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1. นโยบาย และภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

1.1      วิสัยทัศน (VISION) และพนัธกิจ (MISSION) ของบริษัท 

 คณะกรรมการบริษัท ไดมีการกําหนดวิสัยทัศน และพันธกิจของบริษัท  เพื่อเปนเปาหมายและ
แนวทางในการดําเนินธุรกิจ ดังนี้ 
 

วิสัยทัศน(VISION) 
มุงสูความเปนผูนําดานธุรกจิกอสรางและพฒันาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยท่ีสงมอบผลงานใน
ระดับมาตรฐานสากล ภายใตแนวความคิดการสรางความยัง่ยนื และการพัฒนาคุณภาพชีวิต
ใหกับคนไทย เพื่อสังคมคุณภาพ และเพื่อสรางความพงึพอใจสูงสุดแกผูมีสวนไดเสียในทุกภาค

สวน ทัง้ลูกคา คูคาทางธุรกจิ  
พนกังาน และชุมชมแวดลอมโครงการใหเติบโตไปพรอมกัน 

 
พันธกิจ (MISSION)  

  สรางสรรค-พัฒนาสินคาและบริการ ตลอดจนนวัตกรรมการกอสรางที่ทนัสมัยอยางสม่ําเสมอ ควบคูไป
กับการพัฒนาองคกรและบุคคลากรอันจะเปนแรงขับเคลื่อนใหบริษทับรรลุเปาหมายทางธุรกิจที่กาํหนดไว 
ในการสงมอบผลงานและบริการที่มีคุณภาพระดับมาตรฐานสากล ภายใตการบริหารจัดการทรัพยากรที่

โปรงใส มีประสิทธิภาพ  
กอใหเกิดประสิทธิผลสูงสุด และสามารถตรวจสอบได 

 
 บริษัทมีเปาหมายในการดําเนินธุรกิจ  
 ที่ผานมาบริษัท ไดวางเปาหมายที่จะมุงสูความเปนผูนําดานธุรกิจกอสรางและพัฒนาดาน
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยที่สงมอบผลงานระดับมาตรฐานสากล และมีรายไดเติบโตอยางมั่นคง 
พรอมทั้งศึกษาและพัฒนาสินคาและบริการตลอดจนนวัตกรรมใหตอบโจทยและครอบคลุมสําหรับผูซื้อ
อสังหาริมทรัพยในทุกเพศ ทุกวัย ทุกระดับ ภายใตแนวความคิด ของความยั่งยืนและพัฒนาคุณภาพชีวิต
ใหกับคนไทย นอกจากนี้ทางบริษัทยังคงมุงเนนรับงานรับเหมากอสรางทั้งภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อสราง
รายไดใหมั่นคงมากยิ่งข้ึนและเติบโตอยางยัง่ยนืในทุกๆป รวมทั้งยังคงมองหาพันธมิตรที่พรอมจะขยายฐาน
การลงทุนไปยังประเทศเพื่อนบานอีกดวย 
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการท่ีสาํคัญ 

 บริษัทมีการเปลี่ยนแปลงการจัดการโครงสรางการถือหุนโครงสรางเงินทนุอยางมนีัยสําคัญรอบ3ปที่
ผานมา ดังนี ้ 

 
ป 2559  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 
กุมภาพันธ       

-  เปล่ียนแปลงทุนชําระแลวจาก  8,430,043,580  บาท เปน 8,433,734,716 บาท เนื่องจากการใช
สิทธิตาม   ใบสําคัญแสดงสิทธิ EMC-W4  คร้ังสุดทาย จํานวน 2,764,899  หนวย มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท 
มีนาคม   

-  นายศุภชัย  ลิมณศิริ  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่  31   
มีนาคม 2559 
เมษายน         

-  นายกิตติพันธุ  อุยยามะพันธ  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่  30  
เมษายน 2559 
พฤษภาคม       

-  นางสาววิภาพร  สกุลยืนยงสุข ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่  3  
พฤษภาคม 2559 

-  ดร.จุไรรัตน  อุณหกะ 
-  นางสุนีย  ศรไชยธนะสุข 
-  นายชูพงศ  ธนเศรษฐกร 

ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการกรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน
กรรมการอิสระ โดยมีผลต้ังแตวันที่  27 พฤษภาคม 2559 

-  นายชุมพล  อิศรางกูร ณ อยุธยา  ไดขอลาออกจากตําแหนงประธานเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ 
มิถุนายน           

- ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่  5/2559 เมื่อวันที่  23  มิถุนายน 2559  มีมติอนุมัติแตงต้ัง
กรรมการแทนกรรมการที่ลาออก โดยมีมติแตงต้ัง   

นายจิตติชัย  แสงทอง  ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัท แทน นางสาววิภาพร  สกุลยืนยงสุข  ที่
บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 

นางสาวกาญจนณัฐ  รัตนศรีบัวทอง  ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัทแทน  นายศุภชัย  ลิมณศิริ   
ที่บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 
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นายเศรษฐวัจน  ต้ังวัชรพงศ  ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัทแทน  นายกิตติพันธุ  อุยยามะพันธ   
ที่บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 

นางสาวเพรามาตร  หันตรา ดํารงตําแหนงกรรมการ ประธานกรรมการตรวจสอบ กรรมการสรร
หาและกําหนดคาตอบแทน  กรรมการอิสระ แทน ดร.จุไรรัตน  อุณหกะ  ที่บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการ
ไว 

นางสาวทวีศรี  วิกยาธิปตย  ดํารงตําแหนงกรรมการ กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการสรร
หาและกําหนดคาตอบแทน  กรรมการอิสระ แทน นางสุนีย  ศรไชยธนะสุข ที่บริษัทขอสงวนตําแหนง
กรรมการไว 

ดร.เยาวรินทร  ศรีชัยนันท  ดํารงตําแหนงกรรมการ กรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและ
กําหนดคาตอบแทน  กรรมการอิสระ แทน นายชูพงศ  ธนเศรษฐกร  ที่บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 

-  นายชุมพล  อิศรางกูร ณ อยุธยา  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท รองประธาน
กรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่  30  มิถุนายน  2559 
กรกฎาคม         

-  นายสุนันทร  เยี่ยมวาณิชนันท  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่  
15  กรกฎาคม  2559 
สิงหาคม            

-  นางสาวกาญจนณัฐ  รัตนศรีบัวทอง  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท   โดยมีผลต้ังแต
วันที่ 1  สิงหาคม  2559 

-  นายจิตติชัย  แสทอง  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่ 2    
สิงหาคม  2559 

- ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 6/2559 เมื่อวันที่ 15 สิงหาคม 2559 มีมติอนุมัติแตงต้ัง
กรรมการแทนกรรมการที่ลาออก โดยมีมติแตงต้ัง   

- นายกฤษณะ  สงาแสง  ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัท แทน นายสุนันทร  เยี่ยมวาณิชนันท  ที่
บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 

- นายรัฐชัย  ภิชยภูมิ  ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัท แทน  นางสาวกาญจนณัฐ  รัตนศรีบัวทอง   
ที่บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 
ตุลาคม   

- ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่  7/2559 เมื่อวันที่  5  ตุลาคม  2559  มีความคืบหนาการ
เขาซ้ือหุน  บริษัท อิมพีเรียลแลนด จํากัด มีมติใหชําระคาหุนใหแลวเสร็จ ภายในเดือน  ตุลาคม  2559 ตาม
มติที่ประชุมผูถือหุน คร้ังที่  1/2558  เมื่อวันที่  25 มีนาคม  2558 และมีมติแตงต้ัง 
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- นายบุญทัณณ  สุเมธวานิชย  ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัท แทน นายชุมพล  อิศรางกูร ณ 
อยุธยา  ที่บริษัทขอสงวนตําแหนงกรรมการไว 
 
ป 2560  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 
กุมภาพันธ  

-  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 1/2560 ไดพิจารณาแตงต้ังผูที่ทําหนาที่รองประธานคณะกรรมการบริษัท
โดยแตงต้ัง 
  1.  นายรัฐชัย  ภิชยภูมิ  รองประธานกรรมการ ลําดับที่  1    
  2.  นายวรวิทย  ลีนะบรรจง รองประธานกรรมการ ลําดับที่  2 
      ท้ังน้ีขอใหมีผลต้ังแต  วันท่ี  27  กุมภาพันธ  2560  เปนตนไป 
มีนาคม   

-  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่  2/2560  เมื่อวันที่  14  มีนาคม 2560  มีมติอนุมัติแตงต้ัง
กรรมการแทนกรรมการที่ลาออก โดยมีมติแตงต้ัง  วาที่ ร.ต.เมธี  อิทธิริวิชัย  เขาดํารงตําแหนงกรรมการ
บริษัท   แทน นายจิตติชัย  แสงทอง   
เมษายน           

-  ตามที่ทางสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ฉบับที่  23/2560  ได
แจงกลาวโทษนางสาวณีรนุช ณ ระนอง อดีตรองประธานกรรมการและ ประธานกรรมการบริหาร บริษัท 
ไทรทัน โฮลด้ิง จํากัด (มหาชน) (TRITN) เดิมชื่อบริษัท    ไลฟ อินคอรปอเรชั่น จํากัด  (มหาชน) (LIVE) นั้น  
    จึงมีผลใหนางสาวณีรนชุ ณ ระนอง ไดพนจากตําแหนงกรรมการทันท ี เพื่อยนืยนัและสงวน
ตําแหนงกรรมการของคุณณีรนุชไว บริษัทจึงตองจัดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษทัและมีมติให
นําเสนอตอทีป่ระชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2560 เพื่อพิจารณายืนยนัใหคณะกรรมการของบริษัท
ประกอบดวยกรรมการจํานวน 12 คน โดยใหสงวนตําแหนงกรรมการของคุณณีรนุช ณ ระนอง ที่ไดออก
จากการเปนกรรมการบริษัทใน   ระหวางวาระไวกอน 

-  ที่ประชุมสามัญผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษทั โดยการจัดสรรหุน
สามัญเพิม่ทนุของบริษัทแบบมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) โดยออกหุนสามัญใหมจาํนวนไมเกิน  
2,530,000,000  หุน มูลคาที่ตราไว  1  บาท และจํานวนไมเกนิ 500,000,000 หุน เพื่อรองรับการปรับสิทธิ
ของใบสําคัญแสดงสิทธทิี่จะซื้อหุนสามัญของบริษัท คร้ังที่ 5 (“ใบสําคัญแสดงสิทธ ิคร้ังที่ 5” หรือ “EMC-
W5”) ในกรณีเพิ่มทนุ RO  ตํ่ากวา 90% ของราคาตลาด 
สิงหาคม  

-  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) คร้ังที่ 5/2560 เมื่อวันที่  15 สิงหาคม 
2560 ไดมีมติใหความชวยเหลือทางการเงิน แกบริษัทซันเคน-อีเอ็มซี  จํากัด  ซึ่งเปนบริษัทรวม จํานวน เงิน 
2,500,000  บาท  และมีมติ แตงต้ัง นางอัญชลี ลีนะบรรจง เขาดํารงตําแหนงกรรมการบริหาร 
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พฤศจิกายน   
-  เปล่ียนแปลงทุนชําระแลวจาก  8,433,734,716 บาท บาท เปน 8,433,754,763 บาท เนื่องจากการ

ใชสิทธิตาม   ใบสําคัญแสดงสิทธิ EMC-W5  คร้ังสุดทาย จํานวน 20,047  หนวย มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท                        
-  นายเศรษฐวัจน ต้ังวัชรพงศ  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแต                         

วันที่  30  พฤศจิกายน  2560 
 
ป 2561  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 
มีนาคม   

-  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่  2/2561  เมื่อวันที่  28  กุมภาพันธ 2561  มีมติอนุมัติ
แตงต้ังกรรมการแทนกรรมการที่ลาออก โดยมีมติแตงต้ัง  นายไพบูลย  ทองระอา  เขาดํารงตําแหนง
กรรมการบริษัท   แทน นางสาวณีรนุช ณ ระนอง 
เมษายน           

-  ที่ประชุมสามัญผูถือหุน ประจําป 2561 ไดอนุมัติการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัท โดยการ
จัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนของบริษัทแบบมอบอํานาจทัว่ไป (General Mandate) โดยออกหุนสามัญใหม
จํานวนไมเกิน  2,530,000,000  หุน มูลคาที่ตราไว  1  บาท และออกหุนสามัญเพิ่มทนุ จาํนวน 
4,216,877,381 หุน เพือ่รองรับการออกใบสําคัญแสดงสิทธทิี่จะซื้อหุนสามัญของบริษัท คร้ังที่ 6 
(“ใบสําคัญแสดงสิทธ ิคร้ังที ่6” หรือ “EMC-W6”) จํานวน  4,216,877,381 หนวย 
พฤษภาคม         

-  นายบุญทัณณ  สุเมธวานิชย  ไดขอลาออกจากตําแหนงกรรมการบริษัท โดยมีผลต้ังแตวันที่  30  
เมษายน 2561 
ตุลาคม  

-  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ  คร้ังที่ 6/2561 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 16 ตุลาคม 2561ไดมีมติ
อนุมัติการจัดต้ังกิจการรวมคา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

- กิจการรวมคา  บริษัท เชียงใหมรายวัน จํากัดและบริษัท อีเอ็มซี จํากัด(มหาชน) 
วันที่จัดต้ัง : 16 ตุลาคม 2561 

ผูรวมทุนและสัดสวนการลงทุน  : - บริษัท อีเอ็มซี จํากัด(มหาชน)  สัดสวนการลงทุน  รอยละ 51 
                                                            - บริษัท เชียงใหมรายวัน จํากัด สัดสวนการลงทุน รอยละ 49 

วัตถุประสงค :  เพื่อที่จะตระเตรียมและยื่นเอกสารคุณสมบัติเบ้ืองตน สําหรับผูคัดเลือกผูมีสิทธิ์ 
เสนอราคางานจัดสรางและบริหารโครงการที่อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาล โครงการ “ บานคนไทย
ประชารัฐ “ในที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียน ชม. 1745 หนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน น.ส.ล. เลขที่ 
40/2473 ระวาง 4846/9480 เลขที่ดิน 1 หนาสํารวจ - ตําบลชางเผือก  อําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  เนื้อ
ที่ดินประมาณ 15 ไร 0 งาน 96 วา  ( ตอไปนี้จะเรียกวา “ โครงการ” )เพื่อยื่นเอกสารประมูลงานโครงการ
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ดังกลาวของเจาของโครงการ ดําเนินการตอรองใดๆและจัดทําสัญญาอันจําเปนที่เกี่ยวของกับเงื่อนไขการ
ประมูลงานโครงการ ดังกลาว และปฎิบัติงานและดําเนินการในสวนความรับผิดชอบของคูสัญญา แตละ
ฝายตามสัญญาที่ไดลงนามโดยกิจการรวมคา กับเจาของโครงการ และดําเนินการขายโครงการ ดังกลาว 
มูลคาโครงการประมาณ 822 ลานบาท 

ทั้งนี้ ความสัมพันธระหวางบริษัทฯ และผูรวมทุนไมเขาเกณฑเปนบุคคลที่เกี่ยงโยงกันที่จะตอง
ปฎิบัติหนาที่ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่  ทจ.21/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการ
ที่เกี่ยวโยงกันและประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย    เร่ืองการเปดเผยขอมูลและ
การปฎิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 

อนึ่ง เมื่อดําเนินการกอสรางและขายโครงการดังกลาวเสร็จ บริษัทจะดําเนินการจดทะเบียนยกเลิก
กิจการรวมคาดังกลาวและแจงตลาดหลักทรัพยฯ ตอไป 
พฤศจิกายน 

-  บริษัทไดแจงผลการออกใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญของบริษัท คร้ังที่ 6 (“ใบสําคัญ
แสดงสิทธิ คร้ังที่ 6” หรือ “EMC-W6”)จํานวน  4,216,877,381 หนวย จํานวนที่จัดสรรได 4,216,746,892 
หนวย 
ธันวาคม 
 -  ใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญของบริษัท คร้ังที่ 6 (“ใบสําคัญแสดงสิทธิ คร้ังที่ 6” หรือ 
“EMC-W6”) เร่ิมซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

-  บริษัท อีเอ็มซี  จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ขอเรียนใหทราบวา บริษัทไดเขารวมลงทุนกับ บริษัท 
มูนช็อต เวนเจอร แคปตอล จํากัด  ซึ่งไมใชบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัท โดยการจัดต้ังบริษัทรวมทุน  
(รวมเรียกวา “บริษัทรวมลงทุน”) ซึ่งเปนไปตามมติที่ประชุม คณะกรรมการของบริษัท คร้ังที่ 7/2561 ซึ่ง
ประชุมเมื่อวันที่ 14  พฤศจิกายน  2561  โดยมีรายละเอียดที่สําคัญดังนี้  

1.  บริษทั  บริษัท มูนช็อต เวนเจอร แคปตอล จํากัด    
ประเภทธุรกจิ       
กองทนุ ที่ลงทนุดานอุตสากรรม และเทคโนโลยีเฉพาะทาง 
ทุนจดทะเบียน     
5,000,000.00บาท ประกอบดวยหุนสามัญจํานวน  50,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท  
สัดสวนการถือหุน   
บริษัทจะเขาถือหุนสามัญคิดเปนรอยละ  10.00 ของจํานวนหุนทั้งหมดของบริษัท โดยบริษัท

มูนช็อต เวนเจอร แคปตอล จํากัด  จะทําการเพิ่มทุนจดทะเบียนเปน 1,000,000,000  บาท 
 กรรมการ 
(1) นาย ธรรมรัตน แสงจันทร   
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การเขารวมทุนกับผูรวมลงทุนดังกลาวเขาขายเปนรายการไดมาซึ่งสินทรัพยของบริษัทตาม
ประกาศคณะกรรมการ กํากับตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่
เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัท จดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง
สินทรัพย พ.ศ. 2547(รวมเรียกวา “ประกาศรายการไดมาหรือจําหนายไป”) ซึ่งมีขนาดของรายการสูงสุด
เทากับรอยละ  3.16 ตามวิธีการคํานวณตามเกณฑมูลคารวมของสิ่งตอบแทน โดยคํานวณ จากงบการเงิน
รวมของบริษัทฉบับสอบทาน สําหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561 และเมื่อคํานวณรวม 
ขนาดรายการไดมาซึ่งสินทรัพยของบริษัทที่เกิดข้ึนในชวงระยะเวลา 6 เดือนที่ผานมาแลว บริษัทมีขนาด
รายการตามเกณฑ มูลคารวมของส่ิงตอบแทน รวมทั้งส้ินรอยละ  3.16  ตามประกาศ 

รายการไดมาหรือจําหนายไป ดังนั้นการเขาทํารายการ ดังกลาวจึงยังไมเขาขายเปนรายการไดมา
ซึ่งสินทรัพยที่ทําใหบริษัทมีหนาที่ตองจัดทํารายงานและเปดเผยสารสนเทศการเขา ทํารายการตอตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ”) หรือตองไดรับการอนุมัติการเขาทํารายการจากที่ ประชุม
ผูถือหุนของบริษัทแตอยางใด 

ธันวาคม 
-  บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) ขอแจงวา เมื่อวันที่  27 ธันวาคม 2561 ไดมีลงนามเซ็นตสัญญา

กับกรมธนารักษในการจัดสรางและบริหารโครงการท่ีอยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาล โครงการ “ บานคน
ไทยประชารัฐ “ 
 
ป 2562  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 
มกราคม  

-  บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) ขอแจงวา เมื่อวันที่ 27 ธันวาคม 2561 ไดมีลงนามเซ็นสัญญากับ
กรมธนารักษในการจัดสรางและบริหารโครงการที่อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาล โครงการ “บานคนไทย
ประชารัฐ” 

โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
- กิจการรวมคา บริษัท เชียงใหมรายวัน จํากัดและบริษัท อีเอ็ม จํากัด(มหาชน) 

วันที่จัดต้ัง : 16 ตุลาคม 2561 
ผูรวมทุนสัดสวนการลงทุน :  - บริษัท อีเอ็มซี จํากัด(มหาชน) สัดสวนการลงทุน รอยละ 51 
    - บริษัท เชียงใหมรายวัน จํากัด สัดสวนการลงทุน รอยละ 49 

 ไดเขารวมประมูล งานจัดสรางและบริหารโครงการที่อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาล โครงการ 
“บานคนไทยประชารัฐ” ในที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียน ชม.1745 หนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน 
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น.ส.ล. เลขที่ 40/2473 ระวาง 4846/9480 เลขที่ดิน 1 หนาสํารวจ – ตําบลชางเผือก อําเภอเมือง จังหวัด
เชียงใหม เนื้อที่ดินประมาณ 15 ไร 0 งาน  96 ตารางวา (ตอไปนี้จะเรียกวา “โครงการ”) เพื่อยื่นเอกสาร
ประมูลงานโครงการดังกลาวของเจาของโครงการ ดําเนินการตอรองใดๆและจัดทําสัญญาอันจําเปนที่
เกี่ยวของกับเงื่อนไขการประมูลงานโครงการ ดังกลาว และปฏิบัติงานและดําเนินการในสวนความ
รับผิดชอบของคูสัญญา แตละฝายสัญญาที่ไดลงนามโดยกิจการรวมคา กับเจาของโครงการและ
ดําเนินการขายโครงการ ดังกลาว มูลคาโครงการประมาณ 822 ลานบาท 
 ทางบริษัทขอแจงใหทราบวา กิจการรวมคา บริษัท เชียงใหมรายวัน จํากัด และบริษัท อีเอ็มซี 
จํากัด(มหาชน) เปนผูชนะการประมูลในโครงการดังกลาว 
มีนาคม 

- ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 2/2562 เมื่อวันที่ 20 มีนาคม 2562 ที่ประชุมมีมติเร่ือง 
สําคัญดังตอไปนี้ 

1. อนุมัติใหเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนเพื่อรับทราบการไมจัดสรรเงินทุนสํารองตามกฎหมาย และ 
งดจายเงินปนผลสําหรับผลการดําเนินงานของบริษัท สําหรับปบัญชีส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 
เนื่องจากบริษัทยังมีขาดทุนสะสม 

2. อนุมัติใหเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาแตงต้ังให กรรมการ จํานวน 3 ทานดังนี้ 
1. นายวรวิทย ลีนะบรรจง กรรมการบริษัท 
2. นายปณณณธีร ศรีวองไทย กรรมการอิสระ/กรมการตรวจสอบ 
3. วาที่ ร.ต.เมธี  อิทธิริวิชัย กรรมการบริษัท 

ซึ่งเปนกรรมการที่ตองออกจากตําแหนงตามกําหนดวาระในคร้ังนี้ กลับเขาตําแหนงกรรมการของ 
บริษัทอีกวาระหนึ่ง 
 3.  อนุมัติใหเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติลดทุนจดทะเบียนของบริษัท และแกไข
หนังสือบริคณหสนธิของบริษัทขอ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน เพื่อใหสอดคลองกับการลดทุน โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 

3.1 มีมติให เสนอที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมั ติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทจาก 
15,180,632,144 บาท เปน 12,650,632,144 บาท โดยตัดหุนสามัญจดทะเบียนที่ยังไมไดออกจําหนาย
และเสนอขายจํานวน 2,530,000,000 หุน มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 1 บาท ซึ่งเปนหุนสามัญที่สํารองไวใน
การเพิ่มทุนมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) ที่จะครบกําหนด วันที่ 27 เมษายน 2561 ทั้งนี้เพื่อให
ปฏิบัติเปนไปตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด ที่กําหนดใหบริษัทตองทําการลดทุน
จดทะเบียนโดยวิธีการยกเลิกหุนสามัญจดทะเบียนที่ยังไมไดออกจําหนาย กอนที่บริษัทจะสามารถเพิ่มทุน
ของบริษัทได โดยใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติตอไป 
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-   ตามที่บริษัท อีเอ็มซี จํากัด(มหาชน) ไดออกและเสนอขายใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญ
ของบริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) EMC-W6 จํานวน 4,216,877,381 หนวย โดยมีกําหนดการใชสิทธิ ทุก
วันที่ 15 ของเดือน เมษายน และตุลาคม ของแตละปตลอดอายุของใบสําคัญแสดงสิทธิ ไมเกิน 5 ป (วัน
ครบกําหนดคร้ังสุดทาย คือ วันที่ 15 ตุลาคม 2566) 

บริษัทฯ ขอแจงรายละเอียดเกี่ยวกับการใชสิทธิซื้อหุนสามัญตามใบสําคัญแสดงสิทธิ สําหรับ
กําหนดการใชสิทธิ คร้ังที่ 1 ในวันที่ 12 เมษายน 2562 
เมษายน 

- ที่ประชุมคณะกรรมการ คร้ังที่ 3/2562  ของบริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ซึ่ง 
ประชุมเมื่อวันที่ 4 เมษายน 2562 ไดมีมติใหเขาทํารายการจําหนายไปซึ่งสินทรัพย โดยเปนการขายคืน
โครงการ “Sea Side by North Beach Resort” และโครงการ “Palmio’’ ตลอดจนส่ิงปลูกสรางและที่ดินทั้ง
ปวง ใหแกบุคคลที่ไมมีความเกี่ยวของกับบริษัท 
 การเขาทํารายการดังกลาว เปนรายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เร่ืองหลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปน
การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง
การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 
2547 (“ประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย’’) การเขาทํารายการคร้ังนี้มีมูลคา 590 ลาน
บาท โดยมีขนาดของรายการเทากับรอยละ 16.49 ของมูลคารวมของส่ิงตอบแทน อางอิงจากงบการเงิน
รวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 
 บริษัทไดมีการทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งสินทรัพยในชวงระยะเวลา 6 เดือนที่ผานมา และ 
มีขนาดรายการสุงสุดเทากับรอยละ 3.16 ของสินทรัพยรวม ตามเกณฑมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ เมื่อ
รวมกับการทํารายการคร้ังนี้จึงมีขนาดรายการสะสม 19.65 ของสินทรัพยรวม 
 ดังนั้นขนาดรายการรวมในรอบ 6 เดือนยอนหลังของบริษัท มีคาสูงกวารอยละ 15  แตตํ่ากวารอย
ละ 50 รายการดังกลาวจึงเขาขายเปนการเขาทํารายการประเภท 2 ตามประกาศเร่ืองการไดมาหรือ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 

- ที่ประชุมสามัญผูถือหุน ประจําป 2562 ไดพิจารณาแตงต้ังกรรมการที่พนจากตําแหนงตาม 
วาระ กลับเขาดํารงตําแหนงกรรมการอีกวาระหนึ่ง 

1.  นายวรวิทย ลีนะบรรจง  
2.  นายปณณณธีร ศรีวองไทย  

        3. วาที่ ร.ต.เมธี  อิทธิริวิชัย  
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กันยายน 
-  ตามที่บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) ไดออกและเสนอขายใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญ

ของบริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) EMC-W6 จํานวน 4,216,877,381 หนวย โดยมีกําหนดการใชสิทธิ ทุก
วันที่ 15 ของเดือน เมษายน และตุลาคม ของแตละปตลอดอายุของใบสําคัญแสดงสิทธิ ไมเกิน 5 ป (วัน
ครบกําหนดคร้ังสุดทาย คือ วันที่ 15 ตุลาคม 2566) 
  บริษัทฯ ขอแจงรายละเอียดเกี่ยวกับการใชสิทธิซื้อหุนสามัญตามใบสําคัญแสดงสิทธิ สําหรับ
กําหนดการใชสิทธิ คร้ังที่ 2 ในวันที่ 15 ตุลาคม 2562) 
ตุลาคม 

-  นายไพบูลย ทองระอา กรรมการของบริษัท ไดเสียชีวิตลง เมื่อวันที่ 6 ตุลาคม 2562 ทั้งนี้
คณะกรรมการบริษัท จะไดดําเนินการพิจารณาแตงต้ังผูมีคุณสมบัติเหมาะสม เพื่อดํารงตําแหนงแทนที่วาง
ลงไป 
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1.3 การประกอบธุรกิจของบริษัทยอยและบริษัทรวม 

ปจจุบัน ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2562 กลุมบริษัท ประกอบดวยบริษัทยอย และบริษัทรวม ดัง
แผนภาพตอไปนี ้

โครงสรางการถือหุนของบริษัท 
โครงสรางการถือหุน 

 
 

 
 
 

                                                                  
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 
 

 บริษัท บีอาร กอสราง จํากัด (BR) จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัดในประเทศเมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 
2521 ดําเนินธุรกิจทางดานการขอรับสัมปทานจากสวนราชการ และรัฐวิสาหกิจ ในการประกอบกิจการ
รับเหมากอสราง และรับงานโยธาทุกชนิด ปจจุบันบริษัทยอยไมไดดําเนินธุรกิจ 
 บริษัท ซันเคน – อีเอ็มซี จํากัด (SANKEN – EMC) บริษัทไดทําสัญญารวมคากับบริษัท ซันเคน 
เซ็ตสุบิ เคียวโก จํากัด และนายสุเมธ ใจโต เมื่อวันที่ 10 กันยายน 2556 โดยมีสัดสวนการถือหุนรอยละ 48 
รอยละ 49 และรอยละ 3 ตามลําดับ 

บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) 
(ทุนจดทะเบียน 12,650,632,144 บาท) 

(ทุนชําระแลว 8,433,754,763 บาท) 

บริษัท บีอาร กอสราง จํากัด บริษัท ซันเคน-อีเอม็ซี จํากัด 

51% 48% 

บริษัทริชแมน พร็อพเพอรต้ี จํากัด บริษัท สัจจา คอนโดมีเนียม 
จํากัด 

บริษัท นอรท พร็อพเพอรต้ี จํากัด

100%

บริษัท สยามบางกอก ดีเวลลอปเมนท จํากัด บริษัท อิมพีเรียลแลนด จํากัด 

กิจการรวมคา บริษัท เชียงใหมรายวัน และ บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน)

50.998%
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บริษัทยอยดําเนินธุรกิจ รับเหมา กอสรางงานวิศวกรรมงานระบบ ทั้งนี้ในสวนของอาคารทั่วไป และโรงงาน
อุตสาหกรรม บริษัท ริชแมน พร็อพเพอรต้ี จํากัด  จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัดในประเทศเมื่อวันที่ 22 
กุมภาพันธ 2553 ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแถบจังหวัดชลบุรี 
 บริษัท นอรท พร็อพเพอรต้ี  จํากัด จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัดในประเทศเมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ 
2553 ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแถบจังหวัดชลบุรี 
 บริษัท สัจจา คอนโดมีเนียม จํากัด จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัดในประเทศเม่ือวันที่ 22 มิถุนายน 
2550 ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแถบจังหวัดชลบุรี 
 บริษัท สยามบางกอก ดีเวลล็อปเมนท จํากัด จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัดในประเทศเม่ือวันที่ 26 
ธันวาคม 2550 ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแถบจังหวัดชลบุรี 
 บริษัท อิมพีเรียลแลนด  จํากัด จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัดในประเทศเมื่อวันที่ 27  พฤษภาคม  
2534 ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแถบเยาวราช โครงการ Station 1 
 กิจการรวมคา บริษัท เชียงใหมรายวัน และ บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) จัดต้ังในประเทศเมื่อ
วันที่ 16  ตุลาคม  2562 ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม 
การประกอบธุรกิจของบริษัทยอยและบริษัทรวม 
 

ลําดับ ชื่อบริษัท ท่ีตั้งสํานักงาน 
สัดสวนการ
ถือหุน 

ของบริษัท 
ทุนชําระแลว 

ทุนจด
ทะเบียน 

จํานวนหุน 
ที่จําหนาย 

มูลคาท่ี
ตราไว 

บริษัทยอย  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อการใหเชา และอาคารชุดพักอาศัย 
1 บริษัท สัจจา บางแสน คอนโดมี

เนียม จํากัด 
140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 4,000,000 4,000,000 400,000 10 

2 บริษัท  ริช  แมน  พร็อพเพอรต้ี 
จํากัด 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 5,000,000 5,000,000 500,000 10 

3 บ ริษัท  นอรท  พ ร็อพ เพอร ต้ี 
จํากัด 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 4,000,000 4,000,000 400,000 10 

4 บริษัท สยามบางกอก ดีเวลล็อป
เมนท จํากัด 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 20,000,000 20,000,000 2,000,000 10 

5 บริษัท อิมพีเรียลแลนด จํากัด  140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 

100% 110,000,000 110,000,000 1,100,000 100 
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กรุงเทพมหานคร 10500 
บริษัทยอย  ทําธุรกิจทางดานการขอรับสัมปทานจากสวนราชการ และรัฐวิสาหกิจ ในการประกอบกิจการรับเหมากอสราง และรับงานโยธาทุกชนิด 

1 บริษัท บีอาร กอสราง จํากัด 140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

51% 60,000,000 60,000,000 60,000 1,000 

บริษัทรวม  ทําธุรกิจ รับเหมา กอสรางงานวิศวกรรมงานระบบ 
1 บริษัท ซันเคน – อีเอ็มซี จํากัด 140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว

เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

48% 40,000,000 40,000,000 400,000 100 

2 กิจการรวมคาบริษัท เชียงใหม
รายวัน และ บริษัท อีเอ็มซี จํากัด 
(มหาชน) 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

51% 5,000,000 10,000,000 50,998 100 
 
 
 

 
1.4 ความสัมพันธกับกลุมธุรกิจของผูถือหุนรายใหญ 

 การดําเนินธุรกิจหลักของบริษัทมิไดมีความสัมพันธหรือเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจอ่ืนของผูถือ
หุนรายใหญอยางมีนัยสําคัญ 
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2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 ประวัติความเปนมา  

 บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) เดิมใชชื่อวาหางหุนสวนจํากัด อี เอ็ม ซี เอ็นจิเนียร่ิง 
กอต้ังข้ึนเมื่อวันที่  4 เมษายน 2522 ตอมาไดมีการขยายกิจการและจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท อีเอ็มซี จํากัด 
เมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2531 มีทุนจดทะเบียนเริ่มจัดต้ัง 2,000,000 บาท โดยมีวัตถุประสงคในการจัดต้ังเพื่อ
ประกอบธุรกิจทางดานการใหบริการรับเหมากอสราง และรับจางติดต้ังงานระบบไฟฟาและประปา 
 บริษัทไดแปรสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัด ในชื่อ บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) เมื่อวันที่ 9 
มิถุนายน 2538  และเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเม่ือวันที่ 15 
พฤษภาคม 2539 ในหมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 ในเดือนสิงหาคม 2557 บริษัทไดขยายการลงทุนไปยังธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนที่อยู
อาศัยและเพื่อการพาณิชย โดยบริษัทมีความต้ังใจในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยภายใตแนวความคิด
ของความย่ังยืน และการพัฒนาคุณภาพชีวิตใหกับคนไทย การสรางสรรคที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ เพื่อสังคม
คุณภาพ  และเพื่อสรางความพึงพอใจของลูกคาสูงสุด ทั้งนี้บริษัทไดดําเนินการตามมติที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท โดยมีมติอนุมัติใหบริษัทขยายการลงทุนในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั้งแนวราบ 
อาทิเชน บานเด่ียว ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย ศูนยการคา เปนตน และแนวสูง เชนคอนโดมิเนียม เปนตน 
เนื่องจากเล็งเห็นวาเปนธุรกิจที่มีผลกําไรดี และมีความสอดคลองกับการดําเนินธุรกิจของบริษัทที่มีอยูแลว 
กลาวคือบริษัทดําเนินธุรกิจรับหมากอสรางทั้งอาคารสูง ,คอนโดมิเนียม, ศูนยการคา, สนามกีฬา อ่ืนๆ 
รวมทั้งการติดต้ังงานระบบภายในอาคารทั้งหมด ดวยประสบการณและความเชี่ยวชาญทางดานการ
กอสรางมากวา 37 ป ทําใหบริษัทมีความพรอมเปนอยางมากที่จะขยายธุรกิจและผันตัวเองไปเปน
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้บริษัทยังไดจัดเตรียมผูบริหารและบุคคลากรที่มีประสบการณและครํ่า
หวอดในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขามารวมทีม ทําใหบริษัทมีความแข็งแกรง และมีศักยภาพท่ีสามารถเขาสู
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดเปนอยางดี จึงเปนการตอยอดธุรกิจและทําใหบริษัทไดใชทรัพยากรและบุคลากร
ของบริษัทที่มีในการกอใหเกิดรายไดที่เพิ่มสูงข้ึนอีกทาง ยังผลใหเกิดผลตอบแทนสูงสุดคืนใหกับผูถือหุน
ของบริษัทในที่สุด 

 ปจจุบันบริษัท ไดมีทุนจดทะเบียน 12,650,632,144 บาท และรับชําระแลว 8,433,754,763  บาท 
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โครงสรางรายไดของบริษัท  
 โครงสรางรายไดของบริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) รอบระยะเวลา 3 ป แสดงรายละเอียดไดดังนี้ 

รายการ งบการเงินรวม 
    2562 2561 2560 
    ลานบาท % ลานบาท % ลานบาท % 
รายได             
  รายไดจากการรับเหมากอสราง 943.18 72.33 1,645.35 67.94 559.03 82.80 
  รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 236.53 18.14 507.59 20.96 92.07 13.64 
  รายไดคาเชาและคาบริการสิทธิการเชา 18.57 1.42 16.50 0.68 7.02 1.04 
  รายไดอื่น             
  รายไดคาธรรมเนียมท่ีปรึกษาโครงการ 2.23 0.17 - - 1.10 0.16 
       ดอกเบ้ียรับ 2.24 0.17 2.88 0.12 2.07 0.31 
       อื่น ๆ 101.25 7.76 249.51 10.30 13.83 2.05 
รวมรายได   1,304.00 100 2,421.83 100  675.12 100 
อัตราการเพ่ิม (ลด) รายได   -46.16   258.73   -3.57 

 
รายการ งบการเงินเฉพาะกจิการ 

  2562 2561 2560 
  ลานบาท % ลานบาท % ลานบาท % 

รายได             
  รายไดจากการรับเหมากอสราง 940.45 71.78 1,645.35 68.93 559.03 84.78 
  รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 208.65 15.92 421.47 17.66 10.39 1.58 
  รายไดคาเชาและคาบริการสิทธิการเชา 13.01 0.99 13.01 0.54 1.85 0.28 
  รายไดอื่น             
  รายไดคาธรรมเนียมท่ีปรึกษาโครงการ 16.49 1.26 11.28 0.47 12.87 1.95 
       ดอกเบ้ียรับ 32.99 2.52 65.06 2.73 61.91 9.39 
       อื่น ๆ 98.64 7.53 230.72 9.67 13.35 2.02 
รวมรายได 1,310.23 100 2,386.89 100 659.40 100 
อัตราการเพ่ิม (ลด) รายได   -45.11   261.98   -6.55 

 
 ภาพรวมธุรกิจ 

 การประกอบธุรกิจของบริษัท แบงออกเปน 2 สายงานหลัก ดังนี้ 
1.  สายงานธุรกิจกอสราง 
2. สายงานธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
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1. สายงานธุรกิจกอสราง 
 ลักษณะธุรกิจ 

ลักษณะธุรกิจของบริษัทสามารถแบงออกเปน 2 สายงานหลักไดแก งานดานวิศวกรรมกอสรางทั่วไป 
และงานดานวิศวกรรมระบบไฟฟาและเคร่ืองกล โดยมีรายละเอียดของการใหบริการแตละสายงาน ดังนี้ 

1.1 งานดานวิศวกรรมกอสรางทั่วไป (General Construction) 
 เปนการใหบริการดานรับเหมากอสรางอาคารสูงทั่วไป, งานกอสรางโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งมี
รายละเอียดดังนี้ 
 ก) งานรับเหมากอสรางอาคาร (Building Construction) 

  เปนการดําเนินการกอสรางอาคารครบวงจร โดยบริการของบริษัทครอบคลุมต้ังแต การ
ออกแบบ   จนถึงการกอสราง บริษัทมีประสบการณ ในการกอสรางทั้งอาคารพาณิชย  ศูนยกีฬา 
สถาบันการศึกษา อาคารที่อยูอาศัย    โรงพยาบาล อาคารของธุรกิจคาปลีก รวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวก
ประกอบตางๆ 

 ข) กอสรางโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial Construction) 
  เปนการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมในลักษณะของงานรับเหมาเบ็ดเสร็จ (Turn-key 
projects)  โดยบริษัทใหบริการต้ังแตการทํางานออกแบบ การกอสราง รวมไปถึงการวางระบบตางๆ ที่
จําเปนตอการใชงานในโรงงาน เชน ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟา ซึ่งบริษัทมีประสบการณในการ
ดําเนินการกอสรางโรงงานอาหาร โรงงานปโตรเคมี โรงงานโพลีเอสเตอร และอ่ืนๆ เปนตน 

 ค) งานกอสรางงานโยธา (Civil Construction ) 
  เปนการกอสรางงานวิศวกรรมโยธาที่เปนงานราชการ  เชน งานกอสรางเข่ือน  งานกอสราง

คลองสงน้ํา  งานปองกันดินพัง  งานถนน  เปนตน 
 1.2 งานดานวิศวกรรมระบบไฟฟาและเครื่องกล (Electrical & Mechanical Engineering) 
  เปนการใหบริการติดต้ังระบบสาธารณูปโภคตางๆ ประกอบดวยการออกแบบ และติดต้ังระบบ

ไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล รวมถึงระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง ระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ สําหรับอาคารประเภทตางๆ เชน โรงแรม โรงพยาบาล คอนโดมิเนียมที่พักอาศัย สํานักงาน 
หางสรรพสินคา โรงงานอุตสาหกรรม เปนตน 

 ก) ระบบงานไฟฟา (Electrical System)  
  บริษัทมีศักยภาพในการใหบริการติดต้ังระบบงานไฟฟาที่หลากหลาย ครบวงจร และ

ครอบคลุมความตองการของลูกคา ซึ่งการใหบริการในระบบงานไฟฟาประกอบดวย 

 การติดต้ังระบบไฟฟา 

 การติดต้ังระบบการเตือนและระบบการปองกันอัคคีภัย  
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 การติดต้ังระบบเสียง  

 การติดต้ังระบบการส่ือสารและโทรคมนาคม 

 การติดต้ังระบบสายสัญญาณตางๆ  

 การติดต้ังระบบการรักษาความปลอดภัย  

 การติดต้ังระบบการปองกันฟาผาและสายลอฟา  

 การติดต้ังระบบอาคารอัจฉริยะ หรือระบบการควบคุมการทํางานโดยอัตโนมัติ  

ข) ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล (Plumbing and Sanitary System)  
  การใหบริการติดต้ังระบบประปาและระบบสุขาภิบาลของบริษัทครอบคลุมถึงงานออกแบบ
และติดต้ังระบบบําบัดน้ําเสียในอาคารที่อยูอาศัย สํานักงาน และโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งการใหบริการใน
ระบบงานประปาและระบบสุขาภิบาลประกอบดวย 

 การติดต้ังระบบทําน้ํารอน น้ําเย็นและน้ําด่ืม 

 การติดต้ังระบบดับเพลิง 

 การติดต้ังระบบระบายน้ําทิ้ง 

 การติดต้ังระบบบําบัดน้ําเสีย 

 การติดต้ังระบบรางน้ําฝน 

 การติดต้ังระบบสุขาภิบาล 

ค) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air Conditioning and Ventilation System)  
 การใหบริการในระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ประกอบดวย 

 การติดต้ังระบบทําความเย็นภายในอาคารและโรงงาน 

 การติดต้ังระบบเคร่ืองปรับอากาศ 

 การติดต้ังระบบการกระจายอากาศของเคร่ืองปรับอากาศ 

 การติดต้ังระบบเดินทอแอรขนาดใหญ 

 การติดต้ังระบบควบคุมอุณหภูมิ 

 การติดต้ังระบบดักควันและระบบกรองอากาศ 
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 โครงการท่ีเร่ิมสัญญาและกอสรางในป 2559-2562 
มูลคาสัญญา เปอรเซ็นตงาน

1 โรงพยาบาลผูสูงอายุบางขุนเทียน เขตบางขุนเทียน กทม. 2,795,721,633             99.78                

2 โครงการกอสราง รร.สาธิตธรรมศาสตร 3 มหาวิทยาลัยธรรมสาสตร รังสิต 326,542,056                12.08                

3 โครงการ iFactory In The Forest (IFIF) อ.แปลงยาว จ.ฉะเชิงเทรา 532,710,281                14.99                

4 โครงการกอสรางอาคารอเนกประสงค โรงพยาบาลตากสิน ถ.สมเด็จเจาพระยา เขตคลองสาน กทม. 1,950,503,382             1.42                  

5,605,477,352           รวม 

ลําดับ ช่ือโครงการ ท่ีตั้งโครงการ

 
 Civil – งานโครงสราง   
 Architecture – งานสถาปตยกรรม 
 M&E – งานระบบประกอบอาคาร   

 การตลาดและภาวการณแขงขัน 
 1. กลยุทธในการแขงขัน 
 กลยุทธการตลาดและการแขงขัน 

 เพื่อใหบรรลุถึงวัตถุประสงคทางธุรกิจ  บริษัทฯ จึงวางกลยุทธทางการตลาดและการแขงขัน

แยกตามสายงานธุรกิจไว ดังนี้ 

 1. บริษัทรับเหมากอสรางครบวงจร  

  บริษัทฯ ได รับงานกอสรางหลากหลายรูปแบบ ประกอบดวยงานอาคารสูง อาคาร

สํานักงาน  อาคารโรงงานตาง ๆ  สงผลใหบริษัทเปนแหลงรวมผูบริหารและวิศวกรผูเช่ียวชาญ ซึ่งมี

ศักยภาพในการผลักดันงานของบริษัทฯ และการพัฒนาประสิทธิภาพของงาน เร่ิมที่จะสามารถประหยัด

ตนทุนและลดคาใชจายไดตามนโยบายที่วางไว   จากประสบการณดานการกอสรางครบวงจร บริษัทฯ จึงมี

ความพรอมในการเขาประมูลงานขนาดใหญหรืองานรับเหมาแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey) นอกจากนี้บริษัทฯ 

ยังมีนโยบายในการขยายงานกอสรางในรูปแบบตาง ๆ เชน ศูนยการคาขนาดเล็กในรูปแบบของ 

Community Mall, อาคารโรงพยาบาล รวมทั้งอาคารโรงงานอุตสาหกรรม จากเดิมที่เปนอาคารสูงทั้งใน

รูปแบบของคอนโดมิเนียมและโรงแรม     เพื่อลดความเส่ียงในการดําเนินงาน  

2.  บริษัทรับเหมางานระบบชั้นนําของประเทศ  

บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทรับเหมากอสรางงานระบบวิศวกรรมไฟฟา 

เคร่ืองกล และสุขาภิบาลครบวงจร มีประสบการณและผลงานทางดานงานระบบเปนที่ยอมรับใน

ระดับประเทศ โดยเนนการทํางานที่มีประสิทธิภาพมีคุณภาพและสงมอบไดตรงตามกําหนด ภายใตระบบ

บริหารคุณภาพมาตรฐาน ISO 9001:2008 ที่ไดนํามาใชปรับปรุงและพัฒนาระบบงานเดิม  



แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2562(แบบ 56-1)                         
    

บริษัท อีเอ็มซี จํากัด   19 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังไดพัฒนาระบบการควบคุมตนทุนทางดานบัญชี เพื่อใหสามารถ

ติดตามสถานะของตนทุนไดตลอดเวลา มีการพัฒนาบุคลากรอยางตอเนื่อง จัดผลตอบแทนพิเศษใหกับ

ทีมงานตามผลงาน ภายใตแนวคิดการบริหารงานแบบธรรมาภิบาล บริษัทฯไดกําหนดกลยุทธในการบริหาร

เพื่อลดตนทุนและเพิ่มประสิทธิภาพเปนนโยบายสําคัญในการทํางาน 

3. ขยายกลุมเปาหมายสูงานภาครัฐ 

 เพื่อรองรับนโยบายการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาล ทางบริษัทไดจัดต้ังคณะทํางานเพื่อ

ขยายงานกอสรางจากภาคเอกชนไปสูภาครัฐมากข้ึน  ทั้งนี้การขยายตลาดสูภาครัฐยังชวยลดความเส่ียงใน

การดําเนินงานจากเดิมที่เปนงานภาคเอกชนเปนหลัก รวมทั้งงานในภาครัฐจะไดรับการสนับสนุนดาน

เงินทุนหมุนเวียนจากสถาบันการเงินเปนอยางดี 

4. นโยบายคุณภาพ  ประสิทธิภาพ ตรงตามเวลา และความปลอดภัยในการทํางาน 

  นโยบายหลักในการดําเนินงานของบริษัทฯ มุงเนนการดําเนินงานเพื่อใหไดผลงานที่มี

คุณภาพ การปฏิบัติงานของพนักงานเปนไปอยางปลอดภัย มีประสิทธิภาพ และแลวเสร็จทันตามกําหนด 

ตามมาตรฐานระบบบริหารคุณภาพ ISO 9001:2008 นอกจากนี้บริษัทฯ ยังมีระบบตรวจสอบภายในที่ดี มี

การพัฒนาระบบคอมพิวเตอรและโปรแกรมสําเร็จรูปเพื่อใชตรวจสอบสถานะของงานกอสรางไดทุกเวลา 

ซึ่งจะทําใหผูบริหารระดับสูงไดรับขอมูลที่แมนยําชัดเจน  และสามารถตัดสินใจไดทันตอเหตุการณ  

5. พันธมิตรทางการคา 

 พันธมิตรทางการคาเปนปจจัยสําคัญในการแขงขันกับบริษัทรับเหมากอสรางทั้งใน

ประเทศ และตางประเทศ นอกจากจะสรางพันธมิตรเพื่อรับงานภายในประเทศแลว บริษัทฯ ไดเร่ิมขยาย

งานดานวิศวกรรมระบบไปยังตางประเทศแลว     

6.  การไดรับความเช่ือถือและไววางใจจากลูกคา 

 จากผลงานที่มีคุณภาพตลอดระยะเวลาที่ผานมา บริษัทฯ ไดรับความเชื่อถือและไววางใจ

จากลูกคาใหการยอมรับและเชิญเขารวมการประมูลงานใหมๆอยางตอเนื่องทั้งจากลูกคารายเดิม ลูกคา

ใหมที่ไดรับการแนะนําจากลูกคารายเดิม และลูกคารายใหมที่ไดเห็นผลงานของบริษัทฯ 

7.  ทีมงานบริหารที่มีประสบการณสูง 

 นอกเหนือจากความสามารถดานการบริหารแลว ทีมงานบริหารของบริษัทฯ ไดส่ังสม

ความรูและประสบการณการทํางานดานวิศวกรรมมาเปนระยะเวลายาวนาน และพัฒนาระบบการ

บริหารงานอยางตอเนื่องเพื่อสงเสริมประสิทธิภาพของงาน ลดตนทุน ไดผลงานที่มีคุณภาพและรวดเร็ว 
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 8. นโยบายการกําหนดราคาของบริษัท 

 บริษัทฯ มีนโยบายในการกําหนดราคาอิงกับราคาตลาด โดยการคํานวณราคาตนทุนของ

วัตถุดิบ คาจางแรงงาน คาใชจายในการผลิต และกําไรข้ันตน บนพื้นฐานของเหตุผล และความยุติธรรมตอ

ผูบริโภค 

 ลักษณะกลุมลูกคาเปาหมาย 
 กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทฯ สามารถแบงไดเปน 2 กลุม คือ กลุมลูกคาที่เปนหนวยงาน

ของภาครัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ และกลุมลูกคาภาคเอกชน โดยปกติการกําหนดสัดสวนรายไดที่แนนอน

ระหวางลูกคา 2 กลุมนี้ทําไดคอนขางยาก เนื่องจากรูปแบบของธุรกิจประเภทนี้จะมีลักษณะงานเปนราย

โครงการ มีการเปดประมูลงานในชวงเวลาที่ไมแนนอน กลาวคือ ประเภทของลูกคาของบริษัทฯ ณ ขณะใด

ขณะหนึ่งจะข้ึนอยูกับรูปแบบงานในแตละโครงการและชวงเวลาที่เปดประมูล  

  การจําหนายและชองทางการจัดจําหนาย 
  ธุรกิจรับเหมากอสรางเปนธุรกิจที่ผูประกอบการจะตองเขาถึงลูกคาโดยตรงเปนสวนใหญ 

บริษัทฯ จึงไดเพิ่มขีดความสามารถของแผนกพัฒนาธุรกิจ (Business Development : BD) เพื่อติดตาม

ขาวสารในการเปดประมูลงานของทั้งภาครัฐและภาคเอกชน โดยท่ีบริษัทฯ สามารถรับงานภาคเอกชนได

อยางไมมีขอจํากัดในเร่ืองของมูลคาโครงการ ขณะที่โครงการ ของภาครัฐนั้น จะมีขอกําหนดในการเขา

ประมูลงานที่เขมงวดกวาภาคเอกชน  โดยเฉพาะการกําหนดผลงานการกอสรางแลวเสร็จที่ทางบริษัทได

ดําเนินการมา บริษัทฯ จึงมีนโยบายสะสมผลงานเพ่ือใชสําหรับประมูลงานภาคราชการ โดยขณะนี้บริษัท

ไดมีผลงานการกอสรางซ่ึงสามารถเขารวมประมูลงานโครงการขนาดใหญของภาครัฐไดแลว และมุงเนนที่

จะรวมประมูลโครงการพิเศษตางๆ เพื่อสรางกําไรจากการกอสรางไดเพิ่มข้ึน  ขณะเดียวกันเพื่อรักษาชอง

ทางการจัดจําหนายงานภาคเอกชน  บริษัทฯมีนโยบายรักษาความสัมพันธอันดีระหวาง เจาของโครงการ  

โดยมีการประเมินผล เปนระยะๆ เพื่อรักษาฐานลูกคาเกาไวใหเหนียวแนน และเพิ่มลูกคาใหมดวยการ

รักษาคุณภาพของงาน และสรางผลงานที่ดี 

2. ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 
 ภาวะและแนวโนมของอุตสาหกรรม 

 ภาวะของธุรกิจรับเหมากอสรางโดยทั่วไปจะเปลี่ยนแปลงเคล่ือนไหวไปในทิศทางเดียวกันกับ

การขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมการกอสรางภายในประเทศ ขณะที่ภาคอุตสาหกรรมการกอสรางจะ

เปล่ียนแปลงเคล่ือนไหวไปในทิศทางเดียวกับอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ 
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(Gross Domestic Products: GDP) หากพิจารณาตามประเภทของการลงทุนจะพบวาการลงทุนใน

อุตสาหกรรมการกอสรางภาครัฐและภาคเอกชนโดยทั่วไปจะมีการเปล่ียนแปลงไปในทิศทางที่ตรงกันขาม 

กลาวคือ ในขณะที่ระบบเศรษฐกิจอยูในชวงขยายตัว การลงทุนในภาคการกอสรางของภาคเอกชนจะมี

ปริมาณสูง ในขณะที่ภาครัฐจะลดการลงทุนในภาคการกอสรางลงเพื่อชะลอความรอนแรงของระบบ

เศรษฐกิจและควบคุมระดับราคา (เงินเฟอ) ไมใหอยูในระดับที่สูงจนเปนอันตรายตอเสถียรภาพของระบบ

เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม ในทางตรงขาม เมื่อระบบเศรษฐกิจอยูในชวงชะลอตัวหรืออยูในภาวะ

ถดถอย การลงทุนในภาคการกอสรางของภาคเอกชนจะมีปริมาณลดตํ่าลง ทางภาครัฐจึงตองเขามา

กระตุนระบบเศรษฐกิจผานการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมการกอสราง  

 มูลคาของอุตสาหกรรมการกอสรางมาจากการลงทุนของภาครัฐประมาณรอยละ 60-70 ของ

มูลคาการกอสรางรวมทั้งหมด สวนที่เหลือประมาณรอยละ 30-40 เปนการลงทุนที่มาจากภาคเอกชน ทั้งนี้

เนื่องจากการใชนโยบายกระตุนภาคการกอสรางของภาครัฐ และคาดวาการลงทุนของภาครัฐก็ยังคงจะเปน

ปจจัยหลักที่จะผลักดันการเติบโตของอุตสาหกรรมการกอสรางในอนาคต ซึ่งเปนผลมาจากโครงการลงทุน

ของภาครัฐที่จะเร่ิมดําเนินการในอนาคตและโครงการตอเนื่องที่อยูในระหวางการดําเนินงานโดยเฉพาะการ

ลงทุนในภาคการคมนาคมขนสง และงานพัฒนาระบบสาธารณสุขและการศึกษาที่ยังจะคงเปนแรงผลักดัน

ที่สําคัญในภาคการกอสรางของภาครัฐ  

 ลักษณะของผูประกอบการที่อยูในตลาดการแขงขันเดียวกัน 

  1. ผูประกอบการในอุตสาหกรรมงานระบบวิศวกรรมไฟฟาและเคร่ืองกลขนาดใหญและ

ขนาดกลาง  

  เปนผูประกอบการท่ีมีประสบการณในการดําเนินงานในสายงานวิศวกรรมไฟฟาและ

เคร่ืองกลมายาวนาน มีผลงานเปนที่ยอมรับอยางกวางขวาง โดยสวนใหญจะเปนผูเขาประมูลงานในฐานะ

ผูรับเหมาหลัก ไดแก บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน),  บริษัท เพาเวอรไลน เอ็นจิเนียร่ิง จํากัด (มหาชน), 

บริษัท จารดีน เอ็นจิเนียร่ิง จํากัด, บริษัท เอ็ม อี ซี ที จํากัด, บริษัท ไทคิชา (ประเทศไทย) จํากัด,  บริษัท 

เซ็กโก จํากัด เปนตน 

  2. ผูประกอบการในอุตสาหกรรมงานระบบวิศวกรรมไฟฟาและเคร่ืองกลขนาดเล็ก  

  เปนผูประกอบการที่มีเงินทุนหมุนเวียนไมสูงมาก โดยปกติจะไมไดเขารวมประมูลงานใน

ฐานะผูรับเหมาหลัก แตจะเปนผูรับเหมาชวงตอจากผูประกอบการขนาดใหญและขนาดกลางอีกทอดหนึ่ง  

  3. ผูประกอบการในอุตสาหกรรมงานกอสรางขนาดใหญ   
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  เปนผูประกอบการที่มีงบประมาณการลงทุนในงานกอสรางมากกวา 200 ลานบาท 

  4. ผูประกอบการในอุตสาหกรรมงานกอสรางขนาดเล็ก     

  เปนผูประกอบการที่มีงบประมาณการลงทุนในงานกอสรางนอยกวา 200 ลานบาท 

  5. ผูประกอบการในอุตสาหกรรมงานกอสรางครบวงจร 

  เปนผูประกอบการที่มีจํานวนนอยรายที่มีการใหบริการการกอสรางครบวงจร สวนใหญ                         
เปนผูประกอบการขนาดใหญ เชน บริษัท เพาเวอรไลน เอ็นจิเนียร่ิง จํากัด (มหาชน) เปนตน 

 3. การจัดหาผลิตภัณฑ 
 3.1 ลักษณะการจัดใหไดมาซ่ึงผลิตภัณฑ  

กําลังการผลิต 

กําลังการผลิตของธุรกิจในอุตสาหกรรมวิศวกรรมกอสราง และดานวิศวกรรมไฟฟาและ

เคร่ืองกลไมสามารถที่จะคํานวณเปนตัวเลขไดอยางชัดเจน เนื่องจากกําลังการผลิตของธุรกิจประเภทน้ีมี

ปจจัยหลายปจจัยที่เปนตัวแปร เชน 

 จํานวนวิศวกร ไดแก วิศวกรระดับผูอํานวยการโครงการ (Project Director) วิศวกรระดับ

ผูจัดการโครงการ (Project Manager) วิศวกรผูควบคุมงาน (Project Engineer) และวิศวกรประจําหนวย 

(Engineer) 

 จํานวนผู รับเหมาชวง (Sub Contractor) ที่มีความสามารถ ประสบการณและความ

เชี่ยวชาญในงานกอสรางและติดต้ังงานวิศวกรรมแตละประเภท  

บริษัทฯ จะบริหารจํานวนวิศวกรและจํานวนผูรับเหมาชวงในแตละโครงการเพื่อใหโครงการ

ทั้งหมดที่บริษัทกําลังดําเนินการอยูในขณะหนึ่งสามารถสงมอบไดภายในกําหนดเวลา โดยโครงการจะตอง

มีคุณภาพตรงตามความตองการของลูกคา 

  ขอมูลเกี่ยวกับวัตถุดิบ 

 ก. วัตถุดิบหลักที่ใชในการดําเนินงาน 

  วัตถุดิบหลักที่ใชในการดําเนินงานดานวิศวกรรมกอสรางทั่วไป งานวิศวกรรมกอสราง

สาธารณูปโภคพื้นฐานและงานวิศวกรรมส่ิงแวดลอม และงานดานวิศวกรรมในอุตสาหกรรมปโตรเคมีและ

พลังงาน จะเปนวัตถุดิบทั่วไปที่ใชในการกอสราง เชน เหล็กเสน เหล็กรูปพรรณ คอนกรีต ปูนซีเมนต วัสดุ

ผิวพื้น วัสดุผนังและผิวพื้น วัสดุบัวเชิงผนัง วัสดุฝา ไม ประตูหนาตาง สี วัสดุประกอบหลังคา แตจะมี

วัตถุดิบบางชนิดที่จะแตกตางกันไปตามลักษณะของสายงาน  และความตองการของลูกคา 
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 วัตถุดิบหลักที่ใชในการดําเนินงานดานวิศวกรรมระบบไฟฟาและเคร่ืองกล สามารถแบง

ตามสายงาน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ระบบไฟฟา : สายไฟฟา ทอไฟฟา หมอแปลงไฟฟา เคร่ืองกําเนิดไฟฟา 

BUS DUCT ตู จ าย ไฟฟ า  ป ล๊ัก ไฟ  โคม ไฟ  อุ ป ก รณ

ระบบส่ือสาร อุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม อุปกรณระบบ

เสียง อุปกรณระบบเสาอากาศทีวี อุปกรณระบบโทรทัศน

วงจรปด อุปกรณระบบรักษาความปลอดภัย 

 ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง : ทอพีวีซี ทอเหล็กอาบสังกะสี ทอเหล็กดํา วาวลเปดปด

น้ํา ปมน้ํา ถังบําบัดน้ําเสีย สุขภัณฑ ถังดับเพลิง ตูเก็บ

สายดับเพลิง หัวจายน้ําดับเพลิง ปมจายน้ําดับเพลิง 

 ระบบปรับอากาศ : ทอน้ํา ทอน้ํายาแอร ทอลมเย็น ทอลมระบายอากาศ หัว

จายลมเย็นเคร่ืองปรับอากาศ พัดลมระบายอากาศ หอพึ่ง

ลมเย็น เคร่ืองผลิตน้ําเย็น ปมน้ําเย็น 

 ข) การจดัหาวัตถุดิบ 

บริษัทฯ จัดซื้อวัตถุดิบทั้งหมดจากผูจําหนายวัตถุดิบภายในประเทศ ซึ่งประกอบไปดวย

ผูผลิตภายในประเทศ และตัวแทนจําหนายภายในประเทศ   โดยวัตถุดิบที่บริษัทฯส่ังซื้อจากผูผลิตวัตถุดิบ

ภายในประเทศสวนใหญจะเปนวัตถุดิบทั่วไปที่ใชในงานดานวิศวกรรมระบบไฟฟาและเคร่ืองกล และงาน

ดานวิศวกรรมกอสรางทั่วไปเปนหลัก     เชน เหล็ก ปูน สายไฟ ทอพีวีซี ทอน้ํา เปนตน สวนวัตถุดิบที่บริษัท

ฯส่ังซื้อจากตัวแทนจําหนายภายในประเทศ จะเปนวัตถุดิบที่มีลักษณะพิเศษตามความตองการของลูกคา 

เชน วัตถุดิบที่มีความหรูหรา มีราคาแพง ตัวอยางเชน โคมไฟ หมอแปลงไฟฟา สวิทชแรงสูง เคร่ืองทําความ

เย็น ปมดับเพลิง ตูสัญญาณเตือนไฟ 

 3.2 ความรับผิดชอบตอสิ่งแวดลอม 
 การดําเนินงานของบริษัทฯ ในดานการกอสรางทั่วไปกอใหเกิดผลกระทบในเชิงส่ิงแวดลอม 

ตอชุมชนใกลเคียงสถานที่กอสรางบาง ในดานของปญหาเร่ืองฝุน เสียงและการสั่นสะเทือน ซึ่งบริษัทฯ มี

นโยบายที่จะลดขนาดและผลกระทบที่มีตอชุมชนท่ีอาศัยอยูบริเวณใกลเคียงกับสถานท่ีกอสรางใหนอย

ที่สุด เชน  

  การใชผาใบคลุมกันฝุนในขณะกําลังดําเนินการกอสราง 
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 การทําความเขาใจและสรางความสัมพันธที่ดีตอผูที่อาศัยและดําเนินชีวิตอยูในบริเวณที่

บริษัทฯดําเนินการอยู 

 โครงการที่มีความเสี่ยงไดทําประกันภัยเพื่อปองกันความเสียหายคุมครองภัยทุกชนิด (All 

Risks) 

 4.  โครงการที่ยังไมไดสงมอบในป 2562 

  บริษัทมีโครงการที่อยูระหวางการดําเนินงานคิดเปนมูลคาโครงการทั้งส้ิน 5,605.48 ลานบาท โดย
มีมูลคางานคงเหลือทั้งส้ิน 2,668.92 ลานบาท ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

มูลคาสัญญา มูลคางานคงเหลือ

1 โรงพยาบาลผูสูงอายุบางขุนเทียน เขตบางขุนเทียน กทม. 2,795,721,633             6,118,828                             

2 โครงการกอสราง รร.สาธิตธรรมศาสตร 3 มหาวิทยาลัยธรรมสาสตร รังสิต 326,542,056                287,089,657                         

3 โครงการ iFactory In The Forest (IFIF) อ.แปลงยาว จ.ฉะเชิงเทรา 532,710,281                452,856,929                         

4 โครงการกอสรางอาคารอเนกประสงค โรงพยาบาลตากสิน ถ.สมเด็จเจาพระยา เขตคลองสาน กทม. 1,950,503,382             1,922,849,958                      

5,605,477,352           2,668,915,373                  รวม 

ลําดับ ช่ือโครงการ ท่ีตั้งโครงการ
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2.  สายงานธรุกิจอสังหาริมทรัพย 
ลักษณะธุรกิจ แยกตามผลิตภัณฑ ไดดังนี้ 
2.1 ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย  
ในเดือนสิงหาคม  2557  บริษัทไดขยายธุรกิจจากธุรกิจกอสราง ไปสูธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

โดยมีแนวความคิดในเร่ืองของความย่ังยืน และการพัฒนาคุณภาพชีวติใหกบัคนไทย นอกจากนี้ยังมุงหวังที่
จะเพิ่มผลกําไรใหกับบริษัท เพราะธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นสรางผลกําไรที่ดีกวาเมื่อเทียบกับธุรกิจกอสราง 
และเพื่อเปนการรับรูรายไดที่รวดเร็วข้ึน อีกทั้งยังเปนการลดความเส่ียงทางธุรกิจในระยะเร่ิมตนของธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย บริษัทจึงไดทําการเขาซ้ือกิจการจากผูประกอบการเดิมที่มีความชํานาญในพื้นที่
นั้นๆ รวมทั้งโครงการที่เขาซ้ือ สามารถเร่ิมรับรูรายไดบางสวนประมาณไตรมาสที่ 2 ป 2558  โดยโครงการที่
ทางบริษัทไดเขาซ้ือไดแก 

 
โครงการ นอรท บีช รีสอรท ปจจุบันไดจดทะเบียนอาคารชุดโดยใชชื่อวา  นอรท บีช และใชชื่อ

สําหรับงานขาย วา ซี”ซด บางแสน เปน อาคารพักอาศัย 6 ชั้น จํานวน 2 อาคาร กอสรางแลวเสร็จในป  

2560  มีพื้นที่ขาย 200 ยูนิต ภายใต บริษัท ริชแมน พร็อพเพอรต้ี จํากัด  และเร่ิมโอนกรรมสิทธิ์หองชุด

ใหแกลูกคาต้ังแตกลางเดือนมกราคม 2561  โดยมียอดโอนกรรมสิทธิ์แลวทั้งหมด 15 ยูนิต คิดเปนมูลคา 

43,441,359 บาท 

 

                   
 

โครงการ นอรท แลนด คอนโดมิเนียม ปจจุบันไดเปล่ียนช่ือโครงการเปน ปาลมมิโอ ซึ่งเปน  อาคาร

ชุดพักอาศัย 8 ชั้น จํานวน 3 อาคาร เร่ิมกอสรางแลว เมื่อตนป 2558 ภายใตบริษัท สัจจาบางแสน 

คอนโดมิเนียมจํากัด  ที่ดินสวนที่เหลือรอการพัฒนาหรือเพื่อการขายตอไป 

นอกจากนี้บริษัทยังไดมีการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยภายใตชื่อบริษัท อีเอ็มซี จํากัด 
(มหาชน) ซึ่งประกอบดวย  
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โครงการ URBITIA เปนโครงการคอนโดมิเนียม (Low Rise)  8 ชั้น จํานวน 130 ยูนิต ในซอย

สุขุมวิท 36 ซึ่งหางจากสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ทองหลอเพียง 230 เมตร ขนาด เร่ิมตนต้ังแต 28 – 97 ตาราง-

เมตร เปดใหจองสิทธิ์การซ้ือในตนป 2559 ปจจุบันโครงการสรางเสร็จพรอมเขาอยู  ซึ่งโครงการทําการสง

มอบและโอนกรรมสิทธิ์ ต้ังแตเดือน มิถุนายน 2561 เปนตนมา สําหรับโครงการนี้ ไดโอนกรรมสิทธิ์ไปแลว

ทั้งหมด 91 ยูนิต คิดเปนพื้นที่ 3,642.71 ตารางเมตร หรือ 68.65% ของพื้นที่ขายทั้งหมด นอกจากนี้ดวย

ศักยภาพของสถานที่ต้ังโครงการที่อยูใกล BTS ทองหลอ และดวยราคาที่นาดึงดูดใจ ทําใหลูกคาใหการ

ตอบรับที่ดีกับโครงการนี้ และคาดวาจะสามารถปดการขายทั้งโครงการไดภายในป 2563 

 นอกจากโครงการที่ไดกลาวถึงขางตน ทางบริษัทมีแผนจะพัฒนาโครงการที่พักอาศัยเพิ่มข้ึนในป 
2563 บนที่ดินในทําเลบริเวณใกลกับระบบขนสงมวลชนที่มีอยูในปจจุบัน และที่จะมีข้ึนในอนาคต รวมทั้ง
ในตางจังหวัดที่เปนศูนยกลางธุรกิจและแหลงทองเที่ยว ซึ่งเปนทําเลใหมที่มีศักยภาพและมีความตองการ
บานพักอาศัยสูงเพื่อเปนการขยายธุรกิจเขาสูธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางเต็มตัว ดวยประสบการณและ
ความเชี่ยวชาญทางดานการกอสรางมากวา 38 ป ทําใหบริษัทมีความพรอมเปนอยางมากที่จะดําเนินธุรกิจ
และผันตัวเองไปเปนนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย   

2.2 ธุรกิจจัดสรรบานและที่ดิน 
 

ในเดือนมีนาคม 2558  เพื่อเปนการรับรูรายไดที่รวดเร็วข้ึน และลดความเส่ียงทางธุรกิจในระยะ
เร่ิมตน บริษัทจึงไดทําการเขาซ้ือกิจการจากผูประกอบการเดิมที่มีความชํานาญในพื้นที่นั้นๆ และบริษัท
สามารถทยอยรับรูรายไดบางสวนต้ังแตไตรมาสที่ 2 ป 2558  โดยบริษัทไดลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ประเภทโครงการบานพักอาศัยในลักษณะแนวราบในรูปแบบของทาวน โฮม  พรอมการพัฒนา
สาธารณูปโภคตางๆ ในโครงการ ซึ่งเปนโครงการที่ต้ังอยูบนที่ดินแถบจังหวัดชลบุรี โดยโครงการที่ทาง
บริษัทไดเขาซ้ือไดแก 
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โครงการ สยามไอยรา รีสอรต เปนทาวนโฮม (Townhome) 3 ชั้นและ 2 ชั้น จํานวนทั้งส้ิน 251 ยู

นิต ภายใตบริษัท สยามบางกอก ดีเวลล็อปเมนท จํากัด สําหรับโครงการนี้ จนถึงส้ินป 2562 ไดโอน

กรรมสิทธิ์ไปแลวทั้งหมด 157 ยูนิต หรือคิดเปน 62.5% ของจํานวนยูนิตทั้งหมด เปนอีกหนึ่งโครงการที่

ไดรับการตอบรับจากกลุมลูกคาผูอยูอาศัยเปนอยางดี 

2.3 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทมิกซยสู  

 บริษัทไดมีการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทมิกซยูส ประกอบดวยคอมมูนิต้ี มอลล และ
อาคารพาณิชย ภายใตชื่อบริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) ซึ่งประกอบไปดวย 

   
โครงการ แลนดมารค มหาชัย : เปนโครงการพัฒนาคอมมูนิต้ี มอลล และอาคารพาณิชย บริเวณ

บานพักนิคมรถไฟมหาชัย ในเสนทางวงเวียนใหญ – มหาชัย ของการรถไฟแหงประเทศไทย โดยไดรับสิทธิ

การเชาที่ดินในโครงการพัฒนาที่ดิน เปนระยะเวลา  34  ป โดยแบงเปนสัญญากอสราง  4 ป และสัญญา

จัดหาผลประโยชนในที่ดิน 30  ป โดยไดลงนามในสัญญา และมีผลต้ังแตวันที่  2  มกราคม  2558  ที่ผาน

มาซึ่งบริษัทมีแผนพัฒนาเปนโครงการคอมมูนิต้ี มอลล ภายใตโครงการ แลนดมารค มหาชัย ประกอบดวย 

อาคารพลาซา ขนาดพื้นที่ขาย 5,925 ตร.ม และ อาคารพาณิชย จํานวน 101 ยูนิต ขนาดพื้นที่ 25,477.25 

ตร.ม โดยเร่ิมขายในไตรมาส 2 ของป 2558 ปจจุบันโครงการสรางเสร็จ และทยอยดําเนินการสงมอบและ

จดสิทธิการเชาใหกับลูกคาแลว 

 ในเดือนตุลาคม 2559  บริษัทไดทําการเขาซ้ือกิจการจากบริษัท อิมพีเรียล แลนด จํากัด เนื่องดวย
ทําเลที่ต้ังของโครงการที่ต้ังอยูบนถนนเจริญกรุง ติดกับ วัดมังกรกมลาวาส หรือ วัดเลงเนยยี่ และอยูหาง
จากรถไฟใตดิน สถานีวัดมังกร เพียง 110 เมตร อีกทั้งโครงการอยูใกลยานเศรษฐกิจ คือ ยานเยาวราช และ
ยังเปนโครงการท่ีดําเนินการกอสรางแลวเสร็จ ทําใหสามารถรับรูรายไดไดทันที โดยโครงการที่ทางบริษัทได
เขาซ้ือ ไดแก 
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โครงการ สเตช่ัน วัน เปนพื้นที่เพื่อการพาณิชย ชั้น 1-3 มีพื้นที่ขาย 1,168.07 ตร.ม. และ พื้นที่เพื่อ

การพักอาศัย ชั้น 4-7 จํานวน 56 ยูนิต มีพื้นที่ขาย 1,910.22 ตร.ม. ปจจุบันอยูระหวางการขายพ้ืนที่เชา 

สําหรับสวนของพื้นที่เพื่อการพาณิชย ไดขายพื้นที่เซง/เชา รวมกันแลว 626.36 ตร.ม.หรือคิดเปน 53.42% 

ของพื้นที่รานคาทั้งหมด โดยมีรานคาไดแก Starbucks, 7-Eleven, Super Rich, Bodytune และมี Office 

สํานักงาน สําหรับในสวนของพื้นที่เพื่อการพักอาศัย มีลูกคาที่เชาพื้นที่พักอาศัยช้ัน 7 แลว นอกจากนี้

หลังจากที่สถานีวัดมังกรไดเปดใหบริการในเดือนกรกฎาคม ป 2562 ทําใหโครงการไดรับความสนใจจาก

ทั้งกลุมลูกคาผูอยูอาศัยและกลุมนักลงทุนตางๆ เปนอยางมาก คาดวาในป 2563 จะสามารถปดการขาย

จากกลุมลูกคาผูมุงหวังที่อยูระหวางการเจรจากับบริษัทไดตามเปาหมายการขายที่คาดการณไว 

การตลาดและภาวการณ์แข่งขัน 
 

1. กลยุทธ์ในการแข่งขัน 
กลยุทธการตลาดและการแขงขัน 

 ตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยซ่ึงประกอบดวยผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจํานวน
มากและหลากหลายขนาด ประกอบกับพฤติกรรมและกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคในปจจุบัน ที่ใช
เหตุผลมาใชประกอบการตัดสินใจ เชน ราคาที่อยูในความสามารถชําระได ทําเลที่ต้ังตรงความตองการ 
คุณภาพและมาตรฐานของบาน อาคารที่พักอาศัย รูปแบบโครงการและแบบบาน และการจัดฟงชั่นใชสอย
ภายในบานหรือภายในหอง ภายในอาคารที่ตอบสนองความตองการ รวมทั้งชื่อเสียงของผูประกอบการ 
เปนตน  ทําใหผูประกอบการตางๆ มีการแขงขันกันทั้งในดานการออกแบบ คุณภาพของสินคาและบริการ 
สภาพแวดลอมและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ รวมทั้งการแขงขันกันในดานราคาในบางกลุม
สินคา ซึ่งถือไดวาบริษัทฯ มีคูแขงหลายรายทั้งที่เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ และยังมีบริษัท
ที่ไมไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ และผูประกอบการรายยอยอ่ืนๆ อีกมาก ซึ่งการเปนคูแขงจะข้ึนอยู
กับลักษณะสินคา รูปแบบและคุณภาพสินคา ทําเลที่ต้ังของโครงการ และราคาสินคา  บริษัทฯ มีศักยภาพ
และความสามารถในการแขงขันกับผูประกอบการรายอ่ืนๆ โดยกําหนดกลยุทธในการแขงขันของบริษัทฯไว
ดังนี้ 

กลยุทธ์ด้านสินค้าและบริการ 

    บริษัทใหความสําคัญเกี่ยวกับการเลือกทําเลที่ต้ังโครงการที่มีศักยภาพ โดยพิจารณาเลือกทําเล
ตามแนวโนมการขยายตัวของชุมชน และแผนการขยายเครือขายคมนาคมในอนาคตของภาครัฐ 
เนนคุณภาพของการวางผัง รูปลักษณ พรอมส่ิงอํานวยความสะดวก เนนการออกแบบที่ทันสมัย 
มีพื้นที่สีเขียว และการออกแบบอาคารใหมีการเปดรับลมธรรมชาติและมีอากาศหมุนเวียนภายใน
อาคาร ชองแสงธรรมชาติ โดยเนนประโยชนใชสอยสําหรับครอบครัว  ควบคูกับการประหยัด
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พลังงาน ความมั่นคงแข็งแรงคงทนในระยะยาว และไมมีพื้นที่สูญเปลา  ตลอดจนใหความสําคัญ
กับการสรางสังคมคุณภาพภายในโครงการ สงเสริมความสัมพันธในครอบครัวและชุมชนใน
โครงการ 
    ผลิตสินคาใหครอบคลุมที่อยูอาศัยหลายประเภท เชน บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส ทาวนโฮม 

อาคารพาณิชยและคอนโดมิเนียม ในหลากหลายทําเลทั่วกรุงเทพฯ และในจังหวัดใกลเคียงที่มี
แนวโนมการเติบโตทางดานเศรษฐกิจ เปนทําเลใหมที่มีศักยภาพและมีความตองการที่พักอาศัย
สูง เพื่อเปนการสนองตอบตอความตองการของตลาดและเปนการกระจายความเสี่ยงในการ
ลงทุน  

กลยุทธ์ด้านราคาสินค้า (Price) 

    พัฒนากลยุทธดานราคา โดยนําหลักการเงินเขามาผสมผสานกับการตลาด ในการต้ังราคาสินคา 
เพื่อใหสามารถแขงกับคูแขงในละแวกใกลเคียง เพื่อใหเกิดความไดเปรียบดานผลิตภัณฑ ราคา 
และความพึงพอใจของลูกคา และเพื่อใหเกิดการ Trade-off ระหวางจํานวนยูนิตที่ขายไดและ
กําไรข้ันตน ที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกบริษัทฯ  

กลยุทธ์การส่งเสริมการขาย (Promotion) 

   จัดกิจการสงเสริมการขายและการตลาดท่ีเหมาะสมในแตละโครงการอยางตอเนื่องเพื่อกระตุน
การตัดสินใจซื้อของลูกคา เชน การใช Aggressive Pricing Strategy สําหรับบางยูนิต/โครงการ 
เปนตน 

 กลยุทธ์สร้างความแตกต่างของสินค้าและบริการ 

 พัฒนานวัตกรรมในการผลิตสินคาอยางตอเนื่อง เชน เลือกวิธีการกอสรางที่มีประสิทธิภาพ ได
คุณภาพตามมาตรฐานสากล  เลือกใชวัสดุคุณภาพ ตลอดจนการพัฒนาการออกแบบบานและ
อาคารที่พักอาศัยที่ตอบโจทยไลฟสไตลหรือวิถีชีวิตของคนรุนใหม โดยสอดรับกับการอนุรักษ
พลังงานและการอนุรักษส่ิงแวดลอม พัฒนาระบบตรวจรับงานที่มีประสิทธิภาพ และพัฒนาการ
ใหบริการหลังการขายที่ดีเพื่อสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาโครงการ 
 พัฒนานวัตกรรมดานระบบการบริการลูกคา เพื่ออํานวยความสะดวกสบายใหแกลูกคาทั้งกอน

การขายและหลังการขาย เชน พัฒนาระบบการจองแบบออนไลนภายในสํานักงานขายเพื่อให
ลูกคาสามารถดูผังยูนิต และตัดยูนิตการจองแบบออนไลน สงขอมูลตรงเขาระบบที่สํานักงาน
ใหญของบริษัท ทําใหบริการชัดเจนและรวดเร็วข้ึน พัฒนาเพิ่มชองทางการชําระเงินที่หลากหลาย 
เชน การชําระโดยใชบัตรที่มีบารโคด, การชําระเงินโดยวิธีตัดบัญชีหรือบัตรเครดิต เปนตน  
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กลยุทธ์การสร้างความเช่ือม่ันแก่ลูกค้า 

   พัฒนาโครงการและกอสรางที่อยูระหวางดําเนินการใหแลวเสร็จตามกําหนด พรอมสงมอบใหแก
ลูกคาตรงเวลา 

   นําระบบมาตรฐานสากล ISO 9001:2015 เขามาชวยเปนเคร่ืองมือในการบริหารงานสําหรับ
โครงการบานจัดสรร และโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อสรางมาตรฐานสินคาและการบริการ 
ตลอดจนการตรวจสอบกระบวนการทํางานและควบคุมคุณภาพงานของผูรับเหมา ผูรับจาง ที่
ปรึกษา และซัพพลายเออรตางๆ โดยจัดใหมีทีมงานตรวจสอบคุณภาพทุกข้ันตอนของการ
กอสรางและติดสต๊ิกเกอรผานการตรวจสอบคุณภาพ (QC Sticker) เพื่อตรวจสอบกอนการสง
มอบบานและหองชุดพักอาศัยใหกับลูกคา พรอมออกใบรับประกันคุณภาพใหกับลูกคาเพื่อสราง
ความมั่นใจในสินคาและบริการหลังการขาย 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทเปนกลุมผูบริโภคที่มีกําลังซื้อแตกตางกัน ดังนี้  

(1) โครงการบานพักอาศัยและอาคารชุดพักอาศัย  
กลุมลูกคาเปาหมายไดแก พนักงานบริษัท ผูบริหารระดับสูง เจาของกิจการ บุคคลทีม่รีายได
ปานกลาง แบงออกเปน  

 กลุมลูกคาที่มรีายไดปานกลางระดับลาง     ต้ังแต  20,000 – 50,000 บาทตอเดือน 

 กลุมลูกคาที่มรีายไดปานกลาง                   ต้ังแต  50,000 – 120,000 บาทตอเดือน 

 กลุมลูกคาที่มรีายไดปานกลางระดับบน      ต้ังแต 120,000 บาทตอเดือนข้ึนไป 
 

(2)   โครงการมิกซยูส ประกอบดวยคอมมนูิต้ีมอลล และอาคารพาณิชย 
กลุมลูกคาเปาหมายไดแกเจาของกิจการ นักธุรกิจและบุคคลทั่วไปที่ตองการหาพื้นที่ขายสินคา

และบริการเพื่อขยายสาขาไปยังทําเลการคาแหลงใหมใจกลางยานธุรกิจ เชน ใจกลางเมืองมหาชัย , ยาน
เยาวราช เปนตน 

การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย  

กลุมบริษัทมีชองทางหลักในการจัดจําหนายตางๆ ดังนี้ 
 บริษัทใชชองทางการจัดจําหนายผานสํานักงานขายที่ต้ังอยูในแตละโครงการนั้นๆ และการขายผาน
ทางเว็บไซตของบริษัทฯ และผานนายหนาhttp://www.supalai.com/ (Agent) โดยการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธขาวสารที่เกี่ยวกับกลุมบริษัทและความคืบหนาของโครงการผานส่ือที่หลากหลายชองทาง
ทั้งผานส่ือ Online และ Offline เพื่อใหเกิดการเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายมากที่สุด เชน ส่ือส่ิงพิมพ ปาย
โฆษณา อีเมล เว็บไซต เฟสบุค อ่ืนๆ เปนตน  
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2.  ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

 หากจะกลาวถึง เศรษฐกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศนั้น ในป 2562 ประเทศไทย มี GDP มูลคา 
17 ลานลานบาท โดยในภาคอสังหาริมทรัพย มีมูลคา 1.1 ลานลานบาท หรือคิดเปน 6.47% ของ GDP  ถา
รวมภาคกอสราง จะมีมูลคาสูงถึง 1.7 ลานลานบาท หรือคิดเปนประมาณ 10% ของ GDP รวม  ซึ่งถือวา
ใหญกวาภาคการเงิน ภาคการคมนาคมและขนสง และภาคการสื่อสาร สะทอนถึงสถานการณการลงทุน
ภาคอสังหาริมทรัพย ยังอยูในทิศทางที่ดีแตอาจเกิดการชะลอตัวบางในบางชวง เนื่องจากปญหาการกีดกัน
ทางการคาระหวางสหรัฐฯ กับจีน ซึ่งทําใหเกิดผลกระทบตอประเทศไทยเชนกัน โดยเฉพาะอุปสงคจีนที่
ตองการซื้อคอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในประเทศไทย   ความกังวลจากการกําหนดอัตราเพดาน LTV ตาม
นโยบายธนาคารแหงประเทศไทย ที่กําหนดใชในป 2562 นี้ สงผลใหมีการวางเงินดาวนที่สูงข้ึนสําหรับนัก
ลงทุนที่มีทรัพยอยูในมือมากกวา 2 แหง แตอยางไรก็ดี ในชวงไตรมาสที่ 3 ของป 2561 ที่ผานมาทาง
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ตางอัดโปรโมชั่น เพื่อเรงยอดขายในสวนที่เหลือคงคาง เพื่อระบายสินคาที่มี
อยูใหหมดลง ทั้งนี้ สินคาประเภทคอนโดมิเนียมยังเปนสินคาที่สามารถเติบโตไดดี ทั้งที่เศรษฐกิจของภาค
สวนอ่ืน อยูในขาลง โดยผลเฉล่ียที่ผานมานั้นกลับปรับตัวข้ึน 6% - 21% ตามลําดับ เปนผลมาจากการ
พัฒนาการคมนาคมของรถไฟฟาสวนตอขยายในหลายพ้ืนที่ของกรุงเทพฯ และ ปริมณฑล สงผลใหเกิด
โอกาสทางธุรกิจ ทําใหในป 2562 ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ตางเปดโครงการตามแนวรถไฟฟาใหม 
สงผลใหดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยรวม มีแนวโนมปรับตัวสูงข้ึน โดยทําเลที่นาจับตามอง ในป 2562 คือ 
โซนกรุงเทพฯ ชั้นกลาง-นอก เชน สวนหลวง บางแค สะพานใหม และลําลูกกา สวนตอขยายรถไฟฟา 
โดยเฉพาะ สายสีเหลือ ลาดพราว-ศรีนครินทร, สายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง–หลักสอง ทําใหเกิดการขยายตัว
ของตลาดจากพื้นที่ชั้นใน ไปสูปริมณฑล 

จากแผนการลงทุนของรัฐบาลที่สงเสริมการลงทุนระบบขนสงมวลชนเพื่อเชื่อมตอหัวเมืองสําคัญ

ตางๆ ของประเทศ เชน รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู ทางดวนพิเศษเช่ือมกรุงเทพมหานครและหัวเมือง

ตางๆ และที่นาจับตามองในปนี้ คือ การผลักดันโครงการปรับปรุงสนามบินอูตะเภาใหเปนสนามบิน

นานาชาติ แหงที่ 3 และเปนทาอากาศยานเชิงพาณิชยและอุตสาหกรรมการบิน รองรับการขนสงทุกรูปแบบ

, โครงการขยายทาเรือมาบตาพุดและทาเรือแหลมฉบัง เพื่อตอบรับการสงเสริมการพัฒนาเขตเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก (EEC) อันไดแก จังหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี และ ระยอง และมีการลงทุนโครงการรถไฟ

เชื่อม 3 สนามบิน ดอนเมือง สุวรรณภูมิ และ อูตะเภา เขาดวยกัน เกิดเปน HUB การลงทุนภาคการ

ทองเที่ยวและอุตสาหกรรมขนาดใหญในหัวเมืองตะวันออก ซึ่งเปนการกระตุนการจางงานและการลงทุน

ของเอกชน กอใหเกิดเม็ดเงินเขาสูระบบเศรษฐกิจ ทําใหตลาดอสังหาริมทรัพย มีการกระจายตัวไปสู

ภูมิภาคนี้และสงผลใหเกิดการเติบโตของอุปสงค-อุปทาน ที่อยูอาศัยในจังหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี และ
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ระยอง    นอกจากนี้หลังจากมีพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางที่ปจจุบันผาน มติ ครม.แลวนั้น 

อาจสงผลกระทบตอโครงสรางตลาดอสังหาริมทรัพยทําใหที่ดินมีการซ้ือขายเปล่ียนมือ เพื่อพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในอนาคตมากข้ึน และทําใหผูประกอบการที่มีที่ดินสะสมในมือเรงพัฒนาโครงการที่อยู

อาศัยใหม 

 ซึ่งแผนยุทธศาสตรอสังหาริมทรัพยของ บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) ใหความสําคัญกับแผนการ

ลงทุนและพัฒนาระบบขนสงมวลชนของรัฐบาลเปนหลัก นอกจากเปนการกระจายความเจริญของเมือง

แลว เปนการสงเสริมการลงทุนทําใหหัวเมืองสําคัญตางๆ ของประเทศมีการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ จึงเปน

โอกาสทางการลงทุน โดยเลือกการลงทุนในจังหวัดชลบุรี ที่เปนจังหวัดที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจ ทั้ง

ทางดานการทองเที่ยวและบริการ และธุรกิจภาคอุตสาหกรรม โดยบริษัทฯ มีโครงการคอนโดมิเนียม ซีไซด 

บางแสน ต้ังอยูริมหาดบางแสน, โครงการคอนโดมิเนียม ปาลมมิโอ ต้ังอยูใกลนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 

และโครงการหมูบานจัดสรร สยามไอยารา รีสอรต ต้ังอยูใน อําเภอบานบึง เพื่อใหสอดคลองการขยายตัวของ

ที่อยูอาศัยตามแผนการลงทุนของรัฐบาล  

ในปนี้ บริษัทฯ ยังคงใหความสําคัญกับแผนยุทธศาสตรเดิมและพรอมที่จะพัฒนาที่ดินที่มีอยูและ

ลงทุนพัฒนาโครงการใหมๆ ตามแนวที่ดินที่ติดกับรถไฟฟาสวนตอขยายตางๆ โดยเฉพาะที่ดินตามแนว

รถไฟฟาสายสีเหลือง สายสีเขียว สายสีชมพู และสายสีน้ําเงิน ที่เชื่อมชุมชนเมืองไปสูพื้นที่ชานเมือง ที่สวน

ใหญเปนบริเวณที่อยูอาศัย (Residential area) อยางเชน ลาดพราว ลาดกระบัง ลําลูกกา รามอินทรา และ

บางแค  ตามลําดับ  เพื่อพัฒนาโครงการใหตอบสนองความตองการของชุมชนนั้นๆ ไมวาจะเปน 

คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส หรือ บานแฝด เปนตน  

 โดยในไตรมาสแรก ของป 2562 นี้ บริษัทฯ ไดขับเคลื่อนธุรกิจโดยรวมมือกับ บริษัท เชียงใหมรายวัน 

จํากัด ภายใตชื่อ บริษัท กิจการรวมคา เชียงใหมรายวัน และ อีเอ็มซี จํากัด เพื่อรวมมือกันพัฒนาและบริหาร

โครงการ “บานคนไทยประชารัฐ เชียงใหม” ที่อยูอาศัยตามนโยบายรัฐบาล สําหรับประชาชนท่ีไดรับสิทธิใน

บัตรสวัสดิการแหงรัฐ, ประชาชนที่มีรายไดไมเกิน 35,000 บาท ตอเดือน, และประชาชนทั่วไป ไดมีที่อยูอาศัย

เปนของตนเองบนท่ีราชพัสดุ กับกรมธนารักษเชียงใหม โดยโครงการฯ ต้ังอยูใน ตําบลชางเผือก อําเภอเมือง

เชียงใหม จังหวัดเชียงใหม บนพื้นที่ 15 ไร  ซึ่งมีอาคารทั้งหมด 7 อาคาร จํานวน 1,170 ยูนิต และอาคาร

พาณิชยจํานวน 10 คูหา  เร่ิมเปดจองโครงการฯ ในวันที่ 9 มีนาคม 2562  ที่ผานมา และไดรับการตอบรับ

อยางทวมทน ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จและสงมอบ ไดประมาณป 2564 นี้ 
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 การจัดหาผลิตภัณฑ์ 

 การจัดหาที่ดินและการเลือกรูปแบบการพัฒนาโครงการ 

ในการคัดเลือกทําเลที่ดินสําหรับพฒันาโครงการ ฝายพัฒนาธุรกจิเปนหนวยงานหลักในการสรรหา
ที่ดิน การสํารวจ เพื่อเพิ่มศักยภาพในการมองหาที่ดินที่เหมาะสมในการพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจจะเปนผู
วิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการผานการทํางานรวมกันกับฝายอ่ืนๆ ไดแก ฝาย
ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ ฝายพัฒนาโครงการ ฝายกฎหมาย ฝายการเงิน และฝายการตลาด เพื่อ
วิเคราะหและตัดสินใจเลือกประเภทที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับทําเลที่ต้ังนั้นๆ เชน คอนโดมิเนียม บานเด่ียว 
ทาวนเฮาส หรืออาคารพาณิชย โดย จะพิจารณาความเปนไปไดทางกฎหมาย เชน การกําหนดความสูงของ
อาคาร ระยะหางของโครงการจากถนน (Set back) เปนตน สวนฝายออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑจะ
พิจารณาลักษณะที่ดิน ณ ทําเลที่กําหนด ใหมีการจัดวางผังโครงการที่เหมาะสม โดยคํานึงถึงความเปนไป
ไดทางกฎหมาย และฝายพัฒนาโครงการจะพิจารณาความเปนไปไดในการกอสรางโครงการ การประมาณ
การตนทุนการกอสรางจากผังโครงการที่กําหนด นอกจากนี้ฝายพัฒนาธุรกิจจําเปนตองประมาณการ
ยอดขายโดยใชขอมูลการตลาดจากฝายขายและฝายการตลาด หรือการสํารวจตลาดใหมๆ เพื่อเพิ่มความ
แมนยําในการคาดการณและกําหนดราคาขายใหสอดคลองกับสภาวการณในปจจุบัน 

 

 การจัดซื้อวัสดุกอสราง 
 

บริษัทฯ จัดซื้อวัตถุดิบทั้งหมดจากผูจําหนายวัตถุดิบภายในประเทศ ซึ่งประกอบไปดวยผูผลิต
ภายในประเทศ และตัวแทนจําหนายภายในประเทศ   โดยวัตถุดิบที่บริษัทฯส่ังซื้อจากผูผลิตวัตถุดิบ
ภายในประเทศสวนใหญจะเปนวัตถุดิบทั่วไปที่ใชในงานดานวิศวกรรมระบบไฟฟาและเคร่ืองกล และงาน
ดานวิศวกรรมกอสรางทั่วไปเปนหลัก เชน เหล็ก ปูน สายไฟ ทอพีวีซี ทอน้ํา เปนตน สวนวัตถุดิบที่บริษัทฯ
ส่ังซื้อจากตัวแทนจําหนายภายนอกประเทศ จะเปนวัตถุดิบที่มีลักษณะพิเศษตามความตองการของลูกคา 
เชน วัตถุดิบที่มีความหรูหรา มีราคาแพง ตัวอยางเชน โคมไฟ หมอแปลงไฟฟา สวิทชแรงสูง เคร่ืองทําความ
เย็น ปมดับเพลิง ตูสัญญาณเตือนไฟ 

การควบคุมคุณภาพ บริษัทมีหลักเกณฑคัดเลือกผูผลิตและผูคารายใหญ โดยมีการเปรียบเทียบ
ประเมินกําลังผลิต และศักยภาพในการจัดหาวัตถุดิบในราคาที่เหมาะสม ตลอดจนการจัดสงไดตรงตาม
กําหนดเวลาของผูคา เพื่อใหมั่นใจวาผูคาจะสามารถจัดหาวัสดุไดตรงตามมาตรฐาน ตามปริมาณที่กําหนด 
และสามารถสงมอบภายในระยะเวลาท่ีกําหนด โดยจะทําการประเมินผลงานของผูคาแตละรายเปนประจํา
อยางสม่ําเสมอ  เพื่อใหเกิดความมั่นใจวาผูคารายนั้นยังคงปฏิบัติตามมาตรฐานที่บริษัทกําหนดไว  
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 การจัดหาผูรับเหมากอสราง 
 
การจัดหาผู รับเหมากอสรางที่สามารถสงมอบงานที่มี คุณภาพดีและสงมอบงานตรงตาม

กําหนดเวลาถือเปนปจจัยสําคัญในการประกอบธุรกิจ ดังนั้นการคัดเลือกผูรับเหมา บริษัทจะพิจารณาจาก
ความสามารถของผูรับเหมาในการกอสรางทั้งคุณภาพของงาน ระยะเวลาในการกอสราง การสงมอบงาน
ตรงตามกําหนดเวลา โดยพิจารณาอยูภายใตงบประมาณและมาตรฐานที่บริษัทกําหนด สําหรับการพัฒนา
โครงการบานเด่ียวและทาวนเฮาส เนื่องจากโครงการสวนใหญอยูในเขตจังหวัดชลบุรี บริษัทจึงใชผูรับเหมา
ในพื้นที่ซึ่งมีตนทุนที่ตํ่ากวาผูรับเหมาในเขตกรุงเทพฯ เนื่องจากไมมีคาเดินทางและคาขนยายอุปกรณ เปน
ตน ทั้งนี้บริษัทจัดหาผูรับเหมารายยอยหลายรายในการดําเนินการกอสราง ซึ่งจะกอใหเกิดความยืดหยุนใน
การปรับเปล่ียนแผนการกอสรางใหตอบสนองตอสภาวการณที่เปล่ียนแปลงไปไดอยางทันทวงที สําหรับ
โครงการคอนโดมิเนียมนั้น บริษัทจะพิจารณากําลังการผลิตของสายงานกอสรางของบริษัทกอนวามีเวลาที่
จะไปดําเนินการกอสรางเองหรือไม หากมีงานจางกอสรางจากลูกคาลนมือแลว บริษัทจึงจะทําการวาจาง
ผูรับเหมาภายนอก โดยจะวาจางผูรับเหมาเพียงรายเดียวและทําสัญญาการกอสรางแบบเบ็ดเสร็จ ซึ่งจะ
สามารถควบคุมตนทุนการกอสรางไดเปนอยางดี นอกจากนี้บริษัทยังมีระบบในการควบคุมการดําเนินงาน
กอสรางใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนด และมีระบบการควบคุมคุณภาพอยางเขมงวดตามมาตรฐาน ISO 
9001:2015 

 
ความรับผิดชอบต่อส่ิงแวดล้อม 

บริษัทฯ อยูระหวางดําเนินการวางแผนงานในการจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคของโครงการให
ถูกตองตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน รวมทั้งการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอมภายใน
โครงการตามที่กฎหมายกําหนด สําหรับโครงการที่ไมกําหนดใหตองจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอม ทั้งนี้บริษัทฯ ใหความสําคัญและคํานึงถึงผลกระทบที่มีตอส่ิงแวดลอมและชุมชนใกลเคียงเปน
สําคัญ 

3. โครงการทียั่งไม่ได้ส่งมอบ ปี 2562 

 บริษัทมีมูลคางานที่ยังไมไดสงมอบในแตละโครงการดังนี้ 
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ยูนิต มูลคา(บาท) ยูนิต มูลคา(บาท) ยูนิต มูลคา(บาท) ยูนิต มูลคา(บาท)

สยามไอยรา
ถ. หนองบอนแดง อ.บานบึง จ.

ชลบุรี
ทาวนโฮม มี.ค.-58 5,801.20 ตร.วา 0.76 251 357,451,700 157 257,621,700 7 10,940,000 91 88,890,000

North Beach
ถ. บางแสนลาง หาดวอนนภา ต.

แสนสุข อ.เมือง จ.ชลบุรี
อาคารชุดพักอาศัย ส.ค.-57 8,030.94 1.00 200 508,917,500 15 42,998,611 16 52,513,007 169 413,405,882

Palmio
ซ.วัดอูตะเภา ถ.พิบูลยประชารักษ 
ต.หนองไมแดง อ.เมือง จ.ชลบุรี

อาคารชุดพักอาศัย ส.ค.-57 7,476.00 0.39 231 253,000,000 0 0 14 12,743,300 217 240,256,700

Urbitia
ซ. สุขุมวิท 36 ถ. สุขุมวิท 36 

(หางจาก BTS ทองหลอ 230 เมตร)
อาคารชุดพักอาศัย ก.พ.-59 5,303.95 1.00 130 930,000,000 91 627,039,325 16 101,468,850 23 201,491,825

โครงการประเภทมิกซยูส

อาคารพาณิชย 25,477.25 101 750,155,280 3 31,113,098 16 162,077,302 82 556,964,880

คอมมูนิตี้มอลล 6,338.00 6,338 406,667,777 406,667,777

พลาซา 1,074.40 61 431,616,908 1 5,220,000 0 0 60 426,396,908

ท่ีพักอาศัย 1,910.22 56 168,274,250 0 0 0 0 56 168,274,250

พ.ย.-57

ต.ค.-59

1.00

1.00

โครงการบานพักอาศัย

โครงการอาคารชุดพักอาศัย

**แลนดมารค มหาชัย
ถ.นิคมรถไฟ ต.มหาชัย อ.เมือง จ.

 สมุทรสาคร

***สเตชัน วัน
ถ.เจริญกรุง เขตปอมปราบ แขวง
ปอมปราบศัตรูพาย กทม.

โครงการ ทําเล ประเภท เร่ิม
โครงการ

พื้นที่ขาย 
(ตร.ม.)

ความ
คืบหนา
โครงการ

โอนแลว
ทั้งหมด

พื้นที่ขายและมูลคา คงเหลือ

ขายแลว รอขาย

 

หมายเหตุ :  ** มูลคาทั้งหมดของโครงการแลนดมารคมหาชัย คิดคํานวณจากคาเชาตลอดอายุสัญญาเชา
รวม 30 ป แลวคิดกลับมาเปนมูลคา ณ ปจจุบัน   แยกเปนสวนของ คอมมูนิต้ีมอลล ทั้งส้ิน 406,667,777-
บาท และอาคารพาณิชย จํานวน 750,155,280.- บาท การขายพื้นที่ในสวนของคอมมูนิต้ีมอลล บริษัทจะ
ทําสัญญากับลูกคา โดยมีอายุสัญญาเชาต้ังแต 1 - 3 ป ตอสัญญาคร้ังละ 3 ป ข้ึนอยูกับขอตกลงในแตละ
ราย โดยคํานึงถึงผลประโยชนสูงสุดของบริษัทเปนสําคัญ ดังนั้นพื้นที่ที่สงมอบใหรานคาแลว จํานวน  
2,437 ตร.ม  

*** มูลคาทั้งหมดของโครงการสเตช่ัน วัน คิดคํานวณจากคาเชาตลอดอายุสัญญาเชารวม 30 ป แลวคิด
กลับมาเปนมูลคา ณ ปจจุบัน แยกเปนสวนของพลาซา ทั้งส้ิน 431,616,908 บาท และ สวนที่พักอาศัย 
จํานวน 168,274,250 บาท การขายพื้นที่ในสวนของคอมมูนิต้ีมอลล บริษัทจะทําสัญญากับลูกคา โดยมี
อายุสัญญาเชาต้ังแต 1 - 3 ป  ตอสัญญาคร้ังละ 3 ป ข้ึนอยูกับขอตกลงในแตละราย โดยคํานึงถึง
ผลประโยชนสูงสุดของบริษัทเปนสําคัญ ดังนั้นพื้นที่ที่สงมอบใหรานคาแลวและปลอยเชาแลว สําหรับสวน
ของพื้นที่เพื่อการพาณิชย ไดขายพื้นที่เซง/เชา รวมกันแลว 626.36 ตร.ม. โดยมีรานคาไดแกStarbucks, 7-
Eleven, Super Rich, Bodytune และมี Office สํานักงานสินคา Online  ซึ่งพื้นที่ชั้นที่ 1 ไดปลอยเชาเต็ม
พื้นที่แลวและสําหรับสัญญาเชาระยะยาว มีมูลคารวมทั้งส้ินตลอดอายุสัญญาเชาที่บริษัททํากับลูกคา คิด
เปนจํานวนเงิน ณ ปจจุบัน โดยประมาณ 5,220,000- บาท  
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3. ปจจัยความเสี่ยง 

3.1 ความเสี่ยงจากความลาชาของโครงการ 

 ความเสี่ยงจากความลาชาของโครงการ อาจเกิดไดจากหลายปจจัย ซึ่งสงผลกระทบตอระยะเวลา
แลวเสร็จของโครงการ  โดยอาจจะเกิดจาก ผูวาจาง เปล่ียนแปลงวัตถุประสงค หรือ รายละเอียดของ
โครงการ  การจางผูรับเหมา และการผิดพลาดคลาดเคลื่อนทางดานการเงิน ที่ใชในการสนับสนุนงาน
กอสราง  นอกจากนี้ความลาชาอาจเกิดจากปญหาการขาดแคลนวัสดุกอสราง  หรือ การปรับเปล่ียนชนิด
วัสดุระหวางกอสราง  รวมทั้งความลาชาอาจเกิดจากการขาดประสบการณ ของผูบริหารงานกอสราง  ซึ่ง
ความลาชาเหลานี้อาจเปนมีผลกระทบตอคาใชจาย และระยะเวลาในการกอสราง      อยางไรก็ตาม บริษัท
ไดตระหนักถึงความเสี่ยงในการบริหารจัดการและไดมีการกําหนดแนวทางการปฏิบัติงานเพื่อปองกันความ
บกพรองที่อาจเกิดข้ึนได  บริษัทมีการวางแผนการทํางานอยางชัดเจน และติดตามการทํางานใหเปนไป
ตามแผนงานอยางสม่ําเสมอ นอกจากนี้ หากมีปญหาความลาชา บริษัทไดมีการสื่อสาร ทําความเขาใจกับ 
เจาของโครงการถึงสาเหตุของปญหา และเสนอแนวทางการแกไขปญหา เพื่อใหการกอสรางเปนไปตาม
กําหนด โดยมีการจัดเตรียมบุคคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญอยางเพียงพอ รวมทั้ง วัสดุอุปกรณที่มี
ประสิทธิภาพ และทันสมัย ซึ่งบริษัทไดตระหนักเร่ืองการจัดสรรทรัพยากรใหเกิดประโยชนสูงสุดเปนสําคัญ 

3.2 ความเสี่ยงจากตนทุนวัสดุกอสราง ตนทุนแรงงาน และความผันผวนของราคาน้ํามัน 

 การประมาณการตนทุนโครงการที่แมนยํา และควบคุมตนทุนที่เกิดข้ึนจริงใหอยูในประมาณการที่
กําหนดไว เปนปจจัยสําคัญในการบริหารสัญญางานกอสรางในแตละโครงการใหมีผลกําไร  ธุรกิจรับเหมา
กอสรางและการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย การประมาณการตนทุนหลักจะข้ึนอยูกับตนทุนราคาของ
วัสดุกอสราง  หากเศรษฐกิจมีการผันผวน หรือเปล่ียนแปลงราคาตนทุนวัสดุกอสรางเพิ่มข้ึนอยางมี
นัยสําคัญ จะสงผลกระทบทางลบตอตนทุนโครงการกอสราง  รวมทั้งตนทุนแรงงานท่ีมีการเปล่ียนแปลง
ตามระดับอุปสงค และอุปทานตามภาวะการณตางๆ ความเสี่ยงทางออมที่เกิดจากการผันผวนของราคา
น้ํามัน   มีผลกระทบตอการควบคุมการประมาณการ อยางไรก็ตามบริษัทไดตระหนักถึงความเส่ียงดังกลาว 
บริษัทมีการวางแผนและบริหารจัดการเพื่อลดความเส่ียง จากตนทุนวัสดุกอสรางโดยจัดหาแหลงวัสดุ
กอสรางหลักที่มีศักยภาพเพื่อรองรับปริมาณความตองการใชจํานวนมาก ในหลายๆแหลง และ เพิ่มอํานาจ
การตอรองซื้อจากการซ้ือวัสดุกอสรางในปริมาณมากตอการซ้ือในแตละคร้ัง ซึ่งการดําเนินการดังกลาว 
นอกจากเปนการลดความเสี่ยงจากตนทุนวัสดุกอสราง อีกทั้งยังปองกันปญหาความขาดแคลนวัสดุ
กอสรางในทางออม และการข้ึนราคาวัสดุเกินความเปนจริง   นอกจากนี้ บริษัทไดมีการบริหารจัดการความ
เส่ียงดังกลาว โดยตกลงราคาสงมอบวัสดุกอสรางไวลวงหนา เพื่อปองกันความผันผวนทางดานราคา ทําให
บริษัทสามารถควบคุมตนทุนโครงการไดตลอดระยะเวลาที่ดําเนินโครงการ อยางไรก็ตาม บริษัท มีการ
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พิจารณาทบทวนแผนการกอสรางอยางสมํ่าเสมอ เพื่อใหการดําเนินการกอสรางแลวเสร็จภายในระยะเวลา
ที่กําหนด 

3.3 ความเสี่ยงดานสภาพคลองทางการเงิน จากการไมไดรับชําระเงินหรือไดรับชําระเงินลาชา 

 สําหรับธุรกิจรับเหมากอสรางและการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย สภาพคลองทางการเงินมีผล
ตอการดําเนินการกอสราง โครงการตางๆ ใหแลวเสร็จตามกําหนด  ซึ่งเปนปจจัยสําคัญเนื่องจากตองมี
เงินทุนหมุนเวียนที่เพียงพอ เพื่อใชในการจัดหาวัสดุอุปกรณ และ คาจางแรงงานตางๆ   อยางไรก็ตาม 
บริษัทไดพยายามลดความเส่ียงดวยการตรวจสอบสถานะทางการเงิน รวมทั้งความนาเช่ือถือของเจาของ
โครงการที่บริษัทจะเขารวมประมูลงานอยางละเอียด  อาทิเชน ตรวจสอบสถานะทางการเงินผานธนาคารที่
ลูกคาขอสินเช่ือ และคํานึงถึงปจจัยและสภาพแวดลอมอ่ืน ๆ ประกอบดวย  รวมทั้งบริษัทไดจัดทําประมาณ
การทางการเงินในแตละโครงการและเจรจาถึงเงื่อนไขการชําระราคาที่รัดกุมเหมาะสมกอนทําสัญญา
วาจาง ซึ่งเปนการลดความเสี่ยงดานสภาพคลองทางการเงิน จากการไมไดรับชําระเงินหรือไดรับชําระเงิน
ลาชา 

3.4 ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงขึ้น 

  ในสภาวะการแขงขันที่สูงข้ึนนั้น บริษัท มีนโยบายในการประมูลงานที่บริษัทมีความเชี่ยวชาญ
ชํานาญ  เพื่อใหสามารถควบคุมตนทุนได เพื่อที่จะรักษาระดับกําไรข้ันตนในอัตราที่เหมาะสม และเปนผล
ทําใหบริษัท เพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันในการประมูลอีกทางหน่ึง  รวมทั้ง ศักยภาพของบริษัทที่
สามารถใหบริการงานกอสรางไดหลากหลาย อาทิเชน งานโครงสราง งานสถาปตยกรรม งานระบบ
วิศวกรรมไฟฟาและสุขาภิบาล รวมทั้งงานระบบความปลอดภัย เปนตน และไดรับความเชื่อถือจาก บริษัท
วิศวกรที่ปรึกษารวมถึงเจาของโครงการตางๆ ในการเสนอสงเขารวมประมูลงานอยางตอเนื่อง  อยางไรก็
ตาม บริษัทมีแผนงานลดความเส่ียงจากการแขงขันที่สูงข้ึน โดยมุงเนนพัฒนาและรักษาความสัมพันธระยะ
ยาวกับกลุมลูกคาทั้งภาคเอกชนและภาครัฐ เพื่อเพิ่มโอกาสในการใหบริการและรักษาฐานลูกคาไดอยาง
ตอเนื่อง 

3.5        ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผูรับเหมา   และ แรงงานที่มีคุณภาพ 

  ผูรับเหมาที่มีคุณภาพเปนปจจัยสําคัญอยางหนึ่งที่สงผลใหการดําเนินงานโครงการแลวเสร็จ
ภายในระยะเวลาที่กําหนด  หากขาดแคลนผูรับเหมาที่มีคุณภาพยอมสงผลกระทบตอคาใชจาย และ
ระยะเวลาในการสงมอบ    เนื่องจากผูรับเหมาที่มีคุณภาพ จะสามารถวางแผนงาน ควบคุม ดูแล และ
ตรวจสอบใหเปนไปตามแผนการดําเนินงานที่กําหนด ทั้งดาน การจัดสรรวัสดุอุปกรณ  บุคลากรแรงงาน 
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ตลอดจนการสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ  เชนเดียวกับ ความเสี่ยงดานการขาดแคลนแรงงาน ทําใหเกิดผล
กระทบตอการกอสรางที่ลาชา  ไมสามารถสงมอบงานไดทันตามกําหนด    

 อยางไรก็ตาม บริษัท ไดตระหนักถึงปจจัยเส่ียงดังกลาว  โดยมีนโยบายในการคัดสรรผูรับเหมาที่มี
ประสิทธิภาพ โดยพิจารณาประเมินจากความนาเช่ือถือ และประสบการณการทํางาน นอกจากนี้ บริษัทมี
วิศวกรประจําโครงการเพื่อควบคุม และชวยแกไขปญหาเฉพาะหนาใหกับผูรับเหมา อีกทั้ง บริษัทมีการ
ควบคุมดูแลการทํางานของผูรับเหมา อยางเปนระบบ และชัดเจน และจัดใหมีการประชุมผูรับเหมาอยาง
สม่ําเสมอ  เพื่อใหมั่นใจวาผู รับเหมาแตละราย จะดําเนินงานตามแผนงานที่กําหนดไวไดอยางมี
ประสิทธิภาพภายใตคุณภาพมาตรฐานเดียวกัน     นอกจากนี้บริษัทไดลดความเส่ียงการปญหาการขาด
แคลนแรงงาน โดยมีแผนการเตรียมจัดหาแรงงานตางชาติบางสวนมารองรับ  ซึ่งเปนไปตามนโยบายการ
เปดการคาเสรีของภาครัฐ อีกทั้งยังไดประโยชนทางออมจากการ ลดตนทุนคาจางแรงงานอีกดวย 

3.6 ความเสี่ยงตอภาวะเศรษฐกิจของประเทศ 

 ธุรกิจกอสราง เปนธุรกิจที่เติบโตไปในทิศทางเดียวกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศ รวมถึงโครงการ
พัฒนาประเทศ เชน โครงการสาธารณูปโภค อาคารที่พักอาศัย และอาคารสํานักงาน เปนตน ความเสี่ยง
ของธุรกิจกอสรางอยูที่เสถียรภาพทางการเมืองและเศรษฐกิจของประเทศ  ซึ่งเปนปจจัยที่สงผลกระทบตอ
กําลังซื้อและความเชื่อมั่นของกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท  อยางไรก็ตาม บริษัทไดตระหนักถึงการลด
ความเส่ียงดังกลาว โดยกําหนดนโยบายบริษัทใหสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจในแตละชวง  รวมทั้งบริษัท 
จะดําเนินการสรรหาผลิตภัณฑที่สามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายใหมากที่สุด ซึ่ง
จะสงผลใหบริษัทสามารถสรางยอดขาย เติบโตไดอยางมีเสถียรภาพ และย่ังยืน 
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4. ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ 
 
สินทรัพยหลักที่ใชในการประกอบธุรกิจของบริษัท  
 

ประเภท/ ลักษณะทรัพยสิน กรรมสิทธ์ิ 
มูลคาตามบัญชี (ลานบาท) 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
31 ธ.ค.62 31 ธ.ค.61 31 ธ.ค.62 31 ธ.ค.61

1. ที่ดิน เปนเจาของ 28.04 28.04 28.04 28.04
2. อาคาร เปนเจาของ 99.33     103.53 99.33 103.53
3. เครื่องมือ เครื่องจักร อุปกรณ * เปนเจาของ 12.90 5.02 12.90 5.02
4. เครื่องตกแตง เครื่องใช สํานักงาน เปนเจาของ 6.88 7.56 6.34 6.71
5. ยานพาหนะ เปนเจาของ 23.17 11.74 23.17 11.74
6. สวนปรับปรุงอาคาร เปนเจาของ 0.21 0.30 0.21 0.30
7. หองตัวอยาง เปนเจาของ 0.02 0.13 0.02 0.13

รวม 170.55 156.32 170.01 155.47
หมายเหตุ :  
 
*  เคร่ืองมือ เคร่ืองจักร และอุปกรณสวนใหญของบริษัทจะใชเพื่อการทํางานในสายงานวิศวกรรมไฟฟา
และเคร่ืองกล ซึ่งลักษณะงานของสายงานนี้ไมจําเปนตองใชเคร่ืองมือ เคร่ืองจักรและอุปกรณขนาดใหญไว
ในการทํางานอยางตอเนื่อง อาจจะมีการใชเปนคร้ังคราว สวนงานกอสรางที่ตองใชเคร่ืองมือขนาดใหญจะ
ใชวิธีเชา  เชน รถเครน ทาวเวอรเครน เปนตน หรือ ในกรณีที่บริษัทใหบริษัทอ่ืนเชาชวงงานกอสราง บริษัทที่
เชาชวงไปนั้นจะเปนผูรับผิดชอบในการดําเนินงาน ซึ่งรวมทั้งการจัดหาเครื่องมือ เคร่ืองจักร และอุปกรณที่
ใชในดําเนินงานเอง  ดังนั้นบริษัทจึงไมมีความจําเปนที่จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในเคร่ืองมือเคร่ืองจักร
และอุปกรณเทาใดนัก จะมีเฉพาะเทาที่จําเปนเทานั้น 
  บริษัทไดนําที่ดินและอาคารและส่ิงปลูกสรางบางสวนไปจดจํานองไวกับสถาบันการเงินเพื่อคํ้า
ประกันวงเงินสินเช่ือตางๆ ของบริษัท 
 บริษัทไดทําสัญญาเชาที่ดิน / อาคาร เพื่อสนับสนุนการดําเนินธุรกิจ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

คูสัญญา สถานท่ีต้ัง เน้ือท่ี ระยะเวลาการเชา เง่ือนไข 
การตอสัญญา 

1. บริษัท  โกลดแพลน  ดีเวลลอป
เมนท จํากัด 

คลังพัสดุ (กรุงเทพกรีฑา) 
กรุงเทพฯ  

1 ไร 1  งาน 15 ม.ค.61 – 14 ม.ค.62 
15 ม.ค. 62 – 14 ม.ค. 63 

ตอสัญญา 
ปตอป 

2. บริษัท ส.ชัยวารีหองเย็น จก. เชาที่ดิน   
โครงการแลนดมารค 
มหาชัย 

2 ไร 
196  ตรว. 

1 ม.ค. 62 – 31 ธ.ค.62 
 

ตามตกลง 
 

3. นายปญญาณ  ปุณวัฒนวิทย เชาที่ดิน  
โครงการ ร.พ.ผูสูงอายุ 

3 ไร  
 

1 ธ.ค. 61 – 30 พ.ย.62 
 

ตามตกลง 
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คูสัญญา สถานท่ีต้ัง เน้ือท่ี ระยะเวลาการเชา เง่ือนไข 
การตอสัญญา 

4.นายฉาง ชิง ลา เชาอาคารไอทีเอฟ 
ทาวเวอร ช้ัน 20 (140/43) 

177.14 
ตร.ม. 

15 ส.ค. 60 – 14 ส.ค. 62 
 

ไมตอสัญญา 
 

5. บริษัท วิงฟูอินเตอรเนช่ันแนล  
เทรดด้ิง จํากัด 

เชาอาคารไอทีเอฟ 
ทาวเวอร ช้ัน 20 (140/44) 

146.54 
ตรม. 

1 ส.ค. 60  – 31 ก.ค. 62 
 

ไมตอสัญญา 
 

6.นายชาง ชิง ชวน เชาอาคารไอทีเอฟ 
ทาวเวอร ช้ัน 16(140/32) 

214.02 
ตร.ม. 

1 ก.ค.61 – 30 มิ.ย.63 ตอสัญญา 
ทุก 3 ป 

7. บริษัท ส.ชัยวารีหองเย็น จก. เชาที่ดิน   
โครงการแลนดมารค 
มหาชัย 

444  ตรว. 1 พ.ค. 58 – 31 ธ.ค. 61 
1 ม.ค. 62 – 31 ธ.ค. 91 

 

ตามตกลง 
 

8. การรถไฟแหงประเทศไทย เชาที่ดิน   
โครงการแลนดมารค 
มหาชัยเพ่ือจัดหา
ประโยชน 

16.09 ไร 1 ม.ค. 58 – 31 ธ.ค.92  

9. มูลนิธิเพชรรัตน – สุวัทนา 
โครงการสเตช่ันวัน 

เชาที่ดิน 
โครงการสเตช่ันวัน 

163 ตรม. 1 มิ.ย. 59 – 31 พ.ค.88  

10. คุณชัยยุทธ เสาวคนธ 
 

คาเชาที่ดินเพ่ือปลูกสราง
บานพักคนงานกอสราง,
โรงเก็บวัสดุและเตรียม
งานช่ัวคราว 

5 ไร 15 พ.ค. 62 – 14 พ.ค.63  
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5. ขอพิพาททางกฎหมาย 
 
 5.1   บริษัทถูกฟองรองจากผูจะขาย (โจทก) เมื่อวันที่ 16 กันยายน 2558 บริษัทไดถูกบริษัท สยาม 
แกรนด พร็อพเพอรต้ี จํากัด (“โจทก”) ฟองศาลแพงตามคดีหมายเลขดําที่ พ.2206/2558 เพื่อใหบริษัท 1) 
สงมอบเอกสารตนฉบับสัญญาจํานองฉบับผูรับจํานองลงวันที่ 13 สิงหาคม 2557 เอกสารยินยอมใหไถถอน
จํานองจากธนาคารในประเทศแหงหนึ่ง ตนฉบับโฉนดที่ดินที่ต้ังอยูที่อําเภอบานบึง จังหวัดชลบุรี รวม 20 
แปลง พรอมเอกสารหนังสือชุดมอบอํานาจโอนที่ดินของโจทก 2) ชําระเงินจํานวน 500,000 บาท แกโจทก 
พรอมดอกเบ้ียในอัตรารอยละ 7.5    ตอป ของเงินตนดังกลาว นับจากวันฟองเปนตนไปจนกวาจะชําระเงิน
จํานวนดังกลาวครบถวน และ 3) ชําระคาเสียหายตอเนื่องเปนรายเดือนๆละ 1.3 ลานบาท นับจากวันฟอง
เปนตนไปจนกวาบริษัทจะคืนโฉนดแปลงดังกลาวใหแกโจทกได  ตอมาเมื่อวันที่ 26 ตุลาคม 2558 บริษัทได
ใหการตอศาลและฟองแยงตอศาลแพงตามคดีดังกลาว เพื่อ (1) ใหโจทกและผูถือหุนทานหนึ่งของโจทกโอน
กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินตามสัญญาจะซ้ือจะขายทรัพยสินโครงการสยามธารามันตรา (65 โฉนด) โครงการ 
เวนิสตะวันออก  (6 โฉนด) และโครงการอเมริกันทาวน (151 โฉนด) (2) หากโจทกหรือผูถือหุนของโจทกไม
สามารถดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกบริษัทตามขอ (1) ครบถวน ใหโจทกและผูถือหุนของโจทกจาย
คืนเงินที่บริษัทชําระไปแลวจํานวนเงิน 521.6 ลานบาท ใหแกบริษัท พรอมดอกเบ้ียในอัตรารอยละ 7.5 ตอป 
ของเงินตนจํานวนเงิน 515.8 ลานบาท นับจากวันฟองแยงเปนตนไปจนกวาโจทกและผูถือหุนของโจทกจะ
ชําระใหแกบริษัทเสร็จส้ิน และ (3) ใหโจทกและผูถือหุนของโจทกชําระเงินคาเสียหายจํานวนเงิน 751.4 
ลานบาท ใหแกบริษัท พรอมดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 7.5 ตอป ของเงินตนจํานวนเงิน 743.0 ลานบาท นับ
จากวันฟองแยงเปนตนไปจนกวาโจทกและผูถือหุนของโจทกจะชําระใหแกบริษัทเสร็จส้ิน ผลในท่ีสุดของ
เร่ืองเหลานี้ยังไมสามารถทราบไดในปจจุบัน บริษัทบันทึกเงินที่จายซ้ือโครงการดังกลาวและตนทุนคา
กอสรางเพิ่มเติมในโครงการดังกลาวจํานวนเงินรวม  466.3 ลานบาท ไวเปนสวนหนึ่งของ “เงินมดัจําจายคา
ซื้อโครงการอสังหาริมทรัพยระหวางพัฒนาและที่ดิน” ในงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะ
การเงินเฉพาะกิจการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2560 
 เมื่อถึงวันนัดสืบพยานโจทกนัดแรก โจทกแถลงตอศาลวา โจทกถูกรองขอฟนฟูกิจการ มีกําหนดนัด
พิจารณาไวแลว อีกทั้งโจทกและโจทกรวมแถลงวาหนี้นั้นไมอาจแบงแยกได ขอใหศาลแพงกรุงเทพใตงดการ
พิจารณาไว ตามพระราชบัญญัติ ลมละลาย มาตรา 90/12 (1) หามมิใหฟองหรือรองขอใหศาลพิพากษา
หรือส่ังใหเลิกนิติบุคคลที่เปนลูกหนี้ ถามีการฟองหรือรองขอคดีดังกลาวไวกอนแลว ใหศาลงดการพิจารณา
คดีนั้นไว โดยจะตองรอศาลลมละลายกลางมีคําส่ังในสวนของคดีฟนฟูกิจการกอน  ซึ่งเร่ืองนี้เปนขอ
กฎหมายที่กําหนดไว จึงไมอาจดําเนินการอยางอ่ืน ศาลส่ังเล่ือนการพิจารณา รอผลคดีฟนฟู เนื่องจาก
เปนไปตามขอกฎหมายที่กําหนดไว 
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 แตในการเขาไปยื่นคําขอรับชําระหนี้ในคดีฟนฟูฯ บริษัทฯสามารถยื่นขอใหศาลส่ังเร่ืองพฤติการณ
ไมสุจริตของเจาหนี้ที่รองคดีฟนฟู วาสมรูกันกับลูกหนี้ได ในสวนของแนวทางการดําเนินการบริษัทไดยื่นคํา
รองคัดคานคํารองขอฟนฟูกิจการในวันนัดพิจารณา ตาม พ.ร.บ.ลมละลาย มาตรา 90/9 และย่ืนคํารองขอ
แกไขเปล่ียนแปลงคําส่ังการกําจัดสิทธิของเจาหนี้ ตามมาตรา 90/13 เพื่อใหสามารถดําเนินคดีที่ศาลแพง
กรุงเทพใต ไดตอไป โดยคดีรองขอฟนฟู เมื่อวันที่ 30 ตุลาคม 2561 ศาลลมละลายกลาง ไดมีคําพิพากษา 
ยกคํารอง เนื่องจากพิจารณาแลวเห็นวา การขายที่ลูกหนี้อางวาผูรองไดทําสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสรางจํานวน 72,000,000 บาท มิไดนํามารวมในงบแสดงฐานะการเงิน ซึ่งแสดงไดวา งบแสดงฐานะ
การเงินนี้ มีการรวบรวมขอมูลมาจัดทําอยางไมครบถวน สงผลใหงบการเงินนี้ไมนาเช่ือถือ พยานหลักฐานที่
ผูรองขอนําสืบมาจึงยังฟงไมไดวา ลูกหนี้เปนผูมีหนี้สินลนพนตัว จึงมีคําส่ังใหยกคํารองขอฟนฟูกิจการของผู
รองขอ ถือวาคดีเสร็จส้ินไปจากศาล 
 บริษัทจึงไดแจงคําพิพากษาศาลลมละลายกลาง ตอศาลแพงกรุงเทพใต จึงกําหนดนัดสืบพยาน
โจทก ในวันที่ 28 พฤษภาคม 2562 นัดสืบพยานจําเลย วันที่ 29 - 30 พฤษภาคม 2562 เมื่อถึงกําหนดวัน
ดังกลาว โจทกจะขอถอนฟองเพื่อไปฟองใหม ศาลไมอนุญาตและมีคําส่ังใหโจทกชําระคาข้ึนศาลตาม
จํานวนมูลคาที่ดินที่โจทกขอมาทายฟอง พรอมกําหนดนัดพรอมกําหนดนัดสืบพยานวันที่ 3 กรกฏาคม 
2562 แตเมื่อถึงวันนัดโจทกแถลงและย่ืนคํารองขอดําเนินคดีอยางอนาถาโดยขอยกเวนคาธรรมเนียม ศาล
นัดไตสวนคดีในวันที่ 12 กันยายน 2562 และนัดฟงคําส่ังไตสวนคํารองวันที่ 18 กันยายน 2562 และเมื่อถึง
วันนัดศาลมีคําส่ังอนุญาตใหโจทกงดเวนการเสียคาธรรมเนียม แตเนื่องจากมีผูรองสอดเขามาในคดีและ
ศาลมีคําส่ังยกคํารองไปกอนหนานี้ ผูรองสอดไดอุทธรณคําส่ังไปศาลอุทธรณ ศาลช้ันตนจึงนัดกําหนดฟง
คําส่ังศาลอุทธรณ (รองสอด) ในวันที่ 9 ตุลาคม 2562 เมื่อถึงวันดังกลาว ปรากฎวาศาลอุทธรณมีคําส่ังให
ศาลชั้นตนรับคําแกอุทธรณ (ผูรองสอด) ของโจทก จึงยังไมสามารถกําหนดนัดตอไปได    
               5.2   เมื่อวันที่ 29 ธันวาคม 2559 บริษัทฟองเจาของโครงการแหงหนึ่งเปนคดีความอาญา ฐาน
ความผิด เร่ือง พระราชบัญญัติวาดวยความผิดอันเกิดจากการใชเช็ค พ.ศ. 2534 ตอศาลแขวงพระนครใต 
ขณะนี้คดีอยูระหวางการชําระเงินตามสัญญาประนีประนอม อยางไรก็ตาม ฝายบริหารเชื่อวาจะไมมีหนี้สิน
ที่เปนสาระสําคัญเกิดข้ึนจากผลของคดี และบริษัทไมไดต้ังประมาณการหนี้สินที่อาจจะเกิดข้ึนจากการถูก
ฟองรองดังกลาว 
               5.3   บริษัทฟองบริษัท สยาม แกรนด พร็อพเพอรต้ี จํากัดและกรรมการผูมีอํานาจเปนคดีความ
อาญา ฐานความผิด เร่ือง โกงเจาหนี้ ตอศาลแขวงชลบุรี ของโครงการเวนิชตะวันออก กรณีนําทรัพยสินที่
พิพาทไปขายใหแกบุคคลภายนอก ศาลอุทธรณไดพิพากษายืนตามศาลชั้นตน ตองหามฎีกา ถือวาคดี
ส้ินสุด  
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 5.4  บริษัทและกรรมการ รวม 5 ราย ถูกบริษัท สยาม แกรนด พร็อพเพอรต้ี จํากัดและกรรมการผูมี
อํานาจฟองเปนคดีความอาญา ฐานความผิด เร่ือง ความผิด ตอเจาพนักงานในการยุติธรรม (ฟองเท็จ) ตอ
ศาลอาญากรุงเทพใตของโครงการสยาม ไอรยา รีสอรต ซึ่งในช้ันไตสวนมูลฟองศาลมีคําพิพากษายกฟอง
โจทก ตอมาโจทกยื่นอุทธรณ ศาลอุทธรณมีคําพิพากษาวา คดีมีมูลใหศาลชั้นตนประทับรองฟอง นัดสอบ
คําใหการจําเลยและตรวจพยานหลักฐาน ในระหวางการพิจารณาสืบพยานจําเลย โจทกยื่นขอถอนฟอง
จําเลยที่ 4 และศาลมีคําพิพากษาเมื่อวันที่ 7 ธันวาคม 2560 เวลา ปรับจําเลยที่ 1 และ 2 เปนเงิน คดีละ 
10,000 บาท นับโทษตอเนื่อง 13 คดี รวมเปนเงิน 130,000 บาท ลดโทษ 1 ใน 3 คงเหลือ ปรับจําเลยที่ 1 
และ 2 เปนเงิน 86,666.66 บาท จําเลยที่ 3 ตัดสินโทษจําคุกคดีละ 6 เดือน ปรับคดีละ 10,000 บาท นับ
โทษตอเนื่อง 13 คดี รวมโทษจําคุก 78 เดือนปรับ 130,000 บาทลดโทษ 1 ใน 3 คงเหลือโทษจําคุก 52 
เดือน ปรับ 86,666.66 บาท เนื่องจากไมเคยตองโทษ โทษจําใหรอลงอาญาไว 2 ป สวนจําเลยที่ 4 โจทก
ถอนฟองในระหวางการพิจารณาคดี จําเลยที่ 5 ยกฟอง บริษัทไมเห็นฟองกับคําพิพากษาของศาล จึงไดยื่น
อุทธรณใหยกฟอง ศาลอานคําพิพากษาของศาลอุทธรณเมื่อวันที่ 10 เมษายน 2562 พิพากษาแกเปนวา 
ปรับจําเลยที่ 1 ถึงที่ 3 รวม 13 กระทง เปนเงิน 86,666.58 บาท สําหรับจําเลยที่ 3 เมื่อรวมกับโทษจําคุก
ตามคําพิพากษาศาลชั้นตนแลว เปนจําคุกจําเลยที่ 3 มีกําหนด 52 เดือน และปรับ 86,666.58 บาท 
นอกจากท่ีแกใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลช้ันตน บริษัทฯยังไมเห็นพองดวยกับคําพิพากษาของศาล
อุทธรณ เนื่องจากคําพิพากษาของศาลอุทธรณยังคลาดเคล่ือนตอขอเท็จจริงและขอกฎหมาย จําเลยที่ 1 ถึง
ที่ 3 จึงไดยื่นคํารองขออนุญาตฎีกาพรอมฎีกาตอศาลฎีกา ขณะนี้อยูในข้ันตอนกระบวนการดําเนินการของ
ศาลฎีกา วาจะรับหรือไมรับฎีกา 
 5.5 บริษัทและกรรมการ รวม 11 ราย ถูกบริษัท สยาม แกรนด พร็อพเพอรต้ี จํากัดและกรรมการผูมี
อํานาจฟองเปนคดีความอาญา ฐานความผิด เร่ือง ความผิด ตอเจาพนักงานในการยุติธรรม (ฟองเท็จ) ตอ
ศาลจังหวัดชลบุรี ของโครงการ สยามธารามันตราและเวนิชตะวันออก เร่ือง โกงเจาหนี้ ของศาลแขวงชลบุรี 
ศาลช้ันตน พิพากษายกฟอง ตอมาโจทกอุทธรณ ศาลอุทธรณพิพากษายืนตามศาลช้ันตน ดังนั้น หามมิให
คูความฎีกาในคดีที่ศาลช้ันตนและศาลอุทธรณพิพากษายกฟองโจทกตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา มาตรา 220  
 5.6 เมื่อวันที่ 15 มิถุนายน 2560 บริษัทไดฟองรองผูรับจางกอสรางเปนคดีความแพง ตอศาลแพง
กรุงเทพใต ขอหาหรือฐานความผิด ผิดสัญญา เรียกเงินคืน ในโครงการ NORTH BEACH และ NORTH 
LAND ตอมาคูความสามารถตกลงกันได จึงถอนฟอง คดีเสร็จส้ินจากศาล 
 5.7 เมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 2561 บริษัทไดฟองผูรับจางกอสรางในโครงการ แลนดมารค มหาชัย 
เปนจําเลยตอศาลแพง ในขอหาหรือฐานความผิด ผิดสัญญาวาจางกอสราง เรียกคาเสียหาย ทุนทรัพยที่ 
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ฟองรอง 140,684,258.45 บาท ตอมา จําเลยฟองแยงเปนทุนทรัพยที่เรียกรอง 55,245,223.66 บาท ขณะนี้
อยูในกระบวนการพิจารณาของศาลชั้นตน 
 5.8 เมื่อวันที่ 27 ธันวาคม 2561 บริษัทไดฟองผูจะขายกับพวก ซึ่งเปนผูถือหุนเดิม ของบริษัทลูก 
เปนจําเลย ในโครงการ NORTH BEACH และ NORTH LAND ขอหาหรือฐานความผิด ผิดสัญญา เรียก
คาเสียหาย ตอมาคูความสามารถตกลงกันได จึงถอนฟอง คดีเสร็จส้ินจากศาล 
 5.9 บริษัทถูกลูกคาที่เขาทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชุดในโครงการ เออรบิเทีย ทองหลอ แตไม
ยอมรับโอนกรรมสิทธิ์ ฟองรองเรียกเงินที่จายคืน ซึ่งบริษัทและลูกคาทุกราย สามารถตกลงทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความกันได จึงถอนฟอง คดีเสร็จส้ินจากศาล 
 5.10 บริษัทถูกนิติบุคคลและเจาของหองชุดในโครงการ เออรบิเทีย ทองหลอ ฟองรองเร่ืองผิด
สัญญาและชดใชคาความเสียหาย ตอศาลแพงกรุงเทพใต ขณะนี้อยูในกระบวนการพิจารณาของศาลชั้นตน 
ฝายบริหารเช่ือวาจะไมมีหนี้สินที่เปนสาระสําคัญเกิดข้ึนจากผลของคดี และบริษัทไมไดต้ังประมาณการ
หนี้สินที่อาจจะเกิดข้ึนจากการถูกฟองรองดังกลาว 
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6. ขอมูลท่ัวไปและขอมูลสําคัญอ่ืน 

6.1 รายละเอียดบริษัท 

ช่ือบริษัท : บริษัท อีเอ็มซี จํากัด (มหาชน) 
ที่ต้ังสํานักงานใหญ : 140/66-67 อาคารไอทีเอฟทาวเวอร ช้ัน 28-30  ถนนสีลม  แขวงสุริยวงศ        

เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร 10500 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : ดําเนินธุรกิจทางดานวิศวกรรมงานกอสรางและการวางระบบไฟฟาเคร่ืองกล

ในแขนงตาง ๆ ที่ครบวงจร และธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย 
เลขทะเบียนบริษัท : 0107538000321 
โทรศัพท : 02-615-6100 

โทรสาร : 02-615-6128-30 

Website : www.emc.co.th 
ทุนจดทะเบียน : 12,650,632,144 บาท 
ทุนเรียกชําระแลว : 8,433,754,763 บาท 
มูลคาที่ตราไว : 1 บาท ตอหุน 

6.2 นิติบุคคลที่บริษัทถือหุนต้ังแตรอยละ 10 ขึ้นไป 

ลําดับ ชื่อบริษัท ท่ีตั้งสํานักงาน 
สัดสวนการ
ถือหุน 

ของบริษัท 
ทุนชําระแลว 

ทุนจด
ทะเบียน 

จํานวนหุน 
ที่จําหนาย 

มูลคาท่ี
ตราไว 

บริษัทยอย  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อการใหเชา และอาคารชุดพักอาศัย 
1 บริษัท สัจจา บางแสน คอนโดมี

เนียม จํากัด 
140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 4,000,000 4,000,000 400,000 10 

2 บริษัท  ริช  แมน  พร็อพเพอรต้ี 
จํากัด 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 5,000,000 5,000,000 500,000 10 

3 บ ริษัท  นอรท  พ ร็อพ เพอร ต้ี 
จํากัด 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 4,000,000 4,000,000 400,000 10 

4 บริษัท สยามบางกอก ดีเวลล็อป
เมนท จํากัด 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

100% 20,000,000 20,000,000 2,000,000 10 

5 บริษัท อิมพีเรียลแลนด จํากัด  140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 

100% 110,000,000 110,000,000 1,100,000 100 
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แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

บริษัทยอย  ทําธุรกิจทางดานการขอรับสัมปทานจากสวนราชการ และรัฐวิสาหกิจ ในการประกอบกิจการรับเหมากอสราง และรับงานโยธาทุกชนิด 
1 บริษัท บีอาร กอสราง จํากัด 140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว

เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

51% 60,000,000 60,000,000 60,000 1,000 

บริษัทรวม  ทําธุรกิจ รับเหมา กอสรางงานวิศวกรรมงานระบบ 
1 บริษัท ซันเคน – อีเอ็มซี จํากัด 140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว

เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

48% 40,000,000 40,000,000 400,000 100 

2 กิจการรวมคาบริษัท เชียงใหม
รายวัน และ บริษัท อีเอ็มซี จํากัด 
(มหาชน) 

140/66 อาคารไอทีเอฟ ทาว
เวอร  ชั้ นที่  28 ถนนสีลม 
แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 

51% 5,000,000 10,000,000 50,998 100 
 
 
 

6.3 บุคคลอางอิงอ่ืนๆ 

 นายทะเบียนหลักทรัพย 
 - บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด  

เลขที่  62 อาคารตลาดหลักทรัพยแห งประเทศไทย  ถนนรัชดาภิ เษก  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 10110  

  โทรศัพท 02-229-2800  โทรสาร 02-654-5427 Call Center 02-229-2888  
  Website : www.tsd.co.th   

 ผูสอบบัญชี 
1. นางสุวิมล  กฤตยาเกียรณ                2982 
2.  นางสาวสมจินตนา  พลหิรัญรัตน               5599 
3.  นายจุมพฎ  ไพรรัตนากร                 7645 
4.  นายนพฤกษ  พิษณุวงษ                 7764 
5. นางสาวสุภาภรณ  มั่งจิตร             8125 
6. นายวิโรจน  สัจจธรรมนุกุล   5128 

บริษัท สอบบัญชี ดี ไอ เอ อินเตอรเนชั่นแนล  จํากัด 
 316/32 ซอยสขุมุวิท 22 ถนนสุขุมวิท  แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  กรุงเทพมหานคร  10110 
 โทรศัพท  02-259-6300 
 โทรสาร   02-260-1553 
 WWW.diaaudit.com 

 ที่ปรึกษาทางกฎหมาย 
- สํานักงานทนายความ  ศรีสําราญ   
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เลขท่ี 40/131 หมูบานกฤติญา 3 หมูที่ 8 ตําบลบางพูด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120 
โทรศัพท 081-939-5330  โทรสาร 02-938-7515-7 
- สํานักงาน กฎหมายสาธิต บิซิเนส จํากัด 

59 ซอยรัตนาธิเบศร 28 แยก 2  ตําบลบางกระสอ  อําเภอเมือง นนทบุรี จังหวัดนนทบุรี 11120 
- บริษัท สํานักงานกฎหมาย เอเชีย แอทเทอรน่ี จํากัด 

   339/1 อาคารเดอะสปริต คอนโด ถนนศรีนครินทร แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 10250 
 

 
 
 
 

 

  


