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ส่วนที ่1 : การประกอบธุรกจิ 

  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1.1 วสัิยทัศน์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท 

บริษทั สัมมากร จ ากดั (มหาชน) (‚บริษทัฯ‛) มุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีคุณภาพ เพื่อการอยูอ่าศยัท่ีดี
ของคนไทยในราคาท่ีเหมาะสม เราตอ้งการสร้างธุรกิจท่ีย ัง่ยืน พฒันาบุคลากรท่ีมีประสิทธิภาพ และเป็นองคก์รท่ีใส่ใจ
ในความเป็นอยูข่องลูกคา้ พนกังาน และสังคม  

บริษทัฯ ได้ก าหนดกลยุทธ์ในการเติบโตทางธุรกิจ โดยการรุกขยายเพิ่มส่วนแบ่งของตลาดด้วยการพฒันา
โครงการหลากหลายรูปแบบ พื้นท่ี และระดับราคาเพื่อให้ครอบคลุมกลุ่มผูบ้ริโภคให้ทัว่ถึง โดยมุ่งเน้นการสร้าง
ผลิตภณัฑท่ี์มีคุณภาพ ในราคาท่ีเหมาะสม ภายใตก้ารประกอบธุรกิจท่ีโปร่งใส และเป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาล  

ดว้ยประสบการณ์การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์วา่ 50 ปี บริษทัฯ จึงรู้จริงถึงปัญหา และความตอ้งการท่ีแทจ้ริง
ของผูอ้ยู่อาศยัในหลากหลายมิติของการอยูร่่วมกนั บา้นทุกหลงัของสัมมากรจึงเป็นการ ‚สร้างจากความเขา้ใจชีวิต‛ ท่ี
บริษทัฯ คิด และออกแบบใหล้งตวักบัวถีิชีวติของคนไทยยคุใหม่ 

1.2 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคัญ 

ปี 2560 วนัท่ี 11 เมษายน 2560 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจ าปี 2560 มีมติอนุมติัให้เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษทั
ฯ จ านวน 52,392,686 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญั จ านวน 52,392,686 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท 
เพื่อจดัสรรหุน้ปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม  

      วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2560 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 7/2560 มีมติให ้รีแบรนดข์อง สัมมากร และ
ไดท้ ารีแบรนดจ์าก ‚เพียวเพลส‛ เป็น ‚สัมมากรเพลส‛ พร้อมกบัปรับเปล่ียนโลโก ้

 วนัที 4 พฤศจิกายน 2560 เปิดโครงการสัมมากร อเวนิว ชยัพฤกษ ์-วงแหวน 

ปี 2561 วนัท่ี 19 เมษายน 2561 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2561 มีมติอนุมติัให้ลดทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ 
ท่ีไม่สามารถจดัสรรเพิ่อจ่ายให้ผูถื้อหุ้นไดต้ามมติท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจ าปี 2560 จ านวน 2,580 หุ้น
จากหุ้นจดทะเบียนปัจจุบนั 641,803,026 หุ้นมูลค่าหุ้นละ 1 บาท (ทุนจดทะเบียนปัจจุบันเท่ากับ
641,803,026 บาท) เป็นหุ้นจดทะเบียนใหม่ 641,800,446 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 1 บาท (ทุนจดทะเบียนปัจจุบนั
เท่ากบั 641,800,446 บาท) 

 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 เปิดโครงการสัมมากร อเวนิว สุวรรณภูมิ 

 วนัท่ี 20 ตุลาคม 2561 เปิดโครงการสัมมากร รังสิตคลอง7 เฟส 4 

 วนัท่ี 27 ตุลาคม 2561 เปิดโครงการสัมมากร ชยัพฤกษ-์วงแหวน2 
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ปี 2562  เม่ือวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ย ไดใ้หท้รัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
บวัหลวง เค.อี.รีเทล (กองทรัสต)์ ไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าทั้ง 3 โครงการ คือสัมมากรเพลส รังสิต คลอง 
2 , สัมมากรเพลส รามค าแหง และ สัมมากรเพลส ราชพฤกษ ์  เป็นระยะเวลา 30 ปี 

 

 1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 นโยบายการแบ่งการด าเนินงานของบริษัท และบริษัทย่อย  

  บริษัทย่อย 

   บริษัท เพยีวสัมมากร ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (PSDC)  

 PSDC เป็นบริษทัยอ่ยท่ี SAMCO ถือหุน้อยูใ่นอตัราร้อยละ 100 มีทุนจดทะเบียน 260 ลา้นบาท โดยเป็น
หุ้นสามญั 2.6 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท ช าระค่าหุ้นเต็มมูลค่าแลว้  เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และ
พฒันาท่ีดินในรูปแบบท่ีมีรายได้จากการให้เช่า เช่น ศูนยก์ารคา้ อาคารส านกังาน ตลาด ฯลฯ  ซ่ึงไดพ้ฒันาศูนยก์ารคา้
ภายใตช่ื้อ ‚สัมมากรเพลส‛  ( เดิมช่ือ ‘เพียวเพลส‛) รวมทั้งหมด 3 แห่ง ไดแ้ก่ ‚สัมมากรเพลส รังสิต คลอง 2‛ บนถนนรังสิต-
นครนายก   , ‚สัมมากรเพลส รามค าแหง‛ บนถนนรามค าแหง 110 และ ‚สัมมากรเพลส ราชพฤกษ‛์ บนถนนราชพฤกษ ์ โดย
ศูนยก์ารคา้ทั้ง 3 แห่ง ตั้งอยูห่นา้โครงการของสัมมากร ซ่ึงการสร้างเครือข่ายชุมชนให้มีความสะดวกสบายในการพกัอาศยั และ
สร้างมูลค่าเพิ่มแก่ทรัพยสิ์นท่ีลูกคา้โครงการดงักล่าว  และมีการขยายธุรกิจพื้นท่ีเช่าเพิ่มเป็นโครงการตลาดสัมมากร เมืองเอก 
ต่อมาเดือนธันวาคมปี 2562  บริษทัได้ให้ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล 
(กองทรัสต)์ ไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าทั้ง 3 โครงการเป็นระยะเวลา 30 ปี   

 

   บริษัท โปรคิวบ์ เวนเจอร์ จ ากดั (PCC) 

 PCC เป็นบริษทัยอ่ยท่ี SAMCO ถือหุ้นอยูใ่นอตัราร้อยละ 100   มีทุนจดทะเบียน 2 ลา้นบาท แบ่งเป็น
หุ้นสามญั 200,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 10 บาท เรียกช าระแลว้ร้อยละ 25 คิดเป็นจ านวนเงิน 500,000 บาท เพื่อประกอบ
ธุรกิจงานบริหารจดัการนิติบุคคล และงานบริการหลงัการขาย  

 

 บริษัท สัมมากร พลสั จ ากดั (SMKP) 

       SMKP จดัตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 21 สิงหาคม 2561 เป็นการร่วมทุนระหวา่ง SAMCO กบั บริษทัแอสเซท โปร กรุ๊ป 
จ ากดั มีทุนจดทะเบียน 200 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 2,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท ช าระค่าหุ้นเต็มมูลค่าแลว้ โดย 
SAMCO มีสัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 51 และบริษทั แอสเซท โปร กรุ๊ป จ ากดั มีสัดส่วนถือหุ้นร้อยละ 49 เพื่อประกอบธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ระดบัพรีเมียม  ปัจจุบนัมีโครงการอยูใ่นระหวา่งการพฒันา 2 โครงการ 
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 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย  

 
 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

โครงสร้างรายได้ 

 โครงสร้างรายไดข้องบริษทัฯ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกั ซ่ึงในปี 2562 มี
สัดส่วนร้อยละ 78.48 ของรายไดร้วม นอกจากนั้นก็มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า รายไดจ้ากการบริการ และรายไดอ่ื้น 
โครงสร้างรายไดใ้นรอบ 3 ปี ท่ีผา่นมามีสัดส่วนดงัน้ี 

โครงสร้างรายไดเ้ปรียบเทียบ 3 ปี (งบการเงินรวม) 

จ านวนเงิน สัดส่วน% จ านวนเงิน สัดส่วน% จ านวนเงิน สัดส่วน%

รายไดจ้ากการขายบา้นและทีด่ิน        1,675.06 73% 879.1 63% 834.03 69%

รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ 127.78 6% 226.75 16% 103.46 9%

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่ 106.68 5% 105.51 8% 109.62 9%

รายไดค้่าบรกิาร 157.08 7% 158.13 11% 158.77 13%

รายไดอ่ื้น ๆ 235.85 10% 24.81 2% 6.10 1%

   รวมรายได้ 2,302.45 100% 1,394.30 100% 1,211.98 100%

ประเภทรายได้

2562 2561 2560

 
2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 

 บริษทัฯ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์พกัอาศยัประเภทแนวราบ และแนวสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล โดยโครงการท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ เป็นโครงการลกัษณะสร้างเสร็จก่อนขาย ประกอบดว้ย บา้นเด่ียว ภายใต้
ช่ือแบรนด ์‚สัมมากร‛ และทาวน์โฮม 2 และ 3 ชั้น ภายใตช่ื้อแบรนด ์‚สัมมากร อเวนิว‛ ซ่ึงตั้งอยูใ่นเขตชุมชนใกลก้บั
สถานท่ีอ านวยความสะดวก และแหล่งคมนาคม เพื่อความสะดวกสบายในการใชชี้วติอยา่งเตม็รูปแบบ โครงการท่ีอยู่
อาศยัแนวสูงของบริษทัฯ ประกอบดว้ยโครงการคอนโดมีเนียม ภายใตช่ื้อแบรนด ์‚สัมมากร S9‛ ซ่ึงตั้งอยูใ่กลก้บัสถานี

 

บมจ.สัมมากร  
 

 

บริษทั เพียวสัมมากร  
ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

 

 

บริษทั โปรคิวบ ์เวนเจอร์ จ  ากดั 
 

 

บริษทั สัมมากร พลสั จ ากดั 
 

ถือหุน้ 100% ถือหุน้ 100% ถือหุน้ 51% 
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รถไฟฟ้า แหล่งการคา้ และยา่นธุรกิจแห่งใหม่ และโครงการโฮมออฟฟิศ ภายใตช่ื้อแบรนด ์โครงการสัมมากร ออฟฟิศ 
พาร์ค 

โครงการทีด่ าเนินการอยู่ในปัจจุบันและโครงการระหว่างเตรียมการ 

 สมัมากร ชัยพฤกษ-์วงแหวน 3.70 - 6.30 ลบ. บมจ.สมัมากร บา้นเด่ียว ถนนล าโพ - ละหาร 43-2-3.6 181 693.29

 สมัมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนียม 1.40 - 4.00 ลบ. บมจ.สมัมากร อาคารชุด ถนนรัตนาธิเบศร์ 6-2-86.1 665 1,077.88

 สมัมากร  อเวนิว รามอินทรา-วงแหวน 4.50 - 6.50 ลบ. บมจ.สมัมากร ทาวน์โฮม ถนนกาญจนาภิเษก 33-0-24 345 1,161.79

สมัมากร ชัยพฤกษ-์แจง้วฒันะ 7.00 - 17.00 ลบ. บมจ.สมัมากร บา้นเด่ียว ถนนชัยพฤกษ ์(ตดัใหม)่ 35-0-65 140 962.38

 สมัมากร  รังสิต คลอง 7 ไพร์ม-7 7.00 - 8.00 ลบ. บมจ.สมัมากร บา้นเด่ียว ถนนรังสิต - นครนายก 18-2-90.0 95 629.61

 สมัมากร  อเวนิว ชัยพฤกษ-์วงแหวน 2.90 - 3.70 ลบ. บมจ.สมัมากร ทาวน์โฮม ถนนล าโพ - ละหาร 26-3-57.5 293 929.67

 สมัมากร  อเวนิว สุวรรณภูมิ 3.60 - 5.00 ลบ. บมจ.สมัมากร ทาวน์โฮม ถนนพฒันาชนบท 3 32-0-60 322 1,234.00

 สมัมากร ชัยพฤกษ-์วงแหวน 2 4.30 - 6.40 ลบ. บมจ.สมัมากร บา้นเด่ียว ถนนล าโพ - ละหาร 45-0-37.7 197 928.60

 สมัมากร  รังสิต คลอง 7 (โซน 4) 4.30 - 6.00 ลบ. บมจ.สมัมากร บา้นเด่ียว ถนนรังสิต - นครนายก 77-2-69.1 288 1,269.73

 สมัมากร ออฟฟิศ พาร์ค 6.80 - 10.50 ลบ. บมจ.สมัมากร โฮมออฟฟิศ ถนนกาญจนาภิเษก 3-0-57.3 22 148.00

 สมัมากร ชัยพฤกษ-์วงแหวน ม.ค.53 - พ.ค.61 100% 100.00% 181 0 181 181

 สมัมากร เอสเกา้ คอนโดมิเนียม ก.ย.56 - มิ.ย.59 100% 99.40% 661 0 661 665

 สมัมากร  อเวนิว รามอินทรา-วงแหวน มิ.ย.58 - ธ.ค.65 72% 46.96% 157 5 162 345

สมัมากร ชัยพฤกษ-์แจง้วฒันะ ม.ค.59 - เม.ย.64 83% 53.57% 72 3 75 140

 สมัมากร  รังสิต คลอง 7 ไพร์ม-7 เม.ย.59 - ธ.ค.66 62% 27.37% 22 4 26 95

 สมัมากร  อเวนิว ชัยพฤกษ-์วงแหวน ธ.ค.59 - มิ.ย.66 66% 27.99% 71 11 82 293

 สมัมากร  อเวนิว สุวรรณภูมิ ม.ค.60 - ก.ค.67 42% 19.88% 59 5 64 322

 สมัมากร ชัยพฤกษ-์วงแหวน 2 ม.ค.60 - มิ.ย.65 81% 48.73% 85 11 96 197

 สมัมากร  รังสิต คลอง 7 (โซน 4) ม.ค.61 - ธ.ค.68 31% 5.90% 15 2 17 288

 สมัมากร ออฟฟิศ พาร์ค พ.ย.61 - มิ.ย.62 100% 50.00% 11 0 11 22

โอน ขายรอโอน รวมขาย ทั้งโครงการช่ือโครงการ
ระยะเวลาการ

ก่อสร้าง

ความคืบหน้างาน

ก่อสร้าง 

ความคืบหน้า

งานขาย

ช่ือโครงการ
ราคาขาย 

(ล้านบาท)
กรรมสิทธ์ิในทีด่ิน ลักษณะโครงการ ทีต่ั้งโครงการ ขนาดทีด่ิน

จ านวนหน่วย 

(ยูนิต)
มูลค่าโครงการ

 

 

2.2 ตลาดและภาวะการแข่งขัน 

ดว้ยประสบการณ์กา้วเขา้สู่ปีท่ี 50 ท่ีสัมมากรไม่เพียงแต่สร้างบา้น และท่ีอยูอ่าศยั แต่เรายงัมีประสบการณ์ในการ
ดูแลลูกบา้นกวา่หม่ืนชีวิต เราจึงรู้ถึงความตอ้งการในทุกมิติ เขา้ใจไถึงการใชชี้วิตในบา้นท่ีหลากหลาย และเปล่ียนไป
ของคนไทย เป็นท่ีมาของปรัชญาบริษทั ‚สร้างจากความเขา้ใจชีวติ‛ ท่ีสัมมากรน าไปใชใ้นการคิดทุกรายละเอียดอยา่งใส่
ใจ และออกแบบใหทุ้กพื้นท่ีในบา้นถูกใชส้อยอยา่งเหมาะสมลงตวักบัวถีิชีวติของคนไทยทุกยคุทุกสมยั 

 หลงัจากบริษทัฯ ประสบความส าเร็จจากการเปล่ียนนโยบายสร้างบา้นแบบสั่งสร้าง มาเป็นสร้างเสร็จก่อนขาย 
ท าให้บริษทัฯ ยงัคงมุ่งเนน้ท่ีจะด าเนินนโยบายดงักล่าวต่อไป โดยบริษทัฯ ไดเ้พิ่มนโยบายการส่งมอบบา้น และห้องชุด
ให้แก่ลูกคา้ดว้ยคุณภาพท่ีดี และตรงเวลา ทั้งน้ี บริษทัฯ ไดเ้น้นให้บา้นทุกหลงั และห้องชุดทุกยูนิตท่ีจะส่งมอบให้แก่
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ลูกค้า ต้องผ่านกระบวนการตรวจสอบคุณภาพจากทั้งทีมวิศวกรท่ีมีประสบการณ์ และทีมดูแลลูกคา้ โดยการเสริม
ขั้นตอนการตรวจสอบคุณภาพระหวา่งหน่วยงาน (Quality Control) เพื่อให้มัน่ใจไดว้า่บา้น และห้องชุดท่ีสร้างเสร็จจะ
ถูกตอ้งตามหลกัวศิวกรรม ไดคุ้ณภาพ และตรงความตอ้งการของลูกคา้เป้าหมาย บริษทัฯ มัน่ใจวา่กลยุทธ์ดงักล่าวจะเพิ่ม
ศกัยภาพในการแข่งขนัของบริษทัฯ และยงัเพิ่มความเช่ือมัน่ใหแ้ก่ลูกคา้ไดดี้ยิง่ข้ึน  

 ในปีท่ีผ่านมา ทางบริษทัให้ความส าคัญในทุกด้านครอบคลุมทุกประสบการณ์ท่ีลูกค้าได้รับตั้งแต่การท า
การตลาดท่ีตรงใจกลุม้เป้าหมาย การเสนอโปรโมชัน่ท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูซ้ื้อ การส่งมอบบา้นและห้องชุดท่ีมี
คุณภาพดี รวมทั้งใส่ใจและให้ความส าคญัอยา่งเต็มท่ีกบังานบริการหลงัการขายเพื่อให้ลูกคา้ทุกคนไดรั้บความพึงพอใจ
สูงสุด โดยบริษทัฯ ไดก้ าหนดนโยบายท่ีจะสร้างสังคมเพื่ออยูอ่าศยั และออกกฎระเบียบการอยูอ่าศยัร่วมกนัของลูกบา้น 
เพื่อเป็นการวางรากฐานสังคมท่ีดีให้กบัชุมชนในอนาคต รวมทั้งปรับปรุงแกไ้ขช่องทางการส่ือสารระหวา่งบริษทัและ
ลูกบา้นให้มีประสิทธิภพและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน นอกจากน้ี บริษทัฯ ยงัพฒันาอยา่งต่อเน่ืองในการใชเ้ทคโนโลยี เพื่อให้
พนักงานท่ีดูแลการบริการหลงัการขายในแต่ละโครงการสามารถเขา้ถึงความตอ้งการของลูกคา้ และสามารถให้การ
บริการท่ีดีเกินความคาดหวงั 

 อีกหน่ึงกลยทุธ์ท่ีบริษทัฯ ใหค้วามส าคญัสูง คือ กลยทุธ์ในการวางแผนการตลาด การด าเนินงาน ของบริษทัฯ ได้
เนน้หนกัความเขา้ใจในลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเป็นหลกัอยา่งถ่องแท ้ทั้งน้ีเพื่อสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ได้
อย่างถูกตอ้ง ในการวางแผนการตลาดของโครงการต่าง ๆ จะมีความแตกต่างกนั ข้ึนอยูก่บักลุ่มเป้าหมายของโครงการ
นั้น ๆ ซ่ึงมีความแตกต่างกนัไป หากจ าแนกกลุ่มเป้าหมายของโครงการต่าง ๆ สามารถจ าแนกออกไดด้งัน้ี 

 1. กลุ่มเป้าหมายท่ีมีท่ีท างานในท าเลเดียวกบัโครงการ และตอ้งการหาท่ีพกัอาศยัท่ีอยู่ใกลก้บัท่ีท างาน หรือ
เดินทางไปท างานสะดวก 

 2. กลุ่มเป้าหมายท่ีพกัอาศยัในโครงการบา้น หรือทาวน์โฮมขนาดเล็กมาระยะหน่ึง และตอ้งการขยายขนาดท่ีอยู่
อาศยัท่ีมีพื้นท่ีใหญ่ข้ึน  

3. กลุ่มเป้าหมายท่ีตอ้งการขยายครอบครัวแต่ไม่ตอ้งการยา้ยท าเล หรือยา้ยห่างไกลจากครอบครัวเดิม 

 นอกจากน้ีทาง บริษทัฯ ยงัคงให้ความส าคญัในการขยายฐานลูกคา้ สร้างแบรนด์ สัมมากร ให้เป็นท่ีรู้จกัมากข้ึน 
ผา่นการท าการตลาดในทุกช่องทาง และในส่วนของสินคา้ท่ีมุ่งเนน้ตอบโจทยก์ารอยูอ่าศยัครอบคลุมในทุกกลุ่มเป้าหมาย 
โดยปัจจุบนัทาง บริษทัฯ มีกลุ่มสินคา้ ดงัน้ี 

1.Brand ‚สัมมากร‛ ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียว 

2.Brand ‚S9‛ ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด 

3.Brand ‚สัมมากร อเวนิว" ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัประเภททาวน์โฮม 

4.Brand  ‚สัมมากร ออฟฟิศ พาร์ค‛ ส าหรับโฮมออฟฟิศ 

เพื่อใหน้โยบายดงักล่าวขา้งตน้บรรลุถึงเป้าหมาย บริษทัฯ จึงเสริมความพร้อมในดา้นต่างๆอีกดงัน้ี 
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 1.ความพร้อมทางดา้นการเงิน และสภาพคล่อง โดยการปรับโครงสร้างทางการเงินให้เหมาะสมกบัลกัษณะการ
พฒันาโครงการ เตรียมวงเงินหมุนเวียนให้เพียงพอ เพื่อป้องกันปัญหาขาดสภาพคล่อง หากโครงการ ไม่สามารถ
ด าเนินการไดต้ามแผนท่ีก าหนดไว ้ 

 2.ความพร้อมดา้นการก่อสร้างและพฒันาโครงการ นอกจากการเตรียมแผนการบริหารโครงการก่อสร้าง ให้เป็น
ระบบและรัดกุม ทั้งก่อนและหลงัการก่อสร้าง เพื่อลดงานแกไ้ขให้เหลือนอ้ยท่ีสุดแลว้ บริษทัฯไดน้ าเอาเทคโนโลยีผนงั
หล่อส าเร็จรูปมาใชใ้นการสร้างบา้น เน่ืองดว้ยระบบดงักล่าวในปัจจุบนัไดถู้กพฒันาไปไกลกวา่ในอดีตมากแลว้ ท าให้
บริษทัฯ ไดเ้ล็งเห็นถึงโอกาสในการน ามาใชเ้พื่อตอบสนองแผนการตลาดและขายท่ีจะตอ้งรวดเร็วข้ึน ในขณะท่ีคุณภาพ
ของสินคา้ส่งมอบใหแ้ก่ลูกคา้ตอ้งยงัอยูใ่นมาตรฐานคุณภาพของบริษทัฯ  

 3.ความพร้อมดา้นการตลาดและการขาย นโยบายในดา้นการวางแผนกลยุทธ์การตลาดและการขายของบริษทัฯ 
จะเนน้ความรวดเร็วในการขายแต่ใส่ใจในทุกรายละเอียด เพื่อจะให้เกิดความสามารถในการหมุนเวียนเงินทุนท่ีรวดเร็ว 
และบรรลุตามนโนบาย บริษทัฯ จึงเน้นหนกัในการวิเคราะห์การตลาดอย่างต่อเน่ือง ทั้งทางดา้นอุปทาน และอุปสงค ์
สภาพตลาดปัจจุบนั เทรนด์ของกลุม้เป้าหมาย ราคา ความตอ้งการอ่ืนๆ เพื่อน ามาก าหนดต าแหน่งผลิตภณัฑ์ให้สอดรับ
กบัช่องวา่งทางการตลาด และยงัช่วยในการพฒันาสินคา้ให้เหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายทั้งทางดา้น รูปแบบสินคา้ 
(Product) ราคา (Price) ช่องทางการตลาด (Distribution channel) และรูปแบบการส่งเสริมการขาย (Promotion) ส่วนใน
ดา้นการพฒันาคุณภาพสินคา้ บริษทัฯไดเ้ร่ิมน าเทคโนโลยีผนงัส าเร็จมาใชก้บังานก่อสร้างบา้น เพื่อเพิ่มความรวดเร็วใน
การก่อสร้าง ในขณะท่ีสามารถลดจุดบกพร่องตามส่วนต่างๆของสินคา้ท่ีเกิดข้ึนต่อเน่ืองจากขอ้จ ากดัของวิธีการก่อสร้าง
แบบเดิม อาทิ รอยร้าวตามผนงั เป็นตน้  นอกจากน้ียงัเร่ิมหันมามุ่งพฒันาการท าการตลาดดว้ยส่ือออนไลน์เพื่อกระตุน้
ยอดขายและสร้างให้แบรนด์สัมมากรเป็นท่ีรู้จกัมากข้ึน โดยมุ่งเน้นทั้งในเร่ืองของการพฒันาเน้ือหาให้ตรงต่อความ
สนใจของกลุ่มเป้าหมาย และช่องทางการส่ือสารออนไลน์ใหม่ๆ เพื่อเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายไดม้ากข้ึน  

 4.ความพร้อมดา้นทรัพยากรมนุษยแ์ละการพฒันาบุคลากร บริษทัฯ เน้นให้ผูบ้ริหารน าความคิดรูปแบบใหม่ท่ี
แตกต่างจากท่ีเคยปฏิบติัมาใช้เพื่อการวางแผน และมุ่งเน้นท่ีจะพฒันา และเพิ่มความสามารถของบุคลากร ในขณะท่ี
ระดับพนักงานถูกก าหนดให้เรียนรู้ในการท างานอย่างเป็นทีม มีประสิทธิภาพ และเพิ่มระบบการส่ือสารระหว่าง
หน่วยงานท่ีรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพเพิ่มข้ึน 

นโนบายและลกัษณะการตลาด 

นโยบายการตลาด 

การวางแผนกลยุทธ์การตลาดของบริษทัฯ เร่ิมจากการท าความเขา้ใจลูกคา้กลุ่มเป้าหมายในแต่ละกลุ่มท่ีมีความตอ้งการ
ต่างกนัและมุ่งเนน้การใชข้อ้ความ และส่ือโฆษณาท่ีตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ในแต่ละกลุ่มเป็นหลกั การน าเสนอ
สินคา้หรือโปรโมชัน่ต่างๆจะผา่นการวิเคราะห์ และท าความเขา้ใจกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเพื่อให้สอดคลอ้งกบัภาพลกัษณ์
ตวัตนของลูกคา้ในแต่ละกลุ่ม โดยมีการน ามาวิเคราะห์เพื่อน าไปพฒันาปรับปรุงตลอดเวลาเพื่อให้ไดผ้ลส าเร็จสูงสุดใน
แต่ละส่ือท่ีมีการน ามาใช ้ 
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 กลยุทธ์การตลาด 

ดงัท่ีกล่าวมาแลว้ถึงความส าคญัของความตอ้งการของลูกคา้ บริษทัฯ ยึดมัน่ในนโยบายหลกั คือ การผลิตสินคา้
และบริการท่ีเน้นการตอบสนองความตอ้งการและความพึงพอใจของลูกคา้เป็นส าคญั โดยไม่เพียงเน้นคุณภาพงาน
ก่อสร้างเท่านั้น แต่ยงัตอ้งสร้างชุมชนท่ีน่าอยู ่การดูแลสภาพแวดลอ้มในโครงการ ความปลอดภยั และความสะดวกสบาย
ของสมาชิกในโครงการดว้ย 

การเลือกท าเลท่ีมีศกัยภาพในการเจริญเติบโตของชุมชน และคมนาคมเป็นหลกั โดยการจดัซ้ือท่ีดินเพื่อการ
พฒันาโครงการติดถนนใหญ่ การคมนาคมสะดวก ใกลแ้หล่งอ านวยความสะดวก และสามารถเขา้ถึงศูนยก์ลางเมืองได้
ง่ายและรวดเร็ว โดยในปี 2562 บริษทัฯ มีโครงการหลกัท่ีสร้างรายไดท้ั้งหมด 9 โครงการ เป็นโครงการบา้นเด่ียว 5 
โครงการ ได้แก่โครงการสัมมากร ชัยพฤกษ์-วงแหวน โครงการสัมมากร ชัยพฤกษ์-วงแหวน 2 โครงการสัมมากร 
ชยัพฤกษ-์แจง้วฒันะ บนถนนชยัพฤกษต์ดัใหม่ โครงการสัมมากร รังสิตคลอง 7 โซน 4  และโครงการสัมมากร ไพรม์7 
ซ่ึงเป็นส่วนดา้นหนา้ของโครงการสัมมากรรังสิต คลอง 7 เดิม โครงการทาวน์โฮม 3โครงการ ไดแ้ก่ โครงการสัมมากร 
อเวนิว รามอินทรา-วงแหวน บนถนนคูบ้อนใกลห้า้งสรรพสินคา้แฟชัน่ไอส์แลนด์ โครงการ สัมมากร อเวนิว สุวรรณภูมิ 
และโครงการสัมมากร อเวนิว ชยัพฤกษ-์วงแหวน ตั้งอยูติ่ดกบัโครงการสัมมากร ชยัพฤกษ ์- วงแหวน โครงการโฮมออฟ
ฟิศ 1 โครงการคือ โครงการสัมมากร ออฟฟิศ พาร์ค และโครงการคอนโดมีเนียม 1 โครงการ คือ โครงการสัมมากร เอส
เกา้ คอนโดมิเนียม บนถนนรัตนาธิเบศร์ 

ดา้นการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์ บริษทัฯ ให้ความส าคญัดา้นคุณภาพงานก่อสร้าง มีการดูแลควบคุม และ
ตรวจสอบงานก่อสร้างให้ไดม้าตรฐาน โดยเพิ่มระบบ QC และ QA เขา้มาในขั้นตอนการตรวจรับบา้นจากผูรั้บเหมา 
ก่อนส่งมอบให้ลูกคา้ และดา้นคุณภาพงานบริการ คุณภาพของส่ิงแวดลอ้มท่ีร่มร่ืนในโครงการ รวมถึงความปลอดภยั 
และคุณภาพของสังคมโดยรวมของโครงการดว้ย ซ่ึงการพฒันาคุณภาพสังคมในโครงการนั้นบริษทัฯ ถือวา่เป็นส่ิงส าคญั 
เพราะจะเป็นรากฐานของการอยูร่่วมกนั ช่วยเหลือเก้ือกูลซ่ึงกนัและกนั ซ่ึงจะท าใหส้ังคมน่าอยูแ่ละมีความสุข โดยบริษทั
ฯ จดักิจกรรมส่งเสริมใหลู้กบา้นในโครงการต่างๆ มีกิจกรรมร่วมกนัอยา่งสม ่าเสมอ   

ดา้นการก าหนดราคา บริษทัฯ ใช้กลยุทธ์การตั้งราคาท่ีเหมาะสม โดยดูปัจจยัหลายๆ ดา้น เช่น กลุ่มเป้าหมาย 
ราคาตลาด ราคาคู่แข่ง สินคา้และการออกแบบต่างๆ ท าเล โดยการวางต าแหน่งของสินคา้ให้มีความคุม้ค่ากว่าคู่แข่งใน
ท าเลเดียวกนัถือเป็นเร่ืองส าคญัอยา่งยิง่ และใชล้กัษณะของสภาพบรรยากาศโครงการ ขนาดท่ีดิน และพื้นท่ีใชส้อย และ
เพิ่มความแตกต่างทางดา้นแนวคิด และจุดขาย เป็นลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการ ซ่ึงท าให้ราคาขายมีความคุม้ค่าต่อ
กลุ่มเป้าหมายมากกวา่เม่ือเทียบกบัคู่แข่ง นอกจากน้ี บริษทัฯ ยงัเนน้การบริหารตน้ทุน ตั้งแต่ตน้ทุนทางการเงิน ตน้ทุน
ค่าท่ีดิน ตน้ทุนการพฒันาโครงการ และตน้ทุนการก่อสร้าง ซ่ึงการบริหารตน้ทุนดงักล่าว เป็นการบริหารตน้ทุนให้เกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด โดยยึดหลกัการ คือ ผลิตสินคา้และบริการท่ีไดม้าตรฐานตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ในราคาท่ี
เหมาะสม โดยบริษทัฯ เนน้การพฒันาท่ีดินและสร้างบา้น เพื่อขายให้แก่ผูมี้รายไดป้านกลางในระดบัราคา 3 – 14 ลา้น
บาท ขนาดท่ีดิน 50 – 70  ตารางวา ขนาดพื้นท่ีใชส้อยภายในบา้น 140 – 270  ตารางเมตร เป็นหลกั ซ่ึงกลยุทธ์ในการตั้ง
ราคานั้นใชห้ลกัการตั้งราคาใหส้มเหตุสมผล ซ่ึงแต่ละโครงการจะแตกต่างกนัตามท าเลท่ีตั้ง ขนาดท่ีดิน และขนาดบา้น 
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ช่องทางการจ าหน่าย 

 บริษทัฯ เน้นการขายท่ีส านกังานขายโครงการเป็นหลกั สร้างบรรยากาศให้อบอุ่นประทบัใจและเน้นย  ้าในการ
สร้างประสบการณ์ท่ีดีแก่ลูกคา้ทุกคน มีบ้านตวัอย่างท่ีตกแต่งเป็นแนวคิดท่ีทนัสมยัและตรงตามความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมาย เพื่อใหลู้กคา้สามารถเขา้ใจรายละเอียดของแบบบา้นและความรู้สึกเม่ือไดอ้ยูอ่าศยัจริง ช่วยการตดัสินใจให้
ง่ายข้ึน นอกจากน้ีในดา้นการตลาดยงัมีการวางแผนงานในแต่ละส่วนเพื่อเพิ่มปริมาณจ านวนกลุ่มเป้าหมายท่ีเขา้ไปยงั
ส านกังานขาย เช่น การเขา้ร่วมนิทรรศการงานบา้นและคอนโดท่ีจดัข้ึน และตั้งบูธขายตามห้างสรรพสินคา้ หรือแหล่ง
ชุมชนท่ีตั้งอยูใ่กลเ้คียงกบัโครงการ หรือการใชส่ื้อออนไลน์ช่องทางต่างๆ เพิ่มยอดลงทะเบียนผูส้นใจแลว้ติดตามโดยทีม 
Contact Center ท่ีถูกฝึกมาอยา่งมืออาชีพ เพื่อเป็นการเพิ่มโอกาสเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายและจ านวนผูเ้ยี่ยมชมในแต่ละ
โครงการ 

 โฆษณา และประชาสัมพนัธ์ 

 ดา้นการโฆษณาประชาสัมพนัธ์นั้น บริษทัฯ อาศยัการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายผ่านการประชาสัมพนัธ์แบบ
เจาะจงกลุ่มเป้าหมายอยา่งต่อเน่ือง ผา่นส่ือโฆษณาทั้ง ออฟไลน์และออนไลน์ อาทิ ป้ายโฆษณา บิลบอร์ดและมินิบอร์ด 
บนถนนและแยกหลกัท่ีจะผ่านมายงัโครงการ ส่ือออนไลน์ทั้งช่องทางเดิมและช่องทางใหม่ๆ อาทิ การประชาสัมพนัธ์
บนเฟสบุ๊ค หรืออินสตาร์แกรม กูเก้ิลดิสเพลย ์กูเก้ิลเสิร์ช และตามเวบ็ไซตต่์างๆ Online Influencer และการลงทะเบียน
ผ่านเวป็ไซด์ และการส่งขอ้ความประชาสัมพนัธ์ทางโทรศพัท์โดยตรงถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย เป็นตน้ ซ่ึงการโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์ในแบบเจาะกลุ่มน้ีตอ้งอาศยัระบบฐานขอ้มูล ซ่ึงบริษทัฯ มีการพฒันาระบบฐานขอ้มูลดา้นการตลาดอยา่ง
ต่อเน่ือง เพื่อใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุด 

 ดา้นการส่งเสริมการขาย บริษทัฯ ไดจ้ดัท าอย่างต่อเน่ืองโดยเน้นความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป็นหลกัซ่ึงจะ
แตกต่างกนัไปตามแลว้แต่กลุม้ลูกคา้ เพื่อสร้างความสนใจท่ีลูกคา้มีต่อสินคา้และเร่งรัดการตดัสินใจของกลุ่มเป้าหมายให้
เร็วยิ่งข้ึน ในการก าหนดรายการส่งเสริมการขายบริษทัฯ จะใช้ขอ้มูลจากการวิจยัความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเขา้แวะชม
โครงการเป็นหลกั รวมทั้งศึกษาขอ้มูลภายนอกบริษทั เช่น ขอ้มูลรายละเอียดการส่งเสริมการขายของคู่แข่ง เป็นตน้ 

 การบริการ 

 บริษทัฯ ให้ความส าคญัการให้บริการแก่ลูกคา้อย่างมีคุณภาพ โดยมีการวดัความพึงพอใจของลูกคา้ต่อการ
บริการในดา้นต่างๆ และน าขอ้มูลเหล่านั้นมาปรับปรุงพฒันา นอกจากน้ียงัมีการอบรมพฒันาบุคลากรอยา่งต่อเน่ือง ให้
ตระหนกัถึงความส าคญัของลูกคา้ เขา้ใจความตอ้งการของลูกคา้ และใส่ใจการให้บริการ เพื่อให้ลูกคา้ไดรั้บความพึง
พอใจสูงสุด 

 การสร้างภาพลกัษณ์ 

 บริษทัฯ มุ่งเนน้การเพิ่มการรับรู้ของแบรนด์สัมมากรให้มีมากข้ึนในตลาดรวมทั้งเพิ่มมูลค่าของแบรด์สัมมากร
ใหสู้งข้ึน โดยมีการการพฒันาภาพลกัษณ์ใหท้นัสมยัข้ึน สร้างตวัตนและความเขา้ใจต่อแบรนด์สัมมากรแก่กลุม้เป้าหมาย 
โดยแมจ้ะเนน้ความทนัสมยัให้ตอบโจทยย์ุคสมยัปัจจุบนัแต่ยงัสามารถเช่ือมโยงความมัน่คง และประสบการณ์ท่ีดีของ
แบรนดส์ัมมากรท่ีอยูม่ากวา่ 50 ปีเอาไว ้ 
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 ลกัษณะลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 

การจดัแบ่งลกัษณะของลูกคา้กลุ่มเป้าหมายแบ่งออกเป็น 2 ประเภทใหญ่ คือ 

1.กลุ่มลูกคา้เดิม 

หมายถึง กลุ่มลูกคา้ท่ีอาศยัและซ้ือบ้านในโครงการของสัมมากรอยู่แล้ว ลูกคา้กลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มท่ีบริษทัฯ 
ให้บริการดูแลชุมชน สังคม และส่ิงแวดล้อม เพื่อให้เป็นสังคมคุณภาพ ลูกคา้กลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มท่ีแนะน าญาติ พี่น้อง 
เพื่อน มาเป็นลูกคา้ใหม่ หรือขยบัขยายซ้ือบา้นในโครงการของสัมมากรเพิ่มในเวลาต่อมา 

2. กลุ่มลูกคา้ใหม ่

หมายถึง กลุ่มท่ียงัไม่ไดซ้ื้อบา้นของสัมมากร ในกลุ่มน้ีสามารถแบ่งยอ่ยออกเป็น 

 กลุ่มท่ีเคยแวะชมโครงการ จะเป็นกลุ่มท่ีบริษทัฯ ใหค้วามส าคญั เพราะถือวา่มีความตอ้งการซ้ือบา้น จะ
มีการจดัเก็บขอ้มูลลูกคา้เพื่อน ามาวิเคราะห์ความตอ้งการ และติดตามน าเสนอสินคา้ท่ีตรงตามความ
ตอ้งการของลูกคา้ บริษทัฯ จะส่ือสารขอ้มูลให้ลูกคา้อย่างต่อเน่ืองทั้งทางเอกสาร และการติดต่อจาก
พนกังานขาย 

 กลุ่มท่ียงัไม่เคยแวะชมโครงการ จะเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งใช้กลยุทธ์การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ เพื่อให้
เขา้ถึงลูกคา้ และกระตุน้ใหเ้กิดความสนใจ  พร้อมทั้งเชิญชวนให้แวะเยี่ยมชมโครงการ และบริษทัฯ ยงั
น าปัจจยัดา้นอ่ืนมาพิจารณาเพื่อหากลุ่มลูกคา้เพิ่มข้ึนดว้ย เช่น 

 -  ดา้นท าเลท่ีอยู่อาศยั กลุ่มลูกคา้ของสัมมากรส่วนใหญ่อาศยัอยู่ในรัศมีประมาณ 10 กิโลเมตร รอบ  
โครงการ และในกรณีท่ีมีการตดัถนนใหม่หลายเส้นทาง ซ่ึงท าให้เกิดกลุ่มเป้าหมายในท าเลใหม่ๆ ท่ี
สามารถเดินทางมาถึงโครงการ และสามารถเดินทางไปท างานไดส้ะดวก 

-  ดา้นอาย ุกลุ่มเป้าหมายหลกัของสัมมากรมีอายใุนช่วง 25 – 35 ปี และช่วง 30 – 45 ปี  

- ดา้นสถานะทางสังคม กลุ่มเป้าหมายหลกัของสัมมากรจดัอยูใ่นระดบั C ไปจนถึง B+ ซ่ึงสอดคลอ้งกบั
ระดบัราคาของสินคา้ คือ ส่วนใหญ่ประมาณ 3 – 14 ลา้นบาท 

ผลช้ีวดัการด าเนินงานในด้านอ่ืนๆ 

 นอกจากส่ือออฟไลน์ท่ีทางบริษทัใชม้าตลอดแลว้ ในปี 2562 ส่ือออนไลน์และโซเชียลมีเดียถือเป็นช่องทางการ
ส่ือสารท่ีส าคญัมากอนัหน่ึงส าหรับการท าการตลาดและกระตุน้ยอดขายของบริษทั  โดยบริษทัให้ความส าคญัในการใช้
ส่ือออนไลน์มากกว่าปีท่ีผ่านๆมา โดยหันมาลงทุนและใช้ส่ือออนไลน์ในช่องทางต่างๆ มากข้ึน ทั้งในดา้นการพฒันา
เน้ือหา (Content) ให้มีความน่าสนใจและตรงกลุ่มเป้าหมาย รวมทั้งการเพิ่มช่องทางส่ือออนไลน์ (Channel) เช่น การใช้
ช่องทางการส่ือสาร ‘Taboola’ (ส่ือออนไลน์ท่ีท าการกระจายเน้ือหาท่ีตอ้งการส่ือสารไปตาม website ต่างๆ) มาช่วยใน
การเพิ่มการรับรู้ในทุกโครงการของบริษทั นอกจากน้ี ส่ือออนไลน์ยงัช่วยส่งผลให้จ  านวนลูกคา้ท่ีเขา้มาท่ีส านกังานขาย
มากข้ึน และมีอตัราเติบโตมากข้ึน โดยคิดเป็นร้อยละ ประมาณ 48% ของยอดแวะชมโครงการทั้งหมดในปี 2562 
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 ภาวะอุตสาหกรรมการและแข่งขัน 

การแข่งขนัในตลาดท่ีรุนแรงเน่ืองจากปริมาณโครงการท่ีอยูอ่าศยัมีมากข้ึนอยา่งรวดเร็วรวมทั้งมาตรการ LTV ท่ี
รัฐบาลเร่ิมใชช่้วงไตรมาสท่ี 1-2  ส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนักนัทางดา้นราคามากข้ึน (Price War) เจา้ของแบรนด์มี
การน าเสนอโปรโมชัน่ต่างๆ  ท่ีแรงข้ึนใหก้บัลูกคา้ ซ่ึงอาจจะท าให้ยากข้ึนส าหรับบริษทัฯ ในการรักษายอดขาย
ให้เป็นไปตามเป้าหมายในขณะท่ียงัคงรักษาราคาเดิมเอาไวเ้ท่าเดิม และอาจจ าเป็นตอ้งพิจารณาลดราคาขายลง 
รวมทั้งเพิ่มมูลค่าโปรโมชัน่แก่ลูกคา้เพื่อต่อสู้กบัรายอ่ืนๆในตลาด ส่งผลกระทบต่อก าไรสุทธิในการขายของ
บริษทัฯ 

           แนวทางป้องกนัและแกไ้ข 
         1. เพิ่มการรับรู้และสร้างมูลค่าของแบรนดส์ัมมากรใหสู้งข้ึน (Brand Value) เพื่อช่วยขยายฐานลูกคา้และดึงดูด
ลูกคา้กลุ่มเป้าหมายมากข้ึนนอกจากการใชร้าคาเพียงอยา่งเดียว 
 2. สร้างมูลค่าของสินคา้ของบริษทัใหสู้งข้ึนผา่นการเพิ่มและพฒันาประสบการณ์ท่ีดีท่ีลูกคา้ไดรั้บ 
 ปรับปรุงและพฒันาทุกภาคส่วนและทุกปัจจยัท่ีส่งผลต่อประสบการณ์ท่ีลูกคา้ไดรั้บตั้งแต่ก่อนเยี่ยมชมโครงการ
จนถึงมาเยีย่มชม รวมทั้งหลงัจากกลบัออกจากโครงการไป เพื่อเพิ่มอตัราการขายของทุกโครงการ   
 3. หา partnerships เพื่อช่วยในการกระจายการรับรู้ต่อโครงการของบริษทัผา่นฐานลูกคา้ของ partnerships นั้น 
รวมทั้งเพื่อเพิ่มผลประโยชน์ใหแ้ก่ลูกคา้ของบริษทัผา่นการ barter ระหวา่งสัมมากรและพาร์ทเนอร์แต่ละเจา้  

 ส าหรับปี 2562 ยงัอยู่ในสภาวะการเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ทั้งน้ียงัมีความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก เช่น 
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ นโยบายของรัฐบาล เป็นตน้ ซ่ึงจ าเป็นตอ้งไดรั้บการติดตามอย่างใกลชิ้ดเพื่อสามารถ
วเิคราะห์และหาแนวทางแกไ้ขไดอ้ยา่งทนัท่วงที 

 เศรษฐกิจไทยปี 2562 มีการเติบโตของ GDP ระหวา่งร้อยละ 2.5 – 2.8 ปรับตวัลดลงจากการขยายตวัร้อยละ 4.1 
ในปี 2561 หลกัๆเป็นเพราะการส่งออกท่ีลดลง เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจโลก สงครามการคา้ระหวา่งสหรัฐอเมริกากบั
สาธารณรัฐประชาชนจีน และเงินบาทท่ีแขง็ค่า ส่วนปัจจยับวก คือ การท่องเท่ียวท่ียงัมีนกัท่องเท่ียวเขา้มาในประเทศเป็น
จ านวนมาก โดยเฉพาะจากประเทศจีน และการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคของภาครัฐอยา่งต่อเน่ือง 

ส าหรับภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยปี์ 2562 จากขอ้มูลของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยท่ี์แสดงมูลค่าการโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 2562 เพิ่มข้ึนเล็กนอ้ยจากปี 2561 หรือเพียงร้อยละ 1.3 (ตารางท่ี 1) ซ่ึง

เป็นอตัราการเพิ่มท่ีนอ้ยเม่ือเปรียบเทียบกบัอตัราการเพิ่มจากปี 2561 จากปี 2560 และจะเห็นวา่ส่วนของอาคารชุดลดลง

ร้อยละ 4.1 ส่วนบา้นเด่ียวเพิ่มข้ึนร้อยละ 6.6 และทาวน์เฮา้ส์เพิ่มข้ึนร้อยละ 6.2 บ่งบอกถึงความตอ้งการซ้ือบา้นเพื่ออยู่

อาศยัยงัมีอยูจ่ริง แต่กลุ่มท่ีซ้ือเพื่อเก็งก าไรหรือซ้ือเพื่อการลงทุน ซ่ึงจะซ้ืออาคารชุดเป็นส่วนใหญ่ มีการชะลอ   การซ้ือ 

ทั้งน้ีเกณฑ์การก ากบัสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัใหม่ หรือมาตรการ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย มีผลกระทบกบัตลาด

โดยรวมพอสมควร 

 



 
แบบ 56-1 ปี  2562                                                                                                                          

11 
 

ตารางท่ี 1: ยอดมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯและปริมณฑล (หน่วย: ลา้นบาท) 

 
2558 2559 2560 2561 2562 YoY 

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 485,057 444,113 427,728 565,112 572,367 1.30% 

อาคารชุด 158,321 195,703 200,247 271,475 260,271 -4.10% 

บ้านเดี่ยว 154,201 107,265 97,828 130,700 139,345 6.60% 

ทาวน์เฮ้าส์ 102,466 91,707 88,118 109,241 116,000 6.20% 

บ้านแฝด 17,805 14,787 18,503 22,799 24,736 8.50% 

อาคารพาณชิย์ 52,263 34,651 23,032 30,896 32,015 3.60% 

 

ท่ีมา :ขอ้มูลจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

เม่ือวิเคราะห์ราคาท่ีอยู่อาศยัโอนกรรมสิทธ์ิในกรุงเทพฯและปริมณฑล จะเห็นว่าราคาต่อหน่วยของบา้นแฝด

เพิ่มข้ึนถึงร้อยละ 8.2 และบา้นเด่ียวเพิ่มข้ึนร้อยละ 7.6 ส่วนราคาต่อหน่วยอาคารชุดลดลงถึงร้อยละ 5.6 ทั้งน้ีเม่ือ  ดูเฉพาะ

กรุงเทพมหานคร ราคาต่อหน่วยของบา้นแฝดและบา้นเด่ียวเพิ่มข้ึนถึงร้อยละ 12.4 และ 11.0 ตามล าดบั ส่วนราคาต่อ

หน่วยอาคารชุดในกรุงเทพฯกลบัเพิ่มข้ึนร้อยละ 1.5 (ตารางท่ี 2) แสดงวา่ตลาดบา้นและคอนโดมิเนียมระดบัราคาสูงยงั

เป็นตลาดท่ียงัขายได ้ผูซ้ื้อยงัมีก าลงัซ้ือ และอยูภ่ายในกรุงเทพมหานคร 
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ตารางท่ี 2: ราคาต่อหน่วยท่ีอยูอ่าศยัโอน
กรรมสิทธ์ิ 

 ราคาทีอ่ยู่อาศัย 

ราคาต่อหน่วย (ลบ.) 
 

2561 2562 
% 

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล                     2.87                      2.89  0.6% 
อาคารชุด                     2.79                      2.63  -5.6% 
บ้านเดี่ยว                     4.81                      5.18  7.6% 
ทาวน์เฮ้าส์                     1.96                      2.04  4.1% 
บ้านแฝด                     3.29                      3.56  8.2% 

กรุงเทพมหานคร                     3.48                      3.67  5.3% 
อาคารชุด                     3.36                      3.41  1.5% 
บ้านเดี่ยว                     5.65                      6.27  11.0% 
ทาวน์เฮ้าส์                     2.46                      2.61  6.1% 
บ้านแฝด                     3.93                      4.42  12.4% 

ท่ีมา :ขอ้มูลจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

 ช่วงปลายปี 2562 ภาครัฐออกมาตรการเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจ โดยมาตรการท่ีเก่ียวกบัภาคอสังหาริมทรัพยมี์

หลกัๆ 3 มาตรการ คือ 1. ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัท่ีอยู่อาศยัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท 2. ผ่อนปรน

มาตรการ LTV ส าหรับผูซ้ื้อท่ีอยู่อาศยัเป็นหลงัท่ีสอง 3. ออกโครงการ ‘บา้นดีมีดาวน์’ ท่ีมีการสนับสนุนเงินดาวน์ 

50,000 บาท ให้กบัผูซ้ื้อบา้นท่ีมีรายไดไ้ม่เกิน 1,200,000 บาทต่อปี อยา่งไรก็ดีผลจากสามมาตรการน้ีอาจไม่ชดัเจนและ

ไม่สามารถแกปั้ญหาก าลงัซ้ือของผูท่ี้ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีอตัราหน้ีครัวเรือนสูง 

จากข้อมูลเบ้ืองต้นทั้งหมด ฝ่ายจดัการจึงมีการปรับกลยุทธ์การหาซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต       

โดยมุ่งเน้นหาท่ีดินท าเลดีในกรุงเทพมหานคร ท่ีสามารถพฒันาท่ีอยูอ่าศยัตรงตามความตอ้งการของกลุ่มท่ีมีรายไดสู้ง 

โดยขนาดโครงการมีขนาดเล็ก และใหค้วามเป็นส่วนตวัและความปลอดภยัสูง 

 ส าหรับธุรกิจคา้ปลีก ประชาชนยงัมีการจบัจ่ายใชส้อยในสินคา้ท่ีมีความจ าเป็นต่อชีวิตประจ าวนัอย่างต่อเน่ือง 

ถึงแมอ้ตัราค่าเช่าพื้นท่ีร้านคา้ในหา้งชุมชน (Community Mall) ไม่สูงมากและยงัทรงตวั แต่อตัราพื้นท่ีวา่งยงัอยูใ่นเกณฑ์

ต ่า โดยพื้นท่ีวา่งของ Community Mall ในเขตรอบนอกกรุงเทพฯอยูท่ี่ร้อยละ 3.9 (ท่ีมา: CBRE Thailand) 

 ปี 2563 ยงัคงจะเป็นปีท่ีทา้ทายส าหรับผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากเศรษฐกิจโดยรวมยงัได้รับ

ผลกระทบจากสงครามการคา้ระหวา่งสหรัฐฯและจีน ส่งผลลบต่อเน่ืองมายงัการส่งออกของประเทศไทย บวกกบัค่าเงิน
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บาทท่ียงัแขง็อยูอ่ยา่งต่อเน่ือง ส่วนปัจจยัภายในประเทศท่ีมีผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ากท่ีสุด คือ เร่ืองหน้ีสิน

ครัวเรือนท่ีสูง ส่งผลต่อก าลงัซ้ือของผูท่ี้ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั  

นโยบายการด าเนินธุรกจิ  

 บริษทัฯ มีนโยบายในการด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อจ าหน่ายอย่างต่อเน่ือง 
โดยในปี 2562 ยงัคงอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้แก่ จงัหวดัปทุมธานี และจงัหวดันนทบุรี โดยมี
เป้าหมายและนโยบายหลกั ๆ ดงัน้ี 

 มุ่งเนน้พฒันาสินคา้ประเภทบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดินอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงบริษทัมีความถนดัทั้งในส่วนของการท า
การตลาดในท าเล และการพฒันาสินคา้ โดยตั้งเป้าหมายเร่งปิดการขายโครงการปัจจุบนั เพื่อสร้างสภาพคล่องในการซ้ือ
ท่ีดินใหม่เพื่อพฒันาโครงการใหม่ 

 พฒันาโครงการแนวราบประเภทอ่ืนๆ เพิ่มเติม อาทิเช่น โครงการทาวน์โฮม หรือบา้นแฝดในท าเลใกลเ้มือง
เพื่อรองรับความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัใกลเ้มืองแต่ไม่สามารถเป็นเจา้ของบา้นเด่ียวท่ีมีราคาสูงข้ึน
ตามราคาของท่ีดินได ้โดยทางบริษทัมีแผนงานในการเปิดตวัโครงการแนวราบใหม่ๆ อยา่งต่อเน่ืองในอนาคต 

 พฒันาปรับปรุงสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ให้อยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมกบัการใช้งาน เม่ือดูแล
รักษาครบก าหนดตามโครงการและวิธีการจดัสรรแล้ว บริษทัฯ มีนโยบายในการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรร เพื่อให้
เจา้ของร่วมไดมี้ส่วนร่วมกนัในการบริหารจดัการชุมชนดว้ยตนเอง โดยมีสิทธ์ิและหนา้ท่ีตามกฎหมาย อนัจะน ามาซ่ึง
ความเขม้แขง็ของแต่ละชุมชนไดเ้ป็นอยา่งดี 

 คุณภาพบ้านท่ีพร้อมส่งมอบแก่ผูซ้ื้อ บริษทัฯ จดัทีมตรวจสอบคุณภาพงานก่อสร้างอย่างต่อเน่ืองและ
สม ่าเสมอ เพื่อใหม้ัน่ใจวา่ บริษทัฯ จะส่งมอบบา้นท่ีมีคุณภาพใหแ้ก่ผูซ้ื้อไดต้ามก าหนดเวลา 

 พฒันาทีมงานบริหารลูกคา้สัมพนัธ์ บริการหลงัการขาย และสร้างกฎระเบียบท่ีอยูอ่าศยัภายในโครงการเพื่อ
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของสังคมภายในโครงการในอนาคต 

การพฒันาองค์กร และบุคลากร 

 ในปี 2562 บริษัทฯ ยงัคงให้ความส าคัญต่อการพฒันาองค์กรอย่างต่อเน่ือง ทั้ งในด้านบุคลากร และ
ระบบปฏิบติัการ เพื่อให้บริษทัฯ สามารถท างานได้อย่างทดัเทียมกบับริษทัชั้นน าในตลาด โดยก าหนดเป้าหมายให้
บุคลากรของบริษทัฯ มุ่งเน้น และให้ความส าคญักบัความพึงพอใจของลูกคา้เป็นหลกัในการท างาน บริษทัฯ ไดเ้ตรียม
ความพร้อมในดา้นโปรแกรมฝึกอบรมให้แก่บุคลากรอยา่งต่อเน่ือง เพื่อให้บุคลากรมีความเขา้ใจในแนวทางการเติบโต
ทางธุรกิจของบริษทัฯ ในทิศทางเดียวกัน และยงัส่งเสริมให้เกิดความร่วมมือร่วมใจในการท างานของบุคลากรทุก
หน่วยงาน ในขณะท่ีระบบปฏิบติัการท่ีบริษทัฯ จะน ามาประยุกต์ใชจ้ะตอ้งส่งเสริมให้เกิดความรวดเร็วและถูกตอ้งใน
การท างานระหว่างฝ่ายมากยิ่งข้ึน โดยน าเอาเทคโนโลยีและโปรแกรมการท างานใหม่ๆมาใช้เพื่อให้บุคลากรสามารถ
ท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุด 

 

 



 
แบบ 56-1 ปี  2562                                                                                                                          

14 
 

นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงัมีเกณฑก์ารวดัความส าเร็จขององคก์รทั้งส่ีดา้น ตามหลกัการของ Balance Scorecard  ไดแ้ก่ 

1. มุมมองดา้นการเงิน (Financial Perspective) 

 2. มุมมองดา้นลูกคา้ (Customer Perspective) 

 3. มุมมองดา้นกระบวนการภายใน (Internal Process Perspective) 

 4. มุมมองดา้นการเรียนรู้และการพฒันา (Learning and Growth Perspective) 

บริษทัฯ จึงเช่ือมัน่วา่ บริษทัฯ จะเติบโตอยา่งย ัง่ยนืดงัเช่นท่ีด าเนินธุรกิจมาอยา่งยาวนาน 

ปัจจัยความเส่ียง  
ในปี 2562 ตลาดท่ีอยูอ่าศยัมีแนวโนม้การปรับตวัเพิ่มข้ึนในอตัราท่ีถดถอยอยา่งมีนยัส าคญัจากปีก่อน ทั้งในดา้นอุปสงค์

และอุปทานเม่ือเทียบกบัปีท่ีผ่านมา การขยายตวัดงักล่าวมีผลมาจากการเติบโตทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ   ซ่ึง

ไดรั้บอานิสงส์จากการเติบโตของการบริโภค และการลงทุนภาคเอกชนซ่ึงไดม้าตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาลมา

ช่วย ขอ้มูลจากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์แสดงมูลค่ายอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 2562 

เพิ่มมากข้ึนจากปี 2561 ร้อยละ 1.3 แต่ทั้งน้ีนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทยเร่ืองการปรับเกณฑ์การกูเ้พื่อซ้ือท่ีอยู่

อาศยั (นโยบาย Macroprudential ส าหรับสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั) ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้เดือนเมษายน 2562 สะทอ้นถึงความเป็น

ห่วงต่อการเติบโตในภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์อาจมีความเส่ียงเพิ่มข้ึน และความสามารถในการช าระหน้ีของประชาชน 

ส าหรับเศรษฐกิจในปี 2562 ไดมี้การคาดการณ์กนัวา่เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ขยายตวัต ่ากวา่ท่ีประเมินไวแ้ละต ่า

กวา่ระดบัศกัยภาพ จากการส่งออกท่ีลดลงเป็นส าคญัมาจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจประเทศคูค้า้ และสงครามการคา้

ระหวา่งประเทศ ซ่ึงจะส่งผลไปสู่การจา้งงานและอุปสงคใ์นประเทศ ส่วนตลาดท่ีอยูอ่าศยันอกจากไดรั้บผลกระทบจาก

ปัญหาการชะลอตวัของเศรษฐกิจแลว้ยงัไดรั้บผลโดยตรงจากมาตรการควบคุมสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั โดยเฉพาะมาตรการการ

ให้สินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั (LTV) ปัญหาอุปทานส่วนเกินท่ีเหลือมาจากปี 2561 และความเขม้งวดในการปล่อย

สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัจากธนาคาร แมจ้ะไดรั้บการสนบัสนุนจากภาครัฐท่ีออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจในการลดค่าโอน

และจดจ านอง และการแจกเงิน 50,000 บาท ผา่นบา้นดีมีดาวน์ ในช่วงปลายปี     ก็ไม่ไดช่้วยเร่งการโอนซ้ือขายท่ีอยู่

อาศยัไดอ้ย่างมีนยั จากสถานการณ์ดงักล่าวอาจท าให้ตลาดซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัขยายตวัในอตัราท่ีลดลง เป็นเหตุให้การ

แข่งขนัทางธุรกิจจะยิง่ทวคีวามรุนแรงเพิ่มข้ึนซ่ึงเป็นความเส่ียงท่ีบริษทัฯ จะตอ้งติดตามดูแลเป็นพิเศษ และมีการปรับกล

ยทุธ์ท่ีเหมาะสม เพื่อลดผลกระทบ มิใหเ้กิดความเสียหายร้ายแรงแก่บริษทัฯ 

 ปัจจยัความเส่ียงท่ีมีโอกาสจะเกิดข้ึน และมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของบริษทัฯ ในปี 2562 มีดงัต่อไปน้ี 

 1.  ความเส่ียงเก่ียวกบัการแข่งขนั 

ธุรกิจจดัสรรบา้นและท่ีดินเป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนักนัสูงเป็นปกติอยูแ่ลว้ เพราะมีผูป้ระกอบการในตลาดมาก

ราย แต่ละรายก็เนน้ท่ีจะเพิ่มยอดขายและก าไร และยงัตอ้งแข่งขนักบัคอนโดมิเนียมซ่ึงมีปริมาณท่ีเพิ่มข้ึนสูง  
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      วธีิการแกไ้ข คือ ตอ้งติดตามสถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะบา้นจดัสรรและทิศทางภาวะเศรษฐกิจอยา่ง

ใกลชิ้ด วางแผนการปลูกสร้างบา้นล่วงหนา้ให้เหมาะสม สร้างบา้นคุณภาพตามความตอ้งการของตลาด ประการส าคญั

ตอ้งควบคุมตน้ทุน เน้นการสร้างความเช่ือมัน่และความพึงพอใจให้แก่ลูกคา้ ใช้วิธีและส่ือการตลาดท่ีมีประสิทธิภาพ

สามารถเขา้ถึงลูกคา้เป้าหมายได้ภายในงบประมาณท่ีตั้งไว ้สร้างความแตกต่าง และบริษทัฯ จะต้องปรับตวัให้ทนั

เหตุการณ์หากมีสัญญาณทางเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลงหรือเกิดภาวะบา้นจดัสรรลน้ตลาดเกิดข้ึน 

2. ความเส่ียงเร่ืองก าลงัซ้ือลดลง 

      ความเส่ียงดังกล่าว อาจเกิดจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก ท าให้มีผลกระทบต่อการส่งออกและการ

ท่องเท่ียวอย่างมีสาระส าคญั เม่ือการส่งออก และรายไดจ้ากการท่องเท่ียวลดลงจะมีผลกระทบต่ออตัราการเติบโตทาง

เศรษฐกิจของประเทศค่อนขา้งมาก เพราะการเติบโตทางเศรษฐกิจพึ่งพาการส่งออกและการท่องเท่ียวในอตัราท่ีสูง 

ประกอบกบัมีปัญหารุมเร้าดา้นสังคม และการเมืองเพราะอยูใ่นช่วงการเลือกตั้ง จึงอาจท าให้ผูบ้ริโภคท่ีแมมี้ก าลงัซ้ือแต่

อาจขาดความเช่ือมัน่ และระมดัระวงัเร่ืองการใชจ่้ายมากข้ึน 

     วธีิการแกไ้ข คือ บริษทัฯ ตอ้งเนน้การสร้างบา้นคุณภาพในราคาท่ีแข่งขนัได ้โดยใชน้วตักรรมต่าง ๆ เขา้มาช่วย

ให้มากข้ึน ทั้งรูปแบบวสัดุ และกระบวนการก่อสร้าง บริษทัฯ ต้องใช้การตลาดให้หลากหลายมากข้ึน เพื่อกระตุ้น

ยอดขาย ในขณะท่ียงัมีขอ้ดี คือ อตัราดอกเบ้ียเงินกูแ้มจ้ะเร่ิมปรับตวัเพิ่มข้ึนแต่อตัรายงัค่อนขา้งต ่า อาจเป็นตวักระตุน้ให้

ลูกคา้เร่งซ้ือบา้นได ้เพราะถา้รอชา้ไปดอกเบ้ียอาจปรับตวัสูงข้ึน ตน้ทุนค่าก่อสร้างก็จะสูงข้ึนดว้ย ดงันั้นผูซ้ื้อบา้นในปีน้ี

ก็จะได้รับประโยชน์ หากเศรษฐกิจประเทศไทยเร่ิมดีข้ึนชดัเจนในคร่ึงหลงัของปี สถานการณ์การเมืองมีความมัน่คง 

ประชาชนจะมีความเช่ือมัน่สูงข้ึน คาดว่าก าลงัซ้ือน่าจะเพิ่มข้ึน ความเส่ียงจะลดลง อย่างไรก็ดีบริษทัฯ ต้องติดตาม

สถานการณ์อยา่งใกลชิ้ด 

3. ความเส่ียงเร่ืองสภาพคล่อง  

       ความเส่ียงดงักล่าว เป็นความเส่ียงท่ีส าคญัยิง่ของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ปัญหาขาดสภาพคล่องจะเกิดได้

จากการท่ีรายรับของกิจการได้ต ่ากว่าเป้าหมายมาก ในขณะท่ียอดรายจ่ายสูง หรือกรณีท่ีสภาพคล่องมีน้อย แต่มีการ

ลงทุนเพิ่มจ านวนมาก หรือมีภาวะหน้ีผกูพนัระยะสั้นท่ีตอ้งจ่ายตามก าหนดเวลาจ านวนมาก 

      วิธีการแกไ้ข คือ บริษทัฯ ตอ้งติดตามดูแลปัญหาสภาพคล่อง โดยเฉพาะกระแสเงินสดและบญัชีรายรับรายจ่าย

อย่างใกล้ชิด และตอ้งไม่ก่อหน้ีจ านวนมากเกินขีดความสามารถท่ีจะช าระได้ อาจตอ้งชะลอการลงทุนท่ีจะก่อภาระ

หน้ีสินจ านวนมากออกไปก่อน หากจ าเป็นตอ้งลงทุนก็ตอ้งประเมินความเส่ียงอย่างรอบคอบรัดกุมท่ีสุด นอกจากนั้น 

จะตอ้งมีการเจรจาท าความตกลงกบัธนาคารให้ผ่อนปรนมากท่ีสุดและจะตอ้งมีการส ารองเงินสดให้เพียงพอ และขอ

วงเงินกูก้บัธนาคารส ารองไวด้ว้ย และท่ีส าคญัตอ้งมีสัญญาณไวค้อยเตือนภยัเพื่อรู้ล่วงหนา้ใหท้นัเวลาก่อนท่ีจะเกิดปัญหา 
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ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ  

2.3 ลกัษณะส าคัญของทรัพย์สิน 

   

รายละเอียด

จน. แปลง เน้ือท่ี/ตารางวา ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั

   บริเวณท่ีจดัโครงการแลว้

โครงการบา้นเด่ียว

    สมัมากร บางกะปิ 2 3.00                   578.00                             บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    สมัมากร บางกะปิ 3 1.00                   1,470.00                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    สมัมากร บางกะปิ 4 2.00                   424.00                             บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    สมัมากร มีนบรีุ 1 3.00                   495.20                             บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    สมัมากรรังสิต คลอง 7  (โซน 1 , 2, 4) 352.00              23,361.70                       บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั SCB 

    สมัมากร ชัยพฤกษ-์แจง้วฒันะ 75.00                 5,016.40                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั SCB 

    สมัมากร อเวนิว-รามอินทราวงแหวน 195.00              5,145.20                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั BAY 

    สมัมากร อเวนิว-สุวรรณภูมิ 267.00              6,412.50                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั BAY 

    สมัมากร อเวนิวชัยพฤกษ ์วงแหวน 233.00              4,763.60                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั KBANK 

    สมัมากร ออฟฟิศ ปาร์ค 11.00                 263.10                             บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั KBANK 

    สมัมากร ชัยพฤกษ ์วงแหวน2 124.00              6,963.80                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั SCB 

    Park Heritage พฒันาการ20 3.00                   5,155.50                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั SCB  

    Providence Lane  นาคนิวาส 3.00                   1,304.40                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั KBANK 

โครงการอาคารชุด

    เอสเกา้ คอนโดมิเนียม 4.00                   188.96                             บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

รวม 1,276.00           61,542.36                       

   บริเวณท่ีจดัเพ่ือการให้เช่า

    สมัมากรบางกะปิ 3.00                   2,864.60                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั SCB  

    สมัมากรบางกะปิ 3.00                   2,983.30                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั GSB

    สมัมากรบางกะปิ 1.00                   3,584.30                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านอง-กองทรัสต ์ระหวา่งการเช่า

    สมัมากรบางกะปิ 32.00                 3,167.00                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    สมัมากรรังสิต คลอง 2 4.00                   2,854.00                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    ริมถนนรามค าแหง (ฝ่ังขาออก) 1.00                   1,112.00                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

   สมัมากรราชพฤกษ์ 2.00                   4,007.20                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

   ริมถนนรามอินทรา-วงแหวน 1.00                   95.20                               บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

   ถนนกรุงเทพกรีฑา-การเคหะ 1.00                   2,000.00                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

   ตลาดเมืองเอก 4.00                   2,046.00                         บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั TBANK 

รวม 52.00                 24,713.60                       

   บริเวณท่ียงัไมไ่ดจ้ดัโครงการ

    โครงการในอนาคต -บางเสร่ 1.00                   9,967.60                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    โครงการในอนาคต -ทางหลวง 345 2.00                   16,480.00                       บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    โครงการในอนาคต -ทา่อิฐ 1.00                   3,569.50                         บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    โครงการในอนาคต - สุขมุวิทซอย 50 2.00                   492.00                             บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    โครงการในอนาคต - ซอยอยูเ่ยน็ 1.00                   533.30                             บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

    โครงการในอนาคต - ลาดกระบงั 2.00                   15,691.50                       บริษทัเป็นเจา้ของ ติดจ านองกบั KBANK 

    โครงการในอนาคต - กรุงเทพกรีฑา 3.00                   11,800.90                       บริษทัเป็นเจา้ของ ไมมี่ภาระผกูพนั

รวม 12.00                 58,534.80                       

รวมทั้งส้ิน 1,340.00           144,790.76                     

 ณ. 31 ธ.ค. 62

 
 



 
แบบ 56-1 ปี  2562                                                                                                                          

17 
 

3. ข้อพพิาททางกฎหมาย  

‚-ไม่มี-‛ 

4. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคัญอ่ืน 

4.1 ข้อมูลทัว่ไป 

บริษทั : บริษทั  สัมมากร จ ากดั  (มหาชน) 

ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสังหาริมทรัพย ์

 รอบปีบญัชี : 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม  

ทุนจดทะเบียนหุ้นสามญั : 641,800,446 บาท  ทุนช าระแลว้  641,800,446 บาท  

  (มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)   

 ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : 86 อาคารสัมมากรเพลส  ถนนรามค าแหง แขวง/เขต สะพานสูง      

                                                                        กรุงเทพมหานคร 10240 

  เลขทะเบียนบริษทั : 0107537000432   

โทรศพัท ์ : (02) 106-8300 

โทรสาร : (02) 106-8399 

Email address / Website :  IR@sammakorn.co.th  , www.sammakorn.co.th 

 

ทีต่ั้งส านักงานขาย  : โครงการของสัมมากร   

 : โครงการรังสิตคลอง 2 

ท่ีตั้งส านกังาน  เลขท่ี 6 ซอยรังสิต-นครนายก 63 ซอย 1 ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอ
ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี โทร.  02 957 0930 

             083 988 0756  

 : โครงการรังสิตคลอง 7 (ไพรม์ 7) 

ท่ีตั้งส านกังาน  เลขท่ี 130/333  หมู่ท่ี 1  ถนนรังสิต-นครนายก ต าบลล าผกักูด       
อ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี โทร.  02 957 0930 

              083 988 0756 

 : โครงการสัมมากร ชัยพฤกษ์-วงแหวน 2 

ท่ีตั้งส านกังาน  เลขท่ี 169/58 หมู่ท่ี 6  ต าบลล าโพ  อ าเภอบางบวัทอง 

  จงัหวดันนทบุรี  โทร.  083 988 0754 

 

mailto:ir@sammakorn.co.th
http://www.sammakorn.co.th/
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 : โครงการสัมมากร  S9 Condominium 

ท่ีตั้งส านกังาน  ซอยป่าไมอุ้ทิศ ถนนรัตนาธิเบศร์ ต าบลบางรักใหญ่(บางไผ)่ อ าเภอบาง
บวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

   โทร.  092 272 1922 

 : โครงการชัยพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 

ท่ีตั้งส านกังาน  45 หมู่ 4 ถนนชยัพฤกษต์ดัใหม่ ตบลบางพลบั อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดั
นนทบุรี  

   โทร.  098 265 8111 

 : โครงการอเวนิว รามอนิทรา-วงแหวน  

 : สัมมากร ออฟฟิศ พาร์ค 

ท่ีตั้งส านกังาน  เลขท่ี 492 สัมมากรออฟฟิศพาร์ค รามอินทรา-วงแหวน ถนนทางหลวง
หมายเลข 3902 ต าบลท่าแร้ง อ าเภอบางเขน จงัหวดักรุงเทพมหานคร  

   โทร.  098 264 9111 

 : โครงการอเวนิว ชัยพฤกษ์- วงแหวน 

ท่ีตั้งส านกังาน  159/2 หมู่ 6 หมู่บา้นอเวนิวชยัพฤกษ-์วงแหวน ต าบลล าโพ อ าเภอบาง
บวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

   โทร. 086 333 6772 

 : โครงการอเวนิว สุวรรณภูมิ 

ท่ีตั้งส านกังาน  31/3 ถนน พฒันาชนบท 3 แขวงคลองสองตน้นุ่น เขตลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร  

   โทร. 036 192 9389 
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บริษัทย่อย  

บริษัทย่อย  : บริษัท โปรคิวบ์ เวนเจอร์ จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ  : รับบริหารนิติบุคคล และงานบริการหลงัการขาย 

ท่ีตั้งส านกังาน  : 86 อาคารสัมมากรเพลส ถนนรามค าแหง แขวง/เขต สะพานสูง  
     กรุงเทพมหานคร 10240 

 โทรศพัท ์  : (02) 106-8300 

โทรสาร   : (02) 106-8399 

บริษัทย่อย  : บริษัท สัมมากร พลสั จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสังหาริมทรัพย ์

ท่ีตั้งส านกังาน  : 86 อาคารสัมมากรเพลส ถนนรามค าแหง แขวง/เขต สะพานสูง  
     กรุงเทพมหานคร 10240 

 โทรศพัท ์  : (02) 106-8300 

โทรสาร   : (02) 106-8399 

Email / Website  : kesinee.k@sammakorn.co.th 

 

บริษัทย่อย     :      บริษัท เพยีวสัมมากร ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั  

ประเภทธุรกิจ :  ศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า (Community mall) ภายใตแ้บรนด์ “Sammakorn  
 Place”  

 ท่ีตั้งศูนยก์ารคา้ : ราชพฤกษ์  62/26-32 หมู่ท่ี 1 ต าบลออ้มเกร็ด  อ าเภอปากเกร็ด  

   จงัหวดัปทุมธานี 

   รามค าแหง  86  ถนนรามค าแหง  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 

Email / Website :   https://www.facebook.com/smkplace1/ 

  https://www.facebook.com/smkplace2/ 

  https://www.facebook.com/smkplace3/ 

https://www.facebook.com/smkplace3/
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 หมายเหตุ  :  วนัท่ี 4 ธนัวาคม 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ย ไดใ้หท้รัสตเ์พื่อการลงทุน 

   ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง เค.อี.รีเทล (กองทรัสต)์ ไดเ้ขา้ 

   ลงทุนในสิทธิการเช่าทั้ง 3 โครงการเป็นระยะเวลา 30 ปี 

 

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ 

บริษทั : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 ท่ีตั้งส านกังาน  : อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

      เลขท่ี 93 ชั้น 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 ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

 ท่ีตั้งส านกังาน  : ชั้น 33 อาคารเลครัชดา 193/136-137  

   ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 

   เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ :  (66)  0 2264 9090 

โทรสาร :  (66) 0 2264 0789-90 

  ผูส้อบบญัชี                   :    นายฉตัรชยั  เกษมศรีธนาวฒัน์  

    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 5813   

4.2 ข้อมูลส าคัญอ่ืน 

‚ ไม่มี‛ 

 

http://www.set.or.th/tsd/th/tsd.html

