
   

                         แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
 

ส่วนที ่1 

การประกอบธุรกจิ 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1.1 นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

ความตั้งใจของเราคือมอบประสบการณ์ท่ีมีความหมายมากกวา่อสังหาริมทรัพย ์ ความมุ่งมัน่ของเราคือการให้โครงการของเรา

สร้างมาตรฐานใหม่ของความเป็นเลิศ 

1.2 ประวตัคิวามเป็นมาของ CGD   

บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 8 มิถุนายน 2525 และไดเ้ขา้เป็นบริษทัจดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ (mai) ในวนัท่ี 25 มิถุนายน 2550 ต่อมาบริษทัเปล่ียนช่ือเป็นบริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ในเดือนพฤษภาคม 2553 หลงัจากนั้นบริษทัไดย้า้ยหลกัทรัพยข์องบริษทัท่ีจดทะเบียนซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย ์เอ็ม เอ ไอ (mai) ไปยงั

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET) โดยหุน้ของบริษทัเร่ิมช้ือขายตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET) ในวนัท่ี 30 กนัยายน 2557 

เป็นตน้มา ช่ือยอ่หลกัทรัพยข์องบริษทัคือ “CGD”  หมวดธุรกิจของบริษทัคือพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

1.3 พฒันาการทีสํ่าคญั  

การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีสํ่าคญัในช่วง 3 ปีทีผ่่านมาสรุปได้ดงันี ้   

 

ปี/เดอืน เหตุการณ์สําคญั 

2559 

มีนาคม 

 

 

เมษายน 

 

 

 

 

สิงหาคม 

 

กนัยายน 

 

- ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 2/2559 ไดมี้มติอนุมติังดจดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิตามโครงการ  

ออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะช้ือหุ้นสามญัให้แก่กรรมการ ผูบ้ริหารและพนักงาน คร้ังท่ี 1 

("CGD-WB") 

- ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 4/2559 ไดมี้มติอนุมติัให้บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดัช้ือทรัพยสิ์น ซ่ึงตั้งอยู่

ในเมืองไบรตนั ประเทศองักฤษ มูลค่าทรัพยสิ์น 18,000,000 ปอนดส์เตอร์ลิง 

- บริษทัไดป้รับโครงสร้างการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย โดยบริษทัไดเ้ขา้ซ้ือหุน้ทั้งหมดของบริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั 

จากบริษทั ซีจีดี ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ จาํกดั ซ่ึงทั้งสองบริษทัเป็นบริษทัยอ่ย ทาํให้บริษทัถือหุ้นโดยตรงร้อยละ 

100 ในบริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั 

- ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 7/2559 มีมติอนุมติัจดัตั้งบริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั 

ในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย ์เพ่ือประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษทัอ่ืน 

- บริษทัไดป้รับโครงสร้างการถือหุ้นในบริษทัยอ่ย โดยบริษทัไดข้ายหุ้นทั้งหมดของบริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั    

ใหบ้ริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั ซ่ึงทั้งสองบริษทัเป็นบริษทัยอ่ย ทาํใหบ้ริษทัถือหุน้ทางออ้มร้อยละ 

100 ในบริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั 

- บริษทัไดล้งนามในการลงนามในสัญญาร่วมทุน (Joint Venture Shareholder’s Agreement) กบั บริษทั E3 

Investment Limited เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยต่์างประทศ โดยบริษทัถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 97.13 

ทาํใหบ้ริทถือหุน้ทางออ้มร้อยละ 97.13 ในบริษทั ซีจีดี ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ จาํกดั 

 

1. นโยบายและภาพรวมในการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 1 
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ปี/เดอืน เหตุการณ์สําคญั 

2560 

เมษายน 

 

มิถุนายน 

 

 

 

ธนัวาคม 

 

 

- ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทัมีมติอนุมติัใหบ้ริษทัเขา้ทาํรายการซ้ือและรับโอนกิจการทั้งหมด (Entire 

Business Transfer) ของบริษทั โพรฟิท เวนเจอร์ส จาํกดั (“PVL”)  

- บริษทัออกหุ้นสามญัใหม่จาํนวน 929,832,727 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท เพ่ือเสนอขายให้แก่

บุคคลในวงจาํกดั (Private Placement) ซ่ึงไดแ้ก่ PVL ในราคาเสนอขายหุ้นละ 1.10 บาท รวมเป็นมูลค่า

ทั้งส้ิน 1,022,816,000 บาท เพ่ือเป็นการชาํระค่าตอบแทนการโอนกิจการทั้งหมดของ PVL แทนการชาํระ

ดว้ยเงินสด 

- บริษทัซ้ือท่ีดินเปล่าพร้อมพฒันา ซ่ึงตั้งอยู่บนถนนวงแหวนอุตสาหกรรม แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร พ้ืนท่ีรวม 19-0-55.2 ไร่ ซ่ึงมีมูลค่าประมาณ 1,645.87 ลา้นบาท และไดท้าํสัญญาซ้ือท่ีดิน

ในบริเวณดงักล่าวเพ่ิมเติมอีกจาํนวน 3-3-38.4 ไร่ มูลค่าประมาณ 338.45 ลา้นบาท โดยเม่ือรวมกบัท่ีดินผืน

แรกท่ีซ้ือเขา้มาแลว้จะมีพ้ืนท่ีรวมทั้งส้ิน 22-3-93.6 ไร่ และมีมูลค่ารวมทั้งส้ินประมาณ 1,984.32 ลา้นบาท 

2561 

เมษายน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สิงหาคม 

 

- ท่ีประชุมสามัญผู ้ถือหุ้น ประจําปี  2561 ได้อนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทจากจํานวน 

8,966,127,954 บาท เป็น 8,266,127,954 บาท โดยการยกเลิกหุ้นสามัญท่ีย ังไม่ได้จําหน่ายจํานวน 

700,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท และอนุมติัแก้ไขเพ่ิมเติมหนังสือบริคณห์สนธิ ข้อ 4 

เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทั  

- ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้น ประจาํปี 2561 ไดอ้นุมติัการออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้น

สามญัของบริษทั คร้ังท่ี 4 (“ใบสาํคญัแสดงสิทธิ คร้ังท่ี 4” หรือ “CGD-W4”) จาํนวนไม่เกิน 1,653,225,590 

หน่วย ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษทัตามสดัส่วนการถือหุน้  

- ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้น ประจาํปี 2561 ไดอ้นุมติัการออกใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญั (ESOP) 

ชนิดระบุช่ือผูถื้อและไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้คร้ังท่ี 2 โดยให้จดัสรรแก่กรรมการ ผูบ้ริหาร และ/หรือ

พนกังานของบริษทั และ/หรือบริษทัยอ่ยในจาํนวน 40,000,000 หน่วย  

- ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจาํปี 2561 ไดอ้นุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนทั้งส้ินจาํนวน 2,519,225,590 บาท 

จากจาํนวน 8,266,127,954 บาท เป็นจาํนวน 10,785,353,544 บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่จาํนวน 

2,519,225,590 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนดงัน้ี 

1) การเพ่ิมทุนจดทะเบียนแบบมอบอาํนาจทัว่ไป (General Mandate) จาํนวน 826,000,000 บาท โดยการ

ออกหุ้นสามญัใหม่จาํนวน 826,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท เพ่ือจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิม

ทุนแบบมอบอาํนาจทัว่ไป (General Mandate) ใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกดั (Private Placement) 

2) การเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 1,653,225,590 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท เพ่ือรองรับการใช้

สิทธิของใบสาํคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญัของบริษทั คร้ังท่ี 4 (CGD-W4) ท่ีจดัสรรให้แก่ผูถื้อหุ้น

เดิม จาํนวนไม่เกิน 1,653,225,590 หุน้ 

3) การเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 40,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท เพ่ือรองรับการออก

ใบสาํคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญั คร้ังท่ี 2 ให้แก่กรรมการ ผูบ้ริหาร และ/หรือพนกังานของบริษทั 

และ/หรือบริษทัยอ่ย 

- ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 7/2561ซ่ึงประชุม เม่ือวนัท่ี 9 สิงหาคม 2561ไดมี้มติอนุมติัให้เลิก

บริษทัยอ่ย 2 บริษทั ไดแ้ก่ บริษทั ซีจีดี ดาตา้ จาํกดั และบริษทั เอชวายยเูค จาํกดั ทั้งน้ี เน่ืองจากบริษทัยอ่ย

ทั้ง 2 บริษทัไดย้กเลิกการประกอบกิจการแลว้  

 

1. นโยบายและภาพรวมในการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 2 

 



   

                         แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

100% 

70% 
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1.4 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท   

โครงสร้างการถือหุน้กลุ่มบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ดงัต่อไปน้ี 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ 

* บริษทัยอ่ยทั้ง 3 บริษทัอยูใ่นระหวา่งการเลิกบริษทั  

 

 

บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั )มหาชน(  

 

บริษทั บีซีอีจี คนัทร่ี กรุ๊ป เอน็จิเนียร่ิง จาํกดั  

 

บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั  

 

บริษทั ซีจีดี ดาตา้ จาํกดั*  

(เขตบริหารพิเศษฮ่องกง แห่งสาธารณรัฐประชาชน

 

บริษทั ซีจียเูค  1 จาํกดั  

(ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย)์  
 

บริษทั เจา้พระยา เอสเตต เรสซิเดน้ซ์ จาํกดั  

 

บริษทั ซีจีดี ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ส จาํกดั*   

)สาธารณรัฐมอริเชียส(   

 

 

บริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ซิพ จาํกดั 

(ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย)์  

 

 

บริษทั เอชวายยเูค จาํกดั* 

(ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย)์  

96.45% 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

บริษทัมุ่งท่ีจะเป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยช์ั้นนาํในตลาด และผลิตสินคา้ “ท่ีดีท่ีสุดในกลุ่ม” กลยุทธ์ทางธุรกิจในการ

ดาํเนินงานของบริษทัและบริษทัยอ่ย สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ส่วนไดแ้ก่ ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย ์

ธุรกจิการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษทัพฒันาโครงการดว้ยความสามารถในการทาํกาํไรท่ีเหนือกวา่และ “ดีท่ีสุดในกลุ่ม” โครงการท่ีถูกพฒันามีดงัน้ี 

 

1. โครงการเจ้าพระยาเอสเตท 

เป็นโครงการขนาด 35 ไร่ 2 งาน 68 ตารางวา (14.2 เอเคอร์)  มีลกัษณะเป็นโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน ตั้งอยูท่ี่

ถนนเจริญกรุง 64 เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นท่ีดินริมแม่นํ้ าเจา้พระยาท่ีเดินทางเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวกและมีความยาว

ของท่ีดินติดแม่นํ้ าถึง 350 เมตร ท่ีดินของโครงการบริษัทเป็นผูถื้อสิทธิการเช่าระยะยาวจากสํานักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษตัริย ์และไดใ้หเ้ช่าช่วงกบับริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั (บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุน้ร้อยละ 70) ซ่ึงเป็นผูพ้ฒันา

โครงการ ซ่ึงปัจจุบนัไดท้าํการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อกรมท่ีดินเรียบร้อยแลว้ โครงการประกอบไปดว้ย 

1. โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา (สินทรัพยเ์พ่ือขาย) 

2. โรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ (สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง) 

3. โรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา (สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง) 

การก่อสร้างเร่ิมเม่ือปี 2557 และคาดวา่การก่อสร้างจะแลว้เสร็จปี 2562 

 

2. โครงการพระราม 3 

โครงการขนาด 22 ไร่ 3 งาน 93.6 ตารางวา (9.1 เอเคอร์) เป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน ตั้งอยูบ่นถนนวง

แหวนอุสาหกรรม พระราม 3 กรุงเทพ ทาํเลท่ีตั้งสามารถเขา้ถึงทางด่วนและเครือข่ายขนส่งมวลชนไดโ้ดยง่าย ซ่ึงทาํให้การ

เดินทางสะดวกสบายและเขา้ถึงศูนยก์ลางทางธุรกิจของกรุงเทพไดภ้ายใน 15 นาที โครงการประกอบไปดว้ย  

1. อาคารท่ีอยูอ่าศยั (สินทรัพยเ์พ่ือขาย) 

2. โรงเรียนนานาชาติชั้นนาํ (สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง) 

การก่อสร้างเร่ิมเม่ือปี 2562 และคาดวา่การก่อสร้างจะแลว้เสร็จปี 2566 

 

3. โครงการฉะเชิงเทรา 

โครงการขนาด 79 ไร่ 3 งาน 63 ตารางวา (31.2 เอเคอร์) เป็นโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน ตั้งอยูใ่นจงัหวดั

ฉะเชิงเทรา เป็นโครงการเพ่ือสนบัสนุนเศรษฐกิจเกิดใหม่ (Emerging economy) ในภูมิภาคตามแผนพฒันาเศรษฐกิจของ5 0

โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซ่ึงจะเป็นศูนยก์ลางดา้นสินคา้

อุตสาหกรรมและอุตสาหกรรมส่งออกของประเทศไทย โครงการได้ถูกออกแบบมาให้ตรงกับการประกาศของทางการ

เก่ียวกบั5 0โครงการรถไฟความเร็วสูงสายกรุงเทพ - ระยอง และความผนัผวนของนักท่องเท่ียวชาวไทยและชาวต่างชาติใน

ภูมิภาคน้ี ทั้งน้ีรายละเอียดของโครงการอยูร่ะหวา่งพฒันา 
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แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

4. โครงการ18อลิเีม้นท์ ศรีนครินทร์18  

โครงการขนาด 13 ไร่ 89 ตารางวา (5.23 เอเคอร์)ซ่ึงเป็นคอนโดมิเน่ียมสูงแปดชั้น มีทั้ งหมด 7 อาคาร ห้องชุด 1 - 2 ห้องนอน 

จาํนวน 1,059 หอ้ง พ้ืนท่ีขายทั้งหมด 45,000 ตารางเมตร โครงการตั้งอยูบ่นถนนศรีนครินทร์และอยูต่รงขา้มห้างสรรพสินคา้ซี

คอนสแควร์ โครงการมีส่ิงอาํนวยความสะดวกอยา่งมากมายอาทิเช่นสระวา่ยนํ้ าขนาดใหญ่ หอ้งออกกาํลงักาย สวนขนาดใหญ่

และร้านคา้  

การก่อสร้างโครงการไดเ้สร็จส้ินลงแลว้ และไดข้ายหมดและปิดโครงการแลว้ในปี 2561 

ธุรกจิการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

มุ่งการลงทุนไปท่ีโอกาสทางธุรกิจนอกตลาดซ่ึงเขา้ถึงไดย้ากและมีศกัยภาพในการสร้างมูลค่าเพ่ิม 

 

1. โครงการ Ovingdean 

โครงการเป็น อาคาร และส่ิงปลูกสร้างขนาด 881,654 ตารางฟุตซ่ึงปัจจุบนัมีผูเ้ช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวเพ่ือประกอบธุรกิจดา้นการศึกษา 

บริษทัท่ีเขา้ลงทุนคือบริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดัซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2559 ซีจียเูค 1 ไดเ้ขา้ลงทุนใน 

Ovingdean Hall ตั้งอยูท่ี่เมืองไบรตนั ประเทศสหราชอาณาจกัร ประกอบดว้ยท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ทรัพยสิ์นดงักล่าวมี

สญัญาเช่าระยะยาวกบัผูเ้ช่าเพ่ือประกอบธุรกิจดา้นการศึกษา ทรัพยสิ์นประกอบไปดว้ย อาคารซ่ึงเป็นอาคารสาํนกังาน ท่ีพกั 

อาคารเรียนและส่ิงอาํนวยความสะดวก โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 สญัญาเช่ามีอายคุงเหลือประมาณ 14 ปี สัญญาเช่าส้ินสุดปี 

2575 มีอตัราเช่า 100% 

 

2. โครงการ Anchorage Point 

บริษทั ไดล้งทุนใน อาคารศูนยข์อ้มูล (Data Center) ตั้งอยูท่ี่เมืองลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจกัร ผา่นการจดัตั้งบริษทั เอพี

ยเูค จาํกดั ซ่ึงอาคารศูนยข์อ้มูลดงักล่าวมีสญัญาเช่าระยะยาว โดยมีอตัราการเช่า 100% และเม่ือวนัท่ี 21 สิงหาคม 2558 บริษทัมี

มติท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2558 ใหจ้าํหน่ายเงินลงทุนทั้งหมดในบริษทั เอพียเูค จาํกดั ใหแ้ก่กองทรัสตเ์พ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล ซ่ึงเป็นกองทรัสตเ์พ่ือการลงุทนในอสังหาริมทรัพยก์องแรกของประเทศไทยท่ีมี

สินทรัพยอ์ยู่ในต่างประเทศ ซ่ึงแลว้เสร็จเม่ือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2558 และกองทรัสตไ์ดมี้การซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทยเป็นวนัแรกเม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2558 

 

สินทรัพย์ 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมุ่งเนน้การประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์และมีกลยทุธ์การลงทุนในสินทรัพยส์องประเภทซ่ึงทางกลุ่ม

ไดป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์ว้ยพอร์ตโฟลิโอท่ีสมดุลระหวา่งสินทรัพยเ์พ่ือขายและสินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายได้

อยา่งต่อเน่ือง 

 

สินทรัพย์ทีส่ร้างการรับรู้รายได้อย่างต่อเนื่อง 

สินทรัพยป์ระเภทน้ีสร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองเพ่ือมุ่งสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั  
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แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

1. โรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

พ้ืนท่ี 10 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา (4.2 เอเคอร์) 

ประเภท โรงแรมระดบัซุปเปอร์ลกัชวัร่ี 

ท่ีตั้ง ถนนเจริญกรุง 64  แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

จาํนวนหอ้งพกั 101 หอ้งสวที 

จุดเด่นโครงการ - โรงแรมระดบัซุปเปอร์ลกัชวัร่ีท่ีมีแต่หอ้งสวทีทั้งหมดและทุกหอ้งสามารถมองเห็นทิวทศัน์ของ

แม่นํ้ าเจา้พระยาไดเ้ป็นอยา่งดี 

- เป็นโรงแรมแห่งแรกในกรุงเทพฯ ท่ีมีวลิล่าติดริมแม่นํ้ าเจา้พระยา 

- โครงการมีสถาปัตยกรรมท่ีโดดเด่น ทันสมยั และสวยงาม รวมทั้ งเน้นการตกแต่งภายในท่ี

หรูหรา และใหค้วามเป็นส่วนตวัแก่ผูเ้ขา้พกัอยา่งสูงสุด 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย นกัธุรกิจและนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 6 

 



 

แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
 

2. โรงแรมโฟร์ซีซ่ันส์ กรุงเทพ ณ แม่นํา้เจ้าพระยา 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั  

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

พ้ืนท่ี 22 ไร่ (9 เอเคอร์) 

ประเภท โรงแรมสไตลรี์สอร์ทใจกลางเมือง 

ท่ีตั้ง ถนนเจริญกรุง 64 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

จาํนวนหอ้งพกั 299 หอ้ง 

จุดเด่นโครงการ - การออกแบบและตกแต่งสไตล์เออร์เบิร์นรีสอร์ทซ่ึงมีสวนท่ีออกแบบให้มีลกัษณะต่างกัน

หลายรูปแบบ 

- โรงแรมมีพ้ืนท่ีประมาณ 22 ไร่ (9 เอเคอร์) และมีหนา้กวา้งติดริมแม่นํ้ าเจา้พระยาถึง 200 เมตร 

- โครงการมีสถาปัตยกรรมท่ีโดดเด่น ทนัสมยั และสวยงาม รวมทั้งเน้นการตกแต่งภายในท่ี

หรูหรา และใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพสูง การจัดวางท่ีเป็นเอกลักษณ์ มีการใช้งานพ้ืนท่ีอย่างมี

ประสิทธิภาพ 

- ห้องแกรนด์ บอลรูมท่ีมีพ้ืนท่ีประมาณ 1,400 ตารางเมตร ซ่ึงจะเป็นห้องจดัเล้ียงริมนํ้ าขนาด

ใหญ่ท่ีสุดในกรุงเทพฯ 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย นกัธุรกิจและนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 
 

 

3. โรงเรียนนานาชาต ิทีพ่ระรามสาม 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

พ้ืนท่ี 16 ไร่ 2 งาน 18.6 ตารางวา 

ประเภท โรงเรียนนานาชาติชั้นนาํ 

ท่ีตั้ง ถนนพระรามสาม วงแหวนอุสาหกรรม เขตช่องนนทรี กรุงเทพมหานคร 

จาํนวนนกัเรียนสูงสุด 1,750 คน 
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สินทรัพย์เพือ่ขาย 

บริษทัวางตาํแหน่ง “สินทรัพยเ์พ่ือขาย” ดว้ยเอกลกัษณ์โครงการ “ดีท่ีสุดในกลุ่ม (Best in Class)” และ “ความสามารถในการ

สร้างผลกาํไรท่ีเหนือกวา่” และสินทรัพยเ์พ่ือขายทาํใหก้ารพฒันาโครงการไม่เพียงแค่สร้างรายไดท่ี้สูงกวา่แต่ทาํใหบ้ริษทัเป็น

บริษทัอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะ 

1. โฟร์ซีซ่ันส์ ไพรเวท เรสซิเด้นซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํา้เจ้าพระยา 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยเ์พ่ือขาย 

ประเภท ท่ีอยูอ่าศยั 

ท่ีตั้ง ถนนเจริญกรุง 64 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

รายละเอียดโครงการ  อาคารชุดพกัอาศยัสูง 73 ชั้น จาํนวน 366 ยนิูต โดยคาดวา่จะแบ่งเป็น 

i. หอ้งพกัแบบ 1 หอ้งนอน จาํนวน 38 ยนิูต  

ii. หอ้งพกัแบบ 2 หอ้งนอน จาํนวน 235 ยนิูต  

iii. หอ้งพกัแบบ 3 หอ้งนอน จาํนวน 55 ยนิูต  

ส่วนท่ีเหลือเป็น หอ้งพกัแบบ 4-5 หอ้งนอน และเพน้ทเ์ฮาส์ รวมจาํนวน 38 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ - โครงการระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร่ีท่ีมีความหรูหราในการอยู่อาศัยและมีมาตรฐานในระดับ

นานาชาติ  

- ตั้งอยูใ่นทาํเลท่ีมีศกัยภาพบนถนนเจริญกรุงและเป็นท่ีดินติดแม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงเป็นท่ีดินติดริม

แม่นํ้ าขนาดใหญ่ท่ีไม่สามารถหาท่ีดินในขนาดและทาํเลใกลเ้คียงกนัได ้อีกทั้งยงัใกลก้บัสถานี

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ สถานีสะพานตากสิน เพียง 800 เมตรและอยูห่่างจากจุดข้ึนลงทาง

ด่วนเพียง 2 กิโลเมตร  

- โครงการมีสถาปัตยกรรมท่ีโดดเด่น ทนัสมยั และสวยงาม รวมทั้งเนน้การตกแต่งภายในท่ีหรูหรา 

และใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพสูง การจดัวางท่ีเป็นเอกลกัษณ์ มีการใชง้านพ้ืนท่ีอยา่งมีประสิทธิภาพ 

- ผูอ้ยูอ่าศยัสามารถรับบริการและส่ิงอาํนวยความสะดวกจากโรงแรมของโครงการท่ีอยูใ่กลเ้คียงได ้

- มีการบริหารงานโดยนกับริหารงานมืออาชีพ ซ่ึงเป็นเครือโรงแรมท่ีมีช่ือเสียงระดบัโลก 

พ้ืนท่ีขาย ประมาณ 64,000 ตารางเมตร 

ราคาขายเฉล่ีย ประมาณ 330,000 บาทต่อตารางเมตร 

มูลค่าโครงการ ประมาณ 21,000 ลา้นบาท  

กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ลูกคา้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 

การก่อสร้าง คาดวา่แลว้เสร็จในปี 2562 

 
 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 8 

 



 

แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

2. โครงการทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงทีพ่ระราม 3 
 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยเ์พ่ือขาย 

ประเภท ท่ีอยูอ่าศยั 

ท่ีตั้ง ถนนพระรามสาม วงแหวนอุสาหกรรม เขตช่องนนทรี กรุงเทพมหานคร 

รายละเอียดโครงการ อาคารท่ีอยูอ่าศยั (รายละเอียดอ่ืนๆอยูร่ะหวา่งการพฒันา) 

การก่อสร้าง การก่อสร้างเร่ิมในปี 2562 คาดวา่แลว้เสร็จในปี 2565 

 

3. โครงการอลิเีม้นท์ ศรีนครินทร์ 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยเ์พ่ือขาย 

ประเภท ท่ีอยูอ่าศยั 

ท่ีตั้ง ซอยสุภาพงษ ์1 แยก 6 (ศรีนครินทร์ 40) แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร   

พ้ืนท่ี 13 ไร่ 89 ตารางวา (5.23 เอเคอร์) 

พ้ืนท่ีขาย 45,000 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 ชั้น จาํนวน 7 อาคาร ซ่ึงมีลกัษณะเป็นหอ้งชุดเพ่ือพกัอาศยัแบบ 1-2 

หอ้งนอน และเพ่ือการพาณิชย ์รวม 1,059 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ โครงการตั้งอยูบ่นถนนศรีนครินทร์ในซอยสุภาพงษ ์1 แยก 6  อยูต่รงขา้มกบัหา้งสรรพสินคา้                    

ซีคอนสแควร์ ส่ิงอาํนวยความสะดวกประกอบดว้ยสระวา่ยนํ้ าขนาดใหญ่ หอ้งออกกาํลงักาย  

สวนพกัผอ่นขนาดใหญ่ ร้านคา้ และอ่ืนๆ 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย กลุ่มครอบครัวท่ีมีรายไดร้ะดบัล่างถึงปานกลาง รายรับรวมต่อเดือน 35,000 บาท ข้ึนไป  

ราคาขายเฉล่ีย ประมาณ 60,000 บาทต่อตารางเมตร 

มูลค่าโครงการ ประมาณ 2,700 ลา้นบาท 

ระยะเวลาดาํเนินการ การก่อสร้างโครงการไดเ้สร็จส้ินลงแลว้ และไดข้ายหมดและปิดโครงการแลว้ในปี 2561 
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4. โครงการ Ovingdean 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยเ์พ่ือขาย 

ประเภท ท่ีดิน อาคาร และส่ิงปลูกสร้าง 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น เมืองไบรตนั ประเทศสหราชอาณาจกัร 

พ้ืนท่ีใหเ้ช่า 881,654 ตารางฟตุ 

รายละเอียดโครงการ ท่ีดิน อาคาร และส่ิงปลูกสร้างซ่ึงปัจจุบันมีผูเ้ช่าทรัพย์สินดังกล่าวเพ่ือประกอบธุรกิจด้าน

การศึกษา 

อตัราการเช่า 100% 

ระยะเวลาสญัญาเช่า สญัญาเช่าส้ินสุดปี 2575 

5. โครงการ Anchorage Point 

รายละเอียดโครงการ 

บริษทั บริษทั เอพียเูค จาํกดั 

ประเภทสินทรัพย ์ สินทรัพยเ์พ่ือขาย 

ประเภท อาคารศูนยข์อ้มูล (Data Center) 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น เมืองลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจกัร 

สถานะ สัญญาเช่าระยะยาวส้ินสุดสัญญาในปี 2576 โดยมีอัตราการเช่า 100% และเม่ือวนัท่ี 21 

สิงหาคม 2558 บริษัทมีมติท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2558 ให้จําหน่ายเงินลงทุน

ทั้งหมดในบริษทั เอพียเูค จาํกดั ให้แก่กองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เอ็มเอฟซี 

อินดสัเตรียล ซ่ึงเป็นกองทรัสตเ์พ่ือการลงุทนในอสังหาริมทรัพยก์องแรกของประเทศไทยท่ีมี

สินทรัพยอ์ยูใ่นต่างประเทศ ซ่ึงแลว้เสร็จเม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2558 และกองทรัสตไ์ดมี้การซ้ือ

ขายในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเป็นวนัแรกเม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2558 
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โครงสร้างรายได้   

โครงสร้างรายไดข้องบริษทัและบริษทัยอ่ย 

รายได้ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ดาํเนินการโดย สําหรับปี 
2559 

สําหรับปี 
2560 

สําหรับปี 
2561 

จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอาคารชุด บริษทั 351.56 59.58  908.59 82.03  244.06 66.03 

รายไดค้่านายหนา้ บริษทั 1.11 0.19  1.06 0.10  0.47 0.13 

รายไดค้่าเช่าจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน CGUK1 27.00 4.58  52.51 4.74  51.39 13.90 

รายไดด้อกเบ้ีย บริษทั 1.62 0.28  3.15 0.28  5.22 1.41 
 LH 0.56 0.09  1.90 0.17  1.54 0.42 
 BCEG - - - - 1.86 0.51 
 LURH 0.18 0.03  0.18 0.02  - - 
 LWR 0.19 0.03  0.18 0.02  - - 
 LWH 0.17 0.03  0.17 0.02  - - 
 CER 0.12 0.02  0.12 0.01  0.12 0.03 
 CGUK1 0.05 0.01  0.03 - 0.08 0.02 

รายไดเ้งินปันผล บริษทั 8.78 1.49  4.24 0.38  5.36 1.44 
 CGDDP 80.81 13.69  - - - - 

กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของ 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 

CGUK1 7.56 
 

1.28 
 

4.35 0.39  - - 
 

กาํไรจากการซ้ือขายเงินตราต่างประเทศ 
ล่วงหนา้ 

บริษทั 42.57 7.21 - - - - 

กาํไร (ขาดทุน) จากอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา บริษทั 63.39 10.74 (0.19) (0.02)  43.22 11.69 
ต่างประเทศ LH (11.24) (1.90) 125.03 11.29 8.09 2.19 

 BCEG - - - - (0.14) (0.04) 
 CGDDP - - - - (0.01) - 
 HK (0.03) (0.01) 0.02 - - - 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนชัว่คราว บริษทั 4.00 0.68  - - - - 

กาํไรจากการปรับมูลค่าเงินลงทุนชัว่คราว บริษทั 0.01 - - - 0.50 0.14 

รายไดอ่ื้น บริษทั 10.31 1.75  1.98 0.18 0.77 0.21 
 LH 1.13 0.19  4.32 0.39 7.06 1.91 
 BCEG 0.22 0.04 - - 0.04 0.01 

รวมรายได้  590.07 100.00 1,107.64 100.00 369.63 100.00 
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โครงสร้างรายไดข้องบริษทัและบริษทัยอ่ยแยกตามสายผลิตภณัฑห์ลกัดงัน้ี    

 

รายได้  
(หน่วย : ล้านบาท) 

สําหรับปี 
2559 

สําหรับปี 
2560 

สําหรับปี 
2561 

จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ  

รายไดจ้ากการขายอาคารชุด 351.56 59.58  908.59 82.03 244.06 66.03 

รายไดค้่านายหนา้ 1.11 0.19  1.06 0.10 0.47 0.13 

รายไดค้่าเช่าจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 27.00 4.58  52.51 4.74 51.39 13.90 

รายไดด้อกเบ้ีย 2.89 0.49 5.73 0.52 8.82 2.39 

รายไดเ้งินปันผล 89.59 15.18 4.24 0.38 5.36 1.44 

กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ
การลงทุน 

7.56 1.28 4.35 0.39 - 
 

- 
 

กาํไรจากการซ้ือขายเงินตราต่างประเทศล่วงหนา้ 42.57 7.21  - - - - 

กาํไรจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ 52.12 8.83 124.86 11.27 51.16 13.84 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนชัว่คราว 4.00 0.68  - - - - 

กาํไรจากการปรับมูลค่าเงินลงทุนชัว่คราว 0.01 - - - 0.50 0.14 

รายไดอ่ื้น 11.66 1.98 6.30 0.57 7.87 2.13 

รวมรายได้ 590.07 100.00 1,107.64 100.00 369.63 100.00 

 

2.3 การตลาดและการแข่งขัน 

ลกัษณะการตลาดและภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์องบริษทัสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท 

ไดแ้ก่ อาคารชุดท่ีอยูอ่าศยั/คอนโดมีเนียม และ โรงแรม ดงัน้ี 

2.3.1 การตลาด 

อาคารชุดทีอ่ยู่อาศัย  

ก. กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา  

โครงการโฟร์ซีซั่นส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเป็นคอนโดมิเนียมระดบัระดบัซุปเปอร์ลกัซ์ชวัร่ี ตั้งอยู ่ 

ใจกลางเมือง ริมแม่นํ้ าเจา้พระยา ขนาบขา้งดว้ยโรงแรมหรูระดบั 5 ดาวสองโรงแรม คือ โรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ และ                

โรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นลูกคา้ชาวไทยและชาวต่างชาติฐานะและรสนิยมสูง 

ช่ืนชอบในการออกแบบท่ีทนัสมยั รวมไปถึงกลุ่มนกัลงทุนชาวไทยและชาวต่างประเทศท่ีตอ้งการลงทุนในระยะยาว โดยการ

ซ้ือเพ่ือใหเ้ช่าต่อหรือขายต่อในภายหลงั  

ข. นโยบายราคา 

บริษทัจะกาํหนดราคาขายอสงัหาริมทรัพยต์ามราคาตลาด เทียบเคียงกบัคู่แข่งในอุตสาหกรรมและพ้ืนท่ีใกลเ้คียงและ

เปรียบเทียบกบัตน้ทุนการพฒันาโครงการ โดยการเปล่ียนแปลงของราคาข้ึนกบัภาวะตลาดและตน้ทุนวสัดุก่อสร้างเป็นสาํคญั  
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ค. ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

โครงการเจา้พระยา เอสเตท 

เพ่ือเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ท่ีมีศกัยภาพและประสบความสําเร็จในการดาํเนินงานของโครงการ บริษทัมีการวางแผนการ

จาํหน่ายในหลายช่องทางดงัต่อไปน้ี 

(ก) ร่วมงานกบับริษทัตวัแทนขายอสงัหาริมทรัพยช์ั้นนาํท่ีมีช่ือเสียงและมีคุณภาพซ่ึงมีความเขา้ใจตลาดคอนโดหรู

ทั้งภายในและต่างประเทศ 

(ข) ครอบครัวเตชะอุบลซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่และผูบ้ริหารของบริษทั เป็นท่ีรู้จกัในแวดวงสงัคมทาํใหมี้เครือข่ายและ

ความสมัพนัธ์อนัดีกบัทั้งบุคคลสาํคญัทั้งในประเทศและในภูมิภาคเอเซียแปซิฟิคซ่ึงกลุ่มคนดงักล่าวสามารถเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีมี

ศกัยภาพของโครงการ 

(ค) บริษทัมีแผนท่ีจะทาํการตลาดและร่วมมือทางธุรกิจกบัธนาคาร ลกัชวัรีแบรนด์ และเครือข่ายทางธุรกิจชั้นนาํต่างๆ 

เพ่ือประชาสมัพนัธ์ใหโ้ครงการเป็นท่ีรู้จกัแพร่หลายมากข้ึน 

 

โรงแรม 

ก. กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลูกคา้หลกัของโรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ คือ ลูกคา้ระดบับนท่ีพกัในห้องสวีทของโรงแรมต่างๆ (2% แรกของ

กลุ่มลูกคา้ระดบับน) เนน้ความเป็นส่วนตวั ช่ืนชอบความเงียบสงบ ตอ้งการสมัผสักบัเอกลกัษณ์พ้ืนเมือง ไดรั้บการดูแลเอาใจ

ใส่และการบริการท่ีเป็นเลิศ โดยกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นชาวต่างชาติทั้งหมด สามารถแบ่งเป็น 2 กลุ่มหลกัไดแ้ก่ นกัธุรกิจ และ

นกัท่องเท่ียว ซ่ึงสดัส่วนของนกัท่องเท่ียวซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 60 ของลูกคา้ทั้งหมด 

กลุ่มลูกคา้หลกัของโรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา คือนักธุรกิจและนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีมี

ระดบัรายไดแ้ละกาํลงัซ้ือสูง โดยโรงแรมจะเจาะกลุ่มลูกคา้ในประเทศตะวนัออกกลางและยโุรปเป็นพิเศษ เน่ืองจากปริมาณ

การทาํธุรกิจระหว่างประเทศในเอเชียและประเทศในตะวนัออกกลางและยุโรปเพ่ิมสูงข้ึนในอนาคตอนัใกล ้กลุ่มลูกคา้

เป้าหมายเป็นชาวต่างชาติทั้ งหมด สามารถแบ่งเป็น 2 กลุ่มหลกัได้แก่ นักธุรกิจ และนักท่องเท่ียว คาดว่าสัดส่วนของ

นกัท่องเท่ียวคิดเป็นร้อยละ 60 ของลูกคา้ทั้งหมดเช่นเดียวกนั 

ข. นโยบายราคา 

การกาํหนดราคาค่าห้องพกัและงานบริการ จะตอ้งพิจารณาจากปัจจยัหลายดา้น เช่น ตน้ทุนการดาํเนินการ ฤดูกาล 

และราคาตลาดของคู่แข่ง เน่ืองจากโรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ เป็น โรงแรมหรูระดบั 5 ดาว ท่ีมีแต่ห้องพกัแบบสวีททั้งหมด

เพียงแห่งเดียวในประเทศไทย โรงแรมคาดว่าราคาค่าห้องพกัและงานบริการจะสูงกว่า เม่ือเปรียบเทียบกับคู่แข่งซ่ึงเป็น

โรงแรมชั้นนาํระดบั 5 ดาวอ่ืนๆ ในกรุงเทพฯ แต่จะอยูใ่นระดบัราคาเดียวกนัเม่ือเปรียบเทียบเฉพาะราคาหอ้งสวีทของโรงแรม

คู่แข่ง ซ่ึงคาดวา่จะมีอตัราค่าหอ้งพกัรายวนัเฉล่ียอยูท่ี่ 20,200 บาท 

ส่วนโรงแรมโฟร์ซีซั่นส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงเป็นโรงแรมหรูระดบั 5 ดาว คาดว่าจะตั้งราคาในระดับ

เดียวกนักับคู่แข่งในตลาด โดยมีอตัราค่าห้องพกัรายวนัเฉล่ียอยู่ท่ี 11,200 บาท อย่างไรก็ตามในช่วงเปิดตวัโรงแรมอาจมีการ

นาํเสนอราคาพิเศษเพ่ือช่วยในการประชาสมัพนัธ์และการตลาด   

ค. ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

การจดัจาํหน่ายจะประกอบไปดว้ย การขายตรงโดยทีมขายของโรงแรม การขายผ่านตวัแทนทั้งในและต่างประเทศ การขาย

และสาํรองหอ้งพกัผา่นระบบอินเทอร์เน็ต รวมไปถึงการออกโรดโชวง์านใหญ่ๆ ของโลก 
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2.3.2 ภาวะอุตสาหกรรมการแข่งขัน 

อาคารชุดทีอ่ยู่อาศัย 

อุตสาหกรรมอาคารชุดท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพมีการขยายตวัอยา่งมากในช่วงหลายปีท่ีผา่นมา หลายโครงการท่ีก่อสร้าง

ล่าชา้เน่ืองจากปัญหาการขาดแคลนแรงงาน อยา่งไรก็ตาม ราคาขายเฉล่ียของห้องชุดเพ่ิมสูงข้ึน ประมาณ 20-40% จากราคา

เฉล่ียของปีก่อน เน่ืองจากผลกระทบของต้นทุนก่อสร้างท่ีสูงข้ึน ทั้ งน้ี โครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทพัฒนา

อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีช่ือเสียง โดยเฉพาะบริษทัท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ยงัคงประสบความสาํเร็จจากการขายโครงการ 

โครงการอสงัหาริมทรัพยท่ี์เกิดข้ึนบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใตดิ้น MRT รวมถึงเสน้ทางส่วนต่อขยาย 

ยงัคงเป็นทาํเลท่ีไดรั้บความนิยม และมีราคาขายท่ีสูงกวา่หลายปีท่ีผา่นมา 

2.3.3 ภาวะการแข่งขนัและและจุดเด่น 

โครงการโฟร์ซีซ่ันส์ ไพรเวท เรสซิเด้นซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํา้เจ้าพระยา 

ในปัจจุบนั ส่ิงสาํคญัในการแข่งขนัของอุตสาหกรรมคอนโดมิเนียมระดบัหรูอยูท่ี่การวดัระดบัในเร่ืองคุณภาพและ

การบริหารงาน ในหลายปีท่ีผ่านมา โครงการใหม่ๆ เพ่ิมมูลค่าโดยการเพ่ิมส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีมีอยู่ในโรงแรมหรือ

คอนโดมิเนียมเพ่ือให้ผูอ้ยู่อาศัยได้รับประโยชน์และความสะดวกสบายสูงสุด สําหรับโฟร์ซีซั่นส์ ไพรเวท เรสซิเด้นซ์               

มีความโดดเด่นเร่ืองทีมงานบริหารท่ีเป็นมืออาชีพอยา่งโฟร์ซีซัน่ส์ นอกจากน้ีทางโครงการยงัมีส่ิงอาํนวยความสะดวกระดบั

เวิลด์คลาสอีกมาก อาทิ โฟร์ซีซั่นส์ คลบั บนชั้น 64-66 ไม่รวมถึงท่ีตั้ งโครงการท่ีอยู่ใจกลางกรุงเทพมหานคร ใกลส้ถานี

รถไฟฟ้า BTS สะพานตากสิน และทางข้ึน-ลงทางด่วน (ถนนจนัทน์) ซ่ึงนบัวา่มีความคุม้ค่าในการลงทุน  

ในส่วนของปริมาณคอนโดมีเนียมหรูในกรุงเทพมหานครนั้ น นับว่ามีปริมาณไม่มากเม่ือเทียบกับปริมาณ

คอนโดมิเนียมทั้งหมดในตลาด ส่ิงท่ีน่าสนใจก็คือ สภาพตลาดโดยรวมของคอนโดมิเนียมหรูมีความคึกคกัและเติบโตอยา่ง

ต่อเน่ือง แต่มีจาํนวนดีเวลลอปเปอร์นอ้ยรายท่ีสามารถพฒันาคอนโดมิเนียมระดบัลกัชวัรีไดต้ามความตอ้งการของลูกคา้ 

 

2.4 การจดัหาผลติภณัฑ์ 

ก. ขั้นตอนการก่อสร้างโครงการ 
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ข. การสรรหาทีด่นิเพือ่การพฒันา 

บริษทัจะพิจารณาหาท่ีดินเพ่ือการพฒันาโดยการมองหาท่ีดินท่ีมีตน้ทุนตํ่า และมีศกัยภาพในการพฒันาในอนาคต 

โดยบริษทัมีแนวทางท่ีหลากหลายในการจดัหาท่ีดิน เช่น บริษทัเป็นผูติ้ดต่อกบัเจา้ของท่ีดินดว้ยตวัเอง ซ่ึงจะมีแหล่งท่ีมาจาก    

ผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีดินโดยตรง  และบริษทัยงัมีช่องทางจากการเสนอขายจากตวัแทนขายท่ีดินให้กบับริษทัเป็นระยะๆ บริษทัจะ

คดัเลือกจดัซ้ือตามคุณสมบติัของท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งการ เปรียบเทียบกบัราคาท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ทั้งน้ี ท่ีดินท่ีผา่นการคดัเลือกจะถูก

นาํเสนอสู่การพิจารณาของคณะกรรมการบริหาร และ/หรือคณะกรรมการบริษทัเพ่ือพิจารณาก่อนการลงทุนทุกคร้ัง 

ค. การคดัเลอืกผู้รับเหมา 

เน่ืองจากโครงการเจา้พระยา เอสเตท ของบริษทัเป็นโครงการท่ีมีขนาดใหญ่และเน้นในดา้นคุณภาพเป็นอยา่งมาก

ดังนั้ น บริษัทจึงคัดเลือกผู ้รับเหมาจากบริษัทก่อสร้างชั้ นนํา โดยหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู ้รับเหมาประกอบด้วย 

ความสามารถทางดา้นเทคนิค วิธีการดาํเนินงานก่อสร้างท่ีรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ บุคลากรท่ีมีประสบการณ์และมีความ

ชาํนาญ และช่ือเสียงท่ีไวว้างใจได้ในการส่งมอบงานท่ีเสร็จสมบูรณ์ภายในระยะเวลาและงบประมาณท่ีกาํหนด รวมทั้ ง

ผูรั้บเหมาท่ีไดรั้บเลือกจะตอ้งเป็นบริษทัท่ีมีฐานะทางการเงินท่ีดีและมีแหล่งเงินทุนสนบัสนุนท่ีมัน่คง นอกเหนือจากนั้นบริษทั

ไดจ้ดัจา้งท่ีปรึกษาในการก่อสร้างชั้นนาํเพ่ือควบคุมดูแลและคอยตรวจสอบโครงการ เพ่ือให้โครงการของบริษทั เป็นไปตาม

มาตรฐานคุณภาพและเสร็จสมบูรณ์ตามกาํหนดการส่งมอบงาน   

ทั้งน้ี บริษทัไดค้ดัเลือกผูรั้บเหมาหลกัสําหรับโครงการเจา้พระยา เอสเตท แลว้ ไดแ้ก่ บริษทั บีซีอีจีไทย อินเตอร์

เนชัน่แนล จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือของกลุ่ม BCEG บริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้างรายใหญ่ของประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน 

และมีสาขาอยูใ่นหลายประเทศ โดยมีผลงานเป็นท่ียอมรับในระดบัสากล 

ง. การจดัซื้อวสัดุก่อสร้าง 

หลงัจากทาํการเซ็นสัญญาการก่อสร้าง ผูรั้บเหมาหลกัของโครงการจะเป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัหาวสัดุก่อสร้าง     

ซ่ึงในการเซ็นสัญญาเป็นแบบกาํหนดราคาเหมารวมเพ่ือเป็นการลดความเส่ียงในการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนวสัดุก่อสร้างท่ีจะเกิด

ข้ึนกบับริษทั โดยจะมีการระบุมาตรฐานของวสัดุอุปกรณ์ไวล่้วงหนา้ ผูรั้บเหมาจะตอ้งจดัหาวสัดุอุปกรณ์ให้ไดม้าตรฐานทั้ง

ตามขอ้กาํหนดการออกแบบและมาตรฐานคุณภาพท่ีตั้งไว ้อีกทั้งผูรั้บเหมาจะเป็นผูรั้บความเส่ียงในการเปล่ียนแปลงของราคา

สินคา้ทั้งหมด  

อยา่งไรก็ตามบริษทัอาจมีการสัง่ซ้ือวสัดุอุปกรณ์บางส่วนท่ีมีรายละเอียดเป็นพิเศษ ซ่ึงบริษทัจะมีความเส่ียงจากการ

เปล่ียนแปลงของราคาสินคา้โดยคิดเป็นมูลค่าของวสัดุอุปกรณ์ท่ีคาดวา่จะจดัซ้ือเอง แต่ก็เป็นเพียงส่วนนอ้ยเม่ือเทียบกบัมูลค่า

ของโครงการ    

จ. การคดัเลอืกผู้บริหารโรงแรม 

บริษทัคดัเลือกผูบ้ริหารโรงแรมโดยคาํนึงถึงจุดยืนทางการตลาดและความเป็นเอกลกัษณ์ของโรงแรมของบริษทั    

โดยจะพิจารณาเครือโรงแรมระดบัโลกซ่ึงมีเครือข่ายลูกคา้ท่ีกวา้งขวาง และเป็นเครือขนาดใหญ่ท่ีมีโรงแรมในเครือมาก       

โดยจะใหค้วามสาํคญักบัเครือโรงแรมท่ีมีความโดดเด่นในเมืองใหญ่ทัว่โลก 
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3. ปัจจยัความเส่ียง 

บริษทัให้ความสําคญัในการบริหารความเส่ียงในปัจจยัต่างๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจอย่างมีนยัสาํคญั ให้สามารถ

ควบคุมและอยูใ่นระดบัท่ีบริษทัสามารถยอมรับได ้ทั้งน้ีปัจจยัความเส่ียงหลกัสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1. ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ 

1.1 ความเส่ียงจากความไม่ต่อเนื่องในการรับรู้รายได้ 

เน่ืองจากบริษทัเร่ิมดาํเนินธุรกิจเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยต์ั้งแต่ปี 2553 ซ่ึงมีการรับรู้รายไดจ้ากสินทรัพยเ์พ่ือขายและ

สินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง ปัจจุบนัมีรายไดห้ลกัจากสินทรัพยเ์พ่ือขายไดแ้ก่ โครงการอิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ ท่ีปัจจุบนัได้

ทาํการก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมทยอยรับรู้รายไดต้ั้งแต่ปี 2556 และ โครงการโฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา 

ท่ีจะทาํการก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมรับรู้รายไดต้ั้งแต่ไตรมาศ 1 ปี 2562 เป็นตน้ไป นอกจากนั้นบริษทัยงัมีค่าเช่าจากจากโครงการ 

Ovingdean Hall School ระหวา่งท่ียงัไม่รับรู้รายไดจ้ากการขาย ส่วนรายไดจ้ากสินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองนั้นตั้งแต่ปี 

2562 เป็นตน้ไปบริษทัจะมีรายไดจ้ากโรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ และ โรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงจะแลว้เสร็จและ

เปิดดาํเนินการในปี 2562  

 

จากโครงการท่ีดาํเนินอยูข่า้งตน้นั้น ท่ีผา่นมาอาจส่งผลใหก้ารรับรู้รายไดข้องบริษทัไม่ต่อเน่ืองในระยะสั้น แต่ทั้งน้ีใน

ปี 2562 เป็นตน้ไปทางบริษทัจะมีรายไดจ้ากสินทรัพยเ์พ่ือขาย ซ่ึงหลกัๆมาจากการโอนโครงการโฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ 

ณ แม่นํ้ าเจา้พระยาและทางบริษทัจะเร่งทาํการเปิดโครงการสินทรัพยเ์พ่ือขาย เพ่ือความต่อเน่ืองของการรับรู้รายได ้อีกทั้งยงัมีแผนท่ีจะ

เสาะหาเพ่ือพฒันาโครงการสินทรัพยเ์พ่ือขาย ในอนาคตอยา่งต่อเน่ือง ส่วนสินทรัพยท่ี์สร้างการรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองนั้น ตั้งแต่ปี 2562

เป็นตน้ไปบริษทัจะมีรายไดห้ลกัจากโรงแรมทั้ง2โรงแรมและยงัจะเสาะแสวงหาการลงทุนในโครงการในรูปแบบน้ีเพ่ือสร้างรายไดอ้ยา่ง

ต่อเน่ืองอีกดว้ย 

 

1.2 ความเส่ียงจากการลงทุนในโครงการต่างๆ 

ธุรกิจหลกัของบริษทัคือพฒันาและลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงอาจมีความเส่ียงจากการลงทุนแลว้ไม่ไดรั้บ

ผลตอบแทนตามท่ีคาดการณ์ไว ้ดงันั้นบริษทัจึงสรรหาโครงการท่ีมีศกัยภาพเหมาะสมแก่บริษทัและมีผลตอบแทนท่ีดี เพ่ือให้ไดม้าซ่ึง

โครงการดงักล่าว บริษทัจึงมีนโยบายในการพิจารณาลงทุนท่ีเขม้งวด มีการจดัทาํการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอยา่งเคร่งครัด 

พิจารณาถึงผลตอบแทน ความเส่ียงในดา้นต่างๆ ตอ้งมีการทาํ Due Diligence อย่างละเอียด มีการว่าจา้งผูเ้ช่ียวชาญในดา้นต่างๆ เช่น                     

ท่ีปรึกษาดา้นกฎหมาย ท่ีปรึกษาดา้นการเงิน ท่ีปรึกษาดา้นการตลาด เพ่ือให้ไดม้าซ่ึงขอ้มูลประกอบการตดัสินใจในการลงทุนไดอ้ย่าง

เพียงพอ นอกจากนั้นยงัมีการกาํหนดแผนการดาํเนินงานไวอ้ยา่งชดัเจน ซ่ึงในการกาํหนดแผนงานนั้นไดค้าํนึงถึงปัจจยัภายนอกท่ีอาจ

ส่งผลใหไ้ม่สามารถดาํเนินการตามแผนงานและหนทางแกไ้ข อีกทั้งยงัมีแผนงานในการติดตามผลการดาํเนินนานอยา่งสมํ่าเสมอและเป็น

ระบบ  

ทั้งน้ีโครงการต่างๆ ท่ีจะดาํเนินการลงทุนนั้นจะตอ้งผ่านการพิจารณาจากฝ่ายบริหารเป็นอย่างดี รวมถึงผ่านการ

พิจารณาจากคณะกรรมการของบริษทั ท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญเพ่ือใหม้ัน่ใจวา่โครงการนั้นๆ เป็นการลงทุนท่ีเหมาะสมแก่บริษทั 
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2. ความเส่ียงด้านการปฏิบัตงิาน 

2.1 ความเส่ียงด้านการควบคุมต้นทุนการก่อสร้าง 

ในการก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น การควบคุมตน้ทุนก่อสร้างเป็นหน่ึงในปัจจยัท่ีสําคญัท่ีจะส่งผลต่อ

ผลตอบแทนของโครงการ วสัดุก่อสร้างนั้นเป็นตน้ทุนหลกัท่ีสําคญั โดยในช่วงปีท่ีผ่านมา ราคาวสัดุก่อสร้างมีการปรับตวัสูงข้ึน ศูนย์

ขอ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์รายงานวา่ดชันีรวมวสัดุก่อสร้างในปี 2561 มีจาํนวน 107.9 ปรับตวัเพ่ิมข้ึน 2.6%จากดชันี

จาํนวน 105.2 ในปี 2560   ซ่ึงการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการอยา่งไม่ไดค้าดการณ์และไม่มีแผนรองรับนั้น อาจทาํให้การ

ประมาณการตน้ทุนและการกาํหนดราคามีความผิดพลาด อนัจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการในอนาคตได ้

ดชันีรวมวสัดุก่อสร้าง 

  2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 

ดชันี 106.3 110 111 111.8 106.1 103.2 105.2 107.9 

% การเปล่ียนแปลงต่อปี 6.3% 3.5% 0.9% 0.7% -5.1% -2.7% 1.9% 2.6% 

 

 

แหล่งข้อมลู ศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

อยา่งไรก็ดี บริษทัมีการจดัทาํประมาณการค่าก่อสร้างของโครงการไวแ้ลว้อยา่งละเอียด เพ่ือให้ไดม้าซ่ึงค่าก่อสร้างท่ี

ใกลเ้คียงความเป็นจริงท่ีสุดตั้งแต่เร่ิมโครงการ และเพ่ือสามารถกาํหนดราคาค่าก่อสร้างรวมไวก้บัสัญญาวา่จา้งรับเหมาก่อสร้าง สาํหรับ

วสัดุก่อสร้างบางรายการซ่ึงบริษทัจดัหาเองจะมีการเปรียบเทียบราคาจากผูจ้าํหน่ายหลายราย และกาํหนดราคาซ้ือขายคงท่ี ณ วนัทาํสัญญา 

เพ่ือใหไ้ดร้าคาและเง่ือนไขท่ีดีท่ีสุด ดงันั้น ทาํใหต้ลอดระยะเวลาก่อสร้างโครงการแต่ละโครงการ บริษทัไม่ตอ้งรับความเส่ียงจากความผนั

ผวนดงักล่าว  

2.2 ความเส่ียงจากการขายโครงการไม่ได้ตามประมาณการ 

บริษทัมีการทาํประมาณการ การขายห้องชุดของโครงการคอนโดมีเนียม และกาํหนดราคาห้องพกัรวมถึงยอดเขา้พกั

ของโรงแรมทั้งสองไว ้แต่หากบริษทัไม่สามารถขายโครงการและห้องพกัไดจ้าํนวนหรือราคาตามท่ีคาดการณ์ไวอ้าจจะส่งผลต่อผลการ

ดาํเนินงานของโครงการและผลกาํไรของบริษทัได ้
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ถึงแมท่ี้ผ่านมาบริษทัยงัไม่มีโครงการใดท่ีมียอดขายไม่เป็นไปตามประมาณการอยา่งมีนยัสาํคญั แต่ดว้ยตระหนกัถึง

ความเส่ียงน้ีบริษทัไดก้าํหนดแผนการขายโดยมีทีมงานท่ีประสบการณ์และมีความเช่ียวชาญในธุรกิจนั้นๆ อีกทั้งยงัมีการวางแผนการขาย

โดยคาํนึงถึงผลกระทบต่างๆ อีกทั้งในกระบวนการขายไดจ้ดัหาหลายช่องทางเพ่ือบรรลุยอดขายตามท่ีไดต้ั้งไว ้อาทิเช่นไดจ้ดัหาบริษทัท่ี

เป็นนายหนา้ทางดา้นการขายอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีความเช่ียวชาญสูงและมีเครือข่ายลูกคา้ทั้งในและต่างประเทศ ดงันั้นทางบริษทัจึงมีความ

มัน่ใจว่าจะสามารถดาํเนินการไดต้ามเป้าหมายท่ีวางไว ้บริษทัยงัมีการติดตามผลการดาํเนินการอยา่งใกลชิ้ด มีการวิเคราะห์สถานการณ์

อยา่งต่อเน่ือง และมีนโยบายในการปรับเปล่ียนแผนการขายใหเ้หมาะสมต่อสภาพเศรษฐกิจในเวลานั้นๆอยา่งทนัท่วงที ท่ีผ่านมาบริษทัยงั

ไม่มีโครงการใดท่ีมียอดขายไม่เป็นไปตามประมาณการอยา่งมีนยัสาํคญั 

ในส่วนของยอดเขา้พกัของโรงแรมนั้นบริษทัมีความมัน่ใจว่าจะสามารถหาลูกค้าเขา้มาพกัได้ตามประมาณการ

เน่ืองจากโรงแรมแต่ละแห่งมีการออกแบบและกาํหนดราคาท่ีเหมาะสมกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเป็นอยา่งดี โดยท่ีไดรั้บการปรึกษาจากทีม

โรงแรมทั้งสองแห่ง ท่ีมีประสปการณ์ยาวนานและมีความเช่ียวชาญในตลาดโรงแรมสูง ประกอบกบัเครือโรงแรมทั้งสองแห่งมีศกัยภาพใน

การบริหารโรงแรมสูงและมีฐานลูกคา้ท่ีแขง็แกร่ง ซ่ึงจะเป็นส่วนสนบัสนุนใหก้ารเขา้พกัเป็นไปตามประมาณการท่ีบริษทัคาดการณ์ไวไ้ด ้ 

2.3 ความเส่ียงด้านธุรกจิโรงแรมและอุตสาหกรรมการท่องเทีย่ว 

เน่ืองจากธุรกิจประเภทโรงแรมมีความสัมพนัธ์กบัจาํนวนของนักท่องเท่ียวทั้งในและต่างประเทศ ดงันั้นจึงมีปัจจยั

ความเส่ียงจากภายนอกท่ีทาํใหเ้กิดความผนัผวนของอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีอยูเ่หนือการควบคุมของบริษทั เช่น การก่อ

การร้าย การแพร่ระบาดของโรคติดต่อแบบเฉียบพลนั ภยัธรรมชาติ รวมถึงเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดความไม่สงบภายในประเทศ และภาวะ

เศรษฐกิจถดถอยทัว่โลก ซ่ึงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อปริมาณนกัท่องเท่ียวในประเทศและนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศท่ีกาํลงัจะเขา้มา

ท่องเท่ียวในประเทศไทย ซ่ึงผลกระทบน้ี  

อยา่งไรก็ดี ผูบ้ริหารมีความมัน่ใจในศกัยภาพการดาํเนินธุรกิจโรงแรมของบริษทั เน่ืองจากมีผูบ้ริหารโรงแรมและทีมงาน

ระดบัโลกท่ีมีความเช่ียวชาญและมีประสปการณ์สูงเป็นผูด้าํเนินการบริหารโรงแรม ประกอบกบัมีทาํเลท่ีตั้งท่ีมีศกัยภาพสูง และมีจุดขายท่ี

โดดเด่นในตลาด จึงมัน่ใจไดว้า่โครงการของบริษทัจะเป็นท่ีตอ้งการและไดรั้บการตอบรับอยา่งดีแมใ้นภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัก็ตาม  

 

3. ความเส่ียงด้านการเงนิ 

3.1 ความเส่ียงจากการเข้าถึงแหล่งเงนิทุน 

บริษทัมีการลงทุนในโครงการขนาดใหญ่ท่ีตอ้งใชเ้งินลงทุนสูงในการพฒันาและก่อสร้างโครงการ จึงจาํเป็นตอ้งพ่ึงพา

แหล่งเงินทุนหลากหลายทั้งเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน การออกหุ้นเพ่ิมทุน การออกตราสารหน้ีต่างๆ เช่น หุ้นกู ้และตัว๋แลกเงิน รวมทั้ง

เงินทุนหมุนเวยีนจากการขายคอนโดมีเนียมก่อนสร้างเสร็จ ซ่ึงหากบริษทัไม่สามารถจดัหาแหล่งเงินทุนท่ีเพียงพอตามแผนพฒันาโครงการ

ท่ีบริษทักาํหนดไว ้อาจส่งผลกระทบต่อแผนการดาํเนินงานและผลประกอบการได ้ 

 
  อยา่งไรก็ตาม บริษทัมีความมัน่ใจวา่บริษทัจะสามารถหาเงินลงทุนไดต้ามเป้าหมาย เน่ืองจากบริษทัมีการวางแผนทาง

การเงินอยา่งรัดกุม โดยคาํนึงถึงเงินสดหมุนเวียนภายในโครงการและประเมินความสามารถในการหาแหล่งเงินทุนของบริษทัอยูเ่สมอ 

นอกจากน้ี บริษทัวางแผนทางการเงินโดยคาํนึงถึงความสามารถในการชาํระหน้ี รวมถึงสัดส่วนของหน้ีสินต่อทุน ท่ีจะตอ้งควบคุมให้อยู่

ในระดบัท่ีเหมาะสมอีกดว้ย  
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3.2 ความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่น 

บริษทัมีนโยบายในการลงทุนในโครงการต่างๆ ทั้งในประเทศและต่างประเทศ บริษทัตระหนกัดีถึงผลกระทบของ

ความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนท่ีจะส่งผลต่อผลประกอบการในโครงการนั้นๆ บริษทัมีนโยบายท่ีชดัเจนในการป้องกนั

ความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียน โดยจะเนน้การป้องกนัความเส่ียงแบบธรรมชาติ (Natural Hedging) ให้มากท่ีสุดเพ่ือเป็น

การลดตน้ทุนและความซบัซอ้นในการทาํธุรกรรมต่างๆ ส่วนท่ีเป็นความเส่ียงท่ียงัคงเหลืออยูน่ั้น บริษทัมีนโยบายในการทาํสัญญาซ้ือขาย

อตัราแลกเปล่ียนล่วงหนา้ (Currency Forward Contract) โดยพิจารณาจากทิศทางแนวโนม้ รวมถึงระยะเวลาของการส่งมอบของอตัรา

แลกเปล่ียนนั้นๆ เพ่ือใหค้รอบคลุมความเส่ียงท่ีมีจากการทาํธุรกรรมนั้นๆใหไ้ดม้ากท่ีสุด นอกเหนือจากน้ี บริษทัมีนโยบายท่ีชดัเจนในการ

ท่ีไม่ทาํธุรกรรมในลกัษณะเก็งกาํไรจากอตัราแลกเปล่ียน ท่ีอาจก่อใหเ้กิดความไม่แน่นอนต่อผลประกอบการของโครงการนั้นๆ 

3.3 ความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

ความเคล่ือนไหวของอตัราดอกเบ้ียมีผลกระทบต่อบริษทั ในกรณีท่ีดอกเบ้ียปรับตวัสูงข้ึนลูกคา้จะชะลอการซ้ือลง 

เน่ืองจากตน้ทุนการซ้ืออสงัหาริมทรัพยข์องลูกคา้สูงข้ึน รวมถึงในดา้นของตน้ทุนทางการเงิน เน่ืองจากบริษทัตอ้งไดรั้บการสนบัสนุนจาก

สถาบนัการเงินในรูปของเงินกู ้เพ่ือนาํมาก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย ์

อย่างไรก็ดี บริษัทมีการวางแผนงานควบคุมผลกระทบจากความเส่ียงในภาวะอัตราดอกเบ้ียขาข้ึนอย่างใกล้ชิด                    

โดยปัจจุบนัเงินกูส่้วนใหญ่ของบริษทันั้นเป็นเงินกูท่ี้มีอตัราดอกเบ้ียคงท่ี เพ่ือหลีกเล่ียงผลกระทบจากการผนัผวนของอตัราดอกเบ้ีย และ

หากตอ้งมีการใชด้อกเบ้ียลอยตวั บริษทัจะมีการพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเช่น Currency Swap เพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว นอกจากน้ี

บริษทัยงัไดก้ารสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งเพ่ือเปรียบเทียบขอ้เสนอท่ีมีตน้ทุนเหมาะสมท่ีสุดให้กบัทั้งบริษทั

และลูกคา้อีกดว้ย 

 

4. ความเส่ียงทางด้านนโยบายจากภาครัฐ 

4.1 ความเส่ียงจากการเปลีย่นแปลงกฎหมาย ระเบียบข้อบังคบัทีเ่กีย่วข้องกบัธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

การเปล่ียนแปลงกฎหมาย ระเบียบขอ้บังคบัและกฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะส่งผลต่อการ

ดาํเนินธุรกิจของบริษทัและอาจส่งผลต่อตน้ทุนและค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการของบริษทัโดยตรง เช่น ขอ้บงัคบัของผงัเมืองเร่ือง

อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีท่ีดิน (FAR) นโยบายการกาํหนดพ้ืนท่ีส่วนกลาง ขอบเขตการประเมินและการจดัทาํรายงานผลกระทบ

ต่อส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ฯลฯ ซ่ึงหากมีการเปล่ียนแปลงไปในทางท่ีเขม้งวดข้ึนก็อาจจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของบริษทัได ้

สาํหรับเกณฑ์การกาํกบัดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัใหม่ของธนาคารแห่งประเทศไทย ซ่ึงจะกาํหนดใชก้บัผูกู้ซ้ื้อท่ีอยู่

อาศยัตั้งแต่หลงัท่ี2ข้ึนไปและผูกู้ซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีมูลค่า 10ลา้นบาทข้ึนไป และจะใชก้บัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีทาํสัญญาตั้งแต่ 1 เมษายน 2562 

โดยยกเวน้กรณีทาํสัญญาจะซ้ือจะขายหรือผ่อนดาวน์ก่อน 15 ตุลาคม 2561 ถึงแมร้าคาห้องของโครงการโครงการโฟร์ซีซั่นส์ ไพรเวท                 

เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยาท่ีจะเร่ิมโอนในเดือน มีนาคม 2562 จะมีมูลค่ามากกวา่ 10 ลา้นบาทต่อหอ้งแต่มีลูกคา้จาํนวนมาก

ผอ่นดาวน์ก่อนวนัท่ี 15 ตุลาคม 2562 และจากการสาํรวจลูกคา้ มีลูกคา้จาํนวนนอ้ยรายท่ีมีความตอ้งการสินเช่ือ ดงันั้นผลกระทบจากเกณฑ์

การกาํกับดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัใหม่ของธนาคารแห่งประเทศไทยจึงมีผลกระทบน้อยต่อการรับรู้รายไดข้องโครงการโฟร์ซีซั่นส์                

ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจ้าพระยา และสําหรับลูกคา้ท่ีมีความตอ้งการสินเช่ือ ทางบริษทัทาํการทาํงานอย่างใกลชิ้ดกับ

ธนาคารเพ่ือใหม้ัน่ใจไดว้า่ลูกคา้จะไดรั้บสินเช่ือตามความตอ้งการ 
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อยา่งไรก็ดี บริษทัไดล้ดความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าวโดยบริษทัมีการทาํการสาํรวจและจดัทาํการศึกษาถึงขอ้จาํกดัและ

ขอ้กาํหนดทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งสมํ่าเสมอ เพ่ือให้บริษทัสามารถเตรียมรับกบัความเปล่ียนแปลงท่ีอาจจะ

เกิดข้ึนและสามารถวางแผนการดาํเนินงานใหส้อดคลอ้งและเกิดประโยชน์สูงสุดในการดาํเนินธุรกิจต่อไป 

 

3. ปัจจยัความเส่ียง หนา้ท่ี 20 
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

4.1 ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

ทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบธุรกิจของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  ประกอบดว้ย 

4.1.1 ทีด่นิและต้นทุนโครงการระหว่างก่อสร้างและสาธารณูปโภค  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีท่ีดินและตน้ทุนโครงการระหวา่งก่อสร้างและสาธารณูปโภคตามงบการเงินของบริษทั 

ซ่ึงเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ประกอบดว้ย 

โครงการ 

 

รายละเอียดโครงการ ท่ีตั้งโครงการ 

พ้ืนท่ีรวม

ของโครงการ 

(ไร่) 

มลูค่าตามบญัชีสุทธิ 

ณ 31 ธ.ค. 61  

(ลา้นบาท) 

 

ภาระผกูพนั 

โครงการอิลีเมน้ท ์ 

ศรีนครินทร์ 

คอนโดมิเนียม 

พกัอาศยั 

ถนนศรีนครินทร์  

แขวงหนองบอน  เขต

ประเวศ กรุงเทพฯ 

13-0-89 17.34 - 

โครงการเจา้พระยา 

เอสเตท 

• โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท 

เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ 

ณ แม่นํ้าเจา้พระยา 

 

 

คอนโดมิเนียม

ระดบัอลัตร้า ลกัชวัร่ี 

 

 

ถนนเจริญกรุง 64 

แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพฯ 

 

 

35-2-68 

 

 

5,775.42 

 

ติดภาระจาํนอง1/ 

รวม 5,792.76  

หมายเหตุ : 

1/ บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัไดจ้ดจาํนองส่ิงปลูกสร้างโครงการ เจา้พระยา เอสเตท เพ่ือเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ี

ค่าก่อสร้างโครงการ เจา้พระยา เอสเตท ภายใตส้ัญญาหลกัประกนัแบบมีเง่ือนไข โดยการบงัคบัใช้สิทธิในการจดจาํนองดงักล่าวจะดาํเนินการไดก้็ต่อเม่ือ

ปรากฏเหตุตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 

4. ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 21 
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4.1.2 อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ตามงบการเงินของบริษทั ประกอบดว้ย   

โครงการ 

 

รายละเอียดโครงการ ท่ีตั้งโครงการ 

พ้ืนท่ีรวมของ

โครงการ 

(ตารางฟุต) 

มลูค่าตามบญัชีสุทธิ 

ณ 31 ธ.ค. 61  

 (ลา้นบาท) 2/ 

 

ภาระผกูพนั 

Ovingdean Hall  

School 

ท่ีดิน อาคาร และส่ิงปลูกสร้าง 

ตั้งอยูท่ี่เมืองไบรตนั ประเทศ

องักฤษ ทรัพยสิ์นดงักล่าวไดมี้

สัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายหน่ึงซ่ึง

ใชท้รัพยสิ์นดงักล่าวในการ

ประกอบธุรกิจโรงเรียนโดย

สัญญาเช่ามีอายคุงเหลือ

ประมาณ 14 ปี 

Ovingdean Hall 

School, Greenways, 

Ovingdean, Brighton, 

London  

881,654  

 

789.16 

 

ติดภาระจาํนอง1/ 

หมายเหตุ : 
1/เม่ือวนัท่ี 14 ตุลาคม 2559 บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั (“บริษทัยอ่ย”) ไดท้าํสัญญาเงินกูก้บัธนาคารในต่างประเทศแห่งหน่ึงในจาํนวน 9 ลา้นปอนด์สเตอร์ลิง 

โดยบริษทัยอ่ยดงักล่าวไดจ้ดจาํนอง ท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้างโครงการ Ovingdean Hall School เพ่ือเป็นหลกัทรัพยค์ ํ้าประกนัเงินกูย้ืมดงักล่าว โดย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มียอดคงเหลือของเงินกูย้มืจาํนวน 9 ลา้นปอน์สเตอร์ลิง 
2/โครงการมีมูลค่าตามราคาประเมินเท่ากบั 789.16 ล้านบาท มูลค่าประเมินโดยผูป้ระเมินท่ีมีความเช่ียวชาญในการประเมินมูลค่าสินทรัพยใ์นต่างประเทศ  

ประเมินมูลค่า ณ วนัท่ี 20 ธนัวาคม 2561 

 

4.1.3 ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ตามงบการเงินของบริษทั ประกอบดว้ย   

โครงการ 

 

รายละเอียด

โครงการ 

ท่ีตั้งโครงการ 
พ้ืนท่ีรวมของ

โครงการ (ไร่) 

มลูค่าตามบญัชีสุทธิ 

ณ 31 ธ.ค. 61  

(ลา้นบาท) 

 

ภาระผกูพนั 

ท่ีดิน จงัหวดัฉะเฉิงเทรา 

 

ท่ีดิน ถนนวงแหวน

อุตสาหกรรม กรุงเทพ 

- 

 

- 

- 

 

- 

79-3-63 

 

22-3-93.6 

203.381/ 

 

1,984.32 

ติดภาระจาํนอง2/ 

 

ติดภาระจาํนอง3/ 

โครงการเจา้พระยา เอสเตท 

 

 

• โรงแรม คาเพลลา กรุงเทพ 

และ โรงแรม โฟร์ซีซัน่ส์ 

กรุงเทพ ณ แม่นํ้าเจา้พระยา 

- 

 

 

โรงแรมระดบั 

อลัตร้า ลกัชวัร่ี 

 

ถนนเจริญกรุง 64 

แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพฯ 

- 

 

35-2-68 

 

 

- 

 

 

 

 

 

5,323.88 

 

 

ติดภาระจาํนอง4/ 

สินทรัพยอ่ื์นๆ    46.51 -ไม่มี- 

รวม 7,558.09  

 

4. ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 22 

 



   

                   แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

หมายเหตุ : 
1/ ท่ีดินมูลค่าตามราคาประเมินเท่ากบั 1,022.82 ลา้นบาท ซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมินท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังาน กลต ประเมินมูลค่า ณ วนัท่ี 

20 ธนัวาคม 2560 
2/ บริษทัไดจ้ดจาํนองท่ีดินดงักล่าวรวมทั้งส่วนควบและส่วนต่อเติมของอาคารและส่ิงปลูกสร้างท่ีจะถูกสร้างในอนาคต เพ่ือเป็นหลกัทรัพย์

ค ํ้าประกนัการออกหุน้กูร้ะยะยาวหุน้กูมี้ประกนัของบริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) คร้ังท่ี 2/2561 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563      

ซ่ึงใหสิ้ทธิผูอ้อกหุน้กูใ้นการไถ่ถอนไดก่้อนครบกาํหนด โดยมีวงเงินจาํนองจาํนวน 1,000 ลา้นบาท 
3/ บริษทัไดจ้ดจาํนองท่ีดินดงักล่าวรวมทั้งส่วนควบและส่วนต่อเติมของอาคารและส่ิงปลูกสร้างท่ีจะถูกสร้างในอนาคต เพ่ือเป็นหลกัทรัพย์

ค ํ้าประกนัการออกหุน้กูร้ะยะยาวหุน้กูมี้ประกนัของบริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) คร้ังท่ี 1/2561 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563      

ซ่ึงใหสิ้ทธิผูอ้อกหุน้กูใ้นการไถ่ถอนไดก่้อนครบกาํหนด โดยมีวงเงินจาํนองจาํนวน 2,000 ลา้นบาท 

4/ บริษัท แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกัด ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษัทไดจ้ดจาํนองส่ิงปลูกสร้างโครงการ เจา้พระยา เอสเตท เพ่ือเป็น

หลกัประกันการชาํระหน้ีค่าก่อสร้างโครงการ เจา้พระยา เอสเตท ภายใตสั้ญญาหลกัประกันแบบมีเง่ือนไข โดยการบงัคบัใชสิ้ทธิในการจดจาํนอง

ดงักล่าวจะดาํเนินการไดก้็ต่อเม่ือปรากฏเหตุตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มียอดคงเหลือของหน้ีค่าก่อสร้างจาํนวน 8,582.47 

ลา้นบาท 

4.1.4 สิทธิการเช่า 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีสิทธิการเช่า ตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั ประกอบดว้ย 

บริษทั รายละเอียด 

มลูค่าตาม 

บญัชีสุทธิ 

ณ 31 ธ.ค. 61  

 (ลา้นบาท) 

หมายเหตุ 

 

ภาระผกูพนั 

บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป 

ดีเวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

สัญญาเช่าท่ีดิน  

(Lease Agreement) ระหวา่ง

สาํนกังานทรัพยสิ์นส่วน

พระมหากษตัริย ์(ผูใ้หเ้ช่า) 

และบริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป      

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) (ผูเ้ช่า) 

3,781.99 • เน้ือท่ีเช่า (Lease / Rentable Area) :            

เน้ือท่ี 35 ไร่ 2 งาน 68 ตารางวา 

• วตัถุประสงค ์: เพ่ือใช้ในการพฒันา

โครงการเจา้พระยา เอสเตท 

• อายสัุญญาเช่า (Lease Term) : 25 ปี 

ติดภาระจาํนอง1/ 

รวม 3,781.99   

หมายเหตุ : 
1/ บริษทั และบริษทัแลนด์มาร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัไดใ้ห้สิทธิในการสวมสิทธิการเช่าท่ีดินดงักล่าว ภายใตส้ญัญาหลกัประกนั

แบบมีเง่ือนไข เพ่ือเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ีค่าก่อสร้างโครงการ เจา้พระยา เอสเตท โดยการบงัคบัใชสิ้ทธิในการสวมสิทธิการเช่าจะดาํเนินการไดก้็ต่อเม่ือ

ปรากฏเหตุตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มียอดคงเหลือของหน้ีค่าก่อสร้างจาํนวน 8,582.47 ลา้นบาท 

 

4.1.5 การเช่าทรัพย์สินเพือ่ใช้ดาํเนินงาน 

ก. สัญญาเช่าอาคารสํานักงาน 

บริษทัทาํสญัญาเช่าอาคารสาํนกังานกบับุคคลท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกบับริษทัและบริษทัยอ่ย เลขท่ี 898 อาคารเพลินจิต 

ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 20 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร โดยมีระยะเวลาเช่า 3 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 

2562 รวมค่าเช่าและค่าบริการสาธารณูปโภคตลอดอายสุญัญา 21.12 ลา้นบาท 

 

 

4. ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 23 

 



   

                   แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ข.สัญญาเช่ารถยนต์ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัไดท้าํสัญญาเช่ารถยนต ์ 3 คนั จากบุคคลท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกบับริษทัและบริษทัยอ่ย 

โดยมีระยะเวลาเช่าประมาณ 3 ปี ส้ินสุด พฤษภาคม 2562 และกนัยายน 2562 และมิถุนายน 2564 ตามลาํดบั โดยมีมูลค่ารวมของ

ค่าเช่าตลอดอายสุญัญา 1.77 ลา้นบาท 1.57 ลา้นบาท และ 3.49 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

 

4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 บริษทัจะเขา้ลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วมโดยบริษทัจะลงทุนในสดัส่วนท่ีมากพอ ท่ีจะทาํให้บริษทัสามารถเขา้ไปมีส่วนร่วม

ในการบริหารจดัการและกาํหนดแนวทางของธุรกิจไดน้อกจากน้ีจะมีการแต่งตั้งตวัแทนจากบริษทัเขา้เป็นกรรมการของบริษทัท่ีลงทุนตาม

ความเหมาะสม 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย ดงัน้ี 

บริษัทย่อย จดัตั้งขึน้ 
ในประเทศ 

ประเภทธุรกจิ อตัราการถือหุ้นโดย
บริษัท  

(ร้อยละ) 
บริษัทย่อยทางตรง    
บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั1/ ประเทศไทย ซ้ือขายใหเ้ช่าและดาํเนินงาน 

ดา้นอสังหาริมทรัพยแ์ละ 

การถือหุน้ในบริษทัอ่ืน 

70.00 

บริษทั บีซีอีจี คนัทร่ี กรุ๊ป เอน็จิเนียร่ิง จาํกดั ประเทศไทย รับเหมาก่อสร้างอาคาร  

และขายส่งวสัดุอุปกรณ์และ 

เคร่ืองตกแต่งท่ีใชใ้นงานก่อสร้าง 

99.99 

บริษทั ซีจีดี ดาตา้ จาํกดั ประเทศฮ่องกง ลงทุนในบริษทัอ่ืน 100.00 

บริษทั ซีจีดี ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ จาํกดั ประเทศมอริเชียส ลงทุนในบริษทัอ่ืน 100.00 

บริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั ประเทศเกิร์นซีย ์ ลงทุนในบริษทัอ่ืน 96.45 

บริษทั เอชวายยเูค จาํกดั ประเทศเกิร์นซีย ์ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 100.00 

บริษัทย่อยทางอ้อม    
บริษทั เจา้พระยา เอสเตต เรสซิเดน้ซ์ จาํกดั ประเทศไทย ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องโครงการ

เจา้พระยา เอสเตท 

70.00(1) 

บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั ประเทศเกิร์นซีย ์ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 96.45(2) 

(1) บริษทัถือหุน้ทางออ้มผา่นบริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั  
(2) บริษทัถือหุน้ทางออ้มผา่นบริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั 

 

หมายเหตุ 
1/  ภาระผกูพนัของเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย: ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัไดจ้าํนาํหุ้นของบริษทั แลนด์มาร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั ทั้งจาํนวน เพ่ือเป็นหลกัประกนั

การชาํระหน้ีค่าก่อสร้างโครงการ เจา้พระยา เอสเตท 

4. ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 24 

 



แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561  บริษทัและบริษทัยอ่ยไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใด ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของบริษทัและ

บริษทัยอ่ยท่ีมีจาํนวนสูงกวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้ และไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใดท่ีมีผลกระทบในเชิงลบต่อการดาํเนินธุรกิจ

ของบริษทัและบริษทัยอ่ยอยา่งมีนยัสาํคญั  

 

 

  

5. ขอ้พิพาททางกฎหมาย หนา้ท่ี 25 



   

                แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลสําคญัอืน่  

6.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัท  

ช่ือบริษทัท่ีออกหลกัทรัพย ์ : บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน)  

ช่ือยอ่  : CGD 

ท่ีตั้ง  :   เลขท่ี 898 อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 20 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั  

กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษทั  : 0107538000177 (บมจ.540) 

ประเภทธุรกิจ : การถือหุน้ในบริษทัอ่ืน (Holding Company) และธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

ทุนจดทะเบียน         :       10,785,353,544 บาท ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 10,785,353,544 หุน้   

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท  

ทุนท่ีออกและชาํระแลว้  :      8,266,127,954 บาท ประกอบดว้ยหุน้ 8,266,127,954 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท   

มูลค่าตราสารหน้ีคงคา้ง            :  บริษทัมีตัว๋แลกเงินระยะสั้นอายไุม่เกิน 270 วนั คงคา้ง มูลค่ารวม 444 ลา้นบาท และมีตราสารหน้ี

ระยะยาวคงคา้ง มูลค่ารวม 3,700 ลา้นบาท  (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 

เวบ็ไซด ์  : http://www.cgd.co.th  

ท่ีตั้งสาขา  : -ไม่มี- 

ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์        : โทรศพัท:์ 0-2658-7888 ต่อ 132 โทรสาร: 0-2658-7880 อีเมล ์Info_ir@cgd.co.th  

เบอร์ติดต่อ                                    :       โทรศพัท:์ 0-2658-7888 โทรสาร: 0-2658-7880 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

6.2 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัทย่อย 

ช่ือบริษทั : บริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั 

ประเภทธุรกิจ : ซ้ือขายใหเ้ช่า ดาํเนินงานดา้นอสงัหาริมทรัพยแ์ละการถือหุน้ในบริษทัอ่ืน (Holding Company) 

ท่ีตั้ง : เลขท่ี 898 อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 20 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี  เขตปทุมวนั 

กรุงเทพมหานคร 10330  

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 210.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 21,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

 

เบอร์ติดต่อ : โทรศพัท:์ 0-2658-7888 โทรสาร: 0-2658-7880 

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 70.00 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 6. ขอ้มลูทัว่ไปและขอ้มลูสาํคญัอ่ืน หนา้ท่ี 26 
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                แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

ช่ือบริษทั : บริษทั เจา้พระยา เอสเตต เรสซิเดน๊ซ์ จาํกดั 

ประเภทธุรกิจ : ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการเจา้พระยา เอสเตท 

ท่ีตั้ง : เลขท่ี 898 อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 20 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี  เขตปทุมวนั 

กรุงเทพมหานคร 10330  

ทุนจดทะเบียน : 131,193,880 บาท ประกอบดว้ยหุน้บุริมสิทธิ จาํนวน 6,690,900 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

และหุน้สามญั จาํนวน 6,428,488 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

ทุนชาํระแลว้  32,805,970 บาท (เรียกชาํระแลว้หุน้ละ 2.50 บาท) 

เบอร์ติดต่อ : โทรศพัท:์ 0-2658-7888 โทรสาร: 0-2658-7880 

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 70.00 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ (ถือหุน้ผา่นบริษทั แลนดม์าร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั)  

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

ช่ือบริษทั : บริษทั บีซีอีจี คนัทร่ี กรุ๊ป เอน็จิเนียร่ิง จาํกดั 

ประเภทธุรกิจ : รับเหมาก่อสร้างอาคาร และขายส่งวสัดุอุปกรณ์และเคร่ืองตกแต่งท่ีใชใ้นงานก่อสร้าง 

ท่ีตั้ง : เลขท่ี 898 อาคารเพลินจิต ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 20 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี  เขตปทุมวนั 

กรุงเทพมหานคร 10330  

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 1.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 100,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

เบอร์ติดต่อ : โทรศพัท:์ 0-2658-7888 โทรสาร: 0-2658-7880 

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

ช่ือบริษทั : บริษทั ซีจีดี ดาตา้ จาํกดั* 

จดทะเบียนในเขตบริหารพิเศษฮ่องกง แห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน 

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจการลงทุนโดยถือหุน้ในบริษทัอ่ืน (Holding Company) 

ท่ีตั้ง : Suite 3004 Universal Trade CTR, 3-5A Arbuthnot Road, Central, Hong Kong 

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 139,009,673 ดอลล่าร์ฮ่องกง ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 139,009,673 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 ดอลล่าร์ฮ่องกง  

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

หมายเหต ุ : *บริษทัยอ่ยน้ีอยูใ่นระหวา่งการเลิกบริษทั  

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

ช่ือบริษทั : บริษทั ซีจีดี ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ส จาํกดั* 

จดทะเบียนในสาธารณรัฐมอริเชียส 

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจการลงทุนโดยถือหุน้ในบริษทัอ่ืน (Holding Company) 

ท่ีตั้ง : 8th Floor, Medine Mews, La Chaussee Street, Port Louis, Mauritius 

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 17,912,281 ดอลล่าร์สหรัฐ ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 17,912,281 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 ดอลล่าร์สหรัฐ  

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

หมายเหต ุ : *บริษทัยอ่ยน้ีอยูใ่นระหวา่งการเลิกบริษทั  
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-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

ช่ือบริษทั : บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั  

จดทะเบียนในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย ์

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

ท่ีตั้ง : Anson Court, La Route des Camps, St Martin, Guernsey, GY4  6AD 

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 5,000,000 ปอนดส์เตอร์ลิง ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 5,000,000 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 ปอนดส์เตอร์ลิง 

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 96.45 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ (ถือหุน้ผา่นบริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั) 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

ช่ือบริษทั : บริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั  

จดทะเบียนในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย ์

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจการลงทุนโดยถือหุน้ในบริษทัอ่ืน (Holding Company) 

ท่ีตั้ง : Anson Court, La Route des Camps, St Martin, Guernsey, GY4  6AD 

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 5,035,370 ปอนดส์เตอร์ลิง ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 5,035,370 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 ปอนดส์เตอร์ลิง 

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 96.45 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้  

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

ช่ือบริษทั : บริษทั เอชวายยเูค จาํกดั* 

จดทะเบียนในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย ์

ประเภทธุรกิจ : ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

ท่ีตั้ง : Anson Court, La Route des Camps, St Martin, Guernsey, GY4  6AD 

ทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้ : 1 ปอนดส์เตอร์ลิง ประกอบดว้ยหุน้สามญั จาํนวน 1 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 ปอนดส์เตอร์ลิง 

สดัส่วนการถือหุน้ : ร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

หมายเหต ุ : *บริษทัยอ่ยน้ีอยูใ่นระหวา่งการเลิกบริษทั  

6.3 บุคคลอ้างองิอืน่  

นายทะเบียนหลกัทรัพย ์         : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

เลขท่ี 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท:์ 0-2009-9000 โทรสาร: 0-2009-9991 

ผูส้อบบญัชี          : ดร.สุวจัชยั เมฆะอาํนวยชยั 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 6638 

บริษทั ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จาํกดั 

อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 23-27  

เลขท่ี 11/1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

โทรศพัท:์ 0-2034-0000 โทรสาร: 0-2034-0100  
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ท่ีปรึกษากฎหมาย          : -ไม่มี- 

สถาบนัการเงินท่ีติดต่อเป็นประจาํ     :  1.  ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)  

333 ถ.สีลม แขวงสีลม เขตบางรัก จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท:์ 0-2231-4333   โทรสาร: 0-2236-8281-2 

 2.  ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

9 ถ.รัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตุจกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์0-2544-1000   โทรสาร 0-2544-4948 

เลขานุการบริษทั          : นายฉตัรชยั ช่อดอกรัก 

ส่วนนกัลงทุนสมัพนัธ์         : นางสาวมาริสา สงัวรนิตย ์

 

6.4 ข้อมูลสําคญัอืน่ ทีม่ผีลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุน  

       -ไม่มี- 
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