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ส่วนที่ 1 
กำรประกอบธุรกิจ 

 

1.    นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 
 

1.1   วิสัยทัศน์ และพันธกิจ  
 

วิสัยทัศน์  

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัท” หรือ “UV”) มุ่งเน้นกำรสร้ำงสรรค์และพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่มีคณุภำพ 
ภำยใต้กำรบริหำรจดักำรท่ีดี เพื่อสร้ำงผลตอบแทนอย่ำงเหมำะสมและเติบโตอย่ำงยัง่ยืน 

 

พันธกิจ 

สินค้ำ สร้ำงสรรค์สินค้ำภำยใต้แรงบนัดำลใจ พร้อมส่งมอบคณุภำพในทกุบริกำร (Inspiring) 
สังคมและสิ่งแวดล้อม สร้ำงจิตส ำนึก แบ่งปัน ห่วงใยสงัคม และส่ิงแวดล้อม (Caring) 
พนักงำน สร้ำงเสริมควำมก้ำวหน้ำ คิดนอกกรอบ (Proactive) 

สนบัสนนุให้มีกำรท ำงำนร่วมกนัเพื่อบรรลเุป้ำหมำยขององค์กร (Collaboration) 
ผู้ถือหุ้น สร้ำงผลตอบแทนที่เหมำะสมต่อเนื่อง และมัน่คงภำยใต้ธรรมำภิบำลท่ีดี (Reliable) 

 

กลยุทธ์หลักในกำรด ำเนินงำน  
บริษัทมุ่งสร้ำงควำมแข็งแกร่งขององค์กรและกำรเติบโตทำงธุรกิจ เพื่อให้บรรลุพันธกิจที่ก ำหนดไว้ ผ่ำนกลยุทธ์ในกำรด ำเนินงำนที่
ส ำคญั ดงันี ้
o รักษำกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องของรำยได้ ด้วยกำรมุ่งพัฒนำสินค้ำและบริกำรอย่ำงสร้ำงสรรค์ (Creative Development) เพื่อ

สร้ำงนวตักรรมเชิงคณุค่ำส ำหรับลกูค้ำของกลุ่มบริษัท รวมทัง้มุ่งขยำยตลำดและเพิ่มควำมหลำกหลำยของสินค้ำหรือบริกำร
ของกลุ่มบริษัท (Expansion & Diversification) ให้สำมำรถตอบรับกับควำมต้องกำรของลูกค้ำได้กว้ำงขวำงเพิ่มขึน้และ
กระจำยควำมเส่ียงในกำรด ำเนินธุรกิจ  

o แสวงหำโอกำสกำรเข้ำลงทุนในกิจกำรที่มีศกัยภำพในกำรประกอบธุรกิจ (Opportunistic Investment) หรือกำรประสำน
ควำมร่วมมือทำงธุรกิจ (Synergy) กับพนัธมิตรที่มีควำมเชี่ยวชำญและประสบกำรณ์ในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และ
ธุรกิจที่เก่ียวข้อง 

o ส่งเสริมกำรใช้หรือกำรพัฒนำนวตักรรมและเทคโนโลยีใหม่ๆ เพื่อเพิ่มคุณภำพสินค้ำและงำนบริกำรของกลุ่มบริษัทให้มี
ควำมโดดเด่น ได้รับกำรยอมรับและสร้ำงควำมพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ รวมทัง้ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้บริโภค สงัคม และผู้
มีส่วนได้เสียทกุฝ่ำย 

o ให้ควำมส ำคญัต่อกำรลงทนุด้ำนบคุลำกร ซึง่เป็นปัจจยัส ำคญัในกำรขบัเคล่ือนธุรกิจของกลุ่มบริษัทให้บรรลเุป้ำหมำยที่วำง
ไว้อย่ำงต่อเนื่องและยั่งยืน ทัง้เป้ำหมำยผลกำรด ำเนินงำนเชิงธุรกิจ และควำมรับผิดชอบของกิจกำรที่มีต่อสังคม 
ส่ิงแวดล้อม และผู้มีส่วนได้เสียทกุฝ่ำย 
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1.2   กำรเปลี่ยนแปลงและพัฒนำกำรที่ส ำคัญ 

บริษัทก่อตัง้เมื่อวันที่ 13 สิงหำคม 2523 โดยมีวัตถุประสงค์เร่ิมแรกเพื่อประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผลิตภัณฑ์ผงสังกะสี
ออกไซด์ (Zinc Oxide) ในปี 2531 บริษัทได้เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลำดหลักทรัพย์ฯ”) และ
นบัตัง้แต่ปี 2544 เป็นต้นมำ บริษัทได้ขยำยกำรลงทนุในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์อย่ำงต่อเนื่อง โดยเร่ิมต้นด้วยกำรจดัตัง้บริษทั
ย่อยหรือร่วมทุนกับบริษัทผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่มีประสบกำรณ์ เพื่อเข้ำลงทุนและพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่มี
ศกัยภำพ ซึ่งประสบปัญหำกำรเงินไม่สำมำรถด ำเนินโครงกำรได้แล้วเสร็จ ทัง้นี ้ด้วยเหตทุี่บริษัทมีนโยบำยอย่ำงชดัเจนท่ีจะขยำย
กำรลงทุนในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์อย่ำงต่อเนื่อง ส่งผลให้ในปี 2549 บริษัทได้รับกำรอนุมตัิจำกตลำดหลกัทรัพย์ฯ ให้ย้ำย
หมวดธุรกิจจำกหมวดปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ (Petrochemicals & Chemicals Sector) เป็นหมวดพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ (Property 
Development Sector)  จำกนัน้ บริษัทได้ขยำยกำรลงทุนในธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ด้วยกำรเข้ำลงทุนในกิจกำรต่ำงๆ  โดย
เดือนพฤศจิกำยน 2555 บริษัทท ำค ำเสนอซือ้หุ้ นสำมัญของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
(“GOLD”) ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ ที่ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง โดยควำม
สมัครใจ (Voluntary Tender Offer หรือ VTO) จ ำนวน 574,369,645 หุ้น ในรำคำ 5.50 บำทต่อหุ้น เป็นเงิน 3,159.0 ล้ำนบำท และ
ใบส ำคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสำมญั จ ำนวน 235,478,220 หน่วย ในรำคำ 2.50 บำทต่อหน่วย เป็นเงิน 588.7 ล้ำนบำท ซึง่ภำยหลงักำรท ำ
ค ำเสนอซือ้ดงักล่ำว บริษัทกลำยเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ GOLD ในสดัส่วนร้อยละ 50.64 และในเดือนธันวำคม 2555 บริษัทเข้ำซือ้หุ้น
สำมญัของบริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้ดิเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (“GRAND UNITY”) ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนำพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียม จำกผู้ ถือหุ้นเดิม รวมจ ำนวน 24,000,000 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 15.00 บำท มลูค่ำกำรลงทนุ 360 ล้ำนบำท ท ำให้บริษัทถือ
หุ้นสำมญัใน GRAND UNITY เพิ่มขึน้จำกร้อยละ 60.00 เป็นร้อยละ 100.00  

 

ปี 2557 บริษัทใช้สิทธิแปลงสภำพใบส ำคัญแสดงสิทธิในกำรซือ้หุ้นสำมัญ GOLD จ ำนวน 165.04 ล้ำนหน่วย รวมเป็นจ ำนวน
เงิน 495.12 ล้ำนบำท ซึง่เป็นสดัส่วนที่น้อยกว่ำผู้ ถือหุ้นอื่น ท ำให้สดัส่วนกำรถือหุ้นของบริษัทใน GOLD ลดลงจำกร้อยละ 58.98 
เป็นร้อยละ 55.73 และในเดือนธันวำคม 2557 ที่ประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2555 มีมติอนุมตัิให้ GOLD เข้ำซือ้
หุ้นทัง้หมดร้อยละ 100.00 ของบริษัท กรุงเทพบ้ำนและที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) มลูค่ำเงินลงทุน 3,560 ล้ำนบำท และอนุมตัิจดัตัง้ 
ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ หรือ REIT (Real Estate Investment Trust) เพื่อลงทุนในสิทธิกำรเช่ำ
พืน้ท่ีอำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์และสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินและอำคำรสำทร สแควร์ 

 

ทัง้นี ้กำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรที่ส ำคญัเก่ียวกับโครงสร้ำงกำรถือหุ้น กำรจดักำร และกำรประกอบธุรกิจในช่วง  3 ปีที่ผ่ำน
มำถึงปัจจบุนั สรุปดงันี ้
ปี 2558 
มกรำคม : บริษัทจัดตัง้บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (“UVRM”) ด้วยทุนจดทะเบียน 10 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 

1,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจเป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุน
ในอสงัหำริมทรัพย์ โดยมีบริษัทถือหุ้นร้อยละ 100.00 

มีนำคม : บริษัท ไทย-ไลซำท จ ำกัด (“TL”) บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 140 ล้ำนบำท เป็น 1,000 ล้ำน
บำท โดยออกหุ้นสำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 8,600,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท ช ำระค่ำหุ้นในครำวแรก
หุ้นละ 32 บำท 

สิงหำคม : GOLD บริษัทย่อยของบริษัท ลดทุนจดทะเบียน โดยกำรลดมลูค่ำท่ีตรำไว้ของหุ้นจำกเดิมมลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 
10 บำท เป็นมูลค่ำหุ้นท่ีตรำไว้หุ้นละ 4.75 บำท โดยส่วนหน่ึงน ำไปลดส่วนต ่ำกว่ำมลูค่ำหุ้นจ ำนวน 7,337.81 
ล้ำนบำท และอีกส่วนหน่ึงน ำไปลดผลขำดทุนสะสมจ ำนวน 1,256.96 ล้ำนบำท ส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 4.83 ล้ำน
บำท (หุ้นละ 0.002948 บำท) ได้จ่ำยคืนให้แก่ผู้ ถือหุ้น ซึง่เป็นสดัส่วนของบริษัทเป็นจ ำนวน 2.69 ล้ำนบำท 
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พฤศจิกำยน : UVRM บริษัทย่อยของบริษัท ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำด
หลกัทรัพย์ (“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) ให้เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ 

ธันวำคม : ท่ีประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทและ GOLD ครัง้ท่ี 1/2558 มีมติอนุมตัิกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของ GOLD 
จ ำนวน 3,257 ล้ำนบำท จำกทุนจดทะเบียนเดิม 7,781 ล้ำนบำท รวมเป็นจ ำนวน 11,038 ล้ำนบำท โดยกำร
ออกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 685.70 ล้ำนหุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 4.75 บำท เสนอขำยให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั 
(Private Placement) คือ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ 
Frasers Centrepoint Limited บริษัทพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำด
หลักทรัพย์สิงคโปร์และเป็นกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกันกับ GOLD ส่งผลให้สัดส่วนกำรถือหุ้นใน GOLD ของบริษัท
ลดลงจำกร้อยละ 55.73 เป็นร้อยละ 39.28  อย่ำงไรก็ตำม อ ำนำจกำรควบคมุใน GOLD ไม่มีกำรเปลี่ยนแปลง 

ปี 2559   
มกรำคม : UVRM บริษัทย่อยของบริษัท ในฐำนะผู้จดักำรกองทรัสต์ได้ยื่นแบบค ำขอเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพื่อกำรลงทนุใน

สิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (Golden Ventures REIT : “GVREIT”) ซึง่เป็นทรัสต์ท่ีจะเข้ำลงทนุ
ในสิทธิกำรเช่ำอำคำรส ำนกังำน 2 แห่ง ได้แก่ อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอำคำรสำทร สแควร์ ต่อ
ส ำนกังำน ก.ล.ต.  

มีนำคม : GVREIT ได้จัดตัง้ขึน้ตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550  เมื่อวันท่ี 22 มีนำคม 2559 
และเข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ฯ เมื่อวนัท่ี 4 เมษำยน 2559 โดย GOLD บริษัทย่อยของบริษัท เข้ำลงทุนใน
หน่วยทรัสต์ของ GVREIT ร้อยละ 25.10 ของหน่วยทรัสต์ท่ีออกและช ำระแล้ว รวมเป็นจ ำนวนเงิน 2,045 ล้ำนบำท 

 : บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกัด (“LRK”) บริษัทย่อยของบริษัท และบริษัท นอร์ท สำธร เรียลตี ้จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย
ของ GOLD ท ำสญัญำให้เช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน สิ่งปลกูสร้ำง และงำนระบบของโครงกำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโค
เพล็กซ์ ระยะเวลำเช่ำประมำณ 26 ปี และอำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร์ ระยะเวลำเช่ำประมำณ 25 ปี รวมถึง
ขำยกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ของอำคำรดงักล่ำวให้แก่ GVREIT  

เมษำยน : ท่ีประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้นของ GOLD บริษัทย่อยของบริษัท มีมติอนมุตัิให้ GOLD ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้มีวงเงิน
รวมไม่เกิน 7,000 ล้ำนบำท โดยมีระยะเวลำไม่เกิน 7 ปี โดยในเดือนพฤศจิกำยน 2559 GOLD ได้ออกจ ำหน่ำยหุ้น
กู้ชนิดระบุชื่อผู้ ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  เป็นจ ำนวนเงิน 3,000 ล้ำนบำท 
(3,000,000 หน่วย มลูค่ำท่ีตรำไว้หน่วยละ 1,000 บำท) โดยมีอำยุ 3 ปี ครบก ำหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 23 พฤศจิกำยน 
2562 และมีอตัรำดอกเบีย้คงท่ีร้อยละ 3.35 ต่อปี ซึง่ช ำระดอกเบีย้ทกุ 6 เดือน  

 : บริษัทจัดตัง้บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกัด (“UVCAP”) ด้วยทุนจดทะเบียน 400 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 
40,000,000 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจลงทุนในกิจกำรอื่น โดยมีบริษัทถือหุ้นร้อยละ 
100.00 

สิงหำคม : UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เข้ำลงทุนในบริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (“STI”) ซึ่งเป็นบริษัทผู้ ให้บริกำร
ค ำปรึกษำและบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง โดยกำรซือ้หุ้นสำมญัจำกผู้ ถือหุ้นเดิมจ ำนวน  350,000 หุ้น หรือคิดเป็น
ร้อยละ 35.00 ของหุ้นสำมญัทัง้หมดของ STI มลูค่ำเงินลงทนุ 402 ล้ำนบำท 

ปี 2560 
มกรำคม : บริษัทจัดตัง้บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี  ้แมเนจเม้นท์ จ ำกัด ด้วยทุนจดทะเบียน 7.50 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 

750,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจให้บริกำรจดทะเบียนจดัตัง้นิติบุคคล และบริหำร
จดักำรอำคำรชดุ และจดัตัง้บริษัท คอนเน็กซ์ชัน่ จ ำกดั (ชื่อเดิมเมื่อจดัตัง้บริษัท คือ บริษัท ดิ แอสเซทส์ คอนซลั
แทนซี จ ำกัด และได้เปลี่ยนชื่อบริษัทเมื่อเดือนมิถุนำยน 2560) ด้วยทุนจดทะเบียน 2 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 
200,000 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้หุ้ นละ  10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจนำยหน้ำ ตัวแทน ในกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกับ
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อสงัหำริมทรัพย์ โดยทัง้สองกิจกำร มีบริษัท ยนิูเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั (“UVAM”) บริษัทย่อยของ
บริษัท ถือหุ้นร้อยละ 99.99 

กมุภำพนัธ์ : ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของบริษัทและ GOLD อนุมัติกำรเปลี่ยนแปลงรอบระยะเวลำบัญชีของกิจกำร
และบริษัทย่อยจำกเร่ิมต้นวันท่ี 1 มกรำคม และสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวำคม เป็นระยะเวลำเร่ิมต้นจำกวันท่ี  1 
ตุลำคม และสิน้สดุวนัท่ี 30 กันยำยน และอนุมตัิให้ GOLD เสนอท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นพิจำรณำกำรออกและเสนอ
ขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติมในวงเงินไม่เกิน 3,000 ล้ำนบำท รวมกบัวงเงินเดิมเป็น 10,000 ล้ำนบำท 

พฤษภำคม : บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้  มีชื่อเฉพำะว่ำ “หุ้นกู้บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน) ครัง้ท่ี  1/2560 ครบ
ก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563” จ ำนวน 2,000,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 2,000 ล้ำนบำท อัตรำดอกเบีย้ร้อยละ 
3.40 ต่อปี ครบก ำหนดช ำระวันท่ี 15 พฤษภำคม 2563 และ GOLD ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ ครัง้ท่ี 2/2560 
จ ำนวน1,000,000 หน่วย คิดเป็นมลูค่ำ 1,000 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 3.30 ต่อปี ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 
30 พฤษภำคม 2563 

มิถนุำยน : บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกัด (“FS”) บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 5 ล้ำนบำท (50,000 
หุ้น มลูค่ำหุ้นละ 100 บำท) เป็น 20 ล้ำนบำท (200,000 หุ้น มลูค่ำหุ้นละ 100 บำท) โดยเรียกช ำระทุนร้อยละ 
33.00 ของมลูค่ำหุ้นท่ีออกใหม่ เป็นจ ำนวนเงิน 4.95 ล้ำนบำท ต่อมำในเดือนกนัยำยน 2560 เรียกช ำระทนุส่วน
ท่ีเหลืออีกร้อยละ 33.60 ของมูลค่ำหุ้นท่ีออกใหม่เป็นจ ำนวน 5.04 ล้ำนบำท รวมเป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 9.99 
ล้ำนบำท 

กรกฎำคม : บริษัทจดัตัง้บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (“LRKD”) ด้วยทุนจดทะเบียน 0.10 ล้ำนบำท แบ่งเป็น 
10,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ10 บำท เพื่อประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ โดยมี LRK ถือหุ้นร้อยละ 
100.00 

สิงหำคม : GOLD ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ครัง้ท่ี 3/2560 จ ำนวน 1,000,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 1,000 ล้ำนบำท อัตรำ
ดอกเบีย้ร้อยละ 3.09 ต่อปี ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 8 สิงหำคม 2563 

กนัยำยน : GOLD บริษัทย่อยของบริษัท จ ำหน่ำยหน่วยลงทนุของ GVREIT จ ำนวน 20,000,000 หน่วย หน่วยละ 14 บำท 
เป็นจ ำนวนเงิน 280.00 ล้ำนบำท ส่งผลให้ GOLD มีสดัส่วนกำรถือหน่วยลงทนุของ GVREIT ลดลงเหลือร้อยละ 
22.64 ของหน่วยทรัสต์ท่ีออกและช ำระแล้ว  

ตลุำคม : LRK บริษัทย่อยของบริษัท ขำยหุ้น LRKD ท่ีถือครองทัง้หมดจ ำนวน 9,997 หุ้น มลูค่ำหุ้นละ 10 บำท เป็นจ ำนวน
เงิน 99,970 บำท ให้แก่บริษัท ส่งผลให้บริษัทถือหุ้น LRKD ร้อยละ 100.00  

พฤศจิกำยน : ท่ีประชมุคณะกรรมกำรบริษัทอนมุตัิให้ UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เข้ำลงทนุในหุ้นสำมญัของบริษัท อะเฮดออล 
จ ำกดั ซึง่ประกอบธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคมุอปุกรณ์ไฟฟ้ำและระบบควำมปลอดภยั โดยซือ้หุ้นจำก
ผู้ ถือหุ้นเดิม (บริษัท เอรำวณั จงัค์ชัน่ จ ำกดั) จ ำนวน 400,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 80 ของหุ้นสำมญัทัง้หมด 
มลูค่ำเงินลงทนุ 81.28 ล้ำนบำท  

 : LRKD  เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 0.10 ล้ำนบำท (100,000 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) เป็น 10 ล้ำนบำท 
(1,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูค่ำแล้ว 

ธันวำคม : UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 400 ล้ำนบำท (40,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 
บำท) เป็น 500 ล้ำนบำท (50,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูค่ำแล้ว 

ปี 2561 
มกรำคม : GRAND UNITY บริษัทย่อยของบริษัท ด ำเนินกำรปรับภำพลักษณ์ (Rebranding) ขององค์กรและตรำสินค้ำ 

(Brand) เพื่อสร้ำงตัวตนและเอกลกัษณ์ของแบรนด์ให้ชัดเจนขึน้ ผ่ำนแนวคิด  “Simply Makes Sense.” และ
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เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดับ Premium Economy ภำยใต้แบรนด์ใหม่ 2 โครงกำร ได้แก่ “เซียล่ำ ศรีปทุม” ใน
เดือนมีนำคม 2561 และ “เดอ ลำพีส จรัญสนิทวงศ์ 81” ในเดือนพฤษภำคม 2561 

กมุภำพนัธ์ : บริษัทขำยหุ้นของ FS จ ำนวน 140,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 18.37 บำท แบ่งออกเป็นหุ้นท่ีเรียกช ำระเต็มแล้ว
จ ำนวน 49,998 หุ้น และหุ้นท่ีเรียกช ำระแล้วร้อยละ 66.60 ของมูลค่ำหุ้นทัง้หมด จ ำนวน 90,002 หุ้น คิดเป็น
ร้อยละ 70.00 ของทุนจดทะเบียน เป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 2.57 ล้ำนบำท และขำยหุ้นบริษัท เอสโก้ เวนเจอร์ 
จ ำกัด (“EV”) จ ำนวน 2,450,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 0.96 บำท แบ่งออกเป็นหุ้นท่ีเรียกช ำระเต็มแล้วจ ำนวน 
1,700,000 หุ้น และหุ้นท่ีเรียกช ำระแล้วร้อยละ 25 ของมูลค่ำหุ้นทัง้หมดจ ำนวน 750,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 
49.00 ของทุนจดทะเบียน เป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 2.35 ล้ำนบำท ให้กับ LRKD ส่งผลให้ LRKD ถือหุ้น FS และ
หุ้น EV ในสดัส่วนร้อยละ 70.00 และร้อยละ 49.00 ตำมล ำดบั 

 : FS บริษัทย่อยของบริษัท เรียกช ำระทุนส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 33.40 ของมูลค่ำท่ีออกใหม่ เป็นจ ำนวนเงิน 2 
ล้ำนบำท ส่งผลให้ FS มีทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว 20 ล้ำนบำท 

มีนำคม : LRKD บริษัทย่อยของบริษัท ขำยหุ้น FS และหุ้น EV ท่ีถือครองอยู่ทัง้หมด ให้แก่ UVCAP ส่งผลให้ UVCAP ถือหุ้น 
FS และหุ้น EV ในสัดส่วนร้อยละ 70.00 และร้อยละ 49.00 ตำมล ำดับ ขณะท่ีบริษัทถือหุ้น FS และหุ้น EV ใน
สดัส่วนร้อยละ 30.00 และร้อยละ 30.00 ตำมล ำดบั 

เมษำยน : บริษัทขำยหุ้น LRKD ท่ีถือครองจ ำนวน 999,997 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 10 บำท เป็นจ ำนวนเงิน 10 ล้ำนบำท ให้แก่ 
LRK ส่งผลให้ LRK ถือหุ้น LRKD ร้อยละ 100.00  

 : ท่ีประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้ นประจ ำปี 2561 ของ STI อนุมัติกำรแปลงสภำพบริษัทเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัด 
เปลี่ยนแปลงมลูค่ำท่ีตรำไว้ของหุ้นจำก 100 บำทต่อหุ้น เป็น 0.50 บำทต่อหุ้น เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 100 ล้ำน
บำท เป็น 134 ล้ำนบำท จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 68,000,000 หุ้น เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนครัง้แรก 
และน ำหุ้น STI เข้ำเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ใหม่ (ตลำดเอ็ม เอ ไอ) 

มิถนุำยน : บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้  มีชื่อเฉพำะว่ำ “หุ้นกู้บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน) ครัง้ท่ี  1/2561 ครบ
ก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566” จ ำนวน 1,000,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 1,000 ล้ำนบำท อัตรำดอกเบีย้ร้อยละ 
3.60 ต่อปี ครบก ำหนดช ำระวนัท่ี 22 มิถนุำยน 2566  

กรกฎำคม : LRKD เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 10 ล้ำนบำท (1,000,000 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) เป็น 260 ล้ำนบำท 
(2,600,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) โดย LRK สละสิทธ์ิจองซือ้หุ้นสำมญัเพ่ิมทุนของ LRKD บำงส่วนให้
บริษัท เอ็น แอนด์ เอ็น แลนด์ จ ำกัด (“ผู้ ร่วมทุน”) ซึ่งจะเป็นผู้ ร่วมทุนใน LRKD ท่ีจะเป็นผู้ลงทุนโครงกำรโรงแรมท่ี
จงัหวดับุรีรัมย์  โดยภำยหลงักำรเพิ่มทุน LRK และผู้ ร่วมทุนจะถือหุ้น LRKD ในสดัส่วนร้อยละ 60.00 และร้อยละ 
40.00 ตำมล ำดบั 

กนัยำยน  : บริษัทประกำศเจตนำรมณ์เข้ำร่วมต่อต้ำนกำรทจุริตคอร์รัปชัน่ในโครงกำรแนวร่วมปฏิบตัิของภำคเอกชนไทยใน
กำรต่อต้ำนกำรทจุริต (“CAC”) เมื่อวนัท่ี 19 กนัยำยน 2561 

 : บริษัทขำยหุ้นบริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ยี่ อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด  (“EEI”) ท่ีถือครองทัง้หมดจ ำนวน 
795,373 หุ้น รวมเป็นจ ำนวนเงิน 0.10 ล้ำน 140,000 บำท ให้แก่ UVCAP ส่งผลให้ UVCAP ถือหุ้น EEI ร้อยละ 
30.59 

 : บริษัทขำยหุ้น FS และหุ้น EV ส่วนท่ีเหลือท่ีถือครองอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 30.00 และร้อยละ 30.00 ให้แก่ 
UVCAP ส่งผลให้ UVCAP ถือหุ้น FS และ EV ในสดัส่วนร้อยละ 100.00 และร้อยละ 79.00 ตำมล ำดบั 

ตลุำคม : LRKD เปิดให้บริกำรโรงแรมโมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ บรีุรัมย์ ท่ีจงัหวดับรีุรัมย์  
 : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกับดแูลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2561 จำกสมำคมส่งเสริมสถำบนั

กรรมกำรบริษัทไทย (IOD) ในระดบั “ดีเลิศ” ต่อเนื่องเป็นปีท่ี 3 
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 : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดับ Premium โครงกำรแรก ภำยใต้แบรนด์ “แมสซำรีน” ตัง้อยู่ติด
รถไฟฟ้ำ BTS สถำนีรัชโยธิน ถนนพหลโยธิน  

ธันวำคม : UVAM บริษัทย่อยของบริษัทได้จัดตัง้บริษัท คอลเลคทีฟ จ ำกัด (“COL”) ด้วยทุนจดทะเบียน 20 ล้ำนบำท 
แบ่งเป็น 2,000,000 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท (ซึ่ง COL ได้เรียกช ำระทุนร้อยละ 75.00 ของทุนจด
ทะเบียน เป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 15 ล้ำนบำท) เพื่อประกอบธุรกิจค้ำปลีก โดย UVAM ถือหุ้นร้อยละ 100.00 

 : FS บริษัทย่อยทำงอ้อมของบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 20 ล้ำนบำท (200,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 
บำท) เป็น 40 ล้ำนบำท (400,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูค่ำแล้ว 

ปี 2562   
มกรำคม : ท่ีประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2562 ครัง้ท่ี 26 ของ GOLD อนุมตัิกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติม วงเงิน

จ ำนวนไม่เกิน 3,000 ล้ำนบำท โดยมีระยะเวลำไม่เกิน 7 ปี 
 : ท่ีประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2562 ครัง้ท่ี 40 ของบริษัท อนุมัติกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติม วงเงิน

จ ำนวนไม่เกิน 2,000 ล้ำนบำท โดยมีระยะเวลำไม่เกิน 7 ปี 
กมุภำพนัธ์ : UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 500 ล้ำนบำท (50,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) 

เป็น 520 ล้ำนบำท (52,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูค่ำแล้ว 
 : UVAM บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 22.31 ล้ำนบำท (2,231,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) 

เป็น 42.31 ล้ำนบำท (4,231,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูค่ำแล้ว 
มีนำคม : UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 520 ล้ำนบำท (52,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) 

เป็น 580 ล้ำนบำท (58,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) และเรียกช ำระเต็มมลูค่ำแล้ว 
มิถนุำยน : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดับ Super Luxury โครงกำรแรก ภำยใต้แบรนด์ “อนิล” ตัง้อยู่ติด

รถไฟฟ้ำ BTS สถำนีศกึษำวิทยำ ถนนสำทร โดยเป็นโครงกำรท่ีพกัอำศยัแห่งแรกของไทยท่ีผ่ำนกำรรับรอง WELL 
Precertified ™ for Multifamily Residential Project ระดับ Gold ตำมมำตรฐำน WELL Building Standard 
จำก International WELL Building Institute (IWBI) ประเทศสหรัฐอเมริกำ ซึ่งมุ่งเน้นคุณภำพชีวิตของผู้พักอำศัย
ภำยใต้สิ่งแวดล้อมภำยในอำคำรท่ีดีต่อสุขภำพ 

 : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดบั Premium ภำยใต้แบรนด์ “คำร่ำ” ตัง้อยู่บนท ำเลใกล้ซอยอำรีย์-
ถนนพระรำม 6   

กรกฎำคม : ท่ีประชุมวิสำมัญผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2562 เมื่อวันท่ี 19 กรกฎำคม 2562 ของบริษัทมีมติอนุมัติให้บริษัทจ ำหน่ำยหุ้น
สำมัญทัง้หมดใน GOLD ท่ีบริษัทถืออยู่จ ำนวน 912,829,675 หุ้ น หรือคิดเป็นร้อยละ 39.28 ของหุ้ นท่ีออกและ
จ ำหน่ำยแล้วทัง้หมดของ GOLD ให้กับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) (“FPT”) ผ่ำน
กำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจกำรโดยสมคัรใจ ในรำคำเสนอซือ้หุ้นละ 8.50 บำท  

 : บริษัทได้รับคะแนนกำรประเมินคุณภำพกำรจัดประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2562 จัดโดยสมำคมส่งเสริม        
ผู้ลงทนุไทย จ ำนวน 100 คะแนน 

สิงหำคม : บริษัทจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญทัง้หมดใน GOLD ให้กับ FPT ผ่ำนกำรท ำค ำเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของกิจกำรโดย
สมคัรใจ ตำมมติท่ีประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2562  

 : โครงกำร ANIL ได้รับ 3 รำงวลั จำกงำน PropertyGuru Thailand Award 2019 ได้แก่ รำงวลั Winner : Best Condo 
Development (Thailand) รำงวัล Winner : Best Luxury Condo Development (Bangkok) และรำงวัล Highly 
Commended : Best Green Development 

ตลุำคม : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกับดูแลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2562 จัดโดยสมำคมส่งเสริม
สถำบนักรรมกำรบริษัทไทย (IOD) ในระดบั “ดีเลิศ” (ห้ำดำว) ต่อเนื่องเป็นปีท่ี 4 
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  1.3  โครงสร้ำงกลุ่มบริษทั ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)   
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2562 โครงสร้ำงกลุ่มบริษัท (ส่วนท่ีถือหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมเกินกวำ่ร้อยละ 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 ธุรกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 

บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 600.00 ล้ำนบำท  
 

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

บริษัท แกรนด์ ยู 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 42.31 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 580.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 40.00 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/ ทนุช ำระแล้ว 134.00 ล้ำนบำท  
  

บริษัท อะเฮดออล จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 5.00 ล้ำนบำท  
  

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

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

บริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ยี่ 
อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 26.00 ล้ำนบำท  
  

100% 

100% 

99.98% 

100% 

100% 

100% 

100% 

29.85% 

80.00% 

100% 

100% 

100% 

100% 

20.00% 

20.00% 

30.59% 

100% 

79.00% 

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

60.00% 

ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ 

บริษัท คอลเลคทีฟ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน 20.00 ล้ำนบำท/ ทนุช ำระแล้ว 15.00 ล้ำนบำท  
  

100% 

บริษัท ไทย-ไลซำท จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน 1,000.00 ล้ำนบำท/ ทนุช ำระแล้ว 415.25 ล้ำนบำท 
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ข้อมูลบริษัทย่อยและบริษัทร่วม (ถือหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมเกินกว่ำร้อยละ 10 ขึน้ไป) ณ วันที่ 30 กันยำยน 2562 

ชื่อบริษัท ชื่อย่อ 
สัดส่วน 

กำรถือหุ้น (%) 
ลักษณะของธุรกิจ 

1. ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์    
1.1  บริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 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  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 60,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

GRAND 
UNITY 

100.00 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

1.2 บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกัด 
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 600.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 60,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

LRK 100.00 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์
เพื่อกำรลงทนุ 
 

1.3 บริษัท แกรนด์ ยู ลิฟว่ิง จ ำกัด 1 

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

GUL 99.98 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

1.4  บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 2 
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 260.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 26,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

LRKD 60.00 
 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

2.  ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์    
2.1 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ คอนซัลติง้ จ ำกัด  

ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 2.50 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 250,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVC 100.00 ท่ีปรึกษำทำงด้ำน
กำรเงินและกำรลงทุน 

2.2 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 10.00 ล้ำนบำท 
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 1,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVRM 100.00 ผู้จดักำรกองทรัสต์ของ 
ทรัสต์เพื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำริมทรัพย์ 



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)          แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2562 

9 
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กำรถือหุ้น (%) 
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2.3 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด  
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทุนช ำระแล้ว 42.31 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 4,231,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVAM 100.00 ท่ีปรึกษำด้ำนกำรลงทนุ 
ให้บริกำรกำรจดักำร
และกำรลงทนุในอสงัหำ 
ริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ 

2.4 บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 3 

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 7.50 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 750,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

SENSES 100.00 ให้บริกำรจดทะเบียน 
จดัตัง้นิติบคุคล และ
บริหำรจดักำรอำคำรชดุ 

2.5  บริษัท คอนเน็กซ์ชั่น จ ำกัด 3  

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 2.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 200,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

CONNEXT 100.00 ท่ีปรึกษำอสงัหำ  
ริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย 
รับฝำก และให้เช่ำ  

2.6  บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกัด  
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 580.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 58,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

UVCAP 100.00 ลงทนุในกิจกำรอื่น 

2.7  บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกัด 4 
ชัน้ 2 อำคำรมหำทุนพลำซ่ำ เลขท่ี 888/222-224 ถนนเพลินจิต  
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7222 โทรสำร 0 2255 8986-7  
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 40.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 400,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 

FS 100.00 จ ำหน่ำยและติดตัง้
ระบบควบคมุควำม
ปลอดภยั ระบบเข้ำออก
อำคำร ระบบควบคมุ
และจดักำรอำคำร
อตัโนมตัิ  

2.8  บริษัท อะเฮดออล จ ำกัด 5  

124/5-124/6 ถนนรัชดำภิเษก แขวงวงศ์สว่ำง เขตบำงซื่อ กรุงเทพ 10800 
 โทรศพัท์ 0 2922 3468-71  โทรสำร 0 2922 3472 
 ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 5.00 ล้ำนบำท  
 แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 500,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

AA 
  

80.00 จ ำหน่ำยและติดตัง้
ระบบควบคมุอปุกรณ์
ไฟฟ้ำและระบบควำม
ปลอดภยั 

2.9  บริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (มหำชน) 6  

เลขท่ี 163 ซอยโชคชยัร่วมมิตร (รัชดำ 19) แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2690 7462 โทรสำร 0 2690 7463 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 134.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 268,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 0.50 บำท 

STI 29.85 
 

ให้บริกำรด้ำนกำร
บริหำรและควบคมุ 
งำนก่อสร้ำง  
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3. ธุรกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์    
ผลิตและจัดจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภัณฑ์    
3.1 บริษัท ไทย - ไลซำท จ ำกัด  

เลขท่ี 54 หมู่ท่ี 3 ต ำบลสำมบณัฑิต อ ำเภออทุยั  
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 13210 
โทรศพัท์ 0 2643 7111 โทรสำร 0 3580 0977 
ทนุจดทะเบียน 1,000.00 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 415.20 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 10,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 

TL 100.00 
 

ผลิตและจ ำหน่ำย 
ผงสงักะสีออกไซด์ 
และเคมีภณัฑ์ 

3.2 บริษัท ไทย - ซิงค์ออกไซด์ จ ำกัด 7 

เลขท่ี 54 หมู่ท่ี 3 ต ำบลสำมบณัฑิต อ ำเภออทุยั  
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 13210 
โทรศพัท์ 0 2643 7111 โทรสำร 0 3580 0977 
ทนุจดทะเบียน 25.00 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 6.25 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 2,500,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

TZ 99.99 ผลิตและจ ำหน่ำย 
ผงสงักะสีออกไซด์ 
และเคมีภณัฑ์ 

กำรลงทุนด้ำนพลังงำน    
3.3 บริษัท เอสโก้ เวนเจอร์ จ ำกัด 8 

ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน 50.00 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 27.50 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 5,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

EV 79.00 ลงทนุในธุรกิจจดักำร 
พลงังำน 

3.4  บริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ย่ี อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด 9    
ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 475 ถนนศรีอยธุยำ แขวงถนนพญำไท 
เขตรำชเทวี กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2201 3466 โทรสำร 0 2201 3465 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 26.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 2,600,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

EEI 30.59 วิเครำะห์ปรับปรุง
ประสิทธิภำพกำรใช้
พลงังำนและติดตัง้
อปุกรณ์ประหยดั
พลงังำน 

3.5  บริษัท สหสินวัฒนำ โคเจนเนอเรชั่น จ ำกัด 10  

        ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 475 ถนนศรีอยธุยำ แขวงถนนพญำไท
เขตรำชเทวี กรุงเทพ 10400 

โทรศพัท์ 0 2201 3466 โทรสำร 0 2201 3465 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 92.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 9,200,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

SSC 20.00 
 

จดัหำและจ ำหน่ำย
พลงังำนให้ลกูค้ำกลุ่ม
อตุสำหกรรม และกลุ่ม
พำณิชยกรรม (ปัจจบุนั
หยดุประกอบกิจกำร) 
 

3.6 บริษัท สหสินวัฒนำ ไบโอเอ็นเนอร์ย่ี จ ำกัด 10  

ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 475 ถนนศรีอยธุยำ แขวงถนนพญำไท 
เขตรำชเทวี กรุงเทพ 10400 
โทรศพัท์ 0 2201 3466 โทรสำร 0 2201 3465 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 10.00 ล้ำนบำท   
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 1,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

SSB 20.00 
 

จดัหำและจ ำหน่ำย
พลงังำนให้ลกูค้ำกลุ่ม
อตุสำหกรรม และกลุ่ม
พำณิชยกรรม (ปัจจบุนั
หยดุประกอบกิจกำร) 
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ธุรกิจค้ำปลีก    
3.7  บริษัท คอลเลคทีฟ จ ำกัด 3   

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน 20.00 ล้ำนบำท/ ทุนช ำระแล้ว 15.00 ล้ำนบำท  

       แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 2,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

COL 100.00 ร้ำนค้ำปลีก 

หมำยเหต:ุ 1 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน GRAND UNITY ร้อยละ 99.98 
 2 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน LRK ร้อยละ 60.00 
 3 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVAM ร้อยละ 100.00 
 4 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 100.00  
 5 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 80.00 
 6 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 29.85  
 7 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน TL ร้อยละ 100.00 
 8 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 79.00 
 9 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 30.59 
 10 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน EV ร้อยละ 20.00 และปัจจบุนั หยดุประกอบกำร 

 

นโยบำยกำรแบ่งกำรด ำเนินงำนของบริษัทในกลุ่ม 
บริษัทด ำเนินธุรกิจเก่ียวกบักำรลงทุน โดยกำรถือหุ้นในบริษัทต่ำงๆ ณ ปัจจุบนั กลุ่มบริษัทด ำเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบักำรพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่ำและบริกำรอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ กิจกำรโรงแรม ธุรกิจผลิตและขำยสงักะสีอ๊อกไซด์และเคมีภณัฑ์  
ทัง้นี ้บริษัทมีนโยบำยในกำรแบ่งกำรด ำเนินงำนของบริษัทในกลุ่ม เป็น 3 ธุรกิจ ได้แก่ ธุรกิจลงทุนและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
ธุรกิจที่เก่ียวข้องกับอสงัหำริมทรัพย์ และธุรกิจที่ไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์  ซึ่งรำยละเอียดโครงสร้ำงกลุ่มบริษัทและ
โครงสร้ำงรำยได้แยกตำมกลุ่มธุรกิจปรำกฎในข้อ 1.3 และข้อ 2 ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ 
 
1.4 ควำมสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ 
       -ไม่มี- 
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2. ลักษณะกำรประกอบธุรกิจ 
 
บริษัทประกอบธุรกิจลงทนุในกิจกำรต่ำงๆ ที่มีศกัยภำพ โดยปัจจบุนัลงทนุใน 3 กลุ่มธุรกิจ ดงันี ้
1   ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  

1.1   ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย : โครงกำรคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ซึ่งลงทุนและพัฒนำโดยบริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้
ดิเวลล็อปเมนท์ จ ำกดั (GRAND UNITY) 

1.2 ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ : อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ซึ่งลงทุนและพฒันำโดยบริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกัด 
(LRK) 

1.3 ธุรกิจโรงแรม : โรงแรมโมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ บรีุรัมย์ จงัหวดับรีุรัมย์ ซึง่ลงทนุและพฒันำโดยบริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ำกดั (LRKD) 

 

2    ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์  

2.1    ธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคุมควำมปลอดภยั ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคมุและจดักำรอำคำรอตัโนมตัิ 
ด ำเนินงำนโดยบริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกัด (FS) และบริษัท อะเฮดออล จ ำกัด (AA) (ซึ่งบริษัท ยูนิเวนเจอร์ 
แคปปิตอล จ ำกดั (UVCAP) เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน FS และ AA) 

2.2 ธุรกิจให้บริกำรเป็นที่ปรึกษำทำงด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุ ด ำเนินงำนโดยบริษัท ยนูิเวนเจอร์ คอนซลัติง้ จ ำกดั (UVC) 
2.3 ธุรกิจกำรบริหำรอำคำร กำรลงทุน และกำรจดักำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่เก่ียวข้อง ด ำเนินงำนโดย 

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (UVAM)  บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 
(SENSES) และ บริษัท คอนเน็กซ์ชัน่ จ ำกดั (CONNEXT) (ซึง่ UVAM เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน SENSES และ CONNEXT) 

2.4 ผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ ด ำเนินกำรโดยบริษัท ยนูเิวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ 
จ ำกดั (UVRM) 

2.5 ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคมุงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรโดยบริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกดั (มหำชน) 
(STI) (ซึง่ UVCAP เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน STI) 

 

3 ธุรกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
3.1 ธุรกิจกำรผลิตและจ ำหน่ำยผงสงักะสีออกไซด์และเคมีภณัฑ์ ด ำเนินงำนโดยบริษัท ไทย – ไลซำท จ ำกดั (TL)  

 3.2  ธุรกิจกำรลงทุนพลังงำน ด ำเนินงำนโดยบริษัท เอสโก้ เวนเจอร์ จ ำกัด (EV) และบริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ยี่ 
อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (EEI) (ซึง่ UVCAP เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน EV และ EEI) 

 3.3 ธุรกิจร้ำนค้ำปลีก ด ำเนินกำรโดยบริษัท คอลเลคทีฟ จ ำกดั (COL) (ซึง่ UVAM เป็นผู้ เข้ำลงทนุใน COL) 
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โครงสร้ำงรำยได้  
โครงสร้ำงรำยได้รวมของบริษัทและบริษัทย่อยส ำหรับรอบบัญชีปี 2560 (เดือนมกรำคม – กันยำยน 2560) รอบบัญชีปี 2561 
(เดือนตลุำคม 2560 – กนัยำยน 2561) และรอบบญัชีปี 2562 (เดือนตลุำคม 2561 – กนัยำยน 2562) จ ำแนกตำมกลุ่มธุรกิจ 
 

กลุ่มธุรกิจ ด ำเนินกำร
โดย  

กำรถือหุ้น
ของบริษัท 
(ร้อยละ) 

รอบบัญชีปี 2560 
(มกรำคม – กันยำยน 60) 

รอบบัญชีปี 2561 
(ตุลำคม 60 – กันยำยน 61) 

รอบบัญชีปี 2562 
(ตุลำคม 61 – กันยำยน 62) 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 
1. ธุรกิจกำรลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 
- โครงกำรแนวสงู GRAND 

UNITY 
100.00 2,957.02 21.52 2,759.47 13.17 3,411.86 16.62 

- โครงกำรแนวรำบ กลุ่ม GOLD* - 8,069.78 58.73 14,040.85 66.99 12,132.02 59.09 
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ LRK 

UVAM 
กลุ่ม GOLD* 

100.00 
100.00 

- 

767.27 5.58 1,110.61 5.30 968.77 4.72 

ธุรกิจโรงแรม LRKD** 
กลุ่ม GOLD* 

60.00 
- 

394.45 2.87 551.42 2.63 518.94 2.53 

ดอกเบีย้รับ    10.21 0.07 15.18 0.07 12.41 0.06 
รำยได้อื่น    183.36 1.34 114.87 0.55 214.36 1.04 
รวมรำยได้จำกธุรกิจกำรลงทุนและพฒันำอสังหำริมทรัพย์ 12,382.09 90.11 18,592.40 88.71 17,258.36 84.06 
2. ธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ 
รำยได้จำกธุรกิจบริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ 

UVAM 
SENSES 

CONNEXT  
กลุ่ม GOLD* 

100.00 
100.00 
100.00 

- 

59.85  0.43 102.10 0.49 116.08 0.57 

รำยได้จำกธุรกิจให้บริกำรเป็น 
ที่ปรึกษำด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุ 

UVC 100.00 36.62  0.27 24.15 0.12 10.33 0.05 

รำยได้จำกธุรกิจกำรจดักำร UVRM 
กลุ่ม GOLD* 

100.00 
- 

47.59  0.34 82.80 0.39 119.13 0.58 

รำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยและติดตัง้
ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบ
เข้ำออกอำคำร ระบบควบคุมและ
จดักำรอำคำรอตัโนมตัิ  

FS 
 AA 

100.00 
80.00 

38.17  0.28 129.53 0.62 210.79 1.02 

ดอกเบีย้รับ     0.05  0.00 0.16 0.00 0.24 0.00 
รำยได้อื่น     0.95  0.01 5.43 0.02 10.26 0.05 
รวมรำยได้จำกธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสังหำริมทรัพย์  183.23 1.33 344.17 1.64 466.83 2.27 
3. ธุรกิจท่ีไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
ธุรกิจผลิตและจัดจ ำหน่ำยผงสังกะสอีอกไซด์และเคมีภัณฑ์ 
รำยได้จำกกำรขำย - ในประเทศ TL 100.00 1,053.35 7.67 1,777.72 8.48 1,256.90 6.12 
รำยได้จำกกำรขำย - ต่ำงประเทศ TL 100.00 107.93 0.78 226.06 1.08 235.68 1.15 
รวมรำยได้จำกกำรขำย 1,161.28 8.45 2,003.78 9.56 1,492.58 7.27 
ธุรกิจอ่ืน 
รำยได้จำกธุรกิจที่ปรึกษำ 
ด้ำนประหยดัพลงังำน 

EV 79.00 0.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

ดอกเบีย้รับ   0.91 0.01 3.24 0.02 13.37 0.06 
รำยได้อื่น    13.44 0.10 15.47 0.07 1,300.88* 6.34 
รวมธุรกิจอื่น 14.71 0.11 18.71 0.09 1,314.25 6.40 
รวมรำยได้จำกธุรกิจท่ีไม่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 1,175.99 8.56 2,022.49 9.65 2,806.83 13.67 
รำยได้รวม 13,741.31 100.00 20,959.06 100.00 20,532.02 100.00 
 

หมำยเหต ุ   * บริษัทได้จ ำหน่ำยหุ้น GOLD ทัง้หมดที่บริษัทถือครองผ่ำนกำรค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจกำรโดยสมคัรใจของ FPT เม่ือวนัที่ 6 
สิงหำคม 2562 ท ำให้ GOLD สิน้สภำพกำรเป็นบริษัทย่อยของบริษัทตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหำคม 2562 เป็นต้นไป โดยกำรท ำรำยกำรดงักล่ำว 
ส่งผลให้บริษัทมีก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุใน GOLD จ ำนวน 1,287.84 ล้ำนบำท 

 ** LRKD เร่ิมด ำเนินธุรกิจโรงแรมเม่ือเดือนตลุำคม 2561 
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ลักษณะกำรประกอบธุรกิจแยกตำมกลุ่มธุรกิจ 
 

1. ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  
 

1.1    ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

GRAND UNITY เป็นผู้ลงทุนและพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยัแนวสงู (คอนโดมิเนียม) ในท ำเลชุมชนใกล้
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและเส้นทำงคมนำคมรอบโครงกำร ภำยใต้แบรนด์ “คอนโด ยู”  “ยู ดีไลท์”  “ยู ดีไลท์ เรสซิเดนซ์” โดยในปี 
2561 – 2562 GRAND UNITY เปิดตวัโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้แบรนด์ใหม่ ได้แก่ “เซียล่ำ (CIELA)” “เดอ ลำพีส (De LAPIS)” 
“แมสซำรีน (MAZARINE)” “อนิล (ANIL)” และ “คำร่ำ (KARA)” ซึ่งมุ่งเน้นที่ตัง้โครงกำรในท ำเลติดหรืออยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ 
ภำยใต้แนวคิด “Simply Makes Sense.” สร้ำงสรรค์พืน้ท่ีพกัอำศยัในห้องชดุให้ตอบสนองกบัทกุไลฟ์สไตล์ เพื่อขยำยผลิตภณัฑ์
ของ GRAND UNITY ให้ครอบคลมุตลำดและกลุ่มลกูค้ำทกุระดบั 
 

ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2562 GRAND UNITY มีโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงเปิดขำยทัง้หมด 11 โครงกำร สรุปดงันี ้

ช่ือโครงกำร ท่ีตัง้ 
ขนำด
ท่ีดิน 
(ไร่) 

วันท่ีเปิด
ขำย 

จ ำนวน
หน่วย 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนะ 
กำร

ก่อสร้ำง 

ยอดขำย 
(%) 

ยอดโอน
กรรมสิทธิ์ 

(%) 
ย ูดีไลท์  
รัตนำธิเบศร์ 

ถนนรัตนำธิเบศร์ 
ซอย 1 

5-1-10 ธันวำคม 
2555 

981 2,101 สร้ำงเสร็จ 95 95 

ย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์  
พระรำม 3 

ริมถนนพระรำม3 6-2-34 มกรำคม 
2557 

1,030 3,784 สร้ำงเสร็จ 98 97 

ย ูดีไลท์ รัชวิภำ ถนนวิภำวดีรังสิต 
40-42 

6-0-69 กรกฎำคม 
2558 

881 2,464 สร้ำงเสร็จ 98 98 

คอนโด ยู  
เกษตร-นวมินทร์ 

ถนนเกษตร- 
นวมินทร์ ลำดพร้ำว 

วงัหิน 

4-3-11 กมุภำพนัธ์ 
2560 

445 887 สร้ำงเสร็จ 57 53 

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

6-1-17 มีนำคม 
2561 

903 
 

2,752 สร้ำงเสร็จ 90 63 

เดอ ลำพีส  
จรัญสนิทวงศ์ 81 

ถนนจรัญสนิทวงค์ 
81 ใกล้สถำนี MRT 
สำยสีน ำ้เงิน  

(บำงซื่อ-ท่ำพระ) 

3-1-3 พฤษภำคม 
2561 

636 2,018 สร้ำงเสร็จ 32 17 

แมสซำรีน รัชโยธิน  ถนนพหลโยธิน  
ติดสถำนีรถไฟฟ้ำ

รัชโยธิน  

3-3-46 ตลุำคม 
2561 

474 2,986 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

25 - 

เดอะ ไพรเวท  
เรสซิเดนซ์ รำชด ำริ 

ถนนสำรสิน ซอย 2
ลมุพิน ี

3,304.32 
ตร.วำ 

เมษำยน 
2562 

29 590 ปรับปรุง 
แล้วเสร็จ 

7 2 

อนิล สำทร 12 ปำกซอยสำทร 12  
ถนนสำทรเหนือ  
ติดสถำนีรถไฟฟ้ำ
ศกึษำวทิยำ 

1-2-35 มิถนุำยน  
2562 

221 3,409 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

31 - 

คำร่ำ  
อำรีย์ - พระรำม 6 

ถนนพระราม 6 
ซอย 41 

0-1-84 มิถนุำยน 
2562  

28 289 สร้ำงเสร็จ 10 4 

เซียล่ำ  
จรัญสนิทวงศ์ 13  

ปำกซอยจรัญสนิทวงศ์ 
13 ใกล้สถำนี 

จรัญสนิทวงศ์ 13 
รถไฟฟ้ำสำยสีน ำ้เงิน  
(บำงซื่อ-ท่ำพระ)  

1-3-96 
 

มิถนุำยน  
2562 

360 1,231 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

8 - 
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 (ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด 

o ท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร : GRAND UNITY ให้ควำมส ำคญักับกำรเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำร เนื่องจำกเป็นปัจจยั
ควำมส ำเร็จที่ส ำคญัของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ โดย GRAND UNITY มุ่งพฒันำโครงกำรในท ำเลใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำหรือใกล้
แหล่งชมุชนท่ีมีเส้นทำงคมนำคมสะดวกและแวดล้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ซึง่มีแนวโน้มควำมต้องกำรท่ีอยู่อำศยัใน
ระดับสูง ทัง้นี ้GRAND UNITY พิจำรณำเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำรคอนโดมิเนียมครอบคลุมหลำกหลำยพืน้ที่ของกรุงเทพและ
ปริมณฑล เพื่อเข้ำถึงกลุ่มลกูค้ำได้อย่ำงหลำกหลำยและกระจำยควำมเส่ียงในกำรด ำเนินธุรกิจ 

o กำรพฒันำผลิตภณัฑ์ที่มีคณุค่ำและมีควำมหลำกหลำยเพื่อขยำยตลำด : GRAND UNITY มุ่งพฒันำสินค้ำที่มี
คุณค่ำภำยใต้แนวคิด “Simply Makes Sense.” โดยให้ควำมส ำคญัต่อกำรยกระดบัคุณภำพและมำตรฐำนผลิตภณัฑ์ของกำร
พัฒนำโครงกำรใหม่ ทัง้ด้ำนกำรออกแบบ กำรก่อสร้ำง และกำรเลือกใช้วสัดุกำรก่อสร้ำงและตกแต่งที่มีคุณภำพ ตำม Brand 
Promise ที่วำงไว้ เช่น เลือกใช้กระจกนิรภยัทัง้โครงกำร  ออกแบบให้มีระเบียงห้องพกัส่วนตวัทกุห้อง  นโยบำย “ทกุโครงกำรต้อง
ผ่ำน EIA ก่อนเร่ิมขำย” นอกจำกนี ้GRAND UNITY ให้ควำมส ำคญัต่อกำรพฒันำแบรนด์และผลิตภณัฑ์ที่หลำกหลำย ทัง้ระดบั 
Luxury, Premium, Premium Economy, Economy และ Budget เพื่อขยำยตลำดให้ครอบคลมุกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยในทกุระดบั 
โดยเมื่อปี 2561 GRAND UNITY เปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมระดับ Premium Economy ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “เซียล่ำ” และ 
“เดอ ลำพีส” และในปี 2562 GRAND UNITY เปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมระดับ Premium ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “แมสซำรีน” 
และ “คำร่ำ”และระดบั Super Luxury ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “อนิล” 

o กำรออกแบบที่มีเอกลกัษณ์ และมุ่งเน้นกำรใช้ประโยชน์ของพืน้ที่ใช้สอยสงูสดุ : GRAND UNITY ให้ควำมส ำคญั
กับกำรวำงแนวคิด (Concept) และกำรออกแบบโครงกำรแต่ละแห่งให้มีเอกลักษณ์ มีควำมโดดเด่นแตกต่ำงจำกโครงกำรอื่น
โดยรอบ ทัง้สถำปัตยกรรมภำยนอก กำรตกแต่งภำยใน และทศันียภำพรอบโครงกำรให้มีควำมสวยงำมทนัสมยั ครบครันด้วยสิ่ง
อ ำนวยควำมสะดวกสบำยในกำรอยู่อำศยั เช่น ร้ำนค้ำปลีก สระว่ำยน ำ้ ห้องออกก ำลงักำย พืน้ท่ีสีเขียว เป็นต้น เพื่อดึงดูดควำม
สนใจของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยแต่ละโครงกำร รวมทัง้ ให้ควำมส ำคญักบักำรออกแบบพืน้ที่ใช้สอยและกำรจดัวำงผงัภำยในห้องชุด
เพื่อให้ผู้อยู่อำศยัสำมำรถใช้ประโยชน์จำกพืน้ที่ห้องชดุได้อย่ำงสงูสดุ และสำมำรถตอบรับรูปแบบกำรใช้ชีวิตของแต่ละกลุ่มลกูค้ำ 

o กำรรักษำคุณภำพโครงกำรและกำรบริกำรหลังกำรขำย  : GRAND UNITY มุ่งมั่นที่จะควบคุมคุณภำพงำน
ก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมในทกุโครงกำรให้มีคณุภำพได้มำตรฐำนกำรก่อสร้ำงและเป็นไปตำมแบบก่อสร้ำงที่ก ำหนดอย่ำง
เคร่งครัด ด้วยกำรเลือกใช้บริษัทผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญภำยใต้กำรควบคุมดูแลอย่ำงใกล้ชิดโดย
บริษัทวิศวกรที่ปรึกษำร่วมกับฝ่ำยก่อสร้ำงของ GRAND UNITY  รวมทัง้ไม่หยุดนิ่งในกำรน ำนวตักรรมหรือเทคโนโลยีด้ำนกำร
ก่อสร้ำง วสัดกุำรก่อสร้ำง เฟอร์นิเจอร์ส่ิงตกแต่ง และอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟ้ำใหม่ๆ เข้ำมำใช้ในกำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนยีม
ของ GRAND UNITY เพื่อประโยชน์สงูสดุต่อกำรอยู่อำศยัของลกูค้ำ และเพิ่มคณุค่ำ ควำมโดดเด่นของโครงกำร เพื่อดงึดดูควำม
สนใจของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยและเพิ่มแต้มต่อในกำรแข่งขนัส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY เช่น วสัดุกำร
ก่อสร้ำงและอุปกรณ์ที่ช่วยระบำยควำมร้อนและประหยัดพลังงำน เฟอร์นิเจอร์ที่ผลิตจำกวัสดุคุณภำพปลอดภัยจำกเชือ้รำ 
ห้องน ำ้ส ำเร็จรูปเพื่อลดระยะเวลำและมลภำวะด้ำนฝุ่ นละอองและขยะในกำรก่อสร้ำง เป็นต้น  

นอกจำกนี ้GRAND UNITY มีบริกำรหลังกำรขำยในหลำยด้ำน เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกและสร้ำงควำมมั่นใจ
ให้แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชุดของ GRAND UNITY เช่น กำรก ำหนดระยะเวลำรับประกันห้องชุดนบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด
ให้แก่ลกูค้ำ กำรมีทีมซ่อมบ ำรุงที่มปีระสบกำรณ์ควำมเชีย่วชำญของตนเองซึง่พร้อมให้บริกำรแก่ลกูบ้ำนทกุโครงกำร  กำรอ ำนวย
ควำมสะดวกในกำรติดต่อขอสินเชื่อที่อยู่อำศัยกับสถำบันกำรเงินต่ำงๆ ให้แก่ลูกค้ำที่จองซื อ้ห้องชุด เป็นต้น ตลอดจนให้
ควำมส ำคญักบักำรสร้ำงควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบัลกูบ้ำน ผ่ำนกิจกรรมสำนควำมสมัพนัธ์ (Customer Relationship Management : 
“CRM”) ในรูปแบบต่ำงๆ ที่เป็นประโยชน์และส่งเสริมให้เกิดควำมสัมพันธ์ที่ดีทัง้ระหว่ำงลูกบ้ำนกับ GRAND UNITY และ
ระหว่ำงลกูบ้ำนในโครงกำรเพื่อสร้ำงบรรยำกำศกำรอยู่อำศยัร่วมกนัท่ีดี รวมทัง้ พฒันำช่องทำงกำรติดต่อส่ือสำรระหว่ำงลกูบ้ำน
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กับ GRAND UNITY ผ่ำนส่ือออนไลน์และ Mobile Application เพื่อเพิ่มควำมสะดวกรวดเร็วในกำรแจ้งข้อมลูข่ำวสำรจำกนิติ
บคุคล กำรแจ้งกิจกรรม CRM และสิทธิพิเศษต่ำงๆ แก่ลกูบ้ำน 

o กำรก ำหนดรำคำขำยที่เหมำะสมและสำมำรถแข่งขนัได้ : GRAND UNITY มีนโยบำยก ำหนดรำคำขำยห้องชดุ
ของแต่ละโครงกำร โดยพิจำรณำจำกรูปแบบและกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของโครงกำรนัน้ๆ ต้นทุนที่ดิน ค่ำก่อสร้ำง ค่ำใช้จ่ำยที่
เก่ียวข้อง และอตัรำก ำไรตำมนโยบำยของ GRAND UNITY ร่วมกบักำรค ำนึงถึงรำคำขำยห้องชดุของโครงกำรอื่นๆ ที่อยู่ในระดบั
เดียวกนั ซึง่ตัง้อยู่บริเวณโดยรอบโครงกำร เพื่อให้รำคำขำยห้องชดุโครงกำรคอนโดมิเนียมตำ่งๆ ของ GRAND UNITY สอดคล้อง
กับก ำลังซือ้และได้รับควำมสนใจจำกกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย รวมทัง้สำมำรถแข่งขันกับสินค้ำของคู่แข่งได้ นอกจำกนี ้GRAND 
UNITY มุ่งให้ควำมส ำคัญต่อกำรควบคุมต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยของโครงกำรทัง้ทำงตรงและทำงอ้อม เพื่อให้  GRAND UNITY 
สำมำรถก ำหนดรำคำขำยห้องชุดได้อย่ำงเหมำะสมและรักษำผลตอบแทนกำรลงทุนให้อยู่ในระดับที่ก ำหนดได้ แม้ในช่วง
ภำวะกำรแข่งขนัท่ีรุนแรง 

o กำรประชำสัมพันธ์เพื่อเข้ำถึงกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย และกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยเพื่อกระตุ้นยอดขำย : 
GRAND UNITY ใช้ส่ือกำรขำย ด้วยกำรสร้ำงห้องชุดตัวอย่ำงเสมือนจริง ณ ส ำนักงำนขำยของแต่ละโครงกำร เพื่อให้ลูกค้ำ
สมัผสัรูปแบบและผงักำรจดัวำงห้อง เฟอร์นิเจอร์และวสัดตุกแต่ง รวมถึงบรรยำกำศโครงกำร ซึง่เป็นปัจจยัหนึ่งที่ช่วยสร้ำงควำม
ประทับใจและช่วยให้ลูกค้ำสำมำรถตัดสินใจจองซือ้ห้องชุดได้รวดเร็วขึน้ ควบคู่กับกำรท ำโฆษณำประชำสัมพันธ์โครงกำร
คอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY ผ่ำนส่ือรูปแบบต่ำงๆ อย่ำงหลำกหลำย เช่น ส่ือโทรทศัน์  ส่ือโฆษณำบนรถไฟฟ้ำ ส่ือออนไลน์ 
(เช่น เว็บไซต์, Social Media, Online Marketing) ป้ำยโฆษณำบริเวณรอบที่ตัง้โครงกำร เป็นต้น เพื่อให้แบรนด์สินค้ำ ข้อมูล
โครงกำร และข้อมลูกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยของ GRAND UNITY เป็นที่รู้จกัและได้รับกำรจดจ ำจำกกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยอย่ำง
กว้ำงขวำง  นอกจำกนี ้GRAND UNITY พิจำรณำให้มีกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำย หรือกำรท ำกำรตลำดโดยตรง (Direct 
Marketing) ในบำงช่วงเวลำ เพื่อกระตุ้นยอดขำยห้องชดุ เช่น จดหมำยเชิญเยี่ยมชมโครงกำร กำรเสนอสิทธิพิเศษต่ำงๆ ในช่วงเปิด
ขำยโครงกำร (Pre sale) กำรออกงำนแสดงสินค้ำในห้ำงสรรพสินค้ำหรืองำนมหกรรมบ้ำนและคอนโด เป็นต้น นอกจำกนี ้ในรอบ
บญัชีปี 2562 GRAND UNITY เพิ่มช่องทำงกำรขำยห้องชดุผ่ำนระบบ Online Booking เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกแก่ลกูค้ำในยคุ
ปัจจุบนัที่ต้องกำรควำมรวดเร็ว ควบคู่กับกำรด ำเนินกิจกรรม CRM กับลกูบ้ำน เพื่อสร้ำงควำมเชื่อมัน่และควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบั
ลกูบ้ำนเดิม ที่อำจเป็นช่องทำงเข้ำถึงกลุ่มลกูค้ำใหม่ๆ ของ GRAND UNITY จำกกำรแนะน ำของลกูบ้ำนเดิม 

• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
GRAND UNITY เน้นกำรแข่งขันในตลำดคอนโดมิเนียมคุณภำพส ำหรับกลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้ระดับกลำงถึงกลุ่ม

ลกูค้ำที่มีรำยได้สงู โดยกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยโครงกำรคอนโดมิเนียมของ  GRAND UNITY ประกอบด้วย (1) ลกูค้ำที่ต้องกำรห้อง
ชุดเพื่อกำรพกัอำศยั เช่น ลกูค้ำที่ต้องกำรที่พกัอำศยัแห่งแรก ลกูค้ำที่มีที่พกัอำศยัเดิมในบริเวณที่ตัง้โครงกำรซึ่งต้องกำรที่พัก
อำศัยแห่งที่สองเพื่อกำรขยำยครอบครัวของบุตรหลำนในอนำคต ลูกค้ำซึ่งต้องกำรที่พักอำศยัใกล้สถำนที่ท ำงำนหรือสถำบนั
ศกึษำ เป็นต้น และ (2) นกัลงทนุท่ีต้องกำรห้องชดุคณุภำพในท ำเลที่ตัง้ซึง่มีศกัยภำพ เพื่อรับผลตอบแทนจำกกำรปล่อยเช่ำหรือ
ก ำไรจำกกำรขำย 

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย  
GRAND UNITY มีทีมขำยที่มีควำมรู้ควำมเข้ำใจในตัวสินค้ำ ท ำหน้ำที่รับรองและให้ข้อมูลของโครงกำรแก่ลูกค้ำที่

เยี่ยมชมโครงกำรหรือห้องตวัอย่ำงที่ส ำนกังำนขำยของแต่ละโครงกำร  รวมถึงลกูค้ำที่ติดต่อสอบถำมข้อมลูผ่ำนช่องทำงโทรศพัท์  
เว็บไซต์  และเครือข่ำยสังคมออนไลน์ (เช่น Facebook Instragram) ของโครงกำร  ซึ่งเป็นอีกหนึ่งช่องทำงที่ GRAND UNITY 
จัดเตรียมไว้ใช้เผยแพร่ข้อมูลข่ำวสำรโครงกำรคอนโดมิเนียมต่ำงๆ ของกิจกำร เพื่อให้ลูกค้ำสำมำรถเข้ำไปศึกษำรำยละเอียด
เบือ้งต้นของแต่ละโครงกำรได้อย่ำงสะดวกรวดเร็ว นอกจำกนี ้GRAND UNITY มีช่องทำงกำรเผยแพร่ข้อมูลข่ำวสำรผ่ำนส่ือ
ประชำสมัพนัธ์และกำรจดักิจกรรมพิเศษต่ำงๆ เช่น ส่ือโทรทศัน์ ส่ือโฆษณำบนรถไฟฟ้ำ ป้ำยโฆษณำบริเวณรอบที่ตัง้โครงกำร กำร
ออกงำนแสดงสินค้ำ เป็นต้น รวมถึงมีช่องทำงกำรจ ำหน่ำยห้องชดุของโครงกำรต่ำงๆ ผ่ำนบริษัทที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ของกลุ่ม
บริษัท อนัได้แก่ CONNEXT และบริษัทที่ปรึกษำด้ำนอสงัหำริมทรัพย์ระดบัสำกล เช่น บริษัท ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกดั เป็นต้น 
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• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั  
 สภำวะเศรษฐกิจโดยรวม 

 อ้ำงอิงข้อมลูรำยงำน “Outlook Quarter 4/2019” จดัท ำโดย Economic Intelligence Center ธนำคำรไทยพำณิชย์ 
จ ำกัด (มหำชน) (“EIC”) เมื่อเดือนตุลำคม 2562 พบว่ำ EIC ปรับลดคำดกำรณ์เศรษฐกิจไทยปี 2562 จำกเดิมคำดขยำยตวัร้อยละ 
3.0 เหลือร้อยละ 2.8 ตำมกำรหดตวัอย่ำงต่อเนื่องของภำคส่งออกที่มีผลกระจำยไปยงัภำคเศรษฐกิจในประเทศมำกขึน้ โดยเศรษฐกิจ
ไทยคร่ึงแรกของปี 2562 ขยำยตวัเพียงร้อยละ 2.6 ชะลอลงตำมมลูค่ำกำรส่งออกที่หดตวั โดยภำพรวมมลูค่ำกำรส่งออกสินค้ำในช่วง 
8 เดือนแรกของปี 2562 หดตวัที่ร้อยละ -3.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ (Year over Year : “YoY”) (ไม่รวมกำรส่งกลบั
อำวุธ) เป็นกำรหดตวัเกือบทุกตลำดส่งออกส ำคญั เช่น อำเซียน จีน สหภำพยุโรป ยกเว้นกำรส่งออกไปสหรัฐฯ ที่ขยำยตวัร้อยละ 
4.6 YoY จำกหลำยสินค้ำที่ขยำยตัวสูง เช่น เคร่ืองปรับอำกำศ, ยำงรถยนต์, อำหำรทะเลกระป๋อง, ผลไม้สด แช่เย็น แช่แข็ง, 
เคร่ืองนุ่งห่ม, เคร่ืองรับวิทยโุทรทศัน์และส่วนประกอบ ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำกำรส่งออกรำยสินค้ำ พบว่ำสินค้ำส่งออกส ำคญัของไทย 10 
อนัดบัแรก ได้แก่ เคร่ืองอิเล็กทรอนิกส์, รถยนต์ อุปกรณ์และส่วนประกอบ, เคร่ืองใช้ไฟฟ้ำ, เคมีภณัฑ์และพลำสติก, เกษตรกรรม, 
อุตสำหกรรมกำรเกษตร, เคร่ืองจักร, ส่ิงทอ, เหล็กและผลิตภัณฑ์มีกำรหดตัวเกือบทุกสินค้ำเช่นเดียวกัน ยกเว้นกำรส่งออก
ผลิตภณัฑ์ยำงที่ยงัขยำยตวัได้เล็กน้อยที่ร้อยละ 1.1  โดย EIC ปรับลดคำดกำรณ์มลูค่ำกำรส่งออกทัง้ปี 2562 เหลือหดตวัที่ร้อยละ 
-2.5 ตำมตวัเลขกำรส่งออก (ไม่รวมทองค ำ) ที่ยงัหดตวัต่อเนื่องตัง้แต่ต้นปี ประกอบกับเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจคู่ค้ำหลกัของ
ไทยที่ยงัถกูกดดนัจำกหลำยปัจจยั ได้แก่ สงครำมกำรค้ำระหว่ำงจีนและสหรัฐฯ ท่ีทวีควำมรุนแรงขึน้ เหตกุำรณ์ประท้วงในฮ่องกงที่
อำจท ำให้กำรส่งออกไทยไปฮ่องกงได้รับผลกระทบ ควำมขดัแย้งระหว่ำงญ่ีปุ่ นและเกำหลีใต้ที่อำจท ำให้สองประเทศ ซึง่เป็นตลำด
ส่งออกส ำคญัของไทยได้รับผลกระทบทำงเศรษฐกิจ กำรปรับเพิ่มภำษีน ำเข้ำรถยนต์ของสหรัฐฯ ที่ในเบือ้งต้นมีแผนจะเก็บจำกทุก
ประเทศในอตัรำร้อยละ 25   
 ภำคกำรท่องเที่ยว แม้ว่ำจ ำนวนนกัท่องเที่ยวจะมีกำรฟืน้ตวัจำกปลำยปี 2562  แต่รำยจ่ำยต่อหวัของนกัท่องเที่ยวมี
ทิศทำงลดลงจำกเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัและกำรแข็งค่ำของเงินบำท โดยนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติช่วง 8 เดือนแรกปี 2562 มีจ ำนวน 
26.6 ล้ำนคน คิดเป็นกำรขยำยตวัที่ร้อยละ 2.8 YoY และ EIC คำดกำรณ์จ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติปี 2562 จะอยู่ที่ 40.1 ล้ำนคน 
หรือขยำยตวัร้อยละ 5.1 ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจำกนกัท่องเที่ยวจีนที่มีแนวโน้มขยำยตวัได้ดีในคร่ึงหลงัของปีจำกปัจจยัฐำนต ่ำ 
ขณะที่นกัท่องเที่ยวญ่ีปุ่ น เกำหลีใต้ และอินเดียยงัมีแนวโน้มขยำยตวัได้ต่อเนื่อง นอกจำกนี ้ภำคท่องเที่ยวของไทยยงัอำจได้รับ
อำนิสงส์จำกข้อพิพำทของหลำยประเทศ ได้แก่ เหตุกำรณ์ประท้วงในฮ่องกง ข้อพิพำทระหว่ำงจีนและไต้หวนั และข้อพิพำทของ
ญ่ีปุ่ นและเกำหลีใต้  
 กำรบริโภคภำคเอกชนเร่ิมได้รับผลกระทบจำกภำคส่งออกที่หดตวัต่อเนื่อง โดยในช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 กำรบริโภค
ภำคเอกชนยงัขยำยตวัดีที่ร้อยละ 4.6 YoY จำกมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจเป็นส ำคญั อย่ำงไรก็ดี กำรจ้ำงงำนเร่ิมลดลง โดยเฉพำะ
กำรจ้ำงงำนภำคอตุสำหกรรม เนื่องจำกได้รับผลกระทบจำกภำคส่งออกที่หดตวัต่อเนื่อง โดยข้อมลูกำรจ้ำงงำนรวมเดือนสิงหำคม 
2562 หดตวัที่ร้อยละ –1.7 YoY ในช่วงที่เหลือของปี 2562 คำดว่ำกำรบริโภคสินค้ำคงทนจะมีทิศทำงชะลอลง โดยเฉพำะยอดขำย
รถยนต์ที่อำจหดตวัเนื่องจำกกำรชะลอลงของสินเชื่อและฐำนสงูในปีก่อนหน้ำ อย่ำงไรก็ดี มำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจที่มีเม็ดเงิน
กว่ำ 3 แสนล้ำนบำท ซึ่งมีกำรประกำศเมื่อปลำยเดือนสิงหำคม 2562 จะเป็นปัจจยัสนบัสนุนส ำคญัต่อกำรใช้จ่ำยสินค้ำไม่คงทน
ในช่วงที่เหลือของปี โดยเฉพำะมำตรกำรประเภทเงินโอนท่ีจะเพิ่มก ำลงัซือ้ให้กับประชำชนโดยตรง เช่น กำรช่วยเหลือเกษตรกรที่
ประสบภยัแล้ง กำรช่วยเหลือผู้มีรำยได้น้อย กำรช่วยเหลือเงินเพื่อกำรท่องเที่ยว โดย EIC คำดว่ำกำรบริโภคภำคเอกชนจะขยำยตวั
ที่ร้อยละ 4.2 ในปี 2562 อย่ำงไรก็ตำม มำตรกำรส่วนใหญ่ที่มีเม็ดเงินกว่ำ 2 ใน 3 เป็นมำตรกำรประเภทสินเชื่อดอกเบีย้ต ่ำ (soft 
loan) ซึ่ง EIC คำดว่ำจะมีผลบวกต่อเศรษฐกิจไม่มำกนัก เนื่องจำกอำจเป็นสินเชื่อที่จะมีกำรจัดท ำอยู่แล้ว  และสินเชื่อที่ได้ไป 
อำจจะเป็นกำร refinance ซึ่งท ำให้เกิดกำรใช้จ่ำยหรือลงทุนใหม่ในระดับต ่ำ นอกจำกนี ้มำตรกำรสินเชื่ออำจมีข้อจ ำกัดจำก
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นโยบำยอื่น เช่น มำตรกำรก ำกบัดแูลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศยัใหม่ 1 (“มำตรกำร LTV”) ที่ท ำให้มำตรกำรสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศยัอำจจะ
ไม่มีประสิทธิผลเท่ำที่ควร 

กำรลงทุนภำคเอกชนช่วงคร่ึงปีแรกขยำยตวัที่ร้อยละ 3.3 YoY ขณะที่กำรลงทุนภำครัฐขยำยตวัเล็กน้อยที่ร้อยละ 0.6 
YoY ตำมกำรก่อสร้ำงโครงสร้ำงพืน้ฐำน อำทิ รถไฟฟ้ำสำยสีต่ำงๆ รถไฟทำงคู่ เป็นต้น โดยคำดกำรลงทนุภำคเอกชนทัง้ปี 2562 จะ
ขยำยตัวที่ร้อยละ 2.8 เนื่องจำกภำคส่งออกที่ยังซบเซำจะท ำให้กำรลงทุนของธุรกิจที่เก่ียวข้องกับกำรส่งออกชะลอลงต่อเนื่อง 
ขณะที่กำรลงทุนด้ำนกำรก่อสร้ำงภำครัฐมีแนวโน้มขยำยตวัร้อยละ 4.0 ต ่ำกว่ำคำดกำรณ์เดิมที่ร้อยละ 7.0 เนื่องจำกกำรเบิกจ่ำย
ในช่วงที่ผ่ำนมำต ่ำกว่ำคำด รวมถึงควำมล่ำช้ำของกำรจดัท ำงบประมำณปี 2563 ที่จะกระทบต่อกำรเบิกจ่ำยงบลงทนุในช่วงไตรมำส 
4 ของปีนี ้ ซึง่จำกสถำนกำรณ์เศรษฐกิจไทยปี 2562 ที่มีแนวโน้มชะลอตวัอย่ำงต่อเนื่อง ประกอบกบัอตัรำเงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบั
ต ่ำที่ร้อยละ 0.8 ท ำให้คณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงิน (“กนง.”) ปรับลดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยสู่ระดบัร้อยละ 1.25 เมื่อเดือน
พฤศจิกำยน 2562 
  ส ำหรับปี 2563 EIC คำดเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยำยตัวใกล้เคียงกับปี 2562 ที่ร้อยละ 2.8 ภำยใต้สมมติฐำนว่ำ
สหรัฐฯ ไม่มีกำรปรับเพิ่มภำษีน ำเข้ำต่อสินค้ำจีนเพิ่มเติม อย่ำงไรก็ดี หำกภำวะสงครำมกำรค้ำมีควำมรุนแรงเพิ่มมำกกว่ำทีค่ำด 
อำจท ำให้เศรษฐกิจไทยขยำยตวัชะลอลงเหลือร้อยละ 2.4 ส่วนของกำรลงทุนภำคเอกชนคำดว่ำจะขยำยตวัชะลอลงจำกปี 2562 
ตำมภำคส่งออกที่ยังไม่ฟื้นตัวและกำรก่อสร้ำงภำคอสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบจำกมำตรกำร LTV ขณะที่กำรบริโภค
ภำคเอกชนมีทิศทำงชะลอลงจำกหลำยปัจจยั ได้แก่ กำรปล่อยสินเชื่อที่จะเข้มงวดมำกขึน้ตำมภำวะเศรษฐกิจ กำรลดลงของยอด
ซือ้รถยนต์ในระยะข้ำงหน้ำ และหนีค้รัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง  ด้ำนนโยบำยกำรเงิน  EIC คำดในปี 2563 กนง.จะยังคงอัตรำ
ดอกเบีย้นโยบำยจำกปี 2562 ไว้ที่ร้อยละ 1.25 ส่วนค่ำเงินบำทยงัมีทิศทำงทรงตวัในระดบัแข็งค่ำต่อเนื่องจำกปลำยปี 2562 โดย
อยู่ในช่วง 30-31 บำทต่อดอลลำร์สหรัฐ ตำมดุลบญัชีเดินสะพดัที่มีแนวโน้มเกินดลุในระดบัสงูเมื่อเทียบกบัประเทศอื่นในภมูิภำค 
ขณะที่อตัรำเงินเฟ้อปี 2563 EIC คำดอยู่ที่ร้อยละ 0.8 จำกรำคำน ำ้มนัดิบโลกที่มีแนวโน้มลดลงตำมภำวะเศรษฐกิจโลกที่ยงัซบเซำ 
 ธุรกิจที่อยู่อำศยั 

อ้ำงอิงข้อมูลจำกรำยงำนภำวะอุตสำหกรรมรำยไตรมำสของธุรกิจที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมำส 
2/2562 จดัท ำโดยศนูย์วิจยัธนำคำร กรุงศรีอยธุยำ จ ำกัด (มหำชน) (“ศูนย์วิจยัธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ”) พบว่ำ ที่อยู่อำศยัเปิดขำย
ใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมำส 2/2562 มีจ ำนวน 24,112 ยูนิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 28.4 YoY ซึ่งเป็นผลจำกกำรเทียบกับ
ฐำนต ่ำในช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหม่มีจ ำนวน 13,846 ยูนิต (คิดเป็นร้อยละ 57 ของยูนิตเปิดใหม่
ทัง้หมด) เพิ่มขึน้ร้อยละ 31.9 YoY รองลงมำคือ ทำวน์เฮ้ำส์ 7,649 ยูนิต (คิดเป็นร้อยละ 32) เพิ่มขึน้ร้อยละ 20.5 YoY และบ้ำน
เดี่ยวอยู่ที่ 2,617 ยนูิต (คิดเป็นร้อยละ 11) เพิ่มขึน้ร้อยละ 34.8 YoY อย่ำงไรก็ตำม หำกเทียบรำยไตรมำส พบว่ำจ ำนวนยนูิตเปิด
ขำยใหม่ลดลงต่อเนื่องเป็นไตรมำส 4 ตำมควำมเชื่อมั่นของผู้ ประกอบกำรที่ลดลง  ซึ่งดัชนีควำมเชื่อมั่นโดยรวมของ
ผู้ประกอบกำรอสงัหำริมทรัพย์อยู่ที่ 42.2 จุด ต ่ำกว่ำค่ำกลำงของดชันี (50.0) เป็นครัง้แรกในรอบ 4 ปี สะท้อนควำมไม่มัน่ใจต่อ
ทิศทำงเศรษฐกิจและกำรลงทนุของประเทศ ทัง้นี ้กำรเปิดโครงกำรใหม่ของผู้ประกอบกำรในส่วนของคอนโดมิเนียมจะเน้นท ำเล
แนวรถไฟฟ้ำเพื่อรองรับกลุ่มลูกค้ำที่ต้องกำรควำมสะดวกในกำรเดินทำง และท ำเลใจกลำงเมือง (CBD) อำทิ สุขุมวิท พญำไท 
สำทร และเพลินจิต เพื่อรองรับกลุ่มลกูค้ำระดบับนและชำวต่ำงชำติที่มีก ำลงัซือ้สงู โดยเน้นพฒันำโครงกำรที่มีรำคำต่อหน่วยสงูขึน้ 
(10 ล้ำนบำท/ยนูิตขึน้ไป) ส่วนบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์จะอยู่ในท ำเลส่วนต่อขยำยของพืน้ท่ีใจกลำงเมือง  

ส ำหรับยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัและอตัรำกำรขำยได้ของโครงกำรเปิดใหม่ในไตรมำส 2/2562 มีจ ำนวน 36,960 
ยนูิต หดตวัร้อยละ 19.3 YoY ภำยหลงัมีกำรเร่งโอนไปแล้วในช่วงก่อนเกณฑ์ LTV มีผลบงัคบัใช้ในเดือนเมษำยน 2562 ประกอบ
กบัอปุสงค์จำกกลุ่มผู้ซือ้คอนโดมิเนียม (โดยเฉพำะสญัญำที่ 2 ขึน้ไป) เร่ิมชะลอลง ส่งผลให้ยอดโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมอยู่

 
1 หลกัเกณฑ์กำรก ำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัยใหม่ ซึ่งมีผลบงัคบัใช้เดือนเมษำยน 2562 เป็นกำรก ำหนดอตัรำส่วนสินเชื่อต่อมูลค่ำหลกัประกัน 
(Loan to Value : LTV) โดย (1) สญัญำกู้ที่อยู่อำศยัหลงัแรก และรำคำไม่เกิน 10 ล้ำนบำท ใช้เกณฑ์เดิม (2) ผู้ที่ผ่อนที่อยู่อำศยัพร้อมกัน 2 หลงัขึน้
ไป หำกผ่อนช ำระหลงัแรกตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป จะต้องวำงเงินดำวน์ร้อยละ 10 ส ำหรับหลงัที่ 2 หำกผ่อนช ำระหลงัแรกยงัไม่ถึง 3 ปี หรือกู้ซือ้ที่อยู่อำศยั
รำคำตัง้แต่ 10 ล้ำนบำทขึน้ไป จะต้องวำงเงินดำวน์ร้อยละ 20 และ (3) ผู้ที่ผ่อนที่อยู่อำศยัหลงัที่ 3 ขึน้ไป กรณีผ่อนสัญญำอ่ืนๆ ยังไม่หมด ต้อง
วำงเงินดำวน์ร้อยละ 30 ในทกุระดบัรำคำ 
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ที่ 18,351 ยูนิต (คิดเป็นร้อยละ 50 ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมด) และทำวน์เฮ้ำส์ 12,901 ยูนิต (คิดเป็นร้อยละ 35) หดตัว
สงูสดุในรอบ 7 ไตรมำส ที่ร้อยละ -26.6 YoY และร้อยละ -8.2 YoY ตำมล ำดบั ส่วนยอดโอนกรรมสิทธ์ิบ้ำนเดี่ยวมีจ ำนวน 5,708 
ยนูิต (คิดเป็นร้อยละ 15) หดตวัสงูสดุในรอบ 8 ไตรมำสที่ร้อยละ -15.5 YoY  

ด้ำนอตัรำกำรขำยได้ในเดือนแรก (Take-up rate) ของโครงกำรเปิดใหม่ พบว่ำลดลงทุกระดบัรำคำ มีสำเหตุจำก (1) ผู้ซือ้
ชะลอกำรตัดสินใจเพื่อเตรียมเงินดำวน์ที่มีจ ำนวนสูงขึน้ และ (2) อุปทำนคงค้ำงยังคงทรงตัวระดับสูงในบำงพืน้ที่ โดยไตรมำส 
2/2562  อตัรำกำรขำยได้ในเดือนแรกของคอนโดมิเนียมอยู่ที่ร้อยละ 32.7 ต ่ำที่สดุในรอบ 12 ปี (ค่ำเฉล่ียของไตรมำส 2 ในช่วง 5 ปี  
ที่ผ่ำนมำอยู่ที่ร้อยละ 59.5) ส่วนบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์อยู่ที่ร้อยละ 13.2  และร้อยละ 19.5 ตำมล ำดบั ลดลงมำกเมื่อเทียบกับ
ร้อยละ 26.7 และร้อยละ 36.6 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน ส ำหรับดชันีรำคำที่อยู่อำศยัไตรมำส 2/2562 ชะลอลงจำกไตรมำสแรก 
โดยดชันีรำคำคอนโดมิเนียมหดตวัร้อยละ 2.5 เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหน้ำ (Quarter on Quarter : “QoQ”) จำกอุปสงค์เพื่อ
กำรลงทนุหรือเก็งก ำไรที่หำยไปบำงส่วน และดชันีรำคำทำวน์เฮ้ำส์หดตวัร้อยละ 1.2 QoQ ขณะที่ดชันีรำคำบ้ำนเดี่ยวเพิ่มขึน้ร้อยละ 
0.7 QoQ 

สรุปภำพรวมที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงคร่ึงแรกปี 2562 โครงกำรเปิดขำยใหม่มีจ ำนวน
ทัง้สิน้ 52,061 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 18.9 YoY ขณะที่ควำมต้องกำรซือ้ที่อยู่อำศยัเร่ิมชะลอตวัในช่วงไตรมำส 2 เป็นผลจำก (1) กำรใช้
หลกัเกณฑ์ LTV ที่เข้มงวดมำกขึน้ และ (2) เศรษฐกิจโลกและไทยมีทิศทำงกำรเติบโตชะลอลง กดดนัก ำลงัซือ้กลุ่มลกูค้ำทัง้คนไทย
และต่ำงชำติ สะท้อนจำกยูนิตขำยได้ในช่วงคร่ึงปีแรก (Unit Sold) มีจ ำนวน 47,667 ยูนิต หดตวัร้อยละ 10.5 YoY ส่งผลให้รัฐบำล
เร่งออกมำตรกำรกระตุ้นตลำดเฉพำะกลุ่ม ได้แก่ กำรลดหย่อนภำษีส ำหรับผู้ซือ้ที่อยู่อำศยัหลงัแรกรำคำไม่เกิน 5 ล้ำนบำท2 และ
ปรับลดค่ำธรรมเนียมกำรโอนส่ำหรับบ้ำนรำคำไม่เกิน 1 ล้ำนบำท3 ทัง้นี ้ยอดขำยได้ที่ต ่ำกว่ำยอดเปิดขำยใหม่ ท ำให้จ ำนวนยนูิต
เหลือขำยสะสม (Accumulative unsold) อยู่ที่ 184,866 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.4 จำกสิน้ปี 2561 

ส ำหรับภำพรวมตลำดอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัยของไทยในปี 2562 EIC คำดกำรณ์ว่ำ มูลค่ำยอดโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัทัว่ประเทศอำจปรับลดลงประมำณร้อยละ 10 เมื่อเทียบกบัปี 2561 มำอยู่ที่ 7.5 แสนล้ำนบำท โดยเป็นยอด
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ประมำณ 5.1 แสนล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 68 ของมูลค่ำกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัทัว่ประเทศ ขณะที่หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปี 2562 มีโอกำสหดตวั
เกือบร้อยละ 11 เมื่อเทียบกับปี 2561 เนื่องจำกควำมสำมำรถในกำรซือ้ที่อยู่อำศยัของผู้บริโภคที่ซือ้ที่อยู่อำศยัเพื่อกำรอยู่จริง 
(Real Demand) และนกัลงทนุท่ีท ำกำรกู้ยืมเพื่อซือ้ที่อยู่อำศยัเพื่อกำรลงทนุหรือเก็งก ำไรที่ลดลงจำกมำตรกำร LTV ประกอบกบั
กำรชะลอตวัของอปุสงค์ชำวจีนซึง่เกิดจำกควำมเส่ียงด้ำนเศรษฐกิจและกำรเงิน ตลอดจนมีปัจจยัฐำนสงูในปี 2561  

ส ำหรับยอด Presale ของที่อยู่อำศยัที่เปิดขำยใหม่ในปี 2562 มีโอกำสหดตวัประมำณร้อยละ 14 เทียบกับปีก่อนหน้ำ 
โดยคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหม่มีโอกำสลดลงมำกที่สุดร้อยละ 18-19 เทียบกับปี 2561 เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่อยู่อำศัยที่ได้รับ
ผลกระทบจำกมำตรกำร LTV ทัง้ทำงตรงผ่ำนก ำลงัซือ้ที่ลดลงของอุปสงค์แท้จริงและทำงอ้อมผ่ำนควำมเชื่อมัน่ที่ลดลงของนกัลงทุน
หรือเก็งก ำไร นอกจำกนี ้ยงัได้รับผลกระทบจำกก ำลงัซือ้ของชำวต่ำงชำติ โดยเฉพำะชำวจีนที่อำจลดลงจำกกำรชะลอตวัของ
เศรษฐกิจจีนและค่ำเงินของจีนที่อ่อนค่ำลงเมื่อเทียบกับเงินบำท รวมถึงควำมเข้มงวดของทำงกำรจีนเก่ียวกบักำรน ำเงินออกมำ
ลงทุนหรือซือ้อสังหำริมทรัพย์ในต่ำงประเทศที่อำจมำกขึน้ อย่ำงไรก็ดี แม้ว่ำหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัและหน่วยขำยได้ 
(Presale) จะมีแนวโน้มลดลงในปี 2562 แต่ EIC คำดว่ำยงัอยู่ในระดบัท่ีสงูกว่ำค่ำเฉล่ียในช่วงปี 2559-2560 (ช่วงเวลำที่ตลำดที่
อยู่อำศยัโดยเฉล่ียชะลอตวั) สำเหตสุ่วนหนึ่งมำจำกกำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจ ผนวกกบักำรก่อสร้ำงโครงกำรรถไฟฟ้ำในส่วนต่อ
ขยำยและเส้นทำงใหม่ในหลำยพืน้ท่ีของกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึง่จะเป็นปัจจยัสนบัสนนุให้มีพืน้ท่ีศกัยภำพส ำหรับกำรพฒันำ
ที่อยู่อำศยัมำกขึน้  

 
2  มำตรกำรลดหย่อนภำษีบ้ำนหลงัแรกเป็นกำรให้สิทธ์ิลดหย่อนภำษีเงินได้บคุคลธรรมดำ ส ำหรับผู้ซือ้บ้ำนพร้อมที่ดินหรือคอนโดมิเนียม มูลค่ำไม่
เกิน 5 ล้ำนบำท โดยหกัได้ตำมจ ำนวนที่จ่ำยจริง แต่ไม่เกิน 200,000 บำท มีผลวนัที่ 30 เมษำยน – 31 ธันวำคม 2562   

3   มำตรกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอนและจดจ ำนองเหลือร้อยละ 0.01 (จำกเดิมร้อยละ 2) ของรำคำประเมินทนุทรัพย์ ส ำหรับผู้ มีรำยได้น้อยถึงปำน
กลำงเพ่ือซือ้ที่อยู่อำศยัรำคำไม่เกิน  1 ล้ำนบำท มีผลวนัที่ 24 มิถนุำยน 2562 – 31 พฤษภำคม 2563  
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ด้ำนอุปทำน EIC คำดว่ำหน่วยเปิดขำยใหม่ในปี 2562 มีโอกำสลดลงประมำณร้อยละ 12 มำอยู่ที่ประมำณ 110,000 
หน่วย เมื่อเทียบกับปี 2561 ที่มีหน่วยเปิดขำยใหม่สูงสุดในรอบ 5 ปี โดยกำรเปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมมีโอกำสหดตัวลง
มำกกว่ำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แนวรำบ ส่วนหนึ่งมำจำกกำรปรับตัวของผู้ประกอบกำรให้สอดรับกับแนวโน้มของยอดขำย 
Presale ในกลุ่มคอนโดมิเนียมที่คำดว่ำจะได้รับผลกระทบจำกมำตรกำร LTV มำกกว่ำกลุ่มที่อยู่อำศยัแนวรำบ  

 

(ค) กำรจดัหำผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
• กำรจดัหำที่ดิน 

GRAND UNITY เลือกซือ้ที่ดินในเขตกรุงเทพและปริมณฑลที่มีศักยภำพด้ำนท ำเลที่ตัง้และมีรำคำที่เหมำะสมส ำหรับ
กำรพัฒนำโครงกำร โดยจะพิจำรณำที่ดินที่อยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ หรือใกล้แหล่งชุมชนขนำดใหญ่ มีเส้นทำงคมนำคมเข้ำออก
โดยสะดวกและแวดล้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอย่ำงครบครัน ซึ่ง GRAND UNITY จดัหำที่ดินผ่ำน UVC ซึ่งเป็นผู้ท ำหน้ำที่
รวบรวมข้อมูลที่ดินจำกแหล่งต่ำงๆ เช่น เจ้ำของที่ดิน สถำบันกำรเงิน บริษัทบริหำรสินทรัพย์ กำรเสนอขำยที่ดินของนำยหน้ำ
อสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น ทัง้นี ้ก่อนกำรพิจำรณำซือ้ที่ดิน GRAND UNITY จะก ำหนดรูปแบบโครงกำรในเบือ้งต้นให้เหมำะสมกับ
สภำพท่ีดินและกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย รวมทัง้ศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำโครงกำรทัง้ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกฎหมำย และด้ำน
กำรตลำด โดย GRAND UNITY จะน ำเสนอข้อมูลทัง้หมดต่อคณะกรรมกำรบริหำรของ GRAND UNITY และ UV เพื่อพิจำรณำ
อนมุตัิกำรซือ้ที่ดินส ำหรับรองรับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ใหม่ๆ ต่อไป 

• กำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำงและอปุกรณ์อื่น 
GRAND UNITY ก ำหนดให้ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงเป็นผู้จดัหำวสัดุก่อสร้ำงหลกัที่ใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำร เช่น เหล็ก 

ปูน อิฐ หิน ทรำย เป็นต้น โดยค่ำวัสดุก่อสร้ำงดังกล่ำวรวมอยู่ในค่ำจ้ำงตำมสัญญำก่อสร้ำง ซึ่ง GRAND UNITY จะก ำหนด
คุณลักษณะและรำคำที่แน่นอนของวสัดุก่อสร้ำงหลักไว้ในสัญญำก่อสร้ำง เพื่อควบคุมคุณภำพวสัดุก่อสร้ำงของโครงกำรให้
เป็นไปตำมที่แบบท่ีก ำหนด อย่ำงไรก็ดี GRAND UNITY จะเป็นผู้จดัหำวสัดอุปุกรณ์ก่อสร้ำงและตกแต่งบำงประเภทท่ีมีรำคำต่อ
หน่วยสงู หรือมีลกัษณะเฉพำะ หรือสำมำรถนบัจ ำนวนได้แน่นอนด้วยตนเอง เช่น ลิฟต์ เฟอร์นิเจอร์ ระบบจอดรถอตัโนมตัิ ระบบ
ควำมปลอดภยัและกล้องวงจรปิด เป็นต้น โดยแจ้งให้ผู้จดัหำสินค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญและ
มีชื่อเสยีงเป็นท่ีน่ำเชื่อถือ จ ำนวนประมำณ 3 - 5 รำย ยื่นข้อเสนอรำคำสินค้ำและงำนบริกำรที่เก่ียวข้อง เพื่อให้ GRAND UNITY 
พิจำรณำอนมุตัิผู้จดัหำสินค้ำหรือบริกำรท่ีมีควำมเหมำะสม 

• กำรพฒันำโครงกำร 
ภำยหลงัจำกได้รับอนุมตัิให้ซือ้ที่ดินและพฒันำโครงกำรจำกคณะกรรมกำรบริหำรของ UV  GRAND UNITY จะน ำ

ผลวิเครำะห์สภำวะตลำด กำรแข่งขัน พฤติกรรมและควำมต้องกำรของผู้บริโภคในพืน้ที่ตั ง้โครงกำร มำก ำหนดแนวคิดและ
รูปแบบกำรพฒันำโครงกำรในรำยละเอียด รวมทัง้ก ำหนดรำคำขำยให้เหมำะสมกับรูปแบบโครงกำรและกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
จำกนัน้จะด ำเนินกำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (Environmental Impact Assessment : “EIA”) เพื่อขอ
อนมุตัิจำกหน่วยงำนภำครัฐที่เก่ียวข้อง (เฉพำะกรณีโครงกำรมีจ ำนวนห้องพกั 80 ห้องขึน้ไป หรือมีพืน้ที่ใช้สอย ตัง้แต่ 4,000 ตร.ม.
ขึน้ไป) โดย GRAND UNITY จะเปิดกำรขำยห้องชุดและเร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำง ภำยหลังจำกที่รำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อมของโครงกำรและกำรยื่นขออนญุำตก่อสร้ำงได้รับอนมุตัิจำกหน่วยงำนภำครัฐที่เก่ียวข้องเป็นที่เรียบร้อยแล้ว เพื่อสร้ำง
ควำมเชื่อมัน่แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชดุ ทัง้นี ้GRAND UNITY จะใช้วิธีกำรประกวดรำคำในกำรจดัจ้ำงบริษัทวิศวกรที่ปรึกษำ บริษัท
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำง และผู้จัดหำสินค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมรู้ควำมเชี่ยวชำญ มีชื่อเสียงเป็นที่น่ำเชื่อถือ 
และเสนอรำคำที่เหมำะสม ให้เป็นผู้ท ำหน้ำที่ออกแบบ ควบคุมดูแลงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรก่อสร้ำง หรือจดัหำสินค้ำและบริกำร
ต่ำงๆ ของโครงกำรให้แล้วเสร็จเป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว้  

ส ำหรับระยะเวลำในกำรพฒันำคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY จะแตกต่ำงกนัขึน้อยู่กบัขนำดและรูปแบบของแต่ละ
โครงกำร โดยคอนโดมิเนียมแบบ Low Rise (ควำมสูงไม่เกิน 8 ชัน้) ใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงประมำณ 12 – 15 เดือน ขณะที่
คอนโดมิเนียมแบบ High Rise (ควำมสงูเกิน 8 ชัน้ขึน้ไป) ใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงประมำณ 24 – 36 เดือน ซึง่ภำยหลงัโครงกำรก่อสร้ำง
แล้วเสร็จ GRAND UNITY จะมีพนกังำนฝ่ำยซ่อมหลงัโอน (Home Friendly) เพื่อให้บริกำรแก่ลกูบ้ำนที่เข้ำอำศยั 
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• ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
ด้วยเหตุที่โครงกำรอำคำรชุดที่มีกำรสร้ำงอำคำรสูงตัง้แต่ 23 เมตร หรือ 80 หน่วยขึน้ไป หรือมีพืน้ที่ใช้สอย ตัง้แต่ 

4,000 ตร.ม.ขึน้ไป ต้องมีกำรจดัท ำรำยงำน EIA เพื่อเสนอในขัน้ตอนของกำรขออนญุำตก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย ดงันัน้ กำร
ก่อสร้ำงอำคำรห้องชดุและสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ภำยในโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY โดยส่วนใหญ่จึงอยู่ภำยใต้
กำรควบคุมของประกำศกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง “ก ำหนด หลกัเกณฑ์ วิธีกำร ระเบียบปฏิบตัิ และ
แนวทำงในกำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม”  

ทัง้นี ้GRAND UNITY ให้ควำมส ำคญัและจดัให้มีมำตรกำรป้องกนัมลภำวะที่จะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมโดยรอบ
โครงกำร ทัง้ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและหลงักำรก่อสร้ำง เช่น ก ำหนดให้มีกำรติดตัง้ผ้ำใบคลมุอำคำร เพื่อควบคุมฝุ่ นละอองและ
ป้องกันอุบัติเหตุเศษวัสดุหล่นจำกพืน้ที่ก่อสร้ำงใส่บ้ำนเรือนโดยรอบ หรือกำรจัดให้คอนโดมิเนียมทุกโครงกำรของ  GRAND 
UNITY มีระบบบ ำบดัน ำ้เสียส่วนกลำง รวมทัง้ มีนโยบำยให้ทกุโครงกำรปฏิบตัิตำมมำตรฐำนท่ีก ำหนดไว้โดยเคร่งครัด ซึง่ในช่วง
ที่ผ่ำนมำ GRAND UNITY ไม่มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรป้องกนัผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม
แต่อย่ำงใด 

 

(ง) งำนท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2562  GRAND UNITY มีโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงเปิดกำรขำย จ ำนวน 11 โครงกำร โดยมีจ ำนวนห้อง

ท่ีได้รับกำรจองและอยู่ระหว่ำงรอโอนกรรมสิทธ์ิ รวมจ ำนวน 420 ยนูิต คิดเป็นมลูค่ำขำยทัง้สิน้ 2,200 ล้ำนบำท 
 

1.2  ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ  
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

กลุ่มบริษัทโดย LRK ได้ลงทุนและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ ประเภทอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ ได้แก่ อำคำรปำร์ค 
เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำนเกรด A พร้อมที่จอดรถชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยชัน้ 1 - 22 เป็นส่วนอำคำรส ำนกังำนและ
ร้ำนค้ำให้เช่ำ และชัน้ท่ี 23 ถึง 34 เป็นพืน้ท่ีอำคำรในส่วนโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ มีพืน้ท่ีอำคำรทัง้หมด 53,304 ตร.ม. (ไม่รวม
พืน้ที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และพืน้ที่ใช้สอยสทุธิ 26,313 ตร.ม. (Net Leasable Area) อำคำรตัง้อยู่บริเวณหวัมมุถนนเพลินจิต 
สำมำรถเข้ำถึงอำคำรได้โดยทำงเชื่อมจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีเพลินจิต โดยเป็นอำคำรส ำนกังำนแห่งแรกที่ได้รับกำรรับรอง 
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของสภำอำคำรเขียวแห่งสหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building 
Council) ระดบั Platinum ทัง้นี ้เมื่อเดือนมีนำคม 2559 LRK ท ำสญัญำให้เช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน ส่ิงปลกูสร้ำง และงำนระบบ
ของอำคำร ระยะเวลำเช่ำประมำณ 26 ปี รวมถึงขำยกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอุปกรณ์ของอำคำรดังกล่ำว ให้
แก่ทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (“GVREIT”) 

 

1.3 ธุรกิจโรงแรม  
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

กลุ่มบริษัทโดย LRKD ได้ลงทุนและพัฒนำโรงแรมโมเดน่ำ บำย เฟรเซอร์ บุรีรัมย์ จ ำนวน 302 ห้องพัก (เฟสแรก 152 
ห้องพัก และเฟสสอง 150 ห้องพัก) พร้อมส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ตัง้อยู่ใกล้สนำมฟุตบอล Chang ARENA และสนำมแข่งรถ 
Chang INTERNATIONAL CIRCUIT จงัหวดับรีุรัมย์ บริหำรโครงกำรโดยกลุ่มเฟรเซอร์  

 

(ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด 

o กลยุทธ์ด้ำนท ำลที่ตัง้ : กลุ่มบริษัทให้ควำมส ำคญักับกำรเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำร โดยโครงกำรตัง้อยู่บริเวณย่ำน
ธุรกิจหรือใจกลำงชมุชนเมืองที่แวดล้อมด้วยส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก สำมำรถเดินทำงเข้ำออกโครงกำรได้โดยสะดวก  
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o กลยุทธ์ด้ำนคุณภำพโครงกำร : กลุ่มบริษัทมุ่งเน้นกำรพัฒนำอำคำรที่มีคุณภำพ โดยออกแบบให้โครงกำรมี
เอกลักษณ์ สวยงำม โดดเด่น ทัง้สถำปัตยกรรมภำยนอกและกำรตกแต่งภำยใน ตลอดจนออกแบบให้โครงสร้ำงและผังพืน้ที่
ภำยในอำคำรสำมำรถรองรับต่อกำรใช้งำนของผู้ เช่ำหรือผู้ใช้บริกำร รวมทัง้ ให้ควำมส ำคญัถึงกำรประหยดัพลงังำน และจดัให้มี
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกส ำหรับกำรท ำงำนหรือกำรพกัอำศยัอย่ำงครบครัน นอกจำกนี ้ทุกโครงกำรจะจดัให้มีบริกำรที่เก่ียวข้อง 
รวมถึงมีกำรติดตำมตรวจสอบระบบอำคำรและปรับปรุงกำรบริหำรอำคำรอยู่เสมอ เพื่อสร้ำงควำมสะดวกสบำยและให้ผู้ เช่ำและ
ผู้ใช้บริกำรเกิดควำมพึงพอใจสงูสดุ   

o กลยทุธ์ด้ำนรำคำ : กลุ่มบริษัทก ำหนดรำคำเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนและโรงแรมในระดบัรำคำที่เหมำะสม โดย
เกณฑ์ในกำรตัง้รำคำเช่ำพิจำรณำจำกปัจจยัด้ำนต้นทุน ท ำเลที่ตัง้โครงกำร รูปแบบโครงกำร ขนำดพืน้ที่เช่ำ และกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำย ร่วมกบักำรค ำนึงถึงรำคำเช่ำของผู้ประกอบกำรอื่นในบริเวณเดียวกนัหรือพืน้ท่ีใกล้เคียง  

o กลยุทธ์ด้ำนคุณภำพงำนบริกำรและสร้ำงควำมสมัพนัธ์ที่ดี : กลุ่มบริษัทให้ควำมส ำคญัต่อคุณภำพงำนบริหำร
อำคำรและงำนบริกำรที่เก่ียวข้องภำยในโครงกำร โดยจดัให้มีกำรตรวจสอบระบบอำคำรให้อยู่ในสภำพดีพร้อมใช้งำนและปรับปรุง
ประสิทธิภำพของกำรบริหำรอำคำรอยู่เสมอ นอกจำกนี ้ทุกโครงกำรยงัจดัให้มีกิจกรรมลกูค้ำสมัพนัธ์ในรูปแบบต่ำงๆ เพื่อสร้ำง
ควำมสมัพนัธ์ที่ดีต่อผู้ เช่ำ เช่น กิจกรรมตำมประเพณี กิจกรรมเพื่อช่วยเหลือสงัคม กิจกรรมเพื่อควำมปลอดภยั เป็นต้น และจดัให้มี
ช่องทำงกำรติดต่อส่ือสำรผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ รวมถึงจดัให้มีกำรเผยแพร่ประชำสมัพนัธ์ข้อมลูโครงกำรผ่ำนส่ือเว็บไซต์และเครือข่ำย
สงัคมออนไลน์ เช่น Webpage Facebook อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อตอกย ำ้แบรนด์และส่งเสริมภำพลกัษณ์ที่ดีของโครงกำร 

• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
  กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยของกำรเช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำนหรือห้องพกัอำศยั ได้แก่ กลุ่มบริษัทในประเทศและบริษัทต่ำงชำติซึง่

ต้องกำรพืน้ท่ีส ำนกังำน หรือกลุ่มนกัธุรกิจและนกัท่องเที่ยวซึง่ต้องกำรห้องพกัที่มีคณุภำพและมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอย่ำงครบ
ครัน ในย่ำนธุรกิจหรือใจกลำงชมุชนเมืองที่สำมำรถเดินทำงเข้ำออกโครงกำรได้โดยสะดวก  

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
  กำรปล่อยเช่ำพืน้ท่ีอำคำรด ำเนินกำรผ่ำนนำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์ชัน้น ำ ซึ่งเป็นปกติของอำคำรส ำนกังำนท่ีลกูค้ำจะ

ติดต่อผ่ำนนำยหน้ำอสังหำริมทรัพย์ โดยกลุ่มบริษัทจะประสำนงำนกับนำยหน้ำอสังหำริมทรัพย์อย่ำงใกล้ชิด เพื่อคัดสรรและ
ตรวจสอบข้อมลูลกูค้ำผู้ เช่ำ พร้อมให้ข้อมลูโครงกำรท่ีลกูค้ำต้องกำร เสนอรำคำเช่ำท่ีเหมำะสม และติดตำมผลจนถึงที่สดุ ส ำหรับ
ช่องทำงในกำรจองห้องพกัโรงแรม ลกูค้ำสำมำรถติดต่อสอบถำมข้อมลูและจองห้องพกัโดยตรงกบัเจ้ำหน้ำที่โรงแรมหรือผ่ำนทำง
โทรศพัท์ เว็บไซต์ และเครือข่ำยสงัคมออนไลน์ของโรงแรม  

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั  
                      ธุรกิจอำคำรส ำนกังำน 

  ภำพรวมธุรกิจอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพฯ ไตรมำส 2 ปี 2562 อ้ำงอิงข้อมลูจำกบทวิจยัของบริษัท ซีบีอำร์อี ประเทศ
ไทย จ ำกัด (“CBRE”) ซึ่งเผยแพร่เมื่อเดือนกันยำยน 2562 พบว่ำ มีอุปทำนพืน้ที่ส ำนักงำนให้เช่ำรวม 8.93 ล้ำนตร.ม. โดยไม่มี
อำคำรส ำนกังำนสร้ำงเสร็จใหม่ในไตรมำสนี ้อย่ำงไรก็ดี มีอำคำรส ำนกังำน 3 แห่ง ที่เร่ิมก่อสร้ำงและคำดว่ำจะแล้วเสร็จระหว่ำงปี 
2562 - 2565 รวมพืน้ที่ 1.1 ล้ำนตร.ม. ได้แก่ Oasis Tower, Summer Point และ Bangkok Life Assurance Head Office  ส ำหรับ
อปุสงค์โดยรวมพบว่ำ ในไตรมำส 2 ปี 2562 มีพืน้ที่ว่ำงที่ไม่มีผู้ เช่ำ (Vacancy space) 0.62 ล้ำนตร.ม. ลดลงจำก 0.67 ล้ำนตร.ม. 
ในไตรมำสก่อนหน้ำ อตัรำพืน้ท่ีว่ำงไม่มีผู้ เช่ำ (Vacancy rate) ลดลงจำกร้อยละ 7.5 ในไตรมำสก่อนหน้ำมำอยู่ที่ร้อยละ 6.9 และมี
ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ที่ (net take-up) เพิ่มขึน้ร้อยละ 26.6 จำกช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ เนื่องจำกกำรย้ำยพืน้ท่ีเช่ำของผู้ เช่ำไป
ยงัอำคำรส ำนกังำนเกรด A ที่สร้ำงเสร็จใหม่ โดยปัจจยัหลกัที่ช่วยสนบัสนุนกำรเพิ่มขึน้ของอปุสงค์ยงัคงมำจำกบริษัทผู้ ให้บริกำร
พืน้ที่ท ำงำนร่วมกัน (Co-Working Space) ซึ่งมีแผนงำนขยำยพืน้ที่ให้บริกำร ทัง้ในอำคำรส ำนักงำนที่สร้ำงใหม่และอำคำร
ส ำนกังำนที่มีอยู่เดิมในย่ำนศนูย์กลำงธุรกิจที่เข้ำถึงได้สะดวกโดยรถไฟฟ้ำ 
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  ส ำหรับพืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำในไตรมำส 2/2562  มีจ ำนวน 8.31 ล้ำนตร.ม. เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.4 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) อยู่ที่ร้อยละ 93.1 เพิ่มขึน้
จำกร้อยละ 92.5 ในไตรมำสก่อนหน้ำ ส ำหรับอำคำรส ำนกังำนเกรด A มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีร้อยละ 94.7 เพิ่มขึน้จำกร้อยละ 92.8 
ในไตรมำสก่อนหน้ำ อำคำรส ำนักงำนเกรด B มีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ร้อยละ 92.5 ลดลงจำกร้อยละ 92.4 ในไตรมำสก่อนหน้ำ 
เนื่องจำกไม่มีอำคำรส ำนกังำนใหม่สร้ำงเสร็จในไตรมำสนี ้ ทัง้นี ้คำดกำรณ์อตัรำพืน้ท่ีวำ่งที่ไม่มีผู้ เช่ำของอำคำรส ำนกังำนเกำ่ทีม่ี
อำยุอำคำรมำกกว่ำ 20 ปี (สดัส่วนร้อยละ 73 ของพืน้ที่เช่ำอำคำรส ำนกังำนทัง้หมด) จะมีแนวโน้มเพิ่มสงูขึน้ หำกอตัรำค่ำเช่ำ
อำคำรส ำนกังำนเกรด A และเกรด B มีส่วนต่ำงลดลง 
  อัตรำค่ำเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนักงำนในไตรมำส 2 ปี 2562 พบว่ำ อำคำรส ำนักงำนเกรด A ในย่ำน CBD มีอัตรำค่ำเช่ำ
เฉล่ีย 1,055 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.8 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน
หน้ำ อัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียที่เพิ่มขึน้มีสำเหตุมำจำกอัตรำค่ำเช่ำพืน้ที่ขนำด 100-300 ตร.ม. ของอำคำร Singha Complex ที่สูงถึง 
1,200 บำท/ ตร.ม./ เดือน ส ำหรับอำคำรส ำนกังำนเกรด B ใน CBD มีอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 784 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.5 
จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ ขณะที่อำคำรส ำนกังำนเกรด A นอกย่ำน
ศูนย์กลำงธุรกิจ (Non - CBD) มีอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 876 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.9 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้
ร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ และอำคำรส ำนกังำนเกรด B นอกย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจ มีอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 
716 บำท/ ตร.ม./ เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.4 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ 
โดยคำดกำรณ์อัตรำค่ำเช่ำจะปรับเพิ่มขึน้อย่ำงช้ำๆ ต่อเนื่องจนถึงปี 2565 ซึ่งคำดกำรณ์จะมีพืน้ที่เช่ำอำคำรส ำนักงำนใหม่
มำกกว่ำอปุสงค์ในขณะนัน้ 
 ธุรกิจโรงแรม  
  อ้ำงอิงข้อมูลจำกรำยงำนภำวะอุตสำหกรรมรำยไตรมำสของธุรกิจโรงแรม ไตรมำส 2/2562 จัดท ำโดยศูนย์วิจัย
ธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ ระบุว่ำ ภำพรวมธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรมคร่ึงแรกปี 2562 เติบโตเล็กน้อย โดยมีจ ำนวนนกัท่องเที่ยว
ต่ำงชำติ 19.8 ล้ำนคน ขยำยตัวร้อยละ 1.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ ส่วนหนึ่งจำกปัจจัยสนับสนุนจำก
นกัท่องเที่ยวอินเดียที่เติบโตในอตัรำสงูถึงร้อยละ 24.1 และภมูิภำคอเมริกำเพิ่มขึน้เล็กน้อยร้อยละ 1.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนั
ของปีก่อนหน้ำ ขณะที่จ ำนวนนกัท่องเที่ยวเอเชียตะวนัออกลดลงร้อยละ 1.0 ตำมกำรลดลงของนกัท่องเที่ยวจีน (ซึง่ลดลงร้อยละ 
4.7) และตลำดระยะไกล เช่น ยโุรป ที่ลดลงร้อยละ 1.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ขณะที่นกัท่องเที่ยวไทยเดินทำง
ในประเทศมีจ ำนวน 76 ล้ำนทริป เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.0 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ โดยมีปัจจัยหนุนจำกนโยบำย
สนับสนุนกำรท่องเที่ยวของภำครัฐและรำคำน ำ้มนัที่ทรงตวัในระดบัต ่ำ ส ำหรับเคร่ืองชีว้ดัผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรม
ปรับลดลงเล็กน้อย โดยอัตรำกำรเข้ำพักเฉล่ีย (Average Occupancy Rate) คร่ึงแรกปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 73.5 เมื่อเทียบกับ
ร้อยละ 74.0 ในคร่ึงแรกปี 2561 ขณะที่รำคำห้องพกัเฉล่ียต่อวนัเพิ่มขึน้เป็น 1,754 บำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.4 ส่งผลให้รำยได้
เฉล่ียต่อห้องพัก (Revenue per Available Room: RevPAR) ปรับขึน้มำอยู่ที่ 1,291 บำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ4.8 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ 
  ศูนย์วิจัยธนำคำรกรุงศรีอยุธยำคำดว่ำ ธุรกิจโรงแรมในปี 2562 มีแนวโน้มเติบโตชะลอลงจำกปี 2561 ตำมจ ำนวน
นกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ โดยเฉพำะจำกเอเชียและนกัท่องเที่ยวไทย โดยคำดกำรณ์จ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติปี 2562 จะอยู่ที่ 39.6 
ล้ำนคน เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ โดยนกัท่องเที่ยวจีนน่ำจะเร่ิมกระเตือ้งขึน้ช่วงไตรมำสสดุท้ำย
จำกควำมเชื่อมัน่ท่ีคำดกว่ำจะปรับดีขึน้ รวมถึงมำตรกำรกระตุ้นกำรท่องเที่ยวของไทยที่คำดว่ำจะยงัมีต่อเนื่อง ส่วนนกัท่องเที่ยว
อำเซียนได้รับแรงสนบัสนนุจำกเศรษฐกิจที่เติบโตต่อเนื่องและกำรท่องเที่ยวชำยแดนท่ียงัคงขยำยตวั ขณะที่นกัท่องเที่ยวเอเซียใต้
มีแนวโน้มขยำยตวัดีต่อเนื่อง โดยเฉพำะอินเดียจำกเศรษฐกิจที่คำดว่ำจะเติบโตดีเฉล่ียร้อยละ 6-7 ต่อปี ในช่วงปี 2562-2566 และ
กำรเติบโตของชนชัน้กลำงซึ่งจะสนับสนุนให้มีกำรท่องเที่ยวต่ำงประเทศเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้กระทรวงกำรท่องเที่ยวและกีฬำคำดว่ำ 
รำยได้จำกนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติจะอยู่ที่ 2.1 ล้ำนล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ ส ำหรับ
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นักท่องเที่ยวไทยในปี 2562 มีแนวโน้มเติบโตชะลอลงตำมภำวะเศรษฐกิจ โดยศูนย์วิจัยธนำคำรกรุงศรีอยุธยำคำดว่ำจ ำนวน
นกัท่องเที่ยวไทยจะอยู่ที่ 169 ล้ำนทริป เพิ่มขึน้ร้อยละ 3 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ สร้ำงรำยได้รวมประมำณ 1.1 
ล้ำนล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 8-10 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ ด้ำนอัตรำกำรเข้ำพักปี 2562 มีแนวโน้มเพิ่มขึน้
เล็กน้อยอยู่ที่ร้อยละ 71.5-72.5 จำกร้อยละ 71.4 ในปี 2561 ขณะที่รำคำห้องพกัเพิ่มขึน้ได้อย่ำงจ ำกดัจำกปัญหำอุปทำนห้องพกั
ล้นตลำด ประกอบกบัแรงกดดนัจำกกำรแข่งขนักบัสินค้ำทำงเลือก เช่น อพำร์ตเมนต์ คอนโดมิเนียมที่เปิดให้เช่ำรำยวนั เกสต์เฮ้ำส์ 
และบ้ำนพกัที่เปิดให้เช่ำผ่ำน Airbnb   
  ส ำหรับแนวโน้มธุรกิจโรงแรมในระยะ 3 ปีข้ำงหน้ำ (ปี 2562-2564) คำดว่ำจะขยำยตวัต่อเนื่องตำมกำรเติบโตของภำค
ท่องเที่ยว โดยคำดว่ำจ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติและนกัท่องเที่ยวไทยจะขยำยตวัในอตัรำเฉล่ียร้อยละ 5-7 ต่อปี และร้อยละ 3-4 
ต่อปี ตำมล ำดับ สนับสนุนให้อัตรำเข้ำพักเฉล่ียอยู่ที่ระดับร้อยละ 71.5-72.5 เทียบกับร้อยละ 71.4 ในปี 2561 โดยได้ปัจจัย
สนบัสนุนจำกกำรเติบโตของสำยกำรบินต้นทุนต ่ำ และกำรพฒันำโครงสร้ำงพืน้ฐำนที่มีส่วนช่วยส่งเสริมกำรท่องเที่ยว อำทิ กำร
ปรับปรุงและ/หรือขยำยสนำมบิน กำรขยำยเส้นทำงคมนำคม ทัง้รถไฟฟ้ำและมอเตอร์เวย์ นโยบำยส่งเสริมกำรท่องเที่ยวจำก
ภำครัฐ  ด้ำนจ ำนวนห้องพกัมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง โดยพืน้ที่ขออนญุำตก่อสร้ำงโรงแรมในปี 2561 (สะท้อนจ ำนวนห้องพกัที่จะ
เข้ำตลำดในอีก 1-2 ปีข้ำงหน้ำ) อยู่ที่ 2.0 ล้ำนตร.ม. เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.1 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ ทัง้นี ้กรุงเทพฯ 
และปริมณฑลมีพืน้ที่ขออนุญำตก่อสร้ำงมำกที่สุด คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 37.0 ของพืน้ที่ขออนุญำตก่อสร้ำงโรงแรมทั่วประเทศ 
รองลงมำ คือ ภำคใต้ ร้อยละ 29 ภำคตะวันออก ร้อยละ 14 ส ำหรับรูปแบบกำรลงทุนส่วนใหญ่จะเป็นกำรขยำยจ ำนวนโรงแรม
ระดบักลำง (3-4 ดำว) และโรงแรมรำคำประหยดั (Budget Hotel) ของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ ในพืน้ท่ีศูนย์กลำงภูมิภำค แหล่ง
ท่องเที่ยว และเมืองชำยแดนซึง่ได้รับประโยชน์จำกควำมเชื่อมโยงทำงเศรษฐกิจกบัประเทศเพื่อนบ้ำน ขณะที่โรงแรมระดบั 5 ดำว 
ยงัมีกำรลงทนุต่อเนื่องในจงัหวดัท่องเที่ยวหลกัทัง้จำกเครือโรงแรมไทยและต่ำงชำติ  
 

(ค) กำรจดัหำผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
• กำรจดัหำที่ดิน 

กลุ่มบริษัทมีนโยบำยสรรหำที่ดินในย่ำนธุรกิจหรือใจกลำงชมุชนเมืองที่มีกำรคมนำคมสะดวก โดยที่ดินต้องมีขนำด
ใหญ่เพียงพอในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์เพื่อให้เช่ำ ทัง้นี ้ฝ่ำยบริหำรให้ควำมส ำคญัในกำรสรรหำที่ดิน 
โดยจะเข้ำดูที่ดินในกำรพฒันำด้วยตนเอง และท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำโครงกำรทัง้ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกฎหมำย 
และด้ำนกำรตลำดอย่ำงละเอียด ก่อนน ำเสนอให้คณะกรรมกำรบริหำรและ/หรือคณะกรรมกำรบริษัทพิจำรณำอนุมตัิซือ้หรือเช่ำ
ท่ีดินต่อไป ทัง้นี ้กำรเช่ำท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำร กลุ่มบริษัทจะท ำสญัญำกำรเช่ำท่ีดินระยะยำวและอำจมีเงื่อนไขให้สิทธ์ิในกำร
เช่ำต่ออำยสุญัญำ  

• กำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำง  
 กลุ่มบริษัทก ำหนดให้ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงเป็นผู้ รับผิดชอบในกำรจดัหำวสัดุหลกัที่ใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำร เช่น เหล็ก 
ปนู อิฐ หิน ทรำย เป็นต้น โดยค่ำวสัดกุ่อสร้ำงดงักล่ำวรวมอยู่ในค่ำจ้ำงตำมสญัญำก่อสร้ำง ซึ่งจะก ำหนดคณุลกัษณะและรำคำ
ที่แน่นอนของวสัดกุ่อสร้ำงหลกัไว้ในสญัญำก่อสร้ำง เพื่อควบคมุคณุภำพวสัดกุ่อสร้ำงของโครงกำรให้เป็นไปตำมที่แบบท่ีก ำหนด 
และลดควำมเส่ียงไม่ให้โครงกำรได้รับผลกระทบจำกรำคำวสัดกุ่อสร้ำงที่อำจเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงปัญหำที่เกิดจำกวสัดกุ่อสร้ำงขำด
แคลนในระหว่ำงก่อสร้ำง อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบริษัทจะเป็นผู้จดัหำวสัดอุปุกรณ์ก่อสร้ำงและตกแต่งบำงประเภทท่ีมีรำคำต่อหนว่ยสงู 
หรือมีลกัษณะเฉพำะ หรือสำมำรถนบัจ ำนวนได้แน่นอนด้วยตนเอง เช่น ลิฟต์ เฟอร์นิเจอร์ ระบบจอดรถอตัโนมตัิ ระบบควำม
ปลอดภยัและกล้องวงจรปิด เป็นต้น โดยแจ้งให้ผู้จดัหำสินค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญและมีชื่อเสียง
เป็นที่น่ำเชื่อถือ จ ำนวนประมำณ 3 -  5 รำย ยื่นข้อเสนอรำคำสินค้ำและงำนบริกำรที่เก่ียวข้อง เพื่อพิจำรณำอนมุตัิผู้จดัหำสินค้ำหรือ
บริกำรที่มีควำมเหมำะสม 
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• กำรพฒันำโครงกำร 
 กลุ่มบริษัทจะใช้วิธีกำรประกวดรำคำในกำรจดัจ้ำงบริษัทวิศวกรท่ีปรึกษำ บริษัทผู้ รับเหมำ ก่อสร้ำง และผู้จดัหำสินค้ำ
หรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมรู้ควำมเชี่ยวชำญ มีชื่อเสียงเป็นท่ีน่ำเชื่อถือ และเสนอรำคำที่เหมำะสม ให้เป็นผู้ท ำ
หน้ำที่ออกแบบ ควบคุมดูแลงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรก่อสร้ำง หรือจดัหำสินค้ำและบริกำรต่ำงๆ ของโครงกำรให้แล้วเสร็จเป็นไป
ตำมแผนงำนที่วำงไว้ ซึ่งระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงโครงกำรประมำณ 12 – 36 เดือน ขึน้อยู่กับรูปแบบและขนำดของโครงกำร และ
ในสญัญำว่ำจ้ำงก่อสร้ำงจะก ำหนดให้มีระยะเวลำรับประกนักำรก่อสร้ำงประมำณ 12 เดือน นบัจำกวนัที่รับมอบงำนก่อสร้ำง  

• ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
กลุ่มบริษัทมีกำรออกแบบพฒันำระบบสำธำรณปูโภคที่เหมำะสมในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ให้เช่ำทกุแห่ง 

เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมโครงกำร รวมทัง้ให้ควำมส ำคญัต่อกำรออกแบบและก่อสร้ำงอำคำรเพื่อกำรอนุรักษ์พลงังำน
เป็นไปตำมมำตรฐำนสำกลระดบัโลก LEED Certificated (Leadership in Energy and Environment Design) ของสภำอำคำรเขียว
แห่งสหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building Council) เช่น กำรควบคมุระดบัก๊ำซคำร์บอนไดออกไซด์ กำรหมนุเวียนของระบบท ำควำม
เย็นโดยใช้น ำ้เย็นไม่มีสำรเคมี กำรใช้หลอดฟลอูอกเรสเซนต์ชนิดประหยดัไฟ T5 ภำยในอำคำร นอกจำกนี ้ได้มีกำรว่ำจ้ำงที่ปรึกษำ
เพื่อจดัท ำรำยงำน EIA เสนอในขัน้ตอนของกำรขออนุญำตก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย และด ำเนินกำรมำตรกำรเพื่อลดผลกระทบ
จำกงำนก่อสร้ำงต่อชมุชนโดยรอบโครงกำรตำมที่ระบไุว้ในรำยงำน EIA  

 

 (ง) งำนท่ียงัไม่ส่งมอบ 
- ไม่มี - 
 

2. ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ 
 

2.1.  ธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคุมและจัดกำรอำคำร
อัตโนมัติ  

(ก)  ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
  FS เป็นผู้พฒันำและน ำเสนอโซลชูัน่ระบบควำมปลอดภยัที่ทนัสมยั (Smart Security Solution) ส ำหรับอำคำร โดยโซลชูัน่
ดงักล่ำวเชื่อมต่ออปุกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ภำยในอำคำร เช่น ระบบควบคมุกำรเข้ำออกโครงกำร อำคำร ลิฟต์ และที่จอดรถ 
ระบบกัน้ทำงเข้ำออก (Turnstile/ Flap Gate) กล้องวงจรปิดและระบบควำมปลอดภัยอื่นๆ เข้ำไว้ด้วยกันเป็นระบบเดียว ทัง้นี ้
ผลิตภณัฑ์ของ FS สำมำรถแยกเป็นระบบต่ำงๆดงันี ้

• Car Park System : ระบบควบคุมควำมปลอดภัยและอ ำนวยควำมสะดวกในลำนจอดรถ ครอบคลุมตัง้แต่กำร
ตรวจหำวตัถรุะเบิดใต้ท้องรถ ระบบอ่ำนบตัรอตัโนมตัิทัง้ระยะใกล้และระยะไกล ระบบแนะน ำช่องจอดรถ ระบบค้นหำรถที่จอด  
ระบบช ำระเงินค่ำจอดรถ ทัง้แบบที่ใช้คนและระบบจ่ำยบตัรและช ำระเงินอตัโนมตัิโดยไม่ใช้คนควบคมุ รวมถึงระบบกำรช ำระเงนิ
แบบอิเล็กทรอนิกส์ (e-payment) เพื่อควำมสะดวกรวดเร็วและรองรับสงัคมปลอดเงินสด (Cashless) ในอนำคต 

• Building Access Control System : ระบบควบคุมกำรเข้ำออกพืน้ที่ต่ำงๆ ในอำคำร เช่น ระบบแผงกัน้อัตโนมัติ 
(Turnstile) ระบบประตูหมนุ (Revolving Door) ซึ่งควบคุมและตรวจสอบด้วยระบบทนัสมยัผ่ำนส่ือต่ำงๆ ตัง้แต่กำรใช้บตัรผ่ำน
เข้ำออก กำรตรวจสอบด้วยลำยนิว้มือ กำรตรวจสอบด้วยเส้นเลือด และตรวจสอบด้วยใบหน้ำแบบสำมมิติที่มีควำมแม่นย ำในกำร
ท ำงำนสงู เพ่ือควำมปลอดภยัสงูสดุ โดยระบบควบคมุกำรเข้ำออกสำมำรถเชื่อมต่อกบัลิฟต์โดยสำรภำยในอำคำร เพ่ือแยกผู้มีสิทธ์ิ
ในกำรเข้ำถึงพืน้ที่แต่ละชัน้ ซึง่ช่วยเพิ่มควำมปลอดภยัอีกขัน้หนึ่ง 

• Monitoring System : ระบบกล้องวงจรปิดที่มีควำมคมชดัสงู สำมำรถลดจ ำนวนกล้องในกำรใช้งำน ช่วยประหยดัเวลำ
และค่ำใช้จ่ำยในกำรติดตัง้โดยรวม รวมทัง้ประหยดับคุลำกรในกำรดแูลรักษำ พร้อมทัง้มีระบบซอฟต์แวร์ในกำรแจ้งเตือนปัญหำ 
รวมถึงวิเครำะห์ข้อมลูเพื่อน ำมำใช้ในเชิงกำรตลำด 
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• Integrated System : FS มีทีมงำนผู้ เชี่ยวชำญให้บริกำรที่ปรึกษำและออกแบบเชื่อมโยงระบบต่ำงๆ ให้ท ำงำนสอดรับ   
เข้ำด้วยกนัเป็นหนึ่งเดียว ภำยใต้กำรจดักำรของระบบควบคมุและจดักำรอำคำรอตัโนมตัิ (Building Automation System : BAS) ท ำให้
สำมำรถติดตำมและตรวจสอบกำรท ำงำนของระบบต่ำงๆ ได้อย่ำงรวดเร็ว เพื่อกำรบริหำรอำคำรอย่ำงมีประสิทธิภำพประหยดัพลงังำน 
และค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ 

นอกจำกนี ้FS ยงัจ ำหน่ำยเคร่ืองบนัทึกเวลำ (Time Recording System) ยี่ห้อ Amano จำกประเทศญ่ีปุ่ น ส ำหรับส ำนกังำน
หรือโรงงำนที่ต้องกำรระบบควบคมุส ำหรับกำรใช้งำนขัน้พืน้ฐำนและไม่ซบัซ้อนอีกด้วย 

 

ปัจจบุนั FS เป็นตวัแทนจ ำหน่ำยอปุกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ของผู้ผลิตชัน้น 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 

 

Building Access Control  
System  

Access Control System, Turnstile, 
Speed Gate 
 

   

Monitoring System CCTV  
 

(ข)  กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

o กลยทุธ์ด้ำนคณุภำพสินค้ำและงำนบริกำร : FS พิจำรณำและมุ่งจ ำหน่ำยอปุกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ภำยใน
อำคำรและภำยในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งเป็นผลิตภัณฑ์คุณภำพสูงจำกผู้ ผลิตชัน้น ำของโลกที่มีควำมเชี่ยวชำญและมี
ชื่อเสียงเป็นท่ีรู้จกัยอมรับโดยทัว่ไป นอกจำกนี ้ด้วยประสิทธิภำพของระบบบริหำรงำนภำยในองค์กรภำยใต้มำตรฐำน ISO 9001 
ที่ FS ได้รับกำรรับรองเมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2561 ประกอบกับควำมพร้อมของบุคลำกรทัง้วิศวกร โปรแกรมเมอร์ ดูแลลูกค้ำ     
และบริกำรหลงักำรขำย ซึง่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญให้บริกำรแก่ลกูค้ำอย่ำงครบวงจร ตัง้แต่รับฟังปัญหำหรือควำมต้องกำร 
ให้ค ำปรึกษำ ออกแบบระบบ จดัหำและติดตัง้ผลิตภณัฑ์ให้ตรงตำมควำมต้องกำรของลกูค้ำ รวมทัง้มีบริกำรหลงักำรขำยในด้ำน
กำรซ่อมบ ำรุง โดยมีบริกำรสำยด่วนเพื่อให้ลกูค้ำสำมำรถติดต่อได้ตลอด 24 ชัว่โมง ควบคู่กบัมีกำรติดตำมประเมินผลควำมพึงพอใจ
ของลูกค้ำที่มีต่อผลิตภัณฑ์และบริกำรของ FS อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อน ำไปปรับปรุงคุณภำพงำนบริกำรให้เป็นที่พึงพอใจของลูกค้ำ      
จึงสร้ำงควำมเชื่อมัน่และควำมพึงพอใจให้แก่ลูกค้ำได้เป็นอย่ำงดี  โดยผลส ำรวจควำมพึงพอใจของกลุ่มลูกค้ำตวัอย่ำงซึ่งเป็น
ผู้ เก่ียวข้องกับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภทต่ำงๆ เช่น คอนโดมิเนียม อำคำรส ำนกังำน ศูนย์กำรค้ำ จ ำนวน 69 คน 
ในช่วงเดือนมิถุนำยน – กรกฎำคม 2562 พบว่ำ กลุ่มลกูค้ำตวัอย่ำงส่วนใหญ่มำกกว่ำร้อยละ 55 มีควำมพึงพอใจระดบัมำกและ
มำกที่สดุในทกุประเด็นที่ท ำกำรส ำรวจ ได้แก่ (1) องค์กร (2) ผลิตภณัฑ์ (3) พนกังำนขำย (4) พนกังำนบริกำรลกูค้ำ (5) ช่ำงเทคนคิ
ให้บริกำรของ FS และกลุ่มลกูค้ำตวัอย่ำงร้อยละ 28-36 มีควำมพึงพอใจระดบัปำนกลำง โดยมีกลุ่มลกูค้ำตวัอย่ำงไม่เกินร้อยละ 10 
ที่มีควำมไม่พอใจหรือเห็นว่ำควรมีกำรปรับปรุง 

นอกจำกนี ้ด้วยคณุภำพผลิตภณัฑ์และงำนบริกำรของ FS ที่ปรำกฏในตวัอย่ำงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่
ซึ่งเป็นที่รู้จกัโดยทัว่ไป เช่น  โครงกำรสำมย่ำนมิตรทำวน์ของ GOLD  โครงกำร The PARQ ของบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ท (ประเทศไทย) 
จ ำกดั อำคำร ThaiBev Quarter (อำคำรตลำดหลกัทรัพย์เดิม) ของบริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ ำกดั (มหำชน) คอนโดมิเนียม ลมุพินี 
ของบริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) คอนโดมิเนียม KRAAM ของบริษัท นำยณ์ เอสเตท จ ำกดั คอนโดมิเนียม 
ICONDO ของบริษัท ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ จ ำกัด (บริษัทย่อยของบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ำกัด (มหำชน)) 
คอนโดมิเนียม Niche Mono ของบริษัท เสนำ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) คอนโดมิเนียม Noble ของบริษัท โนเบิล ดีเวล 
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ลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) คอนโดมิเนียมเซียล่ำ คอนโดมิเนียมเดอ ลำพีสของ GRAND UNITY เป็นต้น โครงกำรดงักล่ำวได้เป็น
หนึ่งในช่องทำงประชำสมัพนัธ์ให้ผลิตภณัฑ์ของ FS เป็นที่รู้จกัในวงกว้ำงขึน้ 

o กลยุทธ์ด้ำนรำคำ : FS ก ำหนดรำคำจ ำหน่ำยอุปกรณ์และระบบควบคุมต่ำงๆ ให้มีควำมเหมำะสมและสำมำรถ
แข่งขนัได้ โดยจะพิจำรณำจำกปัจจยัต่ำงๆ เช่น ต้นทนุในกำรจดัหำผลิตภณัฑ์หรือบริหำรของ FS  จ ำนวนหรือรูปแบบของผลิตภณัฑ์ 
ขนำดหรือควำมซบัซ้อนของระบบ เป็นต้น ร่วมกบัค ำนึงถึงภำวะตลำดและกำรแข่งขนัด้ำนรำคำกบัผู้ประกอบกำรรำยอื่น ณ ขณะนัน้ 

o กลยทุธ์กำรตลำดเชิงรุก : FS มีนโยบำยให้ทีมขำยเข้ำน ำเสนอผลิตภณัฑ์และบริกำรให้แก่กลุ่มลกูค้ำในธุรกิจต่ำงๆ 
ที่เป็นกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย เช่น ธุรกิจพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ทัง้ประเภทท่ีพักอำศัยและเชิงพำณิชย์ เช่น คอนโดมิเนียม 
อำคำรส ำนักงำน โรงแรม  ธุรกิจศูนย์กำรค้ำหรือห้ำงค้ำปลีก เป็นต้น เพื่อให้ผลิตภัณฑ์และบริกำรของ FS เป็นท่ีรู้จักในวงกว้ำง
เพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นแนวทำงหน่ึงที่อำจสร้ำงโอกำสให้ผลิตภัณฑ์ของ FS ได้รับเลือกจำกลกูค้ำเป้ำหมำยใหม่ๆ โดยเฉพำะกำรน ำเสนอ 
Smart Security Solution ให้กับโครงกำรท่ีเน้นควำมทันสมัยเพื่อตอบสนองกำรใช้ชีวิตของคนยุคใหม่ ขณะเดียวกัน FS มุ่งรักษำ
ควำมสัมพันธ์ที่ดีกับกลุ่มลูกค้ำเดิม ด้วยกำรรักษำคุณภำพงำนบริกำรหลังกำรขำยให้เป็นที่พึงพอใจของลูกค้ำและเข้ำน ำเสนอ
ผลิตภณัฑ์หรือระบบที่มีเทคโนโลยีใหม่ๆ ซึง่จะเป็นประโยชน์ต่อกำรด ำเนินธุรกิจของลกูค้ำในปัจจบุนั 

• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
 กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยส ำหรับธุรกิจจ ำหน่ำยอปุกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ภำยในอำคำรของ FS ได้แก่ กลุ่มบคุคลซึง่มี
หน้ำที่รับผิดชอบในกำรออกแบบ ก ำหนด หรือพิจำรณำคดัเลือกอุปกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ภำยในอำคำร และภำยในโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ เช่น เจ้ำของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์  ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงหลกัและผู้ รับเหมำช่วง ที่ปรึกษำที่เก่ียวข้องกบักำรก่อสร้ำง
หรือกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์  วิศวกรโครงกำร ผู้ บริหำรอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น  โดยเฉพำะโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ส ำหรับลกูค้ำระดบับนที่ต้องกำรอ ำนวยควำมสะดวกและเพิ่มควำมปลอดภยัให้แก่ผู้ใช้บริกำร 

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
FS มีทีมขำยและทีมวิศวกรที่มีควำมรู้ควำมเข้ำใจในผลิตภณัฑ์ ท ำหน้ำที่น ำเสนอข้อมลูผลิตภณัฑ์ต่ำงๆ ของ FS และ

ให้ค ำปรึกษำแก่ลกูค้ำ ทัง้กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยที่ FS เป็นผู้ติดต่อเพื่อขอน ำเสนอข้อมลูผลิตภัณฑ์ รวมทัง้ลกูค้ำที่ติดต่อสอบถำม
ข้อมลูผ่ำนช่องทำงโทรศพัท์ เว็บไซต์ และเครือข่ำยสงัคมออนไลน์ของ FS ซึง่เป็นช่องทำงในกำรเผยแพร่ข้อมลูทัว่ไปของกิจกำรและ
ข้อมลูเก่ียวกับผลิตภณัฑ์และบริกำรในเบือ้งต้นของ FS นอกจำกนี ้ด้วยชื่อเสียงในธุรกิจและตวัอย่ำงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่
เลือกใช้ผลิตภณัฑ์หรือระบบของ FS ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ที่เป็นที่รู้จักของสำธำรณชนโดยทั่วไป 
ประกอบกบัควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบักลุ่มลกูค้ำในปัจจบุนั ส่งผลให้ FS ได้รับกำรติดต่อจำกลกูค้ำรำยใหม่ผ่ำนกำรติดต่อทำงโทรศพัท์
และเว็บไซต์ รวมทัง้มีโอกำสได้รับงำนใหม่จำกกำรแนะน ำของลกูค้ำเดิมที่เคยใช้บริกำรของ FS 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั 
       เนื่องจำกกำรเติบโตของธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคุม

และจดักำรอำคำรอตัโนมตัิของ FS มีควำมเก่ียวเนื่องกบักำรขยำยตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่ง
ข้อมลูดงักล่ำวปรำกฏในหวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั” ของธุรกิจลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

 

(ค) กำรจดัหำผลิตภณัฑ์หรือบริกำร  
  FS จัดหำผลิตภัณฑ์จำกผู้ผลิตทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศเพื่อจ ำหน่ำยให้กับลูกค้ำ โดยพิจำรณำเฉพำะผลิตภณัฑ์ที่มี
คณุภำพดีจำกบริษัทผู้ผลิตชัน้น ำที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญและมีชื่อเสียงเป็นที่รู้จกัยอมรับโดยทัว่ไป รวมทัง้มีรำคำจ ำหน่ำย
ที่เหมำะสม เพื่อให้สินค้ำของ FS สำมำรถแข่งขนัได้ในตลำด โดยแบ่งเป็นสินค้ำจำกผู้ผลิตในประเทศ ประมำณร้อยละ 40 และสินค้ำ
จำกผู้ผลิตต่ำงประเทศ ประมำณร้อยละ 60 ทัง้นี ้ปัจจุบนั FS เป็นตวัแทนจ ำหน่ำยสินค้ำคุณภำพจำกหลำยประเทศ เช่น AMANO 
จำกประเทศญ่ีปุ่ น BOON EDAM จำกประเทศเนเธอร์แลนด์ COMINFO จำกประเทศสำธำรณรัฐเชค JOHNSON CONTROLS จำก
ประเทศสหรัฐอเมริกำ COVA SECURITY GATES จำกประเทศอังกฤษ และ ZKTeco จำกสำธำรณรัฐประชำชนจีน โดย FS มี
ทีมงำนท่ีมีควำมรู้และประสบกำรณ์เพื่อให้บริกำรอย่ำงครบวงจรแก่ลกูค้ำ ตัง้แต่กำรออกแบบ กำรติดตัง้ กำรแก้ไขปัญหำและ
กำรบ ำรุงรักษำ  
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(ง) งำนท่ียงัไม่ส่งมอบ 
 - ไม่มี - 
 

นอกจำกนี ้UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท ได้เข้ำลงทุนถือหุ้ น AA ในสัดส่วนร้อยละ 80.00 โดย AA เป็นผู้ จ ำหน่ำยและติดตัง้
ผลิตภัณฑ์เก่ียวกับระบบควบคุมอุปกรณ์ไฟฟ้ำและระบบควำมปลอดภัยส ำหรับโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทท่ีพักอำศัยทัง้
แนวรำบและแนวสงู รวมถึงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ในรูปแบบต่ำงๆ ทัง้อำคำรส ำนกังำน โรงแรม ศนูย์กำรค้ำ ร้ำนค้ำปลีก 
โรงงำนอุตสำหกรรม คลังสินค้ำ ทัง้นี ้AA ให้บริกำรแก่ลูกค้ำอย่ำงครบวงจร ตัง้แต่ให้ค ำปรึกษำ ออกแบบ จัดหำและติดตัง้
ผลิตภณัฑ์หรือระบบที่มีคุณภำพสอดรับกบัควำมต้องกำรใช้งำนของลกูค้ำ รวมทัง้มีบริกำรหลงักำรขำยในด้ำนกำรซ่อมบ ำรุง โดย
มีบริกำรสำยด่วนเพื่อให้ลกูค้ำสำมำรถติดต่อได้ตลอด 24 ชัว่โมง โดยปัจจุบนั AA เป็นผู้จดัจ ำหน่ำยระบบควบคุมอุปกรณ์ไฟฟ้ำ
และระบบควำมปลอดภยัจำกผู้ผลิตชัน้น ำระดบัโลก 
 
2.2  ธุรกิจให้บริกำรเป็นที่ปรึกษำทำงด้ำนกำรเงนิและกำรลงทุน 
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

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

อสังหำริมทรัพย์ในเชิงธุรกิจ กำรตลำด และกำรเงิน รวมทัง้น ำเสนอทำงเลือกและข้อเสนอแนะในกำรพฒันำโครงกำรหรือกำรเข้ำ
ลงทุน ตลอดจนกำรประเมินถึงโอกำสและควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึน้ในแต่ละทำงเลือก รวมถึงให้บริกำรจดัท ำแผนและโครงสร้ำงกำร
ลงทุนตำมทำงเลือกที่เหมำะสม นอกจำกนี ้UVC สำมำรถให้บริกำรเป็นผู้ดแูล ประสำนงำน และบริหำรจดักำรงำนในช่วงระยะเวลำ
พฒันำโครงกำร (ช่วงก่อนและระหว่ำงกำรก่อสร้ำง) เพื่อให้โครงกำรสำมำรถเปิดให้บริกำรได้ตำมแผนงำนที่วำงไว้ 

o งำนที่ปรึกษำทำงกำรเงิน (Investment Baking – Finance and Business Consulting) : UVC ให้บริกำรค ำปรึกษำ
เก่ียวกับกำรเงินและกำรลงทุน (Financial Advisor) ตำมควำมประสงค์ของผู้ ว่ำจ้ำง เช่น กำรควบรวมกิจกำร กำรซือ้หรือขำย
กิจกำร กำรศึกษำควำมเป็นไปได้หรือควำมคุ้มทุนของโครงกำรหรือกำรลงทุน กำรประเมินมลูค่ำกิจกำร กำรจดัท ำประมำณกำร
ทำงกำรเงินของกิจกำร กำรจดัหำแหล่งเงินทนุ เป็นต้น 

o งำนบริกำรจดัหำที่ดินส ำหรับพฒันำโครงกำร (Land Acquisition): UVC ให้บริกำรรวบรวมและน ำเสนอข้อมลูที่ดิน
ที่มีศกัยภำพจำกแหล่งข้อมลูต่ำงๆ เช่น เจ้ำของที่ดิน สถำบนักำรเงิน บริษัทบริหำรสินทรัพย์ นำยหน้ำอสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น 
ในท ำเลต่ำงๆ ตำมควำมประสงค์ของผู้ว่ำจ้ำง รวมถึงให้บริกำรรวบรวมและวิเครำะห์ข้อมลูด้ำนสภำวะตลำดและกำรแข่งขนั 
วำงรูปแบบกำรพฒันำโครงกำรในเบือ้งต้น ศึกษำควำมเป็นไปได้และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนหรือกำรพฒันำโครงกำร  

 

(ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

UVC มุ่งให้บริกำรงำนที่ปรึกษำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินโดยผู้ บริหำรและทีมงำนที่มี
ประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญในหลำยสำขำ เช่น ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกำรตลำด ด้ำนวิศวกรรมและงำนก่อสร้ำง โดยเฉพำะงำน
ที่ปรึกษำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ซึ่ง UVC มีประสบกำรณ์มำยำวนำนกว่ำ 15 ปี (นบัตัง้แต่ปี 2545) และมีตวัอย่ำงผลงำนกำร
ท ำหน้ำที่ที่ปรึกษำในโครงกำรต่ำงๆ ซึ่งเป็นที่รู้จกัของสำธำรณชนทัว่ไป เช่น คอนโดมิเนียมของ  GRAND UNITY โครงกำรย้ำย
สถำนท่ีตัง้สมำคมฝร่ังเศส กรุงเทพฯ (Alliance Francaise Relocation) โครงกำร Thaibev Quarter (อำคำรตลำดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยอำคำรเดิม) โครงกำรสำมย่ำน มิตรทำวน์  โรงแรมโมเดน่ำ บำย เฟรเซอร์ บุรีรัมย์ อำคำร BAB Box (ศูนย์บญัชำกำร
ของเทศกำลศิลปะนำนำชำติร่วมสมัย บำงกอก อำร์ต เบียนนำเล่ 2018) โครงกำรปรับปรุงศูนย์กำรประชุมแห่งชำติสิริกิติ์ 
โครงกำรบ้ำนมัน่คงชนบท เป็นต้น โดย UVC มุ่งน ำเสนองำนบริกำรท่ีปรึกษำอย่ำงครบวงจรตำมควำมประสงค์ของผู้ว่ำจ้ำง ตัง้แต่
ศึกษำควำมเป็นไปได้จนควบคุมดูแลแล้วเสร็จตำมแผนงำนหรือเป้ำหมำยที่วำงไว้ ภำยใต้รำคำบริกำรที่เหมำะสมและสำมำรถ
แข่งขนัได้กบัผู้ประกอบกำรรำยอื่นในธุรกิจ 
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• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยของ UVC ได้แก่ ผู้ประกอบกำรธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์หรือธุรกิจอื่นๆ ที่มีควำมประสงค์ว่ำจ้ำง     

ที่ปรึกษำที่มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ ให้เป็นที่ปรึกษำในกำรพฒันำโครงกำรหรือกำรลงทุน หรือเป็นที่ปรึกษำทำงกำรเงิน
ในด้ำนต่ำงๆ เพื่อลดควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึน้จำกกำรด ำเนินโครงกำรใหม่ กำรขยำยลงทุนไปยงัธุรกิจใหม่ หรือกำรเข้ำท ำรำยกำร
ต่ำงๆ ด้ำนกำรเงินกำรลงทนุ  

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
ลูกค้ำที่ประสงค์จะใช้บริกำรที่ปรึกษำทำงกำรเงิน กำรบริหำร และกำรพัฒนำโครงกำรหรือกำรลงทุนของ  UVC 

สำมำรถติดต่อโดยตรงมำยงับริษัท นอกจำกนี ้ด้วยประสบกำรณ์และผลงำนในกำรท ำหน้ำที่ที่ปรึกษำของ UVC ในโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์หลำยแห่งหรือโครงกำรลงทนุต่ำงๆ ส่งผลให้ UVC ได้รับกำรว่ำจ้ำงจำกลกูค้ำรำยใหม่จำกกำรแนะน ำของลกูค้ำเดิม
ที่เคยใช้บริกำรของ UVC 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั 
เนื่องจำกกำรเติบโตของธุรกิจให้บริกำรเป็นที่ปรึกษำทำงด้ำนกำรเงินและกำรลงทุนของ UVC มีควำมเก่ียวเนื่องกับ

กำรขยำยตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่งข้อมูลดงักล่ำวปรำกฏในหวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำร
แข่งขนั” ของธุรกิจลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
 

(ค)  กำรจดัหำผลิตภณัฑ์และบริกำร 
 UVC มีทีมงำนที่มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญในสำขำต่ำงๆ เช่น ด้ำนวิศวกรรมและกำรก่อสร้ำง  ด้ำน
สถำปัตยกรรม ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกำรตลำด เป็นต้น เพื่อให้บริกำรงำนท่ีปรึกษำโครงกำร งำนท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน และงำนบริหำร
จดัหำที่ดินแก่ลกูค้ำทกุกลุ่มธุรกิจได้อย่ำงครบวงจร 
 

2.3  ธุรกิจกำรบริหำรอำคำร กำรลงทุนและกำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่เกี่ยวข้อง 

(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
 ธุรกิจดังกล่ำวด ำเนินงำนโดย UVAM และบริษัทย่อยของ UVAM อันได้แก่ SENSES และ CONNEXT โดยธุรกิจของแต่ละ
กิจกำร สรุปดงันี ้ 

o UVAM ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรเป็นผู้บริหำรจดักำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ โดยมีหน้ำที่บริหำรจดักำรทรัพยำกรของ
โครงกำรให้เกิดประสิทธิภำพ เอือ้ประโยชน์ต่อกำรสร้ำงรำยได้ให้แกโ่ครงกำร เช่น ด้ำนอำคำรสถำนที่ เพื่อให้มีควำมพร้อมต่อกำรใช้
ประโยชน์ของผู้ เช่ำและผู้ใช้บริกำร  ด้ำนลกูค้ำหรือผู้ เช่ำ เพื่อสร้ำงหรือรักษำสมัพนัธภำพอนัดีระหวำ่งเจ้ำของโครงกำรกบัผู้ เช่ำซึง่จะ
เอือ้ประโยชน์ให้เกิดกำรเช่ำพืน้ที่ใหม่และต่อสัญญำเช่ำในอัตรำค่ำเช่ำที่เหมำะสม ด้ำนกำรประชำสัมพันธ์ เพื่อให้โครงกำรมี
ภำพลักษณ์ที่ดี เป็นที่รู้จัก และดึงดูดควำมสนใจกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยและสำธำรณชนโดยทั่วไปอย่ำงกว้ำงขวำง เป็นต้น   ทัง้นี ้
ปัจจบุนั มีโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่ว่ำจ้ำงให้ UVAM เป็นผู้บริหำรจดักำร ดงันี ้

(1) สิริ อพำร์ทเม้นท์ (SIRI Apartment) ซึ่งเป็นอพำร์ทเม้นท์ ขนำด 2 – 4 ห้องนอน จ ำนวน 18 ห้องพกั ตัง้อยู่ถนน
เพลินจิต ติดกบัอำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS เพลินจิต  

(2) ซี ดบัเบิล้ยู ทำวเวอร์ (CW Tower) ซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำน 2 อำคำร ควำมสงู 51 ชัน้ และ 46 ชัน้ ตัง้อยู่ถนน
รัชดำภิเษก บริเวณแยกรัชดำภิเษก-เทียมร่วมมิตร ใกล้ศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทยและสถำนีรถไฟฟ้ำ MRT ศนูย์วฒันธรรม
แห่งประเทศไทย  

o SENSES ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรรับจ้ำงบริหำรอำคำรพักอำศัยและนิติบุคคลอำคำรชุด โดยปัจจุบัน SENSES ได้รับ
กำรว่ำจ้ำงให้บริหำรสิริ อพำร์ทเม้นท์ และนิติบุคคลอำคำรชุดอีกหลำยโครงกำร ได้แก่ คอนโดยู เกษตร – นวมินทร์, ยู ดีไลท์ รัชวิภำ, 
คำร่ำ อำรีย์ - พระรำม 6, เดอะ ไพรเวท เรสซิเดนซ์ รำชด ำริ, เดอ ลำพีส จรัญสนิทวงศ์ 81, เซียล่ำ ศรีปทุม, โนเบิล รีโคล และโนเบิล 
BE33  
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o CONNEXT ด ำเนินธุรกิจเป็นที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำ โดยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์
ที่ CONNEXT ได้รับสิทธิให้เป็นท่ีปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำ ประกอบด้วย โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์
ของกลุ่ม UV เช่น คอนโดมิเนียม เซียล่ำ ศรีปทุม, คอนโดมิเนียม เดอลำพีส จรัญสนิทวงศ์ 81, คอนโดยู ดีไลท์ @ บำงซ่อนสเตชัน่,  
คอนโดยู ดีไลท์ @ หัวหมำกสเตชั่น, สิริ อพำร์ทเม้นท์, เดอะ ไพรเวท เรสซิเดนซ์ รำชด ำริ และโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของ
ผู้ประกอบกำรอื่น เช่น พลัมคอนโด พำร์ค รังสิต , The EXCEL GROOVE,  Centric Scene สุขุมวิท 64, Ideo BluCove, The 
Room สขุมุวิท 79, The Complete รำชปรำรภ เป็นต้น 

 

(ข)   กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

UVAM  SENSES และ CONNEXT  มุ่งให้บริกำรที่มีคุณภำพจำกทีมงำนมืออำชีพที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญ
ในธุรกิจ ภำยใต้กระบวนกำรท ำงำนท่ีมีมำตรฐำน มีกำรส่ือสำรและกำรท ำงำนเป็นทีม (Teamwork) อย่ำงมีประสิทธิภำพ และข้อ
ได้เปรียบจำกกำรประสำนควำมร่วมมือทำงธุรกิจภำยในกลุ่มบริษัท เช่น ฐำนข้อมลูผู้ เช่ ำ ลูกค้ำ และนักลงทุน รวมถึงผู้จดัหำ
สินค้ำหรืองำนบริกำรที่เก่ียวข้องกบัโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ รับบริกำรได้รับงำนบริกำรที่ดี เกิดควำมพึงพอใจ
และได้รับประโยชน์สูงสุดจำกกำรว่ำจ้ำงงำนบริกำรของกลุ่มบริษัท ภำยใต้รำคำบริกำรที่เหมำะสมและขอบเขตงำนบ ริกำรที่
ครอบคลมุอย่ำงครบวงจร 

• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยของ UVAM  SENSES และ CONNEXT ได้แก่ เจ้ำของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัย

และโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ทุกประเภท เช่น คอนโดมิเนียม อำคำรพำณิชย์ เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำ ศูนย์กำรค้ำ 
อำคำรส ำนกังำน เป็นต้น ซึง่มีควำมประสงค์ว่ำจ้ำงผู้บริหำรจดักำรโครงกำร หรือผู้บริหำรนิติบคุคลอำคำรชดุพกัอำศยั หรือที่ปรึกษำ
อสังหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ ที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญทำงธุรกิจ เพื่อเข้ำบริกำร
จัดกำรโครงกำรให้ด ำเนินกำรไปได้อย่ำงรำบร่ืนและมีประสิทธิภำพ สร้ำงควำมพึงพอใจสูงสุดต่อผู้ เช่ำและผู้ ใช้บริกำร รวมทัง้ 
เพื่อให้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยหรือให้เช่ำของผู้ว่ำจ้ำงมียอดขำยหรือกำรปล่อยเช่ำเป็นไปตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้  

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
  ลกูค้ำที่ประสงค์จะใช้บริกำรเก่ียวกบักำรบริหำรจดักำรอำคำรของ UVAM กำรบริหำรอำคำรพกัอำศยั และนิติบุคคล

อำคำรชุดของ SENSES และกำรซือ้ขำย รับฝำก ให้เช่ำอสงัหำริมทรัพย์ของ CONNEXT และกำรจดัซือ้จดัหำของขวญัของช ำร่วย 
อปุกรณ์ตกแต่งบ้ำน เคร่ืองแต่งกำย จำก COL สำมำรถติดต่อแต่ละกิจกำรได้โดยตรง 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั 
  เนื่องจำกกำรเติบโตของธุรกิจบริหำรอำคำร กำรลงทุนและกำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และบริกำรอื่นที่
เก่ียวข้อง มีควำมเก่ียวเนื่องกับกำรขยำยตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งข้อมูลดงักล่ำวปรำกฏใน
หวัข้อ “ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั” ของธุรกิจลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
 

(ค)  กำรจดัหำผลิตภณัฑ์และบริกำร 
 UVAM SENSES และ CONNEXT มีทีมงำนท่ีมีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญในธุรกิจ เพื่อให้บริกำรเก่ียวกับงำน
บริหำรจดักำรอำคำร กำรบริหำรอำคำรพักอำศัยและนิติบุคคลอำคำรชุด และกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์อย่ำง
ครบวงจร 
 

2.4  ผู้จัดกำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสังหำริมทรัพย์ 
ผู้ จัดกำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์  ด ำเนินกำรโดย UVRM ซึ่งด ำเนินธุรกิจในกำรดูแลจัดกำร
กองทรัสต์ บริหำรสินทรัพย์และหนีสิ้นของกองทรัสต์ รวมถึงกำรลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตำมแบบแสดง
รำยกำรข้อมลูกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ แผนกำรด ำเนินงำนของทรัสต์ มติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมำยที่
เก่ียวข้อง ตลอดจนกฎและประกำศของส ำนกังำน ก.ล.ต. เพือ่สร้ำงรำยได้ในเชิงพำณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์
สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทัง้นี ้ในปัจจบุนั UVRM ท ำหน้ำที่เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ GVREIT ซึง่ GVREIT น ำเงินท่ีได้จำก
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กำรระดมทุนจำกนกัลงทุนทัว่ไป เงินจำกกำรกู้ยืมเงินระยะยำว และเงินประกันกำรเช่ำ เข้ำลงทุนในอำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโค
เพล็กซ์ (ไม่รวมพืน้ท่ีโรงแรม ดิ โอกรุะ เพรสทีจ) และอำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ มลูค่ำทรัพย์สินรวม 9,906 ล้ำนบำท 
 

2.5   ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคุมงำนก่อสร้ำง  
ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคุมงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรโดย STI ซึง่ UVCAP ที่เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้น STI ใน
สดัส่วนร้อยละ 29.85 (ข้อมลูกำรถือหุ้น ณ วนัท่ี 30 กันยำยน 2562) โดย STI ด ำเนินธุรกิจวิศวกรที่ปรึกษำ เพื่อให้ค ำปรึกษำและ
ให้บริกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำงทุกประเภท ทัง้โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยทัง้แนบรำบและแนวสูง  โครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ เช่น ห้ำงสรรพสินค้ำ อำคำรส ำนกังำน โรงแรม ศูนย์แสดงสินค้ำและนิทรรศกำร เป็นต้น โดย STI 
ท ำหน้ำที่เป็นผู้แทนของเจ้ำของโครงกำรหรือผู้ รับเหมำก่อสร้ำงหลกัในกำรบริหำรและควบคุมดูแลโครงกำรก่อสร้ำงให้
ด ำเนินกำรแล้วเสร็จตำมเป้ำหมำยของผู้ว่ำจ้ำง ทัง้เป้ำหมำยด้ำนเวลำ ต้นทุน คุณภำพ และขอบเขตงำน โดยงำนบริกำรของ STI 
ครอบคลมุทุกขัน้ตอนของโครงกำรก่อสร้ำง ตัง้แต่ช่วงก่อนกำรก่อสร้ำง ช่วงระหว่ำงกำรก่อสร้ำง และช่วงกำรเปิดใช้โครงกำรและ 
ส่งมอบพืน้ที่แก่ลกูค้ำ นอกจำกนี ้STI มีบริษัทย่อย ได้แก่ บริษัท สโตนเฮ้นจ์ จ ำกดั ซึง่ด ำเนินธุรกิจให้ค ำปรึกษำและบริหำรโครงกำร
ก่อสร้ำง รวมทัง้ให้บริกำรงำนออกแบบสถำปัตยกรรมและวิศวกรรมอย่ำงครบวงจร โดยบริษัทดงักล่ำวมีควำมเชี่ยวชำญงำนด้ำน
อนุรักษ์โบรำณสถำน  ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นสำมำรถดขู้อมลูเพิ่มเติมเก่ียวกบักำรประกอบธุรกิจของ STI ได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมลู
ประจ ำปี (แบบ 56-1) และรำยงำนประจ ำปีของ STI ที่เว็บไซต์ของ www.sti.co.th หรือเว็บไซต์ส ำนกังำน ก.ล.ต. www.sec.or.th 
หรือเว็บไซต์ตลำดหลกัทรัพย์ฯ www.set.or.th 
 

3. ธุรกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกบัธุรกจิอสังหำริมทรัพย์ 
 

3.1   ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภัณฑ์ 

(ก)  ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
TL ประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสงักะสีออกไซด์ (ZnO) ภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ       ซึ่ ง ใ ช้ เ ป็ น

ส่วนผสมในกระบวนกำรผลิตในหลำยผลิตภณัฑ์ โดยเฉพำะผลิตภณัฑ์ที่เก่ียวกบัยำง เช่น ยำงรถยนต์ ถงุมือยำง รองเท้ำ รวมถึง
ผลิตภัณฑ์อำหำรสัตว์ เซรำมิก เคร่ืองเคลือบ เคร่ืองส ำอำง และยำรักษำโรคต่ำงๆ เป็นต้น โดย TL มีกรรมวิธีกำรผลิตแบบ 
French Process เน้นคณุภำพในทกุขัน้ตอน ตัง้แต่กำรเลือกวตัถดุิบและกระบวนกำรผลิต ภำยใต้มำตรฐำนกำรผลิตที่ได้รับกำร
รับรองระบบคุณภำพมำตรฐำนระดับสำกล ได้แก่ ISO 9001, GMP, HACCP, FAMI-QS, HALAL และระบบกำรจดักำรระดับ
สำกล ได้แก่ ISO 14001, ISO 50001, OHSAS 18001, และ TIS 8001 (ขัน้พืน้ฐำน) เพื่อให้ได้ผงสงักะสีออกไซด์ที่มีคณุภำพ  

TL พฒันำผงสงักะสีออกไซด์ทัง้ในรูปแบบผง (Powder) และแบบเม็ด (Granular) เพื่อรองรับควำมต้องกำรและกำรใช้
งำนท่ีแตกต่ำงกนั ทัง้นี ้TL จ ำแนกผลิตภณัฑ์ตำมชนิดสินค้ำและควำมบริสทุธ์ิ 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  
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(ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

o คณุภำพผลิตภณัฑ์ภำยใต้เทคโนโลยีกำรผลิตและระบบบริหำรจดักำรมำตรฐำนระดบัสำกล : TL มุ่งสร้ำงสรรค์
และพัฒนำผลิตภัณฑ์ผงสังกะสีออกไซด์ที่มีคุณภำพและมีควำมหลำกหลำย เพื่อรองรับควำมต้องกำรของลูกค้ำทุกกลุ่ม
อุตสำหกรรมที่มีกำรใช้งำนที่แตกต่ำงกนั โดย TL ใส่ใจในทุกขัน้ตอนของกระบวนกำรผลิตให้เป็นไปตำมมำตรฐำนกำรผลิตและ
ระบบกำรจดักำรในระดับสำกลอย่ำงเคร่งครัด รวมทัง้ให้ควำมส ำคญักับกำรตรวจสอบคุณภำพผลิตภัณฑ์อย่ำงเข้มงวด ทัง้หมดนี ้
เพ่ือให้ได้มำซึง่ผลิตภณัฑ์ผงสงักะสีออกไซด์ท่ีมีควำมบริสทุธ์ิสงูและมีคณุภำพคงท่ีสม ่ำเสมอ  

o คุณภำพงำนบริกำรเพื่อควำมพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ : นอกเหนือจำกคุณภำพท่ีดีของผลิตภณัฑ์ด้วยเทคโนโลยี  
กำรผลิตและมำตรฐำนกำรผลิตระดบัสำกล  ทีมงำนของ TL ซึ่งมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ และประสบกำรณ์ในธุรกิจมำกกว่ำ 40 ปี 
ยังมุ่งมั่นที่จะมอบบริกำรแก่ลูกค้ำด้วยควำมใส่ใจ  โดยมีบริกำร
ตรวจสอบสินค้ำตัวอย่ำงจำกลูกค้ำ เพื่อให้ค ำแนะน ำเก่ียวกับ 

ผลิตภณัฑ์ที่เหมำะสมกับกำรใช้งำนของลกูค้ำ รวมถึงให้ควำมส ำคญั
สูงสุดต่อกำรจัดส่งสินค้ำที่ถูกต้องตรงตำมค ำสั่งซื อ้และตรง
ก ำหนดเวลำส่งมอบสินค้ำอย่ำงเคร่งครัด เพื่อสร้ำงควำมเชื่อมัน่และ
ควำมพึงพอใจสูงสุดแก่ลูกค้ำ ทัง้นี ้ส ำหรับรอบบัญชีปี 2562 ผล
ส ำรวจควำมพึงพอใจของลูกค้ำที่มีต่อสินค้ำและบริกำรของ TL ซึ่ง
เก็บรวบรวมข้อมลูโดยใช้แบบสอบถำมเพื่อส ำรวจควำมคิดเห็นของ
ตวัอย่ำงกลุ่มลกูค้ำรำยใหญ่ของ TL ในปัจจุบนั รวมจ ำนวน 78 รำย 
(คิดเป็นร้อย 79.59 ของจ ำนวนแบบสอบถำมที่ส่งให้ลูกค้ำทัง้หมด 
98 รำย) ใน 6 ด้ำน คือ (1) คุณภำพผลิตภัณฑ์ (Quality of Product) 
(2) บรรจุภัณฑ์ (Packaging) (3) คุณภำพกำรส่งสินค้ำ (Quality of delivery) (4) ระยะเวลำกำรจัดส่งและกำรบริกำรของพนักงำน
จัดส่ง (Lead time of delivery and logistic satisfaction service) (5) ควำมถูกต้องของเอกสำร  (Document is correcting and 
completely) และ (6) กำรบริกำรของพนกังำนขำยและกำรตลำด (Sales and Marketing service satisfaction) พบว่ำ ค่ำเฉล่ียควำม
พึงพอใจของลกูค้ำอยู่ที่ร้อยละ 98 

o กำรพัฒนำคุณภำพผลิตภัณฑ์และเทคโนโลยีกำรผลิตอย่ำงต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของลูกค้ำ  : ในฐำนะ
ผู้ผลิตผงสงักะสีออกไซด์รำยแรกในประเทศไทย (นบัตัง้แต่ปี 2515) ซึ่งมีส่วนแบ่งกำรตลำดสงูสดุในปัจจบุนั TL จึงไม่หยดุนิ่งที่จะ
ท ำกำรศึกษำวิจัยเพื่อพัฒนำคุณภำพและควำมหลำกหลำยของผลิตภัณฑ์อย่ำงต่อเนื่อง ตลอดจนลงทุนในเคร่ืองจักรหรือ
เทคโนโลยีกำรผลิตใหม่ๆ ที่ทันสมัยอยู่เสมอเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพกำรผลิตและคุณภำพผลิตภัณฑ์ เช่น ระบบเตำแบบต่อเนื่อง 
(Continuous Furnace) และกระบวนกำรผลิตซึ่งเป็นระบบปิด (Closing system) ตลอดกระบวนกำร ตัง้แต่กำรเผำแท่งสังกะสี 
จนกระทั่งถึงกำรบรรจุลงถุง เป็นต้น เพื่อประโยชน์สูงสุดของกลุ่มลูกค้ำของ TL และสนับสนุนให้ TL มีขีดควำมสำมำรถในกำร
แข่งขนัทำงธุรกิจกบัผู้ประกอบกำรรำยอื่นในธุรกิจ โดยในรอบบญัชีปี 2562  กำรวิจยัพฒันำผงสงักะสีออกไซด์ให้มีอนุภำคเล็กลง
ในระดับอนุภำคนำโนเมตร เพื่อขยำยกลุ่มลูกค้ำใหม่ๆ ในอุตสำหกรรมเคร่ืองส ำอำงค์  ส่ิงทอ และอิเล็กทรอนิกส์ ระหว่ำง TL 
ร่วมกับมหำวิทยำลยัเชียงใหม่ได้ประสบควำมส ำเร็จในระดบัห้องปฎิบตัิกำร และอยู่ระหว่ำงวำงแผนเพื่อขยำยกำรลงทุนและกำร
ผลิตในเชิงพำณิชย์ 

• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
  ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยหลักของ TL ได้แก่ ลูกค้ำผู้ประกอบกำรอุตสำหกรรมในประเทศที่ใช้ผงสังกะสีออกไซด์เป็น
วัตถุดิบในกำรผลิตสินค้ำของตน โดยกลุ่มอุตสำหกรรมที่เป็นลูกค้ำหลักของ TL ได้แก่ อุตสำหกรรมผลิตยำงรถยนต์และ
อุตสำหกรรมยำง ซึ่งในรอบบัญชีปี 2562 มีจ ำนวนค ำสัง่ซือ้คิดเป็นร้อยละ 62.55 ของจ ำนวนค ำสัง่ซือ้ทัง้หมด รองลงมำได้แก่ 
ลกูค้ำที่เป็นผู้จดัหำและจ ำหน่ำยสงักะสีออกไซต์ อุตสำหกรรมเคมี อุตสำหกรรมอำหำรสตัว์ อุตสำหกรรมเซรำมิค อุตสำหกรรม
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เคร่ืองส ำอำงและยำ ซึ่งมีมูลค่ำค ำสั่งซือ้คิดเป็นร้อยละ 22.39  ร้อยละ 8.39 ร้อยละ 5.33 ร้อยละ 0.17 และร้อยละ 0.08  ของ
จ ำนวนค ำสั่งซือ้ทัง้หมดในรอบบัญชีปี 2562 ตำมล ำดับ โดยในรอบบัญชีปี 2562 TL มีสัดส่วนกำรขำยในประเทศและ
ต่ำงประเทศ คิดเป็นร้อยละ 84.57 และร้อยละ 15.43 ตำมล ำดบั 

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
ด้วยเหตทุี่ TL เป็นผู้ผลิตผงสงักะสีออกไซด์รำยแรกในประเทศไทย และเป็นผู้น ำในธุรกิจที่มีส่วนแบ่งกำรตลำดสงูสดุ

ในปัจจุบัน ส่งผลให้ TL มีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในประเทศอย่ำงกว้ำงขวำง โดยลูกค้ำที่ประสงค์จะซื อ้
ผลิตภณัฑ์ผงสงักะสีออกไซด์ของ TL สำมำรถติดต่อมำยงับริษัทผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ เช่น โทรศพัท์ อีเมลที่ปรำกฏในเว็บไซต์ของ 
TL ซึ่ง TL มีเจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยขำยท ำหน้ำที่ให้ข้อมลูหรือค ำปรึกษำเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ และรับค ำสัง่ซือ้จำกลกูค้ำ นอกจำกนี ้TL มี
ตวัแทนจ ำหน่ำยที่พร้อมให้บริกำรแบบครบวงจรทัง้ในและต่ำงประเทศ โดย TL มีนโยบำยในกำรรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบักลุ่ม
ลกูค้ำรำยเดิม ควบคู่กับกำรขยำยฐำนลกูค้ำไปยงักลุ่มลกูค้ำใหม่ๆ โดยเฉพำะในภูมิภำคอำเซียน ด้วยกลยุทธ์กำรขำยที่มุ่งเน้น 
“คณุภำพของผลิตภณัฑ์ภำยใต้มำตรฐำนกำรผลิตและระบบกำรจดักำรระดบัสำกล”  

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั  
สังกะสีออกไซด์เป็นผลิตภัณฑ์เคมีที่สำมำรถน ำไปใช้

ได้หลำกหลำยกลุ่มอุตสำหกรรมทัง้ทำงตรงและน ำไปประยุกต์ใช้
ทั ง้ ในอุตสำหกรรมต้นน ำ้และอุตสำหกรรมปลำยน ำ้  เช่น 
อตุสำหกรรมยำงรถยนต์ อำหำรสตัว์ เคร่ืองส ำอำง ยำ เป็นต้น ทัง้นี ้
มูลค่ำตลำดหรือควำมต้องกำรใช้สังกะสีออกไซด์ในประเทศ ณ 
เดือนสิงหำคม 2562 มีมลูค่ำรวมประมำณ 2,150.51 ล้ำนบำท ซึง่
พิจำรณำจำกสถิติกำรน ำเข้ำสงักะสีออกไซด์/สงักะสีเปอร์ออกไซด์ 
อ้ำงอิงข้อมลูจำกกรมศุลกำกร ณ เดือนสิงหำคม 2562 ที่พบว่ำมี
มูลค่ำน ำเข้ำรวม 1,243.84 ล้ำนบำท และมูลค่ำกำรผลิตจำก
ผู้ผลิตภำยในประเทศตำมก ำลังกำรผลิต ประมำณ 906.67 ล้ำนบำท โดยคำดกำรณ์ในปี 2562 มูลค่ำตลำดหรือควำมต้องกำรใช้
สงักะสีออกไซด์ในประเทศ รวมประมาณ 4,275.62 ล้านบาท หำกพิจำรณำส่วนแบ่งกำรตลำดของผู้ผลิตภำยในประเทศ พบว่ำ 
TL เป็นผู้ผลิตที่มีส่วนแบ่งตลำดสงูสดุ ประมำณร้อยละ 47 ของอปุทำนทัง้หมด ขณะที่ผู้ผลิตรำยอื่นในประเทศอีกจ ำนวน 6 รำย 
และผู้น ำเข้ำสินค้ำจำกต่ำงประเทศ มีส่วนแบ่งกำรตลำดรวมกนัประมำณร้อยละ 53 ของอปุทำนทัง้หมด  

อุตสำหกรรมของธุรกิจที่เป็นลูกค้ำหลักของ TL อันได้แก่ อุตสำหกรรมยำงรถยนต์และผลิตภัณฑ์ยำง เคมี และ
อำหำรสตัว์ อ้ำงข้อมลูรำยงำนภำวะเศรษฐกิจอตุสำหกรรมไตรมำส 2 ปี 2562 และแนวโน้มไตรมำส 3 ปี 2562 จดัท ำโดยส ำนกังำน
เศรษฐกิจอุตสำหกรรม พบว่ำ กำรผลิตยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง ไตรมำส 2 ปี 2562 มีปริมำณ 0.37 ล้ำนตนั 
18.12 ล้ำนเส้น และ 5,035.49 ล้ำนชิน้  ซึง่เมื่อเทียบกบัไตรมำสเดยีวกนัของปีก่อน กำรผลิตยำงแปรรูปขัน้ต้นมีปริมำณลดลงร้อย
ละ 19.62 ตำมปริมำณกำรเข้ำสู่ตลำดของยำงธรรมชำติที่ลดลง กำรผลิตยำงรถยนต์เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.05 ตำมกำรขยำยตวัของ
ตลำดส่งออก ขณะที่กำรผลิตถุงมือยำงลดลงร้อยละ 1.62 เนื่องจำกขำดแคลนวัตถุดิบน ำ้ยำงสดและตลำดในประเทศอยู่ใน
ภำวะชะลอตวั ด้ำนกำรจ ำหน่ำยยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง ไตรมำส 2 ปี 2562 มีปริมำณ 0.09 ล้ำนตนั 10.85 
ล้ำนเส้น และ 749.63 ล้ำนชิน้ ตำมล ำดบั ซึง่เมื่อเทียบกับไตรมำสเดียวกนัของปีก่อน กำรจ ำหน่ำยยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ 
และถุงมือยำงในประเทศมีปริมำณลดลงร้อยละ 9.05 ร้อยละ 5.65 และร้อยละ 1.62 ตำมล ำดบั ตำมปริมำณกำรเข้ำสู่ตลำดที่
ลดลงของยำงธรรมชำติกำรหดตวัของตลำด Replacement และกำรปรับแผนกำรตลำดของผู้ผลิตรำยใหญ่บำงรำย ส ำหรับกำร
ส่งออกยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง ไตรมำส 2 ปี 2562 มีมลูค่ำ 1,164.45 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ 1,456.66 ล้ำน
เหรียญสหรัฐฯ และ 300.03 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ ตำมล ำดบั โดยกำรส่งออกยำงขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถงุมือยำงเพิ่มขึน้จำกไตรมำส
เดียวกนัของปีก่อนร้อยละ 5.62 ร้อยละ 18.42 และร้อยละ 5.61 ตำมล ำดบั จำกกำรขยำยตวัที่ดีของตลำดสหรัฐอเมริกำและจีน 
ส ำหรับแนวโน้มกำรผลิตยำงรถยนต์และถุงมือยำงในไตรมำส  3 ปี 2562 คำดว่ำจะขยำยตัวร้อยละ 0.21 และ ร้อยละ 2.18 
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ตำมล ำดบั ตำมแนวโน้มกำรขยำยตวัของตลำดทัง้ในและต่ำงประเทศ ขณะที่กำรผลิตยำงแปรรูปขัน้ต้นคำดว่ำจะขยำยตวัร้อยละ 
0.60 ตำมปริมำณกำรเข้ำสู่ตลำดของยำงธรรมชำติที่คำดว่ำจะเพิ่มขึน้และแนวโน้มค ำสัง่ซือ้ของจีนที่คำดว่ำจะขยำยตวั 

อตุสำหกรรมเคมีภณัฑ์ไตรมำส 2/2562 มลูค่ำกำรส่งออกเคมีภณัฑ์ปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.19 จำกช่วงเดียวกนัของ
ปีก่อน และเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.47 เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อนหน้ำ โดยผลิตภณัฑ์ที่มีมลูค่ำกำรส่งออกเพิ่ม ได้แก่ เคร่ืองส ำอำง ส่วน
มลูค่ำกำรน ำเข้ำเคมีภณัฑ์ลดลงร้อยละ 7.50 จำกช่วงเดียวกนัของปีก่อน และเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.79 เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อนหน้ำ 
โดยผลิตภณัฑ์หลกัที่มีมลูค่ำกำรน ำเข้ำลดลง ได้แก่ เคมีภณัฑ์พืน้ฐำน ซึ่งมำจำกควำมไม่แน่นอนของนโยบำยกีดกนัทำงกำรค้ำ
ระหว่ำงสหรัฐฯ และจีน ส่งผลให้ภำวะเศรษฐกิจโลกชะลอตวัลง และส่งผลกระทบต่ออุตสำหกรรมเคมีภณัฑ์ของไทยแนวโน้ม
อตุสำหกรรมเคมีภณัฑ์ไตรมำส 3/2562 คำดกำรณ์กำรส่งออกมีมลูค่ำประมำณ 2,100 ล้ำน เหรียญสหรัฐ ลดลงประมำณร้อยละ 
5.38 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน ส่วนกำรน ำเข้ำคำดว่ำจะมีมลูค่ำ 3,900 ล้ำนเหรียญสหรัฐ เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.03 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

อตุสำหกรรมอำหำรสตัว์ในปี 2562 มีทิศทำงขยำยตวัตำมธุรกิจปศสุตัว์ที่มีจ ำนวนประชำกรสตัว์เพิ่มขึน้ ทัง้ไก่เนือ้ โคนม 
และกุ้ง ส่งผลให้ควำมต้องกำรให้อำหำรสตัว์เพิ่มขึน้ ซึ่งข้อมลูจำกสมำคมผู้ผลิตอำหำรสตัว์ไทยประมำณกำรปริมำณอำหำรสตัว์
ในปี 2562 จะมีจ ำนวนรวม 20.18 ล้ำนตนั เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.28 จำกปี 2561 ที่มีจ ำนวน 19.92 ล้ำนตนั 

 

 (ค) กำรจดัหำผลิตภณัฑ์และบริกำร  
TL ใช้สังกะสีแท่งบริสุทธ์ิเป็นวัตถุดิบหลักท่ีใช้ในกระบวนกำรผลิตผงสังกะสีออกไซด์ ซึ่งคิดเป็นปริมำณร้อยละ 90 ของ

วตัถดุิบที่ใช้ในกำรผลิตทัง้หมด ทัง้นี ้ด้วยเหตทุี่แหล่งวตัถดุิบในประเทศได้ยตุิกำรด ำเนินกิจกำรลง ส่งผลให้ TL น ำเข้ำวตัถดุิบจำก
ผู้ผลิตต่ำงประเทศทัง้หมด ซึ่งในรอบบญัชีปี 2562 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตุลำคม 2561 – วนัท่ี 30 กันยำยน 2562) TL มีมลูค่ำกำรสัง่ซือ้
วตัถดุิบจำกต่ำงประเทศ รวมประมำณ 1,240 ล้ำนบำท   
 ทัง้นี ้TL มีโรงงำนตัง้อยู่ที่สวนอุตสำหกรรมโรจนะ ต ำบลสำมบณัฑิต อ ำเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยุธยำ โดยมีก ำลงั
กำรผลิตสงูสดุ 21,000 ตนัต่อปี และในรอบบญัชีปี 2562 (วนัที่ 1 ตุลำคม 2561 - วนัที่ 30 กันยำยน 2562) มีก ำลงักำรผลิตจริง 
ประมำณ 17,045 ตนัต่อปี หรือคิดเป็นประมำณร้อยละ 81.17 ของก ำลงักำรผลิตสงูสดุ ซึ่ง TL มีนโยบำยกำรผลิตตำมค ำสัง่ซือ้
ของลกูค้ำ  
 ผลกระทบด้ำนส่ิงแวดล้อม 
 TL ให้ควำมส ำคญัต่อกำรประหยดัพลงังำนและผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทัง้ภำยในองค์กรและชมุชนโดยรอบโรงงำน โดย
พิจำรณำเลือกใช้เชือ้เพลิงจำกก๊ำซธรรมชำติ พร้อมติดตัง้ระบบ Oxygen Enrichment เพื่อน ำออกซิเจนมำใช้ในกำรเผำไหม้ ซึ่ง
จะช่วยเพิ่มประสิทธิภำพกำรเผำไหม้ให้สมบูรณ์และลดสัดส่วนกำรใช้ก๊ำซธรรมชำติที่เป็นพลงังำนหลกัในกระบวนกำรผลิตผง
สงักะสีออกไซด์ นอกจำกนี ้TL ได้น ำเทคโนโลยี Heat Recovery เพื่อน ำควำมร้อนจำกกำรเผำไหม้กลบัมำใช้ใหม่ ส ำหรับของ
เสียที่เกิดขึน้จำกกำรกระบวนกำรผลิต TL ด ำเนินกำรดงันี ้ 

• ของเสียเกิดจำกกระบวนกำรผลิต  TL จะพิจำรณำน ำเข้ำสู่กระบวนกำรคดัแยกเพื่อน ำกลบัมำใช้ใหม่ หรือจ ำหน่ำย
ให้กบับริษัทภำยนอกเพื่อน ำไปหมนุเวียนกลบัมำใช้ใหม่ (Recycle) 

• ของเสียในรูปส่วนประกอบ TL ได้ว่ำจ้ำงบริษัทภำยนอกที่จดทะเบียนถูกต้องตำมกฏหมำยในกำรก ำจัดกำก
อตุสำหกรรมน ำของเสียหรือกำกอตุสำหกรรมดงักล่ำวไปก ำจดัตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

ทัง้นี ้ในช่วงที่ผ่ำนมำ TL ไม่มีประเด็นข้อพิพำทหรือถกูฟ้องร้องเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแต่อย่ำงใด 
 

(ง)  งำนท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 
 - ไม่มี – 
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3.2  ธุรกิจกำรลงทุนพลังงำน  
  ธุรกิจกำรลงทุนพลังงำนด ำเนินงำนโดย EV และ EEI ซึ่งถือหุ้นโดย UVCAP (UVCAP ถือหุ้น EV ร้อยละ 79.00 และถือ
หุ้น EEI ร้อยละ 30.59) โดยแต่ละกิจกำรมีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ สรุปดงันี ้

•   EV ด ำเนินธุรกิจในรูปแบบของกำรลงทุนในธุรกิจบริหำรและจดักำรพลงังำนจำกแหล่งเชือ้เพลิงที่เป็นวัสดุเหลือใช้
จำกธรรมชำติร่วมกับเชือ้เพลิงที่ประหยดัและมีมลพิษต ่ำ และกำรให้บริกำรปรึกษำด้ำนวิศวกรรมจดักำรและอนุรักษ์พลังงำน  
โดย EV อำจพิจำรณำเข้ำลงทุนและร่วมพฒันำโครงกำรประหยดัพลงังำนกบัผู้ประกอบกำรที่มีควำมมัน่คงและศกัยภำพในกำร
ด ำเนินธุรกิจอย่ำงยัง่ยื่น ซึง่ EV จะได้รับผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินโครงกำรประหยดัพลงังำนของกิจกำรท่ีเข้ำลงทนุ 

• EEI ด ำเนินธุรกิจบริษัทจัดกำรพลังงำน (Energy Service Company) โดยบริกำรหลัก คือ กำรพัฒนำและจัดกำร
ประสิทธิภำพพลังงำน ซึ่งครอบคลุมตัง้แต่กำรตรวจสอบกำรใช้พลังงำน กำรออกแบบทำงวิศวกรรม กำรจัดหำแหล่งเงินทุน กำร
บริหำรจดักำรและควบคมุโครงกำร ตัง้แต่ขัน้ตอนกำรประกวดรำคำ กำรจดัซือ้เคร่ืองจกัรอปุกรณ์ กำรบริหำรสญัญำกบัผู้ รับเหมำช่วง 
ควบคุมดูแลกำรก่อสร้ำงและกำรติดตัง้เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ให้พร้อมท ำงำน อบรมกำรใช้งำน และกำรบ ำรุงรักษำให้เป็นไปตำม
แผนงำนที่ก ำหนด ตลอดจนกำรตรวจวดัเพื่อพิสจูน์ผลประหยดัให้แก่ผู้ประกอบกำร กำรรับประกนัผลกำรประหยดั และรับผิดชอบ
ชดเชย หำกผลประหยดัไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนด 
 

3.3  ธุรกิจค้ำปลีก 
 UVAM จัดตัง้ COL ขึน้ เพื่อด ำเนินธุรกิจร้ำนค้ำปลีกภำยใต้ชื่อ  “COLLECTIVE” ซึ่งเป็นร้ำนที่รวบรวมสินค้ำแฟชั่น
และไลฟ์สไตล์ท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพำะตวัมำกกว่ำ 100 แบรนด์ เพื่อจ ำหน่ำยแก่ลกูค้ำผ่ำนร้ำนค้ำ 2 สำขำ ท่ีศนูย์กำรค้ำเดอะ สตรีท 
(The Street) ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรัลเวิร์ด รวมถึงกำรเป็นส่ือกลำงในกำรจดัหำเคร่ืองแต่งกำย ของขวญั ของช ำร่วย เพื่อใช้ในธุรกิจ
ภำยในกลุ่มบริษัท โดยมีกำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์สินค้ำผ่ำนชอ่งทำงออนไลน์ต่ำงๆ เช่น Facebook, Line@, และ Instagram เพื่อ
สร้ำง Brand Awareness  และอยู่ระหว่ำงกำรเพิ่มช่องทำงจ ำหน่ำยสินค้ำผ่ำนส่ือ online ประเภทต่ำงๆ   
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3.   ปัจจัยควำมเสี่ยง 
 

ปัจจยัควำมเส่ียงและแนวทำงบริหำรจดักำรควำมเส่ียงที่มีนยัส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัท อนัได้แก่ ธุรกิจลงทุน
และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ และธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสงักะสีออกไซด์ รวมทัง้ควำมเส่ียงต่อกำรลงทุนของผู้ ถือหลกัทรัพย์ของ
บริษัท มีดงันี ้
 

3.1 ควำมเสี่ยงในกำรประกอบธุรกิจและกำรผลิต 
ธุรกิจกำรลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
(1) ควำมเส่ียงจำกกำรแข่งขนัสงู กำรมีสินค้ำคงเหลือ และมำตรกำรก ำกบัดแูลสินเชื่อที่อยู่อำศยั 

ด้วยภำพรวมตลำดอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยัทัว่ประเทศในปี 2562 ที่มีแนวโน้มหดตวั โดยมีสำเหตสุ ำคญัจำก
มำตรกำร LTV ใหม่ของธนำคำรแห่งประเทศไทย (“ธปท.”) กำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจในประเทศ และอปุสงค์จำกชำวจีนที่
อำจชะลอตวัลงจำกควำมเส่ียงด้ำนเศรษฐกิจและกำรเงิน (โปรดพิจำรณำข้อมลูสภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจที่อยู่อำศัย
ไตรมำส 2 ปี 2562 และแนวโน้มภำพรวมปี 2562 ในหวัข้อกำรตลำดและกำรแข่งขนัของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยในรำยงำน
ฉบบันี)้ ประกอบกบัหนีสิ้นครัวเรือนต่อ GDP ที่ยงัอยู่ในระดบัสงู ขณะที่รำยได้ของครัวเรือนขยำยตวัต ่ำ รวมทัง้ ยอดคงค้ำงหนีท้ี่ไม่
ก่อให้เกิดรำยได้ (NPL) ของสินเชื่อเพื่อกำรอปุโภคบริโภคที่มีมลูค่ำเพิ่มขึน้ต่อเนื่องตัง้แต่ปีที่ผ่ำนมำ ซึง่ส่งผลให้ผู้ บริโภคบำงกลุ่ม
มีข้อจ ำกัดในกำรขอสินเชื่อเพิ่ม ดังนัน้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทยคำดกำรณ์ว่ำ จ ำนวนที่อยู่อำศัยค้ำงขำยในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล ณ สิน้ปี 2562 จะอยู่ที่ประมำณ 196,000 – 201,000 หน่วย หดตวัร้อยละ 1.9 ถึงขยำยตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.6 จำกปี 2561 
ที่มีจ ำนวนที่อยู่อำศยัค้ำงขำย 199,768 หน่วย ขณะที่ยอดจองซือ้ที่อยู่อำศยัระหว่ำงปี คำดว่ำจะมีจ ำนวนประมำณ 103,500 – 
108,500 หน่วย หดตวัร้อยละ 10-14 จำกปีก่อนหน้ำ 

ทัง้นี ้จำกแนวโน้มกำรชะลอตวัของตลำดอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยัจำกปัจจยักดดนัต่ำงๆ ข้ำงต้น ขณะที่มีอุปทำน
คงค้ำงระดบัสงูในบำงพืน้ที่ อำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อยอดขำยและรำยได้ของกลุ่มบริษัท อีกทัง้ กำรมีสินค้ำคงเหลือขำย ท ำให้
กลุ่มบริษัทมีค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด กำรขำย และกำรดแูลรักษำสินค้ำคงเหลือขำยเพิ่มสงูขึน้  อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบริษัทมีแนวทำง
ในกำรลดผลกระทบจำกกำรชะลอตวัของตลำดอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยั และลดควำมเส่ียงจำกกำรมีสินค้ำคงเหลือขำย
ในระดับสูง โดยมุ่งพัฒนำโครงกำรในท ำเลที่ดี  โดยเฉพำะท ำเลตำมเส้นทำงส่วนต่อขยำยของรถไฟฟ้ำ และหลีกเล่ียงท ำเลที่   
กลุ่มบริษัทยงัมีสินค้ำคงเหลืออยู่จ ำนวนมำก รวมทัง้ ท ำกำรศกึษำเพื่อพฒันำรูปแบบโครงกำรของกลุ่มบริษัทมีให้เอกลกัษณ์โดด
เด่นและมีคณุลกัษณะต่ำงๆ ที่สำมำรถตอบรับควำมต้องกำรหรือกำรใช้งำนของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยได้กว้ำงขวำง ควบคู่กบักำร
เพิ่มช่องทำงกำรขำยสินค้ำ และปรับกลยุทธ์กำรตลำดและรำคำส ำหรับโครงกำรที่มีสินค้ำคงเหลือขำยอยู่จ ำนวนมำก ตลอดจน
จดักิจกรรมส่งเสริมกำรขำยอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อดึงดูดควำมสนใจและกระตุ้นกำรตดัสินใจซือ้ของลกูค้ำ นอกจำกนี ้กลุ่มบริษัทมีกำร
กลัน่กรองลกูค้ำก่อนกำรท ำสญัญำจะซือ้จะขำยหรือกำรจอง เพื่อลดควำมเส่ียงของผู้ซือ้เพื่อกำรลงทุนหรือเก็งก ำไร และกำรท ำ 
Pre-Approve ในเบือ้งต้น เพื่อลดกำรปฏิเสธสินเชื่อที่อำจเกิดขึน้ในระยะข้ำงหน้ำ  

 

(2) ควำมเส่ียงจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทนุกำรพฒันำโครงกำร  
 ตำมที่กลุ่มบริษัทมุ่งพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์บนที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภำพดี  เช่น ที่ดินใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ หรือ

ใกล้แหล่งชุมชนขนำดใหญ่ที่มีเส้นทำงคมนำคมเข้ำออกโดยสะดวก  และแวดล้อมด้วยส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ซึ่งที่ดินบริเวณ
ดังกล่ำวอำจมีกำรแข่งขนัในกำรซือ้ที่ดินจำกผู้ ประกอบกำรรำยอื่น หรือรำคำที่ดินอำจมีกำรปรับตัวสูงขึน้เมื่อสภำพแวดล้อม
บริเวณรอบที่ดินได้รับกำรพฒันำ ดงันัน้ กลุ่มบริษัทมีควำมเส่ียงที่อำจไม่สำมำรถซือ้ที่ดินในท ำเลที่ต้องกำร หรือต้องซือ้ที่ดินใน
รำคำที่สงูกว่ำแผนงำนที่วำงไว้ ทัง้นี ้ข้อมลูจำกผลส ำรวจของศูนย์ข้อมลูวิจยัและประเมินค่ำอสงัหำริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ 
ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด (“AREA”) พบว่ำ อตัรำเพิ่มของรำคำที่ดินในกรุงเทพและปริมณฑล ทุกขนำดทุกแปลง ซึง่ 
AREA ได้ท ำกำรส ำรวจในปี 2560-2561 มีอัตรำเพิ่มเฉล่ียร้อยละ 5.3 ซึ่งสูงกว่ำอตัรำเพิ่มของรำคำที่ดินในช่วงปี 2558-2559 
และช่วงปี 2559-2560 ที่รำคำที่ดินมีอตัรำเพิ่มเฉล่ียร้อยละ 4.0 ทัง้สองช่วงเวลำ ซึง่มีผลมำจำกกำรก่อสร้ำงเส้นทำงรถไฟฟ้ำสำย
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ต่ำงๆ ซึ่งเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรเพิ่มศักยภำพของที่ดิน โดยหำกเป็นที่ดินบริเวณใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำที่เปิดใช้แล้ว (ทัง้สถำนี
รถไฟฟ้ำ BTS  MRT และแอร์พอร์ตเรลลิง้ค์) รำคำที่ดินมีอตัรำเพิ่มเฉล่ียร้อยละ 9.3 ขณะที่รำคำที่ดินบริเวณสถำนีรถไฟฟ้ำที่อยู่
ระหว่ำงก่อสร้ำง มีอตัรำเพิ่มเฉล่ียร้อยละ 7.3 ซึง่คำดว่ำรำคำที่ดินในพืน้ท่ีดงักล่ำวจะเพิ่มขึน้ทนัทีเมื่อสถำนีรถไฟฟ้ำเปิดใช้บริกำร  
นอกจำกนี ้ต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอำจได้รับผลกระทบจำกกำรปรับเพิ่มขึน้ของต้นทุนกำรก่อสร้ำง ซึ่งประกอบด้วยต้นทนุค่ำ
วัสดุก่อสร้ำงและต้นทุนค่ำแรงเป็นหลัก ทัง้นี ้กำรเพิ่มขึน้ของรำคำที่ดิน  ค่ำวัสดุก่อสร้ำง และค่ำแรง ซึ่งเป็นต้นทุนหลักของ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ จะส่งผลกระทบต่อต้นทนุและอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของโครงกำร 

 ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทมีแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียงในเร่ืองดงักล่ำว ด้วยกำรวำงแผนกำรพฒันำโครงกำรระยะยำว เพื่อใช้
เป็นกรอบในกำรพิจำรณำท ำเล รำคำ และช่วงเวลำที่เหมำะสมในกำรจดัหำที่ดินเพื่อรองรับแผนธุรกิจในอนำคต นอกจำกนี ้UVC 
ซึ่งท ำหน้ำที่ผู้แทนในกำรรวบรวมและจดัหำที่ดินที่มีศกัยภำพเหมำะสมกับกำรพัฒนำโครงกำรของกลุ่มบริษัท มีช่องทำงในกำร
จัดหำที่ดินอย่ำงหลำกหลำย ทัง้จำกนำยหน้ำอสังหำริมทรัพย์และกำรประกำศจัดซือ้จดัหำที่ดินผ่ำนส่ือต่ำงๆ เพื่อรวบรวมเป็น
คลงัข้อมลูด้ำนท่ีดินส ำหรับใช้ในกำรจดัหำที่ดินท่ีเหมำะสมกับแผนธุรกิจในแต่ละช่วงเวลำ ส ำหรับแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียง
ต้นทุนกำรก่อสร้ำง กลุ่มบริษัทท ำสญัญำก่อสร้ำงแบบจ้ำงเหมำส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียมและโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิง
พำณิชย์ โดยผู้ รับเหมำก่อสร้ำงจะเป็นผู้จดัหำแรงงำนและวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้ำงตำมรูปแบบที่ก ำหนด ซึ่งรวมเป็นส่วนหนึ่งในค่ำ
ก่อสร้ำง นอกจำกนี ้กลุ่มบริษัทมีกำรว่ำจ้ำงบริษัทวิศวกรที่ปรึกษำ เช่น STI ท ำหน้ำที่บริหำรควบคุมงำนก่อสร้ำง เพื่อให้โครงกำร
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จอย่ำงมีคุณภำพ ภำยใต้ต้นทุนและระยะเวลำตำมแผนงำนที่ก ำหนด ตลอดจนให้ควำมส ำคัญกับกำรพัฒนำ
นวตักรรมกำรก่อสร้ำงและกำรออกแบบสินค้ำ เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรใช้วสัดกุ่อสร้ำงให้มีประสิทธิภำพสงูสดุ ควบคู่กบัน ำระบบ
ชิน้ส่วนส ำเร็จรูป (Precast Concrete) มำใช้ในกำรก่อสร้ำง เพื่อลดระยะเวลำและแรงงำนในกำรก่อสร้ำง 
 

(3) ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงกฎหมำยที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ 
กำรด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์อำจมีควำมเส่ียง หำกมีกำรบงัคบัใช้หรือเปลี่ยนแปลงกฎหมำย ระเบียบ หรือข้อบงัคบั

ต่ำงๆ ไปในแนวทำงที่เป็นข้อจ ำกดัหรือส่งผลกระทบด้ำนลบทำงใดทำงหน่ึงต่อธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ เช่น ข้อก ำหนดกำรจดัสรร
ที่ดิน พระรำชบัญญัติผังเมือง พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร  พระรำชบัญญัติอำคำรชุด  พระรำชบัญญัติส่งเสริมและรักษำ
คุณภำพส่ิงแวดล้อมแห่งชำติ เป็นต้น ทัง้นี ้เมื่อมีกำรบงัคบัใช้พระรำชบญัญัติภำษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้ำงในปี 2563 อำจส่งให้    
ผู้ประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์มีต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรเพิ่มขึน้ เนื่องจำกกำรจดัเก็บภำษีที่ดินดงักล่ำวย่อมส่งผลให้ที่ดินมี
รำคำสูงขึน้ นอกจำกนี ้ผู้ประกอบกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์จะมีภำระภำษีเพิ่มขึน้จำกที่ดินเปล่ำ (Land Bank) ซึ่งยังมิได้
น ำไปใช้ประโยชน์ รวมถึงโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงพฒันำและสินค้ำคงเหลือขำยสะสมของโครงกำร นอกจำกนี ้พระรำชบญัญัติ
ภำษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้ำงอำจลดแรงจงูใจของผู้บริโภคในกำรซือ้ที่อยู่อำศยัหลงัที่สองและกำรซือ้ที่อยู่อำศยัเพื่อกำรลงทนุให้เชำ่ 
เนื่องจำกผู้ซือ้ต้องมีภำระภำษีส ำหรับท่ีอยู่อำศยัหลงัที่สอง ส่งผลให้ตลำดอสงัหำริมทรัพย์อำจชะลอตวัในระยะแรกเมื่อกฎหมำย
ดงักล่ำวมีผลบงัคบัใช้ 

ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทลดผลกระทบจำกควำมเส่ียงดงักล่ำว ด้วยกำรติดตำมและศกึษำกฎหมำย ระเบียบ หรือข้อบงัคบัต่ำงๆ 
ที่จะมีกำรบงัคบัใช้หรือจะมีกำรเปล่ียนแปลงในอนำคตอยู่เสมอ เพื่อเตรียมควำมพร้อมในกำรปรับเปล่ียนแผนงำนในกำรพฒันำ
โครงกำรหรือกำรด ำเนินธุรกิจให้สอดคล้องกบักฎระเบียบที่อำจมีกำรเปล่ียนแปลงไปในแต่ละช่วงเวลำได้ทนักำรณ์ ควบคู่กบัให้
ควำมส ำคญัในกำรปฏิบตัิตำมกฎระเบียบต่ำงๆ ท่ีเก่ียวข้องกบักำรประกอบธุรกิจอย่ำงเคร่งครัด  
 

 ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์ 
(1) ควำมเส่ียงจำกควำมผนัผวนของรำคำวตัถดุิบ  

ด้วยเหตุท่ีวตัถุดิบหลกัในกำรผลิตผงสงักะสีออกไซด์ คือ สงักะสีแท่งบริสทุธ์ิ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 90 ของวตัถุดิบทัง้หมดที่
ใช้ในกำรผลิต โดย TL น ำเข้ำสังกะสีแท่งบริสุทธ์ิจำกผู้ผลิตต่ำงประเทศ โดยรำคำสังกะสีแท่งจะอ้ำงอิงจำกรำคำเฉล่ียในตลำด
โลหะลอนดอน (London Metals Exchange: LME) ซึ่งรำคำจะมีกำรเปล่ียนแปลงขึน้ลงตลอดเวลำตำมอุปสงค์อุปทำนในแต่ละ
ช่วงเวลำ ทัง้นี  ้ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2562 รำคำสังกะสีแท่งเคล่ือนไหวระหว่ำง 2,275.14 – 2,938.75 ดอลลำร์สหรัฐต่อ
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เมตริกตนั มีแนวโน้มลดลงจำกปี 2561 ทีร่ำคำสงักะสีแท่งเคล่ือนไหวอยูร่ะหว่ำง 2,433.20 – 3,539.78 ดอลลำร์สหรัฐต่อเมตริกตนั 
ดงันัน้ ควำมผนัผวนของรำคำวตัถดุิบ ท ำให้เกิดควำมเส่ียงกบักำรด ำเนินธุรกิจของ TL ทัง้ด้ำนรำยได้และต้นทนุกำรผลิต  

อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงกำรในกำรลดควำมเส่ียงในเร่ืองดังกล่ำว ด้วยกำรติดตำมสถำนกำรณ์รำคำสังกะสีแท่งใน
ตลำดโลหะลอนดอนและสภำวะตลำดของอุตสำหกรรมซึ่งเป็นลูกค้ำหลักของ TL อย่ำงใกล้ชิด เช่น อุตสำหกรรมยำงรถยนต์ 
อุตสำหกรรมยำง อุตสำหกรรมอำหำรสตัว์ เพื่อน ำข้อมลูดงักล่ำวมำใช้ในกำรวำงเป้ำหมำยรำคำและปริมำณกำรจดัซือ้วตัถดุิบ
ล่วงหน้ำที่เหมำะสม เพื่อบริหำรต้นทุนและรักษำอัตรำก ำไรในกำรขำยสินค้ำให้เป็นไปตำมนโยบำยที่ก ำหนด และเพื่อให้มี
ปริมำณวตัถดุิบเพียงพอส ำหรับกำรผลิตตำมค ำสัง่ซือ้ของลกูค้ำในแต่ละช่วงเวลำ 

 

(2) ควำมเส่ียงด้ำนอตัรำแลกเปล่ียน  
ตำมที่ TL จดัหำสงักะสีแท่งบริสทุธ์ิจำกผู้ผลิตต่ำงประเทศ โดยอ้ำงอิงรำคำเฉล่ียในตลำดโลหะลอนดอน ซึง่ก ำหนดเป็น

สกุลเงินดอลลำร์สหรัฐ ส่งผลให้ TL มีควำมเส่ียงจำกอตัรำแลกเปล่ียน ซึ่งในรอบบญัชีปี 2562 (1 ตุลำคม 2561 – 30 กันยำยน 
2562) ค่ำเงินบำทมีควำมผนัผวน โดยเคล่ือนไหวในช่วง 30.58 - 32.25 บำทต่อดอลลำร์สหรัฐ อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงในกำร
บริหำรควำมเส่ียงในเร่ืองดังกล่ำว ด้วยกำรท ำสัญญำซือ้ขำยเงินตรำต่ำงประเทศล่วงหน้ำ (Forward Contract) ร่วมกับกำร
บริหำรกระแสเงินสดของรำยได้และรำยจ่ำยที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศให้สอดคล้องกนั  
 

(3) ควำมเส่ียงจำกกำรพ่ึงพิงลกูค้ำรำยใหญ่และลกูค้ำในวงจ ำกดั  
 ลกูค้ำรำยใหญ่ของ TL ในรอบบญัชีปี 2562 (วนัที่ 1 ตุลำคม 2561 – 30 กันยำยน 2562) คือ กลุ่มผู้ผลิตและจ ำหน่ำย

ยำงรถยนต์ โดยมีมลูค่ำค ำสัง่ซือ้รวมร้อยละ 62.55 ของรำยได้ทัง้หมดของ TL ดงันัน้ TL จึงมีควำมเส่ียงจำกกำรพึ่งพิงลกูค้ำใน
วงจ ำกดั ซึ่งหำกกลุ่มผู้ผลิตและจ ำหน่ำยยำงรถยนต์มีกำรลดก ำลงักำรผลิตไม่ว่ำจำกสำเหตุใด ย่อมส่งผลกระทบต่อรำยได้และ
ผลกำรด ำเนินงำนของ TL อย่ำงมีนยัส ำคญั อย่ำงไรก็ดี อ้ำงอิงข้อมลูจำกส ำนกังำนเศรษฐกิจอุตสำหกรรมพบว่ำ ในช่วงคร่ึงแรก
ของปี 2562 อุตสำหกรรมยำงและผลิตภัณฑ์ยำง ได้แก่  ยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง  ยังมีกำรขยำยตัวของ
มลูค่ำกำรส่งออก และกำรผลิตยำงรถยนต์และถุงมือยำงในไตรมำส 3 ปี 2562 มีแนวโน้มขยำยตวัตำมกำรขยำยตวัของตลำด  
ทัง้ในและต่ำงประเทศ จึงเป็นปัจจยัสนบัสนุนธุรกิจของ TL ในอนำคต  นอกจำกนี ้TL มีแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียงจำกกำร
พึ่งพิงลกูค้ำในวงจ ำกดั โดยมุ่งให้ควำมส ำคญัต่อกำรวิจยัและพฒันำคณุภำพผลิตภณัฑ์ในปัจจบุนัและเพิ่มผลิตภณัฑ์ใหม่ๆ เพื่อ
ขยำยกลุ่มลกูค้ำทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศในหลำกหลำยอตุสำหกรรม  
    

3.2 ควำมเสี่ยงด้ำนกำรเงนิ  
o ควำมเส่ียงจำกกำรกู้ยืมเงินและควำมผนัผวนของอตัรำดอกเบีย้เงินกู้   
 ณ วันที่ 30 กันยำยน 2562 กลุ่มบริษัทมีหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ จ ำนวน 3,866.0 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นเงินกู้ยืมจำก

สถำบนักำรเงินเพื่อใช้ในกำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ ของกลุ่มบริษัท โดยเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินมีอตัรำดอกเบีย้เงินกู้ยืม
ขัน้ต ่ำบวก/ลบอัตรำคงที่ต่อปี และในสัญญำเงินกู้ยืมได้ระบุข้อตกลงและข้อจ ำกัดที่ต้องถือปฏิบัติบำงประกำร เช่น กำรด ำรง
อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น กำรด ำรงอตัรำส่วนของเงินกู้ต่อมลูค่ำของอำคำรตำมรำยงำนกำรประเมินรำคำ กำรด ำรง
สดัส่วนกำรถือหุ้นของบริษัทใหญ่ในล ำดบัสงูสดุ โอนสิทธิในสญัญำประกนัภยัและสญัญำก่อสร้ำง เป็นต้น ดงันัน้ หำกในอนำคต
อตัรำดอกเบีย้เงินกู้ยืมมีกำรปรับเพิ่มขึน้ หรือกรณีกลุ่มบริษัทไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมเงื่อนไขในสญัญำเงินกู้ดงักล่ำวได้ อำจส่งผล
กระทบต่อต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรและผลด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท  

 อย่ำงไรก็ดี ตำมที่กนง.ได้ลดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยจำกร้อยละ 1.75 เป็นร้อยละ 1.50 ในเดือนสิงหำคม 2562 และ
ลดลงเหลือร้อยละ 1.25 ในเดือนพฤศจิกำยน 2562 ซึ่ง EIC คำดกำรณ์ว่ำ กนง.จะยังคงอัตรำดอกเบีย้นโยบำยดังกล่ำวใน         
ปี 2563 ท ำให้กลุ่มบริษัทมีควำมเส่ียงจำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้อนัเกิดจำกกำรปรับขึน้อัตรำดอกเบีย้ในระดบัต ่ำ 
นอกจำกนี ้ด้วยเหตทุี่กลุ่มบริษัทมีผลกำรด ำเนินงำนท่ีแข็งแกร่งและเติบโตอย่ำงตอ่เนื่อง รวมทัง้มีกำรสร้ำงพนัธมิตรทำงธุรกิจกบั
สถำบนักำรเงินหลำยแห่ง ส่งผลให้กลุ่มบริษัทสำมำรถเข้ำถึงแหล่งเงินกู้จำกสถำบนักำรเงินและได้รับข้อเสนอเงินกู้ยืมที่มีอตัรำ



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)          แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2562 
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ดอกเบีย้และเงื่อนไขกำรกู้ยืมที่เหมำะสมจำกสถำบนักำรเงินต่ำงๆ เพื่อใช้เป็นแหล่งเงินทนุในกำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ  รวมทัง้
ในช่วงปี 2560 – วนัท่ี 30 กนัยำยน 2562  กลุ่มบริษัทได้ออกและเสนอขำยตัว๋แลกเงินระยะสัน้และหุ้นกู้ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี
หลกัประกัน และมีอตัรำดอกเบีย้คงที่ ซึ่งตัว๋แลกเงินระยะสัน้และหุ้นกู้ของกลุ่มบริษัทได้รับกำรตอบรับจำกผู้ลงทุนเป็นอย่ำงดี  
ประกอบกับที่ประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2562 ครัง้ที่ 40 ของบริษัท ได้อนุมตัิกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติมในวงเงิน
จ ำนวนไม่เกิน 2,000 ล้ำนบำท ซึ่งบริษัทยงัมิได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ดงักล่ำว ส่งผลให้กลุ่มบริษัทมีทำงเลือกในกำรระดมทนุ
เพิ่มขึน้ และเป็นแนวทำงหน่ึงในกำรลดผลกระทบจำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้อนัเกิดจำกกำรปรับขึน้อตัรำดอกเบีย้ 
 

3.3 ควำมเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อสิทธิหรือกำรลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์  
o ควำมเส่ียงจำกกำรมีผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ที่มีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำน 
 ณ วันที่ 30 กันยำยน 2562 บริษัท อเดลฟอล จ ำกัด และบริษัทย่อยของกิจกำรดังกล่ำว (บริษัท สิริภักดีธรรม จ ำกัด)        

ถือหุ้นในบริษัท รวมจ ำนวน 1,262,010,305 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 66.01 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดของบริษัท จึงท ำให้   
ผู้ ถือหุ้นดงักล่ำว (ซึง่มีนำยปณต สิริวฒันภกัดี และนำยฐำปน สิริวฒันภกัดี ถือหุ้นในสดัส่วนฝ่ำยละร้อยละ 50.00) สำมำรถควบคุม
มติที่ประชุมผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมด ไม่ว่ำจะเป็นเร่ืองกำรแต่งตัง้กรรมกำร หรือกำรขอมติในเร่ืองอื่นท่ีต้องใช้เสียงส่วนใหญ่ของ        
ที่ประชมุผู้ ถือหุ้น ยกเว้นเร่ืองที่กฎหมำยหรือข้อบงัคบับริษัทก ำหนดต้องได้รับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชมุผู้ ถือหุ้น ส่งผลให้ผู้ ถือหุ้น
รำยอื่นอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบหรือถ่วงดุลเร่ืองที่ผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่เสนอได้ อีกทัง้ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ
บริษัท อเดลฟอล จ ำกัด ด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำม และ / หรือผู้บริหำรของบริษัท จึงมีอ ำนำจในกำรควบคมุ
กำรบริหำรจดักำรบริษัท  

 อย่ำงไรก็ดี ด้วยโครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำรของบริษัท ประกอบด้วยคณะกรรมกำรบริษัท และคณะกรรมกำรชดุย่อย
ต่ำงๆ ซึ่งคณะกรรมกำรแต่ละชุดมีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหน้ำที่อย่ำงชดัเจน เพื่อให้กำรบริหำรจดักำรของบริษัทมีควำม
โปร่งใสและตรวจสอบได้ นอกจำกนี ้บริษัทได้ก ำหนดนโยบำยกำรจดักำรควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ โดยกรรมกำร ผู้บริหำร 
หรือผู้มีส่วนได้เสียในธุรกรรมดงักล่ำวต้องไม่มีส่วนร่วมในกำรตดัสินใจ และรำยกำรที่เก่ียวโยงต้องผ่ำนกำรสอบทำนหรือกำร
พิจำรณำจำกคณะกรรมกำรตรวจสอบ ซึ่งไม่มีส่วนได้เสียในรำยกำรที่เก่ียวโยงนัน้เช่นกัน พร้อมทัง้บริษัทต้องเปิดเผยข้อมูล
รำยกำรที่เก่ียวโยงตำมขัน้ตอนตำมกฎหมำยหรือระเบียบต่ำงๆ ที่หน่วยงำนก ำกับดูแลก ำหนด ซึ่งโครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำร
และนโยบำยกำรจดักำรควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ดงักล่ำว เป็นแนวทำงช่วยลดผลกระทบจำกควำมเส่ียงในเร่ืองดงักล่ำว 

 

(4)  ควำมเสี่ยงจำกปัจจัยภำยนอกอื่น 
 (1)  ควำมเส่ียงจำกภยัคกุคำมทำงอินเตอร์เน็ตหรือไซเบอร์ 

 ตำมที่ภำคธุรกิจมีกำรเปล่ียนแปลงรูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจและวิธีกำรท ำงำน โดยน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศมำใช้ทัง้       
ในกระบวนกำรผลิตและกำรบริหำรจดักำรองค์กรเพิ่มขึน้ เช่น กำรใช้ระบบอตัโมมตัิในกระบวนกำรผลิตของโรงงำน กำรเชื่อมโยง
ข้อมลูของฝ่ำยงำนต่ำงๆ และติดต่อผู้มีส่วนเก่ียวข้องของกลุ่มบริษัทผ่ำนอินเทอร์เน็ต ส่งผลให้กำรด ำเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทมี
ควำมเส่ียงจำกภยัคุกคำมทำงอินเทอร์เน็ตหรือไซเบอร์มำกขึน้ เช่น กำรโจมตีระบบเครือข่ำย (Network) กำรเข้ำถึงข้อมลูภำยใน    
ที่ส ำคญัของกลุ่มบริษัท อำทิ ข้อมลูกำรพฒันำผลิตภณัฑ์ ข้อมลูทำงกำรค้ำ ข้อมลูลกูค้ำ โดยบุคคลภำยนอกที่ไม่มีส่วนเก่ียวข้อง
และไม่ได้รับอนญุำต เพื่อท ำลำยหรือน ำข้อมลูภำยในดงักล่ำวไปใช้ในทำงที่ก่อให้เกิดควำมเสียหำยทำงใดทำงหนึ่งต่อกลุ่มบริษัท 
ซึ่งภยัคุกคำมดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบทำงกำรเงิน กำรประกอบธุรกิจ และชื่อเสียงควำมน่ำเชื่อถือของกลุ่มบริษัท เช่น กำรเพิ่ม
ต้นทุนจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนทำงกฎหมำย และ/หรือค่ำปรับจำกกำรเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคล กำรสูญเสียข้อมูลทำง
ปัญญำและข้อมูลลูกค้ำท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกลุ่มบริษัท เป็นต้น ดังนัน้ บริษัทได้ก ำหนดนโยบำยและระเบียบปฏิบัติกำรใช้งำน
ระบบคอมพิวเตอร์ในด้ำนต่ำงๆ เช่น กำรใช้งำนจดหมำยอิเล็กทรอนิกส์ (E-mail) และอินเทอร์เน็ต กำรใช้งำนและกำรติดตัง้
โปรแกรมคอมพิวเตอร์ (Software) กำรควบคุมกำรเข้ำถึงและกำรรักษำควำมปลอดภัยของระบบและข้อมูล พร้อมก ำหนดให้
ผู้บริหำรและพนกังำนต้องปฏิบตัิอย่ำงเคร่งครัด ควบคู่กับจดัให้มีระบบรักษำควำมปลอดภยัด้ำนข้อมลูของกลุ่มบริษัท รวมทัง้จดั
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ให้มีระบบส ำรองข้อมลูและกำรกู้คืนข้อมลู โดยจดัให้มีกำรซกัซ้อมตำมแผนกำรกู้คืนระบบข้อมลูที่วำงไว้เป็นประจ ำทุกปี และจดั
อบรมกำรใช้เทคโนโลยีอย่ำงถูกต้องและมีควำมปลอดภัยจำกกำรถูกคุกคำมทำงไซเบอร์ เพื่อสร้ำงควำมตระหนักรู้ในกำรใช้
เทคโนโลยีแก่พนกังำนอย่ำงต่อเนื่อง  
 

(2)  ควำมเส่ียงจำกผลกระทบของกำรเปล่ียนแปลงข้อบงัคบั กฎหมำย และระเบียบวิธีปฏิบตัิ 
กำรเปล่ียนแปลงข้อบังคับ กฎหมำย และระเบียบวิธีปฏิบัติที่เก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทในแต่ละ

ช่วงเวลำ อำจเป็นปัจจยัควำมเส่ียงที่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อกลุ่มบริษัท ทัง้ต่อชื่อเสียง กำรเสียโอกำสทำงธุรกิจ หรือกำรลงโทษและ
ค่ำปรับ หำกกลุ่มบริษัทไม่ปฏิบัติตำมหรือไม่สำมำรถปฏิบัติได้อย่ำงครบถ้วน อย่ำงไรก็ดี บริษัทก ำหนดให้มีกำรติดตำมกำร
เปล่ียนแปลงนโยบำยของภำครัฐ กฎหมำย ระเบียบ ข้อบงัคบั ที่เก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทอย่ำงใกล้ชิด รวมทัง้
ด ำเนินกำรปรับปรุงระเบียบ ข้อบังคับ แนวปฏิบัติ และจรรยำบรรณทำงธุรกิจให้สอดคล้องกับกฎหมำยและระเบียบวิธีปฏิบัติที่
เปล่ียนแปลงอย่ำงสม ่ำเสมอ และส่ือสำรให้พนกังำนของกลุ่มบริษัทได้รับทรำบและปฎิบตัิตำม 



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)             แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2562 
 

41 

4.  ทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 
 

4.1  ทรัพย์สินถำวรหลกัที่บริษทัและบริษัทย่อยใช้ในกำรประกอบธุรกิจ  
 

ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2562 กลุ่มบริษัทมีทรัพย์สินถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกจิ มีดงันี ้ 
 

(1)  ทรัพย์สินถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ (โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย) ของกลุ่มบริษัท  

โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 
(ไร่) 

มูลค่ำตำมบัญชี 
(บำท) 

มูลค่ำค ำ้ประกัน 
(บำท) 

ภำระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

ย ูดีไลท์ รัตนำธิเบศร์ ถนนรัตนำธิเบศร์ (ซอย 1) นนทบรีุ 5-1-10 119,991,626.64 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ย ูดีไลท์ @ หวัหมำกสเตชั่น ถนนหวัหมำก ใกล้ Airport Link กรุงเทพ 6-0-5 1,827,853.06 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์  พระรำม 3 

ถนนพระรำม 3 ใกล้ BRT วดัปริวำส กรุงเทพ 6-2-34 161,158,348.74 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ย ูดีไลท์ รัชวิภำ ถนนวิภำวดีรังสิต ใกล้ SCB Park กรุงเทพ 6-0-69 74,258,005.19 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
คอนโด ย ูเกษตร-นวมินทร์ ถนนลำดปลำเค้ำ กรุงเทพ 4-3-11 302,797,980.10 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เซียล่ำ ศรีปทมุ ถนนพหลโยธิน  ติดสถำนีรถไฟฟ้ำศรีปทมุ 

กรุงเทพ 
6-1-17 757,737,910.29 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

เดอ ลำพีส จรัญ 81 ถนนจรัญสนิทวงศ์ ติด MRT บำงพลดั กรุงเทพ 3-1-3 1,111,176,900.94 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
แมสซำรีน รัชโยธิน ถนนพหลโยธิน ติดสถำนี BTS รัชโยธิน กรุงเทพ 3-3-46 1,589,400,345.44 1,589,400,345.44 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เดอะ ไพรเวท เรสซิเดนซ์   
รำชด ำริ 

 
ถนนสำรสิน ซอย 2 ลมุพินี กรุงเทพ 

3,304.32 
ตร.วำ 

 
439,928,524.36 

 
- 

 
- 

 
บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

เดนิม จตจุักร ถนนวิภำวดีรังสิต ซอย 3 กรุงเทพ 9-1-23 1,148,177,346.54 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
อนิล สำทร 12 ถนนสำทร ซอย 12 กรุงเทพ 1-2-35 983,914,384.86 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
คำร่ำ อำรีย์ - พระรำม 6 ถนนพระรำม 6 กรุงเทพ 0-1-84 183,808,918.01 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เซียล่ำ จรัญฯ 13 สเตชัน่ ถนนจรัญสนิทวงศ์ ซอย 13 กรุงเทพ 1-3-96 372,039,587.14 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสมเด็จเจ้ำพระยำ กรุงเทพ 1-0-16 135,146,562.71 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสขุมุวิท 105 ซอยลาซาล 57 กรุงเทพ 3-1-18 135,888,102.38 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนพหลโยธิน ซอยพหลโยธิน 35 กรุงเทพ 2-2-97  213,852,190.13 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
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โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 
(ไร่) 

มูลค่ำตำมบัญชี 
(บำท) 

มูลค่ำค ำ้ประกัน 
(บำท) 

ภำระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสขุมุวิท 55 ซอยทองหล่อ 4-6 กรุงเทพ 3-1-63.7  2,488,853,167.11 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสขุมุวิท ซอยสขุมุวิท 89 กรุงเทพ 2-2-0  334,055,316.25 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

 

 (2) ทรัพย์สินถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ (โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์เพื่อให้เช่ำ) ของกลุ่มบริษัท  

โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 

(ไร่/ ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบัญชี 

(บำท) 
มูลคำค ำ้ประกัน 

(บำท) 
ภำระผูกพัน 

 
กรรมสิทธ์ิของ 

อำคำรปำร์ค เวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ – ส ำนกังำนให้เช่ำ 

57 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพ 

81,504 1,641,736,881.90 - - บจก. เลิศรัฐกำร 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
ย ูดีไลท์ 2 @ บำงซื่อ สเตชั่น 

ถนนประชำชื่น กรุงเทพ 42.14  
ตร.ม. 

1,183,122.12 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
ย ูดีไลท์ 3 ประชำชื่น - บำงซื่อ 

ถนนประชำชื่น กรุงเทพ 233.93  
ตร.ม. 

7,223,709.32 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –โครงกำร
ย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์ พฒันำกำร - 
ทองหล่อ 

ถนนพฒันำกำร กรุงเทพ 99.79  
ตร.ม. 

3,834,169.15 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรคอนโด ย ูรัชโยธิน 

ถนนพหลโยธิน 32 กรุงเทพ 71.6  
ตร.ม. 

2,167,060.93 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ รัตนำธิเบศร์ 

ถนนรัตนำธิเบศร์ (ซอย 1) นนทบรีุ 231.92  
ตร.ม. 

7,789,677.68 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร
ย ูดีไลท์ @ หวัหมำก สเตชัน่ 

ถนนหวัหมำก ใกล้ Airport link กรุงเทพ 145.66  
ตร.ม. 

5,126,568.90 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร 
ย ูดีไลท์ @ ตลำดพล ูสเตชั่น 

ถนนรัชดำ - ท่ำพระ ใกล้ BTS ตลำดพล ู
กรุงเทพ 

145.9  
ตร.ม. 

7,381,399.44 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์ พระรำม 3 

ถนนพระรำม 3 ใกล้ BRT วดัปริวำส กรุงเทพ 182.88  
ตร.ม. 

8,573,773.08 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)             แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2562 
 

43 

โครงกำร ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ 

(ไร่/ ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบัญชี 

(บำท) 
มูลคำค ำ้ประกัน 

(บำท) 
ภำระผูกพัน 

 
กรรมสิทธ์ิของ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร 
ย ูดีไลท์ รัชวิภำ 

ถนนวิภำวดีรังสิต ใกล้ SCB Park กรุงเทพ 135.67  
ตร.ม. 

6,592,484.23 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร
ย ูดีไลท์ @ บำงซ่อน สเตชั่น)  

ถนนกรุงเทพ - นนทบรีุ 
ใกล้ MRT บำงซ่อน นนทบรีุ 

236.78  
ตร.ม. 

11,785,340.58 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิ่ง 

อำคำรพำณิชย์ 4 ชัน้  ถนนประชำชื่น ซอย 9 นนทบรีุ 0-0-48 12,303,184.47 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิ่ง 
ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง  ซอยพหลโยธิน 90 ปทมุธำนี 7-2-18 5,998,404.89 - - บมจ. ยนิูเวนเจอร์ 
ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง  ซอยพหลโยธิน 90 ปทมุธำนี 1-3-88 517,583.93 - - บจก. ไทย-ไลซำท 

หมำยเหต ุ   ทรัพย์สินที่มีไว้ให้เช่ำของบริษัทและบริษัทย่อยมีมลูค่ำยตุิธรรม ดงันี ้ 
-  อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ มูลค่ำยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสินทรัพย์ที่อยู่ในรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึ่งท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 30 กนัยำยน 2562) เท่ำกบั 3,292.00 ล้ำนบำท 
-  ห้องชดุพำณิชยกรรมและอำคำรพำณิชย์ มลูค่ำยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสินทรัพย์ที่อยู่ในรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่ท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 25 กนัยำยน 2562) เท่ำกับ 163.91 ล้ำนบำท 
-  ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง มลูค่ำยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสนิทรัพย์ที่อยู่ในรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่ท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 20 กันยำยน 2562) เท่ำกบั 121.40 ล้ำนบำท 

 

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

ท่ีดิน อำคำร และเคร่ืองจกัร 
ส ำหรับผลิตและจ ำหน่ำย 
ผงสงักะสีออกไซด์ 

สวนอตุสำหกรรมโรจนะ ต ำบลสำมบณัฑิต  
อ ำเภออทุยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 

188,272,180.32 - บจก. ไทย-ไลซำท 

ท่ีดินและอำคำรสิ่งปลกูสร้ำง
โรงแรมโมเดน่ำ บำย เฟรเซอร์ 
บรีุรัมย์ 

ต ำบลเสม็ด อ ำเภอเมืองบรีุรัมย์  
จงัหวดับรีุรัมย์ 

620,963,334.35 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเมนท์ 

 

 (4)  สญัญำเชำ่ทรัพย์สินของกลุ่มบริษัท 

โครงกำร 
คู่สัญญำ 

ปีที่สิน้สุดระยะเวลำเช่ำ ผู้ให้เช่ำ/ ผู้ให้เช่ำช่วง ผู้เช่ำ/ ผู้เช่ำช่วง 

อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 
(สิทธิกำรเช่ำท่ีดินและอำคำร) 

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

สิริ อพำร์ทเม้นท์ (สิทธิกำรเช่ำช่วง)  หม่อมหลวงสธุำดำ เกษมสนัต์ บจก. ยนิูเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ 2564 
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สรุปสญัญำเช่ำทรัพย์สินระยะยำว  
o สญัญำเชำ่พืน้ท่ีกบับริษัท ทีซซีี ลกัซ์ชรีูโฮเทลส์ แอนด์ รีสอร์ท จ ำกดั 

ในเดือนธันวำคม 2554 บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทย่อย (ผู้ให้เช่ำ) ได้ลงนำมในสญัญำและบนัทึกแนบท้ำยสญัญำเช่ำพืน้ที่กบับริษัท ทีซีซี ลกัซ์ชรีูโฮเทลส์ แอนด์ รีสอร์ท จ ำกดั 
(ผู้ เช่ำ) เพื่อวตัถปุระสงค์ในกำรประกอบกิจกำรโรงแรม โดยสญัญำเช่ำระบรุะยะเวลำของสิทธิกำรเช่ำเป็นเวลำ 30 ปี  โดยบริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกดั ได้รับช ำระค่ำตอบแทนแล้ว ซึง่บนัทึกเป็นรำยได้
สิทธิกำรเช่ำรอตดับญัชีจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนัไว้ภำยใต้หนีสิ้นหมนุเวียนและหนีสิ้นไม่หมนุเวียนในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวมทัง้สิน้ จ ำนวน 346.50 ล้ำนบำท 
o สญัญำเชำ่พืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน ส่ิงปลกูสร้ำง และงำนระบบของอำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ ์

เมื่อวนัที่ 29 มีนำคม 2559 บริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทย่อยของบริษัทได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำน ส่ิงปลกูสร้ำง และงำนระบบโครงกำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เป็น
ระยะเวลำประมำณ 26 ปี สิน้สดุวนัที่ 5 กันยำยน 2584 รวมถึงซือ้กรรมสิทธ์ิเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอุปกรณ์กับ GVREIT โดยได้รับช ำระเงินส ำหรับทรัพย์สินที่เช่ำในส่วนที่เป็นอำคำรและส่วนควบ 
และทรัพย์สินที่เช่ำในส่วนที่เป็นงำนระบบเป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 2,984 ล้ำนบำท และส ำหรับกำรจ ำหน่ำยเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอุปกรณ์ เป็นจ ำนวนเงินประมำณ 13 ล้ำนบำท นอกจำกนี ้GVREIT 
ยงัมีภำระผกูพนัส ำหรับกำรจ่ำยค่ำเช่ำช่วงในส่วนที่เป็นที่ดินรำยปี เป็นระยะเวลำประมำณ 25 ปี โดยงวดสดุท้ำยจ่ำยในเดือนสิงหำคม 2583 รวมเป็นจ ำนวนเงินทัง้สิน้ 579 ล้ำนบำท  

 

4.2    นโยบำยกำรลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม  

บริษัทมีนโยบำยลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมในธุรกิจที่เสริมและธุรกิจที่เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจหลักของบริษัท โดยค ำนึงถึงโอกำสและศักยภำพของกำรสร้ำงอัตรำผลตอบแทนที่
เหมำะสมของแต่ละประเภทธุรกิจนัน้ๆ ทัง้นี ้กำรที่บริษัทจะพิจำรณำส่งตวัแทนของบริษัท ซึ่งรวมถึงจ ำนวนตวัแทนเพื่อเข้ำร่วมในกำรบริหำรบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ บริษัทจะพิจำรณำกบั   
ผู้ ร่วมลงทนุเป็นกรณีไป 
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5.  ข้อพิพำททำงกฎหมำย  
 

ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2562 ถึงวนัจดัเตรียมแบบแสดงรำยกำรข้อมลูนี ้กลุ่มบริษัทไม่มีคดีที่อำจมีผลกระทบด้ำนลบต่อทรัพย์สิน
ของบริษัทหรือบริษัทย่อยที่มีจ ำนวนสงูกว่ำร้อยละ 5.00 ของส่วนผู้ ถือหุ้น และไม่มีคดีที่กระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทหรือ
บริษัทย่อยอย่ำงมีนยัส ำคญั ซึ่งไม่สำมำรถประเมินผลกระทบเป็นตวัเลขได้ รวมทัง้ไม่มีคดีที่มิได้เกิดจำกกำร ประกอบธุรกิจโดย
ปกติของบริษัทหรือบริษัทย่อยอนัจ ำต้องเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัคดีหรือข้อพิพำทท่ียงัไม่สิน้สดุ  
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6.  ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอื่น 
 

6.1 ข้อมูลทั่วไป 
(1)   ข้อมลูทัว่ไปของบริษัท 

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์  UV 
ประเภทธุรกิจ  ด ำเนินธุรกิจหลักเก่ียวกับกำรลงทุน โดยกลุ่มบริษัทด ำเนินธุรกิจหลักเก่ียวกับกำรลงทุน

และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่ำและบริหำรอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ กิจกำรโรงแรม 
และธุรกิจผลิตและขำยผงสงักะสีอ๊อกไซด์และเคมีภณัฑ์ 

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

เลขทะเบียนบริษทั  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  
โฮมเพจบริษทั  www.univentures.co.th  
 

(2)  นิติบคุคลที่บริษัทถือหุ้นตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด (ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2562) 
 รำยละเอียดดงักล่ำวปรำกฎตำมหวัข้อ 1.3 โครงสร้ำงกลุ่มบริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) และตำรำงรำยละเอียดบริษทั

ย่อยและบริษัทร่วม 
 

(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 บรูณกิตติโสภณ  
ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 3920  
บริษัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ำกดั  
อำคำรเอ็มไพร์ทำวเวอร์ ชัน้ 50 – 51 เลขที่ 1 ถนนสำทรใต้ กรุงเทพ 10120 ประเทศไทย  
โทรศพัท์ : 0 2677 2000  โทรสำร : 0 2677 2222  
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o นกัลงทนุสมัพนัธ์  
นำงสำวอจัฉริยำ องัศธุรรม  
ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยกำรเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
โทรศพัท์ : 0 2643 7174  โทรสำร : 0 2256 0639  
E-mail : uv-ir@univentures.co.th  

 

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

 
6.2  ข้อมูลทั่วไป 

- ไม่มี - 


