
 บริษัท ปรีชา กรุ๊ป จํากัด (มหาชน)  แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2560 

ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 

1/126 
 

สวนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
คุณปรีชา ถิรกิจพงศ และผูรวมธุรกิจ รวมกันกอต้ัง บริษัท ปรีชากรุป จํากัด (มหาชน) เพื่อเนน

ใหบริการดานท่ีอยูอาศัยเปนหลัก โดยมุงม่ันท่ีจะพัฒนาธุรกิจทางดานอสังหาริมทรัพยใหเจริญกาวหนาดวย
มาตรฐานและความรับผิดชอบอยางสูง ดวยทุนจดทะเบียน 336,000,000 บาท ปจจุบันบริษัทไดดําเนินงานมา
กวา 40 ป  

บริษัทไดรับความเช่ือถือและความไววางใจจากประชาชนดวยดีมาโดยตลอด ปจจุบันบริษัทสราง
โครงการคุณภาพมาแลวมากมาย เราพรอมตอบสนองความตองการและความพึงพอใจสูงสุดสําหรับลูกคาดวย
โครงการคุณภาพท่ีเราสรางสรรคดวยความพิถีพิถันบนทําเลศักยภาพสูง ในหลากหลายโครงการ อาทิ ปรีชารม
เกลา, ปรีชา สุวินทวงศ, ปรีชาไพเวทบีช ระยอง, อาคารสํานักงานปรีชาคอมเพล็กซ และปรีชาราม 1, ปรีชาราม 
2, ปรีชาราม 3 

พรอมกันนี้บริษัทยังไดขยายธุรกิจมาพัฒนาโครงการในแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมในเมือง เพื่อให
สามารถตอบสนองทุกความตองการไดอยางสมบูรณแบบ ภายใตช่ือโครงการ PG RAMA 9 CONDOMINIUM 
และ PG2 RAMA 9 CONDOMINIUM 

 

1.1 วิสัยทัศน วัตถุประสงค และกลยุทธในการดําเนินงานของบริษัทและบริษัทยอย 
วิสัยทัศน 
เราเปนบริษัทท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย มีความมุงม่ันท่ีจะดําเนินธุรกจิใหไดรับความนิยมและ
เช่ือถือจากลูกคาและประชาชนท่ัวไป ดําเนินธุรกิจดวยการบริหารการจัดการท่ีเขมแข็ง มีการพัฒนาสินคาใหมี
คุณภาพสูงสุดใหเปนท่ียอมรับในตลาดอสังหาริมทรัพย และ มุงเนนพฒันาบุคลากรขององคกรใหเปนมืออาชีพ
และมีประสิทธิภาพในดานบริการที่เปนเลิศ 
 
พันธกิจ 
เราเช่ือวาท่ีพักอาศัยเปนไดมากกวาคําวาบานสําหรับการพักผอนของครอบครัว เราจึงมุงม่ันท่ีจะสรางสรรค  



 บริษัท ปรีชา กรุ๊ป จํากัด (มหาชน)  แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2560 

ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 

2/126 
 

และพัฒนาสินคาอยางตอเนื่อง เพื่อสงมอบท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพ ม่ันคง แข็งแรง รูปแบบบานท่ีทันสมัย สวยงาม  
ใหกับลูกคา เพื่อให บาน เปนสถานท่ีแหงความสุขอันอบอุน และผอนคลาย รูสึกปลอดภัย และเปนศูนยรวมจิตใจ 
ของสมาชิกในครอบครัว  
 
เปาหมายและกลยุทธ 
ในปนี้ บริษัทฯมีกลยุทธท่ีจะสรางการเติบโตอยางตอเนือ่ง เพื่อผลตอบแทนอยางยั่งยืน ภายใตการบริหารความ
เส่ียงและหลักการธรรมาภิบาล   
1. ขยายธุรกิจหลักในอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย และขยายฐานไปยังกลุมลูกคาฐานรายไดใหม 
โดยบริษัทฯ ต้ังเปาหมายท่ีจะปดการขายท้ังหมดสําหรับโครงการท่ียังมีบานคางสต็อคอยู และพัฒนาโครงการ
บนท่ีดินเปลาของบริษัทฯ ประกอบไปดวย โครงการปรีชา ราม 3, โครงการ PG1, 2 และโครงการปรีชาคอม
เพล็กซ นอกจากนี้ บริษัทฯมีนโยบายลงทุนซ้ือท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการใหม โดยจะพิจารณาทําเลท่ีมีศักยภาพท่ี
ดี และสามารถพัฒนาโครงการไดทันที   
2. ขยายการลงทุนไปยังธุรกิจใหมท่ีสรางรายไดตอเนื่อง  (Recurring income) 
3. มุงพัฒนาองคกรท่ีมีความเปนมืออาชีพ เพื่อการเติบโตอยางยั่งยืน 
4. เสริมสรางพัฒนาบุคคลากรใหมีความเขมแข็ง ทันสมัย ในดานพัฒนาเชิงกลยุทธสามารถแขงขันในตลาด
อสังหาริมทรัพย 
5. มุงเนนในการออกแบบท่ีใหประโยชนตอผูอยูอาศัยเกิดประสิทธิภาพสูงสุด พรอมถึงงานดานกอสรางท่ี
แข็งแรง คงทน คุมคา ตอการตัดสินใจซ้ือโครงการที่มากดวยประสบการณมากกวา 40 ป 

 

1.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีสําคัญ 
บริษัทมีการเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีสําคัญในการประกอบธุรกิจและการบริหารงาน ดังนี้ 

ป 2539 :  วันท่ี 18 เมษายน 2539 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย รับหุนสามัญ 60 ลานหุน 
มูลคาตราไว หุนละ 10 บาท รวม 600 ลานบาท ของบริษัท ปรีชา กรุป จํากัด 
(มหาชน) เปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

ป 2544 : ในเดือนมีนาคม 2544 บริษัท ปรีชา กรุป จํากัด (มหาชน) เขาเกณฑตองจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการตามขอบังคับตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ในเดือนกรกฎาคมและ
ตุลาคม 2544 เพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 60 ลานหุน เปน 134.4 ลานหุน มูลคาท่ีตราไว
หุนละ 10 บาท รวม 1,344 ลานบาท แตทุนชําระแลว เปน 1,112 ลานบาท  

ป 2547 : เรียกชําระทุนเพิ่ม จํานวน 23.2 ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 10 บาท รวม 232 ลานบาท 
รวมเปนทุนชําระแลวรวม 1,344 ลานบาท 
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ป 2549 : วันท่ี 7 มีนาคม 2549 พนเหตุเพิกถอน โดยยายการซ้ือขายหลักทรัพยจากหมวด  
  REHABCO ไปยังกลุมอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและกอสราง หมวดพัฒนา

อสังหาริมทรัพย 
ป 2550 : ลงทุนในหุนสามัญของ บริษัท รวยลานลาน จํากัด จํานวน 199,994 หุน มูลคาหุนละ 

242.05 บาท รวมเปนจํานวน 48.40 ลานบาท คิดเปนสัดสวนรอยละ 100  

ป 2551 : ลดทุนโดยลดมูลคาหุนท่ีตราไวจากหุนละ 10 บาท คงเหลือเปนมูลคาหุนท่ีตราไวหุน
ละ 2.50 บาท และไดเปล่ียนแปลงมูลคาหุนท่ีตราไวหุนละ 2.50 บาท เปนหุนละ 1 
บาท ดังนั้น ทุนจดทะเบียนและทุนชําระแลว รวมเปนเปนจํานวน 336,000,000 บาท 

 

1.3 โครงสรางการถือหุนของกลุม 
บริษัทประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ปจจุบันมีการลงทุน 100 เปอรเซ็นต ในบริษัทยอยท่ีมี

วัตถุประสงคเพื่อทําธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชนเดียวกัน รวม 3 บริษัท ดังนี้ 

1) บริษัท เฮาสซ่ิง คอมเพล็กซ จํากัด 

2) บริษัท รวยลานลาน จํากดั 

3) บริษัท พี.บี. เอ็สเตท จํากัด  
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โครงสรางการถือหุนของกลุมบริษัท 

ชื่อและที่ต้ังบริษัท ลักษณะธุรกิจ ทุนชําระแลว 
สัดสวน 
การถือหุน 

(%) 
บริษัท เฮาสซ่ิง คอมเพล็กซ จํากัด 
1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
โทรศัพท 0-2722-8855 โทรสาร 0-2722-8844 

พัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

100,000,000 บาท แบงเปน 
หุนสามัญ 1,000,000 หุน 

มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท 

100 

บริษัท รวยลานลาน จํากัด 
1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
โทรศัพท 0-2722-8855 โทรสาร 0-2722-8844 

พัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

20,000,000 บาท  
แบงเปนหุนสามัญ 200,000 หุน 
มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท 

100 

บริษัท พี.บี.เอ็สเตท จํากัด 
1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
โทรศัพท 0-2722-8855 โทรสาร 0-2722-8844 

พัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

2,000,000 บาท  
แบงเปนหุนสามัญ 20,000 หุน 
มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท 

100 

 
2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ       

รายไดของ บริษัท ปรีชากรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอยประกอบดวย รายไดจากการขาย และ
รายไดอ่ืน โดยโครงสรางรายไดท้ังส้ินสามารถแยกตามสายผลิตภัณฑหลักไดดังนี้ 

ผลิตภัณฑ 
ป 2558 ป 2559 ป 2560 

จํานวน สัดสวน จํานวน สัดสวน จํานวน สัดสวน 
(พันบาท) (%) (พันบาท) (%) (พันบาท) (%) 

1) รายไดจากการขายและบริการ       
- ขายที่ดินเปลา 16,232.20 6.85 - 0.00 - - 

- ขายบานพรอมท่ีดิน 193,054.63 81.47 71,397.00 65.46 32,200.00 50.41 

- ขายอาคารชุด - 0.00 4,050.00 3.71 5,508.97 8.63 

- คาเชาและบริการ 21,432.18 9.05 22,649.83 20.77 24,173.29 37.85 

รวมรายไดจากการขายและบริการ 230,719.01 97.37 98,096.83 89.94 61,882.26 96.88 

2) รายไดอื่นๆ 6,234.86 2.63 10,975.39 10.06 1,996.91 10.06 

รวม 236,953.87 100.00 109,072.22 100.00 63,879.17 100.00 
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2.1 ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ  
2.1.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการใหบริการหลักของบริษัท 

1) โครงการปรีชาราม 3 

 เปนโครงการริมถนนราษฎรพัฒนา ตอเนื่องจากความสําเร็จของโครงการ
ปรีชาราม 1 และโครงการปรีชาราม 2 โดยพัฒนาเปนโครงการโฮมออฟฟศ และบานเด่ียวทรงทันสมัย (Modern) 
เพื่อใหใชชีวิตไดตามรูปแบบของคนเมืองดวยทําเลสุดสะดวก เพียง 300 เมตร ออกสูถนนวงแหวนรอบนอกฝง
ตะวันออก มุงสูสนามบินสุวรรณภูมิเช่ือมตอถนนพระราม 9 และทางดวน กรุงเทพฯ-ชลบุรี (มอเตอรเวย) 
เดินทางสะดวก ไมวาจะเขาหรือออกเมืองแวดลอมดวยความเจริญเต็มรูปแบบมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน 
เชน หาง สรรพสินคา, โรงพยาบาล (นพรัตน ราชธานี, สินแพทย), สถานการศึกษา (เตรียมอุดมศึกษานอมเกลา), 
และสถานท่ีราชการ (สํานักงานเขต, สํานักงานท่ีดิน, สถานีตํารวจ, การประปา, การไฟฟา) เพื่อตอบสนองความ
ตองการที่อยูอาศัยของคนในวัยทํางานท่ีเปนผูบริหารระดับกลางข้ึนไป หรือเจาของกิจการท่ีตองการความลงตัวการอยู
อาศัยและการทํางานอยูในท่ีเดียวกัน 

2) โครงการพีจี 1 พระราม 9 คอนโดมิเนยีม 

 คอนโดมิเนียมกลางเมืองติดถนนพระราม 9 ในรูปแบบวิถีชีวิตคนเมืองท่ีสมบูรณ
แบบ สนองความตองการที่อยูอาศัยของคนในวัยทํางานท่ีมีความสามารถในการใชจายดานท่ีอยูอาศัย ต้ังแตเดือน
ละ 8,000 บาท โดยทําเลใกลรถไฟฟาใตดิน หางจากทางดวนไมเกิน 500 เมตร และใกลสถานีรถไฟ Air Port 
Link 

3) โครงการพีจี 2 พระราม 9 คอนโดมิเนยีม 

 คอนโดมิเนียมกลางเมืองติดถนนพระราม 9 ในรูปแบบวิถีชีวิตคนเมืองท่ีสมบูรณ
แบบ สนองความตองการที่อยูอาศัยของคนในวัยทํางาน ท่ีมีความสามารถในการใชจายดานท่ีอยูอาศัย ต้ังแต
เดือนละ 8,000 บาท โดยทําเลใกลรถไฟฟาใตดิน หางจากทางดวนไมเกิน 500 เมตร และใกลสถานีรถไฟ Air 
Port Link 

4) โครงการปรีชาคอมเพล็กซ 

 อาคารสํานักงานใหเชาทําเลดี ติดถนนรัชดาภิเษก ใกลกับสถานีรถไฟฟาใตดิน
สุทธิสารอยูในเขตใจกลางหรือศูนยกลางธุรกิจ สะดวกในการเดินทางดวยระบบคมนาคมท่ีทันสมัย ครบครัน
ดวย  ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีสมบูรณพรอม ใกลรานอาหารและแหลงชอปปง 
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2.1.2 โครงการของบริษัทท่ีผานมา 
1) หมูบานปรีชาโครงการ 1 บนถนนพัฒนาการ ในรูปแบบของบานเดี่ยว 

2) หมูบานปรีชาโครงการ 2 บนถนนพัฒนาการ ในรูปแบบของบานเดี่ยว 

3) หมูบานปรีชาโครงการ 3 บนถนนสุขาภิบาล 1 ในรูปแบบของอาคารพาณิชย และบานเดี่ยว 

4) หมูบานปรีชาโครงการ 4 บนถนนสุขาภิบาล 1 ในรูปแบบของอาคารพาณิชย บานเด่ียว และ
ทาวนเฮาส 

5) หมูบานปรีชาโครงการ 5 บนถนนพัฒนาการ ในรูปแบบของบานเดี่ยวและทาวนเฮาส 

6) หมูบานปรีชาโครงการ 6 บนถนนพัฒนาการ ในรูปแบบของอาคารพาณิชยและบานเดี่ยว 

7) หมูบานปรีชาโครงการ 7 บนถนนพัฒนาการ ในรูปแบบของบานเดี่ยว 

8) หมูบานปรีชาโครงการอาคารชุด บนถนนพัฒนาการ ในรูปแบบของอาคารชุด 

9) หมูบานปรีชาโครงการ 8 บนถนนรามคําแหง ในรูปแบบของอาคารพาณิชยและทาวนเฮาส 

10) หมูบานปรีชาโครงการ 9 บนถนนสุขาภิบาล 3 ในรูปแบบของอาคารพาณิชยและทาวนเฮาส 

11) หมูบานปรีชาโครงการ 10 บนถนนสุขาภิบาล 3 ในรูปแบบของอาคารพาณิชยและทาวนเฮาส 

12) หมูบานปรีชาโครงการ 11 บนถนนรามอินทรา ในรูปแบบของอาคารพาณิชยและทาวนเฮาส 

13) หมูบานปรีชาโครงการ 12 (โครงการปรีชาลํ้าเพชร) บนถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3) ใน
รูปแบบของอาคารพาณิชยและบานเดี่ยว 

14) หมูบานปรีชาโครงการ 13 บนถนนบางกอกนอย-นครชัยศรี ในรูปแบบของบานเดี่ยว 

15) หมูบานปรีชาคอมเพล็กซ บนถนนรัชดาภิเษก ในรูปแบบของอาคารสํานักงาน 

16) โครงการปรีชารามคําแหง บนถนนรามคําแหงบานเดี่ยว 

17) โครงการปรีชาพุทธมณฑล บนถนนพุทธมณฑลสาย 4 นครปฐม ในรูปแบบของบานเดี่ยวและบาน
แฝด 

18) โครงการปรีชาศรีนครินทร ซอยวัดนามแดง สมุทรปราการ ในรูปแบบของบานเด่ียวและทาวน
โฮม 

19) โครงการปรีชาไพรเวทบีช ระยอง เรียบชาดหาดแมรําพึง จังหวัดระยอง ในรูปแบบของบานเดี่ยว
และอาคารพาณิชย 
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2.2 การตลาดและการแขงขัน  
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการชะลอตัวลงจากเหตุการณทางการเมือง อีกท้ังยังไดผลกระทบดาน
เศรษฐกิจจากตลาดโลก และอัตราคาจางแรงงานรวมถึงคาวัสดุอุปกรณท่ีสูงข้ึน แตตลาดอสังหาริมทรัพยยังคง
ไดรับความสนใจอยางตอเนื่องท้ังจากผูประกอบการรายเล็กและรายใหญ โดยเฉพาะในชวง 1-2 ปท่ีผานมา 
ตลาดเขาสูภาวะการแขงขันรุนแรง โดยมีการเปดโครงการเพ่ิมข้ึนสูง ประกอบกับพฤติกรรมและกระบวนการ
ตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคที่เปล่ียนไป ทําใหผูประกอบการตางๆ มีการแขงขันกันท้ังตัวสินคาและราคา  

 
2.2.1 การทําการตลาดของผลิตภณัฑและบริการท่ีสําคัญ 

1) กลยุทธการตลาด  

เพิ่มความสามารถทางการแขงขันโดยเนนสรางบานเสร็จกอนขาย ซ่ึงนับวาเปนกลยุทธการตลาดท่ี
สําคัญของบริษัท เพื่อสรางความเช่ือม่ันใหแกผูบริโภคเปนอยางมาก ท่ีไดเปนสภาพแวดลอมจริงและสามารถ
เขาอยูไดทันที ไมตองกังวลเร่ืองความลาชาในการกอสราง อีกท้ัง กลยุทธนี้ยังสงผลดีตอการดําเนินงานของ
บริษัท คือ มีความไดเปรียบในการกําหนดราคาขาย เพราะรูตนทุนท่ีแทจริงกอนขาย ซ่ึงถือวาเปนผลประโยชน
แกท้ัง 2 ฝาย  คือ ผูซ้ือและผูขาย 

2) การตลาด  

การตลาดถือกระบวนการทางสังคมของการส่ือสารคุณคาของผลิตภัณฑหรือบริการไปยังลูกคา ซ่ึง
ผูบริโภคจะไดรับส่ิงท่ีตองการโดยผานกระบวนการแลกเปล่ียน โดยจัดใหมีการทําการตลาด การส่ือสาร
การตลาด และกิจกรรมทางการตลาด  

(1) การตลาดทางตรง (Direct Marketing) เปนการติดตอส่ือสารสวนตัว ระหวาง นักการ
ตลาด และกลุมเปาหมาย โดยใชการสงจดหมายตรง โทรศัพท หรือวิธีการอ่ืนๆ ผานส่ืออยางใดอยางหนึ่งหรือ
หลายอยางรวมกัน โดยนักการตลาดสามารถวัดผลการตอบสนองจากผูบริโภคได โดยมีรูปแบบ 2 กลุม คือ การ
ใชส่ือโดยตรง และการใชส่ือมวลชน 

(2) โฆษณาและประชาสัมพันธ คือ การเสนอขายสินคา บริการ หรือความคิดโดยการใชส่ือ 
เพื่อให เขาถึงลูกคาจํานวนมากได ในเวลาอันรวดเร็ว ทําใหสามารถส่ือสารไดตรงกลุมเปาหมายมากท่ีสุด ส่ือ
โฆษณาท่ีสําคัญประกอบดวย โทรทัศน วิทยุ หนังสือพิมพ นิตยสารปายโฆษณาโดยมุงเนนจัดทําโฆษณาและ
ประชาสัมพันธผานส่ือตางๆ โดยพิจารณาเลือกส่ือประชาสัมพันธท่ีมีประสิทธิภาพสูงสุดและสามารถเขาถึงกลุม
ลูกคาเปาหมายบริเวณโดยรอบโครงการและบริเวณใกลเคียง รวมถึง ภายในหางสรรพสินคา สถานีรถไฟฟา เปน
ตน  

(3) ออกบูธแสดงสินคา เปนการประชาสัมพันธใหเปนท่ีรูจักท่ีมีความสําคัญมาก เนื่องจาก เปน
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การประชาสัมพันธโครงการในเชิงรุกอีกทางหนึ่ง ท่ีไดรับความสนใจจากกลุมลูกคาผูบริโภคมากอยางยิ่ง เพราะ
การออกบูธแสดงสินคายังใหผลตอบรับและตอบแทนอยางดีมาตลอด โดยเนนการออกบูธยานใกลเคียง
โครงการ และยานใจกลางธุรกิจ เพื่อประชาสัมพันธสินคาและบริหารใหเปนท่ีรูจักมากข้ึน เพิ่มชองทางและ
โอกาสในการขาย  และโชวศักยภาพสินคาไดอยางเต็มท่ี เปนตน 

(4) มอบสิทธิพิเศษใหแกลูกคาท่ีซ้ือโครงการในแตละชวงของกิจกรรม เชน ราคาพิเศษ รับ
สวนลด แถมเฟอรนิเจอร แถมเคร่ืองปรับอากาศ เปนตน 

(5) จัดกิจกรรมท่ีจะกระตุนยอดขายและคืนกําไรใหกับลูกคา  

3) กลุมลูกคาเปาหมาย 

กําหนดกลุมลูกคาเปาหมายเปนเจาของกิจการหรือผูท่ีทํางานในบริเวณใกลเคียงกับโครงการท่ี
ตองการใชทําเลที่ต้ังของโครงการเปนท่ีพักอาศัยและ/ หรือต้ังสํานักงาน โดยมีกําลังซ้ือในระดับกลางข้ึนไป 

4) ลักษณะของลูกคา  

ลักษณะของลูกคากลุมเปาหมาย มีความแตกตางกันไปขึ้นอยูกับท่ีต้ังของโครงการ ลักษณะของ
โครงการ ท่ีเหมาะสมกับความตองการของลูกคา มีสัดสวนประเภทของลูกคาตางๆ แตกตางกันไป อันเนื่องจาก 
นโยบายการกระจายความเส่ียงในทําเลท่ีต้ังของโครงการและกลุมลูกคาใหครอบคลุมในทุกทําเล โดยเนนจาก
กลุมลูกคาท่ีมีกําลังซ้ือในระดับกลางข้ึนไปเปนหลัก 

5) การจําหนายและชองทางการจําหนาย  

 เปนการจําหนายในลักษณะขายตรงโดยทีมงานขาย ซ่ึงประกอบดวย พนักงานขายที่มีประสบการณ
ดานการขาย มีความรูความเขาใจในผลิตภณัฑและบริการเปนอยางดี สามารถใหขอมูลและคําแนะนําเพื่อ
ประกอบการตดัสินใจ แกลูกคาไดในทุกโครงการ นอกจากนั้น ยังคงใหความสําคัญกับการตกแตงสํานักงานขาย 
ซ่ึงเปนชองทางการจัดจําหนายหลัก รวมท้ัง มีบานสรางเสร็จพรอมขาย บานตัวอยาง หองตัวอยาง เพื่อแสดง
รายละเอียดโครงการ เพื่อสรางความประทับใจและความเช่ือม่ันใหกับลูกคาท่ีชมโครงการ 

2.2.2 ภาวะการแขงขนั 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ป 2560 ท่ีผานมาอยูในภาวะท่ีดีข้ึนหลังรัฐบาลออกมาตรการกระตุน ดวยการ

สนับสนุนเงินกูเพื่อซ้ือท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย และลดคาธรรมเนียมโอน ตลาดจึงเติบโตข้ึนจาก ป 2559 
ประมาณ 10 เปอรเซ็นต แตมีความผันผวนจากสถานการณทางการเมืองและความไมแนนอนของภาวะเศรษฐกิจ
มากมาย ในขณะท่ีมีสินคาประเภทคอนโดมิเนียมท่ียังคงคางขายลนตลาดในชวง 2 ปกอนหนา และยังเกิด
สถานการณปฏิเสธสินเช่ือ เงินกูเพื่อซ้ือท่ีอยูอาศัยจากธนาคารมากกวา 40 เปอรเซ็นต ผูประกอบการจึงตองทํา
การสงเสริมการขายเพิ่มมากข้ึนกวาปกติท่ีทํา เชน อยูฟรี 1-2 ป ดอกเบ้ีย 0 เปอรเซ็นต ปแรก สวนลดเงินสด เปน
ตน เพื่อใหผูซ้ือตัดสินใจซื้อ แมภาพรวมตลาดจะทรงตัว แตสินคาระดับบนกลับเปนตัวทําตลาด อาทิเชน 



 บริษัท ปรีชา กรุ๊ป จํากัด (มหาชน)  แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2560 

ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 

9/126 
 

คอนโดมิเนียมลักซชัวร่ี ซูเปอรลักซชัวร่ี และมีโครงการใหมเปดตอเนื่อง 

สวนแนวโนม ป 2561 สถานการณนาจะกระเตื้องข้ึนตามการฟนตัวของเศรษฐกิจตามท่ีรัฐบาลได
ประกาศไว อยางไรก็ตามหากการฟนตัวของเศรษฐกิจไมเกิดข้ึนจริง ก็จะสงผลใหกําลังซ้ือลดลง การพัฒนาท่ีอยู
อาศัยก็อาจลดลงไดเชนกัน ซ่ึงเช่ือวาตลาดยังขยายตัวตอเนื่องคาดวาตลาดจะขยายตัว ไมนอยกวา 8 เปอรเซ็นต 
จากปกอนหนา โดยปจจัยเดนท่ีสุด คือ มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย ในสวนลดคาธรรมเนียมโอน และจด
จํานอง (ส้ินสุดเดือนเมษายน 2561) คาดวาในไตรมาส 3-4 ปรับตัวดีข้ึน ผูประกอบการจะทําการสงเสริมการขาย
อยางมาก เพื่อกระตุนการตัดสินใจผู ซ้ือกอนมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยจะส้ินสุดลง 

 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ  
2.3.1 ขั้นตอนการพฒันาโครงการ 

1) ศึกษาสภาวะแวดลอมทางดานเศรษฐกิจและสังคม โดยการวิจัยและวิเคราะหขอมูลทางดาน
เศรษฐกิจ สังคมและธุรกิจอสังหาริมทรัพย รวมท้ัง การวิเคราะหทิศทางการขยายตัวของเมือง สภาพความเปนอยู
ของประชากร 

2) ศึกษาความเปนไปไดเบ้ืองตนของโครงการ 

(1) วิเคราะหทําเลที่ต้ังเพื่อพิจารณาการจัดซ้ือท่ีดิน รูปราง ขนาดและประเภทของโครงการ 

(2) กําหนดเปาหมายทางการตลาดเพ่ือใหทราบถึงกลุมลูกคาเปาหมายการแขงขันและ 

ภาวะตลาด 

(3) วางแผนทางดานการเงิน การหาแหลงเงินทุน และวิเคราะหผลตอบแทน 

(4) ศึกษากฎควบคุมตางๆ ของท้ังภาครัฐบาล รัฐวิสาหกิจ และเอกชนท่ีมีผลกระทบ 

ตอโครงการ 

3) ซ้ือท่ีดินท่ีต้ังอยูในทําเลที่เหมาะสม มีความสอดคลองและเหมาะสมตอการลงทุน อีกท้ัง มี
ศักยภาพตอการพัฒนาท้ังในปจจุบันและในอนาคต  

4) จัดทําแผนงานโครงการ 

(1) วางผังและออกแบบโครงการโดยสถาปนิกและวิศวกร เพื่อใหความสอดคลองกับเปาหมาย
ทางการตลาดและถูกตองตามขอกําหนดของกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(2) จัดโครงสรางการบริหารงานโครงการ กําหนดนโยบายการดําเนินงานโครงการ รวมท้ัง 
บุคลากรในดานตางๆ ท่ีจะรับผิดชอบในแตละโครงการ 
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(3) กําหนดราคาขาย 

(4) กําหนดทีมงานขาย พรอมอบรมพนักงานขาย 

(5) วางแผนการโฆษณาประชาสัมพันธพรอมส่ือตางๆ รวมท้ังการจัดทําเอกสารประกอบการ
ขาย 

(6) จัดหาแหลงเงินกูใหกับลูกคาเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิ 

5) งานบริหารโครงการ 

(1) ติดตอหนวยงานราชการ สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เตรียมยื่นแบบขออนุญาติ
จัดสรร ยื่นขอคา, ตรวจสอบรูปแบบโครงสรางตรงตามระเบียบจัดสรร 

(2) ติดตอหนวยงานราชการและขออนุญาตกอสราง เพื่อดําเนินการปลูกสรางตามข้ันตอนท่ี
กฎหมายกําหนด 

(3) ตรวจสอบแนวเขตที่ดินใหชัดเจน ตรงตามโฉนดท่ีดินหรือไม 

(4) คัดเลือกผูรับเหมาท่ีเช่ียวชาญงานกอสรางและกําหนดวิศวกรควบคุมดูแลงานกอสรางตางๆ 
รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค 

(5) ดําเนินการขายตามแผนงานท่ีกําหนดไว พรอมเร่ิมการกอสรางโครงการ โดยใชระยะเวลา
ตางกันข้ึนอยูกับขนาดและประเภทของโครงการ 

(6) ปรับกลยุทธทางการตลาด (หากจําเปน) เชน แผนสงเสริมการขาย 

6) การสงมอบและโอนกรรมสิทธ์ิ โดยจดทะเบียนและ/ หรือโอนกรรมสิทธ์ิและสงมอบใหลูกคา
เม่ืองานกอสรางเสร็จ 

7) การใหบริการหลังการขายแตละโครงการจะจัดเตรียมการใหบริการหลังการขาย  เชน
สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวก ท้ังนี้ข้ึนอยูกับลักษณะของโครงการ 

8) เตรียมการสงมอบสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลอาคารชุด หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 

2.3.2 ขอมูลเก่ียวกับวัตถุดิบในการประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
1) ท่ีดินเพื่อการพัฒนาปจจัยท่ีใชเปนหลักเกณฑในการพิจารณาเพื่อจัดซ้ือท่ีดิน  

(1) ปรับกลยุทธทางการตลาด (หากจําเปน) เชน แผนสงเสริมการขาย เปนตน  

(2) ทิศทางการขยายตัวของเมือง จะพิจารณาดูวามีแนวโนมการเติบโตของเมืองไปในทิศทางใด 
เพื่อใหไดท่ีดินท่ีมีศักยภาพสูงในการพัฒนาโครงการ 
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(3) ทําเลของท่ีดิน เลือกซ้ือท่ีดินท่ีมีทําเลติดถนนมีการคมนาคมสะดวก และอยูไมหางไกลจาก
ตัวเมืองมากนัก 

(4) สาธารณูปโภค พิจารณาเลือกท่ีดินท่ีมีระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานรองรับ เชน ไฟฟา 
ประปา โทรศัพท เปนตน 

(5) ขนาดแปลงท่ีดิน พิจารณาเลือกซ้ือท่ีดินท่ีมีแปลงขนาดเหมาะสมเพียงพอ สําหรับการพัฒนา
โครงการได 

(6) ลักษณะท่ีดินสูงหรือตํ่ากวาระดับถนนเมนหรือระดับน้ําทวม และแนวคลอง 

(7) ระดับราคาของท่ีดินตองเปนราคาท่ีตํ่ากวาราคาตลาด ซ่ึงจะทําใหตนทุนการพัฒนาไมสูงนัก 

2) การจัดหาที่ดินในอดีตเพื่อนํามาพัฒนาโครงการ 

(1) ติดตอผานตัวแทนนายหนา 

(2) สืบหาและติดตอเจาของท่ีดิน ในท่ีดินแปลงท่ีสนใจ 

(3) เจาของท่ีดินติดตอกับทางบริษัทโดยตรง 

3) การจัดหาที่ดินในอนาคต 

(1) ติดตอผานตัวแทนนายหนา 

(2) สืบหาและติดตอเจาของท่ีดิน ในท่ีดินแปลงท่ีสนใจ 

(3) เจาของท่ีดินติดตอกับทางบริษัทโดยตรง 

(4) ประกาศแจงความจํานงผานส่ือมวลชนตางๆ 

(5) ประมูลซ้ือจากกรมบังคับคดี และสถาบันการเงินตางๆ 

 

2.3.3 วัสดุกอสราง 
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีทาง บริษัท ปรีชา กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย ดําเนินการอยู

นั้น สวนใหญจะมอบหมายใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการกอสรางและจัดหาวัสดุกอสรางเอง ดังนั้น จึงเปนความ
รับผิดชอบของผูรับเหมากอสรางในการจดัหาวสัดุกอสราง ทําใหไมตองเผชิญกับความยุงยากในการเก็บสต็อกวัสดุ
กอสราง และสามารถบริหารงานกอสรางไดตามแผนงาน ท้ังระยะเวลาและตนทุนท่ีกําหนดไว 

ความสัมพันธและผลกระทบของผูรับเหมา โดยกําหนดใหผูรับเหมาแตละรายสรางบาน เฉล่ียรายละ 10-
20 หลัง ซ่ึงถาผูรับเหมารายใดกอสรางบานไดคุณภาพตามท่ีตองการและเสร็จทันตามกําหนดเวลา จะทําการตอ
สัญญาในการกอสรางไปเร่ือยๆ จึงทําใหสามารถควบคุมระยะเวลาและคุณภาพการกอสรางได  
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2.3.4 การวิจัยและพัฒนา 
บริษัทไดตระหนักถึงการพัฒนาและปรับปรุงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน เพื่อตอบสนองตอความ

ตองการของลูกคา เพื่อพัฒนาผลิตภัณฑและบริการ รวมถึง การพัฒนากระบวนการจัดการ เพื่อเปนการลดตนทุน
และเพิ่มประสิทธิภาพในการทํางาน 

1) ดานการวิจัยและพัฒนาดานผลิตภัณฑ 

เปนการมุงเนนการพัฒนาผลิตภัณฑและบริการ เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา ความ
เช่ือม่ัน ท่ีมีตอหมูบานปรีชา และยังคงรักษาระดับราคาขายใหตอบสนองตอกลุมเปาหมาย แมวาจะอยูใน
สถานการณท่ีมีการแขงขันสูงและตนทุนผลิตภัณฑท่ีเพิ่มสูงข้ึนอยางตอเนื่อง 

2) การวิจัยและพัฒนาดานคุณภาพ 

ทําการศึกษาและพัฒนารูปแบบท่ีอยูอาศัยใหมีคุณภาพ โดยคํานึงถึงโครงสรางอาคารท่ีแข็งแรง 
คงทนถาวรและใชวสัดุท่ีมีคุณภาพดีเยีย่ม เพื่อประหยดัคาใชจายในการบํารุงรักษาในระยะยาว อีกท้ัง ยังจัดใหมีการ
ควบคุมการกอสรางใหไดมาตรฐาน ซ่ึงมีการตรวจสอบคุณภาพในทุกๆ ข้ันตอน เพื่อใหเกิดความม่ันใจวาเปน
โครงการที่อยูอาศัยท่ีมีคุณภาพ 

3) การพัฒนาดานการออกแบบ 

การออกแบบผลิตภัณฑจะตองใหคํานึงถึงการใชวัสดุท่ีเหมาะสม และทรัพยากรอยางประหยัด
และเหมาะสม จึงไดทําการพัฒนาการออกแบบบานอยูสมํ่าเสมอ สงผลใหงานออกแบบจึงออกมาในลักษณะท่ี
เรียบงายและสอดคลองกับวัสดุท่ีนํามาใชงานเพื่อใหเกิดความคุมคาเชิงเศรษฐกิจ เพื่อตอบสนองการดําเนินชีวิต
ของกลุมลูกคาเปาหมาย อีกท้ัง การเลือกวัสดุตางๆ ท่ีจะนํามาใชงานตองมีความเหมาะสมและทําใหเกิด
ประโยชนในการใชสอย     ความคงทนถาวร จึงตองเลือกใหเหมาะสมและถูกตอง สวยงาม ทนทาน ถือเปนส่ิง
สําคัญท่ีสุด เนื่องจาก รูปแบบเปนปจจัยหนึ่งท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือ และกลุมลูกคาตางมีความพึงพอใจในการ
พัฒนารูปแบบท่ีมีความหลากหลาย เพื่อใหตอบรับกับความตองการในแตละกลุมเปาหมายไดดี  

2.4 งานท่ียังไมไดสงมอบ  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทและบริษัทยอย มีจํานวนรายและมูลคาขายตามสัญญา ท่ียังไมไดสง

มอบ ดังนี้ 

ชื่อโครงการ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

จํานวนแปลง จํานวนเงิน (ลานบาท) 
โครงการปรีชา ราม 3 4 33.7 

รวม 4 33.7 
หมายเหตุ:งานที่ยังไมสงมอบ หมายถึง จํานวนผูที่ทําสัญญาซื้อบานแตยังไมไดรับการโอนกรรมสิทธิ์ 
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3.  ปจจัยความเสี่ยง                 
ป 2560 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยยังมีความเส่ียงท่ีข้ึนอยูกับปจจัยตางๆ ท้ังดานเศรษฐกิจสังคม และ

การเมือง ท่ีมีความไมแนนอนคอนขางสูง โดยเฉพาะจากปจจัยภายนอกท่ีไมสามารถควบคุมได อาทิเชน 
ปญหาความวุนวายทางการเมือง ปญหาการขาดแคลนแรงงานและคุณภาพของแรงงาน คาแรงงานสูงท่ี
กระทบตอตนทุนการประกอบธุรกิจ ทําใหลูกคา ขาดความเช่ือม่ันและชะลอการลงทุน ซ่ึงไดมีการติดตาม
สถานะการณอยางใกลชิด โดยเพิ่มความระมัดระวังในการประกอบธุรกิจเพื่อทําใหธุรกิจสามารถเติบโตอยาง
ม่ันคงตอไปได 

 

3.1 ความเสี่ยงจากภาวะการแขงขันทางธุรกิจ 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีมีการแขงขันกันสูง มีผูประกอบการในตลาดมากรายทําให

ปริมาณ    การกอสรางบานและคอนโดมิเนียมมีการขยายตัวมากในขณะท่ีกําลังซ้ือท่ีภาคเอกชนลดลงอยางมาก 
อันเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกิจ การเมือง และการลงทุนของภาคเอกชนอยูในเกณฑตํ่า  

อยางไรก็ตาม นโยบายการเงินแบบผอนคลายของคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแหงประเทศ
ไทย ภายใตสถานการณเศรษฐกิจและสภาวะการเมืองในปจจุบัน มีผลใหอัตราดอกเบ้ียนโยบายทรงตัวอยูใน
ระดับตํ่า ซ่ึงจะเปนปจจัยหนุนประการหนึ่งตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ขณะท่ีการชะลอการลงทุนของ
ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนาท่ีจะชวยลดภาวะความเสี่ยงของปญหาอุปทานท่ีอยูอาศัยลนตลาดใน
ระดับหนึ่ง 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีมีการแขงขันสูงมาก เพราะมีผูประกอบการในตลาดมีหลายรายและ
จํานวนมาก แตละรายเนนท่ีจะเพิ่มยอดขายและกําไร ทําใหปริมาณการกอสรางท่ีอยูอาศัยมีมากกวากําลังซ้ือ จึง
จําเปนตองสรางเปนการลวงหนาและกวาจะแลวเสร็จตองใชเวลาหลายเดือน และถาหากเกิดภาวะเศรษฐกิจ
ชะลอตัว กําลังซ้ือตกลง จะทําใหเหลือบานในสต็อคจํานวนมาก ดังนั้น เพื่อใหขายบานไดจึงจําเปนตองลดราคา
ลง ทําใหการแขงขันยิ่งรุนแรงข้ึน ยอดขายโดยรวมจะลดลง ขณะท่ีตนทุนยังสูงอยู รวมถึง การติดตาม
สถานการณตลาดอสังหาริมทรัพยและทิศทางภาวะเศรษฐกิจอยางใกลชิด สรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพ ควบคุม
ตนทุน ลดคาใชจาย เนนการบริการและเพิ่มความพึงพอใจใหแกลูกคา ใชการตลาดและสรางความแตกตาง เพื่อ
รักษายอดขาย 

 

3.2 ความเสี่ยงจากการจัดหาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในอนาคต  
ผูประกอบการในธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตางเรงเปดโครงการใหมๆ ในชวงจังหวะท่ีตลาด

อสังหาริมทรัพยยังมีปจจัยสนับสนุนการเติบโต มีสวนในการผลักดันราคาท่ีดินและตนทุนการประกอบธุรกิจให
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เพิ่มข้ึน และผลักดันใหราคาท่ีอยูอาศัยปรับตัวสูงข้ึนตามไปดวย ซ่ึงจะทําใหอํานาจการซ้ือท่ีอยูอาศัยของ
ผูบริโภคลดลง  

ประกอบกับนโยบายของรัฐบาลในการพัฒนาและลงทุนในระบบขนสงมวลชน จึงเปนสาเหตุใหราคา
ของท่ีดินปรับตัวสูงข้ึนอยางรวดเร็ว ซ่ึงในบางพื้นท่ีมีราคาท่ีดินปรับตัวข้ึนไปสูงกวากําลังซ้ือของประชาชนใน
บริเวณดังกลาว ทําใหตลาดอสังหาริมทรัพยในบางพื้นท่ีกําลังเผชิญกับปญหาอุปทานสวนเกิน 

ทํา เลท่ี ต้ังของโครงการถือเปนยุทธศาสตรหลัก ท่ีสํา คัญอย างหน่ึงในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย จึงตองมีการเลือกทําเลที่ต้ังท่ีมีศักยภาพสูง มีเสนทางการคมนาคมท่ีสะดวกและอยูไมหางจาก
แหลงธุรกิจและยานชุมชน ซ่ึงท่ีดินดังกลาวเปนท่ีตองการสูงในตลาดอสังหาริมทรัพยและมีราคาท่ีคอนขางแพง 
ทําใหตองเผชิญความเส่ียงจากการที่ไมสามารถจัดหาที่ดินลักษณะดังกลาวมาพัฒนาโครงการได 

ทางบริษัทมีนโยบายท่ีจะเลือกซ้ือท่ีดินตามแนวรถไฟฟา BTS หรือ MRT เพื่อสําหรับการทําโครงการ
คอนโดมิเนียม ในสวนของบานเดี่ยวจะเนนบริเวณวงแหวนรอบนอกและบริเวณปริมณฑลท่ีชุมชนมีศักยภาพใน
การเจริญเติบโต ใกลแหลงท่ีทํางาน และเพื่อลดความเส่ียงจากภาวะเศรษฐกิจและการเมือง จึงมีนโยบายท่ีจะซ้ีอ
ท่ีดินเพื่อพัฒนาในทันที นอกจากน้ัน การเกิดข้ึนของ AEC จะเปดโอกาสใหความตองการอสังหาริมทรัพยใน
พื้นท่ีตางๆ เพิ่มสูงข้ึนเชนกัน 

บริษัทไมมีนโยบายถือครองที่ดินเปลาท่ียังไมพรอมจะพัฒนาโครงการหรือซ้ือท่ีดินมาเก็บ ไวเพื่อรอ
การพัฒนาโครงการท่ียังไมไดมีการวางแผนไว จึงมีความเส่ียงในการจัดหาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย จึงเห็นวาการลงทุนซ้ือท่ีดินมาเก็บไวใน ขณะท่ียังไมมีแผนการพัฒนาโครงการบนพ้ืนท่ีนั้น จะ
ทําให มีความเส่ียงจากการท่ีสภาพคลองลดลง ไมสามารถนําเงินทุนดังกลาวไปใชหมุนเวียนภายหรือ พัฒนา
โครงการอ่ืนๆ ได และยังทําใหเกิดตนทุนในการพัฒนาโครงการเพ่ิมข้ึนจากตนทุนทางการเงินท่ีตอง ใชไปใน
การซ้ือที่ดินมาเก็บไวซ่ึงจะทําใหไมไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนไดตามเปาหมายท่ีวางแผนไว 

เพื่อบริหารความเส่ียงดังกลาว จึงมีการศึกษาความเปนไปไดในระยะยาว เพื่อกําหนดแผนการซ้ือท่ีดิน อยาง
เหมาะสมท้ังในชวงเวลาท่ีเหมาะสมในการซ้ือท่ีดินและการพัฒนาโครงการ ราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมในการพัฒนา 
โครงการรูปแบบตางๆ ในแตละทําเล ใหสอดคลองกับแผนธุรกิจและสภาพคลองทางการเงิน แลวจึงดําเนินการ 
คัดเลือกและจัดซ้ือท่ีดินดังกลาว โดยเนนทําเลที่มีแนวโนมการเติบโตของศักยภาพสูง และการแขงขันในการซ้ือ
ท่ีดินกับผูประกอบการรายอ่ืนยังตํ่า สงผลใหสามารถจัดซ้ือท่ีดินในราคาไมแพงและเงินท่ีใชวางมัดจําท่ีคอนขาง
ตํ่า เม่ือเปรียบเทียบกับโอกาสการพัฒนาโครงการในอนาคต เพื่อสรางผลตอบแทนจากการพัฒนาใหสูงกวา
ตนทุนทางการเงินใน การถือครองท่ีดินระยะยาว นอกจากนี้ ยังมีความสัมพันธท่ีดีกับนายหนาจัดหาที่ดิน จึงคาด
วาจะสามารถจัดหาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีมีศักยภาพ และสรางผลประกอบการท่ีดีใน
อนาคตได 
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3.3 ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงกฏหมายระเบียบขอบังคับท่ีเก่ียวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
การเปล่ียนแปลงในกฎหมาย ระเบียบขอบังคับท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย จะสงผลตอ

แผนงาน ตนทุนและคาใชจายในการดําเนินการ อาทิเชน การเปล่ียนแปลงในขอบังคับของผังเมือง เร่ืองอัตราสวน
พื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีท่ีดิน (FAR) นโยบายการกําหนดพื้นท่ีสวนกลางและการจัดทํารายงานผลกระทบตอสิง
แวดลอม (EIA) ซ่ึงปจจุบันยังไมมีหลักเกณฑท่ีชัดเจนจากคณะกรรมการผูชํานาญการ พิจารณารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม (คชก.) วาตองจัดทํามาตรการลดผลกระทบส่ิงแวดลอมอยางไรจึงจะผานการ
พิจารณาเห็นชอบ  

อยางไรก็ตาม บริษัทไดทําการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบตางๆ และนโยบาย 
ของหนวยงานราชการท่ีอาจเกิดข้ึนอยางตอเนื่องอยางละเอียด และไดศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดย
พิจารณาตามขอกําหนด ขอบังคับ และกฎหมายตางๆ เพื่อเตรียมความพรอมสําหรับการปรับเปล่ียน การ
ดําเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงที่อาจจะเกิดข้ึนดังกลาว ควบคูไป
กับการศึกษาสภาวะตลาดอยางสมํ่าเสมอ ซ่ึงจากการเตรียมความพรอมดังกลาว โดยม่ันใจวาสามารถปรับเปล่ียน
ไดทันตอเหตุการณ และจะไมไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญจากการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบดังกลาว 

 

3.4 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผูรับเหมา  
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันมีการขยายตัวมาก จึงทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนผูรับเหมาและ

แรงงาน ซ่ึงจะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการท้ังในดานของตนทุนและระยะเวลาในการสงมอบงาน 

เนื่องจาก บริษัทไมมีทีมงานกอสราง ดังนั้น ในการกอสรางโครงการตางๆ จึงตองวาจางผู รับเหมากอสรางจาก
ภายนอก ซ่ึงอาจเผชิญกับความเส่ียงกรณีท่ีขาดแคลนผูรับเหมากอสรางท่ีมีคุณภาพหรือผูรับเหมาสงมอบงาน
ลาชา อันเนื่องมาจากผูรับเหมาอาจไมมีความชํานาญหรืออาจมีปญหาขาดแคลนแรงงาน หรือผูรับเหมาสงมอบ
งานไดทันตามกําหนดเวลา  

อยางไรก็ตาม  เพื่อ เปนการลดความเ ส่ียงดังกลาว  จึงมีการกําหนดนโยบายในการคัดเลือก 
ผูรับเหมากอสรางท่ีมีคุณภาพ ใหมีผูยื่นเสนอราคาอยางนอย 3 รายข้ึนไป และมีการกําหนดเกณฑในการคัดเลือก
ผูรับเหมา โดยจะพิจารณาจากประสบการณ การทํางาน ช่ือเสียง และผลงานในอดีตท่ีผานมา ความเรียบรอยของ
งานกอสราง ความตรงตอเวลาในการสงมอบงาน รวมถึง ความพรอมในการทํางานและฐานะการเงินของ
ผูรับเหมากอสราง เพื่อประกอบการพิจารณาการคัดเลือกผูรับเหมา  
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3.5 ความเสี่ยงอันเนื่องมาจากการลดลงของกําลังซ้ือ  
ภาคอสังหาริมทรัพย นั้นนับเปนภาคธุรกิจท่ีมีการเช่ือมโยงอยางใกลชิด และมีทิศทางการเคล่ือนไหวใน

ทิศทางเดียวกันกับภาวะเศรษฐกิจ ดังนั้น ภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัวในชวงปท่ีผานมา ทําใหมีผลกระทบตอการ
สงออกอยางมีสาระสําคัญ เม่ือการสงออกลดลงมีผลกระทบตอเศรษฐกิจของประเทศคอนขางมาก เพราะการ
เติบโตทางเศรษฐกิจพึ่งพาการสงออกในอัตราท่ีสูงทําใหเกิดปญหาการวางงาน ประกอบกับมีปญหารุมเราดาน
สังคมและการเมือง คอนขางหนักจึงอาจทําใหผูบริโภคขาดความเช่ือม่ัน และระมัดระวังเร่ืองการใชจายมาก   

จึงตองเนนการสรางท่ีอยูอาศัยใหไดคุณภาพและในราคาท่ีแขงขันได โดยใชนวัตกรรมตางๆ เขามาชวย
ใหมากข้ึน ท้ังรูปแบบวัสดุ และกระบวนการกอสราง โดยตองใชการตลาดใหหลากหลายมากข้ึน เพื่อกระตุน
ยอดขาย ในขณะท่ียังมีขอดี คือ อัตราดอกเบ้ียเงินกูยังคงทรงตัวอยูในระดับตํ่า อาจเปนตัวกระตุนใหลูกคาเรงซ้ือ
บานได รวมถึง หากการลงทุนภาคเอกชนขยายตัว นาจะกอใหเกิดการจางงาน และกําลังซ้ืออาจกลับมาฟนตัวได
ความเส่ียงเร่ืองกําลังซ้ือก็จะลดลง อยางไรก็ดีบริษัทตองติดตามสถานการณอยางใกลชิด 

 

3.6 ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีปรับปรุงใหม
และออกใหม  
ใน ป 2560 สภาวิชาชีพบัญชีไดออกประกาศสภาวิชาชีพบัญชีใหใชมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน และการตีความมาตรฐานการบัญชี การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และแนว
ปฎิบัติทางการบัญชีท่ีออกและปรับปรุงใหม ซ่ึงมีผลตองบการเงินของบริษัทแตไมเปนสาระสําคัญ และมีผล
บังคับใชต้ังแตวันท่ี 1 มกราคม 2561 ดังตอไปนี้ 

1) มาตรฐานการบัญชี 26 ฉบับ และการตีความมาตรฐานการบัญชี 7 ฉบับ (ปรับปรุง 2560)  เร่ิมปฏิบัติ
วันท่ี 1 มกราคม 2561 รวม 33 ฉบับ  

2) มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 10 ฉบับ และการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 13 
ฉบับ (ปรับปรุง 2560) ท่ีมีผลบังคับใชสําหรับงบการเงินท่ีมีรอบบัญชี เร่ิมปฏิบัติวันท่ี 1 มกราคม 2561  รวมจํานวน 
23 ฉบับ 
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4. ทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจ            
 
4.1 ทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อขาย  

1) รายการทรัพยสิน ประเภทท่ีดินสําหรับพัฒนาโครงการ (รวมส่ิงปลูกสราง) 

เจาของกรรมสิทธ์ิ ชื่อโครงการ ท่ีต้ัง 
โครงการ 

เน้ือท่ี 
(ไร-งาน-
ตร.ว.) 

ราคาตลาด
หรือราคา
ขาย  

(ลานบาท) 

จํานวน
แปลง
คงเหลือ 

ภาระ 
ผูกพัน 

1) บริษัท ปรีชากรุป 
จํากัด (มหาชน) 

ปรีชาไพรเวทบีช จ.ระยอง 4-0-00 46.74 18 แปลง ไมมี 
ปรีชาราม 3 ถ.ราษฎรพัฒนา 11-200-51 447.07 75 แปลง ค้ําประกันวงเงินกู

จากสถาบันการเงิน 
BBL BANK 

 คอนโดมิเนียม-พีจี 1  
พระราม 9 (8 ช้ัน) 

 

ถ.พระราม 9 372.52  
ตร.ม. 

28.78 6 ยูนิต ไมมี 

2) บริษัท เฮาสซิ่ง           
คอมเพล็กซ จํากัด 

คอนโดมิเนียม-พีจี 1  
พระราม 9 (15 ช้ัน) 

ถ.พระราม 9 216.33  
ตร.ม. 

14.15 3 ยูนิต ไมมี 

3) บริษัท รวยลานลาน 
จํากัด 

คอนโดมิเนียม-พีจี 2  
พระราม 9 

ถ.พระราม 9 47.35  
ตร.ม. 

4.01 1 ยูนิต ไมมี 

 

2) รายการทรัพยสิน ประเภทท่ีดินรอการพัฒนา 

เจาของกรรมสิทธ์ิ ท่ีต้ังโครงการ เน้ือท่ีดิน 
(ไร-งาน-ตร.ว.) 

ราคาประเมิน/
ราคาทุน 

(ลานบาท) 

ผูประเมิน 
ราคา 

ภาระ 
ผูกพัน 

บริษัท ปรีชากรุป จํากัด (มหาชน) ถ.รมเกลา 20-0-0 30.00 บริษัท ซาลแมนน 
(ฟารอีสท) จํากัด  

ไมมี 

บริษัท เฮาสซิ่ง คอมเพล็กซ จํากัด  มีนบุรี  
(แสนแสบ) 

2-0-0 1.83 - ไมมี 
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4.2 ทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อการลงทุน       
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อการลงทุน ดังนี้ 

เจาของกรรมสิทธ์ิ ชื่อโครงการ ท่ีต้ัง 
โครงการ 

เน้ือท่ี 
(ไร-งาน-
ตร.ว.) 

จํานวน 
ราคา

ประเมิน 
(ลานบาท) 

ผูประเมิน 
ราคา 

ภาระ 
ผูกพัน 

บริษัท ปรีชากรุป 
จํากัด (มหาชน 

ปรีชาคอมเพล็กซ  ถ.รัชดาภิเษก 0-3-63.6 16 ช้ัน  
(รวมช้ัน    
ใตดิน) 

293.50 บริษัท ไทย
ประเมินราคา 
ลินน ฟลลิปส 

จํากัด 

LH Bank 

บริษัท เฮาสซิ่ง   
คอมเพล็กซ จํากัด 

คอนโดมิเนียม-พีจี 1  
พระราม 9 (15 ช้ัน) 

ถ.พระราม 9 0-0-63.77 1 หองชุด 15.35 บริษัท ซาล
แมนน (ฟาร
อีสท) จํากัด* 

ไมมี 

หมายเหตุ:อางอิงขอมูลของ บริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จํากัด ที่ประเมินใหกับคอนโดมิเนียม-พีจี 1 พระราม 9 (8 ชั้น) 

 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทยอย  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีเงินลงทุนในบริษัทยอย ท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

รวม 3 บริษัท มูลคารวม 130.09 ลานบาท สัดสวนเงินลงทุนในบริษัทยอยท้ังหมดคิดเปน 100 เปอรเซ็นต ของ
สินทรัพยรวม โดยบริษัทถือหุน 100 เปอรเซ็นต ในแตละบริษัทยอย 

 

 

5. ขอพิพาททางกฎหมาย      
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560  บริษัทมีคดีความจากการถูกฟองรองจํานวน 2 คดี 

คดีท่ี 1 ฐานความผิดใหเพิกถอนนิติกรรมการโอนท่ีดินเปนสาธารณะประโยชน  ดูแลสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ  และดําเนินการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินโครงการ คดีอยูระหวางเตรียมยื่นอุทธรณคํา
พิพากษาของศาลช้ันตน 

คดีท่ี 2 บริษัทถูกฟองรองฐานผิดสัญญาเกี่ยวกับโครงการหนึ่ง โดยใหบริษัทจัดทําสาธารณูปโภคตาม
ฟอง ปจจุบันคดีดังกลาวอยูระหวางการพิจารณาของศาลช้ันตน  
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6. ขอมูลท่ัวไปและขอมูลสําคัญ 
6.1 ขอมูลท่ัวไป  
 ในป พ.ศ.2518 ถึงปจจุบัน หมูบานปรีชา ไดริเร่ิมและพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเกือบทุกรูปแบบกวา 
20 โครงการ ท้ังประเภทหมูบานจัดสรร ทาวเฮาส อาคารพาณิชย อาคารสํานักงาน บานพักตากอากาศ โรงแรม
และรีสอรท ซ่ึงตลอดระยะเวลากวา 40 ป ทําใหช่ือเสียงของหมูบานปรีชา เปนท่ีเช่ือถือและไววางใจจาก
ประชาชนมาโดยตลอด และเพ่ือใหงายตอการบริหารธุรกิจและองคกรหมูบานปรีชา ภายหลังจึงไดมีการปรับตัว
ท่ีถือวาเปนคร้ังสําคัญท่ีสุด คือ การไดรวมกลุมบริษัทในเครือ ท้ังหมด 9 บริษัท เขาเปนหนึ่งเดยีว เม่ือวันท่ี 3 
มกราคม 2537 โดยมี บริษัท พัฒนาการโภชนาการ จํากดั เปนบริษัทแม ซ่ึงตอมาไดเปล่ียนช่ือเปน บริษัท ปรีชา 
กรุป จํากัด เม่ือวันท่ี 25 ตุลาคม 2537 ท้ังนี้ เพื่อทําใหการบริหารงานของบริษัทมีความเปนปกแผน และมีฐาน
ความม่ันคงในดานการเงินมากยิ่งข้ึน จึงไดกําหนดใหเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 5 ลานบาท เปน 500 ลานบาท เม่ือ
วันท่ี 28 ธันวาคม 2537  
  จากความสําเร็จเหลานี้ ทําใหคณะกรรมการของบริษัทม่ันใจในการท่ีพฒันาโครงการใหมๆ ข้ึนมา เพื่อ
รองรับความตองการของผูบริโภค และเพื่อใหประชาชนทั่วไป ไดเขามามีสวนรวมในความสําเร็จของกลุม
บริษทั ปรีชากรุป คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติใหนํา บริษทั ปรีชา กรุป จํากัด จดทะเบียนแปรสภาพเปนบริษัท
มหาชน โดยเปล่ียนเปน บริษัท ปรีชา กรุป จํากัด (มหาชน) เม่ือวันท่ี 5 มิถุนายน 2538 และเม่ือวนัท่ี 18 เมษายน 
2539 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ไดอนุมัติใหหุนสามัญของบริษัททําการซ้ือ-ขายในตลาดหลักทรัพยได 
ในหมวดอสังหาริมทรัพย โดยใชช่ือยอวา PRECHA  
 

1) บริษัทท่ีออกหลักทรัพย 

ช่ือบริษัท : บริษัท ปรีชา กรุป จํากัด (มหาชน)  
Preecha Group Public Company Limited 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ : พัฒนาอสังหาริมทรัพย  
ทุนจดทะเบียน : 336,000,000 บาท 
ท่ีต้ังสํานักงาน : เลขท่ี 1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวงเขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 
เลขทะเบียนบริษัท : บมจ.553 
โทรศัพท  : 02-722-8855 
โทรสาร : 02-722-8844 
เว็บไซต : www.preecha.com 
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2) บริษัทยอย 

ช่ือบริษัท : บริษัท เฮาสซ่ิง คอมเพล็กซ จํากัด 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : พัฒนาอสังหาริมทรัพย  
ทุนจดทะเบียน : 100,000,000 บาท 
ท่ีต้ังสํานักงาน : เลขท่ี 1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวงเขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 
โทรศัพท  : 02-722-8855 
โทรสาร : 02-722-8844 

 

ช่ือบริษัท : บริษัท รวยลานลาน จํากัด 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : พัฒนาอสังหาริมทรัพย  
ทุนจดทะเบียน : 20,000,000 บาท 
ท่ีต้ังสํานักงาน : เลขท่ี 1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวงเขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 
โทรศัพท  : 02-722-8855 
โทรสาร : 02-722-8844 

 

ช่ือบริษัท : บริษัท พี.บี.เอ็สเตท จํากัด 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : พัฒนาอสังหาริมทรัพย  
ทุนจดทะเบียน : 2,000,000 บาท 
ท่ีต้ังสํานักงาน : เลขท่ี 1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวงเขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 
โทรศัพท  : 02-722-8855 
โทรสาร : 02-722-8844 

3) นายทะเบียนหลักทรัพย 

ช่ือบริษัท : บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 
ท่ีต้ังสํานกังาน : อาคารสถาบันวิทยาการตลาดทุน  
  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
  2/1 หมูท่ี 4 (โครงการนอรธปารค) ถนนวิภาวดีรังสิต กม.27 
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  แขวงทุงสองหอง เขตหลักส่ี กรุงเทพมหานคร 10210 
โทรศัพท  : 0-2596-9000 
โทรสาร : 0-2832-4994-5 

 

ช่ือบริษัท : ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
ท่ีต้ังสํานักงาน : 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

10400 
โทรศัพท  : 0-2009-9000  
โทรสาร : 0-2009-9991 

 

4) ผูสอบบัญชี 

ช่ือบริษัท : บริษัท พีวี ออดิท จํากัด 
ท่ีต้ังสํานักงาน : 100/19 ช้ัน 14 อาคารวองวานิชบี ถนนพระราม 9  
  แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
ผูสอบบัญชี : นางสาวชมภนูชุ แซแต  
  ผูสอบบัญชีอนุญาต เลขทะเบียน 8382 
โทรศัพท  : 0-2645-0080  
โทรสาร : 0-2645-0020 

 

5) ผูตรวจสอบภายใน 
ช่ือบริษัท : บริษัท ไอ.เอ.พี อินเทอรนอล ออดิท จํากัด 
ท่ีต้ังสํานักงาน : 976/10 ซอยแสงแจม ถนนพระราม 9 แขวงบางกะป  
  เขตหวยขวาง  กรุงเทพฯ 10310 
ผูตรวจสอบ : นายวัฒนา  จนัทรนาคิน 
โทรศัพท  : 02-408-4366 
โทรสาร : 02-408-4367 
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6) ท่ีปรึกษากฎหมาย 
ช่ือ-นามสกุล : นายสมชาย เลิศวิริยจิตต 
ท่ีต้ังสํานักงาน : 294-296 ถนนพระราม 4 ซอยจุฬา 38 แขวงวังใหม 
  เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  
 

7) ชองทางการติดตอสอบถาม/ ชองทางนักลงทุนสัมพันธ  
 ช่ือ-นามสกุล : นางสาววภิาพร โพธ์ิคํา 

ช่ือบริษัท : บริษัท ปรีชา กรุป จํากัด (มหาชน)  
ท่ีต้ังสํานักงาน : เลขท่ี 1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวงเขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 
โทรศัพท  : 02-722-8855 
โทรสาร : 02-722-8844 
เว็บไซต : www.preecha.com 
 

8) ชองทางการรองเรียน/ ชองทางการแจงเบาะแส  
ช่ือบริษัท : บริษัท ปรีชา กรุป จํากัด (มหาชน)  
ท่ีต้ังสํานักงาน : เลขท่ี 1919 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวงเขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 
โทรศัพท  : 02-722-8855 
โทรสาร : 02-722-8844 
เว็บไซต : www.preecha.com 
 

6.2 ขอมูลสําคัญอ่ืนท่ีมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุน 
- ไมมี  


