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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

1.1. วิสัยทัศน์ (Vision) 

“เป็นผู้น าในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในการสร้างสรรค์นวตักรรม เพื่อรองรับความเจริญของชมุชนและ
สงัคมเมือง”  

พันธกิจ (Mission) 

"มุง่มัน่พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการให้บริการอยา่งมีคณุภาพ เพื่อตอบสนองความต้องการของลกูค้า” 

ค่านิยมองค์กร (Core Value)  

“มุง่มัน่พฒันาและก้าวสูก่ารเป็นผู้น าในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  โดยเน้นคณุภาพและการให้บริการอยา่ง
เป็นเลศิ โดยปราศจากการทจุริตคอร์รัปชัน่” 

กลยุทธ์และเป้าหมายระยะยาว 

“บริษัทมุ่งหมายที่จะด าเนินธุรกิจอย่างถูกต้องและโปร่งใส โดยมุ่งเน้นพัฒนาการลงทุนในธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เก่ียวข้องทกุรูปแบบเพื่อการเติบโตของผลก าไรอยา่งยัง่ยืน” 

บริษัทยงัคงนโยบายที่จะสานต่อกลยทุธ์ “การพฒันาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยัง่ยืน” ที่ด าเนินต่อเนื่องมา
ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2555 ในการด าเนินธุรกิจ คือ การพฒันาที่ดิน บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ และเตรียมพฒันาความ
พร้อมของบริษัทในด้านสินทรัพย์ให้สอดรับกบักระแสความเปลี่ยนแปลงและการแข่งขนัในตลาด ตลอดจนรับมือกับ
สภาพเศรษฐกิจที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา เพื่อให้ด าเนินธุรกิจได้อย่างมีเสถียรภาพ สามารถสร้างผลตอบที่
มัน่คงได้ในระยะยาว ซึง่บริษัทมองถึงโอกาสในการลงทนุเพื่อพฒันาที่ดินและอสงัหาริมทรัพย์โครงการใหมใ่นท าเลธุรกิจ
ซึง่มีศกัยภาพสงูเหมาะแก่การพฒันาสร้างมลูค่าเพิ่ม นอกจากนี ้บริษัทยงัแสวงหาโอกาสในการร่วมมือกบัพนัธมิตรทาง
ธุรกิจที่แข็งแกร่งมาร่วมลงทนุเพื่อสร้างความแข็งแกร่งให้ธุรกิจ 

1.2  สรุปการเปลี่ยนแปลงและเหตุการณ์ของบริษัท 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) (ช่ือเดิมคือ บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน) ) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 23 
มิถนุายน พ.ศ. 2531 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการให้เช่า บริการ จ าหน่าย และ
บริหารอยา่งครบวงจร และได้เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2536  

ตัง้แตบ่ริษัทก่อตัง้จนถงึปัจจบุนั บริษัทได้ผา่นช่วงเวลาธุรกิจเติบโตและช่วงเวลาวกิฤตการณ์ทางเศรษฐกิจ โดย
ปัจจุบนัถือว่าบริษัทได้รับความมัน่ใจจากผู้ ถือหุ้นและนกัลงทนุอย่างสงู ซึ่งสามารถยืนยนัได้จากความส าเร็จจากการ
ระดมทนุเพิ่มตลอดระยะเวลาที่ผา่นมา 

ส่วนที่ 1 

การประกอบธุรกิจ 
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การเปลี่ยนแปลงครัง้ส าคัญเกิดขึน้ในปี พ.ศ. 2558 โดยบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากัด (มหาชน) 
(“BTSG”) หรือกลุม่บีทีเอส ได้เข้ามาถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 35.64 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท ซึ่งเกิด
จากการที่บริษัทได้ท ารายการซือ้กิจการของบริษัท บีทีเอส แอสเสทส์ จ ากดั (“BTSA”) และบริษัท ก้ามกุ้ ง พร็อพเพอร์ตี ้
จ ากัด (“ก้ามกุ้ ง”)ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของกลุ่มบีทีเอส เมื่อวนัที่ 20 เมษายน พ.ศ. 2558 โดยออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนของ
บริษัทในสดัส่วนร้อยละ 35.64 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท และใบส าคญัแสดงสิทธ์ิของบริษัทให้กับ 
กลุม่บีทีเอส เพื่อเป็นค่าตอบแทนในการเข้าซือ้กิจการ และบริษัทได้ขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงช่ือและตราประทบัของบริษัท
ใหม่ต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ จากบริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน) เป็นช่ือ บริษัท ยู ซิตี ้
จ ากดั (มหาชน) รวมถึงแจ้งขอด าเนินการเปลี่ยนแปลงช่ือยอ่หลกัทรัพย์ของบริษัทกบัตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
จากช่ือยอ่หลกัทรัพย์เดิม “NPARK” เป็นช่ือยอ่หลกัทรัพย์ใหม ่“U” เพื่อให้สอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงช่ือของบริษัท 

เหตุการณ์ที่ส าคัญในรอบปี พ.ศ. 2559 ของบริษัทฯ  

พฤษภาคม 2559 

 นายนคร ลกัษณกาญจน์ ได้ลาออกจากต าแหนง่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและประธานกรรมการบริหารของบริษัท 
โดยมีผลตัง้แตว่นัท่ี 4 พฤษภาคม 2559   
หมายเหต ุที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทได้มีมติแต่งตัง้นางสาวปิยพร พรรณเชษฐ์ เข้าด ารงต าแหน่งประธานเจ้าหนา้ที่บริหาร โดย
มีผลตัง้แต่วนัที1่6 มกราคม 2560 เป็นต้นไป 

กรกฎาคม 2559 

 เมื่อวันที่  28 กรกฎาคม 2559 บริษัทได้ด าเนินการจดทะเบียนจัดตัง้บริษัทย่อย เพื่อลงทุนในทรัพย์สินใน
ต่างประเทศจ านวน 3 บริษัทได้แก่ (1) Lombard Estate Holdings Limited (“LEH”) ซึ่งบริษัทถือหุ้นโดยตรงใน
สดัสว่นร้อยละ 100 โดยจดัตัง้ ณ เขตบริหารพิเศษฮ่องกง สาธารณรัฐประชาชนจีน มีทนุจดทะเบียน 76,500,001 
ปอนด์ แบ่งออกเป็นหุ้ นสามัญจ านวน 76,500,001 หุ้ น มูลค่าที่ตราไว้หุ้ นละ 1 ปอนด์ (2) Thirty Three 
Gracechurch 1 Limited (“TTG 1”) ซึ่งบริษัทถือหุ้ นทางอ้อมผ่าน LEH ในสัดส่วนร้อยละ 100 จัดตัง้ ณ เจอร์ซี่ ย์ 
(Jersey)1 มีทนุจดทะเบียน 15,150,000 ปอนด์ แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 15,150,000 หุ้น มลุคา่ที่ตราไว้หุ้น
ละ 1 ปอนด์ และ (3) Thirty Three Gracechurch 2 Limited (“TTG 2”) ซึ่งบริษัทถือหุ้นทางอ้อมผ่าน LEH ใน
สดัสว่นร้อยละ 100 จดัตัง้ ณ เจอร์ซี่ย์ (Jersey)1  มีทนุจดทะเบียน 164,000 ปอนด์ แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 
164,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 ปอนด์ 

กันยายน 2559  

 เมื่อวนัที่ 8 กันยายน 2559 บริษัทได้เข้าลงทุนใน LH UNIT TRUST (“LHUT”) ผ่าน TTG 1 และ TTG 2 (ซึ่ง 
LHUT เป็นกองทรัสต์ประเภท Jersey Property Unit Trust (“JPUT”) ที่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายของเจอร์ซีย์ 
(Jersey)1) จ านวน 49,294 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 1,000 ปอนด์ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมด ในราคาหน่วยละ 1,507.25 ปอนด์ คิดเป็นมูลค่ารวมทัง้สิน้ 74,298,593 ปอนด์ 
(หรือประมาณ 3,435.56 ล้านบาท อ้างอิงจากอัตราแลกเปลี่ยน 1 ปอนด์ เท่ากับ 46.24 บาท) โดย LHUT 
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ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว (ประมาณ 145 ปี 5 เดือน ณ วนัที่ท ารายการ ซึ่งจะครบก าหนดในวนัที่  18 
มกราคม พ.ศ. 2705) ในอาคารส านกังาน 33 Gracechurch Street กรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ  

1 เจอร์ซีย์ (Jersey) เป็น คราวน์ ดีเพนเดนซี (Crown Dependency) ซึง่เป็นดินแดนปกครองตนเองซึง่อยูภ่ายใต้สหราชอาณาจกัรบริเตนใหญ่

และไอร์แลนด์เหนือ 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

บริษัทมีโครงสร้างการถือหุ้นในบริษัทยอ่ยตา่ง ๆ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ.2559 ดงัตอ่ไปนี ้
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

* VHC: Vienna House Capital GmbH เป็นบริษัทจัดตัง้ตามกฎหมายของสาธารณรัฐออสเตรีย โดยเข้าเป็นบริษัทย่อยเม่ือวันที่ 10 
กมุภาพนัธ์ 2560  

 

บริษัท ย ูซิตี ้จ ากัด (มหาชน) 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อขาย  

 

KK 

KKP 

BTSA 

BMP 

JV 

MHG NP 

Prime-A 

P-Green 

NGH 

NPC 

NHC 100.00% 

100.00% 

100.00% 

100.00% 

PC 

PHC 100.00% 

100.00% 

100.00% 

50.00% 

100.00 % 

100.00% 

100.00% 

100.00% 

100.00% 

TTG 1 
100.00% 

100.00% 

LEH 

TTG 2 
LH Unit Trust
หะพธพพTtrus 

99.00% 

1.00% 
100.00% 

VHC* 
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นอกจากนี ้ยงัมีบริษัทยอ่ยที่ถือหุ้นโดย บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ซึง่ไมไ่ด้ประกอบกิจการ ประกอบด้วย 

บริษัทที่ไม่ได้ประกอบธุรกิจ % การถือหุ้นโดยบมจ.ยูซิตี ้ 
NHP : บริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล พนัวา จ ากดั 100 
NHSK : บริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล สขุมุวิท จ ากดั 71.57 
NPV : บริษัท แนเชอรัล พาร์ค วิลล์ จ ากดั 100 
NRE : บริษัท แนเชอรัล เรียลเอสเตท จ ากดั 100 
PO : บริษัท พาร์ค โอเปร่า จ ากดั 100 
RPM : บริษัท ริชช่ี พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ากดั 99.94 
PG : บริษัท พาร์ค กร์ูเมต์่ จ ากดั 100 

 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม (ในประเทศ) 

บริษัท %การถือหุ้น ลักษณะการประกอบธุรกิจ หมายเหตุ 
KK: บริษัท ขอนแก่นบรีุ จ ากดั 100.00 ประกอบธุรกิจโรงแรม โรงแรมอวาน่ี ขอนแก่น โฮเทล 

แอนด์ คอนเวนชัน่เซ็นเตอร์  
KKP: บริษัท ก้ามกุ้ง พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 100.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้เชา่ 

บริการและโรงแรม 
อยูร่ะหวา่งการพฒันา

โครงการ โดยได้รับการอนมุตัิ 
EIA เม่ือเดือนธันวาคม 2559 

BTSA: บริษัท บีทีเอส แอสเสทส์ จ ากดั 100.00 ประกอบธุรกิจโรงแรมและพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร 

BMP: บริษัท บญุบารมีเมตตา พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 100.00 ลงทนุในทรัพย์สิน ถือหุ้นในบริษัท แปซิฟิค 
โฮเต็ล เชียงใหม่ จ ากดั (PHC) 
และ บริษัท แปซิฟิค เชียงใหม ่

จ ากดั (PC)  
PC: บริษัท แปซิฟิค เชียงใหม ่จ ากดั  100.00 

(ถือโดย BMP) 
ประกอบธุรกิจโรงแรม โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่    

รีสอร์ต แอนด์สปา 
PHC: บริษัท แปซิฟิค โฮเต็ล เชียงใหม ่จ ากดั  100.00 

(ถือโดย BMP) 
ประกอบธุรกิจโรงแรม โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่    

รีสอร์ต แอนด์สปา 
JV:  กิจการร่วมค้าระหวา่งบริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั 
(มหาชน) บริษัท อามนั  รีสอร์ท เซอร์วิสเซส ลิมิ
เต็ด และ บริษัท ซิลเวอร์ลิงค์ โฮลดิง้ ลมิิเต็ด 

 เพ่ือด าเนินโครงการโรงแรม 
ส าหรับโครงการร้อยชกัสาม 

อยูร่ะหวา่งการเจรจาไกล่
เกลี่ยในชัน้ศาล (รายละเอียด
ปรากฎตามเนือ้หาสว่นที่ 1 
ข้อ 5 ข้อพิพาททางกฎหมาย) 
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ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม (ต่างประเทศ) 

บริษัท %การถือหุ้น ลักษณะการประกอบธุรกิจ หมายเหตุ 
LEH: Lombard Estate Holdings Limited  100.00 ลงทนุในทรัพย์สิน ถือหุ้นใน Thirty Three 

Gracechurch 1 Limited 
(TTG1) และ Thirty Three 
Gracechurch 2 Limited 

(TTG2) 
TTG1: Thirty Three Gracechurch 1 Limited 100.00 

(ถือโดย LEH) 
ลงทนุในทรัพย์สิน ลงทนุใน LH Unit Trust  

TTG2: Thirty Three Gracechurch 2 Limited 100.00 
(ถือโดย LEH) 

ลงทนุในทรัพย์สิน ลงทนุใน LH Unit Trust 

LHUT: LH Unit Trust 100.00 
(ถือโดย TTG1 
และ TTG2) 

กองทรัสต์ที่ลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ 

สิทธิการเชา่ในอาคาร
ส านกังาน 33 Gracechurch 

Street  
VHC: Vienna House Capital GmbH 100 ลงทนุในทรัพย์สิน อยูใ่นระหวา่งการด าเนินการ

เข้าซือ้ทรัพย์สิน 

 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยเพื่อขาย 

บริษัท %การถือหุ้น ลักษณะการประกอบธุรกิจ หมายเหตุ 
NHC: บริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล เจ้าพระยา จ ากดั 100.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการที่ดินบางกระเจ้า 
NPC: บริษัท แนเชอรัล โปรเจ็ค เจ้าพระยา จ ากดั 100.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการที่ดินบางกระเจ้า 
P-Green: บริษัท โปรเจค กรีน จ ากดั 100.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อยูร่ะหวา่งศกึษาโครงการ 
Prime-A: บริษัท ไพร์ม แอเรีย 38 จ ากดั  100.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อยูร่ะหวา่งศกึษาโครงการ 
NGH: บริษัท เอ็นพาร์ค โกลบอลโฮลดิง้ จ ากดั 100.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อยูร่ะหวา่งศกึษาโครงการ 
MHG NP: บริษัท เอ็มเอชจี เอ็นพาร์ค ดีเวลอปเม้นท์ จ ากดั 50.00 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อยูร่ะหวา่งการขาย 

 

1.4 ความสัมพนัธ์กับกลุ่มผู้ถอืหุ้นรายใหญ่   

นบัตัง้แตปี่ พ.ศ. 2558 บริษัทยงัไม่มีการด าเนินธุรกิจที่มีความสมัพนัธ์ในด้านแข่งขนักับธุรกิจอื่นในกลุม่ธุรกิจ
ของผู้ ถือหุ้นรายใหญ่อยา่งมีนยัส าคญั  ถึงแม้กลุม่บีทีเอสจะมีธุรกิจหรือโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อเช่า และขาย
บางสว่นท่ีอยู่ในประเภทเดียวกบัท่ีบริษัทฯด าเนินธุรกิจอยู่  แต่ด้วยรูปแบบของโครงการ กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย และสถาน
ที่ตัง้ของโครงการโดยรวม ไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่มีนยัส าคญัและเป็นคู่แข่งทางธุรกิจของบริษัท
อยา่งมีนยัส าคญั 

อย่างไรก็ตาม ผู้ บริหารของบริษัทและกลุ่มบีทีเอสได้รับทราบถึงปัญหาที่อาจจะเกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ โดยพิจารณาหาแนวทางเพื่อไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักลา่วข้างต้นที่เหมาะสมและเป็น
ประโยชน์สงูสดุทัง้กบับริษัทและกลุม่บีทีเอส 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ปัจจบุนับริษัทประกอบธุรกิจพฒันาและลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หลากหลายรูปแบบ ประกอบด้วย  

(1) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เชา่ บริการ และโรงแรม ทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ 

(2) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

2.1  ลักษณะของผลิตภณัฑ์และบริการ 

2.1.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม 

2.1.1.1 โครงการในปัจจุบัน 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม ซึ่งธุรกิจหลักของบริษัทในกลุ่มธุรกิจนี ้
ประกอบด้วย 

(ก) ธุรกิจโรงแรม 

ปัจจุบนับริษัทได้ลงทุนในธุรกิจโรงแรม 3 แห่ง โดยผ่านบริษัทย่อยที่บริษัทฯมีสดัส่วนการถือหุ้นใน
อตัราร้อยละ 100 และเป็นแหลง่รายได้หลกัของบริษัทประกอบด้วย  

(1) โรงแรมอวานี ขอนแก่น โฮเทล แอนด์ คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ 

(2) โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท แอนด์ สปา 

(3) โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ 

โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(1) โรงแรมอวานี ขอนแก่น โฮเทล แอนด์ คอนเวนชั่น เซน็เตอร์ (ชื่อเดิม โรงแรมเซ็น
ทารา แอนด์ คอนเวนชั่น เซนเตอร์ ขอนแก่น)  

ที่ตัง้ 999 ม.4 ถ.ประชาสโมสร ต.ในเมือง อ.เมือง จ.ขอนแก่น 40000  
พืน้ที่โครงการ 12-1-36.9 ไร่ 

รูปแบบโรงแรม 
เป็นโรงแรมระดบั 4 ดาว พร้อมห้องประชมุขนาดใหญ่ รองรับการประชมุได้ 4,000 ที่นัง่ โดยตัง้อยู่
ในเขตตวัเมืองขอนแก่น  

เจ้าของโครงการ บริษัท ขอนแก่นบรีุ จ ากดั 
บริหารจัดการโดย กลุม่ไมเนอร์ โฮเทลส์ 
จ านวนห้องพัก 196 ห้อง 

อัตราการเข้าพักเฉล่ีย ร้อยละ  60.96 
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(2) โรงแรมอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ทแอนด์สปา 

ที่ตัง้ 123 ถนนเจริญประเทศ ต าบลช้างคลาน อ าเภอเมืองเชียงใหม ่จงัหวดัเชียงใหม ่50100 

พืน้ที่โครงการ 7-0-91 ไร่ 

รูปแบบโรงแรม โรงแรมแบบรีสอร์ทแอนด์สปา โอบล้อมสนามหญ้าและสวน หนัหน้าเข้าสูแ่มน่ า้ปิง 

เจ้าของโครงการ บริษัท แปซิฟิค โฮเต็ล เชียงใหม ่จ ากดั 
บริหารจัดการโดย กลุม่ไมเนอร์ โฮเทลส์ 
จ านวนห้องพัก 84 ห้อง 

อัตราการเข้าพักเฉล่ีย ร้อยละ  80.02 

 

(3) โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ 

ที่ตัง้ 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
พืน้ที่โครงการ 2-1-57 ไร่ 
รูปแบบโรงแรม โรงแรมในรูปแบบของซิตีโ้ฮเต็ลอาคารสงู 33 ชัน้ ให้บริการห้องพกัระดบั 5 ดาว  

เจ้าของโครงการ บริษัท บีทีเอส แอสเสทส์ จ ากดั 

บริหารจัดการโดย แอ๊บโซลทู โฮเต็ล เซอร์วิส 
จ านวนห้องพัก 392 ห้อง  
อัตราการเข้าพักเฉล่ีย ร้อยละ  86.05 

 

(ข) ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

ในปี 2559 บริษัทได้มีการขยายการลงทุนไปในธุรกิจอาคารส านกังาน เพื่อกระจายความเสี่ยงของ
แหล่งรายได้ โดยได้เข้าไปลงทุนในอาคารส านักงานให้เช่าในต่างประเทศ ที่กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้

ที่ตัง้ 33 Gracechurch Street กรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ 

พืน้ที่อาคาร 

พืน้ที่อาคารรวม 13,083.5 ตรม. และพืน้ที่ให้เชา่สทุธิ 9,701.4 ตรม. แบง่เป็น 

 พืน้ที่ส านกังาน 7,124.6 ตรม. 

 พืน้ที่ค้าปลีก 1,798.7 ตรม. 

 พืน้ที่เก็บสินค้า    778.1 ตรม. 

รูปแบบอาคาร อาคารส านกังานให้เชา่เกรด เอ ความสงู 6 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 
เจ้าของโครงการ Thirty Three Gracechurch 1 Limited และ Thirty Three Gracechurch 2 Limited  
ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลาการเชา่คงเหลืออีกประมาณ 145 ปี  

อัตราการเช่าพืน้ที่ ร้อยละ 98 (ตลอดระยะ 3 ปีที่ผ่านมา) 
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2.1.1.2 โครงการในอนาคต 

(ก) โครงการที่ดินพญาไท 

ท าเลที่ตัง้โครงการ จดุตดัของเส้นทางระบบขนสง่มวลชน คือ ระบบรถไฟฟา้บีทีเอส และ ระบบรถไฟฟา้แอร์พอร์ต ลิงค์ โดย
ด้านหน้าตดิถนนพญาไทและรถไฟฟา้บีทีเอส สถานีพญาไท 

พืน้ที่โครงการ 6 - 2 - 31.4 ไร่ 
รายละเอียดโครงการ เป็นอาคารประเภทใช้สอยรวม (Mixed Use Complex) ความสงู 52 ชัน้จ านวน  1 อาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยรวม 52,000 ตารางเมตร  
ประกอบด้วย  
สว่นพืน้ที่ให้เชา่ร้านค้า 
สว่นพืน้ที่ให้เชา่ส านกังานส าหรับส านกังานระดบัชัน้น า  
สว่นพืน้ที่โรงแรมระดบั 4 – 5 ดาว  
สว่นพืน้ที่จอดรถ 

พืน้ที่ก่อสร้าง ประมาณ 120,000 ตรม. 
มลูคา่โครงการ ประมาณ 9,500 ล้านบาท 
ความคืบหน้า โครงการได้ผ่านการอนมุตัิรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA Approved) แล้ว เม่ือเดือนธันวาคม 

2559 
ก าหนดการ คาดวา่จะใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างประมาณ  42 เดือน โดยจะเร่ิมก่อสร้างในปี 2560 

 

(ข) โครงการที่ดินหมอชิต 

ท าเลที่ตัง้โครงการ ติดกบัเส้นทางระบบขนสง่มวลชน คือ ระบบรถไฟฟา้บีทีเอส สว่นตอ่ขยายสายสีเขียวทิศเหนือ โดยด้านหน้า
ติดถนนพหลโยธิน และมีทางเชื่อมตอ่กบัรถไฟฟา้บีทีเอส สถานีหมอชิต 

พืน้ที่โครงการ 11-0-44.8 ไร่ 
รายละเอียดโครงการ คาดวา่จะพฒันาเป็นอาคารประเภทใช้สอยรวม (Mixed Use Complex) ความสงูประมาณ 34 ชัน้ 2 อาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยรวมประมาณ 72,000 ตารางเมตร  
ประกอบด้วย  
สว่นพืน้ที่ให้เชา่ร้านค้า 
สว่นพืน้ที่ให้เชา่ส านกังานส าหรับส านกังานระดบัชัน้น า  
สว่นพืน้ที่จอดรถ 

พืน้ที่ก่อสร้าง ประมาณ 150,000 ตรม. 
มลูคา่โครงการ ประมาณ 9,000  ล้านบาท 
ความคืบหน้า อยูใ่นระหวา่งการออกแบบและเตรียมเอกสารเพ่ือยื่นรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
ก าหนดการ คาดวา่จะใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างประมาณ 48 เดือน โดยจะเร่ิมก่อสร้างในปี 2561 

 

(ค)  โครงการร้อยชักสาม กรุงเทพ 

ท าเลที่ตัง้โครงการ ติดแมน่ า้เจ้าพระยา ตรงข้ามกบัโครงการ ไอคอน สยาม โดยเข้าจากซอยเจริญกรุง 36 เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 

พืน้ที่โครงการ 5-0-60 ไร่  
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รายละเอียดโครงการ คาดว่าจะพัฒนาเป็นโครงการโรงแรมบูติคระดับ 5 ดาว ออกแบบยึดหลักแนวคิดการพัฒนาเชิงอนุรักษ์
โบราณสถาน (Heritage Development) เน้นความกลมกลืนของอาคารอนุรักษ์ (โรงภาษีร้อยชักสาม) ซึ่ง
เป็นสถาปัตยกรรมในยคุ Neo-Classical Style มีประวตัิศาสตร์ยาวนานกวา่ 100 ปี กบักลุม่อาคารใหม ่ที่จะ
ก่อสร้างเพิ่มเติม แนวทางการออกแบบเป็นการสร้างพืน้ที่ใช้สอยเพ่ิมเติมและปรับใช้พืน้ที่ของอาคารอนรัุกษ์ 
เพ่ือสนองความต้องการของโรงแรม โดยไมท่ าลายคณุคา่ความสงา่งามของอาคารประวตัิศาสตร์  

พืน้ที่ใช้สอย ประมาณ 5,700 ตารางเมตร 
มลูคา่โครงการ ประมาณ 2,000 – 2,500 ล้านบาท 
ความคืบหน้า ขณะนีอ้ยูร่ะหวา่งการเจรจาในชัน้ไกลเ่กลี่ยของศาลปกครอง โดยบริษัทได้แจ้งข้อเสนอและรูปแบบการ

พฒันาใหมก่บักรมธนารักษ์ เม่ือไตรมาสที่ 4 ของปี 2559 และก าลงัรอการสรุปการพิจารณาและสง่มอบพืน้ที่
เชา่จากกรมธนารักษ์  

ก าหนดการ คาดวา่จะใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างประมาณ 36 เดือน 
 

2.1.2 กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

นบัตัง้แต่ปี 2556 บริษัทได้เปิดตวัพฒันาโครงการที่พกัอาศยัเพื่อขาย ภายใต้แบรนด์ “ พาร์ค” โดยโครงการที่
ได้พฒันามีทัง้ในเมืองและพืน้ท่ีตา่งจงัหวดั ประกอบด้วย 

(ก) โครงการพาร์ค รามอินทรา 

ท าเลที่ตัง้โครงการ ถนนรามอินทรา ซอย 47 แขวงทา่แร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
พืน้ที่โครงการ 2 –1 –14.2 ไร่ 

ประเภทโครงการ 
อาคารชดุพกัอาศยัสงู 8 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 
จ านวนห้อง 206 ห้อง ที่จอดรถ 86 คนั คิดเป็นร้อยละ 41 

รูปแบบของห้อง   เป็นห้องแบบสตดูิโอ1 ห้องนอน 1 ห้องน า้ พืน้ที่ใช้สอย โดยประมาณ 29.45-36.50 ตารางเมตร ตอ่ห้อง 
มลูคา่โครงการ ประมาณ 400 ล้านบาท 
ความคืบหน้า อยูร่ะหวา่งการขอจดทะเบียนอาคารชดุกบัส านกังานที่ดินฯ  

 

(ข) โครงการพาร์ค อรัญ บูเลอวาร์ด 

ท าเลที่ตัง้โครงการ หมู ่7 ถนนศรีเพ็ญ ต าบลป่าไร่ อ าเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแก้ว 
พืน้ที่โครงการ 5-0-17.75 ไร่ 
ประเภทโครงการ อาคารพาณิชย์สงู 3 ชัน้คร่ึง 

รูปแบบของห้อง   
เป็นอาคารพาณิชย์ พืน้ที่ใช้สอย 163 ตารางเมตรตอ่ห้อง แตล่ะหลงันัน้มีเนือ้ที่ที่ดิน 16 ตารางวา จ านวน
ห้อง 62 ยนิูต ที่จอดรถ 62 คนั คิดเป็นร้อยละ 100 เม่ือเทียบกบัจ านวนห้อง 

มลูคา่โครงการ 60 ล้านบาท 
ความคืบหน้า อยูร่ะหวา่งการขาย โดยมีอาคารพาณิชย์อยูร่ะหวา่งการขายจ านวน 17 ยนิูต 
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2.2  โครงสร้างรายได้  

กลุ่มธุรกิจ ด าเนินการโดย 2559 2558 2557 
    รายได้ % รายได้ % รายได้ % 
    (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 
บริการ และโรงแรม 
   

  

  
 

    
ธุรกิจให้เช่าพืน้ที่และบริการ   

  

  
 

    

33 Gracechurch LHUT 62.79 5.39 - - - - 
    

  
  

 
    

ธุรกิจโรงแรม   

  
  

 
    

โรงแรมอวานีขอนแก่นแอนด์คอนเวนชัน่เซนเตอร์ บจ. ขอนแก่นบรีุ 156.39 13.43 157.64 12.53 157.55 46.52 
โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท แอนด์ สปา 
 

บจ. แปซิฟิค 
โฮเต็ล เชียงใหม ่ 

299.55 
 

25.71 
 

271.54 
 

21.58 
 

85.30 
 

25.19 
 

โรงแรมอีสติน แกรน์ด สาทร  
 

บจ. บีทีเอส แอส
เสทส ์ 

571.12 
 

49.03 
 

377.26 
 

29.98 
 

- 
 

- 
 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการขาย   
  

  
 

    

พาร์ค อรัญ บเูลอวาร์ด บมจ. ย ูซิตี ้ 0.00 0.00 158.71 12.61 23.06 6.81 
                

รายได้อื่น   
  

  
 

    

เงินปันผลรับ   22.19 1.90 33.96 2.70 0.01 0.00 
ดอกเบีย้รับ   6.30 0.54 57.98 4.61 33.03 9.75 
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย์   0.45 0.04 151.66 12.05 23.72 7.00 
อ่ืนๆ   46.10 3.96 49.42 3.93 15.98 4.72 

รวมรายได้   1,164.89 100.00 1,258.17 100.00 338.65 100.00 

 

2.3  การตลาดและภาวะการแข่งขนั 

2.3.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม 

2.3.1.1 ธุรกิจโรงแรม 

(ก) ภาพรวมธุรกิจโรงแรม ปี 2559 

สถานการณ์ทอ่งเที่ยวไทยปี 2559 มียอดนกัทอ่งเที่ยวเข้ามาประมาณ 32.6 ล้านคน และมีรายได้รวม
ประมาณ 2.51 ล้านล้านบาท ถือวา่ตวัเลขทะลเุปา้ที่วางไว้ เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.68 เมื่อเทียบกบัปี 2558 ถึงแม้ว่ายอดรวม
นักท่องเที่ยวและรายได้รวมจะทะลุเป้า แต่ภาคอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของไทยก็เผชิญกับมรสุมหลายปัจจัย 
โดยเฉพาะภาวะเศรษฐกิจโลก สง่ผลถึงจ านวนนกัทอ่งเที่ยวระยะไกล ในโซนยโุรป อเมริกา รัสเซีย ฯลฯมีอตัราเพิ่มขึน้ใน
สดัส่วนไม่สูงมาก แต่อย่างไรก็ตามในช่วงปลายปี 2559 เร่ิมได้เห็นสญัญาณบวกในทิศทางที่ดีขึน้ โดยเฉพาะตลาด
รัสเซียที่ซบเซาตอ่เนื่องในช่วง 2-3 ปีที่ผา่นมา ก็เร่ิมเห็นทิศทางการฟืน้ตวัที่ชดัเจน นอกจากนี ้ประเด็นที่ยงัคงเป็นปัญหา
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และอาจมีผลต่อเนื่องมาถึงต้นปี 2560 ก็คือ นโยบายการจดัระเบียบทวัร์ผิดกฎหมายของทางรัฐบาลไทยและรัฐบาลจีน 
ซึง่สง่ผลให้ตวัเลขนกัทอ่งเที่ยวชาวจีนในช่วงปลายปี 2559 ลดลง 

ปี 2559 ที่ผา่นมาถือวา่เป็นปีที่อตุสาหกรรมการทอ่งเที่ยวของไทยได้เร่ิมต้นจดัระเบียบธุรกิจและปรับ
โครงสร้าง และวางมาตรฐานในหลาย ๆ ส่วนเพื่อให้ภาคธุรกิจท่องเที่ยวของไทยมีศกัยภาพในการเติบโตอย่างยัง่ยืน  
กระทรวงการทอ่งเที่ยวและกีฬาได้ตัง้เปา้หมายรายได้ทอ่งเที่ยวไทยอยา่งไมเ่ป็นทางการปี 2560 ไว้ที่ 2.71 ล้านล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 2 แสนล้านบาท จากปี 2559 ซึง่ปิดรายได้ที่ 2.51 ล้านล้านบาท โดยแบง่รายได้เป็นตลาดตา่งประเทศ 1.78 ล้าน
ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.5 และรายได้ในประเทศ 9.34 แสนล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.8 โดยกระทรวงการทอ่งเที่ยวฯ 
ตัง้เป้าหมายมุ่งผลกัดนัท่องเที่ยวไทยสูค่ณุภาพมากขึน้ โดยต้องการให้จ านวนนกัท่องเที่ยวเติบโตในระดบัที่เหมาะสม 
โดยคาดว่าปีนีจ้ะมีนักท่องเที่ยวต่างชาติขยายตวัร้อยละ 5.51 หรือจ านวน 34.4 ล้านคน เพิ่มขึน้จากปีที่ผ่านมาซึ่งมี
จ านวนนกัทอ่งเที่ยว 32.6 ล้านคน โดยนกัทอ่งเที่ยวจีนยงัคงเป็นตลาดที่ครองสดัสว่นมากที่สดุประมาณร้อยละ 33 

ปัจจยัเสี่ยงตอ่การทอ่งเที่ยวปี 2560 ที่ตอังเฝา้ระวงัคือ การแขง่ขนัการดงึดดูนกัทอ่งเที่ยวจีนผา่นการ
ยกเว้นวีซ่าของประเทศในแถบอาเซียนต่างๆ ที่เร่ิมมีมากขึน้ รวมถึงภัยก่อการร้ายและสงครามต่างๆ ราคาน า้มัน
เชือ้เพลิงที่สง่ผลตอ่การเดินทางโดยเคร่ืองบินมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ และการเปลีย่นแปลงผู้น าและนโยบายด้านเศรษฐกิจใน
สหรัฐฯและยโุรป เป็นต้น 

(ข) ภาพรวมธุรกิจโรงแรมของบริษัท 

ภาพรวมของผลการด าเนินงานของธุรกิจโรงแรมของบริษัทมีอตัราการเติบโตร้อยละ 4 - 6 ปัจจุบนั 
บริษัทมีการลงทนุในธุรกิจโรงแรมอยู ่3 แหง่ ประกอบด้วย 

(1) โรงแรมอวานี ขอนแก่น โฮเทล แอนด์ คอนเวนชั่น เซ็นเตอร์  

ลกัษณะของลกูค้ากลุม่เปา้หมาย 

จงัหวดัขอนแก่นเป็นศนูย์กลางการค้า การศกึษาและการบริหารของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
ท าให้เป็นท่ีรวมของหนว่ยงานส าคญัทัง้ด้านการศกึษาและศนูย์การแพทย์  ทางโรงแรมจะเน้นกลุม่ลกูค้าเปา้หมายหลกัที่
กลุม่สมัมนาองค์กร และหนว่ยงานราชการ โดยโรงแรมมีห้องประชมุส าหรับกิจกรรมต่างๆ ท่ีมีขนาดใหญ่ที่สดุในจงัหวดั
เพื่อรองรับลูกค้ากลุ่มนี ้อัตราของผู้ ใช้บริการของกลุ่มนีเ้ป็นสดัส่วนร้อยละ 36 และร้อยละ 12 ตามล าดบั เนื่องจาก
จงัหวดัขอนแก่นไม่ใช่จงัหวดัท่องเที่ยวหรือพกัผ่อน จึงมีจ านวนผู้ที่เข้าพกัที่เป็นนกัท่องเที่ยวไม่สงูมากนกั นกัท่องเที่ยว
ส่วนใหญ่ที่เข้าพักยงัคงเป็นนกัท่องเที่ยวชาวไทย ซึ่งครองตลาดถึงร้อยละ 86 ของจ านวนผู้ เข้าพัก แต่อย่างไรก็ตาม 
นกัทอ่งเที่ยวเยอรมนั องักฤษและอเมริกาเร่ิมมีแนวโน้มอตัราการเข้าพกัที่สงูขึน้  

ทัง้นี ้อตัราการเข้าพกัของปี 2559 อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 61 
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ช่องทางการจ าหนา่ย 

เดิมโรงแรมบริหารโดยกลุ่มเซ็นทรัลภายใต้แบรนด์ “เซ็นทารา” แต่ได้มีการเปลี่ยนแบรนด์
ผู้บริหารมาเป็น “อวานี” ของโรงแรมในเครือไมเนอร์ โฮเทล กรุ๊ป ซึ่งเป็นที่รู้กันในหมู่ของนักท่องเที่ยวชาวไทยและ
ชาวต่างชาติมายาวนานในเร่ืองของมาตรฐานของห้องพักและคุณภาพการให้บริการ ซึ่งมีการใช้ช่องทางในการจัด
จ าหน่ายทัง้แบบออนไลน์และออฟไลน์ที่มุ่งเน้นการเข้าถึงกลุม่ลกูค้าได้หลากหลายและมีประสิทธิภาพมากยิ่ งขึน้โดยมี
สดัสว่นการจองห้องพกัผา่นช่องทางหลกัๆ ดงันี ้

ช่องทางการจอง สัดส่วน (ร้อยละ) 
1. การจดัจ าหนา่ยแบบให้สว่นลด (Discount) 30% 
2. การจดัจ าหนา่ยส าหรับหนว่ยงานราชการ 18% 
3. การจดัจ าหนา่ยแบบผา่นการรับรอง (Qualified) 13% 
4. อื่นๆ 38% 

 

(2) โรงแรมอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา 

ลกัษณะของลกูค้ากลุม่เปา้หมาย 

จงัหวดัเชียงใหม่เป็นจงัหวดัที่การท่องเที่ยวในช่วงฤดูหนาวและช่วงเทศกาลเป็นที่ความ
นิยมเป็นอย่างสงู ด้วยสภาพภมูิประเทศที่เป็นภเูขาและอยู่ตอนเหนือของประเทศท าให้อากาศค่อนข้างเย็นสบายเกือบ
ตลอดทัง้ปี นอกจากนีย้งัมีสถานที่ท่องเที่ยวทางวฒันธรรมที่มีเอกลกัษณ์โดดเด่น ด้วยเหตุนีจ้ังหวดัเชียงใหม่จึงเป็น
จงัหวดัที่นกัท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติได้ให้ความสนใจและนิยมมาท่องเที่ยวเป็นอนัดบัต้นๆ ของประเทศ ทาง
โรงแรมจึงมุ่งเน้นกลุม่ลกูค้าทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติระดบัสงูที่มีต้องการความเป็นสว่นตวัสงูในที่พกัที่ให้บริการใน
ระดบั 5 ดาว ซึ่งลกูค้ากลุ่มนีม้ีก าลงัซือ้สงูกว่าและไม่ค่อยได้รับผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจถดถอย จึงท าให้เรา
สามารถท ารายได้ต่อห้อง (RevPAR) ได้สงูเป็นอนัดบั 2 ของกลุม่โรงแรมคู่แข่งในย่านเดียวกัน ผู้ เข้าพกัส่วนใหญ่เป็น
กลุม่นกัท่องเที่ยวชาวจีนและชาวอเมริกัน ซึ่งครองตลาดถึงร้อยละ 33 และร้อยละ 12 ของจ านวนผู้ เข้าพกั ตามล าดบั 
ตลาดเชียงใหม่ที่มีจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวสหรัฐอเมริกาเพิ่มขึน้รวมถึงสามารถสร้างรายได้เฉลี่ยตอ่ห้องส าหรับโรงแรม
อนนัตราเชียงใหมท่ี่ขึน้ไปถึง 14,379 บาทตอ่วนัเมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนักบัปี 2558 

ทัง้นี ้อตัราการเข้าพกัของปี 2559 อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 80 

ช่องทางการจ าหนา่ย 

ไมเนอร์ โฮเทล กรุ๊ป เป็นผู้บริหารโรงแรมที่มีเครือข่ายการขายครอบคลมุตลาดหลกัทกุแห่ง
ทัว่โลกโดยเฉพาะแถบเอเชียแปซิฟิค ภายใต้แบรนด์ อาทิ อนนัตรา, โฟซีซัน่, เจ ดบับลิว แมริออท, เดอะ เซนต์ รีจิส, อา
วานี่ ซึง่สามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าได้คอ่นข้างหลากหลาย ในประเทศไทยนัน้เครือโรงแรมอนนัตรามีอยูใ่นเกือบทกุภมูิภาค
ของประเทศ ซึ่งมีการใช้ช่องทางในการจัดจ าหน่ายทัง้แบบออนไลน์และออฟไลน์ที่มุ่งเน้นการเข้าถึงกลุ่มลูกค้ าได้
หลากหลายและมีประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้โดยมีสดัสว่นการจองห้องพกัผา่นช่องทางหลกัๆ ดงันี ้
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ช่องทางการจอง สัดส่วน 
 (ร้อยละ) 

1. การจดัจ าหนา่ยแบบให้สว่นลด (Discount) 29 
2. การจดัจ าหนา่ยผา่นคนกลางแบบขายสง่ (Wholesale) 27 
3. การจดัจ าหนา่ยผา่นคนกลางแบบขายปลกี (Retail) 19 
4. อื่นๆ 25 

 

(3) โรงแรมอีสทิน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ 

ลกัษณะของลกูค้ากลุม่เปา้หมาย 

โรงแรมตัง้อยู่ในพืน้ที่กลางกรุงเทพฯ ในรูปแบบของซิตีโ้ฮเต็ลที่ให้บริการห้องพกัระดบั 5 
ดาว และตอบสนองการใช้ชีวิตของคนเมืองได้คอ่นข้างหลากหลาย โดยมีท าเลที่ตัง้อยูใ่จกลางเมืองในย่านธุรกิจที่ส าคญั 
รวมถึงความสะดวกในการเดินทางที่ใกล้ทางด่วนและระบบขนส่งมวลชน โดยมีทางเช่ือมต่อจากโรงแรมกับสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอสเพื่อความสะดวกให้กบัผู้ ใช้บริการโรงแรม นอกจากนีโ้รงแรมฯ ยงัตัง้อยู่ในท าเลที่ใกล้แม่น า้เจ้าพระยา
และสถานท่ีทอ่งเที่ยวริมแมน่ า้เจ้าพระยา ทางโรงแรมจึงมุ่งเน้นกลุม่ลกูค้าทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติรวมถึงนกัธุรกิจที่
เข้ามาติดตอ่ธุรกิจในกรุงเทพฯ เนื่องจากท าเลที่ตัง้ที่เดินทางสะดวก จึงท าให้เราสามารถท ารายได้ต่อห้อง (RevPAR) ได้
สงูเป็นอนัดบั 3 ของกลุม่โรงแรมคูแ่ขง่ในย่านเดียวกนั ผู้ เข้าพกัสว่นใหญ่คือนกัทอ่งเที่ยวชาวเกาหลแีละชาวจีน ซึง่ครอง
ตลาดถึงร้อยละ 33 และร้อยละ 14 ของจ านวนผู้ เข้าพกั ตามล าดบั ตลาดในกรุงเทพโดยเฉพาะโรงแรมที่ตัง้อยู่ใจกลาง
ยา่นธุรกิจอยา่งอิสติน แกรนด์ สาธร ยงัคงสร้างรายได้ที่เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่อง โดยกลุม่ลกูค้าหลกัก็ยงัคงเป็นนกัทอ่งเที่ยว
ชาวเกาหลแีละชาวจีนท่ีสร้างรายได้เฉลีย่ตอ่ห้องตอ่วนัประมาณ 2,400 - 2,600 บาท ซึง่สงูกวา่ปี 2558 

ทัง้นี ้อตัราการเข้าพกัของปี 2559 อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 86 

ช่องทางการจ าหนา่ย 

แอปโซลูท โฮเต็ล เซอร์วิส เป็นผู้ บริหารโรงแรมในเครือภายใต้ แบรนด์ อีสติน แกรนด์,  
อีสติน โฮเต็ล, อีสติน อีซี่ และ ยู โฮเต็ล มีเครือข่ายในประเทศเวียดนาม อินโดนีเซีย อินเดีย และโอมาน ซึ่งประเทศ
เหล่านีเ้ป็นประเทศที่มีการติดต่อธุรกิจค่อนข้างสงู นอกจากลกูค้าชาวไทยแล้วแบรนด์อีสตินยงัเป็นที่รู้จักของลกูค้า
ชาวตา่งชาติอีกด้วย ซึง่มีการใช้ช่องทางในการจดัจ าหนา่ยทัง้แบบออนไลน์และออฟไลน์ที่มุง่เน้นการเข้าถึงกลุม่ลกูค้าได้
หลากหลายและมีประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้โดยมีสดัสว่นการจองห้องพกัผา่นช่องทางหลกัๆ ดงันี ้

ช่องทางการจอง สัดส่วน (ร้อยละ) 
1. การจัดจ าหน่ายแบบผ่านเว็บไซต์ของตัวแทนออนไลน์ 

(Online Travel Agent (OTA) 
43 

2. การจดัจ าหนา่ยผา่นคนกลางแบบขายสง่ (Wholesale) 25 
3. การจดัจ าหนา่ยส าหรับหนว่ยงานเอกชน (Corporate) 12 
4. อื่นๆ 19 
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2.3.1.2 ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

ภาพรวมของธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า ในกรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ ปี 2559 

กรุงลอนดอน ถือวา่เป็นตลาดการลงทนุซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้รับความนิยมมากที่สดุใน หมู่นกัลงทนุจาก
ทัว่โลกที่ต้องการลงทนุซือ้อสงัหาริมทรัพย์ในตา่งประเทศ ด้วยปัจจยัเกือ้หนนุหลายๆด้าน  

ความน่าสนใจของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของลอนดอน เร่ิมที่เศรษฐกิจขององักฤษถือว่ามีอตัราการเติบโตสงู
เป็นอันดับต้นๆของยุโรปตะวนัตก ค่าเงินปอนด์ยงัมีเสถียรภาพสูง อีกปัจจัยที่ท าให้ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ลอนดอน
น่าสนใจคือความโปร่งใสในการซือ้ขาย เพราะการท าธุรกรรมต่างๆ ต้องผ่านนายหน้าเท่านัน้และต้องมีส านักงาน
กฎหมายของทัง้ผู้ซือ้และผู้ขายคอยให้ค าปรึกษาดแูล เนื่องจากกฎหมายของประเทศองักฤษค่อนข้างคมุเข้มอย่างมาก
โดยเฉพาะการฟอกเงิน ซึง่ในการซือ้ขายรูปแบบนีม้ีข้อดีคือราคาซือ้ขายจะเป็นมาตรฐานกลาง มีความโปร่งใสสงูรวมถึง
เร่ืองของภาษีและคา่ธรรมเนียมทางกฎหมายตา่งๆ ทีน่กัลงทนุองักฤษกบันกัลงทนุตา่งชาติจะจ่ายในอตัราเดียวกนั 

นอกจากนีท้างการองักฤษยงัมีมาตรการป้องกนัการเก็งก าไรที่ท าให้ตลาดยากที่จะเป็นภาวะฟองสบู่ แม้จะมี
การแลกเปลีย่นซือ้ขายอสงัหาฯได้ในเวลาอนัรวดเร็ว เนื่องจากคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายในการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์
ในลอนดอนแต่ละครัง้ค่อนข้างสงู การซือ้ขายเปลีย่นมือบอ่ยจึงไมคุ่้มคา่ ดงันัน้การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์สว่นใหญ่จึง
เป็นการลงทนุระยะยาว โดยคาดการณ์ผลตอบแทนจากการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ในลอนดอน สามารถคาดหวงัมลูคา่ที่
เพิ่มขึน้ร้อยละ 5 ตอ่ปี ส าหรับผู้ที่ปลอ่ยเช่าสามารถคาดหวงักบัผลตอบแทนระดบัร้อยละ 3 ตอ่ปี ได้ในทนัที ที่ส าคญัคือ
มีการเช่าแทบจะตลอดเวลาโอกาสน้อยที่จะไมม่ีผู้ เช่า 

แนวโน้มการเติบโตของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของกรุงลอนดอน ในฐานะท่ีเป็นเมืองหลวง พืน้ท่ีจึงถกูจ ากดัให้มี
เฉพาะย่านธุรกิจการค้าและส านักงานเป็นหลกั ขณะที่ที่อยู่อาศัยถูกจ ากัดการก่อสร้าง ซึ่งแนวโน้มราคาและความ
ต้องการท่ีอยูอ่าศยัมีแนวโน้มเติบโต 

ข้อมลูจากบริษัทวิจยั ซีบีอาร์อี ชีว้า่ นบัตัง้แต่ที่ประชากรองักฤษลงประชามติขอแยกตวัออกจากอีย ูมีเงินทุน
จากประเทศจีนเข้ามาลงทนุซือ้อาคารส านกังานในกรุงลอนดอนแล้ว 600 ล้านปอนด์ หรือราว 2.67หมื่นล้านบาท ซึ่งใน
จ านวนนีไ้ม่นบัรวมเงินลงทุนจากผู้ ลงทุนรายย่อย ส าหรับการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ใหญ่ๆที่เกิดขึน้ได้แก่ การซือ้สา
นกังานใหญ่ธนาคารโซซิเยเต เจเนราล ในลอนดอนเป็นเงินถึง 84.5 ล้านปอนด์ การซือ้อาคารส านกังานไรเดอร์คอร์ท ใน
ยา่นเมย์แฟร์ เป็นเงิน 115 ล้านปอนด์ (กวา่ 5,117 ล้านบาท) และการซือ้อาคารมวัร์เพลส ยา่นการเงินของลอนดอน เป็น
เงิน 271 ล้านปอนด์ (กว่า 1.2 หมื่นล้านบาท) ซึ่งปัจจยัหลกัๆที่ท าให้นกัลงทุนสนใจเข้ามาลงทุนในประเทศองักฤษคือ 
คา่เงินปอนด์ที่ออ่นลงมากเมื่อเทียบกบัเงินหยวนและดอกเบีย้ที่ปรับลดลง 

2.3.2 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยเพื่อขาย 

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพกัอาศัย ปี 2559 
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ภาพรวมการซือ้ขายที่อยูอ่าศยัทกุประเภทในปี 2559 มีมลูคา่ 2.99 แสนล้านบาท ลดลงร้อยละ 4 เมื่อเทียบกบั
ปี 2558 ที่มีมลูคา่ 3.13 แสนล้านบาท แตใ่นสว่นของตลาดแนวราบ มีมลูคา่ซือ้ขายเพิ่มขึน้ ทัง้บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์ 
โดยการซือ้ขายบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด มีมลูค่า 72,826 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 3 จากปี 2558 ที่มีมลูค่า 70,381 ล้าน
บาท เช่นเดียวกบั ทาวน์เฮ้าส์ มีมลูคา่ 68,488 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 จากปี 2558 ที่มีมลูค่า 67,048 ล้านบาท สวน
ทางกบัคอนโดมิเนียมที่มีมลูคา่ซือ้ขาย 1.58 แสนล้านบาท ลดลงร้อยละ 10 จากปี 2558 ที่มีมลูคา่ 1.76 แสนล้านบาท 

โดยในปี 2559 มีการขยายแนวรถไฟฟา้หลายสายออกสูน่อกเมืองที่ชดัเจนขึน้ ที่สง่ผลตอ่การพฒันาที่อยูอ่าศยั
ทัง้แนวราบ บ้านเดี่ยว-ทาวน์เฮ้าส์ และบ้านแฝด ท าให้พบว่าด้านอุปทานมีการเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปี 2558 โดยบ้าน
เดี่ยวมีโครงการเปิดใหม่มลูค่า 3.14 แสนล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 4 จากปี 2558 ที่มีมลูค่า 3 แสนล้านบาท และทาวน์
เฮ้าส์ 1.9 แสนล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 จากปี 2558 ที่มีมลูคา่ 1.88 แสนล้านบาท 

อยา่งไรก็ตาม แม้วา่ภาพรวมของตลาดที่อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมจะขยายตวัในสดัสว่นท่ีลดลง แตส่ว่น
ใหญ่จะเป็นกลุ่มของที่พกัอาศยัในกลุ่มราคาระดบักลางลงมา ในขณะที่คอนโดมิเนียมที่เปิดตวัอยู่ใกล้เส้นทางระบบ
ขนสง่มวลชนยงัคงเป็นโอกาสส าหรับผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และมีข้อได้เปรียบในการแขง่ขนั มีราคาที่สงู
กวา่คอนโดมิเนียมทัว่ไป 

2.3.3 ทิศทางการพัฒนาโครงการและด าเนินธุรกิจในอนาคต 

ในปัจจุบนั บริษัทมีห้องพกัโรงแรมมากกว่า 670 ห้องพกั ซึ่งมีอตัราการเข้าพกัโดยเฉลี่ยอยู่ที่ ร้อยละ 78 และ
สร้างรายได้ในปี 2559 ที่ 1,027.06 ล้านบาท 

ในปี 2559 บริษัทได้มีการด าเนินการตามแผนในการพฒันาโครงการใหมท่ี่วางไว้ โดยเน้นไปในการพฒันากลุม่
ธุรกิจที่ก่อให้เกิดรายได้ประจ า (Recuring Income) อนัได้แก่กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการให้เช่า บริการ 
และโรงแรม ซึ่งบริษัทได้เข้าไปลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาวในอาคารส านักงาน 33 Gracechurch Street ซึ่งเป็น
อาคารส านกังานให้เช่าที่กรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ โดยผา่นกองทรัสต์ประเภท Jersey Property Unit Trust (JPUT) 
ที่จดัจัง้ขึน้ตามกฎหมายของเจอร์ซีย์ (Jersey) 

ตามเป้าหมายระยะสัน้ที่วางไว้ บริษัทได้เดินหน้าในการพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารส านกังานให้เช่าบน
ที่ดินที่มีอยู่ 2 แห่ง ได้แก่ที่ดินในเขตพญาไทและเขตจตุจักร โดยที่ดินในเขตพญาไท จะพัฒนา เป็นโครงการอาคาร
ประเภทใช้สอยรวม (Mixed Use Complex)  ความสงู 52 ชัน้จ านวน 1 อาคาร พืน้ที่ใช้สอยรวม 52,000 ตารางเมตร 
ประกอบด้วย สว่นพืน้ท่ีให้เช่าร้านค้า สว่นพืน้ท่ีให้เช่าส านกังานส าหรับส านกังานระดบัชัน้น า และสว่นพืน้ท่ีโรงแรมระดบั 
4 – 5 ดาว โดยมีมลูค่าโครงการประมาณ 9,500 ล้านบาท โดยคาดวา่จะเร่ิมก่อสร้างในปี 2560 และที่ดินในเขตจตจุกัร 
คาดว่าจะพฒันาเป็นโครงการอาคารประเภทใช้สอยรวม (Mixed Use Complex) ความสงูประมาณ 36 ชัน้ 2 อาคาร 
พืน้ท่ีใช้สอยรวมประมาณ 72,000 ตารางเมตร ประกอบด้วย สว่นพืน้ท่ีให้เช่าร้านค้า และสว่นพืน้ที่ให้เช่าส านกังาน โดย
มีมลูคา่มลูคา่โครงการประมาณ 9,000 ล้านบาท โดยคาดวา่จะเร่ิมก่อสร้างในปี 2561 

นอกจากนี ้บริษัทยงัมีโครงการร้อยชกัสามที่ชะลอการพฒันาโครงการไว้ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาเนื่องจากติด
ปัญหาการสง่มอบพืน้ที่ โดยปี 2559 บริษัทได้น าข้อพิพาทในโครงการนีสู้ศ่าลปกครอง ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่างการเจรจา
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ในชัน้ไกลเ่กลีย่ โดยบริษัทได้แจ้งข้อเสนอและรูปแบบการพฒันาใหมก่บักรมธนารักษ์ เมื่อไตรมาสที่ 4 ของปี 2559 และ
ก าลงัรอการสรุปการพิจารณาและสง่มอบพืน้ท่ีเช่าจากกรมธนารักษ์ 

อยา่งไรก็ตาม ด้วยภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอยูอ่าศยัเพื่อการขายในปัจจบุนัมีการแขง่ขนัคอ่นข้างสงู 
และจ านวนที่อยู่อาศยัยงัคงค้างเหลือขายสะสมเป็นจ านวนมาก ท าให้บริษัทพิจารณาชะลอการเปิดโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัเพื่อการขายไปจะกว่าจะถึงช่วงเวลาและโอกาสที่ความเหมาะสม โดยปัจจุบนับริษัทมี
การทยอยซือ้ที่ดินท่ีมีศกัยภาพโดยเน้นท่ีดินท่ีเดินทางสะดวกที่มีระบบขนสง่มวลชนท่ีส าคญัผา่น เช่น ทางด่วน รถไฟฟ้า
บีทีเอส และรถไฟฟา้ใต้ดินวิ่งผา่นเก็บไว้เพื่อการพฒันาโครงการใหม่ๆ  ในอนาคต เช่น ท่ีดินในยา่นสขุสวสัดิ์ ที่ดินในยา่น
คคูต และที่ดินในยา่นสขุมุวิท เป็นต้น 

ในปี 2560 บริษัทยังคงด าเนินการสร้างเสถียรภาพการเงินและสินทรัพย์ในปัจจุบัน โดยยังคงหาธุรกิจที่
สามารถก่อให้เกิดรายได้ประจ า (Recuring Income) เพื่อให้เกิดผลตอบแทนรายได้ในระยะยาว ซึ่งจะเป็นรูปแบบการ
ลงทุนของการซือ้กิจการ (Acqusition) เพื่อน ามาพัฒนาต่อ ซึ่งสามารถรับรู้รายได้ทนัที  และการซือ้ที่ดินมีศักยภาพ
เพิ่มเติมส าหรับการพฒันาโครงการในอนาคตตอ่ไป 

2.4  การจัดหาผลิตภณัฑ์และบริการ 

(1) การจัดหาวตัถุดิบหลกั 

วตัถดุิบที่ส าคญัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ได้แก่ ท่ีดิน และวสัดกุ่อสร้าง โดยบริษัท
ได้ให้ความส าคญัเก่ียวกบัท าเลที่ตัง้ของโครงการเป็นล าดบัแรก โดยจะพิจารณาที่ดินที่มีศกัยภาพในการประกอบธุรกิจ 
และมีความสะดวกในการเดินทาง โดยการติดต่อซือ้ที่ดินจะมีทัง้ซือ้จากเจ้าของที่ดินโดยตรงหรือผ่านตัวแทน โดย
ค านงึถึงผลประโยชน์สงูสดุของบริษัทเป็นส าคญั 

การจดัหาวสัดกุ่อสร้างที่ใช้ในโครงการของบริษัทโดยสว่นใหญ่ ทางบริษัทได้ให้ผู้ รับเหมาโครงการจะ
เป็นผู้ด าเนินการจดัหาซือ้เองโดยตรง เว้นแต่วสัดบุางชนิดที่มีราคาแพง/จ าเป็นต้องใช้ในปริมาณมาก หรือเพื่อต้องการ
ควบคมุคณุภาพและควบคมุรูปแบบให้ได้มาตรฐานตามที่บริษัทต้องการ ทางบริษัทจะเป็นผู้ด าเนินการเองโดยผา่นฝ่าย
จัดหาจัดจ้าง ซึ่งยังท าให้บริษัทได้ประโยชน์ในการบริหารต้นทุนวัสดุก่อสร้างจากการสั่งซือ้จ านวนมากอีกด้วย 
นอกจากนี ้ บริษัทได้ด าเนินนโยบายเพื่อความลดความเสี่ยงของราคาวสัดกุ่อสร้างที่ผนัผวน โดยด าเนินการท าสญัญา
กบัทางผู้ รับเหมาของโครงการในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้าง ประเภทเหลก็เสริมคอนกรีตของกลุม่สนิค้าประเภทคอนโดและ
อาคารสงู ซึง่เป็นวสัดทุี่บางช่วงเวลาราคาจะคอ่นข้างผนัผวน โดยผู้ รับเหมาจะยืนยนัราคาของวสัดดุงักลา่วในอตัราเดียว
จนกระทั่งสิน้สุดโครงการ ซึ่งท าให้บริษัทสามารถควบคุมราคาและลดความเสี่ยงจากราคาเหล็กที่ผนัผวนได้ อีกทัง้ 
ปริมาณเหล็กที่จดัซือ้จดัจ้าง มีปริมาณมาก ท าให้บริษัทสามารถต่อรองราคา และลดต้นทุนค่าก่อสร้างให้ได้ต ่ากว่าที่
ประมาณการได้ 

ในกระบวนการ ขัน้ตอนสุดท้าย ทุกฝ่ายที่เก่ียวข้องจะต้องมีการน าเสนอข้อมูลต่อคณะกรรมการ
บริษัทเพื่อขออนมุตัิในการพิจารณาและอนมุตัิราคาซือ้ขายก่อนการด าเนินงานตอ่ไป 
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(2) ขัน้ตอนและเทคโนโลยกีารก่อสร้าง 

บริษัทได้ให้ความส าคญัต่อการพิจารณาเลือกใช้ระบบการผลิตที่เหมาะสมในแต่ละโครงการตาม
ลกัษณะโครงการเพื่อความรวดเร็วและเพิ่มประสทิธิภาพการแขง่ขนั ในด้านการผลติ   

ส าหรับการวา่จ้างผู้ รับเหมานัน้ บริษัทใช้วิธีการจ้างผู้ รับเหมาภายนอกเป็นผู้ก่อสร้างงานโครงการของ
บริษัท   โดยการจัดหาผู้ รับเหมาส่วนใหญ่จะเป็นผู้ รับเหมาขนาดกลางและผู้ รับเหมาขนาดใหญ่ขึน้อยู่กับขนาดของ
โครงการที่จะก่อสร้าง เพื่อให้ได้งานที่มีคุณภาพเป็นไปตามมาตรฐานที่บริษัทก าหนด  ซึ่งบริษัทมีระเบียบและขัน้ตอน
การคดัเลือกผู้ รับเหมาโดยพิจารณาจากผู้ รับเหมาที่มีความช านาญมีประสบการณ์ ความพร้อมในการเงิน และความ
รับผิดชอบในงาน 

ทัง้นี บ้ ริษัทให้ความส าคัญในทุกขัน้ตอนของการก่อสร้าง ตัง้แต่การคัดเลือกผู้ รับเหมาที่มี
ประสบการณ์มีความพร้อมในการเงิน มีทีมงานที่มีประสิทธิภาพ โดยทีมงานฝ่ายออกแบบและก่อสร้างของบริษัทจะมี
การประสานงานกบัผู้ออกแบบ ท่ีปรึกษาด้านวิศวกรรมกบัผู้ รับเหมาอย่างใกล้ชิด โดยเลือกบริษัทก่อสร้างที่มีช่ือเสียง
และมีระดบัมาตรฐาน โดยที่ในระหวา่งการก่อสร้างโครงการ บริษัทจะมีทีมงานวิศวกร และโฟร์แมน ควบคมุงานก่อสร้าง
ให้เป็นไปตามมาตรฐานทุกขัน้ตอน มีหน่วยงานควบคุมมาตรฐานกลางและวิศวกรที่ปรึกษาที่จะคอยดูแลรักษา
มาตรฐานการก่อสร้างของทุกโครงการ และจัดฝึกอบรมและดงูานให้กับทัง้ทีมงานวิศวกร โฟร์แมนของบริษัทและของ
ผู้ รับเหมา มีการจดัท าคูม่ือการก่อสร้าง และขัน้ตอนการตรวจสอบงานก่อสร้างให้กบัทีมงานของบริษัทและผู้ รับเหมา 

2.5 ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

บริษัทได้ให้ความส าคญัและปฎิบตัิตามต่อข้อก าหนดของการดแูลผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  และด าเนินการ
ตามกฎหมายและข้อบังคบัที่เก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด เพื่อให้โครงการของบริษัทฯเป็นโครงการเป็นไปตามมาตรฐาน 
บริษัทได้จดัให้มีการวา่จ้างบริษัทท่ีปรึกษา เพื่อศกึษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมก่อนท่ีจะด าเนินการก่อสร้าง พร้อมทัง้เป็นผู้
ควบคมุและดแูลการท างานไมใ่ห้มีผลกระทบสิง่แวดล้อมในระหวา่งการก่อสร้างอีกด้วย โดยบริษัทท่ีปรึกษาจะต้องมีการ
จดัท ารายผลกระทบสิ่งแวดล้อมส่งให้กับทีมงานฝ่ายออกแบบและก่อสร้างของบริษัทเป็นระยะทุกขัน้ตอน ท าให้การ
ก่อสร้างของโครงการเป็นไปด้วยความถกูต้อง และบริษัทสามารถควบคมุการด าเนินงานได้อยา่งสะดวก รวดเร็ว 

2.6 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีภาระผูกพนัที่จะต้องสง่มอบสินค้าให้กบัผู้ซือ้ของโครงการคอนโดมิเนียม 
ตามที่ระบใุนสญัญาซือ้ขาย จ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ พาร์ค รามอินทรา จ านวน 26 ยนูิต มลูค่าราคาขายทัง้สิน้ 
44,061,000 บาท (ซึง่ลดลงจากจ านวน 64 ยนูิต มลูคา่ราคาขายทัง้สิน้ 107,582,000 บาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558) 

ทัง้นี ้โครงการ พาร์ค รามอินทรา อยู่ในระหว่างการขอจดทะเบียนอาคารชุดกบัส านกังานที่ดินฯ โดยบริษัทได้
ตกลงยกเลิกสญัญาซือ้ขายบางส่วนกับผู้ซือ้เนื่องจากมีความล่าช้าในการส่งมอบงานของโครงการอนัเนื่องมาจากข้อ
พิพาททางกฎหมายระหว่างนิติบุคคลอาคารชุดดีคอนโด รามอินทรา กับพวกรวม 27 ราย กับบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์แห่งหนึ่ง ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อการขออนุญาตและการจดทะเบียนอาคารชุดของโครงการ 
(รายละเอียดของข้อพิพาทปรากฏในสว่นท่ี 1 ข้อ 5 ข้อพิพาททางกฎหมาย) 
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3.     ปัจจัยความเสี่ยง 

3.1  ความเส่ียงในด้านกลยุทธ์  

 ความผนัผวนของเศรษฐกิจ นโยบายทางเศรษฐกิจ และการเมือง 
 ความพร้อมในการรองรับการเติบโตของธุรกิจ 

ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง และนโยบายภาครัฐ 

 ผลการด าเนินการของบริษัทไม่ว่าจะเป็นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ประจ า เช่น โรงแรม, 
ส านักงานให้เช่า หรือธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการขาย ล้วนได้รับผลกระทบจากความผันผวนของภาวะ
เศรษฐกิจ การเมือง และนโยบายภาครัฐไม่ว่าทัง้ในประเทศและต่างประเทศเนื่องจากโลกในปัจจบุนัมีการเช่ือมโยงถึง
กนัมากขึน้  ดงันัน้ปัญหาต่างๆที่เกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจ ยกตวัอย่างเช่น เมื่อครัง้ที่เกิดภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยในประเทศรัสเซีย นอกจากจะสง่ผลกระทบถึงจ านวนนกัทอ่งเที่ยวที่ลดลงซึง่กระทบตอ่ธุรกิจโรงแรมที่พกัแล้ว ยงั
สง่ผลกระทบต่อธุรกิจอสงัหริมทรัพย์ที่ปัจจุบนัมีคนต่างชาตินิยมมาซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนและอยู่อาศยัอีก
ด้วยหรือเหตุการณ์ชุมนุมทางการเมืองที่สร้างความไม่มัน่ใจต่อความปลอดภยั ท าให้จ านวนนกัท่องเที่ยวชะลอการ
เดินทางมาท่องเที่ยวในประเทศ หรือนโยบายการปราบปรามทวัร์ศูนย์เหรียญในช่วงปี พ.ศ.2559 ที่ส่งผลให้จ านวน
นกัทอ่งเที่ยวจีนท่ีเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทยลดลงเป็นจ านวนมาก จะเห็นได้ว่าสง่ผลกระทบต่อจ านวนคนที่เข้าพกั
ในโรงแรมซึ่งมีผลการด าเนินงานของธุรกิจโรงแรมในระยะสัน้หรือระยะยาวขึน้อยู่กบัสถานการณ์ ซึ่งบริษัทต้องติดตาม
การเปลีย่นแปลงของปัจจยัภายนอกที่อาจมีผลกระทบตอ่แผนท่ีวางไว้ 

ความพร้อมในการรองรับการเติบโตของธุรกิจ  

 บริษัทได้วางแผนในการด าเนินธุรกิจโดยวางเปา้หมายระยะสัน้ ระยะกลาง และระยะยาว โดยมุง่การขยาย
ธุรกิจและฐานรายได้ให้เติบโต เพื่อให้แน่ใจว่าจะสร้างรายได้อย่างต่อเนื่องในอนาคต จึงมีการวิเคราะห์ถึงแนวโน้มของ
อตุสาหกรรม เศรษฐกิจ การเมือง และศึกษาความเป็นไปได้ตลอดจนความคุ้มค่าในการลงทนุในโครงการต่างๆให้อยู่
ภายใต้ความเสี่ยงที่ยอมรับได้ ซึ่งต้องวางแผนเตรียมความพร้อมของเงินทนุ บคุคลากรและการพฒันาบคุคลากร และ
กระบวนการการท างานให้สอดคล้อง ด้วยแนวคิดในการลงทนุในรูปแบบของการลงทนุในกิจการที่ด าเนินการอยู่แล้ว
และน ามาพฒันาต่อ ซึ่งจะเป็นวิธีที่รวดเร็วในการขยายธุรกิจและฐานรายได้ให้เติบโต ในขณะเดียวกนัก็เป็นการเติบโต
ขององค์กรแบบก้าวกระโดด ดงันัน้บริษัทฯจึงต้องเตรียมความพร้อมในการควบคมุดแูลบริษัทยอ่ยตา่งๆ และการบริหาร
บคุคลากรในบริษัทยอ่ยที่รวบรวมเข้ามาเพื่อให้แนใ่จวา่การด าเนินธุรกิจสามารถเป็นไปตามเปา้หมายที่วางไว้  

 นอกจากนีย้งัต้องเตรียมความพร้อมในการจดัหาที่ดินที่มศีกัยภาพในราคาที่เหมาะสมและเพียงพอส าหรับการ
พฒันาโครงการในอนาคต ซึง่ในระยะเวลา 5 ปีที่ผา่นมา ราคาทีด่ินได้ปรับเพิ่มขึน้เป็นอยา่งมาก การขยายเส้นทางของ
ระบบขนสง่มวลชนตา่งๆ การแขง่ขนัของผู้ประกอบการโดยเฉพาะผู้ประกอบการใหญ่ในอตุสาหกรรมและการเข้ามาของ
นกัพฒันาหน้าใหม ่ สิง่เหลา่นีท้ าให้การหาทีด่ินที่มีศกัยภาพที่เหมาะสมส าหรับการพฒันายากขึน้ที่จะซึง่อาจกระทบตอ่
ผลตอบแทนการลงทนุและต้นทนุที่มีประสทิธิภาพ ซึง่บริษัทได้บริหารความเสีย่งเหลา่นีโ้ดยการติดตามความเคลือ่นไหว
ของตลาด ศกึษาและวิเคราะห์การขยายเติบโตของเมืองใหญ่ส าคญัๆในภมูิภาคเพื่อมาใช้ในการวางแผนการซือ้ที่ดิน นี ้
เพื่อให้แนใ่จวา่สามารถจดัหาที่ดนิไว้รองรับการพฒันาโครงการในอนาคต 
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3.2  ความเส่ียงด้านการปฎิบัตกิาร 
 การจดัหาบคุลากรให้เหมาะสม รองรับการขยายธุรกิจ 
 การควบคมุต้นทนุในการด าเนินงานและพฒันาโครงการ 
 การปฎิบตัิตามกฎระเบยีบและกฎหมาย 

การจัดหาบุคลากรให้เหมาะสม รองรับการขยายธุรกิจ 

 เพื่อช่วยให้ บริษัทสามารถบรรลุเป้าหมายทางธุรกิจ ปัจจัยส าคัญคือความเช่ียวชาญในการด าเนินธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์และความสามารถของบคุลากรที่เหมาะสมกบัการเติบโตของธุรกิจในระยะสัน้และระยะยาว โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในปี พ.ศ. 2559 บริษัทได้เร่ิมขยายธุรกิจการลงทนุไปในต่างประเทศ และยงัมีโครงการท่ีอยู่ระหวา่งการพฒันา 
บริษัทจึงต้องแน่ใจว่ามีก าลงัคนที่เหมาะสมและสามารถคดัเลือกบุคลากรที่มีคุณภาพและประสบการณ์ นอกจากนี ้
บริษัทยงัจดัให้มีการฝึกอบรมแก่พนกังานอยูเ่ป็นประจ าเพื่อเพิ่มทกัษะและการท างานเป็นทีมของพนกังาน หลงัจากการ
รวมธุรกิจของบริษัทยอ่ยตา่งๆเข้ามา ฝ่ายจดัการจึงได้มีการปรับโครงสร้างองค์กรและการบริหารเพื่อรองรับการขยายตวั
ในการด าเนินธุรกิจในปัจจบุนัและอนาคตอีกด้วย 

การควบคุมต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 

 บริษัทตระหนกัถึงความผนัผวนของปัจจยัต่างๆที่อาจสง่ผลกระทบต่อการก่อสร้างโครงการใหม่ๆ อาทิ ความ
ผันผวนของราคาน า้มัน การก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐ และการก่อสร้างโครงการอย่างต่อเนื่องของ
ผู้ประกอบการในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจจะสง่ผลกระทบท าให้ ราคาวสัดกุารก่อสร้าง การขาดแคลนวสัดุ
ก่อสร้าง การขาดแคลนบคุคลากรและแรงงาน ซึง่จะมีผลกระทบโดยตรงตอ่ต้นทนุและระยะเวลาของการพฒันาโครงการ 
กระแสเงินสดและผลก าไรของบริษัท ปัจจยัเหล่านีล้้วนเป็นองค์ประกอบที่ส าคญัของต้นทนุในการพฒันาโครงการ ซึ่ง
บริษัทมีการบริหารความเสี่ยงส าหรับการพฒันาโครงการต่างๆ อาทิ การท าสญัญาการก่อสร้างแบบครบวงจรโดยเรียก
ให้มีการเสนอราคาและคดัเลอืกผู้ รับเหมาที่มีราคาและเง่ือนไขที่ดีที่สดุของแตล่ะโครงการ ผู้ รับเหมาจะเป็นผู้ รับผิดชอบ
ในการจดัจ้างและจดัหาวสัด ุที่ราคาของวสัดกุ่อสร้างหลกัๆจะมีการก าหนดราคาล่วงหน้าไว้ในสญัญา นอกจากนีว้สัดุ
หรืองานในบางรายการที่ต้องใช้เป็นจ านวนมาก บริษัทอาจจะมีการสัง่ซือ้สินค้าวสัดกุ่อสร้างโดยตรงจากผู้ผลติ โดยการ
เสนอราคาเปรียบเทียบคณุภาพราคาและเง่ือนไขที่เหมาะสมที่สดุ โดยบริษัทฯจะท าข้อตกลงส าหรับวสัดกุ่อสร้างหลกัไว้
ลว่งหน้าส าหรับโครงการนัน้ๆเพื่อให้สามารถควบคมุการผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้างดงักลา่วไว้ 

การปฎิบตัิตามกฎระเบียบและกฎหมาย 

 การพฒันาโครงการใหม่ๆ ในปัจจบุนั ภาครัฐและสงัคมได้มีกฎระเบียบตา่งๆเข้ามาเก่ียวข้องและควบคมุเพื่อให้
สง่ผลกระทบตอ่ความเป็นอยู่ของชมุชนรอบๆให้น้อยที่สดุ อาทิเช่น การปฎิบตัิตามกฎหมายผงัเมือง หรือการท่ีผู้พฒันา
โครงการจะต้องมีการจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA)  ซึง่หากมีการปรับเปลีย่นหรือเปลีย่นแปลง ซึ่ง
แม้กฎระเบียบดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบต่อเวลาและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพื่อให้ได้รับการอนมุตัิหรืออนญุาตให้
ด าเนินการในขัน้ตอนต่อไป แต่ส าหรับบริษัทแล้ว ถือวา่เป็นความรับผิดชอบและหน้าที่ที่ต้องปฎิบตัิตามอย่างเคร่งครัด 
เพื่อเป็นสว่นหนึง่ในความรับผิดชอบตอ่การอยูร่่วมกนัในสงัคมได้อยา่งยัง่ยืน 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2559 (แบบ56-1)                                    ส่วนที ่1 การประกอบธุรกิจ      
 

   

   
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                  หน้า 20  

3.3  ความเส่ียงในด้านการเงนิ 

 แหลง่เงินทนุ สภาพคลอ่งและต้นทนุของเงินทนุ 
 ความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นเงินตราตา่งประเทศ 

แหล่งเงนิทุน สภาพคล่องและต้นทุนของเงนิทุน 

เพื่อการรองรับการเติบโตของธุรกิจและการพฒันาโครงการใหม่ๆอย่างต่อเนื่องให้ได้ตามแผนงานที่วางไว้ 
บริษัทจึงมีความจ าเป็นต้องพึ่งพาเงินลงทุนจากแหลง่ต่างๆรวมทัง้สถาบนัการเงิน และตลาดทุน ความส าเร็จของการ
เข้าถึงแหลง่ของทนุเหลา่นีแ้ละสามารถที่จะมเีงินทนุเพียงพอท่ีจะเพียงพอตอ่การเติบโตในธุรกิจ ซึง่ขึน้อยูก่บัปัจจยัหลาย
อย่าง อาทิ ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ สถานการณ์ของตลาดทุน การสร้างความเช่ือมัน่ต่อสถาบนัการเงิน นัก
ลงทุน และผู้ที่มีส่วนได้เสียของบริษัท นอกจากนีก้ารมีผู้ ถือหุ้นใหญ่ที่แข็งแกร่งและพันธมิตรเชิงกลยุทธ์ใหม่ๆ ท าให้
บริษัทมีความมั่นใจว่าจะสามารถจัดหาเงินทุนตามแผนงานที่วางไว้ในระดับความเสี่ยงและต้นทุนทางการเงินที่
เหมาะสมได้  

ความผันผวนของอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตราต่างประเทศ 

เนื่องจากในปี พ.ศ. 2559 ที่ผา่นมา บริษัทได้เร่ิมมีการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ ท าให้มี
การมีการใช้เงินลงทนุเป็นสกลุเงินอื่นๆ รวมทัง้ในสว่นของรายได้รับที่จะกลบัมาในรูปแบบของเงินสกุลต่างประเทศด้วย 
ดงันัน้ บริษัทจึงมีความจ าเป็นที่จะต้องมีการก าหนดนโยบายและแนวทางในการบริหารจัดการความเสี่ยงจากอตัรา
แลกเปลี่ยนหรือบริหารจดัการในแนวทางที่เหมาะสมและดีที่สดุเพื่อลดความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นที่อาจเกิดขึน้
ได้ โดยใช้เคร่ืองมือทางการเงิน อาทิ สญัญาซือ้ขายลว่งหน้า (Forward Contract) สญัญาในอนาคต (Future Contract) 
หรือ ตวัเลอืกในการแลก (Swop Option) ตา่งๆ ตามความเหมาะสมในแตล่ะสถานการณ์ 
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4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

4.1 ทรัพย์สินถาวรของบริษัทและบริษัทย่อย 

รายละเอียดอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ทรัพย์สนิถาวรของบริษัท และบริษัทยอ่ย - สทุธิ ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2559 ประกอบด้วย 

รายการ กรรมสทิธ์ิ มลูค่าตามบญัชี-สทุธิ 
 (ล้านบาท) 

ภาระผกูพนั 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 
      

โครงการ พาร์ค อรัญ เป็นของบริษัท 112.91 ไมม่ี 

โครงการ พาร์ค รามอินทรา เป็นของบริษัท 302.11 ไมม่ี 

โครงการ ท่ีดนิบางกระเจ้า  เป็นของบริษัทยอ่ย 804.78 ไมม่ี 

โครงการ พาร์ค จรัญ เป็นของบริษัท 506.38 ไมม่ี 

โครงการ โคราช เป็นของบริษัทยอ่ย 690.00 ไมม่ี 

โครงการ สขุมุวิท 38 เป็นของบริษัทยอ่ย 1,521.94 ไมม่ี 

    3,938.12   

ท่ีดนิและโครงการรอพฒันา       

โครงการ บางกระเจ้า เป็นของบริษัทยอ่ย 610.19 ไม่มี 

โครงการ สขุสวสัดิ ์ เป็นของบริษัท 933.99 ไม่มี 

โครงการ ชลบรีุ เป็นของบริษัท 2.51 ไม่มี 

โครงการ คคูต เป็นของบริษัทยอ่ย 1,111.14 ไม่มี 

    2,657.83   
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ       
โครงการ พญาไท เป็นของบริษัทยอ่ย 2,785.83 จดจ านองเพ่ือเป็นหลกัประกนัเงิน

กู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
วงเงิน 3,600 ล้านบาท 

โครงการ จตจุกัร เป็นของบริษัทยอ่ย 2,876.96 ไม่มี 

โครงการ 33 Gracechurch เป็นของบริษัทยอ่ย 1,553.42 ไม่มี 

    7,216.21   
ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์       

โรงแรมอวานีขอนแก่นแอนด์คอนเวนชัน่เซนเตอร์ เป็นของบริษัทยอ่ย 1,697.28 ไม่มี 

โรงแรม อนนัตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท แอนด์ สปา เป็นของบริษัทยอ่ย 1,311.77 จดจ านองเพ่ือเป็นหลกัประกนั
หนีส้ินภายใต้สญัญาปรับ

โครงสร้างหนี ้วงเงิน 1,200 ล้าน
บาท 

โรงแรม อีสตนิ แกรนด์ สาทร เป็นของบริษัทยอ่ย 3,745.59 จดจ านองเพ่ือเป็นหลกัประกนัเงิน
กู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

วงเงิน 3,600 ล้านบาท 

โครงการ ร้อยชกัสาม กรุงเทพ เป็นของกิจการร่วมค้า 89.26 ไม่มี 

ส านกังาน เคร่ืองตกแตง่และอปุกรณ์ เป็นของบริษัทและบริษัทยอ่ย 21.06 ไม่มี 

    6,864.96   
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สทิธิการเช่า       
    

โครงการ ร้อยชกัสาม กรุงเทพ เป็นของกิจการร่วมค้า 76.47 ไม่มี 

โครงการ 33 Gracechurch เป็นของบริษัทย่อย 1,740.03 ไม่มี 

    1,816.50   

รวมทัง้สิน้   22,493.62   

 

4.1.1 สัญญาเช่าที่ราชพัสดุแปลงโรงภาษีร้อยชักสามกับกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 

กลุม่กิจการร่วมค้า บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) บริษัท อามนัรีสอร์ท เซอร์วิสเซส ลิมิเต็ด และบริษัท ซิลเวอร์
ลงิค์ โฮลดิง้ ลมิิเต็ด (“กิจการร่วมค้า”) ได้ท าสญัญาเช่าและสญัญาร่วมลงทนุก่อสร้างและบริหารกบัโครงการพฒันาที่ราช
พสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชักสามกบักรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั โดยกิจการร่วมค้าจะลงทุนพฒันาที่ดิน เพื่อก่อสร้าง
โรงแรมและสิ่งปลกูสร้างอ่ืน ๆ แล้วยกกรรมสิทธ์ิให้แก่หน่วยงานราชการ ทัง้นี ้กิจการร่วมค้าจะได้สิทธิบริหารจัดการ
โรงแรมที่ก่อสร้างโดยมีก าหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ลงนามในสญัญา โดยช าระค่าตอบแทนแก่กรมธนารักษ์
เป็นเงินค่าธรรมเนียมการจัดหาประโยชน์ จ านวน 125 ล้านบาท ในวนัท าสญัญาและมีค่าเช่ารายปีที่ต้องจ่ายภายใต้
สญัญาเช่า 

รายละเอียดสญัญาเช่าที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม 

ที่ตัง้  ที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่กท. 043314 (แปลงโรงภาษีร้อยชักสาม)       
ทิ่ดินโฉนดเลขที่ 2317, 3618 และ 3257 แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

ระยะเวลาการเชา่ 30 ปี 
ปีท าสญัญา 10 พฤษภาคม พ.ศ.2548 
ปีครบก าหนด 9 พฤษภาคม พ.ศ.2578 
เนือ้ที ่ 5 ไร่ 60 ตารางวา 
อตัราการเชา่  เร่ิมช าระนบัแตว่นัท่ีลงนามในสญัญา 

ปีที่ 1 – ปีที่ 11 ปีละ 3.30 ล้านบาท 
ปีที่ 12 – ปีที่ 16 ปีละ 30 ล้านบาท 
ปีที่ 17 – ปีที่ 20 ปีละ 40 ล้านบาท 
ปีที่ 21 – ปีที ่30 ปีละ 100 ล้านบาท 

การใช้งาน เป็นท่ีตัง้โครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม 
ภาระผกูพนั ไมม่ี 

กิจการร่วมค้าได้ปฎิบตัิตามข้อสญัญาที่เก่ียวข้องกบัโครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสามกบั
กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั มาเป็นล าดบั แตเ่กิดปัญหาอปุสรรคขึน้ในการเข้าเร่ิมงานก่อสร้างอาคารโรงแรมแปลง
ที่ตัง้โรงภาษีร้อยชกัสาม เนื่องจากทางกรมธนารักษ์ไมส่ามารถสง่มอบพืน้ท่ีโครงการในสว่นนีใ้ห้กบักิจการร่วมค้าได้  
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ปัญหาดงักล่าวข้างต้น กิจการร่วมค้าได้ท าหนังสือแจ้งต่อกรมธนารักษ์ มาเป็นล าดบั และไ ด้มีหนงัสือเพื่อ
ขอให้กรมธนารักษ์พิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญาร่วมลงทุน
ก่อสร้างและบริหาร ฉบบัลงวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2548 โดยขอให้หยดุนบัระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 10 พฤษภาคม 2548 เป็น
ต้นไปจนกวา่จะถึงวนัท่ีกรมธนารักษ์จะได้สง่มอบพืน้ท่ีดงักลา่วให้กิจการร่วมค้าท าการก่อสร้างตอ่ไปได้  

โดยเมื่อวนัที่ 18 ธันวาคม 2558 กิจการร่วมค้าได้ยื่นฟ้องกรมธนารักษ์ และคณะกรรมการก ากบัดแูลโครงการ
พฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม ต่อศาลปกครองกลางแล้ว (รายละเอียดของข้อพิพาทปรากฏในสว่นท่ี 1 ข้อ 
5 ข้อพิพาททางกฎหมาย) 

4.2 ทรัพย์สินไม่มตีัวตนของบริษัทและบริษัทย่อย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสนิทรัพย์ไมม่ตีวัตนทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ ได้แก่ 
ลขิสทิธ์ิ และซอฟท์แวร์คอมพิวเตอร์ ซึง่มีมลูคา่ตามบญัชีสทุธิเทา่กบั 14.32 ล้านบาท  

4.2.1 ลิขสทิธ์ิ 

บริษัทได้จดทะเบียนลขิสทิธ์ิส าหรับแบบบ้านท่ีจะใช้ในการก่อสร้าง ดงัมีสาระส าคญัดงันี ้

ช่ือผลงาน บ้านหน้ากว้าง แนเชอรัล โฮม 
ประเภทงาน ศิลปกรรม 
ลกัษณะงาน สถาปัตยกรรม 
ลกัษณะการสร้างสรรค์ สร้างสรรค์ขึน้เองทัง้หมด 
ปีที่สร้างสรรค์ 2539 
อายแุหง่การคุ้มครองลขิสทิธ์ิ 50 ปีนบัจากปีที่สร้างสรรค์ 

 
4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม  

จากการท่ีบริษัทยงัคงด าเนินงานตามกลยทุธ์การ “พฒันาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยัง่ยืน” ทีใ่ช้ในการ
ด าเนินธุรกิจอย่างตอ่เนื่องมาตัง้แตปี 2555 คือ การพฒันาที่ดิน บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ และเตรียมพฒันา
ความพร้อมของบริษัทในด้านสินทรัพย์ให้สอดรับกบักระแสความเปลี่ยนแปลงและปัจจยัภายนอกเพื่อให้สามารถ
แข่งขันผู้ ประกอบการอื่นๆ ตลอดจนรับมือกับสภาพเศรษฐกิจที่มีความผันผวน เพื่อการด าเนินธุรกิจอย่า งมี
เสถียรภาพ สามารถหาผลตอบแทนท่ีเหมาะสมได้ในระยะยาว ซึง่บริษัทมองถึงโอกาสในการลงทนุเพื่อพฒันาที่ดิน
และอสงัหาริมทรัพย์โครงการใหม่ในท าเลธุรกิจซึ่งมีศกัยภาพสงูเหมาะแก่การพฒันาสร้างมลูคา่เพิ่ม ส าหรับบริษัท
ร่วม บริษัทจะพิจารณาจากปัจจยัพืน้ฐานของธุรกิจที่จะเข้าไปลงทนุ รวมถึงแนวโน้มของธุรกิจนัน้ๆ เป็นส าคญั โดย
บริษัทฯจะแบ่งสว่นงานท่ีรับผิดชอบโดยตรงในการดแูลการลงทนุ เพื่อพิจารณาศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการ วิเคราะห์ความเสี่ยงจากการลงทุน และอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสมตามแต่ประเภทของธุรกิจนัน้ๆ 
รวมถึงการจัดโครงสร้างเงินทุนที่ใช้ในโครงการที่เหมาะสม (Project Financing) และส่วนงานที่ดูแลการลงทุน
จะต้องติดตามผลประกอบการและการด าเนินงานของธุรกิจดงักลา่วอยา่งใกล้ชิด  
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นอกจากนี ้บริษัทยงัแสวงหาโอกาสในการร่วมมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจที่แข็งแกร่งมาร่วมลงทนุเพื่อสร้าง
ความแข็งแกร่งให้ธุรกิจ ทัง้นี ้การเข้าลงทุนและการเพิ่มพนัธมิตรทางธุรกิจเพื่อร่วมลงทนุ บริษัทร่วมจะต้องได้รับ
การอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทหรือผู้ ถือหุ้นของบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนหรือข้อ
กฏหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2559 บริษัทมี เงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม -สุทธิ เป็นจ านวนเงิน 
15,589.98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 65.64 ของสนิทรัพย์รวม (ตามงบการเงินเฉพาะบริษัท) โดยมีรายละเอียดตาม
เนือ้หาในสว่นท่ี 1 ข้อ 1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุม่บริษัท  
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและ/หรือ บริษัทย่อยมีคดีที่อาจมีผลกระทบด้านลบต่อสินทรัพย์ของบริษัท
และบริษัทย่อยที่มีจ านวนสงูกวา่ร้อยละ 5 ของสว่นของผู้ ถือหุ้นมีข้อพิพาททางกฎหมาย ซึง่เป็นคดีหรือข้อพิพาทที่ยงัไม่
สิน้สดุ หรือเป็นคดีที่อาจมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทหรือบริษัทย่อยอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นคดีที่มิได้
เกิดจากการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัทหรือบริษัทยอ่ย ดงันี ้

(1) เมื่อวนัท่ี 18 ธันวาคม 2558 บริษัทร่วมกบับริษัทอามนัรีสอร์ท เซอร์ซิสเซส ลิมิเต็ด จ ากดั และบริษัท 
ซิลเวอร์ลงิค์ โฮลดิง้ ลมิิเต็ด จ ากดั (“กิจการร่วมค้า”) ได้ยื่นฟอ้งกรมธนารักษ์ ผู้ถกูฟอ้งที่ 1 และคณะกรรมการก ากบัดแูล
โครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม ผู้ถกูฟ้องที่ 2 ตอ่ศาลปกครองกลาง โดยขอให้ศาลปกครองกลางมี
ค าพิพากษาหรือค าสัง่ให้ผู้ถกูฟอ้งคดีทัง้สองปฏิบตัิตามมตคิณะรัฐมนตรี วนัท่ี 26 สงิหาคม 2546 ซึง่ก าหนดมีระยะเวลา
ก่อสร้างโครงการทัง้หมด 36 เดือนและมีระยะเวลาในการด าเนินโครงการให้กิจการร่วมค้าใช้ประโยชน์ในที่ดินเป็น
ระยะเวลา 30 ปี หลงัจากการก่อสร้างแล้วเสร็จ และให้กรมธนารักษ์ใช้อ านาจหน้าที่ตามมาตรา 10 แหง่พระราชบญัญัติ
การให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 ข้อ 34 วรรคหนึ่ง (7) และวรรคสี่ ของกฎกระทรวง
ว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดแูล บ ารุงรักษา ใช้ และจดัหาประโยชน์เก่ียวกบัที่ราชพสัด ุพ.ศ.2545 และมติ
คณะรัฐมนตรี เมื่อวนัที่ 8 กรกฎาคม 2556 โดยให้กรุงเทพมหานครสง่คืนที่ราชพสัดุและโยกย้ายสถานีดบัเพลิงบางรัก 
และเจ้าหน้าที่ดบัเพลิงออกจากที่ราชพสัดุแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสามและปักแนวเขตให้กิจการร่วมค้าด าเนินการ
ก่อสร้างตามโครงการได้ทัง้หมด ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที่ศาลได้มีค าพิพากษาถึงที่สดุ หรือภายในระยะเวลาที่ศาล
ก าหนด ปัจจบุนั คดีอยูร่ะหวา่งการไกลเ่กลีย่และการพิจารณาของศาลปกครอง 

(2)  เมื่อวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558 นิติบคุคลอาคารชดุดีคอนโด รามอินทรา กบัพวกรวม 27 ราย (“นิติบคุคล
โจทก์”) ฟ้องบงัคบัให้ บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แห่งหนึ่งสง่มอบที่ดินรวมสามแปลงเนือ้ที่ประมาณ 135 ตารางวา
เศษให้แก่นิติบคุคลโจทก์ โดยปลอดภาระผกูพนัและปราศจากเง่ือนไขใดๆ ทัง้สิน้ ซึ่งที่ดินทัง้สามแปลงนัน้เป็นท่ีดินที่ติด
กบัท่ีดินที่ใช้ในการพฒันาโครงการอาคารชดุ “พาร์ค รามอินทรา” ของบริษัท ซึง่ข้อพิพาทนีส้ง่ผลกระทบตอ่การขอเปิดใช้
อาคารและขอจดทะเบียนอาคารชดุของโครงการ ดงันัน้ เมื่อวนัท่ี 8 เมษายน 2559 บริษัทในฐานะผู้มีสว่นได้เสยีจึงยื่นค า
ร้องตอ่ศาลมีนบรีุ เพื่อร้องสอดในคดีพิพาท ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลจงัหวดัมีนบรีุ 
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6.  ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอื่น 

6.1 ข้อมูลท่ัวไปเกี่ยวกับบริษัท 

บริษัท บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)  
ทะเบียนเลขที่ 0107537000459 
ลักษณะกำรประกอบธุรกิจ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  เพื่อการให้เชา่  บริการ และเพื่อขาย  
ส ำนักงำนใหญ่และส ำนักงำนสำขำ 

ที่ตัง้ เลขที ่21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดี-รังสติ 
 แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท์ 0-2273-8838  
โทรสาร 0-2273-8858 

เว็บไซต์ http://www.ucity.co.th 
ทุนจดทะเบียน  861,413,132,646 บาท 
ทุนจดทะเบียนที่เรียกช ำระแล้ว 561,362,298,976 บาท 

จ ำนวนหุ้นสำมัญที่ออก  861,413,132,646 หุ้น 

หุ้นที่จ ำหน่ำยแล้ว  หุ้นสามญัจ านวน 561,362,298,976 หุ้น 
หลักทรัพย์ในส่วนอื่นๆ  ใบส าคญัแสดงสทิธิรุ่นท่ี 1 (U-W1) จ านวน 180,637,710,882 หนว่ย 
  ใบส าคญัแสดงสทิธิรุ่นท่ี 2 (U-W2) จ านวน 106,500,000,000 หนว่ย 

มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
ผู้สอบบัญชีของบริษัทงบกำรเงนิปี 2559 

ช่ือผู้สอบบญัชี นาย ณรงค์ พนัตาวงษ์ ผู้สอบบญัชีรับอนุญาตทะเบียนเลขที่ 3315 
และ/หรือ นางสาว ศิราภรณ์ เอือ้อนันต์กุล ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต
ทะเบียนเลขที่ 3844 และ/หรือ นาย ศภุชยั ปัญญาวฒัโน ผู้สอบบญัชี
รับอนญุาต เลขทะเบียน 3930 

ช่ือส านกังาน บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
ที่ตัง้ อาคารเลครัชดา ออฟฟิช คอมเพลก็ซ์ เลขท่ี 193/136-137 ชัน้ 33 

ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม ่เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110. 
โทรศพัท์ 0-2264-0777 
โทรสาร 0-2264-0789-90 
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ข้อมูลทั่วไปของบริษัทที่บริษัทถอืหุ้นมำกกว่ำร้อยละ 10 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2559 

(ก) ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรให้เช่ำ บริกำร และโรงแรม (ในประเทศไทย) 

ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
(บำท) 

ทุนจด
ทะเบียน 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

(หุ้น) 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 
(บำท) 

1 บริษัท ขอนแก่นบรีุ จ ากดั 
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

999 หมูท่ี่ 4 ถนนประชาสโมสร            
ต าบลในเมือง อ าเภอเมืองขอนแก่น 
จงัหวดัขอนแก่น 
โทรศพัท์ 043-209-888 
โทรสาร 043-209-889 

100.00% 800,000,000 
 

800,000,000 
 

8,000,000 100 

2 บริษัท บญุบารมีเมตตา 
พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 
ประกอบธุรกิจลงทนุใน
ธุรกิจโรงแรมและพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 700,000,000 
 

700,000,000 
 

7,000,000 100 

3 บริษัท แปซิฟิค เชียงใหม่ 
จ ากดั 
ประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีดิน
และอาคารแก่บริษัท แป
ซิฟิค โฮเต็ล เชียงใหม ่
จ ากดั 

21 ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดี-รังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 
(ถือหุ้นโดย
บริษัท บญุ
บารมีเมตตา 
พร็อพเพอร์ตี ้
จ ากดั) 

200,000,000 200,000,000 2,000,000 100 

4 บริษัท แปซิฟิค โฮเต็ล 
เชียงใหม ่จ ากดั 
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

21 ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดี-รังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 
(ถือหุ้นโดย
บริษัท บญุ
บารมีเมตตา 
พร็อพเพอร์ตี ้
จ ากดั) 

600,000,000 600,000,000 6,000,000 100 

5 บริษัท บีทีเอส แอสเสทส์ 
จ ากดั 
ประกอบธุรกิจโรงแรมและ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

21 ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดี-รังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 2,955,000,000 
 

2,955,000,000 
 

29,550,000 100 

6 บริษัท ก้ามกุ้ง พร็อพเพอร์ตี ้
จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดี-รังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 1,100,000,000 
 

1,100,000,000 
 

11,000,000 100 
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(ข) ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรให้เช่ำ บริกำร และโรงแรม (ในต่ำงประเทศ) 

ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
ทุนจด
ทะเบียน 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้  

1 Lombard Estate 
Holdings Limited 
(LEH)** 
ประกอบธุรกิจลงทนุใน
ทรัพย์สิน 

Unit 1001, The Workstatione, 43 
Lynd hurst Terrace, Central, 
Hongkong. 

100.00% 76,500,001 
ปอนด์ 

76,500,001 
ปอนด์  

76,500,001 
หุ้น 

1 ปอนด์ 

2 Thrity Three 
Gracechurch 1 Limited 
(TTG1) 
ประกอบธุรกิจลงทนุใน LH 
Unit Trust 

26 New Street, St.Heier, Jersey, JE2 
3RA 

100.00% 
(ถือหุ้นโดย 

LEH) 

15,140,001
ปอนด์ 

15,150,000
ปอนด์ 

15,150,000 
หุ้น 

1 ปอนด์ 

3 Thrity Three 
Gracechurch 2 Limited 
(TTG2) 
ประกอบธุรกิจลงทนุใน LH 
Unit Trust 

26 New Street, St.Heier, Jersey, JE2 
3RA 

100.00% 
(ถือหุ้นโดย 

LEH) 

154,001  
ปอนด์ 

164,000  
ปอนด์ 

164,000 
หุ้น 

1 ปอนด์ 

4 LH Unit Trust 
ประกอบธุรกิจลงทนุในสิทธิ
การเช่าระยะยาวในอาคาร
ส านกังาน ณ ประเทศ
องักฤษ 

- 100.00% 
(ถือโดย TTG1 
และ TTG2) 

4,924,000 
ปอนด์ 

- 49,294 
หุ้น 

1,000 
ปอนด์ 

5 Vienna House Capital 
GmbH  
ประกอบธุรกิจลงทนุใน
ทรัพยส์ิน 

Parkring 2, 1010 Vienna 100.00% 
(ถือหุ้นโดย 

LEH) 

35,000  
ยโูร 

35,000  
ยโูร 

1 35,000  
ยโูร 

 

(ค) ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 

ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
(บำท) 

ทุนจด
ทะเบียน 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

(หุ้น) 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 
(บำท) 

1 บริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล 
เจ้าพระยา จ ากดั* 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 737,000,000  737,000,000  1,000 100 

2 บริษัท แนเชอรัล โปรเจ็ค 
เจ้าพระยา จ ากดั* 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 1,256,000,000  1,256,000,000  10,000 100 

3 บริษัท เอ็นพาร์ค โกลบอล 
โฮลดิง้ จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 

100.00% 1,000,000 
 

1,000,000 
 

10,000 100 
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ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
(บำท) 

ทุนจด
ทะเบียน 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

(หุ้น) 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 
(บำท) 

โทรสาร 0-2273-8858 

4 บริษัท โปรเจค กรีน จ ากดั ** 

ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

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

5 บริษัท ไพร์ม แอเรีย 38 
จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

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

* ท่ีประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2559 ของบริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล เจ้าพระยา จ ากดั เมื่อวนัท่ี 20 เมษายน 2559 มีอนุมติัให้เพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัท จากทุนจดทะเบียน
เดิม 100,000 บาท ให้เป็นทุนจดทะเบียน 737,000,000 บาท โดยให้เพิ่มทนุจดทะเบียนจ านวน 736,900,000 บาท โดยการออกหุ้นใหม่เป็นหุ้นสามญัจ านวน 7,369,000 หุ้น มลู
ค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท 
* ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2559 ของบริษัท แนเชอรัล โปรเจ็ค เจ้าพระยา จ ากัด เมื่อวนัท่ี 20 เมษายน 2559 มีอนุมติัให้เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท จากทุนจดทะเบียน
เดิม 1,000,000 บาท ให้เป็นทนุจดทะเบียน 1,256,000,000 บาท โดยให้เพิ่มทนุจดทะเบียนจ านวน 1,255,000,000 บาท โดยการออกหุ้นใหม่เป็นหุ้นสามญัจ านวน 12,550,000 
หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท  
** ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท โปรเจค กรีน จ ากดั เมื่อวนัที 11 กมุภาพนัธ์ 2559 ได้มีมติอนมุติัให้ด าเนินการเรียกช าระค่าหุ้นเพิ่มเติมจากผู้ ถือหุ้นของบริษัท จากเดิมท่ีเรียก
ช าระไว้หุ้นละ 75 บาท เป็นให้เรียกช าระเต็มมลูค่าหุ้นท่ีบริษัทก าหนดไว้ คือ หุ้นละ 100 บาท  กล่าวคือให้เรียกค่าหุ้นเพิ่มเติมจากผู้ ถือหุ้นของบริษัทหุ้นละ 25 บาท เพ่ือน าเงินท่ี
บริษัทจะได้รับจากการเรียกช าระค่าหุ้นเพิ่มเติมรวม 25,000,000 บาท มาใช้ในกิจการของบริษัท ทัง้นีไ้ด้ด าเนินการเรียบร้อยแล้วเมื่อวนัท่ี 16 กมุภาพนัธ์ 2559 

 

(ง) กิจกำรร่วมค้ำ 

ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
(บำท) 

ทุนจด
ทะเบียน 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

(หุ้น) 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 
(บำท) 

1 กิจการร่วมค้า บริษัท ย ูซิตี ้
จ ากดั (มหาชน), บริษัท อา
มนัรีสอร์ท เซอร์วิสเซส  ลิมิ
เต็ด และบริษัท ซิลเวอร์ลิงค์ 
โฮลดิง้ ลิมิเต็ด 

      

 

(จ) บริษัทร่วมทุน 

ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
(บำท) 

ทุนจด
ทะเบียน 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

(หุ้น) 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 
(บำท) 

1 บริษัท เอ็มเอชจี เอ็นพาร์ค 
ดีเวลอปเม้นท์ จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์โครงการท่ี
อยูอ่าศยั 

99 อาคารเบอร์ลี่ยคุเกอร์ ชัน้ท่ี 16  
ซอยรูเบีย ถนนสขุมุวิท 42  
แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 

50.00%  
(หุ้นท่ีเหลืออีก 
50 % ถือโดย
บริษัท หวัหิน 
รีซอร์ท จ ากดั 

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

 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2559 (แบบ 56-1)                   ส่วนที ่1 การประกอบธุรกิจ      
 

   

   
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                        หน้า 30  

(ฉ) บริษัทที่ไม่ได้ประกอบธุรกิจ 

ล ำดับ ชื่อบริษัท ที่ตัง้ส ำนักงำน 
สัดส่วนกำรถือ
หุ้นของบริษัท 

ทุนช ำระแล้ว 
(บำท) 

ทุนจด
ทะเบียน 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้ว 

(หุ้น) 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้ 
(บำท) 

1 บริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล  
พนัวา จ ากดั 
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

5/3 หมูท่ี่ 8 ถนนอ่าวยน-เขาขาด ต าบล
วิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

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

2 บริษัท แนเชอรัล โฮเต็ล 
สขุมุวิท จ ากดั 
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

555/5 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั)  
ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

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

3 บริษัท แนเชอรัล พาร์ค 
วิลล์ จ ากดั 
ประกอบธุรกิจการบริหาร
จดัการ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

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

4 บริษัท แนเชอรัล เรียล
เอสเตท จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

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

5 บริษัท พาร์ค โอเปร่า จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 22,555,000 
บาท 

50,000,000 
บาท 

5,000,000 10 บาท 

6 บริษัท ริชช่ี พร็อพเพอร์ตี ้
แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
ประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

99.94% 1,000,000 
บาท 

1,000,000 
บาท 

10,000 100 บาท 

7 บริษัท พาร์ค กร์ูเมต์่ จ ากดั 
ประกอบธุรกิจร้านอาหาร 
 

21 อาคารทีเอสที ซอยเฉยพว่ง ถนน
วิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร
กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์  0-2273-8838 
โทรสาร 0-2273-8858 

100.00% 25,000,000 
บาท 

50,000,000 
บาท 

500,000 100 บาท 
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6.2 ข้อมูลส ำคัญอื่น 

กำรเสริมสร้ำงเสถยีรภำพควำมเชื่อมั่นในสถำนะของบริษัท  

ฝ่ายบริหารยังคงด าเนินธุรกิจตามนโยบายกลยุทธ์“ การพัฒนาและบริหารเพื่อผลก าไรอย่างยั่งยืน” ซึ่ง
ด าเนินการตอ่เนื่องมาตัง้แตปี่ 2555 จนถึงปัจจบุนั เพื่อพฒันาที่ดิน และบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ สร้างมลูคา่เพิ่ม
ให้กบัอสงัหาริมทรัพย์เพื่อสร้างผลก าไรท่ีเหมาะสม ควบคู่ไปกบัการบริหารงานอย่างมีประสทิธิภาพ โดยควบคมุต้นทนุ
ค่าใช้จ่ายที่เหมาะสมพร้อมกบัการพฒันาความพร้อมของบริษัทเพื่อพร้อมรับกบัการเติบโตในการประกอบธุรกิจของ
บริษัท จากสินทรัพย์ที่เพิ่มขึน้ และยังคงเฝ้าระวงัการเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจที่มีความผันผวน และปัจจัย
ภายนอกต่างๆ เพื่อที่จะสามารถแข่งขนักับผู้ประกอบการอื่นๆ และน ามาซึ่งการด าเนินธุรกิอย่างมีเสถียรภาพเพื่อ
ผลตอบแทนในระยะยาว 

หลงัจากบริษัทได้เข้าท ารายการ ซือ้กิจการของ BTSA และก้ามกุ้ ง จากบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
(มหาชน) ในปี 2558 บริษัทได้มีแผนพฒันาที่ดินที่ได้จากการซือ้กิจการ 2 แปลง คือ ท่ีดินในเขตพญาไท และจตจุกัร มา
พฒันาเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม โดยที่ดินในเขตพญาไท บริษัทมีแผนจะ
พฒันาเป็นอาคารส านกังาน พืน้ที่การค้าให้เช่า และโรงแรม โดยคาดว่าจะเร่ิมการก่อสร้างภายในปี 2560 ในสว่นของ
ที่ดินในเขตจตจุกัร บริษัทมีแผนพฒันาเป็นอาคารส านกังาน และพืน้ที่การค้าให้เช่าเช่นกนั โดยคาดวา่จะเร่ิมก่อสร้างได้
ภายในปี 2561 

ธุรกิจหลกัที่เป็นแหลง่รายได้หลกัของบริษัท ได้แก่ ธุรกิจโรงแรม ซึง่ประกอบด้วย โรงแรมอวานี ขอนแก่น โฮเทล 
แอนด์ คอนเวนชัน่เซนเตอร์ โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท แอนด์ สปา และโรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ ซึง่
สร้างรายได้ให้กบับริษัท 1,027.06 ล้านบาทในปี 2559 นอกจากนี ้บริษัทยงัได้ลงทนุในหนว่ยลงทนุในกองทรัสต์สทิธิการ
เช่าระยะยาวในอาคารส านกังาน 33 Gracechurch Street กรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ ในปลายไตรมาสที่ 3 ของปี 
2559 ซึ่งเป็นการลงทุนในต่างประเทศโครงการแรก ซึ่งคาดว่าบริษัทจะมีรายได้ค่าเช่าจากการลงทนุเพิ่มอีกประมาณ 4 
ล้านปอนด์ต่อปี นอกจากนีบ้ริษัทยงัมีความสนใจการลงทนุหรือร่วมทนุกบัพนัธมิตรทางธุรกิจที่แข็งแกร่งในการพฒันา
โครงการที่มีศกัยภาพต่อการเติบโตของบริษัทในอนาคต การด าเนินการทัง้หมดล้วนแต่มีวตัถุประสงค์ให้บริษัทมีผล
ประกอบการท่ียัง่ยืนและมัน่คง และสามารถที่จะคืนผลก าไรกลบัสูผู่้ ถือหุ้นในที่สดุ 
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