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ส่วนที ่1 
การประกอบธุรกจิ 

 
1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1.1  วสัิยทศัน์ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกจิ 
ในปี 2556  บริษทัยงัคงมีนโยบายท่ีจะสานต่อกลยทุธ์ท่ีต่อเน่ืองมาจากปี 2555 มาใชใ้นการด าเนินธุรกิจ คือ การ 

“พัฒนาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยั่งยืน” โดยการพฒันาท่ีดิน การออกแบบก่อสร้าง ลู่ทางในการบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์การบริหารการตลาด และเตรียมพฒันาความพร้อมของบริษทัในดา้นสินทรัพยใ์ห้สอดรับกบักระแส
ความเปล่ียนแปลงและปัจจยัภายนอกเพ่ือให้สามารถแข่งขนัผูป้ระกอบการอ่ืนๆในปัจจุบนั ตลอดจนรับมือกบัสภาพ
เศรษฐกิจท่ีมีความผนัผวน เพ่ือการด าเนินธุรกิจอยา่งมีเสถียรภาพ ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยท่ี์บริษทัถือครอง
อยูใ่ห้มีศกัยภาพท่ีเหมาะสมต่อการด าเนินธุรกิจท่ีสามารถแสวงหาผลตอบแทนสูงไดใ้นระยะยาว ซ่ึงบริษทัมองถึงโอกาส
ในการพฒันาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยโ์ครงการใหม่ในท าเลธุรกิจซ่ึงมีศกัยภาพสูงเหมาะแก่การพฒันาสร้างมูลค่าเพ่ิม
ให้กบัอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือสร้างผลก าไรท่ีเหมาะสม นอกจากน้ี บริษทัยงัแสวงหาโอกาสในการร่วมมือกบัพนัธมิตรทาง
ธุรกิจท่ีแขง็แกร่งมาร่วมลงทุนเพ่ือสร้างความแขง็แกร่งใหธุ้รกิจ 

เป้าหมายการด าเนินธุรกจิ 
จากการท่ีบริษทัไดด้ าเนินการปรับโครงสร้างหน้ี รวมทั้งแกไ้ขปัญหาหน้ีสินและคดีความต่างๆ เรียบร้อยแลว้ใน

ปี 2556 จึงท าใหบ้ริษทัสามารถด าเนินธุรกิจไปตามกลยทุธ์การ “พฒันาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยัง่ยนื” ไดอ้ยา่งเตม็ท่ี 
โดยมิตอ้งกงัวลกบัปัญหาจากภาระหน้ีเฉกเช่นท่ีผ่านมา โดยทิศทางการด าเนินธุรกิจของบริษทัจะเน้นไปในการพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการขาย และพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการให้เช่า บริการและโรงแรม 

นอกจากน้ี  ส่ิงท่ีบริษทัให้ความส าคญัสูงสุดคือ การปรับภาพลกัษณ์ของธุรกิจเพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ในฐานะ               
ผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยช์ั้นน าให้กบัลูกคา้และผูล้งทุน ควบคู่ไปกบัการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพ 
การควบคุมตน้ทุนค่าใชจ่้ายท่ีเหมาะสม ท่ีจะสร้างรายไดแ้ละความแขง็แกร่งใหก้บับริษทัในระยะยาว   

1.2   ประวตัคิวามเป็นมา และพฒันาการทีส่ าคญัในปี 2556 
บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน) ก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 23 มิถุนายน 2531 เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการให้เช่า บริการ จ าหน่าย และบริหารอยา่งครบวงจร และมีประสบการณ์ในการธุรกิจทั้งในช่วง
ธุรกิจขยายตวัและในช่วงขาลงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ในปี 2546 แนเชอรัล พาร์ค ประสบความส าเร็จอยา่งยิ่งในการ
เรียกความมัน่ใจของนักลงทุน โดยสามารถระดมทุนจากผูถื้อหุ้นใหม่ทั้งในประเทศและต่างประเทศรวมเป็นเงินกว่า 
8,000 ลา้นบาท และไดรั้บอนุญาตให้เปิดท าการซ้ือขายหุ้นของบริษทัในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยในวนัท่ี 23 
กรกฎาคม 2546 

ตั้งแต่ปี 2546 จนถึงปัจจุบนั แนเชอรัล พาร์ค ไดด้ าเนินธุรกิจอยา่งมีกลยทุธ์ สร้างผลก าไรท่ีเหมาะสมกบัวงจร
ธุรกิจ ควบคู่ไปกบัการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า เพ่ือเป็นแหล่งรายได้ท่ีต่อเน่ืองมัน่คง ในการรองรับภาวะ
ความผนัผวนของธุรกิจ และสร้างเสถียรภาพทางการเงิน ทั้งหมดเพ่ือสร้างประโยชน์ และผลตอบแทนท่ีสูงสุดแก่บริษทั
และผูถื้อหุน้  
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีทุนจดทะเบียนและช าระแลว้ 180,637.71 ลา้นบาท โดยบริษทัประกอบ
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นหลายรูปแบบ ประกอบดว้ย (1) กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่า บริการ และ
โรงแรม โดยรายไดห้ลกัในปี 2556 มาจากรายไดข้องกลุ่มน้ี ซ่ึงประกอบดว้ย (1.1) โครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์
ทเมนท ์ (1.2) โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น ซ่ึงเร่ิมเปิดด าเนินการอยา่งเตม็รูปแบบและเป็นทางการ
เม่ือตน้เดือนธนัวาคม 2556 นอกจากน้ีในระหวา่งปี บริษทัไดล้งทุนในบริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอส
เพค”) ในสดัส่วนร้อยละ 13.56 ของทุนจดทะเบียนของพรอสเพค ซ่ึงประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และ
อาคารโรงงาน และ (2) กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ซ่ึงอยูใ่นระหวา่งเร่ิมด าเนินโครงการ โดยในปี 2556  
บริษทัมีโครงการท่ีพฒันาและเปิดขายแลว้ 1 โครงการ คือ โครงการพาร์ค รามอินทรา ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม
แนวราบ ความสูง 8 ชั้น 1 อาคาร จ านวน 206 หอ้ง  

นอกจากน้ี บริษทัมีโครงการทั้งท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา และโครงการท่ีไดศึ้กษาและรอการพฒันา ดงัน้ี 
(1) กลุ่มโครงการท่ีอยูร่ะหว่างการพฒันา ประกอบดว้ย โครงการพาร์ค อรัญ  ซ่ึงเปิดขายในเดือนมกราคม 

2557 
(2) กลุ่มโครงการท่ีไดศึ้กษาและยงัคงอยูร่ะหวา่งรอการพฒันา ไดแ้ก่ 

 โครงการโรงแรม อามนัรีสอร์ท กรุงเทพ  
 โครงการท่ีดินบางกระเจา้ 

 
พฒันาการทีส่ าคญัในรอบปี 2556             
กมุภาพนัธ์ 2556  

 ศาลแพ่งกรุงเทพใตไ้ดมี้ค าสั่งอนุญาตให้ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นเจา้หน้ีรายหน่ึงของบริษทั 

ถอนฟ้องในคดีท่ีบริษทัเป็นจ าเลย อนัเน่ืองมาจากบริษทัไดช้ าระหน้ีทั้งหมดจ านวน 30 ลา้นบาท ตามสญัญาปรับ

โครงสร้างหน้ีเรียบร้อยแลว้ 

มนีาคม 2556  

 ท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นของบริษัทคร้ังท่ี 1/2556 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี  18 มีนาคม 2556 ได้มีมติอนุมติัการ

จดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวน 53,500,000,000 หุน้ ใหแ้ก่นกัลงทุนเฉพาะเจาะจง ในราคาหุน้ละ 

0.029 บาท   หลงัจากท่ีไดรั้บช าระเงินคา่หุน้สามญัเพ่ิมทุนดงักล่าว บริษทัไดย้ืน่จดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระ

แลว้ของบริษทัจากทุนช าระเดิม 66,925,140,588 บาท ใหเ้ป็นทุนช าระแลว้ 120,425,140,588 บาท ต่อกรมพฒันา

ธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เม่ือวนัท่ี 2 เมษายน 2556 

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทคร้ังท่ี 3/2556 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2556 และมติคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 

4/2556 เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2556 ได้มีมติอนุมัติการซ้ือหุ้นสามญับริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 

(“พรอสเพค”) รวม 16,273,998  หุน้ มูลค่าหุน้ละ 10 บาทคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 13.56 ของทุนจดทะเบียนบริษทั 

ในราคารวม 162,739,980  บาท จากผูถื้อหุ้นเดิมของพรอสเพค ซ่ึงไม่เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกบับริษทัตาม

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนโดย พรอสเพค เป็นผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และ

อาคารโรงงาน  
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 เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2556 บริษทัไดช้ าระหน้ีจ านวน 26,758,776.79 บาท ให้กบัเจา้พนักงานพิทกัษ์ทรัพยข์อง

บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์มหานครทรัสต ์จ ากดั (มหาชน) ครบถว้น ตามท่ีบริษทัไดมี้การประนอมหน้ีกบัเจา้หน้ี 

การยติุคดีดงักล่าวท าให้บริษทัไม่ตอ้งตั้งส ารองหน้ีสินเงินตน้และดอกเบ้ียรวม 76,122,004.88 บาท (ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2555)  อีกต่อไป 

นอกจากน้ีในวนัดงักล่าวบริษทัไดช้ าระหน้ีจ านวน 25,530,286.57 บาท ให้กบัเจา้พนักงานพิทกัษ์ทรัพยข์อง

บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์ธนนคร จ ากดั (มหาชน) ครบถว้นเรียบร้อยแลว้ การยติุคดีดงักล่าวจะท าให้บริษทัไม่

ตอ้งตั้งส ารองหน้ีสินเงินตน้และดอกเบ้ียรวม 62,936,090.88 บาท (ณ.วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555)  อีกต่อไป 

เมษายน 2556  

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 5/2556 เม่ือวนัท่ี 3 เมษายน 2556 ได้มีมติอนุมติัการซ้ือหุ้นสามญับริษทั 

ขอนแก่นบุรี จ ากดั จ านวน 8,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท ในราคารวม 800,000,000 บาท และซ้ือสิทธิ

เรียกร้องในหน้ีเงินให้กู้ยืมแก่ขอนแก่นบุรีเป็นเงินตน้จ านวน 130,760,174.48 บาท (ไม่มีดอกเบ้ีย) ในราคา

130,760,174.48 บาท จากผูข้าย ซ่ึงผูข้ายไม่เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทัตามประกาศคณะกรรมการก ากบั

ตลาดทุนโดยบริษทั ขอนแก่นบุรี จ ากดั เป็นผูป้ระกอบกิจการโรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น 

 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นของบริษทัประจ าปี 2556 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2556  ไดอ้นุมติัการลดทุนจด

ทะเบียนของบริษทัจ านวน 436,699,412 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิมจ านวน 120,861,840,000 บาท เป็นทุนจด

ทะเบียนใหม่จ านวน 120,425,140,588 บาท โดยการตดัหุ้นสามญัจดทะเบียนท่ียงัไม่ไดอ้อกจ าหน่าย (บริษทัได้

ยืน่จดทะเบียนลดทุนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เม่ือวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2556)  

และอนุมัติการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัทจ านวน 60,212,570,294 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิมจ านวน 

120,425,140,588 บาท เป็นทุนจดทะเบียนจ านวน 180,637,710,882 บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่จ านวน 

60,212,570,294 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท และให้น าหุน้สามญัท่ีออกใหม่ทั้งจ านวนออกจดัสรรและเสนอ

ขายให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมของบริษทัตามสัดส่วนการถือหุ้น ในอตัราส่วน 2 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่ (ในกรณีท่ีมีเศษ

หุ้นให้ตดัท้ิง) ในราคาเสนอขายหุ้นละ 0.029 บาท (บริษทัไดย้ื่นจดทะเบียนเพ่ิมทุนจดทะเบียนต่อกรมพฒันา

ธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เม่ือวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2556) 

ทั้งน้ี บริษทัไดเ้สนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนดงักล่าวให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมในระหวา่งวนัท่ี 3-7 มิถุนายน 2556  โดย

ขายไดท้ั้งหมด และไดย้ื่นจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระแลว้ จากทุนช าระเดิม 120,425,140,588 บาท ให้เป็น

ทุนช าระแลว้ 180,637,710,882 บาท ต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เม่ือวนัท่ี 17 มิถุนายน 2556 

 บริษทัไดช้ าระหน้ีตามขอ้ตกลงปรับปรุงโครงสร้างหน้ีระหวา่งบริษทั กบัธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน)

(เดิมช่ือ ธนาคารสินเอเซีย จ ากดั (มหาชน)) ครบถว้นแลว้เม่ือวนัท่ี 26 มิถุนายน 2556  จึงท าใหค้ดีความระหวา่ง

บริษทักบัธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ส้ินสุดลง และบริษทัไม่ตอ้งตั้งส ารองหน้ีสินทั้งตน้เงินและ

ดอกเบ้ียในงบการเงินอีกต่อไป  
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กนัยายน 2556  

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 9/2556 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 4 กนัยายน 2556 ไดมี้มติอนุมติัให้บริษทัขาย
หุ้นสามญัในบริษทั พาร์ค ควิซีน จ ากดั (“พาร์ค ควิซีน”) จ านวน 10,349,945 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 10 บาท 
คิดเป็นประมาณร้อยละ 38 ของทุนช าระแลว้ ในราคารวม 1,000,000 บาท ให้แก่บุคคลซ่ึงมิไดเ้ป็นบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกบับริษทั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ทั้งน้ี พาร์ค ควิซีน มีผลขาดทุนสะสมเกินทุน การขาย
หุน้สามญั พาร์ค ควซีิน ดงักล่าว เป็นผลให ้พาร์ค ควซีิน พน้สภาพจากการเป็นบริษทัร่วมของบริษทั   

ตุลาคม 2556  

 บริษทัไดจ้ดัตั้งบริษทั เค พาร์ค จ ากดั เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยทุนจดทะเบียน 5,000,000 
บาท มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 50 บาท โดยบริษทัถือหุน้ในสดัส่วนร้อยละ 50 ของทุนจดทะเบียน 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
บริษทัมีโครงสร้างการถือหุน้ในบริษทัต่าง ๆ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 ดงัต่อไปน้ี 
 
 
 
  
 

 
 
  
 
 
 
  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ      (1)  บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน) ลงทุนโดยตรงในโครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท ์(สุขมุวิท 49) 

(2) ในระหวา่งปี 2556 บริษทัไดข้ายเงินลงทุนทั้งหมดในบริษทั  พาร์ค ควิซีน จ ากดั จ านวน 10,349,945 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 38 ของทุนท่ีช าระแลว้   (บริษทั 
พาร์ค ควิซีน จ ากัด มีผลขาดทุนสะสมเกินทุน) เป็นผลให้ บริษัท พาร์ค ควิซีน จ ากัด พ้นสภาพจากการเป็นบริษัทร่วมของบริษัท ทั้ งน้ีการขายหุ้น 
ดงักล่าวอยูภ่ายใตม้ติของท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 9/2556 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี  4 กนัยายน 2556  

(3) เม่ือวนัท่ี 16 ตุลาคม 2556 บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด แจ้งเฉล่ียคืนเงินทุนส าหรับกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยย์โูอบี อะพาร์ทเมนท์หน่ึง เน่ืองจากการเลิกกองทุนโดยผูถื้อหน่วยลงทุนจะได้รับเงินทุนคืนทั้งหมดในอัตราประมาณ 4.40 บาทต่อ
หน่วยลงทุน 

กลุ่มบริษทั N-PARK (1)(2)(3) 

กลุ่มธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

NRE  100.00% 

PO  100.00% 

NHC  99.30% 

NPC  99.94% 

KP  50.00% 

กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อให้
เช่า บริการ และโรงแรม 

NHP  100.00% 

NHSK 71.57%   
71.57% 

NPV  100.00% 

RPM  99.94% 

PG  100.00% 

KK  100.00% 

PD  13.96% 

JV 
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บริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษัทที่เกี่ยวข้องท่ีถือหุ้นโดย N-PARK :  
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการให้เช่า บริการ และโรงแรม 

รายละเอียด 

KK : บริษทั ขอนแก่นบุรี จ  ากดั ธุรกิจโรงแรม 
PD : บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานประกอบ

ธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 

  

บริษัทย่อยและบริษัทร่วมท่ีถือหุ้นโดย N-PARK :  
ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย รายละเอียด 

NHC : บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ เจา้พระยา จ ากดั ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
NPC : บริษทั แนเชอรัล โปรเจค็ เจา้พระยา จ ากดั ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
KP : บริษทั เค พาร์ค จ ากดั ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
   

กิจการร่วมค้า รายละเอียด 

JV :  กิจการร่วมคา้ระหวา่งบริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน) บริษทั อามนั  
รีสอร์ท เซอร์วสิเซส ลิมิเตด็ และ บริษทั ซิลเวอร์ลิงค ์โฮลด้ิง ลิมิเต็ด 

เพื่อด าเนินโครงการโรงแรมอามนัรีสอร์ท กรุงเทพ 

 

บริษัทย่อยและบริษัทร่วมท่ีถือหุ้นโดย N-PARK :  
กลุ่มบริษทัท่ีไม่ไดป้ระกอบธุรกิจ รายละเอียด 

NHP : บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ พนัวา จ ากดั ธูรกิจโรงแรม /ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 
NHSK : บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ สุขมุวิท จ ากดั ธูรกิจโรงแรม /ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 
NPV : บริษทั แนเชอรัล พาร์ค วลิล ์จ  ากดั ธุรกิจการบริหารจดัการ /ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 
NRE : บริษทั แนเชอรัล เรียลเอสเตท จ ากดั ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์/ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 
PO : บริษทั พาร์ค โอเปร่า จ ากดั ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์/ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 
RPM : บริษทั ริชช่ี พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์/ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 
PG : บริษทั พาร์ค กูร์เม่ต ์จ  ากดั ธุรกิจร้านอาหาร /ปัจจุบนัไม่ประกอบธุรกิจ 

 

1.4 ความสัมพนัธ์กบักลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่   
ในการด าเนินธุรกิจของบริษทัในช่วงปี 2556 ท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบนั บริษทัมิไดด้ าเนินธุรกิจท่ีมีความสัมพนัธ์

ในดา้นแข่งขนักบัธุรกิจอ่ืนในกลุ่มธุรกิจของผูถื้อหุ้นรายใหญ่อยา่งมีนยัส าคญั  บริษทัคงมีเพียงรายการใหค้วามช่วยเหลือ
ทางการเงินกบับริษทัยอ่ยตามสดัส่วน  
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน) มีทุนจดทะเบียนและช าระแลว้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 จ านวน 

180,637.71  ลา้นบาท บริษทัประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นหลายรูปแบบ ประกอบดว้ย (1) กลุ่มธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า บริการ และโรงแรม โดยรายไดห้ลกัในปี 2556 มาจากรายไดข้องกลุ่มน้ี (2) กลุ่มธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ซ่ึงอยูใ่นระหวา่งเร่ิมด าเนินโครงการ  

โครงสร้างรายได้ 
 

กลุ่มธุรกิจ ด าเนินการโดย % การถือหุ้น 2556 2555 2554 

    ของบริษัท รายได้ 
(ล้านบาท) 

% รายได้ 
(ล้านบาท) 

% รายได้ 
(ล้านบาท) 

% 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ให้เช่า บริการ และ

โรงแรม 
ธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีและบริการ 

                

- เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ บมจ. แนเชอรัล พาร์ค 100.00 94.26 12.34   77.04  9.44     60.34  11.68 
ธุรกิจโรงแรม              
- โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น บจ. ขอนแก่นบุรี 100.00 92.67 12.13         -    -     -  - 
รายไดอ่ื้น               
- ดอกเบ้ียรับ     33.47 4.38 9.82  1.20    6.11  1.18 
- รายไดเ้งินปันผล     2.21 0.29 7.38  0.90   3.54  0.68 
- ก าไรจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา     0.27 0.03 0.11  0.01  26.70  5.17 
- ก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น     - - 0.49 0.06 -  - 
-ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั     44.33 5.80 44.13 5.41 193.12 37.39 
-โอนกลบัค่าเผือ่หน้ีสูญ-ลูกหน้ีอ่ืน   - - 4.16 0.51 - - 
- ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัร่วม   0.86 0.11 294.29 36.04 - - 
- ก าไรจากการปรับโครงสร้างหน้ีสิน     330.25 43.2 320.97       39.31 208.06    40.28 
- ก าไรจากการต่อรองราคา   164.02 21.47 - - - - 
- ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย            43.99    5.39      -    - 
- อ่ืนๆ     1.72 0.23 14.14 1.73    18.70  3.62 
 รวมรายได้     764.06 100.00   816.52 100.00    516.57  100.00 

หมายเหตุ  * ในปี 2556 บริษทัยงัไม่มีรายได้จากกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย เน่ืองจากบริษทัได้มีการเปิดตวัและขายโครงการ
พาร์ค รามอินทรา แต่ยงัไม่สามารถรับรู้รายไดจ้นกวา่จะมีการโอนกรรมสิทธ์ิครบตามหลกัเกณฑก์ารรับรู้รายไดต้ามมาตรฐานบญัชี และตาม

นโยบายบญัชีของบริษทั1  

2.1  กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ให้เช่า บริการ และโรงแรม 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการให้เช่า บริการ และโรงแรม เป็นหน่ึงธุรกิจท่ีบริษทัมุ่งเนน้การสร้างรายไดจ้ากค่า

เช่า ค่าบริการ โดยโครงการของบริษทัในกลุ่มธุรกิจน้ี ไดแ้ก่  
(1) โครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท ์ซ่ึงเป็นอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าเกรดเอ ซ่ึงเนน้ความไดเ้ปรียบดา้น

ท าเลท่ีตั้ง การออกแบบ และการบริการในระดบัสากล  
(2) โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ ขอนแก่น ซ่ึงเร่ิมเปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการเม่ือตน้เดือน

ธนัวาคม 2556 
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

                                                           
1 ทั้งน้ี บริษทั จะรับรู้รายไดจ้ากการขาย เม่ือไดมี้การโอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีมีนัยส าคญัของความเป็นเจา้ของให้กบัผูซ้ื้อแลว้ โดยมีการโอน
กรรมสิทธ์ิใหผู้ซ้ื้อหลงัจากไดช้ าระจากผูซ้ื้อครบถว้นแลว้ ซ่ึงเป็นไปตามมาตรฐานบญัชี เร่ือง การรับรู้รายไดจ้ากโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย  
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2.1.1       โครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ (ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ให้เช่า) 
โครงการอพาร์ทเมนท์เกรดเอ ระดบัห้าดาวใจกลางยา่นพกัอาศยัท่ีดีท่ีสุดในเขตกรุงเทพมหานคร และเป็นยา่น

พกัอาศยัท่ีไดรั้บความนิยมจากชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท างานในประเทศไทยมากท่ีสุด การเดินทางสะดวกสบาย ใกล้
รถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้าใตดิ้น MRT ทางด่วน และ ถนนสุขุมวิท ซ่ึงเป็นถนนเส้นหลกัสู่ยา่นธุรกิจ นอกจากน้ี โครงการยงั
ตั้งอยูใ่กลส่ิ้งอ านวยความสะดวกมากมาย อาทิ โรงเรียน โรงพยาบาล และหา้งสรรพสินคา้  

โครงการไดรั้บการออกแบบก่อสร้างหมู่อาคารอย่างสวยงาม รวมถึงงานออกแบบภูมิสถาปัตย ์ท่ีบริษทัฯ ได้
ออกแบบใหโ้ครงการมีเอกลกัษณ์ดว้ยสวนขนาดใหญ่เกือบ 3 ไร่ อยูใ่จกลางโครงการ นอกจากน้ี โครงการยงัพร้อมสรรพ
ดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกครบครับครัน อาทิ สระวา่ยน ้ า ซาวน่า สนามเด็กเล่น สนามบาสเกตบอล สนามเทนนิส และ
ห้องสันทนาการต่าง ๆ เป็นตน้ และสร้างความอบอุ่นใจให้กบัลูกคา้ดว้ยกลอ้งวงจรปิดและ ระบบรักษาความปลอดภยั
มาตรฐานสูงจากบริษทัชั้นน าตลอด 24 ชัว่โมง 

(1)   ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท ์
ท่ีตั้ง   88 ซอยสุขมุวทิ 49 ถนนสุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
ประเภทโครงการ อพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า 
จ านวนหอ้งพกั  81 หอ้ง ประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยัสูง 15 ชั้น 3 อาคาร 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย อตัราเขา้พกัตลอดปี 2556 คิดเป็นร้อยละ  84 

 สถานะปัจจุบนั  เปิดด าเนินการ 
รูปแบบของหอ้งพกั   จ าแนกหอ้งพกัออกเป็น 3 ประเภท ประกอบดว้ย 

(1) ห้อง Standard จ านวน 69 ห้อง ห้องพกัขนาด 250 ตร.ม. ตกแต่งด้วยเฟอร์นิเจอร์ครบ
ครันเหมาะส าหรับครอบครัวขนาดเล็กถึงกลาง ซ่ึงประกอบไปดว้ย 3 ห้องนอน 3 ห้องน ้ า 
ห้องครัว และห้องนอนแม่บา้น อีกทั้งยงัมีห้องส าหรับท างานและอ่านหนังสือ รวมไปถึง
หอ้งนัง่เล่นท่ีกวา้งขวางและหอ้งรับประทานอาหารซ่ึงมีเคาน์เตอร์บาร์รวมอยูด่ว้ย 
(2) ห้อง Duplex จ านวน 6 ห้อง ห้องพักขนาด 340 ตร.ม. แต่ละห้องจะมี 2ชั้ น พร้อม
เฟอร์นิเจอร์ครบครัน ตั้ งอยู่บนชั้น 14 ของอาคาร เหมาะส าหรับครอบครัวขนาดกลาง 
ประกอบไปดว้ย 3 ห้องนอนพร้อมห้องน ้ าในตวั ห้องนั่งเล่นขนาดใหญ่ ห้องรับประทาน
อาหาร ห้องครัว และห้องแม่บา้น นอกจากน้ียงัมีบริเวณระเบียงท่ีสามารถชมววิทิวทศัน์จาก
มุมสูงอีกดว้ย 
(3) Penthouse จ านวน  6 ห้อง ห้องพักขนาด 400 ตร.ม. แต่ละห้องจะมี  2ชั้ นพ ร้อม
เฟอร์นิเจอร์ครบครัน ตั้ งอยู่บนชั้น 14 ของอาคาร เหมาะส าหรับครอบครัวขนาดใหญ่ 
ประกอบไปดว้ย 4 ห้องนอนพร้อมห้องน ้ าในตวั ห้องนั่งเล่นขนาดใหญ่ ห้องรับประทาน
อาหาร ห้องครัว และห้องแม่บ้าน ตอบโจทยค์วามต้องการของครอบครัวขนาดใหญ่ท่ี
ตอ้งการพ้ืนท่ีกวา้งขวางไดเ้ป็นอยา่งดี 
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 (2)   การตลาดและการแข่งขัน 
กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

 โครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต์ ตั้ งอยู่ในย่านสุขุมวิทซ่ึงอาจกล่าวได้ว่าเป็นศูนยก์ลางทางดา้น
ธุรกิจและความทนัสมยัท่ีครบครันของกรุงเทพมหานคร  จึงท าให้บริเวณดงักล่าวเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัของชาวไทยและ
ชาวต่างชาติท่ีมีระดบัมาตรฐานและรายไดใ้นการด ารงชีวติสูง 
 จุดแขง็และข้อได้เปรียบในเชิงกลยทุธ์ของโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต์  

คือ ท าเลท่ีตั้ ง ท่ีถือเป็นจุดแข็งของทางโครงการโดยมีท าเลท่ีตั้งอยู่ในย่านประกอบธุรกิจ (Central Business 
District : CBD)  ท่ีมีร้านคา้ ศูนยก์ารคา้ สถานบันเทิง สวนสาธารณะและแหล่งพกัผ่อนหย่อนใจลอ้มรอบอยู่บริเวณ
ใกลเ้คียงจ านวนมาก ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกสบายทางด้านเส้นทางคมนาคมท่ีส าคัญ เช่น รถไฟฟ้า BTS 
รถไฟฟ้ามหานคร MRT ทางด่วนยกระดบัท่ีสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางในเมืองหลวงและ Airport link ท่ีจะช่วย
ท าให้การเดินทางสู่สนามบินสุวรรณภูมิและพ้ืนท่ีใกลเ้คียงเป็นไปไดอ้ย่างสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน ซ่ึงทั้งหมดท่ี
กล่าวขา้งตน้น้ีสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มผูท่ี้ตอ้งการพกัอาศยัอยูใ่นเมืองหลวงไดเ้ป็นอยา่งดี ท าให้แหล่ง
ธุรกิจยา่นสุขุมวิทยงัคงเป็นพ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมและดึงดูดใจผูพ้กัอาศยัทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศเป็นอยา่งมาก 
ยิ่งไปกว่านั้นโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต์ ยงัได้รับรางวลั International Property Award 2013-2014 : 
Highly Commended Apartment In Thailand ซ่ึงเป็นเคร่ืองช่วยยืนยนัความส าเร็จของโครงการ เดอะแนเชอรัล พาร์ค 
อพาร์ตเมนต ์ไดเ้ป็นอยา่งดีอีกดว้ย 
 ในส่วนของการบริการหอ้งพกัของโครงการซ่ึงไดจ้ าแนกหอ้งพกัออกเป็น 3 ประเภท คือ (1) หอ้งแบบ Standard 
(2) หอ้งแบบ Duplex และ (3) ห้อง Penthouse นั้น หอ้งแต่ละแบบจะมีความแตกต่างกนัทางดา้นพ้ืนท่ีใชส้อยและจ านวน
ห้องพกั โดยทางโครงการจะเน้นห้องพกัท่ีมีขนาดใหญ่ พร้อมห้องท างานท่ีแยกเป็นสัดส่วน นอกจากน้ียงัมีระเบียง
กวา้งขวางท าให้เห็นทศันียภาพของกรุงเทพมหานครไดอ้ยา่งชดัเจน ซ่ึงห้องพกัของโครงการไดถู้กออกแบบและตกแต่ง
อย่างละเอียดเพ่ือตอบสนองการใชง้านของผูพ้กัอาศยัโดยใชก้ารตกแต่งแบบร่วมสมยั (Modern Contemporary) ท่ีครบ
ครันไปด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกตามความตอ้งการของลูกคา้ และเพ่ิมความเป็นส่วนตวัในการใช้ชีวิตโดยการแยก
ห้องครังและห้องพกัแม่บ้านอย่างเป็นสัดส่วน เพ่ือตอบสนองไลฟ์สไตล์ของกลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นเป้าหมายหลกัของทาง
โครงการ นอกจากน้ีทางโครงการยงัเลง็เห็นถึงความส าคญัของความเป็นอยูแ่บบครอบครัวซ่ึงจะท าใหลู้กคา้ท่ีพกัอาศยัอยู่
ภายในโครงการไดส้มัผสัความรู้สึกเสมือนกบัอยูภ่ายในบา้นท่ีมีพ้ืนท่ีกวา้งขวางและสภาพแวดลอ้มท่ีอบอุ่น ซ่ึงผูพ้กัอาศยั
สามารถท ากิจกรรมยามวา่งร่วมกนัไดอ้ยา่งมีความสุข 

นอกจากน้ีโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์ ยงัมีบริการทางดา้นส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง
มากมายตามมาตรฐานโครงการระดบัหา้ดาว เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัระดบัมาตรฐานการใชชี้วติของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีช่ืน
ชอบการออกก าลงักายและท ากิจกรรมสันทนาการภายในครอบครัว ทางโครงการจึงไดจ้ดัให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ี
หลากหลาย เช่น สระว่ายน ้ าขนาดใหญ่ สระเด็กและจากุซซ่ี (Bubble Pool) สนามเด็กเล่น สนามบาสเก็ตบอล สนาม
เทนนิส สนามสควอช ฟิตเนส ซาวน่าและห้องจัดเล้ียง นอกจากน้ี ทางโครงการได้มีการปรับปรุงสนามเทนนิสและ
บาสเกตบอลใหดู้ใหม่และทนัสมยัมากข้ึน รวมทั้ง อีกจุดเด่นท่ีส าคญัของโครงการ คือ สวนธรรมชาติ ขนาดใหญ่ในเน้ือท่ี
ประมาณ 3 ไร่ ท่ีลอ้มรอบไปดว้ยบรรยากาศท่ีร่มร่ืน เช่น น ้ าตกจ าลอง บ่อปลาและล าธาร ท่ีสามารถท าให้ผูพ้กัอาศยัรู้สึก
ผ่อนคลายไปกบัธรรมชาติท่ีทางโครงการจดัสรรไวใ้ห้  โดยโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์ ไดช่ื้อวา่เป็น
โครงการท่ีมีสวนธรรมชาติท่ีใหญ่ท่ีสุดในยา่นสุขมุวทิ ทศันียภาพแบบเปิดของโครงการท าใหส้วนธรรมชาติเป็นจุดขายท่ี
เด่นชดัและเป็นเอกลกัษณ์ท่ีครองใจกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดเ้ป็นอยา่งดี 
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 ดา้นของการบริการ ทางโครงการไดใ้ห้ความส าคญักบัการบริการลูกคา้เป็นอยา่งยิ่ง โดยมุ่งเน้นการบริการท่ี
รวดเร็วและเป็นมิตรเพื่ออ านวยความสะดวกสบายอยา่งสูงสุดให้กบัลูกคา้ท่ีพกัอาศยั ซ่ึงลูกคา้ส่วนใหญ่มกัจะประทบัใจ
และมีการแนะน าต่อ อีกทั้งทางโครงการยงัมีการจดักิจกรรมในรูปแบบต่างๆ เช่น กิจกรรมตามเทศกาล, กิจกรรมประจ า
ในแต่ละเดือน และกิจกรรมสันทนาการอ่ืนๆ เพ่ือกระชบัและสร้างความสมัพนัธ์อนัดีกบัผูพ้กัอาศยั ส่งเสริมคุณภาพชีวิต
และเพ่ิมระดบัความสุขใหก้บัผูพ้กัอาศยัอีกดว้ย 
 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กล่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์ไดแ้ก่ ลูกคา้ทั้งชาวต่างชาติและคนไทยท่ี
มีระดบัมาตรฐานและรายไดใ้นการด ารงชีวติสูง  มีความตอ้งการส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางตามมาตรฐานโครงการ
ระดับห้าดาว โดยเฉพาะในส่วนของการออกก าลงักายและท ากิจกรรมสันทนาการภายในครอบครัว รวมทั้ งมีความ
ตอ้งการอยูใ่กลชิ้ดกบัธรรมชาติภายใตส้งัคมเมือง 

โดยลูกคา้ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท างานในประเทศไทย ทั้ งท่ีเป็นครอบครัว และ
ผูบ้ริหารระดบัสูงของบริษทัต่างๆ  

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ทางโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์มีช่องทางการจ าหน่ายโดยสามารถแบ่งสดัส่วนได ้ดงัน้ี 

ช่องทางการจ าหน่าย ร้อยละ 
1. การขายโดยบริษทัตวัแทน (Agency) 80 
2. การขายโดยตรง  (Direct Sale) 20 
     รวม 100 

 
ภาวการณ์แข่งขนั  และแนวโน้มอตุสาหกรรม/การแข่งขนัในอนาคต 

 จากผลการส ารวจธุรกิจอพาร์ตเมนตท์ั้ งหมดในบริเวณโดยรอบศูนยก์ลางธุรกิจท่ีส าคญัของกรุงเทพมหานคร 
พบวา่ชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท างานหรือประกอบธุรกิจในประเทศไทยโดยส่วนใหญ่จะอยูใ่นบริเวณยา่นธุรกิจ ไดแ้ก่ 
สีลม สาทร ลุมพินี สุขมุวทิตอนตน้ (ซอย 1-24) สุขมุวทิตอนปลาย (ซอย 37-50) และบริเวณพระราม3 – ริมแม่น ้ า 

โดยตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ในกรุงเทพมหานครมีขยายตวัอยา่งชา้ๆ ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา เน่ืองจากการ
แข่งขนัท่ีรุนแรงในตลาดหลงัจากท่ีมีคอนโดมิเนียมจ านวนมากเกิดข้ึนตามแนวรถไฟฟ้า นอกจากน้ี พบวา่เซอร์วิสอพาร์ท
เมน้ท์ในกรุงเทพมหานครมีอตัราการเจริญเติบโตท่ีลดลงในช่วง 2 – 3 ปีท่ีผ่านมา ซ่ึงเน่ืองจากปัจจยัหลกั 2 ประการ คือ 
ราคาท่ีดินท่ีมีการปรับตัวสูงข้ึน รวมทั้ งศักยภาพของนักท่องเท่ียวต่างชาติ และชาวต่างชาติท่ี เข้ามาท างานใน
กรุงเทพมหานครเปล่ียนแปลงไป ซ่ึงกลุ่มน้ีถือวา่เป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัของตลาดเซอร์วสิอพาร์เมน้ท ์  

อยา่งไรก็ตาม ราคาค่าเช่า และอตัราการเช่าในไตรมาสท่ีผา่นมามีการปรับตวัสูงข้ึน และผูป้ระกอบการบางรายมี
การสร้างโครงการเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทใ์นพ้ืนท่ีนอกใจกลางเมือง และในซอยท่ีห่างไกลจากระบบขนส่งมวลชน   

โดยท่ี ช่วงในไตรมาสท่ี 3 ปี 2556 เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทใ์นกรุงเทพมหานครอยูท่ี่ประมาณ 18,260 ยนิูต และอีก
ประมาณ 220 ยูนิต ท่ีมีก าหนดเปิดให้บริการภายในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556   โดยท่ีถนนสุขุมวิทยงัคงเป็นพ้ืนท่ีท่ีนิยมมาก
ท่ีสุดส าหรับผูป้ระกอบการ และไดรั้บความนิยมจากผูเ้ช่ามากท่ีสุด ซ่ึงมีอตัราการเขา้พกั และอตัราค่าเช่าท่ีค่อนขา้งสูงกวา่
พ้ืนท่ีอ่ืน  
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ทั้งน้ี อุปทานในอนาคตส่วนใหญ่ท่ีมีก าหนดการก่อสร้างแลว้เสร็จในปีพ.ศ.2556 - 2557 ก็ตั้งอยูบ่นถนนสุขมุวทิ
เช่นเดียวกนัการลงทุนจากนกัลงทุนชาวต่างประเทศ (FDI) ในประเทศไทย และกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึน เน่ืองจากความมี
เสถียรภาพทางการเมืองในช่วง 2 - 3 ปีท่ีผ่านมา บวกกบัการเจริญ และการพฒันาของประเทศอ่ืนๆ ในอาเซียน ลว้นเป็น
ปัจจยับวกต่อการเจริญเติบโตของธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทท์ั้งส้ิน  โดยจ านวนของชาวต่างชาติท่ีไดรั้บใบอนุญาตท างาน
ในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2556 มีมากกวา่ 67,700 คน ซ่ึงเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ืองในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา ทว่า
ชาวต่างชาติเหล่าน้ีก็ยงัทางเลือกอ่ืนๆ อีกส าหรับเป็นท่ีพักอาศัยของตนเอง โดยท่ีได้รับความนิยมมากท่ีสุดคือ
คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเมน้ท์ตามแนวรถไฟฟ้าพ้ืนท่ีตามแนวถนนสุขมุวิทเป็นพ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมจากชาวต่างชาติ
ท่ีท างานในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากการเดินทางสะดวก มีส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีสุขุมวิท
ตอนปลายท่ีมีอตัราการเช่าสูงท่ีสุดในไตรมาสท่ี 3 ปี 2556 

ส่วนแนวโนม้ของธุรกิจประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนตส์ าหรับชาวต่างชาติในปี พ.ศ.2556-2557 ยงัคงเติบโตใน
เกณฑ์ท่ีดี เน่ืองจากอตัราการเติบโตของอุปสงค์และอุปทานท่ีมีสัดส่วนเป็นไปในทิศทางเดียวกัน ในขณะเดียวกัน
สถานการณ์ทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ตเมนตใ์นปัจจุบนัเรียกไดว้า่มีการแข่งขนัอยา่งรุนแรง โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก
การเกิดใหม่ของจ านวนอพาร์ตเมนตท่ี์เขา้มาสู่ตลาดมีจ านวนมาก ประกอบกบัคู่แข่งทางดา้นธุรกิจคอนโดมิเนียมท่ีเกิด
ใหม่เป็นจ านวนมากท าให้เกิดการแยง่ชิงกลุ่มลูกคา้กนัเกิดข้ึน ชาวต่างชาติท่ีเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานครจ านวนมาก
เลือกท่ีจะพกัอาศยันอกพ้ืนท่ีศูนยก์ลางธุรกิจแต่วา่ยงัไม่ไกลจากระบบรถไฟฟ้า หรือรถไฟใตดิ้น เน่ืองจากมีค่าเช่าท่ีไม่สูง
มาก  ดงันั้น การก าหนดรูปแบบกลยทุธ์ในการธุรกิจอาจตอ้งมีจุดเด่นและความแตกต่างท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของ
ลูกค้าท่ีจะน ามาใช้ประยุกต์เป็นส่ิงจูงใจให้สามารถท าให้ลูกคา้เลือกบริการของเรา ทั้ งน้ีการก าหนดกลยุทธ์อาจไม่
จ าเป็นตอ้งใชก้ารเสนอราคาท่ีต ่ากวา่คู่แข่งเสมอไป ทั้งน้ีผูป้ระกอบการจะตอ้งคน้หาจุดเด่นท่ีเป็นประเด็นส าคญัท่ีผูเ้ช่า
ตอ้งการ เช่น รูปแบบของหอ้งพกัท่ีมีความเป็นส่วนตวั จ าแนกสดัส่วนไดอ้ยา่งชดัเจน การออกแบบหอ้งพกัท่ีทนัสมยั เป็น
ตน้ นอกจากน้ี การบริการท่ีประทบัใจก็เป็นปัจจยัส าคญัในธุรกิจประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนตท่ี์จะช่วยเป็นแรงจูงใจให้
ลูกคา้เลือกบริการจากเรา ยกตวัอยา่งเช่น การรับฟังปัญหาของลูกคา้พร้อมทั้งช่วยเหลือลูกคา้อยา่งรวดเร็วและเต็มใจ ซ่ึง
ทางโครงการนั้นเน้นเร่ืองคุณภาพในการบริการ การพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  และการบริการเร่ืองการดูแล
ระบบรักษาความปลอดภยัของลูกคา้โดยมีระบบ CCTV ตลอด 24 ช.ม. เป็นตน้ 

 
แหล่งท่ีมาของขอ้มูล: 

 Bangkok Service Apartment Market 2013 / Colliers International Thailand 

 Thai Property News 

 Thailand Property Research and Analysis / CBRE Thailand 

 Bangkok Apartment Rental information / CBRE Thailand 

 Bangkok Property Research Report / CBRE Thailand 

 สถานการณ์ตลาดเซอร์วสิ อพาร์ตเมนต ์/ Plus Property 

 

(3) การจดัหาผลติภณัฑ์และบริการ 
ทางโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค มีนโยบายในการด าเนินธุรกิจท่ียึดเป็นหลกัมาตลอดระยะเวลาการด าเนิน

ธุรกิจ บริษทัมุ่งเนน้ท่ีจะใหค้วามส าคญักบัการพฒันาผลิตภณัฑแ์ละบริการท่ีดีท่ีสุดเพ่ือตอบสนองลูกคา้เสมอ บริษทัไดมี้
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การน าเสนอผลิตภณัฑท่ี์ทนัสมยัและแตกต่างจากคู่แข่งขนัทั้งทางดา้นการออกแบบภายในและสถาปัตยข์องพ้ืนท่ีใชส้อย
ส่วนกลาง อาทิเช่น สวนธรรมชาติขนาดใหญ่ สระว่ายน ้ าขนาดใหญ่ สนามเด็กเล่น สถานท่ีออกก าลงั สนามเทนนิส 
สนามบาสเกตบอล ฯลฯ นอกจากน้ีบริษทัยงัให้ความส าคญักับการจดัสรรพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบริเวณห้องพกั (Space 
Planning) การเลือกใชว้สัดุอุปกรณ์ตกแต่งท่ีมีคุณภาพและรักษาส่ิงแวดลอ้ม พร้อมกบัการดูแลรักษา ปรับปรุงห้องพกัให้
อยูใ่นสภาพดีอยูเ่สมอ ยงัเป็นส่ิงท่ีอยูใ่นวสิยัทศัน์ของทางบริษทัฯเสมอมา  

ทางดา้นการบริการ บริษทัไดค้ดัสรรส่ิงอ านวยความสะดวกและริเร่ิมบริการท่ีหลากหลายพร้อมทั้งพฒันาการ
ใหบ้ริการอยา่งต่อเน่ืองเพ่ือพฒันาคุณภาพชีวติ ความสมัพนัธ์และความสะดวกสบายเพ่ือตอบรับไลฟ์สไตลข์องผูพ้กัอาศยั 
โดยจัดให้มีกิจกรรมร่วมกันในเทศกาลต่างๆ การปรับปรุงรูปแบบกิจกรรมสันทนาการ รวมไปถึงการดูแลรักษา
สภาพแวดลอ้มและความปลอดภยัภายในโครงการให้ร่มร่ืน น่าพกัอาศยั ตลอดจนพฒันาคุณภาพของบุคคลากรภายใน
องคก์รเพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการบริหาร 
 ทั้งหมดท่ีกล่าวมาขา้งตน้ลว้นแต่เป็นวิสัยทศัน์ของทางโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์ยึดมัน่ใน
การด าเนินธุรกิจมาโดยตลอด เพ่ือคงไวซ่ึ้งความเป็นผูน้ าในการจดัหาผลิตภณัฑ์และการให้บริการในระดบัห้าดาวให้
ต่อไป 
 
2.1.2       โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนช่ันเซ็นเตอร์ ขอนแก่น (ธุรกจิโรงแรม) 

โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น เร่ิมเปิดด าเนินกิจการอยา่งเต็มรูปแบบและอยา่งเป็นทางการ

ตั้งแต่ 7 ธนัวาคม 2556 เป็นตน้มา โดยเป็นโรงแรมหรูระดบั 4 ดาว ความสูง 12 ชั้น ตั้งอยูใ่จกลางเมืองบนเน้ือท่ีทั้งหมด 

กวา่ 12 ไร่ ติดกบัศูนยร์าชการและสวนสาธารณะบึงทุ่งสร้าง ซ่ึงเป็นบึงท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดของเมืองขอนแก่น  

โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น ด าเนินการโดยเนน้การเป็นศูนยก์ลางการประชุม สัมมนาใน

ทุกรูปแบบ โดยหอ้งประชุมสมัมนาของโรงแรม เป็นหอ้งประชุมท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดในจงัหวดัขอนแก่น ซ่ึงมีพ้ืนท่ีรับรอง

การจดังานกวา่ 4,000 ตารางเมตร นอกจากน้ี ยงัมีห้องพกัสไตลอี์สานโมเดิร์นอีกจ านวน 196 ห้อง ห้องอาหารต่างๆ และ

ส่ิงอ านวยความสะดวก อาทิ สปา ฟิตเนส สระวา่ยน ้ า คาราโอเกะและผบั 

(1)   ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
รายละเอยีดโครงการ 
โครงการ  โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น 
ท่ีตั้ง  999 ม.4 ถ.ประชาสโมสร ต.ในเมือง อ.เมือง จ.ขอนแก่น 40000 (ติดกบัศูนยร์าชการจงัหวดั

ขอนแก่น) 
รูปแบบโรงแรม โรงแรมและศูนยก์ารประชุม/สมัมนา/จดัเล้ียง ระดบั 4 ดาว (Hotel & Convention Centre)  
จ านวนหอ้งพกั  จ านวน 196 หอ้ง (โดยแบ่งเป็นหอ้งซูพีเรียร์ 155 หอ้ง ดีลกัซ์ 28 หอ้ง จูเนียร์สวที 10 หอ้ง 

เอก็ซ์เซคคิวทีฟสวที 2 หอ้ง และ หอ้งรอยลัสวที 1 หอ้ง) 
ดว้ยความเคารพต่อสถาปัตยกรรมอีสานห้องพกัทุกหอ้งเนน้การออกแบบตามสถาปัตยกรรม
ท้องถ่ิน สะท้อนถึงอารยธรรมและวฒันธรรมอีสาน ไม่ว่าจะเป็นรายละเอียดของงาน
สถาปัตยกรรม ท าให้แขกผูม้าเยือนไดบ้รรยากาศความงดงามและเป็นเอกลกัษณ์ของอีสาน
ซึมซาบอยูใ่นทุกรายละเอียดของห้องพกั ทั้งงานภาพเขียน หัตถกรรมจกัสาน รวมถึงศิลปะ
การทอผา้ ซ่ึงมีลวดลายเฉพาะตวัและมีเสน่ห์ สอดคลอ้งกบังานสถาปัตยกรรม 
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จ านวนหอ้งประชุม รองรับพ้ืนท่ีในการจดังานกวา่ 4,000 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  
(1) ห้องคอนเวนชนัฮอลล์ พ้ืนท่ีใชง้านกวา่ 2,000 ตารางเมตร สามารถรองรับคนแบบเธียร์
เตอร์ได้ประมาณ 2,250 ท่ีนั่ง ซ่ึงสามารถแบ่งห้องย่อย เป็น 3 ห้องเล็ก ในขนาดพ้ืนท่ีๆ
ใกลเ้คียงกนั อีกทั้งยงัมีพ้ืนท่ีรับรองบริเวณหนา้หอ้งประชุมถึง 465 ตารางเมตร  
(2) ห้องประชาสโมสรบอลรูม ซ่ึงสามารถรองรับคนไดป้ระมาณ 740 ราย แบบเธียร์เตอร์
และ 370 ราย แบบโตะ๊กลม  
(3) หอ้งประชุมราชพฤกษ ์1-6 ซ่ึงรองรับการประชุมสมัมนาขนาดยอ่ม จาก 70 ราย แบบโตะ๊
กลมไปจนถึง 200 ราย แบบเธียร์เตอร์ 

สถานะปัจจุบนั  เร่ิมเปิดด าเนินกิจการอยา่งเป็นทางการและเตม็รูปแบบมาตั้งแต่ 7 ธนัวาคม 2556 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย อตัราเขา้พกัตลอดปี 2556 คิดเป็นร้อยละ  50.20 ส าหรับช่วงระหวา่งเดือนมกราคม-ธนัวาคม 

2556  
 

(2)  การตลาดและการแข่งขัน 
กลยุทธ์ในการแข่งขัน 
โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น เป็นโรงแรมในเครือข่ายเซ็นทาราแห่งเดียวในจงัหวดัขอนแก่น 

ซ่ึงเป็นศูนยก์ลางการคา้และการบริหารของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและการคมนาคม อีกทั้งเป็นเส้นทางหลกัท่ีเช่ือมต่อ
ระหวา่งภูมิภาคและแม่น ้ าโขง โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ ขอนแก่น มีห้องคอนเวนชนัฮอลลท่ี์ใหญ่ท่ีสุดเม่ือ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมอ่ืนๆ ซ่ึงเป็นจุดเด่นท่ีส่งเสริมให้เราสามารถเป็นท่ีหน่ึงในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือไดส้ าหรับ
ตลาดการประชุมสมัมนาทั้งระดบัภูมิภาคและระดบันานาชาติ 

จุดขายทีเ่ป็นเอกลกัษณ์ 
o โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ ขอนแก่น มีพ้ืนท่ีห้องประชุมใหญ่ท่ีสุด เม่ือเปรียบเทียบกับ

โรงแรมอ่ืนๆ โดยโรงแรมสามารถรองรับการจดัสัมมนาและการจดัเล้ียงขนาดใหญ่ ซ่ึงมีพ้ืนท่ีในการจดั
งานต่างๆ กว่า 4,000 ตารางเมตร ประกอบดว้ย (1) ห้องคอนเวนชนัฮอลล ์ซ่ึงสามารถรองรับงานแสดง
สินคา้ขนาดใหญ่ เช่น งานโชวร์ถยนต ์ และยงัเช่ือมต่อกบัสระวา่ยน ้ ากลางแจง้ ซ่ึงสามารถใชพ้ื้นท่ีบริเวณ
สระวา่ยน ้ าเป็นท่ีรับรองได ้(2) หอ้งประชาสโมสรบอลรูม และ (3) หอ้งประชุมราชพฤกษ ์1-6  

o ลูกคา้มีทางเลือกส าหรับการเลือกรับประทานอาหารทั้งหมด 9 แห่ง ซ่ึงใหบ้ริการอาหารเอเชียนและอาหาร
นานาชาติ ในบรรยากาศท่ีเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั 

o ส าหรับลูกคา้ท่ีพกัห้องสวีทและห้องคลบั สามารถใชบ้ริการสิทธิประโยชน์ ณ ห้องพรีเมียมเลาจน์ได ้ซ่ึง
หอ้งสวที ทุกหอ้งมีอ่างจากชุช่ี  และหอ้งอาบน ้ าแยกใหบ้ริการ 

o โรงแรมตั้ งอยู่ในตัวเมืองขอนแก่น ซ่ึงโรงแรมมีบริการรถรับ-ส่ง ไปยงัศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่า 
ขอนแก่น และใชก้ารเดินทางจากโรงแรมไปยงัสนามบินใชเ้วลาเพียง 15 นาที 

o โรงแรมรองรับแขกท่ีมาติดต่อธุรกิจและมาพกัผอ่นซ่ึงครบครับดว้ยสระวา่ยน ้ า ฟิตเนสและสปา 
o เป็นโรงแรมใหม่ระดบั 4 ดาว บริหารโดย Hotel Chain มืออาชีพมีส่วนบริการครบถว้น ขณะท่ีคู่แข่งใน

พ้ืนท่ีเป็นโรงแรมท่ีเปิดด าเนินการมานานแลว้ 
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ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่นจะท างานร่วมกบัเครือข่ายส านกังานขายส่วนกลาง (Corporate 
Sales Offices) ของกลุ่ม เซ็นทารา  อยา่งใกลชิ้ด โดยเนน้กลุ่มลูกคา้เพ่ือการพกัผ่อนหยอ่นใจและกลุ่มลูกคา้ธุรกิจ รวมถึง
กลุ่มตลาดประชุมสัมมนา ท่ีโรงแรมยงัไม่ไดติ้ดต่อหรือพฒันาความสัมพนัธ์ดว้ย ทั้ งน้ี เพ่ือให้แน่ใจว่าช่ือโรงแรมจะ
ปรากฏอยูใ่นโบรชวัร์ส าหรับการพกัผอ่นหยอ่นใจ และโครงการต่างๆ ของบริษทัซ่ึงจะท าให้ลูกคา้สงัเกตเห็นไดง่้ายและ
จองไดส้ะดวก  

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ในปีแรกท่ีเปิดให้บริการ จะเนน้การเผยแพร่แบรนด์ของโรงแรม ดว้ยการใชจุ้ดเด่นในฐานะท่ีเป็นหน่ึงในเครือ

โรงแรมในกลุ่ม เซนทารา ท่ีมีสาขามากมาย เพ่ือสร้างโอกาสทางการตลาดและท าใหเ้ป็นท่ีรู้จกัอยา่งแพร่หลาย รวมทั้งเนน้
การน าเสนอห้องพกัท่ีมีระดับและประสบการณ์ท่ียาวนาน โดยมีเป้าหมายหลักเพ่ือสร้างช่องทางการจัดจ าหน่ายท่ี
หลากหลาย เช่น การจองทางตรง/ทางออ้ม ช่องทางการจดัจ าหน่ายแบบออนไลน์และออฟไลน์ ส่วนโครงการส าหรับ
ลูกคา้ประจ า เช่น Centara The One Card จะช่วยกระตุน้ธุรกิจโดยท าให้ลูกคา้กลบัมาใชบ้ริการอีก และยงัดึงดูดบริษทั/
ลูกคา้ใหม่ๆ ใหก้บัโรงแรมและจงัหวดัขอนแก่นอีกดว้ย โดยมีช่องทางการจองหอ้งพกัหลกัๆ ดงัน้ี 

 
ช่องทางการจอง สัดส่วน (ร้อยละ) 

การจองโดยตรง (โทรศพัท/์โทรสาร/อีเมล)์ 50 
การจองผา่น Centara.com  25 
การจองผา่นตวัแทนจ าหน่าย (GDS Distribution) 25 

 
 ภาวะการณ์แข่งขันและแนวโน้มในอนาคต 
ภาพรวมของธุรกจิโรงแรมไทยในปี 2557 ทางศูนยว์จิยักสิกรไทย มองวา่ ธุรกิจโรงแรมยงัคงเติบโตไดท่้ามกลาง

แรงกดดันทางการเมือง โดยมีแรงขบัเคล่ือนมาจากการท่ีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติหันมาท่องเท่ียวแหล่งท่องเท่ียวใน
ต่างจงัหวดั ผ่านการเลือกเส้นทางบินตรงไปยงัจงัหวดัท่องเท่ียวท่ีมีสนามบินรองรับโดยไม่แวะท่ีกรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ี
ชุมนุมทางการเมืองได ้ประกอบกบัปัจจยัหนุนจากจ านวนนกัท่องเท่ียวยโุรปท่ีมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัข้ึนจากเศรษฐกิจยโุรปท่ีดี
ข้ึน รวมถึงจ านวนนักท่องเท่ียวอาเซียนท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสามารถชดเชยนักท่องเท่ียวจีนท่ีเติบโตอย่างชะลอตวั
ลง ศูนยว์ิจยักสิกรไทย จึงคาดการณ์วา่ หากสถานการณ์ทางดา้นการเมืองกลบัเขา้สู่ภาวะปกติภายในไตรมาสแรก ก็จะมี
นกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติเดินทางมาท่องเท่ียวในประเทศไทยประมาณ 28.5 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.6 จากปีก่อนหน้า 
ก่อให้เกิดรายไดใ้นธุรกิจโรงแรมประมาณ 369,840 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.7 จากปีก่อนหน้า แต่หากสถานการณ์
ทางดา้นการเมืองยืดเยื้อมาถึงช่วงกลางปี อาจส่งผลให้มีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติเดินทางมาท่องเท่ียวในประเทศไทย
ประมาณ 28.0 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.7 จากปีก่อนหนา้ ก่อให้เกิดรายไดใ้นธุรกิจโรงแรมประมาณ 361,800  ลา้นบาท 
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.4 จากปีก่อนหนา้ 

ส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวไทย แมว้า่จะเผชิญภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกิจต่อเน่ืองมาจากปี 2556 แต่ก็มีปัจจยั
หนุนทั้งการจดัโปรโมชัน่ของผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม วนัหยดุยาวต่อเน่ือง รวมถึงภูมิอากาศท่ีเหมาะสม ซ่ึงกระตุน้
การท่องเท่ียวให้มีความคึกคกั โดยหากสถานการณ์ทางดา้นการเมืองในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯกลบัสู่ภาวะปกติไดโ้ดยเร็วก็จะ
ส่งผลให้ธุรกิจโรงแรมกลบัมาคึกคกัดงัเดิม นอกจากน้ี ยงัตอ้งจบัตาภูเก็ต และพทัยา ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีเป้าหมายท่ีคาดวา่ธุรกิจ
โรงแรมจะมีการขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง 
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 การชะลอตวัทางเศรษฐกิจและความไม่แน่นอนทางการเมืองในประเทศไทยเป็นปัจจยัส าคญัท่ีก าหนดใหเ้ชน
โรงแรมขนาดใหญ่มุ่งขยายธุรกิจไปยงัพ้ืนท่ีต่างจงัหวดัและต่างประเทศ ทั้งน้ี ศูนย์วิจยักสิกรไทย มองวา่ ทิศทางของเชน
โรงแรมขนาดใหญ่ในปี 2557 จะมุ่งขยายไปยงักลุ่มธุรกิจโรงแรมระดบัสามดาวมากข้ึน เพ่ือรองรับการเพ่ิมข้ึนของฐาน
นักท่องเท่ียวระดับกลาง ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของผู ้ประกอบการในช่วงท่ีไม่ใช่ฤดูกาลท่องเท่ียว โดย
ผูป้ระกอบการจะขาดรายไดจ้ากการเป็นสถานท่ีจดัประชุม สัมมนา และนิทรรศการต่างๆ ท่ีสามารถชดเชยการลดลงของ
รายไดจ้ากนกัท่องเท่ียวท่ีมาเขา้พกั รวมถึงยงัน ามาซ่ึงความจ าเป็นในการปรับกลยทุธ์ส าหรับผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม
ขนาดกลางและขนาดเลก็ในพ้ืนท่ีท่ีตอ้งน าเสนอความคุม้ค่าส าหรับนกัท่องเท่ียว และจ าเป็นตอ้งเตรียมความพร้อมรับมือ
กบัภาวะการตดัราคาระหวา่งผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมระดบัสามดาวในตลาดท่ีอาจมีจ านวนมากเกินไป 

นอกจากน้ี การขยายธุรกิจโรงแรมระดบัสามดาวเพ่ือรองรับฐานนกัท่องเท่ียวระดบักลางซ่ึงเป็นนกัท่องเท่ียว
กลุ่มใหญ่ยงัน ามาซ่ึงความตอ้งการแรงงานในธุรกิจโรงแรมจ านวนมาก โดยพบว่า นักเรียนนักศึกษาเลือกศึกษาใน
ระดบัอุดมศึกษามากกวา่ระดบัอาชีวศึกษา ในขณะท่ีต าแหน่งงานในธุรกิจโรงแรมตอ้งการแรงงานท่ีจบการศึกษาระดบั
อาชีวศึกษามากกว่าระดับอุดมศึกษา ประกอบกับภาวะการเคล่ือนยา้ยแรงงานกลุ่ม CLMV กลบัประเทศบา้นเกิดของ
ตนเอง จะซ ้ าเติมให้ปัญหาขาดแคลนแรงงานในธุรกิจโรงแรมของประเทศไทยมีความรุนแรงมากข้ึนในระดบัท่ีอาจเป็น
ขอ้จ ากดัในการขยายธุรกิจของผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมได ้(ท่ีมา : กระแสทรรศน์ ฉบบัท่ี 2460 โดย ศูนยว์ิจยักสิกร
ไทย, 7 กมุภาพนัธ์ 2557) 

ส าหรับคู่แข่งส าคญัในพ้ืนท่ีจังหวดัขอนแก่น (โดยเทียบจากจ านวนห้อง ราคาห้องและห้องจัดเล้ียงเป็น     
เกณฑ ์) มีดงัน้ี 

 
คู่แข่งหลกั 
o โรงแรมพลูแมน ขอนแก่น 

จ านวนห้องพกั 293 ห้อง ตั้งอยูใ่นเขตเมือง พ้ืนท่ีในการจดังานต่างๆประมาณ 2,500 ตารางเมตร และ
ร้านอาหารเป็นโรงแรมท่ีเปิดด าเนินการมานานแลว้ 

คู่แข่งรอง 
o โรงแรมเจริญธานี ปร๊ินเซส 

เดิมเคยบริหารโดยกลุ่มดุสิต แต่ปัจจุบนัไดบ้ริหารโดยกลุ่มนักธุรกิจทอ้งถ่ิน โดยโรงแรมตั้งอยูใ่กลก้บั
โรงแรมพลูแมน จ านวนหอ้ง 320 หอ้ง เป็นโรงแรมท่ีเปิดด าเนินการมานานแลว้ 
 

o โรงแรมโฆษะ 
ห้องพกั 190 ห้อง ตั้งอยูบ่นถนนเดียวกบัโรงแรมพูลแมน ห้องจดัเล้ียงขนาดใหญ่ประมาณ 810 ตาราง
เมตร เป็นโรงแรมท่ีเปิดด าเนินการมานานแลว้ 

 

ท่ีมา : วเิคราะห์โดยทีมงานการตลาดของบริษทั 
 
ส่วนแนวโน้มของอุตสาหกรรมท่องเทีย่วของไทยในปี 2557 ศูนยว์จิยักสิกรไทย คาดวา่จะยงัมีแนวโนม้เติบโต

ได ้จากปัจจยัเก้ื อหนุนส าคญัการท่องเท่ียวไทยในปี 2557 ไดแ้ก่ (1) แนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศเป้าหมายหลกัท่ี
ยงัคงมีทิศทางขยายตวัเป็นบวก โดยเฉพาะจีน (ซ่ึงทางการจีนเ ร่ิมผ่อนคลายความเขม้งวดของระเบียบขอ้บังคบัของ
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กฎหมายดา้นการท่องเท่ียว) และหลายประเทศในภูมิภาคยโุรป (2) การขยายเส้นทางบินตรงโดยเฉพาะของสายการบิน
ตน้ทุนต ่า ไปยงัเมืองท่องเท่ียวหลกัและรองในไทย รองรับการขยายตวัของตลาด  การเดินทางท่องเท่ียวอิสระ และกระแส
การเดินทางท่องเท่ียวอยา่งประหยดั (3) การเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (เออีซี) ในปี 2558 น่าจะยิ่งช่วยให้ผูค้นจาก
นานาประเทศเดินทางไปมาในภูมิภาคอาเซียนมากข้ึน ทั้ งเพ่ือติดต่อการค้าการลงทุน หรือท่องเท่ียวพักผ่อน  
             อย่างไรก็ตาม ผลกระทบจากสถานการณ์ทางการเมืองท่ีการชุมนุมยกระดับเป็นการชัตดาวน์กรุงเทพฯ ซ่ึง
น าไปสู่การประกาศ พ.ร.ก. การบริหารราชการในสถานการณ์ฉุกเฉิน เป็นเวลา 60 วนั นับตั้งแต่วนัท่ี 22 มกราคม 2557 
นั้น คาดว่าจะส่งผลให้ภาคการท่องเท่ียวอาจขยายตวัต ่ากว่าท่ีเคยคาดการณ์ไวก่้อนหน้าน้ีว่า ภายใตส้ถานการณ์ปกติ ท่ี
ค  านึงถึงผลกระทบของกฎหมายควบคุมคุณภาพทวัร์จีนเขา้ไปแลว้ ศูนยว์ิจยักสิกรไทย คาดวา่จะมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติ
เดินทางมายงัประเทศไทยประมาณ 29 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 8.5 จากปี 2556 และมีแนวโนม้ก่อให้เกิดรายไดท่้องเท่ียว
คิดเป็นมูลค่าประมาณ 1.4 ลา้นลา้นบาท 

 
ทั้งน้ี ศูนยว์ิจยักสิกรไทย ไดป้ระเมินภาพผลกระทบของสถานการณ์การเมือง ต่อแนวโนม้ตลาดนกัท่องเท่ียว

ต่างชาติของไทยในปี 2557 โดยพิจารณาออกเป็น 2 กรณี ดงัน้ี 
กรณีที่ 1  เหตุการณ์ชุมนุมฯ สามารถคล่ีคลายลงสู่ภาวะปกติไดภ้ายในไตรมาสแรกของปี 2557 : คาดต่างชาติ

เท่ียวไทย 28.5 ลา้นคน และสร้างรายไดท่้องเท่ียวสะพดั 1.38 ลา้นลา้นบาท 
กรณีที่ 2 เหตุการณ์ชุมนุมฯ ยืดเยื้อไปในช่วงไตรมาสท่ี 2 ของปี 2557 : คาดต่างชาติเท่ียวไทย 28.0 ลา้นคน 

และสร้างรายไดท่้องเท่ียวสะพดั 1.35 ลา้นลา้นบาท 
ทั้งน้ี ภายใตส้ถานการณ์ดงักล่าวขา้งตน้น้ี หน่วยงานทั้งของภาครัฐ และภาคเอกชน ตลอดจนส่ือมวลชน และ

ประชาชนทัว่ไป ในฐานะเจา้ของประเทศ ควรหนัมาประสานความร่วมมือกนัอยา่งจริงจงัและจริงใจ ในอนัท่ีจะคล่ีคลาย
วกิฤตการเมืองของประเทศในปัจจุบนั ให้สถานการณ์กลบัสู่ภาวะปกติโดยเร็ว  เพ่ือสร้างความมัน่ใจดา้นความปลอดภยั 
และภาพลกัษณ์ดา้นการท่องเท่ียวท่ีดีของประเทศไทยในหมู่นักท่องเท่ียวต่างชาติ ท าให้ประเทศไทยไม่สูญเสียโอกาส
อนัมีค่า ดว้ยการใชค้วามไดเ้ปรียบดา้นการท่องเท่ียวท่ีมีอยูเ่พ่ิมพนูรายไดท่้องเท่ียวจ านวนมากเขา้ประเทศ (ท่ีมา : กระแส
ทรรศน์ ฉบบัท่ี 2455 โดย ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 25 มกราคม 2557) 

 
(3) การจดัหาผลติภณัฑ์และบริการ 

บริษทัมีแนวความคิดท่ีจะพฒันาโรงแรมให้เป็นโรงแรมนานาชาติ มาตรฐานสากลระดบั 4 ดาว ภายใตแ้บรนด์
โรงแรมสากล 4 ดาว ในตวัเมืองขอนแก่นท่ีเป็นศูนยก์ลางของภาคอีสาน โดยไดอ้อกแบบโรงแรมใหมี้แบบสถาปัตยกรรม
ท่ีสวยงามเพื่อใหเ้ป็นโรงแรมชั้นน าของจงัหวดั รวมทั้งใหค้วามส าคญักบัการออกแบบภูมิทศัน์และพ้ืนท่ีสาธารณะให้น่า
ดึงดูด รวมทั้งบริษทัยงัไดอ้อกแบบโรงแรมให้มีความหรูหราสะดวกสบายจากวสัดุอุปกรณ์ตกแต่งของโรงแรม โดยมี
รูปแบบและสไตล์ของโรงแรมท่ีเป็นระดบัสากล แต่ใชว้สัดุท้องถ่ิน  อีกทั้งบริษทัไดน้ าเสนอผลิตภณัฑ์ท่ีทันสมยัและ
แตกต่างจากคู่แข่งขนั อาทิ เช่น หอ้งประชุมสมัมนาขนาดใหญ่ท่ีสามารถจดังานแสดงไดร้ะดบัจงัหวดั ดว้ยขนาดพ้ืนท่ีของ
ห้องประชุม และอุปกรณ์ท่ีทันสมยั  นอกหนือจากส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆของโรงแรมแลว้  ยงัมีส่ิงอ านวยความ
สะดวกสบายและสันทนาการต่างๆให้แก่ลูกคา้  อาทิ สปา ซาวน่์า ฟิตเนส ฯลฯ นอกเหนือจากการเลือกใชว้สัดุอุปกรณ์
ตกแต่งท่ีมีคุณภาพท่ีเป็นวสัดุทอ้งถ่ิน  รวมทั้งนโยบายรักษาส่ิงแวดลอ้ม บริษทัยงัมีการดูแลรักษา ปรับปรุงห้องพกัให้อยู่
ในสภาพดีอยูเ่สมอ 
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ในการบริการจัดการธุรกิจโรงแรมทั้ งหมด บริษัทได้ให้กลุ่ม “เซ็นทารา” รับจ้างบริหารโรงแรมภายใต้
เคร่ืองหมายการคา้ “เซ็นทารา” ซ่ึงกลุ่มน้ีมีช่ือเสียง ประสบการณ์ และความช านาญในการบริหารโรงแรม รวมถึงโรงแรม
ในกลุ่มท่ีเนน้ดา้นคอนเวนชนัเซนเตอร์มาเป็นเวลานาน ซ่ึงท าให้มัน่ใจไดว้า่จะสามารถด าเนินการบริหารจดัการไดต้าม
ทิศทางและเป้าหมายท่ีก าหนดไวร่้วมกนั  

โดยมีรายช่ือโรงแรมท่ีกลุ่ม เซ็นทารา รับจา้งบริหารงาน อาทิ :  โรงแรมเซ็นทาราแกรนด์ เวสต ์แซนด์ รีสอร์ท 
และวลิลา ภูเก็ต โรงแรมเซ็นทารา ชานทะเล รีสอร์ท และ วลิลา ตราด โรงแรมเซ็นทารา ดวงตะวนั เชียงใหม่ โรงแรมเซ็น
ทารา และคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ อุดรธานี โรงแรมเซ็นทาราอนัดาเทวี รีสอร์ท และสปา กระบ่ี โรงแรมวอเตอร์ฟร้อนท ์
สวที ภูเก็ต โดย เซ็นทารา โรงแรมเซ็นทรา แอชล่ี ป่าตอง โรงแรมเซ็นทารา สัปปายา่ ดีไซน์ รีสอร์ท ระยอง อะเวย ์สวน
สวรรค ์เชียงใหม่ เซ็นทารา บูติคคอลเลคชัน่ คุม้พญา รีสอร์ท และสปา เซ็นทารา บูติคคอลเลคชัน่ โรงแรมโนวา และสปา 
พทัยา เซ็นทารา บูติคคอลเลคชัน่ โรงแรมเซ็นทารา พทัยา โฮเต็ล โรงแรมเซ็นทารา เกาะชา้งทรอปิคานา รีสอร์ท โรงแรม
เซ็นทาราและคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ ขอนแก่น โรงแรมเซ็นทรา โคโค่นทั บีช รีสอร์ท โรงแรมเซ็นทราศูนยร์าชการและ
คอนเวนชนัเซ็นเตอร์ แจง้วฒันะ Chen Sea Resort & Spa Phu Quoc, Centara Boutique Collection, Vietnam Centra Taum 
Seminyak Bali และ Centara Sandy Beach Resort Da Nang (ท่ีมา : แบบรายงานประจ าปี  2555 ของบริษัท โรงแรม
เซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน)) 
 
2.1.3  ธุรกจิให้เช่าพืน้ทีอ่าคารคลงัสินค้าและอาคารโรงงาน  (ธุรกจิบริการ) 

ธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน  ด าเนินกิจการโดยบริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ซ่ึงบริษทัเขา้ลงทุนในพรอสเพคคิดเป็นร้อยละ 13.56 ของทุนจดทะเบียนของพรอสเพค โดยไดเ้ขา้ลงทุนเม่ือเดือน มีนาคม 

และ เมษายน 2556  

 โดยมี ขอ้มูลของธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน  ดงัน้ี  

 

ด าเนินการโดย: บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ก่อตั้งข้ึนเม่ือปี 2548 โดยปัจจุบนัมี
ทุนจดทะเบียน 1,200 ลา้นบาท 
 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ: ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน   
 

พ้ืนท่ีท่ีใหบ้ริการ: ตั้งอยูท่ี่ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  (Bangkok Free Trade Zone)  ถนน
เมื องให ม่บ างพ ลี  ต าบ ลบ าง เส าธง ก่ิ งอ า เภอบ าง เส าธง  จังห วัด
สมุทรปราการ บนเน้ือท่ี 692 ไร่ 1 งาน 25.83 ตารางวา  (276,925.83 ตาราง
วา) พ้ืนท่ีให้เช่าดังกล่าวพรอสเพคได้รับสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินจากบริษทั 
ชยันนัท์-บางพลี พาร์คแลนด์ จ ากดั ระยะเวลาการเช่าช่วง 29 ปี 5 เดือน จะ
ครบก าหนดในวนัท่ี 8 มกราคม 2583 โดยกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของมูลนิธิ
โรงพยาบาลสงฆ ์วดัปากน ้ า และวดัมงคลนิมิต   
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ลกัษณะของพ้ืนท่ีท่ีใหเ้ช่า 1. โรงงานส าเร็จรูป คลงัสินคา้ส าเร็จรูป เพ่ือใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร 
2. โรงงานส าเร็จรูป คลงัสินคา้ส าเร็จรูป เพ่ือให้เช่าในเขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป 

3. พ้ืนท่ีส าหรับวางตูค้อนเทนเนอร์ 
4. ท่ีดินส าหรับเช่าระยะยาว 
5. คลงัสินคา้ และโรงงานท่ีสร้างตามความตอ้งการของลูกคา้ (Build to suit) 
 

รายละเอียดภายในโครงการ ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารคลงัสินคา้พร้อมส านกังาน และอาคาร
โรงงาน  พร้อมดว้ยระบบสาธารณูปโภค มีพ้ืนท่ีให้เช่าก่อสร้างแลว้เสร็จ 
83,342 ตารางเมตร  ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
1. พ้ืนท่ีใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร (Free Trade Zone) 
o อาคารคลงัสินคา้          42,343  ตารางเมตร 
o อาคารโรงงาน                5,621  ตารางเมตร 

2. พ้ืนท่ีใหเ้ช่า 
o อาคารคลงัสินคา้          32,878  ตารางเมตร 
o อาคารโรงงาน                2,500  ตารางเมตร 

รวม                       83,342  ตารางเมตร 
 

 
2.1.4       ธุรกจิร้านอาหาร  (ธุรกจิบริการ ซ่ึงด าเนินการภายใตก้ลุ่มบริษทัถึงเดือนกนัยายน 2556) 

ธุรกิจร้านอาหารด าเนินการโดยบริษัทร่วม คือ บริษัท พาร์ค ควิซีน จ ากัด ซ่ึงด าเนินธุรกิจร้านเลอโนท

(LENÔTRE) ทั้งน้ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 9/2556 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 4 กนัยายน 2556 ไดมี้มติอนุมติัการ

ขายหุ้นสามญัทั้งหมดท่ีถือในบริษทั พาร์ค ควิซีน จ ากดั เน่ืองจากบริษทั พาร์ค ควิซีน จ ากดั ประสบผลขาดทุนจนมีผล

ขาดทุนสะสมเกินทุน จึงท าใหบ้ริษทั พาร์คควซีิน จ ากดั พน้จากการเป็นบริษทัร่วมของบริษทั 

 โดยมี ขอ้มูลของธุรกิจร้านอาหารเลอโนท ดงัน้ี  

ช่ือธุรกิจ  ร้านอาหารเลอโนท (LENÔTRE) 
ประเภทธุรกิจ ร้านขนม และอาหารฝร่ังเศส 
ท่ีตั้ง/สาขา (1) คาเฟ่ เลอโนท ชั้น 1 อาคารแนเชอรัลวลิลเ์อก็เซ็กคิวทีฟเรสซิเดน้ส์ หลงัสวน 
   (2) เลอโนทบูติค ชั้น G ศูนยก์ารคา้ สยามพารากอน 
 

2.2  กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ขาย 
บริษทัมีโครงการทั้งท่ีเร่ิมพฒันาในปี 2556 และโครงการท่ีมีแนวทางเร่ิมตน้ก่อนหนา้น้ี  โดยมีรูปแบบของการ

พฒันาทั้งโครงการพฒันาท่ีดิน และการสร้างอสังหาริมทรัพยใ์หม่ หรือ ซ้ือโครงการท่ีสร้างเสร็จแลว้มาพฒันาและขาย 
โดยบริษทัไดแ้สวงหาโอกาสในการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นท าเลพ้ืนท่ีท่ีน่าสนใจทั้งในรูปแบบ แนวราบและแนวด่ิง 
ข้ึนอยูก่บัศกัยภาพของแต่ละพ้ืนท่ี  
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โดยในปี 2556 บริษทัได้เปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ พาร์ค รามอินทรา   
โดยโครงการทั้งหมดในช่วงแรกบริษทัพฒันาโครงการภายใตแ้บรนด์ “ พาร์ค” เพื่อเป็นจุดขายของโครงการท่ีเนน้การ
เป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีใกลชิ้ดกบัธรรมชาติ  ส่วนโครงการคอนโดมิเนียมในช่วงแรกนั้น ไดเ้ร่ิมตน้ดว้ยโครงการคอนโดมิเนียม
ขนาดเล็ก ซ่ึงมีมูลค่าโครงการไม่สูงมากนกั และหากไดรั้บการตอบรับจากลูกคา้เป็นอยา่งดี บริษทัจึงจะพฒันาโครงการ
ไปยงัคอนโดมิเนียมท่ีมีระดบัราคาสูงข้ึน หรืออาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮา้ส์ เพ่ือรองรับความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มอ่ืน ๆ อีก
ดว้ย  ทั้งน้ี ในการพิจารณาเปิดโครงการบริษทัไดมี้การท าวิจยัเพ่ือรับทราบความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีแทจ้ริงในแต่ละ
ท าเลท่ีตั้งโครงการของบริษทัทั้งในเร่ืองของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย รูปแบบของความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัและระดบัราคาท่ี
เหมาะสม เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการท าการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  

 
2.2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ การตลาดและการแข่งขัน 

โครงการเพื่อขายในปัจจุบนั 
 

หมายเหต ุ  1/ คาดวา่จะแลว้เสร็จภายในปี 2558  
 
โครงการพาร์ค รามอนิทรา 

เป็นโครงการคอนโดมิเนียมแนวราบ ความสูงไม่เกิน 8 ชั้น (Low Rise) ภายใตแ้นวคิด “ท่ีอยู่อาศยัใกลชิ้ดกบั
ธรรมชาติ” ซ่ึงเป็นการด าเนินการตามแนวคิดหลกัของบริษทั โดยเป็นคอนโดมิเนียมจ านวน 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ตั้งอยู่
บนพ้ืนท่ี 2 –1 –14.2  ไร่ โดยเป็นห้องขนาด 1 ห้องนอน 1 หอ้งน ้ าทุกยนิูต จ านวนทั้งหมด 206 ยนิูต มีขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย
ตั้งแต่ 29.45-36.50 ตร.ม. พร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกคือ สระวา่ยน ้ า หอ้งออกก าลงักายพร้อมดว้ยอุปกรณ์มาตรฐาน 
ลอ็บบ้ี สวนสีเขียวร่มร่ืน และมีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัพร้อมระบบ CCTV ตลอด 24 ชัว่โมง 

โดยท าเลท่ีตั้งของโครงการนั้นตั้งอยูบ่นถนนรามอินทรา ซ่ึงใกลส้ถานท่ีส าคญัต่างๆ มากมาย อาทิ สถานศึกษา 
ห้างสรรพสินค้า ท่าอากาศยาน และยงัเป็นท าเลท่ีผูอ้ยู่อาศัยสามารถเดินทางได้สะดวกสบาย ใกลจุ้ดข้ึนลงทางด่วน 
นอกจากน้ีในอนาคตอนัใกลจ้ะมีโครงการรถไฟฟ้า สายสีชมพ ูผา่นหนา้โครงการอีกดว้ย 

ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  พาร์ค รามอินทรา 
ท่ีตั้ง   ถนนรามอินทรา ซอย 47 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
เน้ือท่ีโครงการ  2 –1 –14.2 ไร่ 

ด าเนินการโดย / ประเภท 
/ โครงการ  

สถานทีต่ั้ง
โครงการ 

กรรมสิทธ์ิ 
ในทีด่นิ 

พืน้ที่
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.ว.) 

จ านวน 
หน่วย 

มูลค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา 
ในการ
ก่อสร้าง 

ความคบืหน้า 
ของการขาย 
(ร้อยละของ
มูลค่าขายทั้ง
โครงการ) 

(ณ 31 ธ.ค. 56) 

คอนโดมเินียม 
 
โครงการ พาร์ค ราม
อินทรา 

 
ถนนรามอินทรา 
ซอย 47 

บริษทั 2 –1 –14.2 206 345 ลา้น
บาท 18 เดือน 1/ ร้อยละ 91 
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ประเภทโครงการ  อาคารชุดเพื่อขาย  โดยเป็นอาคารชุดสูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 
จ านวนหอ้ง  206 หอ้ง  

 ท่ีจอดรถ  86 คนั (ค านวนรวมซอ้นคนั) คิดเป็นร้อยละ 41 เม่ือเทียบกบัจ านวนหอ้ง 
สถานะปัจจุบนั  โครงการไดเ้ปิดตวัอยา่งเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2556 โดยยอดขาย ณ ส้ินปี 2556 

เท่ากบัร้อยละ 91 ของจ านวนหอ้งทั้งหมด 
รูปแบบของหอ้ง   เป็นห้องแบบ Studio 1 ห้องนอน 1 ห้องน ้ า พ้ืนท่ีใชส้อย โดยประมาณ 29.45-36.50 ตาราง

เมตร ต่อหอ้ง  
 

การตลาดและการแข่งขันของโครงการ 
กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

 ดว้ยท าเลท่ีตั้งของโครงการ พาร์ค รามอินทรา ตั้งอยูริ่มถนนรามอินทรา ซ่ึงถือวา่เป็นท าเลท่ีดี เน่ืองจากการท่ีติด
กบัถนนใหญ่ และใกลจุ้ดข้ึน – ลงทางด่วนนั้น ท าให้การเดินทางสะดวก อีกทั้งยงัมีความสะดวกสบาย เพราะโครงการอยู่
ใกลห้า้งสรรพสินคา้หลายแห่ง อาทิ เซ็นทรัลรามอินทรา , พรอมมานาด, แฟชัน่ไอซ์แลนด,์ซีดีซี และคริสตสัปาร์ค  
 จุดแขง็และข้อได้เปรียบในเชิงกลยทุธ์ของโครงการ พาร์ค รามอินทรา 

คือ ท าเลท่ีตั้ ง ท่ีถือเป็นจุดแข็งของทางโครงการโดยมีท าเลท่ีตั้ งท่ีสะดวกต่อการคมนาคม อีกทั้ งอยู่ใกล้
หา้งสรรพสินคา้หลายแห่งท่ีเอ้ือต่อการด าเนินชีวติประจ าวนัของลูกคา้  นอกจากน้ี จุดแขง็และขอ้ไดเ้ปรียบอีกขอ้ท่ีส าคญั
ของโครงการ พาร์ค รามอินทรา คือ ในอนาคตอนัใกลจ้ะมีเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพ ูผา่นตรงหนา้โครงการ ดว้ยจุดแข็ง
ในขอ้น้ี ท าใหเ้พ่ิมศกัยภาพของโครงการ และท าใหง่้ายในการตดัสินใจของลูกคา้ท่ีมีความสนใจท่ีจะซ้ือคอนโดในบริเวณ
น้ี 
 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ พาร์ค รามอินทรา คือ กลุ่มลูกคา้อายปุระมาณ 25-35 ปี อาชีพพนกังานบริษทั
ทั่วไปหรือพนักงานฟรีแลนซ์ ซ่ึงมีรายได้ประมาณ 20,000-35,000 บาทต่อเดือน สถานะโสด มีความสนใจในความ
ทนัสมยั และตอ้งการท่ีจะใชชี้วติอยูใ่นคอนโดเพ่ือตอบโจทยก์บัยคุสมยัใหม่ 

โดยลูกคา้ส่วนใหญ่ของโครงการ พาร์ค รามอินทรา  เป็นกลุ่มคนท างานท่ีอาศยัอยูใ่นบริเวณรอบโครงการ และ
ตอ้งการขยายครอบครัว และไม่ตอ้งการอยูไ่กลออกไปจากท่ีอยูอ่าศยัเดิม 

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ทางโครงการ พาร์ค รามอินทรา มีช่องทางการจ าหน่ายโดยการขายผา่นบริษทัตวัแทน (Agency) ทั้งหมด  
ภาวะการณ์แข่งขนัและแนวโน้ม 
จากผลการส ารวจธุรกิจคอนโดมิเนียมโดยรอบบริเวณของโครงการ พาร์ค รามอินทรานั้น พบวา่โครงการใหม่ท่ี

เร่ิมเปิดโครงการนั้น ส่วนมากจะเป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีท าเลท่ีตั้งอยูใ่นซอย ซ่ึงจะเดินทางไดไ้ม่สะดวกมากนกั 
ดงันั้นในส่วนน้ีจะส่งผลท าใหโ้ครงการ พาร์ค รามอินทรา มีความน่าสนใจในบริเวณน้ีมากท่ีสุด และดว้ยความ

ท่ีบริษทัมีจุดเด่นอยู่ท่ีการเน้นความเป็นธรรมชาตินั้น โครงการจึงให้ความส าคญักบัพ้ืนท่ีสีเขียวเป็นอยา่งมาก โดยเม่ือ
เทียบเป็นสัดส่วนของพ้ืนท่ีสีเขียวกบัจ านวนผูพ้กัอาศยัของโครงการนั้น โครงการ พาร์ค รามอินทรา จะมีสัดส่วนของ
พ้ืนท่ีสีเขียวท่ีมากกวา่โครงการอ่ืน ซ่ึงจุดเด่นและความแตกต่างในส่วนน้ีเป็นส่ิงท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้เป็น
อย่างดี และโครงการยงัไม่ลืมท่ีจะให้ความส าคญัในส่วนอ่ืนๆทั้ งเร่ืองการดูแลระบบรักษาความปลอดภยั และระบบ 
CCTV ซ่ึงทางโครงการนั้นจะมีการการป้องกนัไวต้ลอด 24 ชัว่โมงอีกดว้ย 
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และทั้งหมดท่ีกล่าวมาขา้งตน้ลว้นแต่เป็นวสิยัทศัน์ของบริษทัในการด าเนินธุรกิจมาโดยตลอด ซ่ึงยดึมัน่แนวทาง
ท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ และสงัคมเสมอมา เพ่ือคงไวซ่ึ้งความเป็นผูน้ าต่อไป 

 
2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

(ก) กจิกรรมส่งเสริมการตลาด 
เน่ืองจากในปี 2556 นั้น ตลาดคอนโดมิเนียมนั้นมีการแข่งขนัท่ีสูงมาก ทางโครงการจึงมีการท ารายการ

ส่งเสริมการขายในช่วงวนัเปิดตวัโครงการ ทั้งส่วนลดส าหรับลูกคา้ท่ีมีการลงทะเบียนทางอินเตอร์เนต  พร้อมทั้งของแถม 
เม่ือมีการจอง และโปรโมชัน่ในการผอ่นจ่ายเงินดาวน์ 0% เป็นเวลา 6 เดือน เม่ือลูกคา้ช าระเงินจองและเงินท าสญัญา เป็น
ตน้ จากกิจกรรม และรายการส่งเสริมการขายดงักล่าวนั้น ท าให้โครงการมียอดการจองในวนัเปิดโครงการประมาณร้อย
ละ 70 

(ข) สรุปสภาพการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรม 
สภาพการแข่งขนัของตลาดคอนโดมิเนียมในปี 2556 นั้น เป็นการแข่งขนัท่ีสูงมาก เน่ืองจากตลาดยงัคง

ไดรั้บผลต่อเน่ืองจากเหตุการณ์น ้ าท่วมใหญ่เม่ือปี 2554 แมว้า่เวลาจะผา่นไปร่วม 2 ปีก็ตาม แต่ลูกคา้ยงัคงมีความกงัวลอยู ่

ท าให้คอนโดมิเนียมนั้นยงัเป็นท่ีตอ้งการของตลาดอยูม่าก จึงท าใหบ้ริษทัพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์่างๆ ยงัคงเดินหนา้ท่ีจะ

พฒันาโครงการ เพ่ือตอบสนองความตอ้งการนั้น  

ดงันั้นการขายคอนโดมิเนียมต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนนั้นตอ้งจบัความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของตลาดใหไ้ด ้โดยตอ้งมีจุด

ขายท่ีชดัเจน และส่ิงส าคญัคือท าเลท่ีตั้งของโครงการนั้น ถือว่าเป็นหัวใจหลกัในการแข่งขนัในสภาวะเช่นน้ี เน่ืองจาก

ลูกคา้ท่ีมีความตอ้งการนั้น จะมีตวัเลือกในการตดัสินใจมากกวา่ปกติ ท าใหต้อ้งเลือกในส่ิงท่ีดีท่ีสุดเสมอ 

(ค) แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 
  ทีอ่ยู่อาศัยสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ในช่วง 9 เดือนแรกปี 2556 (ม.ค.- ก.ย.) มีท่ีอยู่

อาศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 89,056 หน่วย เพ่ิมข้ึนเลก็นอ้ยจากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อนท่ีมี 87,432 หน่วย โดยหอ้งชุดมีสดัส่วนมากท่ีสุด ร้อยละ 52.50 รองลงมา ไดแ้ก่ บา้นเด่ียว - บา้นแฝด ร้อยละ 26.50 
และทาวน์เฮาส์ - อาคารพาณิชย ์ร้อยละ 21.00 ตามล าดบั ทั้งน้ี เป็นท่ีน่าสงัเกตวา่สดัส่วนของทาวน์ เฮาส์ - อาคารพาณิชย์
เพ่ิมข้ึน ในขณะท่ีหอ้งชุด และบา้นเด่ียว มีสดัส่วนลดลง ส าหรับปี 2556 คาดวา่จะมีจ านวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจ านวน
กวา่ 120,000 หน่วย ซ่ึงใกลเ้คียงกบัปี 2555 

 
ส าหรับสถานการณ์ตลาดคอนโดมิเนียม ในช่วงตน้ปี 2556 ท่ีผ่านมา มีความคึกคกัอยา่งมากทั้งตลาดในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑล และตลาดในต่างจงัหวดัซ่ึงไม่เพียงแต่จงัหวดัท่ีเป็นหัวเมืองเศรษฐกิจเท่านั้น แต่รวมถึงตลาดใน
จงัหวดัหัวเมืองรอง ท่ีมีผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ากส่วนกลางเขา้ไปรุกขยายฐานตลาดคอนโดมิเนียมกนั
อย่างเขม้ขน้ อยา่งไรก็ดี ณ ปัจจุบนั ภาพความคึกคกัของตลาดคอนโดมิเนียมดูเหมือนจะชะลอลง สืบเน่ืองจากสภาวะ
ปัจจยัแวดลอ้มของตลาดคอนโดมิเนียมไดเ้ปล่ียนแปลงไปจากช่วงตน้ปีท่ีผา่นมา ซ่ึงขณะน้ีตลาดคอนโดมิเนียมก าลงัเผชิญ
กบัปัจจยัทา้ทายในการท าธุรกิจ ทั้งจากปัจจยัระดบัมหภาคอยา่งเสถียรภาพเศรษฐกิจของไทยในช่วงท่ีเหลือของปี 2556 ยงั
มีทิศทางอ่อนแอ ปัญหาราคาสินคา้ท่ีทยอยปรับตวัสูงข้ึน และภาระหน้ีของภาคครัวเรือนท่ีมีระดับเพ่ิมข้ึน ซ่ึงปัจจัย
ดงักล่าวน้ี มีผลกระทบต่อก าลงัซ้ือของประชาชน 
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นอกจากน้ีตลาดคอนโดมิเนียม ยงัมีปัจจยัทา้ทายเฉพาะของภาคธุรกิจท่ีจะมีผลต่อทิศทางการเติบโต เช่น 
การแข่งขนัทางธุรกิจท่ีรุนแรง ตน้ทุนการท าธุรกิจ ได้แก่ ราคาท่ีดิน ค่าจ้างแรงงาน และวสัดุก่อสร้างท่ีสูงข้ึน ซ่ึงมี
ผลกระทบต่อราคาหอ้งชุดท่ีปรับตวัตาม ปัญหาการขาดแคลนแรงงานคุณภาพท่ีมีผลต่อความล่าชา้ในการพฒันาโครงการ
และคุณภาพของโครงการ ความไม่สมดุลระหว่างอุปสงคแ์ละอุปทานคอนโดมิเนียมในบางท าเลท่ีสูงข้ึน ประกอบกบั
ขณะน้ีสถาบันการเงินมีความระมดัระวงัในการปล่อยสินเช่ือเพ่ือการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการและ
สินเช่ือส าหรับซ้ือท่ีอยู่อาศยัของผูบ้ริโภค อีกทั้งยงัมีประเด็นในเร่ืองของกฎหมาย เช่น กฎหมายผงัเมืองและกฎหมาย
ส่ิงแวดลอ้ม ท่ีมีผลต่อการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม 

ส่วนทิศทางการลงทุนคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงท่ีเหลือของปี 2556 น้ี 
ผูป้ระกอบการจะยงัคงเดินหนา้เปิดตวัโครงการใหม่ตามเป้าหมายทางธุรกิจท่ีวางไวใ้นช่วงท่ีเหลือของปีน้ี เน่ืองจากมอง
วา่ตลาดยงัคงสามารถขบัเคล่ือนไดจ้ากความตอ้งการซ้ือท่ียงัมีอยูใ่นตลาด ทางศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า ในปี 2556 น้ี 
การเปิดโครงการใหม่น่าจะอยูท่ี่ประมาณ 62,500 – 65,500 หน่วย เพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.9-9.9 จากปี 2555  โดยท าเลท่ีมีการเปิด
โครงการใหม่จะยงัคงเนน้ท าเลแนวรถไฟฟ้าและในรัศมีท่ีใกลร้ถไฟฟ้า อยา่งไรก็ดี การพฒันาตลาดคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑล ยงัมีปัจจยัท่ีทา้ทายภาคธุรกิจจากการแข่งขนักนัเปิดโครงการคอนโดมิเนียม ท่ีมีผลต่ออุปทาน
ห้องชุดเขา้สู่ตลาดเป็นจ านวนมากและไดส้ร้างแรงกดดนัต่อความไม่สมดุลระหวา่งอุปสงคแ์ละอุปทานในตลาดในบาง
พ้ืนท่ี ซ่ึงอาจจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในปิดโครงการของผูป้ระกอบการต่อไปในระยะขา้งหนา้ 

ขณะท่ีทิศทางตลาดโครงการคอนโดมิเนียมในต่างจงัหวดัในช่วงท่ีเหลือของปี 2556 น้ี ศูนย์วจิยักสิกรไทย
มองวา่ กิจกรรมการลงทุนยงัคงมีอยา่งต่อเน่ืองแตจ่ะชะลอลงจากในช่วงตน้ปีท่ีผา่นมา เน่ืองจากในช่วงตน้ปี 2556 ท่ีผา่น
มา ผูป้ระกอบการไดมี้การเร่งเปิดตวัโครงการในพ้ืนท่ีศกัยภาพ ส าหรับประเดน็ท่ีตอ้งติดตามตลาดคอนโดมิเนียมใน
ต่างจงัหวดัแมจ้ะมีศกัยภาพแต่มีประเด็นท่ีผูป้ระกอบการควรค านึงถึงอีกหลายประการ อาทิ ขนาดของเศรษฐกิจใน
ต่างจงัหวดั แมว้า่ขณะน้ี ภาวะเศรษฐกิจในหลายๆ จงัหวดัจะมีการขยายตวัอยา่งคึกคกั ซ่ึงน่าจะส่งผลดีต่อความตอ้งการ
ซ้ือท่ีอยูอ่าศยั แต่ความเจริญของต่างจงัหวดัยงัคงกระจุกตวัอยูเ่ฉพาะในเขตเทศบาลเป็นส่วนใหญ่ และประชากรส่วนใหญ่
ยงัคงประกอบอาชีพเกษตรกรรม  ท าใหก้ลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมในต่างจงัหวดัท่ียงัคงมี
จ านวนจ ากดั หากมีผูป้ระกอบการหลัง่ไหลเขา้ไปเปิดโครงการเป็นจ านวนมาก อาจเกิดภาวะอุปทานส่วนเกินได ้

อีกทั้ งการเปิดโครงการใหม่ๆ ในบางจังหวดัท่ี มีการขยายตัวรวดเร็ว จากการแข่งขันทางธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีความรุนแรง มีส่วนผลกัดนัใหต้น้ทุนการท าธุรกิจ เช่น ราคาท่ีดินปรับตวัสูงข้ึน มีผลท าใหร้าคาขายต่อ
หน่วยปรับตวัสูงข้ึนซ่ึงอาจมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม เน่ืองจากตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นต่างจงัหวดัยงัมี
ทางเลือกอย่างเช่นตลาดบ้านแนวราบ ท่ีสามารถตอบโจทยผ์ูบ้ริโภคในต่างจงัหวดัไดดี้ (ท่ีมา : กระแสทรรศน์ ฉบบัท่ี 
2407 โดย ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 23 กนัยายน 2556) 

แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี 2557 ยงัคงมีผลจากปัจจัยเส่ียงท่ียงัคงมีผลต่อเน่ืองจากปีท่ีผ่านมา คือ 
สถานการณ์ทางการเมือง ท่ียงัคงเป็นแรงกดดนัต่อตลาดอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะในช่วงตน้ปี 2557 สถานการณ์ทาง
การเมืองมีความรุนแรงข้ึน ส่งผลใหกิ้จกรรมการลงทุนและกิจกรรมการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยช์ะลอตวั โดยเฉพาะตลาด
ในกรุงเทพฯ ท่ีไดรั้บผลกระทบโดยตรง ขณะท่ีปัจจยัเฉพาะในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์ยงัรออยูข่า้งหน้า อาทิ แนวโน้ม
ตน้ทุนการด าเนินธุรกิจท่ีปรับตวัสูงข้ึนในปี 2557 ซ่ึงจะมีผลต่อการพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์คาดวา่จะมีความทา้ทายมาก
ข้ึนในการด าเนินกลยุทธ์การตลาดท่ีจะสามารถคงระดับราคาขายท่ีอยู่อาศัย หรือพยุงให้ราคาท่ีอยู่อาศัยปรับข้ึนเพียง
เลก็นอ้ย โดยปัจจยัท่ีมีผลต่อตน้ทุนธุรกิจ ไดแ้ก่ ราคาท่ีดิน ค่าจา้งแรงงาน และแนวโนม้ราคาพลงังานในประเทศท่ีทยอย
ปรับเพ่ิมข้ึน 
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             นอกจากน้ี ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในบางพ้ืนท่ีก าลังเผชิญกับปัญหาอุปทานส่วนเกิน เน่ืองจากท่ีผ่านมา 
ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์่างเร่งเปิดโครงการใหม่ ในช่วงจงัหวะท่ีตลาดอสงัหาริมทรัพยย์งัมีปัจจยัสนบัสนุน
การเติบโต และการเร่งเปิดโครงการกนัอย่างเขม้ขน้ดงักล่าว ไดก้ลบัมามีส่วนในการผลกัดนัราคาท่ีดินและตน้ทุนการ
ประกอบธุรกิจให้เร่งตวัข้ึน และผลกัดนัให้ราคาท่ีอยูอ่าศยัปรับตวัสูงข้ึนตามไปดว้ย ซ่ึงจะท าให้อ านาจการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
ของผูบ้ริโภคลดลง  ขณะเดียวกนัภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจท่ีเผชิญความเส่ียงสูงข้ึนจากเหตุการณ์ทางการเมืองและทิศทาง
เศรษฐกิจ สถาบนัการเงินจึงใหค้วามระมดัระวงัในการอนุมติัสินเช่ือทั้งท่ีให้แก่ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์ละ
ผูบ้ริโภค 

           อยา่งไรก็ดี ท่ามกลางปัจจยัเส่ียงหลายประการ แต่ตลาดท่ีอยูอ่าศยัในปี 2557 น้ี ยงัพอมีปัจจยัท่ีสนบัสนุนธุรกิจ อาทิ 
ทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินแบบผอ่นคลายของคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย ทั้งน้ี 
ภายใตส้ถานการณ์เศรษฐกิจและสภาวะการเมืองในปัจจุบนั อาจจะมีผลใหอ้ตัราดอกเบ้ียนโยบายทรงตวัอยูใ่นระดบัต ่า 
ซ่ึงน่าจะเป็นปัจจยัหนุนประการหน่ึงต่อธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ ขณะท่ีการชะลอการลงทุนของผูป้ระกอบการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์น่าท่ีจะช่วยลดภาวะความเส่ียงของปัญหาอุปทานท่ีอยูอ่าศยัลน้ตลาดในระดบัหน่ึง 

            ทั้งน้ี สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2557 คาดวา่จะชะลอตวัลงอยา่งหลีกเล่ียงไม่ไดจ้ากปัจจยัลบรุมเร้า
นานปัการ ซ่ึงสะทอ้นใหเ้ห็นไดจ้ากเคร่ืองช้ีธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์คาดวา่จะหดตวัลง อยา่งไรก็ดี เคร่ืองช้ีธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์หดตวัลงนั้น ส่วนหน่ึงเป็นผลมาจากการชะลอการเปิดโครงการใหม่ของผูป้ระกอบการ ซ่ึงแมว้า่อาจจะ
ส่งผลกระทบในระยะสั้นต่อแนวโนม้ผลประกอบการทางธุรกิจ แต่อีกในดา้นหน่ึงก็อาจจะสะทอ้นผลในแง่ดีจากการปรับ
สมดุลของอุปสงคแ์ละอุปทานในตลาดอสงัหาริมทรัพย ์ โดยเฉพาะสภาวะท่ีตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นบางพ้ืนท่ีเผชิญกบั
ความเส่ียงของอุปทานท่ีอยูอ่าศยัลน้ตลาด ขณะท่ีผูบ้ริโภคชะลอการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั อยา่งไรก็ตาม ในช่วงขา้งหนา้
หากเศรษฐกิจสามารถปรับตวัดีข้ึนได ้ ความเช่ือมัน่ท่ีทยอยกลบัคืนมาของผูบ้ริโภคและภาวะเศรษฐกิจท่ีดีข้ึน ก็น่าท่ีจะ
ส่งผลใหต้ลาดอสงัหาริมทรัพยส์ามารถกลบัสู่ภาวะปกติได ้(ท่ีมา : กระแสทรรศน์ ฉบบัท่ี 2464 โดย ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 
12 กมุภาพนัธ์ 2557) 

 
2.2.3 การจดัหาผลติภัณฑ์และบริการ 

(1)  การจดัหาวตัถุดบิหลกั 
วตัถุดิบท่ีส าคญัของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั ไดแ้ก่ ท่ีดิน และวสัดุก่อสร้าง โดยบริษทัได้ให้

ความส าคญัเก่ียวกบัท าเลท่ีตั้งของโครงการ โดยการพิจารณาท่ีดินท่ีมีศกัยภาพ ในท าเลท่ีตั้งท่ีมีระบบสาธารณูปโภคของ
รัฐรองรับ โดยผ่านกระบวนการอนุมติัการจดัซ้ือท่ีดิน ซ่ึงประกอบดว้ยคณะท างานจากฝ่ายต่างๆ (ประกอบดว้ยฝ่ายวิจยั
ออกแบบและรวบรวมขอ้มูล ฝ่ายบริหารการก่อสร้าง ฝ่ายการขายและการตลาด และฝ่ายพฒันาสินทรัพย)์ ในการพิจารณา
เร่ืองท าเลและศกัยภาพในการพฒันา ส าหรับการติดต่อซ้ือท่ีดินมีทั้งซ้ือจากเจา้ของท่ีดินโดยตรงหรือผา่นตวัแทน โดยหาก
ตวัแทนเป็นบุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียของบริษทั บริษทัจะด าเนินการเฉกเช่นบุคคลอ่ืนๆ ภายใตผ้ลประโยชน์สูงสุดของบริษทั  

การจดัหาวสัดุก่อสร้างท่ีใชใ้นโครงการของบริษทั ทางบริษทัไดใ้หผู้รั้บเหมาโครงการจะเป็นผูด้  าเนินการจดัหาซ้ือ
เองโดยตรง เวน้แต่วสัดุบางชนิดท่ีมีราคาแพง/จ าเป็นตอ้งใชใ้นปริมาณมาก หรือเพ่ือตอ้งการควบคุมคุณภาพและควบคุม
รูปแบบให้ไดม้าตรฐานตามท่ีบริษทัตอ้งการ ทางบริษทัจะเป็นผูด้  าเนินการเอง ซ่ึงยงัท าให้บริษทัได้ประโยชน์ในการ
บริหารตน้ทุนวสัดุก่อสร้างจากการสัง่ซ้ือจ านวนมากอีกดว้ย นอกจากน้ี  บริษทั ไดด้ าเนินนโยบายเพื่อความลดความเส่ียง
ของราคาวสัดุก่อสร้างท่ีผนัผวน โดยด าเนินการท าสัญญากับทางผูรั้บเหมาของโครงการในการจัดซ้ือวสัดุก่อสร้าง 
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ประเภทเหล็กเสริมคอนกรีตของกลุ่มสินคา้ประเภทคอนโด ซ่ึงเป็นวสัดุท่ีบางช่วงเวลาราคาจะค่อนขา้งผนัผวน โดย
ผูรั้บเหมาจะยนืยนัราคาของวสัดุดงักล่าวในอตัราเดียวจนกระทัง่ส้ินสุดโครงการ ซ่ึงท าใหบ้ริษทัสามารถควบคุมราคาและ
ลดความเส่ียงจากราคาเหล็กท่ีผนัผวนได ้อีกทั้ง ปริมาณเหล็กท่ีจดัซ้ือจดัจา้ง มีปริมาณมาก ท าให้บริษทัสามารถต่อรอง
ราคา และลดตน้ทุนค่าก่อสร้างใหไ้ดต้  ่ากวา่ท่ีประมาณการ  

 (2)   ขั้นตอนและเทคโนโลยกีารผลติ  
บริษทัไดใ้หค้วามส าคญัต่อการพิจารณาเลือกใชร้ะบบการผลิตท่ีเหมาะสมในแต่ละโครงการตามลกัษณะโครงการ

เพ่ือความรวดเร็วและเพ่ิมประสิทธิภาพการแข่งขนั ในดา้นการผลิต   
ส าหรับการวา่จา้งผูรั้บเหมานั้น บริษทัใชว้ธีิการจา้งผูรั้บเหมาภายนอกเป็นผูก่้อสร้างงานโครงการของบริษทั   โดย

การจดัหาผูรั้บเหมาส่วนใหญ่จะเป็นผูรั้บเหมาขนาดกลาง และผูรั้บเหมาขนาดใหญ่ เพ่ือให้ไดง้านท่ีมีคุณภาพเป็นไปตาม
มาตรฐานท่ีบริษทัก าหนด  ซ่ึงบริษทัมีระเบียบและขั้นตอนการคดัเลือกผูรั้บเหมาโดยพิจารณาจากผูรั้บเหมาท่ีมีความ
ช านาญมีประสบการณ์ และมีความพร้อมในการลงทุน  

ทั้ งน้ี ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียม บริษทัให้ความส าคญัในทุกขั้นตอนตั้งแต่การคดัเลือกผูรั้บเหมาท่ีมี
ประสบการณ์มีความพร้อมในการลงทุน มีทีมงานท่ีมีประสิทธิภาพ โดยทีมงานของบริษทัไดป้ระสานงานกบัผูรั้บเหมา
อยา่งใกลชิ้ด โดยโครงการคอนโดมิเนียมของบริษทั ไดเ้ลือกใชบ้ริษทั วิศวภทัร์ จ ากดั  ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีมีช่ือเสียงและมี
ระดบัมาตรฐานการก่อสร้าง โดยท่ีในระหวา่งการก่อสร้างโครงการ บริษทัจะมีทีมงานวิศวกร และโฟร์แมน ควบคุมงาน
ก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานทุกขั้นตอน มีหน่วยงานควบคุมมาตรฐานกลางและวิศวกรท่ีปรึกษาท่ีจะคอยดูแลรักษา
มาตรฐานการก่อสร้างของทุกโครงการ มีการจดัฝึกอบรมและดูงานใหก้บัทั้งทีมงานวศิวกร โฟร์แมนของบริษทั และของ
ผูรั้บเหมา มีการจดัท าคู่มือการก่อสร้าง และขั้นตอนการตรวจสอบงานก่อสร้างใหก้บัทีมงานของบริษทัและผูรั้บเหมา 

ส าหรับการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ บริษทัได้ใช้ระบบ Site Management ในการควบคุมกระบวนการก่อสร้าง 
เพื่อให้การตรวจ QC Passed อยูใ่นเกณฑ์มาตรฐานของบริษทั  โดยบริษทัผูรั้บเหมาท่ีบริษทัจดัจา้งเป็นผูรั้บเหมาขนาด
กลางหรือขนาดใหญ่ ซ่ึงมีการจดัท าสญัญาและก าหนดระยะเวลาการส่งมอบงานท่ีชดัเจน 

2.2.3 ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
บริษทัไดใ้ห้ความส าคญัต่อขอ้ก าหนดของผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม  และด าเนินการตามกฎระเบียบอยา่งเคร่งครัด 

เพ่ือใหโ้ครงการของบริษทัเป็นโครงการมาตรฐานและเป็นการพฒันาอยา่งย ัง่ยนืของบริษทั ในทางปฏิบติั บริษทัไดว้า่จา้ง
บริษัทท่ีปรึกษา เพ่ือศึกษาผลกระทบส่ิงแวดล้อมก่อนท่ีจะด าเนินการขออนุญาตก่อสร้าง พร้อมทั้ งเป็นผู ้ควบคุม 
ส่ิงแวดลอ้มในระหวา่งการก่อสร้างอีกดว้ย ท าให้การก่อสร้างของโครงการเป็นไปดว้ยความถูกตอ้ง และบริษทัสามารถ
ควบคุมการด าเนินงานไดอ้ยา่งสะดวก รวดเร็ว 

2.2.4 งานทีย่งัไม่ได้ส่งมอบ   
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งส่งมอบสินคา้ให้กบัผูซ้ื้อคอนโดมิเนียม ตามท่ีระบุใน

สญัญาซ้ือขาย จ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ พาร์ค รามอินทรา จ านวน 188 หอ้ง มูลค่า 312.15  ลา้นบาท  
 

2.3  ข้อมูลอืน่ๆ  
2.3.1 โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการศึกษา 

 โครงการท่ีดินบางกระเจา้ ตั้งอยูท่ี่ต  าบลบางน ้ าผึ้ง อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ บนพ้ืนท่ี 283-0-43.9 
ไร่ (กรรมสิทธ์ิบจ. แนเชอรัล โปรเจ็ค เจา้พระยา  จ านวน 273 แปลง เน้ือท่ี 243-0-23.9 ไร่ และ กรรมสิทธ์ิบจ.    
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แนเชอรัล โฮเต็ล เจา้พระยา จ านวน 28  แปลง เน้ือท่ี  40-0-20 ไร่) ติดริมฝ่ังแม่น ้ าเจา้พระยา สภาพพ้ืนท่ีโครงการ
ปัจจุบันเป็นท่ีดินว่างเปล่า และมีทะเลสาบขนาดใหญ่อยู่กลางโครงการ จากลักษณะพ้ืนท่ีโครงการและ
สภาพแวดลอ้มซ่ึงมีความเป็นธรรมชาติสูง  
รายละเอียดโครงการ 

โครงการ              ท่ีดินบางกระเจา้ 

ท่ีตั้ง   ต  าบลบางน ้ าผึ้ง อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

สถานะปัจจุบนั  อยูใ่นระหวา่งการศึกษา 

ความคืบหนา้โครงการ อยูใ่นระหวา่งการปรับสภาพพ้ืนท่ี 

 

 โครงการโรงแรม อามนัรีสอร์ท กรุงเทพ  
โครงการโรงแรมหรูระดบั 5 ดาว ตั้งอยูใ่นซอยเจริญกรุง 36 บริเวณริมฝ่ังแม่น ้ าเจา้พระยา ติดกบัสถานทูตฝร่ังเศส 
ประกอบดว้ยหอ้งพกั 35 หอ้ง รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน พ้ืนท่ีใชส้อยรวมทั้งส้ิน 12,300 ตารางเมตร 
การออกแบบยึดหลกัแนวคิดการพฒันาเชิงอนุรักษ์โบราณสถาน ( Heritage Development ) เน้นความกลมกลืน
ระหวา่งส่ิงก่อสร้างอาคารโบราณสถานโรงภาษีร้อยชกัสาม  ซ่ึงเป็นสถาปัตยกรรมในยคุ Neo-Classical Style มี
ประวติัศาสตร์ยาวนานกวา่ 100 ปี กบักลุ่มอาคารใหม่ แนวทางการออกแบบเป็นการสร้างพ้ืนท่ีใชส้อยเพ่ิมเติม
และปรับใชพ้ื้นท่ีของอาคารโบราณสถาน เพ่ือสนองความตอ้งการของโรงแรม โดยไม่ท าลายคุณค่าความสง่างาม
ของอาคารโบราณสถาน บริหารงานโดยกลุ่มอามนัรีสอร์ท ซ่ึงเป็นกลุ่มผูบ้ริหารโรงแรมระดบั 5 ดาว ซ่ึงไดรั้บการ
ยอมรับในระดบัโลก 
รายละเอียดโครงการ 

โครงการ   โครงการอามนัรีสอร์ท กรุงเทพ 

ท่ีตั้ง   ริมฝ่ังแม่น ้ าเจา้พระยา ซอยเจริญกรุง 36 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

ประเภทโครงการ  โรงแรมบูติคระดบั 5 ดาว 

จ านวนหอ้งพกั  35 หอ้ง 

สถานะปัจจุบนั  รอการส่งมอบพ้ืนท่ี 

ก่อสร้างเสร็จ  ภายใน 2 ปี หลงัจากไดรั้บการมอบพ้ืนท่ี 

 
2.3.2 ข้อมูลอืน่ๆ  ทีเ่กีย่วข้องกบัการพฒันาโครงการ 
 ในช่วงตน้ปี 2557 บริษทัยงัมีการพฒันาโครงการอีก 1 โครงการ ซ่ึงเปิดการขายในตน้ปี 2557 คือ โครงการ 
พาร์ค อรัญ 

 
โครงการพาร์ค อรัญ 

บริษทัไดเ้ลง็เห็นศกัยภาพพ้ืนท่ีท าเลเมืองชายแดนท่ีก าลงัเติบโต และเป็นศูนยก์ลางการขนส่งของภูมิภาคเอเชีย 
ซ่ึงก าลงัพฒันาเป็นฐานเศรษฐกิจดา้นการส่งออก และน าเขา้ท่ีส าคญัของประเทศไทย โดยจะเห็นไดจ้ากการเติบโตของ
การคา้บริเวณตลาดการคา้ชายแดน เฉกเช่น “ตลาดโรงเกลือ” ซ่ึงเป็นตลาดการคา้ชายแดนภาคตะวนัออกท่ีใหญ่ท่ีสุดของ
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ประเทศไทย  โดยเป็นจุดยทุธศาสตร์ส าคญัของการคา้ชายแดนระหวา่งไทย-กมัพูชา และสืบเน่ืองกบัการเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ท่ีจะเกิดข้ึนในปี 2558 น้ี ดว้ยเหตุผลดงักล่าวบริษทัจึงมองเห็นโอกาสการเติบโตของธุรกิจใน
ส่วนน้ี และสนองการตอบรับความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยั/เพ่ือการพาณิชยใ์นอนาคต จึงเป็นท่ีมาของโครงการ พาร์ค อรัญ 
ซ่ึงโครงการตั้งอยูบ่นแนวชายแดนไทย – กมัพชูา ในพ้ืนท่ีอ าเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแกว้ 

โครงการ พาร์ค อรัญ ไดมี้การแบ่งโครงการออกเป็นสองส่วน คือ (1) โครงการเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั และ (2) โครงการ
เพ่ือเชิงพาณิชย ์ ซ่ึงไดมี้การแยกทางเขา้ออกของแต่ละโครงการออกจากกนัอยา่งชดัเจน ทั้งน้ีเพ่ือความสะดวก และความ
เป็นส่วนตวัของแต่ละส่วน  

(1) โครงการเพ่ือท่ีอยู่อาศยั : ทางบริษทัไดพ้ฒันาเป็นรูปแบบของคอนโดมิเนียม โดยใชช่ื้อว่า “พาร์ค อรัญ 
คอนโด” ซ่ึงจะเป็นคอนโดมิเนียมแห่งแรกในจงัหวดัสระแกว้ เป็นคอนโดสูง 8 ชั้น 2 อาคาร ตั้งอยูริ่มถนน
ศรีเพ็ญ ทางบริษทัฯ มองว่าการพฒันาคอนโดมิเนียมนั้นเป็นส่วนท่ีจะเพ่ิมคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ดว้ยทาง
โครงการมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันทั้ ง สระว่ายน ้ า ห้องออกก าลังกาย และระบบรักษาความ
ปลอดภยั เป็นตน้ 

(2) โครงการเพื่อเชิงพาณิชย ์: ทางบริษทัได้พฒันาเป็นรูปแบบของอาคารพาณิชย ์3 ชั้นคร่ึง โดยใช้ช่ือว่า 
“พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด” มีรูปแบบท่ีทนัสมยั มีระบบรักษาความปลอดภยัท่ีดี ท าเลไม่ไกลจากตลาดโรง
เกลือ ซ่ึงรองรับการขยายตวัของความเจริญทางการคา้ท่ีจะเพ่ิมข้ึนในอนาคต 

(1)  ลกัษณะผลติภณัฑ์หรือบริการ 

โครงการพาร์ค อรัญ คอนโด 
ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  พาร์ค อรัญ คอนโด 
ท่ีตั้ง   หมู่ 7 ถนนศรีเพญ็ ต าบล ป่าไร่ อ าเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแกว้ 
เน้ือท่ีโครงการ  6 –0 –50.7 ไร่ 
ประเภทโครงการ อาคารชุดเพื่อขาย  โดยเป็นอาคารชุดสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 
จ านวนหอ้ง  อาคารละ 257  หอ้ง รวมทั้งหมด 514 หอ้ง  

 ท่ีจอดรถ  185 คนั (ค านวนรวมซอ้นคนั) คิดเป็นร้อยละ 30 
สถานะปัจจุบนั โครงการได้เปิดตัวอย่างเป็นทางการเม่ือวัน ท่ี  16 มกราคม 2557 โดยยอดขาย ณ 20 

กมุภาพนัธ์ 2557 เท่ากบั ร้อยละ 45 ของจ านวนหอ้งทั้งหมด 
รูปแบบของหอ้ง   เป็นหอ้งแบบ Studio 1 หอ้งนอน 1 หอ้งน ้ า พ้ืนท่ีใชส้อย โดยประมาณ 29-30 ตารางเมตร ต่อ

หอ้ง ตกแต่งดว้ยเฟอร์นิเจอร์พร้อมอยู ่
 
โครงการพาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด 
ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด 
ท่ีตั้ง   หมู่ 7 ถนนศรีเพญ็ ต าบล ป่าไร่ อ าเภอ อรัญประเทศ จงัหวดัสระแกว้ 
เน้ือท่ีโครงการ  5 –0 –17.75 ไร่ 
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ประเภทโครงการ อาคารพาณิชย ์ขนาด 3 ชั้นคร่ึง  
จ านวนอาคาร  62 หลงั 

 ท่ีจอดรถ  62 คนั ( 1 หลงัต่อ 1 คนั)  
สถานะปัจจุบนั โครงการไดเ้ปิดตวัอยา่งเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 16 มกราคม 2557 โดยยอดขาย ณ 20 

กมุภาพนัธ์ 2557 เท่ากบัร้อยละ 100 ของจ านวนหอ้งทั้งหมด 
รูปแบบของอาคาร   อาคารพาณิชยข์นาด 16 ตารางวา พ้ืนท่ีใชส้อยภายใน 163 ตารางเมตร ความสูง 3 ชั้นคร่ึง 
 

 (2)  การตลาดและการแข่งขันของโครงการ 
กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

 โครงการ พาร์ค อรัญ ตั้งอยูใ่นท าเลซ่ึงเป็นแนวชายแดน และติดกบัตลาดโรงเกลือ อ าเภออรัญประเทศ  จงัหวดั
สระแกว้ ซ่ึงเป็นจุดการคา้ชายแดนท่ีส าคญัของชายแดนไทย-กมัพูชา และยงัเป็นตอบรับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน หรือ AEC ในปี 2558 พร้อมชูคอนเซ็ปต์ความเป็นเมืองใหม่ (New Town) โดยมีการออกแบบและพัฒนา
โครงการท่ีมีการวางผงั รวมทั้งโครงการเนน้ความเป็นเมืองใหม่ รูปแบบของงานสถาปัตยกรรมรวมจึงเนน้แสดงถึงความ
ทนัสมยั 
 จุดแขง็และข้อได้เปรียบในเชิงกลยทุธ์ของโครงการ พาร์ค อรัญ 

คือ ท าเลท่ีตั้ ง ท่ีถือเป็นจุดแข็งของทางโครงการโดยมีท าเลท่ีตั้ งอยู่ในย่านประกอบธุรกิจ เป็นศูนยก์ลางทาง
การคา้ท่ีส าคญัชายแดนไทย-กมัพชูา อาทิ ตลาดโรงเกลือ ตลาดอินโดจีน และอ่ืนๆ อีกทั้ง โครงการพาร์ค อรัญ คอนโด ถือ
วา่เป็นโครงการคอนโดแห่งแรกท่ีอรัญประเทศดว้ย โดยเฉพาะเหตุผลขา้งตน้ จะส่งผลท าใหโ้ครงการ พาร์ค อรัญ คอนโด 
เป็นท่ีสนใจต่อชาวต่างชาติมาก เพราะชาวต่างชาติสามารถถือครองไดต้ามกฏหมาย จึงท าให้ทั้ งหมดท่ีกล่าวขา้งตน้น้ี
สามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มผูท่ี้ตอ้งการพกัอาศยัอยู่ในบริเวณศูนยก์ลางของแหล่งคา้ขาย อีกทั้งยงัคงเป็น
พ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมและดึงดูดใจผูซ้ื้อทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติไดเ้ป็นอยา่งดีอีกดว้ย 
 ดังนั้ น เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกค้าทั้ งกลุ่มท่ีตอ้งการท่ีอยู่อาศัย และ/หรือพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย ์
โครงการ พาร์ค อรัญ จึงประกอบดว้ย (1) ห้องชุดพกัอาศยั ตามโครงการ พาร์ค อรัญ คอนโด และ อาคารพาณิชย ์ตาม
โครงการ พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด   
 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กล่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ พาร์ค อรัญ ไดแ้ก่ ลูกคา้ทั้งชาวต่างชาติและคนไทยทั้งในพ้ืนท่ีโครงการ และ
ผูป้ระกอบการท่ีท าธุรกิจในพ้ืนท่ีดงักล่าว หรือท าธุรกิจดานการคา้ชายแดนไทย- เขมร ท่ีตอ้งการพกัอาศยัอยู่ในบริเวณ
ศูนยก์ลางของแหล่งคา้ขาย 

โดยลูกคา้ส่วนใหญ่ของโครงการ พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด  เป็นกลุ่มผูป้ระกอบการในพ้ืนท่ีอ าเภออรัญประเทศ 
จงัหวดัสระแกว้  ส่วนลูกคา้ส่วนใหญ่ของโครงการ พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด  เป็นกลุ่มผูป้ระกอบการ และนักลงทุนท่ีท า
ธุรกิจการคา้อยูใ่นอ าเภออรัญประเทศ โดยมีทั้งชาวไทย และชาวต่างประเทศ 

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ทางโครงการ พาร์ค อรัญ มีช่องทางการจ าหน่ายโดยการขายผา่นบริษทัตวัแทน (Agency) ทั้งหมด  
ภาวะการณ์แข่งขนัและแนวโน้ม 

จากผลการส ารวจธุรกิจคอนโดและอาคารพาณิชยใ์นรอบบริเวณของโครงการพาร์ค อรัญนั้น พบวา่ โครงการพาร์ค อรัญ 
คอนโด ถือวา่เป็นโครงการแรกท่ีเกิดข้ึนในอรัญประเทศ จึงท าให้บริษทัเป็นผูน้ า การเปล่ียนแปลงภาพลกัษณ์คร้ังส าคญั
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ของอ าเภอ  และการพฒันาอาคารพาณิชยใ์นบริเวณท่ีถือวา่เป็นศูนยก์ลางของท าเลการคา้เช่นนั้น จะเป็นการพฒันาเพ่ือ
เพ่ิมศกัยภาพใหแ้ก่ท าเลน้ีข้ึนไปอีก 

แนวโนม้ของธุรกิจประเภทคอนโดมิเนียมส าหรับชาวต่างชาติในปี พ.ศ.2557 ยงัคงเติบโตในเกณฑท่ี์ดี เน่ืองจาก
กฏหมายในการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องในคอนโดไดน้ั้น จะท าให้ตลาดคอนโดมิเนียมเติบโตอยา่งต่อเน่ือง โดยบริษทัมี
การก าหนดรูปแบบกลยทุธ์ในการวางแผนโดยการสร้างจุดเด่นและความแตกต่างท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้จาก
การส ารวจและการวางแผนการตลาด อาทิ  มีส่วนกลางท่ีดูแลเป็นอยา่งดี ไม่วา่จะเป็นสระวา่ยน ้ าหรือห้องออกก าลงั การ
พฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เพ่ิมเติม  และการบริการเร่ืองการดูแลระบบรักษาความปลอดภยัของลูกคา้โดยมี
เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัและระบบ CCTV ตลอด 24 ชัว่โมง เป็นตน้ 

และทั้งหมดท่ีกล่าวมาขา้งตน้ลว้นแต่เป็นวิสัยทศัน์ของทางบริษทัยึดมัน่ในการด าเนินธุรกิจมาโดยตลอด เพ่ือ
คงไวซ่ึ้งความเป็นผูน้ าต่อไป 
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3.ปัจจยัความเส่ียง 

3.1 ความเส่ียงในการประกอบธุรกจิ 

 ในปี 2556 บริษัทมีรายได้หลกัมาจากกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า บริการ และโรงแรม ซ่ึง
ประกอบดว้ย ธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าส าหรับชาวต่างชาติ และธุรกิจโรงแรม ส่วนกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ
ขาย นั้น บริษทัเพ่ิงเร่ิมเปิดตวัโครงการแรกในช่วงไตรมาสท่ี 2 ของปี 2556 และมีโครงการท่ีเปิดตวัต่อเน่ืองในตน้ปี 2557 
ซ่ึงโครงการทั้งหมดคาดว่าจะแลว้เสร็จพร้อมทยอยส่งมอบในปี 2558 เป็นตน้ไป อยา่งไรก็ตาม เพ่ือให้บริษทัสามารถ
เดินหนา้ทางธุรกิจไดอ้ยา่งเต็มท่ี ตามกลยทุธ์การ “พฒันาและบริหารเพ่ือผลก าไรอยา่งย ัง่ยนื” บริษทัจึงมุ่งเนน้การเจรจา
แกปั้ญหาคดีความต่างๆ ท่ีมีอยูก่บัสถาบนัการเงินทั้งหมดเพ่ือให้ปัญหาคดีความเสร็จส้ินไป ซ่ึงในระหวา่งปี 2556 บริษทั
ไดช้ าระหน้ีตามขอ้ตกลงปรับปรุงโครงสร้างหน้ีระหวา่งบริษทั กบัสถาบนัการเงินครบถว้นแลว้  

 ส าหรับภาพรวมของธุรกิจอพาร์ทเมนทใ์ห้เช่าส าหรับชาวต่างชาติ ในปี 2556 สถานการณ์ตลาดยงัอยูใ่นสถานะ
ทรงตวัต่อเน่ืองจากปีท่ีแลว้ แมว้า่ธุรกิจอพาร์ทเมนทข์องบริษทัจะไดรั้บผลกระทบจากการแข่งขนัท่ีสูงข้ึน แต่กลบัมีอตัรา
การเขา้พกัเพ่ิมข้ึนจากปี 2555 ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 70  เป็นร้อยละ 84 ในปี 2556 ส าหรับสาเหตุหน่ึงของการแข่งขนัท่ีสูงข้ึน
จ านวนโครงการคอนโดมิเนียมจ านวนมากท่ีเกิดข้ึนตามแนวรถไฟฟ้า ท่ีผูซ้ื้อน าเอาห้องพกัของตนเองออกมาให้เช่า 
ในขณะท่ีจ านวนหอ้งของเซอร์วสิอพาร์ทเมนทใ์นบริเวณกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2556 เพ่ิมข้ึนเลก็นอ้ยจาก ณ 
ส้ินปี 2555 ดงันั้น จึงจ าเป็นท่ีธุรกิจอพาร์ทเมนท์ตอ้งวางแผนกลยุทธ์ให้ดีข้ึนในอนาคต ซ่ึงทางบริษทัไดป้รับกลยุทธ์
การตลาดเพ่ือป้องกนัความเส่ียงโดยเจาะกลุ่มลูกคา้ต่างชาติท่ีเป็นบริษทัขา้มชาติขนาดใหญ่ องคก์รระหวา่งประเทศ และ
สถานทูต รวมทั้งเนน้คุณภาพดา้นการบริการ การพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  และการบริการเร่ืองการดูแลระบบ
รักษาความปลอดภยัของลูกคา้ ซ่ึงเป็นอีกแรงจูงใจท่ีส าคญัในการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการจากลูกคา้  

ส่วนธุรกิจโรงแรมซ่ึงเร่ิมด าเนินการในปี 2556 ยงัคงตอ้งสร้างฐานลูกคา้เพ่ือใหม้าใชบ้ริการอยา่งต่อเน่ืองทั้งใน
ส่วนของการจดังานและการเขา้พกั  ดังนั้น ในช่วงปีแรกๆ ท่ีเปิดให้บริการ บริษทัจึงได้เน้นการเผยแพร่แบรนด์ของ
โรงแรม ดว้ยการใชจุ้ดเด่นในฐานะท่ีเป็นหน่ึงในเครือโรงแรมในกลุ่ม เซ็นทารา ท่ีมีสาขามากมาย เพื่อสร้างโอกาสทาง
การตลาดและท าให้เป็นท่ีรู้จกัอยา่งแพร่หลาย รวมทั้งเน้นการน าเสนอห้องพกัท่ีมีระดบั พร้อมทั้งพ้ืนท่ีห้องประชุมใหญ่
ท่ีสุดในจงัหวดัขอนแก่น เพ่ือรองรับการจดังานในทุกรูปแบบ   

ส าหรับตลาดอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ในปี 2556 บริษทัไดเ้ปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมจ านวน 1 โครงการ 
คือ โครงการ พาร์ค รามอินทรา  โดยโครงการคอนโดมิเนียมในช่วงแรกนั้น บริษทัไดเ้ร่ิมตน้ดว้ยโครงการคอนโดมิเนียม
ขนาดเล็ก ซ่ึงมีมูลค่าโครงการไม่สูงมากนกั และหากไดรั้บการตอบรับจากลูกคา้เป็นอยา่งดี บริษทัจึงจะพฒันาโครงการ
ไปยงัคอนโดมิเนียมท่ีมีระดบัราคาสูงข้ึน หรืออาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮา้ส์ เพ่ือรองรับความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มอ่ืน ๆ อีก
ดว้ย  ทั้งน้ี ในการพิจารณาเปิดโครงการบริษทัไดมี้การท าวิจยัเพ่ือรับทราบความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีแทจ้ริงในแต่ละ
ท าเลท่ีตั้งโครงการของบริษทัทั้งในเร่ืองของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย รูปแบบของความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัและระดบัราคาท่ี
เหมาะสม เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการท าการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ซ่ึงจากยอดจองซ้ือโครงการพาร์ค ราม
อินทรา ร้อยละ 91 ณ ส้ินปี 2556 นับวา่ประสบความส าเร็จอยา่งมาก ซ่ึงบริษทัจะมุ่งหนา้พฒันาโครงการเพ่ือตอบสนอง
ความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพ และเพ่ือผลประกอบการท่ีย ัง่ยนืต่อไป 
           ดังนั้น จากภาพรวมทั้ งหมดโดยเฉพาะได้ช าระหน้ีตามขอ้ตกลงปรับปรุงโครงสร้างหน้ีระหว่างบริษทั กับ
สถาบนัการเงินครบถว้นแลว้ ท าให้บริษทัสามารถท่ีจะเร่งพฒันาธุรกิจและโครงการต่างๆ ท่ีมีอยู ่รวมถึงการเร่ิมพฒันา
โครงการใหม่ๆ เพ่ิมได ้ เพ่ือสร้างแหล่งรายไดใ้หม่จากการด าเนินธุรกิจต่อไปในอนาคต 
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3.2 ความเส่ียงด้านการเงนิ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีสินทรัพยร์วม 5,686.68 ลา้นบาท  หน้ีสินรวม 1,185.81 ลา้นบาท  และส่วน
ของผูถื้อหุ้นบริษทัใหญ่ 4,497.96ลา้นบาท  โดยผลการด าเนินงานส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีก าไร
ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นบริษทัใหญ่ 295.82 ลา้นบาท  ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการท่ีบริษทัไดด้ าเนินการช าระหน้ีตาม
สัญญาปรับโครงสร้างหน้ีกบัเจา้หน้ีสถาบันการเงิน 3 แห่ง ไดแ้ก่ บริษทั ไอซีบีซี (ไทย) จ ากัด (มหาชน) เจา้พนักงาน
พิทักษ์ทรัพยข์องบริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์ธนนคร จ ากัด (มหาชน) และเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพยข์องบริษทัเงินทุน
หลกัทรัพยม์หานครทรัสต์ จ ากดั (มหาชน)  เป็นผลส าเร็จ   ท าให้บริษทัมีก าไรจากการปรับโครงสร้างหน้ีรวม 330.25 
ลา้นบาท นอกจากน้ี บริษทัยงัมีก าไรจากการต่อรองราคา จากการเขา้ลงทุนในบริษทั ขอนแก่นบุรี จ ากดั จ านวน 164.02 
ลา้นบาท ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ก าไรท่ีเกิดข้ึนในปี 2556 ส่วนใหญ่มาจากรายไดท่ี้มิใช่จากการด าเนินงานปกติของบริษทั  
 ทั้งน้ี ในระหวา่งปี 2556 บริษทัไดรั้บเงินเพ่ิมทุนทั้งจากการเสนอขายหุ้นสามญัท่ีออกใหม่ให้แก่ผูถื้อเดิมตาม
สัดส่วน และเสนอขายต่อบุคคลในวงจ ากดั ซ่ึงไดรั้บเงินเพ่ิมทุนเป็นจ านวนรวม 3,297.66 ลา้นบาท ซ่ึงจะท าให้บริษทัมี
เงินทุนหมุนเวียนในการด าเนินธุรกิจ และพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยต์ั้ งแต่ปี 2556 เป็นตน้ไป เพ่ือก้าวไปสู่ผล
ประกอบการท่ีย ัง่ยนืตามวตัถุประสงคข์องบริษทัต่อไป  

3.3 ความเส่ียงในด้านการจ่ายเงนิปันผล  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีขาดทุนสะสมเป็นจ านวนเงิน 6,991.05 ลา้นบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ) 
ทั้งน้ี การท่ีบริษทัมีขาดทุนสะสมจ านวนมาก ท าใหบ้ริษทัยงัไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้กบัผูถื้อหุน้ไดต้ามกฎหมาย และ
ผูถื้อหุน้มีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดรั้บเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลท่ีก าหนดไว ้ 

อยา่งไรก็ตาม จากการท่ีบริษทัไดด้ าเนินการปรับโครงสร้างหน้ี รวมทั้งแกไ้ขปัญหาหน้ีสินและคดีความต่างๆ 
เรียบร้อยแลว้ในปี 2556 จึงท าให้บริษทัมิตอ้งกงัวลกบัปัญหาจากภาระหน้ีเฉกเช่นท่ีผ่านมา และสามารถด าเนินธุรกิจไป
ตามกลยทุธ์การ “พัฒนาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยั่งยืน” ไดอ้ยา่งเต็มท่ี อนัจะน าไปสู่การสร้างความแข็งแกร่งทาง
การเงินใหก้บับริษทัในระยะยาวต่อไป  
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

4.1 ทรัพย์สินถาวรของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
4.1.1 อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 

รายละเอียดอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย - สุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
ประกอบดว้ย 

รายการ ลกัษณะกรรมสิทธิ์ อายุการใช้งาน 
(ปี) 

มูลค่าตามบัญชี – 
สุทธิ (ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 

อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน-สุทธิ      

อาคารและส่วนปรับปรุงท่ีดินและอาคาร 
 

บริษทัเป็นเจา้ของ 5 – 50 ปี หรือ
ตามอายุสญัญา
เช่าท่ีเหลืออยู ่

33.83 มี โดยจดจ านองเพ่ือเป็น
หลกัประกนัเงินกูย้มืระยะ
ยาวกบัสถาบนัการเงินวงเงิน
จ านอง 100 ลา้นบาท ส่วนควบของอาคารและอุปกรณ์ บริษทัเป็นเจา้ของ 20-40 ปี 59.68 

รวมอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน-สุทธิ   93.51  

 
4.1.2 ทรัพย์สินถาวร  

รายละเอียดทรัพยสิ์นถาวรของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย - สุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 ประกอบดว้ย 
รายการ กรรมสิทธิ์ อายุการใช้งาน (ปี) มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 
ภาระผูกพนั 

ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ       

ท่ีดิน  บริษทัและบริษทัยอ่ยเป็น
เจา้ของ 

- 413.50 มี โดยจดจ านอง
เพื่อเป็น

หลกัประกนัเงิน
กูย้มืระยะยาว
กบัสถาบนั
การเงินวงเงิน
จ านอง 1,065 
ลา้นบาท 

อาคารและส่วนปรับปรุงท่ีดินและอาคาร บริษทัและบริษทัยอ่ยเป็น
เจา้ของ 

5 – 50 ปี หรือตาม
อายสุญัญาเช่าท่ี

เหลืออยู ่

1,422.70 

ส่วนควบของอาคารและอุปกรณ์ บริษทัและบริษทัยอ่ยเป็น
เจา้ของ 

20-40  ปี 180.77 

เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ บริษทัและบริษทัยอ่ยเป็น
เจา้ของ 

5 – 10 ปี 8.94 ไม่มี 

อุปกรณ์ท่ีใชใ้นการด าเนินงานโรงแรม บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ ตามจ านวนคงเหลือ
จากการตรวจนบั 

66.51 ไม่มี 

ยานพาหนะ บริษทัและบริษทัยอ่ยเป็น
เจา้ของ 

5 ปี 13.19 ไม่มี 

งานระหว่างก่อสร้าง บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ - 123.05 ไม่มี 

รวมที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ – สุทธิ    2,228.66  

ท่ีดินรอการพฒันา บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ - 719.07  

สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารส านกังาน – 
สุทธิ 

กิจการร่วมคา้เป็นเจา้ของ ตามอายสุญัญาเช่า 88.97  
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รายการ กรรมสิทธิ์ อายุการใช้งาน (ปี) มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 

รวมทั้งส้ิน    3,036.70  

 
4.1.3 สัญญาเช่าทีด่นิโครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ 

บริษทัไดท้ าสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอาคารของบริษทั (อพาร์ทเมนท์และส านกังาน) ตามสัญญาเช่าน้ีมี
ก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2531 และบริษทัผกูพนัท่ีจะช าระค่าเช่าในอนาคตตามอตัราท่ี
ก าหนดไวร้วมเป็นเงินประมาณ 6.59 ลา้นบาท  

 รายละเอียดสญัญาเช่าท่ีดินโครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท ์

ท่ีตั้ง  เลขท่ี 88 ซอยสุขมุวทิ 49 เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2531 
ปีท าสญัญา 2531 
ปีครบก าหนด 2561 
เน้ือท่ี 7-3-68 ไร่ 
อตัราการเช่า  ตารางวาละ 8 บาทต่อเดือน ข้ึนค่าเช่าตารางวาละ 4 บาท ทุก 4 ปี คิดเป็นค่า

เช่ารวมทั้งส้ิน 24 ลา้นบาท (30 ปี)  
การใชง้าน เป็นท่ีตั้งอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าและอาคารส านกังาน 
ภาระผกูพนั เป็นหลกัประกนัเงินกูย้มืจากธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 

 
4.1.4 สัญญาเช่าทีร่าชพสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชักสามกบักรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั 

กลุ่มกิจการร่วมคา้ บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน) บริษทั อามนัรีสอร์ท เซอร์วสิเซส ลิมิเต็ด และบริษทั 
ซิลเวอร์ลิงค์ โฮลด้ิง ลิมิเต็ด (“กิจการร่วมคา้”) ได้ท าสัญญาเช่าและสัญญาร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหารกบัโครงการ
พฒันาท่ีราชพสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชกัสามกบักรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั โดยกิจการร่วมคา้จะลงทุนพฒันาท่ีดิน เพ่ือ
ก่อสร้างโรงแรมและส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ แลว้ยกกรรมสิทธ์ิให้แก่หน่วยงานราชการ ทั้งน้ี กิจการร่วมคา้จะไดสิ้ทธิบริหาร
จดัการโรงแรมท่ีก่อสร้างโดยมีก าหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีลงนามในสัญญา โดยช าระค่าตอบแทนแก่กรมธนา
รักษ์เป็นเงินค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์ จ านวน 125 ลา้นบาท ในวนัท าสัญญาและมีค่าเช่ารายปีท่ีตอ้งจ่ายภายใต้
สญัญาเช่า 

รายละเอียดสญัญาเช่าท่ีราชพสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม 
ท่ีตั้ง  ท่ีดินราชพสัดุแปลงหมายเลขทะเบียนท่ีกท. 043314 (แปลงโรงภาษีร้อยชักสาม)       

ท่ิดินโฉนดเลขท่ี 2317, 3618 และ 3257 แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
ปีท าสญัญา 10 พฤษภาคม 2548 
ปีครบก าหนด 9 พฤษภาคม 2578 
เน้ือท่ี 5 ไร่ 60 ตารางวา 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2556 (แบบ56-1)                           ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ      
 

   

   
บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                    หนา้ 32  

อตัราการเช่า  เร่ิมช าระนบัแต่วนัท่ีลงนามในสญัญา 
ปีท่ี 1 – ปีท่ี 11 ปีละ 3.30 ลา้นบาท 
ปีท่ี 12 – ปีท่ี 16 ปีละ 30 ลา้นบาท 
ปีท่ี 17 – ปีท่ี 20 ปีละ 40 ลา้นบาท 
ปีท่ี 21 – ปีท่ี 30 ปีละ 100 ลา้นบาท 

การใชง้าน เป็นท่ีตั้งโครงการพฒันาท่ีราชพสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม 
ภาระผกูพนั ไม่มี 

กิจการร่วมคา้ไดป้ฎิบติัตามขอ้สัญญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการพฒันาท่ีราชพสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชกัสามกบั
กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั มาเป็นล าดบั แต่เกิดปัญหาอุปสรรคข้ึนในการก่อสร้างอาคารโรงแรมแปลงท่ีตั้งโรงภาษี
ร้อยชกัสาม เน่ืองจากทางกรมธนารักษไ์ม่สามารถส่งมอบพ้ืนท่ีโครงการในส่วนน้ีใหก้บักิจการร่วมคา้ได ้ 

ปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ กิจการร่วมคา้ไดท้ าหนงัสือแจง้ต่อกรมธนารักษ ์มาเป็นล าดบั และไดมี้หนงัสือเพ่ือขอให้
กรมธนารักษ์พิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสัญญาร่วมลงทุนก่อสร้าง
และบริหาร ฉบบัลงวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2548 โดยขอให้หยดุนับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2548 เป็นตน้ไป
จนกวา่จะถึงวนัท่ีกรมธนารักษจ์ะไดส่้งมอบพ้ืนท่ีดงักล่าวใหกิ้จการร่วมคา้ท าการก่อสร้างต่อไป เม่ือวนัท่ี 4 มกราคม 2553 
บริษทัไดท้ าหนังสือขอความเป็นธรรมถึงรัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงการคลงัอีกทางหน่ึง และในวนัท่ี 3 พฤษภาคม 
2553 บริษทัไดท้ าหนงัสือขอความเป็นธรรมฉบบัท่ี 2 ถึงรัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงการคลงั ซ่ึงเร่ืองดงักล่าวอยูร่ะหวา่ง
การด าเนินการของกรมธนารักษเ์พ่ือส่งเร่ืองใหส้ านกังานอยัการสูงสุดหรือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อท าความเห็นในทาง
กฎหมายและรวบรวมเสนอต่อคณะรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาต่อไป ส าหรับเร่ืองปัญหาการโยกยา้ยหน่วยงานดบัเพลิงบางรัก 
สังกดักรุงเทพมหานคร ออกจากพ้ืนท่ีโรงภาษีร้อยชกัสามซ่ึงเป็นเร่ืองระหวา่งหน่วยราชการดว้ยกนัเอง คณะกรรมการ
ประสานงานการลงทุนก่อสร้างและบริหารโครงการพฒันาท่ีราชพสัดุแปลงท่ีตั้ ง โรงภาษีร้อยชักสาม จึงได้มีมติให้
กรมธนารักษ์ส่งเร่ืองขอ้พิพาทดงักล่าวไปยงัส านักงานอยัการสูงสุด เพ่ือน าเสนอเร่ืองต่อคณะกรรมการช้ีขาดการยติุใน
การด าเนินคดีแพ่งของส่วนราชการและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือพิจารณาตดัสินต่อไป อยา่งไรก็ตามไดมี้หนงัสือบนัทึก
ขอ้ความกรมธนารักษ ์ ระบุผลการหารือขอ้กฎหมายของท่ีปรึกษากรมธนารักษ ์(รองอยัการสูงสุด)  แจง้ผลการพิจารณา
ขอ้กฎหมาย ว่ากิจการร่วมคา้มิใช่เป็นผูผ้ิดสัญญาท่ีคู่สัญญาฝ่ายรัฐจะบอกเลิกสัญญาได้ เน่ืองจากหน่วยงานราชการ
ดงักล่าวยงัไม่ยา้ยออก และกรมธนารักษย์งัไม่สามารถส่งมอบพ้ืนท่ี และด าเนินการปักผงัก่อสร้างอาคารได ้ซ่ึงหากมีการ
ส่งมอบพ้ืนท่ีและปักผงัก่อสร้างอาคารเรียบร้อยแลว้ ผูบ้ริหารยงัมีความตั้งใจด าเนินโครงการดงักล่าวต่อไป 

4.2 ทรัพย์สินไม่มตีวัตนของบริษัทและบริษัทย่อย 
ณ 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ ไดแ้ก่ ลิขสิทธ์ิ และซอฟทแ์วร์

คอมพิวเตอร์ ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีสุทธิเท่ากบั 12.81 ลา้นบาท 
4.2.1 ลขิสิทธ์ิ 

บริษทัไดจ้ดทะเบียนลิขสิทธ์ิส าหรับแบบบา้นท่ีจะใชใ้นการก่อสร้าง ดงัมีสาระส าคญัดงัน้ี 
ช่ือผลงาน บา้นหนา้กวา้ง แนเชอรัล โฮม 
ประเภทงาน ศิลปกรรม 
ลกัษณะงาน สถาปัตยกรรม 
ลกัษณะการสร้างสรรค ์ สร้างสรรคข้ึ์นเองทั้งหมด 
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ปีท่ีสร้างสรรค ์ 2539 
อายแุห่งการคุม้ครองลิขสิทธ์ิ 50 ปีนบัจากปีท่ีสร้างสรรค ์

 
4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

จากการท่ีบริษทั ไดน้ ากลยทุธ์การ “พัฒนาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยั่งยืน” มาใชใ้นการด าเนินธุรกิจ
อยา่งต่อเน่ืองมาตั้งแตปี 2555 โดยเร่ิมตั้งแต่การปรับการบริหารงาน การพฒันาท่ีดิน การออกแบบก่อสร้าง ลู่ทางใน
การบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย ์การบริหารการตลาด และเตรียมพฒันาความพร้อมของบริษทัในดา้นสินทรัพย์
ให้สอดรับกบักระแสความเปล่ียนแปลงและปัจจยัภายนอกเพ่ือให้สามารถแข่งขนัผูป้ระกอบการอ่ืนๆในปัจจุบัน 
ตลอดจนรับมือกบัสภาพเศรษฐกิจท่ีมีความผนัผวน เพ่ือการด าเนินธุรกิจอยา่งมีเสถียรภาพ ในการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีอยูใ่นปัจจุบนัภายใตบ้ริษทัยอ่ยถือครองอยูใ่หมี้ศกัยภาพท่ีเหมาะสมต่อการด าเนินธุรกิจท่ีสามารถ
แสวงหาผลตอบแทนสูงไดใ้นระยะยาว ส าหรับบริษทัร่วม บริษทัจะพิจารณาจากปัจจยัพ้ืนฐานของธุรกิจท่ีจะเขา้ไป
ลงทุน รวมถึงแนวโน้มของธุรกิจนั้นๆ เป็นส าคญั โดยบริษทัจะแบ่งส่วนงานท่ีรับผิดชอบโดยตรงในการดูแลการ
ลงทุน เพื่อพิจารณาศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ วิเคราะห์ความเส่ียงจากการลงทุน และอตัรา
ผลตอบแทนท่ีเหมาะสมตามแต่ประเภทของธุรกิจนั้นๆ และส่วนงานท่ีดูแลการลงทุนจะตอ้งติดตามผลประกอบการ
และการด าเนินงานของธุรกิจดงักล่าวอย่างใกลชิ้ด รวมถึงการจัดโครงสร้างเงินทุนท่ีใช้ในโครงการท่ีเหมาะสม 
(Project Financing) 

นอกจากน้ีบริษทัมองถึงโอกาสในการพฒันาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยโ์ครงการใหม่ในท าเลธุรกิจซ่ึงมี
ศกัยภาพสูงเหมาะแก่การพฒันาสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กบัอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือสร้างผลก าไรท่ีเหมาะสม และบริษทัยงั
แสวงหาโอกาสในการร่วมมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจท่ีแขง็แกร่งมาร่วมลงทุนเพ่ือสร้างความแข็งแกร่งใหธุ้รกิจ ทั้งน้ี 
การเขา้ลงทุนและการเพ่ิมพนัธมิตรทางธุรกิจเพ่ือร่วมลงทุน บริษทัร่วมจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการ
บริษทั หรือ ผูถื้อหุน้ของบริษทั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน หรือ ขอ้กฏหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วม-สุทธิ เป็นจ านวนเงิน 805.997 
ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 15.18 ของสินทรัพยร์วม (ตามงบการเงินเฉพาะบริษทั) โดยมีรายละเอียดตามเน้ือหาในส่วน
ท่ี 1 ขอ้ 1.3 โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษทัและบริษทัยอ่ยไม่มีคดีท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อสินทรัพยข์องบริษทัและ

บริษทัยอ่ยท่ีมีจ านวนสูงกวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้ ณ ส้ินปี 2556 
บริษทัยงัคงมีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีไม่ถือวา่เป็นสาระส าคญัท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการฟ้ืนฟูกิจการของบริษทัในอดีต 

ท่ียงัคา้งอยูค่ดีเดียว คือ คดีท่ีเจา้พนักงานพิทกัษ์ทรัพยข์องบริษทัเงินทุนเอกธนกิจ เรียกให้บริษทัช าระหน้ีดอกเบ้ียหุ้นกู้
จ  านวน 2.31 ลา้นบาท บริษัทได้ปฏิเสธการเรียกร้องดังกล่าวก็เป็นคดีข้ึนสู่ศาลซ่ึงศาลชั้นตน้ก็มีค าพิพากษาให้บริษัท              
ชนะคดีไม่ตอ้งช าระหน้ีส่วนน้ีแลว้ แต่เจา้หน้ีก็ยงัอุทธรณ์คดี ขณะน้ีคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลฎีกา เงินท่ีพิพาทกนั
ก็เพียง 2.31 ลา้นบาทเท่านั้น ไม่เป็นอุปสรรคใดๆต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทัแต่อยา่งใด 

ทั้งน้ี  ในระหวา่งปี 2556 บริษทัไดช้ าระหน้ีตามขอ้ตกลงปรับปรุงโครงสร้างหน้ีระหวา่งบริษทั กบัสถาบนั
การเงินครบถว้นแลว้ จึงท าใหค้ดีความระหวา่งบริษทักบักบัสถาบนัการเงินท่ีเป็นคูค่วามส้ินสุดลง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1. เม่ือวนัท่ี 17 สิงหาคม 2549 ธนาคารสินเอเชีย จ ากดั (มหาชน) ไดย้ืน่ฟ้องบริษทัต่อศาลแพง่กรุงเทพใตใ้นมูล
หน้ีการค ้ าประกนัหน้ีของบริษทัแห่งหน่ึง ต่อมาเม่ือวนัท่ี 6 กรกฎาคม 2550  ศาลแพ่งกรุงเทพใตไ้ดพิ้พากษาให้บริษทั
ช าระเงินตน้จ านวน 247.5 ลา้นบาท พร้อมดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 21 ต่อปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 กนัยายน 2539 จนกวา่จะช าระ
หน้ีเสร็จส้ิน ทั้งน้ีดอกเบ้ียทั้งหมดเม่ือค านวณถึงวนัฟ้องแลว้ตอ้งไม่เกิน 522.2 ลา้นบาท หากแต่สถาบนัการเงินนั้นไดรั้บ
ช าระหน้ีจากการบงัคบัคดีกบัลูกหน้ีรายอ่ืนๆ ในมูลหน้ีรายเดียวกนัน้ีไปแลว้เพียงใด ก็ให้สิทธิในการบงัคบัคดีช าระหน้ี
ของสถาบนัการเงินลดลงในจ านวนเดียวกนั บริษทัไดบ้นัทึกบญัชีประมาณการหน้ีสินจากผลของค าพิพากษาขา้งตน้แลว้ 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 15 สิงหาคม 2550 บริษทัไดย้ืน่อุทธรณ์คดัคา้นค าพิพากษาของศาลแพง่กรุงเทพใตใ้นปัญหาส าคญั
เก่ียวกบัการใชสิ้ทธิทางศาลอนัไม่บริสุทธ์ิ ไม่สุจริตปกปิดขอ้มูลของเจา้หน้ี และปัญหาส าคญัในสิทธิบงัคบัคดีตามฐานะ
เดิมทางแพ่งท่ีไม่อาจน ามาเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยใ์นส่วนของการไดรั้บความช่วยเหลือในการฟ้ืนฟูกิจการซ่ึงเป็นไปเพ่ือ
เศรษฐกิจการคา้ส่วนรวมอนัเป็นฐานะทางมหาชนของบริษทั ฯลฯ และเม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2553 ศาลอุทธรณ์พิพากษา
แกค้  าพิพากษาศาลชั้นตน้เป็นวา่ให้บริษทัช าระดอกเบ้ียอตัราร้อยละ 15.5 ต่อปีนับแต่วนัฟ้อง (วนัท่ี 17 สิงหาคม 2549) 
ยอ้นหลงัไป 5 ปี โดยให้หักดอกเบ้ียท่ีบริษทัช าระแก่โจทก์แลว้ จ านวน 651,821.92 บาท ออกด้วย และดอกเบ้ียอตัรา
ดงักล่าวนับถดัจากวนัฟ้องเป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสร็จแก่โจทก์ นอกจากท่ีแกใ้ห้เป็นไปตามค าพิพากษาศาลชั้นตน้ 
ดงันั้นบริษทัจึงบนัทึกก าไรจากการโอนกลบัประมาณการหน้ีสินจ านวน 386.23 ลา้นบาท ไวใ้นงบก าไรขาดทุนส าหรับปี
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2553 และเม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 2554 บริษทัไดย้ืน่ฎีกาต่อศาลฎีกา 

เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2556 บริษทัมีการท าสญัญาปรับโครงสร้างหน้ีกบัสถาบนัการเงินดงักล่าวขา้งตน้ บริษทั     
ตกลงจ่ายช าระหน้ีเป็นเงินจ านวน 250 ลา้นบาท โดยบริษทัจะตอ้งจ่ายช าระเงินจ านวน 50 ลา้นบาท ภายในวนัท่ี 30 
เมษายน 2556 และอีกจ านวน 200 ลา้นบาท ภายในวนัท่ี 15 ตุลาคม 2556 ต่อมาบริษทัไดด้ าเนินการช าระหน้ีดงักล่าว
เรียบร้อยแลว้  เม่ือวนัท่ี 26 มิถุนายน 2556 บริษทัมีก าไรจากการปรับโครงสร้างหน้ี จ านวน 243.43 ลา้นบาท และบนัทึก
ไวภ้ายใต“้รายไดอ่ื้น”ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จเฉพาะกิจการ 

2. เม่ือวนัท่ี 27 ตุลาคม 2548 เจา้พนักงานพิทกัษท์รัพยข์องบริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์ธนนคร จ ากดั (มหาชน) 
ไดมี้หนงัสือแจง้ให้บริษทัช าระหน้ีดอกเบ้ียหุ้นกู ้จ  านวน 31.91 ลา้นบาท ในมูลหน้ีหุ้นกูท่ี้องคก์ารเพ่ือการปฏิรูปสถาบนั
การเงินไดป้ระมูลขายให้แก่ผูอ่ื้นไปแลว้ ทั้งน้ี บริษทัไดย้ื่นค าร้องคดัคา้นค าสัง่เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยต์่อศาลลม้ละลาย
กลาง และเม่ือวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2552 ศาลลม้ละลายกลางมีค าสัง่แกค้  าสัง่เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยใ์ห้บริษทัช าระดอกเบ้ีย
ผิดนดัในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปีของตน้เงินมูลหน้ีค่าดอกเบ้ียคา้งช าระจ านวน 31.91 ลา้นบาท นบัตั้งแต่วนัท่ี 19 มกราคม 
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2543 เป็นตน้ไปจนกวา่จะช าระเสร็จแก่เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยข์องสถาบนัการเงินดงักล่าว นอกจากท่ีแกใ้หเ้ป็นไปตาม
ค าสัง่ของเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพย ์ทั้งน้ี บริษทัไดย้ืน่อุทธรณ์ เม่ือวนัท่ี 10 มีนาคม 2553 ต่อมาเม่ือวนัท่ี 22 มีนาคม 2553 
เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยไ์ดย้ื่นอุทธรณ์ต่อศาลลม้ละลายกลาง โดยขอต่อศาลฎีกาไดโ้ปรดมีค าสั่งเปล่ียนแปลงค าสั่งศาล
ลม้ละลายกลางและศาลมีค าสั่งรับอุทธรณ์ เม่ือวนัท่ี 25 มีนาคม 2553 และเม่ือวนัท่ี 11 มิถุนายน 2553 บริษทัไดย้ื่นค าแก้
อุทธรณ์ต่อศาลลม้ละลายกลาง โดยขอศาลฎีกาไดโ้ปรดมีค าสั่งให้กลบัค าสั่งของ ศาลลม้ละลายกลางโดยมีค าสั่งให้เพิก
ถอนค าสั่งของเจา้พนักงานพิทักษ์ทรัพยโ์ดยให้จ าหน่ายช่ือบริษทัออกจากบัญชีลูกหน้ีต่อไป อย่างไรก็ตาม บริษทัได้
บนัทึกบญัชีประมาณการหน้ีสินจากผลของค าสัง่ศาลลม้ละลายกลางขา้งตน้แลว้  

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 8 มกราคม 2556 บริษัทได้มีการประนอมหน้ีกับเจ้าหน้ี โดยบริษัทจะช าระหน้ีจ านวน 
25,530,286.57 บาท  โดยบริษทัจะน าเงินมาช าระทุกเดือน เร่ิมช าระงวดแรกภายในวนัท่ี 30 มีนาคม 2556 และจะช าระให้
แลว้เสร็จภายในวนัท่ี  31 สิงหาคม 2556 หากบริษทัช าระหน้ีครบถว้นตามเง่ือนไขแลว้ ถือวา่จ าเลยทุกล าดบัพน้จากความ
รับผิดในมูลหน้ี  บริษทัไดด้ าเนินการช าระหน้ีดงักล่าวเรียบร้อยแลว้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2556 บริษทัมีก าไรจากการปรับ
โครงสร้างหน้ี จ านวน 37.46 ลา้นบาท และบนัทึกไวภ้ายใต ้“รายไดอ่ื้น” ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ 

3. เจา้พนักงานพิทกัษ์ทรัพยข์องบริษทัเงินทุนหลกัทรัพยม์หานครทรัสต์ จ ากดั (มหาชน) (โจทก์) ซ่ึง
ไดรั้บช าระหน้ีตามแผนฟ้ืนฟกิูจการแลว้ไดย้ืน่ขอให้ศาลแพง่ยกคดีแพง่ท่ีโจทก์ฟ้องบริษทัเม่ือวนัท่ี 29 กนัยายน 2541 ข้ึน
พิจารณาใหม่ โดยโจทก์ขอให้บริษทัช าระหน้ีเป็นเงินจ านวน 126.76 ลา้นบาท พร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 5 ต่อปีของเงินตน้
จ านวน 120.51 ลา้นบาท นับจากวนัฟ้องเป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระหน้ีให้โจทก์เสร็จส้ิน ซ่ึงเม่ือวนัท่ี 27 สิงหาคม 2553 
ศาลแพ่งพิพากษาให้บริษัทช าระเงินจ านวน 126,756,306.12 บาท หักด้วยจ านวนท่ีโจทก์ได้รับช าระไปแล้วในคดี
ลม้ละลายของศาลลม้ละลายกลาง จ านวน  27,614.69 บาท และจ านวน 1,420,020.27 บาท และจ านวน 91,860,200.21 
บาท คงเหลือ 33,448,407.95 บาท พร้อมดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 5 ต่อปี ของตน้เงินจ านวน 120,513,278.08 บาท นบัถดั
จากวนัฟ้อง (ฟ้องวนัท่ี 29 กนัยายน 2541) จนถึงวนัท่ี 27 ธนัวาคม 2545 และดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 5 ต่อปี ของตน้เงิน
จ านวน 120,485,663.39 บาท นบัจากวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2545 ถึงวนัท่ี 1 สิงหาคม 2546 และดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 5 ต่อปี 
ของตน้เงินจ านวน 119,065,643.12 บาท นับจากวนัท่ี 2 สิงหาคม 2546 ถึงวนัท่ี 23 กนัยายน 2546 และดอกเบ้ียในอตัรา
ร้อยละ 5 ต่อปี ของตน้เงินจ านวน 27,205,442.91 บาท นบัจากวนัท่ี 24 กนัยายน พ.ศ. 2546 เป็นตน้ไปจนกวา่จะช าระเสร็จ
แก่โจทก์ และเม่ือวนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2553 บริษทัไดย้ื่นอุทธรณ์คดัคา้นค าพิพากษาของศาลแพ่งต่อศาลอุทธรณ์ ต่อมา
เม่ือวนัท่ี 19 กนัยายน 2555 ศาลชั้นตน้ไดอ่้านค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์ซ่ึงมีค าวินิจฉัยพิพากษายืนตามศาลชั้นตน้  
อยา่งไรก็ตามบริษทัไดบ้นัทึกบญัชีประมาณการหน้ีสินจากผลของค าพิพากษาแลว้  

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 8 มกราคม 2556 บริษัทได้มีการประนอมหน้ีกับเจ้าหน้ี โดยบริษัทจะช าระหน้ีจ านวน 
26,758,776.79 บาท โดยบริษทัจะน าเงินมาช าระทุกเดือน เร่ิมช าระงวดแรกภายในวนัท่ี 30 มีนาคม 2556 และจะช าระให้
แลว้เสร็จภายในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2556 หากบริษทัช าระหน้ีครบถว้นตามเง่ือนไขแลว้ ถือวา่จ าเลยทุกล าดบัพน้จากความ
รับผิดในมูลหน้ี บริษทัไดด้ าเนินการช าระหน้ีดงักล่าวเรียบร้อยแลว้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2556 บริษทัมีก าไรจากการปรับ
โครงสร้างหน้ีกบัเจา้หน้ีขา้งตน้ดงักล่าว จ านวนรวม 49.36 ลา้นบาท และบนัทึกไวภ้ายใต ้“รายไดอ่ื้น” ในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวมและงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการในงวดปี 2556 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส ำคญัอืน่ 
6.1 ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบับริษทั 
 
บริษัท  บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน)  
ทะเบียนเลขที ่  0107537000459 
ลกัษณะการประกอบธุรกจิ  พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ เพ่ือการใหเ้ช่า  บริการ และเพื่อขาย  
ส านักงานใหญ่และส านกังานสาขา 
 ท่ีตั้ง เลขท่ี 88 และ 88/8 ซอยกลาง (ซอยสุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ  
  แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท ์ 0-2259-4800-11  
 โทรสาร 0-2260-5078 
เวบ็ไซต์ http://www.naturalpark.co.th 
หุ้นทีจ่ าหน่ายแล้ว หุน้สามญัจ านวน 180,637,710,882 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
ผู้สอบบัญชีของบริษัท 

ช่ือผูส้อบบญัชี นางสาววิมลศรี จงอุดมสมบติั ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตทะเบียนเลขท่ี 
3899 และ/หรือ นางสาวกรรณิการ์   วิภาณุรัตน์  ผู ้สอบบัญชีรับ
อนุญาตทะเบียนเลขท่ี 7305 และ/หรือ นายจิโรจ ศิริโรโรจน์ ผูส้อบ
บัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5113 และ/หรือนางสาวนงลักษณ์     
พฒันบณัฑิต ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4713 

ช่ือส านกังาน บริษทั กรินทร์ ออดิท จ ากดั 
ท่ีตั้ง 138 อาคารบุญมิตร ชั้น 6 หอ้งบี 1 ถนนสีสม แขวงสุริยวงศ ์เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 0-2634-2484-6 
โทรสาร 0-2634-2668 
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ข้อมูลทัว่ไปของบริษัททีบ่ริษัทถอืหุ้นมากกว่าร้อยละ 10 ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 
ล าดับ ช่ือบริษัท ที่ตั้งส านักงาน สัดส่วนการ

ถือหุ้นของ
บริษัท 

ทุนช าระแล้ว ทุนจด
ทะเบียน 

จ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายแล้ว 

มูลค่าท่ี
ตราไว้ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการให้เช่า บริการ และโรงแรม      
1 บริษทั ขอนแก่นบุรี จ  ากดั 

ประกอบธุรกิจโรงแรม 
999 หมู่ท่ี 4 ถนนประชาสโมสร            
ต  าบลในเมือง อ าเภอเมืองขอนแก่น 
จงัหวดัขอนแก่น 
โทรศพัท ์043 209 888 
โทรสาร 043 209 889 

100.00% 800,000,000 800,000,000 8,000,000 100 

2 บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้
และอาคารโรงงานประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นท่ี
อาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 

48/23อาคารทิสโกท้าวเวอร์ ชั้น 12 เอ 
ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02-697-3860 
โทรสาร 02-697-3869 

13.56% 1,200,000,000 1,200,000,000 120,000,000 10 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย      
1 บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ เจา้พระยา จ ากดั 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
88 ซอยกลาง(สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02-697-3860 
โทรสาร 02-697-3869 

99.30% 100,000 100,000 1,000 100 

2 บริษทั แนเชอรัล โปรเจค็ เจา้พระยา จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

99.94% 1,000,000 1,000,000 10,000 100 

3 บริษทั เค พาร์ค จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยสุขมุวิท 49 ถนนสุขมุวิท แขวง
คลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

50.00% 5,000,000 5,000,000 100,000 50 

กิจการร่วมคา้      
 กิจการร่วมคา้ บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั 

(มหาชน), บริษทั อามนัรีสอร์ท เซอร์วสิเซส  ลิมิ
เต็ด และบริษทั ซิลเวอร์ลิงค ์โฮลด้ิง ลิมิเต็ด 

      

กลุ่มบริษทัท่ีไม่ไดป้ระกอบธุรกิจ      
1 บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ พนัวา จ ากดั 

ประกอบธุรกิจโรงแรม 
5/3 หมู่ท่ี 8 ถนนอ่าวยน-เขาขาด ต าบล
วชิิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

100.00% 143,000,000 143,000,000 1,430,000 100 

2 บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ สุขมุวิท จ ากดั 
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

555/5 ซอยสุขมุวทิ 63 (เอกมยั)           
ถนนสุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ          
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
 

71.57% 41,352,750 150,000,000 1,500,000 100 

5 บริษทั แนเชอรัล พาร์ค วลิล ์จ  ากดั 
ประกอบธุรกิจการบริหารจดัการ 

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 
 

100.00% 43,000,000 43,000,000 430,000 100 
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ล าดับ ช่ือบริษัท ที่ตั้งส านักงาน สัดส่วนการ
ถือหุ้นของ
บริษัท 

ทุนช าระแล้ว ทุนจด
ทะเบียน 

จ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายแล้ว 

มูลค่าท่ี
ตราไว้ 

6 บริษทั แนเชอรัล เรียลเอสเตท จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

100.00% 33,000,000 33,000,000 330,000 100 

7 บริษทั พาร์ค โอเปร่า จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

100.00% 22,555,000 50,000,000 5,000,000 10 

8 บริษทั ริชช่ี พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

99.94% 1,000,000 1,000,000 10,000 100 

9 บริษทั พาร์ค กูร์เม่ต ์จ  ากดั 
ประกอบธุรกิจร้านอาหาร 
 

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-2594800 
โทรสาร 02-2605078 

100.00% 25,000,000 50,000,000 500,000 100 
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6.2 ข้อมูลส าคัญอืน่ 

การเสริมสร้างเสถียรภาพความเช่ือมัน่ในสถานะของบริษัท  
ตั้งแต่ ปี  2552 จนถึงปัจจุบนั   แนเชอรัล พาร์ค สามารถยติุคดีฟ้องร้องท่ียดืเยื้อมาหลายปี  และยงัสามารถบรรลุ

ขอ้ตกลงขายสินทรัพยใ์นราคาท่ีดี 
โดยในปี 2556 ท่ีผ่านมา ฝ่ายบริหารยงัคงไดเ้ร่งด าเนินการฟ้ืนธุรกิจตามกลยทุธ์การ “พฒันาและบริหารเพื่อผล

ก าไรอยา่งย ัง่ยนื” ซ่ึงด าเนินการต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี 2555 ซ่ึงนอกเหนือจากธุรกิจท่ีเป็นรายไดห้ลกัในปี 2556 เช่น ธุรกิจจาก 
เดอะแนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ แลว้ บริษทัยงัไดมี้การลงทุนในโครงการท่ีมีศกัยภาพต่อการเติบโตของบริษทัใน
อนาคต ทั้ งจากการลงทุนในธุรกิจโรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ ขอนแก่น  และธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีอาคาร
คลงัสินคา้และอาคารโรงงาน นอกจากน้ี บริษทัยงัไดพ้ฒันาโครงการใหม่ซ่ึงเปิดตวัไปแลว้ในปี 2556 ไดแ้ก่ โครงการ
พาร์ค รามอินทรา อีกทั้ งไดพ้ฒันาโครงการอ่ืนอีกต่อเน่ือง ได้แก่ โครงการพาร์ค อรัญ นอกจากน้ี บริษทัยงัแสวงหา
ช่องทางในการพฒันาโครงการท่ีเกิดใหม่ๆ เพ่ิมเติมอีกหลายโครงการ ซ่ึงรวมถึง โครงการท่ีดินบางกระเจา้ อีกดว้ย ซ่ึงการ
ด าเนินการทั้งหมด ลว้นแต่มีวตัถุประสงคใ์หบ้ริษทัมีผลประกอบการท่ีย ัง่ยืน และสามารถท่ีจะคืนผลก าไรกลบัสู่ผูถื้อหุ้น
ในท่ีสุด 

 
 

 


