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ส่วนที ่1 การประกอบธุรกจิ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
ประวตัิความเป็นมาทีส่ าคัญของบริษัทฯ 

บริษทั เจ.เอส.พี  พร็อพเพอร์ต้ี  จ  ากดั (มหาชน)  ไดเ้ร่ิมจดทะเบียนก่อตั้งบริษทั  เม่ือวนัท่ี  13   
ตุลาคม  2553   ในนามบริษทั รักษาแลนด ์(สาทร-พระราม 3) จ  ากดั  ดว้ยทุนจดทะเบียน  5,000,000 บาท  เพื่อใช้
ในการด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ เม่ือวนัท่ี 11 มีนาคม 2556  เปล่ียนช่ือเป็น บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพ
เพอร์ต้ี จ  ากดั  

มติจากท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 2/2562 เม่ือวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2556 ใหเ้พิ่มทุนจดทะเบียน 

จาก 5,000,000 บาท เป็น 1,500,000,000 บาท และให้เปล่ียนแปลงมูลค่าหุ้นท่ีตราไว ้จากราคาหุน้ละ 1,000 บาท 

เหลือมูลค่าหุน้ละ 5 บาท 

วนัท่ี  7  มกราคม  2557  บริษทั เจ.เอส.พี  พร็อพเพอร์ต้ี  จ  ากดั  ไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทั 

มหาชน เปล่ียนช่ือเป็น  บริษทั เจ.เอส.พี  พร็อพเพอร์ต้ี  จ  ากดั (มหาชน)  และไดเ้พิ่มทุนจดทะเบียนอีก 600 ลา้น

บาท จาก 1,500  ลา้นบาท  เป็น 2,100 ลา้นบาท  และขอเปล่ียนแปลงมูลค่าหุ้น จากเดิมหุ้นละ 5 บาท เป็นหุ้นละ 

0.50 บาท (หา้สิบสตางค)์ เป็นจ านวน 4,200  ลา้นหุน้  

วนัท่ี 19 พฤศจิกายน  2557  บริษทัเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ MAI   
ในปี 2561  บริษทั เจ.เอส.พี  พร็อพเพอร์ต้ี  จ  ากดั (มหาชน) มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหุ้น 

รายใหญ่ของบริษทั     ผูถื้อหุ้นใหญ่เดิมคือ  นายทนงศกัด์ิ  มโนธรรมรักษา  ถือหุ้นบริษทั 29.004 %  ด ารง

ต าแหน่งประธานกรรมการบริหารและประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร  ไดท้  าการขายหุ้นเกือบทั้งหมดให้กบั นายลิขิต  

ลือสกุลกิจไพศาล ปัจจุบนัด ารงต าแหน่งประธานกรรมการบริหารและประธานเจา้หน้าท่ีบริหารของบริษทั   

ภายหลงัจากการปรับโครงสร้างการถือหุ้นแลว้ บริษทัฯ ไดท้  าการปรับโครงสร้างการบริหารงานใหม่  เปล่ียน

และลดจ านวนกรรมการบริษทั จาก 9 ท่านคงเหลือ 7 ท่าน และปรับผงัโครงสร้างองค์กร เพื่อให้สอดคล้อง 

เหมาะสมกบัแนวทางในการบริหารงาน เพิ่มการถ่วงดุลและการควบคุมภายในท่ีมีประสิทธิภาพ 
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1.1  วสัิยทัศน์ พนัธกจิ และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท 

วสัิยทศัน์          
เรามุ่งมัน่ในการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์นวราบ และท่ีอยูอ่าศยัปรากฏการณ์ใหม่ ท่ีจะสร้าง

จุดเร่ิมตน้ของความสุข ความรัก และความห่วงใยให้ทุกคนในครอบครัว โดยลูกคา้ พนกังาน สังคม ส่ิงแวดลอ้ม 
และผูถื้อหุน้ถือเป็นส่วนท่ีองคก์รใหค้วามส าคญัอยา่งสูงยิง่ 

พนัธกจิ          
 เราใส่ใจในทุกรายละเอียด เพื่อส่งมอบท่ีอยูอ่าศยัและบริการอนัเป็นเลิศ ภายใตก้ารบริหารงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ และความโปร่งใส 

 พฒันาการท่ีไม่หยดุย ั้ง เนน้สร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ 

 พฒันาการท่ีไม่หยุดน่ิง เปล่ียนแปลงไปตามโลกาภิวฒัน์ เขา้สู่ยุคสากล เพื่อให้ไดคุ้ณภาพและ
ประโยชน์อนัสูงสุดของผูใ้ชบ้ริการ 

 โครงการทุกโครงการ ไดรั้บการพฒันา เอาใจใส่ดูแล รักษาส่ิงแวดลอ้ม คืนธรรมชาติสู่สังคม 
เพื่อคุณภาพชีวติของผูอ้ยูอ่าศยัทุกคน 

 เนน้การพฒันาท่ีย ัง่ยืน สร้างความโปร่งใส ช่วยเหลือสังคม ตอบแทนประเทศชาติ เพื่อพฒันา
เศรษฐกิจประเทศไทย 

For Example: 
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1.2  ภาพรวมการประกอบธุรกจิ      

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม พ.ศ. 2553 ในนาม บริษทั 
รักษาแลนด ์(สาทร-พระราม3) จ ากดั  

ปี 2557 เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2557  ไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั และไดจ้ด
ทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากัด โดยมีนโยบายการด าเนินธุรกิจท่ีเน้นงานก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ 
ใหบ้ริการท่ีดี ซ่ือสัตย ์และรับผดิชอบต่อลูกคา้ จึงท าใหไ้ดรั้บความไวว้างใจและเป็นท่ียอมรับจากลูกคา้ตลอดมา  

บริษทัเนน้การพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ เพื่อการพาณิชย ์และท่ีอยูอ่าศยั โดยออกแบบรูปแบบการ
บริหารโครงการท่ีเนน้การหมุนเวยีนของสินทรัพยอ์ยา่งรวดเร็ว โดยก่อนท าการซ้ือท่ีดิน บริษทัมีการศึกษาความ
เป็นไปได ้และศกัยภาพของท่ีดิน อนัประกอบดว้ย ท าเลท่ีตั้ง ความตอ้งการของตลาด การออกแบบผลิตภณัฑ์ท่ี
ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ในราคาท่ีเหมาะสม ขอ้กฎหมายในการขออนุญาตจดัสรร และการวิเคราะห์
กระแสเงินสด เพื่อพิจารณาเลือกท่ีดินท่ีมีศกัยภาพและสามารถน ามาพฒันาได้ทนัที นอกจากน้ีบริษทัยงัให้
ความส าคญักบัการก่อสร้างท่ีรวดเร็ว และคุณภาพในการก่อสร้าง ดว้ยวิธีการก่อสร้างดว้ยแผน่ส าเร็จรูป (Precast 
Construction) อนัส่งผลให้การบริหารการก่อสร้างไดอ้ย่างรวดเร็ว และควบคุมคุณภาพในการก่อสร้างไดเ้ป็น
อยา่งดี และการบริการหลงัการขาย และการบริหารนิติบุคคลท่ีตรงใจลูกคา้  

บริษทัน าเสนอผลิตภณัฑ์อสังหาริมทรัพยแ์นวราบท่ีครอบคลุมทุกความตอ้งการของลูกคา้ โดยสามารถ
แบ่งเป็นอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อจ าหน่าย และการให้บริหารพื้นท่ีเช่า เพื่อให้เช่าพื้นท่ีระยะสั้นและระยะ
ยาว โดยแบ่งกลุ่มผลิตภณัฑอ์อกเป็น 4 กลุ่มดงัน้ี 

1. โครงการเชิงพาณิชย์แนวราบ ประกอบไปด้วย อาคารพาณิชย์ ศูนย์การค้า ศูนย์การค้าชุมชน 
(Community Mall) 

2. โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์, บา้นเด่ียว, บา้นแฝด, และคอนโดมิเนียม 
3. ธุรกิจรับจา้งบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารด าเนินงานของบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี 

เมเนทจเ์มนท ์จ ากดั 
4. ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยก์บับุคคลทัว่ไป ซ่ึงอยู่ภายใตก้ารด าเนินงานของ บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพ

เพอร์ต้ี เมเนทจเ์มนท ์จ ากดั 
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ในรอบปีท่ีผ่านมา บริษทัได้มีการทบทวนนโยบายการด าเนินงาน และกลยุทธ์การด าเนินงานอย่าง
สม ่าเสมอ เพื่อใหส้อดคลองกบัการด าเนินธุรกิจท่ามกลางการเปล่ียนแปลง และปัจจยัท่ีทา้ทายต่างๆในตลาดโลก 
และสภาพการแข่งขนัทางการตลาดอสัหาริมทรัพย ์เพื่อปรับกลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจ และวางแผนการเติบโต
ในอนาคตอยา่งย ัง่ยนื 

1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท      

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัฯ มีโครงสร้างการถือหุ้นในบริษทัยอ่ย ดงัน้ี (Pls confirm the information) 
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บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) 

99.99% 

54.99% 

54.99% 

99.99% 

 99.99% 

99.99% 

99.99% 

99.99% 

99.99% 

99.99% 

บริษทัยอ่ย ฯ 

 

บริษทัร่วมลงทุน 

 

บจก. เจเอสพีโอเช่ียน 
“JSO” 

บจก. เจ.เอส.พี. จงเทียน 
“JST” 

บจก. เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี 
 แมเนจเมนท ์“JPM”  

บจก. ไชน่า เซ็นเตอร์   
(สาทร-กลัปพฤกษ)์ “CNC” 

 

บจก. เจ.เอส.พี. โกลเดน้ท์
แลนด ์
“JGL” 

บจก. ส าเพง็ 2 พลาซ่า 
“SPZ” 

บจก. บา้นร่ืนรมย ์2015 
“BRR” 

บจก. บา้นพทุธรักษา  2015 
“BPR” 

บจก. บา้นพทุธชาติ 2015 
“BPC” 

บจก. เจ.เอส.พี. แอสพลสั 
“JSA” 
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ปัจจุบนับริษทัฯ มีบริษทัยอ่ยจ านวน 8  บริษทั และบริษทัร่วม 2 บริษทั ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

1. บริษทัยอ่ยฯ 

 บริษทั ไชน่า เซ็นเตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ)์ จ  ากดั (“CNC”) ทุนจดทะเบียน 150 ลา้นบาท 

เป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทัฯ ถือหุน้อยูร้่อยละ 100  

 บริษทั เจ.เอส.พี. โกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั (“JGL”)  ทุนจดทะเบียน 200  ลา้นบาท  เป็นบริษทั

ยอ่ยท่ีบริษทัฯ ถือหุ้นอยูร้่อยละ 100 

 บริษทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ  ากดั (“SPZ”) ทุนจดทะเบียน 110 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทั

ฯ ถือหุน้อยูร้่อยละ 100 

 บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมนท ์จ ากดั (“JPM”) ทุนจดทะเบียน 1,130 ลา้นบาท 

เป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทัฯ ถือหุน้อยูร้่อยละ 100  

 บริษทั บา้นร่ืนรมย ์ 2015 จ ากดั (“BRR”) ทุนจดทะเบียน 100 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี

บริษทัฯ ถือหุ้นอยูร้่อยละ 100  

 บริษทั บา้นพุทธรักษา 2015 จ ากดั (“BPR”) ทุนจดทะเบียน 150 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี

บริษทัฯ ถือหุ้นอยูร้่อยละ 100 

 บริษทั บา้นพุทธชาติ 2015 จ ากดั (“BPC”) ทุนจดทะเบียน 100 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี

บริษทัฯ ถือหุ้นอยูร้่อยละ 100 

 บริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั (“ASP”) ทุนจดทะเบียน 50 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี

บริษทัฯ ถือหุ้นอยูร้่อยละ 100 
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2. บริษทัร่วมลงทุน 

 บริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั (“JSO”) ทุนจดทะเบียน 25 ลา้นบาท เป็นบริษทัร่วมท่ีบริษทั

ฯ ถือหุน้อยูร้่อยละ 55  (ไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทุนกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 

2560) 

 บริษทั เจ.เอส.พี. จงเทียน จ ากดั (“JST”) ทุนจดทะเบียน 25 ลา้นบาท เป็นบริษทัร่วมท่ีบริษทั

ฯ ถือหุน้อยูร้่อยละ 55 (ไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทุนกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 

2560) 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

2.1  ภาพรวมการประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มบริษัท 

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) มีการก าหนดรูปแบบการด าเนินธุรกิจอยา่งชดัเจน โดย
แบ่งการประกอบธุรกิจหลกัเป็น 2 กลุ่ม คือ 

1. กลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
2. กลุ่มธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์

1. กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

             บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) และบริษทัในเครือ ประกอบธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยแ์นวราบ และคอนโดมิเนียมเพื่อพกัอาศยั โดยเป็นอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อจ าหน่ายและ
เพื่อใหเ้ช่าพื้นท่ี โดยแบ่งกลุ่มโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เป็น 2 กลุ่มดงัน้ี 

1) โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ (Community Mall) 
2) โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์, ทาวน์โฮม, บา้นเด่ียว, บา้นแฝด, และคอนโดมิเนียม 
โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบและโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีบริษทัฯ เป็นโครงการลกัษณะขายพร้อมอยู ่ หรือ

ลกัษณะขายระหวา่งก่อสร้างโครงการ เน่ืองจากการก่อสร้างโครงการตอ้งใชร้ะยะเวลาประมาณ 6 เดือน    ในการ
ก่อสร้างมีการปรับแผนการก่อสร้างตามความตอ้งการของลูกคา้ 

ขั้นตอนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ เม่ือบริษทัฯ ก าหนดรูปแบบและลกัษณะผลิตภณัฑท่ี์
เหมาะสมเป็นท่ีเรียบร้อย ทางฝ่ายปฏิบติัการ (ฝ่ายก่อสร้าง) จะเร่ิมจดัท าแผนงานของโครงการท่ีชดัเจนในทุก
ขั้นตอน พร้อมแบ่งพื้นท่ีจะท าการพฒันาออกเป็นระยะ (“เฟส”) เพื่อใหส้ามารถพฒันาปรับเปล่ียนรูปแบบของ
อาคารพาณิชย ์ ท่ีอยูอ่าศยัภายในโครงการไดห้ลากหลายตามความตอ้งการของลูกคา้ และช่วยในการบริหารและ
ควบคุมการก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน นอกจากน้ีนโยบายการแบ่ง
โครงการท่ีจะพฒันาออกเป็นเฟส ยงัเป็นการบริหารความเส่ียงของโครงการ กล่าวคือ บริษทัฯ จะเปิดการขาย
และเร่ิมการก่อสร้างทีละเฟส เม่ือมีความตอ้งการของลูกคา้ จะเห็นไดว้า่เป็นการบริหารความเส่ียงของโครงการ
ใหมี้ประสิทธิภาพอีกทางหน่ึงดว้ย 
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2. กลุ่มธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) มีการพฒันาโครงการเพื่อให้เช่าอสังหาริมทรัพยไ์ว้

มากมายหลายท าเล  ประกอบดว้ย 

1. โครงการส าเพง็ 2 มีลกัษณะเป็นศูนยก์ารคา้ และ Community Mall ได้แก่ อาคารส าเพ็ง2, พลาซ่าโซน

ตลาดน ้ า และโซนปาร์คตลาดน ้ า โดยท าเลท่ีตั้งของโครงการตั้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษซ่ึ์งเช่ือมต่อกบัถนนกาญ

นาภิเษก และถนนราชพฤกษ ์และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร (Bangkok Mass Transit 

System: BTS) สายสีเขียวอ่อน สถานีบางหวา้ ประมาณ 6 กิโลเมตร สามารถเดินทางไดส้ะดวก ประกอบดว้ยเน้ือ

ท่ีประมาณ 9,669 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 302 ร้าน 

2. โครงการทิวลิป สแควร์ มีลักษณะเป็น Community Mall บนท าเลท่ีตั้ งอยู่ท่ีต  าบลอ้อมน้อย อ าเภอ

กระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 5,909 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 40 ร้าน 

3. โครงการไมอาม่ี บางปู มีลักษณะเป็น Community Mall และไนซ์บาซาร์ บนท าเลท่ีตั้ งอยู่ท่ีต  าบลท้ายบ้าน 

อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ พื้นท่ีเช่าประมาณ 10,897 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 

391 ร้าน และพื้นท่ีเช่า แมค็โคฟู้ด และเซเวน่-อีเลฟเวน่ 

4. โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี สุขมุวิท-แพรกษา มีลกัษณะเป็นตลาดคนเดิน ตั้งอยูบ่นถนนแพรกษา ต าบลแพรกษา 

อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 4,018 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 154 

ร้าน 

5. โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี รังสิต-คลอง1 มีลักษณะเป็นตลาดคนเดิน ตั้งอยู่บนถนนรังสิต-นครนายก ต าบล

ประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับุรี  จงัหวดัปทุมธานี โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 1,264 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 

79 ร้าน 
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การออกแบบและพฒันาผลติภัณฑ์ 

1. กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) ไดว้างแผนการเติบโตทางธุรกิจอยา่งมัน่คง โดยไดว้าง
โครงสร้างการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยไ์วค้รอบคลุมทุกความตอ้งการของลูกคา้ อาทิ อาคารพาณิชย ์ทาว
โฮมเพื่อท่ีอยูอ่าศยั ทั้งแบบ 2 ชั้น และ 3 ชั้น บา้นแฝด บา้นเด่ียว และคอนโดมิเนียม เพราะตอบสนองไลฟ์สไตล์
ของลูกคา้ไดอ้ยา่ลงตวั ดงัแสดงตารางโครงสร้างการพฒันาผลิตภณัฑข์องบริษทัฯ 
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นอกจากน้ีการวางแผนโครงสร้างผลิตภณัฑท่ี์หลากหลาย เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ในทุก

กลุ่มแลว้ การออกแบบผลิตภณัฑก์็ถือเป็นส่วนส าคญัท่ีบริษทัฯใหค้วามสนใจ เพื่อสร้างความสะดวกสบายใหก้บั

ผูพ้กัอาศยัอยา่งแทจ้ริง 
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แนวความในการพฒันาผลิตภณัฑข์องบริษทัฯ มีความชดัเจนของแต่ละแบรดข์องผลิตภณัฑ ์ภายใต้

มาตรฐานและแนวคิดของโครงการ J ซ่ึงน าเสนอแบรนดข์องผลิตภณัฑจ์ากแรงบนัดาลใจ ดงัน้ี 
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บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) มุ่งเนน้พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีคุณภาพ ใน

พื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพ ทั้งในเขตกรุงเทพ ปริมณฑล และต่างจงัหวดัฝ่ังตะวนัออก อนัเป็นท าเลท่ีใกลแ้หล่งชุมชน มี

เส้นทางคมมนาคมท่ีสะดวก เพื่อรองรับความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้อยา่งแทจ้ริง โดยในปี 2562 บริษทั

ฯ มีโครงการกวา่ 23 โครงการคลอบคลุมทั้งกรุงเทพ และปริมณฑล 
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2. กลุ่มธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 โครงการส าเพง็ 2 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการส าเพง็ 2 พฒันาโดยบริษทัฯ ภายใตแ้นวคิดอาณาจกัรคา้ปลีก-ส่งแห่งใหม่ท่ีใหญ่ท่ีสุดในฝ่ัง 

ธนบุรี ตั้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษซ่ึ์งเช่ือมต่อกบัถนนกาญจนาภิเษก และถนนราชพฤกษ ์และห่างจาก

เส้นทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร  (Bangkok Mass Transit System : BTS) สายสีลม สถานีบางหวา้

ประมาณ 6 กิโลเมตร  โครงการส าเพง็ 2  มุ่งเนน้การรองรับการขยายตวัของผูค้า้ปลีก-ส่ง และผูป้ระกอบการจาก

แหล่งการคา้หลกัทัว่กรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ยา่นส าเพง็ ยา่นพาหุรัด ยา่นประตูน ้า และยา่นโบเ๊บ ๊เป็นตน้ เน้ือที่

โครงการทั้งหมดประมาณ 138 ไร่ 
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โครงการทิวลิปสแควร์ ออ้มนอ้ย 

 

 

 

 

 

โครงการทิวลิป สแควร์ โครงการคอนโดมิเนียม และอาคารพาณิชย ์บนพื้นท่ีต าบลออ้มนอ้ย อ าเภอ

กระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร เน้ือทีโ่ครงการกว่า 31 ไร่ 
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โครงการไมอาม่ี บางปู 

 

 

 

 

 

  

  โครงการไมอาม่ี บางปู โครงการตั้งอยูท่ี่ต  าบลทา้ยบา้น อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั

สมุทรปราการ เน้ือทีโ่ครงการทั้งหมด 120 ไร่ รูปแบบโครงการเป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบ  วลิล่า

คอนโดมิเนียม สไตลรี์สอร์ท พร้อมศูนยก์ารคา้ 
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โครงการเจ คอนโด สาทร-กลัปพฤกษ ์

 

โครงการเจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ)์  ตั้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษเ์ช่ือมต่อกบั  ถนนกาญจนาภิเษก 

และถนนราชพฤกษ ์และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร สายสีลม สถานีบางหวา้ประมาณ 

6 กิโลเมตร  เน้ือทีโ่ครงการทั้งหมด 10ไร่  รูปแบบโครงการเป็นโครงการคอนโดมิเนียม  

 โครงการเจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ)์  สกายรีสอร์ทคอนโดมิเนียม ท่ีสุดการใชชี้วิตพกัผอ่นเหนือระดบั

ในทุก ๆ วนั เหนือระดบัแห่งความผอ่นคลายกบัการใชชี้วิตแบบตากอากาศ ร่ืนรมย ์ไปกบัสุนทรียภาพแห่ง

ความสุขท่ีแทจ้ริง ดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกสไตลรี์สอร์ทเตม็รูปแบบหน่ึงเดียวรีสอร์ทคอนโด ใชชี้วติพกัผอ่น

พร้อมด่ืมด ่าสกายพาโนรามาววิสูงท่ีสุดบนถนนกลัปพฤกษ ์
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โครงการเจ.เอส.พี. ซิต้ี สุขมุวทิ – แพรกษา 

 

 

 

 

 

 โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี สุขมุวทิ – แพรกษา พฒันาภายใตบ้ริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ตั้งอยูบ่นถนนแพรกษา ต าบล

แพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ เน้ือทีโ่ครงการทั้งหมดประมาณ 210 ไร่ ประกอบดว้ย 4 โครงการยอ่ย 

คือ 

1. J Biz อาคารพาณิชย ์สูง 3.5 ชั้น และ 4.5 ชั้น จ านวน 160 ยนิูต มูลค่า 64 ลา้นบาท 

2. J Town ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น   จ  านวน 356 ยนิูต  มูลค่า 666 ลา้นบาท  

3. J Villa บา้นแฝด 2 ชั้น    จ  านวน 470 ยนิูต  มูลค่า 522ลา้นบาท 

4. J City ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น    จ  านวน 352 ยนิูต  มูลค่า 796 ลา้นบาท 

  จุดเด่นของโครงการ คือ อาณาจกัรแห่งความสุขของการใช้ชีวิต ท่ี JSP CITY สุขุมวิท-แพรกษา ท่ีซ่ึง

รวบรวมความสุข ความสะดวกสบายความสมบูรณ์แบบแห่งการพกัอาศยั ดีไซน์อยา่งลงตวั บนพื้นท่ีกวา้งขวาง 

สร้างสังคมคุณภาพใหคุ้ณไดใ้ชชี้วติอยา่งอิสระ บนท าเล ท่ีเช่ือมต่อกบัทุกเส้นทางเขา้-ออกเมือง 

 

  



               แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562 ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2562 
                                                                                                                 บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั(มหาชน) 
 

 

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี รังสิต – คลอง 1 

  

 

 

 

 

 

 

 

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี รังสิต – คลอง 1 ตั้งอยูบ่นถนน รังสิต-นครนายก ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับุรี 

จงัหวดัปทุมธานี ประกอบดว้ย อาคารพาณิชย ์และทาวน์โฮม บนเน้ือทีป่ระมาณ 141 ไร่  ประกอบดว้ย 5 

โครงการยอ่ย คือ 

 1. J Biz อาคารพาณิชย ์สูง 3.5 ชั้น จ านวน 224 ยนิูต  มูลค่า 1,050 ลา้นบาท 

 2. J Town ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น   จ  านวน 377 ยนิูต  มูลค่า 716 ลา้นบาท  

 3. J Town Exclusive ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ  านวน 269 ยนิูต  มูลค่า 571 ลา้นบาท  

 4. J Villa บา้นแฝด  2 ชั้น   จ  านวน 163 ยนิูต  มูลค่า 647ลา้นบาท  

 5. J Grand  ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น   จ  านวน 158 ยนิูต  มูลค่า 446 ลา้นบาท 

  จุดเด่นของโครงการ คือ THE KINGDOM OF LIVING & HAPPINESS –Every moment of happiness 

living yours อาณาจักรแห่งความสุขของการใช้ชีวิต ให้ทุกประสบการณ์แห่งความสุขของคุณ เกิดข้ึนท่ีน่ี

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี รังสิต-คลอง 1 โครงการสไตล์ Mix used บนพื้นท่ีขนาด 141 ไร่  ท่ีถูกออกแบบให้

ผสมผสานท่ีอยู่อาศยัแบบ One Stop Living ครบทั้งบา้นเด่ียว ,บา้นแฝด, ทาวน์โฮม และอาคารพาณิชย ์ท่ีลงตวั
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ในสังคมคุณภาพ  ท่ีเพียบพร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการอยา่งลงตวั ซ่ึงนบัว่าเป็นโครงการ

แห่งเดียวท่ีใหค้วามคุม้ค่าท่ีสุดในท าเล รังสิต-คลอง 1 

โครงการเจ.เอส.พี. ซิต้ี บางปะกง-บา้นโพธ์ิ 

 

 

 

โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี บางปะกง-บา้นโพธ์ิ ตั้งอยูบ่นถนน ถนนบางปะกง-ฉะเชิงเทรา ต าบลแสนภูดาษ อ าเภอ

บา้นโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา บนเน้ือทีป่ระมาณ 73 ไร่  ประกอบดว้ย 4 โครงการยอ่ย คือ 

 1. J Biz อาคารพาณิชย ์สูง 3 ชั้น  จ  านวน 77 ยนิูต   มูลค่า 331 ลา้นบาท 

 2. J Town ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น   จ  านวน 324 ยนิูต  มูลค่า 583 ลา้นบาท  

 3. J Villa บา้นแฝด, บา้นเด่ียว 2 ชั้น  จ  านวน 139  ยนิูต  มูลค่า 506 ลา้นบาท 

 4. J Town Exclusive   ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น    จ  านวน 55   ยนิูต   มูลค่า 133 ลา้นบาท 

 จุดแข็งของโครงการ คือ ท าเลศักยภาพ ติดถนนใหญ่ เช่ือมต่อทุกการเดินทาง แห่งเดียวในจังหวดั

ฉะเชิงเทรา ท่ีตอบสนองการอยูอ่าศยัทุกรูปแบบพร้อมทั้งการออกแบบ ท่ีเนน้พื้นท่ีใชส้อย เหมาะกบัการใชชี้วิต
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อยา่งแทจ้ริง มองเห็นความสุขของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นหลกัทั้งคุณภาพและราคาท่ีเป็นมิตรเขา้ถึงง่ายพร้อมระบบรักษา

ความปลอดภยั Three level of security กล้องวงจรปิด ประตูทาง เขา้-ออกโครงการ 2 ชั้น, ร้ัวสูง 2.50ม. เพิ่มความ

ปลอดภยั และความมัน่คงในชีวิต 

 

โครงการเจ คอนโด พระราม 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 โครงการเจ คอนโด (พระราม 2)  ตั้ งอยู่บนถนนพระรามท่ี 2 ซอย 56 แขวงแสมด า  เขตบางขุนเทียน 

กรุงเทพมหานคร มีเน้ือทีโ่ครงการ  2 งาน  รูปแบบโครงการเป็นโครงการคอนโดมิเนียม   

 จุดแขง็ของโครงการ คือ คอนโดแนวคิดใหม่ “URBANIZE STYLE” ออกแบบมาเพื่อตอบโจทยไ์ลฟ์สไตล์

การใชชี้วิตของวิถีคนเมือง ดีไซน์ภายนอกถ่ายทอดความเป็นเมืองดว้ย “ Vertical line” กบัโทนสี “URBANIZE 

COLOUR” ผสมผสานความโมเดิร์นไวอ้ย่างลงตวัพิถีพิถนัไปจนถึงการวางพื้นท่ีการใชง้านภายในห้อง ให้ทุก

ฟังก์ชัน่รอบรับการใชชี้วิตในแต่ละวนัของ “URBANISTA” ไดอ้ยา่งมีความสุข อีกหน่ึงแรงบนัดาลใจให้คุณมี

พลงัในการใชชี้วติอยา่งมีอิสระ  
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2.2  กลยุทธ์ทางการตลาด 

      บริษทัเจ เอส พี พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โครงการ

แนวราบ และแนวสูง แบบผสมผสาน โดยเนน้โครงการแนวราบ ซ่ึงเป็นโครงการส าหรับอยูอ่าศยัและโครงการ

ส าหรับท าการคา้ อยูใ่นเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และต่างจงัหวดั  

 บริษทัฯ ใหค้วามส าคญักบัการออกแบบ คุณภาพของการก่อสร้าง และการบริการหลงัการขาย โดย

ค านึงถึงความหลากหลายของทุกๆ รูปแบบการใชชี้วติ เพื่อสามารถส่งมอบท่ีอยูอ่าศยัแบบครบวงจรใหแ้ก่ลูกคา้ 

โดยมีกลยทุธ์ดงัน้ี 

ท าเลท่ีตั้ง  : ท าเลท่ีตั้งของโครงการเป็นท าเลศกัยภาพ ติดถนนใหญ่ ใกลแ้หล่งชุมชน เป็นจุดเช่ือมต่อการเดินทาง 

ซ่ึงรองรับการขยายตวัของเมืองในอนาคต 

การออกแบบ : มุ่งเนน้การออกแบบฟังชัน่ และเลือกใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพ เพื่อตอบโจทยก์ารใชชี้วติท่ีหลากหลาย 

และสามารถรองรับความเปล่ียนแปลงในทุกๆช่วงของชีวิต ดว้ยทีมงานออกแบบท่ีมีประสบการณ์ 

การก่อสร้าง : บริษทัฯ ใหค้วามส าคญักบัคุณภาพการก่อสร้าง โดยใชเ้ทคโนโลยกีารก่อสร้างท่ีทนัสมยั และคดั

สรร ผูรั้บเหมา และวสัดุก่อสร้างท่ีมีคุณภาพจากคู่คา้ท่ีมีความน่าเช่ือถือ เพื่อให้แน่ใจไดว้า่บริษทัฯ จะสามารถส่ง

มอบส่ิงท่ีดีท่ีสุดใหก้บัลูกคา้ 

     ทั้งน้ีบริษทัฯยงัมีการน าเทคโนโลยเีพื่อช่วยสร้างสร้างสะดวกสบายใหก้บัลูกคา้เพิ่มเติมดงัน้ี 

J Living 
 
J Construction  
 

- ก่อสร้างบา้นดว้ยเทคโนโลย ีPrecast (ผนงัคอนกรีตส าเร็จรูป)ท าใหบ้า้นมีความแขง็แรง พื้นท่ีใช้
สอยมากข้ึน ท าใหส้ามารถจดัวางเฟอร์นิเจอร์ไดอ้ยล่งตวัและสวยงามมากยิง่ข้ึน 

- โครงสร้างหลงัคา Smart Truss ท่ีออกแบบดว้ยโปรแกรมวศิวกรรมขั้นสูง ท าใหห้ลงัคามีน ้าหนกั
เบา แขง็แรง ไม่เป็นสนิม มีระยะเวลาใชง้านไดย้าวนาน 
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J Care 

- ออกแบบชายคาท่ีสามารลดความร้อนใตห้ลงั ช่วยลดความร้อนภายในบา้น 
- กระจกเขียวตดัแสงท่ีจะช่วยกรองแสงและลดความร้อนท่ีจะเขา้มาภายในบา้น ช่วยให้ประหยดั

ประหยดัค่าไฟของเคร่ืองปรับอากาศ 
J Control  
 
Application ท่ีจะช่วยเพิ่มความปลอดภยั และสะดวกสบายในการดูแลบา้นผา่นมือถือ 
 

- สามารถมองเห็นภายในบา้น และภายนอกบา้นดว้ยกลอ้งวงจรปิด (CCTV) 2 ตวัผา่นระบบ
แอพพลิเคชัน่ 

- ติดตั้งระบบ Magnetic Sensor ท่ีหนา้ต่างและประตู หากประตูหรือหนา้ต่างถูกเปิดออกในช่วงเวลา
ท่ีไม่มีคนอยูบ่า้นจะมีสัญญาณแจง้เตือนไปยงั Application ท่ีมือถือทนัที 

- ระบบเปิดปิดแอร์ ทีว ีท่ีสั่งงานอตัโนมติัไดจ้ากมือถือเพื่อเพิ่มความสะดวกสบายใหก้บัชีวติมาก
ยิง่ข้ึน 

 

2.3 การจัดหาผลติภัณฑ์    

 บริษทัฯ มีขั้นตอนในการจดัหาท่ีดิน พฒันาผลิตภณัฑ ์การขาย จนถึงการส่งมอบกรรมสิทธ์ิใหก้บัลูกคา้ สรุปได้

ดงัน้ี 
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ระยะเวลา                           ขั้นตอน   

  
 

  

 

   

 
  วเิคราะห์ตลาดและศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  

 
 

  
 

   
4เดือน  ซ้ือท่ีดิน  

 
 

  

 

   
  จดัท ารายละเอียดโครงการ  

  
 

  
 

   
1เดือน   ขอสินเช่ือสนบัสนุนโครงการ  

  
 

  
 

   
 

 

 ขออนุญาตก่อสร้าง ขอนุญาตจดัสรร และเปิดขายโครงการ  
1 - 2 
เดือน 

 
  

 

   
  ด าเนินการก่อสร้าง  

 
 

  
 

   
12- 15 
เดือน 

 
ไดรั้บอนุญาตจดัสรร ส่งมอบ และโอนกรรมสิทธ์ิ 

 

  
 

  
 

   
   

บริการหลงัการขาย 
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การวเิคราะห์ตลาดและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และการจัดหาทีด่ิน 

          แผนกพฒันาโครงการและแผนกการตลาดมีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  

โดยท่ีดินส าหรับการพฒันาโครงการถูกจดัหาผา่นนายหนา้หรือ แผนกพฒันาโครงการเอง  จากนั้นแผนกพฒันา

โครงการและแผนกการตลาดจะร่วมกนัศึกษาศกัยภาพของท่ีดิน ขอ้มูลคู่แข่งโดยรอบ  เพื่อวิเคราะห์ศกัยภาพ

ท่ีดินและประเมิน Demand และ Supply รวมของท าเลนั้นๆ พร้อมศึกษาจุดอ่อนจุดแขง็ ยอดขายของคู่แข่งท่ีมีอยู ่ 

เพื่อน ามาใชเ้ป็นขอ้มูลในการประสานงานกบัฝ่ายออกแบบเพื่อจดัท ารายละเอียดเบ้ืองตน้เพื่อขออนุมติัการจดัซ้ือ

ท่ีดิน  โดยประธานกรรมการและประธานกรรมการตรวจสอบ  โดยปัจจยัหลกัท่ีท าการพิจารณา คือ มุ่งเนน้ท าเล

ท่ีมีศกัยภาพ เส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวก มีระบบสาธารณูปโภครองรับ  เป็นตน้  ทั้งน้ีบริษทัฯ มีบุคลากรท่ีมี

ความสามารถในการด าเนินการจดัหาท่ีดิน  รวมถึงพิจารณาขอ้จ ากดั และประเด็นทางกฎหมายต่าง ๆ ท่ีอาจ

ส่งผลต่อการพฒันาโครงการโดยสามารถสรุปขั้นตอนการจดัซ้ือท่ีดินไดด้งัน้ี 

 

                        ขั้นตอน   
       
 พิจารณาท่ีดิน  
   

 

   
 วางผงัโครงการและศึกษาความเป็นไปได ้  
   

 

   
 พิจารณาโครงการโดยคณะท างาน ซ่ึงรวมถึงประธานกรรมการ

และประธานกรรมการตรวจสอบ 
 

  
   

 

   
      
 วางมดัจ า  
       
 โอนกรรมสิทธ์ิ  
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ส าหรับขั้นตอนการจดัท ารายละเอียดโครงการนั้นบริษทัฯ อาจมอบหมายหน้าท่ีให้ฝ่ายออกแบบ หรือว่าจา้ง

บริษทัภายนอกซ่ึงมีความเช่ียวชาญเฉพาะทางในการด าเนินการเลือกรูปแบบผลิตภณัฑ์ท่ีตอบสนองความ

ตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายสูงสุด 
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3.ปัจจัยความเส่ียง 

ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกบัการประกอบธุรกจิและการด าเนินงานของบริษัทฯ 

1.1 ความเส่ียงจากการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีขนาดใหญ่และมูลค่าโครงการสูง  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562  บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยท่ีอยูร่ะหวา่งด าเนินการ ซ่ึงแต่ละโครงการท่ีบริษทัฯ 

และบริษทัยอ่ยด าเนินการนั้น เป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมูลค่าโครงการท่ีค่อนขา้งสูง การพฒันาโครงการ 

มูลค่าท่ีสูงนั้น ถือไดว้า่เป็นความเส่ียงของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ในการพฒันาโครงการใหป้ระสบความส าเร็จ 

ซ่ึงหากบริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่สามารถพัฒนาโครงการให้ประสบความส าเร็จได้  จะส่งผลต่อผลการ

ด าเนินงานของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ยต่อไป  

แต่อย่างไรก็ดีบริษทัฯ และบริษทัย่อยมีนโยบายท่ีจะพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นโครงการ

ขนาดใหญ่และมีมูลค่าสูง โดยด าเนินการแบ่งพื้นท่ีท่ีจะท าการพฒันาออกเป็นเฟส เพื่อให้สามารถพฒันาและ

ปรับเปล่ียนรูปแบบของโครงการให้สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาวะตลาดและความตอ้งการซ้ือ (Demand) 

ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในช่วงเวลานั้นๆ อีกทั้งนโยบายดังกล่าวจะช่วยในการบริหารงานและควบคุมการ

ก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วน ใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน  

1.2 ความเส่ียงจากการประกอบธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีการแข่งขันสูง  

ปัจจุบนัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยมี์การแข่งขนัท่ีสูงข้ึน ทั้งจากจ านวนผูป้ระกอบการรายใหม่ๆ ท่ีเพิ่มข้ึน 

การเปิดตวัโครงการใหม่ๆ เพิ่มข้ึนของผูป้ระกอบการรายใหญ่ ซ่ึงส่งผลให้อุปทานของอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึน

อยา่งรวดเร็ว รวมถึงการน ากลยทุธ์การตลาดต่างๆ มาใชอ้ยา่งต่อเน่ือง เพื่อกระตุน้ยอดขายอสังหาริมทรัพย ์ท าให้

การแข่งขนัทวคีวามรุนแรงข้ึน   

นอกจากน้ี บริษทัและบริษทัฯย่อยยงัไดมี้การเพิ่มนวตักรรมรูปแบบของสินคา้ให้มีความหลากหลายและ

แตกต่างจากคู่แข่งเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากข้ึน รวมทั้งเน้นการให้บริการหลงัการขายท่ีมี

ประสิทธิภาพ 
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1.3 ความเส่ียงจากการจัดหาทีด่ินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต  

ท่ีดินของบริษทัฯ ยงัสามารถสร้างโครงการและประมาณการรายไดท่ี้ตั้งเป้าหมายไวไ้ปจนถึงปี 2563 

ส าหรับนโยบายการด าเนินงานของบริษทัไดป้รับเปล่ียนคือ จะซ้ือท่ีดินและด าเนินโครงการทนัที จะไม่ซ้ือทิ้งไว้

เพื่อใหเ้ป็นตน้ทุนทางการเงิน 

1.4 ความเส่ียงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างทีสู่งขึน้  

ในปี2562 ราคาวสัดุก่อสร้างไดมี้การปรับตวัเพิ่มข้ึน ซ่ึงท าใหบ้ริษทัรับภาระค่าก่อสร้างเพิ่มสูงข้ึนจากท่ี

ไดป้ระมาณการก่อสร้างไว ้ ดงันั้นเพื่อลดความเส่ียงจากการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง บริษทัฯ จะบริหาร

ตน้ทุนการก่อสร้างตั้งแต่ช่วงการออกแบบตลอดจนได้ท าสัญญาจา้งเหมาทั้งค่าแรงและค่าวสัดุก่อสร้างกับ

ผูรั้บเหมา โดยผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุและอุปกรณ์ก่อสร้างและผูรั้บเหมาไดจ้ดัหาวสัดุก่อสร้างจากคู่คา้หรือ

ตวัแทนจ าหน่ายรายใหญ่ซ่ึงจะไดร้าคาท่ีเป็นส่วนลดโครงการ และมีก าหนดยืนราคาท่ีท าให้บริษทัฯ ควบคุม

ตน้ทุนได ้พร้อมจะติดตามการเคล่ือนไหวของราคาและประมาณราคาไวล่้วงหนา้  การจดัซ้ือคราวละมากๆ  

ท าให้สามารถต่อรองราคาและควบคุมต้นทุนก่อสร้างได้รวมทั้ งสามารถบริหารและควบคุมคุณภาพและ

มาตรฐานของบา้นตามท่ีก าหนดไวไ้ด ้

1.5 ความเส่ียงจากการขาดแคลนแรงงานและผู้รับเหมาทีม่ีคุณภาพ  

ปัญหาแรงงานก่อสร้างเป็นปัญหาหลกัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์อีกทั้งแรงงานฝีมือนั้นก็จะหายากใน

ภาวะปัจจุบนั บริษทัฯและบริษทัย่อยได้มีการปรับเปล่ียนวิธีการก่อสร้างโดยการน าเทคโนโลยีการก่อสร้าง

แบบพรีคาสท ์และพรีแฟลบบริเคชัน่มาใช ้ เพื่อลดการใชแ้รงงานคนและลดระยะเวลาก่อสร้างบา้น 

1.6 ความเส่ียงจากการเปลีย่นแปลงเกีย่วกบักฎระเบียบต่างๆ ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธุรกจิ  

การเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซ่ึงเกิดข้ึนเป็นคร้ังคราวในประเทศไทย นบัเป็นหน่ึงปัจจยั

ซ่ึงมีอิทธิพลต่อธุรกิจและการด าเนินงานของบริษทัฯ การเปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อ การ

วางแผนธุรกิจ ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท์ั้งแนวราบและแนวสูงของ 

บริษทัฯ อาทิการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดการจดัสรรท่ีดินตาม พ.ร.บ. จดัสรรท่ีดิน (อาทิเช่น การก าหนดเน้ือท่ี
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ท่ีดิน การก าหนดความกวา้งของเขตทางเดินและเขตถนน/ การก าหนดพื้นท่ีส่วนกลาง/ การส่งมอบและโอน

กรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นส่วนกลางทั้งหมดให้แก่นิติบุคคลโครงการ/ การก าหนดระเบียบชุมชน/ การประเมินและ

จดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มการประเมินและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารสูง) รวมถึงการ

เปล่ียนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกบัการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมืองการวางผงั

จราจร และโครงการระบบขนส่งมวลชนทางด่วนพิเศษเป็นต้น ซ่ึงในอดีตรัฐบาลได้เคยเปล่ียนแปลงด้าน

นโยบายท่ีส าคญั และการเปล่ียนแปลงนโยบายดงักล่าวในบางคร้ัง ก็เป็นการเปล่ียนแปลงภายหลงัจากท่ีไดมี้การ

ประกาศนโยบายใหม่ไปแลว้  

อย่างไรก็ตามบริษทัฯ ได้ท าการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ ท่ีอาจ

เกิด ข้ึนอย่างต่อเน่ืองเพื่ อ เต รียมความพร้อมส าห รับการปรับ เป ล่ียนการด าเนินการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลงท่ีอาจจะเกิดข้ึนดงักล่าว ควบคู่ไปกบัการศึกษาภาวะตลาด

อยา่งสม ่าเสมอ ซ่ึงจากการเตรียมความพร้อมดงักล่าวท าให้เช่ือไดว้่า บริษทัฯ จะสามารถปรับเปล่ียน รับมือได้

ทนัต่อเหตุการณ์ต่างๆ ไดท้นัท่วงที 

1.7 ความเส่ียงด้านการปล่อยสินเช่ือเพ่ือทีอ่ยู่อาศัยของสถาบันการเงิน  

เน่ืองด้วยธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ได้ประกาศเกณฑ์ก ากับดูแลสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัโดย

ก าหนดเพดานอตัราส่วนเงินให้สินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั (LTV ratio) เขม้งวดข้ึนส าหรับการซ้ือบา้นท่ีไม่ใช่

บา้นหลงัแรกหรือบา้นท่ีมีมูลค่าเกิน 10 ลา้นบาทข้ึนไป โดยมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ 1 เมษายน 2562 ไดส่้งผลกระทบ

ต่อดีมานด์ท่ีอยู่อาศยั ผูกู้ส้ามารถเขา้ถึงแหล่งเงินกูไ้ดล้ดลง ท าให้กระทบต่อยอดขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

อย่างไรก็ดี เม่ือเดือนมกราคม 2563 ธปท. ได้ประกาศผ่อนปรนเง่ือนไขการก าหนด LTV Ratio แล้ว ซ่ึงท าให้

ผ่อนคลายขอ้จ ากดัในการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั นอกจากน้ีบริษทัได้ด าเนินการคดักรองลูกคา้ โดยการ

สอบถามข้อมูลและวิเคราะห์เบ้ืองต้นและให้ค  าแนะน าแก่ลูกค้าในการยื่นขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน 

ประกอบกบับริษทัไดเ้ป็นพนัธมิตรกบัทางสถาบนัการเงินจึงไดรั้บการบริการท่ีดีและรวดเร็วจากสถาบนัการเงิน 

พร้อมทั้งยงัไดด้ าเนินการ Preapproved ใหก้บัลูกคา้ท่ีจะขอกูเ้งินก่อนทุกราย  
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1.8 ความเส่ียงทีอ่าจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคตของบริษัท 

โครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยด าเนินการนั้น มีมูลค่าโครงการท่ีค่อนขา้งสูง ท่ีอาจ

เป็นความเส่ียงในการจดัหาเงินทุน แต่ท่ีผ่านมาบริษทัฯได้ด าเนินธุรกิจอย่างระมดัระวงั และมีการวางแผน

การเงินล่วงหนา้ และไดรั้บความเช่ือถือจากสถาบนัการเงิน ซ่ึงใหก้ารสนบัสนุนแก่บริษทัฯ ทั้งทางดา้นโครงการ

ก่อสร้างและจดัหาสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัใหลู้กคา้รายยอ่ยของบริษทัฯ  

1.9 ความเส่ียงจากการตั้งค่าเผ่ือด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีการประเมินมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

ซ่ึงรวมถึงมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละการคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต  ซ่ึงท าให้เกิดความเส่ียง

จากการตั้งค่าเผือ่การดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ท่ีตอ้งใชดุ้ลยพินิจท่ีส าคญัของฝ่ายบริหาร ซ่ึงอาจ

มีผลกระทบต่อผลด าเนินงานของบริษทัในอนาคต 

1.10 ความเส่ียงจากการตั้งค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญของเงินให้กู้ยืมแก่บริษัทย่อย 

การประเมินค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญถือเป็นประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญัท่ีฝ่ายบริหารตอ้งใชดุ้ลยพินิจ

ในการพิจารณาการคาดการณ์การได้รับช าระคืนจากยอดลูกหน้ี ซ่ึงท าให้เกิดความเส่ียงจากการตั้งค่าเผื่อหน้ี

สงสัยจะสูญซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของบริษทัในอนาคตได ้

1.11  ความเส่ียงด้านความสามารถในการช าระหนี้ 

 บริษทัฯ มีการจดัหาเงินทุนส าหรับลงทุนในโครงการจากการกูย้มืโดยมีก าหนดช าระคืน ณ วนัท่ี  

31 ธันวาคม 2562 บริษทัมียอดเงินกู้ยืมจ านวนรวม 2,998.92 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นเงินกูย้ืมกรรมการ จ านวน 

818.93 ลา้นบาท เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน จ านวน 1,256.62 ลา้นบาท และหุ้นกู ้จ  านวน 923.37 ลา้นบาท ทั้งน้ี 

จ  านวนเงินกูย้ืม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีจ านวนลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ซ่ึงมีจ านวน 3,644.41 

ลา้นบาท ซ่ึงท าใหอ้ตัราส่วนเงินกูย้มืต่อทุน ปรับตวัดีข้ึน  
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 ทั้งน้ี บริษทัฯ มีหน้าท่ีตามขอ้ก าหนดวา่ดว้ยสิทธิและหนา้ท่ีของผูอ้อกหุ้นกูแ้ละผูถื้อหุ้นกู ้ส าหรับหุ้นกู้

ของบริษัท เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากัด (มหาชน) คร้ังท่ี 1/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2563 จะต้องด ารง

อตัราส่วนทางการเงินไวด้งัต่อไปน้ี 

 บริษทัฯ จะด ารงไวซ่ึ้งอตัราส่วนของหน้ีสินท่ีมีภาระตอ้งช าระดอกเบ้ีย ต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Interest 

Bearing Debt to Equity Ratio) ตลอดอายุของหุ้นกูใ้นงบการเงินรวมของผูอ้อกหุ้นกูท่ี้ไดผ้า่นการตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชีของผูอ้อกหุน้กูแ้ลว้ เป็นอตัราส่วนไม่เกิน 2.5:1 เท่า ณ วนัส้ินงวดบญัชีของแต่ละปีตลอดอายุของหุ้น

กู ้ซ่ึง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 อตัราส่วนของหน้ีสินท่ีมีภาระตอ้งช าระดอกเบ้ีย ต่อส่วนของผูถื้อหุ้น เท่ากบั 

0.60 เท่า ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขดงักล่าว  
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4. ทรัพย์สินหลกัทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

สินทรัพยห์ลกัของบริษทัฯ และบริษทัย่อย ประกอบด้วย ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุน และตน้ทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1.1 ทีด่ิน อาคาร และอุปกรณ์ 

    ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี31 ธนัวาคม 2562 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชี
ในงบการเงินรวมเท่ากบั 22.93 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

   หน่วย : ลา้นบาท 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตาม ณ 

31 ธันวาคม 2562 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพนั 

เคร่ืองตกแต่งและเคร่ืองใช้
ส านกังาน 

15.12 บริษทัฯ และบริษทั
ยอ่ยเป็นเจา้ของ 

ไม่มี 

ยานพาหนะ 7.81 

 

บริษทัฯ และบริษทั
ยอ่ยเป็นเจา้ของ 

ภาระผกูพนัตาม
สญัญาเช่าซ้ือ 

รวมมูลค่าสุทธิตามบัญชี 22.93   

เน่ืองจากบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ไม่มีอาคารส านกังานท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง บริษทัฯ จึงไดท้  า
สัญญาเช่าและบริการพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิของ บจก.ธนเสฎฐ ์ทาวเวอร์ โดยเช่าพื้นท่ี 3,419 ตร.ม. เพื่อใชเ้ป็นอาคาร
ส านกังานใหญ่ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย อตัราค่าเช่า 100 บาท/ตร.ม. และอตัราค่าบริการ 100 บาท/ตร.ม. 
ก าหนดระยะเวลา 3 ปี โดยเร่ิมท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการคร้ังแรก ตั้งแต่วนัท่ี 4 กนัยายน 2556 และเร่ิมคิดค่า
เช่าและค่าบริการ ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2556  เม่ือครบก าหนดระยะเวลาเช่าแลว้ ผูเ้ช่ามีสิทธ์ิขอขยายระยะเวลา
การเช่าคราวละ 3 ปี ไม่นอ้ยกวา่ 3 คราว และสามารถปรับค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มข้ึนได ้ไม่เกิน10% ในกรณีท่ีมี
การขยายระยะเวลาเช่า 

1.2   อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
    อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย คือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯ และ

บริษทัยอ่ย ซ่ึงแสดงมูลค่าตามบญัชีของตน้ทุนงานระหวา่งก่อสร้างท่ีบริษทัฯ และบริษทัยอ่ยไดถื้อครองไวเ้พื่อ
หาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าและการใหบ้ริการ  โดยมีรายละเอียดดงัน้ี ไดแ้ก่ 
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   (หน่วย : ลา้นบาท) 

 
รายการ 

 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 

 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

 

 
ภาระผกูพนั 

 
โครงการไมอาม่ีบางปู 
1. ท่ีดิน 
2. ส่ิงปลูกสร้าง 

 
199.19 
175.30 

 
JSP 
JPM 

 
จ านองเป็นหลกัประกนั วงเงินกูจ้าก
กรรมการรวม 400  ลา้นบาท 

โครงการส าเพง็ 2 (สาทร-กลัปพฤกษ)์ 
3. ท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง 
4. ส่ิงปลูกสร้าง 

 
240.99 
82.53 

 
JSP 
JPM 

 
จ านองเป็นหลกัประกนัหุน้กูแ้ละเงินกู้
กรรมการ วงเงินรวม 550 ลา้นบาท 

โครงการทิวลิป ออ้มนอ้ย 
5. ท่ีดิน 
6. ส่ิงปลูกสร้าง 

 
90.05 
87.69 

 
JSP 
JPM 

โครงการ สุขมุวทิ แพรกษา 
7. ท่ีดิน    

 
37.54 

 
JSP 

โครงการ สุขมุวทิ แพรกษา 
8. ท่ีดิน    

 
16.74 

 
BPR 

 
- ไม่มี 

โครงการรังสิต คลอง 1 
9. ท่ีดิน 
 
10. ท่ีดิน 

 
24.04 

 
1.14 

 
JSP 

 
BPR 

 
จ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน
วงเงินค ้าประกนัรวม  655.77 ลา้นบาท 
จ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน
วงเงินค ้าประกนัรวม 186.66 ลา้นบาท 

รวมทั้งหมด 955.21   
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1.3 ต้นทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ประกอบดว้ย ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีพฒันา
แลว้ และท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างระหวา่งพฒันา โดยมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม
2562 เท่ากบั 6,130.78 ลา้นบาท สรุปเป็นแต่ละโครงการไดด้งัน้ี                                                  

          (หน่วย : ลา้นบาท) 

ช่ือโครงการ 
ลกัษณะ
โครงการ 

มูลค่าตามบัญชี ณ 31 
ธันวาคม 2562 

กรรมสิทธ์ิ 
 

ภาระผูกพนั 

 
1. ส าเพง็ 2 เฟส 3 อาคารพาณิชย ์ 5.38 SPZ - 
2. ส าเพง็ 2 เฟส 4 อาคารพาณิชย ์ 3.33 JSP - 

3. ไมอาม่ี บางปู คอนโดมิเนียม 1,365.89 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน

2,216.00 ลา้นบาท 

4. J Condo สาทร-กลัปพฤกษ ์ คอนโดมิเนียม 
 

1,300.93 
JSP 

ภาระค ้าประกนัวงเงิน 
973.00 ลา้นบาท 

5. J Grand สาทร-กลัปพฤกษ ์ ทาวน์เฮา้ส์ 132.79 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

75.60 ลา้นบาท  

6. J City ติวานนท ์
ทาวน์เฮา้ส์ บา้น
แฝด และบา้น

เด่ียว 
286.29 JSP 

ภาระค ้าประกนัวงเงิน 
327.00 ลา้นบาท 

7. J BIZ สุขมุวทิ - แพรกษา อาคารพาณิชย ์ 27.00 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 
225.00 ลา้นบาท 

8. J City สุขมุวทิ - แพรกษา ทาวน์เฮา้ส์ 110.67 BPC 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

82.70 ลา้นบาท 

9. J Villa สุขมุวทิ - แพรกษา ทาวน์เฮา้ส์ 253.67 BPR 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

493.00 ลา้นบาท 

10. J Biz รังสิต - คลอง 1 อาคารพาณิชย ์ 108.40 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน  

655.77 ลา้นบาท 
11. J Town Exclusive รังสิต - คลอง 1 ทาวน์เฮา้ส์ 3.20 BPC - 

12. J Grand รังสิต - คลอง 1 ทาวน์เฮา้ส์ 123.94 BPR 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

186.66 ลา้นบาท 

13. J Villa รังสิต - คลอง 1 บา้นแฝด 7.67 BPR 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

225.00 ลา้นบาท 
14. J Biz บางปะกง - บา้นโพธ์ิ อาคารพาณิชย ์ 55.59 JSP ภาระค ้าประกนัวงเงิน 
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ช่ือโครงการ 
ลกัษณะ
โครงการ 

มูลค่าตามบัญชี ณ 31 
ธันวาคม 2562 

กรรมสิทธ์ิ 
 

ภาระผูกพนั 

 
225.00 ลา้นบาท 

15. J Town Exclusive บางปะกง - บา้น
โพธ์ิ 

ทาวน์เฮา้ส์ 57.16 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

225.00 ลา้นบาท 
16. J Villa บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ทาวน์เฮา้ส์แฝด 154.50 BPC - 

17. J Town สิริโสธร ทาวน์เฮา้ส์ 148.76 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

360.00 ลา้นบาท 
18. J Villa บางบวัทอง บา้นแฝด 381.71 JSA 

ภาระค ้าประกนัวงเงิน 
1,037 ลา้นบาท 

19. J City บางบวัทอง ทาวน์เฮา้ส์ 144.00 JSA 
20. J Town บางบวัทอง ทาวน์เฮา้ส์ 273.11 JSA 

21. J Avenue บางบวัทอง อาคารพาณิชย ์ 84.54 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

225.00 ลา้นบาท 

22. J City ศรีราชา-อสัสมัชญั 
ทาวน์เฮา้ส์ 

อาคารพาณิชย ์
260.99 JSA 

ภาระค ้าประกนัวงเงิน 
487.06 ลา้นบาท 

23. J City 2 วงแหวน-บางใหญ่ 2 ทาวน์เฮา้ส์ 136.49 JSP 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

100.00 ลา้นบาท 
24.  J Villa วงแหวน บางใหญ่ บา้นแฝด 138.74 JSA - 

25. J Villa Exclusive วงแหวน บาง
ใหญ่ 

บา้นแฝด บา้น
เด่ียว 

206.58 JSA 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

350.00 ลา้นบาท 
 

26. J City วงแหวน บางใหญ่ ทาวน์เฮา้ส์ 252.28 JSA 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

430.00 ลา้นบาท 

27. J Biz วงแหวน บางใหญ่ อาคารพาณิชย ์ 32.92 JSA 
ภาระค ้าประกนัวงเงิน 

65.00 ลา้นบาท 
รวมทั้งหมด  6,056.53   
 

2. สินทรัพย์ไม่มีตัวตน  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562 , วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ,วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560, วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2558 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ดงัต่อไปน้ี 
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(หน่วย : พนับาท) 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี  

31 ธ.ค.2562 31 ธ.ค.2561 31 ธ.ค.2560 31 ธ.ค.2559 31 ธ.ค.2558 

โปรแกรม
คอมพิวเตอร์ 

7,857 11,856 14,196 14,696 11,459 

3. เงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562 บริษทัมี   บริษทัยอ่ยทั้งหมด 8 บริษทั ไดแ้ก่ 

1. บริษทั ไชน่า เซ็นเตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ)์ จ  ากดั (“CNC”)  
2. บริษทั เจ.เอส.พี.โกลเดน้ทแ์ลนด ์จ ากดั (“JGL”) 
3. บริษทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ  ากดั (“SPZ”) 
4. บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมนท ์จ ากดั (“JPM”) 

5. บริษทั บา้นพุทธรักษา 2015 จ ากดั (“BPR”) 

6. บริษทั บา้นพุทธชาติ 2015 จ ากดั (“BPC”) 

7. บริษทั บา้นร่ืนรมย ์2015 จ ากดั (“BRR") 

8. บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั (“JSA”) 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัมีบริษทัร่วม ทั้งหมด 2 บริษทั ไดแ้ก่ 

1. บริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั (“JSO”) 

2. บริษทั เจ.เอส.พี. จงเทียน จ ากดั (“JST”) 
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ทั้งน้ีบริษทัฯ บนัทึกมูลค่าเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วมดงักล่าว ตามงบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
โดยวธีิราคาทุน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

บริษัท 
ทุนจดทะเบียน 
(ล้านบาท) 

ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

สัดส่วนการลงทุน 
(ร้อยละ) 

มูลค่าเงนิลงทุน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าเงนิลงทุนสุทธิ 
(ล้านบาท) 

CNC 150.00 150.00 99.99 149.98 149.98 
JGL 200.00 200.00 99.99 199.98 199.98 
SPZ 110.00 110.00 99.99 109.98 109.98 
JPM 1,130.00 1,130.00 99.99 1,129.99 1,129.99 
BPR 150.00 150.00 99.99 150.00 150.00 
BPC 100.00 100.00 99.99 100.00 100.00 
BRR 100.00 100.00 99.99 100.00 100.00 
JSA 50.00 50.00 99.99 50.00 50.00 
JSO   25.00 25.00 55.00  25.00  25.00 
JST   25.00       25.00 55.00 25.00  25.00 

       

นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

ในดา้นนโยบายการลงทุน เพื่อเป็นแนวทางส าหรับการลงทุนในบริษทัย่อยและ/หรือบริษทัร่วมในอนาคต ท่ี
ประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 2/2557 เม่ือวนัท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2557 จึงไดมี้การก าหนดแนวทางการลงทุน
ไวด้งัน้ี 

 การลงทุนในบริษทัอ่ืนนั้น จะมีทั้งการร่วมกบัผูร่้วมทุนเพื่อจดัตั้งบริษทัใหม่และการเขา้ซ้ือหุ้นในบริษทัอ่ืน 
โดยบริษทัฯ มีนโยบายในการเขา้ร่วมทุนกบัผูร่้วมทุนท่ีมีนโยบายในการด าเนินธุรกิจและบริหารงานท่ีไปใน
ทิศทางเดียวกบัของบริษทั 

 ธุรกิจท่ีจะเขา้ร่วมลงทุนจะตอ้งเป็นธุรกิจท่ีเก้ือหนุนและเอ้ือประโยชน์ต่อการท าธุรกิจปัจจุบนัของบริษทัฯ  
โดยการเข้าลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วมนั้น จะตอ้งเป็นไปตามนโยบายการด าเนินธุรกิจและแผน
ยทุธศาสตร์ของบริษทัฯ  

 ธุรกิจท่ีจะเขา้ลงทุนจะตอ้งผ่านการวิเคราะห์ปัจจยัพื้นฐานของธุรกิจท่ีจะเขา้ไปลงทุน แนวโน้มของธุรกิจ 
รวมถึงประเมินอตัราผลตอบแทนและความเส่ียงในอนาคต 

 การเขา้ลงทุนจะตอ้งไม่ท าใหเ้กิดปัญหาสภาพคล่องต่อบริษทัฯและบริษทัยอ่ย  
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 บริษทัฯ จะลงทุนในสัดส่วนท่ีสูงพอเพื่อให้สามารถเขา้ไปมีส่วนร่วมในการบริหารจดัการและก าหนดแนว
ทางการด าเนินธุรกิจของบริษทัท่ีเขา้ไปร่วมลงทุนได ้

 บริษทัฯ จะทบทวนการลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วมให้สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจของ
บริษทัฯ ในแต่ละขณะ 

 การลงทุนจะต้องผ่านการอนุมติัจากคณะกรรมการของบริษทัหรือท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ  ตาม
ขอ้บงัคบัของบริษทัฯ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจะตอ้งสอดคลอ้งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของ
บริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 

 บริษทัฯ จะควบคุมดูแลบริษทัท่ีเขา้ไปลงทุนดว้ยการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตวัแทนตามสัดส่วนการถือหุ้น 
โดยตวัแทนดงักล่าวของบริษทัฯ จะตอ้งเป็นบุคคลซ่ึงปราศจากผลประโยชน์ขดัแยง้กบัธุรกิจของบริษทัยอ่ย
และ/หรือบริษทัร่วมท่ีบริษทัเขา้ไปลงทุน โดยตวัแทนของบริษทัฯ จะตอ้งบริหารจดัการธุรกิจของบริษทัยอ่ย
และ/หรือบริษทัร่วมตามระเบียบและกฎเกณฑซ่ึ์งก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของบริษทัฯ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการด าเนินธุรกิจของบริษทัยอ่ยและ/หรือบริษทัร่วมนั้นๆ 

นโยบายการบริหารงานบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

ในการก ากับดูแลการด าเนินงานในกรณีท่ีบริษทัย่อย จะด าเนินการซ้ือหรือขายทรัพยสิ์น หรือตกลงเขา้ท า
รายการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ตามประกาศและหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย ์ การด าเนินการในเร่ืองดงักล่าว บริษทั
ย่อยจะต้องปฏิบติัตามหลักเกณฑ์และข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้องก่อนทุกคร้ัง  นอกจากน้ี หากบริษทัย่อยมีการ
ด าเนินการท่ีอาจเกิดผลเสียหายต่อบริษทัฯ  ตวัแทนของบริษทัฯ ท่ีเขา้เป็นกรรมการหรือผูบ้ริหารในบริษทันั้นๆ 
ตอ้งรายงานให้คณะกรรมการของบริษทัฯ รับทราบ และขอมติจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ ก่อนการ
ด าเนินการใดๆ ต่อไป 

4. สรุปสัญญาหลกัทีส่ าคัญในการด าเนินงาน 

4.1 สัญญาจ้างเหมาก่อสร้าง 

สัญญาจา้งเหมาก่อสร้างของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย ไดก้ าหนดเง่ือนไขในสัญญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนั โดย
สรุปสาระส าคญัเง่ือนไขหลกัไดด้งัน้ี 
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คู่สญัญา บริษทั (“ผูว้า่จา้ง”) และคู่สญัญา (“ผูรั้บจา้ง”)  
เง่ือนไขการวา่จา้ง  ผูว้่าจา้งมีสิทธิท่ีจะสั่งให้ผูรั้บจา้งเปล่ียนแปลงแกไ้ขงานส่วนใดส่วนหน่ึงท่ี

เห็นวา่ไม่ถูกตอ้งตามแบบแปลนหรือการก่อสร้างไม่ดี 
 ผูว้า่จา้งมีสิทธิแกไ้ขเพ่ิมเติม ลดหรือเพ่ิมงานจากแบบก่อสร้าง โดยไม่ตอ้งท า

สญัญาใหม่ โดยผูว้า่จา้งจะแจง้ใหท้ราบเป็นหนงัสือ ก่อนการด าเนินการ 
 ผูว้า่จา้งมีสิทธิเปล่ียนแปลงวสัดุท่ีใชไ้ด ้โดยหากเป็นการเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติม

นอกจากแบบและสัญญาท่ีระบุไว ้ผูว้า่จา้งจะรับผิดชอบค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติมทุก
ประการ 

 ผูว้า่จา้ง ตวัแทน/หรือ ผูค้วบคุมงานของผูว้า่จา้ง มีสิทธิสั่งระงบัการก่อสร้าง
หรือสั่งให้ร้ือถอนเปล่ียนแปลงแกไ้ขหากเห็นวา่ผลงานท่ี ผูรั้บจา้งกระท าข้ึน
ผิดจากแบบก่อสร้างหรือรายละเอียดท่ีตกลงกนัไว ้หรือวสัดุสัมภาระท่ีใช้ 
หรือท่ีจะใชไ้ม่มีคุณภาพดี หรือไม่ตรงตามแบบท่ีตกลงกนัไว ้เม่ือผูรั้บจา้ง
ไดรั้บค าสั่งแลว้ จะตอ้งปฏิบติัตามค าสั่งทนัทีโดย ผูรั้บจา้งเป็นผูรั้บผิดชอบ
ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขนั้นๆ  

 ผูว้า่จา้งมีท่ีปรึกษาและผูค้วบคุมงานก่อสร้าง มีอ านาจตรวจสอบงานก่อสร้าง
ไดทุ้กเวลาตลอดจนช่วยช้ีแจงแบบก่อสร้าง แกปั้ญหางานก่อสร้าง ตรวจสอบ
งาน และอนุมติัการเบิกงวดงานเบ้ืองตน้ โดย ผูรั้บจา้ง จะตอ้งใหค้วามร่วมมือ
และอ านวยความสะดวกในการควบคุมงานและตรวจสอบงานใหเ้ป็นไปตาม
แบบ BOQ 

 การเพ่ิมลดงานก่อสร้าง ทั้ งสองฝ่ายจะต้องตกลงราคาค่าจ้างเพ่ิมลดตาม
ปริมาณท่ีเป็นจริงและราคาต่อหน่วยท่ีระบุตามเอกสารแนบทา้ยสญัญาน้ี ก่อน
การด าเนินงานนั้ นๆ การเพ่ิมปริมาณงานก่อสร้างไม่เป็นเหตุให้ขยาย
ระยะเวลาการก่อสร้าง เวน้แต่จะไดรั้บอนุมติัจากผูว้า่จา้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 วสัดุท่ีน ามาใชง้านทุกชนิด ผูรั้บจา้งจะตอ้งส่งตวัอยา่งหรือลายละเอียดเพ่ือขอ
อนุมติัจากผูค้วบคุมงานตรวจสอบก่อน ไม่นอ้ยกวา่ 10 วนัท าการ เม่ือไดรั้บ
อนุมติัแลว้ จึงจะน าเขา้มาใชง้านได ้

 ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัให้มีสัญญาประกนัภยัเบ็ดเตลด็ครอบคลุมความเสียหายต่อ
บุคคลและทรัพยสิ์นท่ีเกิดข้ึนในสถานท่ีก่อสร้างและสถานท่ีใกลเ้คียง ผูรั้บ
จ้างจะรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนภายในพ้ืนท่ีก่อสร้าง ไม่ว่าจะ
เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นและ/หรือแก่บุคคลใดๆตลอดเวลาท่ีผูรั้บจา้งรับผิดชอบ
งานท่ีจา้ง  

 เม่ือผูว้่าจา้งไดรั้บมอบอาคารมาแลว้ก็ตาม เม่ือมีผูซ้ื้ออาคารตอ้งการให้เก็บ
ความเรียบร้อยก่อนรับโอน ผูรั้บจา้งตอ้งจดัหาคนงานและวสัดุเขา้มาเก็บงาน
ความเรียบร้อยจนลูกคา้รับโอน 
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 ผูรั้บจา้งจะรับผิดชอบต่อคุณภาพของงานและฝีมือการปฏิบติังานต่อไปอีก 1 
ปี ภายหลงัวนัท่ีผูว้่าจา้งไดรั้บมอบงานคร้ังสุดทา้ยเป็นหนังสือจากผูล้งนาม
ตามสัญญาแลว้ หากมีความเสียหายใดๆ เกิดข้ึนภายในก าหนดเวลา ผูรั้บจา้ง
จะเป็นผูรั้บผิดชอบงานแกไ้ขดงักล่าวโดยเร็วไม่เกิน 3 วนันบัตั้งแต่ไดรั้บแจง้
จากผูว้า่จา้ง 

 ผูรั้บจ้างจะไม่โอนสิทธิและหน้าท่ีในการรับประกันผลงานตามสัญญานั้น
ให้แก่บุคคลใดๆ เวน้แต่จะได้รับความยินยอมจากผูว้่าจ้างเป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

 เงินประกนัผลงานของผูรั้บจา้ง ทางผูว้า่จา้งจะหกัเงินประกนัผลงาน 3% ของ
ทุกงวดท่ีมีการตั้งเบิกและทางผูว้่าจ้างจะคืนเงินประกนัผลงานให้ผูรั้บจ้าง
คร่ึงหน่ึงของท่ีหกัไวเ้ม่ือส่งงานงวดสุดทา้ยแลว้ 6 เดือนโดยไม่พบความช ารุด
บกพร่อง และส่วนท่ีเหลือจะคืนให้เม่ือครบก าหนดระยะเวลา 12 เดือน โดย
นบัจากการส่งงานงวดสุดทา้ยของผูรั้บจา้ง แต่หากพบวา่งานท่ีผูรั้บจา้งไดท้ า
นั้นมีความช ารุดบกพร่อง มีมูลค่าการซ่อมแซมมากกวา่เงินประกนัผลงานท่ี
หักไว ้เม่ือผูว้่าจา้งไดแ้จง้ให้เขา้มาซ่อมแซมแลว้ผูรั้บจา้งไม่เขา้มาซ่อมแซม 
ผูว้า่จา้งมีสิทธิหักเงินประกนัผลงานไดท้ั้งหมด แต่หากเงินประกนัผลงานท่ี
หักไวไ้ม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม ผูรั้บจา้งยงัคงตอ้งรับผิดชอบชดใชเ้งินค่า
งานส่วนท่ีเกินจากการซ่อมแซมใหผู้ว้า่จา้งจนครบ 

 การท าสัญญาเป็นการเหมารวม ผูรั้บจา้งตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จตามแบบ
ก าหนด หากมีส่วนหน่ึงส่วนใดท่ีในแบบไม่ไดร้ะบุให ้แต่ในการใชง้านตอ้งมี 
ผูรั้บจา้งตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จ หากผูรั้บจา้งแกไ้ขงานหรือเพ่ิมลดงาน 
ผูว้า่จา้งจะพิจารณาราคาต่อหน่วยท่ีเสนอหรือในดุลยพินิจของผูว้า่จา้ง 

 ผูรั้บจ้างจะตอ้งจัดหาอุปกรณ์เคร่ืองใช้ประจ าตวัพนักงานของผูรั้บจ้างให้
ครบถว้นและจะตอ้งปฏิบติังานให้เป็นไปตามกฎระเบียบความปลอดภยัใน
การท างานตามกฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการจดัการ
ดา้นความปลอดภยั อาชีวอนามยัและสภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกับ
งานก่อสร้าง พ.ศ. 2551 และกฎระเบียบของผูว้่าจา้ง หากผูรั้บจา้งไม่ปฏิบติั 
บริษทัฯ จะถือว่ามีความผิดในสัญญาท่ีได้ตกลงกัน ผูว้่าจ้างมีสิทธิท่ีจะไม่
รับผิดชอบความเสียหายและอนัตรายท่ีเกิดข้ึนในบริเวณพ้ืนท่ี ท่ีผูรั้บจ้าง 
รับผิดชอบอยูไ่ม่วา่ดว้ยกรณีใดๆ ทั้งส้ิน  

เง่ือนไขการช าระเงิน  ผูว้า่จา้งจะช าระเงินค่าจา้งให้ผูรั้บจา้งเม่ือผูรั้บจา้งไดด้ าเนินการก่อสร้างตาม
งวดงานแลว้เสร็จ โดยแบ่งช าระตามงวดงานการก่อสร้างท่ีไดต้กลงกนัไว ้ 

 ค่าจ้างเหมาท างานรวมค่าวสัดุ, อุปกรณ์, ค่าแรงต่างๆ, ภาษีมูลค่าเพ่ิม ตาม
ผลงานการก่อสร้างท่ีแล้วเสร็จเป็นงวดๆ และผ่านการตรวจรับงานของผู ้
วา่จา้งหรือตวัแทนของผูว้า่จา้งหรือผูค้วบคุมงาน 
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 ผูรั้บจา้งจะตอ้งส่งงานแต่ละงวดเป็นลายลกัษณ์อกัษรผ่านผูค้วบคุมงาน และ
ผูว้่าจ้างจะจ่ายช าระค่างานงวดนั้นๆ ภายใน 7 วนั นับจากผูค้วบคุมงานได้
ตรวจรับงานแลว้ 

 หากผูว้า่จา้งไดช้ าระหน้ีจ านวนใดๆแทนผูรั้บจา้งอนัเน่ืองมาจากการงานท่ีท า
ตามสัญญาน้ี ผูว้่าจา้งมีสิทธิหักเงินจ านวนดงักล่าวออกจากเงินค่าจา้งตาม
สญัญาน้ีได ้โดยถือวา่ผูรั้บจา้งใหค้วามยนิยอมแลว้ 

 ผูว้า่จา้งจะหักเงินประกนัเพ่ือเป็นการค ้าประกนัผลงาน (Retention) ในอตัรา
ร้อยละ 3 จากเงินท่ีไดรั้บทุกคร้ังจากการส่งงวดงานการก่อสร้าง 

เง่ือนไขการผิดสญัญา  ถา้ผูรั้บจา้งด าเนินการล่าชา้กวา่ท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาโดยไม่มีเหตุอนัควรและ
ไม่ไดรั้บอนุมติัจากผูว้่าจา้ง ผูรั้บจา้งยินดีให้หักเงินค่าปรับอตัราร้อยละ 0.3 
ของค่าจา้งตามสัญญาน้ีต่อวนั จากค่างวดงานงวดสุดทา้ยจนกว่างานจะแลว้
เสร็จ และเงินค่าเสียหายอ่ืนท่ีเกิดข้ึนจากการท างานล่าชา้ อนัเกิดมาจากความ
ผิดพลาดของผูรั้บจา้ง เช่น ค่าจา้งท่ีจะจา้งผูค้วบคุมงาน เป็นตน้ 

 ถา้งานล่าชา้กว่าแผนงานท่ีก าหนดไวใ้นแต่ละช่วงของการตรวจสอบผลงาน
โดยไม่มีเหตุอนัควร ทางผูว้า่จา้งสามารถเขา้ท าการจดัหาวสัดุและแรงงานเขา้
ท างานใหแ้ทนผูรั้บจา้ง เพ่ือเป็นการเร่งรัดงานให้ทนัแผนงานท่ีตกลงไว ้ส่วน
ในเร่ืองมูลค่าวสัดุและแรงงานใหห้ักออกจากมูลค่าสัญญาก่อสร้างในงวดนั้น
ไดท้นัทีโดยผูรั้บจา้งยนิยอม 

 

4.2 สัญญาจะซ้ือจะขายทีด่ินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง)  
 

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯและบริษทัย่อย ไดก้ าหนดเง่ือนไขในสัญญาไว้

เป็นมาตรฐานเดียวกนั โดยสรุปสาระส าคญัเง่ือนไขหลกัไดด้งัน้ี 

คู่สญัญา บริษทั (“ผูจ้ะขาย”) และคู่สญัญา (“ผูจ้ะซ้ือ”)  

เง่ือนไขการช าระเงินและการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 

 ผูจ้ะซ้ือตกลงใหถื้อเอาเงินมดัจ าท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระในวนัท่ีจองซ้ือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก
สร้าง  เงินมดัจ าท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระในวนัท าสญัญา และเงินดาวน์ท่ีผอ่นช าระตามงวด
ในสัญญา รวมเป็นเงินจอง เงินท าสัญญาและเงินดาวน์ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระให้แก่ผูจ้ะ
ขายเป็นการช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

 ผูจ้ะซ้ือตกลงช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีเหลืองวดสุดทา้ยในวนัจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ภายในวนัท่ีก าหนดในสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง)  และยินยอมให้ผูจ้ะขายโอนกรรมสิทธ์ิต่างๆ ไม่เกิน 
90 วนั นบัแต่วนัครบก าหนดขา้งตน้ดว้ย  
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 ในการช าระเงินค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ผูจ้ะขายตอ้งออกหลกัฐานเป็นหนงัสือ 
ลงลายมือช่ือผูจ้ะขายหรือผูรั้บเงินให้แก่ ผูจ้ะซ้ือ และผูจ้ะขาย ยอมรับวา่หลกัฐาน
การช าระเ งินดังกล่าว และหลักฐานการช าระหน้ีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยห์รือหน้ีจ านองของผูจ้ะซ้ือ เป็นหลกัฐานการแสดงการช าระราคา
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างดว้ย  

เง่ือนไขท่ีตอ้งปฏิบติัของผูจ้ะขาย
และผูจ้ะซ้ือ 

 ผูจ้ะขายตอ้งจดัให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการจดัสรรท่ีดิน 
ตามท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน จงัหวดักรุงเทพมหานคร และ
ตามท่ีผูจ้ะขาย ไดโ้ฆษณาไว ้ทั้งน้ีการจดัให้มีบริการสาธารณะอาจเปล่ียนแปลงได้
ตามขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

 ผูจ้ะขายจะโอนกรรมสิทธ์ิมาตรวดัปริมาตรและปริมาณการใชส้าธารณูปโภคให้
เป็นช่ือผูจ้ะซ้ือ ภายใน 30 วนั นับแต่วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิง
ปลูกสร้าง ทั้งน้ีค่าธรรมเนียมดงักล่าวเป็นของ ผูจ้ะซ้ือ 

 ผูจ้ะขาย รับรองว่า ผูจ้ะขายได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารแลว้ตามใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคาร 

 ผูจ้ะขายจะก่อสร้างอาคารตามท่ีตกลงกันไว ้โดยจัดหาวสัดุท่ีมีคุณภาพดี ตามท่ี
ก าหนดในแบบแปลนการก่อสร้าง หากไม่สามารถหาวสัดุตามท่ีก าหนดไวจ้าก
ทอ้งตลาด ผูจ้ะขาย ตอ้งจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพเทียบเท่าหรือดีกวา่มาท าการก่อสร้าง 
ผูจ้ะขาย ไดจ้ดัหาผูค้วบคุมงานท่ีมีความรู้ความสามารถเพ่ือควบคุมงานก่อสร้างให้
เป็นไปตามแบบแปลนการก่อสร้างตามสญัญาน้ีดว้ยแลว้ 

  เม่ือการก่อสร้างแลว้เสร็จ พร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะขายตอ้งขนยา้ยเคร่ืองมือ 
เคร่ืองใช้ วสัดุอุปกรณ์เหลือใช้ และส่ิงรกรุงรังออกไปให้พน้บริเวณท่ีก่อสร้าง 
พร้อมทั้ งกลบเกล่ียพ้ืนดินและท าความสะอาดบริเวณดงักล่าวให้เรียบร้อยอยู่ใน
สภาพท่ี ผูจ้ะซ้ือสามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที  

 ผู ้จะซ้ือยินยอมท่ีจะออกค่าใช้จ่ายในการใช้บริการและค่าบ ารุงรักษาบริการ
สาธารณะ ตามอตัราและระยะเวลาท่ีก าหนด  ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หลงัจากนั้น
ช าระปีต่อปี  

 ผูจ้ะซ้ือตอ้งไม่ใช้อาคารประกอบกิจการท่ีมีกล่ินเหม็น สกปรกเลอะเทอะ หรือ
กิจการเป็นท่ีรังเกียจหรือก่อให้เกิดเสียงดังเป็นท่ีรบกวน หรือใช้สิทธ์ิในพ้ืนท่ี
ส่วนกลางเช่น ถนน ให้เป็นท่ีกีดขวางหรือก่อความเดือดร้อนร าคาญแก่เพ่ือนบา้น
หรือบุคคลทัว่ไป  

 ผูจ้ะซ้ือ ต้องไม่ใช้อาคารประกอบกิจการท่ีผิดกฎหมาย หรือขัดต่อความสงบ
เรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีงามของประชาชน และตอ้งไม่ก่อความร าคาญรบกวน
ความสงบสุขแก่ผูอ้ยูใ่กลเ้คียง และไม่ยอมใหบุ้คคลอ่ืนกระท าการดงักล่าวในอาคาร  
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เง่ือนไขการผิดนดัช าระ  ผูจ้ะขายจะแจง้วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้        ผูจ้ะ
ซ้ือทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั และหากผูจ้ะซ้ือไม่ด าเนินการหรือไม่ยอมรับ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างภายใน 10 วนั นับจากวนัท่ีก าหนดโอน
กรรมสิทธ์ิ ถือวา่ ผูจ้ะซ้ือผิดสญัญา และผูจ้ะซ้ือยนิยอมให ้  ผูจ้ะขายริบเงินท่ีผูจ้ะซ้ือ
ไดช้ าระมาแลว้ทั้งส้ิน 

เง่ือนไขการบอกเลิกสญัญา  คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผิดสัญญาไม่ว่าขอ้หน่ึงขอ้ใด ให้ถือว่าผิดสัญญาทั้งหมด 
คู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธ์ิบอกเลิกสญัญา และเรียกค่าเสียหายไดต้ามกฎหมาย  

 กรณีการแบ่งการช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างไม่เกิน 3 งวด และผูจ้ะซ้ือ ผิดนดั
ไม่ช าระงวดใดงวดหน่ึงหรือกรณีแบ่งการช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก-สร้างเกิน 3 
งวด และผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ช าระตั้งแต่ 3 งวดติดต่อกนั โดยเม่ือ    ผูจ้ะขายไดบ้อก
กล่าวทวงถามเป็นหนงัสือโดยให้เวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 วนัแลว้ ผูจ้ะซ้ือ ยงัไม่ช าระ ผู ้
จะขายมีสิทธ์ิบอกเลิกสญัญาไดท้นัที และยนิยอมให ้    ผูจ้ะขายริบเงินท่ี ผูจ้ะซ้ือ ได้
มีการช าระให้กบัผูจ้ะขายมาแลว้ทั้งหมด แต่ในกรณีท่ีผูจ้ะขายผิดสัญญา ผูจ้ะขาย
ยนิยอมคืนเงินท่ี ผูจ้ะซ้ือ ไดช้ าระมาแลว้ทั้งหมดเช่นกนั  

 

การเปล่ียนสญัญา  หากผูจ้ะซ้ือมีความประสงค์จะโอนสิทธ์ิตามสัญญาน้ี จะตอ้งไดรั้บความยินยอม
เป็นหนังสือจากผูจ้ะขายก่อน และผูจ้ะซ้ือจะตอ้งแจ้งให้ผูรั้บโอนสิทธ์ิ ทราบถึง
ระเบียบข้อบังคับต่างๆ ของ ผูจ้ะขาย และจะต้องปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีทุก
ประการ ในกรณีน้ี ผูจ้ะซ้ือ ยนิยอมช าระค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายในการโอนสิทธิ
น้ีใหแ้ก่ผูจ้ะขายตามท่ีตกลงกนั  

เ ง่ือนไขในการรับผิดในความ
ช ารุดบกพร่อง 

 ผูจ้ะขายตกลงรับผิดชอบในความช ารุดบกพร่องของโครงสร้าง วสัดุ อุปกรณ์ ท่ีได้
ท าการก่อสร้าง ติดตั้ง ตามแบบแปลนท่ีได้รับอนุญาตจากทางราชการ ภายใน
ก าหนด 6 เดือน นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หากแต่ไม่รวมถึงความช ารุดบกพร่อง ท่ี
เกิดจากการท่ีผูจ้ะซ้ือ ท าการแกไ้ขดดัแปลงส่ิงปลูกสร้างท่ีซ้ือขายโดยไม่ไดรั้บความ
ยนิยอมจาก ผูจ้ะขาย 

 

4.3 สัญญาจ้างบริหารโครงการ 
สัญญาจา้งบริหารโครงการโดยผูว้่าจา้งคือ บริษทัฯ และ ผูรั้บจา้งบริหารโครงการคือ JPM  โดยบริษทัฯและ

บริษทัยอ่ย จะก าหนดเง่ือนไขในสัญญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนั โดยสรุปสาระส าคญัเง่ือนไขหลกัไดด้งัน้ี 
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คู่สญัญา บริษทัฯ CNC JGL SPZ  (“ผูว้า่จา้ง”) และคู่สญัญา JPM (“ผูรั้บจา้ง”)   

เง่ือนไขการด าเนินงานของ     ผูว้า่
จา้งและผูรั้บจา้ง 

 ผูรั้บจา้งเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายในการขายและการตลาดและตอ้งจดัท า
แผนงานการตลาด การส่งเสริมการขาย และแผนการประชาสัมพนัธ์ส่ือ
ต่างๆของโครงการ เสนอใหผู้ว้า่จา้งพิจารณาและอนุมติัด าเนินการ และผูรั้บ
จา้งจะตอ้งบริหารงานขายและการตลาดให้เป็นตามแผนการขายท่ีไดรั้บ
อนุมติั 

 ผูว้า่จา้งจะเป็นผูอ้อกแบบบา้น ผงัโครงการ ภาพเปอร์สเป็คทีฟ ผงัโครงการ
รายละเอียด วสัดุในการก่อสร้างและแสดงรายการค านวณค่าก่อสร้าง 

 ผูรั้บจ้างจะตอ้งเสนอแผนงานในการก่อสร้าง ให้สอดคลอ้งกับแผนการ
ตลาด และควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากผูว้า่จา้ง  

 ผูรั้บจ้างประสานงานกับสถาบันการเงินเพ่ือจัดหาสินเช่ือให้กับลูกค้า 
ประสานงานกบัลูกคา้ในการตรวจรับงานและการโอนกรรมสิทธ์ิ 

 ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัท ารายงานการขาย การรับเงินจอง การรับเงินท าสัญญา 
และการรับเงินโอนส่งใหผู้ว้า่จา้งเป็นรายวนั   

 ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัท ารายงานการความคืบหน้าการก่อสร้าง เป็นประจ าทุก
สปัดาห์และประจ าเดือน 

เง่ือนไขในการจ่ายค่าตอบแทน  ผูว้า่จา้งตกลงจ่ายค่าตอบแทนค่าบริหารโครงการให้ผูรั้บจา้งในอตัรา    ร้อย
ละ 5 ของมูลค่าโครงการ โดยช าระค่าบริหารโครงการตามเปอร์เซ็นต์งาน
ก่อสร้างท่ีแลว้เสร็จของเดือนก่อน1 

 ผูรั้บจา้งสามารถวางบิลและรับช าระเงินไดต้ามรอบเวลาท่ี ผูว้า่จา้งก าหนด  

ระยะเวลาสญัญา  12 เดือน หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีความประสงคจ์ะต่อสัญญาจะตอ้ง
แจง้ให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนครบก าหนดสัญญา 30 
วนั 

เง่ือนไขการผิดสญัญา  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงประพฤติผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึง คู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้หรือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ประสงคจ์ะ
ขอเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด ให้แจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้แก่อีกฝ่าย
หน่ึงทราบก่อนล่วงหนา้ 30 วนั   

 หากเป็นกรณีท่ีก่อให้เกิดความเสียหายข้ึนกับคู่สัญญา คู่สัญญาฝ่ายท่ี
ก่อใหเ้กิดความเสียหายจะตอ้งรับผิดชอบความเสียหายตามท่ีเกิดข้ึนจริง 

                                                           
1 โดยอัตราและวธิกีารช าระเงนิดังกลา่วจะใชก้ับ โครงการส าเพ็ง 2 เฟส 4 โครงการทวิลปิสแควร ์โครงการไมอามี ่โครงการส าเพ็ง 2 
เรสซเิดนซ ์และโครงการในอนาคต ส าหรับโครงการส าเพ็ง 2 เฟส 1-3 อัตราและวธิกีารช าระเงนิ จะเป็นดังนี ้“ผูว้่าจา้งจะจ่ายคา่
บรหิารโครงการใหผู้ร้ับจา้งในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของมลูคา่โครงการ โดยช าระคา่บรหิารโครงการตามเปอรเ์ซ็นตง์านกอ่สรา้งทีแ่ลว้
เสร็จของเดอืนกอ่น  
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4.4 สัญญาป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

จดัท าข้ึนเพื่อก าหนดเป็นค ารับรองของบริษทัท่ีอาจจะมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กับบริษทัฯ 
เก่ียวกบัการไม่ด าเนินการธุรกิจใดๆ ท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรือแข่งขนักบัธุรกิจของกลุ่มบริษทัฯ 
โดยประกอบไปดว้ย  3 กลุ่ม รายละเอียดดงัน้ี  
 
     4.4.1 สัญญาป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส าหรับบริษทัท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์น
ท่ีดินสิทธิการเช่าระยะยาว (ที่ดินเช่า) ซ่ึงสัญญาดงักล่าวจะประกอบไปดว้ย  1) ในนามบริษทัและ 2) ในฐานะ
กรรมการ/ผูถื้อหุน้รายใหญ่    

 
1) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ท่ีดินเช่า) ในนามบริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

 

คู่สญัญา บริษทัฯ (“ผูรั้บผลประโยชน์ตามสัญญา”)  กบั คู่สัญญา คือ กลุ่มบริษทัท่ีอาจมี

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดิน

สิทธิการเช่าระยะยาว (“ผูใ้หค้  ารับรอง”)(ตามรายช่ือบริษทัโครงการบนพ้ืนท่ีเช่า

ในระยะยาวของครอบครัวมโนธรรมรักษาส่วนท่ี 3.1.1 หัวขอ้ 1.1 ประวติัความ

เป็นมาท่ีส าคญัของบริษทั) 

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งคู่สญัญา 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง   นับแต่วนัท าสัญญาฉบบัน้ี บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย นอกเหนือจาก
โครงการของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง  

 ภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าท่ีดินระยะยาวครบก าหนดหรือมีการยกเลิกสัญญา
ก่อนก าหนด บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองไดด้ าเนินการพฒันาโครงการจนแลว้เสร็จ 
และปิดการขายโครงการทั้งหมดแลว้ บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรอง จะหยุดด าเนิน
กิจการและด าเนินการต่างๆ ท่ีจ าเป็นเพ่ือให้มีการจดัประชุมคณะกรรมการ
และผูถื้อหุน้ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง เพ่ือพิจารณาเก่ียวกบัการเลิกบริษทัและ
ช าระบญัชี  

 ณ วนัท าสญัญาฉบบัน้ี  บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรอง รับรองวา่ ไม่มีสิทธิการเช่าท่ีดิน
ระยะยาวอ่ืนใดนอกเหนือจากสัญญาเช่าท่ีดินระยะยาว/หรือแผนหรือ
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยอ่ื์นใดนอกเหนือจากโครงการของบริษทัผูใ้ห้
ค  ารับรอง  

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 
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2) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ท่ีดินเช่า) ในฐานะกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

คู่สญัญา บริษทัฯ (“ผูรั้บผลประโยชน์ตามสัญญา”)  กบั คู่สัญญา คือ กรรมการและผูถื้อ
หุ้นรายใหญ่ของบริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีประกอบธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดินสิทธิการเช่าระยะยาว (“ผูใ้ห้ค  ารับรอง”)(ตาม
รายช่ือบริษทัโครงการบนพ้ืนท่ีเช่าในระยะยาวของครอบครัวมโนธรรมรักษา 
ส่วนท่ี 3.1.1 หวัขอ้ 1.1 ประวติัความเป็นมาท่ีส าคญัของบริษทั) 

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งคู่สญัญา 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง  ในฐานะกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง  

 นับแต่วนัท าสัญญาฉบบัน้ี บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย นอกเหนือจาก
โครงการของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง   

 ภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าท่ีดินระยะยาวครบก าหนดหรือมีการยกเลิกสัญญา
ก่อนก าหนด บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองไดด้ าเนินการพฒันาโครงการจนแลว้เสร็จ 
และปิดการขายโครงการทั้ งหมดแลว้ บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรอง จะหยุดด าเนิน
กิจการและด าเนินการต่างๆ ท่ีจ าเป็นเพ่ือให้มีการจดัประชุมคณะกรรมการ
และผูถื้อหุน้ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง เพ่ือพิจารณาเก่ียวกบัการเลิกบริษทัและ
ช าระบญัชี  

 นบัแต่วนัท าสัญญาฉบบัน้ีจนถึง 3 ปีภายหลงัจากการส้ินสุดการเป็นกรรมการ
และผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษัทของผูใ้ห้ค  ารับรอง ผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่
ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทั
ยอ่ย นอกเหนือจากโครงการของบริษทัของผูใ้ห้ค  ารับรอง รวมถึงไม่เขา้เป็น
กรรมการและ/หรือ เป็นผูถื้อหุ้นในบริษทัตั้งแต่ร้อยละ 10 ของหุ้นท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัดงักล่าว (ไม่วา่เพียงผูเ้ดียวหรือร่วมกบับุคคลอ่ืนใน
นามของตนเองหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัตน) หรือเป็นหุน้ส่วนในหา้งหุน้ส่วน
สามญั หรือเป็นหุน้ส่วนไม่จ ากดัความรับผิดในหา้งหุน้ส่วนจ ากดั ซ่ึงประกอบ
ธุรกิจอันมีสภาพและลักษณะอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันอนัอาจจะ
ก่อใหเ้กิดความเสียหายกบับริษทัฯและบริษทัยอ่ย  

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 
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     4.4.2 สัญญาป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส าหรับบริษทัท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์น
ท่ีดินกรรมสิทธ์ิ (ท่ีดินกรรมสิทธ์ิ) ของบริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ซ่ึงในสัญญาดงักล่าวจะ
ประกอบไปดว้ย 1) ในนามบริษทัและ 2) ในฐานะกรรมการ/ผูถื้อหุน้รายใหญ่    

 
 
1) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ท่ีดินกรรมสิทธ์ิ) ในนามบริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  

 

คู่สญัญา บริษทัฯ (“ผูรั้บผลประโยชน์ตามสญัญา”)  กบั คู่สัญญา คือ บริษทัท่ีอาจมีความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนท่ีดิน
กรรมสิทธ์ิ  (“ผูใ้ห้ค  ารับรอง”) (ตามรายช่ือบริษทัโครงการบนพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิ
ของครอบครัวมโนธรรมรักษา ส่วนท่ี 3.1.1 หัวขอ้ 1.1 ประวติัความเป็นมาท่ี
ส าคญัของบริษทั) 

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งคู่สญัญา 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง   นับแต่วนัท าสัญญาฉบบัน้ี บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย นอกเหนือจาก
โครงการของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง  

 ภายหลงัจากท่ีไดด้ าเนินการพฒันาโครงการของบริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองจนแล้ว
เสร็จ และปิดการขายโครงการทั้ งหมดแลว้ บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรอง จะหยุด
ด าเนินกิจการและด าเ นินการต่างๆ ท่ีจ าเ ป็นเ พ่ือให้มีการจัดประชุม
คณะกรรมการและผูถื้อหุน้ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง เพ่ือพิจารณาเก่ียวกบัการ
เลิกบริษทัและช าระบญัชี  

 ณ วันท าสัญญาฉบับน้ี  บริษัทผู ้ให้ค  ารับรอง รับรองว่า ไม่มีแผนหรือ
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยอ่ื์นใดนอกเหนือจากโครงการของบริษทัผูใ้ห้
ค  ารับรอง  

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 

2) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (ท่ีดินกรรมสิทธ์ิ) ในฐานะกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

 

คู่สญัญา บริษทัฯ (“ผูรั้บผลประโยชน์ตามสัญญา”)  กบั คู่สัญญา คือ กรรมการและผูถื้อ
หุ้นรายใหญ่ของบริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีประกอบธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพยบ์นท่ีดินกรรมสิทธ์ิ (“ผูใ้หค้  ารับรอง”) (ตามรายช่ือบริษทั
โครงการบนพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิของครอบครัวมโนธรรมรักษา ส่วนท่ี 3.1.1. หัวขอ้ 
1.1 ประวติัความเป็นมาท่ีส าคญัของบริษทั) 
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วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งคู่สญัญา 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง  ในฐานะกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง  

 นับแต่วนัท าสัญญาฉบบัน้ี บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย นอกเหนือจาก
โครงการของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง   

 ภายหลงัจากท่ีบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง ไดด้ าเนินการพฒันาโครงการจนแลว้เสร็จ
และปิดการขายโครงการทั้งหมดแลว้ บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรอง จะหยุดด าเนิน
กิจการและด าเนินการต่างๆ ท่ีจ าเป็นเพ่ือให้มีการจดัประชุมคณะกรรมการ
และผูถื้อหุน้ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง เพ่ือพิจารณาเก่ียวกบัการเลิกบริษทัและ
ช าระบญัชี  

 นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบัน้ีจนถึง 3 ปีภายหลงัจากการส้ินสุดการเป็นกรรมการ
และผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษัทของผูใ้ห้ค  ารับรอง ผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่
ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทั
ยอ่ย นอกเหนือจากโครงการของบริษทัของผูใ้หค้  ารับรอง รวมถึงไม่เขา้เป็น
กรรมการและ/หรือ เป็นผูถื้อหุ้นในบริษทัตั้งแต่ร้อยละ 10 ของหุ้นท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัดงักล่าว (ไม่วา่เพียงผูเ้ดียวหรือร่วมกบับุคคลอ่ืนใน
นามของตนเองหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัตน) หรือเป็นหุน้ส่วนในหา้งหุน้ส่วน
สามัญ หรือเป็นหุ้นส่วนไม่จ ากัดความรับผิดในห้างหุ้นส่วนจ ากัด ซ่ึง
ประกอบธุรกิจอนัมีสภาพและลกัษณะอยา่งเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัอนั
อาจจะก่อใหเ้กิดความเสียหายกบับริษทัฯและบริษทัยอ่ย  

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกร้องค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 

     4.4.3 สัญญาป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส าหรับกลุ่มบริษทัของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ท่ีอาจมีความ
ขดัแยง้ในเร่ืองธุรกิจเดียวกนั (บจก.บุญยงทศันียแ์ละบจก.ทศันีย ์นิเวศน์) ซ่ึงการลงนามในสัญญาดงักล่าวจะ
ประกอบไปดว้ย 1) ในนามบริษทัและ 2) ในฐานะกรรมการ/ผูถื้อหุน้รายใหญ่    

 
1) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของกลุ่มบริษทัของผูถื้อหุน้รายใหญ่  

 

คู่สญัญา บริษทัฯ (“ผูรั้บผลประโยชน์ตามสัญญา”)  กบั คู่สัญญา คือ กลุ่มบริษทัของ     ผู ้
ถือหุน้รายใหญ่ท่ีอาจมีความขดัแยง้ในเร่ืองธุรกิจเดียวกนั (“ผูใ้หค้  ารับรอง”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งคู่สญัญา 
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เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง   นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบัน้ีจนถึง 3 ปี ภายหลงัจากการส้ินสุดการเป็นกลุ่มผูถื้อ
หุน้รายใหญ่ในบริษทัฯ  บริษทัผูใ้หค้  ารับรองจะไม่ด าเนินการพฒันาโครงการ
ใดๆ ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการแข่งขนัและก่อให้เกิดความเสียหายกบัธุรกิจของ
บริษทัฯและบริษทัยอ่ย  

 ณ วนัท าสัญญาฉบบัน้ี  บริษทัผูใ้ห้ค  ารับรอง รับรองวา่ ไม่มีโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพยอ่ื์นใดนอกเหนือจากโครงการของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง  

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกร้องค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 

 
2) สญัญาป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในฐานะกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกลุ่มบริษทั 

 ของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

 

คู่สญัญา บริษทัฯ (“ผูรั้บผลประโยชน์ตามสัญญา”)  กบั คู่สัญญา คือ กรรมการและผูถื้อ
หุ้นรายใหญ่ของกลุ่มบริษทัของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ท่ีอาจมีความขดัแยง้ในเร่ือง
ธุรกิจเดียวกนั (“ผูใ้หค้  ารับรอง”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งคู่สญัญา 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง  ในฐานะกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง  

 นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบัน้ีจนถึง 3 ปี ภายหลงัจากการส้ินสุดการเป็นกรรมการ
และผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทัฯ บริษทัของผูใ้ห้ค  ารับรองจะไม่ด าเนินการ
ใดๆ ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการแข่งขนัและก่อให้เกิดความเสียหายกบัธุรกิจของ
บริษทัฯและบริษทัยอ่ย  

 นบัแต่วนัท าสญัญาฉบบัน้ีจนถึง 3 ปี ภายหลงัจากการส้ินสุดการเป็นกลุ่ม    ผู ้
ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ของผู ้ให้ค  ารับรอง ผู ้ให้ค  ารับรองจะไม่
ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการแข่งขนัและก่อให้เกิดความเสียหายกบั
ธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย รวมถึงไม่เขา้เป็นกรรมการและ/หรือ เป็นผู ้
ถือหุ้นในบริษทัอ่ืนๆ ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บริษทัดงักล่าว (ไม่ว่าเพียงผูเ้ดียวหรือร่วมกับบุคคลอ่ืนในนามของตนเอง
หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัตน) หรือเป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วนสามญั หรือ
เป็นหุ้นส่วนไม่จ ากดัความรับผิดในหา้งหุน้ส่วนจ ากดั ซ่ึงประกอบธุรกิจอนัมี
สภาพและลกัษณะอยา่งเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัอนัอาจจะก่อใหเ้กิดความ
เสียหายกบับริษทัฯและบริษทัยอ่ย นอกเหนือจากการเป็นกรรมการและผูถื้อ
หุน้รายใหญ่ในบริษทัผูใ้หค้  ารับรอง   

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกร้องค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 
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4.5 สัญญาให้สิทธิในการซ้ือขายทีด่ินก่อนบุคคลอ่ืน (บริษัท)  

 

คู่สญัญา บริษทัฯ  กบั คู่สัญญาซ่ึงเป็นบริษทัเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยมีกรรมการและ/
หรือผูถื้อหุน้และ/หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษทัฯ เขา้เป็นกรรมการและ/หรือ
ผูถื้อหุน้ของบริษทัดงักล่าว (“บริษทัท่ีใหสิ้ทธิฯ”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง   นับแต่วนัท าสัญญาฉบับน้ี บริษัทท่ีให้สิทธิฯ จะไม่ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย  

 ในกรณีท่ีบริษทัท่ีใหสิ้ทธิฯ  ประสงคจ์ะขายท่ีดินท่ีจะขาย (ไม่วา่ทั้งหมดหรือ
แต่บางส่วน) ให้แก่บุคคลใด จะตอ้งแจง้เร่ืองดงักล่าวให้บริษทัฯ ทราบเป็น
หนงัสือ โดยระบุรายละเอียด และเง่ือนไขต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการเสนอขายท่ีดิน
ดงักล่าว 

เม่ือได้รับหนังสือเสนอขายดงักล่าวจากบริษทัท่ีให้สิทธิฯ บริษทัฯและบริษทั
ยอ่ย มีสิทธิเสนอซ้ือท่ีดินท่ีจะขายจากบริษทัท่ีให้สิทธิฯ ก่อนผูซ้ื้อรายอ่ืน โดย
แจง้ความประสงคด์งักล่าวเป็นหนงัสือให้แก่บริษทัท่ีให้สิทธิฯ ภายในเวลา 60 
วนั นบัจากวนัท่ีบริษทัฯ ไดรั้บหนงัสือเสนอขายจากบริษทัท่ีให้สิทธิฯ หากพน้
ก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแลว้ บริษทัท่ีใหสิ้ทธิฯ ยงัไม่ไดรั้บหนงัสือตอบรับการ
เสนอขายจากบริษทัฯ ให้ถือว่า บริษทัฯ สละสิทธิในการซ้ือท่ีดินท่ีจะขายตาม
หนังสือเสนอขายดังกล่าว โดยบริษัทท่ีให้สิทธิฯ สามารถขายท่ีดินท่ีจะขาย
ดงักล่าวให้แก่ผูซ้ื้อรายอ่ืนไดท้นัที ทั้งน้ีเง่ือนไขต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการขายท่ีดินท่ี
จะขายดงักล่าวจะตอ้งไม่ดีไปกวา่เง่ือนไขท่ีบริษทัท่ีสิทธิฯ ไดเ้สนอใหบ้ริษทัฯ  

 ภายหลงัจากท่ีขายท่ีดินท่ีจะขายทั้งหมดแลว้ บริษทัท่ีให้สิทธิฯ จะหยุดการ
ด าเนินกิจการและด าเ นินการต่างๆ ท่ีจ าเ ป็นเ พ่ือให้มีการจัดประชุม
คณะกรรมการและผูถื้อหุ้นของบริษทัท่ีให้สิทธิฯ เพ่ือพิจารณาเก่ียวกบัการ
เลิกบริษทัและช าระบญัชี  

 ณ วนัท าสัญญาฉบบัน้ี บริษทัท่ีให้สิทธิฯ รับรองว่า ไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน/
หรือแผนหรือโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยอ่ื์นใดนอกเหนือจากท่ีดินท่ีจะ
ขาย ในกรณีท่ีบริษทัท่ีให้สิทธิฯ มีหรือไดม้าซ่ึงท่ีดินในอนาคต บริษทัท่ีให้
สิทธิฯ จะให้สิทธิบริษทัฯและบริษทัย่อย มีสิทธิเสนอซ้ือท่ีดินดงักล่าวจาก
บริษทัท่ีใหสิ้ทธิฯ ก่อนผูซ้ื้อรายอ่ืนตามเง่ือนไขขา้งตน้ 

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกร้องค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 
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4.6 สัญญาให้สิทธิในการซ้ือขายทีด่ินก่อนบุคคลอ่ืน (บุคคล) 

คู่สญัญา บริษัทฯ  กับ คู่สัญญาซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยเป็น
กรรมการและ/หรือผูถื้อหุ้นและ/หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษทัฯ และ/หรือ
บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง (“บุคคลผูใ้หสิ้ทธิฯ”)  

วตัถุประสงคข์องสญัญา ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

เง่ือนไขขอ้ตกลงและค ารับรอง   นับแต่วนัท าสัญญาฉบับน้ี บุคคลผู ้ให้สิทธิฯ จะไม่ด าเนินการใดๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย  

 ในกรณีท่ีบุคคลผูใ้หสิ้ทธิฯ  ประสงคจ์ะขายท่ีดินท่ีจะขาย (ไม่วา่ทั้งหมดหรือ
แต่บางส่วน) ให้แก่บุคคลใด จะตอ้งแจง้เร่ืองดงักล่าวให้บริษทัฯ ทราบเป็น
หนงัสือ โดยระบุรายละเอียด และเง่ือนไขต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการเสนอขายท่ีดิน
ดงักล่าว 

เม่ือไดรั้บหนงัสือเสนอขายดงักล่าวจากบุคคลผูใ้หสิ้ทธิฯ บริษทัฯและบริษทัยอ่ย 
มีสิทธิเสนอซ้ือท่ีดินท่ีจะขายจากบุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ ก่อนผูซ้ื้อรายอ่ืน โดยแจ้ง
ความประสงค์ดงักล่าวเป็นหนังสือให้แก่บุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ ภายในเวลา 60 วนั 
นับจากวนัท่ีบริษัทฯ ได้รับหนังสือเสนอขายจากบุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ หากพน้
ก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแลว้ บุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ ยงัไม่ไดรั้บหนงัสือตอบรับการ
เสนอขายจากบริษทัฯ ให้ถือว่า บริษทัฯ สละสิทธิในการซ้ือท่ีดินท่ีจะขายตาม
หนังสือเสนอขายดังกล่าว โดยบุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ สามารถขายท่ีดินท่ีจะขาย
ดงักล่าวให้แก่ผูซ้ื้อรายอ่ืนไดท้นัที ทั้งน้ีเง่ือนไขต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการขายท่ีดินท่ี
จะขายดงักล่าวจะตอ้งไม่ดีไปกวา่เง่ือนไขท่ีบุคคลผูใ้หสิ้ทธิฯ ไดเ้สนอใหบ้ริษทัฯ  

 ณ วนัท าสัญญาฉบบัน้ี บุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ รับรองว่า ไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน/
หรือแผนหรือโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยอ่ื์นใดนอกเหนือจากท่ีดินท่ีจะ
ขาย ในกรณีท่ีบุคคลผูใ้ห้สิทธิฯ มีหรือได้มาซ่ึงท่ีดินในอนาคต บุคคลผูใ้ห้
สิทธิฯ จะให้สิทธิบริษทัฯและบริษทัย่อย มีสิทธิเสนอซ้ือท่ีดินดงักล่าวจาก
บุคคลผูใ้หสิ้ทธิฯ ก่อนผูซ้ื้อรายอ่ืน ตามเง่ือนไขขา้งตน้ 

ผลของการไม่ปฏิบติัตามสญัญา   บริษทัฯ สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีและเรียกร้องค่าเสียหายกบัคู่สญัญาได ้ 
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5. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส ำคญัอ่ืน 

ข้อมูลบริษัทผู้ออกหลกัทรัพย์ 

ช่ือบริษทั     บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) 

               J.S.P. PROPERTY PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ             พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

ท่ีตั้งส านกังานใหญ่              เลขท่ี 41/1 ซอยพระรามท่ี 2 ซอย 54 แขวงแสมด า   

               เขตบางขนุเทียน  กรุงเทพฯ  10150 

เลขทะเบียนบริษทั            0107557000012 

โทรศพัท ์    02-897-8800 ต่อ 263 

โทรสาร                02-897-8890 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารดา้นการเงิน(CFO)     1. นายธนิศร  นิติสาโรภาส(พน้จากต าแหน่งเม่ือวนัท่ี 11 มีนาคม  2562) 

E-mail : thanisorn@jsp.co.th 

2. นายสุรศกัด์ิ  มัน่แดง (พน้จากต าแหน่งเม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562) 

E-mail : surasak_m@jsp.co.th  

3. นางกนกพร  สาณะวฒันา (เขา้รับต าแหน่งเม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562) 

E-mail : kanokporn_s@jsp.co.th 

Home Page               www.jsp.co.th 

นกัลงทุนสมัพนัธ์และเลขานุการบริษทั  นายชวลิต  ธาราธิคุณเดช (พน้จากต าแหน่งเม่ือวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562) 

     02-897-8888 ต่อ 511 

     E-mail : chavalit@jsp.co.th 

ทุนจดทะเบียน                             2,100 ลา้นบาท  

ทุนช าระแลว้   2,100 ลา้นบาท  

จ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกิจการ  หุน้สามญั 4,200 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท  
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บุคคลอ้ำงองิ 

1. นายทะเบียนหลกัทรัพย ์    บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 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. ผูส้อบบญัชี    นางพนูนารถ   เผา่เจริญ 

นายกฤษดา    เลิศวนา 

นางสาววสิสุตา จริยธนากร 

              บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั  

193/136-137 ชั้น 33 อาคารเลครัชดาออฟฟิศคอมเพลก็ซ์  

ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

    กรุงเทพมหานคร  10110 

      โทรศพัท ์     0-2264-9090 

 

3. ผูต้รวจสอบภายใน             นางสาวฤทยัชนก  สุภาพงษ ์

บริษทั ตรวจสอบภายในธรรมนิติ จ ากดั 

โทร. 02-596-0500 

 

4. ฝ่ายกฎหมาย       นายดนยั  เขมะศกัด์ิชยั 

5. ท่ีปรึกษาดา้นกฎหมาย   ไม่มี 
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6. ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูลของบริษทัท่ีออกหลกัทรัพยเ์พ่ิมเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) 

ของบริษทัท่ีแสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือเวบ็ไซตข์องบริษทั www.jsp.co.th 

 

6.ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใดๆ ท่ีมีนยัส าคญั ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อสินทรัพย์

ของบริษทั ท่ีมีจ านวนสูงกวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้ 
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