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ส่วนที่ 1 
กำรประกอบธุรกิจ 

 

1.    นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 
 

1.1   วิสัยทัศน์ และพันธกิจ  
 

วิสัยทัศน์  
บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท” หรือ “UV”) มุ่งสู่กำรเป็นบริษัทลงทนุชัน้แนวหน้ำของประเทศ โดยมุ่งเน้นกำรบริหำรธุรกิจ
กำรลงทนุที่มีศกัยภำพให้มีกำรเติบโตอย่ำงยัง่ยืน 
 

พันธกิจ 
กำรลงทนุ เลือกลงทนุในกลุ่มธุรกิจที่มีศกัยภำพ เพื่อกำรเจริญเติบโตอย่ำงยัง่ยืน 
สังคมและสิ่งแวดล้อม ร่วมสร้ำงจิตส ำนึกทำงสงัคมและส่ิงแวดล้อม   
บุคลำกร สนบัสนนุให้เกิดควำมร่วมมือระหว่ำงกนัเพื่อบรรลเุป้ำหมำยของบริษัท 
ผู้ถือหุ้น เน้นกำรลงทนุท่ีให้ผลตอบแทนที่มัน่คงและยัง่ยืน ภำยใต้หลกัธรรมภิบำลท่ีดี   

 

กลยุทธ์หลักในกำรด ำเนินงำน  
บริษัทมุ่งสร้ำงควำมแข็งแกร่งขององค์กรและกำรเติบโตทำงธุรกิจ เพื่อให้บรรลพุนัธกิจที่ก ำหนดไว้ ผ่ำนกลยทุธ์ในกำรด ำเนินงำนที่ส ำคญั 
ดงันี ้
o รักษำกำรเติบโตของธุรกิจ ด้วยกำรมุ่งพฒันำสินค้ำและบริกำรอย่ำงสร้ำงสรรค์ (Creative Development) เพื่อสร้ำงนวตักรรมเชิง

คุณค่ำส ำหรับลูกค้ำของกลุ่มบริษัท รวมทัง้มุ่งขยำยตลำดและเพิ่มควำมหลำกหลำยของสินค้ำหรือบริกำรของกลุ่มบริษัท 
(Expansion & Diversification) ให้สำมำรถตอบรับกับควำมต้องกำรของลกูค้ำได้กว้ำงขวำงเพิ่มขึน้ เพื่อกระจำยควำมเส่ียงใน
กำรด ำเนินธุรกิจ  

o แสวงหำโอกำสกำรเข้ำลงทุนในกิจกำรหรือธุรกิจที่มีศักยภำพในกำรเติบโตและสร้ำงผลตอบแทนที่ดี  (Opportunistic 
Investment) ตลอดจนแสวงหำควำมร่วมมือทำงธุรกิจ (Synergy) กับพันธมิตรที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญในธุรกิจที่
ด ำเนินกำรอยู่ในปัจจบุนั 

o ส่งเสริมกำรใช้หรือกำรพฒันำนวตักรรมและเทคโนโลยีใหม่ๆ เพื่อเพิ่มคณุภำพสินค้ำและงำนบริกำรของกลุ่มบริษัทให้มีควำม
โดดเด่น ได้รับกำรยอมรับและสร้ำงควำมพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ รวมทัง้ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้บริโภค สงัคม และผู้มีส่วนได้
เสียทกุฝ่ำย 

o ให้ควำมส ำคญัต่อกำรลงทนุด้ำนบคุลำกร ซึง่เป็นปัจจยัส ำคญัในกำรขบัเคล่ือนธุรกิจของกลุ่มบริษัทให้บรรลเุป้ำหมำยที่วำงไว้
อย่ำงต่อเนื่องและยัง่ยืน ทัง้เป้ำหมำยผลกำรด ำเนินงำนเชิงธุรกิจ และควำมรับผิดชอบของกิจกำรที่มีต่อสงัคม 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 บริษัทได้ขยำยกำรลงทนุในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์อยำ่งต่อเนื่อง โดยเร่ิมต้นด้วยกำรจดัตัง้บริษทั
ย่อยหรือร่วมทนุกบับริษัทผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ที่มีประสบกำรณ์ เพื่อเข้ำลงทนุและพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่มศีกัยภำพ 
ซึ่งประสบปัญหำกำรเงินไม่สำมำรถด ำเนินโครงกำรได้แล้วเสร็จ ทัง้นี ้ด้วยเหตุที่บริษัทมีนโยบำยอย่ำงชดัเจนที่จะขยำยกำรลงทนุ
ในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์อย่ำงต่อเนื่อง ส่งผลให้ในปี 2549 บริษัทได้รับกำรอนมุตัิจำกตลำดหลกัทรัพย์ฯ ให้ย้ำยหมวดธุรกิจ
จำกหมวดปิโตรเคมีและเคมีภัณฑ์ (Petrochemicals & Chemicals Sector) เป็นหมวดพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ (Property 
Development Sector)  จำกนัน้ บริษัทได้ขยำยกำรลงทุนในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ด้วยกำรเข้ำลงทุนในกิจกำรต่ำงๆ  โดย
เดือนพฤศจิกำยน 2555 บริษัทท ำค ำเสนอซือ้หุ้นสำมัญของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
(“GOLD”) ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ฯ ที่ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรที่เก่ียวข้อง โดยควำม
สมคัรใจ (Voluntary Tender Offer หรือ VTO)  และในเดือนธันวำคม 2555 บริษัทเข้ำซือ้หุ้นสำมญัของบริษัท แกรนด์ ยนูิตี ้ดิเวลล
อปเม้นท์ จ ำกดั (“GRAND UNITY”) ซึง่ประกอบธุรกิจพฒันำพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม จำกผู้ ถือหุ้นเดิม ท ำให้
บริษัทถือหุ้นสำมญัใน GRAND UNITY เพิ่มขึน้จำกร้อยละ 60.00 เป็นร้อยละ 100.00  

 

ปี 2557 ที่ประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2555 ของบริษัทมีมติอนุมตัิจดัตัง้ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำร
เช่ำ (Real Estate Investment Trust : “REIT”) เพื่อลงทุนในสิทธิกำรเช่ำพืน้ที่อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์และสิทธิกำรเช่ำ
ช่วงที่ดินและอำคำรสำทร สแควร์ และในปี 2558 บริษัทจัดตัง้บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (“UVRM”) เพื่อประกอบ
ธุรกิจเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ โดย UVRM ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 
(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) ให้เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ ต่อมำในปี 2559 UVRM ได้ยื่นแบบค ำขอเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิ
กำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (Golden Ventures REIT : “GVREIT”) ซึ่งเป็นทรัสต์ท่ีจะเข้ำลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอำคำร
ส ำนกังำน 2 แห่ง ได้แก่ อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอำคำรสำทร สแควร์ โดย GVREIT เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ฯ 
เมื่อวนัท่ี 4 เมษำยน 2559  นอกจำกนี ้บริษัทจดัตัง้บริษัท ยนิูเวนเจอร์ แคปปิตอล จ ำกดั (“UVCAP”) เพื่อประกอบธุรกิจลงทนุในกิจกำร
อื่น และ UVCAP ได้เข้ำลงทุนในบริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (“STI”) ซึ่งเป็นบริษัทผู้ ให้บริกำรค ำปรึกษำและบริหำรโครงกำร
ก่อสร้ำง โดยกำรซือ้หุ้นสำมญัจำกผู้ ถือหุ้นเดิมจ ำนวน 350,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 35.00 ของหุ้นสำมญัทัง้หมดของ STI มลูค่ำเงิน
ลงทนุ 402 ล้ำนบำท 

 

ทัง้นี ้กำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรท่ีส ำคญัเก่ียวกบัโครงสร้ำงกำรถือหุ้น กำรจดักำร และกำรประกอบธุรกิจในช่วง 3 ปีที่ผ่ำนมำ 
ถึงปัจจบุนั สรุปดงันี ้
ปี 2560 
มกรำคม : บริษัทจดัตัง้บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกดั (“SENSES”) ด้วยทนุจดทะเบียน 7.50 ล้ำนบำท เพื่อ

ประกอบธุรกิจให้บริกำรจดทะเบียนจดัตัง้นิติบุคคล และบริหำรจดักำรอำคำรชุด และจดัตัง้บริษัท คอนเน็กซ์ชั่น 
จ ำกัด (“CONNEXT”) ด้วยทุนจดทะเบียน 2 ล้ำนบำท เพื่อประกอบธุรกิจนำยหน้ำ ตวัแทน ในกิจกำรท่ีเก่ียวข้อง
กับอสงัหำริมทรัพย์ โดยทัง้สองกิจกำร มีบริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (“UVAM”) บริษัทย่อย
ของบริษัท ถือหุ้นร้อยละ 100.00 

กมุภำพนัธ์ : ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของบริษัทอนุมตัิกำรเปลี่ยนแปลงรอบระยะเวลำบญัชีของกิจกำรและบริษัทย่อยจำก
เร่ิมต้นวนัท่ี 1 มกรำคม และสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม เป็นเร่ิมต้นจำกวนัท่ี 1 ตลุำคม และสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน  

พฤษภำคม : บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้  มีชื่อเฉพำะว่ำ “หุ้นกู้บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ท่ี 1/2560 ครบก ำหนด
ไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563” จ ำนวน 2,000,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 2,000 ล้ำนบำท ครบก ำหนดช ำระวันท่ี 15 
พฤษภำคม 2563  

มิถนุำยน : บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกดั (“FS”) บริษัทย่อยของบริษัท เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 5 ล้ำนบำท เป็น 20 ล้ำนบำท  
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กรกฎำคม : บริษัทจดัตัง้บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (“LRKD”) ด้วยทุนจดทะเบียน 0.10 ล้ำนบำท เพื่อประกอบ
ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ โดยมีบริษัท เลิศรัฐกำร จ ำกดั (“LRK”) บริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้นร้อยละ 100.00 

ตลุำคม : LRK ขำยหุ้น LRKD ท่ีถือครองทัง้หมดจ ำนวน 9,997 หุ้น ให้แก่บริษัท ส่งผลให้บริษัทถือหุ้น LRKD ร้อยละ 100.00  
 : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกบัดแูลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2560 ในระดบั “ดีเลิศ”  
พฤศจิกำยน : ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษัทอนุมัติให้ UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท เข้ำลงทุนในบริษัท อะเฮดออล จ ำกัด ซึ่ง

ประกอบธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคมุอปุกรณ์ไฟฟ้ำและระบบควำมปลอดภยั โดยซือ้หุ้นจำกผู้ ถือหุ้นเดิม 
400,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 80.00 ของหุ้นสำมญัทัง้หมด มลูค่ำเงินลงทนุ 81.28 ล้ำนบำท  

 : LRKD  เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 0.10 ล้ำนบำท เป็น 10 ล้ำนบำท  
ธันวำคม : UVCAP เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 400 ล้ำนบำท เป็น 500 ล้ำนบำท  
ปี 2561 
มกรำคม : GRAND UNITY บริษัทย่อยของบริษัท ปรับภำพลกัษณ์ (Rebranding) ขององค์กรและตรำสินค้ำ (Brand) เพื่อสร้ำง

ตวัตนและเอกลกัษณ์ของแบรนด์ ผ่ำนแนวคิด “Simply Makes Sense.” และเปิดขำยคอนโดมิเนียมระดับ Premium 
Economy ภำยใต้แบรนด์ใหม่ 2 โครงกำร ได้แก่ “เซียล่ำ ศรีปทมุ” และ “เดอ ลำพีส จรัญสนิทวงศ์ 81”  

กมุภำพนัธ์ : บริษัทขำยหุ้นของ FS จ ำนวน 140,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 70.00 ของทุนจดทะเบียน และขำยหุ้นบริษัท เอสโก้ 
เวนเจอร์ จ ำกัด (“EV”) จ ำนวน 2,450,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียน ให้กับ LRKD ส่งผลให้ 
LRKD ถือหุ้น FS และหุ้น EV ในสดัส่วนร้อยละ 70.00 และร้อยละ 49.00 ตำมล ำดบั 

มีนำคม : LRKD ขำยหุ้น FS และหุ้น EV ท่ีถือครองอยู่ทัง้หมด ให้แก่ UVCAP ส่งผลให้ UVCAP ถือหุ้ น FS และหุ้น EV ใน
สดัส่วนร้อยละ 70.00 และร้อยละ 49.00 ตำมล ำดบั ขณะท่ีบริษัทถือหุ้น FS และหุ้น EV ในสดัส่วนร้อยละ 30.00 และ
ร้อยละ 30.00 ตำมล ำดบั 

เมษำยน : บริษัทขำยหุ้น LRKD ท่ีถือครองจ ำนวน 999,997 หุ้น ให้แก่ LRK ส่งผลให้ LRK ถือหุ้น LRKD ร้อยละ 100.00  
 : ท่ีประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2561 ของ STI อนุมตัิกำรแปลงสภำพบริษัทเป็นบริษัทมหำชนจ ำกดั เปลี่ยนแปลง

มูลค่ำท่ีตรำไว้ของหุ้นจำก 100 บำทต่อหุ้น เป็น 0.50 บำทต่อหุ้น เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 100 ล้ำนบำท เป็น 134 
ล้ำนบำท จดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 68,000,000 หุ้น เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนครัง้แรก และน ำหุ้น STI เข้ำ
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ใหม่ (ตลำดเอ็ม เอ ไอ) 

มิถนุำยน : บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้  มีชื่อเฉพำะว่ำ “หุ้นกู้บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ท่ี 1/2561 ครบก ำหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2566” จ ำนวน 1,000,000 หน่วย คิดเป็นมลูค่ำ 1,000 ล้ำนบำท  

กรกฎำคม : LRKD เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 10 ล้ำนบำท เป็น 260 ล้ำนบำท โดย LRK สละสิทธ์ิจองซือ้หุ้นสำมัญเพ่ิมทุนของ 
LRKD บำงส่วนให้บริษัท เอ็น แอนด์ เอ็น แลนด์ จ ำกัด (“ผู้ ร่วมทุน”) ซึ่งจะเป็นผู้ ร่วมทุนใน LRKD ท่ีจะเป็นผู้ลงทุน
โครงกำรโรงแรมท่ีจังหวัดบุรีรัมย์  โดยภำยหลังกำรเพิ่มทุน LRK และผู้ ร่วมทุนจะถือหุ้น LRKD ในสัดส่วนร้อยละ 
60.00 และร้อยละ 40.00 ตำมล ำดบั 

กนัยำยน  : บริษัทประกำศเจตนำรมณ์เข้ำร่วมต่อต้ำนกำรทุจริตคอร์รัปชนัในโครงกำรแนวร่วมปฏิบัติของภำคเอกชนไทยใน
กำรต่อต้ำนกำรทจุริต เมื่อวนัท่ี 19 กนัยำยน 2561 

 : บริษัทขำยหุ้นบริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ยี่ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (“EEI”) ท่ีถือครองทัง้หมดจ ำนวน 795,373 
หุ้น ให้แก่ UVCAP ส่งผลให้ UVCAP ถือหุ้น EEI ร้อยละ 30.59 

 : บริษัทขำยหุ้น FS และหุ้น EV ส่วนท่ีเหลือท่ีถือครองอยู่ในสดัส่วนร้อยละ 30.00 และร้อยละ 30.00 ให้แก่ UVCAP 
ส่งผลให้ UVCAP ถือหุ้น FS ร้อยละ 100.00 และ EV ร้อยละ 79.00  

ตลุำคม : LRKD เปิดให้บริกำรโรงแรมโมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ บรีุรัมย์ ท่ีจงัหวดับรีุรัมย์  
 : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกบัดแูลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2561 ในระดบั “ดีเลิศ”  
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 : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดบั Premium ภำยใต้แบรนดใ์หม่ “แมสซำรีน” ติดรถไฟฟ้ำ BTS สถำนี
รัชโยธิน  

ธันวำคม : UVAM บริษัทย่อยของบริษัท จัดตัง้บริษัท คอลเลคทีฟ จ ำกัด (“COL”) ด้วยทุนจดทะเบียน 20 ล้ำนบำท เพื่อ
ประกอบธุรกิจค้ำปลีก โดย UVAM ถือหุ้นร้อยละ 100.00 

 : FS บริษัทย่อยทำงอ้อมของบริษัท เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 20 ล้ำนบำท เป็น 40 ล้ำนบำท  
ปี 2562   
มกรำคม : ท่ีประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2562 ครัง้ท่ี 40 ของบริษัท อนมุตัิกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติม วงเงินจ ำนวน

ไม่เกิน 2,000 ล้ำนบำท โดยมีระยะเวลำไม่เกิน 7 ปี 
กมุภำพนัธ์ : UVCAP เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 500 ล้ำนบำท เป็น 520 ล้ำนบำท  
 : UVAM เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 22.31 ล้ำนบำท เป็น 42.31 ล้ำนบำท  
มีนำคม : UVCAP เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 520 ล้ำนบำท เป็น 580 ล้ำนบำท  
มิถนุำยน : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดบั Super Luxury ภำยใต้แบรนด์ “อนิล” ติดรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีศึกษำ

วิทยำ ถนนสำทร โดยเป็นโครงกำรท่ีพักอำศัยแห่งแรกของไทยท่ีผ่ำนกำรรับรอง  WELL Precertified ™ for 
Multifamily Residential Project ระดบั Gold ตำมมำตรฐำน WELL Building Standard จำก International WELL 
Building Institute (IWBI) ประเทศสหรัฐอเมริกำ ซึ่งมุ่งเน้นคุณภำพชีวิตของผู้พักอำศยัภำยใต้สิ่งแวดล้อมภำยใน
อำคำรท่ีดีต่อสุขภำพ 

 : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดับ Premium ภำยใต้แบรนด์ “คำร่ำ” ใกล้ซอยอำรีย์-ถนนพระรำม 6 
และคอนโดมิเนียมระดบั Premium Economy ได้แก่ “เซียล่ำ จรัญสนิทวงศ์ 13” 

กรกฎำคม : ท่ีประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2562 เมื่อวนัท่ี 19 กรกฎำคม 2562 ของบริษัทมีมติอนุมตัิให้บริษัทจ ำหน่ำยหุ้น
สำมัญทัง้หมดใน GOLD ท่ีบริษัทถืออยู่จ ำนวน 912,829,675 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 39.28 ของหุ้นท่ีออกและ
จ ำหน่ำยแล้วทัง้หมดของ GOLD ให้กับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน)  (“FPT”) 
ผ่ำนกำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจกำรโดยสมคัรใจ ในรำคำเสนอซือ้หุ้นละ 8.50 บำท  

 : บริษัทได้รับคะแนนกำรประเมินคุณภำพกำรจัดประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2562 จัดโดยสมำคมส่งเสริม          
ผู้ลงทนุไทย 100 คะแนนเต็ม 

สิงหำคม : บริษัทจ ำหน่ำยหุ้นสำมญัทัง้หมดใน GOLD ให้กับ FPT ผ่ำนกำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจกำรโดย
สมคัรใจ ตำมมติท่ีประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2562  

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

ตลุำคม : บริษัทได้รับผลประเมินกำรก ำกบัดแูลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2562 ในระดบั “ดีเลิศ”  
 : บริษัทจัดตัง้บริษัท เลิศรัฐกำร พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด ด้วยทุนจดทะเบียน 0.10 ล้ำนบำท เพื่อ

ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ โดยมี LRK ถือหุ้นร้อยละ 100.00 
 : บริษัท ไทย-ไลซำท จ ำกดั (“TL”) เรียกช ำระค่ำหุ้นเพิ่ม จ ำนวน 172 ล้ำนบำท ส่งผลให้มีทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว 

587.20 ล้ำนบำท จำกเดิม 415.20 ล้ำนบำท และ COL เรียกช ำระค่ำหุ้นเพิ่ม จ ำนวน 5 ล้ำนบำท ส่งผลให้มีทนุจด
ทะเบียนช ำระแล้ว 20 ล้ำนบำท จำกเดิม 15 ล้ำนบำท 

 : CONNEXT เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 2 ล้ำนบำท เป็น 5 ล้ำนบำท 
พฤศจิกำยน : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียมระดบั Economy ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “เดนิม” ถนนวิภำวดี-รังสิต ซอย 3ใกล้

สถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีหมอชิต 
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ปี 2563   
มกรำคม : ท่ีประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2563 ครัง้ท่ี 41 เมื่อวนัท่ี 17 มกรำคม 2563 ของบริษัทมีมติอนุมตัิกำรลดทุนจด

ทะเบียน จ ำนวน 2,132,844,078 บำท จำกทุนจดทะเบียนเดิม 4,044,770,615 บำท เป็น 1,911,926,537 บำท 
โดยกำรตัดหุ้นสำมัญท่ียังไม่ได้ออกจ ำหน่ำย 2,132,844,078 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 1 บำท และบริษัทได้
ด ำเนินกำรจดทะเบียนลดทนุจดทะเบียนต่อกรมพฒันำธุรกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์แล้ว 

มีนำคม  : GRAND UNITY เปิดขำยคอนโดมิเนียม Premium Economy ได้แก่ “เซียล่ำ เจริญนคร” ถนนสมเด็จเจ้ำพระยำ 
ระหว่ำงสถำนีประชำธิปกและสถำนีคลองสำนของรถไฟฟ้ำสำยสีทอง 

มิถนุำยน : บริษัทได้รับกำรรับรองเป็นสมำชิกโครงกำรแนวร่วมปฏิบตัิของภำคเอกชนไทยในกำรต่อต้ำนกำรทุจริต เมื่อวนัท่ี 
30 มิถนุำยน 2563 

กนัยำยน : บริษัทได้รับคะแนนกำรประเมินคุณภำพกำรจัดประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2563 จัดโดยสมำคมส่งเสริม          
ผู้ลงทนุไทย 100 คะแนนเต็ม 

 : TL ได้รับประกำศนียบตัร Thailand Trust Mark  (T MARK) ประจ ำปี 2563 จำกกรมส่งเสริมกำรค้ำระหวำ่งประเทศ 
กระทรวงพำณิชย์  

 : บริษัทรักษำอนัดบัเครดิตองค์กรจำกทริสเรทติง้ที่ “BBB” 
พฤศจิกำยน : บริษัทได้รับผลกำรประเมินกำรก ำกบัดแูลกิจกำรบริษัทจดทะเบียนไทยประจ ำปี 2563 ในระดบั “ดีเลิศ” ติดต่อกนั

เป็นปีท่ี 5 ตัง้แต่ปี 2559  
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 1.3  โครงสร้ำงกลุ่มบริษทั ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)   
 ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2563 โครงสร้ำงกลุ่มบริษัท (ส่วนท่ีถือหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมเกิน 

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

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

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 5.00 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% 

29.24% 

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/ ทนุช ำระแล้ว 20.00 ล้ำนบำท  
  

100% 

บริษัท ไทย-ไลซำท จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน 1,000.00 ล้ำนบำท/ ทนุช ำระแล้ว 587.20 ล้ำนบำท 
  

บริษัท เลิศรัฐกำร พร็อพเพอร์ตี ้ 
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 0.10 ล้ำนบำท  
  

ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

100% 

หมำยเหต ุ* เปล่ียนช่ือเป็น บริษัท ยนิูเวนเจอร์ บีจีพ ีจ ำกดั เมื่อเดือนตลุำคม 2563 
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ข้อมูลบริษัทย่อยและกิจกำรที่บริษัทถือหุ้นทำงตรงและทำงอ้อมเกินกว่ำร้อยละ 10 ขึน้ไป (ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2563) 

ชื่อบริษัท ชื่อย่อ 
สัดส่วน 

กำรถือหุ้น (%) 
ลักษณะของธุรกิจ 

1. ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์    
1.1  บริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ จ ำกัด 

ชัน้ 7 อำคำรต้นสนทำวเวอร์ เลขท่ี 900  
ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี  เขตปทุมวนั 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 เลิศรัฐกำร พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 1 
ชัน้ 22 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  
เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 0.10 ล้ำนบำท  

       แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 10,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

LRKP 100.00 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์
เพื่อกำรลงทนุ 
 

1.4 บริษัท แกรนด์ ยู ลิฟว่ิง จ ำกัด 2 

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

GUL 99.98 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

1.5  บริษัท แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 3 
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 ท่ีปรึกษำด้ำนกำรเงิน 
และกำรลงทนุ 
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ชื่อบริษัท ชื่อย่อ 
สัดส่วน 

กำรถือหุ้น (%) 
ลักษณะของธุรกิจ 

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 

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 
ให้บริกำรกำรจดักำรและ
กำรลงทนุในอสงัหำ 
ริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ 

2.4 บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกัด 4 

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  
เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี 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 4  

ชัน้ 21 อำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  
เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทรศพัท์ 0 2643 7100 โทรสำร 0 2255 9418 
ทนุจดทะเบียน/ ทนุช ำระแล้ว 5.00 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 500,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

CONNEXT 100.00 ท่ีปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์
ในกำรซือ้ขำย รับฝำก และ
ให้เช่ำ  

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 5 
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 ำหน่ำยและติดตัง้ระบบ
ควบคมุควำมปลอดภยั 
ระบบเข้ำออกอำคำร 
ระบบควบคมุและจัดกำร
อำคำรอตัโนมตัิ  

2.8  บริษัท อะเฮดออล จ ำกัด 6  

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 ำหน่ำยและติดตัง้ระบบ
ควบคมุอปุกรณ์ไฟฟ้ำและ
ระบบควำมปลอดภยั 
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ชื่อบริษัท ชื่อย่อ 
สัดส่วน 

กำรถือหุ้น (%) 
ลักษณะของธุรกิจ 

2.9  บริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (มหำชน) 7  

เลขท่ี 163 ซอยโชคชยัร่วมมิตร (รัชดำภิเษก 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 29.24 
 

ให้บริกำรด้ำนกำรบริหำร
และควบคมุงำนก่อสร้ำง  
 

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 587.20 ล้ำนบำท  
แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 10,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 

TL 100.00 
 

ผลิตและจ ำหน่ำย 
ผงสงักะสีออกไซด์ 
และเคมีภณัฑ์ 

3.2 บริษัท ไทย - ซิงค์ออกไซด์ จ ำกัด 8 

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 9 

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 ลงทนุในธุรกิจ 
จดักำรพลงังำน 

3.4  บริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ย่ี อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด 10    
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
อปุกรณ์ประหยดัพลงังำน 

3.5  บริษัท สหสินวัฒนำ โคเจนเนอเรชั่น จ ำกัด 11  

        ชัน้ 12 อำคำรสิริภิญโญ เลขท่ี 475 ถนนศรีอยธุยำ  
        แขวงถนนพญำไทเขตรำชเทวี 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) 
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ชื่อบริษัท ชื่อย่อ 
สัดส่วน 

กำรถือหุ้น (%) 
ลักษณะของธุรกิจ 

3.6 บริษัท สหสินวัฒนำ ไบโอเอ็นเนอร์ย่ี จ ำกัด 11 

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) 
 

ธุรกิจค้ำปลีก    
3.7  บริษัท คอลเลคทีฟ จ ำกัด 4   

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

       แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 2,000,000 หุ้น มลูค่ำท่ีตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 

COL 100.00 ร้ำนค้ำปลีก 

 

หมำยเหต:ุ 1 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน LRK ร้อยละ 100.00 
 2 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน GRAND UNITY ร้อยละ 99.98 
 3 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน LRK ร้อยละ 60.00 
 4 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVAM ร้อยละ 100.00 
 5 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 100.00  
 6 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 80.00 
 7 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 29.24 
 8 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน TL ร้อยละ 100.00 
 9 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 79.00 
 10 ถือหุ้นอ้อมผ่ำน UVCAP ร้อยละ 30.59 
 11 ถือหุ้นทำงอ้อมผ่ำน EV ร้อยละ 20.00 และปัจจบุนั หยดุประกอบกำร 
 

นโยบำยกำรแบ่งกำรด ำเนินงำนของบริษัทในกลุ่ม 
บริษัทด ำเนินธุรกิจเก่ียวกบักำรลงทุน โดยกำรถือหุ้นในบริษัทต่ำงๆ ณ ปัจจุบนั กลุ่มบริษัทด ำเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบักำรพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่ำและบริกำรอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ กิจกำรโรงแรม ธุรกิจผลิตและขำยสงักะสีออกไซด์และเคมีภณัฑ์  
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) และโครงกำรอำคำรส ำนกังำนทองหล่อซอย 4 ซึง่ลงทนุและอยู่ระหว่ำงพฒันำโดยบริษัท เลิศรัฐกำร พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ำกดั (LRKP) 

1.3 ธุรกิจโรงแรม : โรงแรมโมเดน่ำ บำยเฟรเซอร์ บุรีรัมย์ จงัหวดับุรีรัมย์ ซึ่งลงทุนและพฒันำโดยบริษัท แอล อำร์ เค ดี
เวลลอปเม้นท์ 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 ผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ ด ำเนินกำรโดยบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ 
จ ำกดั (UVRM) 

2.5 ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคมุงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรโดยบริษัท สโตนเฮ้นจ์ อินเตอร์ จ ำกัด (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  
โครงสร้ำงรำยได้รวมของบริษัทและบริษัทย่อย ส ำหรับรอบปีบญัชี 2561 – 2563 จ ำแนกตำมกลุ่มธุรกิจ  

กลุ่มธุรกิจ 
ด ำเนินกำร

โดย  

กำรถือหุ้น
ของบริษัท 
(ร้อยละ) 

รอบปีบัญช ี2561 
(ตุลำคม 60 – กันยำยน 61) 

รอบปีบัญช ี2562 
(ตุลำคม 61 – กันยำยน 62) 

รอบปีบัญช ี2563 
(ตุลำคม 62 – กันยำยน 63) 

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

UNITY 
100.00 2,759.47 13.17 3,411.86 16.62 2,732.76 62.30 

- โครงกำรแนวรำบ กลุ่ม GOLD* - 14,040.85 66.99 12,132.02 59.09 0.00 0.00 
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ LRK 

UVAM 
กลุ่ม GOLD* 

100.00 
100.00 

- 

1,110.61 5.30 968.77 4.72 174.59 3.98 

ธุรกิจโรงแรม LRKD 
กลุ่ม GOLD* 

60.00 
- 

551.42 2.63 518.94 2.53 29.08 0.66 

ดอกเบีย้รับ    15.18 0.07 12.41 0.06 0.99 0.02 
รำยได้อื่น    114.87 0.55 214.36 1.04 59.52 1.37 
รวมรำยได้จำกธุรกจิกำรลงทุนและพฒันำอสังหำริมทรัพย์ 18,592.40 88.71 17,258.36 84.06 2,996.94 68.33 
2. ธุรกจิท่ีเกี่ยวข้องกับอสงัหำริมทรัพย์ 
รำยได้จำกธรุกิจบริหำร
อสงัหำริมทรัพย ์

UVAM 
SENSES 

CONNEXT  
กลุ่ม GOLD* 

100.00 
100.00 
100.00 

- 

102.10 0.49 116.08 0.57 38.09 0.87 

รำยได้จำกธรุกิจให้บริกำรเป็นท่ี
ปรึกษำด้ำนกำรเงินและกำรลงทนุ 

UVC 100.00 24.15 0.12 10.33 0.05 19.17 0.44 

รำยได้จำกธรุกิจกำรจดักำร UVRM 
กลุ่ม GOLD* 

100.00 
- 

82.80 0.39 119.13 0.58 18.59 0.42 

รำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยและติดตัง้
ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบ
เข้ำออกอำคำร ระบบควบคุมและ
จดักำรอำคำรอตัโนมติั  

FS 
 AA 

100.00 
80.00 

129.53 0.62 210.79 1.02 192.91 4.40 

ดอกเบีย้รับ     0.16 0.00 0.24 0.00 0.08 0.00 
รำยได้อื่น     5.43 0.02 10.26 0.05 7.20 0.16 
รวมรำยได้จำกธุรกจิท่ีเกี่ยวเน่ืองกับอสงัหำริมทรัพย์  344.17 1.64 466.83 2.27 276.04 6.29 
3. ธุรกจิท่ีไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
ธุรกิจผลิตและจัดจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภัณฑ์ 
รำยได้จำกกำรขำย - ในประเทศ TL 100.00 1,777.72 8.48 1,256.90 6.12 858.86 19.58 
รำยได้จำกกำรขำย - ต่ำงประเทศ TL 100.00 226.06 1.08 235.68 1.15 202.32 4.61 
รวมรำยได้จำกกำรขำย 2,003.78 9.56 1,492.58 7.27 1,061.18 24.19 
ธุรกิจอ่ืน 
รำยได้จำกธรุกิจท่ีปรึกษำ 
ด้ำนประหยดัพลงังำน 

EV 79.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

ดอกเบีย้รับ   3.24 0.02 13.37 0.06 13.59 0.31 
รำยได้อื่น    15.47 0.07 1,300.88* 6.34 38.55 0.88 
รวมธุรกิจอื่น 18.71 0.09 1,314.25 6.40 52.14 1.19 
รวมรำยได้จำกธุรกจิท่ีไม่เกี่ยวข้องกบัธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 2,022.49 9.65 2,806.83 13.67 1,113.32 25.38 
รำยได้รวม 20,959.06 100.00 20,532.02 100.00 4,386.30 100.00 
 

หมำยเหต ุ   * บริษัทได้จ ำหน่ำยหุ้น GOLD ทัง้หมดท่ีบริษัทถือครองผ่ำนกำรค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจกำรโดยสมคัรใจของ FPT เมื่อวันท่ี 6 สิงหำคม 
2562 ท ำให้ GOLD สิน้สภำพกำรเป็นบริษัทย่อยของบริษัทตัง้แต่วันท่ี 1 สิงหำคม 2562 เป็นต้นไป โดยกำรท ำรำยกำรดงักล่ำว ส่งผลให้บริษัทมี
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุใน GOLD จ ำนวน 1,287.84 ล้ำนบำท 
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ลักษณะกำรประกอบธุรกิจแยกตำมกลุ่มธุรกิจ 

1. ธุรกิจลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  
1.1    ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

GRAND UNITY เป็นผู้ลงทุนและพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยัแนวสงู (คอนโดมิเนียม) ในท ำเลชุมชนใกล้ส่ิง
อ ำนวยควำมสะดวกและเส้นทำงคมนำคมรอบโครงกำร ภำยใต้แบรนด์ “คอนโด ยู”  “ยู ดีไลท์”  “ยู ดีไลท์ เรสซิเดนซ์” โดยในปี 
2561 – 2563 GRAND UNITY เปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้แบรนด์ใหม่ ได้แก่ “เซียล่ำ (CIELA)” “เดอ ลำพีส (De 
LAPIS)” “แมสซำรีน (MAZARINE)” “อนิล (ANIL)” “คำร่ำ (KARA)”และ“เดนิม” (DENIM) ซึ่งมุ่งเน้นที่ตัง้โครงกำรในท ำเลติด
หรืออยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ ภำยใต้แนวคิด “Simply Makes Sense.” สร้ำงสรรค์พืน้ท่ีพกัอำศยัในห้องชดุให้ตอบสนองกบัทกุไลฟ์
สไตล ์เพื่อขยำยผลิตภณัฑ์ของ GRAND UNITY ให้ครอบคลมุตลำดและกลุ่มลกูค้ำทกุระดบั 
 

ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2563 GRAND UNITY มีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงเปิดขำยทัง้หมด 11 โครงกำร สรุปดงันี ้ 

ช่ือโครงกำร ท่ีตัง้ 
ขนำด
ท่ีดิน 
(ไร่) 

วันท่ีเปิด
ขำย 

จ ำนวน
หน่วย 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนะ 
กำร

ก่อสร้ำง 

ยอดขำย 
(%) 

ยอดโอน
กรรมสิทธิ์ 

(%) 
ย ูดีไลท์ รัตนำธิ
เบศร์ 

ถนนรัตนำธิเบศร์ 
ซอย 1 

5-1-10 ธันวำคม 
2555 

981 2,023 สร้ำงเสร็จ 99   98 

คอนโด ยู  
เกษตร-นวมินทร์ 

ถนนเกษตร- 
นวมินทร์  

ลำดพร้ำว วงัหิน 

4-3-11 กมุภำพนัธ์ 
2560 

445 790 สร้ำงเสร็จ  66  66  

เซียล่ำ ศรีปทมุ ถนนพหลโยธิน  
ติดสถำนี BTS  
ศรีปทมุ 

6-1-17 มีนำคม 
2561 

903 
 

2,752 สร้ำงเสร็จ 95  94  

เดอ ลำพีส  
จรัญสนิทวงศ์ 81 

ถนนจรัญสนิทวงค์ 
ซอย 81 ใกล้สถำนี 

MRT บำงพลดั  

3-1-3 พฤษภำคม 
2561 

636 1,805 สร้ำงเสร็จ 51   45  

แมสซำรีน รัชโยธิน  ถนนพหลโยธิน  
ติดสถำนี BTS 
รัชโยธิน  

3-3-46 ตลุำคม 
2561 

474 2,693 สร้ำงเสร็จ  36   27 

เดอะ ไพรเวท  
เรสซิเดนซ์ รำชด ำริ 

ถนนสำรสิน ซอย2 
ลมุพิน ี

3,304.32 
ตร.วำ 

เมษำยน 
2562 

29 590 ปรับปรุง 
แล้วเสร็จ 

17  12 

อนิล สำทร 12 ซอยสาทร 12  
ถนนสาทรเหนือ  
ติดสถำนี BTS 
ศกึษำวทิยำ  

1-2-35 มิถนุำยน  
2562 

221 3,409 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

35  -  

คำร่ำ  
อำรีย์ - พระรำม 6 

ถนนพระราม 6 
ซอย 41 

0-1-84 มิถนุำยน 
2562  

28 281 สร้ำงเสร็จ  11 9  

เซียล่ำ  
จรัญสนิทวงศ์ 13  

ปำกซอยจรัญสนิท
วงศ์ 13 ใกล้สถำนี 

MRT จรัญฯ 13 

1-3-96 
 

มิถนุำยน  
2562 

360 1,231 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

15  -  

เดนิม จตจุกัร ถนนวิภำวด-ีรังสิต 
ซอย 3 ใกล้สถำนี 

BTS หมอชิต 

9-1-23 พฤศจิกำยน 
2562 

1,817 5,053 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

20 - 

เซียล่ำ เจริญนคร ถนนสมเด็จ
เจ้ำพระยำ 

ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ
สำยสีทอง 

1-0-15 มีนำคม 
2563 

105 425 อยู่
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

22 - 
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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 
โดยปี 2561 - 2562 GRAND UNITY เปิดตวัโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบั Premium Economy ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “เซียล่ำ” และ 
“เดอ ลำพีส” โครงกำรคอนโดมิเนียมระดับ Premium ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “แมสซำรีน” และ “คำร่ำ” และระดับ Super Luxury 
ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “อนิล” ส ำหรับรอบปีบัญชี 2563 GRAND UNITY เปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมระดับ Economy และ 
Budget ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “เดนิม”  

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 กำรรักษำคุณภำพโครงกำรและกำรบริกำรหลงักำรขำย : GRAND UNITY มุ่งมัน่ที่จะส่งมอบโครงกำรคอนโดมิเนียม
คุณภำพ ด้วยกำรควบคุมคุณภำพงำนก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมในทุกโครงกำรให้มีคุณภำพได้มำตรฐำนกำรก่อสร้ำงและ
เป็นไปตำมแบบก่อสร้ำงที่ก ำหนดอย่ำงเคร่งครัด ด้วยกำรเลือกใช้บริษัทผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญภำยใต้
กำรควบคุมดูแลอย่ำงใกล้ชิดโดยบริษัทวิศวกรที่ปรึกษำร่วมกับฝ่ำยก่อสร้ำงของ  GRAND UNITY  รวมทัง้ไม่หยุดนิ่งในกำรน ำ
นวตักรรมหรือเทคโนโลยีด้ำนกำรก่อสร้ำง วสัดุกำรก่อสร้ำง เฟอร์นิเจอร์ส่ิงตกแต่ง และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟ้ำใหม่ๆ เข้ำมำใช้ใน
กำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY เพื่อประโยชน์สงูสดุต่อกำรอยู่อำศยั และเพิ่มคุณค่ำ ควำมโดดเด่นของ
โครงกำร เพื่อดงึดดูควำมสนใจของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยและเพิ่มแต้มต่อในกำรแข่งขนัส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND 
UNITY เช่น วัสดุกำรก่อสร้ำงและอุปกรณ์ที่ช่วยระบำยควำมร้อนและประหยัดพลังงำน เฟอร์นิเจอร์ที่ผลิตจำกวัสดุคุณภำพ
ปลอดภยัจำกเชือ้รำ ห้องน ำ้ส ำเร็จรูปเพื่อลดระยะเวลำและมลภำวะด้ำนฝุ่ นละอองและขยะในกำรก่อสร้ำง เป็นต้น  

 นอกจำกนี ้GRAND UNITY มีบริกำรหลงักำรขำยในหลำยด้ำน เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกและสร้ำงควำมมัน่ใจ
ให้แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชุดของ GRAND UNITY เช่น กำรก ำหนดระยะเวลำรับประกันห้องชุดนบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด
ให้แก่ลูกค้ำ กำรมีทีมซ่อมบ ำรุงที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญซึ่งพร้อมให้บริกำรแก่เจ้ำของร่วมและผู้พักอำศยัทุกโครงกำร  
กำรอ ำนวยควำมสะดวกในกำรติดต่อขอสินเชื่อที่อยู่อำศยักบัสถำบนักำรเงินต่ำงๆ ให้แก่ลกูค้ำที่จองซือ้ห้องชดุ เป็นต้น ตลอดจน
ให้ควำมส ำคัญกับกำรสร้ำงควำมสัมพันธ์ที่ดีกับเจ้ำของร่วมและผู้ พักอำศัยผ่ำนกิจกรรมสำนควำมสัมพันธ์ (Customer 
Relationship Management : “CRM”) ในรูปแบบต่ำงๆ ที่เป็นประโยชน์และส่งเสริมให้เกิดควำมสมัพนัธ์ที่ดีทัง้ระหว่ำงเจ้ำของร่วม
และผู้พกัอำศยักบั GRAND UNITY และระหว่ำงเจ้ำของร่วมและผู้พกัอำศยัในโครงกำรเพื่อสร้ำงบรรยำกำศกำรอยู่อำศยัร่วมกนัที่ดี 
รวมทัง้ พัฒนำช่องทำงกำรติดต่อส่ือสำรระหว่ำงเจ้ำของร่วมและผู้พักอำศัยกับ GRAND UNITY ผ่ำนส่ือออนไลน์และ Mobile 
Application เพื่อเพิ่มควำมสะดวกรวดเร็วในกำรแจ้งข้อมลูข่ำวสำรจำกนิติบคุคล กำรแจ้งกิจกรรม CRM และสิทธิพิเศษต่ำงๆ  
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 GRAND UNITY ได้ส ำรวจควำมพึงพอใจของลกูค้ำที่มีต่อสินค้ำและงำนบริกำรของตนเป็นประจ ำทุกปี เพื่อน ำ
ผลส ำรวจมำพฒันำคุณภำพสินค้ำและงำนบริกำรได้อย่ำงตรงจดุ ทัง้นี ้ผลส ำรวจควำมพึงพอใจที่ด ำเนินกำรในช่วงเดือนตลุำคม 
2562 – เดือนกันยำยน 2563 ด้วยกำรส่งค ำถำม SMS ทำงโทรศัพท์เคล่ือนที่ไปยังลูกค้ำซึ่งได้ติดต่อ GRAND UNITY ผ่ำนช่อง
ทำงกำรส่ือสำรต่ำงๆ ของบริษัท จ ำนวน 30,062 รำย เพื่อสอบถำมถึง (1) ควำมพึงพอใจต่อกำรให้บริกำรของฝ่ำยงำนท่ีลกูค้ำได้
ท ำกำรติดต่อ และ (2) กำรแนะน ำบอกต่อสินค้ำและบริกำรของ GRAND UNITY แก่บคุคลอื่น พบว่ำ ลกูค้ำ 2,412 รำย ซึง่ได้ตอบ
แบบสอบถำมมีควำมพึงพอใจต่อกำรให้บริกำรของฝ่ำยขำย ฝ่ำยโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุ ฝ่ำยซ่อมแซมห้องชดุ และเจ้ำหน้ำที่บริกำร
ลกูค้ำ (Contact Center) อยู่ที่ร้อยละ 86 ร้อยละ 77 ร้อยละ 75 และร้อยละ 87 ตำมล ำดบั  

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 ด้วยกำรสร้ำงห้องชุดตวัอย่ำงเสมือนจริง ณ ส ำนกังำนขำยของแต่ละโครงกำร เพื่อให้ลกูค้ำสัมผัส
รูปแบบและผงักำรจดัวำงห้อง เฟอร์นิเจอร์และวสัดตุกแต่ง รวมถึงบรรยำกำศโครงกำร ซึ่งเป็นปัจจยัหนึ่งที่ช่วยสร้ำงควำมประทบัใจ
และช่วยให้ลกูค้ำสำมำรถตดัสินใจจองซือ้ห้องชุดได้รวดเร็วขึน้ ควบคู่กับกำรท ำโฆษณำประชำสมัพนัธ์โครงกำรคอนโดมิเนียมของ 
GRAND UNITY ผ่ำนส่ือรูปแบบต่ำงๆ อย่ำงหลำกหลำย เช่น ส่ือโทรทศัน์  ส่ือโฆษณำบนรถไฟฟ้ำ  ส่ือออนไลน์ (เช่น เว็บไซต์, Social 
Media, Online Marketing) ป้ำยโฆษณำบริเวณรอบที่ตัง้โครงกำร เป็นต้น เพื่อให้แบรนด์สินค้ำ ข้อมลูโครงกำร และข้อมลูกิจกรรม
ส่งเสริมกำรขำยของ GRAND UNITY เป็นที่รู้จกัและได้รับกำรจดจ ำจำกกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยอย่ำงกว้ำงขวำง  นอกจำกนี ้GRAND 
UNITY พิจำรณำให้มีกำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรขำย หรือกำรท ำกำรตลำดโดยตรง (Direct Marketing) ในบำงช่วงเวลำ เพื่อกระตุ้น
ยอดขำยห้องชุด เช่น จดหมำยเชิญเยี่ยมชมโครงกำร กำรเสนอสิทธิพิเศษต่ำงๆ ในช่วงเปิดขำยโครงกำร (Pre-sale) กำรออกงำน
แสดงสินค้ำในห้ำงสรรพสินค้ำหรืองำนมหกรรมบ้ำนและคอนโด เป็นต้น นอกจำกนี ้ในรอบปีบญัชี 2562 เป็นต้นมำ GRAND UNITY 
เพิ่มช่องทำงกำรขำยห้องชุดผ่ำนระบบ Online Booking เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกแก่ลูกค้ำในยุคปัจจุบันที่ต้องกำรควำมรวดเร็ว 
ควบคู่กบักำรด ำเนินกิจกรรม CRM กบัเจ้ำของร่วมและผู้พกัอำศยั เพื่อสร้ำงควำมเชื่อมัน่และควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบัเจ้ำของร่วมและผู้
พกัอำศยัเดิม ทีอ่ำจเป็นช่องทำงเข้ำถึงกลุ่มลกูค้ำใหม่ๆ ของ GRAND UNITY จำกกำรแนะน ำของเจ้ำของร่วมและผู้พกัอำศยัเดิม  

• 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
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ออกงำนแสดงสินค้ำ เป็นต้น รวมถึงมีช่องทำงกำรจ ำหน่ำยห้องชดุของโครงกำรต่ำงๆ ผ่ำนบริษัทที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ของกลุ่ม
บริษัท อนัได้แก่ CONNEXT และบริษัทที่ปรึกษำด้ำนอสงัหำริมทรัพย์ระดบัสำกล เช่น บริษัท ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกดั เป็นต้น 

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั  
 สภำวะเศรษฐกิจโดยรวม  

 อ้ำงอิงข้อมูลรำยงำน “Outlook Quarter 3/2020” จัดท ำโดย Economic Intelligence Center ธนำคำรไทยพำณิชย์ 
จ ำกดั (มหำชน) (“EIC”) เผยแพร่เมื่อเดือนกนัยำยน 2563 พบว่ำ EIC ปรับลดประมำณกำรเศรษฐกิจไทยปี 2563 ลงเป็นหดตวัร้อย
ละ -7.8 จำกประมำณกำรเมื่อเดือนมิถุนำยน 2563 ที่คำดกำรณ์ว่ำจะหดตวัร้อยละ -7.3 และประมำณกำรก่อนหน้ำที่คำดกำรณ์
ว่ำจะหดตวัร้อยละ -5.6 ตำมแนวโน้มจ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติปี 2563 ที่ลดลงเหลือเพียง 6.7 ล้ำนคน จำกเดิมที่คำดกำรณ์
จ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่ 9.8 ล้ำนคน หรือหดตัวร้อยละ -83.1 เมื่อเทียบกับปี 2562 ตำมนโยบำยภำครัฐที่คำดว่ำจะยงัไม่
เปิดรับนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติให้เข้ำมำในประเทศแบบเป็นกำรทัว่ไปในช่วงที่เหลือของปี 2563 รวมทัง้กำรปรับลดคำดกำรณ์เม็ดเงิน
ช่วยเหลือจำกภำครัฐภำยใต้พระรำชก ำหนดกู้ เงนิ 1 ล้ำนล้ำนบำท ที่จะเข้ำสู่เศรษฐกิจปี 2563 เหลือประมำณ 5 แสนล้ำนบำท จำก
เดิมที่คำดไว้ประมำณ 6 แสนล้ำนบำท ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อควำมสำมำรถในกำรใช้จ่ำยของประชำชนบำงกลุ่ม รวมทัง้ทิศทำงกำร
บริโภคและกำรลงทุนของภำคเอกชน ซึง่ EIC คำดกำรณ์กำรบริโภคและกำรลงทุนของภำคเอกชนในปี 2563 จะปรับลดลงมำอยู่ที่
ร้อยละ -2.3 และร้อยละ -12.6 ซึง่หดตวัมำกกว่ำที่คำดกำรณ์ไว้ก่อนหน้ำที่ร้อยละ -1.8 และร้อยละ -10.7  
 ทัง้นี ้เศรษฐกิจไทยไตรมำส 2 ปี 2563 หดตัวถึงร้อยละ -12.2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ (“YoY”) ซึ่ง
นบัเป็นอตัรำหดตวัสงูสดุในรอบ 22 ปี เนื่องจำกผลกระทบที่รุนแรงและรวดเร็วจำกมำตรกำรปิดเมือง (Lockdown) จำกกำรแพร่
ระบำดของ COVID-19 อย่ำงไรก็ดี ภำยหลงัมีกำรผ่อนคลำยมำตรกำรปิดเมือง กิจกรรมทำงเศรษฐกิจหลำยประเภทได้ปรับตวัดขีึน้ 
เช่น ดชันีกำรบริโภคภำคเอกชน ผลผลิตภำคอุตสำหกรรม อตัรำกำรใช้ก ำลงักำรผลิต ควำมเชื่อมัน่ผู้บริโภคและภำคธุรกิจ และ
มลูค่ำส่งออก ขณะที่ภำคท่องเที่ยวแม้จะเร่ิมเห็นกำรฟืน้ตวัของนกัท่องเที่ยวไทย โดยเฉพำะแหล่งท่องเที่ยวที่ใกล้กรุงเทพ แต่ธุรกิจ
ท่องเที่ยวที่พึ่งพำนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติยงัซบเซำต่อเนื่อง EIC คำดกำรณ์ว่ำกำรฟืน้ตวัของกิจกรรมทำงเศรษฐกิจในคร่ึงปีหลังจะ
เป็นไปแบบช้ำๆ เนื่องจำกยังมีหลำยอุปสรรคกดดัน โดยเฉพำะผลของแผลเป็นทำงเศรษฐกิจ (Scarring Effects) จำกกำรแพร่
ระบำดของ COVID – 19  อันได้แก่ (1) ปัญหำกำรปิดกิจกำร (Bankruptcy) ของธุรกิจที่เพิ่มมำกขึน้ ซึ่งจะส่งผลต่อกำรลงทุน
ภำคเอกชนให้มีแนวโน้มหดตวัในระดับสงูต่อเนื่อง โดยอตัรำกำรปิดกิจกำรในช่วง 7 เดือนแรกของปี 2563 อยู่ที่ร้อยละ 1.68 สงู
กว่ำค่ำเฉล่ียในอดีตตัง้แต่ปี 2548 และ (2) ควำมเปรำะบำงในตลำดแรงงำน ในช่วงไตรมำส 2 ปี 2563 อตัรำว่ำงงำนของไทยอยู่ที่
ร้อยละ 1.95 นบัเป็นอตัรำที่สงูที่สดุในรอบ 11 ปี นอกจำกนี ้รำยได้ของแรงงำนที่ยงัมีงำนท ำมีแนวโน้มหดตวัลงมำก โดยลดลงร้อย
ละ -11.5 YoY เนื่องจำกชัว่โมงกำรท ำงำนท่ีลดลงทัง้งำนเต็มเวลำและงำนโอที ขณะที่มีจ ำนวนแรงงำนที่ต้องหยดุงำนชัว่ครำวเพิ่ม
สูงถึง 2.50 ล้ำนคน ซึ่งหำกระดบักำรปิดกิจกำรและกำรว่ำงงำนเพิ่มขึน้ในระดบัสูงและยืดเยือ้ ย่อมส่งผลกระทบต่อรำยได้ กำร
บริโภค และกำรลงทุน ซึ่งเป็นภำคเศรษฐกิจส ำคญัของประเทศ นอกจำกนี ้ยังต้องค ำนึงถึงพฤติกรรมกำรออมเพื่อรองรับควำม
เส่ียงในอนำคต (Precautionary Saving) ส่วนหนึ่งสะท้อนจำกระดบัเงินฝำกในช่วงไตรมำส 2 ปี 2563 ที่ปรับเพิ่มขึน้อย่ำงชดัเจน
ในทกุขนำดบญัชี หลงักำรระบำดของ COVID – 19 ซึง่แสดงว่ำประชำชนระมดัระวงักำรใช้จ่ำย ส่งผลให้เงินหมนุเวียนในเศรษฐกิจ
ลดลง นอกจำกนี ้เนื่องจำกกำรหดตวัของเศรษฐกิจส่งผลโดยตรงต่อคุณภำพสินเชื่อ ดงันัน้ธนำคำรจึงมีแนวโน้มระมดัระวงัในกำร
ปล่อยสินเชื่อมำกขึน้ มีผลท ำให้กำรบริโภคภำคเอกชนมีข้อจ ำกดัในกำรขยำยตวั 
 กำรส่งออกของไทยในชว่ง 7 เดือนแรกในภำพรวม (หกัทองค ำและกำรส่งกลบัอำวธุไปสหรัฐ) หดตวัที่ร้อยละ -11.1 YoY 
ทัง้นี ้EIC คำดกำรณ์มลูค่ำส่งออกทัง้ปี 2563 หดตวัร้อยละ -10.4 YoY จำกหลำยปัจจยักดดนั เช่น กำรกลบัมำระบำดของ COVID -
19 ที่ส่งผลต่อเศรษฐกิจประเทศคู่ค้ำ ควำมตึงเครียดด้ำนสงครำมกำรค้ำและเทคโนโลยีระหว่ำงจีนและสหรัฐ ซึ่งสินค้ำไทยที่
เก่ียวเนื่องกบัสงครำมกำรค้ำ เช่น สินค้ำขัน้กลำงที่มีสดัส่วนกำรส่งออกไปจีนสงูอำจได้รับผลกระทบ กระแสกำรย้ำยฐำนกำรผลิต
กลับประเทศ (Reshoring of Supply Chains) และภูมิภำคใกล้เคียง (Regionalization) ที่เกิดขึน้ในหลำยประเทศทั่วโลก ซึ่งอำจ
ส่งผลต่อหว่งโซ่อปุทำนของกำรส่งออกไทย โดยเฉพำะสินค้ำขัน้กลำงของไทยที่ส่งออกเพื่อเป็นปัจจยักำรผลิตให้จีน กำรที่สินค้ำไทย 
เช่น ยำงรถยนต์ อำจโดนภำษีต่อต้ำนกำรทุ่มตลำด (Anti – Dumping) จำกนโยบำยของสหรัฐฯ  ควำมเส่ียงที่ไทยจะถูกสหรัฐฯ 
ประกำศเป็นประเทศบิดเบือนค่ำเงิน (Currency Manipulator) ซึง่อำจท ำให้สหรัฐฯ ใช้มำตรกำรกีดกนัทำงกำรค้ำเพิ่มเติมกบัสินค้ำ
ส่งออกที่ส ำคญัของไทยที่ส่งไปสหรัฐฯ เช่น ผลิตภณัฑ์ยำง คอมพิวเตอร์และส่วนประกอบ เคร่ืองใช้ไฟฟ้ำและแผงวงจรไฟฟ้ำ 
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 ด้ำนนโยบำยกำรเงิน หลงัจำกที่ธนำคำรแห่งประเทศไทย (“ธปท.”) ปรับลดอตัรำดอกเบีย้นโยบำยที่อยู่ในระดบัต ่ำสดุ
เป็นประวตัิกำรณ์มำอยู่ที่ระดบัร้อยละ 0.5 รวมทัง้ใช้มำตรกำรต่ำงๆ เพื่อเพิ่มสภำพคล่องและลดค่ำใช้จ่ำยให้แก่ครัวเรือนและธุรกิจ
ที่ได้รับผลกระทบ เช่น มำตรกำรสินเชื่อดอกเบีย้ต ่ำ กำรปรับปรุงโครงสร้ำงหนี ้และกำรพกักำรช ำระหนีช้ัว่ครำว EIC ประเมินว่ำ 
ธปท. จะคงอัตรำดอกเบีย้ที่ระดบัร้อยละ 0.5 ตลอดทัง้ปี 2563 ควบคู่กับกำรใช้มำตรกำรเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพของกำร
ส่งผ่ำนนโยบำยกำรเงินไปยงัเศรษฐกิจจริง รวมทัง้มำตรกำรรับรองปัญหำหนีเ้สียและสินทรัพย์ที่ไม่ก่อให้เกิดรำยได้ที่มีแนวโน้มเร่ง
ตวัขึน้ ในส่วนของค่ำเงินบำท EIC คงมมุมองอตัรำแลกเปล่ียน ณ สิน้ปี 2020 จะอยู่ในช่วง 30.5-31.5 บำทต่อดอลลำร์สหรัฐ ซึ่ง
เป็นทิศทำงแข็งค่ำเล็กน้อยจำกปัจจบุนั 
 ธุรกิจที่อยู่อำศยั   

รำยงำนสถำนกำรณ์ตลำดที่อยู่อำศยักรุงเทพและปริมณฑล คร่ึงแรกของปี 2563 และแนวโน้มปี 2563 จัดท ำโดย
ศูนย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ ธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ (Real Estate Information Center : “REIC”) ระบุว่ำ โครงกำรที่อยู่อำศยั
เปิดขำยใหม่ในชว่งคร่ึงแรกของปี 2563 มีจ ำนวน 126 โครงกำร 26,301 หน่วย มลูค่ำโครงกำรรวม 159,470 ล้ำนบำท ลดลงร้อย
ละ -40.3 ร้อยละ -37.1 และร้อยละ -23.2 YoY ที่มีจ ำนวน 211 โครงกำร 41,837 หน่วย มลูค่ำโครงกำรรวม 207,560 ล้ำนบำท 
เมื่อพิจำรณำแยกตำมประเภทโครงกำรที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่ พบว่ำ โครงกำรบ้ำนจัดสรรมีกำรเปิดขำยใหม่จ ำนวน 97 
โครงกำร 16,218 หน่วย มลูค่ำโครงกำรรวม 88,645 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ -34.5 ร้อยละ -6.1 และร้อยละ -4.4 YoY ทีม่ีจ ำนวน 
148 โครงกำร 17,263 หน่วย มลูค่ำโครงกำรรวม 92,744 ล้ำนบำท ส่วนคอนโดมิเนียมมีกำรเปิดขำยใหม่จ ำนวน 29 โครงกำร 
10,083 หน่วย มลูค่ำโครงกำรรวม 70,825 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ -54.0 ร้อยละ -59.0 และร้อยละ -38.3 YoY ซึ่งมีจ ำนวน 63
โครงกำร 24,574 หน่วย มลูค่ำโครงกำรรวม 114,816 ล้ำนบำท 

ที่อยู่อำศยัสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่ในกรุงเทพและปริมณฑลในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 มีจ ำนวนหน่วย 50,794 
หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.5 YoY ที่มีจ ำนวน 48,595 หน่วย โดยเป็นกำรเพิ่มขึน้ของอำคำรชดุร้อยละ 27.9 YoY ขณะที่ที่อยู่อำศยั
แนวรำบทัง้บ้ำนจดัสรรและบ้ำนที่ประชำชนสร้ำงเอง ลดลงร้อยละ -11.3 YoY ทัง้นี ้ท่ีอยู่อำศยัสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่ในช่วง
คร่ึงแรกของปี 2563 เป็นท่ีอยู่อำศยัแนวรำบ 25,702 หน่วย และอำคำรชดุ 25,092 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 50.6 และร้อยละ 49.4 
ของหน่วยที่อยู่อำศยัสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่ทัง้หมด ทัง้นี ้REIC คำดว่ำที่อยู่อำศยัสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่ในปี 2563 จะมี
จ ำนวนประมำณ 80,563 หน่วย ลดลงร้อยละ -31.7 YoY 

กำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ในปี 2563 คำดกำรณ์ว่ำจะลดลงมำอยู่ที่ 79,408 หน่วย ลดลงร้อยละ -19.2 YoY โดย
โครงกำรอำคำรชุดลดลงถึงร้อยละ -44.4 YoY ขณะที่โครงกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบเพิ่มขึน้ร้อยละ  12.6 YoY แต่คำดกำรณ์
แนวโน้มอตัรำกำรเปิดโครงกำรใหม่ของทัง้ 2 ประเภทจะกลบัเพิ่มขึน้ในปี 2564 โดยที่อยู่อำศยัแนวรำบมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่ำง
ต่อเนื่อง ส ำหรับจ ำนวนหน่วยขำยได้ ณ คร่ึงแรกของปี 2563 มีจ ำนวนหน่วยขำยได้ 53,844 หน่วย รวมมลูค่ำ 227,092 ล้ำนบำท 
และคำดว่ำคร่ึงหลงัปี 2563  จะมีหน่วยขำยได้ใหม่ 36,775 หน่วย รวมมลูค่ำ 163,972 ล้ำนบำท ท ำให้ในปี 2563 คำดว่ำจะมี
หน่วยขำยได้ใหม่  90,619 หน่วย รวมมลูค่ำ 391,064 ล้ำนบำท จ ำนวนยูนิตลดลงร้อยละ -24.9 และมลูค่ำลดลงร้อยละ -26.4 
YoY ซึ่งเป็นผลมำจำกภำวะเศรษฐกิจและควำมมัน่ใจในกำรซือ้ที่อยู่อำศยัลดลง ด้ำนหน่วยเหลือขำยในคร่ึงแรกของปี 2563 มี
จ ำนวน 293,319 หน่วย มีมลูค่ำเหลือขำย 1.32 ล้ำนล้ำนบำท เป็นอำคำรชดุร้อยละ 36.7 และคำดว่ำ ณ สิน้ปี 2563 จะมีหน่วย
เหลือขำยเพิ่มขึน้เป็น 319,528 หน่วย มีมลูค่ำเหลือขำย 1.41 ล้ำนล้ำนบำท โดยเป็นอำคำรชุดร้อยละ 41.1 ซึ่งคำดว่ำหลงัจำก
กำรมำตรกำรกระตุ้นอสงัหำริมทรัพย์ที่รัฐบำลออกมำช่วยเหลือหมดไป หน่วยเหลือขำย ณ สิน้ปี 2564 จะเพิ่มขึน้เป็น 339,294 
หน่วย มีมลูค่ำเหลือขำย 1.52 ล้ำนล้ำนบำท โดยเป็นอำคำรชดุร้อยละ 45.0 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัในกรุงเทพและปริมณฑลในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 มีจ ำนวน 88,336 หน่วย มีมลูค่ำ 
270,435 ล้ำนบำท โดยจ ำนวนหน่วยและมลูค่ำลดลงร้อยละ -6.3 และร้อยละ -5.2 YoY ที่มียอดโอนกรรมสิทธ์ิ 94,298 หน่วย 
และมูลค่ำ 285,348 ล้ำนบำท ทัง้นี  ้มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดมำกท่ีสุด 42,421 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 48.0 ของหน่วยโอน
กรรมสิทธ์ิทัง้หมด รองลงมำเป็นทำวน์เฮ้ำส์ 26,390 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 29.9 บ้ำนเดี่ยว 12,749 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 14.4 
บ้ำนแฝด 3,509 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 4.0 และอำคำรพำณิชย์พกัอำศยั 3,267 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 3.7 ตำมล ำดบั ทัง้นี ้REIC 
คำดว่ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัทัว่ประเทศในปี 2563 จะมีจ ำนวนประมำณ 160,350 หน่วย รวมมลูค่ำ 470,401 ล้ำนบำท 
ซึ่งจ ำนวนลดลงร้อยละ -19.0 และมลูค่ำลดลงร้อยละ -17.5 YoY โดยมีช่วงคำดกำรณ์ของจ ำนวนหน่วยประมำณ 144,315 ถึง 
176,385 หน่วย และมีช่วงคำดกำรณ์มลูค่ำประมำณ 425,161 ถึง 493,451 ล้ำนบำท 
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สินเชื่อที่อยู่อำศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 มีมลูค่ำ 280,037 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ -
10.8 YoY ที่มีมลูค่ำ 314,068 ล้ำนบำท ส ำหรับแนวโน้มสินเชื่อที่อยู่อำศยับคุคลปล่อยใหม่ทัง้ประเทศในปี 2563 ทัง้นี ้REIC คำด
ว่ำจะมีมลูค่ำประมำณ 542,636 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ -15.2 YoY ด้ำนสินเชื่อที่อยู่อำศยับุคคลคงค้ำงทัว่ประเทศ ณ ไตรมำส 2 
ปี 2563 มีมลูค่ำ 4,099,312 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.1 YoY ที่มีมลูค่ำ 3,900,858 ล้ำนบำท ส ำหรับแนวโน้มสินเชื่อที่อยู่อำศยั
บคุคลคงค้ำงทัว่ประเทศ ณ สิน้ปี 2563 REIC คำดว่ำจะมีมลูค่ำประมำณ 4,235,000 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.6 YoY ทีม่ีมลูค่ำ 
4,010,235 ล้ำนบำท  

สถำนกำรณ์รำคำที่ดินเปล่ำก่อนกำรพัฒนำและรำคำที่อยู่อำศัยในช่วงไตรมำส 2 ปี 2563 มีกำรปรับเพิ่มขึน้ทุก
ประเภทเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ ทัง้นี ้ดชันีรำคำที่ดินเปล่ำก่อนกำรพฒันำในพืน้ท่ีกรุงเทพและปริมณฑลในไตร
มำส 2 ปี 2563 มีค่ำดชันีเท่ำกับ 308.6 จุด เพิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำร้อยละ 30.3 YoY ที่มีค่ำดชันีเท่ำกับ 236.9 
จุด และปรับเพิ่มขึน้จำกไตรมำส 1 ปี 2563 ร้อยละ 5.2 เนื่องจำกรำคำที่ดินที่ปรับขึน้ส่วนใหญ่เป็นท ำเลที่ดินบริเวณปลำยสำย
รถไฟฟ้ำที่เป็นส่วนต่อขยำยและมีแผนจะก่อสร้ำงซึง่ยงัมีฐำนรำคำต ่ำ จึงท ำให้อตัรำกำรขยำยตวัของรำคำที่ดินเพิ่มขึน้มำก ด้ำน
ดชันีรำคำห้องชดุใหม่ที่อยู่ระหว่ำงกำรขำยในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล 2 จงัหวดั ได้แก่ นนทบรีุและสมทุรปรำกำร ในไตรมำส 2 ปี 
2563 มีค่ำดชันีเท่ำกบั 153.2 จดุ เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.8 YoY แต่ปรับตวัลดลงจำกไตรมำส 1 ปี 2563 ร้อยละ -0.1 โดยเป็นกำรปรับตวั
ลดลงจำกไตรมำสก่อนหน้ำเป็นไตรมำสที่สอง ซึง่เป็นผลจำกกำรแข่งขนัจดัรำยกำรส่งเสริมกำรขำย โดยเฉพำะกำรให้ส่วนลดเงนิ
สดเพื่อเร่งระบำยหน่วยสร้ำงเสร็จเหลือขำยของผู้ประกอบกำร  

 ศูนย์วิจยัธนำคำร กรุงศรีอยุธยำ จ ำกัด (มหำชน) (“ศูนย์วิจยัธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ”) คำดกำรณ์แนวโน้มธุรกิจที่อยู่
อำศัยในกรุงเทพและในปริมณฑลปี 2563 – 2565 ว่ำ ในปี 2563 จะหดตัวรุนแรง โดยปัจจัยที่กระทบกำรตัดสินใจซือ้ของ
ผู้บริโภคและควำมเชื่อมัน่ในกำรลงทุนของผู้ประกอบกำรมำจำก (1) ก ำลงัซือ้ในประเทศและชำวต่ำงชำติมีแนวโน้มซบเซำมำก 
จำกกำรหดตวัของเศรษฐกิจที่รุนแรงทีส่ดุในรอบ 22 ปี เป็นผลจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 กำรลงทนุโครงสร้ำงพืน้ฐำนที่
ล่ำช้ำ และภำวะภยัแล้ง (2) กำรเพิ่มควำมเข้มงวดในกำรขยำยสินเชื่อของสถำบนักำรเงินและมำตรกำรก ำกับดแูลสินเชื่อเพื่อที่
อยู่อำศยัใหม่ (“เกณฑ์ LTV1”)  ยงัคงเข้มงวดในสญัญำที่ 2 ขึน้ไป และ (3) อุปทำนคงค้ำงสะสมอยู่ในระดบัสงูในหลำยพืน้ที่ ท ำ
ให้ระยะเวลำในกำรขำยหมด (Timetogo) นำนขึน้ ส ำหรับปี 2564-2565 ตลำดที่อยู่อำศยัมีแนวโน้มกระเตือ้งขึน้ ปัจจยัสนบัสนนุ
จำกเศรษฐกิจที่คำดว่ำจะทยอยฟืน้ตวั กำรเร่งเดินหน้ำโครงกำรเมกะโปรเจ็กต์และกำรลงทุนใน Eastern Economic Corridor 
(EEC) ตลอดจนควำมต้องกำรที่อยู่อำศยัจำกชำวต่ำงชำติ (Expatriates) ที่เข้ำมำลงทุนหรือท ำงำนในไทย ส่งผลให้กำรเปิดตวั
โครงกำรใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ียร้อยละ 5.0 ซึ่งส่วนใหญ่คำดว่ำจะเป็นโครงกำรจำกผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ที่มีฐำนเงินทนุ
แข็งแกร่ง โดยคอนโดมิเนียมจะเป็นกลุ่มหลกัในกำรขบัเคล่ือนตลำด อย่ำงไรก็ตำม ผู้ประกอบกำรมีแนวโน้มเพิ่มสดัส่วนโครงกำร
บ้ำนแนวรำบมำกขึน้ เพื่อรักษำอตัรำก ำไรของธุรกิจ เนื่องจำกมีกำรรับรู้รำยได้เร็วกว่ำ (ประมำณ 3 -6 เดือน) และส่วนใหญ่เป็น
ควำมต้องกำรซือ้เพื่ออยู่อำศยัอย่ำงแท้จริง (Real demand) รวมถึงกำรเร่งระบำยสต๊อกบ้ำนคงค้ำง โดยเฉพำะกลุ่มรำคำต ่ำกว่ำ 
3.00 ล้ำนบำท ซึง่มีอปุทำนคงค้ำงสงูถึงร้อยละ 50 ของจ ำนวนที่อยู่อำศยัคงค้ำงทัง้หมด  
 

(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

 
1 หลกัเกณฑ์กำรก ำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศยัใหม่ ซึ่งมีผลบงัคบัใช้เดือนเมษำยน 2562 เป็นกำรก ำหนดอตัรำส่วนสินเชื่อต่อมูลค่ำหลกัประกัน 
(Loan to Value : LTV) โดย (1) สญัญำกู้ที่อยู่อำศยัหลงัแรก และรำคำไม่เกิน 10 ล้ำนบำท ใช้เกณฑ์เดิม (2) ผู้ที่ผ่อนที่อยู่อำศยัพร้อมกนั 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 



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)          แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2563 
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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
มีชื่อเสียงเป็นท่ีน่ำเชื่อถือ จ ำนวนประมำณ 3 - 5 รำย ยื่นข้อเสนอรำคำสินค้ำและงำนบริกำรที่เก่ียวข้อง เพื่อให้ GRAND UNITY 
พิจำรณำอนมุตัิผู้จดัหำสินค้ำหรือบริกำรท่ีมีควำมเหมำะสม 

• กำรพฒันำโครงกำร 
ภำยหลงัจำกได้รับอนุมตัิให้ซือ้ที่ดินและพฒันำโครงกำรจำกคณะกรรมกำรบริหำรของ UV  GRAND UNITY จะน ำ

ผลวิเครำะห์สภำวะตลำด กำรแข่งขัน พฤติกรรมและควำมต้องกำรของผู้บริโภคในพืน้ที่ตัง้โครงกำร มำก ำหนดแนวคิดและ
รูปแบบกำรพฒันำโครงกำรในรำยละเอียด รวมทัง้ก ำหนดรำคำขำยให้เหมำะสมกับรูปแบบโครงกำรและกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
จำกนัน้จะด ำเนินกำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (Environmental Impact Assessment : “EIA”) เพื่อขอ
อนมุตัิจำกหน่วยงำนภำครัฐที่เก่ียวข้อง (เฉพำะกรณีโครงกำรมีจ ำนวนห้องพกั 80 ห้องขึน้ไป หรือมีพืน้ท่ีใช้สอย ตัง้แต่ 4,000 ตร.
ม.ขึน้ไป) โดย GRAND UNITY จะเปิดกำรขำยห้องชุดและเร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำง ภำยหลงัจำกที่รำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบ
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 จะมีพนักงำนฝ่ำยซ่อมหลังโอน (Home Friendly) เพื่อให้บริกำรแก่เจ้ำของร่วมและผู้พักอำศัยที่เข้ำพกั
อำศยัในโครงกำร 

• 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 
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(ง) งำนท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2563  GRAND UNITY มีโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงเปิดกำรขำย จ ำนวน 11 โครงกำร โดยมีจ ำนวนห้อง

ท่ีได้รับกำรจองและอยู่ระหว่ำงรอโอนกรรมสิทธ์ิ รวมจ ำนวน 581 ยนูิต คิดเป็นมลูค่ำขำยทัง้สิน้ 2,926 ล้ำนบำท 
 

1.2  ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำ  
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

กลุ่มบริษัทโดย LRK และ LRKP ได้ลงทนุและพฒันำอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ ได้แก่  
o อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ตัง้อยู่บนหัวมมุถนนวิทยุ - เพลินจิต ซึ่งเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ CBD สำมำรถ

เข้ำถึงอำคำรได้โดยทำงเชื่อมจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีเพลินจิต โดยเป็นอำคำรส ำนกังำนเกรด A จ ำนวน 22 ชัน้ และเป็น
อำคำรส ำนักงำนแห่งแรกที่ได้รับกำรรับรอง LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของสภำอำคำรเขียว
แห่งสหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building Council) ระดับ Platinum ทัง้นี ้เมื่อเดือนมีนำคม 2559 LRK ท ำสัญญำให้เช่ำพืน้ที่
อำคำรส ำนกังำน ส่ิงปลกูสร้ำง และงำนระบบของอำคำร ระยะเวลำเช่ำประมำณ 26 ปี ให้แก่ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (“GVREIT”) 

o อำคำรส ำนกังำน จ ำนวน 13 ชัน้ ตัง้อยู่บริเวณทองหล่อซอย 4 บนพืน้ที ่3 – 1 – 70 ไร่ มลูค่ำกำรลงทนุประมำณ 1,400 
ล้ำนบำท ปัจจบุนัอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำรและคำดว่ำจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จเพื่อเปิดให้บริกำรภำยในปี 2566 
 

1.3 ธุรกิจโรงแรม  
(ก) ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 

กลุ่มบริษัทโดย LRKD ได้ลงทุนและพฒันำโรงแรมโมเดน่ำ บำย เฟรเซอร์ บุรีรัมย์ จ ำนวน 302 ห้องพกั (เฟสที่ 1 จ ำนวน 
152 ห้องพกั และเฟสที่สอง จ ำนวน 150 ห้องพกั) พร้อมส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ตัง้อยู่ใกล้สนำมฟุตบอล Chang ARENA และ
สนำมแข่งรถ Chang INTERNATIONAL CIRCUIT จงัหวดับรีุรัมย์ บริหำรโครงกำรโดยกลุ่มเฟรเซอร์ 

 

(ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด 

o กลยุทธ์ด้ำนท ำลที่ตัง้ : กลุ่มบริษัทให้ควำมส ำคญักับกำรเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำร โดยโครงกำรตัง้อยู่บริเวณย่ำน
ธุรกิจหรือใจกลำงชมุชนเมืองที่แวดล้อมด้วยส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก สำมำรถเดินทำงเข้ำออกโครงกำรได้โดยสะดวก  

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 
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• 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 ำนกังำนในกรุงเทพ ไตรมำส 2 ปี 2563 อ้ำงอิงข้อมลูจำกบทวิจยัของบริษัท ซีบีอำร์อี ประเทศ
ไทย จ ำกดั (“CBRE”) ซึง่เผยแพร่เมื่อเดือนกันยำยน 2563 พบว่ำ ช่วงไตรมำส 2 ธุรกิจอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพได้รับผลกระทบ
จำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 เพิ่มขึน้ เนื่องจำกบริษัทส่วนใหญ่เปล่ียนรูปแบบกำรท ำงำนเป็นกำรปฏิบตัิงำนท่ีบ้ำน (Work 
from Home) เมื่อรัฐบำลได้ประกำศมำตรกำรปิดเมือง (Lock Down) มำตรกำรเคอร์ฟิวในช่วงเวลำกลำงคืน และมำตรกำร Social 
Distancing  ประกอบกับภำคธุรกิจควบคุมค่ำใช้จ่ำยทำงธุรกิจในช่วงที่ตลำดยงัไม่มีสญัญำณที่ชดัเจนว่ำจะกลบัเข้ำสู่ภำวะปกติ
ได้เมื่อใด โดยผู้ เช่ำรำยใหญ่บำงรำยได้ลดพืน้ท่ีเช่ำส ำนกังำน ภำยหลงัปรับกลยุทธ์ให้บำงฝ่ำยงำนปฏิบัติงำนท่ีบ้ำนจนกว่ำตลำด
จะฟืน้ตวั  
  อุปทำนพืน้ที่ส ำนักงำนให้เช่ำในไตรมำส 2 ปี 2563 มีจ ำนวน 9.15 ล้ำนตร.ม. เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.6 จำกไตรมำสก่อน
หน้ำที่มีพืน้ที่ส ำนกังำนให้เช่ำรวม 9.09 ล้ำนตร.ม. เนื่องจำกมีอำคำรส ำนกังำนเกรด B นอกศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) สร้ำงเสร็จใหม่
และเปิดให้บริกำร 7 แห่ง รวมพืน้ที่เช่ำประมำณ 134,800 ตร.ม.ในไตรมำส 2 และในช่วงปลำยปี 2563 จะมีอำคำรส ำนกังำนเกรด 
B นอก CBD ก่อสร้ำงเสร็จและเปิดให้บริกำรเพิ่มอีก 7 แห่ง รวมพืน้ที่เช่ำประมำณ 90,100 ตร.ม. นอกจำกนี ้ยงัมีอำคำรส ำนกังำน
ที่อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำง พืน้ที่เช่ำรวมประมำณ 1.1 ล้ำนตร.ม. ซึง่คำดว่ำจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จในช่วงไตรมำส 3 ปี 2563 - 2566  
  อปุสงค์พืน้ที่ส ำนกังำนให้เช่ำในไตรมำส 2 ปี 2563 มีควำมต้องกำรเช่ำพืน้ท่ี (net take-up) รวม 16,805 ตร.ม. ลดลง
ร้อยละ 23.4 จำกไตรมำสก่อนหน้ำและลดลงร้อยละ 68.0 YoY เนื่องจำกผู้ เช่ำพืน้ที่ส ำนักงำนขนำดใหญ่ชะลอกำรย้ำยไปยัง
อำคำรส ำนกังำนสร้ำงเสร็จใหม่ และกำรลดพืน้ท่ีเช่ำของผู้ เช่ำเดิมจำกผลกระทบของกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 และกำรหด
ตวัของเศรษฐกิจ ส่งผลให้ในไตรมำส 2 มีพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนถูกเช่ำรวม 8.38 ล้ำนตร.ม. อตัรำพืน้ท่ีซึ่งไม่มีผู้ เช่ำ (Vacant rate) 
อยู่ที่ร้อยละ 8.4 เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.5 จำกไตรมำสก่อนหน้ำ และเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.6 YoY ทัง้นี ้CBRE คำดว่ำ ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ที่
ในปี 2563 – 2564 จะเฉล่ียอยู่ที่ 100,000 ตร.ม./ปี ลดลงคร่ึงหนึ่งจำกช่วงเวลำปกติ ส่งผลให้อัตรำพืน้ที่ซึ่งไม่มีผู้ เช่ำในปี 2565 
เพิ่มสงูขึน้มำอยู่ที่ร้อยละ 13 เนื่องจำกคำดว่ำในปี 2565 จะมีอำคำรส ำนกังำนก่อสร้ำงเสร็จและเปิดให้บริกำรในช่วงเวลำดงักล่ำว
อีก 1.1 ล้ำนตร.ม. และอีก 1.2 ล้ำนตร.ม.ที่อยู่ระหว่ำงวำงแผนกำรก่อสร้ำง 
  ค่ำเช่ำเฉล่ียส ำหรับพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนเกรด A ในย่าน CBD คงที่อยู่ที่ 1,100 บำท/ ตร.ม./ เดือน ซึ่งเป็นครัง้แรก
นับแต่ปี 2553 ที่ค่ำเช่ำไม่มีกำรปรับตัวเพิ่มขึน้จำกไตรมำสก่อนหน้ำ ขณะที่ค่ำเช่ำเฉล่ียส ำหรับพืน้ที่อำคำรส ำนักงำนระดับ
รองลงมำในท ำเลอื่น พบว่ำค่ำเช่ำปรับเพิ่มขึน้จำกไตรมำสก่อนหน้ำต ่ำกว่ำร้อยละ 1  
 ธุรกิจโรงแรม  
  ภำพรวมธุรกิจโรงแรมในไตรมำส 2 ปี 2563 อ้ำงอิงข้อมลูจำกบทวิจยัของ CBRE ซึ่งเผยแพร่เมื่อเดือนกนัยำยน 2563 
พบว่ำ อุตสำหกรรมท่องเที่ยวได้รับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ทั่วโลก โดยจ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่
เดินทำงมำยงัประเทศไทยในไตรมำส 1 ปี 2563 ลดลงร้อยละ 38.0 YoY จำกจ ำนวน 10.8 ล้ำนคน มำอยู่ที่ 6.7 ล้ำนคน และใน  
ไตรมำส 2 ไม่มีนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติเดินทำงมำยงัประเทศไทย เนื่องจำกข้อจ ำกดัของเที่ยวบินระหว่ำงประเทศมำยงัประเทศไทยที่
มีผลตัง้แต่วนัท่ี 3 เมษำยน - 30 มิถุนำยน 2563 ส่งผลให้จ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติที่เดินทำงมำยงัประเทศไทยในช่วงคร่ึงแรก
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ของปี 2563 มีจ ำนวน 6.7 ล้ำนคน ลดลงร้อยละ 66.2 YoY ที่มีจ ำนวน 19.8 ล้ำนคน ส ำหรับจ ำนวนนกัท่องเที่ยวชำวจีนซึง่เป็นกลุม่
นกัท่องเที่ยวรำยใหญ่ของประเทศไทย มีจ ำนวน 1.2 ล้ำนคน ลดลงร้อยละ 77.9 YoY ที่มีจ ำนวน 5.6 ล้ำนคน 
  อตัรำเข้ำพกั (Occupancy Rate) ของโรงแรมในกรุงเทพ ช่วงไตรมำส 1 ปี 2563 อยู่ที่ร้อยละ 54.7 ลดลงร้อยละ 29.0 
YoY และไตรมำส 2 อตัรำเข้ำพกัอยู่ที่ร้อยละ 12.6 ลดลงร้อยละ 59.9 YoY โดยอตัรำเข้ำพกัลดลงต ่ำสดุในช่วงเดือนเมษำยน 2563 
อยู่ที่ร้อยละ 9.9 เนื่องจำกกิจกรรมส่วนใหญ่ถกูระงบัจำกมำตรกำรปิดเมืองและข้อจ ำกดัจำกสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของ COVID - 
19 ส ำหรับรำคำขำยห้องพกัต่อวนัโดยเฉล่ีย (Average Daily Rate : ADR) ไตรมำส 2 ลดลงร้อยละ 24.3 YoY จำก 3,257 บำท
ต่อคืน ในปี 2562 มำอยู่ที่  2,465 บำทต่อคืน ในปี 2563 ส ำหรับรำยได้เฉล่ียต่อห้องพัก (Revenue per Available Room: 
RevPAR) ลดลงร้อยละ 86.8 YoY จำก 2,365 บำท มำอยู่ที่ 312 บำท  
   ไตรมำส 1 ปี 2563 มีโรงแรมเปิดใหม่ในย่ำนเมืองของกรุงเทพ จ ำนวน 6 แห่ง รวม 1,165 ห้อง และไตรมำส 2 มีโรงแรม
เปิดใหม่ 1 แห่ง จ ำนวน 263 ห้องพกั ส่งผลให้อุปทำนห้องพกัโรงแรมในกรุงเทพ มีจ ำนวนรวม 49,822 ห้อง เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.9 YoY 
ทัง้นี ้บริเวณเพลินจิตและสขุุมวิทยงัเป็นท ำเลที่ได้รับควำมนิยมมำกที่สดุ โดยมีจ ำนวนห้องพกัร้อยละ 48 ของจ ำนวนห้องพกัโรงแรม
ทัง้หมดในกรุงเทพ รองลงมำได้แก่ สีลมและสำทร ร้อยละ 16 ลุมพินีและสยำม ร้อยละ 15  ริมแม่น ำ้ ร้อยละ 11 บริเวณรอบของ
ศูนย์กลำงธุรกิจ ร้อยละ 9 และย่ำนเมืองเก่ำ ร้อยละ 1 ทัง้นี ้ภำยในปี 2566 คำดว่ำจะมีโรงแรมเปิดใหม่ในย่ำนเมืองของกรุงเทพ 
10,425 ห้อง ส่งผลให้อปุทำนห้องพกัโรงแรมในกรุงเทพเพิ่มขึน้ร้อยละ 20.9 มำอยู่ที่ 60,247 ห้อง 
 

(ค) กำรจดัหำผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
• กำรจดัหำที่ดิน 

กลุ่มบริษัทมีนโยบำยสรรหำที่ดินในย่ำนธุรกิจหรือใจกลำงชมุชนเมืองที่มีกำรคมนำคมสะดวก โดยที่ดินต้องมีขนำด
ใหญ่เพียงพอในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์เพื่อให้เช่ำ ทัง้นี ้ฝ่ำยบริหำรให้ควำมส ำคญัในกำรสรรหำที่ดิน 
โดยจะเข้ำดูที่ดินในกำรพฒันำด้วยตนเอง และท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำโครงกำรทัง้ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกฎหมำย 
และด้ำนกำรตลำดอย่ำงละเอียด ก่อนน ำเสนอให้คณะกรรมกำรบริหำรและ/หรือคณะกรรมกำรบริษัทพิจำรณำอนุมตัิซือ้หรือเช่ำ
ที่ดินต่อไป ทัง้นี ้กำรเช่ำที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำร กลุ่มบริษัทจะท ำสญัญำกำรเช่ำที่ดินระยะยำวและอำจมีเงื่อนไขให้สิทธ์ิในกำร
เช่ำต่ออำยสุญัญำ  

• กำรจดัหำวสัดก่อสร้ำง  
 กลุ่มบริษัทก ำหนดให้ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงเป็นผู้ รับผิดชอบในกำรจดัหำวสัดุหลกัที่ใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำร เช่น เหล็ก 
ปนู อิฐ หิน ทรำย เป็นต้น โดยค่ำวสัดกุ่อสร้ำงดงักล่ำวรวมอยู่ในค่ำจ้ำงตำมสัญญำก่อสร้ำง ซึ่งจะก ำหนดคณุลกัษณะและรำคำ
ที่แน่นอนของวสัดกุ่อสร้ำงหลกัไว้ในสญัญำก่อสร้ำง เพื่อควบคมุคณุภำพวสัดกุ่อสร้ำงของโครงกำรให้เป็นไปตำมที่แบบท่ีก ำหนด 
และลดควำมเส่ียงไม่ให้โครงกำรได้รับผลกระทบจำกรำคำวสัดกุ่อสร้ำงที่อำจเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงปัญหำที่เกิดจำกวสัดกุ่อสร้ำงขำด
แคลนในระหว่ำงก่อสร้ำง อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบริษัทจะเป็นผู้จดัหำวสัดอุปุกรณ์ก่อสร้ำงและตกแต่งบำงประเภทท่ีมีรำคำต่อหนว่ยสงู 
หรือมีลกัษณะเฉพำะ หรือสำมำรถนบัจ ำนวนได้แน่นอนด้วยตนเอง เช่น ลิฟต์ เฟอร์นิเจอร์ ระบบจอดรถอตัโนมตัิ ระบบควำม
ปลอดภัยและกล้องวงจรปิด เป็นต้น โดยแจ้งให้ผู้จัดหำสินค้ำหรือบริกำร (Supplier) ที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญและมี
ชื่อเสียงเป็นที่น่ำเชื่อถือ จ ำนวนประมำณ 3 -  5 รำย ยื่นข้อเสนอรำคำสินค้ำและงำนบริกำรที่เก่ียวข้อง เพื่อพิจำรณำอนุมตัิผู้
จดัหำสินค้ำหรือบริกำรท่ีมีควำมเหมำะสม 

• 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 
กลุ่มบริษัทมีกำรออกแบบพฒันำระบบสำธำรณูปโภคที่เหมำะสมในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ให้เช่ำทุก

แห่ง เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมโครงกำร รวมทัง้ให้ควำมส ำคัญต่อกำรออกแบบและก่อสร้ำงอำคำรเพื่อกำรอนุรักษ์
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พลงังำนเป็นไปตำมมำตรฐำนสำกลระดบัโลก LEED Certificated (Leadership in Energy and Environment Design) ของสภำ
อำคำรเขียวแห่งสหรัฐอเมริกำ (U.S. Green Building Council) เช่น กำรควบคมุระดบัก๊ำซคำร์บอนไดออกไซด์ กำรหมนุเวียนของ
ระบบท ำควำมเย็นโดยใช้น ำ้เย็นไม่มีสำรเคมี กำรใช้หลอดฟลอูอเรสเซนต์ชนิดประหยดัไฟ T5 ภำยในอำคำร นอกจำกนี ้ได้มีกำร
ว่ำจ้ำงที่ปรึกษำเพื่อจดัท ำรำยงำน EIA เสนอในขัน้ตอนของกำรขออนญุำตก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย และด ำเนินกำรมำตรกำร
เพื่อลดผลกระทบจำกงำนก่อสร้ำงต่อชมุชนโดยรอบโครงกำรตำมที่ระบไุว้ในรำยงำน EIA  
 

 (ง) งำนท่ียงัไม่ส่งมอบ  
 LRKP อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำงอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ตัง้อยู่บริเวณทองหล่อซอย 4 คำดว่ำจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จเพื่อเปิด
ให้บริกำรภำยในปี 2566 
 

2. ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ 
2.1.  ธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบควบคุมควำมปลอดภัย ระบบเข้ำออกอำคำร ระบบควบคุมและจัดกำรอำคำร

อัตโนมัติ  
(ก)  ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
  FS เป็นผู้พัฒนำและน ำเสนอโซลูชั่นระบบควำมปลอดภัยที่ทันสมัย (Smart Security Solution) ส ำหรับอำคำร โดย
โซลชูัน่ดงักล่ำวเชื่อมตอ่อปุกรณ์และระบบควบคมุตำ่งๆ ภำยในอำคำร เช่น ระบบควบคมุกำรเข้ำออกโครงกำร อำคำร ลิฟต์ และ
ที่จอดรถ ระบบกัน้ทำงเข้ำออก (Turnstile/ Flap Gate) กล้องวงจรปิดและระบบควำมปลอดภัยอื่นๆ เข้ำไว้ด้วยกันเป็นระบบ
เดียว 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 ำใน
กำรท ำงำนสงู เพื่อควำมปลอดภยัสงูสดุ โดยระบบควบคมุกำรเข้ำออกสำมำรถเชื่อมต่อกบัลิฟต์โดยสำรภำยในอำคำร เพื่อแยกผู้
มีสิทธ์ิในกำรเข้ำถึงพืน้ท่ีแต่ละชัน้ ซึ่งช่วยเพ่ิมควำมปลอดภยัอีกขัน้หน่ึง ตลอดจนมีเคร่ืองตรวจวดัอุณหภูมิร่ำงกำยซึ่งสำมำรถ
ท ำงำนร่วมกับระบบควบคมุกำรเข้ำออกอำคำร เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพและควำมสะดวกรวดเร็วในกำรตรวจวดัอุณหภูมิร่ำงกำย
ของผู้ใช้อำคำร 

• Monitoring System : ระบบกล้องวงจรปิดที่มีควำมคมชดัสงู สำมำรถลดจ ำนวนกล้องในกำรใช้งำน ช่วยประหยดัเวลำ
และค่ำใช้จ่ำยในกำรติดตัง้โดยรวม รวมทัง้ประหยดับุคลำกรในกำรดูแลรักษำ พร้อมทัง้มีระบบซอฟต์แวร์ในกำรแจ้งเตือนปัญหำ 
รวมถึงวิเครำะห์ข้อมูลเพื่อน ำมำใช้ในเชิงกำรตลำด  ตลอดจนกล้องวงจรปิดที่สำมำรถตรวจวัดอุณหภูมิร่ำงกำย เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภำพและควำมสะดวกรวดเร็วในกำรตรวจวดัอณุหภมูิร่ำงกำยของผู้ใช้อำคำร 

• Integrated System : FS มีทีมงำนผู้ เชี่ยวชำญให้บริกำรที่ปรึกษำและออกแบบเชื่อมโยงระบบต่ำงๆ ให้ท ำงำนสอด
รับเข้ำด้วยกันเป็นหนึ่งเดียว ภำยใต้กำรจัดกำรของระบบควบคุมและจัดกำรอำคำรอัตโนมัติ (Building Automation System : 
BAS) ท ำให้สำมำรถติดตำมและตรวจสอบกำรท ำงำนของระบบต่ำงๆ ได้อย่ำงรวดเร็ว เพื่อกำรบริหำรอำคำรอย่ำงมีประสิทธิภำพ 
ประหยดัพลงังำน และค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ 

นอกจำกนี ้FS ยังจ ำหน่ำยเคร่ืองบันทึกเวลำ (Time Recording System) ยี่ห้อ Amano จำกประเทศญ่ีปุ่ น ส ำหรับ
ส ำนักงำนหรือโรงงำนที่ต้องกำรระบบควบคุมส ำหรับกำรใช้งำนขัน้พืน้ฐำนและไม่ซับซ้อนอีกด้วย ปัจจุบัน FS เป็นตัวแทน
จ ำหน่ำยอปุกรณ์และระบบควบคมุต่ำงๆ ของผู้ผลิตชัน้น ำของโลก ดงันี ้ 
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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 กลยุทธ์ด้ำนคุณภำพสินค้ำและงำนบริกำร : FS มุ่งจ ำหน่ำยอุปกรณ์และระบบควบคุมต่ำงๆ ภำยในอำคำรและ
ภำยในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ ซึง่เป็นผลิตภณัฑ์คณุภำพสงูจำกผู้ผลิตชัน้น ำของโลกที่มีควำมเชี่ยวชำญและมีชื่อเสียงเป็นท่ีรู้จกั
ยอมรับโดยทัว่ไป ตลอดจนไม่หยดุนิ่งในกำรพฒันำโซลชูนัและผลิตภณัฑ์ให้สอดคล้องกบัสถำนกำรณ์และควำมต้องกำรของลกูค้ำ
ในแต่ละช่วงเวลำ โดย FS ได้จ ำหน่ำยโซลชูนักำรเข้ำออกอำคำรแบบไร้กำรสมัผสั (Touchless) ในช่วงสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของ 
COVID – 19 และอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำระบบเข้ำออกอำคำรด้วยโปรแกรมบนสมำร์ทโฟน เพื่อรองรับวิถีกำรด ำเนินชีวิตของ
ผู้ ใช้งำนในปัจจุบัน นอกจำกนี ้ด้วยประสิทธิภำพของระบบบริหำรงำนภำยในองค์กรภำยใต้มำตรฐำน ISO 9001 ประกอบกับ
ควำมพร้อมของบคุลำกรทัง้วิศวกร โปรแกรมเมอร์ ดแูลลกูค้ำและบริกำรหลงักำรขำย ซึง่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญให้บริกำร
แก่ลกูค้ำอย่ำงครบวงจร ตัง้แต่รับฟังปัญหำหรือควำมต้องกำร ให้ค ำปรึกษำ ออกแบบระบบ จดัหำและติดตัง้ผลิตภณัฑ์ให้ตรงตำม
ควำมต้องกำรของลกูค้ำ รวมทัง้มีบริกำรหลงักำรขำยในด้ำนกำรซ่อมบ ำรุง โดยมีบริกำรสำยด่วนเพื่อให้ลกูค้ำสำมำรถติดต่อได้
ตลอด 24 ชัว่โมง ควบคู่กับมีกำรติดตำมประเมินผลควำมพึงพอใจของลกูค้ำที่มีต่อผลิตภณัฑ์และบริกำรของ FS อย่ำงต่อเนื่อง 
เพื่อน ำไปปรับปรุงคณุภำพงำนบริกำรให้เป็นท่ีพึงพอใจของลกูค้ำ จึงสร้ำงควำมเชื่อมัน่และควำมพึงพอใจให้แก่ลกูค้ำได้เป็นอย่ำง
ดี  โดยผลส ำรวจควำมพึงพอใจของกลุ่มลกูค้ำตวัอย่ำงซึง่เป็นผู้ เก่ียวข้องกบักำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภทต่ำงๆ 
เช่น คอนโดมิเนียม อำคำรส ำนกังำน ศนูย์กำรค้ำ จ ำนวน 66 กลุ่มตวัอย่ำง ในช่วงเดือนเมษำยน – พฤษภำคม 2563 พบว่ำ กลุ่ม
ลูกค้ำตัวอย่ำงส่วนใหญ่มำกกว่ำร้อยละ 58 มีควำมพึงพอใจระดบัมำกและมำกที่สุดในทุกประเด็นที่ท ำกำรส ำรวจ ได้แก่ (1) 
ผลิตภณัฑ์ (2) พนกังำนขำย (3) พนกังำนบริกำรลกูค้ำ (4) ช่ำงเทคนิคให้บริกำรของ FS  และกลุ่มลกูค้ำตวัอย่ำงร้อยละ 27-42 มี
ควำมพึงพอใจระดบัปำนกลำง โดยมีกลุ่มลกูค้ำตวัอย่ำงไม่เกินร้อยละ 3 ที่มีควำมไม่พอใจหรือเห็นว่ำควรมีกำรปรับปรุง  

นอกจำกนี ้ด้วยคุณภำพผลิตภณัฑ์และงำนบริกำรของ FS ที่ปรำกฏในตวัอย่ำงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ขนำด
ใหญ่ซึง่เป็นที่รู้จกัโดยทัว่ไป เช่น  โครงกำร The PARQ ของบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ท (ประเทศไทย) จ ำกดั และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ
เพอร์ตี ้โฮลดิง้ ไทยแลนด์ จ ำกดั โครงกำรสำมย่ำนมิตรทำวน์ของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ไทยแลนด์ จ ำกดั อำคำรวำนิสสำ
ของบริษัท ปิยะณรงค์วิทย์ จ ำกัด อำคำรซีดับเบิล้ยูทำวเวอร์ ของกลุ่มทีซีซี  คอนโดมิเนียมอำร์ติซำน รัชดำ ของบริษัท บีจีวำย 
แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด อำคำรส ำนกังำนของบริษัท เพรสิเด้นท์โฮเต็ลและทำวเวอร์ จ ำกัด ส ำนกังำนของเครือซีเมนต์
ไทยที่ Gateway Bangsue อำคำรส ำนกังำนถนนวิภำวดีและคอนโดมิเนียมลมุพินีของบริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวล ลอปเมนท์ จ ำกดั 
(มหำชน) คอนโดมิเนียม Niche Mono Bearing ของบริษัท เสนำ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) คอนโดมิเนียม Noble ของ
บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) คอนโดมิเนียมแมสซำรีน ของ GRAND UNITY ของ GRAND UNITY เป็นต้น 
โครงกำรดงักล่ำวได้เป็นหนึ่งในช่องทำงประชำสมัพนัธ์ให้ผลิตภณัฑ์ของ FS เป็นที่รู้จกัในวงกว้ำงขึน้  

o กลยุทธ์ด้ำนรำคำ : FS ก ำหนดรำคำจ ำหน่ำยอุปกรณ์และระบบควบคุมต่ำงๆ ให้มีควำมเหมำะสมและสำมำรถ
แข่งขันได้ โดยจะพิจำรณำจำกปัจจัยต่ำงๆ เช่น ต้นทุนในกำรจัดหำผลิตภัณฑ์หรือบริหำรของ FS  จ ำนวนหรือรูปแบบของ
ผลิตภณัฑ์ ขนำดหรือควำมซบัซ้อนของระบบ เป็นต้น ร่วมกับค ำนึงถึงภำวะตลำดและกำรแข่งขนัด้ำนรำคำกบัผู้ประกอบกำรรำย
อื่น ณ ขณะนัน้ 
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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 ให้กบัโครงกำรที่เน้นควำมทนัสมยัเพื่อตอบสนองกำรใช้ชีวิตของคนยคุใหม่และกำรเปล่ียนแปลงพฤติกรรม
ผู้บริโภคในอนำคตจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ขณะเดียวกัน FS มุ่งรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกับกลุ่มลกูค้ำเดิม 
ด้วยกำรรักษำคุณภำพงำนบริกำรหลงักำรขำยให้เป็นที่พึงพอใจของลกูค้ำและเข้ำน ำเสนอผลิตภณัฑ์หรือระบบที่มีเทคโนโลยีใหม่ๆ 
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 จดัหำผลิตภณัฑ์จำกผู้ผลิตทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศเพื่อจ ำหน่ำยให้กบัลกูค้ำ โดยพิจำรณำเฉพำะผลิตภณัฑ์ที่มี
คุณภำพดีจำกบริษัทผู้ ผลิตชัน้น ำที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญและมีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักยอมรับโดยทั่วไป รวมทัง้มีรำคำ
จ ำหน่ำยที่เหมำะสม เพื่อให้สินค้ำของ FS สำมำรถแข่งขนัได้ในตลำด โดยแบ่งเป็นสินค้ำจำกผู้ผลิตในประเทศ ประมำณร้อยละ 
30 และสินค้ำจำกผู้ผลิตต่ำงประเทศ ประมำณร้อยละ 70 ทัง้นี ้ปัจจบุนั FS เป็นตวัแทนจ ำหน่ำยสินค้ำคณุภำพจำกหลำยประเทศ 
เช่น AMANO จำกประเทศญ่ีปุ่ น COMINFO จำกสำธำรณรัฐเช็ก BOON EDAM จำกประเทศเนเธอร์แลนด์  JOHNSON 
CONTROLS จำกประเทศสหรัฐอเมริกำ COVA SECURITY GATES จำกประเทศองักฤษ และ ZKTeco จำกสำธำรณรัฐประชำชน
จีน โดย FS มีทีมงำนท่ีมีควำมรู้และประสบกำรณ์เพื่อให้บริกำรอย่ำงครบวงจรแก่ลกูค้ำ ตัง้แต่กำรออกแบบ กำรติดตัง้ กำรแก้ไข
ปัญหำและกำรบ ำรุงรักษำ  
 

(ง) งำนท่ียงัไม่ส่งมอบ 
 - ไม่มี – 
 

นอกจำกนี ้UVCAP บริษัทย่อยของบริษัท ได้เข้ำลงทุนถือหุ้น AA ในสัดส่วนร้อยละ 80.00 โดย AA เป็นผู้ จ ำหน่ำยและติดตัง้
ผลิตภณัฑ์เก่ียวกับระบบควบคุมอุปกรณ์ไฟฟ้ำและระบบควำมปลอดภยัส ำหรับโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภทที่พกัอำศัยทัง้
แนวรำบและแนวสงู รวมถึงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ในรูปแบบต่ำงๆ ทัง้อำคำรส ำนกังำน โรงแรม ศูนย์กำรค้ำ ร้ำนค้ำ
ปลีก โรงงำนอุตสำหกรรม คลงัสินค้ำ ทัง้นี ้AA ให้บริกำรแก่ลกูค้ำอย่ำงครบวงจร ตัง้แต่ให้ค ำปรึกษำ ออกแบบ จดัหำและติดตัง้
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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 ใน
ท ำเลต่ำงๆ ตำมควำมประสงค์ของผู้ ว่ำจ้ำง รวมถึงให้บริกำรรวบรวมและวิเครำะห์ข้อมูลด้ำนสภำวะตลำดและกำรแข่งขัน วำง
รูปแบบกำรพฒันำโครงกำรในเบือ้งต้น ศกึษำควำมเป็นไปได้และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุหรือกำรพฒันำโครงกำร 

  

(ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

UVC มุ่งให้บริกำรงำนที่ปรึกษำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินโดยผู้ บริหำรและทีมงำนที่มี
ประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญในหลำยสำขำ เช่น ด้ำนกำรเงิน ด้ำนกำรตลำด ด้ำนวิศวกรรมและงำนก่อสร้ำง โดย
เฉพำะงำนท่ีปรึกษำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ ซึง่ UVC มีประสบกำรณ์มำยำวนำนกว่ำ 15 ปี (นบัตัง้แต่ปี 2545) และมีผลงำนใน
กำรท ำหน้ำที่ที่ปรึกษำในโครงกำรต่ำงๆ ได้แก่ กำรจดัหำที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมของ GRAND UNITY โครงกำร
ปรับปรุงศูนย์กำรประชุมแห่งชำติสิริกิติ์ โครงกำรบ้ำนมั่นคงชนบท โครงกำรย้ำยสถำนท่ีตัง้สมำคมฝร่ังเศส กรุงเทพ (Alliance 
Françoise Relocation) โครงกำร Thaibev Quarter (อำคำรตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยอำคำรเดิม) โครงกำรสำมย่ำน มิตร
ทำวน์  โรงแรมโมเดน่ำ บำย เฟรเซอร์ บุรีรัมย์ อำคำร BAB Box (ศูนย์บญัชำกำรของเทศกำลศิลปะนำนำชำติร่วมสมยั บำงกอก 
อำร์ต เบียนนำเล่ 2018) เป็นต้น โดย UVC มุ่งน ำเสนองำนบริกำรที่ปรึกษำอย่ำงครบวงจร ตัง้แต่ศึกษำควำมเป็นไปได้จน
ควบคมุดแูลแล้วเสร็จตำมแผนงำนหรือเป้ำหมำยที่วำงไว้ ภำยใต้รำคำบริกำรที่เหมำะสมและสำมำรถแข่งขนักบัผู้ประกอบกำรรำย
อื่นในธุรกิจได้  

• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยของ UVC ได้แก่ ผู้ประกอบกำรธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์หรือธุรกิจอื่นๆ ที่มีควำมประสงค์ว่ำจ้ำงที่

ปรึกษำที่มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ ให้เป็นท่ีปรึกษำในกำรพฒันำโครงกำรหรือกำรลงทุน หรือเป็นท่ีปรึกษำทำงกำร
เงินในด้ำนต่ำงๆ เพื่อลดควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึน้จำกกำรด ำเนินโครงกำรใหม่ กำรขยำยลงทุนไปยงัธุรกิจใหม่ หรือกำรเข้ำท ำ
รำยกำรต่ำงๆ ด้ำนกำรเงินกำรลงทนุ  

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
ลูกค้ำที่ประสงค์จะใช้บริกำรที่ปรึกษำทำงกำรเงิน กำรบริหำร และกำรพัฒนำโครงกำรหรือกำรลงทุนของ  UVC 

สำมำรถติดต่อโดยตรงมำยงับริษัท นอกจำกนี ้ด้วยประสบกำรณ์และผลงำนในกำรท ำหน้ำที่ที่ปรึกษำของ UVC ในโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์หลำยแห่งหรือโครงกำรลงทนุต่ำงๆ ส่งผลให้ UVC ได้รับกำรว่ำจ้ำงจำกลกูค้ำรำยใหม่จำกกำรแนะน ำของลกูค้ำ
เดิมที่เคยใช้บริกำรของ UVC 
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• 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 
 ธุรกิจดงักล่ำวด ำเนินงำนโดย UVAM และบริษัทย่อยของ UVAM อนัได้แก่ SENSES และ CONNEXT โดยธุรกิจของแต่
ละกิจกำร สรุปดงันี ้ 

o UVAM ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรเป็นผู้บริหำรจดักำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ โดยมีหน้ำที่บริหำรจดักำรทรัพยำกรของ
โครงกำรให้เกิดประสิทธิภำพ เอือ้ประโยชน์ต่อกำรสร้ำงรำยได้ให้แกโ่ครงกำร เช่น ด้ำนอำคำรสถำนที่ เพื่อให้มีควำมพร้อมต่อกำรใช้
ประโยชน์ของผู้ เช่ำและผู้ใช้บริกำร  ด้ำนลกูค้ำหรือผู้ เช่ำ เพื่อสร้ำงหรือรักษำสมัพนัธภำพอนัดีระหวำ่งเจ้ำของโครงกำรกบัผู้ เช่ำซึง่จะ
เอือ้ประโยชน์ให้เกิดกำรเช่ำพืน้ที่ใหม่และต่อสัญญำเช่ำในอัตรำค่ำเช่ำที่เหมำะสม ด้ำนกำรประชำสัมพันธ์ เพื่อให้โครงกำรมี
ภำพลักษณ์ที่ดี เป็นที่ รู้จัก และดึงดูดควำมสนใจกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยและสำธำรณชน เป็นต้น   ทัง้นี  ้ปัจจุบัน มีโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์อยู่ภำยใต้กำรบริหำรจดักำรของ UVAM ดงันี ้

(1) สิริ อพำร์ทเม้นท์ (SIRI Apartment) ซึ่งเป็นอพำร์ทเม้นท์ ขนำด 2 – 4 ห้องนอน จ ำนวน 18 ห้องพกั ตัง้อยู่ถนน
วิทย ุ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 เช่น คอนโดยู เกษตร – นวมินทร์, ยู ดีไลท์ รัชวิภำ,     
คำร่ำ อำรีย์ - พระรำม 6, เดอะ ไพรเวท เรสซิเดนซ์ รำชด ำริ, เดอ ลำพีส จรัญสนิทวงศ์ 81, เซียล่ำ ศรีปทุม, โนเบิล รีโคล, โนเบิล บี 
เทอร์ตีท้รี, แมสซำรีน รัชโยธิน  และโนเบิล อรำวน์ สขุมุวิท 33 

o CONNEXT ด ำเนินธุรกิจเป็นที่ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำ โดยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์
ที่ CONNEXT ได้รับสิทธิให้เป็นท่ีปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำ ประกอบด้วยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์
ของกลุ่ม UV และโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของผู้ประกอบกำรอื่น  

 

(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 
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• กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 
กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยของ UVAM  SENSES และ CONNEXT ได้แก่ เจ้ำของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยั

และโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ทุกประเภท เช่น คอนโดมิเนียม อำคำรพำณิชย์ เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำ ศูนย์กำรค้ำ 
อำคำรส ำนักงำน เป็นต้น ซึ่งมีควำมประสงค์ว่ำจ้ำงผู้บริหำรจัดกำรโครงกำร หรือผู้ บริหำรนิติบุคคลอำคำรชุดพักอำศัย หรือที่
ปรึกษำอสงัหำริมทรัพย์ในกำรซือ้ขำย รับฝำกและให้เช่ำอสงัหำริมทรัพย์ ที่มีประสบกำรณ์ควำมเชี่ยวชำญทำงธุรกิจ เพื่อเข้ำบริกำร
จัดกำรโครงกำรให้ด ำเนินกำรไปได้อย่ำงรำบร่ืนและมีประสิทธิภำพ สร้ำงควำมพึงพอใจสูงสุดต่อผู้ เช่ำและผู้ ใช้บริกำร รวมทัง้ 
เพื่อให้โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยหรือให้เช่ำของผู้ว่ำจ้ำงมียอดขำยหรือกำรปล่อยเช่ำเป็นไปตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้  

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
  ลกูค้ำที่ประสงค์จะใช้บริกำรเก่ียวกบักำรบริหำรจดักำรอำคำรของ UVAM กำรบริหำรอำคำรพกัอำศยั และนิติบุคคล

อำคำรชดุของ SENSES และกำรซือ้ขำย รับฝำก ให้เช่ำอสงัหำริมทรัพย์ของ CONNEXT 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 
ผู้จดักำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ ด ำเนินกำรโดย UVRM ซึง่ด ำเนินธุรกิจบริหำรจดักำรกองทรัสต์ ท ำ
หน้ำที่ในกำรบริหำรสินทรัพย์และหนีสิ้นของกองทรัสต์ รวมถึงกำรลงทุนในทรัพย์สินให้เป็นไปตำมแบบแสดงรำยกำรข้อมลูกำร
เสนอขำยหน่วยทรัสต์ แผนกำรด ำเนินงำนของทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมำยที่เก่ียวข้อง 
ตลอดจนกฎและประกำศของส ำนกังำน ก.ล.ต. เพื่อสร้ำงรำยได้ในเชิงพำณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทัง้นี ้ในปัจจุบัน UVRM ท ำหน้ำที่เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ GVREIT ซึ่ง GVREIT น ำเงินที่ได้จำกกำร
ระดมทนุจำกนกัลงทนุทัว่ไป เงินจำกกำรกู้ยืมเงนิระยะยำว และเงินประกันกำรเชำ่ เพื่อเข้ำลงทนุในอำคำรส ำนกังำน ได้แก่ ปำร์ค 
เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมพืน้ท่ีโรงแรม ดิ โอกรุะ เพรสทีจ) และอำคำรสำทร สแควร์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์  
 

2.5   ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคุมงำนก่อสร้ำง  
ธุรกิจให้บริกำรด้ำนกำรบริหำรและควบคุมงำนก่อสร้ำง ด ำเนินกำรโดย STI ซึง่ UVCAP ที่เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้น STI ใน
สดัส่วนร้อยละ 29.24 (ข้อมลูกำรถือหุ้น ณ วนัท่ี 30 กันยำยน 2563) โดย STI ด ำเนินธุรกิจวิศวกรที่ปรึกษำ เพื่อให้ค ำปรึกษำและ
ให้บริกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำงทุกประเภท ทัง้โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยทัง้แนบรำบและแนวสูง  โครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ เช่น ห้ำงสรรพสินค้ำ อำคำรส ำนกังำน โรงแรม ศูนย์แสดงสินค้ำและนิทรรศกำร เป็นต้น โดย STI ท ำ
หน้ำที่เป็นผู้แทนของเจ้ำของโครงกำรหรือผู้ รับเหมำก่อสร้ำงหลกัในกำรบริหำรและควบคุมดแูลโครงกำรก่อสร้ำงให้ด ำเนินกำรแล้ว
เสร็จตำมเป้ำหมำยของผู้ว่ำจ้ำง ทัง้เป้ำหมำยด้ำนเวลำ ต้นทุน คุณภำพ และขอบเขตงำน โดยงำนบริกำรของ STI ครอบคลมุทุก
ขัน้ตอนของโครงกำรก่อสร้ำง ตัง้แต่ช่วงก่อนกำรก่อสร้ำง ช่วงระหว่ำงกำรก่อสร้ำง และช่วงกำรเปิดใช้โครงกำรและส่งมอบพืน้ท่ีแก่
ลูกค้ำ ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นสำมำรถดูข้อมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับกำรประกอบธุรกิจของ STI และบริษัทย่อยของ STI ได้จำกแบบแสดง
รำยกำรข้อมลูประจ 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  
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3. ธุรกิจที่ไม่เกี่ยวข้องกบัธุรกจิอสังหำริมทรัพย์ 
3.1   ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์และเคมีภัณฑ์ 

(ก)  ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริกำร 
  TL ประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสงักะสีออกไซด์ ภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ       ซึ่งใช้เป็นส่วนผสมใน

กระบวนกำรผลิตในหลำยผลิตภณัฑ์ โดยเฉพำะผลิตภณัฑ์ที่เก่ียวกับยำง เช่น  ยำงรถยนต์ ถุงมือยำง รองเท้ำ รวมถึงผลิตภณัฑ์
อำหำรสตัว์ เซรำมิก เคร่ืองเคลือบ เคร่ืองส ำอำง และยำรักษำโรคต่ำงๆ เป็นต้น โดย TL มีกรรมวิธีกำรผลิตแบบ French Process 
เน้นคุณภำพในทุกขัน้ตอน ตัง้แต่กำรเลือกวัตถุดิบและกระบวนกำรผลิต ภำยใต้มำตรฐำนกำรผลิตที่ได้รับกำรรับรองระบบ
คุณภำพมำตรฐำนระดบัสำกล ได้แก่ ISO 9001, GMP, HACCP, FAMI-QS, HALAL และระบบกำรจัดกำรระดบัสำกล 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 tire industry 

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

(ข) กำรตลำดและกำรแข่งขนั 
• นโยบำยกำรตลำด  

o คณุภำพผลิตภณัฑ์ภำยใต้เทคโนโลยีกำรผลิตและระบบบริหำรจดักำรมำตรฐำนระดบัสำกล : TL มุ่งสร้ำงสรรค์
และพัฒนำผลิตภัณฑ์ผงสังกะสีออกไซด์ที่มีคุณภำพและมีควำมหลำกหลำย เพื่อรองรับควำมต้องกำรของลูกค้ำทุกกลุ่ม
อุตสำหกรรมที่มีกำรใช้งำนที่แตกต่ำงกนั โดย TL ใส่ใจในทุกขัน้ตอนของกระบวนกำรผลิตให้เป็นไปตำมมำตรฐำนกำรผลิตและ
ระบบกำรจดักำรในระดบัสำกลอย่ำงเคร่งครัด รวมทัง้ให้ควำมส ำคญักบักำรตรวจสอบคณุภำพผลิตภณัฑ์อย่ำงเข้มงวด ทัง้หมด
นีเ้พ่ือให้ได้มำซึง่ผลิตภณัฑ์ผงสงักะสีออกไซด์ท่ีมีควำมบริสทุธ์ิสงูและมีคณุภำพคงท่ีสม ่ำเสมอ  

o คุณภำพงำนบริกำรเพื่อควำมพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ : นอกเหนือจำกคุณภำพท่ีดีของผลิตภณัฑ์ด้วยเทคโนโลยี
กำรผลิตและมำตรฐำนกำรผลิตระดบัสำกล  ทีมงำนของ TL ซึง่มี
ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ และประสบกำรณ์ในธุรกิจมำกกว่ำ 40 
ปี ยังมุ่งมั่นที่จะมอบบริกำรแก่ลูกค้ำด้วยควำมใส่ใจ  โดยมี
บริกำรตรวจสอบสินค้ำตัวอย่ำงจำกลูกค้ำ เพื่อให้ค ำแนะน ำ
เก่ียวกับ ผลิตภัณฑ์ที่เหมำะสมกับกำรใช้งำนของลูกค้ำ รวมถึง
ให้ควำมส ำคัญสูงสุดต่อกำรจัดส่งสินค้ำที่ถูกต้องตรงตำมค ำ
สัง่ซือ้และตรงก ำหนดเวลำส่งมอบสินค้ำอย่ำงเคร่งครัด เพื่อสร้ำง
ควำมเชื่อมัน่และควำมพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ ทัง้นี ้ส ำหรับรอบ
ปีบัญชี 2563 ผลส ำรวจควำมพึงพอใจของลูกค้ำที่มีต่อสินค้ำ
และบริกำรของ TL ซึ่งเก็บรวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบสอบถำม

91%

89% 91% 90% 90% 91%

ความพงึพอใจของลกูคา้ตอ่สนิคา้และบรกิารของ TL
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เพื่อส ำรวจควำมคิดเห็นของตวัอย่ำงกลุ่มลูกค้ำรำยใหญ่ของ TL ในปัจจุบนั รวมจ ำนวน 89 รำย (คิดเป็นร้อยละ 88 ของจ ำนวน
แบบสอบถำมที่ส่งให้ลูกค้ำทัง้หมด 101 รำย) ใน 6 ด้ำน คือ (1) คุณภำพผลิตภัณฑ์  (Quality of Product) (2) บรรจุภัณฑ์ 
(Packaging) (3) คุณภำพกำรส่งสินค้ำ (Quality of delivery) (4) ระยะเวลำกำรจัดส่งและกำรบริกำรของพนักงำนจัดส่ง (Lead 
time of delivery and logistic satisfaction service) (5) ควำมถูกต้องของเอกสำร (Document is correcting and completely) 
และ (6) กำรบริกำรของพนกังำนขำยและกำรตลำด (Sales and Marketing service satisfaction) พบว่ำ ค่ำเฉล่ียควำมพึงพอใจ
ของลกูค้ำอยู่ที่ร้อยละ 91  

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 โดยในรอบปีบญัชี 2563  TL อยู่ระหว่ำงเตรียมควำมพร้อมส ำหรับกำรผลิตนำโน
ซิงค์ออกไซด์เพื่อจ ำหน่ำยในเชิงพำณิชย์ให้แก่ลกูค้ำในหลำยธุรกิจ เช่น อตุสำหกรรมเคร่ืองส ำอำง ส่ิงทอ อิเล็กทรอนิกส์ 

•  กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย 

  ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยหลักของ TL ได้แก่ ลูกค้ำผู้ประกอบกำรอุตสำหกรรมในประเทศที่ใช้ผงสังกะสีออกไซด์เป็น
วัตถุดิบในกำรผลิตสินค้ำของตน โดยกลุ่มอุตสำหกรรมที่เป็นลูกค้ำหลักของ TL ได้แก่ อุตสำหกรรมผลิตยำงรถยนต์และ
อุตสำหกรรมยำง ซึ่งในรอบปีบญัชี 2563 มีจ ำนวนค ำสัง่ซือ้คิดเป็นร้อยละ 56.02 ของจ ำนวนค ำสัง่ซือ้ทัง้หมด รองลงมำได้แก่ 
ลกูค้ำที่เป็นผู้จดัหำและจ ำหน่ำยสงักะสีออกไซด์ อุตสำหกรรมเคมี อุตสำหกรรมอำหำรสตัว์ อุตสำหกรรมเซรำมิค อุตสำหกรรม
เคร่ืองส ำอำงและยำ ซึ่งมีมูลค่ำค ำสั่งซือ้คิดเป็นร้อยละ 28.32  ร้อยละ 9.77 ร้อยละ 5.41 ร้อยละ 0.36 และร้อยละ 0.12  ของ
จ ำนวนค ำสั่งซือ้ทัง้หมดในรอบปีบัญชี 2563 ตำมล ำดับ โดยในรอบปีบัญชี 2563 TL มีสัดส่วนกำรขำยในประเทศและ
ต่ำงประเทศ คิดเป็นร้อยละ 82 และร้อยละ 18 ตำมล ำดบั  

• ช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 
ด้วยเหตุที่ TL เป็นผู้ผลิตผงสงักะสีออกไซด์รำยแรกในประเทศไทย และเป็นผู้น ำในธุรกิจที่มีส่วนแบ่งกำรตลำดสงูสดุ

ในปัจจุบัน ส่งผลให้ TL มีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในประเทศอย่ำงกว้ำงขวำง โดยลูกค้ำที่ประสงค์จะซือ้
ผลิตภณัฑ์ผงสงักะสีออกไซด์ของ TL สำมำรถติดต่อมำยงับริษัทผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ เช่น โทรศพัท์ อีเมลที่ปรำกฏในเว็บไซต์ของ TL 
ซึง่ TL มีเจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยขำยท ำหน้ำที่ให้ข้อมลูหรือค ำปรึกษำเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ และรับค ำสัง่ซือ้จำกลกูค้ำ นอกจำกนี ้TL มีตวัแทน
จ ำหน่ำยที่พร้อมให้บริกำรแบบครบวงจรทัง้ในและต่ำงประเทศ โดย TL มีนโยบำยในกำรรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกับกลุ่มลกูค้ำรำย
เดิม ควบคู่กบักำรขยำยฐำนลกูค้ำไปยงักลุ่มลกูค้ำใหม่ๆ โดยเฉพำะในภมูิภำคอำเซียน ด้วยกลยทุธ์กำรขำยที่มุ่งเน้น “คณุภำพของ
ผลิตภณัฑ์ภำยใต้มำตรฐำนกำรผลิตและระบบกำรจดักำรระดบัสำกล”  

• ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขนั  
สังกะสีออกไซด์เป็นผลิตภัณฑ์เคมีที่สำมำรถน ำไปใช้ได้หลำก 

หลำยกลุ่มอตุสำหกรรมทัง้ทำงตรงและน ำไปประยกุต์ใช้ทัง้ในอตุสำหกรรมต้น
น ำ้และอุตสำหกรรมปลำยน ำ้ เช่น อุตสำหกรรมยำงรถยนต์ อำหำรสัตว์ 
เคร่ืองส ำอำง ยำ เป็นต้น ทัง้นี ้มูลค่ำตลำดหรือควำมต้องกำรใช้สังกะสี
ออกไซด์ในประเทศ ณ เดือนกันยำยน 2563 มีมลูค่ำรวมประมำณ 2,631.56 
ล้ำนบำท ซึ่งพิจำรณำจำกสถิติกำรน ำเข้ำสังกะสีออกไซด์/สังกะสีเปอร์
ออกไซด์ อ้ำงอิงข้อมูลจำกกรมศุลกำกร ณ เดือนกันยำยน 2563 ที่พบว่ำมี
มูลค่ำน ำเข้ำรวม 1,053.41 ล้ำนบำท และมูลค่ำกำรผลิตจำกผู้ ผลิต
ภำยในประเทศตำมก ำลังกำรผลิต ประมำณ 1,578.15 ล้ำนบำท โดย
คำดกำรณ์ในปี 2563 มูลค่ำตลำดหรือควำมต้องกำรใช้สังกะสีออกไซด์ใน
ประเทศ รวมประมำณ 3,508.75 ล้ำนบำท หำกพิจำรณำส่วนแบ่งกำรตลำด

ไทย-ไลซำท
47%

ผู้ผลิตและผู้น ำเข้ำ
รำยอ่ืน 53%

ส่วนแบ่งกำรตลำดของผู้ผลิตสังกะสีออกไซด์
ในประเทศ ปี 2563
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ของผู้ผลิตภำยในประเทศ พบว่ำ TL เป็นผู้ผลิตที่มีส่วนแบ่งตลำดสงูสดุ ประมำณร้อยละ 47 ของอุปทำนทัง้หมด ขณะที่ผู้ผลิตรำย
อื่นในประเทศอีกจ ำนวน 6 รำย และผู้น ำเข้ำสินค้ำจำกต่ำงประเทศ มีส่วนแบ่งกำรตลำดรวมกันประมำณร้อยละ 53 ของอุปทำน
ทัง้หมด  

อุตสำหกรรมของธุรกิจที่เป็นลกูค้ำหลกัของ TL อนัได้แก่ อุตสำหกรรมยำงรถยนต์และผลิตภณัฑ์ยำง เคมีภณัฑ์ และ
อำหำรสัตว์ อ้ำงอิงข้อมูลรำยงำนภำวะเศรษฐกิจอุตสำหกรรมไตรมำส 2 ปี 2563 และแนวโน้มไตรมำส 3 ปี 2563 จัดท ำโดย
ส ำนกังำนเศรษฐกิจอุตสำหกรรม พบว่ำ กำรผลิตยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง ไตรมำส 2 ปี 2563 มีจ ำนวน 0.32 
ล้ำนตนั 9.48 ล้ำนเส้น และ 6,929.27 ล้ำนชิน้ กำรผลิตยำงแปรรูปขัน้ปฐมและยำงรถยนต์มีปริมำณลดลงร้อยละ 10.69 และร้อย
ละ 47.12 YoY ตำมล ำดบั ตำมกำรหดตวัของอุตสำหกรรมยำนยนต์ รวมถึงตลำด Replacement ในประเทศ และกำรชะลอตวั
ของตลำดต่ำงประเทศ ในขณะที่กำรผลิตถงุมือยำงมีปริมำณเพิ่มขึน้ร้อยละ 37.50 YoY ตำมควำมต้องกำรใช้ที่สงูขึน้ของตลำด
ทัง้ในและต่ำงประเทศ ด้ำนกำรจ ำหน่ำยยำงแปรรูปขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง ไตรมำส 2 ปี 2563 มีจ ำนวน 0.09 ล้ำนตนั 
5.88 ล้ำนเส้น และ 1,056.67 ล้ำนชิน้ ตำมล ำดบั กำรจ ำหน่ำยยำงแปรรูปขัน้ปฐมและถงุมือยำงในประเทศมีปริมำณเพิ่มขึน้ร้อย
ละ 0.37 และร้อยละ 40.91 YoY ตำมล ำดบั ตำมควำมต้องกำรใช้ที่สงูขึน้ ในขณะท่ีกำรจ ำหน่ำยยำงรถยนต์มีปริมำณลดลงร้อย
ละ 46.28 YoY จำกกำรหดตัวของอุตสำหกรรมยำนยนต์ในประเทศและตลำด Replacement ส ำหรับกำรส่งออกยำงแปรรูป
ขัน้ต้น ยำงรถยนต์ และถุงมือยำง ไตรมำส 2 ปี 2563 มีมูลค่ำ 652.40 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ 972.29 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ และ 
439.68 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ ตำมล ำดบั กำรส่งออกถุงมือยำงเพิ่มขึน้จำกไตรมำสเดียวกนัของปีก่อนร้อยละ 46.55 ในขณะที่กำร
ส่งออกยำงแปรรูปขัน้ปฐมและยำงรถยนตล์ดลงร้อยละ 40.99 และร้อยละ 33.23 ตำมล ำดบั จำกกำรชะลอตวัต่อเนื่องของตลำด
หลกัของไทย โดยเฉพำะจีนและสหรัฐอเมริกำ  

ทัง้นี ้แนวโน้มอตุสำหกรรมยำงและผลิตภณัฑ์ยำง ไตรมำส 3 ปี 2563 คำดว่ำกำรผลิตยำงรถยนต์จะหดตวัลงร้อยละ 
43.17 ตำมอุตสำหกรรมยำนยนต์ในประเทศและเศรษฐกิจโลก ในขณะที่กำรผลิตถุงมือยำงคำดว่ำจะขยำยตวัร้อยละ 21.89 
ตำมแนวโน้มควำมต้องกำรใช้ทำงกำรแพทย์ที่สงูขึน้ ส ำหรับกำรผลิตยำงแปรรูปขัน้ปฐมคำดว่ำจะหดตวัลงร้อยละ 10.00 ตำม
ควำมต้องกำรใช้ที่มีแนวโน้มลดลงค่อนข้ำงมำก 
 อตุสำหกรรมเคมีภณัฑ์ไตรมำส 2 ปี 2563 ดชันีผลผลิต ขยำยตวัร้อยละ 7.56 เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อนหน้ำ แต่หดตวั
ร้อยละ 2.84 YoY ดัชนีกำรส่งสินค้ำ ขยำยตัวร้อยละ 8.56 เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหน้ำ และหดตัวร้อยละ 9.01 YoY กำร
ส่งออกเคมีภณัฑ์มีมลูค่ำ 1,848 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ หดตวัร้อยละ 6.40 เมื่อเทียบกบัไตรมำสก่อนหน้ำ และหดตวัร้อยละ 18.00 
YoY โดยกำรส่งออกในไตรมำสนีห้ดตวัทุกกลุ่มผลิตภณัฑ์ ยกเว้นสำรลดแรงตึงผิว  เช่น สบู่ น ำ้ยำท ำควำมสะอำด เป็นต้น กำร
ส่งออกหดตวัในตลำดหลกั เช่น จีน อินโดนีเซีย และอินเดีย ส ำหรับแนวโน้มอุตสำหกรรมเคมีภณัฑ์ไตรมำส 3 ปี 2563 คำดว่ำ
กำรส่งออกและกำรน ำเข้ำเคมีภณัฑ์ยงัคงหดตวัเมื่อเทียบกับไตรมำสเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำด
ของ COVID - 19 ที่ส่งผลต่อกำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลก อย่ำงไรก็ตำม คำดว่ำภำพรวมอตุสำหกรรมเคมีภณัฑ์จะมีแนวโน้มที่ดี
ขึน้เมื่อเทียบกบัไตรมำส 2 ปี 2563 จำกกำรผ่อนคลำยมำตรกำรปิดเมืองของภำครัฐ และภำคธุรกิจกลบัมำด ำเนินงำนตำมปกติ 

อุตสำหกรรมอำหำรสัตว์ในปี 2563 มีทิศทำงขยำยตัวตำมธุรกิจปศุสัตว์ที่คำดกำรณ์ว่ำจะมีจ ำนวนประชำกรสตัว์
เพิ่มขึน้ ทัง้ไก่เนือ้ เป็ดเนือ้ เป็ดไข่ โคนม กุ้ง และปลำ ส่งผลให้ควำมต้องกำรให้อำหำรสตัว์เพิ่มขึน้ โดยสมำคมผู้ผลิตอำหำรสตัว์
ไทยประมำณกำรปริมำณอำหำรสตัว์ในปี 2563 ว่ำจะมีจ ำนวนรวม 20.43 ล้ำนตนั เพิ่มขึน้จำกปี 2562 ที่มีปริมำณอำหำรสตัว์ 
20.34 ล้ำนตนั 

 

(ค) กำรจดัหำผลิตภณัฑ์และบริกำร  
TL ใช้สังกะสีแท่งบริสุทธ์ิเป็นวัตถุดิบหลักท่ีใช้ในกระบวนกำรผลิตผงสังกะสีออกไซด์ ซึ่งคิดเป็นปริมำณร้อยละ 90 ของ

วตัถดุิบที่ใช้ในกำรผลิตทัง้หมด ทัง้นี ้ด้วยเหตทุี่แหล่งวตัถดุิบในประเทศได้ยตุิกำรด ำเนินกิจกำรลง ส่งผลให้ TL น ำเข้ำวตัถดุิบจำก
ผู้ผลิตต่ำงประเทศทัง้หมด ซึง่ในรอบปีบญัชี 2563 TL มีมลูค่ำกำรสัง่ซือ้วตัถดุิบจำกต่ำงประเทศ รวมประมำณ 642 ล้ำนบำท   
 ทัง้นี ้TL มีโรงงำนตัง้อยู่ที่สวนอุตสำหกรรมโรจนะ ต ำบลสำมบณัฑิต อ ำเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยุธยำ โดยมีก ำลงั
กำรผลิตสงูสดุ 21,000 ตนัต่อปี และในรอบปีบญัชี 2563 มีก ำลงักำรผลิตจริง ประมำณ 14,287 ตนัต่อปี หรือคิดเป็นประมำณ
ร้อยละ 63.03 ของก ำลงักำรผลิตสงูสดุ เนื่องจำกกลุ่มลกูค้ำหลกัของ TL อนัได้แก่ กลุ่มอุตสำหกรรมผลิตยำงรถยนต์ชะลอกำร
ผลิตในช่วงกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ซึง่ TL มีนโยบำยกำรผลิตตำมค ำสัง่ซือ้ของลกูค้ำ  
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 ผลกระทบด้ำนส่ิงแวดล้อม 
 TL ให้ควำมส ำคญัต่อกำรประหยดัพลงังำนและผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทัง้ภำยในองค์กรและชมุชนโดยรอบโรงงำน โดย
พิจำรณำเลือกใช้เชือ้เพลิงจำกก๊ำซธรรมชำติ พร้อมติดตัง้ระบบ Oxygen Enrichment เพื่อน ำออกซิเจนมำใช้ในกำรเผำไหม้ ซึ่ง
จะช่วยเพิ่มประสิทธิภำพกำรเผำไหม้ให้สมบูรณ์และลดสดัส่วนกำรใช้ก๊ำซธรรมชำติที่เป็นพลงังำนหลกัในกระบวนกำรผลิตผง
สงักะสีออกไซด์ นอกจำกนี ้TL ได้น ำเทคโนโลยี Heat Recovery เพื่อน ำควำมร้อนจำกกำรเผำไหม้กลบัมำใช้ใหม่ และในรอบปี
บัญชี 2563 TL ได้ปรับปรุงเคร่ืองจักรในกระบวนกำรผลิตสังกะสีออกไซด์ เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพและลดกำรสูญเสียพลังงำน
ควำมร้อน ได้แก่ กำรปรับโครงสร้ำงเตำ Continuous จำกแนวนอนเป็นแนวตัง้ กำรขยำยเบ้ำเตำ Stand Alone ให้ใหญ่ขึน้ และ
กำรลดขนำดเบ้ำที่ใช้ในกระบวนกำรผลิต (Melting) ให้เล็กขึน้ ท ำให้ได้ปริมำณผงสงักะสีออกไซด์ที่ผลิตได้เพิ่มขึน้ และพลงังำน
ก๊ำซธรรมชำติที่ใช้ในกระบวนกำรผลิตลดลง ส ำหรับของเสียที่เกิดขึน้จำกกำรกระบวนกำรผลิต TL ด ำเนินกำรดงันี ้ 

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

• ของเสียในรูปส่วนประกอบ TL ได้ว่ำจ้ำงบริษัทภำยนอกที่จดทะเบียนถูกต้องตำมกฎหมำยในกำรก ำจัดกำก
อตุสำหกรรมน ำของเสียหรือกำกอตุสำหกรรมดงักล่ำวไปก ำจดัตำมที่กฎหมำยก ำหนด 

ทัง้นี ้ในช่วงที่ผ่ำนมำ TL ไม่มีประเด็นข้อพิพำทหรือถกูฟ้องร้องเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแต่อย่ำงใด 
 

(ง)  งำนท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 
 - ไม่มี - 

 

3.2  ธุรกิจกำรลงทุนพลังงำน  
ธุรกิจกำรลงทุนพลงังำนด ำเนินงำนโดย EV และ EEI ซึ่งถือหุ้นโดย UVCAP (UVCAP ถือหุ้น EV ร้อยละ 79.00 และถือหุ้น 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
ประสิทธิภำพพลงังำน ซึ่งครอบคลมุตัง้แต่กำรตรวจสอบกำรใช้พลงังำน กำรออกแบบทำงวิศวกรรม กำรจดัหำแหล่งเงินทุน  กำร
บริหำรจดักำรและควบคุมโครงกำร ตัง้แต่ขัน้ตอนกำรประกวดรำคำ กำรจดัซือ้เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ กำรบริหำรสญัญำกบัผู้ รับเหมำ
ช่วง ควบคมุดแูลกำรก่อสร้ำงและกำรติดตัง้เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ให้พร้อมท ำงำน อบรมกำรใช้งำน และกำรบ ำรุงรักษำให้เป็นไปตำม
แผนงำนที่ก ำหนด ตลอดจนกำรตรวจวดัเพื่อพิสจูน์ผลประหยดัให้แก่ผู้ประกอบกำร กำรรับประกนัผลกำรประหยดั และรับผิดชอบ
ชดเชย หำกผลประหยดัไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนด 
  



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)          แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2563 

33 

3.   ปัจจัยควำมเสี่ยง 
 

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

ธุรกิจกำรลงทุนและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
(1) ควำมเส่ียงจำกอปุทำนคงค้ำงและกำรแข่งขนัสงู จำกกำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจและอปุสงค์ที่ลดลง 

ด้วยภำพรวมภำวะเศรษฐกิจไทยที่มีกำรชะลอตวัตัง้แต่ช่วงปี 2562 ขณะที่ภำคครัวเรือนและภำคธุรกิจขนำดกลำง
และขนำดย่อม (SME) มีควำมเปรำะบำงทำงกำรเงินจำกระดบัหนีท้ี่สงูตัง้แต่ก่อนเกิดกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ซึ่งส่งผล
ให้เศรษฐกิจไทยปี 2562 ขยำยตวัเพียงร้อยละ 2.4  เมื่อประกอบกับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ทัว่โลกและ
มำตรกำรควบคุมกำรระบำดด้ำนต่ำงๆ เช่น กำรปิดกำรเดินทำงระหว่ำงประเทศ กำรปิดเมือง (City Lockdown) มำตรกำร 
Social Distancing ที่ส่งผลกระทบต่อหลำยภำคธุรกิจที่มีควำมส ำคญัต่อเศรษฐกิจไทย เช่น ภำคท่องเที่ยว กำรส่งออก และ
ขยำยวงกว้ำงไปยงัธุรกิจที่เก่ียวข้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม ร้ำนอำหำร นนัทนำกำร  กำรขนส่ง รวมถึงธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ประเภท
ที่อยู่อำศยั ซึ่งได้รับผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัจำกปัจจยักดดนัหลำยด้ำน ทัง้กำรหดตวัของอุปสงค์ลกูค้ำต่ำงประเทศ กำร
ลดลงของยอดขำยในประเทศตำมกำรลดลงของก ำลงัซือ้ของภำคครัวเรือนอนัมีสำเหตจุำกกำรจ้ำงงำนและรำยได้ภำค
ครัวเรือนที่ลดลง ควำมเชื่อมัน่ผู้บริโภคที่อยู่ในระดบัต ่ำ ภำวะอปุทำนล้นตลำด (Over Supply) และกำรระมดัระวงักำรปล่อย
สินเชื่อของสถำบนักำรเงินตำมมำตรกำร LTV  (โปรดพิจำรณำข้อมลูสภำวะเศรษฐกิจโดยรวมและธุรกิจที่อยู่อำศยัไตรมำส 2 
ปี 2563 และแนวโน้มภำพรวมปี 2563 ในหวัข้อกำรตลำดและกำรแข่งขนัของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยในรำยงำนฉบบันี)้ 
โดย REIC คำดกำรณ์ว่ำ ผลจำกกำรชะลอตวัของเศรษฐกิจจำกผลกระทบกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 จะส่งผลให้อุปสงค์
และอุปทำนที่อยู่อำศยัในปี 2563 ชะลอตวัลง โดยอุปสงค์กำรโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศยัในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล คำดว่ำ
จะมีประมำณ 160,350 หน่วย มลูค่ำรวม 472,401 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2562 ร้อยละ -19.1 และร้อยละ -17.5 ตำมล ำดบั 
ขณะที่อุปทำนที่อยู่อำศยัเปิดขำยใหม่ทุกประเภทในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล คำดว่ำจะมีจ ำนวน 79,408 หน่วย ลดลงจำก
ปี 2562 ร้อยละ -19.2 แบ่งเป็นสดัส่วนบ้ำนจดัสรรต่อคอนโดมิเนียมในอตัรำ 55 : 45 และที่อยู่อำศยัสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่
ในปี 2563 คำดว่ำจะมีจ ำนวนประมำณ 80,563 หน่วย ลดลงจำกปี 2562 ร้อยละ -27.8 โดยคำดกำรณ์จ ำนวนหน่วยเหลอื
ขำยสะสมในปี 2563 จะมีจ ำนวนประมำณ 319,528 หน่วย มลูค่ำ 1.41 ล้ำนล้ำนบำท ส ำหรับสินเชื่อที่อยู่อำศยับุคคลปล่อย
ใหม่ทัว่ประเทศ คำดว่ำจะมีมลูค่ำรวม 542,636 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2562 ร้อยละ -15.2 

ทัง้นี ้จำกแนวโน้มกำรชะลอตวัของตลำดอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศยัจำกปัจจยักดดนัต่ำงๆ ข้ำงต้น ขณะที่มีอปุทำน
คงค้ำงระดบัสงู อำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อยอดขำยและรำยได้ของกลุ่มบริษัท อีกทัง้ กำรมีสินค้ำคงเหลือขำย ท ำให้กลุ่มบริษัทมี
ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด กำรขำย และกำรดูแลรักษำสินค้ำคงเหลือขำยเพิ่มสูงขึน้  อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบริษัทมีแนวทำงในกำรลด
ผลกระทบจำกกำรชะลอตัวของตลำดอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัย และลดควำมเส่ียงจำกกำรมีสินค้ำคงเหลือขำยใน
ระดบัสงู โดยมุ่งพฒันำโครงกำรในท ำเลที่ดี โดยเฉพำะท ำเลตำมเส้นทำงส่วนต่อขยำยของรถไฟฟ้ำ และท ำเลชุมชนที่มีอุปทำน
คงค้ำงในพืน้ที่ระดับต ่ำ รวมทัง้ท ำกำรศึกษำเพื่อพัฒนำรูปแบบโครงกำรของกลุ่มบริษัทมีให้เอกลักษณ์โดดเด่นและมี
คุณลกัษณะต่ำงๆ ที่สำมำรถตอบรับควำมต้องกำรหรือกำรใช้งำนของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย ควบคู่กับกำรเพิ่มช่องทำงกำรขำย
สินค้ำโดยเฉพำะผ่ำนช่องทำงออนไลน์ ซึ่งเพิ่มกำรเข้ำถึงและกำรติดต่อกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยได้กว้ำงขวำงโดยไม่มีข้อจ ำกดัด้ำน
เวลำและสถำนที่ กำรขยำยช่องทำงกำรตลำดลกูค้ำต่ำงประเทศผ่ำนตวัแทนขำย และปรับกลยุทธ์กำรตลำดและรำคำส ำหรับ
โครงกำรที่มีสินค้ำคงเหลือขำยอยู่จ ำนวนมำก ตลอดจนจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยอย่ำงต่อเนื่องเพื่อดึงดูดควำมสนใจและ
กระตุ้นกำรตดัสินใจซือ้ของลกูค้ำ นอกจำกนี ้กลุ่มบริษัทมีกำรกลัน่กรองลกูค้ำก่อนกำรท ำสญัญำจะซือ้จะขำยหรือกำรจอง เพื่อ
ลดควำมเส่ียงของผู้ซือ้เพื่อกำรลงทุนหรือเก็งก ำไร และกำรท ำ Pre-Approve ในเบือ้งต้น เพื่อลดกำรปฏิเสธสินเชื่อที่อำจเกิดขึน้
ในระยะข้ำงหน้ำ  
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(2) ควำมเส่ียงจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทนุกำรพฒันำโครงกำร  
ตำมที่กลุ่มบริษัทมุ่งพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์บนที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภำพดี เช่น ที่ดินใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ หรือใกล้

แหล่งชุมชนขนำดใหญ่ที่มีเส้นทำงคมนำคมเข้ำออกโดยสะดวกและแวดล้อมด้วยส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ซึ่งที่ดินบริเวณดงักล่ำว
อำจมีกำรแข่งขนัในกำรซือ้ที่ดินจำกผู้ประกอบกำรรำยอื่น หรือรำคำที่ดินอำจมีกำรปรับตวัสงูขึน้เมื่อสภำพแวดล้อมบริเวณรอบ
ที่ดินได้รับกำรพฒันำ ดงันัน้ กลุ่มบริษัทมีควำมเส่ียงที่อำจไม่สำมำรถซือ้ที่ดินในท ำเลที่ต้องกำร หรือต้องซือ้ที่ดินในรำคำที่สงูกว่ำ
แผนงำนท่ีวำงไว้ ทัง้นี ้ข้อมลูจำกศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินค่ำอสงัหำริมทรัพย์ไทย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส 
จ ำกัด (“AREA”) ระบุว่ำขณะที่เศรษฐกิจไทยในช่วงปี 2560 -2563 ชะลอตวั และมีกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ในปี 2563 แต่
ปรำกฎว่ำดชันีรำคำที่ดินปี 2563 น่ำจะเพิ่มขึน้มำอยู่ที่ 66.8 จำก 51.6 ในปี 2560 หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 29 หรือเฉล่ียปีละร้อยละ 9 
โดยมีสำเหตุมำจำกกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำหลำยสำยในช่วงที่ผ่ำนมำ ซึ่งท ำให้เกิดควำมคำดหวงัเชิงบวก โดยรำคำที่ดินในช่วงสิน้ปี 
2561 – 2562 เพิ่มขึน้สงูสดุ โดยเพิ่มขึน้เฉล่ียประมำณร้อยละ 14 เนื่องจำกกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำหลำยสำยมีควำมชดัเจนมำกขึน้ 
และในช่วงสิน้ปี 2562 – 2563 รำคำที่ดินยงัคงเพิ่มขึน้ โดยเพิ่มขึน้เฉล่ียประมำณร้อยละ 8  ทัง้นี ้REIC ระบุว่ำ ท ำเลที่รำคำที่ดินมี
กำรเพิ่มขึน้มำกกว่ำท ำเลอื่นๆ ส่วนใหญ่ยงัคงเป็นพืน้ที่ปลำยสำยรถไฟฟ้ำที่เป็นส่วนต่อขยำยและมีแผนจะก่อสร้ำง ในอนำคต 
โดยท ำเลที่มีเส้นทำงรถไฟฟ้ำผ่ำน 5 อนัดบัแรกที่มีอตัรำกำรขยำยตวัของรำคำที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัปีก่อน 
ได้แก่ (1) สำยสีเขียวเหนือ (คคูต-ล ำลกูกำ) โดยเป็นส่วนต่อขยำยของสำยสีเขียว ซึง่มีสถำนีเปิดให้บริกำรเพิ่มเติม 4 สถำนีในชว่ง
ไตรมำส 2 ปี 2563 ส่งผลให้รำคำที่ดินตำมแนวรถไฟฟ้ำดงักล่ำวขยำยตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 61.4 และเป็นท ำเลที่มีกำรเพิ่มขึน้ของ
รำคำที่ดินมำกที่สดุต่อเนื่อง 5 ไตรมำส (2) สำยสีชมพ ู(แครำย-มีนบรีุ) รำคำที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 53.6 (3) สำยสีน ำ้เงิน (บำงแค-
พุทธมณฑลสำย 4) รำคำที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 28.5  (4) สำยสีแดงอ่อน (ตล่ิงชัน-ศำลำยำ) รำคำที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 26.5 (5) 
สำยสีเขียวใต้ (สมทุรปรำกำร-บำงป)ู รำคำที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 23.1 นอกจำกนี ้ต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอำจได้รับผลกระทบ
จำกกำรปรับเพิ่มขึน้ของต้นทุนกำรก่อสร้ำง ซึง่ประกอบด้วยต้นทนุค่ำวสัดกุ่อสร้ำงและต้นทุนค่ำแรงเป็นหลกั ทัง้นี ้กำรเพิ่มขึน้ของ
รำคำที่ดิน  ค่ำวัสดุก่อสร้ำง และค่ำแรง ซึ่งเป็นต้นทุนหลักของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนและอัตรำ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของโครงกำร 

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 รับเหมำก่อสร้ำงจะเป็นผู้จัดหำแรงงำนและวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้ำงตำมรูปแบบท่ีก ำหนด ซึ่งรวมเป็นส่วนหนึ่ งในค่ำ
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
คณุภำพส่ิงแวดล้อมแห่งชำติ พระรำชบญัญัติภำษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้ำง เป็นต้น  
 ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทลดผลกระทบจำกควำมเส่ียงดงักล่ำว ด้วยกำรติดตำมและศกึษำกฎหมำย ระเบียบ หรือข้อบงัคบัต่ำงๆ 
ที่จะมีกำรบงัคบัใช้หรือจะมีกำรเปล่ียนแปลงในอนำคตอยู่เสมอ เพื่อเตรียมควำมพร้อมในกำรปรับเปล่ียนแผนงำนในกำรพฒันำ
โครงกำรหรือกำรด ำเนินธุรกิจให้สอดคล้องกับกฎระเบียบที่อำจมีกำรเปล่ียนแปลงไปในแต่ละช่วงเวลำได้ทนักำรณ์ ควบคู่กับให้
ควำมส ำคญัในกำรปฏิบตัิตำมกฎระเบียบต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกบักำรประกอบธุรกิจอย่ำงเคร่งครัด  
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 ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผงสังกะสีออกไซด์ 
(1) ควำมเส่ียงจำกควำมผนัผวนของรำคำวตัถดุิบ  

วตัถดุิบหลกัในกำรผลิตผงสงักะสีออกไซด์ คือ สงักะสีแท่งบริสทุธ์ิ ซึง่คิดเป็นร้อยละ 90 ของวตัถดุิบทัง้หมดที่ใช้ในกำร
ผลิต โดย TL น ำเข้ำสังกะสีแท่งบริสุทธ์ิจำกผู้ ผลิตต่ำงประเทศ โดยรำคำสังกะสีแท่งจะอ้ำงอิงจำกรำคำเฉล่ียในตลำดโลหะ
ลอนดอน (London Metals Exchange: LME) ซึ่งรำคำจะมีกำรเปล่ียนแปลงขึน้ลงตลอดเวลำตำมอุปสงค์อุปทำนในแต่ละ
ช่วงเวลำ ทัง้นี ้ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2563 รำคำสงักะสีแท่งเคล่ือนไหวผนัผวน ระหว่ำง 1,773.5 – 2,554.0 ดอลลำร์สหรัฐ
ต่อเมตริกตนั ขณะที่ปี 2562 รำคำสงักะสีแท่งเคล่ือนไหวอยู่ระหว่ำง 2,275.14 – 2,938.75 ดอลลำร์สหรัฐต่อเมตริกตนั ดงันัน้ 
ควำมผนัผวนของรำคำวตัถดุิบ ท ำให้เกิดควำมเส่ียงกบักำรด ำเนินธุรกิจของ TL ทัง้ด้ำนรำยได้และต้นทนุกำรผลิต  

อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงกำรในกำรลดควำมเส่ียงในเร่ืองดงักล่ำว ด้วยกำรติดตำมสถำนกำรณ์รำคำสงักะสีแท่งในตลำด
โลหะลอนดอนและสภำวะตลำดของอุตสำหกรรมซึ่งเป็นลูกค้ำหลักของ TL อย่ำงใกล้ชิด เช่น อุตสำหกรรมยำงรถยนต์ 
อุตสำหกรรมยำง อุตสำหกรรมอำหำรสัตว์ เพื่อน ำข้อมลูดังกล่ำวมำใช้ในกำรวำงเป้ำหมำยรำคำและปริมำณกำรจดัซือ้วตัถุดิบ
ล่วงหน้ำที่เหมำะสม เพื่อบริหำรต้นทนุและรักษำอตัรำก ำไรในกำรขำยสินค้ำให้เป็นไปตำมนโยบำยที่ก ำหนด และเพื่อให้มีปริมำณ
วตัถดุิบเพียงพอส ำหรับกำรผลิตตำมค ำสัง่ซือ้ของลกูค้ำในแต่ละช่วงเวลำ 

 

(2) ควำมเส่ียงด้ำนอตัรำแลกเปล่ียน  
ตำมที่ TL จดัหำสงักะสีแท่งบริสทุธ์ิจำกผู้ผลิตต่ำงประเทศ โดยอ้ำงอิงรำคำเฉล่ียในตลำดโลหะลอนดอน ซึง่ก ำหนดเป็น

สกุลเงินดอลลำร์สหรัฐ ส่งผลให้ TL มีควำมเส่ียงจำกอตัรำแลกเปล่ียน ซึ่งในรอบปีบญัชี 2563 (1 ตุลำคม 2562 – 30 กันยำยน 
2563) ค่ำเงินบำทมีควำมผนัผวน โดยเคลื่อนไหวในช่วง 30.60 – 31.52 บำทต่อดอลลำร์สหรัฐ อย่ำงไรก็ดี TL มีแนวทำงในกำร
บริหำรควำมเส่ียงในเร่ืองดังกล่ำว ด้วยกำรท ำสัญญำซือ้ขำยเงินตรำต่ำงประเทศล่วงหน้ำ (Forward Contract) ร่วมกับกำร
บริหำรกระแสเงินสดของรำยได้และรำยจ่ำยที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศให้สอดคล้องกนั 
 

(3) ควำมเส่ียงจำกกำรพ่ึงพิงลกูค้ำรำยใหญ่และลกูค้ำในวงจ ำกดั  
 ลูกค้ำรำยใหญ่ของ TL ในรอบปีบัญชี 2563 (วันที่ 1 ตุลำคม 2562 – 30 กันยำยน 2563) คือ กลุ่มผู้ผลิตและจ ำหน่ำย

ยำงรถยนต์ โดยมีมูลค่ำค ำสั่งซือ้รวมร้อยละ 66.37 ของรำยได้ทัง้หมดของ TL ดังนัน้ TL จึงมีควำมเส่ียงจำกกำรพึ่งพิงลกูค้ำใน
วงจ ำกดั ซึง่หำกกลุ่มผู้ผลิตและจ ำหน่ำยยำงรถยนต์มีกำรลดก ำลงักำรผลิตไม่ว่ำจำกสำเหตใุด ย่อมส่งผลกระทบต่อรำยได้และผล
กำรด ำเนินงำนของ TL อย่ำงมีนัยส ำคัญ ทัง้นี  ้ ในช่วงกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 กลุ่มผู้ ผลิตยำงรถยนต์และยำง
รถจกัรยำนยนต์ได้ชะลอกำรผลิต โดยมีกำรปิดกำรผลิตชัว่ครำวในช่วงเดือนเมษำยน - พฤษภำคม 2563 อย่ำงไรก็ดี กลุ่มลกูค้ำ
ดงักล่ำวกลบัมำผลิตยำงรถยนต์เพิ่มขึน้ ภำยหลงัโรงงำนผู้ผลิตรถยนต์เร่ิมกลบัมำผลิตในช่วงเดือนพฤษภำคม  2563 นอกจำกนี ้
TL มีแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียงจำกกำรพึ่งพิงลกูค้ำในวงจ ำกดั โดยมุ่งให้ควำมส ำคญัต่อกำรวิจยัและพฒันำคณุภำพผลิตภณัฑ์
ในปัจจุบนัและเพิ่มผลิตภณัฑ์ใหม่ๆ ที่มีควำมหลำกหลำยและสำมำรถตอบสนองกลุ่มผู้ ใช้งำนท่ีมีควำมต้องกำรอย่ำงหลำกหลำย 
เพื่อขยำยกลุ่มลกูค้ำทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศในหลำกหลำยอตุสำหกรรม 
 

3.2 ควำมเสี่ยงด้ำนกำรเงนิ  
o ควำมเส่ียงจำกกำรกู้ยืมเงินและควำมผนัผวนของอตัรำดอกเบีย้เงินกู้  
 ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2563 กลุ่มบริษัทมีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ จ ำนวน 4,446.7 ล้ำนบำท ซึง่เป็นเงินกู้ยืมจำกกำรออก

หุ้นกู้และเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินเพื่อใช้ในกำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ ของกลุ่มบริษัท โดยเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน
มีอัตรำดอกเบีย้เงินกู้ยืมขัน้ต ่ำบวก/ลบอัตรำคงที่ต่อปี และในสัญญำเงินกู้ยืมได้ระบุข้อตกลงและข้อจ ำกัดที่ต้องถือปฏิบตัิบำง
ประกำร เช่น กำรด ำรงอัตรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น กำรด ำรงอัตรำส่วนของเงินกู้ต่อมลูค่ำของอำคำรตำมรำยงำนกำร
ประเมินรำคำ กำรด ำรงสดัส่วนกำรถือหุ้นของบริษัทใหญ่ในล ำดบัสงูสดุ โอนสิทธิในสญัญำประกันภยัและสญัญำก่อสร้ำง เป็นต้น 
ดงันัน้ หำกในอนำคตอตัรำดอกเบีย้เงินกู้ยืมมีกำรปรับเพิ่มขึน้ หรือกรณีกลุ่มบริษัทไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมเงื่อนไขในสญัญำเงินกู้
ดงักล่ำวได้ อำจส่งผลกระทบต่อต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรและผลด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท  
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อย่ำงไรก็ดี ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 ธปท.ได้ลดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยลงสู่ระดับต ่ำสุดที่ร้อยละ 0.5 ซึ่ง EIC คำดว่ำ
อตัรำดอกเบีย้นโยบำยจะอยู่ที่ระดบัร้อยละ 0.5 ในช่วงที่เหลือของปี แต่หำกอตัรำกำรเติบโตทำงเศรษฐกจิอยู่ในกรณีเลวร้ำย (Worst 
Case) ที่ร้อยละ -10.5 EIC คำดว่ำ ธปท.อำจลดดอกเบีย้นโยบำยอีกครัง้ สู่ระดบัร้อยละ 0.25 ท ำให้กลุ่มบริษัทมีควำมเส่ียงจำกกำร
เพิ่มขึน้ของค่ำใช้จำ่ยดอกเบีย้อนัเกิดจำกกำรปรับขึน้อตัรำดอกเบีย้ในระดบัต ่ำ อีกทัง้บริษัทสำมำรถปฏิบตัิตำมเงื่อนไขสญัญำเงนิกู้
ในกำรด ำรงอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นได้ตำมที่สถำบนักำรเงินก ำหนด นอกจำกนี ้ตำมทีท่ี่ประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 
2562 ครัง้ที่ 40 ของบริษัท ได้อนุมัติกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ เพิ่มเติมในวงเงินจ ำนวนไม่เกิน 2,000 ล้ำนบำท ซึ่งบริษัทยงัมิได้
ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ดงักล่ำว ส่งผลให้กลุ่มบริษัทมีวงเงินหุ้นกู้คงเหลืออีก 4,000 ล้ำนบำท ส ำหรับกำรระดมทนุในอนำคต 
 

3.3 ควำมเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อสิทธิหรือกำรลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์  
o ควำมเส่ียงจำกกำรมีผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ที่มีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำน  
 ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2563 บริษัท อเดลฟอล จ ำกัด และบริษัทย่อยของกิจกำรดงักล่ำว (บริษัท สิริภกัดีธรรม จ ำกัด) 

ถือหุ้นในบริษัท รวมจ ำนวน 1,267,532,605 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 66.30 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดของบริษัท จึงท ำ
ให้ผู้ ถือหุ้นดงักล่ำว (ซึ่งมีนำยปณต สิริวฒันภกัดี และนำยฐำปน สิริวฒันภกัดี ถือหุ้นในสดัส่วนฝ่ำยละร้อยละ 50.00) สำมำรถ
ควบคุมมติที่ประชุมผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมด ไม่ว่ำจะเป็นเร่ืองกำรแต่งตัง้กรรมกำร หรือกำรขอมติในเร่ืองอื่นที่ต้องใช้เสียงส่วน
ใหญ่ของที่ประชมุผู้ ถือหุ้น ยกเว้นเร่ืองที่กฎหมำยหรือข้อบงัคบับริษัทก ำหนดต้องได้รับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชมุผู้ ถือหุ้น ส่งผล
ให้ผู้ ถือหุ้นรำยอื่นอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบหรือถ่วงดุลเร่ืองที่ผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่เสนอได้ อีกทัง้ผู้ ถือหุ้น
ใหญ่ของบริษัท อเดลฟอล จ ำกดั ด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำม และ/ หรือผู้บริหำรของบริษัท จึงมีอ ำนำจในกำร
ควบคมุกำรบริหำรจดักำรบริษัท  

อย่ำงไรก็ดี ด้วยโครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำรของบริษัท ประกอบด้วยคณะกรรมกำรบริษัท และคณะกรรมกำรชดุย่อยต่ำงๆ ซึง่
คณะกรรมกำรแต่ละชุดมีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหน้ำที่อย่ำงชดัเจน เพื่อให้กำรบริหำรจดักำรของบริษัทมีควำมโปร่งใสและ
ตรวจสอบได้ นอกจำกนี ้บริษัทได้ก ำหนดนโยบำยกำรจดักำรควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ โดยกรรมกำร ผู้บริหำร หรือผู้มีส่วนได้
เสียในธุรกรรมดังกล่ำวต้องไม่มีส่วนร่วมในกำรตัดสินใจ และรำยกำรที่เก่ียวโยงต้องผ่ำนกำรสอบทำนหรือกำรพิจำรณำจำก
คณะกรรมกำรตรวจสอบ ซึ่งไม่มีส่วนได้เสียในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงนัน้เช่นกัน พร้อมทัง้บริษัทต้องเปิดเผยข้อมลูรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
ตำมขัน้ตอนตำมกฎหมำยหรือระเบียบต่ำงๆ ท่ีหน่วยงำนก ำกบัดแูลก ำหนด ซึ่งโครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำรและนโยบำยกำรจดักำร
ควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ดงักล่ำว เป็นแนวทำงช่วยลดผลกระทบจำกควำมเส่ียงในเร่ืองดงักล่ำว 

 

(4)  ควำมเสี่ยงจำกปัจจัยภำยนอกอื่น  
 (1)  ควำมเส่ียงจำกภยัคกุคำมทำงอินเตอร์เน็ตหรือไซเบอร์  

 ตำมที่ภำคธุรกิจมีกำรเปล่ียนแปลงรูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจและวิธีกำรท ำงำน โดยน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศมำใช้ทัง้ใน
กระบวนกำรผลิตและกำรบริหำรจดักำรองค์กรเพิ่มขึน้ เช่น กำรใช้ระบบอัตโนมัติในกระบวนกำรผลิตของโรงงำน กำรเชื่อมโยง
ข้อมลูของฝ่ำยงำนต่ำงๆ และติดต่อผู้มีส่วนเก่ียวข้องของกลุ่มบริษัทผ่ำนอินเทอร์เน็ต ส่งผลให้กำรด ำเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทมี
ควำมเส่ียงจำกภยัคกุคำมทำงอินเทอร์เน็ตหรือไซเบอร์มำกขึน้ เช่น กำรโจมตีระบบเครือข่ำย (Network) กำรเข้ำถึงข้อมลูภำยในที่
ส ำคญัของกลุ่มบริษัท อำทิ ข้อมลูกำรพฒันำผลิตภณัฑ์ ข้อมลูทำงกำรค้ำ ข้อมลูลกูค้ำ โดยบุคคลภำยนอกที่ไม่มีส่วนเก่ียวข้อง
และไม่ได้รับอนญุำต เพื่อท ำลำยหรือน ำข้อมลูภำยในดงักล่ำวไปใช้ในทำงที่ก่อให้เกิดควำมเสียหำยทำงใดทำงหนึ่งต่อกลุ่มบริษัท 
ซึ่งภยัคุกคำมดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบทำงกำรเงิน กำรประกอบธุรกิจ และชื่อเสียงควำมน่ำเชื่อถือของกลุ่มบริษัท เช่น กำรเพิ่ม
ต้นทุนจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนทำงกฎหมำยและ/หรือค่ำปรับจำกกำรเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคล กำรสูญเสียข้อมูลทำง
ปัญญำและข้อมูลลูกค้ำท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกลุ่มบริษัท เป็นต้น ดังนัน้ บริษัทได้ก ำหนดนโยบำยและระเบียบปฏิบัติกำรใช้งำน
ระบบคอมพิวเตอร์ในด้ำนต่ำงๆ เช่น กำรใช้งำนจดหมำยอิเล็กทรอนิกส์ (E-mail) และอินเทอร์เน็ต กำรใช้งำนและกำรติดตัง้
โปรแกรมคอมพิวเตอร์ (Software) กำรควบคุมกำรเข้ำถึงและกำรรักษำควำมปลอดภัยของระบบและข้อมูล พร้อมก ำหนดให้
ผู้บริหำรและพนกังำนต้องปฏิบตัิอย่ำงเคร่งครัด ควบคู่กับจดัให้มีระบบรักษำควำมปลอดภยัด้ำนข้อมลูของกลุ่มบริษัท รวมทัง้จดั
ให้มีระบบส ำรองข้อมลูและกำรกู้คืนข้อมลู โดยจดัให้มีกำรซกัซ้อมตำมแผนกำรกู้คืนระบบข้อมลูที่วำงไว้เป็นประจ ำทุกปี และจดั
อบรมกำรใช้เทคโนโลยีอย่ำงถูกต้องและมีควำมปลอดภัยจำกกำรถูกคุกคำมทำงไซเบอร์ เพื่อสร้ำงควำมตระหนักรู้ในกำรใช้
เทคโนโลยีแก่พนกังำนอย่ำงต่อเนื่อง  
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(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 และส่ือสำรให้พนกังำนของกลุ่มบริษัทได้รับทรำบและปฏิบตัิติตำม 

กำรบงัคบัใช้พระรำชบญัญัติคุ้มครองข้อมลูส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 และกฎหมำยที่เก่ียวข้อง เมื่อวนัที่ 27 พฤษภำคม 
2563 ท ำให้ภำคธุรกิจต้องด ำเนินกำรที่เก่ียวข้องต่ำงๆ เพื่อให้มีควำมพร้อมและสำมำรถปฏิบัติตำมกฎหมำยได้อย่ำงถูกต้อง
ครบถ้วน ซึ่งกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวท ำให้มีค่ำใช้จ่ำยและต้นทุนทำงธุรกิจเพิ่มขึน้ และอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรถูกฟ้องร้องโดย
เจ้ำของข้อมลูที่ถกูละเมิดสิทธิ กรณีเกิดควำมผิดพลำดในกำรด ำเนินกำรตำมบทบญัญัติของกฎหมำยดงักล่ำว อย่ำงไรก็ดี บริษัท
ได้แต่งตัง้คณะท ำงำนท ำหน้ำที่ดูแลและจดัเตรียมแผนงำนต่ำงๆ เพื่อรองรับกำรบงัคบัใช้กฎหมำยดงักล่ำว และก ำหนดนโยบำย
กำรคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อเป็นแนวปฏิบัติติในกำรท ำงำนของกลุ่มบริษัท รวมทัง้ก ำหนดมำตรกำรต่ำงๆ เก่ียวกับกำร
ก ำหนดวตัถปุระสงค์และเงื่อนไขในกำรใช้ข้อมลู กำรแจ้งและขอควำมยินยอม กำรเก็บรวบรวม กำรใช้ และกำรเปิดเผยข้อมลู ให้
ถูกต้องตำมที่กฎหมำยก ำหนด อีกทัง้จดักำรอบรมภำยในกลุ่มบริษัทเพื่อให้ควำมรู้แก่ผู้บริหำรและพนกังำน รวมทัง้ส่ งเสริมให้
กรรมกำร ผู้บริหำร และพนกังำนของฝ่ำยงำนท่ีเก่ียวข้องเข้ำอบรมสมัมนำซึง่จดัโดยหน่วยงำนภำครัฐหรือหน่วยงำนก ำกบัดูแลที่
เก่ียวข้อง ควบคู่กับทบทวนประสิทธิภำพและควำมเพียงพอของระบบรักษำควำมปลอดภัยด้ำนข้อมูลทัง้ด้ำนเทคโนโลยีและ
กระบวนกำร เพื่อป้องกนักำรเข้ำถึงข้อมลูที่เป็นควำมลบัโดยมิชอบ 
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4.  ทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 
 

4.1  ทรัพย์สินถำวรหลกัที่บริษทัและบริษัทย่อยใช้ในกำรประกอบธุรกิจ  
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2563 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 37,136,471.58 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
คอนโด ย ูเกษตร-นวมินทร์ ถนนลำดปลำเค้ำ กรุงเทพ 4-3-11 228,732,038.61 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เซียล่ำ ศรีปทมุ ถนนพหลโยธิน  ติดสถำนีรถไฟฟ้ำศรีปทมุ 

กรุงเทพ 
6-1-17 138,934,768.97 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

เดอ ลำพีส จรัญ 81 ถนนจรัญสนิทวงศ์ ติด MRT บำงพลดั กรุงเทพ 3-1-3 722,114,937.97 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
แมสซำรีน รัชโยธิน ถนนพหลโยธิน ติดสถำนี BTS รัชโยธิน กรุงเทพ 3-3-46 1,433,100,112.04 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เดอะ ไพรเวท เรสซิเดนซ์   
รำชด ำริ 

ถนนสำรสิน ซอย 2 ลมุพินี กรุงเทพ 3,304.32 
ตร.วำ 

384,234,495.46 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

เดนิม จตจุักร ถนนวิภำวดีรังสิต ซอย 3 กรุงเทพ 9-1-23 1,626,342,283.15 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
อนิล สำทร 12 ถนนสำทร ซอย 12 กรุงเทพ 1-2-35 1,337,734,051.63 1,337,734,051.63 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
คำร่ำ อำรีย์ - พระรำม 6 ถนนพระรำม 6 กรุงเทพ 0-1-84 170,140,403.14 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เซียล่ำ จรัญฯ 13 สเตชัน่ ถนนจรัญสนิทวงศ์ ซอย 13 กรุงเทพ 1-3-96 746,284,934.19 746,284,934.19 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
เซียล่ำ เจริญนคร ถนนสมเด็จเจ้ำพระยำ กรุงเทพ 1-0-16 145,309,251.99 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสขุมุวิท 105 ซอยลาซาล 57 กรุงเทพ 3-1-18 156,641,883.66 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนพหลโยธิน ซอยพหลโยธิน 35 กรุงเทพ 2-2-97  232,476,397.20 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสขุมุวิท 55 ซอยทองหล่อ 4-6 กรุงเทพ 3-1-63.7  2,559,732,040.18 2,559,732,040.18 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
ท่ีดินรอกำรพฒันำ ถนนสขุมุวิท ซอยสขุมุวิท 89 กรุงเทพ 2-2-0  348,890,587.39 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 
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(2) ทรัพย์สินถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ (โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์เพื่อให้เช่ำ) ของกลุ่มบริษัท  

โครงกำร ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่/ ตร.ว.) 

มูลค่ำตำมบัญชี 
(บำท) 

มูลคำค ำ้ประกัน 
(บำท) 

ภำระผูกพัน 
 กรรมสิทธ์ิของ 

อำคำรปำร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ – ส ำนกังำนให้เช่ำ 

57 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพ 

81,504 1,543,190,113.98 - - บจก. เลิศรัฐกำร 

ห้องชดุ - โครงกำรย ูดีไลท์ @ 
หวัหมำกสเตชัน่ 

ถนนหวัหมำก ใกล้ Airport Link กรุงเทพ 40.46 
ตร.ม. 

1,827,412.95 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม - โครงกำร
ย ูดีไลท์ 3 ประชำชื่น - บำงซื่อ 

ถนนประชำชื่น กรุงเทพ 47.90  
ตร.ม. 

1,372,009.90 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์ 
พฒันำกำร - ทองหล่อ 

ถนนพฒันำกำร กรุงเทพ 99.79  
ตร.ม. 

3,564,562.57 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรคอนโด ย ูรัชโยธิน 

ถนนพหลโยธิน 32 กรุงเทพ 71.63  
ตร.ม. 

2,022,274.99 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – 
โครงกำรย ูดีไลท์ เรสซิเดนซ์  
ริเวอร์ฟร้อนท์ พระรำม 3 

ถนนพระรำม 3 ใกล้ BRT วดัปริวำส กรุงเทพ 136.62  
ตร.ม. 

6,026,664.63 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม –  
โครงกำร ย ูดีไลท์ รัชวิภำ 

ถนนวิภำวดีรังสิต ใกล้ SCB Park กรุงเทพ 135.67  
ตร.ม. 

6,218,981.23 - - บจก. แกรนด์ ยนิูตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ 

ห้องชดุพำณิชยกรรม – โครงกำร
ย ูดีไลท์ @ บำงซ่อน สเตชั่น  

ถนนกรุงเทพ - นนทบรีุ 
ใกล้ MRT บำงซ่อน นนทบรีุ 

87.60  
ตร.ม. 

4,085,359.54 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิ่ง 

อำคำรพำณิชย์ 4 ชัน้  ถนนประชำชื่น ซอย 9 นนทบรีุ 0-0-48 11,936,127.76 - - บจก. แกรนด์ ย ูลิฟวิ่ง 
ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง  ซอยพหลโยธิน 90 ปทมุธำนี 7-2-18 5,735,257.14 - - บมจ. ยนิูเวนเจอร์ 
ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง  ซอยพหลโยธิน 90 ปทมุธำนี 1-3-88 517,583.93 - - บจก. ไทย-ไลซำท 
โครงกำรระหว่ำงกำรพฒันำ ทองหล่อ กรุงเทพ 19,220  

ตร.ม. 
401,250.00 - - บจก. เลิศรัฐกำร พร็อพเพอร์ตี ้ 

ดีเวลลอปเม้นท์ 
หมำยเหต ุ   ทรัพย์สินที่มีไว้ให้เช่ำของบริษัทและบริษัทย่อยมีมลูค่ำยตุิธรรม ดงันี ้ 

-  อำคำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ มูลค่ำยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสินทรัพย์ที่อยู่ในรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึ่งท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 30 กนัยำยน 2563) เท่ำกบั 3,310.00 ล้ำนบำท 
-  ห้องชดุพำณิชยกรรมและอำคำรพำณิชย์ มลูค่ำยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสินทรัพย์ที่อยู่ในรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่ท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 30 กนัยำยน 2563) เท่ำกับ 80.14 ล้ำนบำท 
-  ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง มลูค่ำยตุิธรรม (รำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำสนิทรัพย์ที่อยู่ในรำยชื่อของส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่ท ำกำรประเมินเม่ือวนัที่ 24 สิงหำคม 2563) เท่ำกบั 140.60 ล้ำนบำท 



 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน)             แบบแสดงรำยกำรข้อมูล (แบบ 56-1) ประจ ำปี 2563 
 

40 

(3)  ทรัพย์สินถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัท  

ประเภทสินทรัพย์ ที่ตัง้ มูลค่ำตำมบัญชี (บำท) ภำระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 
ท่ีดิน อำคำร และเคร่ืองจกัร ส ำหรับ
ผลิตและจ ำหน่ำยผงสงักะสีออกไซด์ 

สวนอตุสำหกรรมโรจนะ ต ำบลสำมบณัฑิต  
อ ำเภออทุยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 

159,942,246.20 - บจก. ไทย-ไลซำท 

ท่ีดินและอำคำรสิ่งปลกูสร้ำง 
โรงแรมโมเดน่ำ บำย เฟรเซอร์ บรีุรัมย์ 

ต ำบลเสม็ด อ ำเภอเมืองบรีุรัมย์  
จงัหวดับรีุรัมย์ 

591,222,280.66 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. แอล อำร์ เค ดีเวลลอปเมนท์ 

 (4)  สญัญำเช่ำทรัพย์สินของกลุ่มบริษัท  

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 

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 330.67 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 2563 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 (ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2563) 

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์  UV 
ประเภทธุรกิจ  ด ำเนินธุรกิจหลักเก่ียวกับกำรลงทุน โดยกลุ่มบริษัทด ำเนินธุรกิจหลักเก่ียวกับกำรลงทุนและ

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่ำและบริหำรอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ กิจกำรโรงแรม และ
ธุรกิจผลิตและขำยผงสงักะสีออกไซด์และเคมีภณัฑ์ 

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

เลขทะเบียนบริษทั  0107537001030  
ปีที่ก่อตัง้  ปี 2523 
ทุนจดทะเบยีน  1,911,926,537 บำท 
ทุนจดทะเบยีนช ำระแล้ว  1,911,926,537 บำท  
จ ำนวนหุ้นจดทะเบียน  1,911,926,537 หุ้น  
จ ำนวนหุ้นที่ออกและจ ำหน่ำยแล้ว  1,911,926,537 หุ้น  
โทรศัพท์  0 2643 7100  
โทรสำร  0 2255 9418  
โฮมเพจบริษัท  www.univentures.co.th  
 

(2)  นิติบคุคลที่บริษัทถือหุ้นตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด (ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2563) 
 รำยละเอียดดงักล่ำวปรำกฎตำมหวัข้อ 1.3 โครงสร้ำงกลุ่มบริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ำกดั (มหำชน) และตำรำงรำยละเอียดบริษทั

ย่อยและบริษัทร่วม 
 

(3)  บคุคลอ้ำงองิอื่น 
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  
 

ผู้สอบบญัชี  
นำงสำวนิตยำ เชษฐโชติรส  
ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 4439  
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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นกัลงทนุสมัพนัธ์  
นำงสำวอจัฉริยำ องัศธุรรม  
ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยกำรเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
โทรศพัท์ 0 2643 7174  โทรสำร 0 2256 0639  
E-mail : uv-ir@univentures.co.th  

 

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

 
6.2  ข้อมูลทั่วไป 

- ไม่มี - 


