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ส่วนท่ี 1 การประกอบธรุกิจ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 
 
1.1 ประวติัความเป็นมาท่ีส าคญัของบริษทัฯ 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ น าโดยคุณทนงศกัดิ ์มโนธรรมรกัษา เริม่การพฒันาอสงัหารมิทรพัย์แนวราบตัง้แต่ปี 2534 เดมิกลุ่มผู้

ถอืหุ้นของบรษิัทจะร่วมกนัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะการพฒันาโครงการต่อโครงการโดยที่ในแต่ละโครงการอาจมกีารร่วมหุ้น 

รวมถงึการเขา้ด ารงต าแหน่งกรรมการ แตกต่างกนัไปในแต่ละโครงการ แต่ทัง้นี้คุณทนงศกัดิ ์มโนธรรมรกัษา จะเป็นผูร้บัผดิชอบหน้าทีใ่น

การบรหิารจดัการโครงการทัง้การก่อสรา้ง การตลาดและการขายโครงการ รวมถงึการบรหิารงานทัว่ไปส าหรบัทุกโครงการ ขณะทีก่ลุ่มผูถ้อื

หุน้ซึง่แตกต่างกนัไปในแต่ละโครงการนัน้เขา้มามสี่วนร่วมในลกัษณะของผูล้งทุน โดยเริม่แรกนัน้กลุ่มผูถ้อืหุน้ไดเ้ลง็เหน็ท าเลศกัยภาพใน

เขตกรุงเทพฯชัน้ใน ย่าน ถ.รชัดา-พระราม 3 และ ถ.พระราม 3 ซึ่งสามารถพฒันาเป็นพื้นทีท่ าการคา้ได้ ครอบครวัมโนธรรมรกัษาจงึ

ด าเนินการพฒันาโครงการอาคารพาณชิยบ์นพืน้ทีเ่ช่าระยะยาว ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ "เจ.เอส.พ.ี" ซึง่โครงการอาคารพาณชิยโ์ครงการ

แรกของครอบครวัมโนธรรมรกัษา ใชช้ือ่โครงการว่า “เจ. ฟ้อน มนิิออฟฟิศ” จากลกัษณะโครงการทีม่คีวามเหมาะสมส าหรบัการท าอาคาร

ส านกังาน ประกอบกบักลยุทธท์างการตลาดทีเ่หมาะสม โครงการไดร้บัผลการตอบรบัทีด่จีากลูกคา้ทีเ่ป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิส่วนตวัซึ่ง

เป็นกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัในขณะนัน้ 

ต่อมาในปี 2548 ครอบครวัมโนธรรมรกัษาไดข้ยายผลติภณัฑใ์นลกัษณะโครงการอสงัหารมิทรพัย์เชงิพาณิชย์บนพื้นทีเ่ช่าระยะ

ยาว ไปสู่โครงการพฒันาทีอ่ยู่อาศยับนพืน้ทีก่รรมสทิธิป์ระเภททาวน์เฮาส ์บา้นแฝด และบา้นเดีย่ว ภายใต้เครื่องหมายการคา้ "เจ.เอส.พ.ี" 

โดยมุ่งเน้นไปที่โครงการในพื้นที่กรุงเทพฯและปรมิณฑลซึ่งเป็นพื้นที่ที่สามารถเดนิทางได้อย่างสะดวกและรวดเรว็จากกรุงเทพฯชัน้ใน

ส าหรบัลกูคา้ระดบักลาง โครงการของบรษิทัมดีงันี้ 

 

โครงการบนพืน้ทีเ่ช่าในระยะยาวของครอบครวัมโนธรรมรกัษามดีงันี้ 

ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 

ปีท่ี
โครงการ
ส้ินสดุ 

2534 เจ.ฟ้อนมนิิ

ออฟฟิศ 

 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.ฟ้อนมนิิ

ออฟฟิศ* 

- อาคารมนิิ

ออฟฟิศ 6 

ชัน้ 8 หอ้ง 

96.00 - 

2534 เจ.เอส.แอล.โฮ

มออฟฟิศ 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.เอส.แอล. 
โฮมออฟฟิศ 

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 68 หอ้ง 

122.40 2563 

2536 เจ.ฟ้อน         

โฮม-ออฟฟิศ 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.ฟ้อน               

โฮม-ออฟฟิศ 

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 60 หอ้ง 

120.00 2560 

2537 สสีุก           

โฮมแฟคตอรี ่

ถ.พระราม2 ซ.28 

แขวงจอมทอง เขต

สสีุกโฮมแฟค

ตอรี ่

- อาคาร

พาณชิย ์ 3 

55.00 2569 
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ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 

ปีท่ี
โครงการ
ส้ินสดุ 

จอมทอง กทม. ชัน้ 66 หอ้ง 

2538 เจ.ฟ้อน         

โชวร์มู-ออฟฟิศ 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.ฟ้อน             
โชวร์มู-
ออฟฟิศ 

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 12 หอ้ง 

84.00 2567 

2545 เจ.ฟ้อน (2002) ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.ฟ้อน 

(2002) 

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 28 หอ้ง 

81.20 2577 

2545 พระราม3        

เทรดเซน็เตอร ์

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

พระราม3            
เทรดเซน็เตอร ์

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 88 หอ้ง 

264.00 2578 

2545 เจ.เอส.พ.ี        

โมเดริน์ออฟฟิศ 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.เอส.พ.ี            
โมเดริน์ออฟ
ฟิศ 

โมเดริน์ เม
อรทิบสิ
ซเินสปารค์ 

อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 30 หอ้ง 

105.00 2577 

2547 เจ.เอส.พ.ี 

พระราม3 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

เจ.เอส.พ.ี 

พระราม3 

เดอะ เมอรโิต ้     
บสิซเินส 
ออฟฟิศ 
(พระราม 3) 

อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 22 หอ้ง 

158.40 2579 

2548 เจ.เอส.พ.ี     

บางแค 

ถ.เพชรเกษม แขวง

บางแคเหนือ เขตบาง

แค กทม. 

เจ.เอส.พ.ี บาง

แค 

กู๊ดเมอรร์ทิ 
บางแค 

อาคาร

พาณชิย ์ 3

ชัน้ 35 หอ้ง 

80.00 2580 

2549 พระราม3       

บรติชิเพลส 

ถ.รชัดาภเิษก แขวง

บางโพงพาง เขตยาน

นาวา กทม. 

พระราม3           

บรติชิเพลส 

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 49 หอ้ง 

146.25 2580 

2550 เจ.เอส.พ.ี      

เพลสออฟฟิศ    

เซน็เตอร ์

ถ.เจรญิราษฎร ์แขวง

บางโคล่ เขตบางคอ

แหลม กทม. 

เจ.เอส.พ.ี       
ออฟฟิศ เซน็
เตอร ์

กู๊ดเมอรร์ทิ       
ออฟฟิศ พารค์ 

อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 34 หอ้ง 

249.00 2582 

2553 เจ.เอส.พ.ี    

เพลส 3 

ถ.นางลิน้จี ่กทม. รกัษาแลนด ์ - อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 27 หอ้ง 

229.20 2585 
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ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 

ปีท่ี
โครงการ
ส้ินสดุ 

2553 เจ.เอส.พ.ี   

เพลส 4 

ถ.กลัปพฤกษ์ แขวง

บางบอน เขตบางบอน 

กทม. 

เจ.เอส.พ.ี 
แลนด ์(สาทร -
กลัปพฤกษ์) 

เดอะ เมอรโิต ้     
บสิซเินส 
แลนด ์ 
(สาทร -
กลัปพฤกษ์) 

อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 25 หอ้ง 

130.90 2585 

2554 ท.ีท.ีเอน็ อเวนิว ถ.นางลิน้จี ่กทม. ท.ีท.ีเอน็ อเว

นิว 

- อาคาร

พาณชิย ์ 4 

ชัน้ 55 หอ้ง 

492.10 2587 

โครงการบนพืน้ทีก่รรมสทิธิข์องครอบครวัมโนธรรมรกัษามดีงันี้ 

ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 
2548 ทรพัยร์ุ่งเรอืง  

ประชาอุทศิ 33 

 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ซ.ประชาอุทศิ 33 

แขวงบางมด เขตทุ่ง

ครุ กทม. 

เจ.เอส.พ.ี บา้น
และทีด่นิ** 
 
สถานะบรษิทั 
ด าเนินการปิด
บรษิทัแลว้เสรจ็ 

- อาคารพาณชิย ์     

3 ชัน้ 148 หอ้ง และ

ทาวน์เฮาส ์28 หอ้ง 

340.24 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2549 เจ.เอส.พ.ี เพลส 

1 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ถ.กลัปพฤกษ์ แขวง

บางบอน เขตบาง

บอน กทม. 

เจ.เอส.พ.ี            
บรติชิเพลส 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 

กู๊ดเมอรร์ทิ บริ
ตชิเพลส 

อาคารพาณชิย ์4 
ชัน้ 100 หอ้ง 

496.50 

2549 ทรพัยร์ุ่งเรอืงโฮม

แฟคตอรี ่บางป ู

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ถ.สุขมุวทิสายเก่า 

สมทุรปราการ 

ทรพัยร์ุ่งเรอืงบาง
ป ู
 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ

เมอรร์ทิ บางป ู อาคารพาณชิย ์ 3 

ชัน้ 256 หอ้ง 

509.44 
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ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 
บุคคลแลว้เสรจ็  

2550 ทรพัยร์ุ่งเรอืงซติี้ 

บางป ูเฟส  

 

สถานะโครงการ

ระหว่างขายและ

โอนกรรมสทิธิ ์

(รอการขาย 1  

ยนูิต) 

ถ.สุขมุวทิสายเก่า 

สมทุรปราการ 

ทรพัยร์ุ่งเรอืง ซติี ้
 
สถานะบรษิทั 
ขายและโอน

กรรมสทิธิ ์ และ

อยู่ระหว่างจดัตัง้

นิตบิุคคลและ

คาดว่าจะปิด

บรษิทัทนัที

หลงัจากตัง้นิติ

บุคคลแลว้เสรจ็ 

กู๊ดเมอรร์ทิซติี ้ อาคารพาณชิย ์4 

ชัน้และทาวน์โฮม

212 หอ้ง 

448.60 

2550 ทรพัยร์ุ่งเรอืง         

มนิิแฟคตอรี ่

 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ถ.สุขมุวทิสายเก่า 

สมทุรปราการ 

เจ.เอส.พ.ีทรพัย์
รุ่งเรอืง 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 

กู๊ดเมอรร์ทิ         

มนิิแฟคตอรี ่

อาคารพาณชิย ์4 

ชัน้ 30 หอ้ง  อาคาร

มนิิแฟคตอรี ่2 ชัน้

51 หอ้ง 

339.39 

2551 ทรพัยร์ุ่งเรอืงซติี้ 

บางป ู  เฟส 2-4 

 

สถานะโครงการ 

ระหว่างขายและ

โอนกรรมสทิธิ ์

(รอการขาย 2     

ยนูิต) 

ถ.สุขมุวทิสายเก่า 

สมทุรปราการ 

เจ.เอส.พ.ี การ์
เดน้ท ์
 
 
สถานะบรษิทั 
ขายและโอน
กรรมสทิธิ ์ และ
อยู่ระหว่างจดัตัง้
นิตบิุคคลคาดว่า
จะปิดบรษิทัทนัที
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 

กู๊ด เมอรทิซติี้

โฮม 

บา้นเดีย่ว บา้นแฝด   

และทาวน์เฮาส ์ 

374 หอ้ง 

847.51 

2551 เดอะบรติชิ 

 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ถ.กลัปพฤกษ์ แขวง

บางบอน เขตบาง

บอน กทม. 

เจ.เอส.พ.ี ทาวน์
โฮม 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 

เมอรโิต ้ โฮม

เพลส 

อาคารพาณชิย ์  3 

ชัน้ และทาวน์โฮม 

96 หอ้ง 

502.06 
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ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 
2553 เจ.เอส.พ.ี เพลส 

5 (สาธุประดษิฐ์

ตดัใหม)่ 

 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ถ.สาธุประดษิฐต์ดั

ใหม ่กทม. 

 
 
 
 

เจ.เอส.พ.ี แลนด ์
 
 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 

เมอรร์ทิ แลนด ์ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ 8 

หอ้ง 

98.00 

2553 ดเิออรเ์บริน์ 

ภเูกต็ 

สถานะโครงการ 

ระหว่างขายและ

โอนกรรมสทิธิ ์

(รอการขาย 4     

ยนูิต) 

อ าเภอเมอืง          

จ.ภเูกต็ 

เจ.เอส.พ.ีแลนด ์
(ภเูกต็) 
 
สถานะบรษิทั 
ขายและโอน
กรรมสทิธิแ์ละอยู่
ระหว่างการจดัตัง้
นิตบิุคคลและ
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัที
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 
กู๊ด เมอรทิ แลนด ์

(ภเูกต็) 

 บา้นเดีย่ว และ 

ทาวน์เฮาส ์85 หอ้ง 

246.51 

2554 เจ.เอส.พ.ี           

เรสซเิดนซ์            

(สาทร-

กลัปพฤกษ์) 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน

กรรมสทิธิแ์ลว้

เสรจ็ 

ถ.กลัปพฤกษ์ แขวง

บางบอน เขตบาง

บอน กทม. 

เจ.เอส.พ.ี เพลส 
 
 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ
บุคคลแลว้เสรจ็ 

กู๊ดเมอรร์ทิ

เพลส 

ทาวน์เฮาส ์96 หอ้ง 333.46 

2556 เมอรโิต ้

(เพชรเกษม 63) 

 

สถานะโครงการ 

ระหว่างขายและ

โอนกรรมสทิธิ ์   

(รอการขาย 4     

ซ.เพชรเกษม 63 ถ.

เพชรเกษม กทม. 

เจ.เอส.พ.ีทาวน์
โฮม 
 
 
สถานะบรษิทั 
คาดว่าจะปิด
บรษิทัทนัท ี
หลงัจากตัง้นิติ

เมอรโิต ้ โฮม

เพลส 

บา้นเดีย่ว และ

ทาวน์เฮาส ์79 หอ้ง 

229.10 
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ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 
ยนูิต) บุคคลแลว้เสรจ็ 

2557 ส าเพง็ 2 เฟส 1 
 

สถานะโครงการ 

ขายและโอน
กรรมสทิธิแ์ลว้
เสรจ็ 

ถนนกลัปพฤกษ์ซึง่
เชือ่มต่อกบัถนน
กาญจนาภเิษก และ
ถนนราชพฤกษ์ 
แขวงบางบอน เขต
บางบอน กทม. 
 
 
 

ไชน่า เซน็เตอร ์
(สาทร-
กลัปพฤกษ์) 
 

- อาคารพาณชิย ์ 
151 หอ้ง 

1,452  
 

2557 
 

ส าเพง็ 2 เฟส 2 
 
สถานะโครงการ 

ขายและโอน
กรรมสทิธิแ์ลว้
เสรจ็ 

ถนนกลัปพฤกษ์ซึง่
เชือ่มต่อกบัถนน
กาญจนาภเิษก และ
ถนนราชพฤกษ์ 
แขวงบางบอน เขต
บางบอน กทม. 

เจ.เอส.พ.ี  
โกลเดน้ทแ์ลนด ์
 

- อาคารพาณชิย ์
325 หอ้ง 

2,223 

ส าเพง็ 2 เฟส 3 

 

สถานะโครงการ 

ระหว่างขายและ
โอนกรรมสทิธิ ์

ถนนกลัปพฤกษ์ซึง่
เชือ่มต่อกบัถนน
กาญจนาภเิษก และ
ถนนราชพฤกษ์ 
แขวงบางบอน เขต
บางบอน กทม. 

ส าเพง็ 2 พลาซ่า 
 

- อาคารพาณชิย ์
37 หอ้ง 

 413  
 

ส าเพง็ 2 เฟส 4 
 

สถานะโครงการ 

ระหว่างขายและ
โอนกรรมสทิธิ ์

ถนนกลัปพฤกษ์ซึง่
เชือ่มต่อกบัถนน
กาญจนาภเิษก และ
ถนนราชพฤกษ์ 
แขวงบางบอน เขต
บางบอน กทม. 
 
 
 

เจ.เอส.พ.ี 
พรอ็พเพอรต์ี ้

- อาคารพาณชิย ์
414 หอ้ง 

3,553 
 

ทวิลปิสแควร ์
 
สถานะโครงการ 

ระหว่างขายและ
โอนกรรมสทิธิ ์

ต าบลออ้มน้อย  
อ าเภอกระทุ่มแบน   
จงัหวดัสมทุรสาคร 

เจ.เอส.พ.ี 
พรอ็พเพอรต์ี ้

- อาคารพาณชิย ์
1,124 หอ้ง 

1,800 
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ปี โครงการ ท่ีตัง้ ช่ือบริษทัเดิม ช่ือบริษทัใหม่ ลกัษณะ 
มลูค่า 

(ล้านบาท) 
ไมอามี ่บางป ู
 
สถานะโครงการ 

อยู่ระหว่างการ

ก่อสรา้ง 

ต าบลทา้ยบา้น  
อ าเภอเมอืง
สมทุรปราการ  
จงัหวดัสมทุรปราการ 

เจ.เอส.พ.ี 
พรอ็พเพอรต์ี ้

- คอนโดมเีนียม 
5,010 หอ้ง 

6,030 

2557 ส าเพง็2 
คอนโดมเินียม 
(สาทร-
กลัปพฤกษ์) 
 
สถานะโครงการ 
อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง 

ถนนกลัปพฤกษ์ซึง่
เชือ่มต่อกบัถนน
กาญจนาภเิษก และ
ถนนราชพฤกษ์ 
 

เจ.เอส.พ.ี 
พรอ็พเพอรต์ี ้

- คอนโดมเีนียม 
2,775 หอ้ง 

4,184 

*ปัจจุบนับรษิทัอยู่ในสถานะรา้ง 

**ปัจจุบนับรษิทัอยู่ในสถานะเลกิกจิการและช าระบญัชเีสรจ็สิน้ 

บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ก่อตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่13 ตุลาคม 2553 ภายใต้ชื่อ บรษิทั รกัษาแลนด ์

(สาทร-พระราม3) จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่แรก 5,000,000 บาท เพื่อด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์โดยพฒันาโครงการ เจ.เอส.

พ.ีเรสซเิดนท ์(สาทร-พระราม 3) ซึ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม 3 ชัน้ จ านวน 20 ยูนิต เป็นโครงการแรก ต่อมาไดเ้ปลีย่นชื่อเป็น บรษิทั เจ.

เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั เมือ่วนัที ่11 มนีาคม 2556 หลงัจากนัน้ไดม้มีตจิากทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2 เมือ่วนัที่  16 พฤษภาคม 

2556 ใหเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 5,000,000 บาท เป็น 1,500,000,000 บาท และใหเ้ปลีย่นแปลงมลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ 1,000 บาทเหลอื

มลูค่าหุน้ละ 5.0 บาท จากประสบการณ์ในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ของ คุณทนงศกัดิ ์มโนธรรมรกัษา ที่มต่ีอเนื่องมากว่า 20 ปีตลอดจน

นโยบายการด าเนินธุรกจิจะเน้นงานก่อสร้างทีม่คีุณภาพ ใหบ้รกิารทีด่ ีซื่อสตัย์ และรบัผดิชอบต่อลูกคา้ จงึท าใหไ้ดร้บัความไวว้างใจและ

เป็นทีย่อมรบัจากลกูคา้ตลอดมาเป็นผลใหบ้รษิทัฯ สามารถขยายธุรกจิใหเ้ตบิโตขึน้ตามล าดบั 

ต่อมา บรษิทัฯ ไดม้กีารจดทะเบยีนแปรสภาพเป็นบรษิทั(มหาชน) เมือ่วนัที ่7 มกราคม 2557 และขออนุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีน

อกี 600 ลา้นบาท  จาก 1,500 ลา้นหุน้ เป็น 2,100  ลา้นบาท และขอเปลีย่นแปลงมลูค่าหุน้จากเดมิหุน้ละ 5.00 บาท เป็นหุน้ละ 0.50 บาท 

(ห้าสบิสตางค์)  ตามมติที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุน้ครัง้ที่ 3/2556  เมื่อวนัที่ 24 ธนัวาคม 2556  ในการเพิ่มทุนอีก 600 ล้านบาทนัน้ จะ

ออกเป็นหุ้นสามญัจ าหน่ายให้แก่ประชาชนทัว่ไป ซึ่งปัจจุบัน ได้ด าเนินการเพิ่มทุนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียน 

2,100,000,000  บาท โดยจดทะเบยีนช าระเตม็มลูค่าแลว้เมือ่วนัที ่13 พฤศจกิายน  2557* 

ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมโีครงการที่อยู่ระหว่างด าเนินการจ านวน 9 โครงการ รวมมูลค่า

โครงการทัง้สิ้นประมาณ 25,475 ลา้นบาท คดิเป็นมูลค่าโครงการทีจ่ดทะเบยีนโอนกรรมสทิธ์แลว้เท่ากบั 9,751 ล้านบาท ซึ่งมโีครงการ

ระหว่างด าเนินการดงันี้ 
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ล าดบั โครงการ บรษิทัผูด้ าเนินการ 
มลูค่าโครงการ
โดยประมาณ 
(ลา้นบาท) 

ความคบืหน้าของในการ
ขาย 

1. ส าเพง็ 2 เฟส 1 CNC  
 

7,554 
 

โอนกรรมสทิธิไ์ปแลว้ 
ส าเพง็ 2 เฟส 2 JGL 
ส าเพง็ 2 เฟส 3 SPZ 
ส าเพง็ 2 เฟส 4 JSP 

2. ทวิลปิสแควร ์ JSP 1,800 โอนกรรมสทิธิไ์ปแลว้ 
3. ไมอามี ่บางป ู JSP 5,919 โอนกรรมสทิธิไ์ปแลว้ 

4. 
เจ คอนโด 
สาทร-กลัปพฤกษ์ 

JSP 1,820 อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

5. 
เจ.เอส.พ.ีซติี้ สุขมุวทิ  -       แพ
รกษา 

JSP,BRR,BPC,BPR 2,918 โอนกรรมสทิธิไ์ปแลว้ 

6. เจ.เอส.พ.ีซติี้ รงัสติ - คลอง 1 JSP,BRR,BPC,BPR 2,841 โอนกรรมสทิธิไ์ปแลว้ 
7. เจ.เอส.พ.ีซติี้ บางปะกง -บา้นโพธิ ์ JSP,BRR,BPC 1,545 โอนกรรมสทิธิไ์ปแลว้ 
8. เจ คอนโด พระราม 2 JSP 253 อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 
9. เจ ซติี้ ตวิานนท ์ JSP 825 อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

รวม  25,475  
หมายเหตุ : รายละเอยีดโครงการระบุไวใ้นสว่นที ่1 – 2 ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

 ทัง้นี้ บรษิทั และบรษิทัย่อย มโีครงการทีก่ าลงัอยู่ในแผนงานทีจ่ะพฒันาอกี 2 โครงการ รวมมลูค่าโครงการทัง้สิน้ 3,181 ลา้น

บาท ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ล าดบั โครงการ บรษิทัผูด้ าเนินการ 
มลูค่าโครงการ
โดยประมาณ 
(ลา้นบาท) 

ความคบืหน้าของในการ
ขาย 

1. เจแกรนด ์สาทร-กลัปพฤกษ์ JSP 575 อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

2. 
เจ ซติี้ บางบวัทอง- 
รตันาธเิบศร ์

JSP,JSA 2,606 อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

รวม  3,181  
 

1.2 วิสยัทศัน์ พนัธกิจ และกลยทุธ์ในการด าเนินงานของบริษทั 

วิสยัทศัน์ 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ชงิพาณชิยแ์นวราบและทีอ่ยู่อาศยัทีส่รา้งปรากฏการณ์ใหม่ 

พนัธกิจ 

 พฒันาการทีไ่มห่ยุดยัง้ เน้นสรา้งความพงึพอใจใหก้บัลกูคา้ 

 พฒันาการทีไ่มห่ยุดนิ่ง เปลีย่นแปลงไปตามโลกาภวิฒัน์ เขา้สู่ยุคสากล เพือ่ใหไ้ดคุ้ณภาพและประโยชน์อนัสงูสุดของผูใ้ชบ้รกิาร 

 โครงการทุกโครงการ ไดร้บัการพฒันา เอาใจใส่ดแูล รกัษาสิง่แวดลอ้ม คนืธรรมชาตสิู่สงัคม เพือ่คุณภาพชวีติของผูอ้ยูอ่าศยัทุก
คน 

 เน้นการพฒันาทีย่ ัง่ยนื สรา้งความโปร่งใส ช่วยเหลอืสงัคม ตอบแทนประเทศชาต ิเพือ่พฒันาเศรษฐกจิประเทศไทย 
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กลยทุธ์ในการด าเนินงาน 

ลกัษณะการด าเนินงาน บรษิทัฯ เป็นผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทโครงการเชงิพาณิชย์แนวราบ (Commercial 

Low Rise) รปูแบบโครงการทีพ่ฒันา ไดแ้ก่อาคารพาณชิยแ์ละศนูยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) และโครงการทีอ่ยู่อาศยั ไดแ้ก่ ทาวน์

เฮา้ส ์และคอนโดมเินียม เป็นตน้ โดยจะใหค้วามส าคญักบัท าเลทีต่ ัง้โครงการทีม่ศีกัยภาพเป็นล าดบัแรก ดงัจะเหน็ไดว้่าโครงการทีพ่ฒันา

ทุกแห่งจะอยู่ตดิถนนใหญ่ มกีารคมนาคมสะดวก 

นอกจากนัน้บรษิทัฯ ยงัใหค้วามส าคญัในการสรา้งประโยชน์ต่อผูม้สี่วนไดเ้สยีทุกฝ่ายในระยะยาว เพื่อใหบ้รษิทัฯ เตบิโตอย่าง
ยัง่ยนื  ดงันี้ 

1. การสรา้งความพงึพอใจสงูสุดใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ และใหผ้ลตอบแทนทีเ่หมาะสมอย่างต่อเนื่อง 
2. การสรา้งสภาพแวดลอ้มใหพ้นกังานท างานอย่างมคีวามสุข เน้นพฒันาทรพัยากรบุคคลอย่างต่อเนื่อง ใหม้ศีกัยภาพในการ

ท างานให้มปีระสทิธภิาพมากขึน้ และสามารถพฒันาระดบัการใหบ้ริการ ให้อยู่ในชัน้แนวหน้าของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
เพือ่ส่งผลต่อการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ใหบ้รรลุเป้าหมาย 

3. การสรา้งพนัธมติรทางธุรกจิกบัคู่คา้และผูร้บัเหมา โดยการยดึมัน่ในความซื่อสตัยแ์ละจรยิธรรมในการด าเนินธุรกจิ 
4. สรา้งความเป็นผูน้ าดา้นสนิค้าและบรกิาร เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกคา้ทุกระดบั โดยเน้นพฒันาโครงการทีอ่ยู่

อาศัยที่มคีุณภาพอย่างต่อเนื่อง ในท าเลที่เหมาะสมและมีศกัยภาพเพื่อตอบสนองความต้องการซื้อที่อยู่อาศยัของ
กลุ่มเป้าหมายของบรษิทัฯ ใหค้วามส าคญัในเรือ่งการวางผงัการออกแบบ การก่อสรา้ง การขายและบรกิารทีด่ี โดยค านึงถงึ
การใชป้ระโยชน์และความตอ้งการของลกูคา้เป็นส าคญั 

1.3  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ปี 2534 : กลุ่มผูถ้อืหุน้รายใหญ่น าโดย คุณทนงศกัดิ ์มโนธรรมรกัษา เริม่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์าก
โครงการพฒันาอาคารพาณชิยเ์พือ่ขายบนพืน้ทีเ่ช่า 30 ปี ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ เจ.เอส.พ.ี ซึง่โครงการ
แรกของบรษิทัฯ ใชช้ือ่ว่า “เจ. ฟ้อน มนิิออฟฟิศ” 

ปี 2549 : เริม่โครงการพฒันาอาคารพาณชิย ์และทีอ่ยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮาสเ์พือ่ขายบนพืน้ทีก่รรมสทิธิ ์ซึง่โครงการ
แรกของบรษิทัฯ ใชช้ือ่ว่า “โครงการ ทรพัยร์ุ่งเรอืง ประชาอุทศิ 33” 

ปี 2553 : 
 
 
 

เริม่ก่อตัง้บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จ ากดั เมือ่วนัที1่8 มนีาคม 2553 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 
1.00 ลา้นบาท เพือ่รบับรหิารจดัการธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์และลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การใหเ้ช่า 

: 
เริม่ก่อตัง้บรษิทัฯเมือ่วนัที ่13 ตุลาคม 2553 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 5.00 ลา้นบาท เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยโ์ดยใชช้ือ่ว่า บรษิทั รกัษาแลนด ์(สาทร-พระราม 3) จ ากดั ต่อมาเมือ่วนัที ่11 มนีาคม 2556 
ด าเนินการเปลีย่นชือ่เป็น บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั 

ปี 2554 : บรษิทัฯ พฒันาโครงการ เจ.เอส.พ.ีเรสซเิดนท ์(สาทร-พระราม 3) ซึง่เป็นโครงการทาวน์โฮม3 ชัน้ จ านวน 20 
หอ้ง ซึง่เป็นพืน้ทีก่รรมสทิธิเ์ป็นโครงการแรก 

ปี 2555 
 
 

: 
 
 

เริม่ก่อตัง้บรษิทั เจ.เอส.พ.ีโกลเดน้ท์แลนด ์จ ากดั เมือ่วนัที ่6 มนีาคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 1.00 ลา้น
บาท เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดย JGL ด าเนินการพฒันาโครงการส าเพง็ 2 เฟส 2 
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: 
 
 

เริม่ก่อตัง้บรษิทั ไชน่า เซน็เตอร ์(สาทร-กลัปพฤกษ์) จ ากดั เมือ่วนัที ่25 เมษายน 2555 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 
150.00 ลา้นบาทเพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดย CNC ด าเนินการพฒันาโครงการส าเพง็ 2 เฟส 
1 

: 
เมือ่วนัที ่5 กรกฎาคม 2555 บรษิทั เจ.เอส.พ.ีโกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 1.00 ลา้นบาท 
เป็น 300.00 ลา้นบาท โดยเป็นการเพิม่ทุนจาก กลุ่มมโนธรรมรกัษา กลุ่มสวาทยานนท ์กลุ่มรุ่งชวีา นายพรีะ 
นีรพทิกัษ์ และนายประโยชน์ สุขศรกีาร เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

: 
เมือ่วนัที ่7 กรกฎาคม 2555 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดขายอาคารพาณชิย ์“โครงการส าเพง็ 2” ระยะ (“เฟส”) 1 และ 2 
อย่างเป็นทางการ ณ โรงแรมแกรนดไ์ชน่าปริน๊เซส โดยโครงการมมีลูค่าประมาณ 3,700 ลา้นบาท 

: 
 เริม่ก่อตัง้บรษิทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ ากดั เมือ่วนัที ่2 ตุลาคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 110.00 ลา้นบาท เพือ่

ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดย SPZ ด าเนินการพฒันาโครงการส าเพง็ 2 เฟส 3 

: 
เมือ่วนัที ่10 ธนัวาคม 2555 บรษิทั เจ.เอส.พ.ีโกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั ลดทุนจดทะเบยีนจาก 300.00 ลา้นบาท 
เป็น 200.00 ลา้นบาท โดยเป็นการลดทุนจากผูถ้อืหุน้ทุกรายในสดัสว่นทีเ่ท่ากนัเนื่องจากบรษิทั เจ.เอส.พ.ี
โกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั มกีระแสเงนิสดเพยีงพอในการด าเนินงาน ในประชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่2/2555 ณ 
วนัที ่1 พฤศจกิายน 2555 จงึมมีตอินุมตักิารลดทุนจดทะเบยีน 

ปี 2556 : จากมตทิีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่2/2556 เมือ่วนัที ่16 พฤษภาคม 2556 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีน
และช าระแลว้จาก 5.00 ลา้นบาทเป็น 1,500.00 ลา้นบาท เพือ่ใชใ้นการจดัโครงสรา้งกลุ่มบรษิทัเพือ่ให้
สอดคลอ้งกบัแผนธุรกจิดงันี้ 
1. เขา้ถอืหุน้ในบรษิทั เจ.เอส.พ.ีโกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั ดว้ยสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบยีนช าระ
แลว้ จ านวน 200.00 ลา้นบาท 
2. เขา้ถอืหุน้ในบรษิทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ ากดั ดว้ยสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 
จ านวน 110.00 ลา้นบาท 
3. เขา้ถอืหุน้ในบรษิทั ไชน่า เซน็เตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ์) จ ากดั ดว้ยสดัส่วนรอ้ยละ 89.98 ของทุนจด
ทะเบยีนช าระแลว้ จ านวน 150.00 ลา้นบาท 
4. เขา้ถอืหุน้ในบรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จ ากดั ดว้ยสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทุนจด
ทะเบยีนช าระแลว้ จ านวน 1.00 ลา้นบาท 
ทัง้นี้การเพิม่ทุนนัน้มไิดเ้ป็นการเพิม่ทุนตามสดัส่วนผูถ้อืหุน้เดมิโดยสามารถแบ่งผูถ้อืหุน้หลงัการเพิม่ทุน
ออกเป็น 3 กลุ่ม คอื กลุ่มผูถ้อืหุน้หลกัในบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย กลุ่มผูถ้อืหุน้ทีม่คีวามสมัพนัธก์บัผูบ้รหิาร 
และกลุ่มผูถ้อืหุน้ซึง่เป็นผูล้งทุนในโครงการในอดตีของบรษิทัฯ 

  : 
 
 

เมือ่วนัที ่15 สงิหาคม 2556 ยา้ยทีต่ ัง้ส านกังานใหญ่มาที ่43 ถนนพระราม 2 ซอย 54 แขวงแสมด า เขตบาง
ขนุเทยีน กรุงเทพฯ 10150 

: เมือ่วนัที ่31 สงิหาคม 2556 บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จ ากดั ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนและ
ช าระแลว้จาก 1.00 ลา้นบาทเป็น 300.00 ลา้นบาท โดยเป็นการเพิม่ทุนจากบรษิทัฯ เพือ่ใชล้งทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การใหเ้ช่า 
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: 
ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่3/2556 เมือ่วนัที ่24 ธนัวาคม 2556 ไดม้มีตใิหบ้รษิทัฯ แปรสภาพเป็นบรษิทั
มหาชนจ ากดั และเปลีย่นแปลงมลูค่าหุน้ทีต่ราไวจ้ากเดมิหุน้ละ 5.00 บาท เป็นหุน้ละ 0.50 บาท และไดเ้พิม่
ทุนจดทะเบยีนมลูค่า 600.00 ลา้นบาท เป็นทุนจดทะเบยีนรวม 2,100.00 ลา้นบาท เพือ่เตรยีมความพรอ้มใน
การออกและเสนอขายหุน้สามญัต่อประชาชนเป็นครัง้แรก (Initial Public Offering) และน าบรษิทัฯ เขา้จด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ปี 2557 : 
เมือ่วนัที ่19 พฤศจกิายน 2557 บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั(มหาชน) ไดเ้ป็นบรษิทัหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบยีน โดยมหีุน้สามญั 4,200,000,000 หุน้มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท รวม 
2,100,000,000  และในวนัเดยีวกนัซึง่เป็นวนัทีเ่ริม่ซื้อขายวนัแรก โดยราคาเสนอขาย 2.60 บาท(หุน้เพิม่ทุน 
IPO จ านวน 1,200.00 ลา้นหุน้) และเป็นบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด เอม็ เอ ไอ (MAI) 

ปี 2558 : 
 
 
 
 

เริม่ก่อตัง้บรษิทั บา้นพุทธรกัษา 2015 จ ากดั เมือ่วนัที ่9 มกราคม 2558 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 150.00 ลา้น
บาท เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดย BPR ด าเนินการพฒันาโครงการเจ.เอส.พ.ีซติี้ สุขมุวทิ – 
แพรกษา,  เจ.เอส.พ.ีซติี้ รงัสติ – คลอง 1 

: 
เริม่ก่อตัง้บรษิทั บา้นพุทธชาต ิ2015 จ ากดั เมือ่วนัที ่9 มกราคม 2558 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 100.00 ลา้นบาท 
เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดย BPC ด าเนินการพฒันาโครงการเจ.เอส.พ.ีซติี้ สุขมุวทิ – แพ
รกษา,  เจ.เอส.พ.ีซติี้ รงัสติ – คลอง 1, เจ.เอส.พ.ีซติี ้บางปะกง 

: 
เริม่ก่อตัง้บรษิทั บา้นรืน่รมย ์2015 จ ากดั เมือ่วนัที ่9 มกราคม 2558 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 100.00 ลา้นบาท 
เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดย BRR ด าเนินการพฒันาโครงการเจ.เอส.พ.ีซติี้ สุขมุวทิ – แพ
รกษา,  เจ.เอส.พ.ีซติี้ รงัสติ – คลอง 1, เจ.เอส.พ.ีซติี ้บางปะกง 

: 
เริม่ก่อตัง้บรษิทั เจเอสพโีอเชีย่น จ ากดั เมือ่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2558 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 5.00 ลา้นบาท 
เพือ่ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดย JSO ด าเนินการพฒันาโครงการบางเสร่ 

ปี 2559 : วนัที ่29 มกราคม 2559 บรษิทั เจ.เอส.พ ีพรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) ไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทัย่อย ชื่อ      
บรษิทั เจ.เอส.พ.ี จงเทยีน จ ากดั โดยทุนจดทะเบยีน 1.00 ล้านบาท วตัถุประสงค์ เพื่อรองรบัโครงการใน
อนาคตโดยมสีดัส่วนการถือหุ้น 100 %  ตามที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 8/2558 เมื่อวนัที่ 22 
ธนัวาคม 2558 

 : วนัที่ 29 กุมภาพนัธ์ 2559 ตามมตทิี่ประชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่3/2559  บรษิัทฯ ได้ออกและเสนอ
ขายหุน้กูข้องบรษิทั ในวงเงนิไมเ่กนิ 1,500 ลา้นบาท วตัถุประสงคเ์พือ่ใชใ้นการด าเนินธุรกจิ 

 : ในการประชุมสามญัผูถ้อืหุ้น ประจ าปี 2559 เมือ่วนัที ่22 เมษายน 2559 ผูถ้อืหุน้มมีติทีส่ าคญั ดงันี้  อนุมตัิ
จดัสรรเงนิก าไรจากก าไรสะสมเพื่อจ่ายเงนิปันผลประจ าปี 2558 (งวดสุดทา้ย) ในอตัราหุน้ละ 0.01บาท เป็น
จ านวนเงนิ 42 ล้านบาท โดยก าหนดรายชื่อผู้มสีิทธิได้รบัเงนิปันผล ในวนัที่ 9 พฤษภาคม 2559 และให้
รวบรวมรายชื่อตามมาตรา 225 ของพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 โดยวธิปิีด
สมดุทะเบยีนในวนัที ่10 พฤษภาคม 2559 และก าหนดจ่ายเงนิปันผลในวนัที ่23 พฤษภาคม 2559  

 
 
 

: วนัที ่11 พฤษภาคม 2559 ตามทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่7/2559 ไดม้มีตอินุมตัจิดัตัง้บรษิทัย่อย 
1 บรษิทั ไดแ้ก่ “บรษิทั เจ.เอส.พ.ี แอสพลสั จ ากดั” โดยมทีุนจดทะเบยีน 10 ลา้นบาท จดทะเบยีนจดัตัง้เมือ่
วนัที่ 7 มถุินายน 2559 โดยมสีดัส่วนการถือหุ้น 100% วตัถุประสงค์ เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการใน
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อนาคต 

 : วนัที ่18 ตุลาคม 2559 ตามที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 11/2559 อนุมตัใิห้บรษิัทฯ จ าหน่ายเงนิ
ลงทุนในหุน้สามญัของบรษิทัย่อย จ านวน 2 บรษิทั และพจิารณาอนุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทั เจ.เอส.
พ.ี จงเทยีน จ ากดั และเพิม่ทุนจดทะเบยีนบรษิทั เจ.เอส.พ.ี โอเชีย่น จ ากดั รายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
1.1   บรษิัท เจ.เอส.พี. จงเทียน จ ากดั มทีุนจดทะเบยีน 1 ล้านบาท หุ้นสามญั 10,000 หุ้น ราคา 
       หุ้นละ 100 บาท โดยบริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี้  จ ากัด (มหาชน) มีสัดส่วนการถือหุ้น 
       55 % 
1.2   บริษัท เจเอสพีโอเชี่ยน จ ากดั มทีุนจดทะเบียน 5 ล้านบาท หุ้นสามญั 50,000 หุ้น ราคา 
       หุ้นละ 100 บาท โดยบริษัท เจ. เอส.พี.  พร็อพเพอร์ตี้  จ ากัด  (มหาชน) มีสัดส่ วนการถือ 
       หุน้ 55% 
1.3   มมีติอนุมตัิให้ บริษัท เจ.เอส.พ.ี จงเทยีน จ ากดั เพิม่ทุนจดทะเบยีน 24 ล้านบาท จากเดมิทุน 
       จดทะเบียน 1 ล้านบาท เป็น 25 ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 250,000 หุ้น  
       มูลค่ าที่ตราไว้หุ้นละ  100 บาท โดยจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น ( ได้  
       จดทะเบยีนเพิม่ทุนกระทรวงพาณชิยแ์ลว้เมือ่วนัที ่6 มกราคม 2560) 
1.4   มีมติอนุมตัิให้ บริษัท เจ.เอส.พี. โอเชี่ยน จ ากัด เพิ่มทุนจดทะเบียน 20 ล้านบาท จากเดิมทุน  
       จดทะเบียน 5 ล้านบาท เป็น 25 ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ 250,000 หุ้น มูลค่าที่  
       ตราไว้หุ้นละ 100 บาท โดยจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (ได้จดทะเบียน 
       เพิม่ทุนกบักระทรวงพาณชิยแ์ลว้เมือ่วนัที ่6 มกราคม 2560) 

 
 : วนัที ่10 พฤศจกิายน 2559 ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่ 12/2559 มมีตอินุมตั ิดงันี้   

1 . 1    อ นุมัติ ให้บ ริษัทฯ  ซื้ อ เ งิน ลงทุ น  (หุ้น สามัญ )  ขอ งบริษัท  เซนิท  แม เนจ เม้นท์  จ ากัด  
       จ านวน 50 ,000  หุ้น  มูลค่ าที่ต ราไว้หุ้นละ  10  บาท ช าร ะมูลค่ าแล้ว  หุ้นละ  2 .50  บาท 
       สดัส่วนการถอืหุน้ 50% เพอ่ืประกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า 
 

 : 1.2  อนุมตัใิหบ้รษิทัฯ ใหค้วามช่วยเหลอืทางการเงนิแก่ บรษิทั เซนิท แมเนจเมน้ท์  จ ากดั จ านวน 40.00 
ลา้นบาท ซึง่เป็นบรษิทัร่วมลงทุน 
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1.4  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษทั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มโีครงสรา้งการถอืหุน้ในบรษิทัย่อย ดงันี้  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรษิทั เจ.เอส.พ.ี พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์พืน้ทีข่าย 
 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์พืน้ทีใ่หเ้ขา่ 

บจก. เจ.เอส.พ.ี พรอ็พเพอร์ตี ้แมเนจเมนท์ 

“JPM”  

บรษิทัย่อย ฯ 

 
บรษิทัร่วมลงทุน 

 

บจก. ไชน่า เซน็เตอร์  

 (สาทร-กลปัพฤกษ์) “CNC” 

 

บจก. เจ.เอส.พ.ี โกลเดน้ทแ์ลนด์ 

“JGL” 

บจก. ส าเพง็ 2 พลาซ่า 

“SPZ” 

บจก. บ้านรื่นรมย ์2015 

“BRR” 

บจก. บ้านพุทธรกัษา  2015 

“BPR” 

บจก. บ้านพุทธชาต ิ2015 

“BPC” 

บจก. เจ.เอส.พ.ี แอสพลสั 

“JSA” 

บจก. เจเอสพโีอเชีย่น 

“JSO” 

บจก. เจ.เอส.พ.ี จงเทยีน 

“JST” 

บจก. เซนิท แมเนจเมน้ท ์

“ZENITH” 

100% 

55% 

55% 

50% 

100% 

100% 

100% 

100% 

90% 

100% 

100% 
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ปัจจุบนับรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยจ านวน 8 บรษิทั และบรษิทัรว่ม 3 บรษิทั ดงัรายละเอยีดต่อไปนี้ 

1. ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

- บรษิทัย่อยฯ 

 บรษิทั ไชน่า เซน็เตอร ์ (สาทร-กลัปพฤกษ์) จ ากดั (“CNC”) ทุนจดทะเบยีน 150 ลา้นบาท เป็นบรษิทัย่อยที่

บรษิทัฯ ถอืหุน้อยูร่อ้ยละ 90 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการ ส าเพง็ 2 เฟส 1 

 บรษิทั เจ.เอส.พ.ี โกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั (“JGL”) ทุนจดทะเบยีน 200 ลา้นบาทเป็นบรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้

อยู่รอ้ยละ 100 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการ ส าเพง็ 2 เฟส 2 

 บรษิทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ ากดั (“SPZ”) ทุนจดทะเบยีน 110 ลา้นบาท เป็นบรษิทัยอ่ยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยู่รอ้ย

ละ 100 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการ ส าเพง็ 2 เฟส 3 

 บรษิทั บา้นรืน่รมย ์2015 จ ากดั (“BRR”) ทุนจดทะเบยีน 100 ลา้นบาท เป็นบรษิทัยอ่ยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยูร่อ้ย

ละ 100 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการเจ.เอส.พ.ีซติี้ แพรกษา, รงัสติ,  บางปะกง 

 บรษิทั บา้นพุทธรกัษา 2015 จ ากดั (“BPR”) ทุนจดทะเบยีน 150 ลา้นบาท เป็นบรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยู่

รอ้ยละ 100 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการเจ.เอส.พ.ีซติี้ แพรกษา, รงัสติ 

 บรษิทั บา้นพุทธชาต ิ2015 จ ากดั (“BPC”) ทุนจดทะเบยีน 100 ลา้นบาท เป็นบรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยู่

รอ้ยละ 100 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการเจ.เอส.พ.ีซติี้ แพรกษา, รงัสติ,  บางปะกง 

 บรษิทั เจ.เอส.พ.ี แอสพลสั จ ากดั (“JSA”) ทุนจดทะเบยีน 10 ลา้นบาท เป็นบรษิทัยอ่ยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยูร่อ้ย

ละ 100 ด าเนินธุรกจิพฒันาโครงการเจ ซติี้บางบวัทอง-รตันาธเิบศร ์

- บรษิทัร่วมลงทุน 

 บรษิทั เจเอสพ ีโอเชีย่น จ ากดั (“JSO”) ทุนจดทะเบยีน 25 ลา้นบาท เป็นบรษิทัรว่มทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยู่รอ้ยละ 

55 (ไดจ้ดทะเบยีนเพิม่ทุนกบักระทรวงพาณชิยแ์ลว้เมือ่วนัที ่6 มกราคม 2560) 

 บรษิทั เจ.เอส.พ.ี จงเทยีน จ ากดั (“JST”) ทุนจดทะเบยีน 25 ลา้นบาท เป็นบรษิทัรว่มทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยูร่อ้ย

ละ 55 (ไดจ้ดทะเบยีนเพิม่ทุนกบักระทรวงพาณชิยแ์ลว้เมือ่วนัที ่6 มกราคม 2560) 

 บรษิทั เซนิท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ZENITH”) ทุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท เป็นบรษิทัร่วมทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้อยู่

รอ้ยละ 50 

2. ธรุกิจเก่ียวเน่ืองกบัอสงัหาริมทรพัย ์

 บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ แมเนจเมนท ์จ ากดั (“JPM”) ทุนจดทะเบยีน 300 ลา้นบาท เป็นบรษิทัย่อยที่

บรษิทัฯ ถอืหุน้อยูร่อ้ยละ 100 ด าเนินธุรกจิรบับรหิารจดัการธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

เพือ่การใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 
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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสร้างรายได้จ าแนกตามผลิตภณัฑ ์ตัง้แต่ปี 2557-2559 มีดงัต่อไปน้ี 

 

 
ประเภทอสงัหาริมทรพัย ์

ด าเนินการ
โดย 

ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

1.ธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ีอขาย        
-ประเภทอาคารพาณิชย ์
         ส าเพง็ 2  เฟส 1  

 
CNC 

 
27.24 

 
0.82 

 
48.52 

 
1.51 

 
817.24 

 
31.27 

         ส าเพง็ 2  เฟส 2 JGL 5.47 0.16 133.03 4.15 1,761.57 67.42 
         ส าเพง็ 2  เฟส 3 SPZ 27.52 0.83 160.71 5.01 - - 
         ส าเพง็ 2 เฟส 4  JSP 632.60 19.01 2,440.33 76.08 17.72 0.68 
         ทวิลปิ บสิทาวน์ (เฟส 7) JSP 135.17 4.06 249.39 7.78 - - 
         เจ บชิ แพรกษา JSP 176.56 5.31 - - - - 
         เจ.บชิ รงัสติ JSP 160.23 4.82 - - - - 
         เจ บชิ บางปะกง JSP 66.46 2.00 - - - - 
-ประเภทคอนโดมิเนียม 
          ทวิลปิ แกรนด ์(เฟส 1,2) 
          ทวิลปิ ไลท ์(เฟส 
3,4,5,6A,6B) 

 
JSP 
JSP 

 
156.83 
314.04 

 
4.71 
9.44 

 
99.15 

- 

 
3.09 

- 

 
- 
- 

 
- 
- 

          ไมอามี ่การเ์ดน้ JSP 384.66 11.56 - - - - 
          ไมอามี ่บชีฟรอ้นท ์ JSP 74.99 2.25 - - - - 

-ประเภททาวน์เฮาส ์
         เจ ทาวน์ – แพรกษา 
         เจ ทาวน์  – รงัสติ 
         เจ ทาวน์ – บางปะกง 

 
BRR 
BRR 
BRR 

 
316.45 
389.65 
181.31 

 
9.51 

11.71 
5.45 

 
- 
- 
- 

 
- 
- 
- 

 
- 
- 
- 

 
- 
- 
- 

2.ธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือให้เช่า        
-รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร JPM 41.52 1.25 2.58 0.08 - - 
-รายไดอ้ื่น   236.39 7.11 73.67 2.30 16.58 0.63 

รวม   3,327.09 100.00 3,207.38 100.00 2,613.11 100.00 
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โครงการของ บริษทั เจ.เอส.พี. พรอ็พเพอต้ี จ ากดั (มหาชน) 

 
ประเภทอสงัหาริมทรยัพ ์
แยกตามผลิตภฑัณ์ 

การขาย ณ 31 ธ.ค. 2559 

มลูค่าทัง้โครงการ ท าสญัญาแล้ว โอนแล้ว ท าสญัญาแล้ว รอโอน 

ห้อง 
 

จ านวนเงิน 
(ล้านบาท) 

ห้อง 
 

จ านวน
เงิน 

(ล้านบาท) 

ห้อง 
 

จ านวนเงิน 
(ล้านบาท) 

ห้อง 
 

จ านวนเงิน 
(ล้านบาท) 

ส าเพง็ 2   
ส าเพง็ 2 เฟส 1 151 1,452 151 1,452 150 1,441 1 11 
ส าเพง็ 2 เฟส 2 325 2,219 324 2,175 324 2,175 - - 
ส าเพง็ 2 เฟส 3 37 413 20 212 19 188 1 24 
ส าเพง็ 2 เฟส 4 414 3,470 367 3,196 362 3,165 5 31 

รวม 927 7,554 862 7,035 855 6,969 7 66 
ทิวลิป สแควร ์         
ทิวลิป แกรนด ์ 336 455 189 263 188 262 1 2 
ทิวลิป ไลท์ 694 825 304 339 294 327 10 12 
ทิวลิป บิสทาวน์ 94 520 65 387 65 387 - - 

รวม 1,124 1,800 558 989 547 976 11 14 
ไมอาม่ี บางป ู  
ไมอาม่ี การเ์ด้น 3,840 3,599 1,436 1,304 428 387 1,008 917 
ไมอาม่ี บีชฟร้อนท์ 1,170 2,320 283 547 39 77 244 470 

รวม 5,010 5,919 1,719 1,851 467 464 1,252 1,387 
เจ คอนโด (สาทร-
กลัปพฤกษ์) 

        

เจ. คอนโด 25 ชัน้ 1,039 1,820 364 606 - - 364 606 
รวม 1,039 1,820 364 606 - - 364 606 

เจ.เอส.พี. ซิต้ี แพรกษา  
เจ. บิช แพรกษา 160 958 114 692 32 182 82 510 
เจ. ทาวน์ แพรกษา 356 671 314 592 174 319 140 273 
เจ. วิลล่า แพรกษา 441 1,289 - - - - - - 

รวม 957 2,918 428 1,284 206 501 222 783 
เจ.เอส.พี.ซิต้ี รงัสิต         
เจ บิช รงัสิต 204 1,020 80 396 31 162 49 234 
เจ ทาวน์ รงัสิต 377 711 357 676 207 390 150 286 
เจ ทาวน์ 2 รงัสิต 269 550 103 209 - - 103 209 
เจ วิลล่า รงัสิต 169 560 18 70 - - 18 70 

รวม 1,019 2,841 558 1,351 238 552 320 799 
เจ.เอส.พี. ซิต้ี บางปะกง         
เจ บีช บางปะกง 77 365 22 115 12 68 10 47 
เจ ทาวน์ บางปะกง 324 595 170 318 98 183 72 135 
เจ วิลล่า บางปะกง 203 585 5 8 - - 5 8 

รวม 604 1,545 197 441 110 251 87 190 

(ล้านบาท) 
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เจ. คอนโด (พระราม 2)         
เจ คอนโด พระราม 2 158 253 36 65 - - 36 65 

รวม 158 253 36 65 - - 36 65 
เจ ซิต้ี ติวานนท์         
เจ ซิต้ี ติวานนท์ 265 825 4 10 - - 4 10 

รวม 265 825 4 10 - - 4 10 
รวมทัง้หมด 11,103 25,474 4,726 13,632 2,423 9,713 2,303 3,920 
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จดุเด่นของบริษทัในปี 2559 

 มลูค่า : ล้านบาท 
ยอดท าสญัญา (สะสม) 13,632 
ยอดรบัรูร้ายได ้ 3,049 
ยอดก าไรสุทธ ิ 125 

 

Backlog ในมอื 3,920 ลา้นบาท สามารถรองรบัการรบัรูร้ายได ้ไดใ้นปี 2560 และ 2561 

อตัราก าไรขัน้ตน้                                                                31.33 % 

อตัราก าไรสุทธ ิ                                                                  3.76 % 

อตัราสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้                                         1.41  เท่า 

อตัราสว่นหนี้สนิ ทีม่ภีาระดอกเบีย้ ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้                  1.04  เท่า                                     

J – iD : J intelligent Design 

 

 

 

 

ยอดท าสญัญา 
(สะสม) 
13,632  

ยอดก าไรสทุธิ 
125 

Backlog 
3,920 

ยอดรบัรู้
รายได้ 3,049 

I Function : ฟังกช์ัน่การออกแบบทีม่ปีระสทิธภิาพ และเพิม่พื้นทีก่าร
ใชส้อยในบา้นใหม้ากขึน้ 

I Energy : การออกแบบทีใ่สใ่จดา้นการประหยดัพลงังาน  

I Color : ค านงึถงึการใชส้ ีทีท่ าใหส้ขุภาพด ีและมคีวามสขุ 

I Connect : ความสะดวกสบายของการเชือ่มต่อ และความความสมัพนัธ์
ภายในครอบครวั 
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สดัส่วนของโครงการท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ 

 

 

                                                              โอนเมือ่ ไตรมาส 3 ปี 2559                                     โอนเมือ่ ไตรมาส 3 ปี 2559 

 

                                                                    โอนเมือ่ไตรมาส 4 ปี 2559                                  โอนเมือ่ไตรมาส 4 ปี 2559 

โอน,  6,969  

รอโอน
กรรมสทิธิ,์  

66  

สนิคา้คงเหลอื
,  519  

 ส าเพง็ 2   
หน่วย : ลา้นบาท 

โอน,  976  

รอโอน
กรรมสทิธิ,์  

14  

สนิคา้
คงเหลอื,  
810  

 ทิวลิป สแควร ์ หน่วย : ลา้นบาท 

โอน,  464  

รอโอน
กรรมสทิธิ,์  
1,387  

สนิคา้
คงเหลอื,  
4,068  

 ไมอาม่ี บางป ู 
หน่วย : ลา้นบาท 

โอน,  501  

รอโอน
กรรมสทิธิ,์  

783  

สนิคา้
คงเหลอื,  
1,634  

 เจ.เอส.พี.ซิต้ี แพรกษา  
หน่วย : ลา้นบาท 

โอน,  552  

รอโอน
กรรมสทิธิ,์  

799  

สนิคา้
คงเหลอื,  
1,490  

 เจ.เอส.พี.ซิต้ี รงัสิต  
หน่วย : ลา้นบาท 

โอน,  251  
รอโอน

กรรมสทิธิ,์  
190  สนิคา้คงเหลอื,  

1,104  

 เจ.เอส.พี.ซิต้ี บางปะกง 
หน่วย : ลา้นบาท 

93% 

1% 

6% 

54% 

2% 

44% 

17% 

27% 56% 

54% 

1% 

45% 

8% 

69% 

23% 

17% 

27% 

56% 

28% 53% 

19% 

12% 

72% 

16% 
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อาคารพาณิชย,์ 1231.24 

คอนโดมเินียม, 930.52 

ทาวน์เฮา้ส,์ 887.40 

รายได้ ปี 2559 

อาคารพาณิชย,์ 857 

คอนโดมเินียม, 2,072 

ทาวน์เฮา้ส,์ 991 

Backlog ณ 31 ธ.ค. 2559 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ปี 2559 

เท่ากบั 3,049.16 ลา้นบาท 

Backlog ณ 31 ธ.ค. 2559               

เท่ากบั 3,920 ลา้นบาท 53% 

22% 25% 

31% 

29% 

40% 



                                    
    แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2559  สิน้สุด 31 ธนัวาคม 2559 

                                                                                                               บรษิทั เจ. เอส. พ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) 

56-1 ส่วนที ่1                                                                                                                                                              24 
 

 

 

 

 

 

 

ส าเพง็ 692.83 

ทวิลปิ สแควร,์ 606.04 

ไมอามี,่ 459.65 

แพรกษา, 493.01 

รงัสติ, 549.87 

บางปะกง, 
247.76 

รายได้ ปี 2559 หน่วย : ล้านบาท 

รายได้จาการขายอสงัหาริมทรัพย์ปี 2559  

เทา่กบั 3,049.16 ล้านบาท 

ส าเพง็ 66 

ทวิลปิ สแควร,์ 14 

ไมอามี,่ 1,387 

เจ คอนโด (สาทร-
กลัปพฤกษ์), 606 

แพรกษา, 783 

รงัสติ, 799 

บางปะกง, 190 

เจ คอนโด (พระราม 2), 
65 ตวิานนท,์ 10 

Backlog ณ 31 ธ.ค. 2559 

Backlog ณ 31 ธ.ค. 2559               

เท่ากบั 3,920 ลา้นบาท 
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ภาพรวมการประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรพัยข์องกลุ่มบริษทั 

             บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย 8 แห่ง ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ชงิพาณชิยแ์นวราบ เพือ่จ าหน่ายและเพื่อใหเ้ช่าพื้นทีร่ะยะ

สัน้และระยะยาว โดยแบ่งกลุ่มผลติภณัฑอ์อกเป็น 4 กลุ่มดงันี้ 

1) โครงการเชงิพาณชิยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณชิย ์ศนูยก์ารคา้ ศนูยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 

2) โครงการทีอ่ยู่อาศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส,์ บา้นเดีย่ว, บา้นแฝด, และคอนโดมเินียม 

3) ธุรกจิรบัจา้งบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ซึง่อยู่ภายใตก้ารด าเนินงานของ JPM 

4) ธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยก์บับุคคลทัว่ไป ซึง่อยู่ภายใตก้ารด าเนินงานของ JPM 

โดยบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย เน้นการพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ในท าเลทีต่ ัง้ทีม่ศีกัยภาพใกลแ้หล่ง

ชุมชน มเีสน้ทางการคมนาคมสะดวก นอกจากนี้ผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ มรีปูแบบทีห่ลากหลายและมคีุณภาพทีส่ามารถตอบสนองต่อความ

ตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ ไดเ้ป็นอย่างด ี

โครงการเชงิพาณชิยแ์นวราบและโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีบ่รษิทัฯ และบรษิทัย่อยพฒันา เป็นโครงการลกัษณะขายก่อนสรา้งเสรจ็ 

หรอืลกัษณะขายระหว่างก่อสรา้งโครงการ ทัง้นี้ เนื่องจากการก่อสร้างโครงการต้องใชร้ะยะเวลานานในการก่อสรา้ง ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึ

ด าเนินการขายก่อนที่โครงการจะแล้วเสร็จ โดยจะมอีาคารพาณิชย์  หรอือาคารที่อยู่อาศยั หรอืห้องชุดที่อยู่อาศยัตวัอย่างที่ตกแต่ง

เรยีบรอ้ยแลว้ ใหล้กูคา้ไดพ้จิารณาก่อนการตดัสนิใจเลอืกซื้อ เพือ่ใหบ้รษิทัฯ สามารถน ากระแสเงนิสดส่วนหนึ่งจากเงนิจองและเงนิดาวน์มา

ใชใ้นการก่อสรา้งโครงการ ซึง่ในวนัท าสญัญา ลูกคา้จะต้องช าระเงนิดาวน์ใหแ้ก่บรษิทัฯ ประมาณรอ้ยละ 10-20  ขึน้กบัราคาและประเภท

อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ าหน่าย และเมือ่โครงการด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ลกูคา้จะตอ้งช าระเงนิในส่วนทีเ่หลอืใหก้บับรษิทัฯ ครบทัง้จ านวน 

บรษิทัฯ จงึจะท าการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ลกูคา้ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มเีกณฑ์ในการเลอืกรูปแบบผลติภณัฑ์เป็นไปตามคู่มอืการจดัซื้อทีด่นิของบรษิทัฯโดยพจิารณา

จากแนวโน้มสภาวะตลาดของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ท าเล ทีต่ ัง้ ความตอ้งการของผูบ้รโิภค และความเหมาะสมของระดบัราคา ซึ่งเกณฑ์ใน

การพจิารณาดงักล่าวมวีตัถุประสงค์ เพื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถพฒันาโครงการไดส้อดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกจิและความต้องการของกลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายของบรษิทัฯ อกีทัง้บรษิัทฯ ได้เน้นในการสร้างความแตกต่างของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ที่บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจะ

พฒันาขึน้แต่ละโครงการ โดยหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ไดก้ าหนดรปูแบบและลกัษณะผลติภณัฑท์ีเ่หมาะสมไดเ้รยีบรอ้ยแลว้ บรษิทัฯ จะเริม่จดัท า

แผนงานของโครงการทีม่คีวามชดัเจนในทุกขัน้ตอน นอกจากนี้ ส าหรบัโครงการขนาดใหญ่ บรษิทัฯ มนีโยบายแบ่งพื้นทีจ่ะท าการพฒันา

ออกเป็นระยะ (“เฟส”) เพื่อใหส้ามารถพฒันาปรบัเปลี่ยนรูปแบบของอาคารพาณิชย์  ที่อยู่อาศยัภายในโครงการไดห้ลากหลาย ได้ตาม

แผนงานของบรษิัทฯ สอดคล้องกบัการก าหนดจุดขาย และช่วยในการบริหารและควบคุมการก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนให้มี

ประสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ นอกจากนี้นโยบายการแบ่งโครงการทีจ่ะพฒันาออกเป็นเฟส ยงัเป็นการบริหารความเสีย่งของโครงการของบรษิทั

ฯ ดว้ย กล่าวคอื บรษิทัฯ จะเปิดการขายและเริม่การก่อสรา้งทลีะเฟส เมือ่มยีอดท าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 -60 ของ

แต่ละเฟส จะเหน็ไดว้่าเป็นการบรหิารความเสีย่งของโครงการใหม้ปีระสทิธภิาพอกีทางหนึ่งดว้ย 

โครงการส าเพง็  2 

โครงการส าเพง็ 2 พฒันาโดยบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ภายใตแ้นวคดิอาณาจกัรคา้ปลกี-ส่งแห่งใหมท่ีใ่หญ่ทีสุ่ดในฝัง่ธนบุร ีตัง้อยู่

บนถนนกลัปพฤกษ์ซึ่งเชื่อมต่อกบัถนนกาญจนาภเิษก และถนนราชพฤกษ์ และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร  

(Bangkok Mass Transit System : BTS) สายสลีม สถานีบางหวา้ประมาณ 6 กโิลเมตร  โครงการส าเพง็ 2  มุง่เน้นการรองรบัการขยายตวั

ของผูค้า้ปลกี-ส่ง และผูป้ระกอบการจากแหล่งการคา้หลกัทัว่กรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ย่านส าเพง็ ย่านพาหุรดั ย่านประตูน ้า และย่านโบ๊เบ๊ 

เป็นตน้ มีเน้ือท่ีโครงการทัง้หมดประมาณ 138 ไร่ โดยภายในโครงการสามารถแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็น 2 ส่วน ดงันี้ 
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ส่วนพืน้ท่ีขาย ไดแ้ก่ อาคารพาณชิย ์สามารถแบ่งออกเป็น 4 เฟส โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

1. เฟส 1  อาคารพาณชิย ์4 ชัน้ ขนาดอาคารกวา้ง 6 เมตร ลกึ 10 เมตร และขนาดอาคารกวา้ง 8 เมตร  

ลกึ 10 เมตร พื้นที ่22.50 ตารางวา และ 30 ตารางวา ตามล าดบั จ านวน 151 ยูนิต บนพื้นทีป่ระมาณ 23 ไร่   คดิเป็น

มลูค่าโครงการประมาณ 1,452 ลา้นบาท 

2. เฟส 2  อาคารพาณิชย์  4 ชัน้ ขนาดอาคารกว้าง 4 เมตร ลกึ 12 เมตร ขนาดอาคารกว้าง 8  เมตร ลกึ 10 เมตร และ 

ขนาดอาคารกวา้ง 8 เมตร ลกึ 12 เมตร พื้นที ่17 ตารางวา 30 ตารางวา และ 34 ตารางวา ตามล าดบั จ านวน 325 ยูนิต 

บนพืน้ทีป่ระมาณ 39 ไร่ คดิเป็นมลูค่าโครงการประมาณ  2,219 ลา้นบาท 

3. เฟส 3 อาคารพาณิชย์ 4 ชัน้ ขนาดอาคารกวา้ง 4 เมตร ลกึ 12 เมตร และขนาดอาคารกวา้ง 8 เมตร ลกึ 12 เมตร พื้นที ่

17  ตารางวา และ 34 ตารางวา ตามล าดบั จ านวน 37  ยนูิต  บนพืน้ทีป่ระมาณ 4 ไร่ คดิเป็นมลูค่าโครงการประมาณ 413 

ลา้นบาท 

4. เฟส 4  โซนอเวนิว (Avenue  Zone)  เป็นอาคารพาณิชย์ 4 ชัน้ครึง่  ขนาดอาคารกวา้ง 8 เมตร ลกึ 10 เมตร พื้นที ่33 

ตารางวา พร้อมฟุตบาทร่มใต้อาคารกว้าง  3 เมตร จ านวน 121  ยูนิต และโซนส าเพง็-ประตูน ้าซึ่งใช้แนวคดิ Walking 

Street ในการออกแบบ มทีางเดนิในร่มกวา้ง 8 เมตร และมหีน้ารา้น 2 ดา้น (2 Front Shop House) เป็นอาคารพาณิชย์ 3 

ชัน้ครึง่ ขนาดอาคารกวา้ง 4 เมตร ลกึ 12 เมตร พืน้ที ่17 ตารางวา จ านวน 293 ยนูิต รวมยนูิต เสนอขายส าหรบัโครงการ

ส าเพง็ 2 เฟส 4  ทัง้สิน้ 414  ยนูิต บนพืน้ทีป่ระมาณ 51 ไร่ คดิเป็นมลูค่าโครงการรวมประมาณ 3,470  ลา้นบาท 

        ความคืบหน้าของโครงการส าเพง็ 2 ทัง้ 4 เฟส ส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 

โครงการส าเพง็ 2 ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. ส าเพง็ 2 เฟส 1 100.00% 99.34% 
2. ส าเพง็ 2 เฟส 2 99.69% 99.69% 
3. ส าเพง็ 2 เฟส 3 59.46% 51.35% 
4. ส าเพง็ 2 เฟส 4 89.37% 87.44% 

         *เร่ิมโอน 27/12/2557 

ส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีเช่า  บรษิทัฯ  มโีครงการทีพ่ฒันาเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่า ประกอบไปดว้ย อาคารส าเพง็ 2 พลาซ่า, โซนตลาดน ้า และโซนปารค์ 

พืน้ทีเ่ช่าโซน และโซนปารค์ ตลาดน ้า เนื้อทีป่ระมาณ 9,669 ตารางเมตร แบ่งเป็นรา้นคา้ ประมาณ 302 รา้น 

ส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีให้บริการ  บรษิทัฯ  มโีครงการทีจ่ะพฒันาพืน้ทีใ่หบ้รกิาร คอื อาคารจอดรถ 4 อาคาร (จอดรถประมาณ 1,109 คนั) 
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โครงการทิวลิป สแควร ์

 โครงการทวิลิป สแควร์ พฒันาภายใต้ บริษัทฯ และบรษิัทย่อย  โครงการตัง้อยู่ที่ ต าบลอ้อมน้อย อ าเภอกระทุ่มแบน  จงัหวดั

สมทุรสาคร มเีนื้อทีโ่ครงการทัง้หมดประมาณ 33 ไร่ โดยภายในโครงการสามารถแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็น 2 ส่วน คอื 

ส่วนพืน้ท่ีขาย   ประกอบดว้ยคอนโดมเินียมและอาคารพาณชิย ์ บนเนื้อทีป่ระมาณ 24 ไร่ รายละเอยีดดงันี้ 

   1.  คอนโดมเินียมแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคอื  

- แกรนดท์วิลปิ  (Grand  Tulip)  อาคารสงู 8 ชัน้ 2 อาคาร จ านวน 336 ยนูิต มลูค่า 455  ลา้นบาท 

- ทวิลปิไลท ์(Tulip  Lite)  อาคารสงู 8 ชัน้  5 อาคาร จ านวน  694  ยนูิต มลูค่า 825  ลา้นบาท 

     2.  อาคารพาณชิย ์“ทวิลปิ บชิ” เป็นอาคารพาณชิยแ์บบ 3 ชัน้ครึง่ และ 4 ชัน้ครึง่ จ านวนรวม 94 ยนูิต   มลูค่า 520 ลา้นบาท 

          มลูค่าของโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมดประมาณ 1,800 ลา้นบาท กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย คอืกลุ่มลูกคา้ระดบักลาง ไดแ้ก่ นัก

ธุรกจิ พนกังาน และหวัหน้างานทีท่ างานในบรเิวณออ้มน้อย และพืน้ทีใ่กลเ้คยีง  โดยเป็นพืน้ทีท่ีม่โีรงงานตัง้อยู่มากกว่าสองพนัแห่ง 

          จุดแขง็ของโครงการ คอื ท าเลทีต่ ัง้ของโครงการทีอ่ยู่ในโครงขา่ยคมนาคมทีส่ามารถเชือ่มต่อไปยงัถนนสายส าคญัต่าง ๆ เช่น ถนน

ออ้มน้อย ถนนเพชรเกษม ถนนบรมราชชนนี ถนนพุทธมณฑลสาย 3,4 และ 5 และรปูแบบของโครงการทีผ่สมผสานครบวงจร  ประกอบไป

ดว้ยทีอ่ยู่อาศยั  และชอ็ปป้ิงมอลล์ 

 ความคืบหน้าของโครงการ ส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2559  

 

โครงการทิวลิป  สแควร ์ ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. แกรนด ์ทวิลปิ คอนโด 56.25% 55.95% 

2. ทวิลปิ ไลท ์คอนโด 44.67% 42.36% 

3. ทวิลปิ บซิ ทาวน์ 69.15% 69.15% 

 

 

ส่วนพืน้ท่ีให้เช่า  บรษิทัฯ มโีครงการทีพ่ฒันาเป็น  Community Mall พืน้ที ่ เนื้อทีป่ระมาณ 5,909 ตารางเมตร แบ่งเป็นรา้นคา้ ประมาณ 

36 รา้น เปิดใหบ้รกิารบางส่วนแลว้ตัง้แต่วนัที ่12 สงิหาคม 2559 
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โครงการไมอาม่ี บางป ู

   โครงการไมอามี ่บางป ูพฒันาภายใต้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย โครงการตัง้อยู่ทีต่ าบลทา้ยบา้น อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดั

สมุทรปราการ มเีนื้อทีโ่ครงการทัง้หมดประมาณ 120 ไร่ รูปแบบโครงการเป็นโครงการที่อยู่อาศยัรูปแบบ  วลิล่าคอนโดมเินียม สไตล์รี

สอรท์ พรอ้มศนูยก์ารคา้ โดยภายในโครงการสามารถแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็น 2 ส่วน ดงันี้ 

ส่วนพืน้ท่ีขาย  ไดแ้ก่  คอนโดมเินียม บนเนื้อทีป่ระมาณ  85  ไร่ โดยแบ่งเป็น 2 ส่วนคอื 

1. การเ์ดน้ วลิล่า  คอนโด (Garden Villa Condo) อาคารสงู 5 ชัน้ จ านวน 3,840  ยนูิต  มลูค่า 3,599  ลา้นบาท 

2. บชีฟรอนท ์วลิล่า คอนโด (Beachfront Villa Condo) อาคารสงู 5 ชัน้ จ านวน 1,170 ยนูิต มลูค่า 2,320 ลา้นบาท 

  มลูค่าของโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมดประมาณ 5,919 ลา้นบาท กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย คอื กลุ่มลูกคา้ระดบักลาง ไดแ้ก่ นัก

ธุรกจิ พนกังาน และหวัหน้างานทีท่ างานในบรเิวณพืน้ทีใ่กลเ้คยีงจงัหวดัสมุทรปราการ และผู้ทีม่ถีิน่ฐานในกรุงเทพมหานครทีต่้องการเป็น

เจา้ของคอนโดมเินียมตดิทะเลทีใ่กลก้รุงเทพมหานครมากทีสุ่ด 

  จุดแขง็ของโครงการ คอื ท าเลทีต่ ัง้โครงการตดิแนวรถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย ดา้นหน้าตดิถนนสุขมุวทิ ดา้นหลงัตดิทะเลอ่าวไทย มกีาร

คมนาคมสะดวก เดนิทางไดท้ัง้ทางรถยนต์ และทางรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสายสเีขยีว รปูแบบโครงการผสมผสานครบวงจร ประกอบดว้ย ที่

อยู่อาศยัและศนูยก์ารคา้ ใกลน้ิคมอุตสาหกรรมบางปแูละบางพล ี

ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย ณ 31 ธนัวาคม 2559 

โครงการ ไมอาม่ี บางป ู ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. การเ์ดน้ วลิล่า คอนโดมเินียม 38.33% 11.15% 
2. บชีฟรอนท ์ วลิล่า คอนโดมเินียม 24.36% 3.33% 

 

ส่วนพืน้ท่ีให้เช่า   บรษิทัฯ มโีครงการทีพ่ฒันาเป็น Community Mall  และไนทบ์ารซ์า พืน้ทีเ่ช่า เนื้อทีป่ระมาณ 10,897 ตารางเมตร 

แบ่งเป็นรา้นคา้ ประมาณ 476 รา้น เปิดใหบ้รกิารบางส่วนแลว้ตัง้แต่วนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2559 และพืน้ทีเ่ช่า แมค็โครฟู๊ด เปิดใหบ้รกิารแลว้ 

ตัง้แต่วนัที ่28 ตุลาคม 2559 
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โครงการเจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ์)  

 โครงการเจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ์)  พฒันาภายใตบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อย ตัง้อยู่บนถนนกลัปพฤกษ์เชือ่มต่อกบั  ถนนกาญจนา

ภเิษก และถนนราชพฤกษ์ และห่างจากเสน้ทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร สายสลีม สถานีบางหวา้ประมาณ 6 กโิลเมตร  มเีนื้อที่

โครงการทัง้หมดประมาณ  20  ไร่  รปูแบบโครงการเป็นโครงการคอนโดมเินียม  โดยภายในโครงการสามารถแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็นดงันี้ 

 

ส่วนพืน้ท่ีขาย ประกอบดว้ย คอนโดมเินียม  และอาคารจอดรถ 1 อาคาร รายละเอยีดดงันี้ 

คอนโดมเินียม ตกึ 25 ชัน้ จ านวน 1,039 ยนูิต มลูค่า 1,820 ลา้นบาท 

 มลูค่าโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมด 1,820 ลา้นบาท กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย คอื กลุ่มลูกคา้ส าเพง็ 2 ทัง้ผูป้ระกอบการและ 
พนักงานลูกจา้ง ซื้อเพื่ออยู่เอง / ลงทุน, กลุ่มลูกค้าที่เป็นนักลงทุน ซื้อเพื่อเกง็ก าไร จากชื่อเสยีงของโครงการ ส าเพง็ 2 , กลุ่มลูกค้าที่
ตอ้งการคอนโด ใกลเ้มอืง ใกลร้ถไฟฟ้า ในราคาต่อ ตร.ม. ไม่สูงเกนิ 55,000 บาท และจากกลุ่มลูกคา้ทีท่ างานในเมอืง สาทร / สลีม ทีเ่ช่า
หอ้งพกัใกลท้ีท่ างานและก าลงัซื้อไมถ่งึคอนโด แนวรถไฟฟ้าใจกลางเมอืง  มรีายไดต้ัง้แต่ 15,000 บาทขึน้ไป 

จุดแขง็ของโครงการ คอื ท าเลทีต่ ัง้ของโครงการ ใกลใ้จกลางเมอืง ตดิถนนกลัปพฤกษ์ คมนาคมสะดวกเดนิทางไดห้ลายเสน้ทาง 
ใชเ้วลาเดนิทางสู่ สาทร-สลีม เพยีง 15 นาท ีใกลร้ถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย สถานีวุฒากาศ และราคาขายไม่สูงเมือ่เทยีบกบัคู่แข่งขนัทีต่ดิแนว
รถไฟฟ้า เหมาะส าหรบัลกูคา้ทีก่ าลงัซื้อไมถ่งึ แต่ยงัตอ้งการใชก้ารคมนาคม จากรถไฟฟ้าโดยเดนิทางไปสู่รถไฟฟ้า ไดไ้ม่ยากใชเ้วลาเพยีง 
10 นาท ี

 
 ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 

โครงการส าเพง็ 2 คอนโดมิเนียม ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. ตกึ  25  ชัน้ 43.02% คาดว่าจะเริม่โอน ไตรมาส 4 ปี 2560 
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โครงการเจ.เอส.พี. ซิต้ี สขุมุวิท – แพรกษา  

 โครงการ เจ.เอส.พ.ี ซติี้ สุขมุวทิ – แพรกษา พฒันาภายใต้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ตัง้อยู่บนถนนแพรกษา ต าบลแพรกษา อ าเภอ

เมอืงสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ มเีนื้อทีโ่ครงการทัง้หมดประมาณ 210 ไร่  

 

ส่วนพืน้ท่ีขาย ประกอบดว้ย รายละเอยีดดงันี้ 

1. J Biz อาคารพาณชิย ์สงู 3.5 ชัน้ และ 4.5 ชัน้ จ านวน 160 ยนูิต มคู่า 958 ลา้นบาท 
2. J Town ทาวน์เฮา้ส ์2 ชัน้ (บจก. บา้นรืน่รมย ์2015) จ านวน 356 ยนูิต มลูค่า 671 ลา้นบาท  
3. J Villa บา้นแฝด 2 ชัน้ (บจก. บา้นพุทธรกัษา 2015) จ านวน 441 ยนูิต มลูค่า 1,289 ลา้นบาท 
 

 มลูค่าโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมด 2,918 ลา้นบาท กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย คอื กลุ่มลกูคา้หลกันิคมอุตสาหกรรมบางปู 
จุดแขง็ของโครงการ คอื สะดวกสบายทุกการเดนิทาง เขา้ออกไดท้ัง้เสน้ถนนสุขุมวทิ และถนนเทพารกัษ์ ใกลร้ถไฟฟ้าสายสเีขยีว แบริง่-
สมทุรปราการ ใกลห้า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั สาขาบางป ูมสีิง่อ านวยความสะดวก ตลาดสดหน้าโครงการ สปอร์ตคลบั(ฟิตเนส) สระว่ายน ้า 
สวนสวยขนาดกว่า 3 ไร่(ส่วนบุคคล) และโรงเรยีนสารสาสน์วเิทศหน้าโครงการ 

 
 ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 

 
โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี สขุมุวิท – แพรกษา 

 
ยอดจองและท าสญัญาแล้ว 

 
ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. J Biz แพรกษา 71.25% 20.00% 
2. J Town แพรกษา 88.20% 48.88% 
3. J Villa แพรกษา 0% คาดว่าจะเริม่โอน ไตรมาส 3 ปี 

2560 
 

ส่วนพืน้ท่ีให้เช่า   บรษิทัฯ มโีครงการทีพ่ฒันาเป็น  ตลาดคนเดนิ พืน้ที ่เนื้อทีป่ระมาณ 4,018 ตารางเมตร แบ่งเป็นรา้นคา้ ประมาณ 154 

รา้น จะเปิดใหบ้รกิารบางส่วนประมาณ  เดอืนเมษายน 2560 
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โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี รงัสิต – คลอง 1  

 โครงการ เจ.เอส.พ.ี ซติี้ รงัสติ – คลอง 1 พฒันาภายใตบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อย ตัง้อยู่บนถนน รงัสติ-นครนายก ต าบลประชาธปัิตย ์

อ าเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธานี 

 

ส่วนพืน้ท่ีขาย ประกอบดว้ย อาคารพาณชิย ์และทาวน์โฮม บนเนื้อทีป่ระมาณ 140 ไร่  รายละเอยีดดงันี้ 

1. J Biz อาคารพาณชิย ์สงู 3.5 ชัน้ จ านวน 204 ยนูิต มลูค่า 1,020 ลา้นบาท 

2. J Town ทาวน์เฮา้ส ์2 ชัน้ (บจก. บา้นรืน่รมย ์2015) จ านวน 377 ยนูิต มลูค่า 711 ลา้นบาท  

2. J Town 2 ทาวน์เฮา้ส ์2 ชัน้ (บจก. บา้นพุทธชาต ิ2015) จ านวน 269 ยนูิต มลูค่า 550 ลา้นบาท  

4. J Villa บา้นแฝด  2 ชัน้ (บจก.บา้นพุทธรกัษา 2015) จ านวน 169 ยนูิต มลูค่า 560 ลา้นบาท  

 

 มลูค่าโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมด 2,841 ลา้นบาท กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย คอื กลุ่มพนกังาน รายไดร้ะดบักลาง 
จุดแขง็ของโครงการ คอื ตดิถนนใหญ่ ใกลแ้หล่งชุมชน ใกลท้างด่วนอุตราภมิุข ใกลร้ถไฟฟ้าสายสแีดง บางซื่อ-รงัสติ-ม.ธรรมศาสตร์  ใกล้
หา้งสรรพสนิคา้ฟิวเจอร์พาร์ค สาขารงัสติ  เพยีบพรอ้มสิง่อ านวยความสะดวกครบครนัภายในโครงการ อาท ิชอ็ปป้ิงมอลล์  รา้นคา้หน้า
โครงการ  สปอร์ตคลบั(ฟิตเนส)  สระว่ายน ้า  สวนสวยขนาดใหญ่  เจา้หน้าที่รกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม. กลอ้งวงจรปิด CCTV 
ภายในโครงการ   

 
 ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี รงัสิต – คลอง 1 ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. J Biz รงัสติ คลอง 1 39.22% 15.20% 
2. J Town รงัสติ คลอง 1 95.23% 54.91% 
3. J Town 2 รงัสติ คลอง 1 41.64% คาดว่าจะโอน ไตรมาส 3 ปี 2560 
3. J Villa รงัสติ คลอง 1 10.65% คาดว่าจะโอน ไตรมาส 3 ปี 2560 

 

ส่วนพืน้ท่ีให้เช่า   บรษิทัฯ มโีครงการทีพ่ฒันาเป็น  ตลาดคนเดนิ พื้นที ่เนื้อทีป่ระมาณ 1,264 ตารางเมตร แบ่งเป็นรา้นคา้ ประมาณ 79 

รา้น จะเปิดใหบ้รกิารบางส่วนประมาณ  เดอืนมนีาคม 2560 
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โครงการเจ.เอส.พี. ซิต้ี บางปะกง-บา้นโพธ์ิ 

 โครงการ เจ.เอส.พ.ี ซติี้ บางปะกง-บา้นโพธิ ์พฒันาภายใตบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อย ตัง้อยู่บนถนน บางปะกง-ฉะเชงิเทรา ต าบลแสน

ภดูาษ อ าเภอบา้นโพธิ ์จงัหวดัฉะเชงิเทรา 

ส่วนพืน้ท่ีขาย ประกอบดว้ย อาคารพาณชิย ์และทาวน์โฮม บนเนื้อทีป่ระมาณ 140 ไร่  รายละเอยีดดงันี้ 

1. J Biz อาคารพาณชิย ์สงู 3.5 ชัน้ จ านวน 77 ยนูิต มลูค่า 365 ลา้นบาท 

2. J Town ทาวน์เฮา้ส ์2 ชัน้ (บจก. บา้นรืน่รมย ์2015) จ านวน 324 ยนูิต มลูค่า 595 ลา้นบาท  

3. J Villa บา้นแฝด 2 ชัน้ (บจก. บา้นพุทธชาต ิ2015) จ านวน 203 ยนูิต มลูค่า 585 ลา้นบาท 

 มลูค่าโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมด 1,545 ลา้นบาท กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย คอื กลุ่มพนกังาน รายไดร้ะดบักลาง 

จุดแขง็ของโครงการ คอื ตดิถนนใหญ่ ใกลแ้หล่งชุมชน ใกลม้อเตอรเ์วย ์ ใกลก้รุงเทพเพยีง 45นาท ี เพยีบพรอ้มสิง่อ านวยความ
สะดวกครบครนัภายในโครงการ อาทิ ช็อปป้ิงมอลล์  ร้านค้าหน้าโครงการ  สปอร์ตคลบั(ฟิตเนส)  สระว่ายน ้า  สวนสวยขนาดใหญ่  
เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม. กลอ้งวงจรปิด CCTV ภายในโครงการ   

 ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี บางปะกง-บา้นโพธ์ิ ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. J Biz บางปะกง 28.57% 15.58% 
2. J Town บางปะกง 52.47% 30.25% 
3. J Villa บางปะกง 2.46% คาดว่าจะโอน ไตรมาส 3 ปี 2560 
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โครงการ เจ คอนโด (พระราม 2)  

 โครงการเจ คอนโด (พระราม 2)  พฒันาภายใต้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ตัง้อยู่บนถนนพระรามที ่2 ซอย 56 แขวงแสมด า เขตบาง

ขนุเทยีน กรุงเทพมหานคร มเีนื้อทีโ่ครงการทัง้หมดประมาณ  0-2-64.17 ไร่   

ส่วนพืน้ท่ีขาย    

1. คอนโดมเินียม  8 ชัน้ (บมจ เจ.เอส.พ.ี พรอ็พเพอรต์ี้) จ านวน 158 ยนูิต มลูค่า 253 ลา้นบาท 

 มลูค่าโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมด 252.68 ลา้นบาท กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย คอื คอนโดแนวคดิใหม่ URBANIZE STYLE 
ออกแบบมาเพื่อตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของคนเมอืง ดไีซน์ภายนอกถ่ายทอดความเป็นเมอืงดว้ย Vertical Line กบัโทนส ีURBANIZE 
COLOUR พถิพีถินัไปจนถงึการวางพืน้ทีก่ารใชง้านภายในหอ้ง ใหทุ้กฟังกช์ ัน่รองรบัการใชช้วีติ ตดิถนนใหญ่ ใกลเ้ซ็นทรลัพระราม 2 และ
ทางด่วนฯ 

จุดแขง็ของโครงการ คอื ท าเลทีต่ ัง้ของโครงการใกลจุ้ดขึน้-ลงทางด่วน เขา้สู่ใจกลางเมอืง ใกลท้างขึน้-ลงถ.กาญจนาภเิษก ใกล้
แหล่งชอ้ปป้ิง : เซ็นทรลัพระราม 2, บิก๊ซ ีพระราม 2, โฮมโปร พระราม 2  ใกลส้ถานพยาบาล : รพ.นครธน, รพ.พระราม 2, รพ.บางปะ
กอก 9 อนิเตอร์เนชัน่แนล, รพ.บางมด ใกลส้ถานศกึษา : ร.ร.เลศิหลา้, มหาวทิยาลยัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้ธนบุรใีกลแ้หล่งชุมชนและ
สถานทีร่าชการ : ส านกังานทีด่นิเขตบางขนุเทยีน, สวนสาธารณะเซน็ทรลัพารค์ 

 
 ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 

โครงการเจ คอนโด (พระราม 2) ยอดจองและท าสญัญาแล้ว ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 

1. คอนโดมเินียม  8  ชัน้ 22.78% คาดว่าจะโอน ไตรมาส 4 ปี 2560 
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โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี ติวานนท-์บางกระดี 

 โครงการ เจ.เอส.พ.ี ซติี้ ตวิานนท-์บางกะด ีพฒันาภายใตบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อย ตัง้อยู่บนถนน ถนนตวิานนท ์อ าเภอเมอืง จงัหวดั

ปทุมธานี 

ส่วนพืน้ท่ีขาย ประกอบดว้ย อาคารพาณชิย ์และทาวน์โฮม บนเนื้อทีป่ระมาณ 31-1-84  ไร่  รายละเอยีดดงันี้ 

1. J City ตวิานนท ์จ านวน 265 ยนูิต มลูค่า 825 ลา้นบาท 

 มลูค่าโครงการส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีข่ายทัง้หมด 825 ลา้นบาท กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย คอื กลุ่มพนกังาน รายไดร้ะดบักลาง ดว้ยแนวคดิ
“สร้างชวีติ ใกล้ชดิธรรมชาติ” ธรรมชาตทิี่อยู่อาศยั ที่ใกล้สายน ้าแห่งชวีติ JSP มุ่งมัน่พฒันา  การออกแบบโครงการที่อยู่อาศยั  โดย
ค านึงถงึสิง่แวดลอ้มทัง้จากในโครงการและบรเิวณรอบโครงการเพือ่ใหอ้ยู่กบัธรรมชาตมิากทีสุ่ด ทัง้จากพืน้ทีส่เีขยีวในโครงการทีม่มีากกว่า 
4 ไร่ เพือ่ใหคุ้ณไดส้ดูอากาศบรสิุทธิส์ุด  สดชืน่ทุกวนั 
 

จุดแขง็ของโครงการ คอื ตดิถนนใหญ่ ใกลแ้หล่งชุมชน ทาวน์เฮา้สแ์นวคดิใหม ่ทีเ่น้นการออกแบบใหใ้กลช้ดิธรรมชาต ิประหยดั
พลงังาน และพืน้ทีใ่ชส้อยทีม่าขึน้เพือ่ความสุขของสมาชกิในบา้น 

 
 ความคืบหน้าของโครงการส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีขาย  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี ติวานนท์-บางกระดี ยอดจองและท าสญัญาแล้ว จะเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ 

  J City ตวิานนท ์ 1.51% คาดว่าจะโอน ไตรมาส 4 ปี 2560 
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การด าเนินการเร่ืองการติดตามลูกค้าท่ีค้างเงินงวดดาวน์ 

  ตามคู่มอืการปฏบิตังิานของเรือ่งการขาย ฉบบัปรบัปรุง ณ วนัที ่9 กรกฎาคม 2557 บรษิทัฯ มมีาตรการตดิตามลกูคา้ทีค่า้งเงนิงวด

ดาวน์ ซึง่จะเป็นไปตามก าหนดการช าระเงนิดาวน์ของโครงการแต่ละโครงการ โดยฝ่ายขายรบัผดิชอบในการจดัท ารายงานการตดิตาม

ลกูคา้ทุกเดอืนเพือ่ประกอบการด าเนินการตดิตาม  โดยการตดิตามนัน้สามารถแบ่งไดเ้ป็น 4 ระยะ ดงันี้ 

ระยะ ระยะเวลาคา้งเงนิงวด
ดาวน์ 

การด าเนินการ 

1 30 วนั แจง้แผนกการเงนิทราบ 

2 60 วนั 
แผนกการเงนิท าจดหมายแจง้ใหล้กูคา้ช าระหนี้ภายใน 15 วนั พรอ้มแจง้ใหผู้จ้ดัการฝ่ายขาย
ตดิตามผลและแจง้กลบัภายในวนัที ่25 ของทุกเดอืน 

3 90 วนั 
แผนกการเงนิท าจดหมายแจง้ใหล้กูคา้ช าระหนี้ภายใน 15 วนั พรอ้มอตัราดอกเบีย้พรอ้มแจง้
ใหผู้จ้ดัการฝ่ายขายตดิตามผลและแจง้กลบัภายในวนัที ่25 ของทุกเดอืน 

4 120 วนั 
แผนกการเงนิแจง้ใหท้ีป่รกึษากฎหมายท าจดหมายแจง้ใหล้กูคา้ช าระหนี้ภายใน 7 วนั โดย
บรษิทัฯ จะพจิารณายดึเงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ ต่อไป 

 

  ทัง้นี้อาจมบีางกรณทีีบ่รษิทัฯ ยดืหยุ่นใหส้ าหรบัลกูคา้ทีม่กีารคา้งเงนิดาวน์  ซึ่งขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูบ้รหิารและต้องไดร้บัอนุมตัิ

จากกรรมการผูจ้ดัการเป็นรายกรณ ีปัจจุบนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 สถานการณ์การช าระของลกูหนี้ทีค่า้งช าระ มดีงันี้ 

ระยะเวลาคา้งเงนิดาวน์ 
ยอดคา้งช าระ  
(ลา้นบาท) 

มลูค่าสญัญา 
(ลา้นบาท) 

%ของมลูค่าสญัญาทีจ่ าหน่าย
แลว้ 

1-30 วนั 11.11 405.44 2.98 
31-60 วนั 18.60 295.59 2.16 
61-90 วนั 5.29 109.06 0.80 
91 วนัขึน้ไป 33.24 447.35 3.28 

 

ธรุกิจรบัจ้างบริหารโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ธรุกิจให้เช่าและบริการอสงัหาริมทรพัย ์

  JPM ประกอบธุรกจิรบัจา้งบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย โดยจะรบัจา้งบรหิารโครงการทัง้หมดของ

กลุ่มบรษิทัฯ ในขอบเขตการรบัจา้งบรหิารทัง้ดา้นการก่อสรา้งและการขายโครงการ ทัง้นี้ หาก JPM มศีกัยภาพเพยีงพอทีจ่ะรบังานบรหิาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่มใ่ช่โครงการของกลุ่มบรษิทัฯ กส็ามารถท าได ้แต่เนื่องจากในปัจจุบนักลุ่มบรษิทัฯ มโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการ

ขายและการก่อสรา้งรวมทัง้หมด 5 โครงการ โดยแบ่งเป็นหลายเฟส อกีทัง้ยงัมโีครงการทีจ่ะต้องพฒันาต่อเนื่องอกีหลายโครงการเพื่อให้

กลุ่มบรษิัทฯ มผีลประกอบการเติบโตในอัตราที่สูงอย่างต่อเนื่อง ประกอบกบัที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 16/2556 วนัที่ 10 

กนัยายน 2556 มมีตใิห ้JPM เป็นผู้ลงทุนในสนิทรพัย์    เพื่อการให้เช่าหลายโครงการ จงึท าให้ JPM ยงัไม่สามารถทีจ่ะรบังานจาก

ผูพ้ฒันาโครงการรายอื่นได ้

  JPM ประกอบธุรกจิให้บรกิารเช่าพื้นทีอ่สงัหารมิทรพัย์ของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559อสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าวในโครงการของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มรีายละเอยีดดงันี้ 
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โครงการ ลกัษณะโครงการ ปีท่ีคาดว่าจะเปิดให้บริการ 

 
ส าเพง็ 2 
 

ส าเพง็  2 เฟส 2 
ส าเพง็  2 เฟส 3 
ส าเพง็  2 เฟส 4 

อาคารจอดรถ 2 อาคาร 
อาคารจอดรถ 1 อาคาร 
อาคารจอดรถ 1 อาคาร 

 
 

เปิดใหบ้รกิาร เมือ่ ไตรมาส 4 ปี 2558 
 
 

 ส าเพง็ 2 เฟส 3 ศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า 
 ส าเพง็ 2 เฟส 4 ศนูยอ์าหาร 
 ส าเพง็ 2 เฟส 4 ตลาดน ้าใหเ้ช่า 
ทวิลปิ สแควร ์ ศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า เปิดใหบ้รกิาร เมือ่ไตรมาส 2 ปี 2559 
ไมอามี ่บางป ู ศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า เปิดใหบ้รกิาร เมือ่ไตรมาส 1 ปี 2559 
  
กลยทุธ์ทางการตลาดและการแข่งขนั 

  บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์โดยเน้นโครงการอสงัหารมิทรพัย์เชงิพาณิชย์แนวราบแบบผสมผสานทัง้ใน

ส่วนของการอยู่อาศยัและการค้าขาย (Mixed Use) ทัง้ในเขตรอบกรุงเทพและปรมิณฑล  ซึ่งปัจจุบนัยงัไม่มบีรษิทัจดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรพัย์ที่มกีลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลกัใกล้เคยีงกบัของบรษิัทฯ ท าให้บริษัทฯ เห็นถึงช่องว่างทางการตลาด  และเพิม่ส่วนแบ่งทาง

การตลาดในตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนี้ได ้ดว้ยนโยบายทีจ่ะสรา้งความแตกต่างและเน้นคุณภาพของทุกโครงการ นอกจากนี้  บรษิทัฯ 

ยงัไดเ้พิม่โครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวสงูเพือ่เพิม่สายผลติภณัฑใ์หค้รบส าหรบัลกูคา้กลุ่มใหม่  เพื่อเป็นการรองรบัการขยายตวัของเมอืง   โดย

เน้นท าเลทีต่ดิถนนใหญ่และความสะดวกสบายของการใชช้วีติจรงิ  โดยมพีลาซ่ามอลลแ์ละตลาดขายสนิคา้ไวร้องรบัการอยู่อาศยั  บรษิทัฯ 

สรา้งจุดขายโดยการจดัสรรพืน้ทีส่่วนกลางใหเ้กนิกว่ามาตรฐานเพือ่เพิม่คุณภาพชวีติใหก้บัลกูคา้ของบรษิทัฯ ส าหรบัส่วนของพื้นทีเ่พื่อการ

พาณชิย ์(พืน้ทีใ่หเ้ช่า) บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัการประชาสมัพนัธโ์ครงการใหเ้ป็นทีรู่จ้กัอย่างกวา้งขวาง  ซึ่งจะช่วยท าใหผู้ป้ระกอบการ

รายย่อยมัน่ใจในโครงการของบรษิทัฯ   

          บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัการน าเสนอผลติภณัฑท์ีม่คีุณภาพ  และมคีวามหลากหลายในเรื่องของรูปแบบรวมถงึการออกแบบเพื่อ

รองรบัความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ มดีงันี้ 

กลยทุธ์ด้านผลิตภณัฑ ์

ท าเลที่ตัง้ :  ท าเลที่ตัง้ของโครงการต้องเป็นท าเลที่ตัง้ที่มศีกัยภาพ  ติดถนนใหญ่ อยู่ใกล้แหล่งชุมชน มเีส้นทางการคมนาคมสะดวก 

นอกจากนี้ศกัยภาพในการขยายตวัของผงัเมอืงและการคมนาคม ทีก่ าหนดโดยภาครฐักเ็ป็นปัจจยัส าคญั ทีบ่รษิทัฯ ค านึงถงึในการพจิารณา

พืน้ทีพ่ฒันาโครงการ 

การออกแบบ :  บรษิทัฯ เริม่จากการก าหนดกรอบแนวคดิในการพฒันาโครงการจากการก่อนทีจ่ะท าการออกแบบโครงการเพื่อตอบสนอง

ความตอ้งการของผูบ้รโิภค  โดยบรษิทัฯ มทีมีงานทีม่ปีระสบการณ์ยาวนานเป็นผูด้ าเนินการ 

คุณภาพการก่อสรา้ง :  บรษิทัฯ มมีาตรการควบคุมงานก่อสรา้งทีม่ปีระสทิธภิาพ และมมีาตรฐาน นอกจากนี้บรษิทัฯ มุ่งเน้นการคดัเลือก

ผูร้บัเหมาและวสัดุก่อสรา้งทีม่คีุณภาพ โดยมขี ัน้ตอนการคดัเลอืก รวมถงึการประเมนิผลงานของผูร้บัเหมาเพื่อใหแ้น่ใจว่าคุณภาพของการ

ก่อสรา้งเป็นไปตามมาตรฐานทีก่ าหนดไว ้
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I Function : ฟังกช์ ัน่การออกแบบทีม่ปีระสทิธภิาพ และเพิม่พืน้ทีก่ารใชส้อยในบา้นใหม้ากขึน้ 

I Energy : การออกแบบทีใ่สใ่จดา้นการประหยดัพลงังาน  

I Color : ค านงึถงึการใชส้ ีใหส้ขุภาพด ีและมคีวามสขุ 

I Connect : ความสะดวกสบายของการเชือ่มต่อ และความความสมัพนัธ์
ภายในครอบครวั 
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การจดัหาผลติภณัฑ ์  บรษิทัฯ มขี ัน้ตอนในการจดัหาทีด่นิ พฒันาผลติภณัฑ ์การขาย จนถงึการส่งมอบกรรมสทิธิใ์หก้บัลกูคา้ สรุปไดด้งันี้ 

ระยะเวลา 

 

                  ข ัน้ตอน 

  

    

 

   

 

 

วเิคราะหต์ลาดและศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

 

   

 

   
6 เดอืน ซื้อทีด่นิ 

 

   

 

   

 

จดัท ารายละเอยีดโครงการ 

 

    

 

   
1 เดอืน 

 

ขอสนิเชือ่สนบัสนุนโครงการ 

 

    

 

   

 
 

ขออนุญาตก่อสรา้ง ขอนุญาตจดัสรร และเปิดขายโครงการ 

 1-2 
เดอืน 

  

 

   

 

ด าเนินการก่อสรา้ง 

 

   

 

   12-15 
เดอืน 

ไดร้บัอนุญาตจดัสรร ส่งมอบ และโอนกรรมสทิธิ ์

 

    

 

   

  

บรกิารหลงัการขาย 
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การวิเคราะหต์ลาดและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และการจดัหาท่ีดิน 

          แผนกพฒันาโครงการและแผนกการตลาดมหีน้าที่รบัผดิชอบในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  โดยที่ดนิส าหรบัการ

พฒันาโครงการถูกจดัหาผ่านนายหน้าหรอื แผนกพฒันาโครงการเอง  จากนัน้แผนกพฒันาโครงการและแผนกการตลาดจะร่วมกนัศกึษา

ขอ้มลูคู่แขง่ในบรเิวณ  เพือ่วเิคราะหศ์กัยภาพทีด่นิและประเมนิ Demand และ Supply รวมของท าเลนัน้  ๆ และไดม้กีารศกึษาจุดอ่อนจุด

แขง็ ยอดขายของคู่แขง่ทีม่อียู่  เพือ่น ามาใชเ้ป็นขอ้มลูในการประสานงานกบัฝ่ายออกแบบเพื่อจดัท ารายละเอยีดเบื้องต้นเพื่อขออนุมตักิาร

จดัซื้อที่ดิน  โดยประธานกรรมการและประธานกรรมการตรวจสอบ  โดยปัจจยัหลกัที่ท าการพจิารณา คอื มุ่งเน้นท าเลที่มศีกัยภาพ 

เสน้ทางการคมนาคมทีส่ะดวก มรีะบบสาธารณูปโภครองรบั  เป็นต้น  ทัง้นี้บรษิทัฯ มบีุคลากรที่มคีวามสามารถในการด าเนินการจดัหา

ทีด่นิ  รวมถงึพจิารณาขอ้จ ากดั และประเดน็ทางกฎหมายต่าง ๆ ทีอ่าจส่งผลต่อการพฒันาโครงการโดยสามารถสรุปขัน้ตอนการจดัซื้อทีด่นิ

ไดด้งันี้ 

  
ข ัน้ตอน 

         

 
พจิารณาทีด่นิ 

 

   
 

   
 

วางผงัโครงการและศกึษาความเป็นไปได ้
 

   

 

   
 

พจิารณาโครงการโดยคณะท างาน ซึง่รวมถงึประธานกรรมการและประธาน
กรรมการตรวจสอบ  

  
   

 

         
 

วางมดัจ า 
 

   

 

   
 

โอนกรรมสทิธิ ์
       

ส าหรบัขัน้ตอนการจดัท ารายละเอยีดโครงการนัน้บรษิทั ฯ อาจมอบหมายหน้าทีใ่หฝ่้ายออกแบบ หรอืว่าจา้งบรษิทัภายนอกซึง่มคีวาม

เชีย่วชาญเฉพาะทางในการด าเนินการเลอืกรปูแบบผลติภณัฑท์ีต่อบสนองความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายสงูสุด 

การก่อสร้างและนโยบายการก่อสร้าง 

       บรษิทัฯ ด าเนินการวางแผนการก่อสรา้งเพื่อใหผู้ร้บัเหมาด าเนินการในลกัษณะโครงการจา้งเหมาเบด็เสรจ็( Turn Project) โดยฝ่าย

ควบคุมงานก่อสรา้งจะก าหนดบญัชปีรมิาณวสัดุและปรมิาณแรงงาน (Bill of Quality) เพื่อใชเ้ป็นราคากลางของการรบัเหมาก่อสรา้งแต่ละ

โครงการ  บญัชปีรมิาณวสัดุและปรมิาณแรงงาน (Bill of Quality) โดยจะใหผู้ร้บัเหมารายหลกัเสนอราคาใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัทัง้นี้ราคาดงักล่าว

เป็นราคาทีไ่ม่เกนิราคากลางทีบ่รษิทัฯจดัท าไว ้ซึ่งทางบรษิัทจะประเมนิ เปรยีบเทยีบทัง้ราคาและคุณภาพของผูร้บัเหมาแต่ละราย  และ

ก าหนดเป็นราคามาตรฐานในการก่อสรา้งแต่ละโครงการ   หลงัจากนัน้ทางฝ่ายควบคุมการก่อสรา้งกจ็ะคดัเลอืกผูร้บัเหมาร่วมกบัฝ่ายจดัซื้อ

และฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ โดยพจิารณาทัง้ดา้นราคาและคุณภาพประกอบกนั ซึ่งเป็นไปตามเกณฑ์การคดัเลอืกผูร้บัเหมาและคู่มอืการ

ปฏบิตังิานการจดัท าราคากลางประเมนิผูร้บัเหมา จดัท าสญัญาจา้งและควบคุมของบรษิทั 

         บรษิทัฯ มอบหมายใหฝ่้ายควบคุมงานก่อสรา้งควบคุมการท างานทุกขัน้ตอนอย่างใกลช้ดิ โดยฝ่ายควบคุมงานก่อสรา้ง บรษิทัฯ มี

ผูร้บัเหมาทีผ่่านการประเมนิเบือ้งตน้อยู่ในบญัชผีูค้า้ (Vendor List) ไม่น้อยกว่า 20 ราย ซึ่งสามารถลดความเสีย่งจากการพึง่พงิผูร้บัเหมา

รายใดรายหนึ่ง และช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถด าเนินการก่อสรา้งโครงการไดอ้ย่างม ี

ประสทิธภิาพอกีด้วย  นอกจากนี้บรษิทัฯ จะท าการประเมนิผูร้บัเหมาโดยฝ่ายงานทีเ่กี่ยวขอ้งทัง้ก่อนและหลงั เพื่อมัน่ใจว่าคุณภาพของ

ผลติภณัฑเ์ป็นไปตามมาตรฐาน 
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การจดัซ้ือวสัดกุ่อสร้าง 

          ฝ่ายจดัซื้อรบัผดิชอบในเรือ่งการสัง่ซื้อวสัดุทีใ่ชใ้นการตกแต่งโครงการบางส่วนทีเ่น้นในเรือ่งทีคุ่ณภาพวสัดุเป็นส าคญั เช่น หลงัคา 

กระเบื้อง ราวบนัได สุขภณัฑ์ รวมถงึวสัดุภายนอก (Finishing) เป็นต้น เนื่องจากต้องการควบคุมคุณภาพวสัดุใหม้มีาตรฐานเดยีวกนัทัง้

โครงการ โดยฝ่ายจดัซื้อจะประสานงานล่วงหน้ากบัผูจ้ดัจ าหน่ายวสัดุเพือ่ตกลงราคาและปรมิาณสัง่ซื้อวสัดุส าหรบัแต่ละโครงการทีจ่ะพฒันา

นัน้ ๆ ซึ่งบรษิทัฯ มผีู้จดัจ าหน่ายอยู่ในบญัชผีูค้า้ (Vendor List) ประมาณ 20 ราย   บรษิทัฯ ด าเนินการจดัซื้อตามแผนงานก่อสรา้ง และ

บญัชปีรมิาณวสัดุและปรมิาณแรงงาน (Bill of Quality) ทีจ่ดัท าโดยฝ่ายควบคุมงานก่อสรา้ง  เพื่อมัน่ใจว่าต้นทุนการก่อสรา้งจะเป็นไปตาม

ประมาณการการก่อสรา้ง 

กลยทุธ์ด้านการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการตลาด 

          บริษัทฯ ท าการโฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการของบริษัทฯ ผ่านช่องทางการตลาดแบบครบวงจร ( Integrated Marketing 

Communication) ซึ่งครอบคลุมถึงการใช้สื่อที่สามารถสื่อสารกบัลูกค้าได้ในวงกว้าง (Mass Media) เช่น ป้ายโฆษณากลางแจ้ง 

หนังสอืพมิพ์ และนิตยสาร นอกจากนี้บรษิทัฯ ยงัใชส้ื่อทางการตลาดทีเ่จาะกลุ่มเป้าหมายเฉพาะ (Direct Marketing) ไดแ้ก่ จดังานแสดง

รายละเอยีดโครงการเฉพาะกลุ่มลูกคา้รบัเชญิ การเขา้พบกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นรายบุคคล และการจดัส่งแผ่นพบัรายละเอยีดโครงการ  

เป็นตน้  อกีทัง้ในปัจจุบนั  บรษิทัฯ ไดเ้ริม่จดัตัง้แผนกสมาชกิสมัพนัธ์เพื่อเป็นหน่วยงานทีส่รา้งสมัพนัธ์และส่งข่าวสารกบักลุ่มที่ เป็นลูกคา้

เก่าของบรษิทัฯ อย่างต่อเนื่องและเป็นระบบ  และไดจ้ดัให้มแีคมเปญการตลาดกบัลูกค้าเก่าโดยตรงทัง้ในส่วนของการซื้อเพิม่หรอืกา ร

แนะน าต่อ   ซึง่ลกูคา้เก่าจะไดส้ทิธพิเิศษในการซื้อสนิคา้ของบรษิทัทีม่ากกว่าลูกคา้ใหม่  และการแนะน าเพื่อนใหรู้จ้กัสนิคา้ของบรษิัทกจ็ะ

ได้รบัสทิธพิเิศษเพิม่เติมทัง้ในส่วนของลูกค้าเอง และเพื่อนที่ถูกแนะน ามาซื้อ   ซึ่งเป็นช่องทางในการขยายฐานลูกคา้และยอดขายของ

บรษิทัฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  อกีทัง้เป็นการประหยดังบการตลาดในการท าการตลาดกบัลูกคา้ใหม่ไดด้ว้ย   รวมถงึการใชช้่องทางการ

สือ่สารออนไลน์แบบครบวงจรทัง้ในส่วนของเวบ็ไซต ์ เฟซบุ๊ค  ไลน์  เอสเอม็เอส ในการสือ่สารกบัลกูคา้ทีปั่จจุบนั  ซึง่ตรงกบัไลฟ์สไตล์ของ

คนรุ่นใหมท่ีเ่น้นการเปิดรบัขา่วสารจากสือ่ออนไลน์เป็นหลกั และมกีารเตบิโตแบบกา้วกระโดด       

กลยทุธ์ด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย 

                 บรษิทัฯ ใชก้ลยุทธช์่องทางการจดัจ าหน่าย โดยการขายตรงผ่านส านกังานขายของบรษิทัฯ เป็นหลกั เพื่อการน าเสนอขอ้มลู

ของผลติภณัฑไ์ดอ้ย่างครบถว้น  ท าใหล้กูคา้เขา้ใจในผลติภณัฑ ์สามารถตดัสนิใจซื้อดว้ยความมัน่ใจ  บรษิทัฯ ยงัมกีารพฒันาบุคลากรดา้น

การขายอย่างต่อเนื่องเพือ่ใหเ้ขา้ใจในผลติภณัฑ์และจุดเด่นของโครงการ  นอกจากนี้บรษิทัฯยงัมกีารกระจายช่องทางการจดัจ าหน่ายไปสู่

มวลชนให้มากขึ้นโดยการออกบู้ทตามห้างสรรพสินค้า มอลล์ พลาซ่า หรือตลาดของโครงการ รวมถึงหน่วยงานต่างๆ เช่น สถาน

ประกอบการ  สถาบนัการเงนิ เพื่อน าเสนอโครงการใหม่อย่างต่อเนื่อง และไดร้บัผลตอบรบัทีด่โีดยถอืไดว้่าเป็นช่องทางทีส่ าคญัช่องทาง

หนึ่งในการจดัจ าหน่าย  อย่างไรกด็ใีนบางโครงการบรษิทัอาจจะมกีารว่าจา้งตวัแทนขายมอือาชพีเพื่อสนับสนุนบรษิทัฯ ในการเขา้ถงึกลุ่ม

ลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ อกีทางหนึ่ง 

กลยทุธ์ด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

           เนื่องจากโครงการในแต่ละแห่งของบรษิทัมจีุดเด่นทีแ่ตกต่างกนัมกีลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีช่ดัเจน  ท าใหบ้รษิทัฯสามารถวางกลยุทธ์

การเขา้ถงึกลุ่มลกูคา้เป้าหมายไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  สามารถแบ่งรปูแบบไดด้งันี้ 

1) การจดัส่งแผ่นพบัรายละเอยีดโครงการไปใหก้ลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

2) การออกจดหมายเชญิกลุ่มลกูคา้เป้าหมายมาร่วมรบัฟังขอ้มลูรายละเอยีดโครงการตามสถานทีท่ีเ่หมาะสม เช่น โรงแรม ส านักงาน

ขาย หรอื รา้นอาหาร 

3) ส่งพนกังานขายไปพบกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นรายบุคคล  ณ สถานทีท่ าการของลกูคา้เพือ่ใหข้อ้มลูรายละเอยีดโครงการ 
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3. ปัจจยัความเส่ียง 

ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการประกอบธรุกิจและการด าเนินงานของบริษทัฯ 

1.1 ความเส่ียงจากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยท่ี์มีขนาดใหญ่และมลูค่าโครงการสงู  

โครงการปัจจุบนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยทีอ่ยู่ระหวา่งด าเนินการประกอบดว้ย  9  โครงการ มลูค่ารวมประมาณ 25,474 ลา้น

บาท และยงัมโีครงการทีก่ าลงัอยู่ในแผนงานทีจ่ะพฒันาอกี 2 โครงการ มลูค่ารวมตามแผนงานประมาณ 3,181 ลา้นบาท ซึ่งแต่ละโครงการ

ทีบ่รษิทัฯ และบรษิทัย่อยด าเนินการนัน้ เป็นโครงการขนาดใหญ่และมมีลูค่าโครงการทีค่่อนขา้งสงู การพฒันาโครงการมลูค่าทีสู่งนัน้ ถอืได้

ว่าเป็นความเสีย่งของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ในการพฒันาโครงการใหป้ระสบความส าเรจ็ ซึ่งหากบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยไม่สามารถ

พฒันาโครงการใหป้ระสบความส าเรจ็ได ้จะส่งผลต่อผลการด าเนินงานของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยต่อไป  

แต่อย่างไรกด็ีบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมนีโยบายทีจ่ะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ป็นโครงการขนาดใหญ่และมมีลูค่าสูง  

โดยด าเนินการแบ่งพื้นที่ทีจ่ะท าการพฒันาออกเป็นเฟส เพื่อใหส้ามารถพฒันาและปรบัเปลี่ยนรูปแบบของโครงการให้สอดคล้องและ

เหมาะสมกบัสภาวะตลาดและความตอ้งการซื้อ (Demand) ของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายในช่วงเวลานัน้ๆ อกีทัง้นโยบายดงักล่าวจะช่วยในการ

บรหิารงานและควบคุมการก่อสรา้งของโครงการในแต่ละส่วน ใหม้ปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้  

นอกจากนี้นโยบายการแบ่งโครงการทีจ่ะพฒันาออกเป็นเฟส ยงัเป็นการบรหิารความเสีย่งของโครงการดว้ย กล่าวคอื บรษิทัฯ 

และบรษิทัย่อยจะเปิดการขายและเริม่การก่อสรา้งทลีะเฟส เมือ่เฟสนัน้ๆ มยีอดท าสญัญาจะซื้อจะขายแลว้ไมน้่อยกว่ารอ้ยละ 50-60 ของแต่

ละเฟส  

1.2 ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการในอนาคตขึน้อยู่กบัความส าเรจ็ของโครงการท่ีก าลงัพฒันาอยู่  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างด าเนินการทัง้หมด 9 โครงการ ซึ่งโครงการเหล่านัน้

สามารถจ าหน่ายไดแ้ลว้มมีลูค่ารวมประมาณ 13,632  ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นส่วนทีจ่ าหน่ายและโอนกรรมสทิธิท์ีส่ามารถรบัรูเ้ป็นรายได้

แลว้มลูค่าประมาณ 9,713 ลา้นบาท และส่วนทีจ่ าหน่ายและอยู่ระหว่างรอโอนกรรมสทิธิม์ลูค่าประมาณ 3,920 ลา้นบาท บรษิทัฯ และบรษิทั

ย่อยมอีสงัหารมิทรพัย์ในโครงการทีอ่ยู่ระหว่างด าเนินการขาย มลูค่าประมาณ 3,181 ลา้นบาท โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถทยอยรบัรู้

รายไดท้ัง้หมดภายใน 2-3 ปี  นอกจากนี้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมโีครงการในอนาคตทีเ่ป็นส่วนของพืน้ทีเ่ช่า ซึง่อยู่ในแผนการด าเนินงาน 

ดว้ยเหตุนี้ ผลประกอบการในอนาคตของบรษิทัฯ จงึมคีวามไมแ่น่นอน ขึน้อยู่กบัปัจจยัและสภาวะการตลาดในหลายๆ ดา้น อนั

ไดแ้ก่ ความเพยีงพอของเงนิทุนส าหรบัการพฒันาโครงการ ความสามารถในการหาโครงการในอนาคต ภาวะเศรษฐกจิในประเทศ การ

เปลีย่นแปลงนโยบายภาษ ีการเงนิและการคลงัในประเทศไทย อุปสงค์และอุปทานของอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึปัจจยัอื่นๆ ทีม่ผีลต่อความ

เชือ่ม ัน่ของผูซ้ื้อ อาท ิอตัราดอกเบีย้ ราคาน ้ามนั ตลอดจนดา้นการเมอืงในประเทศ เป็นตน้ แต่อย่างไรกด็ทีางผูบ้รหิารของกลุ่มบรษิทักไ็ดม้ี

การวางแผนรองรบัความเสีย่งทัง้ดา้นการตลาดและการเงนิ เพือ่จะช่วยลดผลกระทบทีอ่าจขึน้ไดใ้นอนาคต 

1.3 ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจท่ีมีการแข่งขนัสงู  

จากสภาวะตลาดดา้นอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2559 ถอืว่าค่อนขา้งผนัผวน โดยเริม่จากช่วงแรกของปี ทีส่ภาพตลาดค่อนขา้งซบเซาจากภาวะ

การเมอืงและความไมแ่น่นอนของภาวะเศรษฐกจิขณะเดยีวกนั สนิคา้คงเหลอืในตลาดทีอ่ยู่อาศยักอ็ยู่ในภาวะสต๊อกลน้จากการแข่งขนัผลติ

สนิคา้เขา้ตลาดในช่วง 2 ปีก่อนหน้า และถูกซ ้าเตมิจาก สถานการณ์ปฏเิสธสนิเชื่อ เงนิกูเ้พื่อซื้อทีอ่ยู่อาศยัทีไ่ม่ผ่านการพจิารณาจากระบบ

ธนาคารจ านวนมาก ท าใหผู้ป้ระกอบการ ตอ้งส่งเสรมิการขายดว้ยการอดัโปรโมชัน่ชนิดเขม้ขน้ เพือ่เร่งการตดัสนิใจผูซ้ื้อแต่สภาวะตลาดยงั

ทรง ส่งผลใหเ้ริม่มผีูป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาดประกาศชะลอการพฒันาโครงการใหมอ่อกไป 
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จนกระทัง่สถานการณ์เริม่กระเตื้องขึน้เมือ่เขา้สู่โคง้สุดทา้ยของปี หลงัมาตรการกระตุ้นอสงัหารมิทรพัย์จากภาครฐัซึ่งครอบคลุม

ทัง้ดา้นการเงนิและการคลงัมผีลบงัคบัใช ้(19 ต.ค.58)  

ความผนัผวนดงักล่าว ท าใหเ้กดิการแข่งขนัในตลาดทีอ่ยู่อาศยัและอาคารพาณิชย์เพิม่สูงขึน้ ซึ่งสะทอ้นไดจ้ากต้นทุนค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้ง และค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของผูป้ระกอบการทีป่รบัตวัสูงขึน้  ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการน ากลยุทธ์ทางการตลาดใน

รูปแบบต่างๆ มาใชอ้ย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ ในปัจจุบนัแนวโน้มการแข่งขนัในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ มลีกัษณะเป็นการแข่งขนัระหว่าง

ผูป้ระกอบการรายใหญ่มากขึน้ เหน็ได้จากส่วนแบ่งการตลาดของผู้ประกอบการรายใหญ่ที่เพิม่สูงขึน้อย่างต่อเนื่อง  ซึ่งเป็นผลมาจาก

ศกัยภาพการลงทุนทีส่งูกว่า ความสามารถปรบัตวัไดด้กีว่าของผูป้ระกอบการรายใหญ่ทีม่ต่ีอสภาวะผนัผวนของตลาด และยงัสามารถระดม

ทุนไดห้ลายช่องทาง เนื่องจากทัง้นกัลงทุนและสถาบนัการเงนิใหค้วามเชือ่ม ัน่มากกว่า  

อย่างไรกด็ ีความเสีย่งทีไ่ดก้ล่าวมาในหวัขอ้นี้ ทางบรษิทัฯ ไดต้ระหนกัถงึเป็นอย่างด ีและไดด้ าเนินการบรหิารจดัการความเสีย่ง โดย

การใหค้วามส าคญัเพิม่เตมิในส่วนของงานพฒันาโครงการอย่างต่อเนื่อง เพือ่ตอบสนองความพงึพอใจของลูกคา้อย่างสูงสุดและเพื่อเพิม่ขดี

ความสามารถของการแขง่ขนั โดยเน้นไปที ่2 ปัจจยัหลกั คอื  

1) สร้างความแตกต่างของโครงการทีบ่รษิัทฯ พฒันาขึ้นมา โดยจะเน้นพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เชงิพาณิชย์แนวราบ 

(Commercial Low Rise) โดยที่แต่ละโครงการจะมกีารสร้างจุดเด่นและสรา้งจุดขายเฉพาะของแต่ละโครงการ ประกอบกบั

ผูป้ระกอบการทีม่ชี ือ่เสยีงรายใหญ่อื่นๆ ไมไ่ดม้กีารพฒันาโครงการในรปูแบบเดยีวกบัทางกลุ่มบรษิทัฯ มากนัก จงึนับไดว้่าเป็น

สนิคา้ทีย่งัมชี่องว่างทางการตลาด ส่งผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถเขา้ถงึกลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีช่ดัเจนได ้ 

2) ตัง้แต่ปี 2559 โครงการทีเ่ปิดพฒันาขึน้ใหม ่บรษิทัฯไดเ้น้นเป็นอสงัหารมิทรพัย์แนวราบ เช่น ทาวน์เฮา้ส์ บา้นแฝด และอาคาร

พาณชิย ์ซึง่จะก่อสรา้งไดร้วดเรว็ไมต่อ้งลงทุนนานเหมอืนแนวสงู นอกจากนี้ บรษิทัฯยงัไดม้พีนัธมติรดา้นการก่อสรา้ง ก่อสรา้ง

บา้นในรปูแบบ PREFAB ซึง่สามารถส่งมอบใหก้บัลูกคา้ไดร้วดเรว็ และลดปัญหาการทีต่้องแกไ้ขขอ้บกพร่องต่างๆ และบรษิทั

ยงัเน้นคุณภาพของวสัดุและการก่อสรา้งทีท่ าใหล้กูคา้พงึพอใจ สามารถส่งมอบและโอนกรรมสทิธิ ์ใหก้บัลกูคา้ไดท้นัเวลา 

3) ท าเลที่ตัง้โครงการของบรษิัทฯ จะติดถนนสายหลกั อยู่ในเส้นทางคมนาคมที่สะดวก ตลอดจนสาธารณูปโภคที่ครบถ้วน 

นอกจากนี้ เนื่องจากผู้บรหิารของบรษิทัฯ เป็นผู้ประกอบการอสงัหารมิทรพัย์ในตลาดเชงิพาณิชย์ และมปีระสบการณ์ใน

อุตสาหกรรมนี้มากว่า 20 ปี ท าใหเ้ชื่อไดว้่าจะสามารถรกัษาความไดเ้ปรยีบ ชื่อเสยีง ความน่าเชื่อถอื รวมถงึคุณภาพทีไ่ด้

มาตรฐาน สบืต่อไป 

1.4 ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต  

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ไม่มนีโยบายในการซื้อทีด่นิเป็นจ านวนมากเพื่อเกบ็ไวส้ าหรบัรอการพฒันา เนื่องจากบรษิทัฯ และ

บรษิทัย่อย ไม่ต้องการแบกรบัภาระต้นทุนทางการเงนิซึ่งอาจจะก่อใหเ้กดิปัญหาสภาพคล่องแก่บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยได้ อกีทัง้บรษิทัฯ 

และบรษิทัย่อย ต้องการลดความเสีย่งในเรื่องการปรบัเปลีย่นผงัเมอืงและแนวเวนคนืซึ่งอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต  ดว้ยเหตุนี้

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย อาจมคีวามเสีย่งจากการทีไ่มส่ามารถซื้อทีด่นิในท าเลทีต่อ้งการไดห้รอืความเสีย่งจากการทีร่าคาทีด่นิมรีาคาสูงขึน้ 

ท าใหบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อย ไม่มทีีด่นิในท าเลทีด่ใีนการพฒันาหรอืมตี้นทุนในการพฒันาโครงการทีสู่งขึน้  ท าใหบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อย 

ไมส่ามารถพฒันาโครงการไดต้ามทีไ่ดว้างแผนไว้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของบรษิทัฯ และบรษิทั

ย่อยในอนาคตได ้ 

อย่างไรกด็ ีทางบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ไดจ้ดัท าแผนการจดัซื้อทีด่นิเพือ่พฒันาเป็นโครงการล่วงหน้าใหส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกจิ

ของบรษิทัซึง่จะก าหนดไวล้่วงหน้าประมาณ 4-5 ปี ทัง้นี้เพือ่ใหแ้น่ใจว่ากลุ่มบรษิทัจะมทีีด่นิเพือ่พฒันาโครงการอย่างต่อเนื่อง โดยผูบ้รหิาร

ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มกีารตดิตามและศกึษาขอ้มลูเรือ่งทีด่นิอย่างใกลช้ดิมาโดยตลอด เพือ่ใหท้ราบถงึแนวโน้มและศกัยภาพในการ

พฒันาของทีด่นิในท าเลต่างๆ โดยการศกึษาจากทศิทางการเจรญิเตบิโตของแหล่งการคา้ ทีอ่ยู่อาศยั เสน้ทางการพฒันาโครงการระบบ
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ขนส่งมวลชน ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และการตรวจสอบกรรมสทิธิอ์ย่างละเอยีด เพื่อลดความเสีย่งในทุกๆ ดา้นก่อนการตดัสนิใจซื้อทีด่นิ

ดงักล่าว รวมถงึการส ารวจและจดัท าการศกึษาความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการเงนิ ดงันัน้เชือ่ไดว้่า บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ยงัคง

มเีวลาเพยีงพอในการจดัหาทีด่นิก่อนการเปิดตวัโครงการใหม่ นอกจากนี้ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มปีระสบการณ์ในการซื้อขาย

ทีด่นิ และตดิต่อกบันายหน้าคา้ทีด่นิมาเป็นระยะเวลากว่า 20 ปี ดงันัน้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย จะซื้อทีด่นิในราคาทีไ่ดป้ระเมนิแลว้ว่า

สามารถน ามาพฒันา แลว้สามารถสรา้งรายไดแ้ละก าไรในระดบัทีผ่่านเกณฑข์องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย เท่านัน้  

นอกจากนี้ผูถ้อืหุน้และ/หรอื บุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอื บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งทีเ่ป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ไดม้กีารท าสญัญาในการ

ใหส้ทิธปิฏเิสธก่อนแก่บรษิทัฯ ในการซื้อทีด่นิดงักล่าว (Right of First Refusal) ดงันัน้หากในอนาคต เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิดงักล่าว มี

ความประสงคท์ีจ่ะขายทีด่นิกรรมสทิธิ ์จะตอ้งใหส้ทิธแิก่บรษิทัฯ ในการซื้อทีด่นิดงักล่าวก่อน และหากบรษิทัฯ ปฏเิสธทีจ่ะซื้อทีด่นิดงักล่าว 

เจา้ของทีด่นิถงึจะมสีทิธใินการขายทีด่นิใหแ้ก่บุคคลอื่นในราคาและเงือ่นไขเดยีวกบัทีเ่สนอใหก้บับรษิทัฯ ต่อไป  

1.5 ความเส่ียงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างท่ีสงูขึน้  

สรุปภาพรวมดชันีราคาวสัดุก่อสรา้งเฉลีย่ทัง้ปี 2559 ลดลงรอ้ยละ 2.7 เมือ่เทยีบกบัปี 2558 (ปี 2558 ลดลดรอ้ยละ 5.1) โดย

ลดลงในอตัราทีช่ะลอตวั เป็นสญัญาณของการก่อสรา้งโดยภาพรวมฟ้ืนตวั แมว้่าจะต้องเผชญิปัญหาทัง่จากเศรษฐกจิโลกและในประเทศก็

ตาม แต่ด้วยนโยบายกระตุ้นเศรษฐกจิของภาครฐัตัง้แต่ปลายปี 2558 ที่ผ่านมาท าให้ความต้องการใชว้สัดุก่อสรา้งในปี 2559 มปีรมิาณ

เพิม่ขึน้จากปี 2558 ประกอบกบัในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี 2559 อุตสาหกรรมเหล็กมแีนวโน้มขยายตวัขึ้น ขณะทีปู่นซีเมนต์ประสบ

ปัญหาปรมิาณส่วนเกนิสูง ท าใหผู้ป้ระกอบการปรบัราคาลดลงเพื่อกระตุ้นยอดขาย ประกอบกบัปัญหาน ้าท่วมในหลายจงัหวดัของภาคใต้

ส่งผลกระทบใหก้ารก่อสรา้งหยุดชะงกั ความตอ้งการใชว้สัดุก่อสรา้งลดลง   

แนวโน้มการก่อสรา้งปี 2560 คาดว่าจะขยายตวัดขีึน้ เมือ่โครงการต่างๆ ของภาครฐัขบัเคลื่อนไดต้ามแผนทีก่ าหนดไว ้ซึ่งจะท า

ใหภ้าคเอกชนลงทุนก่อสรา้งเพิม่ขึน้ (ทีม่า : กองสารสนเทศและดชันีเศรษฐกจิการคา้ ส านกังานนโยบายและยุทธศาสตรก์ารคา้) 

ส าหรบับรษิทัฯ มนีโยบายทีล่ดความเสีย่งดา้นต้นทุน โดยมพีนัธมติรทีเ่ป็น Suppliers ดา้น เหลก็, ปนูซเีมนต์ ฯลฯ โดยมกีาร

จ่ายเงนิค่าวสัดุใหก้บั Suppliers โดยตรงซึง่สามารถต่อรองเรือ่งราคาและสรา้งความมัน่ใจใหก้บั Suppliers ไดม้ากขึน้  

1.6 ความเส่ียงจากการขาดแคลนแรงงานและผูร้บัเหมาท่ีมีคณุภาพ  

แมภ้าวะอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2559 ยงัคงชะลอตวั ปัญหาการขาดแคลนแรงงานอาจไม่รุนแรงนัก แมโ้ครงการ

ภาครฐัเตบิโตสูง แต่โครงการภาคเอกชนจะทยอยฟ้ืนตวั อย่างไรกด็ ีผูร้บัเหมาเริม่ปรบัตวัใชเ้ทคโนโลยกี่อสร้างใหม่ๆ มากขึน้ อาท ิการ

ก่อสรา้งแบบส าเรจ็รูป (Pre-Fabrication) ซึ่งจะช่วยลดการพึง่พาแรงงานคนลง ส าหรบัธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้งถอืเป็นอุตสาหกรรมหนึ่งที่

ส าคญัต่อระบบเศรษฐกจิไทย เนื่องจากมคีวามเชือ่มโยงกบัอุตสาหกรรมต่อเนื่องทีห่ลากหลาย อาท ิกลุ่มธุรกจิวสัดุก่อสรา้ง และกลุ่มธุรกิจ

พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ นอกจากนี้ มูลค่าการลงทุนในภาคก่อสร้างมสีดัส่วนโดยเฉลี่ยต่อ ปีประมาณ 8.5% ของผลติภณัฑ์มวลรวมใน

ประเทศ (Gross Domestic Product ; GDP) การรบังานก่อสรา้งของผู้รบัเหมาก่อสรา้งสญัชาตไิทยเกอืบทัง้หมดเป็นงานก่อสรา้งใน

ประเทศ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คอื งานก่อสรา้งภาครฐัและงานก่อสรา้งภาคเอกชน ซึง่ปัจจุบนัมสีดัส่วนอยู่ที ่55 : 45 

นอกจากนี้ ทีผ่่านมาผูร้บัเหมาก่อสรา้งไทยยงัขยายฐานลกูคา้ออกไปรบังานก่อสรา้งในต่างประเทศ (ส่วนมากเป็นผูร้บัเหมาราย

ใหญ่) ซึ่งปัจจุบนัเน้นรบังานก่อสรา้งในกลุ่มประเทศเพื่อนบา้น โดยเฉพาะกมัพูชา สปป.ลาว และเมยีนมา (CLM)เนื่องจากอยู่ในช่วงของ

การเร่งพฒันาประเทศ มกีารขยายลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานและสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น โครงข่ายถนน อาคารทีอ่ยู่อาศยัขนาด

ใหญ่ ขณะทีก่ลุ่มผู้รบัเหมา SMEs มกีารเขา้ไปรบังานเหมาช่วงและงานก่อสร้างขนาดเล็ก เช่น การซ่อมแซมและตกแต่งที่อยู่อาศยั ซึ่ง

มกัจะตอ้งมพีนัธมติรทางธุรกจิในแต่ละประเทศ 
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ปัจจยัเสี่ยงของผู้รบัเหมาก่อสร้าง ขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยั อาท ิความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ การเมอืง และกฎระเบยีบของ

ประเทศทีเ่ขา้ไปรบังานก่อสรา้ง การเปลีย่นแปลงของราคาวสัดุก่อสรา้ง (โดยเฉพาะราคาในกลุ่มเหลก็ก่อสรา้ง ซึ่งค่อนขา้งผนัผวนมากกว่า

วสัดุก่อสรา้งประเภทอื่น)  และปัญหาแรงงานทัง้ดา้นปรมิาณและคุณภาพทีย่งัมทีกัษะไม่สอดคลอ้งกบัความต้องการของตลาด (ทีม่า : กรุง

ศร ี ฉบบัสงิหาคม 2559 คุณนิรตัศิยั  ทุมวงษา) 

ซึง่ปัจจยัความส าเรจ็ในธุรกจินี้ ไมใ่ช่เรือ่งของการขายไดเ้พยีงอย่างเดยีว เพราะถา้ก่อสรา้งไมไ่ด ้กไ็ม่มปีระโยชน์ ธุรกจิอสงัหาฯ 

จะรบัรูร้ายไดต่้อเมือ่มกีารโอนกรรมสทิธิ ์แต่ทัง้นี้อยู่ทีก่ารก่อสรา้งทีจ่ะตอ้งเร่งไดเ้รว็  

บรษิทัฯ มนีโยบายในการสรา้งพนัธมติรทีเ่ป็นผูร้บัเหมาทีท่ างานกบับรษิทัมามากกว่า 5 ปี และมจี านวนพนักงานก่อสรา้งทีม่ ี

ฝีมอื และสามารถเขา้รบังานใหก้บับรษิทัฯ อย่างเพยีงพอตลอดเวลา  

นอกจากนี้ จะเหน็ภาพการปรบัตวัของผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะการบรหิารการผลติ ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาด ดว้ย

การขยายการลงทุนสรา้งโรงงานระบบก่อสรา้งส าเรจ็รปู น าเขา้เทคโนโลยกีารก่อสรา้งใหม่ เขา้มาใชท้ดแทนแรงงานฝีมอื ซึง่ทางกลุ่มบรษิทั

ฯ กไ็ดม้กีารปรบัตวัเริม่มกีารน าเขา้เทคโนโลยกีารก่อสรา้งระบบส าเรจ็รปูมาปรบัใชใ้หเ้หมาะสมดว้ย 

1.7 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธรุกิจ  

การเปลีย่นแปลงทางกฎหมายและกฎระเบยีบซึง่เกดิขึน้เป็นครัง้คราวในประเทศไทย นบัเป็นหนึ่งปัจจยัซึง่มอีทิธพิลต่อธุรกจิและ

การด าเนินงานของบรษิทัฯ การเปลีย่นแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อ การวางแผนธุรกจิ ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ

พฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้แนวราบและแนวสูงของบรษิทัฯ อาทกิารเปลีย่นแปลงขอ้ก าหนดการจดัสรรทีด่นิตาม พ.ร.บ. จดัสรรทีด่นิ (อาทิ

เช่น การก าหนดเนื้อที่ที่ดิน การก าหนดความกว้างของเขตทางเดินและเขตถนน/ การก าหนดพื้นที่ส่วนกลาง/ การส่งมอบและโอน

กรรมสทิธิท์รพัย์สนิส่วนกลางทัง้หมดให้แก่นิติบุคคลโครงการ/ การก าหนดระเบยีบชุมชน/ การประเมนิและจดัท ารายงานผลกระทบ

สิง่แวดลอ้มการประเมนิและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารสูง) รวมถงึการเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบเกีย่วกบัการก าหนดเขต

การใชป้ระโยชน์ทีด่นิ (Zoning) กฎหมายผงัเมอืงการวางผงัจราจร และโครงการระบบขนส่งมวลชนทางด่วนพเิศษเป็นตน้ ซึง่ในอดตีรฐับาล

ไดเ้คยเปลีย่นแปลงดา้นนโยบายทีส่ าคญั และการเปลีย่นแปลงนโยบายดงักล่าวในบางครัง้ กเ็ป็นการเปลีย่นแปลงภายหลงัจากทีไ่ดม้กีาร

ประกาศนโยบายใหมไ่ปแลว้  

อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ ไดท้ าการศกึษาและตดิตามการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกบักฎระเบยีบต่างๆ ทีอ่าจเกดิขึ้นอย่างต่อเนื่องเพื่อ

เตรยีมความพรอ้มส าหรบัการปรบัเปลีย่นการด าเนินการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ใหส้อดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงทีอ่าจจะเกดิขึน้

ดงักล่าว ควบคู่ไปกบัการศกึษาภาวะตลาดอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งจากการเตรยีมความพร้อมดงักล่าวท าให้เชื่อได้ว่า  บรษิัทฯ จะสามารถ

ปรบัเปลีย่น รบัมอืไดท้นัต่อเหตุการณ์ต่างๆ ไดท้นัท่วงท ี

1.8 ความเส่ียงด้านการปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัของสถาบนัการเงิน  

ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2559 ซบเซาลงเป็นอย่างมาก โดยทรุดลงถงึประมาณ 1/3 ของจ านวนหน่วยทัง้หมดเมือ่เทยีบกบั 6 

เดือนแรกของปี 2558  และปี 2558 ก็ตกต ่าลงไปกว่าปี 2557 เป็นอย่างมาก จึงถือได้ว่า ขณะนี้ ตลาดก าลังตกต ่าลง ผู้ที่ถือครอง

อสงัหารมิทรพัยไ์วม้ากๆ โดยอาศยัเงนิกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ อาจจ าเป็นตอ้งขายทรพัยส์นิออกไป เพราหากถูกดอกเบี้ย “ไล่ทนั” ก็

จะท าใหส้ญูเสยีทรพัยส์นิไปได ้นี่จงึเป็นภาวะตงึเครยีดของผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในเวลานี้ (ที่มา : ทศิทางตลาดทีอ่ยู่อาศยั 

2559-2560 บจก. เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ ฉบบัที ่247/2559) 

การลงทุนและการบรโิภคภาคเอกชนทีฟ้ื่นตวัอย่างล่าชา้ ผนวกกบัการเปลีย่นแปลงแหล่งระดมเงนิของภาครฐั ส่งผลใหส้นิเชื่อ

สุทธขิองธนาคารพาณชิยไ์ทยปี 2559 เตบิโตในอตัราชะลอลงมาที ่1.26% เทยีบกบัปี 2558 ทีท่ าได ้3.43% ซึง่ถอืเป็นอตัราการเตบิโตทีต่ ่า

ทีสุ่ดในรอบ 7 ปีขณะที่ การบรหิารต้นทุนการเงนิ ผนวกกบัการชะลอความเขม้ขน้ในการออกผลติภณัฑ์เงนิฝากพเิศษใหม่ ส่งผลใหก้าร
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เตบิโตของเงนิฝากในระบบธนาคารพาณชิยไ์ทย ณ สิน้ปี 2559 ทรงตวัทีร่ะดบั 1.46% เท่ากบัปีก่อนหน้า และภาพรวมสนิเชื่อของระบบยงั

ถูกกดดนัดว้ยการคนืสนิเชื่อภาครฐัและการช าระคนืสนิเชื่อของภาคธุรกจิเป็นระยะ ขณะที่สนิเชื่อรายย่อยเติบโตอย่างระมดัระวงั โดย

ธนาคารยงัอยู่ในช่วงการประคองความเสีย่ง อกีทัง้ความสามารถในการกู้ยมืใหมข่องครวัเรอืนยงัอยู่ในกรอบจ ากดั จากภาระหนี้ครงัเรอืนที่

ยงัปรบัตวัสูงขึน้แมจ้ะในอตัราทีช่ะลอลงมาบา้งก็ตาม ประกอบกบัสนิเชื่อผู้ประกอบการเอสเอ็มอี ถูกกระทบจากอ านาจซื้อในประเทศที่

เปราะบาง (ทีม่า :  Money & Banking Online ศนูยว์จิยักสกิรไทย)  

ทางบรษิทัฯ ไดร้่วมกบัธนาคารทีเ่ป็นพนัธมติรโดยร่วมกนัท ากจิกรรมส่งเสรมิ ทีส่ามารถช่วยใหลู้กคา้กูเ้งนิไดง้่ายขึน้  ไดอ้ตัรา

ดอกเบี้ยเงนิกูท้ีล่ดลง โดยใหธ้นาคารพนัธมติรเขา้ตรวจสอบความสามารถในการผ่อนช าระเงนิกู้  (Pre-Approved) และใหค้ าแนะน าแก่

ลกูคา้เพือ่ใหเ้ตรยีมตวัในการขอสนิเชือ่และการโอนกรรมสทิธิล์่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดอืน 
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4. ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

4.1 ทรพัยสิ์นหลกัท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

สนิทรพัย์หลกัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ประกอบดว้ย ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน และต้นทุนการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย ์โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

4.1.1 ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ 
    ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 มมีูลค่าสุทธติามบญัชใีนงบการเงนิรวม

เท่ากบั 46.34 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

   หน่วย : ลา้นบาท 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

ทีด่นิ 9.07 บรษิทัฯ และบรษิทั
ย่อยเป็นเจา้ของ 

ไมม่ ี

อาคาร 3.38 บรษิทัฯ และบรษิทั
ย่อยเป็นเจา้ของ 

ไมม่ ี

เครือ่งตกแต่งและเครือ่งใชส้ านกังาน 31.25 บรษิทัฯ และบรษิทั
ย่อยเป็นเจา้ของ 

ไมม่ ี

ยานพาหนะ 2.64 บรษิทัฯ และบรษิทั
ย่อยเป็นเจา้ของ 

ภาระผกูพนัตาม
สญัญาเช่าซื้อ 

รวมมลูค่าสทุธิตามบญัชี 46.34   

 

เนื่องจากบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย ไมม่อีาคารส านกังานทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องตนเอง บรษิทัฯ จงึไดท้ าสญัญาเช่าและบรกิารพืน้ที่
กรรมสทิธิข์อง บจก.ธนเสฎฐ ์ทาวเวอร ์โดยเช่าพืน้ที ่3,419 ตร.ม. เพือ่ใชเ้ป็นอาคารส านกังานใหญ่ของบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย อตัราค่า
เช่า 100 บาท/ตร.ม. และอตัราค่าบรกิาร 100 บาท/ตร.ม. ก าหนดระยะเวลา 3 ปี โดยเริม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารครัง้แรก ตัง้แต่
วนัที ่4 กนัยายน 2556 และเริม่คดิค่าเช่าและค่าบรกิาร ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2556  เมือ่ครบก าหนดระยะเวลาเช่าแลว้ ผูเ้ช่ามสีทิธิข์อขยาย
ระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี ไมน้่อยกว่า 3 คราว และสามารถปรบัค่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ขึน้ได ้ไมเ่กนิ10% ในกรณทีีม่กีารขยาย
ระยะเวลาเช่า 

4.1.2    อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 
 
    อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย คอืทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ซึ่งแสดงมลูค่า

ตามบญัชขีองตน้ทุนงานระหว่างก่อสรา้งทีบ่รษิทัฯ และบรษิทัย่อยไดถ้อืครองไวเ้พือ่หาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าและการใหบ้รกิาร  โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ ไดแ้ก่ 
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   หน่วย : ลา้นบาท 

 
รายการ 

 

มลูค่าสุทธติามบญัช ี
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2559*  

 
ลกัษณะกรรมสทิธิ ์

 

 
ภาระผกูพนั 

 
โครงการส าเพง็ 2 (สาทร-กลัปพฤกษ์) 
1.ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง เนื้อที ่66.14 ตร.ว. 
ตัง้อยู่ทีถ่นนกลัปพฤกษ์ และเนื้อที ่ 04-3-90.10 
ไร ่
 

 
351.03 

 
JPM เป็นเจา้ของ 

 

 
จ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงนิ
วงเงนิค ้าประกนัรวม 60.00 ลา้นบาท 

2.ทีด่นิ เนื้อที ่14-2-17.87 ไร่ 238.0 บรษิทัฯ เป็นเจา้ของ จ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงนิ
วงเงนิค ้าประกนัรวม 1,584.00 ลา้นบาท 

โครงการไมอามีบ่างป ู
3.ทีด่นิ เนื้อที ่35-1-77.90 ไร่ ตัง้อยู่ที ่
   บางป ู
   สิง่ปลกูสรา้ง 
 

 
269.0 

 
302.0 

 

 
บรษิทัฯ เป็นเจา้ของ 

 
JPM 

 
จ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงนิ
วงเงนิค ้าประกนัรวม 545.00 ลา้นบาท 

โครงการทวิลปิ ออ้มน้อย 
4.ทีด่นิ เนื้อที ่09-1-22.50 ไร่ ตัง้อยู่ที ่ 
   ออ้มน้อย 
   สิง่ปลกูสรา้ง 

 
90.0 

 
126.0 

 

 
บรษิทัฯ เป็นเจา้ของ 

 
JPM 

 
ไมม่ ี

โครงการบางปะกง 
5.ทีด่นิ เนื้อที ่2-0-78 ไร่ ตัง้อยู่ที ่
   บางปะกง 
    

 
14.0 

 
บรษิทัฯ เป็นเจา้ของ 

ไมม่ ี

รวมทัง้หมด 1,390.03*   
 

หมายเหตุ : *มลูคา่สทุธติามบญัชขีองอสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุรวมจ านวน 1,390.03 ลา้นบาท ซึง่เป็นผลจากการเปลีย่นแปลงของบญัช ี โดยอสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทุน  
ณ วนัที ่1 มกราคม 2559 จ านวน 1,483.69 ลา้นบาท  ลดลงระหวา่งงวดจ านวน 194.58 ลา้นบาท คา่เสือ่มราคาจ านวน 80.88 ลา้นบาท คา่เผือ่การดอ้ยคา่ จ านวน 95.40 ลา้น
บาท และอกีสว่นหนึ่งไดม้กีารโอนมาจากตน้ทนุโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ จ านวน 252.03 ลา้นบาท   
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4.1.3 พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์
ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ประกอบดว้ย ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีพ่ฒันาแลว้ และทีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งระหว่างพฒันา โดยมมีลูค่าสุทธติามบญัชใีนงบการเงนิรวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 เท่ากบั 8,801.47 ลา้นบาท สรุปเป็นแต่ละ
โครงการไดด้งันี้ 

ช่ือโครงการ 
ลกัษณะ
โครงการ 

มลูค่าตามบญัชี 
ณ 31 ธนัวาคม 

2559 (ลบ.) 
กรรมสิทธ์ิ 

 
ภาระผกูพนั 

 
1. ส าเพง็ 2 เฟส 1  

 
อาคารพาณชิย ์ 1.60 CNC - 

2. ส าเพง็ 2 เฟส 2  
 

อาคารพาณชิย ์ 2.28 JGL - 

3. ส าเพง็ 2 เฟส 3  
 

อาคารพาณชิย ์ 0.11 SPZ - 

4. ส าเพง็ 2 เฟส 4  อาคารพาณชิย ์ 188.12 บรษิทัฯ 
 

- 
 

5. ทวิลปิ สแควร ์ 
อาคารพาณชิย ์
คอนโดมเินียม 

ศนูยก์ารคา้ชุมชน 
549.52 บรษิทัฯ - 

6. ไมอามี ่บางป ู
คอนโดมเินียม 

ศนูยก์ารคา้ชุมชน 
2,364.77 บรษิทัฯ 

ภาระค ้าประกนัวงเงนิ
1,832 ลา้นบาท 

7. J Condo 
สาทร-กลัปพฤกษ์ 

คอนโดมเินียม 1,209.35 บรษิทัฯ 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

898 ลา้นบาท 
8. J BIZ 
สุขมุวทิ - แพรกษา 

อาคารพาณชิย ์
ทาวน์โฮม 

354.58 บรษิทัฯ 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

541 ลา้นบาท 
9.J BIZ 
    รงัสติ - คลอง1 

อาคารพาณชิย ์
ทาวน์โฮม 

325.14 บรษิทัฯ 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ  

648.64 ลา้นบาท 

10..J BIZ 
     บางปะกง-บา้นโพธิ ์

อาคารพาณชิย ์
ทาวน์เฮาส ์
บา้นเดีย่ว 

196.08 บรษิทัฯ 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

181.50 ลา้นบาท 

11.โครงการ J-Condo 
     พระราม 2 

คอนโดมเินียม 102.85 บรษิทัฯ - 

12.J-Town 2 
     สุขมุวทิ-แพรกษา 

ทาวน์เฮา้ส ์ 504.30 BPC 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

55 ลา้นบาท 
13. J-Town 2 
     รงัสติ คลอง 1 

ทาวน์เฮา้ส ์ 264.63 BPC 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

313.72 
14. J-Town  
     บางปะกง – บา้นโพธิ ์

ทาวน์เฮา้ส ์ 352.89 BPC 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

246.50 

15. J-Villa 
     สุขมุวทิ-แพรกษา 

ทาวน์เฮา้ส ์ 723.76 BPR 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

90 ลา้นบาท 

16. J-Villa 
      รงัสติ-คลอง 1 

ทาวน์เฮา้ส ์
บา้นแฝด 

594.54 BPR 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

346.47 
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ช่ือโครงการ 
ลกัษณะ
โครงการ 

มลูค่าตามบญัชี 
ณ 31 ธนัวาคม 

2559 (ลบ.) 
กรรมสิทธ์ิ 

 
ภาระผกูพนั 

 

17.J-Town 
     สุขมุวทิ-แพรกษา 

ทาวน์เฮาส ์ 267.97 BRR 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

278.85 
18. J-Town  
     รงัสติ-คลอง 1 

ทาวน์เฮาส ์
บา้นแฝด 

244.70 BPR 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

575.24 ลา้นบาท 
19. J-Town 
     บางปะกง-บา้นโพธิ ์

ทาวน์เฮาส ์
บา้นแฝด 

258.68 BRR 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

260.70 ลา้นบาท 
20. J City  
      บางบวัทอง- 
      รตันาธเิบศร์ 

ทาวน์เฮาส ์
บา้นแฝด 

1.83 JSA 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

11.69 ลา้นบาท 

21. โครงการ J City 
      ตวิานนท-์บางกะด ี

อาคารพาณชิย ์
ทาวน์โฮม 

252.37 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

393 ลา้นบาท 
22. โครงการ J Grand 
      สาทร-กลัปพฤกษ์ 

อาคารพาณชิย ์
ทาวน์โฮม 

41.40 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิ 

281 ลา้นบาท 
รวมทัง้หมด 8,801.47   

     
 หมายเหตุ : ประเมนิราคาทรพัย์สนิทัง้หมดโดยบรษิทั แพนซ ์อนิทเิกรดเตด็ พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั  

 

4.2 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559, วนัที ่31 ธนัวาคม 2558, วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 และวนัที ่31 ธนัวาคม 2556 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมี
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน ดงัต่อไปนี้ 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี (บาท)  

31 ธ.ค.2556 31 ธ.ค.2557 31 ธ.ค.2558 31 ธ.ค.2559 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์ 3,878,434 7,591,259 11,459,737 14,695,963 

4.3 เงินลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมบีรษิทัย่อยทัง้หมด 8 บรษิทั ไดแ้ก่ 

1. บรษิทั ไชน่า เซน็เตอร ์(สาทร-กลัปพฤกษ์) จ ากดั (“CNC”)  
2. บรษิทั เจ.เอส.พ.ีโกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั (“JGL”) 
3. บรษิทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ ากดั (“SPZ”) 
4. บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ แมนเนจเมนท ์จ ากดั (“JPM”) 

5. บรษิทั บา้นพุทธรกัษา 2015 จ ากดั (“BPR”) 

6. บรษิทั บา้นพุทธชาต ิ2015 จ ากดั (“BPC”) 

7. บรษิทั บา้นรืน่รมย ์2015 จ ากดั (“BRR") 

8. บรษิทั เจ.เอส.พ.ีแอสพลสั จ ากดั (“JSA”) 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมบีรษิทัร่วม ทัง้หมด 3 บรษิทั ไดแ้ก่ 

1. บรษิทั เจเอสพ ีโอเชีย่น จ ากดั (“JSO”) 

2. บรษิทั เจ.เอส.พ.ี จงเทยีน จ ากดั (“JST”) 

3. บรษิทั เซนิท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ZENITH”) 

ทัง้นี้บรษิทัฯ บนัทกึมลูค่าเงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ยและบรษิทัรว่มดงักล่าว ตามงบการเงินเฉพาะของบริษทัฯ โดยวธิรีาคาทุน ซึง่มี
รายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

บริษทั 
ทุนจดทะเบียน 
(ล้านบาท) 

ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

สดัส่วนการลงทุน 
(ร้อยละ) 

มลูค่าเงินลงทุน 
(ล้านบาท) 

มลูค่าเงินลงทุนสทุธิ 
(ล้านบาท) 

CNC 150.00 150.00 89.98 134.97 134.97 
JGL 200.00 200.00 99.99 199.98 199.98 
SPZ 110.00 110.00 99.97 109.99 109.99 
JPM 300.00 300.00 99.99 299.99 299.99 
BPR 150.00 150.00 99.90 149.85 149.85 
BPC 100.00 100.00 99.90 99.90 99.90 
BRR 100.00 100.00 99.90 99.90 99.90 
JSA 10.00 10.00 99.99 9.99 9.99 

  JSO*   5.00   5.00 54.99  2.75  2.75 
  JST*   1.00   1.00 54.99  0.55  0.55 

ZENITH  1.00  1.00 50.00         0.13  0.13 

        *ข้อมูลส้ินสุด ณ 31 ธนัวาคม 2559  

นโยบายการลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม 

ในดา้นนโยบายการลงทุน เพือ่เป็นแนวทางส าหรบัการลงทุนในบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมในอนาคต ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัครัง้
ที ่2/2557 เมือ่วนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2557 จงึไดม้กีารก าหนดแนวทางการลงทุนไวด้งันี้ 

 การลงทุนในบรษิทัอื่นนัน้ จะมทีัง้การร่วมกบัผูร้่วมทุนเพือ่จดัตัง้บรษิทัใหมแ่ละการเขา้ซื้อหุน้ในบรษิทัอืน่ โดยบรษิทัฯ มนีโยบายในการ
เขา้ร่วมทุนกบัผูร้่วมทุนทีม่นีโยบายในการด าเนินธุรกจิและบรหิารงานทีไ่ปในทศิทางเดยีวกบัของบรษิทั 

 ธุรกจิทีจ่ะเขา้ร่วมลงทุนจะต้องเป็นธุรกจิทีเ่กื้อหนุนและเอื้อประโยชน์ต่อการท าธุรกจิปัจจุบนัของบรษิทัฯ  โดยการเขา้ลงทุนในบรษิทั
ย่อยและบรษิทัร่วมนัน้ จะตอ้งเป็นไปตามนโยบายการด าเนินธุรกจิและแผนยุทธศาสตรข์องบรษิทัฯ  

 ธุรกิจที่จะเข้าลงทุนจะต้องผ่านการวิเคราะห์ปัจจยัพื้นฐานของธุรกิจที่จะเข้าไปลงทุน แนวโน้มของธุรกิจ รวมถึงประเมนิอัตรา
ผลตอบแทนและความเสีย่งในอนาคต 

 การเขา้ลงทุนจะตอ้งไมท่ าใหเ้กดิปัญหาสภาพคล่องต่อบรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

 บรษิทัฯ จะลงทุนในสดัส่วนทีส่งูพอเพือ่ใหส้ามารถเขา้ไปมสี่วนร่วมในการบรหิารจดัการและก าหนดแนวทางการด าเนินธุรกจิของบรษิทั
ทีเ่ขา้ไปร่วมลงทุนได ้

 บรษิทัฯ จะทบทวนการลงทุนในบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมใหส้อดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาพธุรกจิของบรษิทัฯ ในแต่ละขณะ 

 การลงทุนจะต้องผ่านการอนุมตัิจากคณะกรรมการของบริษัทหรือที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  ตามข้อบงัคบัของบรษิัทฯ และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยจะต้องสอดคล้องเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มี
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นยัส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการ
เปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 

 บรษิัทฯ จะควบคุมดูแลบรษิทัทีเ่ขา้ไปลงทุนดว้ยการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตวัแทนตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยตวัแทนดงักล่าวของ
บรษิัทฯ จะต้องเป็นบุคคลซึ่งปราศจากผลประโยชน์ขดัแย้งกบัธุรกิจของบรษิัทย่อยและ/หรอืบริษัทร่วมที่บรษิัทเ ขา้ไปลงทุน โดย
ตวัแทนของบรษิทัฯ จะตอ้งบรหิารจดัการธุรกจิของบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมตามระเบยีบและกฎเกณฑ์ซึ่งก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั
ของบรษิทัฯ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินธุรกจิของบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมนัน้ๆ 

นโยบายการบริหารงานบริษทัย่อยและบริษทัร่วม 

ในการก ากบัดูแลการด าเนินงานในกรณีที่บรษิัทย่อย จะด าเนินการซื้อหรอืขายทรพัย์สนิ หรอืตกลงเขา้ท ารายการที่เกี่ยวขอ้งกนั ตาม
ประกาศและหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์  การด าเนินการในเรื่องดงักล่าว บรษิทัย่อยจะต้องปฏบิตัิตามหลกัเกณฑ์และขอ้ก าหนดที่
เกีย่วขอ้งก่อนทุกครัง้  นอกจากนี้ หากบรษิทัย่อยมกีารด าเนินการทีอ่าจเกดิผลเสยีหายต่อบรษิทัฯ  ตวัแทนของบรษิทัฯ ทีเ่ขา้เป็นกรรมการ
หรอืผูบ้รหิารในบรษิทันัน้ๆ ต้องรายงานใหค้ณะกรรมการของบรษิทัฯ รบัทราบ และขอมตจิากทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ก่อนการ
ด าเนินการใดๆ ต่อไป 

4.4 สรปุสญัญาหลกัท่ีส าคญัในการด าเนินงาน 

4.4.1 สญัญาจ้างเหมาก่อสร้าง 

สญัญาจา้งเหมาก่อสรา้งของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย ไดก้ าหนดเงือ่นไขในสญัญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดยีวกนั โดยสรุปสาระส าคญัเงือ่นไขหลกั
ไดด้งันี้ 

คู่สญัญา บรษิทั (“ผูว้่าจา้ง”) และคู่สญัญา (“ผูร้บัจา้ง”)  
เงือ่นไขการว่าจา้ง  ผู้ว่าจ้างมสีิทธิที่จะสัง่ให้ผู้รบัจ้างเปลี่ยนแปลงแก้ไขงานส่วนใดส่วนหนึ่งที่เห็นว่าไม่

ถูกตอ้งตามแบบแปลนหรอืการก่อสรา้งไมด่ ี
 ผูว้่าจ้างมสีทิธแิก้ไขเพิม่เติม ลดหรอืเพิม่งานจากแบบก่อสร้าง โดยไม่ต้องท าสญัญา

ใหม ่โดยผูว้่าจา้งจะแจง้ใหท้ราบเป็นหนงัสอื ก่อนการด าเนินการ 
 ผูว้่าจา้งมสีทิธเิปลีย่นแปลงวสัดุทีใ่ชไ้ด ้โดยหากเป็นการเปลีย่นแปลงเพิม่เตมินอกจาก

แบบและสญัญาทีร่ะบุไว ้ผูว้่าจา้งจะรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายเพิม่เตมิทุกประการ 
 ผูว้่าจา้ง ตวัแทน/หรอื ผูค้วบคุมงานของผูว้่าจา้ง มสีทิธสิ ัง่ระงบัการก่อสรา้งหรอืสัง่ให้

รือ้ถอนเปลีย่นแปลงแกไ้ขหากเหน็ว่าผลงานที ่ผูร้บัจา้งกระท าขึน้ผดิจากแบบก่อสรา้ง
หรอืรายละเอยีดทีต่กลงกนัไว ้หรอืวสัดุสมัภาระทีใ่ช ้หรอืทีจ่ะใชไ้ม่มคีุณภาพด ีหรอืไม่
ตรงตามแบบทีต่กลงกนัไว้ เมือ่ผู้รบัจา้งได้รบัค าสัง่แลว้ จะต้องปฏบิตัติามค าสัง่ทนัที
โดย ผูร้บัจา้งเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการแกไ้ขนัน้ๆ  

 ผูว้่าจา้งมทีีป่รกึษาและผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง มอี านาจตรวจสอบงานก่อสรา้งไดทุ้กเวลา
ตลอดจนช่วยชี้แจงแบบก่อสรา้ง แกปั้ญหางานก่อสรา้ง ตรวจสอบงาน และอนุมตักิาร
เบกิงวดงานเบื้องต้น โดย ผูร้บัจา้ง จะต้องใหค้วามร่วมมอืและอ านวยความสะดวกใน
การควบคุมงานและตรวจสอบงานใหเ้ป็นไปตามแบบ BOQ 

 การเพิม่ลดงานก่อสรา้ง ทัง้สองฝ่ายจะต้องตกลงราคาค่าจา้งเพิม่ลดตามปรมิาณทีเ่ป็น
จรงิและราคาต่อหน่วยทีร่ะบุตามเอกสารแนบทา้ยสญัญานี้ ก่อนการด าเนินงานนัน้ๆ 
การเพิม่ปรมิาณงานก่อสรา้งไมเ่ป็นเหตุใหข้ยายระยะเวลาการก่อสรา้ง เวน้แต่จะไดร้บั
อนุมตัจิากผูว้่าจา้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 วสัดุทีน่ ามาใช้งานทุกชนิด ผู้รบัจ้างจะต้องส่งตวัอย่างหรอืลายละเอยีดเพื่อขออนุมตัิ
จากผูค้วบคุมงานตรวจสอบก่อน ไมน้่อยกว่า 10 วนัท าการ เมือ่ไดร้บัอนุมตัแิลว้ จงึจะ
น าเขา้มาใชง้านได ้
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 ผูร้บัจา้งจะตอ้งจดัใหม้สีญัญาประกนัภยัเบด็เตลด็ครอบคลุมความเสยีหายต่อบุคคลและ
ทรพัย์สินที่เกดิขึ้นในสถานที่ก่อสร้างและสถานที่ใกล้เคียง ผู้รบัจ้างจะรบัผดิชอบใน
ความเสยีหายทีเ่กดิขึ้นภายในพื้นที่ก่อสรา้ง ไม่ว่าจะเกดิขึน้แก่ทรพัย์สนิและ/หรอืแก่
บุคคลใดๆตลอดเวลาทีผู่ร้บัจา้งรบัผดิชอบงานทีจ่า้ง  

 เมื่อผู้ว่าจ้างได้รบัมอบอาคารมาแล้วก็ตาม เมื่อมผีู้ซื้ออาคารต้องการให้เก็บความ
เรยีบรอ้ยก่อนรบัโอน ผูร้บัจา้งตอ้งจดัหาคนงานและวสัดุเขา้มาเกบ็งานความเรยีบรอ้ย
จนลกูคา้รบัโอน 

 ผู้ร ับจ้างจะรับผิดชอบต่อคุณภาพของงานและฝีมือการปฏิบัติงานต่อไปอีก 1 ปี 
ภายหลงัวนัที่ผู้ว่าจ้างได้รบัมอบงานครัง้สุดท้ายเป็นหนังสอืจากผู้ลงนามตามสญัญา
แลว้ หากมคีวามเสยีหายใดๆ เกดิขึน้ภายในก าหนดเวลา ผูร้บัจา้งจะเป็นผูร้บัผดิชอบ
งานแกไ้ขดงักล่าวโดยเรว็ไมเ่กนิ 3 วนันบัตัง้แต่ไดร้บัแจง้จากผูว้่าจา้ง 

 ผูร้บัจ้างจะไม่โอนสทิธแิละหน้าที่ในการรบัประกนัผลงานตามสญัญานัน้ให้แก่บุคคล
ใดๆ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมจากผูว้่าจา้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 เงนิประกนัผลงานของผูร้บัจา้ง ทางผูว้่าจา้งจะหกัเงนิประกนัผลงาน 3% ของทุกงวดที่
มกีารตัง้เบกิและทางผู้ว่าจ้างจะคนืเงนิประกนัผลงานใหผู้้รบัจ้างครึง่หนึ่งของที่หกัไว้
เมือ่ส่งงานงวดสุดทา้ยแลว้ 6 เดอืนโดยไม่พบความช ารุดบกพร่อง และส่วนทีเ่หลอืจะ
คนืให้เมื่อครบก าหนดระยะเวลา 12 เดือน โดยนับจากการส่งงานงวดสุดท้ายของผู้
ร ับจ้าง แต่หากพบว่างานที่ผู้ร ับจ้างได้ท านัน้มีความช ารุดบกพร่อง มีมูลค่าการ
ซ่อมแซมมากกว่าเงนิประกนัผลงานทีห่กัไว ้เมือ่ผูว้่าจา้งไดแ้จง้ใหเ้ขา้มาซ่อมแซมแลว้
ผูร้บัจา้งไมเ่ขา้มาซ่อมแซม ผูว้่าจา้งมสีทิธหิกัเงนิประกนัผลงานไดท้ัง้หมด แต่หากเงนิ
ประกนัผลงานทีห่กัไวไ้ม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม ผูร้บัจา้งยงัคงต้องรบัผิดชอบชดใช้
เงนิค่างานส่วนทีเ่กนิจากการซ่อมแซมใหผู้ว้่าจา้งจนครบ 

 การท าสญัญาเป็นการเหมารวม ผูร้บัจา้งต้องด าเนินการให้แลว้เสรจ็ตามแบบก าหนด 
หากมีส่วนหนึ่งส่วนใดที่ในแบบไม่ได้ระบุให้ แต่ในการใช้งานต้องม ีผู้ร ับจ้างต้อง
ด าเนินการให้แล้วเสร็จ หากผู้รบัจ้างแก้ไขงานหรอืเพิ่มลดงาน ผู้ว่าจ้างจะพจิารณา
ราคาต่อหน่วยทีเ่สนอหรอืในดุลยพนิิจของผูว้่าจา้ง 

 ผูร้บัจา้งจะต้องจดัหาอุปกรณ์เครื่องใชป้ระจ าตวัพนักงานของผูร้บัจา้งใหค้รบถ้วนและ
จะต้องปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎระเบียบความปลอดภัยในการท างานตาม
กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบรหิารและการจดัการดา้นความปลอดภยั อาชวีอ
นามยัและสภาพแวดล้อมในการท างานเกี่ยวกับงานก่อสร้าง พ.ศ. 2551 และ
กฎระเบยีบของผูว้่าจา้ง หากผูร้บัจา้งไม่ปฏบิตั ิบรษิทัฯ จะถอืว่ามคีวามผดิในสญัญาที่
ได้ตกลงกนั ผู้ว่าจ้างมสีทิธิที่จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายและอันตรายที่เกดิขึ้นใน
บรเิวณพืน้ที ่ทีผู่ร้บัจา้ง รบัผดิชอบอยู่ไมว่่าดว้ยกรณใีดๆ ทัง้สิน้  

เงือ่นไขการช าระเงนิ  ผูว้่าจา้งจะช าระเงนิค่าจ้างใหผู้้รบัจ้างเมื่อผู้รบัจ้างได้ด าเนินการก่อสร้างตามงวดงาน
แลว้เสรจ็ โดยแบ่งช าระตามงวดงานการก่อสรา้งทีไ่ดต้กลงกนัไว ้ 

 ค่าจา้งเหมาท างานรวมค่าวสัดุ, อุปกรณ์, ค่าแรงต่างๆ, ภาษีมลูค่าเพิม่ ตามผลงานการ
ก่อสรา้งทีแ่ลว้เสรจ็เป็นงวดๆ และผ่านการตรวจรบังานของผูว้่าจา้งหรอืตวัแทนของผู้
ว่าจา้งหรอืผูค้วบคุมงาน 

 ผูร้บัจา้งจะตอ้งส่งงานแต่ละงวดเป็นลายลกัษณ์อกัษรผ่านผูค้วบคุมงาน และผูว้่าจ้างจะ
จ่ายช าระค่างานงวดนัน้ๆ ภายใน 7 วนั นบัจากผูค้วบคุมงานไดต้รวจรบังานแลว้ 

 หากผู้ว่าจ้างได้ช าระหนี้จ านวนใดๆแทนผู้รบัจ้างอันเนื่องมาจากการงานที่ท าตาม
สญัญานี้ ผูว้่าจา้งมสีทิธหิกัเงนิจ านวนดงักล่าวออกจากเงนิค่าจา้งตามสญัญานี้ได ้โดย
ถอืว่าผูร้บัจา้งใหค้วามยนิยอมแลว้ 

 ผูว้่าจา้งจะหกัเงนิประกนัเพื่อเป็นการค ้าประกนัผลงาน (Retention) ในอตัรารอ้ยละ 3 
จากเงนิทีไ่ดร้บัทุกครัง้จากการส่งงวดงานการก่อสรา้ง 



                                    
    แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2559  สิน้สุด 31 ธนัวาคม 2559 

                                                                                                               บรษิทั เจ. เอส. พ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) 

56-1 ส่วนที ่1                                                                                                                                                              53 
 

เงือ่นไขการผดิสญัญา  ถา้ผูร้บัจา้งด าเนินการล่าชา้กว่าทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาโดยไม่มเีหตุอนัควรและไม่ไดร้บั
อนุมตัิจากผู้ว่าจ้าง ผู้รบัจ้างยนิดีให้หกัเงนิค่าปรบัอตัราร้อยละ 0.3 ของค่าจ้างตาม
สญัญานี้ต่อวนั จากค่างวดงานงวดสุดทา้ยจนกว่างานจะแลว้เสรจ็ และเงนิค่าเสยีหาย
อื่นทีเ่กดิขึน้จากการท างานล่าชา้ อนัเกดิมาจากความผดิพลาดของผูร้บัจา้ง เช่น ค่าจา้ง
ทีจ่ะจา้งผูค้วบคุมงาน เป็นตน้ 

 ถ้างานล่าช้ากว่าแผนงานที่ก าหนดไว้ในแต่ละช่วงของการตรวจสอบผลงานโดยไม่มี
เหตุอนัควร ทางผู้ว่าจ้างสามารถเขา้ท าการจดัหาวสัดุและแรงงานเขา้ท างานให้แทน
ผูร้บัจ้าง เพื่อเป็นการเร่งรดังานให้ทนัแผนงานที่ตกลงไว้ ส่วนในเรื่องมูลค่าวสัดุและ
แรงงานใหห้กัออกจากมลูค่าสญัญาก่อสรา้งในงวดนัน้ไดท้นัทโีดยผูร้บัจา้งยนิยอม 

 

4.4.2  สญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลกูสร้าง)  
 

สญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิจดัสรรพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย ไดก้ าหนดเงื่อนไขในสญัญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดยีวกนั โดย

สรุปสาระส าคญัเงือ่นไขหลกัไดด้งันี้ 

คู่สญัญา บรษิทั (“ผูจ้ะขาย”) และคู่สญัญา (“ผูจ้ะซื้อ”)  

เงื่อนไขการช าระ เงินและการจด
ทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์

 ผูจ้ะซื้อตกลงใหถ้อืเอาเงนิมดัจ าทีผู่จ้ะซื้อไดช้ าระในวนัทีจ่องซื้อทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  เงนิ
มดัจ าทีผู่จ้ะซื้อไดช้ าระในวนัท าสญัญา และเงนิดาวน์ทีผ่่อนช าระตามงวดในสญัญา รวมเป็น
เงนิจอง เงนิท าสญัญาและเงนิดาวน์ทีผู่จ้ะซื้อไดช้ าระใหแ้ก่ผูจ้ะขายเป็นการช าระค่าทีด่นิพรอ้ม
สิง่ปลกูสรา้ง 

 ผู้จะซื้อตกลงช าระค่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่เหลืองวดสุดท้ายในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ภายในวนัทีก่ าหนดในสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิจดัสรร (มสีิง่
ปลกูสรา้ง)  และยนิยอมใหผู้จ้ะขายโอนกรรมสทิธิต่์างๆ ไม่เกนิ 90 วนั นับแต่วนัครบก าหนด
ขา้งตน้ดว้ย  

 ในการช าระเงนิค่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ผูจ้ะขายตอ้งออกหลกัฐานเป็นหนงัสอื ลงลายมอืชือ่
ผูจ้ะขายหรอืผูร้บัเงนิใหแ้ก่ ผูจ้ะซื้อ และผูจ้ะขาย ยอมรบัว่าหลกัฐานการช าระเงนิดงักล่าว และ
หลกัฐานการช าระหนี้บุรมิสทิธใินมลูซื้อขายอสงัหารมิทรพัย์หรอืหนี้จ านองของผูจ้ะซื้อ เป็น
หลกัฐานการแสดงการช าระราคาทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งดว้ย  

เงือ่นไขที่ต้องปฏบิตัขิองผูจ้ะขายและ
ผูจ้ะซื้อ 

 ผูจ้ะขายต้องจดัให้มสีาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะในโครงการจดัสรรทีด่นิ ตามทีไ่ดร้บั
อนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน จงัหวดักรุงเทพมหานคร และตามที่ผู้จะขาย ได้
โฆษณาไว ้ทัง้นี้การจดัใหม้บีรกิารสาธารณะอาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการ
จดัสรรทีด่นิ 

 ผูจ้ะขายจะโอนกรรมสทิธิม์าตรวดัปรมิาตรและปรมิาณการใชส้าธารณูปโภคใหเ้ป็นชื่อผูจ้ะซื้อ 
ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ทัง้นี้ค่าธรรมเนียม
ดงักล่าวเป็นของ ผูจ้ะซื้อ 

 ผูจ้ะขาย รบัรองว่า ผูจ้ะขายไดร้บัอนุญาตใหก้่อสรา้งอาคารแล้วตามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร 

 ผู้จะขายจะก่อสร้างอาคารตามที่ตกลงกนัไว้ โดยจดัหาวสัดุที่มคีุณภาพด ีตามที่ก าหนดใน
แบบแปลนการก่อสรา้ง หากไม่สามารถหาวสัดุตามทีก่ าหนดไวจ้ากทอ้งตลาด ผูจ้ะขาย ต้อง
จดัหาวสัดุทีม่คีุณภาพเทยีบเท่าหรอืดกีว่ามาท าการก่อสรา้ง ผูจ้ะขาย ไดจ้ดัหาผูค้วบคุมงานที่
มคีวามรู้ความสามารถเพื่อควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบแปลนการก่อสร้างตาม
สญัญานี้ดว้ยแลว้ 
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  เมือ่การก่อสรา้งแลว้เสรจ็ พรอ้มทีจ่ะโอนกรรมสทิธิ ์ผูจ้ะขายต้องขนยา้ยเครื่องมอื เครื่องใช ้
วสัดุอุปกรณ์เหลอืใช ้และสิง่รกรุงรงัออกไปใหพ้น้บรเิวณทีก่่อสรา้ง พรอ้มทัง้กลบเกลีย่พื้นดนิ
และท าความสะอาดบรเิวณดงักล่าวใหเ้รยีบรอ้ยอยู่ในสภาพที ่ผูจ้ะซื้อสามารถเขา้อยู่ไดท้นัท ี 

 ผูจ้ะซื้อยนิยอมที่จะออกค่าใช้จ่ายในการใช้บรกิารและค่าบ ารุงรกัษาบรกิารสาธารณะ ตาม
อตัราและระยะเวลาทีก่ าหนด  ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์หลงัจากนัน้ช าระปีต่อปี  

 ผูจ้ะซื้อต้องไม่ใช้อาคารประกอบกจิการที่มกีลิน่เหมน็ สกปรกเลอะเทอะ หรอืกจิการเป็นที่
รงัเกยีจหรอืก่อใหเ้กดิเสยีงดงัเป็นทีร่บกวน หรอืใชส้ทิธิใ์นพื้นทีส่่วนกลางเช่น ถนน ใหเ้ป็นที่
กดีขวางหรอืก่อความเดอืดรอ้นร าคาญแก่เพือ่นบา้นหรอืบุคคลทัว่ไป  

 ผูจ้ะซื้อ ต้องไม่ใช้อาคารประกอบกจิการทีผ่ดิกฎหมาย หรอืขดัต่อความสงบเรยีบร้อย หรอื
ศลีธรรมอันดีงามของประชาชน และต้องไม่ก่อความร าคาญรบกวนความสงบสุขแก่ผู้อยู่
ใกลเ้คยีง และไมย่อมใหบุ้คคลอื่นกระท าการดงักล่าวในอาคาร  

เงือ่นไขการผดินดัช าระ  ผูจ้ะขายจะแจ้งวนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสรา้งให ้       ผู้จะซื้อทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วนั และหากผูจ้ะซื้อไม่ด าเนินการหรอืไม่ยอมรบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ
พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งภายใน 10 วนั นบัจากวนัทีก่ าหนดโอนกรรมสทิธิ ์ถอืว่า ผูจ้ะซื้อผดิสญัญา 
และผูจ้ะซื้อยนิยอมให ้  ผูจ้ะขายรบิเงนิทีผู่จ้ะซื้อไดช้ าระมาแลว้ทัง้สิน้ 

เงือ่นไขการบอกเลกิสญัญา  คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดผดิสญัญาไม่ว่าขอ้หนึ่งขอ้ใด ใหถ้อืว่าผดิสญัญาทัง้หมด คู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ่งมสีทิธิบ์อกเลกิสญัญา และเรยีกค่าเสยีหายไดต้ามกฎหมาย  

 กรณีการแบ่งการช าระค่าที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งไม่เกนิ 3 งวด และผู้จะซื้อ ผดินัดไม่ช าระ
งวดใดงวดหนึ่งหรอืกรณีแบ่งการช าระค่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูก-สรา้งเกนิ 3 งวด และผูจ้ะซื้อผดิ
นดัไมช่ าระตัง้แต่ 3 งวดตดิต่อกนั โดยเมือ่    ผูจ้ะขายไดบ้อกกล่าวทวงถามเป็นหนงัสอืโดยให้
เวลาไม่น้อยกว่า 30 วนัแลว้ ผูจ้ะซื้อ ยงัไม่ช าระ ผูจ้ะขายมสีทิธิบ์อกเลกิสญัญาไดท้นัท ีและ
ยนิยอมให้     ผู้จะขายรบิเงนิที่ ผู้จะซื้อ ไดม้กีารช าระให้กบัผู้จะขายมาแล้วทัง้หมด แต่ใน
กรณทีีผู่จ้ะขายผดิสญัญา ผูจ้ะขายยนิยอมคนืเงนิที ่ผูจ้ะซื้อ ไดช้ าระมาแลว้ทัง้หมดเช่นกนั  

 

การเปลีย่นสญัญา  หากผูจ้ะซื้อมคีวามประสงค์จะโอนสทิธิต์ามสญัญานี้ จะต้องได้รบัความยนิยอมเป็นหนังสอื
จากผูจ้ะขายก่อน และผูจ้ะซื้อจะตอ้งแจง้ใหผู้ร้บัโอนสทิธิ ์ทราบถงึระเบยีบขอ้บงัคบัต่างๆ ของ 
ผู้จะขาย และจะต้องปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้ทุกประการ ในกรณีนี้  ผู้จะซื้อ ยินยอมช าระ
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนสทิธนิี้ใหแ้ก่ผูจ้ะขายตามทีต่กลงกนั  

เงื่อนไขในการรับผิดในความช ารุด
บกพร่อง 

 ผู้จะขายตกลงรบัผดิชอบในความช ารุดบกพร่องของโครงสร้าง วสัดุ อุปกรณ์ ที่ได้ท าการ
ก่อสรา้ง ตดิตัง้ ตามแบบแปลนทีไ่ดร้บัอนุญาตจากทางราชการ ภายในก าหนด 6 เดอืน นบัแต่
วนัโอนกรรมสทิธิ ์หากแต่ไมร่วมถงึความช ารุดบกพร่อง ทีเ่กดิจากการทีผู่จ้ะซื้อ ท าการแกไ้ข
ดดัแปลงสิง่ปลกูสรา้งทีซ่ื้อขายโดยไมไ่ดร้บัความยนิยอมจาก ผูจ้ะขาย 

 

4.4.3  สญัญาจ้างบริหารโครงการ 
 

สญัญาจา้งบรหิารโครงการโดยผูว้่าจา้งคอื บรษิทัฯ และ ผูร้บัจา้งบรหิารโครงการคอื JPM  โดยบรษิทัฯและบรษิทัย่อย จะก าหนดเงือ่นไขใน

สญัญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดยีวกนั โดยสรุปสาระส าคญัเงือ่นไขหลกัไดด้งันี้  

คู่สญัญา บรษิทัฯ CNC JGL SPZ  (“ผูว้่าจา้ง”) และคู่สญัญา JPM (“ผูร้บัจา้ง”)   

เงื่อนไขการด าเนินงานของ     ผู้ว่า  ผูร้บัจ้างเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาดและต้องจดัท าแผนงาน
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จา้งและผูร้บัจา้ง การตลาด การส่งเสรมิการขาย และแผนการประชาสมัพนัธ์สื่อต่างๆของโครงการ 
เสนอให้ผูว้่าจ้างพจิารณาและอนุมตัดิ าเนินการ และผูร้บัจา้งจะต้องบรหิารงานขาย
และการตลาดใหเ้ป็นตามแผนการขายทีไ่ดร้บัอนุมตั ิ

 ผู้ว่าจ้างจะเป็นผู้ออกแบบบ้าน ผังโครงการ ภาพเปอร์สเป็คทีฟ ผังโครงการ
รายละเอยีด วสัดุในการก่อสรา้งและแสดงรายการค านวณค่าก่อสรา้ง 

 ผู้รบัจ้างจะต้องเสนอแผนงานในการก่อสร้าง ให้สอดคล้องกบัแผนการตลาด และ
ควบคุมงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงานทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากผูว้่าจา้ง  

 ผูร้บัจา้งประสานงานกบัสถาบนัการเงนิเพือ่จดัหาสนิเชือ่ใหก้บัลูกคา้ ประสานงานกบั
ลกูคา้ในการตรวจรบังานและการโอนกรรมสทิธิ ์

 ผูร้บัจา้งจะต้องจดัท ารายงานการขาย การรบัเงนิจอง การรบัเงนิท าสญัญา และการ
รบัเงนิโอนส่งใหผู้ว้่าจา้งเป็นรายวนั   

 ผูร้บัจ้างจะต้องจดัท ารายงานการความคบืหน้าการก่อสร้าง เป็นประจ าทุกสปัดาห์
และประจ าเดอืน 

เงือ่นไขในการจ่ายค่าตอบแทน  ผู้ว่าจ้างตกลงจ่ายค่าตอบแทนค่าบรหิารโครงการให้ผู้รบัจ้างในอตัรา    ร้อยละ 5 
ของมลูค่าโครงการ โดยช าระค่าบรหิารโครงการตามเปอร์เซ็นต์งานก่อสร้างที่แล้ว
เสรจ็ของเดอืนก่อน1 

 ผูร้บัจา้งสามารถวางบลิและรบัช าระเงนิไดต้ามรอบเวลาที ่ผูว้่าจา้งก าหนด  

ระยะเวลาสญัญา  12 เดอืน หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมคีวามประสงค์จะต่อสญัญาจะต้องแจง้ใหอ้กี
ฝ่ายหนึ่งทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนครบก าหนดสญัญา 30 วนั 

เงือ่นไขการผดิสญัญา  หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งประพฤตผิดิสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่ง คู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งมี
สทิธบิอกเลกิสญัญาได้ หรอืคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ประสงค์จะขอเลกิสญัญาก่อน
ครบก าหนด ใหแ้จง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก่อกีฝ่ายหนึ่งทราบก่อนล่วงหน้า 30 วนั   

 หากเป็นกรณทีีก่่อใหเ้กดิความเสยีหายขึน้กบัคู่สญัญา คู่สญัญาฝ่ายทีก่่อใหเ้กดิความ
เสยีหายจะตอ้งรบัผดิชอบความเสยีหายตามทีเ่กดิขึน้จรงิ 

 
4.4.4 สญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบริการอาคารส านักงาน (สญัญาบริการถือเป็นส่วนหน่ึงของสญัญาเช่า)  

 
คู่สญัญา บรษิทัฯ (“ผูเ้ช่าและผูร้บับรกิาร”) และคู่สญัญา  บรษิทั ธนเสฎฐ์ ทาวเวอร์ จ ากดั (“ผูใ้หเ้ช่า

และผูใ้หบ้รกิาร”)  
วนัทีล่งนามในสญัญา 4 กนัยายน 2556  
เงือ่นไขการเช่า   ผูเ้ช่าจะเช่าและรบับรกิารในพืน้ทีท่ ัง้หมด 3,419 ตรม.  

 ผูเ้ช่าจะใชส้ถานทีเ่ช่าเพือ่เป็นส านกังานของผูเ้ช่าในการประกอบกจิการของผูเ้ช่าเท่านัน้  
 ผูเ้ช่าจะดแูลสถานทีเ่ช่าใหส้ะอาดและถูกสุขอนามยัอยู่ตลอดเวลา และจะซ่อมแซมความ

เสยีหายใดๆ ใหอ้ยู่ในสภาพด ี 
 ผูเ้ช่าจะอนุญาตใหผู้ใ้ห้เช่าหรอืผูแ้ทนเขา้ตรวจตราสถานทีเ่ช่าไดต้ลอดเวลาอนัสมควร 

และหากผูใ้หเ้ช่าแจง้ใหซ่้อมแซมแกไ้ข ผูเ้ช่าตอ้งด าเนินการภายใน 30 วนั  
 ผูเ้ช่าจะไมใ่หเ้ช่าช่วงหรอืโอนสทิธกิารเช่าในสถานทีเ่ช่า ไมว่่าทัง้หมดหรอืบางส่วนใหแ้ก่

บุคคลอื่นใด เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจากผูใ้หเ้ช่าแลว้ 

                                                           
1 โดยอตัราและวิธีการช าระเงินดงักลา่วจะใช้กบั โครงการส าเพ็ง 2 เฟส 4 โครงการทิวลิปสแควร์ โครงการไมอามี่ โครงการส าเพ็ง 2 เรสซิเดนซ์ 
และโครงการในอนาคต ส าหรับโครงการส าเพ็ง 2 เฟส 1-3 อตัราและวิธีการช าระเงิน จะเป็นดงันี ้“ผู้วา่จ้างจะจา่ยคา่บริหารโครงการให้ผู้ รับจ้าง
ในอตัราร้อยละ 2.00 ของมลูคา่โครงการ โดยช าระคา่บริหารโครงการตามเปอร์เซ็นต์งานก่อสร้างที่แล้วเสร็จของเดอืนก่อน  
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 ผูเ้ช่าจะไมส่รา้ง ต่อเตมิ หรอืตดิตัง้ ท่อ สายไฟ หรอืเสาในสถานทีเ่ช่า และจะไม่ท าการ
แก้ไขดดัแปลง หรอืต่อเติมสถานที่เช่า โดยไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากผู้ให้
เช่าเสยีก่อน 

 ตลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาทีจ่ะขยายออกไป ผูใ้ห้เช่าจะท าประกนัภยัไวก้บั
บรษิทัประกนัภยัหลกัในประเทศไทย คุม้ครองความเสยีหาย สญูหาย ส าหรบัสถานทีเ่ช่า
โดยให้ผู้ให้เช่าร ับผลประโยชน์ ในส่วนของทรัพย์สินของผู้เช่า ผู้เช่าเป็นผู้จ ัดท า
ประกนัภยัเอง หากเกดิอคัคภียั การโจรกรรม รวมทัง้เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ตกแต่ง และ
ทรพัยส์นิของผูเ้ช่าทีเ่กบ็รกัษาไวส้ถานทีเ่ช่าใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บัผลประโยชน์  

 ในกรณีที่ผู้ให้เช่ามกีารขายหรอืโอนสถานที่เช่าใหแ้ก่บุคคลอื่น บุคคลอื่นดงักล่าวจะมี
สทิธแิละหน้าทีต่่อผูเ้ช่าเช่นเดยีวกบัผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ทุกประการ โดยผูเ้ช่าจะลงนาม
ในหนังสอืรบัทราบการโอนสทิธ ิโดยการโอนสทิธดิงักล่าวจะต้องไม่เป็นผลให้ผู้เช่ามี
ความรบัผดิมากกว่าทีม่อียู่เดมิตามสญัญานี้ 

เงือ่นไขการบรกิาร  ผูร้บับรกิารจะช าระค่าไฟฟ้าและน ้าประปาตามจ านวนที่ได้ใชไ้ปในสถานที่เช่าให้แก่ผู้
ใหบ้รกิาร ภายใน 5 วนั นับแต่วนัทีป่รากฎในใบแจง้หนี้ ซึ่งออกโดยผูใ้หบ้รกิาร โดยจะ
เป็นอตัราตามจรงิทีผู่ใ้หบ้รกิารจ่ายไป  

 ผู้ให้บริการจะจดัให้มพีนักงานรกัษาความปลอดภยัและพนักงานท าความสะอาดไว้
บรกิาร โดยเป็นค่าใชจ้่ายของผูใ้หบ้รกิาร  

เงือ่นไขการช าระเงนิ  ผูเ้ช่าจะจ่ายค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน ในอตัราค่าเช่า 100 บาท/ตร.ม. และอตัรา
ค่าบรกิาร 100 บาท/ตร.ม. 

 เริม่คดิค่าเช่าและค่าบรกิาร ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2556 
 ปรบัเพิม่ขึน้ไดไ้มเ่กนิ 10% เฉพาะกรณทีีม่ขียายระยะเวลาเช่าและบรกิารเท่านัน้ 
 ผู้เช่าช าระเงนิประกนัการเช่าและการบรกิารให้แก่ผู้ให้เช่าและให้บรกิาร จ านวนรวม 

1,036,800 บาท และจะไดร้บัคนืเมือ่ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  
ระยะเวลาการเช่าและบรกิาร  3 ปี นับจากวนัทีล่งนามในสญัญา ผูเ้ช่ามสีทิธขิยายระยะเวลาเช่าไดไ้ม่น้อยกว่า 3 คราวๆ

ละ 3 ปี ภายใต้ขอ้ก าหนดและเงือ่นไขเดมิ โดยระยะเวลาของการรบับรกิารใหเ้ป็นไปตาม
ระยะเวลาการเช่า 

การยกเลกิสญัญา  หากผูใ้หเ้ช่าท าผดิขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสญัญา และไม่ท าการแก้ไขภายใน 30 วนั 
หลงัจากทีไ่ด้รบัการบอกกล่าวเป็นหนังสอืจากผู้เช่าใหท้ าการแก้ไขดงักล่าว ผูเ้ช่าบอก
เลกิสญัญาได ้โดยไมถ่อืว่าผูเ้ช่าผดิสญัญา 

 กรณีที่ผู้เช่า ขอยกเลกิสญัญาเช่าก่อนก าหนดระยะเวลาเช่า หรืออยู่ ไม่ครบก าหนด
ระยะเวลาเช่า หรอืผูใ้หเ้ช่าผดิสญัญาเช่าตามสญัญานี้ ผูเ้ช่าสามารถบอกเลกิสญัญาเป็น
หนงัสอืภายใน 90 วนั โดยไมถ่อืว่าผูเ้ช่าผดิสญัญา 

 ผู้เช่าไม่ช าระเงนิค่าเช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน เป็นเวลา 30 วนั หลงัจากครบ
ก าหนดช าระ 

 ผูเ้ช่าท าผดิขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของสญัญานี้และไม่แกไ้ขความผดิดงักล่าวภายใน 30 
วนั หลงัจากวนัทีผู่ใ้หเ้ช่าไดบ้อกกล่าวเป็นหนงัสอืใหผู้เ้ช่าท าการแกไ้ข  

 

4.4.5 สญัญาป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  

 
จดัท าขึน้เพื่อก าหนดเป็นค ารบัรองของบรษิทัที่อาจจะมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบับรษิทัฯ เกีย่วกบัการไม่ด าเนินการธุรกจิใดๆ ที่
อาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรอืแขง่ขนักบัธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ โดยประกอบไปดว้ย  3 กลุ่ม รายละเอยีดดงันี้  
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4.4.5.1  สญัญาป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ส าหรบับรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิสทิธกิาร
เช่าระยะยาว (ท่ีดินเช่า) ซึง่สญัญาดงักล่าวจะประกอบไปดว้ย  1) ในนามบรษิทัและ 2) ในฐานะกรรมการ/ผูถ้อืหุน้รายใหญ่    

 
1) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ทีด่นิเช่า) ในนามบรษิทัทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

 

คู่สญัญา บริษัทฯ (“ผู้รบัผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สญัญา คือ กลุ่มบรษิัทที่อาจมคีวาม

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิสทิธกิารเช่าระยะ

ยาว (“ผูใ้หค้ ารบัรอง”) (ตามรายชื่อบรษิทัโครงการบนพื้นทีเ่ช่าในระยะยาวของครอบครวั

มโนธรรมรกัษา ส่วนที ่1 หวัขอ้ 1.1 ประวตัคิวามเป็นมาทีส่ าคญัของบรษิทั)   

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างคู่สญัญา 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง   นับแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้ บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะเป็น
การแขง่ขนักบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย นอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้ห้
ค ารบัรอง  

 ภายหลังจากที่สญัญาเช่าที่ดินระยะยาวครบก าหนดหรือมกีารยกเลิกสัญญาก่อน
ก าหนด บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองไดด้ าเนินการพฒันาโครงการจนแลว้เสรจ็ และปิดการขาย
โครงการทัง้หมดแลว้ บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง จะหยุดด าเนินกจิการและด าเนินการต่างๆ 
ทีจ่ าเป็นเพือ่ใหม้กีารจดัประชุมคณะกรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง เพื่อ
พจิารณาเกีย่วกบัการเลกิบรษิทัและช าระบญัช ี 

 ณ วนัท าสญัญาฉบบันี้  บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง รบัรองว่า ไม่มสีทิธกิารเช่าทีด่นิระยะยาว
อื่นใดนอกเหนือจากสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว /หรือแผนหรือโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดนอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง  

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 

2) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ทีด่นิเช่า) ในฐานะกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ (“ผูร้บัผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สญัญา คอื กรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่
ของบรษิทัทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์บน
ทีด่นิสทิธกิารเช่าระยะยาว (“ผูใ้หค้ ารบัรอง”) (ตามรายชื่อบรษิทัโครงการบนพื้นทีเ่ช่าใน
ระยะยาวของครอบครวัมโนธรรมรกัษา ส่วนที ่1 หวัขอ้ 1.1 ประวตัคิวามเป็นมาทีส่ าคญั
ของบรษิทั)   

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างคู่สญัญา 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง  ในฐานะกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง  

 นับแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้ บรษิทัผูใ้ห้ค ารบัรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะเป็น
การแขง่ขนักบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย นอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้ห้
ค ารบัรอง   

 ภายหลงัจากทีส่ญัญาเช่าทีด่นิระยะยาวครบก าหนดหรอืมกีารยกเลกิสญัญาก่อนก าหนด 
บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองไดด้ าเนินการพฒันาโครงการจนแลว้เสรจ็ และปิดการขายโครงการ
ทัง้หมดแลว้ บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง จะหยุดด าเนินกจิการและด าเนินการต่างๆ ทีจ่ าเป็น
เพือ่ใหม้กีารจดัประชุมคณะกรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง เพือ่พจิารณา
เกีย่วกบัการเลกิบรษิทัและช าระบญัช ี 
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 นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้จนถงึ 3 ปีภายหลงัจากการสิ้นสุดการเป็นกรรมการและผูถ้อื
หุ้นรายใหญ่ของบริษัทของผู้ให้ค ารบัรอง ผู้ให้ค าร ับรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกจิของบรษิัทฯและบรษิทัย่อย นอกเหนือจากโครงการ
ของบรษิทัของผูใ้หค้ ารบัรอง รวมถงึไมเ่ขา้เป็นกรรมการและ/หรอื เป็นผูถ้อืหุน้ในบรษิทั
ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าว (ไมว่่าเพยีงผูเ้ดยีว
หรอืร่วมกบับุคคลอื่นในนามของตนเองหรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัตน) หรอืเป็นหุน้ส่วนใน
ห้างหุ้นส่วนสามญั หรือเป็นหุ้นส่วนไม่จ ากัดความรับผิดในห้างหุ้นส่วนจ ากัด ซึ่ง
ประกอบธุรกิจอันมีสภาพและลกัษณะอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขนัอันอาจจะ
ก่อใหเ้กดิความเสยีหายกบับรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 
4.4.5.2  สญัญาป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ส าหรบับริษัทที่ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์บนที่ดิน

กรรมสทิธิ ์(ทีด่นิกรรมสทิธิ)์ ของบรษิทัทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ซึง่ในสญัญาดงักล่าวจะประกอบไปดว้ย 1) ในนามบรษิทัและ 
2) ในฐานะกรรมการ/ผูถ้อืหุน้รายใหญ่    

 
1) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ทีด่นิกรรมสทิธิ)์ ในนามบรษิทัทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์  

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ (“ผูร้บัผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สญัญา คอื บรษิทัทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิกรรมสทิธิ ์(“ผูใ้หค้ ารบัรอง”) 
(ตามรายชื่อบรษิัทโครงการบนพื้นที่กรรมสิทธิข์องครอบครวัมโนธรรมรกัษา ส่วนที่ 1 
หวัขอ้ 1.1 ประวตัคิวามเป็นมาทีส่ าคญัของบรษิทั)   

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างคู่สญัญา 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง   นับแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้ บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะเป็น
การแขง่ขนักบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย นอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้ห้
ค ารบัรอง  

 ภายหลงัจากทีไ่ดด้ าเนินการพฒันาโครงการของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองจนแลว้เสรจ็ และ
ปิดการขายโครงการทัง้หมดแล้ว บริษัทผู้ให้ค ารบัรอง จะหยุดด าเนินกิจการและ
ด าเนินการต่างๆ ทีจ่ าเป็นเพือ่ใหม้กีารจดัประชุมคณะกรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษิทั
ผูใ้หค้ ารบัรอง เพือ่พจิารณาเกีย่วกบัการเลกิบรษิทัและช าระบญัช ี 

 ณ วนัท าสญัญาฉบบันี้  บรษิัทผูใ้หค้ ารบัรอง รบัรองว่า ไม่มแีผนหรอืโครงการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดนอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง  

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

2) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ทีด่นิกรรมสทิธิ)์ ในฐานะกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ (“ผูร้บัผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สญัญา คอื กรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่
ของบรษิทัทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์บน
ที่ดนิกรรมสทิธิ ์(“ผู้ให้ค ารบัรอง”) (ตามรายชื่อบรษิัทโครงการบนพื้นที่กรรมสทิธิข์อง
ครอบครวัมโนธรรมรกัษา ส่วนที ่1 หวัขอ้ 1.1 ประวตัคิวามเป็นมาทีส่ าคญัของบรษิทั)   

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างคู่สญัญา 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง  ในฐานะกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง  
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 นับแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้ บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะเป็น
การแขง่ขนักบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย นอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้ห้
ค ารบัรอง   

 ภายหลงัจากทีบ่รษิทัผูใ้ห้ค ารบัรอง ได้ด าเนินการพฒันาโครงการจนแลว้เสร็จและปิด
การขายโครงการทัง้หมดแล้ว บริษัทผู้ให้ค าร ับรอง จะหยุดด าเนินกิจการและ
ด าเนินการต่างๆ ทีจ่ าเป็นเพือ่ใหม้กีารจดัประชุมคณะกรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษิทั
ผูใ้หค้ ารบัรอง เพือ่พจิารณาเกีย่วกบัการเลกิบรษิทัและช าระบญัช ี 

 นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้จนถงึ 3 ปีภายหลงัจากการสิ้นสุดการเป็นกรรมการและผูถ้อื
หุ้นรายใหญ่ของบริษัทของผู้ให้ค ารบัรอง ผู้ให้ค ารบัรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกจิของบริษทัฯและบรษิัทย่อย นอกเหนือจากโครงการ
ของบริษัทของผู้ให้ค ารบัรอง รวมถึงไม่เข้าเป็นกรรมการและ /หรือ เป็นผู้ถือหุ้นใน
บรษิทัตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าว (ไมว่่าเพยีง
ผูเ้ดยีวหรอืร่วมกบับุคคลอื่นในนามของตนเองหรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัตน) หรอืเป็น
หุน้ส่วนในหา้งหุน้ส่วนสามญั หรอืเป็นหุน้ส่วนไมจ่ ากดัความรบัผดิในหา้งหุน้ส่วนจ ากดั 
ซึ่งประกอบธุรกจิอนัมสีภาพและลกัษณะอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขนัอนัอาจจะ
ก่อใหเ้กดิความเสยีหายกบับรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกรอ้งค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 

4.4.5.3  สญัญาป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ส าหรบักลุ่มบรษิทัของผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ในเรื่อง
ธุรกจิเดยีวกนั (บจก.บุญยงทศันียแ์ละบจก.ทศันีย ์นิเวศน์) ซึ่งการลงนามในสญัญาดงักล่าวจะประกอบไปดว้ย 1) ในนามบรษิทัและ 2) ใน
ฐานะกรรมการ/ผูถ้อืหุน้รายใหญ่    

 
1) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของกลุ่มบรษิทัของผูถ้อืหุน้รายใหญ่  

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ (“ผูร้บัผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สญัญา คอื กลุ่มบรษิทัของ     ผูถ้อืหุน้ราย
ใหญ่ทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ในเรือ่งธุรกจิเดยีวกนั (“ผูใ้หค้ ารบัรอง”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างคู่สญัญา 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง   นับแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้จนถงึ 3 ปี ภายหลงัจากการสิ้นสุดการเป็นกลุ่มผูถ้อืหุน้ราย
ใหญ่ในบรษิทัฯ  บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรองจะไมด่ าเนินการพฒันาโครงการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะ
เป็นการแขง่ขนัและก่อใหเ้กดิความเสยีหายกบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

 ณ วันท าสัญญาฉบับนี้   บริษัทผู้ให้ค าร ับรอง รับรองว่า ไม่มีโค รงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดนอกเหนือจากโครงการของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง  

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกรอ้งค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 
2) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในฐานะกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของกลุ่มบริษทั 

 ของผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ (“ผูร้บัผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สญัญา คอื กรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่
ของกลุ่มบรษิัทของผู้ถอืหุน้รายใหญ่ทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ในเรื่องธุรกจิเดยีวกนั (“ผูใ้หค้ า
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รบัรอง”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างคู่สญัญา 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง  ในฐานะกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง  

 นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้จนถงึ 3 ปี ภายหลงัจากการสิน้สุดการเป็นกรรมการและผูถ้อื
หุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ บรษิทัของผู้ให้ค ารบัรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะ
เป็นการแขง่ขนัและก่อใหเ้กดิความเสยีหายกบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

 นับแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้จนถงึ 3 ปี ภายหลงัจากการสิ้นสุดการเป็นกลุ่ม    ผูถ้อืหุ้น
รายใหญ่ของบริษัทฯ ของผู้ให้ค ารบัรอง ผู้ให้ค าร ับรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมี
ลกัษณะเป็นการแขง่ขนัและก่อใหเ้กดิความเสยีหายกบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย 
รวมถงึไม่เขา้เป็นกรรมการและ/หรอื เป็นผูถ้อืหุน้ในบรษิทัอื่นๆ ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของ
หุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทดงักล่าว (ไม่ว่าเพยีงผูเ้ดยีวหรอืร่วมกบับุคคล
อื่นในนามของตนเองหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกบัตน) หรือเป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วน
สามญั หรอืเป็นหุน้ส่วนไมจ่ ากดัความรบัผดิในหา้งหุน้ส่วนจ ากดั ซึง่ประกอบธุรกจิอนัมี
สภาพและลกัษณะอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขนัอนัอาจจะก่อใหเ้กดิความเสยีหาย
กบับรษิัทฯและบรษิัทย่อย นอกเหนือจากการเป็นกรรมการและผู้ถือหุ้นรายใหญ่ใน
บรษิทัผูใ้หค้ ารบัรอง   

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกรอ้งค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 

4.4.6 สญัญาให้สิทธิในการซ้ือขายท่ีดินก่อนบคุคลอ่ืน (บริษทั)  

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ  กบั คู่สญัญาซึ่งเป็นบรษิทัเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ โดยมกีรรมการและ/หรอืผูถ้ือ
หุน้และ/หรอืผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทัฯ เขา้เป็นกรรมการและ/หรอืผูถ้อืหุน้ของบรษิทั
ดงักล่าว (“บรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง   นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้ บรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ จะไมด่ าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะเป็นการ
แขง่ขนักบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

 ในกรณีที่บริษัทที่ให้สิทธิฯ  ประสงค์จะขายที่ดินที่จะขาย (ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่
บางส่วน) ใหแ้ก่บุคคลใด จะตอ้งแจง้เรือ่งดงักล่าวใหบ้รษิทัฯ ทราบเป็นหนงัสอื โดยระบุ
รายละเอยีด และเงือ่นไขต่างๆ ทีเ่กีย่วกบัการเสนอขายทีด่นิดงักล่าว 

เมื่อไดร้บัหนังสอืเสนอขายดงักล่าวจากบรษิัทที่ใหส้ทิธฯิ บรษิัทฯและบรษิัทย่อย มสีทิธิ
เสนอซื้อที่ดินที่จะขายจากบริษัทที่ให้สิทธิฯ ก่อนผู้ซื้อรายอื่น โดยแจ้งความประสงค์
ดงักล่าวเป็นหนงัสอืใหแ้ก่บรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ ภายในเวลา 60 วนั นับจากวนัทีบ่รษิทัฯ ไดร้บั
หนงัสอืเสนอขายจากบรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ หากพน้ก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแลว้ บรษิทัทีใ่ห้
สทิธฯิ ยงัไมไ่ดร้บัหนังสอืตอบรบัการเสนอขายจากบรษิทัฯ ใหถ้อืว่า บรษิทัฯ สละสทิธใิน
การซื้อทีด่นิทีจ่ะขายตามหนงัสอืเสนอขายดงักล่าว โดยบรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ สามารถขายทีด่นิ
ทีจ่ะขายดงักล่าวใหแ้ก่ผูซ้ื้อรายอื่นไดท้นัท ีทัง้นี้เง ือ่นไขต่างๆ ทีเ่กีย่วกบัการขายทีด่นิทีจ่ะ
ขายดงักล่าวจะตอ้งไมด่ไีปกว่าเงือ่นไขทีบ่รษิทัทีส่ทิธฯิ ไดเ้สนอใหบ้รษิทัฯ  

 ภายหลงัจากที่ขายที่ดินที่จะขายทัง้หมดแล้ว บริษัทที่ให้สิทธิฯ จะหยุดการด าเนิน
กจิการและด าเนินการต่างๆ ทีจ่ าเป็นเพือ่ใหม้กีารจดัประชุมคณะกรรมการและผูถ้อืหุน้
ของบรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ เพือ่พจิารณาเกีย่วกบัการเลกิบรษิทัและช าระบญัช ี 
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 ณ วนัท าสญัญาฉบบันี้ บรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ รบัรองว่า ไมม่กีรรมสทิธิใ์นทีด่นิ/หรอืแผนหรอื
โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดนอกเหนือจากทีด่นิทีจ่ะขาย ในกรณีทีบ่รษิทัทีใ่ห้
สทิธฯิ มหีรอืไดม้าซึง่ทีด่นิในอนาคต บรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ จะใหส้ทิธบิรษิทัฯและบรษิทัยอ่ย 
มสีทิธเิสนอซื้อทีด่นิดงักล่าวจากบรษิทัทีใ่หส้ทิธฯิ ก่อนผูซ้ื้อรายอื่นตามเงือ่นไขขา้งตน้ 

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกรอ้งค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 

4.4.7 สญัญาให้สิทธิในการซ้ือขายท่ีดินก่อนบคุคลอ่ืน (บคุคล) 

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ  กบั คู่สญัญาซึ่งเป็นบุคคลที่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ี่ดนิ โดยเป็นกรรมการและ/
หรอืผูถ้อืหุน้และ/หรอืผูม้อี านาจควบคุมของบรษิัทฯ และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง (“บุคคล
ผูใ้หส้ทิธฯิ”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

เงือ่นไขขอ้ตกลงและค ารบัรอง   นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบันี้ บุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ จะไม่ด าเนินการใดๆ ซึ่งมลีกัษณะเป็นการ
แขง่ขนักบัธุรกจิของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

 ในกรณีที่บุคคลผู้ให้สิทธิฯ  ประสงค์จะขายที่ดินที่จะขาย (ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่
บางส่วน) ใหแ้ก่บุคคลใด จะตอ้งแจง้เรือ่งดงักล่าวใหบ้รษิทัฯ ทราบเป็นหนงัสอื โดยระบุ
รายละเอยีด และเงือ่นไขต่างๆ ทีเ่กีย่วกบัการเสนอขายทีด่นิดงักล่าว 

เมื่อได้รบัหนังสอืเสนอขายดงักล่าวจากบุคคลผู้ให้สทิธฯิ บรษิัทฯและบรษิัทย่อย มสีทิธิ
เสนอซื้อที่ดินที่จะขายจากบุคคลผู้ให้สิทธิฯ ก่อนผู้ซื้อรายอื่น โดยแจ้งความประสงค์
ดงักล่าวเป็นหนงัสอืใหแ้ก่บุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ ภายในเวลา 60 วนั นับจากวนัทีบ่รษิทัฯ ไดร้บั
หนังสอืเสนอขายจากบุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ หากพน้ก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแลว้ บุคคลผูใ้ห้
สทิธฯิ ยงัไมไ่ดร้บัหนังสอืตอบรบัการเสนอขายจากบรษิทัฯ ใหถ้อืว่า บรษิทัฯ สละสทิธใิน
การซื้อทีด่นิทีจ่ะขายตามหนงัสอืเสนอขายดงักล่าว โดยบุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ สามารถขายทีด่นิ
ทีจ่ะขายดงักล่าวใหแ้ก่ผูซ้ื้อรายอื่นไดท้นัท ีทัง้นี้เง ือ่นไขต่างๆ ทีเ่กีย่วกบัการขายทีด่นิทีจ่ะ
ขายดงักล่าวจะตอ้งไมด่ไีปกว่าเงือ่นไขทีบุ่คคลผูใ้หส้ทิธฯิ ไดเ้สนอใหบ้รษิทัฯ  

 ณ วนัท าสญัญาฉบบันี้ บุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ รบัรองว่า ไมม่กีรรมสทิธิใ์นทีด่นิ/หรอืแผนหรอื
โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดนอกเหนือจากทีด่นิทีจ่ะขาย ในกรณีทีบุ่คคลผูใ้ห้
สทิธฯิ มหีรอืไดม้าซึง่ทีด่นิในอนาคต บุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ จะใหส้ทิธบิรษิทัฯและบรษิทัย่อย 
มสีทิธเิสนอซื้อทีด่นิดงักล่าวจากบุคคลผูใ้หส้ทิธฯิ ก่อนผูซ้ื้อรายอื่น ตามเงือ่นไขขา้งตน้ 

ผลของการไมป่ฏบิตัติามสญัญา   บรษิทัฯ สามารถฟ้องรอ้งด าเนินคดแีละเรยีกรอ้งค่าเสยีหายกบัคู่สญัญาได ้ 
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5.  ข้อมลูทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอ่ืน 

ข้อมลูบริษทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์

ชือ่บรษิทั บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) 

 J.S.P. PROPERTY PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทีต่ ัง้ส านกังานใหญ่ เลขที ่43 ซอยพระรามที ่2 ซอย 54 แขวงแสมด า เขตบางขนุเทยีน   

  กรุงเทพฯ  10150 

เลขทะเบยีนบรษิทั 0107557000012 

โทรศพัท ์ 02-897-8800 ต่อ 264 

โทรสาร          02-897-8890 

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารดา้นการเงนิ(CFO)                นายสทิธพิร  รตันาภรณ์ 

E-mail                                                             sithipon_r@jsp.co.th 

Home Page      www.jsp.co.th 

นกัลงทุนสมัพนัธ ์            ir@jsp.co.th, waraporn_a@jsp.co.th 

ทุนจดทะเบยีน                               2,100,000.00   บาท 

ทุนช าระแลว้ 2,100,000.00   บาท 

จ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกจิการ             หุน้สามญั  4,200,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท  

      

บคุคลอ้างอิง 

1. นายทะเบยีนหลกัทรพัย ์   บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 93 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพฯ    10400 

      โทรศพัท ์ 0-2009-9000  

      โทรสาร 0-2009-9991  

      TSD Call Center 0-2009-9999 

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

      E-mail SETContactCenter@set.or.th 

               

2. ผูส้อบบญัช ี บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั  

193/136-137 ชัน้ 33 อาคารเลครชัดาออฟฟิศคอมเพลก็ซ์  ถนนรชัดาภเิษก แขวง

คลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  10110 

โทรศพัท ์  0-2264-9090 

 

3. ผูต้รวจสอบภายใน (Partner) นายค านึง  สารสิระ 

 

4. ฝ่ายกฎหมาย     นายประวรีย์ุทธ   ภแูสวงศกัดิก์ุล 

 

5. ทีป่รกึษากฎหมาย นายศราวุธ  สนิสจัธรรม 

  

6. ธนาคารหลกั ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ 
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 1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถ.ราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ  เขตราษฎรบ์รูณะ 

                                                                     กรุงเทพมหานคร  10140 

      โทรศพัท ์                                                   0-2888-8888 

 

 ธนาคารไทยพาณชิย ์ จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ 

                                                                     9 ถ.รชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร   เขตจตุจกัร 

                                                                     กรุงเทพมหานคร  10900 

      โทรศพัท ์                                                   0-2777-7777 

 
 
 
6. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม  2559 บรษิทัไมม่ขีอ้พพิาททางกฎหมายใด ๆ ทีม่นีัยส าคญั ซึง่อาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อสนิทรพัย์

ของบรษิทั ทีม่จี านวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของส่วนของผูถ้อืหุน้  

 


