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 สว่นท่ี 1 ข้อท่ี 1 หน้าท่ี 1 

ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกจิ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

 
บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (มหาชน) ("บริษัทฯ") จดทะเบียนจดัตัง้เป็นบริษัทจํากดัตามกฎหมายตัง้แต่

ปี 2552 ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมต้น 10.0 ล้านบาท โดยนายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญเอก ("ครอบครัวจรูญ
เอก") เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขต
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลซึ่งดําเนินการโดยบริษัทฯ และบริษัท ออริจิน้ วัน จํากัด ("ออริจิน้ วัน") และธุรกิจ
ให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชุด และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติ
บคุคลอาคารชดุให้แก่โครงการท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พฒันาเท่านัน้ ซึง่ดําเนินการโดยบริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จํากดั 
(“ พรีโม ”) ทัง้นี  ้บริษัทฯ มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกแบบโครงการท่ีมีเอกลักษณ์ 
(Uniqueness Project Design) ฟังก์ชัน่การใช้งานห้องชดุท่ีคุ้มค่า (Best Function of Unit Plan Design) และเป็นเลิศ
ในด้านการบริการหลังการขาย  (After Sale Service Excellent)  บริษัทฯ  เ ป็นหนึ่ ง ในผู้ ประกอบการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมท่ีเป็นผู้บกุเบิกโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTS แบร่ิง จงัหวดั
สมทุรปราการ และได้รับการตอบรับจากลกูค้าเป็นอยา่งดี ทําให้มีการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมอยา่งตอ่เน่ือง  

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทฯ สามารถปิดโครงการแล้ว จํานวน 1 โครงการ มลูคา่โครงการประมาณ 
198 ล้านบาท มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการขายจํานวน 24 โครงการ (โดยแบ่งเป็น โครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จจํานวน 11 
โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 4,029 ล้านบาท และโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา จํานวน 13 โครงการ มลูค่า
โครงการรวมประมาณ 11,125 ล้านบาท)  

 

1.1 วสัิยทัศน์ พันธกจิ ค่านิยม และกลยุทธ์ในการดาํเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ 

วสัิยทัศน์ 

ออริจิน้ฯ มีวิสยัทศัน์ มุ่งมัน่ท่ีจะเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ครบวงจร และพฒันาองค์กรให้เจริญเติบโต
อยา่งยัง่ยืนภายใต้หลกับรรษัทภิบาล โดยเราจะสง่มอบสนิค้าและบริการท่ีดี โดยยดึถือลกูค้าเป็นศนูย์กลาง ด้วยการคิด
ท่ีมากกวา่ ให้มากกวา่ เพ่ือลกูค้าได้มากกวา่  

พันธกจิ 

เราใส่ใจในรายละเอียดความต้องการของลูกค้าในทุกๆ ด้าน ด้วยการออกแบบและพฒันาโครงการอย่าง
สร้างสรรค์ เพ่ือส่งมอบสินค้าและบริการท่ีสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้า รวมทัง้มุ่งเน้นท่ีจะพัฒนาบุคลากร และ
องค์กรให้เติบโตอยา่งยัง่ยืนร่วมกบั คูค้่า ลกูค้า ผู้ ถือหุ้น พนัธมิตร พนกังาน และสงัคม 

ค่านิยม 
O Optimize  เพิ่มผลงานอยา่งยอดเย่ียม 

R Responsive  พร้อมปรับเตรียมอยา่งฉบัไว 
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I Innovation  แสวงหาสร้างคณุคา่ทําสิง่ใหม่ 

G Growth   พร้อมเติบใหญ่ไปพร้อมกนั 

I Integrity   ซ่ือสตัย์สจุริต 

N Neat   ร่วมกนัคิดประณีตในงาน 

S Service Excellence เตม็ท่ีในการบริการ 

T Teamwork  ร่วมใจกนัเป็นหนึง่เดียว 

กลยุทธ์ทางธุรกจิของกลุ่มบริษัทฯ 

1) การกระจายการพฒันาโครงการตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในหลายพืน้ท่ีรอบนอก และพืน้ท่ีแถบ
นิคมอตุสาหกรรมท่ีสําคญั  

 บริษัทฯ มีแผนการกระจายการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในหลายพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพตาม
แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล เช่น บริเวณปากนํา้ จังหวดัสมทุรปราการ 
บริเวณถนน แคราย-รัตนาธิเบศร์ บริเวณถนนเกษตร - สะพานใหม่ บริเวณถนนบางหว้า - รัชดาภิเษก บริเวณถนน
พรานนก - จรัญสนิทวงศ์ และบริเวณถนนลาดพร้าว - บางกะปิ เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้เลง็เห็นถึงปริมาณความ
ต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้แหล่งอตุสาหกรรมท่ีมีคณุภาพ อนัเน่ืองมาจากการขยายตวัของนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ทัว่
ประเทศ บริษัทฯ จึงมีแผนในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ บริเวณพืน้ท่ีใกล้กับนิคมอุตสาหกรรม เช่น นิคม
อตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหมราช นิคมอตุสาหกรรมปู่ เจ้าสมิงพราย เป็นต้น 

2) การออกแบบโครงการท่ีมีแนวคิดและเอกลกัษณ์เฉพาะตวั (Concept and Unique Design) 
 บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการออกแบบโครงการเป็นอย่างมาก โดยทกุโครงการจะมีรูปแบบท่ีเป็นเอกลกัษณ์
เฉพาะตัว มีความโดดเด่น ทัง้รูปแบบโครงสร้างภายนอก การตกแต่งห้องชุด และพืน้ท่ีส่วนกลางของอาคาร โดย
คํานึงถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของพืน้ท่ีใช้สอยในโครงการทัง้หมด เช่น ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน เร่ิมต้นท่ีขนาด
ประมาณ 23-35 ตร.ม. โดยสามารถจดัสรรพืน้ท่ีใช้สอยได้อย่างลงตวั และแบ่งสดัสว่นได้เป็นห้องนัง่เลน่ ห้องนอน และ
ห้องครัว นอกจากนี ้ห้องท่ีได้รับความนิยมจากลกูค้าอีกรูปแบบหนึ่ง ได้แก่ ห้องชดุแบบ 1 ห้องนอนพลสั โดยเป็นห้อง
ชดุขนาด 36 ตร.ม. แบง่เป็น 1 ห้องนอน และ 1 ห้องเอนกประสงค์ ซึง่ห้องเอนกประสงค์ดงักลา่วนีส้ามารถปรับเป็นห้อง
ทํางาน หรือห้องนอนเลก็ได้ เป็นต้น 

3) การขยายโอกาสทางธุรกิจประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีหลากหลาย  
 บริษัทฯ มีเปา้หมายระยะยาวในการเป็นหนึ่งในผู้ นําทางด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัในทกุประเภท 
โดยไม่จํากัดเฉพาะผลิตภัณฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมเท่านัน้ แต่ยังอาจพิจารณาการพัฒนาผลิตภัณฑ์ท่ีอยู่อาศัย
ประเภทอ่ืนๆ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะประเมินโอกาสในการการลงทนุดงักล่าว โดยพิจารณาจากความเป็นไปได้ของโครงการ 
และผลตอบแทนของโครงการ เพ่ือประโยชน์สงูสดุต่อบริษัทฯ และต่อผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั ทัง้นี ้บริษัทฯ เช่ือว่าการเปิด
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กว้างทางด้านผลิตภณัฑ์ท่ีหลากหลายของบริษัทฯ จะช่วยขบัเคล่ือนให้ธุรกิจของบริษัทฯ เติบโตอย่างต่อเน่ืองในระยะ
ยาว 

4) พิจารณาโอกาสการเข้าลงทนุในธุรกิจ หรือโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จากผู้ประกอบการอ่ืน  

 นอกจากการเติบโตจากโครงการท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พฒันาเองแล้ว บริษัทฯ ยงัประเมินโอกาสในการเข้าลงทนุใน
กิจการ หรือโครงการจากผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายอ่ืน เพ่ือเพิ่มความต่อเน่ือง และอตัราการรับรู้รายได้ของบริษัทฯ 
ในอนาคต ทัง้นี ้การเข้าลงทุนในกิจการ หรือโครงการจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายอ่ืนนัน้ จะสามารถช่วยลด
ระยะเวลาการพฒันาโครงการ สง่ผลให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้ และกําไรได้เร็วขึน้ เป็นต้น  

 

1.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่สาํคัญ 

1.2.1 ประวัตคิวามเป็นมา 

บริษัทฯ จดทะเบียนจดัตัง้เป็นบริษัทจํากดัตามกฎหมายตัง้แต่ปี 2552 ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมต้น 10.0 ล้าน
บาท โดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญเอก) เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
ทัง้นี ้ครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญเอก) มีความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ใน
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ มากกว่า 10 ปี โดยทัง้สองท่านเร่ิมจากการดําเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเซอร์วิส อพาร์ท
เม้นท์ (Service Apartment) ต่อมาในปี 2552 ครอบครัวจรูญเอกเล็งเห็นโอกาสทางธุรกิจในการเป็นผู้ พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ จึงได้ก่อตัง้บริษัทฯ ขึน้ โดยเร่ิมพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรก คือ โครงการ Sense of 
London สขุุมวิท 109 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 162 หน่วย ตัง้อยู่บนถนนสขุุมวิท 109 มลูค่า
โครงการประมาณ 198 ล้านบาท ซึง่ได้รับการการตอบรับเป็นอยา่งดี และสามารถปิดการขายโครงการได้แล้ว ทัง้นี ้จาก
ความสําเร็จดงักล่าว บริษัทฯ จึงมีการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมอย่างต่อเน่ือง ทําให้มีฐานลกูค้าเพิ่มมากขึน้ และ
กลุม่ลกูค้าเปา้หมายสามารถจดจําช่ือของบริษัทฯ ในฐานะผู้ประกอบการชัน้นําในธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมท่ีมีการออกแบบท่ีเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั       

1.2.2 พัฒนาการที่สาํคัญ 

พฒันาการท่ีสําคญัของบริษัทฯ สรุปได้ดงันี ้

ปี 2552  บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้โดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และ  
นางอารดา จรูญเอก)  ด้วยทุนจดทะเบียนจํานวน 10 ล้านบาท เพ่ือประกอบ
ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  
 

ปี 2553  บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจํานวน 10 ล้านบาทเป็นจํานวน 20 ล้านบาท
เม่ือวันท่ี 24 พฤษภาคม 2553 เพ่ือเป็นเงินทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์  
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 บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจํานวน 20 ล้านบาทเป็นจํานวน 30 ล้านบาท
เม่ือวันท่ี  21 ตุลาคม  2553 เ พ่ือเป็นเ งินทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Sense of London สขุมุวิท 109 อยา่งเป็นทางการ ซึง่
เป็นโครงการแรกของบริษัทฯ โดยเป็นโครงการคอนโดมิเนียม   สงู 8 ชัน้จํานวน 
162 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 198 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในเดือนมีนาคม 
2554 และแล้วเสร็จในเดือนเมษายน 2555 และสามารถปิดการขายโครงการได้
แล้วในเดือนกรกฎาคม 2556  

ปี 2554  บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจํานวน 30 ล้านบาทเป็นจํานวน 40 ล้านบาท
เม่ือวันท่ี 24 กุมภาพันธ์ 2554 เพ่ือเป็นเงินทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจํานวน 40 ล้านบาทเป็น จํานวน 50 ล้านบาท
เม่ือวันท่ี  31 ตุลาคม  2554 เ พ่ือเป็นเ งินทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Kensington สขุุมวิท 107 อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 167 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 
300 ล้านบาท เ ร่ิมก่อสร้างในเดือนเมษายน 2555 และแล้วเสร็จในเดือน
พฤษภาคม 2556 

 บริษัท คอนโด เอเจนซ่ี แอนด์ เมเนจเม้นท์ จํากดั ("คอนโด เอเจนซ่ี") (ในปี 2559 
มีการเปล่ียนแปลงช่ือเป็น บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จํากดั (“ พรีโม ”)) 
ก่อตัง้ขึน้โดยครอบครัว จรูญเอก เม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 2554 ด้วยทุนจด
ทะเบียนจํานวน 1 ล้านบาท เพ่ือประกอบธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติ
บคุคลอาคารชดุให้แก่โครงการท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พฒันาเทา่นัน้ 

 บริษัท ออริจิน้ วนั จํากดั ก่อตัง้ขึน้โดยครอบครัวจรูญเอก เม่ือวนัท่ี 21 กนัยายน 
2554 ด้วยทุนจดทะเบียน จํานวน 1 ล้านบาท เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมโครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 
 

ปี 2555  บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจาก จํานวน 50 ล้านบาทเป็นจํานวน 200 ล้านบาท 
เม่ือวันท่ี 16 กรกฎาคม 2555 เพ่ือเป็นเงินทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Notting Hill สขุุมวิท 107 อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 157 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 
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340 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในเดือนกันยายน 2555 และแล้วเสร็จในเดือน
กนัยายน 2556 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Knightsbridge สุขุมวิท 107 อย่างเป็นทางการ ซึ่ง
เป็นโครงการคอนโดมิเนียมประเภทอาคาร High Rise โครงการแรกของบริษัทฯ 
และเป็นหนึ่งในโครงการคอนโดมิเนียมท่ีสูงท่ีสุดบนสุขุมวิท 107 สูง 25 ชัน้ 
จํานวน 276 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 810 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในเดือน
มีนาคม 2556 และแล้วเสร็จในเดือนธนัวาคม ปี 2557 

 บริษัทฯ มีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ เพ่ือเตรียมความพร้อม
ในการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยบริษัทฯ ได้ซือ้หุ้น ออริจิน้ วัน 
ทัง้หมด จากครอบครัวจรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน ทัง้นี ้ณ ปัจจบุนั บริษัทฯ ถือ
หุ้นใน ออริจิน้ วนั จํานวน 3,999,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั 

 บริษัท ออริจิน้ วนั จํากดั เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจํานวน 1 ล้านบาทเป็นจํานวน 
10 ล้านบาทเม่ือวันท่ี 1 พฤศจิกายน 2555 และเพิ่มทุนจดทะเบียนอีกจาก
จํานวน 10 ล้านบาท เป็นจํานวน 40 ล้านบาทเม่ือวนัท่ี 20 ธันวาคม 2555 เพ่ือ
เป็นเงินทนุสําหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 
 

ปี 2556  บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจํานวน 200 ล้านบาทเป็นจํานวน 300 ล้านบาท 
โดยเรียกชําระค่าหุ้นแล้ว จํานวน 255 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2556 
เพ่ือเป็นเงินทนุสําหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ The Knight I และ II สขุุมวิท 107 อย่างเป็นทางการ 
ซึง่เป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 125 หน่วย 
มลูค่าโครงการประมาณ 254 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 2 ปี 2556 และ
แล้วเสร็จในไตรมาส 3 ปี 2557 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 อยา่งเป็นทางการ ซึง่เป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 171 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 240 ล้าน
บาท เร่ิมก่อสร้างเดือนกนัยายน 2556 และแล้วเสร็จในเดือนธนัวาคม 2557 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ B-Loft สขุมุวิท 115 อยา่งเป็นทางการ ซึง่เป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 202 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 295 ล้าน
บาท เร่ิมก่อสร้างในเดือนมกราคม 2557 และแล้วเสร็จในเดือนมีนาคม 2558 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Knightsbridge Sky River Ocean สขุมุวิท 27 จงัหวดั
สมทุรปราการ อย่างเป็นทางการ ซึง่เป็นหนึ่งในโครงการคอนโดมิเนียมท่ีสงูท่ีสดุ
ในจงัหวดัสมทุรปราการ สงู 32 ชัน้ จํานวน 460 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 
1,430 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างใน   ไตรมาส 4 ปี 2557 และจะแล้วเสร็จ
ในไตรมาส 4 ปี 2559 
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 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ B-Republic สขุมุวิท 101/1 อย่างเป็นทางการ ซึง่เป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 318 หน่วย มลูค่า
โครงการประมาณ 680 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในเดือนพฤศจิกายน 2556 และ
แล้วเสร็จในเดือนมีนาคม 2558 

 บริษัทฯ มีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ เพ่ือเตรียมความพร้อม
ในการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยบริษัทฯ ได้ซือ้หุ้น คอนโด เอเจน
ซ่ี ทัง้หมดจากครอบครัวจรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ 
ถือหุ้นในคอนโด เอเจนซ่ี  จํานวน 99,998 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของคอนโด เอเจนซ่ี   
 

ปี 2557  บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Tropicana เอราวัณ อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 363 หน่วย มลูค่า
โครงการประมาณ 680 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2558 
และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2559 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Villa Lasalle ถนนสขุมุวิท 105 อย่างเป็นทางการ ซึ่ง
เป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 353 หน่วย 
มลูค่าโครงการประมาณ 720 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 4 ปี 2557 และ
แล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2558 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Notting Hill ติวานนท์-แคราย อย่างเป็นทางการ ซึ่ง
เป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร รวมทัง้สิน้ 180 หน่วย 
มลูค่าโครงการประมาณ 390 ล้านบาท เร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2558 และ
คาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2559 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ The Cabana สําโรง อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 3 อาคาร รวมทัง้สิน้ 719 หน่วย มลูค่า
โครงการประมาณ 1,100 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2559 
และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2559 

 จากการประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 6/2557 เม่ือวนัท่ี 9 กรกฎาคม 2557 ท่ี
ประชุมได้มีมติให้บริษัทฯ ลดทุนจดทะเบียนจาก จํานวน 300 ล้านบาทเป็น 
จํานวน 225 ล้านบาท เพ่ือปรับโครงสร้างทุนในการเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ฯ โดยวิธีการลดจํานวนหุ้นจากจํานวน 30 ล้านหุ้น เป็นจํานวน 22.5 
ล้านหุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท และเรียกชําระค่าหุ้นแล้วทัง้จํานวน และ
บริษัทฯ ได้จดทะเบียนลดทนุแล้วเสร็จเม่ือวนัท่ี 14 สงิหาคม 2557 

 จากการประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้ นของบริษัทฯ  ครัง้ ท่ี  8/2557 เ ม่ือวันท่ี  10 
พฤศจิกายน 2557 ท่ีประชมุได้มีมติอนมุติัให้บริษัทฯ ดําเนินการ ดงันี ้
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– จดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดั ภายใต้ช่ือ บริษัท ออริจิน้ 
พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2557 

– เปล่ียนแปลงมลูคา่หุ้นท่ีตราไว้ จากหุ้นละ 10 บาท เป็นหุ้นละ 0.5 บาท 
– เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ อีกจํานวน 76.6 ล้านบาท จากทุนจด

ทะเบียนเดิมจํานวน 225 ล้านบาท เป็นทนุจดทะเบียนใหม่จํานวน 301.6 
ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั จํานวน 603.2 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 0.5 
บาท โดยการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนจํานวน 150.0 หุ้น เพ่ือเสนอขาย
ให้แก่ประชาชนเป็นครัง้แรก และจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวน 3.2 ล้าน
หุ้น เพ่ือรองรับการใช้สิทธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีออก และเสนอขาย
ให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทฯ (ESOP Warrant) 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Notting Hill พหล-เกษตร อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สูง 8 ชัน้  จํานวน 1 อาคาร มูลค่าโครงการประมาณ 
570 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2559 และคาดว่าจะแล้ว
เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2559 

 บริษัทฯ  เ ร่ิม เ ปิดขายโครงการ  Pause A สุขุมวิท  107 ซึ่ ง เ ป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้  จํานวน 1 อาคาร มลูค่าโครงการประมาณ 195 ล้าน
บาท เร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2558 และแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2558 

 บริษัทฯ  เ ร่ิม เ ปิดขายโครงการ  Pause B สุขุมวิท  107 ซึ่ ง เ ป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้  จํานวน 1 อาคาร มลูค่าโครงการประมาณ 195 ล้าน
บาท เร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2558 และแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2558 
 

ปี 2558 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Pause สุขุมวิท 103 อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 268 หน่วย มลูค่า
โครงการประมาณ 560 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2559 
และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2560 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Pause สุขุมวิท 115  อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 310 หน่วย มลูค่า
โครงการประมาณ 540 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2559 
และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2559 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Pause ID สุขุมวิท 107 อย่างเป็นทางการ ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร รวมทัง้สิน้ 201 หน่วย มลูค่า
โครงการประมาณ 345 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 2 ปี 2559 
และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2560 
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 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Knightsbridge Sky City สะพานใหม่ อย่างเป็น
ทางการ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 15 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร รวมทัง้สิน้ 
490 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 1,340 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างใน
ไตรมาส 1 ปี 2559 และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 3 ปี 2560 

 บริษัทฯ  เปิดขายโครงการ Knightsbridge The Ocean ศรีราชาอย่างเป็น
ทางการ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 35 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร รวมทัง้สิน้ 
722 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 2,500 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างใน
ไตรมาส 2 ปี 2559 และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 1 ปี 2561 

 บริษัท ทิสา ลฟิวิ่ง จํากดั ก่อตัง้ขึน้โดยบริษัท คอนโด เอเจนซ่ี แอนด์ เมเนจเม้นท์ 
จํากัด เม่ือวนัท่ี 6 สิงหาคม 2558 ด้วยทุนจดทะเบียนจํานวน 1 ล้านบาท เพ่ือ
ประกอบธุรกิจดําเนินธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
การเป็นนายหน้าขายห้องชดุ และบริการจดัหาผู้ เช่าห้องชดุ โดยจะมุ่งเน้นกลุ่ม
ลกูค้าชาวต่างชาติโดยเฉพาะคนญ่ีปุ่ น ทัง้นี ้คอนโด เอเจนซ่ี  ถือหุ้นใน ทิสา ลิฟ
วิ่ง คิดเป็นร้อยละ 51 ของจํานวนทนุจดทะเบียนของทิสา ลิฟวิ่ง และมีผู้ ถือหุ้น
อ่ืน ได้แก่ ผู้ ถือหุ้นชาวญ่ีปุ่ นถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 45 และพนักงานบริษัทฯ ถือ
หุ้นคิดเป็นร้อยละ 4 ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นกลุ่มดังกล่าวไม่ได้เป็นบุคคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทฯ แตอ่ยา่งใด 

 วนัท่ี 18 กนัยายน 2558 แตง่ตัง้ TSD เป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ 
 วนัท่ี 5 ตุลาคม 2558 จดทะเบียนแก้ไขเพ่ิมเติมรับรองหนงัสือบริคณสนธิ โดย

แก้ไขทนุจดทะเบียนชําระแล้วจาก 225 ล้านบาท เป็น 300 ล้านบาท (จาก 450 
ล้านหุ้น เป็น 600 ล้านหุ้น) 

 วนัท่ี 7 ตลุาคม 2558 คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้ส่งรับ
หุ้ นสามัญบริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี  ้จํากัด (มหาชน) เป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียน และได้เข้าทําการซือ้ขายหลักทรัพย์อย่างเป็นทางการ (First day 
Trade) 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Kensington Phahol - Kaset อย่างเป็นทางการ ซึ่ง
เป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร รวมทัง้สิน้ 229 หน่วย 
มลูค่าโครงการประมาณ 540 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 3 ปี 
2559 และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2560 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Kensington Laemchabang – Sriracha เฟส 1 อยา่ง
เป็นทางการ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม สูง 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวม
ทัง้สิน้ 399 หน่วย มลูคา่โครงการประมาณ 530 ล้านบาท คาดวา่จะเร่ิมก่อสร้าง
ในไตรมาส 2 ปี 2559 และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 3 ปี 2560 
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ปี 2559 

 

 บริษัทฯ เปิดขายโครงการ Kensington Laemchabang – Sriracha เฟส 2 อยา่ง
เป็นท่งการ ซึง่เป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้สิน้ 
398 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 600 ล้านบาท คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในไตร
มาส 3 ปี 2559 และคาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2560 

 
 บริษัท คอนโด เอเจนซ่ี แอนด์ เมเนจเม้นท์ จํากดั ซึง่เป็นบริษัทย่อยท่ี บริษัทฯ ถือ

หุ้นอยู่ร้อยละ 99.99 ได้เปล่ียนช่ือ เป็น บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จํากดั 
เม่ือวนัท่ี 13 มกราคม 2559  
 

 
       แผนภาพแสดงวนัท่ีเปิดขายโครงการตา่งๆ อย่างเป็นทางการ 

 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 

1.3.1    การปรับโครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 

ก่อนการปรับโครงสร้างการถือหุ้นในกลุ่มบริษัทฯ นัน้ ครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอาร
ดา จรูญเอก) และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน ถือหุ้นในออริจิน้ วนั และ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ในสดัสว่นรวมร้อยละ 100 และ
ร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั และ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ตามลําดบั ทัง้นี ้ครอบครัวจรูญเอกเป็น
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และมีอํานาจควบคมุการดําเนินงานของทัง้ออริจิน้ วนั และ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ดงันัน้ จงึได้ทํา
การการปรับโครงสร้างการถือหุ้นภายในกลุ่มบริษัทฯ เพ่ือให้โครงสร้างการถือหุ้นมีความโปร่งใส และลดความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์กบัครอบครัวจรูญเอก ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ รายละเอียดการปรับโครงสร้างการถือหุ้น
ของกลุม่บริษัทฯ สรุปดงันี ้

 การปรับโครงสร้างการถือหุ้นของ ออริจิน้ วนั 

เดิมออริจิน้ วนั ถือหุ้นโดยนางอารดา จรญเอก ในสดัส่วนร้อยละ 90 และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน ในสดัส่วนร้อยละ 
10 ของทุนจดทะเบียนของออริจิน้ วัน เน่ืองจาก ครอบครัวจรูญเอก เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และมีอํานาจ
ควบคมุการดําเนินงานของออริจิน้ วนั ดงันัน้ เพ่ือลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างออริจิน้ วนั และ
บริษัทฯ บริษัทฯ จึงได้เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของออริจิน้ วนั จากนางอารดา จรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนจํานวน 
2 คน รวมเป็นจํานวน 99,998 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั เม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม 
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2555 และภายหลงัการปรับโครงสร้างเสร็จสิน้ ออริจิน้ วนั จงึมีฐานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ 
ถือหุ้นออริจิน้ วนั ในสดัสว่นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั 

 การปรับโครงสร้างการถือหุ้นของ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 

เดิมพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ถือหุ้นโดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญ
เอก) เป็นหลกั ในสดัสว่นร้อยละ 86 และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน ในสดัสว่นร้อยละ 14 ของทนุจดทะเบียนของพรีโม 
พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ เน่ืองจาก ครอบครัวจรูญเอก เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และมีอํานาจควบคมุการดําเนินงาน
ของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลูชั่น ดังนัน้ เพ่ือลดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้
โซลชูัน่ และบริษัทฯ บริษัทฯ จึงได้เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จากครอบครัวจรูญเอก 
และผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนจํานวน 5 คน รวมเป็นจํานวน 99,998 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของพรี
โม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูั่น เม่ือวนัท่ี 8 ตุลาคม 2556 และภายหลงัการปรับโครงสร้างเสร็จสิน้ พรีโม พร็อพ
เพอร์ตี ้โซลูชั่น จึงมีฐานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลูชั่น ใน
สดัสว่นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 

1.3.2    โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
โครงสร้างของกลุม่บริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 สรุปได้ดงันี ้ 

 

 
 

หมายเหตุ *จดทะเบียนจดัตัง้เม่ือวนัท่ี 6 สิงหาคม 2558 โดยมีผู้ ถือหุ้นชาวญ่ีปุ่ น (นายฮิโรโตะ ยามาคาวะ และนายอะสฮิึโกะ โยชิดะ) ถือ
หุ้นร้อยละ 45 และพนกังานของบริษัทฯ (นางสาวสทิุสา สธุาสีกลุ) ถือหุ้นร้อยละ 4 ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นกลุ่มดงักล่าวไม่ได้เป็นบคุคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทฯ แตอ่ย่างใด  
 

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี้ จาํกดั (มหาชน)
(“บรษิทั“)

บรษิทั ออรจิิน้ วนั จาํกดั
บรษิทั คอนโด เอเจนซี ่
แอนด ์เมเนจเมน้ท ์จาํกดั

บรษิทั ทสิา ลฟิวิง่ จาํกดั*

100% 100% 

51% 

บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ต้ี 

โซลชั่น จํากัด 
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ทัง้นี ้รายละเอียดของบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ มีดงันี ้

บริษัท ออริจิน้ วัน จาํกัด ("ออริจิน้ วัน") 

 ออริจิน้ วนั จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้เม่ือวนัท่ี 21 กนัยายน 2554 ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบียนจํานวน 40 ล้านบาท มี
สํานักงานตัง้อยู่เลขท่ี 496 หมู่ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ ออริจิน้ วัน 
ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งปัจจุบนั ออริจิน้ วนั มีโครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จ และอยู่ระหว่างการขาย 1 
โครงการ ได้แก่ โครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 ตัง้อยูบ่นถนนสขุมุวิทซอย 109 ทัง้นี ้ภายหลงัปิดโครงการ B-Loft สขุมุวิท 
109 ออริจิน้ วนั มีแผนการดําเนินธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ เช่น ธุรกิจการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
ทัง้นี ้บริษัทฯ ถือหุ้นใน ออริจิน้ วนั จํานวน 3,999,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของ
จํานวนทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั  

บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลูช่ัน จาํกัด ("พรีโม") 

 พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ (เดิมช่ือ บริษัท คอนโด เอเจนซ่ี แอนด์ เมเนจเม้นท์ จํากดั ได้เปล่ียนช่ือ เป็น บริษัท 
พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลูชั่น จํากัด เม่ือวันท่ี 13 มกราคม 2559) จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้เม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 2554 
ปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียนจํานวน 1 ล้านบาท มีสํานกังานตัง้อยู่เลขท่ี 1899/22 หมู่ท่ี 7 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมือง
สมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ พรีโม พร็อพเพอร์ตี  ้โซลูชั่น ดําเนินธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุ ทัง้นี ้บริษัทฯ ถือ
หุ้นใน พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จํานวน 99,998 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของจํานวน
ทนุจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่       

บริษัท ทสิา ลฟิวิ่ง จาํกัด ("ทสิา ลฟิวิ่ง") 

 ทิสา ลิฟวิ่ง จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้เม่ือวนัท่ี 6 สิงหาคม 2558 ปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1 ล้านบาท มี
สํานกังานตัง้อยู่เลขท่ี 1899/22 หมู่ท่ี 7 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ ทิสา ลิฟวิ่ง 
ดําเนินธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ การเป็นนายหน้าขายห้องชดุ และบริการจดัหาผู้ เช่า
ห้องชดุ โดยจะมุ่งเน้นกลุม่ลกูค้าชาวต่างชาติโดยเฉพาะคนญ่ีปุ่ น ทัง้นี ้พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ถือหุ้นใน ทิสา ลิฟวิ่ง 
จํานวน 51,000 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 51 ของจํานวนทนุจดทะเบียนของทิสา ลฟิวิ่ง และ
มีผู้ ถือหุ้นชาวญ่ีปุ่ นถือหุ้นร้อยละ 45 และพนักงานของบริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 4 ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นกลุ่มดงักล่าวไม่ได้เป็น
บคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทฯ แตอ่ยา่งใด 

 
 
 
 
 
 

 



 
   

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจําปี 2558 

   

 
 

สว่นท่ี 1 ข้อ 2 หน้าท่ี 12 

2.       ลักษณะการประกอบธุรกจิ 
 

 บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่า
ห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้เน้นถงึการพฒันาโครงการ ในด้านของการ
ออกแบบรูปแบบของโครงการ และการตกแต่งภายในท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) การออกแบบพืน้ท่ีใช้สอย
ให้สามารถใช้ประโยชน์ได้สูงสุด รวมถึงการเลือกใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพสูงคุ้มค่าต่อราคาตามสโลแกนของบริษัทฯ “คิด
มากกวา่ ให้มากกวา่ ได้มากกวา่ (Living More)”  และการบริการหลงัการขาย  

บริษัทฯ มุง่เน้นการดําเนินธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ทัง้รูปแบบอาคาร High 
Rise และอาคาร Low Rise โดยโครงการสว่นใหญ่ของบริษัทฯ มีราคาขายประมาณ 1-3 ล้านบาท ซึง่กลุม่ลกูค้าหลกัของ
บริษัทฯ ได้แก่ กลุ่มลกูค้าวยัเร่ิมทํางาน (First Jobber) กลุ่มลกูค้าท่ีต้องการเปล่ียนจากการเช่าท่ีพกัอาศยัเป็นซือ้ท่ีพกั
อาศยัท่ีมีช่วงอาย ุ21-35 ปี กลุม่ลกูค้าท้องถ่ิน (Local Demand) ท่ีมีความต้องการขยายครอบครัว กลุม่ลกูค้าท่ีมองหาท่ี
พกัอาศยัให้กบัลกูหลานท่ีอยู่ในวยัเรียน และกลุ่มลกูค้าต่างชาติเพ่ือรองรับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
โดยโครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรกของบริษัทฯ ได้แก่ โครงการ Sense of Londonสขุุมวิท 109 ซึ่งเป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม สูง 8 ชัน้ จํานวน 162 หน่วย ตัง้อยู่บนซอยสุขุมวิท 109 มูลค่าโครงการประมาณ 198 ล้านบาท และ
บริษัทฯ สามารถปิดการขายโครงการดงักลา่วได้แล้ว  

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการขายจํานวน 24 โครงการ (โดยแบ่งเป็น 
โครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จจํานวน 11 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 4,029 ล้านบาท และโครงการท่ีอยู่ระหว่าง
การพฒันา จํานวน 13 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 11,125 ล้านบาท)  

ทัง้นี ้ธุรกิจของบริษัทฯ สามารถจําแนกได้เป็น 2 สว่นหลกั ดงันี ้ 
1) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม 
2) ธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

รายได้รวมของบริษัทฯ สําหรับปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 - 2558 สามารถจําแนกตามกลุม่ธุรกิจได้ดงัตอ่ไปนี ้
 

ประเภทรายได้ 
 

ดาํเนินกา
รโดย 

ร้อยละ
การถือหุ้น
ของบริษัท

ฯ 

งบการเงนิเฉพาะ งบการเงนิรวม**** 
ปีบัญชี 2554* ปีบัญชี 2555 ปีบัญชี 2556 ปีบัญชี 2557 ปีบัญชี 2558 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

รายได้จากธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ 
และ ออ
ริจิน้ วนั 

100.00 - - 190,844.9 99.17 412,701.7 98.53 550,195.1 98.35 2,010,099.6 97.81 

รายได้จากธุรกิจ
ให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์** 

คอนโด เอ
เจนซ่ี 

100.00 - - 259.4 0.13 926.4 0.22 2,864.2 0.51 8,077.2 0.39 

รายได้อ่ืน*** บริษัทฯ 
และบริษัท
ย่อย 

100.00 44.2 100.00 1,337.9 0.70 5,226.4 1.25 6,381.3 1.14 36,906.4 1.14 

รายได้รวม   44.2 100.00 192,442.2 100.00 418,854.4 100.00 559,440.5 100.00 2,055,083.2 100.00 
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หมายเหต:ุ * ในปี 2554 บริษัทฯ ไมไ่ด้จดัทํางบการเงินรวม อย่างไรก็ตาม ในปีดงักลา่ว พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ และ ออริจิน้ วนั ยงัไมมี่รายได้จากธุรกิจหลกัซึง่
ไมไ่ด้มีนยัสําคญัตอ่งบการเงินของบริษัทฯ 
** รายได้จากค่าบริการ ประกอบด้วย รายได้ค่าบริหารนิติบคุคล รายได้ค่าบริการทําความสะอาดนิติบคุคล เป็นหลกั 

 *** รายได้อ่ืนประกอบด้วย ดอกเบีย้รับจากเงินให้กู้ ยืมแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั และรายได้เงินมดัจํารับจากการยกเลกิสญัญาซือ้ขายเป็นหลกั 
 **** บริษัทฯ จดัทํางบการเงินรวมโดยถือเสมือนว่าบริษัทย่อยทัง้สองอยู่ภายใต้การควบคมุเดียวกนัมาโดยตลอด 
แหลง่ท่ีมา: ข้อมลูบริษัทฯ 

2.1      ลักษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 

2.1.1 ธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมเป็นสว่นใหญ่ ภายใต้การดําเนินงานของบริษัทฯ และ
ออริจิน้ วนั อย่างไรก็ดี ปัจจุบนั ออริจิน้ วนั มีโครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จ และอยู่ระหว่างการขายจํานวน 1 โครงการ 
ได้แก่ โครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 และ บริษัทฯ จะเป็นผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายท่ีเหลือทัง้หมด 

กลุ่มบริษัทฯ มีรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ จํานวน 190.8 ล้านบาท 412.7 ล้านบาท 550.2 ล้านบาท และ 
2,010.1 ล้านบาท สําหรับปี 2555 2556 2557 และ 2558 ตามลําดบั ทัง้นี ้ในปี 2554 บริษัทฯ ยงัไม่ได้เร่ิมรับรู้รายได้
จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ทัง้นี  ้โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเภทหลัก ตามลักษณะรูปแบบของ
โครงการ และกลุม่ลกูค้าเปา้หมายท่ีบริษัทฯ กําหนดกลยทุธ์ ดงันี ้

(1) Luxury Residence 
(2) Boutique Living 
(3) Modern Habitat 
(4) Eco Green Resort 

รายละเอียดของโครงการแตล่ะประเภทเป็นดงันี ้

(1) Luxury Residence 
แนวคดิ: กลุม่โครงการคอนโดมิเนียมซึง่สว่นใหญ่เป็นประเภทอาคาร High Rise ท่ีมีแนวคิดผสมผสาน

การออกแบบ และการตกแตง่ภายในแบบเรียบหรูสง่างามและมีมนต์เสน่ห์จากการรังสรรค์งาน
สถาปัตยกรรมด้วยความพิถีพิถนั จงึทําให้ผู้อยูอ่าศยัสามารถสมัผสักบัการใช้ชีวิตท่ีเรียบหรู
ทา่มกลางกล่ินอายความงดงามของสถาปัตยกรรมร่วมสมยั 
ทัง้นี ้โครงการประเภท Luxury Residence จะอยูภ่ายใต้กลุม่โครงการช่ือ Knightsbridge และ
The Knight ซึง่ปัจจบุนั บริษัทฯ มีโครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จและอยูร่ะหวา่งการขาย จํานวน 3 
โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 1,064 ล้านบาท ได้แก่ 

 โครงการ The Knight I สขุมุวิท 107 

 โครงการ The Knight II สขุมุวิท 107 

 โครงการ Knigthsbridge สขุมุวิท 107 
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และโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา จํานวน 3 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 5,270 
ล้านบาท ได้แก่ 

 โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean 

 โครงการ Knightsbridge Sky City สะพานใหม่ 

 โครงการ Knightsbridge The Ocean ศรีราชา 

(2) Boutique Living  
แนวคดิ: กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีแรงบนัดาลใจในการออกแบบจากสถานท่ีสําคญัต่างๆ 

ทัว่โลก โดยเฉพาะอย่างย่ิงเมืองท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั และมีประวติัความเป็นมาอนั
ยาวนาน ทําให้เกิดท่ีพักอาศัยท่ีมีรูปแบบเป็นเอกลักษณ์และการตกแต่งภายในท่ี
ผสมผสานให้เหมาะกับการดําเนินชีวิตของคนไทย ทําให้การดําเนินชีวิตในทุกๆ วัน 
เหมือนการได้ทอ่งเท่ียวทา่มกลางกลิน่อายความงดงามของสถาปัตยกรรมร่วมสมยัแบบ
วินเทจ ทัง้นี ้โครงการประเภท Boutique Living จะอยู่ภายใต้กลุ่มโครงการช่ือ Sense 
of London Kensington Notting Hill และ Villa Lasalle โดยแบ่งเป็นโครงการท่ีปิด
โครงการแล้วจํานวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการ 198 ล้านบาท ได้แก่ โครงการ Sense 
of London สขุมุวิท 109 และโครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จและอยู่ระหวา่งการขาย จํานวน 
3 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 1,360 ล้านบาท ได้แก่ 

 โครงการ Kensington สขุมุวิท 107 

 โครงการ Notting Hill สขุมุวิท 107 

 โครงการ Villa Lasalle สขุมุวิท 105 
โครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาจํานวน 5 โครงการมลูค่าโครงการรวมประมาณ 2,630 
ล้านบาท ได้แก่ 

 โครงการ Notting Hill ติวานนท์-แคราย 

 โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร 

 โครงการ Kensington พหล-เกษตร 

 โครงการ Kensington  เกษตร-ศรีราชา (เฟส 1) 

 โครงการ Kensington  เกษตร-ศรีราชา (เฟส 2) 
 

(3) Modern Habitat 
แนวคดิ: กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีแนวคิดของคนรุ่นใหม่ซึ่งมีความคิดไม่เหมือนใคร ทัง้

ทางด้านภาพลกัษณ์ทางสงัคม และการดําเนินชีวิตประจําวนั เพ่ือหนีจากความซํา้ซาก
จําเจ และกรอบทางสังคม ทัง้นี  ้โครงการประเภท Modern Habitat ประกอบด้วย
สภาพแวดล้อมท่ีสมัผสัได้ถึงความทนัสมยัซึ่งเข้ากบัดําเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ท่ีพร้อม
จะเปิดรับสิ่งใหม่เสมอด้วยแรงบันดาลใจจากแนวความคิดนีไ้ ด้กลายมาเป็น
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คอนโดมิเนียมสดุโมเดิร์น ผสมผสานเทคนิคทางสถาปัตยกรรมท่ีสะท้อนถึงเสน่ห์ของผู้
พักอาศัยแบบคนรุ่นใหม่ ทัง้นี ้ปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการท่ีพัฒนาแล้วเสร็จ และอยู่
ระหวา่งการขาย 5 โครงการ มลูคา่โครงการ 1,605 ล้านบาท ได้แก่  

 โครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 

 โครงการ B-Loft สขุมุวิท 115 

 โครงการ B-Republic สขุมุวิท 101/1 

 โครงการ Pause A สขุมุวิท 107 

 โครงการ Pause B สขุมุวิท 107 
โครงการท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาทัง้หมด 3 โครงการ มูลค่าโครงการรวม 1,445 ล้าน
บาท ได้แก่ 

 โครงการ Pause สขุมุวิท 115 

 โครงการ Pause สขุมุวิท 103 

 โครงการ Pause ID สขุมุวิท 107 
 

(4) Eco Green Resort 
แนวคดิ: เน่ืองจาก ประเทศไทย ณ ปัจจุบนั มีพืน้ท่ีซึ่งถกูพฒันาเป็นพืน้ท่ีอตุสาหกรรมจํานวนมาก 

อีกทัง้ยงัเกิดการขยายตวัของนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ทัว่ประเทศ ส่งผลให้เกิดแหล่งงานท่ี
เพิ่มมากขึน้ พร้อมกับการจ้างงานเพ่ิมมากขึน้ จากสภาพแวดล้อมการพัฒนาดังกล่าว 
บริษัทฯ จึงได้เล็งเห็นถึงปริมาณความต้องการท่ีพักอาศัยท่ีใกล้แหล่งอุตสาหกรรมท่ีมี
คุณภาพ พร้อมกับให้ความรู้สึกถึงการพักผ่อนภายหลงัการเหน็ดเหน่ือยจากการทํางาน 
บริษัทฯ จึงออกแบบโครงการประเภท Eco Green Resort ท่ีมีเอกลกัษณ์ด้วยพืน้ท่ีสีเขียว
เพ่ือให้ผู้พักอาศัยรู้สึกถึงการพักผ่อนอย่างแท้จริง นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้คัดสรรวัสดุท่ีมี
คณุภาพ และเป็นมิตรกบัธรรมชาติ และสิง่แวดล้อม เช่น การเลือกใช้เคร่ืองปรับอากาศชนิด
อินเวอร์ทเตอร์ หลอดไฟแบบแอลอีดี ซึ่งสามารถลดปริมาณการใช้ไฟฟ้ามากถึงร้อยละ 40 
เป็นต้น 
ทัง้นี ้โครงการประเภท Eco Green Resort จะอยู่ภายใต้กลุ่มโครงการช่ือ Tropicana และ 
The Cabana ซึ่งปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาทัง้หมด 2 โครงการ 
มลูคา่โครงการรวม 1,780 ล้านบาท ได้แก่ 

 โครงการ Tropicana เอราวณั 

 โครงการ The Cabana สําโรง 

 



 
   

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจําปี 2558 

   

 
 

สว่นที่ 1 ข้อ 2 หน้าที่ 16 

สถานะการก่อสร้าง การขาย และการโอนกรรมสทิธิ์ของโครงการของบริษัทฯ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 สรุปได้ดงันี ้

โครงการ 

พืน้ที่
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

  

ความ
คืบหน้าการ
ก่อสร้าง 

(%) 

การขาย การโอนกรรมสิทธิ์ 

จาํนวนห้อง
ทัง้หมด 

จาํนวนห้องที่ขาย
แล้ว 

จาํนวนห้อง
คงเหลือรอขาย ความ

คืบหน้า
การขาย 

(%) 

เดือน/ปี ที่
โอน

กรรมสิทธิ์ 
หรือคาดว่า
จะโอน

กรรมสิทธิ์ 

จาํนวนห้องที่โอน
กรรมสิทธิ์แล้ว 

จาํนวนห้องคงเหลือ
รอโอนกรรมสทิธิ์ 

หน่วย 
ล้าน
บาท 

หน่วย ล้านบาท หน่วย 
ล้าน
บาท 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Sense of Londonสขุมุวิท 109 0-3-68.0 100 162 198.7 162 198.7 - 0.0 100% 
เมษายน 

2555 
162 198.7 - 0.0 

โครงการ Kensingtonสขุมุวิท 107 0-3-81.0 100 167 300.0 159 277.7 8 22.3 95% 
พฤษภาคม 

2556 
156 269.7 3 8.0 

โครงการ Notting Hillสขุมุวิท 107 0-3-83.0 100 157 340.0 150 332.0 7 8.0 96% 
กนัยายน 

2556 
149 329.0 1 3.0 

โครงการ The Knight Iสขุมุวิท 107 0-1-67.0 100 70 140.0 67 136.3 3 3.7 96% 
สิงหาคม 

2557 
66 134.0 1 2.3 

โครงการ The Knight IIสขุมุวิท 107 0-1-45.3 100 55 114.0 51 105.9 4 8.1 93% 
กรกฎาคม 

2557 
50 103.7 1 2.2 

โครงการ Knightsbridge สขุมุวิท 107 1-1-56.0 100 276 810.0 261 764.4 15 45.6 95% 
ธนัวาคม 

2557 
258 757.5 3 6.9 

โครงการ B-Loftสขุมุวิท 109 0-3-60.0 100 171 240.0 165 226.3 6 13.7 96% 
ธนัวาคม 

2557 
163 222.9 2 3.5 

โครงการ B-Loftสขุมุวิท 115 1-0-07 100 202 295.0 151 205.5 51 89.5 75% 
มีนาคม 
2558 

142 190.9 - 14.6 
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โครงการ 

พืน้ที่
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

  

ความ
คืบหน้าการ
ก่อสร้าง 

(%) 

การขาย การโอนกรรมสิทธิ์ 

จาํนวนห้อง
ทัง้หมด 

จาํนวนห้องที่ขาย
แล้ว 

จาํนวนห้อง
คงเหลือรอขาย ความ

คืบหน้า
การขาย 

(%) 

เดือน/ปี ที่
โอน

กรรมสิทธิ์ 
หรือคาดว่า
จะโอน

กรรมสิทธิ์ 

จาํนวนห้องที่โอน
กรรมสิทธิ์แล้ว 

จาํนวนห้องคงเหลือ
รอโอนกรรมสทิธิ์ 

หน่วย 
ล้าน
บาท 

หน่วย ล้านบาท หน่วย 
ล้าน
บาท 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean 1-3-60.0 52 460 1,430.0 382 1,159.5 78 270.5 83% 
ไตรมาส 4 

2559 
- 0.0 382 1,159.5 

โครงการ B-Republicสขุมุวิท 101/1 2-0-69.0 100 318 680.0 240 485.6 78 194.4 75% 
มีนาคม 
2558 

217 440.2 23 45.4 

โครงการ Tropicanaเอราวณั 2-0-96.9 82 363 680.0 196 346.7 167 333.3 54% 
ไตรมาส 2 

2559 
- 0.0 196 346.7 

โครงการ Villa Lasalleสขุมุวิท 105 2-1-63 100 353 720.0 316 652.6 37 67.4 90% 
ไตรมาส 4 

2558 
189 387.9 127 264.7 

โครงการ Notting Hill ติวานนท์-แคราย 1-1-43.5 68 180 390.0 103 217.7 77 172.3 57% 
ไตรมาส 2 

2559 
- 0.0 103 217.7 

โครงการ The Cabana สําโรง 3-3-54 0 719 1,100.0 320 465.1 399 634.9 45% 
ไตรมาส 4 

2559 
- 0.0 320 465.1 

โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร 1-2-16.1 0 196 570.0 157 412.5 39 157.5 80% 
ไตรมาส 4 

2559 
- 0.0 157 412.5 

โครงการ Pause A สขุมุวิท 1071 0-2-15 100 78 195.0 42 98.9 36 96.1 54% 
ไตรมาส 4 

2558 
17 36.4 25 62.5 

โครงการ Pause Bสขุมุวิท 1071 0-2-26 100 78 195.0 53 126.0 25 69.0 68% 
ไตรมาส 4 

2558 
39 92.9 14 33.1 



 
   

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจําปี 2558 

   

 
 

สว่นที่ 1 ข้อ 2 หน้าที่ 18 

โครงการ 

พืน้ที่
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

  

ความ
คืบหน้าการ
ก่อสร้าง 

(%) 

การขาย การโอนกรรมสิทธิ์ 

จาํนวนห้อง
ทัง้หมด 

จาํนวนห้องที่ขาย
แล้ว 

จาํนวนห้อง
คงเหลือรอขาย ความ

คืบหน้า
การขาย 

(%) 

เดือน/ปี ที่
โอน

กรรมสิทธิ์ 
หรือคาดว่า
จะโอน

กรรมสิทธิ์ 

จาํนวนห้องที่โอน
กรรมสิทธิ์แล้ว 

จาํนวนห้องคงเหลือ
รอโอนกรรมสทิธิ์ 

หน่วย 
ล้าน
บาท 

หน่วย ล้านบาท หน่วย 
ล้าน
บาท 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Pause สขุมุวิท 103 1-2-53 0 268 560.0 121 280.5 147 279.5 45% 
ไตรมาส 2 

2560 
- 0.0 121 280.5 

โครงการ Pause สขุมุวิท 115 1-1-83 0 310 540.0 108 186.7 202 353.3 35% 
ไตรมาส 4 

2559 
- 0.0 108 186.7 

โครงการ Pause ID สขุมุวิท 107 0-3-90 0 201 345.0 55 90.9 146 254.2 27% 
ไตรมาส 2 

2560 
- 0.0 55 90.9 

โครงการ Knightsbridge Sky City สะพานใหม ่ 2-3-60 0 490 1,340.0 481 1,307.4 9 32.6 98% 
ไตรมาส 3 

2560 
- 0.0 481 1,307.4 

โครงการ Knightsbridge Ocean ศรีราชา 4-0-4.5 0 722 2,500.0 300 1,046.9 422 1,453.1 42% 
ไตรมาส 1 

2561 
- 0.0 300 1,046.9 

โครงการ Kensington Phahol-Kaset 1-3-62 0 229 540.0 157 358.8 72 181.2 69% 
ไตรมาส 4 

2560 
- 0.0 157 358.8 

โครงการ Kensington laemchabang 1 3-0-50 0 399 530.0 322 430.2 77 99.8 81% 
ไตรมาส 3 

2560 
- 0.0 322 430.2 

โครงการ Kensington laemchabang 2 3-0-48.25 0 399 600.0 66 97.0 333 503.0 17% 
ไตรมาส 4 

2560 
- 0.0 66 97.0 

รวม   7,023 15,352.7 4,585 10,009.8 2,438 5,342.9   1,608 3,163.8 2,977 6,846.0 

แหลง่ที่มา: ข้อมลูบริษัทฯ  
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2.1.2 ธุรกจิให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกับธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัทฯ ยงัให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ผ่านบริษัทย่อยคือ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ได้แก่ 

บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุ เพ่ือสามารถตอบสนองความต้องการ
ลกูค้าได้อย่างครบถ้วน ซึ่งเป็นหนึ่งในกลยทุธ์ด้านการบริการหลงัการขายของบริษัทฯ ปัจจุบนั ทัง้นี ้บริษัทฯ จะได้รับ
ค่าจ้างการบริหาร และจดัการแบบเหมารวมเป็นรายเดือนจากนิติบุคคอาคารชุดของโครงการต่างๆ นอกจากนี ้หาก
ลกูค้าต้องการจดัหาผู้ เช่า พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จะเป็นตวัแทนในการจดัหาผู้ เช่า โดยคิดค่าธรรมเนียมเป็นอตัรา
คา่เช่ารายเดือน  

 

2.2.1  กลยุทธ์ทางการตลาดและข้อได้เปรียบในการแข่งขันของบริษัทฯ  
บริษัทฯ เช่ือวา่บริษัทฯ มีกลยทุธ์ทางการตลาดและข้อได้เปรียบในการแข่งขนัท่ีสําคญั ดงันี ้

ทําเลท่ีตัง้ของโครงการ 
บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัทําเลท่ีตัง้ของโครงการเป็นลําดบัแรกในการพฒันาโครงการทกุโครงการของบริษัท

ฯ เน่ืองจากทําเลท่ีตัง้ของโครงการถือเป็นปัจจยัหลกัท่ีสําคญัท่ีสดุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงสําหรับ
โครงการคอนโดมิเนียม ทัง้นี ้ทําเลท่ีตัง้โครงการต้องใกล้แหลง่คมนาคมท่ีสําคญั และเดินทางสะดวก โดยบริษัทฯ เลือก
ทําเลท่ีตัง้โครงการท่ีใกล้สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตรอบนอกกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งเป็นพืน้ท่ีท่ีมี
อตัราการเติบโตทางด้านประชากรท่ีสงู อย่างไรก็ดีนอกจากพืน้ท่ีแถบจงัหวดัสมทุรปราการ บริษัทฯ มีแผนขยายการ
พฒันาโครงการไปยงัพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพแหง่ใหม ่เช่น เกษตรฯ - สะพานใหม ่เป็นทําเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม (หมอชิต-
สะพานใหม่-คูคต) มีประชากรในทําเลท่ีอยู่อาศัยโดยรอบหนาแน่น และการแข่งขันยังไม่สูง และ ทําเลกรุงเทพ - 
นนทบรีุ เป็นทําเลแนวรถไฟฟ้ามหานครสายสีม่วง (บางใหญ่-บางซ่ือ) ซึ่งเป็นหนึ่งในพืน้ท่ีท่ีมีอตัราการเติบโตทางด้าน
ประชากรท่ีสงูแหง่หนึง่ของกรุงเทพฯ  

นอกจากทําเลท่ีตัง้โครงการท่ีใกล้สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตรอบนอกกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑลแล้ว บริษัทฯ ยงัให้ความสําคญักบัพืน้ท่ีเขตนิคมอตุสาหกรรม เน่ืองจากเป็นแหลง่งานคณุภาพสงูจากโรงงาน
อตุสาหกรรมซึ่งเน้นการผลิตเพ่ือการส่งออกอนัเป็นปัจจยัพืน้ฐานของประเทศ ส่งผลให้พืน้ท่ีดงักล่าวมีแนวโน้มความ
ต้องการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มสงูขึน้ เช่น นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหมราช 
นิคมอุตสาหกรรมปู่ เจ้าสมิงพราย เป็นต้น โดย ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ มีโครงการซึ่งใกล้กับนิคมอุตสาหกรรมจํานวน 4 
โครงการ  ได้แก่   1.โครงการ  Tropicana เอราวัณ  ซึ่งตัง้อยู่ใกล้นิคมอุสาหกรรมปู่ เ จ้าสมิงพราย  2.โครงการ 
Knightsbridge The Ocean ศรีราชา 3.Kensington แหลมฉบงั - ศรีราชา เฟส1 และ 4. Kensington แหลมฉบงั - ศรี
ราชา เฟส2 ตัง้อยู่ท่ีอ.ศรีราชา จ.ชลบุรี เป็นท่ีตัง้ของนิคมอุตสาหกรรมหลายนิคมด้วยกัน เช่น นิคมอุตสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้นิคมอตุสาหกรรม
เหล่านีมี้พนักงานทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติจํานวนมากโดยพนักงานชาวญ่ีปุ่ นท่ีทํางานอยู่ในเมืองไทยมีความ
ต้องการท่ีอยูอ่าศยัใกล้สถานท่ีทํางาน ทําให้โครงการดงักลา่วได้รับการตอบรับเป็นอยา่งดีจากลกูค้าชาวญ่ีปุ่ น เป็นต้น 

 
 

2.2      การตลาดและการแข่งขัน 
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การออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) ภายใต้ช่ือโครงการท่ีหลากหลาย 

บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการออกแบบโครงการเป็นอย่างมาก โดยแตล่ะโครงการจะมีรูปแบบท่ีเป็นเอกลกัษณ์
เฉพาะตวั (Unique Design) ภายใต้ช่ือโครงการท่ีหลากหลายมีความเป็นเอกลกัษณ์และเน้นให้แต่ละโครงการมีความ
โดดเด่น น่าดึงดดูต่อลกูค้า เช่น โครงการ Notting Hill สขุุมวิท 107 ท่ีมีการออกแบบโครงการเป็นการประยกุต์ความ
สวยงามของสถาปัตยกรรมแบบวินเทจ มาผสมผสานกบัสถาปัตยกรรมปัจจบุนั ผนวกกบัความมีเสน่ห์ของเฟอร์นิเจอร์
ในสไตล์อารมณ์อ่อนหวานแบบโรแมนติคตามแบบฉบบัย่านท่ีอยู่อาศยัท่ีน่าหลงใหล และมีระดบัของย่าน Notting Hill 
มาประยกุต์ให้เข้ากบัการตกแต่งห้องและพืน้ท่ีสว่นกลางของอาคาร เป็นต้นทําให้ลกูค้ามีความประทบัใจ และต้องการ
เป็นเจ้าของห้องเพ่ือสะท้อนความเป็นเอกลกัษณ์และสไตล์ของตนเอง 

นวตักรรมการออกแบบห้องชดุเพ่ือการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุ (Unit Plan Innovation) 

บริษัทฯ คํานงึถงึการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุของห้องชดุในแตล่ะโครงการ โดยทีมออกแบบของบริษัท
ฯ ได้พฒันา และออกแบบห้องชุดพกัอาศยัให้สามารถใช้ประโยชน์จากพืน้ท่ีห้องชุดได้อย่างสงูสดุ เช่น การออกแบบ 
และจดัวางห้องขนาดพืน้ท่ี 30 ตารางเมตร ให้สามารถเป็นห้องประเภท 2 ห้องนอนได้ ซึง่สามารถตอบโจทย์การดําเนิน
ชีวิตแบบครอบครัวของคนเมืองยคุใหมไ่ด้เป็นอยา่งดี  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้เพิ่มแนวคิดใหม่ๆ เข้าไปเพ่ือสร้างความโดดเด่นให้แก่ห้องชดุของโครงการ เช่น โครงการ 
Villa Lasalle สุขุมวิท 105 โดยบริษัทฯ ออกแบบห้องนอนของโครงการให้มีกระจก 2 ด้าน เพ่ือให้ผู้พักอาศัยได้รับ
ความรู้สกึเหมือนได้อยูห้่องมมุและมีความโปร่งสบาย 

 

รูปแสดงห้องนอนท่ีมีกระจก 2 ด้าน 

การเจาะกลุม่ลกูค้าด้วยกลยทุธ์น่านนํา้สีนํา้เงิน (Blue Ocean Strategy) 

 บริษัทฯ มีนโยบายการเจาะกลุม่ลกูค้าเปา้หมาย เพ่ือสร้างโอกาสทางธุรกิจด้วยกลยทุธ์น่านนํา้สีนํา้เงิน (Blue 
Ocean Strategy) ซึ่งเป็นกลยุทธ์ท่ีกําหนดขึน้มาเพ่ือหลีกเล่ียงการแข่งขันในตลาดหรืออุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์
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แบบดัง้เดิมโดยบริษัทฯ จะพฒันาผลิตภณัฑ์ ขึน้มาโดยใช้นวตักรรม (Innovation) หรือความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ เพ่ือ
สร้างความแตกตา่งทางด้านผลติภณัฑ์ และสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขนั 

 จากกลยทุธ์ดงักล่าว บริษัทฯ จึงมุ่งเน้นการสร้างความแตกต่างทางด้านผลิตภณัฑ์ โดยการออกแบบรูปแบบ
โครงการท่ีเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั (Unique Design) มีความโดดเด่น น่าดงึดดูต่อลกูค้า เพ่ือสร้างความแตกต่างจาก
โครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีอยู่ในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ณ ปัจจบุนั รวมทัง้ การขยายการพฒันาโครงการของบริษัทฯ ไป
ยงั พืน้ท่ีท่ียงัไม่มีผู้ประกอบการใดเข้าไปพฒันาโครงการ เพ่ือสร้างตลาดใหม่ และสร้างกลุม่ลกูค้าเปา้หมายใหม่ๆ เป็น
ต้น ส่งผลให้บริษัทฯ ประสบความสําเร็จจากกลยทุธ์ดงักล่าวเป็นอย่างมาก อนัเห็นได้จากการตอบรับจากกลุ่มลกูค้า
เปา้หมายเป็นอยา่งดีจากโครงการท่ีผา่นมา 

 นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังให้ความสําคัญกับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติเป็นอย่างย่ิงซึ่งเห็นว่าเป็นกลุ่มลูกค้าท่ีมี
ศกัยภาพในการเติบโต เช่น กลุ่มลกูค้าชาวญ่ีปุ่ น และกลุ่มลกูค้าชาวสิงคโปร์ ท่ีมีแนวโน้มการเข้ามาทํางานในประเทศ
ไทยเป็นจํานวนมากเป็นต้น อนัเน่ืองมาจากการจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community) ใน
ปี 2558 โดยบริษัทฯ ได้ทําการตลาดเชิงรุก และเปิดเวบ็ไซต์ของบริษัทฯ ในรูปแบบภาษาญ่ีปุ่ น เพ่ืออํานวยความสะดวก
ให้แก่กลุ่มลกูค้าชาวญ่ีปุ่ นท่ีกําลงัมองหาอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งปัจจุบนัเว็บไซต์ของบริษัทฯ ดงักล่าวเป็น
เว็บไซต์ท่ีติดอันดับหนึ่งในสิบเวบไซต์ สําหรับคําค้นหา " อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย " ผ่านทางเวปไซต์ 
www.google.co.jp ตลอดจนทีมขายและทีมการตลาดซึ่งประจําอยู่ตามสํานักงานขายโครงการต่างๆของบริษัทฯ มี
ความสามารถในการส่ือสารได้ทัง้ภาษาญ่ีปุ่ น และภาษาองักฤษ เป็นอย่างดี เพ่ือรองรับลกูค้าชาวต่างชาติท่ีมีความ
สนใจ โดยบริษัทฯ จดัให้มีการฝึกอบรมความรู้ทางด้านภาษาญ่ีปุ่ น ภาษาจีน และภาษาองักฤษให้แก่ทีมขายและทีม
การตลาดของบริษัทฯ อยา่งสม่ําเสมอ     

การวางแผนการขายแบบเป็นทีมและเป็นระบบ 

บริษัทฯ มีกลยทุธ์แผนการขายแบบเป็นทีม โดยเม่ือลกูค้าเข้ามาเย่ียมชมโครงการ จะมีทีมขายและทีมการตลาด
ร่วมกนันําเสนอข้อมลูโครงการแก่ลกูค้า โดยเร่ิมต้นจากเจ้าหน้าท่ีการตลาดจะเป็นผู้อธิบายแนวคิด รูปลกัษณ์ สไตล์ 
ของโครงการ เพ่ือจูงใจให้ลูกค้ามีความรู้สึกร่วม และอยากเป็นเจ้าของ ต่อมาเจ้าหน้าท่ีขาย และผู้ จัดการขายของ
โครงการนัน้จะเข้ามานําเสนอข้อมลูโครงการ เช่น ขนาดพืน้ท่ีห้อง ราคาห้องชดุ เป็นต้น เพ่ือปิดการขายกบัลกูค้าราย
ดังกล่าวซึ่งหากเปรียบเทียบกับกรณีท่ีมีเจ้าหน้าท่ีขายเพียงคนเดียว บริษัทฯ อาจมีความเส่ียงท่ีลูกค้าไม่พอใจการ
บริการของเจ้าหน้าท่ีขายดงักล่าว และทําให้บริษัทฯ เสียโอกาสในการขาย หรือในกรณีท่ีบริษัทฯ ต้องพึ่งพิงเจ้าหน้าท่ี
ขายคนใดคนหนึ่งเป็นพิเศษ อาจทําให้บริษัทฯ เสียลกูค้าหากเจ้าหน้าท่ีดงักลา่วลาออกไป ดงันัน้ นโยบายแผนการขาย
แบบเป็นทีมดงักล่าวถือเป็นหนึ่งในจดุแข็งของบริษัทฯ ซึ่งสามารถช่วยเพิ่มอตัราส่วนความสําเร็จ (Success Rate) ใน
การปิดการขายกบัลกูค้าได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

ลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Centric) และบริการหลงัการขาย 

เพ่ือเป็นการสร้างความมัน่ใจให้กบัลกูค้าท่ีกําลงัตดัสนิใจในการซือ้ห้องชดุของบริษัทฯ บริษัทฯ จงึจดัให้มีบริการ
หลงัการขายในหลายด้าน เช่น การรับประกนัคณุภาพของห้องชดุหลงัจากวนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ การอํานวยความสะดวก
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ในการติดต่อขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยักับสถาบนัการเงิน ซึ่งนอกจากจะช่วยอํานวยความสะดวกให้ลกูค้าแล้ว ยงัช่วยให้
บริษัทฯ สามารถวางแผนการโอนห้องชดุในอนาคตได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

บริษัทฯ ได้จดัตัง้ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Centric) เพ่ือมุ่งเน้นการสร้างความพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า โดย
ฝ่ายดงักล่าวจะช่วยอํานวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าของบริษัทฯ ตัง้แต่ขัน้ตอน การขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยักับสถาบัน
การเงิน การตรวจรับมอบห้องชดุ การโอนกรรมสิทธ์ห้องชดุ ตลอดจนการให้บริการหลงัการขาย (After Sale Service) 
อ่ืนๆ เช่น การให้บริการให้คําปรึกษาในการตกแตง่ห้องชดุ และการช่วยประสานงานในการจดัหาผู้บริการตกแตง่ภายใน 
เป็นต้นนอกจากนี ้บริษัทฯ เล็งเห็นความสําคญัของลกูค้าปัจจุบนัท่ีเคยซือ้ห้องชุดกับทางบริษัทฯ บริษัทฯ จึงให้สิทธิ
พิเศษในการจองซือ้โครงการท่ีบริษัทฯ จะพฒันาแก่ลกูค้าเดิมของบริษัทฯ ก่อนการเปิดขายโครงการอย่างเป็นทางการ 
เพ่ือเป็นการสร้างสมัพนัธ์อนัดีในระยะยาว สง่ผลให้ลกูค้าหลายรายจะเป็นลกูค้าท่ีได้รับการบอกต่อจากลกูค้าท่ีเคยซือ้
ห้องชดุของบริษัทฯ  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ให้บริการสนบัสนนุธุรกิจหลกั โดยได้ดําเนินการผ่านบริษัทย่อยของบริษัทฯ คือ คอนโด เอ
เจนซ่ี ซึ่งได้แก่ การให้บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชุดแก่ลกูค้า บริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชุดเพ่ือให้ทาง
บริษัทฯ ได้ตอบสนองความต้องการของลกูค้า และสามารถบริการลกูค้าหลงัโอนกรรมสิทธ์ิได้อย่างรวดเร็ว ซึ่งสร้าง
ความพงึพอใจให้กบัลกูค้า เพ่ือให้เป็นลกูค้าอยา่งตอ่เน่ืองสําหรับโครงการอ่ืนๆ ในอนาคต 

การกําหนดราคาขาย 

บริษัทฯ มีนโยบายกําหนดราคาขายโดยพิจารณาจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ทําเลท่ีตัง้ ต้นทุนท่ีดิน และการ
ก่อสร้างโครงการ โดยบริษัทฯ จะกําหนดราคาขายห้องชดุเบือ้งต้น ตัง้แต่ช่วงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการใน
เบือ้งต้น และจะกําหนดราคาขายจริงเม่ือเปิดขายโครงการ ทัง้นี ้บริษัทฯ กําหนดราคาขายแต่ละหน่วยแตกต่างกนัโดย
ขึน้อยู่กบัจํานวนชัน้ และตําแหน่งท่ีตัง้ของห้อง และทศันียภาพของห้องชุด รวมถึงระยะเวลาในการเปิดขายโครงการ 
ได้แก่ ช่วงเปิดขายก่อนการก่อสร้าง ช่วงการก่อสร้าง และช่วงโครงการแล้วเสร็จ โดยมีสดัสว่นในการขายเฉล่ียประมาณ
ร้อยละ 60 25 และ 15 ของมลูคา่โครงการ   

อย่างไรก็ดี ราคาขายของแต่ละโครงการจะเป็นราคาท่ีสามารถแข่งขันได้เม่ือเปรียบเทียบกับโครงการของ
ผู้ประกอบการอ่ืนในทําเลท่ีตัง้ใกล้เคียงกนั โดยบริษัทฯ คํานงึถงึราคาขายต่อห้องท่ีเหมาะสมกบักําลงัซือ้ของลกูค้า การ
ออกแบบพืน้ท่ีห้องท่ีเหมาะสมกบัความคุ้มคา่กบัสิง่ท่ีลกูค้าจะได้รับ รวมไปถงึการรักษาระดบักําไรของบริษัทฯ ให้อยูใ่น
ระดบัท่ีเหมาะสมตามท่ีบริษัทฯ ได้กําหนดนโยบายไว้ 

การสง่มอบงานได้ตรงตามระยะเวลาท่ีกําหนด 

เพ่ือให้บริษัทฯ มีความมัน่ใจว่าการก่อสร้างโครงการจะเป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างท่ีถกูต้องครบถ้วนตาม
แบบท่ีตกลงไว้ และสามารถส่งมอบห้องชุดให้แก่ลกูค้าได้ทนัตามเวลา บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัทรับเหมาก่อสร้างท่ีมี
ประสบการณ์ทํางานร่วมกับบริษัทฯ ได้เป็นอย่างดี รวมทัง้บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาทางด้านการก่อสร้าง 
(Construction Mangement) มาทําหน้าท่ีควบคมุดแูลเร่ืองคณุภาพ และการควบคมุการทํางานก่อสร้างของผู้ รับเหมา
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ในแต่ละโครงการอย่างใกล้ชิด ทําให้การพฒันาโครงการท่ีผ่านมาของบริษัทฯ สามารถสง่มอบงานให้ลกูค้าได้ตรงตาม
ระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ ซึ่งทําให้บริษัทฯ สามารถบริหารการเงินและต้นทุนการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ และ
สามารถสร้างความพงึพอใจให้กบัลกูค้าของบริษัทฯ ได้เป็นอยา่งดี 

กลยทุธ์การวางภาพลกัษณ์บริษัทฯ  

บริษัทฯ วางภาพลักษณ์และตําแหน่งทางการตลาดของบริษัทฯอย่างชัดเจนโดย บริษัทฯ เน้นการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมติดสถานีขนสง่มวลชนระบบรางในรอบนอกกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลท่ีมี
เอกลักษณ์เฉพาะทางด้านรูปแบบของโครงการท่ีโดดเด่น โดยนําจุดเด่นของสถานท่ีสําคัญต่างๆ ทั่วโลก เช่น 
สถาปัตยกรรม นวตักรรมและความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ เข้ามาผสมผสานและประยุกต์ใช้กับการดําเนินชีวิตของคน
เมืองยุคใหม่ได้เป็นอย่างดี ทําให้ลูกค้าจดจําช่ือบริษัท ”Origin” ว่าเป็นบริษัทฯ ผู้พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีให้ความ
คุ้มค่าต่อการซือ้ห้องชุดเพ่ืออยู่อาศยั หรือเพ่ือการลงทนุอย่างแท้จริง และการเข้าพฒันาโครงการในพืน้ท่ีใหม่ (Virgin 
Area) ท่ียงัไม่มีโครงการคอนโดมิเนียม โดยพิจารณาจากศกัยภาพของพืน้ท่ี และกําลงัซือ้ของประชากรท่ีอยู่อาศยัใน
บริเวณนัน้ รวมถงึการพฒันารูปลกัษณ์เฉพาะให้ตรงตามกลุม่ลกูค้าเปา้หมายได้ 

ความเป็นมืออาชีพและประสบการณ์ของคณะผู้บริหาร 

 บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการบริหารงานแบบมืออาชีพด้วยทีมงานท่ีมีคณุภาพและมีวิสยัทศัน์ โดยผู้บริหาร
ของบริษัทฯ เป็นผู้ มีประสบการณ์ ความรู้ ความสามารถด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี (รายละเอียดตาม
เอกสารแนบ รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการ ผู้บริหารและผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ) ทําให้ระบบการทํางานภายใน
ของบริษัทฯมีความชดัเจนโปร่งใส ประกอบกบัการนําแนวคิดใหม่ๆท่ีจะนํามาใช้ในการพฒันาองค์กร และผลิตภณัฑ์
ของบริษัทฯอย่างสม่ําเสมอ การคัดเลือกทีมงานมืออาชีพ เช่น บริษัทออกแบบโครงสร้างงานสถาปัตยกรรมบริษัท
ออกแบบตกแตง่ภายใน และบริษัทออกแบบภมิูสถาปัตย์ เป็นต้น 

นอกจากนีบ้ริษัทฯ ให้ความสําคญักบัพนกังานทกุคนของบริษัทฯ โดยมุ่งเน้นให้พนกังานมีความรู้ และพืน้ฐาน
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และจัดอบรมในด้านต่างๆ เช่น การอบรมภาษาญ่ีปุ่ น-ภาษาจีน และการอบรมด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทัง้นี ้พนักงานส่วนใหญ่ของบริษัทฯ จะเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ท่ีมีความมุ่งมัน่ และมีความคิด
สร้างสรรค์ใหม่ๆ  โดยบริษัทฯ ต้องการให้พนกังานมีสว่นร่วมในธุรกิจของบริษัทฯ และมุ่งมัน่สร้างสรรค์ผลิตภณัฑ์ และ
บริการใหม่ท่ีสามารถตอบโจทย์กลุ่มลกูค้าเป้าหมายได้เป็นอย่างดี เน่ืองจากบริษัทฯ เช่ือว่าแนวทางดังกล่าวนี ้  จะ
สามารถขบัเคล่ือนให้ธุรกิจของบริษัทฯ เติบโต และสามารถดําเนินธุรกิจได้อยา่งยัง่ยืน และทําให้บริษัทฯ สามารถรักษา
พนกังานท่ีมีคณุภาพให้อยูก่บับริษัทฯ ได้ในระยะยาว 
  
2.2.2 ลักษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ก่อนท่ีบริษัทฯ จะเร่ิมพัฒนาโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ นัน้ บริษัทฯ จะทําการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการในเบือ้งต้น โดยจะเร่ิมพิจารณาจากกลุม่ลกูค้าเปา้หมายของแต่ละโครงการเป็นหลกั ต่อมาจึงกําหนดลกัษณะ
รูปแบบของโครงการ และกําหนดราคาขายให้สอดคล้องกบักลุ่มลกูค้าเป้าหมายดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลให้โครงการของ
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บริษัทฯ สามารถปิดการขายได้อยา่งรวดเร็ว รวมไปถงึการรักษาระดบักําไรของบริษัทฯ ให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมตามท่ี
บริษัทฯ ได้กําหนดไว้ 

ทัง้นี ้โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ จะสามารถแบง่ออกเป็น 4 ประเภทหลกั ตามลกัษณะรูปแบบ
ของโครงการ และกลุม่ลกูค้าเปา้หมายท่ีบริษัทฯ กําหนดกลยทุธ์ ดงันี ้

รูปแบบของโครงการ ช่ือโครงการ 
ระดับรายได้ต่อเดือน 

(บาท / เดือน) 
กลุ่มลูกค้า 

Luxury Residence 
คอนโดมิเนียมสไตล์
เรียบหรู 

โครงการ The Knight I สขุมุวิท107 

โครงการ The Knight II สขุมุวิท107 

โครงการ Knightsbridge สขุมุวิท 107 

โครงการ Knightsbridge Sky River 
Ocean 

โครงการ Knightsbridge Sky City 
สะพานใหม่ 
โครงการ Knightsbridge The Ocean 

ศรีราชา 

30,000 - 60,000 บาท 
ขึน้ไป 

ระดบักลางบน - บน  
(Up-Scale) 

Boutique Living  
คอนโดมิเนียมสไตล์วิน
เทจร่วมสมยั 
 
 

โครงการ Kensington สขุมุวิท 107 

โครงการ Notting Hill สขุมุวิท 107 

โครงการ Villa Lasalle สขุมุวิท 105 

โครงการ Notting Hill ติวานนท์-แคราย 

โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร 

โครงการ Kensington พหล-เกษตร 

โครงการ Kensington เกษตร-ศรีราชา 
เฟส1 
โครงการ Kensington เกษตร-ศรีราชา 
เฟส2 

20,000 - 35,000 บาท 
ขึน้ไป 

ระดบักลาง - กลางบน 
(Mid-range) 

Modern Habitat 
คอนโดมิเนียมสําหรับ
คนรุ่นใหม่ 

โครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 

โครงการ B-Loft สขุมุวิท 115 

โครงการ B-Republic สขุมุวิท 101/1 

20,000 - 35,000 บาท 
ขึน้ไป 

ระดบักลาง - กลางบน 
(Mid-range) 
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รูปแบบของโครงการ ช่ือโครงการ 
ระดับรายได้ต่อเดือน 

(บาท / เดือน) 
กลุ่มลูกค้า 

โครงการ Pause A สขุมุวิท 107 

โครงการ Pause B สขุมุวิท 107 
โครงการ Pause สขุมุวิท 115 

โครงการ Pause สขุมุวิท 103 

โครงการ Pause iD สขุมุวิท 107  

Eco GreenResort 
คอนโดมิเนียมเพ่ือ
ธรรมชาติ และ
สิง่แวดล้อม 

โครงการ Tropicana เอราวณั 

โครงการ The Cabana สําโรง 
 

17,000 - 30,000 บาท 
ขึน้ไป 

ระดบักลางและวยัเร่ิม
ทํางาน 

(Entry-level) 

 
นอกเหนือจากท่ีบริษัทฯ มีการพัฒนาโครงการสําหรับกลุ่มลูกค้าท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยใกล้กับระบบ

ขนสง่มวชนระบบรางในเขตรอบนอกของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแล้ว บริษัทฯ ยงัได้มีการเจาะกลุม่ลกูค้าใหม่ๆ 
เพ่ือเพิ่มโอกาสในการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ โดยจะมุ่งเน้นกลุ่มลกูค้าเปา้หมายประเภทพนกังานท่ีทํางานอยู่ในนิคม
อตุสาหกรรมต่างๆ ซึง่ต้องการท่ีพกัอาศยัในทําเลท่ีเดินทางไปมาสะดวกระหว่างโรงงาน และอยู่ใกล้แหลง่อํานวยความ
สะดวกท่ีตอบสนองต่อการใช้ชีวิตท่ีทนัสมยั รวมทัง้กลุ่มนักธุรกิจชาวต่างชาติท่ีทํางานในประเทศไทยท่ีมองหาท่ีพัก
อาศยัท่ีไม่วุ่นวาย มีความปลอดภยัสงู แต่ยงัมีความสะดวกในการเดินทางเข้ามาทํางานภายในนิคมอตุสาหกรรม และ
ยังใกล้แหล่งอํานวยความสะดวกท่ีมีระดับอีกด้วย เช่น โครงการ Tropicana เอราวัณสถานีรถไฟฟ้า BTS เอราวัณ
ภายใต้ Eco Green Resort ซึ่งท่ีตัง้โครงการใกล้กับกลุ่มบริษัทโตโยต้า อีซูซุ ฮอนด้า และพานาโซนิคเป็นต้น หรือ 
โครงการ KnightsBridge the Ocean Sriracha ซึ่งทัง้ 2 ทําเล มีอุปสงค์ของชาวไทยและชาวต่างชาติจํานวนมากซึ่ง
จากการวิเคราะห์และการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในเบือ้งต้นของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย บริษัทฯ จึงได้
ออกแบบพืน้ท่ีภายในห้องชดุและ รูปแบบการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีใช้สอยในสไตล์ญ่ีปุ่ น ซึ่งทําให้ลกูค้าชาวญ่ีปุ่ นมีความ
ประทบัใจ เน่ืองจากสามารถตอบสนองกบัวิถีชีวิตท่ีคุ้นเคย เป็นต้น 

2.2.3 การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 
บริษัทฯ มีทีมขายท่ีมีความเป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีความรู้ความเข้าใจในตวัสินค้า รวมถึงความรู้

เก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์โดยรวมเป็นอย่างดี ทีมขายของบริษัทฯ จะรับรองลกูค้าทัง้ท่ีเข้ามาแวะเย่ียมชมโครงการท่ี
สํานกังานขาย และห้องตวัอย่าง ณ ท่ีตัง้โครงการ และทางโทรศพัท์ท่ีสามารถติดต่อสอบถามรายละเอียด หรือติดต่อ
เข้ามาผ่านทางสํานกังานขายของโครงการนอกจากนี ้สําหรับลกูค้าประเภทบริษัท หรือลกูค้าระดบัผู้บริหารของบริษัทฯ 
บริษัทฯ จะสง่เจ้าหน้าท่ีออกไปแนะนํา และนําเสนอสินค้าให้กบัลกูค้าเหลา่นัน้โดยตรงถึงท่ีทํางาน หรือสถานท่ีท่ีลกูค้า
สะดวก และบริษัทฯ ยงัมีเว็บไซต์ www.origin.co.th และระบบเครือข่ายสงัคมออนไลน์ Facebook ซึ่งลกูค้าสามารถ
เข้าไปอ่านและศึกษารายละเอียดเบือ้งต้นของแต่ละโครงการได้นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัทําการโฆษณาประชาสมัพนัธ์
โครงการผ่านส่ือรูปแบบต่างๆ เช่น ป้ายโฆษณา การแจกแผ่นพับ (Brochure) หนังสือพิมพ์และนิตยสารต่างๆ การ
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จดัตัง้บทู การออกงานมหกรรมบ้านและคอนโด เป็นต้น รวมถึงการสง่เสริมการขายอย่างต่อเน่ือง เพ่ือกระตุ้นยอดขาย 
เช่น การให้ของแถม การให้ส่วนลดเงินสด เป็นต้นนอกเหนือจากทีมขายมืออาชีพของบริษัทฯแล้ว สําหรับกลุ่มลกูค้า
ชาวต่างชาติ บริษัทฯจะใช้บริษัทท่ีเป็นตวัแทนขายมืออาชีพท่ีมีช่ือเสียง และมีคณุภาพมาร่วมงานในการขายให้กบัทาง
บริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีการจ่ายค่านายหน้าให้กบัทีมขายของบริษัทฯและบริษัทท่ีเป็นตวัแทนขายเพ่ือเป็นการกระตุ้น
ยอดขายของบริษัทฯ อีกทางหนึง่ 

2.2.4 ภาวะอุตสาหกรรม และสภาพการแข่งขัน 

(1) ภาพรวมเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยมีอตัราการเติบโตอย่างตอ่เน่ือง โดยผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ 

(GDP) ในปี 2558 ขยายตัวได้ร้อยละ 2.8 เร่งขึน้จากปีก่อนหน้าท่ีขยายตัวร้อยละ 0.8 ในปีท่ีแล้ว ฟื้นตัวตาม
ความสามารถในการเร่งใช้จ่ายของภาครัฐ ภาคบริการท่ีขยายตวัดี และการบริโภคภาคเอกชนท่ีทยอยฟืน้ตวั จากความ
เช่ือมัน่ท่ีปรับดีขึน้และราคาพลงังานท่ีอยู่ในระดบัต่ํา รวมทัง้ได้รับผลของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐเพิ่มเติม
และการขยายตวัด้านการทอ่งเท่ียว (แหลง่ท่ีมา: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ) 

สําหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2559 ธนาคารแห่งประเทศไทย คาดการณ์จะสามารถขยายตวัร้อยละ 3.5 จาก
การลงทนุภาครัฐท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะการลงทนุยกระดบัโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ด้านการคมนาคมขนสง่ 
และกรอบวงเงินงบประมาณรายจ่ายลงทนุในปี 2559 ท่ีเพิ่มขึน้ รวมทัง้การเติบโตในภาคการท่องเท่ียว ในขณะท่ีอตัรา
เงินเฟ้อทัว่ไปในปี 2558 ยงัอยู่ในระดบัต่ํา ตามแนวโน้มราคาพลงังานท่ีส่งผลให้แรงกดดนัด้านต้นทนุลดลง อย่างไรก็
ตามยงัคงมีปัจจยัเส่ียงต่อเศรษฐกิจ คือ การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลกท่ียงัอ่อนแอ กระทบต่อการสง่ออกและรายได้ภาค
การเกษตร 

ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 
หน่วย : ร้อยละ 

 
 ท่ีมา: สํานกังานคณะกรรมการการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 
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ธนาคารแห่งประเทศไทยยังคงดาํเนินนโยบายการเงนิแบบผ่อนปรนซึ่งยังจาํเป็นเพ่ือสนับสนุนการ
ฟ้ืนตัวของเศรษฐกจิไทย โดยมีปัจจยัท่ีต้องระมดัระวงั คือ การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลกท่ีออ่นแอ รวมทัง้ความผนัผวน
ในตลาดการเงินโลกท่ีอาจมีมากขึน้ ทัง้นีห้ากเศรษฐกิจไทยยงัไม่ฟืน้ตวัอย่างชดัเจนแนวโน้มอตัราดอกเบีย้ก็ยงัน่าจะ
ทรงตวัในระดบัต่ําตอ่ไป สําหรับดอกเบีย้ท่ีอยูอ่าศยัลอยตวับคุคลทัว่ไปของ 6 ธนาคารใหญ่ ในปี 2558 มีการปรับลดลง
ถึง 4 ครัง้ในช่วงเดือนมีนาคมถึงกรกฎาคม จาก 7.09% ลงมาท่ี 6.83% และปรับเพิ่มขึน้ 1 ครัง้ในเดือนสิงหาคมจาก 
6.83% มาท่ี 6.85% และคงท่ีถงึสิน้ปี 

ดอกเบีย้ท่ีอยูอ่าศยัลอยตวับคุคลทัว่ไปของ 6 ธนาคารใหญ่ 
หน่วย: ร้อยละ  

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 
ท่ีมา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แห่งประเทศไทย 
 

ข้อมลูจากธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า ตวัเลขการขอสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัส่วนบุคคล ณ พฤศจิกายน ปี 
2558 มลูคา่อยูท่ี่ 1.83 ล้านล้านบาท เติบโตร้อยละ 8.2 จากสิน้ปี 2557 โดยมีซึง่ถือวา่ชะลอตวัตอ่เน่ืองจากปี 2557 ท่ีมี
อตัราการเติบโตร้อยละ 12.2 เม่ือเทียบกบัปี 2556 ท่ีมีอตัราการเติบโตร้อยละ 12.5  ทัง้นี ้เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจท่ี
ชะลอลงต่อเน่ืองและความไม่แน่นอนทางการเมือง ส่งผลให้ผู้บริโภคชะลอการตัดสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศัย ประกอบกับ
ธนาคารพาณิชย์เพิ่มความระมดัระวงัการปล่อยสินเช่ือทําให้จํานวนท่ีอยู่อาศยั ท่ีได้รับอนุมติัสินเช่ือปล่อยใหม่จาก
ธนาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลลดลง อย่างไรก็ตามในเดือนพฤศษจิกายน ซึ่งมาตรการกระตุ้ น
อสงัหาริมทรัพย์ประกาศใช้  ตวัเลขขอสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัส่วนบคุคลเพิ่มขึน้อย่างชดัเจน และคาดว่าจะเพิ่มขึน้มาก
ในเดือนธนัวาคมด้วย 
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ค่าเฉล่ียอตัราดอกเบีย้ท่ีอยู่อาศยับคุคลทัว่ไปลอยตวัของ 6 ธนาคารใหญ่

2557 2558

ร้อยละ
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สนิเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสว่นบคุคล 

 
หน่วย: ล้านบาท 
 ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

(2) ภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2558  ได้รับผลกระทบจากปัจจัยหลกั 2 ประการ คือ การชะลอตัวของ

เศรษฐกิจ และ ราคาท่ีดินท่ีปรับตวัสงูขึน้มาก อย่างไรก็ตามความคืบหน้าการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายใหม่และส่วนต่อ
ขยายเป็นปัจจยัท่ีสําคญัของการขยายตวัของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในทําเลท่ีรถไฟฟา้กําลงัจะไปถงึ  

ในด้านอุปสงค์ ยอดคงค้างสินเช่ือส่วนบุคคลเพ่ืออสงัหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ 9 เดือน ปี 2558 
ขยายตวัร้อยละ 6.2 จากสิน้ปี 2557 

ในด้านอุปทาน  ยอดคงค้างสินเช่ือผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ 9 เดือน ปี 2558 
ขยายตวัร้อยละ 3.9 จากสิน้ปี 2557 

สนิค้าท่ีเปิดขายมากท่ีสดุก็คืออาคารชดุ โดยมีจํานวน 62,833 หน่วยหรือ 58% ของหน่วยขายเปิดใหมท่ัง้หมด 
รองลงมาก็คือทาวน์เฮาส์ 25,000 หน่วย (23%) และบ้านเด่ียว 12,564 หน่วย (12%) 

ในด้านราคา ราคาท่ีดินและราคาท่ีอยู่อาศัยเดือนธันวาคมปี 2558 ปรับตัวเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกันในปี 2557 โดยเฉพาะราคาท่ีดินเพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 15.9  ขณะท่ีบ้านเด่ียวพร้อมท่ีดิน ทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดิน 
และอาคารชดุ เพิ่มขึน้ ร้อยละ 1.1 ร้อยละ 3.0 และร้อยละ 6.5 ตามลําดบั    

(3) ภาวะตลาดคอนโดมิเนียม 
ตวัเลขจํานวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จงัหวดัปริมณฑลมีการ

เติบโตเพิ่มขึน้เฉล่ียร้อยละ 7.04 ต่อปีระหว่างปี 2552 - ปี 2557 โดย จํานวนบ้านจัดสรร มีตวัเลขการเติบโตสงูท่ีสดุ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.16 ตามมาด้วยจํานวนอาคารชดุมีตวัเลขการเติบโตเพิ่มขึน้ร้อยละ 6.30 ในขณะท่ีจํานวนบ้านสร้างเอง
มีตวัเลขการเติบโตต่ําสดุโดยเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.88 ระหวา่งปี 2552 - ปี 2557 

สําหรับปี 2557 มีจํานวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานคร และ 5 จังหวดั
ปริมณฑลจํานวนทัง้สิน้ 133,479 หน่วย ซึง่ประกอบด้วย (1) บ้านจดัสรร (บ้านสร้างโดยผู้ประกอบการ) จํานวน 33,525 
หน่วย (2) บ้านสร้างเองจํานวน 24,896 หน่วย และ (3) อาคารชดุจํานวน 75,058 หน่วย  
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ณ  มกราคม  ถึง  พฤศจิกายน  ปี  2558 มีจํานวนท่ีอยู่อาศัยสร้างเสร็จ  และจดทะเบียนเพิ่มในเขต
กรุงเทพมหานคร และ 5 จังหวดัปริมณฑลจํานวนทัง้สิน้ 111,636 หน่วย เม่ือเทียบกับ ปี 2557 ลดลงร้อยละ 6.9 ซึ่ง
ประกอบด้วย (1) บ้านจดัสรร (บ้านสร้างโดยผู้ประกอบการ) จํานวน 31,302 หน่วย ลดลงร้อยละ 6.5 (2) บ้านสร้างเอง
จํานวน 21,251 หน่วย ลดลงร้อยละ 3.3 และ (3) อาคารชดุจํานวน 59,083 หน่วย ลดลงร้อยละ 11.8 

 
จํานวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึน้ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (แบง่ตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั) 

หน่วย: หน่วย 
ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

สําหรับปี 2558 โครงการคอนโดมิเนียมท่ีเปิดโครงการใหมใ่นเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจํานวนทัง้สิน้ 
62,833 หน่วย ลดลงร้อยละ 3.8 จาก ปี 2557 ซึ่งมีจํานวนเปิดตวัใหม่รวม 65,298 หน่วย อนัเน่ืองมาผู้ประกอบการ
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์มีการชะลอการลงทนุอย่างมากในช่วงต้นปี และมีสินค้าคงเหลือในตลาดค่อนข้างสงู แต่
เม่ือภาวะทางเศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มดีขึน้ และสถานการณ์ทางการเมืองมีความชดัเจนมากขึน้ และอตัราดอกเบีย้เงินกู้  
(MLR) ลดลง สง่ผลให้ผู้ประกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ กลบัมาเปิดตวัโครงการมากขึน้ในคร่ึงปีหลงั อย่างไร
ก็ตามในด้านมูลค่าของโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเปิดโครงการใหม่เพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 37.7 จาก ปี 2557 เน่ืองจาก
ผู้ประกอบการหนัมาเปิดโครงการราคาระดบับนมากขึน้ และชะลอการเปิดตวัสนิค้าระดบั 1 ถงึ 3 ล้านบาท 
จํานวนหน่วย และมลูคา่ของคอนโดมิเนียมท่ีเปิดตวัใหมใ่นพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ประเภทที่อยู่อาศัย 
ปี 2557 ปี 2558 

อัตราการ
เตบิโต 

ปี 2557 ปี 2558 
อัตราการ
เตบิโต 

(หน่วย) (หน่วย) (ร้อยละ) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ร้อยละ) 

คอนโดมิเนียม 65,298 62,833  -3.8% 173,197  238,567  37.7% 

บ้านเด่ียว 13,830  12,564  -9.2% 72,067  96,589  34.0% 

ทาวน์เฮ้าส์ 27,136  25,000  -7.9% 68,692  69,347  1.0% 

บ้านแฝด 5,103 5,073  -0.6% 16,189  19,248  18.9% 

อาคารพาณิชย์ 2,679  2,518  -6.0% 14,127  11,302  -20.0% 

รวม 114,046  107,982 -5.3% 344,271  435,054 26.4% 

  ท่ีมา:  (1) Agency for Real Estate Affair (AREA) 
 

ประเภทที่อยู่อาศัย 2552 2553 2554 2555 2556 2557 

อัตราการ
เตบิโต

เฉล่ียต่อปี 
(CAGR)  
(ร้อยละ) 

ม.ค.-พ.ย. 
ปี 2557 

ม.ค.-พ.ย.  
ปี 2558 

บ้านจดัสรร 21,634 24,476 26,994 23,174 37,577  33,525 9.16  30,295   31,302  
อาคารชดุ 53,725 59,919 34,734 78,391 71,440 75,058 6.92  66,951   59,083  
บ้านสร้างเอง 19,618 22,498 20,128 23,437 23,285 24,896 4.88  22,728   21,251  
รวม 94,977 106,893 81,856 125,002 132,302 133,479 7.04  119,974   111,636  
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 จํานวนห้องคอนโดมิเนียมท่ีขายได้เพิ่มขึน้จาก 44,722 หน่วย ในปี 2557 เป็น 59,020 หน่วย ในปี 2558 หรือ
คิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 32.0 จากการฟืน้ตวัของตลาดคอ่นข้างชดัเจนหลงัจากลดลงอยา่งมากในปี 2557 อยา่งไรก็
ตามจํานวนห้องคอนโดมิเนียมคงเหลือรอการขายมีปริมาณมากท่ียกมาจากปี 2557 ถงึ 63,536 หน่วย เม่ือรวมกบั
สนิค้าท่ีเปิดขายใหม ่สง่ผลให้แม้จะมีจํานวนขายได้เพิ่มขึน้ในปี 2558  แตก็่ยงัไม่สามารถดดูซบัให้จํานวนคงเหลือลดลง 
จํานวนห้องคอนโดมิเนียมคงเหลือ ณ สิน้ปี 2558 เพิ่มขึน้เป็น 67,349 หน่วย แตก็่เป็นการเพิ่มขึน้เพียงร้อยละ 6.0  
 

จํานวนห้องคอนโดมิเนียมท่ีขายแล้วในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

 
หน่วย: หน่วย 
ท่ีมา:  (1) Agency for Real Estate Affair (AREA) 

 
จากข้อมลูของกรมท่ีดิน ตวัเลขจํานวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัรวมในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จงัหวดั

ปริมณฑลสําหรับงวด ม.ค.-พ.ย. ปี 2558 มีจํานวน 166,157 หน่วย เพิ่มขึน้จากงวด ม.ค.-พ.ย. ปี 2557 ท่ีจํานวน 
155,622 หน่วย หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ประมาณร้อยtละ 6.8 ทัง้นี ้พิจารณาตามประเภทท่ีอยู่อาศยัจะพบว่า จํานวน
บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียมและอาคารพาณิชย์ มีตวัเลขการโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มขึน้ ในขณะท่ีอยู่อาศยัประเภท
บ้านเด่ียวเป็นเพียงท่ีอยูอ่าศยัประเภทเดียวท่ีมีตวัเลขการโอนกรรมสทิธ์ิลดลง 
จํานวนการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีอยูอ่าศยัใน กทม และปริมณฑล (แบง่ตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั) 
หน่วย: หน่วย 

ประเภทที่อยู่
อาศัย 

2553 2554 2555 2556 2557 
ม.ค.-พ.ย. 
ปี 2557 

ม.ค.-พ.ย.  
ปี 2558 

อัตราการ
เตบิโต 

(ร้อยละ) 
คอนโดมิเนียม 73,441 60,291 66,767 74,942  66,688  60,660   61,689  1.7 
บ้านเด่ียว 32,357 27,037 27,577 31,842  30,974  29,222   27,456  -6.0 
ทาวน์เฮ้าส์ 56,226 47,308 46,784 55,563  54,278  48,715   58,098  19.3 
บ้านแฝด 5,486 4,201 4,392 5,456  6,299  5,700   6,213  9.0 
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อาคารพาณิชย์ 16,250 12,525 13,589 14,189  11,896  11,325   12,701  12.2 

รวม 183,760 151,362 159,109 181,992 170,135 155,622 166,157 6.8 

ท่ีมา: กรมท่ีดิน 
 

(4) การแข่งขันในธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมเินียม  
การแข่งขนัในตลาดท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมนัน้มีคูแ่ข่งหลายราย โดยบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ี

เป็นคู่แข่งขนัส่วนใหญ่ของบริษัทฯได้แก่ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมท่ีมีทําเลท่ีตัง้ตามแนวระบบ
ขนส่งมวลชนระบบรางท่ีเปิดให้บริการแล้วและท่ีอยู่ในระหว่างก่อสร้างซึ่งส่วนใหญ่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ฯ เน่ืองจากโดยทั่วไปแล้วการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมต้องใช้เงินลงทุนสูงและใช้
ระยะเวลาในการพัฒนาค่อนข้างนานอีกทัง้ผู้ ประกอบการจําเป็นต้องศึกษาถึงความต้องการของผู้ บริโภคหรือ
กลุ่มเป้าหมายท่ีชดัเจนรวมถึงการสร้างความแตกต่างของโครงการท่ีชดัเจนเพ่ือทําให้โครงการประสบความสําเร็จใน
การขาย  

ภาวะสถานการณ์ทัง้ทางด้านต้นทุนการพัฒนาท่ีปรับตัวสูงขึน้และการให้สินเช่ือสําหรับผู้ประกอบการท่ี
เข้มงวดมากขึน้ รวมทัง้สถานการณ์การขายท่ียงัไม่ฟืน้ตวัมากนัก ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องใช้ความสามารถ และ
ความมีประสิทธิภาพ ทัง้ในด้านการเงิน การพฒันาโครงการ และการตลาด รวมทัง้การศึกษาความต้องการผู้บริโภค
อยา่งจริงจงั จงึจะสามารถชิงสว่นแบง่การตลาดได้มากขึน้ ชดเชยกบัสถานการณ์ตลาดท่ีเร่ิมจะฟืน้ตวั 

หากพิจารณาสภาพการแข่งขนัของบริษัทฯ นัน้ บริษัทฯ เช่ือว่าทําเลท่ีตัง้ของโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ นัน้ 
เป็นโครงการท่ีตัง้อยู่บนทําเลท่ีมีศกัยภาพและเป็นทําเลใหม่ๆ ท่ีมีแนวโน้มการเติบโตท่ีสงู เช่น พืน้ท่ีสว่นต่อขยายสถานี
รถไฟฟ้า หรือพืน้ท่ีใหม่ (Virgin Area) ท่ียังไม่มีโครงการท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม หรือ พืน้ท่ีแถบนิคม
อตุสาหกรรม เป็นต้น นอกจากนี ้ทกุโครงการของบริษัทฯ จะเน้นการออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique 
Design) และสามารถใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยได้สูงสุด ซึ่งสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า และทําให้มีการซือ้
โครงการกบับริษัทฯ อยา่งตอ่เน่ือง หรือเป็นการแนะนําแบบบอกตอ่ (word of mouth) รวมทัง้บริษัทฯ ยงัให้ความสําคญั
กบัการให้บริการหลงัการขาย เช่น การอํานวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าในการขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั การบริการรับจ้าง
บริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุให้แก่โครงการท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พฒันา เป็นต้น  

 

2.3     การจัดหาผลติภัณฑ์หรือบริการ 

การจัดซือ้ที่ดนิ 

ในการจดัหาท่ีดินเพ่ือนํามาพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เม่ือได้รายละเอียดของทางกายภาพของท่ีดิน
เบือ้งต้น บริษัทฯ จะทําการกําหนดรูปแบบโครงการให้เหมาะสมกับทําเลท่ีตัง้ตามสมมติุฐานต่างๆ และศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการทัง้ด้านกฎหมาย ด้านการเงิน และด้านการตลาด ซึ่งเม่ือบริษัทฯ พิจารณาปัจจยัต่างๆ ตามท่ี
กําหนดไว้ และเห็นความเป็นไปได้ในการพฒันาแล้ว บริษัทฯ จะพิจารณาท่ีดินอย่างน้อย 2 แปลง เพ่ือเปรียบเทียบการ
ใช้ประโยชน์ของท่ีดิน และเพ่ือต่อรองราคาซือ้ท่ีดิน โดยนโยบายการซือ้ท่ีดินของบริษัทฯ จะเป็นการซือ้แล้วพฒันาทนัที
โดยคํานึงถึงความต่อเน่ืองในการพฒันาโครงการในทกุๆ รอบของการพฒันาโครงการประมาณ 1 - 2 ปี ของบริษัทฯ 
ทัง้นี ้บริษัทฯ จะไม่ซือ้ท่ีดินเพ่ือเก็บสะสมไว้รอการพฒันานานจนเกินไป เน่ืองจากไม่ต้องการมีภาระต้นทนุการถือครอง
ท่ีดินโดยไม่จําเป็น และเพ่ือลดความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงกฏหมายการใช้ท่ีดินในอนาคต เว้นแต่จะเป็นท่ีดินท่ี
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บริษัทฯ เล็งเห็นว่ามีศกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทนุสงูทัง้นี ้การจดัหา
ท่ีดินของบริษัทฯ มีทัง้การจดัหาท่ีดินโดยบริษัทฯ เองและผ่านนายหน้าค้าท่ีดิน และบริษัทฯ ซือ้ขายท่ีดินในนามบริษัทฯ 
เทา่นัน้ ซึง่หากบริษัทฯ พิจารณาใช้นายหน้าในการจดัซือ้ท่ีดิน บริษัทฯ จะจ่ายคา่นายหน้าตามอตัราตลาด 

การจัดหาที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง 

 บริษัทฯ มีการว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง ซึ่งบริษัทดงักล่าวจะทําหน้าท่ีร่วมกับฝ่ายพฒันา
โครงการของบริษัทฯ เพ่ือควบคุมการทํางานของผู้ รับเหมาก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างท่ีถูกต้อง
ครบถ้วนตามแบบ และสร้างเสร็จภายในเวลาท่ีกําหนด ในการคดัเลือกบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้างนัน้ บริษัทฯ 
จะพิจารณาจาก ช่ือเสียง ผลงาน ประสบการณ์ และความพร้อมของทีมงานของบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง
เป็นหลกั โดยในการคดัเลือกบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง บริษัทฯมีกระบวนการในการคดัเลือกดงันี ้

 การจดัเตรียมรายละเอียดขอบเขตงาน และแผนงานการบริหารโครงการ เพ่ือจดัส่ง และขอรับใบเสนอราคา
จากบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง 

 การพิจารณาเปรียบเทียบราคา และขอบเขตงานท่ีเสนอจากบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้างตา่งๆ  
 การคดัเลือกคณุสมบติัของบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง โดยฝ่ายพฒันาโครงการ และฝ่ายจดัซือ้ของ

บริษัทฯ   
 เสนอตอ่ผู้ มีอํานาจอนมุติัของบริษัทฯ เพ่ือสรุปผลคดัเลือก และเข้าทําสญัญา 

การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ในการคดัเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้าง บริษัทฯมีกระบวนการในการคดัเลือกดงันี ้
 การจัดเตรียมรายละเอียดเงื่อนไขการว่าจ้างโดยฝ่ายพฒันาโครงการของบริษัทฯ จดัเตรียมรายละเอียด

ขอบเขตงาน และเง่ือนไขการว่าจ้างเพ่ือจัดส่งจดหมายเชิญการเข้าร่วมการประกวดราคาให้แก่บริษัท
ผู้ รับเหมาตามรายช่ือท่ีผา่นการคดัเลือกเบือ้งต้นในการประมลูงาน (Approved Vendor List) 

 พิจารณาเปรียบเทียบคุณสมบัติและราคาหลงัจากได้รับข้อเสนอการบริการจากผู้ รับเหมารายต่างๆ แล้ว
คณะกรรมการจัดซือ้ และฝ่ายพัฒนาโครงการของบริษัทฯ จะทําการคัดเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีคุณสมบัติ
เหมาะสม และอยู่ในงบประมาณมาเปรียบเทียบ และเสนอผู้ มีอํานาจอนุมัติของบริษัทฯ เพ่ือสรุปผลการ
คดัเลือก  

 การอนุมัตเิพ่ือเข้าทาํสัญญา หลงัจากท่ีบริษัทฯได้สรุปผลการคดัเลือกผู้ รับเหมาแล้ว จะเสนอต่อผู้ มีอํานาจ
อนมุติัของบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาอนมุติั และเข้าทําสญัญากบัผู้ รับเหมาดงักลา่วตอ่ไป 
 

การจัดหาวัสดุ อุปกรณ์ 

 ในการจดัหาวสัดกุ่อสร้างหลกัท่ีใช้ในการก่อสร้างโครงการ เช่น อิฐ หิน ปนู ทราย และเหล็ก เป็นต้น บริษัท
ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างทัง้หมด ตามสญัญาวา่จ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยกําหนด
ราคาท่ีแน่นอนในสญัญา (Turnkey Contract) โดยคํานวณรวมเป็นสว่นหนึ่งในราคาค่าจ้างก่อสร้าง อย่างไรก็ดี บริษัท
ฯ จะเป็นผู้จดัหาวสัดุก่อสร้างบางประเภทท่ีสามารถนบัจํานวนได้แน่นอน และมีราคาต่อหน่วยค่อนข้างสงูเช่น ลิฟท์ 
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เฟอร์นิเจอร์เป็นต้น โดยบริษัทฯ มีคณะกรรมการจดัซือ้เพ่ือพิจารณาการจดัซือ้วสัด ุอปุกรณ์ ตามความเหมาะสม ก่อน
เสนอตอ่ผู้ มีอํานาจอนมุติัของบริษัทฯ 

ขัน้ตอนและระยะเวลาในการศกึษาและพัฒนาโครงการ 

 การพฒันาโครงการต่างๆของบริษัทฯ จะมีระยะเวลาในการดําเนินการท่ีแตกต่างกนัไปโดยจะขึน้อยู่กบัขนาด
และรูปแบบของแต่ละโครงการ ทัง้นี ้อาคาร Low Rise (อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน8 ชัน้) จะใช้เวลาในการก่อสร้าง
ประมาณ 12-15 เดือน ซึง่สร้างเสร็จเร็วกวา่การก่อสร้างอาคาร High Rise (อาคารท่ีมีความสงูมากกว่า 8 ชัน้ขึน้ไป) ซึง่
ใช้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 24-36 เดือน รายละเอียดขัน้ตอนและระยะเวลาการก่อสร้างโดยประมาณสรุปดงันี ้

 
รูปแสดงขัน้ตอนและระยะเวลาในการศกึษาและพฒันาโครงการ 

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 การก่อสร้างอาคารและการก่อสร้างสาธารณปูโภคต่างๆ ส่วนใหญ่ของบริษัทฯจะอยู่ภายใต้การควบคมุของ
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิง่แวดล้อม เร่ือง กําหนด หลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบติั และแนวทางใน
การจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยโครงการท่ีมีขนาดตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตร หรือ การสร้าง
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อาคารสงูตัง้แต่ 23 เมตร หรือ 80 หน่วย ขึน้ไป จะต้องมีการจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพ่ือเสนอ
ในขัน้ตอนของการขออนญุาตก่อสร้างอาคารตามกฎหมาย 

 นอกจากนี ้บริษัทฯได้มีมาตรการการป้องกันมลภาวะท่ีจะมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ทัง้ในระหว่างการ
ก่อสร้าง และหลงัการก่อสร้าง เช่น  มีผ้าใบคลมุอาคารในระหว่างท่ีก่อสร้าง เพ่ือป้องกนัเศษวสัดุก่อสร้างหล่นมาทํา
อนัตรายแก่ผู้สญัจรไปมา และเม่ือก่อสร้างเสร็จแล้ว ในอาคารนัน้ๆ จะมีระบบบําบดันํา้เสียสว่นกลาง ซึง่มาตรการตา่งๆ 
ท่ีเก่ียวกับสิ่งแวดล้อมนัน้เป็นสิ่งท่ีบริษัทฯให้ความสําคญัและจัดให้ทุกโครงการมีการปฏิบติัตามมาตรฐานท่ีกําหนด
อย่างเคร่งครัดโดยท่ีผ่านมาบริษัทฯไม่มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมอย่างมี
นัยสําคัญในการป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแต่อย่างใด ยกเว้นค่าใช้จ่ายในการจัดทํารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิง่แวดล้อมเพ่ือประกอบการขออนญุาตก่อสร้างอาคารตามกฎหมาย 

การวจัิยและพัฒนา 

บริษัทฯ มีความมุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัอย่างต่อเน่ืองเพ่ือตอบสนองความต้องการ และสร้าง
ความพึงพอใจสูงสดุให้แก่ลกูค้าของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ให้ความสําคญักับการออกแบบภายนอกอาคาร และการ
ออกแบบห้องชดุเป็นอนัดบัแรก ซึ่งจะต้องมีการวางแผนการออกแบบให้มีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) รวมถึง
การออกแบบฟังก์ชั่นการใช้งานห้องชุดท่ีคุ้ มค่า (Best Function Unit Plan Design) ซึ่งถือเป็นจุดเด่นท่ีสําคัญของ
โครงการของบริษัทฯ  

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและวิจยั มีหน้าท่ีรับผิดชอบเก่ียวกบัการวิจยั เพ่ือกําหนดรูปแบบ และระดบัราคาสินค้าใน
โครงการ จากการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ อีกทัง้มีฝ่ายออกแบบผลติภณัฑ์ของบริษัทฯ รับผิดชอบการพฒันา
รูปแบบผลิตภณัฑ์ใหม่ เพ่ือให้ได้โครงการท่ีตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภค มีความได้เปรียบในการแข่งขัน 
และสอดคล้องกบัภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเปล่ียนแปลงตลอดเวลา รวมทัง้สร้างความพงึพอใจสงูสดุในการใช้ชีวิต
ด้านท่ีอยูอ่าศยักบัผู้บริโภค   

ในการพฒันาผลิตภัณฑ์ใหม่ๆ บริษัทฯ จะรวบรวมข้อมลูการสํารวจความพึงพอใจ และความต้องการของ
ลูกค้าภายหลงัจากการเข้าซือ้ห้องชุดของบริษัทฯ ท่ีฝ่ายต่างๆ รวบรวมไว้ เช่น ฝ่ายขายและการตลาด ฝ่ายพัฒนา
โครงการ และฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ เป็นต้น โดยทีมงานฝ่ายออกแบบผลิตภณัฑ์นําผลลพัธ์จากการประเมิน และกลัน่กรอง
ข้อมลูต่างๆ ดงักล่าวท่ีได้รับนําไปพฒันา และปรับปรุงผลิตภณัฑ์ใหม่ๆ ทัง้ทางด้านทําเลท่ีตัง้ รูปแบบอาคาร รูปแบบ
ห้อง ขนาดพืน้ท่ีห้อง การจดัวางเฟอร์นิเจอร์ ประโยชน์พืน้ท่ีใช้สอย ให้เหมาะสมกบัความต้องการ และการดําเนินชีวิต 
ณ ปัจจบุนั ของกลุม่ลกูค้าเปา้หมาย 

 

2.4      งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทฯ มีห้องชดุท่ีได้ทําสญัญาซือ้ขายแล้วแตย่งัไมไ่ด้โอนกรรมสทิธ์ิจากทัง้หมด 24 
โครงการ จํานวน  2,977 หน่วยคิดเป็นมลูคา่เท่ากบั  6,846 ล้านบาท 
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3.         ปัจจัยความเส่ียง 

 บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ซึง่
การประกอบธุรกิจนี ้อาจจะได้รับผลกระทบจากปัจจยัความเส่ียงทัง้ภายในและภายนอก บริษัทฯ จงึมีการประเมินปัจจยั
เส่ียงและวางมาตรการป้องกนัความเส่ียงในทกุๆ ด้าน โดยปัจจยัเส่ียงท่ีอาจจะเกิดขึน้ และมีผลกระทบต่อการดําเนิน
ธุรกิจมี ดงัตอ่ไปนี ้

3.1 ความเส่ียงอันเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกจิของบริษัทฯ 

 

3.1.1 ความเส่ียงจากการจัดหาที่ดนิเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีท่ีดินรอการพฒันา สําหรับการพฒันาโครงการใหม่จํานวน 11 โครงการ 
ในช่วง 1-2 ปีข้างหน้า ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่มีนโยบายถือครองทรัพย์สินหรือท่ีดินเปล่าท่ีไม่พร้อมจะพฒันา แต่บริษัทฯ จะใช้
วิธีวางแผนในการจัดซือ้ท่ีดินให้เพียงพอต่อรอบระยะเวลาในการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ (1-2 ปี) บริษัทฯ  จะ
พิจารณาจดัซือ้ท่ีดินแต่ละแห่งโดยศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้นในการพฒันาโครงการ รวมถึงความเหมาะสมของกลุ่ม
ลกูค้าเป้าหมายในบริเวณท่ีดินดงักล่าวแล้วจึงดําเนินการจัดซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการ ทําให้บริษัทฯ ไม่ได้ถือท่ีดิน
เปล่าท่ีไม่พร้อมจะพฒันาไว้ เว้นแต่จะเป็นท่ีดินท่ีบริษัทฯ เล็งเห็นว่ามีศกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัท่ี
ให้ผลตอบแทนจากการลงทุนสูงกว่าต้นทุนทางการเงิน ดังนัน้บริษัทฯ จึงมีความเส่ียงในการจัดหาท่ีดินเพ่ือพัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ใหม่ๆ ในอนาคต และโครงการท่ีผ่านมาในอดีตของบริษัทฯ สว่นใหญ่ตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียง
กบัสถานีขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลทําให้บริษัทฯ มีความเส่ียงเพิ่มเติมท่ีจะไมส่ามารถ
จดัหาท่ีดินท่ีอยูใ่กล้กบัสถานีขนสง่มวลชนระบบรางเพ่ือการพฒันาโครงการได้ อนัเน่ืองมาจากการแข่งขนัในการซือ้ท่ีดิน
ของผู้ประกอบการรายอ่ืนหรือราคาท่ีดินท่ีสูงขึน้ซึ่งอาจทําให้บริษัทฯ ต้องจัดซือ้ท่ีดินในราคาแพงขึน้และอาจส่งผล
กระทบในทางลบต่ออตัราผลตอบแทนในการลงทนุฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคตอย่าง
มีนยัสําคญั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ เช่ือว่าการถือครองท่ีดินเปล่าท่ีไม่พร้อมพัฒนา ไว้นอกรอบระยะเวลาในการพัฒนา
โครงการของบริษัทฯ ในช่วง (1-2 ปี) จะก่อให้เกิดความเส่ียงโดยตรงกับบริษัทฯ แล้วยงัทําให้เกิดต้นทนุในการพัฒนา
โครงการเพิ่มขึน้จากต้นทนุทางการเงินท่ีต้องใช้ไปในการซือ้ท่ีดินเก็บไว้  

ดงันัน้ บริษัทฯ จึงต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ในระยะยาว เพ่ือสร้างผลตอบแทนจากการพฒันาให้สงูกว่า
ต้นทนุทางการเงินในการถือครองท่ีดินระยะยาว รวมถงึบริษัทฯ มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบันายหน้าจดัหาท่ีดิน ทําให้บริษัทฯ 
เช่ือวา่จะสามารถจดัหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีศกัยภาพ และสร้างผลประกอบการท่ีดีในอนาคตได้ 

3.1.2 ความเส่ียงจากการที่บริษัทฯ มีรายได้หลักจากผลติภัณฑ์ประเภทคอนโดมเินียมชนิดเดียว 

ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ เน้นการพฒันาโครงการอาคารท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารคอนโดมิเนียมเพียงประเภทเดียว 
ทัง้ในรูปแบบอาคาร Low Rise และอาคาร High Rise ดังนัน้บริษัทฯ จึงอาจมีความเส่ียงหากตลาดอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเกิดภาวะอปุทานล้นตลาด (จํานวนห้องชุดพกัอาศยัเพิ่ม
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สงูขึน้เกินกว่าความต้องการของผู้บริโภค) รวมถึงหากพฤติกรรมผู้บริโภคมีการเปล่ียนแปลงความต้องการท่ีอยู่อาศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมไปยงัโครงการท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืน เช่น บ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์ เป็นต้น ซึง่เป็นโครงการท่ีบริษัทฯ 
ไมไ่ด้พฒันาในปัจจบุนั ทําให้อาจสง่ผลกระทบตอ่รายได้และผลประกอบการของบริษัทฯ อยา่งมีนยัสําคญั 

อย่างไรก็ตามก่อนการลงทนุพฒันาโครงการแต่ละโครงการ บริษัทฯ ได้ศกึษาความเป็นไปได้อย่างละเอียด ไม่ว่า
จะเป็นการวางแผนงานอย่างรอบคอบทัง้ในเร่ืองของรูปแบบผลิตภณัฑ์ท่ีนําเสนอ ทําเลท่ีตัง้ของโครงการ การกําหนด
ราคาขายตอ่ห้อง ภาวะตลาดความต้องการของผู้ ซือ้ เงินลงทนุท่ีต้องใช้ในการพฒันา และผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ ทําให้คอนโดยงัมีแนวโน้มเติบโต รวมถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจบุนั ท่ียงัต้องการอยู่คอนโดมากขึน้ 
และเม่ือเร่ิมลงทนุพฒันาโครงการ บริษัทฯ จะมีการติดตามข้อมลูข่าวสารตา่งๆ เพ่ือใช้ในการประเมินภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศตลอดจนปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมอย่างสม่ําเสมอ นอกจากนี ้บริษัท
ฯ ยงัมีโอกาส และแนวโน้มในการพิจารณาการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืนได้ในอนาคต หากบริษัทฯ เล็งเห็น
โอกาสทางการตลาดสําหรับโครงการดงักลา่ว ท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตรวมถึงผลตอบแทนการลงทนุท่ีเหมาะสม บริษัท
ฯ ก็พร้อมท่ีจะเข้าไปพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัในลกัษณะดงักล่าวในอนาคต ทัง้นี ้ออริจิน้ วนั อยู่ระหว่างการวางแผน
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่าเป็นท่ีพกัอาศยัท่ีศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ  

3.1.3 ความเส่ียงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้าง และต้นทุนค่าแรงที่เพิ่มสูงขึน้ 

ต้นทนุการก่อสร้างของบริษัทฯ ประกอบด้วยต้นทนุราคาวสัดกุ่อสร้าง และต้นทนุคา่แรง เป็นหลกั ทัง้นี ้ดชันีราคา
วสัดกุ่อสร้างเฉล่ียในแต่ละปี ตัง้แต่ปี 2552-2557 เท่ากบั 110.8 113.3 120.4 124.7 125.8 และ 126.7 ตามลําดบั ซึ่ง
คิดเป็นอตัราการเติบโตโดยเฉล่ียต่อปี (CAGR) ตัง้แต่ปี 2552 ถึง 2557 เท่ากบัร้อยละ 2.71 (ท่ีมา : กระทรวงพาณิชย์) 
นอกจากนี ้ต้นทนุค่าแรงมีการปรับเพิ่มขึน้อย่างตอ่เน่ือง รวมทัง้จากนโยบายของภาครัฐในการกําหนดอตัราค่าแรงขัน้ต่ํา
ท่ีอตัรา 300 บาทตอ่วนั ทําให้อาจสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุคา่แรง และต้นทนุการก่อสร้างในอนาคตของบริษัทฯ 

ดชันีราคาวสัดกุ่อสร้างเฉล่ียทัง้ปี 2558  ลดลงร้อยละ 5.1  เม่ือเทียบกบัปี  2557 (ปี 2557 สงูขึน้ร้อยละ 0.7) การ
ก่อสร้างโดยภาพรวมชะลอตวัสาเหตจุากปัจจยัหลายๆ ด้าน ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์วิตกกงัวลจากการชะลอตวั
ของภาวะเศรษฐกิจ ราคาสินค้าเกษตรตกต่ํา  ปัญหาหนีส้ินครัวเรือนเพิ่มสงูขึน้  ส่งผลต่อกําลงัซือ้ของผู้บริโภค  ความ
เข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์  สําหรับการก่อสร้างภาครัฐส่วนใหญ่อยู่ระหว่างการพิจารณา
รายละเอียดการจดัจ้างและการทําสญัญา ยงัไมไ่ด้เร่ิมก่อสร้าง (ท่ีมา : กระทรวงพาณิชย์) 

 อย่างไรก็ตาม การจดัหาวสัดกุ่อสร้างท่ีใช้ในการก่อสร้างโครงการนัน้ โดยสว่นใหญ่บริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างจะ
เป็นผู้ รับผิดชอบในการจัดซือ้วสัดุก่อสร้างหลกั โดยคํานวณรวมเป็นส่วนหนึ่งในราคาค่าจ้างก่อสร้าง ดงันัน้ หากวสัดุ
ก่อสร้างหลกัปรับตวัสงูขึน้ในระหว่างการก่อสร้าง จะไม่ส่งผลกระทบต่อบริษัทฯ เน่ืองจากผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับ
ความเส่ียงดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีวัสดุก่อสร้างหลักปรับตัวสูงขึน้เกินกว่าร้อยละ 10 ของมูลค่าราคาค่าจ้าง
ก่อสร้าง บริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างสามารถเจรจากบับริษัทฯ เพ่ือพิจารณาปรับเพิ่มมลูค่าราคาค่าจ้างก่อสร้างตามความ
เหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯ จะเป็นผู้จัดหาวสัดุก่อสร้างบางประเภทท่ีสามารถนับจํานวนได้แน่นอนและมีราคาต่อ
หน่วยคอ่นข้างสงู เช่น ลฟิท์ เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองปรับอากาศ เป็นต้น ดงันัน้ หากราคาวสัดกุ่อสร้างในสว่นนีป้รับสงูขึน้ 
อาจจะสง่ผลกระทบตอ่กําไรขัน้ต้นในสว่นท่ีบริษัทฯ ยงัไมไ่ด้ทําสญัญาซือ้ขายสําหรับวสัดกุ่อสร้างดงักลา่ว 
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สําหรับรายการวสัดกุ่อสร้างเช่นลฟิท์ เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองปรับอากาศ เป็นต้นท่ีบริษัทฯ เป็นผู้จดัหาเองบริษัทฯ 
จะกําหนดประเภท ชนิด และรุ่น เพ่ือตกลงราคาและทําสญัญาซือ้ขาย หรือใบสัง่ซือ้สินค้าดงักล่าวกับผู้ผลิตสินค้าไว้
ตัง้แตเ่บือ้งต้น ทําให้บริษัทฯ สามารถลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางด้านราคาในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้ติดตามและประเมินแนวโน้มของราคาวสัดุก่อสร้างอย่างสม่ําเสมอเพ่ือท่ีจะกําหนด
ราคาวา่จ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างในแตล่ะโครงการให้ได้อยา่งเหมาะสมโดยหลงัจากท่ีตกลงราคากบัผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นท่ี
เรียบร้อยแล้วบริษัทฯจะทําการเซ็นสัญญาว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยกําหนดราคาท่ีแน่นอนในสัญญา (Turnkey 
Contract) นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัพิจารณาคดัเลือกว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างท่ีมีความน่าเช่ือถือและมีความสามารถใน
การควบคมุต้นทนุการก่อสร้างได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

3.1.4 ความเส่ียงจากความสาํเร็จของโครงการที่กาํลังพัฒนาอยู่และโครงการในอนาคต 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการขายจํานวน 24 โครงการ โดยแบ่งเป็น โครงการท่ี
พฒันาแล้วเสร็จจํานวน 11 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 4,029 ล้านบาท และโครงการท่ีอยู่ระหวา่งการพฒันา 
จํานวน 13 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 11,125 ล้านบาท และโครงการในอนาคต จํานวน 11 โครงการ  

ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ จะมีความไม่แน่นอนขึน้อยู่กบัความสําเร็จของโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา
และโครงการในอนาคตของบริษัทฯ ดงักล่าว ทัง้นี ้ความสําเร็จในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ จะ
ขึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ หลายด้าน ได้แก่ ความเพียงพอของเงินทนุสําหรับการพฒันาโครงการ ภาวะ เศรษฐกิจในประเทศ
ความผนัผวนทางการเมือง ภาวะเศรษฐกิจในระดบัภมิูภาคและเศรษฐกิจโลก การเปล่ียนแปลงของนโยบายท่ีใช้อยู่ใน
ปัจจบุนัเก่ียวกบัภาษีการเงินและการคลงัของประเทศไทย อปุสงค์และอปุทานของคอนโดมิเนียม ความคืบหน้าของการ
ขยายระบบขนส่งมวลชนระบบราง รวมถึงปัจจัยอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่และกําลงัซือ้ของผู้ ซือ้ เช่น อตัรา
ดอกเบีย้ราคานํา้มัน เป็นต้น ดังนัน้ บริษัทฯ จึงอาจมีความเส่ียงในการดําเนินโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาและ
โครงการในอนาคตให้ประสบความสําเร็จ และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อการดําเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงินและผล
การดําเนินงานของบริษัทฯ อยา่งมีนยัสําคญั 

3.1.5 ความเส่ียงจากการกระจุกตัวของโครงการในแถบพืน้ที่จังหวัดสมุทรปราการ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีพฒันาแล้วเสร็จ และโครงการท่ีอยู่
ระหว่างการพฒันา และโครงการในอนาคตในแถบพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ ทัง้หมด 16 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 
7,043 ล้านบาท  

ทัง้นี ้หากพืน้ท่ีแถวบริเวณจงัหวดัสมทุรปราการมีภาวะอปุทานล้นตลาด และมีผู้ประกอบการหลายรายในพืน้ท่ี
ดงักลา่วจะทําให้บริษัทฯ มีความเส่ียงจากการกระจกุตวัของโครงการในแถบพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

3.1.6 ความเส่ียงจากการพึ่งพงิบริษัทผู้รับเหมาก่อสร้าง (Contractor) น้อยราย 

ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างหลายรายเพ่ือก่อสร้างโครงการ โดย
เป็นรูปแบบสญัญาการจ้างเหมาเบ็ดเสร็จท่ีกําหนดราคาท่ีแน่นอนในสญัญา (Turnkey contract) เพ่ือทําการก่อสร้าง
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ตามแบบท่ีบริษัทฯ กําหนด ทัง้นี  ้ท่ีผ่านมาบริษัทฯ มีความสัมพันธ์อันดีในการทํางานกับผู้ รับเหมาก่อสร้างในช่วง
ระยะเวลาดงักลา่วและผู้ รับเหมาก่อสร้างรายดงักลา่วไม่เคยผิดนดัในการสง่มอบงานให้กบับริษัทฯ และงานท่ีสง่มอบให้
บริษัทฯ มีความเรียบร้อยเป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างและแบบตามท่ีได้ตกลงกันไว้ นอกจากนี  ้บริษัท
ผู้ รับเหมาก่อสร้างดงักลา่วไมใ่ช่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ แตอ่ยา่งใด 

อย่างไรก็ตาม โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ในอดีตยงัมีจํานวนไม่มาก ดงันัน้ อาจทําให้พิจารณา
ได้ว่า บริษัทฯ มีการพึ่งพิงบริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างน้อยราย ทัง้นี  ้ในปัจจุบัน บริษัทฯ มีการขยายโครงการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์มากขึน้ และมีการเพิ่มทะเบียนรายช่ือผู้ รับเหมาก่อสร้าง ทําให้ในอนาคตบริษัทฯ คาดว่าสดัส่วนการ
พึ่งพิงผู้ รับเหมาก่อสร้างน้อยรายจะลดลงตามลําดับ นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้มีกระบวนการพิจารณาคัดเลือกบริษัท
ผู้ รับเหมาก่อสร้างท่ีมีช่ือเสียงต่างๆ ตามข้อกําหนดคณุสมบติัท่ีบริษัทฯ ได้กําหนดไว้ เช่น คณุภาพงาน ต้นทนุค่าก่อสร้าง 
ความเช่ียวชาญและประสบการณ์ ความสามารถในการสง่มอบโครงการท่ีตรงตามกําหนดเวลา เป็นต้น เพ่ือกําหนดเป็น 
"รายช่ือท่ีผา่นการคดัเลือกเบือ้งต้นในการประมลูงาน (Approved Vendor List)" 

3.1.7 ความเส่ียงจากการแข่งขันสูงในอุตสาหกรรม 

ปัจจุบนัการแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงอยู่ในระดบัสงูโดยเฉพาะในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยมีผู้ ประกอบการหลากหลายทัง้ท่ีเป็นรายใหญ่รายกลางและรายเล็กและ
ผู้ ประกอบการท่ีเป็นบริษัทจดทะเบียนและท่ีไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ สําหรับการพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีเน้นทําเลใกล้สถานีของระบบขนสง่มวลชนทางรางในปัจจบุนัสว่นใหญ่จะเป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ี
จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เป็นหลกั ซึง่จะมีความได้เปรียบทางด้านฐานะทางการเงิน และต้นทนุทางการเงินท่ี
ดีขึน้จากทางเลือกในการระดมทนุท่ีเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้บริษัทฯ มีการเปิดขายโครงการอสงัหาริมทรัพย์ก่อนการได้รับ
ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารและการได้รับใบอนญุาตเก่ียวกบัการจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) 
เพ่ือให้สามารถมีความได้เปรียบในการแข่งขนั และเป็นการดําเนินธุรกิจปกติทัว่ไปในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ เช่ือว่าโครงการคอนโดมิเนียมท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พฒันาสามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคได้
อย่างถูกต้องครบถ้วนทัง้ในเร่ืองของทําเลท่ีตัง้โครงการการออกแบบท่ีมีเอกลักษณ์เฉพาะ (Unique Design) การ
ออกแบบฟังก์ชัน่การใช้งานห้องชุดท่ีคุ้มค่า (Best Function Unit Plan Design) และราคาท่ีเหมาะสมจึงทําให้โครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พัฒนาเป็นท่ียอมรับในกลุ่มลกูค้า และสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ 
เทียบกบัคูแ่ข่งรายอ่ืนดงันัน้ บริษัทฯจงึเช่ือวา่บริษัทฯจะสามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการอ่ืนท่ีอยูใ่นธุรกิจเดียวกนัได้ และ
สําหรับการเปิดขายโครงการอสงัหาริมทรัพย์ก่อนได้รับใบอนญุาตท่ีเก่ียวข้องจากหน่วยงานราชการนัน้ บริษัทฯ มีการ
จ้างท่ีปรึกษาท่ีมีการเช่ียวชาญ เช่น ท่ีปรึกษาเพ่ือศึกษาและจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ท่ี
ปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง เป็นต้น ซึง่ท่ีปรึกษาดงักลา่วช่วยแนะนําบริษัทฯ เก่ียวกบักฎหมายสิง่แวดล้อม และกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้องกับการก่อสร้างอาคาร (เช่น พ.ร.บ. อาคารชุด และพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร) รวมถึงบริษัทฯ มีฝ่ายกฎหมาย
ภายในและทีมงานวิศวกรท่ีมีความรู้ความเข้าใจ และประสบการณ์ในการก่อสร้างอาคารชุดคอนโดมิเนียม เพ่ือคอย
ตรวจสอบให้การกําหนดแบบโครงการคอนโดมิเนียมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง นอกจากนี ้บริษัทฯ 
จะเร่ิมก่อสร้างโครงการเม่ือได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบอนุญาตเก่ียวกับการจัดทํารายงานการวิเคราะห์
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ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) แล้ว ทัง้นี ้ท่ีผ่านมาบริษัทฯ ไม่มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่เคยประสบ
ปัญหาในการได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารแตอ่ยา่งใด   

3.1.8 ความเส่ียงจากการกู้ยืมเงนิและอัตราดอกเบีย้เงนิกู้ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 และวันท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมจํานวน 1,623.1 ล้านบาท และ  
1,599.1 ล้านบาท ตามลําดบั โดยเป็นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) จํานวน 1,033.5 ล้านบาท และ 
691.3 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 63.68 และ 43.23 ของหนีส้ินรวม ตามลําดบั ทัง้นี ้หากพิจารณาเฉพาะในส่วน
ของหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) ของบริษัทฯ จะพบว่าอตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วน
ของผู้ ถือหุ้นมีค่าเท่ากับ 3.60 เท่า และ 0.40 เท่า ตามลําดบั โดยเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินดงักล่าวนํามาใช้ในการ
พฒันาโครงการต่างๆของบริษัทฯ และมีแนวโน้มท่ีจะต้องใช้เงินกู้ เพิ่มขึน้ในการพฒันาโครงการ ซึง่ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2558  บริษัทฯ มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาจํานวนทัง้สิน้ 13 โครงการรวมมลูค่าโครงการทัง้สิน้ 11,125 ล้านบาท 
แม้ว่าอตัราดอกเบีย้ในปัจจบุนัมีแนวโน้มท่ีจะทรงตวั แต่หากในอนาคตอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมมีการปรับเพิ่มสงูขึน้ อาจ
ทําให้ส่งผลกระทบโดยตรงในทางลบต่อต้นทุนการพัฒนาโครงการ กําไรและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ อย่างมี
นยัสําคญั 

ทัง้นี ้ภายใต้สญัญาเงินกู้ เพ่ือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ จะต้องรักษาอัตราส่วนทางการเงินท่ีสําคญั
ตลอดอายสุญัญาเงินกู้  เช่น อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity 
ratio) อัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้ น (Debt to Equity ratio) เป็นต้น และหากบริษัทฯ ไม่สามารถปฎิบัติตาม
เง่ือนไขสัญญาเงินกู้ ดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ อย่างมี
นยัสําคญั  

อย่างไรก็ตาม จากท่ีบริษัทฯ สามารถระดมทนุจากการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุต่อประชาชนเป็นครัง้แรกได้
แล้วเสร็จ อตัราสว่นทางการเงินของบริษัทฯ เช่น อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ และอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ทนุ จะ
ลดลงต่ํากว่าท่ีเจ้าหนีธ้นาคารกําหนด นอกจากนี ้เม่ือบริษัทฯ เป็นหุ้นจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ จะสามารถเพ่ิม
ช่องทางการระดมทนุผา่นตลาดทนุได้ 

3.1.9 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซึ่ งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ 

การเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซึ่งเกิดขึน้เป็นครัง้คราวในประเทศไทยเป็นปัจจยัซึ่งมีอิทธิพลต่อ
ธุรกิจและการดําเนินงานของบริษัทฯ การเปล่ียนแปลงดงักลา่วอาจจะสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายในการดําเนิน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ อาทิเช่น การเปล่ียนแปลงข้อกําหนดการจดัสรรท่ีดินตามพ.ร.บ. อาคารชดุ 
และพ.ร.บ. ควบคมุอาคาร (ได้แก่การกําหนดเนือ้ท่ีท่ีดินการกําหนดความกว้างของเขตทางเดินและเขตถนนการกําหนด
พืน้ท่ีส่วนกลางการส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินส่วนกลางทัง้หมดให้แก่นิติบุคคลโครงการการกําหนดระเบียบ
ชมุชนการประเมินและจดัทํารายงานผลกระทบสิง่แวดล้อมการประเมินและจดัทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคาร
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สงู) รวมถึงการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกบัการกําหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning) กม. ผงัเมืองการวางผงั
จราจรและโครงการระบบขนสง่มวลชนระบบราง โครงการทางดว่นพิเศษ เป็นต้น 

ณ ปัจจบุนั ภาครัฐอยู่ระหว่างขัน้ตอนการปรับปรุงนโยบายการจดัเก็บภาษีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซึง่ร่างกฎหมาย
ภาษีท่ีดินดังกล่าวอยู่ระหว่างการพิจารณาและยังไม่ถูกบังคับใช้เป็นกฏหมายแต่อย่างใด ทัง้นี ้บริษัทฯ เช่ือว่าการ
ปรับปรุงนโยบายการจัดเก็บภาษีการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าว อาจส่งผลให้ต้นทุนการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ 
ปรับตวัเพิ่มขึน้ตามราคาท่ีดินท่ีปรับตวัสงูขึน้อนัเน่ืองมาจากอตัราการจดัเก็บภาษีท่ีดินท่ีสงูขึน้ 

นอกจากนีม้าตรการการกําหนดอตัราสว่นเงินให้สนิเช่ือต่อมลูคา่หลกัประกนั (Loan to Value: LTV ratio) ในการ
ให้สินเช่ือหรือให้เงินกู้ ยืมเพ่ือท่ีอยู่อาศยัท่ีมีราคาซือ้ขายต่ํากว่า 10 ล้านบาทลงมาสําหรับสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัแนวสงูหรือ
คอนโดมิเนียมนัน้ กําหนด LTV ratio ท่ีอัตราร้อยละ 90 และมีการปรับใช้มาตรการดังกล่าวเฉพาะกับการซือ้ขาย
ทรัพย์สินตามสญัญาซือ้ขายท่ีทําตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2554 หรือภายหลงัจากนัน้ซึง่มาตรการเหลา่นีจ้ะมีผลกระทบตอ่
ความสามารถในการกู้ ยืมของผู้ บริโภคอีกทัง้มาตรการเหล่านีอ้าจจะมีการเปล่ียนแปลงอยู่เสมอขึน้อยู่กับสภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศและนโยบายของรัฐบาลในช่วงเวลาตา่งๆ 

อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ได้ทําการศกึษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึน้อย่าง
ต่อเน่ืองเพ่ือเตรียมความพร้อมสําหรับการปรับเปลี่ยนการดําเนินการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกบั
การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบท่ีอาจจะเกิดขึน้ดงักลา่วควบคู่ไปกบัการศกึษาภาวะตลาดอย่างสม่ําเสมอซึง่จากการเตรียม
ความพร้อมดังกล่าวทําให้บริษัทฯ มั่นใจได้ว่าจะไม่ได้รับผลกระทบหรืออาจได้รับผลกระทบเพียงเล็กน้อยจากการ
เปล่ียนแปลงกฎระเบียบดงักลา่ว 

3.1.10 ความเส่ียงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกจิ การเมืองภายในประเทศ ภัยธรรมชาตติลาดการเงนิ
และปัจจัยมหภาคอ่ืนๆ 

อตุสาหกรรมของกลุ่มบริษัทฯ ได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ 
รวมทัง้ความกงัวลต่อสถานการณ์การเมืองในอนาคต ซึง่เป็นปัจจยัท่ีสง่กระทบต่อกําลงัซือ้และความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค 
อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจในไตรมาสท่ี 4/2558 เร่ิมมีสญัญาณการฟืน้ตวัต่อเน่ืองจากไตรมาสก่อน ตามความสามารถใน
การเร่งใช้จ่ายของภาครัฐ ภาคบริการท่ีขยายตวัดี และการบริโภคภาคเอกชนท่ีทยอยฟืน้ตวั จากความเช่ือมัน่ท่ีปรับดีขึน้ 
ราคาพลงังานท่ีอยู่ในระดบัต่ํา ในปี 2558 เศรษฐกิจขยายตวัท่ีร้อยละ 2.8 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย คาดการณ์ว่าใน
ปี 2559 สามารถขยายตวัร้อยละ 3.5 จากการลงทนุภาครัฐท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะการลงทนุยกระดบัโครงสร้าง
พืน้ฐานขนาดใหญ่ด้านการคมนาคมขนส่ง และกรอบวงเงินงบประมาณรายจ่ายลงทุนในปี 2559 ท่ีเพิ่มขึน้ อย่างไรก็
ตามยงัคงมีปัจจยัเส่ียงต่อเศรษฐกิจ คือ การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลกท่ียงัอ่อนแอ กระทบต่อการส่งออกและรายได้ภาค
การเกษตร 

โดยภาคธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยัได้รับผลประโยชน์มาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐในช่วงปลายปี 
และน่าจะเห็นผลมากขึน้ในช่วงใกล้หมดมาตรการในเดือนเมษายนปี 2559 ในขณะท่ีอัตราเงินเฟ้อทั่วไป และอัตรา
ดอกเบีย้ยงัอยู่ในระดบัต่ํา ราคานํา้มนัซึ่งเป็นต้นทนุวสัดแุละการขนส่งลดลง ส่งผลให้วสัดกุ่อสร้างปรับตวัลดลง รวมทัง้



 
   

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจําปี 2558 

  

 
 

สว่นท่ี 1 ข้อ 3 หน้าท่ี 41 

เศรษฐกิจท่ีขยายตัวดีขึน้ น่าจะดีต่อกําลังซือ้และความเช่ือมั่นของผู้บริโภคในการซือ้ท่ีอยู่อาศัย ประกอบกับความ
คืบหน้าของแผนงานและการก่อสร้างรถไฟฟ้า รวมทัง้รถไฟฟ้าสายสีม่วงท่ีจะเปิดให้บริการ เป็นปัจจยัเร่งการขยายตวั
ของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในแตทํ่าเล  

ทัง้นีบ้ริษัทฯ ได้คํานึงถึงทัง้ปัจจยัมหภาคต่างๆ เหลา่นีป้ระกอบในการพิจารณาลงทนุพฒันาโครงการต่างๆอย่าง
เหมาะสม ทัง้การวางตําแหน่งสินค้าให้สอดคล้องกับความต้องการและกําลงัซือ้ ช่วงเวลาท่ีเหมาะสมในแต่ละทําเล 
ตลอดจนการทําการตลาดและโปรโมชั่นต่างๆ โดยบริษัทฯ ให้ความสําคัญกับการควบคุมความเส่ียงท่ีจะเกิดจาก
ปัจจยัมหภาคตา่งๆ เพ่ือรักษาความมัน่คงและการเติบโตของบริษัทฯ เป็นอยา่งมาก 

3.2 ความเส่ียงด้านการบริหารจัดการของบริษัทฯ 

3.2.1. ความเส่ียงจากการมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่มีอทิธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน  

ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญั ครอบครัวจรูญเอก ((นายพีระพงศ์ จรูญเอก นางอารดา จรูญเอก และบริษัท 
ทนุพีรดา จํากดั) ถือหุ้นในบริษัทฯ รวมกนัในสดัสว่นประมาณร้อยละ 70.00 ของหุ้นท่ีออกและจําหน่ายแล้วทัง้หมดและ
ครอบครัวจรูญเอกยงัคงดํารงตําแหน่งเป็นผู้บริหารและกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามของบริษัทฯ ด้วย จึงทําให้ครอบครัว
จรูญเอก ในฐานะท่ีเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่มีอํานาจในการควบคมุการบริหารจดัการบริษัทฯ รวมถึงสามารถควบคมุการออก
เสียงลงคะแนนของท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมดไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการแต่งตัง้กรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ี
ต้องใช้เสียงส่วนใหญ่ของท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น ยกเว้นเร่ืองท่ีกฎหมายหรือข้อบงัคบัของบริษัทฯ กําหนดให้ต้องได้รับเสียง 3 
ใน 4 ของท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น และเสียงท่ีครอบครัวจรูญเอกมีสว่นได้เสียในการออกเสียงลงคะแนน ดงันัน้ผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนจึง
อาจไมส่ามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือตรวจสอบและถ่วงดลุเร่ืองท่ีกลุม่ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่เสนอได้ 

อย่างไรก็ตาม จากโครงสร้างการจดัการของบริษัทฯ ซึ่งประกอบด้วยคณะกรรมการ คณะกรรมการตรวจสอบ 
และคณะกรรมการบริหาร โดยคณะกรรมการแต่ละชดุจะมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าท่ีอย่างชดัเจน ทําให้บริษัทฯ 
มีความโปร่งใสของการบริหารจดัการและมีระบบท่ีตรวจสอบได้ 

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 14 พฤษภาคม 2558 บริษัทฯ มีกรรมการอิสระทัง้หมด 4 ท่าน ซึ่งกรรมการอิสระจํานวน 3 ท่าน
ดํารงตําแหน่งกรรมการตรวจสอบ เพ่ือเป็นกลไกในการตรวจสอบการดําเนินงานของคณะกรรมการบริษัทฯ นอกจากนี ้
คณะกรรมการของบริษัทฯประกอบด้วยกรรมการท่ีไม่ใช่ครอบครัวจรูญเอก จํานวน 8 ท่าน จากทัง้หมด 10 ท่าน จึง
สามารถพิจารณากลัน่กรองการเสนอเร่ืองตา่งๆ ท่ีจะพิจารณาเข้าสูท่ี่ประชมุผู้ ถือหุ้นได้ระดบัหนึง่ นอกจากนัน้แล้ว บริษัท
ฯ ได้มีแนวปฏิบติักรณีท่ีมีการทํารายการระหว่างกนั หรือรายการท่ีเก่ียวโยงกบักรรมการ หรือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มี
อํานาจควบคมุภายในกิจการ รวมทัง้บคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้ง โดยบคุคลดงักล่าวจะไม่มีอํานาจอนมุติั และไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในการทํารายการนัน้ๆ ซึง่จะสามารถช่วยลดความเส่ียงในข้อนีไ้ด้อีกด้วย 

3.3 ความเส่ียงจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

 
3.3.1   ความเส่ียงกรณีที่ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ถือครองหุ้นของบริษัทฯ จาํนวนมาก และหากผู้ถือหุ้น

รายใหญ่ดังกล่าวสามารถขายหุ้นได้ในอนาคตอาจมีผลกระทบต่อราคาหุ้นของบริษัทฯ 
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ภายหลงัการเสนอขายหุ้นของบริษัทฯ ครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ นางอารดา จรูญเอก และบริษัท ทนุพีร
ดา จํากดั) ถือหุ้นในสดัส่วนประมาณร้อยละ 70.00 ของหุ้นท่ีออกและจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัทฯ ทัง้นี ้หุ้นของ
บริษัทฯ ซึง่ถือโดยครอบครัวจรูญเอกในฐานะผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ จะถกูห้ามขายเป็นระยะเวลา 1 ปีนบัแต่วนัท่ี
หุ้นของบริษัทฯ เร่ิมทําการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์ฯ เร่ืองการห้าม
ผู้บริหารหรือผู้ ถือหุ้นและผู้ ท่ีเก่ียวข้องขายหุ้นและหลกัทรัพย์ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด พ.ศ. 2544 (รวมทัง้ท่ีมีการแก้ไข
เพิ่มเติม) และครอบครัวจรูญเอกสามารถทยอยขายหุ้นของบริษัทฯ บางส่วนท่ีตนถือเม่ือครบกําหนดระยะเวลา 6 เดือน
หลงัจากหุ้นของบริษัทฯ เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และเม่ือครบระยะเวลา 1 ปีหลงัจากหุ้นของบริษัทฯ เข้าจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ครอบครัวจรูญเอกสามารถขายหุ้นของบริษัทฯ ได้ทัง้หมดภายหลงัสิน้สดุระยะเวลาห้าม
ขายหุ้นดงักลา่ว 

การท่ีครอบครัวจรูญเอกอาจขายหุ้นจํานวนมากหรือการคาดการณ์ว่าจะมีการขายหุ้นในจํานวนมากเกิดขึน้อาจ
มีผลกระทบในทางลบต่อราคาซือ้ขายของหุ้นของบริษัทฯ ได้ ซึง่บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถึงผลกระทบ (ถ้ามี) ของ
การขายหุ้นในอนาคตหรือปริมาณหุ้นท่ีจะขายในอนาคตว่าจะมีผลกระทบต่อความเคล่ือนไหวของราคาตลาดของหุ้น
ของบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม การขายหุ้นจํานวนมากในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ภายหลงัการเสนอขายหุ้นหรือการคาดการณ์ว่า
จะมีการซือ้ขายในลกัษณะดงักลา่วเกิดขึน้ อาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่ราคาตลาดของหุ้นของบริษัทฯ 

3.3.2 ความเส่ียงเร่ืองผลกระทบจากราคาหลักทรัพย์จากการใช้สิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้น
สามัญของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานของบริษัทฯ ซึ่งราคาใช้สิทธิตํ่ากว่า
ราคาเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อประชาชน 

ท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้ นครัง้ท่ี 8/2557 เม่ือวันท่ี10 พฤศจิกายน 2557 ได้มีมติอนุมัติการออกและจัดสรร
ใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ (“ใบสําคญัแสดงสิทธิ”) ให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของ
บริษัทฯ จํานวน 3,150,000 หน่วย อาย ุ3 ปี นบัจากวนัออกใบสําคญัแสดงสทิธิ อตัราการใช้สทิธิ 1 หน่วยใบสําคญัแสดง
สทิธิ ตอ่ 1 หุ้นสามญั ราคาการใช้สทิธิ 4.50 บาทตอ่หุ้น (เว้นแตก่รณีมีการปรับราคาใช้สทิธิตามเง่ือนไขการปรับสทิธิ) ซึง่
กําหนดออกและจดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิในวนัท่ี 1 ตลุาคม 2558 ทัง้นี ้กรรมการ ผู้บริหารและพนกังานได้รับจดัสรร
ใบสําคญัแสดงสิทธิ และจะสามารถเร่ิมทยอยใช้สิทธิในการแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัทฯ ได้ตัง้แต่ใบสําคญั
แสดงสทิธิอายคุรบ 6 เดือน  

ราคาการใช้สิทธิดงักล่าวต่ํากว่าราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่ประชาชนในครัง้นีร้้อยละ 50 ดงันัน้ ผู้
ลงทนุจึงมีความเส่ียงจากการมีต้นทนุในการถือหุ้นสามญัสงูกว่าต้นทนุการใช้สิทธิของกรรมการ ผู้บริหารและพนกังานท่ี
ถือใบสําคญัแสดงสิทธิ และอาจมีความเส่ียงท่ีราคาหุ้นอาจลดต่ําลง หากกรรมการ ผู้บริหารและพนกังานขายหุ้นหลงั
การใช้สิทธิของใบสําคญัแสดงสิทธิ นอกจากนี ้ผู้ลงทนุจะมีผลกระทบต่อส่วนแบ่งกําไร (EPS Dilution) และผลกระทบ
ด้านสดัส่วนการถือหุ้น (Control Dilution) ในกรณีกรรมการ ผู้บริหารและพนักงานใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัตามใบสําคัญ
แสดงสิทธิทัง้จํานวน โดยผู้ลงทนุจะมีส่วนแบ่งกําไรและสิทธิออกเสียงลดลงร้อยละ 0.52 โดยคํานวณจากฐานทนุชําระ
แล้วภายหลงัการเสนอขายหุ้นต่อประชาชนและการใช้สิทธิของใบสําคญัแสดงสิทธิ ซึง่มีจํานวนรวมทัง้สิน้ 603,150,000 
หุ้น 
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นอกจากนีต้ามมาตรฐานบัญชีเร่ือง Share-based payment จากการจัดสรรใบสําคัญแสดงสิทธิให้แก่
กรรมการ ผู้บริหารและพนกังานนัน้ บริษัทฯ จะต้องบนัทึกค่าใช้จ่ายดงักล่าวเม่ือมีการจดัสรรให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร
และพนกังานของบริษัทฯ โดยจะทยอยรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามสดัส่วนของการใช้สิทธิในการแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญั
ของบริษัทฯ ท่ีเกิดขึน้จริง ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงในทางลบต่อกําไรและผลการดําเนินงานของ
บริษัทฯในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ผลกระทบดงักล่าวข้างต้นจะยงัไม่เกิดขึน้ทนัที เน่ืองจากเง่ือนไขของระยะเวลาการใช้สิทธิของ
ใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีกําหนดให้ผู้ ถือใบสําคญัแสดงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้หลงัจากมีอายคุรบ 6 เดือนนบัจากวนัท่ีออก
ใบสําคญัแสดงสิทธิแล้ว โดยสามารถใช้สิทธิครัง้แรกได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีผู้ ถือใบสําคญัแสดง
สทิธิแตล่ะคนได้รับจดัสรร และในทกุๆ 6 เดือนหลงัวนัใช้สิทธิครัง้แรกสามารถใช้สิทธิได้ไมเ่กินร้อยละ 25 ร้อยละ 40 ร้อย
ละ 60 ร้อยละ 80 และร้อยละ 100 ของใบสําคญัแสดงสทิธิท่ีผู้ ถือใบสําคญัแสดงสทิธิแตล่ะคนได้รับจดัสรร  

 

3.3.3 ความเส่ียงกรณีเงนิปันผลที่ประกาศจ่ายในอดีตอาจไม่สามารถบ่งชีถ้งึการจ่ายเงนิปันผลของบริษัทฯ 
ในอนาคต 

บริษัทฯ อาจประกาศจ่ายเงินปันผลหลงัจากพิจารณาผลประกอบการ กระแสเงินสด และฐานะทางการเงิน ความ
จําเป็นในการใช้เงินทนุและการดําเนินงานตามหนงัสือบริคณห์สนธิและข้อบงัคบัของบริษัทฯ กฎหมายและระเบียบท่ีใช้
บังคับ รวมทัง้ปัจจัยอ่ืนท่ีบริษัทฯ เห็นว่าเก่ียวข้อง ทัง้นี ้ท่ีประชุมคณะกรรมการครัง้ท่ี 3/2557 เม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 
2557 มีมติอนุมัติจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจํานวน 84.4 ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ ได้รับการผ่อนผันการจ่ายเงินปันผล
ดงักล่าวจากธนาคารผู้ ให้กู้ แล้ว และท่ีประชุมคณะกรรมการครัง้ท่ี 4/2558 และครัง้ท่ี 7/2558 เม่ือวนัท่ี 14 พฤษภาคม 
2558 และวนัท่ี 11 สิงหาคม 2558 มีมติอนมุติัจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล จํานวน 139.4 ล้านบาท และ 111.4 ล้านบาท 
ตามลําดบั อนึง่ การจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลดงักลา่วนีเ้ป็นการจ่ายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ และไมไ่ด้รวมถงึผู้ ถือ
หุ้นใหมจ่ากการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุตอ่ประชาชนเป็นครัง้แรก 

อย่างไรก็ตาม การประกาศจ่ายเงินปันผลของบริษัทฯ ในอนาคตอาจหรือไม่อาจสะท้อนถึงการประกาศจ่ายเงิน
ปันผลในอดีตและจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของบริษัทฯ ทัง้นี ้การประกาศจ่ายเงินปันผลในอนาคต (ถ้ามี) อาจไม่เป็นอตัรา
เดียวกบัอตัราท่ีบริษัทฯ เคยประกาศจ่ายในอดีตนอกจากนี ้เง่ือนไขของสญัญาเงินกู้ ปัจจบุนับางฉบบั กําหนดให้บริษัทฯ 
สามารถจ่ายเงินปันผลได้ เม่ือได้รับความเหน็ชอบจากธนาคารผู้ให้กู้  ซึง่บริษัทฯ จะดําเนินการขอผอ่นผนัเง่ือนไขดงักลา่ว
ให้แล้วเสร็จ ก่อนการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีนโยบายจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของกําไรสทุธิตามงบการเงินเฉพาะ
หลังหักภาษีเงินได้นิติบุคคลและหลังหักสํารองต่างๆ ทุกประเภทท่ีกฎหมายและบริษัทฯ กําหนดไว้ในแต่ละปี ทัง้นี ้
คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาการจ่ายเงินปันผลโดยคํานึงถึงปัจจยัต่างๆ เพ่ือผลประโยชน์ต่อผู้ ถือหุ้นเป็นหลกั เช่น 
ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของบริษัทฯ การสํารองเงินไว้เพ่ือลงทนุในอนาคต การสํารองเงินไว้เพ่ือจ่ายชําระ
คืนเงินกู้ ยืม หรือเป็นเป็นเงินทุนหมนุเวียนภายในบริษัทฯ และการจ่ายเงินปันผลนัน้ไม่มีผลกระทบต่อการดําเนินงาน
ปกติของบริษัทฯ อยา่งมีนยัสําคญั ตามท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาเหน็สมควร หรือ เหมาะสม 
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3.3.4 ความเส่ียงกรณีกฎหมายไทยและข้อบังคับของบริษัทฯ มีข้อจํากัดการถือหุ้นของชาวต่างชาติซึ่งอาจมี
ผลกระทบต่อสภาพคล่องและราคาตลาดของหุ้นบริษัทฯ 

ข้อบงัคบัของบริษัทฯ จํากดัสดัส่วนการเป็นเจ้าของหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดในบริษัทฯ ของชาวต่างชาติไว้ท่ี
ร้อยละ 49 นอกจากนี ้ความเป็นเจ้าของหุ้นของชาวตา่งชาติยงัถกูจํากดัไว้โดยกฎหมายไทย ดงันัน้ สภาพคลอ่งและราคา
ตลาดของหุ้นสามญัของบริษัทฯ อาจได้รับผลกระทบในทางลบโดยเฉพาะอยา่งย่ิงเม่ือการถือหุ้นของชาวตา่งชาติเพิ่มขึน้
ถงึเพดานท่ีกําหนดไว้ผู้ ถือหุ้นชาวไทยอาจไมส่ามารถโอนหุ้นของตนให้บคุคลอ่ืนซึง่มิได้มีสญัชาติไทย นอกจากนี ้ผู้ ถือหุ้น
ผู้ ซือ้หุ้ นผู้ ขายหุ้ นซึ่งมิได้มีสัญชาติไทยมิอาจทราบล่วงหน้าว่าหุ้ นนัน้จะตกอยู่ในข้อจํากัดสัดส่วนการถือหุ้ นของ
ชาวต่างชาติ และหุ้นนัน้จะสามารถจดทะเบียนในนามของผู้ ซือ้ได้หรือไม่ หรือนายทะเบียนจะปฏิเสธการจดแจ้งการโอน
หุ้นเช่นวา่นัน้หรือไม ่
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4.        ทรัพย์สนิที่ใช้ในการประกอบธุรกจิ 
 

4.1 สนิทรัพย์หลักของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 สินทรัพย์หลกัท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯประกอบด้วยท่ีดินรอการ
พฒันา ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ อาคารและอปุกรณ์ และสินทรัพย์ไม่มี
ตวัตนโดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

รายการ 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี ลักษณะ 

ภาระผูกพนั 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2558 
กรรมสิทธ์ิ 

( ล้านบาท )  

ท่ีดินรอการพฒันา 95.2 เป็นเจ้าของ 
จดจํานองเป็นหลกัประกนัเงิน
กู้ ยืมกบัสถาบนัการเงิน
บางสว่น 

เงินมดัจําค่าท่ีดิน 314.1 เป็นเจ้าของ - 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 2,442.1 เป็นเจ้าของ 
จดจํานองเป็นหลกัประกนัเงิน
กู้ ยืมกบัสถาบนัการเงิน 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 2.1 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

อาคารและอปุกรณ์ 66.6 เป็นเจ้าของ ไม่มี 
สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 0.9 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

รวมทัง้สิน้ 2,921.1     
 

4.1.1 ที่ดนิรอการพัฒนา 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 ท่ีดินรอการพฒันามีมลูค่าสทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวม เท่ากบั 95.2 ล้านบาท
โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ที่ 

(ไร่) 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2558 
(ล้านบาท) 

ลักษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผูกพนั 

ท่ีดินโครงการเทพารักษ์ 4 
จงัหวดัสมทุรปราการ1 

0-1-99.0 8.1 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

ท่ีดินแปลงถนนของโครงการ 
Nottinghill ติวานนท์-แค
ราย 

0-0-71.2 1.1 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

ท่ีดินโครงการ Hampton 
Residence เกษตร-ศรีราชา 

5-1-59.5 86.1 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ใน
วงเงินรวมจํานวน 832.8 ล้านบาท 

รวม 6-0-29.7 95.2   
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4.1.2 เงนิมัดจาํค่าที่ดนิ 

 ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2558  บริษัทฯ มีเงินมดัจําค่าท่ีดินสําหรับโครงการซึง่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง จํานวน 9 
โครงการ  ซึง่มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวม เทา่กบั 314.1 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

รายการ 

พืน้ที่  มูลค่าสุทธิตามบญัชี  

(ไร่) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

  ( ล้านบาท ) 

โครงการขยายถนนแบร่ิงซอย 1 0-0-15.5 0.2 

โครงการ Knightbridge Tiwanont กระทรวงสาธารณสขุ 1-2-83 16.7 

โครงการ Kensington พหลโยธิน 42 1-3-62 9.0 

โครงการในอนาคต 7 โครงการ ประมาณ 17 ไร่ 288.2 

รวมทัง้สิน้   314.1 
 

4.1.3    ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม  2558 ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ประกอบด้วยท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างเพ่ือขายใน
โครงการตา่งๆ มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวมเทา่กบั 2,442.1 ล้านบาทโดยมีรายละเอียดสรุปดงันี ้
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
 มูลค่าสุทธิ

ตาม  
ลักษณะ 

ภาระผูกพนั 
ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  
 บญัชี (ล้าน

บาท)  
กรรมสิทธิ 

    
 ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 

2558  
  

โครงการ Kensigton สขุมุวิท 107 
อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 0-3-81 14.7 
เป็น

เจ้าของ 

ห้องชดุ จํานวน 3 หน่วยเป็น
หลกัประกนัเงินกู้ ยืมสถาบนั
การเงินในวงเงินรวมจํานวน 
10 ล้านบาท 

โครงการ Notting Hill สขุมุวิท 107 
อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 0-3-83  10.6 
เป็น

เจ้าของ 
ไม่มี 

      

โครงการ The Knights I  สขุมุวิท 107  
อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 0-1-67 5.0 
เป็น

เจ้าของ 
ไม่มี 

โครงการ The Knights II สขุมุวิท 107  
อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 0-1-45.3  7.2 
เป็น

เจ้าของ 
ไม่มี 
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รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
 มูลค่า
สุทธิตาม  

ลักษณะ 

ภาระผูกพนั 

ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  
 บญัชี 

(ล้านบาท)  
กรรมสิทธิ 

    

 ณ วันที่ 
31 

ธันวาคม 
2558  

  

โครงการ Knightbridge สขุมุวิท 107 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-1-56 34.9 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ B-Loft  สขุมุวิท 109  
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 0-3-60 10.0 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ B-loft  สขุมุวิท 115 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-0-07  60.4 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงิน ในวงเงินรวม
จํานวน 50.5 ล้าน 

โครงการ  Knightbridge Sky River 
Ocean  

อาคารชดุพกั
อาศยั 

 1-3-60 441.7 เป็นเจ้าของ 
หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงิน ในวงเงินรวม
จํานวน 517.0 ล้านบาท 

โครงการ B-Republic สขุมุวิท 101/1 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 2-0-69 148.1 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ Tropicana เอราวณั 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 2-0-96.9  273.6 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงิน ในวงเงินรวม
จํานวน 277.5 ล้านบาท 

โครงการ Villa Lasalle สขุมุวิท 105 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 2-1-63 192.3 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ Notting Hill ติวานนท์ 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-1-43.5  129.7 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงิน ในวงเงินรวม
จํานวน 117.0 ล้านบาท 

โครงการ The Cabana สําโรง 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 3-3-54  84.2 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงิน ในวงเงินรวม
จํานวน 430.0 ล้านบาท 

โครงการ Notting Hill พหล - เกษตร 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-2-16.1  78.4 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงิน ในวงเงินรวม
จํานวน 52.70 ล้านบาท 
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รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
 มูลค่าสุทธิ

ตาม  
ลักษณะ 

ภาระผูกพนั 
ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  
 บญัชี (ล้าน

บาท)  
กรรมสิทธิ 

    
 ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 

2558  
  

โครงการ Pause สขุมุวิท 103 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-2-53  97.1 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนั
การเงิน ในวงเงินรวมจํานวน 
182.0 ล้านบาท 

โครงการ Pause สขุมุวิท 115 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-1-83.0  90.4 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนั
การเงิน ในวงเงินรวมจํานวน 
210.45 ล้านบาท 

โครงการ Pause  (A) และ (B) สขุมุวิท 
107 

อาคารชดุพกั
อาศยั 

 1-0-41 122.6 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ Knightbridge สะพานใหม ่
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 2-3-60 199.9 เป็นเจ้าของ 

หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนั
การเงิน ในวงเงินรวมจํานวน 
444.4 ล้านบาท 

โครงการ Knightsbridge The Ocean 
ศรีราชา 

อาคารชดุพกั
อาศยั 

 4-0-4.5  86.8 เป็นเจ้าของ 
หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนั
การเงิน ในวงเงินรวมจํานวน 
874.6 ล้านบาท 

โครงการ Kensington และ Nottinghill 
ศรีราชา 

อาคารชดุพกั
อาศยั 

 8-1-66.5  160.1 เป็นเจ้าของ 
หลกัประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนั
การเงิน ในวงเงินรวมจํานวน 
832.76 ล้านบาท 

โครงการ Kensington พหล-เกษตร 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-3-62 2.0 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ Notting Hill แพรกษา 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 3-1-91  113.9 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการ Notting Hill สะพานใหม ่
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 3-3-60.7  4.4 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการในอนาคต 1 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 1-2-83 32.7 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการในอนาคต 2 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 2-3-75.7  3.8 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

โครงการในอนาคต 3 
อาคารชดุพกั

อาศยั 
 3-3-34 3.8 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

รวมทัง้สิน้     2,442.1     
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4.1.3 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุของบริษัทฯ ได้แก่ ห้องชดุของโครงการ Sense of London สขุมุวิท 109 ซึง่บริษัท
ฯ ลงทุนเพ่ือปล่อยเช่าพืน้ท่ีให้แก่รายย่อย เพ่ือเป็นการให้บริการและอํานวยความสะดวกแก่ลูกค้าผู้ ซือ้บ้านภายใน
โครงการดงักลา่ว 

รายการ 
พืน้ที่ 

(ตร.ม.) 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
(ล้านบาท) ณ วันที่ 
31 ธันวาคม  2558 

ราคา
ประเมนิ1 
(ล้านบาท) 

ลักษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผูกพนั 

ห้องชดุ 1899/19 โครงการ Sense of 
London สขุมุวิท 109 

30.4 0.5 1.7 

เป็นเจ้าของ 
 

ไม่มี 

ห้องชดุ 1899/20  โครงการ Sense of 
London สขุมุวิท 109 

31.4 0.6 1.7 

ห้องชดุ 1899/21  โครงการ Sense of 
London สขุมุวิท 109 

30.3 0.5 1.7 

ห้องชดุ 1899/22  โครงการ Sense of 
London สขุมุวิท 109 

28.1 0.5 1.5 

รวม 120.1 2.1 6.6   
หมายเหต:ุ  1ประเมนิโดยบริษัท อลัทิมา แอพไพรซลั จํากดั ซึง่เป็นบริษัทประเมนิมลูค่าทรัพย์สนิท่ีได้รับ 

    ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. และการประเมนิท่ีดนิใช้วิธีการประเมนิค่าทรัพย์สนิตาม 
    ข้อมลูตลาด (Market Comparison Approach) ซึง่ประเมนิเม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2557 
 

4.1.4 อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี 

(ล้านบาท) ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2558 

ลักษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผูกพนั 

อาคารและส่วนปรับปรุง 36.2 เป็นเจ้าของ ไม่มี 
เคร่ืองตกแตง่และเครืองใช้สํานกังาน 15.2 เป็นเจ้าของ ไม่มี 
ยานพาหนะ 10.6 เป็นเจ้าของ เป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกนัตามสญัญาเช่าซือ้

บางสว่นจํานวน 6.2 ล้านบาท 
งานระหวา่งก่อสร้าง 4.7 เป็นเจ้าของ ไม่มี 

รวม 66.6   
 

4.1.5 สนิทรัพย์ไม่มีตัวตน 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี(ล้านบาท) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

คอมพิวเตอร์ซอฟท์แวร์ 0.9 
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5.1 เงนิลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทฯ มีการลงทนุในบริษัทยอ่ย 3 บริษัท สรุปดงัต่อไปนี ้

 บริษัทย่อย ลักษณะการประกอบธุรกจิ 
สัดส่วนการ

ลงทุน 
(ร้อยละ) 

มูลค่าเงนิลงทุนตามราคา
ทุน ณ 31 ธันวาคม 2558  

(ล้านบาท) 

1. บริษัท ออริจิน้ วนั จํากดั ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียม และธรุกิจให้เช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

100.0 17.5 

2. บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 
จํากดั ( เดิมช่ือ “บริษัท คอนโด เอเจน
ซ่ี แอนด์ เมเนจเม้นท์ จํากดั” ) 

ธรุกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธรุกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ 

100.0 1.0 

3. บริษัท ทิสา ลิฟว่ิง จํากดั* ธรุกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธรุกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ 

51.0 0.1 

รวม   18.6 

หมายเหต ุ* คอนโด เอเจนซ่ี ถือหุ้นใน ทิสา ลฟิวิ่ง จํานวน 51,000 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 51 ของจํานวนทนุจดทะเบียน และมีผู้ ถือหุ้นอ่ืน 
ได้แก่ ผู้ ถือหุ้นชาวญ่ีปุ่ นถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 45 และพนกังานของบริษัทฯ ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 4 ของจํานวนทนุจดทะเบียน โดยผู้ ถือหุ้นกลุม่ดงักลา่วไม่ได้เป็นบคุคล
ท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทฯ แต่อยา่งใด 

5.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายท่ีจะลงทนุในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมท่ีประกอบธุรกิจเช่นเดียวกบัธุรกิจหลกัของบริษัทฯ คือ 
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หรือธุรกิจท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั หรือธุรกิจท่ีสนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ซึง่จะทําให้
บริษัทฯ มีผลประกอบการหรือผลกําไรเพิ่มขึน้ หรือลงทนุในธุรกิจท่ีเอือ้ประโยชน์ (Synergy) ให้กบับริษัทฯ เพ่ือเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขันของบริษัทฯและเพ่ือให้บริษัทฯ บรรลเุป้าหมายในการเป็นผู้ประกอบการชัน้นําในธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้บริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วมอาจพิจารณาลงทนุในธุรกิจอ่ืนเพิ่มเติมหากเป็นธุรกิจท่ี
มีศกัยภาพการเติบโตทางธุรกิจ หรือเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งสามารถสร้างผลตอบแทนท่ีดีในการลงทนุ 
โดยการพิจารณาการลงทนุของบริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วมนัน้ จะต้องได้รับความเห็นชอบ และ/หรือการอนมุติั
จากท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ หรือท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น (แล้วแตก่รณี) 

ในการกํากับดูแลและบริหารงานของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ บริษัทฯ จะแต่งตัง้ตวัแทนของบริษัทฯเข้า
ดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมโดยบุคคลดังกล่าวต้องมีคุณสมบัติและประสบการณ์ท่ี
เหมาะสมในการบริหารกิจการของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ๆ ในสดัส่วนท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้ตัวแทนของบริษัทฯ 
ดงักลา่วมีหน้าท่ีติดตามการดําเนินธุรกิจของบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมอยา่งใกล้ชิด และนําเสนอผลประกอบการรวมทัง้
ข้อเสนอแนะเก่ียวกบันโยบายการดําเนินธุรกิจต่อคณะกรรมการของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วม 
เพ่ือให้เป็นไปในทิศทางท่ีเหมาะสมและสร้างประโยชน์สงูสดุแก่บริษัทฯ และเพ่ือการเติบโตอยา่งยัง่ยืนของบริษัทฯ 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีข้อพิพาททางกฎหมาย ซึ่งเป็นคดีหรือข้อพิพาทท่ียังไม่
สิน้สดุ ปัจจบุนัคดีนีอ้ยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลชัน้ต้น โดยเป็นคดีท่ีไม่มีผลกระทบด้านลบต่อสินทรัพย์ของบริษัท 
หรือบริษัทยอ่ยอยา่งมีนยัสําคญั  
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6.  ข้อมลูทัว่ไปและข้อมลูสําคญัอ่ืน 

 

6.1 ข้อมูลทั่วไป 

 

ช่ือบริษัท : บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (มหาชน) (“บริษัท”) 

ช่ือยอ่หลกัทรัพย์ : ORI 

ประเภทธรุกิจ : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

เลขทะเบียนบริษัท      : 0107557000381  

ทนุจดทะเบียน : 301,575,000.00 บาท 

ทนุชําระแล้ว : 300,000,000.00 บาท 

มลูคา่หุ้น : หุ้นละ 0.50 บาท 

ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 496 หมู่ ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ 
จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

โทรศพัท์ : (662) 399 4466    โทรสาร : (662) 398 9994 

เวบ็ไซต์บริษัท    : www.origin.co.th 

 

ข้อมูลทั่วไปบริษัทย่อย 

  

ช่ือบริษัท : บริษัท ออริจิน้ วนั จํากดั ("ออริจิน้ วนั") 

ประเภทธรุกิจ : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ทนุจดทะเบียน : 40,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจํานวน 4,0000,000 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 496 หมู่ ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ 
จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
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ช่ือบริษัท : บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จํากดั ("พรีโม") 

ทนุจดทะเบียน : 1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจํานวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

ประเภทธรุกิจ : ดําเนินธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  

ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 1899/22 หมู่ท่ี 7 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมทุรปราการ 
จงัหวดัสมทุรปราการ 

บุคคลอ้างองิ 
นายทะเบียนหลกัทรัพย์ 

 
: 

 
บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย Tower B เลขท่ี 93 ชัน้ 14 
ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์  02-009-9000, 02-009-9999 (Contact center) 

ผู้สอบบญัชี : บริษัท สํานกังาน อีวาย จํากดั 

ชัน้ 33 อาคารเลครัชดา 193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย 

กรุงเทพฯ 10110  โทรศพัท์ 0-2264-9090 

 

6.2 ข้อมูลสําคัญอ่ืน      -  ไม่มี – 

 

 ผู้ลงทนุสามารถศกึษาข้อมลูของบริษัทท่ีออกหลกัทรัพย์เพิม่เตมิได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ56-1) 
ของบริษัทท่ีแสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือเวบ็ไซต์ของบริษัท www.origin.co.th 
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