
 
 
แบบ 56-1 ปี 2559                                                                                                                         

1 
 

 

ส่วนที� 1 : การประกอบธุรกจิ 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1.1 วสัิยทัศน์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการดําเนินงานของบริษัท 

บริษทัฯ มีวิสัยทศัน์ที�จะพฒันาอสังหาริมทรัพยที์�เติบโตสูงและมั�นคง ดว้ยการมุ่งสร้างสังคมที�ดี และมอบความ
พึงพอใจสูงสุดให้แก่ลูกคา้ มีระบบบริหารจดัการที�มีประสิทธิภาพ ตลอดจนบุคลากรที�มีความสามารถสูง และบริษทัฯ มี
นโยบายการสร้างบา้นอยา่งมีคุณภาพในพนัธกิจของบริษทัฯ เพื�อเป็นการสื�อสารให้ลูกคา้ พนกังาน และผูเ้กี�ยวขอ้งไดรั้บ
ทราบถึงคาํมั�นสัญญาระหวา่งกนัในการทาํธุรกิจใหไ้ดต้ามเป้าหมาย สร้างความพึงพอใจใหลู้กคา้อยา่งสูงสุด และเพื�อเป็น
การสร้างมูลค่าเพิ�มใหก้บัองคก์รอยา่งต่อเนื�อง 

1.2 การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคัญ 

บริษทั สัมมากร จาํกดั (มหาชน) ก่อตั=งมาตั=งแต่ปี พ.ศ. 2513 จวบจนปัจจุบนัเป็นเวลา 46  ปี  ดาํเนินธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทจาํหน่าย ตั=งแต่ปี พ.ศ. 2517  ส่วนใหญ่เป็นบา้นเดี�ยวพร้อมที�ดิน จนถึงปัจจุบนัไดส่้งมอบบา้นแก่ผูซื้=อ
แลว้กวา่ 6,000 หน่วย นอกจากนี=ตั=งแต่ปี พ.ศ. 2549  บริษทัฯ ไดร่้วมทุนในการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทให้เช่า คือ 
ศูนยก์ารคา้เพียวเพลส (Pure Place Community Mall) ซึ� งมีที�ตั=งอยู่หน้าโครงการสัมมากรรังสิต คลอง 2 โครงการสัมมากร       
บางกะปิ และโครงการสัมมากรราชพฤกษ ์ อนันาํมาซึ� งการสร้างเครือข่ายชุมชนให้มีความสะดวกสบายในการพกัอาศยั และ
สร้างมูลค่าเพิ�มแก่ทรัพยสิ์นที�ลูกคา้ไดซื้=อ และครอบครองไว ้สมกบัปณิธานของบริษทัฯที�วา่ “เราไม่เพียงสร้างบา้น แต่เราสร้าง
สังคม” อีกทั=งยงัเป็นการสร้างรายไดใ้นระยะยาวให้มีความผนัผวนนอ้ยลง รวมทั=งส่งเสริมทางการขายบา้นจดัสรรของบริษทัฯ 
อีกทางหนึ�งดว้ย 

การเปลี�ยนแปลงในแต่ละปี  

พ.ศ.2554 เดือนสิงหาคม 2554 บริษทั เพียวสัมมากร ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ไดเ้พิ�มทุนจดทะเบียนจาก 225 ลา้นบาท 
เป็น 260 ลา้นบาท โดยที�ประชุมคณะกรรมการบริษทัอาร์พีซีจี จาํกดั (มหาชน) (RPC) เดิมชื�อ บริษทั ระยอง-
เพียวริฟายเออร์ จาํกดั (มหาชน) มีมติไม่เพิ�มเงินลงทุนครั= งนี=  ส่งผลใหบ้ริษทัฯ มีสัดส่วนการถือหุ้นในบริษทั
ร่วมทุนเพิ�มขึ=นจากเดิมร้อยละ 49 เป็นร้อยละ 55.87 

พ.ศ.2555 เดือนธนัวาคม 2555 บริษทัฯ ไดเ้พิ�มทุนจดทะเบียนจาก 450 ลา้นบาท เป็น 650 ลา้นบาท  

พ.ศ.2556 เมื�อวนัที� 25 มกราคม 2556 บริษทัฯ จดทะเบียนเปลี�ยนแปลงทุนชาํระจาก 450 ลา้นบาท เป็น 589.41 ลา้นบาท  
 เมื�อวนัที� 16 กุมภาพนัธ์ 2556 เปิดโครงการสัมมากร ชยัพฤกษ-์วงแหวน เดิมชื�อ โครงการ Flora Divina by 

Sammakorn (ทางหลวง 345-ถนนราชพฤกษ)์   
 เมื�อวนัที� 12 ตุลาคม 2556 เปิดโครงการ S9 Condominium (ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าบางรักใหญ่)   
พ.ศ.2559 เปิดโครงการสัมมากร อเวนิว รามอินทรา-วงแหวน และโครงการสัมมากร ชยัพฤกษ-์แจง้วฒันะ 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 นโยบายการแบ่งการดําเนินงานของบริษัท และบริษัทย่อย  

  บริษัทย่อย 

   บริษัท เพยีวสัมมากร ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (PSDC)  
 จดัตั=งขึ=นเมื�อวนัที� 25 พฤษภาคม 2549 มีวตัถุประสงคเ์พื�อประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละที�ดิน ใน

รูปแบบที�มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า อาทิ ศูนยก์ารคา้ อาคารสาํนกังาน อพาร์ทเมน้ท ์ฯลฯ โดยบริษทัฯ ถือหุ้นอยูใ่นอตัราร้อยละ 49 
ร่วมกบับริษทัอาร์พีซีจี จาํกดั (มหาชน) (RPC) ซึ� งถือหุน้ในอตัราร้อยละ 51 ดว้ยทุนจดทะเบียน 50 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 
500,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท และเมื�อ 24 กุมภาพนัธ์ 2552 ไดเ้พิ�มทุน 175 ลา้นบาท รวมเป็นทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 225 
ลา้นบาท และเมื�อวนัที� 23 สิงหาคม 2554 ไดเ้พิ�มทุนจดทะเบียนอีก 35 ลา้นบาท เป็นทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 260 ลา้นบาท ซึ� ง 
RPC ไม่ลงทุนเพิ�มในหุน้เพิ�มทุนดงักล่าว ส่งผลใหส้ัดส่วนการถือหุน้ใน PSDC ของบริษทัฯ เพิ�มขึ=นจากเดิมร้อยละ 49 เป็นร้อย
ละ 55.87 และเมื�อวนัที� 20 ตุลาคม 2559 บริษทัฯ ไดซื้=อหุ้น PSDC จากบริษทั อาร์พีซีจี จาํกดั (มหาชน) ที�มีอยูท่ ั=งหมด ทาํให้
บริษทัฯ ถือหุน้ PSDC ร้อยละ 100  

 PSDC ไดด้าํเนินการการก่อสร้างและพฒันาศูนยก์ารคา้ภายใตชื้�อ “เพียวเพลส” รวมทั=งหมด 3 แห่ง ไดแ้ก่ 
“เพียวเพลส รังสิต คลอง 2” บนถนนรังสิต-นครนายก เปิดดาํเนินการเมื�อวนัที� 8 มิถุนายน 2550 “เพียวเพลส รามคาํแหง” บน
ถนนรามคาํแหง 110 เปิดดาํเนินการเมื�อวนัที� 10 ตุลาคม 2553 และ “เพียวเพลส ราชพฤกษ”์ บนถนนราชพฤกษ ์เปิดดาํเนินการ
เมื�อวนัที� 12 พฤษภาคม 2555  

   บริษัท โปรคิวบ์ เวนเจอร์ จํากดั 

 จดัตั=งขึ=นเมื�อวนัที� 21 พฤษภาคม 2555 มีวตัถุประสงคเ์พื�อบริหารงานก่อสร้าง ดว้ยทุนจดทะเบียน 2 ลา้นบาท 
แบ่งเป็นหุน้สามญั 200,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 10 บาท เรียกชาํระแลว้ 500,000 บาท (ร้อยละ25) โดยบริษทัฯ ลงทุนร้อยละ 100 
 

 โครงสร้างการถือหุ้นในบริษัทย่อย  
 
 
 
 
 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ  
 บริษทัสัมมากร จาํกดั (มหาชน)ไดมุ้่งมั�นพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื�ออยูอ่าศยัเป็นหลกั โดยแบ่งเป็น
โครงการแนวราบ โครงการแนวสูง และโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื�อเช่า ในปี พ.ศ. 2559 บริษทัฯทาํการปิดการขาย
จาํนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการสัมมากร มีนบุรี1-2 และโครงการสัมมากร นิมิตใหม่ รวมทั=งไดเ้ปิดตวัโครงการใหม่

บมจ.สมัมากร 

บริษทั เพียวสมัมากร ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั บริษทั โปรคิวบ ์เวนเจอร์ จาํกดั 

ถือหุน้ 100% ถือหุน้ 100% 
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จาํนวน 3 โครงการ ใน 3 ทาํเล ทาํให้ในปี 2560 บริษทัฯ มีโครงการหลกัที�สร้างรายไดท้ั=งหมด 5 โครงการ เป็นโครงการ
บา้นเดี�ยว 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการสัมมากร ชยัพฤกษ-์วงแหวน โครงการสัมมากร ชยัพฤกษ์-แจง้วฒันะ บนถนน
ชยัพฤกษต์ดัใหม่ โครงการสัมมากร ไพรม ์7 ซึ� งเป็นส่วนดา้นหนา้ของโครงการสัมมากร รังสิต คลอง 7 เดิม โครงการ
ทาวน์โฮม 1 โครงการ คือ โครงการสัมมากร อเวนิว รามอินทรา-วงแหวน บนถนนคูบ้อนใกลห้้างสรรพสินคา้ แฟชั�น 
ไอส์แลนด์ และโครงการสัมมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนี�ยม บนถนนรัตนาธิเบศร์ บริษทัฯ ยงัคงเน้นพฒันาโครงการบน
พื=นที�ในบริเวณใกลก้บัถนนสายที�เป็นเส้นทางหลกัในการเดินทาง และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ อาทิ รถไฟฟ้า ทาง
ด่วน เป็นตน้ 

โครงสร้างรายได้ 

 โครงสร้างรายได ้ของบริษทั สัมมากร จาํกดั (มหาชน) ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็น

หลกั ซึ� งในปี 2559 มีสัดส่วนร้อยละ 78.48 ของรายไดร้วม นอกจากนั=นก็มีรายไดจ้ากการบริการ รายไดจ้ากการให้เช่า 

และรายไดอื้�น โครงสร้างรายไดใ้นรอบ 3 ปี ที�ผา่นมามีสัดส่วนดงันี=  

โครงสร้างรายได้เปรียบเทยีบ 3 ปี 

 
2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
บริษัทฯ พฒันาโครงการที�พกัอาศัยประเภทบ้านเดี�ยวและอาคารชุดพกัอาศัยเพื�อขาย มุ่งเน้นพฒันาในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล นโยบายมุ่งเนน้ที�จะสร้างบา้นเสร็จก่อนขาย พร้อมให้ลูกคา้ซื=อและเขา้พกัอาศยัไดท้นัที โดย
ทาํเลที�ตั=งของโครงการตอ้งสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ทั=งดา้นการเดินทาง สิ�งอาํนวยความสะดวกรอบดา้น และ
มูลค่าของสินทรัพยที์�จะเพิ�มขึ=นในอนาคต 

การพฒันาโครงการบา้นจดัสรรจาํตอ้งมีเงินทุนเพื�อซื=อที�ดินขยายโครงการตลอดเวลา ที�ดินบางทาํเลอาจติดขอ้บญัญติั
ของกรุงเทพมหานคร ขอ้บญัญติัผงัเมือง ขอ้บญัญติัเกี�ยวกบัสิ�งแวดลอ้ม และขอ้บญัญติัเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดิน บริษทัฯ จึง
ตอ้งมีเจา้หนา้ที�เฉพาะทาํการศึกษาและติดตามสถานการณ์อยา่งใกลชิ้ด เพื�อป้องกนัไม่ใหเ้กิดความผดิพลาดและเสียหาย จากการ
ปฏิบติัผดิกฎหมาย และระเบียบปฏิบติัต่างๆ ซึ� งเป็นขอ้จาํกดัในการดาํเนินธุรกิจ 

 

ประเภทรายได ้
2557 2558 2559 

จาํนวนเงิน สดัส่วน% จาํนวนเงิน สดัส่วน% จาํนวนเงิน สดัส่วน% 
รายไดจ้ากการขายบา้นและที�ดิน 903.38 89.64%  898.79 65.61% 703.66 62.55% 

รายไดจ้ากการขายหอ้งชุด - - 353.97 25.84% 179.16 15.93% 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 47.29 4.69% 51.42 3.75% 67.46 5.99% 
รายไดค่้าบริการ 49.85 4.95% 52.17 3.81% 55.30 4.92% 
รายไดจ้ากการรับโอนอาคารใหเ้ช่า - - - - 79.62 7.08% 
รายไดอื้�น ๆ 7.28 0.72% 13.49 0.99% 39.68 3.53% 

   รวมรายได้ 1,007.80 100.00% 1,369.85 100.00% 1,124.89 100.00% 
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โครงการที�ดําเนินการอยู่ในปัจจุบันและโครงการระหว่างเตรียมการ 
ลกัษณะ จํานวน ขนาดที�ดนิ พื�นที�ขาย ปีที� มูลค่าเงนิลงทุน

ชื�อโครงการ โครงการ หน่วย โครงการ  (ไร่/ ตรม.) เริ�มโครงการ (ล้านบาท)
(หลงั/ ยูนิต)  (ไร่)

สมัมากรมีนบุรี 1 บา้นเดี�ยว 410 145   82              2533 790
สมัมากรนิมิตใหม่ บา้นเดี�ยว 601 155   108            2537 1,027
สมัมากรรังสิต คลอง 2 บา้นเดี�ยว 363 82     58              2537 995
สมัมากรรังสิต คลอง 7 บา้นเดี�ยว 356 106   63              2538 836
สมัมากรรังสิต คลอง 7 (ระยะ 3) บา้นเดี�ยว 386 109   65              2538 1,379
Aqua Divina by Sammakorn บา้นเดี�ยว 200 66     42 2552 1,120
สมัมากรชยัพฤกษ-์วงแหวน บา้นเดี�ยว 181 43     29 2553 564
สมัมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนียม อาคารชุด 665 6       19,604      2553 805
สมัมากรชยัพฤกษ-์แจง้วฒันะ บา้นเดี�ยว 140 35     23 2558 689
สมัมากรรามอินทรา-วงแหวน ทาวน์โฮม 345 36     20 2558 877

 
 

      ความคบืหน้างานก่อสร้าง มูลค่าโครงการ จํานวน จํานวน ยอดรับรู้ มูลค่าที�ขาย
ชื�อโครงการ เงนิที�ลงทุนไปแล้ว ร้อยละของ (ล้านบาท) หน่วย หน่วย รายได้สะสม ให้กลุ่มผู้บริหาร

(ล้านบาท) งานที�เสร็จ ที�ขายแล้ว ที�โอนแล้ว (ล้านบาท) หรือผู้ถือหุ้น

สมัมากรมีนบุรี 1 790 100 1,331 407 407 1,319 ไม่มี
สมัมากรนิมิตใหม่ 1,027 100 1,708 601 601 1,708 ไม่มี
สมัมากรรังสิต คลอง 2 995 100 1,314 347 347 1,234 ไม่มี
สมัมากรรังสิต คลอง 7 781 94 1,045 339 337 978 ไม่มี
สมัมากรรังสิต คลอง 7 (ระยะ 3) 524 38 1,899 3 3 19 ไม่มี
Aqua Divina by Sammakorn 1,120 100 1,690 199 199 1,670 ไม่มี
สมัมากรชยัพฤกษ-์วงแหวน 454 80 794 96 89 365 ไม่มี
สมัมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนียม 805 100 1,137 322 318 533 21
สมัมากรชยัพฤกษ-์แจง้วฒันะ 464 67 1,070 13 5 53 ไม่มี
สมัมากรรามอินทรา-วงแหวน 496 57 1,170 41 10 30 ไม่มี

 
 

2.2 ตลาดและภาวะการแข่งขัน 

กลยทุธ์การตลาดและการแข่งขนั 
นโยบายที�บริษทัฯ ถือปฏิบติัเสมอมา คือ การที�บริษทัฯ ไม่เพียงแต่สร้างบา้น แต่ยงัสร้างสังคม ยงัคงเป็นปรัชญาในการ

ทาํงานอยูเ่สมอมา บริษทัเชื�อว่าความสัมพนัธ์ที�ดีในสังคมก็คือรั= วป้องกนับา้นที�ดี ดงันั=นภายในโครงการต่างๆ ที�บริษทัฯ ได้
ดาํเนินการมาทั=งในอดีตและปัจจุบนั นอกจากสิ�งอาํนวยความสะดวกในโครงการที�ถูกออกแบบให้เป็นส่วนที�ลูกบา้น และ
สมาชิกในครอบครับสามารถทาํกิจกรรมร่วมกนัแล้ว บริษทัฯ ยงัมุ่งมั�นที�จะสร้างสัมพนัธ์ที�ดีกบัชุมชนโดยรอบโครงการ 
เพื�อใหเ้กิดเสมือนรั= วชุมชนของโครงการอีกชั=นหนึ�งดว้ยเช่นกนั 
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หลงัจากบริษทัฯ ประสบความสําเร็จจากการเปลี�ยนนโยบายสร้างบา้นแบบสั�งสร้าง มาเป็นสร้างเสร็จก่อนขาย ทาํให้
บริษทัฯ ยงัคงมุ่งเนน้ที�จะดาํเนินนโยบายดงักล่าวต่อไป โดยบริษทัฯ ไดเ้พิ�มนโยบายการส่งมอบบา้นและห้องชุดให้แก่ลูกคา้
ด้วยคุณภาพที�ดีและทนัเวลา ทั= งนี= บริษัทได้เน้นให้บ้านทุกหลังและห้องชุดทุกยูนิตที�จะส่งมอบให้แก่ลูกค้า ต้องผ่าน
กระบวนการตรวจสอบคุณภาพจากทั=งฝ่ายดูแลงานวิศวกรรม และฝ่ายดูแลลูกคา้ โดยการเสริมขั=นตอนการตรวจสอบคุณภาพ
ระหวา่งหน่วยงาน (QC และ QA) เพื�อใหม้ั�นใจไดว้า่บา้นและหอ้งชุดที�สร้างเสร็จจะถูกตอ้งตามหลกัวิศวกรรมพื=นฐาน และตรง
ความตอ้งการของลูกคา้เป้าหมาย บริษทัฯ มั�นใจวา่กลยทุธ์ดงักล่าวจะเพิ�มศกัยภาพในการแข่งขนัของบริษทัฯ และยงัเพิ�มความ
เชื�อมั�นใหแ้ก่ลูกคา้ไดดี้ยิ�งขึ=น  

นอกจากความเอาใจใส่ในคุณภาพของสินคา้ก่อนขายแลว้ บริษทัฯ ยงัให้ความสําคญักบัการบริการหลงัการขายดว้ย
เช่นกนั บริษทัฯ ไดก้าํหนดนโยบายที�จะสร้างสังคมเพื�ออยูอ่าศยั และออกกฏระเบียบการอยูอ่าศยัร่วมกนัของลูกบา้น เพื�อเป็น
การวางรากฐานสังคมที�ดีในอนาคต ส่วนงานบริการหลงัการขาย บริษทัฯ ยงัพฒันาอย่างต่อเนื�อง เพื�อให้พนกังานที�ดูแลการ
บริการหลงัการขายในแต่ละโครงการ สามารถเขา้ถึงความตอ้งการของลูกคา้ และสามารถใหก้ารบริการที�ดีเกินคาดหวงั  

อีกหนึ� งกลยุทธ์ที�บริษทัฯ ให้ความสําคญัสูง คือ กลยุทธ์ในการวางแผนการตลาด การดาํเนินงานของบริษทัฯ ได้
เนน้หนกัความเขา้ใจในลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเป็นหลกั ทั=งนี= เพื�อสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง ในการ
วางแผนการตลาดของโครงการต่างๆจะมีความแตกต่างกนั ขึ=นอยูก่บัพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายที�อยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบั
ที�ตั=งของโครงการนั=นๆ ซึ� งหากจาํแนกกลุ่มเป้าหมายของโครงการต่างๆสามารถจาํแนกออกไดด้งันี=  

1.  กลุ่มเป้าหมายที�มีที�ทาํงานในทาํเลเดียวกบัโครงการและตอ้งการหาที�พกัอาศยัที�อยูใ่กลก้บัที�ทาํงาน 
2. กลุ่มเป้าหมายที�พกัอาศยัในโครงการบา้นหรือทาวเฮาส์ขนาดเล็กมาระยะหนึ�งและตอ้งการขยายขนาดที�อยู่

อาศยัที�มีพื=นที�ใหญ่ขึ=นแต่ไม่อยากยา้ยทาํเล  
3. กลุ่มเป้าหมายที�ตอ้งการขยายครอบครัวแต่ไม่ตอ้งการยา้ยทาํเลหรือยา้ยห่างไกลจากครอบครัวเดิม 

นอกเหนือจากกลยุทธ์ที�ดาํเนินการขา้งตน้ บริษทัยงัเริ�มมองเห็นความสําคญัของการขยายฐานและกลุ่มลูกคา้ใหม่ๆ 
บริษทัจึงได้เริ�มตน้ศึกษาโอกาสความเป็นไปได้ในการเพิ�มประเภทของสินคา้ที�พกัอาศยัประเภททาวน์โฮม เพื�อจบั
กลุ่มเป้าหมายที�เริ�มสร้างครอบครัวแต่ยงัมีกาํลงัซื=อค่อนขา้งจาํกดั ในปี 2560 นี=บริษทัมีแผนที�จะเปิดตวั Brand สัมมากร 
อเวนิว ที�จะใช้กับสินค้าทาวน์โฮมเพิ�มขึ= น เพื�อตอบสนองความต้องการที�อยู่อาศัยใกล้เมืองในราคาที�ผูบ้ริโภคมี
ความสามารถซื=อได ้ดงันั=นภาพรวมของบริษทัฯ จะมี Brand สาํหรับกลุ่มสินคา้ของบริษทัดงันี=  

1. Brand “สัมมากร” สาํหรับที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว 
2. Brand “S9” สาํหรับที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด 
3. Brand “สัมมากร อเวนิว" สาํหรับที�อยูอ่าศยัประเภททาวน์โฮม 

นอกจากนั=นเพื�อให้นโยบายดงักล่าวขา้งตน้บรรลุถึงเป้าหมาย บริษทัฯ จึงเสริมความพร้อมในดา้นต่างๆอีกดงันี=  
ก. ความพร้อมทางดา้นการเงิน และสภาพคล่อง โดยการปรับโครงสร้างทางการเงินให้เหมาะสมกบัลกัษณะ

การพฒันาโครงการ เตรียมวงเงินหมุนเวียนให้เพียงพอ เพื�อป้องกันปัญหาขาดสภาพคล่อง หาก
โครงการ ไม่สามารถดาํเนินการไดต้ามแผนที�กาํหนดไว ้ 

ข. ความพร้อมดา้นการก่อสร้างและพฒันาโครงการ นอกจากการเตรียมแผนการบริหารโครงการก่อสร้าง 
ให้เป็นระบบและรัดกุม ทั=งก่อนและหลงัการก่อสร้าง เพื�อลดงานแกไ้ขให้เหลือนอ้ยที�สุดแลว้ บริษทัฯ
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ไดน้าํเอาเทคโนโลยีผนงัหล่อสําเร็จรูปมาใชใ้นการสร้างบา้น เนื�องดว้ยระบบดงักล่าวในปัจจุบนัไดถู้ก
พฒันาไปกา้วไกลกวา่ในอดีตมากแลว้ ทาํใหบ้ริษทัฯ ไดเ้ล็งเห็นถึงโอกาสในการนาํมาใชเ้พื�อตอบสนอง
แผนการตลาดและขายที�จะตอ้งรวดเร็วขึ=น ในขณะที�คุณภาพของสินคา้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ตอ้งยงัอยูใ่น
มาตรฐานคุณภาพของบริษทัฯ  

ค. ความพร้อมดา้นการตลาดและการขาย นโยบายในดา้นการวางแผนกลยุทธ์การตลาดและการขายของ
บริษทัฯ จะเนน้ความรวดเร็วในการขาย เพื�อจะให้เกิดความสามารถในการหมุนเวียนเงินทุนที�รวดเร็ว 
เพื�อให้บรรลุตามนโนบายบริษทัฯ จึงเน้นหนังในการวิเคราะห์การตลาดอย่างต่อเนื�อง ทั= งทางด้าน
อุปทาน และอุปสงค ์เพื�อนาํมากาํหนดตาํแหน่งผลิตภณัฑ์ให้สอดรับกบัช่องวา่งทางการตลาด และยงั
ช่วยในการพฒันาสินคา้ให้เหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายทั=งทางดา้น รูปแบบสินคา้ (Product) ราคา 
(Price) ช่องทางการตลาด (Distribution channel) และรูปแบบการส่งเสริมการขาย (Promotion) ส่วนใน
ดา้นการพฒันาคุณภาพสินคา้ บริษทัฯไดเ้ริ�มนาํเทคโนโลยผีนงัสําเร็จมาใชก้บังานก่อสร้างบา้น เพิ�อเพิ�ม
ความรวดเร็วนในการก่อสร้าง ในขณะที�สามารถลดจุดบกพร่องตามส่วนต่างๆของสินค้าที�เกิดขึ= น
ต่อเนื�องจากขอ้จาํกดัของวธีิการก่อสร้างแบบเดิม อาทิ รอยร้าวตามผนงั เป็นตน้   

ง. ความพร้อมด้านทรัพยากรมนุษย์และการพฒันาบุคลากร บริษทัฯ เน้นหนักให้ผูบ้ริหารนาํความคิด
รูปแบบใหม่ที�แตกต่างจากที�เคยปฏิบติัมาใช้เพื�อการวางแผน ในขณะที�ระดบัพนกังานถูกกาํหนดให้
เรียนรู้ในการทํางานอย่างเป็นทีมและเพิ�มระบบการสื� อสารระหว่างหน่วยงานที�รวดเร็ว และมี
ประสิทธิภาพเพิ�มขึ=น 

(ก) นโนบายและลกัษณะการตลาด 

  นโยบายการตลาด 
การวางแผนกลยุทธ์ของบริษทัฯ จะมุ่งเน้นความต้องการของลูกค้าเป็นหลกั การพฒันาสินค้าหรือ

โปรโมชั�นต่างๆจะตอ้งตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้  

  กลยุทธ์การตลาด 
ดงัที�กล่าวมาแล้วถึงความสําคญัของความตอ้งการของลูกคา้ บริษทัฯ ยึดมั�นในนโยบายหลกั คือ การผลิตสินคา้และ
บริการที�เน้นการตอบสนองความตอ้งการและความพึงพอใจของลูกคา้เป็นสําคญั โดยไม่เพียงเนน้คุณภาพงานก่อสร้าง
เท่านั=น แต่ยงัเนน้การสร้างสังคม การดูแลสภาพแวดลอ้มในโครงการ ความปลอดภยั และความสะดวกสบายของสมาชิก
ในโครงการดว้ย 

การเลือกทาํเลที�มีศกัยภาพในการเจริญเติบโตเป็นหลกั โดยการจดัซื=อที�ดินเพื�อการพฒันาโครงการติด
ถนนใหญ่ การคมนาคมสะดวก ใกลแ้หล่งอาํนวยความสะดวก และสามารถเขา้ถึงศูนยก์ลางเมืองไดง่้ายและรวดเร็ว ใน
ปัจจุบนัแบ่งออกเป็น 3 โซน คือ โซนทิศตะวนัออก ไดแ้ก่ โครงการสัมมากร อเวนิว รามอินทรา-วงแหวน โซนทิศเหนือ 
ไดแ้ก่ โครงการสัมมากรรังสิต คลอง 7 โซนไพรม ์ 7 โซนทิศตะวนัตก ไดแ้ก่ โครงการสัมมากร ชยัพฤกษ-์วงแหวน 
โครงการสัมมากร ชยัพฤกษ-์แจง้วฒันะ และโครงการ S9 Condominium 
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ด้านการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์ บริษทัฯ ให้ความสําคญัด้านคุณภาพงานก่อสร้าง มีการดูแล
ควบคุม และตรวจสอบงานก่อสร้างให้ไดม้าตรฐาน โดยเพิ�มระบบ QC และ QA เขา้มาในขั=นตอนการตรวจรับบา้นจาก
ผูรั้บเหมา ก่อนส่งมอบให้ลูกคา้ และดา้นคุณภาพงานบริการ คุณภาพของสิ�งแวดลอ้มที�ร่มรื�นในโครงการ  รวมถึงความ
ปลอดภยั และคุณภาพของสังคมโดยรวมของโครงการดว้ย ซึ� งการพฒันาคุณภาพสังคมในโครงการนั=นบริษทัฯ ถือวา่เป็น
สิ�งสําคญั เพราะจะเป็นรากฐานของการอยูร่่วมกนั ช่วยเหลือเกื=อกูลซึ� งกนัและกนั ซึ� งจะทาํให้สังคมน่าอยูแ่ละมีความสุข  
โดยบริษทัฯ จดักิจกรรมส่งเสริมใหลู้กบา้นในโครงการต่างๆ มีกิจกรรมร่วมกนัอยา่งสมํ�าเสมอ   

 ดา้นการกาํหนดราคา บริษทัฯ ใชก้ลยุทธ์การตั=งราคาที�ใกลเ้คียงกบัคู่แข่ง การวางตาํแหน่งของสินคา้ให้
ไดเ้ปรียบคู่แข่งในทาํเลเดียวกนั โดยใช้ลกัษณะของสภาพบรรยากาศโครงการ ขนาดที�ดิน และพื=นที�ใช้สอย และเพิ�ม
ความแตกต่างทางดา้นแนวคิด และจุดขาย เป็นลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการ ซึ� งทาํให้ราคาขายแตกต่างจากคู่แข่ง 
นอกจากนี=  บริษทัฯ ยงัเน้นการบริหารตน้ทุน ตั=งแต่ตน้ทุนทางการเงิน ตน้ทุนค่าที�ดิน ตน้ทุนการพฒันาโครงการ และ
ตน้ทุนการก่อสร้าง ซึ� งการบริหารตน้ทุนดงักล่าว เป็นการบริหารตน้ทุนให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยยึดหลกัการ คือ 
ผลิตสินคา้และบริการที�ไดม้าตรฐานตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ในราคาที�เหมาะสม โดยบริษทัฯ เน้นการพฒันา
ที�ดินและสร้างบา้น เพื�อขายใหแ้ก่ผูมี้รายไดป้านกลางในระดบัราคา 3-8 ลา้นบาท ขนาดที�ดิน 50-70 ตารางวา  ขนาดบา้น 
120-200 ตารางเมตร เป็นหลกั ซึ� งกลยุทธ์ในการตั=งราคานั=นใช้หลกัการตั=งราคาให้สมเหตุสมผล ซึ� งแต่ละโครงการจะ
แตกต่างกนัตามทาํเลที�ตั=ง ขนาดที�ดิน และขนาดบา้น 

  ช่องทางการจําหน่าย 

• บริษทัฯ เน้นการขายที�สํานกังานขายโครงการเป็นหลกั โดยสร้างบรรยากาศให้อบอุ่นประทบัใจ มี
บา้นตวัอยา่งที�ตกแต่งเป็นแนวคิดตามสมยันิยม เพื�อใหลู้กคา้สามารถเขา้ใจรายละเอียดของแบบบา้น ช่วยการตดัสินใจให้
ง่ายขึ=น นอกจากนี= ยงัได้ออกบูธในงานบา้นและคอนโด และตามห้างสรรพสินคา้ใกลเ้คียงกบัโครงการ เป็นการเพิ�ม
โอกาสพบกบักลุ่มเป้าหมายที�กาํลงัมองหาบา้น  

  การโฆษณา และประชาสัมพนัธ์ 

•  ด้านการโฆษณาประชาสัมพันธ์นั= น บริษัทฯ อาศัยการเข้าถึงกลุ่มลูกค้า เป้าหมายผ่านการ
ประชาสัมพนัธ์แบบเจาะจงกลุ่มเป้าหมายอยา่งต่อเนื�อง สื�อหลกัที�ใช ้คือ ป้ายโฆษณา ทั=งบิลบอร์ด และมินิบอร์ด บนถนน
และแยกหลักที�จะผ่านมายงัโครงการ ไดเรคเมล์ อีเมล์ และสื�ออิเลคทรอนิค อาทิ การลงทะเบียนผ่านเว็ปไซด์ การ
ประชาสัมพนัธ์บนเฟสบุค๊ หรืออินสตาร์แกรม เป็นตน้ ซึ� งการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ในแบบเจาะกลุ่มนี=ตอ้งอาศยัระบบ
ฐานขอ้มูล ซึ� งบริษทัฯ มีการพฒันาระบบฐานขอ้มูลดา้นการตลาดอยา่งต่อเนื�อง เพื�อใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุด 

• ด้านการส่งเสริมการขาย บริษัทฯ ได้จัดทําอย่างต่อเนื�องและแตกต่างตามความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายในพื=นที� เพื�อเร่งรัดการตดัสินใจของกลุ่มเป้าหมายให้เร็วยิ�งขึ=น ในการกาํหนดรายการส่งเสริมการขาย
บริษทัฯ จะใชข้อ้มูลจากการวจิยัความตอ้งการของลูกคา้ที�เขา้แวะชมโครงการเป็นหลกั  

  การบริการ 
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• บริษทัฯ ให้ความสําคญัการให้บริการแก่ลูกคา้อย่างมีคุณภาพ โดยมีการวดัความพึงพอใจของลูกคา้
ต่อการบริการในด้านต่างๆ และนาํข้อมูลเหล่านั=นมาปรับปรุงพฒันา นอกจากนี= ยงัมีการอบรมพฒันาบุคลากรอย่าง
ต่อเนื�อง ใหต้ระหนกัถึงความสําคญัของลูกคา้ เขา้ใจความตอ้งการของลูกคา้ และใส่ใจการให้บริการ เพื�อให้ลูกคา้ไดรั้บ
ความพึงพอใจสูงสุด 

  การสร้างภาพลกัษณ์ 

• บริษทัฯ มีการพฒันาภาพลกัษณ์ให้ทนัสมยัขึ=น โดยให้กลุ่มเป้าหมายยงัสามารถเชื�อมโยงความมั�นคง 
และประสบการณ์ที�ดีในอดีตกบัภาพลกัษณ์ใหม่ที�ทนัสมยัขึ=น ในขณะนี= บริษทัฯ ไดใ้ช้แบรนด์สัมมากรนาํหนา้ชื�อของ
โครงการต่างๆ เพื�อเป็นการย ํ=าถึงคุณภาพและความน่าเชื�อถือให้กบัโครงการของสัมมากร อาทิ สัมมากร อเวนิว สําหรับ
โครงการทาวน์โฮม หรือ สัมมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนียม สาํหรับโครงการแนวสูง เป็นตน้ 

  ลกัษณะลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 

   การจดัแบ่งลกัษณะของลูกคา้กลุ่มเป้าหมายแบ่งออกเป็น 2 ประเภทใหญ่ คือ 

 ก.  กลุ่มลูกค้าเดิม 

 หมายถึง กลุ่มลูกคา้ที�อาศยัและซื=อบา้นในโครงการของสัมมากรอยู่แล้ว  ลูกคา้กลุ่มนี= จะเป็นกลุ่มที�
บริษทัฯ ใหบ้ริการดูแลชุมชน สังคม และสิ�งแวดลอ้ม เพื�อให้เป็นสังคมคุณภาพ ลูกคา้กลุ่มนี= จะเป็นกลุ่มที�แนะนาํญาติ พี�
นอ้ง เพื�อน มาเป็นลูกคา้ใหม่ หรือขยบัขยายซื=อบา้นในโครงการของสัมมากรเพิ�มในเวลาต่อมา 

ข.  กลุ่มลูกค้าใหม่ 

 หมายถึง กลุ่มที�ยงัไม่ไดซื้=อบา้นของสัมมากร ในกลุ่มนี=สามารถแบ่งยอ่ยออกเป็น 

 •  กลุ่มที�เคยแวะชมโครงการ จะเป็นกลุ่มที�บริษทัฯ ใหค้วามสาํคญั เพราะถือวา่มีความตอ้งการซื=อบา้น จะ
มีการจดัเก็บขอ้มูลลูกคา้เพื�อนาํมาวิเคราะห์ความตอ้งการ และนาํเสนอสินคา้ที�ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ บริษทัฯ        
จะสื�อสารขอ้มูลใหลู้กคา้อยา่งต่อเนื�องทั=งทางเอกสาร และการติดต่อจากพนกังานขาย 

 •  กลุ่มที�ยงัไม่เคยแวะชมโครงการ จะเป็นกลุ่มลูกคา้ที�ตอ้งใชก้ลยทุธ์การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ เพื�อให้
เขา้ถึงลูกคา้ และกระตุน้ใหเ้กิดความสนใจ  พร้อมทั=งเชิญชวนใหแ้วะเยี�ยมชมโครงการ และบริษทัฯ ยงันาํปัจจยัดา้นอื�นมา
พิจารณาเพื�อหากลุ่มลูกคา้เพิ�มขึ=นดว้ย เช่น 

 - ดา้นทาํเลที�อยูอ่าศยั กลุ่มลูกคา้ของสัมมากรส่วนใหญ่อาศยัอยูใ่นรัศมีประมาณ 10 กิโลเมตร รอบโครงการ และ
ในกรณีที�มีการตดัถนนใหม่หลายเส้นทาง ซึ� งทาํใหเ้กิดกลุ่มเป้าหมายในทาํเลใหม่ๆ ที�สามารถเดินทางมาถึงโครงการ และ
สามารถเดินทางไปทาํงานไดส้ะดวก 

 -   ดา้นอาย ุกลุ่มเป้าหมายหลกัของสัมมากรมีอายใุนช่วง 25-35 ปี และช่วง 36-45 ปี  
  - ดา้นสถานะทางสังคม กลุ่มเป้าหมายหลกัของสัมมากรจดัอยูใ่นระดบั C ไปจนถึง B+ ซึ� งสอดคลอ้งกบัระดบั
ราคาของสินคา้ คือ ส่วนใหญ่ประมาณ 3-8 ลา้นบาท 
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(ข) ภาวะอุตสาหกรรมการและแข่งขัน 

•  สภาพการแข่งขนัในอุตสาหกรรม  

เศรษฐกิจไทยปี 2559 มีการเติบโตของ GDP ประมาณร้อยละ 3.2 ซึ� งสูงกวา่อตัราการเติบโตปี 2558 เล็กนอ้ย 
อตัราหนี= สินครัวเรือนต่อ GDP ยงัอยูใ่นอตัราที�สูง แต่เริ�มเห็นสัญญาณที�ลดลงจากร้อยละ 82 เหลือร้อยละ 81 ซึ� งเป็น
สัญญาณที�เป็นบวก ปลายปี 2558 รัฐบาลไดมี้มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจโดยปรับลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิt จาก
ร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 และลดค่าธรรมเนียมการจดจาํนองจากร้อยละ 1 เหลือร้อยละ 0.01 สาํหรับผูซื้=อบา้นทั=งเก่า
และใหม่ รวมถึงผูที้�กูซื้=อบา้นหลงัแรกราคาตํ�ากวา่ 3 ลา้นบาท สามารถนาํร้อยละ 20 ของราคาบา้นมาหกัลดหยอ่นภาษี
เงินไดเ้ป็นระยะเวลา 5 ปีภาษี โดยมีผลบงัคบัตั=งแต่เดือนพฤศจิกายน 2558 ถึงเดือนเมษายน 2559 ซึ� งมีผลใหผู้บ้ริโภคเร่ง
ตดัสินใจซื=อที�อยูอ่าศยั เพื�อโอนกรรมสิทธิt ใหท้นัมาตรการรัฐ 
 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยแ์สดงมูลค่าการโอนกรรมสิทธิt ที�อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2559 เท่ากบั 
444,003 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 8 เมื�อเทียบกบัปี 2558 ซึ� งแสดงถึงสภาวะการชะลอตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทั=งนี=
เมื�อเจาะลึกเขา้ไปในขอ้มูล มีสองประเด็นที�มีนยัสาํคญั 

1. ช่วงที�มีมาตรการลดหยอ่นภาษีของรัฐ มีการโอนกรรมสิทธิt ที�อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมากกว่า

ถึงร้อยละ 55 ส่วนหลงัจากมาตรการสิ=นสุดลง ยอดโอนกรรมสิทธิt ลดลงร้อยละ 30 เมื�อเทียบกบัช่วงเดียวกนั

ในปี 2558 ทาํให้เห็นว่าผลกระทบหลกัของมาตรการคือการกระตุน้ให้ผูบ้ริโภคเร่งตดัสินใจซื=อที�อยูอ่าศยั 

เพื�อไดส่้วนลดภาษี มิไดเ้ป็นการเพิ�มความตอ้งการที�อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค  

2. การโอนกรรมสิทธิt อาคารชุดในปี 2559 (ทั=งปี) เพิ�มขึ=นจากปี 2558 ร้อยละ 24 เมื�อเทียบกบัการโอน

กรรมสิทธิt ของบ้านเดี�ยวและทาวน์เฮา้ส์ที�ลดลงถึงร้อยละ 41 ทั=งนี= ฝ่ายจดัการวิเคราะห์ว่ามาจากความ

แตกต่างเรื�องระยะเวลาการส่งมอบหน่วยที�อยูอ่าศยั ระหวา่งอาคารชุดและบา้นแนวราบ การขายอาคารชุด

สามารถขายได้ตั=งแต่อาคารยงัมิไดก่้อสร้าง และใช้ระยะเวลาก่อสร้างระหว่าง 1- 3 ปี ถึงจะมีการโอน

กรรมสิทธิt  แต่บา้นแนวราบส่วนใหญ่จะเป็นบา้นที�สร้างเสร็จและพร้อมโอนกรรมสิทธิt ทนัที เพราะฉะนั=น

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิt ของอาคารชุดไม่สะทอ้นถึงสภาวะของอุตสาหกรรมในปัจจุบนัไดอ้ยา่งแม่นยาํ เมื�อ

เทียบกบัตวัเลขของการโอนกรรมสิทธิt บา้นแนวราบ 

ตารางเปรียบเทียบการโอนกรรมสิทธิDที�อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 มูลค่าปี 2558 

(ลา้นบาท) 
มูลค่าปี 2559 

(ลา้นบาท) 
2559 vs 2558 ช่วงมาตรการ 

(ม.ค. – เม.ย.) 
ช่วงหลงัมาตรการ 

(พ.ค. – ธ.ค.) 
มูลค่ารวม 485,062 444,003 -8% +55% -30% 
อาคารชุด 158,323 195,647 +24% +99% -2% 
บา้นแนวราบ 256,670 198,908 -23% +34% -41% 

ขอ้มูลจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์  
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 การลงทุนระบบสาธารณูปโภคของภาครัฐยงัเป็นไปอยา่งต่อเนื�อง ทั=งระบบรถรางในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
และระบบถนนและทางด่วน รถไฟฟ้าสายสีม่วงเปิดให้บริการเมื�อเดือนสิงหาคม 2559 แต่เนื�องจากยงัไม่มีการเชื�อมต่อ
ระหวา่งสถานีเตาปูนและสถานีบางซื�อ จึงทาํใหไ้ม่สะดวกต่อการใชง้าน ปริมาณผูใ้ชบ้ริการยงันอ้ย การก่อสร้างรถไฟฟ้า
ส่วนต่อเชื�อมสายสีเขียว สายสีนํ=าเงิน และรถไฟฟ้าใตดิ้นต่อจากสถานีหวัลาํโพง ยงัเป็นไปอยา่งต่อเนื�อง ส่วนระบบถนน
และทางด่วน มีการเปิดใชท้างด่วนเส้นศรีรัช–วงแหวนตะวนัตกในช่วงเดือนสิงหาคม มีผลให้การเดินทางสู่ฝั�งตะวนัตก
สะดวกและเร็วขึ=น ฝั�งตะวนัออกมีการก่อสร้างถนนตดัใหม่ ร่มเกล้า-ศรีนครินทร์ ซึ� งจะช่วยระบายรถยนต์จากถนน
รามคาํแหงและมอเตอร์เวย ์และเปิดพื=นที�โซนตะวนัออกเพิ�มขึ=น ต่างจงัหวดังานก่อสร้างทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ส่วน
ต่อขยายไปบา้นฉางและทางหลวงพิเศษสายตะวนัออกเฉียงเหนือเริ�มก่อสร้างแลว้ ซึ� งลว้นแต่จะช่วยเปิดพื=นที�ใหม่เพิ�มขึ=น
และเป็นบวกสาํหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 ปลายปี 2559 เป็นช่วงเวลาที�ชาวไทยทั=งประเทศตอ้งโศกเศร้ากบัการเสด็จสวรรคตของพระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช เป็นช่วงที�ประเทศอยูใ่นการไวทุ้กขถ์วายอาลยั และงดกิจกรรมต่างๆ 

 สาํหรับปี 2560 ธนาคารแห่งประเทศไทยประเมินการขยายตวั GDP ประเทศไทยที�ร้อยละ 3.2  ซึ� งเท่ากบัปี 2559 
หมายความวา่เศรษฐกิจไทยคงยงัอยูใ่นสภาวะการเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ทั=งนี= ยงัมีความเสี�ยงจากปัจจยัภายนอก เช่น 
เศรษฐกิจของประเทศโซนยูโร เศรษฐกิจประเทศจีนและนโยบายของรัฐบาลใหม่สหรัฐฯ ส่วนปัจจยัภายในตอ้งจบัตา
มองแนวโนม้การขึ=นดอกเบี=ย ทั=งนี= การลงทุนในระบบสาธารณูปโภคของภาครัฐ จะเพิ�มศกัยภาพที�ดินและเปิดทาํเลใหม่ 
เป็นโอกาสของผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยที์�จะสรรหาที�ดินเพื�อพฒันาโครงการต่อไป 

 นโยบายการดาํเนินธุรกิจ  
 บริษทัฯ มีนโยบายในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อจาํหน่ายอยา่งต่อเนื�อง 

โดยในปี 2560 ยงัคงอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้แก่ จงัหวดัปทุมธานี และจงัหวดันนทบุรี โดยมี
เป้าหมายและนโยบายหลกั ๆ ดงันี=  :- 

1. มุ่งเน้นพฒันาสินคา้ประเภทบา้นเดี�ยวพร้อมที�ดินอย่างต่อเนื�อง ซึ� งบริษทัมีความถนดัทั=งในส่วนของ

การทาํการตลาดในทาํเลและการพฒันาสินคา้ โดยตั=งเป้าหมายเร่งปิดการขายโครงการปัจจุบนั เพื�อสร้างสภาพคล่องในการ

ซื=อที�ดินใหม่เพื�อพฒันาโครงการใหม่ 

2. พฒันาปรับปรุงสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ให้อยูใ่นสภาพที�เหมาะสมกบัการใชง้าน เมื�อ

ดูแลรักษาครบกาํหนดตามโครงการและวิธีการจดัสรรแลว้ บริษทัฯ มีนโยบายในการจดัตั=งนิติบุคคลบา้นจดัสรรในทุก

โครงการ เพื�อให้เจา้ของร่วมไดมี้ส่วนร่วมกนัในการบริหารจดัการชุมชนดว้ยตนเอง โดยมีสิทธิt และหนา้ที�ตามกฎหมาย  

อนัจะนาํมาซึ� งความเขม้แขง็ของแต่ละชุมชนไดเ้ป็นอยา่งดี 

3. คุณภาพบา้นที�พร้อมส่งมอบแก่ผูซื้=อ บริษทัฯ จดัทีมตรวจสอบคุณภาพงานก่อสร้างอย่างต่อเนื�อง

และสมํ�าเสมอ เพื�อใหม้ั�นใจวา่ บริษทัฯ จะส่งมอบบา้นที�มีคุณภาพใหแ้ก่ผูซื้=อไดต้ามกาํหนดเวลา 

4. พฒันาทีมงานบริหารลูกคา้สัมพนัธ์ บริการหลงัการขาย เพื�อให้มีประสิทธิภาพในการรับเรื�องราว

จากลูกคา้ ถึงแมใ้นกรณีที�โครงการไดปิ้ดการขายและโอนกรรมสิทธิt แก่ผูซื้=อทั=งหมดแลว้ ทีมงานบริหารลูกคา้สัมพนัธ์
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ดังกล่าวยงัคงมีหน้าที�ให้บริการลูกค้าอย่างต่อเนื�องจนครบกําหนดตามสัญญา รวมทั= งการให้ข้อมูลข่าวสารการ

ประชาสัมพนัธ์กิจกรรมการตลาดของบริษทัฯ ที�มีประสิทธิภาพอีกทางหนึ�งดว้ย อนัจะส่งผลให้แบรนด์ของบริษทัฯ เป็น

ที�ยอมรับของผูบ้ริโภคอยา่งต่อเนื�องและยาวนาน 

5. เสริมสร้างพนัธมิตรทางการคา้ เช่น การรวมกลุ่มผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เพื�อการ

แลกเปลี�ยนนวตักรรมและแนวทางการพฒันาโครงการใหล้ดความเสี�ยง และเพิ�มอตัราผลกาํไร  โดยเป็นรายการที�ไม่เป็น

ความลบัในทางธุรกิจที�จะทาํให้มีส่วนได้เสีย ซึ� งบริษทัฯยงัเป็นหนึ� งในสมาชิกของสมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย ที�มี

จาํนวนสมาชิกผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยก์วา่ 300 บริษทั 

 การพฒันาองคก์ร และบุคลากร 

 ในปี 2560 บริษัทฯยงัคงให้ความสําคัญต่อการพัฒนาองค์กรอย่างต่อเนื�อง ทั= งในด้านบุคลากรและ

ระบบปฏิบติัการ เพื�อให้บริษทัฯสามารถทาํงานได้อย่างทดัเทียมกบับริษทัชั=นนาํในตลาด โดยกาํหนดเป้าหมายให้

บุคลากรของบริษทัมุ่งเนน้และใหค้วามสาํคญักบัความพึงพอใจของลูกคา้เป็นหลกัในการทาํงาน บริษทัฯไดเ้ตรียมความ

พร้อมในดา้นโปรแกรมฝึกอบรมให้แก่บุคลากรอยา่งต่อเนื�อง เพื�อให้บุคลากรมีความเขา้ใจในแนวทางการเติบโตทาง

ธุรกิจของบริษทัฯ ในทิศทางเดียวกนั และยงัส่งเสริมใหเ้กิดความร่วมมือร่วมใจในการทาํงานของบุคลากรทุกหน่วยงาน 

ในขณะที�ระบบปฏิบติัการที�บริษทัฯ จะนาํมาประยุกตใ์ชจ้ะตอ้งส่งเสริมให้เกิดความรวดเร็วและถูกตอ้งในการทาํงาน

ระหวา่งฝ่ายมากยิ�งขึ=น 

 นอกจากนี=บริษทัฯ ยงัมีเกณฑก์ารวดัความสาํเร็จขององคก์รทั=งสี�ดา้น ตามหลกัการของ Balance Scorecard  

ไดแ้ก่ 

 1. มุมมองดา้นการเงิน (Financial  Perspective) 

2. มุมมองดา้นลูกคา้ (Customer Perspective) 
3. มุมมองดา้นกระบวนการภายใน (Internal Process Perspective) 
4. มุมมองดา้นการเรียนรู้และการพฒันา (Learning and Growth Perspective) 

 บริษทัฯ จึงเชื�อมั�นวา่ บริษทัฯ จะเติบโตอยา่งย ั�งยนืดงัเช่นที�ดาํเนินธุรกิจมาอยา่งยาวนาน 

 •  จํานวนคู่แข่งขัน   

   สาํหรับคู่แข่งของบริษทัฯ ส่วนใหญ่เป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่ เช่น บริษทั แลนดแ์อนด์
เฮาส์ จาํกดั (มหาชน) บริษทั ควอลิตี=  เฮาส์ จาํกดั (มหาชน) บริษทั พร็อพเพอร์ตี=  เพอร์เฟ็ค จาํกดั (มหาชน) บริษทั แสนสิริ 
จาํกดั (มหาชน) และบริษทั พฤกษา เรียลเอสเตท จาํกดั (มหาชน) และยงัมีบริษทัจดัสรรรายยอ่ยอีกหลายราย 
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คู่แข่งรายสําคัญที�มีระดับราคาขาย กลุ่มเป้าหมาย และที�ตัFงโครงการอยู่ในทาํเลเดียวกบัโครงการของสัมมากร 

โครงการ/ทาํเล ที�ตั=ง โครงการ 

รังสิต-นครนายก คลอง 1 - 4 ถนนรังสิต - นครนายก พฤกษาวลิเลจ, สถาพร, สินธานี, ดิสคอฟเวอรี� ,ลีฟวิ�งนารา,  อินนิ
ซิโอ, เดอะ ซินนอรี�(พฤกษา) คาซ่าวลิล,์ Life Bangkok 
Boulervard, Property Perfect 

รังสิต-นครนายก คลอง 5 - 13 ถนนรังสิต - นครนายก ไลพ ์บางกอก บูเลอวาร์ด รังสิต, ธญัญาภิรมย ์คลอง 5, 

ซื�อตรงโคซี� 

ราชพฤกษ ์ชยัพฤกษ ์วงแหวน ชยัพฤกษ ์ ศุภาลยั วลิล,์ ดิซิโอ ้ราชพฤกษ,์  Q House, นนัทวนั 

กาญจนาภิเษก 

 

ราชพฤกษ ์
วงแหวน 345 

เพอร์เฟค เพลส  วงแหวน -ราชพฤกษ,์ ลภาวนั 15,                     
ฮาบิเทีย บอนด,์ เปรมสิริ, บุราสิริ 

รัตนาธิเบศร์           ถนนรัตนาธิเบศร์ พลมั บางใหญ่, พลมั เวสทเ์กรท, คาซ่าคอนโด, เซลคอนโด, 
แอสไปร์ คอนโด, โพลีแทน คอนโด, ริชชี� คอนโด   

ศักยภาพในการแข่งขันของบริษัท 

• บริษทัฯมีการจดัการดา้นการเงินที�เป็นระบบ มีหนี= เงินกูน้อ้ย ทาํใหค้วามเสี�ยงดา้นการเงิน และภาระดอกเบี=ย
จ่ายมีจาํกดั และสถาบนัการเงินใหก้ารสนบัสนุนเป็นอยา่งดี 

• บริษทัฯ มีผลการดาํเนินงานที�ผา่นมาอยูใ่นเกณฑดี์ มีกาํไรสะสมอยูม่ากทาํใหมี้ศกัยภาพการทาํกาํไรสูง และ
สามารถใหผ้ลตอบแทนผูถื้อหุน้ไดอ้ยา่งสมํ�าเสมอ 

• บริษทัฯ มีความแขง็แกร่งในตรา “สัมมากร” ทาํใหไ้ดรั้บความเชื�อถือไวว้างใจจากลูกคา้ 

• บริษทัฯ มีฐานลูกคา้ที�มีขนาดใหญ่ มีการบอกต่อหรือแนะนาํเพื�อน ญาติ พี�นอ้งมาซื=อ นอกจากนี= ลูกคา้ใหม่ที�
แวะเขา้ไปในโครงการของสัมมากร ก็จะประทบัใจในการเอาใจใส่ ดูแลสภาพสังคม สิ�งแวดลอ้ม และบรรยากาศใน
โครงการ 

• บริษทัฯ ไดมี้การปรับปรุงพฒันาศกัยภาพของโครงการ ใหส้ามารถแขง่ขนัไดดี้ทั=งในสภาวะการปัจจุบนั และใน
อนาคต 

นอกจากนี=  ไดมี้การปรับปรุงพฒันาระบบฐานขอ้มูลความตอ้งการของลูกคา้อยา่งต่อเนื�อง ทาํใหส้ามารถพฒันา
สินคา้ และบริการใหต้อบสนองความตอ้งการของลูกคา้ได ้

 บริษทั สัมมากร จาํกดั (มหาชน) มีประสบการณ์ในการทาํธุรกิจบา้นจดัสรรมากวา่ 40  ปี โดยมีกลุ่มเป้าหมาย
หลกั คือ ผูมี้รายไดร้ะดบัปานกลาง อาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หลกัในการพฒันาโครงการบา้นจดัสรรของ
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บริษทัฯ จะเน้นที�สภาพสังคม รวมถึงสภาพแวดลอ้ม ระบบสาธารณูปโภค สิ�งอาํนวยความสะดวก ความปลอดภยัและ
การบริการหลงัการขาย เพื�อใหเ้กิดสังคมคุณภาพทาํใหบ้ริษทัฯ เป็นที�ยอมรับตลอดมา 

อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ ยงัมีจาํนวนโครงการค่อนขา้งนอ้ย และการกระจายตวัยงัไม่ครอบคลุมทั�วทุกทาํเลในเขต
กรุงเทพและปริมณฑล ทาํใหบ้ริษทัเป็นที�รู้จกัเฉพาะในทาํเลที�มีโครงการตั=งอยูเ่ท่านั=น ดงันั=นการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ 
จะเนน้เจาะกลุ่มเป้าหมายแบบเจาะจงในเขตพื=นที�ที�มีโครงการตั=งอยู ่สื�อหลกัที�บริษทัฯ ใช ้ไดแ้ก่ ป้ายโฆษณา การออกบูธ 
และ Direct Mail ซึ� งบริษทัฯไดมี้การพฒันาฐานขอ้มูลของบริษทัฯ เพื�อให้ทราบถึงความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย สามารถ
นาํเสนอสินคา้ที�ตรงกบัความตอ้งการ ทาํใหส้ามารถบริหารงบประมาณในการโฆษณาไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

2.3 การจัดหาผลติภัณฑ์หรือบริการ 

(ก) ลกัษณะการจดัใหไ้ดม้าซึ� งผลิตภณัฑ์ 

การผลติและนโยบายการผลิต 

• บริษทัฯ มีนโยบายการสร้างที�อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี�ยวระดบัราคาปานกลาง เพื�อให้สอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการที�อยู่อาศยัของลูกคา้ นอกจากนี=บริษทัฯ มีนโยบายในการควบคุมคุณภาพของผูรั้บเหมาให้มีการก่อสร้าง
บา้นที�มีคุณภาพไดม้าตรฐานตามที�กาํหนด เช่น มีการกาํหนดมาตรฐานการก่อสร้างและวสัดุก่อสร้างเอาไว ้มีหวัหนา้งาน
ประจาํแต่ละโครงการคอยควบคุมดูแล และมีหน่วยงานตรวจสอบรับผดิชอบตรวจตรางานของผูรั้บเหมาอยา่งสมํ�าเสมอ 

การจัดหาวตัถุดิบ 

• ในการจดัซื=อที�ดินนั=น บริษทัฯ มีนโยบายจดัซื=อที�ดิน โดยพิจารณาจากสภาพแวดลอ้มและความพร้อม
ของระบบสาธารณูปโภคขั=นพื=นฐานเป็นสําคญั เช่น สามารถเดินทางไดส้ะดวก และมีศกัยภาพในการที�จะนาํมาพฒันา 
ทั=งในปัจจุบนัและในอนาคต ซึ� งการจดัซื=อที�ดินดงักล่าวนั=นบริษทัฯ อาจติดต่อซื=อผา่นนายหนา้ หรือติดต่อซื=อที�ดินโดย
ทีมงานของบริษทัฯโดยตรง 

สภาพปัญหาเกี�ยวกบัวตัถุดิบ 

• ส่วนวสัดุก่อสร้างนัFน ส่วนใหญ่ใช้วสัดุภายในประเทศ บริษทัฯ ใช้วิธีเจรจาซืFอขายล่วงหน้าโดย 
ประมาณการจํานวนที�ต้องใช้ในแต่ละปี และทําข้อตกลงกับผู ้ขายไว ้เพื�อให้มั�นใจว่าจะสามารถจัดวสัดุเข้าใน
กระบวนการก่อสร้างได้อย่างต่อเนื�องและทนัเวลา บริษทัฯ มีการตกลงซืFอขายวสัดุจากผูจ้าํหน่ายหลายราย เป็นการ
ป้องกนัปัญหาความเสี�ยงเรื�องการพึ�งพาผูจ้ดัจาํหน่ายนอ้ยราย 

(ข)  ผลกระทบต่อสิ�งแวดล้อม 

ในการก่อสร้างที�อยูอ่าศยั และการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ ของโครงการ อาจมีผลกระทบต่อสภาพ
สิ�งแวดลอ้ม ที�สําคญั ไดแ้ก่ ระบบระบายนํF าของโครงการ ที�ระบายนํF าเสียจากครัวเรือนเขา้สู่แหล่งนํF าสาธารณะ หาก 
ระบบบาํบดัไม่ดีพอก็อาจมีผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้ม สําหรับบริษทัฯ ได้มีการจดัทาํระบบบาํบดันํF าเสียที�ถูกตอ้งได้
มาตรฐานและมีการตรวจสอบซ่อมบาํรุงอุปกรณ์ต่างๆ ให้มีสภาพพร้อมใช้งานได้ดีอยู่เสมอ ดงันัFนบริษทัฯ จึงไม่มี  
ปัญหาเกี�ยวกบัสิ�งแวดลอ้มแต่อยา่งใด 
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2.4 งานที�ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมียอดขายบา้นที�อยูร่ะหวา่งการรอรับโอนกรรมสิทธิt  จาํนวน 29 ยนิูต คิดเป็น
มูลค่าขายทั=งสิ=น 107.76 ลา้นบาท คอนโดมิเนียม 9 ยนิูต 8.98 ลา้นบาท คาดวา่สามารถโอนกรรมสิทธิt ไดใ้นช่วงไตรมาส
ที� 1-2 ของปี 2560  

3. ปัจจัยความเสี�ยง  

ในปี 2559 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที�อยู่อาศยัยงัอยู่ในช่วงชะลอตวัต่อเนื�องมาจากปี 2558 เนื�องจาก
ความสามารถในการซื=อที�อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคลดลง และสถาบนัการเงินระมดัระวงัในการอนุมติัสินเชื�อที�อยูอ่าศยั จาก
สถานการณ์ดงักล่าว มีผลทาํให้กิจกรรมการซื=อขายที�อยูอ่าศยัชะลอลง ส่งผลให้จาํนวนที�อยูอ่าศยัรอขายทั=งที�สร้างเสร็จ
และกาํลงัก่อสร้างสะสมเพิ�มขึ=นทั=งในพื=นที�กรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั การแข่งขนัทางธุรกิจจึงมีความรุนแรงยิ�งขึ=น 
ซึ� งเป็นความเสี�ยงที�บริษทัฯ จะตอ้งติดตามดูแลเป็นพิเศษ และมีมาตรการเตือนภยัล่วงหนา้ เพื�อเพิ�มความระมดัระวงัและ
ลดผลกระทบ มิใหมี้ความรุนแรง ซึ� งเชื�อวา่จะทาํใหธุ้รกิจของบริษทัฯ สามารถเติบโตอยา่งย ั�งยนืและมั�นคงต่อไปได ้

ปัจจยัความเสี�ยงที�มีโอกาสจะเกิดขึ=น และมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของบริษทัฯ ในปี 2560 มีดงัต่อไปนี=  
1.  ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการแข่งขัน 
ธุรกิจจดัสรรบา้นและที�ดินเป็นธุรกิจที�มีการแข่งขนักนัสูงมาก เพราะมีผูป้ระกอบการในตลาดมากราย แต่ละราย

ก็เนน้ที�จะเพิ�มยอดขายและกาํไร ทาํให้ปริมาณการก่อสร้างบา้นมีมากกวา่กาํลงัซื=อ บา้นจดัสรรจาํเป็น ตอ้งสร้างเป็นการ
ล่วงหนา้และกวา่จะแลว้เสร็จตอ้งใชเ้วลาหลายเดือน ถา้เกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั กาํลงัซื=อตกลงจะเหลือบา้นในสต็อ-
คจาํนวนมาก ดงันั=นเพื�อใหข้ายบา้นได ้ผูจ้ดัสรรจาํเป็นตอ้งลดราคาลง ทาํให้การแข่งขนัยิ�งรุนแรงขึ=น ยอดขายโดยรวมจะ
ลดลง ขณะที�ตน้ทุนยงัสูงอยู ่
      ทางแกไ้ข คือ ตอ้งติดตามสถานการณ์ตลาดบา้นจดัสรรและทิศทางภาวะเศรษฐกิจอยา่งใกลชิ้ด ลดการปลูกสร้าง
บา้นล่วงหน้าจาํนวนมาก สร้างบา้นคุณภาพ ควบคุมตน้ทุน ลดค่าใช้จ่าย เน้นการบริการและเพิ�มความพึงพอใจให้แก่
ลูกคา้ ใชก้ารตลาดและสร้างความแตกต่าง เพื�อรักษายอดขาย ซึ� งอาจมีผลกระทบต่อกาํไรโดยรวม 

2. ความเสี�ยงเรื�องกาํลงัซืFอลดลง 
      ความเสี� ยงดังกล่าว อาจเกิดจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ทาํให้มีผลกระทบต่อการส่งออกอย่างมี
สาระสาํคญั เมื�อการส่งออกลดลงมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศค่อนขา้งมาก เพราะการเติบโตทางเศรษฐกิจพึ�งพา
การส่งออกในอตัราที�สูงทาํใหเ้กิดปัญหาการวา่งงาน ประกอบกบัมีปัญหารุมเร้าดา้นสังคมและการเมือง ค่อนขา้งหนกัจึง
อาจทาํใหผู้บ้ริโภคขาดความเชื�อมั�น และระมดัระวงัเรื�องการใชจ่้ายมากยิ�งขึ=น 
 ทางแกไ้ข คือ บริษทัฯ ตอ้งเนน้การสร้างบา้นคุณภาพในราคาที�แข่งขนัได ้โดยใชน้วตักรรมต่างๆ เขา้มาช่วยให้
มากขึ=น ทั=งรูปแบบวสัดุ และกระบวนการก่อสร้าง บริษทัฯตอ้งใช้การตลาดให้หลากหลายมากขึ=น เพื�อกระตุน้ยอดขาย 
ในขณะที�ยงัมีขอ้ดี คือ อตัราดอกเบี=ยเงินกูย้งัคงทรงตวัอยูใ่นระดบัตํ�า อาจเป็นตวักระตุน้ให้ลูกคา้เร่งซื=อบา้นได ้รวมถึง
หากการลงทุนภาคเอกชนขยายตวั น่าจะก่อใหเ้กิดการจา้งงาน และกาํลงัซื=ออาจกลบัมาฟื= นตวัได ้ความเสี�ยงเรื�องกาํลงัซื=อ
ก็จะลดลง อยา่งไรก็ดีบริษทัฯตอ้งติดตามสถานการณ์อยา่งใกลชิ้ด 
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 3.ความเสี�ยงเรื�องสภาพคล่อง 
 ความเสี�ยงดงักล่าว อาจเป็นความเสี�ยงที�สาํคญัยิ�งของบริษทัฯ โดยเฉพาะในภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจและการเงิน
เช่นปัจจุบนั เพราะหากเกิดปัญหาขาดสภาพคล่องจะทาํให้เครดิตของบริษทัฯเสื�อมเสีย อนัดบัความน่าเชื�อถือจะตกลง 
ตน้ทุนทางการเงินจะสูงขึ=น การหาแหล่งเงินกูจ้ะยากลาํบาก ทาํให้บริษทัฯไม่สามารถดาํเนินธุรกิจตามปกติได ้ก่อให้เกิด
ความเสียหายอยา่งร้ายแรง บริษทัฯจึงตอ้งระมดัระวงัเรื�องนี= เป็นพิเศษ ปัญหาขาดสภาพคล่องจะเกิดไดจ้ากการที�รายรับ
ของกิจการไดต้ํ�ากวา่เป้าหมายมาก ในขณะที�ยอดรายจ่ายสูง หรือกรณีที�สภาพคล่องมีนอ้ย แต่มีการลงทุนเพิ�มจาํนวนมาก 
หรือมีภาวะหนี=ผกูพนัระยะสั=นที�ตอ้งจ่ายตามกาํหนดเวลาจาํนวนมาก 
 ทางแกไ้ข คือ บริษทัฯ ตอ้งติดตามดูแลปัญหาสภาพคล่อง โดยเฉพาะรายรับรายจ่ายอยา่งใกลชิ้ด และตอ้งไม่ก่อ
หนี= จาํนวนมากเกินขีดความสามารถที�จะชาํระได ้จะตอ้งชะลอการลงทุนที�จะก่อภาระหนี= สินจาํนวนมากออกไปก่อน 
หากจาํเป็นตอ้งลงทุนก็ตอ้งประเมินความเสี�ยงอยา่งรอบคอบรัดกุมที�สุด นอกจากนั=น จะตอ้งมีการเจรจาทาํความตกลงกบั
ธนาคารให้ผ่อนปรนมากที�สุดและจะตอ้งมีการสํารองเงินสดให้เพียงพอ และขอวงเงินกูก้บัธนาคารไวจ้าํนวนที�สูงเป็น
พิเศษดว้ย และที�สาํคญัตอ้งมีสัญญาณไวค้อยเตือนภยัเพื�อรู้ทนัก่อนที�จะเกิดปัญหา 

      ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ  

3.1 ลกัษณะสําคัญของทรัพย์สิน    
 

จาํนวน   เนื=อที� ลกัษณะกรรมสิทธิt ภาระผกูพนั

แปลง (ตรว. / ตรม.)
   บริเวณที�จดัโครงการแลว้
โครงการบา้นเดี�ยวและทาวน์โฮม
    สัมมากรบางกะปิ 41              5,085                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    สัมมากรมีนบุรี 1 3                495                     ไม่มี
    สัมมากรนิมิตใหม่ -            -                      - -
    สัมมากรรังสิต คลอง 2 16              1,456                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    สัมมากรรังสิต คลอง 7 19              1,403                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    สัมมากรรังสิต คลอง 7 (ระยะ 3) 383            25,702                บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    อควา ดิวน่ิา 1                131                     บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
   สัมมากรชยัพฤกษ-์วงแหวน 92              5,781                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
   สัมมากรชยัพฤกษ-์แจง้วฒันะ 135            8,856                  บริษทัเป็นเจา้ของ มี
   สัมมากรอเวนิว รามอินทรา-วงแหวน 335            8,146                  บริษทัเป็นเจา้ของ มี
รวม 1,025         57,054                

โครงการอาคารชุด
   สัมมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนียม 347            9,956                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
รวม 347            9,956                  

รายละเอียด

 ณ. 31 ธ.ค. 59
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จาํนวน   เนื=อที� ลกัษณะกรรมสิทธิt ภาระผกูพนั

แปลง (ตรว. / ตรม.)
   บริเวณที�ยงัไม่ไดจ้ดัสรรโครงการ
    รามคาํแหง 5                7,595                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    บางเสร่ 2                10,368                บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    ทางหลวง 345 20              29,799                บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
   ศรีนครินทร์ 21              12,822                บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    คูบ้อน 1                1,257                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
รวม 49              61,840                

อสังหาริมทรัพยเ์พื�อการลงทุน
    สัมมากรบางกะปิ 3                2,865                  บริษทัเป็นเจา้ของ มี
    สัมมากรบางกะปิ 12              10,203                บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    รังสิต คลอง 2 4                2,854                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    รามคาํแหง (ฝั�งขาออก) 1                1,112                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
   ราชพฤกษ์ 2                11,146                บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
    ท่าอิฐ 1                3,570                  บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี
รวม 23              31,749                

รายละเอียด

 ณ. 31 ธ.ค. 59

 
 

3.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

บริษทั เพียวสัมมากร ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

เมื�อปี 2549 บริษทัฯไดร่้วมทุนกบั บริษทัอาร์พีซีจี จาํกดั (มหาชน) (RPC) เดิมชื�อ บริษทั ระยอง-เพียวริฟายเออร์ 
จาํกดั (มหาชน) เพื�อจดัตัFงบริษทัร่วมทุนเพื�อพฒันาศูนยก์ารคา้ประชาคมแบบครบวงจร (Community Mall) ในทาํเลที�
เหมาะสม ในนาม บริษทั เพียวสัมมากร ดีเวลลอปเมน้ท์ จาํกดั (Pure Sammakorn Development Co.,Ltd.) หรือ 
PSDC ดว้ยทุนจดทะเบียน 225 ลา้นบาท โดยบริษทัฯลงทุนร้อยละ 49 ในหุ้นสามญั และเพิ�มทุนเมื�อวนัที� 23 สิงหาคม 
2554 โดยออกหุ้นสามญัเพิ�มทุนจาํนวน 350,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท รวมเป็นเงิน 35 ลา้นบาท รวมเป็นทุนจด
ทะเบียน 260 ลา้นบาท ทาํใหบ้ริษทัฯ มีสัดส่วนการถือหุน้เพิ�มขึFนจากเดิมร้อยละ 49 เป็นร้อยละ 55.87 ทาํให้เงินลงทุนใน
บริษทัร่วมดงักล่าวเปลี�ยนสถานะเป็นเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย โดยเริ�มศูนยก์ารคา้แห่งแรกบนที�ดินของบริษทั อยูบ่ริเวณ
ด้านหน้าโครงการสัมมากรรังสิต คลอง 2 และในปี 2553 ได้เพิ�มสาขาที�  2 หน้าโครงการสัมมากรบางกะปิ ถนน
รามคาํแหง 110 และในปี 2555 เพิ�มสาขาที� 3 หนา้โครงการสัมมากรราชพฤกษ ์ผลประโยชน์ที�ไดรั้บ คือ ค่าเช่าและส่วน
แบ่งกาํไร ซึ� งจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทนระยะยาวให้แก่บริษทัฯ และยงัเป็นการสร้างมูลค่าเพิ�มให้แก่ที�ดินใน
โครงการแต่ละโครงการ และเป็นการลดความเสี�ยงจากการทาํธุรกิจหลกัดว้ย ในปี 2559 บริษทัฯ ไดซื้Fอหุ้นที�เหลือ
ทัFงหมดจากบริษทั อาร์พีซีจี จาํกดั (มหาชน) ทาํใหบ้ริษทัฯ ถือหุน้ PSDC ร้อยละ 100 

 



 
 
แบบ 56-1 ปี 2559                                                                                                                         

17 
 

บริษทั โปรคิวบ ์เวนเจอร์ จาํกดั 
เมื�อวนัที� 21 พฤษภาคม 2555 บริษทัฯ ไดจ้ดทะเบียนจดัตัFงบริษทั โปรคิวบ ์ เวนเจอร์ จาํกดั ดว้ยทุนจดทะเบียน   

2 ลา้นบาท (เรียกชาํระแลว้ร้อยละ 25) เพื�อบริหารงานหลงัการขาย โดยบริษทัฯ ลงทุนร้อยละ 100 ในหุน้สามญัของ
บริษทั 

4. ข้อพพิาททางกฎหมาย  

“ ไม่มี” 

5. ข้อมูลทั�วไปและข้อมูลสําคัญอื�น 

5.1 ข้อมูลทั�วไป 

บริษทั : บริษทั  สัมมากร จาํกดั  (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ / รอบปีบญัชี : พฒันาอสังหาริมทรัพย ์/  1 มกราคม - 31 ธนัวาคม  
ทุนจดทะเบียนหุ้นสามญั : 589,410,340  บาท  ทุนชาํระแลว้  589,410,340 บาท  
  (มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)   

 ที�ตั=งสาํนกังานใหญ่ : 86  ศูนยก์ารคา้เพียวเพลสรามคาํแหง  ชั=น 3  ถนนรามคาํแหง  
   แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง  กรุงเทพมหานคร 10240  

เลขทะเบียนบริษทั : เลขที� บมจ. 290   
โทรศพัท ์ : (02) 106-8300 
โทรสาร : (02) 106-8399 
Email address / Website :  contact@sammakorn.co.th  , www.sammakorn.co.th 

ที�ตัFงสํานักงานขาย  : โครงการของสัมมากร   
 : โครงการสัมมากร ชัยพฤกษ์-วงแหวน เดิมชื�อโครงการ  Flora  Divina 
ที�ตั=งสาํนกังาน  เลขที� 49 หมู่ที� 6  ตาํบลลาํโพ  อาํเภอบางบวัทอง 
  จงัหวดันนทบุรี  โทร.  086 333 6772 

 : โครงการ S9 Condominium 
ที�ตั=งสาํนกังาน  ซอยป่าไมอุ้ทิศ ถนนรัตนาธิเบศร์ ตาํบลบางรักใหญ่(บางไผ)่ อาํเภอบาง

บวัทอง จงัหวดันนทบุรี 
  ใกลส้ถานี MRT บางรักใหญ่  โทร.  092 272 1922 

 : โครงการ Aqua Divina 
ที�ตั=งสาํนกังาน  เลขที� 99 ซอยรามคาํแหง 94  ถนนรามคาํแหง  แขวงสะพานสูง 
  เขตสะพานสูง  กรุงเทพมหานคร โทร.  02 106 8300 
    086 300 1733 
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 : โครงการมีนบุรี 
ที�ตั=งสาํนกังาน  เลขที� 79/133 ซอยสามวา 29  แขวงบางชนั  เขตคลองสามวา  

กรุงเทพมหานคร โทร.  02 106 8300  

 : โครงการรังสิตคลอง 2 
ที�ตั=งสาํนกังาน  เลขที� 6 ซอยรังสิต-นครนายก 63 ซอย 1 ตาํบลประชาธิปัตย ์อาํเภอ

ธญับุรี  
 จงัหวดัปทุมธานี โทร.  02 957 0930 
             083 988 0756  

 : โครงการรังสิตคลอง 7 
ที�ตั=งสาํนกังาน  เลขที� 130/333  หมู่ที� 1  ถนนรังสิต-นครนายก ตาํบลลาํผกักดู อาํเภอ

ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี โทร.  02 957 0930 
              083 988 0756 

 : โครงการชัยพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 
ที�ตั=งสาํนกังาน  ถนนชยัพฤกษต์ดัใหม่ ตาํบลบางพลบั อาํเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี  
   โทร.  098 265 8111 

 : โครงการอเวนิว รามอนิทรา-วงแหวน 
ที�ตั=งสาํนกังาน  ถนนทางหลวงหมายเลข 3902 ตอนบึงคาํพร้อย-คูบ้อน ตาํบลท่าแร้ง 

อาํเภอบางเขน จงัหวดักรุงเทพมหานคร  
   โทร.  098 264 9111 

บริษัทย่อย   

บริษทัยอ่ย : บริษทั เพียวสัมมากร ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั  
ประเภทธุรกิจ  ศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า (Community mall) ภายใตแ้บรนด ์ “Pure Place”  

 ที�ตั=งศูนยก์ารคา้ : ราชพฤกษ์  62/26-32 หมู่ที� 1 ตาํบลออ้มเกร็ด  อาํเภอปากเกร็ด  
   จงัหวดัปทุมธานี 
   รามคําแหง  86  ถนนรามคาํแหง  แขวงสะพานสูง   
   กรุงเทพมหานคร 10240 

    รังสิตคลอง 2  819/1-3 ถนนรังสิต-นครนายก ต.ประชาธิปัตย ์อ.ธญับุรี  
    จ.ปทุมธานี 
 โทรศพัท ์ : (02) 372-3323-6 

โทรสาร : (02) 372-3327 
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Email address / Website :   www.puresammakorn.co.th 

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ 

บริษทั : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
 ที�ตั=งสาํนกังาน  : อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
      เลขที� 93 ชั=น 14 ถนนรัชดาภิเษก 

   ดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ : (66) 0 2009 9999 
โทรสาร : (66) 0 2009 9991 
Email address /Website :  http://www.set.or.th/tsd/th/tsd.html 
 
 ผู้สอบบัญชี 

บริษทั : บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 
 ที�ตั=งสาํนกังาน  : ชั=น 33 อาคารเลครัชดา 193/136-137  
   ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 
   เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ : โทรศพัท ์(66) 0 2264 9090 
โทรสาร : โทรสาร  (66) 0 2264 0789-90 

  รายชื�อผูส้อบบญัชี   :  นางสาวศิราภรณ์ เอืFออนนัตก์ุล  
    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขที� 3844 และ/หรือ 

     นายศุภชยั   ปัญญาวฒัโน  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขที�3930 และ/หรือ 
       นางสาววราพร   ประภาศิริกุล  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขที� 4579 

สถาบันการเงิน 
    : 1. ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
     2. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 
     3. ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 
     4. ธนาคารทหารไทยจาํกดั (มหาชน) 

5.2 ข้อมูลสําคัญอื�น 
“ ไม่มี” 
 


