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สว่นท่ี 1 ข้อที่ 1 หน้าที่ 1 

ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 

บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) ("บริษัทฯ") จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจ ากัดตามกฎหมายเมื่อวันที่ 16 
ธนัวาคม 2552 ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมต้น 10.0 ล้านบาท โดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญ
เอก) เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขต
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งด าเนินการโดยบริษัทฯ บริษัท ออริจิน้ วัน จ ากัด (" ออริจิน้ วัน ") บริษัท ออริจิน้ 
คอนโดมิเนียม จ ากดั (" ออริจิน้ คอนโด ")  บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล จ ากดั (" เวอร์ติเคิล ") บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 2 จ ากดั  

(" เวอร์ติเคิล 2 ") บริษัท ออริจิน้ สาทร จ ากดั (" ออริจิน้ สาทร ") บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ จ ากดั (" ไพรม์ “) บริษัท ออริจิน้ สเฟียร์ 
จ ากัด (" สเฟียร์ ") และ บริษัท ออริจิน้ เฮ้าส์ จ ากัด(" เฮ้าส์ ") และธุรกิจให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
บริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุด และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชุดให้แก่โครงการที่บริษัทฯ เป็นผู้พัฒนา ซึ่ง
ด าเนินการโดยบริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จ ากดั (“ พรีโม ”) ทัง้นี ้บริษัทฯ มุ่งเน้นการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่มี
การออกแบบโครงการที่มีเอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) ฟังก์ชั่นการใช้งานห้องชุดที่คุ้มค่า (Best Function of 
Unit Plan Design) และเป็นเลิศในด้านการบริการหลังการขาย (After Sale Service Excellent)  บริษัทฯ เป็นหนึ่งใน
ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมที่เป็นผู้บกุเบิกโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS 
แบร่ิง จงัหวดัสมทุรปราการ และได้รับการตอบรับจากลกูค้าเป็นอยา่งดี ท าให้มีการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมอยา่งตอ่เนือ่ง  
โดยปัจจบุนับริษัทฯ ยงัได้ขยายการพฒันาโครงการไปในท าเลศกัยภาพต่างๆ เช่น ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวสว่นตอ่ขยาย หมอ
ชิต-สะพานใหม่-คคูต ท าเลรถไฟฟ้าสายสีม่วง ท าเลใจกลางเมือง สาทร-นราธิวาส เจริญกรุง และ ท าเลเมืองอตุสาหกรรมศรี
ราชา – แหลมฉบงั จงัหวดัชลบรีุ 

นอกจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งสร้างการรับรู้จากการขายแล้ว บริษัทฯ ยงัมีการด าเนินธุรกิจในรูปแบบการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เชา่ และธุรกิจบริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่จะเป็นธุรกิจที่สร้างรายได้ได้อยา่งตอ่เนือ่ง
ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทย่อย เพื่อสร้างความมัน่คงให้กบักลุม่บริษัทฯ ในระยะยาว จากการมีรายได้แบบ Recurring 
Income รายได้สม ่าเสมอในอนาคต 

 ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) บริษัทฯ สามารถปิดโครงการแล้ว 
จ านวน 4 โครงการ มลูคา่โครงการประมาณ 801.8 ล้านบาท มีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการขายจ านวน 30 โครงการ (โดยแบง่เป็น 
โครงการที่พฒันาแล้วเสร็จจ านวน 14 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 8,120.0 ล้านบาท และโครงการท่ีอยู่ระหวา่งการ
พฒันา จ านวน 16 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 17,755.0 ล้านบาท)  

 
1.1 วิสัยทัศน์ พันธกิจ ค่านิยม และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ 

วิสัยทัศน์ 

ออริจิน้ฯ มีวิสยัทศัน์ มุ่งมัน่ที่จะเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ครบวงจร และพฒันาองค์กรให้เจริญเติบโตอย่าง
ยัง่ยืนภายใต้หลกับรรษัทภิบาล โดยเราจะสง่มอบสินค้าและบริการที่ดี โดยยึดถือลกูค้าเป็นศนูย์กลาง ด้วยการคิดที่มากกวา่ 
ให้มากกวา่ เพื่อลกูค้าได้มากกวา่  
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พันธกิจ 

เราใสใ่จในรายละเอียดความต้องการของลกูค้าในทกุๆ ด้าน ด้วยการออกแบบและพฒันาโครงการอยา่งสร้างสรรค์ 
เพื่อสง่มอบสินค้าและบริการที่สร้างความพึงพอใจให้กบัลกูค้า รวมทัง้มุ่งเน้นที่จะพฒันาบคุลากร และองค์กรให้เติบโตอย่าง
ยัง่ยืนร่วมกบั คูค้่า ลกูค้า ผู้ ถือหุ้น พนัธมิตร พนกังาน และสงัคม 

 

ค่านิยม 

O   Optimize           เพิ่มผลงานอยา่งยอดเยี่ยม 

R    Responsive          พร้อมปรับเตรียมอยา่งฉบัไว 

I   Innovation           แสวงหาสร้างคณุคา่ท าสิง่ใหม ่

G   Growth            พร้อมเติบใหญ่ไปพร้อมกนั 

I   Integrity            ซื่อสตัย์สจุริต 

N   Neat              ร่วมกนัคดิประณีตในงาน 

S   Service Excellence      เต็มทีใ่นการบริการ 

T   Teamwork           ร่วมใจกนัเป็นหนึง่เดียว 

ทัง้นี ้ภายใต้วิสัยทัศน์ พันธกิจ บริษัทฯ มุ่งเน้นที่จะเป็นผู้ น าในการเข้าพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ในท าเล
ศกัยภาพใหม่ๆ ซึ่งมีแนวโน้มการเติบโตของความต้องการที่อยู่อาศยัสงู  และมีความเป็นไปได้ในการแข่งขนั เช่น ท าเลแนว
รถไฟฟา้สว่นตอ่ขยาย และยา่นอตุสาหกรรม โดยมีรูปแบบในการขยายตวัและการพฒันาโครงการในแตล่ะท าเล 2 รูปแบบหลกั 
คือ (1) Cluster Model เป็นการพฒันาโครงการในรูปแบบและระดบัราคาที่หลากหลายในแต่ละท าเล เพื่อตอบสนองความ
ต้องการในทุกระดบัในท าเลต่างๆ ส่งผลให้สามารถควบคุมตลาดและการแข่งขนัได้ และประหยดัต้นทุนการตลาดและการ
พฒันา จึงสามารถขยายการพฒันาโครงการในท าเลต่างๆ ได้อย่างต่อเนื่อง (2) Compound Mix use Model หรือที่เรียกว่า 
Origin District ซึง่เป็นการรวมการพฒันาโครงการในรูปแบบและระดบัราคาตา่งๆ ไว้ในพืน้ท่ีเดียวกนั และเสริมด้วยโครงการค้า
ปลกีหรือที่อยูอ่าศยัประเภทเช่า ให้มีลกัษณะการอยูอ่าศยัเป็นชมุชนท่ีพร้อมรองรับทกุความต้องการในการอยูอ่าศยั นอกจากนี ้
บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัทกุรายละเอียดการอยู่อาศยั ตามสโลแกนบริษัทฯ “คิดมากกวา่ ให้มากกวา่ ได้มากกว่า (Living 
More)”  เพื่อสร้างความแตกต่างและเพื่อให้ลูกค้าได้รับความพึงพอใจมากที่สุด ไม่ว่าจะเป็นการออกแบบโครงการที่มี
เอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) ฟังก์ชัน่การใช้งานห้องชุดที่คุ้มคา่ (Best Function of Unit Plan Design) และเป็น
เลศิในด้านการบริการหลงัการขาย (After Sale Service Excellent)  

กลยุทธ์ทางธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ 

1) การกระจายการพฒันาโครงการตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในหลายพืน้ที่รอบนอก และพืน้ที่ แถบนิคม
อตุสาหกรรมที่ส าคญั  
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 บริษัทฯ มีแผนการกระจายการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในหลายพืน้ที่ที่มีศกัยภาพตามแนว
สถานีขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล เช่น ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนสว่นตอ่ขยาย บางนา - 
แบร่ิง-สมทุรปราการ ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวสว่นต่อขยาย หมอชิต-สะพานใหม่-คคูต ท าเลรถไฟฟ้าสายสีม่วง และท าเลใจ
กลางเมือง เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้เล็งเห็นถึงปริมาณความต้องการที่พกัอาศยัที่ใกล้แหลง่อตุสาหกรรมที่มีคณุภาพ อนั
เนื่องมาจากการขยายตวัของนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ทัว่ประเทศ บริษัทฯ จึงมีแผนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 
บริเวณพืน้ที่ใกล้กบันิคมอตุสาหกรรม เช่น นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหมราช 
นิคมอตุสาหกรรมปู่ เจ้าสมิงพราย เป็นต้น 

2) การออกแบบโครงการท่ีมีแนวคิดและเอกลกัษณ์เฉพาะตวั (Concept and Unique Design) 
 บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับการออกแบบโครงการเป็นอย่างมาก โดยทุกโครงการจะมีรูปแบบที่เป็นเอกลกัษณ์

เฉพาะตวั มีความโดดเดน่ ทัง้รูปแบบโครงสร้างภายนอก การตกแตง่ห้องชดุ และพืน้ท่ีสว่นกลางของอาคาร โดยค านงึถึงการใช้
ประโยชน์สงูสดุของพืน้ที่ใช้สอยในโครงการทัง้หมด เช่น ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน เร่ิมต้นที่ขนาดประมาณ 23-35 ตร.ม. โดย
สามารถจดัสรรพืน้ที่ใช้สอยได้อย่างลงตวั และแบ่งสดัส่วนได้เป็นห้องนัง่เล่น ห้องนอน และห้องครัว นอกจากนี ้ห้องที่ได้รับ
ความนิยมจากลกูค้าอีกรูปแบบหนึ่ง ได้แก่ ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนพลสั โดยเป็นห้องชดุขนาด 36 ตร.ม. แบ่งเป็น 1 ห้องนอน 
และ 1 ห้องเอนกประสงค์ ซึง่ห้องเอนกประสงค์ดงักลา่วนีส้ามารถปรับเป็นห้องท างาน หรือห้องนอนเลก็ได้ เป็นต้น 

3) การขยายโอกาสทางธุรกิจประเภทที่อยูอ่าศยัที่หลากหลาย  
บริษัทฯ มีเป้าหมายระยะยาวในการเป็นหนึ่งในผู้น าทางด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่อยูอ่าศยัในทกุประเภท โดยไม่

จ ากดัเฉพาะผลิตภณัฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมเท่านัน้ แต่ยงัอาจพิจารณาการพฒันาผลิตภณัฑ์ที่อยู่อาศยัประเภทอื่นๆ รวมถึง
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ เช่น การพัฒนาโครงการแนวราบในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทัง้ย่านนิคม
อุตสาหกรรมในต่างจังหวัด การลงทุนในธุรกิจที่มีการรับรู้รายได้แบบ Recurring Income เช่น โรงแรม, อพาร์ทเม้นท์, 
ส านกังานเพื่อเช่า, พืน้ท่ีเช่าเพื่อการพาณิชย์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต ทัง้นี ้บริษัทฯ จะประเมินโอกาส
ในการการลงทนุดงักลา่ว โดยพิจารณาจากความเป็นไปได้ของโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ เพื่อประโยชน์สงูสดุตอ่
บริษัทฯ และต่อผู้ ถือหุ้นเป็นส าคญั ทัง้นี ้บริษัทฯ เช่ือว่าการเปิดกว้างทางด้านผลิตภณัฑ์ที่หลากหลายของบริษัทฯ จะช่วย
ขบัเคลือ่นให้ธุรกิจของบริษัทฯ เติบโตอยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว  

4) พิจารณาโอกาสการเข้าลงทนุในธุรกิจ หรือโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จากผู้ประกอบการอื่น  

 นอกจากการเติบโตจากโครงการที่บริษัทฯ เป็นผู้พฒันาเองแล้ว บริษัทฯ ยงัประเมินโอกาสในการเข้าลงทนุในกิจการ 
หรือโครงการจากผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายอื่น เพื่อเพิ่มความตอ่เนื่อง และอตัราการรับรู้รายได้ของบริษัทฯ ในอนาคต ทัง้นี ้
การเข้าลงทนุในกิจการ หรือโครงการจากผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายอื่นนัน้ จะสามารถช่วยลดระยะเวลาการพฒันาโครงการ 
สง่ผลให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้ และก าไรได้เร็วขึน้ เป็นต้น  

 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

1.2.1 ประวัติความเป็นมา 

บริษัทฯ จดทะเบียนจดัตัง้เป็นบริษัทจ ากดัตามกฎหมายบริษัทจ ากดัตามกฎหมายเมื่อวนัที่ 16 ธันวาคม 2552 ด้วย
ทนุจดทะเบียนเร่ิมต้น 10.0 ล้านบาท โดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญเอก) เพื่อประกอบ
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล และ จากความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ มากกว่า 10 ปี ทัง้ในการเป็นผู้บริหาร
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ระดบัสงูในบริษัทขนาดใหญ่ และ การด าเนินธุรกิจสว่นตวั โดยทัง้สองท่านเร่ิมจากการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) ตอ่มาในปี 2552 ครอบครัวจรูญเอกได้เลง็เห็นโอกาสทางธรุกิจในการเป็นผู้พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ จึงได้ก่อตัง้บริษัทฯ ขึน้ โดยเร่ิมพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรก คือ โครงการ  Sense of London 
สขุมุวิท 109 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จ านวน 162 หน่วย ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท 109 มลูค่าโครงการประมาณ 
198.7 ล้านบาท ซึ่งได้รับการการตอบรับเป็นอย่างดี และสามารถปิดการขายโครงการได้แล้ว ทัง้นี ้จากความส าเร็จดงักลา่ว 
บริษัทฯ จึงมีการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมอย่างตอ่เนื่อง ท าให้มีฐานลกูค้าเพิ่มมากขึน้ และกลุม่ลกูค้าเป้าหมายสามารถ
จดจ าช่ือของบริษัทฯ ในฐานะผู้ประกอบการชัน้น าในธุรกิจพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมที่มีการ
ออกแบบที่เป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั       

1.2.2 พัฒนาการที่ส าคัญ 

พฒันาการท่ีส าคญัของบริษัทฯ สรุปได้ดงันี ้

ปี 2552  บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้โดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และ  
นางอารดา จรูญเอก)  ด้วยทุนจดทะเบียนจ านวน 10.0 ล้านบาท เพื่อประกอบธุรกิจ
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

ปี 2553  บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจ านวน 10.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 20.0 ล้านบาท เมื่อ
วนัท่ี 24 พฤษภาคม 2553 เพื่อเป็นเงินทนุส าหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์  

 บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจ านวน 20.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 30.0 ล้านบาท เมื่อ
วนัท่ี 21 ตลุาคม 2553 เพื่อเป็นเงินทนุส าหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 ในปี 2553 บริษัทฯ เปิดโครงการใหม่รวม 1 โครงการ คือ โครงการ Sense of London 
สขุมุวิท 109 ซึ่งเป็นโครงการแรกของบริษัทฯ โดยเป็นโครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้
จ านวน 162 หนว่ย มลูคา่โครงการประมาณ 198.7 ล้านบาท  

ปี 2554  บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจ านวน 30.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 40.0 ล้านบาทเมื่อ
วนัท่ี 24 กมุภาพนัธ์ 2554 เพื่อเป็นเงินทนุส าหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจ านวน 40.0 ล้านบาทเป็น จ านวน 50.0 ล้านบาทเมื่อ
วนัท่ี 31 ตลุาคม 2554 เพื่อเป็นเงินทนุส าหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัท คอนโด เอเจนซี่ แอนด์ เมเนจเม้นท์ จ ากดั ("คอนโด เอเจนซี่") (ในปี 2559 มีการ
เปลีย่นแปลงช่ือเป็น บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จ ากดั (“ พรีโม ”)) ก่อตัง้ขึน้โดย
ครอบครัว จรูญเอก เมื่อวนัที่ 24 มิถนุายน 2554 ด้วยทนุจดทะเบียนจ านวน 1.0 ล้าน
บาท เพื่อประกอบธุรกิจให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ บริการจดัหาผู้
เช่าห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิตบิคุคลอาคารชดุให้แก่โครงการท่ีบริษัท
ฯ เป็นผู้พฒันา  

 บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั ก่อตัง้ขึน้โดยครอบครัวจรูญเอก เมื่อวนัที่ 21 กนัยายน 2554 
ด้วยทุนจดทะเบียน จ านวน 1.0 ล้านบาท เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมโครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 

 ในปี 2554 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 1 โครงการ มลูคา่ 300.0 ล้านบาท  
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ปี 2555  บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนจาก จ านวน 50.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 200.0 ล้านบาท 
เมื่ อวันที่  16 กรกฎาคม 2555 เพื่ อ เ ป็น เ งินทุนส าห รับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ มีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นของกลุม่บริษัทฯ เพื่อเตรียมความพร้อมในการ
เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยบริษัทฯ ได้ซือ้หุ้น ออริจิน้ วนั ทัง้หมด จาก
ครอบครัวจรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอื่น ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ ถือหุ้นใน ออริจิน้ วนั 
จ านวน 3,999,998 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของทนุ
จดทะเบียนของออริจิน้ วนั 

 บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจ านวน 1.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 10.0 
ล้านบาทเมื่อวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2555 และเพิ่มทุนจดทะเบียนอีกจากจ านวน 10.0 
ล้านบาท เป็นจ านวน 40.0 ล้านบาทเมื่อวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2555 เพื่อเป็นเงินทนุส าหรับ
การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 ในปี 2555 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 2 โครงการ มลูคา่ 1,167.2 ล้านบาท 
ปี 2556  บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจ านวน 200 ล้านบาทเป็นจ านวน 300 ล้านบาท โดย

เรียกช าระค่าหุ้นแล้ว จ านวน 255.0 ล้านบาท เมื่อวนัที่ 15 กุมภาพนัธ์ 2556 เพื่อเป็น
เงินทนุส าหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ มีการปรับโครงสร้างการถือหุ้นของกลุม่บริษัทฯ เพื่อเตรียมความพร้อมในการ
เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยบริษัทฯ ได้ซือ้หุ้น คอนโด เอเจนซี่ ทัง้หมดจาก
ครอบครัวจรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอื่น ทัง้นี ้ณ ปัจจบุนั บริษัทฯ ถือหุ้นในคอนโด เอเจน
ซี่  จ านวน 99,998 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของทนุ
จดทะเบียนของคอนโด เอเจนซี่   

 ในปี 2556 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 5 โครงการ มลูคา่ 2,880.9 ล้านบาท 
ปี 2557  จากการประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 6/2557 เมื่อวนัท่ี 9 กรกฎาคม 2557 ที่ประชมุได้

มีมติให้บริษัทฯ ลดทนุจดทะเบียนจาก จ านวน 300.0 ล้านบาทเป็น จ านวน 225.0 ล้าน
บาท เพื่อปรับโครงสร้างทุนในการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยวิธีการลด
จ านวนหุ้นจากจ านวน 30 ล้านหุ้น เป็นจ านวน 22.5 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 
บาท และเรียกช าระค่าหุ้นแล้วทัง้จ านวน และบริษัทฯ ได้จดทะเบียนลดทุนแล้วเสร็จ
เมื่อวนัท่ี 14 สงิหาคม 2557 

 จากการประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2557 เมื่อวนัที่ 10 พฤศจิกายน 
2557 ที่ประชมุได้มีมติอนมุตัิให้บริษัทฯ ด าเนินการ ดงันี ้
– จดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากดั ภายใต้ช่ือ บริษัท ออริจิน้ พร็อพ

เพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) เมื่อวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2557 
– เปลีย่นแปลงมลูคา่หุ้นท่ีตราไว้ จากหุ้นละ 10 บาท เป็นหุ้นละ 0.5 บาท 
– เพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ อีกจ านวน 76.6 ล้านบาท จากทนุจดทะเบียนเดิม

จ านวน 225.0 ล้านบาท เป็นทนุจดทะเบียนใหมจ่ านวน 301.6 ล้านบาท แบง่เป็น
หุ้นสามญั จ านวน 603.2 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.5 บาท โดยการจัดสรรหุ้น
สามญัเพิ่มทนุจ านวน 150.0 หุ้น เพื่อเสนอขายให้แก่ประชาชนเป็นครัง้แรก และ
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จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 3.2 ล้านหุ้น เพื่อรองรับการใช้สทิธิตามใบส าคญั
แสดงสทิธิที่ออก และเสนอขายให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทฯ 
(ESOP Warrant) 

 ในปี 2557 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 7 โครงการ มลูคา่ 3,835.0 ล้านบาท 
ปี 2558 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ปี 2559 
 
 

 บริษัท ทิสา ลฟิวิ่ง จ ากดั ก่อตัง้ขึน้โดยบริษัท คอนโด เอเจนซี่ แอนด์ เมเนจเม้นท์ จ ากดั 
เมื่อวนัที่ 6 สิงหาคม 2558 ด้วยทนุจดทะเบียนจ านวน 1 ล้านบาท เพื่อประกอบธุรกิจ
ด าเนินธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ การเป็นนายหน้าขาย
ห้องชุด และบริการจดัหาผู้ เช่าห้องชุด โดยจะมุง่เน้นกลุม่ลกูค้าชาวตา่งชาติโดยเฉพาะ
คนญ่ีปุ่ น ทัง้นี ้คอนโด เอเจนซี่ ถือหุ้นใน ทิสา ลิฟวิ่ง คิดเป็นร้อยละ 51 ของจ านวนทนุ
จดทะเบียนของทิสา ลฟิวิ่ง และมีผู้ ถือหุ้นอื่น ได้แก่ ผู้ ถือหุ้นชาวญ่ีปุ่ นถือหุ้นคิดเป็นร้อย
ละ 45 และพนกังานบริษัทฯ ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 4 ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นกลุ่มดงักล่าวไม่ได้
เป็นบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทฯ แตอ่ยา่งใด 

 วนัท่ี 18 กนัยายน 2558 แตง่ตัง้ TSD เป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ 
 วนัที่ 5 ตลุาคม 2558 จดทะเบียนแก้ไขเพิ่มเติมรับรองหนงัสือบริคณสนธิ โดยแก้ไขทนุ

จดทะเบียนช าระแล้วจาก 225.0 ล้านบาท เป็น 300.0 ล้านบาท (จาก 450 ล้านหุ้น 
เป็น 600 ล้านหุ้น) 

 วันที่ 7 ตุลาคม 2558 คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้ส่งรับหุ้น
สามญับริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน และได้
เข้าท าการซือ้ขายหลกัทรัพย์อยา่งเป็นทางการ (First day Trade) 

 ในปี 2558 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 8 โครงการ มลูคา่ 6,955.0 ล้านบาท 
 บริษัท คอนโด เอเจนซี่ แอนด์ เมเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทยอ่ยที่ บริษัทฯ ถือหุ้ นอยู่

ร้อยละ 99.99 ได้เปลี่ยนช่ือ เป็น บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จ ากดั เมื่อวนัที่ 13 
มกราคม 2559  

 บริษัท ทิสา ลิฟวิ่ง จ ากดั เพิ่มทนุจดทะเบียนจากจ านวน 1.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 2.0 
ล้านบาท เมื่อวนัที่ 28 มีนาคม 2559 โดย พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูั่น ถือหุ้นใน พรีโม 
เรียลเตอร์ จ านวน 124,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 62.0 
ของจ านวนทนุจดทะเบียนของพรีโม เรียลเตอร์ และมีผู้ ถือหุ้นชาวญ่ีปุ่ นถือหุ้นร้อยละ 
20.0 และพนกังานของบริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ18 ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นกลุ่มดงักล่าวไม่ได้เป็น
บคุคลที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทฯ แตอ่ยา่งใด 

 บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากัด ได้เข้าท าสญัญากับ Intercontinental Hotels Group (IHG) 
เมื่อวนัท่ี 16 มิถนุายน 2559 เพื่อร่วมวางแผนและพฒันาโครงการลงทนุในธุรกิจโรงแรม
ที่มีการ รับ รู้รายได้แบบ Recurring Income โครงการแรก  ในแปลงที่ดินหน้า
มหาวิทยาลยัเกษตร (ศรีราชา) 

 บริษัท ออริจิน้ วัน จ ากัด เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจ านวน 40.0 ล้านบาทเป็นจ านวน 
400.0 ล้านบาทเมื่อวันที่ 23 มิถุนายน 2559 เพื่อรองรับแผนการลงทุนและพัฒนา
โครงการในธุรกิจที่มีการรับรู้รายได้แบบ Recurring Income เช่น โรงแรม, เซอร์วิสอ
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พาร์ทเม้นท์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต โดยบริษัทฯ ถือหุ้นออ
ริจิน้ วนั ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของ ออริจิน้ วนั 

 บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูั่น จ ากัด เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจ านวน 1 ล้านบาท
เป็นจ านวน 53.5 ล้านบาทเมื่อวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2559 เพื่อรองรับแผนการลงทุนและ
พฒันาโครงการในธุรกิจที่มีการรับรู้รายได้แบบ Recurring Income เช่น ส านกังานเพื่อ
เช่า, พืน้ที่เช่าเพื่อการพาณิชย์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต โดย
บริษัทฯ ถือหุ้นพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียน
ของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 

 บริษัท ทิสา ลิฟวิ่ง จ ากดั ได้เปลี่ยนช่ือ เป็น บริษัท พรีโม เรียลเตอร์ จ ากดั เมื่อวนัที่ 5 
กนัยายน 2559 

 ในปี 2559 บริษัทฯ มีการจดจดัตัง้บริษัทยอ่ย เพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ
ขาย เพื่อเช่า และ ธุรกิจบริการ เพื่อรองรับการขยายตวัของกลุม่บริษัทในอนาคต ได้แก่ 
บริษัท ออริจิน้ คอนโดมิเนียม จ ากัด (" ออริจิน้ คอนโด ")  บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 
จ ากัด (" เวอร์ติเคิล ") บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 2 จ ากัด (" เวอร์ติเคิล 2 ") บริษัท ออ
ริจิน้ สาทร จ ากดั (" ออริจิน้ สาทร ") บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ จ ากดั (" ไพรม์ “) บริษัท ออ
ริจิน้ สเฟียร์ จ ากัด (" สเฟียร์ ") บริษัท ออริจิน้ เฮ้าส์ จ ากัด(" เฮ้าส์ ") บริษัท พรีโม 
แคมปัส จ ากัด (" พรีโม แคมปัส ") บริษัท พรีโม แมเนจเม้นท์ จ ากัด (" พรีโม แมเนจ
เม้นท์ ") บริษัท อโูน่ เซอร์วิส จ ากดั (" อโูน่ ") และ บริษัท พรีโม รีเทล จ ากดั (" พรีโม รี
เทล ") 

 ในปี 2559 กลุม่บริษัทฯ เปิดขายโครงการทัง้หมดจ านวน 9 โครงการ รวมมลูคา่ 11,340 
ล้านบาท โดย เมื่อวันที่  1 ตุลาคม 2559 ได้เปิดขายคอนโดมิเนียมใจกลางเมือง
โครงการแรกของกลุ่มบริษัทฯ ได้แก่ โครงการ KnightsBridge Prime Sathorn สงู 43 
ชัน้ จ านวน 726 หน่วย มลูค่าโครงการประมาณ 3,800.0 ล้านบาท ซึ่งสามารถปิดการ
ขาย (Sold out) ตัง้แตว่นัท่ีเปิดโครงการวนัแรก 

 บริษัทฯ ได้ออกหุ้นกู้ครัง้แรก รวมมลูคา่ 1,200 ล้านบาท เมื่อวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2559 
ระยะเวลา 3 ปี โดยครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ ในปี 2562 

 บริษัทฯ ลงนามเซ็นต์หนังสือแสดงเจตนารมณ์ เมื่อวันที่  15 ธันวาคม 2559 เป็น
พนัธมิตรทางธุรกิจร่วมกบั ARIVA Hospitality ซึง่เป็นบริษัทผู้ เช่ียวชาญด้านการบริหาร
จัดการโครงการที่อยู่อาศยั และด้านการขายและบริหารงานเช่า ที่มีประสบการณ์อนั
ยาวนาน  เพื่อมาบริหารจดัการโครงการ KnightsBridge The Ocean Sriracha 

 ในปี 2559 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 9 โครงการ มลูคา่ 11,340.0 ล้านบาท 
 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 

1.3.1    การปรับโครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 
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ก่อนการปรับโครงสร้างการถือหุ้นในกลุม่บริษัทฯ นัน้ ครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญ
เอก) และผู้ ถือหุ้นรายอื่น ถือหุ้นในออริจิน้ วนั และ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ในสดัสว่นรวมร้อยละ 100.0 และร้อยละ 100.0 
ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั และ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ตามล าดบั ทัง้นี ้ครอบครัวจรูญเอกเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่
และมีอ านาจควบคมุการด าเนินงานของทัง้ออริจิน้ วนั และ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ดงันัน้ จึงได้ท าการการปรับโครงสร้าง
การถือหุ้นภายในกลุม่บริษัทฯ เพื่อให้โครงสร้างการถือหุ้นมีความโปร่งใส และลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัครอบครัว
จรูญเอก ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ รายละเอียดการปรับโครงสร้างการถือหุ้นของกลุม่บริษัทฯ สรุปดงันี ้

 การปรับโครงสร้างการถือหุ้นของ ออริจิน้ วนั 

เดิมออริจิน้ วนั ถือหุ้นโดยนางอารดา จรญเอก ในสดัสว่นร้อยละ 90.0 และผู้ ถือหุ้นรายอื่น ในสดัสว่นร้อยละ 10.0 
ของทุนจดทะเบียนของออริจิน้ วนั เนื่องจาก ครอบครัวจรูญเอก เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และมีอ านาจควบคุมการ
ด าเนินงานของออริจิน้ วนั ดงันัน้ เพื่อลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งออริจิน้ วนั และบริษัทฯ จึงได้เข้าซือ้
หุ้นทัง้หมดของออริจิน้ วนั จากนางอารดา จรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอื่นจ านวน 2 คน รวมเป็นจ านวน 99,998 หุ้น 
คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั เมื่อวนัที่ 1 ตลุาคม 2555 และภายหลงัการปรับโครงสร้าง
เสร็จสิน้ ออริจิน้ วนั จึงมีฐานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นออริจิน้ วนั ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 
ของทนุจดทะเบียนของออริจิน้ วนั 

ทัง้นี ้ในวนัที่ 23 มิถนุายน 2559 ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2559 มีมติเพิ่มทนุจาก 40,000,000 บาท เป็น 
400,000,000 บาท เพื่อรองรับแผนการลงทุนและพัฒนาโครงการในธุรกิจที่มีการรับรู้รายได้แบบ Recurring 
Income เช่น โรงแรม, เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต โดยบริษัทฯ  ถือหุ้น
ออริจิน้ วนั ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของ ออริจิน้ วนั 

 การปรับโครงสร้างการถือหุ้นของ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 

เดิมพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ถือหุ้นโดยครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญเอก) เป็น
หลกั ในสดัสว่นร้อยละ 86.0 และผู้ ถือหุ้นรายอื่น ในสดัสว่นร้อยละ 14.0 ของทนุจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้
โซลชูั่น เนื่องจาก ครอบครัวจรูญเอก เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และมีอ านาจควบคุมการด าเนินงานของพรีโม  พร็อพ
เพอร์ตี ้โซลชูัน่ ดงันัน้ เพื่อลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ และบริษัทฯ บริษัทฯ 
จึงได้เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จากครอบครัวจรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอื่นจ านวน 5 คน รวม
เป็นจ านวน 99,998 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ เมื่อวนัท่ี 8 ตลุาคม 
2556 และภายหลงัการปรับโครงสร้างเสร็จสิน้ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จึงมีฐานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ โดย
บริษัทฯ ถือหุ้นพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลูชั่น ในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้
โซลชูัน่ 

ทัง้นี ้ในวนัที่ 11 กรกฎาคม 2559 ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2559  มีมติเพิ่มทนุจาก 1,000,000 บาท เป็น  
53,500,000 บาท เพื่อรองรับแผนการลงทนุและพฒันาโครงการในธุรกิจที่มีการรับรู้รายได้แบบ Recurring Income 
เช่น ส านกังานเพื่อเช่า, พืน้ท่ีเช่าเพื่อการพาณิชย์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต โดยบริษัทฯ ถือ
หุ้นพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 
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1.3.2    โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
  โครงสร้างของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 สรุปได้ดงันี ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทัง้นี ้รายละเอียดของบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ (เฉพาะที่จดทะเบียนจดัตัง้แล้วเสร็จ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559) มีดงันี ้

ล าดับที่ วันท่ีจดจัดตัง้ ช่ือบริษัท ทุนจดทะเบียน สัดส่วนการถือหุ้น ประเภทธุรกิจ 

1 21 กนัยายน 2554 ออริจิน้ วนั 400 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

2 24 มิถนุายน 2554 พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้
โซลชูัน่ 

53.50 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
บริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุดและ
บริการรับจ้างบริหารโครงการ
นิติบคุคลอาคารชดุ 

3 11 สิงหาคม 2559 ออริจิน้ คอนมิเนียม 500 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

4 11 สิงหาคม 2559 ออริจิน้ เวอร์ติเคิล้ 1 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

5 11 สิงหาคม 2559 ออริจิน้ เฮ้าส์ 120 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

6 19 สิงหาคม 2559 วนั ทองหลอ่ 540 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

7 8 กนัยายน 2559 ออริจิน้ สาทร 700.50 ล้านบาท 21.43% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

8 15 พฤศจิกายน 2559 ออริจิน้ สเฟียร์ 1.0005 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

9 25 พฤศจิกายน 2559 ออริจิน้ ไพรม์ 1 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

10 25 พฤศจิกายน 2559 ออริจิน้ เวอร์ติเคิล้ 2 1 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

 

Recurring 
Income 
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2.       ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

 
 บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนท าเลย่านนิคมอุตสาหกรรม และธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชุด และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชุด ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้
เน้นถึงการพฒันาโครงการ ในด้านของการออกแบบรูปแบบของโครงการ และการตกแต่งภายในท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ  
(Unique Design) การออกแบบพืน้ท่ีใช้สอยให้สามารถใช้ประโยชน์ได้สงูสดุ รวมถึงการเลือกใช้วสัดท่ีุมีคณุภาพสงูคุ้มค่า
ตอ่ราคาตามสโลแกนของบริษัทฯ “คิดมากกว่า ให้มากกวา่ ได้มากกวา่ (Living More)”  และการบริการหลงัการขาย  

บริษัทฯ มุ่งเน้นการด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ทัง้รูปแบบอาคาร High 
Rise และอาคาร Low Rise โดยโครงการส่วนใหญ่ของบริษัทฯ มีราคาขายประมาณ 1-3 ล้านบาท ซึ่งกลุ่มลกูค้าหลกัของ
บริษัทฯ ได้แก่ กลุ่มลูกค้าวัยเร่ิมท างาน (First Jobber) กลุ่มลูกค้าท่ีต้องการเปลี่ยนจากการเช่าท่ีพกัอาศัยเป็นซือ้ท่ีพกั
อาศยัท่ีมีช่วงอาย ุ21-35 ปี กลุ่มลกูค้าท้องถ่ิน (Local Demand) ท่ีมีความต้องการขยายครอบครัว กลุ่มลกูค้าท่ีมองหาท่ี
พกัอาศยัให้กบัลกูหลานท่ีอยูใ่นวยัเรียน และกลุม่ลกูค้าตา่งชาติเพ่ือรองรับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) โดย
โครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรกของบริษัทฯ ได้แก่ โครงการ Sense of London สุขุมวิท 109 ซึ่งเป็นโครงการ
คอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จ านวน 162 หน่วย ตัง้อยู่บนซอยสขุุมวิท 109 มลูค่าโครงการประมาณ 198.7  ล้านบาท และ
บริษัทฯ สามารถปิดการขายโครงการดงักลา่วได้แล้ว  

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ สามารถปิดโครงการแล้ว จ านวน 4 โครงการ มลูค่าโครงการประมาณ 
801.8  ล้านบาท มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการขายจ านวน 30 โครงการ (โดยแบ่งเป็น โครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จจ านวน 14 
โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 8,120.0 ล้านบาท และโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 16 โครงการ มลูค่า
โครงการรวมประมาณ 17,755.0  ล้านบาท)  

 ทัง้นี ้ธุรกิจของบริษัทฯ สามารถจ าแนกได้เป็น 2 สว่นหลกั ดงันี ้ 
1) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม 
2) ธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

 รายได้รวมของบริษัทฯ ส าหรับปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 – 31 ธันวาคม 2559 สามารถจ าแนกตาม
กลุม่ธุรกิจได้ดงัตอ่ไปนี ้ 

ประเภทรายได้ 
 

ด าเนินการโดย 

ร้อยละ
การถือ
หุ้นของ
บริษัทฯ 

งบการเงนิรวม*** 
ปีบัญชี 2557 ปีบัญชี 2558 ปีบัญชี 2559 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

รายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ และ 
ออริจิน้ วนั 

99.99 550,195.1 98.35 2,010,099.6 97.81 3,153,068.5 98.56 

รายได้จากธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ * 

พรีโม พร็อพ
เพอร์ตี ้โซลชูัน่ 

99.99 2,864.2 0.51 8,077.2 0.39 15,340.0 0.48 

รายได้อ่ืน** บริษัทฯ และ
บริษัทย่อย 

62.0-
99.99 

6,381.3 1.14 36,906.4 1.14 30,636.2 0.96 

รายได้รวม   559,440.5 100.00 2,055,083.2 100.00 3,199,044.7 100.00 
หมายเหต:ุ * รายได้จากค่าบริการ ประกอบด้วย รายได้คา่บริหารนิติบคุคล รายได้ค่าบริการท าความสะอาดนิติบคุคล เป็นหลกั 
   ** รายได้อ่ืนประกอบด้วย ดอกเบีย้รับจากเงนิให้กู้ ยืมแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั และรายได้เงนิมดัจ ารับจากการยกเลกิสญัญาซือ้ขายเป็นหลกั 
   *** บริษัทฯ จดัท างบการเงินรวมโดยถือเสมือนว่าบริษัทย่อยทัง้สองอยู่ภายใต้การควบคมุเดียวกนัมาโดยตลอด 
แหลง่ท่ีมา: ข้อมลูบริษัทฯ 
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2.1      ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

2.1.1 ธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ ได้แบ่งการพฒันาโครงการเป็นแบรนด์ต่างๆ ตามรูปแบบด้าน Concept Design ซึ่งตอบสนองความ
ต้องการของลกูค้าแต่ละกลุ่ม ทัง้นีปั้จจุบนัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ได้ปรับเป็น 3 แบรนด์หลกั ตาม
ลกัษณะรูปแบบของโครงการ และกลุม่ลกูค้าเปา้หมาย ในแตล่ะท าเล เพ่ือความชดัเจนในรูปแบบการพฒันาโครงการ และ
การรับรู้ถงึคณุคา่ของแบรนด์ในสายตาผู้บริโภคมากขึน้ 

สินค้า 3 แบรนด์หลัก ได้แก่ Kensington (ระดับราคาย่อมเยา), Notting Hill (ระดับราคาปานกลาง) และ 
Knightsbridge (ระดบัราคาสงู) จากการศึกษาวิจัยถึงพฤติกรรมการเลือกซือ้ท่ีอยู่อาศยั ผู้บริโภคในแต่ท าเล พบว่าแม้
ผู้บริโภคแต่ละท าเลจะมีก าลงัซือ้ท่ีแตกต่างกนั แต่ในทกุๆ ท าเลก็มีระดบัก าลงัซือ้ต่างๆ (ระดบัย่อมเยา, ปานกลาง และ 
สงู) ของแต่ละท าเล ซึ่งมีลกัษณะความช่ืนชอบในลกัษณะผลิตภัณฑ์และรูปแบบโครงการท่ีแตกต่างกันไป บริษัทฯ จึง
พัฒนาโครงการ ใน 3 แบรนด์หลกันี ้เพ่ือตอบสนองความต้องการก าลงัซือ้ของผู้บริโภคในทุกกลุ่มในแต่ละท าเล โดย
เพิ่มเติมรายละเอียดในการพัฒนาโครงการในต่างๆ ให้สอดคล้องกับความต้องการและรูปแบบการด าเนินชีวิตของ
ผู้บริโภคแตล่ะกลุม่และแตล่ะท าเลมากท่ีสดุ 

รายละเอียดของโครงการแตล่ะประเภทเป็นดงันี ้

(1) Knightsbridge  
แนวคดิ: กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมซึ่งส่วนใหญ่เป็นประเภทอาคาร High Rise ท่ีมีแนวคิด

ผสมผสานการออกแบบ และการตกแต่งภายในแบบเรียบหรูสง่างามและมีมนต์เสน่ห์
จากการรังสรรค์งานสถาปัตยกรรมด้วยความพิถีพิถนั จงึท าให้ผู้อยูอ่าศยัสามารถสมัผสั
กับการใช้ชีวิตท่ีเรียบหรูท่ามกลางกลิ่นอายความงดงามของสถาปัตยกรรมร่วมสมัย 
English – Elegant Style ตอบสนองกลุม่ลกูค้าระดบับนในแตล่ะท าเล 

(2) Notting Hill  
แนวคดิ: กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีแนวคิดของคนรุ่นใหม่ซึ่งมีความคิดไม่เหมือนใคร ทัง้

ทางด้านภาพลกัษณ์ทางสงัคม และการด าเนินชีวิตประจ าวนั เพ่ือหนีจากความซ า้ซาก
จ า เจ  และกรอบทางสังคม ทั ง้ นี  ้ โครงการประเภท English – Modern Style 
ประกอบด้วยสภาพแวดล้อมท่ีสมัผสัได้ถงึความทนัสมยัซึง่เข้ากบัด าเนินชีวิตของคนรุ่น
ใหม่ท่ีพร้อมจะเปิดรับสิ่งใหม่เสมอด้วยแรงบนัดาลใจจากแนวความคิดนีไ้ด้กลายมา
เป็นคอนโดมิเนียมสดุโมเดิร์น ผสมผสานเทคนิคทางสถาปัตยกรรมท่ีสะท้อนถึงเสน่ห์
ของผู้ พักอาศัยแบบคนรุ่นใหม่  young entrepreneurs, ตอบสนองกลุ่มลูก ค้า
ระดบักลางในแตล่ะท าเล 
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(3) Kensington 
แนวคดิ: กลุม่โครงการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดของคนชาญฉลาดในการเลือกสรรท่ีอยูอ่าศยั ท่ี

สามารถตอบสนองการด าเนินชีวิตประจ าวนัของคนเมือง และให้คณุภาพชีวิตท่ีดีกว่า 
ทัง้นี ้โครงการประเภท English – Charming Style เป็นท่ีพกัอาศยัท่ีมีคณุภาพ พร้อม
กับให้ความรู้สึกถึงการพกัผ่อนภายหลงัการเหน็ดเหน่ือยจากการท างาน ตอบสนอง
กลุม่ลกูค้าทัว่ไปในแตล่ะท าเล 

 
หมายเหต:ุ นอกจาก 3 แบรนด์ท่ีกล่าวมาข้างต้น บริษัทฯ ยงัมีผลิตภณัฑ์ในแบรนด์อ่ืน ช่วงเร่ิมแรกของการพฒันาโครงการ อนัได้แก่ โครงการ Sense of London 
สุขุมวิท 109, โครงการ The Knight I&II, โครงการ B-Loft สุขุมวิท 109, โครงการ B-Loft สุขุมวิท 115, โครงการ B-Republic สุขุมวิท 101/1, โครงการ Tropicana 
เอราวณั, โครงการ Villa Lasalle สขุุมวิท 105, โครงการ The Cabana ส าโรง, โครงการ Pause A&B สขุุมวิท 107, โครงการ Pause สขุุมวิท 103, โครงการ Pause 
สขุมุวิท 115, โครงการ Pause ID สขุมุวิท 107 
แหลง่ท่ีมา: ข้อมลูบริษัทฯ 
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สถานะ การขาย และการโอนกรรมสทิธ์ิของโครงการของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 สรุปได้ดงันี ้

โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด  จ านวนห้องที่ขายแล้ว  จ านวนห้องคงเหลือรอขาย ร้อยละ
ความ

คืบหน้าการ
ขาย 

เดือน/ปี ที่โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือ
คาดว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องที่โอน
กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

 หน่วย   ล้านบาท   หน่วย   ล้านบาท  หน่วย  ล้านบาท  หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Sense of London สุขมุวทิ 109 0-3-68.0 162 198.7 162 198.7 - - 100.0% เมษายน 2555 162 198.7 - - 

โครงการ Kensington สุขมุวทิ 107 0-3-81.0 167 300.0 161 279.6 6 20.4 96.4% 
พฤษภาคม 

2556 
161 279.6 - - 

โครงการ Notting Hill สุขมุวทิ 107 0-3-83.0 157 347.2 157 347.2 - - 100.0% กนัยายน 2556 157 347.2 - - 

โครงการ The Knight I สุขมุวทิ 107 0-1-67.0 70 141.5 70 141.5 - - 100.0% สงิหาคม 2557 70 141.5 - - 

โครงการ The Knight II สุขมุวทิ 107 0-1-45.3 55 114.4 55 114.4 - - 100.0% กรกฎาคม 2557 55 114.4 - - 

โครงการ Knightsbridge สุขมุวทิ 107 1-1-56.0 276 820.0 275 817.9 1 2.1 99.6% ธนัวาคม 2557 274 813.5 1 4.4 

โครงการ B-Loft สุขมุวทิ 109 0-3-60.0 171 240.0 168 231.6 3 8.4 98.2% ธนัวาคม 2557 168 231.6 - - 

โครงการ B-Loft สุขมุวทิ 115 1-0-07.0 202 295.0 198 281.8 4 13.2 98.0% มนีาคม 2558 198 281.8 - - 
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โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด  จ านวนห้องที่ขายแล้ว  
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย ร้อยละ
ความ

คืบหน้าการ
ขาย 

เดือน/ปี ที่โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือ
คาดว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องที่โอน
กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

 หน่วย   ล้านบาท   หน่วย   ล้านบาท  หน่วย  ล้านบาท  หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Knightsbridge Sky River 
Ocean 

1-3-60.0 460 1,430.0 368 1,142.1 92 287.9 80.0% กนัยายน 2559 278 894.2 90 247.9 

โครงการ B-Republic สุขมุวทิ 101/1 2-0-69.0 318 660.0 280 571.6 38 88.4 88.1% มนีาคม 2558 272 550.5 8 21.1 

โครงการ Tropicana เอราวณั 2-0-96.9 363 665.0 281 495.6 82 169.4 77.4% มนีาคม 2559 269 469.1 12 26.5 

โครงการ Villa Lasalle สุขมุวทิ 105 2-1-63.0 353 730.0 342 707.2 11 22.8 96.9% 
ตุลาคม 
2558 

342 707.2 - - 

โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์แค
ราย 

1-1-43.5 180 390.0 95 199.7 85 190.3 52.8% มนีาคม 2559 82 170.4 13 29.2 

โครงการ The Cabana ส าโรง 3-3-54.0 719 1,100.0 349 507.9 370 592.1 48.5% ธนัวาคม 2559 195 277.4 154 230.5 

โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร 1-2-16.1 194 570.0 162 440.9 32 129.1 83.5% 
พฤศจกิายน 

2559 
104 269.9 58 171.1 

โครงการ Pause A สุขมุวทิ 1071 0-2-15 78 190.0 68 152.2 10 37.8 87.2% 
พฤศจกิายน 

2558 
61 134.6 7 17.6 

โครงการ Pause B สุขมุวทิ 1071 0-2-26 78 190.0 67 159.1 11 30.9 85.9% 
พฤศจกิายน 

2558 
67 159.1 - - 
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โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด  จ านวนห้องที่ขายแล้ว  
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย ร้อยละ
ความ

คืบหน้าการ
ขาย 

เดือน/ปี ที่
โอน

กรรมสิทธ์ิ 
หรือคาดว่า
จะโอน

กรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องที่โอน
กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

 หน่วย   ล้านบาท   หน่วย   ล้านบาท  หน่วย  ล้านบาท  หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Pause สุขมุวทิ 103 1-2-53.0 254 560.0 132 300.7 122 259.3 52.0% 
ไตรมาส 3 

2560 
- - 132 300.7 

โครงการ Pause สุขมุวทิ 115 1-1-83.0 310 540.0 191 331.0 119 209.0 61.6% 
กนัยายน 

2559 
159 275.9 32 55.0 

โครงการ Pause ID สุขมุวทิ 107 0-3-90.0 201 345.0 44 70.2 157 274.8 21.9% 
ไตรมาส 4 

2560 
- - 44 70.2 

โครงการ Knightsbridge Sky 
City สะพานใหม ่

2-3-60.0 490 1,340.0 484 1,319.0 6 21.0 98.8% 
ไตรมาส 2 

2560 
- - 484 1,319.0 

โครงการ Knightsbridge Ocean 
ศรรีาชา 

4-0-4.5 722 2,500.0 365 1,292.9 357 1,207.1 50.6% 
ไตรมาส 3 

2560 
- - 365 1,292.9 

โครงการ Kensington Phahol-
Kaset 

1-3-62.0 229 540.0 218 506.7 11 33.3 95.2% 
ไตรมาส 4 

2560 
- - 218 506.7 

โครงการ Kensington 
Leamchabang 1 

3-0-50.0 399 530.0 350 468.2 49 61.8 87.7% 
ไตรมาส 4 

2560 
- - 350 468.2 

โครงการ Kensington 
Leamchabang 2 

3-0-48.25 399 600.0 261 391.7 138 208.3 65.4% 
ไตรมาส 4 

2560 
- - 261 391.7 

โครงการ Notting Hill 
laemchabang PH1 2-0-67.0 534 1,200.0 302 662.1 232 537.9 56.6% 

ไตรมาส 3 
2561 

- - 302 662.1 
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โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด  จ านวนห้องที่ขายแล้ว  
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย ร้อยละ
ความ

คืบหน้าการ
ขาย 

เดือน/ปี ที่
โอน

กรรมสิทธ์ิ 
หรือคาดว่า
จะโอน

กรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องที่โอน
กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

 หน่วย   ล้านบาท   หน่วย   ล้านบาท  หน่วย  ล้านบาท  หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Notting Hill 
Saphanmai 

3-3-60.6 536 1,245.0 189 436.4 347 808.6 35.3% 
ไตรมาส 1 

2562 
- - 189 436.4 

โครงการ Notting Hill Praksa 3-1-91 980 1,400.0 448 678.4 532 721.6 45.7% 
ไตรมาส 2 

2561 
- - 448 678.4 

โครงการ Knightsbridge 
Tiwanon 

1-2-83 374 1,150.0 189 649.3 185 500.7 50.5% 
ไตรมาส 2 

2561 
- - 189 649.3 

โครงการ Notting Hill The 
Exclusive Charoen Krung 

1-1-79 132 450.0 87 269.3 45 180.7 65.9% 
ไตรมาส 4 

2560 
- - 87 269.3 

โครงการ Kensington Kaset 
Campus 

4-0-85 448 1,050.0 425 981.5 23 68.5 94.9% 
ไตรมาส 4 

2561 
- - 425 981.5 

โครงการ Knightsbridge Prime 
Sathorn 2-3-75.7 727 3,800.0 663 3,526.0 64 274.0 91.2% 

ไตรมาส 4 
2562 

- - 663 3,526.0 

โครงการ Kensington Phahol 
63 (Saphanmai) 1-3-31 231 445.0 142 287.0 89 158.0 61.5% 

ไตรมาส 3 
2561 

- - 142 287.0 

โครงการ Notting Hill Jatujak 
Interchange 1-0-92 156 600.0 64 242.8 92 357.2 41.0% 

ไตรมาส 3 
2561 

- - 64 242.8 

รวม  11,125 26,676.8 7,812 19,202.4 3,313 7,474.5   3,074 6,316.9 4,738 12,885.5 
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2.1.2 ธุรกจิให้บริการที่เกี่ยวเน่ืองกับธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัทฯ ยงัให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ผ่านบริษัทย่อย คือ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ได้แก่ บริการ

รับจ้างบริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุ  นอกจากนี ้พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ มีบริษัทย่อย อีก 5 บริษัท คือ (1) พรีโม เรียล
เตอร์ ซึ่งด าเนินธุรกิจให้บริการเป็นตวัแทนการขายและบริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุด (2) อโูน เซอร์วิส ให้บริการแม่บ้าน ช่างซ่อม
บ ารุง และ บริการซกัอบรีด เพ่ือสามารถตอบสนองความต้องการลกูค้าได้อย่างครบถ้วน ซึ่งเป็นหนึ่งในกลยทุธ์ด้านการบริการ
หลงัการขายของบริษัทฯ (3) พรีโม เมเนจเม้นท์ ท าหน้าท่ีบริหารนิติบุคคลอาคารชุด (4) พรีโม แคมปัส เป็นบริษัทท่ีจดัตัง้เพ่ือ
รองรับธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง การบริการด้านอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต (5) พรีโม รีเทล เป็นบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือพฒันาและลงทนุ ใน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทพืน้ท่ีค้าปลีก และพืน้ท่ีร้านค้าในโครงการท่ีอยูอ่าศยั 

 

2.2.1  กลยุทธ์ทางการตลาดและข้อได้เปรียบในการแข่งขันของบริษัทฯ  
บริษัทฯ เช่ือวา่บริษัทฯ มีกลยทุธ์ทางการตลาดและข้อได้เปรียบในการแข่งขนัท่ีส าคญั ดงันี ้

ท าเลท่ีตัง้ของโครงการ 
บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับท าเลท่ีตัง้ของโครงการเป็นล าดับแรกในการพัฒนาโครงการทุกโครงการของบริษัทฯ 

เน่ืองจากท าเลท่ีตัง้ของโครงการถือเป็นปัจจยัหลกัท่ีส าคญัท่ีสดุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับโครงการ
คอนโดมิเนียม ทัง้นี ้ท าเลท่ีตัง้โครงการต้องใกล้แหลง่คมนาคมท่ีส าคญั และเดินทางสะดวก โดยบริษัทฯ เลือกท าเลท่ีตัง้โครงการ
ท่ีใกล้สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตรอบนอกกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งเป็นพืน้ท่ีท่ีมีอัตราการเติบโตทางด้าน
ประชากรท่ีสูง อย่างไรก็ดีนอกจากพืน้ท่ีแถบจังหวัดสมุทรปราการ  บริษัทฯ มีแผนขยายการพัฒนาโครงการไปยังพืน้ท่ีท่ีมี
ศกัยภาพแห่งใหม่ เช่น ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนส่วนต่อขยาย บางนา- แบร่ิง-สมทุรปราการ ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวส่วน
ตอ่ขยาย หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต ท าเลรถไฟฟา้สายสีมว่ง และท าเลใจกลางเมือง  

นอกจากท าเลท่ีตัง้โครงการท่ีใกล้สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตรอบนอกกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลแล้ว 
บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัพืน้ท่ีเขตนิคมอตุสาหกรรม เน่ืองจากเป็นแหลง่งานคณุภาพสงูจากโรงงานอตุสาหกรรมซึง่เน้นการ
ผลิตเพ่ือการส่งออกอนัเป็นปัจจยัพืน้ฐานของประเทศ และการขยายตวัของนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ทัว่ประเทศ ส่งผลให้พืน้ท่ี
ดงักลา่วมีแนวโน้มความต้องการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มสงูขึน้ บริษัทฯ จึงมีแผนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ บริเวณพืน้ท่ีใกล้
กบันิคมอตุสาหกรรม เช่น นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหมราช นิคมอตุสาหกรรมปู่
เจ้าสมิงพราย เป็นต้น  

การออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) ภายใต้ช่ือโครงการท่ีหลากหลาย 
บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับการออกแบบโครงการเป็นอย่างมาก โดยแต่ละโครงการจะมีรูปแบบท่ีเป็นเอกลักษณ์

เฉพาะตวั (Unique Design) ภายใต้ช่ือโครงการท่ีหลากหลายมีความเป็นเอกลกัษณ์และเน้นให้แต่ละโครงการมีความโดดเด่น 
น่าดึงดูดต่อลูกค้า เช่น โครงการ Notting Hill สุขุมวิท 107 ท่ีมีการออกแบบโครงการเป็นการประยุกต์ความสวยงามของ
สถาปัตยกรรมแบบวินเทจ มาผสมผสานกับสถาปัตยกรรมปัจจุบัน ผนวกกับความมี เสน่ห์ของเฟอร์นิเจอร์ในสไตล์อารมณ์
อ่อนหวานแบบโรแมนติคตามแบบฉบบัย่านท่ีอยู่อาศยัท่ีน่าหลงใหล และมีระดบัของย่าน Notting Hill มาประยกุต์ให้เข้ากบัการ
ตกแต่งห้องและพืน้ท่ีสว่นกลางของอาคาร เป็นต้น ท าให้ลกูค้ามีความประทบัใจ และต้องการเป็นเจ้าของห้องเพ่ือสะท้อนความ
เป็นเอกลกัษณ์และสไตล์ของตนเอง  
  

2.2  การตลาดและการแข่งขัน 
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นวตักรรมการออกแบบห้องชดุเพ่ือการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุ (Unit Plan Innovation) 

บริษัทฯ ค านึงถึงการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุของห้องชดุในแต่ละโครงการ โดยทีมออกแบบของบริษัทฯ ได้
พฒันา และออกแบบห้องชดุพกัอาศัยให้สามารถใช้ประโยชน์จากพืน้ท่ีห้องชดุได้อย่างสงูสดุ เช่น การออกแบบ และจดัวางห้อง
ขนาดพืน้ท่ี 30 ตารางเมตร ให้สามารถเป็นห้องประเภท 2 ห้องนอนได้ ซึ่งสามารถตอบโจทย์การด าเนินชีวิตแบบครอบครัวของ
คนเมืองยคุใหมไ่ด้เป็นอยา่งดี  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้เพิ่มแนวคิดใหม่ๆ เข้าไปเพ่ือสร้างความโดดเด่นให้แก่ห้องชุดของโครงการ เช่น โครงการ Villa 
Lasalle สขุมุวิท 105 โดยบริษัทฯ ออกแบบห้องนอนของโครงการให้มีกระจก 2 ด้าน เพ่ือให้ผู้พกัอาศยัได้รับความรู้สกึเหมือนได้
อยูห้่องมมุและมีความโปร่งสบาย 

 

รูปแสดงห้องนอนท่ีมีกระจก 2 ด้าน 

การเจาะกลุม่ลกูค้าด้วยกลยทุธ์น่านน า้สีน า้เงิน (Blue Ocean Strategy) 

 บริษัทฯ มีนโยบายการเจาะกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย เพ่ือสร้างโอกาสทางธุรกิจด้วยกลยทุธ์น่านน า้สีน า้เงิน (Blue Ocean 
Strategy) ซึ่งเป็นกลยุทธ์ท่ีก าหนดขึน้มาเพ่ือหลีกเลี่ยงการแข่งขันในตลาดหรืออุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์แบบดัง้เดิมโดย
บริษัทฯ จะพัฒนาผลิตภัณฑ์ ขึน้มาโดยใช้นวัตกรรม ( Innovation) หรือความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ เพ่ือสร้างความแตกต่าง
ทางด้านผลิตภณัฑ์ และสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขนั 

 จากกลยทุธ์ดงักลา่ว บริษัทฯ จงึมุง่เน้นการสร้างความแตกตา่งทางด้านผลติภณัฑ์ โดยการออกแบบรูปแบบโครงการท่ี
เป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว (Unique Design) มีความโดดเด่น น่าดึงดูดต่อลูกค้า เพ่ือสร้างความแตกต่างจากโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีมีอยู่ในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ณ ปัจจบุนั รวมทัง้ การขยายการพฒันาโครงการของบริษัทฯ ไปยงั พืน้ท่ีท่ียงัไม่มี
ผู้ประกอบการใดเข้าไปพัฒนาโครงการ เพ่ือสร้างตลาดใหม่ และสร้างกลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหม่ๆ เป็นต้น ส่งผลให้บริษัทฯ 
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ประสบความส าเร็จจากกลยุทธ์ดังกล่าวเป็นอย่างมาก อันเห็นได้จากการตอบรับจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นอย่างดีจาก
โครงการท่ีผ่านมา 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบักลุ่มลกูค้าชาวต่างชาติเป็นอย่างยิ่งซึ่งเห็นว่าเป็นกลุ่มลกูค้าท่ีมีศกัยภาพใน
การเติบโต เช่น กลุ่มลกูค้าชาวญ่ีปุ่ น และกลุ่มลกูค้าชาวสิงคโปร์ ท่ีมีแนวโน้มการเข้ามาท างานในประเทศไทยเป็นจ านวนมาก  
เป็นต้น อนัเน่ืองมาจากการจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community) ในปี 2558 โดยบริษัทฯ ได้ท า
การตลาดเชิงรุก และเปิดเว็บไซต์ของบริษัทฯ ในรูปแบบภาษาญ่ีปุ่ น เพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่กลุ่มลกูค้าชาวญ่ีปุ่ นท่ีก าลงั
มองหาอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนัเวบ็ไซต์ของบริษัทฯ ดงักลา่วเป็นเว็บไซต์ท่ีติดอนัดบัหนึง่ในสิบเวบไซต์ ส าหรับ
ค าค้นหา " อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย " ผ่านทางเวปไซต์ www.google.co.jp ตลอดจนทีมขายและทีมการตลาดซึ่งประจ า
อยู่ตามส านกังานขายโครงการต่างๆของบริษัทฯ มีความสามารถในการสื่อสารได้ทัง้ภาษาญ่ีปุ่ น และภาษาองักฤษ เป็นอย่างดี 
เพ่ือรองรับลูกค้าชาวต่างชาติท่ีมีความสนใจ โดยบริษัทฯ จัดให้มีการฝึกอบรมความรู้ทางด้านภาษาญ่ีปุ่ น ภาษาจีน และ
ภาษาองักฤษให้แก่ทีมขายและทีมการตลาดของบริษัทฯ อยา่งสม ่าเสมอ     

การวางแผนการขายแบบเป็นทีมและเป็นระบบ 

บริษัทฯ มีกลยุทธ์แผนการขายแบบเป็นทีม โดยเม่ือลูกค้าเข้ามาเย่ียมชมโครงการ จะมีทีมขายและทีมการตลาด
ร่วมกันน าเสนอข้อมูลโครงการแก่ลูกค้า โดยเร่ิมต้นจากเจ้าหน้าท่ีการตลาดจะเป็นผู้ อธิบายแนวคิด รูปลักษณ์ สไตล์ ของ
โครงการ เพ่ือจงูใจให้ลกูค้ามีความรู้สกึร่วม และอยากเป็นเจ้าของ ต่อมาเจ้าหน้าท่ีขาย และผู้จดัการขายของโครงการนัน้จะเข้า
มาน าเสนอข้อมลูโครงการ เช่น ขนาดพืน้ท่ีห้อง ราคาห้องชดุ เป็นต้น เพ่ือปิดการขายกบัลกูค้ารายดงักล่าวซึ่งหากเปรียบเทียบ
กบักรณีท่ีมีเจ้าหน้าท่ีขายเพียงคนเดียว บริษัทฯ อาจมีความเสี่ยงท่ีลกูค้าไม่พอใจการบริการของเจ้าหน้าท่ีขายดงักล่าว และท า
ให้บริษัทฯ เสียโอกาสในการขาย หรือในกรณีท่ีบริษัทฯ ต้องพึ่งพิงเจ้าหน้าท่ีขายคนใดคนหนึ่งเป็นพิเศษ อาจท าให้บริษัทฯ เสีย
ลกูค้าหากเจ้าหน้าท่ีดงักล่าวลาออกไป ดงันัน้ นโยบายแผนการขายแบบเป็นทีมดงักล่าวถือเป็นหนึ่งในจดุแข็งของบริษัทฯ ซึ่ง
สามารถช่วยเพิ่มอตัราสว่นความส าเร็จ (Success Rate) ในการปิดการขายกบัลกูค้าได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

ลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Centric) และบริการหลงัการขาย 

เพ่ือเป็นการสร้างความมัน่ใจให้กบัลกูค้าท่ีก าลงัตดัสินใจในการซือ้ห้องชดุของบริษัทฯ บริษัทฯ จึงจดัให้มีบริการหลงั
การขายในหลายด้าน เช่น การรับประกนัคณุภาพของห้องชดุหลงัจากวนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ การอ านวยความสะดวกในการติดต่อ
ขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยักับสถาบนัการเงิน ซึ่งนอกจากจะช่วยอ านวยความสะดวกให้ลกูค้าแล้ว ยงัช่วยให้บริษัทฯ สามารถวาง
แผนการโอนห้องชดุในอนาคตได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

บริษัทฯ ได้จัดตัง้ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Centric) เพ่ือมุ่งเน้นการสร้างความพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า โดยฝ่าย
ดงักลา่วจะช่วยอ านวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าของบริษัทฯ ตัง้แต่ขัน้ตอน การขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยักบัสถาบนัการเงิน การตรวจ
รับมอบห้องชุด การโอนกรรมสิทธ์ห้องชุด ตลอดจนการให้บริการหลงัการขาย (After Sale Service) อ่ืนๆ เช่น การบริการให้
ค าปรึกษาในการตกแต่งห้องชุด และการช่วยประสานงานในการจัดหาผู้บริการตกแต่งภายใน เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ 
เล็งเห็นความส าคญัของลกูค้าปัจจบุนัท่ีเคยซือ้ห้องชดุกบัทางบริษัทฯ บริษัทฯ จึงให้สิทธิพิเศษในการจองซือ้โครงการท่ีบริษัทฯ 
จะพฒันาแก่ลกูค้าเดิมของบริษัทฯ ก่อนการเปิดขายโครงการอยา่งเป็นทางการ เพ่ือเป็นการสร้างสมัพนัธ์อนัดีในระยะยาว สง่ผล
ให้ลกูค้าหลายรายจะเป็นลกูค้าท่ีได้รับการบอกตอ่จากลกูค้าท่ีเคยซือ้ห้องชดุของบริษัทฯ  

http://www.google.co.jp/
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นอกจากนี ้บริษัทฯ ให้บริการสนบัสนนุธุรกิจหลกั โดยได้ด าเนินการผ่านบริษัทย่อยของบริษัทฯ คือ พรีโม พร็อพเพอร์
ตี ้โซลูชั่น ซึ่งให้บริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุดแก่ลูกค้า บริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให้ทางบริษัทฯ ได้
ตอบสนองความต้องการของลกูค้า และสามารถบริการลกูค้าหลงัโอนกรรมสิทธ์ิได้อย่างรวดเร็ว ซึ่งสร้างความพึงพอใจให้กับ
ลกูค้า เพ่ือให้เป็นลกูค้าอยา่งตอ่เน่ืองส าหรับโครงการอ่ืนๆ ในอนาคต 

รวมทัง้บริษัทฯ ยงัจดัให้มีการบริการ ท่ีเรียกว่า Hotel Service ให้บริการแม่บ้านท าความสะอาด (โดยเน้นในแบรนด์ 
Notting Hill เป็นหลัก) เพ่ือสร้างความแตกต่างอย่างเหนือความคาดหมายส าหรับโครงการอาคารชุดในระดับกลาง โดยมี
ให้บริการโดยเฉลี่ย 2 ครัง้ต่อเดือน (มีทัง้แบบรวมในค่าส่วนกลางและแบบซือ้บริการเพิ่มเติม) จากการด าเนินการแล้วในบาง
โครงการพบวา่เป็นท่ีช่ืนชอบของลกูค้าอยา่งมาก และสร้างการตอบรับให้กบัโครงการเป็นอยา่งดี 

การก าหนดราคาขาย 

บริษัทฯ มีนโยบายก าหนดราคาขายโดยพิจารณาจากกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย ท าเลท่ีตัง้ ต้นทนุท่ีดิน และการก่อสร้าง
โครงการ โดยบริษัทฯ จะก าหนดราคาขายห้องชดุเบือ้งต้น ตัง้แต่ช่วงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในเบือ้งต้น และจะ
ก าหนดราคาขายจริงเม่ือเปิดขายโครงการ ทัง้นี ้บริษัทฯ ก าหนดราคาขายแต่ละหน่วยแตกต่างกันโดยขึน้อยู่กับจ านวนชัน้ 
ต าแหน่งท่ีตัง้ของห้อง และทศันียภาพของห้องชดุ รวมถึงระยะเวลาในการเปิดขายโครงการ ได้แก่ ช่วงเปิดขายก่อนการก่อสร้าง 
ช่วงการก่อสร้าง และช่วงโครงการแล้วเสร็จ โดยมีสดัสว่นในการขายเฉล่ียประมาณร้อยละ 60 25 และ 15 ของมลูค่าโครงการ   

อย่างไรก็ดี ราคาขายของแต่ละโครงการจะเป็นราคาท่ีสามารถแข่งขันได้เม่ือเปรี ยบเทียบกับโครงการของ
ผู้ประกอบการอื่นในท าเลท่ีตัง้ใกล้เคียงกนั โดยบริษัทฯ ค านงึถงึราคาขายตอ่ห้องที่เหมาะสมกบัก าลงัซือ้ของลกูค้า การออกแบบ
พืน้ท่ีห้องท่ีเหมาะสมกบัความคุ้มค่ากบัสิ่งท่ีลกูค้าจะได้รับ รวมไปถึงการรักษาระดบัก าไรของบริษัทฯ ให้อยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม
ตามท่ีบริษัทฯ ได้ก าหนดนโยบายไว้ 

การสง่มอบงานได้ตรงตามระยะเวลาท่ีก าหนด 

เพ่ือให้บริษัทฯ มีความมัน่ใจวา่การก่อสร้างโครงการจะเป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างท่ีถกูต้องครบถ้วนตามแบบท่ี
ตกลงไว้ และสามารถส่งมอบห้องชุดให้แก่ลูกค้าได้ทันตามเวลา บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัทรับเหมาก่อสร้างท่ีมีประสบการณ์
ท างานร่วมกับบริษัทฯ ได้เป็นอย่างดี รวมทัง้บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาทางด้านการก่อสร้าง (Construction 
Management) มาท าหน้าท่ีควบคมุดแูลเร่ืองคณุภาพ และการควบคมุการท างานก่อสร้างของผู้ รับเหมาในแต่ละโครงการอย่าง
ใกล้ชิด ท าให้การพฒันาโครงการท่ีผ่านมาของบริษัทฯ สามารถส่งมอบงานให้ลกูค้าได้ตรงตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ ซึ่งท าให้
บริษัทฯ สามารถบริหารการเงินและต้นทนุการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ และสามารถสร้างความพงึพอใจให้กบัลกูค้าของ
บริษัทฯ ได้เป็นอยา่งดี 

กลยทุธ์การวางภาพลกัษณ์บริษัทฯ  

บริษัทฯ วางภาพลักษณ์และต าแหน่งทางการตลาดของบริษัทฯ  อย่างชัดเจนโดย บริษัทฯ เน้นการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมติดสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในรอบนอกกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลท่ีมี
เอกลกัษณ์เฉพาะทางด้านรูปแบบของโครงการท่ีโดดเด่น โดยน าจุดเด่นของสถานท่ีส าคญัต่างๆ ทัว่โลก เช่น สถาปัตยกรรม 
นวตักรรมและความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ เข้ามาผสมผสานและประยกุต์ใช้กบัการด าเนินชีวิตของคนเมืองยคุใหม่ได้เป็นอย่างดี 
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ท าให้ลกูค้าจดจ าช่ือบริษัท ”Origin” วา่เป็นบริษัทฯ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีให้ความคุ้มค่าตอ่การซือ้ห้องชดุเพ่ืออยู่อาศยั หรือ
เพ่ือการลงทนุอย่างแท้จริง และการเข้าพฒันาโครงการในพืน้ท่ีใหม่ (Virgin Area) ท่ียงัไม่มีโครงการคอนโดมิเนียมมากนกั โดย
พิจารณาจากศกัยภาพของพืน้ท่ี และก าลงัซือ้ของประชากรท่ีอยู่อาศยัในบริเวณนัน้ รวมถึงการพฒันารูปลกัษณ์ เฉพาะให้ตรง
ตามกลุม่ลกูค้าเปา้หมายได้อยา่งชดัเจน 

ทัง้นีบ้ริษัทฯ มีกลยทุธ์ในการสร้างภาพลกัษณ์ของบริษัทฯ ในระยะตอ่ไปดงันี ้ 
1. มุ่งเน้นการพฒันาโครงการในแบรนด์สินค้า 3 แบรนด์หลกั ในการพฒันาจากนี ้คือ Kensington (ระดบัราคายอ่มเยา), 

Notting Hill (ระดบัราคาปานกลาง) และ Knightsbridge (ระดบัราคาสงู) โดยในระยะต้นนีย้งัจะพฒันาใน 3 แบรนด์หลกัตามท่ี
กลา่วมาข้างต้น ด้วยการเพิ่มจ านวนโครงการในท าเลต่างๆ และขยายไปในท าเลใหม่ๆ  เพิ่มขึน้  

2. ยดึมัน่และขยายผลจากฐานการรับรู้เดิม คือ การสื่อสารจะมุ่งเน้นในสิ่งท่ีต่อยอดจากภาพลกัษณ์ท่ีมีอยู่เดิม คือ ให้
ลกูค้ารับรู้วา่ เราคือสนิค้าราคาท่ีจบัต้องได้ ให้ลกูค้าได้มากกวา่ และได้ความใสใ่จท่ีมากกวา่  

3. ระยะต่อไปจะเพิ่มเติมการสื่อสาร from London to Bangkok เสริมบุคลิกภาพของแบรนด์ ท่ีจะเปรียบถึงคนยุค
ใหม่ ท่ีสมดลุระหว่างเก่า-ใหม่ได้อย่างกลมกลืน มีหลากหลายแต่เป็นตวัของตวัเอง ไม่หลดุความทนัสมยัพร้อมไม่ละเลยจารีตท่ี
สัง่สมมา เป็นคณุคา่เดิมท่ีจะตอ่ยอดไปอนาคต 

4. การสื่อสารแบรนด์จากภายในสูภ่ายนอก การให้ความส าคญัจากพนกังานก่อน แล้วสง่ต่อความรับรู้ไปสูภ่ายนอก
ในระยะต่อไป พนกังานทกุคนเป็นผู้สะท้อนบุคลิกของแบรนด์ จาก 6 นิสยัสไตล์ผู้ ดีองักฤษ (Written by Daniel / Advice For 
You (Thailand)) 

- อารมณ์ขนัและการถ่อมตวั (Humor and Understatement) 
- สื่อสารแบบอ้อมๆ (Indirect communication) 
- ความเป็นกนัเอง (Informality) 
- ไมบ่น่และอดทน (No complaints and Patient) 
- ความเป็นมิตร (Friendly)สภุาพและเงียบ (Polite and Quiet) 

ความเป็นมืออาชีพและประสบการณ์ของคณะผู้บริหาร 

บริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการบริหารงานแบบมืออาชีพด้วยทีมงานท่ีมีคณุภาพและมีวิสยัทศัน์ โดยผู้บริหารของบริษัทฯ 
เป็นผู้ มีประสบการณ์ ความรู้ ความสามารถด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี ท าให้ระบบการท างานภายในของบริษัทฯ มี
ความชัดเจนโปร่งใส ประกอบกับการน าแนวคิดใหม่ๆ ท่ีจะน ามาใช้ในการพัฒนาองค์กร และผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ อย่าง
สม ่าเสมอ การคดัเลือกทีมงานมืออาชีพ เช่น บริษัทออกแบบโครงสร้างงานสถาปัตยกรรม บริษัทออกแบบตกแต่งภายใน และ
บริษัทออกแบบภมูิสถาปัตย์ เป็นต้น 

นอกจากนีบ้ริษัทฯ ให้ความส าคญักับพนักงานทุกคนของบริษัทฯ โดยมุ่งเน้นให้พนักงานมีความรู้ และพืน้ฐานใน
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และจดัอบรมในด้านต่างๆ เช่น การอบรมภาษาญ่ีปุ่ น-ภาษาจีน และการอบรมด้านอสงัหาริมทรัพย์ เป็น
ต้น ทัง้นี ้พนักงานส่วนใหญ่ของบริษัทฯ จะเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ท่ีมีความมุ่งมั่น และมีความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ  โดยบริษัทฯ 
ต้องการให้พนกังานมีส่วนร่วมในธุรกิจของบริษัทฯ และมุ่งมัน่สร้างสรรค์ผลิตภณัฑ์ และบริการใหม่ท่ีสามารถตอบโจทย์กลุ่ม
ลกูค้าเปา้หมายได้เป็นอยา่งดี เน่ืองจากบริษัทฯ เช่ือวา่แนวทางดงักลา่วนี ้ จะสามารถขบัเคลื่อนให้ธุรกิจของบริษัทฯ เติบโต และ
สามารถด าเนินธุรกิจได้อยา่งยัง่ยืน และท าให้บริษัทฯ สามารถรักษาพนกังานท่ีมีคณุภาพให้อยูก่บับริษัทฯ ได้ในระยะยาว 
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2.2.2 ลักษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ก่อนท่ีบริษัทฯ จะเร่ิมพฒันาโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ นัน้ บริษัทฯ จะท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการใน
เบือ้งต้น โดยจะเร่ิมพิจารณาจากกลุม่ลกูค้าเปา้หมายของแต่ละโครงการเป็นหลกั ต่อมาจึงก าหนดลกัษณะรูปแบบของโครงการ 
และก าหนดราคาขายให้สอดคล้องกบักลุ่มลกูค้าเป้าหมายดังกล่าว ซึ่งจะส่งผลให้โครงการของบริษัทฯ สามารถปิดการขายได้
อยา่งรวดเร็ว รวมไปถงึการรักษาระดบัก าไรของบริษัทฯ ให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมตามท่ีบริษัทฯ ได้ก าหนดไว้ 

ทัง้นีปั้จจบุนัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ได้ปรับเป็น 3 แบรนด์หลกั ตามลกัษณะรูปแบบของโครงการ 
และกลุม่ลกูค้าเปา้หมายบริษัทฯ ก าหนดกลยทุธ์ ดงันี ้

 
แบรนด์และ 

รูปแบบของโครงการ 
ระดับรายได้ต่อเดือน 

(บาท / เดือน) 
กลุ่มลูกค้า 

Knightsbridge  
English – Elegant Style 

60,000 บาท ขึน้ไป ระดบักลางบน - บน  
(Up-Scale) 

Notting Hill  
English – Modern Style 

35,000 - 60,000 บาท ขึน้ไป ระดบักลาง - กลางบน 
(Mid-range) 

Kensington  
English – Charming Style 

20,000 - 35,000 บาท ขึน้ไป ระดบักลาง - กลางบน 
(Mid-range) 

 
นอกเหนือจากท่ีบริษัทฯ มีการพัฒนาโครงการส าหรับกลุ่มลูกค้าท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยใกล้กับระบบขนส่ง

มวลชนระบบรางในเขตรอบนอกของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแล้ว บริษัทฯ ยงัได้มีการเจาะกลุ่มลกูค้าใหม่ๆ เพ่ือเพิ่ม
โอกาสในการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ โดยจะมุง่เน้นกลุม่ลกูค้าเปา้หมายประเภทพนักงานท่ีท างานอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ 
ซึง่ต้องการท่ีพกัอาศยัในท าเลท่ีเดินทางไปมาสะดวกระหวา่งโรงงาน และอยูใ่กล้แหลง่อ านวยความสะดวกท่ีตอบสนองตอ่การใช้
ชีวิตท่ีทนัสมยั รวมทัง้กลุม่นกัธุรกิจชาวต่างชาติท่ีท างานในประเทศไทยท่ีมองหาท่ีพกัอาศยัท่ีไม่วุ่นวาย มีความปลอดภยัสงู แต่
ยงัมีความสะดวกในการเดินทางเข้ามาท างานภายในนิคมอตุสาหกรรม และยงัใกล้แหล่งอ านวยความสะดวกท่ีมีระดบัอีกด้วย 
เช่น โครงการ Tropicana เอราวณัสถานีรถไฟฟา้ BTS เอราวณัภายใต้ Eco Green Resort ซึง่ท่ีตัง้โครงการใกล้กบักลุม่บริษัทโต
โยต้า อีซซู ุฮอนด้า และพานาโซนิคเป็นต้น หรือ โครงการ KnightsBridge the Ocean Sriracha ซึง่ทัง้ 2 ท าเล มีอปุสงค์ของชาว
ไทยและชาวต่างชาติจ านวนมากซึ่งจากการวิเคราะห์และการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในเบือ้งต้นของกลุ่มลูกค้า
เปา้หมาย บริษัทฯ จึงได้ออกแบบพืน้ท่ีภายในห้องชดุและ รูปแบบการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีใช้สอยในสไตล์ญ่ีปุ่ น ซึง่ท าให้ลกูค้าชาว
ญ่ีปุ่ นมีความประทบัใจ เน่ืองจากสามารถตอบสนองกบัวิถีชีวิตท่ีคุ้นเคย เป็นต้น 

2.2.3 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
บริษัทฯ มีทีมขายท่ีมีความเป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีความรู้ความเข้าใจในตวัสินค้า รวมถึงความรู้เก่ียวกบั

อสงัหาริมทรัพย์โดยรวมเป็นอย่างดี ทีมขายของบริษัทฯ จะรับรองลกูค้าทัง้ท่ีเข้ามาแวะเย่ียมชมโครงการท่ีส านกังานขาย และ
ห้องตวัอย่าง ณ ที่ตัง้โครงการ และทางโทรศพัท์ท่ีสามารถติดต่อสอบถามรายละเอียด หรือติดต่อเข้ามาผ่านทางส านกังานขาย
ของโครงการนอกจากนี ้ส าหรับลกูค้าประเภทบริษัท หรือลกูค้าระดบัผู้บริหารของบริษัทฯ บริษัทฯ จะสง่เจ้าหน้าท่ีออกไปแนะน า 
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และน าเสนอสินค้าให้กับลูกค้าเหล่านัน้โดยตรงถึงท่ีท างาน หรือสถานท่ีท่ีลูกค้าสะดวก และบริษัทฯ  ยังมีเว็บไซต์ 
www.origin.co.th และระบบเครือข่ายสงัคมออนไลน์ Facebook ซึ่งลกูค้าสามารถเข้าไปอ่านและศึกษารายละเอียดเบือ้งต้น
ของแต่ละโครงการได้นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัท าการโฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการผ่านสื่อรูปแบบต่างๆ เช่น ป้ายโฆษณา การ
แจกแผ่นพบั (Brochure) หนงัสือพิมพ์และนิตยสารต่างๆ การจดัตัง้บูท การออกงานมหกรรมบ้านและคอนโด เป็นต้น รวมถึง
การสง่เสริมการขายอยา่งต่อเน่ือง เพ่ือกระตุ้นยอดขาย เช่น การให้ของแถม การให้สว่นลดเงินสด เป็นต้น นอกเหนือจากทีมขาย
มืออาชีพของบริษัทฯแล้ว ส าหรับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ บริษัทฯ จะใช้บริษัทท่ีเป็นตัวแทนขายมืออาชีพท่ีมีช่ือเสียง และมี
คณุภาพมาร่วมงานในการขายให้กบัทางบริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีการจ่ายค่านายหน้าให้กบัทีมขายของบริษัทฯ และบริษัทท่ีเป็น
ตวัแทนขายเพ่ือเป็นการกระตุ้นยอดขายของบริษัทฯ อีกทางหนึง่  

2.2.4 ภาวะอุตสาหกรรม และสภาพการแข่งขัน 

(1) ภาพรวมเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยมีอตัราการเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ปี 

2559 มีการคาดการณ์วา่จะขยายตวัร้อยละ 3.2 (แหลง่ท่ีมา: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั 31 ม.ค.2560) เร่งขึน้จากปีก่อนหน้าท่ี
ขยายตวัร้อยละ 2.8 โดยมีปัจจัยหลกัจากการใช้จ่ายภาครัฐท่ีขยายตวัต่อเน่ือง รวมทัง้การลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานท่ีมีความ
ต่อเน่ือง ขณะท่ีการลงทุนและการบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มฟืน้ตวัเช่นกัน ภาคการส่งออกสินค้าและบริการเร่ิมฟืน้ตัวขึน้
ในช่วงคร่ึงหลงัของปี แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2560 คาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 3.6 (แหลง่ท่ีมา: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั 
31 ม.ค.2560) โดยยงัคงได้รับแรงขบัเคลื่อนจากการใช้จ่ายภาครัฐท่ีมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยเฉพาะงบประมาณรายจ่าย
เพิ่มเติมประจ าปีงบประมาณ 2560 จ านวน 190,000 ล้านบาท และโครงการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมใหม่ๆในปี 
2560 ประกอบกับแนวโน้มรายได้เกษตรกรท่ีปรับตวัดีขึน้ตามราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก นอกจากนีก้ารส่งออกเร่ิมมี
แนวโน้มขยายตวัดีขึน้ตามเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า รวมทัง้การบริการคาดว่าจะขยายตวัได้ต่อเน่ืองตามจ านวนนกัท่องเท่ียวท่ี
เพิ่มขึน้ และภาระหนีส้ินจากมาตรการรถคนัแรกท่ีจะหมดลง จากปัจจยัเศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มในเชิงบวกเหล่านีย้่อมส่งผลให้
ก าลงัซือ้ของผู้บริโภคปรับตวัดีขึน้ตามล าดบั ภายใต้การฟืน้ตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไปของความเช่ือมัน่ผู้บริโภคในภาวะความผนั
ผวนของเศรษฐกิจท้งภายในและภายนอกประเทศ  

ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 
หน่วย : ร้อยละ 

 
 ท่ีมา: ส านกังานคณะกรรมการการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติและส านกังานเศรษฐกิจการคลงั 
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อตัราดอกเบีย้ท่ีอยู่อาศยัยงัคงอยู่ในระดบัต ่าเป็นปัจจัยบวกต่อภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ในฝ่ังผู้บริโภคและฝ่ัง
ผู้ประกอบการ แม้ว่าแนวโน้มอตัราดอกเบีย้เร่ิมจะปรับตวัสงูขึน้บ้าง แต่คาดว่าจะเป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยธนาคารแห่ง
ประเทศไทยยังคงด าเนินนโยบายการเงินในระดับผ่อนปรนอย่างต่อเน่ืองเพ่ือให้ภาวะการเงินโดยรวมเอือ้ต่อการฟืน้ตัวของ
เศรษฐกิจ ควบคู่กบัการรักษาเสถียรภาพการเงินของประเทศ แมก้ารฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยเร่ิมชดัเจนข้ึน แต่ยงัคงค่อนขา้ง
เปราะบาง ขณะท่ีแรงกดดนัเงินเฟ้อดา้นอุปสงคย์งัอยูใ่นระดบัต่าํ ส าหรับดอกเบีย้ท่ีอยู่อาศยัลอยตวับคุคลทัว่ไปของ 6 ธนาคาร
ใหญ่ ในปี 2559 มีการปรับลดลงถึง 2 ครัง้ในช่วงเดือนมกราคมถึงสิงหาคม จาก 6.85% ลงมาท่ี 6.69% อย่างไรก็ตามในเดือน
ตลุาคมมีการปรับอตัราดอกเบีย้ขึน้ 1 ครัง้มาอยูท่ี่ 6.71% 
 
ดอกเบีย้ที่อยู่อาศัยลอยตัวบุคคลทั่วไปของ 6 ธนาคารใหญ่ 
หน่วย: ร้อยละ  

  
ท่ีมา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แห่งประเทศไทย 
 

ข้อมลูจากธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า ตวัเลขสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสว่นบคุคล ณ พฤศจิกายน ปี 2559 มลูค่าอยู่ท่ี 
1.96 ล้านล้านบาท เติบโตร้อยละ 6.2 จากสิน้ปี 2558 และเติบโตร้อยละ 7.3 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีท่ีผ่านมา ซึ่ง
ถือว่าเป็นการเติบโตต่อเน่ือง โดยส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ประกาศซึ่งมีผลถึงเดือนเมษายนท่ี
ผ่านมา อย่างไรก็ตามหลงัสิน้มาตรการอาจจะมีการชะลอลงบางส่วน เน่ืองจากธนาคารพาณิชย์มีความระมดัระวงัการปล่อย
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัมากขึน้ อยา่งไรก็ตามในด้านก าลงัซือ้ของผู้บริโภคน่าจะมีแนวโน้มฟืน้ตวัดีขึน้ จากเศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มฟืน้ตวั
ดีขึน้  ขณะที่อตัราดอกเบีย้ยงัอยูใ่นระดบัต ่าซึง่สง่ผลตอ่ความสามารถในการขอสินเช่ือโดยตรง 
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สนิเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล 
 

 
หน่วย: ล้านบาท 
 ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
 

(2) ภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยัในต้นปี 2559  ได้รับอานิสงค์จากนโยบายกระตุ้นภาคอสงัหาริมทรัพย์ท่ีตอ่เน่ืองมาจาก

ต้นปีจนสิน้สดุในเดือนเมษายนท่ีผ่านมา ความคืบหน้าการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายใหม่และส่วนต่อขยายยงัคงเป็นปัจจยัท่ีส าคญั
ของการขยายตวัของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในท าเลท่ีรถไฟฟา้ก าลงัจะไปถงึ นอกจากนีโ้ครงการท่ีอยูอ่าศยัใจกลางเมืองรวมทัง้
แนวรถไฟฟ้ายงัได้รับความสนใจจากผู้บริโภคสงูมากขึน้ ขณะท่ีภาพรวมเศรษฐกิจภายในประเทศเร่ิมฟืน้ตวัชัดเจนขึน้ น่าจะ
สง่ผลให้ความเช่ือมัน่ผู้บริโภคฟืน้ตวัดีขึน้ ในด้านผู้ประกอบการนัน้ก็มีการปรับตวัตามสถานการณ์อปุสงค์และอปุทานโดยตลอด 
โดยเฉพาะผู้ประกอบการท่ีมีสินค้าคงเหลือสงูยงัคงชะลอการเปิดโครงการและพยายามระบายสินค้าคงเหลืออย่างต่อเน่ือง ใน
สถานการณ์ท่ียอดขายยงัไม่ฟืน้ตวัดีนกั ส่งผลให้ตลาดค่อนข้างจะอยู่ในภาวะสมดลุ อย่างไรก็ตามนอกจากแนวโน้มการเติบโต
ของท าเลต่างๆแล้ว ปัจจยัด้านราคาท่ีดินท่ีปรับตวัสงูขึน้มากและภาวะอปุทานคงค้างในบางท าเลยงัคงเป็นปัจจยัส าคญัในการ
ตดัสินใจพฒันาโครงการในแตล่ะท าเล 

ด้านอุปสงค์ ยอดคงค้างสินเช่ือสว่นบคุคลเพ่ืออสงัหาริมทรัพย์ ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2559 ขยายตวัร้อยละ 5.2 จาก
สิน้ปี 2558 

ด้านอุปทาน  ยอดคงค้างสินเช่ือผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ ณ สิน้ไตรมาส 3ปี 2559 -ขยายตวัร้อยละ 0.3 จาก
สิน้ปี 2558 

สินค้าท่ีเปิดขายมากท่ีสดุในช่วง เดือน ม.ค.-ธ.ค.ปี 2559 ก็คืออาคารชดุ โดยมีจ านวน 58,350 หน่วยหรือ 52% ของ
หน่วยขายเปิดใหมท่ัง้หมด รองลงมาก็คือทาวน์เฮาส์ 29,932 หน่วย หรือ 27% และบ้านเด่ียว 12,146 หน่วย หรือ 11% 

ด้านราคา ดชันีราคาท่ีดินและดชันีราคาท่ีอยู่อาศยัปี 2559 ปรับตวัเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับปี 2558 โดยเฉพาะราคา
ท่ีดินเพิ่มขึน้ถงึร้อยละ 8.9 ขณะที่บ้านเด่ียวพร้อมท่ีดิน ทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดิน และอาคารชดุ เพิ่มขึน้ ร้อยละ 1.4 ร้อยละ 1.9 และ
ร้อยละ 6.8 ตามล าดบั    
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(3) ภาวะตลาดคอนโดมิเนียม 
ตวัเลขจ านวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จังหวดัปริมณฑล ในช่วง

มกราคม ถึง ธันวาคม ปี 2559 มีจ านวนท่ีอยู่อาศัยสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานคร และ 5 จังหวัด
ปริมณฑลจ านวนทัง้สิน้ 123,383 หน่วย เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปี 2558 ลดลงร้อยละ 0.4 ซึ่งประกอบด้วย (1) บ้าน
จดัสรร (บ้านสร้างโดยผู้ประกอบการ) จ านวน 31,773 หน่วย ลดลงร้อยละ 6.1 (2) บ้านสร้างเองจ านวน 21,914 หน่วย ลดลง
ร้อยละ 2.1 และ (3) อาคารชดุจ านวน 69,696 หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.1 ทัง้นีเ้ป็นผลมาจากการท่ีโครงการบ้านจดัสรรชะลอการ
เปิดขายใหม่ เน่ืองจากเน้นการระบายสินค้าเสร็จ ขณะท่ีอาคารชดุท่ีเปิดตวัมากในปี 2556 และ 2557 ทยอยสร้างเสร็จจึงมียอด
จดทะเบียนเพิ่มขึน้ อยา่งไรก็ตามการเปิดตวัลดลงในปี 2558 ยอดโอนกรรมสิทธิท่ีสงูขึน้ในช่วงมาตรการอสงัหาริมทรัพย์แสดงให้
เหน็วา่ผู้ประกอบการยงัปรับตวัได้ดีตามสภาวะดีมานด์และซพัพลาย สง่ผลให้ตลาดยงัคงอยูใ่นสภาวะท่ีคอ่ยข้างสมดลุ 
จ านวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึน้ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (แบง่ตามประเภทที่อยูอ่าศยั) 

หน่วย: หน่วย 
ท่ีมา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แห่งประเทศไทย 
 

ส าหรับ ม.ค.-ธ.ค.ปี 2559 โครงการอาคารชดุท่ีเปิดโครงการใหม่ในเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจ านวนทัง้สิน้ 
58,350 หน่วย ลดลงร้อยละ 7.13 จากช่วงเวลาเดียวกนัปี 2558 ซึง่มีจ านวนอาคารชดุเปิดตวัใหม ่62,833 หน่วย อนัเน่ืองมาจาก
ผู้ประกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์มีการชะลอการเปิดโครงการ เพ่ือเน้นการขายสินค้าสร้างเสร็จในช่วงท่ีมีมาตรการ
กระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ และจากสถานการณ์ความเช่ือมัน่ผู้บริโภคและก าลงัซือ้ท่ียงัไม่ฟืน้ตวัเทา่ท่ีควร  
 
จ านวนหน่วย และมลูค่าของคอนโดมิเนียมท่ีเปิดตวัใหมใ่นพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ประเภทที่อยู่อาศัย 

จ านวนหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ปี 2558 
(หน่วย) 

จ านวนหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ปี 2559 
(หน่วย) 

อัตราการ
เตบิโต(ร้อยละ) 

มูลค่าหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ปี 2558  

(ล้านบาท) 

มูลค่าหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ปี 2559  

(ล้านบาท) 

อัตราการเตบิโต
(ร้อยละ) 

คอนโดมิเนียม 62,833 58,350 -7.13% 238,567 192,659 -19.24% 

บ้านเดี่ยว 12,564 12,146 -3.33% 96,589 82,024 -15.08% 

ทาวน์เฮ้าส์ 25,000 29,932 19.73% 69,348 69,320 -0.04% 

บ้านแฝด 5,073 7,287 43.64% 19,248 26,185 36.04% 

อาคารพาณิชย์ 2,518 2,860 13.58% 11,304 11,922 5.47% 

รวม 107,988 110,575 2.40% 435,056 382,110 -12.17% 

ประเภทที่อยู่
อาศัย 

2553 2554 2555 2556 2557 2558  2559 

บ้านจดัสรร 24,476 26,994 23,174 37,577 33,935 33,827 31,773 
อาคารชดุ 59,919 34,734 78,391 71,440 75,058 67,628 69,696 
บ้านสร้างเอง 22,498 20,128 23,437 23,285 24,446 22,375 21,914 
รวม 106,893 81,856 125,002 132,302 133,439  123,830  123,383 
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  ท่ีมา:  (1) Agency for Real Estate Affair (AREA) 
ตวัเลขจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัรวมในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จงัหวดัปริมณฑล จากข้อมลูของกรม

ท่ีดิน เดือน ม.ค.-ธ.ค. ปี 2559 มีจ านวน 175,315 หน่วย ลดลงจากงวด ม.ค.-ธ.ค. ปี 2558 ท่ีจ านวน 196,642 หน่วย หรือคิด
เป็นการลดลงประมาณร้อยละ 10.85 ทัง้นี ้พิจารณาตามประเภทท่ีอยู่อาศัยจะพบว่า จ านวนโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียม
เพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 25.40 บ้านเด่ียวลดลงร้อยละ 39.22 และทาวน์เฮ้าส์ลดลงร้อยละ 25.51 ในขณะท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านแฝด
ลดลงร้อยละ 40.04 และอาคารพาณิชย์ลดลงร้อยละ 40.99 ซึง่การเพิ่มขึน้ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิอาคารชดุมีปัจจยัหลกัมาจาก
การเร่งโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ือรับประโยชน์มาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งอาคารชดุส่วนใหญ่เป็นสินค้าท่ีผู้บริโภคจองไว้ก่อน
หน้าแล้วไมใ่ช่การตดัสินใจซือ้ใหม่ 
 
จ านวนการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีอยูอ่าศยัใน กทม และปริมณฑล (แบง่ตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั) 
หน่วย: หน่วย 

ประเภทที่อยู่
อาศัย 

2553 2554 2555 2556 2557 2558  2559 
อัตราการ
เตบิโต 
(ร้อยละ) 

คอนโดมิเนียม 73,441 60,291 66,767 74,942  66,688 71,833  90,077  25.40% 
บ้านเดี่ยว 32,357 27,037 27,577 31,842  30,974 33,551 20,392  -39.22% 
ทาวน์เฮ้าส์ 56,226 47,308 46,784 55,563  54,278 68,612 51,111  -25.51% 
บ้านแฝด 5,486 4,201 4,392 5,456  6,299 7,490 4,491  -40.04% 
อาคารพาณิชย์ 16,250 12,525 13,589 14,189  11,896 15,156 8,944  -40.99% 

รวม 183,760 151,362 159,109 181,992 170,135 196,642  175,315  -10.85% 
ท่ีมา: กรมท่ีดิน 
 

(4) การแข่งขันในธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมเินียม  
การแข่งขันในตลาดท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมนัน้มีคู่แข่งหลายราย ซึ่งผู้ประกอบการรายใหญ่ในตลาด

หลกัทรัพย์ครองสดัส่วนการตลาดสงูกว่าร้อยละ 60 ด้วยความได้เปรียบในด้านการลงทุน และศกัยภาพในการด าเนินธุรกิ จ 
เน่ืองจากโดยทัว่ไปแล้วการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมต้องใช้เงินลงทุนสงูและใช้ระยะเวลาในการพฒันา
ค่อนข้างนานอีกทัง้ผู้ประกอบการจ าเป็นต้องศึกษาถึงความต้องการของผู้บริโภคหรือกลุ่มเป้าหมายท่ีชัดเจนรวมถึงการสร้าง
ความแตกต่างของโครงการท่ีชัดเจนเพ่ือท าให้โครงการประสบความส าเร็จในการขาย บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นคู่
แข่งขนัหลกัของบริษัทฯ จงึได้แก่ ผู้ประกอบการรายใหญ่ในตลาดหลกัทรัพย์ซึง่พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมท่ีมี
ท าเลท่ีตัง้ตามแนวระบบขนสง่มวลชนระบบรางท่ีเปิดให้บริการแล้วและที่อยูใ่นระหวา่งก่อสร้าง  

ภาวะสถานการณ์ทัง้ทางด้านต้นทนุการพฒันาท่ีปรับตวัสงูขึน้และการให้สินเช่ือส าหรับผู้ประกอบการท่ีเข้มงวดมาก
ขึน้ รวมทัง้สถานการณ์การขายโดยรวมท่ียังไม่ฟื้นตัวมากนัก ส่งผลให้ผู้ ประกอบการต้องใช้ความสามารถและความมี
ประสิทธิภาพ ทัง้ในด้านการเงิน การพัฒนาโครงการ และการตลาด รวมทัง้การศึกษาความต้องการผู้บริโภคอย่างจริงจงั จึงจะ
สามารถชิงสว่นแบง่การตลาดได้มากขึน้ 

หากพิจารณาสภาพการแข่งขนัของบริษัทฯ นัน้ บริษัทฯ เช่ือว่าท าเลท่ีตัง้ของโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ นัน้ เป็น
โครงการท่ีตัง้อยู่บนท าเลที่มีศกัยภาพและเป็นท าเลใหม่ๆ ท่ีมีแนวโน้มการเติบโตท่ีสงู เช่น พืน้ท่ีสว่นต่อขยายสถานีรถไฟฟ้า หรือ
พืน้ท่ีใหม่ (Virgin Area) ท่ียังมีโครงการท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมอยู่น้อย หรือ พืน้ท่ีแถบนิคมอุตสาหกรรม เป็นต้น 
นอกจากนี ้ทุกโครงการของบริษัทฯ จะเน้นการออกแบบโครงการท่ีมีเอกลักษณ์เฉพาะ (Unique Design) และสามารถใช้
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ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยได้สงูสดุ ซึง่สร้างความพงึพอใจให้แก่ลกูค้า และท าให้ตดัสินใจซือ้โครงการของบริษัทฯ อย่างต่อเน่ือง 
หรือเป็นการแนะน าแบบบอกตอ่ (word of mouth) อีกทัง้บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัการให้บริการทัง้ก่อนและหลงัการขาย ซึง่
จะอ านวยความสะดวกให้กบัลกูค้าในการเลือกซือ้โครงการเสมือนเป็นท่ีปรึกษา รวมทัง้การให้บริการทัง้ก่อนและหลงัการเข้าอยู่
อาศยั ซึง่เป็นสิ่งท่ีสร้างความประทบัใจและความเช่ือมัน่ให้กบัผู้บริโภคท่ีก าลงัจะตดัสินใจเลือกซือ้ เช่น การอ านวยความสะดวก
ให้แก่ลกูค้าในการขอสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั การรับบริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุให้แก่โครงการท่ีบริษัทฯเป็นผู้พฒันา เป็นต้น  

 
 

2.3     การจัดหาผลติภัณฑ์หรือบริการ 

การจัดซือ้ที่ดนิ 

ในการจัดหาท่ีดินเพ่ือน ามาพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์นัน้  บริษัทฯ ไม่มีนโยบายถือครองทรัพย์สินหรือท่ีดิน
เปลา่ท่ีไม่พร้อมจะพฒันา แต่บริษัทฯ จะใช้วิธีวางแผนในการจดัซือ้ท่ีดิน ในท าเลศกัยภาพซึง่สามารถพฒันาโครงการได้ภายใน
ระยะเวลา 1 ถึง 2 ปี ให้สอดคล้องกับแผนพฒันาโครงการของบริษัทฯ ทัง้ในด้านเป้าหมายยอดขาย และ เป้าหมายการรับรู้
รายได้ โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจดัซือ้ท่ีดินแตล่ะแหง่โดยศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการ รวมถึงความเหมาะสมของ
กลุม่ลกูค้าเปา้หมายในบริเวณท่ีดินดงักลา่วแล้วจึงด าเนินการจดัซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการ ทัง้นี ้บริษัทฯ เน้นการท าสญัญาจะ
ซือ้จะขายท่ีดินด้วยการวางมดัจ า และก าหนดการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินในระยะเวลา 1-2 ปี ตามที่เหน็วา่เป็นช่วงเวลาท่ีเหมาะสมท่ี
จะเร่ิมพฒันาโครงการ ท าให้บริษัทฯ ไมไ่ด้ถือท่ีดินเปลา่ท่ีไมพ่ร้อมจะพฒันาไว้ เว้นแตจ่ะเป็นท่ีดินท่ีบริษัทฯ เลง็เหน็วา่มีศกัยภาพ
สงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทนุสงูกวา่ต้นทนุทางการเงิน 

เม่ือได้รายละเอียดของทางกายภาพของท่ีดิน บริษัทฯจะท าการก าหนดรูปแบบโครงการให้เหมาะสมกบัท าเลท่ีตัง้
ตามสมมตุิฐานต่างๆ และศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการทัง้ด้านกฎหมาย ด้านการเงิน และด้านการตลาด ซึ่งเม่ือบ ริษัทฯ 
พิจารณาปัจจยัต่างๆ ตามท่ีก าหนดไว้ และเห็นความเป็นไปได้ในการพฒันาแล้ว บริษัทฯ จะพิจารณาท่ีดินอย่างน้อย 2 แปลง 
เพ่ือเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ของท่ีดิน และเพ่ือต่อรองราคาซือ้ท่ีดิน โดยนโยบายการซือ้ท่ีดินของบริษัทฯ จะเป็นการซือ้แล้ว
พฒันาทนัทีโดยค านึงถึงความต่อเน่ืองในการพฒันาโครงการในทกุๆรอบของการพฒันาโครงการประมาณ 1 - 2 ปี ของบริษัทฯ 
ทัง้นี ้บริษัทฯ จะไม่ซือ้ท่ีดินเพ่ือเก็บสะสมไว้รอการพฒันานานจนเกินไป เน่ืองจากไม่ต้องการมีภาระต้นทนุการถือครองท่ีดินโดย
ไม่จ าเป็น และเพ่ือลดความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายการใช้ท่ีดินในอนาคต เว้นแต่จะเป็นท่ีดินท่ีบริษัทฯ เล็งเห็นว่ามี
ศกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดับท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทุนสูงทัง้นี ้การจัดหาท่ีดินของบริษัทฯ มีทัง้การ
จดัหาท่ีดินโดยบริษัทฯเองและผ่านนายหน้าค้าท่ีดิน และบริษัทฯซือ้ขายท่ีดินในนามบริษัทฯเท่านัน้ ซึ่งหากบริษัทพิจารณาใช้
นายหน้าในการจดัซือ้ท่ีดิน บริษัทฯจะจ่ายคา่นายหน้าตามอตัราตลาด 

การจัดหาที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง 

บริษัทฯ มีการว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง ซึ่งบริษัทดงักล่าวจะท าหน้าท่ีร่วมกบัฝ่ายพฒันาโครงการ
ของบริษัทฯ เพ่ือควบคุมการท างานของผู้ รับเหมาก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างท่ีถกูต้องครบถ้วนตามแบบ และ
สร้างเสร็จภายในเวลาท่ีก าหนด ในการคดัเลือกบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้างนัน้ บริษัทฯ จะพิจารณาจาก ช่ือเสียง ผลงาน 
ประสบการณ์ และความพร้อมของทีมงานของบริษัทท่ีปรึกษาควบคุมงานก่อสร้างเป็นหลกั โดยในการคดัเลือกบริษัทท่ีปรึกษา
ควบคมุงานก่อสร้าง บริษัทฯ มีกระบวนการในการคดัเลือกดงันี ้
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 การจัดเตรียมรายละเอียดขอบเขตงาน และแผนงานการบริหารโครงการ เพ่ือจัดส่ง และขอรับใบเสนอราคาจาก
บริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง 

 การพิจารณาเปรียบเทียบราคา และขอบเขตงานท่ีเสนอจากบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้างตา่งๆ  
 การคดัเลือกคณุสมบตัิของบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง โดยฝ่ายพฒันาโครงการ และฝ่ายจดัซือ้ของบริษัทฯ   
 เสนอต่อผู้ มีอ านาจอนมุตัิของบริษัทฯ เพ่ือสรุปผลคดัเลือก และเข้าท าสญัญา 

การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ในการคดัเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้าง บริษัทฯมีกระบวนการในการคดัเลือกดงันี ้
 การจัดเตรียมรายละเอียดเงื่อนไขการว่าจ้างโดยฝ่ายพฒันาโครงการของบริษัทฯ จดัเตรียมรายละเอียดขอบเขต

งาน และเง่ือนไขการว่าจ้างเพ่ือจดัสง่จดหมายเชิญการเข้าร่วมการประกวดราคาให้แก่บริษัทผู้ รับเหมาตามรายช่ือท่ี
ผ่านการคดัเลือกเบือ้งต้นในการประมลูงาน (Approved Vendor List) 

 พิจารณาเปรียบเทียบคุณสมบัติและราคาหลังจากได้รับข้อเสนอการบริการจากผู้ รับเหมารายต่างๆ แล้ว
คณะกรรมการจดัซือ้ และฝ่ายพฒันาโครงการของบริษัทฯ จะท าการคดัเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีคณุสมบตัิเหมาะสม และ
อยูใ่นงบประมาณมาเปรียบเทียบ และเสนอผู้ มีอ านาจอนมุตัิของบริษัทฯ เพ่ือสรุปผลการคดัเลือก  

 การอนุมัตเิพื่อเข้าท าสัญญา หลงัจากท่ีบริษัทฯได้สรุปผลการคดัเลือกผู้ รับเหมาแล้ว จะเสนอต่อผู้ มีอ านาจอนมุตัิ
ของบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาอนมุตัิ และเข้าท าสญัญากบัผู้ รับเหมาดงักลา่วตอ่ไป 

การจัดหาวัสดุ อุปกรณ์ 

ในการจัดหาวัสดุก่อสร้างหลักท่ีใช้ในการก่อสร้างโครงการ เช่น อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ ก เป็นต้น บริษัท
ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างทัง้หมด ตามสญัญาว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยก าหนดราคาท่ี
แน่นอนในสญัญา (Turnkey Contract) โดยค านวณรวมเป็นสว่นหนึ่งในราคาค่าจ้างก่อสร้าง อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะเป็นผู้จดัหา
วสัดกุ่อสร้างบางประเภทท่ีสามารถนับจ านวนได้แน่นอน และมีราคาต่อหน่วยค่อนข้างสงูเช่น ลิฟท์ เฟอร์นิเจอร์  เป็นต้น โดย
บริษัทฯ มีคณะกรรมการจัดซือ้เพ่ือพิจารณาการจัดซือ้วสัดุ อุปกรณ์ ตามความเหมาะสม ก่อนเสนอต่อผู้ มีอ านาจอนุมตัิของ
บริษัทฯ 

ขัน้ตอนและระยะเวลาในการศึกษาและพัฒนาโครงการ 

การพฒันาโครงการต่างๆของบริษัทฯ จะมีระยะเวลาในการด าเนินการท่ีแตกต่างกนัไปโดยจะขึน้อยู่กบัขนาดและ
รูปแบบของแต่ละโครงการ ทัง้นี ้อาคาร Low Rise (อาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน8 ชัน้) จะใช้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 12-15 
เดือน ซึ่งสร้างเสร็จเร็วกว่าการก่อสร้างอาคาร High Rise (อาคารท่ีมีความสงูมากกว่า 8 ชัน้ขึน้ไป) ซึ่งใช้เวลาในการก่อสร้าง
ประมาณ 24-36 เดือน รายละเอียดขัน้ตอนและระยะเวลาการก่อสร้างโดยประมาณสรุปดงันี ้
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รูปแสดงขัน้ตอนและระยะเวลาในการศกึษาและพฒันาโครงการ 

 

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

การก่อสร้างอาคารและการก่อสร้างสาธารณปูโภคตา่งๆ สว่นใหญ่ของบริษัทฯจะอยู่ภายใต้การควบคมุของประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิง่แวดล้อม เร่ือง ก าหนด หลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบตัิ และแนวทางในการจดัท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยโครงการท่ีมีขนาดตัง้แต ่4,000 ตารางเมตร หรือ การสร้างอาคารสงูตัง้แต ่23 เมตร หรือ 
80 หน่วย ขึน้ไป จะต้องมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพ่ือเสนอในขัน้ตอนของการขออนญุาตก่อสร้าง
อาคารตามกฎหมาย 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้มีมาตรการการป้องกันมลภาวะท่ีจะมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ทัง้ในระหว่างการก่อสร้าง 
และหลงัการก่อสร้าง เช่น  มีผ้าใบคลมุอาคารในระหวา่งท่ีก่อสร้าง เพ่ือปอ้งกนัเศษวสัดกุ่อสร้างหลน่มาท าอนัตรายแก่ผู้สญัจรไป
มา และเม่ือก่อสร้างเสร็จแล้ว ในอาคารนัน้ๆ จะมีระบบบ าบดัน า้เสียสว่นกลาง ซึง่มาตรการต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัสิ่งแวดล้อมนัน้เป็น
สิ่งท่ีบริษัทฯให้ความส าคญัและจดัให้ทกุโครงการมีการปฏิบตัิตามมาตรฐานท่ีก าหนดอย่างเคร่งครัดโดยท่ีผ่านมาบริษัทฯไม่มี
ประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญัในการป้องกนัผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแต่
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อย่างใด ยกเว้นค่าใช้จ่ายในการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพ่ือประกอบการขออนญุาตก่อสร้างอาคาร
ตามกฎหมาย 

การวจิัยและพัฒนา 

บริษัทฯ มีความมุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัอย่างต่อเน่ืองเพ่ือตอบสนองความต้องการ และสร้างความพึง
พอใจสงูสดุให้แก่ลกูค้าของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการออกแบบภายนอกอาคาร และการออกแบบห้องชดุเป็น
อนัดบัแรก ซึง่จะต้องมีการวางแผนการออกแบบให้มีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) รวมถึงการออกแบบฟังก์ชัน่การใช้งาน
ห้องชดุท่ีคุ้มคา่ (Best Function Unit Plan Design) ซึง่ถือเป็นจดุเด่นท่ีส าคญัของโครงการของบริษัทฯ  

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและวิจยั มีหน้าท่ีรับผิดชอบเก่ียวกบัการวิจยั เพ่ือก าหนดท าเลท่ีจะท าพฒันาโครงการโดยพิจารณา
ถงึการเติบโตของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัจากปัจจยัการเปลี่ยนแปลงเชิงศกัยภาพของท าเลต่างๆ รวมทัง้สถานการณ์การแข่งขนั
และอปุทานในแต่ละท าเล รวมถึงการศกึษาวิจยัถึงลกัษณะความต้องการของผู้บริโภคเพ่ือก าหนดรูปแบบ และระดบัราคาสินค้า
ในโครงการ อีกทัง้มีฝ่ายออกแบบและพฒันาผลิตภณัฑ์ของบริษัทฯ ซึง่รับผิดชอบการพฒันารูปแบบผลิตภณัฑ์ เพ่ือให้โครงการ
สามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคได้มากท่ีสดุ ทัง้นีเ้พ่ือสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน และสอดคล้องกับ
ภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา รวมทัง้สร้างความพงึพอใจสงูสดุในการอยูอ่าศยัในโครงการของบริษัทฯ   

บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัการสร้างสรรค์นวตักรรมใหม่ๆ ในการพฒันาผลิตภณัฑ์และการบริการ บริษัทฯ ได้มี
การติดตามการเปลี่ยนแปลงด้านเทคโนโลยีท่ีเก่ียวข้องกบัการอยู่อาศยัและการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผู้บริโภค รวมทัง้มี
การรวบรวมข้อมลูการส ารวจความพึงพอใจ และความต้องการของลกูค้าภายหลงัจากการเข้าซือ้ห้องชุดของบริษัทฯ จากฝ่าย
ต่างๆ เช่น ฝ่ายขายและการตลาด ฝ่ายพัฒนาโครงการ และฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์ เป็นต้น จากนัน้จึงท าการประมวลผลและ
วิเคราะห์ข้อมลูต่างๆ ดงักล่าวและน าไปพฒันาผลิตภณัฑ์และบริการใหม่ๆ ทัง้ทางด้านรูปแบบอาคาร รูปแบบห้อง ขนาดพืน้ท่ี
ห้อง การจดัวางเฟอร์นิเจอร์ การใช้ประโยชน์พืน้ท่ีใช้สอย และความต้องการด้านบริการ การอ านวยความสะดวกด้านต่างๆ ให้
เหมาะสมกบัความต้องการและการด าเนินชีวิตในปัจจบุนั ของกลุม่ลกูค้าเปา้หมาย 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมุ่งเน้นการวิจัยและพัฒนา เพ่ือต่อยอดและขยายตัวไปยังธุรกิจพัฒนาและบริการด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคอยา่งครบวงจร รวมทัง้การเติบโตอยา่งยัง่ยืน
ของบริษัทฯ อีกด้วย 

 

2.4      งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ มีห้องชุดท่ีได้ท าสญัญาซือ้ขายแล้วแต่ยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิจากทัง้หมด 25 
โครงการ จ านวน 4,738  หน่วยคิดเป็นมลูค่าเท่ากบั 12,885.5 ล้านบาท 
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3.         ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจ พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ซึ่งการประกอบธุรกิจนี ้อาจจะได้รับ
ผลกระทบจากปัจจยัความเสีย่งทัง้ภายในและภายนอก บริษัทฯ จึงมีการประเมินปัจจยัเสีย่งและวางมาตรการปอ้งกนัความ
เสีย่งในทกุๆ ด้าน โดยความเสีย่งที่อาจจะเกิดขึน้ และมีผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจมี ดงัตอ่ไปนี ้

3.1 ความเสี่ยงอันเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

3.1.1 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต 

บริษัทฯ ไม่มีนโยบายถือครองทรัพย์สินหรือที่ดินเปล่าที่ไม่พร้อมจะพฒันา แต่บริษัทฯ จะใช้วิธีวางแผนในการ
จดัซือ้ที่ดิน ในท าเลศกัยภาพซึ่งสามารถพฒันาโครงการได้ภายในระยะเวลา 1-2 ปี ให้สอดคล้องกบัแผนพฒันาโครงการ
ของบริษัทฯ ทัง้ในด้านเป้าหมายยอดขาย และเป้าหมายการรับรู้รายได้ โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจดัซือ้ที่ดินแต่ละแห่งโดย
ศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้นในการพัฒนาโครงการ รวมถึงความเหมาะสมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในบริเวณที่ดิน
ดงักลา่วแล้วจึงด าเนินการจดัซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ ทัง้นี ้บริษัทฯ เน้นการท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินด้วยการวางมดั
จ า และก าหนดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินในระยะเวลา 1-2 ปี ตามที่เห็นว่าเป็นช่วงเวลาที่เหมาะสมที่จะเร่ิมพฒันาโครงการ 
ท าให้บริษัทฯ ไม่ได้ถือที่ดินเปลา่ที่ไมพ่ร้อมจะพฒันาไว้ เว้นแต่จะเป็นท่ีดินที่บริษัทฯ เล็งเห็นวา่มีศกัยภาพสงูในการพฒันา 
และราคาอยูใ่นระดบัท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทนุสงูกวา่ต้นทนุทางการเงิน  

จากนโยบายดงักล่าวบริษัทฯ จึงมีความเสี่ยงในการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ใหม่ๆ ใน
อนาคต และจากการที่บริษัทฯ มุ่งเน้นท าเลที่ตัง้บริเวณใกล้เคียงกบัสถานีขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลซึง่ที่ดินบริเวณดงักลา่วมีการแขง่ขนัในการซือ้ที่ดินของผู้ประกอบการรายอื่นหรือราคาที่ดินที่สงูขึน้ซึง่อาจท า
ให้บริษัทฯ ต้องจัดซือ้ที่ดินในราคาแพงขึน้และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่ออตัราผลตอบแทนในการลงทุน ฐานะทาง
การเงินและผลการด าเนินงานในอนาคตอยา่งมีนยัส าคญั 

อยา่งไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทฯ มีการท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินไว้รอการพฒันาโครงการใหม่
ในอนาคตแล้วจ านวน 17 โครงการเพื่อพฒันาโครงการในอีก 1-2 ปีข้างหน้า บริษัทฯ พิจารณาว่าการถือครองที่ดินเปลา่ที่
ไม่พร้อมพฒันา ไว้นอกกรอบระยะเวลาในการพฒันาโครงการของบริษัทฯ ในช่วง 1-2 ปี อาจก่อให้เกิดความเสี่ยงโดยตรง
กับบริษัทฯ และท าให้ต้นทุนในการพฒันาโครงการเพิ่มขึน้จากต้นทุนทางการเงินที่ต้องใช้ในการซือ้ที่ดินเก็บไว้ ถ้าหาก
สามารถจดัหาที่ดินได้ต้นทนุที่ดินในราคาที่เหมาะสม หรือ มีแนวโน้มที่จะให้ผลตอบแทนจากการพฒันาโครงการที่เติบโต
สงูกวา่ต้นทนุการถือครอง บริษัทฯ จึงจะพิจารณาซือ้เพื่อถือครองไว้เพื่อรอพฒันา 

เพื่อบริหารความเสี่ยงดงักลา่ว บริษัทฯ จึงมีการศึกษาความเป็นไปได้ในระยะยาว เพื่อก าหนดแผนการซือ้ที่ดิน
อย่างเหมาะสมทัง้ในช่วงเวลาที่เหมาะสมในการซือ้ที่ดินและการพัฒนาโครงการ ราคาที่ดินที่เหมาะสมในการพฒันา
โครงการรูปแบบตา่งๆในแต่ละท าเล ให้สอดคล้องกบัแผนธุรกิจและสภาพคลอ่งทางการเงินของบริษัทฯ แล้วจึงด าเนินการ
คดัเลือกและจดัซือ้ที่ดินดงักล่าว โดยเน้นท าเลที่มีแนวโน้มการเติบโตของศกัยภาพสงู และการแข่งขนัในการซือ้ที่ดินกบั
ผู้ประกอบการรายอื่น ยงัต ่า สง่ผลให้บริษัทฯ สามารถจดัซือ้ที่ดินในราคาไม่แพงและเงินที่ใช้วางมดัจ าที่ค่อนข้างต ่า เมื่อ
เปรียบเทียบกบัโอกาสการพฒันาโครงการในอนาคต เพื่อสร้างผลตอบแทนจากการพฒันาให้สงูกวา่ต้นทนุทางการเงินใน
การถือครองที่ดินระยะยาว นอกจากนี ้การที่บริษัทฯ มีความสมัพนัธ์ที่ดีกบันายหน้าจดัหาที่ดิน ท าให้บริษัทฯ คาดว่าจะ
สามารถจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่มีศกัยภาพ และสร้างผลประกอบการท่ีดีในอนาคตได้ 
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3.1.2 ความเสี่ยงจากการที่บริษัทฯ มีรายได้หลักจากธุรกิจประเภทเดียว (พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย) 

ปัจจุบนั รายได้หลกัของบริษัทฯ มาจากการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย โดยเน้นการพฒันาโครงการที่อยู่
อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม ดงันัน้บริษัทฯ จึงอาจมีความเสี่ยงหากตลาดอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเกิดภาวะอุปทานล้นตลาด อนัเกิดจากจ านวนห้องชุดพกัอาศยัเพิ่มสงูขึน้เกินกว่าความ
ต้องการของผู้บริโภค หรือเกิดจากก าลงัซือ้ของกลุ่มลกูค้าหลกัอาจถูกกระทบอย่างมากจากอัตราดอกเบีย้ที่ มีแนวโน้ม
เพิ่มขึน้ และอตัราสว่นสินเช่ือต่อรายได้ที่มีแนวโน้มสงูขึน้ รวมถึงหากพฤติกรรมผู้บริโภคมีการเปลี่ยนแปลงความต้องการท่ี
อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมไปยงัโครงการที่อยู่อาศยัประเภทอื่น ที่บริษัทฯ ไม่ได้พฒันาในปัจจุบนั ท าให้อาจส่งผล
กระทบตอ่รายได้และผลประกอบการของบริษัทฯ อยา่งมีนยัส าคญั 

บริษัทฯ ได้ตระหนกัและให้ความส าคญักบัความเสี่ยงนี ้จึงได้จัดให้มีการบริหารความเสี่ยงโดยก่อนการลงทนุ
พฒันาโครงการแตล่ะโครงการ บริษัทฯ ได้ศกึษาความเป็นไปได้อยา่งละเอียด เพื่อก าหนดแผนงานอยา่งรอบคอบทัง้ในเร่ือง
ของรูปแบบผลิตภณัฑ์ที่น าเสนอ ท าเลที่ตัง้ของโครงการ การก าหนดราคาขายต่อห้อง ภาวะตลาด ความต้องการของผู้ซือ้ 
เงินลงทนุท่ีต้องใช้ในการพฒันา และผลตอบแทนที่คาดวา่จะได้รับจากการลงทนุ รวมถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจบุนัที่
ยงัต้องการที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมมากขึน้ และเมื่อเร่ิมลงทุนพฒันาโครงการ บริษัทฯ จะมีการติดตามข้อมูล
ข่าวสารต่างๆ เพื่อใช้ในการประเมินภาวะเศรษฐกิจของประเทศตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อธุรกิจพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์อยา่งใกล้ชิดและสม ่าเสมอ นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้สรรหาโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทอื่นที่มีศักยภาพในการเติบโต รวมถึงให้ผลตอบแทนที่เหมาะสมในระยะยาวจากการมีรายได้ที่สม ่าเสมอ 
(Recurring Income)  

โดยกลุม่บริษัทฯ มีแผนจะเร่ิมพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแนวราบประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 1 โครงการในปี 
2560 ภายใต้บริษัท ออริจิน้ เฮ้าส์ จ ากดั และ อยู่ระหว่างการวางแผนพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในธุรกิจโรงแรมที่ศรี
ราชา จงัหวดัชลบรีุ ภายใต้ บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั โดยความร่วมมือกบั Intercontinental Hotels Group (IHG) เพื่อสร้าง
ความมัน่คงให้กบักลุม่บริษัทฯ ในระยะยาว  

3.1.3 ความเสี่ยงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างที่เพิ่มสูงขึน้ 

ปัจจยัหลกัที่ส าคญัของการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ นอกจากต้นทนุราคาที่ดินแล้ว ต้นทนุการก่อสร้าง
เป็นปัจจยัเสี่ยงที่มีผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ โดยต้นทนุการก่อสร้างของบริษัทฯ ประกอบด้วยต้นทนุราคา
วสัดกุ่อสร้าง และต้นทนุค่าแรงเป็นหลกั ทัง้นีร้าคาวสัดกุ่อสร้าง มีการปรับตวัตามสถานการณ์อปุสงค์อปุทานในตลาดโลก
และสถานการณ์การก่อสร้างภายในประเทศ รวมทัง้การปรับค่าแรงขัน้ต ่า ซึ่งส่งผลต่อต้นทุนการก่อสร้างในอนาคตของ
บริษัทฯ 

เพื่อลดความเสี่ยงทางด้านต้นทุนการก่อสร้างดังกล่าว บ ริษัทฯ ได้ด าเนินการพิจารณาจัดจ้างบริษัท
ผู้ รับเหมาก่อสร้างที่มีความน่าเช่ือถือ โดยท าสญัญาจ้างเหมาก่อสร้างแบบก าหนดราคาแน่นอนรวมคา่วสัดกุ่อสร้าง (Turn 
Key Contract) ซึ่งบริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างหลกั โดยค านวณรวมเป็นสว่นหนึง่
ในราคาค่าจ้างก่อสร้าง ดงันัน้ หากวสัดุก่อสร้างหลกัปรับตวัสงูขึน้ในระหว่างการก่อสร้าง จะไม่ส่งผลกระทบต่อบริษัทฯ 
เนื่องจากผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับความเสี่ยงดงักลา่ว อยา่งไรก็ดี ในกรณีที่วสัดกุ่อสร้างหลกัปรับตวัสงูขึน้เกินกว่าร้อย
ละ 10 ของมลูคา่ราคาคา่จ้างก่อสร้าง บริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างสามารถเจรจากบับริษัทฯ เพื่อพิจารณาปรับเพิ่มมลูคา่ราคา
ค่าจ้างก่อสร้างตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯ จะเป็นผู้จัดหาวสัดกุ่อสร้างบางประเภทที่สามารถนบัจ านวนได้
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แน่นอนและมีราคาตอ่หนว่ยคอ่นข้างสงู เช่น ลิฟท์ เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองปรับอากาศ เป็นต้น ดงันัน้ หากราคาวสัดุเหลา่นี ้
ปรับสงูขึน้ อาจจะสง่ผลกระทบต่อก าไรในการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทฯ ได้ท าสญัญาซือ้ขายโดยตกลงราคากบั
ผู้ผลติโดยตรง ท าให้บริษัทฯ สามารถลดความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงทางด้านราคาในอนาคต 

3.1.4 ความเสี่ยงจากโครงการที่ก าลังพัฒนาอยู่และโครงการในอนาคต 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ มีโครงการที่อยู่ระหวา่งการขายจ านวน 30 โครงการ โดยแบ่งเป็น โครงการท่ี
พฒันาแล้วเสร็จจ านวน 14 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 8,120.0 ล้านบาท โครงการท่ีเปิดขายและอยูร่ะหวา่งการ
พฒันา จ านวน 16 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 17,755.0 ล้านบาท  

ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ จะมีความไม่แน่นอนขึน้อยู่กบัความส าเร็จของโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา
ดงักล่าว ทัง้นี ้ความส าเร็จในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ จะขึน้อยู่กับปัจจยัต่างๆ หลายด้าน ได้แก่ 
ความเพียงพอของเงินทนุส าหรับการพฒันาโครงการ ภาวะเศรษฐกิจในประเทศ ความผนัผวนทางการเมือง ภาวะเศรษฐกิจ
ในระดบัภมูิภาคและเศรษฐกิจโลก การเปลี่ยนแปลงของนโยบายที่ใช้อยู่ในปัจจุบนัเก่ียวกบัภาษีการเงินและการคลงัของ
ประเทศไทย อุปสงค์และอุปทานของที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม ความคืบหน้าของการขยายระบบขนส่งมวลชน
ระบบราง รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่และก าลงัซือ้ของผู้ซือ้ เช่น อตัราดอกเบีย้  ราคาน า้มนั เป็นต้น 
ดังนัน้ บริษัทฯ จึงอาจมีความเสี่ยงในการด าเนินโครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนาและโครงการในอนาคตให้ประ สบ
ความส าเร็จ และอาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่การด าเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทฯ อยา่ง
มีนยัส าคญั 

3.1.5 ความเสี่ยงจากการแข่งขันสูงในอุตสาหกรรม 

การแข่งขนัในตลาดที่อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมมีแนวโน้มการแข่งขนัท่ีสงูขึน้เนื่องจากการเติบโตของตลาด
คอ่นข้างจ ากดั และมีสนิค้าคงเหลอืในตลาดคอ่นข้างสงู จากสถานการณ์ขายที่ยงัไมฟื่น้ตวั นอกจากนี ้ยงัมีคูแ่ขง่หลายราย 
โดยบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นคู่แขง่สว่นใหญ่ ได้แก่ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ที่จดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย์ ซึง่พฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมที่มีท าเลที่ตัง้ตามแนวระบบขนสง่มวลชนระบบราง
เกิดขึน้เป็นจ านวนมาก 

จากสถานการณ์ดังกล่าว บริษัทฯ ยังมีกลยุทธ์หลกัที่แตกต่างด้วยการเน้นการเป็น First Mover ในการเข้าไป
พฒันาโครงการในท าเลใหม่ๆ ที่มีแนวโน้มการเติบโตทางศกัยภาพสงู แต่ยงัมีการแข่งขนัต ่า ด้วยการศึกษาและวิเคราะห์
ความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการในท าเลตา่งๆ อยา่งเจาะลกึ สง่ผลให้สามารถได้ที่ดินในราคาถกู และมีคา่ใช้จ่ายทาง
การตลาดที่ต ่ากว่าในท าเลที่มีการแข่งขันสงู อีกทัง้ยงัสามารถก าหนดราคาชีน้ าตลาดได้ ขณะเดียวกันในท าเลที่มีการ
แข่งขนัสงูบริษัทฯ ใช้กลยุทธ์ในการพฒันาโครงการให้มีความแตกต่างและมีจุดขายที่ชัดเจนตรงกับความต้องการของ
ผู้บริโภค รวมทัง้ความสามารถในการสือ่สารท่ีท าให้ผู้บริโภครับรู้ และเข้าถึงความโดดเดน่ของโครงการและภาพลกัษณ์ของ
แบรนด์ได้อย่างชดัเจน ด้วยกลยทุธ์และศกัยภาพในด้านต่างๆ เหลา่นีข้องบริษัทฯ สง่ผลให้บริษัทฯ มีความสามารถในการ
แขง่ขนัสงู และลดความเสีย่งในการแขง่ขนัลดลง 

3.1.6 ความเสี่ยงจากการกู้ยมืเงนิและความผันผวนของอัตราดอกเบีย้เงนิกู้  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมจ านวน 4,014.9 ล้านบาท โดยเป็นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ 
(Interest Bearing Debt) จ านวน 2,576.7 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 64.18 ของหนีส้ินรวม โดยหากอตัราดอกเบีย้
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เพิ่มขึน้หรือลดลงทกุ 1.00% จะสง่ผลให้บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพิ่มขึน้หรือลดลงประมาณ 25.8 ล้านบาท ทัง้นี ้หาก
พิจารณาเฉพาะในส่วนของหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) ของบริษัทฯ จะพบว่าอตัราส่วนหนีส้ินที่มี
ภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นมีค่าเท่ากับ 0.94 เท่า โดยเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินดงักล่าวน ามาใช้ในการพฒันา
โครงการต่างๆ ของบริษัทฯ และมีแนวโน้มที่จะต้องใช้เงินกู้ เพิ่มขึน้ในการพฒันาโครงการ ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 
บริษัทฯ มีโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาจ านวนทัง้สิน้ 16 โครงการรวมมลูค่าโครงการทัง้สิน้ 17,755.00ล้านบาท แม้ว่า
อตัราดอกเบีย้ในปัจจุบนัมีแนวโน้มที่จะทรงตวั แต่หากในอนาคตอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมมีการปรับเพิ่มสงูขึน้ อาจท าให้
สง่ผลกระทบโดยตรงในทางลบตอ่ต้นทนุการพฒันาโครงการ ก าไรและผลการด าเนินงานของบริษัทฯ อยา่งมีนยัส าคญั 

ทัง้นี ้ภายใต้สญัญาเงินกู้ เพื่อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ จะต้องรักษาอตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญัตลอด
อายุสญัญาเงินกู้  เช่น อัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น ( Interest Bearing Debt to Equity ratio) 
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity ratio) เป็นต้น และหากบริษัทฯ ไมส่ามารถปฏิบตัิตามเง่ือนไขสญัญา
เงินกู้ดงักลา่วได้ อาจสง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทฯ อยา่งมีนยัส าคญั 

อย่างไรก็ตาม จากที่บริษัทฯ สามารถระดมทุนจากการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทุนต่อประชาชนเป็นครัง้แรกได้
แล้วเสร็จ อตัราสว่นทางการเงินของบริษัทฯ เช่น อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ และอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ทนุ ลดลง
ต ่ากวา่ที่เจ้าหนีธ้นาคารก าหนด นอกจากนี ้เมื่อบริษัทฯ จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ บริษัทฯ สามารถเพิ่มช่องทางการ
ระดมทนุผา่นตลาดทนุ และ/หรือ ตลาดเงิน ที่มีโอกาสได้ต้นทนุเงินทนุท่ีต ่าลง 

3.1.7 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระดอกเบีย้ของบริษัทฯ 

โดยหากพิจารณา อตัราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio : ICR)  กรณี ค านวณ
จากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานก่อนดอกเบีย้จ่ายและภาษีเงินได้นิติบคุคลหารด้วยดอกเบีย้จา่ย (เกณฑ์เงินสด) จะตดิ
ลบ เนื่องจาก กระแสเงินสดจากการด าเนินงานก่อนดอกเบีย้จ่ายและภาษีเงินได้นิติบุคคล ของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จะ
รวมถึงเงินลงทนุในต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และเงินมดัจ าค่าที่ดิน ซึ่งสอดคล้องกบัช่วงที่บริษัทฯ อยู่ระหว่าง
ขยายตวัที่มีรายการใช้ไปเพื่อการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้การจ่ายมดัเงินมดัจ าที่ดินของโครงการใหม่ๆ  
เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้อตัราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ในช่วง 3 ปี ที่ผ่านยงัคงมีผลเป็นลบเนื่องจากบริษัทฯ ยงัมีการ
ขยายการลงทนุอย่างต่อเนื่อง แต่อย่างไรก็ดีผลการด าเนินงานของบริษัทฯ ได้สะท้อนประสิทธิผลของการขยายการลงทนุ
โดยพิจารณาจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ เพิ่มขึน้จาก 550.2  ล้านบาท ในปี 2557 เป็น 2,010.1 
ล้านบาท ในปี 2558 หรือคิดเป็นอตัราสว่นการเพิ่มขึน้กว่าร้อยละ 265.34  และ ส าหรับปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้จากการ
ขายอสงัหาริมทรัพย์ทัง้สิน้แล้วกวา่ 3,153.1 ล้านบาท 

 การบริหารจัดการความเสี่ยง บริษัทฯ ได้ศึกษาความเป็นไปได้ในระยะยาวของโครงการเพื่อก าหนด
แผนการพฒันาโครงการให้เหมาะสมกับสภาพคล่องทางการเงิน และที่ผ่านมา บริษัทฯ ยงัไม่มีการผิดนดัช าระหนี ้และ 
ดอกเบีย้จ่าย สถาบนัการเงิน และ/หรือ ตัว๋แลกเงินแตอ่ยา่งใด 

3.1.8 ความเสี่ ยงจากการเปลี่ ยนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบี ยบซึ่ งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ 

การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซึ่งเกิดขึน้เป็นครัง้คราวในประเทศไทยเป็นปัจจัยซึ่งมีอิทธิพลต่อ
ธุรกิจและการด าเนินงานของบริษัทฯ การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วอาจจะสง่ผลกระทบต่อต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการด าเนิน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ อาทิเช่น การเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดการจดัสรรที่ดินตาม พ.ร.บ. อาคารชุด 
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และ พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร (ได้แก่ การก าหนดเนือ้ที่ที่ดิน / การก าหนดความกว้างของเขตทางเดินและเขตถนน / การ
ก าหนดพืน้ท่ีสว่นกลาง / การสง่มอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินสว่นกลางทัง้หมดให้แก่นิติบคุคลโครงการ / การก าหนด
ระเบียบชุมชน / การประเมินและจดัท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม / การประเมินและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบ
สภาพอาคารสงู) รวมถึงการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกบัการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning) กฎหมายผงั
เมือง การวางผงัจราจรและโครงการระบบขนสง่มวลชนระบบราง โครงการทางดว่นพิเศษ เป็นต้น 

ณ ปัจจุบนั ภาครัฐอยู่ระหวา่งขัน้ตอนการปรับปรุงนโยบายการจดัเก็บภาษีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งร่างกฎหมาย
ภาษีที่ดินดงักลา่วอยู่ระหวา่งการพิจารณาและยงัไม่ถกูบงัคบัใช้เป็นกฎหมายแต่อย่างใด ทัง้นี ้บริษัทฯ เช่ือว่าการปรับปรุง
นโยบายการจดัเก็บภาษีการใช้ประโยชน์ที่ดินดงักลา่ว อาจสง่ผลให้ต้นทนุการพฒันาโครงการของบริษัทฯ ปรับตวัเพิ่มขึน้
ตามราคาที่ดินท่ีปรับตวัสงูขึน้อนัเนื่องมาจากอตัราการจดัเก็บภาษีที่ดินท่ีสงูขึน้ 

นอกจากนีม้าตรการการก าหนดอตัราสว่นเงินให้สินเช่ือต่อมลูคา่หลกัประกนั (Loan to Value: LTV ratio) ในการ
ให้สินเช่ือหรือให้เงินกู้ ยืมเพื่อที่อยู่อาศยัที่มีราคาซือ้ขายต ่ากว่า  10 ล้านบาทลงมาส าหรับสินเช่ือที่อยู่อาศยัแนวสูงหรือ
คอนโดมิเนียมนัน้ ก าหนด LTV ratio ที่อตัราร้อยละ 90 และมีการปรับใช้มาตรการดงักลา่วเฉพาะกบัการซือ้ขายทรัพย์สนิ
ตามสัญญาซือ้ขายที่ท าตัง้แต่วันที่  1 มกราคม 2554 หรือภายหลังจากนัน้ซึ่งมาตรการเหล่านีจ้ะมีผลกระทบต่อ
ความสามารถในการกู้ยืมของผู้บริโภคอีกทัง้มาตรการเหลา่นีอ้าจจะมีการเปลี่ยนแปลงอยูเ่สมอขึน้อยู่กบัสภาวะเศรษฐกิจ
ของประเทศและนโยบายของรัฐบาลในช่วงเวลาตา่งๆ 

อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ได้ท าการศึกษาและติดตามการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ ที่อาจเกิดขึน้อยา่ง
ต่อเนื่องเพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปลี่ยนการด าเนินการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกบัการ
เปลี่ยนแปลงกฎระเบียบที่อาจจะเกิดขึน้ดงักลา่วควบคู่ไปกบัการศกึษาภาวะตลาดอยา่งสม ่าเสมอซึง่จากการเตรียมความ
พร้อมดงักลา่วท าให้บริษัทฯ มัน่ใจได้ว่าจะไม่ได้รับผลกระทบหรืออาจได้รับผลกระทบเพียงเล็กน้อยจากการเปลี่ยนแปลง
กฎระเบียบดงักลา่ว 

3.1.9 ความเสี่ยงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ ภัยธรรมชาติตลาดการเงนิ
และปัจจัยมหภาคอื่นๆ 

อุตสาหกรรมของกลุ่มบริษัทฯ ได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ 
รวมทัง้ความกงัวลตอ่สถานการณ์การเมืองในอนาคต ซึง่เป็นปัจจยัที่สง่ผลกระทบตอ่ก าลงัซือ้และความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค 
อย่างไรก็ตาม แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2560 มีแนวโน้มที่ดีขึน้ โดยคาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 3.1 – 4.1 เร่งขึน้จากการ
ขยายตวัร้อยละ 3.2ในปี 2559 (แหลง่ที่มา: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั 31 ม.ค.2560) โดยยงัคงได้รับแรงขบัเคลื่อนจาก
การใช้จ่ายภาครัฐที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง โดยเฉพาะงบประมาณรายจ่ายเพิ่มเติมประจ าปีงบประมาณ 2560 จ านวน 
190,000 ล้านบาท และโครงการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมใหม่ๆ ในปี 2560 อาทิ โครงการรถไฟทางคู่และ
รถไฟฟ้าในเขตเมือง โครงการมอเตอร์เวย์ และ โครงการพฒันาท่าอากาศยาน ประกอบกับแนวโน้มรายได้เกษตรกรที่
ปรับตัวดีขึน้ตามราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก นอกจากนี ้การส่งออกเร่ิมมีแนวโน้มขยายตัวดีขึน้ตามเศรษฐกิจ
ประเทศคูค้่าที่ การบริการคาดวา่จะขยายตวัได้ตอ่เนื่องตามจ านวนนกัทอ่งเที่ยวที่เพิ่มขึน้  

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยัจะได้รับอานิสงค์จากการพฒันาสาธารณูปโภคและการคมนาคมในท าเลต่างๆ 
โดยเฉพาะความคืบหน้าการก่อสร้างรถไฟฟา้สายใหมแ่ละสว่นต่อขยายยงัคงเป็นปัจจยัที่ส าคญัของการขยายตวัของความ
ต้องการท่ีอยูอ่าศยัในท าเลที่รถไฟฟา้สายใหมแ่ละสว่นตอ่ขยาย 
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ทัง้นีบ้ริษัทฯ ได้ค านึงถึงการควบคมุความเสี่ยงที่จะเกิดจากปัจจยัมหภาคตา่งๆ เหลา่นีป้ระกอบในการพิจารณา
ลงทนุพฒันาโครงการต่างๆอยา่งเหมาะสม เพื่อรักษาความมัน่คงและการเติบโตของบริษัทฯ ทัง้การวางต าแหน่งสินค้าให้
สอดคล้องกบัความต้องการและก าลงัซือ้ ช่วงเวลาที่เหมาะสมในแตล่ะท าเล ตลอดจนการท าการตลาดและโปรโมชัน่ตา่งๆ 

3.2 ความเสี่ยงด้านการบริหารจัดการของบริษัทฯ 

3.2.1  ความเสี่ยงจากการมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงาน 

ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญั ครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ จรูญเอก นางอารดา จรูญเอก และบริษัท ทนุ
พีรดา จ ากดั) ถือหุ้นในบริษัทฯ รวมกนัในสดัสว่นประมาณร้อยละ 70.00 ของหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด และในปี 
2559 ครอบครัวจรูญเอกได้มีการขายหุ้นออกให้แก่นกัลงทนุรายยอ่ยและกองทนุคงเหลือสดัสว่นการถือหุ้นร้อยละ 66.149 
ของหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด แต่ยงัคงด ารงต าแหน่งเป็นผู้บริหารและกรรมการผู้มีอ านาจลงนามของบริษัทฯ  จึงท า
ให้ครอบครัวจรูญเอก ในฐานะที่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่มีอ านาจในการควบคมุการบริหารจดัการบริษัทฯ รวมถึงสามารถควบคมุ
การออกเสยีงลงคะแนนของที่ประชมุผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมดไมว่า่จะเป็นเร่ืองการแตง่ตัง้กรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอื่น
ที่ต้องใช้เสยีงสว่นใหญ่ของที่ประชมุผู้ ถือหุ้น ยกเว้นเร่ืองที่กฎหมายหรือข้อบงัคบัของบริษัทฯ ก าหนดให้ต้องได้รับเสยีง 3 ใน 
4 ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น และเสียงที่ครอบครัวจรูญเอกมีสว่นได้เสียในการออกเสียงลงคะแนน ดงันัน้ผู้ ถือหุ้นรายอื่นจึงอาจ
ไมส่ามารถรวบรวมคะแนนเสยีงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดลุเร่ืองที่กลุม่ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่เสนอได้ 

อยา่งไรก็ตาม จากโครงสร้างการจดัการของบริษัทฯ ซึง่ประกอบด้วยคณะกรรมการ และคณะกรรมการชดุยอ่ยชดุ
ตา่งๆ ทัง้คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน รวมถึง
คณะกรรมการบริหาร โดยคณะกรรมการแตล่ะชดุจะมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่อยา่งชดัเจน ท าให้บริษัทฯ มีความ
โปร่งใสของการบริหารจดัการและมีระบบที่ตรวจสอบได้ 

ทัง้นี ้ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ มีกรรมการอิสระทัง้หมด 5 ท่าน ซึ่งกรรมการอิสระจ านวน 3 ท่านด ารง
ต าแหน่งกรรมการตรวจสอบ เพื่อเป็นกลไกในการตรวจสอบการด าเนินงานของคณะกรรมการบริษัทฯ นอกจากนี ้
คณะกรรมการของบริษัทฯประกอบด้วยกรรมการท่ีไมใ่ช่ครอบครัวจรูญเอก จ านวน 8 ทา่น จากทัง้หมด 10 ทา่น จึงสามารถ
พิจารณากลัน่กรองการเสนอเร่ืองตา่งๆ ที่จะพิจารณาเข้าสูท่ี่ประชมุผู้ ถือหุ้นได้ระดบัหนึง่ นอกจากนัน้แล้ว บริษัทฯ ได้มีแนว
ปฏิบตัิกรณีที่มีการท ารายการระหวา่งกนั หรือรายการที่เก่ียวโยงกบักรรมการ หรือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มีอ านาจควบคมุ
ภายในกิจการ รวมทัง้บคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง โดยบคุคลดงักลา่วจะไมม่ีอ านาจอนมุตัิ และไมม่ีสทิธิออกเสยีงในการท า
รายการนัน้ๆ ซึง่จะสามารถช่วยลดความเสีย่งในข้อนีไ้ด้อีกด้วย 

3.3 ความเสี่ยงจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

3.3.1 ความเสี่ยงกรณีที่ ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ถอืครองหุ้นของบริษัทฯ จ านวนมาก และหากผู้ถอืหุ้น
รายใหญ่ดังกล่าวสามารถขายหุ้นได้ในอนาคตอาจมีผลกระทบต่อราคาหุ้นของบริษัทฯ 

ภายหลงัการเสนอขายหุ้นของบริษัทฯ ครอบครัวจรูญเอก (นายพีระพงศ์ นางอารดา จรูญเอก และบริษัท ทนุพีรดา 
จ ากดั) ถือหุ้นในสดัสว่นประมาณร้อยละ 70.00 ของหุ้นที่ออกและจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของบริษัทฯ ทัง้นี ้หุ้นของบริษัทฯ 
ซึ่งถือโดยครอบครัวจรูญเอกในฐานะผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ จะถูกห้ามขายเป็นระยะเวลา 1 ปีนบัแต่วนัที่หุ้นของ
บริษัทฯ เร่ิมท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์ฯ เร่ืองการห้ามผู้บริหารหรือผู้
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ถือหุ้นและผู้ที่เก่ียวข้องขายหุ้นและหลกัทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด พ.ศ. 2544 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และ
ครอบครัวจรูญเอกสามารถทยอยขายหุ้นของบริษัทฯ บางสว่นที่ตนถือเมื่อครบก าหนดระยะเวลา 6 เดือนหลงัจากหุ้นของ
บริษัทฯ เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และเมื่อครบระยะเวลา 1 ปีหลงัจากหุ้นของบริษัทฯ เข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ฯ ครอบครัวจรูญเอกสามารถขายหุ้นของบริษัทฯ ได้ทัง้หมดภายหลงัสิน้สดุระยะเวลาห้ามขายหุ้นดงักลา่ว 

การท่ีครอบครัวจรูญเอกอาจขายหุ้นจ านวนมากหรือการคาดการณ์วา่จะมีการขายหุ้นในจ านวนมากเกิดขึน้อาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อราคาซือ้ขายของหุ้นของบริษัทฯ ได้ ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถึงผลกระทบ (ถ้ามี) ของการ
ขายหุ้นในอนาคตหรือปริมาณหุ้นที่จะขายในอนาคตวา่จะมีผลกระทบตอ่ความเคลือ่นไหวของราคาตลาดของหุ้นของบริษัทฯ 
อยา่งไรก็ตาม การขายหุ้นจ านวนมากในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ภายหลงัการเสนอขายหุ้นหรือการคาดการณ์วา่จะมีการซือ้ขาย
ในลกัษณะดงักลา่วเกิดขึน้ อาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่ราคาตลาดของหุ้นของบริษัทฯ 

3.3.2 ความเสี่ยงเร่ืองผลกระทบจากราคาหลักทรัพย์จากการใช้สิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญั
ของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานของบริษัทฯ ซ่ึงราคาใช้สิทธิต ่ากว่าราคาเสนอ
ขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อประชาชน 

ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 8/2557 เมื่อวนัท่ี10 พฤศจิกายน 2557 ได้มีมติอนมุตัิการออกและจดัสรรใบส าคญั
แสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ (“ใบส าคญัแสดงสิทธิ”) ให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทฯ จ านวน 
3,150,000 หน่วย อายุ 3 ปี นบัจากวนัออกใบส าคญัแสดงสิทธิ อตัราการใช้สิทธิ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ ต่อ 1 หุ้น
สามญั ราคาการใช้สทิธิ 4.50 บาทตอ่หุ้น (เว้นแตก่รณีมีการปรับราคาใช้สทิธิตามเง่ือนไขการปรับสทิธิ) ซึง่ก าหนดออกและ
จดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิในวนัที่ 1 ตลุาคม 2558 ทัง้นี ้กรรมการ ผู้บริหารและพนกังานได้รับจดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิ 
และจะสามารถเร่ิมทยอยใช้สทิธิในการแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัทฯ ได้ตัง้แตใ่บส าคญัแสดงสทิธิอายคุรบ 6 เดือน  

ราคาการใช้สิทธิดงักล่าวต ่ากว่าราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทุนให้แก่ประชาชนในครัง้นีร้้อยละ 50 ดงันัน้ ผู้
ลงทนุจึงมีความเสีย่งจากการมีต้นทนุในการถือหุ้นสามญัสงูกว่าต้นทนุการใช้สทิธิของกรรมการ ผู้บริหารและพนกังานที่ถือ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ และอาจมีความเสี่ยงที่ราคาหุ้นอาจลดต ่าลง หากกรรมการ ผู้บริหารและพนกังานขายหุ้นหลงัการใช้
สทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิ นอกจากนี ้ผู้ลงทนุจะมีผลกระทบตอ่สว่นแบง่ก าไร (EPS Dilution) และผลกระทบด้านสดัสว่น
การถือหุ้น (Control Dilution) ในกรณีกรรมการ ผู้บริหารและพนักงานใช้สิทธิซือ้หุ้ นสามัญตามใบส าคญัแสดงสิทธิทัง้
จ านวน โดยผู้ลงทนุจะมีสว่นแบ่งก าไรและสิทธิออกเสียงลดลงร้อยละ 0.52 โดยค านวณจากฐานทนุช าระแล้วภายหลงัการ
เสนอขายหุ้นตอ่ประชาชนและการใช้สทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิ ซึง่มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 603,150,000 หุ้น 

นอกจากนีต้ามมาตรฐานบญัชีเร่ือง Share-based payment จากการจดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิให้แก่กรรมการ 
ผู้บริหารและพนกังานนัน้ บริษัทฯ จะต้องบนัทึกค่าใช้จ่ายดงักลา่วเมื่อมีการจดัสรรให้แก่กรรมการ ผู้บริหารและพนกังาน
ของบริษัทฯ โดยจะทยอยรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามสดัส่วนของการใช้สิทธิในการแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที่
เกิดขึน้จริง ดงันัน้ ปัจจยัดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบโดยตรงในทางลบตอ่ก าไรและผลการด าเนินงานของบริษัทฯในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ผลกระทบดงักล่าวข้างต้นจะยงัไม่เกิดขึน้ทนัที เนื่องจากเง่ือนไขของระยะเวลาการใช้สิทธิของ
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่ก าหนดให้ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้หลงัจากมีอายุครบ 6 เดือนนบัจากวนัที่ออก
ใบส าคญัแสดงสทิธิแล้ว โดยสามารถใช้สทิธิครัง้แรกได้ไมเ่กินร้อยละ 10 ของใบส าคญัแสดงสทิธิที่ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิ
แต่ละคนได้รับจดัสรร และในทกุๆ 6 เดือนหลงัวนัใช้สทิธิครัง้แรกสามารถใช้สิทธิได้ไมเ่กินร้อยละ 25 ร้อยละ 40 ร้อยละ 60 
ร้อยละ 80 และร้อยละ 100 ของใบส าคญัแสดงสทิธิที่ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิแตล่ะคนได้รับจดัสรร 
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และในปี 2559  ได้มีการใช้สิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 2 ครัง้ ในเดือนมีนาคมและเดือนกนัยายน ซึ่งยงั
ไม่ส่งผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไร (EPS Dilution) และผลกระทบด้านสดัส่วนการถือหุ้น (Control Dilution) มากขึน้จากที่
เคยได้แจ้งไว้ เนื่องจากที่ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2559 มีมติอนมุตัิจ่ายปันผลบางสว่นเป็นหุ้นปันผล และบริษัทก็ได้
มีการประกาศแก้ไขเปลี่ยนราคาและอัตราการใช้สิทธิใบส าคัญแสดงสิทธิเพื่อให้สอดคล้องกับการจ่ายหุ้นปันผลตาม
หลกัเกณฑ์ที่ทางตลาดหลกัทรัพย์และส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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4.        ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1 สินทรัพย์หลักของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 สินทรัพย์หลกัที่ใช้ในการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯประกอบด้วยที่ดินรอการ
พฒันา ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ อาคารและอุปกรณ์ และสินทรัพย์ไม่มี
ตวัตนโดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

รายการ 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี  ลกัษณะ 

ภาระผกูพนั 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2559 
กรรมสิทธ์ิ 

( ล้านบาท )   

ทีด่นิรอการพฒันา 8.1 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ 898.3 เป็นเจา้ของ - 

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 4,517.3 เป็นเจา้ของ 
จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื

กบัสถาบนัการเงนิ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 5.7 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 359.0 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 2.6 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

รวมทัง้ส้ิน 5,791.0    
 

 

4.1.1 ที่ดินรอการพัฒนา 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ที่ดินรอการพฒันามีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวม เทา่กบั 8.1 ล้านบาทโดย
มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

รายการ 
พืน้ที่ 

(ไร่) 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2558 
(ล้านบาท) 

ลักษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผูกพัน 

ที่ดินโครงการเทพารักษ์ 4 
จงัหวดัสมทุรปราการ1 

0-1-99.0 8.1 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 



  
   

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2559 

   

 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 41 

 

 

 4.1.2 เงนิมัดจ าค่าที่ดนิ 

 ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2559  บริษัทฯ มีเงินมดัจ าคา่ที่ดนิส าหรับโครงการซึง่อยูร่ะหวา่งการกอ่สร้าง จ านวน 13 
โครงการ  ซึง่มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวม เทา่กบั 898.3 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 

พืน้ท่ี  มลูค่าสทุธิตามบญัชี  

(ไร่) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

 ( ล้านบาท ) 

โครงการขยายถนนแบริง่ซอย 1 0-0-15.5 0.2 

โครงการ Knightbridge นราธวิาส 13 2-3-75.7 188.7 

โครงการ Notting Hill Jatujak Interchange 1-0-92 35.0 

โครงการในอนาคต  ประมาณ 53 ไร่ 674.4 

รวมทัง้ส้ิน   898.3 

 
 

4.1.3    ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม  2559 ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ประกอบด้วยที่ดินและสิง่ปลกูสร้างเพื่อขายใน
โครงการตา่งๆ มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวมเทา่กบั  4,517.3 ล้านบาทโดยมีรายละเอียดสรุปดงันี ้

รายการ 

  
พืน้ท่ี

โครงการ 
มลูค่าสทุธิตาม ลกัษณะ 

ภาระผกูพนั 
ลกัษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  บญัชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2559 
  

โครงการ Kensigton สุขมุวทิ 
107 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 0-3-81.0  9.3 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ Knightbridge สุขมุวทิ 
107 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-1-56.0  3.8 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี
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รายการ 

  
พืน้ท่ี

โครงการ 
มลูค่าสทุธิ

ตาม 
ลกัษณะ 

ภาระผกูพนั 
ลกัษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  
บญัชี (ล้าน

บาท) 
กรรมสิทธิ 

    
ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 

2559 
  

โครงการ B-Loft  สุขมุวทิ 109  
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 0-3-60.0  4.9 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ B-loft  สุขมุวทิ 115 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-0-07  7.4 เป็นเจา้ของ 

หลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิ ในวงเงนิรวม
จ านวน 430.0 ลา้นบาท 
(หลกัประกนัร่วมกบัโครงการ 
The Cabana ส าโรง) 

โครงการ  Knightbridge Sky 
River Ocean ปากน ้า 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-3-60.0  333.0 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ B-Republic สุขมุวทิ 
101/1 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 2-0-69.0  80.3   เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ Tropicana เอราวณั 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 2-0-96.9  101.4 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ Villa Lasalle สุขมุวทิ 
105 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 2-1-63.0  14.7 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ Notting Hill ตวิานนท ์
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-1-43.5  112.7   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิ ในวงเงนิรวม
จ านวน 117.0 ลา้นบาท 

โครงการ The Cabana ส าโรง 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 3-3-54.0  353.9   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิ ในวงเงนิรวม
จ านวน 430.0 ลา้นบาท 

โครงการ Notting Hill Kaset 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-2-16.1  129.0   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิ ในวงเงนิรวม
จ านวน 226.95 ลา้นบาท 

โครงการ Pause สุขมุวทิ 103 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-2-53.0  162.8   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิ ในวงเงนิรวม
จ านวน 182.0 ลา้นบาท 

โครงการ Pause  (A) และ (B) 
สุขมุวทิ 107 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-0-41.0  40.2   เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

โครงการ Pause สุขมุวทิ 115 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-1-83.0  133.3   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิ ในวงเงนิรวม
จ านวน 210.45 ลา้นบาท 
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รายการ 

  
พืน้ท่ี

โครงการ 
มลูค่าสทุธิตาม ลกัษณะ 

ภาระผกูพนั 
ลกัษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  บญัชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2559 
  

โครงการ Knightbridge สะพาน
ใหม ่

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 2-3-
60.0  

561.0   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
444.4 ลา้นบาท 

โครงการ Pause ID สุขมุวทิ 107 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 0-3-
90.0  

51.3   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
133.55 ลา้นบาท 

โครงการ Knightsbridge The 
Ocean ศรรีาชา 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 4-0-4.5  502.2   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
874.6 ลา้นบาท 

โครงการ Kensington และ 
Nottinghill ศรรีาชา 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 8-1-
65.5  

252.7   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
889.0 ลา้นบาท 

โครงการ Notting Hill สะพานใหม ่
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 3-3-60  237.5   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
535.5 ลา้นบาท 

โครงการ KninghtBridge ตวิา
นนท ์

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-2-
83.0  

237.8   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
440.0 ลา้นบาท 

โครงการ Notting Hill แพรกษา 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 3-1-
91.0  

184.2   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
603.93 ลา้นบาท 

โครงการ Kensington พหล-
เกษตร 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-3-
62.0  

117.4   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 185 
ลา้นบาท 

โครงการ Notting Hil 
Charoenkrung 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-1-
79.0  

142.5   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
159.3 ลา้นบาท 

โครงการ Kensington Kaset 
Campus 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 4-0-
85.0  

201.4   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 
396.0 ลา้นบาท 

โครงการ Knightsbridge 
นราธวิาส 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 2-3-
75.7  

10.7   เงนิมดัจ า ไมม่ ี

โครงการ Kensington Phahol 63 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 3-3-
14.6  

102.5   เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 182 
ลา้นบาท 

โครงการ Notting Hill Jatujak 
Interchange 

อาคารชุด
พกัอาศยั 

 1-0-92            0.6   เงนิมดัจ า ไมม่ ี
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รายการ 

  
พืน้ท่ี

โครงการ 
มลูค่าสทุธิตาม ลกัษณะ 

ภาระผกูพนั 
ลกัษณะ
โครงการ 

( ไร่ )  บญัชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2559 
  

โครงการในอนาคต 
อาคารชุด
พกัอาศยั 

 ประมาณ 
61 ไร่  

428.8 เป็นเจา้ของ 
หลกัประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ ในวงเงนิรวมจ านวน 913 
ลา้นบาท 

รวมทัง้ส้ิน     4,517.3     

 
 

4.1.2 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุของบริษัทฯ ได้แก่ ห้องชุดของโครงการ Sense of London สขุมุวิท 109  ห้องชดุ
โครงการ Knightbridge สขุุมวิท 107และห้องชุดโครงการ Tropicana เอราวณั ซึ่งกลุ่มบริษัทฯ ลงทุนเพื่อปล่อยเช่า
พืน้ท่ีให้แก่รายยอ่ย เพื่อเป็นการให้บริการและอ านวยความสะดวกแก่ลกูค้าผู้ซือ้บ้านภายในโครงการดงักลา่ว 

 

รายการ 
พืน้ท่ี 

มลูค่าสทุธิตาม
บญัชี (ล้านบาท) 

มลูค่า
ประเมิน  ลกัษณะ

กรรมสิทธ์  
 ภาระ
ผกูพนั  

(ตร.ม.) 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2559 
 (ล้านบาท) 

อาคารชุด Sen of London หอ้ง 219 
(1899/19) 

30.38 0.5 1.7 
 เป็น
เจา้ของ  

 ไมม่ ี 

อาคารชุด Sen of London หอ้ง 220 
(1899/20) 

31.36 0.5 1.8 
 เป็น
เจา้ของ  

 ไมม่ ี 

อาคารชุด Sen of London หอ้ง 221 
(1899/21) 

30.25 0.5 1.8 
 เป็น
เจา้ของ  

 ไมม่ ี 

อาคารชุด Sen of London หอ้ง 222 
(1899/22) 

28.11 0.5 1.6 
 เป็น
เจา้ของ  

 ไมม่ ี 

อาคารชุด Knightbridge สุขมุวทิ 107 หอ้ง 
101 (989/1) 

65.29 3.2 5.9 
 เป็น
เจา้ของ  

 ไมม่ ี 

อาคารชุด Tropicana หอ้ง 101 ( 11/1) 20.34 0.6 1.5 
 เป็น
เจา้ของ  

 ไมม่ ี 

รวมทัง้ส้ิน 205.73 5.7 14.4     
 
 
 
 
 

 



  
   

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2559 

   

 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 45 

 

4.1.3 ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 
 

รายการ 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี  
(ล้านบาท) ลกัษณะกรรมสิทธ์ ภาระผกูพนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

ทีด่นิและสว่นปรบัปรุงทีด่นิ 3.3     

อาคารและสว่นปรบัปรุงอาคาร 51.2 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เครือ่งตกแต่งและเครือ่งใช้
ส านกังาน 

29.1 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

ยานพาหนะ 9.4 เป็นเจา้ของ 
เป็นหลกัทรพัยค์ ้าประกนั
ตามสญัญาเช่าซื้อบางส่วน

จ านวน 6 ลา้นบาท 

งานระหว่างก่อสรา้ง 266.0 เป็นเจา้ของ   

รวมทัง้ส้ิน 359.0     
 

 

 

4.1.4 สินทรัพย์ไม่มตีัวตน 

 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

โปรแกรมบญัช ีSUN System 1.1 

ค่าลขิสทิธิ ์Software System 1.5 

รวมทัง้ส้ิน 2.6 

 

5.1 เงนิลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทฯ มีการลงทนุในบริษัทยอ่ย สรุปดงัตอ่ไปนี ้

    
สัดส่วนเงิน

ลงทุน 
 มูลค่าเงินลงทุนตาม

ราคาทุน  
ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกิจ ร้อยละ  ณ 31 ธันวาคม 2559  

       ( ล้านบาท )  

บริษัทย่อยที่ถือหุ้นโดยบริษัทฯ      
บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 240.2 

บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จ ากัด  
ให้บริการบริหารจดัการธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ 100 
28.6 
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สัดส่วนเงิน

ลงทุน 
 มูลค่าเงินลงทุน
ตามราคาทุน  

ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกิจ ร้อยละ 
 ณ 31 ธันวาคม 

2559  

       ( ล้านบาท )  

บริษัท ออริจิน้ คอนโดมิเนียม จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 500.0 

บริษัท ออริจิน้ เฮ้าส์ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 70.0 

บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ วนั ทองหลอ่ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ สาทร จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 85 37.5 

บริษัท ออริจิน้ สเฟียร์ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 2 จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

    

รวมทัง้สิน้   881.4 

 

5.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลงทนุในบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมที่ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกบัธุรกิจหลกัของบริษัทฯ คือ 
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หรือธุรกิจที่มีลกัษณะใกล้เคียงกนั หรือธุรกิจที่สนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ซึง่จะท าให้
บริษัทฯ มีผลประกอบการหรือผลก าไรเพิ่มขึน้ หรือลงทนุในธุรกิจที่เอือ้ประโยชน์ (Synergy) ให้กบับริษัทฯ เพื่อเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขนัของบริษัทฯและเพื่อให้บริษัทฯ บรรลเุป้าหมายในการเป็นผู้ประกอบการชัน้น าในธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้บริษัทฯ บริษัทยอ่ย และบริษัทร่วมอาจพิจารณาลงทนุในธุรกิจอื่นเพิ่มเติมหากเป็นธุรกิจที่
มีศกัยภาพการเติบโตทางธุรกิจ หรือเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีในการลงทุน 
โดยการพิจารณาการลงทนุของบริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วมนัน้ จะต้องได้รับความเห็นชอบ และ/หรือการอนมุตัิ
จากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ หรือที่ประชมุผู้ ถือหุ้น (แล้วแตก่รณี) 

ในการก ากบัดแูลและบริหารงานของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ บริษัทฯ จะแต่งตัง้ตวัแทนของบริษัทฯเข้า
ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมโดยบุคคลดังกล่าวต้องมีคุณสมบัติและประสบการณ์ที่
เหมาะสมในการบริหารกิจการของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ๆ ในสดัส่วนที่ เหมาะสม ทัง้นี ้ตัวแทนของบริษัทฯ 
ดงักลา่วมีหน้าที่ติดตามการด าเนินธุรกิจของบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมอยา่งใกล้ชิด และน าเสนอผลประกอบการรวมทัง้
ข้อเสนอแนะเก่ียวกบันโยบายการด าเนินธุรกิจตอ่คณะกรรมการของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทยอ่ย และ/หรือ บริษัทร่วม 
เพื่อให้เป็นไปในทิศทางที่เหมาะสมและสร้างประโยชน์สงูสดุแก่บริษัทฯ และเพื่อการเติบโตอยา่งยัง่ยืนของบริษัทฯ 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยไมม่ีข้อพิพาททางกฎหมายซึง่อยูร่ะหวา่งถกูกลา่วหา ข้อพิพาทกบั
หนว่ยงานราชการ หรืออยูร่ะหวา่งการด าเนินการฟอ้งร้อง ซึง่อาจมีผลกระทบตอ่บริษัทฯ อยา่งมีสาระส าคญั (เกินกวา่ร้อยละ 5 
ของสว่นของผู้ถือหุ้น)  
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6.  ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอื่น 

 

6.1      ข้อมูลทั่วไป 
 

ช่ือบริษัท : บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) 

ช่ือยอ่หลกัทรัพย์ : ORI 

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขทะเบียนบริษัท      : 0107557000381 

ทนุจดทะเบียน : 552,887,427.00 บาท ณ วนัท่ี 29 ธนัวาคม 2559 

ทนุช าระแล้ว : 550,634,453.00 บาท ณ วนัท่ี 29 ธนัวาคม 2559 

มลูคา่หุ้น : หุ้นละ 0.50 บาท 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

โทรศพัท์ : 02-030-0000    โทรสาร : 02-398-9994 

เว็บไซต์บริษัท    : www.origin.co.th 

 
ข้อมูลทั่วไปบริษัทย่อย 
 

  

ช่ือบริษัท : บริษัท ออริจิน้ วนั จ ำกดั (" ออริจิน้ วนั ") 

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ทนุจดทะเบียน : 400,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน  

40,0000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 13 ธนัวาคม 2559 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
   

ช่ือบริษัท : บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลูชั่น จ ำกัด (" พรีโม ") 

ทนุจดทะเบียน : 53,500,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 5,350,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2559 

ประเภทธุรกิจ : ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัธุรกิจ 

อสงัหาริมทรัพย์  
 

http://www.origin.co.th/
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ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ คอนโดมิเนียม จ ำกัด (" ออริจิน้ คอนโด ") 

500,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 50,000,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

 

: 
: 
 
 

: 
: 

บริษัท ออริจิน้ เฮ้ำส์ จ ำกัด (" เฮ้ำส์ ") 

120,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 12,000,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 13 ธนัวาคม 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

: 
: 

 
: 
 

: 

บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล จ ำกัด (" เวอร์ติเคิล ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 
: 

บริษัท ออริจิน้ วัน ทองหล่อ จ ำกัด (" วัน ทองหล่อ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 28 ตลุาคม 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
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ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ จ ำกัด (" ไพรม์ “) 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ สเฟียร์ จ ำกัด (" สเฟียร์ ") 

1,000,500.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

หุ้นบริุมสทิธิจ านวน 50 หุ้น 

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 2 จ ำกัด (" เวอร์ติเคิล 2 ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท พรีโม แคมปัส จ ำกัด (" พรีโม แคมปัส ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
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ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 
 

: 

บริษัท พรีโม แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (" พรีโม แมเนจเม้นท์ ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 
 

: 

บริษัท พรีโม เรียลเตอร์ จ ำกัด (" พรีโม เรียลเตอร์ ") 

2,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 200,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท พรีโม รีเทล จ ำกัด (" พรีโม รีเทล ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 
 

: 

บริษัท อูโน่ เซอร์วิส จ ำกัด (" อูโน่ ") 

1,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2559 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 6 หน้าที่ 52 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

 

: 
: 
 
 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ สำทร จ ำกัด (" ออริจิน้ สำทร ") 

700,000,500.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 15,000,000 หุ้น 

หุ้นบริุมสทิธิ 55,000,050 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท ณ วนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2559 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

บุคคลอ้ำงอิง 
 
นำยทะเบียนหลักทรัพย์ 

 

 
: 

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

ผู้สอบบัญช ี

 

 

 
 

: 
 
 

 

บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

ชัน้ 33 อาคารเลครัชดา 193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย 

กรุงเทพฯ 10110  โทรศพัท์ 0-2264-9090 
 

6.2 ข้อมูลส ำคัญอื่น      -  ไมม่ี – 

 ผู้ลงทนุสามารถศกึษาข้อมลูของบริษัทท่ีออกหลกัทรัพย์เพิม่เตมิได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี  

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

 

 
 

http://www.sec.or.th/
http://www.origin.co.th/

