
  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 
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) เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งประกอบการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมและบ้าน
จดัสรร ตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางและท าเลยา่นนิคมอตุสาหกรรม ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล รวมทัง้ใน
พืน้ท่ีโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ซึง่ด าเนินการโดยบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย จ านวน 25 บริษัท 
(รายละเอียดตามสว่นท่ี 1 ข้อที่ 6 หน้า 54) ทัง้นี ้บริษัทฯ มุง่เน้นการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออกแบบโครงการที่
มีเอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) ฟังก์ชั่นการใช้งานห้องชุดที่คุ้มค่า (Best Function of Unit Plan Design) และ
เป็นเลิศในด้านการบริการหลังการขาย (After Sale Service Excellent)  บริษัทฯ เป็นหนึ่งในผู้ ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมที่เป็นผู้ บุกเบิกโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณสถานีรถไฟฟ้า  BTS แบร่ิง จังหวัด
สมทุรปราการ และได้ขยายการพฒันาโครงการไปในท าเลศกัยภาพต่างๆ โดยยงัได้รับการตอบรับจากลกูค้าเป็นอย่างดี เช่น 
ท าเลรถไฟฟ้าสายสีเขียวสว่นต่อขยาย หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต ท าเลรถไฟฟ้าสายสีมว่ง ท าเลใจกลางเมือง สาทร-นราธิวาส 
เจริญกรุง ท าเลรถไฟฟา้สายสีส้มศนูย์วฒันธรรม-รามค าแหง-มีนบรีุ และ ท าเลเมืองอตุสาหกรรมศรีราชา – แหลมฉบงั จงัหวดั
ชลบรีุ อีกทัง้บริษัทยงัด าเนินธุรกิจให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชุด และบริการ
รับจ้างบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชุดให้แก่โครงการท่ีบริษัทฯ เป็นผู้พฒันา ซึ่งด าเนินการโดยบริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้
โซลชูัน่ จ ากดั (“ พรีโม ”) 

นอกจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทรับรู้รายได้จากการขายแล้ว บริษัทฯ ยงัมีการด าเนินธุรกิจในรูปแบบ
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า และธุรกิจบริการที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งจะเป็นธุรกิจที่สร้างรายได้ได้อย่าง
ต่อเนื่องภายใต้การด าเนินงานของบริษัทยอ่ย เพื่อสร้างความมัน่คงให้กบักลุม่บริษัทฯ ในระยะยาว จากการมีรูปแบบรายได้ที่
สม ่าเสมอในอนาคต 

 ทัง้นี ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ สามารถปิดโครงการแล้ว จ านวน 7 โครงการ มูลค่าโครงการประมาณ 
2,118.7  ล้านบาท มีโครงการที่อยู่ระหว่างการขายจ านวน 37 โครงการ (โดยแบ่งเป็น โครงการที่พฒันาแล้วเสร็จจ านวน 21 
โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 20,373.3 ล้านบาท และโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 16 โครงการ มลูค่า
โครงการรวมประมาณ 36,471.2 ล้านบาท) 

 
1.1 วิสัยทัศน์ พันธกิจ ค่านิยม เป้าหมายและกลยุทธ์ในการด 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 าในการเข้าพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในท าเล
ศกัยภาพใหม่ๆ ซึ่งมีแนวโน้มการเติบโตของความต้องการที่อยู่อาศยัสงู  และมีความเป็นไปได้ในการแข่งขนั เช่น ท าเลแนว
รถไฟฟา้สว่นตอ่ขยาย และยา่นอตุสาหกรรม โดยมีรูปแบบในการขยายตวัและการพฒันาโครงการในแตล่ะท าเล 2 รูปแบบหลกั 
คือ (1) Cluster Model เป็นการพฒันาโครงการในรูปแบบและระดบัราคาที่หลากหลายในแต่ละท าเล เพื่อตอบสนองความ
ต้องการในทกุระดบัราคาและทกุรูปแบบความต้องการในท าเลนัน้ๆ สง่ผลให้บริษัทฯ สามารถควบคมุตลาดและการแข่งขนัได้ 
และประหยัดต้นทุนการตลาดและการด าเนินการ จึงสามารถขยายการพัฒนาโครงการในท าเลนัน้ๆ ได้อย่างต่อเนื่อง (2) 
Compound Mixed use Model หรือที่เรียกว่า Origin District ซึ่งเป็นการรวมการพฒันาโครงการในรูปแบบและระดบัราคา
ตา่งๆ ไว้ในพืน้ท่ีเดียวกนั และเสริมด้วยโครงการค้าปลกีหรือที่อยูอ่าศยัประเภทเช่า ให้มีลกัษณะการอยูอ่าศยัเป็นชมุชนท่ีพร้อม
รองรับทกุความต้องการในการอยู่อาศยั นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัทกุรายละเอียดการอยู่อาศยั เพื่อให้ห้องชุด
และโครงการของออริจิน้เป็นท่ีที่ท าให้ผู้อยูอ่าศยัสามารถ “ใช้ชีวิตในฝัน…แบบที่เป็นคุณ” เพื่อสร้างความแตกตา่งและเพื่อให้
ลกูค้าได้รับความพึงพอใจมากที่สดุ ไม่ว่าจะเป็นการออกแบบโครงการที่มีเอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) ฟังก์ชัน่
การใช้งานห้องชุดที่คุ้ มค่า (Best Function of Unit Plan Design) และเป็นเลิศในด้านการบริการหลังการขาย (After Sale 
Service Excellent)  

โดยนอกจากธุรกิจพฒันาโครงการอาคารชุด บริษัทฯ ได้ด าเนินการขยายธุรกิจไปยงัตลาดบ้านจัดสรร และธุรกิจ
พฒันาการโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่สร้างรายได้ต่อเนื่องจากการให้เช่า (Recurring Income) เช่น โรงแรม, อพาร์ทเม้นท์, 
ส านกังานเพื่อเช่า, พืน้ท่ีเช่าเพื่อการพาณิชย์ ในการขยายฐานทางธุรกิจ สร้างการเติบโตอยา่งยัง่ยืน และมัน่คงให้กบับริษัทฯ 
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กลยุทธ์ทางธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ 

1) การกระจายการพฒันาโครงการตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในหลายพืน้ที่รอบนอก และพืน้ที่แถบนิคม
อตุสาหกรรมที่ส าคญั  

 บริษัทฯ มีแผนการกระจายการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในหลายพืน้ที่ที่มีศกัยภาพ และมีความ
สะดวกในด้านการคมนาคม โดยเน้นท าเลตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งมี
การขยายตวัของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัสงู โดยเฉพาะที่อยูอ่าศยัประเภทอาคารชดุที่สอดคล้องกบัรูปแบบการด าเนินชีวติและ
ก าลงัซือ้ในปัจจุบนั เช่น ท าเลรถไฟฟา้สายสีเขียวสว่นตอ่ขยาย บางนา- แบร่ิง-สมทุรปราการ ท าเลรถไฟฟา้สายสีเขียวสว่นตอ่
ขยาย หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต ท าเลรถไฟฟ้าสายสีมว่ง ท าเลรถไฟฟ้าสายสีส้มศนูย์วฒันธรรม-รามค าแหง-มีนบรีุ และท าเล
ใจกลางเมือง เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้เล็งเห็นถึงปริมาณความต้องการที่พกัอาศยัที่ใกล้แหลง่อตุสาหกรรมที่มีคณุภาพ 
อนัเนื่องมาจากการขยายตวัของนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ โดยเฉพาะในภาคตะวนัออกซึ่งได้รับการสนบัสนนุทางนโยบายและ
การลงทนุด้านสาธารณปูโภคมลูคา่สงู ตามโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) บริษัทฯ จึงมีแผนใน
การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้ประเภทอาคารชดุ บ้านจดัสรร พืน้ที่ค้าปลีก โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ บริเวณ
พืน้ท่ีใกล้กบันิคมอตุสาหกรรมอยา่งตอ่เนื่อง เช่น นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหม
ราช นิคมอตุสาหกรรมปู่ เจ้าสมิงพราย และ นิคมอตุสาหกรรมมาบตาพดุ เป็นต้น 

โดยในปี 2560 บริษัทฯ มีโครงการท่ีพฒันาในท าเลโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) แล้ว 
7 โครงการ ประกอบด้วยโครงการอาคารชดุ 4 โครงการ มลูคา่ 4,830 ล้านบาท โรงแรม 2 โครงการ และ ศนูย์การค้า 1 โครงการ 

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 โดยเป็นห้องชุดขนาดประมาณ 36 ตร.ม. แบ่งเป็น 1 
ห้องนอน และ 1 ห้องเอนกประสงค์ ซึง่ห้องเอนกประสงค์ดงักลา่วนีส้ามารถปรับเป็นห้องท างาน หรือห้องนอนเลก็ได้ นอกจากนี ้
บริษัทฯ ได้เพิ่มแนวคิดใหม่ๆ เข้าไปเพื่อสร้างความโดดเด่นให้แก่โครงการ เช่น โครงการ Knightsbridge Kaset Society โดย
บริษัทฯ ออกแบบส่วนกลางแบบ Limitless Facility ซึ่งเป็นส่วนกลางลอยฟ้าเช่ือมต่อ 3 อาคารเข้าด้วยกันเพื่อความ
สะดวกสบายของลกูค้าผู้อยูอ่าศยั และสง่เสริมภาพลกัษณ์ของการพกัอาศยัที่โดดเดน่เหนือโครงการทัว่ไป เป็นต้น 

3) การขยายโอกาสทางธุรกิจประเภทที่อยูอ่าศยัที่หลากหลาย  
บริษัทฯ มีเป้าหมายระยะยาวในการเป็นหนึ่งในผู้น าทางด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่อยูอ่าศยัในทกุประเภท โดยไม่

จ ากดัเฉพาะผลติภณัฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมเทา่นัน้ แตย่งัพิจารณาการพฒันาผลติภณัฑ์ที่อยูอ่าศยัประเภทอื่นๆ รวมถึงธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ เช่น การพฒันาโครงการแนวราบในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทัง้ยา่นนิคมอตุสาหกรรมใน
ตา่งจงัหวดั การลงทนุในธุรกิจที่มีการรับรู้รายได้แบบ Recurring Income เช่น โรงแรม, อพาร์ทเม้นท์, ส านกังานเพื่อเช่า, พืน้ท่ี
เช่าเพื่อการพาณิชย์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต ทัง้นี ้บริษัทฯ จะประเมินโอกาสในการการลงทนุดงักลา่ว 
โดยพิจารณาจากความเป็นไปได้ของโครงการ ทัง้ในแง่การลงทนุและการตลาด รวมทัง้ผลตอบแทนของโครงการ อยูใ่นระดบัที่
เหมาะสม เพื่อประโยชน์สงูสดุต่อบริษัทฯ และต่อผู้ ถือหุ้นเป็นส าคญั ทัง้นี ้บริษัทฯ เช่ือว่าการเปิดกว้างทางด้านผลิตภณัฑ์ที่
หลากหลายของบริษัทฯ จะช่วยขบัเคลือ่นให้ธุรกิจของบริษัทฯ เติบโตอยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว  
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ทัง้นี ้จนถึงในปี 2560 บริษัทฯ ได้เร่ิมด าเนินการพฒันาโครงการโรงแรม ได้แก่  โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ แอนด์ สวีทส์     
ศรีราชา-แหลมฉบงั , โรงแรมสเตย์บริดจ์ สวีท แบงค็อก ทองหลอ่ และโรงแรมสเตย์บริดจ์ สวีท ชลบรีุ – ศรีราชา 

4) พิจารณาโอกาสการเข้าลงทนุในธุรกิจ หรือโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จากผู้ประกอบการอื่น  

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

5) การขยายธุรกิจในรูปแบบกิจการร่วมค้า (Joint Venture) 

บริษัทฯ ได้มีการพัฒนาโครงการภายใต้บริษัทกิจการร่วมค้า เป็นการเสริมศักยภาพให้กับบริษัทเติบโตได้ตาม
เป้าหมาย เนื่องจากสามารถเพิ่มโอกาสในการลงทนุและลดความเสี่ยงจากการลงทนุโครงการขนาดใหญ่ อีกทัง้การร่วมทนุยงั
เป็นโอกาสพฒันาศกัยภาพของบริษัทจากการเรียนรู้จากองค์ความรู้ของบริษัทที่มาร่วมทุน รวมทัง้ ยงัจะมีรายได้จากบริการ
ตา่งๆ ตามข้อตกลงการให้บริการกบับริษัทร่วมทนุ  

ส าหรับในอนาคต บริษัทฯ ยงัมีโอกาสที่ดีในการร่วมลงทนุในการพฒันาโครงการอาคารชุดและในธุรกิจอื่นๆ ต่อไป 
เช่น ธุรกิจพฒันาและบริหารจดัการอาคารส านกังาน โรงแรม และธุรกิจบริการด้านอสงัหาริทรัพย์ 

ปี 2560 บริษัทฯ ประสบความส าเร็จกบักลยทุธนี ้โดยได้ร่วมทนุกบับริษัท โนมรูะ เรียลเอสเตท ดีเวลลอ็ปเมนท์ จ ากดั 
เพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม ผา่น 5 บริษัท ได้แก่ บริษัท ออริจิน้ ไพร์ม 2 จ ากดั ,บริษัท ออริจิน้ รามค าแหง จ ากดั , บริษัท 
ออริจิน้ สเฟียร์ จ ากัด บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล จ ากัด และบริษัท ออริจิน้ พาร์คที 1 จ ากัด รวมทัง้การร่วมทุนเพื่อพฒันา
โครงการโรงแรมสเตย์บริดจ์ สวีท แบงค็อก ทองหลอ่ อีกด้วย 

 

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 จากความรู้ความสามารถและประสบการณ์ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ มากกว่า 10 ปี ทัง้ในการเป็นผู้บริหาร
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
ออกแบบที่มีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั  สามารถตอบสนองความต้องการผู้บริโภคได้ทัง้ด้านรูปแบบโครงการ ท าเล ในราคาที่
เหมาะสม  
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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 เพื่อประกอบธุรกิจให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ บริการจดัหาผู้
เช่าห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิตบิคุคลอาคารชดุให้แก่โครงการท่ีบริษัท
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  
 

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 
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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 จากทนุจดทะเบียนเดมิ

จ านวน 225.0 ล้านบาท เป็นทนุจดทะเบียนใหมจ่ านวน 301.6 ล้านบาท แบง่เป็น
หุ้นสามญั จ านวน 603.5 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.5 บาท โดยการจัดสรรหุ้น
สามญัเพิ่มทนุจ านวน 150.0 ล้านหุ้น เพื่อเสนอขายให้แก่ประชาชนเป็นครัง้แรก 
และจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ านวน 3.2 ล้านหุ้น เพื่อรองรับการใช้สิทธิตาม
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่ออก และเสนอขายให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังาน
ของบริษัทฯ (ESOP Warrant) 
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 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 ได้สั่งรับหุ้น
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 ถือหุ้นอยู่
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 นถือหุ้ นร้อยละ 
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, เซอร์วิส 
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ปี 2560 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อพาร์ทเม้นท์ เพื่อสร้างฐานรายได้ที่สม ่าเสมอเพิ่มขึน้ในอนาคต โดยบริษัทฯ ถือหุ้น     
ออริจิน้ 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 (" พรี โม 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 ได้ออกหุ้นกู้ ครัง้แรก รวมมูลค่า 1,200.0 ล้านบาท เมื่อวันที่ 3 พฤศจิกายน 
2559 ระยะเวลา 3 ปี โดยครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ ในปี 2562 
 

 จากการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2560 เมื่อวนัท่ี  4 เมษายน 2560 ที่ประชมุได้มี
มติอนุมตัิให้จัดสรรหุ้นสามญัเพิ่มทุนจ านวน 13,500,000 หุ้น เพื่อรองรับการใช้สิทธิ
ตามใบส าคญัแสดงสิทธิฯ ที่ออกและเสนอขายให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังาน
ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย (ESOP Warrant : ORI WB) 

 จากการประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2560 เมื่อวันที่ 12 กรกฎาคม 
2560 ที่ประชมุได้มีมติอนมุตัิให้บริษัทฯ เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของ บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ 
จ ากดั (“พราวด์ เรสซิเดนซ์”) จ านวน 10,000,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท 
ซึ่งเป็นอตัราร้อยละ 100 ของ พราวด์เรสซิเดนซ์ จากผู้ ถือหุ้นเดิม โดยมีราคาเข้าซือ้หุ้น
ทัง้หมดจ านวน 4,000,000,000 บาท ซึ่งบริษัทฯ ได้เข้าซือ้หุ้นดงักล่าวแล้วเมื่อวนัที่ 2 
ตลุาคม 2560 
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 บริษัทฯ มีการออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 81,197,171 หุ้น มลูค่าหุ้นที่ตราไว้ หุ้นละ 
0.50 บาท ด าเนินการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้บคุคลในวงจ ากดัจ านวน 81,197,171 
หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาทดงันี ้
1) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 56,838,020 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 
ให้แก่ นางจรัสพิมพ์  ลปิตพลัลภ ในราคาหุ้นละ 12.3157 บาท รวมเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ 
700,000,002.91 บาท และ 2) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 12,179,576 หุ้น มลูคา่
หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท ให้ แก่ นายธงชยั บศุราพนัธ์ ในราคาหุ้นละ 12.3157 บาท 
รวมเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 150,000,004.14 บาท 3) จัดสรรหุ้ นสามัญเพิ่มทุนจ านวน 
12,179,575 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาทให้แก่ นางนุน่ ทวีศรี ในราคาหุ้นละ 
12.3157 บาท รวมเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ 149,999,991.83 บาท 

 จากการประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2560 เมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 
2560 ที่ประชุมได้มีมติอนมุตัิให้บริษัทฯ ออกใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของ
บริษัทฯ เพื่อจัดสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัท (ORI-W1) ครัง้ที่ 1 จ านวน 406,574,337 
หน่วย และจัดสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้ นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้ น หรือ Warrant 
Rights Offering ในอัตราส่วนการจัดสรรที่หุ้ นสามัญเดิม (มูลค่าหุ้นที่ตราไว้ หุ้นละ 
0.50 บาท) จ านวน 4 หุ้นตอ่ 1 หนว่ยใบส าคญัแสดงสทิธิฯ 

 ในปี 2560 เมื่อวนัที่ 18 พฤศจิกายน 2560 ได้เปิดขายโครงการบ้านโครงการแรกของ
บริษัทฯ คือ โครงการ Britania Srinakarin จ านวน 149 หนว่ย มลูคา่โครงการประมาณ 
800.0 ล้านบาท ภายใต้ บริษัท ออริจิน้ เฮ้าส์ จ ากดั  

 ลงนามเซ็นต์สญัญาน าแบรนด์และเชนของเครือโรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตลั ( IHG) 
เข้ามาบริหารโดยการน าแบรนด์สเตย์บริดจ์ สวีท (Staybridge Suites) เข้ามาใช้เป็น
ครัง้แรกในเอเชียแปซิฟิก ภายใต้ บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั 

 บริษัทฯ ลงนามสญัญาร่วมทุนเพื่อพฒันาโครงการโรงแรมสเตย์บริดจ์ สวีท แบงค็อก 
ทองหล่อ ร่วมกับบริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากัด พนัธมิตรส าคญั
ของออริจิน้ในการพฒันาที่อยู่อาศยั โดยร่วมพฒันาโครงการดงักลา่ว เพื่อให้สามารถ
พฒันาโครงการและการบริการให้ตอบโจทย์กลุม่เปา้หมายได้อยา่งดีที่สดุ  

 ในปี 2560 บริษัทฯ มีการจดจดัตัง้บริษัทยอ่ย เพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ
ขาย เพื่อเช่า และ ธุรกิจบริการ เพื่อรองรับการขยายตวัของกลุม่บริษัทในอนาคต ได้แก่
บริษัท ออริจิน้ แกรนด์ จ ากัด (" ออริจิน้ แกรนด์ ")  บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ 2 จ ากัด (" 
ไพรม์ 2 “) บริษัท ออริจิน้ รามค าแหง จ ากัด (" ออริจิน้ รามค าแหง ") บริษัท ออริจิน้ 
เกษตร โซไซตี ้จ ากัด(" เกษตร โซไซตี ้") บริษัท ออริจิน้ วัน สุขุมวิท 24 จ ากัด (" วัน 
สขุมุวิท 24 ") บริษัท ออริจิน้ วนั ระยอง จ ากดั (" วนั ระยอง ") บริษัท ออริจิน้ แคปปิตอล
1 จ ากัด (" แคปปิตอล1 ") และ บริษัท ออริจิน้ พาร์ค ที1 จ ากัด (" พาร์ค ที1 ") และ 
บริษัท คราวน์ เรสซิเดนซ์  จ ากดั (" คราวน์ เรสซิเดนซ์ ") 

 ในปี 2560 บริษัทฯ เปิดโครงการใหมร่วม 8 โครงการ มลูคา่ 15,150.0 ล้านบาท 
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1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 

1.3.1    การปรับโครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 

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 เพื่อปอ้งกนัมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งออริจิน้ วนั และบริษัทฯ 
จึงได้เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของออริจิน้ วนั จากนางอารดา จรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอื่นจ านวน 2 คน รวมเป็นจ านวน 
99,998 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนของออริจิน้ วนั เมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม 2555 และภายหลงัการ
ปรับโครงสร้างเสร็จสิน้ ออริจิน้ วนั จึงมีฐานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นออริจิน้ วนั ในสดัสว่น
ร้อยละ 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 ้โซลชูั่น ดงันัน้ เพื่อป้องกันมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูั่น และ
บริษัทฯ บริษัทฯ จึงได้เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จากครอบครัวจรูญเอก และผู้ ถือหุ้นรายอื่น
จ านวน 5 คน รวมเป็นจ านวน 99,998 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 
เมื่อวนัท่ี 8 ตลุาคม 2556 และภายหลงัการปรับโครงสร้างเสร็จสิน้ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ จึงมีฐานะเป็นบริษัท
ย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นพรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของพรี
โม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 1 หน้าที่ 11 

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 

1.3.2    โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
  โครงสร้างของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 สรุปได้ดงันี ้ 

 

 
 

ทัง้นี ้รายละเอียดของบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ (เฉพาะที่จดทะเบียนจดัตัง้แล้วเสร็จ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560) มีดงันี ้

ล าดับที่ วันท่ีจดจัดตัง้ ช่ือบริษัท ทุนจดทะเบียน สัดส่วนการถือหุ้น ประเภทธุรกิจ 

1 21 กนัยายน 2554 ออริจิน้ วนั 400.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

2 24 มิถนุายน 2554 พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้
โซลชูัน่ 

53.5 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหา
ผู้ เช่าห้องชุดและบริการรับ จ้าง
บริหารโครงการนิติบคุคลอาคารชดุ 

3 11 สิงหาคม 2559 ออริจิน้ คอนโดมิเนียม 500.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

4 11 สิงหาคม 2559 ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 632.4 ล้านบาท 51.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (JV) 
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ล าดับที่ วันท่ีจดจัดตัง้ ช่ือบริษัท ทุนจดทะเบียน สัดส่วนการถือหุ้น ประเภทธุรกิจ 

5 11 สิงหาคม 2559 ออริจิน้ เฮ้าส์ 120.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

6 19 สิงหาคม 2559 วนั ทองหลอ่ 540.0 ล้านบาท 51.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

7 8 กนัยายน 2559 ออริจิน้ สาทร 700.0 ล้านบาท 21.43% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

8 15 พฤศจิกายน 2559 ออริจิน้ สเฟียร์ 459.1 ล้านบาท 51.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (JV) 

9 25 พฤศจิกายน 2559 ออริจิน้ ไพรม์ 1.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

10 25 พฤศจิกายน 2559 ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 2 1.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

11 25 เมษายน 2560 ออริจิน้ แกรนด์ 410.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

12 16 พฤษภาคม 2560 ออริจิน้ ไพร์ม 2 589.7 ล้านบาท 51.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (JV) 

13 5 กรกฎาคม 2560 ออริจิน้ รามค าแหง 476.5 ล้านบาท 51.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (JV) 

14 27 กรกฎาคม 2560 ออริจิน้ เกษตร โซไซตี ้ 250.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

15 27 กรกฎาคม 2560 ออริจิน้ วนั สขุมุวิท 24 1.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

16 28 กุมภาพนัธ์ 2556 พราวด์ เรสซิเดนซ์ 1,338.5 ล้านบาท 74.71% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

17 6 ตลุาคม 2560 ออริจิน้ วนั ระยอง 1.0 ล้านบาท 99.99% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

18 30 ตลุาคม 2560 ออริจิน้ พาร์ค ที1 640.0 ล้านบาท 51.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (JV) 

19 28 พฤศจิกายน 2560 ออริจิน้ แคปปิตอล 1 250.0 ล้านบาท 20.00% ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
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2.       ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 
 บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม บ้านจดัสรร และขยายการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อเช่า เช่น โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และพืน้ที่ค้าปลีก โดยเน้นการพฒันาตามแนวสถานีขนส่ง
มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนท าเลย่านนิคมอุตสาหกรรม อีกทัง้ยงัมีกลุ่มธุรกิจให้ 
บริการที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชุด และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบคุคล
อาคารชดุ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้เน้นถึงการพฒันาโครงการ ในด้านของการออกแบบรูปแบบของโครงการ และการตกแตง่ภายใน
ที่มีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) การออกแบบพืน้ที่ใช้สอยให้สามารถใช้ประโยชน์ได้รวมถึงการเลือกใช้วสัดทุี่มี
คณุภาพสงู และการบริการหลงัการขายที่ดี เพื่อให้ห้องชุดและโครงการของออริจิน้เป็นที่ที่ท าให้ผู้อยู่อาศยัสามารถ “ใช้
ชีวิตในฝัน…แบบที่เป็นคุณ” 

ที่ผ่านมาบริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมเป็นหลกั ทัง้รูปแบบอาคาร 
High Rise และอาคาร Low Rise เมื่อเร่ิมต้นโครงการส่วนใหญ่ของบริษัทฯ มีราคาขายประมาณ 1-3 ล้านบาท ซึ่งกลุม่
ลกูค้าหลกัของบริษัทฯ ได้แก่ กลุม่ลกูค้าวยัเร่ิมท างาน (First Jobber) กลุม่ลกูค้าที่ต้องการเปลี่ยนจากการเช่าที่พกัอาศยั
เป็นซือ้ที่พกัอาศยัที่มีช่วงอาย ุ21-35 ปี กลุม่ลกูค้าท้องถ่ิน (Local Demand) ที่มีความต้องการขยายครอบครัว กลุม่ลกูค้า
ที่มองหาที่พกัอาศยัให้กบัลกูหลานท่ีอยูใ่นวยัเรียน และกลุม่ลกูค้าตา่งชาติเพื่อรองรับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(AEC) โดยโครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรกของบริษัทฯ ได้แก่ โครงการ Sense of London สุขุมวิท 109 ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม สงู 8 ชัน้ จ านวน 162 หนว่ย ตัง้อยูบ่นซอยสขุมุวิท 109 มลูคา่โครงการประมาณ 198.7  ล้านบาท 
และบริษัทฯ สามารถปิดการขายโครงการดังกล่าวได้แล้ว ในปัจจุบันบริษัทฯ ได้ขยายกลุ่มสินค้าให้ครอบคลุมความ
ต้องการของตลาดได้มากขึน้ รวมทัง้เป็นการขยายฐานลกูค้าและเพิ่มสว่นแบ่งการตลาดของบริษัทฯ โดยเพิ่มสดัสว่นกลุม่
สินค้าระดับ 3 ล้านบาทขึน้ไปให้มากขึน้ ทัง้นีบ้ริษัทฯ ยังมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าที่ซือ้เพื่อการอยู่อาศัย เป็นกลุ่มลูกค้าหลกั
เช่นเดิม 

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ สามารถปิดโครงการแล้ว จ านวน 7 โครงการ มลูค่าโครงการประมาณ 
2,118.7  ล้านบาท มีโครงการที่อยู่ระหว่างการขายจ านวน 37 โครงการ (โดยแบ่งเป็น โครงการที่พฒันาแล้วเสร็จจ านวน 
21 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 20,373.3 ล้านบาท และโครงการที่อยู่ระหวา่งการพฒันา จ านวน 16 โครงการ 
มลูคา่โครงการรวมประมาณ 36,471.2 ล้านบาท)  

 ทัง้นี ้ธุรกิจของบริษัทฯ สามารถจ าแนกได้เป็น 2 สว่นหลกั ดงันี ้ 
1) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
2) ธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

 รายได้รวมของบริษัทฯ ส าหรับปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2558 – 31 ธันวาคม 2560 สามารถจ าแนกตาม
กลุม่ธุรกิจได้ดงัตอ่ไปนี ้

ประเภทรายได้ 
 

ด าเนินการโดย 

ร้อยละ
การถือ
หุ้นของ
บริษัทฯ 

งบการเงินรวม*** 

ปีบัญชี 2558 ปีบัญชี 2559 ปีบัญชี 2560 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

รายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ และ 
บริษัทยอ่ย 

99.99 2,010,099.6 97.81 3,153,068.5 98.56 8,764,850.6 87.76 

รายได้จากธุรกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ * 

บริษัทยอ่ย 99.99 8,077.2 0.39 15,340.0 0.48 29,530.6 0.29 
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ประเภทรายได้ 
 

ด าเนินการโดย 

ร้อยละ
การถือ
หุ้นของ
บริษัทฯ 

งบการเงินรวม*** 

ปีบัญชี 2558 ปีบัญชี 2559 ปีบัญชี 2560 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

รายได้อ่ืน บริษัทฯ และ
บริษัทยอ่ย 

85.0-
99.99 

36,906.4 1.80 30,636.2 0.96 552,281.8 5.53 

รายได้จากการจ าหน่ายเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ย 

  - - - - 641,057.9 6.42 

รายได้รวม   2,055,083.2 100.00 3,199,044.7 100.00 9,987,720.9 100.00 

หมายเหต:ุ * รายได้จากค่าบริการ ประกอบด้วย รายได้ค่าบริหารนิติบคุคล รายได้ค่าบริการท าความสะอาดนิติบคุคล เป็นหลกั 
   ** รายได้อ่ืนประกอบด้วย รายได้เงินมดัจ ารับจากการยกเลิก รายได้ค่าบริหารโครงการจากกิจการร่วมค้า และรายได้ค่านายหน้าเป็นหลกั 
   *** บริษัทฯ จดัท างบการเงินรวมโดยถือเสมือนวา่บริษัทยอ่ย อยูภ่ายใต้การควบคมุเดียวกนัมาโดยตลอด 
แหลง่ท่ีมา: ข้อมลูบริษัทฯ 

2.1      ลักษณะผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

2.1.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ ได้แบง่การพฒันาโครงการคอนโดมีเนียมและบ้านจดัสรร เป็นแบรนด์ตา่งๆ ตามต าแหนง่ทางการตลาด 
ระดบัราคา รูปแบบด้าน Concept Design ของโครงการ และกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย ในแต่ละท าเล ซึ่งตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม ทัง้นีปั้จจุบันโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ได้ปรับเป็นในส่วนของ
คอนโดมิเนียมประกอบด้วย 4 แบรนด์หลกั และ บ้านจดัสรร 1 แบรนด์หลกั ตามลกัษณะรูปแบบของโครงการ และกลุม่
ลกูค้าเปา้หมาย ในแตล่ะท าเล เพื่อความชดัเจนในรูปแบบการพฒันาโครงการ และการรับรู้ถึงคณุค่าของแบรนด์ในสายตา
ผู้บริโภคมากขึน้ 

คอนโดมีเนียม  4 แบรนด์หลัก  ได้แก่ Kensington (ระดับกลาง), Notting Hill (ระดับกลาง-กลางบน), 
Knightsbridge (ระดับกลางบน-บน) และ Park (ระดับบน) จากการศึกษาวิจัยถึงพฤติกรรมการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัย 
ผู้บริโภคในแต่ท าเล พบว่าแม้ผู้บริโภคแต่ละท าเลจะมีก าลงัซือ้ที่แตกต่างกัน แต่ในทุกๆ ท าเลก็มีระดบัก าลงัซือ้ต่างๆ 
(ระดบักลาง, กลางบน และ บน) ของแต่ละท าเล ซึ่งมีลกัษณะความช่ืนชอบในลกัษณะผลิตภณัฑ์และรูปแบบโครงการท่ี
แตกต่างกนัไป บริษัทฯ จึงพฒันาโครงการ ใน 4 แบรนด์หลกันี ้เพื่อตอบสนองความต้องการก าลงัซือ้ของผู้บริโภคในทุก
กลุ่มในแต่ละท าเล โดยเพิ่มเติมรายละเอียดในการพฒันาโครงการในแบรนด์ต่างๆ ให้สอดคล้องกบัความต้องการของ
ท าเล ณ ขณะนัน้ รวมทัง้สอดคล้องกบัรูปแบบการด าเนินชีวิตของผู้บริโภคแต่ละกลุม่และแต่ละท าเลมากที่สดุ สง่ผลให้
บริษัทฯ สามารถขยายฐานการตลาดไปยงัผู้บริโภคในทกุๆ กลุม่ 

รายละเอียดของของแบรนด์คอนโดมีเนียม 4 แบรนด์หลกั เป็นดงันี ้

(1) Park 
แนวคดิ: กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมประเภทอาคาร High Rise ผสมผสานความเรียบหรูกับ

ความเป็นธรรมชาติใจกลางเมือง วิถีชีวิตแบบใหม่ช่วยให้คุณได้สมัผัสกับธรรมชาติ  
ขณะที่ใช้ชีวิตสะดวกสบายตามวิถีชีวิตคนเมือง บนท าเลที่สุดพิเศษ ตอบสนองกลุ่ม
ลกูค้าระดบับนในแตล่ะท าเล 

(2) Knightsbridge 
แนวคดิ: กลุ่มโครงการคอนโดมิเนียมซึ่งส่วนใหญ่เป็นประเภทอาคาร High Rise ที่มีแนวคิด

ผสมผสานการออกแบบ และการตกแต่งภายในแบบหรูสง่างามและมีมนต์เสน่ห์จาก
การรังสรรค์งานสถาปัตยกรรมด้วยความพิถีพิถนั จึงท าให้ผู้อยูอ่าศยัสามารถสมัผสักบั
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การใช้ชีวิตที่เรียบหรูท่ามกลางกลิ่นอายความงดงามของสถาปัตยกรรมร่วมสมัย 
ตอบสนองกลุม่ลกูค้าระดบักลางบน-บนในแตล่ะท าเล 

(3) Notting Hill  
แนวคดิ: กลุม่โครงการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดของคนรุ่นใหม่ซึ่งมีความคิดไม่เหมือนใคร ทัง้

ทางด้านภาพลกัษณ์ทางสงัคม และการด าเนินชีวิตประจ าวนั เพื่อหนีจากความซ า้ซาก
จ าเจ และกรอบทางสงัคม สภาพแวดล้อมที่สมัผสัได้ถึงความทนัสมยัซึง่เข้ากบัด าเนิน
ชีวิตของคนรุ่นใหมท่ี่พร้อมจะเปิดรับสิ่งใหมเ่สมอด้วยแรงบนัดาลใจจากแนวความคิด
นีไ้ด้กลายมาเป็นคอนโดมิเนียมสุดโมเดิร์น ผสมผสานเทคนิคทางสถาปัตยกรรมที่
สะท้อนถึงเสน่ห์ของผู้ พักอาศัยแบบคนรุ่นใหม่ young entrepreneurs, ตอบสนอง
กลุม่ลกูค้าระดบักลาง-กลางบนในแตล่ะท าเล 

(4) Kensington 

แนวคดิ: กลุม่โครงการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดของคนชาญฉลาดในการเลอืกสรรท่ีอยูอ่าศยั ที่
สามารถตอบสนองการด าเนินชีวิตประจ าวนัของคนเมือง และให้คณุภาพชีวิตที่ดีกวา่ 
ทัง้นี ้โครงการประเภท English – Charming Style เป็นที่พกัอาศยัที่มีคณุภาพ พร้อม
กับให้ความรู้สึกถึงการพกัผ่อนภายหลงัการเหน็ดเหนื่อยจากการท างาน ตอบสนอง
กลุม่ลกูค้าทัว่ไปในแตล่ะท าเล 

  
รายละเอียดของแบรนด์บ้านจดัสรร  เป็นดงันี ้

Britania 

แนวคดิ: กลุ่มโครงการแนวราบที่เน้นความทันสมัยของการอยู่อาศัย ที่ออกแบบมาจากทุก
ประสบการณ์ที่สะสมมาพฒันาโครงการให้เต็มไปด้วยความสมบูรณ์แบบของการใช้
ชีวิตที่ครบครันภายใต้แนวคิด Modern British Luxury สะท้อนถึงความหรูหรา ความ
งดงาม และตวัตนของผู้อยู่อาศยัได้อย่างลงตวั ผสานกับความเข้าใจอย่างลึกซึง้ใน
ความหมายของค าว่า ”บ้าน” ที่ต้องเป่ียมไปด้วยความสุข ความปลอดภัย และ
คณุภาพชีวิตที่ดีในทกุๆ วนั 

 

หมายเหต:ุ นอกจาก 5 แบรนด์ท่ีกลา่วมาข้างต้น บริษัทฯ ยงัมีผลิตภณัฑ์ในแบรนด์อ่ืน ช่วงเร่ิมแรกของการพฒันาโครงการ อนัได้แก่ โครงการ Sense of London 
สขุมุวิท 109, โครงการ The Knight I&II, โครงการ B-Loft สขุมุวิท 109, โครงการ B-Loft สขุมุวิท 115, โครงการ B-Republic สขุมุวิท 101/1, โครงการ Tropicana 
เอราวณั, โครงการ Villa Lasalle สขุมุวิท 105, โครงการ The Cabana ส าโรง, โครงการ Pause A&B สขุมุวิท 107, โครงการ Pause สขุมุวิท 103, โครงการ Pause 
สขุมุวิท 115, โครงการ Pause ID สขุมุวิท 107 
แหลง่ท่ีมา: ข้อมลูบริษัทฯ  
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สถานะการขาย และการโอนกรรมสทิธ์ิของโครงการของบริษัทฯ ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2560  สรุปได้ดงันี ้

โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด จ านวนห้องที่ขายแล้ว 
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย 
ร้อยละความ

คืบหน้าการขาย 

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 สขุมุวิท 109 0-3-68.0 162 198.7 162 198.7 - - 100.0% เมษายน 2555 162 198.7 - - 

โครงการ Kensington สขุมุวิท 107 0-3-81.0 167 293.0 167 293.0 - - 100.0% พฤษภาคม 2556 167 293.0 - - 

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

โครงการ The Knight I สขุมุวิท 107 0-1-67.0 70 141.5 70 141.5 - - 100.0% สิงหาคม 2557 70 141.5 - - 

โครงการ The Knight II สขุมุวิท 107 0-1-45.3 55 114.4 55 114.4 - - 100.0% กนัยายน 2557 55 114.4 - - 

โครงการ B-Loft สขุมุวิท 115 1-0-07.0 202 292.4 202 292.4 - - 100.0% มีนาคม 2558 202 292.4 - - 

โครงการ Villa Lasalle สขุมุวิท 105 2-1-63.0 353 731.5 353 731.5 - - 100.0% ตลุาคม 2558 353 731.5 - - 

โครงการ Knightsbridge สขุมุวิท 107 1-1-56.0 276 820.7 276 820.7 - - 100.0% ธันวาคม 2557 275 816.2 1 4.5 

โครงการ B-Loft สขุมุวิท 109 0-3-60.0 171 240.0 170 235.6 1 4.4 99.4% ธันวาคม 2557 170 235.6 - - 

โครงการ Knightsbridge Sky River 
Ocean 

1-3-60.0 460 1,430.0 404 1,252.0 56 178.0 87.8% กนัยายน 2559 376 1,183.1 28 68.9 

โครงการ B-Republic สขุมุวิท 101/1 2-0-69.0 318 671.1 318 671.1 - - 100.0% มีนาคม 2558 294 603.5 24 67.6 

โครงการ Tropicana เอราวณั 2-0-96.9 363 650.3 363 650.3 - - 100.0% มีนาคม 2559 355 626.6 8 23.6 

โครงการ Notting Hill ติวานนท์-แคราย 1-1-43.5 180 390.0 119 243.1 61 146.9 66.1% มีนาคม 2559 110 223.6 9 19.5 
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โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด จ านวนห้องที่ขายแล้ว 
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย 
ร้อยละความ

คืบหน้าการขาย 

เดือน/ปี ที่โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือ
คาดว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องที่โอน
กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท   หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ The Cabana ส าโรง 3-3-54.0 719 1,100.0 508 759.5 211 340.5 70.7% ธันวาคม 2559 459 683.2 49 76.2 

โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร 1-2-16.1 194 570.0 165 457.0 29 113.0 85.1% พฤศจิกายน 2559 156 415.4 9 41.6 

โครงการ Pause A สขุมุวิท 1071 0-2-15 78 180.0 74 165.3 4 14.7 94.9% พฤศจิกายน 2558 74 165.3 - - 

โครงการ Pause B สขุมุวิท 1071 0-2-26 78 190.0 71 169.6 7 20.4 91.0% พฤศจิกายน 2558 70 167.0 1 2.6 

โครงการ Pause สขุมุวิท 103 1-2-53.0 254 560.0 185 433.4 69 126.6 72.8% มิถนุายน 2560 159 365.5 26 67.9 

โครงการ Pause สขุมุวิท 115 1-1-83.0 310 540.0 269 466.4 41 73.6 86.8% กนัยายน 2559 268 465.0 1 1.4 

โครงการ Pause ID สขุมุวิท 107 0-3-90.0 201 345.0 118 210.0 83 135.0 58.7% พฤศจิกายน 2560 80 138.8 38 71.2 

โครงการ Knightsbridge Sky City 
สะพานใหม ่

2-3-60.0 490 1,340.0 482 1,323.0 8 17.0 98.4% มีนาคม 2560 450 1,238.9 32 84.0 

โครงการ Knightsbridge Ocean ศรีราชา 4-0-4.5 722 2,500.0 462 1,718.7 260 781.3 64.0% กนัยายน 2560 283 997.4 179 721.3 

โครงการ Kensington Phahol-Kaset 1-3-62.0 229 540.0 226 533.9 3 6.1 98.7% กนัยายน 2560 206 488.5 20 45.5 

โครงการ Kensington Leamchabang 1 3-0-50.0 399 560.0 393 547.0 6 13.0 98.5% กนัยายน 2560 327 464.0 66 83.0 

โครงการ Kensington Leamchabang 2 3-0-48.25 399 600.0 334 515.0 65 85.0 83.7% ธันวาคม 2560 202 311.0 132 204.0 

โครงการ Notting Hill laemchabang 
PH1 

2-0-67.0 534 1,200.0 306 659.9 228 540.1 57.3% ไตรมาส 2 2561 0 0.0 306 659.9 

โครงการ Notting Hill Saphanmai 3-3-60.6 536 1,245.0 273 629.3 263 615.7 50.9% ไตรมาส 3 2562 0 0.0 273 629.3 
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โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด จ านวนห้องที่ขายแล้ว 
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย 
ร้อยละความ

คืบหน้าการขาย 

เดือน/ปี ที่โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือ
คาดว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องที่โอน
กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือรอ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท   หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

โครงการ Notting Hill Praksa 3-1-91 980 1,400.0 540 844.3 440 555.7 55.1% ไตรมาส 2 2561 0 0.0 540 844.3 

โครงการ Knightsbridge Tiwanon 1-2-83 374 1,150.0 239 818.4 135 331.6 63.9% ไตรมาส 1 2561 0 0.0 239 818.4 

โครงการ Notting Hill The Exclusive 
Charoen Krung 

1-1-79 132 450.0 95 305.5 37 144.5 72.0% มิถนุายน 2560 64 218.3 31 87.3 

โครงการ Kensington Kaset Campus 4-0-85 448 1,050.0 424 979.2 24 70.8 94.6% ไตรมาส 3 2561 0 0.0 424 979.2 

โครงการ Knightsbridge Prime Sathorn 2-3-75.7 727 3,800.0 696 3,710.3 31 89.7 95.7% ไตรมาส 1 2563 0 0.0 696 3,710.3 

โครงการ Kensington Phahol 63 
(Saphanmai) 

1-3-31 231 445.0 131 267.3 100 177.7 56.7% ไตรมาส 3 2562 0 0.0 131 267.3 

โครงการ Notting Hill Jatujak 
Interchange 

1-0-92 156 665.7 156 665.7 - - 100.0% ไตรมาส 4 2561 0 0.0 156 665.7 

โครงการ Notting Hill Sukhumvit 105 7-0-79 1,113 2,350.0 619 1,417.6 494 932.4 55.6% ไตรมาส 4 2561 0 0.0 619 1,417.6 

โครงการ Kensington Sukhumvit – 
Theparak 

4-2-24.2 1,318 2,500.0 773 1,354.9 545 1,145.1 58.6% ไตรมาส 2 2563 0 0.0 773 1,354.9 

โครงการ KnightsBridge Phaholyothin 
Interchange 5-1-53.9 726 2,100.0 288 839.0 438 1,261.0 39.7% ไตรมาส 3 2562 0 0.0 288 839.0 

โครงการ Knightsbridge Prime 
Ratchayothin 

2-0-34 333 1,600.0 309 1,495.6 24 104.4 92.8% ไตรมาส 1 2563 0 0.0 309 1,495.6 
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โครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

จ านวนห้องทัง้หมด จ านวนห้องที่ขายแล้ว 
จ านวนห้องคงเหลือรอ

ขาย 
ร้อยละความ

คืบหน้าการขาย 

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 Prime On Nut 2-1-72 600 2,500.0 455 1,875.0 145 625.0 75.8% ไตรมาส 2 2563 0 0.0 455 1,875.0 

โครงการ Knightsbridge Collage 
Ramkhamhaeng 

4-0-11.9 682 2,000.0 358 1,016.3 324 983.7 52.5% ไตรมาส 2 2563 0 0.0 358 1,016.3 

โครงการ Knightsbridge Kaset Society 2-0-79.6 332 1,300.0 245 928.3 87 371.7 73.8% ไตรมาส 4 2563 0 0.0 245 928.3 

โครงการ Britania Srinakarin 22-3-79.9 149 800.0 63 347.3 86 452.8 42.3% ธันวาคม 2560 2 11.4 61 335.8 

โครงการ Park 24 Phase 1 5-0-80 832 5,896.2 726 4,540.9 106 1,355.3 87.3% ตลุาคม 2560 513 3,140.5 213 1,400.4 

โครงการ Park 24 Phase 2 7-0-55 1,240 11,165.5 847 6,493.1 393 4,672.4 68.3% ไตรมาส 3 2561 0 0.0 847 6,493.1 

รวม   18,450 58,963.2 13,646 42,478.1 4,804 16,485.1      6,059 15,077.3 7,587 27,400.8  
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2.1.2 ธุรกิจให้บริการที่เกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัทฯ ยงัให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ผา่นบริษัทยอ่ย คือ พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ โดยให้บริการที่

เก่ียวเนื่องกบัการบริหารนิติบคุคลอาคารชุดรวมถึงธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อื่นๆ นอกจากนี ้พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ มีบริษัท
ย่อย อีก 6 บริษัท คือ (1) พรีโม เรียลเตอร์ ด าเนินธุรกิจให้บริการเป็นตวัแทนการขายและบริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุด (ลูกค้า
ต่างชาติ) (2) อโูน เซอร์วิส ให้บริการแมบ้่าน ช่างซอ่มบ ารุง และ บริการซกัอบรีด เพื่อสามารถตอบสนองความต้องการลกูค้าได้
อย่างครบถ้วน ซึ่งเป็นหนึ่งในกลยทุธ์ด้านการบริการหลงัการขายของบริษัทฯ (3) พรีโม เมเนจเม้นท์ ท าหน้าที่บริหารนิติบคุคล
อาคารชดุ (4) ดิจิตอล บตัเลอร์ เป็นบริษัทท่ีจดัตัง้เพื่อรองรับเทคโนโลยีทางธุรกิจ ที่เก่ียวเนื่องกบัการบริการด้านอสงัหาริมทรัพย์
ในอนาคต (5) เวิร์ค เอเจนซี่ ด าเนินธุรกิจให้บริการเป็นตัวแทนการขายและบริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุด (ลูกค้าในประเทศ)           
(6) คราวน์ เรสซิเดนซ์ เป็นบริษัทที่จัดตัง้ขึน้เพื่อดูแล และให้บริการ กลุ่มลูกค้าเฉพาะ อาทิ กลุ่มลูกค้าธุรกิจ นักธุรกิจ หรือ
นกัทอ่งเที่ยวที่เข้าพกัอาศยัในประเทศในระยะยาว (เข้าพกัเกินกวา่ 1 เดือน)  

 

 

2.2.1  กลยุทธ์ทางการตลาดและข้อได้เปรียบในการแข่งขันของบริษัทฯ  
บริษัทฯ เช่ือวา่บริษัทฯ มีกลยทุธ์ทางการตลาดและข้อได้เปรียบในการแขง่ขนัท่ีส าคญั ดงันี ้

ท าเลที่ตัง้ของโครงการ 
บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับท าเลที่ตัง้ของโครงการเป็นล าดับต้นๆ ในการพัฒนาโครงการทุกโครงการของบริษัทฯ 

เนื่องจากท าเลที่ตัง้ของโครงการถือเป็นปัจจยัหลกัที่ส าคญัที่สดุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับโครงการ
คอนโดมิเนียม ทัง้นี ้ท าเลที่ตัง้โครงการต้องใกล้แหลง่คมนาคมที่ส าคญั และเดินทางสะดวก โดยบริษัทฯ เลอืกท าเลที่ตัง้โครงการ
ที่ใกล้สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตรอบนอกกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งเป็นปัจจัยหลกัในการตดัสินใจซือ้ที่อยู่
อาศยัของผู้บริโภคในยคุปัจจบุนั จึงเป็นท าเลที่มีการเติบโตของความต้องการท่ีอยุอ่าศยัสงู อยา่งไรก็ดีนอกจากพืน้ท่ีแถบจงัหวดั
สมุทรปราการซึ่งเป็นท าเลตัง้ต้นของบริษัทฯ บริษัทฯ ยงัขยายการพฒันาโครงการไปยงัพืน้ที่ที่มีศกัยภาพแห่งใหม่ เช่น ท าเล
รถไฟฟา้สายสเีขียวสว่นตอ่ขยาย หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต ท าเลรถไฟฟา้สายสมีว่ง และท าเลใจกลางเมือง  

นอกจากท าเลที่ตัง้โครงการที่ใกล้สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตรอบนอกกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลแล้ว 
บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัพืน้ท่ีเขตนิคมอตุสาหกรรม เนื่องจากเป็นแหลง่งานคณุภาพสงูจากโรงงานอตุสาหกรรมซึง่เน้นการ
ผลิตเพื่อการสง่ออกอนัเป็นปัจจยัพืน้ฐานของประเทศ และการขยายตวัของนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ทัว่ประเทศ สง่ผลให้พืน้ที่
ดงักลา่วมีแนวโน้มความต้องการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มสงูขึน้ บริษัทฯ จึงมีแผนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ บริเวณพืน้ท่ีใกล้
กบันิคมอตุสาหกรรม โดยเฉพาะพืน้ที่โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) เช่น นิคมอตุสาหกรรมป่ิน
ทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหมราช นิคมอตุสาหกรรมปู่ เจ้าสมิงพราย  และ นิคมอตุสาหกรรมมาบตา
พดุ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั นิคมอตุสาหกรรมเหมราช นิคมอตุสาหกรรมปู่ เจ้าสมิงพราย เป็นต้น 

การออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) ภายใต้ช่ือโครงการท่ีหลากหลาย 
บริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการออกแบบโครงการเป็นอยา่งมาก โดยแตล่ะโครงการจะมีรูปแบบท่ีเป็นเอกลกัษณ์

เฉพาะตวั (Unique Design) ภายใต้ช่ือโครงการท่ีหลากหลายมคีวามเป็นเอกลกัษณ์และเน้นให้แตล่ะโครงการมีความโดดเดน่ 

นา่ดงึดดูตอ่ลกูค้า เช่น โครงการ Notting Hill สขุมุวิท 107 ที่มีการออกแบบโครงการเป็นการประยกุต์ความสวยงามของ

2.2  การตลาดและการแข่งขัน 
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สถาปัตยกรรมแบบวินเทจ มาผสมผสานกบัสถาปัตยกรรมปัจจบุนั ผนวกกบัความมีเสนห์่ของเฟอร์นิเจอร์ในสไตล์อารมณ์

ออ่นหวานแบบโรแมนตคิตามแบบฉบบัยา่นท่ีอยูอ่าศยัที่นา่หลงใหล และมีระดบัของยา่น Notting Hill มาประยกุต์ให้เข้ากบัการ

ตกแตง่ห้องและพืน้ท่ีสว่นกลางของอาคาร เป็นต้น ท าให้ลกูค้ามคีวามประทบัใจ และต้องการเป็นเจ้าของห้องเพื่อสะท้อนความ

เป็นเอกลกัษณ์และสไตล์ของตนเอง นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้เพิม่แนวคิดใหม่ๆ  เข้าไปเพื่อสร้างความโดดเดน่ให้แก่โครงการ เช่น 

โครงการ Knightsbridge Kaset Society โดยบริษัทฯ ออกแบบสว่นกลางแบบ Limitless Facility ซึง่เป็นสว่นกลางลอยฟา้

เช่ือมตอ่ 3 อาคารเข้าด้วยกนัเพื่อความสะดวกสบายของลกูค้าผู้อยูอ่าศยั และสง่เสริมภาพลกัษณ์ของการพกัอาศยัที่โดดเดน่

เหนือโครงการทัว่ไป 

นวตักรรมการออกแบบห้องชดุเพือ่การใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุ (Unit Plan Innovation) 

บริษัทฯ ค านึงถึงการใช้ประโยชน์ของพืน้ที่ใช้สอยสงูสดุของห้องชดุในแต่ละโครงการ โดยทีมออกแบบของบริษัทฯ ได้
พัฒนา และออกแบบห้องชุดพักอาศยัให้สามารถใช้ประโยชน์จากพืน้ที่ห้องชุดได้อย่างสูงสุด เช่น ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน 
เร่ิมต้นท่ีขนาดประมาณ 23-35 ตร.ม. โดยสามารถจดัสรรพืน้ท่ีใช้สอยได้อยา่งลงตวั และแบง่สดัสว่นได้เป็นห้องนัง่เลน่ ห้องนอน 
และห้องครัว นอกจากนี ้ห้องที่ได้รับความนิยมจากลกูค้าอีกรูปแบบหนึ่ง ได้แก่ ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนพลสั โดยเป็นห้องชุด
ขนาดประมาณ 36 ตร.ม. แบ่งเป็น 1 ห้องนอน และ 1 ห้องเอนกประสงค์ ซึ่งห้องเอนกประสงค์ดงักลา่วนีส้ามารถปรับเป็นห้อง
ท างาน หรือห้องนอนเลก็ได้ เป็นต้น 

การเจาะกลุม่ลกูค้าด้วยกลยทุธ์นา่นน า้สนี า้เงิน (Blue Ocean Strategy) 

 บริษัทฯ มีนโยบายการเจาะกลุม่ลกูค้าเปา้หมาย เพื่อสร้างโอกาสทางธุรกิจด้วยกลยทุธ์น่านน า้สีน า้เงิน (Blue Ocean 
Strategy) ซึ่งเป็นกลยุทธ์ที่ก าหนดขึน้มาเพื่อหลีกเลี่ยงการแข่งขนัในตลาดหรืออุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์แบบดัง้ เดิมโดย
บริษัทฯ จะพัฒนาผลิตภัณฑ์ขึน้มาโดยใช้นวัตกรรม (Innovation) หรือความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ เพื่อสร้างความแตกต่าง
ทางด้านผลติภณัฑ์ และสร้างความได้เปรียบทางการแขง่ขนั 

 จากกลยทุธ์ดงักลา่ว บริษัทฯ จึงมุง่เน้นการสร้างความแตกตา่งทางด้านผลติภณัฑ์ โดยการออกแบบรูปแบบโครงการที่
เป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว (Unique Design) มีความโดดเด่น น่าดึงดูดต่อลูกค้า เพื่อสร้างความแตกต่างจากโครงการ
คอนโดมิเนียมที่มีอยูใ่นตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ณ ปัจจบุนั รวมทัง้ การขยายการพฒันาโครงการของบริษัทฯ ไปยงั พืน้ท่ีที่ยงัไม่มี
ผู้ประกอบการใดเข้าไปพัฒนาโครงการ เพื่อสร้างตลาดใหม่ และสร้างกลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหม่ๆ เป็นต้น ส่งผลให้บริษัทฯ 
ประสบความส าเร็จจากกลยุทธ์ดังกล่าวเป็นอย่างมาก อันเห็นได้จากการตอบรับจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นอย่างดีจาก
โครงการท่ีผา่นมา 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบักลุม่ลกูค้าชาวตา่งชาติเป็นอย่างยิ่งซึง่เห็นวา่เป็นกลุม่ลกูค้าที่มีศกัยภาพใน
การเติบโต เช่น กลุม่ลกูค้าชาวญ่ีปุ่ น จีน ไต้หวนั และกลุม่ลกูค้าชาวสงิคโปร์ ที่มีแนวโน้มการซือ้และการลงทนุอสงัหาริมทรพย์ใน
ประเทศไทยเป็นจ านวนมาก รวมทัง้ลกูค้าจากกลุม่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community) ที่ก่อตัง้ในปี 
2558 โดยบริษัทฯ ได้ท าการตลาดเชิงรุก โดยจดัตัง้แผนกงานขายลกูค้าต่างประเทศ ซึ่งมีหน้าที่รับผิดชอบ ดแูลลกูค้าต่างชาติ
ตลอดจนติดตอ่ประสานงานตวัแทนขายตา่งชาติ เพื่อให้เข้าถึง และสามารถท าการตลาดในตา่งประเทศได้โดยตรง สว่นทีมขาย
และทีมการตลาดซึ่งประจ าอยู่ตามส านกังานขายโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ มีความสามารถในการสื่อสารได้ทัง้ภาษาญ่ีปุ่ น 
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และภาษาองักฤษ เป็นอย่างดี เพื่อรองรับลกูค้าชาวต่างชาติที่มีความสนใจ โดยบริษัทฯ จัดให้มีการฝึกอบรมความรู้ทางด้าน
ภาษาญ่ีปุ่ น ภาษาจีน และภาษาองักฤษให้แก่ทีมขายและทีมการตลาดของบริษัทฯ อยา่งสม ่าเสมอ     

การวางแผนการขายแบบเป็นทีมและเป็นระบบ 

บริษัทฯ มีกลยุทธ์แผนการขายแบบเป็นทีม โดยเมื่อลกูค้าเข้ามาเยี่ยมชมโครงการ จะมีทีมขายและทีมการตลาด
ร่วมกันน าเสนอข้อมูลโครงการแก่ลูกค้า โดยเร่ิมต้นจากเจ้าหน้าที่การตลาดจะเป็นผู้ อธิบายแนวคิด รูปลกัษณ์ สไตล์ ของ
โครงการ เพื่อจงูใจให้ลกูค้ามีความรู้สกึร่วม และอยากเป็นเจ้าของ ตอ่มาเจ้าหน้าที่ขาย และผู้จดัการขายของโครงการนัน้จะเข้า
มาน าเสนอข้อมลูโครงการ เช่น ขนาดพืน้ที่ห้อง ราคาห้องชุด เป็นต้น เพื่อปิดการขายกบัลกูค้ารายดงักลา่วซึง่หากเปรียบเทียบ
กบักรณีที่มีเจ้าหน้าที่ขายเพียงคนเดียว บริษัทฯ อาจมีความเสี่ยงที่ลกูค้าไมพ่อใจการบริการของเจ้าหน้าที่ขายดงักลา่ว และท า
ให้บริษัทฯ เสียโอกาสในการขาย หรือในกรณีที่บริษัทฯ ต้องพึ่งพิงเจ้าหน้าที่ขายคนใดคนหนึ่งเป็นพิเศษ อาจท าให้บริษัทฯ เสีย
ลกูค้าหากเจ้าหน้าที่ดงักลา่วลาออกไป ดงันัน้ นโยบายแผนการขายแบบเป็นทีมดงักลา่วถือเป็นหนึ่งในจุดแข็งของบริษัทฯ ซึ่ ง
สามารถช่วยเพิ่มอตัราสว่นความส าเร็จ (Success Rate) ในการปิดการขายกบัลกูค้าได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

ลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Centric) และบริการหลงัการขาย 

เพื่อเป็นการสร้างความมัน่ใจให้กบัลกูค้าที่ก าลงัตดัสินใจในการซือ้ห้องชดุของบริษัทฯ บริษัทฯ จึงจดัให้มีบริการหลงั
การขายในหลายด้าน เช่น การรับประกนัคณุภาพของห้องชดุหลงัจากวนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ การอ านวยความสะดวกในการติดตอ่
ขอสินเช่ือที่อยู่อาศยักับสถาบนัการเงิน ซึ่งนอกจากจะช่วยอ านวยความสะดวกให้ลกูค้าแล้ว ยงัช่วยให้บริษัทฯ สามารถวาง
แผนการโอนห้องชดุในอนาคตได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

บริษัทฯ ได้จัดตัง้ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Centric) เพื่อมุ่งเน้นการสร้างความพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า โดยฝ่าย
ดงักลา่วจะช่วยอ านวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าของบริษัทฯ ตัง้แตข่ัน้ตอน การขอสนิเช่ือที่อยูอ่าศยักบัสถาบนัการเงิน การตรวจ
รับมอบห้องชุด การโอนกรรมสิทธ์ห้องชุด ตลอดจนการให้บริการหลงัการขาย (After Sale Service) อื่นๆ เช่น การบริการให้
ค าปรึกษาในการตกแต่งห้องชุด และการช่วยประสานงานในการจัดหาผู้บริการตกแต่งภายใน เป็นต้น  นอกจากนี ้บริษัทฯ 
เล็งเห็นความส าคญัของลกูค้าปัจจุบนัที่เคยซือ้ห้องชุดกบัทางบริษัทฯ บริษัทฯ จึงให้สิทธิพิเศษในการจองซือ้โครงการที่บริษัทฯ 
จะพฒันาแก่ลกูค้าเดิมของบริษัทฯ ก่อนการเปิดขายโครงการอยา่งเป็นทางการ เพื่อเป็นการสร้างสมัพนัธ์อนัดีในระยะยาว สง่ผล
ให้ลกูค้าหลายรายจะเป็นลกูค้าที่ได้รับการบอกตอ่จากลกูค้าที่เคยซือ้ห้องชดุของบริษัทฯ  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ให้บริการสนบัสนนุธุรกิจหลกั โดยได้ด าเนินการผา่นบริษัทย่อยของบริษัทฯ คือ พรีโม พร็อพเพอร์
ตี ้โซลูชั่น ซึ่งให้บริการจัดหาผู้ เช่าห้องชุดแก่ลูกค้า บริการรับจ้างบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้ทางบริษัทฯ ได้
ตอบสนองความต้องการของลกูค้า และสามารถบริการลกูค้าหลงัโอนกรรมสิทธ์ิได้อย่างรวดเร็ว ซึ่งสร้างความพึงพอใจให้กบั
ลกูค้า เพื่อให้เป็นลกูค้าอยา่งตอ่เนื่องส าหรับโครงการอื่นๆ ในอนาคต 

รวมทัง้บริษัทฯ ยงัจดัให้มีการบริการ ที่เรียกว่า Hotel Service ให้บริการแม่บ้านท าความสะอาด (โดยเน้นในแบรนด์ 
Notting Hill เป็นหลัก) เพื่อสร้างความแตกต่างอย่างเหนือความคาดหมายส าหรับโครงการอาคารชุดในระดับกลาง โดย
ให้บริการโดยเฉลี่ย 2 ครัง้ต่อเดือน (มีทัง้แบบรวมในค่าส่วนกลางและแบบซือ้บริการเพิ่ม เติม) จากการด าเนินการแล้วในบาง
โครงการพบวา่เป็นท่ีช่ืนชอบของลกูค้าอยา่งมาก และสร้างการตอบรับให้กบัโครงการเป็นอยา่งดี 
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การก าหนดราคาขาย 

บริษัทฯ มีนโยบายก าหนดราคาขายโดยพิจารณาจากกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย ท าเลที่ตัง้ ต้นทนุที่ดิน และการก่อสร้าง
โครงการ โดยบริษัทฯ จะก าหนดราคาขายห้องชดุเบือ้งต้น ตัง้แต่ช่วงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในเบือ้งต้น และจะ
ก าหนดราคาขายจริงเมื่อเปิดขายโครงการ ทัง้นี ้บริษัทฯ ก าหนดราคาขายแต่ละหน่วยแตกต่างกันโดยขึน้อยู่กับจ านวนชัน้ 
ต าแหนง่ที่ตัง้ของห้อง และทศันียภาพของห้องชดุ รวมถึงระยะเวลาในการเปิดขายโครงการ ได้แก่ ช่วงเปิดขายก่อนการก่อสร้าง 
ช่วงการก่อสร้าง และช่วงโครงการแล้วเสร็จ โดยมีสดัสว่นในการขายเฉลีย่ประมาณร้อยละ 60 25 และ 15 ของมลูคา่โครงการ   

อย่างไรก็ดี ราคาขายของแต่ละโครงการจะเป็นราคาที่สามารถแข่งขันได้เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการของ
ผู้ประกอบการอื่นในท าเลที่ตัง้ใกล้เคียงกนั โดยบริษัทฯ ค านงึถึงราคาขายตอ่ห้องที่เหมาะสมกบัก าลงัซือ้ของลกูค้า การออกแบบ
พืน้ที่ห้องที่เหมาะสมกบัความคุ้มคา่กบัสิง่ที่ลกูค้าจะได้รับ รวมไปถึงการรักษาระดบัก าไรของบริษัทฯ ให้อยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม
ตามที่บริษัทฯ ได้ก าหนดนโยบายไว้ 

การสง่มอบงานได้ตรงตามระยะเวลาที่ก าหนด 

เพื่อให้บริษัทฯ มีความมัน่ใจวา่การก่อสร้างโครงการจะเป็นไปตามมาตรฐานการกอ่สร้างที่ถกูต้องครบถ้วนตามแบบที่
ตกลงไว้ และสามารถส่งมอบห้องชุดให้แก่ลกูค้าได้ทนัตามเวลา บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่มีประสบการณ์
ท างานร่วมกับบริษัทฯ ได้เป็นอย่างดี รวมทัง้บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาทางด้านการก่อสร้าง (Construction 
Management) มาท าหน้าที่ควบคมุดแูลเร่ืองคณุภาพ และการควบคมุการท างานก่อสร้างของผู้ รับเหมาในแตล่ะโครงการอยา่ง
ใกล้ชิด ท าให้การพฒันาโครงการที่ผ่านมาของบริษัทฯ สามารถสง่มอบงานให้ลกูค้าได้ตรงตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ ซึ่งท าให้
บริษัทฯ สามารถบริหารการเงินและต้นทนุการก่อสร้างได้อยา่งมีประสทิธิภาพ และสามารถสร้างความพงึพอใจให้กบัลกูค้าของ
บริษัทฯ ได้เป็นอยา่งดี 

กลยทุธ์การวางภาพลกัษณ์บริษัทฯ  

บริษัทฯ วางภาพลักษณ์และต าแหน่งทางการตลาดของบริษัทฯ  อย่างชัดเจนโดย บริษัทฯ เน้นการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมติดสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในรอบนอกกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลที่มี
เอกลกัษณ์เฉพาะทางด้านรูปแบบของโครงการที่โดดเด่น โดยน าจุดเด่นของสถานที่ส าคญัต่างๆ ทั่ วโลก เช่น สถาปัตยกรรม 
นวตักรรมและความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ เข้ามาผสมผสานและประยกุต์ใช้กบัการด าเนินชีวิตของคนเมืองยคุใหม่ได้เป็นอยา่งดี 
ท าให้ลกูค้าจดจ าช่ือบริษัท ”Origin” วา่เป็นบริษัทฯ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่ให้ความคุ้มคา่ตอ่การซือ้ห้องชดุเพื่ออยูอ่าศยั หรือ
เพื่อการลงทนุอย่างแท้จริง และการเข้าพฒันาโครงการในพืน้ท่ีใหม ่(Virgin Area) ที่ยงัไม่มีโครงการคอนโดมิเนียมมากนกั โดย
พิจารณาจากศกัยภาพของพืน้ที่ และก าลงัซือ้ของประชากรที่อยู่อาศยัในบริเวณนัน้ รวมถึงการพฒันารูปลกัษณ์เฉพาะให้ตรง
ตามกลุม่ลกูค้าเปา้หมายได้อยา่งชดัเจน 

ทัง้นีบ้ริษัทฯ มีกลยทุธ์ในการสร้างภาพลกัษณ์ของบริษัทฯ ในระยะตอ่ไปดงันี ้ 
1. มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการในแบรนด์สินค้า 4 แบรนด์หลกั ในการพัฒนาจากนี ้คือ Kensington (ระดับกลาง), 

Notting Hill (ระดบักลาง-กลางบน), Knightsbridge (ระดบักลางบน-บน) และ Park (ระดบับน) โดยในระยะต้นนีย้งัจะพฒันา
ใน 4 แบรนด์หลกัตามที่กลา่วมาข้างต้น ด้วยการเพิ่มจ านวนโครงการในท าเลตา่งๆ และขยายไปในท าเลใหม่ๆ  เพิ่มขึน้  
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2. ยดึมัน่และขยายผลจากฐานการรับรู้เดิม คือ การสือ่สารจะมุง่เน้นในสิง่ที่ตอ่ยอดจากภาพลกัษณ์ที่มีอยูเ่ดิม คือ ให้
ลกูค้ารับรู้วา่ เราคือสนิค้าราคาที่จบัต้องได้ ให้ลกูค้าได้มากกวา่ และได้ความใสใ่จที่มากกวา่  

3. ผ่านการสื่อสารภายใต้คอนเซ็ปต์ “ from London to Bangkok “ ที่จะเปรียบถึงคนยุคใหม่ ที่สมดุลระหว่างเก่า-
ใหม่ได้อย่างกลมกลืน มีหลากหลายแต่เป็นตวัของตวัเอง ไม่หลดุความทนัสมยัและไม่ละเลยจารีตที่สัง่สมมา เป็นคณุคา่เดิมที่
จะตอ่ยอดไปอนาคต 

4. การสื่อสารแบรนด์จากภายในสู่ภายนอก การให้ความส าคญัจากพนกังานก่อน แล้วส่งต่อไปสู่ภายนอก โดยให้
พนกังานทกุคนเป็นผู้สะท้อนบคุลกิของแบรนด์ จาก 6 นิสยัสไตล์ผู้ดีองักฤษ (Written by Daniel / Advice For You (Thailand)) 

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

ความเป็นมืออาชีพและประสบการณ์ของคณะผู้บริหาร 

บริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการบริหารงานแบบมืออาชีพด้วยทีมงานที่มีคณุภาพและมีวิสยัทศัน์ โดยผู้บริหารของบริษัทฯ 
เป็นผู้มีประสบการณ์ ความรู้ ความสามารถด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งดี ท าให้ระบบการท างานภายในของบริษัทฯ มี
ความชัดเจนโปร่งใส ประกอบกับการน าแนวคิดใหม่ๆ ที่จะน ามาใช้ในการพฒันาองค์กร และผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ อย่าง
สม ่าเสมอ การคดัเลือกทีมงานมืออาชีพ เช่น บริษัทออกแบบโครงสร้างงานสถาปัตยกรรม บริษัทออกแบบตกแต่งภายใน และ
บริษัทออกแบบภมูิสถาปัตย์ เป็นต้น 

นอกจากนีบ้ริษัทฯ ให้ความส าคญักับพนกังานทุกคนของบริษัทฯ โดยมุ่งเน้นให้พนกังานมีความรู้ และพืน้ฐานใน
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และจดัอบรมในด้านตา่งๆ เช่น การอบรมภาษาญ่ีปุ่ น-ภาษาจีน และการอบรมด้านอสงัหาริมทรัพย์ เป็น
ต้น ทัง้นี ้พนกังานส่วนใหญ่ของบริษัทฯ จะเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีความมุ่งมัน่ และมีความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ  โดยบริษัทฯ 
ต้องการให้พนกังานมีสว่นร่วมในธุรกิจของบริษัทฯ และมุ่งมัน่สร้างสรรค์ผลิตภณัฑ์ และบริการใหม่ที่สามารถตอบโจทย์กลุม่
ลกูค้าเปา้หมายได้เป็นอยา่งด ีเนื่องจากบริษัทฯ เช่ือวา่แนวทางดงักลา่วนี ้ จะสามารถขบัเคลื่อนให้ธุรกิจของบริษัทฯ เติบโต และ
สามารถด าเนินธุรกิจได้อยา่งยัง่ยืน และท าให้บริษัทฯ สามารถรักษาพนกังานท่ีมีคณุภาพให้อยูก่บับริษัทฯ ได้ในระยะยาว 
  
2.2.2 ลักษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ก่อนที่บริษัทฯ จะเร่ิมพฒันาโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ นัน้ บริษัทฯ จะท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการใน
เบือ้งต้น โดยจะเร่ิมพิจารณาจากกลุม่ลกูค้าเปา้หมายของแตล่ะโครงการเป็นหลกั ตอ่มาจึงก าหนดลกัษณะรูปแบบของโครงการ 
และก าหนดราคาขายให้สอดคล้องกบักลุม่ลกูค้าเป้าหมายดงักลา่ว ซึ่งจะสง่ผลให้โครงการของบริษัทฯ สามารถปิดการขายได้
อยา่งรวดเร็ว รวมไปถึงการรักษาระดบัก าไรของบริษัทฯ ให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมตามที่บริษัทฯ ได้ก าหนดไว้ 

ทัง้นีปั้จจบุนัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ได้ปรับเป็น 4 แบรนด์หลกั ตามลกัษณะรูปแบบของโครงการ 
และกลุม่ลกูค้าเปา้หมายบริษัทฯ ก าหนดกลยทุธ์ ดงันี ้
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แบรนด์และ 
รูปแบบของโครงการ 

ระดับรายได้ต่อเดือน 
(บาท / เดือน) 

กลุ่มลูกค้า 

Park 
Natural in the City 

60,000 บาท ขึน้ไป ระดบับน 
(Up range) 

Knightsbridge  
English – Elegant Style 

45,000 - 60,000 บาท ระดบักลางบน - บน  
(Mid Up-Up range) 

Notting Hill  
English – Modern Style 

35,000 - 45,000 บาท ระดบักลาง - กลางบน 
(Mid-Mid Up range) 

Kensington  
English – Charming Style 

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

 
นอกเหนือจากที่บริษัทฯ มีการพัฒนาโครงการส าหรับกลุ่มลูกค้าที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยใกล้กับระบบขนส่ง

มวลชนระบบรางในเขตรอบนอกของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแล้ว บริษัทฯ ยงัได้มีการเจาะกลุ่มลกูค้าใหม่ๆ เพื่อเพิ่ม
โอกาสในการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ โดยจะมุง่เน้นกลุม่ลกูค้าเปา้หมายประเภทพนกังานท่ีท างานอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมตา่งๆ 
ซึง่ต้องการท่ีพกัอาศยัในท าเลที่เดินทางไปมาสะดวกระหวา่งโรงงาน และอยูใ่กล้แหลง่อ านวยความสะดวกที่ตอบสนองตอ่การใช้
ชีวิตที่ทนัสมยั รวมทัง้กลุม่นกัธุรกิจชาวตา่งชาติที่ท างานในประเทศไทยที่มองหาที่พกัอาศยัที่ไมวุ่่นวาย มีความปลอดภยัสงู แต่
ยงัมีความสะดวกในการเดินทางเข้ามาท างานภายในนิคมอตุสาหกรรม และยงัใกล้แหลง่อ านวยความสะดวกที่มีระดบัอีกด้วย 
เช่น โครงการ Tropicana เอราวณัสถานีรถไฟฟ้า BTS เอราวณัภายใต้ Eco Green Resort ซึ่งที่ตัง้โครงการใกล้กบักลุม่บริษัท 
โตโยต้า อีซูซุ ฮอนด้า และพานาโซนิคเป็นต้น หรือ โครงการ KnightsBridge the Ocean Sriracha ซึ่งทัง้ 2 ท าเล มีอปุสงค์ของ
ชาวไทยและชาวต่างชาติจ านวนมากซึ่งจากการวิเคราะห์และการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการในเบือ้งต้นของกลุม่ลกูค้า
เปา้หมาย บริษัทฯ จึงได้ออกแบบพืน้ท่ีภายในห้องชดุและ รูปแบบการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีใช้สอยในสไตล์ญ่ีปุ่ น ซึง่ท าให้ลกูค้าชาว
ญ่ีปุ่ นมีความประทบัใจ เนื่องจากสามารถตอบสนองกบัวิถีชีวิตที่คุ้นเคย เป็นต้น 

2.2.3 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
บริษัทฯ มีทีมขายที่มีความเป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีความรู้ความเข้าใจในตวัสินค้า รวมถึงความรู้เก่ียวกบั

อสงัหาริมทรัพย์โดยรวมเป็นอย่างดี ทีมขายของบริษัทฯ จะรับรองลกูค้าทัง้ที่เข้ามาแวะเยี่ยมชมโครงการที่ส านกังานขาย และ
ห้องตวัอย่าง ณ ที่ตัง้โครงการ และทางโทรศพัท์ที่สามารถติดต่อสอบถามรายละเอียด หรือติดต่อเข้ามาผ่านทางส านกังานขาย
ของโครงการนอกจากนี ้ส าหรับลกูค้าประเภทบริษัท หรือลกูค้าระดบัผู้บริหารของบริษัทฯ บริษัทฯ จะสง่เจ้าหน้าที่ออกไปแนะน า 
และน าเสนอสินค้าให้กับลูกค้าเหล่านัน้โดยตรงถึงที่ท างาน หรือสถานที่ที่ลูกค้าสะดวก และบริษัทฯ  ยังมีเว็บไซต์ 
www.origin.co.th และระบบเครือข่ายสงัคมออนไลน์ Facebook ซึ่งลกูค้าสามารถเข้าไปอ่านและศึกษารายละเอียดเบือ้งต้น
ของแต่ละโครงการได้นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัท าการโฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการผ่านสื่อรูปแบบตา่งๆ เช่น ป้ายโฆษณา การ
แจกแผ่นพบั (Brochure) หนงัสือพิมพ์และนิตยสารต่างๆ การจดัตัง้บทู การออกงานมหกรรมบ้านและคอนโด เป็นต้น รวมถึง
การสง่เสริมการขายอยา่งตอ่เนื่อง เพื่อกระตุ้นยอดขาย เช่น การให้ของแถม การให้สว่นลดเงินสด เป็นต้น นอกเหนือจากทีมขาย
มืออาชีพของบริษัทฯแล้ว ส าหรับกลุ่มลกูค้าชาวต่างชาติ บริษัทฯ จะใช้บริษัทที่เป็นตวัแทนขายมืออาชีพที่มีช่ือเสียง และมี
คุณภาพมาร่วมงานในการขายให้กับทางบริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีการจ่ายค่าตอบแทนการขายให้กบัทีมขายของบริษัทฯ และ
บริษัทท่ีเป็นตวัแทนขายเพื่อเป็นการกระตุ้นยอดขายของบริษัทฯ อีกทางหนึง่  



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560  

  สว่นท่ี 1 ข้อที่ 2 หน้าที่ 26 

2.2.4 ภาวะอุตสาหกรรม และสภาพการแข่งขัน 

(1) ภาพรวมเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยมีอตัราการเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 

2560 มีการคาดการณ์ว่าจะขยายตวัร้อยละ 3.9 (แหล่งที่มา : ส านกังานคณะกรรมการการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคม
แห่งชาติ, 6 ธ.ค.2560) เร่งขึน้จากปีก่อนหน้าที่ขยายตวัร้อยละ 3.2 โดยมีปัจจยัหลกัจากการใช้จ่ายภาครัฐที่ขยายตวัต่อเนื่อง 
รวมทัง้การลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานที่มีความต่อเนื่อง ขณะที่การลงทนุและการบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มฟืน้ตวัเช่นกนั ภาค
การสง่ออกสินค้าและบริการเร่ิมฟืน้ตวัขึน้ในช่วงคร่ึงหลงัของปี และโครงการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานด้านคมนาคมใหม่ๆ ในปี 
2561 นอกจากนีก้ารส่งออกเร่ิมมีแนวโน้มขยายตวัดีขึน้ตามเศรษฐกิจประเทศคู่ค้ า รวมทัง้การบริการคาดว่าจะขยายตัวได้
ตอ่เนื่องตามจ านวนนกัทอ่งเที่ยวที่เพิ่มขึน้ และภาระหนีส้นิจากมาตรการรถคนัแรกที่จะหมดลง จากปัจจยัเศรษฐกิจที่มีแนวโน้ม
ในเชิงบวกเหลา่นีย้่อมสง่ผลให้ก าลงัซือ้ของผู้บริโภคปรับตวัดีขึน้ตามล าดบั ภายใต้การฟืน้ตวัอย่างค่อยเป็นค่อย ไปของความ
เช่ือมัน่ผู้บริโภคในภาวะความผนัผวนของเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ 

ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 
หนว่ย : ร้อยละ 
 

 
  
ที่มา: ส านกังานคณะกรรมการการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 

 
อตัราดอกเบีย้ที่อยู่อาศยัยงัคงอยู่ในระดบัต ่าเป็นปัจจัยบวกต่อภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ในฝ่ังผู้บริโภคและฝ่ัง

ผู้ประกอบการ โดยธนาคารแห่งประเทศไทยยงัคงด าเนินนโยบายการเงินในระดบัผ่อนปรนอย่างต่อเนื่องเพื่อให้ภาวะการเงิน
โดยรวมเอือ้ต่อการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจ ควบคู่กบัการรักษาเสถียรภาพการเงินของประเทศ แม้การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจไทยเร่ิม
ชดัเจนขึน้ แตย่งัคงคอ่นข้างเปราะบาง ขณะที่แรงกดดนัเงินเฟอ้ด้านอปุสงค์ยงัอยูใ่นระดบัต ่า ส าหรับดอกเบีย้ที่อยูอ่าศยัลอยตวั
ของบคุคลทัว่ไปของ 6 ธนาคารใหญ่ ในปี 2560 นบัตัง้แต่เดือน มิ.ย.เป็นต้นมาจนถึงเดือน ธ.ค. ยงัทรงตวัอยู่ในระดบัที่ร้อยละ 
6.31 
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ดอกเบีย้ที่อยู่อาศัยลอยตัวของบุคคลทั่วไปของ 6 ธนาคารใหญ่ 
หนว่ย: ร้อยละ  

 
 

ที่มา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แหง่ประเทศไทย 
 

ข้อมลูจากธนาคารแหง่ประเทศไทยพบวา่ ตวัเลขสนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยัสว่นบคุคล ณ ตลุาคม ปี 2560 มลูคา่อยูท่ี่ 2.06 
ล้านล้านบาท เติบโตร้อยละ 4.35 จากสิน้ปี 2559 และเติบโตร้อยละ 5.58 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผา่นมา ซึง่ถือวา่
เป็นการเติบโตตอ่เนื่อง อยา่งไรก็ตามในด้านก าลงัซือ้ของผู้บริโภคนา่จะมีแนวโน้มฟืน้ตวัดีขึน้ จากเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มฟืน้ตวัดี
ขึน้  ขณะที่อตัราดอกเบีย้ยงัอยูใ่นระดบัต ่าซึง่สง่ผลตอ่ความสามารถในการขอสนิเช่ือโดยตรง 
 
สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล 

 
หน่วย: ล้านบาท 
ที่มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
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(2) ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยัในปี 2560  ได้รับอานิสงค์จากความคืบหน้าการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายใหมแ่ละสว่นตอ่
ขยายยงัคงเป็นปัจจยัที่ส าคญัของการขยายตวัของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในท าเลที่รถไฟฟา้ก าลงัจะไปถึง นอกจากนีโ้ครงการ
ที่อยูอ่าศยัใจกลางเมืองรวมทัง้แนวรถไฟฟา้ยงัได้รับความสนใจจากผู้บริโภคสงูมากขึน้ ขณะที่ภาพรวมเศรษฐกิจภายในประเทศ
เร่ิมฟืน้ตวัชดัเจนขึน้ น่าจะสง่ผลให้ความเช่ือมัน่ผู้บริโภคฟืน้ตวัดีขึน้ ในด้านผู้ประกอบการนัน้ก็มีการปรับตวัตามสถานการณ์   
อปุสงค์และอปุทานโดยตลอด โดยเฉพาะผู้ประกอบการมีความเช่ือมัน่ในการเปิดโครงการใหม่มากขึน้ อย่างไรก็ตามนอกจาก
แนวโน้มการเติบโตของท าเลต่างๆแล้ว ปัจจยัด้านราคาที่ดินที่ปรับตวัสงูขึน้มากและภาวะอปุทานคงค้างในบางท าเลยงัคงเป็น
ปัจจยัส าคญัในการตดัสนิใจพฒันาโครงการในแตล่ะท าเล 

ด้านอุปสงค์ ยอดคงค้างสนิเช่ือสว่นบคุคลเพื่ออสงัหาริมทรัพย์ ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2560 ขยายตวัร้อยละ 4.09 จาก
สิน้ปี 2559 

ด้านอุปทาน  ยอดคงค้างสินเช่ือผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2560 ขยายตวัร้อยละ 7.11 
จากสิน้ปี 2559 

สินค้าที่เปิดขายมากที่สดุในช่วง เดือน ม.ค.-ธ.ค.ปี 2560 ก็คืออาคารชุด โดยมีจ านวน 64,551 หน่วยหรือร้อยละ 
61.35 ของหนว่ยขายเปิดใหมท่ัง้หมด  

 
(3) ภาวะตลาดที่อยู่อาศัย 

ตวัเลขจ านวนที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จังหวดัปริมณฑล ในช่วง
มกราคม ถึง พฤศจิกายน ปี 2560 มีจ านวนที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานคร และ 5 จังหวดั
ปริมณฑลจ านวนทัง้สิน้ 101,130 หน่วย เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปี 2559 ลดลงร้อยละ 16.09 ซึ่งประกอบด้วย (1) บ้าน
จดัสรร (บ้านสร้างโดยผู้ประกอบการ) จ านวน 28,368 หน่วย ลดลงร้อยละ 2.09 (2) บ้านสร้างเองจ านวน 18,847 หน่วย ลดลง
ร้อยละ 7.38 และ (3) อาคารชดุจ านวน 53,915 หนว่ย ลดลงร้อยละ 24.28 ทัง้นีเ้ป็นผลมาจากการชะลอการเปิดโครงการในช่วง
ปีก่อนหน้านี ้
 
จ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มขึน้ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (แบ่งตามประเภทที่อยู่อาศัย) 

หน่วย: หน่วย 
ที่มา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แหง่ประเทศไทย 
 

ส าหรับ ม.ค.-ธ.ค.ปี 2560 โครงการอาคารชดุที่เปิดโครงการใหมใ่นเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจ านวนทัง้สิน้ 
64,551 หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ 15.40 จากช่วงเวลาเดียวกนัปี 2559 ซึ่งมีจ านวนอาคารชดุเปิดตวัใหม่ 55,923 หน่วย ซึ่งกลบัมา

ประเภท 
ที่อยู่อาศัย 

2553 2554 2555 2556 2557 2558  2559 2559 
(ม.ค.-พ.ย.) 

2560 
(ม.ค.-พ.ย.) 

บ้านจดัสรร 24,476 26,994 23,174 37,577 33,935 33,827 31,742 28,975 28,368 
อาคารชดุ 59,919 34,734 78,391 71,440 75,058 67,628 72,886 71,204 53,915 
บ้านสร้างเอง 22,498 20,128 23,437 23,285 24,446 22,375 21,915 20,348 18,847 
รวม 106,893 81,856 125,002 132,302 133,439  123,830  126,543 120,527 101,130 
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เปิดตวัสงูขึน้มากขึน้โดยเฉพาะในกลุม่สินค้าระดบับน ซึ่งยังขยายตวัได้ดี ขณะที่แนวราบยงัชะลอตวัเนื่องจากปัจจยัด้านต้นทนุ
ที่ดินขยบัตวัสงูขึน้อยา่งรวดเร็ว  
 
จ านวนหน่วย และมูลค่าของคอนโดมิเนียมที่เปิดตัวใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

ประเภทที่อยู่อาศัย 

จ านวนหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ม.ค.-ธ.ค.59 

(หน่วย) 

จ านวนหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ม.ค.-ธ.ค.60 

(หน่วย) 

อัตราการ
เติบโต 
(ร้อยละ) 

มูลค่าหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ม.ค.-ธ.ค.59 
(ล้านบาท) 

มูลค่าหน่วย
เปิดขายใหม่ 
ม.ค.-ธ.ค.60 
(ล้านบาท) 

อัตราการ
เติบโต 
(ร้อยละ) 

คอนโดมิเนียม 55,923 64,551 15.40% 198,700 275,271 38.50% 

แนวราบ 49,708 40,662 -18.20% 201,390 178,946 -11.10% 

รวม 105,631 105,213 -0.40% 400,090 454,217 13.50% 

  ที่มา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แหง่ประเทศไทย 
 
ตวัเลขจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอ่าศยัรวมในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จงัหวดัปริมณฑล จากข้อมลูของศนูย์

ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ฯ เดือน ม.ค.-พ.ย. ปี 2560 มีจ านวน 142,273 หนว่ย ลดลงจากช่วง ม.ค.-พ.ย. ปี 2559 ที่จ านวน 160,126  
หนว่ย หรือคิดเป็นการลดลงประมาณร้อยละ 11.10 ทัง้นี ้พิจารณาตามประเภทท่ีอยูอ่าศยัจะพบวา่ จ านวนโอนกรรมสทิธ์ิอาคาร
พาณิชย์ลดลงถึงร้อยละ 26.60 คอนโดมิเนียมลดลงร้อยละ 16.70 และทาวน์เฮ้าส์ลดลงร้อยละ 8.10 ในขณะที่ที่อยู่อาศัย
ประเภทบ้านแฝดเพิ่มขึน้ร้อยละ 20.20 และบ้านเดี่ยวเพิ่มขึน้ร้อยละ 6.00 การลดลงของยอดโอนกรรมสิทธ์ิเกิดจากการโอน
กรรมสทิธ์ิอาคารชดุที่ลดลงจากปีที่ผา่นมาซึง่มีมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ 

 
จ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยใน กรุงเทพฯ และปริมณฑล (แบ่งตามประเภทที่อยู่อาศัย) 
หน่วย: หน่วย 

ประเภท 
ที่อยู่อาศัย 

2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2559 
(ม.ค.-พ.ย.) 

2560 
(ม.ค.-พ.ย.) 

อัตราการ
เติบโต 
(ร้อยละ) 

คอนโดมิเนียม 73,441 60,291 66,767 74,942 66,688 71,833 90,077 82,743 68,951 -16.70 
บ้านเดี่ยว 32,357 27,037 27,577 31,842 30,974 33,551 20,392 18,429 19,528 6.00 
ทาวน์เฮ้าส์ 56,226 47,308 46,784 55,563 54,278 68,612 51,111 46,109 42,357 -8.10 
บ้านแฝด 5,486 4,201 4,392 5,456 6,299 7,490 4,491 4,290 5,155 20.20 
อาคารพาณิชย์ 16,250 12,525 13,589 14,189 11,896 15,156 8,944 8,555 6,282 -26.60 
รวม 183,760 151,362 159,109 181,992 170,135 196,642 175,315 160,126 142,273 -11.10 

ที่มา: ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แหง่ประเทศไทย 
 

(4) การแข่งขนัในธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม  
สถานะการแข่งขนัของบริษัทฯ นัน้ ยงัคงเป็นบริษัทท่ีมีการเติบโตสงู มีการขยายการเปิดโครงการ การเข้าซือ้กิจการ 

และการร่วมทนุกบับริษัทตา่งชาติ สง่ผลให้บริษัทฯ สามารถเติบโตได้ทัง้ยอดขายและรายรับ ขณะเดียวกนับริษัทฯ ยงัคงสามารถ
มีอตัราการท าก าไรที่สงูเป็นอนัดบัต้นๆ ของภาคธุรกิจ และยงัสามารถสร้างความมัน่คงทางรายได้ในอนาคตด้วยการมียอดขาย
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รอโอนอยู่ประมาณ 27,000 ล้านบาท (ข้อมูลบริษัทฯ ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2560) ในขณะที่สภาพการแข่งขนัในตลาดที่อยู่อาศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมนัน้มีคูแ่ขง่หลายราย ซึง่ผู้ประกอบการรายใหญ่ในตลาดหลกัทรัพย์ ครองสดัสว่นการตลาดสงูกวา่ร้อยละ 
60 ด้วยความได้เปรียบในด้านการลงทุน และศักยภาพในการด าเนินธุรกิจ เนื่องจากการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมต้องใช้เงินลงทนุสงู และใช้ระยะเวลาในการพฒันาค่อนข้างนาน อีกทัง้ผู้ประกอบการจ าเป็นต้องศึกษาถึงความ
ต้องการของผู้ บริโภคหรือกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจนรวมถึงการสร้างความแตกต่างของโครงการ เพื่อท าให้โครงการประสบ
ความส าเร็จ บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นคูแ่ขง่ขนัหลกัของบริษัทฯ จึงได้แก่ ผู้ประกอบการรายใหญ่ในตลาดหลกัทรัพย์ซึง่
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมที่มีศกัยภาพในการลงทนุ และการท าการตลาดในระดบัท่ีใกล้เคียงกนั 

ภาวะสถานการณ์ทัง้ทางด้านต้นทนุการพฒันาที่ปรับตวัสงูขึน้  และการให้สินเช่ือส าหรับผู้ประกอบการที่เข้มงวด
มากขึน้ รวมทัง้สถานการณ์การขายโดยรวมที่ยงัไม่ฟื้นตวัมากนกั ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องใช้ความสามารถและความมี
ประสทิธิภาพ ทัง้ในด้านการเงิน การพฒันาโครงการ และการตลาด รวมทัง้การศกึษาความต้องการของผู้บริโภคอยา่งจริงจงั จึง
จะสามารถชิงสว่นแบง่การตลาดได้มากขึน้ 

บริษัทฯ เช่ือวา่ท าเลที่ตัง้ของโครงการตา่งๆ ของบริษัทฯ นัน้ เป็นโครงการท่ีตัง้อยูบ่นท าเลที่มีศกัยภาพ และเป็นท าเล
ใหม่ๆ ที่มีแนวโน้มการเติบโตที่สงู เช่น พืน้ที่ส่วนต่อขยายสถานีรถไฟฟ้า หรือพืน้ที่ใหม่ (Virgin Area) ที่ยงัมีโครงการที่อยูอ่าศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมอยูน้่อย หรือ พืน้ท่ีแถบนิคมอตุสาหกรรม เป็นต้น นอกจากนี ้ทกุโครงการของบริษัทฯ จะเน้นการออกแบบ
โครงการท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) และสามารถใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีใช้สอยได้สงูสดุ ซึง่สร้างความพงึพอใจให้แก่
ลูกค้า และท าให้ตัดสินใจซือ้โครงการของบริษัทฯ อย่างต่อเนื่อง หรือเป็นการแนะน าแบบบอกต่อ (word of mouth) อีกทัง้  
บริษัทฯ ยังให้ความส าคัญกับการให้บริการทัง้ก่อนและหลงัการขาย ซึ่งจะอ านวยความสะดวกให้กับลูกค้าในการเลือกซือ้
โครงการเสมือนเป็นที่ปรึกษา รวมทัง้การให้บริการทัง้ก่อนและหลงัการเข้าอยู่อาศยั ซึ่งเป็นสิ่งที่สร้างความประทบัใจและความ
เช่ือมัน่ให้กบัผู้บริโภคที่ก าลงัจะตดัสินใจเลือกซือ้ เช่น การอ านวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าในการขอสินเช่ือที่อยู่อาศยั การรับ
บริหารโครงการนิติบคุคลให้แก่โครงการท่ีบริษัทฯเป็นผู้พฒันา เป็นต้น  

 
(5) ภาวะตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในเขตกรุงเทพฯ  

ปัจจุบนั บริษัทฯ มีแผนในการพฒันาเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ที่ต่างๆ ของกรุงเทพฯ และพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจ
ภาคตะวนัออก (EEC) โดยจากงานวิจยัพบวา่ค่าเช่า และอตัราการเช่า ในปี 2561 มีแนวโน้มเพิ่มขึน้แบบคอ่ยเป็นคอ่ยไป ตาม
ปัจจยัเศรษฐกิจตา่งๆ ที่เร่ิมสง่สญัญาณดีขึน้ เช่น ตวัเลขการขยายตวัทางเศรษฐกิจ จ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เพิ่มมาก
ขึน้ ฯลฯ อยา่งไรก็ตาม ยงัมีแรงกดดนัจากปัจจยัการเมืองภายในประเทศ โดย  

* ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2560 จ านวนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เฉพาะในเขตกรุงเทพฯ มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 20,142 ยนูิต และ
อีก 1,730 ยนูิต อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง มีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงปี 2561-2562  

ส าหรับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เกรด เอ สว่นใหญ่จะอยูใ่นบริเวณพืน้ที่รอบสวนลมุพินี อีกทัง้โครงการรถไฟฟา้สายใหม่
ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ยงัช่วยให้เกิดการขยายตวัของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ไปยงัพืน้ที่อื่นๆ รอบกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้ รวมถึง
แผนการพฒันาพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ซึ่งสนบัสนนุให้มีการขยายตวัของความต้องการในพืน้ที่ดงักล่าว 
โดยจากข้อมลู ณ เดือนสิงหาคม 2560 มีชาวต่างชาติที่ขอใบอนญุาตท างานในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 85 ,000 คน โดยส่วน
ใหญ่เป็นชาวญ่ีปุ่ นประมาณร้อยละ 25% ตามมาด้วยชาวเอเชีย ได้แก่ จีน เกาหลีใต้ ไต้หวนั และมาเลเซีย รวมไปถึง ชาวยโุรป
ชาติตา่งๆ 
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*ส าหรับค่าเช่า ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2560 เฉลี่ยอยู่ที่เดือนละประมาณ 800 บาทต่อตารางเมตร ยกเว้นพืน้ท่ีรอบเมือง
ฝ่ังทิศใต้จะมีค่าเช่าเฉลี่ยต ่ากว่าเล็กน้อย อยู่ที่ 640 บาทต่อตารางเมตร สว่นพืน้ที่ศนูย์กลางธุรกิจ และพืน้ที่รอบสวนลมุพินี มี
อตัราคา่เช่าสงูที่สดุ มากกวา่ 1,200 บาทตอ่ตารางเมตร 

*อตัราการเช่า (Occupancy Rate) เฉลีย่มากกวา่ 74% ในขณะท่ีพืน้ท่ีที่เป็นศนูย์กลางธุรกิจและพืน้ที่ตามแนวถนน
สขุมุวิท จะมีอตัราการเช่าเฉลีย่สงูถึง 80-90%  

(*ที่มา:ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย และ บริษัทฯ) 

 

(6) ภาวะตลาดโรงแรมในเขตกรุงเทพฯ  
บริษัทฯ มีแผนในการพฒันาโรงแรมในพืน้ที่ต่างๆ ของกรุงเทพฯ และพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) 

โดยจากงานวิจัยพบว่าแนวโน้มค่าห้องพักและอัตราการเข้าพักของโรงแรมทุกระดับ ในปี 2561 จะยังคงเพิ่มขึน้เล็กน้อย 
เนื่องจากสถานการณ์การเมืองภายในประเทศเร่ิมมีเสถียรภาพมากกวา่ช่วงหลายปีก่อนหน้านี ้สง่ผลต่อการขยายตวัของตลาด
การทอ่งเที่ยว  

* โดย ณ คร่ึงแรกปี 2560 ห้องพกัโรงแรมระดบั Luxury เฉพาะในเขตกรุงเทพฯ มีจ านวนทัง้สิน้ 11,305 ยนูิต และอีก 
1,046 ยนูิต อยู่ระหว่างการก่อสร้าง มีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงปี 2561-2562 ในขณะที่ห้องพกัโรงแรมระดบั Upscale หรือต ่า
กว่านัน้ ที่มีค่าห้องพกัต ่ากว่าโรงแรมระดบั Luxury และเหมาะกบันกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางด้วยตนเอง จะมีจ านวน
ทัง้สิน้ 17,343 ยนูิต 

ในอดีตที่ผ่านมา พืน้ที่ริมแม่น า้เจ้าพระยาเป็นท าเลที่ได้รับความนิยมมากที่สุด เนื่องจากเป็นที่ช่ืนชอบของ
นกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติ แต่นบัจากที่มีรถไฟฟ้าเปิดให้บริการ โรงแรมจ านวนมากก็เร่ิมเปิดให้บริการตามแนวถนนสขุมุวิทเพิ่ม
มากขึน้ และสว่นใหญ่ก็เป็นโรงแรมระดบั Luxury ทัง้สิน้ 

จ านวนนกัทอ่งเที่ยวชาวไทยและตา่งชาตทิี่เข้าพกัโรงแรมในกรุงเทพฯ อยูท่ี่ 31.45 ล้านคน และคาดวา่ในปี 2560 จะ
มีจ านวนมากกวา่ 33 ล้านคน ตามปัจจยับวกตา่งๆ ที่ช่วยกระตุ้นให้นกัทอ่งเที่ยวเดนิทางเข้ามากรุงเทพฯ มากขึน้ และใช้ไทยเป็น
เสมือนประตเูช่ือมกบัประเทศข้างเคียง 

 (*ที่มา:ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย) 
 

2.3     การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

การจัดซือ้ที่ดิน 

ในการจัดหาที่ดินเพื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์นัน้  บริษัทฯ ไม่มีนโยบายถือครองทรัพย์สินหรือที่ดิน
เปลา่ที่ไม่พร้อมจะพฒันา แต่บริษัทฯ จะใช้วิธีวางแผนในการจดัซือ้ที่ดิน ในท าเลศกัยภาพซึง่สามารถพฒันาโครงการได้ภายใน
ระยะเวลา 1 ถึง 2 ปี ให้สอดคล้องกับแผนพฒันาโครงการของบริษัทฯ ทัง้ในด้านเป้าหมายยอดขาย และ เป้าหมายการรับรู้
รายได้ โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจดัซือ้ที่ดินแตล่ะแหง่โดยศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการ รวมถึงความเหมาะสมของ
กลุม่ลกูค้าเปา้หมายในบริเวณที่ดินดงักลา่วแล้วจึงด าเนินการจดัซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ ทัง้นี ้บริษัทฯ เน้นการท าสญัญาจะ
ซือ้จะขายที่ดินด้วยการวางมดัจ า และก าหนดการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินในระยะเวลา 1-2 ปี ตามที่เห็นวา่เป็นช่วงเวลาที่เหมาะสมที่
จะเร่ิมพฒันาโครงการ ท าให้บริษัทฯ ไมไ่ด้ถือที่ดินเปลา่ที่ไมพ่ร้อมจะพฒันาไว้ เว้นแตจ่ะเป็นท่ีดินที่บริษัทฯ เลง็เห็นวา่มีศกัยภาพ
สงูในการพฒันา และราคาอยูใ่นระดบัท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทนุสงูกวา่ต้นทนุทางการเงิน 
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เมื่อได้รายละเอียดของทางกายภาพของที่ดิน บริษัทฯจะท าการก าหนดรูปแบบโครงการให้เหมาะสมกบัท าเลที่ตัง้
ตามสมมตุิฐานต่างๆ และศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการทัง้ด้านกฎหมาย ด้านการเงิน และด้านการตลาด ซึ่งเมื่อบริษัทฯ 
พิจารณาปัจจยัต่างๆ ตามที่ก าหนดไว้ และเห็นความเป็นไปได้ในการพฒันาแล้ว บริษัทฯ จะพิจารณาที่ดินอย่างน้อย 2 แปลง 
เพื่อเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ของที่ดิน และเพื่อตอ่รองราคาซือ้ที่ดิน โดยนโยบายการซือ้ที่ดินของบริษัทฯ จะเป็นการซือ้แล้ว
พฒันาทนัทีโดยค านงึถึงความตอ่เนื่องในการพฒันาโครงการในทกุๆ รอบของการพฒันาโครงการประมาณ 1 - 2 ปี ของบริษัทฯ 
ทัง้นี ้บริษัทฯ จะไม่ซือ้ที่ดินเพื่อเก็บไว้รอการพฒันานานจนเกินไป เนื่องจากไม่ต้องการมีภาระต้นทุนการถือครองที่ดินโดยไม่
จ าเป็น และเพื่อลดความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายการใช้ที่ดินในอนาคต เว้นแต่จะเป็นที่ดินที่บริษัทฯ เล็งเห็นว่ามี
ศกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัที่ให้ผลตอบแทนจากการลงทุนสงู  ทัง้นี ้การจัดหาที่ดินของบริษัทฯ มีทัง้การ
จัดหาที่ดินโดยบริษัทฯเองและผ่านนายหน้าค้าที่ดิน และบริษัทฯซือ้ขายที่ดินในนามบริษัทฯเท่านัน้ ซึ่งหากบริษัทพิจารณาใช้
นายหน้าในการจดัซือ้ที่ดิน บริษัทฯ จะก าหนดคา่นายหน้าตามอตัราตลาด 

การจัดหาที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง 

บริษัทฯ มีการว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง ซึ่งบริษัทดงักลา่วจะท าหน้าที่ร่วมกบัฝ่ายพฒันาโครงการ
ของบริษัทฯ เพื่อควบคมุการท างานของผู้ รับเหมาก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างที่ถกูต้องครบถ้วนตามกฏหมาย 
ตามแบบการขออนญุาตก่อสร้าง และสร้างแล้วเสร็จภายในเวลาที่ก าหนด ในการคดัเลือกบริษัทที่ปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง
นัน้ บริษัทฯ จะพิจารณาจาก ช่ือเสยีง ผลงาน ประสบการณ์ และความพร้อมของทีมงานของบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง
เป็นหลกั โดยในการคดัเลอืกบริษัทที่ปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง บริษัทฯ มีกระบวนการในการคดัเลอืกดงันี ้

 การจัดเตรียมรายละเอียดขอบเขตงาน และแผนงานการบริหารโครงการ เพื่อจดัสง่ และขอรับใบเสนอราคา 
พร้อมแนบประวตัิข้อมลูบริษัท จากบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง 

 การพิจารณาเปรียบเทียบราคา และขอบเขตงานที่เสนอจากบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้างตา่งๆ  
 การคัดเลือกคุณสมบัติของบริษัทท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง โดยฝ่ายพฒันาโครงการ และคณะกรรมการจดัซือ้ 

จดัจ้างของบริษัทฯ   
 เสนอต่อผู้มีอ านาจอนุมัติของบริษัทฯ เพื่อสรุปผลคดัเลอืก และเข้าท าสญัญา 

การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ในการคดัเลอืกผู้ รับเหมาก่อสร้าง บริษัทฯมีกระบวนการในการคดัเลอืกดงันี ้
 การจัดเตรียมรายละเอียดเงื่อนไขการว่าจ้างโดยฝ่ายพฒันาโครงการของบริษัทฯ จดัเตรียมรายละเอียดขอบเขต

งาน และเง่ือนไขการวา่จ้างเพื่อจดัสง่จดหมายเชิญการเข้าร่วมการประกวดราคาให้แก่บริษัทผู้ รับเหมาตามรายช่ือที่
ผา่นการคดัเลอืกเบือ้งต้นในการประมลูงาน (Approved Vendor List) 

 พิจารณาเปรียบเทียบคุณสมบัติและราคาหลงัจากได้รับข้อเสนอการบริการจากผู้ รับเหมารายต่างๆ แล้ว
คณะกรรมการจดัซือ้ และฝ่ายพฒันาโครงการของบริษัทฯ จะท าการคดัเลอืกผู้ รับเหมาที่มีคณุสมบตัิเหมาะสม และ
อยูใ่นงบประมาณมาเปรียบเทียบ และเสนอผู้มีอ านาจอนมุตัิของบริษัทฯ เพื่อสรุปผลการคดัเลอืก  

 การอนุมัติเพื่อเข้าท าสัญญา หลงัจากที่บริษัทฯได้สรุปผลการคดัเลอืกผู้ รับเหมาแล้ว จะเสนอตอ่ผู้มีอ านาจอนมุตัิ
ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิ และเข้าท าสญัญากบัผู้ รับเหมาดงักลา่วตอ่ไป 
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การจัดหาวัสดุ อุปกรณ์ 

ในการจัดหาวัสดุก่อสร้างหลักที่ใช้ในการก่อสร้างโครงการ เช่น อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ก เป็นต้น บริษัท
ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างทัง้หมด ตามสญัญาว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยก าหนดราคาที่
แนน่อนในสญัญา (Turnkey Contract) โดยค านวณรวมเป็นสว่นหนึง่ในราคาคา่จ้างก่อสร้าง อยา่งไรก็ดี บริษัทฯ จะเป็นผู้จดัหา
วสัดุก่อสร้างบางประเภทที่สามารถนบัจ านวนได้แน่นอน และมีราคาต่อหน่วยค่อนข้างสงูเช่น ลิฟท์ เฟอร์นิเจอร์  เป็นต้น โดย
บริษัทฯ มีคณะกรรมการจัดซือ้เพื่อพิจารณาการจดัซือ้วสัด ุอุปกรณ์ ตามความเหมาะสม ก่อนเสนอต่อผู้มีอ านาจอนุมตัิของ
บริษัทฯ 

ขัน้ตอนและระยะเวลาในการศึกษาและพัฒนาโครงการ 

การพฒันาโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ จะมีระยะเวลาในการด าเนินการที่แตกต่างกนัไปโดยจะขึน้อยู่กบัขนาดและ
รูปแบบของแต่ละโครงการ ทัง้นี ้อาคาร Low Rise (อาคารที่มีความสงูไม่เกิน8 ชัน้) จะใช้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 12-15 
เดือน ซึ่งสร้างเสร็จเร็วกว่าการก่อสร้างอาคาร High Rise (อาคารที่มีความสงูมากกว่า 8 ชัน้ขึน้ไป) ซึ่งใช้เวลาในการก่อสร้าง
ประมาณ 24-36 เดือน รายละเอียดขัน้ตอนและระยะเวลาการก่อสร้างโดยประมาณสรุปดงันี ้

 
รูปแสดงขัน้ตอนและระยะเวลาในการศกึษาและพฒันาโครงการ 
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ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

การก่อสร้างอาคารและการก่อสร้างสาธารณปูโภคตา่งๆ สว่นใหญ่ของบริษัทฯจะอยูภ่ายใต้การควบคมุของประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาต ิและสิง่แวดล้อม เร่ือง ก าหนด หลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบตัิ และแนวทางในการจดัท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม โดยโครงการท่ีมีขนาดตัง้แต ่4,000 ตารางเมตร หรือ การสร้างอาคารสงูตัง้แต ่23 เมตร หรือ 
80 หน่วย ขึน้ไป จะต้องมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนญุาตก่อสร้าง
อาคารตามกฎหมาย 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้มีมาตรการการป้องกนัมลภาวะที่จะมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ทัง้ในระหว่างการก่อสร้าง 
และหลงัการก่อสร้าง เช่น  มีผ้าใบคลมุอาคารในระหวา่งที่กอ่สร้าง เพื่อปอ้งกนัเศษวสัดกุอ่สร้างหลน่มาท าอนัตรายแก่ผู้สญัจรไป
มา และเมื่อก่อสร้างเสร็จแล้ว ในอาคารนัน้ๆ จะมีระบบบ าบดัน า้เสียสว่นกลาง ซึ่งมาตรการตา่งๆ ที่เก่ียวกบัสิ่งแวดล้อมนัน้เป็น
สิ่งที่บริษัทฯให้ความส าคญัและจดัให้ทกุโครงการมีการปฏิบตัิตามมาตรฐานที่ก าหนดอย่างเคร่งครัดโดยที่ผ่านมาบริษัทฯไมม่ี
ประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญัในการป้องกนัผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแต่
อย่างใด ยกเว้นค่าใช้จ่ายในการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพื่อประกอบการขออนญุาตก่อสร้างอาคาร
ตามกฎหมาย 

การวิจัยและพัฒนา 

บริษัทฯ มีความมุง่มัน่ท่ีจะพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัอยา่งต่อเนื่องเพื่อตอบสนองความต้องการ และสร้างความพงึ
พอใจสงูสดุให้แก่ลกูค้าของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการออกแบบภายนอกอาคาร และการออกแบบห้องชดุเป็น
อนัดบัแรก ซึง่จะต้องมีการวางแผนการออกแบบให้มเีอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) รวมถึงการออกแบบฟังก์ชัน่การใช้งาน
ห้องชดุที่คุ้มคา่ (Best Function Unit Plan Design) ซึง่ถือเป็นจดุเดน่ท่ีส าคญัของโครงการของบริษัทฯ  

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและวิจยั มีหน้าที่รับผิดชอบเก่ียวกบัการวิจยั เพื่อก าหนดท าเลที่จะท าพฒันาโครงการโดยพิจารณา
ถึงการเติบโตของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัจากปัจจยัการเปลีย่นแปลงเชิงศกัยภาพของท าเลตา่งๆ รวมทัง้สถานการณ์การแขง่ขนั
และอปุทานในแตล่ะท าเล รวมถึงการศกึษาวิจยัถึงลกัษณะความต้องการของผู้บริโภคเพื่อก าหนดรูปแบบ และระดบัราคาสนิค้า
ในโครงการ อีกทัง้มีฝ่ายออกแบบและพฒันาผลิตภณัฑ์ของบริษัทฯ ซึ่งรับผิดชอบการพฒันารูปแบบผลติภณัฑ์ เพื่อให้โครงการ
สามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคได้มากที่สดุ ทัง้นีเ้พื่อสร้างความได้เปรียบในการแข่งขนั และสอดคล้องกับ
ภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่เปลีย่นแปลงตลอดเวลา รวมทัง้สร้างความพงึพอใจสงูสดุในการอยูอ่าศยัในโครงการของบริษัทฯ   

บริษัทฯ ยงัให้ความส าคญักบัการสร้างสรรค์นวตักรรมใหม่ๆ ในการพฒันาผลิตภณัฑ์และการบริการ บริษัทฯ ได้มี
การติดตามการเปลี่ยนแปลงด้านเทคโนโลยีที่เก่ียวข้องกบัการอยู่อาศยัและการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผู้บริโภค รวมทัง้มี
การรวบรวมข้อมลูการส ารวจความพึงพอใจ และความต้องการของลกูค้าภายหลงัจากการเข้าซือ้ห้องชุดของบริษัทฯ จากฝ่าย
ต่างๆ เช่น ฝ่ายขายและการตลาด ฝ่ายพัฒนาโครงการ และฝ่ายลูกค้าสมัพันธ์ เป็นต้น จากนัน้จึงท าการประมวลผลและ
วิเคราะห์ข้อมลูต่างๆ ดงักลา่วและน าไปพฒันาผลิตภณัฑ์และบริการใหม่ๆ ทัง้ทางด้านรูปแบบอาคาร รูปแบบห้อง ขนาดพืน้ที่
ห้อง การจดัวางเฟอร์นิเจอร์ การใช้ประโยชน์พืน้ที่ใช้สอย และความต้องการด้านบริการ การอ านวยความสะดวกด้านตา่งๆ ให้
เหมาะสมกบัความต้องการและการด าเนินชีวิตในปัจจบุนั ของกลุม่ลกูค้าเปา้หมาย 
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นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมุ่งเน้นการวิจัยและพัฒนา เพื่อต่อยอดและขยายตัวไปยังธุรกิจพัฒนาและบริการด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคอยา่งครบวงจร รวมทัง้การเติบโตอยา่งยัง่ยนื
ของบริษัทฯ อีกด้วย 

 

2.4      งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560  บริษัทฯ มีห้องชุดท่ีได้ท าสญัญาซือ้ขายแล้วแต่ยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิจากทัง้หมด 44 

โครงการ จ านวน 7,587 หนว่ยคิดเป็นมลูคา่เทา่กบั 27,400.8 ล้านบาท 
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3.         ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ได้ด าเนินการบริหารความเสีย่งองค์กร (Enterprise Risk Management: ERM) อยา่งตอ่เนื่อง และปรับ
โครงสร้างการบริหารความเสี่ยงให้สอดคล้องกบัธุรกิจที่ขยายตวัเติบโตอยา่งรวดเร็ว คณะกรรมการบริษัทได้อนมุตัิแตง่ตัง้
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง ท าหน้าที่ก ากบั ดูแล สนบัสนุนและพฒันาการบริหารความเสี่ยงในองค์กรทกุระดบั ให้
เช่ือมโยงกบักลยทุธ์ขององค์กร และสามารถลดมลูเหตขุองโอกาสที่จะเกิดความเสี่ยงให้อยูใ่นระดบัความเสี่ยงที่ยอมรับได้
จากการที่บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยการประเมินปัจจยัเสี่ยงและวางมาตรการป้องกนัหรือบริหาร
ความเสีย่งในด้านตา่งๆ ที่อาจจะเกิดขึน้ และสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจดงันี ้

3.1 ความเสี่ยงอันเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

3.1.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจและปัจจัยมหภาคอื่น 
ถึงแม้ว่าส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ได้คาดการณ์อตัราการเติบโตของ

ผลิตภณัฑ์มวลรวมประเทศ (Gross Domestic Product; GDP) ส าหรับปี 2560 ว่าจะขยายตวัในอตัราร้อยละ 3.3 - 3.8 จาก
การฟืน้ตวัของการสง่ออก การขยายตวัของการลงทนุภาครัฐและภาคการท่องเที่ยว แต่สภาพเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม
ยงัคงเผชิญกับปัจจยัเสี่ยงต่างๆ อาทิเช่น ความสามารถในการแข่งขนัทัง้จากในและต่างประเทศ โดยปัจจัยภายในประเทศ 
ประกอบด้วย การขาดแคลนแรงงานมีทกัษะฝีมือ ภาพการผลิตขยายตวัในระดบัต ่า การกระจุกตวัของพืน้ที่อตุสาหกรรม การ
พึ่งพาการน าเข้าสินค้าทนุจากต่างประเทศ รวมทัง้ การพฒันาด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีอยูใ่นระดบัต ่า ในขณะที่ปัจจยั
ภายนอกประเทศ ซึ่งประกอบด้วย การแข่งขนัระหวา่งประเทศที่มีความรุนแรงมากขึน้จากการสง่เสริมการพฒันาอตุสาหกรรม
ในประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่  การปรับตวัตามกฎระเบียบการค้าและการลงทุน รวมทัง้วิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจโลก และ
ความขดัแย้งทางการเมืองระหว่างประเทศ ซึ่งปัญหาข้างต้นเป็นอุปสรรคส าคญัต่อการพฒันาและเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
เศรษฐกิจไทย ส าหรับภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีความสมัพันธ์โดยตรงต่อการเติบโตของเศรษฐกิจและความเช่ือมัน่ของ
ผู้บริโภคยอ่มกระทบตอ่การตดัสนิใจซือ้และลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคทัง้จากในประเทศและตา่งประเทศ  

แต่อย่างไรก็ตาม จากความไม่แน่นอนของสภาวะเศรษฐกิจของไทย มีปัจจยับวกจากภาคธุรกิจท่องเที่ยว และ
การสง่ออกที่มีการเติบโตขยายตวัสงูสดุในรอบ 19 ไตรมาส ท าให้เสถียรภาพทางเศรษฐกิจอยูใ่นเกณฑ์ที่ดี โดยมีการขยายตวั
ถึงร้อยละ 3.9  และท าให้บริษัทไมไ่ด้รับผลกระทบในเชิงลบจากความเสีย่งนี ้อยา่งไรก็ตามปัจจยัเสีย่งทางด้านเศรษฐกิจ ยงัคง
เป็นปัจจยัเสี่ยงที่สง่ผลตอ่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจึงต้องติดตามอยา่งใกล้ชิด เพื่อเตรียมความพร้อมและปรับกลยทุธ์ของ
บริษัทให้สอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงใดๆ ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 

ส าหรับแนวโน้มเศรษฐกิจปี 2561 ส านักงานเศรษฐกิจการคลงัคาดการณ์ว่ามีแนวโน้มที่สดใส และเร่ิมเห็น
สญัญาณฟืน้ตวัทางเศรษฐกิจที่ชดัเจน โดยเฉพาะในไตรมาสสดุท้ายที่ผ่านมา รัฐบาลได้คาดการณ์ เศรษฐกิจมวลรวม (GDP) 
อาจโตขึน้ถึงร้อยละ 4 และมีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่องจากปัจจัยบวกในด้านต่างๆ โดยมีการใช้จ่ายภาครัฐเป็นแรง
ขบัเคลื่อน หวัใจส าคญัคือโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) หรือโครงการรถไฟรางคู่ และกระแส
เงินทนุจากตา่งชาติที่ไหลเข้าสูป่ระเทศ จะช่วยสง่ผลให้ภาพรวมของเศรษฐกิจของประเทศยงัมีความแข็งแกร่ง ตามที่ปรากฎใน
ตารางด้านลา่ง 
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บริษัทฯ ได้เตรียมการรับปัจจัยบวกข้างต้น โดยในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล บริษัทฯ ได้มีการ

เปิดตวัโครงการใหม่หลายโครงการ และในขณะเดียวกันบริษัทฯ มีการขยายโครงการลงทุนในบริเวณภาคตะวนัออกทัง้ใน
โครงการคอนโดมิเนียม และธุรกิจโรงแรมเพื่อสร้างมลูคา่เพิ่มอยา่งยัง่ยืนให้กบับริษัทฯ และผู้ลงทนุ 

 

3.1.2 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ท่ามกลางเศรษฐกิจที่ซบเซาในภาคส่วนอื่นช่วงปีที่ผ่านมา ซึ่งตรงข้ามกับทางด้านตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่
ขยายตวัและเติบโตขึน้มากจากปีก่อน ในปี 2560 ตลาดอสงัหาริมทรัพย์มีการเปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมใหมม่ากกวา่ 6.4 
หมื่นยูนิต สงูสดุในรอบ 4-5 ปีที่ผ่านมา จากปัจจยับวกในเร่ืองการลงทุนภาครัฐและจากภาวะเศรษฐกิจที่เติบโตขึน้จากการ
สง่ออกและการทอ่งเที่ยว 

จากกระแสความต้องการที่อยูอ่าศยัในเมือง บริเวณใกล้แนวสถานีรถไฟฟ้าที่เพิ่มสงูขึน้ ดึงดดูให้ผู้ประกอบการ
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทัง้ที่มีอยู่เดิมและรายใหม่ เข้ามาพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่างๆ โดยเฉพาะ
คอนโดมิเนียม ในขณะที่อุปสงค์และก าลงัซือ้ในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงมีอยู่อย่างจ ากัด ประกอบกับในช่วงที่ผ่านมา
ผู้ประกอบการสว่นใหญ่ในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพและปริมณฑลยงัมีอปุทานท่ีอยูอ่าศยัรอ
การขายสว่นหนึ่ง ท าให้ผู้ประกอบการหลายรายต้องปรับกลยทุธ์ในการดึงอปุสงค์ในตลาด เพื่อรักษารายได้และความอยูร่อด
ของธุรกิจ เช่น การใช้นวตักรรมผลติภณัฑ์ใหม่ๆ  เพื่อสร้างความแตกตา่ง รวมถึงมีการปรับกลยทุธ์การท าตลาดให้ครอบคลมุทกุ
ผลติภณัฑ์และทกุกลุม่เปา้หมาย ท าให้การแขง่ขนัทวีความรุนแรงมากขึน้  

ในภาวะดงักลา่วบริษัทฯ ตระหนกัดีว่าการแข่งขนัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นปัจจยัเสี่ยงที่ส าคญัที่อาจสง่ผล
กระทบในเชิงลบต่อเป้าหมาย บริษัทฯ จึงได้ด าเนินมาตรการตา่งๆ เพื่อเตรียมความพร้อมในทกุด้านและต้องปรับกลยทุธ์เพื่อ
รับสถานการณ์การแขง่กนัด้วยการท าให้บริษัทฯ มีสนิค้าครอบคลมุทกุตลาดอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้เน้นการขยายฐานลกูค้าใน
กลุ่มตลาดบนและต่างชาติที่มีก าลงัซือ้สงู จากเดิมที่เน้นกลุ่มลกูค้าระดบั “กลาง – ล่าง” ซึ่งเป็นกลุ่มลกูค้าวยัเร่ิมต้นท างาน 
กลุม่นกัศกึษาจบใหม ่เนื่องจากในช่วง 4 ปีที่ผา่นมาหลงันโยบายรถคนัแรกของภาครัฐ สง่ผลกระทบให้ผู้บริโภคในกลุม่ข้างต้น 

http://www.thestandard.co/thai-economy-trends-2018
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มีปัญหาหนีค้รัวเรือนอยู่ในระดบัสงู ท าให้ก าลงัซือ้หดหาย บริษัทฯ จึงได้ปรับกลยุทธ์ใหม่หนัมาท าตลาดที่กลุ่มลกูค้าระดบั 
“กลาง – บน – ลกัซ์ซวัร่ี” เพื่อกระจายความเสีย่งด้วยการกระจายสนิค้าให้มีสดัสว่นเทา่ๆ กนัในทกุตลาด รวมทัง้ชดเชยก าลงัซือ้
ตลาดกลาง – ล่าง ที่หายไป ซึ่งกลุ่มลกูค้าระดบั “บน – ลกัซ์ซวัร่ี” เป็นกลุ่มลกูค้าที่มีก าลงัซือ้ที่ไม่ได้รับผลกระทบจากภาวะ
เศรษฐกิจชะลอตวัและเน้นการซือ้เพื่ออยูอ่าศยัหรือการลงทนุท่ีแท้จริง 

ในปี 2560 บริษัทฯ ได้ลงทุนซือ้หุ้นบริษัท พราวด์ เรสซิเดนท์ จ ากัด ท าให้บริษัทฯ มีสินค้าครอบคลมุครบทุก
ตลาดแล้ว ตัง้แต่คอนโดมิเนียมที่ระดบัราคาเร่ิมต้นที่ 1.5 ล้านบาทต่อห้อง จนถึงระดบัราคา 10 ล้านบาทต่อห้อง โดยมีการ
พฒันาโครงการแบง่เป็น 4 แบรนด์ ดงันี ้เคนซิงตนั, นอตติง้ ฮิลล์, ไนท์บริดจ์ และพาร์ค 

ส าหรับส่วนของการลงทุนโครงการแนวราบ บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการแรกโดยเน้นบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด
ภายใต้แบรนด์ “บริทาเนีย” มลูคา่โครงการ 800 ล้านบาท บริษัทฯ ได้ตัง้เปา้ส าหรับแผนธุรกิจ 5 ปี ทีจ่ะเปิดโครงการแนวราบอกี
หลายโครงการในท าเลหลกัโซนบางนาและสมทุรปราการ ครอบคลมุไปถึงพืน้ที่โครงการระเบียงเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก
หรือ EEC อีกด้วย 

นอกจากนีบ้ริษัทฯ มีรายได้จาก “ธุรกิจให้เช่า - บริการ” ที่เน้นรายได้หมนุเวียนตอ่เนื่อง (Recurring Income) ซึง่
จะมีสดัส่วนรายได้เพิ่มเป็น 15-20% ภายใน 3-4 ปี ณ ปัจจุบันบริษัทฯ อยู่ระหว่างศึกษาเพื่อน าธุรกิจให้บริการที่อยู่อาศยั 
ภายใต้บริษัทยอ่ยเข้าจดทะเบียนซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยในอนาคต 

จากการที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่า การที่บริษัทฯ มีโครงสร้างธุรกิจที่หลากหลาย ซึ่งประกอบด้วย ธุรกิจ
พัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อขาย (Project Development Business) ธุรกิจที่สร้างรายได้หมุนเวียนต่อเนื่อง (Recurring Income 
Business) เช่น โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ ส านักงานเช่า ค้าปลีก และธุรกิจบริการ (Service Business) เช่น ธุรกิจการ
จัดการอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจตวัแทนซือ้-ขาย เช่าอสงัหาริมทรัพย์ และการมีสินค้าครบทุกระดบัราคาเพื่อตอบสนองความ
ต้องการของลกูค้าทกุกลุม่ การวางแผนงานท่ีดี มีการเปิดโครงการอยา่งตอ่เนื่อง นอกจากจะช่วยให้บริษัทฯ เติบโตและประสบ
ความส าเร็จแล้ว ยงัช่วยกระจายความเสีย่งทีไ่มพ่ึง่พิงตลาดใดตลาดหนึง่เทา่นัน้  

นอกจากนีบ้ริษัทฯ ได้ร่วมลงทนุกบั บริษัท โนมรูะ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั ซึง่เป็นผู้น าในการพฒันา
โครงการที่อยู่อาศัย  โดยมีโครงการที่พัฒนาภายใต้แบรนด์ “PROUD” ซึ่งได้รับการยอมรับว่าเป็นอันดับ 1 ของผู้พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ชัน้น ารายใหญ่จากประเทศญ่ีปุ่ น  อีกทัง้ยงัมีธุรกิจด้านอื่นๆ เช่น โรงแรม, เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และธุรกิจ
บริหารอาคาร เป็นต้น จากการที่บริษัทฯ ได้รับโอกาสร่วมลงทนุและพฒันาโครงการกบับริษัทดงักลา่ว สง่ผลให้สามารถขยาย
ศกัยภาพในเร่ืองการเงินและการลงทนุ โดยมีการแลกเปลี่ยนองค์ความรู้ เทคโนโลยี นวตักรรมใหม่ถือเป็นรากฐานส าคญัที่จะ
ช่วยให้บริษัทฯ เติบโตอยา่งแข็งแกร่งและยัง่ยืนในอนาคต  

3.1.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 
การจัดหาที่ดินที่มีศักยภาพเป็นปัจจัยส าคัญปัจจัยหนึ่งในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ให้ประสบ

ความส าเร็จและสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ บริโภค ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาภาครัฐได้มีการพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคและโครงสร้างพืน้ฐานทัง้ในกรุงเทพและปริมณฑล ท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองและโครงการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์  จึงมีความต้องการที่ดินเพื่อรองรับการเจริญเติบโตของธุรกิจและที่อยูอ่าศยัเพิ่มขึน้ รวมถึงมีการเก็งก าไรจาก
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การซือ้ขายที่ดิน สง่ผลให้ราคาที่ดินปรับตวัสงูขึน้อยา่งรวดเร็ว โดยเฉพาะในพืน้ท่ีที่มีความต้องการซือ้สงู และเกิดการแขง่ขนัใน
การซือ้ที่ดินแปลงที่มีศกัยภาพในการพฒันาโครงการซึง่มีอยา่งจ ากดั สง่ผลให้ราคาที่ดินปรับตวัสงูขึน้มาก 

อยา่งไรก็ตาม เพื่อลดความเสีย่งจากการจดัหาที่ดินท่ีมีศกัยภาพเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต บริษัทฯ ได้มีการ
สรรหาที่ดินอย่างต่อเนื่องและศกึษาความเป็นไปได้ในระยะยาวเพื่อก าหนดแผนการซือ้ที่ดินอยา่งเหมาะสม ทัง้ในช่วงเวลาซือ้
ที่ดินและการพฒันาโครงการในรูปแบบตา่งๆ ในแตล่ะท าเลให้สอดคล้องกบัแผนธุรกิจและสภาพคลอ่งทางการเงินของบริษัทฯ 
โดยเน้นไปท่ีท าเลที่มีแนวโน้มการเติบโตของศกัยภาพสงูซึ่งยงัมีการแขง่ขนัในการซือ้ที่ดินจากผู้ประกอบการรายอื่นๆ ยงัต ่าอยู ่
ส่งผลให้บริษัทฯ สามารถจัดซือ้ที่ดินได้ในราคาไม่แพง เมื่อเปรียบเทียบกบัโอกาสการพฒันาโครงการในอนาคตซึ่งจะสร้าง
ผลตอบแทนจากการพฒันาโครงการให้สงูกวา่ต้นทนุทางการเงินในการถือครองที่ดินระยะยาว นอกจากนีบ้ริษัทฯ มีการพฒันา
ช่องทางการจดัซือ้ที่ดินโดยตรงให้มากขึน้ ท าให้บริษัทฯ เช่ือว่าจะสามารถจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่มี
ศกัยภาพและสร้างผลประกอบการที่ดีในอนาคตได้ อีกประการหนึ่ง พระราชบญัญัติ ภาษีการรับมรดก พ.ศ. 2558 ที่ออกโดย
ภาครัฐ สง่ผลให้ผู้มีที่ดินจ านวนมาก มีความต้องการขายมากกวา่มอบเป็นมรดกให้แก่ลกูหลาน อีกทัง้บริษัทฯ มีช่ือเสยีงที่ดีมา
โดยตลอด ท าให้เป็นท่ีรู้จกัแก่บคุคลภายนอกมากขึน้ ยอ่มท าให้มีโอกาสแสวงหาที่ดินที่มีศกัยภาพได้เพียงพอแก่ความต้องการ
ที่ดินตามแผนพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ 

3.1.4 ความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนของโครงการที่ก าลังพัฒนาและโครงการในอนาคต 

ความส าเร็จในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ จะขึน้อยูก่บัปัจจยัตา่งๆ หลายด้าน ได้แก่ ความ
เพียงพอของเงินทนุส าหรับการพัฒนาโครงการ ภาวะเศรษฐกิจ ความผนัผวนทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงของนโยบายที่ใช้
อยู่ในปัจจุบนัเก่ียวกับภาษีการเงินและการคลงัของประเทศไทย อุปสงค์และอุปทานของที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม 
ความคืบหน้าของการขยายระบบขนส่งมวลชนระบบราง รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่และก าลงัซือ้ของ
ผู้บริโภค เช่น อตัราดอกเบีย้ ราคาน า้มนั เป็นต้น  

จากภาวะการขยายตัวอย่างรวดเร็วของโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์และการมีอุปทาน (Supply) สะสม
โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียม อาจมีความเสี่ยงในการด าเนินโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการในอนาคต ทัง้นี ้
บริษัทฯ ได้เตรียมความพร้อมในการลดความเสีย่งดงักลา่ว ดงันี ้

 ศึกษาและวางแผนการด าเนินการโครงการต่างๆ รวมถึงมีการจัดจ้างมืออาชีพเข้ามาด าเนินการในส่วนต่างๆ 
ตัง้แตก่ารวางกลุม่ลกูค้าเปา้หมายของแตล่ะโครงการท่ีชดัเจน  

 จดัประชาสมัพนัธ์โครงการอยา่งตอ่เนื่อง เพื่อกระตุ้นการตระหนกัในแบรนด์และยอดขาย  

 ใช้แนวคิดการท างาน โดยมุง่เน้นมมุมองของผู้อยูอ่าศยัเป็นหลกั ภายใต้แนวคิด  “Affordable Premium Condo”  

 ใช้แนวคิดในการพัฒนาโครงการ เพื่อเพิ่มคุณค่าและความแตกต่างของแต่ละโครงการโดยค านึงถึงความ
ต้องการของกลุม่ลกูค้าเปา้หมายแตล่ะโครงการเป็นหลกั  

 พฒันาคณุภาพการให้บริการทัง้ก่อนและหลงัการขาย (Before and After sales service) และพฒันาคณุภาพ
ของผลติภณัฑ์  

 มีการออกแบบโครงการ สร้างความแตกต่างให้กบัผลิตภณัฑ์ (Product Differentiation) เพิ่มฟังก์ชัน่การใช้งาน
และสิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการเพื่อตอบสนองไลฟ์สไตล์ของกลุม่ผู้บริโภค  
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 มีการอบรมผู้บริหาร และบุคลากรเพื่อให้สามารถปรับปรุงกระบวนการท างาน ให้ควบคู่ไปกบัการพฒันาด้าน
ตา่ง ๆ เพื่อความพงึพอใจสงูสดุ ของลกูค้าและผู้ที่เก่ียวข้อง  

 ส าหรับโครงการใหม ่จะเน้นกลุม่ลกูค้าระดบับนท่ีมีรายได้สงู และลกูค้าชาวตา่งชาติมากขึน้  

ทัง้นี ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ สามารถปิดโครงการแล้ว จ านวน 7 โครงการ มูลค่าโครงการ
ประมาณ 2,118.7  ล้านบาท มีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการขายจ านวน 37 โครงการ (โดยแบง่เป็น โครงการท่ีพฒันาแล้วเสร็จ
จ านวน 21 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 20,373.3 ล้านบาท และโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 16 
โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 36,471.2 ล้านบาท)  

3.1.5 ความเสี่ยงจากการจัดหาเงนิทุนและสภาพคล่อง 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ใช้เงินลงทนุจ านวนมาก ในภาวะที่มีการแข่งขนัสงู ประกอบกบัการขยายธุรกิจ
ในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่รวมทัง้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ซึง่เป็นการเพิ่มโอกาสในการสร้าง
รายได้ที่สม ่าเสมอระยะยาวและตอบสนองความต้องการของตลาดในแต่ละกลุม่ลกูค้าเพื่อให้ บริษัทฯ เติบโตอยา่งยัง่ยืน ได้แก่ 
ธุรกิจโรงแรม และโครงการอสงัหาริมทรัพย์แนวราบ เป็นต้น บริษัทฯ จึงได้เล็งเห็นความส าคญัในการจัดหาแหล่งเงินทุนที่
เหมาะสมและเพียงพอ โดยมีต้นทุนเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อไม่ให้มีผลกระทบต่อการด าเนินงาน และความได้เปรียบเชิงการ
แขง่ขนั 

เพื่อป้องกันความเสี่ยงเร่ืองนี ้บริษัทฯได้ก าหนดนโยบายและแผนงานทางการเงินเพื่อรองรับการขยายตวัทาง

ธุรกิจ ดงันี ้

 ใช้นโยบายทางการเงินอยา่งระมดัระวงัภายใต้งบประมาณที่ก าหนด 

 บริหารการเงินอยา่งมีวินยั ดงันี ้

- รักษาอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity ratio) 

ให้ไมเ่กินกวา่เง่ือนไขที่สถาบนัการเงินก าหนด และ ไมเ่กินกวา่ข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้  

- สร้างความมัน่คงในสถานะทางการเงินและผลประกอบการ  

 ใช้เคร่ืองมือทางการเงิน (Financial Instruments) ในการระดมทนุที่เหมาะสม เช่น การระดมทนุผา่นตลาดทนุ

หรือตลาดเงิน ที่มีโอกาสได้ต้นทนุเงินทนุท่ีต า่ลง  

 ใช้การร่วมทนุเป็นกลไกในการขยายการลงทนุในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ในโครงการท่ีพิจารณาวา่มี

ความเหมาะสม เพื่อลดความเสีย่งในการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ 
 

3.1.6 ความเสี่ ยงจากการเปลี่ ยนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซึ่ งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ 

การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมาย และกฎระเบียบซึ่งเกิดขึน้เป็นครัง้คราวในประเทศไทยเป็นปัจจยัซึง่มีอิทธิพลตอ่
ธุรกิจ และการด าเนินงานของบริษัทฯ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการด าเนิน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ อาทิเช่น การเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดการจดัสรรที่ดินตาม พ.ร.บ. อาคารชุด และ 
พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร (ได้แก่ การก าหนดเนือ้ที่ที่ดิน / การก าหนดความกว้างของเขตทางเดินและเขตถนน / การก าหนดพืน้ท่ี
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ส่วนกลาง / การส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินสว่นกลางทัง้หมดให้แก่นิติบคุคลโครงการ / การก าหนดระเบียบชุมชน / 
การประเมินและจดัท ารายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม / การประเมินและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารสงู) รวมถงึ
การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกับการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมือง การวางผงัจราจรและ
โครงการระบบขนสง่มวลชนระบบราง โครงการทางดว่นพิเศษ เป็นต้น 

ณ ปัจจบุนั ภาครัฐอยูร่ะหวา่งขัน้ตอนการปรับปรุงนโยบายการจดัเก็บภาษีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึง่ร่างกฎหมาย
ภาษีที่ดินดงักล่าวอยู่ระหว่างการพิจารณาและยงัไม่ถูกบงัคบัใช้เป็นกฎหมายแต่อย่างใด ทัง้นี ้บริษัทฯ เช่ือว่าการปรับปรุง
นโยบายการจดัเก็บภาษีการใช้ประโยชน์ที่ดินดงักลา่ว อาจสง่ผลให้ต้นทนุการพฒันาโครงการของบริษัทฯ ปรับตวัเพิ่มขึน้ตาม
ราคาที่ดินท่ีปรับตวัสงูขึน้อนัเนื่องมาจากอตัราการจดัเก็บภาษีที่ดินท่ีสงูขึน้ 

นอกจากนีม้าตรการการก าหนดอตัราสว่นเงินการให้สนิเช่ือตอ่มลูคา่หลกัประกนั (Loan to Value: LTV ratio) ใน
การให้สินเช่ือหรือให้เงินกู้ ยืมเพื่อที่อยู่อาศยัที่มีราคาซือ้ขายต ่ากว่า 10 ล้านบาทลงมาส าหรับสินเช่ือที่อยู่อาศยัแนวสงูหรือ
คอนโดมิเนียมนัน้ ก าหนด LTV ratio ที่อตัราร้อยละ 90 และมีการปรับใช้มาตรการดงักลา่วเฉพาะกบัการซือ้ขายทรัพย์สนิตาม
สญัญาซือ้ขายที่ท าตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2554 หรือภายหลงัจากนัน้ซึง่มาตรการเหลา่นีจ้ะมีผลกระทบตอ่ความสามารถในการ
กู้ยืมของผู้บริโภค อีกทัง้มาตรการเหลา่นีอ้าจจะมีการเปลีย่นแปลงอยูเ่สมอขึน้อยูก่บัสภาวะเศรษฐกิจของประเทศและนโยบาย
ของรัฐบาลในช่วงเวลาตา่งๆ 

อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ได้ท าการศกึษาและติดตามการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ ที่อาจเกิดขึน้อยา่ง
ต่อเนื่องเพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปลี่ยนการด าเนินการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกับการ
เปลี่ยนแปลงกฎระเบียบที่อาจจะเกิดขึน้ดงักล่าวควบคู่ไปกับการศึกษาภาวะตลาดอย่างสม ่าเสมอ  ซึ่งจากการเตรียมความ
พร้อมดังกล่าวท าให้บริษัทฯ มั่นใจได้ว่าจะไม่ได้รับผลกระทบหรืออาจได้รับผลกระทบเพียงเล็กน้อยจากการเปลี่ยนแปลง
กฎระเบียบดงักลา่ว 

3.1.7 ความเสี่ยงด้านบุคลากรจากการเติบโตอย่างรวดเร็วและกลยุทธ์ด้านบุคลากรจากการขยายธุรกิจใน
อนาคต 

จากผลการด าเนินงานในปีที่ผ่านมา บริษัทฯ มีอตัราการเติบโตอยา่งก้าวกระโดดเมื่อเทียบกบัปีก่อนถึงสองเทา่ 
รวมทัง้ได้ก าหนดกลยทุธ์และแผนธุรกิจระยะยาว 5 ปี ปัจจุบนัออริจิน้ได้ท าการขยายฐานธุรกิจมากขึน้ ประกอบด้วย ธุรกิจ
พัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อขาย (Project Development Business) ซึ่งพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยแนวสูงและ
แนวราบ, ธุรกิจรายได้หมุนเวียนต่อเนื่อง (Recurring Business) เช่น โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ค้าปลีก เป็นต้น รวมทัง้
ธุรกิจบริการ (Service Business) เช่น ธุรกิจการจัดการอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจตวัแทนซือ้ ขาย เช่า อสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจที่
ปรึกษาอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น  

จากการท่ีบริษัทฯ เติบโตอยา่งรวดเร็วและมีธุรกิจที่หลากหลาย การเตรียมความพร้อมด้านบคุลากร การพฒันา
ความรู้ความสามารถ การหลอมรวมบคุลากรเพื่อสร้างความผกูพนักบัองค์กรจึงเป็นสิง่ส าคญั  

เพื่อให้บริษัทฯ สามารถรับมือกับความเสี่ยงนีไ้ด้อย่างมีประสิทธิภาพและสามารถรองรับสถานการณ์ที่มีการ
เปลี่ยนแปลงต่างๆ ที่เพิ่มขึน้อย่างรวดเร็ว บริษัทฯ ได้มีการจัดตัง้คณะกรรมการทรัพยากรบุคคล (Human Resource 
Committee) เพื่อก าหนดนโยบาย กลยทุธ์ และพิจารณาเร่ืองที่เก่ียวข้องในด้านการบริหารและพฒันาบคุลากรของบริษัทฯ 
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ส าหรับแนวทางด าเนินการในการเตรียมความพร้อมของบคุลากรมีดงันี ้

1. การเพิ่มอตัราก าลงัพลให้เพียงพอกบัความต้องการของบริษัทฯ 

มีเปา้หมายสร้างทีมงานที่มีคณุภาพและเพียงพอกบัการเติบโตของบริษัทฯ ทีข่ยายตวัอยา่งรวดเร็ว โดยอายุ
เฉลีย่ของพนกังานบริษัทฯ อยูท่ี่ 30 ปี ซึง่เกณฑ์คา่เฉลีย่ดงักลา่ว ท าให้พนกังานมีความเข้าใจและเข้าถึงความต้องการของกลุม่
ลกูค้าในวยัเดียวกนั สามารถเรียนรู้สิง่ตา่งๆ อยา่งรวดเร็ว ท าให้บริษัทฯ มีแนวคิดใหม่ๆ  และมีพลงัในการสร้างสรรค์ผลงานให้มี
คณุภาพ และปรับเปลีย่นให้ตรงตามความต้องการของกลุม่ลกูค้าเปา้หมายได้เป็นอยา่งดี 

2.    การบริหารบคุลากร และสร้างความผกูพนัให้กบัองค์กร 

 มีเป้าหมายที่จะสร้างบคุลากรให้มีความรักและผูกพนักบัองค์กร มีความภาคภูมิใจและมีความสขุในการ
ท างานกบัออริจิน้ มีความเข้าใจวฒันธรรมขององค์กร พร้อมที่จะเป็นผู้น าและสานต่อความเป็นออริจิน้ หรือที่เรียกว่า “DNA 
ของ Origin” ทัง้นีเ้นื่องจากบริษัทฯ เติบโตอย่างรวดเร็ว จึงมีการรับบุคลากรใหม่เข้ามาจ านวนมาก ซึ่งมาจากหลากหลาย
องค์กรจึงจ าเป็นต้องหลอมรวมพนกังานให้มีความเป็นทีมเดียวกนั มีวฒันธรรมองค์กรเดียวกนั เพื่อรักษาสิง่ดีงามในวฒันธรรม
องค์กรของออริจิน้ไว้ และเพื่อให้บริษัทฯ เติบโตอยา่งยัง่ยืน 

3.  การพฒันาและเตรียมความพร้อมสูก่ารเปลีย่นแปลงในอนาคต (Succession Planning Management) 

 มีเปา้หมายเตรียมความพร้อมทัง้ทางด้านอตัราก าลงัพลและพฒันาความรู้ความสามารถที่ตอบโจทย์ความ
ต้องการของธุรกิจทัง้ในปัจจบุนัและอนาคตได้อยา่งมีประสทิธิภาพ ประสทิธิผล โดยมีกระบวนการบริหารงานสบืทอดต าแหน่ง 
(Succession Plan) ที่เหมาะสมสอดคล้องกบัความหลากหลายของการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ซึง่กระบวนการดงักลา่วท าให้
บริษัทฯ สามารถประเมินความพร้อมของบุคลากรทัง้ในด้านปริมาณ และคุณภาพและสามารถวางกลยุทธ์ในอนาคต ทัง้
ทางด้านการสรรหาและก าหนดแผนพฒันาความรู้ความสามารถของพนกังาน นอกจากนีก้ารท ากระบวนการบริหารการสืบ
ทอดต าแหน่ง (Succession Plan), เส้นทางความก้าวหน้าในสายอาชีพ (Career Path), การฝึกอบรมพนักงาน (Training),  
และการพฒันาคนให้ก้าวไปสู้ต าแหน่งผู้จดัการหรือผู้บริหาร (Management Trainee) ยงัสามารถใช้เป็นเคร่ืองมือในการจงูใจ
พนกังานในการปฏิบตัิงานเนื่องจากท าให้พนกังานมีขวญัก าลงัใจดีขึน้ 

3.2 ความเสี่ยงต่อการลงทุนของผู้ถอืหลักทรัพย์ 

3.2.1 ความเสี่ยงจากการมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ที่มีอทิธิพลต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ มีกลุม่ครอบครัวจรูญเอก เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ โดยถือหุ้นของบริษัทฯ ในสดัสว่นร้อย
ละ 59.94 ของจ านวนหุ้ นสามัญ ซึ่งผู้ ถือหุ้ นใหญ่ดังกล่าวสามารถใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุมผู้ ถือหุ้ นได้ตาม
ข้อก าหนดของกฎหมาย ในเร่ืองตา่งๆ เช่น การแตง่ตัง้กรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอื่นที่ต้องใช้เสยีงสว่นใหญ่ของที่ประชุมผู้
ถือหุ้น ดงันัน้ผู้ ถือหุ้นรายอื่นอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเร่ืองที่กลุ่มผู้ ถือหุ้นใหญ่เสนอได้ 
ยกเว้นเร่ืองที่กฎหมายหรือข้อบงัคบัของบริษัทฯ ก าหนดให้ต้องได้รับเสยีง 3 ใน 4 ของที่ประชมุผู้ ถือหุ้น  

อย่างไรก็ตาม สดัส่วนการถือหุ้นของกลุ่มครอบครัวจรูญเอก ได้ทยอยลดลงเป็นล าดบั ภายหลงัวนัที่บริษัทฯ  เสนอ
ขายหุ้นสามญัในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยครัง้แรก (IPO) จากเดิมที่ถือหุ้นในสดัสว่นประมาณร้อยละ 70  เป็นร้อยละ 
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66.149 ในปี 2559 และคงเหลอืร้อยละ 59.94 ณ สิน้ปี 2560 นอกจากนีเ้พื่อให้บริษัทฯ มีความโปร่งใสในการบริหารจดัการและ
มีระบบที่ตรวจสอบได้ บริษัทฯได้ก าหนดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ซึ่งประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และ
คณะกรรมการชดุยอ่ยต่างๆ ทัง้คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง คณะกรรมการสรรหาและพิจารณา
คา่ตอบแทน รวมถึงคณะกรรมการบริหาร โดยคณะกรรมการแตล่ะชดุจะมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่อยา่งชดัเจน และมี
กรรมการอิสระเป็นกรรมการในแตล่ะคณะด้วย  

3.2.2     ความเสี่ยงจากการใช้สิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่กรรมการ 
ผู้บริหารและพนักงานของบริษัทฯ  

ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2560 เมื่อวนัที่ 4 เมษายน 2560 ได้มีมติอนมุตัิการออกและจดัสรรใบส าคญัแสดง
สิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ (“ใบส าคญัแสดงสิทธิ”) ให้แก่กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทฯ (ORI-WB) จ านวน 
13,500,000 หนว่ย อาย ุ3 ปี นบัจากวนัออกใบส าคญัแสดงสทิธิ อตัราการใช้สทิธิ 1 หนว่ยใบส าคญัแสดงสทิธิ ตอ่ 1 หุ้นสามญั 
ราคาการใช้สิทธิ 10.074 บาทต่อหุ้น (เว้นแต่กรณีมีการปรับราคาใช้สิทธิตามเง่ือนไขการปรับสิทธิ) ซึ่งก าหนดออกและจดัสรร
ใบส าคญัแสดงสิทธิในวนัที่ 29 กนัยายน 2560 ทัง้นี ้กรรมการ ผู้บริหารและพนกังานได้รับจดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิ และจะ
สามารถเร่ิมทยอยใช้สทิธิในการแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัทฯ ได้ตัง้แตใ่บส าคญัแสดงสทิธิอายคุรบ 6 เดือน  ทัง้นีห้าก
ใบส าคญัแสดงสทิธิดงักลา่วถกูใช้สทิธิ ผู้ ถือหุ้นจะได้รับผลกระทบตอ่สว่นแบง่ก าไรตอ่หุ้น และผลกระทบด้านสดัสว่นการถือหุ้น 
เมื่อใบส าคญัแสดงสทิธิถกูจดัสรรทัง้หมดและมีการใช้สทิธิเต็มจ านวน 
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4.        ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

 
4.1 สินทรัพย์หลักของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

ณ สิน้ปี 2560 สินทรัพย์หลกัที่ใช้ในการประกอบธุรกิจของกลุม่บริษัทฯประกอบด้วยที่ดินรอการพฒันา ต้นทนุโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และสินทรัพย์ไม่มีตวัตนโดยมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี  ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 กรรมสิทธ์ิ 
( ล้านบาท )   

ต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

18,209.4 เป็นเจ้าของ จดจ านองเป็นหลกัประกนั
เงินกู้ยืมกบัสถาบนัการเงิน 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 337.1 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 439.8 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

รวมทัง้สิน้ 18,986.3     

 

4.1.1 ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 ณ สิน้ปี 2560 ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ประกอบด้วยทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างเพื่อขายในโครงการตา่งๆ 
มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินรวมเทา่กบั  18,209.4 ล้านบาทโดยมีรายละเอียดสรุปดงันี ้
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
มูลค่าสุทธิตาม ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )         บัญชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560   
โครงการ Knightbridge 
สขุมุวิท 107 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-1-56.0  18.1 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ B-Republic 
สขุมุวิท 101/1 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 2-0-69.0  45.3 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ  Knightbridge 
Sky River Ocean  

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-3-60.0  172.2 เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 

 

 

สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 45 
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
มูลค่าสุทธิตาม ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )         บัญชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560   
โครงการ Tropicana  อาคารชดุ

พกัอาศยั 
 2-0-96.9  8.9 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ Notting Hill ตวิา
นนท์- แคราย 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-1-43.5  83.0 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ The Cabana  อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-3-54.0  184.9 เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 
โครงการ Notting Hill พหฯ  
-เกษตร 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-2-16.1  69.2 เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 
โครงการ Pause สขุมุวิท 
103 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-2-53.0  113.6 เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 
โครงการ Pause สขุมุวิท 
107 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-0-41.0  25.2  เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ Pause สขุมุวิท 
115 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-1-83.0  40.7  เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 
ล้านบาท 

โครงการ Knightbridge Sky 
City สะพานใหม ่

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 2-3-60.0  65.6 เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 

 

 

สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 46 
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
มูลค่าสุทธิตาม ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )         บัญชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560   
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 
โครงการ Pause ID  อาคารชดุ

พกัอาศยั 
 0-3-90.0  112.7 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม

จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

133.6 ล้านบาท 
โครงการ Notting Hill 
laemchabang Sriracha 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-0-58.3  454.8 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

458.5 ล้านบาท 
Kensington 
Laemchabang – Sriracha 
Phase 1 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-0-85  59.2 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

Kensington 
Laemchabang – Sriracha 
Phase 2 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-0-90.2  163.7 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

216.4 ล้านบาท 
โครงการ Knightsbridge 
The Ocean ศรีราชา 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 4-0-4.5  783.4 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

874.6 ล้านบาท ,  
**จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 
โครงการ Notting Hill 
สขุมุวิท-แพรกษา 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-1-91.0  604.6 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

603.9 ล้านบาท 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 

 

 

สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 47 
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
มูลค่าสุทธิตาม ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )         บัญชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560   
โครงการ KninghtBridge ติ
วานนท์ 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-2-83.0  554.0 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

440.0 ล้านบาท 
โครงการ Kensington พหล-
เกษตร 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-3-62.0  30.4 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ Notting Hill 
สะพานใหม ่

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-3-60  255.2 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

535.5 ล้านบาท 
โครงการ Kensington 
Phahol 63 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-3-14.6  111.6 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

182.0 ล้านบาท 
โครงการ Notting Hil The 
Exclusive Charoenkrung 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-1-79.0  137.8 เป็นเจ้าของ **จดจ านองห้องชดุ
เป็นหลกัประกนัรอง 
เพื่อเพิ่มหลกัทรัพย์ 
ในวงเงิน 2,000.0 

ล้านบาท 
โครงการ Kensington 
Kaset Campus 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 4-0-85.0  402.4 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

396.0 ล้านบาท 
โครงการ B-Loft  สขุมุวิท 
109  

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 0-3-60.0  2.0 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ Notting Hill 
Skyscraper Central 
รัตนาธิเบศร์ 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 3-3-14.6  357.9 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ Kensington 
Sukhumvit - Teparak 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 2-0-87.5  361.6 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 

 

 

สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 48 
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
มูลค่าสุทธิตาม ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )         บัญชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560   
ในวงเงินรวมจ านวน 

948.0 ล้านบาท 
โครงการ Notting Hill 
Sukhumvit 105  

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 8-0-40  489.3 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

824.0 ล้านบาท 
โครงการ Notting Hill 
Jatujak Interchange 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-0-92  178.9 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

229.0 ล้านบาท 
โครงการ KnightsBridge 
Phaholyothin Interchange  

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 5-2-46.4  495.4 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

891.0 ล้านบาท 
โครงการ KnightsBridge 
Prime Sathorn 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 2-3-75.7  938.9 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 
1,285.0 ล้านบาท 
และจดจ านองเพิ่ม
หลกัทรัพย์ในสว่น
ของห้องชดุ ใน

วงเงิน 2,000.0 ล้าน
บาท 

โครงการ KnightsBridge 
Kaset Society 

อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 2-0-79.6  3.5 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

โครงการ Britania            
ศรีนครินทร์ 

บ้านพกั
อาศยั 

 22-3-79.7  355.2 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 

335.0 ล้านบาท 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 

 

 

สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 49 
 

รายการ 

  
พืน้ที่

โครงการ 
มูลค่าสุทธิตาม ลักษณะ 

ภาระผูกพัน ลักษณะ
โครงการ 

( ไร่ )         บัญชี (ล้านบาท) กรรมสิทธิ 

    ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560   
โครงการ Park 24 อาคารชดุ

พกัอาศยั 
 12-1-35  9,970.1 เป็นเจ้าของ หลกัประกนัเงินกู้ยืม

จากสถาบนัการเงิน 
ในวงเงินรวมจ านวน 
7,635.0 ล้านบาท 

โครงการ CRD อาคารชดุ
พกัอาศยั 

  0.8 เป็นเจ้าของ 
 

โครงการ Rayong อาคารชดุ
พกัอาศยั 

 1-3-98.5  32.7 เป็นเจ้าของ 
 

โครงการในอนาคต     526.6 เป็นเจ้าของ 
 

รวมทัง้สิน้     18,209.4   
 

 

4.1.2 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

 ณ สิน้ปี 2560 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุของบริษัทฯ ได้แก่ ห้องชดุของโครงการ Sense of London สขุมุวิท 109, 
โครงการ Knightbridge สขุมุวทิ 107 และโครงการ Tropicana เพื่อปลอ่ยเช่าพืน้ท่ีให้แก่รายยอ่ยเพื่อเป็นการให้บริการและ
อ านวยความสะดวกแก่ลกูค้าผู้ซือ้บ้านภายในโครงการดงักลา่ว สว่นท่ีดินและอาคาร Portobello Mall เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ
การลงทนุในลกัษณะของ Community Mall อยูใ่นโซนศรีราชา 
 

4.1.3 ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญช ี    

(ล้านบาท) 
31 ธันวาคม 2560 

ลักษณะกรรมสิทธ์ ภาระผูกพัน 

ที่ดินและสว่นปรับปรุงที่ดิน 16.4 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร 113.4 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 

เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้
ส านกังาน 

56.9 เป็นเจ้าของ ไมม่ี 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 

 

 

 

สว่นท่ี 1 ข้อที่ 4 หน้าที่ 50 
 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญช ี    

(ล้านบาท) 
31 ธันวาคม 2560 

ลักษณะกรรมสิทธ์ ภาระผูกพัน 

ยานพาหนะ 18.2 เป็นเจ้าของ เป็นหลกัทรัพย์ค า้ประกนั
ตามสญัญาเชา่ซือ้บางสว่น
จ านวน 3.6 ล้านบาท 

งานระหวา่งก่อสร้าง 234.9 เป็นเจ้าของ ไมม่ี  

รวมทัง้สิน้ 439.8     

 

 

4.1.4 ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ 

ทรัพย์สนิท่ีกลุม่บริษัทฯเช่าเพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ คือ ที่ดิน เพื่อใช้ในพฒันาโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และ
พืน้ท่ีให้เชา่เชิงพาณิชย์ โดยมีรายละเอียดของสญัญาเชา่ ดงันี ้

 

บริษัท วันที่ท าสัญญา เร่ิมต้น สิน้สุด 
ระยะเวลา
สัญญา 

มูลค่า 
ตามสัญญาเช่า 

(บาท) 
บริษัท ออริจิน้ วนั 
ทองหลอ่ จ ากดั 

14 ตลุาคม 2559 1 มกราคม 2560 31 ธนัวาคม 2562 3 ปี ให้สทิธ์ิการใช้ท่ีดิน
โดยไมม่ีคา่ตอบแทน 

บริษัท ออริจิน้ วนั 
ทองหลอ่ จ ากดั 

14 ธนัวาคม 2559 1 มกราคม 2563 31 ธนัวาคม 2592 30 ปี 859,206,194 

บริษัท ออริจิน้ วนั 
สขุมุวิท 24 จ ากดั 

30 พฤศจิกายน 2560 1 มกราคม 2561 31 ธนัวาคม 2563 3 ปี 45,000,000 

บริษัท ออริจิน้ วนั 
สขุมุวิท 24 จ ากดั 

30 พฤศจิกายน 2560 1 มกราคม 2564 31 ธนัวาคม 2593 30 ปี 1,034,206,200 

 
5.1 เงนิลงทุน 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2560 บริษัทฯ มีการลงทนุในบริษัทยอ่ย สรุปดงัตอ่ไปนี ้
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ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกิจ ร้อยละ  ณ 31 ธันวาคม 2560  

       (ล้านบาท)  

บริษัทย่อยที่ถือหุ้นโดยบริษัทฯ       

บริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 265.6 

บริษัท พรีโม พร็อพเพอร์ตี ้โซลชูัน่ 
จ ากดั (“PPS”) ให้บริการบริหารจดัการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 100 

 
55.7 

บริษัท ออริจิน้ คอนโดมิเนียม จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 500.0 

บริษัท ออริจิน้ เฮ้าส์ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 120.0 

บริษัท ออริจิน้ สาทร จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 37.5 

บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล 2 จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ แกรนด์ จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 53.3 

บริษัท ออริจิน้ วนั สขุมุวิท 24 จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท ออริจิน้ วนั ระยอง จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 1.0 

บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (เดิมชื่อ 
“บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั”)                      พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 

 
4,000.0 

บริษัท ออริจิน้ แคปปิตอล 1 จ ากดั ลงทนุในบริษัทที่พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 100 12.5 

บริษัท พรีโม เรียลเตอร์ จ ากดั (ลงทนุ
ผ่าน PPS) 

ให้บริการนายหน้าในการขายและหาผู้ เชา่
อสงัหาริมทรัพย์ - 

 
0.4 

      5,049.0 
 

5.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลงทนุในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมที่ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกบัธุรกิจหลกัของบริษัทฯ คือ ธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หรือธุรกิจที่มีลกัษณะใกล้เคียงกนั หรือธุรกิจที่สนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ซึ่งจะท าให้บริษัทฯ มีผล
ประกอบการหรือผลก าไรเพิ่มขึน้ หรือลงทนุในธุรกิจที่เอือ้ประโยชน์ (Synergy) ให้กบับริษัทฯ เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการ
แข่งขนัของบริษัทฯและเพื่อให้บริษัทฯ บรรลเุป้าหมายในการเป็นผู้ประกอบการชัน้น าในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้
บริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วมอาจพิจารณาลงทนุในธุรกิจอื่นเพิ่มเติมหากเป็นธุรกิจที่มีศกัยภาพการเติบโตทางธุรกิจ หรือ
เป็นประโยชน์ตอ่ธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีในการลงทนุ โดยการพิจารณาการลงทนุของบริษัทฯ บริษัท
ย่อย และบริษัทร่วมนัน้ จะต้องได้รับความเห็นชอบ และ/หรือการอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ หรือที่ประชุมผู้ ถือ
หุ้น (แล้วแตก่รณี) 

ในการก ากับดูแลและบริหารงานของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ บริษัทฯ จะแต่งตัง้ตัวแทนของบริษัทฯเข้าด ารง
ต าแหน่งเป็นกรรมการในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมโดยบุคคลดงักล่าวต้องมีคุณสมบตัิและประสบการณ์ที่เหมาะสมในการ
บริหารกิจการของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ๆ ในสดัสว่นที่เหมาะสม ทัง้นี ้ตวัแทนของบริษัทฯ ดงักลา่วมีหน้าที่ติดตามการ
ด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมอย่างใกล้ชิด และน าเสนอผลประกอบการรวมทัง้ข้อเสนอแนะเก่ียวกบันโยบายการ
ด าเนินธุรกิจต่อคณะกรรมการของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วม เพื่อให้เป็นไปในทิศทางที่เหมาะสมและ
สร้างประโยชน์สงูสดุแก่บริษัทฯ และเพื่อการเติบโตอยา่งยัง่ยืนของบริษัทฯ 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 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 : 1,024,677,594.00 บาท ณ วนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

ทนุช าระแล้ว : 813,148,673.50 บาท ณ วนัท่ี 29 ธนัวาคม 2560 

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  

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  

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  

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  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

: 
: 

 
 
: 
 

: 

บริษัท ออริจิน้ เวอร์ติเคิล จ ำกัด (" เวอร์ติเคิล ") 

632,380,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญั จ านวน 63,238,100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

: 
: 

 
: 

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

540,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 54,000,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  
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ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
 

: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ ไพรม์ จ ำกัด (" ไพรม์ “) 

1,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

      ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ สเฟียร์ จ ำกัด (" สเฟียร์ ") 

459,100,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 45,910,000 หุ้น 

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

     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  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

: 
: 

 

บริษัท ดิจิตอล บัตเลอร์ จ ำกัด (" ดิจิตอล บัตเลอร์ ") 

5,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 500,000 หุ้น  
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ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

 
: 

 

: 

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

ประกอบธุรกิจพฒันาซอฟแวร์ และฮาร์ดแวร์ อปุกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์ทกุชนิด 

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

     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  

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  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท เวิร์ค เอเจนซี จ ำกัด (" เวิร์ค เอเจนซี ") 

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

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 



   แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 6 หน้าที่ 57 

ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 
 

: 

บริษัท อูโน่ เซอร์วิส จ ำกัด (" อูโน่ ") 

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

มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 1899/22 หมูท่ี่ 7 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

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  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
 

: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ แกรนด์ จ ำกัด (" แกรนด์ “) 

410,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 21,000,000 หุ้น   

และหุ้นบริุมสทิธิ จ านวน 20,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ ไพร์ม 2 จ ำกัด (" ไพร์ม 2 “) 

589,700,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 58,970,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท  

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 



   แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 6 หน้าที่ 58 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ รำมค ำแหง จ ำกัด (" รำมค ำแหง “) 

476,530,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 47,653,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ เกษตร โซไซตี ้จ ำกัด (" เกษตร “) 

250,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 25,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ วัน สุขุมวิท 24 จ ำกัด (" วัน สุขุมวิท 24 “) 

1,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ วัน ระยอง จ ำกัด (" วัน ระยอง “) 

1,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 



   แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 6 หน้าที่ 59 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ พำร์ค ที1 จ ำกัด (" พำร์ค ที1 “) 

640,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 64,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

บริษัท ครำวน์ เรสซิเดนซ์ จ ำกัด (" ครำวน์ เรสซิเดนซ์ “) 

1,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
 
: 

 

: 

บริษัท ออริจิน้ แคปปิตอล 1 จ ำกัด (" แคปปิตอล 1 “) 

250,000,000.00 บาท  

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 5,000,000 หุ้น  

และหุ้นบริุมสทิธิ จ านวน 20,000,000 หุ้น  มลูคา่หุ้นละ 10 บาท 

      ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 496 หมูท่ี่ 9 ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

 

     ช่ือบริษัท 

ทนุจดทะเบียน 

 

ประเภทธุรกิจ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

: 
: 

 
: 

 

: 

 บริษัท พรำวด์ เรสซิเดนซ์ จ ำกัด (" พรำวด์ เรสซิเดนซ์ “) 

1,338,452,000.00 บาท 

แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 13,384,520 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 100 บาท 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

เลขที่ 546/7 ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  



   แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 

 
สว่นท่ี 1 ข้อที่ 6 หน้าที่ 60 

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/
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