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ส่วนที ่1 การประกอบธุรกจิ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม พ.ศ. 2553 ในนาม บริษทั รักษาแลนด์ 
(สาทร-พระราม 3) จ  ากดั  

เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2557  ไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั และไดจ้ดทะเบียน   
แปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั โดยมีนโยบายการด าเนินธุรกิจท่ีเน้นงานก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ ให้บริการท่ีดี 
ซ่ือสัตย ์และรับผดิชอบต่อลูกคา้ จึงท าใหไ้ดรั้บความไวว้างใจและเป็นท่ียอมรับจากลูกคา้ตลอดมา  

บริษทัเน้นการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ เพื่อการพาณิชย ์และท่ีอยู่อาศยั โดยออกแบบรูปแบบการ
บริหารโครงการท่ีเน้นการหมุนเวียนของสินทรัพย์อย่างรวดเร็ว โดยก่อนท าการซ้ือท่ีดิน บริษทัมีการศึกษา         
ความเป็นไปได ้และศกัยภาพของท่ีดิน อนัประกอบดว้ย ท าเลท่ีตั้ง ความตอ้งการของตลาด การออกแบบผลิตภณัฑ์          
ท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ในราคาท่ีเหมาะสม ขอ้กฎหมายในการขออนุญาตจดัสรร และการวิเคราะห์
กระแสเงินสด เพื่อพิจารณาเลือกท่ีดินท่ีมีศักยภาพและสามารถน ามาพัฒนาได้ทันที นอกจากน้ีบริษัทย ัง                   
ใหค้วามส าคญักบัการก่อสร้างท่ีรวดเร็ว และคุณภาพในการก่อสร้าง ดว้ยวธีิการก่อสร้างดว้ยแผน่ส าเร็จรูป (Precast 
Construction) อนัส่งผลให้การบริหารการก่อสร้างไดอ้ย่างรวดเร็ว ควบคุมคุณภาพในการก่อสร้างได้เป็นอย่างดี 
และการบริการหลงัการขายท่ีดี รวมถึงการบริหารนิติบุคคลท่ีตรงใจลูกคา้  

บริษทัน าเสนอผลิตภณัฑ์อสังหาริมทรัพยแ์นวราบท่ีครอบคลุมทุกความตอ้งการของลูกคา้ โดยสามารถ
แบ่งเป็นอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อจ าหน่าย และการใหบ้ริหารพื้นท่ีเช่า เพื่อใหเ้ช่าพื้นท่ีระยะสั้นและระยะยาว 
โดยแบ่งกลุ่มผลิตภณัฑอ์อกเป็น 4 กลุ่ม ดงัน้ี 

1. โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 
2. โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์, บา้นเด่ียว, บา้นแฝด, และคอนโดมิเนียม 
3. ธุรกิจรับจา้งบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใตก้ารด าเนินงานของบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี 

เมเนทจเ์มนท ์จ ากดั 
4. ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยก์บับุคคลทัว่ไป ซ่ึงอยูภ่ายใตก้ารด าเนินงานของ บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี 

เมเนทจเ์มนท ์จ ากดั 
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ในรอบปีท่ีผ่านมา บริษทัได้มีการทบทวนนโยบายการด าเนินงาน และกลยุทธ์การด าเนินงานอย่างสม ่าเสมอ 
เพื่อให้สอดคลองกบัการด าเนินธุรกิจท่ามกลางการเปล่ียนแปลง และปัจจยัท่ีทา้ทายต่างๆในตลาดโลก และสภาพ          
การแข่งขนัทางการตลาดอสังหาริมทรัพย ์เพื่อปรับกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ และวางแผนการเติบโต ในอนาคต
อยา่งย ัง่ยนื 

1.1  วสัิยทัศน์และพนัธกจิในการด าเนินงานของบริษัท 

วสัิยทศัน์          
เรามุ่งมัน่ในการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์นวราบ และท่ีอยู่อาศยัปรากฏการณ์ใหม่ ท่ีจะสร้าง

จุดเร่ิมตน้ของความสุข ความรัก และความห่วงใยให้ทุกคนในครอบครัว โดยลูกคา้ พนกังาน สังคม ส่ิงแวดลอ้ม 
และผูถื้อหุน้ถือ เป็นส่วนท่ีองคก์รใหค้วามส าคญัอยา่งสูงยิง่ 

พนัธกจิ          
 เราใส่ใจในทุกรายละเอียด เพื่อส่งมอบท่ีอยู่อาศยัและบริการอนัเป็นเลิศ ภายใตก้ารบริหารงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ และความโปร่งใส 

 พฒันาการท่ีไม่หยดุย ั้ง เนน้สร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ (Customer Focus) 

 พฒันาการท่ีไม่หยุดน่ิง เปล่ียนแปลงไปตามโลกาภิวฒัน์ เขา้สู่ยุคสากล เพื่อให้ได้คุณภาพและ
ประโยชน์อนัสูงสุดของผูใ้ชบ้ริการ (Continuous Improvement) 

 โครงการทุกโครงการ ไดรั้บการพฒันา เอาใจใส่ดูแล รักษาส่ิงแวดลอ้ม คืนธรรมชาติสู่สังคม เพื่อ
คุณภาพชีวติของผูอ้ยูอ่าศยัทุกคน (Respect With Environment) 

 เน้นการพฒันาท่ีย ัง่ยืน สร้างความโปร่งใส ช่วยเหลือสังคม ตอบแทนประเทศชาติ เพื่อพฒันา
เศรษฐกิจประเทศไทย (Sustainable Growth) 

 

1.2 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคัญ 

บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) ก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม 2553 ภายใตช่ื้อ บริษทั รักษาแลนด์ 

(สาทร-พระราม 3) จ  ากดั เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยทุนจดทะเบียน 5,000,000 บาท ต่อมาเม่ือวนัท่ี 

11 มีนาคม 2556 ไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั และเพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 1,500 ลา้นบาท    

ในวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2556 ต่อมาเม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2557 ไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นมหาชน และเขา้จดทะเบียน

ในตลาดหลกัทรัพยเ์ม่ือวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2557 และเพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น  2,100 ลา้นบาท 
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ปี 2559 เหตุการณ์ส าคัญ 

มกราคม บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากัด (มหาชน) ได้จดทะเบียนจัดตั้ งบริษัทย่อย ช่ือ บริษัท              
เจ.เอส.พี.จงเทียน จ ากัด โดยทุนจดทะเบียน 1.0 ล้านบาท วตัถุประสงค์เพื่อรองรับโครงการ         
ในอนาคตโดยมีสัดส่วนการถือหุ้น 100% ตามท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 8/2558 เม่ือ
วนัท่ี 22 ธนัวาคม 2558 

กุมภาพนัธ์ ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 3/2559 บริษทัไดอ้อกและเสนอขายหุ้นกูข้องบริษทั            
ในวงเงินไม่เกิน 1,500 ลา้นบาท วตัถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจ 

เมษายน ในการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2559 เม่ือวนัท่ี 22 เมษายน 2559 ผูถื้อหุน้มีมติท่ีส าคญั ดงัน้ี  
อนุมติัจดัสรรเงินก าไรจากก าไรสะสมเพื่อจ่ายเงินปันผลประจ าปี 2558 (งวดสุดทา้ย) ในอตัราหุ้นละ 
0.01 บาท เป็นจ านวนเงิน 42.0 ลา้นบาท โดยก าหนดรายช่ือผูมี้สิทธิได้รับเงินปันผล ในวนัท่ี 9 
พฤษภาคม 2559 และให้รวบรวมรายช่ือตามมาตรา 225 ของพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 โดยวิธีปิดสมุดทะเบียนในวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2559 และก าหนดจ่ายเงินปันผล
ในวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2559 

พฤษภาคม วนัท่ี 11 พฤษภาคม 2559 ตามท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 7/2559 ไดมี้มติอนุมติัจดัตั้ง
บริษทัยอ่ย 1 บริษทั ไดแ้ก่ “บริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั” โดยมีทุนจดทะเบียน 10.0 ลา้นบาท 
จดทะเบียนจัดตั้ งเม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2559 โดยมีสัดส่วนการถือหุ้น 100% วตัถุประสงค์             
เพื่อรองรับการพฒันาโครงการในอนาคต  

ตุลาคม  วนัท่ี 18 ตุลาคม 2559 ตามท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังท่ี 11/2559 อนุมัติให้บริษัทฯ 
จ าหน่ายเงินลงทุนในหุ้นสามญัของบริษทัย่อย จ านวน 2 บริษทั และพิจารณาอนุมติัเพิ่มทุนจด
ทะเบียนของบริษทั เจ.เอส.พี. จงเทียน จ ากดั และเพิ่มทุนจดทะเบียนบริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั  
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
1. บริษทั เจเอสพี จงเทียน จ ากดั มีทุนจดทะเบียน 1.0 ลา้นบาท หุ้นสามญั 10,000 หุ้น ราคาหุ้นละ 

100 บาท โดยบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) มีสัดส่วนการถือหุน้ 55% 
2. บริษทั เจ.เอส.พี. โอเช่ียน จ ากดั มีทุนจดทะเบียน 5.0 ล้านบาท หุ้นสามญั 50,000 หุ้น ราคา      
หุน้ละ 100 บาท โดยบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) มีสัดส่วนการถือหุน้ 55% 

3. มีมติอนุมติัให้ บริษทั เจเอสพี จงเทียน จ ากดั เพิ่มทุนจดทะเบียน 24.0 ลา้นบาท จากเดิมทุนจด
ทะเบียน 1.0 ล้านบาท เป็น 25.0 ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 250,000 หุ้น         
มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท โดยจดัสรรให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (ได้จด
ทะเบียนเพิ่มทุนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้กระทรวงพาณิชย ์เม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 2560) 
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4. มีมติอนุมติัให้ บริษทั เจ.เอส.พี. โอเช่ียน จ ากดั เพิ่มทุนจดทะเบียน 20.0 ลา้นบาท จากเดิมทุน 
จดทะเบียน 5.0 ลา้นบาท เป็น 25.0 ลา้นบาท โดยแบ่งออกเป็นหุ้นสามญั 250,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไว้
หุน้ละ 100 บาท โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (ไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทุนกบั
กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 2560) 

พฤศจิกายน วนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2559 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 12/2559 มีมติอนุมติั ดงัน้ี 
1. อนุมติัให้บริษทัซ้ือเงินลงทุน (หุ้นสามญั) ของบริษทั เซนิท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั จ  านวน 50,000 หุ้น 
มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 10 บาท ช าระมูลค่าแลว้ หุ้นละ 2.50 บาท สัดส่วนการถือหุ้น 50%  เพื่อ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 

2. อนุมติัใหบ้ริษทัใหค้วามช่วยเหลือทางการเงินแก่ บริษทั เซนิท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั จ  านวน 40.0  
    ลา้นบาท ซ่ึงเป็นบริษทัร่วมลงทุนตามสัดส่วนการลงทุน 

 

ปี 2560 เหตุการณ์ส าคัญ 
เมษายน ในการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2560 เม่ือวนัท่ี 21 เมษายน 2560 ผูถื้อหุน้มีมติท่ีส าคญั ดงัน้ี 

1. อนุมติัจดัสรรเงินก าไรเพื่อเป็นทุนส ารองตามกฎหมายและการจ่ายเงินปันผลประจ าปี 2560     
ในอตัราหุ้นละ 0.01 บาท เป็นจ านวนเงิน 42.0 ลา้นบาท โดยก าหนดรายช่ือผูมี้สิทธิไดรั้บเงินปันผล 
ในวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2560 และให้รวบรวมรายช่ือตามมาตรา 225 ของพระราชบัญญัติ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 โดยวิธีปิดสมุดทะเบียนในวนัท่ี 4 พฤษภาคม 2560 
และก าหนดจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2560  

2. อนุมติัให้ออกและเสนอขายหุ้นกูข้องบริษทั ภายในวงเงินไม่เกิน 3,000 ลา้นบาท วตัถุประสงค์
เพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจ 

สิงหาคม วนัท่ี 15 สิงหาคม 2560 ตามท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 9/2560 ไดมี้มติอนุมติัให้บริษทั
เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษทั เซนิท แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั จากทุนจดทะเบียนเดิม 1.0 ล้านบาท     
เพิ่มทุนจดทะเบียนใหม่ จ  านวน 129.0 ลา้นบาท รวมเป็นทุนจดทะเบียน 130.0 ลา้นบาท แบ่งเป็น     
หุ้นสามัญ 13,000,000 หุ้น ราคาหุ้นละ 10 บาท  โดยบริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากัด 
(มหาชน)  มีสัดส่วนการถือหุ้น 50% วตัถุประสงค ์เพื่อให้เป็นไปตามเง่ือนไขการขอสินเช่ือจาก
สถาบนัการเงิน 

กนัยายน วนัท่ี 28 กนัยายน 2560 ตามท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 10/2560 ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทั
เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั  จากทุนจดทะเบียนเดิม 10.0 ลา้นบาท 
เพิ่มทุนจดทะเบียนใหม่ จ  านวน 40.0 ลา้นบาท รวมเป็นทุนจดทะเบียน 50.0 ลา้นบาท แบ่งเป็น   
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หุน้สามญั 500,000 หุน้ ราคาหุน้ละ 100 บาท  โดยบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน)  
มีสัดส่วนการถือหุ้น 99.996% วตัถุประสงค ์เพื่อให้เป็นไปตามเง่ือนไขการขอสินเช่ือจากสถาบนั
การเงิน และเพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกในการขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกคา้รายย่อยของ
บริษทักบัทางธนาคาร อีกทั้งใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีนในการด าเนินงาน 

 

ปี 2561 เหตุการณ์ส าคัญ 
มีนาคม มีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นโดย นายทนงศกัด์ิ มโนธรรมรักษา ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่และมี

ต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร และประธานกรรมการบริหาร ไดข้ายหุ้นให้แก่ นายลิขิต  
ลือสกุลกิจไพศาล หลงัจากนั้นมีการปรับการบริหารงาน นายลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล ไดเ้ขา้ด ารง
ต าแหน่งประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารแทน และมีการปรับเปล่ียนกรรมการจาก 9 คน เหลือ 7 คน 

พฤศจิกายน ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 14/2561 เม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2561 ได้มีมติปรับผงั
โครงสร้างขององคก์รใหเ้หมาะสมกบัการบริหารจดัการของบริษทั 
บริษทัมีการออกหุ้นกูจ้  านวน 500 ลา้นบาท กบับริษทัหลกัทรัพย ์เอเชียพลสั และ 196 ลา้นบาท   
กบับริษทัหลกัทรัพย ์เอ.อี.ซี เพื่อน าเงินท่ีไดไ้ปไถ่ถอนหุ้นกูท่ี้ครบก าหนดในเดือนธนัวาคม 2561 
จ านวน 893 ลา้นบาท และอีกส่วนหน่ึงเป็นการขอกูเ้งินจากกลุ่มสวาทยานนทจ์ านวน 400 ลา้นบาท 
ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัซ่ึงถือหุ้นในกลุ่มรวม 25.11% โดยน าเงินท่ีได้ไปไถ่ถอนหุ้นกู้
บางส่วน และอีกส่วนหน่ึงไวใ้ชเ้ป็นทุนหมุนเวยีนในกิจการ 

 ธนัวาคม บริษทัได้จดังาน “JSP พบผูรั้บเหมา” โดยเชิญผูมี้ส่วนได้เสีย เช่น ผูรั้บเหมาและ supplier ของ
บริษทัเขา้ช้ีแจงและท าความเขา้ใจกบัการด าเนินงานของบริษทัเพื่อให้มีความเช่ือมัน่และมัน่ใจ    
ในการประกอบธุรกิจของบริษทั 
มีการจดังานเล้ียงสังสรรคปี์ใหม่พร้อมกบัการจดังานกิจกรรมของพนกังานในช่ือ “The Journey to 
success” วตัถุประสงคเ์พื่อใหพ้นกังานทุกคนมีส่วนร่วมในการท ากิจกรรมและแสดงออกซ่ึงความ
คิดเห็นเพื่อให้มีความสามัคคีและมีใจเป็นหน่ึงเดียวกัน  ในช่วงการจัดงานเล้ียงปีใหม่  
คณะกรรมการและผูบ้ริหารทุกท่านไดเ้ขา้ร่วมงานสร้างความประทบัใจแก่พนกังานทุกท่าน 
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ปี 2562 เหตุการณ์ส าคัญ 
เมษายน ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้น ประจ าปี 2562 เม่ือวนัท่ี 29 เมษายน 2562 ไดมี้มติอนุมติัใหจ่้ายเงินปันผล 

ประจ าปี 2561ในอตัราหุ้นละ 0.01 บาท โดยก าหนดรายช่ือผูมี้สิทธิได้รับเงินปันผล ในวนัท่ี 8 
พฤษภาคม 2562 และก าหนดจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2562 

 

ปี 2563 เหตุการณ์ส าคัญ 
เมษายน ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้น ประจ าปี 2563 ประชุมเม่ือวนัท่ี 27 เมษายน 2563 ไดมี้มติอนุมติัให้แกไ้ข

ขอ้บงัคบัของบริษทั เร่ืองการประชุมคณะกรรมการบริษทั ผา่นส่ืออิเล็กทรอนิกส์ 
พฤษภาคม ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกู้ของบริษทั (JSP205A ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2563) เม่ือวนัท่ี 11 พฤษภาคม 

2563 ไดมี้มติอนุมติัให้ขยายระยะเวลาการไถ่ถอนหุ้นกูด้งักล่าวออกไปอีก 1 ปี โดยแกไ้ขวนัครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้จากเดิมวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2563 เป็นวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2564 

มิถุนายน ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกูข้องบริษทั (JSP206A ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2563) เม่ือวนัท่ี 1 มิถุนายน 2563           
ได้มีมติอนุมติัให้ขยายระยะเวลาการไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่าวออกไปอีก 1 ปี โดยแก้ไขวนัครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้จากเดิมวนัท่ี 12 มิถุนายน 2563 เป็นวนัท่ี 12 มิถุนายน 2564 

ธนัวาคม ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกูข้องบริษทั (JSP213A ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2564) เม่ือวนัท่ี 24 ธนัวาคม 2563           

ไดมี้มติอนุมติัให้ขยายระยะเวลาการไถ่ถอนหุ้นกู้ดงักล่าวออกไปอีก 1 ปี 6 เดือน โดยแกไ้ขวนั

ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้จากเดิมวนัท่ี 12 มีนาคม 2564 เป็นวนัท่ี 12 กนัยายน 2565 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท      

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัฯ มีโครงสร้างการถือหุ้นในบริษทัยอ่ย ดงัน้ี  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 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. โกลเดน้ทแ์ลนด ์
“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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ปัจจุบนับริษทั มีบริษทัยอ่ยจ านวน 8 บริษทั และบริษทัร่วมทุน 2 บริษทั ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

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

บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุ้นอยูร้่อยละ 99.99  

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

ท่ีบริษทัถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99  

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

ถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99 

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

เป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุ้นอยูร้่อยละ 99.99  

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

ถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99  

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

บริษทัถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99  

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

บริษทัถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99  

 บริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั (“ASP”) ทุนจดทะเบียน 350 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี

บริษทัถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99  

2. บริษทัร่วมลงทุน 

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

อยูร้่อยละ 54.99 

 บริษทั เจ.เอส.พี. จงเทียน จ ากดั (“JST”) ทุนจดทะเบียน 25 ลา้นบาท เป็นบริษทัร่วมท่ีบริษทั
ถือหุน้อยูร้่อยละ 54.99 

1.4 ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้ถือหุ้นใหญ่ 
           -ไม่มี- 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากัด (มหาชน) มีการก าหนดรูปแบบการด าเนินธุรกิจอย่างชัดเจน           
โดยแบ่งการประกอบธุรกิจหลกัเป็น 2 กลุ่ม คือ 

1. กลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
2. กลุ่มธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์

1. กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

             บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) และบริษทัในเครือ ประกอบธุรกิจพฒันอสังหาริมทรัพย์
แนวราบ และคอนโดมิเนียมเพื่อพกัอาศยั โดยเป็นอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อจ าหน่ายและเพื่อให้เช่าพื้นท่ี     
โดยแบ่งกลุ่มโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เป็น 2 กลุ่มดงัน้ี 

1) โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ (Community Mall) 
2) โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์, ทาวน์โฮม, บา้นเด่ียว, บา้นแฝด, และคอนโดมิเนียม 
โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบและโครงการท่ีอยู่อาศยัท่ี เป็นโครงการลกัษณะขายพร้อมอยู่ หรือลกัษณะ

ขายระหว่างก่อสร้างโครงการ เน่ืองจากการก่อสร้างโครงการตอ้งใช้ระยะเวลาประมาณ 6 เดือนในการก่อสร้าง       
มีการปรับแผนการก่อสร้างตามความตอ้งการของลูกคา้ 

ขั้นตอนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ เม่ือบริษัทฯ ก าหนดรูปแบบและลักษณะผลิตภัณฑ์                   
ท่ีเหมาะสมเป็นท่ีเรียบร้อย ทางฝ่ายปฏิบติัการ (ฝ่ายก่อสร้าง) จะเร่ิมจดัท าแผนงานของโครงการท่ีชดัเจนในทุกขั้นตอน 
พร้อมแบ่งพื้นท่ีจะท าการพฒันาออกเป็นระยะ (“เฟส”) เพื่อให้สามารถพฒันาปรับเปล่ียนรูปแบบของอาคาร
พาณิชย ์ ท่ีอยูอ่าศยัภายในโครงการไดห้ลากหลายตามความตอ้งการของลูกคา้ และช่วยในการบริหารและควบคุม
การก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน นอกจากน้ีนโยบายการแบ่งโครงการ                  
ท่ีจะพฒันาออกเป็นเฟส ยงัเป็นการบริหารความเส่ียงของโครงการ กล่าวคือ บริษทัฯ จะเปิดการขายและเร่ิมการ
ก่อสร้างทีละเฟส เม่ือมีความต้องการของลูกค้า จะเห็นได้ว่าเป็นการบริหารความเส่ียงของโครงการให้มี
ประสิทธิภาพอีกทางหน่ึงดว้ย 
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2. กลุ่มธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

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

หลายท าเล ซ่ึงประกอบดว้ย 

2.1 ธุรกจิให้เช่าพืน้ทีเ่ช่า 

1. โครงการส าเพง็ 2  

มีลักษณะเป็นศูนยก์ารค้า และ Community Mall ได้แก่ อาคารส าเพ็ง 2 พลาซ่าโซนตลาดน ้ า และโซน     

ปาร์คตลาดน ้ า โดยท าเลท่ีตั้งของโครงการตั้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษ ์ซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนกาญนาภิเษก และ

ถนนราชพฤกษ์ และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร (Bangkok Mass Transit 

System: BTS) สายสีเขียว สถานีบางหวา้ ประมาณ 6 กิโลเมตร สามารถเดินทางไดส้ะดวก ประกอบดว้ย

เน้ือท่ีประมาณ 9,669 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 302 ร้าน 

2. โครงการทวิลิป สแควร์  

มีลกัษณะเป็น Community Mall บนท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ต  าบลออ้มน้อย อ าเภอกระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร 

โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 5,909 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 40 ร้าน 

3. โครงการไมอามี่ บางปู  

มีลักษณะเป็น Community Mall และไนซ์บาซาร์  บนท า เล ท่ีตั้ งอยู่ ท่ีต  าบลท้ายบ้าน อ า เภอเมือง

สมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ พื้นท่ีเช่าประมาณ 10,897 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 391 

ร้าน และพื้นท่ีเช่า แมค็โคฟู้ด และเซเวน่-อีเลฟเวน่ 

4. โครงการ เจ ซิตี ้สุขุมวทิ-แพรกษา  

มีลกัษณะเป็นตลาดคนเดิน ตั้งอยูบ่นถนนแพรกษา ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั

สมุทรปราการ โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 4,018 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 154 ร้าน 
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2.2 ธุรกจิให้บริการ “โครงการส าเพง็2” 

            ซ่ึงพฒันาเป็นพื้นท่ีใหบ้ริการ ไดแ้ก่ อาคารจอดรถ 4 อาคาร (จอดรถประมาณ 1,109 คนั)  
 
โครงสร้างรายได้จ าแนกตามผลติภัณฑ์ ตั้งแต่ปี 2561 - 2563  มีดังต่อไปนี ้      

1. ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย         (หน่วย : ลา้นบาท)  

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ด าเนินการ

โดย 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

ประเภทอาคารพาณชิย์ 

     ส าเพง็ 2 เฟส 3 SPZ 4.38 0.37 111.20 5.62 69.5 1.81 

     ส าเพง็ 2 เฟส 4 JSP 3.57 0.30 137.43 6.95 99.79 2.60 

     ทิวลิป บิสทาวน์ (เฟส 7) JSP - - 28.95 1.46 21.47 0.56 

     เจ อเวนิว บางบวัทอง JSP - - 127.86 6.46 55.00 1.44 

     เจ.เอส.พี.แพรกษา JSP - - - - 90.27 2.36 

     เจ.เอส.พี.รังสิต JSP 48.83 4.10 36.74 1.86 93.10 2.43 

     เจ.เอส.พี.บางปะกง JSP 8.00 0.67 21.46 1.08 57.53 1.50 

     เจ คอนโด ช็อปเฮา้ส์ JSP - - - - 14.66 0.38 

     เจ ซิต้ี – บางบวัทอง JSA 6.37 0.53 2.73 0.14 - - 

รวมอาคารพาณชิย์ 71.12 5.97 466.37 23.57 501.32 13.08 
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ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ด าเนินการ

โดย 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

ประเภทคอนโดมิเนียม 

     ทิวลิป แกรนด์ JSP - - 5.01 0.25 58.64 1.53 

    ทิวลิป ไลท ์ JSP - - 11.28 0.57 188.20 4.91 

    ไมอาม่ี การ์เดน้ท ์ JSP 58.25 4.89 146.73 7.42 281.01 7.33 

     ไมอาม่ี บีชฟร้อนท ์ JSP 24.56 2.06 41.92 2.12 55.07 1.44 

     เจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ)์ JSP 395.05 33.15 93.90 4.75 418.12 10.91 

     เจ คอนโด A (พระราม 2) JSP - - 15.37 0.78 130.63 3.41 

     เจ คอนโด B  (พระราม 2) JSA - - 34.21 1.73 107.02 2.79 

รวมคอนโดมิเนียม 477.86 40.10 348.42 17.61 1,238.69 32.32 

ประเภททาวน์เฮ้าส์ 

     เจ ทาวน์ – แพรกษา BRR   - - 15.21 0.40 

     เจ ซิต้ี – แพรกษา BPC 185.30 15.55 172.72 8.73 292.91 7.64 

     เจ แกรนด ์– รังสิต BRR 49.06 4.12 99.92 5.05 109.77 2.86 

     เจ ทาวน์ เอก็ซ์คลูซีฟ – รังสิต BPC 2.39 0.20 76.18 3.85 230.98 6.03 

     เจ ทาวน์ – บางปะกง BRR 6.97 0.58 - - 147.34 3.84 

     เจ ทาวน์ เอก็ซ์คลูซีฟ – บางปะกง JSP 14.69 1.23 35.95 1.82 10.56 0.28 
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ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ด าเนินการ

โดย 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

ประเภททาวน์เฮ้าส์ 

     เจ ซิต้ี – ติวานนท ์– บางกะดี JSP 41.41 3.48 66.85 3.38 82.52 2.15 

     เจ ซิต้ี – บางบวัทอง JSA 55.03 4.62 117.51 5.94 166.77 4.35 

     เจ ซิต้ี – ศรีราชา – อสัสัมชญั JSA 45.09 3.78 56.05 2.83 179.77 4.69 

     เจ แกรนด ์(สาทร-กลัปพฤกษ)์ JSP 58.65 4.92 72.45 3.66 109.79 2.86 

รวมทาวน์เฮ้าส์ 458.59 38.49 697.62 32.26 1,345.62 35.11 

ประเภทบ้านแฝด-บ้านเดี่ยว 

     เจ วลิล่า – แพรกษา BRR 17.58 1.48 89.16 4.51 140.86 3.68 

     เจ วลิล่า – รังสิต BRR 10.13 0.85 164.49 8.31 236.35 6.17 

     เจ วลิล่า – บางปะกง BPC 13.96 1.17 26.26 1.33 89.53 2.34 

     เจ วลิล่า – บางบวัทอง JSP 40.60 3.41 - - - - 

     เจ วลิล่า – วงแหวน – บางใหญ่ JSA 77.03 6.46 132.88 6.72 123.27 3.22 

รวมบ้านแฝด – บ้านเดี่ยว 159.30 13.37 412.78 20.87 590.01 15.39 
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2.ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใหเ้ช่า         (หน่วย : ลา้นบาท)  

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ด าเนินการ

โดย 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

- รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ JPM 24.71 2.07 53.07 2.68 80.60 2.10 

รวมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 24.71 2.07 53.07 2.68 157.10 4.10 

 

2.1 ลกัษณะของผลติภัณฑ์และบริการ 

1. กลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน) ได้วางแผนการเติบโตทางธุรกิจอย่างมัน่คง โดยได้วาง
โครงสร้างการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยไ์วค้รอบคลุมทุกความตอ้งการของลูกคา้ อาทิ อาคารพาณิชย ์ทาวน์โฮม
เพื่อท่ีอยู่อาศยั ทั้งแบบ 2 ชั้น และ 3 ชั้น บา้นแฝด บา้นเด่ียว และคอนโดมิเนียม เพราะตอบสนองไลฟ์สไตล์ของ
ลูกคา้ไดอ้ยา่ลงตวั ดงัแสดงตารางโครงสร้างการพฒันาผลิตภณัฑข์องบริษทัฯ 

 



               แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2563 
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นอกจากน้ีการวางแผนโครงสร้างผลิตภณัฑท่ี์หลากหลาย เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ในทุกกลุ่มแลว้ 

การออกแบบผลิตภณัฑก์็ถือเป็นส่วนส าคญัท่ีบริษทัฯใหค้วามสนใจ เพื่อสร้างความสะดวกสบายใหก้บัผูพ้กัอาศยั

อยา่งแทจ้ริง 
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แนวความคิดในการพฒันาผลิตภณัฑข์องบริษทัฯ มีความชดัเจนของแต่ละแบรนดข์องผลิตภณัฑ ์ภายใต้

มาตรฐานและแนวคิดของโครงการ J ซ่ึงน าเสนอแบรนดข์องผลิตภณัฑจ์ากแรงบนัดาลใจ ดงัน้ี 
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โครงการ เจ ซิต้ี สุขมุวทิ – แพรกษา 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการ เจ ซิต้ี สุขุมวิท – แพรกษา พฒันาภายใตบ้ริษทัฯ และบริษทัย่อย ตั้งอยู่บนถนนแพรกษา ต าบล

แพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ เน้ือท่ีโครงการทั้งหมดประมาณ 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 434 ยนิูต  มูลค่า 522 ลา้นบาท 

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

  จุดเด่นของโครงการ คือ อาณาจกัรแห่งความสุขของการใช้ชีวิต ท่ี JSP CITY สุขุมวิท-แพรกษา ท่ีซ่ึง

รวบรวมความสุข ความสะดวกสบายความสมบูรณ์แบบแห่งการพกัอาศยั ดีไซน์อย่างลงตวั บนพื้นท่ีกวา้งขวาง 

สร้างสังคมคุณภาพใหคุ้ณไดใ้ชชี้วติอยา่งอิสระ บนท าเล ท่ีเช่ือมต่อกบัทุกเส้นทางเขา้-ออกเมือง 
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โครงการ เจ ซิต้ี รังสิต – คลอง 1 

  

 

 

 

 

 

โครงการ เจ ซิต้ี รังสิต – คลอง 1 ตั้งอยูบ่นถนน รังสิต-นครนายก ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับุรี จงัหวดั
ปทุมธานี ประกอบดว้ย อาคารพาณิชย ์และทาวน์โฮม บนเน้ือท่ีประมาณ 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  647 ลา้นบาท  

 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 อาณาจกัรแห่งความสุขของการใชชี้วิต ให้ทุกประสบการณ์แห่งความสุขของคุณ เกิดข้ึนท่ีน่ี โครงการ เจ ซิต้ี 

รังสิต-คลอง 1 โครงการสไตล์ Mix used บนพื้นท่ีขนาด 141 ไร่  ท่ีถูกออกแบบให้ผสมผสานท่ีอยู่อาศยัแบบ          

One Stop Living ครบทั้งบา้นเด่ียว ,บา้นแฝด, ทาวน์โฮม และอาคารพาณิชย ์ท่ีลงตวัในสังคมคุณภาพ  ท่ีเพียบพร้อม

ดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการอยา่งลงตวั ซ่ึงนบัวา่เป็นโครงการแห่งเดียวท่ีใหค้วามคุม้ค่าท่ีสุดในท าเล 

รังสิต-คลอง 1 
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โครงการ เจ ซิต้ี บางปะกง-บา้นโพธ์ิ 

 

 

โครงการ เจ ซิต้ี บางปะกง-บา้นโพธ์ิ ตั้งอยูบ่นถนน ถนนบางปะกง-ฉะเชิงเทรา ต าบลแสนภูดาษ อ าเภอบา้น

โพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา บนเน้ือท่ีประมาณ 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 

 จุดเด่นของโครงการ คือ ท าเลศกัยภาพ ติดถนนใหญ่ เช่ือมต่อทุกการเดินทาง แห่งเดียวในจงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ท่ีตอบสนองการอยู่อาศยัทุกรูปแบบพร้อมทั้งการออกแบบ ท่ีเน้นพื้นท่ีใช้สอย เหมาะกบัการใช้ชีวิตอย่างแทจ้ริง 

มองเห็นความสุขของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นหลกัทั้งคุณภาพและราคาท่ีเป็นมิตรเขา้ถึงง่ายพร้อมระบบรักษาความปลอดภยั 

Three level of security กลอ้งวงจรปิด ประตูทางเขา้-ออกโครงการ 2 ชั้น, ร้ัวสูง 2.50 ม. เพิ่มความปลอดภยั และความ

มัน่คงในชีวติ 
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โครงการ เจ คอนโด พระราม 2 

 

 

 

 

 

 

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

กรุงเทพมหานคร มีเน้ือท่ีโครงการ  2 งาน  รูปแบบโครงการเป็นโครงการคอนโดมิเนียม   

 จุดเด่นของโครงการ คือ คอนโดแนวคิดใหม่ “URBANIZE STYLE” ออกแบบมาเพื่อตอบโจทยไ์ลฟ์สไตล์

การใช้ชีวิตของวิถีคนเมือง ดีไซน์ภายนอกถ่ายทอดความเป็นเมืองดว้ย “ Vertical line” กบัโทนสี “URBANIZE 

COLOUR” ผสมผสานความโมเดิร์นไวอ้ย่างลงตวัพิถีพิถนัไปจนถึงการวางพื้นท่ีการใช้งานภายในห้อง ให้ทุก

ฟังก์ชัน่รองรับการใชชี้วิตในแต่ละวนัของ “URBANISTA” ไดอ้ยา่งมีความสุข อีกหน่ึงแรงบนัดาลใจให้คุณมีพลงั

ในการใชชี้วติอยา่งมีอิสระ  

โครงการ เจ คอนโด สาทร-กลัปพฤกษ ์
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โครงการเจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ์)  ตั้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษ์เช่ือมต่อกบั  ถนนกาญจนาภิเษก และ

ถนนราชพฤกษ์ และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร สายสีลม สถานีบางหวา้ประมาณ 6 

กิโลเมตร  เน้ือท่ีโครงการทั้งหมดกวา่ 10 ไร่  รูปแบบโครงการเป็นโครงการคอนโดมิเนียม  

 จุดเด่นของโครงการ คือ สกายรีสอร์ทคอนโดมิเนียม ท่ีสุดการใชชี้วติพกัผอ่นเหนือระดบัในทุกๆ วนั เหนือ

ระดบัแห่งความผอ่นคลายกบัการใชชี้วิตแบบตากอากาศ ร่ืนรมย ์ไปกบัสุนทรียภาพแห่งความสุขท่ีแทจ้ริง ดว้ยส่ิง

อ านวยความสะดวกสไตลรี์สอร์ทเตม็รูปแบบหน่ึงเดียวรีสอร์ทคอนโด ใชชี้วติพกัผอ่นพร้อมด่ืมด ่าสกายพาโนรามา

ววิสูงท่ีสุดบนถนนกลัปพฤกษ ์

 

บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จากัด (มหาชน) มุ่งเน้นพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีคุณภาพ                   

ในพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพ ทั้งในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และต่างจงัหวดัฝ่ังตะวนัออก อนัเป็นท าเลท่ีใกลแ้หล่งชุมชน       

มีเส้นทางคมมนาคมท่ีสะดวก เพื่อรองรับความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้อยา่งแทจ้ริง โดยในปี 2563 บริษทัฯ 

มีโครงการกวา่ 23 โครงการคลอบคลุมทั้งกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

  



               แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2563 
                                                                                                                 บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

 

25 
 

2. กลุ่มธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

2.1 โครงการส าเพง็ 2 

 

 

 

 

 

โครงการส าเพง็ 2 พฒันาโดยบริษทัฯ ภายใตแ้นวคิดอาณาจกัรคา้ปลีก-ส่ง แห่งใหม่ท่ีใหญ่ท่ีสุดในฝ่ังธนบุรี 
ตั้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษซ่ึ์งเช่ือมต่อกบัถนนกาญจนาภิเษก และถนนราชพฤกษ ์และห่างจากเส้นทางระบบขนส่ง
มวลชนกรุงเทพมหานคร  (Bangkok Mass Transit System : BTS) สายสีเขียว สถานีบางหวา้ประมาณ 6 กิโลเมตร 
โครงการส าเพ็ง 2 มุ่งเน้นการรองรับการขยายตวัของผูค้ ้าปลีก-ส่ง และผูป้ระกอบการจากแหล่งการค้าหลัก              
ทัว่กรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ย่านส าเพ็ง ย่านพาหุรัด ย่านประตูน ้ า และย่านโบ๊เบ๊ เป็นตน้ เน้ือท่ีโครงการทั้งหมด
ประมาณ 138 ไร่ 

2.2 โครงการ ทวิลิปสแควร์ อ้อมน้อย 

 

 

 

 

 

โครงการทิวลิป สแควร์ โครงการคอนโดมิเนียม และอาคารพาณิชย ์บนพื้นท่ีต าบลออ้มน้อย อ าเภอ

กระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร เน้ือท่ีโครงการกวา่ 31 ไร่ 
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2.3 โครงการไมอามี่ บางปู 

 

 

 

 

 

 โครงการไมอาม่ี บางปู โครงการตั้งอยูท่ี่ต  าบลทา้ยบา้น อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

เน้ือท่ีโครงการทั้งหมด 120 ไร่ รูปแบบโครงการเป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบวลิล่า คอนโดมิเนียมสไตล ์รีสอร์ท 

พร้อมศูนยก์ารคา้ 

2.4 โครงการ เจ ซิตี ้สุขุมวทิ-แพรกษา  

โครงการ เจ ซิต้ี สุขมุวทิ-แพรกษา บริษทัฯได ้พฒันาเป็นตลาดคนเดิน พื้นท่ีให้เช่า โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 

4,018 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 154 ร้าน 
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2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

 บริษทั เจ.เอส.พี พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โครงการ

แนวราบ และแนวสูง แบบผสมผสาน โดยเน้นโครงการแนวราบ ซ่ึงเป็นโครงการส าหรับอยู่อาศยัและโครงการ

ส าหรับท าการคา้ อยูใ่นเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และต่างจงัหวดั  

 บริษทั ให้ความส าคญักับการออกแบบ คุณภาพของการก่อสร้าง และการบริการหลังการขาย โดย

ค านึงถึงความหลากหลายของทุกๆ รูปแบบการใช้ชีวิต เพื่อสามารถส่งมอบท่ีอยู่อาศยัแบบครบวงจรให้แก่ลูกคา้ 

โดยมีกลยทุธ์ดงัน้ี 

ท าเลที่ตั้ง  : ท าเลท่ีตั้งของโครงการเป็นท าเลศกัยภาพ ติดถนนใหญ่ ใกลแ้หล่งชุมชน เป็นจุดเช่ือมต่อการเดินทาง 

ซ่ึงรองรับการขยายตวัของเมืองในอนาคต 

การออกแบบ : มุ่งเน้นการออกแบบฟังก์ชัน่ และเลือกใช้วสัดุท่ีมีคุณภาพ เพื่อตอบโจทยก์ารใช้ชีวิตท่ีหลากหลาย 

และสามารถรองรับความเปล่ียนแปลงในทุกๆช่วงของชีวติ ดว้ยทีมงานออกแบบท่ีมีประสบการณ์ 

การก่อสร้าง : บริษทัให้ความส าคญักบัคุณภาพการก่อสร้าง โดยใชเ้ทคโนโลยีการก่อสร้างท่ีทนัสมยั และคดัสรร 

ผูรั้บเหมา และวสัดุก่อสร้างท่ีมีคุณภาพจากคู่คา้ท่ีมีความน่าเช่ือถือ เพื่อใหแ้น่ใจไดว้า่บริษทัสามารถส่งมอบส่ิงท่ีดีท่ีสุด

ใหก้บัลูกคา้ได ้

ทั้งน้ีบริษทั ยงัมีการน าเทคโนโลยเีพื่อช่วยสร้างความสะดวกสบายใหก้บัลูกคา้เพิ่มเติม ดงัน้ี 

J Living 
J Construction  

- ก่อสร้างบา้นดว้ยเทคโนโลย ีPrecast (ผนงัคอนกรีตส าเร็จรูป) ท าใหบ้า้นมีความแข็งแรง พื้นท่ีใชส้อยมากข้ึน 
ท าใหส้ามารถจดัวางเฟอร์นิเจอร์ไดอ้ยา่งลงตวัและสวยงามมากยิง่ข้ึน 

- โครงสร้างหลงัคา Smart Truss ท่ีออกแบบดว้ยโปรแกรมวิศวกรรมขั้นสูง ท าใหห้ลงัคามีน ้ าหนกัเบา แขง็แรง 
ไม่เป็นสนิม มีระยะเวลาใชง้านไดย้าวนาน 
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J Care 
- ออกแบบชายคาท่ีสามารถลดความร้อนใตห้ลงัคา ช่วยลดความร้อนภายในบา้น 
- กระจกเขียวตดัแสงท่ีช่วยกรองแสงและลดความร้อนท่ีจะเขา้มาภายในบา้น ช่วยใหป้ระหยดัค่าไฟ        

ของเคร่ืองปรับอากาศ 
J Control  
Home Application ท่ีจะช่วยเพิ่มความปลอดภยั และความสะดวกสบายในการดูแลบา้นผา่นโทรศพัทมื์อถือ 

- สามารถมองเห็นภายใน และภายนอกบา้นดว้ยกลอ้งวงจรปิด (CCTV) 2 ตวั ผา่นระบบ Home Application  
- ติดตั้งระบบ Magnetic Sensor ท่ีหนา้ต่างและประตู หากประตูหรือหนา้ต่างถูกเปิดออกในช่วงเวลาท่ีไม่มี

คนอยูบ่า้นจะมีสัญญาณแจง้เตือนไปยงัโทรศพัทมื์อถือทนัที 
- ระบบเปิดปิดแอร์ ทีว ีอตัโนมติั จากโทรศพัทมื์อถือเพื่อเพิ่มความสะดวกสบายใหก้บัชีวิตมากยิ่งข้ึน 

 

2.3 การจัดหาผลติภัณฑ์หรือบริการ 

  การจดัหาผลิตภณัฑ์  บริษทัมีขั้นตอนในการจดัหาท่ีดิน พฒันาผลิตภณัฑ์ การขาย จนถึงการส่งมอบ

กรรมสิทธ์ิใหก้บัลูกคา้ สรุปไดด้งัน้ี 

ระยะเวลา                           ขั้นตอน   

  
 

  

 

   

 
  วเิคราะห์ตลาดและศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  

 
 

  
 

   
4เดือน  ซ้ือท่ีดิน  

 
 

  

 

   
  จดัท ารายละเอียดโครงการ  

  
 

  
 

   
1เดือน   ขอสินเช่ือสนบัสนุนโครงการ  
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 ขออนุญาตก่อสร้าง ขออนุญาตจดัสรร 
และเปิดขายโครงการ  

1-2 
เดือน 

 
  

 

   
  ด าเนินการก่อสร้าง  
 

 
  

 

   
  ส่งมอบ และโอนกรรมสิทธ์ิ  

  
 

  
 

   
   บริการหลงัการขาย  

 

การวเิคราะห์ตลาดและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และการจัดหาทีด่ิน 

          แผนกพฒันาโครงการและแผนกการตลาดมีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ โดยท่ีดิน

ส าหรับการพฒันาโครงการถูกจดัหาผา่นนายหนา้หรือ แผนกพฒันาโครงการเอง จากนั้นแผนกพฒันาโครงการและ

แผนกการตลาดจะร่วมกนัศึกษาศกัยภาพของท่ีดิน ขอ้มูลคู่แข่งโดยรอบ  เพื่อวิเคราะห์ศกัยภาพท่ีดินและประเมิน 

Demand และ Supply รวมของท าเลนั้นๆ พร้อมศึกษาจุดอ่อนจุดแข็ง ยอดขายของคู่แข่งท่ีมีอยู่ เพื่อน ามาใช้เป็น

ขอ้มูลในการประสานงานกบัฝ่ายออกแบบเพื่อจดัท ารายละเอียดเบ้ืองต้นเพื่อขออนุมติัการจดัซ้ือท่ีดิน โดยอ านาจ        

การอนุมติัของบริษทั ซ่ึงปัจจยัหลกัท่ีท าการพิจารณา คือ มุ่งเน้นท าเลท่ีมีศกัยภาพ เส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวก             

มีระบบสาธารณูปโภครองรับ เป็นตน้ ทั้งน้ี บริษทัมีบุคลากรท่ีมีความสามารถในการด าเนินการจดัหาท่ีดิน รวมถึง

พิจารณาขอ้จ ากดั และประเด็นทางกฎหมายต่างๆ ท่ีอาจส่งผลต่อการพฒันาโครงการ 

 

 

 

12-15 เดือน 
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โดยสามารถสรุปขั้นตอนการจดัซ้ือท่ีดินไดด้งัน้ี 

                        ขั้นตอน   
       
 พิจารณาท่ีดิน  
   

 

   
 วางผงัโครงการและศึกษาความเป็นไปได ้  
   

 

   
 พิจารณาโครงการโดยคณะท างาน ซ่ึงรวมถึงประธานกรรมการ

และประธานกรรมการตรวจสอบ 
 

  
   

 

   
      
 วางมดัจ า  
   

 

   
 โอนกรรมสิทธ์ิ  
      

 ส าหรับขั้นตอนการจดัท ารายละเอียดโครงการนั้น บริษทัอาจมอบหมายหนา้ท่ีให้ฝ่ายออกแบบ หรือวา่จา้ง

บริษทัภายนอกซ่ึงมีความเช่ียวชาญเฉพาะทางในการด าเนินการเลือกรูปแบบผลิตภณัฑ์ท่ีตอบสนองความตอ้งการ  

ของกลุ่มเป้าหมายสูงสุด 
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3. ปัจจัยความเส่ียง 
ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของบริษทั 

3.1 ความเส่ียงจากการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีขนาดใหญ่และมูลค่าโครงการสูง  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยท่ีอยูร่ะหวา่งด าเนินการ ซ่ึงแต่ละโครงการท่ีบริษทัฯ และ

บริษทัยอ่ยด าเนินการนั้น เป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมูลค่าโครงการท่ีค่อนขา้งสูง การพฒันาโครงการท่ีมีมูลค่า
สูงนั้น ถือไดว้่าเป็นความเส่ียงของบริษทัฯ และบริษทัย่อย ในการพฒันาโครงการให้ประสบความส าเร็จ ซ่ึงหาก
บริษทัฯ และบริษทัย่อยไม่สามารถพฒันาโครงการให้ประสบความส าเร็จได้ จะส่งผลต่อผลการด าเนินงาน          
ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ยต่อไป  

แต่อย่างไรก็ดี บริษทัฯ และบริษทัย่อยมีนโยบายท่ีจะพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นโครงการขนาดใหญ่
และมีมูลค่าสูง โดยด าเนินการแบ่งพื้นท่ีท่ีจะท าการพฒันาออกเป็นเฟส เพื่อให้สามารถพฒันาและปรับเปล่ียน
รูปแบบของโครงการให้สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาวะตลาดและความตอ้งการซ้ือ (Demand) ของกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายในช่วงเวลานั้นๆ อีกทั้งนโยบายดงักล่าวจะช่วยในการบริหารงานและควบคุมการก่อสร้างของโครงการ
ในแต่ละส่วน ใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน  

3.2 ความเส่ียงจากการประกอบธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีการแข่งขันสูง  
ปัจจุบนัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขันท่ีสูงข้ึน ทั้งจากจ านวนผูป้ระกอบการรายใหม่ๆ            

ท่ีเพิ่มข้ึน และจากการเปิดตัวโครงการใหม่ๆ เพิ่มข้ึนของผูป้ระกอบการรายใหญ่ ซ่ึงส่งผลให้อุปทานของ
อสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว รวมถึงการน ากลยุทธ์การตลาดต่างๆ มาใชอ้ยา่งต่อเน่ือง เพื่อกระตุน้ยอดขาย
อสังหาริมทรัพย ์ท าใหก้ารแข่งขนัทวคีวามรุนแรงข้ึน   

แต่อยา่งไรก็ดี บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยเนน้ใหมี้การศึกษาลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย และส ารวจตลาดถึงความตอ้งการ
ดา้นต่างๆ นอกจากน้ี บริษทัและบริษทัฯยอ่ยยงัไดมี้การเพิ่มนวตักรรมรูปแบบของสินคา้ให้มีความหลากหลายและ
แตกต่างจากคู่แข่งเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้มากข้ึน รวมทั้งเน้นการให้บริการ หลังการขาย                
ท่ีมีประสิทธิภาพ 

3.3 ความเส่ียงจากการจัดหาทีด่ินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต  
ท่ีดินของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ยงัสามารถสร้างโครงการในเฟสต่างๆ รวมทั้ งประมาณการรายได้            

ท่ีตั้งเป้าหมายไวไ้ปจนถึงปี 2564  
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แต่อยา่งไรก็ดี บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย เนน้ท่ีจะซ้ือท่ีดินและด าเนินโครงการทนัที จะไม่ซ้ือทิ้งไวเ้พื่อให้เป็น
ตน้ทุนทางการเงิน 

3.4 ความเส่ียงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างทีสู่งขึน้  

ในปี 2563 ราคาวสัดุก่อสร้างไดมี้การปรับตวัเพิ่มข้ึน ซ่ึงท าใหบ้ริษทัฯ และบริษทัยอ่ยรับภาระค่าก่อสร้างเพิ่ม
สูงข้ึนจากท่ีไดป้ระมาณการก่อสร้างไว ้ ดงันั้นเพื่อลดความเส่ียงจากการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง บริษทัฯ และ
บริษทัยอ่ย จะบริหารตน้ทุนการก่อสร้างตั้งแต่ช่วงการออกแบบตลอดจนไดท้  าสัญญาจา้งเหมาทั้งค่าแรงและค่าวสัดุ
ก่อสร้างกบัผูรั้บเหมา โดยผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุและอุปกรณ์ก่อสร้างและผูรั้บเหมาไดจ้ดัหาวสัดุก่อสร้างจาก
คู่คา้หรือตวัแทนจ าหน่ายรายใหญ่ซ่ึงจะได้ราคาท่ีเป็นส่วนลดโครงการ และมีก าหนดยืนราคาท่ีท าให้บริษัทฯ 
ควบคุมตน้ทุนได ้พร้อมจะติดตามการเคล่ือนไหวของราคาและประมาณราคาไวล่้วงหนา้  การจดัซ้ือคราวละมากๆ 
ท าให้สามารถต่อรองราคาและควบคุมตน้ทุนก่อสร้างไดร้วมทั้งสามารถบริหารและควบคุมคุณภาพและมาตรฐาน
ของบา้นตามท่ีก าหนดไวไ้ด ้

แต่อย่างไรก็ดี บริษทัฯ และบริษทัย่อยมีการจดัซ้ือวสัดุก่อสร้างบางรายการจากผูผ้ลิตโดยตรง จดัให้มีการ
ประกวดราคา เพื่อเปรียบเทียบคุณภาพ และสามารถเลือกราคาท่ีเหมาะสม เพื่อลดความเส่ียงจากแนวโน้มตน้ทุน
การก่อสร้างท่ีสูงข้ึน 

3.5 ความเส่ียงจากการขาดแคลนแรงงานและผู้รับเหมาทีม่ีคุณภาพ  
ปัญหาแรงงานก่อสร้างเป็นปัญหาหลกัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์อีกทั้งแรงงานฝีมือนั้นก็จะหายากใน

ภาวะปัจจุบนั บริษทัฯและบริษทัย่อยไดมี้การปรับเปล่ียนวิธีการก่อสร้างโดยการน าเทคโนโลยีการก่อสร้างแบบพรีคาสท์ 
และพรีแฟบบริเคชัน่มาใช ้ เพื่อลดการใชแ้รงงานคนและลดระยะเวลาก่อสร้างบา้น 

แต่อยา่งไรก็ดี บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีเกณฑก์ารคดัเลือกผูรั้บเหมา รวมทั้งขั้นตอนประเมินความสามารถ
ท่ีมีประสิทธิภาพมีผลงานในอดีตท่ีน่าเช่ือถือ และน ามาจดัเก็บเป็นฐานขอ้มูลส าหรับการคดัเลือกผูรั้บเหมา 

3.6 ความเส่ียงจากการเปลีย่นแปลงเกีย่วกบักฎระเบียบต่างๆ ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธุรกจิ  
การเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซ่ึงเกิดข้ึนเป็นคร้ังคราวในประเทศไทย นบัเป็นหน่ึงปัจจยัซ่ึงมี

อิทธิพลต่อธุรกิจและการด าเนินงานของบริษทัฯ การเปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อ การวางแผน
ธุรกิจ ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท์ั้งแนวราบและแนวสูงของ บริษทัฯ อาทิ
การเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดการจดัสรรท่ีดินตาม พ.ร.บ. จดัสรรท่ีดิน (อาทิเช่น การก าหนดเน้ือท่ีท่ีดิน การก าหนด
ความกวา้งของเขตทางเดินและเขตถนน/ การก าหนดพื้นท่ีส่วนกลาง/ การส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์น
ส่วนกลางทั้งหมดให้แก่นิติบุคคลโครงการ/ การก าหนดระเบียบชุมชน/ การประเมินและจดัท ารายงานผลกระทบ
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ส่ิงแวดลอ้มการประเมินและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารสูง) รวมถึงการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบ
เก่ียวกบัการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมืองการวางผงัจราจร และโครงการระบบ
ขนส่งมวลชนทางด่วนพิเศษเป็นต้น ซ่ึงในอดีตรัฐบาลได้เคยเปล่ียนแปลงด้านนโยบายท่ีส าคัญ  และการ
เปล่ียนแปลงนโยบายดงักล่าวในบางคร้ัง ก็เป็นการเปล่ียนแปลงภายหลงัจากท่ีไดมี้การประกาศนโยบายใหม่ไปแลว้  

แต่อยา่งไรก็ดี บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ไดท้  าการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ 
ท่ีอาจเกิดข้ึนอย่างต่อเน่ืองเพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปล่ียนการด าเนินการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลงท่ีอาจจะเกิดข้ึนดังกล่าว ควบคู่ไปกับการศึกษาภาวะตลาด        
อย่างสม ่าเสมอ ซ่ึงจากการเตรียมความพร้อมดังกล่าว บริษทัฯ และบริษทัย่อยมีความเช่ือมั่นว่า จะสามารถ
ปรับเปล่ียน รับมือไดท้นัต่อเหตุการณ์ต่างๆ ไดท้นัท่วงที 

3.7 ความเส่ียงด้านการปล่อยสินเช่ือเพ่ือทีอ่ยู่อาศัยของสถาบันการเงิน  
เน่ืองดว้ยธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ไดป้ระกาศเกณฑ์ก ากบัดูแลสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัโดยก าหนด

เพดานอตัราส่วนเงินให้สินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั (LTV ratio) เขม้งวดข้ึนส าหรับการซ้ือบา้นท่ีไม่ใช่บา้นหลงั
แรกหรือบา้นท่ีมีมูลค่าเกิน 10 ลา้นบาทข้ึนไป โดยมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ 1 เมษายน 2562 ไดส่้งผลกระทบต่ออุปทาน
ท่ีอยูอ่าศยั ผูกู้ส้ามารถเขา้ถึงแหล่งเงินกูไ้ดล้ดลง ท าใหก้ระทบต่อยอดขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 

แต่อยา่งไรก็ดี ตั้งแต่เดือนมกราคม 2563 ธปท. ไดป้ระกาศผอ่นปรนเง่ือนไขการก าหนด LTV Ratio ซ่ึงท าให้
ผ่อนคลายข้อจ ากัดในการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั นอกจากน้ีบริษทัได้ด าเนินการคดักรองลูกค้า โดยการ
สอบถามขอ้มูลและวิเคราะห์เบ้ืองตน้และให้ค  าแนะน าแก่ลูกคา้ในการยื่นขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ประกอบ
กบับริษทัไดเ้ป็นพนัธมิตรกบัทางสถาบนัการเงินจึงไดรั้บการบริการท่ีดีและรวดเร็วจากสถาบนัการเงิน พร้อมทั้งยงั
ไดด้ าเนินการขออนุมติัเบ้ืองตน้ใหก้บัลูกคา้ท่ีจะขอกูเ้งินก่อนทุกราย  

3.8 ความเส่ียงทีอ่าจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคตของบริษัท 
โครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยด าเนินการนั้น มีมูลค่าโครงการท่ีค่อนขา้งสูง ท่ีอาจเป็น

ความเส่ียงในการจดัหาเงินทุน แต่ท่ีผา่นมาบริษทัฯ และบริษทัยอ่ยไดด้ าเนินธุรกิจอยา่งระมดัระวงั มีการวางแผน
การเงินล่วงหนา้ และไดรั้บความเช่ือถือจากสถาบนัการเงิน ซ่ึงให้การสนบัสนุนแก่บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย เพื่อใช้
เป็นทุนหมุนเวียนในดา้นโครงการก่อสร้างและจดัหาสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัให้ลูกคา้ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย รวมถึง
เงินทุนหมุนเวยีนในกิจการ 
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3.9 ความเส่ียงจากการตั้งค่าเผ่ือด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต้องมีการประเมินมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน          

ซ่ึงรวมถึงมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละการคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต  ซ่ึงท าให้เกิดความเส่ียง       
จากการตั้งค่าเผื่อการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ท่ีตอ้งใชดุ้ลยพินิจท่ีส าคญัของฝ่ายบริหาร ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบต่อผลด าเนินงานของบริษทัในอนาคต 

3.10 ความเส่ียงจากการตั้งค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญของเงินให้กู้ยืมแก่บริษัทย่อย 
การประเมินค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญถือเป็นประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญัท่ีฝ่ายบริหารตอ้งใชดุ้ลยพินิจในการ

พิจารณาการคาดการณ์การไดรั้บช าระคืนจากยอดลูกหน้ี ซ่ึงท าให้เกิดความเส่ียงจากการตั้งค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ   
ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของบริษทัในอนาคตได ้

3.11  ความเส่ียงด้านความสามารถในการช าระหนี้ 
บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีการจดัหาแหล่งเงินทุนส าหรับลงทุนในโครงการต่างๆ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

บริษทัมียอดเงินกูย้ืมจ านวนรวม 2,660.83 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน จ านวน 965.41 ลา้นบาท 
หุ้นกู ้จ  านวน 915.42 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมกรรมการ จ านวน 780.00 ลา้นบาท ทั้งน้ี จ  านวนเงินกูย้ืม ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2563 มีจ านวนลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ซ่ึงมีจ านวน 2,998.92 ล้านบาท อย่างไรก็ดี แมว้่า
ยอดเงินกูย้ืมรวมลดลง แต่ผลขาดทุนสุทธิส าหรับปี 2563 ท าให้ส่วนของผูถื้อหุ้นลดลง มีผลให้อตัราส่วนเงินกูย้ืม
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มข้ึนจากปีก่อน   
 ทั้งน้ี บริษทัฯ มีหนา้ท่ีตามขอ้ก าหนดวา่ดว้ยสิทธิและหนา้ท่ีของผูอ้อกหุ้นกูแ้ละผูถื้อหุ้นกู ้ส าหรับหุน้กูข้อง
บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) คร้ังท่ี 1/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 และหุน้กูข้องบริษทั 
เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) คร้ังท่ี 2/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 จะตอ้งด ารงอตัราส่วนทาง
การเงินไวด้งัต่อไปน้ี 

 บริษทัฯ จะด ารงไวซ่ึ้งอตัราส่วนของหน้ีสินท่ีมีภาระต้องช าระดอกเบ้ีย ต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Interest 
Bearing Debt to Equity Ratio) ตลอดอายุของหุ้นกู้ในงบการเงินรวมของผู ้ออกหุ้นกู้ท่ีได้ผ่านการตรวจสอบ           
โดยผูส้อบบญัชีของผูอ้อกหุ้นกูแ้ลว้ เป็นอตัราส่วนไม่เกิน 2.5:1 เท่า ณ วนัส้ินงวดบญัชีของแต่ละปีตลอดอายุของ
หุ้นกู ้ซ่ึง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 อตัราส่วนของหน้ีสินท่ีมีภาระตอ้งช าระดอกเบ้ีย ต่อส่วนของผูถื้อหุ้น เท่ากบั 
0.66 เท่า ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขดงักล่าว  
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3.12  ความเส่ียงด้านการชลอตัวทางเศรษฐกจิจากการแพร่ระบาดเช้ือไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) 
เน่ืองดว้ยการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) เม่ือตน้ปี 2563 จากประเทศจีนมีผูติ้ดเช้ือ

ลุกลามไปทัว่โลก ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยและทั่วโลกอย่างกวา้งขวาง แม้ว่าบริษทัผูผ้ลิตยารายใหญ่           
ของโลกจะสามารถผลิตวคัซีนได้แล้วในตน้ปี 2564 แต่ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ยงัมีความวิตกกงัวลถึงประสิทธิภาพ    
ของวคัซีน รวมถึงความไม่มัน่ใจในระบบเศรษฐกิจภายในประเทศวา่จะสามารถกลบัมาฟ้ืนตวัไดดี้ดงัเดิมหรือไม่ 
ท าให้ผูบ้ริโภคยงัคงระมดัระวงัในการใช้จ่ายมากข้ึน ส่งผลกระทบต่อยอดขายของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย เพราะ
สินคา้ของบริษทัฯ มีมูลค่าสูง สร้างภาระค่าใช้จ่ายอย่างต่อเน่ืองในอนาคตของลูกคา้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการ
ตดัสินใจซ้ือของลูกคา้ได ้

แต่อยา่งไรก็ดี มาตรการการควบคุมป้องกนัการแพร่ระบาดเช้ือไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ของไทย
อยูใ่นระดบัสูง ประกอบกบัการพฒันาวคัซีนจากบริษทัผูผ้ลิตยาชั้นน าของโลก จะเป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าให้ผูบ้ริโภค
มีความเช่ือมัน่ต่อระบบเศรษฐกิจภายในประเทศท่ีจะดีข้ึนในอนาคตอนัใกล้ อนัจะส่งผลกระทบต่อยอดขายท่ีดีข้ึน     
ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ยต่อไป   
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
4.1 สินทรัพย์ถาวรหลกั 

สินทรัพยห์ลกัของบริษทัฯ และบริษทัย่อย ประกอบดว้ย ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุน และตน้ทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

4.1.1 ต้นทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัฯ และบริษทัย่อย ประกอบดว้ย ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง      
ท่ีพฒันาแลว้ และท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างระหว่างพฒันา โดยมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 5,115.91 ลา้นบาท สรุปเป็นแต่ละโครงการไดด้งัน้ี                                                  

          (หน่วย : ลา้นบาท) 

ช่ือโครงการ ลกัษณะโครงการ 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 2563 

กรรมสิทธ์ิ 

 
ภาระผูกพนั 

 

1. ไมอาม่ี บางปู คอนโดมิเนียม 1,300.47 JSP มีภาระค ้าประกนั 
2. J Condo สาทร-กลัปพฤกษ ์ คอนโดมิเนียม 619.95 JSP มีภาระค ้าประกนั 

3. J Biz สุขมุวทิ - แพรกษา อาคารพาณิชย ์ 24.99 JSP มีภาระค ้าประกนั 

4. J Biz รังสิต - คลอง 1 อาคารพาณิชย ์ 109.30 JSP มีภาระค ้าประกนั 
5. J Biz บางปะกง - บา้นโพธ์ิ อาคารพาณิชย ์ 65.05 JSP มีภาระค ้าประกนั 
6. J Town Exclusive  
    บางปะกง - บา้นโพธ์ิ 

ทาวน์เฮา้ส์ 46.06 JSP มีภาระค ้าประกนั 

7. J Avenue รังสิต – คลอง 1 ทาวน์เฮา้ส์ 17.39 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 

8. J City ติวานนท ์
ทาวน์เฮา้ส์ บา้น

แฝด และบา้นเด่ียว 
261.42 JSP มีภาระค ้าประกนั 

9. J Grand สาทร-กลัปพฤกษ ์ ทาวน์เฮา้ส์ 97.43 JSP มีภาระค ้าประกนั 
10. J Avenue บางบวัทอง อาคารพาณิชย ์ 95.23 JSP มีภาระค ้าประกนั 
11. J City 2 วงแหวน-บางใหญ่ 2 ทาวน์เฮา้ส์ 127.84 JSP มีภาระค ้าประกนั 
12. J Biz บางบวัทอง อาคารพาณิชย ์ 0.37 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 
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ช่ือโครงการ ลกัษณะโครงการ 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 2563 

กรรมสิทธ์ิ 

 
ภาระผูกพนั 

 

13. J Hyde สาทร – กลัปพฤกษ ์ คอนโดมิเนียม 1.87 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 
14. J Town สิริโสธร ทาวน์เฮา้ส์ 211.44 JSP มีภาระค ้าประกนั 
15. J Avenue สุขมุวทิ – บางปู อาคารพาณิชย ์ 14.68 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 
16. J City สุขมุวทิ - แพรกษา ทาวน์เฮา้ส์ 8.25 BPC ไม่มีภาระค ้าประกนั 
17. J Villa บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ทาวน์เฮา้ส์แฝด 137.00 BPC ไม่มีภาระค ้าประกนั 
18. J Villa สุขมุวทิ - แพรกษา ทาวน์เฮา้ส์ 245.09 BPR มีภาระค ้าประกนั 
19. J Grand รังสิต - คลอง 1 ทาวน์เฮา้ส์ 93.51 BPR มีภาระค ้าประกนั 
20. J Villa รัตนาธิเบศร์-บางบวัทอง บา้นแฝด 384.99 JSA 

มีภาระค ้าประกนั 21. J City รัตนาธิเบศร์-บางบวัทอง ทาวน์เฮา้ส์ 106.21 JSA 
22. J Town รัตนาธิเบศร์-บางบวัทอง ทาวน์เฮา้ส์ 276.82 JSA 

23. J City ศรีราชา-อสัสัมชญั 
ทาวน์เฮา้ส์ 

อาคารพาณิชย ์
212.07 JSA มีภาระค ้าประกนั 

24. J Biz วงแหวน-บางใหญ่ อาคารพาณิชย ์ 33.28 JSA มีภาระค ้าประกนั 
25.  J Villa วงแหวน-บางใหญ่ บา้นแฝด 82.60 JSA ไม่มีภาระค ้าประกนั 
26. J Villa Exclusive  
     วงแหวน-บางใหญ่ 

บา้นแฝด บา้นเด่ียว 240.12 JSA มีภาระค ้าประกนั 

27. J City 1 วงแหวน-บางใหญ่ ทาวน์เฮา้ส์ 302.48 JSA มีภาระค ้าประกนั 

รวมทั้งหมด  5,115.91   
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4.1.2 ทีด่ินและโครงการรอการพฒันา 

    ท่ีดินและโครงการรอการพฒันาของบริษทัฯ และบริษทัย่อย คือท่ีดินของบริษทัฯ และบริษทัย่อยท่ีถือ
ครองไวเ้พื่อรอการพฒันาแยกรายละเอียดไดด้งัน้ี                                                  

   (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2563 
กรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพนั 

1.ไมอาม่ี บางปู (เฟส 4-6)  325.71 JSP มีภาระค ้าประกนั 
2. ท่ีดินเอกชยั 66 51.12 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 
3. ท่ีดินเจแกรนด ์สาทร    18.89 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 
4. ท่ีดินเจวลิล่า บางปะกง    19.07 JSP ไม่มีภาระค ้าประกนั 
5. ท่ีดินสามเหล่ียมศรีราชา 44.71 JSA มีภาระค ้าประกนั 

รวมทั้งหมด 459.50   

 
4.1.3 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

    อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย คือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯ และ
บริษทัย่อย ซ่ึงแสดงมูลค่าตามบญัชีของตน้ทุนงานระหว่างก่อสร้างท่ีบริษทัฯ และบริษทัย่อยไดถื้อครองไวเ้พื่อ      
หาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าและการใหบ้ริการ สรุปเป็นแต่ละโครงการได ้ดงัน้ี 
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   (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2563 

กรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพนั 

โครงการส าเพง็ 2 (สาทร-กลัปพฤกษ)์ 
1. ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
2. ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
237.44 
109.03 

 
JSP 
JPM 

มีภาระค ้าประกนั 

โครงการทิวลิป ออ้มนอ้ย 
3. ท่ีดิน 
4. ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
90.05 
76.19 

 
JSP 
JPM 

มีภาระค ้าประกนั 

โครงการ สุขมุวทิ แพรกษา 
5. ท่ีดิน    

 
37.54 

 
JSP 

มีภาระค ้าประกนั 

โครงการ สุขมุวทิ แพรกษา 
6. ท่ีดิน    

 
16.74 

 
BPR 

ไม่มีภาระค ้าประกนั 

โครงการรังสิต คลอง 1 
7. ท่ีดิน 

 
7.55 

 
JSP 

มีภาระค ้าประกนั 

โครงการไมอาม่ีบางปู 
8. ท่ีดิน  

 
0.17 

 
JPM 

ไม่มีภาระค ้าประกนั 

รวมทั้งหมด 574.71   
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4.1.4 ทีด่ิน อาคาร และอุปกรณ์ 

    ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ของบริษทัฯ และบริษทัย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชี      
ในงบการเงินรวมเท่ากบั 40.36 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

   (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตาม ณ 
31 ธันวาคม 2563 

กรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพนั 

อาคาร 23.31 สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ ตามสัญญาเช่า 
เคร่ืองตกแต่งและเคร่ืองใชส้ านกังาน 7.94 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย

เป็นเจา้ของ 
ไม่มี 

ยานพาหนะ 9.11 
 

บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย
เป็นเจา้ของ 

/สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้
ตามสัญญาเช่า 

รวมมูลค่าสุทธิตามบัญชี 40.36   

บริษทัฯ และบริษทัย่อย ไดท้  าสัญญาเช่าและบริการพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิของ บจก. ธนเสฎฐ์ ทาวเวอร์ โดยเช่า
พื้นท่ี 3,419 ตร.ม. เพื่อใช้เป็นอาคารส านักงานใหญ่ของบริษทั ก าหนดระยะเวลา 3 ปี โดยเร่ิมท าสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการคร้ังแรก ตั้งแต่วนัท่ี 4 กนัยายน 2556 และเร่ิมคิดค่าเช่าและค่าบริการ ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2556  เม่ือ
ครบก าหนดระยะเวลาเช่าแลว้ ผูเ้ช่ามีสิทธ์ิขอขยายระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี ไม่นอ้ยกวา่ 3 คราว และสามารถ
ปรับค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มข้ึนได ้ไม่เกิน 10% ในกรณีท่ีมีการขยายระยะเวลาเช่า 

4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม  

ในด้านนโยบายการลงทุน เพื่อเป็นแนวทางส าหรับการลงทุนในบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วม                
ในอนาคต ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 2/2557 เม่ือวนัท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2557 จึงได้มีการก าหนดแนว
ทางการลงทุนไวด้งัน้ี 

 การลงทุนในบริษทัอ่ืนนั้น จะมีทั้งการร่วมกับผูร่้วมทุนเพื่อจัดตั้ งบริษทัใหม่และการเข้าซ้ือหุ้น           
ในบริษทัอ่ืน โดยบริษทัฯ มีนโยบายในการเขา้ร่วมทุนกบัผูร่้วมทุนท่ีมีนโยบายในการด าเนินธุรกิจ
และบริหารงานท่ีไปในทิศทางเดียวกบัของบริษทั 
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 ธุรกิจท่ีจะเขา้ร่วมลงทุนจะตอ้งเป็นธุรกิจท่ีเก้ือหนุนและเอ้ือประโยชน์ต่อการท าธุรกิจปัจจุบนัของบริษทัฯ
โดยการเขา้ลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วมนั้น จะตอ้งเป็นไปตามนโยบายการด าเนินธุรกิจและแผน
ยทุธศาสตร์ของบริษทัฯ  

 ธุรกิจท่ีจะเขา้ลงทุนจะตอ้งผา่นการวิเคราะห์ปัจจยัพื้นฐานของธุรกิจท่ีจะเขา้ไปลงทุน แนวโนม้ของธุรกิจ 
รวมถึงประเมินอตัราผลตอบแทนและความเส่ียงในอนาคต 

 การเขา้ลงทุนจะตอ้งไม่ท าใหเ้กิดปัญหาสภาพคล่องต่อบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย  

 บริษทัฯ จะลงทุนในสัดส่วนท่ีสูงพอเพื่อให้สามารถเขา้ไปมีส่วนร่วมในการบริหารจดัการและก าหนด
แนวทางการด าเนินธุรกิจของบริษทัท่ีเขา้ไปร่วมลงทุนได ้

 บริษทัฯ จะทบทวนการลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วมให้สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจ
ของบริษทัฯ ในแต่ละขณะ 

 การลงทุนจะต้องผ่านการอนุมัติจากคณะกรรมการของบริษัทหรือท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษัทฯ            
ตามข้อบังคับของบริษัทฯ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยจะต้องสอดคล้องเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผย
ขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 

 บริษทัฯ จะควบคุมดูแลบริษทัท่ีเขา้ไปลงทุนดว้ยการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตวัแทนตามสัดส่วนการถือหุ้น 
โดยตวัแทนดงักล่าวของบริษทัฯ จะตอ้งเป็นบุคคลซ่ึงปราศจากผลประโยชน์ขดัแยง้กบัธุรกิจของบริษทั
ย่อยและ/หรือบริษทัร่วมท่ีบริษทัเข้าไปลงทุน โดยตวัแทนของบริษทัฯ จะต้องบริหารจดัการธุรกิจ         
ของบริษทัยอ่ยและ/หรือบริษทัร่วมตามระเบียบและกฎเกณฑ์ซ่ึงก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของบริษทัฯ และ
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจของบริษทัยอ่ยและ/หรือบริษทัร่วมนั้นๆ 

นโยบายการบริหารงานบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

ในการก ากบัดูแลการด าเนินงานในกรณีท่ีบริษทัยอ่ย จะด าเนินการซ้ือหรือขายทรัพยสิ์น หรือตกลงเขา้ท า
รายการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ตามประกาศและหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย ์ การด าเนินการในเร่ืองดงักล่าว บริษทัยอ่ย
จะตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์และขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งก่อนทุกคร้ัง  นอกจากน้ี หากบริษทัย่อยมีการด าเนินการ        
ท่ีอาจเกิดผลเสียหายต่อบริษทัฯ  ตวัแทนของบริษทัฯ ท่ีเขา้เป็นกรรมการหรือผูบ้ริหารในบริษทันั้นๆ ตอ้งรายงาน
ใหค้ณะกรรมการของบริษทัฯ รับทราบ และขอมติจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ ก่อนการด าเนินการใดๆ ต่อไป 
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4.3 สรุปสัญญาหลกัทีส่ าคัญในการด าเนินงาน 

4.3.1 สัญญาจ้างเหมาก่อสร้าง 

สัญญาจา้งเหมาก่อสร้างของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย ไดก้ าหนดเง่ือนไขในสัญญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนั 
โดยสรุปสาระส าคญัเง่ือนไขหลกัไดด้งัน้ี 

คู่สัญญา บริษัท (“ผู้ว่าจ้าง”) และคู่สัญญา (“ผู้รับจ้าง”)  
เง่ือนไขการวา่จา้ง  ผูว้า่จา้งมีสิทธิท่ีจะสั่งให้ผูรั้บจา้งเปล่ียนแปลงแกไ้ขงานส่วนใดส่วนหน่ึงท่ีเห็นว่า

ไม่ถูกตอ้งตามแบบแปลนหรือการก่อสร้างไม่ดี 
 ผูว้า่จา้งมีสิทธิแกไ้ขเพิ่มเติม ลดหรือเพิ่มงานจากแบบก่อสร้าง โดยไม่ตอ้งท าสัญญา
ใหม่ โดยผูว้า่จา้งจะแจง้ใหท้ราบเป็นหนงัสือ ก่อนการด าเนินการ 

 ผูว้่าจ้างมีสิทธิเปล่ียนแปลงวสัดุท่ีใช้ได้ โดยหากเป็นการเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม
นอกจากแบบและสัญญาท่ีระบุไว้ ผู ้ว่าจ้างจะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม                
ทุกประการ 

 ผูว้า่จา้ง ตวัแทน/หรือ ผูค้วบคุมงานของผูว้า่จา้ง มีสิทธิสั่งระงบัการก่อสร้างหรือสั่ง
ให้ร้ือถอนเปล่ียนแปลงแกไ้ขหากเห็นว่าผลงานท่ี ผูรั้บจา้งกระท าข้ึนผิดจากแบบ
ก่อสร้างหรือรายละเอียดท่ีตกลงกันไว ้หรือวสัดุสัมภาระท่ีใช้ หรือท่ีจะใช้ไม่มี
คุณภาพดี หรือไม่ตรงตามแบบท่ีตกลงกนัไว ้เม่ือผูรั้บจา้งไดรั้บค าสั่งแลว้ จะตอ้ง
ปฏิบติัตามค าสั่งทนัทีโดย ผูรั้บจา้งเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขนั้นๆ  

 ผูว้่าจา้งมีท่ีปรึกษาและผูค้วบคุมงานก่อสร้าง มีอ านาจตรวจสอบงานก่อสร้างได้    
ทุกเวลาตลอดจนช่วยช้ีแจงแบบก่อสร้าง แกปั้ญหางานก่อสร้าง ตรวจสอบงาน และ
อนุมติัการเบิกงวดงานเบ้ืองตน้ โดย ผูรั้บจา้ง จะตอ้งให้ความร่วมมือและอ านวย
ความสะดวกในการควบคุมงานและตรวจสอบงานใหเ้ป็นไปตามแบบ BOQ 

 การเพิ่มลดงานก่อสร้าง ทั้งสองฝ่ายจะตอ้งตกลงราคาค่าจา้งเพิ่มลดตามปริมาณ        
ท่ีเป็นจริงและราคาต่อหน่วยท่ีระบุตามเอกสารแนบทา้ยสัญญาน้ี ก่อนการด าเนินงาน
นั้นๆ การเพิ่มปริมาณงานก่อสร้างไม่เป็นเหตุใหข้ยายระยะเวลาการก่อสร้าง เวน้แต่
จะไดรั้บอนุมติัจากผูว้า่จา้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 วสัดุท่ีน ามาใช้งานทุกชนิด ผูรั้บจ้างจะต้องส่งตวัอย่างหรือลายละเอียดเพื่อขอ
อนุมติัจากผูค้วบคุมงานตรวจสอบก่อน ไม่นอ้ยกวา่ 10 วนัท าการ เม่ือไดรั้บอนุมติั
แลว้ จึงจะน าเขา้มาใชง้านได ้
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 ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัให้มีสัญญาประกนัภยัเบ็ดเตล็ดครอบคลุมความเสียหายต่อบุคคล
และทรัพย์สินท่ีเกิดข้ึนในสถานท่ีก่อสร้างและสถานท่ีใกล้เคียง ผู ้รับจ้างจะ
รับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนภายในพื้นท่ีก่อสร้าง ไม่ว่าจะเกิดข้ึนแก่
ทรัพยสิ์นและ/หรือแก่บุคคลใดๆตลอดเวลาท่ีผูรั้บจา้งรับผดิชอบงานท่ีจา้ง  

 เม่ือผูว้่าจา้งได้รับมอบอาคารมาแล้วก็ตาม เม่ือมีผูซ้ื้ออาคารตอ้งการให้เก็บความ
เรียบร้อยก่อนรับโอน ผู ้รับจ้างต้องจัดหาคนงานและวัสดุ เข้ามาเก็บงาน                
ความเรียบร้อยจนลูกคา้รับโอน 

 ผูรั้บจา้งจะรับผิดชอบต่อคุณภาพของงานและฝีมือการปฏิบติังานต่อไปอีก 1 ปี 
ภายหลงัวนัท่ีผูว้า่จา้งไดรั้บมอบงานคร้ังสุดทา้ยเป็นหนงัสือจากผูล้งนามตามสัญญา
แล้ว หากมีความเสียหายใดๆ เกิดข้ึนภายในก าหนดเวลา ผู ้รับจ้างจะเป็น
ผูรั้บผดิชอบงานแกไ้ขดงักล่าวโดยเร็วไม่เกิน 3 วนันบัตั้งแต่ไดรั้บแจง้จากผูว้า่จา้ง 

 ผูรั้บจา้งจะไม่โอนสิทธิและหน้าท่ีในการรับประกนัผลงานตามสัญญานั้นให้แก่
บุคคลใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูว้า่จา้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 เงินประกันผลงานของผูรั้บจ้าง ทางผูว้่าจ้างจะหักเงินประกันผลงาน 3% ของ         
ทุกงวดท่ีมีการตั้งเบิกและทางผูว้า่จา้งจะคืนเงินประกนัผลงานให้ผูรั้บจา้งคร่ึงหน่ึง
ของท่ีหกัไวเ้ม่ือส่งงานงวดสุดทา้ยแลว้ 6 เดือนโดยไม่พบความช ารุดบกพร่อง และ
ส่วนท่ีเหลือจะคืนให้เม่ือครบก าหนดระยะเวลา 12 เดือน โดยนบัจากการส่งงาน
งวดสุดทา้ยของผูรั้บจา้ง แต่หากพบวา่งานท่ีผูรั้บจา้งไดท้  านั้นมีความช ารุดบกพร่อง 
มีมูลค่าการซ่อมแซมมากกวา่เงินประกนัผลงานท่ีหกัไว ้เม่ือผูว้า่จา้งไดแ้จง้ใหเ้ขา้มา
ซ่อมแซมแลว้ผูรั้บจา้งไม่เขา้มาซ่อมแซม ผูว้่าจา้งมีสิทธิหักเงินประกนัผลงานได้
ทั้งหมด แต่หากเงินประกนัผลงานท่ีหักไวไ้ม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม ผูรั้บจา้ง
ยงัคงตอ้งรับผดิชอบชดใชเ้งินค่างานส่วนท่ีเกินจากการซ่อมแซมใหผู้ว้า่จา้งจนครบ 

 การท าสัญญาเป็นการเหมารวม ผูรั้บจ้างต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จตามแบบ
ก าหนด หากมีส่วนหน่ึงส่วนใดท่ีในแบบไม่ได้ระบุให้ แต่ในการใช้งานต้องมี            
ผูรั้บจา้งตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จ หากผูรั้บจา้งแกไ้ขงานหรือเพิ่มลดงาน ผูว้า่จา้ง
จะพิจารณาราคาต่อหน่วยท่ีเสนอหรือในดุลยพินิจของผูว้า่จา้ง 

 ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัหาอุปกรณ์เคร่ืองใชป้ระจ าตวัพนกังานของผูรั้บจา้งให้ครบถว้น
และจะตอ้งปฏิบติังานให้เป็นไปตามกฎระเบียบความปลอดภยัในการท างานตาม
กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการจดัการด้านความปลอดภยั     
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อาชีวอนามยัและสภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบังานก่อสร้าง พ.ศ. 2551 และ
กฎระเบียบของผูว้า่จา้ง หากผูรั้บจา้งไม่ปฏิบติั บริษทัฯ จะถือวา่มีความผดิในสัญญา
ท่ีไดต้กลงกนั ผูว้า่จา้งมีสิทธิท่ีจะไม่รับผิดชอบความเสียหายและอนัตรายท่ีเกิดข้ึน
ในบริเวณพื้นท่ี ท่ีผูรั้บจา้ง รับผดิชอบอยูไ่ม่วา่ดว้ยกรณีใดๆ ทั้งส้ิน  

เง่ือนไขการช าระเงิน  ผูว้า่จา้งจะช าระเงินค่าจา้งใหผู้รั้บจา้งเม่ือผูรั้บจา้งไดด้ าเนินการก่อสร้างตามงวดงาน
แลว้เสร็จ โดยแบ่งช าระตามงวดงานการก่อสร้างท่ีไดต้กลงกนัไว ้ 

 ค่าจา้งเหมาท างานรวมค่าวสัดุ, อุปกรณ์, ค่าแรงต่างๆ, ภาษีมูลค่าเพิ่ม ตามผลงาน
การก่อสร้างท่ีแล้วเสร็จเป็นงวดๆ และผ่านการตรวจรับงานของผูว้่าจ้างหรือ
ตวัแทนของผูว้า่จา้งหรือผูค้วบคุมงาน 

 ผูรั้บจ้างจะต้องส่งงานแต่ละงวดเป็นลายลักษณ์อักษรผ่านผู ้ควบคุมงาน และ          
ผูว้า่จา้งจะจ่ายช าระค่างานงวดนั้นๆ ภายใน 7 วนั นบัจากผูค้วบคุมงานไดต้รวจรับ
งานแลว้ 

 หากผูว้่าจา้งไดช้ าระหน้ีจ านวนใดๆแทนผูรั้บจา้งอนัเน่ืองมาจากการงานท่ีท าตาม
สัญญาน้ี ผูว้่าจา้งมีสิทธิหักเงินจ านวนดงักล่าวออกจากเงินค่าจา้งตามสัญญาน้ีได้ 
โดยถือวา่ผูรั้บจา้งใหค้วามยนิยอมแลว้ 

 ผูว้า่จา้งจะหกัเงินประกนัเพื่อเป็นการค ้าประกนัผลงาน (Retention) ในอตัราร้อยละ 
3 จากเงินท่ีไดรั้บทุกคร้ังจากการส่งงวดงานการก่อสร้าง 

เง่ือนไขการผดิสัญญา  ถา้ผูรั้บจา้งด าเนินการล่าชา้กวา่ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาโดยไม่มีเหตุอนัควรและไม่ได้
รับอนุมติัจากผูว้่าจา้ง ผูรั้บจา้งยินดีให้หักเงินค่าปรับอตัราร้อยละ 0.3 ของค่าจา้ง
ตามสัญญาน้ีต่อวนั จากค่างวดงานงวดสุดทา้ยจนกว่างานจะแล้วเสร็จ และเงิน
ค่าเสียหายอ่ืนท่ีเกิดข้ึนจากการท างานล่าช้า อันเกิดมาจากความผิดพลาดของ         
ผูรั้บจา้ง เช่น ค่าจา้งท่ีจะจา้งผูค้วบคุมงาน เป็นตน้ 

 ถา้งานล่าชา้กวา่แผนงานท่ีก าหนดไวใ้นแต่ละช่วงของการตรวจสอบผลงานโดยไม่
มีเหตุอนัควร ทางผูว้่าจ้างสามารถเข้าท าการจดัหาวสัดุและแรงงานเข้าท างาน         
ใหแ้ทนผูรั้บจา้ง เพื่อเป็นการเร่งรัดงานใหท้นัแผนงานท่ีตกลงไว ้ส่วนในเร่ืองมูลค่า
วสัดุและแรงงานให้หักออกจากมูลค่าสัญญาก่อสร้างในงวดนั้ นได้ทันทีโดย        
ผูรั้บจา้งยนิยอม 

 
 



               แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2563 
                                                                                                                 บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

 

45 
 

4.3.2 สัญญาจะซ้ือจะขายทีด่ินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง)  
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรพร้อมส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯและบริษทัย่อย ได้ก าหนดเง่ือนไขใน

สัญญาไวเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนั โดยสรุปสาระส าคญัเง่ือนไขหลกัไดด้งัน้ี 

คู่สัญญา บริษัท (“ผู้จะขาย”) และคู่สัญญา (“ผู้จะซ้ือ”)  

เง่ือนไขการช าระเงิน 

และการจดทะเบียนโอน 

กรรมสิทธ์ิ 

 ผูจ้ะซ้ือตกลงใหถื้อเอาเงินมดัจ าท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระในวนัท่ีจองซ้ือท่ีดินพร้อม
ส่ิงปลูกสร้าง  เงินมดัจ าท่ีผูจ้ะซ้ือได้ช าระในวนัท าสัญญา และเงินดาวน์         
ท่ีผอ่นช าระตามงวดในสัญญา รวมเป็นเงินจอง เงินท าสัญญาและเงินดาวน์
ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระใหแ้ก่ผูจ้ะขายเป็นการช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

 ผูจ้ะซ้ือตกลงช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีเหลืองวดสุดทา้ยในวนัจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ภายในวนัท่ีก าหนดใน
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร (มีส่ิงปลูกสร้าง)  และยินยอมให้ผูจ้ะขาย
โอนกรรมสิทธ์ิต่างๆ ไม่เกิน 90 วนั นบัแต่วนัครบก าหนดขา้งตน้ดว้ย  

 ในการช าระเงินค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ผูจ้ะขายตอ้งออกหลกัฐานเป็น
หนังสือ ลงลายมือช่ือผูจ้ะขายหรือผูรั้บเงินให้แก่ ผูจ้ะซ้ือ และผูจ้ะขาย 
ยอมรับว่าหลักฐานการช าระเงินดังกล่าว และหลักฐานการช าระหน้ี
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์หรือหน้ีจ านองของผู ้จะ ซ้ือ              
เป็นหลกัฐานการแสดงการช าระราคาท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างดว้ย  

เง่ือนไขท่ีตอ้งปฏิบติัของ 

ผูจ้ะขายและผูจ้ะซ้ือ 

 ผูจ้ะขายตอ้งจดัใหมี้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการจดัสรร
ท่ี ดิน ตามท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ี ดิน จังหวัด
กรุงเทพมหานคร และตามท่ีผูจ้ะขาย ไดโ้ฆษณาไว ้ทั้งน้ีการจดัให้มีบริการ
สาธารณะอาจเปล่ียนแปลงไดต้ามขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

 ผู ้จะขายจะโอนกรรมสิท ธ์ิมาตรวัดป ริมาตรและป ริมาณการใช้
สาธารณูปโภคให้เป็นช่ือผูจ้ะซ้ือ ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ทั้ งน้ีค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นของ         
ผูจ้ะซ้ือ 

 ผู ้จะขาย รับรองว่า ผู ้จะขายได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารแล้วตาม
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
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 ผูจ้ะขายจะก่อสร้างอาคารตามท่ีตกลงกนัไว ้โดยจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพดี 
ตามท่ีก าหนดในแบบแปลนการก่อสร้าง หากไม่สามารถหาวสัดุตามท่ี
ก าหนดไวจ้ากทอ้งตลาด ผูจ้ะขาย ตอ้งจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพเทียบเท่าหรือ
ดีกว่ามาท าการก่อสร้าง ผู ้จะขาย ได้จัดหาผู ้ควบคุมงานท่ีมีความรู้
ความสามารถเพื่อควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบแปลนการ
ก่อสร้างตามสัญญาน้ีดว้ยแลว้ 

  เม่ือการก่อสร้างแลว้เสร็จ พร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะขายตอ้งขนยา้ย
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ วสัดุอุปกรณ์เหลือใช้ และส่ิงรกรุงรังออกไปให้พน้
บริเวณท่ีก่อสร้าง พร้อมทั้งกลบเกล่ียพื้นดินและท าความสะอาดบริเวณ
ดงักล่าวใหเ้รียบร้อยอยูใ่นสภาพท่ี ผูจ้ะซ้ือสามารถเขา้อยูไ่ดท้นัที  

 ผูจ้ะซ้ือยินยอมท่ีจะออกค่าใชจ่้ายในการใชบ้ริการและค่าบ ารุงรักษาบริการ
สาธารณะ ตามอตัราและระยะเวลาท่ีก าหนด  ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หลงัจาก
นั้นช าระปีต่อปี  

 ผูจ้ะซ้ือตอ้งไม่ใช้อาคารประกอบกิจการท่ีมีกล่ินเหม็น สกปรกเลอะเทอะ 
หรือกิจการเป็นท่ีรังเกียจหรือก่อให้เกิดเสียงดงัเป็นท่ีรบกวน หรือใช้สิทธ์ิ
ในพื้นท่ีส่วนกลางเช่น ถนน ใหเ้ป็นท่ีกีดขวางหรือก่อความเดือดร้อนร าคาญ
แก่เพื่อนบา้นหรือบุคคลทัว่ไป  

 ผูจ้ะซ้ือ ตอ้งไม่ใชอ้าคารประกอบกิจการท่ีผดิกฎหมาย หรือขดัต่อความสงบ
เรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีงามของประชาชน และตอ้งไม่ก่อความร าคาญ
รบกวนความสงบสุขแก่ผูอ้ยู่ใกลเ้คียง และไม่ยอมให้บุคคลอ่ืนกระท าการ
ดงักล่าวในอาคาร  

เง่ือนไขการผดินดัช าระ  ผูจ้ะขายจะแจง้วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้        
ผูจ้ะซ้ือทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วนั และหากผูจ้ะซ้ือไม่ด าเนินการ
หรือไม่ยอมรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างภายใน 10 วนั          
นับจากวนัท่ีก าหนดโอนกรรมสิทธ์ิ ถือว่า ผูจ้ะซ้ือผิดสัญญา และผูจ้ะซ้ือ
ยนิยอมให ้  ผูจ้ะขายริบเงินท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ าระมาแลว้ทั้งส้ิน 
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เง่ือนไขการบอกเลิกสัญญา  คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผิดสัญญาไม่ว่าข้อหน่ึงข้อใด ให้ถือว่าผิดสัญญา
ทั้งหมด คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญา และเรียกค่าเสียหาย         
ไดต้ามกฎหมาย  

 กรณีการแบ่งการช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างไม่เกิน 3 งวด และผูจ้ะซ้ือ 
ผิดนัดไม่ช าระงวดใดงวดหน่ึงหรือกรณีแบ่งการช าระค่าท่ีดินพร้อมส่ิง
ปลูก-สร้างเกิน 3 งวด และผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ช าระตั้ งแต่ 3 งวดติดต่อกัน     
โดยเม่ือ    ผูจ้ะขายไดบ้อกกล่าวทวงถามเป็นหนงัสือโดยใหเ้วลาไม่นอ้ยกวา่ 
30 วนัแลว้ ผูจ้ะซ้ือ ยงัไม่ช าระ ผูจ้ะขายมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาไดท้นัที และ
ยินยอมให้     ผูจ้ะขายริบเงินท่ี ผูจ้ะซ้ือ ไดมี้การช าระให้กบัผูจ้ะขายมาแลว้
ทั้งหมด แต่ในกรณีท่ีผูจ้ะขายผิดสัญญา ผูจ้ะขายยินยอมคืนเงินท่ี ผูจ้ะซ้ือ    
ไดช้ าระมาแลว้ทั้งหมดเช่นกนั  

การเปล่ียนสัญญา  หากผูจ้ะซ้ือมีความประสงค์จะโอนสิทธ์ิตามสัญญาน้ี จะตอ้งได้รับความ
ยินยอมเป็นหนังสือจากผูจ้ะขายก่อน และผูจ้ะซ้ือจะตอ้งแจง้ให้ผูรั้บโอน
สิทธ์ิ ทราบถึงระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ของ ผูจ้ะขาย และจะตอ้งปฏิบติัตาม
สัญญาฉบบัน้ีทุกประการ ในกรณีน้ี ผูจ้ะซ้ือ ยินยอมช าระค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ่้ายในการโอนสิทธิน้ีใหแ้ก่ผูจ้ะขายตามท่ีตกลงกนั  

เง่ือนไขในการรับผดิใน 

ความช ารุดบกพร่อง 

 ผู ้จะขายตกลงรับผิดชอบในความช ารุดบกพร่องของโครงสร้าง วสัดุ 
อุปกรณ์ ท่ีไดท้  าการก่อสร้าง ติดตั้ง ตามแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตจากทาง
ราชการ ภายในก าหนด 6 เดือน นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หากแต่ไม่รวมถึง
ความช ารุดบกพร่อง ท่ีเกิดจากการท่ีผูจ้ะซ้ือ ท าการแกไ้ขดดัแปลงส่ิงปลูก
สร้าง ท่ีซ้ือขายโดยไม่ไดรั้บความยนิยอมจาก ผูจ้ะขาย 

 

 
 

 

 



               แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2563 
                                                                                                                 บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

 

48 
 

 

5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใดๆ ท่ีมีนยัส าคญั ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในดา้นลบ    

ต่อสินทรัพยข์องบริษทั ท่ีมีจ  านวนสูงกวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้ 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคัญอ่ืน 

6.1 ข้อมูลทัว่ไป 

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

               J.S.P. PROPERTY PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ  พฒันาอสังหาริมทรัพย ์

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่             เลขท่ี 41/1 ซอยพระรามท่ี 2 ซอย 54 แขวงแสมด า   

               เขตบางขนุเทียน  กรุงเทพฯ  10150 

เลขทะเบียนบริษัท   0107557000012 

โทรศัพท์    02-897-8800  

โทรสาร    02-897-8890 

Home Page               www.jsp.co.th 

นักลงทุนสัมพนัธ์และเลขานุการบริษัท  นางสาววาสนา  หนูเก้ือ  

      02-897-8888 ต่อ 511 

      E-mail : Wassana_n@jsp.co.th 

ทุนจดทะเบียน                             2,100 ลา้นบาท  

ทุนช าระแล้ว       2,100 ลา้นบาท  

จ  านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกิจการ   

หุน้สามญั 4,200 ลา้นหุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท  

บุคคลอ้างองิ 

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 
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2. ผูส้อบบญัชี    นางสาวเนาวรัตน์  นิธิเกียรติพงศ ์         

                                                                            นางสาววิภาวรรณ  ปัทวนัวเิวก  

นางสาววไิลวรรณ  ผลประเสริฐ   

บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ  ากดั 

ชั้น 48-51 เอม็ไพร์ทาวเวอร์ เลขท่ี 1 ถนนสาทรใต ้

แขวง ยานนาวา เขต สาทร กรุงเทพมหานคร 10120   

            โทรศพัท ์ 02-677-2000 

3. ฝ่ายงานตรวจสอบภายใน             นายบุญทอง บูรณกิตติโสภณ 

โทร. 02-897-8888 ต่อ 516 

4. ฝ่ายกฎหมาย        นายดนยั  เขมะศกัด์ิชยั 

5. ท่ีปรึกษาดา้นกฎหมาย   ไม่มี 

6. ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูลของบริษทัท่ีออกหลกัทรัพยเ์พิ่มเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 

(แบบ 56-1) ของบริษทัท่ีแสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือเวบ็ไซตข์องบริษทั www.jsp.co.th 

 

6.2 ข้อมูลส าคัญอ่ืน 

      -ไม่มี- 
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