนวน
โครงกำร 

รำยละเอียดโครงกำร ยอดขำย รำยได้ ยอดเหลือขำย 

จ ำนวน 
(หลัง) 

มูลค่ำ 
(ล้ำน
บำท) 

จ ำนวน 
(หลัง) 

มูลค่ำ 
(ล้ำน
บำท) 

จ ำนวน 
(หลัง) 

มูลค่ำ 
(ล้ำน
บำท) 

จ ำนวน 
(หลัง) 

มูลค่ำ 
(ล้ำน
บำท) 

โครงกำรทำวน์โฮม 
โกลเด้น ทำวน์ 27 9,483 26,908 6,272 18,302 5,077 14,791 3,211 8,606 
โกลเด้น ซิตี 1 495 1,733 494 1,729 493 1,725 1 4 
ยอดรวม 28 9,978 28,641 6,766 20,031 5,570 16,516 3,212 8,610 
โครงกำรบ้ำนเดี่ยวและบ้ำนแฝด 
โกลเด้น นีโอ 8 1,305 7,284 1,091 6,254 714 3,315 214 1,030 
โกลเด้น วิลเลจ 2 403 2,237 403 2,237 403 2,237 0 0 
โกลเด้น เพรสทีจ 2 243 2,243 216 1,965 214 1,942 27 279 
แกรนดิโอ 2 342 3,280 126 1,211 48 410 216 2,070 
เดอะ แกรนด์ 9 1,290 15,732 982 11,036 970 10,841 308 4,696 
ท ูแกรนด์ โมนำโค 1 77 1,872 21 673 19 590 56 1,200 
ยอดรวม 24 3,660 32,648 2,839 23,376 2,368 19,335 821 9,275 
โครงกำรอำคำรพำณิชย์ 
โกลเด้น บิส 1 33 184 23 134 22 128 10 50 
ยอดรวม 1 33 184 23 134 22 128 10 50 
ยอดรวมทัง้หมด 53 13,671 61,473 9,628 43,541 7,960 35,979 4,043 17,935 
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(ข) กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

o กลยทุธ์ด้ำนแบบบ้ำนหรือสนิค้ำ :  เนือ่งจำกควำมต้องกำรของกลุม่ผู้บริโภคในแตล่ะระดบัรำคำหรือแต่ละแบ
รนด์สินค้ำจะมีควำมต้องกำรที่แตกต่ำงกันออกไป กลุ่ม GOLD จึงมีสินค้ำที่มีควำมหลำกหลำยเพื่อให้เหมำะสมกับควำม
ต้องกำรในระดบัรำคำหรือพืน้ที่นัน้ๆ อีกทัง้ กลุม่ GOLD ยงัให้ควำมส ำคญัในกำรศกึษำวิจยัเก่ียวกบัพฤติกรรมผู้บริโภคในแต่
ละกลุม่อย่ำงต่อเนื่อง ด้ำนกำรออกแบบ กลุม่ GOLD ยงัคงยึดหลกักำรสร้ำงประโยชน์พืน้ที่ใช้สอยให้สงูที่สดุจำกพืน้ที่ที่มีอยู ่
รวมถึงกำรเพิ่มนวตักรรมใหม่ๆ ให้กับสินค้ำ อีกทัง้ยงัพฒันำสินค้ำประเภทบ้ำนแฝดให้มีฟังก์ชั่นบ้ำน สภำพโครงกำรหรือ
นวตักรรมอื่นๆ ที่เทียบเท่ำหรือดีกว่ำบ้ำนเดี่ยวของคู่แข่งในย่ำนนัน้ๆ โดยมีเอกลกัษณ์ที่โดดเด่นกว่ำในรำคำที่เหมำะสมกบั
กลุม่เปำ้หมำย (An Affordable Stylish Living)  

o กลยุทธ์ด้ำนท ำเลที่ตัง้ : กลุ่ม GOLD ให้ควำมส ำคัญกับกำรเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำร โดยทุกท ำเลที่เลือก
จะต้องตรงตำมหลกัเกณฑ์ที่ตัง้ไว้และจะต้องตอบโจทย์ควำมต้องกำรของลกูค้ำในแต่ละระดบั โดยโครงกำรสว่นใหญ่จะตัง้อยู่
ในท ำเลที่ดี อีกทัง้ กลุ่ม GOLD พิจำรณำด้ำนควำมสะดวกในกำรคมนำคม กำรเข้ำถึงระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ตลอดจน
ควำมสะดวกจำกสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ภำยนอกโครงกำร นอกจำกนี ้กลุ่ม GOLD ให้ควำมส ำคัญกับท ำเลตำม
แนวโน้มกำรขยำยตวัของชุมชน และแผนกำรขยำยเครือข่ำยคมนำคมในอนำคตอีกด้วย โดยกลุม่ GOLD จะมีกำรเก็บ Land 
Bank ไว้เพื่อรอกำรพฒันำโครงกำรในอนำคต ซึ่งช่วยสร้ำงควำมได้เปรียบในด้ำนต้นทนุที่ดินที่รำคำสงูขึน้มำกในแตล่ะปี และ
เพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแขง่ขนักบัสร้ำงผลตอบแทนที่สงูขึน้  

o กลยทุธ์ด้ำนรำคำ : กำรตัง้รำคำสนิค้ำของกลุม่ GOLD จะมีกำรส ำรวจสภำพตลำดบริเวณท ำเลเปำ้หมำย ทัง้
รำคำขำย โปรโมชัน่สนิค้ำ สภำพโครงกำร และอื่นๆ เพื่อวิเครำะห์สถำนกำรณ์ทำงกำรตลำดอยำ่งเป็นประจ ำและต่อเนื่อง โดย
สร้ำงแรงจูงใจและควำมคุ้มค่ำตำมลกัษณะสินค้ำให้เหมำะสมกับสภำวะเศรษฐกิจ โดยพิจำรณำร่วมกับปัจจัยด้ำนต้นทนุ 
ท ำเล รูปแบบโครงกำร เง่ือนไขกำรตลำด ซึ่งกลุม่ GOLD ได้ก ำหนดรำคำให้เหมำะสมกบัตลำดที่จะพัฒนำ โดยค ำนึงถึงกำร
ยอมรับในมลูค่ำของสินค้ำเมื่อเทียบกบัรำคำที่ผู้บริโภคต้องจ่ำย (Value for Money) และกำรเพิ่มคณุค่ำด้ำนฟังก์ชัน่บ้ำนที่มี
มำกกวำ่หรือสภำพแวดล้อมและสิง่อ ำนวยควำมสะดวกที่ดีกวำ่ 

o กลยทุธ์ด้ำนกำรสง่เสริมกำรตลำด : กลุม่ GOLD มีนโยบำยในกำรท ำกำรตลำดโดยใช้สือ่แบบผสมผสำน เพื่อ
ผ้บริูโภคสำมำรถเข้ำถึงข้อมลูโครงกำรได้มำกที่สดุ ซึ่งจะครอบคลมุสื่อต่ำงๆ เช่น ป้ำยโฆษณำ (Billboard)  วิทย ุหนงัสือพิมพ์ 
นิตยสำร กำรสง่ SMS ทำงโทรศพัท์เคลื่อนที่ไปยงักลุม่เป้ำหมำยในช่วงกิจกรรมต่ำงๆ กำรโฆษณำผ่ำนเว็บไซต์และสื่อสงัคม
ออนไลน์ เช่น  Facebook Instragram กำรโฆษณำผ่ำนกำรบอกตอ่ของลกูค้ำ เช่น กิจกรรม Member Gets Members เพื่อให้
ลกูค้ำเดิมแนะน ำให้ลกูค้ำใหม่ซือ้โครงกำร โดยกลุม่ GOLD ให้ควำมส ำคญักบัรูปแบบในกำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์ที่ต้องมี
จดุเดน่ มีเอกลกัษณ์ทนัสมยั นำ่ติดตำม และง่ำยตอ่กำรเข้ำถึงและค้นหำข้อมลูได้อยำ่งดี 

o กลยุทธ์ด้ำนกำรบริหำรต้นทุนผลิตภัณฑ์ : กลุ่ม GOLD จะบริหำรจัดกำรงำนก่อสร้ำงด้วยตัวเอง โดยงำน
ก่อสร้ำงจะแบง่งำนออกเป็นสว่นๆ เช่น งำนฐำนรำก งำนปนู งำนติดตัง้ชิน้สว่น งำนปพูืน้กระเบือ้ง และงำนหลงัคำ เป็นต้น โดย
กลุม่ GOLD จะวำ่จ้ำงผ้รัูบเหมำที่มีควำมช ำนำญเฉพำะด้ำนเพื่อรับผิดชอบงำนดกัลำ่ว และจะควบคมุกำรก่อสร้ำงเองโดยกำร
จดัสง่เจ้ำหน้ำที่ของตน  อนัได้แก่ วิศวกรและผู้ควบคมุงำนก่อสร้ำง (Foremen) เข้ำไปตรวจสอบเพื่อให้งำนก่อสร้ำงเป็นไปตำม
รูปแบบและมำตรฐำนที่ก ำหนด ทัง้นี ้กลุม่ GOLD จะเป็นผู้จดัหำวสัดกุ่อสร้ำงเอง ท ำให้สำมำรถบริหำรต้นทนุกำรก่อสร้ำงได้
อยำ่งมีประสทิธิภำพ 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำยของกลุม่ GOLD แบง่ตำมประเภทโครงกำร ระดบัรำคำ และท ำเลที่ตัง้โครงกำร ซึง่ในปัจจบุนั

ผลติภณัฑ์ของกลุม่ GOLD มีรำยละเอียดดงันี ้ 
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ผลิตภัณฑ์ แบรนด์ 
ระดับรำคำ 
(ล้ำนบำท) 

ผลิตภัณฑ์ แบรนด์ 
ระดับรำคำ 
(ล้ำนบำท) 

บ้ำนเดี่ยว เดอะ แกรนด์ 
ท ูแกรนด์ โมนำโค 

10 – 40 
 

บ้ำนเดี่ยว โกลเด้น เพรสทีจ 
แกรนดิโอ 

7 – 10 

บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด โกลเด้น วิลเลจ 5 – 7 บ้ำนแฝด โกลเด้น นีโอ 3.5 – 7 
ทำวน์เฮ้ำส์ 2–3 ชัน้ โกลเด้น ซิตี ้ 3 - 5 ทำวน์โฮม 2 ชัน้ โกลเด้น ทำวน์ 2 – 3 
อำคำรพำณิชย์  4 ชัน้ โกลเด้น บิส 5 - 7    

 

• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
กลุ่ม GOLD มีทีมขำยท ำหน้ำที่รับรองและให้ข้อมูลของโครงกำรแก่ลกูค้ำที่เยี่ยมชมโครงกำรหรือบ้ำนตวัอย่ำงที่

ส ำนกังำนขำยของแต่ละโครงกำร  รวมถึงลกูค้ำที่ติดต่อสอบถำมข้อมูลผ่ำนช่องทำงโทรศพัท์  เว็บไซต์  และเครือข่ำยสงัคม
ออนไลน์ของโครงกำร นอกจำกนี ้กลุม่ GOLD มีช่องทำงกำรเผยแพร่ข้อมลูข่ำวสำรผ่ำนสื่อประชำสมัพนัธ์และกำรจดักิจกรรม
พิเศษต่ำงๆ ของแต่ละโครงกำร เช่น ป้ำยโฆษณำ (Billboard)  วิทย ุหนงัสือพิมพ์ นิตยสำร กำรสง่ SMS ทำงโทรศพัท์เคลือ่นท่ี
ไปยังกลุ่มเป้ำหมำยในช่วงกิจกรรมต่ำงๆ  รวมทัง้ กำรโฆษณำผ่ำนกำรบอกต่อของลูกค้ำ เช่น กิจกรรม Member Gets 
Members เพื่อให้ลกูค้ำเดิมแนะน ำให้ลกูค้ำใหมซ่ือ้โครงกำร 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
                  ข้อมลูปรำกฎในหวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั” ของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย – โครงกำรแนวสงู 
 

(ค) กำรจดัหำผลติภณัฑ์หรือบริกำร 
• กำรจดัหำที่ดิน  

กลุม่ GOLD จดัหำที่ดินบริเวณท ำเลเดิม ซึ่งมีฐำนลกูค้ำชดัเจน เพื่อทดแทนสินค้ำในโครงกำรเดิมที่ก ำลงัจะหมด
ไป และในท ำเลใหม่ที่แตกต่ำงกนั เพื่อกระจำยควำมเสี่ยงในกำรด ำเนินธุรกิจ โดยกลุ่ม GOLD ให้ควำมส ำคญัในกำรจดัหำ
ที่ดินเพื่อน ำมำพฒันำโครงกำรเป็นอย่ำงมำก เนื่องจำกเป็นปัจจัยหลกัในกำรแข่งขนั ดงันัน้ รำคำที่ดินที่ปรับตวัสงูขึน้อย่ำง
รวดเร็ว ท ำให้ต้นทนุโครงกำรเพิ่มสงูขึน้ อยำ่งไรก็ตำม กลุม่ GOLD ได้พยำยำมจดัหำที่ดินในท ำเลที่เหมำะสมกบัรำคำ รวมไป
ถึงมีกำรเก็บ Land Bank ในบำงท ำเลที่มีศักยภำพสูงไว้ เพื่อรองรับกำรขยำยตัวในอนำคต ถึงแม้ที่ดินจะไม่อยู่ติดสถำนี
รถไฟฟ้ำหรือทำงด่วนมำกนกั แต่ก็สำมำรถเดินทำงเข้ำออกได้สะดวก โดยในกำรขัน้ตอนกำรจดัหำที่ดินและพฒันำโครงกำร 
กลุ่ม GOLD มีทีมวิจัยในกำรส ำรวจสภำวะตลำดและกำรแข่งขนั รวมทัง้พฤติกรรมผู้บริโภค จำกนัน้จะท ำกำรประมวลผล
กำรศึกษำเพื่อน ำมำก ำหนดแนวคิดรูปแบบ ท ำเลที่ตัง้ที่เหมำะสม และประเมินควำมเป็นไปได้ของโครงกำร เพื่อน ำเสนอให้
คณะกรรมกำรบริหำรพิจำรณำอนมุตัิ กำรจดัซือ้ที่ดินแบง่เป็น 3 แนวทำง คือ (1) กำรน ำเสนอที่ดินจำกนำยหน้ำ (2) พนกังำน
ของกลุ่ม GOLD ติดต่อซือ้ที่ดินโดยตรงกับเจ้ำของที่ดิน และ (3) กำรลงโฆษณำแจ้งควำมประสงค์ในกำรซือ้ที่ดินผ่ำนสื่อ
รูปแบบตำ่งๆ เช่น สิง่พิมพ์ อินเตอร์เน็ต เป็นต้น   

• กำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำง  
กลุ่ม GOLD จะจัดซือ้วสัดุก่อสร้ำงเอง โดยจะเจรจำต่อรองผู้ผลิตวสัดุก่อสร้ำงเพื่อให้ได้สินค้ำที่ มีคุณภำพดีใน

รำคำที่เหมำะสม โดยวสัดกุ่อสร้ำงบำงรำยกำรมีกำรยืนยนัรำคำลว่งหน้ำประมำณ 6 เดือนขึน้ไปกบัผู้จ ำหนำ่ย อีกทัง้กำรสัง่ซือ้
เป็นจ ำนวน ท ำให้กลุม่ GOLD สำมำรถต่อรองรำคำและเง่ือนไขกบัผู้ขำยและควบคมุต้นทนุคำ่ก่อสร้ำงได้ ทัง้นี ้ฝ่ำยจดัซือ้จะ
ท ำหน้ำที่ติดตำมกำรเคลื่อนไหวของรำคำวสัดกุ่อสร้ำง แล้วน ำมำประเมินและค ำนวณเป็นต้นทนุคำ่ก่อสร้ำง ซึ่งโดยปกติรำคำ
จะมีกำรเปลี่ยนแปลงอยู่ในกรอบที่ประเมินไว้ แต่ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลงสงูเกินกวำ่ที่ประมำณไว้ กลุม่ GOLD จะจดัหำ
วสัดอุื่นท่ีมีคณุภำพใกล้เคียงกนัทดแทน 
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• กำรพฒันำโครงกำร 
ฝ่ำยขำย กำรตลำด และฝ่ำยพัฒนำธุรกิจของกลุ่ม GOLD จะศึกษำควำมเป็นไปได้ของกำรขำยและพัฒนำ

โครงกำร โดยร่วมกนัในกำรส ำรวจตลำด กำรออกแบบ กำรก ำหนดรำคำขำย โดยภำยหลงัจำกได้ซือ้ที่ดินแล้ว ทีมงำนของกลุม่ 
GOLD หรือบริษัทภำยนอกที่ได้รับกำรวำ่จ้ำงจะเป็นผู้ด ำเนินกำรออกแบบด้ำนสถำปัตยกรรมทัง้รูปแบบโครงกำร ตวับ้ำนและ
ภำยในบ้ำน จำกนัน้ กลุ่ม GOLD จะว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำเพื่อวำงแผน ด ำเนินกำรก่อสร้ำงบ้ำน และตรวจสอบคณุภำพ ซึ่งกลุม่ 
GOLD จะเป็นผู้จดัซือ้วสัดกุ่อสร้ำงเอง เนื่องจำกกำรสัง่ซือ้เป็นจ ำนวนมำก ท ำให้สำมำรถตอ่รองรำคำและเง่ือนไขกบัผู้ขำยและ
ควบคมุต้นทนุคำ่ก่อสร้ำงได้ ทัง้นี ้กำรพฒันำโครงกำร มีระยะเวลำประมำณ 12 เดือน แบง่เป็น (1) ขัน้ตอนพฒันำโครงกำร (2) 
ขัน้ตอนด้ำนกฎหมำย และ (3) ขัน้ตอนกำรขำย 

• ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม 
กลุ่ม GOLD มีกำรออกแบบพัฒนำระบบสำธำรณูปโภคที่เหมำะสมในโครงกำรที่อยู่อำศยัทุกแห่ง เพื่อมิให้ส่งผล

กระทบตอ่สิง่แวดล้อม ทัง้นี ้กลุม่ GOLD ได้วำงระบบบ ำบดัน ำ้เสยีส ำหรับบ้ำนแตล่ะหลงัและระบบบ ำบดัน ำ้เสยีสว่นกลำง รวมถึง
จดัให้มีกำรตรวจสอบคณภุำพน ำ้ทิง้ตำมมำตรฐำนทีก่ฎหมำยก ำหนดก่อนที่จะระบำยลงสูท่ำงน ำ้สำธำรณะตอ่ไป   

 

(ง) งำนท่ียงัไมไ่ด้สง่มอบ 
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561 กลุม่ GOLD มีมียอดบ้ำนท่ีได้รับกำรจองแล้วและรอโอนใน 40 โครงกำร จ ำนวนรวม 1,665 

หนว่ย คิดเป็นมลูคำ่ขำยทัง้สิน้ 7,238 ล้ำนบำท 
 

1.2  ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ 
(ก) ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

กลุ่มบริษัทโดย LRK และกลุ่ม GOLD ได้ลงทุนและพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำหลำยรูปแบบ ได้แก่ อำคำร
ส ำนกังำนให้เช่ำ และโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์แบบผสมผสำน (Mixed-use) โดยมีรำยละเอียดดงันี ้ 

• โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ให้เช่ำที่ด ำเนินกำรโดย LRK 
o อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์  

เป็นอำคำรส ำนกังำนเกรด A พร้อมที่จอดรถชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยชัน้ 1 - 22 เป็นสว่นอำคำรส ำนกังำนและร้ำนค้ำ
ให้เช่ำ และชัน้ท่ี 23 ถึง 34 เป็นพืน้ท่ีอำคำรในสว่นโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ มีพืน้ท่ีอำคำรทัง้หมด  53,304 ตร.ม. (ไม่รวมพืน้ที่
โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิ 26,313 ตร.ม. (Net Leasable Area) อำคำรตัง้อยู่บริเวณหวัมมุถนนเพลนิจิต 
สำมำรถเข้ำถึงอำคำรได้โดยทำงเช่ือมจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีเพลินจิต โดยเป็นอำคำรส ำนกังำนแห่งแรกที่ได้รับกำร
รับรอง LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของสภำอำคำรเขียวแห่งสหรัฐอเมริกำ (U.S. Green 
Building Council) ระดบั Platinum ทัง้นี ้เมื่อเดือนมีนำคม 2559 LRK ท ำสญัญำให้เช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำน สิง่ปลกูสร้ำง และ
งำนระบบของอำคำร ระยะเวลำเช่ำประมำณ 26 ปี รวมถึงขำยกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอุปกรณ์ของอำคำร
ดงักลำ่ว ให้แก่ GVREIT 

• โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ให้เช่ำที่ด ำเนินกำรโดยกลุม่ GOLD 
o อำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์  

เป็นอำคำรส ำนกังำนสงู 40 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ มีพืน้ท่ีเช่ำกว่ำ 73,000 ตร.ม. ตัง้อยู่ในย่ำนธุรกิจที่ส ำคญั 
ซึง่เป็นจดุเช่ือมระหวำ่งถนนและถนนนรำธิวำสรำชนครินทร์ สำมำรถเข้ำถึงอำคำรได้โดยทำงเช่ือมจำกสถำนีรถไฟฟำ้ BTS สถำนี
ช่องนนทรี โดยอำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ ได้รับกำรรับรอง LEED (Leadership in Energy and Environmental 
Design) ของสภำอำคำรเขียวแห่งสหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building Council) ระดับ Gold ต่อมำในเดือนมีนำคม 2559 
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บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั ท ำสญัญำให้เช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน สิ่งปลกูสร้ำง และงำนระบบของอำคำร ระยะเวลำเช่ำ
ประมำณ 25 ปี รวมถึงขำยกรรมสทิธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ของอำคำรดงักลำ่ว ให้แก่ GVREIT 

o อำคำรโกลเด้นแลนด์ บิวดิง้  
เป็นอำคำรส ำนกังำนสงู 8 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ มีพืน้ที่เช่ำประมำณ 11,000 ตร.ม. ตัง้อยู่ที่ถนนรำชด ำริ ใกล้

แหลง่ช้อปปิง้ใจกลำงเมืองและโรงแรมที่ส ำคญั และสำมำรถเดินทำงจำกสถำนีรถไฟฟำ้ BTS สถำนีรำชด ำริและสถำนีชิดลม  
o อำคำรเอฟ วำย ไอ เซ็นเตอร์  

เป็นอำคำรส ำนกังำนสงู 12 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ มีพืน้ที่เช่ำประมำณ 73,000 ตร.ม. ตัง้อยู่บนหวัมมุถนน
พระรำม 4 ตดักบัถนนรัชดำภิเษก ใกล้กบัศนูย์ประชมุแหง่ชำติสิริกิติ์ สำมำรถเดินทำงมำยงัตวัอำคำรด้วยรถไฟฟ้ำใต้ดิน ซึ่งมี
ทำงเข้ำออกสถำนีอยู่ด้ำนหน้ำอำคำร โดยอำคำรเอฟ วำย ไอ เซ็นเตอร์ ได้รับกำรรับรอง LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) ของสภำอำคำรเขียวแหง่สหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building Council) ระดบั Gold 

o โครงกำรสำมยำ่น มิตรทำวน์  

เป็นโครงกำรอำคำรสงูเชิงพำณิชย์แห่งใหมซ่ึ่งอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำ ตัง้อยู่ที่หวัมมุถนนพระรำม 4 ตดักบัถนน
พญำไท บนที่ดินของจุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลยั ขนำดเนือ้ที่  13-3-93.64 ไร่ โดยจะพฒันำเป็นอำคำรในรูปแบบ Mixed-Use 
Complex มลูค่ำกว่ำ 9,000 ล้ำนบำท ซึ่งจะประกอบไปด้วยพืน้ที่ 3 สว่น ได้แก่ (1) พืน้ท่ีส ำนกังำน เป็นอำคำรส ำนกังำนเกรดเอ 
จ ำนวน 31 ชัน้ คิดเป็นพืน้ที่ให้เช่ำ 48,000 ตร.ม. (2) ส่วนที่พกัอำศยัและโรงแรม ประกอบด้วย คอนโดมิเนียม 516 ยูนิต และ
โรงแรม 104 ห้อง และ (3) พืน้ที่ศนูย์กำรค้ำ ควำมสงู 6 ชัน้ มีพืน้ที่ให้เช่ำทัง้สิน้ 36,000 ตร.ม. ปัจจบุนั โครงกำรยงัอยูใ่นระหว่ำง
กำรก่อสร้ำง โดยมีควำมคืบหน้ำไปเกินกวำ่ร้อยละ 50 คำดวำ่กำรก่อสร้ำงจะแล้วเสร็จและพร้อมให้บริกำรในปี 2562  

 

1.3 ธุรกิจเซอร์วิสอพำร์ตเม้นท์ โรงแรม และสนำมกอล์ฟ  
(ก) ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

กลุม่บริษัทโดย LRKD และกลุม่ GOLD ได้ลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ ประเภทเซอร์วิสอพำร์ตเม้นท์ 
โรงแรม และสนำมกอล์ฟ โดยมีรำยละเอียดดงันี ้ 

• โรงแรมโมเดนำ่ บำย เฟรเซอร์ บรีุรัมย์ 
โรงแรมจ ำนวน 302 ห้องพกั (เฟสแรก 152 ห้องพกั และเฟสสอง 150 ห้องพกั) พร้อมสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก ตัง้อยู่

ใกล้สนำมฟุตบอล Chang ARENA และสนำมแข่งรถ Chang INTERNATIONAL CIRCUIT จงัหวดับรีุรัมย์ บริหำรโครงกำรโดย
กลุม่เฟรเซอร์  

• โครงกำรเมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ อพำร์ตเม้นท์   
เป็นอำคำรเซอร์วิสอพำร์ตเม้นท์หรูหรำแห่งหนึ่งของกรุงเทพฯ ตัง้อยู่ใจกลำงซอยหลงัสวน ไม่ไกลจำกสถำนี

รถไฟฟ้ำ BTS และใกล้สวมลุมพินี อำคำรมีควำมสูง 25 ชัน้ ประกอบด้วยห้องพกัจ ำนวน 164 ห้อง ขนำด 1 - 3 ห้องนอน 
บริหำรโครงกำรโดยแมริออท อินเตอร์เนชั่นแนล ซึ่งเป็นบริษัทบริหำรงำนด้ำนกำรโรงแรมชัน้น ำของโลก ปัจจุบันได้รับ
ใบอนญุำตให้ประกอบกิจกำรโรงแรม และ GOLD ได้ขำยสทิธิกำรเช่ำของอำคำรดงักลำ่วให้แก่กองทนุโกลด์พร็อพเพอร์ตีฟั้นด์ 
โดย GOLD ถือหนว่ยลงทนุในกองทนุดงักลำ่วประมำณ 1 ใน 3 ของหนว่ยลงทนุทัง้หมด 

• โครงกำร ดิ แอสคอท สำทร แบงคอก และสกำย วิลลำ่ส์  
 เป็นอำคำรเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ที่ทนัสมยั ตัง้อยู่ใจกลำงยำ่นธุรกิจบนถนนสำทร ใกล้กบัสถำนีรถไฟฟำ้ช่องนนทรี 

มีควำมสงู 35 ชัน้ มีห้องเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำจ ำนวน 177 ยนูิต บริหำรอำคำรโดย ดิ แอสคอท กรุ๊ป จ ำกดั ที่เป็นผู้น ำใน
กำรบริกำรจดักำรโรงแรมและที่พกัอำศยัชัน้น ำจำกประเทศสิงคโปร์ นอกจำกนีพ้ืน้ท่ีของอำคำรระหวำ่งชัน้  21 ถึง 35 เป็นท่ีตัง้
ของสกำย วิลลำ่ส์ ซึง่เป็นท่ีอยูอ่ำศยัให้เช่ำระยะยำวและออกแบบหรูหรำโดยดีไซเนอร์ที่มีช่ือเสยีง 
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• โรงแรมดบับลวิ แบงคอก  
โรงแรมหรู จ ำนวน 403 ห้องพกั พร้อมสิง่อ ำนวยควำมสะดวก ตัง้อยูข้่ำงอำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ ใจ

กลำงยำ่นธุรกิจบนถนนสำทรเหนือ  
• โรงแรมโมเดนำ่ บำยเฟรเซอร์ แบ็งคอค  

โรงแรมตัง้อยู่ติดกบัอำคำรเอฟ วำย ไอ เซ็นเตอร์และใกล้ศนูย์ประชุมแห่งชำติสิริกิติ์ ท่ำเรือคลองเตย และย่ำน
กำรค้ำที่สำมำรถเดนิทำงได้ด้วยรถไฟฟำ้ใต้ดนิ โดยโรงแรมมีควำมสงู 14 ชัน้ และมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ ประกอบด้วยห้องพกัจ ำนวน 
239 ห้อง บริหำรโครงกำรโดยกลุม่เฟรเซอร์  

• สนำมกอล์ฟพำนอรำมำ กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี คลบั 
สนำมกอล์ฟ 18 หลุม บนเนือ้ที่ประมำณ 2,000 ไร่ พร้อมสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก ตัง้อยู่ที่ต ำบลหนองหญ้ำขำว 

อ ำเภอสคีิว้ จงัหวดันครรำชสมีำ 
 

(ข) กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
• นโยบำยกำรตลำด 

o กลยุทธ์ด้ำนท ำลที่ตัง้ : กลุ่มบริษัทและกลุ่ม GOLD ให้ควำมส ำคญักับกำรเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำร โดยทุก
โครงกำรตัง้อยู่บริเวณศนูย์กลำงย่ำนธุรกิจใจกลำงเมืองที่แวดล้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอย่ำงครบครัน เช่น ศนูย์กำรค้ำ 
อำคำรส ำนกังำน โรงพยำบำล เป็นต้น รวมทัง้สำมำรถเข้ำถึงระบบขนสง่สำธำรณะโดยเฉพำะรถไฟฟำ้ได้โดยสะดวก  

o กลยุทธ์ด้ำนคุณภำพโครงกำร : กลุ่มบริษัทและกลุ่ม GOLD มุ่งเน้นกำรพัฒนำอำคำรที่มีคุณภำพ โดย
ออกแบบให้โครงกำรมีเอกลกัษณ์ สวยงำม โดดเด่น ทัง้สถำปัตยกรรมภำยนอกและกำรตกแต่งภำยใน ตลอดจนออกแบบให้
โครงสร้ำงและผงัพืน้ที่ภำยในอำคำรสำมำรถรองรับตอ่กำรใช้งำนของผู้ เช่ำแตล่ะกลุม่ที่มีรูปแบบกำรจดัพืน้ท่ีใช้งำนท่ีแตกตำ่ง
กนั รวมทัง้ ให้ควำมส ำคญัถึงกำรประหยดัพลงังำน และจดัให้มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกส ำหรับกำรพกัอำศยัหรือกำรท ำงำน
อย่ำงครบครัน นอกจำกนี ้ภำยในทุกโครงกำรจะจดัให้มีบริกำรที่เก่ียวข้อง รวมถึงมีกำรติดตำมตรวจสอบระบบอำคำรและ
ปรับปรุงกำรบริหำรอำคำรอยูเ่สมอ เพื่อสร้ำงควำมสะดวกสบำยและให้ผู้ เช่ำเกิดควำมพงึพอใจสงูสดุ   

o กลยทุธ์ด้ำนรำคำ : กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD ก ำหนดรำคำเช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนและห้องชดุเซอร์วิสอ
พำร์ตเม้นท์หรือโรงแรมในระดบัรำคำที่เหมำะสม โดยเกณฑ์ในกำรตัง้รำคำเช่ำพิจำรณำจำกปัจจัยด้ำนต้นทุน ท ำเลที่ตัง้
โครงกำร รูปแบบโครงกำร ขนำดพืน้ที่เช่ำ และกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย ร่วมกับกำรค ำนึงถึงรำคำเช่ำของผู้ประกอบกำรอื่นใน
บริเวณเดียวกนัหรือพืน้ท่ีใกล้เคียง  

o  กลยทุธ์ด้ำนคณุภำพงำนบริกำรและสร้ำงควำมสมัพนัธ์ที่ดี : กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD ให้ควำมส ำคญัตอ่
คณุภำพงำนบริหำรอำคำรและงำนบริกำรที่เก่ียวข้องภำยในโครงกำร โดยจดัให้มีกำรตรวจสอบระบบอำคำรให้อยูใ่นสภำพดี
พร้อมใช้งำนและปรับปรุงประสทิธิภำพของกำรบริหำรอำคำรอยูเ่สมอ นอกจำกนี ้ทกุโครงกำรยงัจดัให้มีกิจกรรมลกูค้ำสมัพนัธ์
ในรูปแบบตำ่งๆ เพื่อสร้ำงควำมสมัพนัธ์ที่ดีตอ่ผู้ เช่ำ เช่น กิจกรรมตำมประเพณี กิจกรรมเพื่อช่วยเหลอืสงัคม กิจกรรมเพื่อควำม
ปลอดภยั เป็นต้น และจัดให้มีช่องทำงกำรติดต่อสื่อสำรผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ รวมถึงจัดให้มีกำรเผยแพร่ประชำสมัพนัธ์ข้อมลู
โครงกำรผำ่นสือ่เว็บไซต์และเครือขำ่ยสงัคมออนไลน์ เช่น Webpage Facebook อยำ่งตอ่เนื่อง เพื่อตอกย ำ้แบรนด์และสง่เสริม
ภำพลกัษณ์ที่ดีของโครงกำร 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
  กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำยของกำรเช่ำพืน้ที่ส ำนกังำนหรือห้องพกัอำศยั ได้แก่ กลุม่บริษัทในประเทศและบริษัทตำ่งชำติซึง่

ต้องกำรพืน้ที่ส ำนกังำน หรือกลุ่มนกัธุรกิจและนกัท่องเที่ยวซึ่งต้องกำรห้องพกัที่มีคณุภำพและมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอย่ำง
ครบครัน ในท ำเลใจกลำงเมืองและอยูใ่กล้สถำนีรถไฟฟำ้และระบบขนสง่สำธำรณะ  
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• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
  กำรปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีอำคำรด ำเนินกำรผ่ำนนำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์ชัน้น ำ ซึ่งเป็นปกติของอำคำรส ำนกังำนท่ีลกูค้ำ

จะติดต่อผ่ำนนำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์ โดยกลุ่มบริษัทและกลุ่ม GOLD จะประสำนงำนกับนำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์อย่ำง
ใกล้ชิด เพื่อคดัสรรและตรวจสอบข้อมูลลกูค้ำผู้ เช่ำ พร้อมให้ข้อมูลโครงกำรที่ลกูค้ำต้องกำร เสนอรำคำเช่ำที่เหมำะสม และ
ติดตำมผลจนถึงที่สดุ ส ำหรับช่องทำงในกำรจองห้องพกัของเซอร์วิสอพำร์ตเม้นท์หรือโรงแรม ลกูค้ำสำมำรถติดต่อสอบถำม
ข้อมลูและจองห้องพกัโดยตรงกบัเจ้ำหน้ำที่โครงกำร หรือผำ่นทำงโทรศพัท์ เว็บไซต์ และเครือข่ำยสงัคมออนไลน์ของโครงกำร  

• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 

                      ธุรกิจอำคำรส ำนกังำน 
 ภำพรวมธุรกิจอำคำรส ำนกังำนในไตรมำส 2 ปี 2561 อ้ำงอิงข้อมูลจำกบทวิจัยของบริษัท ซีบีอำร์อี ประเทศไทย 
จ ำกัด (“CBRE”) ซึ่งเผยแพร่เมื่อเดือนกันยำยน 2561 พบว่ำ มีอุปทำนพืน้ที่ส ำนกังำนให้เช่ำรวม 8,784,212 ตร.ม. โดยอตัรำ
พืน้ท่ีว่ำงที่ไม่มีผู้ เช่ำ (Vacancy rate) ลดลงมำอยู่ที่ร้อยละ 6.8 จำกร้อยละ 7.3 ในไตรมำสก่อนหน้ำ และพืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำในไตร
มำส 2 ปี 2561 มีจ ำนวน 43,643 ตร.ม. ลดลงร้อยละ 32.88 เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อนหน้ำ แตค่ิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 14.62 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ส ำหรับอปุทำนพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำในอนำคต พบวำ่ ปัจจบุนั มีอำคำรส ำนกังำนท่ี
อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและคำดว่ำจะเปิดใช้อำคำรในช่วงปี 2561 – 2565 รวมพืน้ท่ีประมำณ 750,000 ตร.ม. ซึ่งกว่ำร้อยละ 60 
เป็นอำคำรส ำนักงำนเกรด A ในย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจ (Central Business District : CBD) เช่น โครงกำรสำมย่ำนมิตรทำวน์  
โครงกำร The PARQ (เฟส 1) โครงกำร ONE BANGKOK (เฟส 1 ซึ่งเร่ิมงำนเสำเข็มเมื่อไตรมำส 1 ปี 2561 ที่ผ่ำนมำ) โครงกำร
สิงห์ คอมเพล็กซ์ เป็นต้น และนอกจำกอำคำรส ำนกังำนท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงที่กลำ่วมำข้ำงต้น พบว่ำ มีอำคำรส ำนกังำนซึง่
ผู้ประกอบกำรได้ซือ้ที่ดินและอยู่ระหว่ำงขัน้ตอนกำรวำงแผนพฒันำ รวมพืน้ที่เกือบ 2,000,000 ตร.ม. ซึ่งจำกฐำนข้อมูลของ 
CBRE และข่ำวที่ผู้ประกอบกำรต่ำงๆ ได้เผยแพร่ในสำธำรณะ คำดว่ำจะมีอำคำรส ำนกังำนใหม่ พืน้ท่ีรวมกว่ำ 500,000 ตร.ม. 
เปิดใช้อำคำรในช่วงปี 2565 – 2566 (กรณีโครงกำรดงักลำ่วมีกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จตำมแผนงำน) 
  
 ในไตรมำส 2 ปี 2561 มีพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนท่ีมีผู้ เช่ำ ประมำณ 8,180,000 ตร.ม. เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.6 จำกไตรมำส
ก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ โดยมีพืน้ที่ที่ยงัไม่มีผู้ เช่ำประมำณ 600,000 ตร.ม. 
ลดลงจำกไตรมำสก่อนหน้ำที่มีพืน้ที่ที่ยังไม่มีผู้ เช่ำ 643,000 ตร.ม. ด้ำนอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ของอำคำร
ส ำนักงำนในกรุงเทพฯ ในไตรมำส 2 ปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 93.2 เพิ่มขึน้จำกร้อยละ 92.7 ในไตรมำสก่อนหน้ำ โดยอำคำร
ส ำนกังำนเกรด A และเกรด B มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีร้อยละ 94.6 และร้อยละ 92.8 ตำมล ำดบั เพิ่มขึน้จำกไตรมำสก่อนหน้ำ ที่มี
อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ร้อยละ 94 และร้อยละ 92.3 ตำมล ำดบั ส ำหรับอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในไตรมำส 2 ปี 2561 พบว่ำ  
อำคำรส ำนกังำนเกรด A ในยำ่นศนูย์กลำงธุรกิจ มีอตัรำคำ่เช่ำเฉลีย่ 1,005 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.7 จำกไตรมำสก่อน
หน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ อำคำรส ำนกังำนเกรด A นอกย่ำนศนูย์กลำงธุรกิจ (Non - 
CBD) มีอตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ย 847 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.2 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.2 เมื่อเทียบกบั
ช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ขณะที่อำคำรส ำนกังำนเกรด B ในย่ำนศนูย์กลำงธุรกิจ มีอตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ย 750 บำท/ ตร.ม./ เดือน 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.3 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ อำคำรส ำนกังำนเกรด 
B นอกยำ่นศนูย์กลำงธุรกิจ มีอตัรำคำ่เช่ำเฉลีย่ 687 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.2 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อย
ละ 5.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ 
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ธุรกิจโรงแรม  
ภำพรวมธุรกิจโรงแรมปี 2560 และคร่ึงแรกของปี 2561 อ้ำงอิงข้อมลูจำกบทวิจยัของศนูย์วิจยัธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ 

ซึ่งเผยแพร่เมื่อเดือนกุมภำพันธ์ 2561 และเดือนกันยำยน 2561 พบว่ำ ปี 2560 สถำนกำรณ์ภำคท่องเที่ยว มีนักท่องเที่ยว
ต่ำงชำติ จ ำนวน 35.38 ล้ำนคน เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.8 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำที่มีอัตรำเติบโตร้อยละ 8.7 
เนื่องจำกปัจจัยสนับสนุนจำก (1) กำรฟื้นตัวของนักท่องเที่ยวจีนและรัสเซีย และกำรขยำยตัวในอัตรำสูงต่อเนื่องของ
นกัทอ่งเที่ยวอินเดีย (2) กำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลก โดยเฉพำะยโุรปและสหรัฐอเมริกำ ซึง่ช่วยสนบัสนนุรำยจ่ำยกำรทอ่งเทีย่ว 
(3) กำรปลดธงแดงของส ำนักงำนภูมิภำคเอเชียแปซิฟิก องค์กำรกำรบินพลเรือนระหว่ำงประเทศ ( International Civil 
Organization: “ICAO”) ซึ่งเป็นสญัลกัษณ์ที่แสดงว่ำประเทศไทยมีกำรก ำกบัดูแลมำตรฐำนควำมปลอดภยัด้ำนกำรบินพล
เรือนอยำ่งเพียงพอภำยใต้มำตรฐำนของ ICAO  ซึง่ช่วยสนบัสนนุธุรกิจกำรบินของประเทศไทย ด้ำนนกัทอ่งเที่ยวไทยมีจ่ำนวน 
152 ล้ำนทริป เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ สำเหตมุำจำกกำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจไทยและกำร
เติบโตของกำรท่องเที่ยวระหวำ่งภมูิภำค (ซึ่งเป็นผลจำกกำรขยำยเส้นทำงบินของสำยกำรบินต่ำงๆ) โดยเฉพำะกำรท่องเที่ยว
ในเมืองรอง สว่นภำวะธุรกิจโรงแรมปรับตวัดีขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้ำ โดยมีอตัรำเข้ำพกัเฉลี่ยทัว่ประเทศอยู่ที่ระดบัร้อยละ 
68.7 เทียบกบัร้อยละ 67.0 ในปี 2559 ด้ำนรำคำห้องพกัเฉลีย่ 1,632 บำท/ ห้อง/คืน หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 11.0 เมื่อเทียบกบัช่วง
เดียวกนัของปีก่อนหน้ำ สง่ผลให้รำยได้เฉลีย่ตอ่ห้องพกัเพิ่มขึน้เป็น 1,121 บำท/ห้อง/ คืน หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 13.8% เมื่อเทียบ
กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ  

 

ส ำหรับภำพรวมธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรมช่วงคร่ึงแรกของปี 2561 พบว่ำยังเติบโตต่อเนื่อง โดยมีจ ำนวน
นกัทอ่งเที่ยวตำ่งชำติ 19.5 ล้ำนคน ขยำยตวัร้อยละ 12.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ตำมเศรษฐกิจที่ฟืน้ตวั ด้ำน
นักท่องเที่ยวไทยเดินทำงในประเทศมีจ ำนวน 75 ล้ำนทริป เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ 
เนื่องจำกเศรษฐกิจโดยรวมที่ปรับตวัดีขึน้และนโยบำยสนบัสนนุกำรท่องเที่ยวของภำครัฐ ส ำหรับเคร่ืองชีว้ดัผลกำรด ำเนินงำน
ของธุรกิจโรงแรมพบว่ำ ปรับตวัดีขึน้ อตัรำกำรเข้ำพกัเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 74.1 เทียบกับร้อยละ 70.4 ในคร่ึงแรกของปี 2560 
รำคำห้องพกั เพิ่มขึน้มำอยูท่ี่ 1,663 บำท/ห้อง/ คืน เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ สง่ผลให้สง่ผล
ให้รำยได้เฉลีย่ตอ่ห้องพกัเพิ่มขึน้เป็น 1,232 บำท/ห้อง/ คืน เพิ่มขึน้ร้อยละ14.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ 

 

ทัง้นี ้ศนูย์วิจยัธนำคำรกรุงศรีอยธุยำคำดกำรณ์ผลประกอบกำรธุรกิจโรงแรมปี 2561 ยงัเติบโตดีต่อเนื่อง เนื่องจำก
กำรเพิ่มขึน้ของนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติที่คำดว่ำจะมีจ ำนวนสงูถึง 39.0 – 39.5 ล้ำนคน หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 10 – 12 เมื่อเทียบกบั
ช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ และรำยได้จำกนกัทอ่งเที่ยวต่ำงชำติปี 2561 จะอยู่ที่ 2.1 ล้ำนล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 10 เมื่อ
เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ ด้ำนนักท่องเที่ยวไทยเติบโตตำมกำรฟื้นตัวทำงเศรษฐกิจ และมำตรกำรส่งเสริมกำร
ท่องเที่ยวเมืองรอง 55 จงัหวดั ในช่วง 1 มกรำคม – 31 ธันวำคม 2561 โดยกำรท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยคำดกำรณ์รำยได้จำก
กำรทอ่งเที่ยวในประเทศปี 2561 จะมีมลูคำ่รวม 1 ล้ำนล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 8.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ 
ด้ำนอตัรำกำรเข้ำพกัปี 2561 มีแนวโน้มสงูขึน้ตำมจ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ โดยคำดว่ำจะอยู่ที่ร้อยละ 70 จำกร้อยละ 68.7 
ในปี 2560 ขณะที่รำคำห้องพกัอำจปรับขึน้ได้ไมม่ำกนกั เนื่องจำกจ ำนวนห้องพกัยงัคงเพิ่มขึน้ตอ่เนื่อง สะท้อนจำกพืน้ที่อนญุำต
ก่อสร้ำงส ำหรับธุรกิจโรงแรมในปี 2557-2560 ทัว่ประเทศ ขยำยตวัเฉลีย่ร้อยละ 10 ตอ่ปี โดยเฉพำะพืน้ที่ทอ่งเที่ยว เช่น กรุงเทพฯ 
ชลบรีุ เชียงใหม ่ขยำยตวัร้อยละ 91 ร้อยละ 49 และร้อยละ 83 ตอ่ปี ตำมล ำดบั อยำ่งไรก็ดี ธุรกิจโรงแรมยงัต้องแขง่ขนักบัสนิค้ำ
ทดแทน เช่น อพำร์ตเม้นท์ คอนโดมิเนียม ที่เปิดให้เช่ำห้องพกัรำยวนั อีกทัง้ยงัมีปัจจยัควำมเสีย่งที่อำจมีผลตอ่ธุรกิจโรงแรมในปี 
2561 เช่น อุปทำนส่วนเกินจำกจ ำนวนห้องพักที่เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง โดยเฉพำะในเมืองท่องเที่ยว  สงครำมทำงกำรค้ำระหว่ำง
สหรัฐอเมริกำกบัประเทศต่ำงๆ ทัว่โลก อำจสง่ผลกระทบต่อกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจและก ำลงัซือ้ของนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ  กำร
จองห้องพกัออนไลน์ที่มีมำกขึน้ อำจเพิ่มกำรแขง่ขนัด้ำนรำคำของธุรกิจโรงแรม โดยเฉพำะผู้ประกอบกำร SMEs 
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(ค) กำรจดัหำผลติภณัฑ์หรือบริกำร 
• กำรจดัหำที่ดิน 

กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD มีนโยบำยสรรหำที่ดินเพื่อกำรพฒันำในยำ่นธุรกิจและมีกำรคมนำคมสะดวก โดยทีด่นิ
ต้องมีขนำดใหญ่เพียงพอในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์เพื่อให้เช่ำ ทัง้นี ้ฝ่ำยบริหำรให้ควำมส ำคญัในกำร
สรรหำที่ดิน โดยจะเข้ำดทูี่ดินในกำรพฒันำด้วยตนเอง และท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำโครงกำรทัง้ด้ำนกำรเงิน 
ด้ำนกฎหมำย และด้ำนกำรตลำดอย่ำงละเอียด ก่อนน ำเสนอให้คณะกรรมกำรบริหำรและ/หรือคณะกรรมกำรบริษัทพิจำรณำ
อนมุตัิซือ้หรือเช่ำที่ดินตอ่ไป อยำ่งไรก็ดี เนื่องจำกเจ้ำของที่ดินในท ำเลยำ่นธุรกิจใจกลำงเมือง สว่นใหญ่จะท ำประโยชน์โดยให้
เชำ่ท่ีดินมำกกวำ่กำรขำยกรรมสทิธ์ิ จึงต้องรอให้สญัญำเดิมหมดอำยเุสยีก่อนจึงจะด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรได้ ทัง้นี ้กำรเช่ำ
ที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำร กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD จะท ำสญัญำกำรเช่ำท่ีดินระยะยำวและอำจมีเง่ือนไขให้สิทธ์ิในกำรเช่ำ
ตอ่อำยสุญัญำ  

• กำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำง  
 กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD ก ำหนดให้ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงเป็นผู้ รับผิดชอบในกำรจดัหำวสัดุหลกัที่ใช้ในกำรก่อสร้ำง
โครงกำร เช่น เหล็ก ปนู อิฐ หิน ทรำย เป็นต้น โดยค่ำวสัดกุ่อสร้ำงดงักลำ่วรวมอยูใ่นคำ่จ้ำงตำมสญัญำก่อสร้ำง ซึ่งจะก ำหนด
คณุลกัษณะและรำคำที่แน่นอนของวัสดกุ่อสร้ำงหลกัไว้ในสญัญำก่อสร้ำง เพื่อควบคมุคณุภำพวสัดกุ่อสร้ำงของโครงกำรให้
เป็นไปตำมที่แบบที่ก ำหนด และลดควำมเสี่ยงไม่ให้โครงกำรได้รับผลกระทบจำกรำคำวสัดกุ่อสร้ำงที่อำจเพิ่มสงูขึน้ รวมถึง
ปัญหำที่เกิดจำกวสัดกุอ่สร้ำงขำดแคลนในระหวำ่งก่อสร้ำง อยำ่งไรก็ดี กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD จะเป็นผู้จดัหำวสัดอุปุกรณ์
ก่อสร้ำงและตกแตง่บำงประเภทที่มีรำคำตอ่หน่วยสงู หรือมีลกัษณะเฉพำะ หรือสำมำรถนบัจ ำนวนได้แน่นอนด้วยตนเอง เช่น 
ลิฟท์ เฟอร์นิเจอร์ ระบบจอดรถอตัโนมตัิ ระบบควำมปลอดภยัและกล้องวงจรปิด เป็นต้น โดยแจ้งให้ผู้จดัหำสินค้ำหรือบริกำร 
(Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมเช่ียวชำญและมีช่ือเสีย่งเป็นท่ีนำ่เช่ือถือ จ ำนวนประมำณ 3 -  5 รำย ยื่นข้อเสนอรำคำสนิค้ำ
และงำนบริกำรท่ีเก่ียวข้อง เพื่อพิจำรณำอนมุตัิผู้จดัหำสนิค้ำหรือบริกำรท่ีมีควำมเหมำะสม 

• กำรพฒันำโครงกำร 
 กลุ่มบริษัทและกลุ่ม GOLD จะใช้วิธีกำรประกวดรำคำในกำรจัดจ้ำงบริษัทวิศวกรที่ปรึกษำ บริษัทผู้ รับเหมำ 
ก่อสร้ำง และผู้จดัหำสนิค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมรู้ควำมเช่ียวชำญ มีช่ือเสีย่งเป็นท่ีนำ่เช่ือถือ และเสนอ
รำคำที่เหมำะสม ให้เป็นผู้ท ำหน้ำที่ออกแบบ ควบคมุดแูลงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรก่อสร้ำง หรือจดัหำสินค้ำและบริกำรต่ำงๆ 
ของโครงกำรให้แล้วเสร็จเป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว้ ซึ่งระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงโครงกำรประมำณ 12 – 36 เดือน ขึน้อยูก่บั
รูปแบบและขนำดของโครงกำร และในสญัญำว่ำจ้ำงก่อสร้ำงจะก ำหนดให้มีระยะเวลำรับประกนักำรก่อสร้ำงประมำณ 12 
เดือน นบัจำกวนัท่ีรับมอบงำนก่อสร้ำง  

• ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม 
กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD มีกำรออกแบบพฒันำระบบสำธำรณปูโภคที่เหมำะสมในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิง

พำณิชย์ให้เช่ำทกุแห่ง เพื่อมิให้สง่ผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อมโครงกำร รวมทัง้ให้ควำมส ำคญัตอ่กำรออกแบบและก่อสร้ำงอำคำร
เพื่อกำรอนรัุกษ์พลงังำนเป็นไปตำมมำตรฐำนสำกลระดบัโลก LEED Certificated (Leadership in Energy and Environment 
Design) ของสภำอำคำรเขียวแหง่สหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building Council) เช่น กำรควบคมุระดบัก๊ำซคำร์บอนไดออกไซด์ 
กำรหมนุเวียนของระบบท ำควำมเย็นโดยใช้น ำ้เย็นไมม่ีสำรเคมี กำรใช้หลอดฟลอูอกเรสเซนต์ชนิดประหยดัไฟ T5 ภำยในอำคำร 
นอกจำกนี ้ได้มีกำรวำ่จ้ำงที่ปรึกษำเพื่อจดัท ำรำยงำน EIA เสนอในขัน้ตอนของกำรขออนญุำตก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย และ
ด ำเนินกำรมำตรกำรเพื่อลดผลกระทบจำกงำนก่อสร้ำงตอ่ชมุชนโดยรอบโครงกำรตำมที่ระบไุว้ในรำยงำน EIA  
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(ง) งำนท่ียงัไมส่ง่มอบ 
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561 กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD อยูร่ะหวำ่งพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ ดงันี ้
• โรงแรมโมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ บุรีรัมย์ ด ำเนินกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จในเดือนกันยำยน 2561 และมีก ำหนดเปิด

ให้บริกำรอยำ่งเป็นทำงกำร (Grand Opening) ในเดือนตลุำคม 2561    
• โครงกำรสำมย่ำน มิตรทำวน์ ปัจจุบนัอยู่ระหวำ่งกำรก่อสร้ำง โดยมีควำมคืบหน้ำของงำนก่อสร้ำงประมำณร้อยละ 

50 ทัง้นี ้คำดวำ่โครงกำรจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จและเปิดให้บริกำรได้ภำยในปี 2562  
 

ทัง้นี ้สำมำรถดขู้อมลูกำรประกอบธุรกิจของ GOLD ได้เพิ่มเติมจำกได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมลูประจ ำปี (แบบ 56-1) และ
รำยงำนประจ ำปี ของ GOLD ที่เว็บไซต์ของ GOLD www.goldenland.co.th หรือเว็บไซต์ส ำนกังำน ก.ล.ต. www.sec.or.th 
หรือเว็บไซต์ตลำดหลกัทรัพย์ฯ www.set.or.th 
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ธุรกิจที่เก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ 
 

2.1.  ธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคุมและจัดกำรอำคำร
อัตโนมัติ  

(ก)  ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 
  FS เป็นผู้พฒันำและน ำเสนอโซลชูั่นระบบควำมปลอดภยัที่ทนัสมยั (Smart Security Solution) ส ำหรับอำคำร โดย
โซลชูัน่ดงักลำ่วเช่ือมต่ออปุกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ภำยในอำคำร เช่น ระบบควบคมุกำรเข้ำออกโครงกำร อำคำร ลิฟท์ 
และที่จอดรถ ระบบกัน้ทำงเข้ำออก (Turnstile/ Flap Gate) กล้องวงจรปิดและระบบควำมปลอดภยัอื่นๆ เข้ำไว้ด้วยกนัเป็น
ระบบเดียว ทัง้นี ้ผลติภณัฑ์ของ FS ยงัสำมำรถแยกเป็นระบบตำ่งๆดงันี ้

• Car Park System : ระบบควบคมุควำมปลอดภยัและอ ำนวยควำมสะดวกในลำนจอดรถ ครอบคลมุตัง้แตก่ำร
ตรวจหำวตัถรุะเบิดใต้ท้องรถ ระบบอำ่นบตัรอตัโนมตัิทัง้ระยะใกล้และระยะไกล ระบบแนะน ำช่องจอดรถ ระบบค้นหำรถที่จอด  
ระบบช ำระเงินค่ำจอดรถทัง้แบบที่ใช้คนและระบบจ่ำยบตัร และช ำระเงินอตัโนมตัิโดยไม่ใช้คนควบคมุ รวมถึงระบบจอดรถ
แบบอตัโนมตัิเพื่อควำมรวดเร็วและประหยดัพืน้ท่ีในกำรจอดรถ 

• Building Access Control System : ระบบควบคมุกำรเข้ำออกพืน้ท่ีตำ่งๆ ในอำคำร เช่น ระบบแผงกัน้อตัโนมตัิ 
(Turnstile) ระบบประตูหมุน (Revolving Door) ซึ่งควบคุมและตรวจสอบด้วยระบบทนัสมยัผ่ำนสื่อต่ำงๆ ตัง้แต่กำรใช้บตัร
ผ่ำนเข้ำออก กำรตรวจสอบด้วยลำยนิว้มือ กำรตรวจสอบด้วยเส้นเลือด และตรวจสอบด้วยใบหน้ำแบบสำมมิติที่มีควำม
แม่นย ำในกำรท ำงำนสงู เพื่อควำมปลอดภยัสงูสดุ โดยระบบควบคุมกำรเข้ำออกสำมำรถเช่ือมต่อกับลิฟต์โดยสำรภำยใน
อำคำร เพ่ือแยกผู้มีสทิธ์ิในกำรเข้ำถึงพืน้ท่ีแตล่ะชัน้ ซึง่ช่วยเพ่ิมควำมปลอดภยัอีกขัน้หนึง่ 

• Monitoring System : ระบบกล้องวงจรปิดที่มีควำมคมชัดสูง สำมำรถลดจ ำนวนกล้องในกำรใช้งำน ช่วย
ประหยดัเวลำและคำ่ใช้จ่ำยในกำรติดตัง้โดยรวม รวมทัง้ประหยดับคุลำกรในกำรดแูลรักษำ พร้อมทัง้มีระบบซอฟต์แวร์ในกำร
แจ้งเตือนปัญหำ รวมถึงวิเครำะห์ข้อมลูเพื่อน ำมำใช้ในเชิงกำรตลำด 

• Fire Safety System : ระบบเตือนอคัคีภยัซึ่งเป็นระบบเซนเซอร์คณุภำพสงู โดยสำมำรถตรวจจบัได้รวดเร็วใน
หลำยรูปแบบ  

• Integrated System : FS มีทีมงำนผู้ เช่ียวชำญให้บริกำรท่ีปรึกษำและออกแบบเช่ือมโยงระบบต่ำงๆ ให้ท ำงำน
สอดรับเข้ำด้วยกนัเป็นหนึง่เดียว ภำยใต้กำรจดักำรของระบบควบคมุและจดักำรอำคำรอตัโนมตัิ (Building Automation System 
: BAS) ท ำให้สำมำรถติดตำมและตรวจสอบกำรท ำงำนของระบบต่ำงๆ ได้อย่ำงรวดเร็ว เพื่อกำรบริหำรอำคำรอย่ำงมี
ประสทิธิภำพประหยดัพลงังำน และคำ่ใช้จ่ำยตำ่งๆ 

นอกจำกนี ้FS ยงัจ ำหนำ่ยเคร่ืองบนัทกึเวลำ (Time Recording System) ยี่ห้อ Amano จำกประเทศญ่ีปุ่ น ส ำหรับ
ส ำนกังำนหรือโรงงำนท่ีต้องกำรระบบควบคมุส ำหรับกำรใช้งำนขัน้พืน้ฐำนและไมซ่บัซ้อนอีกด้วย 

 

ปัจจบุนั FS เป็นตวัแทนจ ำหนำ่ยอปุกรณ์และระบบควบคมุตำ่งๆ ของผู้ผลติชัน้น ำของโลก ดงันี ้
กลุ่มสินค้ำ รำยละเอียดสินค้ำ แบรนด์ 

Car Park System PC Based Parking – Fee Software, 
Automatic Parking System,  
Barrier Gate, Car Counting, POS, 
Under Vehicle Scanning System, 
Management Parking 
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กลุ่มสินค้ำ รำยละเอียดสินค้ำ แบรนด์ 
Building Access Control  
System  

Access Control System, Turnstile, 
Speed Gate 

   

Monitoring System CCTV  
Fire Safety System Fire Alarm  

Integrated System Building Automation System  

 

(ข)  กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 

• นโยบำยกำรตลำด  
o กลยุทธ์ด้ำนคุณภำพสินค้ำและงำนบริกำร : FS พิจำรณำและมุ่งจ ำหน่ำยอุปกรณ์และระบบควบคุมต่ำงๆ 

ภำยในอำคำรและภำยในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ ซึง่เป็นผลติภณัฑ์คณุภำพสงูจำกผู้ผลติชัน้น ำของโลกที่มีควำมเช่ียวชำญและ
มีช่ือเสยีงเป็นที่รู้จกัยอมรับโดยทัว่ไป นอกจำกนี ้FS มีทีมวิศวกร ทีมโปรแกรมเมอร์ ทีมดแูลลกูค้ำและทีมบริกำรหลงักำรขำย ซึง่
มีประสบกำรณ์ควำมเช่ียวชำญให้บริกำรแก่ลกูค้ำอยำ่งครบวงจร ตัง้แต่รับฟังปัญหำหรือควำมต้องกำร ให้ค ำปรึกษำ ออกแบบ
ระบบ จดัหำและติดตัง้ผลิตภณัฑ์ให้ตรงตำมควำมต้องกำรของลกูค้ำ รวมทัง้มีบริกำรหลงักำรขำยในด้ำนกำรซ่อมบ ำรุง โดยมี
บริกำรสำยด่วนเพื่อให้ลกูค้ำสำมำรถติดต่อได้ตลอด 24 ชัว่โมง ควบคู่กบัมีกำรติดตำมประเมินผลควำมพึงพอใจของลกูค้ำที่มี
ต่อผลิตภณัฑ์และบริกำรของ FS อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อน ำไปปรับปรุงคณุภำพงำนบริกำรให้เป็นที่พึงพอใจของลกูค้ำ นอกจำกนี ้
ด้วยคณุภำพผลิตภณัฑ์และงำนบริกำรของ FS ที่ปรำกฎในตวัอย่ำงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ซึ่งเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป 
เช่น  โครงกำรคอนโดมิเนียมของบริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) และบริษัท โนเบิล ดีเวล ลอปเมนท์ จ ำกดั 
(มหำชน) อำคำรส ำนกังำน Empire Tower อำคำรส ำนกังำน M Tower  ศูนย์กำรค้ำสยำมเซ็นเตอร์และสยำมสแควร์ อำคำร
ส ำนกังำนเกษร เป็นต้น โครงกำรดงักลำ่วได้เป็นหนึง่ในช่องทำงประชำสมัพนัธ์ให้ผลติภณัฑ์ของ FS เป็นที่รู้จกัในวงกว้ำงขึน้ 

o กลยทุธ์ด้ำนรำคำ : FS ก ำหนดรำคำจ ำหนำ่ยอปุกรณ์และระบบควบคมุตำ่งๆ ให้มีควำมเหมำะสมและสำมำรถ
แขง่ได้ โดยจะพิจำรณำจำกปัจจยัตำ่งๆ เช่น ต้นทนุในกำรจดัหำผลติภณัฑ์หรือบริหำรของ FS  จ ำนวนหรือรูปแบบของผลติภณัฑ์ 
ขนำดหรือควำมซบัซ้อนของระบบ เป็นต้น ร่วมกับค ำนึงถึงภำวะตลำดและกำรแข่งขนัด้ำนรำคำกับผู้ประกอบกำรรำยอื่น ณ 
ขณะนัน้ 

o กลยุทธ์กำรตลำดเชิงรุก : FS มีนโยบำยให้ทีมขำยเข้ำน ำเสนอผลิตภณัฑ์และบริกำรให้แก่กลุ่มลกูค้ำในธุรกิจ
ต่ำงๆ ที่เป็นกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย เช่น ธุรกิจพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ทัง้ประเภทที่พักอำศัยและเชิงพำณิชย์ เช่น 
คอนโดมิเนียม อำคำรส ำนกังำน โรงแรม  ธุรกิจศนูย์กำรค้ำหรือห้ำงค้ำปลกี เป็นต้น เพื่อให้ผลติภณัฑ์และบริกำรของ FS เป็นที่รู้จกั
ในวงกว้ำงเพิ่มขึน้ ซึง่เป็นแนวทำงหนึง่ที่อำจสร้ำงโอกำสให้ผลติภณัฑ์ของ FS ได้รับเลอืกจำกลกูค้ำเปำ้หมำยใหม่ๆ  โดยเฉพำะกำร
น ำเสนอ Smart Security Solution ให้กบัโครงกำรที่เน้นควำมทนัสมยัเพื่อตอบสนองกำรใช้ชีวิตของคนยคุใหม่ ขณะเดียวกนั FS 
มุ่งรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกับกลุ่มลกูค้ำเดิม ด้วยกำรรักษำคณุภำพงำนบริกำรหลงักำรขำยให้เป็นท่ีพึงพอใจของลกูค้ำและเข้ำ
น ำเสนอผลติภณัฑ์หรือระบบที่มีเทคโนโลยีใหม่ๆ  ซึง่จะเป็นประโยชน์ตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของลกูค้ำในปัจจบุนั 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
 กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำยส ำหรับธุรกิจจ ำหนำ่ยอปุกรณ์และระบบควบคมุตำ่งๆ ภำยในอำคำรของ FS ได้แก่ กลุม่บคุคลซึง่
มีหน้ำที่รับผิดชอบในกำรออกแบบ ก ำหนด หรือพิจำรณำคดัเลือกอุปกรณ์และระบบควบคุมต่ำงๆ ภำยในอำคำร และภำยใน
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ เช่น เจ้ำของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์  ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงหลกัและผู้ รับเหมำช่วง ที่ปรึกษำที่เก่ียวข้องกบั
กำรก่อสร้ำงหรือกำรบริหำรจดักำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์  วิศวกรโครงกำร ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น โดยเฉพำะโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ส ำหรับลกูค้ำระดบับนที่ต้องกำรอ ำนวยควำมสะดวกและเพิ่มควำมปลอดภยัให้แก่ผู้ใช้บริกำร 



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)          แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2561 

32 
 

• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
FS มีทีมขำยและทีมวิศวกรที่มีควำมรู้ควำมเข้ำใจในผลิตภณัฑ์ ท ำหน้ำที่น ำเสนอข้อมลูผลิตภณัฑ์ต่ำงๆ ของ FS 

และให้ค ำปรึกษำแก่ลกูค้ำ ทัง้กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยที่ FS เป็นผู้ติดต่อเพื่อขอน ำเสนอข้อมูลผลิตภัณฑ์ รวมทัง้ลกูค้ำที่ติดต่อ
สอบถำมข้อมลูผำ่นช่องทำงโทรศพัท์ เว็บไซต์ และเครือขำ่ยสงัคมออนไลน์ของ FS ซึง่เป็นช่องทำงในกำรเผยแพร่ข้อมลูทัว่ไปของ
กิจกำรและข้อมูลเก่ียวกับผลิตภัณฑ์และบริกำรในเบือ้งต้นของ FS นอกจำกนี ้ด้วยช่ือเสียงในธุรกิจและตัวอย่ำงโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ที่เลือกใช้ผลิตภณัฑ์หรือระบบของ FS ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ที่เป็นที่รู้จักของ
สำธำรณชนโดยทัว่ไป ประกอบกบัควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบักลุม่ลกูค้ำในปัจจบุนั สง่ผลให้ FS ได้รับกำรติดตอ่จำกลกูค้ำรำยใหมผ่ำ่น
กำรติดตอ่ทำงโทรศพัท์และเว็บไซต์ รวมทัง้มีโอกำสได้รับงำนใหมจ่ำกกำรแนะน ำของลกูค้ำเดิมที่เคยใช้บริกำรของ FS 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
       เนื่องจำกกำรเติบโตของธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคมุควำมปลอดภยั ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคมุ

และจดักำรอำคำรอตัโนมตัิของ FS มีควำมเก่ียวเนื่องกบักำรขยำยตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ซึง่
ข้อมลูดงักลำ่วปรำกฎในหวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั” ของธุรกิจลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

 

(ค) กำรจดัหำผลติภณัฑ์หรือบริกำร  
  FS จดัหำผลติภณัฑ์จำกผู้ผลติทัง้ในประเทศและตำ่งประเทศเพื่อจ ำหนำ่ยให้กบัลกูค้ำ โดยพิจำรณำเฉพำะผลติภณัฑ์ที่
มีคณุภำพดีจำกบริษัทผู้ผลิตชัน้น ำที่มีประสบกำรณ์ควำมเช่ียวชำญและมีช่ือเสียงเป็นที่รู้จกัยอมรับโดยทัว่ไป รวมทัง้มีรำคำ
จ ำหน่ำยที่เหมำะสม เพื่อให้สินค้ำของ FS สำมำรถแข่งขนัได้ในตลำด โดยแบ่งเป็นสินค้ำจำกผู้ผลิตในประเทศ ประมำณร้อย
ละ 30 และสินค้ำจำกผู้ผลิตตำ่งประเทศ ประมำณร้อยละ 70 ทัง้นี ้ปัจจุบนั FS เป็นตวัแทนจ ำหน่ำยสินค้ำคณุภำพจำกหลำย
ประเทศ เช่น AMANO จำกประเทศญ่ีปุ่ น BOON EDAM จำกประเทศเนเธอร์แลนด์ JOHNSON CONTROLS จำกประเทศ
สหรัฐอเมริกำ COVA SECURITY GATES จำกประเทศองักฤษ และ DAE DUCK ENGINEERING จำกประเทศเกำหลี โดย FS 
มีทีมงำนที่มีควำมรู้และประสบกำรณ์เพื่อให้บริกำรอยำ่งครบวงจรแก่ลกูค้ำ ตัง้แตก่ำรออกแบบ กำรติดตัง้ กำรแก้ไขปัญหำและ
กำรบ ำรุงรักษำ  
 

(ง) งำนท่ียงัไมส่ง่มอบ 
 - ไมม่ี - 
 

นอกจำกนี ้UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท ได้เข้ำลงทุนถือหุ้น AA ในสดัส่วนร้อยละ 80.00 โดย AA เป็นผู้จ ำหน่ำยและติดตัง้
ผลิตภณัฑ์เก่ียวกบัระบบควบคมุอปุกรณ์ไฟฟ้ำและระบบควำมปลอดภยัส ำหรับโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภทท่ีพกัอำศยัทัง้
แนวรำบและแนวสงู รวมถึงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ในรูปแบบตำ่งๆ ทัง้อำคำรส ำนกังำน โรงแรม ศนูย์กำรค้ำ ร้ำนค้ำ
ปลีก โรงงำนอตุสำหกรรม คลงัสินค้ำ ทัง้นี ้AA ให้บริกำรแก่ลกูค้ำอย่ำงครบวงจร ตัง้แต่ให้ค ำปรึกษำ ออกแบบ จดัหำและติดตัง้
ผลิตภณัฑ์หรือระบบที่มีคณุภำพสอดรับกบัควำมต้องกำรใช้งำนของลกูค้ำ รวมทัง้มีบริกำรหลงักำรขำยในด้ำนกำรซ่อมบ ำรุง 
โดยมีบริกำรสำยด่วนเพื่อให้ลกูค้ำสำมำรถติดต่อได้ตลอด 24 ชัว่โมง โดยปัจจุบนั AA เป็นผู้จดัจ ำหน่ำยระบบควบคมุอปุกรณ์
ไฟฟำ้และระบบควำมปลอดภยัจำกผู้ผลติชัน้น ำระดบัโลก 

 
2.2   ธุรกิจให้บริกำรเป็นที่ปรึกษำทำงด้ำนกำรเงนิและกำรลงทุน 
(ก) ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

UVC เป็นผู้ให้บริกำรที่ปรึกษำทำงด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุ มีรำยละเอียดงำนท่ีให้บริกำร ดงันี ้
o งำนที่ปรึกษำโครงกำร (Project Consulting) : UVC ให้บริกำรศึกษำและวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร

อสงัหำริมทรัพย์ในเชิงธุรกิจ กำรตลำด และกำรเงิน รวมทัง้น ำเสนอทำงเลือกและข้อเสนอแนะในกำรพฒันำโครงกำรหรือกำรเข้ำ
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ลงทนุ ตลอดจนกำรประเมินถึงโอกำสและควำมเสีย่งที่อำจเกิดขึน้ในแต่ละทำงเลือก รวมถึงให้บริกำรจดัท ำแผนและโครงสร้ำงกำร
ลงทนุตำมทำงเลอืกที่เหมำะสม นอกจำกนี ้UVC สำมำรถให้บริกำรเป็นผู้ดแูล ประสำนงำน และบริหำรจดักำรงำนในช่วงระยะเวลำ
พฒันำโครงกำร (ช่วงก่อนและระหวำ่งกำรก่อสร้ำง) เพื่อให้โครงกำรสำมำรถเปิดให้บริกำรได้ตำมแผนงำนที่วำงไว้ 

o งำนท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน (Investment Baking – Finance and Business Consulting) : UVC ให้บริกำรค ำปรึกษำ
เก่ียวกับกำรเงินและกำรลงทนุ (Financial Advisor) ตำมควำมประสงค์ของผู้ ว่ำจ้ำง เช่น กำรควบรวมกิจกำร กำรซือ้หรือขำย
กิจกำร กำรศึกษำควำมเป็นไปได้หรือควำมคุ้มทนุของโครงกำรหรือกำรลงทนุ กำรประเมินมูลคำ่กิจกำร กำรจดัท ำประมำณกำร
ทำงกำรเงินของกิจกำร กำรจดัหำแหลง่เงินทนุ เป็นต้น 

o งำนบริกำรจัดหำที่ดินส ำหรับพฒันำโครงกำร (Land Acquisition): UVC ให้บริกำรรวบรวมและน ำเสนอข้อมูล
ที่ดินที่มีศกัยภำพจำกแหลง่ข้อมลูตำ่งๆ เช่น เจ้ำของที่ดิน สถำบนักำรเงิน บริษัทบริหำรสินทรัพย์ นำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์ เป็น
ต้น ในท ำเลตำ่งๆ ตำมควำมประสงค์ของผู้วำ่จ้ำง รวมถึงให้บริกำรรวบรวมและวิเครำะห์ข้อมลูด้ำนสภำวะตลำดและกำรแขง่ขนั 
วำงรูปแบบกำรพฒันำโครงกำรในเบือ้งต้น ศกึษำควำมเป็นไปได้และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุหรือกำรพฒันำโครงกำร  

 

(ข) กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

UVC มุ่งให้บริกำรงำนที่ปรึกษำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินโดยผู้บริหำรและทีมงำนที่มี
ประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเช่ียวชำญในหลำยสำขำ เช่น ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกำรตลำด ด้ำนวิศวกรรมและงำนก่อสร้ำง โดย
เฉพำะงำนท่ีปรึกษำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ซึง่ UVC มีประสบกำรณ์มำยำวนำนกวำ่ 15 ปี (นบัตัง้แตปี่ 2545) และมีตวัอยำ่ง
ผลงำนกำรท ำหน้ำที่ที่ปรึกษำในโครงกำรต่ำงๆ ซึ่งเป็นที่รู้จกัของสำธำรณชนทัว่ไป เช่น คอนโดมิเนียมของ  GRAND UNITY 
โครงกำรย้ำยสถำนท่ีตัง้สมำคมฝร่ังเศส กรุงเทพฯ (Alliance Francaise Relocation) โครงกำรปรับปรุงอำคำรตลำดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย (อำคำรเดิม) โครงกำรสำมยำ่น มิตรทำวน์  โรงแรมโมเดนำ่ บำย เฟรเซอร์ บรีุรัมย์ เป็นต้น โดย UVC มุง่น ำเสนอ
งำนบริกำรที่ปรึกษำอย่ำงครบวงจรตำมควำมประสงค์ของผู้ ว่ำจ้ำง ตัง้แต่ศึกษำควำมเป็นไปได้จนควบคุมดแูลแล้วเสร็จตำม
แผนงำนหรือเปำ้หมำยที่วำงไว้ ภำยใต้รำคำบริกำรที่เหมำะสมและสำมำรถแขง่ขนัได้กบัผู้ประกอบกำรรำยอื่นในธุรกิจ 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
กลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยของ UVC ได้แก่ ผู้ประกอบกำรธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์หรือธุรกิจอื่นๆ ที่มีควำมประสงค์วำ่จ้ำงที่

ปรึกษำที่มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเช่ียวชำญ ให้เป็นที่ปรึกษำในกำรพฒันำโครงกำรหรือกำรลงทนุ หรือเป็นที่ปรึกษำทำงกำร
เงินในด้ำนตำ่งๆ เพื่อลดควำมเสี่ยงที่อำจจะเกิดขึน้จำกกำรด ำเนินโครงกำรใหม่ กำรขยำยลงทนุไปยงัธุรกิจใหม ่หรือกำรเข้ำท ำ
รำยกำรตำ่งๆ ด้ำนกำรเงินกำรลงทนุ  

• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
ลกูค้ำที่ประสงค์จะใช้บริกำรที่ปรึกษำทำงกำรเงิน กำรบริหำร และกำรพฒันำโครงกำรหรือกำรลงทุนของUVC 

สำมำรถติดต่อโดยตรงมำยงับริษัท นอกจำกนี ้ด้วยประสบกำรณ์และผลงำนในกำรท ำหน้ำที่ที่ปรึกษำของ UVC ในโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์หลำยแห่งหรือโครงกำรลงทุนต่ำงๆ ส่งผลให้ UVC ได้รับกำรว่ำจ้ำงจำกลกูค้ำรำยใหม่จำกกำรแนะน ำของ
ลกูค้ำเดิมที่เคยใช้บริกำรของ UVC 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
เนื่องจำกกำรเติบโตของธุรกิจให้บริกำรเป็นท่ีปรึกษำทำงด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุของ UVC มีควำมเก่ียวเนื่องกบั

กำรขยำยตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่งข้อมลูดงักลำ่วปรำกฎในหวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำร
แขง่ขนั” ของธุรกิจลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
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(ค) กำรจดัหำผลติภณัฑ์และบริกำร 
 UVC มีทีมงำนที่มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเช่ียวชำญในสำขำต่ำงๆ เช่น ด้ำนวิศวกรรมและกำรก่อสร้ำง  ด้ำน
สถำปัตยกรรม ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกำรตลำด เป็นต้น เพื่อให้บริกำรงำนที่ปรึกษำโครงกำร งำนที่ปรึกษำทำงกำรเงิน และงำน
บริหำรจดัหำที่ดินแก่ลกูค้ำทกุกลุม่ธุรกิจได้อยำ่งครบวงจร 
 
2.3  ธุรกิจกำรบริหำรอำคำร กำรลงทุนและกำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่เกี่ยวข้อง 
(ก) ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

 ธุรกิจดงักลำ่วด ำเนินงำนโดย บริษัท ยนูิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั (“UVAM”) และบริษัทย่อยของ UVAM 
อนัได้แก่ SPM และ CONNEXT ส ำหรับกลุม่ GOLD ธุรกิจดงักลำ่วด ำเนินกำรโดยบริษัท นอร์ธ สำทร เรียลตี ้จ ำกดั  โดยธุรกิจ
ของแตล่ะกิจกำร สรุปดงันี ้

• ธุรกิจกำรบริหำรอำคำร กำรลงทนุและกำรจดักำรอสงัหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่เก่ียวข้อง โดยกลุม่ UV 
o UVAM ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรเป็นผู้บริหำรจดักำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ โดยมีหน้ำที่บริหำรจดักำรทรัพยำกร

ของโครงกำรให้เกิดประสทิธิภำพ เอือ้ประโยชน์ตอ่กำรสร้ำงรำยได้ให้แก่โครงกำร เช่น ด้ำนอำคำรสถำนที่ เพื่อให้มีควำมพร้อมตอ่
กำรใช้ประโยชน์ของผู้ เช่ำและผู้ใช้บริกำร  ด้ำนลกูค้ำหรือผู้ เช่ำ เพื่อสร้ำงหรือรักษำสมัพนัธภำพอนัดีระหวำ่งเจ้ำของโครงกำรกบัผู้
เช่ำซึ่งจะเอือ้ประโยชน์ให้เกิดกำรเช่ำพืน้ที่ใหม่และต่อสญัญำเช่ำในอตัรำค่ำเช่ำที่เหมำะสม   ด้ำนกำรประชำสมัพนัธ์ เพื่อให้
โครงกำรมีภำพลกัษณ์ที่ดี เป็นท่ีรู้จกั และดึงดดูควำมสนใจกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยและสำธำรณชนโดยทัว่ไปอย่ำงกว้ำงขวำง เป็น
ต้น  นอกจำกนี ้UVAM เป็นผู้ ริเร่ิมแนวคิดและรับบริหำรร้ำน “COLLECTIVE” Lifestyle Multi-label Store ในศูนย์กำรค้ำเดอะ 
สตรีท (The Street) ที่รวบรวมสินค้ำแฟชัน่และไลฟ์สไตล์จำกดีไซเนอร์ไทยรุ่นใหม่ที่มีเอกลกัษณ์เฉพำะตวัมำกกวำ่ 100 แบรนด์ 
ทัง้นี ้ปัจจบุนั มีโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่วำ่จ้ำงให้ UVAM เป็นผู้บริหำรจดักำร ดงันี ้

(1) สิริ อพำร์ทเม้นท์ (SIRI Apartment) ซึ่งเป็นอพำร์ทเม้นท์หรูหรำ ขนำด 2 – 4 ห้องนอน จ ำนวน 18 
ห้องพกั ตัง้อยูถ่นนเพลนิจิต ติดกบัอำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ และสถำนีรถไฟฟำ้ BTS เพลนิจิต โดยในปี 2562 SPM ซึง่
เป็นบริษัทยอ่ยของ UVAM จะเข้ำบริหำรโครงกำรแทนผู้ รับจ้ำงรำยเดิม 

(2) ซี ดบัเบิล้ย ูทำวเวอร์ (CW Tower) ซึง่เป็นอำคำรส ำนกังำน 2 อำคำร ควำมสงู 51 ชัน้ และ 46 ชัน้ ตัง้อยู่
ถนนรัชดำภิเษก บริเวณแยกรัชดำภิเษก-เทียมร่วมมิตร ใกล้ศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทยและสถำนีรถไฟฟ้ำ MRT สถำนี
ศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย  

(3) ศูนย์กำรค้ำเดอะ สตรีท (The Street) ตัง้อยู่ถนนรัชดำภิเษก ใกล้ศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทยและ
สถำนีรถไฟฟำ้ MRT สถำนีศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย 

o SPM ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรรับจ้ำงบริหำรนิติบคุคลอำคำรชดุพกัอำศยั โดยปัจจุบนั SPM ได้รับกำรวำ่จ้ำงให้
บริหำรนิติบคุคลอำคำรชุดพกัอำศยั ได้แก่ นิติบคุคลอำคำรชดุ คอนโด ย ูเกษตร – นวมินทร์ และนิติบคุคลอำคำรชดุ ย ูดีไลท์ 
รัชวิภำ   

o  CONNEXT ด ำเนินธุรกิจเป็นที่ปรึกษำอสังหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำ โดยโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ที่ CONNEXT ได้รับสิทธ์ิให้เป็นที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำในช่วงที่ผ่ำนมำและใน
ปัจจบุนั มีดงันี ้

- โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของกลุม่ UV เช่น คอนโดมิเนียม CIELA ศรีปทมุ คอนโดมิเนียม De LAPIS จรัญสนิท
วงศ์ 81 คอนโดย ูดีไลท์ @ บำงซอ่นสเตชัน่  คอนโดย ูดีไลท์ @ หวัหมำกสเตชัน่ สริิ อพำร์ทเม้นท์ เป็นต้น 

- โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของผู้ประกอบกำรอื่น เช่น โครงกำรพลมัคอนโด พำร์ค รังสติ โครงกำร The EXCEL 
GROOVE  โครงกำร Centric Scene สุขุมวิท 64  โครงกำร Ideo BluCove โครงกำร The Room สุขุมวิท 79  โครงกำร 
The Complete รำชปรำรภ เป็นต้น 
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• ธุรกิจกำรบริหำรอำคำร กำรลงทนุและกำรจดักำรอสงัหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่เก่ียวข้อง โดยกลุม่ GOLD 
o บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั (“NSR”) ได้รับกำรวำ่จ้ำงจำกบริษัท ยนูิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั ใน

ฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ของ GVREIT ให้ท ำหน้ำที่เป็นผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ทรัพย์สินที่ GVREIT ได้เข้ำลงทุน อนัได้แก่ 
อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมพืน้ที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และอำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์  ทัง้นี ้
NSR มีหน้ำที่น ำทรัพย์สินไปจัดหำผลประโยชน์ในรูปของกำรให้เช่ำพืน้ที่ตำมนโยบำยในกำรจัดหำผลประโยชน์ที่ผู้ จัดกำร
กองทรัสต์ก ำหนด โดย NSR จะเป็นผู้ติดตอ่ประสำนงำนและอ ำนวยควำมสะดวกให้แกผู่้ เช่ำพืน้ท่ี และจดัเก็บรำยได้คำ่เช่ำและ
ค่ำตอบแทนเพื่อน ำสง่กองทรัสต์ ตลอดจนรับผิดชอบในกำรบ ำรุงรักษำและซ่อมแซมอสงัหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ใน
สภำพท่ีดีและพร้อมจดัหำผลประโยชน์  

 

(ข)   กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

UVAM  SPM CONNEXT และ NSR มุ่งให้บริกำรที่มีคุณภำพจำกทีมงำนมืออำชีพที่มีประสบกำรณ์ควำม
เช่ียวชำญในธุรกิจ ภำยใต้กระบวนกำรท ำงำนที่มีมำตรฐำน มีกำรสื่อสำรและกำรท ำงำนเป็นทีม (Team Work) อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ และข้อได้เปรียบจำกกำรประสำนควำมร่วมมือทำงธุรกิจภำยในกลุม่บริษัท เช่น ฐำนข้อมลูผู้ เช่ ำ ลกูค้ำ และนกั
ลงทนุ รวมถึงผู้จดัหำสนิค้ำหรืองำนบริกำรท่ีเก่ียวข้องกบัโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ รับบริกำรได้รับงำนบริกำรที่
ดี เกิดควำมพึงพอใจและได้รับประโยชน์สงูสดุจำกกำรว่ำจ้ำงงำนบริกำรของกลุม่บริษัท ภำยใต้รำคำบริกำรที่เหมำะสมและ
ขอบเขตงำนบริกำรท่ีครอบคลมุอยำ่งครบวงจร 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
กลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยของ UVAM  SPM CONNEXT และ NSR ได้แก่ เจ้ำของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ทกุประเภท 

ทัง้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยัและโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ เช่น คอนโดมิเนียม อำคำรพำณิชย์ 
เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำ ศูนย์กำรค้ำ อำคำรส ำนกังำน เป็นต้น ซึ่งมีควำมประสงค์ว่ำจ้ำงผู้บริหำรจัดกำรโครงกำร หรือ
ผู้ บริหำรนิติบุคคลอำคำรชุดพักอำศัย หรือที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์  ที่มี
ประสบกำรณ์ควำมเช่ียวชำญทำงธุรกิจ เพื่อเข้ำบริกำรจัดกำรโครงกำรให้ด ำเนินกำรไปได้อย่ำงรำบร่ืนและมีประสิทธิภำพ 
สร้ำงควำมพึงพอใจสงูสดุต่อผู้ เช่ำและผู้ ใช้บริกำร รวมทัง้ เพื่อให้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยหรือให้เช่ำของผู้ว่ำจ้ำงมี
ยอดขำยหรือกำรปลอ่ยเช่ำไปตำมเปำ้หมำยที่วำงไว้  

• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
  ลกูค้ำที่ประสงค์จะใช้บริกำรเก่ียวกบักำรบริหำรจดักำรอำคำรของ UVAM และ NSR กำรบริหำรนิติบคุคลอำคำรชุด

พกัอำศยัของ SPM และกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำอสงัหำริมทรัพย์ของ CONNEXT สำมำรถติดตอ่แตล่ะกิจกำรได้โดยตรง 
• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 

  เนื่องจำกกำรเติบโตของธุรกิจบริหำรอำคำร กำรลงทนุและกำรจดักำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่
เก่ียวข้อง มีควำมเก่ียวเนื่องกบักำรขยำยตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่งข้อมลูดงักลำ่วปรำกฎใน
หวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั” ของธุรกิจลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
(ค)  กำรจดัหำผลติภณัฑ์และบริกำร 
 UVAM SPM CONNEXT และ NSR มีทีมงำนที่มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเช่ียวชำญในธุรกิจ เพื่อให้บริกำรเก่ียวกบั
งำนบริหำรจดักำรอำคำร กำรบริหำรนิติบคุคลอำคำรชดุพกัอำศยั และกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำอสงัหำริมทรัพย์อยำ่งครบ
วงจร 
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2.4   ผู้จัดกำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

ผู้ จัดกำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ ด ำเนินกำรโดย UVRM ซึ่งด ำเนินธุรกิจในกำรดูแลจัดกำร
กองทรัสต์ บริหำรสินทรัพย์และหนีส้ินของกองทรัสต์ รวมถึงกำรลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตำมแบบแสดง
รำยกำรข้อมลูกำรเสนอขำยหนว่ยทรัสต์ แผนกำรด ำเนินงำนของทรัสต์ มติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมำย
ที่เก่ียวข้อง ตลอดจนกฎและประกำศของส ำนกังำน ก.ล.ต.  เพื่อสร้ำงรำยได้ในเชิงพำณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม ทัง้นี ้ในปัจจบุนั UVRM ท ำหน้ำที่เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ GVREIT ซึง่ GVREIT น ำ
เงินที่ได้จำกกำรระดมทุนจำกนกัลงทนุทัว่ไป เงินจำกกำรกู้ยืมเงินระยะยำว และเงินประกนักำรเช่ำ เข้ำลงทุนในอำคำรปำร์
คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ (ไมร่วมพืน้ท่ีโรงแรม ดิ โอกรุะ เพรสทีจ) และอำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ มลูคำ่ทรัพย์สนิรวม 
9,906 ล้ำนบำท 
 

2.5   ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคุมงำนก่อสร้ำง  

ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคมุงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรโดย STI ซึ่ง UVCAP ที่เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้น STI 
ในสดัส่วนร้อยละ 35.00 โดย STI ด ำเนินธุรกิจวิศวกรที่ปรึกษำ เพื่อให้ค ำปรึกษำและให้บริกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำงทุก
ประเภท ทัง้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อำศยัทัง้แนบรำบและแนวสงู รวมทัง้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ เช่น 
ห้ำงสรรพสินค้ำ อำคำรส ำนกังำน โรงแรม ศูนย์แสดงสินค้ำและนิทรรศกำร เป็นต้น โดย STI ท ำหน้ำที่เป็นผู้แทนของเจ้ำของ
โครงกำรหรือผู้ รับเหมำก่อสร้ำงหลกั (Main Contractor) ในกำรบริหำรและควบคมุดแูลโครงกำรก่อสร้ำงให้ด ำเนินกำรแล้วเสร็จ
ตำมเปำ้หมำยของผู้วำ่จ้ำง ทัง้เปำ้หมำยด้ำนระยะเวลำ (Time) ต้นทนุ (Cost) คณุภำพ (Quality) และขอบเขตงำน (Scope) โดย
งำนบริกำรของ STI ครอบคลมุทกุขัน้ตอนของโครงกำรก่อสร้ำง ตัง้แตช่่วงก่อนกำรก่อสร้ำง ช่วงระหวำ่งกำรก่อสร้ำง และช่วงกำร
เปิดใช้โครงกำรและส่งมอบพืน้ที่แก่ลูกค้ำ นอกจำกนี ้STI มีบริษัทย่อย ได้แก่ บริษัท สโตนเฮ้นจ์ จ ำกัด ซึ่งด ำเนินธุรกิจให้
ค ำปรึกษำและบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง รวมทัง้ให้บริกำรงำนออกแบบสถำปัตยกรรมและวิศวกรรมอย่ำงครบวงจร โดยบริษัท
ดงักลำ่วมีควำมเช่ียวชำญงำนด้ำนอนรัุกษ์โบรำณสถำน   
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ธุรกิจที่ไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
 

3.1   ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภณัฑ์ 
(ก)  ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริกำร 

 TL ประกอบธุรกิจผลติและจ ำหนำ่ยผงสงักะสอีอกไซด์ (ZnO) ภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ       ซึ่ ง ใ ช้ เ ป็ น
ส่วนผสมในกระบวนกำรผลิตในหลำยผลิตภณัฑ์ โดยเฉพำะผลิตภณัฑ์ที่เก่ียวกับยำง เช่น  ยำงรถยนต์ ถุงมือยำง รองเท้ำ 
รวมถึงผลิตภณัฑ์อำหำรสตัว์ เซรำมิก เคร่ืองเคลือบ เคร่ืองส ำอำง และยำรักษำโรคต่ำงๆ  เป็นต้น โดย TL มีกรรมวิธีกำรผลิต
แบบ French Process เน้นคณุภำพในทกุขัน้ตอน ตัง้แต่กำรเลือกวตัถดุิบและกระบวนกำรผลิต ภำยใต้มำตรฐำนกำรผลิตที่
ได้รับกำรรับรองระบบคุณภำพมำตรฐำนระดบัสำกล ได้แก่ ISO 9001, GMP, HACCP, FAMI-QS, HALAL และระบบกำร
จดักำรระดบัสำกล ได้แก่ ISO 14001, ISO 50001, OHSAS 18001, และ TIS 8001 (ขัน้พืน้ฐำน) เพื่อให้ได้ผงสงักะสอีอกไซด์
ที่มีคณุภำพ  

 

TL พฒันำผงสงักะสีออกไซด์ทัง้ในรูปแบบผง (Powder) และแบบเม็ด (Granular) เพื่อรองรับควำมต้องกำรและกำรใช้
งำนท่ีแตกตำ่งกนั ทัง้นี ้TL จ ำแนกผลติภณัฑ์ตำมชนิดสนิค้ำและควำมบริสทุธ์ิ ดงันี ้

ประเภทสินค้ำ ควำมบริสุทธ์ิ อุตสำหกรรม 
White Seal Special 
 
 

99.80%  • Animal Feeds and Treatment 
• Ceramic 
• Anti-Rust Paint 
• Rubber Products and Parts 
• Cosmetics 
• Medicine and Pharmaceuticals 

White Seal Extra 99.50%  

White Seal 99.50%  • Ceramic 
• Rust Protective Paint 

Feed Grade 99.50% • Animal Feeds Industry 
Red Seal 90.00% • High Quality tyre industry 

• Rubber Shoes and Related Products 
Red Seal-R (RS-R) 90.00% • Products Related to Rubber Industry  
  
(ข) กำรตลำดและกำรแขง่ขนั 

• นโยบำยกำรตลำด  
o คุณภำพผลิตภัณฑ์ภำยใต้เทคโนโลยีกำรผลิตและระบบบริหำรจัดกำรมำตรฐำนระดับสำกล  : TL มุ่ง

สร้ำงสรรค์และพฒันำผลติภณัฑ์ผงสงักะสอีอกไซด์ที่มีคณุภำพและมีควำมหลำกหลำย เพื่อรองรับควำมต้องกำรของลกูค้ำทกุ
กลุ่มอุตสำหกรรมที่มีกำรใช้งำนที่แตกต่ำงกนั โดย TL ใส่ใจในทุกขัน้ตอนของกระบวนกำรผลิตให้เป็นไปตำมมำตรฐำนกำร
ผลิตและระบบกำรจัดกำรในระดบัสำกลอย่ำงเคร่งครัด รวมทัง้ให้ควำมส ำคญักับกำรตรวจสอบคุณภำพผลิตภณัฑ์อย่ำง
เข้มงวด ทัง้หมดนีเ้พ่ือให้ได้มำซึง่ผลติภณัฑ์ผงสงักะสอีอกไซด์ท่ีมีควำมบริสทุธ์ิสงูและมีคณุภำพคงท่ีสม ่ำเสมอ  

o คณุภำพงำนบริกำรเพื่อควำมพงึพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ : นอกเหนือจำกคณุภำพที่ดีของผลติภณัฑ์ด้วยเทคโนโลยี
กำรผลิตและมำตรฐำนกำรผลิตระดบัสำกล  ทีมงำนของ TL ซึ่งมีควำมรู้ ควำมเช่ียวชำญ และประสบกำรณ์ในธุรกิจมำกกวำ่ 40 
ปี ยงัมุ่งมัน่ที่จะมอบบริกำรแก่ลกูค้ำด้วยควำมใสใ่จ  โดยมีบริกำรตรวจสอบสินค้ำตวัอย่ำงจำกลกูค้ำ เพื่อให้ค ำแนะน ำเก่ียวกบั
ผลติภณัฑ์ที่เหมำะสมกบักำรใช้งำนของลกูค้ำ รวมถึงให้ควำมส ำคญัสงูสดุตอ่กำรจดัสง่สนิค้ำที่ถกูต้องตรงตำมค ำสัง่ซือ้และตรง
ก ำหนดเวลำสง่มอบสนิค้ำอยำ่งเคร่งครัด เพื่อสร้ำงควำมเช่ือมัน่และควำมพงึพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ ทัง้นี ้ส ำหรับรอบบญัชีปี 2561 
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ผลส ำรวจควำมพงึพอใจของลกูค้ำที่มีตอ่สนิค้ำและบริกำรของ TL 
ซึง่เก็บรวบรวมข้อมลูโดยใช้แบบสอบถำมเพื่อส ำรวจควำมคิดเห็น
ของตวัอย่ำงกลุ่มลกูค้ำรำยใหญ่ของ TL ในปัจจุบนั รวมจ ำนวน 
31 รำย (คิดเป็นร้อย 46 ของจ ำนวนแบบสอบถำมที่ส่งให้ลกูค้ำ
ทัง้หมด 67 รำย) ใน 5 ด้ำน คือ (1) คุณภำพผลิตภณัฑ์ (Quality 
of Product) (2) บรรจุภัณฑ์  (Packaging) (3) คุณภำพกำรส่ง
สินค้ำ  (Quality of delivery) (4) ระยะเวลำกำรจัดส่งและกำร
บริกำรของพนักงำนจัดส่ง (Lead time of delivery and logistic 
satisfaction service) (5) ควำมถูกต้องของเอกสำร (Document 
is correcting and completely) และ (6) กำรบริกำรของพนกังำน
ขำยและกำรตลำด (Sales and Marketing service satisfaction) พบวำ่ คำ่เฉลีย่ควำมพงึพอใจของลกูค้ำอยูท่ี่ร้อยละ 97 

o กำรพฒันำคณุภำพผลิตภณัฑ์และเทคโนโลยีกำรผลิตอย่ำงต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สงูสดุของลูกค้ำ : ในฐำนะ
ผู้ผลิตผงสงักะสีออกไซด์รำยแรกในประเทศไทย (นบัตัง้แต่ปี 2515) ซึ่งมีสว่นแบ่งกำรตลำดสงูสดุในปัจจบุนั TL จึงไม่หยดุนิ่งที่
จะท ำกำรศึกษำวิจยัเพื่อพฒันำคณุภำพและควำมหลำกหลำยของผลิตภณัฑ์อย่ำงต่อเนื่อง ตลอดจนลงทุนในเคร่ืองจกัรหรือ
เทคโนโลยีกำรผลิตใหม่ๆ ที่ทนัสมยัอยู่เสมอเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพกำรผลิตและคณุภำพผลิตภณัฑ์ เช่น ระบบเตำแบบต่อเนื่อง 
(Continuous Furnace) และกระบวนกำรผลิตซึ่งเป็นระบบปิด (Closing system) ตลอดกระบวนกำร ตัง้แต่กำรเผำแท่งสงักะส ี
จนกระทัง่ถึงกำรบรรจุลงถงุ เป็นต้น เพื่อประโยชน์สงูสดุของกลุม่ลกูค้ำของ TL และสนบัสนนุให้ TL มีขีดควำมสำมำรถในกำร
แข่งขนัทำงธุรกิจกบัผู้ประกอบกำรรำยอื่นในธุรกิจ โดยปัจจุบนั TL อยู่ระหว่ำงประสำนควำมร่วมมือกบัสถำบนัเทคโนโลยีพระ
จอมเกล้ำเจ้ำคุณทหำรลำดกระบงัและมหำวิทยำลยัเชียงใหม่ เพื่อวิจัยพฒันำผงสงักะสีออกไซด์ให้มีอนุภำคเล็กลงในระดบั
อนภุำคนำโนเมตร เพื่อขยำยกลุม่ลกูค้ำใหม่ๆ  ในอตุสำหกรรมเคร่ืองส ำอำงค์ สิง่ทอ และอิเลก็ทรอนิกส์ 

• กลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำย 
  ลกูค้ำกลุม่เป้ำหมำยหลกัของ TL ได้แก่ ลกูค้ำผู้ประกอบกำรอตุสำหกรรมในประเทศที่ใช้ผงสงักะสีออกไซด์เป็น
วัตถุดิบในกำรผลิตสินค้ำของตน โดยกลุ่มอุตสำหกรรมที่เป็นลูกค้ำหลกัของ TL ได้แก่ อุตสำหกรรมผลิตยำงรถยนต์และ
อุตสำหกรรมยำง ซึ่งในรอบบญัชีปี 2561 มีจ ำนวนค ำสัง่ซือ้คิดเป็นร้อยละ 68 ของจ ำนวนค ำสัง่ซือ้ทัง้หมด รองลงมำได้แก่ 
อตุสำหกรรมอำหำรสตัว์ อตุสำหกรรมเซรำมิค อตุสำหกรรมน ำ้มนัหลอ่ลืน่ อตุสำหกรรมส ีอตุสำหกรรมเคร่ืองส ำอำงและยำ ซึง่
มีมลูคำ่ค ำสัง่ซือ้คิดเป็นร้อยละ 16.5  ร้อยละ 9.3 ร้อยละ 3.9 ร้อยละ 1.96 ร้อยละ 0.22 และร้อยละ 0.04 ของจ ำนวนค ำสัง่ซือ้
ทัง้หมดในรอบบญัชีปี 2561 ตำมล ำดบั นอกจำกนี ้TL ลกูค้ำต่ำงประเทศ ซึ่งได้แก่ ผู้ประกอบกำรที่ซือ้ผงสงักะสีออกไซด์เพื่อ
น ำไปจ ำหน่ำยให้ลกูค้ำผู้ประกอบกำรอตุสำหกรรมในต่ำงประเทศ โดยในรอบบญัชีปี 2561 TL มีสดัสว่นกำรขำยในประเทศ
และตำ่งประเทศ คิดเป็นร้อยละ 91.76 และร้อยละ 8.24 ตำมล ำดบั 

• ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
ด้วยเหตทุี่ TL เป็นผู้ผลติผงสงักะสอีอกไซด์รำยแรกในประเทศไทย และเป็นผู้น ำในธุรกิจที่มีสว่นแบง่กำรตลำดสงูสดุ

ในปัจจุบนั ส่งผลให้ TL มีช่ือเสี่ยงเป็นที่รู้จักของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยในประเทศอย่ำงกว้ำงขวำง โดยลกูค้ำที่ประสงค์จะซือ้
ผลิตภณัฑ์ผงสงักะสีออกไซด์ของ TL สำมำรถติดต่อมำยงับริษัทผ่ำนช่องทำงตำ่งๆ เช่น โทรศพัท์ อีเมลท่ีปรำกฎในเว็บไซต์ของ 
TL ซึ่ง TL มีเจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยขำยท ำหน้ำที่ให้ข้อมลูหรือค ำปรึกษำเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ และรับค ำสัง่ซือ้จำกลกูค้ำ นอกจำกนี ้TL มี
ตวัแทนจ ำหน่ำยที่พร้อมให้บริกำรแบบครบวงจรทัง้ในและต่ำงประเทศ โดย TL มีนโยบำยในกำรรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบักลุม่
ลกูค้ำรำยเดิม ควบคู่กบักำรขยำยฐำนลกูค้ำไปยงักลุม่ลกูค้ำใหม่ๆ โดยเฉพำะในภมูิภำคอำเซียน ด้วยกลยทุธ์กำรขำยที่มุง่เน้น 
“คณุภำพของผลติภณัฑ์ภำยใต้มำตรฐำนกำรผลติและระบบกำรจดักำรระดบัสำกล”  

98%

97%

96%

97% 97% 97%

ความพงึพอใจของลกูคา้ตอ่สนิคา้และบรกิารของ TL
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• ภำวะกำรตลำดและกำรแขง่ขนั 
อ้ำงอิงจำกข้อมลูเก่ียวกบัธุรกิจผลติและจ ำหนำ่ยผงสงักะสี

ออกไซด์ที่รวบรวมจำกข้อมลูที่เปิดเผยในสำธำรณะและ  กำรวิเครำะห์
โดยผู้บริหำรของ TL พบว่ำ ในปี 2561 อปุสงค์ควำมต้องกำรใช้งำนผง
สังกะสีออกไซด์ในประเทศไทย คำดว่ำมีปริมำณประมำณ 70,200 
เมตริกตัน ขณะที่มีอุปทำนจำกผู้ ผลิตผงสงักะสีออกไซด์ในประเทศ 
ประมำณ 44,400 เมตริกตนั โดยหำกพิจำรณำสว่นแบ่งกำรตลำดของ
ผู้ ผลิตภำยในประเทศ พบว่ำ TL เป็นผู้ ผลิตที่มีส่วนแบ่งตลำดสูงสุด 
ประมำณร้อยละ 46 ของอุปทำนทัง้หมด ขณะที่ผู้ ผลิตรำยอื่นใน
ประเทศอีกจ ำนวน 6 รำย และผู้น ำเข้ำสินค้ำจำกต่ำงประเทศ มีส่วน
แบง่กำรตลำดรวมกนัประมำณร้อยละ 54 ของอปุทำนทัง้หมด 

 

ส ำหรับสภำวะอุตสำหกรรมของธุรกิจที่เป็นลกูค้ำหลกัของ TL อนัได้แก่ อุตสำหกรรมยำงรถยนต์ ผลิตภณัฑ์ยำง 
อำหำรสตัว์ และเซรำมิก อ้ำงข้อมลูรำยงำนภำวะเศรษฐกิจอุตสำหกรรมไตรมำส 2 ปี 2561 และแนวโน้มไตรมำส 3 ปี 2561 
จัดท ำโดยส ำนกังำนเศรษฐกิจอตุสำหกรรม พบว่ำ อุตสำหกรรมยำงและผลิตภณัฑ์ยำงในไตรมำส 2 ปี 2561 มีปริมำณกำร
ผลิตยำงรถยนต์ 8.59 ล้ำนเส้น และถุงมือยำง 4.37 พันล้ำนชิน้ เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.77 และร้อยละ 15.91 เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ตำมกำรขยำยตวัที่ดีของตลำดทัง้ในและต่ำงประเทศ ด้ำนกำรจ ำหน่ำยยำงรถยนต์และถงุมือยำง มี
จ ำนวน 5.74 ล้ำนเส้น และ 1,006.70 ล้ำนชิน้ เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.10 และ 60.21 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ตำม
กำรขยำยตวัของอุตสำหกรรมยำนยนต์และควำมต้องกำรใช้ทำงกำรแพทย์ที่สงูขึน้ กำรส่งออกยำงรถยนต์และถงุมือยำง  มี
มลูค่ำ 1,230.02 และ 284.07 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ ตำมล ำดบั เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.96 และ 12.79 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี
ก่อนหน้ำ จำกกำรขยำยตวัของตลำดยำงรถยนต์ ในสหรัฐอเมริกำ  เวียดนำม และมำเลเซีย และตลำดสินค้ำถุงมือยำงใน
เนเธอร์แลนด์ สหรัฐอเมริกำ และเบลเยี่ยม ส ำหรับแนวโน้มอตุสำหกรรมยำงและผลติภณัฑ์ยำง ไตรมำส 3 ปี 2561 คำดวำ่กำร
ผลิตยำงรถยนต์และถงุมือยำงจะขยำยตวัร้อยละ 1.66 และ 3.33 ตำมแนวโน้มกำรขยำยตวัที่ดีของตลำดในและต่ำงประเทศ
ด้ำนอตุสำหกรรมเซรำมิก พบวำ่ปริมำณกำรผลติและจ ำหนำ่ยเซรำมิกในไตรมำส 2 ปี 2561 หดตวั เนื่องจำกมีเทศกำลหยดุยำว
และเข้ำสูฤ่ดฝูน ประกอบกบัมีกำรแขง่ขนักบัสนิค้ำน ำเข้ำจำกประเทศจีน ด้ำนกำรสง่ออกผลติภณัฑ์เซรำมิกในภำพรวมขยำยตวั
เพิ่มขึน้ในตลำดญ่ีปุ่ น สหรัฐเอมริกำและจีน โดยเคร่ืองสขุภณัฑ์มีอตัรำกำรขยำยตวัสงูสดุ ซึ่งขยำยตวัไปยงัตลำดหลกัทกุตลำด 
และลกูถ้วยไฟฟ้ำมีมูลค่ำกำรส่งออกสงูสดุ โดยขยำยตวัได้ดีในจีนและมำเลเซีย ไตรมำส 3 ปี 2561 คำดว่ำกำรผลิตและกำร
จ ำหน่ำยเซรำมิกภำยในประเทศจะมีแนวโน้มขยำยตวัเพิ่มขึน้ จำกกำรลงทุนภำคอสงัหำริมทรัพย์ที่ปรับตวัดีขึน้ตำมสภำพ
เศรษฐกิจไทย ประกอบกบักำรผลิตเพื่อรองรับกำรสง่ออกที่ขยำยตวัได้ดีในตลำดอำเซียน ญ่ีปุ่ น สหรัฐอเมริกำ และจีน ส ำหรับ
อตุสำหกรรมอำหำรสตัว์ในปี 2561 มีทิศทำงขยำยตวัตำมธุรกิจปศสุตัว์ ที่มีจ ำนวนประชำกรสตัว์เพิ่มขึน้ ทัง้ไก่เนือ้ สกุร เป็ด โค
นม กุ้ง และปลำ สง่ผลให้ควำมต้องกำรให้อำหำรสตัว์เพิ่มขึน้ ซึง่ข้อมลูจำกสมำคมผู้ผลติอำหำรสตัว์ไทยประมำณกำรณ์ปริมำณ
อำหำรสตัว์ในปี 2561 จะมีจ ำนวนรวม 20.08 ล้ำนตนั เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.55 จำกปี 2560 ที่มีจ ำนวน 19.58 ล้ำนตนั 

 

 (ค) กำรจดัหำผลติภณัฑ์และบริกำร 
TL ใช้สงักะสีแท่งบริสทุธ์ิเป็นวตัถดุิบหลกัท่ีใช้ในกระบวนกำรผลิตผงสงักะสีออกไซด์ ซึ่งคิดเป็นปริมำณร้อยละ 88 ของ

วตัถดุิบท่ีใช้ในกำรผลิตทัง้หมด ทัง้นี ้ด้วยเหตทุี่แหลง่วตัถดุิบในประเทศได้ยตุิกำรด ำเนินกิจกำรลง สง่ผลให้ TL น ำเข้ำวตัถดุิบ
จำกผู้ผลิตต่ำงประเทศทัง้หมด ซึ่งในรอบบญัชีปี 2561 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุำคม 2560 – วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561) TL มีมลูค่ำกำร
สัง่ซือ้วตัถดุิบจำกตำ่งประเทศ รวมประมำณ 1,414.05 ล้ำนบำท โดยวตัถดุิบสว่นใหญ่น ำเข้ำจำกสหรัฐอำหรับเอมิเรตส์ ร้อยละ 

ไทย-ไลซาท

46%

ผูผ้ลติและผูน้ าเขา้ราย

อืน่54%

สว่นแบง่การตลาดของผูผ้ลติสงักะสี

ออกไซดใ์นประเทศ ปี 2561
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42 รองลงมำ ได้แก่ อินเดีย ร้อยละ 25.07 แคนำดำ ร้อยละ 15.02 เม็กซิโก ร้อยละ 7.04 ญ่ีปุ่ น ร้อยละ 6.59 ออสเตรเลีย ร้อย
ละ 3.18 และเมียนมำร์ ร้อยละ 0.21 

 

 ทัง้นี ้TL มีโรงงำนตัง้อยูท่ี่สวนอตุสำหกรรมโรจนะ ต ำบลสำมบณัฑิต อ ำเภออทุยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ โดยมีก ำลงั
กำรผลิตสงูสดุ 21,000 ตนัต่อปี และในรอบบญัชีปี 2561 (ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุำคม 2560 - วนัที่ 30 กนัยำยน 2561) มีก ำลงักำร
ผลิตจริง ประมำณ 19,322 ตนัต่อปี หรือคิดเป็นร้อยละ 92 ของก ำลงักำรผลิตสงูสดุ ซึ่ง TL มีนโยบำยกำรผลิตตำมค ำสัง่ซือ้
ของลกูค้ำ  
 

 ผลกระทบด้ำนสิง่แวดล้อม 
 TL ให้ควำมส ำคญัต่อกำรประหยดัพลงังำนและผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทัง้ภำยในองค์กรและชุมชนโดยรอบโรงงำน 
โดยพิจำรณำเลือกใช้เชือ้เพลิงจำกก๊ำซธรรมชำติ พร้อมติดตัง้ระบบ Oxygen Enrichment เพื่อน ำออกซิเจนมำใช้ในกำรเผำ
ไหม้ ซึง่จะช่วยเพิ่มประสทิธิภำพกำรเผำไหม้ให้สมบรูณ์และลดสดัสว่นกำรใช้ก๊ำซธรรมชำติที่เป็นพลงังำนหลกัในกระบวนกำร
ผลิตผงสงักะสีออกไซด์ นอกจำกนี ้TL ได้น ำเทคโนโลยี Heat Recovery เพื่อน ำควำมร้อนจำกกำรเผำไหม้กลบัมำใช้ใหม่ 
ส ำหรับของเสยีที่เกิดขึน้จำกกำรกระบวนกำรผลติ TL ด ำเนินกำรดงันี ้ 

• ของเสยีเกิดจำกกระบวนกำรผลติ  TL จะพิจำรณำน ำเข้ำสูก่ระบวนกำรคดัแยกเพื่อน ำกลบัมำใช้ใหม ่หรือจ ำหนำ่ย
ให้กบับริษัทภำยนอกเพื่อน ำไปหมนุเวียนกลบัมำใช้ใหม่ (Recycle) 

• ของเสียในรูปส่วนประกอบ TL ได้ว่ำจ้ำงบริษัทภำยนอกที่จดทะเบียนถูกต้องตำมกฏหมำยในกำรก ำจัดกำก
อตุสำหกรรมน ำของเสยีหรือกำกอตุสำหกรรมดงักลำ่วไปก ำจดัตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

ทัง้นี ้ในช่วงที่ผำ่นมำ TL ไมม่ีประเด็นข้อพิพำทหรือถกูฟอ้งร้องเร่ืองผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมแตอ่ยำ่งใด 
 

(ง)  งำนท่ียงัไมไ่ด้สง่มอบ 
 - ไมม่ี - 

 

3.2  ธุรกิจกำรลงทุนพลังงำน  
ธุรกิจกำรลงทนุพลงังำนด ำเนินงำนโดย EV และ EEI ซึง่บริษัทถือหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมใน EV รวมร้อยละ 79.00 และถือหุ้น 
EEI ในสดัสว่นร้อยละ และ 30.59 โดยแตล่ะกิจกำรมีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ สรุปดงันี ้

•   EV ด ำเนินธุรกิจในรูปแบบของกำรลงทนุในธุรกิจบริหำรและจดักำรพลงังำนจำกแหลง่เชือ้เพลิงที่เป็นวสัดเุหลอืใช้
จำกธรรมชำติร่วมกบัเชือ้เพลิงที่ประหยดัและมีมลพิษต ่ำ และกำรให้บริกำรปรึกษำด้ำนวิศวกรรมจดักำรและอนรัุกษ์พลงังำน 
โดย EV อำจพิจำรณำเข้ำลงทนุและร่วมพฒันำโครงกำรประหยดัพลงังำนกบัผู้ประกอบกำรที่มีควำมมัน่คงและศกัยภำพใน
กำรด ำเนินธุรกิจอยำ่งยัง่ยื่น ซึง่ EV จะได้รับผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินโครงกำรประหยดัพลงังำนของกิจกำรท่ีเข้ำลงทนุ 

• EEI ด ำเนินธุรกิจบริษัทจัดกำรพลงังำน (Energy Service Company) โดยบริกำรหลกั คือ กำรพฒันำและจัดกำร
ประสทิธิภำพพลงังำน ซึง่ครอบคลมุตัง้แตก่ำรตรวจสอบกำรใช้พลงังำน กำรออกแบบทำงวิศวกรรม กำรจดัหำแหลง่เงินทนุ  กำร
บริหำรจดักำรและควบคมุโครงกำร ตัง้แตข่ัน้ตอนกำรประกวดรำคำ กำรจดัซือ้เคร่ืองจกัรอปุกรณ์ กำรบริหำรสญัญำกบัผู้ รับเหมำ
ช่วง ควบคมุดแูลกำรก่อสร้ำงและกำรติดตัง้เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ให้พร้อมท ำงำน อบรมกำรใช้งำน และกำรบ ำรุงรักษำให้เป็นไป
ตำมแผนงำนที่ก ำหนด ตลอดจนกำรตรวจวดัเพื่อพิสจูน์ผลประหยดัให้แก่ผู้ประกอบกำร กำรรับประกันผลกำรประหยดั และ
รับผิดชอบชดเชย หำกผลประหยดัไมเ่ป็นไปตำมเปำ้หมำยที่ก ำหนด 
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3.   ปัจจัยควำมเสี่ยง 
 

ปัจจยัควำมเสี่ยงและแนวทำงบริหำรจดักำรควำมเสี่ยงที่มีนยัส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกิจหลกัของกลุม่บริษัท อนัได้แก่ ธุรกิจ
ลงทุนและพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์และธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสงักะสีออกไซด์ รวมทัง้ควำมเสี่ยงต่อกำรลงทุนของผู้ ถือ
หลกัทรัพย์ของบริษัท มีดงันี ้
3.1 ควำมเสี่ยงในกำรประกอบธุรกิจและกำรผลิต 

ธุรกิจกำรลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
(1) ควำมเสีย่งจำกกำรแขง่ขนัสงูในธุรกิจและกำรมีสนิค้ำคงเหลอื  

 ด้วยภำวะกำรแข่งขนัในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้ จำกกำรเปิดตวัโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์โครงกำรใหม่ๆ อย่ำง
ต่อเนื่องจำกผู้ประกอบกำรรำยเดิมและผู้ประกอบกำรรำยใหม่ ภำยหลงัเศรษฐกิจไทยในปี 2560 – 2561 มีทิศทำงฟืน้ตวัต่อเนื่อง 
ประกอบกับอุปทำนสินค้ำคงเหลือในตลำดที่มีในระดบัสงู โดยข้อมูลรำยงำนภำวะอุตสำหกรรมรำยไตรมำส ตลำดที่อยู่อำศยั
กรุงเทพฯ และปริมณฑล จดัท ำโดยศนูย์วิจยัธนำคำร กรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) ระบวุ่ำ ภำพรวมตลำดที่อยู่อำศยักรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ปี 2560 มีจ ำนวนที่อยู่อำศยัเปิดขำยใหม่ 114,477 ยูนิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน
หน้ำ ซึ่งจ ำนวนยูนิตเปิดใหม่ดงักล่ำวมีจ ำนวนสงูกว่ำจ ำนวนยูนิตที่ขำยได้ทัง้โครงกำรเก่ำและโครงกำรใหม่ (Unit sold) ของปี 
2560 ที่มีจ ำนวน 103,579 ยูนิต ท ำให้มีอุปทำนคงค้ำงสะสม (Accumulative unsold) เพิ่มขึน้ต่อเนื่องจำกปีก่อนหน้ำมำอยู่ที่ 
195,600 ยนูิต โดยอปุทำนคงค้ำงสว่นใหญ่เป็นที่อยู่อำศยัระดบักลำง – ลำ่ง ส ำหรับอปุทำนคงค้ำงสะสมในช่วงคร่ึงแรกปี 2561 
อยูท่ี่ 162,828 ยนูิต สว่นหนึง่เป็นผลมำจำกก ำลงัซือ้ของผู้บริโภคที่ยงัไม่ฟืน้ตวัเต็มที่ ประกอบกบัอปุสงค์ควำมต้องกำรที่อยู่อำศยั
ของกลุม่ผู้ซือ้เพื่ออยู่อำศยัจริงมีข้อจ ำกดัจำกรำคำที่อยูอ่ำศยัเปิดขำยใหม่อยูใ่นระดบัสงู และกลุม่ผู้ซือ้เพื่อกำรลงทนุมีกำรชะลอ
กำรลงทนุที่อยูอ่ำศยัลง เนื่องจำกตลำดให้เช่ำที่อยูอ่ำศยัมีกำรแขง่ขนัสงู โดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมให้เช่ำ นอกจำกนี ้สถำบนั
กำรเงินยังคงระมดัระวงักำรปล่อยสินเช่ือที่อยู่อำศยัเพื่อควบคุมปัญหำคุณภำพหนี ้ทัง้นี ้สถำนกำรณ์ตลำดอสงัหำริมทรัพย์
โดยรวมข้ำงต้น อำจสง่ผลกระทบให้ยอดขำยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่ออยูอ่ำศยัโดยรวม ซึง่รวมถึงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของ
กลุม่บริษัทที่อำจมียอดขำยไม่เป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว้ และมีจ ำนวนสินค้ำที่สร้ำงเสร็จเหลือขำยจ ำนวนมำก จนสง่ผลกระทบ
ในทำงลบตอ่กำรด ำเนินธุรกิจ ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกลุม่บริษัทอยำ่งมีนยัส ำคญั 
 อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบริษัทมีแนวทำงในกำรลดผลกระทบจำกภำวะกำรแข่งขนัทำงธุรกิจที่มีควำมรุนแรงและลดควำม
เสีย่งจำกกำรมีสนิค้ำคงเหลอืขำยในระดบัสงู โดยมุง่พฒันำโครงกำรในท ำเลที่ดี โดยเฉพำะท ำเลตำมเส้นทำงสว่นตอ่ขยำยของ
รถไฟฟ้ำ และหลีกเลี่ยงท ำเลที่กลุม่บริษัทยงัมีสินค้ำคงเหลืออยู่จ ำนวนมำก รวมทัง้ท ำกำรศึกษำเพื่ อพฒันำรูปแบบโครงกำร
ของกลุม่บริษัทมีให้เอกลกัษณ์โดดเดน่และมีคณุลกัษณะต่ำงๆ ที่สำมำรถตอบรับควำมต้องกำรหรือกำรใช้งำนของกลุม่ลกูค้ำ
เปำ้หมำยได้กว้ำงขวำง ควบคูก่บักำรเพิ่มช่องทำงกำรขำยสนิค้ำคงเหลือ และปรับกลยทุธ์กำรตลำดและรำคำส ำหรับโครงกำร
ที่มีสนิค้ำคงเหลอืขำยอยูจ่ ำนวนมำก ตลอดจนจดักิจกรรมสง่เสริมกำรขำยอยำ่งตอ่เนื่อง เพื่อดงึดดูควำมสนใจและกระตุ้นกำร
ตดัสนิใจซือ้ของลกูค้ำ 
 

(2) ควำมเสีย่งจำกควำมเข้มงวดในกำรปลอ่ยสนิเช่ือที่อยูอ่ำศยัของสถำบนักำรเงิน  
 สืบเนื่องจำกสถำบนักำรเงินยงัคงระมดัระวงักำรปลอ่ยสินเช่ือที่อยู่อำศยัเพื่อควบคมุปัญหำคณุภำพหนี ้เนื่องจำกในปี 

2560 สินเช่ือที่อยู่อำศยัเป็นสินเช่ือรำยยอ่ยกลุม่เดียวของระบบธนำคำรพำณิชย์ไทยที่ยงัปรำกฎสญัญำณกำรเพิ่มขึน้ของหนีด้้อย
คุณภำพ (NPL) โดยข้อมูลจำกศูนย์วิจัยกสิกรไทย เมื่อเดือนกุมภำพันธ์ 2561 ระบุว่ำ ภำพรวมสินเช่ือที่อยู่อำศัยของสถำบนั
กำรเงินในปี 2560 ชะลอตวัมำอยู่ที่ร้อยละ 6.0 จำกปี 2559 ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 7.6 ส ำหรับปี 2561 คำดกำรณ์อตัรำกำรขยำยตวัของ
สินเช่ือจะอยู่ในกรอบจ ำกดัประมำณร้อยละ 6.0 – 7.0 ประกอบกับกำรฟืน้ตวัของก ำลงัซือ้ผู้บริโภคในภำพรวมของประเทศที่ยงั
ได้รับแรงกดดนัจำกรำคำสินค้ำเกษตรหลกัที่ผนัผวน ซึ่งเป็นสญัญำณเสี่ยงต่อควำสำมำรถในกำรช ำระหนีข้องลกูค้ำสินเช่ือเพื่อที่
อยู่อำศยัในภำพรวมและผู้ขอสินเช่ือบำงกลุม่ ประกอบกบัธนำคำรแห่งประเทศไทยมีกำรปรับหลกัเกณฑ์กำรก ำกบัดแูลสินเช่ือที่
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อยู่อำศยัของสถำบนักำรเงิน ซึ่งจะมีผลบงัคบัใช้ส ำหรับสญัญำกู้ซือ้ที่อยู่อำศยัปล่อยใหม่ตัง้แต่เดือนเมษำยน 2562 เป็นต้นไป  
ดงันี ้(1) กำรก ำหนดเงินดำวน์ขัน้ต ่ำหรืออตัรำสว่นสนิเช่ือตอ่มลูค่ำหลกัประกนั (LTV) ส ำหรับกำรผ่อนที่อยู่อำศยัพร้อมกนั 2 หลงั
ขึน้ไป และที่อยูอ่ำศยัที่มีรำคำตัง้แต ่10 ล้ำนบำทขึน้ไป โดยที่อยูอ่ำศยัหลงัที่ 2 ที่รำคำต ่ำกวำ่ 10 ล้ำนบำท และผอ่นช ำระหลงัแรก
ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป จะต้องวำงเงินดำวน์ร้อยละ 10  ขณะที่ที่อยู่อำศยัซึ่งผ่อนช ำระหลงัแรกยงัไม่ถึง 3 ปี หรือกู้ ซือ้ที่อยู่อำศยัรำคำ
ตัง้แต่ 10 ล้ำนบำทขึน้ไป จะต้องวำงเงินดำวน์ร้อยละ 20 ส ำหรับที่อยู่อำศยัหลงัที่ 3 ขึน้ไป จะต้องวำงเงินดำวน์เป็นร้อยละ 30 ใน
ทกุระดบัรำคำ และ (2) ก ำหนดให้ธนำคำรพำณิชย์ต้องนบัรวมสนิเช่ืออื่นที่เก่ียวข้องกบัสนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่ำศยั (สนิเช่ือ Top-Up) ทกุ
ประเภทที่อ้ำงหลกัประกนัเดียวกนัในวงเงินที่ขอกู้  (ยกเว้นสินเช่ือที่ช ำระเบีย้ประกนัชีวิตผู้กู้ และประกนัวินำศภยั และสินเช่ือที่ให้
ธุรกิจ SMEs ทัง้นี ้จำกปัจจัยที่กดดันตลำดสินเช่ือที่อยู่อำศัยข้ำงต้น อำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรกู้ ยืมเงินของ
ผู้บริโภคและสง่ผลให้อตัรำกำรปฏิเสธสินเช่ือแก่ลกูค้ำจองซือ้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของกลุม่บริษัทมีจ ำนวนเพิ่มขึน้ ซึง่จะสง่ผล
กระทบโดยตรงต่อยอดโอนกรรมสิทธ์ิและรำยได้ของกลุ่มบริษัท อีกทัง้ กำรมีสินค้ำคงเหลือขำยในระดบัสงู ท ำให้กลุ่มบริษัทมี
คำ่ใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด กำรขำย และกำรดแูลรักษำสนิค้ำคงเหลอืขำยเพิ่มสงูขึน้ 

 อยำ่งไรก็ดี กลุม่บริษัทมีแนวทำงในกำรลดควำมเสีย่งในเร่ืองดงักลำ่ว ด้วยกำรท ำกำรประเมินคณุสมบตัิเบือ้งต้นและ
ควำมสำมำรถในกำรผอ่นช ำระเงินกู้ของลกูค้ำที่ขอสนิเช่ือจำกสถำบนักำรเงินตัง้แตช่่วงที่เข้ำมำซือ้โครงกำรจนถึงช่วงขอสนิเช่ือ
กบัสถำบนักำรเงิน ควบคู่กบักำรแสวงหำควำมร่วมมือกบัสถำบนักำรเงินในกำรก ำหนดกระบวนกำรและทีมงำนในกำรแก้ไข
ปัญหำกำรปฏิเสธสนิเช่ือ  

 

(3) ควำมเสีย่งจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทนุกำรพฒันำโครงกำร  
  ตำมที่กลุม่บริษัทมุง่พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์บนที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภำพดี เช่น ที่ดินใกล้สถำนีรถไฟฟำ้ หรือใกล้
แหลง่ชมุชนขนำดใหญ่ที่มีเส้นทำงคมนำคมเข้ำออกโดยสะดวกและแวดล้อมด้วยสิง่อ ำนวยควำมสะดวก ซึง่ที่ดินบริเวณดงักลำ่วอำจ
มีกำรแข่งขนัในกำรซือ้ที่ดินจำกผู้ประกอบกำรรำยอื่น หรือรำคำที่ดินอำจมีกำรปรับตวัสงูขึน้เมื่อสภำพแวดล้อมบริเวณรอบที่ดิน
ได้รับกำรพัฒนำ ดังนัน้ กลุ่มบริษัทมีควำมเสี่ยงที่อำจไม่สำมำรถซือ้ที่ดินในท ำเลที่ต้องกำร หรือต้องซือ้ที่ดินในรำคำที่สูงกว่ำ
แผนงำนที่วำงไว้ นอกจำกนี ้ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอำจได้รับผลกระทบจำกกำรปรับเพิ่มขึน้ของต้นทุนกำรก่อสร้ำง ซึ่ง
ประกอบด้วยต้นทนุค่ำวสัดกุ่อสร้ำงและต้นทนุค่ำแรงเป็นหลกั ทัง้นี ้กำรเพิ่มขึน้ของรำคำที่ดิน  ค่ำวสัดกุ่อสร้ำง และค่ำแรง ซึ่งเป็น
ต้นทนุหลกัของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ จะสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุและอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของโครงกำร 
  ทัง้นี ้กลุม่บริษัทมีแนวทำงในกำรลดควำมเสี่ยงในเร่ืองดงักลำ่ว ด้วยกำรวำงแผนกำรพฒันำโครงกำรระยะยำว เพื่อใช้
เป็นกรอบในกำรพิจำรณำท ำเล  รำคำ และช่วงเวลำที่เหมำะสมในกำรจดัหำที่ดินเพื่อรองรับแผนธุรกิจในอนำคต นอกจำกนี ้UVC 
ซึ่งท ำหน้ำที่ผู้แทนในกำรรวบรวมและจัดหำที่ดินท่ีมีศกัยภำพเหมำะสมกับกำรพฒันำโครงกำรของกลุ่มบริษัท มีช่องทำงในกำร
จัดหำที่ดินอย่ำงหลำกหลำย ทัง้จำกนำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์และกำรประกำศจดัซือ้จัดหำที่ดินผ่ำนสื่อต่ำงๆ เพื่อรวบรวมเป็น
คลงัข้อมลูด้ำนที่ดินส ำหรับใช้ในกำรจดัหำที่ดินที่เหมำะสมกับแผนธุรกิจในแต่ละช่วงเวลำ ส ำหรับแนวทำงในกำรลดควำมเสี่ยง
ต้นทนุกำรก่อสร้ำง กลุม่บริษัทท ำสญัญำก่อสร้ำงแบบจ้ำงเหมำส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียมและโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิง
พำณิชย์ โดยผู้ รับเหมำก่อสร้ำงจะเป็นผู้จดัหำแรงงำนและวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้ำงตำมรูปแบบที่ก ำหนด ซึ่งรวมเป็นสว่นหนึ่งในค่ำ
ก่อสร้ำง นอกจำกนี ้กลุม่บริษัทมีกำรว่ำจ้ำงบริษัทวิศวกรที่ปรึกษำ เช่น STI ท ำหน้ำที่บริหำรควบคมุงำนก่อสร้ำง เพื่อให้โครงกำร
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จอย่ำงมีคุณภำพ ภำยใต้ต้นทนุและระยะเวลำตำมแผนงำนท่ีก ำหนด ส ำหรับโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์แนวรำบ 
กลุ่มบริษัทจะจัดซือ้วสัดุก่อสร้ำงบำงรำยกำรจำกผู้ ผลิตโดยตรง ผ่ำนกำรจัดซือ้แบบประกวดรำคำเพื่อให้ได้วสัดุก่อสร้ำงที่มี
คณุภำพและรำคำเหมำะสมที่สดุ รวมทัง้มีแผนจดัหำวสัดทุดแทนและกำรจ้ำงผู้ รับเหมำรำยย่อยโดยตรงไม่ผ่ำนผู้ รับเหมำรำยใหม ่
เพื่อรักษำประสิทธิภำพในกำรบริหำรต้นทนุ ตลอดจนให้ควำมส ำคญักบักำรพฒันำนวตักรรมกำรก่อสร้ำงและกำรออกแบบสนิค้ำ 
เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรใช้วสัดกุ่อสร้ำงให้มีประสิทธิภำพสงูสดุ ควบคูก่บัน ำระบบชิน้สว่นส ำเร็จรูป (Precast Concrete) มำใช้ใน
กำรก่อสร้ำง เพื่อลดระยะเวลำและแรงงำนในกำรก่อสร้ำง 
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(4) ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงกฎหมำยที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ 
 กำรด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์อำจมีควำมเสี่ยง หำกมีกำรบังคับใช้หรือเปลี่ยนแปลงกฎหมำย ระเบียบ หรือ
ข้อบังคับต่ำงๆ ไปในแนวทำงที่เป็นข้อจ ำกัดหรือส่งผลกระทบด้ำนลบทำงใดทำงหนึ่งต่อธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ เช่น ข้อ
ก ำหนดกำรจดัสรรที่ดิน พระรำชบญัญัติผงัเมือง พระรำชบญัญัติควบคมุอำคำร  พระรำชบญัญัติอำคำรชดุ  พระรำชบญัญตัิ
สง่เสริมและรักษำคณุภำพสิ่งแวดล้อมแห่งชำติ เป็นต้น ทัง้นี ้ตำมที่ภำครัฐอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำปรับปรุงนโยบำยกำรเก็บ
ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้ำง ซึ่งเมื่อมีกำรบงัคบัใช้พระรำชบญัญัติภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้ำงในปี  2562 อำจส่งให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์มีต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรเพิ่มขึน้ เนื่องจำกกำรจัดเก็บภำษีที่ดินดงักล่ำวย่อมส่งผลให้ที่ดินมีรำคำ
สงูขึน้ นอกจำกนี ้ผู้ประกอบกำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์จะมีภำระภำษีเพิ่มขึน้จำกที่ดินเปลำ่ (Land Bank) ซึง่ยงัมิได้น ำไปใช้
ประโยชน์ รวมถึงโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งพฒันำ และสนิค้ำคงเหลอืขำยสะสมของโครงกำร นอกจำกนี ้พระรำชบญัญตัิภำษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้ำงอำจลดแรงจูงใจของผู้บริโภคในกำรซือ้ที่อยู่อำศัยหลงัที่สองและกำรซือ้ที่อยู่อำศัยเพื่อกำรลงทุนให้เช่ำ 
เนื่องจำกผู้ ซือ้ต้องมีภำระภำษีส ำหรับที่อยู่อำศัยหลงัที่สอง ส่งผลให้ตลำดอสงัหำริมทรัพย์อำจชะลอตวัในระยะแรกเมื่อ
กฎหมำยดงักลำ่วมีผลบงัคบัใช้ 
 ทัง้นี ้กลุม่บริษัทลดผลกระทบจำกควำมเสี่ยงดงักลำ่ว ด้วยกำรติดตำมและศึกษำกฎหมำย ระเบียบ หรือข้อบงัคบั
ตำ่งๆ ที่จะมีกำรบงัคบัใช้หรือจะมีกำรเปลีย่นแปลงในอนำคตอยูเ่สมอ เพื่อเตรียมควำมพร้อมในกำรปรับเปลีย่นแผนงำนในกำร
พฒันำโครงกำรหรือกำรด ำเนินธุรกิจให้สอดคล้องกบักฎระเบียบที่อำจมีกำรเปลี่ยนแปลงไปในแต่ละช่วงเวลำได้ทนักำรณ์ 
ควบคูก่บัให้ควำมส ำคญัในกำรปฏิบตัิตำมกฎระเบียบต่ำงๆ ท่ีเก่ียวข้องกบักำรประกอบธุรกิจอยำ่งเคร่งครัด  
 

 ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์ 
(1) ควำมเสีย่งจำกควำมผนัผวนของรำคำวตัถดุิบ 

ด้วยเหตทุี่วตัถดุิบหลกัในกำรผลติผงสงักะสอีอกไซด์ คือ สงักะสแีทง่บริสทุธ์ิ ซึง่คิดเป็นร้อยละ 88 ของวตัถดุิบทัง้หมด
ที่ใช้ในกำรผลิต โดย TL น ำเข้ำสงักะสีแทง่บริสทุธ์ิจำกผู้ผลิตต่ำงประเทศ เช่น สหรัฐอำหรับเอมิเรตส์ อินเดีย แคนำดำ เป็นต้น 
โดยรำคำสงักะสีแท่งจะอ้ำงอิงจำกรำคำเฉลี่ยในตลำดโลหะลอนดอน (London Metals Exchange: LME) ซึ่งรำคำจะมีกำร
เปลี่ยนแปลงขึน้ลงตลอดเวลำตำมอปุสงค์อปุทำนในแต่ละช่วงเวลำ ทัง้นีใ้นช่วงปี 2560 รำคำรำคำสงักะสีแท่งมีกำรปรับตวั
เพิ่มขึน้ต่อเนื่องระหว่ำง 2,571.93 – 3,273.95 ดอลลำร์สหรัฐต่อเมตริกตนั ขณะที่ช่วง 9 เดือนแรกของปี 2561 รำคำสงักะสี
แท่งเคลื่อนไหวอยู่ระหว่ำง 2,350 – 3,539.78 ดอลลำร์สหรัฐต่อเมตริกตนั ดงันัน้ ควำมผนัผวนของรำคำวตัถุดิบ ท ำให้เกิด
ควำมเสีย่งกบักำรด ำเนินธุรกิจของ TL ทัง้ด้ำนรำยได้และต้นทนุกำรผลติ  

อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงกำรในกำรลดควำมเสี่ยงในเร่ืองดงักล่ำว ด้วยกำรติดตำมสถำนกำรณ์รำคำสงักะสีแท่งใน
ตลำดโลหะลอนดอนและสภำวะตลำดของอตุสำหกรรมซึ่งเป็นลกูค้ำหลกัของ TL อย่ำงใกล้ชิด เช่น อุตสำหกรรมยำงรถยนต์ 
อตุสำหกรรมยำง อตุสำหกรรมอำหำรสตัว์ เพื่อน ำข้อมลูดงักลำ่วมำใช้ในกำรวำงเปำ้หมำยรำคำและปริมำณกำรจดัซือ้วตัถดุิบ
ล่วงหน้ำที่เหมำะสม เพื่อบริหำรต้นทุนและรักษำอัตรำก ำไรในกำรขำยสินค้ำให้เป็นไปตำมนโยบำยที่ก ำหนด และเพื่อให้มี
ปริมำณวตัถดุิบเพียงพอส ำหรับกำรผลติตำมค ำสัง่ซือ้ของลกูค้ำในแตล่ะช่วงเวลำ 

 

(2) ควำมเสีย่งด้ำนอตัรำแลกเปลีย่น 
ตำมที่ TL จดัหำสงักะสีแท่งบริสทุธ์ิจำกผู้ผลิตตำ่งประเทศ โดยอ้ำงอิงรำคำเฉลี่ยในตลำดโลหะลอนดอน ซึ่งก ำหนด

เป็นสกุลเงินดอลลำร์สหรัฐ ส่งผลให้ TL มีควำมเสี่ยงจำกอตัรำแลกเปลี่ยน ซึ่งในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2561 ค่ำเงินบำทมี
ควำมผนัผวน โดยเคลื่อนไหวในช่วง 31.17 – 33.39 บำทต่อดอลลำร์สหรัฐ อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสีย่ง
ในเร่ืองดงักลำ่ว ด้วยกำรท ำสญัญำซือ้ขำยเงินตรำตำ่งประเทศลว่งหน้ำ (Forward Contract) ร่วมกบักำรบริหำรกระแสเงินสด
ของรำยได้และรำยจ่ำยที่เป็นเงินตรำตำ่งประเทศให้สอดคล้องกนั  
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(3) ควำมเสีย่งจำกกำรพึง่พิงลกูค้ำรำยใหญ่และลกูค้ำในวงจ ำกดั 
ลกูค้ำรำยใหญ่ของ TL ในรอบบญัชีปี 2561 (วนัที่ 1 ตลุำคม 2560 – 30 กนัยำยน 2561) ซึง่มีมลูคำ่ค ำสัง่ซือ้ผงสงักะสี

ออกไซด์มำกกวำ่ร้อยละ 30 ของรำยได้ทัง้หมดของ TL ได้แก่ กลุม่บริดจสโตน ซึง่เป็นผู้ผลติและจ ำหนำ่ยยำงรถยนต์ โดยในรอบ
บญัชีปี 2561 กลุม่บริดจสโตนมีมลูคำ่ค ำสัง่ซือ้รวมร้อยละ 39 ของรำยได้ทัง้หมดของ TL ทัง้นี ้หำกพิจำรณำกลุม่ลกูค้ำรำยใหญ่
แยกตำมอตุสำหกรรม พบว่ำ กลุม่ผู้ผลิตและจ ำหน่ำยยำงรถยนต์เป็นลกูค้ำรำยใหญ่ที่สดุของ TL โดยในรอบบญัชีปี 2561 กลุม่
ผู้ผลิตและจ ำหน่ำยยำงรถยนต์มีมูลค่ำค ำสัง่ซือ้รวมร้อยละ 70 ของรำยได้ทัง้หมดของ TL ดงันัน้ TL จึงมีควำมเสี่ยงจำกกำร
พึง่พิงลกูค้ำรำยใหญ่และลกูค้ำในวงจ ำกดั ซึง่หำกลกูค้ำรำยใหญ่ดงักลำ่วลดหรือยกเลกิค ำสัง่ซือ้ผงสงักะสอีอกไซด์จำก TL หรือ
กรณีกลุ่มผู้ผลิตและจ ำหน่ำยยำงรถยนต์มีกำรลดก ำลงักำรผลิตไม่ว่ำจำกสำเหตุใด ย่อมส่งผลกระทบต่อรำยได้และผลกำร
ด ำเนินงำนของ TL อยำ่งมีนยัส ำคญั 

ทัง้นี ้ในปี 2561 ด้วยแนวโน้มขยำยตวัอยำ่งตอ่เนื่องของอตุสำหกรรมตำ่งๆ ที่มีกำรใช้ผงสงักะสอีอกไซด์เป็นวตัถดุิบใน
กำรผลิตสินค้ำ เช่น อตุสำหกรรมยำงและผลิตภณัฑ์ยำง อตุสำหกรรมรถยนต์และรถจกัรยำนยนต์ อตุสำหกรรมเซรำมิก เป็นต้น 
โดยส ำนกังำนเศรษฐกิจอุตสำหกรรมคำดกำรณ์ว่ำ อุตสำหกรรมดงักล่ำวจะขยำยตวัเพิ่มขึน้จำกปี 2560 ตำมกำรฟืน้ตวัของ
เศรษฐกิจโลกและกำรขยำยตัวของเศรษฐกิจในประเทศ ซึ่งส ำนักงำนคณะกรรมกำรพัฒนำเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ 
คำดกำรณ์อตัรำกำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจ (GDP) ปี 2561 จะขยำยตวัร้อยละ 4.2 – 4.7 สง่ผลให้ TL ยงัมีผลกำรด ำเนินงำนที่ดี
จำกปัจจยับวกดงักลำ่ว อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงในกำรลดควำมเสีย่งจำกกำรพึง่พิงลกูค้ำรำยใหญ่และลกูค้ำในวงจ ำกดั โดยมี
นโยบำยขยำยกลุม่ลกูค้ำใหม่ๆ  ทัง้ในประเทศและตำ่งประเทศในหลำกหลำยอตุสำหกรรม  
    

3.2 ควำมเสี่ยงด้ำนกำรเงนิ  
(1)   ควำมเสีย่งจำกกำรกู้ยืมเงินและควำมผนัผวนของอตัรำดอกเบีย้เงินกู้  
 ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2561 กลุม่บริษัท (รวมถึงกลุม่ GOLD) มีหนีส้นิที่มีภำระดอกเบีย้ จ ำนวน 16,641.7 ล้ำนบำท ซึง่

เป็นเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินเพื่อใช้ในกำรพฒันำโครงกำรตำ่งๆ ของกลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD โดยเงินกู้ยืมระยะยำวจำก
สถำบนักำรเงินมีอตัรำดอกเบีย้เงินกู้ยืมขัน้ต ่ำบวก/ลบอตัรำคงที่ต่อปี และในสญัญำเงินกู้ยืมได้ระบขุ้อตกลงและข้อจ ำกดัที่ต้อง
ถือปฏิบตัิบำงประกำร เช่น กำรด ำรงอตัรำสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น กำรด ำรงอตัรำสว่นของเงินกู้ตอ่มลูค่ำของอำคำรตำม
รำยงำนกำรประเมินรำคำ กำรด ำรงสดัสว่นกำรถือหุ้นของบริษัทใหญ่ในล ำดบัสงูสดุ โอนสิทธิในสญัญำประกนัภยัและสญัญำ
ก่อสร้ำง เป็นต้น ดงันัน้ หำกในอนำคตอตัรำดอกเบีย้เงินกู้ยืมมีกำรปรับเพิ่มขึน้หรือกรณีกลุม่บริษัทไมส่ำมำรถปฏิบตัิตำมเง่ือนไข
ในสญัญำเงินกู้ดงักลำ่วได้ อำจสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรและผลด ำเนินงำนของกลุม่บริษัท  

  อย่ำงไรก็ดี ด้วยเหตุที่ในช่วงปี 2560 - วนัที่ 30 กันยำยน 2561 อตัรำดอกเบีย้เงินกู้ อยู่ในระดบัทรงตัว ท ำให้กลุ่ม
บริษัทมีควำมเสี่ยงจำกกำรเพิ่มขึน้ของอัตรำดอกเบีย้ในระดับต ่ำ นอกจำกนี ้ด้วยเหตุที่กลุ่มบริษัทมีผลกำรด ำเนินงำนที่
แข็งแกร่งและเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง รวมทัง้มีกำรสร้ำงพนัธมิตรทำงธุรกิจกับสถำบนักำรเงินหลำยแห่ง ส่งผลให้กลุ่มบริษัท
สำมำรถเข้ำถึงแหลง่เงินกู้จำกสถำบนักำรเงิน และได้รับข้อเสนอเงินกู้ยืมที่มีอตัรำดอกเบีย้และเง่ือนไขกำรกู้ยืมที่เหมำะสมจำก
สถำบนักำรเงินต่ำงๆ เพื่อใช้เป็นแหลง่เงินทุนในกำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ  รวมทัง้ในช่วงปี 2559 – วนัที่ 30 กันยำยน 2561  
กลุม่บริษัทได้ออกและเสนอขำยตัว๋แลกเงินระยะสัน้และหุ้นกู้ประเภทไมด้่อยสทิธิ ไมม่ีหลกัประกนั และมีอตัรำดอกเบีย้คงที่ ซึง่
ตัว๋แลกเงินระยะสัน้และหุ้นกู้ ของกลุ่มบริษัทได้รับกำรตอบรับจำกผู้ลงทนุเป็นอย่ำงดี  ส่งผลให้กลุ่มบริษัทมีทำงเลือกในกำร
ระดมทนุเพิ่มขึน้ และเป็นแนวทำงหนึง่ในกำรลดผลกระทบจำกกำรเพิ่มขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ในอนำคต 

 

3.3 ควำมเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อสิทธิหรือกำรลงทุนของผู้ถอืหลักทรัพย์  

(1) ควำมเสีย่งจำกกำรมีผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ที่มีอิทธิพลตอ่กำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำน 
  ณ วันที่ 30 กันยำยน 2561 บริษัท อเดลฟอล จ ำกัด ถือหุ้นในบริษัทจ ำนวน 1,262,010,305 หุ้ น คิดเป็นร้อยละ 

66.01 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดของบริษัท จึงท ำให้ผู้ ถือหุ้นดงักล่ำว (ซึ่งมีนำยปณต สิริวฒันภกัดี และนำย
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ฐำปน สิริวฒันภกัดี ถือหุ้นในสดัสว่นฝ่ำยละร้อยละ 50.00) สำมำรถควบคมุมติที่ประชมุผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมด ไม่ว่ำจะเป็น
เร่ืองกำรแต่งตัง้กรรมกำร หรือกำรขอมติในเร่ืองอื่นที่ต้องใช้เสียงส่วนใหญ่ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น ยกเว้นเร่ื องที่กฎหมำยหรือ
ข้อบงัคบับริษัทก ำหนดต้องได้รับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น ส่งผลให้ผู้ ถือหุ้นรำยอื่นอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนน
เสียงเพื่อตรวจสอบหรือถ่วงดลุเร่ืองที่ผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่เสนอได้ อีกทัง้ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท อเดลฟอล จ ำกดั ด ำรงต ำแหนง่
เป็นกรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำม และ/ หรือผู้บริหำรของบริษัท จึงมีอ ำนำจในกำรควบคมุกำรบริหำรจดักำรบริษัท  
 อย่ำงไรก็ดี ด้วยโครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำรของบริษัท ประกอบด้วยคณะกรรมกำรบริษัท และคณะกรรมกำรชดุยอ่ย
ต่ำงๆ ซึ่งคณะกรรมกำรแต่ละชุดมีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหน้ำที่อย่ำงชดัเจน เพื่อให้กำรบริหำรจัดกำรของบริษัทมีควำม
โปร่งใสและตรวจสอบได้ นอกจำกนี ้บริษัทได้ก ำหนดนโยบำยกำรจดักำรควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ โดยกรรมกำร ผู้บริหำร 
หรือผู้มีส่วนได้เสียในธุรกรรมดงักล่ำวต้องไม่มีส่วนร่วมในกำรตดัสินใจ และรำยกำรที่เก่ียวโยงต้องผ่ำนกำรสอบทำนหรือกำร
พิจำรณำจำกคณะกรรมกำรตรวจสอบ ซึ่งไม่มีส่วนได้เสียในรำยกำรที่เก่ียวโยงนัน้เช่นกัน พร้อมทัง้บริษัทต้องเปิดเผยข้อมูล
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงตำมขัน้ตอนตำมกฎหมำยหรือระเบียบต่ำงๆ ที่หน่วยงำนก ำกบัดแูลก ำหนด ซึ่งโครงสร้ำงกำรบริหำรจัดกำร
และนโยบำยกำรจดักำรควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ดงักลำ่ว เป็นแนวทำงช่วยลดผลกระทบจำกควำมเสีย่งในเร่ืองดงักลำ่ว 

 

(4)  ควำมเสี่ยงจำกปัจจัยภำยนอกอื่น 
 (1)  ควำมเสีย่งจำกภยัคกุคำมทำงอินเตอร์เน็ตหรือไซเบอร์ 
 ตำมที่ภำคธุรกิจมีกำรเปลีย่นแปลงรูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจและวิธีกำรท ำงำน โดยน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศมำใช้ทัง้ใน
กระบวนกำรผลิตและกำรบริหำรจดักำรองค์กรเพิ่มขึน้ เช่น กำรใช้ระบบอตัโมมตัิในกระบวนกำรผลิตของโรงงำน กำรเช่ือมโยง
ข้อมลูของฝ่ำยงำนต่ำงๆ และติดต่อผู้มีสว่นเก่ียวข้องของกลุม่บริษัทผ่ำนอินเตอร์เน็ต สง่ผลให้กำรด ำเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทมี
ควำมเสีย่งจำกภยัคกุคำมทำงอินเตอร์เน็ตหรือไซเบอร์มำกขึน้ เช่น กำรโจมตีระบบเครือขำ่ย (Network) กำรเข้ำถึงข้อมลูภำยใน
ที่ส ำคญัของกลุม่บริษัท อำทิ ข้อมลูกำรพฒันำผลติภณัฑ์ ข้อมลูทำงกำรค้ำ ข้อมลูลกูค้ำ โดยบคุคลภำยนอกที่ไมม่ีสว่นเก่ียวข้อง
และไม่ได้รับอนุญำต เพื่อท ำลำยหรือน ำข้อมูลภำยในดงักล่ำวไปใช้ในทำงที่ก่อให้เกิดควำมเสียหำยทำงใดทำงหนึ่งต่อกลุ่ม
บริษัท ซึ่งภยัคกุคำมดงักลำ่วอำจสง่ผลกระทบทำงกำรเงิน กำรประกอบธุรกิจ และช่ือเสียงควำมน่ำเช่ือถือของกลุม่บริษัท เช่น 
กำรเพิ่มต้นทนุจำกคำ่ใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนทำงกฎหมำยและ/หรือคำ่ปรับจำกกำรเปิดเผยข้อมลูสว่นบคุคล กำรสญูเสยีข้อมลู
ทำงปัญญำและข้อมลูลกูค้ำท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกลุม่บริษัท เป็นต้น ดงันัน้ บริษัทได้ก ำหนดนโยบำยและระเบียบปฏิบตัิกำรใช้
งำนระบบคอมพิวเตอร์ในด้ำนตำ่งๆ เช่น กำรใช้งำนจดหมำยอิเลก็ทรอนิกส์ (E-mail) และอินเตอร์เน็ต กำรใช้งำนและกำรติดตัง้
โปรแกรมคอมพิวเตอร์ (Software) กำรควบคุมกำรเข้ำถึงและกำรรักษำควำมปลอดภยัของระบบและข้อมูล พร้อมก ำหนดให้
ผู้บริหำรและพนกังำนต้องปฏิบตัิอย่ำงเคร่งครัด ควบคู่กบัจดัให้มีระบบรักษำควำมปลอดภยัด้ำนข้อมลูของกลุม่บริษัท รวมทัง้
จดัให้มีระบบส ำรองข้อมลูและกำรกู้คืนข้อมลู โดยจดัให้มีกำรซกัซ้อมตำมแผนกำรกู้คืนระบบข้อมลูที่วำงไว้เป็นประจ ำทกุปี และ
จดัอบรมกำรใช้เทคโนโลยีอย่ำงถกูต้องและมีควำมปลอดภยัจำกกำรถกูคกุคำมทำงไซเบอร์เพื่อสร้ำงควำมตระหนกัรู้ในกำรใช้
เทคโนโลยีแก่พนกังำนอยำ่งตอ่เนื่อง  
 

(2)  ควำมเสีย่งจำกผลกระทบของกำรเปลีย่นแปลงข้อบงัคบั กฎหมำย และระเบียบวิธีปฏิบตัิ 
กำรเปลี่ยนแปลงข้อบงัคบั กฎหมำย และระเบียบวิธีปฏิบตัิที่เก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจของกลุม่บริษัทในแต่ละ

ช่วงเวลำ อำจเป็นปัจจยัควำมเสี่ยงที่ก่อให้เกิดผลกระทบตอ่กลุม่บริษัท ทัง้ต่อช่ือเสียง กำรเสียโอกำสทำงธุรกิจ หรือกำรลงโทษ
และคำ่ปรับ หำกกลุม่บริษัทไมป่ฏิบตัิตำมหรือไม่สำมำรถปฏิบตัิได้อยำ่งครบถ้วน อยำ่งไรก็ดี บริษัทก ำหนดให้มีกำรติดตำมกำร
เปลี่ยนแปลงนโยบำยของภำครัฐ  กฎหมำย ระเบียบ ข้อบังคับ ที่เก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทอย่ำง
ใกล้ชิด รวมทัง้ด ำเนินกำรปรับปรุงระเบียบ ข้อบงัคบั แนวปฏิบตัิ และจรรยำบรรณทำงธุรกิจให้ให้สอดคล้องกับกฎหมำยและ
ระเบียบวิธีปฏิบตัิที่เปลีย่นแปลงอยำ่งสม ่ำเสมอ และสือ่สำรให้พนกังำนของกลุม่บริษัทได้รับทรำบและปฎิบตัิตำม 
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4.  ทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 
 

4.1  ทรัพย์สินถำวรหลกัที่บริษัทและบริษัทย่อยใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 
 

ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561 กลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD มีทรัพย์สนิถำวรหลกัทีใ่ช้ในกำรประกอบธรุกิจ มีดงันี ้ 
 

(1)  ทรัพย์สนิถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ (โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย) ของกลุม่บริษัท  

โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 
(ไร่) 

มูลค่ำตำมบัญชี 
(บำท) 

มูลค่ำค ำ้ประกัน 
(บำท) 

ภำระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

ย ูดีไลท์ รัตนำธิเบศร์ ถนนรัตนำธิเบศร์ (ซอย 1) นนทบรีุ 5-1-10 243,657,517.03 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
ย ูดีไลท์ @ หวัหมำกสเตชัน่ ถนนหวัหมำก ใกล้ Airport Link กรุงเทพ 6-0-5 3,215,036.00 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
ย ูดีไลท์ @ บำงซอ่นสเตชัน่ ถนนกรุงเทพ - นนทบรีุ 

ใกล้ MRT บำงซอ่น กรุงเทพ 
3-0-92 181,995,609.81 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิง่ 

ย ูดีไลท์ @ ตลำดพลูสเตชัน่ ถนนรัชดำ-ทำ่พระ ใกล้ BTS ตลำดพล ูกรุงเทพ 5-3-72 188,201,231,05 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
ย ูดีไลท์ เรสซเิดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์  พระรำม 3 

ถนนพระรำม 3 ใกล้ BRT วดัปริวำส กรุงเทพ 6-2-34 366,912,428.37 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ย ูดีไลท์ รัชวภิำ ถนนวภิำวดีรังสิต ใกล้ SCB Park กรุงเทพ 6-0-69 251,604,672.77 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
คอนโด ย ูเกษตร-นวมินทร์ ถนนลำดปลำเค้ำ กรุงเทพ 4-3-11 395,589,951.87 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
เซียล่ำ ศรีปทมุ ถนนพหลโยธิน  ติดสถำนีรถไฟฟ้ำศรีปทมุ กรุงเทพ 6-1-17 925,968,535.48 925,968,535.48 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
เดอ ลำพีส จรัญ 81 ถนนจรัญสนิทวงศ์ ตดิ MRT บำงพลดั กรุงเทพ 3-1-3 773,278,728,60 773,278,728.60 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
แมสซำรีน รัชโยธิน ถนนพหลโยธิน ตดิสถำนี BTS รัชโยธิน กรุงเทพ 3-3-46 1,102,180,318.83 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
เดอะ สำรสิน ไพรเวท  
เรสซเิดนซ์ 

ถนนสำรสิน ซอย 2 ลมุพินี กรุงเทพ 3,304.32 
ตร.วำ 

373,772,367.64 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ท่ีดนิระหวำ่งกำรพฒันำ ถนนวภิำวดีรังสิต ซอย 3 กรุงเทพ 9-1-23 1,031,375,076.30 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดนิระหวำ่งกำรพฒันำ ถนนสำทร ซอย 12 กรุงเทพ 1-2-35 882,476,558.79 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดนิระหวำ่งกำรพฒันำ ถนนพระรำม 6 กรุงเทพ 0-1-84 83,573,626.24 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดนิระหวำ่งกำรพฒันำ ถนนจรัญสนิทวงศ์ ซอย 13 กรุงเทพ 1-3-96 301,111,179.23 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
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(2) ทรัพย์สนิถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ (โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์เพื่อให้เช่ำ) ของกลุม่บริษัท  

โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 

(ไร่/ ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบัญชี 

(บำท) 
มูลคำค ำ้ประกัน 

(บำท) 
ภำระผูกพัน 

(บำท) 
กรรมสิทธ์ิของ 

อำคำรปำร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ – ส ำนกังำนให้เช่ำ 

57 ถนนวทิย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพ 

81,504 1,740,283,650.07 - - บจก. เลิศรัฐกำร 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
ย ูดีไลท์ 2 @ บำงซื่อ สเตชัน่ 

ถนนประชำช่ืน กรุงเทพ 156.54 4,727,520.33 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
ย ูดีไลท์ 3 ประชำช่ืน - บำงซื่อ 

ถนนประชำช่ืน กรุงเทพ 266.51 8,824,236.39 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
คอนโด ย ู@ หวัหมำก สเตชัน่ 

ถนนหวัหมำก ใกล้ Airport link กรุงเทพ 70.69 1,784,758.51 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
ย ูดีไลท์ เรสซเิดนซ์ พฒันำกำร - 
ทองหล่อ 

ถนนพฒันำกำร กรุงเทพ 161.78 6,651,879.27 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรคอนโด ย ูรัชโยธิน 

ถนนพหลโยธิน 32 กรุงเทพ 71.6 2,311,451.28 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร 
คอนโด ย ูวภิำ - ลำดพร้ำว)  

ซอยวภิำวดีรังสิต 20 กรุงเทพ 44.02 2,287,724.37 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ รัตนำธิเบศร์ 

ถนนรัตนำธิเบศร์ (ซอย 1) นนทบรีุ 231.92 8,300,209.24 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร
ย ูดีไลท์ @ หวัหมำก สเตชัน่ 

ถนนหวัหมำก ใกล้ Airport link กรุงเทพ 255.13 9,555,316.45 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร 
ย ูดีไลท์ @ ตลำดพล ูสเตชัน่ 

ถนนรัชดำ - ทำ่พระ ใกล้ BTS ตลำดพล ู
กรุงเทพ 

103.18 5,534,966.00 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ เรสซเิดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์ พระรำม 3 

ถนนพระรำม 3 ใกล้ BRT วดัปริวำส กรุงเทพ 182.88 9,078,841.83 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 
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โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 

(ไร่/ ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบัญชี 

(บำท) 
มูลคำค ำ้ประกัน 

(บำท) 
ภำระผูกพัน 

(บำท) 
กรรมสิทธ์ิของ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ รัชวภิำ 

ถนนวภิำวดีรังสิต ใกล้ SCB Park กรุงเทพ 135.67 6,964,966.11 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดเิวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร
ย ูดีไลท์ @ บำงซอ่น สเตชัน่)  

ถนนกรุงเทพ - นนทบรีุ 
ใกล้ MRT บำงซอ่น นนทบรีุ 

131.40 6,950,269.77 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิง่ 

อำคำรพำณิชย์ 4 ชัน้  ถนนประชำช่ืน ซอย 9 นนทบรีุ 0-0-48 12,669,238.30 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิง่ 
ท่ีดนิพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง  ซอยพหลโยธิน 90 ปทมุธำนี 7-2-18 6,265,813.72 - - บมจ. ยนิูเวนเจอร์ 
ท่ีดนิพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง  ซอยพหลโยธิน 90 ปทมุธำนี 1-3-88 517,583.93 - - บจก. ไทย-ไลซำท 

หมำยเหต ุ   ทรัพย์สินที่มีไว้ให้เชำ่ของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีมลูค่ำยตุิธรรม ดงันี ้ 
-  อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ มลูคำ่ยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสินทรัพย์ที่อยูใ่นรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึ่งท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 10 สิงหำคม 2561) เทำ่กบั 3,234.00 ล้ำนบำท 
-  ห้องชดุพำณิชยกรรมและอำคำรพำณิชย์ มลูคำ่ยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสินทรัพย์ที่อยูใ่นรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่ท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่19 ตลุำคม 2561) รวมเทำ่กบั 169.87 ล้ำนบำท 
-  ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง มลูคำ่ยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสนิทรัพย์ที่อยูใ่นรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่ท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 25 กันยำยน 2561) รวมเทำ่กบั 139.21 ล้ำนบำท 

 

(3)   ทรัพย์สนิถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 
ประเภทสินทรัพย์ ที่ตัง้ มูลค่ำตำมบัญชี (บำท) ภำระผูกพัน (บำท) กรรมสิทธ์ิของ 

ท่ีดนิ อำคำร และเคร่ืองจกัร 
ส ำหรับผลิตและจ ำหน่ำยผง
สงักะสีออกไซด์ 

สวนอตุสำหกรรมโรจนะ ต ำบลสำมบณัฑติ  
อ ำเภออทุยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 

213,902,555.58 - บจก. ไทย-ไลซำท 

ท่ีดนิและอำคำรสิ่งปลกูสร้ำง
โรงแรมโมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ 
บรีุรัมย์ 

ต ำบลเสม็ด อ ำเภอเมืองบรีุรัมย์  
จงัหวดับรีุรัมย์ 

635,829,942.49 - บจก. แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเมนท์ 
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(4)      ทรัพย์สนิถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของกลุม่ GOLD  (ที่ดินและสิง่ปลกูสร้ำง) 

 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

พานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี คลบั กม. 199 ถ.มิตรภาพ อ.สีคิว้  
จ.นครราชสีมา 

 2,096 – 3 – 76.7  424,074,180 
 

- - บมจ. แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ 

ท่ีดนิ ต.หนองทะเล จ.กระบี่ 118 – 3 – 20 148,472,350 - - บมจ. แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ 

ท่ีดนิ อ.ทบัสะแก จ.ประจวบคีรีขนัธ์ 1 – 0 – 23 400,000 - - บมจ. แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ 

สาทร สแควร์ - ส านกังานให้เช่า ถ.นราธิวาสราชนครินทร์ 
กรุงเทพฯ 

5 – 0 – 60.32 
 

3,273,023,329 - - บจก. นอร์ท สาธร เรียลตี ้
(สิทธิการเช่า) 

เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 
โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ 

ถ.พระราม 4  
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 

7 – 3 – 27.52 
1-0-47.48 

3,020,386,205 
872,330,638 

- 
 

- บมจ. แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ (สิทธิการเช่า) 

ท่ีดนิ ด ิแอสคอท แบงคอก ถ.สาทรใต้ เขตสาทร กรุงเทพฯ 4 – 1 – 66.1 529,160,613 - - บมจ. แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ 

โรงแรม ด ิแอสคอท แบงคอก อาคาร ด ิแอสคอท สาทร  
ถ.สาทรใต้ เขตสาทร กรุงเทพฯ 

30,119 ตร.ม. 900,342,361  
360,743,483 

หลกัประกนัเงินกู้  
เฉพาะส่วนอาคาร
และสิทธิการเช่า 

บจก. สาธรทรัพย์สิน 
(สิทธิการเช่า) สกาย วลิล่าส์ 793.65 ตร.ม. 35,714,250 

โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ ถ.ราชด าริ เขตปทมุวนั 
กรุงเทพฯ 

3 – 1 – 37 98,061,341 - - บจก. นารายณ์ พาวลิเลียน 
(สิทธิการเช่า) 

โกลเด้น วลิเลจ บ้างฉาง ถ.สขุมุวทิ อ.บ้านฉาง  
จ. ระยอง 

33-3-26.5 49,915,387 - 
 

- บจก. บ้านฉางเอสเตท 

โกลเด้น เฮอริเทจ  
แปลงนอกผงัจดัสรร– รอพฒันา 

ถ.ราชพฤกษ์  
(เพชรเกษม - รัตนาธิเบศร์) 
เขตตลิ่งชนั กรุงเทพฯ 

3 - 2 – 15 26,400,484 - - 
 

บจก. ยไูนเตด็โฮมส์ 
 

โกลเด้น นีโอ ชยัพฤกษ์ – วงแหวน ต.ไทรน้อย อ.ไทรน้อย  
จ.นนทบรีุ 

2-2-98.7 66,027,720 - - บจก. ยไูนเตด็โฮมส์ 
 

แกรนดโิอ ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม 
กรุงเทพฯ 

4-1-40 141,639,358 - - บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 
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 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

โกลเด้น นีโอ บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพฯ 

9-1-90.9 416,250,310 - - บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 
 

โกลเด้น นีโอ  ๒ บางนา-กิ่งแก้ว ถ.กิ่งแก้ว ต.ราชเทวะ  
อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

79-1-47 677,367,261 483,500,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 
 

โกลเด้น นีโอ รามอินทรา-วงแหวน แขวงจรเข้บวั เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ 

36-2-71 300,136,133 - - บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๓ บางนา-สวนหลวง แขวงดอกไม้ เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ 

38-0-16 425,202,178 - - บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

โกลเด้น ทาวน์ สาทร แขวงบางขนุเทียน เขต
จอมทอง กรุงเทพฯ 

38-0-45.9 527,190,514 532,000,000 หลกัประกนัเงินกู้+
หนงัสือค า้ประกนั 

บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

โกลเด้น ทาวน์ ล าลกูกา-สถานีรถไฟฟ้าคคูต ต.ล าลกูกา อ.คคูต จ.ปทมุธานี 29-5-98 
 

204,639,935 - - บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

โกลเด้น ทาวน์ งามวงศ์วาน-แคราย ต.ทา่ทราย อ.เมืองนนทบรีุ จ.
นนทบรีุ 

29-3-88 385782,491   บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

บางนา กม.5 
- โกลเด้น นีโอ 
- โกลเด้น ทาวน์ 

ต.บางแก้ว  
อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

94-2-8 323,361,214 - - บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 
บจก.โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น บสิ บางนา-กิ่งแก้ว ถ.กิ่งแก้ว ต.ราชเทวะ  
อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

0-1-88.2 39,726,691 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ซติี ้ป่ินเกล้า-จรัญสนิทวงศ์ 
 

ถ.บางกรวย-ไทรน้อย 
ต.บางกรวย อ.บางกรวย  
จ.นนทบรีุ 

0-0-69.3 13,203,015 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น เพรสทีจ วชัรพล – สขุาภิบาล 5 ถ.สขุาภิบาล 5 แขวงออเงิน  
เขตสายไหม กรุงเทพฯ 

4-1-4 174,995,209 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ – สถานีรถไฟฟ้า
บางพลู 

ซ.วดัโมลี ต.บางรักใหญ่  
อ.บางบวัทอง จ.นนทบรีุ 

0-1-50.1 13,326,726 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น เพรสทีจ เอกชยั – วงแหวน 
 

ถ.เอกชยั แขวงบางบอน  
เขตบางบอน กรุงเทพฯ 

2–1–59.1 64,797,474 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
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 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

โกลเด้น ทาวน์ สขุสวสัดิ ์– พทุธบชูา ถ.สขุสวสัดิ ์ซ.สขุสวสัดิ ์30 
แขวงบางปะกอก เขตราษฎร์-
บรูณะ กรุงเทพฯ 

0–0–21.7 3,281,211 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ ชยัพฤกษ์ – วงแหวน ต.ไทรน้อย อ.ไทรน้อย  
จ.นนทบรีุ 

9-3-51.4 203,238,877 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น บสิ ๒ บางนา-กิ่งแก้ว ถ.กิ่งแก้ว ต.ราชาเทวะ  
อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

3-0-89.3 40,573,905 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
ป่ินเกล้า-จรัญสนิทวงศ์ 

ถ.บางกรวย – ไทรน้อย  
ต.บางกรวย อ.บางกรวย  
จ. นนทบรีุ 

16-0-42.4 683,665,496 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๓ สขุสวสัดิ-์พทุธบชูา แขวงทุง่ครุ เขตบางมด 
กรุงเทพฯ 

16-3-82.5 462,334,148 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ วภิาวดี-แจ้งวฒันะ แขวงสีกนั เขตบางเขน(ตลาด
ขวญั) กรุงเทพฯ 

11-0-63.4 401,013,828 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
อ่อนนชุ-ลาดกระบงั 

แขวง/เขต ลาดกระบงั 
กรุงเทพฯ 

0-0-41.9 5,279,548 - 
 

- บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์-สถานีรถไฟฟ้า
ไทรม้า 

ถ.ไทรม้า ต.ไทรม้า อ.เมือง
นนทบรีุ จ.นนทบรีุ 

4-1-0.7 151,897,096    - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น นีโอ ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ แขวงคลองกุ่ม เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ 

3-0-67.4 
 

104,779,629 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ จอมทอง-วฒุากาศ แขวงวดัราชโอรส/บางประทนุ/
บางขนุเทียน เขตบางขนุเทียน 
เขตจอมทอง กรุงเทพฯ 

16-1-16 208,041,068 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สวา่ง-แคราย ต.ตลาดขวญั/สวนใหญ่ อ.
เมืองนนทบรีุ จ.นนทบรีุ 

8-1-29.2 353,616,377 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ จอมทอง-เอกชยั แขวงบางขนุเทียน/บางประทนุ 
เขตจอมทอง/บางขนุเทียน 
กรุงเทพฯ 

66-3-66 826,292,559 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
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 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

โกลเด้น ทาวน์ รามอินทรา-วงแหวน แขวงหลมุไผ่ เขตบางเขน 
กรุงเทพฯ 

22-2-35.3 567,305,711 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ เพชรเกษม แขวงหลกัสอง เขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพฯ 

14-1-30 307,469,264 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ ศรีนครินทร์-สขุมุวทิ ต.บางเมือง อ.เมือง จ.
สมทุรปราการ  

17-1-49.3 312,757,517 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพฯ 

16-0-71.7 341,470,353 350,000,000 หลกัประกนัเงินกู้+
หนงัสือค า้ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น นีโอ ๒ บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพฯ 

37-0-0 162,017,165 340,000,000 หลกัประกนัเงินกู้+
หนงัสือค า้ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
บจก.ยไูนเตด็ โฮมส์ 

โกลเด้น ทาวน์ พหลโยธิน-สะพานใหม่ ต.คลองถนน (ดอนเมือง) อ.
สายไหม (บางเขน) กรุงเทพฯ 

51-0-52.6 686,269,275 650,000,000 หลกัประกนัเงินกู้+
หนงัสือค า้ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ สขุมุวทิ-สถานีรถไฟฟ้าแบร่ิง ต.ส าโรงใต้ (ส าโรง) อ.พระ
ประแดง (พระโขนง) จ.
สมทุรปราการ 

24-1-64 321,159,262 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ซติี ้๒ ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ แขวงคลองกุ่ม เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ 

10-3-89 125,182,017 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒ งามวงศ์วาน-ประชาช่ืน ต.ปากเกร็ด อ.บางตลาด จ.
นนทบรีุ 

26-1-36.6 
 

358,209,604 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

เชียงราย 
 - โกลเด้น ทาวน์ 
 - แกรนดโิอ 
 - โกลเด้น ทาวน์ ๒ 

ต.บ้านดู ่อ.เมืองเชียงราย  
จ.เชียงราย 

114-3-8 
 

502,050,869 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
บจก.วอคเกอร์โฮมส์ 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 
บจก. เฟิร์ส แสควร์ 
บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

แจ้งวฒันะ-ตวิานนท์ 
 - โกลเด้น ซติี ้
 - โกลเด้น นีโอ 
 - โกลเด้น ทาวน์  

ต.สีกนั อ.บางเขน (ตลาดขวญั) 
กทมฬ  

136-0-14 960,463,590 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 
บจก. ยไูนเตด็ โฮมส์ 

บจก.ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 
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 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

สราญพฤกษ์ รามค าแหง ลาดพร้าว 
แปลงจดัสรร 

ถ.รามค าแหง แขวงวงัทองหลาง 
เขตวงัทองหลาง กทม. 

0-0-22.8 
 

2,653,650 
 

- - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

ราชพฤกษ์ วงแหวน เพชรเกษม 
แปลงนอกผงัจดัสรร 

แขวงหนองแขม เขตภาษีเจริญ 
กทม. 

9 – 3 – 56      19,780,000 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

เดอะแกรนด์ อดุมสขุ ถ.กาญจนาภิเษก แขวงดอกไม้ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

0-0-81 8,793,738 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 

เดอะแกรนด์ ป่ินเกล้า เฟส 1  
(อลัพีน่า) 

ถ.บรมราชชนนี แขวงศาลา
ธรรมสพน์ เขตทวีวฒันา 
กรุงเทพฯ 

45-0-7.3 1,198,655,507 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
บจก. รีกลั รีเจีย้น 

บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 
โกลเด้น ทาวน์ รามอินทรา-คู้บอน แขวงทา่แร้ง เขตบางเขน 

กรุงเทพฯ 
0-1-50.7 30,450,984 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

 
โกลเด้น นีโอ สาทร 
โกลเด้น ทาวน์ ๒ สาทร 

แขวงบางขนุเทียน เขต
จอมทอง กรุงเทพ 

55-0-0.5 
60-1-13 

2,076,800,421 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
บจก.โกลเด้น แลนด์ เรสซเิต้นซ์ 

เดอะแกรนด์ พระราม 2 ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

14-2-47.1 86,368,763 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

แกรนดโิอ ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

18-2-72.7 331,008,839 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

บลิส ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

9-0-6.4 163,618,629 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

เดอะเกรซ (ซีน ซีเนอร์ร่ี) ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

3-2-24.8 92,459,640 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

ดไิอส์แลนด์ (คอร์ทยาร์ด) ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

0-1-56.5 35,320,030 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

เลค แกรนด์ดโิอเซ ่ ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

2-2-90.9 78,107,815 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

โกลเด้น ทาวน์ พระราม 2 ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

0-3-59.2 
 

24,155,497 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

ท ูแกรนด์ โมนาโค บางนา-วงแหวน ถ.บางนา-ตราด กม.8  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

18-2-0.4 
 

447,145,092 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
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 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

โกลเด้น ทาวน์ ๓  
ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ 

แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม 
กรุงเทพฯ 

10-3-27.1 246,672,541 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

แกรนดโิอ บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพฯ 

38-3-86.1 994,457,363 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

เดอะแกรนด์ ๒ บางนา-วงแหวน แขวงดอกไม้ เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ 

36-2-28 347,773,038 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

เพชรเกษม 81 
 - โกลเด้น ทาวน์ 
 - แกรนดโิอ 

แขวงหนองแขม เขตหนองแขม 
กรุงเทพฯ 

59-3-66 527,240,679 
 

732,000,000 หลกัประกนัเงินกู้+
หนงัสือค า้ประกนั 

บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

บจก. วอคเกอร์ โฮมส์ 
รามอินทรา-วงแหวน ๒ 
 

แขวงทา่แร้ง เขตบางเขน 
กรุงเทพฯ 

133-0-78 
 

941,585,675 
 

- 
 

- 
 

บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 

บจก. วอคเกอร์ โฮมส์ 
เดอะแกรนด์ ป่ินเกล้า เฟส 2  
(เดอะไพน์) 

ถ.บรมราชชนนี แขวงศาลา
ธรรมสพน์ เขตทวีวฒันา 
กรุงเทพฯ 

9-3-34 281,838,224 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 
บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

โกลเด้น ทาวน์ ศรีราชา-อสัสมัชญั ต.สรุศกัดิ ์อ.ศรีราชา  
จ.ชลบรีุ 

16-2-17.8 470,491,721 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

โกลเด้น ทาวน์ อยธุยา ต.บ้านกรด อ.บางประอิน จ.
พระนครศรีอยธุยา 

20-3-83.8 335,635,726 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒ ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ แขวงคลองกุ่ม เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ 

5-0-26.6 
 

156,579,184 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

โกลเด้น ทาวน์ พทัยาใต้ ต.หนองปรือ อ.บางละมงุ      
จ.ชลบรีุ 

24-0-4 
 

158,630,049 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

โกลเด้น ทาวน์ ชลบรีุ-อ่างศลิา ต.บ้านเสม็ด อ.เมืองชลบรีุ จ.
ชลบรีุ 

85-2-68 589,640,807 407,457,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

เดอะแกรนด์ วงแหวนประชาอทุิศ เฟส 2  
(แกรนด์ววิ) 

ถ.ประชาอทุศิ แขวงทุง่ครุ  
เขตทุง่ครุ กรุงเทพฯ 

0-2-69.4 
 

8,428,452 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 
บมจ. กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 
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 โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี 
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒ สขุสวสัดิ-์พทุธบชูา แขวงบางประกอก/บางมด  
เขตราษฎร์บรูณะ/จอมทอง 
กรุงเทพฯ 

0-0-23.7 3,040,223 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒ พระราม 2 
โกลเด้น นีโอ ๒ พระราม 2 

ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมือง
สมทุรสาคร จ.สมทุรสาคร 

8-0-45 
7-1-10.1 

160,664,598 
136,354,009 

- 
- 

- 
- 

บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ทาวน์ งามวงศ์วาน-กระทรวง
สาธารณสขุ 

ต.บางเขน อ.เมือง จ.นนทบรีุ 15-0-0 61,587,645 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น นีโอ ๒ ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม 
กรุงเทพฯ 

10-0-93.4 
 

255,520,552 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ซติี ้สาทร แขวงบางหว้า เขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพฯ 

15-1-1.3 
 

191,626,040 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒ บางนา-สวนหลวง ถ.บางนา-ตราด กม.8  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

4-3-51.6 
 

148,272,830  - - บจก.แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้

  
(5)  สญัญำเชำ่ทรัพย์สนิของกลุม่บริษัทและกลุม่ GOLD 

โครงกำร 
คู่สัญญำ 

ปีที่สิน้สุดระยะเวลำเช่ำ ผู้ให้เช่ำ/ ผู้ให้เช่ำช่วง ผู้เช่ำ/ ผู้เช่ำช่วง 

อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 
(สิทธิกำรเช่ำท่ีดนิและอำคำร) 

หม่อมหลวงสธุำดำ เกษมสนัต์ บจก. เลิศรัฐกำร (ผู้ เช่ำหลกั) 2584 
บจก. เลิศรัฐกำร ทรัสต์เพ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ โกลเด้นเวนเจอร์ (ผู้ เช่ำช่วง) 

สิริ อพำร์ทเม้นท์ (สิทธิกำรเช่ำช่วง)  หม่อมหลวงสธุำดำ เกษมสนัต์ บจก. ยนิูเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ 2564 
โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้  วชิรำวธุวิทยำลยั  บจก. นำรำยณ์ พำวลิเลียน 2565 
ด ิแอสคอท สำทร แบงคอก  GOLD บจก. สำธร ทรัพย์สิน 2596 
เมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคควิทีฟ  
(สิทธิกำรเช่ำท่ีดนิและอำคำร) 

บจก. โกลเด้นแลนด์ เมย์แฟร์ กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลด์ (ผู้ เช่ำหลกั) 2580 
กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลด์ บจก. แกรนด์ เมย์แฟร์ (ผู้ เช่ำช่วง) 2566 

อำคำรสำทร สแควร์  
(สิทธิกำรเช่ำท่ีดนิและอำคำร) 

ส ำนกังำนทรัพย์สินส่วนพระมหำกษัตริย์ บจก. นอร์ท สำธร เรียลตี ้(ผู้ เช่ำหลกั) 2582 
บจก. นอร์ท สำธร เรียลตี ้ ทรัสต์เพ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (ผู้ เช่ำช่วง) 

โรงแรมดบับลิว แบงคอก 
 

ส ำนกังำนทรัพย์สินส่วนพระมหำกษัตริย์ บจก. นอร์ท สำธร เรียลตี ้(ผู้ เช่ำหลกั) 2582 
บจก. นอร์ท สำธร เรียลตี ้ บจก. นอร์ท สำธร โฮเตล็ (ผู้ เช่ำช่วง) 
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โครงกำร 
คู่สัญญำ 

ปีที่สิน้สุดระยะเวลำเช่ำ ผู้ให้เช่ำ/ ผู้ให้เช่ำช่วง ผู้เช่ำ/ ผู้เช่ำช่วง 

เอฟ วำย ไอ เซน็เตอร์ และโรงแรม 
โมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ แบง็คอด 

ส ำนกังำนทรัพย์สินส่วนพระมหำกษัตริย์ GOLD 2590 

 

สรุปสญัญำเช่ำทรัพย์สนิระยะยำว  
o สญัญำเชำ่พืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน สิง่ปลกูสร้ำง และงำนระบบของอำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ 

เมื่อวนัท่ี 29 มีนำคม 2559 บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกดั ซึ่งเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำน สิง่ปลกูสร้ำง และงำนระบบโครงกำร ปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ 
เป็นระยะเวลำประมำณ 26 ปี สิน้สดุวนัที่ 5 กันยำยน 2584 รวมถึงซือ้กรรมสิทธ์ิเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอุปกรณ์กับทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 
(GVREIT) โดยได้รับช ำระเงินส ำหรับทรัพย์สินที่เช่ำในสว่นที่เป็นอำคำรและสว่นควบ และทรัพย์สินที่เช่ำในสว่นที่เป็นงำนระบบเป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 2,984 ล้ำนบำท และส ำหรับกำรจ ำหน่ำย
เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ เป็นจ ำนวนเงินประมำณ 13 ล้ำนบำท นอกจำกนี ้GVREIT ยงัมีภำระผกูพนัส ำหรับกำรจ่ำยคำ่เช่ำช่วงในสว่นที่เป็นที่ดินรำยปี เป็นระยะเวลำประมำณ 25 ปี โดยงวด
สดุท้ำยจ่ำยในเดือนสงิหำคม 2583 รวมเป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 579 ล้ำนบำท  

 

o สญัญำแบง่เช่ำช่วงที่ดิน อำคำรพร้อมทัง้สว่นควบและงำนระบบของอำคำรสำทร สแควร์ 
 เมื่อวนัท่ี 29 มีนำคม 2559 บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ GOLD ได้เข้ำท ำสญัญำแบง่เช่ำช่วงที่ดิน อำคำรพร้อมทัง้สว่นควบและงำนระบบของอำคำรส ำนกังำน
สำทร สแควร์ เป็นระยะเวลำประมำณ 25 ปี สิน้สดุวนัที่ 6 ตลุำคม 2583 รวมถึงขำยกรรมสทิธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ ให้ GVREIT ซึ่งเป็นบริษัทร่วมของ GOLD โดยได้รับช ำระเงิน
จำก GVREIT ส ำหรับทรัพย์สินที่เช่ำช่วงในส่วนที่เป็นอำคำรและส่วนควบและทรัพย์สินที่เช่ำช่วงในส่วนที่เป็นงำนระบบ เป็นจ ำนวนเงินประมำณ 6,777 ล้ำนบำท และส ำหรับกำรจ ำหน่ำย
เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ เป็นจ ำนวนเงินประมำณ 37 ล้ำนบำท นอกจำกนี ้GVREIT ยงัมีภำระผกูพนัส ำหรับกำรจ่ำยคำ่เช่ำช่วงเป็นรำยปีในสว่นที่เป็นท่ีดิน เป็นระยะเวลำประมำณ 25 
ปี โดยงวดสดุท้ำยจ่ำยในเดือนกนัยำยน 2583 รวมเป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 900 ล้ำนบำท  
 

o สญัญำเช่ำที่ดินโครงกำร ดิ แอสคอท สำทร แบงคอก 
ระหวำ่งปี 2554 GOLD ได้สทิธิตำมสญัญำเพื่อให้บริษัทยอ่ยแห่งหนึง่เช่ำที่ดินส ำหรับโครงกำรอำคำรพกัอำศยัเพื่อให้เช่ำ ส ำหรับระยะเวลำ 41 ปี เร่ิมวนัท่ี 23 ธนัวำคม 2554 รวมคำ่เช่ำ

ตลอดอำยสุญัญำเป็นจ ำนวนเงิน 234.17 ล้ำนบำท เมื่อครบก ำหนดอำยกุำรเช่ำตำมสญัญำดงักลำ่วแล้ว GOLD สญัญำวำ่จะตอ่สญัญำเช่ำออกไปอีก 10 ปีโดยมีคำ่เช่ำที่จะต้องจ่ำยในอนำคต
ทัง้หมด 85.16 ล้ำนบำท 
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o สญัญำเช่ำที่ดินและอำคำรโครงกำรเมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ  
 ในระหว่ำงปี 2550 บริษัท โกลเด้นแลนด์ (เมย์แฟร์) จ ำกดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ  GOLD ได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำกบักองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลด์ (“กองทนุรวม”) ซึ่งเป็น

บริษัทร่วม (โดย GOLD ได้เข้ำถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 33 ของหน่วยลงทุน) ตำมสญัญำกองทุนรวมได้ตกลงเช่ำที่ดินและอำคำรในโครงกำรเมย์แฟร์แมริออท 
(“โครงกำร”) เป็นระยะเวลำ 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 8 พฤษภำคม 2550 ถึงวนัท่ี 7 พฤษภำคม 2580 เป็นจ ำนวนรวม 1,700 ล้ำนบำท ซึง่ช ำระในวนัเร่ิมสญัญำเชำ่และช ำระเพิ่มอีกจ ำนวน 259 ล้ำนบำท 
ซึ่งช ำระในวนัเร่ิมสญัญำเช่ำ เพื่อเป็นค ำมัน่ในกำรต่อสญัญำเช่ำอีกเป็นระยะเวลำ 30 ปี ภำยใต้สญัญำเช่ำกองทุนรวมสำมำรถใช้สิทธิที่จะซือ้สินทรัพย์ที่เช่ำในรำคำ 405 ล้ำนบำท เมื่อครบ
ก ำหนดสญัญำเช่ำ 30 ปีแรกหรือจ ำนวน 984 ล้ำนบำท เมื่อครบก ำหนดสญัญำเช่ำในอีก 30 ปีถดัไป บริษัทยอ่ยได้จ ำนองสนิทรัพย์ที่ให้เช่ำและจ ำน ำหุ้นของบริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จ ำกดั ที่ถือไว้
ทัง้จ ำนวนให้แก่กองทนุรวม รวมทัง้บริษัทยอ่ยค ำ้ประกนักำรปฏิบตัิตำมสญัญำดงักลำ่วให้แก่กองทนุรวม 

ในระหว่ำงปี 2550 บริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยแห่งหนึ่งของบริษัท โกลเด้นแลนด์ (เมย์แฟร์) จ ำกัด ได้ท ำสญัญำกับกองทุนรวมเพื่อเช่ำช่วงที่ดินและอำคำร และเช่ำ
เฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์ของโครงกำรเมย์แฟร์ แมริออท เป็นระยะเวลำ 16 ปี ตัง้แต่วนัที่ 8 พฤษภำคม 2550 ถึงวนัที่ 15 มีนำคม 2566 ทัง้นี ้กองทนุรวมสำมำรถใช้สิทธิต่ออำยสุญัญำฉบบัดงักลำ่วได้
อีกเป็นระยะเวลำ 10 ปี คำ่เช่ำจ่ำยให้กองทนุรวมภำยใต้สญัญำประกอบด้วยอตัรำคำ่เช่ำคงที่เดือนละ 4 ล้ำนบำท และคำ่เช่ำแปรผนัรำยเดือนตำมผลกำรด ำเนินงำนของบริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จ ำกดั 

 

o สญัญำแบง่เช่ำช่วงที่ดินของโรงแรม ดบับลิว แบงคอก 
เมื่อเดือนสงิหำคม 2550 บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั ได้ท ำสญัญำเช่ำช่วงที่ดินในสว่นโรงแรมจ ำนวน 2 ฉบบั กบับริษัท นอร์ท สำธร โฮเต็ล จ ำกดั (ซึง่ GOLD ถือหุ้นบริษัท นอร์ท สำ

ธร โฮเต็ล จ ำกดั ร้อยละ 20 ร่วมกบับริษัทภำยนอก เพื่อให้บริษัท นอร์ท สำธร โฮเต็ล จ ำกดั เป็นผู้พฒันำและด ำเนินโครงกำร ดบับลวิ โฮเต็ล แบงคอก) โดยสญัญำเช่ำช่วงมีระยะเวลำสิน้สดุและ
เง่ือนไขเช่นเดียวกนักบัสญัญำเช่ำหลกั เว้นแต่เง่ือนไขเพิ่มเติมที่ให้บริษัท นอร์ท สำธร โฮเต็ล จ ำกดั ช ำระเงินรำยปีให้กบับริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดัในฐำนะผู้ ให้เช่ำ ซึ่งเป็นอตัรำค่ำเช่ำ
เช่นเดียวกบัที่บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั ท ำสญัญำหลกัไว้กบัส ำนกังำนทรัพย์สินสว่นพระมหำกษัตริย์ ตำมสญัญำเช่ำช่วงฉบบัที่ 1 ก ำหนดให้บริษัท นอร์ท สำธร โฮเต็ล จ ำกดั จ่ำยเงิน
ช ำระเร่ิมแรก เป็นจ ำนวนเงิน 988.60 ล้ำนบำท ให้แก่บริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกดั  

 

4.2    นโยบำยกำรลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม  

บริษัทมีนโยบำยลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมในธุรกิจที่เสริมและธุรกิจที่เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจหลกัของบริษัท โดยค ำนึงถึงโอกำสและศกัยภำพของกำรสร้ำงอตัรำผลตอบแทนที่
เหมำะสมของแตล่ะประเภทธุรกิจนัน้ๆ ทัง้นี ้กำรที่บริษัทจะพิจำรณำสง่ตวัแทนของบริษัท ซึง่รวมถึงจ ำนวนตวัแทนเพื่อเข้ำร่วมในกำรบริหำรบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมนัน้ บริษัท จะพิจำรณำกบัผู้
ร่วมลงทนุเป็นกรณีไป 
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5.  ข้อพิพำททำงกฎหมำย  
 

ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2561 ถึงวนัจดัเตรียมแบบแสดงรำยกำรข้อมลูนี ้กลุม่บริษัทไมม่ีคดีที่อำจมีผลกระทบด้ำนลบตอ่ทรัพย์สนิ
ของบริษัทหรือบริษัทยอ่ยที่มีจ ำนวนสงูกวำ่ร้อยละ 5.00 ของสว่นผู้ ถือหุ้น และไมม่ีคดีที่กระทบตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทหรือ
บริษัทย่อยอยำ่งมีนยัส ำคญั ซึ่งไม่สำมำรถประเมินผลกระทบเป็นตวัเลขได้ รวมทัง้ไมม่ีคดีที่มิได้เกิดจำกกำร ประกอบธุรกิจโดย
ปกติของบริษัทหรือบริษัทยอ่ยอนัจ ำต้องเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัคดีหรือข้อพิพำทท่ียงัไมส่ิน้สดุ
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6.  ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอื่น 
 

6.1 ข้อมูลทั่วไป 
(1)   ข้อมลูทัว่ไปของบริษัท 

ชื่อบริษัท  บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน)  
UNIVENTURES PUBLIC COMPANY LIMITED  

ชื่อย่อหลักทรัพย์  UV 
ประเภทธุรกิจ  ด ำเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบักำรลงทนุ โดยกลุม่บริษัทด ำเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบักำรลงทุน

และพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่ำและบริหำรอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ กิจกำร
โรงแรม และธุรกิจผลติและขำยผงสงักะสอ๊ีอกไซด์และเคมีภณัฑ์ 

ที่ตัง้ส ำนักงำนใหญ่  ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์  
เลขที่ 57 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330  

เลขทะเบียนบริษัท  0107537001030  
ปีที่ก่อตัง้  ปี 2523 
ทุนจดทะเบียน  4,044,770,615.00 บำท (ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2561) 
ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว  1,911,926,537.00 บำท (ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2561) 
จ ำนวนหุ้นจดทะเบียน  1,911,926,537 หุ้น (ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561) 
จ ำนวนหุ้นที่ออกและจ ำหน่ำยแล้ว  1,911,926,537 หุ้น (ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561) 
โทรศัพท์  0 2643 7100  
โทรสำร  0 2255 9418  
โฮมเพจบริษัท  www.univentures.co.th  
 

(2)  นิติบคุคลที่บริษัทถือหุ้นตัง้แตร้่อยละ 10 ขึน้ไปของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด (ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2561) 
 รำยละเอียดดงักล่ำวปรำกฎตำมหวัข้อ 1.3 โครงสร้ำงกลุ่มบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน) และตำรำงรำยละเอียด

บริษัทยอ่ยและบริษัทร่วม 
 

(3)  บคุคลอ้ำงองิอื่น 

o นำยทะเบยีนหลกัทรัพย์  
บริษัท ศนูย์รับฝำกหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกดั  
เลขที่ 93 ถนนรัชดำภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพ 10400 ประเทศไทย  
โทรศพัท์ : 0 2009 9000  โทรสำร : 0 2009 9991 
Call Center : 0 2009 9999  

 

o ผู้สอบบญัชี  
นำงวิไล บรูณกิติโสภณ  
ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 3920  
บริษัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ำกดั  
อำคำรเอ็มไพร์ทำวเวอร์ ชัน้ 48 – 51 เลขที่ 1 ถนนสำทรใต้ กรุงเทพ 10120 ประเทศไทย  
โทรศพัท์ : 0 2677 2000  โทรสำร : 0 2677 2222  
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o นกัลงทนุสมัพนัธ์  
นำงสำวอจัฉริยำ องัศธุรรม  
โทรศพัท์ : 0 2643 7174  โทรสำร : 0 2256 0639  
E-mail : uv-ir@univentures.co.th  

 

o เลขำนกุำรบริษัท  
นำยพรชยั เกตจิุนำกลู  
โทรศพัท์ : 0 2643 7195 โทรสำร : 0 2255 9418  
E-mail : uv-comsec@univentures.co.th 

 
6.2  ข้อมูลทั่วไป 

- ไมม่ี - 


