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ส่วนที ่1 
การประกอบธุรกจิ 

 
1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1.1  วสัิยทศัน์ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกจิ 
ในปี 2557  บริษทัยงัคงมีนโยบายท่ีจะสานต่อกลยุทธ์ท่ีต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี 2555-2556 เพื่อมาใชใ้นการด าเนิน

ธุรกิจ คือ การ “พฒันาและบริหารเพือ่ผลก าไรอย่างยัง่ยนื” โดยการพฒันาท่ีดิน การออกแบบก่อสร้าง ลู่ทางในการบริหาร
โครงการอสังหาริมทรัพย ์การบริหารการตลาด และเตรียมพฒันาความพร้อมของบริษทัในดา้นสินทรัพยใ์ห้สอดรับกบั
กระแสความเปล่ียนแปลงและปัจจยัภายนอกเพ่ือให้สามารถแข่งขนัผูป้ระกอบการอ่ืนๆในปัจจุบนั ตลอดจนรับมือกบั
สภาพเศรษฐกิจท่ีมีความผนัผวน เพ่ือการด าเนินธุรกิจอยา่งมีเสถียรภาพ ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทั
ถือครองอยูใ่ห้มีศกัยภาพท่ีเหมาะสมต่อการด าเนินธุรกิจท่ีสามารถแสวงหาผลตอบแทนสูงไดใ้นระยะยาว ซ่ึงบริษทัมอง
ถึงโอกาสในการพฒันาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยโ์ครงการใหม่ในท าเลธุรกิจซ่ึงมีศกัยภาพสูงเหมาะแก่การพฒันาสร้าง
มูลค่าเพ่ิมให้กับอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือสร้างผลก าไรท่ีเหมาะสม นอกจากน้ี บริษทัได้ร่วมมือกับพนัธมิตรทางธุรกิจท่ี
แขง็แกร่งเขา้มาร่วมลงทุนเพ่ือสร้างความแขง็แกร่งใหธุ้รกิจ 

เป้าหมายการด าเนินธุรกจิ 
จากการท่ีบริษทัไดด้ าเนินการปรับโครงสร้างหน้ี รวมทั้งแกไ้ขปัญหาหน้ีสินและคดีความต่างๆ เรียบร้อยแลว้ใน

ปี 2556 จึงท าให้บริษทัสามารถด าเนินธุรกิจในปี 2557 ให้เป็นไปตามกลยทุธ์การ “พัฒนาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่าง
ยัง่ยนื” ไดอ้ยา่งเตม็ท่ี โดยมิตอ้งกงัวลกบัปัญหาจากภาระหน้ีเฉกเช่นท่ีผ่านมา โดยทิศทางการด าเนินธุรกิจของบริษทัในปี
ต่อๆ ไป จะเน้นไปในการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการให้เช่า บริการและโรงแรม รวมทั้งการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการขาย ในช่วงสถานการณ์ท่ีเหมาะสม 

นอกจากน้ี  ส่ิงท่ีบริษทัให้ความส าคญัสูงสุดคือ การปรับภาพลกัษณ์ของธุรกิจเพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ในฐานะผู ้
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการให้เช่า บริการและโรงแรมชั้นน าให้กบัลูกคา้และผูล้งทุน ควบคู่ไปกบัการ
บริหารงานอยา่งมีประสิทธิภาพ การควบคุมตน้ทุนค่าใชจ่้ายท่ีเหมาะสม ท่ีจะสร้างรายไดแ้ละความแขง็แกร่งให้กบับริษทั
ในระยะยาว 

1.2   ประวตัคิวามเป็นมา และพฒันาการทีส่ าคญัในปี 2557 
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 เพื่อสร้างผลก าไรท่ีเหมาะสมกบั
วงจรธุรกิจ ควบคู่ไปกบัการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์หเ้ช่า เพ่ือเป็นแหล่งรายไดท่ี้ต่อเน่ืองมัน่คง ในการรองรับภาวะ
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ความผนัผวนของธุรกิจ และสร้างเสถียรภาพทางการเงิน ทั้งหมดเพ่ือสร้างประโยชน์ และผลตอบแทนท่ีสูงสุดแก่บริษทั
และผูถื้อหุน้  

โดยปัจจุบนับริษทัประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นหลายรูปแบบ ประกอบดว้ย  

 (1) กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่า บริการ และโรงแรม  
ซ่ึงบริษทัฯ มุ่งเนน้การสร้างรายไดจ้ากค่าเช่า ค่าบริการ โดยรายไดห้ลกัในปี 2556 และ 2557 มาจากรายไดข้อง

กลุ่มน้ี ประกอบดว้ย (1.1) โครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ (1.2) โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ 
ขอนแก่น ซ่ึงเร่ิมเปิดด าเนินการอย่างเต็มรูปแบบและเป็นทางการเม่ือตน้เดือนธันวาคม 2556 (1.3) โรงแรมอนันตรา 
เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา ซ่ึงบริษทัฯ เร่ิมลงทุนในเดือนกันยายน 2557 นอกจากน้ีในระหว่างปี 2556 และ 2557 
บริษทัฯ ไดท้ยอยลงทุนในบริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค”) รวมเป็นสดัส่วนร้อยละ 19.81 ของทุน
จดทะเบียนของพรอสเพค ซ่ึงประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 

(2) กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย  
บริษทัฯ มีโครงการทั้งท่ีเร่ิมพฒันาในปี 2557 และโครงการท่ีเร่ิมตน้ก่อนหนา้น้ี  โดยตั้งแต่ปี 2556 ถึงปัจจุบนั  

บริษัทฯ มีโครงการท่ีพัฒนาและเปิดขายแล้ว 2 โครงการ คือ (2.1) โครงการพาร์ค รามอินทรา ซ่ึงเป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมแนวราบ ความสูง 8 ชั้น 1 อาคาร จ านวน 206 ห้อง และ (2.2) โครงการพาร์ค อรัญ ซ่ึงประกอบดว้ย (1) 
โครงการพาร์ค อรัญ คอนโด ซ่ึงเป็นโครงการแนวราบ ความสูง 8 ชั้น จ านวน 512 ห้อง และ (2) โครงการพาร์ค อรัญ บู
เลอวาร์ด ซ่ึงเป็นโครงการเพื่อเชิงพาณิชย ์ ในรูปแบบของอาคารพาณิชย ์3 ชั้นคร่ึง จ านวน 62 ยนิูต 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้น 10,191.97 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 126.59  ส่วนของผูถื้อ
หุ้นท่ีเพ่ิมข้ึนมาจากเงินเพ่ิมทุน จ านวน 6,322.32 ลา้นบาท และขาดทุนสุทธิในปี 2557 จ านวน 629.82 ลา้นบาท  ทั้ งน้ี 
บริษทัยงัไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ไดต้ามกฏหมาย เน่ืองจากบริษทัยงัคงมีขาดทุนสะสม 7,508.60 ลา้นบาท 
(งบการเงินเฉพาะกิจการ)  
 
พฒันาการทีส่ าคญัในรอบปี 2557       
พฤษภาคม 2557 

 บริษัทได้ด าเนินการท าสัญญาเช่าท่ีดินและจดทะเบียนการเช่าท่ีดินจ านวน 5 โฉนด เน้ือท่ีรวม 2-0-81.5 ไร่   

บริเวณถนนสุรวงค ์ก าหนดระยะเวลาการเช่า 40 ปี โดยมีค่าตอบแทนการเช่าและค่าเช่าตลอดอายสุัญญาจ านวน 

516 ลา้นบาท จากบุคคลและนิติบุคคลท่ีไม่ไดเ้ป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั เพ่ือน ามาก่อสร้างโรงแรมหรือ

ท่ีพกัอาศยั ซ่ึงเป็นไปตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 6/2557 เม่ือวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2557 

สิงหาคม 2557 

 บริษทัไดด้ าเนินการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทัยอ่ย 2 บริษทั ซ่ึงเป็นไปตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 

11/2557 เม่ือวนัท่ี 21 สิงหาคม 2557 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
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- บริษทั เอ็นพาร์ค โกลบอลโฮลด้ิง จ ากดั เพ่ือประกอบธุรกิจ บริษทั โฮลด้ิง จ ากดั เพ่ือการลงทุนในกิจการ

โรงแรมและ/หรือ อสงัหาริมทรัพยท์ั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยบริษทัถือหุน้จ านวน 10,000 หุน้ มูล

ค่าท่ีช าระแลว้หุน้ละ 100 บาท รวมมูลค่า 1 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราส่วนการถือหุน้ร้อยละ 100 ของหุน้ท่ีมีอยู ่

- บริษทั เอ็น-พาร์ค (ยเูอส), แอลแอลซี (N-Park (US), LLC) เพ่ือประกอบธุรกิจ ลงทุนในบริษทัท่ีประกอบ

กิจการดา้นโรงแรมและ/หรือ อสังหาริมทรัพย ์โดยบริษทัถือหุ้นจ านวน 200 เหรียญสหรัฐอเมริกา มูลค่าท่ี

ช าระแลว้หุ้นละ 0.20  เหรียญสหรัฐอเมริกา รวมมูลค่า 6,000 บาท คิดเป็นอตัราส่วนการถือหุ้นร้อยละ 100 

ของหุน้ท่ีมีอยู ่

กนัยายน 2557 

 บ ริษัท ได้จดทะเบี ยน เป ล่ี ยนแปลงทุ นจดทะ เบี ยนของบ ริษัท จาก เดิม  180,637,710,882 บ าท  เป็ น 

541,913,132,646 บาท บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่จ านวน  361,275,421,764 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 

บาทโดยจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวน 180,637,710,882 หุน้ ให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมของบริษทัตามสดัส่วนการถือ

หุ้น ในอตัราส่วน 1 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่ ในราคาเสนอขาย หุ้นละ 0.035 บาท และจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุน

จ านวน 180,637,710,882 หุ้น เพ่ือรองรับการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญัของบริษทัรุ่นท่ี 1 

ในราคาการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิหุ้นละ 0.06 บาท ทั้งน้ี เป็นไปตามมติท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 

1/2557 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 16 กนัยายน 2557  

 บริษทัซ้ือหุ้นสามญับริษทั บุญบารมีเมตตา  พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“บุญบารมีเมตตา”) จ านวน 7,000,000 หุ้น มูล

ค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท ในราคารวม 290,000,000 บาท  จากผู ้ถือหุ้นเดิม ซ่ึงเป็นไปตามมติท่ีประชุม

คณะกรรมการของบริษทั คร้ังท่ี 13/2557 เม่ือวนัท่ี 10 กนัยายน 2557 ทั้งน้ี บุญบารมีเมตตา เป็นผูถื้อหุ้นทั้งหมด

ในบริษัทแปซิฟิค โฮเต็ล  เชียงใหม่ จ ากัด และบริษัท แปซิฟิค เชียงใหม่ จ ากัด โดยบริษัทแปซิฟิค โฮเต็ล 

เชียงใหม่ จ ากดั ประกอบธุรกิจโรงแรมภายใตช่ื้อ โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด ์สปา  

 บริษทัเปล่ียนช่ือยอ่หลกัทรัพยท่ี์ใชใ้นการซ้ือขายหลกัทรัพย ์จากเดิม “N-PARK”  เป็น “NPARK” โดยช่ือบริษทั

ยงัคงเดิมคือ “บริษทั  แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน)” 

 

ตุลาคม 2557 

 บริษทัไดซ้ื้อหุ้นสามญับริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (“พรอสเพค”) เพ่ิมเติมอีกจ านวน 7,500,000 หุ้น 

คิดเป็นร้อยละ 6.25 ของทุนช าระแลว้ของพรอสเพค ในราคาหุ้นละ 10 บาท รวมเป็นจ านวน 75,000,000 บาท

จากผูข้ายซ่ึงไม่เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน โดยรับโอนหุ้น

เรียบร้อยแลว้เม่ือวนัท่ี 16 ตุลาคม 2557 ซ่ึงการลงทุนดงักล่าวเป็นการลงทุนเพ่ิมจากเดิมท่ีลงทุนไวใ้นสัดส่วน

ร้อยละ 13.56 ของทุนช าระแลว้ของพรอสเพค เม่ือรวมการลงทุนในคร้ังน้ี  บริษทัเขา้ลงทุนในพรอสเพคคิดเป็น

ร้อยละ 19.81 ของทุนช าระแลว้ของพรอสเพค ทั้ งน้ี เป็นไปตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษทัคร้ังท่ี 

16/2557 เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2557 
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 บริษทัด าเนินการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระแลว้ต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เรียบร้อย

แลว้ เม่ือวนัท่ี 31 ตุลาคม 2557 จากทุนช าระแลว้เดิม 180,637,710,882 บาท เป็น 361,275,421,764 บาท จากการ

จดัสรรหุน้เพ่ิมทุนจ านวน 180,637,710,882 หุ้น ให้กบัผูถื้อหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยมีผูถื้อหุ้นเดิมเขา้

จองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุนเต็มทั้งจ านวน โดยผูถื้อหุ้นเดิมท่ีไดจ้องซ้ือและไดรั้บการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจะไดรั้บ

การจดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญัของบริษทัรุ่นท่ี 1 (“NPARK-W1”)  ในอตัราส่วนหุ้นสามญั

ใหม่ 1 หุน้ ต่อ ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย  โดยไม่คิดมูลค่า 

พฤศจกิายน 2557 

 บริษทัไดก้ าหนดวนัออกใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญัของบริษทัรุ่นท่ี 1 (“NPARK-W1”) ท่ีออกและ
จดัสรรให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมของบริษทัท่ีใชสิ้ทธิจองซ้ือหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทัเป็นวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2557 
และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยรับเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิมซ้ือขายไดเ้ม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 
2557 

ธันวาคม 2557 

 ท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 2/2557 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2557 ไดมี้มติดงัน้ี 

- อนุมติัการเขา้ท ารายการซ้ือกิจการของบริษทั บีทีเอส แอสเสทส์ จ ากดั (“BTSA”) และบริษทั กา้มกุง้ พร็อพ

เพอร์ต้ี จ ากดั (“กา้มกุง้”) โดยการซ้ือหุ้นสามญัทั้งหมดของทั้งสองบริษทัจากบริษทั บีทีเอส กรุ๊ป โฮลด้ิงส์ 

จ ากดั (มหาชน) (“BTSG”) รวมเป็นมูลค่าทั้งส้ินไม่เกิน 10,011 ลา้นบาท  

- อนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนอีกจ านวน 319,500,000,000 บาท จากเดิมทุนจดทะเบียน 541,913,132,646 

บาท เป็น 861,413,132,646 บาท โดยการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 319,500,000,000 หุน้ มูลค่า

หุ้นท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนเพ่ือช าระราคาค่าหุ้นสามญัทั้งหมดของ 

BTSA และกา้มกุง้ท่ีบริษทัจะซ้ือจาก BTSG และรองรับการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ NPARK-W2 

ท่ีจะจดัสรรใหแ้ก่ BTSG 

- อนุมติัการจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนของบริษทั จ านวนไม่เกิน 319,500,000,000 หุน้ มูลค่าหุน้ท่ีตราไวหุ้น้ละ 

1 บาท โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1) จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุน จ านวนไม่เกิน  213,000,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพ่ือ

ช าระเป็นค่าตอบแทนให้แก่ BTSG ในราคาหุ้นละ 0.047 บาท รวมเป็น มูลค่าทั้ ง ส้ินไม่เกิน 

10,011,000,000 บาท ท่ีตกลงขายหุ้นสามญัทั้งหมดของ BTSA และหุ้นสามญัทั้งหมดของกา้มกุง้ท่ีตน

ถืออยู่ให้แก่บริษัท โดยมูลค่าหุ้นสามัญทั้ งหมดของ BTSA และก้ามกุ้งมีมูลค่าทั้ งส้ินไม่เกิน 

10,011,000,000 บาท ราคาเสนอขายหุ้นดงักล่าวเป็นราคาท่ีต ่ากว่ามูลค่าหุ้นท่ีตราไวข้องบริษทั โดย

บริษัทยงัคงมีผลขาดทุนสะสมปรากฏตามงบการเงินไตรมาสท่ี 2 ของบริษัทส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 

มิถุนายน 2557 ทั้งน้ี เป็นไปตามมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทั้ง

ท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) 
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นอกจากน้ี ราคาหุ้นของบริษทัท่ีก าหนดไวด้งักล่าวเป็นราคาหุ้นท่ีไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาด

ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ีเก่ียวขอ้ง 

2) จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 106,500,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับ

การใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ NPARK-W2 ท่ีจะจดัสรรให้แก่ BTSG โดยไม่คิดมูลค่า โดยราคา

ใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าวจะเท่ากบั 0.047 บาท ซ่ึงเป็นราคาท่ีต ่ากวา่มูลค่าหุ้นท่ีตราไว้

ของบริษทั โดยบริษทัยงัคงมีผลขาดทุนสะสมปรากฏตามงบการเงินไตรมาสท่ี 2 ของบริษทัส้ินสุด  ณ 

วนัท่ี 30 มิถุนายน 2557 ทั้งน้ี เป็นไปตามมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 

และเป็นราคาท่ีไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาด 

- อนุมัติการผ่อนผนัการท าค าเสนอซ้ือหลักทรัพย์ทั้ งหมดของกิจการ (Whitewash) โดย BTSG รวมทั้ ง

มอบหมายให้คณะกรรมการบริษทั และ/หรือ กรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจาก

คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ กรรมการผูจ้ ัดการมีอ านาจด าเนินการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการดังกล่าว

ขา้งตน้ รวมถึงให้มีอ านาจติดต่อให้ขอ้มูล ยื่นเอกสารหลกัฐานต่อหน่วยงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจน

ด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็นเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวส าเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี 

- อนุมติัการออกใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญัของบริษทัรุ่นท่ี 2 (NPARK-W2) เพ่ือจดัสรรให้แก่ 

BTSG จ านวนไม่เกิน 106,500,000,000 หน่วย ในอตัราส่วน 2 หุ้นสามญัใหม่ ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดง

สิทธิ โดยไม่คิดมูลค่า และมีราคาใชสิ้ทธิท่ีเท่ากบั 0.047 บาท โดยใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซ้ือ

หุน้สามญัได ้1 หุน้ 

- อนุมติัการเปล่ียนแปลงช่ือของบริษทัใหม่ ช่ือยอ่หลกัทรัพยใ์หม่ รวมทั้งตราประทบัของบริษทัใหม่ โดยมี 

รายละเอียดดังน้ี  ช่ือภาษาไทย: บ ริษัท  ยูซิ ต้ีจ ากัด  (มหาชน) ช่ือภาษาอังกฤษ: U CITY PUBLIC 

COMPANY LIMITED ช่ือยอ่หลกัทรัพย:์ “U” 

- อนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัท ข้อ 1. และ ข้อ 4. เพ่ือให้สอดคล้องกับการ

เปล่ียนแปลงช่ือของบริษทัใหม่ และการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทั 

- อนุมติัการแต่งตั้ งกรรมการเขา้ใหม่ของบริษัทจ านวน 3 ท่าน คือ(1)นายสุเมธ สังข์ศิริ  (2) นายสุรยุทธ       

ทวีกุลวฒัน์  และ (3) นายดาเนียล รอสส์ รวมทั้ งอนุมติัการเปล่ียนแปลงผูมี้อ  านาจลงนามผูกพนับริษัท 

เพ่ือให้สอดคล้องกับการเปล่ียนแปลงกรรมการของบริษัท เป็นดังน้ี “นายนคร ลักษณกาญจน์ หรือ                 

นายวรีะวรรธน์ วรรธนจัฉริยา หรือ นายบุรินทร์ ภู่ศิริ คนใดคนหน่ึงลงลายมือช่ือร่วมกบั นายสุเมธ สังขศิ์ริ 

หรือ นายสุรยทุธ ทวกีลุวฒัน์ หรือ นายดาเนียล รอสส์ คนใดคนหน่ึงรวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญั

บริษทั” 

ทั้ งน้ี การแต่งตั้งกรรมการเขา้ใหม่ของบริษทั รวมทั้ งการเปล่ียนแปลงกรรมการผูมี้อ านาจลงนามผูกพนั

บริษทั  ใหมี้ผลภายหลงัจากท่ีบริษทัไดจ้ดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนเพ่ือช าระเป็นค่าตอบแทนให้แก่ BTSG ใน

การซ้ือหุน้สามญัทั้งหมดของ BTSA และกา้มกุง้ 
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- อนุมติัการแกไ้ขขอ้บงัคบัของบริษทั ในขอ้ 1, 2, 4, 8, 13, 23 และ 52 ทั้งน้ี โดยผลจากการแกไ้ขขอ้บงัคบั

ของบริษทัท าใหบ้ริษทัคงเหลือขอ้บงัคบัของบริษทัจากเดิม 53 ขอ้ เป็น 51 ขอ้ 

ปัจจุบนับริษทัอยูร่ะหวา่งการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
บริษทัมีโครงสร้างการถือหุน้ในบริษทัต่าง ๆ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 ดงัต่อไปน้ี 
 
 

 
 
  
 
 
 
  
 
 
  
 
 
 
 
 

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

            (2) บริษทั บุญบารมีเมตตา พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดัประกอบธุรกิจลงทุนในธุรกิจโรงแรมและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยลงทุนในบริษทั แปซิฟิค  
โฮเตล็ เชียงใหม่ จ ากดั และบริษทั แปซิฟิค เชียงใหม่ จ ากดั 

                                (3)      ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 4/2558 เม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2558 อนุมติัการขายหุ้นทั้งหมดท่ีบริษทัถืออยูใ่น 3 บริษทั ดงัน้ี                       
1) บริษทั เค พาร์ค จ ากดั จ านวน 49,999 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 50 ของทุนช าระแลว้ เป็นผลให้ บริษทั เค พาร์ค จ ากดั พน้สภาพจากการเป็นบริษทั
ยอ่ยของบริษทั 
2) N-PARK (US), LLC  จ านวน 1,000 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 100 ของทุนช าระแลว้เป็นผลให้ N-PARK (US), LLC  พน้สภาพจากการเป็น
บริษทัยอ่ยของบริษทั 
3) บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั จ านวน 23,773,998 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 19.81 ของทุนช าระแลว้ 
 
 
 
 
 

 

กลุ่มบริษทั N-PARK (1) 

กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

NRE  100.00% 

PO  100.00% 

NHC  99.30% 

NPC  99.94% 

KP(3)  50.00% 

กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อใหเ้ช่า บริการ 
และโรงแรม 

NHP  100.00% 

NHSK 71.57%   
71.57% 

NPV  100.00% 

RPM  99.94% 

PG  100.00% 

KK  100.00% 

PD(3)  19.81% 

JV 

BMP (2)  100.00% 

PC  100.00% 

PHC  100.00% 

MHG NP 50.00%   
71.57% 

NGH  100.00% 

NPARK (US)(3) 100.00% 
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บริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษัทท่ีเกี่ยวข้องท่ีถือหุ้นโดย N-PARK :  
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการให้เช่า บริการ และโรงแรม 

รายละเอียด 

KK : บริษทั ขอนแก่นบุรี จ  ากดั ธุรกิจโรงแรม 
PD 
 
NGH 
 
BMP 
 
 
NPARK( US) 
 
 

: บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
 
:บริษทั เอ็นพาร์ค โกลบอล โฮลด้ิง จ ากดั 
 
:บริษทั บุญบารมีเมตตา พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 
 
 
 :บริษทั เอ็น-พาร์ค (ยเูอส), แอลแอลซี                   

ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานประกอบ
ธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน. 
บริษทัโฮลด้ิงเพื่อการลงทุนในกิจการโรงแรมและ/หรือ อสังหาริมทรัพย์
ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
ประกอบธุรกิจลงทุนในธุรกิจโรงแรมและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดย
ลงทุนในบริษทั แปซิฟิค โฮเตล็ เชียงใหม่ จ ากดั และบริษทั แปซิฟิค 
เชียงใหม่ จ ากดั 
ลงทุนในบริษทัท่ีประกอบกิจการดา้นโรงแรมและ/หรือ อสังหาริมทรัพย ์
 
 

 

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 ์

 
 
  

กลุ่มบริษัทร่วมทุน รายละเอียด 

MHG NP :  บริษทั เอ็มเอชจี เอ็นพาร์ค ดีเวลอปเมน้ท ์จ ากดั 
 

เพื่อด าเนินโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ครงการท่ีอยูอ่าศยั 

 

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 2557 ท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบนั บริษทัมิไดด้ าเนินธุรกิจท่ีมีความสัมพนัธ์

ในดา้นแข่งขนักบัธุรกิจอ่ืนในกลุ่มธุรกิจของผูถื้อหุ้นรายใหญ่อยา่งมีนยัส าคญั  บริษทัคงมีเพียงรายการใหค้วามช่วยเหลือ
ทางการเงินกบับริษทัยอ่ยตามสดัส่วน  
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อยา่งไรก็ตาม การท่ีท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 2/2557 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2557 ไดมี้มติอนุมติั
การลงทุนในหุน้สามญัทั้งหมดของบริษทั บีทีเอส แอสเสทส์ จ ากดั และบริษทั กา้มกุง้ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั จากบริษทั บีที
เอส กรุ๊ป โฮลด้ิงส์ จ ากดั (มหาชน) (“BTSG”) โดยจะช าระค่าหุน้ของทั้งสองบริษทั ดว้ยหุ้นสามญัเพ่ิมทุนท่ีออกใหม่ของ
บริษทั และใบส าคญัแสดงสิทธิ ใหแ้ก่ BTSG ซ่ึงจะส่งผลให ้BTSG เขา้มาเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่รายหน่ึงของบริษทั 
 

ทั้งน้ี หากพิจารณาถึงลกัษณะการประกอบธุรกิจของ BTSG จะพบว่า BTSG มีรายไดม้าจาก 3 กลุ่มธุรกิจ  คือ  
1) ธุรกิจระบบขนส่งมวลชน 2) ธุรกิจส่ือโฆษณา และ 3) ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ โดยมีบางส่วนของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ท่ีเกิดการทบัซอ้นกนัระหวา่งธุรกิจของบริษทั และ BTSG เช่น ธุรกิจคอนโดมิเนียมเพ่ือขาย ธุรกิจอาคารพกัอาศยัให้เช่า 
รวมถึงธุรกิจโรงแรม ซ่ึงอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ได ้ซ่ึงในกรณีน้ี ผูบ้ริหารของบริษทัและ BTSG 
ได้รับทราบถึงปัญหาเร่ืองความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ และมีความตั้ งใจท่ีจะหารือเพ่ือหาแนวทางร่วมกันในการ
แกปั้ญหาความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ภายหลงัการเขา้ท ารายการขา้งตน้แลว้เสร็จ 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน) มีทุนจดทะเบียนและช าระแลว้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 จ านวน 

361,275  ลา้นบาท บริษทัประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นหลายรูปแบบ ประกอบดว้ย (1) กลุ่มธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า บริการ และโรงแรม โดยรายไดห้ลกัในปี 2557 มาจากรายไดข้องกลุ่มน้ี (2) กลุ่มธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย  

โครงสร้างรายได้ 
 

กลุ่มธุรกิจ ด าเนินการโดย % การถือหุ้น 2557 2556 2555 

    ของบริษัท รายได้ 
(ล้านบาท) 

% รายได้ 
(ล้านบาท) 

% รายได้ 
(ล้านบาท) 

% 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ให้เช่า บริการ และ

โรงแรม 
ธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีและบริการ 

                

- เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ บมจ. แนเชอรัล พาร์ค 100.00 96.65 21.62 94.26 12.34   77.04  9.44 
ธุรกิจโรงแรม            
- โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น 
- โรงแรมอนันตรา  เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด ์สปา 

บจ. ขอนแก่นบุรี 
บจก.แปซิฟิก เชียงใหม่ 
โฮเตล็ 

100.00 
100.00 

169.02 
85.30 

 

37.81 
19.08 

92.67 
- 

12.13 
- 

        -    - 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
- พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด 

 
บมจ.แนเชอรัล พาร์ค 

 
100.00 

 
23.05 

 

 
5.16 

 
- 

 
- 

 
        -    

 
- 

รายได้อ่ืน         
- ดอกเบ้ียรับ     33.40 7.47 33.47 4.38 9.82  1.20 
- รายไดเ้งินปันผล     0.01 0.00 2.21 0.29 7.38  0.90 
- ก าไรจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา     0.30 0.07 0.27 0.03 0.11  0.01 
- ก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น     - - - - 0.49 0.06 
-ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั     - - 44.33 5.80 44.13 5.41 
-โอนกลบัค่าเผือ่หน้ีสูญ-ลูกหน้ีอ่ืน   - - - - 4.16 0.51 
- ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัร่วม   - - 0.86 0.11 294.29 36.04 
- ก าไรจากการปรับโครงสร้างหน้ีสิน 
- ก าไรจากการต่อรองราคา 

    - 
- 

- 
- 

330.25 
164.02 

43.22 
21.47 

320.97 
- 

39.31 
- 

- ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 
- ก าไรจากการขายหลกัทรัพย ์
- ก าไรจากการขายสินทรัพย ์

    - 
5.70 
23.81 

- 
1.28 
5.33 

- 
- 
- 

- 
- 
- 

     43.99 
-    

5.39 
- 

- อ่ืนๆ     9.73 2.18 1.72 0.23 14.14 1.73 
 รวมรายได้     446.97 100.00 764.06 100.00   816.52 100.00 

 

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. โรงแรมเซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น ซ่ึงเป็นโรงแรมท่ีมี ห้องประชุมขนาดใหญ่ท่ีสุดในภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือ สามารถรองรับการประชุมระดบัสากล 
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3. โรงแรมอนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ทแอนด์สปา  รีสอร์ทหรูริมแม่น ้ าปิงในใจกลางเมืองเชียงใหม่ ห่างจาก
ย่านไนท์บาซาร์ ซ่ึงเป็นย่านช็อปป้ิงยามค ่าคืนท่ีมีช่ือเสียงเพียง 5 นาที และเพียง 15 นาที จากสนามบิน
นานาชาติเชียงใหม่   

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  
2.1.1       โครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ (ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ให้เช่า)  

โครงการอพาร์ทเมนทเ์กรดเอ ระดบัหา้ดาวใจกลางยา่นสุขมุวิท การเดินทางสะดวกสบาย ใกลร้ถไฟฟ้า BTS ซ่ึง 
ถนนสุขุมวิทเป็นถนนเส้นหลักสู่ย่านธุรกิจ นอกจากน้ี โครงการยงัตั้ งอยู่ใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย อาทิ 
โรงเรียน โรงพยาบาล และหา้งสรรพสินคา้  

โครงการมีเอกลกัษณ์ดว้ยสวนขนาดใหญ่เกือบ 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   88/8 ซอยสุขมุวทิ 49 ถนนสุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
ประเภทโครงการ อพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า 
จ านวนหอ้งพกั  81 หอ้ง ประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยัสูง 15 ชั้น 3 อาคาร 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย อตัราเขา้พกัตลอดปี 2557 คิดเป็นร้อยละ  85 

 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
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อาหาร ห้องครัว และห้องแม่บ้าน ตอบโจทยค์วามต้องการของครอบครัวขนาดใหญ่ท่ี
ตอ้งการพ้ืนท่ีกวา้งขวางไดเ้ป็นอยา่งดี 
 

 (2)   การตลาดและการแข่งขัน 
กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

 โครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต์ ตั้ งอยู่ในย่านสุขุมวิทแหล่งท่ีพักอาศัยของชาวไทยและ
ชาวต่างชาติท่ีมีระดบัมาตรฐานและรายไดใ้นการด ารงชีวติสูง 

 จุดแขง็และข้อได้เปรียบในเชิงกลยทุธ์ของโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต์  
คือ ท าเลท่ีตั้ ง ท่ีถือเป็นจุดแข็งของทางโครงการโดยมีท าเลท่ีตั้งอยู่ในย่านประกอบธุรกิจ (Central Business 

District : CBD)  ท่ีมีร้านคา้ ศูนยก์ารคา้ สถานบันเทิง สวนสาธารณะและแหล่งพกัผ่อนหย่อนใจลอ้มรอบอยู่บริเวณ
ใกลเ้คียงจ านวนมาก ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกสบายทางดา้นเสน้ทางคมนาคมท่ีส าคญั เช่น รถไฟฟ้า BTS สามารถ
ตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มผูท่ี้ตอ้งการพกัอาศยัอยูใ่นเมืองหลวงไดเ้ป็นอยา่งดี ท าให้แหล่งธุรกิจยา่นสุขุมวิทยงัคง
เป็นพ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมและดึงดูดใจผูพ้กัอาศยัทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศเป็นอยา่งมาก 

 ในส่วนของการบริการหอ้งพกัของโครงการซ่ึงไดจ้ าแนกหอ้งพกัออกเป็น 3 ประเภท คือ (1) หอ้งแบบ Standard 
(2) หอ้งแบบ Duplex และ (3) ห้อง Penthouse นั้น หอ้งแต่ละแบบจะมีความแตกต่างกนัทางดา้นพ้ืนท่ีใชส้อยและจ านวน
ห้องพกั โดยทางโครงการจะเน้นห้องพกัท่ีมีขนาดใหญ่ พร้อมห้องท างานท่ีแยกเป็นสัดส่วน นอกจากน้ียงัมีระเบียง
กวา้งขวางท าใหเ้ห็นทศันียภาพท่ีสวยงาม 

นอกจากน้ีโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์ ยงัมีบริการทางดา้นส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง
มากมาย เพื่อให้สอดคล้องกับระดับมาตรฐานการใชชี้วิตของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีช่ืนชอบการออกก าลงักายและท า
กิจกรรมสันทนาการภายในครอบครัว ทางโครงการจึงไดจ้ดัให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีหลากหลาย เช่น สระวา่ยน ้ า
ขนาดใหญ่ สระเด็กและจากุซซ่ี (Bubble Pool) สนามเด็กเล่น สนามบาสเก็ตบอล สนามเทนนิส สนามสควอช ฟิตเนส 
ซาวน่าและหอ้งจดัเล้ียง 

 ดา้นของการบริการ ทางโครงการไดใ้ห้ความส าคญักบัการบริการลูกคา้เป็นอยา่งยิ่ง โดยมุ่งเน้นการบริการท่ี
รวดเร็วและเป็นมิตรเพ่ืออ านวยความสะดวกสบายอยา่งสูงสุดใหก้บัลูกคา้ท่ีพกัอาศยั 

 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กล่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์ไดแ้ก่ ลูกคา้ทั้งชาวต่างชาติและคนไทยท่ี
มีระดบัมาตรฐานและรายไดใ้นการด ารงชีวติสูง  มีความตอ้งการส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางตามมาตรฐานโครงการ
ระดบัหา้ดาว 

โดยลูกคา้ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท างานในประเทศไทย ทั้ งท่ีเป็นครอบครัว และ
ผูบ้ริหารของบริษทัต่างๆ ชั้นน า  
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การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ทางโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ตเมนต ์มีช่องทางการจ าหน่ายโดยสามารถแบ่งสดัส่วนได ้ดงัน้ี 
 

ช่องทางการจ าหน่าย ร้อยละ 
1. การขายโดยบริษทัตวัแทน (Agency) 47 
2. การขายโดยตรง  (Direct Sale) 53 
     รวม 100 

 
ภาวการณ์แข่งขนั  และแนวโน้มอตุสาหกรรม/การแข่งขนัในอนาคต 

 จากผลการส ารวจธุรกิจอพาร์ตเมนตท์ั้ งหมดในบริเวณโดยรอบศูนยก์ลางธุรกิจท่ีส าคญัของกรุงเทพมหานคร
พบวา่ชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท างานหรือประกอบธุรกิจในประเทศไทยโดยส่วนใหญ่จะอยูใ่นบริเวณยา่นธุรกิจ ไดแ้ก่ 
สีลม สาทร ลุมพินี สุขุมวิทตอนตน้ (ซอย 1-24) สุขุมวิทตอนปลาย (ซอย 37-50) และบริเวณพระราม3 – ริมแม่น ้ าโดย
ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทใ์นกรุงเทพมหานครมีขยายตวัอยา่งชา้ๆ ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา เน่ืองจากการแข่งขนัท่ีรุนแรง
ในตลาดหลังจากท่ีมีคอนโดมิเนียมจ านวนมากเกิดข้ึนตามแนวรถไฟฟ้า นอกจากน้ี พบว่าเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ใน
กรุงเทพมหานครมีอตัราการเจริญเติบโตท่ีลดลงทุกปีตั้งแต่ปี 52 เป็นตน้มา และจะยงัเป็นแบบน้ีต่อไปในอนาคต ซ่ึงปัจจยั
หลกั คือ ราคาท่ีดินท่ีมีการปรับตวัสูงข้ึนถึงร้อยละ 20.3 ในส้ินไตรมาสท่ี 2 ของปี 2557 จึงไดผ้ลตอบแทนท่ีไม่คุม้ค่า และ
การแข่งขันท่ีรุนแรง ในขณะท่ีคอนโดมิเนียมมีความเหมาะสมกับท่ีดินท่ีมีราคาสูงมากกว่า รวมทั้ งศักยภาพของ
นกัท่องเท่ียวต่างชาติและชาวต่างชาติท่ีเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานครเปล่ียนแปลงไปซ่ึงกลุ่มน้ีถือว่าเป็นกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายหลกัของตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ แต่วา่ในช่วงไม่ก่ีปีท่ีผ่านมา ชาวต่างชาติจ านวนมากยา้ยไปพกัอาศยัใน
โครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าเน่ืองจากค่าเช่าต ่ากวา่แมจ้ะอยูใ่นท าเลเดียวกนักบัเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์
และมีส่ิงอ านวยความสะดวกใกลเ้คียงกนัก็ตาม 

อย่างไรก็ตาม อตัราการเช่า และค่าเช่าเฉล่ียในทุกท าเล ณ ส้ินไตรมาสท่ี 3 พ.ศ.2557 เพ่ิมข้ึนเล็กน้อยจากไตร
มาสก่อนหนา้น้ี และจะเพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองในไตรมาสต่อไปจนถึงปีพ.ศ.2558  

โดยท่ีจ านวนของเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทใ์นกรุงเทพมหานคร ณ ส้ินไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2557 อยูท่ี่ประมาณ 18,280 
ยนิูต และประมาณ 240 ยนิูตมีก าหนดแลว้เสร็จในช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปีพ.ศ.2557 ซ่ึงส่วนใหญ่ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีตามแนว
ถนนสุขุมวิท โดยท่ีถนนสุขุมวิทยงัคงเป็นพ้ืนท่ีท่ีนิยมมากท่ีสุดส าหรับผูป้ระกอบการ และไดรั้บความนิยมจากผูเ้ช่ามาก
ท่ีสุด ซ่ึงมีอตัราการเขา้พกั และอตัราค่าเช่าท่ีค่อนขา้งสูงกวา่พ้ืนท่ีอ่ืน  

ทั้งน้ี อุปทานในอนาคตส่วนใหญ่ท่ีมีก าหนดการก่อสร้างแลว้เสร็จในปีพ.ศ. 2557-2558 ก็ตั้งอยูบ่นถนนสุขมุวิท
เช่นเดียวกนัการลงทุนจากนกัลงทุนชาวต่างประเทศ (FDI) ในประเทศไทย และกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึน เน่ืองจากความมี
เสถียรภาพทางการเมืองในช่วง 2 - 3 ปีท่ีผ่านมา บวกกบัการเจริญ และการพฒันาของประเทศอ่ืนๆ ในอาเซียน ลว้นเป็น
ปัจจยับวกต่อการเจริญเติบโตของธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทท์ั้งส้ิน  โดยจ านวนของชาวต่างชาติท่ีไดรั้บใบอนุญาตท างาน
ในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2557 มีมากกวา่ 74,000 คน ซ่ึงเพ่ิมข้ึนกวา่ 7% เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนักบัปีท่ี
แลว้ ทวา่ชาวต่างชาติเหล่าน้ีก็ยงัมีทางเลือกอ่ืนๆ อีกส าหรับเป็นท่ีพกัอาศยัของตนเอง โดยท่ีไดรั้บความนิยมมากท่ีสุดคือ
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คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเมน้ท์ตามแนวรถไฟฟ้าพ้ืนท่ีตามแนวถนนสุขมุวิทเป็นพ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมจากชาวต่างชาติ
ท่ีท างานในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากการเดินทางสะดวก มีส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย  

ส่วนแนวโน้มของธุรกิจประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ส าหรับชาวต่างชาติในปี พ.ศ. 2556-2557 แมว้่าตลาด
เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ในกรุงเทพมหานครมีการชะลอตวัลงในช่วงหลายปีท่ีผา่นมา ซ่ึงอาจจะไดรั้บผลกระทบจากปัญหา
การเมืองและเศรษฐกิจ อีกทั้ งยงัมีอพาร์ทเมน้ท์จ านวน 207 ยูนิตท่ีเปล่ียนการให้บริการไปเป็นในรูปแบบของเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ และยงัมีแนวโน้มว่าจะมีจ านวนมีอพาร์ทเม้นท์ท่ีเปล่ียนแปลงการการให้บริการไปเป็นโรงแรมและ
เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์เพ่ิมข้ึน  แต่ยงัคงมีปัจจยับวกหลายๆ ปัจจยัท่ียงัคงสามารถกระตุน้ตลาดไดใ้นปีพ.ศ. 2557 และใน
อนาคต การเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปลายปีพ.ศ. 2558 และการท่ีบางประเทศในภูมิภาคอาเซียนเปิดรับการ
ลงทุนมากข้ึนเป็นแรงกระตุน้ท่ีส าคญัในการเพ่ิมความตอ้งการเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทแ์ละอพาร์ทเมน้ทใ์นกรุงเทพมหานคร 
นอกจากน้ีความตอ้งการหอ้งพกัประเภท 2-3 หอ้งนอนมีแนวโนม้วา่จะเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ หลกัจากกลุ่มลูกคา้ประมาณ 75% ท่ี
ผา่นมามองหาหอ้งพกัท่ีมีขนาดใหญ่ อยา่งไรก็ตามสถานการณ์ทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ตเมนตใ์นปัจจุบนัเรียกไดว้า่มี
การแข่งขนัอยา่งรุนแรง โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเกิดใหม่ของธุรกิจคอนโดมิเนียมท่ีเกิดใหม่เป็นจ านวนมากกวา่ 5,000 
ยนิูตในส้ินปี 2557 เม่ือเทียบกบัระยะเวลาเดียวกนัของปี 2556 ท าให้เกิดการแยง่ชิงกลุ่มลูกคา้กนัเกิดข้ึน ชาวต่างชาติท่ีเขา้
มาท างานในกรุงเทพมหานครจ านวนมากเลือกท่ีจะพกัอาศยันอกพ้ืนท่ีศูนยก์ลางธุรกิจแต่วา่ยงัไม่ไกลจากระบบรถไฟฟ้า 
หรือรถไฟใตดิ้น เน่ืองจากมีค่าเช่าท่ีไม่สูงมาก ดงันั้น การก าหนดรูปแบบกลยทุธ์ในการธุรกิจอาจตอ้งมีจุดเด่นและความ
แตกต่างท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ท่ีจะน ามาใชป้ระยกุตเ์ป็นส่ิงจูงใจให้สามารถท าให้ลูกคา้เลือกบริการของเรา 
ทั้งน้ีการก าหนดกลยทุธ์อาจไม่จ าเป็นตอ้งใชก้ารเสนอราคาท่ีต ่ากวา่คู่แข่งเสมอไป ทั้งน้ีผูป้ระกอบการจะตอ้งคน้หาจุดเด่น
ท่ีเป็นประเด็นส าคญัท่ีผูเ้ช่าตอ้งการ เช่น รูปแบบของห้องพกัท่ีมีความเป็นส่วนตวั จ าแนกสัดส่วนไดอ้ย่างชดัเจน การ
ออกแบบห้องพกัท่ีทนัสมยั เป็นตน้ นอกจากน้ี การบริการท่ีประทบัใจก็เป็นปัจจยัส าคญัในธุรกิจประเภทเซอร์วสิอพาร์ต
เมนต์ท่ีจะช่วยเป็นแรงจูงใจให้ลูกคา้เลือกบริการจากเรา ยกตวัอย่างเช่น การรับฟังปัญหาของลูกคา้พร้อมทั้งช่วยเหลือ
ลูกคา้อยา่งรวดเร็วและเตม็ใจ ซ่ึงทางโครงการนั้นเนน้เร่ืองคุณภาพในการบริการ การพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  
และการบริการเร่ืองการดูแลระบบรักษาความปลอดภยัของลูกคา้โดยมีระบบ CCTV ตลอด 24 ช.ม. เป็นตน้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล: 
- Bangkok Service Apartment Market Q3 2014 / Colliers International Thailand 

- Bangkok Property Market Update Q4 2014 / Jones Lang LaSalle Thailand (JLL) 

- Asia Pacific Property Digest Q4 2014 / Jones Lang LaSalle Thailand (JLL) 

- Bangkok Residential Market Q3 2014 / CBRE Thailand 

(3) การจดัหาผลติภณัฑ์และบริการ 
ทางโครงการ เดอะ แนเชอรัล พาร์ค มีนโยบายในการด าเนินธุรกิจท่ียึดเป็นหลกัมาตลอดระยะเวลาการด าเนิน

ธุรกิจ บริษทัมุ่งเนน้ท่ีจะใหค้วามส าคญักบัการพฒันาผลิตภณัฑแ์ละบริการท่ีดีท่ีสุดเพ่ือตอบสนองลูกคา้เสมอ บริษทัไดมี้
การน าเสนอผลิตภณัฑท่ี์ทนัสมยัและแตกต่างจากคู่แข่งขนัทั้งทางดา้นการออกแบบภายในและสถาปัตยข์องพ้ืนท่ีใชส้อย
ส่วนกลาง อาทิเช่น สวนธรรมชาติขนาดใหญ่ สระว่ายน ้ าขนาดใหญ่ สนามเด็กเล่น สถานท่ีออกก าลงั สนามเทนนิส 
สนามบาสเกตบอล ฯลฯ นอกจากน้ีบริษทัยงัให้ความส าคญักับการจดัสรรพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบริเวณห้องพกั (Space 
Planning) การเลือกใชว้สัดุอุปกรณ์ตกแต่งท่ีมีคุณภาพและรักษาส่ิงแวดลอ้ม พร้อมกบัการดูแลรักษา ปรับปรุงห้องพกัให้
อยูใ่นสภาพดีอยูเ่สมอ ยงัเป็นส่ิงท่ีอยูใ่นวสิยัทศัน์ของทางบริษทัฯเสมอมา  
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ทางดา้นการบริการ บริษทัไดค้ดัสรรส่ิงอ านวยความสะดวกและริเร่ิมบริการท่ีหลากหลายพร้อมทั้งพฒันาการ
ใหบ้ริการอยา่งต่อเน่ืองเพ่ือพฒันาคุณภาพชีวติ ความสมัพนัธ์และความสะดวกสบายเพ่ือตอบรับไลฟ์สไตลข์องผูพ้กัอาศยั 
โดยจัดให้มีกิจกรรมร่วมกันในเทศกาลต่างๆ การปรับปรุงรูปแบบกิจกรรมสันทนาการ รวมไปถึงการดูแลรักษา
สภาพแวดลอ้มและความปลอดภยัภายในโครงการให้ร่มร่ืน น่าพกัอาศยั ตลอดจนพฒันาคุณภาพของบุคคลากรภายใน
องคก์รอยา่งต่อเน่ือง และการเพ่ิมมาตราฐานในการซ่อม บ ารุงในทุกๆดา้น เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการบริหารงาน 

 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 

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  
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(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 2557 คิดเป็นร้อยละ  56.34 ส าหรับช่วงระหวา่งเดือนมกราคม-ธนัวาคม 

2557 
 

(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 าหรับการเลือกรับประทานอาหาร ซ่ึงให้บริการอาหารเอเชียนและอาหารนานาชาติ ใน
บรรยากาศท่ีเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั 

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 

และเน่ืองจากคู่แข่งของโรงแรมมีขอ้ได้เปรียบคือ เปิดให้บริการในเมืองมาก่อนเป็นเวลานาน การน าเสนอ
หอ้งพกัท่ีมีมาตรฐานอาจจะยงัไม่เพียงพอส าหรับการแข่งขนั ดงันั้น การน าเสนอแบรนดท่ี์มีเอกลกัษณ์โดดเด่น จึงเป็นกล
ยทุธ์ส าคญัส าหรับการแข่งขนัในตลาด โครงการประสานความแตกต่างเขา้ไวด้ว้ยกันไดอ้ย่างลงตวัดว้ยการออกแบบ
สถานท่ีและหอ้งพกัใหผ้สมผสานความสวยหรู 
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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) 
1. การจองโดยตรง (โทรศพัท/์โทรสาร/อีเมล)์ 50 
2. การจองผา่น Centara.com  25 
3. การจองผา่นตวัแทนจ าหน่าย (GDS Distribution) 25 

 
ภาวะการณ์แข่งขันและแนวโน้มในอนาคต 
ภาพรวมของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยเฉพาะจังหวัด

ขอนแก่นในปี 2557  ทางการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย วางแผนการส่งเสริมการท่องเท่ียวภาคอีสาน โดยวางเป้าหมาย
จ านวนนกัท่องเท่ียวมาอีสาน 24 ลา้นคน ท ารายไดป้ระมาณ 54,000 ลา้นบาทในปี 2557 และ เพ่ิมเป้าหมายเป็น 27.9 ลา้น
คน ท ารายได ้65,000 ลา้นบาทในปี 2558 โดยมุ่งเนน้ตลาดท่องเท่ียวกลุ่มใหม่ท่ีทั้วโลกก าลงัสนใจ คือ นกัท่องเท่ียวกลุ่ม
ด้ิง หรือ dink (double-income-no-kids) คือนักท่องเท่ียวท่ีมีก าลังซ้ือสูง ท่ีรับข้อมูลจากส่ือโซเชียลได้อย่างรวดเร็ว  
นอกจากนั้น ทางศูนยว์จิยักสิกร คาดการณ์วา่ หากสถานการณ์ทางดา้นการเมืองกลบัเขา้สู่ภาวะปกติภายในไตรมาสแรก ก็
จะมีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติเดินทางมาท่องเท่ียวในประเทศไทยประมาณ 28.5 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.6 จากปีก่อน
หนา้ ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นธุรกิจโรงแรมประมาณ 369,840 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.7 จากปีก่อนหนา้ แต่หากสถานการณ์
ทางดา้นการเมืองยืดเยื้อมาถึงช่วงกลางปี อาจส่งผลให้มีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติเดินทางมาท่องเท่ียวในประเทศไทย
ประมาณ 28.0 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.7 จากปีก่อนหนา้ ก่อให้เกิดรายไดใ้นธุรกิจโรงแรมประมาณ 361,800  ลา้นบาท 
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.4 จากปีก่อนหนา้ 

จากภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนทางการเมือง ตลอดจนจ านวนห้องพกัท่ีเพ่ิมข้ึน ในจงัหวดั
ขอนแก่น ส่งผลให้แนวโนม้การแข่งขนัทางธุรกิจสูงข้ึน ทางโรงแรมไดเ้ตรียมแผนรองรับการผนัผวนของตลาดโดยการ
ปรับกลยทุธ์ มุ่งเนน้ตลาดสัมมนา โดยเฉพาะการจดังานแต่งงาน และการเพ่ิมมาตราฐานการให้บริการ เพ่ือสร้างจุดขาย
ใหก้บัธุรกิจ และเพ่ือรองรับเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community : AEC) ในปลายปี 2558 
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ส าหรับคู่แข่งส าคญัในพ้ืนท่ีจังหวดัขอนแก่น (โดยเทียบจากจ านวนห้อง ราคาห้องและห้องจัดเล้ียงเป็น     
เกณฑ ์) มีดงัน้ี 

คู่แข่งหลกั 
o โรงแรมพลูแมน ขอนแก่น 

จ านวนห้องพัก 293 ห้อง ตั้ งอยู่ในเขตเมือง แวดล้อมด้วย ศูนยก์ารค้า คลับบาร์  และแหล่งดึงดูด
นักท่องเท่ียวต่าง ๆ โรงแรมน้ีเป็นโรงแรมท่ีดีท่ีสุดในเมือง จุดขายก็คือ ห้องจดัเล้ียงท่ีใหญ่และห้อง
ประชุม  ซ่ึงมีพ้ืนท่ีในการจดังานต่างๆ กวา่ 2,500 ตารางเมตร และมีร้านอาหารหลากหลาย โดย 
o รายไดห้ลกัมาจากแผนกจดัเล้ียง 
o กลุ่มลูกคา้จดัเล้ียงมีขนาดตั้งแต่ 1,500 คนข้ึนไปต่อกลุ่ม เช่น AIA, AMWAY เป็นตน้ 
o กลุ่มจดัเล้ียง/สมัมนา จะมีจ านวนผูเ้ขา้ร่วมงานตั้งแต่ 300-600 คน 
โดยอตัราการเจริญเติบโตของตลาดประชุมสัมมนาในขอนแก่น  ส่วนใหญ่จะไปท่ีโรงแรมพลูแมน  

เน่ืองจากมีหอ้งประชุมสมัมนาขนาดใหญ่ อยา่งไรก็ตามโรงแรมก็ยงัเผชิญกบัปัญหา 2 ประการ ในช่วงท่ีไม่มี
งานเล้ียงใด ๆ ก็คือ  ไม่มีกลุ่มแขกต่างประเทศท่ีมาติดต่อธุรกิจ/ท่องเท่ียว และไม่ดึงดูดกลุ่มตลาดท่องเท่ียว
เน่ืองจากราคาหอ้งท่ีสูง 
คู่แข่งรอง 
o โรงแรมเจริญธานี ปร๊ินเซส 

ซ่ึงเดิมเคยบริหารโดยกลุ่มดุสิต แต่ปัจจุบนัไดบ้ริหารโดยกลุ่มนกัธุรกิจทอ้งถ่ิน โดยโรงแรมตั้งอยูใ่กล้
กบัโรงแรมพูลแมน และมีจ านวนห้องมากท่ีสุดคือ 320 ห้อง และโรงแรมยงัคงมีช่ือเสียงท่ีเคยเป็น แบ
รนดเ์นม ซ่ึงกลุ่มลูกคา้ร้อยละ 70 เป็นขา้ราชการทอ้งถ่ิน และอีกร้อยละ 30 เป็นนกัท่องเท่ียวจากจงัหวดั
อ่ืน ๆ ทั้งน้ี โรงแรมอยูใ่นสภาพเก่าและตอ้งการการปรับปรุง 
 

o โรงแรมโฆษะ 
ซ่ึงมีห้องพกั 190 ห้อง เป็นตึก 7 ชั้น บนดาดฟ้ามีลานจอดเฮลิคอปเตอร์ ตั้งอยูบ่นถนนเดียวกบัโรงแรม
พลูแมน จุดขายคือ มีหอ้งจดัเล้ียงขนาดใหญ่ประมาณ 810 ตารางเมตร และราคาหอ้งพกั ต ่าเม่ือเทียบกบั
คู่แข่ง 
กลุ่มลูกคา้ตลาดของ 2 โรงแรมน้ี เป็นกลุ่มลูกคา้ทอ้งถ่ิน และอ่อนไหวต่อราคา  

ท่ีมา : วิเคราะห์โดยทีมงานการตลาดของบริษทั 

 
ภาพรวมของธุรกจิโรงแรมในปี 2557 มีการเติบโต 3.4 -5.7 % จากผลการส ารวจของศูนยว์จิยักสิกรไทย แมก้าร

ท่องเท่ียวไทยเผชิญแรงกดดนัดา้นการเมืองช่วงตน้ปี ท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติและการ
ประกอบธุรกิจของผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีการชุมนุมทางการเมือง ส่งผลใหโ้รงแรมในพ้ืนท่ี
ดงักล่าวมีอตัราการเขา้พกัลดลง รวมถึงถูกยกเลิกการใชบ้ริการในรูปแบบสถานท่ีจดัประชุม สมัมนา และนิทรรศการ
ต่างๆ ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมตอ้งเร่ิมแขง่ขนัทางดา้นราคาจูงใจนกัท่องเท่ียวเพ่ือกระตุน้อตัราการเขา้พกั 
ประกอบกบัไดรั้บปัจจยัหนุนจากจ านวนนกัท่องเท่ียวยโุรปท่ีมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัข้ึนจากเศรษฐกิจยโุรปท่ีดีข้ึน รวมถึง
จ านวนนกัท่องเท่ียวอาเซียนท่ีมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนจากการเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic 
Community : AEC) ส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวไทย แมว้า่จะเผชิญภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกิจต่อเน่ืองมาจากปี 2556 แต่



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2557 (แบบ 56-1)                                        ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ      
 

   

   

บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                   หนา้ 18  

ก็มีปัจจยัหนุนการท่องเท่ียวภายในประเทศในปี 2557 ทั้งการจดัโปรโมชัน่ของผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม วนัหยดุยาว
ต่อเน่ือง รวมถึงนโยบายของภาครัฐ ท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียวภายในประเทศ โดยการประกาศใชม้าตราการใหบุ้คคล
ธรรมดาและนิติบุคคลสามารถน ารายจ่ายจากการท่องเท่ียวและสมัมนาหกัลดหยอ่นภาษีได ้ ซ่ึงกระตุน้การท่องเท่ียวโดย
นกัท่องเท่ียวชาวไทยใหมี้ความคึกคกัเป็นอยา่งดี  

 ทิศทางของธุรกิจโรงแรมส่วนใหญ่ในปี 2557 น้ี จะเป็นไปในลกัษณะของการมุ่งขยายไปยงักลุ่มธุรกิจโรงแรม
ระดบัสามดาวมากข้ึน เพ่ือรองรับการเพ่ิมข้ึนของฐานนกัท่องเท่ียวระดบักลาง ทั้งนกัท่องเท่ียวท่ีมาจากภูมิภาคอาเซียน 
และนกัท่องเท่ียวท่ีมาจากภูมิภาคอ่ืนๆ  ประกอบกบัการลงทุนโรงแรมระดบัส่ีดาวข้ึนไปภายใตภ้าวะความไม่แน่นอนทาง
เศรษฐกิจและการเมืองในปัจจุบนัยอ่มมีความเส่ียงในดา้นการลงทุน ทั้งเงินลงทุนท่ีสูง ระยะเวลาการคืนทุนท่ียาวนาน 
รวมถึงค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาโรงแรมท่ีสูง ในขณะท่ีการเพ่ิมราคาหอ้งพกัอาจส่งผลใหลู้กคา้ใชบ้ริการโรงแรมลดลง 
จึงส่งผลใหเ้ชนโรงแรมขนาดใหญ่เลือกขยายการลงทุนไปยงัโรงแรมในกลุ่มสามดาว ซ่ึงใชเ้งินลงทุนท่ีต ่า ระยะเวลาการ
คืนทุนท่ีสั้น แนวโนม้การมุ่งขยายธุรกิจไปยงัโรงแรมระดบัสามดาวดงักล่าว ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อโครงสร้าง
รายไดข้องผูป้ระกอบการเชนโรงแรมขนาดใหญ่ จากเดิมท่ีผูป้ระกอบการมีสดัส่วนรายไดส่้วนหน่ึงมาจากการเป็นสถานท่ี
จดัประชุม สมัมนา และนิทรรศการต่างๆ มาสู่การพ่ึงพารายไดจ้ากผูเ้ขา้พกัเกือบทั้งหมด ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อรายได้
ของผูป้ระกอบการในช่วงท่ีไม่ใช่ฤดูกาลท่องเท่ียว โดยผูป้ระกอบการจะขาดรายไดจ้ากการเป็นสถานท่ีจดัประชุม สมัมนา 
และนิทรรศการต่างๆ ท่ีสามารถชดเชยการลดลงของรายไดท่ี้มาจากจ านวนนกัท่องเท่ียวท่ีมาเขา้พกั  ตอ้งมุ่งน าเสนอความ
คุม้ค่าส าหรับนกัท่องเท่ียว โดยการยกระดบัทั้งในดา้นการปรับปรุงสถานประกอบการ และคุณภาพในการใหบ้ริการท่ี
เทียบเท่าเชนโรงแรมขนาดใหญ่   

 ภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกิจและความไม่แน่นอนทางการเมืองในประเทศไทย ปี 2557 ส่งผลใหร้ายไดร้วม
ธุรกิจโรงแรมหดตวัลงร้อยละ 2.6 รวมถึงสภาพเศรษฐกิจชะลอตวัลงเน่ืองจากค่าเงินรูเบน (Ruben ) ของรัสเซียอ่อนตวัลง
อยา่งมาก และยโุรปมีปัญหาจากค่าเงินยโูร (Euro) ท าใหจ้ านวนนกัท่องเท่ียวในบางตลอดลดลง นอกจากน้ีการเบิกจ่ายใน
ภาครัฐซ่ึงพยายามกระตุน้เศรษฐกิจใหดี้ข้ึนก็เป็นไปอยา่งล่าชา้ โดยเฉพาะในช่วงตน้ปีงบประมาณ 2557 และมีผลต่อ
รายไดใ้นเดือนธนัวาคมซ่ึงเป็นช่วงปลายปี 2557 และน่าจะส่งผลกระทบต่อเน่ืองกบัธุรกิจโรงแรมในไตรมาสแรกของปี 
2558 แต่อยา่งไรก็ตาม ศุนยว์จิยักสิกรไทย คาดการณ์วา่รายไดโ้ดยรวมของธุรกิจโรงแรมในปี 2558 ประมาณ 513,000 – 
527,000 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.1 – 10.0 จากปี 2557  

(3) การจดัหาผลติภณัฑ์และบริการ 

บริษทัมีแนวความคิดท่ีจะพฒันาโรงแรมให้เป็นโรงแรมนานาชาติ มาตรฐานสากลระดบั 4 ดาว ภายใตแ้บรนด์
โรงแรมสากล 4 ดาว ในตวัเมืองขอนแก่นท่ีเป็นศูนยก์ลางของภาคอีสาน โดยไดอ้อกแบบโรงแรมใหมี้แบบสถาปัตยกรรม
ท่ีสวยงามเพ่ือใหเ้ป็นโรงแรมชั้นน 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
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ตกแต่งท่ีมีคุณภาพท่ีเป็นวสัดุทอ้งถ่ิน  รวมทั้งนโยบายรักษาส่ิงแวดลอ้ม บริษทัยงัมีการดูแลรักษา ปรับปรุงห้องพกัให้อยู่
ในสภาพดีอยูเ่สมอ 

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)) 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล: 
 กรมการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 
 การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.) 
 ศูนยว์จิยักสิกรไทย 

2.1.3       โรงแรมอนันตรา รีสอร์ท แอนด์ สปา เชียงใหม่ (ธุรกจิโรงแรม)  
โรงแรม อนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา  รีสอร์ทหรูริมแม่น ้ าปิงในใจกลางเมืองเชียงใหม่ ใกลแ้หล่ง

ยา่นชอปป้ิงไนทบ์าซาร์ และสนามบินนานาชาติเชียงใหม่  

พ้ืนท่ีของ โรงแรม อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา แตเ่ดิมเคยเป็นท่ีตั้งของของสถานกงสุลองักฤษเก่า
ประจ าจงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงก่อสร้างข้ึนเม่ือปี พ.ศ. 2463  เม่ือเปล่ียนเป็นโรงแรม ก็ยงัคงอนุรักษโ์ครงสร้างเดิมอนัโดดเด่น
ของตวัอาคารกงสุลในสไตลโ์คโลเนียลไว ้ โดยไดอ้อกแบบอาคารสถานท่ีใหม่ใหรั้บกบัตวัอาคารกงสุลเดิม เพ่ือคงเสน่ห์
อนัเป็นเอกลกัษณ์ใหก้บัสถานท่ี 

อาคารหอ้งพกัของรีสอร์ทเป็นอาคาร 4 ชั้น โอบลอ้มสนามหญา้และสวนเขียว หนัหนา้เขา้สู่แม่น ้าปิง มีความ
สงบและเป็นส่วนตวัใหแ้ก่แขกผูเ้ขา้พกั  

 (1)   ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
รายละเอยีดโครงการ 
โครงการ  อนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด ์สปา   
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ท่ีตั้ง  123 ถนนเจริญประเทศ ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 50100 
รูปแบบโรงแรม รีสอร์ทแอนดส์ปา 
จ านวนหอ้งพกั  หอ้งพกัทั้งหมด 84 หอ้ง แบ่งเป็นหอ้งพกั 4 แบบ ประกอบดว้ย หอ้งดีลกัซ์ หอ้งดีลกัซ์ริเวอร์

ววิ หอ้งคาซาร่าสวที และหอ้งคาซาร่าริเวอร์ววิสวที 
แต่ละห้องเนน้ความเรียบหรู สวยงาม และกวา้งขวาง ให้ความรู้สึกโปร่ง พร้อมระเบียงกวา้ง
ท่ีสามารถมองเห็นพ้ืนท่ีเขียวขจีดา้นนอก และววิแม่น ้ าปิงท่ีไหลผา่นตวัรีสอร์ทอยา่งสงบ 

จ านวนหอ้งประชุม หอ้งประชุมและสมัมนา ตั้งอยูบ่ริเวณชั้น 2 ใกลก้บัเดอะเฮลทค์ลบั และคาซาร่าคลบัเลาจน ์
โดยแต่ละหอ้งประกอบดว้ยอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก อาทิ   

 • อินเทอร์เน็ต WiFi และ บรอดแบรนด ์  • เคร่ืองฉายสไลด ์
 • ปลัก๊และสายเช่ือมต่อส าหรับการประชุมทางวดีีโอ • ไวทบ์อร์ด  
 • สายโทรศพัท ์     • กระดานกระดาษ (Flip Chart) 
 • จอมอนิเตอร์     • ทีว ี
 • จอฉาย LCD     • เคร่ืองเล่นซีดี และ ดีวดีี 
 • เคร่ืองเขียน     • น ้าด่ืม 

(1) หอ้งบอร์ดรูม ขนาด 17 ตารางเมตร รองรับคนได ้12 รายแบบรอบโตะ๊ส่ีเหล่ียมผืนผา้ 
(2) หอ้งประชุม ขนาด 55 ตารางเมตร รองรับการประชุมสัมมนาขนาดยอ่ม จาก 30 รายแบบ
โตะ๊รูปตวั U ไปจนถึง 49 คนแบบเธียร์เตอร์  

อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย อตัราเขา้พกัตลอดปี 2557 คิดเป็นร้อยละ  77% ส าหรับช่วงระหวา่งเดือนมกราคม-ธนัวาคม 
2557 

(2)  การตลาดและการแข่งขัน 
กลยุทธ์ในการแข่งขัน 
เนน้ในเร่ืองสินคา้และคุณภาพการบริการเป็นหลกั แขกท่ีมาพกัจะไดรั้บความสะดวกสบายความเป็นส่วนตวั

ท่ามกลางธรรมชาติริมแม่น ้ าปิง กลุ่มลูกคา้ท่ีชอบความหรูหราและสไตลท่ี์แตกต่าง รวมทั้งลูกคา้กลุ่มประชุมและสมัมนา 

ส าหรับปี 2558 น้ีทางอนนัตรารีสอร์ท แอนดส์ปาตั้งเป้าเนน้กลยทุธ์ทางการตลาดและการขาย ท่ีกระตุน้ใหลู้กคา้
จองท่ีพกัผา่น อินเตอร์เน็ต และ ระบบการจองแบบออนไลน์มากข้ึน นอกจากน้ียงัมุ่งขายท่ีพกัผา่นกลุ่มเอเยน่ตท่ี์มีกลุ่ม
ลูกคา้ระดบัสูง จากอเมริกา ยโุรปและอเมริกาใตเ้พ่ือเพ่ิมจ านวนผูเ้ขา้พกั 

ตลาดจีนยงัคงเป็นตลาดหลกั โดยปีน้ีจะมุ่งขายหอ้งพกัแบบสวทีใหม้ากข้ึน จะเพ่ิมโปรโมชัน่แพคเกจท่ีมี อาหาร 
และสปารวมอยูม่ากข้ึน เพ่ือสร้างรายไดใ้นส่วนอ่ืนนอกเหนือจากหอ้งพกั  

จุดขายทีเ่ป็นเอกลกัษณ์  
การใหบ้ริการระดบั 5 ดาว ท่ีท าใหลู้กคา้ประทบัใจและกลบัมาใชบ้ริการอีก นอกจากน้ีลกัษณะทาง

สถาปัตยกรรมท่ีร่วมสมยัท าใหอ้นนัตราเชียงใหม่มีความโดดเด่นต่างจากโรงแรมคู่แข่ง สถานท่ีตั้งท่ีอยูริ่มน ้ าปิงและอยู่
ใกลจุ้ดศูนยก์ลางของแหล่งท่องเท่ียว ท าใหโ้รงแรมเป็นท่ีรู้จกัและเป็นท่ีตอ้งการของลูกคา้กลุ่มต่างๆ 
 
 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2557 (แบบ 56-1)                                        ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ      
 

   

   

บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                   หนา้ 21  

ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย   
เน่ืองจากอนนัตรา เชียงใหม่มีจ านวนหอ้งพกันอ้ยกวา่กลุ่มโรงแรมคู่แข่ง ทางโรงแรมจึงมุ่งเนน้กลุ่มลูกคา้ระดบั 

สูง ท่ีเม่ือมาพกัท่ีเชียงใหม่ตอ้งการท่ีพกัท่ีใหบ้ริการในระดบั 5 ดาว ลูกคา้กลุ่มน้ีมีก าลงัซ้ือสูงกวา่ จึงท าใหเ้ราสามารถท า
รายไดต้่อหอ้ง (Rev PAR)ไดสู้งเป็นอนัดบั 2 ของ กลุ่มโรงแรมคู่แข่ง   

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย   
อนนัตราเป็นผูบ้ริหารโรงแรมท่ีมีเครือข่ายการขายครอบคลุมตลาดหลกัทุกแห่งทัว่โลก สามารถเขา้ถึงกลุ่ม

ลูกคา้ไดเ้กือบทุกมุมโลก 
ภาวะการณ์แข่งขนัและแนวโน้มในอนาคต 
ภาพรวมของอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมทางภาคเหนือของไทยในปี 2557 โดยเฉพาะจงัหวดั

เชียงใหม่มีแนวโนม้ท่ีดีข้ึน จากการขยายตวัของธุรกิจสายการบิน มีจ านวนเท่ียวบินท่ีเพ่ิมข้ึน 76.8% และอตัราการเขา้ 
ออกของนกัท่องเท่ียวท่ีเพ่ิมข้ึน ร้อยละ 3-5 โดยเฉพาะในกลุ่มนกัท่องเท่ียวชาวจีน มีอตัราท่ีสูงข้ึนร้อยละ 137.5 ในช่วง
ไตรมาสท่ี 1 กบั 2 ของปี 2557 เน่ืองจากตลาดชาวจีน มุ่งเนน้ท่ีราคาเป็นปัจจยัหลกัในการเลือกซ้ือบริการ ส่งผลกระทบตอ่
แนวโนม้การแข่งขนัดา้นราคาหอ้งพกัอยา่งรุนแรง ส่งผลใหโ้รงแรมต่างๆในเครือต่างชาติท่ีบริหารโรงแรมในเชียงใหม่
ตอ้งปรับราคาขายลง บางแห่งปรับกลยทุธ์การขายใหมี้ราคาท่ีต ่าลงมากในช่วงเวลาโลวซี์ซัน่ 

ดว้ยแนวโนม้สถานการณ์การเมืองท่ีดีข้ึน และนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาลชุดปัจจุบนั จากการ
ประกาศใชม้าตราการใหบุ้คคลธรรมดาและนิติบุคคลสามารถน ารายจ่ายจากการท่องเท่ียวและสมัมนา มาหกัลดหยอ่น
ภาษีได ้ ซ่ึงมีผลบงัคบัใชถึ้งวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2885 ท าใหส้ามารถคาดการณ์วา่จะมีนกัท่องเท่ียวชาวไทยเดินทางมาท่ี
เชียงใหม่เพ่ิมข้ึน และเชียงใหม่เป็นแหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติท่ีมีความโดดเด่น และมีมรดกทางวฒันธรรมท่ีสืบทอด
กนัมาชา้นาน ประกอบกบัการพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐาน ท าใหเ้ชียงใหม่กลายเป็นศูนยก์ลางการท่องเท่ียวในภาคเหนือท่ี
ดึงดูดนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศใหเ้ดินทางไปเยอืนอยา่งต่อเน่ือง  
 
(3)  การจดัหาผลติภัณฑ์และบริการ 

ในการบริการจดัการธุรกิจโรงแรมทั้งหมด บริษทัไดใ้ห้กลุ่ม “โรงแรมไมเนอร์” รับจา้งบริหารโรงแรมภายใต้
เคร่ืองหมายการคา้ “อนนัตรา” ซ่ึงกลุ่มน้ีมีช่ือเสียง ประสบการณ์ และความช านาญในการบริหารโรงแรมชั้นน าทัว่โลก 
ซ่ึงท าใหม้ัน่ใจไดว้า่จะสามารถด าเนินการบริหารจดัการไดต้ามทิศทางและเป้าหมายท่ีก าหนดไว ้ 

อนันตรา เป็นหน่ึงในแบรนด์โรงแรมภายใตก้ลุ่มโรงแรมไมเนอร์ (Minor Hotel Group) โดยปัจจุบนัโรงแรม
และรีสอร์ทในเครืออนันตราไดเ้ปิดให้บริการแลว้มากกวา่ 30 แห่ง โดยตั้งอยูใ่นหลากหลายภูมิประเทศ ทั้งในประเทศ
ไทย มลัดีฟส์ อินโดนีเซีย เวยีดนาม สาธารณรัฐประชาชนจีน กมัพชูา โมซมับิก และสหรัฐอาหรับเอมิเรตส์  

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล: 
 กรมการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 
 การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.) 
 บริษทั ท่าอากาศยานไทย จ ากดั (มหาชน) 
 ศูนยว์จิยักสิกรไทย 
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2.1.4  ธุรกจิให้เช่าพืน้ทีอ่าคารคลงัสินค้าและอาคารโรงงาน  (ธุรกจิบริการ)  
ธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน  ด าเนินกิจการโดยบริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ซ่ึงบริษทัเขา้ลงทุนในพรอสเพคคิดเป็นร้อยละ 19.81 ของทุนจดทะเบียนของพรอสเพค โดยไดเ้ขา้ลงทุนเม่ือเดือน มีนาคม 

และ เมษายน 2556  และกนัยายน 2557  

 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 โดยกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของ
เจา้ของท่ีดินสามราย   

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 
87,444 ตารางเมตร  ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
1. พ้ืนท่ีใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร (Free Trade Zone) 
o อาคารคลงัสินคา้          56,462  ตารางเมตร 
o อาคารโรงงาน              16,242  ตารางเมตร 

2. พ้ืนท่ีใหเ้ช่าในเขตทัว่ไป (General Zone) 
o อาคารคลงัสินคา้          12,240  ตารางเมตร 
o อาคารโรงงาน                2,500  ตารางเมตร 

รวม                       87,444  ตารางเมตร 
 

หมายเหตุ               ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 4/2558 เม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2558 อนุมติัการขายหุน้ 
ทั้งหมดท่ีบริษทัถืออยูใ่น บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั จ านวน 23,773,998 หุน้ 
คิดเป็นร้อยละ 19.81 ของทุนช าระแลว้ 
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2.2  กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพือ่ขาย  
บริษทัมีโครงการทั้งท่ีเร่ิมพฒันาในปี 2557 และโครงการท่ีมีแนวทางเร่ิมตน้ก่อนหนา้น้ี  โดยมีรูปแบบของการ

พฒันาทั้งโครงการพฒันาท่ีดิน และการสร้างอสังหาริมทรัพยใ์หม่ หรือ ซ้ือโครงการท่ีสร้างเสร็จแลว้มาพฒันาและขาย 
โดยบริษทัไดแ้สวงหาโอกาสในการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นท าเลพ้ืนท่ีท่ีน่าสนใจทั้งในรูปแบบ แนวราบและแนวด่ิง 
ข้ึนอยูก่บัศกัยภาพของแต่ละพ้ืนท่ี  

โดยในปี 2557บริษทัไดเ้ปิดตวัโครงการ อาคารพาณิชย ์และ คอนโดมิเนียมเพ่ิมอีก จ านวน 1 โครงการ คือ 
โครงการ พาร์ค อรัญ   โดยเป็นการพฒันาโครงการเพ่ิม ภายใตแ้บรนด์ “ พาร์ค” ต่อเน่ืองจากปี 2556 เน้นจุดขายของ
โครงการท่ีให้ความส าคญักบัการเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีใกลชิ้ดกบัธรรมชาติ  เป็นโครงการผสมผสานระหวา่ง ท่ีอยูอ่าศยัและ
อาคารพาณิชย ์และเป็นโครงการท่ีไดพ้ฒันาในพ้ืนท่ีต่างจงัหวดั ซ่ึงมีมูลค่าโครงการไม่สูงมากนกั  

2.2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ การตลาดและการแข่งขัน 
โครงการเพื่อขายในปัจจุบนั 

 

หมายเหต ุ  1 คาดวา่จะแลว้เสร็จภายในปี 2559  
 
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 

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. 57) 

คอนโดมเินียม 
โครงการ พาร์ค ราม
อินทรา 

ถนนรามอินทรา 
ซอย 47 บริษทั 2 –1 –14.2 206 345 ลา้น

บาท 18 เดือน 1 ร้อยละ 78 

โครงการ พาร์ค อรัญ บู
เลอวาร์ด 

อ.อรัญประเทศ จ.
สระแกว้ ชายแดน
ไทย-กมัพชูา 

บริษทั 5-0-17.75 62 558 ลา้น
บาท 18 เดือน ร้อยละ 98 

โครงการ พาร์ค อรัญ 
คอนโด 

อ.อรัญประเทศ จ.
สระแกว้ ชายแดน
ไทย-กมัพชูา 

บริษทั 6-0-50-50 514 250 ลา้น
บาท 12 เดือน1 ร้อยละ 62 
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ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  พาร์ค รามอินทรา 
ท่ีตั้ง   ถนนรามอินทรา ซอย 47 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
เน้ือท่ีโครงการ  2 –1 –14.2 ไร่ 
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 2557

เท่ากบัร้อยละ 78 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  

 จดุแข็งและข้อได้เปรียบในเชิงกลยทุธ์ของโครงการ 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  
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ภาวะการณ์แข่งขนัและแนวโน้ม 
จากผลการส ารวจธุรกิจคอนโดมิเนียมโดยรอบบริเวณของโครงการ พาร์ค รามอินทรานั้น พบวา่โครงการใหม่ท่ี

เร่ิมเปิดโครงการนั้น ส่วนมากจะเป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีท าเลท่ีตั้งอยูใ่นซอย ซ่ึงจะเดินทางไดไ้ม่สะดวกมากนกั 

ดงันั้นในส่วนน้ีจะส่งผลท าใหโ้ครงการ พาร์ค รามอินทรา มีความน่าสนใจดว้ยความท่ีมีจุดเด่นอยูท่ี่ท าเลท่ีตั้งท่ี
อยู่ติดถนนรามอินทรา ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูในอนาคต และยงัเน้นความเป็นธรรมชาติ โครงการจึงให้
ความส าคญักบัพ้ืนท่ีสีเขียวเป็นอยา่งมาก  
 
โครงการพาร์ค อรัญ 

ท าเลท่ีตั้ งของโครงการนั้นตั้งอยู่ อ  าเภออรัญประเทศ จังหวดัสระแก้ว ซ่ึงใกลก้ับด่านคลองลึก บนแนวเขต
ชายแดนไทย – กมัพูชา ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพทางเศรษฐกิจสูง เป็นแนวเขตเศรษฐกิจพิเศษ โดยทางบริษทัไดพ้ฒันา
โครงการออกเป็น 2 รูปแบบ คือ ท่ีพกัอาศยั และพาณิชยกรรม ดงัน้ี 

โครงการพาร์ค อรัญ คอนโด 
เป็นโครงการคอนโดมิเนียมแนวราบ ความสูงไม่เกิน 8 ชั้น (Low Rise) ภายใตแ้นวคิด “ท่ีอยู่อาศยัใกลชิ้ดกบั

ธรรมชาติ” ซ่ึงเป็นการด าเนินการตามแนวคิดหลกัของบริษทั โดยเป็นคอนโดมิเนียมจ านวน 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร ตั้งอยู่
บนพ้ืนท่ี 6 – 0 - 50.5  ไร่ โดยเป็นห้องขนาด 1 หอ้งนอน 1 ห้องน ้ าทุกยนิูต จ านวนทั้งหมด 514 ยนิูต มีขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย
ตั้งแต่ 29.45-36.50 ตร.ม. พร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกคือ สระวา่ยน ้ า หอ้งออกก าลงักายพร้อมดว้ยอุปกรณ์มาตรฐาน 
ลอ็บบ้ี สวนสีเขียวร่มร่ืน และมีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัพร้อมระบบ CCTV ตลอด 24 ชัว่โมง 

ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  พาร์ค อรัญ คอนโด 
ท่ีตั้ง   หมู่ 7 ถนนศรีเพญ็ ต าบลป่าไร่ อ าเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแกว้ 
เน้ือท่ีโครงการ  6 – 0 - 50.5  ไร่ 
ประเภทโครงการ  อาคารชุดเพื่อขาย  โดยเป็นอาคารชุดสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 
จ านวนหอ้ง  514 หอ้ง  

 ท่ีจอดรถ  185 คนั (ค านวนรวมซอ้นคนั) คิดเป็นร้อยละ 30 เม่ือเทียบกบัจ านวนหอ้ง 
สถานะปัจจุบนั  โครงการไดเ้ปิดตวัอยา่งเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 16 มกราคม 2557 โดยยอดขาย ณ ส้ินปี 2557

เท่ากบัร้อยละ 62 ของจ านวนหอ้งทั้งหมด 
รูปแบบของหอ้ง   เป็นห้องแบบ Studio 1 ห้องนอน 1 ห้องน ้ า พ้ืนท่ีใชส้อย โดยประมาณ 29.45-36.50 ตาราง

เมตร ต่อหอ้ง  
 

โครงการพาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด 
 เป็นโครงการอาคารพาณิชย ์ท่ีบริษทัพฒันาเพ่ือใหส้อดคลอ้งก าท าเลท่ีตั้งในอ าเภออรัญประเทศ ซ่ึงเป็นแหล่ง
การคา้ขายท่ีส าคญัแห่งหน่ึงของประเทศไทย โดยรายละเอียดของตวัอาคารพาณิชยน์ั้นจะมีความสูง 3 ชั้นคร่ึง จ านวน 62 
หลงั บนเน้ือท่ี  5-0-17.75 ไร่ แต่ละหลงันั้นมีเน้ือท่ีท่ีดิน 16 ตารางวา และมีพ้ืนท่ีใชส้อย 163 ตารางเมตร โครงการได้
จดัเตรียมสวนสีเขียวร่มร่ืน และมีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั ตลอด 24 ชัว่โมง 
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ลกัษณะโครงการ 
ช่ือโครงการ  พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด 
ท่ีตั้ง   หมู่ 7 ถนนศรีเพญ็ ต าบลป่าไร่ อ าเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแกว้ 
เน้ือท่ีโครงการ  5-0-17.75 ไร่ 
ประเภทโครงการ อาคารพาณิชยเ์พื่อขาย  โดยเป็นอาคารพาณิชยสู์ง 3 ชั้นคร่ึง เน้ือท่ีดิน 16 ตารางวา  
จ านวนหอ้ง  62 หลงั  

 ท่ีจอดรถ  62 คนั คิดเป็นร้อยละ 100 เม่ือเทียบกบัจ านวนหอ้ง 
สถานะปัจจุบนั  โครงการไดเ้ปิดตวัอยา่งเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 16 มกราคม 2557 โดยยอดขาย ณ ส้ินปี 2557

เท่ากบัร้อยละ 98 ของจ านวนหอ้งทั้งหมด 
รูปแบบของหอ้ง   เป็นอาคารพาณิชย ์พ้ืนท่ีใชส้อย 163 ตารางเมตรต่อหอ้ง  
 
การตลาดและการแข่งขันของโครงการ 

กลยุทธ์ในการแข่งขัน 
 ดว้ยท าเลท่ีตั้งของโครงการ พาร์ค อรัญ ตั้งอยู่ติดกบัตลาดโรงเกลือ ซ่ึงถือวา่เป็นท าเลท่ีดี เป็นพ้ืนท่ีแนวขยาย
การคา้ต่อจากตลาดโรงเกลือ และเน่ืองจากเป็นโครงการท่ีอยูใ่กลแ้หล่งการคา้ และชายแดนท่ีส าคญั ดงันั้นท าให้สะดวก
ในการเดินทางส าหรับผูท่ี้ตอ้งการอยูอ่าศยั  

 จุดแขง็และข้อได้เปรียบในเชิงกลยทุธ์ของโครงการ พาร์ค อรัญ 
คือ ท าเลท่ีตั้ง ท่ีถือเป็นจุดแข็งของทางโครงการโดยมีท าเลท่ีตั้งท่ีสะดวกต่อการคมนาคม และการคา้ส าคญัของ

ชายแดน ไทย – กมัพชูา ง่ายต่อการท าธุรกิจ ขนส่ง ดว้ยจุดแขง็ในขอ้น้ี ท าให้เพ่ิมศกัยภาพของโครงการ และท าให้ง่ายใน
การตดัสินใจของลูกคา้ท่ีมีความสนใจท่ีจะซ้ือโครงการในบริเวณน้ี 

 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ พาร์ค อรัญ คือ กลุ่มลูกคา้อายปุระมาณ 30-45 ปี อาชีพเจา้ของธุรกิจทัว่ไป นกั
ลงทุน ซ่ึงมีรายไดป้ระมาณ 20,000-80,000 บาทต่อเดือน มีกิจการการคา้บริเวณชายแดน  

โดยลูกคา้ส่วนใหญ่ของโครงการ พาร์ค อรัญ  เป็นกลุ่มเจา้ของกิจการในเขตอ าเภออรัญประเทศ และอ าเภอเมือง
สระแกว้ ตอ้งการขยายธุรกิจการคา้แนวชายแดน หรือลงทุน 

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ทางโครงการ พาร์ค อรัญ มีช่องทางการจ าหน่ายโดยการขายผา่นบริษทัตวัแทน (Agency) และมีส านกังานขาย

ในบริเวณโครงการ 
 
ภาวะการณ์แข่งขนัและแนวโน้ม 
จากผลการส ารวจธุรกิจคอนโดมิเนียมโดยรอบบริเวณของโครงการ พาร์ค อรัญนั้ น พบว่าในส่วนของ

คอนโดมิเนียมนั้น โครงการ พาร์ค อรัญ คอนโดนั้นเป็นคอนโดมิเนียมแห่งแรกของจงัหวดัสระแกว้ จึงยงัไม่มีคู่แข่งใน
ตลาดเดียวกนั  
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ส่วนโครงการ พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ดนั้น คู่แข่งเป็นโครงการขนาดใหญ่มีจ านวนอาคารพาณิชยจ์ านวนมาก และ
เปิดขายก่อนโครงการ พาร์ค อรัญ ท าใหเ้ป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้ในพ้ืนท่ีอยูแ่ลว้  

ดงันั้นบริษทัจึงพฒันาโครงการในรูปแบบท่ีทนัสมยั มีพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีมากกวา่  ซ่ึงจุดเด่นและความแตกต่างใน
ส่วนน้ีเป็นส่ิงท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้รุ่นใหม่ไดเ้ป็นอยา่งดี และโครงการยงัไม่ลืมท่ีจะใหค้วามส าคญัในส่วน
อ่ืนๆทั้งเร่ืองการดูแลระบบรักษาความปลอดภยั และระบบ CCTV ซ่ึงทางโครงการนั้นจะมีการการป้องกนัไวต้ลอด 24 
ชัว่โมงอีกดว้ย 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
(ก) กจิกรรมส่งเสริมการตลาด 

เน่ืองจากโครงการไดปิ้ดการขายไปตั้งแต่ปี 2556 แลว้นั้น ในปีน้ีทางโครงการจึงไม่มีรายการส่งเสริมการ
ขายไปจนกวา่การก่อสร้างโครงการจะแลว้เสร็จ พร้อมส่งมอบในช่วงปี 2559  ทางโครงการจึงจะมีการจดักิจกรรมเพ่ิอเร่ง
กระตุน้การโอน พร้อมทั้งรายการส่งเสริมการขายส าหรับหอ้งท่ีเหลืออยูต่่อไปในอนาคต 

 สรุปสภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม สภาพการแข่งขนัของตลาดคอนโดมิเนียมในปี 2557 นั้น เป็น
การแข่งขนัท่ีสูง เน่ืองจากมีคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนอย่างมากทั้ งในเขตกรุงเทพ และปริมณฑล นอกจากบริษัทพฒันา
อสงัหาริมทรัพยช์ั้นน าแลว้ ยงัมีบริษทัพฒันารุ่นใหม่เกิดข้ึนอีกมากในตลาด ต่างก็มีจุดเด่นของตวัเองท่ีไม่เหมือนกนั เพ่ือ
เป็นส่ิงดึงดูดกลุ่มลูกคา้ให้เขา้มาซ้ือสินคา้ของตนเอง ท าให้ลูกคา้มีทางเลือกท่ีเพ่ิมข้ึน ส่วนแบ่งในตลาดก็มากข้ึนตามไป
ดว้ย   

(ข) แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 
  ทีอ่ยู่อาศัยสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่

ทั้งหมดในปี2557 แบ่งเป็นท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 6.91 หม่ืนหน่วย ลดลง 13% 
จากปีก่อน และ 5 จงัหวดัปริมณฑล ประมาณ 6.23 หม่ืนหน่วยเพ่ิมข้ึน 17% จากปีก่อน แบ่งเป็นหน่วยหอ้งชุดประมาณ 
7.29 หม่ืนหน่วย (คิดเป็น 56% ของหน่วยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ทั้งหมด) บา้นเด่ียวประมาณ 3.45 หม่ืนหน่วย (คิดเป็น 
26%) ทาวน์เฮาส์ประมาณ 1.42 หม่ืนหน่วย (คิดเป็น 11%) อาคารพาณิชยป์ระมาณ 6.9 พนัหน่วย (คิดเป็น 5%) และบา้น
แฝดประมาณ 2.9 พนัหน่วย (คิดเป็น 2%) 

ส าหรับสถานการณ์ตลาดคอนโดมิเนียม ในช่วงปี 2557 ท่ีผ่านมานั้ น คอนโดมิเนียมดูเหมือนจะชะลอลง 
สืบเน่ืองจากสภาวะปัจจัยแวดลอ้มของตลาดคอนโดมิเนียมได้เปล่ียนแปลงไปจากช่วงปีท่ีผ่านมา ซ่ึงขณะน้ีตลาด
คอนโดมิเนียมก าลงัเผชิญกบัปัจจยัทา้ทายในการท าธุรกิจ ทั้งจากปัจจยัระดบัมหภาคอยา่งเสถียรภาพเศรษฐกิจของไทยยงั
มีทิศทางอ่อนแอ ปัญหาราคาสินคา้ท่ีทยอยปรับตวัสูงข้ึน และภาระหน้ีของภาคครัวเรือนท่ีมีระดับเพ่ิมข้ึน ซ่ึงปัจจัย
ดงักล่าวน้ี มีผลกระทบต่อก าลงัซ้ือของประชาชน 

นอกจากน้ีตลาดคอนโดมิเนียม ยงัมีปัจจยัทา้ทายเฉพาะของภาคธุรกิจท่ีจะมีผลต่อทิศทางการเติบโต เช่น การ
แข่งขนัทางธุรกิจท่ีรุนแรง ตน้ทุนการท าธุรกิจ ไดแ้ก่ ราคาท่ีดิน ค่าจา้งแรงงาน และวสัดุก่อสร้างท่ีสูงข้ึน ซ่ึงมีผลกระทบ
ต่อราคาห้องชุดท่ีปรับตวัตาม ปัญหาการขาดแคลนแรงงานคุณภาพท่ีมีผลต่อความล่าช้าในการพฒันาโครงการและ
คุณภาพของโครงการ ความไม่สมดุลระหวา่งอุปสงคแ์ละอุปทานคอนโดมิเนียมในบางท าเลท่ีสูงข้ึน ประกอบกบัขณะน้ี
สถาบันการเงินมีความระมดัระวงัในการปล่อยสินเช่ือเพื่อการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการและสินเช่ือ
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ส าหรับซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค อีกทั้งยงัมีประเด็นในเร่ืองของกฎหมาย เช่น กฎหมายผงัเมืองและกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม 
ท่ีมีผลต่อการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม 

ส่วนทิศทางการลงทุนคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงท่ีเหลือของปี 2557 น้ี ผูป้ระกอบการ
จะยงัคงเดินหนา้เปิดตวัโครงการใหม่ตามเป้าหมายทางธุรกิจท่ีวางไวใ้นช่วงท่ีเหลือของปีน้ี เน่ืองจากมองว่าตลาดยงัคง
สามารถขบัเคล่ือนไดจ้ากความตอ้งการซ้ือท่ียงัมีอยูใ่นตลาด  

แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี 2557 ทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์สัญญาณปรับตวัดีข้ึนจากสถานการณ์
การเมืองท่ีคล่ีคลาย ประกอบกบัการมีรัฐบาลเขา้มาบริหารประเทศ ซ่ึงน่าจะช่วยใหก้ารด าเนินนโยบายขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ 
เพ่ือฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศให้ด าเนินไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และน่าจะเป็นสัญญาณท่ีดีต่อตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์
ตอ้งเผชิญกบัปัจจยัลบนานปัการตั้งแต่ตน้ปี 2557 อยา่งไรก็ดี ตลาดอสังหาริมทรัพยย์งัมีปัจจยัเส่ียงดา้นอ่ืนท่ีอาจมีผลต่อ
การตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย อาทิ เสถียรภาพการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทยในช่วงท่ี เหลือของปี ภาระรายจ่ายใน
ชีวติประจ าวนัท่ีสูงข้ึนและปัญหาหน้ีภาคครัวเรือน 

 ศูนย์วิจยักสิกรไทย ไดจ้ดัท าแบบส ารวจ ภายใตห้ัวขอ้ ศึกษาพฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคนไทย โดย
ท าการส ารวจในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯและปริมณฑล ซ่ึงเป็นตลาดท่ีมีกิจกรรมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั
เป็นสัดส่วนท่ีสูง และได้ท าการส ารวจในจังหวดัท่ีเป็นหัวเมืองเศรษฐกิจท่ีส าคัญ ได้แก่ สงขลา ภูเก็ต นครราชสีมา 
ขอนแก่น เชียงใหม่และชลบุรี เน่ืองจากในระยะเวลาหลายปีท่ีผา่นมา ตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเหล่าน้ี มีการเติบโต
ค่อนขา้งโดดเด่น ส าหรับช่วงเวลาในการจดัท าผลส ารวจ คือ ในช่วงก่อนท่ีคณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) จะเขา้มา
บริหารประเทศและภายหลงัท่ี คสช. เขา้มาบริหารประเทศ ทั้งน้ี จากผลส ารวจความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั สามารถสรุปได้
โดยสงัเขป 

•    ภายหลังจากท่ีคณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) เข้ามาบริหารประเทศ ส่งผลให้ความเช่ือมั่นของ
ผูบ้ริโภคมีทิศทางท่ีดีข้ึน ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นไดจ้ากปัจจยัท่ีสร้างความกงัวลต่อการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูต้อบแบบสอบถาม
ไม่ว่าจะเป็นสถานการณ์ทางการเมืองภายในประเทศ ทิศทางเศรษฐกิจและความมัน่คงทางรายไดมี้น ้ าหนักลดลง เม่ือ
เปรียบเทียบกบัผลส ารวจท่ีจดัท าก่อนท่ีคสช.จะเขา้มาบริหารประเทศ  

•    นอกจากน้ี ผูท่ี้ตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมีความชดัเจนมากข้ึนในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั เห็นไดว้า่ ผลส ารวจ
ความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัก่อนท่ี คสช. จะเขา้มาบริหารประเทศ ผูต้อบแบบสอบถามกว่าร้อยละ 62.8 ยงัไม่ตดัสินใจ
ช่วงเวลาท่ีชัดเจนในการซ้ือท่ีอยู่อาศัย แต่ภายหลงัท่ี คสช. เขา้มาบริหารประเทศ พบว่า ผูท่ี้ยงัไม่ตดัสินใจช่วงเวลาท่ี
ชดัเจนในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัลดลงเหลือร้อยละ 55.6 ของผูต้อบแบบสอบถาม ขณะเดียวกนัผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีการระบุ
เวลาท่ีจะซ้ือในช่วงท่ีเหลือของปีน้ี และท่ีคิดจะซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในอีก 1-3 ปีขา้งหนา้มีสัดส่วนเพ่ิมข้ึน และเม่ือสถานการณ์
เศรษฐกิจเร่ิมปรับเขา้สู่ระดบัเสถียรภาพ และองคป์ระกอบต่างๆ เอ้ือต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั การฟ้ืนตวัของตลาด
อสงัหาริมทรัพยก็์น่าจะทยอยฟ้ืนข้ึนตามล าดบั 

•    ส าหรับวตัถุประสงคข์องผูท่ี้คิดจะท่ีจะซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงนอกเหนือจากการซ้ือเพ่ืออยูอ่าศยัเองเป็นหลกัแลว้ 
(ร้อยละ 84.3) ผูต้อบแบบสอบถามมีการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือการลงทุน (ร้อยละ 9.3) ขณะท่ีผูต้อบแบบสอบถามท่ีจะซ้ือเพ่ือ
ท าธุรกิจ เพ่ืออาศยัอยูเ่ป็นคร้ังคราว และเพ่ือเป็นบา้นพกัตากอากาศ รวมกนัคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 6.4   
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•    การชะลอการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของผูบ้ริโภคบางกลุ่ม ท าให้ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
จ าเป็นตอ้งท าการตลาดเพ่ือกระตุน้การตดัสินใจในกลุ่มผูท่ี้ตอ้งการและมีความพร้อมในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัใหต้ดัสินใจซ้ือท่ี
อยูอ่าศยั จากผลส ารวจพบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามกวา่ร้อยละ 57.3 มีความเห็นวา่กลยทุธ์การตลาดมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ
ท่ีอยูอ่าศยั ขณะท่ีผูต้อบแบบสอบถามท่ีเห็นวา่กลยทุธ์การตลาดไม่มีผลต่อการจูงใจในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมีสดัส่วน
ร้อยละ 42.7  ซ่ึงผูต้อบแบบสอบถามกลุ่มน้ีให้ความส าคัญไปในเร่ืองอ่ืน อาทิ คุณภาพของโครงการ ช่ือเสียงของ
ผูป้ระกอบการ และวสัดุอุปกรณ์ตกแต่งท่ีอยูอ่าศยั เป็นตน้   

ท่ีมา : กระแสทรรศน์ ฉบบัท่ี 2536 โดย ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 11 กนัยายน 2014 

 
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 หรือเพื่อตอ้งการควบคุมคุณภาพและควบคุม
รูปแบบให้ไดม้าตรฐานตามท่ีบริษทัตอ้งการ ทางบริษทัจะเป็นผูด้  าเนินการเอง ซ่ึงยงัท าให้บริษทัได้ประโยชน์ในการ
บริหารตน้ทุนวสัดุก่อสร้างจากการสัง่ซ้ือจ านวนมากอีกดว้ย นอกจากน้ี  บริษทั ไดด้ าเนินนโยบายเพื่อความลดความเส่ียง
ของราคาวสัดุก่อสร้างท่ีผนัผวน โดยด าเนินการท าสัญญากับทางผูรั้บเหมาของโครงการในการจัดซ้ือวสัดุก่อสร้าง 
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 เพื่อให้ไดง้านท่ีมีคุณภาพเป็นไปตาม
มาตรฐานท่ีบริษทัก าหนด  ซ่ึงบริษทัมีระเบียบและขั้นตอนการคดัเลือกผูรั้บเหมาโดยพิจารณาจากผูรั้บเหมาท่ีมีความ
ช านาญมีประสบการณ์ และมีความพร้อมในการลงทุน  

ทั้ งน้ี ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียม บริษทัให้ความส าคญัในทุกขั้นตอนตั้งแต่การคดัเลือกผูรั้บเหมาท่ีมี
ประสบการณ์มีความพร้อมในการลงทุน มีทีมงานท่ีมีประสิทธิภาพ โดยทีมงานของบริษทัไดป้ระสานงานกบัผูรั้บเหมา
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อยา่งใกลชิ้ด โดยโครงการคอนโดมิเนียมของบริษทั ไดเ้ลือกใชบ้ริษทั วิศวภทัร์ จ ากดั  ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีมีช่ือเสียงและมี
ระดบัมาตรฐานการก่อสร้าง โดยท่ีในระหวา่งการก่อสร้างโครงการ บริษทัจะมีทีมงานวิศวกร และโฟร์แมน ควบคุมงาน
ก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานทุกขั้นตอน 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 2557 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  

โครงการที่ดนิบางกระเจ้า ตั้งอยูท่ี่ต  าบลบางน ้ าผึ้ง อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ บนพ้ืนท่ี 283-0-43.9 
ไร่ (กรรมสิทธ์ิบจ. แนเชอรัล โปรเจ็ค เจ้าพระยา  จ านวน 273 แปลง เน้ือท่ี 243-0-23.9 ไร่ และ กรรมสิทธ์ิ                         
บจ.แนเชอรัล โฮเต็ล เจ้าพระยา จ านวน 28  แปลง เน้ือท่ี  40-0-20 ไร่) ติดริมฝ่ังแม่น ้ าเจ้าพระยา สภาพพ้ืนท่ี
โครงการปัจจุบนัเป็นท่ีดินวา่งเปล่า และมีทะเลสาบขนาดใหญ่อยูก่ลางโครงการ จากลกัษณะพ้ืนท่ีโครงการและ
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 
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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 
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3.ปัจจยัความเส่ียง 

3.1 ความเส่ียงในการประกอบธุรกจิ  

 ในปี 2557 รายไดห้ลกัของบริษทัมาจากกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า บริการ และโรงแรม ซ่ึง
ประกอบด้วย ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าส าหรับชาวต่างชาติ 1 แห่ง และธุรกิจโรงแรม 2 แห่ง ส่วนกลุ่มธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย นั้น บริษทัเพ่ิงเร่ิมเปิดตวัโครงการแรกในช่วงไตรมาสท่ี 2 ของปี 2556 พร้อมส่งมอบในปี 2559 
และมีโครงการท่ีเปิดตวัต่อเน่ืองในตน้ปี 2557 คือ อาคารพาณิชย ์ในโครงการ พาร์ค อรัญ  พร้อมส่งมอบใน ปี 2557 เป็น
ตน้ไป ซ่ึงคาดวา่จะเร่ิมรับรู้รายไดต้ั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ของปี 2558 เป็นตน้ไป และ โครงการ อนันตรา เชียงใหม่ เซอร์วิท 
สวทีส์ มีแผนเร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ. 2558 คาดวา่จะทยอยส่งมอบและรับรู้รายไดใ้นปี 2559  

 ส าหรับภาพรวมของธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ในเขตกรุงเทพมหานครในปี 2557 มี
อตัราการเจริญเติบโตท่ีลดลง และการแข่งขนัท่ีสูงข้ึน เน่ืองจากชาวต่างชาติจ านวนมากนิยมยา้ยไปพกัอาศยัในโครงการ
คอนโดมิเนียมตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าและรถไฟฟ้าใตดิ้น มีแนวโนม้ท่ีสูงข้ึน  

ส่วนธุรกิจโรงแรม โรงแรมเซ็นทาราแอนดค์อนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น ปี 2557 นั้นถือเป็นปีแรกของการ
เปิดตวัโรงแรมและด าเนินการเตม็รูปแบบ ในส่วนของภาพรวม โรงแรมฯ มีการเติบโตข้ึนร้อยละ 35 % จากปี 2556 แมว้า่
ผูจ้ดังานประชุมต่างๆ ไม่มีแผนจดังานประชุมและสมัมนาในระดบันานาชาติในประเทศไทยเพ่ิมเติมในช่างไตรมาสท่ี 4 
ของปี 2557 อีกทั้งในส่วนของการจดัประชุม สมัมนา และนิทรรศการขององคก์รภาครัฐท่ีถูกยกเลิกหรือเล่ือนมาตั้งแต่ตน้
ปี 2557 ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดโ้ดยรวม เพราะรายไดห้ลกัของโรงแรมมาจากการประชุมสมัมนา คิดเป็นร้อย
ละ 45 จากรายไดท้ั้งหมด ถึงแมว้า่จ านวนนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศท่ีเดินทางเขา้ ออก จงัหวดัขอนแก่น
จะมีแนวโนม้ท่ีเพ่ิมข้ึนเพียงร้อยละ 3% แต่อตัราการเขา้พกัจริงเฉล่ียตลอดปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 55  สูงข้ึนกวา่ปีก่อน โดย
สดัส่วนรายไดข้องทางโรงแรมสามารถแบ่งไดด้งัน้ี รายไดใ้นส่วนอาหารและเคร่ืองด่ืมคิดเป็นร้อยละ 67 และรายได้
หอ้งพกัคิดเป็นร้อยละ 32 และรายไดอ่ื้นๆคิดเป็นร้อยละ 1 จากรายไดโ้รงแรมทั้งหมด 

   ส าหรับโรงแรมอนนัตรา เชียงใหม่รีสอร์ทแอนดส์ปา ความเส่ียงของธุรกิจโรงแรมในปี 2557 คงยงัเป็นเร่ืองของ
แข่งขนัทางดา้นราคาเป็นหลกั  เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้หลกัเป็นนกัท่องเท่ียวชาวจีนท่ีมีปัจจยัทางดา้นราคาและความคุม้ค่า
เป็นปัจจยัหลกัในการเลือกใชบ้ริการ ประกอบกบัจ านวนห้องพกัในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีเพ่ิมมากข้ึนท าให้ผูป้ระกอบการ
ส่วนใหญ่ตอ้งเร่งปรับกลยทุธ์รองรับการแข่งขนัท่ีสูงข้ึน เพ่ือดึงดูดนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติ โดยหนัมาใหค้วามส าคญักบั
การน าเสนอความคุม้ค่าในการใชบ้ริการในสายตาของนักท่องเท่ียวต่างชาติ ถึงแมว้า่มีปัจจยัสนับสนุน อาทิการขยายตวั
ของธุรกิจสายการบินท่ีเพ่ิมเส้นทางการบินตรงจากเมือง เซ่ียงไฮ ้เฉินตู ฮ่องกง มาเก๊า เป็นตน้ ท าให้จ านวนเท่ียวบินเขา้ท่ี
ท่าอากาศยานเชียงใหม่ในปี 2557 เพ่ิมข้ึนร้อยละ 76.8% เม่ือเปรียบเทียบกบัจ านวนเท่ียวบินในช่าวเเดียวกนัของปี 2556 
ถึงแมว้่านักท่องเท่ียวชาวจีนเดินทางมายงัประเทศไทยลดลง 21.5% แต่นักท่องเท่ียวชาวจีนเดินทางโดยบินตรงมาท่ี
เชียงใหม่เพ่ิมข้ึนกวา่เท่าตวั คิดเป็นร้อยละ 137.5  อยา่งไรก็ตามอตัราการใชจ่้ายเฉล่ียของนกัท่องเท่ียวชาวจีนค่อนขา้งต ่า 
เม่ือเปรียบเทียบกับอัตราการใช้จ่ายเฉล่ียของนักท่องเท่ียวของชาวยุโรปและรัสเซีย อาจส่งผลถึงให้ทางโรงแรมไม่
สามารถปรับอตัราการเขา้พกัสูงข้ึนได ้

ในขณะเดียวกนัปัญหาทางเศรษฐกิจ และปัญหาความขดัแยง้ท่ีเกิดข้ึนในภาคพ้ืนยโุรป ก็เป็นปัจจยัหน่ึงท าให้
นกัท่องเท่ียวลดลง โดยเฉพาะจากตลาดรัสเซีย นอกจากน้ีสถานการ์ณความไม่แน่นอนทางการเมืองในประเทศ และ
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ภาวะการชลอตวัทางเศรษฐกิจในปีท่ีผา่นมา ก็ยงัส่งผลใหธุ้รกิจโรงแรมอาจไดรั้บผลกระทบจากแนวโนม้การลดลงของ
ท่องเท่ียวกลุ่มดงักล่าว ประกอบกบัคุณภาพอากาศไม่ดี เกิดจากปัจจยัท่ีควบคุมไม่ได ้อาทิหมอกควนัจากไฟป่าในหลายๆ
พ้ืนท่ี อาจส่งผลกระทบโดยตรงตอ่ภาพรวมธุรกิจบริการ ในจงัหวดัเชียงใหม่ เป็นตน้ 

ส าหรับตลาดอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ในปี 2557 บริษทัไดเ้ปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 1 โครงการ 
คือ โครงการ พาร์ค อรัญ คอนโด และโครงการ อาคารพาณิชย ์ จ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ พาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด
โดยทั้งสองโครงการอยูใ่นพ้ืนอ าเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแกว้ เป็นโครงการท่ีทางบริษทัมองวา่เป็นพ้ืนท่ีชายแดน ซ่ึง
จะมีการเปิด AEC ทั้งน้ี ในการพิจารณาเปิดโครงการบริษทัไดมี้การท าวิจยัเพ่ือรับทราบความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ี
แทจ้ริงในแต่ละท าเลท่ีตั้งโครงการของบริษทัทั้งในเร่ืองของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย รูปแบบของความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัและ
ระดบัราคาท่ีเหมาะสม เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการท าการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  

3.2 ความเส่ียงด้านการเงนิ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีสินทรัพยร์วม 12,785.91 ลา้นบาท  หน้ีสินรวม 2,591.76  ลา้นบาท  และส่วน
ของผูถื้อหุ้นบริษทัใหญ่ 10,191.97 ลา้นบาท  โดยผลการด าเนินงานส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษทัมี
ขาดทุนส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นบริษทัใหญ่ 629.82 ลา้นบาท  ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการท่ีบริษทัมีค่าใชจ่้ายเพ่ิมข้ึน 
609.12 ลา้นบาท คิดเป็น 130.04 เม่ือเทียบกบัปี 2556 อนัเน่ืองมาจาก บริษทัมีตน้ทุนทางตรงของกิจการโรงแรม ค่าใชจ่้าย
ในการขาย และค่าใชจ่้ายในการบริหาร จากการเขา้ลงทุนในโรงแรมเซ็นทาราแอนด์คอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น เม่ือ
ไตรมาสท่ี 2 ในปี 2556  และการลงทุนในโรงแรมอนันตรา เชียงใหม่รีสอร์ทแอนด์สปา ในไตรมาสท่ี 3 ในปี 2557 อีก
ประการหน่ึง เกิดจากการขาดทุนจากการดอ้ยค่าท่ีเกิดจากการลดลงของมูลค่ายุติธรรมของโครงการโรงแรมเซ็นทารา
แอนดค์อนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น จึงท าใหผ้ลประกอบการในปี 2557 มีตวัเลขท่ีติดลบ 

 ทั้งน้ี ในระหว่างปี 2557 บริษทัไดรั้บเงินเพ่ิมทุนจากการเสนอขายหุ้นสามญัท่ีออกใหม่ให้แก่ผูถื้อเดิมตาม
สดัส่วน ไดรั้บเงินเพ่ิมทุนเป็นจ านวนรวม 6,322 ลา้นบาท ซ่ึงจะท าให้บริษทัมีเงินทุนหมุนเวยีนในการด าเนินธุรกิจ และ
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยต์่อไป  

3.3 ความเส่ียงในด้านการจ่ายเงนิปันผล  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีขาดทุนสะสมเป็นจ านวนเงิน 7,508.60 ลา้นบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ) 
ทั้งน้ี การท่ีบริษทัมีขาดทุนสะสมจ านวนมาก ท าใหบ้ริษทัยงัไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้กบัผูถื้อหุน้ไดต้ามกฎหมาย และ
ผูถื้อหุน้มีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดรั้บเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลท่ีบริษทัก าหนดไว ้ 

อยา่งไรก็ตาม จากการท่ีบริษทัไดด้ าเนินการปรับโครงสร้างหน้ี รวมทั้งแกไ้ขปัญหาหน้ีสินและคดีความต่างๆ 
เกือบทั้งหมดเรียบร้อยแลว้ตั้งแต่ปี 2556 จึงท าใหบ้ริษทัมิตอ้งกงัวลกบัปัญหาจากภาระหน้ีเฉกเช่นท่ีผา่นมา และสามารถ
ด าเนินธุรกิจไปตามกลยทุธ์การ “พัฒนาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยั่งยืน” ไดอ้ยา่งเต็มท่ี อนัจะน าไปสู่การสร้างความ
แขง็แกร่งทางการเงินใหก้บับริษทัในระยะยาวต่อไป  
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

4.1 ทรัพย์สินถาวรของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
4.1.1 อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 

รายละเอียดอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย - สุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ประกอบดว้ย 

รายการ ลกัษณะกรรมสิทธิ์ อายุการใช้งาน 
(ปี) 

มูลค่าตามบัญชี – 
สุทธิ (ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 

อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน-สุทธิ      

อาคารและส่วนปรับปรุงท่ีดินและอาคาร 
 

บริษทัเป็นเจา้ของ 5 – 50 ปี หรือ
ตามอายุ

สญัญาเช่าท่ี
เหลืออยู ่

25.79   ไม่มี 

ส่วนควบของอาคารและอุปกรณ์ บริษทัเป็นเจา้ของ 20-40 ปี 49.83 

รวมอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน-สุทธิ   75.62  

 
4.1.2 ทรัพย์สินถาวร  

รายละเอียดทรัพยสิ์นถาวรของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย - สุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 ประกอบดว้ย 

รายการ กรรมสิทธิ์ อายุการใช้งาน (ปี) มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 

ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ       

ท่ีดิน  บริษทัและบริษทัยอ่ย
เป็นเจา้ของ 

- 1,185.44 มี โดยจดจ านอง
เพื่อเป็น

หลกัประกนั
หน้ีสินภายใต้
สญัญาปรับ
โครงสร้างหน้ี
และเงินกูย้มื
ระยะยาวกบั

สถาบนัการเงิน
วงเงินจ านอง 
2,495 ลา้นบาท 

อาคารและส่วนปรับปรุงท่ีดินและอาคาร บริษทัและบริษทัยอ่ย
เป็นเจา้ของ 

5 – 50 ปี หรือตาม
อายสุญัญาเช่าท่ี

เหลืออยู ่

1,554.91 

ส่วนควบของอาคารและอุปกรณ์ บริษทัและบริษทัยอ่ย
เป็นเจา้ของ 

20-40  ปี 357.31 

เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ บริษทัและบริษทัยอ่ย
เป็นเจา้ของ 

5 – 10 ปี 96.66 ไม่มี 

อุปกรณ์ท่ีใชใ้นการด าเนินงานโรงแรม บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ ตามจ านวน
คงเหลือจากการ

ตรวจนบั 

96.93 ไม่มี 
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รายการ กรรมสิทธิ์ อายุการใช้งาน (ปี) มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 

     

ยานพาหนะ บริษทัและบริษทัยอ่ย
เป็นเจา้ของ 

5 ปี 9.33 ไม่มี 

งานระหว่างก่อสร้าง บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ - 133.32 ไม่มี 

รวมที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ – สุทธิ    3,433.90  

ท่ีดินรอการพฒันา บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ - 951.92  

สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารส านกังาน – 
สุทธิ 

กิจการร่วมคา้เป็น
เจา้ของ 

ตามอายสุญัญาเช่า 84.81  

รวมทั้งส้ิน    4,470.63  

 
4.1.3 สัญญาเช่าทีด่นิโครงการเดอะ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ 

บริษทัไดท้ าสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอาคารของบริษทั (อพาร์ทเมนท์และส านกังาน) ตามสัญญาเช่าน้ีมี
ก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2531 จะส้ินสุดในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2561 และบริษัท
ผกูพนัท่ีจะช าระค่าเช่าในอนาคตตามอตัราท่ีก าหนดไวร้วมเป็นเงินประมาณ 4.16 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
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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 
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 านกังานอยัการสูงสุดหรือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพ่ือท 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 
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แต่เน่ืองจากได้มีพระราชบัญญติัการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556 ซ่ึงประกาศใช ้และให้
ยกเลิกพระราชบญัญติัวา่ดว้ย การให้เอกชนเขา้ร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 (ฉบบัเดิม) จึงตอ้งรอ 
คณะกรรมการชุดใหม่เพ่ือพิจารณา ต่อมากิจการร่วมคา้ฯไดรั้บแจง้จากกรมธนารักษว์า่ ปัญหาการโยกยา้ยสถานีดบัเพลิง
บางรักและเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงบางรักและเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงสังกดักรุงเทพมหานคร ออกจากท่ีราชพสัดุแปลงท่ีตั้งโรงภาษี
ร้อยชักสามกรมธนารักษ์ได้ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณาช้ีขาดการยุติในการด าเนินคดีแพ่งของราชการและ
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ส านักงานอัยการสูงสุด ได้พิจารณาตัดสิน ซ่ึงส านักงานอัยการสูงสุดได้วินิจฉัยช้ีขาดให้
กรุงเทพมหานครส่งมอบท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ีตั้งโครงการร้อยชกัสามให้แก่กรมธนารักษ ์เพราะการเขา้ใชป้ระโยชน์ใน
ท่ีดินพิพาทของกรุงเทพมหานคร ไม่มีมูลกรณีท่ีจะอา้งสิทธิใดๆตามกฎหมายได ้ซ่ึงการวินิจฉัยของส านักงานอยัการ
สูงสุด เป็นเคร่ืองช้ีใหเ้ห็นกิจการร่วมคา้ฯ ไม่สามารถเขา้พฒันาพ้ืนท่ีโครงการ อนัมิใช่ความผิดของกิจการร่วมคา้ฯ 

4.2 ทรัพย์สินไม่มตีวัตนของบริษัทและบริษัทย่อย 
ณ 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ ไดแ้ก่ ลิขสิทธ์ิ 

และซอฟทแ์วร์คอมพิวเตอร์ ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีสุทธิเท่ากบั 14.48 ลา้นบาท 
4.2.1 ลขิสิทธ์ิ 

บริษทัไดจ้ดทะเบียนลิขสิทธ์ิส าหรับแบบบา้นท่ีจะใชใ้นการก่อสร้าง ดงัมีสาระส าคญัดงัน้ี 
ช่ือผลงาน บา้นหนา้กวา้ง แนเชอรัล โฮม 
ประเภทงาน ศิลปกรรม 
ลกัษณะงาน สถาปัตยกรรม 
ลกัษณะการสร้างสรรค ์ สร้างสรรคข้ึ์นเองทั้งหมด 
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) 
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นอกจากน้ีบริษทัมองถึงโอกาสในการพฒันาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยโ์ครงการใหม่ในท าเลธุรกิจซ่ึงมี
ศกัยภาพสูงเหมาะแก่การพฒันาสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กบัอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือสร้างผลก าไรท่ีเหมาะสม และบริษทัยงั
แสวงหาโอกาสในการร่วมมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจท่ีแขง็แกร่งมาร่วมลงทุนเพ่ือสร้างความแข็งแกร่งใหธุ้รกิจ ทั้งน้ี 
การเขา้ลงทุนและการเพ่ิมพนัธมิตรทางธุรกิจเพ่ือร่วมลงทุน บริษทัร่วมจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการ
บริษทั หรือ ผูถื้อหุน้ของบริษทั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน หรือ ขอ้กฏหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม-สุทธิ เป็นจ านวนเงิน 730.94 
ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 6.54 ของสินทรัพยร์วม (ตามงบการเงินเฉพาะบริษทั) โดยมีรายละเอียดตามเน้ือหาในส่วนท่ี 
1 ขอ้ 1.3 โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษทัและบริษทัยอ่ยไม่มีคดีท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อสินทรัพยข์องบริษทัและ

บริษทัยอ่ยท่ีมีจ านวนสูงกวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้ ณ ส้ินปี 2557 
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6.  ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส ำคญัอืน่ 
6.1 ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบับริษทั 
 
บริษัท  บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน)  
ทะเบียนเลขที ่  0107537000459 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ  พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ เพ่ือการใหเ้ช่า  บริการ และเพื่อขาย  
ส ำนักงำนใหญ่และส ำนกังำนสำขำ 
 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 ำหน่ำยแล้ว หุน้สามญัจ านวน 361,275,421,764 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

ผู้สอบบัญชีของบริษัทงบกำรเงนิปี 2557 

ช่ือผูส้อบบญัชี นางสาววิมลศรี จงอุดมสมบติั ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตทะเบียนเลขท่ี 
3899 และ/หรือ นางสาวกรรณิการ์   วิภาณุรัตน์  ผู ้สอบบัญชีรับ
อนุญาตทะเบียนเลขท่ี 7305 และ/หรือ นายจิโรจ ศิริโรโรจน์ ผูส้อบ
บัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5113 และ/หรือและ/หรือ นางสาว           
นงลกัษณ์ 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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ข้อมูลทัว่ไปของบริษัททีบ่ริษัทถอืหุ้นมำกกว่ำร้อยละ 10 ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2557  
 

ล ำดับ ช่ือบริษัท ที่ตั้งส ำนักงำน สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว ทุนจดทะเบียน จ ำนวนหุ้นท่ี
จ ำหน่ำยแล้ว 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 

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(1) 

ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้
และอาคารโรงงานประกอบธุรกิจให้เช่า
พื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 

48/29 อาคารทิสโกท้าวเวอร์ ชั้น 16 
ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02-697-3860 
โทรสาร 02-697-3869 
 

     19.81 % 1,200,000,000 1,200,000,000 120,000,000 10 

3 บริษทั เอ็นพาร์ค โกลบอล โฮลด้ิง จากดั 
ประกอบธุรกิจ : บริษทัโฮลด้ิงเพื่อการ
ลงทุนในกิจการโรงแรมและ/หรือ 
อสังหาริมทรัพยท์ั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ 

88 ซอยกลาง(สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

100.00% 1,000,000 1,000,000 10,000 100 

4  บริษทั บุญบารมีเมตตา พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 
* 

88 ซอยกลาง(สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

100.00% 700,000,000 700,000,000 7,000,000 100 

         
  * ประกอบธุรกิจลงทุนในธุรกิจโรงแรมและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยลงทุนใน 2 บริษทั ดงัน้ี 
            1) บริษทั แปซิฟิค โฮเตล็ เชียงใหม่ จ ากดั ทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้ 600 ลา้นบาท มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100  บาท ประกอบธุรกิจโรงแรม ภายใตช่ื้อ “โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม่                      
รีสอร์ท แอนด ์สปา” ตั้งอยูท่ี่ถนนเจริญประเทศ ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 

            2)    บริษทั แปซิฟิค เชียงใหม่ จ ากดั ทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้ 200 ลา้นบาท มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100  บาท ประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีดินและอาคารแก่บริษทั แปซิฟิค โฮเตล็ เชียงใหม่ 
จ ากดั 
 

5 บริษทั เอ็น-พาร์ค (ยเูอส), แอลแอลซี (1)                 
(N-Park (US), LLC) 
ประกอบธุรกิจ : ลงทุนในบริษทัท่ีประกอบ
กิจการดา้นโรงแรมและ/หรือ 
อสังหาริมทรัพย ์

จดทะเบียนจดัตั้งในประเทศ
สหรัฐอเมริกา  

100.00% 200 เหรียญ
สหรัฐอเมริกา 

   

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย      
1 บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ เจา้พระยา จ ากดั 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
88 ซอยกลาง(สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

99.30% 100,000 100,000 1,000 100 
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ล ำดับ ช่ือบริษัท ที่ตั้งส ำนักงำน สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว ทุนจดทะเบียน จ ำนวนหุ้นท่ี
จ ำหน่ำยแล้ว 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 

2 บริษทั แนเชอรัล โปรเจค็ เจา้พระยา จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

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

3 บริษทั เค พาร์ค จ ากดั(1) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
88 ซอยสุขมุวิท 49 ถนนสุขมุวิท                
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

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

กิจการร่วมคา้      
 กิจการร่วมคา้ บริษทั แนเชอรัล พาร์ค จ ากดั 

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

      

กลุ่มบริษทัร่วมทุน      
1 บริษทั เอ็มเอชจี เอ็นพาร์ค ดีเวลอปเมน้ท ์

จ ากดั 
ประกอบธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพย์
โครงการท่ีอยูอ่าศยั 

99 อาคารเบอร์ล่ียคุเกอร์ ชั้น 16                  
ซอยรูเบีย ถนนสุขมุวิท 42                  
แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 
 
 

50.00% (ท่ีเหลือ
อีกร้อยละ 50 ถือหุน้
โดยบริษทั หวัหินรี

ซอร์ท จ  ากดั 

100,000,000 100,000,000 10,000,000 10 

กลุ่มบริษทัท่ีไม่ไดป้ระกอบธุรกิจ      
1 บริษทั แนเชอรัล โฮเตล็ พนัวา จ ากดั 

ประกอบธุรกิจโรงแรม 
5/3 หมู่ท่ี 8 ถนนอ่าวยน-เขาขาด ต าบล
วชิิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 
 

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 

3 บริษทั แนเชอรัล พาร์ค วลิล ์จ  ากดั 
ประกอบธุรกิจการบริหารจดัการ 

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

100.00% 43,000,000 43,000,000 430,000 100 

4 บริษทั แนเชอรัล เรียลเอสเตท จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

100.00% 33,000,000 33,000,000 330,000 100 
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ล ำดับ ช่ือบริษัท ที่ตั้งส ำนักงำน สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว ทุนจดทะเบียน จ ำนวนหุ้นท่ี
จ ำหน่ำยแล้ว 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 

5 บริษทั พาร์ค โอเปร่า จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

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

6 บริษทั ริชช่ี พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 
 

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

7 บริษทั พาร์ค กูร์เม่ต ์จ  ากดั 
ประกอบธุรกิจร้านอาหาร 
 

88 ซอยกลาง (สุขมุวทิ 49) ถนนสุขมุวทิ 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์02-259-4800 
โทรสาร 02-260-5078 

100.00% 25,000,000 50,000,000 500,000 100 

 
หมายเหตุ      (1)  ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 4/2558 เม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2558 อนุมติัการขายหุน้ทั้งหมดท่ีบริษทัถืออยูใ่น 3 บริษทั ดงัน้ี                       

1) บริษทั เค พาร์ค จ ากดั จ านวน 49,999 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 50 ของทุนช าระแลว้ เป็นผลให ้บริษทั เค พาร์ค จ ากดั พน้สภาพจาก
การเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั 
2) N-PARK (US), LLC  จ านวน 1,000 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 100 ของทุนช าระแลว้เป็นผลให ้N-PARK (US), LLC  พน้สภาพจาก
การเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั 
3) บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั จ านวน 23,773,998 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 19.81 ของทุนช าระแลว้ 
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6.2 ข้อมูลส ำคัญอืน่ 

กำรเสริมสร้ำงเสถียรภำพควำมเช่ือมัน่ในสถำนะของบริษัท  
ตั้งแต่ ปี  2552 จนถึงปัจจุบนั   แนเชอรัล พาร์ค สามารถยติุคดีฟ้องร้องท่ียดืเยื้อมาหลายปี  และยงัสามารถบรรลุ

ขอ้ตกลงขายสินทรัพยใ์นราคาท่ีดี 

โดยในปี 2557 ท่ีผ่านมา ฝ่ายบริหารยงัคงไดเ้ร่งด าเนินการฟ้ืนธุรกิจตามกลยทุธ์การ “พฒันาและบริหารเพื่อผล
ก าไรอยา่งย ัง่ยืน” ซ่ึงด าเนินการต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี 2555-2556 ซ่ึงนอกเหนือจากธุรกิจท่ีเป็นรายไดห้ลกัในปี 2557 เช่น 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการให้เช่า บริการ และโรงแรม เซ็นทาราคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ ขอนแก่น  แลว้ บริษทัยงัไดมี้
การลงทุนในโครงการท่ีมีศักยภาพต่อการเติบโตของบริษัทในอนาคต ทั้ งจากการลงทุนในธุรกิจโรงแรมอนันตรา 
เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา นอกจากน้ี บริษทัยงัแสวงหาช่องทางในการพฒันาโครงการท่ีเกิดใหม่ๆ เพ่ิมเติมอีกหลาย
โครงการ การด าเนินการทั้งหมดลว้นแต่มีวตัถุประสงคใ์ห้บริษทัมีผลประกอบการท่ีย ัง่ยืน และสามารถท่ีจะคืนผลก าไร
กลบัสู่ผูถื้อหุน้ในท่ีสุด 

 


