
ส่วนที ่1 

การประกอบธุรกจิ 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษทั อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (“บริษทัฯ”) ประกอบธุรกิจลงทุนในบริษทัอ่ืน โดยมีนโยบายลงทุน

ในบริษทัท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัฯ พฒันาใน

ปัจจุบนั คือ บา้นเด่ียว บา้นแฝด และคอนโดมิเนียม ภายใตก้ารบริหารจดัการของบริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั และบริษทั รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย ในอนาคตบริษทัฯ มีแผนท่ีจะขยายโครงการเพ่ิมไปสู่

จงัหวดัหวัเมืองต่าง ๆ โดยเนน้ท่ีดินท่ีมีศกัยภาพ เพ่ือใหไ้ดผ้ลตอบแทนจากการลงทุนเป็นไปตามเป้าหมายของบริษทัฯ 

และผูถื้อหุ้น แมว้่าธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ะมีการแข่งขนัอย่างรุนแรง แต่ก็ยงัคงมีช่องว่างทางการตลาดซ่ึงบริษทัฯ 

สามารถเขา้ทาํธุรกิจได ้  

บริษัทฯ ให้ความสําคัญกับการดําเนินธุรกิจโดยยึดถือหลักธรรมาภิบาล ควบคู่กับการรักษาผลประโยชน์ 

ของผูถื้อหุน้ และมีความรับผดิชอบต่อสังคมและชุมชนโดยรอบ 

 

1.1 วสัิยทศัน์ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย 

วสัิยทศัน์   

• เป็นผูน้าํในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั 

• สร้างความแตกต่างในการนาํเสนอแนวคิดของโครงการและไลฟ์สไตลเ์พ่ือเป็นทางเลือกใหม่ 

• มุ่งมัน่นาํเสนอโครงการท่ีแตกต่าง และตรงใจกลุ่มลกูคา้เป้าหมายอยา่งสมํ่าเสมอ 

• มุ่งมัน่ในการพฒันาความเป็นมืออาชีพในทุก ๆ ดา้นและพฒันาคุณภาพอยา่งต่อเน่ือง 

• พฒันาบุคลากรท่ีมีคุณภาพมีความรู้ ความสามารถ และจริยธรรม ให้เป็นท่ียอมรับในระดบัสากลเพ่ือให้

เกิดความพึงพอใจสูงสุดต่อลกูคา้และทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งเสมือนหน่ึงสมาชิกในครอบครัว 

• เป็นผูน้าํในการสร้างมูลค่าเพ่ิมกบัธุรกิจให้มีการเจริญเติบโตอยา่งย ัง่ยืน เพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหุ้น และ

สังคม 

พนัธกจิ 

• นาํเสนอแนวคิดของโครงการท่ีมีความแตกต่างและเป็นเลิศในทุก ๆ ดา้น 

• พฒันาระบบบริหารจดัการ บุคลากรในทุก ๆ ฝ่าย และส่วนอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือสร้างความเป็นมืออาชีพ

อยา่งต่อเน่ืองเพ่ือใหไ้ดคุ้ณภาพและมาตราฐานในระดบัสากล 

• ใหบ้ริการลกูคา้และทุกฝ่ายเสมือนหน่ึงใหบ้ริการสมาชิกในครอบครัว 

• พฒันาจริยธรรมการทาํงานภายในองคก์ร และยงัประโยชน์ต่อลกูคา้และทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งทุก ๆ ส่วน 
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• ตอบสนองทุกไลฟ์สไตล์และสร้างความประทบัใจให้ลูกคา้อย่างต่อเน่ือง มุ่งเน้นการให้บริการลูกคา้

เสมือนหน่ึงสมาชิกในครอบครัว 

เป้าหมาย 

บริษทัฯ มีเป้าหมายในการเป็นผูป้ระกอบการชั้นนาํในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่

อาศยั โดยการนาํเสนอแนวคิดในการพฒันาโครงการรูปแบบใหม่ ๆ อยา่งสมํ่าเสมอ โดยมุ่งเน้นการนาํเสนอ

แนวคิดแบบ Urbanized Living Concept เพ่ือตอบสนองกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการอยูอ่าศยัใกลเ้มือง เดินทางสะดวก 

และรายลอ้มไปดว้ยส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีครบครัน ทั้งในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และต่างจงัหวดั ดว้ย

ทีมงานท่ีมากประสบการณ์และการเก็บขอ้มูลวิจยัดา้นการตลาดเชิงลึก ทาํให้บริษทัฯ สามารถพฒันารูปแบบ

โครงการท่ีเขา้ถึงไลฟ์สไตลแ์ละความตอ้งการเฉพาะของกลุ่มลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี ซ่ึงโครงการ Vana Residence 

โครงการบา้นเด่ียวท่ีเพิ่งเปิดตวัไปเม่ือปลายปี 2561 ไดรั้บผลตอบรับท่ีดีเป็นอยา่งยิง่จากการใชแ้นวคิดดงักล่าว 

ค่านิยมองค์กร  

• Integrity (ช่ือสัตยสุ์จริต) 

• Commitment (บรรลุเป้าหมาย มุ่งเนน้ความรับผดิชอบ) 

• Help first (มุ่งเนน้การบริการท่ีเป็นเลิศ) 

• Professionalism (มุ่งเนน้ความเป็นมืออาชีพในทุกดา้น) 

• Longevity (มุ่งเนน้ผลลพัธ์ระยะยาว) 

 

1.2 การเปลีย่นแปลง และพฒันาการทีสํ่าคญั 

บริษทั อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (“บริษทัฯ” หรือ “ADAM”) เดิมช่ือ บริษทั อาร์ เค มีเดีย โฮ

ลด้ิง จาํกดั (มหาชน) (“RK”) จดัตั้งเม่ือวนัท่ี 19 กนัยายน 2545 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือประกอบธุรกิจการลงทุน

ใน บ ริษัท อ่ื น  ๆ  ใน ลัก ษ ณ ะบ ริษัท ท่ี มี ก ารป ระก อบ ธุ ร กิจห ลัก โด ยก ารถื อหุ้ น  (Holding Company)  

ปัจจุบนับริษทัฯ ไดล้งทุนในบริษทัยอ่ย 2 บริษทั คือ บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (“AFD”) และ

บริษทั รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั (“Rachaya”)   

ประวตัิความเป็นมา และพฒันาการทีสํ่าคญัของบริษัทฯ และบริษัทย่อย สรุปได้ดงันี ้

กนัยายน 2545 บริษทัฯ จดัตั้งข้ึนเพ่ือประกอบธุรกิจการลงทุนในบริษทัอ่ืน ๆ ในลกัษณะของ Holding 

Company ดว้ยทุนจดทะเบียนเรียกชาํระเตม็มูลค่า 50 ลา้นบาท  

พฤศจิกายน 2546 บริษทัฯ ไดเ้สนอขายหุ้นสามญัออกใหม่จาํนวน 25 ลา้นหุ้นต่อประชาชนทั่วไป โดย

ได้รับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์

(“สาํนกังาน ก.ล.ต.”) และในเดือนเดียวกนันั้นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาด

หลกัทรัพยฯ์”) ได้รับหุ้นสามัญของบริษัทฯ เข้าเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาด
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หลกัทรัพย ์เอ็ม เอ ไอ โดยใชช่ื้อ บริษทั อาร์ เค มีเดีย โฮลด้ิง จาํกดั (มหาชน) และมีช่ือ

ยอ่ในการซ้ือขายหลกัทรัพยว์า่ “RK” 

เมษายน 2550 เปล่ียนช่ือบริษทัฯ จาก บริษทั อาร์ เค มีเดีย โฮลด้ิง จาํกดั (มหาชน) เป็น บริษทั อาดามสั 

อินคอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) รวมทั้งเปล่ียนช่ือยอ่ในการซ้ือขายหลกัทรัพยจ์าก “RK” 

เป็น “ADAM” โดยมีทุนจดทะเบียน 195,388,917 บาท โดยมีบริษทัแกน คือ บริษทั อา

ดามสั มีเดีย จาํกดั (“ADM”) 

มิถุนายน 2550 บริษัทฯ เข้าซ้ือหุ้นสามัญของ บริษัท แอปโซลูทอิมแพค จาํกัด (มหาชน) (“AIM”) 

จาํนวน 15,000,000 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียน และเรียก

ชาํระแลว้ของ AIM ในราคา 10 บาทต่อหุ้น และจดัสรรหุ้นสามญัออกใหม่ให้แก่ ผูถื้อ

หุ้นเดิมของ AIM จาํนวน 75,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท ในราคาหุ้นละ 2 

บาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 27.85 ของทุนท่ีชาํระแลว้ของบริษทั  

พฤษภาคม 2551 บริษทั อาดามสั มีเดีย จาํกดั (ADM) ซ่ึงเป็นบริษทัแกนเปล่ียนช่ือเป็น บริษทั อาดามสั 

เวลิด ์จาํกดั (“AW”)  

พฤษภาคม 2552 บริษัทฯ ลงทุนในหุ้นสามัญทั้ งหมดของ บริษัท เอ็กซ์ตร้า ล้าจช์ จ ํากัด (“XL”) ซ่ึง

ประกอบธุรกิจบริหารกิจกรรมทางการตลาดรับจา้งถ่ายทาํ ตดัต่อภาพยนตร์และผลิต

รายการ โดยเขา้ซ้ือหุ้นสามญัทั้งหมดของ XL จาํนวน 10,000 หุ้นมูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 

100 บาท เป็นจาํนวนเงินรวม 1,000,000 บาท จากผูถื้อหุน้เดิมของ XL 

มิถุนายน 2552 บริษทัฯ ลงทุนในหุน้สามญัเพ่ิมทุนของ AW จาํนวน 40 ลา้นบาท โดยสัดส่วนการถือหุน้

ยงัคงเดิมคือร้อยละ 99.99 ส่งผลให้ AW มีทุนจดทะเบียนจาํนวน 50 ลา้นบาท แบ่งเป็น

หุน้สามญัจาํนวน 500,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ธนัวาคม 2552 ท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2552 เม่ือวนัท่ี 25 ธันวาคม 2552 มีมติอนุมัติให้

จาํหน่ายหุน้สามญัของ AIM ท่ีเหลือทั้งหมด 

มิถุนายน 2553 บริษทัฯ ลงทุนในหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของ AW จาํนวน 130 ลา้นบาท โดยสัดส่วนการถือ

หุ้นยงัคงเดิมคือร้อยละ 99.99 ส่งผลให้ AW มีทุนจดทะเบียนจาํนวน 180 ล้านบาท 

แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 1,800,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

กนัยายน 2553 บริษทั เอก็ซ์ตร้า ลา้จช ์จาํกดั (XL) เปล่ียนช่ือเป็น บริษทั อาดามสั เอก็ซ์ตร้า ลา้จช ์จาํกดั 

(AXL) 

พฤศจิกายน 2553 บริษทัฯ ไดท้ยอยจาํหน่ายเงินลงทุนใน AIM ส่งผลใหส้ัดส่วนการถือหุน้ลดลงตํ่ากวา่ร้อย

ละ 20 ส่งผลให ้AIM เปล่ียนสถานะจากบริษทัร่วมเป็นบริษทัอ่ืน 
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กมุภาพนัธ์ 2555 ตามมติท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้น เม่ือวนัท่ี 29 มิถุนายน 2550 ได้กาํหนดให้วนัท่ี 14 

กุมภาพนัธ์ 2555 เป็นวนัสุดทา้ยของการใชสิ้ทธิซ้ือหุ้นสามญัของบริษทัฯ (ADAM-W1) 

มีผูถื้อใบสาํคญัแสดงสิทธิฯ ใชสิ้ทธิซ้ือหุน้สามญัจาํนวน 6,061,128 หน่วย แปลงเป็นหุน้

สามญั จาํนวน 6,061,128 หุน้ เป็นจาํนวน 6,061,128 บาท บริษทัฯ ไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทุน

ชาํระแลว้เป็นจาํนวน 280,163,587 บาท กบักระทรวงพาณิชยเ์ม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 

2555 และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหุ้นสามญัขา้งตน้ของบริษทัฯ เป็น

หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนตั้ งแต่วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2555 จนถึงวนัท่ีใช้สิทธิซ้ือหุ้นคร้ัง

สุดทา้ย มีการนาํใบสําคญัแสดงสิทธิมาใชสิ้ทธิในการซ้ือหุ้นสามญัเป็นจาํนวนทั้งส้ิน 

10,848,278 หน่วย จากจาํนวนใบสาํคญัท่ีออกทั้งส้ิน 134,657,608 หน่วย และมีใบสาํคญั

แสดงสิทธิคงเหลือทั้งส้ิน 123,809,330 หน่วย 

เมษายน 2555 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2555 เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน 2555 มีมติอนุมติัให้ลดทุน 

จดทะเบียนจากเดิม 403,972,964 บาท เป็น 280,163,587 บาท โดยการตดัหุ้นสามญัท่ียงั

ไม่ไดอ้อกจาํหน่ายของบริษทัฯ ออกเป็นจาํนวน 123,809,377 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 

บาท บริษทัฯ ได้นํามติน้ีไปจดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชยเ์ม่ือวนัท่ี 14 พฤษภาคม 

2555 

ธนัวาคม 2556 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2556 เม่ือวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2556 มีมติอนุมติัใหอ้อก และ

เสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพเป็นหุ้นสามัญท่ีออกใหม่ให้แก่ผูล้งทุนต่างประเทศโดย

เฉพาะเจาะจง (Private Placement) ให้กับ Advance Opportunities Fund (“AO Fund”) 

เป็นจาํนวนเงินไม่เกิน 10 ลา้นดอลลาร์สิงคโปร์ หรือเทียบเท่า 250 ลา้นบาท และไดมี้มติ

อนุมัติการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยการออกหุ้นสามัญเพ่ิมทุนอีกจาํนวน 

60,000,000 บาทเป็นทุนจดทะเบียนใหม่จาํนวน 340,163,587 บาท มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 

1 บาท เพ่ือรองรับการใชสิ้ทธิแปลงสภาพของหุ้นกูแ้ปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัท่ีบริษทัฯ 

จะออกให้แก่ผูล้งทุนต่างประเทศโดยเฉพาะเจาะจง โดยบริษทัฯ ไดท้าํการจดทะเบียน

เพ่ิมทุนกบักระทรวงพาณิชยเ์ป็นท่ีเรียบร้อยแลว้เม่ือวนัท่ี 17 ธนัวาคม 2556 ส่งผลให้ใน

ปัจจุบนั บริษทัฯ มีบริษทัมีทุนจดทะเบียนเท่ากบั 340,163,587 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั

จาํนวน 340,163,587 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท โดยมีทุนท่ีชาํระแลว้จาํนวนเงิน 

280,163,587 บาทท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังท่ี 7/2556 เม่ือวนัท่ี 23 ธันวาคม 

2556 ได้มีมติอนุมัติให้ AXL ประกอบธุรกิจการพัฒนา และจาํหน่ายผลิตภัณฑ์เพ่ือ

สุขภาพ และส่ิงแวดลอ้ม รวมทั้งเพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิมจาํนวน 1,000,000 บาท เป็น

ทุนจดทะเบียน 50,000,000 บาทและเปล่ียนช่ือจากบริษทั อาดามสั เอก็ซ์ตร้า ลา้จช ์จาํกดั 

(AXL) เป็น บริษทั อาดามสั คอนซูเมอร์ จาํกดั (AC) ซ่ึง AC ไดท้าํการจดทะเบียนกบั

กระทรวงพาณิชยเ์ป็นท่ีเรียบร้อยแลว้เม่ือวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2557 
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กนัยายน 2557 ท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 2/2557 เม่ือวนัท่ี 25 กันยายน 2557 ได้มีมติท่ีสําคัญ

ดงัต่อไปน้ี 

1. อนุมติัลดทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ จาํนวน 60,000,000 บาท มูลค่าหุ้นท่ีตราไว้

หุ้นละ 1 บาท จากทุนจดทะเบียน 340,163,587 บาท เป็น 280,163,587 บาท โดย

การตดัหุน้ท่ียงัไม่ไดอ้อกจาํหน่ายของบริษทั  

2. อนุมติัเพ่ิมทุนของบริษทัฯ อีกจาํนวน 500,000,000 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม  

280,163,587 บาท เป็นจาํนวน 780,163,587 บาท โดยการออกหุ้นสามัญเพ่ิมทุน

จาํนวน 500,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับการจดัสรร

หุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ซ่ึงได้แก่กลุ่มผู ้

ลงทุนใหม่  

3. อนุมัติจัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนของบริษัทฯ และรายการท่ีเก่ียวโยงกันภายใต้

ประกาศคณ ะกรรมการกํากับตลาดทุน และประกาศคณ ะกรรมการตลาด

หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทัฯ 

จาํนวน 500,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท ให้แก่กลุ่มผูล้งทุนใหม่ 

ได้แก่ บริษัท ที แลนด์ ดีเวลลอปเมนท์ จาํกัด (“บริษัท ที แลนด์”) และ Fortune 

Thailand Investment Fund ซ่ึงเป็นกลุ่มผูล้งทุนของบริษทั ที แลนด ์ในราคาหุ้นละ 

1.71 บาท ซ่ึงราคาเสนอขายหุ้นดงักล่าวเป็นราคาท่ีไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 90 ของราคา

ตลาดตามประกาศท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรัพย ์ทั้ งน้ีการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนให้กบักลุ่มผูล้งทุนใหม่ดงักล่าวเขา้

ข่ายเป็นการทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงซ่ึงได้แก่ 

บุคคลท่ีจะเป็นผูมี้อาํนาจควบคุมของบริษทัฯ โดยการเขา้ทาํรายการดงักล่าว เม่ือ

พิจารณาขนาดรายการรวมกบัรายการท่ีเก่ียวโยงในขอ้ 5 ตามงบการเงินรายไตร

มาสท่ี 1 ของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2557 (ซ่ึงเป็นงบการเงินฉบับล่าสุด ณ 

วนัท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 4/2557) มีขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 

12,694 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษัทฯ ซ่ึงสูงกว่าร้อยละ 3 ของ

มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัฯ  

4. อนุมติัการขายหุน้ในบริษทัยอ่ย บริษทัร่วม และบริษทัท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

4.1   รายการจาํหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของ บริษทั อาดามัส เวิลด์ จาํกัด (ซ่ึงเป็น

บริษทัยอ่ยของบริษทัฯ) บริษทัฯ จะขายหุ้นสามญัของ บริษทั อาดามสั เวิลด ์

จํากัด จํานวน 1,800,000 หุ้น ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นจด

ทะเบียน ในราคา 100,000 บาท ใหแ้ก่ นายรัฏ อกัษรานุเคราะห์ 
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4.2  รายการจําหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของ บริษัท อาดามัส คอนซูเมอร์ จํากัด  

(ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษัทฯ) บริษัทฯ จะขายหุ้นสามัญของ บริษทั อา

ดามัส คอนซูเมอร์ จํากัด จาํนวน 10,000 หุ้น ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 100 ของ

จาํนวนหุน้จดทะเบียนในราคา 10,000 บาท ใหแ้ก่ นางสาวโชติมา ชุบชูวงศ ์

4.3   รายการจาํหน่ายไปซ่ึงหุน้สามญัของ บริษทั จี จี นิวส์ เนทเวิร์ค จาํกดั (ซ่ึงเป็น

บริษทัร่วมของบริษทัฯ) บริษทัฯ จะขายหุ้นสามญัของ บริษทั จี จี นิวส์ เนท

เวิร์ค จาํกดั จาํนวน 100,000 หุ้น ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 32.79 ของจาํนวนหุ้นจด

ทะเบียนทั้งหมด 305,000 หุ้น ในราคา 50,000 บาท ให้แก่ นายรัฏ อกัษรานุ

เคราะห์ 

4.4   รายการจาํหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามญัของ บริษทั นิวส์ มลัติมีเดีย จาํกดั (ซ่ึงเป็น

บริษทัร่วมของบริษทัฯ) บริษทัฯ จะขายหุน้สามญัของ บริษทั นิวส์ มลัติมีเดีย 

จาํกดั จาํนวน 30,000 หุ้น ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 10.00 ของจาํนวนหุน้จดทะเบียน

ทั้งหมด 300,000 หุน้ ในราคา 50,000 บาท ใหแ้ก่ นายรัฏ อกัษรานุเคราะห์  

การจาํหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของบริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษัทท่ีเก่ียวขอ้ง

ขา้งตน้ รวมถึงรายการท่ีเก่ียวขอ้งขา้งตน้คา้งชาํระอยู่แก่บริษทัฯ ทั้งหมดจาํนวน

ทั้ งส้ิน 9,462,246.58 บาท โดยจาํนวนดังกล่าวเกิดจากท่ีบริษัทฯ ให้ส่วนลดใน

จาํนวนหน้ีท่ีบริษทัทั้ง 4 คา้งชาํระอยู่ทั้ งส้ิน 74.48 ลา้นบาท (จาํนวนหน้ีดงักล่าว 

ไดมี้การตั้งสาํรองหน้ีเผือ่สงสัยจะสูญเตม็จาํนวนแลว้)  

ทั้งน้ี การทาํรายการขายหุน้ในบริษทัยอ่ย บริษทัร่วม บริษทัท่ีเก่ียวขอ้ง รวมจาํนวน 

4 บริษทั ดงักล่าวทั้งหมดถือเป็นการโอนขายกิจการทั้งหมดท่ีสําคญัให้แก่บุคคล

อ่ืน ตามมาตรา 107 แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจาํกดั พ.ศ. 2535 (รวมทั้งท่ีมี

การแกไ้ขเพ่ิมเติม) และเขา้ข่ายเป็นรายการจาํหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัฯ 

โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 87 ตามวิธีการคาํนวณตามเกณฑ์มูลค่า

สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ โดยคาํนวณจากงบการเงินไตรมาสท่ี 1 ของบริษทัส้ินสุด 

ณ  วัน ท่ี  31 มี น าค ม  2557 (ซ่ึ งเป็ น งบ การเงิน ฉ บับ ล่าสุ ด  ณ  วัน ท่ี ป ระชุ ม

คณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 4/2557 เม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557) รวมถึงยงัเขา้ข่าย

เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัฯ ซ่ึงเม่ือพิจารณาขนาดรายการรวมกบัรายการ

เก่ียวโยงในวาระท่ี 6 ตามงบการเงินรายไตรมาสท่ี 1 ของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 

มีนาคม 2537 (ซ่ึงเป็นงบการเงินฉบบัล่าสุด ณ วนัท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั 

คร้ังท่ี 4/2557 เม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557) มีขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 12,694 

ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ซ่ึงสูงกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่า

สิ น ท รั พ ย์ ท่ี มี ตั ว ต น สุ ท ธิ ข อ ง บ ริ ษั ท ฯ   
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ในการน้ีเม่ือบริษทัฯ ดาํเนินการดงักล่าวจะทาํให้บริษทัฯ เขา้ข่ายกรณีท่ีบริษทัจด

ทะเบียนมีสินทรัพยท์ั้งหมด หรือเกือบทั้งหมดในรูปเงินสด หรือหลกัทรัพยร์ะยะ

สั้น (Cash Company) ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป  

5. อนุมติัการเสนอซ้ือหุน้สามญัของบริษทั กีธา พร็อพเพอร์ต้ีส์ จาํกดั (“บริษทั กีธา”) 

ในมูลค่าทั้งส้ินไม่ เกิน 800,000,000 บาท ตามท่ีผูถื้อหุ้นนบัรวมหุ้นกนัไดเ้กินกว่า 

1 ใน 3 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัฯ เสนอวาระดงักล่าว 

6. บริษทัฯ เป็น Holding Company เน้นลงทุนในธุรกิจใหม่ผ่านบริษทัยอ่ยตามมติท่ี

ประชุม 

ธนัวาคม 2557  มติท่ีประชุมกรรมการ คร้ังท่ี 15/2557 อนุมติัการกูเ้งินจาก Fortune Thailand Investments 

Fund ในวงเงินกูย้มื 22,000,000 ดอลลาร์สหรัฐ เพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษทัฯ 

รวมถึงเพ่ือการชาํระราคาหุ้นของบริษทั กีธา พร็อพเพอร์ต้ีส์ จาํกดั ให้กบัผูข้าย (บริษทั 

เอ. ที. แลนด์ ดีเวลลอปเมนท์ จาํกดั)  ในส่วนท่ียงัคา้งชาํระอยู่อีกจาํนวน 663,000,000 

บาท ตามสัญญาซ้ือขายหุน้ ฉบบัลงวนัท่ี 23 กนัยายน 2557 

จากเหตุการณ์ท่ีสําคัญในปี 2557 บริษัทฯ มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างธุรกิจหลัก  

จากเดิมทีกลุ่มบริษัทดาํเนินธุรกิจการบริหารจัดการสถานีทีวีกีฬา และธุรกิจบริหาร

กิจกรรมการตลาด ซ่ึงเป็นไปตามแนวนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ แม้ว่าผล

ประกอบการตลอดระยะเวลาท่ีผา่นมาไม่สามารถสร้างกาํไร และจ่ายเงินปันผลไดก้็ตาม

ดงันั้นคณะกรรมการจึงไดเ้สนอให้มีการเปล่ียนแปลงแนวทางการดาํเนินธุรกิจของกลุ่ม 

จากเดิมเป็นการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงคาดว่าบริษทัฯ จะมีผลตอบแทนใน

ระยะกลาง และระยะยาวเป็นไปตามนโยบายการลงทุน และสามารถจ่ายเงินปันผลใหก้บั

ผูถื้อหุน้ไดใ้นอนาคตอนัใกลต่้อไป 

  แนวทางการดาํเนินธุรกิจของบริษทัย่อยทั้งหมดจะดาํเนินการภายใตก้ารกาํกบัดูแลให้

เป็นไปตามนโยบาย และการควบคุมจากบริษทัฯ โดยผา่นทางคณะกรรมการบริหาร ซ่ึง

นโยบาย เป้าหมาย รวมทั้ งกลยุทธ์ของการดาํเนินงานของบริษทัย่อยทั้ งหมดมาจาก

คณะกรรมการบริษทั การปฏิบติัต่อพนกังานทั้งหมดของบริษทัยอ่ยจะเป็นไปในแนวทาง

เดียวกนักบับริษทัฯ โดยมีสวสัดิการผลตอบแทน ระเบียบปฏิบัติ และค่านิยมองค์กร 

เช่นเดียวกบับริษทัฯ ทุกประการ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบายแนวเดียวของบริษทัฯ 

เมษายน 2559 จากมติท่ีประชุมสามัญผูถื้อหุ้นประจาํปี 2559 วนัท่ี 28 เมษายน 2559ไดมี้อนุมัติการ

จาํหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามญัของบริษทั กีธา พร็อพเพอร์ตีส์ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของ

บริษทัฯ จาํนวนรวม 21,999,998 หุน้ หรือคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทั้งหมด ใหก้บับริษทั เอ. ที. แลนด ์แอนด ์เดเวลอ็ปเมน้ท ์จาํกดั ซ่ึงไม่เป็นบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกนักบับริษทัฯ ในราคาประมาณหุ้นละ 39.45 บาท รวมเป็นมูลค่า 868 ลา้นบาท 
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ซ่ึงถือเป็นรายการจาํหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์ภายใตป้ระกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน 

และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยท่ีเก่ียวขอ้ง 

สิงหาคม 2559      จากมติท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2559 เม่ือวนัท่ี 19 สิงหาคม 2559 ไดอ้นุมติัการ

เขา้ซ้ือหุน้สามญัของ บริษทั สิทธารมย ์ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ มูลค่า

หุ้นละ 1,000 บาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 ของจาํนวนหุ้นทั้งหมดในสิทธารมย ์

รวมเป็นเงินจํานวน 370,005,000 บาท จาก บริษัท เพาเวอร์ไลน์ เอ็นจิเนียร่ิง จํากัด 

(มหาชน)  

พฤศจิกายน 2560 มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหุน้ เน่ืองจาก บริษทั พนาไพรด ์โฮลด้ิง จาํกดั ซ่ึงเป็นผู ้

ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษทัฯ ไดด้าํเนินการขายหุ้นสามัญของบริษทัฯ ท่ีถืออยู่จาํนวน 

56,396,250 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 15.24, นายนพดล คงวิวฒันากุล ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นราย

ใหญ่ของบริษทัฯ ไดด้าํเนินการขายหุ้นสามญัของบริษทัฯ ท่ีถืออยู่ จาํนวน 13,645,500 

หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 3.69 และนางสาวพรรณี แสงเพิ่ม ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ

บริษทัฯ ไดด้าํเนินการขายหุน้สามญัของบริษทัท่ีถืออยู ่จาํนวน 13,618,1000 หุน้ หรือคิด

เป็นร้อยละ 3.68 ให้กบั นายเกรียงไกร ศิระวณิชการ ส่งผลให้ นายเกรียงไกร ศิระวณิช

การ เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทัฯ (ลาํดับท่ี 2) โดยถือหุ้นสามัญของบริษทัฯ อยู่

จาํนวน 83,659,850 หุน้ หรือคิดเป็นร้อยละ 22.60 

มกราคม 2561 นายเกรียงไกร ศิระวณิชการ ทาํคาํเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการ ส่งผลให้นาย

เกรียงไกร ศิระวณิชการ เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทัฯ โดยถือหุน้ในสัดส่วนร้อยละ 

87.82 ของจาํนวนหุน้ท่ีออกและจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัฯ 

ธนัวาคม 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 18 ธันวาคม 2561 ไดอ้นุมติัการเขา้ทาํ

รายการซ้ือและรับโอนกิจการทั้งหมดของ บริษทั แอสเซท ไฟว ์โฮลด้ิง จาํกดั (“AFH”) 

ซ่ึงมีผูถื้อหุ้นใหญ่ คือ นายศุภโชค ปัญจทรัพย ์และนางไกวซัน ปัญจทรัพย ์(บุคคลตาม

มาตรา 258 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรัพยฯ์ ของนายศุภโชค ปัญจทรัพย)์ ถือหุ้นรวมกนัร้อยละ 

68.67 ของจาํนวนหุ้นท่ีออกและจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ AFH ในราคาเสนอขายหุ้น

สามญัเพ่ิมทุนจะไม่ตํ่ากว่าหุ้นละ 1.00 บาท โดย ADAM จะจัดสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุน

ให้แก่บุคคลในวงจาํกดั ซ่ึงไดแ้ก่ AFH ภายหลงัจากการชาํระบญัชีเพ่ือคืนทุนให้แก่ผูถื้อ

หุ้นของ AFH แลว้ นายศุภโชค ปัญจทรัพย ์และบุคคลตามมาตรา 258 จะไดม้าซ่ึงหุ้น

ของ ADAM จาํนวนไม่เกิน 516,972,765 หุ้น หรือคิดเป็นไม่เกินร้อยละ 46.03 ของสิทธิ

ออกเสียงทั้งหมดของ ADAM 

 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 18 ธันวาคม 2561 ไดอ้นุมัติรายการ

จาํหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์ไดแ้ก่หุ้นสามญัทั้งหมดของบริษทั สิทธารมย ์ดีเวลลอปเมนท ์

จาํกดั จาํนวน 39,998 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจาํนวนหุ้นท่ีออกและจาํหน่าย
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แลว้ทั้งหมดของ บริษทั สิทธารมย ์ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ให้แก่นายเกรียงไกร ศิระวณิช

การ ในมูลค่ารวม 129 ลา้นบาท 

 ภายหลงัการเขา้ทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์บริษทัฯ มีทุนจดทะเบียนท่ี

ออกและเรียกชาํระเต็มมูลค่าแลว้ จาํนวน 1,123,000,000 บาท ประกอบดว้ยหุ้นสามญั

จาํนวน 1,123,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไว ้(Par Value) หุน้ละ 1.00 บาท 

กมุภาพนัธ์ 2562  ตลาดหลกัทรัพยฯ์ ประกาศรับหุ้นเพ่ิมทุนของบริษทัฯ จาํนวน 842,836,413 หุ้น เป็น

หลกัทรัพยจ์ดทะเบียน โดยหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจาํนวนดงักล่าวมาจากการจดัสรรให้แก่

บุ ค ค ล ใน ว ง จํากัด  ป ร ะ ก อ บ ด้ว ย  Fortune Thailand Investment Limited จําน ว น 

90,000,000 หุน้ และ AFH จาํนวน 752,836,413 หุน้ 

 เม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 2562 นายศุภโชค ปัญจทรัพย ์และนางไกวซัน ปัญจทรัพย ์ซ่ึง

เป็นบุคคลตามมาตรา 258 ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ AFH ได้รับหุ้นสามัญของบริษัทฯ 

จาํนวน 516,972,765 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 46.03 ของหุ้นสามญัท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 

จากการท่ี AFH จดทะเบียนเลิกกิจการและชาํระบญัชี ทาํให้นายศุภโชค ปัญจทรัพย ์มี

หนา้ท่ีตอ้งทาํคาํเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการ (Mandatory Tender Offer) ตาม

ประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนท่ี ทจ.12/2554 เร่ืองหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และ

วธีิการในการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบงาํกิจการ (รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) 

 เม่ือวนัท่ี 25 กุมภาพนัธ์ 2562 นายศุภโชค ปัญจทรัพย ์ไดย้ื่นแบบคาํเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์

(แบบ 247-4) ต่อบริษทัฯ เพ่ือเสนอซ้ือหุ้นสามญัจาํนวน 654,961,602 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 

58.32 ของหุน้สามญัท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัฯ ท่ีราคา 1.00 บาทต่อหุน้ 
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บริษัท อาดามัส อนิคอร์ปอเรช่ัน จาํกัด (มหาชน) 

บริษัท แอสเซท ไฟว์ ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด 

 

บริษัท รชยาเรียลเอสเตท จาํกัด 

 

1.3   โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

การถือหุน้ของบริษทั  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

 

 

 

    

   

 

 

 

บริษทัฯ ประกอบธุรกิจการลงทุนในบริษทัอ่ืนในลกัษณะ Holding Company ปัจจุบนัมีบริษทัยอ่ย 2 แห่ง 

คือ AFD ซ่ึงเป็นบริษทัแกน และ Rachaya ซ่ึงทั้ง 2 บริษทัประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

1. บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (เดิมช่ือ บริษทั อดามสัเรียลเอสเตท จาํกดั) 

AFD จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจาํกัด เม่ือวนัท่ี 5 กันยายน 2556 และเม่ือวนัท่ี 27 

พฤศจิกายน 2560 ไดเ้ปล่ียนช่ือบริษทัจากเดิม บริษทั อดามสัเรียล เอสเตท จาํกดั เป็นบริษทั แอสเซท 

ไฟว์ ดี เวลลอปเม้นท์ จํากัด ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนชําระแล้ว จํานวน 

300,000,000 บาท เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ โดย AFD มีโครงการท่ีทาํการพฒันา

ในปัจจุบนั คือคอนโดมิเนียม ไดแ้ก่ โครงการ ไวโอ แคราย 1 และ โครงการ ไวโอ แคราย 2 บริเวณ

ส่ีแยกแคราย จงัหวดันนทบุรี และหมู่บา้นจดัสรร ไดแ้ก่ โครงการ วนา เรสซิเดนซ์ พระราม 9 – ศรี

นครินทร์ ซ่ึงพฒันาข้ึนบนเน้ือท่ี 19-3-53.30 ไร่ ถนนศรีนครินทร์-ร่มเกลา้ตดัใหม่ และมีท่ีดินรอการ

พฒันาขนาด 16-0-30.30 ไร่ ในละแวกใกลเ้คียง 

2. บริษทั รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

Rachaya จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจาํกัด เม่ือวนัท่ี 23 กันยายน 2558 ด้วยทุนจด

ทะเบียนเร่ิมต้น 1,000,000 บาท ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนชําระแล้ว จาํนวน 

3,000,000 บาท เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ ประเภทบา้น

เด่ียว และบ้านแฝด ในจังหวดัอุดรธานี โดย Rachaya มีโครงการท่ีทาํการพฒันาในปัจจุบัน คือ

หมู่บา้นจดัสรร โครงการ บา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ซ่ึงพฒันาข้ึนบนเน้ือท่ี 128-0-69.90 ไร่ ถนนบา้นชา้ง 

ใกลก้บัท่าอากาศยานนานาชาติอุดรธานี  

โดยสัดส่วนรายไดจ้ากโครงการอสังหาริมทรัพยข์องปี 2561 – 2559 สามารถแสดงไดด้งัน้ี 

96.67% 

 

99.99% 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

โครงสร้างรายได้ 

 

สายผลติภัณฑ์/กลุ่มธุรกจิ 
ดาํเนิน 

การโดย 

การถอืหุ้นของ

บริษทั (ร้อยละ) 

ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  

โครงการไวโอ 1 AFD 96.67 43.60 21.69 17.42 6.99 182.59 62.45 

โครงการไวโอ 2 AFD 96.67 14.60 7.26 13.96 5.60 87.24 29.84 

โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 1 Rachaya 99.99 5.60 2.79 215.57 86.53 21.23 7.26 

โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 Rachaya 99.99 134.50 66.92 - N/A - N/A 

1. รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์   198.30 98.66 246.95 99.12 291.06 99.55 

2. รายไดจ้ากดอกเบ้ียรับ   ADAM -  2.09 1.04 0.80 0.32 0.35 0.12 

3. รายไดอ่ื้น ADAM - 0.60 0.30 1.38  0.55 0.96 0.33 

รายได้รวม   200.99 100.00 249.13 100.00 292.37 100.00  

หมายเหตุ : บริษทัฯ รับโอนกิจการทั้งหมดของ AFH ซ่ึงประกอบดว้ย เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยใหม่ คือ AFD และ Rachaya เม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2561 

 

2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 

ในปัจจุบันบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แนวราบ และแนวสูงภายใต้การบริหารงานของบริษัท

ย่อย โดยมรีายละเอยีดดงันี ้

2.1.1 บริษัท แอสเซท ไฟว์ ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั 

โครงการท่ี AFD ดาํเนินการอยูใ่นปัจจุบนั ไดแ้ก่ 

2.1.1.1 โครงการ Vio Khaerai 1   
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โครงการ :  ไวโอ แคราย 1 / Vio Khaerai 1  

เจา้ของโครงการ  :  บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั    

ท่ีตั้งโครงการ  :  ซอยรัตนาธิเบศร์ 10 ถนนรัตนาธิเบศร์ ตําบลบางกระสอ เทศบาลนคร

นนทบุรี จงัหวดันนทบุรี 

พ้ืนท่ีโครงการ  :  3 งาน 87 ตารางวา (387 ตารางวา) 

ลกัษะโครงการ  :  คอนโด Low Rise 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร  

จาํนวนหอ้ง  :  125 ยนิูต 

จาํนวนยนิูตต่อชั้น  :  สูงสุด 19 ยนิูต 

จาํนวนท่ีจอดรถ  :  ท่ีจอดรถรวมจอดซอ้นคนัคิดเป็น 40 ร้อยละ  

รูปแบบหอ้ง  :  1 Bedroom 31 – 37 ตารางเมตร    ราคาพิเศษเร่ิมตน้ 2.7 - 3.3 ลา้นบาท 

                     2 Bedrooms 43 – 48 ตารางเมตร   ราคาพิเศษเร่ิมตน้ 3.9 - 4.3 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  สวนส่วนกลาง, สระว่ายนํ้ า, ฟิตเนสและซาวน่า, ห้องซักรีด, ระบบรักษา

ความปลอดภยัและ CCTV 24 ชัว่โมง, ระบบ Keycard control, Wi-Fi  

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลูกค้าผู ้มีรายได้ปานกลางท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยติดกับระบบขนส่ง

สาธารณะ 

มูลค่าโครงการ : 319 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ : สร้างเสร็จพร้อมขาย  

  ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2562 ห้องชุดรวม 125 ยนิูต โอนกรรมสิทธ์ิแลว้ 103  

ยนิูต คงเหลือ 22 ยนิูต 
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รายละเอยีดโครงการ  

 

แผนท่ีโครงการ 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการ ไวโอ แคราย 1 ตั้งอยูบ่ริเวณปากซอย ซอยรัตนาธิเบศร์ 10 ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสถานี 

ศนูยร์าชการนนทบุรี (MRT สายสีม่วง) ซ่ึงการตั้งอยูติ่ดสถานีรถไฟฟ้าถือเป็นจุดเด่นของโครงการ โดยมี

ระยะห่างจากบนัไดทางข้ึนสถานีเพียง 50 เมตร อีกทั้งท่ีตั้งของโครงการรายรอมไปดว้ยศูนยก์ารคา้ขนาด

ใหญ่ ไดแ้ก่ เซ็นทรัลรัตนาธิเบศร์  Esplanade  Tesco Lotus ฯลฯ และอยูใ่กลก้บัศูนยร์าชการนนทบุรี ซ่ึง

เป็นสถานท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับการออกกาํลงักายและพ้ืนท่ีสีเขียวสําหรับพกัผ่อนหยอ่นใจเน่ืองจากมี

สวนสาธารณะขนาดใหญ่คือ อุทยานมกฏุรมยสราญ โดยมีระยะห่างเพียงแค่ 200 เมตร 

ลกัษณะอาคาร 

    

 ภาพแสดง ผงัพ้ืนชั้น 2 ตวัอยา่งผงัหอ้งพกัโครงการ 
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ตวัอาคารมีลกัษณะเป็นอาคาร คอนกรีตสูง 8 ชั้น มีการวางผงัพ้ืนเป็นรูปตวั U วางโอบลอ้มสระ

วา่ยนํ้าไว ้ ซ่ึงในส่วนของสระวา่ยนํ้านั้นจะเป็นสระวา่ยนํ้าระบบเกลือและมีหอ้งซาวน่า อยูบ่นชั้น 2 ของ

อาคาร นอกจากน้ียงัมีหอ้งฟิตเนสอยูบ่นชั้น 3 ของอาคาร และสวนหยอ่มส่วนกลางขนาดใหญ่อยูบ่ริเวณ

ชั้น 4 และชั้น 7 ของโครงการ  

    

ทศันียภาพภายในหอ้งฟิตเนส  ทศันียภาพจากสระวา่ยนํ้าระบบเกลือ 

รูปแบบหอ้งพกัจะมีลกัษณะเป็นโครงการ 1 หอ้งนอน ขนาดประมาณ 30 ตารางเมตร ส่งมอบหอ้ง

แบบ Fully Furnished มีฝ่าเพดานสูง 2.4 เมตร 

 

 

ทศันียภาพภายในหอ้งของโครงการ 

 

ทศันียภาพภายในหอ้งของโครงการ 
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2.1.1.2 โครงการ Vio Khaerai 2 

   

โครงการ :  ไวโอ แคราย 2 / Vio Khaerai 2  

เจา้ของโครงการ  :  บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั    

ท่ีตั้งโครงการ  :  ซอยรัตนาธิเบศร์ 3 ถนนรัตนาธิเบศร์ ตาํบลตลาดขวญั อาํเภอเมืองนนทบุร

จงัหวดันนทบุรี   

พ้ืนท่ีโครงการ  :  3 งาน 10 ตารางวา (310 ตาราวา) 

ลกัษะโครงการ  :  อาคารชุดพกัอาศยั Low rise 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร 

จาํนวนหอ้ง  :  122 ยนิูต 

จาํนวนยนิูตต่อชั้น  :  สูงสุด 18 ยนิูต 

จาํนวนท่ีจอดรถ  :  ท่ีจอดรถรวมจอดซอ้นคนัคิดเป็น 40 ร้อยละ 

รูปแบบหอ้ง  :  1 Bedroom 26 - 34 ตารางเมตร    ราคาพิเศษเร่ิมตน้ 1.7 - 2.5 ลา้นบาท 

                     2 Bedrooms 48 – 49 ตารางเมตร  ราคาพิเศษเร่ิมตน้ 3.3 – 3.6 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  ล๊อบบ้ี, สวนหยอ่ม, สวนลอยฟ้า, สระวา่ยนํ้ า, ฟิตเนส, ตูซ้ักผา้หยอดเหรียญ, 

ระบบ CCTV 24 ชัว่โมง , Access Control Card, Free Wi-Fi, พ้ืนท่ีส่วนกลาง

, ท่ีจอดรถ, ระบบลิฟทล์อ็คชั้น 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลูกคา้คนทาํงานรุ่นใหม่ท่ีกาํลงัเร่ิมตน้ชีวิตวยัทาํงานท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั

ติดกบัระบบขนส่งสาธารณะ 

มูลค่าโครงการ : 240 ลา้นบาท 
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สถานะโครงการ : สร้างเสร็จพร้อมขาย 

  ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 หอ้งชุดรวม 122 ยนิูต โอนกรรมสิทธ์ิแลว้ 72  

  ยนิูต คงเหลือ 50 ยนิูต  

รายละเอยีดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการ ไวโอ แคราย 2 ตั้งอยูใ่นซอยรัตนาธิเบศร์ 3 ห่างจากปากซอย 400 เมตร และถา้เดินทาง

จากซอยเรวดี 11 จะห่างจากปากซอย 220 เมตร ใกลก้ับสถานีรถไฟฟ้าสถานี ศูนยร์าชการนนทบุรี 

(MRT สายสีม่วง) โดยมีระยะห่างประมาณ 500 เมตร อีกทั้ งท่ีตั้ งของโครงการอยู่ฝ่ังตรงกันขา้มกับ

โครงการ ไวโอ แคราย 1 ซ่ึงรายรอมไปด้วยศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ได้แก่ เซ็นทรัลรัตนาธิเบศร์  

Esplanade  Tesco Lotus ฯลฯ เช่นกนั  
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ลกัษณะอาคาร 

 

ภาพแสดง ผงัพ้ืนชั้น 1 

ตวัอาคารมีลกัษณะเป็นส่ีเหล่ียมผืนผา้ โดยกันด้านแคบออกสู่ซอยรัตนาธิเบศร์ 3  เป็นอาคาร

คอนกรีต 8 ชั้น มีสระวา่ยนํ้าและฟิตเนสอยูท่ี่บริเวณชั้น 8 และมีสวนหยอ่มอยูท่ี่บริเวณชั้นดาดฟ้า มีพ้ืนท่ี

จอดรถร้อยละ 40 ของจาํนวนหอ้งพกัอยูท่ี่บริเวณชั้น 1 

 

ภาพแสดง ผงัพ้ืนชั้น 2 ถึง ชั้น 7 

 

ในชั้น 2 ถึง ชั้น 7 จะประกอบดว้ย ห้องพกั แบบ 1 ห้องนอน (สีเหลือง) และ 2 ห้องนอน (สีเขียว) 

ซ่ึงจะอยูท่ี่บริเวณหวัมุมของอาคาร โดนมีจาํนวน 18 ยนิูต ต่อ 1 ชั้น 

 

ภาพแสดง ผงัพ้ืนชั้น 8 
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สําหรับชั้น 8 จะเหลือเพียง 14 ยูนิต เน่ืองจาก ชั้นน้ีจะมีสระว่ายนํ้ าระบบเกลือขนาด 6.25 x 12 

เมตร ลึก 1.2 เมตร ชั้นดาดฟ้าเดินข้ึนไดจ้ากชั้น 8 

 

ภาพแสดง ผงัพ้ืนชั้นดาดฟ้า 

 

  

ตวัอยา่งผงัหอ้งพกัโครงการ ทศันียภาพภายในหอ้งของโครงการ 
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ทศันียภาพจากสระวา่ยนํ้า 

 

ทศันียภาพจากสวนชั้นดาดฟ้า 
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2.1.1.3 โครงการ Vana Residence Rama 9 - Srinakarin 

 

โครงการ :  วนา เรสซิ เดนท์  พระราม 9 – ศรีนครินทร์ / Vana Residence Rama 9 - 

Srinakarin  

เจา้ของโครงการ  :  บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั    

ท่ีตั้งโครงการ  :  เขตบางกะปิ ถนนศรีนครินทร์ – ร่มเกลา้ (กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) 

พ้ืนท่ีโครงการ  :  19 ไร่ 3 งาน 53.3 ตารางวา 

ลกัษะโครงการ  :  บา้นเด่ียว 

จาํนวนบา้น  :  69 ยนิูต 

รูปแบบบา้น :  Type A ท่ีดิน 64-136 ตร.วา พ้ืนท่ีใชส้อย 492 ตร.ม. 5 ห้องนอน 6 ห้องนํ้ า 4 

ท่ีจอดรถ 

  Type B ท่ีดิน 56-76 ตร.วา พ้ืนท่ีใชส้อย 420 ตร.ม. 4 ห้องนอน 5 ห้องนํ้า 4 ท่ี

จอดรถ 

  Type C ท่ีดิน 53-68 ตร.วา พ้ืนท่ีใชส้อย 400 ตร.ม. 4 ห้องนอน 5 ห้องนํ้า 4 ท่ี

จอดรถ 

ราคาเร่ิมตน้ :  Type A 28.8 ลา้นบาท 

  Type B 25.6 ลา้นบาท 

  Type C 20 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  สระวา่ยนํ้ าพร้อมสระเด็ก, ฟิตเนส, สวนสาธารณะและสนามเด็กเล่น, ระบบ

ไฟฟ้าใต้ดินและระบบไฟเบอร์ออฟติก, ระบบ CCTV 24 ชั่วโมง, ระบบ 

Keycard Access 
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กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลกูคา้ผูมี้รายไดค้รัวเรือน ตั้งแต่ 500,000 บาท ต่อเดือน ข้ึนไป 

  กลุ่มลูกคา้ อาย ุ30 ปีข้ึนไป ซ่ึงอยูใ่นช่วงเร่ิมแต่งงานไปจนถึงช่วงมีลูกและมี

สัตวเ์ล้ียง 

  กลุ่มลูกคา้ผูมี้ครอบครัวใหญ่ท่ีประกอบไปดว้ยสมาชิกตั้งแต่รุ่นปู่ ย่าตายาย

จนถึงหลาน 

มูลค่าโครงการ : 1,822 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ :  อยูร่ะหวา่งก่อสร้าง 

เปิดขายโครงการ :  สิงหาคม 2561 

  ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2562 บ้านพกัอาศยัรวม 69 หลงั ทาํสัญญาจะซ้ือจะ

ขายแลว้จาํนวน 33 หลงั คงเหลือ 36 หลงั 

 

 

รายละเอยีดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ และ ผงับริเวณสถานท่ีใกลเ้คียง 
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แผนท่ีโครงการ 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการ วนา เรสซิเดนท์ พระราม 9 - ศรีนครินทร์ ตั้ งอยู่บนถนน ศรีนครินทร์ - ร่มเกล้า  

(กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ ) ขนาด 6 ถึง 8 ช่องทางจราจรท่ีเช่ือมต่อไปถึงวงแหวนกาญจนาภิเษก โดยมี

ระยะทางรวม 11.2 กิโลเมตร และสามารถเดินทางสู้ ถนนอ่อนนุช ถนนพฒันาการ ถนนพระราม 9 

มอเตอร์เวย ์ถนนหวัหมาก และถนนรามคาํแหงไดโ้ดยสะดวก  สถานท่ีสําคญัใกลเ้คียงโครงการ ไดแ้ก่

โ ร ง เรี ย น น า น า ช า ติ  Brighton College Bangkok, Wellington College International Bangkok แ ล ะ 

Stamford International University ซ่ึงถือวา่เป็นจุดเด่นท่ีดึงดูดกลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นครอบครัว ซ่ึงตอ้งการให้

ลกูเรียนในโรงเรียนนานาชาติ 

 

รายละเอยีดแบบบ้าน 

โครงการประกอบดว้ยบา้นเดียวระดบั ซุปเปอร์ ลกัชวัร่ี (Super Luxury) (ราคาขาย 20 ลา้นบาทข้ึน

ไป) มีจาํนวนทั้งส้ิน 69 แปลง มีการวางผงัโครงการเป็นซอยยอ่ย ๆ ซอยละ 4 แปลง จึงทาํให้บา้นแต่ละ

หลงัเป็นแปลงมุม และมีความเป็นส่วนตวัสูง 

 
ภาพแสดง ผงัโครงการ 

ตวับา้นออกแบบในรูปแบบโมเดิร์น ลกัชวัร่ี (Modern Luxury) เพ่ือให้บา้นดูหรูหราแบบทนัสมยั 

และมีจุดเด่นเร่ืองขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่ โดยแบบบา้นมีทั้งส้ิน 3 รูปแบบดงัน้ี 
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Type A  

              

 
 

บา้น Type A เป็นบา้นรูปทรงสีเหล่ียมผืนผา้ มีจุดเด่นคือ มีห้องรับแขกและห้องทานอาหารขนาด

ใหญ่อยูท่ี่บริเวณชั้น 2 ของบา้น มีห้อง Master bedroom อยูท่ี่บริเวณชั้น 3 โดยมีพ้ืนท่ีใชส้อย 492 ตาราง

เมตร และมีลิฟตโ์ดยสารภายใน 

Type B 

              

 

 
 

บา้น Type B  เป็นบา้นรูปทรงตวั L มีจุดเด่นคือ มีห้องรับแขกและห้องทานอาหารขนาดใหญ่อยูท่ี่

บริเวณชั้น 2 ของบา้น มีห้อง Master bedroom ท่ีมีขนาดใหญ่ อยูท่ี่บริเวณชั้น 3 นอกยากน้ียงัมีระเบียง

ขนาดใหญ่สําหรับใชเ้ป็นพ้ืนท่ีสังสรรค์ บริเวณชั้น 2 โดยบา้น Type B มีพ้ืนท่ีใชส้อย 420 ตารางเมตร 

และมีลิฟตอ์ยูภ่ายในบา้น 
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Type C 

                                                 

 
 

บา้น Type C  เป็นบา้นรูปทรงตวั L เช่นเดียวกบั Type B และมีผงัพ้ืนคลา้ยคลึงกบั Type B คือมี

หอ้งรับแขกและหอ้งทานอาหารขนาดใหญ่อยูท่ี่บริเวณชั้น 2 ของบา้น มีหอ้ง Master bedroom ท่ีมีขนาด

ใหญ่ อยูท่ี่บริเวณชั้น 3 นอกยากน้ียงัมีระเบียงขนาดใหญ่สาํหรับใชเ้ป็นพ้ืนท่ีสังสรรค ์บริเวณชั้น 2 แต่จะ

มีช่วงเสาท่ีเล็กกวา่ Type B เล็กนอ้ยและไม่ไดมี้การติดตั้งลิฟตข์นส่งไวภ้ายในบา้น แต่สามารถ ติดเพ่ิม

ไดภ้ายหลงั โดยบา้น Type C  มีพ้ืนท่ีใชส้อย 400 ตารางเมตร 

 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

โครงการ วนา เรสซิ เดนท์ มีคลับเฮ้าส์ขนาดใหญ่ อยู่บ ริเวณ ส่วนกลางของโครงการ ซ่ึง

ประกอบดว้ยสาํนกังานนิติบุคคล ฟิตเนส สระวา่ยนํ้ าและส่วนนัง่พกัผอ่น รวมถึงพ้ืนท่ีสวนส่วนกลางท่ี

ถกูออกแบบใหมี้ความร่มร่ืน นอกจากน้ียงัมีสวนส่วนกลางขนาดใหญ่ 

 

 
 ทศันียภาพคลบัเฮา้ส์แสะสาํนกังานนิติบุคคล 
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 ทศันียภาพสระวา่ยนํ้าขนาดใหญ่ 

                  

    
ทศันียภาพหอ้งฟิตเนส               ทศันียภาพส่วนตอ้นรับของ Clubhouse 

 

 

ทศันียภาพสวนส่วนกลาง 
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2.1.2 บริษัท รชยาเรียลเอสเตท จํากดั 

  โครงการท่ี Rachaya ดาํเนินการอยูใ่นปัจจุบนั คือ 

โครงการบ้านรชยา บ้านช้าง 2  

 

โครงการ :  บา้นรชยา บา้นชา้ง 2 / Rachaya Baan Chang 2 

เจา้ของโครงการ  :  บริษทั รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

ท่ีตั้งโครงการ  :  หลงัสนามบินนานาชาติอุดรธานี ถ.บา้นชา้ง ต.หมากแขง้ อ.เมือง จ.อุดรธานี 

พ้ืนท่ีโครงการ  :  33-1-49.0 ไร่ ( 13,349.0 ตร.ว. ) 

ลกัษะโครงการ  :  บา้นเด่ียว / บา้นแฝด 

จาํนวนบา้น  :  161 ยนิูต 

รูปแบบบา้น :  บา้นเด่ียวใหญ่ 2 ชั้น ท่ีดิน 56 - 90 ตร.วา พ้ืนท่ีใชส้อย 181 ตร.ม. 4 ห้องนอน 

4 หอ้งนํ้า 2 ท่ีจอดรถ 

   บ้านเด่ียวเล็ก 2 ชั้น ท่ีดิน 50 ตร.วา พ้ืนท่ีใช้สอย 154 ตร.ม. 4 ห้องนอน 3 

หอ้งนํ้า 2 ท่ีจอดรถ 

    บา้นแฝด 2 ชั้น ท่ีดิน 44.6 – 44.8 ตร.วา พ้ืนท่ีใชส้อย 154 ตร.ม. 4 ห้องนอน 

3 หอ้งนํ้า 2 ท่ีจอดรถ 

ราคาเร่ิมตน้ :  บา้นเด่ียวใหญ่  4 ลา้นบาท 

  บา้นเด่ียวเลก็  3 ลา้นบาท 

  บา้นแฝด 2.7 ลา้นบาท 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก :  ฟิตเนส, สวนสาธารณะส่วนกลาง, ระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง, 

ระบบ Keycard Access 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย : กลุ่มลูกคา้ อายุตั้ งแต่ 25 – 45 ปี ตั้ งแต่วยัทาํงาน วยัเร่ิมตน้สร้างครอบครัว 

หลงัแต่งงานวางแผนจะมีบุตร ตลอดจนครอบครัวท่ีมีบุตรในวยัตั้งแต่แรก

เกิด-มหาวทิยาลยั 

  กลุ่มลกูคา้ท่ีมีครอบครัวและญาติท่ีเป็นครอบครัวใหญ่ ท่ีมีจาํนวนตั้งแต่ 4 คน

ข้ึนไป 
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  กลุ่มลูกคา้ผูมี้อาชีพท่ีเป็นขา้ราชการ, รัฐวิสาหกิจ, พนักงานบริษทั, เจา้ของ

กิจการ 

มูลค่าโครงการ : 506.10 ลา้นบาท 

สถานะโครงการ :  อยูร่ะหวา่งก่อสร้าง 

เปิดขายโครงการ :  มกราคม 2561 

  ณ  วัน ท่ี  28 กุมภาพัน ธ์  2562 บ้าน เด่ียว บ้าน แฝด รวม 161 ห ลัง โอน

กรรมสิทธ์ิแลว้ จาํนวน 63 หลงั คงเหลือ 93 หลงั 

   

รายละเอยีดโครงการ 

 

แผนท่ีโครงการ และ ผงับริเวณสถานท่ีใกลเ้คียง 

ทาํเลทีต่ั้ง 

โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 (Rachaya Baan Chang 2) ตั้งอยูบ่นถนนบา้นชา้ง ตาํบลหมากแขง้ 

อาํเภอเมืองอุดรธานี ซ่ึงอยูใ่กลก้บัท่าอากาศยานอุดรธานี โดยสามารถเดินทางไปสู่ท่าอากาศยานไดโ้ดย

ใชเ้วลาเพียง 5 นาที อีกทั้งท่ีตั้งของโครงการรายรอมไปดว้ยสถานท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ โรงเรียน อุดรพิชยัรักษ์

พิทยา บ๊ิกซีเอก็ซ์ตร้า สาขาอุดรธานี เซ็นทรัล อุดรธานี แมค็โคร อุดรธานี โรงพยาบาลอุดรธานี และการ
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ไฟฟ้าส่วนภูมิภาค เขต 1 ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ จงัหวดัอุดรธานี ฯลฯ ซ่ึงถือว่าเป็นจุดเด่นท่ีดึงดูด

กลุ่มลกูคา้ ขา้ราชการ และเจา้ของกิจการ SME 

 

  ภาพแสดง ผงัโครงการ 

รายละเอยีดแบบบ้าน 

โครงการประกอบดว้ยบา้นเด่ียวและบา้นแฝด จาํนวนทั้งส้ิน 161 หลงั ออกแบบบา้นในสไตลโ์ม

เดิร์น โดยคาํนึงถึงฟังกช์ัน่การใชง้านเป็นสาํคญั ซ่ึงทางโครงการมีดว้ยกนัอยู ่3 แบบ คือ แบบบา้นเด่ียว 2 

ชั้น ขนาดเลก็และขนาดใหญ่ และบา้นแฝด 2 ชั้น แบบบา้นเด่ียว ประกอบไปดว้ย 4 ห้องนอน 4 ห้องนํ้ า 

1 ห้องครัว 1 ห้องเก็บของขนาดใหญ่ 2 ท่ีจอดรถ ในส่วนของขนาดท่ีดินอยูท่ี่ 56 ตารางวา พ้ืนท่ีใชส้อย

ประมาณ 181 ตารางเมตร ซ่ึงภายในตวับา้นออกแบบมาไดอ้ย่างลงตวั และทั้งแบบบา้นแฝดและบา้น

เด่ียวยงัออกแบบภายในบ้านให้มีห้องนอนดา้นล่างเพ่ือรองรับความสะดวกสบายให้กบัลูกคา้ในวยั

ผูสู้งอายอีุกดว้ย และส่ิงท่ีแตกต่างออกไปจากโครงการอ่ืนๆ และน่าจะเป็นจุดเด่น คือ หอ้งนอนของทั้ง 2 

แบบ จะมีขนาดใหญ่และกั้นห้องแต่งตวัเป็นสัดส่วน ให้ความรู้สึกถึงความเป็นส่วนตวัมากข้ึนสําหรับ

สุภาพสตรี และภายในหอ้งนอนทั้ง 3 หอ้งท่ีอยูช่ั้นบนมีหอ้งนํ้าในตวัทุกหอ้งท่ีใหค้วามสะดวกสบายเป็น

อยา่งมาก ในส่วนของแบบบา้นแฝด ประกอบไปดว้ย 4 ห้องนอน 3 ห้องนํ้ า 2 ท่ีจอดรถ ขนาดของท่ีดิน

เร่ิมตน้ท่ี 44.8 ตารางวา พ้ืนท่ีใช้สอยประมาณ 154 ตารางเมตร ซ่ึงแบบบ้านแฝดของโครงการนั้นได้

ออกแบบการสร้างท่ีถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยส่วนท่ีเช่ือมกนันั้น คือ โรงจอดรถและห้องนอนชั้นล่าง 

และดว้ยรูปแบบภายนอกท่ีสวยงามและทนัสมยัให้ความรู้สึกบา้นแฝดนั้นหลงัใหญ่ เพราะมีขนาดหนา้

กวา้งถึง 11 เมตร อีกทั้งการวางผงัโครงการออกแบบให้ถนนซอยสามารถเช่ือมต่อถึงกนัไดเ้พ่ือความ

สะดวกสบายในการใชย้านพาหนะ 
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แบบบ้านเดีย่วใหญ่ 

   
บา้นเด่ียวใหญ่มีจุดเด่นคือมีพ้ืนท่ีใชส้อยขนาดใหญ่ มีห้องนอนชั้นล่าง 1 ห้อง เป็นห้องสําหรับ

ผูสู้งอาย ุส่วนชั้นบนมีหอ้งนอน 3 หอ้งซ่ึงแต่ละหอ้งมีหอ้งนํ้าส่วนตวั 

แบบบ้านเดีย่วเลก็   

   
บา้นเด่ียวเล็กแตกต่างจากบา้นเด่ียวใหญ่โดยท่ีชั้น 1 จะไม่มีห้องครัวแยก ซ่ึงจะรวมอยูก่บัส่วนทาน

อาหาร และหอ้งนอนเลก็ 2 หอ้งของชั้น 2 จะใชห้อ้งนํ้าร่วมกนั 

แบบบ้านแฝด   

   
บา้นแฝดแตกต่างจากบา้นเด่ียวใหญ่โดยท่ีชั้น 1 จะไม่มีหอ้งครัวแยก ซ่ึงจะรวมอยูก่บัส่วนทานอาหาร 

และหอ้งนอนเลก็ 2 หอ้งของชั้น 2 จะใชห้อ้งนํ้าร่วมกนั 

 

ตวับา้นออกแบบในรูปแบบโมเดิร์นเพ่ือให้บา้นดูทนัสมยั และมีจุดเด่นเร่ืองขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย

ขนาดใหญ่ โดยแบบบา้นมีทั้งส้ิน 3 รูปแบบดงัน้ี 
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ทศันียภาพภายในบา้นตวัอยา่ง 

 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

 

ทศันียภาพสโมสรส่วนกลางของหมู่บา้น 

 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกภายในโครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ประกอบไปดว้ย อาคารสโมสร (ฟิต

เนส) สวนสาธารณะภายในโครงการ มีซุม้ประตูโครงการขนาดใหญ่และระบบแขนกั้นรถยนต ์เขา้-ออก 

ถึง 4 ช่อง ซ่ึง 2 ช่องทางเขา้-ออก ดาํเนินการดว้ยระบบอตัโนมติัจากคียก์าร์ด และอีก 2 ช่องเขา้-ออกโดย

การแลกบตัร มีระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง กลอ้ง CCTV เขา้-ออกโครงการ ทาํให้มัน่ใจว่า

ลกูคา้จะไดรั้บความสะดวกสบายท่ีเพียงพอและความปลอดภยัท่ีดี  
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2.2  การตลาด และการแข่งขัน 

                      

2.2.1 โครงการไวโอ แคราย 1 และ โครงการไวโอ แคราย 2 

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

เน่ืองจากโครงการ ไวโอ แคราย 1 และไวโอ แคราย 2 เป็นโครงการท่ีอยู่ในทาํเลใกลเ้คียงกัน 

ประกอบกบัมีลกัษณะโครงการ และระดบัราคาใกลเ้คียงกนั ดงันั้นทั้งสองโครงการจึงมีแนวทางและกล

ยทุธ์ทางการตลาดท่ีใกลเ้คียงกนั 

โครงการไวโอ แคราย 1 

โครงการไวโอ แคราย 1 เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาขายประมาณ 83,600 - 89,600 บาท ต่อตาราง

เมตร ซ่ึงถือเป็นระดบัราคาปานกลาง เนน้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายประเภทผูท่ี้มีรายไดป้านกลางแต่ตอ้งการท่ี

อยูอ่าศยัท่ีอยูอ่าศยัติดกบัระบบขนส่งสาธารณะ ตวัห้องถูกออกแบบให้มีพ้ืนท่ีค่อนขา้งใหญ่ ขนาด 30 

ตารางเมตรเป็นตน้ไป และมีส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน ซ่ึงถึงวา่คุม้ค่ากวา่คอนโดคู่แข่งในระดบัระ

คาเดียวกนั และอีกหน่ึงจุดเด่นท่ีสาํคญัคือท่ีตั้งโครงการอยูห่่างจาก สถานีรถไฟฟ้า ศูนยร์าชการนนทบุรี 

(MRT สายสีม่วง) เพียง 50 เมตร จึงทาํให้มีกลุ่มลูกคา้ส่วนหน่ึงท่ีตอ้งการซ้ือไวเ้พ่ือลงทุนปล่อยเช่า

แสวงหาผลกาํไร  

ลกัษณะของโครงการ ไวโอ แคราย 1 ถูกออกแบบใหมี้ความโดดเด่นและทนัสมยั แบบ Modern ท่ี

ดูสะดุดตา มีการออกแบบโลโกโ้ครงการสีม่วงสด เพ่ือภาพลกัษณ์ท่ีฉูดฉาดและทนัสมยัเพ่ือให้ตรงกบั

กลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีเป็นกลุ่มคนท่ีมีความทนัสมยั และใชชี้วติแบบรวดเร็ว 

ถึงแมว้า่สถานการณ์ทางการตลาดของคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงในปัจจุบนัจะไม่

ค่อยล่ืนไหลมากนกั เน่ืองดว้ยมีปริมาณอุปทานในพ้ืนท่ีค่อนขา้งสูง แต่ดว้ยจุดเด่นของโครงการท่ีมีการ

เดินทางท่ีสะดวก มีความคุ้มค่าทั้ งในด้านพ้ืนท่ีใช้สอย ส่ิงอาํนวยความสะดวก และราคา จึงทาํให ้

โครงการ ไวโอ แคราย 1 ยงัสามารถขายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง แมจ้ะมีคู่แข่งเป็นจาํนวนมากกต็าม   

โครงการไวโอ แคราย 2 

โครงการไวโอ แคราย 2 เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาขายประมาณ 68,000 - 73,000 บาท ต่อตาราง

เมตร ซ่ึงถือเป็นระดบัราคาท่ีไม่สูงมากนกั เนน้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายประเภทกลุ่มลูกคา้คนทาํงานรุ่นใหม่

ท่ีกาํลงัเร่ิมตน้ชีวิตวยัทาํงานท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัติดกบัระบบขนส่งสาธารณะ โครงการไวโอ แคราย 2

มิไดอ้ยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าเช่นเดียวกบั โครงการ ไวโอ แคราย 1 ดงันั้นจึงทาํให้มีการกาํหนดระดบั

ราคาขายท่ีตํ่ากว่า ซ่ึงทาํให้เป็นท่ีสนใจของกลุ่มลูกคา้วยัรุ่น และถึงแมว้่าจะไม่อยูติ่ดกบัสถานีรถไฟฟ้า

สถานี ศนูยร์าชการนนทบุรี (MRT สายสีม่วง) แต่กมี็ระยะห่างเพียงแค่ 400 เมตร จึงทาํใหมี้ความสะดวก

ในการเดินทางเขา้ไปทาํงานในใจกลางเมืองไดโ้ดยง่าย 
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การออกแบบโครงการนั้นใชแ้นวความคิดในการออกแบบเดียวกบั โครงการ ไวโอ แคราย 1 คือ

เนน้ความโดดเด่นทนัสมยัท่ีดึงดูดความสนใจของคนรุ่นใหม่ แต่ปรับขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยใหเ้ลก็ลง เพ่ือให้

อยูใ่นระดบัราคาท่ีไม่สูงมากนกั  ส่ิงอาํนวยความสะดวกส่วนกลางถูกวางไวอ้ยูท่ี่บริเวณชั้น 8 ของอาคาร 

โดยออกแบบให้เป็นสระวา่ยนํ้ าแบบ Infinity edge pool ท่ีเห็นวิวโดยรอบจากชั้นบนสุด นอกจากน้ียงัมี

หอ้งฟิตเนส และสวนขนาดใหญ่ท่ีอยูบ่ริเวณชั้นดาดฟ้าของโครงการอีกดว้ย 

ตวัห้องถูกออกแบบให้มีพ้ืนท่ีไม่ใหญ่มากนกั เร่ิมตน้ท่ีประมาณ 25 ตารางเมตรเป็นตน้ไป แต่ก็มี

การจดัพ้ืนท่ีใชส้อยไดอ้ยา่งลงตวั มีส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน ซ่ึงถึงวา่คุม้ค่ากวา่คอนโดคู่แข่งใน

ระดบัราคาใกลเ้คียงกนั  

(ข)  การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมปีท่ีผา่นมาและภาวะอุตสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง มีผูป้ระกอบการเป็น

จาํนวนมากท่ีดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอมโดมิเนียม โดยการแข่งขนัมกัจะกระจุกตวั

ตามแนวขนส่งมวลชนระบบรางท่ีเปิดให้บริการแลว้และอยูใ่นระหวา่งก่อสร้าง โดยคู่แข่งหลกัในตลาด

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นบริษทัขนาดใหญ่และเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย

เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีใชเ้งินลงทุนสูงและมีระยะเวลาการพฒันาค่อนขา้งนาน  

ในปี 2561 แมเ้ศรษฐกิจไม่ค่อยฟ้ืนตวัข้ึนมากนกั แต่จาํนวนอุปทานคอนโดมิเนียม กลบัไม่ไดล้ดลง

โดยมีอุปทานของคอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนในตลาดในจาํนวนท่ีค่อนขา้งสูง จากทั้งผูป้ระกอบการรายใหญ่

และรายยอ่ยโดยมีคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนใหม่ 60,900 หน่วย จาก 138 โครงการ ซ่ึงทาํให้คอนโดมิเนียมมี

หน่วยสะสมทั้งส้ิน 610,900 หน่วย 

ท่ีมา: www.ddproperty.com/ข่าวอสงัหาริมทรัพย-์บทความ/2018/12/177271/วเิคราะห์ตลาดคอนโดฯ-ปี-62 

ในปี 2562 คาดว่าตลาดอสังหาริมทรัพยจ์ะมีการชะลอการเติบโตของตลาดลูกคา้คนไทย ซ่ึงจะ

ส่งผลให้การซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นปี 2562 มียอดขายใกลเ้คียงกบัปี 2561 ส่วนตลาดลูกคา้ต่างชาติใน

กลุ่มชาวจีน คาดวา่จะมีการชะลอตวัลง เน่ืองจากผลกระทบอตัราแลกเปล่ียน และความไม่แน่นอนของ

การคา้ระหว่างประเทศ ทาํให้ลูกคา้ยงัไม่มั่นใจในการลงทุนต่างประเทศ แต่คาดว่า ภายใน 6 เดือน 

สถานการณ์จะกลบัมาสู่ปกติในกรณีท่ีสงครามทางการคา้ไม่บานปลาย 

และเม่ือพิจารณาถึงการแข่งขนัของตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมในทาํเลเร่ิมตั้งแต่

แยกแครายสถานีศูนยร์าชการจงัหวดันนทบุรี ไปจนถึงสะพานพระนั่งเกลา้ การเเข่งขนัถือว่าสูงมาก

เน่ืองจากผูป้ระกอบการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ทั้งหมด แต่ละโครงการประมาณ 1,000 ยนิูต ผสมกบั

คอนโดมิเนียมประเภท โลวไ์รส์ขนาด 8 ชั้น ท่ีเกิดข้ึนในทาํเลน้ีเป็นจาํนวนมาก โดยประมาณจะมีโดมิ

เนียมรวม 40,000 ยนิูต ส่งผลใหก้ารแข่งขนัดุเดือดเป็นอยา่งมากและอตัราการขายชา้เน่ืองดว้ยอุปทานท่ี

มีเป็นจาํนวนมากและอุปสงคท่ี์มีจาํกดั 

ท่ีมา: https://mgronline.com/stockmarket/detail/9620000000228 

โดยเม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการคู่แข่ง โครงการ ไวโอ แคราย 1 และไวโอ แคราย 2 มีรายละเอียด ดงัน้ี 
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ตารางเปรียบเทียบโครงการคู่แข่ง 

ช่ือโครงการ ไวโอ แคราย 1 ไวโอ แคราย 2 a space me 

Rattanathibet 

Supalai Loft 

@Khaerai Station 

Knightsbridge (ไนซ์

บริช) 

The Posh twelve The Crystal Bliss 

@Rattanathibet 

U Delight 

Rattanathibet 

เอ พลสั อนิสไปร์ 

รัตนาธิเบศร์11 

สถานท่ีตั้ง ถ.รัตนาธิเบศร์ ถ.รัตนาธิเบศร์ ถ.รัตนาธิเบศร์ ถ.ติวานนท ์ ถ.ติวานนท ์ ถ.ติวานนท ์ ถ.เรวดี MRT ศูนยร์าชการ MRT ศูนยร์าชการ 

ผูพ้ฒันา บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดี

เวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั 

บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดี

เวลลอปเมน้ท ์ จาํกดั 

บมจ.อารียา พรอพเพอร์

ต้ี  

บมจ. ศุภาลยั  บมจ. ออริจ้ิน พร็อพ

เพอร์ต้ี  

บริษทั แปซิฟิค สตาร์ 

ประเทศไทย จาํกดั 

บริษทั เอ.บี.เดคคอร์เรท 

จาํกดั 

บริษทั แกรนด ์ยนิูต้ี 

ดิเวลลอ็ปเมนท ์

บริษทั เอ พลสั เรียล

เอสเตท จาํกดั 

ขนาดท่ีดินโครงการ 

(ไร่) 

0-3-78.7 0-3-10 2-0-43 2-0-34.5 1-2-4 4-2-61 3-1-58 5-1-10 0-0-193 

ลกัษณะโครงการ คอนโด Low Rise คอนโด Low Rise คอนโด High Rise คอนโด High Rise คอนโด High Rise High Rise คอนโด High Rise High Rise Low Rise 

จาํนวนยนิูตทั้งโครงการ 125 122 401 422 373 2อาคาร A=552  B=821 539 989 70 

แบบหอ้ง 1 Bedroom 31 – 37 

ตารางเมตร 

 

2 Bedrooms 43 – 48 

ตารางเมตร 

1 Bedroom 26 – 34 

ตารางเมตร 

 

2 Bedrooms 48 – 49 

ตารางเมตร 

1 แบบ  

(ต่างกนัแค่ขนาด)        

1.ขนาด25ตร.ม.                    

2.ขนาด32ตร.ม. 

มี6แบบ: Tiwanon 

suite/Loft 

suite/Executive 

suite/Deluxe 

suite/Primier 

suite/Family suite 

4แบบ:1นอน,2นอน

,Duplex1นอน,Duplex2

นอน (1นํ้ าทุกแบบ) 

สตูดิโอ,1นอน,1นอน+

1,Duplex1นอน

,Duplex1นอน+

1,Duplex1นอน+1 

5แบบ:หอ้งสตูดิโอ/1

หอ้งนํ้า1หอ้งนํ้า/3

หอ้งนอน1หอ้งนํ้า1

หอ้งครัว1หอ้งนัง่เล่น 

5แบบ:1Bed /1Bed Suite 

/ 1Bed Deluxe /1Bed 

Pluss /2Bed /2Bed 

Deluxe/     2Bed Suite 

2แบบ:หอ้งสูติโอ/1

หอ้งนอน1หอ้งนํ้า 1

หอ้งครัว 1หอ้งนัง่เล่น 

พ้ืนท่ีใชส้อย (ตร.ม.) 30-62 26.2-48.3 25-32 32-68 25.70-57.70 21-45 30-59 29-54.5 20-28 

ราคาเร่ิมตน้ (ลา้นบาท) 2.7 1.7 1.99 2.03 2.29,Duplex3.29 1.99-3.62 999,000 1.99 1.09 

จุดเด่น ใ ก ล้ ส ถ า นี ร ถ ไ ฟ ฟ้ า

ส ถ า นี  ศู น ย์ร า ช ก า ร

น น ท บุ รี  (MRT ส ายสี

ม่วง) 

ห้องถูกออกแบบให้ มี

พ้ืนท่ีค่อนขา้งใหญ่ 

 

ไ ม่ ใ ก ล้ จ า ก ส ถ า นี

ร ถ ไฟ ฟ้ าส ถ านี  ศู น ย์

ราชการนนทบุรี (MRT 

สายสีม่วง) 

บริการรถ รับ-ส่ง 

ราคาท่ีไม่สูงมากเหมาะ

สําห รับ คน ทํางาน รุ่น

ใหม่ท่ีกาํลงัเร่ิมต้นชีวิต

วยัทาํงาน 

Infinity edge pool 

ส ว น ข น าด ให ญ่ ท่ี อ ยู่

บริเวณชั้นดาดฟ้า 

ใก ล้ห้ างส รรพ สิ น ค้า 

เดินทางสะดวก ท่ีจอด

ร ถ เย อ ะ  เงี ย บ ส ง บ มี

ความส่วนตวัมาก 

มีห้องให้เลือกเยอะและ

มีโปรโมชั่นให้เราเลือก

ว่ า จ ะ เ ลื อ ก เ อ า

เฟอร์นิ เจอร์หรือว่ารับ

เป็นส่วนลดของห้องท่ี

จอดรถประมาณร้อยละ

58,อากาศดีภายในตึกไม่

ร้อนเลยไปเซอร์เวยต์อน

เท่ียงยงัมีลมแรง,จะไม่

หันหน้าฝ่ังทิศตะวนัตก

และตะวนัออก มีแต่ทิศ

เหนือกบัทิศใต ้

หรูหรา,ส่วนกลางสวย,มี

ห้องให้เลือกหลายแบบ

,ใก ล้  MRT ก ระ ท ร ว ง

สาธารณสุข 70 m 

อยู่ติดถนน ไม่ต้องเข้า

ซอยลึก 

ร าค าไ ม่ สู งม าก ,ห้ อ ง

ค่อนขา้งกวา้ง,ท่ีจอดรถ

เยอะ,พ้ื น ไม้สํา เร็จ รูป 

SPC ดี ก ว่ า พ้ื น ล า

มิเนจทนนํ้ าปูแล้วเรียบ

ไ ม่ เ ป็ น ค ล่ื น ต า ม

คอนกรีต ตวั SPC ทาํมา

จาก ซิลิกา้ผสมพลาสติก 

ส่ ว น ก ล า ง ใ ห ญ่ , จั ด

สั ด ส่ ว น ชั ด เจ น , ค่ า

ส่วนกลางถูก, มีห้องให้

เลื อ ก เยอ ะ , ท่ี จ อ ด ร ถ

เยอะ, มีเซเวน่ขา้งล่างตึก 

ราคาไม่แพง,เงียบสงบมี

,ใกล้ห้ างสรรพ สิ น ค้า

,ใกลร้ถไฟฟ้า 

จุดดอ้ย ส ร ะ ว่ า ย นํ้ า ไ ม่ ค่ อ ย มี

ค ว า ม เ ป็ น ส่ ว น ตั ว

เน่ื อ ง จ า ก ถู ก อ า ค า ร

ลอ้มรอบเป็นรูปตวั U 

อยูใ่นซอยค่อนขา้งลึก 

 

พ้ืนท่ีใชส้วยจาํกดั 

มีตัวเลือกน้อยเพราะมี

แ ค่ 1ห้ อ ง น อ น  ต่ า ง ท่ี

ขนาดห้อง ระเบียงแคบ

มาก ห้องนํ้ าตรงฝักบัว

แคบมาก ไม่แยกโซน

เปียกโซนแหง้ 

ถนนใหญ่ ช่วงน้ีรถจะ

ค่อนข้างติดเพราะ ทํา

ถนนอยู่,เหลือชั้น20ข้ึน

ไป 

ราคาสู ง ,2ห้ อ งน อ น มี

เพียง1หอ้งนํ้ า 

ห้อง1นอนเล็กมาก และ

Duplex กแ็คบมาก 

ไม่มีเฟอร์นิเจอร์ให้,เขา้

ซอยมาลึก,คอนโดเพ่ิง

ก่อสร้าง เสร็จประมาณ

กลางปี63 

กุญแจเป็นแบบไข,ลิฟท์

ค่อนขา้งอยูไ่กลเพราะจะ

มีลิฟท์ฝ่ังเดียว,ทางเข้า

คอนโดถ้าไม่ดูดี  ๆ จะ

มองไม่ค่อยเห็น 

กุ ญ แ จ เป็ บ แ บ บ ไข ,ท่ี

จอดรถน้อย,ไม่ มีสระ

ว่ายนํ้ า, ทางเข้าคอนโด

ค่อนขา้งเปล่ียว 
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ช่ือโครงการ ไวโอ แคราย 1 ไวโอ แคราย 2 a space me 

Rattanathibet 

Supalai Loft 

@Khaerai Station 

Knightsbridge (ไนซ์

บริช) 

The Posh twelve The Crystal Bliss 

@Rattanathibet 

U Delight 

Rattanathibet 

เอ พลสั อนิสไปร์ 

รัตนาธิเบศร์11 

จาํนวนท่ีขายแลว้ 82% 59% 60% 80% 80% 40% (ตอนน้ีเปิดขายแต่

อาคารB) 

60% 90% 90% 

วนัท่ีสร้างเสร็จ มกราคม 2559 พฤษภาคม 2559 มิ.ย.60 ปลายปี61 2ปี 

(เร่ิมโอนปลายธค61) 

กาํลงัก่อสร้าง 

 (ก.ย. 2563) 

คาดวา่จะสร้างเสร็จ

กลางปี63 

ขายก่อนเปิดโครงการ

ธ.ค.55 สร้างเสร็จก.ย.57 

ก.ย.61 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

คลบัเฮา้ส์ ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

ฟิตเนส มี มี มี มี มี มี มี มี มี 

สระวา่ยนํ้ า มี มี มี มี มี มี มี มี ไม่มี 

สวนสาธารณะ มี มี ไม่มี ไม่มี มี มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

ระบบรักษาความ

ปลอดถยั 

มี มี มี มี มี มี มี มี มี 

ค่าส่วนกลาง (บาท/ตร.

ม.) 

40 40 40 35 45 45 30 35 42 
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2.2.2 โครงการ วนา เรสซิเดนท์ 

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

 บริษทัฯ พฒันาโครงการ วนา เรสซิเดนท ์ภายใตน้โยบายและกลยทุธ์ ดงัน้ี 

 ภาพรวมกลยทุธ์การตลาด (Marketing Strategy) 

 การสร้างภาพลกัษณ์ใหอ้งคก์ร 

• Understanding เขา้ถึงทุกคนไดง่้าย 

• Rookie / Newcomer เป็นบริษทัอสังหาริมทรัพยรุ่์นใหม่ 

• High Quality Product ทาํโครงการคุณภาพ 

• Real Luxury มีภาพลกัษณ์ของความหรูหรา 

• Reliable มีความน่าเช่ื
ี
อถือ 

  

 กลยทุธ์การตลาดหลกั (Key Marketing Strategy) 

1. สร้างสรรคโ์ครงการท่ีสามารถสร้างช่ือเสียงใหก้บับริษทัฯ 

2. สร้างความเช่ือมัน่ในการซ้ือโครงการบา้นเด่ียวโดยการประชาสัมพนัธ์ผา่นส่ือออนไลน์ในแง่ต่าง 

ๆ เช่น ทาํเลท่ีตั้ง ประโยชน์ใชส้อยของบา้น การเลือกวสัดุและส่วนประกอบของบา้น และราคา

ของบา้น 

3. เนน้การออกแบบบา้นท่ีมีความแปลกใหม่และโดดเด่นกวา่โครงการอ่ืน ๆ 

4. โครงการตอ้งแสดงถึงความสาํเร็จของบริษทัฯ 

5. สร้างภาพลกัษณ์บริษทัฯ ผา่นการประชาสัมพนัธ์ดว้ยส่ือโฆษณาภายนอกบา้น 

6. เนน้การประชาสัมพนัธ์ผา่นส่ือออนไลน์ 

7. จูงใจลกูคา้ท่ีกาํลงัตดัสินใจเปรียบเทียบ โดยจดังานพิเศษเพ่ือนาํเสนอโครงการ 

 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (Target Customers) 

- ดา้นประชากรเนน้กลุ่มลกูคา้ 2 กลุ่ม หลกัดงัน้ี 

1. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีอาย ุ30 ปีข้ึนไป ซ่ึงอยูใ่นช่วงเร่ิมแต่งงานไปจนถึงช่วงมีลูกและมีสัตวเ์ล้ียง 

2. กลุ่มลกูคา้ผูมี้ครอบครัวใหญ่ท่ีประกอบไปดว้ยสมาชิกตั้งแต่รุ่นปู่ ยา่ตายายจนถึงหลาน 

- ดา้นภูมิสาสตร์เน้นกลุ่มลูกคา้ท่ีคุน้เคยและอาศยัอยู่ในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงโครงการ, ศูนยก์ลางธุรกิจ 

(CBD), พระรามเกา้, พ้ืนท่ีส่วนขยายของกรุงเทพมหานคร, และต่างจงัหวดั 

- ดา้นเช้ือชาติเนน้กลุ่มลกูคา้คนไทย 

- ดา้นรายไดเ้นน้กลุ่มผูมี้รายไดค้รัวเรือนตั้งแต่ 500,000 บาท ต่อเดือน ข้ึนไป 

- ดา้นวตัถุประสงคก์ารซ้ือเนน้กลุ่มลกูคา้ซ้ือเพ่ือเป็นเจา้ของ และกลุ่มท่ีลงทุนระยะยาว 
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จุดมุ่งหมายของการพฒันาโครงการ วนา เรสซิเดนท ์

1. เป็นบา้นท่ีเตม็ไปดว้ยนวตักรรม 

2. เป็นบา้นยัง่ยนื 

3. เป็นบา้นท่ีมีการใชส้อยไดห้ลากหลายและใชป้ระโยชน์ไดจ้ริง 

4. มีมาตรฐานการก่อสร้างท่ีเขม้งวดและมีคุณภาพ 

5. ค่าบาํรุงรักษาตํ่า 

6. มีการออกแบบท่ีผสมผสานหลากหลาย 

7. มีการตกแต่งภมิูสถาปัตยกรรมท่ีร่มร่ืนดว้ยตน้ไมสี้เขียว 

8. สามารถเดินทางเขา้สู้ยา่น CBD ไดภ้ายในระยะเวลาไม่เกินคร่ึงชัว่โมง 

 

 การจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ดาํเนินการขายโครงการโดยทีมงานมืออาชีพจาก บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จาํกัด ซ่ึง

นอกจากดูแลการขายแล้วยงัวางแผนการตลาดและแผนงานส่งเสริมการขาย โดยมีทีมอยู่ประจาํท่ี

สาํนกังานขายของโครงการดว้ย  

 

การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ 

ทีมงานของบริษทัฯ ไดจ้ดังานพิเศษสําหรับ กลุ่มลูกคา้ VVIP และจดัการเปิดตวัโครงการ (Grand 

Opening Event) ร่วมกบั (BRG) และจดักิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกบั BAY, Quattro และ Mercedes 

Benz อีกทั้งโฆษณาประชาสัมพนัธ์โครงการผา่นส่ือออนไลน์ เช่า Facebook เป็นหลกั 

 

(ข)  การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมปีท่ีผา่นมาและภาวะอุตสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

จากเดิมท่ีคาดการณ์วา่ตลาดอสังหาริมทรัพย ์ในปี 2561 จะเป็นปีแห่งความทา้ทาย และเป็นปีแรกท่ี

ตลาดจะไม่มีการขยายตวั และมีโอกาสติดลบได ้และสถานการณ์จะมีแนวโนม้เป็นความจริงมากยิ่งข้ึน 

เม่ือกลุ่มลูกคา้ต่างชาติ โดยเฉพาะกลุ่มลูกคา้ชาวจีนท่ีเร่ิมชะลอการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ในประเทศไทย 

เน่ืองจากรัฐบาลจีนไดเ้ขม้งวดในการนาํเงินไปลงทุนยงัต่างประเทศ และผลกระทบจากสงครามทาง

การคา้ระหว่างสหรัฐอเมริกากบัจีน แต่เน่ืองด้วยสถานการณ์บังคบัภายหลงัจากมีประกาศปรับปรุง

หลกัเกณฑก์ารกาํกบัดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั เร่ืองการกาํหนดเงินดาวน์ขั้นตํ่าหรืออตัราส่วนสินเช่ือต่อ

มูลค่าหลักประกัน (LTV) ประกอบกับความจาํเป็นของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทยท่ีตอ้งสร้างอตัราเติบโตของผลประกอบการ ทาํให้บริษทัจดทะเบียนพฒันาโครงการใหม่

เพ่ิมพร้อมเร่งทาํการตลาด กระตุน้การขายและโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการอยา่งเร่งด่วนส่งผลให้ตลาด

อสังหาริมทรัพย์กลับมาขยายตัวได้มากกว่าร้อยละ 10 โดยไตรมาส 4 ปี 61 ทั่วประเทศมียอดโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั 92,500 หน่วย มูลค่า 339,000 ลา้นบาท สูงสุดในรอบ 16 ไตรมาสท่ีผ่านมา และ

คาดว่าทั้ งปี 61 จะมียอดโอนกรรมสิทธ์ิสูงถึง 363,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 839,000 ลา้นบาท ซ่ึงจะ

36 



สะทอ้นถึงตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2562 คาดการณ์ภาพรวมเติบโตลดลงร้อยละ 10 เน่ืองจากกาํลงัซ้ือ

ชะลอตวัลง หลงัจากกาํลงัซ้ือถูกดูดซับไปก่อนท่ีการปรับปรุงหลกัเกณฑ์การกาํกบัดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่

อาศยัจะมีผลบงัคบัใชใ้นวนัท่ี 1 เมษายน 2562  

ท่ีมา: www. reic.or.th/News/RealEstate/439591 

ในบริเวณทาํเลใกลเ้คียงโครงการ วนา เรสซิเดนท ์ นั้น มีโครงการหมู่บา้นจดัสรรต่าง ๆ ท่ีถูก

พฒันาข้ึนมากมาย ทั้งโครงการท่ีเป็นบา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ และบา้นแฝด ซ่ึงคู่แข่งทางตรงของโครงการ

นั้นไดแ้ก่โครงการท่ีเป็นบา้นเดียวหรือ ทาวน์เฮา้ส์ระดบั Luxury และ Super Luxury  ดงัต่อไปน้ี 

ผงัแสดง คู่แข่งของโครงการ 

 

ผงัแสดง การวางตาํแหน่งทางการตลาด 
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โดยเมือ่เปรียบเทยีบกบัโครงการคู่แข่งหลกั ของ โครงการ วนา เรสซิเดนท์ วนา เรสซิเดนท์ มี

รายละเอยีดดังนี ้

ลาํดบั โครงการ ท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน 

(ตรว.) 

พ้ืนท่ีใชส้อย 

(ตร.ม.) 

เปิดขาย ประเภท ราคา/ยนิูต

(ลา้นบาท) 

จาํนวนยู

นิตรวม 

ยอดขาย

(ยนิูต) 

ยอดคงเหลือ 

(ยนิูต) 

1 The Park Avenue ถ.กรุงเทพกรีฑา 64.7-114 354-680 ส.ค.-59 บา้นเด่ียว 3 ชั้น 27-50 36 n/a n/a 

2 Baan Nawat ซ.กรุงเทพกรีฑา 8 86 550 พ.ค.-59 บา้นเด่ียว 3 ชั้น 36 8 2 6 

3 The Urban Reserve เขตสวนหลวง 70-97 516-536 มิ.ย.-62 บา้นเด่ียว 3 ชั้น 38 17 5 12 

4 Grand Bangkok 

Boulavard 

ถ.กรุงเทพกรีฑา 99-176 299-506 พ.ย.-60 บา้นเด่ียว 2-3 ชั้น 21.9-47.9 52 44 8 

5 Nirvana Beyond 

Rama 9 – Krungthep 

kreetha 

ถ.ศรีนครินทร์-ร่ม

เกลา้ 

68.2-130 300-470 มี.ค.-62 บา้นเด่ียว 3 ชั้น 25-60 85 0 0 

6 Perfect Master Piece ถ.กรุงเทพกรีฑา n/a 246-530 n/a บา้นเด่ียว 2 ชั้น 25-40 n/a n/a n/a 

7 Setthasiri Krungthep 

kreetha 

ถ.ศรีนครินทร์-ร่ม

เกลา้ 

n/a n/a n/a บา้นเด่ียว 2 ชั้น 14-25 n/a n/a n/a 

 

2.2.3 โครงการบ้านรชยา บ้านช้าง 2 

(ก)  นโยบาย และลกัษณะการตลาด 

 บริษทัฯ พฒันาโครงการ บา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ภายใตน้โยบายและกลยทุธ์ ดงัน้ี 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (Target Customers) 

- ดา้นประชากรเนน้กลุ่มลกูคา้ 2 กลุ่ม หลกัดงัน้ี 

1. กลุ่มลูกคา้ท่ีมีอายตุั้งแต่ 25 – 45 ปี ตั้งแต่วยัทาํงาน วยัเร่ิมตน้สร้างครอบครัว จนกระทัง่หลงั

แต่งงานวางแผนจะมีบุตร ตลอดจนครอบครัวท่ีมีบุตรในวยัตั้ งแต่แรกเกิดจนถึงกาํลงัเขา้

ศึกษาในมหาวทิยาลยั 

2. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีครอบครัวและญาติท่ีเป็นครอบครัวใหญ่ ท่ีมีจาํนวนตั้งแต่ 4 คนข้ึนไป 

3. กลุ่มลกูคา้ท่ีมีอาชีพท่ีเป็นขา้ราชการ, รัฐวสิาหกิจ, พนกังานบริษทั, เจา้ของกิจการ 

- ด้านภูมิสาสตร์เน้นกลุ่มลูกค้าท่ีอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณใกล้เคียงและประกอบอาชีพบริเวณ

ใกลเ้คียงกบัโครงการ ตลอดจนกลุ่มลกูคา้ท่ีมีบุตรเรียนสถานศึกษาใกลเ้คียงกบัโครงการ 

- ดา้นเช้ือชาติเนน้กลุ่มลกูคา้คนไทยและคนไทยท่ีมีสามีชาวต่างชาติ 

- ดา้นรายไดเ้น้นกลุ่มผูมี้รายไดค้รัวเรือนตั้งแต่ 60,000 บาท ต่อเดือน ข้ึนไป และผูมี้รายไดส่้วนตวั

ตั้งแต่ 18,000 บาท ต่อเดือน ข้ึนไป 

- ดา้นวตัถุประสงคก์ารซ้ือเนน้กลุ่มลกูคา้ซ้ือเพ่ือเป็นเจา้ของ และและอาศยัอยูจ่ริง 
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การจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

ดว้ยทาํเลท่ีตั้งของโครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 ตั้งอยูท่ี่ ถ.บา้นชา้ง ต.หมากแขง้ อ.เมืองอุดรธานี 

ไม่ไกลจากเมือง ใกลส่ิ้งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ อาทิ ห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลฯ โรบินสัน เทสโก้

โลตสั (นาดี) และตั้งง่ีสุ่น (นาดี) ใกลส้นามบินอุดรธานี ใกลส้ถานศึกษาต่าง ๆ ประจาํจงัหวดั ตั้งแต่

ระดบัอนุบาลไปจนถึงระดบัมหาวิทยาลยั เช่น โรงเรียนอนุบาลอาภาพชัร โรงเรียนอุดรพิชยัรักษพิ์ทยา 

โรงเรียนสตรีราชินูทิศ โรงเรียนอุดรพิทยานุกุล และมหาวิทยาลยัราชภฏัอุดรธานี โดยส่วนผูท่ี้สนใจ

โครงการสามารถติดต่อโครงการไดท้างช่องทาง ดงัน้ี 

1) บ้านตัวอย่าง และสํานักงานขาย โครงการจดัให้มีบา้นตวัอยา่ง 2 หลงั เป็นแบบบา้นเด่ียวใหญ่ 

และแบบบา้นเด่ียวเล็กซ่ึงแบบบา้นเด่ียวเล็กมีรูปแบบเดียวกนักบับา้นแฝด ลูกคา้สามารถเขา้ชมบา้น

ตวัอย่างไดเ้พ่ือประกอบการตดัสินใจของลูกคา้ และทางโครงการจดัให้มีพนักงานขายท่ีพร้อมจะให้

คาํแนะนํา และข้อมูลต่าง ๆ กับลูกค้า ตั้ งแต่ขั้นตอนกระบวนการจองบ้านจนไปถึงขั้นตอนโอน

กรรมสิทธ์ิได ้

2) ส่ือออนไลน์ โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 มีส่ือ Social Network อยูห่ลายช่องทาง อาทิ ส่ือทาง

เวบ็ไซต,์ Facebook, Line@ , Intragram , Twitter เป็นตน้ เพ่ือใหลู้กคา้สามารถรับรู้ขอ้มูลต่าง ๆ เบ้ืองตน้ 

ไม่วา่จะเป็นแบบบา้น แปลนบา้น และการติดต่อส่ือสารกบัทางฝ่ายขายผา่นส่ือขา้งตน้ได ้

3) ป้ายบิลบอร์ด การติดตั้งป้ายบิลบอร์ดโครงการเพ่ือเป็นส่ืออีกช่องทางตามถนนสายหลกัภายใน

จงัหวดัอุดรธานี เช่น บริเวณถนนนิตโย ถนนบุญยาหาร ถนนพรหมประกายและบริเวณถนนบา้นชา้งซ่ึง

เป็นป้ายหน้าทางเขา้ซอยมายงัโครงการ และเป็นเส้นหลกัท่ีมีลูกคา้เดินทางไปมาในถนนเส้นน้ีอยูเ่ป็น

จํานวนมาก และเป็นช่องทางท่ีค่อนข้างได้ผลท่ีดีมาเป็นอันดับแรก อีกทั้ งภายในป้ายจะบอกถึง

โปรโมชั่น ราคาเร่ิมตน้ ตลอดจนช่องทางการติดต่ออ่ืน ๆ เพ่ือสร้างการรับรู้ให้กบัผูค้นท่ีสนใจและ

สามารถเขา้ไปยงัโครงการไดอี้กดว้ย 

4) การออกบูธ ในการออกบูธทางโครงการจะมีการออกบูธในช่วงท่ีเปิดตวัโครงการ และมีการจดั

โปรโมชัน่ต่าง ๆ อยูบ่ริเวณศูนยก์ารคา้ อาทิ เซนทรัลฯ อุดรธานี หรือเม่ือมีงาน Event เช่น งานมหกรรม

บา้นและคอนโดอุดร ซ่ึงจะสามารถสร้างการรับรู้ให้แก่ผูค้นในศูนยก์ารคา้หรือผูท่ี้สนใจสามารถเขา้มา

สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติมได ้

5) ใบปลิว / โบรชัวร์ เป็นส่ือท่ีสามารถส่งตรงถึงมือผูค้นไดอ้ยา่งใกลชิ้ด ในการแจกใบปลิวทาง

โครงการไดจ้ดัการแจกใบปลิวตามสถานท่ีราชการต่าง ๆ หรือบริเวณมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ

อยูเ่ป็นจาํนวนมาก 
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 การกาํหนดตาํแหน่งทางการตลาดของผลิตภณัฑ ์

 

 

 

 

 

 

 

จากภาพแสดงใหเ้ห็นถึงตาํแหน่งทางการตลาดของ โครงการบา้นรชยา บา้นชา้ง 2 มีจุดเด่นในเร่ือง

ของราคาและทาํเลดีกวา่คู่แข่ง ในขณะท่ีคู่แข่งท่ีมีระดบัราคาใกลเ้คียงจนกระทั้งสูงกวา่แต่มีทาํเลท่ีดอ้ย

กวา่ 

(ข)  การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมปีท่ีผา่นมาและภาวะอุตสาหกรรมสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

อสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัอุดรธานีเป็นตลาดท่ีมีศกัยภาพมาก เพราะในช่วงผ่านมาจนถึงปัจจุบนั 

จงัหวดัอุดรธานีเป็นท่ีกล่าวถึงอย่างมากในเร่ืองของความเจริญทางเศรษฐกิจ หลงัจากมีนโยบายเปิด

การค้าเสรี หรือ AEC ทําให้เมืองท่ีอยู่ติดชายแดนได้รับความสนใจเป็นพิเศษทั้ งเหล่านักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ์รวมถึงนกัธุรกิจท่ีมองเห็นโอกาสในการทาํธุรกิจ เน่ืองจากอุดรธานีมีเสน่ห์ตรงท่ีเป็น

เมืองใกลช้ายแดนลาว เป็นจงัหวดัท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดของทางอีสานเหนือ และมีส่ิงอาํนวยความสะดวก

ทั้งศนูยก์ารคา้ การขยายตวัของคา้ปลีก และแหล่งไลฟ์สไตร์ รองรับคนจากทางฝ่ังไทยและทางฝ่ังลาวให้

เข้ามาท่องเท่ียวในจังหวดัอุดรธานีเป็นจํานวนมาก ทําให้ความเจริญหลั่งไหลเข้ามาในจังหวัด

ค่อนขา้งมาก อีกหน่ึงจุดสําคญัคือ ถึงแมจ้งัหวดัหนองคายจะเป็นจงัหวดัซ่ึงอยูติ่ดชายแดนของประเทศ

ลาว แต่ด้วยขนาดจังหวดัท่ีค่อนข้างเล็กและไม่มีส่ิงอาํนวยความสะดวกมากนักจึงส่งผลให้จังหวดั

อุดรธานีท่ีมีความพร้อมมากกวา่และไดรั้บการตอบรับท่ีดีกวา่จากคนลาวท่ีเขา้มาท่องเท่ียวจบัจ่ายใชส้อย

ในจงัหวดั การเขา้มาท่องเท่ียวในจงัหวดัของคนลาวเป็นการเพ่ิมศกัยภาพของจงัหวดัอุดรธานีข้ึนอีก

ระดบัหน่ึง 
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แผนภาพแสดงอาณาเขตแนววงแหวนรอบ จงัหวดัอุดรธานี 

จากการศึกษาภาพรวมของตลาดโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดัอุดรธานี ประกอบดว้ย บา้นเด่ียว 

บา้นแฝด  ผลการสาํรวจพบวา่ทางดา้น อุปทานท่ีผา่นมาในคร่ึงปีแรก ของปี 2561 มีการลงทุนท่ีอยูอ่าศยั 

ทั้ งหมด 30 โครงการ ประกอบด้วยโครงการขนาดเล็กและขนาดใหญ่ มีจาํนวนทั้ งส้ิน 1,940 หน่วย 

มูลค่าโครงการรวม 10,854 ลา้นบาท มีหน่วยเหลือขายหรือเป็นอุปทานในตลาด 1,077 หน่วย คิดเป็น

มูลค่าหน่วยเหลือขาย 5,977 ลา้นบาท ทั้งน้ีหน่วยในผงัจดัสรร ร้อยละ 27.9 เป็นบา้นเด่ียว อยูใ่นระดบั

ราคา 3-5 ลา้นบาท ร้อยละ 10.1 ร้อยละ 6.4 เป็นบา้นแฝด อยูใ่นระดบัราคา 2-3 ลา้นบาท ส่วนท่ีเหลือจะ

เป็นอาคารชุดและท่ีดินเปล่าจดัสรร 

 

หน่วยขายได้สะสมและหน่วยเหลอืขาย บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด จังหวดัอุดรธานี 

ทาํเล บ้านเดีย่ว บ้านแฝด รวม 

ขายได้ เหลอืขาย ขายได้ เหลอืขาย ขายได้ เหลอืขาย 

ในเมือง 15 69 - - 15 69 

บา้นจัน่ 57 54 55 7 112 61 

ทางออกหนองคาย 289 191 43 59 332 250 

บา้นเล่ือม 102 198 52 36 154 234 

หนองขาม 95 126 24 26 119 152 

ทางออกหนองบวัลาํภู 81 251 36 22 117 273 

สามพร้าว 14 34 - - 14 38 

รวม 653 923 210 150 863 1,077 
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ในจงัหวดัอุดรธานีมีโครงการหมู่บา้นจดัสรรต่าง ๆ ถูกพฒันาข้ึนมากมาย ทั้งโครงการท่ีเป็นบา้น

เด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ และบ้านแฝด ซ่ึงคู่แข่งทางตรงของโครงการบ้านรชยา บ้านช้าง 2 นั้ น มีรายละ

ดงัต่อไปน้ี 

 

โดยเมือ่เปรียบเทยีบกบัโครงการคู่แข่ง โครงการ บ้านรชยา บ้านช้าง 2 มีรายละเอยีด ดังนี ้

ลาํดบั โครงการ ที่ตั้ง เนือ้ทีด่นิ 

(ตรว.) 

พืน้ที่ใช้สอย 

(ตร.ม.) 

เปิดขาย ประเภท ราคา/ยูนิต

(ล้านบาท) 

จาํนวนยู

นิตรวม 

ยอดขาย

(ยูนิต) 

ยอด

คงเหลอื 

ขาย

เฉลีย่/

เดอืน 

หมายเหตุ 

1 บา้นรชยา บา้น

ชา้ง 2 

ถ.บา้นชา้ง ต.

หมากแขง้ 

13,349 154-181 Jan-61 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 

/บา้นแฝด 

2.49-5.29 161 63 98 8 ทาํเลอยูใ่น

เมือง 

2 ศุภาลยั พาร์

ควิลล ์นิตโย 

ถ.อุดร - สกล 50 -73 150 - 175 Jun-57 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 3.58 - 3.89 350 122 228 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

3 ศุภาลยั เบลล่า ถ.บา้นเล่ือม 50,53,56 150,203,217 May-59 บา้นเด่ียว 2 ชั้น/

บา้นแฝด 

/ทาวน์โฮม 

1.8 - 5 270 174 96 7 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

4 ศุภาลยั โนโว

วิลล ์

ต.บา้นจัน่ 18 - 35 113 - 122 Oct-60 ทาวน์โฮม 2 ชั้น,

บา้นแฝด 2 ชั้น 

1.72 - 3.02 220 30 190 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

5 บา้นกลางเมือง 

7 

ถ.อุดรธานี-บา้น

ตาด ต.บา้นจัน่ 

60 - 68 108 - 162 Mar-61 บา้นชั้นเดียว 

/บา้น 2 ชั้น 

3.59 - 4.5 51 45 7 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

6 ธนัวาทาวน ์ ถ.บา้นเล่ือม 60 - 68 183,211,144 Aug-57 บา้นเด่ียว 2 ชั้น,

บา้นชั้นเดียว 

3.29 - 5 41 14 27 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

7 ลิเวลโล่ ทาวน ์ ถ.มิตรภาพ อุดร-

ขอนแก่น 

41 - 60 161-215 Apr-61 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 3.19 - 4.79 56 19 37 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

8 พลิน วิลล ์ ต. บา้นเล่ือม 70 - 100 157 - 208 Sep-55 บา้นชั้นเดียว 3.8 - 4.6 102 73 29 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

9 อิศรา 2 หนองสาํโรง 50 - 70 145 - 190 Jun-61 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 2.99 - 4.8 126 22 104 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

10 ศรีธานี อิงค์

แลนด ์

ถ.อุดร - 

หนองคาย 

42 - 58 157 - 178 Jun-61 บา้นแฝด 2 ชั้น  

/บา้นเด่ียว 2 ชั้น 

2.99 - 3.59 134 64 70 5 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 
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ลาํดบั โครงการ ที่ตั้ง เนือ้ทีด่นิ 

(ตรว.) 

พืน้ที่ใช้สอย 

(ตร.ม.) 

เปิดขาย ประเภท ราคา/ยูนิต

(ล้านบาท) 

จาํนวนยู

นิตรวม 

ยอดขาย

(ยูนิต) 

ยอด

คงเหลอื 

ขาย

เฉลีย่/

เดอืน 

หมายเหตุ 

11 เดอะริช บา้น

เล่ือม 

ต.บา้นเล่ือม 50 - 75 125 - 137 Oct-61 บา้นชั้นเดียว 2.29 - 2.59 75 38 37 3 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

12 สิริวิลเลจ ถ.อุดร-

หนองบวัลาํภู ต.

นิคมสงเคราะห์ 

54 - 70 115 - 255 Jul-58 บา้นเด่ียว 2 ชั้น  

/บา้นชั้นเดียว 

2.89 - 5.89 179 50 129 1 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

13 สิริน นารา ถ.อุดร - 

หนองคาย 

61 152 - 245 Dec-59 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 3.56 - 5.6 99 67 32 2 ทาํเลอยู่

นอกเมือง 

(ไกล) 

 

2.3  การจัดหาผลติภัณฑ์ หรือบริการ 

เน่ืองจากบริษทัฯ ประกอบธุรกิจประเภทพฒันาอสังหาริมทรัพย ์จึงมีแนวทางการจดัหาผลิตภณัฑ์และ

บริการ โดยเน้นการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบของ Use Looking For Site ซ่ึงบริษัทฯ จะ

กาํหนดรูปแบบโครงการท่ีเหมาะสม เพ่ือใชเ้ป็นแนวทางในการจดัหาท่ีดินท่ีเหมาะสมกบัรูปแบบโครงการ เพ่ือ

ทาํการก่อสร้างเป็นโครงการหมู่บา้นจดัสรร คอนโดมิเนียม และโครงการประเภทอ่ืน ๆ ทั้งน้ีการกาํหนดรูปแบบ

โครงการเบ้ืองตน้นั้นบริษทัฯ จะตดัสินใจโดย ผ่านการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการใน 4 ดา้นหลกั ๆ 

ได้แก่ ด้านกฎหมาย ด้านกายภาพ ด้านการตลาด และด้านการเงิน ทั้ งน้ีเม่ือได้กาํหนดรูปแบบโครงการท่ี

เหมาะสมแลว้ บริษทัฯ จะใชแ้นวทางในการจดัหาผลิตภณัฑแ์ละบริการในดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 

2.3.1  การจัดหาทีด่นิ 

ก่อนเร่ิมตน้กระบวนการจดัหาท่ีดินหรือทาํเลท่ีตั้งโครงการนั้น บริษทัฯ จะมีการกาํหนดแนวทาง

เบ้ืองตน้เพ่ือใหส้ามารถจดัหาท่ีดินไดต้รงตามลกัษณะท่ีบริษทัฯ ตอ้งการ โดยจะพิจารณะตามระดบัราคา 

ประเภท และลกัษณะราคาตามท่ีโครงการตอ้งการขาย พร้อมทั้งปัจจยัอ่ืน ๆ ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

2.3.1.1 ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมาย 

ก่อนทาํการเลือกซ้ือท่ีดินนั้นบริษทัฯ จะทาํการศึกษาขอ้กฎหมายต่าง ๆ อนัเก่ียวขอ้งกบั

ท่ีดิน เพ่ือตรวจสอบวา่สามารถทาํโครงการไดอ้ยา่งถูกตอ้งตามกฎหมายและราบร่ืนหรือไม่ 

2.3.1.2 บริบททางกายภาพ 

บริษัทฯ เลือกซ้ือท่ีดินท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีดี ซ่ึงสามารถสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับ

โครงการและบริษทัฯ ได ้นอกจากน้ี ทาํเลท่ีดินท่ีจดัหาจะตอ้งมีความสะดวกในการเขา้ถึง มี

ความใกลก้บัสถานท่ีสาํคญัและส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ 

2.3.1.3 ขนาดแปลงท่ีดิน 

ขนาดท่ีดินตอ้งมีความเหมาะสมในการพฒันาโครงการ  โดยท่ีดินท่ีโครงการตอ้งการหา

เพ่ือทาํหมู่บา้นจดัสรรนั้นจะมีขนาดท่ีดินประมาณ 20 ไร่ ข้ึนไป ในขณะท่ีท่ีดินท่ีใชส้ําหรับการ

พฒันาโครงการคอนโดมิเนียมจะมีขนาดตั้งแต่ 1 ไร่ ข้ึนไป ทั้ งน้ีรูปร่างของท่ีดินตอ้งมีความ

เหมาะสมสาํหรับการพฒันาโครงการดว้ย 
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2.3.1.4 ทาํเลท่ีตั้ง และการเขา้ถึง 

ท่ีดินสําหรับพฒันาโครงการ วนา เรสซิเดนท์ นั้นตอ้งมีความสะดวกในการเดินทางเขา้สู่

ศูนยก์ลางเมือง โดยสามารถเดินทางจากท่ีดินเขา้สู่ยา่น CBD ของเมืองไดภ้ายในเวลาประมาณ 

30 นาที แต่เน่ืองจากโครงการของรชยา ตั้งอยูใ่นจงัหวดัอุดรธานีซ่ึงยงัมีพ้ืนท่ีดินวา่งพอสมควร 

จึงสามารถจดัหาท่ีดินท่ีสามารถเดินทางเขา้สู่ใจกลางเมืองไดภ้ายในระยะเวลาประมาณ 10 นาที

เท่านั้น  

2.3.1.5 ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

บริษทัฯ จะจัดซ้ือแปลงท่ีดินท่ีลอ้มรอบดว้ยส่ิงแวดลอ้มท่ีดี และคุม้ค่าต่อการลงทุนใน

อนาคต โดยบริษทัฯ ไดคิ้ดคน้ และพฒันาโครงการโดยคาํนึงถึงประโยชน์ และความเหมาะสม 

โดยรูปแบบโครงการท่ีจะถูกพฒันาข้ึน ทั้งน้ีจะตอ้งไม่อยูติ่ดกบัแหล่งเส่ือมโทรม และสถานท่ีท่ี

อาจก่อให้เกิดอนัตรายต่อลูกคา้ผูซ้ื้อสินคา้ของบริษทัฯ ในการดาํเนินการพฒันาโครงการต่าง ๆ 

ของบริษทัฯ หากโครงการใดเขา้เง่ือนไขท่ีตอ้งยืน่ขออนุมติัต่อคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้ม บริษทั

ฯ จะมีการวา่จา้งท่ีปรึกษาส่ิงแวดลอ้มเพ่ือดาํเนินการจดัเตรียมรายงานผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม  

(EIA Report) เพ่ือให้สามารถขออนุญาตต่าง ๆ อย่างถูกตอ้งตามกฎหมายจากคณะกรรมการ

ส่ิงแวดลอ้ม เม่ือเกิดการก่อสร้างเกิดข้ึนอาจส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม อีกทั้ งเม่ือเร่ิมมีการ

ก่อสร้างไดค้วบคุม และตรวจสอบดา้นระบบนํ้ าเสีย โดยนํ้ าเสียจากแต่ละโครงการจะไดรั้บการ

บาํบัดก่อนระบายลงบ่อพกั รวมทั้ งจัดให้มีการตรวจสอบคุณภาพนํ้ าท้ิงให้ได้มาตรฐานตาม

กฎหมายกาํหนดไวก่้อนระบายลงสู่นํ้ าสาธารณะ เพ่ือไม่ใหมี้ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม โดยมีการ

ติดตามผล และประสานงานกบัหน่วยงานราชการอยา่งต่อเน่ือง 

2.3.1.6 สภาพตลาด 

บริษทัฯ จะเลือกซ้ือท่ีดิน ในทาํเลท่ีมีสภาวะตลาดเหมาะสมต่อการพฒันาโครงการ คือมี 

อุปสงค ์และ อุปทาน ของกลุ่มเป้าหมายท่ีเพียงพอ และราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมกบัการทาํโครงการ 

2.3.1.7 ความคุม้ค่าทางดา้นการเงิน 

ก่อนทาํการเลือกซ้ือท่ีดินนั้ นบริษัท ฯ จะทาํการศึกษาความคุ้มค่าทางด้านการเงินโดย 

พิจารณาจากโมเดลธุรกิจซ่ึงจะแตกต่างกนัไปตามประเภทของโครงการท่ีเลือกทาํเพ่ือตรวจสอบ

วา่ สร้างผลกาํไรไดต้ามเป้าหมายหรือไม่ 

 

2.3.2  การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ในการพิจารณาเลือกพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัฯ จะดาํเนินการตามขั้นตอนและ

กระบวนการในการศึกษาพิจารณาและดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

2.3.2.1 ขั้นตอนศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (Feasibility Study)  

บริษทัฯ จะดาํเนินการศึกษารวมรวมขอ้มูล เช่น ขอ้มูลทางกฎหมาย กายภาพ การตลาด 

และการเงิน โดยละเอียด เพ่ือกาํหนดลกัษณะและประเภทของโครงการท่ีจะเลือกพฒันา โดยจะ

เลือกแนวทางท่ีเป็นไปไดม้ากท่ีสุด และคุม้ค่าการลงทุนท่ีสุด 

  2.3.2.2 ขั้นตอนคดัเลือกผูอ้อกแบบ 
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บริษทัฯ จะดาํเนินการคดัเลือกผูอ้อกแบบโดยพิจารณาเลือกผูอ้อกแบบท่ีมีความถนดัตาม

รูปแบบโครงการแต่ละประเภท และต้องมีความน่าเช่ือถือมากพอสมควร ทั้ งน้ีจะพิจารณา

ประสบการณ์และผลงานท่ีผา่นมาเป็นสาํคญั 

  2.3.2.3 ขั้นตอนพฒันาแบบโครงการ 

บริษัทจะดาํเนินการออกแบบโครงการควบคู่ไปกับการทาํงานของผูอ้อกแบบ พร้อม

ดาํเนินการตรวจเชคขอ้บกพร่องต่าง ๆ เพ่ือใหไ้ดรู้ปแบบโครงการท่ีเหมาะสมและถกูตอ้งท่ีสุด 

2.3.2.4 ขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง 

บริษทัฯ จะดาํเนินการขออนุญาตก่อสร้างใหถู้กตอ้งตามกระบวนการทางกฎหมาย เพ่ือ

ป้องกนัการเกิดปัญหาต่าง ๆ ในอนาคต 

2.3.2.5 ขั้นตอนการจดัหาผูรั้บเหมา 

บริษทัฯ จะเดินเนินการจัดหาผูรั้บเหมาก่อสร้างโครงการโดยจะพิจารณาผูรั้บเหมาท่ีมี

คุณภาพ และมีความน่าเช่ือถือ ประกอบกบัมีกาํลงัการผลิตท่ีสามารถดาํเนินงานก่อสร้างจน

สาํเร็จลุล่วงไดภ้ายในเวลาท่ีกาํหนดอยา่งมีคุณภาพ นอกจากน้ียงัตอ้งมีผลงานท่ีโดดเด่นในอดีต 

มีช่ือเสียง และมีความถนัดในการทาํงานโดยเฉพาะงานท่ีมีลักษณะใกลเ้คียงกับโครงการท่ี

ตอ้งการให้ก่อสร้าง โดยบริษทัฯ จะเลือกผา่นกระบวนการประมูลราคาค่าก่อสร้าง ทั้งน้ีบริษทัฯ 

จะทาํการประเมินคุณภาพงานของผูรั้บเหมาเป็นระยะ ๆ เพ่ือนาํมาปรับปรุงขอ้ผิดพลาดต่างๆให้

ดีข้ึน 

2.3.2.6 ขั้นตอนการก่อสร้าง 

บริษัทฯ มีการจัดตั้ งทีมสําหรับควบคุมงานก่อสร้างโดยเฉพาะ ซ่ึงจะคอยควบคุมการ

ทํางานของผูรั้บเหมา เพ่ือให้ก่อสร้างได้แล้วเสร็จตามเวลา มีคุณภาพดี ใช้งบประมาณไม่

ส้ินเปลือง และเกิดขอ้ผิดพลาดน้อยท่ีสุด โดยจะมีการตกลงดา้นการจดัหาวสัดุก่อสร้างกบัทีม

ผูรั้บเหมาตามความเหมาะสมของวสัดุแต่ละชนิด เพ่ือหาแนวทางควบคุมงบประมาณให้อยูใ่น

เกณฑท่ี์กาํหนด 

2.3.2.7 ขอ้ตอนการตรวจเชคผลงาน 

บริษทัฯ มีการจดัตั้ งทีมสําหรับตรวจเชคคุณภาพของโครงการก่อนการส่งมอบ เพ่ือให้

ลกูคา้ไดรั้บโครงการท่ีมีความสมบูรณ์ท่ีสุด 

2.3.2.8 ขั้นตอนการติดตามผลงาน 

บริษทัฯ มีการดาํเนินการติดตามผลงานหลงัส่งมอบ โดยมีการสอบถามความพึงพอใจและ

ขอ้เสนอแนะต่าง ๆ จากลูกคา้ เพ่ือนาํคาํแนะนาํของลูกคา้ไปพฒันาและปรับปรุงให้ดีข้ึนในการ

พฒันาโครงการต่อไป 
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2.4  การงานทีย่งัไม่ส่งมอบ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัฯ มีโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เปิดขายแลว้แต่ยงัอยูร่ะหวา่งก่อสร้างทั้งหมด 2 

โครงการตามรายละเอียด ดงัน้ี 

โครงการ วนา เรสซิเดนท์ บ้านรชยา บ้านช้าง 2 

บริษทัผูพ้ฒันา  บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์ จาํกดั   

บริษทั รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

ท่ีตั้ง เขตบางกะปิ ถนนศรีนครินทร์ – 

ร่มเกลา้ (กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) 

ถ.บา้นช้าง ต.หมากแขง้ อ.เมือง

อุดรธานี 

รูปแบบ บา้นเด่ียวรูปแบบ สไตลโ์มเดิร์น 

ลกัชวัร่ี 

บ้านเด่ียว บ้านแฝด สไตล์โม

เดิร์น 

โค
รง

กา
ร 

พ้ืนท่ีโครงการ (ตร.ว.) 53.3 13,349.0 

จาํนวนยนิูต 69 161 

มูลค่า (ลบ.) 1,822 506 

ช่วงท่ีเปิดขาย กนัยายน 2561  มกราคม 2561 

ช่วงท่ีเร่ิมโอน มีนาคม 2562 สิงหาคม 2561 

โอ
น

แล
ว้ จาํนวนยนิูต - 72 

มูลค่า (ลบ.) - 129.22 

จอ
งแ

ละ
ท

าํ

ส
ัญ

ญ
าแ

ลว้
 

จาํนวนยนิูต 33 46 

มูลค่า (ลบ.) 871.50 143.60 

คง
เห

ลือ

ขา
ย 

จาํนวนยนิูต 52 36 

มูลค่า (ลบ.) 950.50 190.61 

วนัท่ีคาดวา่จะปิดโครงการ มิถุนายน 2563 ธนัวาคม 2562 

ขอ้มูล ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 

 

3. ปัจจัยความเส่ียง 

 

3.1 ความเส่ียงจากการใช้พระราชบัญญัตภิาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 

ดา้นอุปสงค์  ปัจจุบนัการถือครองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เสียภาษีเพียงเล็กน้อยเท่านั้น ในรูปแบบภาษีบาํรุง

ทอ้งท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงตั้งแต่ 1 มกราคม 2563 รัฐบาลจะเร่ิมเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตาม

กฎหมายฉบบัน้ี ซ่ึงเป็นอตัราท่ีสูงกว่าการจดัเก็บ ณ ปัจจุบนั ซ่ึงจะทาํให้อุปสงค์ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวม

ลดลง โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าสูง ท่ีไม่อยูใ่นขอ้ยกเวน้การเสียภาษี 
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ดา้นอุปทาน  ตามกฎหมายดงักล่าว ผูถื้อครองท่ีดินเปล่าจะถูกจดัเก็บภาษีในอตัราค่อนขา้งสูง ทาํให้ผูถื้อครอง

ท่ีดินเปล่ามีแนวโนม้ท่ีจะจาํหน่ายท่ีดินออก หรือนาํมาพฒันาโครงการเพ่ือใหมี้รายไดม้าชดเชยภาษีท่ีตอ้งเสีย ทาํ

ใหผู้ป้ระกอบการขนาดเลก็รายใหม่เกิดข้ึนมาก ส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนัท่ีสูงในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

 

3.2 ความเส่ียงจากเข้มงวดการปล่อยสินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของสถาบันการเงนิ 

ปัจจุบันสถาบันการเงินเข้มงวดกับการปล่อยสินเช่ือแก่ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือท่ีอยู่อาศัย อันเน่ืองจากความวิตก 

ของภาระหน้ีสินครัวเรือนท่ีอยูใ่นระดบัสูง อีกทั้งเม่ือวนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2561 ธนาคารแห่งประเทศไทย ออก

ประกาศ การกาํหนดเงินดาวน์ขั้นตํ่าหรืออตัราส่วนสินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั (LTV) ใหส้ะทอ้นความเส่ียงได้

ดีข้ึนสาํหรับการผอ่นท่ีอยูอ่าศยัพร้อมกนั 2 หลงัข้ึนไป ซ่ึงลูกคา้มีความเส่ียงท่ีสถาบนัการเงินจะไม่อนุมติัสินเช่ือ

ให้ อนัจะส่งผลกระทบต่อยอดการโอนกรรมสิทธ์ิ เพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว บริษทัฯ จะประเมินคุณสมบติั

เบ้ืองตน้ และความสามารถในการผอ่นชาํระเงินกูข้องลูกคา้ท่ีจะขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินตั้งแต่ช่วงท่ีเขา้มา

ซ้ือโครงการไปจนถึงการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน นอกจากน้ี สําหรับโครงการจะมีการเรียกเก็บเงินดาวน์

จากลูกคา้ประมาณ 10% ของราคาขาย ส่วนอีก 90% เป็นการขอสินเช่ือจากธนาคาร ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงจะ

ทาํให้ความเส่ียงจากการปล่อยสินเช่ือลดลง เน่ืองจากสัดส่วนในการขอสินเช่ือตํ่ากว่าเกณฑ์ท่ีสถาบนัการเงิน

กาํหนด 

 

3.3 ความเส่ียงจากการผดิเงื่อนไขสัญญากู้กบัสถาบันการเงนิ 

บริษทัฯ ไดกู้ย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพ่ือพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 มี

ยอดคงหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียคงคา้งทั้งหมด 1,032,268,050 บาท ซ่ึงสถาบนัการเงินกาํหนดอตัราส่วนหน้ีสิน

ต่อทุนไวไ้ม่เกิน 4 เท่า ขณะท่ีบริษทัฯ มีส่วนของผูถื้อหุ้นบริษทัใหญ่ 480,814,492 บาท ดงันั้น บริษทัฯ จะกูย้ืม

เพิ่มไดไ้ม่เกินประมาณ 900,000,000 บาท บริษทัฯ จึงมีความเส่ียงท่ีจะผิดเง่ือนไขสัญญากูก้บัสถาบนัการเงินหาก

ไม่สามารถดาํรงสถานะอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนดงักล่าวได ้ส่งผลให้สถาบนัการเงินเรียกชาํระเงินกูคื้นก่อน

กาํหนด อยา่งไรก็ตามปัจจุบนัอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนของบริษทัฯ เป็นไปตามเง่ือนไขของสถาบนัการเงิน และ

บริษทัฯ เฝ้าระวงัและควบคุมไม่ใหอ้ตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนเกินกวา่เง่ือนไขดงักล่าว 

 

3.4 ความเส่ียงจากการถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 

ดว้ยตลาดหลกัทรัพยฯ์ ไดก้าํหนดให้บริษทัฯ ดาํเนินการแกไ้ขคุณสมบติัตามเกณฑ์รับหลกัทรัพยใ์หม่เพ่ือให้

กลบัมาซ้ือขายไดจ้นถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 ซ่ึงบริษทัฯ ยงัไม่สามารถแกไ้ขคุณสมบติัไดค้รบทุกขอ้ภายใน

กาํหนดระยะเวลาดงักล่าว บริษทัฯ จึงมีความเส่ียงจากการถูกเพิกถอนจากการเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรัพยฯ์ อย่างไรก็ตามบริษทัฯ ไดข้อขยายระยะเวลาการดาํเนินการดงักล่าวออกไปจนถึงวนัท่ี 31 

มีนาคม 2563 โดยคาํขอดงักล่าวอยูร่ะหวา่งพิจารณาของตลาดหลกัทรัพยฯ์ 
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

 

1.1 ทรัพย์สินถาวรหลกัทีบ่ริษัทฯ และบริษัทย่อยใช้ในการประกอบธุรกจิ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ทรัพยสิ์นถาวรหลกั ประกอบดว้ย ส่วนปรับปรุงอาคารเช่า อุปกรณ์ เคร่ืองตกแต่งและ

เคร่ืองใชส้าํนกังาน  และยานพาหนะ เป็นตน้ ซ่ึงสามารถแสดงรายละเอียดไดด้งัน้ี 

ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน 

มูลค่าทางบัญชีสุทธิ  

(ล้านบาท) ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 60 

ส่วนปรับปรุงอาคารเช่า 1.82 - บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ 

อุปกรณ์ 0.24 0.26 บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ 

เคร่ืองตกแต่งและเคร่ืองใชส้าํนกังาน 2.18 0.71 บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ 

งานระหวา่งก่อสร้าง - 0.03 บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ 

ยานพาหนะ 2.44 3.45 บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของ 

รวม 6.68 4.46  

 

1.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 

บริษทัฯ จะลงทุนในบริษทัท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งเท่านั้น เพ่ือสนบัสนุน

ธุรกิจหลกัของบริษทัฯ 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

บริษทัฯ ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมาย 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลสําคญัอืน่ 

6.1 ขอ้มูลทัว่ไป 

(1)  บริษทัท่ีออกหลกัทรัพย ์

ช่ือ:  บริษทั อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สถานท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 349 อาคารเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ชั้นท่ี 19 ยนิูต 

1901 ถนนวภิาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ: ลงทุนในบริษทัอ่ืน ๆ 

เลขทะเบียนบริษทั: 0107546000181 

โทรศพัท:์ 02-026-3512 

โทรสาร: 02-026-3513 

Homepage: www.assetfive.co.th 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ีจาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั: 

หุน้สามญั 1,123,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

 

(2)  นิติบุคคลท่ีบริษทัถือหุน้ตั้งแต่ร้อยละ 10 ข้ึนไป 

ช่ือ:  บริษทั แอสเซท ไฟว ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

สถานท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 349 อาคารเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ชั้นท่ี 19 ยนิูต 

1901 ถนนวภิาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสังหาริมทรัพย ์

โทรศพัท:์ 02-026-3512 

โทรสาร: 02-026-3513 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ีจาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั: 

หุน้สามญั 30,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

 

ช่ือ:  บริษทั รชยาเรียลเอสเตท จาํกดั 

สถานท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่: เลขท่ี 99/99 ถนนพรหมประกาย ตาํบลหมากแขง้ อาํเภอเมืองอุดรธานี 

จงัหวดัอุดรธานี 

ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสังหาริมทรัพย ์

โทรศพัท:์ 042-329398 

โทรสาร: -ไม่มี- 

จาํนวนและชนิดของหุน้ท่ีจาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั: 

หุน้สามญั 30,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 
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(3) บุคคลอา้งอิงอ่ืน ๆ 

นายทะเบียนหลกัทรัพย ์

ช่ือ:  บริษทั ศนูยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

สถานท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่: อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

410/93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก 

เขตหว้งขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท:์ 02-009-9000 

โทรสาร: 02-009-9991 

 

ผูส้อบบญัชี 

ช่ือ:  นางจุมพฏ ไพรรัตนากร ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7645 

นางสาวสมจินตนา พลหิรัญรัตน์ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 5599 

นางสาวสุภาภรณ์ มัง่จิตร ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 8125 

แห่งบริษทั สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จาํกดั 

สถานท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่: 316/32 ซอยสุขุมวิท  22 ถนนสุขุมวิท  แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท:์ 0-2259-5300 

โทรสาร: 02-260-1553 

 

6.2 ขอ้มูลสาํคญัอ่ืน 

 - ไม่มี - 
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